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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ 

สารบัญ 

 

ส่วนที่ 1  สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต ์

 1.    สาระส าคัญของกองทรัสต์ ส่วนท่ี  1  หน้า 2 

 2.     ความเส่ียงที่ส าคัญของการลงทุนในหน่วยทรัสต์ ส่วนท่ี  1  หน้า 4   

ส่วนที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต์  

 1.   ข้อมูลท่ัวไป ส่วนท่ี  2  หน้า 2 

 2.   นโยบาย ภาพรวมการประกอบธรุกิจ และการจัดหาประโยชน ์ ส่วนท่ี  2  หน้า 2 

 3.   ภาพรวมภาวะอุตสาหกรรมของธรุกิจที่กองทรัสต์ลงทุน ส่วนท่ี  2  หน้า 18 

 4.   ปัจจัยความเส่ียง ส่วนท่ี  2  หน้า 30 

 5.   ข้อพิพาทและข้อจ ากัดในการใชป้ระโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ ส่วนท่ี  2  หน้า 31 

 6.   ข้อมูลส าคัญอื่น ส่วนท่ี  2  หน้า 31 

ส่วนที่ 3 การจัดการและการก ากับดูแลกิจการ  

 1.   ข้อมูลหน่วยทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์ ส่วนท่ี  3  หน้า 2 

 2.   โครงสร้างการจัดการ ส่วนท่ี  3 หน้า 5 

 3.   การก ากับดูแลกองทรัสต ์ ส่วนท่ี  3  หน้า 40 

 4.     ความรับผิดชอบต่อสังคม ส่วนท่ี  3  หน้า 51 

 5.     การควบคมุภายในและการบรหิารจัดการความเส่ียง ส่วนท่ี  3  หน้า 53 

 6.     การป้องกันความขัดแยง้ทางผลประโยชน์ ส่วนท่ี  3  หน้า 53 

ส่วนที่ 4 ฐานะการเงนิและผลการด าเนนิงาน  

 1.  ข้อมูลทางการเงินท่ีส าคัญ ส่วนท่ี  4  หน้า 2   

 2.  การวเิคราะห์และค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต์ ส่วนท่ี  4  หน้า 6  

 3.     ความคิดเห็นของทรัสตเีกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรัสต์ ส่วนท่ี  4  หน้า 10  

ส่วนที่ 5 การรับรองความถูกต้องของขอ้มูล   

 

เอกสารแนบ   

 



ส่วนที่ 1 สรุปข้อมูลส ำคัญของกองทรัสต์ ทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ส่วนที่ 1 

 

สรุปข้อมูลส ำคัญของกองทรัสต ์

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



ส่วนที่ 1 สรุปข้อมูลส ำคัญของกองทรัสต์ ทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ 

ส่วนที่ 1 หน้ำ 2 
 

1. สำระส ำคัญของกองทรัสต ์

 

 ชื่อกองทรัสต์ (ภำษำไทย)  ทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในสิทธิกำรเชำ่อสังหำริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ 

 ชื่อกองทรัสต์ (ภำษำอังกฤษ) Bualuang Office Leasehold Real Estate Investment Trust 

 ชื่อย่อกองทรัสต ์ B-WORK 

 ผู้จัดกำรกองทรัสต ์ บริษัทหลักทรัพย์จัดกำรกองทุนรวม บัวหลวง จ ำกัด (“บลจ.บัวหลวง”) 

 ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ บริษัท ทรู พรอพเพอร์ตีส์ จ ำกัด (“ทรู พรอพเพอร์ตีส์”) 

 ทรัสต ี บริษัทหลักทรัพย์จัดกำรกองทุน กรุงไทย จ ำกัด (มหำชน) (“บลจ.กรุงไทย”) 

 อำยุกองทรัสต ์  กองทรัสต์ไม่ก ำหนดอำย ุ

 ประเภทกองทรัสต์  ไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต ์

 ระยะเวลำกำรเช่ำ สิทธิกำรเชำ่ในท่ีดินและอำคำรของโครงกำรทรู ทำวเวอร์ 1 และโครงกำรทรู 

ทำวเวอร์ 2 ระยะเวลำ 30 ปี นับตั้งแตว่ันทีจ่ดทะเบียนสิทธิกำรเชำ่เป็นต้นไป 

โดยสิทธิกำรเช่ำจะสิ้นสุดในวันท่ี 7 กุมภำพันธ์ 2591 

 ทุนจดทะเบียนช ำระแล้ว 

 
3,620,030,160 บำท  

 ทรัพย์สินที่เข้ำลงทุน  

อสังหำริมทรัพย์ ลักษณะกำรลงทนุ ต ำแหน่งทีต่ั้ง มูลค่ำทรัพย์สนิ  

จำกกำรประเมินมูลค่ำ 

ประจ ำปี 2561(1) 

มูลค่ำทีก่องทรัสต ์

เข้ำลงทุน 

โครงกำร                              

ทรู ทำวเวอร์ 1 

สิทธิกำรเชำ่ที่ดิน

และอำคำร 

ถนนรัชดำภิเษก 2,806.00 ล้ำนบำท 2,934.14 ล้ำนบำท 

โครงกำร                             

ทรู ทำวเวอร ์2 

สิทธิกำรเชำ่ที่ดิน

และอำคำร 

ถนนพัฒนำกำร 1,685.00 ล้ำนบำท 1,635.71 ล้ำนบำท 

หมายเหตุ (1) ประเมินมูลคา่ทรัพย์สิน ณ วันท่ี 1 กรกฏาคม 2561โดย บริษัท ซีพีเอม็ แคปปิทัล จ ากดัโดยวธิีรายได ้/

วิเคราะห์คิดลดกระแสเงินสด (Income Approach) 

 

            

 

 



ส่วนที่ 1 สรุปข้อมูลส ำคัญของกองทรัสต์ ทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ 

ส่วนที่ 1 หน้ำ 3 
 

 สรุปข้อมูลส ำคัญเกี่ยวกับ 

กำรจัดหำรำยได้จำก

อสังหำริมทรัพย์ที่ลงทนุ  

นโยบำยด ำเนินกำรจัดหำผลประโยชน์จำกทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้ำลงทุน 

โดยน ำพื้นที่ของทรัพย์สินที่เข้ำลงทุนออกให้เช่ำแก่ผู้เช่ำรำยย่อย  ผู้จัดกำร

กองทรัสต์โดยบลจ.บัวหลวง (REIT Manager) เป็นผู้จัดหำผลประโยชน์ 

จำกทรัพย์สินของกองทรัสต์ผ่ำนกำรก ำหนดนโยบำยและกำรวำงกลยุทธ์ 

ในกำรบริหำรจัดกำรทรัพย์สินของกองทรัสต์เพื่อก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุด  

แก่กองทรัสต์ และมอบหมำยหน้ำที่ในกำรบริหำรจัดกำรอสังหำริมทรัพย์ให้แก่  

ทรู พรอพเพอร์ตีส์ ในฐำนะผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ (Property Manager) 

   

 สรุปข้อมูลส ำคัญเกี่ยวกับ 

กำรกู้ยืมเงนิ  

กองทรัสต์ เข้ ำท ำ สัญญำเงินกู้ กับธนำคำรกรุ ง เทพ จ ำกัด  (มหำชน)  

ประเภทวงเงินกู้ระยะยำว จ ำนวน 920,000,000 บำท เพื่อใช้ส ำหรับกำรลงทุน

ซื้อทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั้งแรก  

 

 ข้อมูลส ำคัญกำรประกนัรำยได้

ของอสังหำริมทรัพย์ 

 

- ไม่มี - 

 สรุปเหตกุำรณ์ที่มนีัยส ำคัญ 

ที่กระทบต่อกำรด ำเนนิงำน 

ของกองทรัสต ์

 

- ไม่มี -  

 ข้อมูลกำรจ่ำยประโยชน ์

ตอบแทนของกองทรัสต ์

กองทรัสต์มีกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทน จำกผลกำรด ำเนินงำนในปี 2561              

รวมทั้งสิ้น 2 ครั้ง คิดเป็นมูลค่ำ 0.4834 บำทต่อหน่วยทรัสต์ 

 

 ข้อมูลกำรจ่ำยเงินเฉลี่ยคนืจำก

กำรลดทุนช ำระแล้ว 

กองทรัสต์มีกำรจ่ำยเงินเฉล่ียคืนจำกกำรลดทุนช ำระแล้ว ตลอดปี 2561  รวม

ทั้งส้ิน 1 ครั้ง คิดเป็นมูลค่ำ 0.1843 บำทต่อหน่วยทรัสต์ และมีมูลค่ำ

หน่วยทรัสต์ที่ตรำไว้คงเหลือ 9.8157 บำทต่อหน่วยทรัสต์ 

  



ส่วนที่ 1 สรุปข้อมูลส ำคัญของกองทรัสต์ ทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ 

ส่วนที่ 1 หน้ำ 4 
 

2. ควำมเสี่ยงที่ส ำคัญของกำรลงทนุในหนว่ยทรัสต์ 

2.1 ควำมเสี่ยงเกี่ยวกับกำรด ำเนินธุรกิจของกองทรัสต์ 

 ควำมเส่ียงในกำรด ำเนินธุรกิจของกองทรัสต์เกี่ยวข้องกับกำรประกอบกิจกำรของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนทั้งด้ำน

รำยรับ รำยจ่ำย และควำมสำมำรถในกำรแข่งขันของกิจกำร ซึ่งเกี่ ยวข้องกับหลำยองค์ประกอบ เช่น ผู้เช่ำ ผู้บริหำร

อสังหำริมทรัพย์  ผู้ให้บริกำร รวมถึงขั้นตอน นโยบำยและกระบวนกำรกำรบริหำรงำน โดยควำมเส่ียงประเภทนี้จะส่งผล

กระทบต่อผลส ำเร็จในกำรลงทุนของกองทรัสต์  

2.2 ควำมเสี่ยงเกี่ยวกับควำมสำมำรถในกำรใช้ประโยชน์จำกทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน 

 กำรใช้ประโยชน์ของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้ำลงทุนนั้นเผชิญกับควำมเส่ียงจำกปัจจัยภำยนอก เช่น ควำมเส่ียงจำก

กำรถูกเวนคืนที่ดิน ควำมเส่ียงจำกกฎหมำยเกี่ยวกับส่ิงแวดล้อม ควำมเส่ียงจำกภัยธรรมชำติ และควำมเส่ียงจำกปัจจัย

ภำยใน เช่น ควำมเส่ียงจำกควำมสำมำรถในกำรช ำระค่ำเช่ำของผู้เช่ำรำยย่อย ควำมเส่ียงเกี่ยวกับควำมไม่เพียงพอของที่จอด

รถยนต์ เป็นต้น     

2.3 ควำมเสี่ยงเกี่ยวกับกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์โดยกองทรัสต์ 

 ควำมเส่ียงเกี่ยวกับกำรลงทุนนี้เกี่ยวข้องกับควำมเส่ียงตั้งแต่กระบวนกำรกำรตรวจสอบข้อมูลของอสังหำริมทรัพย์

ก่อนกำรลงทุน ในขณะที่หลังจำกเข้ำลงทุนแล้วมูลค่ำของอสังหำริมทรัพย์ก็ จะเผชิญกับควำมเส่ียงจำกมูลค่ำของ

อสังหำริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนตำมกำรประเมินค่ำโดยบริษัทประเมินค่ำทรัพย์สินนั้นไม่ได้เป็น เครื่องมือแสดงมูลค่ำที่

แท้จริงของอสังหำริมทรัพย์ และไม่สำมำรถรับประกันได้ว่ำมูลค่ำของอสังหำริมทรัพย์นั้นจะเป็นไปตำมที่ประเมิน ไม่ว่ำใน

ปัจจุบันหรืออนำคต  

2.4 ควำมเสี่ยงเกี่ยวกับกำรลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์โดยผู้ลงทุน 

 ควำมเส่ียงเกี่ยวกับกำรลงทุนในหน่วยทรัสต์อำจจะส่งผลกระทบต่อผลตอบแทนและมูลค่ำหน่วยลงทุน เช่น ควำม

เส่ียงเกี่ยวกับรำคำของหน่วยทรัสต์ซึ่งอำจลดลงหลังจำกกำรเสนอขำยหน่วยทรัสต์และสภำพคล่องที่จ ำกดัในตลำดรองส ำหรับ

กำรซื้อขำยหน่วยทรัสต์ ควำมเส่ียงเกี่ยวกับผลกำรด ำเนินงำนจริงซึ่งอำจมีควำมแตกต่ำงอย่ำงมีนัยส ำคัญจำกงบก ำไรขำดทุน

เบ็ดเสร็จที่คำดคะเนตำมสมมติฐำนไม่ว่ำโดยชัดแจ้งหรือโดยปริยำย เป็นต้น 

 



ส่วนที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ส่วนที่ 2 

 

การด าเนินกิจการของกองทรัสต์ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



ส่วนที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ 

ส่วนที่ 2 หน้า 2 
 

1. ข้อมูลทั่วไป 

  ชื่อกองทรัสต์ (ภาษาไทย)  ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเชา่อสังหาริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ 

 ชื่อกองทรัสต์ (ภาษาอังกฤษ) Bualuang Office Leasehold Real Estate Investment Trust 

 ชื่อย่อกองทรัสต ์ B-WORK 

 ผู้จัดการกองทรัสต ์ บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนรวม บัวหลวง จ ากัด  

 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษัท ทรู พรอพเพอร์ตีส์ จ ากัด 

 ทรัสต ี บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กรุงไทย จ ากัด (มหาชน)  

 อายุกองทรัสต ์  กองทรัสต์ไม่ก าหนดอาย ุ

 ประเภทหน่วยทรัสต์  ไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต ์

 ระยะเวลาการเช่า สิทธิการเชา่ในท่ีดินและอาคารของโครงการทรู ทาวเวอร์ 1 และโครงการทรู 

ทาวเวอร์ 2 ระยะเวลา 30 ปี นับตั้งแตว่ันทีจ่ดทะเบียนสิทธิการเชา่เป็นต้นไป 

โดยสิทธิการเช่าจะสิ้นสุดในวันท่ี 7 กุมภาพันธ์ 2591 

 ทุนจดทะเบียนช าระแล้ว 

 
3,620,030,160 บาท  

2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาประโยชน ์

2.1 ความเป็นมาและวัตถุประสงค์ของกองทรัสต ์

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ  (“กองทรัสต์”) ได้จัดตั้งขึ้นตาม

พระราชบัญญัติทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 เมื่อวันท่ี 6 กุมภาพันธ์ 2561 โดยมีบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน 

กรุ ง ไทย จ ากัด  (มหาชน)  ( “บลจ.กรุ ง ไทย ”) เป็นทรัสตีของทรัสต์  และบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนรวม  

บัวหลวง จ ากัด (“บลจ.บัวหลวง”) เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ 

กองทรัสต์จัดตั้งขึ้นเพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

โดยมีวัตถุประสงค์ในการออกและเสนอขายหลักทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  

(Real Estate Investment Trust, “REIT”) เพื่อเสนอขายต่อประชาชนตามประกาศที่ ทจ. 49/2555 และมีวัตถุประสงค์ 

ในการน าหน่วยทรัสต์เข้าจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย  

เมื่อกองทรัสต์น าเงินที่ได้จากการเสนอขายหน่วยทรัสต์  และเงินที่ได้รับจากการกู้ยืมไปลงทุนในทรัพย์สินหลัก 

ของกองทรัสต์แล้ว บลจ.บัวหลวง ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) ได้แต่งตั้งบริษัท ทรู พรอพเพอร์ตีส์ จ ากัด 

(“ทรู พรอพเพอร์ตีส์”) เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) ส าหรับโครงการทรู ทาวเวอร์ 1 และโครงการทรู 

ทาวเวอร์ 2 เพื่อด าเนินการจัดหาผลประโยชน์โดยการให้เช่า และ/หรือให้เช่าช่วง รวมไปถึงการให้บริการที่เกี่ยวข้องกับการเช่า

หรือทรัพย์สินที่ให้เช่า โดยจะได้รับรายได้จากการด าเนินการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ ค่าเช่าพื้นที่และ

ค่าบริการพ้ืนท่ี และประโยชน์อื่นใดที่เกี่ยวข้อง  
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โดยการด าเนินงานของผู้จัดการกองทรัสต์จะอยู่ภายใต้การควบคุมและก ากับดูแลโดยทรัสตีเพื่อให้การด าเนินงาน

ของผู้จัดการกองทรัสต์เป็นไปตามข้อตกลงและเงื่อนไขแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ 

ตลอดจนหลักเกณฑ์ที่ พ.ร.บ.ทรัสต์ รวมทั้งประกาศอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องของส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์ก าหนด ทั้งนี้ 

กองทรัสต์จะจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินหลักดังกล่าวโดยการให้เช่าอสังหาริมทรัพย์เท่านั้น โดยจะไม่ด าเนินการในลักษณะ

ใดที่เป็นการใช้กองทรัสต์เพื่อประกอบธุรกิจอื่น อีกทั้งจะไม่น าอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ออกให้เช่าแก่บุคคลที่มีเหตุอัน

ควรสงสัยว่าจะน าอสังหาริมทรัพย์นั้นไปใช้ประกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย  

ทั้งนี้ การบริหารจัดการกองทรัสต์จะอยู่ภายใต้ข้อก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์โดยมีสาระส าคัญตามเอกสารแนบ 2 

โดยผู้ลงทุนสามารถขอดูส าเนาสัญญาก่อตั้งทรัสต์ฉบับเต็มได้ที่ บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนรวม บัวหลวง จ ากัด  

 โครงสร้างของกองทรัสต์ สามารถแสดงเป็นแผนภาพได้ ดังต่อไปนี้ 

 

 
  

ผู้ถือหนว่ยทรัสต ์
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2.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่ส าคัญ 

- ไม่มี 

2.3 ความสัมพันธ์กับกลุ่มธุรกจิของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์หรือของผู้ถือหน่วยรายใหญ่ 

ณ วันที่ 28 ธันวาคม 2561 บริษัท ทรู พรอพเพอร์ตีส์ จ ากัด เป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ของกองทรัสต์ โดยถือ
หน่วยทรัสต์ทั้งส้ินร้อยละ 15.18  

แม้ว่าบริษัท ทรู พรอพเพอร์ตีส์ จ ากัด จะมีความสัมพันธ์กับกองทรัสต์ในฐานะผู้ถือหน่วยรายใหญ่ และเป็นผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ อย่างไรก็ตามกองทรัสต์มีกลไกและมาตรการในการคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ตามที่
ระบุในหัวข้อ 3.6 โดยค านึงถึงการรักษาประโยชน์สูงสุดให้กับผู้ถือหน่วยลงทุนเป็นส าคัญ 
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2.4 รายละเอียดสินทรัพยท์ี่กองทรัสต์ลงทุน 
2.4.1 รายละเอียดสินทรัพย์ 
 
 1.) โครงการทรู ทาวเวอร์ 1 

 

 โครงการทรู ทาวเวอร์ 1 เป็นอาคารส านักงานขนาดใหญ่สูง 36 ชั้น พร้อมชั้นใต้ดิน 1 ชั้น ตั้งอยู่เลขที่ 18                      
ถนนรัชดาภิเษก แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร ก่อสร้างแล้วเสร็จและเปิดใช้อาคารเมื่อปี พ.ศ. 2536                 
มีพื้นที่ใช้สอยทั้งหมดตามใบอนุญาตก่อสร้าง 63,615 ตารางเมตร และพื้นที่จอดรถจ านวน 431 คัน ปัจจุบันด าเนินการเป็น
อาคารส านักงานให้เช่าแก่บริษัทในกลุ่มทรูและกลุ่มเครือเจริญโภคภัณฑ์เป็นหลักและอาคารดังกล่าวถือเป็นอาคารส านักงาน
ใหญ่ของกลุ่มทรู ภายในอาคารมีระบบสาธารณูปโภคที่ครบครัน อันประกอบไปด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบปรับอากาศ ระบบ
ลิฟท์ ระบบโทรศัพท์ ระบบป้องกันอัคคีภัย รวมถึงระบบกล้องรักษาความปลอดภัยทั้งภายในและภายนอกอาคาร รวมถึงส่ิง
อ านวยความสะดวกที่จัดไว้ให้บริการแก่พนักงานของผู้เช่ารายย่อยในกลุ่มทรูและกลุ่มเครือเจริญโภคภัณฑ์ เช่น ร้านกาแฟ 
และเบเกอรี่ TRUE Coffee และห้องสมุด เป็นต้น 

ที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งของโครงการทรู ทาวเวอร์ 1 มีรายละเอียด ดังต่อไปน้ี 

  เลขทีด่นิ   เนื้อที ่  

ล าดับ โฉนดทีด่ินเลขที ่ (เลขทีด่ินเดิม) หน้าส ารวจ ไร่ งาน ตารางวา 

1 8027 409 (328) 468 2 1 86.7 

2 42843 405 (1857) 2968 1 1 92.0 

รวม 3 3 78.7 
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งานระบบและสาธารณูปโภคภายในโครงการทรู ทาวเวอร์ 1 

งานระบบภายในโครงการ รายละเอียด 

ระบบไฟฟ้าและส่ือสาร  

(Electrical and Communication System) 

- ระบบไฟฟ้าแรงสูง (High Voltage System) 

- ระบบส ารองไฟฟ้า (Electrical Emergency) 

- ระบบตู้ประธาน (Main Distribution Board) ตู้จ่ายไฟฟ้า (Load Center) 

และตู้สลับแหล่งจ่ายไฟฟ้าฉุกเฉินต่างๆ (Emergency Distribution Board) 

- ระบบโทรศัพท์ *(Telephone System) 

- ระบบโทรทัศน์วงจรเปิด (Television System) 

- ระบบโทรทัศน์วงจรปิด (CCTV) 

- ระบบเครือข่ายคอมพิวเตอร์ (Computer Network System) 

ระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  

(Sanitary and Fire Protection System) 

- ระบบน้ าดี (Cold Water System) 

- ระบบบ าบัดน้ าเสีย (Waste Water Treatment System) 

- ระบบระบายน้ าเสีย (Drainage System) 

- ระบบดับเพลิง (Fire Protection System) 

ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ  

(Air Condition and Ventilation System) 

- เครื่องปรับอาคารแบบ Chiller 

- ระบบระบายอากาศ 

ระบบลิฟท์  

(Elevator System) 

 

- ลิฟท์โดยสาร Low Zone (ชั้น G ถึง 21) จ านวน 6 ชุด 

- ลิฟท์โดยสาร High Zone (ชั้น G, 21ถึง 33) จ านวน 6 ชุด 

- ลิฟท์โดยสาร Car Park (ชั้น G ถึง 9) จ านวน 2 ชุด 

- ลิฟท์ขนของ (ชั้น G ถึง 33) จ านวน 1 ชุด 
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 2.) โครงการทรู ทาวเวอร์ 2 

 

 

โครงการทรู ทาวเวอร์ 2 เป็นโครงการอาคารส านักงาน ตั้งอยู่เลขที่ 1252 ถนนพัฒนาการ แขวงสวนหลวง เขตสวน
หลวง กรุงเทพมหานคร ปัจจุบันโครงการทรู ทาวเวอร์ 2 ด าเนินการเป็นอาคารส านักงานให้เช่าแก่กลุ่มทรูและกลุ่มเครือเจริญ
โภคภัณฑ์ โครงการประกอบด้วยอาคารจ านวน 4 อาคาร ดังนี ้

1. อาคาร 1 เป็นอาคารส านักงานสูง 14 ชั้น พร้อมชั้นใต้ดิน 1 ชั้น 

2. อาคาร 2 เป็นอาคารส านักงานสูง 7 ชั้น 

3. อาคาร 3 เป็นอาคารท่ีจอดรถสูง 7 ชั้น พร้อมชั้นใต้ดิน 1 ชั้น  

4. อาคาร 4 เป็นอาคารส านักงานสูง 5 ชั้น 

โดยอาคาร 1 ก่อสร้างแล้วเสร็จและเปิดใช้อาคารเมื่อปี พ.ศ. 2534 ส่วนอาคาร 2 อาคาร 3 และ อาคาร 4 ก่อสร้าง
แล้วเสร็จและเปิดใช้อาคารเมื่อปี พ.ศ. 2555 มีพื้นที่ใช้สอยทั้งหมดตามใบอนุญาตก่อสร้าง 25 ,459 ตารางเมตร รวมพื้นที่ 
ใช้สอยทั้งโครงการประมาณ 41,417 ตารางเมตร และพื้นที่จอดรถจ านวนรวม 429 คัน ภายในมีระบบสาธารณูปโภค ซึ่ง
ประกอบไปด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบปรับอากาศ ระบบลิฟท์ ระบบโทรศัพท์ ระบบป้องกันอัคคีภัย รวมถึงระบบกล้องรักษา
ความปลอดภัยทั้งภายในและภายนอกอาคารอีกทั้งส่ิงอ านวยความสะดวกที่จัดไว้ให้บริการแก่พนักงานของผู้เช่ารายย่อย 
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ในกลุ่มทรูและกลุ่มเครือเจริญโภคภัณฑ์ เช่น ร้านกาแฟและเบเกอรี่ TRUE Coffee และศูนย์ดูแลเด็กเล็กเป็นต้น 
นอกเหนือจากระบบสาธารณูปโภค และส่ิงอ านวยความสะดวกส าหรับอาคารส านักงานแล้ว โครงการทรู ทาวเวอร์ 2 ยังมี
พื้นที่ท่ีออกแบบและสร้างขึ้นเพื่อตอบสนองความต้องการของผู้เช่ารายย่อย อันได้แก่  

- ห้องประชุมและศูนย์ฝึกอบรมในอาคาร 2 ชั้น 5 ถึง 7 ซึ่งสามารถรองรับผู้อบรมได้กว่า 250 คน 
- ห้องสตูดิโอ ซึ่งมีความสูงของพื้นถึงฝ้าเพดาน (Floor to Ceiling) 10.5 เมตร ในอาคาร 4 พร้อมห้องตัดต่อ 
- พื้นที่ Server ซึ่งสามารถรองรับน้ าหนัก 1,000 ตัน (Floor Load) พร้อมพื้นที่ส าหรับระบบสนับสนุน เช่น 

เครื่องก าเนิดไฟฟ้าส ารอง เครื่องจ่ายกระแสไฟฟ้าส ารอง และระบบดับเพลิงแบบสารเคมี มีการยกพื้นของอาคารให้สูงกว่า
ระดับน้ าทะเล 5.4 เมตร เพื่อป้องกันความเสียหายจากอุทกภัย   

ที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งของโครงการทรู ทาวเวอร์ 2 มีรายละเอยีด ดงัต่อไปน้ี 

  เลขทีด่นิ   เนื้อที ่  

ล าดับ โฉนดทีด่ินเลขที ่  (เลขที่ดนิเดิม) หน้าส ารวจ ไร่ งาน ตารางวา 

1 2923 2822 (61) 99 4 0 56.0 

2 90760 2823 (1684) 7111 4 0 57.0 

รวม 8 1 13.0 

งานระบบและสาธารณูปโภคภายในโครงการทรู ทาวเวอร์ 2 

งานระบบภายในโครงการ รายละเอียด 

ระบบไฟฟ้าและส่ือสาร  

(Electrical and Communication System) 

- ระบบไฟฟ้าแรงสูง (High Voltage System) 

- ระบบส ารองไฟฟ้า (Electrical Emergency) 

- ระบบตู้ประธาน (Main Distribution Board) ตู้จ่ายไฟฟ้า (Load Center) 

และตู้สลับแหล่งจ่ายไฟฟ้าฉุกเฉินต่างๆ (Emergency Distribution Board) 

- ระบบโทรศัพท*์ (Telephone System) 

- ระบบโทรทัศน์วงจรเปิด (Television System) 

- ระบบโทรทัศน์วงจรปิด (CCTV) 

- ระบบเครือข่ายคอมพิวเตอร์ (Computer Network System) 

ระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  

(Sanitary and Fire Protection System) 

- ระบบน้ าดี (Cold Water System) 

- ระบบบ าบัดน้ าเสีย (Waste Water Treatment System) 

- ระบบระบายน้ าเสีย (Drainage System) 

- ระบบดับเพลิง (Fire Protection System)  

ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ  

(Air Condition and Ventilation System) 

- เครื่องปรับอาคารแบบ Chiller 

- ระบบระบายอากาศ 
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งานระบบภายในโครงการ รายละเอียด 

ระบบลิฟท์  

(Elevator System) 

โครงการทรู ทาวเวอร์ 2 อาคาร 1 

- ลิฟท์โดยสารจ านวน 3 ชุด 

- ลิฟท์ขนของจ านวน 1 ชุด 

โครงการทรู ทาวเวอร์ 2 อาคาร 2 

- ลิฟท์โดยสารจ านวน 3 ชุด 

- ลิฟท์ขนของจ านวน 1 ชุด 

โครงการทรู ทาวเวอร์ 2 อาคาร 3 

- ลิฟท์โดยสาร Car Park จ านวน 2 ชุด 

โครงการทรู ทาวเวอร์ 2 อาคาร 4 

- ลิฟท์โดยสารจ านวน 1 ชุด 

- ลิฟท์ขนของขนาดใหญ่จ านวน 1 ชุด 

2.4.2 มูลค่าทรัพย์สนิจากรายงานการประเมินมูลค่าคร้ังล่าสุด 

 บริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน บริษัท ซีพีเอ็ม แคปปิทัล จ ากัด ซึ่งเป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีได้รับความเห็นชอบ
จากส านักงาน ก.ล.ต. ใช้หลักเกณฑ์การประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีรายได้ /วิเคราะห์คิดลดกระแสเงินสด ( Income 
Approach) ในการก าหนดมูลค่าทรัพย์สิน ซึ่งเป็นการประมาณการงบกระแสเงินสดตลอดอายุสัญญาเช่าคงเหลือ โดยวิธี
ดังกล่าวเป็นการพิจารณาประมาณการรายได้ของทรัพย์สินที่คาดว่าจะสามารถสร้างรายได้ในอนาคต โดยมีสรุปสมมติฐาน
ส าคัญในการประเมินมูลค่า ดังนี้ 

รายละเอียด โครงการทรู ทาวเวอร์ 1 โครงการทรู ทาวเวอร์ 2 
วิธีการประเมินมูลค่า วิธีรายได้/วิเคราะห์คิดลดกระแสเงินสด (Income Approach) 
ระยะเวลาโครงการคงเหลือ 29 ปี 7 เดือน 7 วัน นับจากวันท่ีประเมินมูลค่าทรัพย์สิน  
วันที่ประเมิน 1 กรกฏาคม 2561 
มูลค่าทรัพย์สินที่ประเมิน 2,806,000,000 บาท  

 
1,685,000,000 บาท 
 

สมมติฐานส าคัญ 
พื้นที่เช่าสุทธิ (NLA) อาคาร 36 ชั้น พร้อมชั้นใตด้ิน                     

พื้นทีเ่ช่าสุทธิ 37,315 ตารางเมตร 
- อาคาร 1 พื้นที่ 11,624 ตารางเมตร 
- อาคาร 2 พื้นที่ 7,788 ตารางเมตร 
- อาคาร 3 พื้นที่ 1,032 ตารางเมตร 
- อาคาร 4 พื้นที่ 4,628 ตารางเมตร 
รวมพื้นทีเ่ช่าสุทธิ 25,072 ตารางเมตร 

อัตราคา่เช่าพื้นที่เฉล่ีย  เฉล่ีย 608 บาท/ตรม./เดือน เฉล่ีย 564 บาท/ตร.ม./เดือน (1) 
อัตราการปรับค่าเชา่ ปรับขึ้นร้อยละ 3.25 ต่อป ี
อัตราการเชา่พื้นที ่ ร้อยละ 99.07 
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รายละเอียด โครงการทรู ทาวเวอร์ 1 โครงการทรู ทาวเวอร์ 2 
รายได้อื่นๆ ประกอบด้วยรายไดค้่าที่จอดรถ 

และ รายได้อื่น 
ประกอบด้วยรายไดค้่าที่จอดรถ 
และ รายได้อื่น 

ค่าใช้จา่ยในการด าเนินการ
บริหารจัดการ 

ตามประมาณการคา่ใช้จา่ยที่เกิดขึ้นจริงและปรับเพิ่มขึ้นร้อยละ 3 ต่อปี 

ค่าธรรมเนียมการบริหาร
อสังหาริมทรัพย ์

ตามสัญญาจัดจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ค่าใช้จา่ยอื่นๆ ค่าใช้จ่ายการปรับปรุง และ/หรือซ่อมแซมอาคารและส่ิงปลูกสร้างในทรัพย์สินที่เช่าครั้ง
ใหญ่ (Major Renovation) 
• ปีท่ี 1 ถึงปีที่ 5 ไม่มีค่าใช้จ่ายในส่วนน้ีเนื่องจากทรู พรอพเพอร์ตีส์เป็นผู้รับผิด ชอบตาม
สัญญาการเข้าลงทุน 
• ปีท่ี 6 ถึง ปีที่ 30 คิดเป็นประมาณร้อยละ2.5 ของรายได้จากการด าเนินงานท้ังหมด 

อัตราคิดลด                      
(Discount Rate) 

ร้อยละ 9.5 

หมายเหตุ (1) พิจารณาจากวิธีถัวเฉล่ียถ่วงน ้าหนักตามพื นที่ของแต่ละอาคาร 

 ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ตรวจสอบสมมติฐานหลักของผู้ประเมินราคาทรัพย์สินแล้ว เห็นว่ามีความสมเหตุสมผล
เมื่อเทียบกับผลประกอบการในปัจจุบัน และครอบคลุมถึงแนวโน้มของธุรกิจให้เช่าพื้นที่อาคารส านักงาน 

 อย่างไรก็ตาม ผลประกอบการที่เกิดขึ้นจริงอาจแตกต่างจากสมมติฐานดังกล่าวได้ หรือเหตุการณ์ต่างๆอาจจะไม่
เป็นไปตามที่คาดการณ์ไว้ เนื่องจากความเห็นดังกล่าวตั้งอยู่บนปัจจัยสภาพแวดล้อมการด าเนินธุรกิจ และภาวะเศรษฐกิจ
ปัจจุบัน ดังนั้นหากมีการเปล่ียนแปลงใดๆ ในอนาคต อาจส่งผลให้ความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์เปล่ียนแปลงได้ในอนาคต 

2.5 การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

2.5.1 ลักษณะการจัดหาผลประโยชน ์

บลจ.บัวหลวง ในฐานะผู้ก่อตั้งทรัสต์และผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) มีนโยบายที่จะด าเนินการจัดหา

ผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่จะลงทุนครั้งแรก โดยการน าทรัพย์สินดังกล่าวออกให้เช่าแก่ผู้ประกอบกา รรายย่อย โดยใน

เบื้องต้นจะแต่งตั้ง ทรู พรอพเพอร์ตีส์ ซึ่งเป็นผู้มีประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการบริหารจัดการทรัพย์สินดังกล่าวให้

เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) ตามนโยบายของผู้จัดการกองทรัสต์ โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะเป็น

ผู้ด าเนินการหาผู้สนใจเช่าพื้นที่ของทรัพย์สินดังกล่าว และมีหน้าที่ในการท าการตลาดโดยการติดต่อลูกค้าเป้าหมายโดยตรง 

หรือการติดต่อผ่านตัวกลางต่างๆ รวมทั้งการส่งเสริมการตลาด การให้ผู้สนใจที่จะเช่าพื้นที่เข้าชมทรัพย์สินดังกล่าว การเจรจา

กับผู้ที่สนใจจะเช่าพื้นที่ การท าสัญญาเช่าและการต่อสัญญาเช่า และการเก็บค่าเช่าและติดตามลูกหนี้ ทั้งนี้ ผู้จัดการ

กองทรัสต์จะช าระค่าตอบแทนการบริหารอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในอัตราที่อ้างอิงตามผลประกอบการ

ของโครงการท่ีบริหารจัดการ 
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2.5.2 ลักษณะของสัญญาเช่าและผู้เช่า 

ภายหลังการเข้าลงทุน กองทรัสต์โดยทรัสตีจะเข้าเป็นคู่สัญญากับผู้เช่ารายย่อยแทน ทรู พรอพเพอร์ตีส์  ในสัญญา

เช่าพื้นที่และบริการพ้ืนท่ีที่จัดท าขึ้นใหม่แทนสัญญาบริการฉบับเดิม เนื่องจากกองทรัสต์จะเป็นผู้ให้บริการพื้นที่ซึ่งเป็นบริการ

ที่เกี่ยวกับการให้เช่าพื้นที่เท่านั้น เพื่อให้ขอบเขตการให้บริการของกองทรัสต์เป็นไปตามการให้บริการพื้นที่ของส านักงานให้

เช่าทั่วไป ส่วน ทรู พรอพเพอร์ตีส์จะยังคงเป็นคู่สัญญากับผู้เช่ารายย่อยในสัญญาเช่าเฟอร์นิเจอร์และสัญญาบริการพิเศษที่

จัดท าขึ้นใหม่ เพื่อให้บริการพิเศษที่ไม่เกีย่วเนื่องกบัการให้เชา่แก่บริษัทในกลุ่มทรูและกลุ่มเครือเจริญโภคภัณฑ์ ดังนั้นจะมีการ

จัดท าสัญญาฉบับใหม่ และการเปล่ียนคู่สัญญาในสัญญาฉบับเดิม โดยมีรายละเอียดตามแผนภาพท่ีแสดง 

 1.) แผนภาพแสดงลกัษณะการท าสัญญาหลังกองทรัสต์เข้าลงทนุ 

 
สัญลักษณ์: 

 
หมายเหตุ: * การให้บริการพิเศษและการให้เช่าเฟอร์นิเจอร์นั นเป็นการให้บริการเฉพาะบริษัทในกลุ่มทรูและกลุ่มเครือ

เจริญโภคภัณฑ์เท่านั น และ/หรือผู้มีความประสงค์จะใช้บริการดังกล่าวเท่านั นกองทรัสต์จะไม่เกี่ยวข้องกับการ

ให้บริการพิเศษหรือการให้เช่าเฟอร์นิเจอร์ดังกล่าว อย่างไรก็ดี  กองทรัสต์จะดูแลให้ ทรู พรอพเพอร์ตีส์เรียกเก็บ

อัตราค่าบริการพิเศษและค่าเช่าเฟอร์นิเจอร์ดังกล่าว ในราคาที่สมเหตุสมผลจากผู้เช่ารายย่อยที่เป็นผู้เช่าพื นที่

จากกองทรัสต์ 
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 2.) อายุสัญญาคงเหลือของสญัญาเช่าพืน้ที่ในแต่ละป ี

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

คิดเปน็อตัราส่วนพืน้ที่เช่าต่อพื้นที่เช่าทั้งหมด (ร้อยละ)(1) 

โครงการทรู ทาวเวอร์ 1 โครงการทรู ทาวเวอร์ 2 

  
รวมโครงการทรู ทาวเวอร์ 1 และ โครงการทรู ทาวเวอร์ 2 

 
หมายเหตุ (1) ข้อมูลโครงสร้างสัญญาเช่า ณ วันท่ี 28 ธันวาคม 2561 
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 3.) อัตราการต่อสัญญาเช่าของสัญญาเช่าที่สิ้นสุดใน ปี 2561 

 โครงการทรู ทาวเวอร์ 1 

ลักษณะการใช้ พื้นที่เช่าทั้งหมด                
(ตร.ม.) 

พื้นที่เช่าที่สามารถจัดหารายได้                        
จากสัญญาเช่าในปี 2562 (ตร.ม.) (1) 

พื้นที่ส านักงานให้เช่า 32,054.50 32,054.50 

พื้นที่เช่าอื่น(2) 5,260.50 5,138.50 

พื้นที่เช่าทัง้หมด 37,315.00 37,193.00 

อัตราการเช่า (ร้อยละ) 99.67% 

 โครงการทรู ทาวเวอร์ 2 

ลักษณะการใช้ พื้นที่เช่าทั้งหมด                    
(ตร.ม.) 

พื้นที่เช่าที่สามารถจัดหารายได้                        
จากสัญญาเช่าในปี 2562 (ตร.ม.) (1) 

พื้นที่ส านักงานให้เช่า 15,933.03 15,933.03 

พื้นที่เช่าอื่น(2) 9,139.35 9,139.35 

พื้นที่เช่าทัง้หมด 25,072.38 25,072.38 

อัตราการเช่า (ร้อยละ) 100.00% 

หมายเหตุ (1) ข้อมูล ณ วันท่ี 28 ธันวาคม 2561 
  (2) พื นทีเ่ช่าอ่ืน ในส่วนท่ีเป็นพื นท่ีเช่าบนชั นดาดฟ้า ขนาด 122 ตร.ม. ซึง่ผู้เชา่ได้เช่าพื นดงักลา่วที่ส้าหรับวางจาน
  รับส่งสัญญาณ ได้สิ นสุดสัญญาเชา่ไป ณ สิ นปี 2561 และทางผู้เช่าแจ้งความประสงค์ทีจ่ะไม่ตอ่สัญญาเชา่ 
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 4.) กลุ่มผู้เช่ารายย่อย 

คิดเปน็อตัราส่วนพืน้ที่เช่าต่อพื้นที่เช่าทั้งหมด (ร้อยละ)(1) 

โครงการทรู ทาวเวอร์ 1  โครงการทรู ทาวเวอร์ 2 

  
รวมโครงการทรู ทาวเวอร์ 1 และ โครงการทรู ทาวเวอร์ 2 

 
หมายเหตุ (1) ข้อมูลโครงสร้างสัญญาเช่า ณ วันท่ี 28 ธันวาคม 2561 
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 5.) ประเภทธุรกิจของผู้เช่า  

คิดเปน็อตัราส่วนพืน้ที่เช่าต่อพื้นที่เช่าทั้งหมด (ร้อยละ) (1) 

โครงการทรู ทาวเวอร์ 1  โครงการทรู ทาวเวอร์ 2 

  
รวมโครงการทรู ทาวเวอร์ 1 และ โครงการทรู ทาวเวอร์ 2 

 
หมายเหตุ  (1) ข้อมูลโครงสร้างสัญญาเช่า ณ วันท่ี 28 ธันวาคม 2561 
   (2) ทรูออนไลน ์ให้บริการอินเทอร์เน็ตความเร็วสูงหรือบริการบรอดแบนด์และโซลูชั่นบริการโครงข่ายข้อมูล บริการ
    อินเทอร์เน็ตไร้สาย (WiFi) ดาต้าเกตเวย์ และบริการเสริมต่างๆ ผ่านโครงข่ายไฟเบอร์ประสิทธิภาพสูง, ทรูมูฟ เอช 
    ให้บริการโทรศัพท์เคล่ือนที่ด้วยเครือข่ายประสิทธิภาพสูงสุดและครอบคลุมทั่วประเทศ ครบทุกมิติ ทั ง 4G 3G 
    และ 2G บนคลื่นความถี่ครบถ้วนสูงสุด, ทรูวิชั่นส์ ผู้ให้บริการโทรทัศน์แบบบอกรับสมาชิก บริการในระบบเอชดี
    และโทรทัศน์ในระบบดิจิตอลท่ัวประเทศ ด้วยคอนเทนต์คุณภาพสูงครบถ้วน ทั งภายในประเทศ ต่างประเทศ และ
    คอนเทนต์ที่ทรูวิชั่นส์ผลิตขึ นเอง 
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2.6 การกู้ยืมเงิน 

 กองทรัสต์เขา้ท าสัญญาเงินกู้กับธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) โดยมีเงื่อนไขที่ส าคัญดงัต่อไปนี้ 

ธนาคารผู้ให้เงินกู้ ธนาคารกรุงเทพ จ ากัด (มหาชน) 

ผู้ขอสินเชื่อ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ  

วัตถุประสงค์ในการกู้ยืมเงิน เพื่อใช้ลงทุนในทรัพย์สินหลักและการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

วงเงินกู้ วงเงินกู้ทั้งหมดจ าแนกเป็น 

วงเงินกู้ที่ 1: ประเภทวงเงินกู้ระยะยาว 920,000,000 บาท เพื่อการลงทุนใน

สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ การซื้อสังหาริมทรัพย์และงาน

ระบบของโครงการทรู ทาวเวอร์ 1และ 2  

วงเงินกู้ที่ 2: ประเภทวงเงินกู้ระยะส้ัน โดยออกตั๋วสัญญาใช้เงิน (Promissory 

Note) ไว้เป็นหลักฐาน ซึ่งเป็นวงเงินสินเชื่อหมุนเวียนโดย

พิจารณาทบทวนหรือต่อระยะเวลาวงเงินทุกปี จ านวนไม่เกิน 

200,000,000 บาท เพื่อใช้หมุนเวียนในการด าเนินงาน 

วงเงินกู้ที่ 3: ประเภทวงเงินเพื่อออกหนังสือค้ าประกัน ซึ่งเป็นวงเงินสินเชื่อ

หมุนเวียนโดยพิจารณาทบทวนหรือต่อระยะเวลาวงเงินทุกปี 

จ านวนไม่เกิน 50,000,000 บาท เพื่อเป็นประกันการช าระหนี้ค่า

กระแสไฟฟ้า รวมทั้งดอกเบี้ยอันเกิดจากหนี้ดังกล่าวของ

เครื่องวัดหน่วยไฟฟ้า 

ประเภทของอัตราดอกเบี้ย วงเงินกู้ที่ 1 และ 2 เป็นอัตราดอกเบี้ยลอยตัว 

วงเงินกู้ที่ 3 เป็นอัตราค่าธรรมเนียมคงที ่

อัตราดอกเบี้ย ส าหรับวงเงินกู้ที่ 1 และ 2 ไม่เกินอัตราดอกเบี้ย MLR (Minimum Loan Rate)

ลบร้อยละ 1.00 ต่อปี 

โดย “อัตราดอกเบี้ย MLR” หมายถึง อัตราดอกเบี้ยลูกค้ารายใหญ่ชั้นดี 

ประเภทเงินกู้แบบมีระยะเวลาของธนาคารผู้ให้เงินกู้ (Minimum Loan Rate, 

“MLR”) 

ส าหรับวงเงินกู้ที่ 3 อัตราคงที่ไม่เกินร้อยละ 1.50 ต่อปี 

การช าระดอกเบี้ย วงเงินกู้ที่ 1                     

วงเงินกู้ที่ 2                   

วงเงินกู้ที่ 3                     

ช าระราย 6 เดือน ในวันสุดท้ายของเดือน 

ช าระรายเดือนทุกส้ินเดือน 

เก็บค่าธรรมเนียมล่วงหน้าทุกๆ 1 ปี จนกว่าจะคืนต้นฉบับ 
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ระยะเวลาช าระคืนเงินกู้ ช าระคืนเงินต้นทุกๆ 6 เดือน 

ส้ินปีท่ี 4 งวดละ 2.75% ของเงินกู้ 

ปีท่ี 5 ถึง 9 ปีละ 5.50% ของเงินกู้ 

ปีท่ี 10 ช าระส่วนที่เหลือ หรือเท่ากับ 69.75% ของเงินกู้ 
 

ระยะเวลาปลอดการช าระคืนเงินต้น  เริ่มช าระเงินต้นงวดแรกในวันสุดท้ายของเดือนที่ 48 นับจากเดือนที่เบิกเงินกู้ 

หลักประกันการกู้ยืม 1) ไม่จ าหน่ายจ่ายโอนหรือก่อภาระผูกพันในโครงการทรู ทาวเวอร์ 1 และ

โครงการทรู ทาวเวอร์ 2 (Negative Pledge) 

2) จดทะเบียนสัญญาหลักประกันทางธุรกิจในสิทธิการเช่าในโครงการทรู  

ทาวเวอร์ 1 

3) จดทะเบียนสัญญาหลักประกันทางธุรกิจในสิทธิการรับเงินค่าเช่าทั้งหมด

ของโครงการทรู ทาวเวอร์ 1 และโครงการทรู ทาวเวอร์ 2 

4) การประกันภัยความเส่ียงภัยทุกประเภทในทรัพย์สิน (Property All Risks 

Insurance) และการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption 

Insurance) โดยธนาคารเป็นผู้รับผลประโยชน์ร่วมกับกองทรัสต์ 
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3. ภาพรวมภาวะอตุสาหกรรมของธุรกจิทีก่องทรัสตล์งทนุ 

3.1 ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทย 

 ภาพรวมเศรษฐกิจไทยในปี พ.ศ. 2562 ตามประมาณการของส านักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ

คาดว่าจะขยายตัวร้อยละ 3.5 – 4.5 โดยมีแรงสนับสนุนหลักจาก (1) การใช้จ่ายภาคครัวเรือนยังมีแนวโน้มขยายตัว

ในเกณฑ์ดี (2) การปรับตัวดีขึ้นของการลงทุนรวม โดยการลงทุนภาครัฐมีแนวโน้มเร่งตัวขึ้น ในขณะที่การลงทุน

ภาคเอกชนขยายตัวในเกณฑ์ดีต่อเนื่อง (3) การปรับตัวดีขึ้นของภาคการท่องเที่ยว (4) การขยายตัวของเศรษฐกิจ

และปริมาณการค้าโลกที่ช่วยสนับสนุนการเติบโตของการส่งออก ทั้งนี้คาดว่ามูลค่าการส่งออกสินค้าจะขยายตัว

ร้อยละ 4.6 การบริโภคภาคเอกชนและการลงทุนรวมขยายตัวร้อยละ 4.2 และร้อยละ 5.1 ตามล าดับ อัตราเงินเฟ้อ

ทั่วไปเฉล่ียอยู่ในช่วงร้อยละ 0.7-1.7 และบัญชีเดินสะพัดเกินดุลร้อยละ 5.8 ของผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ 

(GDP)   

 การใช้จ่ายเพื่อการอุปโภค การใช้จ่ายเพื่อการบริโภคภาคเอกชน คาดว่าจะขยายตัวในเกณฑ์ดีต่อเนื่องที่ร้อยละ 4.2 

ชะลอตัวลงจากการขยายตัวร้อยละ 4.7 ในปี พ.ศ. 2561 ตามฐานการขยายตัวที่สูงขึ้น ด้วยปัจจัยสนับสนุนจากการ

ปรับตัวขึ้นของฐานของรายได้ในระบบเศรษฐกิจทั้งในภาคอุตสาหกรรม ภาคบริการที่เกี่ยวเนื่องกับภาคการ

ท่องเที่ยวต่างชาติ และภาคเกษตรตามการขยายตัวของปริมาณผลผลิต 

 การลงทุนรวมคาดว่าจะขยายตัวร้อยละ 5.1 เร่งขึ้นจากการขยายตัวร้อยละ 3.6 ในปี พ.ศ. 2561 โดยการลงทุน

ภาครัฐคาดว่าจะขยายตัวร้อยละ 6.2 เร่งขึ้นจาก ร้อยละ 5.0 ในปี พ.ศ. 2561 จากการเพิ่มขึ้นของกรอบวงเงินงบ

ลงทุนภายใต้งบประมาณรายจ่ายประจ าปีงบประมาณ 2562 ร้อยละ 20.1 เทียบกับปีงบประมาณ 2561 ส่วนการ

ลงทุนภาคเอกชนคาดวา่จะขยายตัวร้อยละ 4.7 ต่อเนื่องจากการขยายตัวร้อยละ 3.7 ในปี พ.ศ. 2561 จาการเพิ่มขึ้น

ของอัตราการใช้ก าลังการผลิตซึ่งจะท าให้ความต้องการลงทุนเพื่อขยายก าลังการผลิตเพิ่มขึ้น    

 ข้อจ ากัดและปัจจัยความเส่ียงหลักต่อสภาวะเศรษฐกิจในปี พ.ศ. 2562 คือ (1) ระบบเศรษฐกิจและการเงินโลกยังมี

ความเส่ียงต่อความผันผวนและขยายตัวต่ ากว่าคาดการณ์ จากมาตราการกีดกันทางการค้าของสหรัฐอเมริกา และ

ความผันผวนของราคาน้ ามัน เป็นต้น (2) ความล่าช้าในการฟ้ืนตัวของนักท่องเที่ยว ภายใต้สถานการณ์การอ่อนค่า

ของเงินรูเบิล การชะลอตัวทางเศณษฐกิจจีนและการอ่อนค่าของเงินหยวน (3) การเพิ่มขึ้นของอัตราดอกเบี้ยใน

ตลาดโลกที่เร็วกว่าปัจจัยพื้นฐานทางเศรษฐกิจ ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อการฟ้ืนตัวทางเศรษฐกิจของประเทศส าคัญ 
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3.2 ภาวะอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์ส่วนพาณิชยกรรมประเภทอาคารส านักงาน 

 กรุงเทพมหานครเป็นเมืองหลวงและศูนย์กลางของประเทศไทยซึ่งรวมไปถึงเป็นศูนย์กลางเศรษฐกิจและธุรกิจของ
ประเทศไทยด้วย เมื่อพูดถึงศูนย์กลางเศรษฐกิจและธุรกิจก็ต้องพูดถึงอาคารส านักงานแบบเล่ียงไม่ได้ เพราะการท าธุรกิจใน
รูปแบบบริษัททุกขนาดจ าเป็นต้องมีสถานที่ให้คนเข้าไปท างาน โดยพื้นที่เช่าในอาคารส านักงานเป็นที่นิยมมากที่สุด แต่
อาคารส านักงานส่วนใหญ่ของประเทศไทยนั้นอยู่ในกรุงเทพมหานครทั้งหมด บริษัทห้างร้านในต่างจังหวัดจะมีอาคาร
ส านักงานขนาดเล็กของตนเอง หรือใช้อาคารพาณิชย์บ้านพักอาศัยเป็นสถานที่ท างาน ไม่มีอาคารส านักงานขนาดกลางและ
ขนาดใหญ่แบบในกรุงเทพมหานคร 

3.2.1 ภาพรวมตลาดอาคารส านักงานกรุงเทพมหานคร 

 
 อาคารส านักงานส่วนใหญ่ในกรุงเทพมหานครจะอยู่ในพื้นที่เขตธุรกิจและพื้นที่ตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้า / รถไฟใต้
ดิน รวมไปถึงพื้นที่ที่อยู่ไม่ไกลจากพื้นที่เขตธุรกิจ เช่น พื้นที่ตามแนวถนนเพชรบุรี ถนนพระรามที่ 3 และถนนนราธิวาสราช
นครินทร์ โดยพื้นที่ทั้งหมดในพื้นที่ด้านบนมีพื้นที่รวมประมาณ 6 ,971,800 ตารางเมตรหรือคิดเป็น 78% ของพื้นที่อาคาร
ส านักงานในกรุงเทพมหานคร พื้นที่ตามแนวถนนรัชดาภิเษกและพหลโยธินเป็นพื้นที่ใหม่ที่มีอาคารส านักงานเปิดให้บริการ
ใหม่มากขึ้นในช่วงไม่กี่ปีท่ีผ่านมา  
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3.2.2 พืน้ทีอ่าคารส านักงานเปดิบริการใหม่และพืน้ทีอ่าคารส านักงานสะสมในกรุงเทพมหานคร ณ สิ้นปี พ.ศ.2561 

 
 ตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานครมีการขยายตัวมาต่อเนื่องในช่วง 10 – 20 ปีที่ผ่านมาโดยเฉพาะในช่วง
ตั้งแต่ปี พ.ศ.2557 เป็นต้นมา ที่มีพื้นท่ีอาคารส านักงานเปิดให้บริการใหม่ปีละไม่ต่ ากว่า 100,000 ตารางเมตร จนพื้นท่ีอาคาร
ส านักงานในกรุงเทพมหานครเพิ่มขึ้นไปถึงประมาณ 8 ,830,600 ตารางเมตร ณ ส้ินปี พ.ศ.2561 และยังมีพื้นที่อาคาร
ส านักงานอีกไม่น้อยที่มีก าหนดแล้วเสร็จและเปิดให้บริการในอีก 3 – 4 ปีข้างหน้า ดังนั้น ในด้านอุปทานแล้วตลาดอาคาร
ส านักงานจะมีการขยายตัวต่อเนื่องต่อไปอีกหลายปีในอนาคตเพียงด้วยอัตราการขยายตัวที่ลดต่ าลง 

 พื้นที่อาคารส านักงานในกรุงเทพมหานครเปิดให้บริการมากมายในช่วงก่อนปี พ.ศ.2543 หรือก่อนประเทศไทยเข้าสู่
ภาวะวิกฤตเศรษฐกิจในปีพ.ศ.2540 ซึ่งหลังจากนั้นก็มีอาคารส านักงานเปิดให้บริการใหม่ลดลงต่อเนื่อง และไม่เคยมีปีใดอีก
เลยที่กรุงเทพมหานครมีพื้นท่ีอาคารส านักงานเปิดให้บริการใหม่เทียบเท่ากับช่วงก่อนปีพ.ศ.2540 อีกเลย  

3.2.3 พืน้ทีอ่าคารส านักงานในกรุงเทพมหานครแยกตามปทีี่เปดิให้บริการ 
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 พื้นที่อาคารส านกังานในกรุงเทพมหานครเพิม่ขึ้นต่อเนื่องมาโดยตลอดแต่เริ่มลดลงชัดเจนตั้งแต่หลังจากปีพ.ศ.2545 
เป็นต้นมา โดยพื้นที่อาคารส านักงานมากกวา่ 67% ของพื้นทีอ่าคารส านักงานรวมในกรงุเทพมหานครเปดิให้บริการในช่วง
ก่อนปีพ.ศ.2536 – 2540 พื้นที่อาคารส านักงานในช่วงหลังจากปพี.ศ.2545 เป็นต้นมามีพื้นที่อาคารส านักงานเปดิให้บริการไม่
มากนกัในแต่ละช่วงปี แต่หลังจากปีพ.ศ.2561 เป็นต้นไปจะมีพื้นที่อาคารส านักงานใหม่เปดิให้บริการมากขึ้น เพราะมี
โครงการมกิซ-์ยูสหลายโครงการที่มีพื้นท่ีอาคารส านักงานเป็นส่วนหนึ่งของโครงการ และส่วนใหญ่เป็นโครงการท่ีอยู่บนท่ีดิน
เช่าของหน่วยงานราชการในพ้ืนที่ CBD  

 อาคารส านักงานส่วนใหญ่ท่ีเปิดให้บริการในชว่งก่อนปีพ.ศ.2545 จะอยู่ในพ้ืนท่ี CBD มากกว่าพืน้ท่ีอื่น เนื่องจาก
ราคาทีด่ินในพ้ืนท่ี CBD ในชว่งเวลานั้นยงัไม่ได้สูงเกินไป ผู้ประกอบการยงัสามารถซื้อทีด่ินมาพฒันาอาคารส านักงานได้ แต่
ในปัจจุบันนั้นท าได้ยากขึ้นเพราะราคาทีด่ินที่สูงขึ้นไปมากกวา่ 1.5 ล้านบาทต่อตารางวาแบบในปัจจุบันเป็นอุปสรรคส าคญั
ในการพัฒนาอาคารส านักงานท่ีมีผลตอบแทนต่ าไมเ่หมาะกับที่ดินท่ีมีราคาสูงตา่งจากโครงการคอนโดมิเนียมทีย่ังสามารถ
พัฒนาบนท่ีดินที่มีราคาสูงได้ ชว่งหลายปีที่ผ่านมาจึงเห็นโครงการคอนโดมเินียมจ านวนมากเปดิขายในพ้ืนท่ี CBD หรือใน
พื้นที่ท่ีไม่ไกลจากสถานีรถไฟฟ้าแบบที่เห็นกัน 

3.2.4 อุปทาน พืน้ทีอ่าคารส านักงานสะสมแยกตามท าเลทีต่ั้ง ณ สิ้นปีพ.ศ.2561 

 
 พื้นที่อาคารส านักงานในพื้นท่ี CBD มีสัดส่วนประมาณ 40% ของพื้นที่อาคารส านักงานรวมในกรุงเทพมหานครที่มี
อยู่ประมาณ 8,904,600 ตารางเมตร (ณ ส้ินปีพ.ศ.2561) และคงเป็นพื้นที่ที่มีพื้นที่อาคารส านักงานรวมมากที่สุดต่อไปอีก
นาน เพราะพื้นท่ีอื่นๆ ยังไม่มีพื้นที่ใดที่มีศักยภาพเพียงพอในการเป็นพื้นที่เขตธุรกจิหรือ CBD เทียบเท่ากับพื้นท่ี CBD ปัจจุบัน
อีกเลย อีกทั้งยังมีโครงการมิกซ์-ยูสขนาดใหญ่อีกหลายโครงการที่มีอาคารส านักงานเป็นส่วนหนึ่งของโครงการอยู่ในพื้นที่ 
CBD     

 เมื่อราคาที่ดินในพ้ืนท่ี CBD มีราคาสูงขึ้นไปจนไม่เหมาะสมในการพัฒนาอาคารส านักงานอีกต่อไป ผู้ประกอบการ
หลายรายเลือกพัฒนาอาคารส านักงานใหม่ๆ บนพื้นที่ท่ีอยูต่ามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าและรถไฟใตด้ิน เช่น พื้นที่ตามแนวถนน
พหลโยธิน รัชดาภิเษก และสุขุมวิทในช่วงที่อยู่เลยสถานีรถไฟฟ้าพร้อมพงษ์ไปแล้ว ถา้เป็นอาคารส านักงานใหม่ที่เปิด
ให้บริการในชว่งไม่กี่ปีท่ีผ่านมาในพ้ืนท่ี CBD จะเป็นอาคารส านักงานท่ีอยู่บนท่ีดินของที่ดินเชา่ระยะยาวทัง้ของหนว่ยงาน
ราชการและเอกชน  
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 แม้ว่าบางพื้นที่ในกรุงเทพมหานครจะไม่มีเส้นทางรถไฟฟ้าและรถไฟใต้ดินจะมีอาคารส านักงานอยู่บ้างแต่ก็มี
จ านวนไม่มากนักคิดเป็นสัดส่วนประมาณ 32% ของพื้นที่อาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร และส่วนใหญ่เป็นอาคารขนาด
กลางและขนาดเล็ก อีกทั้งไม่มีอาคารส านักงานเกรด A อยู่ในพื้นที่เหล่านี้เลย เนื่องจากค าจ ากัดความของอาคารส านักงาน
เกรด A มีการอ้างอิงถึงระยะทางจากสถานีรถไฟฟ้าหรือรถไฟใต้ดิน แต่ในอนาคตอาจจะมีมากขึ้นตามการขยายเส้นทาง
รถไฟฟ้าต่างๆ แต่ก็ขึ้นอยู่กับปัจจัยหลายอย่างรวมทั้งความตอ้งการพ้ืนท่ีส านักงานในอนาคตด้วย เพราะถ้าไม่มีความต้องการ
หรือมีความต้องการพ้ืนท่ีส านักงานไม่ได้แตกต่างจากปัจจุบันกอ็าจจะไม่มอีาคารส านักงานเปิดให้บริการใหม่ในพ้ืนที่ตามแนว
เส้นทางรถไฟฟ้าในอนาคต  

3.2.5 อุปสงค ์
 3.2.5.1 พืน้ที่อาคารส านกังานที่มีการเช่าใหม่ในกรุงเทพมหานครรายปี 

 
 ความต้องการพ้ืนท่ีส านักงานในกรุงเทพมหานครเพิ่มขึ้นอยา่งต่อเนื่อง แม้ว่าจะมีอาคารส านักงานใหม่เปิดให้บริการ
ต่อเนื่องมาโดยตลอดในช่วงหลายปีที่ผ่านมา โดยพื้นที่อาคารส านักงานที่มีการเช่าใหม่ในปีพ.ศ .2561 มีประมาณ 195,000 
ตารางเมตรใกล้เคียงกับ 3 ปีก่อนหน้านี้ซึ่งแสดงให้เห็นว่าความต้องการพ้ืนท่ีอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานครอยู่ในระดับ
นี้มาต่อเนื่องตั้งแต่ปีพ.ศ.2556 เป็นต้นมามีลดลงบ้างในปีพ.ศ.2557 ที่มีปัญหาเรื่องการชุมนุมทางการเมืองใน
กรุงเทพมหานคร  

 ในขณะที่ก่อนหน้านี้ในปีพ.ศ.2552 – 2554 พื้นที่อาคารส านักงานเช่าใหม่มีพื้นที่น้อยมาก เพราะบริษัทต่างชาติ
จ านวนไม่น้อยได้รับผลกระทบจากภาวะเศรษฐกิจที่ถดถอยในสหรัฐอเมริกา จึงมีผลให้บริษัทต่างชาติหลายแห่งชะลอการ
ลงทุนในพื้นที่อื่นๆ ทั่วโลก รวมไปถึงการขยายหรือเช่าพื้นที่อาคารส านักงานใหม่ด้วย พื้นที่อาคารส านักงานเช่าใหม่ใน
กรุงเทพมหานครจึงมีน้อยกว่าปีก่อนหน้านี้ชัดเจน เพราะผู้เช่าพื้นที่ในอาคารส านักงานส่วนหนึ่งเป็นบริษัทต่างชาติ ในขณะที่
บริษัทหลายบริษัทก็ไม่มีความคิดขยายหรือเช่าพื้นที่อาคารส านักงานใหม่ในช่วงเวลาที่เศรษฐกิจโลกประสบกับปัญหา 
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 3.2.5.2 พืน้ที่อาคารส านกังานที่มีการเช่าทั้งหมดในกรุงเทพมหานครและแนวโน้มในอนาคต 

 
หมายเหต:ุ F = พื้นที่อาคารส านักงานที่คาดว่าจะแล้วเสร็จในอนาคต 

 อัตราการเช่าเฉล่ียของพื้นที่อาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร ณ ส้ินปีพ.ศ.2561 อยู่ที่ประมาณ 92.5%  มีการ
ปรับเพิ่มขึ้นประมาณ 2% จากปีพ.ศ.2560 และเป็นการปรับเพิ่มขึ้นต่อเนื่องมาโดยตลอดอาจจะมีลดลงบ้างในบางปีแต่ใน
ภาพรวมแล้วปรับเพิ่มขึ้นต่อเนื่อง อาจจะมีบางปีท่ีอัตราการเช่าลดลงบ้างเพราะมีอาคารส านักงานใหม่ๆ เปิดให้บริการใหม่แต่
อาคารส านักงานส่วนใหญ่จะมีการเปิดให้ผู้เช่าเข้าไปจับจองพื้นที่อาคารส านักงานก่อนท่ีอาคารส านักงานจะสร้างเสร็จ ดังนั้น 
อัตราการเช่าของอาคารส านักงานโดยทั่วไปจึงเปล่ียนแปลงไม่มากนักมีลดลงบ้างแต่ในปีต่อไปก็กลับมาอยู่ในทิศทางขาขึ้นอีก
ครั้ง อัตราการเช่ามีการปรับเพิ่มขึ้นในอัตราประมาณ 2 – 3% ต่อปีมาโดยตลอดในช่วงหลายปีที่ผ่านมา 

 บริษัทจ านวนไม่น้อยที่ก่อนหน้านี้ติดปัญหาเรื่องของการขยายพื้นท่ีส านักงานเช่าของตนเองไม่ได้เพราะอาคารที่เช่า
อยู่ในปัจจุบันไม่มีพื้นที่เพียงพอหรือมีพื้นที่ว่างที่อยู่คนละชั้นไม่ตรงกับความต้องการ ที่ต้องชั้นเดียวกันหรือชั้นที่ติดกัน ดังนั้น 
เมื่อมีอาคารส านักงานที่มีแผนเปิดให้บริการในอีก 2 – 3 ปีข้างหน้าและเปิดให้เข้าไปจับจองพื้นที่เช่าได้จึงได้รับความสนใจ
จากบริษัทกลุ่มนี้ทันที และอัตราการเช่าของพื้นที่อาคารส านักงานในอาคารที่ก าลังก่อสร้างจึงสูงหรือมีอัตราการเช่า 100% 
ก่อนที่อาคารจะสร้างเสร็จ เนื่องจากการเข้าไปเช่าพื้นที่อาคารส านักงานตั้งแต่ช่วงการก่อสร้างนั้นมีความสะดวกในเรื่องการ
เข้าตกแต่งพื้นที่ หรือการขนย้ายอุปกรณ์ส านักงานต่างๆ แม้ว่าบางบริษัทอาจจะมีการย้ายออกจากพื้นที่เขตธุรกิจหรือ CBD 
ไปยังพื้นที่อื่นแต่ยังคงอยู่ในแนวเส้นทางรถไฟฟ้าหรือรถไฟใต้ดิน เช่น พื้นที่ตามแนวถนนพหลโยธิน รัชดาภิเษก หรือสุขุมวิท
ตอนปลายเป็นต้น      
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 3.2.5.3 อตัราการเช่าเฉลี่ยของพื้นที่อาคารส านกังาน 3 พืน้ที่ส าคัญของกรุงเทพมหานคร ณ สิ้นปี  2561 

 
 พื้นที่ส าคัญของกรุงเทพมหานครในเรื่องของตลาดอาคารส านักงานนั้นคือ พื้นที่ CBD, พื้นที่ตามแนวถนน
รัชดาภิเษก และพื้นที่ตามแนวถนนพหลโยธิน ทั้ง 3 พื้นที่ดังกล่าว เป็นพื้นที่ที่มีพื้นที่อาคารส านักงานรวมกัน 59% ของพื้นที่
อาคารส านักงานทั้งกรุงเทพมหานคร ดังนั้น การพิจารณาอัตราการเช่าในทั้ง 3 พื้นที่จึงสามารถเห็นแนวโน้มในด้านอุปสงค์
ของพื้นที่อาคารส านักงานในกรุงเทพมหานครได้ในระดับหน่ึง  

 พื้นที่เขตธุรกิจหรือ CBD เป็นพื้นที่ท่ีได้รับความสนใจจากบริษัทต่างๆ อยู่แล้ว และในพ้ืนท่ีนี้ไม่ได้มีแต่อาคารเกรด A 
เท่านั้นยังคงมีอาคารเกรดรองลงไปอยู่อีกมากมาย ซึ่งค่าเช่าต่ ากว่าอาคารเกรด A ไม่น้อยกว่า 15 – 20% ดังนั้น ผู้เช่าจ านวน
ไม่น้อยเลือกที่จะเช่าอยู่ในอาคารเกรด B ที่มีค่าเช่าต่ ากว่าแต่อยู่ในท าเล CBD ไม่ไกลจากสถานีรถไฟฟ้า การเดินทางโดย
รถยนต์ก็สะดวกเช่นกัน  

 เมื่อราคาที่ดินในพื้นที่ CBD สูงขึ้นการพัฒนาอาคารส านักงานในพื้นที่นี้เป็นจึงเป็นเรื่องที่ไม่เหมาะสม เพราะ
ผลตอบแทนที่ได้อาจจะไม่คุ้มค่าการลงทุน พ้ืนท่ีตามแนวถนนรัชดาภิเษกที่อยู่ในแนวเส้นทางรถไฟใต้ดินอีกทั้งอยู่ในพื้นที่ทาง
ตอนเหนือของ CBD ปัจจุบันจึงเป็นทางเลือกที่น่าสนใจ ที่ดินหลายแปลงของผู้ประกอบการรายใหญ่บางรายจึงมีการพัฒนา
เป็นอาคารส านักงานอีกทั้งที่ดินบางแปลงมีการซื้อขายเพื่อน ามาพัฒนาเป็นอาคารส านักงาน พื้นที่นี้จึงเป็น 1 ในท าเลมี
อาคารส านักงานเกิดขึ้นใหม่ในล าดับต้นๆของกรุงเทพมหานคร พื้นที่ตามแนวถนนพหลโยธินเป็นอีกท าเลที่เริ่มมีอาคาร
ส านกังานใหม่เกิดขึ้นแม้วา่จะไม่มากเทียบเท่ากับพื้นท่ีตามแนวถนนรัชดาภิเษก แต่ก็มีแนวโน้มมากกว่าในอนาคต ด้วยปัจจัย
หลายอย่าง เช่น สถานีกลางบางซื่อที่มีโซนพาณิชยกรรมภายในโครงการ โครงการมิกซ์-ยูสบางโครงการของเอกชนในพื้นที่ไม่
ไกลจากสถานีกลางบางซื่อ เป็นต้น  
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3.2.6 ค่าเช่าใน 3 ท าเล (CBD, รัชดาภิเษก, พัฒนาการ) 

 3.2.6.1 ค่าเช่าเฉลี่ยใน 3 พืน้ทีท่ี่ท าการส ารวจ ณ สิน้ปีพ.ศ.2561 

 
 ค่าเช่าพื้นที่ส านกังานใน 3 พื้นที่ท่ีท าการส ารวจนั้นมีความแตกตา่งกันชัดเจน โดยพื้นที่ CBD มคี่าเช่าสูงที่สุด โดย
ค่าเฉล่ียอยู่ที่ประมาณ 950 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน แมว้่าจะมีอาคารส านกังานเกรด A หลายอาคารท่ีมคี่าเช่าสูงกว่านี้
อยู่ในพ้ืนท่ีนี้บางอาคารขึ้นไปถงึ 1,200 บาทตอ่ตารางเมตรหรือมากกว่านี้แต่ก็มีอาคารเกรดรองลงไปอีกไม่น้อยเช่นกันในพ้ืนท่ี
นี้ ค่าเชา่เฉล่ียของอาคารส านกังานในพื้นท่ี CBD จึงไม่ได้สูงเกินกว่า 1,000 บาทต่อตารางเมตร  

 ค่าเช่าเฉล่ียของอาคารส านักงานในพื้นที่ตามแนวถนนรัชดาภิเษกเองก็เช่นกันที่อาจจะไม่ได้สูงเกินแบบที่อาคาร
เกรด Aใหม่ๆ เรียกเก็บกัน เพราะมีอาคารท่ีสร้างเสร็จมามากกว่า 10 ปีแล้วหลายอาคาร อีกทั้งเป็นอาคารส านักงานเกรดรอง
ลงไปท้ังนั้น ดังนั้น ค่าช่าเฉล่ียในพ้ืนท่ีนี้จึงอยู่ที่ประมาณ 654 บาทต่อตารางเมตร แม้ว่าอาคารส านักงานเกรด A หลายอาคาร
จะมีค่าเช่ามากกว่า 900 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือนก็ตาม 

 ถนนพัฒนาการไม่ใช่พื้นที่หลักส าหรับตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานครอีกทัง้เป็นพื้นที่ท่ีอยู่ไกลจากพื้นท่ี 
CBD ไม่มีเส้นทางรถไฟฟา้หรือรถไฟใต้ดิน ซึ่งค่าเช่าของอาคารส านักงานในพื้นท่ีนี้ต่ ากว่าพื้นที่อืน่ๆ ชัดเจน อีกทัง้มีอาคาร
ส านักงานเพียงไม่กี่อาคารเท่านัน้ในพื้นท่ีนี้ ค่าเชา่เฉล่ียในพ้ืนท่ีอยู่ที่ประมาณ 546 บาทต่อตารางเมตร ซึ่งเป็นคา่เชา่ที่
ใกล้เคยีงกับพื้นท่ีรอบนอกกรุงเทพมหานครอื่นๆ  

 

       

 

 

 

 

 



ส่วนที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ 

ส่วนที่ 2 หน้า 26 
 

 3.2.6.2 ค่าเช่าอาคารส านกังานตามระยะห่างจากสถานีรถไฟฟ้า 

 
 ปัจจัยอีกอย่างที่มีผลต่อค่าเช่าอาคารส านักงานในปัจจุบันคือ ระยะห่างจากสถานีรถไฟฟ้า/ใต้ดินอาคารส านักงานที่
อยู่ใกล้กับสถานีรถไฟฟ้า/ใต้ดินจะมีค่าเช่าสูงกว่าอาคารท่ีไกลออกไป อีกทั้งอาคารส านักงานท่ีอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้า/ใต้ดินไม่
ว่าจะเป็นอาคารเก่าหรือใหม่จะสามารถเรียกค่าเช่าได้สูงกว่าอาคารที่ไกลออกไป นอกจากนี้เจ้าของอาคารส านักงานหลาย
อาคารที่อยู่ไม่ไกลจากสถานีรถไฟฟ้าจะมีการปรับปรุงระบบภายในอาคารรวมไปถึงการตกแต่งโดยรวมเพื่ออัพเกรดอาคาร
ของตนเองให้สามารถเรียกเก็บค่าเช่าได้สูงขึ้น  

 อาคารส านักงานท่ีอยู่ไกลออกไปจากสถานีรถไฟฟ้า/ใต้ดินมากกวา่ 1,000 เมตรแม้วา่ทางเจ้าของอาคารจะบอกวา่
เป็นอาคารเกรด A แต่ก็จะไม่ได้รับการยอมรับจากตลาดหรือผู้เช่าท่ัวไป และไม่สามารถเรียกเก็บคา่เชา่ได้สูง 

3.2.7 อตัราการเตบิโตของค่าเช่า 

 3.2.7.1 ค่าเช่าเฉลี่ยของอาคารส านักงานในพื้นที่ CBD และพื้นที่ตามแนวถนนรัชดาภิเษกกับพัฒนาการ 

 
 ค่าเช่าอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานครโดยส่วนใหญ่มีการปรับเพิ่มขึ้นประมาณ 2 – 5% ต่อปี แล้วแต่ท าเล 
เกรด และอัตราการเช่าของอาคาร ถ้าพื้นที่ใด หรืออาคารใดมีพื้นที่ว่างเหลือน้อยจะมีการปรับเพิ่มของค่าเช่าสูงกว่า  หรือถ้า
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ท าเลใดมีอาคารส านักงานเกรด A เปิดให้บริการใหม่มากกว่า 1 อาคารก็มีแนวโน้มที่ค่าเช่าเฉล่ียจะมีการปรับเพิ่มขึ้นมากกว่า
ที่ผ่านมาเช่นกัน  

 อาคารส านักงานเกรด A ในพื้นที่ CBD มีการปรับค่าเช่ามากขึ้นมาต่อเนื่องในช่วงหลายปีที่ผ่านมา เพราะความ
ต้องการพื้นที่ส านักงานในพื้นที่นั้นค่อนข้างสูง บริษัทต่างชาติส่วนใหญ่ที่เข้ามาหาท าเลที่ตั้งส านักงานในกรุงเทพมหานคร
มักจะเลือกในพื้นที่ CBD ก่อนเป็นล าดับแรก เมื่อหาอาคารหรือพื้นที่ที่เหมาะสมไม่ ได้จึงไปยังพื้นที่อื่น แต่พื้นที่ตามแนว
เส้นทางรถไฟฟ้าหรือรถไฟใต้ดินยังคงเป็นทางเลือกที่น่าสนใจที่สุดมาโดยตลอด 

 ค่าเช่าอาคารส านักงานในพื้นที่ CBD มีการปรับค่าเช่าเพิ่มขึ้นประมาณ 5% ต่อปี เพราะอาคารเกรด A หลายอาคาร
เหลือพื้นที่ว่างให้เช่าไม่มากนัก อีกทั้งสัญญาเช่าพื้นที่ส านักงานโดยทั่วไปเป็นสัญญาระยะยาวมากกว่า 1 ปีขึ้นแต่โดยทั่วไป
แล้วสัญญาเช่าจะอยู่ที่ 3 ปี ดังนั้น อาคารส านักงานเมื่อมีพื้นที่เหลือให้เช่าน้อยลงจะปรับราคาเพิ่มขึ้นต่อเนื่อง และหลาย
อาคารมีแต่พื้นที่ขนาดเล็กเหลือรอการเช่าจึงสามารถปรับค่าเช่าขึ้นได้ค่อนข้างมาก ในขณะพื้นที่ตามแนวถนนรัชดาภิเษก
อาจจะมีการปรับเพิ่มของค่าเช่าไม่มากนัก คือประมาณ 4% แต่การปรับขึ้นของค่าเช่าจะค่อนข้างหลากหลาย เพราะอาคาร
เกรด A ที่เพิ่งสร้างเสร็จไม่นานมีค่าเช่าสูงกว่าอาคารเกรด A ที่เปิดมานานหลายปีและอาคารเกรด B ในพื้นที่เดียวกัน ส่วน
พื้นที่ตามแนวถนนพัฒนาการ เนื่องจากมีอาคารส านักงานไม่มากการปรับขึ้นจึงเป็นไปตามกลไกตลาดทั่วไป คือประมาณ                    
3-5% 

3.2.8 โครงการอาคารส านักงานในอนาคต 

 3.2.8.1 อาคารส านกังานทีอ่ยูร่ะหว่างการกอ่สร้างและมีก าหนดแล้วเสร็จระหว่างปี 2562 – 2564 

ล าดับ อาคาร ถนน พื้นที่ 
ปีที่สร้าง
เสร็จ 

พื้นที่เช่า              
(ตร.ม.) 

1 เอ็มเอส สยาม ทาวเวอร์ พระราม 3 รอบเมืองทางทิศใต้ 2562 40,000  

2 สีลม เซ็นเตอร์ พระราม 4 เขตธุรกิจ 2562 8,550  

3 ทรู ดิจิตอล พาร์ค สุขุมวิท สุขุมวิท 2562 30,000  

4 ซัมเมอร์ ฮับ สุขุมวิท สุขุมวิท 2562 10,000  

5 สามย่าน มิตรทาวน์ พระราม 4 เขตธุรกิจ 2562 50,000  

6 สปริง ทาวเวอร์ พญาไท พหลโยธิน 2562 26,000  

7 ไทยจง ทาวเวอร์ บางนา – ตราด พื้นท่ีอื่นๆ 2562 18,600  

รวมพื้นท่ีอาคารส านักงานท่ีมีก าหนดแล้วเสร็จในปีพ.ศ.2562 183,150 

1 
ดับบลิว เอชเอ บิสสิเนส คอม
เพล็กซ์ เฟส 2 

บางนา – ตราด พื้นท่ีอื่นๆ 2563 20,000  

2 เดอะพาร์ค เฟส 1 พระราม 4 เขตธุรกิจ 2563 63,000  
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ล าดับ อาคาร ถนน พื้นที่ 
ปีที่สร้าง
เสร็จ 

พื้นที่เช่า              
(ตร.ม.) 

3 ทีอาร์อาร์ ออฟฟิศ บิลดิ้ง 
นราธิวาสราช
นครินทร์ 

รอบเมืองทางทิศใต้ 2563 35,000  

4 ทิปโก้ ทาวเวอร์ 2 พระราม 6 พื้นท่ีอื่นๆ 2563 15,000  

5 ธนบุรี พาณิชย์ จรัลสนิทวงศ์ ธนบุรี 2563 22,000  

6 สิทธิผล 1919 พระราม 3 รอบเมืองทางทิศใต้ 2563 5,300  

7 อาคารวานิสสา ชิดลม เขตธุรกิจ 2563 25,000  

8 ซีพี ทาวเวอร์ นอร์ธพาร์ค พื้นท่ีอื่นๆ 2563 27,000  

9 เบทาโกร ทาวเวอร์ 2 นอร์ธพาร์ค พื้นท่ีอื่นๆ 2563 30,000  

10 รสา ทาวเวอร์ เพชรบุรี เพชรบุรี 2563 20,000  

รวมพื้นท่ีอาคารส านักงานท่ีมีก าหนดแล้วเสร็จในปีพ.ศ.2563 262,300 

1 เดอะมาร์เก็ต บาย แพลตินั่ม ราชประสงค์ เขตธุรกิจ 2564 35,000  

2 ศรีบุญเรือง สีลม เขตธุรกิจ 2564 45,000  

3 เดอะยูนิคอร์น พญาไท พญาไท เพชรบุรี 2564 21,000  

4 วัน แบงค็อก เฟส 1 พระราม 4 เขตธุรกิจ 2564 65,000  

5 548 เพลินจิต เพลินจิต เขตธุรกิจ 2564 30,000  

6 ศุภาลัย ไอคอน สาทร สาทร เขตธุรกิจ 2564 80,000  

รวมพื้นท่ีอาคารส านักงานท่ีมีก าหนดแล้วเสร็จในปีพ.ศ.2564  276,000  

 อาคารส านักงานที่อยู่ระหว่างการก่อสร้างและมีก าหนดแล้วเสร็จในช่วงระหว่างปีพ.ศ.2562 – 2564 หลายอาคาร
เป็นอาคารขนาดเล็ก และเป็นอาคารที่เจ้าของอาคารสร้างขึ้นมาเพื่อใช้งานเอง เพียงแต่อาคารที่เจ้าของใช้พื้นที่เองนี้สร้าง
ผลกระทบต่อตลาดอาคารส านักงานในภาพรวมด้วยเช่นกัน เนื่องจากภายหลังที่อาคารส านักงานของพวกเขาสร้างเสร็จแล้ว 
กลุ่มบริษัทของพวกเขาจะย้ายออกจากอาคารส านักงานที่พวกเขาเช่าพื้นที่อยู่แล้วมาเช่าพื้นที่ที่อาคารส านักงานของกลุ่ม
บริษัทตัวเอง ดังนั้น อาคารส านักงานท่ีพวกเขาเช่าพื้นที่อยู่จะว่าง ซึ่งหลายอาคารได้รับผลกระทบจากการย้ายออกในรูปแบบ
นี้พอสมควรในช่วงที่ผ่านมา  
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 3.2.8.2 พืน้ที่อาคารส านกังานในอนาคตที่มกี าหนดแล้วเสรจ็ในปีพ.ศ.2562 – 2564 แยกตามพื้นที ่

 
 พื้นที่อาคารส านกังานอีกไม่น้อยกว่า 751,400 ตารางเมตรอยู่ระหว่างการก่อสร้างและมีก าหนดแล้วเสร็จในชว่ง
ระหว่างปีพ.ศ.2562 – 2564 โดยเป็นอาคารส านักงานท่ีอยูใ่นพ้ืนที่เขตธุรกจิหรือ CBD ประมาณ 401,500 ตารางเมตรคิดเป็น 
53% ของพื้นที่อาคารส านักงานท่ีอยู่ระหว่างการก่อสร้าง นอกจากนีย้ังคงมีพื้นที่อาคารส านักงานอีกไม่น้อยกวา่ 500,000 
ตารางเมตรท่ีมีความเป็นไปได้วา่จะสร้างเสร็จในอกีหลายปีขา้งหน้า เพียงแต่ยงัอีกหลายปีจงึไม่น ามาใส่ในกราฟขา้งต้น 

 ในช่วงปีพ.ศ.2557 – 2561 อาคารส านักงานส่วนใหญ่ท่ีเปิดให้บรกิารใหม่จะอยู่นอกพื้นท่ีเขตธุรกิจเพราะราคาทีด่ิน
ที่สูงเกินกว่าจะพัฒนาอาคารส านักงาน แตใ่นชว่งตั้งแต่ปีพ.ศ.2562 เป็นต้นไป มีอาคารส านักงานเปดิให้บริการในพื้นท่ีเขต
ธุรกิจมากขึ้นแบบเห็นได้ชัด โดยเฉพาะในปีพ.ศ.2564 เนื่องจากอาคารส านักงานท่ีอยูใ่นเขตธุรกิจที่ก าลังจะสร้างเสร็จในช่วงปี
พ.ศ.2562 เป็นต้นไปตั้งอยู่บนท่ีดินสิทธิการเช่าระยะยาวของหน่วยงานราชการหรือองค์กรต่างๆ เช่น ส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ ส านกังานจัดการทรัพย์สินจุฬาลงกรณ์ฯ เป็นต้น   

 อาคารส านักงานส่วนใหญ่ยังคงอยู่ในพ้ืนท่ีตามแนวเส้นทางระบบขนส่งทางรางทัง้ในปัจจุบันและเริ่มมีบางพื้นที่ตาม
แนวเส้นทางรถไฟฟ้าที่ก าลังก่อสร้างที่มีอาคารส านักงานอยู่ระหวา่งการก่อสร้างและมีแผนจะสรา้งอีกในอนาคต เพียงแต่ยงัมี
จ านวนน้อยมากเมื่อเทียบกับพื้นที่ท่ีอยู่ตามแนวเส้นทางรถไฟฟา้ที่เปิดให้บริการแล้วในปัจจุบัน 

3.2.9 สรุปภาพรวมตลาดอาคารส านักงาน 

 ตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานครมีการปรับตัวไปในทิศทางที่ดีขึ้นในช่วงหลายปีที่ผ่านมาทั้งในส่วนของ
อุปทานท่ีเพิ่มขึ้นต่อเนื่องทุกปี และอุปสงค์ที่ปรับเพิ่มขึ้นตลอดเช่นกัน แม้ว่าจะมีอาคารส านักงานเปิดให้บริการใหม่ตอ่เนื่องมา
โดยตลอด พื้นที่เขตธุรกิจยังคงเป็นพื้นที่ที่มีค่าเช่าพื้นที่ส านักงานสูงที่สุดในกรุงเทพมหานคร อาคารส านักงานเกรด A บาง
อาคารเรียกค่าเช่าสูงถึง 1,500 บาทต่อตารางเมตร ในขณะที่พื้นที่ตามแนวถนนรัชดาภิเษกเป็นพื้นที่ที่มีการปรับขึ้นค่าเช่า
ค่อนข้างมากในช่วงปีพ.ศ.2557 – 2560 เพราะมีอาคารส านักงานใหม่เปิดให้บริการต่อเนื่อง  

 อาคารส านักงานเป็นรูปแบบการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ที่ได้รับผลตอบแทนไม่มากนัก ดังนั้น พื้นที่ที่ที่ดินมี
ราคาสูงจะไม่มีโครงการอาคารส านักงานใหม่เกิดขึ้น แบบที่เห็นในพื้นท่ีเขตธุรกิจของกรุงเทพมหานคร ยกเว้นที่ดินที่เป็นสิทธิ
การเช่าระยะยาวเพราะยังคงสามารถพัฒนาอาคารส านักงานได้ อาคารส านักงานที่ก าลังก่อสร้างและมีก าหนดแล้วเสร็จ
ในช่วงปีพ.ศ.2562 – 2564 ในพื้นที่เขตธุรกิจจึงอยู่บนท่ีดินสิทธิการเช่าระยะยาวทั้งหมด  
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 พื้นที่ท่ีอยู่นอกแนวเส้นทางระบบขนส่งมวลชนทางรางที่เปิดให้บริการแล้วในปัจจุบันเริ่มมีอาคารส านักงานมากขึ้น 
เพราะการพัฒนาเส้นทางระบบขนส่งมวลชนทางรางที่มีเส้นทางใหม่ๆ รวมไปถึงเส้นทางที่ต่อขยายกับเส้นทางที่เปิดให้บริการ
แล้วช่วยสร้างความน่าสนใจให้กับพื้นที่ที่อยู่ไกลออกไปมากขึ้น และที่ส าคัญคือราคาที่ดินที่ยังต่ าอยู่ แต่อาคารส านักงานใน
พื้นที่ท่ีไกลออกไปจากศูนย์กลางของกรุงเทพมหานครส่วนใหญ่เป็นอาคารส านักงานท่ีสร้างขึ้นเพื่อเจ้าของอาคารใช้พื้นที่เอง 

 พื้นที่ตามแนวถนนรัชดาภิเษกเป็นพื้นที่ท่ีมีการขยายตัวทั้งในเรื่องของอุปทานและอุปสงค์มาโดยตลอดในช่วงหลาย
ปีที่ผ่านมา ค่าเช่าเพิ่มขึ้นสูงต่อเนื่อง แม้ว่าจะมีอาคารส านักงานใหม่ๆ เปิดให้บริการ 3 – 4 อาคารในช่วงที่ผ่านมาก็ตาม 
เพราะความต้องการพ้ืนท่ีส านักงานมีมากโดยเฉพาะจากผู้เช่าที่ต้องการพื้นที่มากขึ้น แต่ไม่สามารถขยายพื้นที่เช่าในอาคาร
เดิมได้ ทันทีที่มีอาคารส านักงานใหม่เกิดขึ้นจึงพากันย้ายจากอาคารเดิมมาอาคารส านักงานใหม่ซึ่งช่วงที่ผ่านมามีแต่พื้นที่
ตามแนวถนนรัชดาภิเษกที่มีอาคารส านักงานใหม่เปิดให้บริการ 

 พื้นที่ตามแนวถนนพัฒนาการอาจจะไม่มีการเปล่ียนแปลงแบบพื้นที่ตามแนวถนนรัชดาภิเษกหรือพื้นที่เขตธุรกิจ 
เพราะว่าเป็นพื้นที่ที่ไม่ได้รับความสนใจจากผู้ประกอบการในการเข้าไปพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ อาจจะมีโครงการ
คอนโดมิเนียมบ้างแต่ส่วนใหญ่ยังอยู่ในพื้นที่ตามแนวถนนรามค าแหง และเพชรบุรีที่ไม่ไกลจากถนนพัฒนาการ ในขณะที่
พื้นที่น้ียังไม่มีอาคารส านักงานใหม่เลยอาคารท่ีมีอยู่เดิมจึงยังได้เปรียบอยู่ต่อไป 

4. ปัจจัยความเสี่ยง 

4.1 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการด าเนินธุรกิจของกองทรัสต์ 
1.) ความเส่ียงจากการปฏิบัตติามสัญญา 
2.) ความเส่ียงจากการท่ีผู้เช่าพื้นที่อาจไม่ต่ออายุสัญญาเชา่ 
3.) ความเส่ียงจากความสามารถในการช าระค่าเช่าพื้นที่และค่าบริการพ้ืนท่ี ของผู้เช่ารายย่อย 
4.) ความเส่ียงจากการปรับปรุงซอ่มแซมอสงัหาริมทรัพย์ทีม่ีผลกระทบต่อการจัดหาผลประโยชน ์
5.) ความเส่ียงจากการพ่ึงพิงผู้เชา่รายย่อยรายใหญ ่
6.) ความเส่ียงของผลประกอบการของกองทรัสต์จะขึ้นอยู่กับความสามารถของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
7.) ความเส่ียงเกี่ยวกับคู่แข่งทางการคา้ในการด าเนินธุรกจิของกองทรัสต์ 
8.) ความเส่ียงที่อาจเกิดขึ้นจากการกู้ยืม 
9.) การเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ (Conflict of Interest) ระหว่างกองทรัสตก์ับ ทรู พรอพเพอร์ตีส์ 

4.2 ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินทีก่องทรัสต์ลงทนุ 
1.) ความเส่ียงจากกรณีถกูเวนคนืท่ีดิน 
2.) ความเส่ียงจากภัยธรรมชาติ อุทกภัย การก่อวินาศภัยและเหตสุุดวิสัยอื่นๆ 
3.) ความเส่ียงจากการท่ีพื้นที่บางส่วนของทรัพย์สินมีการออกแบบเพื่อลักษณะการใช้งานที่เฉพาะเจาะจง 

4.3 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์โดยกองทรัสต์ 
 1.) ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ตามการประเมินค่าโดยผู้ประเมินค่าทรัพย์สิน  

 2.) ความเส่ียงในการลงทุนในสิทธิการเช่าซึ่งมูลค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเชา่ที่เหลืออยู่ 
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4.4 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในหนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์โดยผู้ลงทนุ 

1.) ความเส่ียงเกี่ยวกับราคาของหน่วยทรัสต์ซึง่อาจลดลงจากราคาที่ผันผวนตามสภาวะตลาด 

2.) ความเส่ียงเรื่องสภาพคล่องในตลาดรองส าหรับการซื้อขายหน่วยทรัสต์ 

3.) ความเส่ียงเกี่ยวกับผลการด าเนินงานจริงซึ่งอาจมคีวามแตกตา่งจากงบก าไรขาดทุนที่คาดคะเนตามสมมติฐาน 

4.) ความเส่ียงจากผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายที่เกีย่วข้อง 

5.) ความเส่ียงจากผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงของภาษีหรือคา่ธรรมเนียมที่เกี่ยวข้อง 

5. ข้อพพิาทและขอ้จ ากัดในการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ 

– ไม่มี – 

6. ข้อมูลส าคัญอืน่ 

 ตามที่กองทรัสต์ได้ลงทุนในสิทธิการเช่าในท่ีดินและอาคารโครงการทรู ทาวเวอร์ 1 และโครงการทรู ทาวเวอร์ 2 ตาม
สัญญาเช่าที่ดินและอาคารของโครงการทรู ทาวเวอร์ 1 สัญญาเช่าที่ดินและอาคารของโครงการทรู ทาวเวอร์ 2 สัญญาซื้อขาย
สังหาริมทรัพย์และงานระบบของโครงการทรู ทาวเวอร์ 1 สัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพย์และงานระบบของโครงการทรู                 
ทาวเวอร์ 2 จ านวน 4 ฉบับลงวันที่ 6 กุมภาพันธ์ 2561 ซึ่งระบุให้ บริษัท ทรู พรอพเพอร์ตีส์ จ ากัด ในฐานะเจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์เดิม ดูแลและรับผิดชอบซ่อมแซมทรัพย์สินท่ีเช่าและทรัพย์สินที่ซื้อขายครั้งใหญ่ (Major Renovation) ซึ่งจะมี
ก าหนดภายในระยะเวลา 5 ปีแรกนับจากวันจดทะเบียนสิทธิการเช่าที่ดินและอาคาร ตามแผนการด าเนินงานที่ตกลงไว้แล้ว
กับกองทรัสต์ นั้น 

 ทั้งนี้ ในปี 2561 บริษัท ทรู พรอพเพอร์ตีส์ จ ากัด ได้เริ่มด าเนินการเปล่ียนระบบเครื่องปรับอากาศเดิมที่เป็นระบบ
ปรับอากาศแบบแยกส่วนที่ระบายความร้อนด้วยน้ า (Water-Cooled Package) ของอาคารทรู ทาวเวอร์ 1 ให้เป็นระบบปรับ
อากาศที่ สามารถปรับปริมาณการท าความเย็นตามภาวะโหลดที่มีอยู ่(Variable Refrigerant Volume: “ VRV ”) โดย ณ ส้ินปี 
2561 แผนงานการเปล่ียนระบบเครื่องปรับอากาศ ได้ล่าช้ากว่าแผนการด าเนินงานที่ก าหนดไว้ซึ่งจะต้องแล้วเสร็จภายในปี 
2562 โดยคาดว่าจะสามารถด าเนินการให้แล้วเสร็จได้ภายใน ปี 2563 ซึ่งทางผู้จัดการกองทรัสต์ ได้มีการก าหนดแนวทาง
ร่วมกับ บริษัท ทรู พรอพเพอร์ตีส์ จ ากัด เพื่อป้องกันผลกระทบที่อาจเกิดขึ้นกับทางกองทรัสต์ที่สืบเนื่องจากการล่าช้าของ
แผนการด าเนินงานเปล่ียนระบบเครื่องปรับอากาศ ดังกล่าว  

 ในส่วนแผนการด าเนินงานซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่าและทรัพย์สินที่ซื้อขายครั้งใหญ่  ที่จะด าเนินการในปี 2562 มี
รายละเอียด ดังนี้  
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สถานที ่ โครงการ รายละอียด 
โครงการ                     
ทรู ทาวเวอร์ 1 

โครงการเปล่ียนลิฟท์โดยสาร เปล่ียนระบบขับเคล่ือนและควบคุม (Control) จ านวน 15 ชุด รวมถึง
การตกแต่งห้องลิฟท์โดยสาร 

โครงการ                         
ทรู ทาวเวอร์ 1 

โค รงการปรับปรุ ง เพื่ อ เพิ่ ม
ประสิทธิภาพระบบน้ าดับเพลิง
อัตโนมัติ 

ปรับปรุงระบบน้ าดับเพลิงอัตโนมัติให้สามารถรองรับการการทดสอบ
สมรรถนะ (Performance Test) หรือให้มีการเปล่ียนระบบรองรับให้
เป็นแบบตายตัวแทนแบบเดิม ที่สามารถโยกได้ตามการท างานของ
เครื่องยนต์โดยจะเป็นการปรับปรุงแนวท่อน้ าเข้าให้แยกกันเป็น 2 ชุด 
คือ เครื่องสูบน้ าตัวที่ 1 และ 2 ใช้ท่อน้ าเข้า 1ชุด ส่วนเครื่องสูบน้ าตัวที่ 
3 ใช้ท่อน้ าเข้าอีก 1ชุด 

โครงการ                
ทรู ทาวเวอร์ 2 

โค รงการปรับปรุ ง เพื่ อ เพิ่ ม
ประสิทธิภาพระบบน้ าดับเพลิง
อัตโนมัติ  (Automatic Fire 
Pump System)  
 

ปรับปรุงระบบน้ าดับเพลิงอัตโนมัติให้สามารถรองรับการการทดสอบ
สมรรถนะ (Performance Test) ให้มีการเปล่ียนระบบรองรับให้เป็น
แบบตายตัวแทนแบบเดิม ที่สามารถโยกได้ตามการท างานของ
เครื่องยนต์ 
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การจัดการและการก ากับดูแลกิจการ 
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1. ข้อมูลหนว่ยทรัสต์และผู้ถือหนว่ยทรัสต์ 

1.1 ข้อมูลหน่วยทรัสต ์

  ทุนจดทะเบียนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 3,688,000,000 บาท 

 ทุนจดทะเบียนช าระแล้ว 3,688,000,000 บาท 

 จ่ายเงินเฉลี่ยคืนจากการลดทนุช าระแล้ว คร้ังที่ 1 67,969,840 บาท 

 ทุนจดทะเบียนปัจจุบัน 3,620,030,160 บาท 

 จ านวนหนว่ยทรัสต ์ 368,800,000 หน่วย 

 ประเภทหน่วยทรัสต ์ ไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต ์

 มูลค่าทรัพย์สนิสทุธิ (ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561)  3,702,809,223 บาท 

 มูลค่าทรัพย์สนิสทุธิตอ่หนว่ย (ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2561) 10.0401 บาทต่อหนว่ยทรัสต ์

 มูลค่าตามราคาตลาด* 3,946,160,000 บาท 

 หมายเหตุ * ข้อมูลอ้างองิตามวันท าการล่าสุด ณ วันท่ี 28 ธันวาคม 2561 

1.2 ข้อมูลผู้ถือหน่วยทรัสต ์

1.2.1 กลุ่มผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ 10 รายแรก ณ วันที่ 28 ธันวาคม 2561 

ล าดับ ชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต ์ จ านวนหนว่ยทรัสต ์ ร้อยละ 

1 บริษัท ทรู พรอพเพอร์ตีส์ จ ากัด 56,000,000 15.18 

2 ส านักงานประกันสังคม 36,674,000 9.94 

3 บริษัท อลิอันซ์ อยุธยา ประกันชีวติ จ ากดั (มหาชน) 28,000,000 7.59 

4 CIMB-PRINCIPAL PROPERTY INCOME FUND 21,854,500 5.93 

5 ธนาคาร ออมสิน 21,500,000 5.83 

6 บริษัท เมืองไทยประกันภัย จ ากัด (มหาชน) 16,300,000 4.42 

7 บริษัท เมืองไทยประกันชวีิต จ ากดั (มหาชน) 11,455,900 3.11 

8 บริษัท ฮั่วกีเ่ปเปอร์ จ ากัด 10,000,000 2.71 

9 บริษัท เอฟดับบลิวดี ประกันชีวติ จ ากัด (มหาชน) 6,830,000 1.85 

10 กองทุนเปิด บัวหลวงอินคัม 6,000,000 1.63 

 รวม 214,614,400 58.19 
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1.2.2 ผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ ณ วันที่ 28 ธันวาคม 2561 (ถือหน่วยทรัสตต์ั้งแต่ร้อยละ 10 ขึ้นไป โดยรวมกลุ่ม
บุคคลเดียวกัน) 

ล าดับ ชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต ์ จ านวนหนว่ยทรัสต ์ ร้อยละ 
1 บริษัท ทรู พรอพเพอร์ตีส์ จ ากัด 56,000,000 15.18 

 รวม 56,000,000 15.18 

1.2.3 กลุ่มผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ของกองทรัสตท์ี่มีอทิธพิลต่อการก าหนดนโยบายการจัดการหรือการ
ด าเนนิงานของบริษทัจัดการอย่างมีนัยส าคัญ 

- ไม่มี – 

1.3 การจ่ายผลตอบแทนของกองทรัสต ์

1.3.1 นโยบายการจ่ายผลตอบแทน 

 กองทรัสต์มีนโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างน้อยปีละ 2 ครั้ง อย่างไรก็ดี ในกรณีที่
ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นสมควร ผู้จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณาการจา่ยประโยชน์ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์มากกว่าปีละ 2 ครั้งได้ 
ทั้งนี ้

(1) ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในอัตราไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของก าไรสุทธิที่
ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี โดยจะจ่ายภายใน 90 วันนับแต่วันส้ินรอบปีบัญชีหรือรอบระยะเวลาบัญชีที่มีการจ่ายประโยชน์
ตอบแทนนั้นแล้วแต่กรณี หรืออัตราอื่นใดที่ ก.ล.ต.ก าหนด อย่างไรก็ดี ผู้จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณากันเงินส ารองเพื่อการ
ปรับปรุง และ/หรือซ่อมแซมทรัพย์สินครั้งใหญ่ (Major Renovation) ตามแผนท่ีผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เสนอ ในอัตราไม่เกิน
ร้อยละ 5.00 ของรายได้จากการด าเนินงานในรอบปีบัญชี โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาถึงความจ าเป็น ความพอเพียง
ของเงินทุนส าหรับการปรับปรุง และ/หรือซ่อมแซมทรัพย์สินครั้งใหญ่ รวมถึงแหล่งเงินทุนอื่น เช่น การกู้ยืมเงินระยะสั้น เป็นต้น 

(2) ในกรณีท่ีกองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

1.3.2 ข้อจ ากัดและวิธีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(1) ในกรณีที่ปรากฏข้อเท็จจริงแก่ผู้จัดการกองทรัสต์ว่ามีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดถือหน่วยทรัสต์ของ
กองทรัสต์ใดเกินกว่าร้อยละ 50 ของจ านวนหน่วยทรัสต์ที่จ าหน่ายได้แล้วทั้งหมด ผู้จัดการกองทรัสต์จะแจ้งให้บุคคลดังกล่าว
ทราบโดยไม่ชักช้าถึงข้อจ ากัดสิทธิในการได้รับผลประโยชน์ตอบแทน โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทน
ให้แก่บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันนั้น ในส่วนท่ีเกินกว่าร้อยละ 50 ของจ านวนหน่วยทรัสต์ที่จ าหน่ายได้แล้วทั้งหมด เว้นแต่
กฎหมายที่เกี่ยวข้องก าหนดหรือผ่อนผันเป็นอย่างอื่น โดยให้ประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวตกเป็นของผู้ถือหน่วยทรัสต์รายอื่น
ตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาจัดสรรผลประโยชน์ดังกล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิ
ได้รับในคราวนั้น 

 (2) ผู้จัดการกองทรัสต์จะประกาศการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ณ วันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อก าหนดสิทธิผู้
ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทน และอัตราประโยชน์ตอบแทนผ่านระบบเผยแพร่ข้อมูลของตลาดหลักทรัพย์ 
และอาจประกาศโดยวิธีใดวิธีหน่ึงดังต่อไปนี้ด้วย 

(2.1) ส่งหนังสือแจ้งผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีชื่อปรากฏอยู่ในสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ ณ วันปิด
สมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือ 
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(2.2) ท าการปิดประกาศไว้ในท่ีเปิดเผย ณ ที่ท าการทุกแห่งของผู้จัดการกองทรัสต์ หรือ 

(2.3) ผ่านเว็บไซต์ของผู้จัดการกองทรัสต์ หรือ 

(2.4) ประกาศในหนังสือพิมพ์อย่างน้อย 1 (หน่ึง) ฉบับ 

(3) ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนเป็นเงินโอนเข้าบัญชีเงินฝากธนาคารของผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือเป็นเช็ค
ขีดคร่อมเฉพาะสั่งจ่ายในนามผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามชื่อและที่อยู่ที่ปรากฏในสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(4) ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่ใช้สิทธิขอรับประโยชน์ตอบแทนจ านวนใดภายในอายุความใช้สิทธิเรียกร้องตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่น าประโยชน์ตอบแทนจ านวนดังกล่าวไปใช้เพื่อการอื่นใดนอกจาก
เพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์ 

(5) ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทน ถ้าประโยชน์ตอบแทนที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์ระหว่างปีบัญชีมี
มูลค่าต่ ากว่าหรือเท่ากับ 0.10 บาท ผู้จัดการกองทรัสต์สงวนสิทธิที่จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครั้งนั้น และให้สะสม
ประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวเพื่อน าไปจ่ายรวมกับประโยชน์ตอบแทนท่ีจะให้มีการจ่ายในงวดถัดไป 

1.3.3 ประวัติการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

ครั้งที ่ รอบผลประกอบการ 
วันจ่ายเงนิประโยชน์

ตอบแทน 
เงินประโยชนต์อบแทน  

(บาทต่อหน่วย) 
1 6 ก.พ. 2561 – 30 มิ.ย. 2561 6 กันยายน 2561 0.3034 
2 1 ก.ค. 2561 – 31 ธ.ค. 2561 25 มีนาคม 2562 0.1800 

รวม 0.4834 

1.3.4 ประวัติการจ่ายเงนิเฉลี่ยคืนจากการลดทนุช าระแล้ว 

ครั้งที ่ วันจ่ายเงนิเฉลี่ยคนืจากการลดทนุช าระแล้ว 
เงินเฉลี่ยคืนทนุ  
(บาทต่อหน่วย) 

1 11 ธันวาคม 2561 0.1843 
รวม 0.1843 
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2. โครงสร้างการจัดการ 

2.1 ผู้จัดการกองทรัสต ์

2.1.1 ข้อมูลทัว่ไป 

 ชื่อ บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนรวม บัวหลวง จ ากัด ( “บลจ.บัวหลวง”)  

(BBL Asset Management Company Limited, “BBLAM”) 

 ใบอนุญาต ได้รับความเห็นชอบให้เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ เมื่อวันที่ 15 กุมภาพันธ์ 2560  

 ที่ตั้งส านักงานใหญ่ 175 อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร์ ชั้น 7 ชั้น 21 และชั้น 26 ถนนสาทรใต้ 

แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120  

 โทรศัพท์ 02-674-6488 

 โทรสาร 02-679-5996 

 เว็บไซต์ http://www.bworkreit.com/ 

 อีเมลล์ bworkreit@bblam.co.th 

 เวลาท าการ 8.30 น. ถึง 17.00 น. 

 ทุนจดทะเบียน 100,000,000 บาท 

 ทุนช าระแล้ว 100,000,000 บาท 

 จ านวนหุ้นที่ออกและเรียกช าระแล้ว 1,000,000 หุ้น 

 มูลค่าที่ตราไว้ 100.00 บาทต่อหุ้น 

2.1.2 โครงสร้างการบริหารจัดการ  

1.) รายชื่อผู้ถือหุ้น (ณ วนัที่ 30 พศจิกายน 2561) 

ล าดับ ชื่อผู้ถือหุน้ จ านวนหุ้น สัดส่วนการถือหุน้ 

(ร้อยละ) 

1. ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 749,996 75.00 

2. บริษัท กรุงเทพประกันชีวติ จ ากัด (มหาชน) 100,000 10.00 

3. Asia Financial Holdings Ltd. 100,000 10.00 

4. บริษัท กรุงเทพประกันภัย จ ากดั (มหาชน) 50,000 5.00 

5. นายเชิดชู โสภณพนิช 3 0.00 

6. นางวรวรรณ ธาราภูม ิ 1 0.00 



ส่วนที่ 3 การจัดการและการก ากบัดูแลกิจการ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ 

ส่วนที่ 3 หน้า 6  
 

2.) โครงสร้างการจัดการ 

โครงสร้างคณะกรรมการของบลจ.บัวหลวง ประกอบด้วย คณะกรรมการบริษัท และคณะกรรมการบริหารตามโครงสร้าง ดงันี้ 

 
 

3.) คณะกรรมการบริษัท 

คณะกรรมการบริษัท มจี านวนท้ังส้ิน 9 ท่าน ดังรายชื่อต่อไปนี้ 

ล าดับ ชื่อและสกุล ต าแหน่ง วุฒิการศึกษา ประสบการณ์ (ย้อนหลงั 5 ปี) 

1 นายสตีเฟน แทน 

Mr. Stephen Tan 

กรรมการ - Master of Business 

Administration, 

St.John’s University 

- BA Rutgers 

University 

- Executive Director, Asia 

Financial Group 

- CEO, Asia Commercial Bank 

Ltd. 

2 นายนรินทร์ โอภามุรธาวงศ์ 

Mr. Narin 

Opamurathawong 

กรรมการ - Master of Business 

Administration in 

Finance, University of 

Chicago 

- ผู้ช่วยผู้จดัการใหญ ่ ธนาคาร

กรุงเทพ จ ากัด (มหาชน) 

 

3 นางสาวสุญาณี                          

ภูริปัญญวานิช 

Ms. Suyanee 

Puripanyawanich 

กรรมการ - ปริญญาโท สาขา

การเงิน สถาบัน

บัณฑิตพัฒนบริหาร

ศาสตร ์

- Senior Vice President, ธนาคาร

กรุงเทพ จ ากัด (มหาชน) 
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ล าดับ ชื่อและสกุล ต าแหน่ง วุฒิการศึกษา ประสบการณ์ (ย้อนหลงั 5 ปี) 

4 นายไพศาล เลิศโกวิทย ์

Mr. Paisarn Lertkowit 

กรรมการ - Master of Commerce 

, Funds Management , 

University of New 

Southwales 

- กรรมการ บริษัทหลักทรัพย์จดัการ

กองทุนรวม บัวหลวง จ ากดั 

- Dealer –  Senior  Vice President 

Treasury ธนาคารกรุงเทพ จ ากัด 

(มหาชน) 

5 นางสาวปิยะมาศ                           

ค าไทรแก้ว  

Ms. Piyamart 

Kumsaikaew 

กรรมการ - ปริญญาเอก สาขา

วิศวกรรมอุตสาหการ 

Iowa State University 

- ปริญญาโท สาขา

วิศวกรรมอุตสาหการ 

Iowa State University 

- ปริญญาตรี สาขา

วิศวกรรมคอมพิวเตอร ์

สถาบันเทคโนโลยีพระ

จอมเกล้าเจ้าคุณทหาร

ลาดกระบัง  

- Senior Vice President, ธนาคาร

กรุงเทพ จ ากัด (มหาชน) 

 

6 นายโชน โสภณพนิช 

Mr. Chone 

Sophonpanich 

กรรมการ - ปริญญาโท  Johns 

Hopkins University  

- ปริญญาตรี University 

College London 

- กรรมการ / ที่ปรึกษาประธาน

กรรมการ บมจ. กรุงเทพประกันชวีิต 

- กรมมการ / กรรมการตรวจสอบ 

บมจ. ไทยศรีประกันภัย 

7 นางวรวรรณ ธาราภูมิ  

Mrs. Voravan Tarapoom 

กรรมการ / 

ประธาน

กรรมการบริหาร 

- ปริญญาโท  MBA 

University of North 

Texas 

- ปริญญาตรี 

สถาปัตยกรรมศาสตร์

บัณฑิต มหาวิทยาลัย

ศิลปากร 

- ประธานกรรมการบริหาร              

บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนรวม         

บัวหลวง จ ากดั       

- ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร                

บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนรวม 

บัวหลวง จ ากดั 
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ล าดับ ชื่อและสกุล ต าแหน่ง วุฒิการศึกษา ประสบการณ์ (ย้อนหลงั 5 ปี) 

8 นายพีรพงศ์  จิระเสวจีินดา  

Mr. Peerapong 

Jirasevijinda 

กรรมการ / 

ประธาน 

เจ้าหน้าที่บริหาร 

- ปริญญาโท สาขา

การตลาดและการเงิน 

สถาบันบัณฑิต

บริหารธุรกิจ ศศินทร ์

- ปริญญาตรี สาขา

การเงิน Georgia State 

University 

- กรรมการผู้จัดการ  

สายงาน Fund Management 

บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนรวม  

บัวหลวง จ ากดั  

- EVP SSEC Asset Management 

Securities Co., Ltd.  

- Vice President บริษัทหลักทรัพย์

จัดการกองทุนรวม  บัวหลวง จ ากัด 

- Fund Manager บริษัทหลักทรัพย์

จัดการกองทุนรวม เอม็เอฟซี จ ากัด 

(มหาชน)  

- Institutional Sales Manager  

บริษัทหลักทรัพย์ เคจีไอ (ประเทศ

ไทย) จ ากัด 

- Deal Manager บริษัทเงินทุน

หลักทรัพย์ ภัทรธนกิจ จ ากดั 

9 นายวศิน วัฒนวรกิจกุล 

Mr. Wasin 

Wattanaworakijkul 

กรรมการ - ปริญญาโท สาขา 

การตลาดจุฬาลงกรณ์

มหาวิทยาลัย 

- ปริญญาตรี สาขา 

การตลาดระหวา่ง

ประเทศ จุฬาลงกรณ์

มหาวิทยาลัย 

- กรรมการผู้จัดการ                   

สายงาน Business Distribution 

บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนรวม 

บัวหลวง จ ากดั (ปัจจุบัน) 

- ผู้อ านวยการฝ่ายการตลาด 

กองทุนส่วนบุคคล บริษัทหลักทรัพย์

จัดการกองทุนรวม เอม็เอฟซี จ ากัด 

(มหาชน) 

- หัวหน้าฝ่ายการตลาด                                 

The Siam Industrial Credit Public 

Co Ltd. 
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4.) คณะกรรมการบริหาร (Executive Board) 

คณะกรรมการบริหาร มีจ านวนทัง้ส้ิน 6 ท่าน ดังรายชื่อต่อไปนี้ 

ล าดับ ชื่อและสกุล สัญชาต ิ ต าแหน่ง 

1 นางวรวรรณ ธาราภูม ิ 

Mrs. Voravan Tarapoom 

ไทย ประธานกรรมการบริหาร 

2 นายนรินทร์ โอภามุรธาวงศ์ 

Mr. Narin Opamurathawong 

ไทย กรรมการ 

3 นางสาวสุญาณี ภูริปัญญวานิช 

Ms. Suyanee Puripanyawanich 

ไทย กรรมการ 

4 นายไพศาล เลิศโกวิทย ์

Mr. Paisarn Lertkowit 

ไทย กรรมการ 

5 นายพีรพงศ์  จิระเสวจีินดา  

Mr. Peerapong Jirasevijinda 

ไทย ประธานเจา้หน้าที่บริหาร 

6 นายวศิน วัฒนวรกิจกุล 

Mr. Wasin Wattanaworakijkul 

ไทย กรรมการ 
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กรรมการผู้มีอ านาจลงลายมือชื่อแทน บลจ.บวัหลวง ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ 

 กรรมการผู้มีอ านาจลงลายมือชื่อแทน บลจ.บัวหลวง ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ได้แก่ นางวรวรรณ ธาราภูมิ 
นางสาวสุญาณี ภูริปัญญวานิช นายไพศาล เลิศโกวิทย์ นายนรินทร์ โอภามุรธาวงศ์ นางสาวปิยะมาศ  ค าไทรแก้ว  
นายวศิน วัฒนวรกิจกุล และนายพีรพงศ์  จิระเสวีจินดา สองในเจ็ดคนนี้ลงลายมือชื่อร่วมกันและประทับตราส าคัญของบริษัท 

บทบาท หน้าที่ และความรับผิดชอบ 

 หน้าที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทแบ่งออกเป็น 2 ส่วน คือ (ก) หน้าที่และความรับผิดชอบในการ
ด าเนินกิจการของบริษัท  และ (ข) หน้าที่และความรับผิดชอบต่อกองทรัสต์ภายใต้การบริหารจัดการ โดยในส่วนของหน้าที่
และความรับผิดชอบต่อกองทรัสต์คณะกรรมการบริษัทได้มอบหมายหน้าที่ในการพิจารณา ทบทวนและอนุมัติให้กับ
คณะกรรมการการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย์เป็นผู้ด าเนินการ ยกเว้นเรื่องการอนุมัติที่เป็นไปตามประกาศ ซึ่งมีรายละเอียด
ดังนี ้

(ก) หน้าที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทต่อตัวบริษทั 

1. ปฏิบัติหน้าที่ให้เป็นไปตามกฎหมาย วัตถุประสงค์ และข้อบังคับของบริษัทฯ ตลอดจนมติที่ประชุมของผู้ถือหุ้น 

ด้วยความซื่อสัตย์ สุจริต ระมัดระวัง และรักษาผลประโยชน์ และมีความรับผิดชอบท่ีเป็นธรรมต่อผู้ถือหุ้น 

2. ก าหนดนโยบายและทิศทางการด าเนินงานของบริษัทฯ และก ากับควบคุมดูแลให้ฝ่ายบริหารด าเนินการ  

ให้เป็นไปตามนโยบายและกฎระเบียบอย่างมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล ภายใต้การก ากับดูแลกิจการท่ีดี  

3. รายงานให้ผู้ถือหุ้นทราบถึงผลประกอบการของบริษัทฯ ในท่ีประชุมผู้ถือหุ้น 

4. ด าเนินการให้มีรายงานทางการเงิน การควบคุมภายใน และการตรวจสอบภายในท่ีมีประสิทธิผลและเชื่อถือได้ 

5. ควบคุม ดูแล ให้ฝ่ายบริหารมีการปฏิบัติต่อผู้มีส่วนได้เสียทุกฝ่ายอย่างมีจริยธรรม และมีความเท่าเทียมกัน 

6. มีความพร้อมที่จะใช้ดุลยพินิจของตนเองอย่างเป็นอิสระในการพิจารณาก าหนดกลยุทธ์ การบริหารงาน  

การแต่งตั้งกรรมการ และการก าหนดมาตรฐานการด าเนินงาน ตลอดจนพร้อมที่จะคัดค้านการกระท าของกรรมการ

อื่นหรือฝ่ายจัดการ ในกรณีท่ีมีความเห็นขัดแย้งในเรื่องที่มีผลกระทบต่อความเท่าเทียมกันของผู้ถือหุ้นทุกราย 

7. พิจารณาเสนอวาระการประชุม กรณีที่เห็นว่ามีเรื่องที่ส าคัญที่คณะกรรมการควรพิจารณา และยังมิได้มีการบรรจุ

ไว้ในวาระการประชุมคณะกรรมการบริษัท 

8. พิจารณาคัดเลือก แต่งตั้งกรรมการบริษัทแทนกรรมการเดิมที่พ้นจากต าแหน่ง รวมทั้งคัดเลือก เสนอแต่งตั้ง

กรรมการเพิ่มเติมต่อผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ 

9. พิจาณาและอนุมัติเรื่องที่เกี่ยวข้องกับการด าเนินงานที่ส าคัญของบริษัทฯ เช่น การจ่ายประโยชน์ตอบแทน  

ให้แก่ผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ การจัดประชุมผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ การคัดเลือก เสนอแต่งตั้ง และเสนอค่าตอบแทน  

ของผูส้อบบัญชีของบริษัทฯ เป็นต้น  
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(ข) หน้าที่และความรับผิดชอบต่อกองทรัสต์ 

1. ก าหนดนโยบายที่ส าคัญของกองทรัสต์ ได้แก่ นโยบายการลงทุน การให้เช่าทรัพย์สิน การคัดเลือกผู้บริหาร  

อสังหาริมทรัพย์ เป็นต้น 

2. ดูแลจัดการให้ ผู้บริหารมีการรายงานผลประกอบการของกองทรัสต์  รวมทั้งรายงานประเด็นต่างๆ  

ที่ส าคัญต่อคณะกรรมการในทุกๆ ไตรมาส หรือในเวลาอันสมควร 

3. พิจารณาอนุมัติการเข้าท ารายการตามประกาศที่เกี่ยวกับการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ของกองทรัสต์

การจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ของกองทรัสต์ และการเข้าท าธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน  

ตามหลักเกณฑ์และกฎข้อบังคับที่เกี่ยวข้อง โดยกรรมการผู้มีส่วนได้เสียในเรื่องนั้นๆ จะไม่มีสิทธิออกเสียง 

4. พิจารณาอนุมัติแนวทางด าเนินการเพื่อบริหารความเส่ียงต่างๆ ท่ีอาจเกิดขึ้นกับกองทรัสต์ 

5. ดูแลให้กองทรัสต์มีการควบคุมภายในที่เป็นไปตามหลัก เกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในระบบการควบคุมภายใน 

ของกองทรัสต์ 

6. หากกรรมการรับทราบข้อมูลภายในที่เป็นสาระส าคัญอันจะมีผลต่อการเปล่ียนแปลงราคาหน่วยทรัสต์  

ของกองทรัสต์ กรรมการจะต้องระงับการซื้อขายหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ในช่วงระยะเวลาที่เหมาะสมก่อนที่  

ข้อมูลในนั้นจะเปิดเผยต่อสาธารณชน และจะต้องไม่เปิดเผยข้อมูลที่เป็นสาระส าคัญนั้นต่อบุคคลอื่น โดยผู้ฝ่าฝืน

อาจได้รับโทษตามกฎหมาย 

5.) คณะกรรมการบริหารความเสี่ยง (Risk Management Committee) 

องค์ประกอบของคณะกรรมการบริหารความเสี่ยง 

คณะกรรมการบริหารความเส่ียงประกอบด้วยตัวแทนจากหน่วยงานต่างๆ ดังต่อไปนี ้

1.    กรรมการบริษัท 1 ราย       ประธาน 

2.    หัวหน้าฝ่ายงาน Risk Management     กรรมการและเลขานุการ 

3.    หัวหน้าฝ่ายงาน Compliance & Legal    กรรมการ 

4.    หัวหน้าฝ่ายงาน Research & Portfolio Solutions   กรรมการ 

5.    หัวหน้าฝ่ายงาน Business Distribution    กรรมการ 

6.    หัวหน้าฝ่ายงาน Operation & System     กรรมการ 
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บทบาท หน้าที ่และความรับผิดชอบ 

 คณะกรรมการบริหารความเส่ียงมีหน้าที่ก าหนดกรอบนโยบายและแนวทางการบริหารความเส่ียงโดยรวมของบริษัท 
ควบคุมให้ระบบบริหารความเส่ียงของบริษัทมีกลไกด้านการบ่งชี้  การวัด การควบคุม และการติดตามความเส่ียงที่มี
ประสิทธิภาพ รวมทั้งดูแล ติดตามและประเมินผลกระบวนการบริหารความส่ียงของฝ่ายบริหารให้เป็นไปตามนโยบายที่
ก าหนด โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

1. ก าหนดนโยบายบริหารความเส่ียงโดยรวม ซึ่งต้องครอบคลุมถงึความเส่ียงประเภทตา่งๆ ท่ีส าคัญ ได้แก่ ความ
เส่ียงดา้นเครดิต ความเส่ียงดา้นตลาด ความเส่ียงด้านสภาพคล่อง และความเส่ียงดา้นปฏิบัติการ เป็นต้น 

2. ก าหนดนโยบายการบริหารความเส่ียงให้สอดคล้องกับกลยุทธ์ โดยให้ครอบคลุมถึงการควบคมุ ติดตาม 
ประเมินผลการบริหารความเส่ียง และดูแลปริมาณความเส่ียงให้อยู่ในระดับทีเ่หมาะสม 

3. ควบคมุ ติดตาม ประเมินผลการบริหารความเส่ียง  และทบทวนแนวทางการบริหารความเส่ียง รวมถึงก าหนด
มาตรการการควบคุมความเส่ียง และระดับความเส่ียงที่ยอมรับได ้ 

4. ทบทวนความเพียงพอของนโยบายและระบบบริหารความเส่ียงโดยรวมถึงความมีประสิทธิผลของระบบและ
การปฏิบัติตามนโยบายที่ก าหนด 

5. รายงานผลการปฏิบัติงานต่อคณะกรรมการบรษิัทอยา่งสม่ าเสมอ เพื่อให้เกิดการปรับปรุงแก้ไขให้สอดคล้องกับ
นโยบายและหลักเกณฑ์การบริหารความเส่ียงที่ก าหนด 

6.) คณะกรรมการตรวจสอบ (Internal Audit Committee) 

องค์ประกอบของคณะกรรมการบริหารความเสี่ยง 

คณะกรรมการตรวจสอบประกอบด้วย กรรมการบรษิัทอย่างน้อย 2 ท่าน  

บทบาท หน้าที่ และความรับผิดชอบ 

1. รายงานทางการเงิน  
1.1. สอบทานให้มีรายงานทางการเงินอย่างเพียงพอ ถูกต้อง เชื่อถือได้และเป็นไปตามหลักการบัญชีที่

รับรองทั่วไป  
1.2. สอบทานกับผู้สอบบัญชีถึงประเด็นส าคัญๆ อันอาจกระทบต่อความเชือ่ถือได้ของรายงานทางการเงินท่ี

มีสาระส าคัญ  
1.3. สอบทานการเปิดเผยข้อมูลของบริษัทในกรณีท่ีเกิดรายการเกี่ยวโยงหรือ รายการที่อาจมีความขัดแย้ง

ทางผลประโยชน์ให้มีความถูกต้องและครบถ้วน 
2. การควบคุมภายใน 

2.1 สอบทานและประเมินประสิทธิภาพของระบบการควบคุมภายใน รวมถึงการควบคุมภายในส าหรับการ
จัดท ารายงานทางการเงิน  

2.2 สอบทานเพื่อให้มั่นใจได้ว่าข้อเสนอแนะเกี่ยวกับการควบคุมภายในที่ผู้ตรวจสอบภายใน และผู้สอบ
บัญชีเสนอน้ันฝ่ายบริหารได้น าไปปรับปรุงแก้ไขแล้ว 

3. การตรวจสอบภายใน 
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3.1 สอบทานและอนุมัติกฎบัตรฝ่ายตรวจสอบภายในและแผนงานตรวจสอบประจ าปี ตลอดจนบุคลากร
และทรัพยากรที่จ าเป็นในการปฏิบัติงาน 

3.2 สอบทานกิจกรรมและการปฏิบัติงานของฝ่ายตรวจสอบภายในเพื่อให้มั่นใจได้ว่าปฏิบัติงานได้อย่าง
เป็นอิสระและเป็นไปตามแผนงานท่ีก าหนด 

3.3 ให้ความเห็นชอบในการแต่งตั้ง ถอดถอน โยกย้าย หรือเลิกจ้าง และพิจารณาความดีความชอบของ
ผู้บริหารสูงสุดฝ่ายตรวจสอบ  

4. การปฏิบัติตามกฎหมาย กฎเกณฑ์ และระเบียบที่เกี่ยวข้อง 
4.1 รับทราบประเด็นเกี่ยวกับการปฏิบัติตามกฎเกณฑ์ของหน่วยงานในองค์กร ตามการตรวจของฝ่าย

ก ากับการปฏิบัติงาน 
4.2 สอบทาน และติดตามผลการแก้ไขข้อบกพร่องที่ตรวจพบโดยองค์กรที่มีหน้าที่ในการก ากับดูแลบริษัท  

5. การบริหารความเส่ียง 
5.1 รับทราบให้บริษัทมีมาตรการและระบบบริหารความเส่ียง และนโยบายการประเมินและการบริหาร

ความเส่ียงที่เหมาะสม 
6. ความรับผิดชอบอ่ืนๆ 

6.1 ปฏิบัติงานอื่นตามที่ได้รับมอบหมายจากคณะกรรมการบริษัท 
6.2 สอบทานและประเมินกฎบัตรของคณะกรรมการตรวจสอบอย่างสม่ าเสมอ และน าเสนอขออนุมัติจาก

คณะกรรมการบริษัทเมื่อมีการแก้ไข 
6.3 ตรวจสอบข้อเท็จจริงเบื้องต้น เมื่อได้รับแจ้งพฤติการอันควรสงสัยจากผู้สอบบัญชีเกี่ยวกับการทุจริต 

หรือฝ่าฝืนกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการปฏิบัติหน้าที่ของกรรมการและผู้บริหาร ตามมาตรา 89/25 ของ 
พรบ.หลักทรัพย์ และแจ้งผลให้ผู้สอบบัญชีและส านักงาน ก.ล.ต.ทราบภายในเวลาที่กฎหมายก าหนด 
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7.) คณะกรรมการการลงทนุดา้นอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Committee, REITCOM) 

องค์ประกอบของคณะกรรมการการลงทนุด้านอสงัหาริมทรพัย์  

 คณะกรรมการการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย์ เป็นคณะกรรมการที่จัดตั้งขึ้นตามมติที่ประชุมคณะกรรมการ ครั้งที่ 
3/2559 เมื่อวันที่ 7 กันยายน พ.ศ.  2559 โดยได้รับการอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัท ให้ท าหน้าที่หลักในการพิจารณา
ทบทวนและอนุมัติการเข้าท ารายการเกี่ยวกับการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ของกองทรัสต์  การจ าหน่ายไปซึ่ง
ทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ของกองทรัสต์ และการเข้าท าธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน ก่อนน าเสนอต่อคณะกรรมการบริษัท 
รวมถึงการพิจารณา ทบทวนและอนุมัติการเข้าท ารายการอื่นๆ ที่มีนัยส าคัญต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์ตามหลักเกณฑ์
และกฎข้อบังคับท่ีเกี่ยวข้อง  

 ปัจจุบันคณะกรรมการการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย์ ประกอบด้วยผู้ทรงคุณวุฒิในด้านต่างๆ  โดยประกอบด้วย
กรรมการจ านวนอย่างน้อย 3 ท่าน แต่ไม่เกิน 5 ท่าน ดังนี้ ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร, ผู้บริหารสูงสุดของหน่วยงาน                     
Real Estate & Infrastructure Investment และกรรมการโดยการแต่งตั้ง อีกอย่างน้อย 1 ท่าน แต่ไม่เกิน 3 ท่าน  ทั้งนี้ 
คณะกรรมการชุดนี้ ต้องประกอบด้วย กรรมการบริษัท ไม่น้อยกว่า 1 ท่าน 

บทบาท หน้าที ่และความรับผิดชอบ 

ขอบเขตหน้าที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย์ มีดังต่อไปนี้ 

1. ท าหน้าที่ทบทวนและอนุมัติ กลยุทธ์การลงทุน นโยบายการจัดการ รวมถึงโครงสร้างเงินทุน ของกองทรัสต์

ภายใต้การบริหารจัดการของบริษัท 

2. ท าหน้าที่ทบทวนและอนุมัติ กรอบการปฏิบัติงานของส่วนงานผู้จัดการกองทรัสต์ 

3. ก ากับดูแล การด าเนินงานของกองทรัสต์ภายใต้การบริหารจัดการของบริษัท ให้มีกลยุทธ์การลงทุน นโยบาย

การจัดการ รวมถึงโครงสร้างเงินทุน เป็นไปตามที่ได้อนุมัติไว้ 

4. ติดตามและควบคุมการปฏิบัติงานของกองทรัสต์ให้อยู่ภายในกรอบของหลักเกณฑ์ต่างๆที่เกี่ยวข้อง รวมถึง

กรอบการปฏิบัติงานท่ีได้อนุมัติไว้ 

5. ท าหน้าที่ทบทวนและอนุมัติ ข้อเสนอด้านการลงทุนที่ส าคัญ 3 เรื่อง ก่อนน าเสนอต่อคณะกรรมการบริหาร

บริษัท ดังนี ้

 (1) การได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ของกองทรัสต์  

 (2) การจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ของกองทรัสต์  

 (3) การเข้าท าธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ภายใต้การบริหารจัดการของบริษัท  

6. ท าหน้าที่ในการรายงานเรื่องหรือการเข้าท ารายการที่มีนัยส าคัญต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์  

ให้คณะกรรมการบริษัทรับทราบ 
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7. ท าหน้าที่อนุมัติแต่งตั้งผู้รับมอบหมายงานภายนอก ได้แก่ ที่ปรึกษาทางการเงิน ผู้รับประกันการจัดจ าหน่าย 

และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

8. ท าหน้าที่อนุมัติการก าหนดงบประมาณประจ าปี  ตามขั้นตอนการก าหนดงบประมาณในการบริหาร

อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

9. ท าหน้าที่การอนุมัติการเพิ่มทุน การกู้ยืม และการออกหุ้นกู้ ตามขั้นตอนการจัดหาเงินทุนส าหรับกองทรัสต์ 

10. ท าหน้าที่การติดตามรายงานผลการจัดการกับเรื่องร้องเรียน และข้อพิพาทที่เกิดขึ้นจากส่วนงานผู้จัดการ

กองทรัสต์ รวมถึงร่วมพิจารณาแนวทางแก้ไขหากมีข้อร้องเรียน และข้อพิพาทท่ีมีนัยส าคัญ  

11. ท าหน้าที่อนุมัติการเข้าท ารายการอื่นๆ ที่มีนัยส าคัญต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์ตามหลักเกณฑ์และ 

กฎข้อบังคับท่ีเกี่ยวข้อง เช่น การอนุมัติการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ เป็นต้น 

2.1.3 หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์  

 บลจ.บัวหลวง ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่และความรับผิดชอบหลักในการดูแลและจัดการกองทรัสต์ซึ่ง
รวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินของกองทรัสต์ และควบคุมการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) 
โดยผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ในการด าเนินการใดๆ ตามที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตี และตามที่ก าหนดในสัญญาก่อตั้ง  
ทรัสต์ เพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงหน้าที่ดังต่อไปนี้ 

1.) หน้าที่โดยทั่วไป 

(1) ผู้จัดการกองทรัสต์มีขอบเขตอ านาจหน้าที่ตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการ

กองทรัสต์ หรือตามที่กฎหมาย และประกาศที่เกี่ยวข้องก าหนด โดยขอบเขตอ านาจหน้าที่และความ

รับผิดชอบหลักที่เกี่ยวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

(2) ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตีในเรื่องต่าง ๆ ตามที่ก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

ซึ่งรวมถึง 

(ก) ดูแลจัดการกองทรัสต์ในส่วนท่ีเป็นการด าเนินงานทางธุรกิจ ซึ่งรวมถึงการลงทุน การกู้ยืมเงินและก่อ

ภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ การเข้าท าสัญญา และการด าเนินกิจการต่าง ๆ เพื่อ

กองทรัสต์ ทั้งนี้ ภายในขอบเขต หลักเกณฑ์ และเงื่อนไขเท่าที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์ และสัญญาแต่งตั้ง

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ระบุไว้ 

(ข) จัดท าและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงข้อมูลตามมาตรา 56 และมาตรา 57 แห่ง พ.ร.บ. 

หลักทรัพย์ และข้อมูลอ่ืนตามที่ก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ 

(ค) จัดท าและจัดเก็บข้อมูลและเอกสารหลักฐานต่าง ๆ ในการบริหารจัดการ การควบคุมภายใน และ

การเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับกองทรัสต์ โดยเมื่อมีเหตุผลอันสมควรและไม่กระทบต่อการด าเนินงาน

ของผู้จัดการกองทรัสต์ หากทรัสตีจะตรวจสอบการจัดการในเรื่องใด ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ให้
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ความร่วมมือและน าส่งข้อมูลและเอกสารหลักฐาน รวมทั้งให้เข้าไปตรวจสอบในสถานที่ตั้งของ

อสังหาริมทรัพย์ตามที่ทรัสตีร้องขอ เพื่อให้ทรัสตีสามารถตรวจสอบให้มัน่ใจได้ว่า ผู้จัดการกองทรัสต์

ไม่ได้ปฏิบัติฝ่าฝืนกฎหมาย หรือข้อก าหนดของสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือไม่รักษาประโยชน์ของผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ 

(ง) จัดท าและจัดส่งข้อมูลเอกสารต่าง ๆ พร้อมทั้งรับรองความถูกต้องของข้อมูลและเอกสารต่าง ๆ ที่

เกี่ยวกับการจัดโครงสร้างรายได้ของกองทรัสต์ วิธีการให้เช่าการจัดหาและการจัดเก็บรายได้ 

ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่สามารถเรียกเก็บจากกองทรัสต์ สัญญาที่ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ท าในนาม

กองทรัสต์กับบริษัทหรือบุคคลต่าง ๆ นอกจากนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีต้องประสานงานและ

ท าข้อตกลงเกี่ยวกับลักษณะของข้อมูล เอกสารหลักฐานประกอบการท าธุรกรรม และรายงานต่าง ๆ 

รวมทั้งความถี่และระยะเวลาที่ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องน าส่งข้อมูลและเอกสารดังกล่าวให้แก่ทรัสตี 

ทั้งนี้ เพื่อประโยชน์ในการก ากับดูแลและตรวจสอบการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

(จ) ในกรณีท่ีผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะให้บุคคลอื่นรับด าเนินการในงานท่ีอยู่ในความรับผิดชอบของ

ตน ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่คัดเลือกผู้รับด าเนินการด้วยความรอบคอบระมัดระวัง ตลอดจน

ก ากับ ควบคุม ดูแล และตรวจสอบการปฏิบัติหน้าที่ของผู้รับด าเนินการ ทั้งนี้ การมอบหมายให้

บุคคลอื่นด าเนินการแทนนั้นจะต้องไม่มีสาระที่ขัดหรือแย้งกับประกาศ สช. 29/2555 รวมถึง

กฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้องอื่นอย่างมีนัยส าคัญ 

(ฉ) จัดให้มีการประกันภัยกับผู้รับประกันภัยที่ทรัสตียอมรับเพื่อประกันภัยความรับผิดที่อาจเกิดขึ้นจาก

การด าเนินธุรกิจหรือการปฏิบัติงานของตนในฐานะเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ ตลอดจนการปฏิบัติงาน

ของกรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานของตน ตลอดระยะเวลาที่ได้รับความเห็นชอบเป็นผู้จัดการ

กองทรัสต์ แต่ทั้งนี้ ไม่รวมถึงความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที่เกิดจากการที่ผู้จัดการกองทรัสต์ 

กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานของผู้จัดการกองทรัสต์มีเจตนากระท าละเมิดต่อบุคคลภายนอกนั้น 

หรือประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรงจนเป็นผลละเมิดต่อบุคคลภายนอกนั้น อนึ่ง วงเงินประกันภัยให้

เป็นไปตามที่ทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์เห็นร่วมกันว่าเพียงพอและเหมาะสม 

(ช) ในการท าธุรกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ ต้องด าเนินการเพื่อให้

มั่นใจได้ว่าการจ าหน่าย จ่าย โอน อสังหาริมทรัพย์ หรือการเข้าท าสัญญาที่ เกี่ยวเนื่องกับ

อสังหาริมทรัพย์ เพื่อกองทรัสต์ เป็นไปอย่างถูกต้องและมีผลใช้บังคับได้ตามกฎหมาย และเพื่อให้

มั่นใจได้ว่าการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์เป็นไปอย่างเหมาะสม โดยอย่างน้อยต้องมี

การประเมินความพร้อมของตนเองในการบริหารการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั้น ๆ ก่อนรับเป็น

ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือก่อนลงทุนเพิ่มเติมในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวเพื่อกองทรัสต์  แล้วแต่กรณี 

รวมถึงการวิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้ และการตรวจสอบและสอบทาน (การท า Due 
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Diligence)อสังหาริมทรัพย์ ตลอดจนการประเมินความเส่ียงด้านต่าง ๆ ที่อาจเกิดจากการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์นั้น ๆ พร้อมทั้งจัดให้มีแนวทางการบริหารความเส่ียงด้วย ทั้งนี้ ความเ ส่ียงดังกล่าว

ให้หมายความรวมถึง ความเส่ียงที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาหรือก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) เช่น 

ความเส่ียงที่อาจเกิดจากการก่อสร้างล่าช้า และการไม่สามารถจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์

ได้ เป็นต้น ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องด าเนินการใด ๆ เพื่อให้ได้มาซึ่งทรัพย์สินหรืออสังหาริมทรัพย์

ที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติม ในกรณีการเพิ่มทุนของกองทรัสต์เพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม 

ภายใน 60 (หกสิบ) วันนับแต่วันที่ก่อตั้งกองทรัสต์แล้วเสร็จส าหรับในกรณีที่เป็นการเสนอขาย

หน่วยทรัสต์ครั้งแรกและยังไม่ได้จัดตัง้กองทรัสต์ หรือนับแต่วันท่ีปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต์ในกรณี

ที่เป็นการเสนอขายหน่วยทรัสต์เพื่อการเพิ่มทุนของภายหลังการจัดตั้งกองทรัสต์แล้ว 

(ซ) จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามที่ก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ โดยอาจเป็นผู้รับมอบฉันทะ 

(Proxy) จากผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อใช้สิทธิในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ เฉพาะในวาระการประชุมที่

ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่มีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ทั้งนี้ ในวาระการประชุมที่ผู้จัดการกองทรัสต์

อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์นั้น ทรัสตีอาจเป็นผู้รับมอบฉันทะจากผู้ถือหน่วยทรัสต์แทน

ผู้จัดการกองทรัสต์ 

การปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการ

กองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ใช้ความรอบคอบและระมัดระวังในการด าเนินการเพื่อป้องกัน

ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ โดยผู้จัดการกองทรัสต์ต้องไม่

มีผลประโยชน์อื่นที่อาจขัดแย้งกับผลประโยชน์ท่ีดีที่สุดของกองทรัสต์ และหากมีกรณีที่อาจก่อให้เกิด

ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ต้องสามารถแสดงได้ว่ามีมาตรการหรือกลไกที่สามารถรองรับให้การ

จัดการกองทรัสต์ด าเนินไปในลักษณะที่เป็นธรรม ไม่เป็นการเอาเปรียบกองทรัสต์  และเป็นไปตาม

ประกาศ สช .29/2555 และประกาศ กร .14/2555 

2.) หน้าที่ในการบริหารจัดการกองทรัสต์และทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

1. เพื่อให้การดูแลจัดการกองทรัสต์ตามที่ ได้รับมอบหมายจากทรัสตีเป็นไปอย่างเหมาะสมและมี

ประสิทธิภาพ ตลอดจนเป็นไปตามกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง สัญญาก่อตั้งทรัสต์ และสัญญา

แต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ รวมทั้งเป็นการรักษาผลประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีระบบงานที่มีคุณภาพ มีการตรวจสอบและถ่วงดุลการปฏิบัติงานที่มี

ประสิทธิภาพ และสามารถรองรับงานในความรับผิดชอบได้อย่างครบถ้วน โดยอย่างน้อยต้องครอบคลุม

เรื่องดังต่อไปนี้ 

(1) การก าหนดนโยบายในการจัดการกองทรัสต์ การจัดโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์ การตัดสินใจ
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ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ การพิจารณาคัดเลือกการลงทุน และการก าหนดนโยบายและกลยุทธ์ใน

การจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้การจัดการลงทุนตามที่ได้รับมอบหมายเป็นไปด้วย

ความรอบคอบ ระมัดระวัง สอดคล้องกับนโยบายการลงทุนตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และเป็นไป

ตามที่กฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้องก าหนด ตลอดจนเพื่อรักษาประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้

ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

(2) การบริหารและจัดการความเส่ียงที่เกี่ยวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ตามที่ได้รับมอบหมาย 

เพื่อให้สามารถป้องกันและจดัการความเส่ียงได้อยา่งมีประสิทธิภาพ และเพื่อให้เป็นไปตามสัญญา

ก่อตั้งทรัสต์ กฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง และเพื่อรักษาผลประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือ

หน่วยทรัสต์โดยรวม 

(3) การจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่เกี่ยวข้อง โดยเฉพาะอย่างยิ่งระหว่างกองทรัสต์กับ

ผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงมาตรการหรือแนวทาง

ด าเนินการเพื่อรักษาประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมเมื่อเกิดความ

ขัดแย้งทางผลประโยชน์ขึ้น 

(4) การคัดเลือกบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์และผู้รับมอบหมายในงานที่เกี่ยวข้องกับการ

ด าเนินการของกองทรัสต์ (ถ้ามี) เพื่อให้มีผู้ที่มีความรู้ความสามารถ และมีคุณสมบัติที่เหมาะสม

กับงานที่จะปฏิบัติและเพื่อให้เป็นไปตามที่กฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง สัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ก าหนด 

(5) การก ากับดูแลการปฏิบัติงานของผู้จัดการและบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์ รวมทั้งการ

ตรวจสอบดูแลผู้รับมอบหมายในงานที่เกี่ยวกับการจัดการกองทรัสต์เพื่อให้เป็นไปตามที่สัญญา

ก่อตั้งทรัสต์ แต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์และกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้องก าหนด 

(6) การเปิดเผยข้อมูลที่ครบถ้วนถูกต้องและเพียงพอเพื่อให้เป็นไปตามที่ก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

แต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์และกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้องก าหนด 

(7) การปฏิบัติการด้านงานสนับสนุน (Back Office) 

(8) การตรวจสอบและควบคุมภายใน 

(9) การติดต่อส่ือสารกับผู้ลงทุนและการจัดการกับข้อร้องเรียนของผู้ลงทุน 

(10) การจัดการกับข้อพิพาททางกฎหมาย 

ผู้จัดการกองทรัสต์อาจมอบหมายให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับด าเนินการในเรื่องที่เกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจ

เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ได้ โดยต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในข้อ 2 นี ้
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2. การจัดให้มีระบบงานที่กล่าวมาข้างต้นทั้งหมดนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์อาจมอบหมายให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับ

ด าเนินการในเรื่องที่เกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ได้เท่าที่จ าเป็นเพื่อส่งเสริมให้

การประกอบธุรกิจเป็นไปอย่างคล่องตัวและมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น ทั้งนี้ จะต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์

ดังต่อไปนี ้

(1) การมอบหมายต้องไม่มีลักษณะที่อาจส่งผลกระทบต่อประสิทธิภาพของการปฏิบัติหน้าที่ของ

ผู้จัดการกองทรัสต์ 

(2) มีมาตรการรองรับให้สามารถประกอบธุรกิจได้อย่างต่อเนื่องในกรณีที่ผู้รับด าเนินการไม่สามารถ

ด าเนินการต่อไปได้ 

(3) ในกรณีท่ีมีการมอบหมายงานเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพย์สินอื่นของกองทรัสต์ต้องมอบหมายให้กับ

ผู้ที่สามารถด าเนินการได้โดยชอบด้วยกฎหมาย 

การมอบหมายให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับด าเนินการตามข้างตน้ ต้องมิใช่การมอบหมายระบบและงานตามข้อ 1 

(1) (2) (3) (4) และ )9(   

3. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องบริหารจัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามข้อก าหนดแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญา

แต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ ตลอดจนแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์และหนังสือชี้ชวน

การเสนอขายหน่วยทรัสต์ และดูแลรักษาประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ทั้งนี้ หากทรัสตีในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์ได้เข้าท าสัญญาใด ๆ กับบุคคลภายนอก (เช่น สัญญากู้เงิน

ที่ทรัสตีในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์เข้าท ากับผู้ให้กู้ เป็นต้น ) ซึ่งสัญญาดังกล่าวก าหนดให้ทรัสตีใน

ฐานะทรัสตีของกองทรัสต์มีหน้าที่ต้องปฏิบัติตามสัญญาดังกล่าวซึ่งอาจส่งผลต่อการด าเนินงานในการ

บริหารจัดการกองทรัสต์ของผู้จัดการกองทรัสต์ ให้ทรัสตีแจ้งข้อก าหนดและเงื่อนไขตาม สัญญาที่

กองทรัสต์มีความผูกพันกับบุคคลภายนอกและอาจส่งผลต่อการด าเนินงานในการบริหารจัดการกองทรัสต์

ของผู้จัดการกองทรัสต์ให้แกผู้่จัดการกองทรัสต์ทราบ เมื่อผู้จัดการกองทรัสต์ได้รับหนังสือดังกล่าวจากทรัส

ตีแล้ว ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ถือปฏิบัติตามข้อก าหนดและเงื่อนไขตามที่ทรัสตีก าหนดไว้ในหนังสือนั้น ทั้งนี้ 

เพื่อมิให้กองทรัสต์กระท าผิดสัญญาใด ๆ ท่ีกองทรัสต์เข้าท าไว้ 

4. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ที่จะให้กองทรัสต์ไป

ลงทุนด้วยความรอบคอบและระมดัระวงั โดยต้องบันทึกและจัดเก็บข้อมูลรวมทั้งเอกสาร หลักฐานเกี่ยวกบั

การคัดเลือก การตรวจสอบ และการตัดสินใจที่จะลงทุนหรือไม่ลงทุนในทรัพย์สินใดทรัพย์สินหนึ่งให้แก่

กองทรัสต์ไว้ด้วย ทั้งนี้ การคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ที่จะให้กองทรัสต์ไป

ลงทุนตามสัญญาข้อนี้นั้น ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ปฏิบัติตามแนวปฏิบัติในการจัดการกองทุนและทรัสต์ที่

ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ซึ่งคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด โดยให้
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ยึดถือและปฏิบัติตามเป็นมาตรฐานขั้นต่ าในการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ และตามที่ก าหนดใน

สัญญาก่อตั้งทรัสต์และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ 

5. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องด าเนินการต่าง ๆ ให้มั่นใจได้ว่าได้จัดการด้านการเงินและมูลค่าเชิงเศรษฐกิจของ

สินทรัพย์ของกองทรัสต์อย่างมืออาชีพและเป็นไปเพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ เช่น  

(1) ก าหนดกลยุทธ์และนโยบายการลงทุนและการบริหารความเส่ียงที่มีประสิทธิภาพและสอดคล้อง

กับข้อผูกพันท่ีก าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ 

และหนังสือชี้ชวน 

(2) ดูแลจัดการกองทรัสต์ในส่วนที่เป็นการด าเนินงานทางธุรกิจ ซึ่งรวมถึงการลงทุน การกู้ยืมเงินและ

ก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ การเข้าท าสัญญา และการด าเนินกิจการต่าง ๆ เพื่อ

กองทรัสต์ ทั้งนี้ภายในขอบเขต หลักเกณฑ์ และเงื่อนไขเท่าที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดง

รายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ และหนังสือชี้ชวนได้ระบุไว้ 

(3) ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่ตรงกับวัตถุประสงค์การลงทุนของกองทรัสต์ และเป็นไปตามสัญญา

ก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ หนังสือชี้ชวน หลักเกณฑ์ที่ก าหนด

ในประกาศ ทจ. 49/2555 ตลอดจนประกาศ และค าส่ังที่เกี่ยวข้องอื่นใด ตามที่คณะกรรมการ 

ก.ล.ต. หรือส านักงาน ก.ล.ต. จะประกาศก าหนด 

(4) บริหารกระแสเงินสดของกองทรัสต์ 

(5) พิจารณาการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

(6) จัดให้มีการประกันภัยตลอดเวลาที่กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลักเพื่อคุ้มครองความเสียหายที่

อาจเกิดขึ้นกับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ซึ่งอย่างน้อยต้องครอบคลุมถึงการประกันวินาศภัยที่

อาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย์ การประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption 

Insurance) และการประกันภัยส าหรับความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจได้รับความเสียหาย

จากทรัพย์สินหลักหรือจากการด าเนินการในทรัพย์สินหลัก ในวงเงินที่ทรัสตีเห็นว่าเพียงพอและ

เหมาะสม โดยระบุให้กองทรัสต์เป็นผู้รับผลประโยชน์ในการประกันภัยดังกล่าว (เว้นแต่ในกรณีการ

ประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอก) ในกรณีท่ีกองทรัสต์จะลงทุนเพื่อให้ได้มาซึ่งสิทธิการเช่า

ในอสังหาริมทรัพย์ที่มีลักษณะเป็นการเช่าช่วง ผู้จัดการกองทรัสต์จะด าเนินการเพื่อให้มั่นใจว่า

ทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะลงทุนมีการประกันภัยในวงเงินท่ีเหมาะสม และหากกองทรัสต์มิได้เป็นผู้รับ

ผลประโยชน์และผู้เอาประกันภัยในการประกันภัยดังกล่าว เนื่องจากเหตุใด ๆ เช่น การเข้าเป็นผู้รับ

ผลประโยชน์และผู้เอาประกันภัยดังกล่าวขัดกบัข้อก าหนดในสัญญาเช่าหลัก ผู้จัดการกองทรัสต์จะ

ด าเนินการเพื่อให้มั่นใจวา่มมีาตรการหรือกลไกที่เหมาะสมเพียงพอในการน าเงินค่าสินไหมทดแทน
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มาสร้างทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนขึ้นใหม่เพื่อให้หาประโยชน์ได้ต่อไป และ/หรือ ชดเชยให้แก่

กองทรัสต์ส าหรับการขาดประโยชน์ในการครอบครองทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน 

(7) ควบคุมดูแลให้ผู้เช่าปฏิบัติตามสัญญาเช่าและสัญญาบริการ 

(8) ควบคุมดูแลให้มีการปฏิบัติตามกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้องที่ใช้บังคับกับอสังหาริมทรัพย์ที่

กองทรัสต์ได้ลงทุน ตลอดจนดูแลและด าเนินการให้มั่นใจได้ว่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ได้ลงทุน

นั้น ไม่ถูกน าไปใช้ในการประกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย ตลอดจนไม่ให้

เช่าอสังหาริมทรัพย์แก่บุคคลที่มีเหตุอันควรสงสัยว่าจะน าอสังหาริมทรัพย์นั้นไปใช้ประกอบธุรกิจที่

ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย โดยการให้เช่าในแต่ละครั้ง ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัด

ให้มีข้อตกลงเพื่อให้กองทรัสต์สามารถเลิกสัญญาเช่าได้หากปรากฏว่าผู้เช่าน าอสังหาริมทรัพย์ไป

ใช้ในการประกอบธุรกิจดังกล่าว 

(9) จัดการและบริหารพื้นที่ส าหรับให้บริการและพ้ืนท่ีให้เช่า เช่น ควบคุมดูแลให้มีการใช้บริการพ้ืนท่ีใน

อัตราการเช่าที่สูงและเหมาะสมตามสภาวะตลาด และดูแลการปล่อยเช่าให้มีการต่อสัญญาเช่า

อย่างต่อเนื่อง หรือมีอัตราพื้นที่ว่างต่ า เจรจาต่อรองกับผู้เช่าเกี่ยวกับสัญญาเช่า ทบทวนอัตราค่า

เช่า บอกเลิกหรือต่ออายุสัญญาเช่าส าหรับการเช่าระยะยาว เป็นต้น ทั้งนี้ จะต้องเป็นไปตาม

ข้อก าหนดในสัญญากู้ยืมที่กองทรัสต์เป็นคู่สัญญา (ถ้ามี) และไม่เป็นการตัดสิทธิทรัสตีในการ

เรียกร้องค่าเสียหายที่เกิดขึ้นกับกองทรัสต์หากปรากฏว่าผู้จัดการกองทรัสต์ด าเนินการเข้าท า

สัญญาเช่าดังกล่าวโดยไม่เป็นไปตามข้อก าหนดในสัญญากู้ยืมที่กองทรัสต์เป็นคู่สัญญา 

(10) ประเมินผลการปล่อยเช่าและการให้บริการในอดีต เพื่อก าหนดเงื่อนไขในการปล่อยเช่าและการ

ให้บริการ และจัดท าสัญญาเช่าและสัญญาให้บริการให้เหมาะสม และประเมินผลความถูกต้อง 

การติดตามเรียกเก็บรายได้ ค่าเช่า ค่าใช้จ่าย เพื่อบันทึกค่าเผ่ือหน้ีสงสัยจะสูญหรือตัดหนี้สูญ หรือ

บันทึกหน้ีสูญรับคืน (ในกรณีท่ีเรียกเก็บเงินได้ภายหลังตัดหน้ีสูญ) 

(11) จัดให้มีระบบดูแลรักษาความปลอดภัยของอาคารส่ิงปลูกสร้างที่กองทรัสต์ได้ลงทุน เช่น ระบบแจ้ง

เตือนไฟไหม้ ระบบการติดต่อส่ือสาร และการจัดการเมื่อเกิดเหตุฉุกเฉิน 

(12) ก าหนดนโยบายและแผนการปฏิบัติงานในการบริหาร บ ารุงรักษา และปรับปรุงอาคารส่ิงปลูกสร้าง

ที่กองทรัสต์ได้ลงทุน 

6. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องตรวจสอบให้มั่นใจว่ากองทรัสต์มีกรรมสิทธิ์ และ/หรือ  สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ที่

กองทรัสต์ลงทุนโดยถูกต้อง รวมทั้งสัญญาต่าง ๆ ที่กองทรัสต์เข้าไปเป็นคู่สัญญามีการจัดท าโดยถูกต้อง

ตามกฎหมาย และมีผลผูกพันหรือสามารถใช้บังคับได้ตามเงื่อนไขที่ก าหนดในสัญญาดังกล่าว 

7. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีระบบในการจัดเก็บเอกสารหลักฐานทั้งหมดที่เกี่ยวข้องกับการด าเนินงาน
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ของกองทรัสต์และบริษัทที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง หนังสือเชิญประชุมผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ หนังสือชี้ชวน รายงานประจ าปีของ

กองทรัสต์ งบการเงินและเอกสารประกอบการบันทึกบัญชีของกองทรัสต์และบริษัทที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 

และการปฏิบัติตามกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้องที่มีผลใช้บังคับกับกองทรัสต์และทรัพย์สินที่ลงทุน 

โดยเก็บรักษาข้อมูลและเอกสารดังกล่าวให้ถูกต้องครบถ้วนและสามารถตรวจสอบได้ภายในระยะเวลา

อย่างน้อย 5 (ห้า) ปีนับแต่วันท่ีมีการจัดท าเอกสารหรือข้อมูลดังกล่าว 

8. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดท าและเผยแพร่งบการเงิน รายงานประจ าปี และข้อมูลอื่นใดเกี่ยวกับกองทรัสต์ 

ให้ถูกต้องครบถ้วนและเผยแพร่ภายในระยะเวลาที่ก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์  สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการ

กองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ หนังสือชี้ชวน รวมทั้งกฎหมายและประกาศ

ที่เกี่ยวข้อง 

ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ รวมถึงกรรมการและผู้บริหารของผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ซึ่งมีหน้าที่เกี่ยวข้องในการจัดท าและเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับกองทรัสต์ ต้องรับผิดชอบร่วมกันในเนื้อหา

ข้อมูลท่ีประกาศหรือเผยแพร่ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนทั่วไป โดยต้องจัดให้มีระบบการตรวจสอบที่

ท าให้มั่นใจได้ว่า ข้อมูลที่เปิดเผยในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ หนังสือชี้ชวน 

หนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ เอกสารโฆษณา ประกาศส่ิงตีพิมพ์ หรือเอกสารเผยแพร่อื่นใดได้รับ

การตรวจสอบว่า มีความถูกต้อง ครบถ้วน เป็นปัจจุบัน ไม่ขาดข้อมูลที่ควรต้องแจ้งให้ทราบ หรือไม่มี

ข้อความที่อาจท าให้ส าคัญผิดเกี่ยวกบัการด าเนินงานหรือฐานะทางการเงินของกองทรัสต์ และได้ให้ข้อมูล

ที่เพียงพอต่อการตัดสินใจลงทุนแล้ว รวมทั้งเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ กฎหมายและประกาศที่

เกี่ยวข้องแล้ว 

9. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องดูแลให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับข้อมูลท่ีถูกต้องครบถ้วนและเพียงพอ ก่อนที่จะใช้สิทธิ

ออกเสียงในการอนุมัติเรื่องต่าง ๆ รวมทั้งได้รับข้อมูลนั้นล่วงหน้าตามระยะเวลาที่ก าหนดในสัญญาก่อตั้ง 

ทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ หนังสือชี้ชวน รวมถึงกฎหมายและประกาศที่

เกี่ยวข้อง 

10. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องควบคุมดูแลให้กองทรัสต์ปฏิบัติเป็นไปตามกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง หรือ

แนวทางปฏิบัติที่ออกโดยหน่วยงานของรัฐหรือองค์กรก ากับดูแลอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการด าเนินงานของ

กองทรัสต์ 

11. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามที่ก าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งท

รัสต์ กล่าวคือไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 (เก้าสิบ) ของก าไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี ซึ่งหมายถึง 

ก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงด้วยรายการดังต่อไปนี้ 
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(1) การหักก าไรที่ยังไม่เกิดขึ้น (Unrealized Gain) จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมิน

ค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ รวมทั้งการปรับปรุงด้วยรายการอื่นตามแนวทางของส านักงาน ก.ล.ต. 

เพื่อให้สอดคล้องกับสถานะเงินสดของกองทรัสต์ 

(2) การหักด้วยรายการเงินส ารองเพื่อการช าระหนี้เงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงินของ

กองทรัสต์ตามวงเงินท่ีได้ระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ และหนังสือชี้

ชวนหรือแบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี แล้วแต่กรณี 

นอกจากนี้ ให้รวมถึงเงื่อนไขเพิ่มเตมิตามที่ก าหนดไวใ้นสัญญาก่อตั้งทรัสต์ โดยจะจ่ายภายใน 90 (เก้าสิบ) 

วันนับแต่วันส้ินรอบปีบัญชีหรือรอบระยะเวลาบัญชีที่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนนั้น แล้วแต่กรณี แต่

อย่างไรก็ดี ในกรณีท่ีกองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

12. ในกรณีท่ีสัญญาก่อตั้งทรัสต์ก าหนดให้ผู้จัดการกองทรัสต์สามารถเบิกจ่ายทรัพย์สินของกองทรัสต์ได้ การ

เบิกจ่ายดังกล่าวจะกระท าได้เฉพาะกรณีที่เป็นการเบิกจ่ายจากบัญชีเพื่อการด าเนินงานประจ าวันและ

บัญชีเงินสด (Petty Cash) ภายใต้วงเงนิท่ีได้รับการอนุมตัิจากทรัสตีในการเบิกคา่ใช้จ่ายจากกองทรัสต์ ซึ่ง

ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้ที่ได้รับมอบอ านาจจากทรัสตีในการลงนามแทนทรัสตีตามที่ได้รับการอนุมัติ

จากทรัสตี และผู้จัดการกองทรัสต์สามารถเบิกจ่ายได้ไม่เกิน 3 (สาม) ครั้งต่อเดือน โดยให้ผู้จัดการ

กองทรัสต์จัดท าและจัดส่งรายงานการเบิกจ่ายให้แก่ทรัสตีเพื่อให้ทรัสตีสามารถตรวจสอบรายการดังกล่าว

ได้ภายในระยะเวลาที่ทรัสตีเห็นสมควร พร้อมทั้งจัดส่งใบแจ้งหน้ี (Invoice) ใบเสร็จรับเงิน (Receipt) และ/

หรือ หลักฐานแสดงรายละเอียดซึ่งเกี่ยวกับรายการค่าใช้จ่ายดังกล่าวมายังทรัสตี โดยทรัสตีซึ่งกระท าใน

นามของกองทรัสต์จะตรวจพิจารณาและช าระเงินเข้าบัญชีเพื่อการด าเนินงานประจ าวันภายใน 7 (เจ็ด) 

วันท าการนับแต่วันท่ีทรัสตีได้รับเอกสารหลักฐานดังกล่าวครบถ้วน 

ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่เก็บรักษาเอกสารหลักฐานต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการ

กองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงเอกสารประกอบยนืยันการจ่ายเงินสดย่อยต่าง ๆ และต้นฉบับใบเสร็จรับเงินค่าใช้จ่าย

ต่าง ๆ เป็นระยะเวลาอย่างน้อย 5 (ห้า) ปี นับตั้งแต่วันที่มีการจัดท าเอกสารกล่าวให้อยู่ในสภาพสมบูรณ์ 

ครบถ้วน และพร้อมให้ทรัสตีตรวจสอบ 

ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีอาจร่วมกันพิจารณาปรับขยาย หรือลดวงเงินส าหรับบัญชเีพื่อการด าเนินงาน

ประจ าวันและบัญชีเงินสด (Petty Cash) ข้างต้นได้ โดยพิจารณาถึงความเหมาะสมในการด าเนนิงานของ

กองทรัสต์ เพื่อประโยชน์ท่ีดีที่สุดของกองทรัสต์ 

13. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องด าเนินการจัดท า และ/หรือ จัดส่งและรับรองความถูกต้องของข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับ

การบริหารจัดการกองทรัสต์ซึ่งอยู่ในความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์ตามสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการ

กองทรัสต์ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ และกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้องหรือตามที่ทรัสตีเห็นสมควร ให้
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แก่ทรัสตี และ/หรือ ส านักงาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงข้อมูลเกี่ยวกับการค านวณมูลค่าทรัพย์สิน

สุทธิ (NAV) รายงานประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ 

14. ในกรณีท่ีทรัพย์สินของกองทรัสต์สูญหาย ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ต้องด าเนินการใด ๆ เพื่อติดตามเอา

คืนซึ่งทรัพย์สินดังกล่าวให้กลับมาอยู่ในความครอบครองของกองทรัสต์ดังเดิม 

15. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ตรวจตราและด าเนินการใด ๆ ตามสมควรเพื่อให้สัดส่วนการกู้ยืมเงินของ

กองทรัสต์ เป็นไปตามเงื่อนไขของสัญญาเงินกู้และสอดคล้องกับหลักเกณฑ์ตามที่ประกาศ ทจ. 49/2555 

หรือกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง 

16. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดเตรียมแผนเรื่องการกู้ยืมเงินให้แก่กองทรัสต์ ดังต่อไปนี้ 

(1) จัดเตรียมแผนเรื่องการกู้ยืมเงินระยะยาวเพื่อใช้ในการช าระหนี้เงินกู้เดิม (Refinancing) ก่อนที่หนี้

เงินกู้ตามสัญญาเงินกู้ระยะยาวที่ยังมีผลใช้บังคับอยู่จะถึงก าหนดช าระอย่างน้อย 1 (หน่ึง) ปี 

(2) จัดเตรียมแผนเรื่องการทบทวนวงเงินหมุนเวียนระยะส้ันเพื่อใช้ในการด าเนินการในกิจการ 

(Working Capital) ในตลาดเงิน เพื่อเปรียบเทียบกับเงื่อนไขในสัญญาเงินกู้วงเงินหมุนเวียนระยะ

ส้ันเพื่อใช้ในการด าเนินการในกิจการ (Working Capital) ที่ยังมีผลใช้บังคับอยู่ 

โดยการกูย้ืมเงินน้ัน ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องมีการน าเสนอต่อทรสัตีเพื่อพิจารณาอนุมตัิเป็นกรณีไปโดยให้

เป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ 

17. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ให้ความเห็นต่อเจ้าพนักงานที่เกี่ยวข้องเกี่ยวกับคุณสมบัติหรือลักษณะของ

อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนตามที่ได้รับการร้องขอจากหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้อง 

18. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการเปล่ียนแปลง ฟื้นฟู และดัดแปลงทรัพย์สินหลัก ตามความจ าเป็นและ

สมควรเท่าที่ไม่ขัดหรือแย้งกับสัญญาก่อตั้งทรัสต์ กฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง รวมทั้งสัญญาจัดหา

ผลประโยชน์ของกองทรัสต์ โดยจะต้องแจ้งให้ทรัสตีทราบล่วงหน้า 

19. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องควบคุมและดูแลการบริหารจัดการทรัพย์สินหลัก และการจัดหาผลประโยชน์จาก

ทรัพย์สินหลัก รวมตลอดถึงการบริหารจัดการในกรณีเกิดเหตุฉุกเฉิน การซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ตามที่

จ าเป็น ท้ังนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องแจ้งให้ทรัสตีทราบล่วงหน้าในกรณีท่ีเป็นการซ่อมแซมใหญ่ 

20. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่บริหารและจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินอื่น ๆ ของกองทรัสต์นอกจาก

ทรัพย์สินหลัก รวมทั้งด าเนินการอื่นใดตามที่จ าเป็นเพื่อให้การบริหารทรัพย์สินอื่น ๆ ของกองทรัสต์

นอกจากทรัพย์สินหลักเป็นไปตามแผนการด าเนินงานประจ าปี สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการ

กองทรัสต์ กฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง 

21. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ด าเนินการใด ๆ ร่วมกับทรัสตี เพื่อท าให้ทรัสตีได้มาซึ่งใบอนุญาต หนังสือ
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อนุญาต หนังสือผ่อนผัน และ/หรือ เอกสารอื่นใดที่เกี่ยวข้องและจ าเป็นในการจัดหาผลประโยชน์จาก

ทรัพย์สินหลัก 

22. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่อ านวยความสะดวกให้กับทรัสตีหรือบุคคลที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตีในการ

ตรวจตราทรัพย์สินหลัก ภายในวันและเวลาท าการของผู้จัดการกองทรัสต์ รวมทั้งให้ข้อมูล ถ้อยค า และ/

หรือ ส่งมอบเอกสารใด ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ ตามที่ทรัสตีร้องขอในกรณีที่มีความ

จ าเป็นและเหมาะสม 

23. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่อ านวยความสะดวกให้กับบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์หรือบุคคลที่

ได้รับมอบหมายจากบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินดังกล่าวในการส ารวจทรัพย์สินหลักเพื่อการประเมินค่า 

รวมทั้งให้ข้อมูล ถ้อยค า และ/หรือ ส่งมอบเอกสารใด ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ ตาม

บริษัทประเมินค่าทรัพย์สินร้องขอในกรณีท่ีมีความจ าเป็นและเหมาะสม 

24. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดเตรียมเอกสารหลักฐานใดๆ ท่ีอยู่ในความครอบครองของผู้จัดการกองทรัสต์

อันเกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่องกับทรัพย์สินหลัก และ/หรือ ได้ครอบครองไว้ในนามของกองทรัสต์ รวมทั้ง

เอกสารหลักฐานทางการบัญชีที่เกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่องกับกองทรัสต์เพื่อให้ทรัสตีหรือบุคคลที่ได้รับ

มอบหมายจากทรัสตี และ/หรือ ผู้สอบบัญชีสามารถตรวจสอบได้ภายในวันและเวลาท าการของผู้จัดการ

กองทรัสต์ และหากได้รับการร้องขอจากทรัสตีหรือบุคคลที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตี และ/หรือ ผู้สอบ

บัญชี ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องด าเนินการส่งมอบบรรดาเอกสารใด ๆ ที่เกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่องกับกองทรัสต์

ตามที่ได้รับการร้องขอให้แก่ทรัสตี และ/หรือ ผู้สอบบัญชี (แล้วแต่กรณี) ภายใน 15 (สิบห้า) วันท าการนับ

แต่วันท่ีได้ทราบถึงหรือควรทราบถึงการร้องขอดังกล่าว เว้นแต่จะมีเหตุอันสมควรหรือคู่สัญญาตกลงเป็น

อย่างอื่น 

25. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่แจ้งให้ทรัสตีทราบภายในระยะเวลาอันสมควรถึงความช ารุดบกพร่องของ

ทรัพย์สินหลัก รวมถึงอุปกรณ์และส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ หรือเมื่อเกิดเหตุการณ์ใดๆ ที่จะท าให้

มูลค่าของทรัพย์สินหลักลดลงอย่างมีนัยส าคัญ 

26. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ด าเนินการอื่นใดตามที่กองทรัสต์จะพิจารณาเห็นว่าจ าเป็นและสมควร เพื่อให้

ทรัพย์สินหลักอยู่ในสภาพท่ีดีและพร้อมในการจัดหาผลประโยชน์ หรือเป็นไปตามเจตนารมณ์ของสัญญา

แต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ทุกประการ รวมทั้งให้ค าแนะน าเกี่ยวกับสภาวะตลาดในกรณีที่กองทรัสต์

ประสงค์จะจ าหน่าย หรือโอนสิทธิการเช่าในทรัพย์สินหลัก 

27. นอกเหนือจากการให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รับด าเนินการในงานที่อยู่ในความรับผิดชอบของผู้จัดการ

กงทรัสต์ ในกรณีท่ีผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะให้บุคคลอื่นรับด าเนินการในงานที่อยู่ในความรับผิดชอบ

ของตนนอกเหนือจากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เช่น การมอบหมายให้บุคคลอื่นบริหารทรัพย์สินอื่น

นอกจากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องคัดเลือกผู้รับด าเนินการด้วยความรอบคอบ
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ระมัดระวัง ตลอดจนการก ากับและตรวจสอบการด าเนินการของผู้รับด าเนินการ ทั้งนี้ ข้อก าหนดเกี่ยวกับ

การมอบหมายงานต้องไม่มีสาระที่ขัดหรือแย้งกับประกาศ สช. 29/2555 รวมถึงประกาศอื่นที่เกี่ยวข้อง

ตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านักงาน ก.ล.ต. ก าหนด 

3.) หน้าที่ในการท าสัญญาในการจัดหาผลประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

1 การจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักที่เป็นอสังหาริมทรัพย์จะกระท าได้โดยการให้เช่า และ/หรือ ให้เช่า

ช่วงอสังหาริมทรัพย์เท่านั้น ซึ่งต้องมีมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 (เจ็ดสิบห้า) ของมูลค่า

หน่วยทรัสต์ที่เสนอขายทั้งหมดรวมทั้งจ านวนเงินกู้ยืม (ถ้ามี) 

2 ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ในการควบคุม ดูแล รวมทั้งสร้างมาตรการในการควบคุม ดูแล และด าเนินการ

ใด ๆ ที่จ าเป็นและเหมาะสมในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่อให้ ผู้เช่า ผู้เช่าช่วง (ถ้ามี) และ/หรือ 

บุคคลภายนอกที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการทรัพย์สินหลัก ปฏิบัติตามหน้าที่ เงื่อนไข และ/หรือ 

ข้อตกลงที่ก าหนดไว้ในสัญญาเช่า สัญญาเช่าช่วง (ถ้ามี) และ/หรือ สัญญาที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินหลัก 

รวมถึงระเบียบ กฎเกณฑ์ ข้อบังคับ หรือข้อก าหนดอื่นใดของทรัพย์สินหลัก หรือนโยบายที่เกี่ยวกับ

ทรัพย์สินหลัก 

3 ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ในการจัดท าสัญญาเช่าพื้นที่ สัญญาบริการ สัญญาว่าจ้างกับผู้ให้บริการ

ภายนอก และสัญญาอื่นใดที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินหลัก (ถ้ามี) 

4.) การให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) รับด าเนินการในงานที่อยู่ในความรับผิดชอบของผู้จัดการ
กองทรัสต์ 

 ในกรณีท่ีผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) รับด าเนินการในงานที่อยู่

ในความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่คัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ด้วยความรอบคอบ

ระมัดระวัง เพื่อให้ได้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่มีคุณสมบัติ ความรู้ ความสามารถ และประสบการณ์ในการบริหารจัดการ

อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ตลอดจนจัดท าสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้สอดคล้องและไม่ขัดกับสัญญา

ก่อตั้งทรัสต์ รวมทั้งควบคุมดูแล ก ากับ และตรวจสอบการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดงักล่าว เพื่อให้การปฏิบัติ

หน้าที่และความรับผิดชอบเป็นไปตามที่ก าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญานี้ สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ตลอดจนกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง เพื่อรักษาประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนโดยทั่วไป โดยต้อง

ด าเนินการอย่างน้อยดังต่อไปนี้ 

1 การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

การมอบหมายหรือแต่งตัง้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้เป็นผู้บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้า

ไปลงทุน เช่น ดูแลด้านการขาย การตลาด และการบริหารงานประจ าวันบนอสังหาริมทรัพย์นั้น ผู้จัดการ

กองทรัสต์ต้องจัดให้มกีารด าเนินการอยา่งน้อยในเรื่องต่อไปนี้ 
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(1) มีการประเมินและวิเคราะห์ประสบการณ์ ชื่อเสียง และผลงานในอดีตของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ในเรื่องต่าง ๆ เช่น ความสามารถในการจดัหาผู้เช่า การตดิตามหนี้ การบ ารุงรักษาทรัพย์สินภายใน

อาคาร ระบบการบริหารจัดการพื้นที่ให้เช่า การดูแลให้บริการแก่ผู้เช่า ผู้ใช้บริการ ระบบควบคุม

ภายในเพื่อป้องกันการร่ัวไหลของรายได้และควบคุมการเบิกค่าใช้จ่ายให้รัดกุม เป็นต้น อนึ่ง ระบบ

ควบคุมภายในของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้เป็นไปตามข้อก าหนดขั้นต่ าตามแนวปฏิบัติในการ

จัดการกองทุนและทรัสต์ที่ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ซึ่งคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ ส านักงาน 

ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

(2) มีการพิจารณาความเหมาะสมของอัตราค่าตอบแทนของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งต้องก าหนด

ตามระดับความสามารถในการปฏิบัติงาน เพื่อสร้างแรงจูงใจให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์พยายาม

เพิ่มรายได้และลดค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ 

(3) จัดให้มีกลไกที่ท าให้กองทรัสต์สามารถปรับเปล่ียนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ ในกรณีที่ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไข ไม่ปฏิบัติตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ หรือกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง หรือมีผลการบริหารจัดการไม่เป็นที่น่าพอใจ 

(4) จัดให้มีระบบในการติดตาม ตรวจสอบ และประเมินระบบการควบคุมภายในของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์โดยสม่ าเสมอ เพื่อให้มั่นใจว่าระบบการควบคุมภายในยังคงมีประสิทธิผลและ

สามารถป้องกันการทุจริตหรือท าให้ตรวจพบการทุจริตหรือการปฏิบัติที่ไม่เป็นไปตามระบบการ

ควบคุมภายในได้โดยง่าย เช่น ก าหนดให้ผู้สอบบัญชีของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องประเมิน

ระบบการควบคุมภายในของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในระหว่างการสอบบัญชี และให้รายงาน

จุดอ่อนหรือข้อบกพร่องในระบบการควบคุมภายในให้ผู้จัดการกองทรัสต์ทราบเป็นต้น 

ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณาก าหนดในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ให้ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ต้องรับผิดชอบในความเสียหายที่เกิดขึ้นกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์อัน

เนื่องจากความประมาทเลินเล่อของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในระบบการควบคุมท าให้เกิดการ

ทุจริตได้โดยง่าย 

(5) ในกรณีท่ีผู้จัดการกองทรัสต์พบว่า ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามที่ก าหนดในสัญญา

แต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือกระท าการหรือละเว้นการกระท าการอันเป็นเหตุให้ขาดความ

น่าเชื่อถือในการปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้อง

ด าเนินการบอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายนั้น เพื่อที่ผู้จัดการกองทรัสต์จะ

สามารถเข้าไปด าเนินงานแทน หรือคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ใหม่เพื่อทดแทนรายเดิม 

 อนึ่ง ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ปล่อยเช่าอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ให้แก่ผู้เช่ารายเดียวโดย

กองทรัสต์ได้รับค่าตอบแทนทั้งหมดหรือบางส่วนในรูปส่วนแบ่งก าไร (Profit Sharing) ผู้จัดการ
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กองทรัสต์ต้องมีระบบในการคัดเลือกและติดตามตรวจสอบการปฏิบัติงานของผู้เช่ารายเดียวนี้ใน

ลักษณะเดียวกับการมอบหมายหรือแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ข้างต้นด้วย ทั้งนี้ เพื่อให้มั่นใจ

ได้ว่าผู้เช่ารายเดียวนี้จะสามารถจ่ายค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ได้ครบถ้วนตามเงื่อนไขของสัญญาเช่า

และไม่มีการรั่วไหลของรายได้ อันอาจท าให้กองทรัสต์ไม่ได้รับผลตอบแทนอย่างเต็มที่ตามที่

กองทรัสต์พึงได้รับ 

(6) ในกรณีที่ทรัสตีพบว่า ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามที่ก าหนดในสัญญาแต่งตั้ง

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือกระท าการหรือละเว้นการกระท าการอันเป็นเหตุให้ขาดความ

น่าเชื่อถือในการปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ทรัสตีอาจแจ้งให้

ผู้จัดการกองทรัสต์ทราบเป็นหนังสือถึงเหตุการณ์ดังกล่าวเพื่อให้ผู้จัดการกองทรัสต์ด าเนินการบอก

เลิกสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายนั้น เพื่อที่ผู้จัดการกองทรัสต์จะสามารถเข้าไป

ด าเนินงานแทน หรือคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ใหม่เพื่อทดแทนรายเดิม 

2 การก ากับดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ก ากับดูแลการบริหารจัดการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อ

รักษาประโยชน์ท่ีดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนโดยทั่วไป โดยเฉพาะอย่างยิ่ง ผู้จัดการกองทรัสต์

มีหน้าที่ควบคุมดูแลและบริหารรายรับรายจ่ายของกองทรัสต์เพื่อให้ผลตอบแทนของกองทรัสต์เป็นไปตาม

เป้าหมายที่ก าหนดไว้ ซึ่งมาตรการก ากับดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีดังนี้ 

(1) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องมีส่วนร่วมในการจัดท าหรือเป็นผู้พิจารณาอนุมัติแผนด าเนินการจัดท า

งบประมาณประจ าปีของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อแสดงรายละเอียดของรายรับและรายจ่ายที่

เกิดขึ้นค่อนข้างแน่นอนในแต่ละเดือน เพื่อหลีกเล่ียงรายจ่ายที่ไม่พึงประสงค์ ก าหนดเป้าหมายการ

จัดหารายได้แต่ละเดือนและแต่ละปี รวมทั้งติดตามควบคุมดูแลให้รายรับและรายจ่ายของ

กองทรัสต์ให้เป็นไปตามแผนงบประมาณประจ าปีท่ีวางไว้ โดยได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี 

(2) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องพิจารณาหรือทบทวนการวางแผนกลยุทธ์ทางธุรกิจ แผนการตลาดและ

ส่งเสริมการจ าหน่าย รวมถึงแผนการด าเนินการด้านต่าง ๆ ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้

กองทรัสต์สามารถเพิ่มการจัดหารายได้ และลดความเส่ียงจากความผันผวนของรายได้ค่าเช่า

ให้แก่กองทรัสต์ รวมถึงประสานงาน ติดตามและควบคุมให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ด าเนินการใน

ด้านต่าง ๆ ให้เป็นไปตามกลยุทธ์และแผนงานท่ีได้ก าหนดไว้ 

(3) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องพิจารณาหรือทบทวนแนวทางการคัดเลือกผู้เช่าและผู้ใช้บริการรายใหญ่ 

และวางแผนการจัดสัดส่วนประเภทธุรกิจของผู้เช่าของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน ซึ่งจัดท าโดย

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อจ ากัดและควบคุมความเส่ียงหรือความผันผวนของรายได้คา่เช่าในแต่

ละปี 



ส่วนที่ 3 การจัดการและการก ากบัดูแลกิจการ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ 

ส่วนที่ 3 หน้า 29  
 

(4) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องพิจารณา ทบทวน การก าหนดนโยบายค่าเช่าของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

เพื่อให้อัตราค่าเช่าเป็นไปในอัตราที่เหมาะสมตามสภาวะตลาดการให้เช่าและให้บริการในขณะนั้น 

รวมทั้งต้องก ากับดูแลและติดตามให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ด าเนินการให้เป็นไปตามนโยบาย

ดังกล่าว และต้องก ากับดูแลและติดตามให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ด าเนินการให้เป็น ไปตาม

ข้อตกลงกับผู้เช่าเกี่ยวกับการค านวณและการช าระค่าเช่า 

(5) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องเข้าไปตรวจสอบระบบในการควบคุมดูแลค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาหรือ

ซ่อมแซมอุปกรณ์หรืออาคารที่กองทรัสต์ลงทุน เพื่อประเมินความเหมาะสมของการซ่อมแซมหรือ

การเปล่ียนทดแทน เพื่อให้มั่นใจได้ว่าค่าใช้จ่ายดังกล่าวไม่สูญเปล่าและก่อให้เกิดประโยชน์แก่

กองทรัสต์โดยแท้จริง 

(6) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องประเมินความเหมาะสมของระบบการควบคุมเกี่ยวกับการจัดซื้อจัดจ้างของ

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้กองทรัสต์ได้รับสินค้าหรือบริการที่คุ้มค่ากับเงินที่จ่ายไป ไม่มีการ

เรียกเก็บค่าใช้จ่ายจากกองทรัสต์มากเกินความจ าเป็น และอยู่ภายใต้กรอบที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

สัญญานี้ กฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง ตลอดจนข้อผูกพันที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติมในเอกสารที่

เปิดเผยเพื่อประโยชน์ในการเสนอขายหน่วยทรัสต์แก่ผู้ลงทุน และมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(7) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องประเมิน ติดตามและควบคุมการจัดเก็บรายได้ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

เพื่อให้กองทรัสต์ได้รับรายได้ค่าเช่าครบถ้วน 

(8) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องก าหนดให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่ติดตามและควบคุมดูแลให้ผู้เช่า

และผู้ใช้บริการจ่ายช าระค่าภาษีต่าง ๆ ให้ครบถ้วนถูกต้องตามที่กฎหมายก าหนด รวมทั้งต้อง

ก ากับดูแลและติดตามให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ปฏิบัติหน้าที่ดังกล่าว 

(9) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องวิเคราะห์ความผิดปกติในการบริหารจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

รวมทั้งสุ่มตรวจสอบการด าเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยไม่แจ้งให้ทราบล่วงหน้า 

(10) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องคัดเลือก ติดตาม ตรวจสอบ และประเมินระบบควบคุมภายในของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์อย่างสม่ าเสมอ 

นอกจากนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องมีระบบในการติดตามควบคุม และสุ่มตรวจสอบเพื่อให้มั่นใจได้

ว่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์อย่างน้อยในเรื่องดังต่อไปนี้ 

(ก) จัดเก็บรายได้และน าส่งให้กองทรัสต์ครบถ้วนถูกต้อง 

(ข) ไม่เรียกเก็บค่าใชจ้่ายจากกองทรัสต์มากเกินความจ าเป็น และต้องอยู่ภายในกรอบที่สัญญา

นี้ก าหนดให้เรียกเก็บได้ 
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(ค) มีการดูแลและซ่อมบ ารุงรักษาทรัพย์สินของกองทรัสต์อย่างเพียงพอและเหมาะสมเพื่อให้

สามารถใช้จัดหาผลประโยชน์ได้อย่างต่อเนื่องในระยะยาว 

(ง) จัดให้มีแผนฉุกเฉิน เพื่อรองรับเหตุฉุกเฉินหรือเหตุการณ์ที่ไม่อาจคาดการณ์ได้ หรืออาจมี

ผลกระทบอย่างร้ายแรงต่อการด าเนินงานของกองทรัสต์ หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ 

(จ) ด าเนินการตามมาตรการการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดขึ้นระหว่าง

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และกองทรัสต์ 

2.1.4 การบริหารจัดการ 

บลจ.บัวหลวง มีจ านวน 7 ฝ่ายงาน ที่ปฏิบัติหน้าที่ในการสนับสนุนงานที่เกี่ยวข้องกับการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์  มีขอบเขต
และหน้าที่ความรับผิดชอบซึ่งสามารถสรุปได้ ดังนี้ 

1.) ฝ่ายงาน Real Estate and Infrastructure Investment 

ฝ่ายงาน Real Estate and Infrastructure Investment เป็นฝ่ายงานที่มีหัวหน้าฝ่ายงาน (Head of Real Estate 
and Infrastructure Investment) เป็นผู้ควบคุมดูแลการปฏิบัติงานของแต่ละส่วนงานให้เป็นไปตามนโยบายการปฏิบัติงานที่
ได้ก าหนดไว้ ซึ่งประกอบด้วย 3 ส่วนงาน คือ   

1. ส่วนงาน Infrastructure Fund 

2. ส่วนงาน Property Fund 

3. ส่วนงาน Real Estate Investment Trust (REIT) ซึ่งเป็นส่วนงานท่ีท าหน้าที่หลักในการรับผิดชอบในการบริหาร
จัดการกองทรัสต์ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

2.) ฝ่ายงาน Compliance & Legal 

 ฝ่ายงาน Compliance & Legal มีหน้าที่ตรวจสอบการท างานในหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์และก ากับให้การ
ท างานของผู้จัดการกองทรัสต์เป็นไปตามแนวทางที่ก าหนดตามหลักการไว้วางใจได้เช่นการจัดตั้งกองทรัสต์ให้เป็นไปตาม
กฎระเบียบของส านักงานก.ล.ต. รวมถึงงานท่ีเกี่ยวข้องด้านกฎหมายทั่วไป 

3.) ฝ่ายงาน Operation & System 

ฝ่ายงาน Operation & System มีหน้าที่จัดเตรียมระบบการจัดสรรหน่วยทรัสต์การจองซื้อหน่วยทรัสต์รวมทั้งงาน
บัญชีการเงินของกองทรัสต์ในส่วนท่ีผู้จัดการกองทรัสต์รับผิดชอบ 

4.) ฝ่ายงาน Product Management 

ฝ่ายงาน Product Management มีหน้าที่ร่วมจัดเตรียมเอกสารยื่นจัดตั้งและเสนอขายหน่วยทรัสต์ การจัดพิมพ์ใบ
จองซื้อและใบหน่วยทรัสต์ หนังสือชี้ชวน และเอกสารต่างๆ ท่ีเกี่ยวข้อง รวมถึง มีหน้าที่ร่วมวางแผน จัดเตรียม และด าเนินการ
งานโฆษณาประชาสัมพันธ์ที่เกี่ยวข้องกับงานจัดการกองทรัสต์ เช่น ส่ือโฆษณา งานประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ และงานโฆษณา
ประชาสันธ์อื่นๆ ท่ีได้รับการร้องขอเป็นครั้งคราว เป็นต้น 
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5.) ฝ่ายงาน Risk Management 

ฝ่ายงาน Risk Management มีหน้าที่บริหารความเส่ียงน าเสนอนโยบายการบริหารความเส่ียงให้คณะ
กรรมการบริหารความเส่ียงและคณะกรรมการบริษัทฯเพื่อพิจารณาและอนุมัติน ากรอบการบริหารความเส่ียงไปใช้เป็นพื้นฐาน
และแนวทางในการประเมินและรายงานความเส่ียง และถ่ายทอดให้ผู้บริหารและพนักงานได้รับทราบ 

6.) ฝ่ายงาน Internal Audit 

 ฝ่ายงาน Internal Audit  ท าหน้าที่ตรวจสอบและประเมินความเพยีงพอของระบบการควบคมุภายในท่ีเกีย่วข้องกับ
การปฏิบัติงานด้านต่างๆ ของผู้จดัการกองทรัสต ์

7.) ฝ่ายงาน HR Strategy & Service Support  

ฝ่ายงาน HR Strategy & Service Support ท าหน้าที่ร่วมวางแผน ประสานงาน และด าเนินการงานด้านทรัพยากร
บุคคล รายละเอียดบุคลากรและผู้รับผิดชอบในการบริหารจัดการกองทรัสต์ของหน่วยงานต่างๆของผู้จัดการกองทรัสต์  ณ 
วันท่ี 31 ธันวาคม 2561 มีดังนี้ 

จ านวนบคุลากรในฝ่ายต่างๆ ของผู้จัดการกองทรัสต ์

หนว่ยงาน จ านวน

บุคลากร 

ผู้รับผิดชอบหลกั* คุณสมบัต ิ

ฝ่ายงาน Real Estate & 

Infrastructure Investment  

15 นายพรชลิต พลอยกระจ่าง รองกรรมการผู้จัดการประสบการณ์

การท างานด้านการเงิน และ/หรือ

อสังหาริมทรัพย์  

ฝ่ายงาน Compliance & Legal  5 นายสุธีร์  คันธารวงสกุล รองกรรมการผู้จัดการประสบการณ์

การท างานด้านก ากับดูแลการ

ปฏิบัติงาน และกฏหมาย 

ฝ่ายงาน Operation & System 41 นายวินัย  หิรัณย์ภิญโญภาศ กรรมการผู้จัดการประสบการณ์การ

ท างานด้านการเงินและบลจ.  

ฝ่ายงาน Product Management 21 นางสาววิภารัตน์  เสร็จกิจ รองกรรมการผู้จัดการประสบการณ์

การท างานด้านการเงินและบลจ.  

ฝ่ายงาน Risk Management 5 ดร.อดิศร  โรจน์พันธุ์ ผู้ ช่ ว ย ก ร ร ม ก า ร ผู้ จั ด ก า ร

ประสบการณ์การท างานด้านการ

บริหารความเส่ียงและบลจ.  
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หนว่ยงาน จ านวน

บุคลากร 

ผู้รับผิดชอบหลกั* คุณสมบัต ิ

ฝ่ายงาน Internal Audit 2 นางสาวสิริมา ประภาพานิชย์ ผู้ ช่ ว ย ก ร รมก า ร ผู้ จั ด ก า ร  ผู้ มี

ประสบการณ์ด้านงานตรวจสอบ

ภายใน 

ฝ่ายงาน HR Strategy & Service 

Support 

20 นางอุบลรัตน์  บุษยะกนิษฐ์ รองกรรมการผู้จัดการประสบการณ์

การท างานด้านบริหารทรัพยากร

บุคคลและบลจ.  

หมายเหตุ *นายพรชลิต พลอยกระจ่าง เริ่มปฏิบัติหน้าที่รับผิดชอบ ฝ่ายงาน Real Estate & Infrastructure Investment               

    เมื่อวันท่ี 2 มกราคม 2562 
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2.1.5 ค่าธรรมเนียมในการท าหน้าที่ผู้จัดการกองทรัสต์  

 ตลอดระยะเวลาแหง่สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะได้รับคา่ธรรมเนยีมส าหรับการปฏิบัติ
หน้าที่ในการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ แบ่งเป็น 3 ส่วน ดังนี้ 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน % ของ NAV อัตราทีค่าดว่าจะเรียกเก็บ  

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม)** 

ส่วนที่ 1 ค่าธรรมเนียมการบริหาร

จัดการกองทรัสต์ 
ไม่เกิน 1.00% ต่อปีของ NAV ไม่เกินร้อยละ 0.50 ของ TAV แต่ไม่ต่ า

กว่า 8 ล้านบาทต่อปี 

ส่วนที่ 2 ค่าธรรมเนียมการบริหาร
อสังหาริมทรัพย์  

ดูรายละเอียดในค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ส่วนที่ 3 ค่าธรรมเนียมการได้มาหรือ

จ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก 

ไม่เกิน 5.00% ต่อปีของ NAV ไม่เกินร้อยละ 1.00 ของมูลค่าทรัพย์สิน

หลักที่มีการได้มาหรือจ าหน่ายไป  

 

2.1.6 เงื่อนไขในการเปลี่ยนตวัผู้จัดการกองทรัสต์ 

การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์ 

การเปล่ียนแปลงหรือถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์สามารถท าได้เฉพาะในกรณีใดกรณีหน่ึง ดังต่อไปนี้เท่านั้น 

(1) ผู้จัดการกองทรัสต์ลาออกตามหลักเกณฑ์ และวิธีการที่ก าหนดใน 

(2) ผู้จัดการกองทรัสต์ถูกถอดถอนจากการท าหน้าที่โดยทรัสตี เนื่องจากปรากฏเหตุใดเหตุหน่ึงดังต่อไปนี้ 

(ก) เมื่อปรากฏว่าผู้จัดการกองทรัสต์มิได้จัดการกองทรัสต์ตามหน้าที่ให้ถูกต้อง และครบถ้วนตามที่
ก าหนดไว้ในสัญญานี้ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ ตลอดจนกฎหมายและประกาศที่
เกี่ยวข้องอื่นใด และการไม่ปฏิบัติหน้าที่นั้นทรัสตีเห็นว่าเป็นการก่อให้เกิดความเสียหายอย่าง
ร้ายแรงต่อกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และไม่สามารถเยียวยาความเสียหายนั้นได้
ภายในระยะเวลาตามที่ก าหนดไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ 

(ข) ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ผิดสัญญาข้อหนึ่งข้อใดของสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ และ
การผิดสัญญานั้นทรัสตีเห็นว่าเป็นการก่อหรืออาจก่อให้เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรงต่อ
กองทรัสต์ และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์และไม่สามารถเยียวยาความเสียหายนั้นได้ภายใน
ระยะเวลาที่ทรัสตีก าหนดตามสมควร ทรัสตีอาจบอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ได้โดย
บอกกล่าวเป็นลายลักษณ์อักษรให้ผู้จัดการกองทรัสต์ทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 30 (สามสิบ) วัน  

(ค) ปรากฏข้อเท็จจริงต่อทรัสตีว่าผู้จัดการกองทรัสต์มีลักษณะไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ในหมวด 1 
หรือฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ในหมวด 2 ตามประกาศ สช. 29/2555 และไม่ปฏิบัติ
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ตามค าส่ังของส านักงาน ก.ล.ต. หรือปฏิบัติตามค าส่ังแต่ไม่สามารถแก้ไขได้ภายในระยะเวลาที่
ส านักงาน ก.ล.ต. ก าหนด 

(ง) ปรากฏข้อเท็จจริงว่าการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ของส านักงาน ก.ล.ต. ส้ินสุดลง 
และผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ได้รับการต่ออายุการให้ความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ตาม
ประกาศ สช. 29/2555  

(จ) ปรากฏว่ามีการเปล่ียนแปลงของกฎหมายที่เกี่ยวข้อง อันท าให้ทรัสตีเห็นว่าผู้จัดการกองทรัสต์ไม่
สามารถปฏิบัติหน้าที่ของตนในส่วนที่เป็นสาระส าคัญของสัญญาฉบับนี้ และสัญญาแต่งตั้ง
ผู้จัดการกองทรัสต์ 

(3) ส านักงาน ก.ล.ต. ส่ังเพิกถอนการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์หรือส่ังพักการปฏิบัติ
หน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์เป็นเวลาเกินกว่า 90 (เก้าสิบ) วัน ตามประกาศ สช. 29/2555 

(4) ผู้จัดการกองทรัสต์ส้ินสภาพนิติบุคคล หรืออยู่ในขั้นตอนการเลิกบริษัท หรือช าระบัญชี หรือถูก
พิทักษ์ทรัพย์ ไม่ว่าจะเป็นค าส่ังพิทักษ์ทรัพย์เด็ดขาดหรือไม่ก็ตาม หรือถูกศาลส่ังให้ล้มละลาย 
หรือมีการร้องขอให้ฟ้ืนฟูกิจการของผู้จัดการกองทรัสต์ 

(5) กรณีการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ส้ินอายุ และผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ยื่นค าขอต่อ
อายุการให้ความเห็นชอบต่อส านักงาน ก.ล.ต.  

(6) ผู้จัดการกองทรัสต์ ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติหน้าที่ หรือมีลักษณะไม่เป็นไปตามกฎหมายและประกาศ
ที่เกี่ยวข้องตามที่ระบุไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์  และไม่ปฏิบัติตามค าส่ังของ
ส านักงาน ก.ล.ต. หรือปฏิบัติตามค าส่ังแต่ไม่สามารถแก้ไขได้ภายในระยะเวลาที่ส านักงาน 
ก.ล.ต. ก าหนด และทรัสตีได้ท าหนังสือแจ้งการบอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์แก่
ผู้จัดการกองทรัสต์แล้ว 

 โดยในกรณีท่ีกองทรัสต์ได้ท าสัญญา หรือข้อตกลงกับบุคคลใด ๆ เช่น สัญญากู้ยืมเงิน และในสัญญา หรือข้อตกลง
ดังกล่าวมีข้อก าหนดให้การเปล่ียนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ต้องเป็นไปตามเงื่อนไขใด ๆ การเปล่ียนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์
จะต้องเป็นไปตามเงื่อนไขที่ก าหนดไว้ในสัญญา หรือข้อตกลงนั้นด้วย  

2.1.7 วิธีการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์  

 ในการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ ให้ทรัสตีด าเนินการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อให้ที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต์มีมติแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ และแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติเห็นชอบเพื่อ
ปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ต่อไป ภายใน 60 (หกสิบ) วันนับแต่วันที่เกิดเหตุแห่งการเปล่ียนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ 
และแต่งตั้งบุคคลที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติเห็นชอบภายใน 30 (สามสิบ) วันนับแต่วันที่ได้รับมติ หรือภายในระยะเวลาอื่นใด
ตามที่ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด ทั้งนี้ ในกรณีที่เกิดเหตุแห่งการเปล่ียนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ และที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ได้มีมติแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ในการประชุมคราวเดียวกันแล้ว ทรัสตีไม่ต้องด าเนินการเรียกประชุมผู้
ถือหน่วยทรัสต์ตามที่ก าหนดในข้อน้ีอีกครั้งหน่ึง  
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2.1.8 กองทรัสต์ และ/หรือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ที่อยูภ่ายใต้บริหารจัดการ 

  ปัจจุบัน บลจ.บัวหลวง มีกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ที่อยู่ภายใต้บริการจัดการ คือ กองทุนรวมสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย์ฟิวเจอร์พาร์ค ซึ่งลงทุนในสิทธิการเช่าพื้นที่ในโครงการฟิวเจอร์พาร์ค รังสิต บางส่วน โดยมีระยะเวลา                    

ตั้งแต่วันที่  24 พฤศจิกายน 2549 ส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2584 โดยนักลงทุนสามารถศึกษาข้อมูลเพิ่มเติมได้ที่ 

http://futurepf-th.listedcompany.com 

2.2 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

2.2.1 ข้อมูลทัว่ไป 

 ชื่อ บริษัท ทรู พรอพเพอร์ตีส์ จ ากัด 

 วันที่จดทะเบียนจัดตั้งบริษัท 2 กรกฎาคม 2535 

 ทุนจดทะเบียนช าระแล้ว 7,059,000,000 บาท 
 ประเภทธุรกิจ ประกอบธุรกิจให้เช่าพื้นที่อาคารส านักงานในเขตกรุงเทพมหานคร และอาคารส านักงาน

ในเขตภูมิภาค รวมทั้งให้บริการภายในอาคาร และการให้เช่าเฟอร์นิเจอร์ 
 ผู้ถือหุ้น รายชื่อผู้ถือหุ้น ณ วันที่ 24 ธันวาคม 2561 มีดังนี้ 

รายชื่อ จ านวนหุ้นทีถ่ือ 

(หุ้น) 

สัดส่วน 

(ร้อยละ) 

1. บริษัท ธนเทเลคอม จ ากัด 40,079,998 56.78 

2. บริษัท ซีพี พร็อพเพอร์ตี้โฮลดิ้ง จ ากัด 30,510,001 43.22 

3. นายวรวิทย์ เจนธนากุล 1 0.00 
 

 ที่ตั้งส านักงานใหญ่ อาคารทรู ทาวเวอร์ 1 เลขที่ 18 ถนนรัชดาภิเษก แขวงหว้ยขวาง เขตห้วยขวาง 
กรุงเทพมหานคร 

 โทรศัพท์ 02-858-1188 
 โทรสาร 02-858-1480 
 คณะกรรมการบริษัท 1. คุณขจร          เจียรวนนท์ 

  2. คุณนฤมล         ธเนศสุนทร 

  3. คุณนพปฎล           เดชอดุม 

  4.คุณชาติวฒุิ            ตันจันทร์พงศ ์ 

  5. คุณสมเกยีรติ         วิภูษณมังคละ 

  6. คุณประเสริฐ          เจียรกุล 
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คณะกรรมการลงชื่อผูกพัน กรรมการผู้มีอ านาจลงนามของทรู พรอพเพอร์ตีส์ ประกอบด้วย นายขจร เจียรวนนท์ หรือ 

นางสาวนฤมล ธเนศสุนทร หรือนายนพปฎล เดชอุดม หรือนายชาติวุฒิ ตันจันทร์พงศ์ ลง

ลายมือชื่อ ร่วมกับ นายสมเกียรติ วิภูษณมังคละ หรือนายประเสริฐ เจียรกุล รวมเป็นสอง

คน และประทับตราส าคัญของบริษัท 

2.2.2 หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ 

1.) หน้าที่เกี่ยวกับการบริหารจัดการอสงัหาริมทรัพย์ 

 1.1 จัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนตามนโยบายของผู้จัดการกองทรัสต์เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุด
ของกองทรัสต์ 

 1.2 ซ่อมแซม ปรับปรุง และบ ารุงรักษาทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนให้อยู่ในสภาพที่ดี และพร้อมในการจัดหา
ประโยชน์ รวมถึงการตรวจสอบการปฏิบัติตามกฏหมายที่เกี่ยวข้อง 

 1.3 การจัดท าบัญชีและรายงาน เอกสารการจัดการ และการตรวจสอบภายใน โดยจัดให้มีบัญชีและรายงานต่างๆ 
ตามความเหมาะสม รวมทั้งเอกสารหลักฐานใด ๆ ที่เกี่ยวกับรายได้จากการด าเนินการโดยรวมของกองทรัสต์ (Gross 
Operating Revenue) และค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการ (Operating Expenses) เพื่อน าส่งแก่กองทรัสต์ 

 1.4 การด าเนินการด้านการตลาดโดยจัดให้มีแผนการโฆษณาที่จ าเป็นส าหรับกองทรัสต์ ทั้งนี้ต้องเป็นไปตามที่
ก าหนดไว้ในแผนการด าเนินงานประจ าปีท่ีได้รับอนุมัติแล้ว 

2.) หน้าที่ในการเปิดเผยขอ้มลู 

 เปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับการบริหารจัดการและการจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนตามหลักเกณฑ์ 
และวิธีการท่ีผู้จัดการกองทรัสต์ก าหนด ให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตี 

3.) หน้าที่ในการปฏิบัติตามหลักเกณฑ์เกี่ยวกับการท ารายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยงของกองทรัสต์ 

 ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์การบริหารจัดการกองทรัสต์ในเรื่องการท ารายการกับบุคคลที่เกี่ยวข้องของกองทรัสต์ โดยให้
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ปฏิบัติหน้าที่โดยค านึงถึงผลประโยชน์ท่ีดีที่สุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

4.) หน้าที่ในการให้ความร่วมมือกับผู้จัดการกองทรัสต์ และทรัสตี 

 การให้ความร่วมมือกับผู้จัดการกองทรัสต์  หรือทรัสตี  ในการปฏิบัติตามระบบการก ากับดูแลผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ รวมถึงเมื่อผู้จัดการกองทรัสต์ หรือทรัสตีด าเนินการตรวจตราอสังหาริมทรัพย์ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะจัด
เตรียมการให้ข้อมูล ถ้อยค า และ/หรือส่งมอบเอกสารใด ๆ ตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือทรัสตีร้องขอในกรณีที่มีความจ าเป็น
และเหมาะสม 

5.) หน้าที่ในการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่ในการจัดให้มี ปฏิบัติตาม และปรับปรุงมาตรการในการป้องกันความขัดแย้งทาง
ผลประโยชน์และรักษาประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ รวมทั้งเปิดเผยความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดขึ้น ให้
ถูกต้อง ครบถ้วนและตรงต่อความเป็นจริงให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์ และทรัสตีทราบ นอกจากนี้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะไม่
ด าเนินการใดๆ อันเป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ตามรายละเอียดที่ก าหนดไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ 
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6.) การมอบหมายใหบุ้คคลอืน่ปฏิบตัิหน้าที่และการก ากับดูแล (Outsourcing) 

 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจมอบหมายให้บุคคลอื่นปฏิบัติหน้าที่บางส่วนของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เท่าที่ไม่ขัด
ต่อกฏหมาย กฏ ระเบียบ หรือประกาศใดๆที่ใช้บังคับแก่กองทรัสต์ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ผู้จัดการกองทรัสต์ ทรัสตี และ
เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในนโยบายเกี่ยวกับการมอบหมายงาน และการว่าจ้างบุคคลภายนอก (Outsourcing)  

7.) ระบบงานเกี่ยวกับการปฏบิัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่ในการปฏิบัติตาม ปรับปรุง และเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับระบบงานต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง
กับการปฏิบัติหน้าที่ เพื่อให้การปฏิบัติหน้าที่เป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ และเป็นไปเพื่อผลประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์
และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

2.2.3 ค่าธรรมเนียมในการท าหน้าที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะได้รับค่าธรรมเนียมส าหรับการปฏิบัติหน้าที่ในการเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดย

แบ่งเป็น 3 ส่วน ดังนี้ 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน % ของ NAV อัตราทีค่าดว่าจะเรียกเก็บ  

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

ส่วนที่ 1 ค่าธรรมเนียมพื้นฐาน ไม่เกิน 3.00% ต่อปีของ NAV ไม่เกินร้อยละ 3.00 ของรายได้จากการ

ด าเนินงานส าหรับแต่ละโครงการ   

ส่วนที่ 2 ค่าธรรมเนียมพเิศษ ไม่เกิน 10.00% ของก าไรขั้นต้นจาก

อสังหาริมทรัพย์หลังปรับปรุง  ส าหรับ

แต่ละโครงการ 

ส่วนที่ 3 ค่าธรรมเนียมการบริการการ

ท าสัญญา 

ไม่เกิน 3 เดือนของรายได้ค่าเช่าพื้นที่ 

และ /หรือ  ค่าบริการพื้นที่   ส าหรับการ

เข้าท า สัญญาใหม่หรือการต่ออายุ

สัญญา เดิ ม เ พื่ อ ก า ร เ ช่ า ห รื อก า ร

ให้บริการพื้นที่  รวมถึงการน าทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์จัดหาประโยชน์  ส าหรับ

ก าหนดระยะเวลาตามสัญญา  3 ปี 

และแปรผันตามระยะเวลาของสัญญา 
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2.3 ทรัสต ี

2.3.1 ข้อมูลทัว่ไป 

 ชื่อ บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กรุงไทย จ ากัด (มหาชน)(“บลจ.กรุงไทย”) 

(Krung Thai Asset Management Public Company Limited, “KTAM”) 

 ใบอนุญาต ได้รับใบอนุญาตการประกอบธุรกิจทรัสตี เมื่อวันท่ี 23 มกราคม 2557 

 ที่ตั้งส านักงานใหญ่ เลขที่ 1 อาคารเอ็มไพร์ทาวเวอร์ชั้น 32 ถนนสาทรใต้แขวงยานนาวาเขตสาทร

กรุงเทพมหานคร 10120 

 ผู้ถือหุ้น รายชื่อผู้ถือหุ้น ณ วันที่ 22 มิถุนายน 2561 ประกอบด้วย                                        

บมจ.ธนาคารกรงุไทย ร้อยละ 99.99 และ ผู้ถือหุ้นอ่ืน ร้อยละ 0.01                                                      

 โทรศัพท์ 02-686-6100 

 โทรสาร 02-670-0430 

 เว็บไซต์ www.ktam.co.th 

2.3.2 หน้าที่และความรับผิดชอบในการเป็นทรัสตี 

ทรัสตีมีหน้าที่จัดการกองทรัสต์ด้วยความซื่อสัตย์สุจริตและระมดัระวงัเยีย่งผู้มีวิชาชีพ รวมทั้งด้วยความช านาญ โดย
ปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 
ตลอดจนกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง ดังต่อไปนี้  

1) ดูแลให้สัญญาก่อตั้งทรัสต์มีสาระส าคัญเป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง และในการแก้ไขเปล่ียนแปลงสัญญาต้อง
เป็นไปตามวิธีการและเงื่อนไขที่ก าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้  
ในกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ทั้งนี้หากการแก้ไขไม่เป็นไปตามที่กล่าว ให้ทรัสตีด าเนินการให้เป็นไปตามอ านาจหน้าที่ 
ที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และตาม พ.ร.บ. ทรัสต์ เพื่อดูแลรักษาสิทธิประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม  
หากเป็นในกรณีที่หลักเกณฑ์เกี่ยวกับการเสนอขายหน่วยทรัสต์  หรือการจัดการกองทรัสต์ที่ออกตาม  
พ.ร.บ. หลักทรัพย์ และตาม พ.ร.บ. ทรัสต์มีการแก้ไขเพิ่มเติมในภายหลัง และสัญญาก่อตั้งทรัสต์มีข้อก าหนด  
ที่ไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว ให้ทรัสตีด าเนินการเพื่อแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ให้เป็นไปตาม
หลักเกณฑ์นั้น ตามวิธีการที่ก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือตามที่ส านักงาน ก.ล.ต. มีค าส่ังตามมาตรา 21  
แห่ง พ.ร.บ. ทรัสต์  

2) ดูแลให้การบริหารจัดการกองทรัสต์กระท าโดยผู้จัดการกองทรัสต์ที่ได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต.  
ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ตั้ งอยู่  เว้นแต่เป็นกรณีที่ ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้และ  
ทรัสตีเข้าจัดการกองทรัสต์ตามความจ าเป็นเพื่อป้องกัน ยับยั้ง หรือจ ากัดมิให้เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรง  
ต่อประโยชน์ของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และด าเนินการตามอ านาจหน้าที่ในสัญญานี้  
และ พ.ร.บ. ทรัสต์ในการจัดให้มีผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่  

3) ดูแลและด าเนินการตามที่จ าเป็นเพื่อให้ผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้ที่ได้รับมอบหมาย (ถ้ามี) มีลักษณะและ  
ปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาอื่นที่เกี่ยวข้อง (ถ้ามี) และกฎหมายที่

http://www.ktam.co.th/
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เกี่ยวข้อง ซึ่งรวมถึงการถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์รายเดิม และการแต่งตั้ งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ หรือผู้รับ
มอบหมายรายใหม่ (ถ้ามี) 

4) ควบคุมดูแลให้การลงทุนของกองทรัสต์เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง  

5) ควบคุมดูแลให้มีการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์อย่างถูกต้องครบถ้วนตามที่ก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และ
กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

2.3.3 ค่าธรรมเนียมในการท าหน้าที่ทรัสตี 

ตลอดระยะเวลาแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ทรัสตีจะได้รับค่าธรรมเนียมส าหรับการปฏิบัติหน้าที่ในการเป็นทรัสตี และผู้เก็บรักษา
ทรัพย์สินโดยได้รับค่าธรรมเนียมในอัตราไม่เกินร้อยละ 0.50 ของมูลค่าทรัพย์สินรวม โดยมีการก าหนดอัตราขั้นต่ าที่ 4 ล้าน
บาทต่อป ี

2.4 ชื่อ ที่อยู่ และโทรศัพท์ของนายทะเบียนหลักทรัพย์ ผู้สอบบัญชี และผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

2.4.1 นายทะเบียนหน่วยทรัสต ์

ชื่อ บริษัท ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

ที่อยู ่ เลขที่ 93 อาคารตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย ถนนรัชดาภิเษก 
แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 10400 

โทรศัพท ์ 0-2009-9000 

2.4.2 ผู้สอบบัญช ี

ชื่อ บริษัท เคพีเอม็จี ภูมิไชย สอบบัญชี จ ากัด 

ที่อยู ่ ชั้น 50-51 เอ็มไพร์ทาวเวอร์ 1 ถนนสาทรใต้ แขวงยานนาวา เขตสาทร 
กรุงเทพมหานคร 10120 

โทรศัพท ์ 0-2677-2000 

2.4.3 บริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

ชื่อ บริษัท ซีพีเอ็ม แคปปิทัล จ ากดั 

ที่อยู ่ 976/10 ซอยแสงแจ่ม ถนนริมคลองสามเสน แขวงบางกะปิ เขตหว้ย
ขวาง กรุงเทพมหานคร 10310 

โทรศัพท ์ 0-2641-5775 
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3. การก ากบัดูแลกองทรัสต ์

3.1 นโยบายการก ากับดูแลกองทรัสต์ 

 เพื่อให้เป็นไปตามที่กฏหมาย กฎเกณฑ์ และสัญญาก่อตั้งทรัสต์ก าหนด บลจ.บัวหลวง มีระบบในการควบคุมดูแล
และตรวจสอบการปฏิบัติงานด้านการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์และงานที่เกี่ยวข้อง ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ประกาศ หรือ
กฎหมายที่เกี่ยวข้องและมีการก าหนดแผนการตรวจสอบประจ าปี วีธีการในการควบคุมดูแลและตรวจสอบอย่างชัดเจน ซึ่ง
ผู้ปฏิบัติงานในหน้าที่ดังกล่าวจะต้องมีความเป็นอิสระ มีการก าหนดขั้นตอน วิธีการและระยะเวลาอย่างชัดเจนในการรายงาน
ผลการตรวจสอบไปยังคณะกรรมการบริษัท หรือคณะกรรมการอื่นที่ได้รับมอบหมายจากคณะกรรมการบริษัท โดยตรงรวมทั้ง
มีหลักเกณฑ์และวิธีการในการป้องกันข้อผิดพลาดจากการด าเนินงาน เพื่อให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หลักเกณฑ์ และ 
กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

3.2 คณะกรรมการชุดย่อย 

 โปรดดูรายละเอียดในหัวข้อที่ 2 โครงสร้างการจัดการ 

3.3 การประชุมคณะกรรมการการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Committee) 

 การประชุมคณะกรรมการการลงทุนดา้นอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Committee, REITCOM) มีการ

ก าหนดการประชุมเป็นรายไตรมาสหรือเมื่อมีวาระส าคัญหรือตามที่เห็นสมควร โดยกลุ่มงาน Real Estate & Infrastructure 

Investment จะเป็นผู้ด าเนินการจัดการประชุมและท าหน้าที่เป็นเลขาธิการในการประชุม โดยก าหนดให้ต้องมีคณะกรรมการ

เข้าร่วมประชุมด้วยตนเองไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนคณะกรรมการทั้งหมด และมติทั้งปวงจะชี้ขาดตามเสียงข้างมาก 

โดยทั่วไปจะมีวาระท่ีส าคัญในการประชุม ดังนี้ 

 วาระท่ี 1  พิจารณารับรองรายงานการประชุมคณะกรรมการครั้งที่ผ่านมา 

 วาระท่ี 2  พิจารณารับทราบรายงานผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

 วาระท่ี 3  พิจารณารับทราบงบการเงิน 

 วาระท่ี 4  พิจารณาอนุมัติการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

 วาระท่ี 5  พิจารณาเรื่องอื่นๆ (ถ้ามี) 

3.3.1 ข้อก าหนดในการประชุม  

1. การก าหนดการประชุมเป็นรายไตรมาสหรือเมื่อมีวาระส าคัญหรือตามที่เห็นสมควร โดยกลุ่มงาน Real Estate & 

Infrastructure Investment จะเป็นผู้ด าเนินการจัดการประชุมและท าหน้าที่เป็นเลขาธิการในการประชุม 

2. ประธานเจ้าหน้าที่บริหารท าหน้าที่เป็นประธานในที่ประชุม ทั้งนี้ในกรณีที่ประธานไม่สามารถเข้าร่วมประชุมได้ 

ให้กรรมการท่ีเข้าประชุมเลือกกรรมการคนหนึ่งเป็นประธานในที่ประชุมในครั้งนั้นแทน 
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3. ในการประชุมต้องมีกรรมการเข้าร่วมประชุมไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนกรรมการจึงจะครบองค์ประชุม การ

วินิจฉัยชี้ขาดของที่ประชุมให้ถือเสียงข้างมาก กรรมการคนหนึ่งให้มีเสียงหนึ่งในการลงคะแนน ถ้าคะแนนเสียงเท่ากันให้

ประธานในที่ประชุมออกเสียงเพิ่มขึ้นอีกเสียงหนึ่งเป็นเสียงชี้ขาด ทั้งนี้ กรรมการที่มีส่วนได้เสีย หรืออาจมีความขัดแย้งทาง

ผลประโยชน์ในเรื่องใด จะต้องไม่เข้าร่วมในการพิจารณาหรือลงมติในเรื่องนั้นๆ พร้อมทั้งบันทึกในรายงานการประชุมเกี่ยวกับ

ความมีส่วนได้เสีย หรือความขัดแย้งทางผลประโยชน์น้ันๆ ว่ามีความเกี่ยวข้องอย่างไร 

4. จัดท าบันทึกรายงานการประชุม และเก็บเอกสารเกี่ยวกับการประชุมให้ถูกต้องครบถ้วน และสามารถตรวจสอบ

ได้ และจัดเก็บรายงานการประชุมที่ผ่านการรับรองจากที่ประชุมเพื่อเป็นหลักฐานต่อไป 

3.3.2 ธุรกรรมที่ส าคัญของกองทรัสต์ที่เสนอต่อคณะกรรมการการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย์ 

1. กลยุทธ์การลงทุน นโยบายการจัดการ รวมถึงโครงสร้างเงินทุน 

2. การแต่งตั้งผู้รับมอบหมายงานภายนอก เช่น ที่ปรึกษาทางการเงิน ผู้รับประกันการจัดจ าหน่าย และผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ 

3. การคัดเลือกทรัพย์สินที่จะลงทุนตามขั้นตอนการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลัก 

4. การจ าหน่ายทรัพย์สินตามขั้นตอนการจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก 

5. การพิจารณาตรวจสอบ และการท ารายการท่ีเข้าข่ายการท าธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ 

6. การก าหนดงบประมาณประจ าปี ตามขั้นตอนการก าหนดงบประมาณ 

7. การเพิ่มทุน การกู้ยืม และการออกหุ้นกู้ ตามขั้นตอนการจัดหาเงินทุน 

8. การเข้าท ารายการอื่นๆ ท่ีมีนัยส าคัญต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์ตามหลักเกณฑ์และกฎข้อบังคับที่เกี่ยวข้อง 

เช่น การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ เป็นต้น 

3.4 การดูแลเรื่องการใชข้้อมูลภายใน 

บลจ.บัวหลวงในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ได้จัดให้มีระบบป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์เกี่ยวกับการเก็บ

รักษาข้อมูลภายใน ดังต่อไปนี้ 

 1. ห้ามเปิดเผยข้อมูลความลับต่อบุคคลภายนอก หรือต่อพนักงานของบริษัทที่ไม่มีส่วนเกี่ยวข้อง และต้องไม่น า

ข้อมูลท่ีได้มาใช้ นอกเหนือจากการปฏิบัติหน้าที่ปกติ หรือไปใช้อย่างไม่เหมาะสม 

2. จัดระบบเก็บรักษาเอกสารที่เป็นความลับด้วยความระมัดระวัง  

 3. ระมัดระวังการสนทนา หรือหารือเกี่ยวกับข้อมูลภายในท่ีเป็นความลับกับบุคคลภายนอกส่วนงาน เพื่อมิให้บุคคล

ผู้ไม่มีส่วนเกี่ยวข้องเข้ามามีส่วนรู้เห็นในข้อมูลน้ัน 

4. ใช้ความระมัดระวังในการส่งหรือรับข้อมูลภายใน เพื่อป้องกันการร่ัวไหลของข้อมูลก่อนที่จะเปิดเผยสู่สาธารณะ 
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5. ห้ามบุคคลที่ไม่เกี่ยวข้องเข้าไปในพื้นที่ปฏิบัติงานของหน่วยงาน โดยจัดให้มีพื้นที่ส าหรับการประชุมหรือต้อนรับ

แยกไว้ต่างหาก 

6. หากพนักงานมีข้อสงสัยว่าข้อมูลใดจะเป็นความลับ หรือข้อมูลที่จะเปิดเผยได้หรือไม่นั้น ก าหนดให้พนักงาน

สอบถามโดยตรงกับผู้บังคับบัญชาหรือฝ่ายงาน  Compliance & Legal 

3.5 กระบวนการและปัจจัยที่ใช้พิจารณาตดัสนิใจลงทุน รวมทั้งการบริหารจดัการทรัสต์ 

3.5.1 การลงทนุในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

 ผู้จัดการกองทรัสต์จะด าเนินการดังต่อไปนี้ก่อนการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักแต่ละครั้ง  

 1. ตรวจสอบรายละเอียดของทรัพย์สินซึ่งรวมถึงข้อมูลและเอกสารต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง (Due Diligence) 

 2. จัดให้มีการประเมินราคาทรัพย์สินท่ีจะลงทุนตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

 3. ในกรณีท่ีกองทรัสต์จะลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในลักษณะที่เป็นการเช่าช่วง ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัด

ให้มีมาตรการป้องกันความเส่ียงหรือการเยียวยาความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นจากการผิดสัญญาเช่า หรือการไม่สามารถบังคับ

ตามสิทธิในสัญญาเช่า และเปิดเผยมาตรการป้องกันความเส่ียงดังกล่าวต่อทรัสตีและผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

 ทั้งนี้ ในกรณีท่ีเป็นการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม ผู้จัดการกองทรัสต์ จะด าเนินการดังนี้ด้วย 

 1. จัดให้ทรัสตีพิจารณาให้ความเห็นชอบในการลงทุนในทรัพย์สิน ว่าเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่

เกี่ยวข้อง 

 2. ขออนุมัติการลงทุนในทรัพย์สิน ดังนี้   

  2.1 การลงทุนในทรัพย์สินที่ผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันเป็นเจ้าของโดย  

 ส าหรับธุรกรรมที่เกี่ยวกับการได้มาทรัพย์สินหลัก ต้องน าเสนอต่อคณะกรรมการบริหารบริษัท เพื่อ

พิจารณาอนุมัติในล าดับถัดไป 

 ส าหรับธุรกรรมที่มีมูลค่าตั้งแต่ 20 ล้านบาทขึ้นไปหรือเกินร้อยละ 3.00 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ

กองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับมติด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวน

เสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่เข้าร่วมประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

 จัดให้มีที่ปรึกษาทางการเงินให้ความเห็นเกี่ยวกับการท ารายการที่เกี่ยวโยงกับผู้จัดการกองทรัสต์

เพื่อให้คณะกรรมการบริหารบริษัท และ/หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์มีข้อมูลประกอบการ

ตัดสินใจในการอนุมัติการลงทุนในทรัพย์สินดังกล่าว 

 ด าเนินการให้บุคคลที่มีความเกี่ยวโยงกับทรัพย์สินท่ีเสนอขายไม่มีส่วนร่วมในการอนุมัติการลงทุนใน

ทรัพย์สินดังกล่าว 

2.2 การลงทุนในทรัพย์สินที่บุคคลทั่วไปที่มิใช่ผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันเป็นเจ้าของ 
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 ส าหรับธุรกรรมที่เกี่ยวกับการได้มาทรัพย์สินหลัก ต้องน าเสนอต่อคณะกรรมการบริหารบริษัท        

เพื่อพิจารณาอนุมัติในล าดับถัดไป 

 การลงทุนในทรัพย์สินที่มีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละ 30.00 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ต้องได้รับ

มติด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่เข้าร่วม

ประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

3.5.2 การจ าหนา่ยทรัพย์สนิหลักของกองทรัสต์ 

 ผู้จัดการกองทรัสต์อาจจะพิจารณาจ าหน่ายทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์โดยมีกระบวนการ ดังต่อไปนี้ 

 1. จัดใหม้ีการประเมินราคาโดยผู้ประเมินอิสระตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไวใ้นประกาศของส านักงานคณะกรรมการ
ก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ 

 2. การจ าหน่ายทรัพย์สินหลัก ต้องน าเสนอต่อคณะกรรมการบริหารบริษัท เพื่อพิจารณาอนุมัติในล าดับถัดไป 

 3. การจ าหน่ายไปซึง่ทรัพย์สินหลักต้องกระท าโดยเปิดเผย มีสาระของรายการ และมีระบบในการอนุมัติตามที่ระบุ
ไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต ์อีกทั้งมกีระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เช่นเดียวกับ
การได้มาซึง่ทรัพย์สิน 

3.5.3 การบริหารจัดการทรัพยส์ินหลักของกองทรัสต์ 

ในการบริหารทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์จะว่าจ้างผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ โดยคัดเลือกจากผู้ท่ีมีประสบการณ์ในการบริหารทรัพย์สินในแต่ละประเภททรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุน 

3.5.4 การคัดเลอืกบคุคลที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการทรัสต์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีการคัดเลือกบุคลากรเพื่อท าหน้าที่บริหารจัดการกองทรัสต์โดยพิจารณาจากประสบการณ์การ
ท างานในหน้าที่ที่เกี่ยวข้องเป็นส าคัญ ท้ังนี้ผู้จัดการกองทรัสต์จะมีการตรวจสอบว่าบุคลากรที่เป็นผู้บริหารมีคุณสมบัติตามที่
ระบุไว้ในประกาศของส านักงาน ก.ล.ต. ดังนี้ 

 1. เป็นผู้มีประสบการณ์ด้านบริหารจัดการลงทุนหรือการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์รวมกันเป็น
ระยะเวลาไม่น้อยกว่า 3 ปี ภายในช่วงระยะเวลา 5 ปีก่อนวันเริ่มงานกับผู้จัดการกองทรัสต์ 

 2. เป็นผู้ที่ไม่มีลักษณะต้องห้ามของบุคคลที่มีอ านาจในการจัดการกองทรัสต์ ซึ่งเป็นลักษณะต้องห้ามตามประกาศ

คณะกรรมการก ากับตลาดทุนว่าด้วยลักษณะต้องห้ามของบุคลากรในธุรกิจตลาดทุนโดยอนุโลม 

 3. คณะกรรมการบริษัทหรือผู้ได้รับมอบหมาย (แล้วแต่กรณี) จะเป็นผู้ดูแลคัดเลือกบุคลากรตามคุณสมบัติที่กล่าว

ไว้ข้างต้น โดยมีฝ่ายก ากับการปฏิบัติงานร่วมตรวจสอบคุณสมบัติของผู้สมัครด้วย 

 ทั้งนี้ บุคลากรท่ีได้รับการคัดเลือกในแต่ละต าแหน่งงาน จะมีข้อจ ากัดมิให้ท าหน้าที่ในต าแหน่งงานอื่นที่อาจขัดแย้ง
ต่อการปฏิบัติหน้าทีใ่นต าแหน่งงานหลักที่ได้รับการมอบหมาย 
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3.5.5 การลงทนุในทรัพย์สินอืน่เพือ่การบริหารกระแสเงนิสด 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีระบบในการควบคุมดูแลการลงทุนในทรัพย์สินอื่นเพื่อการบริหารกระแสเงินสดของกองทรัสต์ 
โดยจะตรวจสอบประเภทของทรัพย์สินอื่นที่ต้องการลงทุนและสัดส่วนการลงทุนในทรัพย์สินอื่นให้เป็นไปตามที่ก าหนดไว้ใน
สัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

3.6 การคัดเลือกผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์อาจแต่งตั้งบุคคลอื่นที่เป็นนิติบุคคลรายเดียวหรือหลายรายเพื่อท าหน้าที่ในการบริหาร
อสังหาริมทรัพย์ที่เป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์แทนผู้จัดการกองทรัสต์ ทั้งนี้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องเป็นผู้ที่มี
ความสามารถในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ในส่วนที่ได้รับมอบหมาย และมีบุคลากรที่มีความรู้และประสบการณ์ในการ
บริหารอสังหาริมทรัพย์มาแล้วไม่น้อยกว่า 3 ปี โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะเป็นผู้รับผิดชอบค่าธรรมเนียมในการบริหาร
อสังหาริมทรัพย์ และกองทรัสต์จะเป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายอื่นๆ ที่เกิดขึ้นจากการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ เช่น ค่า
สาธารณูปโภค ค่าใช้จ่ายในการรักษาความสะอาด ค่าใช้จ่ายในการรักษาความปลอดภัย ค่าบ ารุงรักษาอสังหาริมทรัพย์ เป็น
ต้น ทั้งนี้ หากมีการแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายใหม่นอกเหนือไปจากที่ระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลฉบับนี้ 
ผู้จัดการกองทรัสต์จะแจ้งการแต่งตั้งดังกล่าวให้ทรัสตีทราบภายใน 15 วัน นับแต่วันท่ีแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายใหม่ 

โดยผู้จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณาก าหนดอายุตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตามความเหมาะสม
เป็นรายกรณี และสามารถต่ออายุได้โดยอัตโนมัติ  อย่างไรก็ดี ผู้จัดการกองทรัสต์อาจแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม
หรือเปล่ียนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ หรือพิจารณาก าหนดเงื่อนไขในการถอดถอนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นรายกรณี 
โดยในเบื้องต้น ส าหรับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของทรัพย์สินที่จะลงทุนครั้งแรก ได้ก าหนดเงื่อนไขในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ โดยผู้จัดการกองทรัสต์มีสิทธิพิจารณาถอดถอนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เมื่อเกิดเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หนึ่ง
ดังต่อไปน้ี   

(1) กรณีที่ก าไรขั้นต้นจากอสังหาริมทรัพย์หลังปรับปรุง (หรือ Adjusted Gross Operating Profit) ต่ ากว่า

ร้อยละ 95 ของประมาณการของก าไรดังกล่าวตามที่ระบุไว้ในแผนการด าเนินงานประจ าปีที่ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ได้เสนอและได้รับอนุมัติจากผู้จัดการกองทรัสต์ เป็นระยะเวลา 2 ปีติดต่อกัน เว้นแต่

กรณีมีเหตุสุดวิสัย หรือ 

(2) กรณีอัตราการเช่าของทรัพย์สินที่จะลงทุนครั้งแรกที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จัดการต่ ากว่าร้อยละ 50 

เป็นระยะเวลา 3 เดือนติดต่อกัน เว้นแต่กรณีมีเหตุสุดวิสัย 

(3) หากในระหว่างปีใดที่มีเหตุสุดวิสัยเกิดขึ้น ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจเสนอแผนการด าเนินงาน

ประจ าปีที่ได้ปรับปรุงต่อผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่อให้พิจารณาและอนุมัติได้ และหากปรากฏว่าก าไร

ขั้นต้นจากอสังหาริมทรัพย์หลังปรับปรุง (หรือ Adjusted Gross Operating Profit) มีอัตราต่ ากว่าร้อย

ละ 95 ของประมาณการของก าไรดังกล่าวตามที่ระบุไว้ในแผนการด าเนินงานประจ าปีที่ได้ปรับปรุง

แล้ว เป็นระยะเวลา 2 ปีติดต่อกัน 
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3.7 การติดตามดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

รายละเอียด 
การด าเนินการของ

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
การด าเนินการที่เกี่ยวข้องกับ

ผู้จัดการกองทรัสต ์
การด าเนินการของทรัสต ี

1) การรับ – ส่งมอบ ทรัพย์สินและสัญญาต่างภายหลังการจัดตั้งกองทรัสต์ 

1.1 การรับ - ส่งมอบ
ทรัพย์สินและ
สัญญาต่าง ๆ 

 

- น าส่งเอกสารแสดง
กรรมสิทธิ์ / สิทธิ์ ในทรัพย์สิน 
รวมทั้งสัญญาและเอกสาร
ส าคัญต่าง ๆให้แก่ผู้จัดการ
กองทรัสต์ 

- เ ข้ า ต ร ว จ ต ร า ส ภ า พ
อสังหาริมทรัพย์ที่เข้าลงทุน
พร้อมกับผู้จัดการกองทรัสต์ 
และทรัสตี 

- จัดท ารายงานบันทึกสภาพ
อสังหาริมทรัพย์ให้ถูกต้อง
และครบถ้วน ภายใน 30 วัน
นับแต่วันที่ เริ่มด าเนินการ
ตรวจตรา  และส่งส า เนา
รายงานดังกล่าวให้ผู้จัดการ
กองทรัสต์ ภายใน 5 วันท า
การนับแต่วันที่ท าบันทึกแล้ว
เสร็จ 

- ตรวจสอบรายละเอียดทรัพย์สิน
และสัญญาต่าง  ๆ  ที่ ได้ รับจาก
เจ้าของทรัพย์สิน ผู้บริหารอสังหาฯ 
และหน่วยงานอื่นๆที่เกี่ยวข้อง เช่น 
ที่ปรึกษากฏหมาย ผู้ประเมินราคา 
เป็นต้น  

- จั ด ท า ส า เ น า ห นั ง สื อ แ สด ง
กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สิน และสัญญา
ต่าง ๆ เก็บไว้ที่ผู้จัดการกองทรัสต์ 1 
ชุด เพื่อใช้อ้างอิงและประกอบการ
ปฏิบัติงาน และจัดท าหนังสือน าส่ง
เอกสารส าคัญน าส่งให้ทรัสตีเพื่อ
เก็บรักษาต่อไป 

- เ ข้ า ต ร ว จ ต ร า ส ภ า พ
อสังหาริมทรัพย์ที่เข้าลงทุนพร้อม
กับ ทรัสตี และผู้บริหารอสังหาฯ 
และตรวจสอบรายงานบันทึกสภาพ
อสังหาริมทรัพย์ 

- รั บ ม อบท รั พ ย์ สิ น จ า ก
เ จ้ า ข อ ง ท รั พ ย์ สิ น  ต า ม
ร า ยละ เ อี ย ดท รั พ ย์ สิ น ที่
กองทรัสต์ เข้าลงทุนพร้อม
ส อ บ ท า น ร า ย ล ะ เ อี ย ด
ทรัพย์ สิน  ส า เนาหนั ง สือ
แสดงกร รม สิทธิ์  ร วมทั้ ง
สัญญาต่างๆ ที่ ได้ รับจาก
ผู้จัดการกองทรัสต์  

- เ ข้ า ต ร ว จ ต ร า ส ภ า พ
อสังหาริมทรัพย์ที่เข้าลงทุน
ให้แล้วเสร็จภายใน 30 วันนับ
แต่วันที่ทรัสตีเข้าครอบครอง
อ สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย์  แ ล ะ
ตรวจสอบรายงานบันทึก
สภาพอสังหาริมทรัพย์ 

 

2) การติดตามควบคุมการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาฯ 

2.1 การจัดเก็บรายได้
และน าส่งให้
กองทรัสตร์ โดย
ครบถ้วนถูกต้อง 

- กองทรัสต์ก าหนดนโยบาย
ให้ผู้เช่าช าระเงินค่าเช่าเข้า
บัญชีเงินฝากของกองทรัสต์
โดยตรง  อย่างไรก็ตาม กรณี
ที่ ผู้ เช่ าช าระเงิน เข้ าบัญชี
ผู้บริหารอสังหาฯ ผู้บริหาร
อสังหาฯจะน าเงินค่าเช่าเข้า
บัญชีของกองทรัสต์     

- ทุกส้ินเดือนผู้บริหารอสังหา

- ทุ ก ส้ิน เดื อนตรวจสอบความ
ถูกต้องของจ านวนเงินรายได้ที่โอน
เข้าบัญชีเปรียบเทียบกับรายงาน
และเอกสารประกอบต่างๆ ที่ได้รับ
จากผู้บริหารอสังหาฯ 

- กรณีจ านวนเงินถูกต้อง จัดเก็บ
ข้อมูล และเอกสารประกอบต่างๆ 
พร้อมจัดท างบการเงิน และจัดท า
รายงานเสนอต่อทรัสตี  

- ทุกส้ินเดือนตรวจสอบงบ
กา ร เ งิ น เ ป รี ยบ เที ยบกั บ
รายงานและเอกสารประกอบ
ต่างๆ ร่วมกับผู้ตรวจสอบ
บัญชี 

- กรณีไม่พบความผิดปกติ 
จัดเก็บรายงานและเอกสาร 

- กรณีพบความผิดปกติ แจ้ง
ใ ห้ ผู้ จั ด ก า ร ก อ ง ท รั ส ต์
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รายละเอียด 
การด าเนินการของ

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
การด าเนินการที่เกี่ยวข้องกับ

ผู้จัดการกองทรัสต ์
การด าเนินการของทรัสต ี

ฯ จัดท าสรุปข้อมูลการเรียก
เก็บรายได้ค่าเช่าตามสัญญา
เช่า เงินสดค่าเช่ารับในเดือน
นั้นๆ และลูกหนี้ที่ค้างช าระ
ค่า เช่ า  น า ส่ง ให้ ผู้ จั ดการ
กองทรัสต์ตรวจสอบ 

- กรณีจ านวนเงินไม่ถูกต้อง แจ้งให้
ผู้บริหารอสังหาฯชี้แจงเหตุผล และ
แก้ไขให้ถูกต้อง 

ตรวจสอบ  และแก้ ไ ข ให้
ถูกต้อง 

2.2 การเรียกเก็บ
ค่าใช้จ่ายจาก
กองทรัสต์  

- ผู้บริหารอสังหาฯ จัดท า
ง บ ป ร ะ ม า ณ แ ล ะ เ ส น อ
แผนการด าเนินงานประจ าปี
ให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์เพื่อ
พิจารณาก าหนดงบประมาณ
ล่วงหน้าก่อนส้ินรอบบัญชีใน
แต่ละปี 

- ก ร ณี มี ก า ร ก า ห น ด
งบประมาณ ส่งเอกสารขอ
เบิกค่าใช้จ่าย พร้อมหลักฐาน
ประกอบการเบิกจ่าย มายัง
ผู้ จั ด กา รกองทรั สต์  เ พื่ อ
ตรวจสอบและพิจารณาการ
เบิกจ่าย  

- ก รณี ไ ม่ มี ก า ร ก า ห น ด
ง บ ป ร ะ ม า ณ  ห า รื อ กั บ
ผู้จัดการกองทรัสต์  ชี้ แจง
เหตุผลความจ าเป็นในการ
เบิกจ่าย เพื่อก าหนดวงเงิน
ค่าใช้จ่ายที่จะต้องขออนุมัติ 
หากได้รับอนุมัติ  ผู้บริหาร
อสังหาฯ ส่งเอกสารมายัง
ผู้จัดการกองทรัสต์ โดยระบุ 
1)รายละเอียดทรัพย์สิน  2) 
วงเงินที่ขออนุมัติ  3) เลขที่
ห นั ง สื อ อนุ มั ติ  4 )  อื่ น  ๆ 

- ผู้จั ดการกองทรัสต์พิ จา รณา
แผนการจัดท างบประมาณร่วมกับ
ผู้บริหารอสังหาฯ และน าเสนอ
คณะกรรมการ REITCOM เพื่อ
พิ จ า รณา อนุ มั ติ ง บ ป ร ะ ม าณ
ประจ าปี 

- กรณีมีการก าหนดงบประมาณ 
หากค่ า ใ ช้ จ่ า ยดั ง ก ล่ า วอยู่ ใ น
ง บ ป ร ะ ม า ณ ที่ ไ ด้ รั บ อ นุ มั ติ 
ตรวจสอบความถูกต้องของเอกสาร
ประกอบการเบิกจ่าย และแจ้งผล
การตรวจสอบให้ทรัสตีพิจารณา
ด าเนินการส่ังจ่ายเงินเข้าบัญชี
ผู้เกี่ยวข้อง  

- กรณีไม่มีการก าหนดงบประมาณ 
หรือ หากค่าใช้จ่ายดังกล่าวไม่อยู่ใน
งบประมาณที่ได้รับอนุมัติ หรือเกิน
กว่ า งบประมาณที่ ได้ รับอนุมัติ 
ผู้จัดการกองทรัสต์แจ้ง ผู้บริหาร
อสังหาฯให้ชี้แจงถึงความจ าเป็น
และ เหม าะสมขอ งค่ า ใ ช้ จ่ า ย
ดังกล่าว และขอเอกสารเพิ่มเติม 
ทั้งนี้ หากมีความเห็นว่าค่าใช้จ่าย
ดังกล่าวเป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์ 
ก็จะอนุมัติการส่ังจ่าย หากผู้จัดการ
กองทรัสต์ไม่ เห็นควรให้จ่ายเงิน 

- ทุกส้ินเดือนตรวจสอบงบ
กา ร เ งิ น เ ป รี ยบ เที ยบกั บ
รายงานและเอกสารประกอบ
ต่างๆ ร่วมกับผู้ตรวจสอบ
บัญชี 

- กรณีไม่พบความผิดปกติ 
จัดเก็บรายงานและเอกสาร 

- กรณีพบความผิดปกติ แจ้ง
ใ ห้ ผู้ จั ด ก า ร ก อ ง ท รั ส ต์
ต ร วจสอบ  และแก้ ไ ข ให้
ถูกต้อง 
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รายละเอียด 
การด าเนินการของ

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
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การด าเนินการของทรัสต ี

ตามแต่กรณี 

- กรณี เป็นเรื่ อง เร่ งด่ วนที่
จะต้องขออนุมัติ ผู้บริหาร
อสังหาฯจะโทรศัพท์ / email 
มาแจ้งขออนุมัติจากผู้จัดการ
กองทรัสต์ก่อน 

แจ้งผู้บริหารอสังหาฯ คืนเอกสารชุด
ดังกล่าวกลับไป 

- จั ด ท า บั น ทึ ก ร า ย ก า ร  แ ล ะ             
งบการเงิน เสนอต่อทรัสตี 

 

2.3 การดูแลและซ่อม
บ ารุงรักษา
ทรัพย์สินของ
กองทุนอย่าง
เพียงพอและ
เหมาะสม 

- ต ร ว จ ด้ ว ย ส า ย ต า ว่ า 
ทรัพย์ สินหลักอยู่ ในสภาพ
พร้อมจัดหาผลประโยชน์ 
ห า ก พบท รั พ ย์ สิ น ช า รุ ด
บกพร่องอย่างมีนัยส าคัญ ซึ่ง
กระทบต่อการจัดหารายได้
ขอ งกองทรั สต์  ผู้ บ ริ ห า ร
อสังหาฯ จะท าการจดบันทึก 
ถ่ายภาพประกอบตามสภาพ
ทางภายภาพที่ เ ห็น  และ
ด าเนินการซ่อมแซม พร้อม
แจ้งให้ ผู้จัดการกองทรัสต์
ทราบ 

- ก ร ณี ผู้ เ ช่ า แ จ้ ง ค ว า ม
ป ร ะ ส ง ค์ ข อ ซ่ อ ม แ ซ ม
ทรัพย์ สินในภาพรวม   ผู้
บริหารอสังหาฯ จะพิจารณา
ความเหมาะสมและความ
จ าเป็นของรายการซ่อมแซม
ดังกล่าวโดยค านึงถึงการ
รักษาความสัมพันธ์อันดีกับผู้
เ ช่ า ด้ ว ย  พ ร้ อ ม แ จ้ ง ใ ห้
ผู้จัดการกองทรัสต์ทราบ 

- กรณี ผู้เช่าไม่ประสงค์ต่อ
สัญญาเช่า  ผู้บริหารอสังหาฯ 
จะรับคืนทรัพย์สินจากผู้เช่า 

- กรณีที่ผู้บริหารอสังหาฯ ขออนุมัติ
ค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซม ผู้จัดการ
กอ ง ท รั ส ต์ จ ะ พิ จ า รณาค ว า ม
เหมาะสมของการด า เนินการ
ดังกล่าว 

- หากเห็นว่ามีความเหมาะสมใน
การท ารายการ ผู้จัดการกองทรัสต์ 
พิจารณาถึงความเหมาะสมในการ
จัดจ้างผู้ซ่อมบ ารุงทรัพย์สินที่ช ารุด
บกพร่องอย่างมีนัยส าคัญ ให้อยู่ใน
สภาพพร้อมใช้งานและรายงานผล
ความคืบหน้าให้ทรัสตีทราบ 

- ตรวจสอบรายงานความ
คื บ ห น้ า จ า ก ผู้ จั ด ก า ร
กองทรัสต์ 

- กรณีไม่พบความผิดปกติ 
จัดเก็บรายงานและเอกสาร 

- กรณีพบความผิดปกติ แจ้ง
ใ ห้ ผู้ จั ด ก า ร ก อ ง ท รั ส ต์
ต ร วจสอบ  และแก้ ไ ข ให้
ถูกต้อง 
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แ ล ะ ใ ห้ ผู้ เ ช่ า ซ่ อ ม แ ซ ม
ปรับปรุงซ่อมแซมทรัพย์สิน
ให้ อ ยู่ ใ น สภาพพร้ อ ม ใ ช้
เช่นเดียวกับตอนเริ่มสัญญา
เช่า 

3) การบริหารจัดการกองทุน และการเปิดเผยข้อมูลกองทรัสต์ 

3.1 การพิจารณาจ่าย
จ่ายประโยชน์
ตอบแทน 

- - ตรวจสอบผลการด าเนินงาน และ
พิจารณาอนุมัติจ านวนเงินที่จะจ่าย
ประโยชน์ตอบแทน 

- ท าจดหมายแจ้งก าหนดวันปิด
สมุดทะเบียนเพื่อก าหนดสิทธิใน
การรับเงินประโยชน์ตอบแทนผล
ภายใน 14 วันนับจากวันแจ้งตลาด
หลักทรัพย์ 

- ก าหนดวันจ่ายประโยชน์ตอบแทน
ภายใน 14 วันนับจากวันปิดสมุด
ทะเบียน  

- แจ้งก าหนดการดังกล่าวต่อส่วน
งานที่เกี่ยวข้อง เพื่อด าเนินการใน
ส่วนท่ีเกี่ยวข้องต่อไป 

- ทรัสตีตรวจสอบรายงาน
การจ่ายประโยชน์ตอบแทน
จากผู้จัดการกองทรัสต์ 

 

3.2 การจัดให้มกีาร
ประเมิน / ทบทวน
ราคาทรัพย์สิน
ประจ าป ี

- จัดส่งข้อมูลท่ีจ าเป็นให้แก่ผู้
ประเมินราคาอิสระ 

- อ านวยความสะดวกในการ
ตรวจประเมินทรัพย์สินของผู้
ประเมิน 

- รวบรวมรายการทรัพย์สินทั้งหมด
ของกองทรัสต์ที่จะครบรอบประเมิน
ในรอบปีปัจจุบัน 

- คัดเลือกและแต่งตั้ ง ผู้ประเมิน
ราคาอิสระ ตามเกฏฑ์การคัดเลือก
ผู้รับมอบหมายงาน พร้อมแจ้งให้
ผู้บริหารอ สังหาฯรับทราบเพื่ อ
จัดเตรียมเอกสารประกอบการ
ประเมิน 

- ตรวจสอบสมมติฐานและความ

- ทรัสตีตรวจสอบรายงาน
การประเมินราคาทรัพย์สิน
จากผู้จัดการกองทรัสต์ 
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การด าเนินการของทรัสต ี

ถู ก ต้ อ ง ใ น ก า รป ร ะ เ มิ น ร า ค า
ทรัพย์ สิน  พร้อมน า ส่ง รายงาน
ประเมินให้กับทรัสตี และกลต. 

- สรุปราคาประเมินเผยแพร่ใน
เว็บไซต์ตลาดหลักทรัพย์ฯ  

3.3 การตรวจตรา
ทรัพย์สินประจ าป ี

- เข้าท าการตรวจตราสภาพ
อ สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย์ ข อ ง
กองทรัสต์พร้อม ผู้จัดการ
กองทรัสต์ และทรัสตี 

 

- รวบรวมรายการทรัพย์ สินของ
กองทรัสต์ที่ครบก าหนดการเข้า
ตรวจสภาพประจ าปี 

- ป ร ะสานงานกั บทรั ส ตี  แล ะ
ผู้บริหารอสังหาฯ เพื่อท าตารางนัด
หมายวันที่ เข้าท าการตรวจตรา
สภาพอสังหาริมทรัพย์ 

- เ ข้ า ท า ก า รต ร ว จ ต ร า สภาพ
อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ว่ามี
อยู่ จ ริ ง และมี สภาพที่ จ ะ ใช้ ห า
ผลประโยชน์ได้ 

- จั ด ท า ร า ย ง านบั นทึ ก สภาพ
อสังหาริมทรัพย์ ให้ถูกต้องตาม
ความเป็นจริง ให้แล้วเสร็จภายใน 
30 วันนับแต่วันที่ เข้าตรวจตรา
ทรัพย์สิน 

- น าส่งส าเนารายงานบันทึกสภาพ
อสังหาริมทรัพย์ให้ทรัสตีภายใน 5 
วันท าการนับแต่วันที่ท ารายงาน
ดังกล่าวแล้วเสร็จ 

- ทรัสตีตรวจสอบรายงาน
บันทึกสภาพทรัพย์สินจาก
ผู้จัดการกองทรัสต์ 

 

3.4 การลงทนุเพือ่
บริหารสภาพ
คล่องของกองทนุ 

- - ตรวจสอบข้อมูลเงินสดคงเหลือใน
บัญชีของกองทรัสต์ 

- พิจารณาส ารองเงินสดไว้ส าหรับ
ค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ล่วงหน้า
ประมาณ 1 เดือน  โดยส่วนที่เหลือ

- พิจารณาความเหมาะสมใน
การบริหารสภาพคล่องของ
ผู้จัดการกองทรัสต์ 
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การด าเนินการของทรัสต ี

พิจารณาน าไปลงทุนเพื่อบริหาร
สภาพคล่องตามความเหมาะสม 
โดยแจ้ งรายละเอียดการลงทุน 
จ านวนเงินลงทุน และระยะเวลาที่
ต้ อ ง ก า รลงทุ น  เ พื่ อ ขออนุ มั ติ
จากทรัสตี 

- หากได้รับอนุมัติ ประสานงานกับ
หน่วยงานที่เกี่ยวข้องเพื่อน าเงินสด
ไปลงทุนตามขั้นตอน 

3.5 การตรวจสอบ

ส าเนากรมธรรม์

ประกันภัย 

- กรณีกรมธรรม์ ใก ล้ครบ
ก า ห น ด ร ะ ย ะ เ ว ล า ก า ร
ประกั น ภัย  แจ้ ง ผู้ จั ดการ
กองทรัสต์เพื่อด าเนินการต่อ
อายุกรมธรรม์ประกัน ภัย
ทรัพย์สินของกองทรัสต์  

- พิ จ ารณาความ เพีย งพอและ
เหมาะสมของเงื่อนไขกรมธรรม์ที่จะ
ต่ออายุ  

- ตรวจสอบผู้รับผลประโยชน์ ใน
กรมธรรม์ประกันภัยให้เป็นไปตาม
เกณฑ์  

- ตรวจสอบประเภทการประกันภัย
และวง เ งินประกัน ภัยในแต่ละ
ประเภท Property Damage ทั้งนี้
การท าประกันภัยต้องไม่ต่ ากว่า 
Replacement Cost 

- พิจารณาความเหมาะสม
ของวงเงินประกันภัย 

 

3.8 ค่าตอบแทนผู้สอบบัญช ี

 ผู้จัดการกองทรัสต์ได้แต่งตั้ง บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จ ากัด เป็นผู้สอบบัญชีของกองทรัสต์ ส าหรับรอบ
ระยะเวลาบัญชี ตั้งแต่ วันที่ 6 กุมภาพันธ์ 2561 (วันจัดตั้งกองทรัสต์) จนถึง วันที่ 31 ธันวาคม 2561 โดยมีค่าตอบแทนจาก
การสอบบัญชี (Audit Fee) เป็นจ านวนทั้งสิ้น 1,150,000 บาท  
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4. ความรับผิดชอบตอ่สังคม 

4.1 นโยบายภาพรวม 

 ผู้จัดการกองทรัสต์มีนโยบายในการบริหารกองทุนภายใต้การจัดการด้วยความเป็นธรรม นอกจากนี้ ผู้จัดการ

กองทรัสต์ ยังมีนโยบายในการต่อต้านการทุจริตคอร์รัปชั่น โดยจะไม่ยอมรับการคอร์รัปชั่นใดๆ ทั้งส้ิน ซึ่งครอบคลุมถึงธุรกิจ

และรายการทั้งหมดในทุกประเทศและทุกหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง ไม่ว่าโดยการน าเสนอ การให้ค ามั่นสัญญา การขอ                    

การเรียกร้อง การให้หรือรับสินบน หรือการกระท าพฤติกรรมที่ส่อไปในทางคอร์รัปชั่น และเพื่อให้เป็นไปตามหลักการดังกล่าว 

ผู้จัดการกองทรัสต์จึงได้ก าหนดนโยบายและแนวทางการปฏิบัติเพื่อให้บรรลุถึงหลักการดังกล่าวซึ่งครอบคลุม 5 ด้าน ดังนี้ 

1. การชว่ยเหลือทางการเมือง  

2. การบริจาคเพื่อการกศุล  

3. เงินสนับสนุน   

4. ค่าของขวัญ คา่บริการต้อนรับ และค่าใช้จา่ยอื่น 

5. สินบนและส่ิงจูงใจ 

 โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถดูรายละเอียดนโยบายการต่อต้านการคอร์รัปชั่นของบริษัทจัดการเพิ่มเติมได้ที่ 

www.bblam.co.th 

4.2 การด าเนนิงาน 

 ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ก าหนดขั้นตอนเพื่อต่อต้านการคอร์รัปชั่นอย่างละเอียด  โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะสอบทาน

ขั้นตอนการปฏิบัติอย่างสม่ าเสมอ เพื่อให้สอดคล้องกับการเปล่ียนแปลงของกฎหมาย ธุรกิจ และรักษาชื่อเสียงของบริษัท โดย

กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานทุกคนต้องปฏิบัติตามนโยบายนี้ โดยทั่วกัน 

 แนวทางการสือ่สาร และการเปิดเผยนโยบายการต่อต้านการคอร์รัปชั่น  

 เพื่อให้นโยบายการต่อต้านการคอร์รัปชั่นมีการน าไปใช้อย่างมีประสิทธิผล เป็นประโยชน์ต่อองค์กรโดยรวม จ าเป็นที่

ทุกคนในบริษัท ได้แก่ กรรมการ ผู้บริหาร พนักงาน พนักงานทดลองงาน ลูกจ้างประจ า ลูกจ้างชั่วคราว จะต้องรับทราบและ

ตระหนักถึงความส าคัญของนโยบายดังกล่าว โดยต้องน าไปปฏิบัติ พร้อมทั้งเปิดเผยให้บุคคลที่เกี่ยวข้องกันทางธุรกิจ เช่น 

บริษัทคู่ค้า ลูกค้า เป็นต้น ได้ทราบ 

 การควบคุมภายในและการรายงาน 

 ผู้จัดการกองทรัสต์จะตรวจสอบการบันทึกรายการทางการเงิน และกระบวนการท าบัญชี อย่างน้อยปีละหนึ่งครั้ง 

เพื่อให้การปฏิบัติตามนโยบายการต่อต้านคอร์รัปชั่นสามารถปฏิบัติได้อย่างมีประสิทธิภาพและต่อเนื่อง รวมทั้งเสนอรายงาน

ผลการตรวจสอบดังกล่าวให้คณะกรรมการบริษัททราบ  
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 หนว่ยงานที่มหีน้าที่รับผิดชอบ  

 ฝ่ายก ากับการปฏิบัติงาน เป็นหน่วยงานท่ีมีหน้าที่รับผิดชอบดูแลการปฏิบัติงานของหน่วยงานต่างๆ ให้เป็นไปตาม

นโยบายนี้ โดยได้รับมอบหมายให้ มีอ านาจหน้าที่ในการออกระเบียบและก าหนดวิธีปฏิบัติงาน รวมถึงแก้ไขเพิ่มเติม

รายละเอียดต่างๆ เพื่อให้มีความเหมาะสมต่อการปฏิบัติงานของบริษัทจัดการเพื่อบรรลุหลักการท่ีให้ไว้ 

 บทลงโทษ 

 หากผู้บริหาร พนักงาน พนักงานทดลองงาน ลูกจ้างประจ า ลูกจ้างชั่วคราว ที่จะต้องปฏิบัติตามนโยบายนี้แล้วไม่

กระท าตาม ผู้จัดการกองทรัสต์จะถือว่าเป็นการฝ่าฝืนข้อบังคับหรือค าส่ังอันชอบด้วยกฎหมายของผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่ง

ผู้จัดการกองทรัสต์จะลงโทษอย่างหน่ึงอย่างใดหรือหลายอย่าง และมิต้องเรียงล าดับ ดังต่อไปน้ี  

 1)  วา่กล่าวตักเตือนดว้ยวาจา 

 2)  ภาคทัณฑ์และท าทัณฑ์บน เป็นลายลักษณ์อกัษร 

 3)  โยกยา้ยเปล่ียนแปลงหน้าทีค่วามรับผิดชอบตามที่บริษัทเห็นสมควร 

 4)  เลิกจา้งพนักงาน โดยไม่จา่ยค่าชดเชยใดๆ 

4.3 การอนุรักษพ์ลังงาน 

 ผู้จัดการกองทรัสต์ยังคงให้ความส าคัญกับการอนุรักษ์และประหยัดพลังงาน โดยประสานกับทางผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ ให้มีการติดตามวิเคราะห์สรุปผลการใช้พลังงาน เพื่อเป็นฐานข้อมูลที่ท าให้ทราบถึงการใช้พลังงานของ
กองทรัสต์ เพื่อท่ีจะน าไปสามารถวางแผนการใช้พลังงานได้ต่อไป รวมทั้งรณรงค์โครงการประหยัดน้ าภายในโครงการผ่านส่ือ
ต่างๆ เป็นระยะ ในส่วนของการดูแลรักษาส่ิงแวดล้อมนั้น ทางผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ยังได้ด าเนินการติดตั้งเครื่องกังหันน้ า
แบบ 6 ใบพัด จ านวน 2 ชุด  บริเวณคลองยายซุ่น  หน้าโครงการทรูทาวเวอร์ 1 เพื่อช่วยเพิ่มปริมาณออกซิเจนและปรับสภาพ
น้ า ซึ่งจะช่วยส่งเสริมให้สภาพแวดล้อมในบริเวณดังกล่าวดีขึ้น  รวมทั้งในปีที่ผ่านมาผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหาร
สังหาริมทรัพย์ยังได้จัดให้มีการตรวจวัดวิเคราะห์คุณภาพอากาศภายในอาคารโครงการทรู ทาวเวอร์ 1 และ โครงการทรู              
ทาวเวอร์ 2 เพื่อน าผลวิเคราะห์ดังกล่าวไปพัฒนาปรับปรุงคุณภาพอากาศภายในโครงการต่อไป  

 ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์เชื่อมั่นว่าการท าดีผ่านกิจกรรมที่กล่าวมาทั้งหมดนี้จะเป็นพลังส าคัญที่ช่วยสร้างสรรค์
สังคมไทยได้ แม้ว่าเราจะเป็นเพียงส่วนเล็กๆ ในสังคม แต่หากส่วนเล็กๆ จ านวนมากพร้อมใจกันด าเนินกิจกรรมอันเป็น
ประโยชน์แล้ว พลังที่มีก็จะยิ่งใหญ่ท้ังสามารถพัฒนาสังคมไทยให้ดีขึ้นได้อย่างยั่งยืนต่อไป 
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5. การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยง 
 ฝ่ายตรวจสอบภายในท าหน้าที่ตรวจสอบและประเมินความเพียงพอของระบบการควบคุมภายในของฝ่ายงานต่างๆ 
ที่รับผิดชอบในส่วนที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์  ให้เป็นไปตามขั้นตอนการปฏิบัติงานที่ก าหนด โดยการ
ตรวจสอบและประเมินระบบการควบคุมภายในน้ีเป็นไปตามแผนงานการตรวจสอบประจ าปีท่ีได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ
ตรวจสอบ เนื่องจากฝ่ายตรวจสอบภายในเป็นฝ่ายงานท่ีมีความอิสระในการด าเนินงาน จึงรายงานผลการปฏิบัติงานโดยตรง
ต่อคณะกรรมการตรวจสอบ จากการประเมินความเพียงพอของระบบการควบคุมภายใน ฝ่ายตรวจสอบภายในมีความเห็นว่า
ระบบการควบคุมภายในในส่วนที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์มีความรัดกุมและเหมาะสม  มีการมอบหมาย
บุคคลากรให้ปฏิบัติหน้าที่อย่างเพียงพอและแบ่งแยกหน้าที่ความรับผิดชอบอย่างชัดเจน (Segregation of Duties) ท าให้
สามารถปฏิบัติงานตามระบบการควบคุมภายในอย่างมีประสิทธิภาพ รวมทั้งมีการติดตามควบคุมดูแลการด าเนินงานของ
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ท าให้สามารถควบคุมและติดตามการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทรัสต์อย่างรัดกุมและ
เหมาะสม   

6. การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

สัญญาก่อตั้งทรัสต์มีข้อก าหนดเกี่ยวกับการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยง
กันกับผู้จัดการกองทรัสต์ไว้ ดังต่อไปนี้ 

1) การท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ต้องเป็นธุรกรรมที่
มีรายการเข้าลักษณะดังนี้ 

1.1) เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง  

1.2) เป็นไปเพื่อประโยชน์ท่ีดีที่สุดของกองทรัสต์  

1.3) มีความสมเหตุสมผลและใช้ราคาที่เป็นธรรม  

1.4) ค่าใช้จ่ายในการเข้าท าธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ (ถ้ามี) อยู่ในอัตราที่เป็นธรรมและเหมาะสม 

1.5) ผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าท าธุรกรรม ไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจเข้าท าธุรกรรมนั้น  

2) การอนุมัติธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ต้องผ่านการ
ด าเนินการตามขั้นตอนดังนี้ 

2.1) ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้องแล้ว  

2.2) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าเกินกว่า 1,000,000 บาท หรือตั้งแต่ร้อยละ 0.03 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ
กองทรัสต์ขึ้นไป แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องน าเสนอเรื่องดังกล่าวต่อคณะกรรมการบริหารบริษัท เพื่อ
พิจารณาอนุมัติในล าดับถัดไป  

2.3) ในกรณีท่ีเป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตั้งแต่ 20,000,000  บาทขึ้นไป หรือเกินร้อยละ 3.00 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ
กองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า   3 
ใน  4 ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง 
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3) ในกรณีที่ธุรกรรมนั้นเป็นการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก การค านวณมูลค่าจะค านวณตามมูลค่าการได้มา
หรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินทั้งหมดของแต่ละโครงการที่ท าให้โครงการนั้นๆ พร้อมจะหารายได้ ซึ่งรวมถึงทรัพย์สินที่
เกี่ยวเนื่องกับโครงการน้ันด้วย 

4) กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์  หน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์และทรัส
ตีมีดังต่อไปนี้  

4.1) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีเอกสารขอความเห็นชอบหรือหนังสือเชิญประชุม แล้วแต่กรณี แสดงความเห็น
ของตนเกี่ยวกับลักษณะธุรกรรมที่เป็นไปตามข้อ 1) พร้อมทั้งเหตุผลและข้อมูลประกอบท่ีชัดเจน   

4.2) ทรัสตีต้องเข้าร่วมประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อให้ความเห็นเกี่ยวกับลักษณะของธุรกรรมในประเด็นว่าเป็นไปตาม
สัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้องหรือไม่ และในกรณีที่เป็นการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
หนังสือเชิญประชุมต้องมีความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเพื่อประกอบการขอมติที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ด้วย 

5) ในกรณีท่ีได้มีการแสดงข้อมูลส าหรับการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ หรือบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันกับ
ผู้จัดการกองทรัสต์ไว้อย่างชัดเจนแล้วในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน การท าธุรกรรมดังกล่าวไม่ต้องได้รับ
การอนุมัติตามข้อ 2) และไม่ต้องผ่านกระบวนการขอความเห็นชอบตามข้อ 4) 
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6.1 รายการระหว่างกองทรัสตก์ับผู้จัดการกองทรัสต์และบคุคลที่เกี่ยวโยงกนักับผู้จดัการกองทรัสต์ 

1. รายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ ได้แก่ บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนรวม บัวหลวง จ ากัด (“บลจ.บัวหลวง”) 

ลักษณะของรายการระหว่างกัน ภายหลังการจัดตั้ งกองทรัสต์  ทรั สตี ในนามของกองทรัสต์ จะแต่ งตั้ ง  

บลจ.บัวหลวง เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ 

เหตุผลและความจ าเป็นของ

รายการ 

1) บลจ.บัวหลวง เป็น ผู้ก่อตั้ งทรัสต์และเป็นผู้ยื่นขออนุญาตเสนอขาย

หน่วยทรัสต์เพื่อการลงทุนในทรัพย์สินท่ีจะลงทุนครั้งแรก 

2) บลจ.บัวหลวง เป็นบริษัทผู้ประกอบธุรกิจจัดการหลักทรัพย์  และเป็นบริษัท

ย่อยของ บมจ.ธนาคารกรุงเทพ บลจ.บัวหลวง มีประสบการณ์ในการบริหาร

จัดการกองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และกองทุน

รวมประเภทอื่น และมีประสบการณ์ในการท าหน้าที่เป็นทรัสตีของทรัสต์เพื่อ

การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ รวมทั้งมีบุคลากรที่มีประสบการณ์และความ

เชี่ยวชาญในธุรกิจ ซึ่งจะช่วยให้สามารถสนับสนุนการด าเนินธุรกิจของ บลจ.

บัวหลวงในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ได้เป็นอย่างดี 

3) กรรมการ ผู้บริหาร และบุคลากรของบลจ.บัวหลวงเป็นผู้มีประสบการณ์ และ

มีความรู้ความเข้าใจในธุรกิจตลาดทุนและการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เป็น

อย่างดี  

บลจ.บัวหลวงจึงมีความเหมาะสมที่จะเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ 

ความสมเหตุสมผลของรายการ 1) บลจ.บัวหลวง จะเรียกเก็บค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งแบ่งออกเป็น 3 

ส่วน 

ส่วนที่ 1:  ค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการกองทรัสต์ ไม่เกินร้อยละ 0.50 

ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ (TAV) ต่อปี  

ส่วนที่ 2:  ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งประกอบด้วย 

 ค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ของ

กองทรัสต์ ไม่เกินร้อยละ 3.00 ของของรายได้จากการ

ด าเนินงาน ต่อปี 

 ไม่เกิน 10.00% ของก าไรขั้นต้นจากอสังหาริมทรัพย์หลัง



ส่วนที่ 3 การจัดการและการก ากบัดูแลกิจการ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ 

ส่วนที่ 3 หน้า 56  
 

ปรับปรุง  ไม่เกิน 3 เดือนของรายได้ค่าเช่าพื้นที่ และ/หรือ 

ค่าบริการพื้นที่ ส าหรับการเข้าท าสัญญาใหม่หรือการต่อ

อายุสัญญาเดิมเพื่อการเช่าหรือการให้บริการพื้นที่ รวมถึง

การน าทรัพย์สินของกองทรัสต์จัดหาประโยชน์ ส าหรับ

ก าหนดระยะเวลาตามสัญญา 3 (สาม) ปี และแปรผันตาม

ระยะเวลาของสัญญา 

ส่วนที่ 3:  ค่าธรรมเนียมการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก ไม่เกิน 

1.00% ของมูลค่าทรัพย์สินหลักที่มีการได้มาหรือจ าหน่ายไป  

 โดยโครงสร้างของค่าธรรมเนียมนั้นเป็นไปตามธุรกิจโดยปกติ ซึ่ง

เทียบเคียงได้กับค่าธรรมเนียมประเภทเดียวกันของผู้จัดการ

กองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อื่น 

2) บลจ.บัวหลวง ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ จะเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการ

บริหารอสังหาริมทรัพย์ ไม่เกินอัตราที่ระบุในส่วนที่ 2-10 ค่าธรรมเนียมและ

ค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บ โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะก าหนดอัตราค่าธรรมเนียมการ

บริหารอสังหาริมทรัพย์ส าหรับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์แต่ละรายและแต่ละ

โครงการตามความเหมาะสม และ บลจ.บัวหลวง มีระบบการควบคุมและ

ปฏิบัติงานที่ดี และผู้จัดการกองทรัสต์จะเป็นผู้รับผิดชอบค่าธรรมเนียมที่

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เรียกเก็บ และรับผิดชอบปฏิบัติหน้าที่หรือหาผู้ปฏิบัติ

หน้าที่แทนในกรณีที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่บาง

ประการหรือท้ังหมดได้ นอกจากนี้ 

โดย โครงสร้างของค่าธรรมเนียมนั้นเป็นไปตามธุรกิจโดยปกติ ซึ่งเทียบเคียง

ได้กับค่าธรรมเนียมประเภทเดียวกันของผู้จัดการกองทรัสต์หรือผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อื่น 
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2. รายการระหว่างกองทรัสต์กบัผู้ถือหุ้นรายใหญข่องผู้จดัการกองทรัสต์ 

ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของผู้จัดการกองทรัสต์ ได้แก่ ธนาคารกรุงเทพ จ ากัด (มหาชน) (“ธนาคารกรงุเทพ”) 

ความสัมพนัธ ์ ธนาคารกรุงเทพ เป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ของผู้จัดการกองทรัสต์ โดยธนาคารกรุงเทพถือ

หุ้นทางตรงร้อยละ 75.00 ของจ านวนหุ้นท่ีช าระแล้วทั้งหมดของผู้จัดการ

กองทรัสต ์

ลักษณะของรายการระหว่างกนั ธนาคารกรุงเทพ เป็นผู้ให้กองทรัสต์กู้ยืมเงิน เพื่อลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนครั้ง

แรก และอาจให้บริการทางการเงินอื่นแก่กองทรัสต์ โดยการให้บริการจะเป็นไป

ตามเงื่อนไขการค้าทั่วไป เช่น บัญชีเงินฝาก บริการระบบบริหารเงินสด (Cash 

Management) เป็นต้น 

ความสมเหตสุมผลของรายการ กู้ยืมเงินของกองทรัสต์ เป็นไปตามทางการค้าปกติ (Arm’s Length Basis)          

มีเงื่อนไขที่ไม่ด้อยกว่าข้อเสนอจากธนาคารพาณิชย์ สถาบันการเงิน บริษัท

ประกันภัย และ/หรือนิติบุคคลอื่นใดที่สามารถให้สินเชื่อแก่กองทรัสต์ และการ

ให้บริการทางการเงินอื่นเป็นการให้บริการตามเงื่อนไขการท าธุรกิจทั่วไป 

 

3. นโยบายในการท ารายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ

กองทรัสต์  

สัญญาก่อตั้งทรัสต์มีข้อก าหนดเกี่ยวกับการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยง

กันกับผู้จัดการกองทรัสต์ไว้ ดังต่อไปนี้ 

1) การท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ต้องเป็น

ธุรกรรมที่มีรายการเข้าลักษณะดังนี้ 

1.1) เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง  

1.2) เป็นไปเพื่อประโยชน์ท่ีดีที่สุดของกองทรัสต์  

1.3) มีความสมเหตุสมผลและใช้ราคาที่เป็นธรรม  

1.4) ค่าใช้จ่ายในการเข้าท าธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ (ถ้ามี) อยู่ในอัตราที่เป็นธรรมและเหมาะสม 

1.5) ผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าท าธุรกรรม ไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจเข้าท าธุรกรรมนั้น  

2) การอนุมัติธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ต้อง

ผ่านการด าเนินการตามขั้นตอนดังนี้ 

2.1) ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

แล้ว  
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2.2) ในกรณีท่ีเป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าเกินกว่า 1,000,000 บาท หรือตั้งแต่ร้อยละ 0.03 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ

ของกองทรัสต์ขึ้นไป แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการของผู้จัดการ

กองทรัสต์  

2.3) ในกรณีท่ีเป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตั้งแต่ 20,000,000   บาทขึ้นไป หรือเกินร้อยละ 3.00 ของมูลค่าทรัพย์สิน

สุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนน

เสียงไม่น้อยกว่า  3 ใน  4 ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

3) ในกรณีที่ธุรกรรมนั้นเป็นการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก การค านวณมูลค่าจะค านวณตามมูลค่า

การได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินทั้งหมดของแต่ละโครงการที่ท าให้โครงการนั้นๆ พร้อมจะหารายได้ ซึ่ง

รวมถึงทรัพย์สินท่ีเกี่ยวเนื่องกับโครงการน้ันด้วย 

4) กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์  หน้าที่ของผู้จัดการ

กองทรัสต์และทรัสตีมีดังต่อไปนี้  

4.1) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีเอกสารขอความเห็นชอบหรือหนังสือเชิญประชุม แล้วแต่กรณี แสดง

ความเห็นของตนเกี่ยวกับลักษณะธุรกรรมที่เป็นไปตามข้อ 1) พร้อมทั้งเหตุผลและข้อมูลประกอบที่

ชัดเจน   

4.2) ทรัสตีต้องเข้าร่วมประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อให้ความเห็นเกี่ยวกับลักษณะของธุรกรรมในประเด็นว่า

เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้องหรือไม่ และในกรณีท่ีเป็นการขอมติที่ประชุมผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ หนังสือเชิญประชุมต้องมีความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเพื่อประกอบการขอมติที่

ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วย 

5) ในกรณีท่ีได้มีการแสดงข้อมูลส าหรับการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ หรือบุคคลที่เกี่ยว

โยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ไว้อย่างชัดเจนแล้วในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน การท าธุรกรรม

ดังกลา่วไม่ต้องได้รับการอนุมัติตามข้อ 2) และไม่ต้องผ่านกระบวนการขอความเห็นชอบตามข้อ 4) 
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6.2 รายการระหว่างกองทรัสตก์ับทรัสตีและบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี 

1. รายการระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตี 

ทรัสตี ได้แก่ บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กรุงไทย จ ากัด (มหาชน) (“บลจ.กรุงไทย”) 

ลักษณะของรายการระหว่างกัน บลจ.กรุงไทย จะท าหน้าที่เป็นทรัสตีของกองทรัสต์  

เหตุผลและความจ าเป็นของ

รายการ 
1) บลจ.กรุงไทย เป็นบริษัทผู้ประกอบธุรกิจจัดการหลักทรัพย์  บริษัทย่อยของ 

บมจ. ธนาคารกรุงไทย ซึ่งมีประสบการณ์ในการบริหารจัดการกองทุนรวม

โครงสร้างพื้นฐาน กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และกองทุนรวมประเภทอื่น โดย 

ณ วันที่ 30 มิถุนายน พ.ศ. 2560 บลจ.กรุงไทย เป็นผู้จัดการกองทุนของ

กองทุนรวมที่ลงทุนในทรัพย์สินประเภทอาคารส านักงาน 1 กอง คือ กองทุน

รวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซี.พี.ทาวเวอร์โกรท (CFTGF) ดังนั้น บลจ.กรุง

ไทย จึงมีบุคลากรที่มีประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในธุรกิจ ซึ่งจะช่วยให้

สามารถการด าเนินธุรกิจในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์ได้เป็นอย่างดี 

2) กรรมการ ผู้บริหาร และบุคลากรของ บลจ.กรุงไทย เป็นผู้มีประสบการณ์ และ

มีความรู้ความเข้าใจในธุรกิจตลาดทุนและการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เป็น

อย่างดี  

บลจ.กรุงไทย จึงมีความเหมาะสมที่จะเป็นทรัสตีให้แก่กองทรัสต์ 

ความสมเหตุสมผลของรายการ 1) ทรัสตีจะเป็นผู้ดูแลการจ่ายค่าธรรมเนียมการให้บริการต่างๆ ของกองทรัสต์

ตามอัตราและเงื่อนไขที่ได้รับความเห็นชอบแล้วจากผู้จัดการกองทรัสต์ และไม่

เกินอัตราที่ได้เปิดเผยไว้แล้วในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน 

2) ทรัสตีมีระบบการควบคุมก ากับดูแลที่ดี และเป็นไปตามที่ เกณฑ์ที่ส านักงาน 

ก.ล.ต.ก าหนด  

3) อัตราค่าธรรมเนียมของทรัสตีเป็นไปตามเงื่อนไขการค้าปกติ และเทียบเคียงได้

อัตราค่าธรรมเนียมทรัสตีของกองทรัสต์อื่นในตลาดที่มีลักษณะใกล้เคียงกัน 
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2. รายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของทรัสตี 

ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของทรัสตีได้แก่ ธนาคารกรุงไทย จ ากัด (มหาชน) (“บมจ. ธนาคารกรุงไทย”) 

ความสัมพันธ์ บมจ. ธนาคารกรุงไทย เป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ของทรัสตี โดย บมจ. ธนาคารกรุงไทยถือ

หุ้นทางตรงร้อยละ 99.99 ของจ านวนหุ้นที่ช าระแล้วทั้งหมดของทรัสตี 

ลักษณะของรายการระหว่างกัน บมจ. ธนาคารกรุงไทย อาจให้บริการทางการเงินอื่นแก่กองทรัสต์ โดยการ

ให้บริการจะเป็นไปตามเงื่อนไขการค้าทั่วไป เช่น บัญชีเงินฝาก บริการระบบ

บริหารเงินสด (Cash Management) ผู้รับฝากทรัพย์สิน (Custodian) เป็นต้น 

เหตุผลและความจ าเป็นของ

รายการ 

การให้บริการทางการเงินอื่นเป็นการให้บริการตามเงื่อนไขการท าธุรกิจทั่วไป อีก

ทั้ง บมจ. ธนาคารกรุงไทย ยังมีความเข้าใจในธุรกรรมครั้งนี้เป็นอยา่งดี นอกจากนี้ 

การบริหารงานผ่านระบบบางอย่างซึ่งใช้ร่วมกันในกลุ่ม  ยังช่วยให้เกิดความ

คล่องตัวและความรวดเร็วในการบริหารจัดการ  

3. นโยบายในการท ารายการระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี 

ในกรณีท่ีมีการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีหรือบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันกับทรัสตีในอนาคตจะมีการด าเนินการ
ดังต่อไปนี ้

1) มีการเปิดเผยข้อมูลผ่านตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยหรือช่องทางอื่นใดที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถเข้าถึง
ข้อมูลของธุรกรรมที่จะเข้าท าและข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับธุรกรรมได้อย่างทั่วถึง 

2) มีระยะเวลาในการเปิดเผยข้อมูลที่สมเหตุสมผลเป็นเวลาไม่น้อยกว่า 14 วัน 

3) มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาคัดค้านท่ีชัดเจน โดยเวลาดังกล่าวต้องไม่น้อยกว่า 14 วัน เว้นแต่
ในกรณีที่มีการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อเข้าท าธุรกรรมดังกล่าวให้การคัดค้านกระท าในการขอมติผู้ถือ
หน่วยทรัสต์นั้น 

อนึ่ง ในกรณีที่มีผู้ถือหน่วยทรัสต์แสดงการคัดค้านอย่างชัดเจนตามวิธีการที่มีการเปิดเผยตามข้อ 3) ข้างต้น ใน
จ านวนที่เกินกว่า 1 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรัสต์ที่จ าหน่ายได้แล้วทั้งหมด ทรัสตีจะไม่กระท าหรือไม่ยินยอมให้มีธุรกรรม
ระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตีดังกล่าวข้างต้น 

 ในกรณีท่ีได้มีการแสดงข้อมูลส าหรับการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตี หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตีไว้

อย่างชัดเจนแล้วในเอกสารนี้ การท าธุรกรรมดังกล่าวถือว่าได้มีการเปิดเผยข้อมูลอย่างเพียงพอต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือผู้

ลงทุนก่อนการเข้าท าธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งทางผลประโยชน์ของกองทรัสต์แล้ว  
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1. ข้อมูลทางการเงนิที่ส าคัญ 

 รายงานที่แสดงดังต่อไปนี้เป็นรายงานเกี่ยวกับงบการเงินที่ได้รับการตรวจสอบจากผู้สอบบัญชีรับอนุญาต โดยมี

ความเห็นของผู้สอบบัญชีรับอนุญาตส าหรับงบการเงินประจ าปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2561 สรุปได้ดังนี้ 

 “ผู้สอบบัญชีให้ความเห็นวา่ งบแสดงฐานะการเงินของกองทรัสต์ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2561 ผลการด าเนินงาน การ

เปล่ียนแปลงสินทรัพย์สุทธิ กระแสเงินสด และข้อมูลทางการเงินท่ีส าคัญ ส าหรับรอบระยะเวลาตัง้แต่วันท่ี 6 กมุภาพันธ์ 2561 

(วันจดัตัง้กองทรัสต)์ ถึง วันท่ี 31 ธันวาคม 2561 ถกูต้องตามที่ควรในสาระส าคัญตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน” 

1.1 งบแสดงฐานะทางการเงิน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 

รายการ (หนว่ย : บาท) 
6 กุมภาพนัธ์ 2561 – 

31 ธนัวาคม 2561 

สินทรัพย ์

 เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหารมิทรัพย์ตามมูลคา่ยุตธิรรม  4,491,000,000 

 เงินลงทุนในเงินฝากสถาบันการเงินตามมูลคา่ยุติธรรม 143,605,079 

 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 134,921,117 

 ลูกหนี้จากการให้เชา่และบริการ 55,752,275 

 รายได้คา้งรับ 6,455,758 

 ดอกเบี้ยค้างรับ 330,528 

 ค่าใช้จา่ยรอการตัดบัญช ี 2,171,982 

 ภาษีมูลคา่เพิม่รอขอคืน 17,801,438 

 เงินมดัจ า 10,726,388 

 สินทรัพย์อื่น 1,855,480 

รวมสินทรัพย์ 4,864,620,045 

หนี้สนิ 

 เจ้าหน้ีการคา้ 18,990,116 

 เจ้าหน้ีอื่นและค่าใชจ้่ายค้างจา่ย 31,923,049 

 รายได้คา่เชา่และคา่บริการรับล่วงหน้า 77,703,343 

 เงินมดัจ าค่าเชา่และบริการ 111,281,114 

 เงินกูย้ืมระยะยาว 920,000,000 

 หน้ีสินอื่น 1,913,200 

รวมหนีส้ิน 1,161,810,822 

สินทรัพย์สทุธ ิ  
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รายการ (หนว่ย : บาท) 
6 กุมภาพนัธ์ 2561 – 

31 ธนัวาคม 2561 

 ทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 3,620,030,160 

 ก าไรส าหรับงวด 82,799,063 

สินทรัพย์สทุธ ิ 3,702,809,223 

สินทรัพย์สทุธติ่อหน่วย (บาท) 10.0401 

จ านวนหนว่ยทรัสต์ที่จ าหน่ายแล้วทั้งหมด ณ วันสิ้นงวด  368,800,000 

1.2 งบก าไรขาดทนุส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วนัที่ 6 กุมภาพันธ์ 2561 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2561 

รายการ (หนว่ย : บาท) 6 กุมภาพนัธ์ 2561 - 

31 ธนัวาคม 2561 

รายได้จากการลงทนุ 

   รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 496,044,024 

   ดอกเบี้ยรับ 2,347,203 

   รายได้อื่น 7,808,409 

รวมรายได้ 506,199,636 

ค่าใช้จ่าย 

   ค่าธรรมเนียมการจัดการ 11,846,989 

   ค่าธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชน์ 7,703,580 

   ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1,351,641 

   ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหารมิทรัพย์ 30,632,678 

   ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,384,205 

   ค่าใชจ้่ายรอการตดับัญชตีัดจ าหน่าย 453,258 

   ต้นทุนการเชา่และบริการ 141,461,580 

   ค่าใชจ้่ายในการบริหาร 2,810,248 

   ต้นทุนทางการเงิน 35,029,315 

รวมค่าใช้จ่าย 232,673,494 

รายได้จากการลงทนุสทุธ ิ 273,526,142 

รายการขาดทนุสทุธิจากเงนิลงทุน 

    รายการขาดทุนสุทธิท่ียังไม่เกดิขึ้นจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์                                            78,853,159 

รวมรายการขาดทุนสทุธิจากเงินลงทุน 78,853,159 

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนนิงาน 194,672,983 
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1.3 งบกระแสเงินสดส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแตว่ันที่ 6 กุมภาพันธ์ 2561 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2561 

รายการ (หนว่ย : บาท) 6 กุมภาพนัธ์ 2561 - 

31 ธนัวาคม 2561 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน 

   การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงาน 194,672,983 

   ปรับกระทบรายการเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงานให้เป็นเงินสดสุทธิใช้ไปใน

กิจกรรมด าเนินงาน 

 

   การซื้อเงินลงทุนในสิทธิการเชา่อสังหาริมทรัพย์ (4,569,853,159) 

   การซื้อเงินลงทุนในเงินฝากสถาบันการเงิน (143,605,079) 

   การตัดจ าหน่ายค่าใชจ้่ายรอการตัดบัญชี 453,258 

   การเพิ่มขึ้นในลูกหนีจ้ากการใหเ้ช่าและบริการ (55,752,275) 

   การเพิ่มขึ้นในรายได้คา้งรับ (6,455,758) 

   การเพิ่มขึ้นในภาษีมูลค่าเพิ่มรอขอคืน (17,801,438) 

   การเพิ่มขึ้นในเงินมัดจ า (10,726,388) 

   การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์อื่น (1,855,480) 

   การเพิ่มขึ้นในเจา้หน้ีการค้า 18,990,116 

   การเพิ่มขึ้นในเจา้หน้ีอื่นและคา่ใช้จา่ยค้างจา่ย 18,746,885 

   การเพิ่มขึ้นในรายได้คา่เช่าและค่าบริการรับล่วงหน้า 77,703,343 

   การเพิ่มขึ้นในเงินมัดจ ารับคา่เช่าและบริการ 111,281,114 

   การเพิ่มขึ้นในหนี้สินอื่น 1,913,200 

   ดอกเบี้ยรับ (2,347,203) 

   รับดอกเบี้ย 2,016,675 

   ต้นทุนทางการเงิน 35,029,315 

   รายการขาดทุนสุทธิท่ียังไมเ่กิดขึ้นจากเงินลงทุนในสิทธิการเชา่อสังหาริมทรัพย์ 78,853,159 

เงินสดสทุธิใช้ไปในกจิกรรมด าเนนิงาน  (4,268,736,732) 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ 

   เงินสดรับจากผู้ถือหน่วยจากการออกทุนของกองทรัสต์ที่ได้รับ       3,688,000,000  

   เงินสดรับจากเงินกู้ยืมระยะยาว          920,000,000  

   เงินสดจ่ายค่าใชจ้่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ (2,625,240)  

   จ่ายดอกเบี้ย (21,853,151)  

   การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต ์ (111,893,920)  
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รายการ (หนว่ย : บาท) 6 กุมภาพนัธ์ 2561 - 

31 ธนัวาคม 2561 

   ลดทุนช าระแล้วของกองทรัสตจ์่ายคืนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ (67,969,840)  

เงินสดสทุธิได้มาจากกิจกรรมจัดหาเงิน       4,403,657,849  

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้สทุธิ          134,921,117  

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วันท่ี 6 กุมภาพันธ์ 2561  (วันจัดตัง้กองทรัสต)์                        -    

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2561          134,921,117  

1.4 อัตราส่วนทางการเงนิที่ส าคัญ 

อัตราส่วนทางการเงนิ 6 กุมภาพนัธ์ 2561 - 

31 ธนัวาคม 2561 

ข้อมูลผลการด าเนนิงาน (ต่อหนว่ย) 

รายได้จากกจิกรรมลงทนุ 

   รายได้จากการลงทุนสุทธ ิ 0.7416 

   รายการขาดทุนสุทธิท่ียังไมเ่กิดขึ้นจากเงินลงทุนในสิทธิการเชา่อสังหาริมทรัพย์ (0.2138) 

รวมรายได้จากกิจกรรมการลงทุน 0.5278 

บวก การเพิม่ขึ้นของทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 10.0000 

หัก การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต ์ (0.3034) 

หัก การลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์จ่ายคืนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ (0.1843) 

มูลค่าสินทรัพย์สทุธิปลายงวด 10.0401 

อัตราส่วนการเพิ่มขึน้ในสนิทรัพย์สุทธิจากการด าเนนิงานตอ่มูลค่าสนิทรัพย์สทุธิถวั

เฉลี่ยระหว่างงวด (ร้อยละ) 
5.22 

อัตราส่วนทางการเงนิที่ส าคัญและข้อมูลประกอบเพิ่มเติมทีส่ าคัญ 

มูลค่าสินทรัพย์สุทธ ิณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2561 3,702,809,223 

อัตราส่วนของค่าใชจ้่ายรวมต่อมลูค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉล่ียระหว่างงวด (ร้อยละ) 6.24 

อัตราส่วนของรายไดจ้ากเงินลงทนุรวมต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิถวัเฉล่ียระหว่างงวด (ร้อยละ) 13.57 

อัตราส่วนของจ านวนถวัเฉล่ียถว่งน้ าหนักของการซื้อขายเงินลงทนุระหว่างงวดต่อมูลค่า

สินทรัพย์สุทธิถัวเฉล่ียระหวา่งงวด (ร้อยละ)* 
122.48 

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิถวัเฉล่ียระหว่างงวด 3,731,116,815 

หมายเหตุ *มูลค่าการซื้อขายเงินลงทุนระหว่างงวดไม่ได้รวมเงินฝากสถาบันการเงินและเงินลงทุนในเงินฝากสถาบันการเงิน 

และค านวณโดยใช้วิธถีัวเฉล่ียถ่วงน้ าหนักตามระยะเวลาที่มีอยู่ในระหว่างงวด 
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2. การวิเคราะห์และค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต์ 

2.1 ผลการด าเนนิงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต์ 

2.1.1 รายได้จากการลงทนุ 

  ในปี 2561 กองทรัสต์มีรายได้รวมจากการลงทุน เท่ากับ 506.20 ล้านบาท โดยมาจากรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 

496.04 ล้านบาท รายได้ดอกเบี้ย 2.35 ล้านบาท และ รายได้อื่น 7.81 ล้านบาท 

รายการ (หนว่ย บาท) 6 กุมภาพนัธ์ 2561 - 31 ธนัวาคม 2561 

รายได้จากการลงทนุ 

   รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 496,044,024 

   ดอกเบี้ยรับ 2,347,203 

   รายได้อื่น 7,808,409 

รวมรายได้ 506,199,636 

2.1.2 ค่าใชจ้่ายของกองทรัสต ์

 กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายรวมส าหรับ ปี 2561 เท่ากับ 232.67 ล้านบาท โดยเป็น ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายในการ

บริหารกองทุนและอสังหาริมทรัพย์ 52.92 ล้านบาท ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีตัดจ าหน่าย 0.45  ล้านบาท ต้นทุนการเช่าและ

บริการ 141.46 ล้านบาท ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 2.81 ล้านบาท และ ต้นทุนทางการเงิน 35.03 ล้านบาท 

รายการ (หนว่ย : บาท) 6 กุมภาพนัธ์ 2561 - 31 ธนัวาคม 2561 

รวมรายได้  

ค่าใช้จ่าย 

   ค่าธรรมเนียมการจัดการ 11,846,989 

   ค่าธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชน์ 7,703,580 

   ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1,351,641 

   ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหารมิทรัพย์ 30,632,678 

   ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,384,205 

   ค่าใชจ้่ายรอการตดับัญชตีัดจ าหน่าย 453,258 

   ต้นทุนการเชา่และบริการ 141,461,580 

   ค่าใชจ้่ายในการบริหาร 2,810,248 

   ต้นทุนทางการเงิน 35,029,315 

รวมค่าใช้จ่าย 232,673,494 
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2.1.3 รายได้จากการลงทนุสุทธิ และ การเพิ่มขึ้นในสนิทรัพย์สุทธิจากการด าเนนิงาน 

 ในปี 2561 กองทรัสต์มีรายได้จากการลงทุนสุทธิ 273.53 ล้านบาท และมีการเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการ

ด าเนินงาน 194.67 ล้านบาท เนื่องจากในไตรมาส 3 กองทรัสต์รับรู้ขาดทุนสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้น จากการวัดมูลค่ายุติธรรม

ส าหรับเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ใหม่ จากผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอิสระ ด้วยวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income 

Approach) จ านวน 78.85 ล้านบาท 

รายการ (หนว่ย : บาท) 
6 กุมภาพนัธ์ 2561 - 

31 ธนัวาคม 2561 

รวมรายได้ 506,199,636 

รวมค่าใช้จ่าย 232,673,494 

รายได้จากการลงทนุสทุธ ิ 273,526,142 

รายการขาดทนุสทุธิจากเงนิลงทุน 

    รายการขาดทุนสุทธิท่ียังไม่เกดิขึ้นจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์                                          78,853,159 

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนนิงาน 194,672,983 

2.2 งบแสดงฐานะทางการเงิน 

2.2.1 สนิทรัพย ์

 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 กองทรัสต์มีสินทรัพย์รวม  4,864.62 ล้านบาท ซึ่งประกอบด้วยรายการส าคัญ ดังนี้              

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม จ านวน 4,491.00 ล้านบาท เงินลงทุนในเงินฝากสถาบันการเงิน

ตามมูลค่ายุติธรรม จ านวน 143.61 ล้านบาท เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด จ านวน 134.92 ล้านบาท และ ลูกหนี้จาก

การให้เช่าและบริการ จ านวน 55.75 ล้านบาท  

รายการ (หนว่ย : บาท) 
6 กุมภาพนัธ์ 2561 – 

31 ธนัวาคม 2561 

สินทรัพย ์

 เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหารมิทรัพย์ตามมูลคา่ยุตธิรรม  4,491,000,000 

 เงินลงทุนในเงินฝากสถาบันการเงินตามมูลคา่ยุติธรรม 143,605,079 

 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 134,921,117 

 ลูกหนี้จากการให้เชา่และบริการ 55,752,275 

 รายได้คา้งรับ 6,455,758 

 ดอกเบี้ยค้างรับ 330,528 

 ค่าใช้จา่ยรอการตัดบัญช ี 2,171,982 

 ภาษีมูลคา่เพิม่รอขอคืน 17,801,438 

 เงินมดัจ า 10,726,388 
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รายการ (หนว่ย : บาท) 
6 กุมภาพนัธ์ 2561 – 

31 ธนัวาคม 2561 

 สินทรัพย์อื่น 1,855,480 

รวมสินทรัพย์ 4,864,620,045 

 2.2.2 หนี้สนิ 

 ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2561 กองทรัสต์มีหน้ีสินรวม 1,161.81 ล้านบาท ซึ่งประกอบด้วย เจ้าหน้ีการค้า เจ้าหน้ีอื่นและ

ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย และ รายได้ค่าเช่าและค่าบริการรับล่วงหน้า จ านวน 128.62 ล้านบาท เงินมัดจ าค่าเช่าและบริการ จ านวน 

111.28 ล้านบาท เงินกู้ยืมระยาว จ านวน 920.00 ล้านบาท และหน้ีสินอื่น จ านวน 1.91 ล้านบาท 

รายการ (หนว่ย : บาท) 
6 กุมภาพนัธ์ 2561 – 

31 ธนัวาคม 2561 

หนี้สนิ 

 เจ้าหน้ีการคา้ 18,990,116 

 เจ้าหน้ีอื่นและค่าใชจ้่ายค้างจา่ย 31,923,049 

 รายได้คา่เชา่และคา่บริการรับล่วงหน้า 77,703,343 

 เงินมดัจ าค่าเชา่และบริการ 111,281,114 

 เงินกูย้ืมระยะยาว 920,000,000 

 หน้ีสินอื่น 1,913,200 

รวมหนีส้ิน 1,161,810,822 

2.2.3 สินทรัพย์สทุธ ิ

 ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2561 กองทรัสต์มีสินทรัพย์สุทธิ (NAV) เท่ากับ 3,702.81 ล้านบาท หรือคิดเป็น 10.0401 บาท

ต่อหน่วย 

2.3 งบกระแสเงนิสด 

 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 กองทรัสต์มีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ่มขึ้นสุทธิ จ านวน 134.92 ล้านบาท 

โดยมีสาเหตุมาจากรายการท่ีส าคัญ ดังต่อไปนี้  

  (1) เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมด าเนินงาน จ านวน 4,268.74 ล้านบาท โดยมีสาเหตุหลักจาก การซื้อเงินลงทุนใน

สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์จ านวน 4,569.85 ล้านบาท เป็นส าคัญ 

  (2) เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมจัดหาเงิน จ านวน 4,403.66 ล้านบาท โดยมีสาเหตุหลักจาก เงินสดรับจากผู้ถือ

หน่วยจากการออกทุนของกองทรัสต์ที่ได้รับ  จ านวน 3,688.00 ล้านบาท และ เงินสดรับจากเงินกู้ยืมระยะยาว จ านวน 

920.00 ล้านบาท  
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ส่วนที่ 4 หน้า 9 
 

รายการ (หนว่ย : บาท) 
6 กุมภาพนัธ์ 2561 - 

31 ธนัวาคม 2561 

เงินสดสทุธิใช้ไปในกจิกรรมด าเนนิงาน  (4,268,736,732) 

เงินสดสทุธิได้มาจากกิจกรรมจัดหาเงิน 4,403,657,849 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้สทุธิ 134,921,117 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 134,921,117 

2.4 อัตราสว่นทางการเงนิ 

 ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2561 กองทรัสต์มีอัตราส่วนทางการเงินท่ีส าคัญ ดงันี้  

 อัตราการกู้ยมืและก่อภาระผูกพนั อยู่ที่ร้อยละ 18.91 ของสินทรัพย์รวม ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2561 

 อัตราส่วนความสามารถในการจา่ยดอกเบี้ย อยู่ที่ 8.81 เทา่ 

 อัตราผลตอบแทนต่อสินทรัพย์ด าเนินงาน (ROCE) อยู่ที่ร้อยละ 7.43 ต่อป ี

2.5 ผลตอบแทนของกองทรัสต ์

 กองทรัสต์เริ่มจัดตั้งเมื่อวันท่ี 6 กมุภาพันธ์ 2561 มีรายละเอยีดการจ่ายประโยชน์ตอบแทน และประวัติการจา่ยเงิน

เฉล่ียคืนจากการลดทุนช าระแล้ว ดังนี ้

2.5.1 ประวัติการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

ครั้งที ่ รอบผลประกอบการ 
วันจ่ายเงนิประโยชน์

ตอบแทน 
เงินประโยชนต์อบแทน  

(บาทต่อหน่วย) 
1 6 ก.พ. 2561 – 30 มิ.ย. 2561 6 กันยายน 2561 0.3034 
2 1 ก.ค. 2561 – 31 ธ.ค. 2561 25 มีนาคม 2562 0.1800 

รวม 0.4834 

2.5.2 ประวัตกิารจ่ายเงนิเฉลี่ยคืนจากการลดทนุช าระแล้ว 

ครั้งที ่ วันจ่ายเงนิเฉลี่ยคนืจากการลดทนุช าระแล้ว 
เงินเฉลี่ยคืนทนุ  
(บาทต่อหน่วย) 

1 11 ธ.ค. 2561 0.1843 
รวม 0.1843 

2.6 ปัจจัยหรือเหตุการณท์ี่อาจมีผลกระทบตอ่ฐานะทางการเงินหรือการด าเนนิงานในอนาคตอย่างมนีัยส าคัญ 

- ไม่มี 
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3. ความคดิเห็นของทรัสตเีกี่ยวกับการด าเนนิงานของกองทรัสต์ 
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ส่วนที่ 5 
การรับรองความถูกต้องของขอ้มูล



ส่วนที่ 5 การรับรองความถูกต้องของข้อมูล ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ 

ส่วนที่ 5 หน้า 1 
 

ส่วนที่ 5 

การรับรองความถูกต้องของขอ้มูล 

 

  “ข้าพเจ้าได้สอบทานข้อมูลในแบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปีฉบับนี้แล้ว และด้วยความระมัดระวังในฐานะของกรรมการ
ของบริษัท ข้าพเจ้าขอรับรองว่า ข้อมูลดังกล่าวถูกต้องครบถ้วน ไม่เป็นเท็จ ไม่ท าให้ผู้อื่นส าคัญผิด หรือไม่ขาดข้อมูลที่ควรต้อง
แจ้งในสาระส าคัญ” นอกจากนี้ ข้าพเจ้าขอรับรองว่า  
  (1)  งบการเงินและข้อมูลทางการเงินที่สรุปมาในแบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปีของกองทรัสต์ได้แสดงข้อมูล 

อย่างถูกต้องครบถ้วนในสาระส าคัญเกี่ยวกับฐานะการเงิน และผลการด าเนินงานของกองทรัสต์แล้ว 

(2)   ข้าพเจ้าได้จัดให้มีระบบการเปิดเผยข้อมูลที่ดี เพื่อให้แน่ใจว่าการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ในส่วนที่เป็น

สาระส าคัญถูกต้องครบถ้วนแล้ว  รวมทั้งควบคุมดูแลให้มีการปฏิบัติตามระบบดังกล่าว  

  (3)  ข้าพเจ้าได้จัดให้มีระบบการควบคุมภายในที่ดี  และควบคุมดูแลให้มี การปฏิบัติตามระบบดังกล่าว  

และข้าพเจ้าได้แจ้งข้อมูลการประเมินระบบการควบคุมภายใน ณ วันท่ี 25 กุมภาพันธ์ 2562 ต่อผู้สอบบัญชีของกองทรัสต์แล้ว 

ซึ่งครอบคลุมถึงข้อบกพร่องและการเปล่ียนแปลงที่ส าคัญของระบบการควบคุมภายใน รวมทั้งการกระท าที่มิชอบที่อาจมี

ผลกระทบต่อการจัดท ารายงานทางการเงินของกองทรัสต์   

 ในการนี้ เพื่อเป็นหลักฐานว่าเอกสารทั้งหมดเป็นเอกสารชุดเดียวกันกับท่ีข้าพเจ้าได้รับรองความถูกต้องแล้ว ข้าพเจ้า
ได้มอบหมายให้ นายพรชลิต  พลอยกระจ่าง เป็นผู้ลงลายมือชื่อก ากับเอกสารนี้ไว้ทุกหน้าด้วย  หากเอกสารใดไม่มีลายมือชื่อ
ของ นายพรชลิต  พลอยกระจ่าง ก ากับไว้ ข้าพเจ้าจะถือว่าไม่ใช่ข้อมูลที่บริษัทได้รับรองความถูกต้องของข้อมูลแล้วดังกล่าว
ข้างต้น   
 

ชื่อ ต าแหน่ง ลายมือชื่อ 

1. นายพีรพงศ์ จิระเสวจีินดา  กรรมการ __________________________ 
2. นายวศิน วัฒนวรกิจกุล กรรมการ __________________________ 

ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ และในฐานะผู้ได้รับมอบหมายจากทรสัตีให้ด าเนินการแทนกองทรัสต์ ตามหนงัสือมอบอ านาจ
จากทรัสตตีามที่ไดแ้นบมาพร้อมนี้ 

ผู้รับมอบอ านาจในการลงชื่อก ากบัเอกสาร  

ชื่อ ต าแหน่ง ลายมือชื่อ 

นายพรชลิต  พลอยกระจ่าง รองกรรมการผู้จัดการ __________________________ 
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เอกสารแนบ 
 

 
รายละเอียดเกี่ยวกับกรรมการ ผู้บริหาร ผู้มีอ านาาคววบวมมลละเลาานามการาอบบริััท 

-ไม่มี- 
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เอกสารแนบ 
 

 
รายละเอียดเกี่ยวกับกรรมการของบริษทัย่อย 

-ไม่มี- 
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รายละเอียดเกี่ยวกับหัวหน้างานผู้ตรวจสอบภายในและหัวหน้างานก ากบัดูแลการปฏิบัตงิานของบริษทั 

-ไม่มี- 
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รายละเอียดเกี่ยวกับรายการประเมินราคาทรัพย์สนิ 

-ไม่มี- 
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รายละเอียดเกี่ยวกับกรรมการ ผู้บริหาร รองผู้จัดการ ผู้ช่วยผู้จัดการ ผู้อ านวยการฝ่าย และผู้ด ารงต าแหน่ง

เทียบเท่าที่เรียกชื่ออย่างอื่น ซึ่งรับผิดชอบในสายงานเกี่ยวกับ การดูแลจัดการกองทรัสต์ 

 โปรดดูรายละเอียดภายใน ส่วนท่ี 3 การจัดการและการก ากับดูแลกิจการ หัวข้อที่ 2 โครงสร้างการจัดการ 
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เอกสารแนบ 

 

สรุปสาระส าคัญของสัญญากอ่ตั้งทรัสต ์

คู่สัญญา บริษั ทหลักทรัพย์ จั ดการกองทุนรวม  บั วหลวง  จ ากัด  ในฐานะ ผู้ก่ อตั้ ง ทรัสต์  
(“ผู้ก่อตั้งทรัสต์”) และในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์เมื่อการก่อตั้งทรัสต์ส าเร็จ (“ผู้จัดการ
กองทรัสต์”) และบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กรุงไทย จ ากัด (มหาชน) ในฐานะทรัสตี 
(“ทรัสตี”) 

ชื่อ อายุ ประเภท และ
วัตถุประสงค์ของกองทรัสต ์

(1) ชื่อของกองทรัสต์คือ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง 

ออฟฟิศ ใช้ชื่อภาษาอังกฤษว่า Bualuang Office Leasehold Real Estate 

Investment Trust หรือชื่อย่อว่า B-WORK 

(2) กองทรัสต์จัดตั้งขึ้นโดยไม่มีก าหนดอายุของกองทรัสต์ และเป็นกองทรัสต์ประเภท

ไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์จากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(3) มีวัตถุประสงค์หลักในการออกหลักทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Invest Trust หรือ REIT) เมื่อกองทรัสต์น า

เงินที่ได้จากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ไปลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

กองทรัสต์โดยผู้จัดการกองทรัสต์ (รายละเอียดเกี่ยวกับการได้รับความเห็นชอบให้

เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ปรากฏตามเอกสารแนบ 1) จะน าทรัพย์สินหลักดังกล่าวไป

จัดหาผลประโยชน์โดยการน าออกให้เช่า และ/หรือ ให้เช่าช่วง โดยในการจัดหา

ผลประโยชน์ดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสต์อาจมอบหมายหรือแต่งตั้งผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) ให้ด าเนินการได้ โดยการมอบหมายหรือ

แต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) จะเป็นไปตามข้อก าหนดใน

สัญญาฉบับนี้  สัญญาแต่งตั้ ง ผู้จัดการกองทรัสต์  สัญญาแต่งตั้ ง ผู้บริหา ร

อสังหาริมทรัพย์ รวมถึงกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง เพื่อมุ่งก่อให้เกิดรายได้

และผลตอบแทนแก่กองทรัสต์เพื่อประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

 การด าเนินงานของผู้จัดการกองทรัสต์ในการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์
จะอยู่ภายใต้การควบคุมและก ากับดูแลโดยทรัสตี เพื่อให้การด าเนินงานของ
ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นไปตามข้อตกลงและเงื่อนไข
แห่งสัญญานี้ รวมทั้งตามกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง ทั้งนี้ กองทรัสต์จะไม่
ด าเนินการในลักษณะใดที่เป็นการใช้กองทรัสต์เข้าด าเนินธุรกิจหรือประกอบธุรกิจ
เอง อีกทั้งกองทรัสต์จะไม่น าอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ออกให้เช่าแก่บุคคลที่มี
เหตุอันควรสงสัยว่าจะน าอสังหาริมทรัพย์นั้นไปใช้ประกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรม
หรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย 
นอกจากนี้ กองทรัสต์สามารถลงทุนในทรัพย์สินอื่นนอกเหนือจากการลงทุนใน
ทรัพย์สินหลัก และ/หรือ หาดอกผลอื่นใดด้วยวิธีอื่นใดได้ ทั้งนี้ ตามหลักเกณฑ์และ
สัดส่วนที่ก าหนดไว้ในสัญญาฉบับน้ี รวมทั้งตามกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง 
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วันท่ีมีผลบังคับใช ้ วันที่คู่สัญญาลงนามในสัญญาฉบับนี้ และผู้ก่อตั้งทรัสต์ได้โอนเงินหรือด าเนินการให้ผู้จัด
จ าหน่ายหน่วยทรัสต์โอนเงินที่ได้จากการจ าหน่ายหน่วยทรัสต์ที่เสนอขายครั้งแรกทั้งหมด
ให้แก่ทรัสตี 

ทรัพย์สินท่ีจะเป็นกองทรัสต์ (1) ในเบื้องต้นเมื่อมีการก่อตั้งทรัสต์ตามสัญญานี้ ทรัพย์สินเริ่มต้น (Initial Assets) ที่

จะให้เป็นกองทรัสต์ ได้แก่ เงินท่ีผู้ก่อตั้งทรัสต์ได้รับจากการจ าหน่ายหน่วยทรัสต์ใน

การเสนอขายหน่วยทรัสต์ครั้งแรก (“ทรัพย์สินเริ่มต้น”) โดยผู้ก่อตั้งทรัสต์มีหน้าที่

ด าเนินการให้ผู้จัดจ าหน่ายหน่วยทรัสต์โอนเงินที่ได้จากการจ าหน่ายหน่วยทรัสต์

ให้แก่ทรัสตีเพื่อให้การก่อตั้งกองทรัสต์แล้วเสร็จภายใน 15 (สิบห้า)วันท าการนับ

แต่วันปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต์ และยื่นเอกสารหลักฐานท่ีแสดงได้ว่ามีการโอน

เงินดังกล่าว พร้อมกับรายงานผลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ต่อส านักงาน ก.ล.ต.  

(2) ภายหลังจากที่กองทรัสต์โดยทรัสตีได้รับทรัพย์สินเริ่มต้นดังกล่าว กองทรัสต์จะ

ลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ได้แก่ ทรัพย์สินที่ปรากฏตามบัญชีทรัพย์สิน

ที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนตามเอกสารแนบ 4 ซึ่งถือเป็นส่วนหนึ่งของสัญญานี้ โดย

กองทรัสต์จะต้องได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักภายในหกสิบ (60) วันนับแต่วันที่ก่อตั้ง

กองทรัสต์แล้วเสร็จ ทั้งนี้ ในการเข้าลงทุนทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์จะลงทุนครั้ง

แรก กองทรัสต์จะน าทรัพย์สินเริ่มต้น และเงินกู้ยืมจากธนาคารพาณิชย์ สถาบัน

การเงิน บริษัทประกันภัย และ/หรือ นิติบุคคลอื่นใดที่สามารถให้สินเชื่อแก่

กองทรัสต์ได้ มาใช้ในการลงทุนทรัพย์สินหลักดังกล่าวและการช าระค่าใช้จ่ายที่

เกี่ยวข้อง โดยจ านวนเงินกู้และข้อก าหนดเกี่ยวกับการกู้ยืมเงินให้เป็นไปตามแบบ

แสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์และหนังสือชี้ชวน 

แบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปีของกองทรัสต์ และตามสัญญากู้ยืมเงินที่ทรัสตี 

(ในนามของกองทรัสต์) จะเข้าท ากับผู้ให้กู้ 

นอกจากนี้ ทรัพย์สินที่จะให้เป็นกองทรัสต์ยังรวมถึงทรัพย์สินอื่นใดที่กองทรัสต์จะ
ได้มาเพิ่มเติมตามข้อตกลงและเงื่อนไขแห่งสัญญานี้ ตลอดจนตามกฎหมายและ
ประกาศที่เกี่ยวข้องก าหนด 

หน่วยทรัสต ์ (1) สิทธิในการได้รับประโยชน์จากกองทรัสต์ให้แบ่งออกเป็นหน่วย หน่วยละเท่า ๆ กัน

เรียกว่าหน่วยทรัสต์แต่ละชนิด ซึ่งหน่วยทรัสต์จะให้สิทธิแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์เท่า ๆ 

กันในการเป็นผู้รับประโยชน์ของกองทรัสต์ โดยมูลค่าที่ตราไว้ของหน่วยทรัสต์ (Par 

Value) คือ หน่วยละ 10 (สิบ) บาท โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับประโยชน์ตอบ

แทนจากกองทรัสต์ตามข้อตกลงและเงื่อนไขแห่งสัญญานี้ และตามกฎหมายและ

ประกาศที่เกี่ยวข้อง  นอกจากนี้ หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์นี้มิได้ให้สิทธิแก่ผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ในการขายคืนหรือไถ่ถอน 
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(2) หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ มีคุณสมบัติเป็นหน่วยทรัสต์ประเภทระบุชื่อผู้ถือและ

ช าระเต็มมูลค่าทั้งหมด รวมทั้งไม่มีข้อจ ากัดการโอนหน่วยทรัสต์ เว้นแต่ข้อจ ากัดที่

เป็นไปตามกฎหมายตามที่ได้ระบุไว้ในสัญญาฉบับน้ี 

(3) ในการเสนอขายหน่วยทรัสต์ในครั้งแรกมีจ านวนหน่วยทรัสต์ทั้ง ส้ินไม่เกิน 

368,800,000 หน่วย และมูลค่ารวมของหน่วยทรัสต์ที่ออกและเสนอขายต่อ

ประชาชนทั่วไปในครั้งแรกนี้ จะมีมูลค่ารวมกันทั้งส้ินไม่เกิน 3,688,000,000 บาท 

ซึ่งค านวณตามมูลค่าที่ตราไว้ (Par Value) 

ผู้ถือหน่วยทรัสต ์ (1) การเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์มิได้ก่อให้เกิดนิติสัมพันธ์ในลักษณะของตัวการตัวแทน

ระหว่างผู้ถือหน่วยทรัสต์กับทรัสตี และมิได้ก่อให้เกิดนิติสัมพันธ์ในลักษณะของ

การเป็นหุ้นส่วนหรือลักษณะอื่นใดระหว่างทรัสตีและผู้ถือหน่วยทรัสต์ และใน

ระหว่างผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยกัน 

(2) การเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์มิได้ท าให้บุคคลดังกล่าวมีความรับผิดในกรณีที่ทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์ไม่เพียงพอต่อการช าระหนี้ให้แก่ทรัสตี ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือ

เจ้าหนี้ของกองทรัสต์ โดยทรัสตี ผู้จัดการกองทรัสต์ และเจ้าหนี้ของกองทรัสต์จะ

บังคับช าระหนี้ได้จากทรัพย์สินของกองทรัสต์เท่านั้น ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่ต้องรับผิด

ต่อผู้จัดการกองทรัสต์หรือทรัสตีในการช าระเงินอื่นใดเพิ่มเติมให้แก่กองทรัสต์

หลังจากที่ได้ช าระเงินค่าหน่วยทรัสต์ครบถ้วนแล้ว และผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่มีความ

รับผิดอื่นใดเพิ่มเติมอีกส าหรับหน่วยทรัสต์ที่ถือนั้น 

(3) ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิเรียกให้กองทรัสต์จ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ไม่เกินไปกว่า

เงินก าไรภายหลังจากหักค่าใช้จ่าย ค่าส ารองต่าง ๆ การช าระคืนเงินต้นจากการ

กู้ยืมที่ถึงก าหนดช าระภาระผูกพันอื่นที่ถึงก าหนดช าระ (ถ้ามี) โดยพิจารณาสถานะ

เงินสด และค่าใช้จ่ายส ารองตา่ง ๆ  ตามที่กฎหมายอนุญาตให้กองทรัสต์หักได้ และ

มีสิทธิเรียกให้คืนเงินทุนได้ไม่เกินไปกว่าจ านวนทุนของกองทรัสต์ที่ปรับปรุงด้วย

ส่วนเกินหรือส่วนต่ ากว่ามูลค่าหน่วยทรัสต์ทั้งนี้ ในกรณีที่มีการแบ่งชนิดของ

หน่วยทรัสต์ สิทธิในการรับประโยชน์ตอบแทนหรือรับคืนเงินทุนของผู้ถือ

หน่วยทรัสต์แต่ละชนิดต้องเป็นไปตามข้อก าหนดของหน่วยทรัสต์ชนิดนั้น ๆ ด้วย 

(4) ไม่ว่าในกรณีใด ๆ มิให้ตีความสัญญานี้ไปในทางที่ก่อให้เกิดผลขัด หรือแย้งกับ

ข้อก าหนดตามข้อ (1) ข้อ (2) และ ข้อ (3) ข้างต้น 

(5) การเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่ท าให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีกรรมสิทธิ์และสิทธิเรียกร้อง

เหนือทรัพย์สินของกองทรัสต์โดยเด็ดขาดแตเ่พียงผู้เดยีวไม่วา่ส่วนหนึ่งส่วนใด และ

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่มีสิทธิเรียกร้องให้โอนทรัพย์สินของกองทรัสต์ให้แก่ผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิติดตามเอาทรัพย์สินของกองทรัสต์คืนจาก
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บุคคลภายนอกในกรณีที่ทรัสตี และ/หรือ ผู้จัดการกองทรัสต์ จัดการกองทรัสต์ไม่

เป็นไปตามที่ก าหนดไว้ในสัญญานี้ หรือ พ.ร.บ. ทรัสต์อันเป็นผลให้ทรัพย์สินใน

กองทรัสต์ถูกจ าหน่ายจ่ายโอนไปยังบุคคลภายนอก ท้ังนี้ ตามหลักเกณฑ์ที่ พ.ร.บ. 

ทรัสต์ก าหนด 

(6) ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ตลอดจนซักถาม และแสดงความเห็นเกี่ยวกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ของทรัส

ตีและผู้จัดการกองทรัสต์ว่าเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กฎหมายที่เกี่ยวข้องและ

สัญญานี้ก าหนดไว้หรือไม่ อย่างไรก็ตาม ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่มีสิทธิเข้าแทรกแซง

การด าเนินงานตามปกติ (Day-to-day Operations) ของผู้จัดการกองทรัสต์

และทรัสตี ซึ่งเรื่องดังกล่าวให้ถือเป็นอ านาจและดุลยพินิจของผู้จัดการกองทรัสต์ 

หรือทรัสตี แล้วแต่กรณี และผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่อาจใช้สิทธิของตนเพื่อการใด ๆ อัน

เป็นการขัดหรือแย้ง หรือจะส่งผลให้มีการด าเนินการที่ไม่เป็นไปตามข้อก าหนดใน

สัญญาฉบับน้ี 

(7) ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิที่จะได้รับการจัดสรรผลตอบแทนจากกองทรัสต์ตาม

หลักเกณฑ์ และวิธีการท่ีระบุไว้ในสัญญานี้ 

(8) ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิลงมติเพื่อแก้ไขเพิ่มเติมสัญญานี้ หรือแก้ไขวิธีการจัดการ 

โดยเป็นไปตามเงื่อนไขและหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในสัญญานี้ แต่จะต้องไม่เป็น

การเพิ่มภาระหน้าที่ของทรัสตี หรือผู้จัดการกองทรัสต์โดยไม่ได้รับความยินยอม

ของทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์ (แล้วแต่กรณี) เว้นแต่ภาระหน้าที่ดังกล่าวจะ

เป็นไปตามกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้องก าหนด ทั้งนี้ ทรัสตีหรือผู้จัดการ

กองทรัสต์จะแก้ไขเพิ่มเติมสัญญานี้ หรือแก้ไขวิธีการจัดการ เมื่อได้รับมติตาม

หลักเกณฑ์และวิธีการท่ีระบุไว้ในสัญญานี้ 

(9) ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิท่ีจะได้รับเงินคืนเมื่อเลิกกองทรัสต์หรือเมื่อมีการลดทุน โดย

ในกรณีของการเลิกกองทรัสต์นั้น ทรัสตีซึ่งเป็นผู้มีอ านาจหน้าที่เกี่ยวกับการช าระ

บัญชีกองทรัสต์อาจจัดให้มีผู้ช าระบัญชีท าหน้าที่เป็นผู้ช าระบัญชี โดยด าเนินการ

ตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่ระบุไว้ในสัญญานี้ อนึ่ง ผู้ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับเงิน

คืนก็ต่อเมื่อกองทรัสต์มีทรัพย์สินคงเหลือภายหลังจากได้หักค่าใช้จ่ายและช าระหนี้

ของกองทรัสต์เมื่อเลิกกองทรัสต์แล้วเท่านั้น ส าหรับกรณีการลดทุนช าระแล้วให้

ผู้จัดการกองทรัสต์ด าเนินการเฉล่ียเงินคืนให้แก่ผู้ถือหน่วยโดยด าเนินการตาม

หลักเกณฑ์ วิธีการที่ระบุไว้ในสัญญานี้ ตลอดจนตามกฎหมายและประกาศที่

เกี่ยวข้องประกาศก าหนด 

(10) ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิที่จะโอนหน่วยทรัสต์ได้ แต่ทั้งนี้จะต้องเป็นไปตามเงื่อนไข 
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และหลักเกณฑ์ที่ระบุไว้ในสัญญานี้ 

(11) ผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์สามารถน าหน่วยทรัสต์ไปจ าน าได้ตามกฎหมาย

และด าเนินการตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่ทรัสตี และ/หรือ นายทะเบียน

หน่วยทรัสต์ก าหนด 

(12) ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิลงมติเกี่ยวกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ โดยจะต้องอยู่

ภายใต้บังคับและเป็นไปตามเงื่อนไขและหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในสัญญานี้ และ

จะต้องไม่ขัดต่อกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้องและจะต้องไม่เป็นการเพิ่ม

ภาระหน้าที่ของทรัสตี ผู้ก่อตั้งทรัสต์ หรือผู้จัดการกองทรัสต์ (แล้วแต่กรณี) เว้นแต่

ภาระหน้าที่ดังกล่าวจะเป็นไปตามกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง 

การเพิม่ทุนของกองทรัสต์ 
เหตุในการเพิม่ทุน และ
กระบวนการเพิ่มทุน 

(1) กองทรัสต์อาจเพิ่มทุนโดยออกหน่วยทรัสต์ใหม่เพื่อเสนอขายตามข้อตกลงและ

เงื่อนไขแห่งสัญญานี้ ตลอดจนตามกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง ทั้งนี้ ให้

ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ด าเนินการต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการเพิ่มทุนของ

กองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเฉพาะ การจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อขอมติ

อนุมัติให้เพิ่มทุนและด าเนินการใด ๆ ที่เกี่ยวข้องและจ าเป็นเพื่อให้การเพิ่มทุน

ดังกล่าวเสร็จสมบูรณ์ และให้เป็นไปตามสัญญานี้ ตลอดจนตามกฎหมายและ

ประกาศที่เกี่ยวข้อง และมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(2) เหตุในการเพิ่มทุนของกองทรัสต์ให้มีได้เฉพาะในกรณีดังต่อไปน้ี 

(ก) เพื่อลงทุนในทรัพย์สินหลักเพิ่มเติมจากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนครั้งแรก

หรือเพิ่มเติมจากทรัพย์สินของกองทรัสต์ที่มีอยู่เดิม 

(ข) เพื่อบ ารุงรักษา ปรับปรุง หรือซ่อมแซมทรัพย์สินของกองทรัสต์ซึ่งรวมถึง

อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์หรืออสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์มีสิทธิการ

เช่า ให้อยู่ในสภาพดีและมีความพร้อมที่จะใช้หาผลประโยชน์หรือให้

สอดคล้องกับสภาพตลาดหรือความต้องการของลูกค้าที่เปล่ียนแปลงไป 

(ค) เพื่อต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้วซึ่งเป็นของ

กองทรัสต์หรือที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่า เพื่อประโยชน์ในการจัดหา

ผลประโยชน์ของกองทรัสต์หรือเพื่อให้สอดคล้องกับสภาพตลาดหรือความ

ต้องการของลูกค้าที่เปล่ียนแปลงไป 

(ง) เพื่อลงทุนในทรัพย์สินอื่นตามหลักเกณฑ์และสัดส่วนที่ก าหนดในประกาศ

ของส านักงาน ก.ล.ต. ท่ีเกี่ยวข้อง 

(จ) เพิ่มทุนเพื่อช าระเงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันของกองทรัสต์ 

(ฉ) เพื่อเหตุอื่นใดที่ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นสมควรและจ าเป็นให้มีการเพิ่มทุน 

โดยได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี 
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(ช) เพื่อเหตุอื่นใดตามที่ส านักงาน ก.ล.ต. และ/หรือ คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ประกาศก าหนด 

(3) กรณีอื่นใดที่ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติให้เพิ่มทุนของกองทรัสต์ได้ โดยต้อง

สอดคล้องกับสัญญานี้ และกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง 

(4) การเพิ่มทุนของกองทรัสต์จะต้องได้รับมติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยมีมติ

อนุมัติให้เพิ่มทุนด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามในส่ี) ของจ านวนเสียง

ทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชมุและมสิีทธิออกเสียงลงคะแนน และเป็นไป

ตามหลักเกณฑ์เพิ่มเติมดังต่อไปนี้ 

(ก) การเพิ่มทุนโดยเสนอขายหน่วยทรัสต์เป็นการเฉพาะเจาะจงให้แก่ผู้ถือ

หน่วยทรัสต์บางราย ต้องไม่มีผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันเกิน

กว่าร้อยละ 10 (สิบ) ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มา

ประชุมและมีสิทธิออกเสียงคัดค้านการเพิ่มทุน 

(ข) การเพิ่มทุนแบบมอบอ านาจทั่วไป (General Mandate) ให้กระท าได้

เฉพาะกรณีที่แสดงไว้อย่างชัดเจนว่าการจัดสรรหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่จาก

การเพิ่มทุนจะเป็นไปตามอัตราและหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในประกาศ

คณะกรรมการตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ว่าด้วย หลักเกณฑ์ 

เงื่อนไข และวิธีการในการเปิดเผยสารสนเทศ และการปฏิบัติการใด ๆ 

เกี่ยวกับการเพิ่มทุนของบริษัทจดทะเบียน โดยอนุโลม และตามแนวทางที่

ส านักงาน ก.ล.ต. ก าหนดในรายละเอียดเพื่อให้เกิดความชัดเจนในทาง

ปฏิบัติ (ถ้ามี) 

(ค) การเพิ่มทุนต้องกระท าให้แล้วเสร็จภายใน 1 (หน่ึง) ปีนับแต่วันที่ที่ประชุมผู้

ถือหน่วยทรัสต์มีมติอนุมัติให้เพิ่มทุน 

(5) ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ด าเนินการตามที่สมควรเพื่อให้หน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่

ในแต่ละคราวสามารถเข้าเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยภ์ายใน 45 

(ส่ีสิบห้า)วัน นับแต่วันปิดการจองซื้อและช าระเงินค่าหน่วยทรัสต์เพิ่มทุนน้ัน 

การลดทุนช าระแล้วของ
กองทรัสต์ เหตใุน 
การลดทุน และกระบวนการ
ลดทุน 

(1) ผู้จัดการกองทรัสต์มีอ านาจหน้าที่ในการด าเนินการลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์ 

โดยด าเนินการให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และวิธีการทีกฎหมายและประกาศที่

เกี่ยวข้องประกาศก าหนด และมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(2) เหตุในการลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์ให้มีได้เฉพาะในกรณีดังต่อไปน้ี 

(ก) กองทรัสต์มีสภาพคล่องส่วนเกินที่ เหลืออยู่ภายหลังการจ าหน่าย

อสังหาริมทรัพย์ หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ หรือการตัดจ าหน่ายสิทธิ

การเช่าอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี ) ทั้งนี้  ต้องปรากฏข้อเท็จจริงด้วยว่า
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กองทรัสต์ไม่มีก าไรสะสมเหลืออยู่แล้ว 

(ข) กองทรัสต์มีการเพิ่มทุนเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม แต่ปรากฏ

เหตุขัดข้องในภายหลัง ท าให้ไม่สามารถได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว 

(ค) มูลค่าอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ลดลงจากการ

ประเมินค่าหรือสอบทานการประเมินค่าทรัพย์สิน 

(ง) กองทรัสต์มีรายการค่าใช้จ่ายที่ไม่ใช่เงินสดและไม่มีเหตุต้องน าไปใช้ในการ

ค านวณก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงแล้วของกองทรัสต์ ตามที่ก าหนดไว้ในสัญญานี้ 

(จ) กองทรัสต์มีสภาพคล่องส่วนเกินจากเงินสดจากการด าเนินงาน หรือเงินสด

จากภาษีมูลค่าเพิ่มที่ได้รับคืน และไม่มีเหตุต้องน าไปใช้ในการค านวณก าไร

สุทธิท่ีปรับปรุงแล้วของกองทรัสต์ ตามที่ก าหนดไว้ในสัญญานี้ 

(ฉ) กรณีอื่นใดที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติให้ลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์ได้ 

(ช) เหตุอื่นตามที่ส านักงาน ก.ล.ต. และ/หรือ คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ

ก าหนด 

(3) การลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์จะกระท าได้ต่อเมื่อไม่ขัดหรือแย้งกับ

เจตนารมณ์ในการก่อตั้งกองทรัสต์ ตลอดจนกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง โดย

กระบวนการลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่

กฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้องได้ประกาศก าหนด และรวมถึงที่จะประกาศ

ก าหนดในอนาคต และเป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ 

(ก) การลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์ ส าหรับกรณีตามข้อ (ก) ถึง (ง) ข้างต้น 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีอ านาจในการใช้ดุลยพินิจพิจารณาลดทุนช าระแล้ว

ของกองทรัสต์ตามที่เห็นสมควรโดยไม่ต้องขอมติอนุมัติจากที่ประชุม 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(ข) กรณีการลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์ ส าหรับกรณีตามข้อ (จ) ข้างต้น 

ต้องได้รับมติอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ทั้งนี้ ส าหรับกรณีตามข้อ 

(ฉ) ข้างต้น ให้เป็นตามที่ส านักงาน ก.ล.ต. และ/หรือ คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

จะได้ประกาศก าหนด (ถ้ามี) อย่างไรก็ดี หากส านักงาน ก.ล.ต. และ/หรือ 

คณะกรรมการ ก.ล.ต. ไม่ได้ก าหนดไว้ชัดเจน ให้ผู้จัดการกองทรัสต์มี

อ านาจในการใช้ดุลยพินิจพิจารณาลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์ตามที่

เห็นสมควรเท่าที่ไม่ขัดหรือแย้งกับเจตนารมณ์ในการก่อตั้งกองทรัสต์ 

ตลอดจนกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง 

(4) การลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์จะกระท าได้โดยด าเนินการลดทุนช าระแล้วด้วย

วิธีการลดมูลค่าหน่วยทรัสต์ให้ต่ าลงเท่านั้น 
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(5) ผู้จัดการกองทรัสต์จะเฉล่ียเงินให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีชื่ออยู่ในสมุดทะเบียน ณ 

วันปิดสมุดทะเบียนพักการโอนหน่วยทรัสต์ โดยค านวณมูลค่าหน่วยทรัสต์ ที่ใช้ใน

การลดทุนช าระแล้วจากมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ ณ วันปิดสมุดทะเบียน

พักการโอนหน่วยทรัสต์ ทั้งนี้ เงินท่ีเฉล่ียคืนต้องมิได้มาจากเงินก าไรของกองทรัสต์ 

(6) ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มีข้อมูลเกี่ยวกับการลดเงินทุนช าระแล้วของกองทรัสต์

ทุกครั้งไว้ในเว็บไซต์ของทรัสตีหรือเว็บไซต์ของผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่อให้ผู้ถือ

หน่วยทรัสต์สามารถตรวจสอบได้ โดยมีข้อมูลตามที่ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศ

ก าหนด 

(7) ภายหลังจากที่ด าเนินการลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์เสร็จส้ิน ผู้จัดการ

กองทรัสต์ต้องรายงานมูลค่าหน่วยทรัสต์ของหน่วยทรัสต์ภายหลังจากการลดทุน

ช าระแล้วต่อส านักงาน ก.ล.ต. ภายใน 15 (สิบห้า) วันนับแต่วันท่ีด าเนินการลดทุน

แล้วเสร็จ 

การโอนหน่วยทรัสต ์ (1) หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ที่ออกตามสัญญานี้สามารถโอนได้โดยไม่มีข้อจ ากัด 

เว้นแต่  

(ก) การโอนหน่วยทรัสต์นั้นเป็นเหตุให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสัญชาติต่างด้าวถือ

หน่วยทรัสต์ในกองทรัสต์เกินกว่าร้อยละ 49 (ส่ีสิบเก้า) ของจ านวน

หน่วยทรัสต์ที่จ าหน่ายได้ทั้งหมด หรือ 

(ข) การโอนหน่วยทรัสต์นั้นเป็นเหตุให้สัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ของผู้จัดการ

กองทรัสต์ และทรัสตี (ถ้ามีการถือหน่วย) และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใด

รายหนึ่ง รวมถึงกลุ่มบุคคลเดียวกัน ไม่เป็นไปตามข้อก าหนดที่ระบุไว้ใน

ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือประกาศอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้อง 

(2) การโอนหน่วยทรัสต์ที่มีใบทรัสต์ย่อมสมบูรณ์เมื่อผู้โอนได้สลักหลังใบทรัสต์ โดย

ระบุชื่อผู้รับโอนและลงลายมือชื่อของผู้โอนกับผู้รับโอน และส่งมอบใบทรัสต์ให้แก่

ผู้รับโอน การโอนหน่วยทรัสต์จะใช้ยันกองทรัสต์ได้เมื่อทรัสตี หรือบุคคลที่ทรัสตี

มอบหมายให้เป็นนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ได้รับค าร้องขอให้ลงทะเบียน 

การโอนหน่วยทรัสต์แล้ว แต่จะใช้ยันบุคคลภายนอกได้เมื่อทรัสตี หรือบุคคลที่ทรัส

ตีมอบหมายให้เป็นนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ได้ลงทะเบียนการโอนหน่วยทรัสตแ์ล้ว 

ในการน้ี หากทรัสตี หรือนายทะเบียนหน่วยทรัสต์เห็นว่าการโอนหน่วยทรัสต์นั้นไม่

ถูกต้องสมบูรณ์ ให้ทรัสตีหรือนายทะเบียนหน่วยทรัสต์แจ้งแก่ผู้ยื่นค าร้องภายใน 7 

(เจ็ด) วันนับแต่วันที่ได้รับค าร้องขอ เพื่อด าเนินการแก้ไข ในกรณีที่ ผู้รับโอน

หน่วยทรัสต์ประสงค์จะได้ใบทรัสต์ใหม่ ให้ร้องขอต่อทรัสตี หรือนายทะเบียน

หน่วยทรัสต์โดยท าเป็นหนังสือลงลายมือชื่อของผู้รับโอนหน่วยทรัสต์และมีพยาน
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อย่างน้อย 1 (หน่ึง) คนลงลายมือชื่อรับรองลายมือชื่อนั้น พร้อมทั้งเวนคืนใบทรัสต์

เดิมหรือหลักฐานอื่นให้แก่ทรัสตี หรือนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ ในการน้ี หากทรัสตี 

หรือนายทะเบียนหน่วยทรัสต์เห็นว่าการโอนหน่วยทรัสต์นั้นถูกต้องตามกฎหมาย 

และตามสัญญานี้แล้ว ให้ทรัสตี หรือนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ลงทะเบียนการโอน

หน่วยทรัสต์ภายใน 7 (เจ็ด) วันนับแต่วันได้รับค าร้องขอและให้ทรัสตี หรือนาย

ทะเบียนหน่วยทรัสต์ออกใบทรัสต์ให้ใหม่ภายใน 1 (หนึ่ง) เดือนนับแต่วันได้รับค า

ร้องขอนั้น ทั้งนี้ ผู้โอนจะต้องเสียค่าธรรมเนียมการโอนหน่วยทรัสต์ (ถ้ามี) และ

จัดส่งเอกสารหลักฐาน ตามที่นายทะเบียนหน่วยทรัสต์ก าหนด 

(3) ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ประสงค์จะโอนหน่วยทรัสต์ในระบบไร้ใบทรัสต์จะต้องปฏิบัติ

ตามหลักเกณฑ์ที่ระบุโดยนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ และ/หรือ ตลาดหลักทรัพย์ 

และ/หรือ ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ ทั้งนี้ ผู้โอนจะต้องเสียค่าธรรมเนียมการโอน

หน่วยทรัสต์ (ถ้ามี) ตามที่นายทะเบียนหน่วยทรัสต์ และ/หรือ ตลาดหลักทรัพย์ 

และ/หรือ ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ก าหนด 

การลงทุนของกองทรัสต ์ (1) การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดใน

ประกาศ ทจ. 49/2555 ตลอดจนกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง 

(2) การลงทุนในทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ต้องเป็นไปตามนโยบายการลงทุนรวมทั้ง

ประเภททรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์จะลงทุน วิธีการได้มา และหลักเกณฑ์ในการ

ลงทุนตามที่ก าหนดในสัญญานี้ กองทรัสต์มีนโยบายการลงทุนในทรัพย์สินหลัก

ประเภทอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ (รวมถึงสิทธิการเช่าช่วง

อสังหาริมทรัพย์ )  และทรัพย์ สินอันเป็นส่วนควบหรือเครื่องอุปกรณ์ของ

อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว ซึ่งรวมถึงส่ิงปลูกสร้างและทรัพย์สินอื่น ๆ อันเป็นส่วน

ควบของที่ดินและอาคาร เครื่องมือ อุปกรณ์ งานระบบในอาคาร และทรัพย์สินอื่น

ที่เกี่ยวข้อง เกี่ยวเนื่อง และจ าเป็นต่อการใช้ประโยชน์ของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว 

โดยประเภททรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนได้แก่ อาคารส านักงาน หรือพื้นที่เพื่อให้

เช่าเป็นส านักงาน หรือให้บริการพื้นที่ท างาน (Co-Working Space) รวมถึง

อสังหาริมทรัพย์อื่นใดที่เกี่ยวข้อง สนันสนุน หรือส่งเสริมธุรกิจอาคารส านักงานให้

เช่า ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเฉพาะ อสังหาริมทรัพย์ที่ใช้เพื่อเป็นร้านค้า ร้านอาหาร 

และพื้นที่จอดรถ สถานออกก าลังกาย ศูนย์ดูแลเด็กเล็ก ห้องสมุด และทรัพย์สินอื่น

ใดที่อาจส่งเสริมการลงทุนของกองทรัสต์ และการจัดหาผลประโยชน์จาก

อสังหาริมทรัพย์ 

(3) กองทรัสต์ไม่มีนโยบายในการลงทุนทรัพยสิ์นอื่นใดนอกเหนือจากประเภททรัพย์สนิ

ที่มีการระบุเอาไว้ในสัญญาฉบับน้ี 
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(4) ก่อนการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักแต่ละครั้งผู้จัดการกองทรัสต์ต้องด าเนินการต่าง ๆ 

ตามที่ก าหนดในสัญญานี้  เช่น ต้องตรวจสอบหรือสอบทาน (การท า Due 

Diligence) ข้อมูลและสัญญาต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ (ถ้า

มี) ต้องประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักอย่างน้อยตามข้อก าหนดในสัญญานี้  

ในกรณีที่กองทรัสต์จะลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในลักษณะที่เป็นการ

เช่าช่วง จะจัดให้มีมาตรการป้องกันความเส่ียงหรือการเยียวยาความเสียหายที่

อาจเกิดขึ้นจากการผิดสัญญาเช่า หรือการไม่สามารถบังคับตามสิทธิในสัญญา

เช่า วิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้และความเหมาะสมในการซื้อ เช่า หรือรับ

โอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ โดยผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่าย

ส าหรับการด าเนินการดังกล่าว ฯลฯ รวมทั้งต้องมีสาระและระบบการอนุมัติตามที่

ก าหนดในสัญญา เช่น ต้องได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไป

ตามสัญญานี้และกฎหมายที่เกี่ยวข้องแล้ว ฯลฯ รวมทั้งต้องมีสาระและระบบการ

อนุมัติตามที่ก าหนดในสัญญานี้และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง เช่น ต้องได้รับความ

เห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญานี้และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

แล้ว ฯลฯ 

(5) ก่อนการจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักผู้จัดการกองทรัสต์ต้องด าเนินการต่าง ๆ 

ตามที่ก าหนดในสัญญานี้ เช่น ก่อนการจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก ให้ผู้จัดการ

กองทรัสต์จัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักตามสัญญานี้ ทั้งนี้ การจ าหน่าย

ไปซึ่งทรัพย์สินหลักให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้  

(ก) การจ าหน่ายไปจะกระท าโดยเปิดเผย และมีสาระของรายการ และมี

กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติที่ประชุมผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ตามที่ก าหนดในสัญญานี้ 

(ข) การจ าหน่ายทรัพย์สินหลักก่อนครบหนึ่ง (1) ปีนับแต่วันที่กองทรัสต์ได้มา

ซึ่งทรัพย์สินหลักนั้นหรือการจ าหน่ายทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ได้มาซึ่ง

กรรมสิทธิ์ให้แก่เจ้าของเดิมนอกจากจะต้องเป็นไปตามข้อก าหนดในสัญญา

นี้แล้วยังต้องเป็นกรณีที่เป็นเหตุจ าเป็นและสมควรโดยได้รับอนุมัติจาก

คณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู้จัดการกองทรัสต์ด้วย 

(6) นอกเหนือจากการลงทุนในทรัพย์สินหลัก กองทรัสต์มีนโยบายจะลงทุนหรือมีไว้ซึ่ง

ทรัพย์สินอื่นตามที่ระบุไว้ในสัญญานี้ เช่น พันธบัตรรัฐบาล ตั๋วเงินคลัง เงินฝากใน

ธนาคาร เป็นต้น 

การจดัหาผลประโยชน์ของ
กองทรัสต ์

(1) กองทรัสต์สามารถจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักได้โดยการให้เช่า การให้

เช่าช่วง การให้ใช้ หรือการให้บริการในท านองเดียวกับการให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ 
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รวมถึงการให้บริการที่ เกี่ยวเนื่องกับการดังกล่าวด้วย ห้ามมิให้กองทรัสต์

ด าเนินการในลักษณะใดที่เป็นการใช้กองทรัสต์เข้าด าเนินธุรกิจหรือประกอบธุรกิจ

ที่กองทรัสต์ไม่สามารถด าเนินการได้เองโดยตรง เช่น เป็นผู้ประกอบธุรกิจโรงแรม 

หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น 

(2) ในกรณีที่กองทรัสต์จะให้เช่าอสังหาริมทรัพย์แก่บุคคลที่จะน าอสังหาริมทรัพย์นั้น

ไปประกอบธุรกิจที่กองทรัสต์ไม่สามารถด าเนินการได้เอง เช่น ธุรกิจโรงแรม ธุรกิจ

โรงพยาบาล เป็นต้นนั้น จะต้องมีข้อตกลงที่ก าหนดให้ค่าเช่าส่วนใหญ่เป็นจ านวน

ที่แน่นอนไว้ล่วงหน้า และหากจะมีส่วนที่อ้างอิงกับผลประกอบการของผู้เช่า 

จ านวนเงินค่าเช่าสูงสุดที่อ้างอิงกบัผลประกอบการน้ันจะไม่เกนิกว่าร้อยละ 50 (ห้า

สิบ) ของจ านวนเงินค่าเช่าที่ก าหนดไว้แน่นอนล่วงหน้า 

(3) ห้ามมิให้ผู้จัดการกองทรัสต์ให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ให้ใช้พื้นที่ใน

อสังหาริมทรัพย์แก่บุคคลที่มีเหตุอันควรสงสัยว่าจะน าอสังหาริมทรัพย์นั้นไปใช้

ประกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย โดยการให้เช่าในแต่ละ

ครั้ง กองทรัสต์ต้องจัดให้มขี้อตกลงเพื่อให้กองทรัสต์สามารถเลิกสัญญาเช่าได้หาก

ปรากฏว่าผู้เช่าน าอสังหาริมทรัพย์ไปใช้ในการประกอบธุรกิจดังกล่าว 

(4) ผู้จัดการกองทรัสต์จะดูแลรักษาทรัพย์สินหลักให้อยู่ในสภาพดีพร้อมต่อการจัดหา

รายได้ โดยผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดให้มีการประกันภัยในวงเงินที่ทรัสตีเห็น

ว่าเพียงพอและเหมาะสมตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลัก โดย

ประกันภัยดังกล่าวอย่างน้อยต้องครอบคลุมการประกันวินาศภัยที่อาจเกิดขึ้นกับ

อสังหาริมทรัพย์ และการประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจได้รับ

ความเสียหายจากอสังหาริมทรัพย์หรือจากการด าเนินการในอสังหาริมทรัพย์ 

(5) ในกรณีท่ีกองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ หรือสิทธิการเช่า และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วง

ในอสังหาริมทรัพย์ และผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะจัดหาผลประโยชน์จาก

อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวโดยการให้เช่าแก่เจ้าของกรรมสิทธิ์หรือผู้ทรงสิทธิการเช่า

เดิม ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องก าหนดค่าเช่าที่เรียกเก็บจากเจ้าของกรรมสิทธิ์หรือผู้

ทรงสิทธิการเช่าเดิมในลักษณะที่เป็นธรรมเนียมทางการค้าปกติเสมือนเป็นการท า

ธุรกรรมกับคู่ค้าทั่วไปที่เป็นบุคคลภายนอก 

การกู้ยมืเงินและก่อภาระ
ผูกพันของกองทรัสต์ 

(1) กองทรัสต์จะกู้ยืมเงินได้แต่เฉพาะการกู้ยืมเงินเพื่อวัตถุประสงค์ดังต่อไปนี้ 

(ก) ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ หรือสิทธิการเช่า และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วงซึ่งเป็น

ทรัพย์สินหลักหรือทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม 

(ข) น ามาใช้ในการบริหารจัดการกองทรัสต์และทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

(ค) น ามาใช้เพื่อการดูแล ซ่อมบ ารุงรักษา หรือปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
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ได้แก่ อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ หรืออสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์มี

สิทธิการเช่า และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วง หรือสิทธิครอบครอง ให้อยู่ในสภาพ

ดีและพร้อมน าไปจัดหาผลประโยชน์ หรือสอดคล้องกับสภาพตลาดหรือ

ความต้องการของลูกค้าที่เปล่ียนแปลงไป 

(ง) ปรับปรุง ซ่อมแซม หรือหามาทดแทนซึ่งสังหาริมทรัพย์หรืออุปกรณ์ที่

เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์หรืออสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์

มีสิทธิการเช่า และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วง หรือสิทธิครอบครอง ให้อยู่ใน

สภาพดีและมีความพร้อมที่จะใช้หาผลประโยชน์ 

(จ) ต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินท่ีมีอยู่แล้วซึ่งเป็นของกองทรัสต์

หรือที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่าหรือสิทธิครอบครองเพื่อประโยชน์ในการ

จัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์หรือสอดคล้องกับสภาพตลาดหรือความ

ต้องการของลูกค้าที่เปล่ียนแปลงไป 

(ฉ) ปรับโครงสร้างเงินกู้ยืม หรือเพื่อช าระเงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันของ

กองทรัสต์ 

(ช) ป้องกันความเส่ียงทางด้านอัตราแลกเปล่ียนเงินตรา และ/หรือ ป้องกัน

ความเส่ียงทางด้านอัตราดอกเบี้ย อันเนื่องมาจากการกู้ยืมเงินหรือออกตรา

สารหนี ้

(ซ) เหตุจ าเป็นอื่นใดตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นสมควรเพื่อบริหารจัดการ

กองทรัสต์และเป็นไปเพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(2) กองทรัสต์อาจก าหนดวิธีการกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันใด ๆ แก่ทรัพย์สินของ

กองทรัสต์โดยวิธีใดวิธีหน่ึงหรือหลายวิธีร่วมกันในขณะใดขณะหน่ึง ซึ่งหมายความ

รวมถึงการออกตราสารหรือการเข้าท าสัญญาไม่ว่าในรูปแบบใดที่มีความหมาย

หรือเนื้อหาสาระที่แท้จริงเข้าลักษณะเป็นการกู้ยืมเงิน ดังต่อไปนี้ 

(ก) การกู้ยืมเงิน การขอสินเชื่อ หรือการเบิกเงินเกินบัญชีจากธนาคารพาณิชย์ 

สถาบันการเงิน บริษัทประกันภัย และ/หรือ นิติบุคคลอื่นใดที่สามารถให้

สินเชื่อแก่กองทรัสต์ได้ และกองทรัสต์อาจพิจารณาให้หลักประกันในการ

ช าระเงินกู้ยืมดังกล่าวด้วย นอกจากนี้ กองทรัสต์อาจท าสัญญาซื้อขาย

ล่วงหน้า หรือซื้อขายตราสารอนุพันธ์ทางการเงิน (Derivative Product) 

เพื่อป้องกันความเส่ียงของกองทรัสต์จากอัตราแลกเปล่ียน และ/หรือ อัตรา

ดอกเบี้ยที่เกิดขึ้นจากการกู้ยืมเงินไม่ว่าทั้งจ านวนหรือบางส่วน เช่น สัญญา

แลกเปล่ียนอัตราแลกเปล่ียน (Cross Currency Swap) หรือสัญญา

แลกเปล่ียนอัตราดอกเบี้ย (Interest Rate Swap) เป็นต้น ทั้งนี้ โดยไม่ขัด
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กับกฎหมาย ประกาศ ค าส่ัง หรือหลักเกณฑ์ใด ๆ ที่เกี่ยวข้องที่ส านักงาน 

ก.ล.ต. หรือหน่วยงานก ากับดูแลอื่นที่เกี่ยวข้องประกาศก าหนด 

(ข) การออกตราสารหน้ี ไม่ว่าระยะส้ันและระยะยาว เพื่อจ าหน่ายให้แก่ผู้ลงทุน

ทั้งประเภทบุคคลและสถาบันตามกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง และ

กองทรัสต์อาจพิจารณาให้หลักประกันที่เกี่ยวข้องกับการออกตราสาร

ดังกล่าวด้วย ทั้งนี้ โดยไม่ขัดกับกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้องประกาศ

ก าหนด 

(3) การกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ไม่ว่าด้วยวิธีการใด ต้องไม่มีลักษณะดังนี้ 

(ก) ข้อตกลงและเงื่อนไขท านองเดียวกับข้อก าหนดของหุ้นกู้ที่ให้ไถ่ถอนหุ้นกู้

เมื่อมีการเลิกบริษัท (perpetual bond) 

(ข) มีลักษณะของอนุพันธ์แฝง เว้นแต่เป็นกรณีที่เข้าลักษณะครบถ้วนดังนี้ 

 ให้สิทธิลูกหนี้ในการช าระหนี้คืนก่อนก าหนด (callable) หรือให้สิทธิ

กองทรัสต์ในการเรียกให้ลูกหนี้ช าระหนี้คืนก่อนก าหนด (puttable) 

 ก าหนดดอกเบี้ยหรือผลตอบแทนไว้อย่างแน่นอนหรือเป็นอัตราที่ผัน

แปรตามอัตราดอกเบี้ยของสถาบันการเงินหรืออัตราดอกเบี้ยอื่น 

 ไม่มีการก าหนดเงื่อนไขการจ่ายดอกเบี้ยหรือผลตอบแทนที่อ้างอิงกับ

ปัจจัยอ้างอิงอื่นเพิ่มเติม 

(ค) มีลักษณะเป็นการแปลงสินทรัพย์เป็นหลักทรัพย์ 

(4) สัดส่วนการกู้ยืมเงินต้องไม่เกินอัตราส่วนตามที่ก าหนดในสัญญานี้ และตามที่

กฎหมายก าหนด 

(5) การก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ให้กระท าได้เฉพาะกรณีที่จ าเป็นและ

เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ตามเงื่อนไขที่ก าหนดใน

สัญญา 

(6) กองทรัสต์จะกู้ยืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระผูกพันได้โดยค านึงถึงประโยชน์ของ

กองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นส าคัญ และปฏิบัติตามหลักเกณฑ์วิธีการกู้ยืม

เงินหรือการก่อภาระผูกพันตามที่ก าหนดในสัญญานี้ โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะ

พิจารณาถึงความจ าเป็นและความเหมาะสมในการกู้ยืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระ

ผูกพันเหนือทรัพย์สินของกองทรัสต์ และพิจารณาถึงหลักเกณฑ์และวิธีการในการ

กู้ยืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระผูกพันตามที่ก าหนดในสัญญานี้ และกฎหมายและ

ประกาศที่เกี่ยวข้อง จากนั้นน าเสนอต่อทรัสตีเพื่อให้ความเห็นชอบ โดยไม่ต้องขอ

อนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เท่าที่ไม่ขัดกับสัญญาฉบับนี้ และกฎหมาย

และประกาศที่เกี่ยวข้อง และทรัสตีเป็นผู้ลงนามผูกพันกองทรัสต์ในการเข้าท า
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สัญญาเพื่อกู้ยืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระผูกพันเหนือทรัพย์สินของกองทรัสต์ หรือ

อาจมอบอ านาจให้ผู้จัดการกองทรัสต์ลงนามผูกพันกองทรัสต์ตามสัญญาดังกล่าว

แทนได้ 

(7) กองทรัสต์อาจกู้ยืมเงินโดยการขอสินเชื่อจากธนาคารพาณิชย์ สถาบันการเงิน 

บริษัทประกันภัย และ/หรือ นิติบุคคลอื่นใดที่สามารถให้สินเชื่อแก่กองทรัสต์ได้ 

หรือเข้าท าสัญญาที่มีลักษณะเป็นการกู้ยืม และ/หรือ ก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์ และ/หรือ ท าธุรกรรมที่เกี่ยวข้องกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี 

และ/หรือ บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ได้ ตามสัญญานี้ และตาม

กฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้องประกาศก าหนด 

การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน (1) ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ในการแต่งตั้งผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน โดยผู้ประเมิน

มูลค่าทรัพย์สินน้ันต้องเป็นบุคคลที่ได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ตาม

ประกาศส านักงาน ก.ล.ต. ที่เกี่ยวกับการให้ความเห็นชอบบริษัทประเมินมูลค่า

ทรัพย์สินและผู้ประเมินหลัก โดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินต้องเป็นบุคคลที่

ผู้จัดการกองทรัสต์พิจารณาว่ามีความเหมาะสมและสามารถประเมินมูลค่า

ทรัพย์สินให้สะท้อนมูลค่าที่แท้จริงได้อย่างน่าเชื่อถือเพียงพอ 

(2) การประเมินมูลค่าต้องไม่กระท าโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินรายเดียวกัน

ติดต่อกันเกิน 2 (สอง) ครั้ง 

(3) ต้องด าเนินการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบตามที่ก าหนดในสัญญานี้ เพื่อ

วัตถุประสงค์สาธารณะในการเปิดเผยข้อมูลต่อผู้ลงทุนและผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(4) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการสอบทานการประเมินมูลค่าทุก 1 (หนึ่ง) ปีนับ

แต่วันท่ีมีการประเมินมูลค่าเต็มรูปแบบครั้งล่าสุด 

การท าธุรกรรมระหวา่ง
กองทรัสต์กับผู้จดัการ
กองทรัสต์ หรือบุคคลท่ีเกีย่ว
โยงกันกับผู้จดัการกองทรัสต ์

(1) ด้านสาระของรายการต้องเป็นธุรกรรมที่เข้าลักษณะที่ก าหนดในสัญญา 

(2) ด้านระบบในการอนุมัติ การท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์

หรือบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์อื่นนอกจากที่ได้แสดงข้อมูลไว้อย่าง

ชัดเจนแล้วในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน เช่น ได้รับความเห็นชอบ

จากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญานี้และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง หรือใน

กรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าเกินกวา่ 1,000,000 (หน่ึงล้าน) บาท หรือตั้งแต่ร้อยละ 

0.03 (ศูนย์จุดศูนย์สาม) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ขึ้นไป แล้วแต่

มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของ

ผู้จัดการกองทรัสต์ด้วย ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตั้งแต่ 20,000,000 (ยี่สิบ

ล้าน) บาทขึ้นไป หรือเกินร้อยละ 3 (สาม) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ 

แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่
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น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามในส่ี) ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มา

ประชุมและมีสิทธิออกเสียง ในกรณีที่ธุรกรรมดังกล่าวเป็นการได้มาหรือจ าหน่าย

ไปซึ่งทรัพย์สินหลัก การค านวณมูลค่าจะค านวณตามมูลค่าการได้มาหรือจ าหน่าย

ไปซึ่งทรัพย์สินท้ังหมดของแต่ละโครงการท่ีท าให้โครงการนั้น ๆ พร้อมจะหารายได้ 

ซึ่งรวมถึงทรัพย์สินที่เกี่ยวเนื่องกับโครงการนั้นด้วย เว้นแต่การท าธุรกรรมระหว่าง

กองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือ บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ที่

ได้แสดงข้อมูลไว้อย่างชัดเจนในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวนแล้ว 

การท าธุรกรรมที่เป็นการ
ขัดแย้งทางผลประโยชน์
ระหว่างกองทรัสตก์ับทรัสตี 

(1) ในการจัดการกองทรัสต์ ห้ามมิให้ทรัสตีกระท าการใดอันเป็นการขัดแย้งกับ

ประโยชน์ของกองทรัสต์ ไม่ว่าการกระท านั้นจะเป็นไปเพื่อประโยชน์ของทรัสตีเอง

หรือประโยชน์ของผู้อ่ืน เว้นแต่เป็นการเรียกค่าตอบแทนในการท าหน้าที่เป็นทรัสตี 

หรือเป็นธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรมของ

ธุรกรรมนั้น และทรัสตีแสดงให้เห็นได้ว่าได้จัดการกองทรัสต์ในลักษณะที่เป็นธรรม

และได้เปิดเผยข้อมูลที่เกี่ยวข้องให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบก่อนอย่างเพียงพอแล้ว

ตามที่ก าหนดในสัญญานี้ โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ได้ทราบข้อมูลดังกล่าวมิได้แสดง

การคัดค้านแต่อย่างใด ทั้งนี้ การเปิดเผยข้อมูลและการคัดค้านดังกล่าวให้เป็นไป

ตามหลักเกณฑ์ที่ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

(2) การเปิดเผยข้อมูลในลักษณะดังต่อไปนี้ ให้ถือเป็นการเปิดเผยข้อมูลอย่างเพียงพอ

ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือผู้ลงทุน ก่อนการเข้าท าธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งกับ

ประโยชน์ของกองทรัสต์ 

(ก) เป็นการเปิดเผยผ่านตลาดหลักทรัพย์ตามข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์ที่

เกี่ยวกับเรื่องดังกล่าว หรือช่องทางอื่นใดที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถเข้าถึง

ข้อมูลการจะเข้าท าธุรกรรมได้อย่างทั่วถึง 

(ข) มีระยะเวลาในการเปิดเผยข้อมูลที่สมเหตุสมผล ซึ่งต้องไม่น้อยกว่า 14 (สิบ

ส่ี) วัน 

(ค) มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคัดค้านที่

ชัดเจน โดยระยะเวลาดังกล่าวต้องไม่น้อยกว่า 14 (สิบส่ี) วัน เว้นแต่ใน

กรณีที่มีการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อเข้าท าธุรกรรมดังกล่าว ให้การ

คัดค้านกระท าในการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้น 

(3) ในกรณีท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์แสดงการคัดค้านอย่างชัดเจนตามวิธีการท่ีมีการเปิดเผย

ข้างต้น ในจ านวนเกินกว่า 1 ใน 4 (หน่ึงในส่ี) ของจ านวนหน่วยทรัสต์ที่จ าหน่ายได้

แ ล้ วทั้ ง หมด  ท รั สตี จ ะกระท า หรื อยิ นยอมให้ มี ก า รท า ธุ รก ร รมที่ เ ป็ น 

การขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ไม่ได้ 
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การเปิดเผยข้อมูลของ
กองทรัสต ์

(1) ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่และความรับผิดชอบในการจดัท าและเปิดเผยข้อมูลของ

กองทรัสต์เกี่ยวกับฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ ต่อ

ส านักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์ ทรัสตี และผู้ถือหน่วยทรัสต์ ซึ่งรวมถึงแต่ไม่

จ ากัดเพียง การจัดส่งรายงานประจ าปีของกองทรัสต์ ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

และทรัสตี พร้อมกับหนังสือเชิญประชุมสามัญประจ าปี ทั้งนี้ การเปิดเผยข้อมูล

ของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามประกาศคณะกรรมการตลาดทุน ที่ ทจ. 51/2555 เรื่อง 

หลักเกณฑ์ เงื่อนไข และวิธีการรายงานการเดเผยข้อมูลเกี่ยวกับฐานะการเงินและ

ผลการด าเนินงานของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และที่แก้ไขเพิ่มเติม 

ตลอดจนตามกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง 

(2) ในการปฏิบัติหน้าที่และความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์ในการจัดท าและ

เปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ตามสัญญานี้ หากผู้จัดการกองทรัสต์ปฏิบัติหน้าที่

บกพร่อง หรือไม่ปฏิบตัิหน้าที่ให้ถูกต้องครบถ้วน ซึ่งรวมถึงการไม่เปิดเผยข้อมูลให้

ถูกต้อง ครบถ้วนและเป็นปัจจุบันตามหลักเกณฑ์ของประกาศที่เกี่ยวข้องก าหนด 

หรือเปิดเผยข้อมูลอันเป็นเท็จ เปิดเผยข้อมูลที่ท าให้ผู้อื่นส าคัญผิด หรือไม่เปิดเผย

ข้อมูลที่ควรต้องแจ้งในสาระส าคัญ ปกปิด ข้อมูลที่ควรต้องแจ้งให้ทราบ หรือ

ข้อความที่อาจท าให้ส าคัญผิดเกี่ยวกับการด าเนินงานหรือฐานะการเงินของ

กองทรัสต์ หรือไม่ปฏิบัติหน้าที่ให้ถูกต้องครบถ้วนจนเป็นเหตุให้เกิดความรับผิด

ตามกฎหมายต่อกองทรัสต์ หรือเป็นเหตุให้กองทรัสต์ต้องรับผิดชอบในค่าปรับหรือ

ความเสียหายใด ๆ ที่เกิดขึ้น ให้กองทรัสต์มีสิทธิเรียกร้องโดยตรงต่อผู้จัดการ

กองทรัสต์เพื่อได้รับชดเชยความเสียหายใด ๆ จากผู้จัดการกองทรัสต์จนเต็ม

จ านวนตามที่กองทรัสต์ต้องเสียหายจริง หรือในกรณีที่สามารถด าเนินการได้ตาม

กฎหมายผู้จัดการกองทรัสต์ตกลงเข้ารับผิดชอบชดเชยความเสียหายใด ๆ โดยตรง

กับผู้เสียหายหรือกองทรัสต์แล้วแต่กรณี 

(3) ในกรณีท่ีมีประกาศ หรือค าส่ังใดของตลาดหลักทรัพย์ และ/หรือ ส านักงาน ก.ล.ต. 

ก าหนดให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ต้องเปิดเผยข้อมูล หรือน าส่งสารสนเทศใด

อันเกี่ยวกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ และการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการ

กองทรัสต์ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ปฏิบัติตามประกาศ หรือค าส่ังดังกล่าวด้วย 

การจา่ยผลประโยชน์ตอบ
แทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

(1) ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า

ร้อยละ 90 (เก้าสิบ) ของก าไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี และอย่างน้อยปี

ละ 1 (หน่ึง) ครั้ง ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นสมควร อาจมีการจ่ายประโยชน์

ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์มากกว่าปีละ 1 (หนึ่ง) ครั้งได้ โดยประโยชน์ตอบ

แทนที่จะจ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้นแบ่งเป็นประโยชน์ตอบแทนส าหรับรอบปี
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บัญชี (Year-End Distribution) และประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล ( Interim 

Distribution) (หากมี) 

(2) ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล การก าหนดอัตราการจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนจะขึ้นอยู่กับดุลยพินิจของผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งหากประโยชน์

ตอบแทนที่จะประกาศจ่ายตอ่หน่วยทรัสต์ระหว่างรอบไตรมาสหรือรอบปีบัญชีใดมี

มูลค่าต่ ากว่าหรือเท่ากับ 0.10 (ศูนย์จุดหนึ่งศูนย์) บาท ผู้จัดการกองทรัสต์ขอสงวน

สิทธิที่จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครั้งนั้น และให้สะสมประโยชน์ตอบแทน

ดังกล่าวเพื่อน าไปจ่ายรวมกับประโยชน์ตอบแทนท่ีจะให้มีการจ่ายในงวดถัดไป 

(3) ส าหรับนโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสต์จะ

ด าเนินการให้เป็นไปตามที่ระบุไว้ในสัญญานี้ เว้นแต่กรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ส านักงาน ก.ล.ต. และ/หรือ หน่วยงานอื่นใดที่มีอ านาจตามกฎหมาย ได้มีการ

แ ก้ ไ ข เ ป ล่ี ย น แปล ง  เ พิ่ ม เ ติ ม  ป ร ะ ก า ศ  ก า ห นด  ส่ั ง ก า ร  เ ห็ น ช อ บ  

และ/หรือ ผ่อนผันเป็นอย่างอื่น ผู้จัดการกองทรัสต์จะด าเนินการให้เป็นไปตามนั้น 

การขอมติและการประชุมผู้
ถือหน่วยทรัสต ์

(1) การขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่ออนุมัติในเรื่องใด ๆ ในการบริหารจัดการและ

การด าเนินงานของกองทรัสต์ตามที่สัญญานี้และ พ.ร.บ. ทรัสต์ก าหนดนั้น ให้

กระท าด้วยวิธีการจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เท่านั้น 

(2) เหตุในการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีดังต่อไปนี้ 

(ก) การได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละ 30 

(สามสิบ) ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ 

(ข) การออกตราสารหนี้หรือหลักทรัพย์ประเภทหนี้  หรือการกู้ยืมเงินที่

กองทรัสต์ต้องจัดหาหลักประกัน 

(ค) การเพิ่มทุนหรือการลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์ที่มิได้ระบุไว้เป็นการ

ล่วงหน้าในสัญญานี้ 

(ง) การเพิ่มทุนแบบมอบอ านาจทั่วไปของกองทรัสต์ 

(จ) การท าธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ

กองทรัสต์ซึ่งมีขนาดรายการตั้งแต่ 20,000,000 (ยี่สิบล้าน) บาท หรือเกิน

กว่าร้อยละ 3 (สาม) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่า

ใดจะสูงกว่า 

(ฉ) การเปล่ียนแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(ช) การเปล่ียนแปลงหรือถอดถอนทรัสตี (ซึ่งจะต้องเป็นไปตามข้อก าหนดที่

เกี่ยวข้องกับการเปล่ียนแปลงหรือถอดถอนทรัสตีตามที่ได้ก าหนดไว้ใน

สัญญานี้) 
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(ซ) การเปล่ียนแปลงหรือถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์ (ซึ่งจะต้องเป็นไปตาม

ข้อก าหนดที่เกี่ยวข้องกับการเปล่ียนแปลงหรือถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์

ตามที่ได้ก าหนดไว้ในสัญญานี้ และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์) 

(ฌ) การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาฉบับน้ีในเรื่องที่กระทบสิทธิผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่าง

มีนัยส าคัญ 

(ญ) การเลิกกองทรัสต์ 

(ฎ) กรณีอื่นใดที่ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรือ

สมควรที่จะเสนอเรื่องให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาและมีมติใน

เรื่องดังกล่าว 

(3) ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดให้มีการประชุมสามัญประจ าปีซึ่งต้องจัดให้มีขึ้น

ภายใน 4 (ส่ี) เดือนนับแต่วันส้ินรอบปีบัญชีของกองทรัสต์ 

(4) เมื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 (สิบ) ของ

จ านวนหน่วยทรัสต์ที่จ าหน่ายได้แล้วทั้งหมด เข้าชื่อกันท าหนังสือขอให้ผู้จัดการ

กองทรัสต์เรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(5) ในกรณีเรื่องใดที่ทรัสตีเห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรือสมควรที่จะเสนอเรื่องให้ที่

ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาและมีมติในเรื่องนั้น ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้มี

การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(6) ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยในการเรียก

ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องปฏิบัติตามวิธีการเรียกประชุมผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ที่สัญญานี้ก าหนด 

(7) ในกรณีตามข้อ (4) และข้อ (5) หากผู้จัดการกองทรัสต์มิได้ด าเนินการเรียกประชุม

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายในระยะเวลา 1 (หน่ึง) เดือนนับแต่วันที่ได้รับหนังสือจากผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ และ/หรือ ทรัสตี แล้วแต่กรณี ให้ทรัสตีด าเนินการเรียกประชุมผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ได้ 

(8) การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ต้องมีผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้รับมอบฉันทะจากผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ (ถ้ามี) มาประชุมไม่น้อยกว่า 25 (ยี่สิบห้า) คนหรือไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่ง

ของจ านวนผู้ถือหน่วยทรัสต์ทั้งหมด และต้องมีหน่วยทรัสต์นับรวมกันไม่น้อยกว่า 

1 ใน 3 (หนึ่งในสาม) ของจ านวนหน่วยทรัสต์ที่จ าหน่ายได้แล้วทั้งหมดจึงจะเป็น

องค์ประชุม ท้ังนี้ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์แต่งตั้งบุคคลรายใดรายหนึ่งซึ่งเป็นตัวแทน

ของผู้จัดการกองทรัสต์ท าหน้าที่เป็นประธานในท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ประธาน

ในที่ประชุมมีอ านาจและหน้าที่ในการด าเนินการประชุมให้เป็นไปโดยเรียบร้อย

และถูกต้องตามที่ก าหนดไว้ในสัญญานี้ อย่างไรก็ดี การพิจารณาของที่ประชุมผู้
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ถือหน่วยทรัสต์ในวาระใดที่ผู้จัดการกองทรัสต์มีส่วนได้เสีย ให้ทรัสตีหรือตัวแทน

ของทรัสตีแต่งตั้ งบุคคลหนึ่งเพื่อให้ท าหน้าที่ เป็นประธานในที่ประชุมผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ในวาระนั้น ๆ แทน ในกรณีที่ทั้งทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์มีส่วนได้

เสียในวาระใด ให้ท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาแตง่ตั้งบุคคลใดบุคคลหน่ึงขึ้น

เป็นประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระนั้น ๆ แทน  หากการประชุมผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ในวาระใดมีการพิจารณาเรื่องที่ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์มีส่วนได้

เสีย ให้ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์และตัวแทนของทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์

ไม่มีสิทธิออกเสียงในวาระดังกล่าว (ในกรณีที่ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์และ

ตัวแทนของทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์) 

(9) เว้นแต่สัญญานี้จะก าหนดไว้เป็นอย่างอื่น มติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้

ประกอบด้วยคะแนนเสียงดังต่อไปนี้ 

(ก) ในกรณีทั่วไปให้ถือคะแนนเสียงข้างมากของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุม

และมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

(ข) ในกรณีดังต่อไปนี้ ให้ถือคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามในส่ี) ของ

จ านวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง

ลงคะแนน 

 การได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละ 30 

(สามสิบ) ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ 

 การเพิ่มทุนหรือการลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์ที่มิได้ระบุไว้เป็นการ

ล่วงหน้าในสัญญานี้ 

 การเพิ่มทุนแบบมอบอ านาจทั่วไปของกองทรัสต์ 

 การท าธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่ เกี่ยวโยงกันกับ

ผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งมีขนาดรายการตั้งแต่ 20,000,000 (ยี่สิบล้าน) 

บาท หรือเกินกว่าร้อยละ 3 (สาม) ของมูลค่าทรัพย์ สินสุทธิของ

กองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า 

 การเปล่ียนแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทุนให้ ผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ 

 การเปล่ียนแปลงหรือถอดถอนทรัสตี (ซึ่งจะต้องเป็นไปตามข้อก าหนดที่

เกี่ยวข้องกับการเปล่ียนแปลงหรือถอดถอนทรัสตีตามที่ได้ก าหนดไว้ใน

สัญญานี้) 

 การเปล่ียนแปลงหรือถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์ (ซึ่งจะต้องเป็นไป

ตามข้อก าหนดที่เกี่ยวข้องกับการเปล่ียนแปลงหรือถอดถอนผู้จัดการ
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กองทรัสต์ตามที่ได้ก าหนดไว้ในสัญญานี้) 

 การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ในเรื่องที่กระทบสิทธิของผู้ถือ

หน่วยทรัสต์อย่างมีนัยส าคัญ 

 การเลิกกองทรัสต์ 

การจ ากัดสิทธใินการรับ
ประโยชน์ตอบแทน การ
จัดการกับประโยชน์ตอบแทน 
และสิทธิออกเสียงลงคะแนน
ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(1) การจัดสรรหน่วยทรัสต์ให้แก่บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใด ผู้จัดการ

กองทรัสต์อยู่ในบังคับต้องปฏิบัติตามหลักเกณฑ์การจัดสรรหน่วยทรัสต์ และอัตรา

ตามที่ก าหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 โดยจะจัดสรรให้แก่บุคคลใด หรือกลุ่ม

บุคคลเดียวกันได้ไม่เกินร้อยละ 50 (ห้าสิบ) ของจ านวนหน่วยทรัสต์ที่จ าหน่ายได้

แล้วทั้งหมดของกองทรัสต์ หรือในสัดส่วนอื่นใดที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ 

ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

(2) ผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ถือหน่วยทรัสต์เกิน

กว่าอัตราหรือไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 หรือใน

สัดส่วนอื่นใดที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

มีข้อจ ากัดสิทธิในการรับประโยชน์ตอบแทน ทั้งนี้ เฉพาะในอัตราส่วนที่เกินกว่า

หรือไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือกลุ่มบุคคล

เดียวกันของผู้ถือหน่วยทรัสต์ดังกล่าวจะได้รับประโยชน์ตอบแทนเพียงเท่าที่เป็นไป

ตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ในส่วนที่อยู่ในอัตราที่ประกาศ ทจ. 49/2555 หรือ

ในสัดส่วนอื่นใดที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศ

ก าหนด โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มีการค านวณหาจ านวนหน่วยทรัสต์ที่มี

สิทธิในการได้รับประโยชน์ตอบแทนของผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละรายที่อยู่ในกลุ่ม

บุคคลนั้น โดยจะใช้วิธีการเฉล่ียตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ของผู้ถือ

หน่วยทรัสต์แต่ละราย (Pro Rata Basis) เป็นฐานในการค านวณการจ่ายประโยชน์

ตอบแทน ทั้งนี้ เว้นแต่ส านักงาน ก.ล.ต. จะประกาศก าหนด ส่ังการ หรือผ่อนผัน

เป็นอย่างอื่น ส่วนประโยชน์ตอบแทนในส่วนที่ไม่อาจจ่ายแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

ดังกล่าวนั้นให้ตกเป็นของผู้ถือหน่วยทรัสต์รายอื่นตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ 

โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาจัดสรรผลประโยชน์ดังกล่าวให้แก่ผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ที่มีสทิธิได้รับในคราวนั้น หรือในคราวอื่นใด 

สิทธิ หน้าที่ และความ
รับผิดชอบของทรัสต ี

(1) ภายใต้บั งคับแห่ง สัญญานี้  ทรัสตีมีสถานะเป็นนิติบุคคล มีอ านาจและ

ความสามารถทางกฎหมาย มีคุณสมบัติและไม่มีลักษณะต้องห้ามและเป็นผู้ได้รับ

อนุญาตจากส านักงาน ก.ล.ต. ให้ประกอบธุรกิจเป็นทรัสตี รวมทั้งมีสิทธิตาม

กฎหมายเหนือกองทรัสต์ในฐานะผู้เป็นเจ้าของทรัพย์สินหรือผู้มีสิทธิเหนือ

ทรัพย์สินของกองทรัสต์ และมีหน้าที่และความรับผิดชอบในการจัดการกองทรัสต์
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เอกสารแนบ 

ตามข้อก าหนดและเงื่อนไขของสัญญานี้ พ.ร.บ. ทรัสต์ ประกาศ สร. 26/2555 และ

ประกาศ กร. 14/2555 

(2) การตัดสนิใจใด ๆ ของทรัสตีในการปฏิบัติในขอบเขตอ านาจหน้าที่ซึ่งได้ก าหนดไว้

ในสัญญาฉบับนี้ และ/หรือ พ.ร.บ. ทรัสต์ และประกาศ กฎ ระเบียบ ข้อบังคับที่

เกี่ยวข้อง หากทรัสตีได้กระท าไปด้วยความสุจริตแล้ว ให้ถือเป็นที่สุด อนึ่ง ในการ

ตีความว่าทรัสตีมีอ านาจด าเนินการใดที่เกี่ยวข้องกับกองทรัสต์หรือไม่นั้น หาก

สัญญานี้ และ/หรือ พ.ร.บ. ทรัสต์ ประกาศ กฎ ระเบียบ ข้อบังคับที่เกี่ยวข้องอื่นใด

มิได้ก าหนดไว้อย่างแจ้งชัด ให้ตีความในลักษณะที่เป็นการให้อ านาจแก่ทรัสตีใน

การด าเนินการใดที่เกี่ยวข้องกับกองทรัสต์เพื่อประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์ได้ 

(3) ห้ามมิให้ทรัสตีกระท าการใดอันเป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ ไม่ว่า

การกระท านั้นจะเป็นไปเพื่อประโยชน์ของทรัสตีเอง หรือประโยชน์ของผู้อื่น ยกเว้น

การท าธุรกรรมที่ทรัสตีสามารถแสดงให้เห็นได้ว่ามีเงื่อนไขและข้อตกลงการท า

รายการที่เป็นธรรม สมเหตุสมผล และได้เปิดเผยข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับการท า

ธุรกรรมดังกล่าวให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือผู้ลงทุนทราบก่อนอย่างเพียงพอแล้ว และ

ผู้ถือหน่วยทรัสต์มิได้คัดค้าน ทั้งนี้ การเปิดเผยข้อมูลและการคัดค้านดังกล่าวให้

เป็นไปตามข้อ 13.3 แห่งสัญญานี้ และหลักเกณฑ์ที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/

หรือ ส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

(4) ทรัสตีไม่ต้องรับผิดหากว่าทรัสตีได้กระท าการ หรืองดเว้นกระท าการโดยสุจริตโดย

อาศัยความเห็น ค าแนะน า ค าชี้แจง ข้อมูลหรือเอกสารที่ทรัสตีได้รับตามข้อนี้โดย

ได้ใช้ความระมัดระวังเยี่ยงผู้มีวิชาชีพและความช านาญในการพิจารณาแล้ว ทั้งนี้ 

ทรัสตีจะตรวจสอบการลงลายมือชื่อใด ๆ ในเอกสารที่เกี่ยวข้องกับกองทรัสต์ที่

ได้รับหากมีเหตุให้สงสัยถึงความถูกต้องแท้จริงของลายมือชื่อเช่นว่านั้น 

(5) ทรัสตีมีสิทธิที่จะได้รับเงินหรือทรัพย์สินคืนจากกองทรัสต์ของทรัสตี ตามเงื่อนไข

และหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในสัญญานี้ 

(6) ในการจัดการกองทรัสต์ ทรัสตีจะไม่มอบหมายให้ผู้อื่นจัดการกองทรัสต์ เว้นแต่เข้า

ข้อยกเว้นท่ีก าหนดในสัญญานี้ 

การเปล่ียนแปลงทรัสต ี (1) ทรัสตีได้รับการแต่งตั้งโดยผลของสัญญานี้ เมื่อมีเหตุให้ต้องเปล่ียนแปลงทรัสตี 

การแต่งตั้งทรัสตีรายใหม่ให้กระท าได้โดยอาศัยมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

เท่านั้น 

(2) เงื่อนไขในการเปล่ียนแปลงทรัสตี 

(ก) ทรัสตีลาออกจากการท าหน้าที่ 

(ข) ทรัสตีถูกศาลส่ังพิทักษ์ทรัพย์ ศาลมีค าส่ังให้ฟื้นฟูกิจการ หรือส้ินสภาพนิติ
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เอกสารแนบ 

บุคคล หรือส้ินสภาพธนาคารพาณิชย์ (ถ้ามี) 

(ค) ทรัสตีเลิกกิจการและเข้าสู่กระบวนการช าระบัญชี 

(ง) ทรัสตีหยุดประกอบธุรกิจเป็นทรัสตีไม่ว่าโดยสมัครใจหรือตามค าส่ังพักการ

ประกอบธุรกิจเป็นทรัสตีเป็นการชั่วคราว หรือส่ังเพิกถอนการอนุญาตให้

ประกอบธุรกิจเป็นทรัสตี 

(จ) ทรัสตีถูกถอดถอนจากการท าหน้าที่ตามที่ก าหนดในสัญญานี้ 

(ฉ) ทรัสตีจงใจฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามหน้าที่หรือข้อตกลงที่เป็นสาระส าคัญใด 

ๆ ตามที่ระบุไว้ในสัญญานี้ หรือผิดค ารับรองที่เป็นสาระส าคัญใด ๆ ตามที่

ให้ไว้ในสัญญานี้ และการดังกล่าวมีผลกระทบอย่างร้ายแรงต่อการดูแล

จัดการกองทรัสต์หรือการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก และทรัสตี

ไม่สามารถด าเนินการแก้ไขและปฏิบัติให้ถูกต้องตามสัญญานี้ภายใน 180 

(หนึ่งร้อยแปดสิบ) วันนับจากวันที่ทราบหรือควรทราบถึงเหตุแห่งการผิด

สัญญานั้น หรือภายในระยะเวลาใด ๆ ที่คู่สัญญาได้ตกลงกัน อย่างไรก็ดี 

คู่สัญญาตกลงที่จะร่วมกันหารือโดยสุจริตและยุติธรรมเพื่อพิจารณา

เหตุการณ์ดังกล่าวเป็นรายกรณีก่อนที่จะด าเนินการเปล่ียนแปลงทรัสตี 

ทั้งนี้ ในกรณีท่ีทรัสตีฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามหน้าที่หรือข้อตกลง หรือผิดค า

รับรองที่เป็นสาระส าคัญใด ๆ ตามที่ให้ไว้ในสัญญานี้อันเนื่องมาจากเหตุ

สุดวิสัยหรือเหตุการณ์ใด ๆ ที่อยู่นอกเหนือความควบคุมของทรัสตี ซึ่งใน

กรณีดังกล่าว ไม่ถือเป็นเหตุของการเปล่ียนแปลงทรัสตีตามสัญญานี้ 

(ช) ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติตามที่ระบุไว้ในสัญญานี้ ให้เปล่ียนแปลง 

ทรัสตี 

(ซ) ทรัสตีขาดคุณสมบัติในการประกอบธุรกิจเป็นทรัสตีตามที่กฎหมายและ

ประกาศที่เกี่ยวข้องก าหนด 

ผู้จัดการกองทรัสต์และหน้าที่
ของผู้จัดการกองทรัสต ์

(1) ผู้จัดการกองทรัสต์มีขอบเขตอ านาจหน้าที่ตามที่ระบุไว้ในสัญญานี้ และสัญญา

แต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ หรือตามที่กฎหมาย และประกาศที่เกี่ยวข้องก าหนด 

โดยขอบเขตอ านาจหน้าที่และความรับผิดชอบหลักที่เกี่ยวข้องกับการดูแลจัดการ

กองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

(2) ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตีในเรื่องต่าง ๆ ตามที่

ก าหนดในสัญญานี้ ซึ่งรวมถึง 

(ก) ดูแลจัดการกองทรัสต์ในส่วนที่เป็นการด าเนินงานทางธุรกิจ ซึ่งรวมถึงการ

ลงทุน การกู้ยืมเงินและก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ การเข้า

ท าสัญญา และการด าเนินกิจการต่าง ๆ เพื่อกองทรัสต์ ทั้งนี้  ภายใน
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เอกสารแนบ 

ขอบเขต หลักเกณฑ์ และเงื่อนไขเท่าที่ สัญญานี้ และสัญญาแต่งตั้ง

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ระบุไว้ 

(ข) จัดท าและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงข้อมูลตามมาตรา 56 และ

มาตรา 57 แห่ง พ.ร.บ. หลักทรัพย์ และข้อมูลอื่นตามที่ก าหนดในสัญญานี้ 

และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ 

(ค) จัดท าและจัดเก็บข้อมูลและเอกสารหลักฐานต่าง ๆ ในการบริหารจัดการ 

การควบคุมภายใน และการเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับกองทรัสต์ โดยเมื่อมี

เหตุผลอันสมควรและไม่กระทบต่อการด าเนินงานของผู้จัดการกองทรัสต์ 

หากทรัสตีจะตรวจสอบการจัดการในเรื่องใด ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ให้

ความร่วมมือและน าส่งข้อมูลและเอกสารหลักฐาน รวมทั้งให้เข้าไป

ตรวจสอบในสถานท่ีตั้งของอสังหาริมทรัพย์ตามที่ทรัสตีร้องขอ เพื่อให้ทรัส

ตีสามารถตรวจสอบให้มั่นใจได้ว่า ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ได้ปฏิบัติฝ่าฝืน

กฎหมาย หรือข้อก าหนดของสัญญานี้ หรือไม่รักษาประโยชน์ของผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ 

(ง) จัดท าและจัดส่งข้อมูลเอกสารต่าง ๆ พร้อมทั้งรับรองความถูกต้องของ

ข้อมูลและเอกสารต่าง ๆ ที่เกี่ยวกับการจัดโครงสร้างรายได้ของกองทรัสต์ 

วิธีการให้เช่าการจัดหาและการจัดเก็บรายได้ ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่สามารถ

เรียกเก็บจากกองทรัสต์ สัญญาที่ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ท าในนามกองทรัสต์

กับบริษัทหรือบุคคลต่าง ๆ นอกจากนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีต้อง

ประสานงานและท าข้อตกลงเกี่ยวกับลักษณะของข้อมูล เอกสารหลักฐาน

ประกอบการท าธุรกรรม และรายงานต่าง ๆ รวมทั้งความถี่และระยะเวลาที่

ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องน าส่งข้อมูลและเอกสารดังกล่าวให้แก่ทรัสตี ทั้งนี้ 

เพื่อประโยชน์ในการก ากับดูแลและตรวจสอบการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

(จ) ในกรณีท่ีผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะให้บุคคลอื่นรับด าเนินการในงานที่

อยู่ในความรับผิดชอบของตน ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่คัดเลือกผู้รับ

ด าเนินการด้วยความรอบคอบระมัดระวัง ตลอดจนก ากับ ควบคุม ดูแล 

และตรวจสอบการปฏิบัติหน้าที่ของผู้รับด าเนินการ ทั้งนี้ การมอบหมายให้

บุคคลอื่นด าเนินการแทนน้ันจะต้องไม่มีสาระที่ขัดหรือแย้งกับประกาศ สช. 

29/2555 รวมถึงกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้องอื่นอย่างมีนัยส าคัญ 

(ฉ) จัดให้มีการประกันภัยกับผู้รับประกันภัยที่ทรัสตียอมรับเพื่อประกันภัย

ความรับผิดที่อาจเกิดขึ้นจากการด าเนินธุรกิจหรือการปฏิบัติงานของตนใน

ฐานะเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ ตลอดจนการปฏิบัติงานของกรรมการ 
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เอกสารแนบ 

ผู้บริหาร และพนักงานของตน ตลอดระยะเวลาที่ได้รับความเห็นชอบเป็น

ผู้จัดการกองทรัสต์ แต่ทั้งนี้ ไม่รวมถึงความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที่เกิด

จากการท่ีผู้จัดการกองทรัสต์ กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานของผู้จัดการ

กองทรัสต์มีเจตนากระท าละเมิดต่อบุคคลภายนอกนั้น หรือประมาท

เลินเล่ออย่างร้ายแรงจนเป็นผลละเมิดต่อบุคคลภายนอกนั้น อนึ่ง วงเงิน

ประกันภัยให้เป็นไปตามที่ทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์เห็นร่วมกันว่า

เพียงพอและเหมาะสม 

(ช) ในการท าธุรกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ เพื่อกองทรัสต์  ผู้จัดการ

กองทรัสต์ ต้องด าเนินการเพื่อให้มั่นใจได้ว่าการจ าหน่าย จ่าย โอน 

อสังหาริมทรัพย์ หรือการเข้าท าสัญญาที่เกี่ยวเนื่องกับอสังหาริมทรัพย์ เพื่อ

กองทรัสต์ เป็นไปอย่างถูกต้องและมีผลใช้บังคับได้ตามกฎหมาย และ

เพื่อให้มั่นใจได้ว่าการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์เป็นไปอย่าง

เหมาะสม โดยอย่างน้อยต้องมีการประเมินความพร้อมของตนเองในการ

บริหารการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั้น ๆ ก่อนรับเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ 

หรือก่อนลงทุนเพิ่มเติมในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวเพื่อกองทรัสต์ แล้วแต่

กรณี รวมถึงการวิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้ และการตรวจสอบและ

สอบทาน (การท า Due Diligence)อสังหาริมทรัพย์ ตลอดจนการประเมิน

ความเส่ียงด้านต่าง ๆ ที่อาจเกิดจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั้น ๆ 

พร้อมทั้งจัดให้มีแนวทางการบริหารความเส่ียงด้วย ทั้งนี้  ความเส่ียง

ดังกล่าวให้หมายความรวมถึง ความเส่ียงที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาหรือ

ก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) เช่น ความเส่ียงที่อาจเกิดจากการก่อสร้าง

ล่าช้า และการไม่สามารถจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ได้ เป็นต้น 

ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องด าเนินการใด ๆ เพื่อให้ได้มาซึ่งทรัพย์สินหรือ

อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติม ในกรณีการเพิ่มทุนของ

กองทรัสต์เพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม ภายใน 60 (หกสิบ) วันนับ

แต่วันที่ก่อตั้งกองทรัสต์แล้วเสร็จส าหรับในกรณีที่ เป็นการเสนอขาย

หน่วยทรัสต์ครั้งแรกและยังไม่ได้จัดตั้งกองทรัสต์ หรือนับแต่วันที่ปิดการ

เสนอขายหน่วยทรัสต์ในกรณีที่เป็นการเสนอขายหน่วยทรัสต์เพื่อการเพิ่ม

ทุนของภายหลังการจัดตั้งกองทรัสต์แล้ว 

(ซ) จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามที่ก าหนดในสัญญานี้ โดยอาจเป็น

ผู้รับมอบฉันทะ (Proxy) จากผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อใช้สิทธิในการประชุมผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ เฉพาะในวาระการประชุมที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่มีความ
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ขัดแย้งทางผลประโยชน์ ทั้งนี้ ในวาระการประชุมที่ผู้จัดการกองทรัสต์อาจมี

ความขัดแย้งทางผลประโยชน์นั้น ทรัสตีอาจเป็นผู้รับมอบฉันทะจากผู้ถือ

หน่วยทรัสต์แทนผู้จัดการกองทรัสต์ 

(ฌ) การปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ตามสัญญานี้ และสัญญาแต่งตั้ง

ผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ใช้ความรอบคอบและ

ระมัดระวังในการด าเนินการเพื่อป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์

ระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ โดยผู้จัดการกองทรัสต์ต้องไม่มี

ผลประโยชน์อื่นที่อาจขัดแย้งกับผลประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์ และ

หากมีกรณีที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ต้องสามารถแสดง

ได้ว่ามีมาตรการหรือกลไกที่สามารถรองรับให้การจัดการกองทรัสต์ด าเนิน

ไปในลักษณะที่เป็นธรรม ไม่เป็นการเอาเปรียบกองทรัสต์ และเป็นไปตาม

ประกาศ สช. 29/2555 และประกาศ กร. 14/2555 

การเปล่ียนแปลงผู้จัดการ
กองทรัสต ์

การเปล่ียนแปลงหรือถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์สามารถท าได้เฉพาะในกรณีใดกรณีหน่ึง
ดังต่อไปนี้เท่านั้น 
(1) ผู้จัดการกองทรัสต์ลาออกตามหลักเกณฑ์ และวิธีการท่ีก าหนดในสัญญานี้ 

(2) ผู้จัดการกองทรัสต์ถูกถอดถอนจากการท าหน้าที่โดยทรัสตี เนื่องจากปรากฏเหตุใด

เหตุหน่ึงดังต่อไปนี้ 

(ก) เมื่อปรากฏว่าผู้จัดการกองทรัสต์มิได้จัดการกองทรัสต์ตามหน้าที่ให้ถูกต้อง 

และครบถ้วนตามที่ก าหนดไว้ในสัญญานี้ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ 

ตลอดจนกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้องอื่นใด และการไม่ปฏิบัติหน้าที่

นั้นทรัสตีเหน็ว่าเป็นการก่อให้เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรงต่อกองทรัสต์ 

และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และไม่สามารถเยียวยาความเสียหายนั้นได้

ภายในระยะเวลาตามที่ก าหนดไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ 

(ข) ผู้จัดการกองทรัสต์ผิดสัญญาข้อหนึ่งข้อใดของสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการ

กองทรัสต์ และการผิดสัญญานั้นทรัสตีเห็นว่าเป็นการก่อหรืออาจก่อให้เกิด

ความเสียหายอย่างร้ายแรงต่อกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์และไม่

สามารถเยียวยาความเสียหายนั้นได้ภายในระยะเวลาที่ทรัสตีก าหนดตาม

สมควร ทรัสตีอาจบอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ได้โดยบอก

กล่าวเป็นลายลักษณ์อักษรให้ผู้จัดการกองทรัสต์ทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 

30 (สามสิบ) วัน 

(ค) ปรากฏข้อเท็จจริงต่อทรัสตีว่าผู้จัดการกองทรัสต์มีลักษณะไม่เป็นไปตาม

หลักเกณฑ์ในหมวด 1 หรือฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ในหมวด 2 
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ตามประกาศ สช. 29/2555 และไม่ปฏิบัติตามค าส่ังของส านักงาน ก.ล.ต. 

หรือปฏิบัติตามค าส่ังแต่ไม่สามารถแก้ไขได้ภายในระยะเวลาที่ส านักงาน 

ก.ล.ต. ก าหนด 

(ง) ปรากฏข้อเท็จจริงว่าการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ของ

ส านักงาน ก.ล.ต. ส้ินสุดลง และผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ได้รับการต่ออายุการ

ให้ความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ตามประกาศ สช. 29/2555 

(จ) ปรากฏว่ามีการเปล่ียนแปลงของกฎหมายที่เกี่ยวข้อง อันท าให้ทรัสตีเห็นว่า

ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ของตนในส่วนท่ีเป็นสาระส าคัญ

ของสัญญาฉบับนี้ และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ 

(ฉ) ส านักงาน ก.ล.ต. ส่ังเพิกถอนการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์

หรือส่ังพักการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์เป็นเวลาเกินกว่า 90 

(เก้าสิบ) วัน ตามประกาศ สช. 29/2555 

(ช) ผู้จัดการกองทรัสต์สิ้นสภาพนิติบุคคล หรืออยู่ในขั้นตอนการเลิกบริษัท หรือ

ช าระบัญชี หรือถูกพิทักษ์ทรัพย์ ไม่ว่าจะเป็นค าส่ังพิทักษ์ทรัพย์ เด็ดขาด

หรือไม่ก็ตาม หรือถูกศาลส่ังให้ล้มละลาย หรือมีการร้องขอให้ฟื้นฟูกิจการ

ของผู้จัดการกองทรัสต์ 

(ซ) กรณีการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ส้ินอายุ และผู้จัดการ

กองทรัสต์ไม่ยื่นค าขอต่ออายุการให้ความเห็นชอบต่อส านักงาน ก.ล.ต. 

(ฌ) ผู้จัดการกองทรัสต์ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติหน้าที่ หรือมีลักษณะไม่เป็นไปตาม

กฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้องตามที่ระบุไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการ

กองทรัสต์ และไม่ปฏิบัติตามค าส่ังของส านักงาน ก.ล.ต. หรือปฏิบัติตาม

ค าส่ังแต่ไม่สามารถแก้ไขได้ภายในระยะเวลาที่ส านักงาน ก.ล.ต. ก าหนด 

และทรัสตีได้ท าหนังสือแจ้งการบอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์

แก่ผู้จัดการกองทรัสต์แล้ว 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จา่ย (1) ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่จะเรียกเก็บจากทรัพย์สินของกองทรัสต์ได้ต้องเป็น

ค่าใช้จ่ายที่จ าเป็นและสมควรซึ่งเกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์โดยตรง 

ทั้งนี้ ได้แก่ ค่าใช้จ่ายทั้งหมดที่เกี่ยวข้องกับการด าเนินการใด ๆ เพื่อการก่อตั้งท

รัสต์และการบริหารจัดการกองทรัสต์ ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่ก าหนดไว้ใน

ตารางด้านล่างนี้ซึ่งจะเรียกเก็บจากกองทรัสต์ได้ไม่เกินอัตราที่ก าหนดไว้ในสัญญา

นี้ และในการก าหนดค่าธรรมเนียมและคา่ใช้จา่ยของแตล่ะรายการให้เป็นไปตามที่

คู่สัญญาที่เกี่ยวข้องตกลงกันในแต่ละคราวแยกต่างหากออกจากสัญญานี้ โดย

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายดังกล่าวยังไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ 
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หรือภาษีอื่นใดในท านองเดียวกัน 

(2) ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากผู้ส่ังซื้อหรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ ได้แก่ 

(ก) ค่าธรรมเนียมการโอนเงินให้เป็นไปตามอัตราที่ธนาคารพาณิชย์ก าหนด 

(ถ้ามี) 

(ข) ค่าธรรมเนียมการโอนหน่วยทรัสต์ให้เป็นไปตามอัตราที่นายทะเบียน

หน่วยทรัสต์ก าหนด 

(ค) ค่าธรรมเนียมการออกเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์ หรือใบทรัสต์ ให้

เป็นไปตามอัตราที่นายทะเบียนหน่วยทรัสต์ก าหนด 

(ง) ค่าธรรมเนียมในการจดแจ้งการจ าน าหน่วยทรัสต์กับนายทะเบียน

หน่วยทรัสต์ให้เป็นไปตามอัตราที่ทรัสตี และ/หรือ นายทะเบียนหน่วยทรัสต์

ก าหนด 

(จ) ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ที่ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ขอให้ ผู้จัดการกองทรัสต์หรือนาย

ทะเบียนหน่วยทรัสต์ด าเนินการให้ ผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นกรณีพิ เศษ

นอกเหนือจากกรณีปกติ ให้เป็นไปตามที่จ่ายจริง 

การแก้ไขเพิม่เติมสัญญา
ก่อตั้งทรัสต ์

(1) การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญานี้ตอ้งไม่ขัดหรือแย้งกับเจตนารมณ์ในการก่อตั้งกองทรสัต์ 

และกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง 

(2) การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญานี้ในเรื่องที่กระทบสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต์ต้องได้รับมติ

ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามที่ก าหนดในสัญญานี้ เว้นแต่เป็นการแก้ไขเพิ่มเติมตาม

ค าส่ังของส านักงาน ก.ล.ต. ตามมาตรา 21 แห่ง พ.ร.บ. ทรัสต์ 

(3) การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญานี้ในประเด็นที่ไม่กระทบสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือ 

เป็นการแก้ไขข้อผิดพลาดที่เห็นโดยชัดแจ้ง คู่ สัญญาสามารถท าความตกลง

เห็นชอบร่วมกันได้โดยไม่ต้องขอมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(4) ในกรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านักงาน ก.ล.ต. หรือหน่วยงานอื่นใดที่มี

อ านาจตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ออกกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบังคับ ค าส่ัง 

หนังสือเวียน ค าผ่อนผัน ยกเลิก หรือ เปล่ียนแปลง แก้ไข หรือเพิ่มเติม กฎหมาย 

ระเบียบ ประกาศ ข้อบังคับ ค าส่ังที่ใช้อยู่ในปัจจุบันอันท าให้ต้องมีการแก้ไข 

เปล่ียนแปลง เพิ่มเติมสัญญานี้ คู่สัญญาจะต้องเข้าท าความตกลงเพื่อแก้ไข 

เปล่ียนแปลง เพิ่มเติมสัญญานี้ เพื่อให้เป็นไปตามกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ 

ข้อบังคับ ค าส่ังที่เปล่ียนแปลงหรือแก้ไขหรือเพิ่มเติมดังกล่าวโดยไม่ต้องขอมติที่

ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(5) หากมีความจ าเป็นต้องแก้ไขเพิ่มเติมสัญญานี้ในกรณีอื่นใดอันจะเป็นคุณต่อ

กองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์มากกว่าข้อตกลงและเงื่อนไขเดิม และไม่กระทบ
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สิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมในทางที่ท าให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์เสียประโยชน์ 

ให้ทรัสตีมีอ านาจในการแก้ไข เปล่ียนแปลง เพิ่มเติมสัญญานี้ได้ตามที่เห็นสมควร

โดยปรึกษาหารือร่วมกับผู้จัดการกองทรัสต์ โดยไม่จ าต้องขอมติที่ประชุมผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ 

(6) กรณีการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ หากเป็นไปตาม

นโยบายการลงทุน ประเภททรัพย์สิน หลักเกณฑ์และกระบวนการในการได้มาหรือ

จ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก รวมถึงการด าเนินการในการท าธุรกรรมระหว่าง

กองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ (ถ้า

มี) ตามที่ก าหนดในสัญญานี้ ให้คู่สัญญามีอ านาจในการแก้ไข เปล่ียนแปลง 

เพิ่มเติมสัญญานี้ได้ตามที่เห็นสมควร โดยการแก้ไข เปล่ียนแปลง เพิ่มเติมสัญญา

ดังกล่าวจะต้องเป็นไปตามกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง และไม่กระทบสิทธิ

ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ในทางที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์เสียประโยชน์ โดยไม่จ าต้องขอมติที่

ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

การเลิกกองทรัสต ์ เมื่อปรากฏเหตุการณ์ดังต่อไปน้ี ทรัสตีจะเลิกกองทรัสต์ 
(1) เมื่อจ านวนผู้ถือหน่วยทรัสต์ลดลงเหลือน้อยกว่า 35 (สามสิบห้า) ราย  

(2) เมื่อมีการจ าหน่ายทรัพย์สินหลัก และผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถด าเนินการ

เพื่อให้กองทรัสต์ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ เป็นมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่า 

500,000,000 (ห้าร้อยล้าน) บาท หรือไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 (เจ็ดสิบห้า) ของ

มูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ภายใน 1 (หนึ่ง) ปีนับแต่วันที่จ าหน่ายไปซึ่ง

ทรัพย์สินหลักดังกล่าว  

(3) กรณีที่มีเหตุต้องเปล่ียนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ แต่ทรัสตีไม่สามารถหาผู้ที่มี

คุณสมบัติเหมาะสมในการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ได้ภายในระยะเวลาที่

ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด นับแต่วันที่การปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการ

กองทรัสต์รายเดิมส้ินสุด และทรัสตีได้ใช้ความพยายามตามสมควรในการขอมติที่

ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่แล้วแต่ยังไม่

สามารถแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ได้ ในกรณีดังกล่าวนี้ ให้ทรัสตีขอมติที่

ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในการเลิกกองทรัสต์ 

(4) เมื่อมีเหตุต้องเปล่ียนแปลงทรัสตีแต่มิอาจแต่งตั้งทรัสตีรายใหม่ เพราะมีเหตุอันมิ

อาจหลีกเล่ียงได้ และผู้มีส่วนได้เสียได้ร้องขอต่อศาลให้มีการแต่งตั้งทรัสตีรายใหม่

แล้ว แต่มิอาจแต่งตั้งได้ และศาลได้มีค าส่ังให้เลิกกองทรัสต์ 

(5) เมื่อที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติให้เลิกกองทรัสต์ตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดใน

สัญญานี ้
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(6) ในกรณีที่มีการควบรวมกองทรัสต์กับกองทรัสต์อื่น และกฎหมายและประกาศที่

เกี่ยวข้องก าหนดให้มีการเลิกกองทรัสต์ 

(7) เหตุอื่นตามที่ส านักงาน ก.ล.ต. หรือคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

 


