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สรุปข้อมูลส ำคัญของกองทรัสต ์
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สว่นที่ 1 หนำ้ 2 
 

1. สำระส ำคัญของกองทรัสต ์

 

 ชื่อกองทรัสต ์(ภำษำไทย)  ทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในสทิธิกำรเชำ่อสงัหำรมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 

 ชื่อกองทรัสต ์(ภำษำอังกฤษ) Bualuang Office Leasehold Real Estate Investment Trust 

 ชื่อยอ่กองทรัสต ์ B-WORK 

 ผู้จัดกำรกองทรัสต ์ บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุรวม บวัหลวง จ ำกดั (“บลจ.บวัหลวง”) 

 ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย ์ บรษัิท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ำกดั (“ทรู พรอพเพอรต์ีส”์) 

 ทรัสตี  บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุ กรุงไทย จ ำกดั (มหำชน) (“บลจ.กรุงไทย”) 

 อำยุกองทรัสต ์  กองทรสัตไ์มก่ ำหนดอำย ุ

 ประเภทกองทรัสต ์ ไมร่บัไถ่ถอนหนว่ยทรสัต ์

 ระยะเวลำกำรเช่ำ สิทธิกำรเช่ำในที่ดินและอำคำรของโครงกำรทรู ทำวเวอร ์1 และโครงกำร 

ทรู ทำวเวอร ์2 ระยะเวลำ 30 ปี นบัตัง้แตว่นัทีจ่ดทะเบียนสทิธิกำรเช่ำเป็นตน้ไป 

โดยสทิธิกำรเช่ำจะสิน้สดุในวนัท่ี 7 กมุภำพนัธ ์2591 

 ทุนจดทะเบียนช ำระแล้ว 

 
3,620,030,160 บำท  

 ทรัพยส์ินที่เข้ำลงทุน  

อสังหำริมทรัพย ์ ลักษณะกำรลงทุน ต ำแหน่งทีต่ั้ง มูลค่ำทรัพยส์นิ  

จำกกำรประเมินมูลค่ำ 

ประจ ำปี 2562(1) 

มูลค่ำทีก่องทรัสต ์

เข้ำลงทุน 

โครงกำร                              

ทรู ทำวเวอร ์1 

สทิธิกำรเชำ่ที่ดิน

และอำคำร 

ถนนรชัดำภิเษก 2,776.00 ลำ้นบำท 2,934.14 ลำ้นบำท 

โครงกำร                             

ทรู ทำวเวอร ์2 

สทิธิกำรเชำ่ที่ดิน

และอำคำร 

ถนนพฒันำกำร 1,689.00 ลำ้นบำท 1,635.71 ลำ้นบำท 

หมายเหต ุ(1) ประเมินมูลคา่ทรพัยส์นิ ณ วนัที ่1 กรกฏาคม 2562 โดย บรษิัท ทเีอพ ีแวลูเอชั่น จ ากดั จ ากดัโดยวธีิรายได ้/

วเิคราะหค์ดิลดกระแสเงนิสด (Income Approach) 
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 สรุปข้อมูลส ำคัญเกี่ยวกับ 

กำรจัดหำรำยได้จำก

อสังหำริมทรัพยท์ี่ลงทุน  

นโยบำยด ำเนินกำรจดัหำผลประโยชนจ์ำกทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตเ์ขำ้ลงทนุ 

โดยน ำพืน้ที่ของทรพัย์สินที่เข้ำลงทุนออกให้เช่ำแก่ผู้เช่ำรำยย่อย  ผู้จัดกำร

กองทรัสต์โดยบลจ.บัวหลวง (REIT Manager) เป็นผู้จัดหำผลประโยชน ์

จำกทรพัย์สินของกองทรัสต์ผ่ำนกำรก ำหนดนโยบำยและกำรวำงกลยุทธ์ 

ในกำรบริหำรจัดกำรทรพัย์สินของกองทรสัต์เพื่อก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุด 

แก่กองทรสัต ์และมอบหมำยหนำ้ที่ในกำรบริหำรจดักำรอสงัหำริมทรพัยใ์หแ้ก่  

ทรู พรอพเพอรต์ีส ์ในฐำนะผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์(Property Manager) 

   

 สรุปข้อมูลส ำคัญเกี่ยวกับ 

กำรกู้ยมืเงนิ  

กองทรัสต์เข้ำท ำสัญญำเงินกู้กับธนำคำรก รุงเทพ  จ ำกัด  (มหำชน)  

ประเภทวงเงินกูร้ะยะยำว จ ำนวน 920,000,000 บำท เพื่อใชส้  ำหรบักำรลงทนุ

ในทรพัยส์นิหลกัที่ลงทนุครัง้แรก  

 

 ข้อมูลส ำคัญกำรประกนัรำยได้

ของอสังหำริมทรัพย ์

 

- ไมม่ี - 

 สรุปเหตุกำรณท์ี่มีนัยส ำคัญ 

ที่กระทบต่อกำรด ำเนินงำน 

ของกองทรัสต ์

 

- ไมม่ี -  

 ข้อมูลกำรจ่ำยประโยชน ์

ตอบแทนของกองทรัสต ์

กองทรสัตม์ีกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทน จำกผลกำรด ำเนินงำน และก ำไรสะสม

ในปี 2562 รวมทั้งสิ ้น  4 ครั้ง คิดเป็นมูลค่ำ 0.7558 บำทต่อหน่วยทรัสต ์ 

โดยสำมำรถสรุปรำยละเอียดกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนได ้ดงันี ้

คร้ังที ่ รอบผลประกอบกำร 
วันจ่ำยเงนิประโยชน์

ตอบแทน 
เงนิประโยชนต์อบแทน  

(บำทต่อหน่วย) 
รวม 

(บำทต่อหน่วย) 
1 6 ก.พ. 2561 – 30 มิ.ย. 2561 6 กนัยำยน 2561 0.3034 

0.4834 
2 1 ก.ค. 2561 – 31 ธ.ค. 2561 25 มีนำคม 2562 0.1800 
3 1 ม.ค. 2562 – 31 มี.ค. 2562 11 มิถนุำยน 2562 0.1912 

0.7558 
4 1 เม.ย. 2562 – 30 มิ.ย. 2562 5 กนัยำยน 2562 0.1810 
5 1 ก.ค. 2562 – 30 ก.ย. 2562 6 ธนัวำคม 2562 0.1880 
6 1 ต.ค. 2562 – 31 ธ.ค. 2562 26 มีนำคม 2563 0.1956 

รวม 1.2392 1.2392 
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 ข้อมูลกำรจ่ำยเงนิเฉลี่ยคนืจำก

กำรลดทุนช ำระแล้ว 

กองทรสัต์ไม่มีกำรจ่ำยเงินเฉลี่ยคืนจำกกำรลดทุนช ำระแลว้  ตลอดปี 2562  

โดยปัจจุบนัมีมูลค่ำหน่วยทรสัตท์ี่ตรำไวค้งเหลือ 9.8157 บำทต่อหน่วยทรสัต ์

โดยสำมำรถ สรุปรำยละเอียดกำรจ่ำยเงินเฉลี่ยคืนจำกกำรลดทุนช ำระแลว้ 

ดงันี ้

 คร้ังที ่ วันจ่ำยเงนิเฉลี่ยคนืจำกกำรลดทุนช ำระแล้ว 
เงนิเฉลี่ยคืนทุน  
(บำทต่อหน่วย) 

1 11 ธนัวำคม 2561 0.1843 
รวม 0.1843 

 
 ค่ำใช้จ่ำย และค่ำธรรมเนียมของ

กองทรัสต ์ส ำหรับรอบปีบัญชทีี่

ผ่ำนมำ 

ในปี 2562 กองทรสัตม์ีคำ่ใชจ้่ำยรวม 272.34 ลำ้นบำท โดยเป็นตน้ทนุกำรเช่ำ

และบริกำร 156.82 ลำ้นบำท คำ่ธรรมเนียมและค่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำรกองทนุ

และอสงัหำริมทรพัย ์65.06 ลำ้นบำท ค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำร 2.91 ลำ้นบำท 

ค่ำใชจ้่ำยรอกำรตดับญัชีตัดจ ำหน่ำย 0.53 ลำ้นบำท และตน้ทุนทำงกำรเงิน 

47.02 ลำ้นบำท 

รำยกำร 
จ ำนวนเงนิ                     

(หน่วย : บำท) 

ร้อยละของมูลค่ำสนิทรัพยสุ์ทธิ

ถวัเฉลี่ยระหว่ำงปี/งวด(1) 

   คำ่ธรรมเนียมกำรจดักำร 13,053,240  0.35% 

   คำ่ธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์ 8,499,685  0.23% 

   คำ่ธรรมเนียมนำยทะเบียน 1,470,390  0.04% 

   คำ่ธรรมเนียมบรหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์ 40,501,146  1.09% 

   คำ่ธรรมเนียมวิชำชีพ 1,536,000  0.04% 

   คำ่ใชจ้่ำยรอกำรตดับญัชีตดัจ ำหนำ่ย 529,575  0.01% 

   ตน้ทนุกำรเชำ่และบรกิำร 156,820,035  4.23% 

   คำ่ใชจ้่ำยในกำรบรหิำร 2,906,884  0.08% 

   ตน้ทนุทำงกำรเงิน 47,020,822  1.27% 

รวมค่ำใช้จ่ำย 272,337,777 7.34% 

(1) มูลคา่สนิทรพัยส์ทุธิถวัเฉลีย่ระหว่างปี/งวด เทา่กบั  3,711,365,307 บาท  
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สว่นที่ 1 หนำ้ 5 
 

2. ควำมเสี่ยงที่ส ำคัญของกำรลงทุนในหน่วยทรัสต ์

2.1 ควำมเสี่ยงเกี่ยวกับกำรด ำเนินธุรกิจของกองทรัสต ์

 ควำมเสีย่งในกำรด ำเนินธุรกิจของกองทรสัตเ์ก่ียวขอ้งกบักำรประกอบกิจกำรของทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตล์งทนุทัง้ดำ้น

รำยรับ รำยจ่ำย และควำมสำมำรถในกำรแข่งขันของกิจกำร ซึ่งเก่ียวข้องกับหลำยองค์ประกอบ เช่น ผู้เช่ำ ผู้บริหำร

อสงัหำริมทรพัย์  ผูใ้หบ้ริกำร รวมถึงขัน้ตอน นโยบำยและกระบวนกำรกำรบริหำรงำน โดยควำมเสี่ยงประเภทนีจ้ะส่งผล

กระทบตอ่ผลส ำเรจ็ในกำรลงทนุของกองทรสัต ์ 

2.2 ควำมเสี่ยงเกี่ยวกับควำมสำมำรถในกำรใช้ประโยชนจ์ำกทรัพยส์ินที่กองทรัสตล์งทุน 

 กำรใชป้ระโยชนข์องทรพัยส์ินท่ีกองทรสัตเ์ขำ้ลงทนุนัน้เผชิญกบัควำมเสีย่งจำกปัจจยัภำยนอก เช่น ควำมเสีย่งจำก

กำรถูกเวนคืนที่ดิน ควำมเสี่ยงจำกกฎหมำยเก่ียวกับสิ่งแวดลอ้ม ควำมเสี่ยงจำกภัยธรรมชำติ และควำมเสี่ยงจำกปัจจัย

ภำยใน เช่น ควำมเสีย่งจำกควำมสำมำรถในกำรช ำระคำ่เช่ำของผูเ้ช่ำรำยยอ่ย ควำมเสีย่งเก่ียวกบัควำมไมเ่พียงพอของที่จอด

รถยนต ์เป็นตน้ 

2.3 ควำมเสี่ยงเกี่ยวกับกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพยโ์ดยกองทรัสต ์

 ควำมเสี่ยงเก่ียวกบักำรลงทนุนีเ้ก่ียวขอ้งกบัควำมเสี่ยงตัง้แต่กระบวนกำรกำรตรวจสอบขอ้มลูของอสงัหำรมิทรพัย์

ก่อนกำรลงทุน ในขณะที่หลังจำกเข้ำลงทุนแล้วมูลค่ำของอสังหำริมทรัพย์ก็ จะเผชิญกับควำมเสี่ยงจำกมูลค่ำของ

อสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนตำมกำรประเมินค่ำโดยบริษัทประเมินค่ำทรพัยส์ินนัน้ไม่ไดเ้ป็นเครื่องมือแสดงมูลค่ำที่

แทจ้ริงของอสงัหำริมทรพัย ์และไม่สำมำรถรบัประกันไดว้่ำมูลค่ำของอสงัหำริมทรพัยน์ัน้จะเป็นไปตำมที่ประเมิน ไม่ว่ำใน

ปัจจบุนัหรอือนำคต  

2.4 ควำมเสี่ยงเกี่ยวกับกำรลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตโ์ดยผู้ลงทุน 

 ควำมเสี่ยงเก่ียวกับกำรลงทุนในหน่วยทรสัต์อำจจะส่งผลกระทบต่อผลตอบแทนและมูลค่ำหน่วยลงทุน เช่น  

ควำมเสีย่งเก่ียวกบัรำคำของหนว่ยทรสัตซ์ึ่งอำจลดลงหลงัจำกกำรเสนอขำยหน่วยทรสัตแ์ละสภำพคลอ่งที่จ ำกดัในตลำดรอง

ส ำหรบักำรซือ้ขำยหนว่ยทรสัต ์ควำมเสีย่งเก่ียวกบัผลกำรด ำเนินงำนจรงิซึง่อำจมีควำมแตกตำ่งอยำ่งมีนยัส ำคญัจำกงบก ำไร

ขำดทนุเบ็ดเสรจ็ที่คำดคะเนตำมสมมติฐำนไมว่ำ่โดยชดัแจง้หรอืโดยปรยิำย เป็นตน้ 

 



สว่นที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรสัต ์ ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ส่วนที่ 2 

 

การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



สว่นที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรสัต ์ ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 

สว่นที่ 2 หนา้ 2 
 

1. ข้อมูลทั่วไป 

  ชื่อกองทรัสต ์(ภาษาไทย)  ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 

 ชื่อกองทรัสต ์(ภาษาอังกฤษ) Bualuang Office Leasehold Real Estate Investment Trust 

 ชื่อยอ่กองทรัสต ์ B-WORK 

 ผู้จัดการกองทรัสต ์ บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั  

 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษัิท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากดั 

 ทรัสตี  บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน)  

 อายุกองทรัสต ์  กองทรสัตไ์มก่ าหนดอาย ุ

 ประเภทหน่วยทรัสต ์ ไมร่บัไถ่ถอนหนว่ยทรสัต ์

 ระยะเวลาการเช่า สิทธิการเช่าในที่ดินและอาคารของโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และโครงการ 

ทรู ทาวเวอร ์2 ระยะเวลา 30 ปี นบัตัง้แตว่นัทีจ่ดทะเบียนสทิธิการเช่าเป็นตน้ไป 

โดยจะสิน้สดุในวนัท่ี 7 กมุภาพนัธ ์2591 

 ทุนจดทะเบียนช าระแล้ว 

 
3,620,030,160 บาท  

2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาประโยชน ์

2.1 ความเป็นมาและวัตถุประสงคข์องกองทรัสต ์

ทรัสต์เพื่ อการลงทุนในสิท ธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ  (“กองทรัสต์”) ได้จัดตั้งขึ ้นตาม

พระราชบญัญัติทรสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทนุ พ.ศ. 2550 เมื่อวนัท่ี 6 กมุภาพนัธ ์2561 โดยมีบรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 

กรุงไทย จ ากัด (มหาชน) (“บลจ.กรุงไทย ”) เป็นทรัสตีของกองทรัสต์ และบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนรวม  

บวัหลวง จ ากดั (“บลจ.บวัหลวง”) เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์

กองทรสัตจ์ัดตัง้ขึน้เพื่อประโยชนใ์นการด าเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

โดยมีวัตถุประสงค์ในการออกและเสนอขายหลกัทรพัยป์ระเภทหน่วยทรสัต์ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์ 

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

ในการน าหนว่ยทรสัตเ์ขา้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย  

เมื่อกองทรสัตน์ าเงินที่ไดจ้ากการเสนอขายหน่วยทรสัต์ และเงินที่ไดร้บัจากการกู้ยืมไปลงทุนในทรพัยส์ินหลัก 

ของกองทรสัตแ์ลว้ บลจ.บัวหลวง ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัต ์(REIT Manager) ไดแ้ต่งตัง้บริษัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากัด 

(“ทรู พรอพเพอรต์ีส์”) เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ (Property Manager) ส าหรบัโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และโครงการ 

ทรู ทาวเวอร ์2 เพื่อด าเนินการจดัหาผลประโยชนโ์ดยการใหเ้ช่า และ/หรอืใหเ้ช่าช่วง รวมไปถึงการใหบ้รกิารท่ีเก่ียวขอ้งกบัการ

เช่าหรอืทรพัยส์นิท่ีใหเ้ช่า โดยจะไดร้บัรายไดจ้ากการด าเนินการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย ์ไดแ้ก่ คา่เช่าพืน้ท่ีและ

คา่บรกิารพืน้ท่ี และประโยชนอ์ื่นใดที่เก่ียวขอ้ง  
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โดยการด าเนินงานของผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตก้ารควบคมุและก ากบัดแูลโดยทรสัตีเพื่อใหก้ารด าเนินงาน

ของผูจ้ัดการกองทรสัต์เป็นไปตามข้อตกลงและเง่ือนไขแห่งสัญญาก่อตั้งทรสัต์ และสัญญาแต่งตั้งผูจ้ัดการกองทรสัต ์

ตลอดจนหลกัเกณฑท์ี่ พ.ร.บ.ทรสัต ์รวมทัง้ประกาศอื่นๆ ที่ เก่ียวขอ้งของส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยก์ าหนด  

ทัง้นี ้กองทรสัตจ์ะจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยส์ินหลกัดงักลา่วโดยการใหเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยเ์ท่านัน้ โดยจะไม่ด าเนินการใน

ลกัษณะใดที่เป็นการใชก้องทรสัตเ์พื่อประกอบธุรกิจอื่น อีกทัง้จะไม่น าอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรัสตอ์อกใหเ้ช่าแก่บคุคลที่มี

เหตอุนัควรสงสยัวา่จะน าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ไปใชป้ระกอบธุรกิจที่ขดัตอ่ศีลธรรมหรอืไมช่อบดว้ยกฎหมาย  

ทัง้นี ้การบรหิารจดัการกองทรสัตจ์ะอยูภ่ายใตข้อ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตโ์ดยมีสาระส าคญัตามเอกสารแนบ 2 

โดยผูล้งทนุสามารถขอดสู  าเนาสญัญาก่อตัง้ทรสัตฉ์บบัเต็มไดท้ี่ บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั  

 โครงสรา้งของกองทรสัต ์สามารถแสดงเป็นแผนภาพได ้ดงัตอ่ไปนี ้

 

 
  

ผู้ถอืหน่วยทรัสต ์
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2.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่ส าคัญ 

- ไมม่ ี

2.3 ความสัมพันธก์ับกลุ่มธุรกจิของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยห์รือของผู้ถอืหน่วยรายใหญ่ 

ณ วนัที่ 30 ธันวาคม 2562 บริษัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากัด เป็นผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายใหญ่ของกองทรสัต ์โดยถือ
หนว่ยทรสัตท์ัง้สิน้รอ้ยละ 15.18  

แมว้า่บรษัิท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากดั จะมีความสมัพนัธก์บักองทรสัตใ์นฐานะผูถื้อหนว่ยรายใหญ่ และเป็นผูบ้รหิาร
อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์อย่างไรก็ตามกองทรสัตม์ีกลไกและมาตรการในการคดัเลือกผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ตามที่
ระบใุน สว่นท่ี 3 หวัขอ้ 3.6 โดยค านงึถึงการรกัษาประโยชนส์งูสดุใหก้บัผูถื้อหนว่ยทรสัตเ์ป็นส าคญั 
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2.4 รายละเอียดสนิทรัพยท์ี่กองทรัสตล์งทุน 

2.4.1 รายละเอียดสนิทรัพย ์

 1.) โครงการทรู ทาวเวอร ์1 

 

 โครงการทรู ทาวเวอร์ 1 เป็นอาคารส านักงานขนาดใหญ่สูง 36 ชั้น พรอ้มชั้นใต้ดิน 1 ชั้น  ตั้งอยู่ เลขที่  18                      
ถนนรชัดาภิเษก แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร  ก่อสรา้งแลว้เสร็จและเปิดใช้อาคารเมื่อปี พ.ศ. 2536                 
มีพืน้ที่ใชส้อยทัง้หมดตามใบอนญุาตก่อสรา้ง 63,615 ตารางเมตร และพืน้ที่จอดรถจ านวน 431 คนั ปัจจุบนัด าเนินการเป็น
อาคารส านกังานใหเ้ช่าแก่บรษัิทในกลุม่ทรูและกลุม่เครอืเจรญิโภคภณัฑเ์ป็นหลกัและอาคารดงักลา่วถือเป็นอาคารส านกังาน
ใหญ่ของกลุ่มทรู ภายในอาคารมีระบบสาธารณูปโภคที่ครบครนั อันประกอบไปด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบปรบัอากาศ  
ระบบลิฟท ์ระบบโทรศพัท ์ระบบป้องกันอัคคีภัย รวมถึงระบบกลอ้งรกัษาความปลอดภัยทัง้ภายในและภายนอกอาคาร 
รวมถึงสิง่อ านวยความสะดวกที่จดัไวใ้หบ้รกิารแกพ่นกังานของผูเ้ช่ารายยอ่ยในกลุม่ทรูและกลุม่เครอืเจรญิโภคภณัฑ ์เช่น รา้น
กาแฟ และเบเกอรี ่TRUE Coffee และหอ้งสมดุ เป็นตน้ 

ที่ดินซึง่เป็นท่ีตัง้ของโครงการทรู ทาวเวอร ์1 มีรายละเอยีด ดงัตอ่ไปนี ้

  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 

 



สว่นที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรสัต ์ ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 

สว่นที่ 2 หนา้ 6 
 

งานระบบและสาธารณปูโภคภายในโครงการทรู ทาวเวอร ์1 

งานระบบภายในโครงการ รายละเอียด 

ระบบไฟฟา้และสือ่สาร  

(Electrical and Communication System) 

- ระบบไฟฟา้แรงสงู (High Voltage System) 

- ระบบส ารองไฟฟา้ (Electrical Emergency) 

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

และตูส้ลบัแหลง่จ่ายไฟฟา้ฉกุเฉินตา่งๆ (Emergency Distribution Board) 

- ระบบโทรศพัท ์*(Telephone System) 

- ระบบโทรทศันว์งจรเปิด (Television System) 

- ระบบโทรทศันว์งจรปิด (CCTV) 

- ระบบเครอืขา่ยคอมพิวเตอร ์(Computer Network System) 

ระบบสขุาภิบาลและดบัเพลงิ  

(Sanitary and Fire Protection System) 

- ระบบน า้ดี (Cold Water System) 

- ระบบบ าบดัน า้เสยี (Waste Water Treatment System) 

- ระบบระบายน า้เสยี (Drainage System) 

- ระบบดบัเพลงิ (Fire Protection System) 

ระบบปรบัอากาศและระบายอากาศ  

(Air Condition and Ventilation System) 

- เครือ่งปรบัอากาศระบบ Chiller 

- เครือ่งปรบัอากาศระบบ VRV 

- ระบบระบายอากาศ 

ระบบลฟิท ์ 

(Elevator System) 

 

- ลฟิทโ์ดยสาร Low Zone (ชัน้ G ถึง 21) จ านวน 6 ชดุ 

- ลฟิทโ์ดยสาร High Zone (ชัน้ G, 21ถึง 33) จ านวน 6 ชดุ 

- ลฟิทโ์ดยสาร Car Park (ชัน้ G ถึง 9) จ านวน 2 ชดุ 

- ลฟิทข์นของ (ชัน้ G ถึง 33) จ านวน 1 ชดุ 
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 2.) โครงการทรู ทาวเวอร ์2 

 

 

โครงการทรู ทาวเวอร ์2 เป็นโครงการอาคารส านักงาน ตั้งอยู่เลขที่  1252 ถนนพัฒนาการ แขวงสวนหลวง  
เขตสวนหลวง กรุงเทพมหานคร ปัจจุบนัโครงการทรู ทาวเวอร ์2 ด าเนินการเป็นอาคารส านกังานใหเ้ช่าแก่กลุม่ทรูและกลุ่ม
เครอืเจรญิโภคภณัฑ ์โครงการประกอบดว้ยอาคารจ านวน 4 อาคาร ดงันี ้

1. อาคาร 1 เป็นอาคารส านกังานสงู 14 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้ 

2. อาคาร 2 เป็นอาคารส านกังานสงู 7 ชัน้ 

3. อาคาร 3 เป็นอาคารท่ีจอดรถสงู 7 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้  

4. อาคาร 4 เป็นอาคารส านกังานสงู 5 ชัน้ 

โดยอาคาร 1 ก่อสรา้งแลว้เสร็จและเปิดใชอ้าคารเมื่อปี พ.ศ. 2534 สว่นอาคาร 2 อาคาร 3 และ อาคาร 4 ก่อสรา้ง
แลว้เสร็จและเปิดใชอ้าคารเมื่อปี พ.ศ. 2555 มีพืน้ที่ใชส้อยทัง้หมดตามใบอนุญาตก่อสรา้ง 25,459 ตารางเมตร รวมพืน้ที่ 
ใช้สอยทั้งโครงการประมาณ 41,417 ตารางเมตร และพืน้ที่จอดรถจ านวนรวม 429 คัน ภายในมีระบบสาธารณูปโภค  
ซึง่ประกอบไปดว้ย ระบบไฟฟ้า ระบบปรบัอากาศ ระบบลิฟท ์ระบบโทรศพัท ์ระบบป้องกนัอคัคีภยั รวมถึงระบบกลอ้งรกัษา
ความปลอดภยัทัง้ภายในและภายนอกอาคารอีกทัง้สิ่งอ านวยความสะดวกที่จัดไวใ้หบ้ริการแก่พนกังานของผูเ้ช่ารายย่อย  
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ในกลุ่มทรูและกลุ่มเครือเจริญโภคภัณฑ์ เช่น ร้านกาแฟและเบเกอรี่ TRUE Coffee และศูนย์ดูแลเด็กเล็กเป็นต้น 
นอกเหนือจากระบบสาธารณูปโภค  และสิ่งอ านวยความสะดวกส าหรบัอาคารส านักงานแลว้ โครงการทรู ทาวเวอร ์2  
ยงัมีพืน้ท่ีที่ออกแบบและสรา้งขึน้เพื่อตอบสนองความตอ้งการของผูเ้ช่ารายยอ่ย อนัไดแ้ก่  

- หอ้งประชมุและศนูยฝึ์กอบรมในอาคาร 2 ชัน้ 5 ถึง 7 ซึง่สามารถรองรบัผูอ้บรมไดก้วา่ 250 คน 
- หอ้งสตดูิโอ ซึง่มีความสงูของพืน้ถึงฝา้เพดาน (Floor to Ceiling) 10.5 เมตร ในอาคาร 4 พรอ้มหอ้งตดัตอ่ 
- พืน้ที่ Server ซึ่งสามารถรองรบัน า้หนกั 1,000 ตนั (Floor Load) พรอ้มพืน้ที่ส  าหรบัระบบสนบัสนุน เช่น 

เครื่องก าเนิดไฟฟ้าส ารอง เครื่องจ่ายกระแสไฟฟ้าส ารอง และระบบดบัเพลิงแบบสารเคมี มีการยกพืน้ของอาคารใหส้งูกว่า
ระดบัน า้ทะเล 5.4 เมตร เพื่อปอ้งกนัความเสยีหายจากอทุกภยั   

ที่ดินซึง่เป็นท่ีตัง้ของโครงการทรู ทาวเวอร ์2 มีรายละเอยีด ดงัตอ่ไปนี ้

  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 

งานระบบและสาธารณปูโภคภายในโครงการทรู ทาวเวอร ์2 

งานระบบภายในโครงการ รายละเอียด 

ระบบไฟฟา้และสือ่สาร  

(Electrical and Communication System) 

- ระบบไฟฟา้แรงสงู (High Voltage System) 

- ระบบส ารองไฟฟา้ (Electrical Emergency) 

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

และตูส้ลบัแหลง่จ่ายไฟฟา้ฉกุเฉินตา่งๆ (Emergency Distribution Board) 

- ระบบโทรศพัท*์ (Telephone System) 

- ระบบโทรทศันว์งจรเปิด (Television System) 

- ระบบโทรทศันว์งจรปิด (CCTV) 

- ระบบเครอืขา่ยคอมพิวเตอร ์(Computer Network System) 

ระบบสขุาภิบาลและดบัเพลงิ  

(Sanitary and Fire Protection System) 

- ระบบน า้ดี (Cold Water System) 

- ระบบบ าบดัน า้เสยี (Waste Water Treatment System) 

- ระบบระบายน า้เสยี (Drainage System) 

- ระบบดบัเพลงิ (Fire Protection System)  

ระบบปรบัอากาศและระบายอากาศ  

(Air Condition and Ventilation System) 

- เครือ่งปรบัอากาศแบบ Chiller 

- เครือ่งปรบัอากาศระบบ VRV 
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งานระบบภายในโครงการ รายละเอียด 

- ระบบระบายอากาศ 

ระบบลฟิท ์ 

(Elevator System) 

โครงการทรู ทาวเวอร ์2 อาคาร 1 

- ลฟิทโ์ดยสารจ านวน 3 ชดุ 

- ลฟิทข์นของจ านวน 1 ชดุ 

โครงการทรู ทาวเวอร ์2 อาคาร 2 

- ลฟิทโ์ดยสารจ านวน 3 ชดุ 

- ลฟิทข์นของจ านวน 1 ชดุ 

โครงการทรู ทาวเวอร ์2 อาคาร 3 

- ลฟิทโ์ดยสาร Car Park จ านวน 2 ชดุ 

โครงการทรู ทาวเวอร ์2 อาคาร 4 

- ลฟิทโ์ดยสารจ านวน 1 ชดุ 

- ลฟิทข์นของขนาดใหญ่จ านวน 1 ชดุ 

 
2.4.2 มูลค่าทรัพยส์นิจากรายงานการประเมินมูลค่าคร้ังล่าสุด 

 บริษัทประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน บรษัิท ทีเอพี แวลเูอชั่น จ ากดั ซึ่งเป็นผูป้ระเมินมลูคา่ทรพัยส์ินที่ไดร้บัความเห็นชอบ
จากส านักงาน ก.ล.ต . ใช้หลักเกณฑ์การประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยวิ ธีรายได้ /วิ เคราะห์คิดลดกระแสเงินสด  
(Income Approach) ในการก าหนดมลูค่าทรพัยส์ิน ซึ่งเป็นการประมาณการงบกระแสเงินสดตลอดอายสุญัญาเช่าคงเหลือ  
โดยวิธีดงักลา่วเป็นการพิจารณาประมาณการรายไดข้องทรพัยส์นิท่ีคาดวา่จะสามารถสรา้งรายไดใ้นอนาคต โดยสามารถสรุป
สมมติฐานส าคญัในการประเมินมลูคา่ ดงันี ้

รายละเอียด โครงการทรู ทาวเวอร ์1 โครงการทรู ทาวเวอร ์2 
วิธีการประเมินมูลค่า วิธีรายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงินสด (Income Approach) 
ระยะเวลาโครงการคงเหลือ 28 ปี 7 เดือน 7 วนั นบัจากวนัท่ีประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิ  
วันที่ประเมิน 1 กรกฏาคม 2562 
มูลค่าทรัพยส์ินที่ประเมิน 2,776,000,000 บาท  

 
1,689,000,000 บาท 
 

สมมติฐานส าคัญ 
พืน้ท่ีเช่าสทุธิ (NLA) อาคาร 36 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้ิน                     

พืน้ท่ีเช่าสทุธิ 37,315 ตารางเมตร 
- อาคาร 1 พืน้ท่ี 11,624 ตารางเมตร 
- อาคาร 2 พืน้ท่ี 7,788 ตารางเมตร 
- อาคาร 3 พืน้ท่ี 1,032 ตารางเมตร 
- อาคาร 4 พืน้ท่ี 4,628 ตารางเมตร 
รวมพืน้ท่ีเช่าสทุธิ 25,072 ตารางเมตร 

อตัราคา่เช่าพืน้ท่ีเฉลีย่  เฉลีย่ 627 บาท/ตรม./เดือน เฉลีย่ 581 บาท/ตร.ม./เดือน (1) 
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รายละเอียด โครงการทรู ทาวเวอร ์1 โครงการทรู ทาวเวอร ์2 
อตัราการปรบัคา่เชา่ ปรบัขึน้รอ้ยละ 3.25 ตอ่ปี 
อตัราการเชา่พืน้ท่ี รอ้ยละ 99.00 
รายไดอ้ื่นๆ ประกอบดว้ยรายไดค้า่ที่จอดรถ 

และ รายไดอ้ื่น 
ประกอบดว้ยรายไดค้า่ที่จอดรถ 
และ รายไดอ้ื่น 

คา่ใชจ้า่ยในการด าเนินการ
บรหิารจดัการ 

ประมาณการจากคา่ใชจ้า่ยที่เกิดขึน้จรงิ 

คา่ธรรมเนียมการบรหิาร
อสงัหารมิทรพัย ์

ตามสญัญาจดัจา้งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

คา่ใชจ้า่ยอื่นๆ ค่าใชจ้่ายการปรบัปรุง และ/หรือซ่อมแซม
อาคารและสิ่งปลกูสรา้งในทรพัยส์ินที่เช่า
ครัง้ใหญ่ (Major Renovation) 
•  ปี ที่  1 ถึ ง ปี ที่  4 คิ ด เ ป็ น ป ระ ม าณ 
รอ้ยละ 1.5 ของรายไดจ้ากการด าเนินงาน
ทัง้หมด 
• ตัง้แต่ปีที่ 5 เป็นตน้ไป คิดเป็นประมาณ 
รอ้ยละ 3.0 ของรายไดจ้ากการด าเนินงาน
ทัง้หมด 

ค่าใชจ้่ายการปรบัปรุง และ/หรือซ่อมแซม
อาคารและสิ่งปลูกสรา้งในทรพัยส์ินที่เช่า
ครัง้ใหญ่ (Major Renovation) 
•  ปี ที่  1 ถึ ง ปี ที่  4 คิ ด เ ป็ น ป ระ ม าณ 
รอ้ยละ 1.5 ของรายไดจ้ากการด าเนินงาน
ทัง้หมด 
• ตัง้แต่ปีที่ 5 เป็นตน้ไป คิดเป็นประมาณ 
รอ้ยละ 3.5 ของรายไดจ้ากการด าเนินงาน
ทัง้หมด 

อตัราคิดลด                      
(Discount Rate) 

รอ้ยละ 9.75 

หมายเหต ุ(1) พจิารณาจากวธีิถวัเฉลีย่ถ่วงน า้หนกัตามพืน้ทีข่องแต่ละอาคาร 

 ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดต้รวจสอบสมมติฐานหลกัของผูป้ระเมินราคาทรพัยส์ินแลว้ เห็นว่ามีความสมเหตสุมผล
เมื่อเทียบกบัผลประกอบการในปัจจบุนั และครอบคลมุถึงแนวโนม้ของธุรกิจใหเ้ช่าพืน้ท่ีอาคารส านกังาน 

 อยา่งไรก็ตาม ผลประกอบการที่เกิดขึน้จรงิอาจแตกตา่งจากสมมติฐานดงักลา่วได ้ หรอืเหตกุารณต์า่งๆอาจจะไม่
เป็นไปตามที่คาดการณไ์ว ้ เนื่องจากความเห็นดงักลา่วตัง้อยูบ่นปัจจยัสภาพแวดลอ้มการด าเนินธุรกิจ และภาวะเศรษฐกิจ
ปัจจบุนั ดงันัน้หากมกีารเปลีย่นแปลงใดๆ ในอนาคต อาจสง่ผลใหค้วามเห็นของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ปลีย่นแปลงไดใ้นอนาคต 

 
2.5 การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์

2.5.1 ลกัษณะการจัดหาผลประโยชน ์

บลจ.บัวหลวง ในฐานะผูก้่อตัง้ทรสัตแ์ละผูจ้ัดการกองทรสัต ์(REIT Manager) มีนโยบายที่จะด าเนินการจัดหา

ผลประโยชนจ์ากทรพัยส์นิท่ีจะลงทนุครัง้แรก โดยการน าทรพัยส์นิดงักลา่วออกใหเ้ช่าแก่ผูป้ระกอบการรายยอ่ย โดยไดแ้ตง่ตัง้ 

ทรู พรอพเพอรต์ีส ์ซึ่งเป็นผู้มีประสบการณ์และความเช่ียวชาญในการบริหารจัดการทรพัย์สินดังกล่าวให้เป็นผู้บริหาร

อสงัหาริมทรพัย ์(Property Manager) ตามนโยบายของผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยจ์ะเป็นผูด้  าเนินการ

หาผูส้นใจเช่าพืน้ที่ของทรพัยส์ินดงักล่าว และมีหนา้ที่ในการท าการตลาดโดยการติดต่อลกูคา้เป้าหมายโดยตรง หรือการ
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ติดต่อผา่นตวักลางต่างๆ รวมทัง้การสง่เสริมการตลาด การใหผู้ส้นใจที่จะเช่าพืน้ที่เขา้ชมทรพัยส์ินดงักลา่ว การเจรจากบัผูท้ี่

สนใจจะเช่าพืน้ที่ การท าสญัญาเช่าและการตอ่สญัญาเช่า และการเก็บค่าเช่าและติดตามลกูหนี ้ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะ

ช าระค่าตอบแทนการบริหารอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นอัตราที่อา้งอิงตามผลประกอบการของโครงการ

ที่บรหิารจดัการ 

2.5.2 ลกัษณะของสัญญาเช่าและผู้เช่า 

ภายหลงัการเขา้ลงทนุ กองทรสัตโ์ดยทรสัตีจะเขา้เป็นคู่สญัญากบัผูเ้ช่ารายย่อยแทน ทรู พรอพเพอรต์ีส์ ในสญัญา

เช่าพืน้ท่ีและบริการพืน้ที่ท่ีจดัท าขึน้ใหมแ่ทนสญัญาบรกิารฉบบัเดิม เนื่องจากกองทรสัตจ์ะเป็นผูใ้หบ้ริการพืน้ที่ซึ่งเป็นบริการ

ที่เก่ียวกบัการใหเ้ช่าพืน้ที่เท่านัน้ เพื่อใหข้อบเขตการใหบ้ริการของกองทรสัตเ์ป็นไปตามการใหบ้ริการพืน้ที่ของส านกังานให้

เช่าทั่วไป สว่น ทรู พรอพเพอรต์ีสจ์ะยงัคงเป็นคู่สญัญากบัผูเ้ช่ารายย่อยในสญัญาเช่า เฟอรน์ิเจอรแ์ละสญัญาบริการพิเศษที่

จดัท าขึน้ใหม ่เพื่อใหบ้รกิารพิเศษที่ไมเ่ก่ียวเนื่องกบัการใหเ้ชา่แก่บรษัิทในกลุม่ทรูและกลุม่เครอืเจรญิโภคภณัฑ ์ดงันัน้จะมีการ

จดัท าสญัญาฉบบัใหม ่และการเปลีย่นคูส่ญัญาในสญัญาฉบบัเดิม โดยมีรายละเอียดตามแผนภาพท่ีแสดง 

 1.) แผนภาพแสดงลกัษณะการท าสัญญากับผู้เช่า 

 
สัญลักษณ:์ 

 
หมายเหตุ: * การใหบ้ริการพิเศษและการใหเ้ช่าเฟอร์นเิจอร์นัน้เป็นการใหบ้ริการเฉพาะบริษัทในกลุ่มทรูและกลุ่มเครือ

เจรญิโภคภณัฑ์เท่านัน้ และ/หรอืผูม้ีความประสงค์จะใชบ้ริการดงักล่าวเท่านัน้กองทรสัตจ์ะไม่เกี่ยวขอ้งกบัการ

ใหบ้รกิารพเิศษหรอืการใหเ้ช่าเฟอรน์เิจอรด์งักล่าว อย่างไรก็ด ี กองทรสัตจ์ะดูแลให ้ทรู พรอพเพอรต์สี ์เรยีกเก็บ

อตัราค่าบริการพเิศษและค่าเช่าเฟอร์นเิจอร์ดงักล่าว ในราคาทีส่มเหตสุมผลจากผูเ้ช่ารายย่อยทีเ่ป็นผูเ้ช่าพืน้ที่

จากกองทรสัต ์
 

 

 

 

 

 



สว่นที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรสัต ์ ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 

สว่นที่ 2 หนา้ 12 
 

2.) อตัราการเช่า  

โครงการทรู ทาวเวอร ์1 

ลักษณะการใช้ 
พืน้ที่เช่าทั้งหมด                

(ตร.ม.) 
พืน้ที่เช่าที่สามารถจัดหารายได้                        

(ตร.ม.) (1) 

พืน้ท่ีส  านกังานใหเ้ช่า 32,055 32,055 

พืน้ท่ีเช่าอื่น(2) 5,260 5,138 

พืน้ที่เช่าทั้งหมด 37,315 37,193 

อัตราการเช่า (ร้อยละ) 99.67% 

 โครงการทรู ทาวเวอร ์2 

ลักษณะการใช้ 
พืน้ที่เช่าทั้งหมด                    

(ตร.ม.) 
พืน้ที่เช่าที่สามารถจัดหารายได้                        

(ตร.ม.) (1) 

พืน้ท่ีส  านกังานใหเ้ช่า 15,933 15,933 

พืน้ท่ีเช่าอื่น 9,139 9,139 

พืน้ที่เช่าทั้งหมด 25,072 25,072 

อัตราการเช่า (ร้อยละ) 100.00% 

รวมโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และ 2 

ลักษณะการใช้ 
พืน้ที่เช่าทั้งหมด                    

(ตร.ม.) 
พืน้ที่เช่าที่สามารถจัดหารายได้                        

(ตร.ม.) (1) 

พืน้ท่ีส  านกังานใหเ้ช่า 47,988 47,988 

พืน้ท่ีเช่าอื่น 14,399 14,277 

พืน้ที่เช่าทั้งหมด 62,387 62,265 

อัตราการเช่า (ร้อยละ) 99.80% 

หมายเหต ุ(1) ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 
(2) พืน้ทีเ่ช่าอืน่ ในสว่นทีเ่ป็นพืน้ทีเ่ช่าบนชัน้ดาดฟา้ ขนาด 122 ตร.ม. ซ่ึงผูเ้ช่าไดเ้ช่าพืน้ดงักล่าวทีส่  าหรบั
วางจานรบัสง่สญัญาณ โดยสิน้สดุสญัญาเช่าไป ณ สิน้ปี 2561 ปัจจุบนัอยู่ระหว่างหาผูเ้ช่ารายใหม่ 
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 3.) อายุสัญญาคงเหลือของสัญญาเช่าพืน้ที่ในแต่ละปี 

  
 

คิดเป็นอตัราส่วนพืน้ที่เช่าต่อพืน้ที่เช่าทั้งหมด (ร้อยละ)(1) 

โครงการทรู ทาวเวอร ์1 

 
โครงการทรู ทาวเวอร ์2 

 
รวมโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และ โครงการทรู ทาวเวอร ์2 

 
หมายเหต ุ(1) ขอ้มูลโครงสรา้งสญัญาเช่า ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 
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 4.) อตัราการต่อสัญญาเช่าของสัญญาเช่าที่สิน้สุดใน ปี 2562 

 โครงการทรู ทาวเวอร ์1 

ลักษณะการใช้ พืน้ที่เช่าที่สิน้สุดสัญญาเช่า               
ณ สิน้ปี 2562 (ตร.ม.) 

พืน้ที่เช่าที่มีการต่อสัญญาเช่า หรือ 
จัดท าสัญญาเช่ากับผู้เช่ารายใหม่ (1) 

พืน้ท่ีส  านกังานใหเ้ช่า 9,349 9,349 

พืน้ท่ีเช่าอื่น 3,660 3,660 

รวมทั้งหมด 13,009 13,009 

อัตราการตอ่สัญญาเชา่ (ร้อยละ) 100.00% 

 โครงการทรู ทาวเวอร ์2 

ลักษณะการใช้ พืน้ที่เช่าที่สิน้สุดสัญญาเช่า            
ณ สิน้ปี 2562 (ตร.ม.) 

พืน้ที่เช่าที่มีการต่อสัญญาเช่า หรือ 
จัดท าสัญญาเช่ากับผู้เช่ารายใหม่ (1) 

พืน้ท่ีส  านกังานใหเ้ช่า 4,926 4,926 

พืน้ท่ีเช่าอื่น 4,048 4,048 

พืน้ที่เช่าทั้งหมด 8,974 8,974 

อัตราการตอ่สัญญาเชา่ (ร้อยละ) 100.00% 

รวมโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และ 2 

ลักษณะการใช้ พืน้ที่เช่าที่สิน้สุดสัญญาเช่า            
ณ สิน้ปี 2562 (ตร.ม.) 

พืน้ที่เช่าที่มีการต่อสัญญาเช่า หรือ 
จัดท าสัญญาเช่ากับผู้เช่ารายใหม่ (1) 

พืน้ท่ีส  านกังานใหเ้ช่า 14,275 14,275 

พืน้ท่ีเช่าอื่น 7,708 7,708 

พืน้ที่เช่าทั้งหมด 21,983 21,983 

อัตราการตอ่สัญญาเชา่ (ร้อยละ) 100.00% 

หมายเหต ุ(1) ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 
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5.) อตัราค่าเช่าพืน้ที่เฉลี่ย 

โครงการ 
อัตราค่าเช่าพืน้ที่เฉลี่ย (บาท / ตร.ม.)(1) 

ปี 2561 ปี 2562 

โครงการทรู ทาวเวอร ์1 608 627 

โครงการทรู ทาวเวอร ์2 564 581 

รวมโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และ 2 590 608 

 หมายเหต ุ(1) ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 
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 6.) ประเภทธุรกิจของผู้เช่า  

คิดเป็นอตัราส่วนพืน้ที่เช่าต่อพืน้ที่เช่าทั้งหมด (ร้อยละ)(1) 

โครงการทรู ทาวเวอร ์1 

 
โครงการทรู ทาวเวอร ์2 

 
รวมโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และ โครงการทรู ทาวเวอร ์2 

 
หมายเหต ุ (1) ขอ้มูลโครงสรา้งสญัญาเช่า ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 
   (2) ทรูออนไลน ์ใหบ้ริการอนิเทอรเ์นต็ความเรว็สูงหรอืบรกิารบรอดแบนดแ์ละโซลูชั่นบรกิารโครงข่ายขอ้มูล บรกิาร
    อนิเทอรเ์นต็ไรส้าย (WiFi) ดาตา้เกตเวย์ และบรกิารเสรมิต่างๆ ผา่นโครงข่ายไฟเบอรป์ระสทิธิภาพสูง, ทรูมูฟ เอช 
    ใหบ้ริการโทรศพัท์เคลื่อนที่ดว้ยเครือข่ายประสิทธิภาพสูงสดุและครอบคลมุทั่วประเทศ ครบทุกมิติ ทัง้ 4G 3G 
    และ 2G บนคลืน่ความถีค่รบถว้นสูงสดุ, ทรูวิชั่นส ์ผูใ้หบ้รกิารโทรทศันแ์บบบอกรบัสมาชิก บรกิารในระบบเอชดี
    และโทรทศันใ์นระบบดจิิตอลทั่วประเทศ ดว้ยคอนเทนตค์ณุภาพสูงครบถว้น ทัง้ภายในประเทศ ต่างประเทศ และ
    คอนเทนตท์ีท่รูวชิั่นสผ์ลติขึน้เอง 

1.0% 

0.6% 
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2.6 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ตง่ตัง้บรษัิท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากดั (“ทรู พรอพเพอรต์ีส”์) เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์  าหรบั
โครงการทรู ทาวเวอร ์1 และโครงการทรู ทาวเวอร ์2 โดยมีรายละเอียดของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ดงันี  ้ 

บริษัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากัด  

บรษัิท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากดั (“ทรู พรอพเพอรต์ีส”์) จดทะเบียนก่อตัง้ขึน้เมื่อวนัท่ี 2 กรกฎาคม 2535 โดยมีทนุจด
ทะเบียนเริม่ตน้ 1 ลา้นบาท และปัจจบุนัมีการเพิ่มทนุจดทะเบียนจนปัจจุบนัมีทนุจดทะเบียนทัง้สิน้ 7,059 ลา้นบาท ซึ่งบรษัิท 
ก่อตัง้ขึน้เพื่อประกอบธุรกิจใหเ้ช่าพืน้ที่อาคารส านกังานในเขตกรุงเทพมหานคร และอาคารส านกังานในเขตภมูิภาค รวมทัง้
ใหบ้รกิารภายในอาคาร และการใหเ้ช่าเฟอรน์ิเจอร ์

ค่าตอบแทนที่ผู้บริหารสังหาริมทรัพยจ์ะได้รับจากผู้จัดการกองทรัสต ์

ค่าธรรมเนียมของผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ส  าหรบัทรพัยส์ินที่กองทรสัต์จะเข้าลงทุนครัง้แรก  ประกอบไปดว้ย 

 3 สว่น ไดแ้ก่  

ส่วนที่ 1: ค่าธรรมเนียมพืน้ฐาน ไมเ่กิน 3.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานส าหรบัแต่ละโครงการ   

ส่วนที่ 2: ค่าธรรมเนียมพิเศษ ไม่เกิน 10.00% ของก าไรขัน้ตน้จากอสงัหาริมทรพัยห์ลงัปรบัปรุง  ส าหรบัแต่ละ

โครงการ  

ส่วนที่ 3: ค่าธรรมเนียมการบริการการท าสัญญา ไม่เกิน 3 เดือนของรายไดค้่าเช่าพืน้ที่ และ/หรือ ค่าบริการ

พืน้ท่ี ส  าหรบัการเขา้ท าสญัญาใหม่หรอืการต่ออายสุญัญาเดิมเพื่อการเช่าหรอืการใหบ้รกิารพืน้ที่ รวมถึงการน าทรพัยส์ินของ

กองทรสัตจ์ดัหาประโยชน ์ส าหรบัก าหนดระยะเวลาตามสญัญา 3 (สาม) ปี และแปรผนัตามระยะเวลาของสญัญา 

ทัง้นี ้คา่ธรรมเนียมการท่ีผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะไดร้บัจากผูจ้ดัการกองทรสัตร์วมกนัจะไมเ่กินอตัรารอ้ยละ  3.00 

ตอ่ปีของมลูคา่ทรพัยส์นิสทุธิของกองทรสัต ์(NAV) ตอ่ปี 

ความเกี่ยวขอ้งระหว่างผู้จัดการกองทรัสตแ์ละผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์มม่ีความเก่ียวขอ้งกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
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2.7 การกู้ยมืเงนิ 

 กองทรสัตเ์ขา้ท าสญัญาเงินกูก้บัธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) โดยมีเง่ือนไขที่ส  าคญัดงัตอ่ไปนี ้

ธนาคารผู้ให้เงนิกู ้ ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 

ผู้ขอสินเชื่อ ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ  

วัตถุประสงคใ์นการกู้ยมืเงนิ เพื่อใชล้งทนุในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์

วงเงนิกู ้ ประเภทวงเงินกูร้ะยะยาว 920,000,000 บาท เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย์ การซื ้อสังหาริมทรัพย์และงานระบบของโครงการทรู  

ทาวเวอร ์1 และ 2  

ประเภทของอัตราดอกเบีย้ เป็นอตัราดอกเบีย้ลอยตวั 

อัตราดอกเบีย้ ไมเ่กินอตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate)ลบรอ้ยละ 1.00 ตอ่ปี 

โดย “อัตราดอกเบีย้ MLR” หมายถึง อัตราดอกเบี ้ยลูกค้ารายใหญ่ชั้นดี 

ประเภทเงินกูแ้บบมีระยะเวลาของธนาคารผูใ้หเ้งินกู ้(Minimum Loan Rate, 

“MLR”) 

การช าระดอกเบีย้ ช าระราย 6 เดือน ในวนัสดุทา้ยของเดือน 

ระยะเวลาปลอดการช าระคืนเงนิตน้ เริม่ช าระเงินตน้งวดแรกในวนัสดุทา้ยของเดือนที่ 48 นบัจากเดือนที่เบิกเงินกู ้

ระยะเวลาช าระคืนเงนิกู ้ ช าระเงินใหแ้ก่ธนาคารเป็นงวด จ านวน 13 งวด โดยเริ่มช าระเงินตน้งวดแรก

ในวนัสดุทา้ยของเดือนที่ 48 นบัจากเดือนที่เบิกเงินกู้ และงวดต่อไปเมื่อครบ

ก าหนดระยะเวลาทกุๆ 6 เดือน โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

งวดที่ 1-12                  จ านวนเงินงวดละ 25,300,000 บาท 

งวดที่ 13 (งวดสดุทา้ย) ช าระหนีส้ว่นท่ีเหลอืทัง้หมด 

หลักประกันการกู้ยมื 1) ไม่จ าหน่ายจ่ายโอนหรือก่อภาระผูกพนัในโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และ

โครงการทรู ทาวเวอร ์2 (Negative Pledge) 

2) จดทะเบียนสญัญาหลกัประกนัทางธุรกิจในสทิธิการเช่าในโครงการทรู  

ทาวเวอร ์1 

3) จดทะเบียนสญัญาหลกัประกนัทางธุรกิจในสิทธิการรบัเงินคา่เช่าทัง้หมด

ของโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และโครงการทรู ทาวเวอร ์2 

4) การประกนัภยัความเสีย่งภยัทกุประเภทในทรพัยส์นิ (Property All Risks 

Insurance) และการประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption 

Insurance) โดยธนาคารเป็นผูร้บัผลประโยชนร์ว่มกบักองทรสัต ์
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3. ภาพรวมภาวะอุตสาหกรรมของธุรกจิทีก่องทรัสตล์งทุน 

3.1 ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทย 

 ภาพรวมเศรษฐกิจไทยในปี พ.ศ. 2563 ตามประมาณการของส านกังานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแหง่ชาติ

คาดวา่จะขยายตวัรอ้ยละ 1.5 – 2.5 ชะลอตวัลงจากปี พ.ศ. 2562 ที่มีการขยายตวัรอ้ยละ 2.4 ดว้ยปัจจยักระทบ

จากการระบาดของไวรสัโควิด-19 ปัญหาภยัแลง้ และความลา่ชา้ของการเบิกจา่ยงบประมาณ ทัง้นีค้าดวา่มลูคา่

การสง่ออกสนิคา้จะขยายตวัรอ้ยละ 1.4 การบรโิภคภาคเอกชน และการลงทนุรวมจะขยายตวัรอ้ยละ 3.5 และ 3.6 

ตามล าดบั อตัราเงินเฟอ้ทั่วไปเฉลีย่อยูใ่นชว่งรอ้ยละ 0.4-1.4 และบญัชีเดินสะพดัเกินดลุรอ้ยละ 5.3 ของผลติภณัฑ์

มวลรวมในประเทศ (GDP) 

 ในการประชมุวนัท่ี 5 กมุภาพนัธ ์ 2563 คณะกรรมการนโยบายการเงินมมีติเป็นเอกฉนัทใ์หป้รบัลดอตัราดอกเบีย้

นโยบายจากรอ้ยละ 1.25 มาอยูท่ี่รอ้ยละ 1.00 ดว้ยสาเหตหุลกัจากการท่ีอตัราการเติบโตทางเศรษฐกิจของประเทศ

ไทยในปี พ.ศ. 2563 ที่มีแนวโนม้ขยายตวัต ่ากวา่ประมาณการเดิมและต ่ากวา่ระดบัศกัยภาพขึน้มาก และจะติดตาม

พฒันาการของการขยายตวัทางเศรษฐกิจ อตัราเงินเฟอ้ และเสถียรภาพระบบการเงิน รวมทัง้ปัจจยัเสีย่งตา่งๆ  

เพื่อประกอบการด าเนินนโยบายการเงินในระยะตอ่ไป โดยพรอ้มใชเ้ครือ่งมือเชิงนโยบายอยา่งเหมาะสม 

 การลงทนุรวม คาดวา่จะขยายตวัรอ้ยละ 3.6 เรง่ขึน้จากรอ้ยละ 2.2 ในปี พ.ศ. 2562 ดว้ยปัจจยัขบัเคลือ่นหลกัจาก

การลงทนุภาครฐัที่คาดวา่จะขยายตวัรอ้ยละ 4.8 เรง่ขึน้จากรอ้ยละ 0.2 ในปี พ.ศ. 2562 ในขณะที่การลงทนุ

ภาคเอกชนคาดวา่จะขยายตวัรอ้ยละ 3.2 ปรบัตวัดีขึน้อยา่งชา้ๆ จากรอ้ยละ 2.8 ในปี พ.ศ. 2562 โดยการขยายตวั

ของการลงทนุภาคเอกชนในชว่งที่เหลอืของปียงัมีปัจจยัสนบัสนนุจาก ความคืบหนา้โครงการลงทนุภาครฐั การผอ่น

คลายหลกัเกณฑก์ารก ากบัดแูลสนิเช่ือเพื่อที่อยูอ่าศยั และการด าเนินมาตรการกระตุน้การลงทนุเพิม่เติมของภาครฐั 

 การใชจ้่ายเพื่อการอปุโภคและบริโภคภาคเอกชนในปี พ.ศ. 2563 คาดว่าจะขยายตวัรอ้ยละ 3.5 ชะลอลงจากรอ้ย

ละ 4.5 ในปี พ.ศ. 2562 ตามแนวโนม้รายไดใ้นภาคการท่องเที่ยวที่ไดร้บัผลกระทบจากไวรสัโควิด -19 และฐาน

รายได้ในภาคเกษตรที่ได้รบัผลกระทบภัยแลง้ รวมทั้งแนวโน้มการลดลงของการใช้จ่ายของนักท่องเที่ยวใน

ต่างประเทศ โดยเฉพาะในช่วงครึ่งปีแรกที่นกัท่องเที่ยวชาวไทยยงัคงระมดัระวงัสถานการณ์การระบาดของไวรสั  

โควิด-19 ในขณะที่คาดว่าการใช้จ่ายเพื่อการอุปโภคภาครฐับาลคาดว่าจะขยายตัวรอ้ยละ 2.6 เร่งขึน้จากการ

ขยายตวัในปี พ.ศ. 2562 
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3.2 ภาวะอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยส์่วนพาณิชยกรรมประเภทอาคารส านักงาน 

 ตลาดอาคารส านกังานในกรุงเทพมหานครในช่วงหลายปีที่ผ่านมามีการเปลี่ยนแปลงค่อนขา้งมาก โดยเฉพาะใน
เรือ่งของอปุทานท่ีมีอาคารส านกังานสรา้งเสรจ็และเปิดใหร้กิารใหมห่ลายอาคารในช่วงหลายปีที่ผา่นมา โดยเฉพาะช่วง 3 – 4 
ปีที่ผา่นมา และพืน้ท่ีที่มีอาคารส านกังานเปิดใหบ้รกิารมากที่สดุยงัคงเป็นพืน้ท่ีตามแนวเสน้ทางรถไฟฟา้และรถไฟใตด้ิน เช่น 
ถนนสขุมุวิท รชัดาภิเษก  พระราม 4 พหลโยธิน เป็นตน้ นอกจากนีย้งัมีอาคารส านกังานท่ีอยูใ่นระหว่างการก่อสรา้งอีกหลาย
อาคารซึง่เป็นสิง่ที่ผูป้ระกอบการท่ีตอ้งการพฒันาอาคารส านกังานในปี พ.ศ.2563 และหลงัจากนีต้อ้งใหค้วามสนใจ  

3.2.1 ภาพรวมตลาดอาคารส านักงานกรุงเทพมหานคร 

 
 อาคารส านักงานส่วนใหญ่ในกรุงเทพมหานครจะอยู่ในพื ้นที่เขตธุรกิจและพื ้นที่ตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้า /  
รถไฟใตด้ิน รวมไปถึงพืน้ที่ที่อยู่ไม่ไกลจากพืน้ที่เขตธุรกิจ เช่น พืน้ที่ตามแนวถนนเพชรบุรี ถนนพระรามที่ 3 พหลโยธิน 
รชัดาภิเษก และถนนนราธิวาสราชนครนิทร ์โดยพืน้ท่ีทัง้หมดในพืน้ท่ีดา้นบนมีพืน้ท่ีรวมประมาณ 7,783,675 ตารางเมตรหรือ
คิดเป็น 85% ของพืน้ที่อาคารส านกังานในกรุงเทพมหานคร พืน้ที่ตามแนวถนนรชัดาภิเษกและพหลโยธินเป็นพืน้ที่ใหม่ที่มี
อาคารส านกังานเปิดใหบ้ริการใหม่มากขึน้ในช่วงไม่ก่ีปีที่ผ่านมา แต่อาคารส านกังานที่จะเปิดใหบ้ริการในอนาคตจะอยู่ใน
พืน้ท่ีเขตธุรกิจ (“CBD”) มากขึน้และมากกวา่พืน้ท่ีอื่นๆ แบบชดัเจน 
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3.2.2 อุปทาน 

พืน้ที่อาคารส านักงานเปิดบริการใหม่และพืน้ที่อาคารส านักงานสะสมในกรุงเทพมหานคร ณ สิน้ปี พ.ศ.2562 

 
 ตลาดอาคารส านกังานในกรุงเทพมหานครมีการขยายตวัมาต่อเนื่องในช่วง 10 - 20 ปีที่ผ่านมาโดยเฉพาะในช่วง
ตัง้แตปี่ พ.ศ.2557 เป็นตน้มา ที่มีพืน้ท่ีอาคารส านกังานเปิดใหบ้รกิารใหมปี่ละไมต่  ่ากวา่ 100,000 ตารางเมตร จนพืน้ท่ีอาคาร
ส านักงานในกรุงเทพมหานครเพิ่มขึน้ไปถึงประมาณ 9,172,510 ตารางเมตร ณ สิน้ปี พ.ศ.2562 และยังมีพืน้ที่อาคาร
ส านกังานอีกไม่นอ้ยที่มีก าหนดแลว้เสร็จและเปิดใหบ้ริการในอีก 4 - 5 ปีขา้งหนา้ ดงันัน้ ในดา้นอุปทานแลว้ตลาดอาคาร
ส านกังานจะมีการขยายตวัต่อเนื่องต่อไปอีกหลายปีในอนาคตและเป็นเรื่องที่น่ากังวลใจเช่นกัน เพราะอุปสงคห์รือความ
ตอ้งการอาจจะมีไมส่อดคลอ้งกบัอปุทานท่ีก าลงัจะเขา้สูต่ลาดซึง่ตอ้งดปัูจจยัหลายๆ อยา่งในอนาคตประกอบ 

พืน้ท่ีอาคารส านกังานในกรุงเทพมหานครเปิดใหบ้รกิารมากมายในช่วงก่อนปี พ.ศ.2540 หรอืก่อนประเทศไทยเขา้สู่
ภาวะวิกฤตเศรษฐกิจในปี พ.ศ.2540 ซึง่หลงัจากนัน้ก็มีอาคารส านกังานเปิดใหบ้รกิารใหมล่ดลงตอ่เนื่อง และไม่เคยมีปีใดอีก
เลยที่กรุงเทพมหานครมีพืน้ที่อาคารส านกังานเปิดใหบ้ริการใหม่เทียบเท่ากับช่วงก่อนปี พ.ศ.2540 อีกเลย แต่ในอนาคต
ในช่วงประมาณปี พ.ศ.2566 เป็นปีแรกที่จะมีอาคารส านกังานสรา้งเสรจ็เปิดใหบ้ริการมากถึงประมาณ 924,000 ตารางเมตร
มากที่สดุในรอบ 20 กวา่ปีที่ผา่นมา  

พืน้ที่อาคารส านักงานในกรุงเทพมหานครแยกตามปีที่เปิดให้บริการ 

 



สว่นที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรสัต ์ ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 

สว่นที่ 2 หนา้ 22 
 

 ช่วงก่อนปี พ.ศ.2540 เป็นช่วงที่เศรษฐกิจประเทศไทยอยูใ่นช่วงขยายตวัและเปลีย่นผา่นเขา้สูธุ่รกิจรูปแบบใหม่ๆ  จึง

เป็นช่วงเวลาที่อาคารส านกังานเปิดใหบ้ริการมนัมากมาย อาคารส านกังานกว่า 62% ของกรุงเทพมหานครในปัจจุบนัลว้น

เปิดใหบ้ริการในช่วงก่อนปี พ.ศ.2540 และเมื่อเกิดวิกฤตเศรษฐกิจในปี พ.ศ.2540 ธุรกิจอสงัหาริมทรพัยอ์ยู่ในช่วงชะลอ

ตวัอย่างรุนแรงรวมไปถึงอาคารส านกังานซึ่งขยายตวัตามภาวะเศรษฐกิจ อาคารส านกังานที่เปิดใหบ้ริการใหม่ในช่วง 10 ปี 

(พ.ศ.2541 – 2550) หลงัจากเกิดวิกฤตเศรษฐกิจมีเพียง 15% ของพืน้ที่อาคารส านักงานทั้งหมดในกรุงเทพมหานคร ณ 

ปัจจบุนั  และยงัไมม่ีช่วงเวลาใดที่จะมีอาคารส านกังานเปิดใหบ้รกิารมากมายเหมือนช่วง 3 – 4 ปีก่อนเกิดวิกฤตเศรษฐกิจ 

อาคารส านกังานที่เปิดใหบ้ริการในช่วงปี พ.ศ.2561 เป็นตน้มามีหลายอาคารท่ีเป็นสว่นหนึ่งของโครงการมิกซ์-ยูส
ขนาดใหญ่ในกรุงเทพมหานคร และที่นา่สนใจคือตัง้แตปี่ พ.ศ.2563 เป็นตน้ไป มีอาคารส านกังานท่ีเป็นสว่นหนึง่ของโครงการ
มิกซ-์ยสูขนาดใหญ่เปิดใหบ้รกิารตอ่เนื่องไปจนถึงปี พ.ศ.2565 

อาคารส านักงานที่ก าลังก่อสร้างในปัจจุบันแยกตามปีที่คาดว่าจะสร้างเสร็จและรูปแบบโครงการ 

 
อาคารส านกังานที่มีก าหนดเปิดใหบ้รกิารตัง้แต่ปีพ.ศ.2563- 2565 พืน้ที่รวมกนัทัง้หมดประมาณ 578,000 ตาราง

เมตร หรือคิดเป็นสดัสว่นประมาณ 50% ของพืน้ที่อาคารส านกังานทัง้หมดที่ก าลงัก่อสรา้งอยู่ในปัจจุบนัเป็นส่วนหนึ่งของ

โครงการมิกซ-์ยสูขนาดใหญ่ และเกือบทัง้หมดอยู่บนที่ดินเช่าจากหน่วยงานราชการในพืน้ที่เขตธุรกิจ แต่ถา้โครงการขนาด

ใหญ่ที่พฒันาบนที่ดินของรฐับาลหรือหน่วยงานราชการในพืน้ที่อื่นๆ รอบกรุงเทพมหานครเริ่มมีความชัดเจน ก็เป็นไปไดท้ี่

พืน้ท่ีอื่นๆ จะมีพืน้ท่ีอาคารส านกังานเพิ่มมากขึน้เมื่อเทียบกบัปัจจบุนั   

อาคารส านกังานสว่นใหญ่ที่เปิดใหบ้ริการในช่วงก่อนปี พ.ศ.2545 จะอยู่ในพืน้ที่ CBD มากกว่าพืน้ที่อื่น เนื่องจาก
ราคาที่ดินในพืน้ท่ี CBD ในช่วงเวลานัน้ยงัไม่ไดส้งูเกินไป ผูป้ระกอบการยงัสามารถซือ้ที่ดินมาพฒันาอาคารส านกังานได ้แต่
ในปัจจบุนันัน้ท าไดย้ากขึน้เพราะราคาที่ดินที่สงูขึน้ไปมากกวา่ 1.5 ลา้นบาทตอ่ตารางวา แบบในปัจจุบนัเป็นอปุสรรคส าคญั
ในการพฒันาอาคารส านกังานที่มีผลตอบแทนต ่าไม่เหมาะกบัที่ดินที่มีราคาสงูต่างจากโครงการคอนโดมิเนียมที่ยงัสามารถ
พฒันาบนที่ดินที่มีราคาสงูได ้ช่วงหลายปีที่ผ่านมาจึงเห็นโครงการคอนโดมิเนียมจ านวนมากเปิดขายในพืน้ที่ CBD หรือใน
พืน้ท่ีที่ไมไ่กลจากสถานีรถไฟฟา้แบบที่เห็นกนั 
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พืน้ที่อาคารส านักงานสะสมแยกตามพืน้ที่ ณ สิน้ปี พ.ศ.2562 

 
พืน้ท่ีอาคารส านกังานในพืน้ท่ีเขตธุรกิจมีสดัสว่นประมาณ 41% ของพืน้ท่ีอาคารส านกังานรวมในกรุงเทพมหานครท่ี

มีอยู่ประมาณ 9,172,510 ตารางเมตร (ณ สิน้ปี พ.ศ.2562) และคงเป็นพืน้ที่ท่ีมีพืน้ท่ีอาคารส านกังานรวมมากที่สดุต่อไปอีก

นาน เพราะพืน้ที่อื่นๆ ยังไม่มีพืน้ที่ใดที่มีศกัยภาพเพียงพอในการเป็นพืน้ที่เขตธุรกิจหรือ CBD เทียบเท่ากับพืน้ที่ CBD ใน

ปัจจุบัน นอกจากนีใ้นอนาคตยังมีโครงการมิกซ์-ยูสขนาดใหญ่อีกหลายโครงการที่มีอาคารส านักงานเป็นส่วนหนึ่งของ

โครงการอยู่ในพืน้ที่เขตธุรกิจ แต่สดัส่วนของพืน้ที่อาคารส านักงานในอนาคตของพืน้ที่เขตธุรกิจอาจจะเปลี่ยนแปลงไป 

เนื่องจากมีพืน้ท่ีอื่นๆ ที่มีพืน้ท่ีอาคารส านกังานเพิ่มขึน้ โดยสว่นหนึง่มาจากโครงการขนาดใหญ่บนที่ดินของหนว่ยงานราชการ

มีการพฒันาเป็นรูปธรรมแบบชดัเจน เช่น ท่ีดินของการรถไฟแห่งประเทศไทยที่มกักะสนั ที่ดินของการทา่เรอืแห่งประเทศไทย

ที่คลองเตย เป็นตน้     

แม้ว่าในช่วงหลายปีที่ผ่านมาจะมีอาคารส านักงานหลายอาคารเปิดให้บริการในพื ้นที่อื่นๆ ที่อยู่รอบนอก
กรุงเทพมหานคร เช่น พืน้ที่ตามแนวถนนบางนา – ตราด ฝ่ังธนบรุี หรือพืน้ที่แถบชานเมือง แต่พืน้ที่อาคารส านกังานในพืน้ที่
เหล่านีย้งัคงมีไม่มากเมื่อเทียบกับพืน้ที่ที่อยู่ตามแนวเสน้ทางรถไฟฟ้าทัง้ในปัจจุบันและเสน้ทางที่ก าลงัก่อสรา้ง รวมไปถึง
เสน้ทางที่จะพฒันาในอนาคต 
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3.2.3 อุปสงค ์

พืน้ที่อาคารส านักงานที่มีการเช่าใหม่ในกรุงเทพมหานครรายปี 

 
แมว้่าจะมีอาคารส านกังานใหม่เปิดใหบ้ริการต่อเนื่องมาโดยตลอดในช่วงหลายปีที่ผ่านมา แต่ความตอ้งการพืน้ที่

ส  านักงานในกรุงเทพมหานครก็ปรบัเพิ่มขึน้ต่อเนื่องเช่นกัน โดยพืน้ที่อาคารส านักงานที่มีการเช่าใหม่ในปี พ.ศ.2562 มี

ประมาณ 160,000 ตารางเมตรลดนอ้ยลงเมื่อเทียบกบั 6 ปีก่อนหนา้นี ้เพราะปัจจยัลบหลายอย่างที่มีผลตอ่การขยายตวัพืน้ที่

อาคารส านกังานเชา่ใหมใ่นกรุงเทพมหานคร โดยเฉพาะในเรือ่งของเศรษฐกิจในประเทศ และภาวะเศรษฐกิจโลกที่ชะลอตวัลง 

เนื่องจากสงครามการคา้ และการแพรร่ะบาดของไวรสัโควิด-19 ที่มีผลตอ่การขยายตวัของธุรกิจการคา้และการลงทนุระหวา่ง

ประเทศ  

ปี พ.ศ.2563 เป็นอีกปีที่พืน้ท่ีอาคารส านกังานเช่าใหมอ่าจจะมกีารขยายตวัไมม่ากเมื่อเทียบกบัช่วงหลายปีที่ผา่นมา 
เนื่องจากช่วงตน้ปี พ.ศ.2563 การแพรร่ะบาดของไวรสัโควิด-19 มีผลใหธุ้รกิจในประเทศจีนตอ้งหยดุชะงกั รวมไปถึงธุรกิจที่
เก่ียวเนื่องกบัประเทศจีนก็จ าเป็นตอ้งชะลอตวัลงตามไปดว้ย เนื่องจากรฐับาลจีนขยายเวลาหยดุช่วงตรุษจีนออกไป อีกทัง้ใน
พืน้ท่ีที่มีการแพรร่ะบาดยงัมีการใหห้ยดุงานหรือหา้มออกจากบา้นไปท างาน ดงันัน้ การขยายตวัทางธุรกิจทกุรูปแบบจึงชะงกั
ไปดว้ย  
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พืน้ที่อาคารส านักงานที่มีการเช่าทั้งหมดในกรุงเทพมหานครและแนวโน้มในอนาคต 

 
หมายเหตุ: F = พืน้ทีอ่าคารส านักงานทีค่าดว่าจะแล้วเสร็จในอนาคต 

อตัราการเช่าเฉลีย่ของพืน้ท่ีอาคารส านกังานในกรุงเทพมหานคร ณ สิน้ปี พ.ศ.2562 อยูท่ี่ประมาณ 93%  มีการปรบั
เพิ่มขึน้เพียงเลก็นอ้ยเทา่นัน้เมือ่เทียบกบัปี พ.ศ.2561 แตเ่ป็นการปรบัเพิ่มขึน้ตอ่เนื่องมาโดยตลอดอาจจะมีลดลงบา้งในบางปี
แต่ในภาพรวมแลว้ปรบัเพิ่มขึน้ต่อเนื่อง การปรบัลดลงในบางปีเพราะมีอาคารส านกังานใหม่ๆ เปิดใหบ้ริการใหม่แต่อาคาร
ส านกังานสว่นใหญ่จะมีการเปิดใหผู้เ้ช่าเขา้ไปจบัจองพืน้ที่อาคารส านกังานก่อนท่ีอาคารส านกังานจะสรา้งเสรจ็ และอาคาร
ส านกังานใหมส่ว่นใหญ่มผีูเ้ช่าเกือบเต็ม 100% ก่อนที่อาคารส านกังานจะสรา้งเสรจ็ ดงันัน้ อตัราการเช่าของอาคารส านกังาน
โดยทั่วไปจึงเปลีย่นแปลงไมม่ากนกัมีลดลงบา้ง แตใ่นปีตอ่ไปก็กลบัมาอยูใ่นทิศทางขาขึน้อีกครัง้ 

บริษัทจ านวนไม่นอ้ยที่ก่อนหนา้นีต้ิดปัญหาเรื่องของการขยายพืน้ที่ส  านกังานเช่าของตนเองไม่ไดเ้พราะอาคารที่
พวกเขาเช่าอยูใ่นปัจจบุนัไมม่ีพืน้ท่ีเพียงพอหรอืมีพืน้ท่ีวา่งที่อยู่คนละชัน้ไมต่รงกบัความตอ้งการของพวกเขาที่ตอ้งชัน้เดียวกนั
หรอืชัน้ท่ีติดกนั ดงันัน้ เมื่อมีอาคารส านกังานที่มีแผนเปิดใหบ้รกิารในอีก 2 – 3 ปีขา้งหนา้และเปิดใหเ้ขา้ไปจบัจองพืน้ท่ีเช่าได้
จึงไดร้บัความสนใจจากบริษัทกลุ่มนีท้นัที และอตัราการเช่าของพืน้ที่อาคารส านกังานในอาคารที่ก าลงัก่อสรา้งจึงสงูหรือมี
อตัราการเช่า 100% ก่อนที่อาคารจะสรา้งเสรจ็ เนื่องจากการเขา้ไปเช่าพืน้ท่ีอาคารส านกังานตัง้แตช่่วงการก่อสรา้งนัน้มีความ
สะดวกในเรื่องการเขา้ตกแต่งพืน้ที่ หรอืการขนยา้ยอปุกรณส์ านกังานต่างๆ แมว้่าบางบริษัทอาจจะมีการยา้ยออกจากพืน้ที่
เขตธุรกิจหรือ CBD ไปยังพืน้ที่อื่นแต่ยังคงอยู่ในแนวเสน้ทางรถไฟฟ้าหรือรถไฟใตด้ิน เช่น พืน้ที่ตามแนวถนนพหลโยธิน 
รชัดาภิเษก หรอืสขุมุวิทตอนปลาย เป็นตน้ 
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พืน้ที่อาคารส านักงานทัง้หมด พืน้ที่ที่มีการเช่าทัง้หมด อัตราการเช่า



สว่นที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรสัต ์ ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 

สว่นที่ 2 หนา้ 26 
 

อัตราการเช่าเฉลี่ยของพืน้ทีอ่าคารส านักงานใน 3 พืน้ที่ส าคญัของกรุงเทพมหานคร ณ สิน้ปี พ.ศ.2562 

 
พืน้ที่ส  าคัญของกรุงเทพมหานครในเรื่องของตลาดอาคารส านักงานนัน้คือ พืน้ที่เขตธุรกิจ พืน้ที่ตามแนวถนน

รชัดาภิเษก และพืน้ที่ตามแนวถนนพหลโยธิน ทัง้ 3 พืน้ที่ดงักล่าวเป็นพืน้ที่ส  าคญัของตลาดอาคารส านกังาน เนื่องจากเป็น
พืน้ที่ที่มีพื ้นที่อาคารส านักงานรวมกันประมาณ 61% ของพื ้นที่อาคารส านักงานทั้งหมดในกรุงเทพมหานคร ดังนั้น 
การพิจารณาอตัราการเช่าในทัง้ 3 พืน้ท่ีจึงสามารถเห็นแนวโนม้ในดา้นอปุสงคข์องพืน้ที่อาคารส านกังานในกรุงเทพมหานคร
ไดใ้นระดบัหนึ่ง อีกทัง้ทัง้ 3 พืน้ที่ดงักลา่ว ยงัเป็นพืน้ท่ีที่มีอาคารส านกังานท่ีก าลงัก่อสรา้งอยูม่ากที่สดุ รวมไปถึงเป็นพืน้ท่ีที่มี
คา่เช่าเฉลีย่สงูที่สดุอีกดว้ย  

พืน้ที่เขตธุรกิจหรือ CBD เป็นพืน้ที่ที่ไดร้บัความสนใจจากบริษัทต่างๆ อยู่แลว้ โดยเฉพาะบริษัทขนาดใหญ่ที่มี
ช่ือเสียงระดับโลก โดยในพืน้ที่นีไ้ม่ได้มีแต่อาคารส านักงานเกรด A เท่านัน้ยังคงมีอาคารเกรดรองลงไปอยู่อีกมากมาย  
ซึง่คา่เช่าต ่ากว่าอาคารเกรด A ไมน่อ้ยกวา่ 15 – 20% ดงันัน้ ผูเ้ช่าจ านวนไม่นอ้ยเลอืกที่จะเช่าอยูใ่นอาคารเกรด B ที่มีค่าเช่า
ต ่ากวา่แตอ่ยูใ่นพืน้ท่ีเขตธุรกิจ ไมไ่กลจากสถานีรถไฟฟา้ การเดินทางโดยรถยนตก็์สะดวกเช่นกนั  

เมื่อราคาที่ดินในพืน้ที่ CBD สูงขึน้การพัฒนาอาคารส านักงานในพืน้ที่นีเ้ป็นจึงเป็นเรื่องที่ไม่เหมาะสม เพราะ
ผลตอบแทนที่ไดอ้าจจะไมคุ่ม้คา่การลงทนุ พืน้ที่ตามแนวถนนรชัดาภิเษกที่อยูใ่นแนวเสน้ทางรถไฟใตด้ินอีกทัง้อยู่ในพืน้ท่ีทาง
ตอนเหนือของ CBD ปัจจุบนัจึงเป็นทางเลือกที่น่าสนใจ ที่ดินหลายแปลงของผูป้ระกอบการรายใหญ่บางรายจึงมีการพฒันา
เป็นอาคารส านกังานอีกทัง้ที่ดินบางแปลงมีการซือ้ขายเพื่อน ามาพฒันาเป็นอาคารส านักงาน พืน้ที่นีจ้ึงเป็น 1 ในท าเลมี
อาคารส านักงานเกิดขึน้ใหม่ในล าดบัตน้ๆของกรุงเทพมหานคร พืน้ที่ตามแนวถนนพหลโยธินเป็นอีกท าเลที่เริ่มมีอาคาร
ส านกังานใหมเ่กิดขึน้แมว้า่จะไมม่ากเทียบเทา่กบัพืน้ท่ีตามแนวถนนรชัดาภิเษก แตก็่มีแนวโนม้มากกวา่ในอนาคต ดว้ยปัจจยั
หลายอยา่ง เช่น สถานีกลางบางซื่อที่มีโซนพาณิชยกรรมภายในโครงการ โครงการมิกซ-์ยสูบางโครงการของเอกชนในพืน้ท่ีไม่
ไกลจากสถานีกลางบางซื่อ เป็นตน้ นอกจากนีท้ี่ดินหลายแปลงของการรถไฟแหง่ประเทศไทย และการท่าเรอืแหง่ประเทศไทย
ก็มีความเป็นไปไดท้ี่จะมีการพฒันาเป็นโครงการพาณิชยกรรมขนาดใหญ่ในอนาคต 
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3.2.4 ค่าเช่าใน 3 ท าเล (CBD, รัชดาภเิษก, พัฒนาการ) 

ค่าเช่าเฉลี่ยใน 3 พืน้ที่ทีท่ าการส ารวจ ณ สิน้ปี พ.ศ.2562 

 
 ค่าเช่าพืน้ที่ส  านกังานใน 3 พืน้ที่ที่ท  าการส ารวจนัน้มีความแตกต่างกันชัดเจน โดยพืน้ที่เขตธุรกิจมีค่าเช่าสงูที่สุด 

โดยคา่เฉลีย่อยูท่ี่ประมาณ 965 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดือน แมว้า่จะมีอาคารส านกังานเกรด A หลายอาคารท่ีมีคา่เช่าสงูโดย

บางอาคารมีการเรยีกคา่เช่าขึน้ไปถึง 1,200 บาทตอ่ตารางเมตรต่อเดือนหรอืมากกวา่นี ้แตก็่มีอาคารเกรดรองลงไปอีกไมน่อ้ย

เช่นกนัในพืน้ท่ีนี ้ทัง้อาคารส านกังานเกรด B หรือาคารท่ีมีเกรดต ่ากวา่นี ้ซึง่สดัสว่นหรือพืน้ท่ีอาคารส านกังานของอาคารเกรด

รองเหลา่นีก็้มีไมน่อ้ยเช่นกนั คา่เช่าเฉลีย่ของอาคารส านกังานในพืน้ท่ีเขตธุรกิจ จึงไมไ่ดส้งูเกินกวา่ 1,000 บาทตอ่ตารางเมตร  

ค่าเช่าเฉลี่ยของอาคารส านกังานในพืน้ที่ตามแนวถนนรชัดาภิเษกเองก็เช่นกันที่อาจจะไม่ไดส้งูเกินแบบที่อาคาร

เกรด A ใหม่ๆ เรียกเก็บกัน โดยอาคารเกรด A ที่เพิ่งเปิดใหบ้ริการในช่วง 2 - 3 ปีที่ผ่านมาอาจจะเรียกค่าเช่ามากถึง 850 - 

900 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือนแต่ก็มีเพียง 1 - 2 อาคารเท่านัน้ อีกทัง้ยงัมีอาคารที่สรา้งเสร็จมามากกว่า 10 ปีแลว้อยู่ใน

พืน้ท่ีอีกหลายอาคาร และเป็นอาคารส านกังานเกรดรองลงไปทัง้นัน้ ดงันัน้ คา่ช่าเฉลีย่ในพืน้ท่ีนีจ้ึงอยู่ที่ประมาณ 665 บาทต่อ

ตารางเมตร แมว้า่อาคารส านกังานเกรด A หลายอาคารจะมีคา่เช่ามากกวา่ 900 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดือนก็ตาม 

ถนนพฒันาการไม่ใช่พืน้ที่หลกัส าหรบัตลาดอาคารส านกังานในกรุงเทพมหานครอีกทัง้เป็นพืน้ที่ที่อยู่ไกลจากพืน้ที่
เขตธุรกิจ ไม่มีเสน้ทางรถไฟฟ้าหรือรถไฟใตด้ิน ซึ่งค่าเช่าของอาคารส านกังานในพืน้ที่นีต้  ่ากว่าพืน้ที่ อื่นๆ ชัดเจน อีกทัง้มี
อาคารส านกังานเพียงไมก่ี่อาคารเทา่นัน้ในพืน้ที่นี ้คา่เช่าเฉลี่ยในพืน้ท่ีอยูท่ี่ประมาณ 555 บาทต่อตารางเมตร ซึง่เป็นคา่เช่าที่
ใกลเ้คียงกบัพืน้ท่ีรอบนอกกรุงเทพมหานครอื่นๆ      
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ค่าเช่าอาคารส านักงานตามระยะห่างจากสถานีรถไฟฟ้า 

 
ปัจจยัอีกอยา่งที่มีผลตอ่คา่เช่าอาคารส านกังานในปัจจบุนัคือ ระยะหา่งจากสถานีรถไฟฟา้/ใตด้ินอาคารส านกังานที่

อยู่ใกลก้บัสถานีรถไฟฟ้า/ใตด้ินจะมีค่าเช่าสงูกว่าอาคารที่ไกลออกไป อีกทัง้อาคารส านกังานที่อยู่ใกลส้ถานีรถไฟฟ้า / ใตด้ิน

ไมว่า่จะเป็นอาคารเก่าหรอืใหมจ่ะสามารถเรยีกคา่เช่าไดส้งูกวา่อาคารท่ีไกลออกไป นอกจากนีเ้จา้ของอาคารส านกังานหลาย

อาคารที่อยู่ไม่ไกลจากสถานีรถไฟฟ้าจะมีการปรบัปรุงระบบภายในอาคารรวมไปถึงการตกแต่งโดยรวมเพื่ออพัเกรดอาคาร

ของตนเองใหส้ามารถเรยีกเก็บคา่เช่าไดส้งูขึน้  

อาคารส านกังานท่ีอยูไ่กลออกไปจากสถานีรถไฟฟา้/ใตด้ินมากกวา่ 1,000 เมตร แมว้่าทางเจา้ของอาคารจะบอกว่า
เป็นอาคารเกรด A แต่ก็จะไม่ไดร้บัการยอมรบัจากตลาดหรือผูเ้ช่าทั่วไป และไม่สามารถเรียกเก็บค่าเช่าไดส้งูเมื่อเทียบกับ
อาคารเกรด A ที่อยู่ในระยะทางที่ไม่ไกลจากสถานีรถไฟฟ้าและรถไฟใตด้ิน แต่ที่น่าสนใจคือ อาคารส านกังานที่อยู่ในแนว
เสน้ทางรถไฟฟ้าจะมีค่าเช่าสูงกว่าอาคารส านักงานที่อยู่ในแนวเสน้ทางรถไฟใต้ดิน แมว้่าจะเป็นอาคารส านักงานเกรด
เดียวกนัหรอืสรา้งเสรจ็ในเวลาใกลเ้คียงกนั เนื่องจากราคาทีด่ินและศกัยภาพที่แตกตา่งกนัเป็นตวัก าหนดคา่เชา่พืน้ท่ีในอาคาร 

3.2.5 อตัราการเตบิโตของค่าเช่า 

ค่าเช่าเฉลี่ยของอาคารส านักงานในพืน้ที่เขตธุรกิจ และพืน้ที่ตามแนวถนนรัชดาภเิษกกับพัฒนาการ 

 

 200
 300
 400
 500
 600
 700
 800
 900

 1,000
 1,100
 1,200
 1,300

0 - 100 101 - 200 201 - 300 301 - 500 501 - 1,000 > 1,000

บา
ทต

่อต
าร
าง
เม
ตร

ต่อ
เด
ือน

ระยะทางจากสถานีรถฟ้า และรถไฟใต้ดิน (เมตร)

เกรด A เกรด B

0

200

400

600

800

1,000

1,200

2556 2557 2558 2559 2560 2561 2562

บา
ทต

่อต
าร
าง
เม
ตร

ต่อ
เด
ือน

เขตธุรกิจ รัชดาภเิษก พัฒนาการ



สว่นที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรสัต ์ ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 

สว่นที่ 2 หนา้ 29 
 

ค่าเช่าอาคารส านกังานในกรุงเทพมหานครโดยส่วนใหญ่มีการปรบัเพิ่มขึน้ประมาณ 2 – 5% ต่อปี แลว้แต่ท าเล 

เกรดของอาคาร และอตัราการเช่าของอาคาร ถา้พืน้ท่ีใดหรอือาคารใดมีพืน้ท่ีวา่งเหลอืนอ้ยจะมีการปรบัเพิ่มของคา่เช่าสงูกว่า 

หรอืถา้ท าเลใดมีอาคารส านกังานเกรด A เปิดใหบ้ริการใหม่หลายอาคารในเวลาไลเ่ลี่ยกนัก็มีแนวโนม้ที่ค่าเช่าเฉลี่ยในพืน้ที่  

จะมีการปรบัเพิ่มขึน้มากกวา่ช่วงหลายปีที่ผา่นมาเช่นกนั  

อาคารส านกังานเกรด A ในพืน้ที่เขตธุรกิจมีการปรบัคา่เช่ามากขึน้มาต่อเนื่องในช่วงหลายปีที่ผ่านมา เพราะความ

ตอ้งการพืน้ที่ส  านกังานในพืน้ที่นัน้ค่อนขา้งสงู บริษัทต่างชาติสว่นใหญ่ที่เขา้มาหาท าเลที่ตัง้ส  านกังานในกรุงเทพมหานคร

มกัจะเลือกในพืน้ที่เขตธุรกิจก่อนเป็นล าดบัแรก เมื่อหาอาคารหรือพืน้ที่ที่เหมาะสมไม่ไดจ้ึงไปยงัพืน้ที่อื่น แต่พืน้ที่ตามแนว

เสน้ทางรถไฟฟา้หรอืรถไฟใตด้ินยงัคงเป็นทางเลอืกที่นา่สนใจที่สดุมาโดยตลอด อีกจดุที่นา่สนใจคือ อาคารใหมจ่ะไดร้บัความ

สนใจจากผูเ้ช่าที่ตอ้งการพืน้ท่ีขนาดใหญ่เพราะยงัคงมีอิสระในการเลอืกและยงัสามารถตอ่รองไดอ้ยู่ 

คา่เช่าอาคารส านกังานในพืน้ท่ีเขตธรุกิจมกีารปรบัคา่เชา่เพิ่มขึน้มากกวา่พืน้ท่ีอื่น เพราะอาคารเกรด A หลายอาคาร
เหลือพืน้ท่ีว่างใหเ้ช่าไม่มากนกั อีกทัง้สญัญาเช่าพืน้ที่ส  านกังานโดยทั่วไปเป็นสญัญาระยะยาวมากกว่า 1 ปีขึน้แต่โดยทั่วไป
แลว้สญัญาเช่าจะอยู่ที่ 3 ปี ดงันัน้ อาคารส านกังานเมื่อมีพืน้ที่เหลือใหเ้ช่านอ้ยลงจะปรบัราคาเพิ่มขึน้ต่อเนื่อง และหลาย
อาคารมีแต่พืน้ที่ขนาดเล็กเหลอืรอการเช่าจึงสามารถปรบัค่าเช่าขึน้ไดค้่อนขา้งมาก ในขณะที่พืน้ที่ตามแนวถนนรชัดาภิเษก
อาจจะมีการปรบัเพิ่มของค่าเช่าไม่มากนกั คือประมาณ 4% แต่การปรบัขึน้ของค่าเช่าจะค่อนขา้งหลากหลาย เพราะอาคาร
เกรด A ที่เพิ่งสรา้งเสร็จไม่นานมีค่าเช่าสงูกว่าอาคารเกรด A ที่เปิดมานานหลายปีและอาคารเกรด B ในพืน้ที่เดียวกนั สว่น
พืน้ท่ีตามแนวถนนพฒันาการ เนื่องจากมีอาคารส านกังานไมม่ากการปรบัขึน้จึงเป็นไปตามกลไกตลาดทั่วไป ประมาณ 3.5% 

3.2.6 โครงการอาคารส านักงานในอนาคต 

อาคารส านักงานทีอ่ยูร่ะหว่างการก่อสร้างและมีก าหนดแลว้เสร็จระหว่างปี พ.ศ.2563 – 2565  

ล าดับ อาคาร ถนน พืน้ที ่ ปีทีส่ร้างเสร็จ 
พืน้ทีเ่ช่า 

(ตารางเมตร) 

1 อารต์ิซาน รชัดา เทียมรว่มมิตร รชัดาภิเษก 2563 4,000 

2 สีลม เซ็นเตอร ์ พระราม 4 เขตธุรกิจ 2563 10,800 

3 อาคารที อาร ์อาร ์ นราธิวาสราชนครนิทร ์ พระราม 3 2563 25,700 

4 เดอะปารค์ เฟส 1 พระราม 4 เขตธุรกิจ 2563 60,000 

5 อาคารส  านกังานแสนสิรใิน 
T77 

สขุมุวิท 77 สขุมุวิท 2563 20,000 

6 อาคารทิปโก ้2 พระราม 6 รอบนอก 2563 15,000 

7 อาคารธนบรุพีาณิชย ์ จรญัสนิทวงศ ์66/1 รอบนอก 2563 22,000 

8 อาคารวานิสสา ชิดลม เขตธุรกิจ 2563 22,000 

9 ซมัเมอรพ์อ้ยท ์ สขุมุวิท สขุมุวิท 2563 3,715 

10 เมเจอรท์าวเวอร ์รามค าแหง รามค าแหง รอบนอก 2563 25,000 

11 ลมุพินี ทาวเวอร ์วิภาวดี – 
จตจุกัร ทาวเวอร ์บี 

วิภาวดีรงัสติ วิภาวด ี 2563 15,425 
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ล าดับ อาคาร ถนน พืน้ที ่ ปีทีส่ร้างเสร็จ 
พืน้ทีเ่ช่า 

(ตารางเมตร) 

12 อาคารเอส & เอ สีลม เขตธุรกิจ 2563 8,000 

13 สยามสเคป พญาไท เขตธุรกิจ 2563 11,151 

14 อาคารไทยประกนัชีวิต วงศส์วา่ง รอบนอก 2563 22,000 

รวมพืน้ที่อาคารส านักงานทีมี่ก าหนดแล้วเสร็จในปี พ.ศ.2563 264,791 

1 
ลมุพินี ทาวเวอร ์วิภาวดี – 
จตจุกัร ทาวเวอร ์เอ 

วิภาวดีรงัสติ วิภาวด ี 2564 10,288 

2 
ดบับลิวเอชเอ บิสสิเนส คอม
เพล็กซ ์

บางนา-ตราด กม. 7 รอบนอก 2564 25,000 

3 อศัวอินทรา สขุมุวิท 23 สขุมุวิท 2564 9,000 

4 เดอะโครโนส ทาวเวอร ์ สาทร เขตธุรกิจ 2564 22,280 

5 อาคารส  านกังานใหญ่   ยโูอบี สขุมุวิท สขุมุวิท 2564 47,600 

6 สีลม สเปซ สีลม CBD 2564 13,000 

7 66 ทาวเวอร ์ สขุมุวิท 66 สขุมุวิท 2564 29,000 

8 เอ็ม ทาวเวอร ์รตันาธิเบศร ์ รตันาธิเบศร ์ รอบนอก 2564 11,250 

9 ดิ ยนิูคอรน์ พญาไท พญาไท พหลโยธิน 2564 21,000 

10 111 ประดิษฐ์มนธูรรม ประดิษฐ์มนธูรรม รอบนอก 2564 15,000 

11 ออ่นนชุ ฮิลล ์ สขุมุวิท สขุมุวิท 2564 10,000 

12 อาคารไทยประกนัชีวิต สขุมุวิท สขุมุวิท 2564 20,000 

รวมพืน้ที่อาคารส านักงานทีมี่ก าหนดแล้วเสร็จในปี พ.ศ.2564 233,420 

1 อาคารรสา ท ู เพชรบรุี เพชรบรุี 2565 28,000 

2 140 ไวรเ์ลส วิทย ุ เขตธุรกิจ 2565 18,000 

3 แพลทินั่ม ทาวเวอร ์ ราชประสงค ์ เขตธุรกิจ 2565 38,000 

4 อาคารโอ-เนส สขุมุวิท 6 เขตธุรกิจ 2565 39,000 

5 อาคารโอเอซิส ทาวเวอร ์ วิภาวดีรงัสติ วิภาวด ี 2565 53,000 

6 อาคารวนั ซิตี ้เซ็นเตอร ์ เพลินจิต เขตธุรกิจ 2565 61,000 

7 อาคารเอ็มสเฟียร ์ สขุมุวิท สขุมุวิท 2565 18,000 

8 แอม ทาวเวอร ์ ดินแดง วิภาวด ี 2565 40,000 

9 แพลน บ ี เพชรบรุี เพชรบรุี 2565 20,000 

10 อาคารนายเลิศ สขุมุวิท 60 รอบนอก 2565 20,000 

11 อาคารเดอะไรซ ์ พหลโยธิน พหลโยธิน 2565 27,725 

12 พารค์ ออรจิิน้ พญาไท พญาไท พหลโยธิน 2565 14,000 
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ล าดับ อาคาร ถนน พืน้ที ่ ปีทีส่ร้างเสร็จ 
พืน้ทีเ่ช่า 

(ตารางเมตร) 

13 รชัโยธิน ฮิลล ์ พหลโยธิน พหลโยธิน 2565 20,000 

14 เจอารเ์ค ทาวเวอร ์ พญาไท พหลโยธิน 2565 47,000 

15 อาคารแบงค็อก มอลล ์ บางนา – ตราด รอบนอก 2565 60,000 

16 เอไอเอ บางนา บางนา – ตราด รอบนอก 2565 68,000 

17 เดอะฟอเรสเทียส บางนา – ตราด รอบนอก 2565 20,000 

18 เอสเอ็ม ทาวเวอร ์ปทมุวนั พญาไท พหลโยธิน 2565 53,700 

19 สขุมุวิท ฮิลล ์ สขุมุวิท สขุมุวิท 2565 5,000 

รวมพืน้ที่อาคารส านักงานทีมี่ก าหนดแล้วเสร็จในปี พ.ศ.2565 650,425  

อาคารส านกังานที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้งและมีก าหนดแลว้เสรจ็ในช่วงระหว่างปี พ.ศ.2563 – 2565 หลายอาคาร
เป็นอาคารขนาดเล็ก และเป็นอาคารที่เจา้ของอาคารสรา้งขึน้มาเพื่อใชง้านพืน้ที่ส่วนใหญ่ภายในอาคารและมีพืน้ที่ใหผู้เ้ช่า
ส่วนหนึ่ง แต่อาคารเหล่านีก็้สรา้งผลกระทบต่อตลาดอาคารส านักงานในภาพรวมดว้ยเช่นกัน เนื่องจากภายหลงัที่อาคาร
ส านกังานของพวกเขาสรา้งเสรจ็แลว้ กลุม่บรษัิทของพวกเขาจะยา้ยออกจากอาคารส านกังานท่ีพวกเขาเช่าพืน้ท่ีอยูแ่ลว้มาเช่า
พืน้ที่ที่อาคารส านกังานของกลุ่มบริษัทตวัเอง ดังนัน้ อาคารส านกังานที่พวกเขาเช่าพืน้ที่อยู่จะว่าง ซึ่งหลายอาคารไดร้บั
ผลกระทบจากการยา้ยออกในรูปแบบนีพ้อสมควรในช่วงหลายปีที่ผา่นมา 

พืน้ที่อาคารส านักงานในอนาคตที่มีก าหนดแล้วเสร็จในปี พ.ศ.2563 – 2565 แยกตามพืน้ที ่
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เขตธุรกิจ พหลโยธิน พระราม 3 เพชรบุรี สุขุมวิท รัชดาภิเษก วิภาวด-ีรังสิต พืน้ทีอ่ื่นๆ
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พืน้ที่อาคารส านกังานอีกไม่นอ้ยกว่า 1,148,600 ตารางเมตรอยู่ระหว่างการก่อสรา้งและมีก าหนดแลว้เสร็จในช่วง
ระหว่างปี พ.ศ.2563 – 2565 โดยเป็นอาคารส านักงานที่อยู่ในพืน้ที่เขตธุรกิจหรือ CBD ประมาณ 303,200 ตารางเมตร 
คิดเป็น 26% ของพืน้ที่อาคารส านกังานที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้ง แต่หลงัจากนีม้ีความเป็นไปไดท้ี่จะมีอาคารส านกังานเพิ่ม
มากขึน้ในพืน้ที่เขตธุรกิจ เพียงแค่ก าหนดแลว้เสรจ็ของอาคารเหลา่นั้นยงัไม่แน่นอน ซึ่งถา้รวมอาคารเหลา่นัน้ดว้ย พืน้ที่เขต
ธุรกิจของกรุงเทพมหานครในช่วงระหว่างปี พ.ศ.2563 – 2566 จะมีอาคารส านักงานเปิดให้บริการใหม่อีกไม่น้อยกว่า 
1,112,000 ตารางเมตร 

ในช่วงปี พ.ศ.2557 – 2561 อาคารส านกังานสว่นใหญ่ที่เปิดใหบ้รกิารใหมจ่ะอยูน่อกพืน้ท่ีเขตธุรกิจเพราะราคาที่ดิน
ที่สงูเกินกว่าจะพฒันาอาคารส านักงาน แต่ในช่วงตัง้แต่ปี พ.ศ.2562 เป็นตน้ไป มีอาคารส านกังานเปิดใหบ้ริการในพืน้ที่เขต
ธุรกิจมากขึน้แบบเห็นไดช้ดั โดยเฉพาะในปี พ.ศ.2564 เนื่องจากอาคารส านกังานท่ีอยูใ่นเขตธุรกิจที่ก าลงัจะสรา้งเสร็จในช่วง
ปี พ.ศ.2562 เป็นตน้ไปตัง้อยู่บนที่ดินสิทธิการเช่าระยะยาวของหน่วยงานราชการหรือองคก์รต่างๆ เช่น ส านกังานทรพัยส์ิน
สว่นพระมหากษัตรยิ ์ส  านกังานจดัการทรพัยส์นิจฬุาลงกรณฯ์ เป็นตน้   

อาคารส านกังานสว่นใหญ่ยงัคงอยูใ่นพืน้ท่ีตามแนวเสน้ทางระบบขนสง่ทางรางทัง้ในปัจจบุนัและเริม่มีบางพืน้ท่ีตาม
แนวเสน้ทางรถไฟฟา้ที่ก าลงัก่อสรา้งที่มีอาคารส านกังานอยูร่ะหวา่งการก่อสรา้งและมีแผนจะสรา้งอีกในอนาคต เพียงแตย่งัมี
จ านวนนอ้ยมากเมื่อเทียบกบัพืน้ท่ีที่อยูต่ามแนวเสน้ทางรถไฟฟา้ที่เปิดใหบ้รกิารแลว้ในปัจจบุนั 

3.2.6 สรุปภาพรวมตลาดอาคารส านักงาน 

 พืน้ที่อาคารส านกังานที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้งและมีก าหนดแลว้เสร็จในอนาคตเป็นเรื่องที่ตอ้งกงัวลในระยะยาว 
เพราะจะมีพืน้ท่ีรวมกนัไมน่อ้ยกวา่ 2 ลา้นตารางเมตร ซึง่จะเปิดใหบ้รกิารในช่วงระหว่างปี พ.ศ.2563 – 2566  

พืน้ท่ีหลายแหง่ในพืน้ท่ีกรุงเทพมหานครชัน้กลางมีความเป็นไปไดท้ี่จะมีพืน้ท่ีอาคารส านกังานมากขึน้ เช่น พืน้ท่ีรอบ
สถานีรถไฟฟ้าหมอชิต พืน้ที่สถานีมกักะสนั พืน้ที่ท่าเรือคลองเตย เป็นตน้ เพราะโครงการขนาดใหญ่ทัง้จากภาคเอกชน และ
ภาครฐับาลหรอืโครงการีเ่กิดจากการท่ีเอกชนไดส้มัปทานเขา้ไปพฒันาที่ดินเพื่อสรา้งโครงการอสงัหารมิทรพัยข์นาดใหญ่  

การก่อสรา้งเสน้ทางรถไฟฟ้าเสน้ทางใหม่ๆ  และการตอ่ขยายเสน้ทางที่เปิดใหบ้รกิารแลว้ หรอืตอ่ขยายเสน้ทางที่จะ
สรา้งเสรจ็ในอนาคตใหข้ยายออกไปทั่วกรุงเทพมหานครจะมีสว่นช่วยใหม้ีอาคารส านกังานมากขึน้ เพียงแต่คงไม่มีพืน้ที่ใดที่
จะสามารถเทียบเทา่กบัพืน้ท่ีเขตธุรกิจปัจจบุนัได ้

  คา่เช่าอาคารส านกังานปรบัเพิ่มขึน้ไมม่ากนกัในปี พ.ศ.2562 และคาดวา่คงไมแ่ตกตา่งในปี พ.ศ.2563 เพราะปัจจยั
ลบหลายอย่างที่ยังคงมีผลต่อเนื่องจากปีที่ผ่านมา ทัง้เรื่องของค่าเงินบาท สงครามการคา้ และปัจจัยลบใหม่อย่างไวรสั  
|โควิด-19 ที่ยงัไมส่ามารถคาดเดาถึงจดุสิน้สดุได ้ซึง่มีผลต่อเรือ่งของการคา้ การลงทนุ การทอ่งเที่ยวและมีผลต่อการขยายตวั
ทางเศรษฐกิจในหลายประเทศรวมถึงประเทศไทยอยา่งเลีย่งไม่ไดแ้นน่อน  

พืน้ท่ีตามแนวถนนรชัดาภิเษกเป็นพืน้ท่ีที่มีการขยายตวัทัง้ในเรือ่งของอปุทานและอปุสงคม์าโดยตลาดในช่วงหลาย
ปีที่ผ่านมา ค่าเช่าเพิ่มขึน้สงูต่อเนื่อง แมว้่าจะมีอาคารส านกังานใหม่ๆ เปิดใหบ้ริการ 3 – 4 อาคารในช่วงที่ผ่านมาก็ตาม 
เพราะความตอ้งการพืน้ที่ส  านกังานมีมากโดยเฉพาะจากผูเ้ช่าที่ตอ้งการพืน้ที่มากขึน้ แต่ไม่สามารถขยายพืน้ท่ีเช่าในอาคาร
เดิมได ้ทนัทีที่มีอาคารส านกังานใหม่เกิดขึน้จึงพากนัยา้ยจากอาคารเดิมมาอาคารส านกังานใหม่ซึ่งช่วงที่ผ่านมามีแต่พืน้ที่
ตามแนวถนนรชัดาภิเษกที่มีอาคารส านกังานใหมเ่ปิดใหบ้รกิาร 
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พืน้ที่ตามแนวถนนพฒันาการอาจจะไม่มีการเปลี่ยนแปลงแบบพืน้ที่ตามแนวถนนรชัดาภิเษกหรือพืน้ที่เขตธุรกิจ 
เพราะว่าเป็นพืน้ที่ที่ไม่ไดร้บัความสนใจจากผูป้ระกอบการในการเขา้ไปพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัย ์อาจจะมีโครงการ
คอนโดมิเนียมบา้งแต่สว่นใหญ่ยงัอยู่ในพืน้ที่ตามแนวถนนรามค าแหง และเพชรบุรีที่ไม่ไกลจากถนนพฒันาการ ในขณะที่
พืน้ท่ีนีย้งัไมม่ีอาคารส านกังานใหมเ่ลยอาคารท่ีมีอยูเ่ดิมจึงยงัไดเ้ปรยีบอยูต่อ่ไป 

4. ปัจจัยความเสี่ยง 

4.1 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการด าเนินธุรกิจของกองทรัสต ์
1.) ความเสีย่งจากการปฏิบตัติามสญัญา 
2.) ความเสีย่งจากการท่ีผูเ้ช่าพืน้ที่อาจไมต่อ่อายสุญัญาเชา่ 
3.) ความเสีย่งจากความสามารถในการช าระคา่เช่าพืน้ท่ีและคา่บรกิารพืน้ท่ี ของผูเ้ช่ารายยอ่ย 
4.) ความเสีย่งจากการปรบัปรุงซอ่มแซมอสงัหารมิทรพัยท์ีม่ีผลกระทบตอ่การจดัหาผลประโยชน ์
5.) ความเสีย่งจากการพึง่พิงผูเ้ชา่รายยอ่ยรายใหญ่ 
6.) ความเสีย่งของผลประกอบการของกองทรสัตจ์ะขึน้อยูก่บัความสามารถของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย  ์
7.) ความเสีย่งเก่ียวกบัคูแ่ขง่ทางการคา้ในการด าเนินธุรกิจของกองทรสัต  ์
8.) ความเสีย่งที่อาจเกิดขึน้จากการกูย้ืม 
9.) การเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์(Conflict of Interest) ระหวา่งกองทรสัตก์บั ทรู พรอพเพอรต์ีส ์
10.) ความเสีย่งจากการแพรร่ะบาดของโรคติดเชือ้ เช่น เชือ้ไวรสัโควิด–19 

4.2 ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการใช้ประโยชนจ์ากทรัพยส์ินทีก่องทรัสตล์งทุน 
1.) ความเสีย่งจากกรณีถกูเวนคนืท่ีดิน 
2.) ความเสีย่งจากภยัธรรมชาติ อทุกภยั การก่อวินาศภยัและเหตสุดุวิสยัอื่นๆ 
3.) ความเสีย่งจากการท่ีพืน้ท่ีบางสว่นของทรพัยส์นิมีการออกแบบเพื่อลกัษณะการใชง้านท่ีเฉพาะเจาะจง 

4.3 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในอสงัหาริมทรัพยโ์ดยกองทรัสต ์
 1.) ความเสีย่งจากการเปลีย่นแปลงมลูคา่ของอสงัหารมิทรพัยต์ามการประเมินคา่โดยผูป้ระเมินคา่ทรพัยส์นิ  

 2.) ความเสีย่งในการลงทนุในสทิธิการเช่าซึง่มลูคา่จะลดลงตามระยะเวลาการเชา่ที่เหลอือยู่ 

4.4 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตโ์ดยผู้ลงทุน 

1.) ความเสีย่งเก่ียวกบัราคาของหนว่ยทรสัตซ์ึง่อาจลดลงจากราคาที่ผนัผวนตามสภาวะตลาด 

2.) ความเสีย่งเรือ่งสภาพคลอ่งในตลาดรองส าหรบัการซือ้ขายหนว่ยทรสัต ์

3.) ความเสีย่งเก่ียวกบัผลการด าเนินงานจรงิซึง่อาจมคีวามแตกตา่งจากงบก าไรขาดทนุท่ีคาดคะเนตามสมมติฐาน 

4.) ความเสีย่งจากผลกระทบจากการเปลีย่นแปลงในมาตรฐานบญัชีหรอืกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

5.) ความเสีย่งจากผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงของภาษีหรอืคา่ธรรมเนียมที่เก่ียวขอ้ง 

5. ข้อพพิาทและขอ้จ ากัดในการใช้ประโยชนใ์นอสังหาริมทรัพย ์

- ไมม่ี  
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6. ข้อมูลส าคัญอืน่ 

 ตามที่กองทรสัตไ์ดล้งทุนในสิทธิการเช่าในที่ดินและอาคารโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และโครงการทรู ทาวเวอร ์2  
ตามสัญญาเช่าที่ดินและอาคารของโครงการทรู ทาวเวอร ์1 สัญญาเช่าที่ดินและอาคารของโครงการทรู ทาวเวอร ์2  
สญัญาซือ้ขายสงัหาริมทรพัยแ์ละงานระบบของโครงการทรู ทาวเวอร ์1 สญัญาซือ้ขายสงัหาริมทรพัยแ์ละงานระบบของ
โครงการทรู ทาวเวอร ์2 จ านวน 4 ฉบบัลงวนัท่ี 6 กมุภาพนัธ ์2561 ซึง่ระบใุห ้บรษัิท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากดั ในฐานะเจา้ของ
อสงัหารมิทรพัยเ์ดิม ดแูลและรบัผิดชอบซอ่มแซมทรพัยส์ินท่ีเช่าและทรพัยส์นิที่ซือ้ขายครัง้ใหญ่ (Major Renovation) ซึ่งจะมี
ก าหนดภายในระยะเวลา 5 ปีแรกนบัจากวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าที่ดินและอาคาร ตามแผนการด าเนินงานที่ตกลงไวแ้ลว้
กับกองทรสัต ์นัน้ โดยความคืบหนา้แผนการด าเนินงานซ่อมแซมทรพัยส์ินที่เช่าและทรพัยส์ินที่ซือ้ขายครัง้ใหญ่ที่ผ่านมา 
ในปี 2562 สามารถสรุปรายละเอียดได ้ดงันี ้

 แผนการเปลี่ยนระบบเครื่องปรับอากาศ เดิมที่ เป็นระบบปรับอากาศแบบแยกส่วนที่ ระบายความร้อน 
ดว้ยน า้ (Water-Cooled Package) ของโครงการทรู ทาวเวอร ์1 ใหเ้ป็นระบบปรบัอากาศที่ สามารถปรบัปรมิาณการท าความ
เย็นตามภาวะโหลดที่มีอยู่ (Variable Refrigerant Volume: “VRV”) ทาง บริษัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากัด ไดเ้ริ่มด าเนินการ
เปลี่ยน ตั้งแต่ ปี 2561 และได้ด าเนินการเสร็จสิ ้นไปแล้วบางส่วน โดยปัจจุบันได้มีการปรับแผนการเปลี่ยนระบบ
เครือ่งปรบัอากาศใหส้อดคลอ้งกบัแผนการปรบัปรุงพืน้ท่ีเช่าของทางผูเ้ช่าเพื่อใหเ้กิดประสทิธิผลสงูสดุ สง่ผลใหจ้ากเดิมที่คาด
ว่าจะแล้วเสร็จในปี 2563 เป็นแล้วเสร็จภายใน ปี 2564 ซึ่งทางผู้จัดการกองทรัสต์ ได้มีการก าหนดแนวทางร่วมกับ  
บริษัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากัด เพื่อป้องกันผลกระทบที่อาจเกิดขึน้กบัทางกองทรสัตท์ี่สืบเนื่องจากการลา่ชา้ของแผนการ
ด าเนินงานเปลีย่นระบบเครือ่งปรบัอากาศ ดงักลา่วแลว้ 

 แผนการเปลี่ยนระบบขบัเคลื่อนและควบคุม (Control) จ านวน 15 ชุด รวมถึงการตกแต่งหอ้งลิฟทโ์ดยสาร ของ
โครงการทรู ทาวเวอร ์1 ที่ผ่านในในปี 2562 บริษัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากัด ไดด้  าเนินการจัดซือ้จัดจา้งกับทางผูร้บัเหมา 
เรียบรอ้ยแลว้ โดยปัจจุบนัอยู่ระหวา่งการทยอยด าเนินการติดตัง้เพื่อใหส้ง่ผลกระทบต่อผูเ้ช่าอาคารใหน้อ้ยที่สดุ โดยคาดว่า
จะสามารถด าเนินการใหแ้ลว้เสรจ็ไดภ้ายในปี 2563 จากเดิมที่มีก าหนดแลว้เสรจ็ภายในปี 2562  

 แผนการปรบัปรุงเพื่อเพิ่มประสทิธิภาพระบบน า้ดบัเพลงิอตัโนมตัิ ของโครงการทรู ทาวเวอร ์1 ซึง่เดิมมีก าหนดแลว้
เสร็จภายในปี 2562 ปัจจุบันไดม้ีการปรบัเปลี่ยนแผนการด าเนินงาน โดยจะเริ่มด าเนินงานในปี 2563 พรอ้มกับโครงการ
เปลี่ยนระบบน า้ดบัเพลิงอตัโนมตัิ (Fire Pump) เพื่อใหเ้กิดประสิทธิผลสงูสดุ โดยคาดว่าจะสามารถด าเนินการใหแ้ลว้เสร็จ
ภายในตน้ปี 2564 

แผนการปรบัปรุงเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพระบบน า้ดับเพลิงอัตโนมัติ (Automatic Fire Pump System) ที่โครงการ 
ทรู ทาวเวอร ์2 อาคาร 1 ซึง่เดิมมีก าหนดแลว้เสร็จภายในปี 2562 ปัจจุบนัไดม้ีการปรบัเปลี่ยนแผนการด าเนินงาน โดยจะเริ่ม
ด าเนินงานในปี 2563 และคาดวา่จะสามารถด าเนินการไดแ้ลว้เสรจ็ในปีเดียวกนั  
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ในส่วนแผนการด าเนินงานซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่าและทรพัย์สินที่ซือ้ขายครัง้ใหญ่  ที่จะด าเนินการเพิ่มเติม 
ในปี 2563 มีรายละเอียด ดงันี ้ 

สถานที ่ โครงการ รายละอียด 
โครงการ                     
ทรู ทาวเวอร ์1 

โค รงก า ร เป ลี่ ย น ระบ บ น ้ า
ดบัเพลงิอตัโนมตัิ (Fire Pump) 

เปลี่ยนระบบน า้ดับเพลิงอัตโนมัติ (Fire Pump System) 750 GPM 
จ านวน 3 ชุด ปัจจบุนัเครื่องสบูน า้ดบัเพลิงอตัโนมตัิของโครงการผ่าน
การใชง้านมากกวา่ 20 ปี ซึ่งท าใหเ้กิดปัญหาในการจดัหาชิน้สว่นหรือ
อะไหล ่เนื่องจากผูผ้ลิตไดย้กเลิกการผลิตของบางชิน้สว่น ดงันัน้ อาจ
ท าใหไ้ม่สามารถจดัหาชิน้สว่นหรืออะไหลม่าทดแทนได ้จึงจ าเป็นตอ้ง
มีการเปลี่ยนระบบน ้าดับเพลิงอัตโนมัติทดแทนชุดเก่า เพื่อเพิ่ม
ประสทิธิภาพการท างานของระบบสบูน า้ดบัเพลงิ  

โครงการ                         
ทรู ทาวเวอร ์1 

โครงการเปลี่ยนเครื่องก าเนิด
ไฟฟา้ส ารอง (Generator) 

เปลี่ยนเครื่องก าเนิดไฟฟ้าส ารอง (Generator) ที่จ่ายกระแสไฟฟ้า
ส ารองจ านวน 1 เครื่อง ขนาด 330 Kva ซึ่งปัจจุบนัมีอายุการใชง้าน
มากกว่า 20 ปี หากอุปกรณ์หรือชิน้ส่วนอะไหล่ดังกล่าวเกิดช ารุด
เสยีหาย อปุกรณห์รอืชิน้สว่นอะไหลอ่าจหายากและท าใหใ้ชเ้วลานาน
ในการซอ่มแซม  

โครงการ                
ทรู ทาวเวอร ์2 
อาคาร 1 

โครงการเปลีย่นเครือ่งก าเนิด
ไฟฟา้ส ารอง (Generator)   

เปลี่ยนเครื่องก าเนิดไฟฟ้าส ารอง (Generator) ที่จ่ายกระแสไฟฟ้า
ส ารอง จ านวน 1 เครื่อง ขนาด 1,250 Kva ซึ่งปัจจุบนัมีการใชง้านมา
มากกว่า 20 ปี หากอุปกรณ์หรือชิน้ส่วนอะไหล่ดังกล่าวเกิดช ารุด
เสยีหาย อปุกรณห์รอืชิน้สว่นอะไหลอ่าจหายากและท าใหใ้ชเ้วลานาน
ในการซอ่มแซม  

โครงการ                
ทรู ทาวเวอร ์2 
อาคาร 1 

โครงการงาน Seal กระจก
อาคาร  

ซิลิโคนที่ซีลผนังอาคารที่เป็นกระจกของโครงการทรู ทาวเวอร ์2 
อาคาร 1 มีเสื่อมสภาพ จึงจ าเป็นตอ้งมีการแกไ้ข โดยการลอกซิลิโคน
เก่าที่เสือ่มสภาพออก และฉีดซิลโิคนใหมเ่ขา้ไปแทน 
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การจัดการและการก ากับดูแลกิจการ 
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1. ข้อมูลหน่วยทรัสตแ์ละผู้ถอืหน่วยทรัสต ์

1.1 ข้อมูลหน่วยทรัสต ์

  ทุนจดทะเบียนที่ได้รับจากผู้ถอืหน่วยทรัสต ์ 3,688,000,000 บาท 

 ทุนจดทะเบียนช าระแล้ว 3,688,000,000 บาท 

 จ่ายเงนิเฉลี่ยคืนจากการลดทุนช าระแล้ว คร้ังที่ 1 67,969,840 บาท 

 ทุนจดทะเบียนปัจจุบัน 3,620,030,160 บาท 

 จ านวนหน่วยทรัสต ์ 368,800,000 หนว่ย 

 ประเภทหน่วยทรัสต ์ ไมร่บัไถ่ถอนหนว่ยทรสัต ์

 มูลค่าทรัพยส์นิสุทธิ (ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562) 3,701,199,667 บาท 

 มูลค่าทรัพยส์นิสุทธิตอ่หน่วย (ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562) 10.0357 บาทตอ่หนว่ยทรสัต ์

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

 มูลค่าทรัพยส์นิสุทธิตอ่หน่วย (ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561) 10.0401 บาทตอ่หนว่ยทรสัต ์

 มูลค่าการซือ้ขายเฉลี่ยต่อปี 688,092,325 บาท 

 มูลค่าตามราคาตลาด* 4,462,480,000 บาท 

 หมายเหต ุ* ขอ้มูลอา้งองิตามวนัท าการล่าสดุ ณ วนัที ่30 ธนัวาคม 2562 

1.2 ข้อมูลผู้ถอืหน่วยทรัสต ์

1.2.1 กลุ่มผู้ถอืหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ 10 รายแรก ณ วนัที่ 30 ธันวาคม 2562 

ล าดับ ชื่อผู้ถอืหน่วยทรัสต ์ จ านวนหน่วยทรัสต ์ ร้อยละ 

1 บรษัิท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากดั 56,000,000 15.18% 

2 ส านกังานประกนัสงัคม 36,318,700 9.85% 

3 CIMB-PRINCIPAL PROPERTY INCOME FUND 32,427,400 8.79% 

4 บรษัิท อลอินัซ ์อยธุยา ประกนัชีวติ จ ากดั (มหาชน) 28,000,000 7.59% 

5 ธนาคาร ออมสนิ 21,500,000 5.83% 

6 บรษัิท เมืองไทยประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 12,105,900 3.28% 

7 บรษัิท เมืองไทยประกนัภยั จ ากดั (มหาชน) 11,566,100 3.14% 

8 บรษัิท เอฟดบับลวิดี ประกนัชีวติ จ ากดั (มหาชน) 6,830,000 1.85% 

9 บรษัิท กรุงไทย-แอกซา่ ประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 6,427,300 1.74% 

10 กองทนุเปิด บวัหลวงอินคมั 6,000,000 1.63% 

 รวม 217,175,400 58.89% 

  



สว่นที่ 3 การจดัการและการก ากบัดแูลกิจการ ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 

สว่นที่ 3 หนา้ 3  
 

1.2.2 ผู้ถอืหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2562 (ถอืหน่วยทรัสตต์ั้งแต่ร้อยละ 10 ขึน้ไป โดยรวมกลุ่ม
บุคคลเดียวกัน) 

ล าดับ ชื่อผู้ถอืหน่วยทรัสต ์ จ านวนหน่วยทรัสต ์ ร้อยละ 
1 บรษัิท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากดั 56,000,000 15.18 

 รวม 56,000,000 15.18 

 
1.2.3 กลุ่มผู้ถอืหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ของกองทรัสตท์ี่มีอทิธิพลต่อการก าหนดนโยบายการจัดการหรือการ
ด าเนินงานของบริษัทจัดการอยา่งมีนัยส าคัญ 

- ไมม่ี  
 
1.3 การจ่ายผลตอบแทนของกองทรัสต ์

1.3.1 นโยบายการจ่ายผลตอบแทน 

 กองทรัสต์มีนโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างน้อยปีละ 2 ครั้ง อย่างไรก็ดี  
ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นสมควร ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจพิจารณาการจ่ายประโยชนใ์หแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ากกว่า  
ปีละ 2 ครัง้ได ้ทัง้นี ้

(1) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นอตัราไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสทุธิที่
ปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี โดยจะจ่ายภายใน 90 วนันบัแตว่นัสิน้รอบปีบญัชีหรอืรอบระยะเวลาบญัชีที่มีการจ่ายประโยชน์
ตอบแทนนัน้แลว้แต่กรณี หรอือตัราอื่นใดที่ ก.ล.ต.ก าหนด อย่างไรก็ดี ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจพิจารณากนัเงินส ารองเพื่อการ
ปรบัปรุง และ/หรือซ่อมแซมทรพัยส์นิครัง้ใหญ่ (Major Renovation) ตามแผนท่ีผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์สนอ ในอตัราไม่เกิน
รอ้ยละ 5.00 ของรายไดจ้ากการด าเนินงานในรอบปีบญัชี โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาถึงความจ าเป็น ความพอเพียง
ของเงินทนุส าหรบัการปรบัปรุง และ/หรอืซอ่มแซมทรพัยส์นิครัง้ใหญ่ รวมถึงแหลง่เงินทนุอื่น เช่น การกูย้ืมเงินระยะสัน้ เป็นตน้ 

(2) ในกรณีที่กองทรสัตย์งัมียอดขาดทนุสะสมอยู ่ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไมจ่่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหนว่ยทรสัต์ 

1.3.2 ข้อจ ากัดและวิธีการจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผู้ถอืหน่วยทรัสต ์

(1) ในกรณีที่ปรากฏขอ้เท็จจริงแก่ผูจ้ัดการกองทรสัต์ว่ามีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดถือหน่วยทรสัต์ของ
กองทรสัตใ์ดเกินกวา่รอ้ยละ 50 ของจ านวนหนว่ยทรสัตท์ี่จ  าหนา่ยไดแ้ลว้ทัง้หมด ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะแจ้งใหบ้คุคลดงักลา่ว
ทราบโดยไม่ชักชา้ถึงขอ้จ ากัดสิทธิในการไดร้บัผลประโยชนต์อบแทน โดยผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะไม่จ่ายประโยชนต์อบแทน
ใหแ้ก่บคุคลหรือกลุม่บคุคลเดียวกนันัน้ ในสว่นที่เกินกว่ารอ้ยละ 50 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด เวน้แต่
กฎหมายที่เก่ียวขอ้งก าหนดหรอืผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น โดยใหป้ระโยชนต์อบแทนดงักลา่วตกเป็นของผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายอื่น
ตามสดัสว่นการถือหน่วยทรสัตโ์ดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาจดัสรรผลประโยชนด์งักลา่วใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัตท์ี่มีสิทธิ
ไดร้บัในคราวนัน้ 

 (2) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะประกาศการจ่ายประโยชนต์อบแทน ณ วนัปิดสมดุทะเบียนผูถื้อหนว่ยทรสัตเ์พื่อก าหนดสทิธิผู้
ถือหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิไดร้บัประโยชนต์อบแทน และอตัราประโยชนต์อบแทนผ่านระบบเผยแพรข่อ้มลูของตลาดหลกัทรพัย ์
และอาจประกาศโดยวิธีใดวิธีหนึง่ดงัตอ่ไปนีด้ว้ย 
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(2.1) สง่หนงัสือแจง้ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีช่ือปรากฏอยูใ่นสมดุทะเบียนผูถื้อหนว่ยทรสัตข์องกองทรสัต ์ณ วนัปิด
สมดุทะเบียนผูถื้อหนว่ยทรสัต ์หรอื 

(2.2) ท าการปิดประกาศไวใ้นท่ีเปิดเผย ณ ที่ท าการทกุแหง่ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรอื 

(2.3) ผา่นเว็บไซตข์องผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรอื 

(2.4) ประกาศในหนงัสอืพิมพอ์ยา่งนอ้ย 1 (หนึง่) ฉบบั 

(3) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนเป็นเงินโอนเขา้บญัชีเงินฝากธนาคารของผูถื้อหนว่ยทรสัต ์หรอืเป็นเช็ค
ขีดครอ่มเฉพาะสั่งจ่ายในนามผูถื้อหนว่ยทรสัตต์ามช่ือและที่อยูท่ี่ปรากฏในสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(4) ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรสัตไ์ม่ใช้สิทธิขอรบัประโยชน์ตอบแทนจ านวนใดภายในอายุความใช้สิทธิเรียกรอ้งตาม
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไมน่ าประโยชนต์อบแทนจ านวนดงักลา่วไปใชเ้พื่อการอื่นใดนอกจาก
เพื่อประโยชนข์องกองทรสัต ์

(5) ในการพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทน ถา้ประโยชนต์อบแทนที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรสัตร์ะหว่างปีบญัชีมี
มูลค่าต ่ากว่าหรือเท่ากับ 0.10 บาท ผูจ้ัดการกองทรสัตส์งวนสิทธิที่จะไม่จ่ายประโยชนต์อบแทนในครัง้นัน้ และใหส้ะสม
ประโยชนต์อบแทนดงักลา่วเพื่อน าไปจ่ายรวมกบัประโยชนต์อบแทนที่จะใหม้ีการจ่ายในงวดถดัไป 

1.3.3 ประวัตกิารจ่ายประโยชนต์อบแทน 

คร้ังที ่ รอบผลประกอบการ 
วันจ่ายเงนิประโยชน์

ตอบแทน 
เงนิประโยชนต์อบแทน  

(บาทต่อหน่วย) 
รวม 

(บาทต่อหน่วย) 
1 6 ก.พ. 2561 – 30 มิ.ย. 2561 6 กนัยายน 2561 0.3034 

0.4834 
2 1 ก.ค. 2561 – 31 ธ.ค. 2561 25 มีนาคม 2562 0.1800 
3 1 ม.ค. 2562 – 31 มี.ค. 2562 11 มิถนุายน 2562 0.1912 

0.7558 
4 1 เม.ย. 2562 – 30 มิ.ย. 2562 5 กนัยายน 2562 0.1810 
5 1 ก.ค. 2562 – 30 ก.ย. 2562 6 ธนัวาคม 2562 0.1880 
6 1 ต.ค. 2562 – 31 ธ.ค. 2562 26 มีนาคม 2563 0.1956 

รวม 1.2392 1.2392 

1.3.4 ประวัตกิารจ่ายเงนิเฉลี่ยคืนจากการลดทุนช าระแล้ว 

คร้ังที ่ วันจ่ายเงนิเฉลี่ยคนืจากการลดทุนช าระแล้ว 
เงนิเฉลี่ยคืนทุน  
(บาทต่อหน่วย) 

1 11 ธนัวาคม 2561 0.1843 
รวม 0.1843 
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2. โครงสร้างการจัดการ 

2.1 ผู้จัดการกองทรัสต ์

2.1.1 ขอ้มูลทั่วไป 

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

(BBL Asset Management Company Limited, “BBLAM”) 

 ใบอนุญาต ไดร้บัความเห็นชอบใหเ้ป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์เมื่อวนัท่ี 15 กมุภาพนัธ ์2560  

 ที่ตั้งส านักงานใหญ่ 175 อาคารสาธรซิตีท้าวเวอร ์ชัน้ 7 ชัน้ 21 และชัน้ 26 ถนนสาทรใต ้

แขวงทุง่มหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120  

 โทรศัพท ์ 02-674-6488 

 โทรสาร 02-679-5996 

 เว็บไซต ์ http://www.bworkreit.com/ 

 อีเมลล ์ 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 หุน้ 

 มูลค่าที่ตราไว ้ 100.00 บาทตอ่หุน้ 

2.1.2 โครงสร้างการบริหารจัดการ  

1.) รายชื่อผู้ถอืหุน้ (ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562) 

ล าดับ ชื่อผู้ถอืหุน้ จ านวนหุ้น สัดส่วนการถอืหุน้ 

(ร้อยละ) 

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

2. บรษัิท กรุงเทพประกนัชีวติ จ ากดั (มหาชน) 100,000 10.00 

3. Asia Financial Holdings Ltd. 100,000 10.00 

4. บรษัิท กรุงเทพประกนัภยั จ ากดั (มหาชน) 50,000 5.00 

5. นายเชิดช ูโสภณพนิช 3 0.00 

6. นางวรวรรณ ธาราภมู ิ 1 0.00 
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2.) โครงสร้างการจัดการ 

โครงสรา้งคณะกรรมการของบลจ.บวัหลวง ประกอบดว้ย คณะกรรมการบรษัิท และคณะกรรมการบรหิารตามโครงสรา้ง ดงันี ้

 
 

3.) คณะกรรมการบริษัท 

คณะกรรมการบรษัิท มจี านวนทัง้สิน้ 9 ทา่น ดงัรายช่ือตอ่ไปนี ้

ล าดับ ชื่อและสกุล ต าแหน่ง วุฒกิารศึกษา ประสบการณ ์

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 นายนรนิทร ์โอภามรุธาวงศ ์

Mr. Narin 

Opamurathawong 

กรรมการ - Master of Business 

Administration in 

Finance, University of 

Chicago 

- ผูช้่วยผูจ้ดัการใหญ่,   

ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 

 

3 นางสาวสญุาณี                          

ภรูปัิญญวานิช 

Ms. Suyanee 

Puripanyawanich 

กรรมการ - ปรญิญาโท สาขา

การเงิน สถาบนั

บณัฑิตพฒันบรหิาร

ศาสตร ์

- Senior Vice President,  

ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 
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ล าดับ ชื่อและสกุล ต าแหน่ง วุฒกิารศึกษา ประสบการณ ์

4 นายไพศาล เลศิโกวิทย ์

Mr. Paisarn Lertkowit 

กรรมการ - Master of Commerce 

, Funds Management , 

University of New 

Southwales 

- กรรมการ บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการ

กองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั 

- Dealer –  Senior  Vice President 

Treasury ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั 

(มหาชน) 

5 นางสาวปิยะมาศ                           

ค าไทรแกว้  

Ms. Piyamart 

Kumsaikaew 

กรรมการ - ปรญิญาเอก สาขา

วิศวกรรมอตุสาหการ 

Iowa State University 

- ปรญิญาโท สาขา

วิศวกรรมอตุสาหการ 

Iowa State University 

- ปรญิญาตร ีสาขา

วิศวกรรมคอมพิวเตอร ์

สถาบนัเทคโนโลยีพระ

จอมเกลา้เจา้คณุทหาร

ลาดกระบงั  

- Senior Vice President, ธนาคาร

กรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 

 

6 นายโชน โสภณพนิช 

Mr. Chone 

Sophonpanich 

กรรมการ - ปรญิญาโท  Johns 

Hopkins University  

- ปรญิญาตร ีUniversity 

College London 

- กรรมการ / ที่ปรกึษาประธาน

กรรมการ บมจ. กรุงเทพประกนัชีวิต 

- กรมมการ / กรรมการตรวจสอบ 

บมจ. ไทยศรปีระกนัภยั 

7 นางวรวรรณ ธาราภมูิ  

Mrs. Voravan Tarapoom 

กรรมการ / 

ประธาน

กรรมการบรหิาร 

- ปรญิญาโท  MBA 

University of North 

Texas 

- ปรญิญาตร ี

สถาปัตยกรรมศาสตร์

บณัฑิต มหาวิทยาลยั

ศิลปากร 

- ประธานกรรมการบรหิาร              

บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม         

บวัหลวง จ ากดั       
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ล าดับ ชื่อและสกุล ต าแหน่ง วุฒกิารศึกษา ประสบการณ ์

8 นายพีรพงศ ์ จิระเสวจิีนดา  

Mr. Peerapong 

Jirasevijinda 

กรรมการ / 

ประธาน 

เจา้หนา้ที่บรหิาร 

- ปรญิญาโท สาขา

การตลาดและการเงิน 

สถาบนับณัฑิต

บรหิารธุรกิจ ศศินทร ์

- ปรญิญาตร ีสาขา

การเงิน Georgia State 

University 

- ประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร                

บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม 

บวัหลวง จ ากดั 

9 นายวศิน วฒันวรกิจกลุ 

Mr. Wasin 

Wattanaworakijkul 

กรรมการ - ปรญิญาโท สาขา 

การตลาดจฬุาลงกรณ์

มหาวิทยาลยั 

- ปรญิญาตร ีสาขา 

การตลาดระหวา่ง

ประเทศ จฬุาลงกรณ์

มหาวิทยาลยั 

- กรรมการผูจ้ดัการ                   

สายงาน Business Distribution 

บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม 

บวัหลวง จ ากดั 

 

4.) คณะกรรมการบริหาร (Executive Board) 

คณะกรรมการบรหิาร มีจ านวนทัง้สิน้ 6 ทา่น ดงัรายช่ือตอ่ไปนี ้

ล าดับ ชื่อและสกุล สัญชาต ิ ต าแหน่ง 

1 นางวรวรรณ ธาราภมูิ  

Mrs. Voravan Tarapoom 

ไทย ประธานกรรมการบรหิาร 

2 นายนรนิทร ์โอภามรุธาวงศ ์

Mr. Narin Opamurathawong 

ไทย กรรมการ 

3 นางสาวสญุาณี ภรูปัิญญวานิช 

Ms. Suyanee Puripanyawanich 

ไทย กรรมการ 

4 นายไพศาล เลศิโกวิทย ์

Mr. Paisarn Lertkowit 

ไทย กรรมการ 

5 นายพีรพงศ ์ จิระเสวจิีนดา  

Mr. Peerapong Jirasevijinda 

ไทย ประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร 

6 นายวศิน วฒันวรกิจกลุ 

Mr. Wasin Wattanaworakijkul 

ไทย กรรมการ 
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กรรมการผู้มีอ านาจลงลายมือชื่อแทน บลจ.บวัหลวง ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต ์

 กรรมการผูม้ีอ  านาจลงลายมือช่ือแทน บลจ.บัวหลวง ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัต ์ไดแ้ก่ นางวรวรรณ ธาราภูมิ 
นางสาวสุญาณี ภูริปัญญวานิช นายไพศาล เลิศโกวิทย์ นายนรินทร ์โอภามุรธาวงศ์ นางสาวปิยะมาศ  ค าไทรแก้ว  
นายวศิน วฒันวรกิจกลุ และนายพีรพงศ ์ จิระเสวีจินดา สองในเจ็ดคนนีล้งลายมือช่ือรว่มกนัและประทบัตราส าคญัของบรษัิท 

บทบาท หน้าที่ และความรับผิดชอบ 

 หนา้ที่และความรบัผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทแบง่ออกเป็น 2 สว่น คือ (ก) หนา้ที่และความรบัผิดชอบในการ
ด าเนินกิจการของบริษัท  และ (ข) หนา้ที่และความรบัผิดชอบต่อกองทรสัตภ์ายใตก้ารบริหารจัดการ โดยในสว่นของหนา้ที่
และความรบัผิดชอบต่อกองทรสัต์คณะกรรมการบริษัทได้มอบหมายหน้าที่ในการพิจารณาทบทวนและอนุมัติให้กับ
คณะกรรมการการลงทนุดา้นอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นผูด้  าเนินการ ตามที่ระบใุนหวัขอ้ที่ 7.) โดยหนา้ที่และความรบัผิดชอบของ
คณะกรรมการบรษัิทแบง่ออกเป็น 2 สว่น มีรายละเอียดดงันี ้

(ก) หน้าที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทต่อตัวบริษัท 

1. ปฏิบตัิหนา้ที่ใหเ้ป็นไปตามกฎหมาย วตัถปุระสงค ์และขอ้บงัคบัของบรษัิทฯ ตลอดจนมติที่ประชมุของผูถื้อหุน้ 

ดว้ยความซื่อสตัย ์สจุรติ ระมดัระวงั และรกัษาผลประโยชน ์และมีความรบัผิดชอบท่ีเป็นธรรมตอ่ผูถื้อหุน้ 

2. ก าหนดนโยบายและทิศทางการด าเนินงานของบริษัทฯ และก ากับควบคุมดูแลให้ฝ่ายบริหารด าเนินการ  

ใหเ้ป็นไปตามนโยบายและกฎระเบียบอยา่งมีประสทิธิภาพและประสทิธิผล ภายใตก้ารก ากบัดแูลกิจการท่ีดี  

3. รายงานใหผู้ถื้อหุน้ทราบถึงผลประกอบการของบรษัิทฯ ในท่ีประชมุผูถื้อหุน้ 

4. ด าเนินการใหม้ีรายงานทางการเงิน การควบคมุภายใน และการตรวจสอบภายในท่ีมีประสทิธิผลและเช่ือถือได  ้

5. ควบคมุ ดแูล ใหฝ่้ายบรหิารมีการปฏิบตัิตอ่ผูม้ีสว่นไดเ้สยีทกุฝ่ายอยา่งมีจรยิธรรม และมีความเทา่เทียมกนั 

6. มีความพรอ้มที่จะใช้ดุลยพินิจของตนเองอย่างเป็นอิสระในการพิจารณาก าหนดกลยุทธ์ การบริหารงาน  

การแต่งตัง้กรรมการ และการก าหนดมาตรฐานการด าเนินงาน ตลอดจนพรอ้มที่จะคดัคา้นการกระท าของกรรมการ

อื่นหรอืฝ่ายจดัการ ในกรณีที่มีความเห็นขดัแยง้ในเรือ่งที่มีผลกระทบตอ่ความเทา่เทียมกนัของผูถื้อหุน้ทกุราย 

7. พิจารณาเสนอวาระการประชมุ กรณีที่เห็นวา่มีเรือ่งที่ส  าคญัที่คณะกรรมการควรพิจารณา และยงัมิไดม้ีการบรรจุ

ไวใ้นวาระการประชมุคณะกรรมการบรษัิท 

8. พิจารณาคัดเลือก แต่งตัง้กรรมการบริษัทแทนกรรมการเดิมที่พน้จากต าแหน่ง รวมทัง้คัดเลือก เสนอแต่งตัง้

กรรมการเพิ่มเติมตอ่ผูถื้อหุน้ของบรษัิทฯ 

9. พิจาณาและอนุมัติเรื่องที่เก่ียวขอ้งกับการด าเนินงานที่ส  าคัญของบริษัทฯ เช่น การจ่ายประโยชนต์อบแทน  

ใหแ้ก่ผูถื้อหุ้นของบริษัทฯ การจัดประชุมผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ การคัดเลือก เสนอแต่งตัง้ และเสนอค่าตอบแทน 

ของผูส้อบบญัชีของบรษัิทฯ เป็นตน้  
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(ข) หน้าที่และความรับผิดชอบต่อกองทรัสต ์

1. ก าหนดนโยบายที่ส  าคัญของกองทรสัต ์ได้แก่ นโยบายการลงทุน การใหเ้ช่าทรพัย์สิน การคัดเลือกผูบ้ริหาร  

อสงัหารมิทรพัย ์เป็นตน้ 

2. ดูแลจัดการให้ผู้บริหารมีการรายงานผลประกอบการของกองทรัสต์ รวมทั้งรายงานประเด็นต่างๆ  

ที่ส  าคญัตอ่คณะกรรมการในทกุๆ ไตรมาส หรอืในเวลาอนัสมควร 

3. พิจารณาอนมุตัิการเขา้ท ารายการตามประกาศที่เก่ียวกบัการไดม้าซึ่งทรพัยส์ินหลกัและอปุกรณข์องกองทรสัต์

การจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ของกองทรัสต์ และการเข้าท าธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวโยงกัน  

ตามหลกัเกณฑแ์ละกฎขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้ง โดยกรรมการผูม้ีสว่นไดเ้สยีในเรือ่งนัน้ๆ จะไมม่ีสทิธิออกเสยีง 

4. พิจารณาอนมุตัิแนวทางด าเนินการเพื่อบรหิารความเสีย่งตา่งๆ ท่ีอาจเกิดขึน้กบักองทรสัต์ 

5. ดูแลให้กองทรัสต์มีการควบคุมภายในที่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในระบบการควบคุมภายใน  

ของกองทรสัต ์

6. หากกรรมการรับทราบข้อมูลภายในที่ เป็นสาระส าคัญอันจะมีผลต่อการเปลี่ยนแปลงราคาหน่วยทรัสต์ 

ของกองทรสัต ์กรรมการจะตอ้งระงับการซือ้ขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตใ์นช่ วงระยะเวลาที่เหมาะสมก่อนที่ 

ขอ้มลูในนัน้จะเปิดเผยต่อสาธารณชน และจะตอ้งไม่เปิดเผยขอ้มูลที่เป็นสาระส าคญันัน้ต่อบุคคลอื่น โดยผูฝ่้าฝืน

อาจไดร้บัโทษตามกฎหมาย 

5.) คณะกรรมการบริหารความเสี่ยง (Risk Management Committee) 

องคป์ระกอบของคณะกรรมการบริหารความเสี่ยง 

คณะกรรมการบรหิารความเสีย่งประกอบดว้ยตวัแทนจากหนว่ยงานตา่งๆ ดงัตอ่ไปนี ้

1.    กรรมการบรษัิท 1 ราย       ประธาน 

2.    หวัหนา้ฝ่ายงาน Risk Management     กรรมการและเลขานกุาร 

3.    หวัหนา้ฝ่ายงาน Compliance & Legal    กรรมการ 

4.    หวัหนา้ฝ่ายงาน Research & Portfolio Solutions   กรรมการ 

5.    หวัหนา้ฝ่ายงาน Business Distribution    กรรมการ 

6.    หวัหนา้ฝ่ายงาน Operation & System     กรรมการ 
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บทบาท หน้าที่ และความรับผิดชอบ 

 คณะกรรมการบรหิารความเสีย่งมีหนา้ที่ก าหนดกรอบนโยบายและแนวทางการบรหิารความเสีย่งโดยรวมของบรษัิท 
ควบคุมให้ระบบบริหารความเสี่ยงของบริษัทมีกลไกด้านการบ่งชี ้ การวัด การควบคุม และการติดตามความเสี่ยงที่มี
ประสิทธิภาพ รวมทัง้ดูแล ติดตามและประเมินผลกระบวนการบริหารความสี่ยงของฝ่ายบริหารใหเ้ป็นไปตามนโยบายที่
ก าหนด โดยมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

1. ก าหนดนโยบายบรหิารความเสีย่งโดยรวม ซึง่ตอ้งครอบคลมุถงึความเสีย่งประเภทตา่งๆ ท่ีส  าคญั ไดแ้ก่ ความ
เสีย่งดา้นเครดิต ความเสีย่งดา้นตลาด ความเสีย่งดา้นสภาพคลอ่ง และความเสีย่งดา้นปฏิบตัิการ เป็นตน้ 

2. ก าหนดนโยบายการบรหิารความเสีย่งใหส้อดคลอ้งกบักลยทุธ ์โดยใหค้รอบคลมุถึงการควบคมุ ติดตาม 
ประเมินผลการบรหิารความเสีย่ง และดแูลปรมิาณความเสีย่งใหอ้ยูใ่นระดบัท่ีเหมาะสม 

3. ควบคมุ ติดตาม ประเมินผลการบรหิารความเสีย่ง  และทบทวนแนวทางการบรหิารความเสีย่ง รวมถึงก าหนด
มาตรการการควบคมุความเสีย่ง และระดบัความเสีย่งที่ยอมรบัได ้ 

4. ทบทวนความเพียงพอของนโยบายและระบบบริหารความเสี่ยงโดยรวมถึงความมีประสิทธิผลของระบบและ
การปฏิบตัิตามนโยบายที่ก าหนด 

5. รายงานผลการปฏิบตัิงานตอ่คณะกรรมการบรษัิทอยา่งสม ่าเสมอ เพื่อใหเ้กิดการปรบัปรุงแกไ้ขใหส้อดคลอ้งกบั
นโยบายและหลกัเกณฑก์ารบรหิารความเสีย่งที่ก าหนด 

6.) คณะกรรมการตรวจสอบ (Internal Audit Committee) 

องคป์ระกอบของคณะกรรมการบริหารความเสี่ยง 

คณะกรรมการตรวจสอบประกอบดว้ย กรรมการบรษัิทอยา่งนอ้ย 2 ทา่น  

บทบาท หน้าที่ และความรับผิดชอบ 

1. รายงานทางการเงิน  
1.1. สอบทานใหม้ีรายงานทางการเงินอยา่งเพียงพอ ถกูตอ้ง เช่ือถือไดแ้ละเป็นไปตามหลกัการบญัชีที่

รบัรองทั่วไป  
1.2. สอบทานกบัผูส้อบบญัชีถึงประเด็นส าคญัๆ อนัอาจกระทบตอ่ความเช่ือถือไดข้องรายงานทางการเงินท่ี

มีสาระส าคญั  
1.3. สอบทานการเปิดเผยขอ้มลูของบรษัิทในกรณีทีเ่กิดรายการเก่ียวโยงหรอื รายการท่ีอาจมีความขดัแยง้

ทางผลประโยชนใ์หม้ีความถกูตอ้งและครบถว้น 
2. การควบคมุภายใน 

2.1 สอบทานและประเมินประสทิธิภาพของระบบการควบคมุภายใน รวมถงึการควบคมุภายในส าหรบัการ
จดัท ารายงานทางการเงิน  

2.2 สอบทานเพื่อใหม้ั่นใจไดว้า่ขอ้เสนอแนะเก่ียวกบัการควบคมุภายในที่ผูต้รวจสอบภายใน และผูส้อบ
บญัชีเสนอนัน้ฝ่ายบรหิารไดน้ าไปปรบัปรุงแกไ้ขแลว้ 
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3. การตรวจสอบภายใน 
3.1 สอบทานและอนมุตัิกฎบตัรฝ่ายตรวจสอบภายในและแผนงานตรวจสอบประจ าปี ตลอดจนบคุลากร

และทรพัยากรที่จ าเป็นในการปฏิบตัิงาน 
3.2 สอบทานกิจกรรมและการปฏิบตังิานของฝ่ายตรวจสอบภายในเพือ่ใหม้ั่นใจไดว้า่ปฏิบตัิงานไดอ้ยา่ง

เป็นอิสระและเป็นไปตามแผนงานท่ีก าหนด 
3.3 ใหค้วามเห็นชอบในการแตง่ตัง้ ถอดถอน โยกยา้ย หรอืเลกิจา้ง และพิจารณาความดีความชอบของ

ผูบ้รหิารสงูสดุฝ่ายตรวจสอบ  
4. การปฏิบตัิตามกฎหมาย กฎเกณฑ ์และระเบียบที่เก่ียวขอ้ง 

4.1 รบัทราบประเด็นเก่ียวกบัการปฏิบตัิตามกฎเกณฑข์องหนว่ยงานในองคก์ร ตามการตรวจของฝ่าย
ก ากบัการปฏิบตัิงาน 

4.2 สอบทาน และติดตามผลการแกไ้ขขอ้บกพรอ่งที่ตรวจพบโดยองคก์รที่มีหนา้ที่ในการก ากบัดแูลบรษัิท  
5. การบรหิารความเสีย่ง 

5.1 รบัทราบใหบ้รษัิทมมีาตรการและระบบบรหิารความเสีย่ง และนโยบายการประเมินและการบรหิาร
ความเสีย่งที่เหมาะสม 

6. ความรบัผิดชอบอ่ืนๆ 
6.1 ปฏิบตัิงานอื่นตามที่ไดร้บัมอบหมายจากคณะกรรมการบรษัิท 
6.2 สอบทานและประเมินกฎบตัรของคณะกรรมการตรวจสอบอยา่งสม ่าเสมอ และน าเสนอขออนมุตัิจาก

คณะกรรมการบรษัิทเมื่อมกีารแกไ้ข 
6.3 ตรวจสอบขอ้เท็จจริงเบือ้งตน้ เมื่อไดร้บัแจง้พฤติการอนัควรสงสยัจากผูส้อบบญัชีเก่ียวกับการทุจริต 

หรือฝ่าฝืนกฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัการปฏิบตัิหนา้ที่ของกรรมการและผูบ้รหิาร ตามมาตรา 89/25 ของ 
พรบ.หลกัทรพัย ์และแจง้ผลใหผู้ส้อบบญัชีและส านกังาน ก.ล.ต.ทราบภายในเวลาที่กฎหมายก าหนด 
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7.) คณะกรรมการการลงทุนดา้นอสังหาริมทรัพย ์(Real Estate Investment Committee, REITCOM) 

องคป์ระกอบของคณะกรรมการการลงทุนด้านอสงัหาริมทรพัย ์ 

 คณะกรรมการการลงทุนด้านอสังหาริมทรพัย์ เป็นคณะกรรมการที่จัดตั้งขึน้ตามมติที่ประชุมคณะกรรมการ  
ครัง้ที่ 3/2559 เมื่อวนัท่ี 7 กนัยายน พ.ศ. 2559 โดยไดร้บัการอนมุตัิจากคณะกรรมการบรษัิท ใหท้ าหนา้ที่หลกัในการพิจารณา
ทบทวนและอนุมัติการเขา้ท ารายการเก่ียวกับการได้มาซึ่งทรพัย์สินหลักและอุปกรณ์ของกองทรสัต์  การจ าหน่ายไปซึ่ง
ทรพัยส์นิหลกัและอปุกรณข์องกองทรสัต ์และการเขา้ท าธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั ก่อนน าเสนอตอ่คณะกรรมการบรษัิท 
รวมถึงการพิจารณา ทบทวนและอนมุตัิการเขา้ท ารายการอื่นๆ ท่ีมีนยัส  าคญัต่อการบริหารจดัการกองทรสัตต์ามหลกัเกณฑ์
และกฎขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้ง  

 ปัจจุบนัคณะกรรมการการลงทุนดา้นอสงัหาริมทรพัย์ ประกอบดว้ยผูท้รงคณุวุฒิในดา้นต่างๆ  โดยประกอบดว้ย
กรรมการจ านวนอย่างน้อย 3 ท่าน แต่ไม่เกิน 5 ท่าน ดังนี ้ ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร , ผู้บริหารสูงสุดของหน่วยงาน                     
Real Estate & Infrastructure Investment และกรรมการโดยการแต่งตั้ง อีกอย่างน้อย 1 ท่าน แต่ไม่เกิน 3 ท่าน  ทั้งนี ้
คณะกรรมการชดุนี ้ตอ้งประกอบดว้ย กรรมการบรษัิท ไมน่อ้ยกวา่ 1 ทา่น 

บทบาท หน้าที่ และความรับผิดชอบ 

ขอบเขตหนา้ที่และความรบัผิดชอบของคณะกรรมการการลงทนุดา้นอสงัหารมิทรพัย ์มีดงัต่อไปนี ้

1. ท าหนา้ที่ทบทวนและอนุมตัิ กลยุทธ์การลงทุน นโยบายการจัดการ รวมถึงโครงสรา้งเงินทุน ของกองทรสัต์

ภายใตก้ารบรหิารจดัการของบรษัิท 

2. ท าหนา้ที่ทบทวนและอนมุตัิ กรอบการปฏิบตัิงานของสว่นงานผูจ้ดัการกองทรสัต ์

3. ก ากบัดแูล การด าเนินงานของกองทรสัตภ์ายใตก้ารบริหารจดัการของบริษัท ใหม้ีกลยทุธก์ารลงทนุ นโยบาย

การจดัการ รวมถึงโครงสรา้งเงินทนุ เป็นไปตามที่ไดอ้นมุตัิไว ้

4. ติดตามและควบคุมการปฏิบตัิงานของกองทรสัตใ์หอ้ยู่ภายในกรอบของหลกัเกณฑต์่างๆที่เก่ียวขอ้ง รวมถึง

กรอบการปฏิบตัิงานท่ีไดอ้นมุตัิไว ้

5. ท าหนา้ที่ทบทวนและอนุมตัิ ขอ้เสนอดา้นการลงทุนที่ส  าคญั 3 เรื่อง ก่อนน าเสนอต่อคณะกรรมการบริหาร

บรษัิท ดงันี ้

 (1) การไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกัและอปุกรณข์องกองทรสัต ์ 

 (2) การจ าหนา่ยไปซึง่ทรพัยส์ินหลกัและอปุกรณข์องกองทรสัต ์ 

 (3) การเขา้ท าธุรกรรมกบับคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ภายใตก้ารบรหิารจดัการของบรษัิท  

6. ท าหน้าที่ ในการรายงานเรื่องหรือการเข้าท ารายการที่มีนัยส าคัญต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์ 

ใหค้ณะกรรมการบรษัิทรบัทราบ 
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7. ท าหนา้ที่อนุมตัิแต่งตัง้ผูร้บัมอบหมายงานภายนอก ไดแ้ก่ ที่ปรกึษาทางการเงิน ผูร้บัประกนัการจดัจ าหน่าย 

และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

8. ท าหน้าที่อนุมัติการก าหนดงบประมาณประจ าปี  ตามขั้นตอนการก าหนดงบประมาณในการบริหาร

อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์

9. ท าหนา้ที่การอนมุตัิการเพิ่มทนุ การกูย้ืม และการออกหุน้กู ้ตามขัน้ตอนการจดัหาเงินทนุส าหรบักองทรสัต ์

10. ท าหนา้ที่การติดตามรายงานผลการจัดการกับเรื่องรอ้งเรียน และขอ้พิพาทที่เกิดขึน้จากส่วนงานผูจ้ัดการ

กองทรสัต ์รวมถึงรว่มพิจารณาแนวทางแกไ้ขหากมีขอ้รอ้งเรยีน และขอ้พิพาทท่ีมีนยัส าคญั  

11. ท าหน้าที่อนุมัติการเขา้ท ารายการอื่นๆ ที่มีนัยส าคัญต่อการบริหารจัดการกองทรสัตต์ามหลกัเกณฑ์และ 

กฎขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้ง เช่น การอนมุตัิการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์เป็นตน้ 

2.1.3 หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต ์ 

 บลจ.บัวหลวง ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่และความรบัผิดชอบหลกัในการดูแลและจัดการกองทรสัตซ์ึ่ง
รวมถึงการลงทนุในทรพัยส์นิของกองทรสัต ์และควบคมุการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย ์ (Property Manager) 
โดยผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ในการด าเนินการใดๆ ตามที่ไดร้บัมอบหมายจากทรสัตี และตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ 
ทรสัต ์เพื่อประโยชนข์องผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ซึง่รวมถึงแตไ่มจ่ ากดัเพียงหนา้ที่ดงัตอ่ไปนี ้

1.) หน้าที่โดยทั่วไป 

(1) ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีขอบเขตอ านาจหนา้ที่ตามที่ระบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์หรือตามที่กฎหมาย และประกาศที่เก่ียวขอ้งก าหนด โดยขอบเขตอ านาจหน้าที่และความ

รบัผิดชอบหลกัที่เก่ียวขอ้งกบัการดแูลจดัการกองทรสัต ์ซึง่รวมถึงการลงทนุในทรพัยส์นิของกองทรสัต  ์

(2) ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ที่ไดร้บัมอบหมายจากทรสัตีในเรื่องต่าง ๆ ตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

ซึง่รวมถึง 

(ก) ดแูลจดัการกองทรสัตใ์นสว่นท่ีเป็นการด าเนินงานทางธุรกิจ ซึง่รวมถึงการลงทนุ การกูย้ืมเงินและก่อ

ภาระผูกพันแก่ทรพัย์สินของกองทรัสต์ การเข้าท าสัญญา และการด าเนินกิจการต่าง ๆ เพื่อ

กองทรสัต ์ทัง้นี ้ภายในขอบเขต หลกัเกณฑ ์และเง่ือนไขเทา่ที่สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และสญัญาแตง่ตัง้

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดร้ะบไุว ้

(ข) จดัท าและเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงขอ้มลูตามมาตรา 56 และมาตรา 57 แห่ง พ.ร.บ. 

หลกัทรพัย ์และขอ้มลูอื่นตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และสญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต  ์

(ค) จดัท าและจดัเก็บขอ้มลูและเอกสารหลกัฐานต่าง ๆ ในการบริหารจดัการ การควบคมุภายใน และ

การเปิดเผยขอ้มลูเก่ียวกับกองทรสัต ์โดยเมื่อมีเหตผุลอนัสมควรและไม่กระทบต่อการด าเนินงาน

ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์หากทรสัตีจะตรวจสอบการจดัการในเรื่องใด ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ให้
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ความร่วมมือและน าส่งขอ้มูลและเอกสารหลกัฐาน รวมทัง้ใหเ้ขา้ไปตรวจสอบในสถานที่ตัง้ของ

อสงัหารมิทรพัยต์ามที่ทรสัตีรอ้งขอ เพื่อใหท้รสัตีสามารถตรวจสอบใหม้ั่นใจไดว้า่ ผูจ้ดัการกองทรสัต์

ไม่ไดป้ฏิบตัิฝ่าฝืนกฎหมาย หรือขอ้ก าหนดของสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หรือไม่รกัษาประโยชน์ของผูถื้อ

หนว่ยทรสัต ์

(ง) จดัท าและจัดส่งขอ้มูลเอกสารต่าง ๆ พรอ้มทัง้รบัรองความถูกตอ้งของขอ้มูลและเอกสารต่าง ๆ ที่

เก่ียวกับการจัดโครงสรา้งรายได้ของกองทรสัต์ วิธีการให้เช่าการจัดหาและการจัดเก็บรายได ้

ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่สามารถเรียกเก็บจากกองทรัสต์ สัญญาที่ผู้จัดการกองทรสัต์ได้ท าในนาม

กองทรสัตก์บับรษัิทหรอืบคุคลตา่ง ๆ นอกจากนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตีตอ้งประสานงานและ

ท าขอ้ตกลงเก่ียวกบัลกัษณะของขอ้มลู เอกสารหลกัฐานประกอบการท าธุรกรรม และรายงานตา่ง ๆ 

รวมทัง้ความถ่ีและระยะเวลาที่ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งน าสง่ขอ้มลูและเอกสารดงักล่าวใหแ้ก่ทรสัตี 

ทัง้นี ้เพื่อประโยชนใ์นการก ากบัดแูลและตรวจสอบการด าเนินงานของกองทรสัต  ์

(จ) ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระสงคจ์ะใหบ้คุคลอื่นรบัด าเนินการในงานท่ีอยูใ่นความรบัผิดชอบของ

ตน ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่คดัเลือกผูร้บัด าเนินการดว้ยความรอบคอบระมัดระวัง ตลอดจน

ก ากับ ควบคุม ดูแล และตรวจสอบการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูร้บัด าเนินการ ทัง้นี ้การมอบหมายให้

บุคคลอื่นด าเนินการแทนนั้นจะต้องไม่มีสาระที่ขัดหรือแย้งกับประกาศ สช. 29/2555 รวมถึง

กฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้งอื่นอยา่งมีนยัส าคญั 

(ฉ) จดัใหม้ีการประกนัภยักบัผูร้บัประกนัภยัที่ทรสัตียอมรบัเพื่อประกนัภยัความรบัผิดที่อาจเกิดขึน้จาก

การด าเนินธุรกิจหรือการปฏิบตัิงานของตนในฐานะเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตลอดจนการปฏิบตัิงาน

ของกรรมการ ผูบ้ริหาร และพนกังานของตน ตลอดระยะเวลาที่ไดร้บัความเห็นชอบเป็นผูจ้ัดการ

กองทรสัต์ แต่ทั้งนี ้ไม่รวมถึงความรบัผิดต่อบุคคลภายนอกที่เกิดจากการที่ผูจ้ัดการกองทรสัต ์

กรรมการ ผูบ้รหิาร และพนกังานของผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีเจตนากระท าละเมิดตอ่บคุคลภายนอกนัน้ 

หรือประมาทเลนิเลอ่อย่างรา้ยแรงจนเป็นผลละเมิดต่อบคุคลภายนอกนัน้ อนึง่ วงเงินประกนัภยัให้

เป็นไปตามที่ทรสัตีและผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นรว่มกนัวา่เพียงพอและเหมาะสม 

(ช) ในการท าธุรกรรมเก่ียวกบัอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตอ้งด าเนินการเพื่อให้

มั่ นใจได้ว่าการจ าหน่าย จ่าย โอน อสังหาริมทรัพย์ หรือการเข้าท าสัญญาที่ เก่ียวเนื่องกับ

อสงัหาริมทรพัย ์เพื่อกองทรสัต ์เป็นไปอย่างถูกตอ้งและมีผลใชบ้งัคบัไดต้ามกฎหมาย และเพื่อให้

มั่นใจไดว้่าการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตเ์ป็นไปอย่างเหมาะสม โดยอย่างนอ้ยตอ้งมี

การประเมินความพรอ้มของตนเองในการบริหารการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ ๆ ก่อนรบัเป็น

ผูจ้ัดการกองทรสัต ์หรือก่อนลงทุนเพิ่มเติมในอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวเพื่อกองทรสัต ์แลว้แต่กรณี 

รวม ถึ งก า รวิ เค ราะห์แ ล ะศึ กษ าค วาม เป็ น ไป ได้  แล ะก า รต รวจสอบ แล ะสอบท าน  
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(การท า Due Diligence) อสงัหารมิทรพัย ์ตลอดจนการประเมินความเสีย่งดา้นตา่ง ๆ ที่อาจเกิดจาก

การลงทนุในอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ ๆ พรอ้มทัง้จดัใหม้ีแนวทางการบริหารความเสี่ยงดว้ย ทัง้นี ้ความ

เสีย่งดงักลา่วใหห้มายความรวมถึง ความเสีย่งที่เก่ียวขอ้งกบัการพฒันาหรอืก่อสรา้งอสงัหารมิทรพัย ์

(ถ้ามี) เช่น ความเสี่ยงที่อาจเกิดจากการก่อสรา้งล่าชา้ และการไม่สามารถจัดหาประโยชนจ์าก

อสงัหาริมทรพัยไ์ด ้เป็นตน้ ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งด าเนินการใด ๆ เพื่อใหไ้ดม้าซึง่ทรพัยส์นิหรือ

อสังหาริมทรพัย์ที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติม ในกรณีการเพิ่มทุนของกองทรสัต์เพื่อลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มเติม ภายใน 60 (หกสบิ) วนันบัแตว่นัท่ีก่อตัง้กองทรสัตแ์ลว้เสรจ็ส  าหรบัในกรณีที่

เป็นการเสนอขายหน่วยทรสัตค์รัง้แรกและยงัไม่ไดจ้ดัตัง้กองทรสัต ์หรือนบัแต่วนัท่ีปิดการเสนอขาย

หน่วยทรสัตใ์นกรณีที่เป็นการเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พื่อการเพิ่มทนุของภายหลงัการจดัตัง้กองทรสัต์

แลว้ 

(ซ) จดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์โดยอาจเป็นผูร้บัมอบฉนัทะ 

(Proxy) จากผูถื้อหนว่ยทรสัตเ์พื่อใชส้ทิธิในการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์เฉพาะในวาระการประชุมที่

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่มีความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์ทัง้นี ้ในวาระการประชุมที่ผูจ้ดัการกองทรสัต์

อาจมีความขัดแยง้ทางผลประโยชนน์ั้น ทรสัตีอาจเป็นผูร้บัมอบฉันทะจากผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ทน

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

การปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ตามสัญญาก่อตั้งทรสัต์ และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการ

กองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ใชค้วามรอบคอบและระมดัระวงัในการด าเนินการเพื่อป้องกนั

ความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหวา่งกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งไม่

มีผลประโยชนอ์ื่นท่ีอาจขดัแยง้กบัผลประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต ์และหากมีกรณีที่อาจก่อใหเ้กิด

ความขดัแยง้ทางผลประโยชนต์อ้งสามารถแสดงไดว้่ามีมาตรการหรือกลไกที่สามารถรองรบัใหก้าร

จดัการกองทรสัตด์  าเนินไปในลกัษณะที่เป็นธรรม ไม่เป็นการเอาเปรียบกองทรสัต ์และเป็นไปตาม

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

2.) หน้าที่ในการบริหารจัดการกองทรัสตแ์ละทรัพยส์ินของกองทรัสต ์

1. เพื่อให้การดูแลจัดการกองทรัสต์ตามที่ ได้รับมอบหมายจากทรัสตี เป็นไปอย่างเหมาะสมและมี

ประสิทธิภาพ ตลอดจนเป็นไปตามกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และสญัญา

แต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมทัง้เป็นการรกัษาผลประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

ผูจ้ัดการกองทรสัต์ต้องจัดให้มีระบบงานที่มีคุณภาพ มีการตรวจสอบและถ่วงดุลการปฏิบัติงานที่มี

ประสิทธิภาพ และสามารถรองรบังานในความรบัผิดชอบไดอ้ย่างครบถว้น โดยอย่างนอ้ยตอ้งครอบคลมุ

เรือ่งดงัตอ่ไปนี ้
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(1) การก าหนดนโยบายในการจดัการกองทรสัต ์การจดัโครงสรา้งเงินทนุของกองทรสัต ์การตดัสินใจ

ลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์การพิจารณาคดัเลือกการลงทนุ และการก าหนดนโยบายและกลยทุธใ์น

การจดัหาประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อใหก้ารจดัการลงทนุตามที่ไดร้บัมอบหมายเป็นไปดว้ย

ความรอบคอบ ระมดัระวงั สอดคลอ้งกับนโยบายการลงทุนตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และเป็นไป

ตามที่กฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้งก าหนด ตลอดจนเพื่อรกัษาประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผู้

ถือหนว่ยทรสัตโ์ดยรวม 

(2) การบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เก่ียวขอ้งกบัการดแูลจัดการกองทรสัตต์ามที่ไดร้บัมอบหมาย 

เพื่อใหส้ามารถปอ้งกนัและจดัการความเสีย่งไดอ้ยา่งมีประสทิธิภาพ และเพื่อใหเ้ป็นไปตามสญัญา

ก่อตัง้ทรสัต ์กฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง และเพื่อรกัษาผลประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถื้อ

หนว่ยทรสัตโ์ดยรวม 

(3) การจัดการความขัดแยง้ทางผลประโยชนท์ี่เก่ียวขอ้ง โดยเฉพาะอย่างยิ่ง ระหว่างกองทรสัตก์ับ

ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงมาตรการหรือแนวทาง

ด าเนินการเพื่อรกัษาประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัตห์รือผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวมเมื่อเกิดความ

ขดัแยง้ทางผลประโยชนข์ึน้ 

(4) การคัดเลือกบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์และผู้ร ับมอบหมายในงานที่เก่ียวข้องกับการ

ด าเนินการของกองทรสัต ์(ถา้มี) เพื่อใหม้ีผูท้ี่มีความรูค้วามสามารถ และมีคณุสมบตัิที่เหมาะสม

กบังานที่จะปฏิบตัิและเพื่อใหเ้ป็นไปตามที่กฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

และสญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตก์ าหนด 

(5) การก ากับดูแลการปฏิบัติงานของผู้จัดการและบุคลากรของผู้จัดการกองทรสัต์ รวมทั้งการ

ตรวจสอบดแูลผูร้บัมอบหมายในงานที่เก่ียวกับการจัดการกองทรสัตเ์พื่อใหเ้ป็นไปตามที่สญัญา

ก่อตัง้ทรสัต ์แตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้งก าหนด 

(6) การเปิดเผยขอ้มลูที่ครบถว้นถกูตอ้งและเพียงพอเพื่อใหเ้ป็นไปตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

แตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้งก าหนด 

(7) การปฏิบตัิการดา้นงานสนบัสนนุ (Back Office) 

(8) การตรวจสอบและควบคมุภายใน 

(9) การติดตอ่สือ่สารกบัผูล้งทนุและการจดัการกบัขอ้รอ้งเรยีนของผูล้งทนุ 

(10) การจดัการกบัขอ้พิพาททางกฎหมาย 

ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจมอบหมายใหบ้คุคลอื่นเป็นผูร้บัด าเนินการในเรือ่งที่เก่ียวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจ
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เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ด ้โดยตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในขอ้ 2 นี ้

2. การจดัใหม้ีระบบงานที่กลา่วมาขา้งตน้ทัง้หมดนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจมอบหมายใหบ้คุคลอื่นเป็นผูร้บั

ด าเนินการในเรื่องที่เก่ียวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจเป็นผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดเ้ท่าที่จ  าเป็นเพื่อส่งเสริมให้

การประกอบธุรกิจเป็นไปอย่างคลอ่งตวัและมีประสทิธิภาพมากยิ่งขึน้ ทัง้นี ้จะตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑ์

ดงัตอ่ไปนี ้

(1) การมอบหมายตอ้งไม่มีลกัษณะที่อาจส่งผลกระทบต่อประสิทธิภาพของการปฏิบัติหนา้ที่ของ

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(2) มีมาตรการรองรบัใหส้ามารถประกอบธุรกิจไดอ้ย่างต่อเนื่องในกรณีที่ผูร้บัด าเนินการไม่สามารถ

ด าเนินการตอ่ไปได ้

(3) ในกรณีที่มีการมอบหมายงานเก่ียวกบัการลงทนุในทรพัยส์นิอื่นของกองทรสัตต์อ้งมอบหมายใหก้บั

ผูท้ี่สามารถด าเนินการไดโ้ดยชอบดว้ยกฎหมาย 

การมอบหมายใหบ้คุคลอื่นเป็นผูร้บัด าเนินการตามขา้งตน้ ตอ้งมิใช่การมอบหมายระบบและงานตามขอ้ 1 

(1) (2) (3) (4) และ )9(   

3. ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งบริหารจดัการกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดแห่งสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญา

แต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตลอดจนแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ละหนงัสือชีช้วน

การเสนอขายหนว่ยทรสัต ์และดแูลรกัษาประโยชนข์องผูถื้อหนว่ยทรสัต ์

ทัง้นี ้หากทรสัตีในฐานะทรสัตีของกองทรสัตไ์ดเ้ขา้ท าสญัญาใด ๆ กบับคุคลภายนอก (เช่น สญัญากูเ้งิน

ที่ทรสัตีในฐานะทรสัตีของกองทรสัต์เขา้ท ากับผูใ้หกู้้ เป็นต้น ) ซึ่งสญัญาดังกล่าวก าหนดให้ทรสัตีใน

ฐานะทรสัตีของกองทรสัตม์ีหนา้ที่ตอ้งปฏิบตัิตามสญัญาดงักลา่วซึ่งอาจส่งผลต่อการด าเนินงานในการ

บริหารจัดการกองทรสัต์ของผู้จัดการกองทรัสต์ ให้ทรัสตีแจ้งข้อก าหนดและเง่ือนไขตามสัญญาที่

กองทรสัตม์ีความผกูพนักบับคุคลภายนอกและอาจสง่ผลตอ่การด าเนินงานในการบรหิารจดัการกองทรสัต์

ของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หแ้กผู่จ้ดัการกองทรสัตท์ราบ เมื่อผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดร้บัหนงัสอืดงักลา่วจากทรสั

ตีแลว้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตถื์อปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขตามที่ทรสัตีก าหนดไวใ้นหนงัสือนัน้ ทัง้นี ้

เพื่อมิใหก้องทรสัตก์ระท าผิดสญัญาใด ๆ ท่ีกองทรสัตเ์ขา้ท าไว ้

4. ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสงัหาริมทรพัยท์ี่จะใหก้องทรสัต์ไป

ลงทนุดว้ยความรอบคอบและระมดัระวงั โดยตอ้งบนัทกึและจดัเก็บขอ้มลูรวมทัง้เอกสาร หลกัฐานเก่ียวกบั

การคดัเลือก การตรวจสอบ และการตดัสินใจที่จะลงทนุหรือไม่ลงทนุในทรพัยส์ินใดทรพัยส์ินหนึ่งใหแ้ก่

กองทรสัตไ์วด้ว้ย ทัง้นี ้การคดัเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสงัหาริมทรพัยท์ี่จะใหก้องทรสัตไ์ป

ลงทนุตามสญัญาขอ้นีน้ัน้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตป์ฏิบตัิตามแนวปฏิบตัิในการจดัการกองทนุและทรสัตท์ี่
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ลงทุนในอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ ส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด โดยให้

ยดึถือและปฏิบตัิตามเป็นมาตรฐานขัน้ต ่าในการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และตามที่ก าหนดใน

สญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละสญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

5. ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งด าเนินการต่าง ๆ ใหม้ั่นใจไดว้่าไดจ้ดัการดา้นการเงินและมลูค่าเชิงเศรษฐกิจของ

สนิทรพัยข์องกองทรสัตอ์ยา่งมืออาชีพและเป็นไปเพื่อประโยชนข์องผูถื้อหนว่ยทรสัต ์เช่น  

(1) ก าหนดกลยุทธแ์ละนโยบายการลงทุนและการบริหารความเสี่ยงที่มีประสิทธิภาพและสอดคลอ้ง

กบัขอ้ผกูพนัที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต ์

และหนงัสอืชีช้วน 

(2) ดแูลจดัการกองทรสัตใ์นสว่นที่เป็นการด าเนินงานทางธุรกิจ ซึ่งรวมถึงการลงทนุ การกูย้ืมเงินและ

ก่อภาระผูกพันแก่ทรพัยส์ินของกองทรสัต ์การเขา้ท าสญัญา และการด าเนินกิจการต่าง ๆ เพื่อ

กองทรสัต์ ทั้งนีภ้ายในขอบเขต หลักเกณฑ์ และเง่ือนไขเท่าที่สัญญาก่อตั้งทรสัต์ แบบแสดง

รายการขอ้มลูการเสนอขายหนว่ยทรสัต ์และหนงัสอืชีช้วนไดร้ะบไุว  ้

(3) ลงทุนในอสงัหาริมทรพัยท์ี่ตรงกับวตัถุประสงคก์ารลงทุนของกองทรสัต ์และเป็นไปตามสญัญา

ก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต ์หนงัสอืชีช้วน หลกัเกณฑท์ี่ก าหนด

ในประกาศ ทจ. 49/2555 ตลอดจนประกาศ และค าสั่งที่เก่ียวขอ้งอื่นใด ตามที่คณะกรรมการ 

ก.ล.ต. หรอืส านกังาน ก.ล.ต. จะประกาศก าหนด 

(4) บรหิารกระแสเงินสดของกองทรสัต ์

(5) พิจารณาการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์

(6) จดัใหม้ีการประกันภยัตลอดเวลาที่กองทรสัตล์งทุนในทรพัยส์ินหลกัเพื่อคุม้ครองความเสียหายที่

อาจเกิดขึน้กบัทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์ซึ่งอย่างนอ้ยตอ้งครอบคลมุถึงการประกันวินาศภยัที่

อาจเกิดขึน้กับอสังหาริมทรัพย์ การประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption 

Insurance) และการประกันภยัส าหรบัความรบัผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจไดร้บัความเสียหาย

จากทรพัยส์ินหลกัหรือจากการด าเนินการในทรพัยส์ินหลกั ในวงเงินที่ทรสัตีเห็นว่าเพียงพอและ

เหมาะสม โดยระบใุหก้องทรสัตเ์ป็นผูร้บัผลประโยชนใ์นการประกนัภยัดงักลา่ว (เวน้แตใ่นกรณีการ

ประกนัภยัความรบัผิดตอ่บคุคลภายนอก) ในกรณีที่กองทรสัตจ์ะลงทนุเพื่อใหไ้ดม้าซึง่สทิธิการเช่า

ในอสงัหาริมทรพัยท์ี่มีลกัษณะเป็นการเช่าช่วง ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะด าเนินการเพื่อใหม้ั่นใจว่า

ทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตจ์ะลงทนุมีการประกนัภยัในวงเงินท่ีเหมาะสม และหากกองทรสัตม์ิไดเ้ป็นผูร้บั

ผลประโยชนแ์ละผูเ้อาประกนัภยัในการประกนัภยัดงักลา่ว เนื่องจากเหตใุด ๆ เช่น การเขา้เป็นผูร้บั

ผลประโยชนแ์ละผูเ้อาประกนัภยัดงักลา่วขดักบัขอ้ก าหนดในสญัญาเช่าหลกั ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะ
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ด าเนินการเพื่อใหม้ั่นใจวา่มมีาตรการหรอืกลไกที่เหมาะสมเพียงพอในการน าเงินคา่สนิไหมทดแทน

มาสรา้งทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทุนขึน้ใหม่เพื่อใหห้าประโยชนไ์ดต้่อไป และ/หรือ ชดเชยใหแ้ก่

กองทรสัตส์  าหรบัการขาดประโยชนใ์นการครอบครองทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

(7) ควบคมุดแูลใหผู้เ้ช่าปฏิบตัิตามสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร 

(8) ควบคมุดแูลใหม้ีการปฏิบตัิตามกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้งที่ใชบ้งัคบักบัอสงัหาริมทรพัยท์ี่

กองทรสัตไ์ดล้งทนุ ตลอดจนดแูลและด าเนินการใหม้ั่นใจไดว้า่อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตไ์ดล้งทนุ

นัน้ ไม่ถูกน าไปใชใ้นการประกอบธุรกิจที่ขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย ตลอดจนไม่ให้

เช่าอสงัหารมิทรพัยแ์ก่บคุคลที่มีเหตอุนัควรสงสยัวา่จะน าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ไปใชป้ระกอบธุรกิจที่

ขดัต่อศีลธรรมหรอืไมช่อบดว้ยกฎหมาย โดยการใหเ้ช่าในแตล่ะครัง้ ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่จดั

ใหม้ีขอ้ตกลงเพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถเลิกสญัญาเช่าไดห้ากปรากฏว่าผูเ้ช่าน าอสงัหารมิทรพัยไ์ป

ใชใ้นการประกอบธุรกิจดงักลา่ว 

(9) จดัการและบรหิารพืน้ท่ีส  าหรบัใหบ้รกิารและพืน้ท่ีใหเ้ช่า เช่น ควบคมุดแูลใหม้ีการใชบ้รกิารพืน้ท่ีใน

อตัราการเช่าที่สงูและเหมาะสมตามสภาวะตลาด และดูแลการปลอ่ยเช่าใหม้ีการต่อสญัญาเช่า

อย่างต่อเนื่อง หรือมีอตัราพืน้ที่ว่างต ่า เจรจาต่อรองกบัผูเ้ช่าเก่ียวกับสญัญาเช่า ทบทวนอตัราค่า

เช่า บอกเลิกหรือต่ออายุสัญญาเช่าส าหรบัการเช่าระยะยาว เป็นตน้ ทั้งนี ้จะต้องเป็นไปตาม

ขอ้ก าหนดในสญัญากูย้ืมที่กองทรสัตเ์ป็นคู่สญัญา (ถ้ามี) และไม่เป็นการตัดสิทธิทรสัตีในการ

เรียกรอ้งค่าเสียหายที่เกิดขึน้กับกองทรสัตห์ากปรากฏว่าผูจ้ัดการกองทรสัตด์  าเนินการเขา้ท า

สญัญาเช่าดงักลา่วโดยไมเ่ป็นไปตามขอ้ก าหนดในสญัญากูย้ืมที่กองทรสัตเ์ป็นคูส่ญัญา 

(10) ประเมินผลการปล่อยเช่าและการใหบ้ริการในอดีต เพื่อก าหนดเง่ือนไขในการปล่อยเช่าและการ

ใหบ้ริการ และจัดท าสญัญาเช่าและสญัญาใหบ้ริการใหเ้หมาะสม และประเมินผลความถูกตอ้ง 

การติดตามเรยีกเก็บรายได ้คา่เช่า ค่าใชจ้่าย เพื่อบนัทกึคา่เผ่ือหนีส้งสยัจะสญูหรือตดัหนีส้ญู หรือ

บนัทกึหนีส้ญูรบัคืน (ในกรณีที่เรยีกเก็บเงินไดภ้ายหลงัตดัหนีส้ญู) 

(11) จดัใหม้ีระบบดแูลรกัษาความปลอดภยัของอาคารสิง่ปลกูสรา้งที่กองทรสัตไ์ดล้งทนุ เช่น ระบบแจง้

เตือนไฟไหม ้ระบบการติดตอ่สือ่สาร และการจดัการเมื่อเกิดเหตฉุกุเฉิน 

(12) ก าหนดนโยบายและแผนการปฏิบตัิงานในการบริหาร บ ารุงรกัษา และปรบัปรุงอาคารสิง่ปลกูสรา้ง

ที่กองทรสัตไ์ดล้งทนุ 

6. ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งตรวจสอบใหม้ั่นใจว่ากองทรสัตม์ีกรรมสิทธ์ิ และ/หรือ สิทธิในอสงัหาริมทรพัยท่ี์

กองทรสัตล์งทนุโดยถกูตอ้ง รวมทัง้สญัญาต่าง ๆ ท่ีกองทรสัตเ์ขา้ไปเป็นคู่สญัญามีการจดัท าโดยถกูตอ้ง

ตามกฎหมาย และมีผลผกูพนัหรอืสามารถใชบ้งัคบัไดต้ามเง่ือนไขที่ก าหนดในสญัญาดงักลา่ว 
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7. ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้ีระบบในการจัดเก็บเอกสารหลกัฐานทัง้หมดที่เก่ียวขอ้งกบัการด าเนินงาน

ของกองทรสัต์และบริษัทที่กองทรสัต์เข้าลงทุน ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง หนังสือเชิญประชุมผู้ถือ

หน่วยทรสัต์ แบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายหน่วยทรสัต์ หนังสือชีช้วน รายงานประจ าปีของ

กองทรสัต ์งบการเงินและเอกสารประกอบการบนัทึกบญัชีของกองทรสัตแ์ละบริษัทท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

และการปฏิบตัิตามกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้งที่มีผลใชบ้งัคบักับกองทรสัตแ์ละทรพัยส์ินที่ลงทุน 

โดยเก็บรกัษาขอ้มูลและเอกสารดงักลา่วใหถ้กูตอ้งครบถว้นและสามารถตรวจสอบไดภ้ายในระยะเวลา

อยา่งนอ้ย 5 (หา้) ปีนบัแตว่นัท่ีมีการจดัท าเอกสารหรอืขอ้มลูดงักลา่ว 

8. ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัท าและเผยแพรง่บการเงิน รายงานประจ าปี และขอ้มลูอื่นใดเก่ียวกบักองทรสัต ์

ใหถ้กูตอ้งครบถว้นและเผยแพรภ่ายในระยะเวลาที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต ์หนงัสือชีช้วน รวมทัง้กฎหมายและประกาศ

ที่เก่ียวขอ้ง 

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมถึงกรรมการและผูบ้รหิารของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

ซึ่งมีหนา้ที่เก่ียวขอ้งในการจัดท าและเปิดเผยขอ้มูลเก่ียวกับกองทรสัต ์ตอ้งรบัผิดชอบร่วมกันในเนือ้หา

ขอ้มลูที่ประกาศหรือเผยแพรต่่อผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละผูล้งทนุทั่วไป โดยตอ้งจดัใหม้ีระบบการตรวจสอบที่

ท าใหม้ั่นใจไดว้่า ขอ้มูลที่เปิดเผยในแบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายหน่วยทรสัต ์หนังสือชีช้วน 

หนงัสือเชิญประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์เอกสารโฆษณา ประกาศสิ่งตีพิมพ ์หรือเอกสารเผยแพรอ่ื่นใดไดร้บั

การตรวจสอบว่า มีความถูกตอ้ง ครบถ้วน เป็นปัจจุบัน ไม่ขาดขอ้มูลที่ควรตอ้งแจ้งใหท้ราบ หรือไม่มี

ขอ้ความที่อาจท าใหส้  าคญัผิดเก่ียวกบัการด าเนินงานหรอืฐานะทางการเงินของกองทรสัต ์และไดใ้หข้อ้มลู

ที่เพียงพอต่อการตัดสินใจลงทุนแลว้ รวมทั้งเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรสัต ์กฎหมายและประกาศที่

เก่ียวขอ้งแลว้ 

9. ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งดแูลใหผู้ถื้อหนว่ยทรสัตไ์ดร้บัขอ้มลูที่ถกูตอ้งครบถว้นและเพียงพอ ก่อนท่ีจะใชส้ทิธิ

ออกเสียงในการอนมุตัิเรื่องตา่ง ๆ รวมทัง้ไดร้บัขอ้มลูนัน้ลว่งหนา้ตามระยะเวลาที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ 

ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายหน่วยทรสัต ์หนงัสือชีช้วน รวมถึงกฎหมายและประกาศที่

เก่ียวขอ้ง 

10. ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งควบคมุดแูลใหก้องทรสัตป์ฏิบตัิเป็นไปตามกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง หรือ

แนวทางปฏิบตัิที่ออกโดยหน่วยงานของรฐัหรือองคก์รก ากบัดแูลอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการด าเนินงานของ

กองทรสัต ์

11. ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ท

รสัต ์กล่าวคือไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 (เก้าสิบ) ของก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบัญชี  ซึ่งหมายถึง 

ก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงดว้ยรายการดงัตอ่ไปนี ้
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(1) การหกัก าไรที่ยงัไม่เกิดขึน้ (Unrealized Gain) จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมิน

คา่ทรพัยส์นิของกองทรสัต ์รวมทัง้การปรบัปรุงดว้ยรายการอื่นตามแนวทางของส านกังาน ก.ล.ต. 

เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัสถานะเงินสดของกองทรสัต ์

(2) การหักด้วยรายการเงินส ารองเพื่อการช าระหนีเ้งินกู้ยืมหรือภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงินของ

กองทรสัตต์ามวงเงินท่ีไดร้ะบไุวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหนว่ยทรสัต ์และหนงัสอืชี ้

ชวนหรอืแบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี แลว้แตก่รณี 

นอกจากนี ้ใหร้วมถึงเง่ือนไขเพิ่มเตมิตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์โดยจะจ่ายภายใน 90 (เกา้สบิ) 

วนันบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชีหรือรอบระยะเวลาบญัชีที่มีการจ่ายประโยชนต์อบแทนนัน้ แลว้แต่กรณี แต่

อยา่งไรก็ดี ในกรณีที่กองทรสัตย์งัมียอดขาดทนุสะสมอยูจ่ะไมจ่่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหนว่ยทรสัต์ 

12. ในกรณีที่สญัญาก่อตัง้ทรสัตก์ าหนดใหผู้จ้ดัการกองทรสัตส์ามารถเบิกจ่ายทรพัยส์ินของกองทรสัตไ์ด ้การ

เบิกจ่ายดงักล่าวจะกระท าไดเ้ฉพาะกรณีที่เป็นการเบิกจ่ายจากบญัชีเพื่อการด าเนินงานประจ าวนัและ

บญัชีเงินสด (Petty Cash) ภายใตว้งเงินท่ีไดร้บัการอนมุตัิจากทรสัตีในการเบิกคา่ใชจ้่ายจากกองทรสัต ์ซึง่

ผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ป็นผูท้ี่ไดร้บัมอบอ านาจจากทรสัตีในการลงนามแทนทรสัตีตามที่ไดร้บัการอนุมัติ

จากทรสัตี โดยใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัท าและจดัสง่รายงานการเบิกจ่ายใหแ้ก่ทรสัตีเพื่อใหท้รสัตีสามารถ

ตรวจสอบรายการดงักล่าวไดภ้ายในระยะเวลาที่ทรสัตีเห็นสมควร พรอ้มทัง้จัดส่งใบแจ้งหนี ้( Invoice) 

ใบเสร็จรบัเงิน (Receipt) และ/หรือ หลกัฐานแสดงรายละเอียดซึ่งเก่ียวกับรายการค่าใช้จ่ายดังกล่าว

มายงัทรสัตี โดยทรสัตีซึ่งกระท าในนามของกองทรสัตจ์ะตรวจพิจารณาและช าระเงินเขา้บญัชีเพื่อการ

ด าเนินงานประจ าวนัภายใน 7 (เจ็ด) วนัท าการนบัแตว่นัท่ีทรสัตีไดร้บัเอกสารหลกัฐานดงักลา่วครบถว้น 

ทั้งนี  ้ผู้จัดการกองทรสัต์มีหน้าที่เก็บรกัษาเอกสารหลักฐานต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องกับการบริหารจัดการ

กองทรสัต ์ซึง่รวมถึงเอกสารประกอบยนืยนัการจ่ายเงินสดยอ่ยตา่ง ๆ และตน้ฉบบัใบเสรจ็รบัเงินคา่ใชจ้่าย

ต่าง ๆ เป็นระยะเวลาอย่างนอ้ย 5 (หา้) ปี นบัตัง้แต่วนัที่มีการจดัท าเอกสารกลา่วใหอ้ยู่ในสภาพสมบรูณ ์

ครบถว้น และพรอ้มใหท้รสัตีตรวจสอบ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตีอาจรว่มกนัพิจารณาปรบัขยาย หรอืลดวงเงินส าหรบับญัชีเพื่อการด าเนินงาน

ประจ าวนัและบญัชีเงินสด (Petty Cash) ขา้งตน้ได ้โดยพิจารณาถึงความเหมาะสมในการด าเนนิงานของ

กองทรสัต ์เพื่อประโยชนท์ีด่ีที่สดุของกองทรสัต ์

13. ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งด าเนินการจดัท า และ/หรอื จดัสง่และรบัรองความถกูตอ้งของขอ้มลูที่เก่ียวขอ้งกบั

การบริหารจดัการกองทรสัตซ์ึ่งอยู่ในความรบัผิดชอบของผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ และกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้งหรือตามที่ทรสัตีเห็นสมควร ให้

แก่ทรสัตี และ/หรอื ส  านกังาน ก.ล.ต. ซึง่รวมถึงแตไ่มจ่ ากดัเพียงขอ้มลูเก่ียวกบัการค านวณมลูคา่ทรพัยส์นิ
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สทุธิ (NAV) รายงานประเมินมลูคา่อสงัหารมิทรพัย ์

14. ในกรณีที่ทรพัยส์ินของกองทรสัตส์ญูหาย ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ตอ้งด าเนินการใด ๆ เพื่อติดตามเอา

คืนซึง่ทรพัยส์นิดงักลา่วใหก้ลบัมาอยูใ่นความครอบครองของกองทรสัตด์งัเดิม 

15. ผูจ้ัดการกองทรสัต์มีหนา้ที่ตรวจตราและด าเนินการใด ๆ ตามสมควรเพื่อใหส้ัดส่วนการกู้ยืมเงินของ

กองทรสัต ์เป็นไปตามเง่ือนไขของสญัญาเงินกูแ้ละสอดคลอ้งกบัหลกัเกณฑต์ามที่ประกาศ ทจ. 49/2555 

หรอืกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง 

16. ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัเตรยีมแผนเรือ่งการกูย้ืมเงินใหแ้ก่กองทรสัต ์ดงัตอ่ไปนี  ้

(1) จดัเตรยีมแผนเรือ่งการกูย้ืมเงินระยะยาวเพื่อใชใ้นการช าระหนีเ้งินกูเ้ดิม (Refinancing) ก่อนที่หนี ้

เงินกูต้ามสญัญาเงินกูร้ะยะยาวที่ยงัมีผลใชบ้งัคบัอยูจ่ะถึงก าหนดช าระอยา่งนอ้ย 1 (หนึง่) ปี 

(2) จัดเตรียมแผนเรื่องการทบทวนวงเงินหมุนเวียนระยะสั้นเพื่อใช้ในการด าเนินการในกิจการ 

(Working Capital) ในตลาดเงิน เพื่อเปรยีบเทียบกบัเง่ือนไขในสญัญาเงินกูว้งเงินหมนุเวียนระยะ

สัน้เพื่อใชใ้นการด าเนินการในกิจการ (Working Capital) ที่ยงัมีผลใชบ้งัคบัอยู่ 

โดยการกูย้ืมเงินนัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งมีการน าเสนอตอ่ทรสัตีเพื่อพิจารณาอนมุตัิเป็นกรณีไปโดยให้

เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

17. ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ใหค้วามเห็นต่อเจา้พนกังานที่เก่ียวขอ้งเก่ียวกับคุณสมบัติหรือลกัษณะของ

อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุตามที่ไดร้บัการรอ้งขอจากหนว่ยงานท่ีเก่ียวขอ้ง 

18. ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้ีการเปลี่ยนแปลง ฟ้ืนฟู และดดัแปลงทรพัยส์ินหลกั ตามความจ าเป็นและ

สมควรเท่าที่ไม่ขดัหรือแยง้กบัสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์กฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง รวมทัง้สญัญาจดัหา

ผลประโยชนข์องกองทรสัต ์โดยจะตอ้งแจง้ใหท้รสัตีทราบลว่งหนา้ 

19. ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งควบคมุและดแูลการบริหารจดัการทรพัยส์ินหลกั และการจดัหาผลประโยชนจ์าก

ทรพัยส์ินหลกั รวมตลอดถึงการบรหิารจดัการในกรณีเกิดเหตฉุกุเฉิน การซ่อมแซมอสงัหาริมทรพัยต์ามที่

จ าเป็น ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้งแจง้ใหท้รสัตีทราบลว่งหนา้ในกรณีที่เป็นการซอ่มแซมใหญ่ 

20. ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่บริหารและจัดหาผลประโยชนจ์ากทรพัย์สินอื่น ๆ ของกองทรัสต์นอกจาก

ทรพัยส์ินหลัก รวมทั้งด าเนินการอื่นใดตามที่จ าเป็นเพื่อให้การบริหารทรพัยส์ินอื่น ๆ ของกองทรสัต์

นอกจากทรพัยส์นิหลกัเป็นไปตามแผนการด าเนินงานประจ าปี สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์กฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง 

21. ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหน้าที่ด  าเนินการใด ๆ ร่วมกับทรสัตี เพื่อท าให้ทรสัตีได้มาซึ่งใบอนุญาต หนังสือ

อนุญาต หนังสือผ่อนผัน และ/หรือ เอกสารอื่นใดที่เก่ียวขอ้งและจ าเป็นในการจัดหาผลประโยชนจ์าก
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ทรพัยส์นิหลกั 

22. ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่อ  านวยความสะดวกใหก้บัทรสัตีหรือบุคคลที่ไดร้บัมอบหมายจากทรสัตีในการ

ตรวจตราทรพัยส์ินหลกั ภายในวนัและเวลาท าการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมทัง้ใหข้อ้มลู ถอ้ยค า และ/

หรือ สง่มอบเอกสารใด ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการบริหารจดัการกองทรสัต ์ตามที่ทรสัตีรอ้งขอในกรณีที่มีความ

จ าเป็นและเหมาะสม 

23. ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่อ  านวยความสะดวกใหก้บับรษัิทประเมินคา่ทรพัยส์นิของกองทรสัตห์รอืบคุคลที่

ไดร้บัมอบหมายจากบริษัทประเมินค่าทรพัยส์ินดงักล่าวในการส ารวจทรพัยส์ินหลกัเพื่อการประเมินค่า 

รวมทัง้ใหข้อ้มลู ถอ้ยค า และ/หรือ สง่มอบเอกสารใด ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการบริหารจัดการกองทรัสต ์ตาม

บรษัิทประเมินคา่ทรพัยส์นิรอ้งขอในกรณีที่มีความจ าเป็นและเหมาะสม 

24. ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่จดัเตรียมเอกสารหลกัฐานใดๆ ท่ีอยูใ่นความครอบครองของผูจ้ดัการกองทรสัต์

อันเก่ียวกับหรือเก่ียวเนื่องกับทรพัยส์ินหลัก และ/หรือ ไดค้รอบครองไวใ้นนามของกองทรสัต์ รวมทั้ ง

เอกสารหลกัฐานทางการบัญชีที่เก่ียวกับหรือเก่ียวเนื่องกับกองทรสัต์เพื่อให้ทรสัตีหรือบุคคลที่ได้รบั

มอบหมายจากทรสัตี และ/หรือ ผูส้อบบญัชีสามารถตรวจสอบไดภ้ายในวนัและเวลาท าการของผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์และหากไดร้บัการรอ้งขอจากทรสัตีหรือบุคคลที่ไดร้บัมอบหมายจากทรสัตี  และ/หรือ ผูส้อบ

บญัชี ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งด าเนินการสง่มอบบรรดาเอกสารใด ๆ ที่เก่ียวกบัหรอืเก่ียวเนื่องกบักองทรสัต์

ตามที่ไดร้บัการรอ้งขอใหแ้ก่ทรสัตี และ/หรอื ผูส้อบบญัชี (แลว้แตก่รณี) ภายใน 15 (สิบหา้) วนัท าการนบั

แต่วนัที่ไดท้ราบถึงหรอืควรทราบถึงการรอ้งขอดงักลา่ว เวน้แต่จะมีเหตอุนัสมควรหรือคู่สญัญาตกลงเป็น

อยา่งอื่น 

25. ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหน้าที่แจ้งให้ทรสัตีทราบภายในระยะเวลาอันสมควรถึงความช ารุดบกพร่องของ

ทรพัยส์ินหลกั รวมถึงอุปกรณ์และสิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ หรือเมื่อเกิดเหตุการณ์ใดๆ ที่จะท าให้

มลูคา่ของทรพัยส์ินหลกัลดลงอยา่งมีนยัส าคญั 

26. ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ด  าเนินการอื่นใดตามที่กองทรสัตจ์ะพิจารณาเห็นว่าจ าเป็นและสมควร เพื่อให้

ทรพัยส์ินหลกัอยูใ่นสภาพที่ดีและพรอ้มในการจดัหาผลประโยชน ์หรือเป็นไปตามเจตนารมณข์องสญัญา

แต่งตั้งผูจ้ัดการกองทรสัต์ทุกประการ รวมทั้งให้ค  าแนะน าเก่ียวกับสภาวะตลาดในกรณีที่กองทรสัต์

ประสงคจ์ะจ าหนา่ย หรอืโอนสทิธิการเช่าในทรพัยส์นิหลกั 

27. นอกเหนือจากการใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยร์บัด าเนินการในงานที่อยู่ในความรบัผิดชอบของผูจ้ัดการ

กงทรสัต ์ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระสงคจ์ะใหบ้คุคลอื่นรบัด าเนินการในงานที่อยู่ในความรบัผิดชอบ

ของตนนอกเหนือจากผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ เช่น การมอบหมายให้บุคคลอื่นบริหารทรพัย์สินอื่น

นอกจากทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งคดัเลือกผูร้บัด าเนินการดว้ยความรอบคอบ

ระมดัระวงั ตลอดจนการก ากบัและตรวจสอบการด าเนินการของผู้รบัด าเนินการ ทัง้นี ้ขอ้ก าหนดเก่ียวกบั
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การมอบหมายงานตอ้งไม่มีสาระที่ขดัหรือแยง้กับประกาศ สช. 29/2555 รวมถึงประกาศอื่นที่เก่ียวขอ้ง

ตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 

3.) หน้าที่ในการท าสัญญาในการจัดหาผลประโยชนใ์นอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์

1 การจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์นิหลกัที่เป็นอสงัหารมิทรพัยจ์ะกระท าไดโ้ดยการใหเ้ช่า และ/หรอื ใหเ้ช่า

ช่วงอสังหาริมทรัพย์เท่านั้น ซึ่งต้องมีมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 (เจ็ดสิบห้า) ของมูลค่า

หนว่ยทรสัตท์ี่เสนอขายทัง้หมดรวมทัง้จ านวนเงินกูย้ืม (ถา้มี) 

2 ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ในการควบคมุ ดแูล รวมทัง้สรา้งมาตรการในการควบคมุ ดแูล และด าเนินการ

ใด ๆ ที่จ  าเป็นและเหมาะสมในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่อให้ผู้เช่า ผู้เช่าช่วง (ถ้ามี) และ/หรือ 

บุคคลภายนอกที่เก่ียวขอ้งกับการบริหารจัดการทรพัย์สินหลัก ปฏิบัติตามหน้าที่ เง่ื อนไข และ/หรือ 

ขอ้ตกลงที่ก าหนดไวใ้นสญัญาเช่า สญัญาเช่าช่วง (ถา้มี) และ/หรือ สญัญาที่เก่ียวขอ้งกับทรพัยส์ินหลกั 

รวมถึงระเบียบ กฎเกณฑ์ ข้อบังคับ หรือข้อก าหนดอื่นใดของทรพัย์สินหลัก หรือนโยบายที่เก่ียวกับ

ทรพัยส์นิหลกั 

3 ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหน้าที่ในการจัดท าสญัญาเช่าพืน้ที่ สัญญาบริการ สญัญาว่าจ้างกับผูใ้หบ้ริการ

ภายนอก และสญัญาอื่นใดที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยส์นิหลกั (ถา้มี) 

4.) การให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์(Property Manager) รับด าเนินการในงานที่อยู่ในความรับผิดชอบของผู้จัดการ
กองทรัสต ์

 ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระสงคจ์ะใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) รบัด าเนินการในงานที่อยู่

ในความรบัผิดชอบของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่คดัเลือกผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยด์ว้ยความรอบคอบ

ระมดัระวงั เพื่อใหไ้ดผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่มีคุณสมบตัิ ความรู ้ความสามารถ และประสบการณใ์นการบริหารจดัการ

อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์ตลอดจนจัดท าสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์หส้อดคลอ้งและไม่ขัดกับสญัญา

ก่อตัง้ทรสัต ์รวมทัง้ควบคมุดแูล ก ากบั และตรวจสอบการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์งักลา่ว เพื่อใหก้ารปฏิบตัิ

หนา้ที่และความรบัผิดชอบเป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญานี ้สญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

ตลอดจนกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง เพื่อรกัษาประโยชนท์ี่ดีที่สดุของผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละผูล้งทุนโดยทั่วไป โดยตอ้ง

ด าเนินการอยา่งนอ้ยดงัตอ่ไปนี ้

1 การคดัเลอืกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

การมอบหมายหรอืแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หเ้ป็นผูบ้รหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขา้

ไปลงทนุ เช่น ดแูลดา้นการขาย การตลาด และการบรหิารงานประจ าวนับนอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ ผูจ้ดัการ

กองทรสัตต์อ้งจดัใหม้กีารด าเนินการอยา่งนอ้ยในเรือ่งตอ่ไปนี ้

(1) มีการประเมินและวิเคราะหป์ระสบการณ ์ช่ือเสียง และผลงานในอดีตของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
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ในเรือ่งตา่ง ๆ เช่น ความสามารถในการจดัหาผูเ้ช่า การตดิตามหนี ้การบ ารุงรกัษาทรพัยส์นิภายใน

อาคาร ระบบการบริหารจดัการพืน้ที่ใหเ้ช่า การดูแลใหบ้ริการแก่ผูเ้ช่า ผูใ้ชบ้ริการ ระบบควบคุม

ภายในเพื่อปอ้งกนัการรั่วไหลของรายไดแ้ละควบคมุการเบิกคา่ใชจ้่ายใหร้ดักุม เป็นตน้ อนึ่ง ระบบ

ควบคมุภายในของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์หเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดขัน้ต ่าตามแนวปฏิบตัิในการ

จดัการกองทนุและทรสัตท์ี่ลงทนุในอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรอื ส  านกังาน 

ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

(2) มีการพิจารณาความเหมาะสมของอตัราค่าตอบแทนของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งตอ้งก าหนด

ตามระดบัความสามารถในการปฏิบตัิงาน เพื่อสรา้งแรงจูงใจใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยพ์ยายาม

เพิ่มรายไดแ้ละลดคา่ใชจ้่ายของกองทรสัต ์

(3) จดัใหม้ีกลไกที่ท  าใหก้องทรสัตส์ามารถปรบัเปลี่ยนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ด ้ในกรณีที่ผูบ้ริหาร

อสงัหาริมทรพัยไ์ม่ปฏิบตัิตามเง่ือนไข ไม่ปฏิบัติตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์หรอืกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง หรอืมีผลการบรหิารจดัการไมเ่ป็นท่ีนา่พอใจ 

(4) จัดให้มีระบบในการติดตาม ตรวจสอบ และประเมินระบบการควบคุมภายในของผู้บริหาร

อสงัหาริมทรพัยโ์ดยสม ่าเสมอ เพื่อใหม้ั่นใจว่าระบบการควบคุมภายในยงัคงมีประสิทธิผลและ

สามารถป้องกันการทุจริตหรือท าใหต้รวจพบการทุจริตหรือการปฏิบตัิที่ไม่เป็นไปตามระบบการ

ควบคุมภายในไดโ้ดยง่าย เช่น ก าหนดใหผู้ส้อบบัญชีของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์อ้งประเมิน

ระบบการควบคุมภายในของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นระหว่างการสอบบญัชี และใหร้ายงาน

จดุออ่นหรอืขอ้บกพรอ่งในระบบการควบคมุภายในใหผู้จ้ดัการกองทรสัตท์ราบเป็นตน้ 

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจพิจารณาก าหนดในสญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ใหผู้บ้รหิาร

อสังหาริมทรัพย์ต้องรับผิดชอบในความเสียหายที่เกิดขึน้กับผลประโยชน์ของกองทรสัต์อัน

เนื่องจากความประมาทเลินเล่อของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นระบบการควบคุมท าใหเ้กิดการ

ทจุรติไดโ้ดยง่าย 

(5) ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตพ์บวา่ ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์มป่ฏิบตัิหนา้ที่ตามที่ก าหนดในสญัญา

แต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์หรือกระท าการหรอืละเวน้การกระท าการอนัเป็นเหตุใหข้าดความ

น่าเช่ือถือในการปฏิบตัิหนา้ที่ตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้ง

ด าเนินการบอกเลิกสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยร์ายนัน้ เพื่อที่ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะ

สามารถเขา้ไปด าเนินงานแทน หรอืคดัเลอืกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หม่เพื่อทดแทนรายเดิม 

 อนึ่ง ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตป์ลอ่ยเช่าอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตใ์หแ้ก่ผูเ้ช่ารายเดียวโดย

กองทรสัตไ์ดร้บัค่าตอบแทนทัง้หมดหรือบางส่วนในรูปส่วนแบ่งก าไร (Profit Sharing) ผูจ้ัดการ

กองทรสัตต์อ้งมีระบบในการคดัเลอืกและติดตามตรวจสอบการปฏิบตัิงานของผูเ้ช่ารายเดียวนีใ้น
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ลกัษณะเดียวกบัการมอบหมายหรอืแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยข์า้งตน้ดว้ย ทัง้นี ้เพื่อใหม้ั่นใจ

ไดว้่าผูเ้ช่ารายเดียวนีจ้ะสามารถจ่ายคา่เช่าใหแ้ก่กองทรสัตไ์ดค้รบถว้นตามเง่ือนไขของสญัญาเช่า

และไม่มีการรั่วไหลของรายได้ อันอาจท าให้กองทรัสต์ไม่ได้รบัผลตอบแทนอย่างเต็มที่ตามที่

กองทรสัตพ์งึไดร้บั 

(6) ในกรณีที่ทรสัตีพบว่า ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ม่ปฏิบัติหนา้ที่ตามที่ก าหนดในสญัญาแต่งตั้ง

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือกระท าการหรือละเวน้การกระท าการอันเป็นเหตุให้ขาดความ

น่าเช่ือถือในการปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ ทรสัตีอาจแจ้งให้

ผูจ้ดัการกองทรสัตท์ราบเป็นหนงัสอืถึงเหตกุารณด์งักลา่วเพื่อใหผู้จ้ดัการกองทรสัตด์  าเนินการบอก

เลิกสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์รายนัน้ เพื่อที่ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะสามารถเขา้ไป

ด าเนินงานแทน หรอืคดัเลอืกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หมเ่พื่อทดแทนรายเดิม 

2 การก ากบัดแูลการปฏิบตัิงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

ใหผู้จ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ก ากับดูแลการบริหารจัดการปฏิบตัิงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อ

รกัษาประโยชนท์ี่ดีที่สดุของผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละผูล้งทนุโดยทั่วไป โดยเฉพาะอย่างยิ่ง ผูจ้ดัการกองทรสัต์

มีหนา้ที่ควบคมุดแูลและบรหิารรายรบัรายจ่ายของกองทรสัตเ์พื่อใหผ้ลตอบแทนของกองทรสัตเ์ป็นไปตาม

เปา้หมายที่ก าหนดไว ้ซึง่มาตรการก ากบัดแูลการปฏิบตัิงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์ีดงันี  ้

(1) ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งมีส่วนร่วมในการจัดท าหรือเป็นผูพ้ิจารณาอนุมัติแผนด าเนินการจัดท า

งบประมาณประจ าปีของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อแสดงรายละเอียดของรายรบัและรายจ่ายที่

เกิดขึน้คอ่นขา้งแนน่อนในแตล่ะเดือน เพื่อหลกีเลี่ยงรายจ่ายที่ไมพ่งึประสงค ์ก าหนดเปา้หมายการ

จัดหารายได้แต่ละเดือนและแต่ละปี รวมทั้งติดตามควบคุมดูแลให้รายรับและรายจ่ายของ

กองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามแผนงบประมาณประจ าปีที่วางไว ้โดยไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตี 

(2) ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งพิจารณาหรือทบทวนการวางแผนกลยุทธ์ทางธุรกิจ แผนการตลาดและ

สง่เสริมการจ าหน่าย รวมถึงแผนการด าเนินการดา้นต่าง ๆ ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์เพื่อให้

กองทรสัตส์ามารถเพิ่มการจัดหารายได ้และลดความเสี่ยงจากความผันผวนของรายไดค้่าเช่า

ใหแ้ก่กองทรสัต ์รวมถึงประสานงาน ติดตามและควบคมุใหผู้บ้รหิารอสงัหาริมทรพัยด์  าเนินการใน

ดา้นตา่ง ๆ ใหเ้ป็นไปตามกลยทุธแ์ละแผนงานท่ีไดก้ าหนดไว ้

(3) ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งพิจารณาหรือทบทวนแนวทางการคดัเลือกผูเ้ช่าและผูใ้ชบ้ริการรายใหญ่ 

และวางแผนการจัดสดัสว่นประเภทธุรกิจของผูเ้ช่าของทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทุน ซึ่งจัดท าโดย

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อจ ากดัและควบคมุความเสีย่งหรอืความผนัผวนของรายไดค้า่เช่าในแต่

ละปี 
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(4) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งพิจารณา ทบทวน การก าหนดนโยบายค่าเช่าของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

เพื่อใหอ้ตัราคา่เช่าเป็นไปในอตัราที่เหมาะสมตามสภาวะตลาดการใหเ้ช่าและใหบ้รกิารในขณะนัน้ 

รวมทัง้ตอ้งก ากับดูแลและติดตามใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยด์  าเนินการใหเ้ป็นไปตามนโยบาย

ดังกล่าว และตอ้งก ากับดูแลและติดตามใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยด์  าเนินการใหเ้ป็นไปตาม

ขอ้ตกลงกบัผูเ้ช่าเก่ียวกบัการค านวณและการช าระคา่เช่า 

(5) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งเขา้ไปตรวจสอบระบบในการควบคุมดแูลค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษาหรือ

ซ่อมแซมอปุกรณห์รืออาคารที่กองทรสัตล์งทนุ เพื่อประเมินความเหมาะสมของการซ่อมแซมหรือ

การเปลี่ยนทดแทน เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าค่าใชจ้่ายดังกล่าวไม่สญูเปล่าและก่อใหเ้กิดประโยชนแ์ก่

กองทรสัตโ์ดยแทจ้รงิ 

(6) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งประเมินความเหมาะสมของระบบการควบคมุเก่ียวกบัการจดัซือ้จดัจา้งของ

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์เพื่อใหก้องทรสัตไ์ดร้บัสินคา้หรือบริการท่ีคุม้ค่ากบัเงินที่จ่ายไป ไม่มีการ

เรียกเก็บค่าใชจ้่ายจากกองทรสัตม์ากเกินความจ าเป็น และอยู่ภายใตก้รอบที่สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

สญัญานี ้กฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง ตลอดจนขอ้ผูกพันที่ได้ให้ไวเ้พิ่มเติมในเอกสารที่

เปิดเผยเพื่อประโยชนใ์นการเสนอขายหนว่ยทรสัตแ์ก่ผูล้งทนุ และมติของผูถื้อหนว่ยทรสัต  ์

(7) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งประเมิน ติดตามและควบคมุการจดัเก็บรายไดข้องผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

เพื่อใหก้องทรสัตไ์ดร้บัรายไดค้า่เช่าครบถว้น 

(8) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งก าหนดใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์ีหนา้ที่ติดตามและควบคมุดแูลใหผู้เ้ช่า

และผูใ้ช้บริการจ่ายช าระค่าภาษีต่าง ๆ ใหค้รบถ้วนถูกตอ้งตามที่กฎหมายก าหนด รวมทัง้ตอ้ง

ก ากบัดแูลและติดตามใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยป์ฏิบตัิหนา้ที่ดงักลา่ว 

(9) ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งวิเคราะหค์วามผิดปกติในการบริหารจัดการของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

รวมทัง้สุม่ตรวจสอบการด าเนินงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์โดยไมแ่จง้ใหท้ราบลว่งหนา้ 

(10) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งคดัเลือก ติดตาม ตรวจสอบ และประเมินระบบควบคมุภายในของผูบ้ริหาร

อสงัหารมิทรพัยอ์ยา่งสม ่าเสมอ 

นอกจากนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งมีระบบในการติดตามควบคมุ และสุม่ตรวจสอบเพื่อใหม้ั่นใจได้

วา่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยป์ฏิบตัิตามหลกัเกณฑอ์ยา่งนอ้ยในเรือ่งดงัตอ่ไปนี  ้

(ก) จดัเก็บรายไดแ้ละน าสง่ใหก้องทรสัตค์รบถว้นถกูตอ้ง 

(ข) ไมเ่รยีกเก็บคา่ใชจ้่ายจากกองทรสัตม์ากเกินความจ าเป็น และตอ้งอยูภ่ายในกรอบที่สญัญา

นีก้  าหนดใหเ้รยีกเก็บได ้
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(ค) มีการดแูลและซ่อมบ ารุงรกัษาทรพัยส์ินของกองทรสัตอ์ย่างเพียงพอและเหมาะสมเพื่อให้

สามารถใชจ้ดัหาผลประโยชนไ์ดอ้ยา่งตอ่เนื่องในระยะยาว 

(ง) จดัใหม้ีแผนฉกุเฉิน เพื่อรองรบัเหตฉุุกเฉินหรือเหตุการณท์ี่ไม่อาจคาดการณไ์ด ้หรืออาจมี

ผลกระทบอยา่งรา้ยแรงตอ่การด าเนินงานของกองทรสัต ์หรอืผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และ 

(จ) ด าเนินการตามมาตรการการป้องกันความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้ระหว่าง

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ละกองทรสัต ์

2.1.4 การบริหารจัดการ 

บลจ.บวัหลวง มีจ านวน 8 ฝ่ายงาน ท่ีปฏิบตัิหนา้ที่ในการสนบัสนนุงานที่เก่ียวขอ้งกบัการเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์ มีขอบเขต
และหนา้ที่ความรบัผิดชอบซึง่สามารถสรุปได ้ดงันี ้

1.) ฝ่ายงาน Real Estate and Infrastructure Investment 

ฝ่ายงาน Real Estate and Infrastructure Investment มีหัวหน้าฝ่ายงาน คือ นายพรชลิต พลอยกระจ่าง , 
รองกรรมการผูจ้ดัการ เป็นผูค้วบคมุดแูลการปฏิบตัิงานของแตล่ะสว่นงานใหเ้ป็นไปตามนโยบายการปฏิบตัิงานท่ีไดก้ าหนดไว ้
ซึง่ประกอบดว้ย 4 สว่นงาน คือ   

1. สว่นงาน Infrastructure Fund 

2. สว่นงาน Property Fund 

3. สว่นงาน Technical Asset Inspection 

4. สว่นงาน Real Estate Investment Trust (REIT) ซึง่เป็นสว่นงานท่ีท าหนา้ที่หลกัในการบรหิารจดัการกองทรสัต ์
ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

2.) ฝ่ายงาน Compliance & Legal 

 ฝ่ายงาน Compliance & Legal มีหัวหน้าฝ่ายงาน คือ นายสุธีร ์  คันธารวงสกุล , รองกรรมการผู้จัดการ  
เป็นผูค้วบคมุดแูลการปฏิบตัิงาน โดยทางฝ่ายงานมีหนา้ที่ตรวจสอบการท างานในหนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละก ากบัให้
การท างานของผู้จัดการกองทรสัต์เป็นไปตามแนวทางที่ก าหนดตามหลักการ  เช่น การจัดตั้งกองทรสัต์ให้เป็นไปตาม
กฎระเบียบของส านกังานก.ล.ต. รวมถึงงานท่ีเก่ียวขอ้งดา้นกฎหมายทั่วไป 

3.) ฝ่ายงาน Operation & System 

ฝ่ายงาน Operation & System มีหัวหน้าฝ่ายงาน คือ นายวินัย   หิ รัณย์ภิญ โญภาศ , กรรมการผู้จัดการ  
เป็นผูค้วบคุมดูแลการปฏิบตัิงาน โดยทางฝ่ายงานมีหนา้ที่จัดท าและจัดเตรียมงานที่เก่ียวขอ้งกับการจัดท างบการเงินของ
กองทรสัต ์และ/หรอื งานท่ีเก่ียวขอ้งอื่น  
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4.) ฝ่ายงาน Product Management 

ฝ่ายงาน Product Management  มีหัวหน้าฝ่ายงาน คือ นางสาววิภารัตน์  เสร็จกิจ , รองกรรมการผู้จัดการ  
เป็นผูค้วบคมุดแูลการปฏิบตัิงาน โดยทางฝ่ายงานมหีนา้ที่รว่มวางแผน จดัเตรยีม และด าเนินการงานโฆษณาประชาสมัพนัธท์ี่
เก่ียวขอ้งกบักองทรสัต ์เช่น งานประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต ์และงานโฆษณาประชาสมัพนัธอ์ื่นๆ เป็นตน้ 

5.) ฝ่ายงาน CEO Office 

 ฝ่ าย งาน  CEO Office แผนก  Strategic Communications มี หั วห น้า ฝ่ า ย งาน  คื อ  น ายทนง   ขัน ท อง ,  
รองกรรมการผูจ้ดัการ เป็นผูค้วบคมุดแูลการปฏิบตัิงาน โดยทางฝ่ายงานมีหนา้ที่รว่มวางแผน งานสือ่โฆษณาประชาสมัพนัธท์ี่
เก่ียวขอ้งกบักองทรสัต ์เช่น ขา่วประชาสมัพนัธ ์บทสมัภาษณ ์และงานประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต ์เป็นตน้ 

6.) ฝ่ายงาน Risk Management 

ฝ่ายงาน Risk Management มีรักษาการหัวหน้าฝ่ายงาน คือ นางสาวภารดี  เอื ้อวิริยานุกูล , ผู้อ  านวยการ 
เป็นผูค้วบคุมดูแลการปฏิบัติงาน โดยทางฝ่ายงานมีหน้าที่บริหารความเสี่ยงน าเสนอนโยบายการบริหารความเสี่ยงให้ 
คณะกรรมการบรหิารความเสีย่งและคณะกรรมการบริษัทฯ เพื่อพิจารณาและอนมุตัิน  ากรอบการบริหารความเสีย่งไปใชเ้ป็น
พืน้ฐานและแนวทางในการประเมินและรายงานความเสีย่ง และถ่ายทอดใหผู้บ้รหิารและพนกังานไดร้บัทราบ 

7.) ฝ่ายงาน Internal Audit 

 ฝ่ายงาน Internal Audit  มีหัวหน้าฝ่ายงาน คือ  นางสาวสิริมา ประภาพานิชย์, ผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการ  
เป็นผูค้วบคมุดแูลการปฏิบตัิงาน โดยทางฝ่ายงานมีหนา้ที่ตรวจสอบและประเมินความเพียงพอของระบบการควบคมุภายใน
ที่เก่ียวขอ้งกบัการปฏิบตัิงานดา้นตา่งๆ ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

8.) ฝ่ายงาน HR Strategy & Service Support  

ฝ่ายงาน HR Strategy & Service Support มีหัวหน้าฝ่ายงาน คือ นางอุบลรัตน์  บุษยะกนิษฐ์, รองกรรมการ
ผูจ้ดัการ เป็นผูค้วบคมุดแูลการปฏิบตัิงาน โดยทางฝ่ายงานมีที่รว่มวางแผน ประสานงาน และด าเนินการงานดา้นทรพัยากร
บคุคล เพื่อสนบัสนนุการปฏิบตัิงานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

2.1.5 ค่าธรรมเนียมในการท าหน้าที่ผู้จัดการกองทรัสต ์ 

 ตลอดระยะเวลาแหง่สญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไดร้บัคา่ธรรมเนยีมส าหรบัการปฏิบตัิ
หนา้ที่ในการเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์แบง่เป็น 3 สว่น ดงันี ้

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน % ของ NAV อัตราทีค่าดว่าจะเรียกเก็บ  

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม)** 

ส่วนที่ 1 ค่ าธรรม เนี ยมการบริหาร

จดัการกองทรสัต ์
ไมเ่กิน 1.00% ตอ่ปีของ NAV ไม่เกินรอ้ยละ 0.50 ของ TAV แต่ไม่ต  ่า

กวา่ 8 ลา้นบาทตอ่ปี 

ส่วนที่ 2 คา่ธรรมเนียมการบรหิาร
อสงัหารมิทรพัย ์ 

ดรูายละเอียดในคา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์สว่นท่ี 3 ขอ้ 2.2.3 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน % ของ NAV อัตราทีค่าดว่าจะเรียกเก็บ  

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม)** 

ส่วนที่ 3 ค่าธรรมเนียมการไดม้าหรือ

จ าหนา่ยไปซึง่ทรพัยส์นิหลกั 

ไมเ่กิน 5.00% ตอ่ปีของ NAV ไม่เกินรอ้ยละ 1.00 ของมลูค่าทรพัยส์ิน

หลกัที่มีการไดม้าหรอืจ าหนา่ยไป  

 

2.1.6 เงือ่นไขในการเปลี่ยนตวัผู้จัดการกองทรัสต ์

การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต ์

การเปลีย่นแปลงหรอืถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัตส์ามารถท าไดเ้ฉพาะในกรณีใดกรณีหนึง่ ดงัตอ่ไปนีเ้ทา่นัน้ 

(1) ผูจ้ดัการกองทรสัตล์าออกตามหลกัเกณฑ ์และวิธีการที่ก าหนดใน 

(2) ผูจ้ดัการกองทรสัตถ์กูถอดถอนจากการท าหนา้ที่โดยทรสัตี เนื่องจากปรากฏเหตใุดเหตหุนึง่ดงัตอ่ไปนี  ้

(ก) เมื่อปรากฏว่าผูจ้ดัการกองทรสัตม์ิไดจ้ดัการกองทรสัตต์ามหนา้ที่ใหถ้กูตอ้ง และครบถว้นตามที่
ก าหนดไว้ในสัญญานี ้สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรสัต์ ตลอดจนกฎหมายและประกาศที่
เก่ียวขอ้งอื่นใด และการไม่ปฏิบตัิหนา้ที่นัน้ทรสัตีเห็นว่าเป็นการก่อใหเ้กิดความเสียหายอย่าง
รา้ยแรงต่อกองทรสัต ์และ/หรือ ผูถื้อหน่วยทรสัต ์และไม่สามารถเยียวยาความเสียหายนัน้ได้
ภายในระยะเวลาตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต  ์

(ข) ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตผิ์ดสญัญาขอ้หนึ่งขอ้ใดของสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัต ์และ
การผิดสัญญานัน้ทรสัตีเห็นว่าเป็นการก่อหรืออาจก่อใหเ้กิดความเสียหายอย่างรา้ยแรงต่อ
กองทรสัต์ และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรสัต์และไม่สามารถเยียวยาความเสียหายนั้นได้ภายใน
ระยะเวลาที่ทรสัตีก าหนดตามสมควร ทรสัตีอาจบอกเลกิสญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดโ้ดย
บอกกลา่วเป็นลายลกัษณอ์กัษรใหผู้จ้ดัการกองทรสัตท์ราบลว่งหนา้ไมน่อ้ยกวา่ 30 (สามสบิ) วนั  

(ค) ปรากฏขอ้เท็จจริงต่อทรสัตีว่าผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีลกัษณะไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑใ์นหมวด 1 
หรือฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามหลกัเกณฑใ์นหมวด 2 ตามประกาศ สช. 29/2555 และไม่ปฏิบัติ
ตามค าสั่งของส านกังาน ก.ล.ต. หรือปฏิบตัิตามค าสั่งแต่ไม่สามารถแกไ้ขไดภ้ายในระยะเวลาที่
ส  านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 

(ง) ปรากฏขอ้เท็จจรงิวา่การใหค้วามเห็นชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์องส านกังาน ก.ล.ต. สิน้สดุลง 
และผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ม่ไดร้บัการต่ออายุการให้ความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ตาม
ประกาศ สช. 29/2555  

(จ) ปรากฏว่ามีการเปลีย่นแปลงของกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง อนัท าใหท้รสัตีเห็นวา่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่
สามารถปฏิบัติหนา้ที่ของตนในส่วนที่เป็นสาระส าคัญของสญัญาฉบับนี ้และสญัญาแต่งตัง้
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
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(3) ส านกังาน ก.ล.ต. สั่งเพิกถอนการใหค้วามเห็นชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืสั่งพกัการปฏิบตัิ
หนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นเวลาเกินกวา่ 90 (เกา้สบิ) วนั ตามประกาศ สช. 29/2555 

(4) ผูจ้ดัการกองทรสัตส์ิน้สภาพนิติบคุคล หรืออยู่ในขัน้ตอนการเลิกบริษัท หรือช าระบญัชี หรือถูก
พิทกัษ์ทรพัย ์ไม่ว่าจะเป็นค าสั่งพิทกัษ์ทรพัยเ์ด็ดขาดหรือไม่ก็ตาม หรือถกูศาลสั่งใหล้ม้ละลาย 
หรอืมีการรอ้งขอใหฟ้ื้นฟกิูจการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(5) กรณีการใหค้วามเห็นชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตส์ิน้อาย ุและผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่ยื่นค าขอต่อ
อายกุารใหค้วามเห็นชอบตอ่ส านกังาน ก.ล.ต.  

(6) ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ฝ่าฝืนหรือไมป่ฏิบตัิหนา้ที่ หรอืมีลกัษณะไมเ่ป็นไปตามกฎหมายและประกาศ
ที่เก่ียวข้องตามที่ระบุไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรสัต์  และไม่ปฏิบัติตามค าสั่งของ
ส านักงาน ก.ล.ต. หรือปฏิบัติตามค าสั่งแต่ไม่สามารถแก้ไขไดภ้ายในระยะเวลาที่ส  านักงาน 
ก.ล.ต. ก าหนด และทรสัตีไดท้  าหนังสือแจ้งการบอกเลิกสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ก่
ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ลว้ 

 โดยในกรณีที่กองทรสัตไ์ดท้ าสญัญา หรอืขอ้ตกลงกบับคุคลใด ๆ เช่น สญัญากูย้ืมเงิน และในสญัญา หรอืขอ้ตกลง
ดงักลา่วมีขอ้ก าหนดใหก้ารเปลี่ยนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งเป็นไปตามเง่ือนไขใด ๆ การเปลี่ยนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต์
จะตอ้งเป็นไปตามเง่ือนไขที่ก าหนดไวใ้นสญัญาหรอืขอ้ตกลงนัน้ดว้ย  

2.1.7 วิธีการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต ์

 ในการแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัตร์ายใหม่ ใหท้รสัตีด  าเนินการเรียกประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อใหท้ี่ประชุมผูถื้อ
หนว่ยทรสัตม์ีมติแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ และแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหมท่ี่ผูถื้อหนว่ยทรสัตม์ีมติเห็นชอบเพื่อ
ปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตต์่อไป ภายใน 60 (หกสบิ) วนันบัแตว่นัที่เกิดเหตแุหง่การเปลีย่นแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์
และแต่งตัง้บคุคลที่ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติเห็นชอบภายใน 30 (สามสิบ) วนันบัแต่วนัที่ไดร้บัมติ หรือภายในระยะเวลาอื่นใด
ตามที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด ทัง้นี ้ในกรณีที่เกิดเหตแุห่งการเปลี่ยนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์และที่ประชุมผูถื้อ
หน่วยทรสัตไ์ดม้ีมติแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหมใ่นการประชุมคราวเดียวกนัแลว้ ทรสัตีไม่ตอ้งด าเนินการเรยีกประชุมผู้
ถือหนว่ยทรสัตต์ามที่ก าหนดในขอ้นีอ้ีกครัง้หนึง่  

2.1.8 กองทรัสต ์และ/หรือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยท์ี่อยูภ่ายใต้บริหารจัดการ 

  ปัจจุบัน บลจ.บัวหลวง มีกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์ที่อยู่ภายใต้บริการจัดการ คือ กองทุนรวมสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรพัย์ฟิวเจอรพ์ารค์ ซึ่งลงทุนในสิทธิการเช่าพืน้ที่ในโครงการฟิวเจอรพ์ารค์ รงัสิต บางส่วน โดยมีระยะเวลา               

ตั้งแต่วันที่  24 พฤศจิกายน 2549 สิ ้นสุดวันที่  31 ธันวาคม 2584 โดยนักลงทุนสามารถศึกษาข้อมูลเพิ่มเติมได้ที่  

http://futurepf-th.listedcompany.com และมีกองทรสัตอ์ื่นท่ีอยูภ่ายใตบ้รกิารจดัการ คือ ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสทิธิการเช่า

อสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง เค.อี.รเีทล ซึ่งลงทนุใน สทิธิการเช่า และ/หรือสิทธิเช่าช่วง อสงัหาริมทรพัยป์ระเภทคอมมนูิตีม้อลล ์

10 โครงการ ประกอบดว้ย (1) คริสตัล ดีไซน ์เซ็นเตอร ์(2) เดอะ คริสตลั เอกมัย-รามอินทรา (3) เดอะ คริสตลั เอสบี ราช

พฤกษ์ (4) อมอรินี่ รามอินทรา (5) แอมพารค์ จุฬา (6) เพลินนารี่ มอลล ์วชัรพล (7) สมัมากร เพลส รามค าแหง (เวสต)์  
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(8) สมัมากร เพลส รงัสติ (9) สมัมากรเพลส ราชพฤกษ์ และ (10) เดอะ ซีน ทาวนอ์ินทาวน ์โดยนกัลงทนุสามารถศกึษาขอ้มลู

เพิ่มเติมไดท้ี่ http://www.bkerreit.com 

 

2.2 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

2.2.1 ขอ้มูลทั่วไป 

 ชื่อ บรษัิท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากดั 

 วันที่จดทะเบียนจัดตั้งบริษัท 2 กรกฎาคม 2535 

 ทุนจดทะเบียนช าระแล้ว 7,059,000,000 บาท 
 ประเภทธุรกิจ ประกอบธุรกิจใหเ้ช่าพืน้ที่อาคารส านกังานในเขตกรุงเทพมหานคร และอาคารส านกังาน

ในเขตภมูิภาค รวมทัง้ใหบ้รกิารภายในอาคาร และการใหเ้ช่าเฟอรน์ิเจอร ์

 ผู้ถอืหุ้น รายช่ือผูถื้อหุน้ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 มีดงันี ้

รายช่ือ จ านวนหุน้ท่ีถือ 

(หุน้) 

สดัสว่น 

(รอ้ยละ) 

1. บรษัิท ธนเทเลคอม จ ากดั 40,079,998 56.78 

2. บรษัิท ซีพี พรอ็พเพอรต์ีโ้ฮลดิง้ จ ากดั 30,510,001 43.22 

3. นายวรวิทย ์เจนธนากลุ 1 0.00 
 

 ที่ตั้งส านักงานใหญ่ อาคารทรู ทาวเวอร ์1 เลขที่ 18 ถนนรชัดาภิเษก แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ยขวาง 
กรุงเทพมหานคร 10310 

 โทรศัพท ์ 02-858-1188 
 โทรสาร 02-858-1480 
 คณะกรรมการบริษัท 1. คณุศภุชยั           เจียรวนนท ์

2. คณุขจร              เจียรวนนท ์

3. คณุนพปฎล        เดชอดุม 

4. คณุนฤมล           ธเนศสนุทร 

5. คณุชาติวฒุิ         ตนัจนัทรพ์งศ ์

6. คณุเรอืงเกียรติ    เชาวรตัน ์

7. คณุสมเกียรติ      วิภษูณมงัคละ 

8. คณุประเสรฐิ       เจียรกลุ 

9. คณุเนตมิา         เอือ้ธรรมาภิมขุ 

10. คณุฐนสรณ ์      ใจดี 
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 คณะกรรมการลงชื่อผูกพัน กรรมการผูม้ีอ  านาจลงนามของทรู พรอพเพอรต์ีส ์ประกอบดว้ย นายศภุชยั เจียรวนนท ์

หรือ นายขจร เจียรวนนท ์หรือ นายนพปฎล เดชอุดม หรือ นางสาวนฤมล ธเนศสนุทร 

หรือ นายชาติวุฒิ ตันจันทรพ์งศ ์หรือ นายเรืองเกียรติ เชาวรตัน ์ลงลายมือช่ือร่วมกับ  

นายสมเกียรติ  วิภูษณมังคละ หรือ นายประเสริฐ เจียรกุล หรือ นางสาวเนติมา  

เอือ้ธรรมาภิมขุ หรอื นายฐนสรณ ์ใจดี รวมเป็นสองคน และประทบัตราส าคญัของบรษัิท 

2.2.2 หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

1.) หน้าที่เกี่ยวกับการบริหารจัดการอสงัหาริมทรัพย ์

 1.1 จดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุตามนโยบายของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุ
ของกองทรสัต ์

 1.2 ซ่อมแซม ปรบัปรุง และบ ารุงรกัษาทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนใหอ้ยู่ในสภาพที่ดี และพรอ้มในการจัดหา
ประโยชน ์รวมถึงการตรวจสอบการปฏิบตัิตามกฏหมายที่เก่ียวขอ้ง 

 1.3 การจดัท าบญัชีและรายงาน เอกสารการจดัการ และการตรวจสอบภายใน โดยจดัใหม้ีบญัชีและรายงานต่างๆ 
ตามความเหมาะสม รวมทั้งเอกสารหลักฐานใด ๆ ที่ เก่ียวกับรายได้จากการด าเนินการโดยรวมของกองทรัสต ์  
(Gross Operating Revenue) และค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการ (Operating Expenses) เพื่ อน าส่งแก่กองทรัสต ์ 
รวมทัง้หนา้ที่อื่นใดตามที่ระบใุนสญัญาจดัจา้งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย  ์

 1.4 การด าเนินการดา้นการตลาดโดยจัดใหม้ีแผนการโฆษณาที่จ าเป็นส าหรบักองทรสัต ์ทัง้นีต้อ้งเป็นไปตามที่
ก าหนดไวใ้นแผนการด าเนินงานประจ าปีที่ไดร้บัอนมุตัิแลว้ 

2.) หน้าที่ในการเปิดเผยขอ้มูล 

 เปิดเผยขอ้มลูเก่ียวกบัการบรหิารจดัการและการจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยส์นิที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุตามหลกัเกณฑ ์
และวิธีการท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตก์ าหนด ใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตี 

3.) หน้าที่ในการปฏิบัติตามหลักเกณฑเ์กี่ยวกับการท ารายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยงของกองทรัสต ์

 ปฏิบตัิตามหลกัเกณฑก์ารบรหิารจดัการกองทรสัตใ์นเรือ่งการท ารายการกบับคุคลท่ีเก่ียวขอ้งของกองทรสัต ์โดยให้
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยป์ฏิบตัิหนา้ที่โดยค านงึถึงผลประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัตแ์ละผูถื้อหนว่ยทรสัต ์

4.) หน้าที่ในการให้ความร่วมมือกับผู้จัดการกองทรัสต ์และทรัสต ี

 การให้ความร่วมมือกับผู้จัดการกองทรัสต์ หรือทรัสตี  ในการปฏิบัติตามระบบการก ากับดูแลผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์รวมถึงเมื่อผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรอืทรสัตีด  าเนินการตรวจตราอสงัหาริมทรพัย ์ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะจดั
เตรยีมการใหข้อ้มลู ถอ้ยค า และ/หรอืสง่มอบเอกสารใด ๆ ตามที่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือทรสัตีรอ้งขอในกรณีที่มีความจ าเป็น
และเหมาะสม 

5.) หน้าที่ในการป้องกันความขัดแยง้ทางผลประโยชน ์

 ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีหนา้ที่ในการจัดใหม้ี ปฏิบตัิตาม และปรบัปรุงมาตรการในการป้องกนัความขดัแยง้ทาง
ผลประโยชนแ์ละรกัษาประโยชนท์ี่ดีที่สดุของผูถื้อหน่วยทรสัต ์รวมทัง้เปิดเผยความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้ ให้
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ถกูตอ้ง ครบถว้นและตรงต่อความเป็นจรงิใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และทรสัตีทราบ นอกจากนีผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะไม่
ด าเนินการใดๆ อันเป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรสัต์ตามรายละเอียดที่ก าหนดไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์

6.) การมอบหมายใหบุ้คคลอืน่ปฏิบตัิหน้าที่และการก ากับดูแล (Outsourcing) 

 ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยอ์าจมอบหมายใหบ้คุคลอื่นปฏิบตัิหนา้ที่บางสว่นของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์ท่าที่ไม่ขดั
ต่อกฏหมาย กฏ ระเบียบ หรือประกาศใดๆที่ใชบ้งัคบัแก่กองทรสัต ์ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทรสัตี และ
เป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นนโยบายเก่ียวกบัการมอบหมายงาน และการวา่จา้งบคุคลภายนอก (Outsourcing)  

7.) ระบบงานเกี่ยวกับการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

 ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยม์ีหนา้ที่ในการปฏิบตัิตาม ปรบัปรุง และเปิดเผยขอ้มลูเก่ียวกบัระบบงานต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง
กบัการปฏิบตัิหนา้ที่ เพื่อใหก้ารปฏิบตัิหนา้ที่เป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ และเป็นไปเพื่อผลประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต์
และผูถื้อหนว่ยทรสัตโ์ดยรวม 

2.2.3 ค่าธรรมเนียมในการท าหน้าที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

 ผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์จะได้รับค่าธรรมเนียมส าหรบัการปฏิบัติหน้าที่ในการเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรพัย ์ 

โดยแบง่เป็น 3 สว่น ดงันี ้

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน % ของ NAV อัตราทีค่าดว่าจะเรียกเก็บ  

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

ส่วนที่ 1 คา่ธรรมเนียมพืน้ฐาน ไมเ่กิน 3.00% ตอ่ปีของ NAV ไม่เกินรอ้ยละ 3.00 ของรายไดจ้ากการ

ด าเนินงานส าหรบัแตล่ะโครงการ   

ส่วนที่ 2 คา่ธรรมเนียมพเิศษ ไม่เกิน 10.00% ของก าไรขั้นต้นจาก

อสงัหาริมทรพัยห์ลงัปรบัปรุง  ส าหรบั

แตล่ะโครงการ 

ส่วนที่ 3 ค่าธรรมเนียมการบริการการ

ท าสญัญา 

ไม่เกิน 3 เดือนของรายได้ค่าเช่าพืน้ที่  

และ/หรือ ค่าบริการพืน้ที่  ส  าหรบัการ

เข้าท าสัญญาใหม่หรือการต่ออายุ

สัญ ญ า เดิ ม เพื่ อ ก า รเช่ า ห รือ ก า ร

ใหบ้ริการพืน้ที่ รวมถึงการน าทรพัยส์ิน

ของกองทรสัตจ์ัดหาประโยชน์ ส  าหรบั

ก าหนดระยะเวลาตามสัญญา  3 ปี 

และแปรผนัตามระยะเวลาของสญัญา 
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2.3 ทรัสต ี

2.3.1 ขอ้มูลทั่วไป 

 ชื่อ บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน)(“บลจ.กรุงไทย”) 

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

 ใบอนุญาต ไดร้บัใบอนญุาตการประกอบธุรกิจทรสัตี เมื่อวนัท่ี 23 มกราคม 2557 

 ที่ตั้งส านักงานใหญ่ เลขที่ 1 อาคารเอ็มไพรท์าวเวอรช์ัน้ 32 ถนนสาทรใตแ้ขวงยานนาวาเขตสาทร

กรุงเทพมหานคร 10120 

 ผู้ถอืหุ้น รายช่ือผูถื้อหุน้ ณ วนัท่ี 12 ธนัวาคม 2562 ประกอบดว้ย                                        

บมจ.ธนาคารกรุงไทย รอ้ยละ 99.99 และ ผูถื้อหุน้อื่น รอ้ยละ 0.01                                                      

 โทรศัพท ์ 02-686-6100 

 โทรสาร 02-670-0430 

 เว็บไซต ์ www.ktam.co.th 

2.3.2 หน้าที่และความรับผิดชอบในการเป็นทรัสตี 

ทรสัตีมีหนา้ที่จดัการกองทรสัตด์ว้ยความซื่อสตัยส์จุรติและระมดัระวงัเยีย่งผูม้ีวิชาชีพ รวมทัง้ดว้ยความช านาญ โดย
ปฏิบตัิตอ่ผูถื้อหนว่ยทรสัตอ์ยา่งเป็นธรรมเพื่อประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม และเป็นไปตามสญัญาก่อตั้งทรสัต ์
ตลอดจนกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง ดงัตอ่ไปนี ้ 

1) ดแูลใหส้ญัญาก่อตัง้ทรสัตม์ีสาระส าคญัเป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง และในการแกไ้ขเปลี่ยนแปลงสญัญาตอ้ง
เป็นไปตามวิธีการและเง่ือนไขที่ก าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ 
ในกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ทัง้นีห้ากการแกไ้ขไม่เป็นไปตามที่กล่าว ใหท้รสัตีด  าเนินการใหเ้ป็นไปตามอ านาจหนา้ที่  
ที่ระบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และตาม พ.ร.บ. ทรสัต ์เพื่อดูแลรกัษาสิทธิประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม  
หากเป็นในกรณีที่หลักเกณฑ์เก่ียวกับการเสนอขายหน่วยทรัส ต์ หรือการจัดการกองทรัสต์ที่ออกตาม  
พ.ร.บ. หลกัทรพัย ์และตาม พ.ร.บ. ทรสัตม์ีการแก้ไขเพิ่มเติมในภายหลงั และสญัญาก่อตั้งทรสัตม์ีขอ้ก าหนด  
ที่ไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว ให้ทรสัตีด  าเนินการเพื่อแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ให้เป็นไปตาม
หลกัเกณฑ์นัน้ ตามวิธีการที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หรือตามที่ส  านักงาน ก.ล.ต. มีค  าสั่งตามมาตรา 21  
แหง่ พ.ร.บ. ทรสัต ์ 

2) ดูแลให้การบริหารจัดการกองทรสัตก์ระท าโดยผูจ้ัดการกองทรสัต์ที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต.  
ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ตั้งอยู่  เว้นแต่เป็นกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ ได้และ  
ทรสัตีเขา้จัดการกองทรสัตต์ามความจ าเป็นเพื่อป้องกัน ยับยัง้ หรือจ ากัดมิใหเ้กิดความเสียหายอย่างรา้ยแรง  
ต่อประโยชน์ของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และด าเนินการตามอ านาจหน้าที่ ในสัญญานี ้ 
และ พ.ร.บ. ทรสัตใ์นการจดัใหม้ีผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่  

3) ดูแลและด าเนินการตามที่จ าเป็นเพื่อให้ผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้ที่ได้รับมอบหมาย (ถ้ามี) มีลักษณะและ  
ปฏิบัติใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดในสญัญาก่อตั้งทรสัต ์สญัญาอื่นที่เก่ียวขอ้ง (ถ้ามี) และกฎหมายที่

http://www.ktam.co.th/
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เก่ียวขอ้ง ซึ่งรวมถึงการถอดถอนผูจ้ัดการกองทรสัตร์ายเดิม และการแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ หรือผูร้บั
มอบหมายรายใหม ่(ถา้มี) 

4) ควบคมุดแูลใหก้ารลงทนุของกองทรสัตเ์ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง  

5) ควบคุมดูแลใหม้ีการเปิดเผยขอ้มูลของกองทรสัตอ์ย่างถูกตอ้งครบถว้นตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละ
กฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

2.3.3 ค่าธรรมเนียมในการท าหน้าที่ทรัสตี 

ตลอดระยะเวลาแหง่สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ทรสัตีจะไดร้บัคา่ธรรมเนียมส าหรบัการปฏิบตัิหนา้ที่ในการเป็นทรสัตี และผูเ้ก็บรกัษา
ทรพัยส์ินโดยไดร้บัค่าธรรมเนียมในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 0.50 ของมลูค่าทรพัยส์ินรวม โดยมีการก าหนดอตัราขัน้ต ่าที่ 4 ลา้น
บาทตอ่ปี 

2.4 ชื่อ ที่อยู ่และโทรศัพทข์องนายทะเบียนหลักทรัพย ์ผู้สอบบัญชี และผู้ประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

2.4.1 นายทะเบียนหน่วยทรัสต ์

ช่ือ บรษัิท ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

ที่อยู ่
เลขที่ 93 อาคารตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย ถนนรชัดาภิเษก 
แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 10400 

โทรศพัท ์ 0-2009-9000 

2.4.2 ผู้สอบบัญช ี

ช่ือ บรษัิท เคพีเอม็จี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั 

ที่อยู ่
ชัน้ 50-51 เอ็มไพรท์าวเวอร ์1 ถนนสาทรใต ้แขวงยานนาวา เขตสาทร 
กรุงเทพมหานคร 10120 

โทรศพัท ์ 0-2677-2000 

2.4.3 บริษัทประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

ช่ือ บรษัิท ทีเอพี แวลเูอชั่น จ ากดั 

ที่อยู ่
121/101 อาคารอารเ์อสทาวนเ์วอร ์ชัน้ 37 ถนนรชัดาภิเษก                     
แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 10400 

โทรศพัท ์ 0-2642-2712-4 
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3. การก ากบัดูแลกองทรัสต ์

3.1 นโยบายการก ากับดูแลกองทรัสต ์

 เพื่อใหเ้ป็นไปตามที่กฏหมาย กฎเกณฑ ์และสญัญาก่อตัง้ทรสัตก์ าหนด บลจ.บวัหลวง มีระบบในการควบคมุดแูล
และตรวจสอบการปฏิบัติงานดา้นการเป็นผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละงานที่เก่ียวขอ้ง ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑป์ระกาศ หรือ
กฎหมายที่เก่ียวขอ้งและมีการก าหนดแผนการตรวจสอบประจ าปี วีธีการในการควบคมุดแูลและตรวจสอบอย่างชดัเจน ซึ่ง
ผูป้ฏิบตัิงานในหนา้ที่ดงักลา่วจะตอ้งมีความเป็นอิสระ มีการก าหนดขัน้ตอน วิธีการและระยะเวลาอยา่งชดัเจนในการรายงาน
ผลการตรวจสอบไปยงัคณะกรรมการบรษัิท หรอืคณะกรรมการอื่นที่ไดร้บัมอบหมายจากคณะกรรมการบรษัิท โดยตรงรวมทัง้
มีหลกัเกณฑแ์ละวิธีการในการป้องกนัขอ้ผิดพลาดจากการด าเนินงาน เพื่อใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หลกัเกณฑ ์และ 
กฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

3.2 คณะกรรมการชุดยอ่ย 

 โปรดดรูายละเอียดในหวัขอ้ที่ 2 โครงสรา้งการจดัการ 

3.3 การประชุมคณะกรรมการการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย ์(Real Estate Investment Committee) 

 การประชุมคณะกรรมการการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Committee, REITCOM)  

มีการก าหนดการประชุมเป็นรายไตรมาสหรือเมื่อมีวาระส าคัญหรือตามที่ เห็นสมควร โดยกลุ่มงาน Real Estate & 

Infrastructure Investment จะเป็นผูด้  าเนินการจดัการประชมุและท าหนา้ที่เป็นเลขาธิการในการประชมุ โดยก าหนดใหต้อ้งมี

คณะกรรมการเขา้รว่มประชุมดว้ยตนเองไม่นอ้ยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนคณะกรรมการทัง้หมด และมติทัง้ปวงจะชีข้าดตาม

เสยีงขา้งมาก โดยทั่วไปจะมีวาระท่ีส าคญัในการประชมุ ดงันี ้

 วาระท่ี 1  พิจารณารบัรองรายงานการประชมุคณะกรรมการครัง้ที่ผา่นมา 

 วาระท่ี 2  พิจารณารบัทราบรายงานผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์

 วาระท่ี 3  พิจารณาอนมุตัิการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์

 วาระท่ี 4  พิจารณาเรือ่งอื่นๆ (ถา้มี) 

3.3.1 ข้อก าหนดในการประชุม  

1. การก าหนดการประชมุเป็นรายไตรมาสหรือเมื่อมีวาระส าคญัหรอืตามที่เห็นสมควร โดยกลุม่งาน Real Estate & 

Infrastructure Investment จะเป็นผูด้  าเนินการจดัการประชมุและท าหนา้ที่เป็นเลขาธิการในการประชมุ 

2. ประธานเจา้หนา้ที่บริหารท าหนา้ที่เป็นประธานในที่ประชุม ทัง้นีใ้นกรณีที่ประธานไม่สามารถเขา้รว่มประชุมได ้

ใหก้รรมการท่ีเขา้ประชมุเลอืกกรรมการคนหนึง่เป็นประธานในท่ีประชมุในครัง้นัน้แทน 

3. ในการประชุมต้องมีกรรมการเขา้ร่วมประชุมไม่นอ้ยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนกรรมการจึงจะครบองคป์ระชุม  

การวินิจฉยัชีข้าดของที่ประชุมใหถื้อเสยีงขา้งมาก กรรมการคนหนึง่ใหม้ีเสยีงหนึง่ในการลงคะแนน ถา้คะแนนเสียงเท่ากนัให้

ประธานในที่ประชุมออกเสียงเพิ่มขึน้อีกเสียงหนึ่งเป็นเสียงชีข้าด ทัง้นี ้กรรมการที่มีส่วนไดเ้สีย หรืออาจมีความขดัแยง้ทาง
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ผลประโยชนใ์นเรือ่งใด จะตอ้งไมเ่ขา้รว่มในการพิจารณาหรอืลงมติในเรือ่งนัน้ๆ พรอ้มทัง้บนัทกึในรายงานการประชมุเก่ียวกบั

ความมีสว่นไดเ้สยี หรอืความขดัแยง้ทางผลประโยชนน์ัน้ๆ วา่มีความเก่ียวขอ้งอยา่งไร 

4. จดัท าบนัทึกรายงานการประชุม และเก็บเอกสารเก่ียวกบัการประชุมใหถ้กูตอ้งครบถว้น และสามารถตรวจสอบ

ได ้และจดัเก็บรายงานการประชมุที่ผา่นการรบัรองจากที่ประชมุเพื่อเป็นหลกัฐานตอ่ไป 

3.3.2 ธุรกรรมที่ส าคัญของกองทรัสตท์ี่เสนอต่อคณะกรรมการการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย ์

1. กลยทุธก์ารลงทนุ นโยบายการจดัการ รวมถึงโครงสรา้งเงินทนุ 

2. การแต่งตัง้ผูร้บัมอบหมายงานภายนอก เช่น ที่ปรึกษาทางการเงิน ผูร้บัประกันการจัดจ าหน่าย และผูบ้ริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์

3. การคดัเลอืกทรพัยส์นิท่ีจะลงทนุตามขัน้ตอนการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกั 

4. การจ าหนา่ยทรพัยส์นิตามขัน้ตอนการจ าหนา่ยไปซึง่ทรพัยส์นิหลกั 

5. การพิจารณาตรวจสอบ และการท ารายการท่ีเขา้ขา่ยการท าธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์

6. การก าหนดงบประมาณประจ าปี ตามขัน้ตอนการก าหนดงบประมาณ 

7. การเพิ่มทนุ การกูย้ืม และการออกหุน้กู ้ตามขัน้ตอนการจดัหาเงินทนุ 

8. การเขา้ท ารายการอื่นๆ ที่มีนยัส าคญัตอ่การบรหิารจดัการกองทรสัตต์ามหลกัเกณฑแ์ละกฎขอ้บงัคบัที่เก่ียวขอ้ง 

เช่น การจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์เป็นตน้ 

3.4 การดูแลเร่ืองการใชข้้อมูลภายใน 

บลจ.บวัหลวงในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดจ้ัดใหม้ีระบบป้องกันความขดัแยง้ทางผลประโยชนเ์ก่ียวกับการเ ก็บ

รกัษาขอ้มลูภายใน ดงัตอ่ไปนี ้

 1. หา้มเปิดเผยขอ้มูลความลบัต่อบุคคลภายนอก หรือต่อพนกังานของบริษัทที่ไม่มีส่วนเก่ียวขอ้ง และตอ้งไม่น า

ขอ้มลูที่ไดม้าใช ้นอกเหนือจากการปฏิบตัิหนา้ที่ปกติ หรอืไปใชอ้ยา่งไมเ่หมาะสม 

2. จดัระบบเก็บรกัษาเอกสารที่เป็นความลบัดว้ยความระมดัระวงั  

 3. ระมดัระวงัการสนทนา หรอืหารอืเก่ียวกบัขอ้มลูภายในท่ีเป็นความลบักบับคุคลภายนอกสว่นงาน เพื่อมิใหบ้คุคล

ผูไ้มม่ีสว่นเก่ียวขอ้งเขา้มามีสว่นรูเ้ห็นในขอ้มลูนัน้ 

4. ใชค้วามระมดัระวงัในการสง่หรอืรบัขอ้มลูภายใน เพื่อปอ้งกนัการรั่วไหลของขอ้มลูก่อนที่จะเปิดเผยสูส่าธารณะ 

5. หา้มบคุคลที่ไม่เก่ียวขอ้งเขา้ไปในพืน้ที่ปฏิบตัิงานของหน่วยงาน โดยจดัใหม้ีพืน้ที่ส  าหรบัการประชุมหรือตอ้นรบั

แยกไวต้า่งหาก 
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6. หากพนักงานมีขอ้สงสยัว่าขอ้มูลใดจะเป็นความลบั หรือขอ้มูลที่จะเปิดเผยไดห้รือไม่นัน้ ก าหนดใหพ้นกังาน

สอบถามโดยตรงกบัผูบ้งัคบับญัชาหรอืฝ่ายงาน Compliance & Legal 

3.5 กระบวนการและปัจจัยที่ใช้พิจารณาตดัสนิใจลงทุน รวมทั้งการบริหารจัดการทรัสต ์

3.5.1 การลงทุนในทรัพยส์ินหลักของกองทรัสต ์

 ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการดงัตอ่ไปนีก้่อนการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกัแตล่ะครัง้  

 1. ตรวจสอบรายละเอียดของทรพัยส์นิซึง่รวมถึงขอ้มลูและเอกสารตา่งๆ ที่เก่ียวขอ้ง (Due Diligence) 

 2. จดัใหม้ีการประเมินราคาทรพัยส์นิท่ีจะลงทนุตามที่ระบไุวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

 3. ในกรณีที่กองทรสัตจ์ะลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยใ์นลกัษณะที่เป็นการเช่าช่วง ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดั

ใหม้ีมาตรการป้องกนัความเสี่ยงหรอืการเยียวยาความเสียหายที่อาจเกิดขึน้จากการผิดสญัญาเช่า หรอืการไม่สามารถบงัคบั

ตามสทิธิในสญัญาเช่า และเปิดเผยมาตรการปอ้งกนัความเสีย่งดงักลา่วตอ่ทรสัตีและผูถื้อหนว่ยทรสัต  ์

 ทัง้นี ้ในกรณีที่เป็นการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกัเพิ่มเติม ผูจ้ดัการกองทรสัต ์จะด าเนินการดงันีด้ว้ย 

 1. จดัใหท้รสัตีพิจารณาใหค้วามเห็นชอบในการลงทนุในทรพัยส์นิ วา่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่

เก่ียวขอ้ง 

 2. ขออนมุตัิการลงทนุในทรพัยส์นิ ดงันี ้  

  2.1 การลงทนุในทรพัยส์นิท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืบคุคลที่เก่ียวโยงกนัเป็นเจา้ของโดย  

 ส าหรบัธุรกรรมที่เก่ียวกับการไดม้าทรพัยส์ินหลกั ตอ้งน าเสนอต่อคณะกรรมการบริหารบริษัท เพื่อ

พิจารณาอนมุตัิในล าดบัถดัไป 

 ส าหรบัธุรกรรมที่มีมลูค่าตัง้แต ่20 ลา้นบาทขึน้ไปหรอืเกินรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของ

กองทรสัต ์แลว้แต่มูลค่าใดจะสงูกว่า ตอ้งไดร้บัมติดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวน

เสยีงทัง้หมดของผูถื้อหนว่ยทรสัตท์ี่เขา้รว่มประชมุและมีสทิธิออกเสยีง 

 จดัใหม้ีที่ปรึกษาทางการเงินใหค้วามเห็นเก่ียวกับการท ารายการที่เก่ียวโยงกับผูจ้ดัการกองทรสัต์

เพื่อใหค้ณะกรรมการบริหารบริษัท และ/หรือผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตม์ีขอ้มูลประกอบการ

ตดัสนิใจในการอนมุตัิการลงทนุในทรพัยส์นิดงักลา่ว 

 ด าเนินการใหบ้คุคลที่มีความเก่ียวโยงกบัทรพัยส์นิที่เสนอขายไมม่ีสว่นรว่มในการอนมุตัิการลงทนุใน

ทรพัยส์นิดงักลา่ว 

2.2 การลงทนุในทรพัยส์นิท่ีบคุคลทั่วไปท่ีมิใช่ผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืบคุคลที่เก่ียวโยงกนัเป็นเจา้ของ 

 ส าหรบัธุรกรรมที่เก่ียวกับการได้มาทรพัย์สินหลัก ต้องน าเสนอต่อคณะกรรมการบริหารบริษัท        

เพื่อพิจารณาอนมุตัิในล าดบัถดัไป 
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 การลงทนุในทรพัยส์นิท่ีมีมลูคา่ตัง้แต่รอ้ยละ 30.00 ของมลูคา่ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต ์ตอ้งไดร้บั

มติดว้ยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผู้ถือหน่วยทรสัตท์ี่เขา้ร่วม

ประชมุและมีสทิธิออกเสยีง 

3.5.2 การจ าหน่ายทรัพยส์นิหลักของกองทรัสต ์

 ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจจะพิจารณาจ าหนา่ยทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตโ์ดยมีกระบวนการ ดงัตอ่ไปนี  ้

 1. จดัใหม้ีการประเมินราคาโดยผูป้ระเมินอิสระตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นประกาศของส านกังานคณะกรรมการ
ก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์  

2. การจ าหนา่ยทรพัยส์นิหลกั ตอ้งน าเสนอตอ่คณะกรรมการบรหิารบรษัิท เพื่อพิจารณาอนมุตัิในล าดบัถดัไป 

 3. การจ าหนา่ยไปซึง่ทรพัยส์นิหลกัตอ้งกระท าโดยเปิดเผย มีสาระของรายการ และมีระบบในการอนมุตัิตามที่ระบุ
ไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์อีกทัง้มกีระบวนการขอความเห็นชอบจากทรสัตีหรอืการขอมติที่ประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตเ์ช่นเดียวกบั
การไดม้าซึง่ทรพัยส์นิ 

3.5.3 การบริหารจัดการทรัพยส์ินหลักของกองทรัสต ์

ในการบริหารทรพัย์สินหลักของกองทรสัต์ ผู้จัดการกองทรสัต์ ในฐานะผู้จัดการกองทรสัต์จะว่าจ้างผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์โดยคดัเลอืกจากผูท้ี่มีประสบการณใ์นการบรหิารทรพัยส์นิในแตล่ะประเภททรพัยส์นิท่ีกองทรสัตจ์ะลงทนุ 

3.5.4 การคดัเลอืกบุคคลที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการทรัสต ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีการคดัเลือกบคุลากรเพื่อท าหนา้ที่บริหารจดัการกองทรสัตโ์ดยพิจารณาจากประสบการณก์าร
ท างานในหนา้ที่ที่เก่ียวขอ้งเป็นส าคญั ทัง้นีผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ะมีการตรวจสอบว่าบคุลากรท่ีเป็นผูบ้ริหารมีคณุสมบตัิตามที่
ระบไุวใ้นประกาศของส านกังาน ก.ล.ต. ดงันี ้

 1. เป็นผู้มีประสบการณ์ด้านบริหารจัดการลงทุนหรือการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรพัย์รวมกันเป็น
ระยะเวลาไมน่อ้ยกวา่ 3 ปี ภายในช่วงระยะเวลา 5 ปีก่อนวนัเริม่งานกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 2. เป็นผูท้ี่ไมม่ีลกัษณะตอ้งหา้มของบคุคลที่มีอ  านาจในการจดัการกองทรสัต ์ซึ่งเป็นลกัษณะตอ้งหา้มตามประกาศ

คณะกรรมการก ากบัตลาดทนุวา่ดว้ยลกัษณะตอ้งหา้มของบคุลากรในธุรกิจตลาดทนุโดยอนโุลม 

 3. คณะกรรมการบรษัิทหรือผูไ้ดร้บัมอบหมาย (แลว้แต่กรณี) จะเป็นผูด้แูลคดัเลือกบคุลากรตามคณุสมบตัิที่กลา่ว

ไวข้า้งตน้ โดยมีฝ่ายก ากบัการปฏิบตัิงานรว่มตรวจสอบคณุสมบตัิของผูส้มคัรดว้ย 

 ทัง้นี ้บคุลากรท่ีไดร้บัการคดัเลอืกในแตล่ะต าแหนง่งาน จะมีขอ้จ ากดัมิใหท้ าหนา้ที่ในต าแหนง่งานอื่นที่อาจขดัแยง้
ตอ่การปฏิบตัิหนา้ทีใ่นต าแหนง่งานหลกัที่ไดร้บัการมอบหมาย 
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3.5.5 การลงทุนในทรัพยส์ินอืน่เพือ่การบริหารกระแสเงนิสด 

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีระบบในการควบคมุดแูลการลงทนุในทรพัยส์ินอื่นเพื่อการบริหารกระแสเงินสดของกองทรสัต ์
โดยจะตรวจสอบประเภทของทรพัยส์ินอื่นที่ตอ้งการลงทนุและสดัสว่นการลงทนุในทรพัยส์ินอื่นใหเ้ป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้น
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

3.6 การคดัเลือกผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย ์

ผู้จัดการกองทรสัต์อาจแต่งตั้งบุคคลอื่นที่เป็นนิติบุคคลรายเดียวหรือหลายรายเพื่อท าหน้าที่ในการบริหาร
อสังหาริมทรัพย์ที่เป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์แทนผู้จัดการกองทรัสต์ ทั้งนี  ้ผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์จะต้องเป็นผู้ที่มี
ความสามารถในการบริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นส่วนที่ไดร้บัมอบหมาย และมีบุคลากรที่มีความรูแ้ละประสบการณ์ในการ
บริหารอสังหาริมทรพัย์มาแลว้ไม่น้อยกว่า 3 ปี โดยผู้จัดการกองทรสัต์จะเป็นผู้รบัผิดชอบค่าธรรมเนียมในการบริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์และกองทรสัตจ์ะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่ายอื่นๆ ที่เกิดขึน้จากการบริหารจัดการอสงัหาริมทรพัย ์เช่น ค่า
สาธารณปูโภค คา่ใชจ้่ายในการรกัษาความสะอาด คา่ใชจ้่ายในการรกัษาความปลอดภยั คา่บ ารุงรกัษาอสงัหารมิทรพัย ์เป็น
ตน้ ทัง้นี ้หากมีการแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยร์ายใหม่นอกเหนือไปจากที่ระบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มูลฉบับนี ้
ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะแจง้การแตง่ตัง้ดงักลา่วใหท้รสัตีทราบภายใน 15 วนั นบัแตว่นัท่ีแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายใหม่ 

โดยผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจพิจารณาก าหนดอายุตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์ามความเหมาะสม
เป็นรายกรณี และสามารถตอ่อายไุดโ้ดยอตัโนมตัิ  อยา่งไรก็ดี ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มเติม
หรือเปลี่ยนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ด ้หรือพิจารณาก าหนดเง่ือนไขในการถอดถอนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นรายกรณี 
โดยในเบือ้งตน้ ส าหรบัผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยข์องทรพัยส์ินท่ีจะลงทนุครัง้แรก ไดก้ าหนดเง่ือนไขในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์โดยผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีสทิธิพิจารณาถอดถอนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์เมื่อเกิดเหตกุารณใ์ดเหตกุารณห์นึ่ง
ดงัตอ่ไปนี ้  

(1) กรณีที่ก าไรขัน้ตน้จากอสงัหาริมทรพัยห์ลงัปรบัปรุง (หรอื Adjusted Gross Operating Profit) ต ่ากว่า

รอ้ยละ 95 ของประมาณการของก าไรดงักลา่วตามที่ระบุไวใ้นแผนการด าเนินงานประจ าปีที่ผูบ้รหิาร

อสงัหาริมทรพัยไ์ดเ้สนอและไดร้บัอนุมตัิจากผูจ้ัดการกองทรสัต ์เป็นระยะเวลา 2 ปีติดต่อกัน เวน้แต่

กรณีมีเหตสุดุวิสยั หรอื 

(2) กรณีอตัราการเช่าของทรพัยส์ินท่ีจะลงทนุครัง้แรกที่ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยจ์ดัการต ่ากวา่รอ้ยละ 50 

เป็นระยะเวลา 3 เดือนติดตอ่กนั เวน้แตก่รณีมีเหตสุดุวิสยั 

(3) หากในระหว่างปีใดที่มีเหตุสุดวิสยัเกิดขึน้ ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยอ์าจเสนอแผนการด าเนินงาน

ประจ าปีที่ไดป้รบัปรุงต่อผูจ้ัดการกองทรสัต ์เพื่อใหพ้ิจารณาและอนุมัติได ้และหากปรากฏว่าก าไร

ขัน้ตน้จากอสงัหารมิทรพัยห์ลงัปรบัปรุง (หรือ Adjusted Gross Operating Profit) มีอตัราต ่ากว่ารอ้ย

ละ 95 ของประมาณการของก าไรดงักล่าวตามที่ระบุไวใ้นแผนการด าเนินงานประจ าปีที่ไดป้รบัปรุง

แลว้ เป็นระยะเวลา 2 ปีติดตอ่กนั 
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3.7 การตดิตามดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

รายละเอียด 
การด าเนินการของ

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
การด าเนินการที่เกี่ยวข้องกับ

ผู้จัดการกองทรัสต ์
การด าเนินการของทรัสต ี

1) การรับ – ส่งมอบ ทรัพยส์ินและสัญญาต่างๆ ภายหลังการจัดตั้งกองทรัสต ์

1.1 การรับ - ส่งมอบ
ทรัพยส์ินและ
สัญญาต่าง ๆ 

 

- น า ส่ ง เ อ ก ส า ร แ ส ด ง
กรรมสทิธ์ิ / สิทธ์ิ ในทรพัยส์ิน 
รวมทั้งสัญญาและเอกสาร
ส าคัญต่าง ๆให้แก่ผู้จัดการ
กองทรสัต ์

- เ ข้ า ต ร ว จ ต ร า ส ภ า พ
อสังหาริมทรพัย์ที่เข้าลงทุน
พรอ้มกับผูจ้ัดการกองทรสัต ์
และทรสัตี 

- จดัท ารายงานบนัทึกสภาพ
อสังหาริมทรัพย์ให้ถูกต้อง
และครบถ้วน และส่งส าเนา
รายงานดังกล่าวใหผู้จ้ัดการ
กองทรสัต ์ 

- ตรวจสอบรายละเอียดทรพัย์สิน
และสัญญาต่าง ๆ  ที่ ได้รับจาก
เจา้ของทรพัยส์ิน ผูบ้ริหารอสงัหาฯ 
และหน่วยงานอื่นๆที่เก่ียวขอ้ง เช่น 
ที่ปรึกษากฏหมาย ผูป้ระเมินราคา 
เป็นตน้  

- จั ด ท า ส า เน าห นั ง สื อ แ ส ด ง
กรรมสิทธ์ิในทรพัยส์ิน และสญัญา
ตา่ง ๆ เก็บไวท้ี่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์1 
ชุด เพื่อใชอ้า้งอิงและประกอบการ
ปฏิบตัิงาน และจัดท าหนงัสือน าส่ง
เอกสารส าคัญน าส่งให้ทรัสตีเพื่อ
เก็บรกัษาตอ่ไป 

- เ ข้ า ต ร ว จ ต ร า ส ภ า พ
อสังหาริมทรพัย์ที่เข้าลงทุนพรอ้ม
กับ ทรัสตี และผู้บริหารอสังหาฯ 
และตรวจสอบรายงานบนัทกึสภาพ
อสงัหารมิทรพัย ์

- รับ ม อบ ท รัพ ย์ สิ น จ า ก
เจ้ า ข อ งท รัพ ย์ สิ น  ต า ม
ราย ล ะ เอี ย ด ท รัพ ย์สิ น ที่
กองทรัสต์เข้าลงทุนพร้อม
ส อ บ ท า น ร า ย ล ะ เอี ย ด
ทรัพ ย์สิ น  ส า เนาหนังสื อ
แสด งก รรม สิ ท ธ์ิ  รวม ทั้ ง
สัญญาต่างๆ ที่ ได้รับจาก
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

- เ ข้ า ต ร ว จ ต ร า ส ภ า พ
อสังหาริมทรพัย์ที่เข้าลงทุน
ใหแ้ลว้เสรจ็ภายใน 30 วนันบั
แต่วนัที่ทรสัตีเขา้ครอบครอง
อ สั ง ห า ริ ม ท รัพ ย์  แ ล ะ
ตรวจสอบรายงานบันทึก
สภาพอสงัหารมิทรพัย ์

 

2) การติดตามควบคุมการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาฯ 

2.1 การจัดเก็บรายได้
และน าส่งให้
กองทรัสตร ์โดย
ครบถว้นถกูต้อง 

- กองทรสัตก์ าหนดนโยบาย
ให้ผู้เช่าช าระเงินค่าเช่าเข้า
บัญชีเงินฝากของกองทรสัต์
โดยตรง  อย่างไรก็ตาม กรณี
ที่ ผู้ เช่ าช าระเงิน เข้าบัญ ชี
ผู้บริหารอสังหาฯ ผู้บริหาร
อสงัหาฯจะน าเงินค่าเช่าเขา้
บญัชีของกองทรสัต ์    

- ทกุสิน้เดือนผูบ้ริหารอสงัหา

- ทุ กสิ ้น เดื อนต รวจสอบความ
ถกูตอ้งของจ านวนเงินรายไดท้ี่โอน
เข้าบัญชีเปรียบเทียบกับรายงาน
และเอกสารประกอบต่างๆ ที่ไดร้บั
จากผูบ้รหิารอสงัหาฯ 

- กรณีจ านวนเงินถูกต้อง จัดเก็บ
ขอ้มูล และเอกสารประกอบต่างๆ 
พรอ้มจัดท างบการเงิน และจัดท า
รายงานเสนอตอ่ทรสัตี  

- ทุกสิน้เดือนตรวจสอบงบ
กา ร เงิน เป รีย บ เที ย บ กั บ
รายงานและเอกสารประกอบ
ต่างๆ ร่วมกับผู้ตรวจสอบ
บญัชี 

- กรณีไม่พบความผิดปกติ 
จดัเก็บรายงานและเอกสาร 

- กรณีพบความผิดปกติ แจง้
ใ ห้ ผู้ จั ด ก า ร ก อ ง ท รัส ต์
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รายละเอียด 
การด าเนินการของ

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
การด าเนินการที่เกี่ยวข้องกับ

ผู้จัดการกองทรัสต ์
การด าเนินการของทรัสต ี

ฯ จัดท าสรุปขอ้มูลการเรียก
เก็บรายไดค้า่เช่าตามสญัญา
เช่า เงินสดค่าเช่ารบัในเดือน
นั้นๆ และลูกหนีท้ี่ค้างช าระ
ค่ า เช่ า  น าส่ งให้ผู้จัดการ
กองทรสัตต์รวจสอบ 

- กรณีจ านวนเงินไม่ถูกตอ้ง แจง้ให้
ผูบ้ริหารอสงัหาฯชีแ้จงเหตุผล และ
แกไ้ขใหถ้กูตอ้ง 

ต รวจสอบ  และแก้ ไข ให้
ถกูตอ้ง 

2.2 การเรียกเก็บ
ค่าใช้จ่ายจาก
กองทรัสต ์ 

- ผู้บริหารอสังหาฯ จัดท า
ง บ ป ระ ม าณ แ ล ะ เส น อ
แผนการด าเนินงานประจ าปี
ใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พื่อ
พิจารณาก าหนดงบประมาณ
ลว่งหนา้ก่อนสิน้รอบบญัชีใน
แตล่ะปี 

- ก ร ณี มี ก า ร ก า ห น ด
งบประมาณ ส่งเอกสารขอ
เบิกคา่ใชจ้่าย พรอ้มหลกัฐาน
ประกอบการเบิกจ่าย มายัง
ผู้ จั ด ก ารกอ งท รัส ต์  เพื่ อ
ตรวจสอบและพิจารณาการ
เบิกจ่าย  

- ก ร ณี ไม่ มี ก า รก า ห น ด
งบ ป ระ ม าณ  ห า รื อ กั บ
ผู้จัดการกองทรัสต์ ชี ้แจง
เหตุผลความจ าเป็นในการ
เบิกจ่าย เพื่อก าหนดวงเงิน
ค่าใช้จ่ายที่จะตอ้งขออนุมัติ 
หากได้รับอนุมัติ  ผู้บริหาร
อสงัหาฯ ตอ้งแจง้ขอ้มลูมายงั
ผู้ จั ด ก า รกอ งท รัส ต์  เช่ น            
1)รายละ เอี ย ด ท รัพ ย์สิ น                
2)  ว ง เ งิ น ที่ ข อ อ นุ มั ติ                  
3)  เล ข ที่ ห นั ง สื อ อ นุ มั ติ                   

- ผู้จัด การกองทรัสต์พิ จ ารณ า
แผนการจัดท างบประมาณร่วมกับ
ผู้บริหารอสังหาฯ และน าเสนอ
คณ ะกรรมการ  REITCOM เพื่ อ
พิ จ า รณ าอนุ มั ติ ง บ ป ระม าณ
ประจ าปี 

- กรณีมีการก าหนดงบประมาณ 
หากค่ า ใช้ จ่ าย ดั งก ล่ า วอยู่ ใน
ง บ ป ร ะ ม า ณ ที่ ไ ด้ รั บ อ นุ มั ติ 
ตรวจสอบความถกูตอ้งของเอกสาร
ประกอบการเบิกจ่าย และแจ้งผล
การตรวจสอบให้ทรัสตีพิจารณา
ด าเนินการสั่ งจ่ ายเงิน เข้าบัญ ชี
ผูเ้ก่ียวขอ้ง  

- กรณีไม่มีการก าหนดงบประมาณ 
หรอื หากคา่ใชจ้่ายดงักลา่วไมอ่ยูใ่น
งบประมาณที่ไดร้บัอนุมตัิ หรือเกิน
กว่างบประมาณที่ ได้รับอนุมัติ 
ผู้จัดการกองทรัสต์แจ้งผู้บริหาร
อสังหาฯให้ชี ้แจงถึงความจ าเป็น
แล ะ เหม าะสม ขอ งค่ า ใช้ จ่ า ย
ดังกล่าว และขอเอกสารเพิ่มเติม 
ทัง้นี ้หากมีความเห็นว่าค่าใช้จ่าย
ดงักลา่วเป็นประโยชนต์่อกองทรสัต ์
ก็จะอนมุตัิการสั่งจ่าย หากผูจ้ดัการ
กองทรัสต์ไม่เห็นควรให้จ่ายเงิน 

- ทุกสิน้เดือนตรวจสอบงบ
กา ร เงิน เป รีย บ เที ย บ กั บ
รายงานและเอกสารประกอบ
ต่างๆ ร่วมกับผู้ตรวจสอบ
บญัชี 

- กรณีไม่พบความผิดปกติ 
จดัเก็บรายงานและเอกสาร 

- กรณีพบความผิดปกติ แจง้
ใ ห้ ผู้ จั ด ก า ร ก อ ง ท รัส ต์
ต รวจสอบ  และแก้ ไข ให้
ถกูตอ้ง 
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รายละเอียด 
การด าเนินการของ

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
การด าเนินการที่เกี่ยวข้องกับ

ผู้จัดการกองทรัสต ์
การด าเนินการของทรัสต ี

4) อ่ืน ๆ ตามแตก่รณี 

- ก รณี เป็ น เรื่อ งเร่งด่ วนที่
จะต้องขออนุมัติ ผู้บริหาร
อสังหาฯจะโทรศัพท ์/ email 
มาแจง้ขออนมุตัิจากผูจ้ดัการ
กองทรสัตก์่อน 

แจง้ผูบ้รหิารอสงัหาฯ คืนเอกสารชุด
ดงักลา่วกลบัไป 

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

 

2.3 การดูแลและซ่อม
บ ารุงรักษา
ทรัพยส์ินของ
กองทุนอยา่ง
เพียงพอและ
เหมาะสม 

- ต ร ว จ ด้ ว ย ส า ย ต า ว่ า 
ทรัพย์สินหลักอยู่ในสภาพ
พร้อมจัดหาผลประโยชน ์
ห า ก พ บ ท รัพ ย์ สิ น ช า รุ ด
บกพรอ่งอยา่งมีนยัส าคญั ซึ่ง
กระทบต่อการจัดหารายได้
ข อ งกอ งท รัสต์  ผู้บ ริห า ร
อสงัหาฯ จะท าการจดบนัทึก 
ถ่ายภาพประกอบตามสภาพ
ทางภายภาพที่ เห็ น  และ
ด าเนินการซ่อมแซม พรอ้ม
แจ้งให้ผู้จัดการกองทรัสต์
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
ทรัพย์สิน ในภาพรวม    ผู้
บริหารอสงัหาฯ จะพิจารณา
ความเหมาะสมและความ
จ าเป็นของรายการซ่อมแซม
ดังกล่าวโดยค านึ งถึ งการ
รกัษาความสมัพนัธอ์นัดีกบัผู้
เ ช่ า ด้ ว ย  พ ร้อ ม แ จ้ ง ใ ห้
ผูจ้ดัการกองทรสัตท์ราบ 

- กรณีผู้เช่าไม่ประสงค์ต่อ
สญัญาเช่า  ผูบ้รหิารอสงัหาฯ 
จะรบัคืนทรพัยส์ินจากผูเ้ช่า 

- กรณีที่ผูบ้ริหารอสงัหาฯ ขออนมุตัิ
ค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซม ผูจ้ดัการ
กอ งท รัส ต์ จ ะพิ จ า รณ าค วาม
เหม าะสมของการด า เนิ นการ
ดงักลา่ว 

- หากเห็นว่ามีความเหมาะสมใน
การท ารายการ ผูจ้ัดการกองทรสัต ์
พิจารณาถึงความเหมาะสมในการ
จดัจา้งผูซ้่อมบ ารุงทรพัยส์ินที่ช  ารุด
บกพรอ่งอย่างมีนยัส าคญั ใหอ้ยู่ใน
สภาพพรอ้มใชง้านและรายงานผล
ความคืบหนา้ใหท้รสัตีทราบ 

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

- กรณีไม่พบความผิดปกติ 
จดัเก็บรายงานและเอกสาร 

- กรณีพบความผิดปกติ แจง้
ใ ห้ ผู้ จั ด ก า ร ก อ ง ท รัส ต์
ต รวจสอบ  และแก้ ไข ให้
ถกูตอ้ง 
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รายละเอียด 
การด าเนินการของ

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
การด าเนินการที่เกี่ยวข้องกับ

ผู้จัดการกองทรัสต ์
การด าเนินการของทรัสต ี

แ ล ะ ใ ห้ ผู้ เ ช่ า ซ่ อ ม แ ซ ม
ปรบัปรุงซ่อมแซมทรพัย์สิน
ให้อ ยู่ ใน สภ าพพ ร้อ ม ใช้
เช่นเดียวกับตอนเริ่มสญัญา
เช่า 

3) การบริหารจัดการกองทุน และการเปิดเผยข้อมูลกองทรัสต ์

3.1 การพิจารณาจ่าย
จ่ายประโยชน์
ตอบแทน 

- ไมม่ี - ตรวจสอบผลการด าเนินงาน และ
พิจารณาอนมุตัิจ านวนเงินที่จะจ่าย
ประโยชนต์อบแทน 

- ท าจดหมายแจ้งก าหนดวันปิด
สมุดทะเบียนเพื่อก าหนดสิทธิใน
การรบัเงินประโยชน์ตอบแทนผล
ภายใน 14 วนันบัจากวนัแจง้ตลาด
หลกัทรพัย ์

- ก าหนดวนัจ่ายประโยชนต์อบแทน
ภายใน 14 วันนับจากวันปิดสมุด
ทะเบียน  

- แจ้งก าหนดการดังกล่าวต่อส่วน
งานที่เก่ียวขอ้ง เพื่อด าเนินการใน
สว่นท่ีเก่ียวขอ้งตอ่ไป 

- ทรัสตีตรวจสอบรายงาน
การจ่ายประโยชน์ตอบแทน
จากผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 

3.2 การจัดให้มกีาร
ประเมิน / ทบทวน
ราคาทรัพยส์ิน
ประจ าปี 

- จดัสง่ขอ้มลูที่จ าเป็นใหแ้ก่ผู้
ประเมินราคาอิสระ 

- อ านวยความสะดวกในการ
ตรวจประเมินทรพัยส์ินของผู้
ประเมินราคาอิสระ 

- รวบรวมรายการทรพัยส์ินทัง้หมด
ของกองทรสัตท์ี่จะครบรอบประเมิน
ในรอบปีปัจจบุนั 

- คัด เลือกและแต่งตั้งผู้ประเมิน
ราคาอิสระ ตามเกฏฑก์ารคดัเลือก
ผู้รบัมอบหมายงาน พรอ้มแจ้งให้
ผู้บ ริหารอสังหาฯรับทราบ เพื่ อ
จัด เตรียมเอกสารประกอบการ
ประเมิน 

- ตรวจสอบสมมติฐานและความ

- ทรัสตีตรวจสอบรายงาน
การประเมินราคาทรัพย์สิน
จากผูจ้ดัการกองทรสัต ์
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รายละเอียด 
การด าเนินการของ

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
การด าเนินการที่เกี่ยวข้องกับ

ผู้จัดการกองทรัสต ์
การด าเนินการของทรัสต ี

ถู ก ต้ อ ง ใน ก า รป ระ เมิ น รา ค า
ทรพัยส์ิน พรอ้มน าส่งรายละเอียด
การประเมินใหก้บั ทรสัตี และกลต. 

- สรุปราคาประเมินเพื่อเผยแพร่ใน
เว็บไซตต์ลาดหลกัทรพัยฯ์  

3.3 การตรวจตรา
ทรัพยส์ินประจ าปี 

- เ ข้ า ต ร ว จ ต ร า ส ภ า พ
อ สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย์ ข อ ง
กองทรัสต์ร่วมกับผู้จัดการ
กองทรสัต ์และทรสัตี 

- อ านวยความสะดวก และ
จั ด เต รี ย ม ข้ อ มู ล ต่ า ง ๆ              
ที่ จ  า เป็ น ให้ แ ก่  ผู้ จั ด ก า ร
กองทรสัต ์และทรสัตี 

 

- รวบรวมรายการทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ที่ครบก าหนดการเข้า
ตรวจสภาพประจ าปี 

- ป ระสาน งานกับ ท รัส ตี  แ ล ะ
ผูบ้ริหารอสงัหาฯ เพื่อท าตารางนัด
หมายวันที่ เข้าท าการตรวจตรา
สภาพอสงัหารมิทรพัย ์

- เข้ า ท า ก า รต รว จ ต รา ส ภ าพ
อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตว์่ามี
อยู่ จ ริ งและมี สภาพที่ จ ะใช้ห า
ผลประโยชนไ์ด ้

- จั ด ท า ราย งานบั น ทึ ก สภ าพ
อสังหาริมทรัพย์ให้ถูกต้องตาม
ความเป็นจริง ใหแ้ลว้เสร็จภายใน 
30 วันนับแต่วันที่ เข้าต รวจตรา
ทรพัยส์นิ 

- น าส่งส าเนารายงานบนัทึกสภาพ
อสังหาริมทรพัย์ใหท้รสัตีภายใน 5 
วันท าการนับแต่วันที่ท  ารายงาน
ดงักลา่วแลว้เสรจ็ 

- ทรัสตีตรวจสอบรายงาน
บันทึกสภาพทรัพย์สินจาก
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 

3.4 การลงทุนเพือ่
บริหารสภาพ
คล่องของกองทุน 

- ไมม่ี - ตรวจสอบขอ้มลูเงินสดคงเหลอืใน
บญัชีของกองทรสัต ์

- พิจารณาส ารองเงินสดไวส้  าหรบั
ค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ล่วงหน้า
ประมาณ 1 เดือน  โดยส่วนที่เหลือ

- พิจารณาความเหมาะสมใน
การบริหารสภาพคล่องของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
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รายละเอียด 
การด าเนินการของ

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
การด าเนินการที่เกี่ยวข้องกับ

ผู้จัดการกองทรัสต ์
การด าเนินการของทรัสต ี

พิจารณาน าไปลงทุนเพื่อบริหาร
สภาพคล่องตามความเหมาะสม 
โดยแจ้งรายละเอียดการลงทุน 
จ านวนเงินลงทุน และระยะเวลาที่
ต้ อ งก า รล งทุ น  เพื่ อ ข ออนุ มั ติ
จากทรสัตี 

- หากไดร้บัอนุมัติ ประสานงานกับ
หน่วยงานที่เก่ียวขอ้งเพื่อน าเงินสด
ไปลงทนุตามขัน้ตอน 

3.5 การตรวจสอบ

ส าเนากรมธรรม์

ประกันภยั 

- กรณี กรมธรรม์ใกล้ค รบ
ก า ห น ด ร ะ ย ะ เว ล า ก า ร
ประกันภัย  แจ้งผู้จัด การ
กองทรสัตเ์พื่อด าเนินการต่อ
อายุก รมธรรม์ประกันภัย
ทรพัยส์นิของกองทรสัต ์ 

- พิ จารณ าความ เพี ย งพอและ
เหมาะสมของเง่ือนไขกรมธรรมท์ี่จะ
ตอ่อาย ุ 

- ตรวจสอบผู้ร ับผลประโยชน์ ใน
กรมธรรมป์ระกันภัยใหเ้ป็นไปตาม
เกณฑ ์ 

- ตรวจสอบประเภทการประกันภัย
และวงเงินประกันภัย ในแต่ละ
ประเภท Property Damage ทั้งนี ้
การท าประกันภัยต้องไม่ต ่ ากว่า 
Replacement Cost 

- พิจารณาความเหมาะสม
ของวงเงินประกนัภยั 

 

3.8 ค่าตอบแทนผู้สอบบัญช ี

 ผู้จัดการกองทรัสต์ได้แต่งตั้ง บริษัท เคพี เอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญ ชี จ ากัด เป็นผู้สอบบัญชีของกองทรัสต ์  
ส าหรับส าหรับปีสิน้สุดวันที่  31 ธันวาคม 2562 โดยมีค่าตอบแทนจากการสอบบัญชี (Audit Fee) เป็นจ านวนทั้งสิน้ 
1,300,000 บาท  
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4. ความรับผิดชอบตอ่สังคม 

4.1 นโยบายภาพรวม 

 ผู้จัดการกองทรัสต์มีนโยบายในการบริหารกองทุนภายใต้การจัดการด้วยความเป็นธรรม นอกจากนี ้  

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ยงัมีนโยบายในการต่อตา้นการทจุริตคอรร์ปัชั่น โดยจะไม่ยอมรบัการคอรร์ปัชั่นใดๆ ทัง้สิน้ ซึ่งครอบคลมุ

ถึงธุรกิจและรายการทั้งหมดในทุกประเทศและทุกหน่วยงานที่เ ก่ียวข้อง ไม่ว่าโดยการน าเสนอ การให้ค ามั่นสัญญา  

การขอ การเรียกรอ้ง การใหห้รือรบัสินบน หรือการกระท าพฤติกรรมที่สอ่ไปในทางคอรร์ปัชั่น และเพื่อใหเ้ป็นไปตามหลกัการ

ดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสต์จึงได้ก าหนดนโยบายและแนวทางการปฏิบัติ เพื่ อให้บรรลุ ถึ งหลักการดังกล่าวซึ่ง 

ครอบคลมุ 5 ดา้น ดงันี ้

1. การชว่ยเหลอืทางการเมือง  

2. การบรจิาคเพื่อการกศุล  

3. เงินสนบัสนนุ   

4. คา่ของขวญั คา่บรกิารตอ้นรบั และคา่ใชจ้า่ยอื่น 

5. สนิบนและสิง่จงูใจ 

 โดยผูถื้อหน่วยทรสัต์สามารถดูรายละเอียดนโยบายการต่อต้านการคอรร์ปัชั่นของบริษัทจัดการเพิ่มเติมได้ที่ 

www.bblam.co.th 

4.2 การด าเนินงาน 

 ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดก้ าหนดขัน้ตอนเพื่อต่อตา้นการคอรร์ปัชั่นอย่างละเอียด  โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะสอบทาน

ขัน้ตอนการปฏิบตัิอยา่งสม ่าเสมอ เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัการเปลีย่นแปลงของกฎหมาย ธุรกิจ และรกัษาช่ือเสยีงของบรษัิท โดย

กรรมการ ผูบ้รหิาร และพนกังานทกุคนตอ้งปฏิบตัิตามนโยบายนี ้โดยทั่วกนั 

 แนวทางการสือ่สาร และการเปิดเผยนโยบายการต่อต้านการคอรรั์ปชั่น  

 เพื่อใหน้โยบายการตอ่ตา้นการคอรร์ปัชั่นมีการน าไปใชอ้ยา่งมีประสทิธิผล เป็นประโยชนต์อ่องคก์รโดยรวม จ าเป็นท่ี

ทกุคนในบรษัิท ไดแ้ก่ กรรมการ ผูบ้รหิาร พนกังาน พนกังานทดลองงาน ลกูจา้งประจ า ลกูจา้งชั่วคราว จะตอ้งรบัทราบและ

ตระหนกัถึงความส าคญัของนโยบายดงักล่าว โดยตอ้งน าไปปฏิบตัิ พรอ้มทัง้เปิดเผยใหบุ้คคลที่เก่ียวขอ้งกนัทางธุรกิจ เช่น 

บรษัิทคูค่า้ ลกูคา้ เป็นตน้ ไดท้ราบ 

  หน่วยงานที่มีหน้าที่รับผิดชอบ  

 ฝ่ายก ากบัการปฏิบตัิงาน เป็นหนว่ยงานที่มีหนา้ที่รบัผิดชอบดแูลการปฏิบตัิงานของหน่วยงานต่างๆ ใหเ้ป็นไปตาม

นโยบายนี ้โดยได้รบัมอบหมายให้ มีอ านาจหน้าที่ในการออกระเบียบและก าหนดวิธีปฏิบัติงาน รวมถึงแก้ไขเพิ่มเติม

รายละเอียดตา่งๆ เพื่อใหม้ีความเหมาะสมตอ่การปฏิบตัิงานเพื่อใหบ้รรลหุลกัการท่ีใหไ้ว ้
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 บทลงโทษ 

 หากผูบ้ริหาร พนกังาน พนกังานทดลองงาน ลกูจา้งประจ า ลกูจา้งชั่วคราว ที่จะตอ้งปฏิบตัิตามนโยบายนีแ้ลว้ไม่

กระท าตาม ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะถือว่าเป็นการฝ่าฝืนขอ้บังคบัหรือค าสั่งอนัชอบดว้ยกฎหมายของผูจ้ัดการกองทรสัต ์ซึ่ง

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะลงโทษอยา่งหนึง่อยา่งใดหรอืหลายอยา่ง และมิตอ้งเรยีงล าดบั ดงัตอ่ไปนี ้ 

 1)  วา่กลา่วตกัเตือนดว้ยวาจา 

 2)  ภาคทณัฑแ์ละท าทณัฑบ์น เป็นลายลกัษณอ์กัษร 

 3)  โยกยา้ยเปลีย่นแปลงหนา้ทีค่วามรบัผิดชอบตามที่บรษัิทเห็นสมควร 

 4)  เลกิจา้งพนกังาน โดยไมจ่า่ยคา่ชดเชยใดๆ 

4.3 การอนุรักษพ์ลังงาน 

 ผู้จัดการกองทรัสต์ยังคงให้ความส าคัญกับการอนุรกัษ์และประหยัดพลังงาน โดยประสานกับทางผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์ใหม้ีการติดตามวิเคราะหส์รุปผลการใช้พลงังาน เพื่อเป็นฐานขอ้มูลที่ท  าใหท้ราบถึงการใช้พลงังานของ
กองทรสัต ์เพื่อที่จะน าไปสามารถวางแผนการใชพ้ลงังานไดต้อ่ไป รวมทัง้รณรงคโ์ครงการประหยดัน า้ภายในโครงการผ่านสื่อ
ต่างๆ เป็นระยะ ในส่วนของการดูแลรกัษาสิ่งแวดลอ้มนั้น ทางผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ยังไดด้  าเนินการติดตั้งเครื่องฉีด 
ละอองน ้าบนดาดฟ้าอาคารเพื่อช่วยลดฝุ่ นละอองในอากาศ รวมทั้งในปีที่ผ่านมาผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหาร
สงัหาริมทรพัย์ยังไดจ้ัดให้เริ่ม มีการเปลี่ยนชุดเเสงสว่างจากหลอดฟลูออเรสเซนต์เป็นหลอดไฟ LED เพื่อช่วยประหยัด
พลงังานภายในอาคารท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

 ทัง้นี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ช่ือมั่นว่าการท าดีผ่านกิจกรรมที่กล่าวมาทัง้หมดนีจ้ะเป็นพลงัส าคัญที่ช่ว ยสรา้งสรรค์
สงัคมไทยได ้แมว้่าเราจะเป็นเพียงส่วนเล็กๆ ในสงัคม แต่หากส่วนเล็กๆ จ านวนมากพรอ้มใจกันด าเนินกิจกรรมอันเป็น
ประโยชนแ์ลว้ พลงัที่มีก็จะยิ่งใหญ่ทัง้สามารถพฒันาสงัคมไทยใหด้ีขึน้ไดอ้ยา่งยั่งยืนตอ่ไป 

5. การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยง 

 ฝ่ายตรวจสอบภายในท าหนา้ที่ตรวจสอบและประเมินความเพียงพอของระบบการควบคมุภายในของฝ่ายงานตา่งๆ 
ที่รบัผิดชอบในส่วนที่เก่ียวขอ้งกับการบริหารจัดการกองทรสัต์  ใหเ้ป็นไปตามขัน้ตอนการปฏิบัติงานที่ก าหนด โดยการ
ตรวจสอบและประเมินระบบการควบคมุภายในนีเ้ป็นไปตามแผนงานการตรวจสอบประจ าปีที่ไดร้บัอนมุตัิจากคณะกรรมการ
ตรวจสอบ เนื่องจากฝ่ายตรวจสอบภายในเป็นฝ่ายงานท่ีมีความอิสระในการด าเนินงาน จึงรายงานผลการปฏิบตัิงานโดยตรง
ตอ่คณะกรรมการตรวจสอบ จากการประเมินความเพียงพอของระบบการควบคมุภายใน ฝ่ายตรวจสอบภายในมีความเห็นวา่
ระบบการควบคุมภายในในส่วนที่เก่ียวขอ้งกับการบริหารจัดการกองทรสัตม์ีความรดักุมและเหมาะสม  มีการมอบหมาย
บุคคลากรให้ปฏิบัติหน้าที่อย่างเพียงพอและแบ่งแยกหน้าที่ความรับผิดชอบอย่างชัดเจน (Segregation of Duties)  
ท าใหส้ามารถปฏิบตัิงานตามระบบการควบคมุภายในอยา่งมีประสิทธิภาพ รวมทัง้มีการติดตามควบคมุดแูลการด าเนินงาน
ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย  ์ท าใหส้ามารถควบคมุและติดตามการใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยส์ินของกองทรสัตอ์ย่างรดักุมและ
เหมาะสม   
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6. การป้องกันความขัดแยง้ทางผลประโยชน ์

สญัญาก่อตัง้ทรสัตม์ีขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการท าธุรกรรมระหวา่งกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืบคุคลที่เก่ียวโยง
กนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ว ้ดงัตอ่ไปนี ้

1) การท าธุรกรรมระหวา่งกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งเป็นธุรกรรมที่
มีรายการเขา้ลกัษณะดงันี ้

1.1) เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง  

1.2) เป็นไปเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต ์ 

1.3) มีความสมเหตสุมผลและใชร้าคาที่เป็นธรรม  

1.4) คา่ใชจ้่ายในการเขา้ท าธุรกรรมที่เรยีกเก็บจากกองทรสัต ์(ถา้มี) อยูใ่นอตัราที่เป็นธรรมและเหมาะสม 

1.5) ผูท้ี่มีสว่นไดเ้สยีเป็นพิเศษในการเขา้ท าธุรกรรม ไมม่ีสว่นรว่มในการตดัสนิใจเขา้ท าธุรกรรมนัน้  

2) การอนมุตัิธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตอ้งผ่านการ
ด าเนินการตามขัน้ตอนดงันี ้

2.1) ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้งแลว้  

2.2) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าเกินกว่า 1,000,000 บาท หรือตัง้แต่รอ้ยละ 0.03 ของมูลค่าทรพัยส์ินสทุธิของ
กองทรสัตข์ึน้ไป แลว้แต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องน าเสนอเรื่องดังกล่าวต่อคณะกรรมการบริหารบริษัท เพื่อ
พิจารณาอนมุตัิในล าดบัถดัไป  

2.3) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมลูคา่ตัง้แต่ 20,000,000  บาทขึน้ไป หรอืเกินรอ้ยละ 3.00 ของมลูคา่ทรพัยส์ินสทุธิของ
กองทรสัต ์แลว้แตม่ลูคา่ใดจะสงูกวา่ ตอ้งไดร้บัมติของที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า  3 
ใน  4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถื้อหนว่ยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสทิธิออกเสยีง 

3) ในกรณีที่ธุรกรรมนัน้เป็นการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลกั การค านวณมลูค่าจะค านวณตามมลูค่าการไดม้า
หรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินทัง้หมดของแต่ละโครงการที่ท  าใหโ้ครงการนัน้ๆ พรอ้มจะหารายได ้ซึ่งรวมถึงทรพัยส์ินที่
เก่ียวเนื่องกบัโครงการนัน้ดว้ย 

4) กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรสัตีหรือการขอมติที่ประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ หนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสั
ตีมีดงัตอ่ไปนี ้ 

4.1) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจัดใหม้ีเอกสารขอความเห็นชอบหรือหนงัสือเชิญประชุม แลว้แต่กรณี แสดงความเห็น
ของตนเก่ียวกบัลกัษณะธุรกรรมที่เป็นไปตามขอ้ 1) พรอ้มทัง้เหตผุลและขอ้มลูประกอบที่ชดัเจน   

4.2) ทรสัตีตอ้งเขา้รว่มประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตเ์พื่อใหค้วามเห็นเก่ียวกบัลกัษณะของธุรกรรมในประเด็นวา่เป็นไปตาม
สญัญาก่อตัง้ทรสัต์และกฎหมายที่เก่ียวขอ้งหรือไม่ และในกรณีที่เป็นการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต ์
หนังสือเชิญประชุมต้องมีความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเพื่อประกอบการขอมติที่ประชุมผู้ถือ
หนว่ยทรสัตด์ว้ย 
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5) ในกรณีที่ไดม้ีการแสดงขอ้มลูส าหรบัการท าธุรกรรมระหวา่งกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรอืบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบั
ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์วอ้ยา่งชดัเจนแลว้ในแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสอืชีช้วน การท าธุรกรรมดงักลา่วไมต่อ้งไดร้บั
การอนมุตัิตามขอ้ 2) และไมต่อ้งผา่นกระบวนการขอความเห็นชอบตามขอ้ 4) 

6.1 รายการระหว่างกองทรัสตก์ับผู้จัดการกองทรัสตแ์ละบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักับผู้จัดการกองทรัสต ์

1. รายการระหว่างกองทรัสตก์ับผู้จัดการกองทรัสต ์

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไดแ้ก่ บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั (“บลจ.บวัหลวง”) 

ลักษณะของรายการระหว่างกัน ภายหลังการจัดตั้งกองทรัสต์  ท รัสตี ในนามของกองทรัสต์จะแต่ งตั้ ง  

บลจ.บวัหลวง เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์

เหตุผลและความจ าเป็นของ

รายการ 
1) บลจ.บัวหลวง เป็นผู้ก่อตั้งทรัสต์และเป็นผู้ยื่ นขออนุญาตเสนอขาย

หนว่ยทรสัตเ์พื่อการลงทนุในทรพัยส์นิท่ีจะลงทนุครัง้แรก 

2) บลจ.บวัหลวง เป็นบริษัทผูป้ระกอบธุรกิจจัดการหลกัทรพัย์ และเป็นบริษัท

ย่อยของ บมจ.ธนาคารกรุงเทพ บลจ.บวัหลวง มีประสบการณใ์นการบรหิาร

จดัการกองทนุรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัย ์และกองทนุ

รวมประเภทอื่น และมีประสบการณใ์นการท าหนา้ที่เป็นทรสัตีของทรสัตเ์พื่อ

การลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์รวมทัง้มีบุคลากรที่มีประสบการณ์และความ

เช่ียวชาญในธุรกิจ ซึง่จะช่วยใหส้ามารถสนบัสนนุการด าเนินธุรกิจของ บลจ.

บวัหลวงในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดเ้ป็นอยา่งดี 

3) กรรมการ ผูบ้รหิาร และบคุลากรของบลจ.บวัหลวงเป็นผูม้ีประสบการณ ์และ

มีความรูค้วามเขา้ใจในธุรกิจตลาดทุนและการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยเ์ป็น

อยา่งดี  

       บลจ.บวัหลวงจึงมีความเหมาะสมที่จะเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ความสมเหตุสมผลของรายการ 1) บลจ.บวัหลวง จะเรยีกเก็บคา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

ซึง่แบง่ออกเป็น 3 สว่น 

ส่วนที่ 1:  ค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการกองทรสัต ์ไม่เกินรอ้ยละ 0.50 

ของมลูคา่ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต ์(TAV) ตอ่ปี  

ส่วนที่ 2:  คา่ธรรมเนียมการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ซึง่ประกอบดว้ย 

 ค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ของ

กองทรัสต์ ไม่เกินร้อยละ 3.00 ของของรายได้จากการ
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ด าเนินงาน ตอ่ปี 

 ไม่เกิน 10.00% ของก าไรขั้นต้นจากอสังหาริมทรพัย์หลัง

ปรบัปรุง  ไม่เกิน 3 เดือนของรายไดค้่าเช่าพืน้ที่ และ/หรือ 

ค่าบริการพืน้ที่ ส  าหรบัการเขา้ท าสัญญาใหม่หรือการต่อ

อายุสญัญาเดิมเพื่อการเช่าหรือการใหบ้ริการพืน้ที่ รวมถึง

การน าทรัพย์สินของกองทรัสต์จัดหาประโยชน์ ส  าหรับ

ก าหนดระยะเวลาตามสญัญา 3 (สาม) ปี และแปรผนัตาม

ระยะเวลาของสญัญา 

ส่วนที่ 3:  ค่าธรรมเนียมการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลกั ไม่เกิน 

1.00% ของมลูคา่ทรพัยส์นิหลกัที่มีการไดม้าหรอืจ าหนา่ยไป  

 โดยโครงสรา้งของค่าธรรมเนียมนัน้เป็นไปตามธุรกิจโดยปกติ ซึ่ง

เทียบเคียงได้กับค่าธรรมเนียมประเภทเดียวกันของผู้จัดการ

กองทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยอ์ื่น 

2) บลจ.บวัหลวง ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัต ์จะเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการ

บริหารอสังหาริมทรัพย์ ไม่เกินอัตราที่ระบุในส่วนที่  2.2.3 โดยผู้จัดการ

กองทรสัตจ์ะก าหนดอตัราค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรพัยส์  าหรบั

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยแ์ต่ละรายและแต่ละโครงการตามความเหมาะสม 

โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะเป็นผู้ร ับ ผิดชอบค่าธรรมเนียมที่ผู้บริหาร

อสงัหาริมทรพัยเ์รียกเก็บ และรบัผิดชอบปฏิบตัิหนา้ที่หรือหาผูป้ฏิบตัิหนา้ที่

แทนในกรณีที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ม่สามารถปฏิบตัิหนา้ที่บางประการ

หรือทัง้หมดได้ นอกจากนี  ้โดยโครงสรา้งของค่าธรรมเนียมนัน้เป็นไปตาม

ธุรกิจโดยปกติ ซึ่งเทียบเคียงไดก้บัคา่ธรรมเนียมประเภทเดียวกนัของผูจ้ดัการ

กองทรัสต์หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของทรัสต์เพื่ อการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัยอ์ื่น 
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2. รายการระหว่างกองทรัสตก์บัผู้ถอืหุ้นรายใหญ่ของผู้จัดการกองทรัสต ์

ผูถื้อหุน้รายใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไดแ้ก่ ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) (“ธนาคารกรุงเทพ”) 

ความสัมพนัธ ์ ธนาคารกรุงเทพ เป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยธนาคารกรุงเทพถือ

หุ้นทางตรงร้อยละ 75.00 ของจ านวนหุ้นที่ช  าระแล้วทั้งหมดของผู้จัดการ

กองทรสัต ์

ลักษณะของรายการระหว่างกนั ธนาคารกรุงเทพ เป็นผูใ้หก้องทรสัตก์ูย้ืมเงิน เพื่อลงทนุในทรพัยส์ินท่ีจะลงทนุครัง้

แรก และอาจใหบ้ริการทางการเงินอื่นแก่กองทรสัต ์โดยการใหบ้ริการจะเป็นไป

ตามเง่ือนไขการคา้ทั่วไป เช่น บัญชีเงินฝาก บริการระบบบริหารเงินสด (Cash 

Management) เป็นตน้ 

ความสมเหตุสมผลของรายการ กู้ยืมเงินของกองทรัสต์ เป็นไปตามทางการค้าปกติ (Arm’s Length Basis)          

มี เ ง่ือนไขที่ ไม่ด้อยกว่าข้อ เสนอจากธนาคารพาณิ ชย์ สถาบันการเงิน  

บริษัทประกนัภยั และ/หรือนิติบคุคลอื่นใดที่สามารถใหส้ินเช่ือแก่กองทรสัต ์และ

การใหบ้รกิารทางการเงินอื่นเป็นการใหบ้รกิารตามเง่ือนไขการท าธุรกิจทั่วไป 

 

3. นโยบายในการท ารายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ

กองทรัสต ์ 

สญัญาก่อตัง้ทรสัตม์ีขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการท าธุรกรรมระหวา่งกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืบคุคลที่เก่ียวโยง

กนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ว ้ดงัตอ่ไปนี ้

1) การท าธุรกรรมระหวา่งกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งเป็น

ธุรกรรมที่มีรายการเขา้ลกัษณะดงันี ้

1.1) เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง  

1.2) เป็นไปเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต ์ 

1.3) มีความสมเหตสุมผลและใชร้าคาที่เป็นธรรม  

1.4) คา่ใชจ้่ายในการเขา้ท าธุรกรรมที่เรยีกเก็บจากกองทรสัต ์(ถา้มี) อยูใ่นอตัราที่เป็นธรรมและเหมาะสม 

1.5) ผูท้ี่มีสว่นไดเ้สยีเป็นพิเศษในการเขา้ท าธุรกรรม ไมม่ีสว่นรว่มในการตดัสนิใจเขา้ท าธุรกรรมนัน้  

2) การอนมุตัิธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตอ้ง

ผา่นการด าเนินการตามขัน้ตอนดงันี ้

2.1) ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง

แลว้  
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2.2) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมลูค่าเกินกวา่ 1,000,000 บาท หรอืตัง้แตร่อ้ยละ 0.03 ของมลูค่าทรพัยส์นิสทุธิ

ของกองทรัสต์ขึน้ไป แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการของผู้จัดการ

กองทรสัต ์ 

2.3) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมลูค่าตัง้แต่ 20,000,000  บาทขึน้ไป หรือเกินรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่าทรพัยส์ิน

สทุธิของกองทรสัต ์แลว้แต่มูลค่าใดจะสงูกว่า ตอ้งไดร้บัมติของที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนน

เสยีงไมน่อ้ยกวา่  3 ใน  4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถื้อหนว่ยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสทิธิออกเสยีง 

3) ในกรณีที่ธุรกรรมนัน้เป็นการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลกั การค านวณมูลค่าจะค านวณตามมูลค่า

การไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินทัง้หมดของแต่ละโครงการที่ท  าใหโ้ครงการนัน้ๆ พรอ้มจะหารายได ้ซึ่ง

รวมถึงทรพัยส์นิท่ีเก่ียวเนื่องกบัโครงการนัน้ดว้ย 

4) กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรสัตีหรือการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์  หน้าที่ของผู้จัดการ

กองทรสัตแ์ละทรสัตีมีดงัตอ่ไปนี ้ 

4.1) ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งจัดใหม้ีเอกสารขอความเห็นชอบหรือหนังสือเชิญประชุม แลว้แต่กรณี แสดง

ความเห็นของตนเก่ียวกับลกัษณะธุรกรรมที่เป็นไปตามขอ้ 1) พรอ้มทัง้เหตุผลและขอ้มูลประกอบที่

ชดัเจน   

4.2) ทรสัตีตอ้งเขา้รว่มประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อใหค้วามเห็นเก่ียวกบัลกัษณะของธุรกรรมในประเด็นว่า

เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้งหรอืไม ่และในกรณีที่เป็นการขอมติที่ประชมุผูถื้อ

หน่วยทรสัต ์หนงัสอืเชิญประชุมตอ้งมีความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเพื่อประกอบการขอมติที่

ประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตด์ว้ย 

5) ในกรณีที่ไดม้ีการแสดงขอ้มลูส าหรบัการท าธุรกรรมระหวา่งกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรอืบคุคลที่เก่ียว

โยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตไ์วอ้ย่างชดัเจนแลว้ในแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน การท าธุรกรรม

ดงักลา่วไมต่อ้งไดร้บัการอนมุตัิตามขอ้ 2) และไมต่อ้งผา่นกระบวนการขอความเห็นชอบตามขอ้ 4) 
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6.2 รายการระหว่างกองทรัสตก์ับทรัสตีและบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสต ี

1. รายการระหว่างกองทรัสตก์ับทรัสตี 

ทรสัตี ไดแ้ก่ บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) (“บลจ.กรุงไทย”) 

ลักษณะของรายการระหว่างกัน บลจ.กรุงไทย จะท าหนา้ที่เป็นทรสัตีของกองทรสัต ์ 

เหตุผลและความจ าเป็นของ

รายการ 
1) บลจ.กรุงไทย เป็นบริษัทผู้ประกอบธุรกิจจัดการหลกัทรพัย์ บริษัทย่อยของ 

บมจ. ธนาคารกรุงไทย ซึ่งมีประสบการณ์ในการบริหารจัดการกองทุนรวม

โครงสรา้งพืน้ฐาน กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์และกองทุนรวมประเภทอื่น 

ดังนัน้ บลจ.กรุงไทย จึงมีบุคลากรที่มีประสบการณ์และความเช่ียวชาญใน

ธุรกิจ ซึง่จะช่วยใหส้ามารถการด าเนินธุรกิจในฐานะทรสัตีของกองทรสัตไ์ดเ้ป็น

อยา่งดี 

2) กรรมการ ผูบ้รหิาร และบคุลากรของ บลจ.กรุงไทย เป็นผูม้ีประสบการณ ์และ

มีความรูค้วามเขา้ใจในธุรกิจตลาดทุนและการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยเ์ป็น

อยา่งดี  

    บลจ.กรุงไทย จึงมีความเหมาะสมที่จะเป็นทรสัตีใหแ้ก่กองทรสัต ์

ความสมเหตุสมผลของรายการ 1) ทรสัตีจะเป็นผูดู้แลการจ่ายค่าธรรมเนียมการใหบ้ริการต่างๆ ของกองทรสัต์

ตามอตัราและเง่ือนไขที่ไดร้บัความเห็นชอบแลว้จากผูจ้ดัการกองทรสัต ์และไม่

เกินอตัราที่ไดเ้ปิดเผยไวแ้ลว้ในแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสอืชีช้วน 

2) ทรสัตีมีระบบการควบคุมก ากับดูแลที่ดี และเป็นไปตามที่เกณฑท์ี่ส  านกังาน 

ก.ล.ต.ก าหนด  

3) อตัราคา่ธรรมเนียมของทรสัตีเป็นไปตามเง่ือนไขการคา้ปกติ และเทียบเคียงได้

อตัราคา่ธรรมเนียมทรสัตีของกองทรสัตอ์ื่นในตลาดที่มีลกัษณะใกลเ้คียงกนั 
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2. รายการระหว่างกองทรัสตก์ับผู้ถอืหุ้นรายใหญ่ของทรัสตี 

ผูถื้อหุน้รายใหญ่ของทรสัตีไดแ้ก่ ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) (“บมจ. ธนาคารกรุงไทย”) 

ความสัมพันธ ์ บมจ. ธนาคารกรุงไทย เป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ของทรสัตี โดย บมจ. ธนาคารกรุงไทยถือ

หุน้ทางตรงรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ท่ีช าระแลว้ทัง้หมดของทรสัตี 

ลักษณะของรายการระหว่างกัน บมจ. ธนาคารกรุงไทย อาจให้บริการทางการเงินอื่นแก่กองทรัสต์ โดยการ

ให้บริการจะเป็นไปตามเง่ือนไขการค้าทั่วไป เช่น บัญชีเงินฝาก บริการระบบ

บรหิารเงินสด (Cash Management) ผูร้บัฝากทรพัยส์นิ (Custodian) เป็นตน้ 

เหตุผลและความจ าเป็นของ

รายการ 

การใหบ้ริการทางการเงินอื่นเป็นการใหบ้ริการตามเง่ือนไขการท าธุรกิจทั่วไป อีก

ทัง้ บมจ. ธนาคารกรุงไทย ยงัมีความเขา้ใจในธุรกรรมครัง้นีเ้ป็นอยา่งดี นอกจากนี  ้

การบริหารงานผ่านระบบบางอย่างซึ่งใช้ร่วมกันในกลุ่ม  ยังช่วยให้เกิดความ

คลอ่งตวัและความรวดเรว็ในการบรหิารจดัการ  

 

3. นโยบายในการท ารายการระหว่างกองทรัสตก์ับทรัสตีหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี 

ในกรณีที่มีการท าธุรกรรมระหวา่งกองทรสัตก์บัทรสัตีหรอืบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัทรสัตีในอนาคตจะมีการด าเนินการ
ดงัตอ่ไปนี ้

1) มีการเปิดเผยขอ้มลูผ่านตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยหรือช่องทางอื่นใดที่ผูถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถเขา้ถึง
ขอ้มลูของธุรกรรมที่จะเขา้ท าและขอ้มลูที่เก่ียวขอ้งกบัธุรกรรมไดอ้ยา่งทั่วถึง 

2) มีระยะเวลาในการเปิดเผยขอ้มลูที่สมเหตสุมผลเป็นเวลาไมน่อ้ยกวา่ 14 วนั 

3) มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาคดัคา้นท่ีชดัเจน โดยเวลาดงักลา่วตอ้งไมน่อ้ยกวา่ 14 วนั เวน้แต่
ในกรณีที่มีการขอมติผูถื้อหน่วยทรสัต์เพื่อเขา้ท าธุรกรรมดังกล่าวให้การคัดคา้นกระท าในการขอมติผูถื้อ
หนว่ยทรสัตน์ัน้ 

อนึ่ง ในกรณีที่มีผู้ถือหน่วยทรสัต์แสดงการคัดค้านอย่างชัดเจนตามวิธีการที่มีการเปิดเผยตามข้อ 3) ข้างต้น  
ในจ านวนที่เกินกว่า 1 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด ทรสัตีจะไม่กระท าหรือไม่ยินยอมใหม้ีธุรกรรม
ระหวา่งกองทรสัตก์บัทรสัตีหรอืบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัทรสัตีดงักลา่วขา้งตน้ 

 ในกรณีที่ไดม้ีการแสดงขอ้มลูส าหรบัการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัทรสัตี หรอืบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัทรสัตีไว้

อย่างชัดเจนแลว้ในเอกสารนี  ้การท าธุรกรรมดงักล่าวถือว่าไดม้ีการเปิดเผยขอ้มูลอย่างเพียงพอต่อผูถื้อหน่วยทรสัตห์รือผู้

ลงทนุก่อนการเขา้ท าธุรกรรมที่เป็นการขดัแยง้ทางผลประโยชนข์องกองทรสัตแ์ลว้  
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สว่นที่ 4 หนา้ 2 
 

1. ข้อมูลทางการเงนิที่ส าคัญ 

สรุปรายงานการสอบบัญชีของผู้สอบบัญชีในระยะที่ผ่านมา 

งบการเงนิส าหรับปี ผู้สอบบัญช ี ส านักงานสอบบัญช ี

2562 นางสาวสจิุตรา มะเสนา บรษัิท เคพีเอม็จี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั 

2561 นางสาวสจิุตรา มะเสนา บรษัิท เคพีเอม็จี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั 

 รายงานที่แสดงดงัต่อไปนีเ้ป็นรายงานเก่ียวกับงบการเงินที่ไดร้บัการตรวจสอบจากผูส้อบบญัชีรบัอนุญาต โดยมี

ความเห็นของผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตส าหรบังบการเงินประจ าปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 สรุปไดด้งันี ้

 “ผูส้อบบัญชีใหค้วามเห็นว่า งบแสดงฐานะการเงินของกองทรสัต ์ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 ผลการด าเนินงาน  

การเปลีย่นแปลงสินทรพัยส์ทุธิ กระแสเงินสดและขอ้มลูทางการเงินที่ส  าคญัส าหรบัปีสิน้สดุวนัเดียวกนั โดยถกูตอ้งตามที่ควร

ในสาระส าคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน” 

1.1 งบแสดงฐานะทางการเงนิ  

รายการ (หน่วย : บาท) 
ณ วันที่  

 31 ธันวาคม 2562 

ณ วันที่  

 31 ธันวาคม 2561  

สินทรัพย ์

 เงินลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูคา่ยตุธิรรม  4,455,394,394 4,491,000,000 

 เงินลงทนุในเงินฝากสถาบนัการเงินตามมลูคา่ยตุิธรรม 224,297,392 143,605,079 

 เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด              86,410,536  134,921,117 

 ลกูหนีจ้ากการใหเ้ชา่และบรกิาร              70,877,656  55,752,275 

 รายไดค้า้งรบั                7,439,096  6,455,758 

 ดอกเบีย้คา้งรบั                   656,893  330,528 

 คา่ใชจ้า่ยรอการตดับญัชี                1,642,407  2,171,982 

 ภาษีมลูคา่เพิม่รอขอคืน                3,713,678  17,801,438 

 เงินมดัจ า              10,523,200  10,523,200 

 สนิทรพัยอ์ื่น              12,107,328  2,058,668 

รวมสินทรัพย ์        4,873,062,580  4,864,620,045 

หนี้สนิ 

 เจา้หนีก้ารคา้                7,355,663                18,990,116  

 เจา้หนีอ้ื่นและคา่ใชจ้่ายคา้งจา่ย              46,579,316                31,923,049  

 รายไดค้า่เชา่และคา่บรกิารรบัลว่งหนา้              81,143,349                77,703,343  

 เงินมดัจ าคา่เชา่และบรกิาร            114,404,351              111,281,114  
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รายการ (หน่วย : บาท) 
ณ วันที่  

 31 ธันวาคม 2562 

ณ วันที่  

 31 ธันวาคม 2561  

 เงินกูย้ืมระยะยาว            920,000,000              920,000,000  

 หนีส้นิอื่น 2,380,234                  1,913,200  

รวมหนีส้ิน 1,171,862,913  1,161,810,822  

สินทรัพยสุ์ทธิ 3,701,199,667 3,702,809,223 

 ทนุท่ีไดร้บัจากผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ 3,620,030,160 3,620,030,160 

 ก าไรส าหรบังวด 81,169,507 82,779,063 

สินทรัพยสุ์ทธิ 3,701,199,667 3,702,809,223 

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 10.0357 10.0401 

จ านวนหน่วยทรัสตท์ี่จ าหน่ายแล้วทั้งหมด ณ วันสิน้งวด  368,800,000 368,800,000 

1.2 งบก าไรขาดทุน 

รายการ (หน่วย : บาท) 
1 มกราคม 2562 -  

 31 ธันวาคม 2562 

6 กุมภาพนัธ ์2561 - 

31 ธันวาคม 2561 

รายได้จากการลงทุน 

   รายไดค้า่เช่า  211,752,115  185,285,070  

   รายไดค้า่บรกิาร  354,983,472  310,758,954  

   ดอกเบีย้รบั  3,311,094  2,347,203  

   รายไดอ้ื่น  9,480,341  7,808,409  

รวมรายได้ 579,527,022  506,199,636  

ค่าใช้จ่าย 

   คา่ธรรมเนียมการจดัการ 13,053,240  11,846,989  

   คา่ธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์ 8,499,685  7,703,580  

   คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน 1,470,390  1,351,641  

   คา่ธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 40,501,146  30,632,678  

   คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ 1,536,000  1,384,205  

   คา่ใชจ้่ายรอการตดับญัชีตดัจ าหนา่ย 529,575  453,258  

   ตน้ทนุการเชา่และบรกิาร 156,820,035  141,461,580  

   คา่ใชจ้่ายในการบรหิาร 2,906,884  2,810,248  

   ตน้ทนุทางการเงิน 47,020,822  35,029,315  

รวมค่าใช้จ่าย 272,337,777 232,673,494  
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รายการ (หน่วย : บาท) 
1 มกราคม 2562 -  

 31 ธันวาคม 2562 

6 กุมภาพนัธ ์2561 - 

31 ธันวาคม 2561 

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 307,189,245 273,526,142  

รายการขาดทุนสุทธิจากเงนิลงทุน 

    รายการขาดทนุสทุธิทีย่งัไมเ่กิดขึน้จากเงินลงทนุในสทิธิการเช่า

อสงัหารมิทรพัย ์                                           
(35,813,041)  (78,853,159) 

รวมรายการขาดทุนสุทธิจากเงนิลงทุน (35,813,041) (78,853,159) 

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 271,376,204 194,672,983 

1.3 งบกระแสเงนิสด 

รายการ (หน่วย : บาท) 
1 มกราคม 2562 -  

 31 ธันวาคม 2562 

6 กุมภาพนัธ ์2561 - 

31 ธันวาคม 2561 

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมด าเนินงาน 

   การเพิ่มขึน้ในสนิทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 271,376,204 194,672,983 

  ปรบักระทบรายการเพิ่มขึน้ในสนิทรพัยส์ทุธิจากการด าเนนิงานใหเ้ป็นเงนิสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนนิงาน 

   การซือ้เงินลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์  (207,435)  (4,569,853,159) 

   การซือ้เงินลงทนุในเงินฝากสถาบนัการเงิน  (80,692,313)  (143,605,079) 

   การตดัจ าหนา่ยคา่ใชจ้่ายรอการตดับญัชี  529,575  453,258  

   การเพิ่มขึน้ในลกูหนีจ้ากการใหเ้ช่าและบรกิาร  (15,125,381)  (55,752,275) 

   การเพิ่มขึน้ในรายไดค้า้งรบั  (983,338)  (6,455,758) 

   การลดลง (เพิ่มขึน้) ในภาษีมลูคา่เพิม่รอขอคืน  14,087,760   (17,801,438) 

   การเพิ่มขึน้ในเงินมดัจ า  -   (10,523,200) 

   การเพิ่มขึน้ในสนิทรพัยอ์ื่น  (10,048,660)  (2,058,668) 

   การเพิ่มขึน้ (ลดลง) ในเจา้หนีก้ารคา้  (11,634,453) 18,990,116  

   การเพิ่มขึน้ในเจา้หนีอ้ื่นและคา่ใชจ้า่ยคา้งจา่ย  11,877,362  18,746,885  

   การเพิ่มขึน้ในรายไดค้า่เช่าและคา่บรกิารรบัลว่งหนา้  3,440,006  77,703,343  

   การเพิ่มขึน้ในเงินมดัจ ารบัคา่เช่าและบรกิาร  3,123,237  111,281,114  

   การเพิ่มขึน้ในหนีส้นิอื่น  467,034  1,913,200  

   ดอกเบีย้รบั  (3,311,094)  (2,347,203) 

   รบัดอกเบีย้  2,984,729  2,016,675  

   ตน้ทนุทางการเงิน  47,020,822  35,029,315  

   รายการขาดทนุสทุธิที่ยงัไมเ่กิดขึน้จากเงินลงทนุในสทิธิการเชา่ 35,813,041 78,853,159 
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รายการ (หน่วย : บาท) 
1 มกราคม 2562 -  

 31 ธันวาคม 2562 

6 กุมภาพนัธ ์2561 - 

31 ธันวาคม 2561 

อสงัหารมิทรพัย ์

เงนิสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 268,717,096 (4,268,736,732) 

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ 

   เงินสดรบัจากผูถื้อหนว่ยจากการออกทนุของกองทรสัตท์ี่ไดร้บั  -  3,688,000,000  

   เงินสดรบัจากเงินกูย้ืมระยะยาว  -  920,000,000  

   เงินสดจ่ายคา่ใชจ้่ายในการออกและเสนอขายหนว่ยทรสัต ์  -   (2,625,240) 

   จ่ายดอกเบีย้  (44,241,917)  (21,853,151) 

   การจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์  (272,985,760)  (111,893,920) 

   ลดทนุช าระแลว้ของกองทรสัตจ์่ายคืนใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ -  (67,969,840) 

เงนิสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมจัดหาเงนิ (317,227,677) 4,403,657,849 

เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สุทธิ (48,510,581) 134,921,117 

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด ณ วนัตน้ปี/งวด  134,921,117   -  

เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสด ณ วนัสิน้ปี/งวด 86,410,536  134,921,117  

1.4 อัตราสว่นทางการเงนิที่ส าคัญ 

อัตราส่วนทางการเงนิ 
1 มกราคม 2562 -  

 31 ธันวาคม 2562 

6 กุมภาพนัธ ์2561 - 

31 ธันวาคม 2561 

ข้อมูลผลการด าเนินงาน (ต่อหน่วย) 

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิตน้ปี/งวด 10.0401 -  
รายได้จากกจิกรรมลงทุน 

   รายไดจ้ากการลงทนุสทุธิ 0.8329 0.7416 

   รายการขาดทนุสทุธิที่ยงัไมเ่กิดขึน้จากเงินลงทนุในสทิธิการเชา่

อสงัหารมิทรพัย ์
(0.0971)  (0.2138) 

รวมรายได้จากกิจกรรมการลงทุน 10.7759 0.5278  

บวก การเพิม่ขึน้ของทนุท่ีไดร้บัจากผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ - 10.0000  

หกั การจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ (0.7402) (0.3034) 

หกั การลดทนุช าระแลว้ของกองทรสัตจ์่ายคืนใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ - (0.1843) 

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิปลายปี/งวด  10.0357  10.0401 

อัตราส่วนการเพิ่มขึน้ในสนิทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงานตอ่มูลค่า

สินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลี่ยระหวา่งงวด (ร้อยละ) 
7.31 5.22 
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อัตราส่วนทางการเงนิ 
1 มกราคม 2562 -  

 31 ธันวาคม 2562 

6 กุมภาพนัธ ์2561 - 

31 ธันวาคม 2561 

อัตราส่วนทางการเงนิที่ส าคัญและข้อมูลประกอบเพิ่มเติมทีส่ าคัญ 

มลูคา่สนิทรพัยส์ทุธิ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 3,701,199,667 3,702,809,223 

อตัราสว่นของคา่ใชจ้่ายรวมตอ่มลูคา่สนิทรพัยส์ทุธิถวัเฉลีย่ระหวา่งงวด 

(รอ้ยละ) 
7.34 6.24 

อตัราสว่นของรายไดจ้ากเงินลงทนุรวมตอ่มลูคา่สนิทรพัยส์ทุธิถวัเฉลีย่

ระหวา่งงวด (รอ้ยละ) 
15.62 13.57 

อตัราสว่นของจ านวนถวัเฉลีย่ถว่งน า้หนกัของการซือ้ขายเงินลงทนุระหวา่ง

งวดตอ่มลูคา่สนิทรพัยส์ทุธิถวัเฉลีย่ระหวา่งงวด (รอ้ยละ)* 
 0.01  122.48 

มลูคา่สนิทรพัยส์ทุธิถวัเฉลีย่ระหวา่งงวด  3,711,365,307  3,731,116,815 

หมายเหต ุ*มูลค่าการซือ้ขายเงนิลงทนุระหว่างปี/งวดไม่ไดร้วมเงนิฝากสถาบนัการเงนิและเงนิลงทนุในเงนิฝากสถาบนัการเงนิ 

และค านวณโดยใชว้ธีิถวัเฉลีย่ถ่วงน า้หนกัตามระยะเวลาทีม่ีอยู่ในระหว่างปี/งวด 

2. การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต ์

2.1 ผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรัสต ์

2.1.1 รายได้จากการลงทุน 

  ในปี 2562 กองทรสัต์มีรายได้รวมจากการลงทุน เท่ากับ 579.53 ลา้นบาท โดยมาจากรายได้ค่าเช่า 211.75  

ลา้นบาท คา่บรกิาร 354.98 ลา้นบาท รายไดด้อกเบีย้ 3.31 ลา้นบาท และรายไดอ้ื่น 9.48 ลา้นบาท 

รายการ (หน่วย บาท) 1 มกราคม 2562 - 

31 ธันวาคม 2562 

6 กุมภาพนัธ ์2561 - 

31 ธันวาคม 2561* 

รายได้จากการลงทุน 

   รายไดค้า่เช่า  211,752,115  185,285,070  

   รายไดค้า่บรกิาร  354,983,472  310,758,954  

   ดอกเบีย้รบั  3,311,094  2,347,203  

   รายไดอ้ื่น  9,480,341  7,808,409  

รวมรายได้ 579,527,022  506,199,636  

หมายเหต ุ* กองทรสัตจ์ดัตัง้เมือ่วนัที ่6 กมุภาพนัธ์ 2561 ดงันัน้ งบการเงนิปี 2561 จึงเริ่มตัง้แตว่นัที ่6 กมุภาพนัธ์ ถงึ  

วนัที ่31 ธนัวาคม 2561 สง่ผลใหง้บการเงนิประจ าปี 2562 จึงไม่สามารถเปรียบเทยีบกบั งบการเงนิประจ าปี 2561 
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2.1.2 ค่าใชจ้่ายของกองทรัสต ์

 กองทรสัต์มีค่าใช้จ่ายรวมส าหรบั ปี 2562 เท่ากับ 272.34 ลา้นบาท โดยเป็นตน้ทุนการเช่าและบริการ 156.82  

ลา้นบาท คา่ธรรมเนียมและคา่ใชจ้่ายในการบรหิารกองทนุและอสงัหารมิทรพัย ์65.06 ลา้นบาท คา่ใชจ้่ายในการบรหิาร 2.91 

ลา้นบาท คา่ใชจ้่ายรอการตดับญัชีตดัจ าหนา่ย 0.53 ลา้นบาท และตน้ทนุทางการเงิน 47.02 ลา้นบาท 

รายการ (หน่วย : บาท) 
1 มกราคม 2562 - 

31 ธันวาคม 2562 

6 กุมภาพนัธ ์2561 - 

31 ธันวาคม 2561* 

ค่าใช้จ่าย 

   คา่ธรรมเนียมการจดัการ 13,053,240  11,846,989 

   คา่ธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์ 8,499,685  7,703,580 

   คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน 1,470,390  1,351,641 

   คา่ธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 40,501,146  30,632,678 

   คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ 1,536,000  1,384,205 

   คา่ใชจ้่ายรอการตดับญัชีตดัจ าหนา่ย 529,575  453,258 

   ตน้ทนุการเชา่และบรกิาร 156,820,035  141,461,580 

   คา่ใชจ้่ายในการบรหิาร 2,906,884  2,810,248 

   ตน้ทนุทางการเงิน 47,020,822  35,029,315 

รวมค่าใช้จ่าย 272,337,777  232,673,494 

หมายเหตุ * กองทรสัต์จัดตัง้เมื่อวนัที่ 6 กุมภาพนัธ์ 2561 ดงันัน้ งบการเงินปี 2561 จึงเริ่มตัง้แต่วนัที่ 6 กุมภาพนัธ์ ถึง  

วนัที ่31 ธนัวาคม 2561 สง่ผลใหง้บการเงนิประจ าปี 2562 จึงไม่สามารถเปรยีบเทยีบกบั งบการเงนิประจ าปี 2561 

2.1.3 รายได้จากการลงทุนสุทธิ และ การเพิ่มขึน้ในสนิทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 

 ในปี 2562 กองทรสัตม์ีรายไดจ้ากการลงทุนสทุธิส าหรบั ปี 2562 เท่ากับ 307.19 ลา้นบาท และมีการเพิ่มขึน้ใน

สินทรพัยส์ุทธิจากการด าเนินงาน เท่ากับ 271.38 ลา้นบาท โดยมีการรบัรูร้ายการขาดทุนสทุธิจากการวัดมูลค่ายุติธรรม

ส าหรบัเงินลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เทา่กบั 35.81 ลา้นบาท 

รายการ (หน่วย : บาท) 
1 มกราคม 2562 - 

31 ธันวาคม 2562 

6 กุมภาพนัธ ์2561 - 

31 ธันวาคม 2561* 

รวมรายได้ 579,527,022 506,199,636 

รวมค่าใช้จ่าย 272,337,777 232,673,494 

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 307,189,245 273,526,142 

รายการขาดทุนสุทธิจากเงนิลงทุน 

    รายการขาดทนุสทุธิทีย่งัไมเ่กิดขึน้จากเงินลงทนุในสทิธิการเช่า

อสงัหารมิทรพัย ์                                         
(35,813,041) (78,853,159) 
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รายการ (หน่วย : บาท) 
1 มกราคม 2562 - 

31 ธันวาคม 2562 

6 กุมภาพนัธ ์2561 - 

31 ธันวาคม 2561* 

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 271,376,204 194,672,983 

หมายเหตุ * กองทรสัต์จัดตัง้เมื่อวนัที่ 6 กุมภาพนัธ์ 2561 ดงันัน้ งบการเงินปี 2561 จึงเริ่มตัง้แต่วนัที่ 6 กุมภาพนัธ์ ถึง  

วนัที ่31 ธนัวาคม 2561 สง่ผลใหง้บการเงนิประจ าปี 2562 จึงไม่สามารถเปรยีบเทยีบกบั งบการเงนิประจ าปี 2561 

2.2 งบแสดงฐานะทางการเงนิ 

2.2.1 สนิทรัพย ์

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 สนิทรพัยร์วมของกองทรสัต ์มจี านวน 4,873.06 ลา้นบาท ซึง่ประกอบดว้ย เงินลงทนุใน

สทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์จ านวน 4,455.39 ลา้นบาท เงินลงทนุในหลกัทรพัยแ์ละเงินฝากสถาบนัการเงิน จ านวน 311.37 

ลา้นบาท และ สนิทรพัยอ์ื่น จ านวน 106.30 ลา้นบาท 

รายการ (หน่วย : บาท) 
ณ วันที ่

31 ธันวาคม 2562 

ณ วันที ่

31 ธันวาคม 2561 

สินทรัพย ์

 เงินลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูคา่ยตุธิรรม  4,455,394,394 4,491,000,000 

 เงินลงทนุในเงินฝากสถาบนัการเงินตามมลูคา่ยตุิธรรม 224,297,392 143,605,079 

 เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด 86,410,536  134,921,117 

 ลกูหนีจ้ากการใหเ้ชา่และบรกิาร 70,877,656  55,752,275 

 รายไดค้า้งรบั 7,439,096  6,455,758 

 ดอกเบีย้คา้งรบั 656,893  330,528 

 คา่ใชจ้า่ยรอการตดับญัชี 1,642,407  2,171,982 

 ภาษีมลูคา่เพิม่รอขอคืน 3,713,678  17,801,438 

 เงินมดัจ า 10,523,200  10,523,200 

 สนิทรพัยอ์ื่น 12,107,328  2,058,668 

รวมสินทรัพย ์ 4,873,062,580  4,864,620,045 
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 2.2.2 หนี้สนิ 

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 หนีส้นิรวม มีจ านวน 1,171.86 ลา้นบาท ซึง่ประกอบดว้ย เจา้หนี ้คา่ใชจ้่ายคา้งจ่าย และ 

รายไดค้่าเช่าและค่าบริการรบัล่วงหน้า จ านวน 135.08 ลา้นบาท เงินมัดจ าค่าเช่าและบริการ จ านวน 114.40 ลา้นบาท  

เงินกูย้ืมระยาว จ านวน 920.00 ลา้นบาท และหนีส้นิอื่น จ านวน 2.38 ลา้นบาท 

รายการ (หน่วย : บาท) 
ณ วันที ่

31 ธันวาคม 2562 

ณ วันที ่

31 ธันวาคม 2561 

หนี้สนิ 

 เจา้หนีก้ารคา้ 7,355,663  18,990,116 

 เจา้หนีอ้ื่นและคา่ใชจ้่ายคา้งจา่ย 46,579,316  31,923,049 

 รายไดค้า่เชา่และคา่บรกิารรบัลว่งหนา้ 81,143,349  77,703,343 

 เงินมดัจ าคา่เชา่และบรกิาร 114,404,351  111,281,114 

 เงินกูย้ืมระยะยาว 920,000,000  920,000,000 

 หนีส้นิอื่น 2,380,234  1,913,200 

รวมหนีส้ิน 1,171,862,913 1,161,810,822 

2.2.3 สนิทรัพยสุ์ทธิ 

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 กองทรสัตม์ีสนิทรพัยส์ทุธิ (NAV) ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 เทา่กบั 3,701.20 ลา้นบาท 
หรอืคิดเป็น 10.0357 บาทตอ่หนว่ย 

2.3 งบกระแสเงนิสด 

 ส าหรบัปีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2562 กองทรสัตม์ีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด จ านวน 86.41 ลา้นบาท  

โดยมีสาเหตมุาจากรายการท่ีส าคญั ดงัตอ่ไปนี ้ 

  (1) กองทรสัตม์ีเงินสดสทุธิไดม้าจากกิจกรรมด าเนินงาน จ านวน 268.72 ลา้นบาท โดยเปลี่ยนแปลงเพิ่มขึน้จาก 

งวดด าเนินงาน 6 กุมภาพนัธ์ 2561 - 31 ธันวาคม 2561 เนื่องจากการซือ้เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ จ านวน 

4,569.85 ลา้นบาท ในวนัท่ี 8 กมุภาพนัธ ์2561 เป็นส าคญั 

  (2) กองทรัสต์มี เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงิน  จ านวน 317.23 ล้านบาท โดยมีสาเหตุหลักจาก 

การจ่ายผลประโยชนต์อบแทนตอ่ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์จ านวน  272.99 ลา้นบาท  และการจ่ายดอกเบีย้ จ านวน 44.24 ลา้นบาท 

รายการ (หน่วย : บาท) 
1 มกราคม 2562 - 

31 ธันวาคม 2562 

6 กุมภาพนัธ ์2561 - 

31 ธันวาคม 2561 

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 268,717,096 (4,268,736,732) 

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน (317,227,677) 4,403,657,849 

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สทุธิ (48,510,581) 134,921,117 
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รายการ (หน่วย : บาท) 
1 มกราคม 2562 - 

31 ธันวาคม 2562 

6 กุมภาพนัธ ์2561 - 

31 ธันวาคม 2561 

เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสด ณ วนัตน้ปี/งวด 134,921,117 - 

เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสด ณ วนัสิน้ปี/งวด 86,410,536 134,921,117 

2.4 อัตราสว่นทางการเงนิ 

รายการ 31 ธันวาคม 2562 31 ธันวาคม 2561 

อตัราการกูย้มืและก่อภาระผกูพนั ตอ่ สนิทรพัยร์วม (%) 18.88% 18.91% 

อตัราสว่นความสามารถในการจา่ยดอกเบีย้ (เทา่) 7.53 เทา่ 8.81 เทา่ 

อตัราผลตอบแทนตอ่สนิทรพัยด์  าเนินงาน (ROCE) (%) 7.69% 7.43% 

2.5 ผลตอบแทนของกองทรัสต ์

 กองทรสัตเ์ริม่จดัตัง้เมื่อวนัท่ี 6 กมุภาพนัธ ์2561 มีรายละเอยีดการจ่ายประโยชนต์อบแทน และประวตัิการจา่ยเงิน

เฉลีย่คืนจากการลดทนุช าระแลว้ ดงันี ้

2.5.1 ประวัตกิารจ่ายประโยชนต์อบแทน 

คร้ังที ่ รอบผลประกอบการ 
วันจ่ายเงนิประโยชน์

ตอบแทน 
เงนิประโยชนต์อบแทน  

(บาทต่อหน่วย) 
รวม 

(บาทต่อหน่วย) 
1 6 ก.พ. 2561 – 30 มิ.ย. 2561 6 กนัยายน 2561 0.3034 

0.4834 
2 1 ก.ค. 2561 – 31 ธ.ค. 2561 25 มีนาคม 2562 0.1800 
3 1 ม.ค. 2562 – 31 มี.ค. 2562 11 มิถนุายน 2562 0.1912 

0.7558 
4 1 เม.ย. 2562 – 30 มิ.ย. 2562 5 กนัยายน 2562 0.1810 
5 1 ก.ค. 2562 – 30 ก.ย. 2562 6 ธนัวาคม 2562 0.1880 
6 1 ต.ค. 2562 – 31 ธ.ค. 2562 26 มีนาคม 2563 0.1956 

รวม 1.2392 1.2392 

2.5.2 ประวัตกิารจ่ายเงนิเฉลี่ยคืนจากการลดทุนช าระแล้ว 

คร้ังที ่ วันจ่ายเงนิเฉลี่ยคนืจากการลดทุนช าระแล้ว 
เงนิเฉลี่ยคืนทุน  
(บาทต่อหน่วย) 

1 11 ธนัวาคม 2561 0.1843 
รวม 0.1843 

 

2.6 ปัจจัยหรือเหตุการณท์ี่อาจมีผลกระทบตอ่ฐานะทางการเงนิหรือการด าเนินงานในอนาคตอยา่งมีนัยส าคัญ 

- ไมม่ ี

  



สว่นที่ 4 ฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 

สว่นที่ 4 หนา้ 11 
 

3. ความคดิเห็นของทรัสตเีกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรัสต ์

 

 





สว่นที่ 5 การรบัรองความถกูตอ้งของขอ้มลู ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ส่วนที่ 5 
การรับรองความถกูต้องของขอ้มูล



สว่นที่ 5 การรบัรองความถกูตอ้งของขอ้มลู ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 

สว่นที่ 5 หนา้ 2 
 

ส่วนที่ 5 

การรับรองความถกูต้องของขอ้มูล 

 

  “ขา้พเจา้ไดส้อบทานขอ้มลูในแบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปีฉบบันีแ้ลว้ และดว้ยความระมดัระวงัในฐานะของกรรมการ
ของบรษัิท ขา้พเจา้ขอรบัรองวา่ ขอ้มลูดงักลา่วถกูตอ้งครบถว้น ไม่เป็นเท็จ ไมท่ าใหผู้อ้ื่นส าคญัผิด หรือไมข่าดขอ้มลูที่ควรตอ้ง
แจง้ในสาระส าคญั” นอกจากนี ้ขา้พเจา้ขอรบัรองวา่  
  (1)  งบการเงินและขอ้มูลทางการเงินที่สรุปมาในแบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปีของกองทรสัตไ์ด้แสดงขอ้มูล 

อยา่งถกูตอ้งครบถว้นในสาระส าคญัเก่ียวกบัฐานะการเงิน และผลการด าเนินงานของกองทรสัตแ์ลว้ 

(2)   ขา้พเจ้าไดจ้ัดใหม้ีระบบการเปิดเผยขอ้มูลที่ดี เพื่อใหแ้น่ใจว่าการเปิดเผยขอ้มูลของกองทรสัตใ์นส่วนที่เป็น

สาระส าคญัถกูตอ้งครบถว้นแลว้  รวมทัง้ควบคมุดแูลใหม้ีการปฏิบตัิตามระบบดงักลา่ว  

  (3)  ข้าพเจ้าได้จัดให้มี ระบบการควบคุมภายในที่ดี  และควบคุมดูแลให้มี การปฏิบัติตามระบบดังกล่าว  

และขา้พเจา้ไดแ้จง้ขอ้มลูการประเมินระบบการควบคมุภายใน ณ วนัท่ี 27 กมุภาพนัธ ์2563 ต่อผูส้อบบญัชีของกองทรสัตแ์ลว้ 

ซึ่งครอบคลุมถึงขอ้บกพร่องและการเปลี่ยนแปลงที่ส  าคัญของระบบการควบคุมภายใน รวมทัง้การกระท าที่มิชอบที่อาจมี

ผลกระทบตอ่การจดัท ารายงานทางการเงินของกองทรสัต ์  

 ในการนี ้เพื่อเป็นหลักฐานว่าเอกสารทั้งหมดเป็นเอกสารชุดเดียวกันกับที่ ข้าพเจ้าได้รบัรองความถูกต้องแล้ว  
ขา้พเจา้ไดม้อบหมายให ้นายพรชลิต  พลอยกระจ่าง เป็นผูล้งลายมือช่ือก ากับเอกสารนีไ้วทุ้กหนา้ดว้ย  หากเอกสารใดไม่มี
ลายมือช่ือของ นายพรชลิต  พลอยกระจ่าง ก ากบัไว ้ขา้พเจา้จะถือว่าไม่ใช่ขอ้มลูที่บริษัทไดร้บัรองความถกูตอ้งของขอ้มลูแลว้
ดงักลา่วขา้งตน้   
 

ช่ือ ต าแหนง่ ลายมือช่ือ 

1. นายพีรพงศ ์จิระเสวจิีนดา กรรมการ _____________________________ 

2. นายวศิน วฒันวรกิจกลุ กรรมการ _____________________________ 

ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์และในฐานะผูไ้ดร้บัมอบหมายจากทรสัตีใหด้  าเนินการแทนกองทรสัต  ์ตามหนงัสอืมอบอ านาจ
จากทรสัตตีามที่ไดแ้นบมาพรอ้มนี ้

ผูร้บัมอบอ านาจในการลงช่ือก ากบัเอกสาร  

ช่ือ ต าแหนง่ ลายมือช่ือ 

นายพรชลติ  พลอยกระจ่าง รองกรรมการผูจ้ดัการ _____________________________ 

 



เอกสารแนบ  ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ 

เอกสารแนบ 
 

 
รายละเอียดเกี่ยวกับกรรมการ ผู้บริหาร ผู้มีอ านาาคววบวมมลละเลาานามการาอบบริััท 

-ไม่มี- 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



เอกสารแนบ  ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ 

เอกสารแนบ 
 

 
รายละเอียดเกี่ยวกับกรรมการของบริษทัย่อย 

-ไม่มี- 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



เอกสารแนบ  ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ 

เอกสารแนบ 
 

 
รายละเอียดเกี่ยวกับหัวหน้างานผู้ตรวจสอบภายในและหัวหน้างานก ากบัดูแลการปฏิบัตงิานของบริษทั 

-ไม่มี- 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



เอกสารแนบ  ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ 

เอกสารแนบ 
 

 
รายละเอียดเกี่ยวกับรายการประเมินราคาทรัพย์สนิ 

-ไม่มี- 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



เอกสารแนบ  ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 

เอกสารแนบ 
 

 

รายละเอียดเกี่ยวกับกรรมการ ผู้บริหาร รองผู้จัดการ ผู้ช่วยผู้จัดการ ผู้อ านวยการฝ่าย และผู้ด ารงต าแหน่ง

เทียบเท่าที่เรียกชื่ออยา่งอื่น ซ่ึงรับผิดชอบในสายงานเกี่ยวกับ การดูแลจัดการกองทรัสต ์

 โปรดดรูายละเอียดภายใน สว่นท่ี 3 การจดัการและการก ากบัดแูลกิจการ หวัขอ้ที่ 2 โครงสรา้งการจดัการ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



เอกสารแนบ ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 

 

เอกสารแนบ 

 

สรุปสาระส าคัญของสัญญากอ่ตั้งทรัสต ์

คูส่ญัญา บริษั ทหลักท รัพ ย์จัดการกองทุน รวม  บัวหลวง  จ ากัด  ในฐานะผู้ก่ อตั้ งท รัสต ์  
(“ผูก้่อตัง้ทรสัต์”) และในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัตเ์มื่อการก่อตัง้ทรสัตส์  าเร็จ (“ผูจ้ัดการ
กองทรสัต”์) และบริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) ในฐานะทรสัตี 
(“ทรสัตี”) 

ช่ือ อาย ุประเภท และ
วตัถปุระสงคข์องกองทรสัต ์

(1) ช่ือของกองทรสัตค์ือ ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยบ์วัหลวง 

ออฟ ฟิศ  ใช้ ช่ื อภาษาอังกฤษว่า  Bualuang Office Leasehold Real Estate 

Investment Trust หรอืช่ือยอ่วา่ B-WORK 

(2) กองทรสัตจ์ดัตัง้ขึน้โดยไม่มีก าหนดอายขุองกองทรสัต ์และเป็นกองทรสัตป์ระเภท

ไมร่บัไถ่ถอนหนว่ยทรสัตจ์ากผูถื้อหนว่ยทรสัต ์

(3) มีวตัถปุระสงคห์ลกัในการออกหลกัทรพัยป์ระเภทหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการ

ลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์(Real Estate Invest Trust หรอื REIT) เมื่อกองทรสัตน์ า

เงินที่ได้จากการเสนอขายหน่วยทรสัตไ์ปลงทุนในทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์

กองทรสัตโ์ดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์(รายละเอียดเก่ียวกบัการไดร้บัความเห็นชอบให้

เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตป์รากฏตามเอกสารแนบ 1) จะน าทรพัยส์นิหลกัดงักลา่วไป

จัดหาผลประโยชนโ์ดยการน าออกใหเ้ช่า และ/หรือ ใหเ้ช่าช่วง โดยในการจัดหา

ผลประโยชน์ดังกล่าว ผู้จัดการกองทรสัต์อาจมอบหมายหรือแต่งตั้งผู้บริหาร

อสงัหาริมทรพัย ์(Property Manager) ใหด้  าเนินการได ้โดยการมอบหมายหรือ

แตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) จะเป็นไปตามขอ้ก าหนดใน

สัญญาฉบับนี ้ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร

อสงัหาริมทรพัย ์รวมถึงกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง เพื่อมุ่งก่อใหเ้กิดรายได้

และผลตอบแทนแก่กองทรสัตเ์พื่อประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหนว่ยทรสัต ์

 การด าเนินงานของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการบริหารจดัการทรพัยส์ินของกองทรสัต์
จะอยู่ภายใต้การควบคุมและก ากับดูแลโดยทรสัตี เพื่อให้การด าเนินงานของ
ผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละผู้บริหารอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นไปตามขอ้ตกลงและเง่ือนไข
แห่งสญัญานี ้รวมทัง้ตามกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้กองทรสัตจ์ะไม่
ด าเนินการในลกัษณะใดที่เป็นการใชก้องทรสัตเ์ขา้ด าเนินธุรกิจหรือประกอบธุรกิจ
เอง อีกทัง้กองทรสัตจ์ะไม่น าอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตอ์อกให้เช่าแก่บคุคลที่มี
เหตอุนัควรสงสยัว่าจะน าอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ไปใชป้ระกอบธุรกิจที่ขดัต่อศีลธรรม
หรอืไมช่อบดว้ยกฎหมาย 
นอกจากนี ้กองทรสัตส์ามารถลงทุนในทรพัยส์ินอื่นนอกเหนือจากการลงทุนใน
ทรพัยส์นิหลกั และ/หรอื หาดอกผลอื่นใดดว้ยวิธีอื่นใดได ้ทัง้นี ้ตามหลกัเกณฑแ์ละ
สดัสว่นท่ีก าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี ้รวมทัง้ตามกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง 



เอกสารแนบ ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 

 

เอกสารแนบ 

วนัท่ีมีผลบงัคบัใช ้ วนัที่คู่สญัญาลงนามในสญัญาฉบบันี ้และผูก้่อตัง้ทรสัตไ์ดโ้อนเงินหรือด าเนินการใหผู้จ้ัด
จ าหน่ายหน่วยทรสัตโ์อนเงินที่ไดจ้ากการจ าหน่ายหน่วยทรสัตท์ี่เสนอขายครัง้แรกทัง้หมด
ใหแ้ก่ทรสัตี 

ทรพัยส์นิท่ีจะเป็นกองทรสัต ์ (1) ในเบือ้งตน้เมื่อมีการก่อตัง้ทรสัตต์ามสญัญานี ้ทรพัยส์ินเริ่มตน้ ( Initial Assets) ที่

จะใหเ้ป็นกองทรสัต ์ไดแ้ก่ เงินท่ีผูก้่อตัง้ทรสัตไ์ดร้บัจากการจ าหนา่ยหนว่ยทรสัตใ์น

การเสนอขายหน่วยทรสัตค์รัง้แรก (“ทรพัยส์ินเริ่มตน้”) โดยผูก้่อตัง้ทรสัตม์ีหนา้ที่

ด  าเนินการใหผู้จ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัตโ์อนเงินที่ไดจ้ากการจ าหน่ายหน่วยทรสัต์

ใหแ้ก่ทรสัตีเพื่อใหก้ารก่อตัง้กองทรสัตแ์ลว้เสร็จภายใน 15 (สิบหา้)วนัท าการนบั

แตว่นัปิดการเสนอขายหนว่ยทรสัต ์และยื่นเอกสารหลกัฐานท่ีแสดงไดว้า่มีการโอน

เงินดงักลา่ว พรอ้มกบัรายงานผลการเสนอขายหนว่ยทรสัตต์อ่ส านกังาน ก.ล.ต.  

(2) ภายหลงัจากที่กองทรสัตโ์ดยทรสัตีไดร้บัทรพัยส์ินเริ่มตน้ดงักล่าว กองทรสัตจ์ะ

ลงทนุในทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์ไดแ้ก่ ทรพัยส์ินที่ปรากฏตามบญัชีทรพัยส์ิน

ที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุตามเอกสารแนบ 4 ซึ่งถือเป็นสว่นหนึ่งของสญัญานี ้โดย

กองทรสัตจ์ะตอ้งไดม้าซึ่งทรพัยส์ินหลกัภายในหกสิบ (60) วันนับแต่วนัที่ก่อตัง้

กองทรสัตแ์ลว้เสร็จ ทัง้นี ้ในการเขา้ลงทุนทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตจ์ะลงทุนครัง้

แรก กองทรสัตจ์ะน าทรพัยส์ินเริ่มตน้ และเงินกูย้ืมจากธนาคารพาณิชย ์สถาบนั

การเงิน บริษัทประกันภัย และ/หรือ นิติบุคคลอื่นใดที่สามารถให้สินเช่ือแก่

กองทรสัตไ์ด ้มาใชใ้นการลงทุนทรพัยส์ินหลกัดงักล่าวและการช าระค่าใชจ้่ายที่

เก่ียวขอ้ง โดยจ านวนเงินกูแ้ละขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการกูย้ืมเงินใหเ้ป็นไปตามแบบ

แสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตแ์ละหนังสือชีช้วน 

แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปีของกองทรสัต ์และตามสญัญากูย้ืมเงินที่ทรสัตี 

(ในนามของกองทรสัต)์ จะเขา้ท ากบัผูใ้หกู้ ้

นอกจากนี ้ทรพัยส์ินที่จะใหเ้ป็นกองทรสัตย์งัรวมถึงทรพัยส์ินอื่นใดที่กองทรสัตจ์ะ
ไดม้าเพิ่มเติมตามขอ้ตกลงและเง่ือนไขแห่งสญัญานี ้ตลอดจนตามกฎหมายและ
ประกาศที่เก่ียวขอ้งก าหนด 

หนว่ยทรสัต ์ (1) สทิธิในการไดร้บัประโยชนจ์ากกองทรสัตใ์หแ้บง่ออกเป็นหนว่ย หน่วยละเทา่ ๆ กนั

เรียกว่าหน่วยทรสัตแ์ต่ละชนิด ซึ่งหน่วยทรสัตจ์ะใหส้ิทธิแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ท่า ๆ 

กนัในการเป็นผูร้บัประโยชนข์องกองทรสัต ์โดยมลูคา่ที่ตราไวข้องหนว่ยทรสัต ์(Par 

Value) คือ หน่วยละ 10 (สิบ) บาท โดยผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัประโยชนต์อบ

แทนจากกองทรสัตต์ามขอ้ตกลงและเง่ือนไขแหง่สญัญานี ้และตามกฎหมายและ

ประกาศที่เก่ียวขอ้ง นอกจากนี ้หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตน์ีม้ิไดใ้หส้ิทธิแก่ผูถื้อ

หนว่ยทรสัตใ์นการขายคืนหรอืไถ่ถอน 
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(2) หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์มีคุณสมบตัิเป็นหน่วยทรสัตป์ระเภทระบุช่ือผูถื้อและ

ช าระเต็มมลูค่าทัง้หมด รวมทัง้ไมม่ีขอ้จ ากดัการโอนหนว่ยทรสัต ์เวน้แต่ขอ้จ ากดัที่

เป็นไปตามกฎหมายตามที่ไดร้ะบไุวใ้นสญัญาฉบบันี ้

(3) ในการเสนอขายหน่วยทรัสต์ในครั้งแรกมีจ านวนหน่วยทรัสต์ทั้งสิ ้นไม่เกิน 

368,800,000 หน่วย และมูลค่ารวมของหน่วยทรัสต์ที่ออกและเสนอขายต่อ

ประชาชนทั่วไปในครัง้แรกนี ้จะมีมลูค่ารวมกนัทัง้สิน้ไม่เกิน 3,688,000,000 บาท 

ซึง่ค  านวณตามมลูคา่ที่ตราไว ้(Par Value) 

ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ (1) การเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตม์ิไดก้่อใหเ้กิดนิติสมัพนัธใ์นลกัษณะของตวัการตวัแทน

ระหว่างผูถื้อหน่วยทรสัตก์ับทรสัตี และมิไดก้่อใหเ้กิดนิติสมัพนัธใ์นลกัษณะของ

การเป็นหุ้นส่วนหรือลักษณะอื่นใดระหว่างทรสัตีและผู้ถือหน่วยทรสัต์ และใน

ระหวา่งผูถื้อหนว่ยทรสัตด์ว้ยกนั 

(2) การเป็นผูถื้อหนว่ยทรสัตม์ิไดท้  าใหบ้คุคลดงักลา่วมีความรบัผิดในกรณีที่ทรพัยส์ิน

ของกองทรสัต์ไม่เพียงพอต่อการช าระหนีใ้ห้แก่ทรสัตี ผู้จัดการกองทรสัต์ หรือ

เจา้หนีข้องกองทรสัต ์โดยทรสัตี ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และเจา้หนีข้องกองทรสัตจ์ะ

บงัคบัช าระหนีไ้ดจ้ากทรพัยส์นิของกองทรสัตเ์ทา่นัน้ ผูถื้อหนว่ยทรสัตไ์ม่ตอ้งรบัผิด

ต่อผูจ้ัดการกองทรสัตห์รือทรสัตีในการช าระเงินอื่นใดเพิ่มเติมให้แก่กองทรสัต์

หลงัจากที่ไดช้ าระเงินค่าหน่วยทรสัตค์รบถว้นแลว้ และผูถื้อหนว่ยทรสัตไ์ม่มีความ

รบัผิดอื่นใดเพิ่มเติมอีกส าหรบัหนว่ยทรสัตท์ี่ถือนัน้ 

(3) ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีสิทธิเรียกใหก้องทรสัตจ์่ายประโยชนต์อบแทนไดไ้ม่เกินไปกว่า

เงินก าไรภายหลงัจากหกัค่าใชจ้่าย ค่าส ารองต่าง ๆ การช าระคืนเงินตน้จากการ

กูย้ืมที่ถึงก าหนดช าระภาระผกูพนัอื่นที่ถึงก าหนดช าระ (ถา้มี) โดยพิจารณาสถานะ

เงินสด และคา่ใชจ้่ายส ารองตา่ง ๆ  ตามที่กฎหมายอนญุาตใหก้องทรสัตห์กัได ้และ

มีสิทธิเรียกใหค้ืนเงินทุนไดไ้ม่เกินไปกว่าจ านวนทุนของกองทรสัตท์ี่ปรบัปรุงดว้ย

ส่วนเกินหรือส่วนต ่ากว่ามูลค่าหน่วยทรสัต์ทั้งนี  ้ในกรณีที่มีการแบ่งชนิดของ

หน่วยทรัสต์ สิทธิในการรับประโยชน์ตอบแทนหรือรับคืนเงินทุนของผู้ถือ

หนว่ยทรสัตแ์ตล่ะชนิดตอ้งเป็นไปตามขอ้ก าหนดของหนว่ยทรสัตช์นิดนัน้ ๆ ดว้ย 

(4) ไม่ว่าในกรณีใด ๆ มิใหต้ีความสญัญานีไ้ปในทางที่ก่อใหเ้กิดผลขัด หรือแยง้กับ

ขอ้ก าหนดตามขอ้ (1) ขอ้ (2) และ ขอ้ (3) ขา้งตน้ 

(5) การเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่ท าใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตม์ีกรรมสิทธ์ิและสิทธิเรียกรอ้ง

เหนือทรพัยส์นิของกองทรสัตโ์ดยเด็ดขาดแตเ่พียงผูเ้ดยีวไมว่า่สว่นหนึง่สว่นใด และ

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่มีสิทธิเรียกรอ้งให้โอนทรัพย์สินของกองทรัสต์ให้แก่ ผู้ถือ

หนว่ยทรสัต ์โดยผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีสิทธิติดตามเอาทรพัยส์นิของกองทรสัตค์ืนจาก
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บคุคลภายนอกในกรณีที่ทรสัตี และ/หรือ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์จดัการกองทรสัตไ์ม่

เป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้หรือ พ.ร.บ. ทรสัตอ์นัเป็นผลใหท้รพัยส์ินใน

กองทรสัตถ์กูจ าหนา่ยจ่ายโอนไปยงับคุคลภายนอก ทัง้นี ้ตามหลกัเกณฑท์ี่ พ.ร.บ. 

ทรสัตก์ าหนด 

(6) ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนในการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ตลอดจนซกัถาม และแสดงความเห็นเก่ียวกบัการบรหิารจดัการกองทรสัตข์องทรสั

ตีและผู้จัดการกองทรสัต์ว่าเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กฎหมายที่เก่ี ยวข้องและ

สญัญานีก้  าหนดไวห้รือไม่ อย่างไรก็ตาม ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่มีสิทธิเขา้แทรกแซง

การด าเนินงานตามปกติ (Day-to-day Operations) ของผู้จัดการกองทรัสต์

และทรสัตี ซึ่งเรื่องดงักล่าวใหถื้อเป็นอ านาจและดลุยพินิจของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

หรอืทรสัตี แลว้แตก่รณี และผูถื้อหนว่ยทรสัตไ์มอ่าจใชส้ทิธิของตนเพื่อการใด ๆ อนั

เป็นการขดัหรอืแยง้ หรอืจะสง่ผลใหม้ีการด าเนินการที่ไม่เป็นไปตามขอ้ก าหนดใน

สญัญาฉบบันี ้

(7) ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิที่จะได้รบัการจัดสรรผลตอบแทนจากกองทรัสต์ตาม

หลกัเกณฑ ์และวิธีการท่ีระบไุวใ้นสญัญานี ้

(8) ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีสิทธิลงมติเพื่อแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญานี ้หรือแกไ้ขวิธีการจดัการ 

โดยเป็นไปตามเง่ือนไขและหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้แต่จะตอ้งไม่เป็น

การเพิ่มภาระหนา้ที่ของทรสัตี หรือผูจ้ัดการกองทรสัตโ์ดยไม่ไดร้บัความยินยอม

ของทรสัตีหรือผูจ้ัดการกองทรสัต ์(แลว้แต่กรณี) เวน้แต่ภาระหนา้ที่ดังกล่าวจะ

เป็นไปตามกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้งก าหนด ทัง้นี ้ทรสัตีหรือผู้จัดการ

กองทรสัต์จะแก้ไขเพิ่มเติมสญัญานี ้หรือแก้ไขวิธีการจัดการ เมื่อได้รบัมติตาม

หลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีระบไุวใ้นสญัญานี ้

(9) ผูถื้อหนว่ยทรสัตม์ีสทิธิที่จะไดร้บัเงินคืนเมื่อเลกิกองทรสัตห์รอืเมื่อมีการลดทนุ โดย

ในกรณีของการเลิกกองทรสัตน์ัน้ ทรสัตีซึ่งเป็นผูม้ีอ  านาจหนา้ที่เก่ียวกบัการช าระ

บญัชีกองทรสัตอ์าจจดัใหม้ีผูช้  าระบญัชีท าหนา้ที่เป็นผูช้  าระบญัชี โดยด าเนินการ

ตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีระบไุวใ้นสญัญานี ้อนึ่ง ผู้ถือหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัเงิน

คืนก็ตอ่เมื่อกองทรสัตม์ีทรพัยส์นิคงเหลอืภายหลงัจากไดห้กัคา่ใชจ้่ายและช าระหนี ้

ของกองทรสัตเ์มื่อเลิกกองทรสัตแ์ลว้เท่านัน้ ส  าหรบักรณีการลดทุนช าระแลว้ให้

ผูจ้ัดการกองทรสัตด์  าเนินการเฉลี่ยเงินคืนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยโดยด าเนินการตาม

หลกัเกณฑ์ วิธีการที่ระบุไวใ้นสญัญานี ้ตลอดจนตามกฎหมายและประกาศที่

เก่ียวขอ้งประกาศก าหนด 

(10) ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีสิทธิที่จะโอนหน่วยทรสัตไ์ด ้แต่ทัง้นีจ้ะตอ้งเป็นไปตามเง่ือนไข 
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และหลกัเกณฑท์ี่ระบไุวใ้นสญัญานี ้

(11) ผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตส์ามารถน าหน่วยทรสัตไ์ปจ าน าไดต้ามกฎหมาย

และด าเนินการตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่ทรัสตี และ/หรือ นายทะเบียน

หนว่ยทรสัตก์ าหนด 

(12) ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีสิทธิลงมติเก่ียวกับการบริหารจดัการกองทรสัต ์โดยจะตอ้งอยู่

ภายใตบ้งัคบัและเป็นไปตามเง่ือนไขและหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้และ

จะต้องไม่ขัดต่อกฎหมายและประกาศที่เก่ียวข้องและจะต้องไม่เป็นการเพิ่ม

ภาระหนา้ที่ของทรสัตี ผูก้่อตัง้ทรสัต ์หรือผูจ้ดัการกองทรสัต ์(แลว้แต่กรณี) เวน้แต่

ภาระหนา้ที่ดงักลา่วจะเป็นไปตามกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง 

การเพิม่ทนุของกองทรสัต ์
เหตใุนการเพิม่ทนุ และ
กระบวนการเพิ่มทนุ 

(1) กองทรสัตอ์าจเพิ่มทุนโดยออกหน่วยทรสัตใ์หม่เพื่อเสนอขายตามขอ้ตกลงและ

เง่ือนไขแห่งสญัญานี ้ตลอดจนตามกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง ทั้งนี ้ให้

ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ด  าเนินการต่าง ๆ ที่ เก่ียวข้องกับการเพิ่มทุนของ

กองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเฉพาะ การจดัประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อขอมติ

อนุมัติใหเ้พิ่มทุนและด าเนินการใด ๆ ที่เก่ียวขอ้งและจ าเป็นเพื่อใหก้ารเพิ่มทุน

ดงักล่าวเสร็จสมบูรณ์ และใหเ้ป็นไปตามสญัญานี ้ตลอดจนตามกฎหมายและ

ประกาศที่เก่ียวขอ้ง และมติที่ประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต ์

(2) เหตใุนการเพิ่มทนุของกองทรสัตใ์หม้ีไดเ้ฉพาะในกรณีดงัตอ่ไปนี ้

(ก) เพื่อลงทนุในทรพัยส์ินหลกัเพิ่มเติมจากทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทนุครัง้แรก

หรอืเพิ่มเติมจากทรพัยส์นิของกองทรสัตท์ี่มีอยูเ่ดิม 

(ข) เพื่อบ ารุงรกัษา ปรบัปรุง หรือซ่อมแซมทรพัยส์ินของกองทรสัตซ์ึ่งรวมถึง

อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตห์รืออสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตม์ีสิทธิการ

เช่า ให้อยู่ในสภาพดีและมีความพรอ้มที่จะใช้หาผลประโยชน์หรือให้

สอดคลอ้งกบัสภาพตลาดหรอืความตอ้งการของลกูคา้ที่เปลีย่นแปลงไป 

(ค) เพื่อต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้วซึ่งเป็นของ

กองทรัสต์หรือที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่า เพื่อประโยชน์ในการจัดหา

ผลประโยชนข์องกองทรสัตห์รอืเพื่อใหส้อดคลอ้งกบัสภาพตลาดหรือความ

ตอ้งการของลกูคา้ที่เปลีย่นแปลงไป 

(ง) เพื่อลงทนุในทรพัยส์ินอื่นตามหลกัเกณฑแ์ละสดัส่วนที่ก าหนดในประกาศ

ของส านกังาน ก.ล.ต. ท่ีเก่ียวขอ้ง 

(จ) เพิ่มทนุเพื่อช าระเงินกูย้ืมหรอืภาระผกูพนัของกองทรสัต ์

(ฉ) เพื่อเหตุอื่นใดที่ผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ห็นสมควรและจ าเป็นใหม้ีการเพิ่มทุน 

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

ประกาศก าหนด 

(3) กรณีอื่นใดที่ที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติใหเ้พิ่มทุนของกองทรสัตไ์ด ้โดยตอ้ง

สอดคลอ้งกบัสญัญานี ้และกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง 

(4) การเพิ่มทนุของกองทรสัตจ์ะตอ้งไดร้บัมติจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยมีมติ

อนมุตัิใหเ้พิ่มทนุดว้ยคะแนนเสียงไมน่อ้ยกว่า 3 ใน 4 (สามในสี่) ของจ านวนเสียง

ทัง้หมดของผูถื้อหนว่ยทรสัตท์ี่มาประชมุและมสีทิธิออกเสยีงลงคะแนน และเป็นไป

ตามหลกัเกณฑเ์พิ่มเติมดงัตอ่ไปนี ้

(ก) การเพิ่มทุนโดยเสนอขายหน่วยทรสัต์เป็นการเฉพาะเจาะจงให้แก่ผู้ถือ

หนว่ยทรสัตบ์างราย ตอ้งไมม่ีผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งถือหนว่ยทรสัตร์วมกนัเกิน

กว่ารอ้ยละ 10 (สิบ) ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มา

ประชมุและมีสทิธิออกเสยีงคดัคา้นการเพิ่มทนุ 

(ข) การเพิ่มทุนแบบมอบอ านาจทั่ วไป (General Mandate) ให้กระท าได้

เฉพาะกรณีที่แสดงไวอ้ย่างชดัเจนว่าการจดัสรรหนว่ยทรสัตท์ี่ออกใหมจ่าก

การเพิ่มทุนจะเป็นไปตามอัตราและหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในประกาศ

คณะกรรมการตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ว่าด้วย หลักเกณฑ ์

เง่ือนไข และวิธีการในการเปิดเผยสารสนเทศ และการปฏิบัติการใด ๆ 

เก่ียวกบัการเพิ่มทนุของบริษัทจดทะเบียน โดยอนโุลม และตามแนวทางที่

ส  านักงาน ก.ล.ต. ก าหนดในรายละเอียดเพื่อใหเ้กิดความชัดเจนในทาง

ปฏิบตัิ (ถา้มี) 

(ค) การเพิ่มทนุตอ้งกระท าใหแ้ลว้เสรจ็ภายใน 1 (หนึง่) ปีนบัแต่วนัที่ท่ีประชมุผู้

ถือหนว่ยทรสัตม์ีมติอนมุตัิใหเ้พิ่มทนุ 

(5) ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ด  าเนินการตามที่สมควรเพื่อใหห้น่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่

ในแตล่ะคราวสามารถเขา้เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยภ์ายใน 45 

(สีส่บิหา้)วนั นบัแตว่นัปิดการจองซือ้และช าระเงินคา่หนว่ยทรสัตเ์พิ่มทนุนัน้ 

การลดทนุช าระแลว้ของ
กองทรสัต ์เหตใุน 
การลดทนุ และกระบวนการ
ลดทนุ 

(1) ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีอ  านาจหนา้ที่ในการด าเนินการลดทนุช าระแลว้ของกองทรสัต ์

โดยด าเนินการให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และวิธีการทีกฎหมายและประกาศที่

เก่ียวขอ้งประกาศก าหนด และมติของที่ประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต ์

(2) เหตใุนการลดทนุช าระแลว้ของกองทรสัตใ์หม้ีไดเ้ฉพาะในกรณีดงัตอ่ไปนี ้

(ก) กองทรัสต์มีสภาพคล่องส่วนเกินที่ เหลืออยู่ภายหลังการจ าหน่าย

อสงัหารมิทรพัย ์หรอืสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์หรือการตดัจ าหน่ายสทิธิ

การเช่าอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี ) ทั้งนี ้ ต้องปรากฏข้อเท็จจริงด้วยว่า
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กองทรสัตไ์มม่ีก าไรสะสมเหลอือยูแ่ลว้ 

(ข) กองทรสัตม์ีการเพิ่มทุนเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มเติม แต่ปรากฏ

เหตขุดัขอ้งในภายหลงั ท าใหไ้มส่ามารถไดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยด์งักลา่ว 

(ค) มูลค่าอสังหาริมทรพัย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย์ลดลงจากการ

ประเมินคา่หรอืสอบทานการประเมินคา่ทรพัยส์นิ 

(ง) กองทรสัตม์ีรายการคา่ใชจ้่ายที่ไมใ่ช่เงินสดและไม่มีเหตตุอ้งน าไปใชใ้นการ

ค านวณก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ของกองทรสัต ์ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้

(จ) กองทรสัตม์ีสภาพคลอ่งสว่นเกินจากเงินสดจากการด าเนินงาน หรอืเงินสด

จากภาษีมลูคา่เพิ่มที่ไดร้บัคืน และไมม่ีเหตตุอ้งน าไปใชใ้นการค านวณก าไร

สทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ของกองทรสัต ์ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้

(ฉ) กรณีอื่นใดที่ผูถื้อหนว่ยทรสัตม์ีมติใหล้ดทนุช าระแลว้ของกองทรสัตไ์ด ้

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

ก าหนด 

(3) การลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์จะกระท าได้ต่อเมื่ อไม่ขัดหรือแย้งกับ

เจตนารมณใ์นการก่อตัง้กองทรสัต ์ตลอดจนกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง โดย

กระบวนการลดทนุช าระแลว้ของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการที่

กฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้งไดป้ระกาศก าหนด และรวมถึงที่จะประกาศ

ก าหนดในอนาคต และเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัตอ่ไปนี ้

(ก) การลดทนุช าระแลว้ของกองทรสัต ์ส  าหรบักรณีตามขอ้ (ก) ถึง (ง) ขา้งตน้ 

ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีอ  านาจในการใชดุ้ลยพินิจพิจารณาลดทุนช าระแลว้

ของกองทรสัต์ตามที่เห็นสมควรโดยไม่ต้องขอมติอนุมัติจากที่ประชุม  

ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์

(ข) กรณีการลดทุนช าระแลว้ของกองทรสัต ์ส  าหรบักรณีตามขอ้ (จ) ขา้งตน้ 

ตอ้งไดร้บัมติอนมุตัิจากที่ประชุมผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ทัง้นี ้ส  าหรบักรณีตามขอ้ 

(ฉ) ขา้งตน้ ใหเ้ป็นตามที่ส  านกังาน ก.ล.ต. และ/หรอื คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

จะไดป้ระกาศก าหนด (ถา้มี) อย่างไรก็ดี หากส านกังาน ก.ล.ต. และ/หรือ 

คณะกรรมการ ก.ล.ต. ไม่ได้ก าหนดไว้ชัดเจน ให้ผู้จัดการกองทรสัต์มี

อ  านาจในการใชดุ้ลยพินิจพิจารณาลดทุนช าระแลว้ของกองทรสัตต์ามที่

เห็นสมควรเท่าที่ไม่ขัดหรือแย้งกับเจตนารมณ์ในการก่อตั้งกองทรัสต ์

ตลอดจนกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง 

(4) การลดทนุช าระแลว้ของกองทรสัตจ์ะกระท าไดโ้ดยด าเนินการลดทนุช าระแลว้ดว้ย

วิธีการลดมลูคา่หนว่ยทรสัตใ์หต้  ่าลงเทา่นัน้ 
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(5) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเฉลีย่เงินใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีช่ืออยูใ่นสมดุทะเบียน ณ 

วนัปิดสมดุทะเบียนพกัการโอนหน่วยทรสัต ์โดยค านวณมลูค่าหนว่ยทรสัต์ ที่ใชใ้น

การลดทนุช าระแลว้จากมลูคา่ทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัต ์ณ วนัปิดสมดุทะเบียน

พกัการโอนหนว่ยทรสัต ์ทัง้นี ้เงินท่ีเฉลีย่คืนตอ้งมิไดม้าจากเงินก าไรของกองทรสัต  ์

(6) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัใหม้ีขอ้มลูเก่ียวกบัการลดเงินทนุช าระแลว้ของกองทรสัต์

ทุกครัง้ไวใ้นเว็บไซตข์องทรสัตีหรือเว็บไซต์ของผูจ้ัดการกองทรสัต ์เพื่อใหผู้้ถือ

หน่วยทรสัตส์ามารถตรวจสอบได ้โดยมีขอ้มูลตามที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ประกาศ

ก าหนด 

(7) ภายหลังจากที่ด  าเนินการลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์เสร็จสิน้ ผู้จัดการ

กองทรสัตต์อ้งรายงานมลูค่าหน่วยทรสัตข์องหน่วยทรสัตภ์ายหลงัจากการลดทุน

ช าระแลว้ตอ่ส านกังาน ก.ล.ต. ภายใน 15 (สบิหา้) วนันบัแตว่นัท่ีด าเนินการลดทนุ

แลว้เสรจ็ 

การโอนหนว่ยทรสัต ์ (1) หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตท์ี่ออกตามสญัญานีส้ามารถโอนไดโ้ดยไม่มีขอ้จ ากัด 

เวน้แต ่ 

(ก) การโอนหน่วยทรสัตน์ัน้เป็นเหตใุหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสญัชาติต่างดา้วถือ

หน่วยทรัสต์ในกองทรัสต์เกินกว่าร้อยละ 49 (สี่สิบเก้า) ของจ านวน

หนว่ยทรสัตท์ี่จ  าหนา่ยไดท้ัง้หมด หรอื 

(ข) การโอนหน่วยทรสัตน์ัน้เป็นเหตใุหส้ดัสว่นการถือหน่วยทรสัตข์องผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์และทรสัตี (ถา้มีการถือหน่วย) และ/หรอื ผูถื้อหนว่ยทรสัตร์ายใด

รายหนึ่ง รวมถึงกลุ่มบุคคลเดียวกัน ไม่เป็นไปตามขอ้ก าหนดที่ระบุไวใ้น

ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืประกาศอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

(2) การโอนหน่วยทรสัตท์ี่มีใบทรสัตย์่อมสมบูรณ์เมื่อผูโ้อนไดส้ลกัหลงัใบทรสัต ์โดย

ระบช่ืุอผูร้บัโอนและลงลายมือช่ือของผูโ้อนกบัผูร้บัโอน และสง่มอบใบทรสัตใ์หแ้ก่

ผูร้บัโอน การโอนหน่วยทรสัตจ์ะใชย้นักองทรสัตไ์ดเ้มื่อทรสัตี หรือบุคคลที่ทรสัตี

มอบหมายให้เป็นนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ได้รับค าร้องขอให้ลงทะเบียน 

การโอนหนว่ยทรสัตแ์ลว้ แต่จะใชย้นับคุคลภายนอกไดเ้มื่อทรสัตี หรอืบคุคลท่ีทรสั

ตีมอบหมายใหเ้ป็นนายทะเบียนหนว่ยทรสัตไ์ดล้งทะเบียนการโอนหนว่ยทรสัตแ์ลว้ 

ในการนี ้หากทรสัตี หรอืนายทะเบียนหนว่ยทรสัตเ์ห็นวา่การโอนหนว่ยทรสัตน์ัน้ไม่

ถกูตอ้งสมบรูณ ์ใหท้รสัตีหรอืนายทะเบียนหน่วยทรสัตแ์จง้แก่ผูย้ื่นค ารอ้งภายใน 7 

(เจ็ด) วันนับแต่วันที่ได้รับค ารอ้งขอ เพื่อด าเนินการแก้ไข ในกรณีที่ผู้ร ับโอน

หน่วยทรสัต์ประสงค์จะได้ใบทรสัต์ใหม่ ให้รอ้งขอต่อทรสัตี หรือนายทะเบียน

หน่วยทรสัตโ์ดยท าเป็นหนงัสือลงลายมือช่ือของผูร้บัโอนหน่วยทรสัตแ์ละมีพยาน
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อยา่งนอ้ย 1 (หนึง่) คนลงลายมือช่ือรบัรองลายมือช่ือนัน้ พรอ้มทัง้เวนคืนใบทรสัต์

เดิมหรอืหลกัฐานอื่นใหแ้ก่ทรสัตี หรอืนายทะเบียนหนว่ยทรสัต ์ในการนี ้หากทรสัตี 

หรอืนายทะเบียนหน่วยทรสัตเ์ห็นว่าการโอนหน่วยทรสัตน์ัน้ถกูตอ้งตามกฎหมาย 

และตามสญัญานีแ้ลว้ ใหท้รสัตี หรอืนายทะเบียนหนว่ยทรสัตล์งทะเบียนการโอน

หน่วยทรสัตภ์ายใน 7 (เจ็ด) วนันับแต่วนัไดร้บัค ารอ้งขอและใหท้รสัตี หรือนาย

ทะเบียนหน่วยทรสัตอ์อกใบทรสัตใ์หใ้หม่ภายใน 1 (หนึ่ง) เดือนนบัแต่วนัไดร้บัค า

รอ้งขอนัน้ ทัง้นี ้ผูโ้อนจะตอ้งเสียค่าธรรมเนียมการโอนหน่วยทรสัต ์(ถา้มี) และ

จดัสง่เอกสารหลกัฐาน ตามที่นายทะเบียนหนว่ยทรสัตก์ าหนด 

(3) ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่ประสงคจ์ะโอนหน่วยทรสัตใ์นระบบไรใ้บทรสัตจ์ะตอ้งปฏิบัติ

ตามหลกัเกณฑ์ที่ระบุโดยนายทะเบียนหน่วยทรสัต ์และ/หรือ ตลาดหลกัทรพัย ์

และ/หรือ ศูนยร์บัฝากหลกัทรพัย์ ทั้งนี ้ผูโ้อนจะต้องเสียค่าธรรมเนียมการโอน

หน่วยทรสัต ์(ถ้ามี) ตามที่นายทะเบียนหน่วยทรสัต ์และ/หรือ ตลาดหลกัทรพัย ์

และ/หรอื ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัยก์ าหนด 

การลงทนุของกองทรสัต ์ (1) การลงทุนในอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดใน

ประกาศ ทจ. 49/2555 ตลอดจนกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง 

(2) การลงทุนในทรพัยส์ินหลกัและอปุกรณต์อ้งเป็นไปตามนโยบายการลงทนุรวมทัง้

ประเภททรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตจ์ะลงทุน วิธีการไดม้า และหลกัเกณฑใ์นการ

ลงทุนตามที่ก าหนดในสญัญานี ้กองทรสัตม์ีนโยบายการลงทุนในทรพัยส์ินหลกั

ประเภทอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์(รวมถึงสิทธิการเช่าช่วง

อสังหาริมทรัพย์) และทรัพย์สินอันเป็นส่วนควบหรือ เครื่องอุปกรณ์ของ

อสงัหาริมทรพัยด์ังกล่าว ซึ่งรวมถึงสิ่งปลกูสรา้งและทรพัยส์ินอื่น ๆ อนัเป็นส่วน

ควบของที่ดินและอาคาร เครื่องมือ อปุกรณ ์งานระบบในอาคาร และทรพัยส์นิอื่น

ที่เก่ียวขอ้ง เก่ียวเนื่อง และจ าเป็นตอ่การใชป้ระโยชนข์องอสงัหารมิทรพัยด์งักลา่ว 

โดยประเภททรพัยส์นิท่ีกองทรสัตจ์ะลงทนุไดแ้ก่ อาคารส านกังาน หรอืพืน้ท่ีเพื่อให้

เช่าเป็นส านักงาน หรือให้บริการพื ้นที่ท  างาน (Co-Working Space) รวมถึง

อสงัหาริมทรพัยอ์ื่นใดที่เก่ียวขอ้ง สนนัสนนุ หรอืสง่เสรมิธุรกิจอาคารส านกังานให้

เช่า ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเฉพาะ อสงัหาริมทรพัยท์ี่ใชเ้พื่อเป็นรา้นคา้ รา้นอาหาร 

และพืน้ท่ีจอดรถ สถานออกก าลงักาย ศนูยด์แูลเด็กเลก็ หอ้งสมดุ และทรพัยส์นิอื่น

ใดที่อาจส่งเสริมการลงทุนของกองทรัสต์  และการจัดหาผลประโยชน์จาก

อสงัหารมิทรพัย ์

(3) กองทรสัตไ์มม่ีนโยบายในการลงทนุทรพัยส์นิอื่นใดนอกเหนือจากประเภททรพัยส์นิ

ที่มีการระบเุอาไวใ้นสญัญาฉบบันี ้
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(4) ก่อนการไดม้าซึ่งทรพัยส์ินหลกัแต่ละครัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งด าเนินการต่าง ๆ 

ตามที่ก าหนดในสัญญานี ้ เช่น ต้องตรวจสอบหรือสอบทาน (การท า Due 

Diligence) ขอ้มลูและสญัญาตา่ง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยส์นิหลกัและอปุกรณ ์(ถา้

มี) ต้องประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักอย่างน้อยตามข้อก าหนดในสัญญานี ้  

ในกรณีที่กองทรสัตจ์ะลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยใ์นลกัษณะที่เป็นการ

เช่าช่วง จะจัดใหม้ีมาตรการป้องกันความเสี่ยงหรือการเยียวยาความเสียหายที่

อาจเกิดขึน้จากการผิดสญัญาเช่า หรือการไม่สามารถบังคบัตามสิทธิในสญัญา

เช่า วิเคราะหแ์ละศึกษาความเป็นไปไดแ้ละความเหมาะสมในการซือ้ เช่า หรอืรบั

โอนสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์โดยผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นผูร้บัผิดชอบคา่ใชจ้่าย

ส าหรบัการด าเนินการดงักลา่ว ฯลฯ รวมทัง้ตอ้งมีสาระและระบบการอนมุตัิตามที่

ก าหนดในสญัญา เช่น ตอ้งไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไป

ตามสญัญานีแ้ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้งแลว้ ฯลฯ รวมทัง้ตอ้งมีสาระและระบบการ

อนุมัติตามที่ก าหนดในสญัญานีแ้ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง เช่น ตอ้งไดร้บัความ

เห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญานีแ้ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง

แลว้ ฯลฯ 

(5) ก่อนการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลกัผูจ้ัดการกองทรสัต์ตอ้งด าเนินการต่าง ๆ 

ตามที่ก าหนดในสญัญานี ้เช่น ก่อนการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลกั ใหผู้้จัดการ

กองทรสัตจ์ดัใหม้ีการประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิหลกัตามสญัญานี ้ทัง้นี ้การจ าหนา่ย

ไปซึง่ทรพัยส์นิหลกัใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัตอ่ไปนี ้ 

(ก) การจ าหน่ายไปจะกระท าโดยเปิดเผย และมีสาระของรายการ และมี

กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรสัตีหรือการขอมติที่ประชุมผู้ถือ

หนว่ยทรสัตต์ามที่ก าหนดในสญัญานี ้

(ข) การจ าหน่ายทรพัยส์ินหลกัก่อนครบหนึ่ง (1) ปีนบัแต่วนัที่กองทรสัตไ์ดม้า

ซึ่งทรพัยส์ินหลกันัน้หรือการจ าหน่ายทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตไ์ด้มาซึ่ง

กรรมสทิธ์ิใหแ้ก่เจา้ของเดิมนอกจากจะตอ้งเป็นไปตามขอ้ก าหนดในสญัญา

นีแ้ลว้ยังตอ้งเป็นกรณีที่เป็นเหตุจ าเป็นและสมควรโดยได้รบัอนุมัติจาก

คณะกรรมการ (Board of Directors) ของผูจ้ดัการกองทรสัตด์ว้ย 

(6) นอกเหนือจากการลงทนุในทรพัยส์ินหลกั กองทรสัตม์ีนโยบายจะลงทนุหรอืมีไวซ้ึ่ง

ทรพัยส์ินอื่นตามที่ระบไุวใ้นสญัญานี ้เช่น พนัธบตัรรฐับาล ตั๋วเงินคลงั เงินฝากใน

ธนาคาร เป็นตน้ 

การจดัหาผลประโยชนข์อง
กองทรสัต ์

(1) กองทรสัตส์ามารถจัดหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินหลกัไดโ้ดยการใหเ้ช่า การให้

เช่าช่วง การใหใ้ช ้หรือการใหบ้รกิารในท านองเดียวกบัการใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัย ์
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รวมถึงการให้บริการที่ เก่ียวเนื่องกับการดังกล่าวด้วย ห้ามมิให้กองทรัสต์

ด าเนินการในลกัษณะใดที่เป็นการใชก้องทรสัตเ์ขา้ด าเนินธุรกิจหรอืประกอบธุรกิจ

ที่กองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินการไดเ้องโดยตรง เช่น เป็นผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรม 

หรอืธุรกิจโรงพยาบาล เป็นตน้ 

(2) ในกรณีที่กองทรสัตจ์ะใหเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยแ์ก่บคุคลที่จะน าอสงัหาริมทรพัยน์ัน้

ไปประกอบธุรกิจที่กองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินการไดเ้อง เช่น ธุรกิจโรงแรม ธุรกิจ

โรงพยาบาล เป็นตน้นัน้ จะตอ้งมีขอ้ตกลงที่ก าหนดใหค้่าเช่าสว่นใหญ่เป็นจ านวน

ที่แน่นอนไว้ล่วงหน้า และหากจะมีส่วนที่อ้างอิงกับผลประกอบการของผู้เช่า 

จ านวนเงินคา่เช่าสงูสดุที่อา้งอิงกบัผลประกอบการนัน้จะไมเ่กินกวา่รอ้ยละ 50 (หา้

สบิ) ของจ านวนเงินคา่เช่าที่ก าหนดไวแ้นน่อนลว่งหนา้ 

(3) ห้ามมิให้ผู้จัดการกองทรัสต์ให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ให้ใช้พื ้นที่ใน

อสงัหาริมทรพัยแ์ก่บุคคลที่มีเหตุอนัควรสงสยัว่าจะน าอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ไปใช้

ประกอบธุรกิจที่ขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย โดยการใหเ้ช่าในแต่ละ

ครัง้ กองทรสัตต์อ้งจดัใหม้ขีอ้ตกลงเพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถเลกิสญัญาเช่าไดห้าก

ปรากฏวา่ผูเ้ช่าน าอสงัหารมิทรพัยไ์ปใชใ้นการประกอบธุรกิจดงักลา่ว 

(4) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะดแูลรกัษาทรพัยส์นิหลกัใหอ้ยู่ในสภาพดีพรอ้มต่อการจดัหา

รายได ้โดยผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่จัดใหม้ีการประกนัภยัในวงเงินที่ทรสัตีเห็น

วา่เพียงพอและเหมาะสมตลอดระยะเวลาที่กองทรสัตล์งทนุในทรพัยส์นิหลกั โดย

ประกนัภยัดงักลา่วอย่างนอ้ยตอ้งครอบคลมุการประกนัวินาศภยัที่อาจเกิดขึน้กับ

อสงัหาริมทรพัย ์และการประกันภัยความรบัผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจไดร้บั

ความเสยีหายจากอสงัหารมิทรพัยห์รอืจากการด าเนินการในอสงัหารมิทรพัย  ์

(5) ในกรณีท่ีกองทรสัตไ์ดม้าซึง่กรรมสิทธ์ิ หรอืสิทธิการเช่า และ/หรอื สิทธิการเช่าช่วง

ในอสงัหาริมทรพัย ์และผู้จัดการกองทรสัต์ประสงค์จะจัดหาผลประโยชน์จาก

อสงัหารมิทรพัยด์งักลา่วโดยการใหเ้ช่าแก่เจา้ของกรรมสิทธ์ิหรือผูท้รงสิทธิการเช่า

เดิม ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งก าหนดค่าเช่าท่ีเรียกเก็บจากเจา้ของกรรมสิทธ์ิหรือผู้

ทรงสทิธิการเช่าเดิมในลกัษณะที่เป็นธรรมเนียมทางการคา้ปกติเสมือนเป็นการท า

ธุรกรรมกบัคูค่า้ทั่วไปท่ีเป็นบคุคลภายนอก 

การกูย้มืเงินและก่อภาระ
ผกูพนัของกองทรสัต ์

(1) กองทรสัตจ์ะกูย้ืมเงินไดแ้ตเ่ฉพาะการกูย้ืมเงินเพื่อวตัถปุระสงคด์งัตอ่ไปนี ้

(ก) ลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์หรอืสทิธิการเช่า และ/หรอื สทิธิการเช่าช่วงซึง่เป็น

ทรพัยส์นิหลกัหรอืทรพัยส์นิหลกัเพิ่มเติม 

(ข) น ามาใชใ้นการบรหิารจดัการกองทรสัตแ์ละทรพัยส์นิของกองทรสัต ์

(ค) น ามาใชเ้พื่อการดแูล ซ่อมบ ารุงรกัษา หรือปรบัปรุงทรพัยส์ินของกองทรสัต ์
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ไดแ้ก่ อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์หรืออสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัต์มี

สทิธิการเช่า และ/หรอื สทิธิการเช่าช่วง หรอืสทิธิครอบครอง ใหอ้ยูใ่นสภาพ

ดีและพรอ้มน าไปจัดหาผลประโยชน ์หรือสอดคลอ้งกับสภาพตลาดหรือ

ความตอ้งการของลกูคา้ที่เปลีย่นแปลงไป 

(ง) ปรบัปรุง ซ่อมแซม หรือหามาทดแทนซึ่งสังหาริมทรพัย์หรืออุปกรณ์ที่

เก่ียวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตห์รอือสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัต์

มีสิทธิการเช่า และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วง หรือสิทธิครอบครอง ให้อยู่ใน

สภาพดีและมีความพรอ้มที่จะใชห้าผลประโยชน ์

(จ) ตอ่เติมหรอืก่อสรา้งอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินท่ีมีอยูแ่ลว้ซึ่งเป็นของกองทรสัต์

หรือที่กองทรสัต์มีสิทธิการเช่าหรือสิทธิครอบครองเพื่อประโยชน์ในการ

จดัหาผลประโยชนข์องกองทรสัตห์รอืสอดคลอ้งกบัสภาพตลาดหรอืความ

ตอ้งการของลกูคา้ที่เปลีย่นแปลงไป 

(ฉ) ปรับโครงสร้างเงินกู้ยืม หรือเพื่อช าระเงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันของ

กองทรสัต ์

(ช) ป้องกันความเสี่ยงทางด้านอัตราแลกเปลี่ยนเงินตรา และ/หรือ ป้องกัน

ความเสีย่งทางดา้นอตัราดอกเบีย้ อนัเนื่องมาจากการกูย้ืมเงินหรอืออกตรา

สารหนี ้

(ซ) เหตุจ าเป็นอื่นใดตามที่ผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ห็นสมควรเพื่อบริหารจัดการ

กองทรสัตแ์ละเป็นไปเพื่อประโยชนข์องผูถื้อหนว่ยทรสัต ์

(2) กองทรสัตอ์าจก าหนดวิธีการกูย้ืมเงินหรือก่อภาระผูกพันใด ๆ แก่ทรพัยส์ินของ

กองทรสัตโ์ดยวิธีใดวิธีหนึง่หรอืหลายวิธีรว่มกนัในขณะใดขณะหนึง่ ซึง่หมายความ

รวมถึงการออกตราสารหรือการเขา้ท าสญัญาไม่ว่าในรูปแบบใดที่มีความหมาย

หรอืเนือ้หาสาระที่แทจ้รงิเขา้ลกัษณะเป็นการกูย้ืมเงิน ดงัตอ่ไปนี ้

(ก) การกูย้ืมเงิน การขอสินเช่ือ หรือการเบิกเงินเกินบญัชีจากธนาคารพาณิชย ์

สถาบันการเงิน บริษัทประกันภัย และ/หรือ นิติบุคคลอื่นใดที่สามารถให้

สินเช่ือแก่กองทรสัตไ์ด ้และกองทรสัตอ์าจพิจารณาใหห้ลกัประกันในการ

ช าระเงินกู้ยืมดังกล่าวดว้ย นอกจากนี ้กองทรสัต์อาจท าสญัญาซือ้ขาย

ล่วงหน้า หรือซือ้ขายตราสารอนุพันธ์ทางการเงิน (Derivative Product) 

เพื่อปอ้งกนัความเสี่ยงของกองทรสัตจ์ากอตัราแลกเปลี่ยน และ/หรือ อตัรา

ดอกเบีย้ที่เกิดขึน้จากการกูย้ืมเงินไมว่า่ทัง้จ านวนหรอืบางสว่น เช่น สญัญา

แลกเปลี่ยนอัตราแลกเปลี่ยน (Cross Currency Swap) หรือสัญญา

แลกเปลี่ยนอตัราดอกเบีย้ (Interest Rate Swap) เป็นตน้ ทัง้นี ้โดยไม่ขัด
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กบักฎหมาย ประกาศ ค าสั่ง หรือหลกัเกณฑใ์ด ๆ ที่เก่ียวขอ้งที่ส  านกังาน 

ก.ล.ต. หรอืหนว่ยงานก ากบัดแูลอื่นท่ีเก่ียวขอ้งประกาศก าหนด 

(ข) การออกตราสารหนี ้ไมว่า่ระยะสัน้และระยะยาว เพื่อจ าหนา่ยใหแ้ก่ผูล้งทนุ

ทัง้ประเภทบุคคลและสถาบนัตามกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง และ

กองทรสัต์อาจพิจารณาให้หลักประกันที่เก่ียวข้องกับการออกตราสาร

ดงักลา่วดว้ย ทัง้นี ้โดยไม่ขดักับกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้งประกาศ

ก าหนด 

(3) การกูย้ืมเงินของกองทรสัตไ์มว่า่ดว้ยวิธีการใด ตอ้งไมม่ีลกัษณะดงันี  ้

(ก) ขอ้ตกลงและเง่ือนไขท านองเดียวกับขอ้ก าหนดของหุน้กูท้ี่ใหไ้ถ่ถอนหุน้กู้

เมื่อมีการเลกิบรษัิท (perpetual bond) 

(ข) มีลกัษณะของอนพุนัธแ์ฝง เวน้แตเ่ป็นกรณีที่เขา้ลกัษณะครบถว้นดงันี ้

 ใหส้ิทธิลูกหนีใ้นการช าระหนีค้ืนก่อนก าหนด (callable) หรือใหส้ิทธิ

กองทรสัตใ์นการเรยีกใหล้กูหนีช้  าระหนีค้ืนก่อนก าหนด (puttable) 

 ก าหนดดอกเบีย้หรือผลตอบแทนไวอ้ย่างแน่นอนหรือเป็นอัตราที่ผัน

แปรตามอตัราดอกเบีย้ของสถาบนัการเงินหรอือตัราดอกเบีย้อื่น 

 ไม่มีการก าหนดเง่ือนไขการจ่ายดอกเบีย้หรือผลตอบแทนที่อา้งอิงกับ

ปัจจยัอา้งอิงอื่นเพิ่มเติม 

(ค) มีลกัษณะเป็นการแปลงสนิทรพัยเ์ป็นหลกัทรพัย ์

(4) สดัส่วนการกู้ยืมเงินตอ้งไม่เกินอัตราส่วนตามที่ก าหนดในสญัญานี ้และตามที่

กฎหมายก าหนด 

(5) การก่อภาระผกูพนัแก่ทรพัยส์นิของกองทรสัตใ์หก้ระท าไดเ้ฉพาะกรณีที่จ  าเป็นและ

เก่ียวขอ้งกับการบริหารจัดการทรพัยส์ินของกองทรสัตต์ามเง่ือนไขที่ก าหนดใน

สญัญา 

(6) กองทรสัต์จะกู้ยืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระผูกพันได้โดยค านึงถึงประโยชน์ของ

กองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั และปฏิบตัิตามหลกัเกณฑว์ิธีการกูย้ืม

เงินหรือการก่อภาระผูกพนัตามที่ก าหนดในสญัญานี ้โดยผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะ

พิจารณาถึงความจ าเป็นและความเหมาะสมในการกูย้ืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระ

ผกูพนัเหนือทรพัยส์นิของกองทรสัต ์และพิจารณาถึงหลกัเกณฑแ์ละวิธีการในการ

กูย้ืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระผูกพันตามที่ก าหนดในสญัญานี ้และกฎหมายและ

ประกาศที่เก่ียวขอ้ง จากนัน้น าเสนอตอ่ทรสัตีเพื่อใหค้วามเห็นชอบ โดยไมต่อ้งขอ

อนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ท่าที่ไม่ขดักับสญัญาฉบับนี ้และกฎหมาย

และประกาศที่เก่ียวขอ้ง และทรสัตีเป็นผูล้งนามผูกพันกองทรสัตใ์นการเขา้ท า
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สญัญาเพื่อกูย้ืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระผกูพันเหนือทรพัยส์ินของกองทรสัต ์หรือ

อาจมอบอ านาจใหผู้จ้ดัการกองทรสัตล์งนามผกูพนักองทรสัตต์ามสญัญาดงักลา่ว

แทนได ้

(7) กองทรสัตอ์าจกู้ยืมเงินโดยการขอสินเช่ือจากธนาคารพาณิชย ์สถาบันการเงิน 

บริษัทประกันภยั และ/หรือ นิติบุคคลอื่นใดที่สามารถใหส้ินเช่ือแก่กองทรสัตไ์ด ้

หรอืเขา้ท าสญัญาที่มีลกัษณะเป็นการกูย้ืม และ/หรือ ก่อภาระผูกพนัแก่ทรพัยส์ิน

ของกองทรสัต ์และ/หรือ ท าธุรกรรมที่เก่ียวขอ้งกับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับทรสัตี 

และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ด ้ตามสญัญานี ้และตาม

กฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้งประกาศก าหนด 

การประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิ (1) ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ในการแต่งตัง้ผูป้ระเมินมูลค่าทรพัยส์ิน โดยผูป้ระเมิน

มลูคา่ทรพัยส์นินัน้ตอ้งเป็นบคุคลที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ตาม

ประกาศส านกังาน ก.ล.ต. ที่เก่ียวกับการใหค้วามเห็นชอบบริษัทประเมินมูลค่า

ทรัพย์สินและผู้ประเมินหลัก โดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินต้องเป็นบุคคลที่

ผู้จัดการกองทรสัต์พิจารณาว่ามีความเหมาะสมและสามารถประเมินมูลค่า

ทรพัยส์นิใหส้ะทอ้นมลูคา่ที่แทจ้รงิไดอ้ยา่งนา่เช่ือถือเพียงพอ 

(2) การประเมินมูลค่าต้องไม่กระท าโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินรายเดียวกัน

ติดตอ่กนัเกิน 2 (สอง) ครัง้ 

(3) ตอ้งด าเนินการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบตามที่ก าหนดในสญัญานี ้เพื่อ

วตัถปุระสงคส์าธารณะในการเปิดเผยขอ้มลูตอ่ผูล้งทนุและผูถื้อหนว่ยทรสัต  ์

(4) ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งจัดใหม้ีการสอบทานการประเมินมูลค่าทกุ 1 (หนึ่ง) ปีนบั

แตว่นัท่ีมีการประเมินมลูคา่เต็มรูปแบบครัง้ลา่สดุ 

การท าธุรกรรมระหวา่ง
กองทรสัตก์บัผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์หรอืบคุคลที่เก่ียว
โยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(1) ดา้นสาระของรายการตอ้งเป็นธุรกรรมที่เขา้ลกัษณะที่ก าหนดในสญัญา 

(2) ดา้นระบบในการอนุมตัิ การท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ัดการกองทรสัต์

หรอืบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตอ์ื่นนอกจากที่ไดแ้สดงขอ้มลูไวอ้ยา่ง

ชดัเจนแลว้ในแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสอืชีช้วน เช่น ไดร้บัความเห็นชอบ

จากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญานีแ้ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง หรือใน

กรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมลูคา่เกินกวา่ 1,000,000 (หนึง่ลา้น) บาท หรอืตัง้แตร่อ้ยละ 

0.03 (ศูนย์จุดศูนย์สาม) ของมูลค่าทรพัยส์ินสุทธิของกองทรสัต์ขึน้ไป แลว้แต่

มลูค่าใดจะสงูกวา่ ตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของ

ผูจ้ัดการกองทรสัตด์ว้ย ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตัง้แต่ 20,000,000 (ยี่สิบ

ลา้น) บาทขึน้ไป หรือเกินรอ้ยละ 3 (สาม) ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัต ์

แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า ตอ้งไดร้บัมติของผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่
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นอ้ยกว่า 3 ใน 4 (สามในสี่) ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มา

ประชุมและมีสิทธิออกเสียง ในกรณีที่ธุรกรรมดงักลา่วเป็นการไดม้าหรอืจ าหน่าย

ไปซึง่ทรพัยส์นิหลกั การค านวณมลูคา่จะค านวณตามมลูคา่การไดม้าหรอืจ าหนา่ย

ไปซึ่งทรพัยส์นิทัง้หมดของแต่ละโครงการท่ีท าใหโ้ครงการนัน้ ๆ พรอ้มจะหารายได ้

ซึง่รวมถึงทรพัยส์ินที่เก่ียวเนื่องกบัโครงการนัน้ดว้ย เวน้แต่การท าธุรกรรมระหว่าง

กองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือ บคุคลที่เก่ียวโยงกันกบัผูจ้ัดการกองทรสัตท์ี่

ไดแ้สดงขอ้มลูไวอ้ยา่งชดัเจนในแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสอืชีช้วนแลว้ 

การท าธุรกรรมที่เป็นการ
ขดัแยง้ทางผลประโยชน์
ระหวา่งกองทรสัตก์บัทรสัตี 

(1) ในการจัดการกองทรสัต์ ห้ามมิให้ทรสัตีกระท าการใดอันเป็นการขัดแย้งกับ

ประโยชนข์องกองทรสัต ์ไม่วา่การกระท านัน้จะเป็นไปเพื่อประโยชนข์องทรสัตีเอง

หรือประโยชนข์องผูอ้ื่น เวน้แตเ่ป็นการเรยีกค่าตอบแทนในการท าหนา้ที่เป็นทรสัตี 

หรือเป็นธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดลุความเป็นธรรมของ

ธุรกรรมนัน้ และทรสัตีแสดงใหเ้ห็นไดว้่าไดจ้ดัการกองทรสัตใ์นลกัษณะที่เป็นธรรม

และไดเ้ปิดเผยขอ้มูลที่เก่ียวขอ้งใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบก่อนอย่างเพียงพอแลว้

ตามที่ก าหนดในสญัญานี ้โดยผูถื้อหนว่ยทรสัตท์ี่ไดท้ราบขอ้มลูดงักลา่วมิไดแ้สดง

การคดัคา้นแต่อย่างใด ทัง้นี ้การเปิดเผยขอ้มลูและการคดัคา้นดงักลา่วใหเ้ป็นไป

ตามหลกัเกณฑท์ี่ส  านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

(2) การเปิดเผยขอ้มลูในลกัษณะดงัตอ่ไปนี ้ใหถื้อเป็นการเปิดเผยขอ้มลูอยา่งเพียงพอ

ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือผู้ลงทุน ก่อนการเข้าท าธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งกับ

ประโยชนข์องกองทรสัต ์

(ก) เป็นการเปิดเผยผ่านตลาดหลกัทรพัยต์ามขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัยท์ี่

เก่ียวกบัเรือ่งดงักลา่ว หรอืช่องทางอื่นใดที่ผูถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถเขา้ถึง

ขอ้มลูการจะเขา้ท าธุรกรรมไดอ้ยา่งทั่วถึง 

(ข) มีระยะเวลาในการเปิดเผยขอ้มลูที่สมเหตสุมผล ซึง่ตอ้งไมน่อ้ยกวา่ 14 (สบิ

สี)่ วนั 

(ค) มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคัดคา้นที่

ชัดเจน โดยระยะเวลาดังกล่าวต้องไม่นอ้ยกว่า 14 (สิบสี่) วัน เวน้แต่ใน

กรณีที่มีการขอมติผู้ถือหน่วยทรสัต์เพื่อเขา้ท าธุรกรรมดังกล่าว ให้การ

คดัคา้นกระท าในการขอมติผูถื้อหนว่ยทรสัตน์ัน้ 

(3) ในกรณีที่ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์สดงการคดัคา้นอยา่งชดัเจนตามวิธีการท่ีมีการเปิดเผย

ขา้งตน้ ในจ านวนเกินกวา่ 1 ใน 4 (หนึง่ในสี)่ ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายได้

แล้วทั้ งหม ด  ท รัสตี จ ะก ระท าห รือยิ น ย อม ให้มี ก ารท า ธุ รก รรม ที่ เ ป็ น  

การขดัแยง้กบัประโยชนข์องกองทรสัตไ์มไ่ด ้
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การเปิดเผยขอ้มลูของ
กองทรสัต ์

(1) ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่และความรบัผิดชอบในการจดัท าและเปิดเผยขอ้มลูของ

กองทรสัต์เก่ียวกับฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ ต่อ

ส านักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัย ์ทรสัตี และผูถื้อหน่วยทรสัต ์ซึ่งรวมถึงแต่ไม่

จ ากัดเพียง การจัดส่งรายงานประจ าปีของกองทรัสต์ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

และทรสัตี พรอ้มกับหนงัสือเชิญประชุมสามัญประจ าปี ทัง้นี ้การเปิดเผยขอ้มูล

ของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามประกาศคณะกรรมการตลาดทนุ ที่ ทจ. 51/2555 เรือ่ง 

หลกัเกณฑ ์เง่ือนไข และวิธีการรายงานการเดเผยขอ้มลูเก่ียวกบัฐานะการเงินและ

ผลการด าเนินงานของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์และที่แกไ้ขเพิ่มเติม 

ตลอดจนตามกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง 

(2) ในการปฏิบตัิหนา้ที่และความรบัผิดชอบของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการจดัท าและ

เปิดเผยขอ้มูลของกองทรสัตต์ามสญัญานี ้หากผูจ้ัดการกองทรสัตป์ฏิบตัิหนา้ที่

บกพรอ่ง หรอืไมป่ฏิบตัิหนา้ที่ใหถ้กูตอ้งครบถว้น ซึง่รวมถึงการไมเ่ปิดเผยขอ้มลูให้

ถกูตอ้ง ครบถว้นและเป็นปัจจุบนัตามหลกัเกณฑข์องประกาศที่เก่ียวขอ้งก าหนด 

หรือเปิดเผยขอ้มลูอนัเป็นเท็จ เปิดเผยขอ้มลูที่ท  าใหผู้อ้ื่นส าคญัผิด หรอืไม่เปิดเผย

ขอ้มูลที่ควรต้องแจ้งในสาระส าคัญ ปกปิด ข้อมูลที่ควรต้องแจ้งให้ทราบ หรือ

ข้อความที่อาจท าให้ส  าคัญผิดเก่ียวกับการด าเนินงานหรือฐานะการเงินของ

กองทรสัต ์หรือไม่ปฏิบตัิหนา้ที่ใหถู้กตอ้งครบถว้นจนเป็นเหตุใหเ้กิดความรบัผิด

ตามกฎหมายตอ่กองทรสัต ์หรอืเป็นเหตใุหก้องทรสัตต์อ้งรบัผิดชอบในคา่ปรบัหรือ

ความเสียหายใด ๆ ที่เกิดขึน้ ให้กองทรสัต์มีสิทธิเรียกรอ้งโดยตรงต่อผู้จัดการ

กองทรสัต์เพื่อได้รบัชดเชยความเสียหายใด ๆ จากผู้จัดการกองทรสัต์จนเต็ม

จ านวนตามที่กองทรสัตต์อ้งเสียหายจริง หรอืในกรณีที่สามารถด าเนินการไดต้าม

กฎหมายผูจ้ดัการกองทรสัตต์กลงเขา้รบัผิดชอบชดเชยความเสยีหายใด ๆ โดยตรง

กบัผูเ้สยีหายหรอืกองทรสัตแ์ลว้แตก่รณี 

(3) ในกรณีที่มีประกาศ หรอืค าสั่งใดของตลาดหลกัทรพัย ์และ/หรอื ส  านกังาน ก.ล.ต. 

ก าหนดใหผู้จ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ตอ้งเปิดเผยขอ้มลู หรือน าส่งสารสนเทศใด

อันเก่ียวกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ และการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการ

กองทรสัต ์ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตป์ฏิบตัิตามประกาศ หรอืค าสั่งดงักลา่วดว้ย 

การจา่ยผลประโยชนต์อบ
แทนแก่ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์

(1) ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่า

รอ้ยละ 90 (เกา้สิบ) ของก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี และอยา่งนอ้ยปี

ละ 1 (หนึ่ง) ครัง้ ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นสมควร อาจมีการจ่ายประโยชน์

ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ากกว่าปีละ 1 (หนึ่ง) ครัง้ได ้โดยประโยชนต์อบ

แทนที่จะจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้แบ่งเป็นประโยชนต์อบแทนส าหรบัรอบปี
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บัญชี (Year-End Distribution) และประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล ( Interim 

Distribution) (หากมี) 

(2) ในการพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทนระหว่างกาล การก าหนดอัตราการจ่าย

ประโยชนต์อบแทนจะขึน้อยูก่บัดลุยพินิจของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งหากประโยชน์

ตอบแทนที่จะประกาศจ่ายตอ่หนว่ยทรสัตร์ะหวา่งรอบไตรมาสหรอืรอบปีบญัชีใดมี

มลูคา่ต ่ากวา่หรอืเทา่กบั 0.10 (ศนูยจ์ดุหนึง่ศนูย)์ บาท ผูจ้ดัการกองทรสัตข์อสงวน

สิทธิที่จะไม่จ่ายประโยชนต์อบแทนในครัง้นัน้ และใหส้ะสมประโยชนต์อบแทน

ดงักลา่วเพื่อน าไปจ่ายรวมกบัประโยชนต์อบแทนที่จะใหม้ีการจ่ายในงวดถดัไป 

(3) ส าหรับนโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสต์จะ

ด าเนินการใหเ้ป็นไปตามที่ระบไุวใ้นสญัญานี ้เวน้แต่กรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

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

แ ก้ ไข เป ลี่ ย น แ ป ล ง  เพิ่ ม เติ ม  ป ระ ก า ศ  ก า ห น ด  สั่ ง ก า ร  เห็ น ช อ บ  

และ/หรอื ผอ่นผนัเป็นอยา่งอื่น ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้ 

การขอมติและการประชมุผู้
ถือหนว่ยทรสัต ์

(1) การขอมติจากผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่ออนุมตัิในเรื่องใด ๆ ในการบริหารจัดการและ

การด าเนินงานของกองทรสัตต์ามที่สัญญานีแ้ละ พ.ร.บ. ทรสัตก์ าหนดนัน้ ให้

กระท าดว้ยวิธีการจดัประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตเ์ทา่นัน้ 

(2) เหตใุนการขอมติที่ประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตม์ีดงัตอ่ไปนี ้

(ก) การได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตั้งแต่รอ้ยละ 30 

(สามสบิ) ของมลูคา่ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต ์

(ข) การออกตราสารหนี ้หรือหลักทรัพย์ประเภทหนี ้ หรือการกู้ยืมเงินที่

กองทรสัตต์อ้งจดัหาหลกัประกนั 

(ค) การเพิ่มทุนหรือการลดทุนช าระแลว้ของกองทรสัตท์ี่มิไดร้ะบุไวเ้ป็นการ

ลว่งหนา้ในสญัญานี ้

(ง) การเพิ่มทนุแบบมอบอ านาจทั่วไปของกองทรสัต ์

(จ) การท าธุรกรรมกบัผูจ้ัดการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการ

กองทรสัตซ์ึ่งมีขนาดรายการตัง้แต่ 20,000,000 (ยี่สิบลา้น) บาท หรือเกิน

กว่ารอ้ยละ 3 (สาม) ของมูลค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัต ์แลว้แต่มูลค่า

ใดจะสงูกวา่ 

(ฉ) การเปลีย่นแปลงประโยชนต์อบแทนและการคืนเงินทนุใหผู้ถื้อหนว่ยทรสัต ์

(ช) การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนทรสัตี (ซึ่งจะตอ้งเป็นไปตามขอ้ก าหนดที่

เก่ียวขอ้งกับการเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนทรสัตีตามที่ไดก้ าหนดไวใ้น

สญัญานี)้ 
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(ซ) การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนผูจ้ัดการกองทรสัต ์(ซึ่งจะตอ้งเป็นไปตาม

ขอ้ก าหนดที่เก่ียวขอ้งกบัการเปลีย่นแปลงหรือถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัต์

ตามที่ไดก้ าหนดไวใ้นสญัญานี ้และสญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต)์ 

(ฌ) การแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาฉบบันีใ้นเรือ่งที่กระทบสทิธิผูถื้อหนว่ยทรสัตอ์ยา่ง

มีนยัส าคญั 

(ญ) การเลกิกองทรสัต ์

(ฎ) กรณีอื่นใดที่ทรสัตีหรือผู้จัดการกองทรสัต์เห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรือ

สมควรที่จะเสนอเรื่องใหท้ี่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาและมีมติใน

เรือ่งดงักลา่ว 

(3) ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่จัดใหม้ีการประชุมสามัญประจ าปีซึ่งตอ้งจัดใหม้ีขึน้

ภายใน 4 (สี)่ เดือนนบัแตว่นัสิน้รอบปีบญัชีของกองทรสัต ์

(4) เมื่อผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งถือหน่วยทรสัตร์วมกันไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 10 (สิบ) ของ

จ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด เขา้ช่ือกันท าหนงัสือขอใหผู้จ้ดัการ

กองทรสัตเ์รยีกประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต ์

(5) ในกรณีเรื่องใดที่ทรสัตีเห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรือสมควรที่จะเสนอเรื่องให้ที่

ประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตพ์ิจารณาและมีมติในเรือ่งนัน้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัใหม้ี

การประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต ์

(6) ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่จัดใหม้ีการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยในการเรียก

ประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งปฏิบตัิตามวิธีการเรยีกประชมุผูถื้อ

หนว่ยทรสัตท์ี่สญัญานีก้  าหนด 

(7) ในกรณีตามขอ้ (4) และขอ้ (5) หากผูจ้ดัการกองทรสัตม์ิไดด้  าเนินการเรยีกประชุม

ผูถื้อหนว่ยทรสัตภ์ายในระยะเวลา 1 (หนึง่) เดือนนบัแตว่นัที่ไดร้บัหนงัสือจากผูถื้อ

หน่วยทรสัต  ์และ/หรือ ทรสัตี แลว้แต่กรณี ใหท้รสัตีด  าเนินการเรียกประชุมผูถื้อ

หนว่ยทรสัตไ์ด ้

(8) การประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์ตอ้งมีผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละผูร้บัมอบฉันทะจากผูถื้อ

หนว่ยทรสัต ์(ถา้มี) มาประชมุไม่นอ้ยกว่า 25 (ยี่สิบหา้) คนหรอืไมน่อ้ยกวา่กึ่งหนึ่ง

ของจ านวนผูถื้อหน่วยทรสัตท์ัง้หมด และตอ้งมีหน่วยทรสัตน์บัรวมกนัไม่นอ้ยกว่า 

1 ใน 3 (หนึ่งในสาม) ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดจึงจะเป็น

องคป์ระชมุ ทัง้นี ้ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตแ์ตง่ตัง้บุคคลรายใดรายหนึ่งซึง่เป็นตวัแทน

ของผูจ้ดัการกองทรสัตท์ าหนา้ที่เป็นประธานในที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ประธาน

ในที่ประชุมมีอ านาจและหนา้ที่ในการด าเนินการประชุมใหเ้ป็นไปโดยเรียบรอ้ย

และถูกตอ้งตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้อย่างไรก็ดี การพิจารณาของที่ประชุมผู้
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ถือหน่วยทรสัตใ์นวาระใดที่ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีส่วนไดเ้สีย ใหท้รสัตีหรือตวัแทน

ของทรัสตีแต่งตั้งบุคคลหนึ่งเพื่อให้ท าหน้าที่ เป็นประธานในที่ประชุมผู้ถือ

หน่วยทรสัตใ์นวาระนัน้ ๆ แทน ในกรณีที่ทัง้ทรสัตีและผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีสว่นได้

เสยีในวาระใด ใหท้ี่ประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตพ์ิจารณาแตง่ตัง้บคุคลใดบคุคลหนึง่ขึน้

เป็นประธานในท่ีประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นวาระนัน้ ๆ แทน  หากการประชุมผูถื้อ

หน่วยทรสัตใ์นวาระใดมีการพิจารณาเรื่องที่ทรสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีสว่นได้

เสีย ใหท้รสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละตวัแทนของทรสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัต์

ไม่มีสิทธิออกเสียงในวาระดังกล่าว (ในกรณีที่ทรสัตีหรือผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละ

ตวัแทนของทรสัตีหรอืผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นผูถื้อหนว่ยทรสัต)์ 

(9) เวน้แต่สญัญานีจ้ะก าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่น มติของที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตใ์ห้

ประกอบดว้ยคะแนนเสยีงดงัตอ่ไปนี ้

(ก) ในกรณีทั่วไปใหถื้อคะแนนเสียงขา้งมากของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชุม

และมีสทิธิออกเสยีงลงคะแนน 

(ข) ในกรณีดงัต่อไปนี ้ใหถื้อคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 (สามในสี่) ของ

จ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง

ลงคะแนน 

 การไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลกัที่มีมูลค่าตัง้แต่รอ้ยละ 30 

(สามสบิ) ของมลูคา่ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต ์

 การเพิ่มทนุหรือการลดทนุช าระแลว้ของกองทรสัตท์ี่มิไดร้ะบไุวเ้ป็นการ

ลว่งหนา้ในสญัญานี ้

 การเพิ่มทนุแบบมอบอ านาจทั่วไปของกองทรสัต ์

 การท าธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่ เก่ียวโยงกันกับ

ผูจ้ัดการกองทรสัต ์ซึ่งมีขนาดรายการตัง้แต่ 20,000,000 (ยี่สิบลา้น) 

บาท หรือเกินกว่าร้อยละ 3 (สาม) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ

กองทรสัต ์แลว้แตม่ลูคา่ใดจะสงูกวา่ 

 การเปลี่ยนแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทุนให้ผู้ถือ

หนว่ยทรสัต ์

 การเปลีย่นแปลงหรอืถอดถอนทรสัตี (ซึง่จะตอ้งเป็นไปตามขอ้ก าหนดที่

เก่ียวขอ้งกบัการเปลีย่นแปลงหรือถอดถอนทรสัตีตามที่ไดก้ าหนดไวใ้น

สญัญานี)้ 

 การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนผูจ้ัดการกองทรสัต ์(ซึ่งจะตอ้งเป็นไป

ตามขอ้ก าหนดที่เก่ียวขอ้งกับการเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนผูจ้ัดการ
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กองทรสัตต์ามที่ไดก้ าหนดไวใ้นสญัญานี)้ 

 การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรสัต์ในเรื่องที่กระทบสิทธิของผู้ถือ

หนว่ยทรสัตอ์ยา่งมีนยัส าคญั 

 การเลกิกองทรสัต ์

การจ ากดัสทิธิในการรบั
ประโยชนต์อบแทน การ
จดัการกบัประโยชนต์อบแทน 
และสทิธิออกเสยีงลงคะแนน
ของผูถื้อหนว่ยทรสัต ์

(1) การจัดสรรหน่วยทรัสต์ให้แก่บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใด ผู้จัดการ

กองทรสัตอ์ยูใ่นบงัคบัตอ้งปฏิบตัิตามหลกัเกณฑก์ารจดัสรรหนว่ยทรสัต ์และอตัรา

ตามที่ก าหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 โดยจะจัดสรรใหแ้ก่บุคคลใด หรือกลุ่ม

บคุคลเดียวกนัไดไ้ม่เกินรอ้ยละ 50 (หา้สิบ) ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายได้

แลว้ทัง้หมดของกองทรสัต ์หรือในสดัสว่นอื่นใดที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ 

ส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

(2) ผูถื้อหนว่ยทรสัตห์รอืกลุม่บคุคลเดียวกนัของผูถื้อหนว่ยทรสัตท์ี่ถือหน่วยทรสัตเ์กิน

กวา่อตัราหรอืไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 หรือใน

สดัสว่นอื่นใดที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรอื ส  านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

มีขอ้จ ากัดสิทธิในการรบัประโยชนต์อบแทน ทัง้นี ้เฉพาะในอตัราส่วนที่เกินกว่า

หรือไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือกลุ่มบุคคล

เดียวกนัของผูถื้อหนว่ยทรสัตด์งักลา่วจะไดร้บัประโยชนต์อบแทนเพียงเทา่ที่เป็นไป

ตามสดัสว่นการถือหน่วยทรสัตใ์นสว่นที่อยู่ในอตัราที่ประกาศ ทจ. 49/2555 หรือ

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

ก าหนด โดยผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะจัดใหม้ีการค านวณหาจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่ มี

สิทธิในการไดร้บัประโยชนต์อบแทนของผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ต่ละรายที่อยู่ในกลุ่ม

บุคคลนั้น โดยจะใช้วิ ธีการเฉลี่ยตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ของผู้ถือ

หนว่ยทรสัตแ์ตล่ะราย (Pro Rata Basis) เป็นฐานในการค านวณการจ่ายประโยชน์

ตอบแทน ทัง้นี ้เวน้แต่ส  านกังาน ก.ล.ต. จะประกาศก าหนด สั่งการ หรือผ่อนผนั

เป็นอย่างอื่น ส่วนประโยชน์ตอบแทนในส่วนที่ไม่อาจจ่ายแก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์

ดงักลา่วนัน้ใหต้กเป็นของผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายอื่นตามสดัสว่นการถือหน่วยทรสัต ์

โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาจัดสรรผลประโยชน์ดังกล่าวให้แก่ผู้ถือ

หนว่ยทรสัตท์ี่มีสทิธิไดร้บัในคราวนัน้ หรอืในคราวอื่นใด 

สทิธิ หนา้ที่ และความ
รบัผิดชอบของทรสัต ี

(1) ภายใต้บังคับแห่งสัญญานี ้ ทรัสตีมีสถานะเป็นนิติบุคคล มีอ านาจและ

ความสามารถทางกฎหมาย มีคณุสมบตัิและไม่มีลกัษณะตอ้งหา้มและเป็นผูไ้ดร้บั

อนุญาตจากส านักงาน ก.ล.ต. ให้ประกอบธุรกิจเป็นทรัสตี รวมทั้งมีสิทธิตาม

กฎหมายเหนือกองทรัสต์ในฐานะผู้เป็นเจ้าของทรัพย์สินหรือผู้มีสิทธิเหนือ

ทรพัยส์ินของกองทรสัต ์และมีหนา้ที่และความรบัผิดชอบในการจดัการกองทรสัต์
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ตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขของสญัญานี ้พ.ร.บ. ทรสัต ์ประกาศ สร. 26/2555 และ

ประกาศ กร. 14/2555 

(2) การตดัสินใจใด ๆ ของทรสัตีในการปฏิบตัิในขอบเขตอ านาจหนา้ที่ซึ่งไดก้ าหนดไว้

ในสญัญาฉบบันี ้และ/หรือ พ.ร.บ. ทรสัต ์และประกาศ กฎ ระเบียบ ขอ้บังคับที่

เก่ียวขอ้ง หากทรสัตีไดก้ระท าไปดว้ยความสจุริตแลว้ ใหถื้อเป็นที่สดุ อนึ่ง ในการ

ตีความว่าทรสัตีมีอ  านาจด าเนินการใดที่เก่ียวข้องกับกองทรสัตห์รือไม่นัน้ หาก

สญัญานี ้และ/หรือ พ.ร.บ. ทรสัต ์ประกาศ กฎ ระเบียบ ขอ้บงัคบัที่เก่ียวขอ้งอื่นใด

มิไดก้ าหนดไวอ้ย่างแจง้ชดั ใหต้ีความในลกัษณะที่เป็นการใหอ้ านาจแก่ทรสัตีใน

การด าเนินการใดที่เก่ียวขอ้งกบักองทรสัตเ์พื่อประโยชนส์งูสดุของกองทรสัตไ์ด  ้

(3) หา้มมิใหท้รสัตีกระท าการใดอนัเป็นการขดัแยง้กบัประโยชนข์องกองทรสัต ์ไม่ว่า

การกระท านัน้จะเป็นไปเพื่อประโยชนข์องทรสัตีเอง หรอืประโยชนข์องผูอ้ื่น ยกเวน้

การท าธุรกรรมที่ทรสัตีสามารถแสดงใหเ้ห็นไดว้่ามีเง่ือนไขและขอ้ตกลงการท า

รายการที่เป็นธรรม สมเหตุสมผล และได้เปิดเผยข้อมูลที่เก่ียวข้องกับการท า

ธุรกรรมดงักลา่วใหผู้ถื้อหนว่ยทรสัตห์รอืผูล้งทนุทราบก่อนอยา่งเพียงพอแลว้ และ

ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ิไดค้ดัคา้น ทัง้นี ้การเปิดเผยขอ้มูลและการคดัคา้นดงักลา่วให้

เป็นไปตามขอ้ 13.3 แห่งสญัญานี ้และหลกัเกณฑท์ี่คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/

หรอื ส  านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

(4) ทรสัตีไมต่อ้งรบัผิดหากวา่ทรสัตีไดก้ระท าการ หรอืงดเวน้กระท าการโดยสจุรติโดย

อาศยัความเห็น ค าแนะน า ค าชีแ้จง ขอ้มลูหรอืเอกสารที่ทรสัตีไดร้บัตามขอ้นีโ้ดย

ไดใ้ชค้วามระมดัระวงัเยี่ยงผูม้ีวิชาชีพและความช านาญในการพิจารณาแลว้ ทัง้นี ้

ทรสัตีจะตรวจสอบการลงลายมือช่ือใด ๆ ในเอกสารที่เก่ียวขอ้งกับกองทรสัตท์ี่

ไดร้บัหากมีเหตใุหส้งสยัถึงความถกูตอ้งแทจ้รงิของลายมือช่ือเช่นวา่นัน้ 

(5) ทรสัตีมีสิทธิที่จะไดร้บัเงินหรือทรพัยส์ินคืนจากกองทรสัตข์องทรสัตี ตามเง่ือนไข

และหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในสญัญานี ้

(6) ในการจดัการกองทรสัต ์ทรสัตีจะไมม่อบหมายใหผู้อ้ื่นจดัการกองทรสัต ์เวน้แตเ่ขา้

ขอ้ยกเวน้ท่ีก าหนดในสญัญานี ้

การเปลีย่นแปลงทรสัต ี (1) ทรสัตีไดร้บัการแต่งตัง้โดยผลของสญัญานี ้เมื่อมีเหตุใหต้อ้งเปลี่ยนแปลงทรสัตี 

การแต่งตั้งทรสัตีรายใหม่ให้กระท าได้โดยอาศัยมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์

เทา่นัน้ 

(2) เง่ือนไขในการเปลีย่นแปลงทรสัตี 

(ก) ทรสัตีลาออกจากการท าหนา้ที่ 

(ข) ทรสัตีถกูศาลสั่งพิทกัษ์ทรพัย ์ศาลมีค าสั่งใหฟ้ื้นฟูกิจการ หรอืสิน้สภาพนิติ
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บคุคล หรอืสิน้สภาพธนาคารพาณิชย ์(ถา้มี) 

(ค) ทรสัตีเลกิกิจการและเขา้สูก่ระบวนการช าระบญัชี 

(ง) ทรสัตีหยดุประกอบธุรกิจเป็นทรสัตีไมว่่าโดยสมคัรใจหรอืตามค าสั่งพกัการ

ประกอบธุรกิจเป็นทรสัตีเป็นการชั่วคราว หรือสั่งเพิกถอนการอนุญาตให้

ประกอบธุรกิจเป็นทรสัตี 

(จ) ทรสัตีถกูถอดถอนจากการท าหนา้ที่ตามที่ก าหนดในสญัญานี ้

(ฉ) ทรสัตีจงใจฝ่าฝืนหรอืไมป่ฏิบตัิตามหนา้ที่หรือขอ้ตกลงที่เป็นสาระส าคญัใด 

ๆ ตามที่ระบไุวใ้นสญัญานี ้หรือผิดค ารบัรองที่เป็นสาระส าคญัใด ๆ ตามที่

ใหไ้วใ้นสญัญานี ้และการดังกล่าวมีผลกระทบอย่างรา้ยแรงต่อการดูแล

จดัการกองทรสัตห์รือการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินหลกั และทรัสตี

ไม่สามารถด าเนินการแกไ้ขและปฏิบตัิใหถ้กูตอ้งตามสญัญานีภ้ายใน 180 

(หนึ่งรอ้ยแปดสิบ) วนันับจากวนัที่ทราบหรือควรทราบถึงเหตุแห่งการผิด

สญัญานัน้ หรือภายในระยะเวลาใด ๆ ท่ีคู่สญัญาไดต้กลงกัน อย่างไรก็ดี 

คู่สัญญาตกลงที่จะร่วมกันหารือโดยสุจริตและยุติธรรมเพื่อพิจารณา

เหตุการณ์ดังกล่าวเป็นรายกรณีก่อนที่จะด าเนินการเปลี่ยนแปลงทรสัตี 

ทัง้นี ้ในกรณีที่ทรสัตีฝ่าฝืนหรอืไมป่ฏิบตัิตามหนา้ที่หรือขอ้ตกลง หรอืผิดค า

รบัรองที่เป็นสาระส าคญัใด ๆ ตามที่ใหไ้วใ้นสญัญานีอ้นัเนื่องมาจากเหตุ

สดุวิสยัหรือเหตุการณ์ใด ๆ ที่อยู่นอกเหนือความควบคุมของทรสัตี ซึ่งใน

กรณีดงักลา่ว ไมถื่อเป็นเหตขุองการเปลีย่นแปลงทรสัตีตามสญัญานี ้

(ช) ที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติตามที่ระบุไวใ้นสญัญานี ้ใหเ้ปลี่ยนแปลง 

ทรสัตี 

(ซ) ทรสัตีขาดคุณสมบตัิในการประกอบธุรกิจเป็นทรสัตีตามที่กฎหมายและ

ประกาศที่เก่ียวขอ้งก าหนด 

ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละหนา้ที่
ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(1) ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีขอบเขตอ านาจหนา้ที่ตามที่ระบุไวใ้นสญัญานี ้และสญัญา

แต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัต ์หรือตามที่กฎหมาย และประกาศที่เก่ียวขอ้งก าหนด 

โดยขอบเขตอ านาจหนา้ที่และความรบัผิดชอบหลกัที่เก่ียวขอ้งกบัการดแูลจดัการ

กองทรสัต ์ซึง่รวมถึงการลงทนุในทรพัยส์นิของกองทรสัต ์

(2) ผู้จัดการกองทรสัต์มีหน้าที่ที่ได้รับมอบหมายจากทรสัตีในเรื่องต่าง ๆ ตามที่

ก าหนดในสญัญานี ้ซึง่รวมถึง 

(ก) ดแูลจดัการกองทรสัตใ์นสว่นที่เป็นการด าเนินงานทางธุรกิจ ซึ่งรวมถึงการ

ลงทุน การกูย้ืมเงินและก่อภาระผูกพนัแก่ทรพัยส์ินของกองทรสัต ์การเขา้

ท าสัญญา และการด าเนินกิจการต่าง ๆ เพื่อกองทรัสต์ ทั้งนี ้ ภายใน
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ขอบเขต หลักเกณฑ์ และเง่ือนไขเท่าที่สัญญานี ้ และสัญญาแต่งตั้ง

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดร้ะบไุว ้

(ข) จดัท าและเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัต ์ซึง่รวมถึงขอ้มลูตามมาตรา 56 และ

มาตรา 57 แหง่ พ.ร.บ. หลกัทรพัย ์และขอ้มลูอื่นตามที่ก าหนดในสญัญานี ้

และสญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(ค) จดัท าและจัดเก็บขอ้มูลและเอกสารหลกัฐานต่าง ๆ ในการบริหารจัดการ 

การควบคุมภายใน และการเปิดเผยขอ้มูลเก่ียวกับกองทรสัต ์โดยเมื่อมี

เหตุผลอนัสมควรและไม่กระทบต่อการด าเนินงานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

หากทรสัตีจะตรวจสอบการจดัการในเรือ่งใด ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ให้

ความร่วมมือและน าส่งข้อมูลและเอกสารหลักฐาน รวมทั้งให้เข้าไป

ตรวจสอบในสถานที่ตัง้ของอสงัหารมิทรพัยต์ามที่ทรสัตีรอ้งขอ เพื่อใหท้รสั

ตีสามารถตรวจสอบใหม้ั่นใจไดว้่า ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ม่ไดป้ฏิบตัิฝ่าฝืน

กฎหมาย หรือขอ้ก าหนดของสัญญานี ้หรือไม่รกัษาประโยชน์ของผู้ถือ

หนว่ยทรสัต ์

(ง) จัดท าและจัดส่งข้อมูลเอกสารต่าง ๆ พรอ้มทั้งรบัรองความถูกตอ้งของ

ขอ้มูลและเอกสารต่าง ๆ ที่เก่ียวกบัการจดัโครงสรา้งรายไดข้องกองทรสัต ์

วิธีการใหเ้ช่าการจัดหาและการจดัเก็บรายได ้ค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ที่สามารถ

เรยีกเก็บจากกองทรสัต ์สญัญาที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดท้ าในนามกองทรสัต์

กับบริษัทหรือบุคคลต่าง ๆ นอกจากนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละทรสัตีตอ้ง

ประสานงานและท าขอ้ตกลงเก่ียวกบัลกัษณะของขอ้มลู เอกสารหลกัฐาน

ประกอบการท าธุรกรรม และรายงานตา่ง ๆ รวมทัง้ความถ่ีและระยะเวลาที่

ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งน าส่งขอ้มูลและเอกสารดังกล่าวใหแ้ก่ทรสัตี ทัง้นี ้

เพื่อประโยชนใ์นการก ากบัดแูลและตรวจสอบการด าเนินงานของกองทรสัต ์

(จ) ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระสงคจ์ะใหบ้คุคลอื่นรบัด าเนินการในงานที่

อยู่ในความรบัผิดชอบของตน ผู้จัดการกองทรสัต์มีหน้าที่คัดเลือกผู้รบั

ด าเนินการดว้ยความรอบคอบระมัดระวงั ตลอดจนก ากับ ควบคุม ดูแล 

และตรวจสอบการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูร้บัด าเนินการ ทัง้นี ้การมอบหมายให้

บคุคลอื่นด าเนินการแทนนัน้จะตอ้งไม่มีสาระที่ขดัหรือแยง้กบัประกาศ สช. 

29/2555 รวมถึงกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้งอื่นอยา่งมีนยัส าคญั 

(ฉ) จัดให้มีการประกันภัยกับผู้รบัประกันภัยที่ทรสัตียอมรบัเพื่อประกันภัย

ความรบัผิดที่อาจเกิดขึน้จากการด าเนินธุรกิจหรอืการปฏิบตัิงานของตนใน

ฐานะเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ ตลอดจนการปฏิบัติงานของกรรมการ 
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ผูบ้ริหาร และพนกังานของตน ตลอดระยะเวลาที่ไดร้บัความเห็นชอบเป็น

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์แต่ทัง้นี ้ไม่รวมถึงความรบัผิดต่อบุคคลภายนอกที่เกิด

จากการท่ีผูจ้ดัการกองทรสัต ์กรรมการ ผูบ้รหิาร และพนกังานของผูจ้ดัการ

กองทรัสต์มีเจตนากระท าละเมิดต่อบุคคลภายนอกนั้น หรือประมาท

เลินเล่ออย่างรา้ยแรงจนเป็นผลละเมิดต่อบุคคลภายนอกนัน้ อนึ่ง วงเงิน

ประกันภัยให้เป็นไปตามที่ทรสัตีและผู้จัดการกองทรสัต์เห็นร่วมกันว่า

เพียงพอและเหมาะสม 

(ช) ในการท าธุรกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์ ผู้จัดการ

กองทรัสต์ ต้องด าเนินการเพื่อให้มั่ นใจได้ว่าการจ าหน่าย จ่าย โอน 

อสงัหาริมทรพัย ์หรอืการเขา้ท าสญัญาที่เก่ียวเนื่องกบัอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อ

กองทรสัต์ เป็นไปอย่างถูกต้องและมีผลใช้บังคับได้ตามกฎหมาย และ

เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตเ์ป็นไปอย่าง

เหมาะสม โดยอย่างนอ้ยตอ้งมีการประเมินความพรอ้มของตนเองในการ

บริหารการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ ๆ ก่อนรบัเป็นผูจ้ัดการกองทรสัต ์

หรือก่อนลงทุนเพิ่มเติมในอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวเพื่อกองทรสัต ์แลว้แต่

กรณี รวมถึงการวิเคราะหแ์ละศกึษาความเป็นไปได ้และการตรวจสอบและ

สอบทาน (การท า Due Diligence)อสงัหาริมทรพัย ์ตลอดจนการประเมิน

ความเสี่ยงด้านต่าง ๆ ที่อาจเกิดจากการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ ๆ 

พรอ้มทั้งจัดให้มีแนวทางการบริหารความเสี่ยงด้วย ทั้งนี  ้ความเสี่ยง

ดงักล่าวใหห้มายความรวมถึง ความเสี่ยงที่เก่ียวขอ้งกับการพัฒนาหรือ

ก่อสรา้งอสงัหาริมทรพัย ์(ถา้มี) เช่น ความเสี่ยงที่อาจเกิดจากการก่อสรา้ง

ลา่ชา้ และการไม่สามารถจัดหาประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยไ์ด ้เป็นตน้ 

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งด าเนินการใด ๆ เพื่อใหไ้ดม้าซึ่งทรพัยส์ินหรือ

อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรสัต์จะลงทุนเพิ่มเติม ในกรณีการเพิ่มทุนของ

กองทรสัตเ์พื่อลงทนุในอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มเติม ภายใน 60 (หกสิบ) วนันบั

แต่วันที่ก่อตั้งกองทรัสต์แล้วเสร็จส าหรับในกรณีที่ เป็นการเสนอขาย

หน่วยทรสัตค์รัง้แรกและยังไม่ไดจ้ัดตัง้กองทรสัต ์หรือนบัแต่วนัที่ปิดการ

เสนอขายหน่วยทรสัตใ์นกรณีที่เป็นการเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พื่อการเพิ่ม

ทนุของภายหลงัการจดัตัง้กองทรสัตแ์ลว้ 

(ซ) จดัใหม้ีการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามที่ก าหนดในสญัญานี ้โดยอาจเป็น

ผูร้บัมอบฉนัทะ (Proxy) จากผูถื้อหนว่ยทรสัตเ์พื่อใชส้ทิธิในการประชมุผูถื้อ

หน่วยทรสัต์ เฉพาะในวาระการประชุมที่ผู้จัดการกองทรสัต์ไม่มีความ
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ขดัแยง้ทางผลประโยชน ์ทัง้นี ้ในวาระการประชมุที่ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจมี

ความขดัแยง้ทางผลประโยชนน์ัน้ ทรสัตีอาจเป็นผูร้บัมอบฉันทะจากผูถื้อ

หนว่ยทรสัตแ์ทนผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(ฌ) การปฏิบตัิหนา้ที่ของผูจ้ัดการกองทรสัต์ตามสญัญานี ้และสญัญาแต่งตัง้

ผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ใช้ความรอบคอบและ

ระมัดระวังในการด าเนินการเพื่อป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์

ระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ัดการกองทรสัต ์โดยผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งไม่มี

ผลประโยชนอ์ื่นที่อาจขดัแยง้กับผลประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต ์และ

หากมีกรณีที่อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนต์อ้งสามารถแสดง

ไดว้า่มีมาตรการหรอืกลไกที่สามารถรองรบัใหก้ารจดัการกองทรสัตด์  าเนิน

ไปในลกัษณะที่เป็นธรรม ไม่เป็นการเอาเปรียบกองทรสัต ์และเป็นไปตาม

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

การเปลีย่นแปลงผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์

การเปลีย่นแปลงหรอืถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัตส์ามารถท าไดเ้ฉพาะในกรณีใดกรณีหนึง่
ดงัตอ่ไปนีเ้ทา่นัน้ 
(1) ผูจ้ดัการกองทรสัตล์าออกตามหลกัเกณฑ ์และวิธีการท่ีก าหนดในสญัญานี ้

(2) ผูจ้ดัการกองทรสัตถ์กูถอดถอนจากการท าหนา้ที่โดยทรสัตี เนื่องจากปรากฏเหตใุด

เหตหุนึง่ดงัตอ่ไปนี ้

(ก) เมื่อปรากฏวา่ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ิไดจ้ดัการกองทรสัตต์ามหนา้ที่ใหถ้กูตอ้ง 

และครบถว้นตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้สญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ตลอดจนกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้งอื่นใด และการไม่ปฏิบตัิหนา้ที่

นัน้ทรสัตีเห็นวา่เป็นการก่อใหเ้กิดความเสียหายอย่างรา้ยแรงตอ่กองทรสัต ์

และ/หรือ ผูถื้อหน่วยทรสัต ์และไม่สามารถเยียวยาความเสียหายนัน้ได้

ภายในระยะเวลาตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต  ์

(ข) ผูจ้ัดการกองทรสัต์ผิดสัญญาข้อหนึ่งข้อใดของสัญญาแต่งตั้งผูจ้ัดการ

กองทรสัต ์และการผิดสญัญานัน้ทรสัตีเห็นวา่เป็นการก่อหรอือาจก่อใหเ้กิด

ความเสยีหายอยา่งรา้ยแรงตอ่กองทรสัต ์และ/หรอื ผูถื้อหนว่ยทรสัตแ์ละไม่

สามารถเยียวยาความเสยีหายนัน้ไดภ้ายในระยะเวลาที่ทรสัตีก าหนดตาม

สมควร ทรสัตีอาจบอกเลิกสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดโ้ดยบอก

กลา่วเป็นลายลกัษณอ์กัษรใหผู้จ้ดัการกองทรสัตท์ราบลว่งหนา้ไมน่อ้ยกว่า 

30 (สามสบิ) วนั 

(ค) ปรากฏขอ้เท็จจริงต่อทรสัตีว่าผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีลกัษณะไม่เป็นไปตาม

หลกัเกณฑใ์นหมวด 1 หรือฝ่าฝืนหรอืไม่ปฏิบตัิตามหลกัเกณฑใ์นหมวด 2 
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ตามประกาศ สช. 29/2555 และไม่ปฏิบตัิตามค าสั่งของส านกังาน ก.ล.ต. 

หรือปฏิบตัิตามค าสั่งแต่ไม่สามารถแกไ้ขไดภ้ายในระยะเวลาที่ส  านกังาน 

ก.ล.ต. ก าหนด 

(ง) ปรากฏข้อเท็จจริงว่าการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรสัต์ของ

ส านกังาน ก.ล.ต. สิน้สดุลง และผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่ไดร้บัการต่ออายกุาร

ใหค้วามเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ตามประกาศ สช. 29/2555 

(จ) ปรากฏวา่มีการเปลีย่นแปลงของกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง อนัท าใหท้รสัตีเห็นว่า

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์มส่ามารถปฏิบตัิหนา้ที่ของตนในสว่นท่ีเป็นสาระส าคญั

ของสญัญาฉบบันี ้และสญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(ฉ) ส านกังาน ก.ล.ต. สั่งเพิกถอนการใหค้วามเห็นชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์

หรือสั่งพักการปฏิบัติหนา้ที่ของผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ป็นเวลาเกินกว่า 90 

(เกา้สบิ) วนั ตามประกาศ สช. 29/2555 

(ช) ผูจ้ดัการกองทรสัตส์ิน้สภาพนิติบคุคล หรอือยูใ่นขัน้ตอนการเลกิบรษัิท หรือ

ช าระบัญชี หรือถูกพิทักษ์ทรพัย ์ไม่ว่าจะเป็นค าสั่งพิทกัษ์ทรพัย์เด็ดขาด

หรอืไม่ก็ตาม หรือถกูศาลสั่งใหล้ม้ละลาย หรือมีการรอ้งขอใหฟ้ื้นฟูกิจการ

ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(ซ) กรณีการใหค้วามเห็นชอบเป็นผูจ้ัดการกองทรสัตส์ิน้อายุ และผูจ้ัดการ

กองทรสัตไ์มย่ื่นค าขอตอ่อายกุารใหค้วามเห็นชอบตอ่ส านกังาน ก.ล.ต. 

(ฌ) ผูจ้ดัการกองทรสัตฝ่์าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิหนา้ที่ หรอืมีลกัษณะไม่เป็นไปตาม

กฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้งตามที่ระบุไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการ

กองทรสัต ์และไม่ปฏิบตัิตามค าสั่งของส านกังาน ก.ล.ต. หรือปฏิบตัิตาม

ค าสั่งแต่ไม่สามารถแกไ้ขไดภ้ายในระยะเวลาที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 

และทรสัตีไดท้  าหนงัสือแจ้งการบอกเลิกสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์

แก่ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ลว้ 

คา่ธรรมเนียมและคา่ใชจ้า่ย (1) ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่จะเรียกเก็บจากทรพัยส์ินของกองทรสัตไ์ดต้อ้งเป็น

คา่ใชจ้่ายที่จ าเป็นและสมควรซึ่งเก่ียวขอ้งกบัการบรหิารจดัการกองทรสัตโ์ดยตรง 

ทัง้นี ้ไดแ้ก่ ค่าใชจ้่ายทัง้หมดที่เก่ียวขอ้งกับการด าเนินการใด ๆ เพื่อการก่อตัง้ท

รสัตแ์ละการบริหารจัดการกองทรสัต ์ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่ก าหนดไวใ้น

ตารางดา้นลา่งนีซ้ึง่จะเรยีกเก็บจากกองทรสัตไ์ดไ้มเ่กินอตัราที่ก าหนดไวใ้นสญัญา

นี ้และในการก าหนดคา่ธรรมเนียมและคา่ใชจ้า่ยของแตล่ะรายการใหเ้ป็นไปตามที่

คู่สญัญาที่เก่ียวขอ้งตกลงกันในแต่ละคราวแยกต่างหากออกจากสญัญานี ้ โดย

ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายดงักล่าวยงัไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ 
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หรอืภาษีอื่นใดในท านองเดียวกนั 

(2) คา่ธรรมเนียมและคา่ใชจ้่ายที่เรยีกเก็บจากผูส้ ั่งซือ้หรอืผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ไดแ้ก่ 

(ก) ค่าธรรมเนียมการโอนเงินใหเ้ป็นไปตามอตัราที่ธนาคารพาณิชยก์ าหนด 

(ถา้มี) 

(ข) ค่าธรรมเนียมการโอนหน่วยทรสัต์ให้เป็นไปตามอัตราที่นายทะเบียน

หนว่ยทรสัตก์ าหนด 

(ค) ค่าธรรมเนียมการออกเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยทรสัต ์หรือใบทรสัต ์ให้

เป็นไปตามอตัราที่นายทะเบียนหนว่ยทรสัตก์ าหนด 

(ง) ค่าธรรมเนียมในการจดแจ้งการจ าน าหน่วยทรัสต์กับนายทะเบียน

หนว่ยทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามอตัราที่ทรสัตี และ/หรอื นายทะเบียนหน่วยทรสัต์

ก าหนด 

(จ) ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ขอให้ผู้จัดการกองทรัสต์หรือนาย

ทะเบียนหน่วยทรัสต์ด าเนินการให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นกรณีพิ เศษ

นอกเหนือจากกรณีปกติ ใหเ้ป็นไปตามที่จ่ายจรงิ 

การแกไ้ขเพิม่เติมสญัญา
ก่อตัง้ทรสัต ์

(1) การแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญานีต้อ้งไมข่ดัหรอืแยง้กบัเจตนารมณใ์นการก่อตัง้กองทรสัต ์

และกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง 

(2) การแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญานีใ้นเรื่องที่กระทบสทิธิของผูถื้อหน่วยทรสัตต์อ้งไดร้บัมติ

ของผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามที่ก าหนดในสญัญานี ้เวน้แต่เป็นการแกไ้ขเพิ่มเติมตาม

ค าสั่งของส านกังาน ก.ล.ต. ตามมาตรา 21 แหง่ พ.ร.บ. ทรสัต ์

(3) การแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญานีใ้นประเด็นที่ไม่กระทบสิทธิของผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือ 

เป็นการแก้ไขข้อผิดพลาดที่เห็นโดยชัดแจ้ง คู่สัญญาสามารถท าความตกลง

เห็นชอบรว่มกนัไดโ้ดยไมต่อ้งขอมติของที่ประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต ์

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

อ  านาจตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ออกกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอ้บงัคบั ค าสั่ง 

หนงัสือเวียน ค าผ่อนผนั ยกเลิก หรือ เปลี่ยนแปลง แกไ้ข หรือเพิ่มเติม กฎหมาย 

ระเบียบ ประกาศ ข้อบังคับ ค าสั่งที่ใช้อยู่ในปัจจุบันอันท าให้ต้องมีการแก้ไข 

เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติมสัญญานี ้คู่สัญญาจะต้องเข้าท าความตกลงเพื่อแก้ไข 

เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติมสญัญานี ้เพื่อให้เป็นไปตามกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ 

ขอ้บงัคบั ค าสั่งที่เปลี่ยนแปลงหรือแกไ้ขหรือเพิ่มเติมดงักล่าวโดยไม่ตอ้งขอมติที่

ประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต ์

(5) หากมีความจ าเป็นต้องแก้ไขเพิ่มเติมสัญญานีใ้นกรณีอื่นใดอันจะเป็นคุณต่อ

กองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตม์ากกว่าขอ้ตกลงและเง่ือนไขเดิม และไม่กระทบ
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สิทธิของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวมในทางที่ท  าให้ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์สียประโยชน ์

ใหท้รสัตีมีอ  านาจในการแกไ้ข เปลีย่นแปลง เพิ่มเติมสญัญานีไ้ดต้ามที่เห็นสมควร

โดยปรึกษาหารือร่วมกับผูจ้ัดการกองทรสัต ์โดยไม่จ าต้องขอมติที่ประชุมผูถื้อ

หนว่ยทรสัต ์

(6) กรณีการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์หากเป็นไปตาม

นโยบายการลงทนุ ประเภททรพัยส์นิ หลกัเกณฑแ์ละกระบวนการในการไดม้าหรือ

จ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สินหลัก รวมถึงการด าเนินการในการท าธุรกรรมระหว่าง

กองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์(ถา้

มี) ตามที่ก าหนดในสัญญานี ้ให้คู่สัญญามีอ านาจในการแก้ไข เปลี่ยนแปลง 

เพิ่มเติมสญัญานีไ้ดต้ามที่เห็นสมควร โดยการแกไ้ข เปลีย่นแปลง เพิ่มเติมสญัญา

ดงักล่าวจะตอ้งเป็นไปตามกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง และไม่กระทบสิทธิ

ของผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นทางที่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์สียประโยชน ์โดยไม่จ าตอ้งขอมติที่

ประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต ์

การเลกิกองทรสัต ์ เมื่อปรากฏเหตกุารณด์งัตอ่ไปนี ้ทรสัตีจะเลกิกองทรสัต ์
(1) เมื่อจ านวนผูถื้อหนว่ยทรสัตล์ดลงเหลอืนอ้ยกวา่ 35 (สามสบิหา้) ราย  

(2) เมื่อมีการจ าหน่ายทรพัยส์ินหลกั และผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินการ

เพื่ อให้กองทรัสต์ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เป็นมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่า 

500,000,000 (ห้ารอ้ยลา้น) บาท หรือไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 75 (เจ็ดสิบห้า) ของ

มูลค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์ภายใน 1 (หนึ่ง) ปีนับแต่วนัที่จ  าหน่ายไปซึ่ง

ทรพัยส์นิหลกัดงักลา่ว  

(3) กรณีที่มีเหตุต้องเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรสัต์ แต่ทรสัตีไม่สามารถหาผู้ที่มี

คณุสมบตัิเหมาะสมในการเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ไดภ้ายในระยะเวลาที่

ส  านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด นับแต่วันที่การปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการ

กองทรสัตร์ายเดิมสิน้สดุ และทรสัตีไดใ้ชค้วามพยายามตามสมควรในการขอมติที่

ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่แล้วแต่ยังไม่

สามารถแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ได ้ในกรณีดงักลา่วนี ้ใหท้รสัตีขอมติที่

ประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตใ์นการเลกิกองทรสัต ์

(4) เมื่อมีเหตตุอ้งเปลี่ยนแปลงทรสัตีแต่มิอาจแต่งตัง้ทรสัตีรายใหม่ เพราะมีเหตอุนัมิ

อาจหลกีเลีย่งได ้และผูม้ีสว่นไดเ้สยีไดร้อ้งขอตอ่ศาลใหม้ีการแต่งตัง้ทรสัตีรายใหม่

แลว้ แตม่ิอาจแตง่ตัง้ได ้และศาลไดม้ีค  าสั่งใหเ้ลกิกองทรสัต  ์

(5) เมื่อที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติใหเ้ลิกกองทรสัตต์ามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดใน

สญัญานี ้



เอกสารแนบ ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 

 

เอกสารแนบ 

(6) ในกรณีที่มีการควบรวมกองทรสัตก์ับกองทรสัตอ์ื่น และกฎหมายและประกาศที่

เก่ียวขอ้งก าหนดใหม้ีการเลกิกองทรสัต ์

(7) เหตอุื่นตามที่ส  านกังาน ก.ล.ต. หรอืคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 
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