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ส่วนที่ 1 หน้า 2 

สรุปข้อมูลส ำคัญของกองทรัสต์ 

ข้อมูล ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2565 

ช่ือกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที 

มิกซ์ (ช่ือเดิม: ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที 

มิกซ์) 

ช่ือกองทรัสต์ (อังกฤษ) KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust  

(ช่ือเดิม: KTBST Mixed Leasehold Real Estate Investment Trust) 

ช่ือย่อหลักทรัพย์ KTBSTMR 

ช่ือผู้ จัดกำรกองทรัสต์ บริษัท ดาโอ รีท แมเนจเมนท์ (ประเทศไทย) จ ากัด  

(ช่ือเดิม: บริษัท เคทีบีเอสที รีท แมเนจเมนท์ จ ากัด) 

ช่ือทรัสตี บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทุน กสิกรไทย จ ากัด 

ช่ือผู้สอบบัญชี บริษัท เอส พี ออดิท จ ากัด 

วันที่จัดตัง้กองทรัสต์ 2 พฤศจิกายน 2564 

อำยุกองทรัสต์ ไม่ก าหนดอายุกองทรัสต์ 

ประเภทกองทรัสต์ ประเภทไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์ 
 

มูลค่ำหลักทรัพย์ตำมรำคำตลำด 

(ล้ำนบำท) 

2,698.43 รำคำปิด ณ 30 ธันวำคม 2565 

(บำท) 

8.95 

จ ำนวนหน่วย 301,500,000.00 มูลค่ำทรัพย์สินสุทธิ (ล้ำนบำท) 3,095.91 

มูลค่ำทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วย 

(บำท) 

10.2683 ทุนจดทะเบียน (ล้ำนบำท) 3,015.00 

พำร์ (บำท/หน่วย)  10.00 วันที่ได้รับอนุมัติให้จัดตัง้และ
จัดกำรกองทรัสต์ 

5 กุมภาพนัธ์ 2564 

รำคำ / มูลค่ำทรัพย์สินสุทธิ 

ต่อหน่วย (เท่ำ) 

0.87 อำยุเฉลี่ยคงเหลือถ่วงน ำ้หนัก (ปี) 

(ไม่รวมทรัพย์สินท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิ) 

28.85 
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ส่วนที่ 1 หน้า 3 

สัดส่วนกำรลงทุน 

 

โครงสร้ำงเงินทุนของกองทรัสต์ 

หน่วย: ล้านบาท ยกเว้นที่ระบุไว้เป็นอย่างอื่น 

สินทรัพย์

รวม 

4,447.23 ก ำไรสะสม 80.91 

หนีส้ินรวม 1,351.33 สัดส่วน

กำรกู้ยืม

เงิน 

ร้อยละ 

16.86 

ส่วนทุน 3,015.00 Credit 

Rating 

ไม่มี 

x 

รำยละเอียดอำยุสัญญำเช่ำคงเหลือเฉลี่ยถ่วงน ำ้หนัก 

(ไม่รวมทรัพย์สินท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิ) 

 

รำยละเอียดกำรครบก ำหนดช ำระของเงินกู้ยืม 

 

 
ประเภททรัพย์สิน (ตำมมูลค่ำประเมิน) 

 

โครงสร้ำงรำยได้ 

 
 

  

79.80%

20.20%
สิทธิการเช่า

กรรมสิทธ์ิ

100%

0%

20%

40%

60%

80%

100%

120%

2594
0.00%

20.00%

40.00%

60.00%

80.00%

25
66

25
67

25
68

25
69

25
70

25
71

25
72

25
73

25
74

25
75

25
76

25
77

51.35%

11.66%

16.79%

20.20%
คลงัสินค้า/โรงงาน

ส านกังานให้เช่า

ศูนย์การค้า

ศูนย์รับฝากข้อมลู

60.82

45.43

59.1568.41

52.97

39.05

โครงการริช แอสเซ็ท

โครงการเอสที บางบ่อ

โครงการเอสที บางปะอิน

โครงการซมัเมอร์ฮบั

โครงการซมัเมอร์ฮิลล์

โครงการ INTERLINK DATA 
CENTER



ส่วนท่ี 1 สรุปข้อมูลส ำคัญของกองทรัสต์ 
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที มิกซ์ 
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนที่ 1 หน้า 4 

รำคำประเมินทรัพย์สิน 

ล ำดับ ช่ือโครงกำร 
รำคำประเมินของทรัพย์สิน 

(ล้ำนบำท) 
ช่ือผู้ประเมินมูลค่ำ 

1 โครงการริช แอสเซ็ท 654 

บริษัท แกรนด์ แอสเซท  

แอดไวเซอร่ี จ ากัด 

2 โครงการเอสที บางบ่อ 558 

3 โครงการเอสที บางปะอิน 718 

4 โครงการซมัเมอร์ฮบั 438 

5 โครงการซมัเมอร์ฮิลล์ 631 

6 โครงการ INTERLINK DATA CENTER 763 บริษัท อเมริกัน แอ๊พเพรซลั 

(ประเทศไทย) จ ากัด 

ราคาประเมิน ณ วนัที่ 30 กรกฎาคม 2565 นักลงทุนสามารถศึกษาข้อมลูรายงานการประเมินได้ที่    

  

 
 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์รำยใหญ่ 

ล ำดับ ช่ือ-สกุล 
จ ำนวนหน่วย  

(ล้ำนหน่วย) 
สัดส่วน (ร้อยละ) 

1 บริษัท เอสที พร็อพเพอร์ตี ้แอนด์ โลจิสติกส์ จ ากัด 60.00 19.90 

2 บริษัท เอสทีพี แอนด์ ไอ จ ากัด (มหาชน) 28.26 9.37 

3 บริษัท บาโฮมา จ ากัด 10.00 3.32 

4 บริษัท อินเตอร์ลิง้ค์ เทเลคอม จ ากัด (มหาชน) 5.50 1.82 

5 บริษัท เอ็มซีซีแอล จ ากัด 5.00 1.66 
  

ข้อจ ากัดหุ้นต่างด้าว ร้อยละ 49.00 

การถือครองหุ้นต่างด้าวในปัจจุบนั ร้อยละ 0.76 
-- 
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ส่วนที่ 1 หน้า 5 

นโยบำยกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทน 

ผู้จดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ 

ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ของก าไร

สทุธิที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบญัชีนัน้ 

ไม่เกิน 4 ครัง้ต่อรอบปีบญัชี 
- 

ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 
- 

ตำรำงสรุปประโยชน์ตอบแทน 

รำยกำร 

หน่วย: บำท/หน่วยทรัสต์ 
ปี 25641/ ปี 2565 

ตัง้แต่

จัดตัง้ 

ประโยชน์ตอบแทน 

ไม่รวมการประกันรายได้ 

0.0860 0.6549 0.7409 

ประโยชน์ตอบแทน 

จากส่วนของประกันรายได้ 

0.0179 0.0594 0.0773 

รวมประโยชน์ตอบแทน 0.1039 0.7143 0.8182 

เงินลดทุน - - - 

หมายเหต:ุ 1/ รอบระยะเวลาการด าเนินงานของกองทรัสต์ตัง้แต่วนัที ่2 พฤศจิกายน 2564 

ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2564 
 

สรุปข้อมูลกำรสนับสนุนผลตอบแทน 

ในปัจจุบัน กองทรัสต์ได้รับการรับประกันรายได้จากบริษัท เอสที ฮิลล์ จ ากัด (“ST Hill”) และ บริษัท เอสที ฮับ จ ากัด  

(“ST Hub”) ตามสัญญาตกลงกระท าการ ส าหรับโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และโครงการซัมเมอร์ฮับ ซ่ึงมีระยะเวลา  

การรับประกันเร่ิมต้นตัง้แต่วันที่ 8 พฤศจิกายน 2564 ถึงวันที่ 7 พฤศจิกายน 2567 (รวมถึงการขยายระยะเวลาตาม

มาตรการชดเชยรายได้ค่าเช่าในสญัญาตกลงกระท าาการแล้ว) โดยมีรายละเอียดตามตารางด้านล่าง 

ทัง้นี ้เงื่อนไขการรับประกันรายได้ส าหรับโครงการ ริช  แอสเซ็ท, โครงการเอสที บางบ่อ, และโครงการเอสที บางปะอิน  

ได้ครบก าหนดระยะเวลาการรับประกันแล้วเม่ือวนัที่ 7 พฤศจิกายน 2565  

รำยกำร โครงกำรซัมเมอร์ฮิลล์ โครงกำรซัมเมอร์ฮับ 

ระยะเวลำที่สนับสนุนผลตอบแทน วนัที่ 8 พฤศจิกายน 2564 ถึงวนัที่ 7 พฤศจิกายน 2567 

จ ำนวนปีที่สนับสนุนผลตอบแทน 3 ปี 

เงื่อนไขกำรสนับสนุนผลตอบแทน ST Hill และ ST Hub ได้รับประกัน (1) ชดเชยรายได้พืน้ที่เช่าที่ว่าง (2) 

ชดเชยส่วนค่าบริการรวมภายใต้สญัญาบริการส าหรับพืน้ที่จดังาน (Event 

Area) และพื น้ที่ส่วนทางเดิน (Corridor) และ  (3)  ชดเชยรายได้ใ ห้ 

เป็นไปตามประมาณการ 

ทัง้นี ้โปรดพิจารณาเพิ่มเติมที่ส่วนที่ 2 หัวข้อ 2.5. การจัดหาผลประโยชน์

จากอสงัหาริมทรัพย์ ข้อ 6 สถานะปัจจุบนัของรับประกันรายได้ 

จ ำนวนเงินที่สนับสนุนผลตอบแทน 

ข้อมูลผู้สนับสนุนผลตอบแทน 
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ส่วนที่ 1 หน้า 6 

อันดับควำมน่ำเช่ือถือของผู้สนับสนุน

ผลตอบแทน 

ST Hill และ ST Hub ได้จัดเตรียมหนังสือค า้ประกันของธนาคารพาณิชย์

หรือหลกัประกันอื่นที่เทียบเท่า ซ่ึงครอบคลมุจ านวนและระยะเวลาการเช่า

จาก ธนาคารกสิกรไทย จ ากัด (มหาชน)  ซ่ึงมีอันดับความน่าเช่ือถือ 

ท่ี BBB/Stable 
xxxxx 

 

สัดส่วนของผู้ เช่ำแบ่งตำมธุรกิจ 

 

สัดส่วนของสัญญำเช่ำที่จะหมดสัญญำ 

 
สัดส่วนรำยได้ที่ได้รับจำกผู้ เช่ำหลัก 10 รำยแรก 

 

อัตรำกำรต่อสัญญำของผู้ เช่ำ 

(หน่วย: ร้อยละ) ปี 2564 ปี 2565 

โครงการริช แอสเซ็ท 68.97 88.24 

โครงการเอสที บางบ่อ 76.42 66.67 

โครงการซมัเมอร์ฮบั 100.00 100.00 

โครงการซมัเมอร์ฮิลล์ 96.88 - 

หมายเหต:ุ สญัญาเช่าของโครงการเอสที บางปะอิน และโครงการ 

INTERLINK DATA CENTER ยงัไม่ส้ินสุดอายุ 
 

  

คลงัสินค้าและ
การขนส่ง, 
19.01%

อุตสาหกรรม
การผลิต, 
18.34%กิจกรรมการ

โทรคมนาคม, 
16.61%

การขายส่ง, 
11.30%

กิจกรรมงานวศิวกรรม, 
6.04%

การเช่าและการด าเนินการ
เก่ียวกบัอสงัหาริมทรัพย์, 

5.55%

อ่ืน ๆ , 23.15%
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2.24%

97.76%

น้อยกว่า 300 ตร.ม.

300 ถึง 1,000 ตร.ม.

มากกว่า 1,000 ตร.ม.
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รำยละเอียดของคู่สัญญำที่ท ำสัญญำเช่ำ/แบ่งรำยได้ (กรณีผู้ เช่ำเหมำหรือสัญญำแบ่งรำยได้) (หน่วย: ล้ำนบำท) 

ศูนย์รับฝำกข้อมูล 

  
 

ผลกำรด ำเนินงำนของกองทรัสต์  

กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินโครงการคลงัสินค้า/โรงงาน อาคารส านักงาน ศูนย์การค้าเม่ือวนัที่ 8 พฤศจิกายน 2564 

อัตรำค่ำเช่ำเฉลี่ย (Average Rental Rate) (หน่วย: บำท/เดือน/ตร.ม.) 
คลังสินค้ำ/โรงงำน 

 

อำคำรส ำนักงำน 

 
ศูนย์กำรค้ำ 

 

ศูนย์รับฝำกข้อมูล 
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รำยได้ (Revenue) (หน่วย: ล้ำนบำท) 

คลังสินค้ำ/โรงงำน 

 

อำคำรส ำนักงำน 

 
ศูนย์กำรค้ำ 

 

ศูนย์รับฝำกข้อมูล 

 
ก ำไรก่อนหักต้นทุนทำงกำรเงิน ภำษีเงินได้ ค่ำเสื่อมรำคำ และค่ำตัดจ ำหน่ำย (EBITDA) (หน่วย: ล้ำนบำท) 

คลังสินค้ำ/โรงงำน 

 

อำคำรส ำนักงำน 
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ศูนย์กำรค้ำ 

 

ศูนย์รับฝำกข้อมูล 

 
 

ตัวเลขทำงกำรเงินที่ส ำคัญ 

(หน่วย: ล้านบาท เว้นแต่ระบุเป็นอย่างอื่น) 

ปี 2564 ปี 2565 

วันที่ 2 พฤศจิกำยน ถึง 

วันที่ 31 ธันวำคม 

วันที่ 1 มกรำคม ถึง 

วันที่ 31 ธันวำคม 

รายได้ค่าเช่าและบริการ 39.76 336.79 

รายได้อื่น 0.00 0.26 

ก าไรจากการลงทุนสทุธิ 32.17 233.33 

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สทุธิจากการด าเนินงาน 32.17 241.83 

อตัราก าไรต่อหน่วย (EPU) (บาท/หน่วย) 0.1067 0.8021 

ผลประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (DPU) (บาท/หน่วย) 0.1039 0.7143 

ส่วนของลดทุน 0.00 0.00 

หนีส้ินต่อสินทรัพย์รวม (เท่า) 0.16 0.30 

ดอกเบีย้ 3.49 47.27 

เงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมด าเนินงาน -2,987.58 -458.66 

เงินสดสทุธิจากกิจกรรมจดัหาเงิน 3,015.00 512.90 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดสทุธิ 27.42 54.24 

สินทรัพย์สทุธิ 3,047.17 3,095.91 

มลูค่าตลาด/สินทรัพย์สทุธิต่อหน่วย (เท่า) 0.97 0.87 

ผลประโยชน์ตอบแทน/ราคาปิดสิน้ปีบญัชี (ร้อยละ) 1.05 7.98 

มลูค่าตลาด 2,954.70 2,698.43 

ราคาปิด ณ สิน้ปีบญัชี (บาท/หน่วย) 9.80 8.95 
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กำรวิเครำะห์และค ำอธิบำยของผู้ จัดกำรกองทรัสต์ 

ถึงกำรด ำเนินงำนและฐำนะทำงกำรเงินของกองทรัสต์ 

ส าหรับผลด าเนินงานของกองทรัสต์ประจ าปีสิ น้สุดวันที่  31 

ธันวาคม 2565 ตัง้แต่วันที่ 1 มกราคม 2565 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2565 

กองทรัสต์มีรายได้รวม 357.18 ล้านบาท โดยรายได้หลักของกองทรัสต์ 

มาจากรายได้ค่าเช่าและบริการ และมีค่าใช้จ่ายรวมซ่ึงส่วนใหญ่เกิดจาก

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินโครงการ ต้นทุนทางการเงินและค่าธรรมเนียม  

ต่าง ๆ เท่ากับ 123.86 ล้านบาท และมีรายการก าไรสุทธิจากเงินลงทุน

เท่ากับ 8.50 ล้านบาท ส่งผลให้กองทรัสต์มีการเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สทุธิ

จากการด าเนินงานเท่ากับ 241.83 ล้านบาท  

ประเภทรายงานของผู้สอบบญัชีล่าสดุ 

    ไม่มีเงื่อนไขและมีข้อสงัเกต/เร่ืองอื่น ๆ 

    อื่น ๆ 

 สรุปข้อมูลส ำคัญเกี่ยวกับกำรกู้ยืมเงิน 

ณ วันสิน้รอบปีบัญชี 

ผู้กู้ กองทรัสต์ 

ผู้ให้กู้ ธนาคารพาณิชย์ สถาบนั

การเงิน บริษัทประกันภยั 

และ/หรือ บุคคลอื่นใดที่อาจ

สามารถให้สินเช่ือแก่

กองทรัสต์ได้ 

วงเงินกู้ ประมาณ 750.00 ล้านบาท 

เพื่อใช้ลงทุนในทรัพย์สิน

เพิ่มเติมครัง้ที่ 1 
 

 

ตำรำงแสดงค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยที่เรียกเก็บจำกกองทรัสต์ 

ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยทัง้หมด (หน่วย: ล้ำนบำท) อัตรำที่เรียกเก็บจริง ร้อยละของก ำไรสุทธิ 

ค่าธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์  12.81 5.49 

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 9.94 4.26 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 0.95 0.41 

ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 19.17 8.22 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 0.60 0.26 

ค่าใช้จ่ายด้านการจดัการอสงัหาริมทรัพย์ 30.18 12.94 

ค่าใช้จ่ายอื่น 2.92 1.25 

ต้นทุนทางการเงิน 47.27 20.26 
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สรุปปัจจัยควำมเสี่ยงที่ส ำคัญ 

1. ควำมเสี่ยงที่เกี่ยวกับกองทรัสต์หรือกำรด ำเนินงำนของกองทรัสต์ 

1.1. ความเสี่ยงจากการที่ผลการด าเนินงานและผลประกอบการของกองทรัสต์ขึน้อยู่กับความสามารถของ

ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ในการจัดการและจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สิน  

ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 

1.2. ความเสี่ยงที่กองทรัสต์อาจสูญเสียผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ หรือผู้จัดการ

กองทรัสต์ และ/หรือ ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์อาจสูญเสียบุคลากรที่เป็นผู้บริหารระดบัสงูและบุคลากร  

ที่มีความเช่ียวชาญในการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ 

2. ควำมเสี่ยงจำกควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์ที่อำจเกิดขึน้กับกองทรัสต์ 

2.1. ความเสี่ยงจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่ เ กิดจากบริษัทเจ้าของทรัพย์สินและผู้ บ ริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ประกอบธุรกิจแข่งขนักับทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 

2.2. ความเสี่ยงเก่ียวกับความขดัแย้งทางผลประโยชน์ในการใช้เคร่ืองหมายบริการของโครงการซมัเมอร์ฮิลล์

และโครงการซมัเมอร์ฮบั 

2.3. ความเสี่ยงจากการที่รายได้ของกองทรัสต์ขึน้อยู่กับฐานะทางการเงินของผู้ เช่าพืน้ที่และการตัดสินใจ  

ต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถ้ามี) เม่ือสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถ้ามี) ของผู้ เช่าพืน้ที่

สิน้สดุลง 

2.4. ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินหลกั เนื่องจากคู่สัญญาไม่ปฏิบติั

ตามสญัญาที่เก่ียวกับการลงทุนและการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

2.5. ความเสี่ยงที่อาจเกิดขึน้จากการที่กองทรัสต์ต้องพึ่งพาบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน ส าหรับการให้บริการ  

สิ่งอ านวยความสะดวกและสาธารณูปโภคส่วนกลางบางประการ 

3. ควำมเสี่ยงที่เกี่ยวกับทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้ำลงทุน 

3.1. ความเสี่ยงในการที่สิทธิการเช่าช่วงในที่ดินที่ลงทุน และ/หรือ สิทธิการเช่าในอาคารที่ลงทุนของ

กองทรัสต์อาจสิน้สดุลงในกรณีที่สญัญาเช่าที่ดินหลกัถูกยกเลิกหรือสิน้สดุก่อนครบก าหนดระยะเวลา 

3.2. ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วง ซ่ึงสิทธิการเช่าหรือสิทธิการ  

เช่าช่วงอาจถูกยกเลิกหรือสิน้สุดลงก่อนครบก าหนดระยะเวลา ซ่ึงท าให้กองทรัสต์เสียสิทธิในการใช้

ทรัพย์สินที่เช่าหรือทรัพย์สินที่เช่าช่วง 

3.3. ความเสี่ยงจากการลงทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงในอสังหาริมทรัพย์ซ่ึงมูลค่าลดลงตาม

ระยะเวลาการเช่าหรือการเช่าช่วงที่เหลืออยู่ 
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3.4. ความเสี่ยงของกองทรัสต์ในกรณีที่มีการโอนสิทธิการเช่าในท่ีดินท่ีลงทุนและการโอนกรรมสิทธ์ิในอาคาร

ที่ลงทุนในโครงการซมัเมอร์ฮบัและโครงการซมัเมอร์ฮิลล์ 

3.5. ความเสี่ยงเก่ียวกับทางเข้าออกสู่ทางสาธารณะของโครงการเอสที บางบ่อ 

3.6. ความเสี่ยงจากการไม่ได้รับการต่ออายุสญัญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและสญัญาเช่าอาคารที่ลงทุนส าหรับ

โครงการซัมเมอร์ฮิลล์และโครงการซัมเมอร์ฮับ ออกไปอีกภายหลังจากครบก าหนดระยะเวลาการเช่า

ช่วงแรก เพื่อให้กองทรัสต์เช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและเช่าอาคารที่ลงทุนในโครงการซัมเมอร์ฮิลล์และ

โครงการซมัเมอร์ฮบัได้ครบรวมทัง้สิน้เป็นระยะเวลา 30 ปี 

3.7. ความเสี่ยงจากการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์โดยการให้ ST Hill และ ST Hub ใช้บางส่วนของ

ที่ดินที่ลงทุนและอาคารที่ลงทุนเพื่อเป็นที่ตัง้ป้ายภายในโครงการซมัเมอร์ฮิลล์ และโครงการซมัเมอร์ฮบั 

3.8. ความเสี่ยงเก่ียวกับทางเข้าออกทางด้านซอยสุขุมวิท 46 ของโครงการซัมเมอร์ฮิลล์และโครงการ  

ซมัเมอร์ฮบั 

3.9. ความเสี่ยงจากการที่อาคารอาจมีสภาพด้อยลงในการจดัหาผลประโยชน์ และ/หรือ ความเสี่ยงที่เงินเก็บ

ส ารองเพื่อการซ่อมแซมหรือการปรับปรุงใหญ่ส าหรับทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนอาจมีไม่เพียงพอ 

3.10. ความเสี่ยงจากการแข่งขันที่สูงขึน้ ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อการจัดหาผู้ เช่าพืน้ที่ อัตราการ เช่า และ 

อตัราค่าเช่า 

3.11. ความเสี่ยงจากการที่ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนอาจมีความช ารุดบกพร่อง หรือ  อาจมีการปฏิบัติที ่

ผิดกฎหมายและกฎระเบียบ หรือ อาจมีความบกพร่องอื่น 

3.12. ความเสี่ยงที่เก่ียวข้องกับการหาผู้เช่าพืน้ที่ เม่ือสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงของกองทรัสต์ใกล้สิน้สดุ 

3.13. ความเสี่ยงในการสญูเสียผู้เช่าพืน้ที่หลกัรายเดียวในโครงการเอสที บางปะอิน ซ่ึงอาจท าให้รายได้ของ

กองทรัสต์เปลี่ยนแปลงไป 

3.14. ความเสี่ยงจากใช้สิทธิยกเลิกสัญญาก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสัญญา โดยไม่ถือเป็นการผิด

สญัญา (Option to Early Termination) ของผู้เช่าพืน้ที่ 

3.15. ความเสี่ยงจากการที่โครงการเอสที บางปะอิน มีภาระผูกพนัที่ต้องช าระค่าก่อสร้างเขื่อนป้องกันน า้ท่วม

ในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน 

3.16. ความเสี่ยงจากข้อจ ากัดของกองทรัสต์ในการน าพืน้ที่ในโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ออกให้เช่าแก่ผู้เช่าพืน้ที่

รายอื่นซ่ึงมีการประกอบธุรกิจที่เป็นการแข่งขนักับผู้ เช่าพืน้ที่รายปัจจุบัน ตามข้อสญัญาที่มีอยู่กับผู้ เช่า

พืน้ที่นัน้ 
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3.17. ความเสี่ยงจากการที่ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ตัง้อยู่ในเขตปลอดภัยในการเดินอากาศ บริเวณ

ใกล้เคียงสนามบินสวุรรณภูมิ 

3.18. ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์กู้ยืมเงิน 

3.19. ความเสี่ยงที่เก่ียวข้องกับการจดัหาประโยชน์ในทรัพย์สินเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 

4. ควำมเสี่ยงที่เกี่ยวกับกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ 

4.1. ความเสี่ยงโดยทัว่ไปในการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ 

4.2. ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคล่องจากการลงทุน  

ในอสงัหาริมทรัพย์และการขาดทางเลือกอื่นในการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ 

4.3. ความเสี่ยงทางการเมือง 

4.4. ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานการบญัชีหรือกฎหมายที่เก่ียวข้อง 

4.5. ความเสี่ยงจากกรณีทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนมีข้อจ ากัดในการใช้ประโยชน์ในอนาคต 

4.6. ความเสี่ยงจากกรณีทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนถูกเวนคืน 

4.7. ความเสี่ยงเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ถือครองนัน้อาจมีค่าใช้จ่ายเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์

เพิ่มขึน้รวมทัง้ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการต่าง ๆ เพิ่มขึน้ 

4.8. ความเสี่ยงเก่ียวกับเงินชดเชยจากการประกันภัยทรัพย์สินอาจไม่คุ้มกับผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่

กองทรัสต์อาจสูญเสีย และความเสี่ยงที่กองทรัสต์อาจขาดรายได้ระหว่างการก่อสร้างกรณี เกิด  

ความเสียหาย 

4.9. ความเสี่ยงจากภยัธรรมชาติ อุทกภยั การก่อวินาศกรรม 

4.10. ความเสี่ยงเนื่องจากมลูค่าทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนตามการประเมินค่าโดยบริษัทประเมินมลูค่าทรัพย์สิน

ไม่ได้เป็นเคร่ืองแสดงมูลค่าที่แท้จริงของทรัพย์สิน และไม่สามารถประกันได้ว่าราคาของทรัพย์สิน  

จะเป็นไปตามที่ประเมินไม่ว่าจะในปัจจุบนัหรืออนาคต 

4.11. ความเสี่ยงเนื่องจากผลกระทบของการแพร่ระบาดของโรคติดต่อ ความหวาดกลัวต่อการแพร่ระบาด 

หรือปัญหาร้ายแรงด้านสาธารณสขุอื่น ๆ ต่อผลประกอบการของกองทรัสต์ 

5. ควำมเสี่ยงที่เกี่ยวกับกำรลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 

5.1. ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงราคาของหน่วยทรัสต์ภายหลงัจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ 

5.2. การเปลี่ยนแปลงนโยบายทางภาษีที่เก่ียวข้องกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 

5.3. ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่สามารถขายคืนหน่วยทรัสต์ได้ 
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5.4. ความเสี่ยงจากมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ อาจมิได้เป็นมูลค่าที่แท้จริงซ่ึงกองทรัสต์จะได้รับ 

หากมีการจ าหน่ายทรัพย์สินออกไปทัง้หมด หรือมีการเลิกกองทรัสต์ 

5.5. ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรัสต์ในตลาดหลกัทรัพย์ 

5.6. ความเสี่ยงด้านภาษีและค่าธรรมเนียมของกองทรัสต์ 
 

ช่ือผู้ จัดกำรกองทรัสต์ บริษัท ดาโอ รีท แมเนจเมนท์ (ประเทศไทย) จ ากัด  

(ช่ือเดิม: บริษัท เคทีบีเอสที รีท แมเนจเมนท์ จ ากัด) 

ที่อยู่ เลขที่ 87/2 อาคารซีอาร์ซีทาวเวอร์ ชัน้ที่ 52 ออลซีซั่นส์เพลส ถนนวิทยุ แขวงลมุพินี 

เขตปทุมวนั กรุงเทพมหานคร 10330 

โทรศัพท์ 02-351-1803 

Website https://www.daolreit.co.th 
 

ช่ือทรัสตี บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทุน กสิกรไทย จ ากัด 

ที่อยู่ เลขที่ 400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย ชัน้ 6 และ 12 ถนนพหลโยธิน  

แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 10400 

โทรศัพท์ 02-673-3999 

Website https://www.kasikornasset.com 
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1. ข้อมูลทั่วไป 

ช่ือกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์  

เคทีบีเอสที มิกซ์ (“กองทรัสต์”) 

(ช่ือเดิม: ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที มิกซ์) 

ช่ือกองทรัสต์ (อังกฤษ) KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

(ช่ือเดิม: KTBST Mixed Leasehold Real Estate Investment Trust) 

ช่ือย่อ KTBSTMR  

ประเภท ใบทรัสต์ที่แสดงสิทธิของผู้ถือในฐานะผู้รับประโยชน์ในทรัสต์ (หน่วยทรัสต์) 

ทุนช าระแล้ว 3,015,000,000 บาท  

อายุ ไม่ก าหนดอายุกองทรัสต์ 

ผู้ จัดการกองทรัสต์  บริษัท ดาโอ รีท แมเนจเมนท์ (ประเทศไทย) จ ากัด  

(ช่ือเดิม: บริษัท เคทีบีเอสที รีท แมเนจเมนท์ จ ากัด)  

(“บริษัทฯ” หรือ “ผู้ จัดการกองทรัสต์”) 

ทรัสตี  บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทุน กสิกรไทย จ ากัด (“KASSET” หรือ “ทรัสตี”) 

 

2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน์ 

2.1. วัตถุประสงค์ และเป้าหมาย  

กองทรัสต์จัดตัง้ขึน้เพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามที่ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ประกาศก าหนด โดยมีวตัถุประสงค์ในการออกและเสนอขายหลกัทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุน

ในอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Trust หรือ REIT) เพื่อเสนอขายต่อประชาชนตามประกาศที่   

ทจ. 49/2555 และมีวตัถุประสงค์ในการน าหน่วยทรัสต์เข้าจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ 

เม่ือกองทรัสต์ได้รับเงินจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์  รวมตลอดจนเงินที่ได้รับจากการกู้ยืม (ถ้ามี) 

กองทรัสต์ได้เงินดังกล่าวไปลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ และน าทรัพย์สินดังกล่าวไปจัดหาผลประโยชน์  

โดยการให้เช่า การให้ใช้พืน้ที่ ท่ีมีการเรียกเก็บค่าเช่าหรือค่าตอบแทน และ/หรือ การให้บริการที่เก่ียวเนื่องกับการ  

ให้เช่าหรือให้ใช้พืน้ที่ รวมทัง้ด าเนินการอื่นใดที่เก่ียวข้อง และจ าเป็นเพื่อประโยชน์ของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว  

เพื่อก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่กองทรัสต์และผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ทัง้นี ้ในการจัดหาผลประโยชน์ดังกล่าว  
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ในปัจจุบนั กองทรัสต์ ได้แต่งตัง้ (1) บริษัท ริช แอสเซ็ท เซ็นเตอร์ จ ากัด (“RAC”) และ (2) บริษัท เอสที พร็อพเพอร์ตี ้

แอนด์ โลจิสติกส์ จ ากัด (“STPL”) ให้เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) เพื่อด าเนินการจัดหา

ผลประโยชน์และบริหารทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครัง้แรกภายใต้การก ากับดูแลและการก าหนดนโยบายของ

บริษัทฯ  โดยการมอบหมายหรือแต่งตัง้ดังกล่าวเป็นไปตามข้อก าหนดในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ กฎหมาย และ 

ประกาศของส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ (“ส านักงาน ก.ล.ต.”) ที่เก่ียวข้อง  

การจัดหาผลประโยชน์และบริหารทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์จะอยู่ภายใต้การควบคุมและก ากับดูแลของทรัสตี 

เพื่อให้การด าเนินงานของบริษัทฯ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นไปตามข้อตกลงและเงื่อนไขแห่งสัญญา  

แต่งตัง้ผู้ จัดการกองทรัสต์ และสัญญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  ตลอดจนหลักเกณฑ์ที่  พ.ร.บ.ทรัสต์ฯ  

รวมทัง้ประกาศอื่น ๆ ที่เก่ียวข้องของส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์ก าหนด อีกทัง้กองทรัสต์จะไม่น า

อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ออกให้เช่าช่วงแก่บุคคลที่มีเหตุอนัควรสงสยัว่าจะน าอสงัหาริมทรัพย์นัน้ไปใช้ประกอบ

ธุรกิจที่ขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย 

 

2.2. การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่ส าคัญ 

เหตุการณ์ส าคัญเกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรัสต์ในรอบปีบัญชี 

ในรอบปีบัญชี 2565 กองทรัสต์ได้ด าเนินการลงทุนในกรรมสิทธ์ิของอสังหาริมทรัพย์และสังหาริมทรัพย์

โครงการ INTERLINK DATA CENTER (“ทรัพย์สินเพิ่มเติมครัง้ที่ 1”) โดยมีแหล่งเงินทุนเพื่อเข้าลงทุนจากเงินกู้ยืม

จากสถาบันการเงิน ตามที่ได้มีมติที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ ครัง้ที่ 1/2565 ลงวันที่ 7 กุมภาพันธ์ 2565  

เพื่ออนุมัติการเข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 และตามที่กองทรัสต์ได้มีมติที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์

ครัง้ที่ 1/2565 ของกองทรัสต์ เม่ือวนัที่ 16 มีนาคม 2565 เพื่ออนุมติัการกู้ยืมเงินและการให้หลกัประกันที่เก่ียวข้องกับ

การกู้ยืมเงินเพื่อลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 โดยมีสรุปสาระส าคญัของการลงทุนดงักล่าว ดงันี ้

ช่ือโครงการ โครงการ INTERLINK DATA CENTER 

ที่ตัง้ แขวงท่าแร้ง เขตบางเขน กรุงเทพมหานคร 

ประเภททรัพย์สิน ศูนย์รับฝากข้อมลู (Data Center) 

มูลค่าลงทุน (รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 750,000,000 บาท 

วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน วนัที่ 30 มีนาคม 2565 
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ลักษณะการลงทุน กรรมสิทธ์ิในอสงัหาริมทรัพย์ และสงัหาริมทรัพย์ และอุปกรณ์ต่าง ๆ  

ที่เก่ียวเนื่อง ซ่ึงใช้ในการด าเนินกิจการภายในโครงการ INTERLINK 

DATA CENTER 

ผู้ขายและผู้ เช่ารายเดียว บริษัท อินเตอร์ลิง้ค์ เทเลคอม จ ากัด (มหาชน) (“ไอเทล”) 

 

โดยภายหลังการเข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 บริษัทฯ จึงได้แก้ไขช่ือกองทรัสต์จากเดิมช่ือ  

“ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที มิกซ์” เป็น “ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์

และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เคทีบีเอสที มิกซ์” เพื่อให้สอดคล้องกับการลงทุนในกรรมสิทธ์ิส าหรับทรัพย์สิน

เพิ่มเติมครัง้ที่ 1 และเพื่อให้เป็นไปตามกฎหมายและประกาศที่เก่ียวข้อง โดยมีผลตัง้แต่วันที่ 30 มีนาคม 2565  

ทัง้นี ้ส านักงาน ก.ล.ต. ได้รับทราบการแก้ไขช่ือของกองทรัสต์ภายหลังท่ีกองทรัสต์ลงทุนในกรรมสิทธ์ิทรัพย์สิน

เพิ่มเติมแล้ว เม่ือวนัที่ 4 เมษายน 2565 

 

2.3. โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต์ 

1) โครงสร้างการจัดการกองทรัสต์ 
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KASSET ท าหน้าที่เป็นทรัสตี มีหน้าที่จดัการ และ/หรือ ติดตามดูแลให้ผู้จดัการกองทรัสต์ปฏิบัติ

ตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์และสัญญาอื่น ๆ ที่เก่ียวข้อง เพื่อก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์

โดยรวม และมีบริษัท ดาโอ รีท แมเนจเมนท์ (ประเทศไทย) จ ากัด ท าหน้าที่เป็นผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าที่

และความรับผิดชอบในการดูแลและบริหารจัดการกองทรัสต์ ซ่ึงรวมถึงการบริหารจัดการทรัพย์สินหลัก  

ของกองทรัสต์ โดยด าเนินการให้เป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ รวมถึงกฎเกณฑ์ ข้อบังคับ และประกาศ 

ที่เก่ียวข้อง 

กองทรัส ต์ลงทุนในสิทธิการเช่าระยะยาว สิทธิการเช่าช่วงระยะยาว และกรรมสิท ธ์ิ 

ในสังหาริมทรัพย์และอุปกรณ์ต่าง ๆ ที่เก่ียวเนื่องซ่ึงได้ใช้ในการด าเนินกิจการส าหรับบาง โครงการ  

ในอสงัหาริมทรัพย์ 3 ประเภท ได้แก่ (1) อาคารคลงัสินค้า (Warehouse) และโรงงาน (Factory) (2) อาคาร

ส านักงาน (Office) และ (3) อาคารศูนย์การค้าประเภทคอมมนูิตีม้อลล์ (Community Mall) ในการนี ้บริษัท

ฯ ได้แต่งตัง้และว่าจ้าง บริษัท ริช แอสเซ็ท เซ็นเตอร์ จ ากัด ให้ท าหน้าที่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property 

Manager) ของโครงการริช แอสเซ็ท และบริษัท เอสที พร็อพเพอร์ตี ้แอนด์ โลจิส ติกส์ จ ากัด ให้ท าหน้าที่

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) ของโครงการเอสที บางบ่อ โครงการเอสที บางปะอิน 

โครงการซมัเมอร์ฮบั และโครงการซมัเมอร์ฮิลล์ เพื่อด าเนินการบริหารทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนภายใต้

การก ากับดูแลและก าหนดนโยบายของบริษัทฯ  

โดยต่อมา เม่ือวันที่ 30 มีนาคม 2565 กองทรัสต์ได้ลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ประเภท

ศูนย์รับฝากข้อมลู (Data Center) และได้ให้เช่าแก่ผู้เช่าด าเนินการเพียงรายเดียว เป็นระยะเวลา 3 ปี และ

คู่สัญญาให้ค ามั่นในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปได้ 9 คราว คราวละ 3 ปี (รวมเป็นระยะเวลา 30 ปี)  

โดยมีเงื่อนไขและรายละเอียดของค ามัน่ในการต่ออายุตามที่ระบุในสญัญาเช่าทรัพย์สินเพื่อการด าเนินการ 

 

2) การบริหารจัดการกองทรัสต์ 

การบริหารจัดการกองทรัสต์จะอยู่ภายใต้ข้อก าหนดในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ โดยมีสาระส าคัญ 

ตามเอกสารแนบ 2 ซ่ึงผู้ลงทุนสามารถขอดูส าเนาสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ฉบับเต็มได้ที่ช่องทางตามที่อยู่ 

และเบอร์โทรศพัท์ของบริษัทฯ  https://www.daolreit.co.th (โปรดพิจารณารายละเอียดข้อมูลของบริษัทฯ 

ได้ที่ในส่วนที่ 3 ข้อ 8.1 ผู้จดัการกองทรัสต์) 

   

https://www.daolreit.co.th/
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2.4. ข้อมูลทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

1) รายละเอียดทรัพย์สิน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 

มูลค่าสินทรัพย์รวม 

(บาท) 

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิ 

(บาท) 

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิ

ต่อหน่วยทรัสต์ 

(บาท/หน่วยทรัสต์) 

มูลค่าตลาด 

ของหน่วยทรัสต์1/ 

(บาท/หน่วยทรัสต์) 

4,447,233,328 3,095,905,929 10.1067 8.95 

หมายเหตุ: 1/ ราคาตลาด ณ วนัท่ี 30 ธนัวาคม 2565 

รายละเอียด มูลค่า (บาท) 
สัดส่วนของมูลค่า

สินทรัพย์สุทธิ (ร้อยละ) 

เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการ

เช่าอสงัหาริมทรัพย์ตามมลูค่ายุติธรรม 

4,212,138,346.00 136.06 

เงินลงทุนในหลักทรัพย์ที่แสดงด้วยมูลค่า

ยุติธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุน 

129,875,672.00 4.20 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 81,663,127.00 2.64 

ลกูหนีจ้ากการให้เช่าและบริการ 13,414,839.00 0.43 

ลกูหนีจ้ากดอกเบีย้ 25,297.00 0.00 

ค่าใช้จ่ายล่วงหน้า 3,945,217.00 0.13 

สินทรัพย์อื่น 6,170,830.00 0.20 

รวมสินทรัพย์ 4,447,233,328.00 143.65 

สินทรัพย์สทุธิ 3,095,905,929.00 100.00 

 

2) รายละเอียดทรัพย์สินหลักที่ลงทุนทุกรายการ โดยแยกตามรายทรัพย์สิน 

ณ วันที่  วันที่  31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์มีทรัพย์สินหลักที่ลงทุนจ านวน 6 โครงการ 

ประกอบด้วย (1) อาคารคลังสินค้า (Warehouse) และโรงงาน (Factory) จ านวน 3 โครงการ (2) อาคาร

ส านักงาน (Office) จ านวน 1 โครงการ (3) อาคารศูนย์การค้าประเภทคอมมูนิตีม้อลล์ (Community Mall) 
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จ านวน 1 โครงการ และ (4) ศูนย์รับฝากข้อมูล (Data Center) จ านวน 1 โครงการ โดยมีรายละเอียด 

ของทรัพย์สินหลกัที่ลงทุนทุกรายการดงัต่อไปนี ้

1) โครงการริช แอสเซ็ท 

รูปภาพท่ี 1 รูปภาพท่ี 2 

  
 

ช่ือ โครงการริช แอสเซ็ท 

ที่ตัง้ อ าเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ 

ลักษณะ ที่ดิน: สิทธิการเช่า 

อาคาร: สิทธิการเช่า 

ประเภทการใช้งาน อาคารคลงัสินค้า (Warehouse) และโรงงาน (Factory) 

พืน้ที่อาคารให้เช่า 40,398.67 ตร.ม. 

อายุการเช่า 30 ปี (ระยะเวลาการเช่าคงเหลือประมาณ 28 ปี 10 เดือน) 

อายุอาคาร เฉลี่ยประมาณ 10.57 ปี 

วันที่เข้าลงทุนในทรัพย์สิน วนัที่ 8 พฤศจิกายน 2564 

ราคาที่เข้าลงทุน  

(รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

685.50 ล้านบาท 

วันที่ มีการประเมินมูลค่า

หรือสอบทานการประเมิน

มูลค่าทรัพย์สินครัง้ล่าสุด 

วนัที่ 30 กรกฎาคม 2565 

ราคาที่ได้จากรายงานการ

ประเมินมูลค่าหรือสอบ

ทานการประเ มินมูลค่า 

ครัง้ล่าสุด 

654.00 ล้านบาท 

 

 

 

รายได้ในรอบปีบัญชี 60.82 ล้านบาท 



ส่วนท่ี 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต์ 
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2) โครงการเอสที บางบ่อ 

รูปภาพท่ี 1 รูปภาพท่ี 2 

  
 

ช่ือ โครงการเอสที บางบ่อ 

ที่ตัง้ อ าเภอบางบ่อ จงัหวดัสมทุรปราการ 

ลักษณะ ที่ดิน: สิทธิการเช่าที่ดิน และที่ดินบางส่วน 

อาคาร: สิทธิการเช่า 

ประเภทการใช้งาน อาคารคลงัสินค้า (Warehouse) และโรงงาน (Factory) 

พืน้ที่อาคารให้เช่า 37,656.00 ตร.ม. 

อายุการเช่า 30 ปี (ระยะเวลาการเช่าคงเหลือประมาณ 28 ปี 10 เดือน) 

อายุอาคาร เฉลี่ยประมาณ 8.10 ปี 

วันที่เข้าลงทุนในทรัพย์สิน วนัที่ 8 พฤศจิกายน 2564 

ราคาที่เข้าลงทุน  

(รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

558.00 ล้านบาท 

วันที่ มีการประเมินมูลค่า

หรือสอบทานการประเมิน

มูลค่าทรัพย์สินครัง้ล่าสุด 

วนัที่ 30 กรกฎาคม 2565 

ราคาที่ได้จากรายงานการ

ประเมินมูลค่าหรือสอบ

ทานการประเ มินมูลค่า 

ครัง้ล่าสุด 

558.00 ล้านบาท 

รายได้ในรอบปีบัญชี 45.43 ล้านบาท 

 

 



ส่วนท่ี 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต์ 
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที มิกซ์ 
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนที่ 2 หน้า 9 

3) โครงการเอสที บางปะอิน 

รูปภาพท่ี 1 รูปภาพท่ี 2 

  
 

ช่ือ โครงการเอสที บางปะอิน 

ที่ตัง้ อ าเภอบางปะอิน จงัหวัดพระนครศรีอยุธยา 

ลักษณะ ที่ดิน: สิทธิการเช่าที่ดิน 

อาคาร: สิทธิการเช่า 

ประเภทการใช้งาน อาคารคลงัสินค้า (Warehouse) 

พืน้ที่อาคารให้เช่า 43,578.00 ตร.ม. 

อายุการเช่า 30 ปี (ระยะเวลาการเช่าคงเหลือประมาณ 28 ปี 10 เดือน) 

อายุอาคาร เฉลี่ยประมาณ 23.61 ปี 

วันที่เข้าลงทุนในทรัพย์สิน วนัที่ 8 พฤศจิกายน 2564 

ราคาที่เข้าลงทุน  

(รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

699.00 ล้านบาท 

วันที่มีการประเมินมูลค่า

หรือสอบทานการประเมิน

มูลค่าทรัพย์สินครัง้ล่าสุด 

วนัที่ 30 กรกฎาคม 2565 

ราคาที่ได้จากรายงานการ

ประเมินมูลค่าหรือสอบ

ทานการประเมินมูลค่า 

ครัง้ล่าสุด 

718.00 ล้านบาท 

รายได้ในรอบปีบัญชี 59.15 ล้านบาท 

สรุปสาระส าคัญของ

สัญญาเช่า 

กองทรัสต์เข้าท าสัญญาเช่าและสัญญาบริการกับผู้ เ ช่า

นับตัง้แต่วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินจนถึงวันที่   



ส่วนท่ี 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต์ 
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที มิกซ์ 
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนที่ 2 หน้า 10 

31 ธันวาคม 2573 โดยกองทรัสต์และผู้ เช่าได้ไปจดทะเบียน

การเช่าช่วงที่ส านักงานแล้วในวนัที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 

 

4) โครงการซัมเมอร์ฮับ 

รูปภาพท่ี 1 รูปภาพท่ี 2 

 

 

 

ช่ือ โครงการซมัเมอร์ฮบั 

ที่ตัง้ ถนนสขุุมวิท เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 

ลักษณะ ที่ดิน: สิทธิการเช่าช่วง 

อาคารและงานระบบ: สิทธิการเช่า 

สงัหาริมทรัพย์และอุปกรณ์: กรรมสิทธ์ิ 

ประเภทการใช้งาน อาคารส านักงาน (Office)  

พืน้ที่อาคารให้เช่า 5,147.36 ตร.ม. 

อายุการเช่า 30 ปี1/ (ระยะเวลาการเช่าคงเหลือประมาณ 28 ปี 10 เดือน) 

อายุอาคาร ประมาณ 4.01 ปี 

วันที่เข้าลงทุนในทรัพย์สิน วนัที่ 8 พฤศจิกายน 2564 

ราคาที่เข้าลงทุน  

(รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

417.00 ล้านบาท 

วันที่มีการประเมินมูลค่า

หรือสอบทานการประเมิน

มูลค่าทรัพย์สินครัง้ล่าสุด 

วนัที่ 30 กรกฎาคม 2565 



ส่วนท่ี 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต์ 
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที มิกซ์ 
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนที่ 2 หน้า 11 

ราคาที่ได้จากรายงานการ

ประเมินมูลค่าหรือสอบ

ทานการประเมินมูลค่า 

ครัง้ล่าสุด 

438.00 ล้านบาท 

รายได้ในรอบปีบัญชี 52.97 ล้านบาท 

หมายเหตุ: 1/ สิทธิการเช่าช่วงท่ีดิน และ สิทธิการเช่าอาคาร งานระบบ ส่ิงติดตั้งตรึงตราและ

อุปกรณ์ ส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ โดยมีก าหนดระยะเวลาการเช่าช่วงแรก 

ประมาณ 27 ปี 10 เดือน และมีค ามัน่ในการต่ออายุสญัญาประมาณ 2 ปี 2 เดือน 

(โดยมีระยะเวลารวมทัง้ส้ิน 30 ปี)  

 

5) โครงการซัมเมอร์ฮิลล์ 

รูปภาพท่ี 1 รูปภาพท่ี 2 

  
 

ช่ือ โครงการซมัเมอร์ฮิลล์ 

ที่ตัง้ ถนนสขุุมวิท เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 

ลักษณะ ที่ดิน: สิทธิการเช่าช่วง 

อาคารและงานระบบ: สิทธิการเช่า 

สงัหาริมทรัพย์และอุปกรณ์: กรรมสิทธ์ิ 

ประเภทการใช้งาน อาคารศูนย์การค้าประเภทคอมมนูิตีม้อลล์  

(Community Mall) 

พืน้ที่อาคารให้เช่า 5,138.45 ตร.ม. 

อายุการเช่า 30 ปี1/ (ระยะเวลาการเช่าคงเหลือประมาณ 28 ปี 10 เดือน) 

อายุอาคาร ประมาณ 5.35 ปี 

วันที่เข้าลงทุนในทรัพย์สิน วนัที่ 8 พฤศจิกายน 2564 



ส่วนท่ี 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต์ 
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที มิกซ์ 
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนที่ 2 หน้า 12 

ราคาที่เข้าลงทุน  

(รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

651.00 ล้านบาท 

วันที่มีการประเมินมูลค่า

หรือสอบทานการประเมิน

มูลค่าทรัพย์สินครัง้ล่าสุด 

วนัที่ 30 กรกฎาคม 2565 

ราคาที่ได้จากรายงานการ

ประเมินมูลค่าหรือสอบ

ทานการประเมินมูลค่า 

ครัง้ล่าสุด 

631.00 ล้านบาท 

รายได้ในรอบปีบัญชี 68.41 ล้านบาท 

หมายเหตุ: 1/ สิทธิการเช่าช่วงท่ีดิน และ สิทธิการเช่าอาคาร งานระบบ ส่ิงติดตั้งตรึงตราและ

อุปกรณ์ ส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ โดยมีก าหนดระยะเวลาการเช่าช่วงแรก 

ประมาณ 27 ปี 10 เดือน และมีค ามัน่ในการต่ออายุสญัญาประมาณ 2 ปี 2 เดือน 

(โดยมีระยะเวลารวมทัง้ส้ิน 30 ปี)  

 

6) โครงการ INTERLINK DATA CENTER 

รูปภาพท่ี 1 รูปภาพท่ี 2 

  
 

ช่ือ โครงการ INTERLINK DATA CENTER 

ที่ตัง้ เขตบางเขน กรุงเทพมหานคร 

ลักษณะ ที่ดิน: กรรมสิทธ์ิ 

อาคารและงานระบบ: กรรมสิทธ์ิ 

สงัหาริมทรัพย์และอุปกรณ์: กรรมสิทธ์ิ 

ประเภทการใช้งาน ศูนย์รับฝากข้อมลู 



ส่วนท่ี 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต์ 
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที มิกซ์ 
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนที่ 2 หน้า 13 

พืน้ที่อาคารให้เช่า 2,004.00 ตร.ม. 

อายุอาคาร ประมาณ 10.01 ปี 

วันที่เข้าลงทุนในทรัพย์สิน วนัที่ 30 มีนาคม 2565 

ราคาที่เข้าลงทุน  

(รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

750.00 ล้านบาท 

วันที่มีการประเมินมูลค่า

หรือสอบทานการประเมิน

มูลค่าทรัพย์สินครัง้ล่าสุด 

วนัที่ 30 กรกฎาคม 2565 

ราคาที่ได้จากรายงานการ

ประเมินมูลค่าหรือสอบ

ทานการประเมินมูลค่า 

ครัง้ล่าสุด 

763.00 ล้านบาท 

รายได้ในรอบปีบัญชี 39.05 ล้านบาท (เร่ิมรับรู้รายได้เม่ือวันที่ 30 มีนาคม 2565 

เป็นต้นไป) 

สรุปสาระส าคัญของ

สัญญาเช่า 

กองทรัสต์เข้าท าสัญญาเช่าทรัพย์สินเพื่อการด าเนินการกับ  

ไอเทล เป็นระยะเวลา 3 ปี โดยไอเทลให้ค ามั่นในการต่ออายุ

สญัญาเช่าออกไปได้ 9 คราว คราวละ 3 ปี (รวมเป็นระยะเวลา 

30 ปี) ซ่ึงไอเทลจะเป็นผู้ด าเนินการจัดหาประโยชน์จาก

โครงการ INTERLINK DATA CENTER โดยการน าทรัพย์สิน

ดงักล่าวออกให้บริการแก่ลกูค้าของตนเองต่อไป 

 

3) ในกรณีที่กองทรัสต์มีการลงทุนในทรัพย์สินที่เป็นโครงการที่ยังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ 

กองทรัสต์ไม่มีการลงทุนในทรัพย์สินที่เป็นโครงการที่ยงัก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ 

 

4) ในกรณีที่กองทรัสต์ไม่สามารถเข้าลงทุนทางอ้อมในบริษัทผ่านการถือหุ้นและมีสิทธิออกเสียงได้ 

กองทรัสต์ไม่มีการลงทุนทางอ้อมในบริษัทผ่านการถือหุ้น 



ส่วนท่ี 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต์ 
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที มิกซ์ 
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนที่ 2 หน้า 14 

5) กรณีที่เป็นการลงทุนทางอ้อมโดยผ่านการลงทุนในทรัสต์อ่ืน 

กองทรัสต์ไม่มีการลงทุนทางอ้อมโดยผ่านการลงทุนในทรัสต์อื่น 

 

6) ทรัพย์สินหลักที่ได้มาภายในระยะเวลาบัญชี 

ในปี 2565 กองทรัสต์ได้เข้าลงทุนในโครงการ INTERLINK DATA CENTER โดยมีรายละเอียด

ดงัต่อไปนี ้

ก) รายละเอียดโดยสังเขป 

โครงการ INTERLINK DATA CENTER 

วันที่เข้าลงทุนในทรัพย์สิน วนัที่ 30 มีนาคม 2565 

ราคาที่เข้าลงทุน  

(รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

750.00 ล้านบาท 

ผู้ขาย บริษัท อินเตอร์ลิง้ค์ เทเลคอม จ ากัด (มหาชน) 

แหล่งเงินทุนท่ีใช้ เงินกู้ยืมระยะยาว 

เหตุผลในการลงทุนและ

ประโยชน์ 

การลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมนี เ้ป็นการลงทุน  

ในทรัพย์สินที่ มีศักยภาพในการสร้างรายได้ ซ่ึงบริษัทฯ  

มี ค วาม เห็ น ว่ า จะ มี โ อกาสท า ใ ห้ ร าย ไ ด้ ค่ า เ ช่ าแล ะ 

ผลประกอบการของกองทรัสต์ มีความมั่นคงเพิ่มขึน้ อีกทัง้  

ยังช่วยกระจายความเสี่ยงของการจัดหาผลประโยชน์จาก

ทรัพย์สิน รวมถึงเป็นการช่วยลดการพึ่งพาแหล่งรายได้ 

ของกองทรัสต์  

นอกจากนี ้ในส่วนกรณีการลงทุนในทรัพย์สินที่อยู่ภายใต้

บังคับแห่งทรัพยสิทธิอันไ ด้แก่  ภาระจ ายอมนั น้  ที่ ดิน 

อยู่ภายใต้ภาระจ ายอม บริษัทฯ มีความเห็นว่าไม่กระทบ 

การหาประโยชน์จากทรัพย์สินเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 เนื่องจาก 

การตกอยู่ในบังคับภาระจ ายอมเร่ืองทางเข้าออก ทางเดิน 



ส่วนท่ี 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต์ 
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที มิกซ์ 
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนที่ 2 หน้า 15 

ทางรถยนต์ ทางรถขนส่งขนาดใหญ่ ทางพาดผ่านสายไฟฟ้า 

รวมถึงการวางปักเสาพาดสาย การวางทางระบายน า้ ประปา 

โทรศัพท์ และระบบสาธารณูปโภคต่าง ๆ การใช้ประโยชน์ 

บนสิทธิภาระจ ายอมดังกล่าวจึงสอดคล้องกับลักษณะ  

การใช้งานโดยปกติของพืน้ที่บริเวณนัน้ ๆ และไม่กระทบต่อ

การด าเนินการจัดหาประโยชน์ของทรัพย์สินแต่อย่างใด  

อีกทัง้คู่สัญญาที่เก่ียวข้องยังได้ตกลงกันในเร่ืองของค่าดูแล

บ ารุงรักษาและค่าใช้จ่ายไว้เป็นที่เรียบร้อยแล้ว 

 

รายละเอียดเกี่ยวกับการประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ลงทุนของผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

ประเภท

ทรัพย์สิน 

ลักษณะ 

การลงทุน 

ราคาประเมินของทรัพย์สิน 

โดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอิสระ 

บริษัท อเมริกัน  

แอ๊พเพรซัล  

(ประเทศไทย) จ ากัด 

บริษัท ซี.ไอ.ที. 

แอพเพรซัล จ ากัด 

ศูนย์รับฝากข้อมลู  

(Data Center) 
กรรมสิทธ์ิ 760,000,000.00 บาท 697,400,000.00 บาท 

หมายเหตุ:  

(1) ราคาประเมินของทรัพย์สินท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติมครั้งท่ี 1 ค านวณตามวิธีคิดลดจากรายได้ 

(Income Approach) มูลค่าทรัพย์สิน ตามโครงสร้างการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

ซ่ึงจัดท าโดย บริษัท อเมริกัน แอ๊พเพรซัล (ประเทศไทย) จ ากดั ณ วันท่ี 10 มกราคม 2565 

และ บริษัท ซี.ไอ.ที.แอพเพรซลั จ ากดั ณ วนัท่ี 15 ธนัวาคม 2564 
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ข) ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนในทรัพย์สิน 

รายการ จ านวน 

ค่าใช้จ่าย เช่น ค่าที่ปรึกษากฎหมาย ค่าผู้ประเมินราคาอิสระ 

ค่าธรรมเนียมเก่ียวกับการจัดหาเงิน กู้ ยืม ค่าตรวจสอบ 

เชิงวิศวกรรม และค่าใช้จ่ายในการประชาสมัพนัธ์ เป็นต้น 

ประมาณ 12 ล้านบาท1/ 2/ 

หมายเหตุ: 1/ จ านวนดงักล่าวยงัไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม 

หมายเหตุ:  2/ ผู้ขายเป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายทุกอย่างท่ีเก่ียวข้องทัง้หมด ยกเว้น ค่าธรรมเนียม

เก่ียวกบัการจดัหาเงินกู้ยืมท่ีกองทรัสต์เป็นผู้ช าระ 

 

ค) กรณีการได้มาซ่ึงทรัพย์สินที่ไม่ได้ผ่านการอนุมัติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้ระบุเหตุผล  

หรือเงื่อนไขที่ท าให้รายการดังกล่าวไม่ต้องผ่านการอนุมัติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

เนื่องจากการได้มาของทรัพย์สินเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 มีขนาดรายการที่สูงกว่าร้อยละ 10 

ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ขึน้ไป แต่ไม่เกินร้อยละ 30 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของ

กองทรัสต์นัน้ ท่ีประชุมของคณะกรรมการบริษัทฯ จึงมีมติเห็นควรให้กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สิน

เพิ่มเติม ซ่ึงเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ของสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ฯ 

 

7) รายละเอียดเกี่ยวกับการจ าหน่ายทรัพย์สินหลักแต่ละรายการในรอบระยะเวลาบัญชี 

กองทรัสต์ไม่มีการจ าหน่ายทรัพย์สินหลกัในรอบระยะเวลาบญัชีในปีที่ผ่านมา 

 

2.5. การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์  

1) ลักษณะการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนมีความหลากหลายของประเภททรัพย์สิน เนื่องจากทรัพย์สินของ

กองทรัสต์ประกอบไปด้วยทรัพย์สินประเภทอาคารคลังสินค้า  (Warehouse) อาคารโรงงาน (Factory) 
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อาคารส านักงานให้เช่า (Office) อาคารศูนย์การค้าประเภทคอมมูนิตีม้อลล์ (Community Mall) และ 

ศูนย์รับฝากข้อมลู (Data Center) โดยสรุปรายละเอียดของทรัพย์สินดงันี ้

สัดส่วนมูลค่าทรัพย์สิน 

แบ่งแยกตามประเภทการลงทุน 

สัดส่วนมูลค่าทรัพย์สิน 

แบ่งแยกตามประเภททรัพย์สิน 

  
  หมายเหตุ: ข้อมูลอ้างอิงตามมูลค่ายุติธรรม ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 

นอกจากนี ้ยังมีการกระจายตัวของผู้ เช่ารายย่อย ไม่พึ่งพาผู้ เช่ารายใดรายหนึ่งมากเกินไป 

ในแต่ละโครงการ โดยบริษัทฯ มีกลยุทธ์ในการจดัหาผลประโยชน์เพื่อสร้างอัตราผลตอบแทนจากการลงทุน

ในระดบัที่ดีและต่อเนื่องในระยะยาวให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

กองทรัสต์และบริษัทฯ ได้แต่งตัง้ RAC ให้ท าหน้าที่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager) 

ของโครงการริช แอสเซ็ท และแต่งตัง้ STPL ให้ท าหน้าที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager)  

ของโครงการเอสที บางบ่อ โครงการเอสที บางปะอิน โครงการซัมเมอร์ฮับ และโครงการซัมเมอร์ฮิลล์  

โดยผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่น าทรัพย์สินไปจัดหาผลประโยชน์ในรูปของการให้เช่าพืน้ที่  

ตามนโยบายของบริษัทฯ ติดต่อประสานงานและอ านวยความสะดวกให้แก่ผู้ เช่าพืน้ที่และจัดเก็บค่าเช่า 

เพื่อน าส่งกองทรัสต์ ตลอดจนบ ารุงรักษาและซ่อมแซมอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ให้อยู่ในสภาพที่ดีและ

พร้อมจดัหาผลประโยชน์ ซ่ึงผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มีหน้าที่ด าเนินงานตามนโยบายที่ก าหนดโดยบริษัทฯ 

และเพื่อให้บรรลวุตัถุประสงค์ที่ด าเนินการบริหารทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 

อีกทัง้ กองทรัสต์ยงัมีรายได้ค่าเช่าจากการให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์และสงัหาริมทรัพย์ของโครงการ 

INTERLINK DATA CENTER ตามที่กองทรัสต์ได้เข้าท าสัญญาเช่าทรัพย์สินเพื่อการด าเนินการกับไอเทล 

เป็นระยะเวลา 3 ปี โดยไอเทลให้ค ามั่นในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปได้ 9 คราว คราวละ 3 ปี (รวมเป็น

79.80%

20.20% สิทธิการเชา่

กรรมสิทธ์ิ คลงัสินค้า/
โรงงาน, 
51.35%

ส านกังานให้เช่า, 11.66%

ศูนย์การค้า
ประเภทคอมมู
นิตีม้อลล์, 
16.79%

ศูนย์รับฝากข้อมลู (Data 
Center), 20.20%
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ระยะเวลา 30 ปี) ซ่ึงไอเทลจะเป็นผู้ด าเนินการจดัหาประโยชน์จากโครงการ INTERLINK DATA CENTER 

โดยการน าทรัพย์สินดงักล่าวออกให้บริการแก่ลกูค้าของตนเองต่อไป 

โครงสร้างรายได้ค่าเช่า 

กองทรัสต์มีรายได้ค่าเช่าและค่าบริการจากการให้เช่าพืน้ที่อาคารคลังสินค้าและโรงงาน  

พร้อมส านักงาน พืน้ที่อาคารส านักงาน พืน้ที่ ร้านค้า และพืน้ที่ ศูนย์รับฝากข้อมูล (Data Center)  

ซ่ึงผู้เช่าพืน้ที่จะใช้พืน้ที่อาคารดงักล่าวเพื่อประกอบกิจการของตนเองโดยกองทรัสต์คิดค่าเช่าและค่าบริการ 

(ถ้ามี) จากผู้ เช่าพืน้ที่ตามขนาดของพืน้ที่ โดยมีการก าหนดค่าเช่าแบบคงที่ และ/หรือ  มีการปรับขึน้ค่าเช่า

เป็นล าดับขัน้ระหว่างอายุสัญญา และคิดค่าเช่าตามผลประกอบการ โดยสัญญามาตรฐานส่วนใหญ่ที่  

ท ากับผู้ เช่าพืน้ที่ในปัจจุบันเป็นสัญญาระยะสัน้ซ่ึงมีอายุสัญญาไม่เกิน 3 ปี โดยผู้ เช่าพืน้ที่จะช าระค่าเช่า

และค่าบริการ (ถ้ามี) เป็นรายเดือนให้แก่กองทรัสต์ อย่างไรก็ตาม มีผู้ เช่าบางรายของโครงการเอสที  

บางปะอิน และโครงการซมัเมอร์ฮิลล์ ที่สญัญามีอายุมากกว่า 3 ปี 

โปรดพิจารณา รายละเอียดทรัพย์สินและข้อมลูผลประกอบการส าหรับรอบปี 2565 ในหน้าถัดไป 
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รายละเอียดทรัพย์สินและข้อมูลผลประกอบการส าหรับรอบปี 2565 

ล าดับ ช่ือโครงการ 
ประเภท

ทรัพย์สิน 

พืน้ที่ให้เช่า 

(ตร.ม.) 

อายุเฉลี่ย 

ของสัญญาเช่า 

(ปี) 

อัตรา 

การเช่าเฉลี่ย 

(ร้อยละ) 

อัตราค่าเช่าเฉลี่ย 

(บาท/เดือน/ตร.ม.) 

อัตรา 

การเปลี่ยนแปลง

ค่าเช่าเฉลี่ย 

ในปีที่ผ่านมา 

(ร้อยละ) 

1 โครงการริช แอสเซ็ท คลงัสินค้าและ

โรงงาน 

40,398.67 2.90 96.37 130.20 -0.67 

2 โครงการเอสที บางบ่อ คลงัสินค้าและ

โรงงาน 

37,656.00 3.00 88.85 113.17 3.93 

3 โครงการเอสที บางปะอิน คลงัสินค้า  43,578.00 13.00 100.00 113.11 8.20 

4 โครงการซมัเมอร์ฮิลล์ ศูนย์การค้า  5,138.45 5.47  93.16 881.04 -4.99 

5 โครงการซมัเมอร์ฮบั ส านักงาน 5,147.36 2.77 96.22 828.70 3.04 

6 โครงการ INTERLINK 

DATA CENTER 

ศูนย์รับฝากข้อมลู 

(Data Center) 

2,004.00 3.001/ 100.00 2,149.87 - 

 รวม  133,922.48     

หมายเหตุ: 1/ กองทรัสต์เข้าท าสัญญาเช่าทรัพย์สินเพื่อการด าเนินการกับไอเทล เป็นระยะเวลา 3 ปี โดยไอเทลให้ค ามั่นในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปได้ 9 คราว  

คราวละ 3 ปี (รวมเป็นระยะเวลา 30 ปี)
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ข้อมูลอายุสัญญาเช่าที่จะครบอายุในแต่ละช่วงเวลา 

ล าดับ 
อายุคงเหลือ 

ของสัญญาเช่า 
พืน้ที่เช่าอาคาร (ตร.ม.) สัดส่วน (ร้อยละ) 

1 ไม่เกนิ 1 ปี 12,334.53 10.74 

2 มากกว่า 1 ปี ถงึ 3 ปี 64,959.82 64.70 

3 มากกว่า 3 ปี ถงึ 5 ปี 1,919.00 5.55 

4 มากกว่า 5 ปีขึน้ไป 43,578.00 19.01 

 รวม 122,791.35 100.00 

 

รายช่ือผู้ เช่าที่มีนัยส าคัญต่อสัดส่วนรายได้หรือพืน้ที่ให้เช่า 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์มีรายช่ือผู้ เช่าพืน้ที่ 10 อันดับแรก โดยแบ่งตามประเภท

ธุรกิจและสญัชาติ โดยมีรายละเอียดดงันี ้

ล าดับ ช่ือผู้ เช่า 
โครงการ 

ที่เช่า 
สัญชาติ ประเภทธุรกิจ 

อัตราส่วน

ของรายได้ต่อ

รายได้รวม 

(ร้อยละ) 

1 บริษัท แอลเอฟ  

โลจิสติกส์ (ประเทศ

ไทย) จ ากัด 

โครงการเอสที 

บางปะอิน 

ไทย คลงัสินค้า 

และการขนส่ง 

19.01 

2 บริษัท อินเตอร์ลิง้ค์ 

เทเลคอม จ ากัด 

(มหาชน) 

โครงการ 

INTERLINK 

DATA 

CENTER 

ไทย กิจกรรมการ

โทรคมนาคม 

16.61 

3 บริษัท นิสชินโบ  

เมคาโทรนิคส์ 

(ประเทศไทย) 

จ ากัด 

โครงการเอสที 

บางบ่อ 

ญี่ปุ่ น การผลิตผลิตภณัฑ์

พลาสติก 

7.03 
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ล าดับ ช่ือผู้ เช่า 
โครงการ 

ที่เช่า 
สัญชาติ ประเภทธุรกิจ 

อัตราส่วน

ของรายได้ต่อ

รายได้รวม 

(ร้อยละ) 

4 บริษัท กรุงเทพ  

พระโขนง เซ็นเตอร์ 

จ ากัด 

โครงการ

ซมัเมอร์ฮิลล์ 

ไทย การเช่าและการ

ด าเนินการเก่ียวกับ

อสงัหาริมทรัพย์ที่

เป็นของ ตนเองหรือ

เช่าจากผู้อื่นที่ไม่ใช่

เพื่อเป็นที่พกัอาศยั 

5.55 

5 บริษัท เอสอี

ดบับลิวเอส-เอเซีย 

เทคนิคอล เซ็นเตอร์ 

จ ากัด 

โครงการ

ซมัเมอร์ฮบั 

ญี่ปุ่ น กิจกรรมงาน

วิศวกรรมและการ

ให้ค าปรึกษา

ทางด้านเทคนิค  

ที่เก่ียวข้อง 

5.47 

6 บริษัท ฟิตเนส24 

เซเว่น (ประเทศ

ไทย) จ ากัด 

โครงการ

ซมัเมอร์ฮิลล์ 

อเมริกัน การด าเนินงาน 

ของสถานที่ 

ออกก าลงักาย 

3.81 

7 บริษัท เวลิง้ค์ จ ากัด โครงการเอสที 

บางบ่อ 

ไทย การขายส่ง 

สินค้าทัว่ไป 

2.81 

8 บริษัท เดต้า ว้าว 

จ ากัด 

โครงการ

ซมัเมอร์ฮบั 

ญี่ปุ่ น กิจกรรม 

การจดัท าโปรแกรม

คอมพิวเตอร์ตาม

วตัถุประสงค์ของ

ผู้ใช้ (ยกเว้น

โปรแกรมเว็บเพจ

และเครือข่าย) 

2.62 
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ล าดับ ช่ือผู้ เช่า 
โครงการ 

ที่เช่า 
สัญชาติ ประเภทธุรกิจ 

อัตราส่วน

ของรายได้ต่อ

รายได้รวม 

(ร้อยละ) 

9 บริษัท จิงเจ่ิง 

พลาสติก (ประเทศ

ไทย) จ ากัด 

โครงการเอสที 

บางบ่อ 

ไทย การผลิตและ

จ าหน่าย น าเข้า 

ส่งออกเม็ด

พลาสติก 

2.45 

10 บริษัท ฟูจิฟิล์ม  

บิสซิเนส  

อินโนเวชัน่ 

(ประเทศไทย) 

จ ากัด 

โครงการริช 

แอสเซ็ท 

สิงคโปร์ การขายส่ง

เคร่ืองจกัรอุปกรณ์

และเฟอร์นิเจอร์

ชนิดใช้ในส านักงาน 

1.99 

 

ข้อจ ากัดหรือภาระผูกพันต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการจัดหาผลประโยชน์ 

ทรัพย์สินของกองทรัสต์ไม่มีข้อจ ากัดหรือภาระผูกพนัต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องกับการจดัหาผลประโยชน์ 

 

2) สรุปสาระส าคัญของสัญญาจัดหาผลประโยชน์ 

กองทรัสต์มีการให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ทัง้หมดให้แก่ผู้ เช่ารายเดียวจ านวนทัง้หมด 2 โครงการ 

ได้แก่ ก) โครงการเอสที บางปะอิน และ ข) โครงการ INTERLINK DATA CENTER โดยมีรายละเอียด 

สรุปสาระส าคญัของสญัญาจดัหาผลประโยชน์ และข้อมลูเก่ียวกับผู้เช่า ดงันี ้

ก) โครงการเอสที บางปะอิน 

สรุปสาระส าคัญของสัญญาเช่าช่วง 

ผู้ให้เช่าช่วง กองทรัสต์ 

ผู้เช่าช่วง บริษัท แอลเอฟ โลจิสติกส์ (ประเทศไทย) จ ากัด  
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(“LF Logistics”) 

ทรัพย์สินที่เช่าช่วง ที่ดิน และอาคารของโครงการเอสที บางปะอิน 

ระยะเวลาการเช่าช่วง จดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วง โดยเร่ิมตัง้แต่วนัที่ 8 พฤศจิกายน 

2564 จนถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2573 

รวมระยะเวลาการเช่าช่วงทัง้สิน้ประมาณ 9 ปี 

 

ข้อมูลของผู้ เช่าช่วงโดยสังเขป 

LF Logistics ประกอบธุรกิจตัวแทนขนส่งสินค้าตามจุดสาขาทั่วประเทศ ให้กับธุรกิจ

หลากหลายประเภท เช่น ธุรกิจอาหาร เสือ้ผ้า เคร่ืองด่ืม เป็นต้น โดย LF Logistics เป็นบริษัท

สัญชาติฮ่องกง โดยมีบริษัทแม่คือ Li & Fung Limited ซ่ึงก่อตัง้ในปี 1906 โดย LF Logistics 

ประกอบธุรกิจ logistics แบบครบวงจร ด าเนินธุรกิจอยู่ในหลายประเทศทั่วโลก ทัง้นีใ้นปี 2565 

บริษัท AP Moeller Maersk ได้เข้าซือ้กิจการใน LF Logistics แล้ว 

 

ข) โครงการ INTERLINK DATA CENTER 

สรุปสาระส าคัญของสัญญาเช่า 

ผู้ให้เช่า กองทรัสต์ 

ผู้เช่า บริษัท อินเตอร์ ลิง้ค์ เทเลคอม จ ากัด (มหาชน) (“ไอเทล”) 

ทรัพย์สินที่เช่า ที่ดิน อาคาร และสงัหาริมทรัพย์ของโครงการ INTERLINK 

DATA CENTER 

ระยะเวลาการเช่า ระยะเวลา 3 ปีนับแต่วนัที่ลงนามในสญัญาฉบบันี ้จนถึงวันที่ 

29 มีนาคม 2568 ทัง้นี  ้เว้นแต่กองทรัสต์จะตกลงใช้สิทธ ิ

ต่ออายุสัญญาต่อไปอีกตามข้อก าหนดและเงื่อนไขของ

สญัญาเช่าทรัพย์สินเพื่อการด าเนินการ 

การต่อสัญญาเช่า ไอ เทลใ ห้ค ามั่น  (ที่ มีผลใ ช้บังคับและ เพิกถอนไม่ไ ด้) 

แก่กองทรัสต์ในการต่ออายุสัญญาเช่า โดยกองทรัสต์มีสิทธิ  
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(Option) ในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปโดยท าเป็นหนังสือ

บอกกล่าวแก่ไอเทลในระหว่างปีสดุท้ายของระยะเวลาการเช่า 

หรือ ระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ (แล้วแต่กรณี) จนถึงภายใน

ระยะเวลา 1 ปีภายหลังสิน้สุดระยะเวลาการเช่า หรือ 

ระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ (แล้วแต่กรณี) ตามรูปแบบของ

หนังสือที่ก าหนดไว้ในสญัญาเช่าทรัพย์สินเพื่อการด าเนินการ 

โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได้ 9 คราว คราวละ 3 ปี (สิน้สุด

ระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุครัง้สุดท้ายในวันที่  29 มีนาคม 

2595) (“ระยะเวลาการเช่าที่ ต่ออายุ”) ตามล าดับ ทัง้นี ้ 

หากมีการใช้สิทธิต่ออายุสญัญาเช่าดงักล่าว 

 

ข้อมูลของผู้ เช่าโดยสังเขป 

ไอเทล ประกอบธุุรกิจเป็นผู้ ให้บริการโครงข่ายโทรคมนาคมโดยได้รับใบอนุญาต 

ประกอบกิจการโทรคมนาคมแบบท่่ี 3 ประเภทมีโครงข่ายเป็นของตนเองจากส านักงาน

คณะกรรมการกิจการกระจายเสียงกิจการโทรทัศน์ และกิจการโทรคมนาคมแห่งชาติ (“กสทช.”) 

ซ่ึงอนุุญาตให้ไอเทลให้บริการโครงข่ายโทรคมนาคมประเภทโครงข่ายเคเบิลใยแก้วน าแสง (Fiber 

Optic Network) นอกจากนี ้ไอเทล ยังให้บริการติดตัง้โครงข่ายโทรคมนาคม (Installation) และ

ให้บริการพืน้ที่ศูนย์รับฝากข้อมลู (Data Center) อีกด้วย 

การวิเคราะห์ของผู้ จัดการกองทรัสต์เกี่ยวกับผลกระทบของการเปลี่ยนตัวผู้ เช่า 

ในกรณีที่กองทรัสต์ต้องเปลี่ยนตัวผู้ เช่าหรือใช้สิทธิในการบอกเลิกสัญญาภายใต้สัญญาเช่า  

และ/หรือ สัญญาบริการ (ถ้ามี) กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงในการหาผู้ เช่ารายใหม่ หรือหากสามารถหา  

ผู้ เช่ารายใหม่ได้ กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงในการตกลงกับผู้ เช่ารายใหม่ให้ข้อก าหนดและเงื่อนไข 

ในสญัญาเช่า ฉบบัใหม่ไม่ด้อยไปกว่าสญัญาเช่าฉบบัเดิม ซ่ึงอาจมีผลกระทบต่อรายได้ค่าเช่าที่กองทรัสต์

จะได้รับในอนาคต 

อย่างไรก็ตาม ในกรณีก่อนการสิน้สุดอายุของสัญญาเช่า และ/หรือ สัญญาบริการ (ถ้ามี)  

ผู้จัดการกองทรัสต์จะด าเนินการให้มีกระบวนการในการพิจารณาคัดเลือกผู้ เช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
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รายใหม่โดยเร็วที่สดุเพื่อให้มีการเช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์อย่างต่อเนื่อง โดยจะค านึงถึงผลประโยชน์ของ 

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์เป็นส าคัญ และในกรณีที่กองทรัสต์ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาเนื่องมาจากการผิดเงื่อนไข

ตามที่ระบุไว้ในสญัญาเช่า และ/หรือ สญัญาบริการ (ถ้ามี) ของผู้เช่า นอกเหนือจากการที่กองทรัสต์มีสิทธิ

ฟ้องร้องให้ผู้เช่าปฏิบติัตามสญัญาเช่า และ/หรือ สญัญาบริการ (ถ้ามี) และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจากผู้ เช่า

ได้แล้วนัน้ กองทรัสต์ยังมีสิทธิเรียกเก็บเงินมัดจ าที่ผู้ เช่าได้ให้ไว้กับกองทรัสต์ตามสัญญาเช่า และ/หรือ 

สัญญาบริการ (ถ้ามี) เพื่อลดผลกระทบที่อาจจะเกิดขึน้แก่กองทรัสต์ในการสูญเสียโอกาสในการ  

สร้างรายได้อย่างต่อเนื่อง 

 

3) กรณีผู้ เช่าหลักเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันตามหลักเกณฑ์ที่ประกาศก าหนด 

กองทรัสต์ไม่มีผู้เช่าหลกัที่เป็นกลุ่มบุคคลที่เก่ียวโยงกัน 

 

4) กรณีมีการว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ก) ข้อมูลเกี่ยวกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

(1) บริษัท ริช แอสเซ็ท เซ็นเตอร์ จ ากัด 

ประสบการณ์ในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 

บริษัท ริช แอสเซ็ท เซ็นเตอร์ จ ากัด (“RAC”) ก่อตัง้ขึน้ในปี 2548 โดยด าเนิน

ธุรกิจด้านพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ประเภท คลังสินค้าและโรงงาน โดยการให้เช่า  

หรือ ขายให้กับกลุ่มลูกค้าที่ต้องการเร่ิม หรือ สนใจขยายสาขาคลังสินค้าและโรงงาน  

ซ่ึงได้เร่ิมโครงการแรกมีพืน้ที่ใช้สอยทัง้สิน้ 10,000 ตารางเมตร และต่อมาปี 2554  

ได้ก่อตัง้บริษัท ริช แอสเซ็ท ดีเวลลอปเมนท์ พาร์คแลนด์ จ ากัด (“RADP”) เพื่อสนับสนุน

การด าเนินงานที่มีการขยายตัวอย่างรวดเร็ว โดยกรรมการผู้จัดการ ที่มีคุณสมบัติ  

เต็มเป่ียมไปด้วยประสบการณ์การบริหารมาอย่างยาวนาน โดยเฉพาะอย่างย่ิงด้าน  

การบริหารและพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ประเภทอาคารคลังสินค้าและอาคารโรงงาน 

ปัจจุบนั RAC และ RADP มีโครงการในการดูแลทัง้สิน้ 8 โครงการ ทัง้นี ้โปรดพิจารณา

ข้อมลูเพิ่มเติมในส่วนที่ 3 ข้อ 8.2.1 ข้อมลูของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 



ส่วนท่ี 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต์ 
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที มิกซ์ 
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนที่ 2 หน้า 26 

ค่าตอบแทนที่ได้รับจากกองทรัสต์   

โดย RAC มีสิทธิได้รับค่าตอบแทนในการท าหน้าที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

จากกองทรัสต์ โดยเรียกเก็บจากกองทรัสต์เป็นรายเดือน ตามสัญญาแต่งตัง้ผู้บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ที่ท าขึน้ระหว่างกองทรัสต์กับผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ โดยมีรายละเอียด

อตัราค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ สรุปได้ดงันี ้

ล าดับ รายการ อัตราที่ก าหนดเป็นเพดาน1/ 

1 ค่าธรรมเนียมการบริหาร

จดัการทรัพย์สิน  

(Base Fee) 

ไม่เกินร้อยละ 5.00 ของรายได้ 

จากการด าเนินงาน 

2 ค่าธรรมเนียมพิเศษ 

(Incentive Fee) 

ไม่เกินร้อยละ 10.00 ของรายได้สทุธิ 

จากการด าเนินงาน 

3 ค่าธรรมเนียม 

ในการจดัหาผู้เช่า 

(Commission Fee) 

อตัราไม่เกิน 1 เดือนของอตัราค่าเช่าและ

ค่าบริการ ในกรณีผู้เช่ารายเดิมต่ออายุ

สญัญาเช่าและสญัญาบริการ และอตัรา 

ไม่เกิน 2  เดือนของอตัราค่าเช่าและ

ค่าบริการ ในกรณีผู้เช่ารายใหม่ท าสญัญา

เช่าและสญัญาบริการ  โดยค านวณ 

เป็นสดัส่วนตามระยะเวลาการเช่าจริง 

จากระยะเวลาการเช่า 3 ปี 

หมายเหตุ: 1/ ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม 

 

ความสัมพันธ์เชิงการถือหุ้ นหรือมีความเกี่ ยวข้องทางธุรกิจกับผู้ จัดการ

กองทรัสต์ 

RAC ไม่มีความสมัพนัธ์เชิงการถือหุ้นหรือมีความเก่ียวข้องทางธุรกิจกับบริษัทฯ 
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(2) บริษัท เอสที พร็อพเพอร์ตี ้แอนด์ โลจิสติกส์ จ ากัด 

ประสบการณ์ในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 

บริษัท เอสที พร็อพเพอร์ตี ้แอนด์ โลจิสติกส์ จ ากัด (“STPL”) เป็นบริษัทย่อย

ของ บริษัท เอสทีพี แอนด์ ไอ จ ากัด (มหาชน) ด าเนินธุรกิจตัง้แต่ปี 2560 ซ่ึงจัดตัง้ 

เพื่อด าเนินธุรกิจพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์และโลจิสติกส์ประเภท ให้เช่าอาคารคลงัสินค้า

และโรงงาน อาคารส านักงานให้เช่า อาคารคอมมูนิตีม้อลล์ โดยปัจจุบัน STPL  

มีโครงการในการดูแลทัง้สิน้ 5 โครงการ ทัง้นี ้โปรดพิจารณาข้อมูลเพิ่มเติมในส่วนที่ 3 

ข้อ 8.2.1 ข้อมลูของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

ค่าตอบแทนที่ได้รับจากกองทรัสต์   

โดย STPL มีสิทธิได้รับค่าตอบแทนในการท าหน้าที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

จากกองทรัสต์ โดยเรียกเก็บจากกองทรัส ต์เป็นรายเดือน ตามสัญญาแต่งตั ง้  

ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่ท าขึน้ระหว่างกองทรัสต์กับผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์   

โดยมีรายละเอียดอตัราค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ สรุปได้ดงันี ้

ล าดับ รายการ อัตราที่ก าหนดเป็นเพดาน1/ 

1 ค่าธรรมเนียมการบริหาร

จดัการทรัพย์สิน  

(Base Fee) 

ไม่เกินร้อยละ 5.00 ของรายได้จากการ

ด าเนินงาน 

2 ค่าธรรมเนียมพิเศษ 

(Incentive Fee) 

ไม่เกินร้อยละ 10.00 ของรายได้สทุธิจาก

การด าเนินงาน 

3 ค่าธรรมเนียม 

ในการจดัหาผู้เช่า 

(Commission Fee) 

อตัราไม่เกิน 1 เดือนของอตัราค่าเช่าและ

ค่าบริการ ในกรณีผู้เช่ารายเดิมต่ออายุ

สญัญาเช่าและสญัญาบริการ และอตัรา 

ไม่เกิน 2  เดือนของอตัราค่าเช่าและ

ค่าบริการ ในกรณีผู้เช่ารายใหม่ท าสญัญา

เช่าและสญัญาบริการ  โดยค านวณ 
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ล าดับ รายการ อัตราที่ก าหนดเป็นเพดาน1/ 

เป็นสดัส่วนตามระยะเวลาการเช่าจริง 

จากระยะเวลาการเช่า 3 ปี 

หมายเหตุ: 1/ ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม 

 

ความสัมพันธ์เชิงการถือหุ้ นหรือมีความเกี่ ยวข้องทางธุรกิจกับผู้ จัดการ

กองทรัสต์ 

STPL ไม่มีความสมัพนัธ์เชิงการถือหุ้นหรือมีความเก่ียวข้องทางธุรกิจกับบริษัทฯ 

 

ข) มาตรการในการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์กรณีที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

มีการบริหารอสังหาริมทรัพย์อ่ืนที่อาจท าให้เกิดเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์  

กับกองทรัสต์ 

RAC ซ่ึ งท าห น้าที่ เ ป็ นผู้ บ ริ ห ารอสัง หา ริมทรัพ ย์ ของ โ ครง การ ริ ช  แอส เ ซ็ท  

มีอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่ภายใต้การบริหารของตนในบริเวณใกล้เคียงกันคือ โครงการ 11  

ตัง้อยู่บริเวณฝ่ังตรงข้ามกับโครงการ 10 เฟส 2 ในโครงการริช แอสเซ็ท และเป็นทรัพย์สินประเภท

เดียวกับทรัพย์สินภายในโครงการริช แอสเซ็ท ปัจจุบนัอยู่ระหว่างก่อสร้างและคาดว่าจะแล้วเสร็จ 

พร้อมเปิดด าเนินการได้ภายในปี 2565 โดยประกอบธุรกิจเป็นโครงการอาคารคลังสินค้า  

และ/หรือ อาคารโรงงานให้เช่า โดยมีขนาดพืน้ที่ให้เช่าประมาณ 2,000 ตารางเมตร จ านวน 2  

ยูนิต 

เนื่องจากอาจเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่าง RAC กับกองทรัสต์ส าหรับการ

บริหารจัดการโครงการริช แอสเซ็ท ได้ในกรณีที่มีผู้ประสงค์จะเช่าพืน้ที่ โดย RAC ในฐานะ

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์อาจน าเสนอพืน้ที่ที่มิใช่ของโครงการ ริช แอสเซ็ท ให้แก่ 

ผู้ประสงค์จะเช่าพืน้ที่รายใหม่พิจารณาก่อนนัน้ เพื่อเป็นการป้องกันความขดัแย้งทางผลประโยชน์

ที่อาจเกิดขึน้ บริษัทฯ ได้ก าหนดหลักเกณฑ์ในการก ากับดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของ

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ดังนี ้(1) การน าเสนอทรัพย์สินต่อผู้ เช่าพืน้ที่ (ลูกค้า) โดยไม่ มีการ

แบ่งแยกว่าเป็นทรัพย์สินของฝ่ายใด (2) การก าหนดให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จดัเก็บเอกสารไว้
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ให้ตรวจสอบ (3) การสุ่มตรวจการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และการตรวจสอบ

ทรัพย์สิน และ (4) การก าหนดให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ต้องรายงานข้อมูลเก่ียวกับผู้ เช่าพืน้ที่

และผลการด าเนินงาน 

โดยที่ผ่านมาบริษัทฯ ไ ด้มีการเข้าตรวจติดตามดูแลการท างานของผู้ บ ริหาร

อสังหาริมทรัพย์ทัง้การแจ้งนัดหมายล่วงหน้า และการเข้าตรวจแบบไม่ได้แจ้งล่วงหน้า  

เพื่อให้แน่ใจได้ว่าผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ได้มีการปฏิบติัหน้าที่บริหารงานตามความรับผิดชอบได้

อย่างมีประสิทธิภาพตามหน้าที่ในสัญญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และข้อตกลงอื่นใด

เพิ่มเติมระหว่างการท างานของแต่ละโครงการ 

 

5) ข้อมูลเกี่ยวกับผู้ เช่าของอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่กองทรัสต์ไม่สามารถประกอบธุรกิจเองได้ 

กองทรัสต์ได้เข้าท าสัญญาเช่าทรัพย์สินเพื่อการด าเนินการกับไอเทล  เป็นระยะเวลา 3 ปี  

โดยไอเทลจะให้ค ามัน่ในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปได้ 9 คราว คราวละ 3 ปี (รวมเป็นระยะเวลา 30 ปี) 

ซ่ึงไอเทลจะเป็นผู้ด าเนินการจัดหาประโยชน์จากโครงการ INTERLINK DATA CENTER โดยการน า

ทรัพย์สินดังกล่าวออกให้บริการแก่ลูกค้าของตนเองต่อไปเนื่องจากการทรัสต์ได้เข้าลงทุนในโครงการ  

โดยโครงการดังกล่าวประเภทที่กองทรัสต์ไม่สามารถประกอบธุรกิจเองได้จึงได้มีการจัดท าข้อมูลเก่ียวกับ 

ผู้เช่าดงัต่อไปนี ้

ข้อมูลทั่วไปของผู้ เช่า 

ช่ือบริษัท บริษัท อินเตอร์ลิง้ค์ เทเลคอม จ ากัด (มหาชน) 

ที่ตัง้ส านักงานใหญ่ เลขที่  48/66 ซอยรุ่งเรือง ถนนรัชดาภิเษก แขวงสามเสนนอก  

เขตห้วยขวาง กทม. 10310 

เลขทะเบียนบริษัท 0107558000211 

ทุนจดทะเบียน 972,796,349.00 บาท 

ลักษณะและขอบเขตการ

ด าเนินธุรกิจ 

ไอเทล ประกอบธุรกิจ 1) ให้บริการเช่าโครงข่ายใยแก้วน าแสง  

2)ให้บริการออกแบบ ก่อสร้าง และรับเหมางานโครงการสายใยแก้ว  
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น าแสงและโครงการสื่อสัญญาณโทรคมนาคม 3) ให้บริการเช่าพืน้ที่

ศูนย์รับฝากข้อมลู (Data Center) 

เบอร์ติดต่อ 0-2666-2222 

เบอร์โทรสาร 0-2666-2299 

Website www.interlinktelecom.co.th 

ประสบการณ์ ไอเทล ก่อตัง้เม่ือวันที่ 3 มกราคม 2550 โดยจัดตัง้ขึน้ตามนโยบาย 

การปรับโครงสร้างทางธุรกิจ ของบริษัท อินเตอร์ลิง้ค์ คอมมิวนิเคชั่น 

จ ากัด (มหาชน) (“ILINK”) เพื่อต่อยอดจากธุรกิจจัดจ า หน่ายอุปกรณ์

ส ายสัญญาณ  แล ะอุ ปกร ณ์ เทค โ น โ ล ยีส า รสน เทศที่  ILINK  

มีความเช่ียวชาญ ผสมผสานกับธุรกิจวิศวกรรมที่ได้จากการด าเนิน

กิจการรับเหมาติดตัง้อุปกรณ์สายสัญญาณให้ กับผู้ ใ ห้บ ริการ

โทรศัพท์เคลื่อนที่ โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อให้บริการด้านการ เช่ือมต่อ

ข้อมูลระหว่างส านักงานของผู้ใช้งานและรองรับการพัฒนาและเติบโต

ของระบบโทรคมนาคมของประเทศไทย ซ่ึงมีความต้องการระบบ

เครือข่ายเพื่อ เช่ือมต่อข้อมูลที่มีเสถียรภาพสูงและสามารถรองรับ  

การรับ-ส่งข้อมลูขนาดใหญ่ 

ต่อมาไอเทลได้ต่อยอดธุรกิจโดยให้บริการพืน้ที่ศูนย์รับฝากข้อมูล 

(Data Center) เพื่อน าเอาประโยชน์ของการมีโครงข่ายเคเบิลใยแก้ว 

น าแสงทั่วประเทศมาเป็นจุดขายซ่ึงครอบคลุมการให้บริการเช่าพืน้ที่

วางเซิร์ฟเวอร์ พืน้ที่เซิร์ฟเวอร์เสมือนและ ศูนย์ส ารองข้อมูลฉุกเฉิน 

(Disaster Recovery) แก่องค์กรต่าง ๆ ตามความต้องการของลูกค้า 

ที่แตกต่างกัน 

ทีมบริหาร 1. นายณัฐนัย อนันตรัมพร ต าแหน่ง ประธานเจ้าหน้าท่่ีบริหาร 

2. ดร.บณัฑิต รุ่งเจริญพร ต าแหน่ง กรรมการผู้จดัการ 

3. นายสุมิตร เจริญพรปิติ ต าแหน่ง รองประธานเจ้าหน้าที่สายงาน

การเงิน 
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4. นายวินัย ไพบูลย์กุลวงษ์ ต าแหน่ง รองผู้อ านวยการฝ่ายปฏิบัติการ

โครงข่าย 

5. นายจักรกฤษณ์ ใจมั่น ต าแหน่ง รองผู้อ านวยการฝ่ายบริหาร

คุณภาพโครงข่าย 

6. นายเมฆ สามคัคี ต าแหน่ง รองผู้อ านวยการฝ่ายวางแผนโครงข่าย 

7. นางศรัญญา กาญจนโอภาส ต าแหน่ง รองผู้อ านวยการฝ่ายขาย 

8. นางสาวจุฑาทิพย์ เจริญศรีวณิชย์ ต าแหน่ง ผู้ ช่วยผู้อ านวยการ 

ฝ่ายขาย 

9. นางสาวบริจิต ผลดี ต าแหน่ง รองผู้อ านวยการฝ่ายการตลาด 

 

ผลการด าเนินงานที่ผ่านมาของไอเทล 

(หน่วย: ล้านบาท) ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 

รายได้รวม 2,058.89 2,509.18 3,437.78 

ก าไรสทุธ ิ 183.73 250.79 285.44 

 

เงื่อนไขและค่าตอบแทนที่กองทรัสต์ได้รับจากการให้เช่า 

ค่าเช่าที่กองทรัสต์จะได้รับจากการให้เช่าแก่ไอเทลนัน้อยู่ในรูปแบบของค่าเช่าคงที่ (Fixed Rent) 

ซ่ึงจะมีการปรับขึน้ของอัตราค่าเช่าตามที่ก าหนดในสัญญาเช่าทรัพย์สินเพื่อการด าเนินการ โดยที่ไอเทล 

จะช าระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์เป็นรายเดือนล่วงหน้า โดยก าหนดช าระภายในวนัที่ 25 ของเดือนก่อนหน้า 

ความเห็นของผู้ จัดการกองทรัสต์เกี่ยวกับความสามารถในการปฏิบัติตามสัญญาเช่า 

เนื่องจากก่อนที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ไอเทลเคยเป็นเจ้าของเดิม และ

ได้ด าเนินการน าทรัพย์สินดังกล่าวออกจัดหาผลประโยชน์มาอย่างต่อเนื่อง ไอเทลจึงเป็นผู้ เช่าที่ มี

ความคุ้นเคยกับทรัพย์สินดังกล่าว รวมถึงเม่ือพิจารณาถึงผลประกอบการของทรัพย์สินหลักใ นอดีต  

อีกทัง้ ไอเทลยงัมีบุคลากรและทีมงานที่เป็น ผู้มีประสบการณ์ ความเช่ียวชาญในการท าหน้าที่ดูแลบริหาร

อสังหาริมทรัพย์ และมีมาตรฐานในการด าเนินงาน (Standard of Operation) ในการจัดหาประโยชน์จาก
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ทรัพย์สินดังกล่าวได้อย่างต่อเนื่องในระยะยาว บริษัทฯ จึงคาดว่ารายได้ท่ีไอเทลจะได้รับจะอยู่ในระดบัที่

มากเพียงพอที่จะสามารถช าระค่าเช่าคงที่ และปฏิบติัตามสญัญาเช่าได้ 

ข้อมูลค่าเช่าที่กองทรัสต์ได้รับในปีที่ผ่าน 

ส าหรับรอบระยะเวลาตัง้แต่วันที่ 30 มีนาคม 2565 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์ได้รับ 

ค่าเช่าจากโครงการ INTERLINK DATA CENTER จ านวน 39,052,956.96 บาท (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

จากระยะเวลาการประกอบกิจการจ านวน 277 วนั 

มาตรการด าเนินการหากผู้เช่ารายปัจจุบันไม่สามารถปฏิบัติตามสัญญาเช่าได้ 

หากไอเทลไม่ปฏิบติัตามสญัญาเช่าทรัพย์สินเพื่อการด าเนินการ กองทรัสต์จะแจ้งให้ไอเทลปฏิบติั

ให้ถูกต้องตามสัญญาโดยจะก าหนดระยะเวลาในการแก้ไขเหตุผิดสัญญาตามสมควร อย่างไรก็ตาม  

หาก ไอเทลไม่ปฏิบติัให้ถูกต้องตามสญัญาภายในระยะเวลาดงักล่าว กองทรัสต์สามารถใช้สิทธิเลิกสัญญา

เช่าและ/หรือ เรียกค่าเสียหายจากไอเทลได้ และ/หรือ สามารถเรียกร้องค่าเสียหายจากข้อตกลงเพิ่มเติม

ตามสัญญาตกลงกระท าการ เพื่อเรียกร้องค่าเสียหายจากการผิดหน้าที่ในการเช่าตลอดระยะเวลา 30 ปี 

ได้เช่นกัน เว้นแต่เหตุการณ์ดงักล่าวเกิดจากเหตุสดุวิสยัตามนิยามที่ก าหนดไว้ในสญัญาเช่า 

นอกจากนี ้ในกรณีที่ไอเทลไม่สามารถช าระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ บริษัทฯ จะใช้ความพยายาม

อย่างดีที่สุดในการด าเนินการให้กองทรัสต์เจรจาตกลงกับไอเทล เพื่อช่วยหาวิธีให้ไอเทลช าระค่าเช่า 

ตามที่ตกลงกันในสญัญาโดยเร็วที่สดุและลดความเสียหายที่อาจจะเกิดขึน้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

อย่างไรก็ดี สญัญาเช่าทรัพย์สินเพื่อการด าเนินการได้ก าหนดให้ไอเทลด าเนินงานวางเงินประกัน

เท่ากับจ านวนค่าเช่ารวม 6 เดือน (ในรูปแบบเงินสด และ/หรือ หนังสือค า้ประกันของธนาคารพาณิชย์)  

โดยหากระยะเวลาการเช่าสิน้สุดลงก่อนก าหนด ซ่ึงมีสาเหตุมาจากการปฏิบัติผิดสัญญาของไอเทล 

กองทรัสต์มีสิทธิยึดเงินประกันการเช่าดังกล่าวตามเงื่อนไขที่ก าหนดในสัญญาเช่าทรัพย์สินเพื่อการ

ด าเนินการพร้อมเรียกค่าเสียหายอื่น ๆ (ถ้ามี) จากไอเทลได้ ทัง้นี ้ขึน้อยู่กับค าตัดสินของศาลและ

ความสามารถในการช าระหนีห้รือมูลค่าทรัพย์สินของไอเทลว่าจะเพียงพอต่อการช าระหนีใ้ห้แก่กองทรัสต์

หรือไม่ 

อีกทัง้ กองทรัสต์มีการกระจายความเสี่ยงจากการลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน  

ในครัง้แรก ซ่ึงประกอบด้วยทรัพย์สินที่มีความแตกต่างกันทัง้ด้านต าแหน่งที่ตัง้ และประเภทการประกอบ
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ธุรกิจ ซ่ึงมีทัง้โครงการอาคารคลังสินค้าและโรงงาน โครงการส านักงานให้เช่า และโครงการศูนย์การค้า

ประเภทคอมมูนิตีม้อลล์ ดังนัน้ ในกรณีที่อาจเกิดเหตุการณ์ใด ๆ ที่กระทบทรัพย์สินในท าเลที่ตัง้หนึ่ง  

หรือธุรกิจประเภทใดประเภทหนึ่ง ทรัพย์สินของกองทรัสต์โครงการอื่นก็ยังสามารถสร้างรายได้ให้กับ

กองทรัสต์ได้อย่างต่อเนื่อง 

 

6) สถานะปัจจุบันของรับประกันรายได้ 

ในปัจจุบัน กองทรัสต์ได้รับการรับประกันรายได้จากบริษัท เอสที ฮิลล์ จ ากัด (“ST Hill”) และ 

บริษัท เอสที ฮับ จ ากัด (“ST Hub”) ตามสัญญาตกลงกระท าการ ส าหรับโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และ

โครงการซัมเมอร์ฮับ ซ่ึงมีระยะเวลาการรับประกันเร่ิมต้นตัง้แต่วันที่  8 พฤศจิกายน 2564 ถึงวันที่   

7 พฤศจิกายน 2567 (รวมถึงการขยายระยะเวลาตามมาตรการชดเชยรายได้ค่าเช่าในสัญญาตกลง  

กระท าการแล้ว) 

ทัง้นี ้เงื่อนไขการรับประกันรายได้ส าหรับโครงการ ริชแอสเซ็ท โครงการเอสที บางบ่อ และ  

โครงการเอสที บางปะอิน ได้ครบก าหนดระยะเวลาการรับประกันแล้วเม่ือวนัที่ 7 พฤศจิกายน 2565 

ก) เงื่อนไขและสาระส าคัญของสัญญาการประกันรายได้ 

ตามสญัญาตกลงกระท าการระหว่างกองทรัสต์ กับ ST Hill และ ST Hub มีการก าหนด

มาตรการเพื่อให้ ST Hub และ ST Hill ต้องช าระค่าเช่าและค่าบริการส าหรับส่วนพืน้ที่ภายใน

โครงการส่วนที่ยังไม่มีผู้ เช่า รวมถึงมาตรการชดเชยรายได้ส่วนที่ขาดจากรายได้รวมต่อปี  

จากการประมาณการของโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และโครงการซัมเมอร์ฮับ โดยมี รายละเอียด 

การรับประกันดงันี ้

(1) ชดเชยรายได้พืน้ที่เช่าที่ว่าง 

ST Hill และ/หรือ ST Hub (แล้วแต่กรณี) จะช าระค่าเช่าในส่วนที่เก่ียวข้องกับ

พืน้ที่ในโครงการส่วนที่ยังไม่มีผู้ เช่าพืน้ที่  หรือที่สัญญาบริการลูกค้าสิน้สุดลง ให้แก่

กองทรัสต์ในอตัราเท่ากับค่าเช่าเดิมล่าสุดของแต่ละพืน้ที่ที่ไม่มีผู้เช่าพืน้ที่ หรือที่สญัญา

บริการลูกค้าสิน้สุดลงส าหรับพืน้ที่ในโครงการดังกล่าว รวมถึงค่าบริการ ค่าน า้ ค่าไฟ  

ค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง หรือภาษีอื่นใดในท านองเดียวกัน และ/หรือ ค่าใช้จ่าย  
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อื่น ๆ ในส่วนที่เก่ียวข้องกับพืน้ที่ในโครงการส่วนที่ยงัไม่มีผู้เช่าพืน้ที่หรือที่สญัญาบริการ

ลูกค้าสิน้สุดลง เสมือนหนึ่งว่า ST Hill และ/หรือ ST Hub (แล้วแต่กรณี) เป็นผู้ เช่าพืน้ที่ 

เป็นระยะเวลาดงันี ้

ส าหรับพืน้ที่ในโครงการที่ไม่มีผู้เช่าพืน้ที่ (แล้วแต่วนัใดจะถึงก่อน) 

- ระยะเวลา 3 ปี นับตัง้แต่วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน หรือภายในระยะเวลา

นับตัง้แต่วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุนจนถึงวันครบก าหนดระยะเวลาของสญัญา

ว่าจ้าง BC เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ช่วง (แล้วแต่วนัใดจะถึงหลงัสดุ) 

- นับตั ง้แต่วันที่กองทรัสต์เ ข้าลงทุนจนถึงวันที่  STPL ในฐานะผู้ บ ริหาร

อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์สามารถจัดหาผู้ เช่าพืน้ที่มาเข้าท าสัญญา

บริการลกูค้าเพื่อเช่าพืน้ที่ในโครงการนัน้ 

ส าหรับพืน้ที่ในโครงการที่สญัญาบริการลกูค้าสิน้สดุลง ไม่ว่าด้วยเหตุใด ๆ  (แล้วแต่วัน

ใดจะถึงก่อน) 

ภายในช่วงระยะเวลา 3 ปี นับตัง้แต่วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน หรือภายใน

ระยะเวลานับตัง้แต่วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุนจนถึงวันที่ครบก าหนดระยะเวลาของ

สญัญาว่าจ้าง BC เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ช่วง 

- นับตัง้แต่วันที่สญัญาบริการลกูค้ารายดังกล่าวสิน้สดุลงจนถึงวันครบก าหนด 

3 ปี นับตัง้แต่วนัที่กองทรัสต์เข้าลงทุน หรือนับตัง้แต่วนัที่สัญญาบริการลูกค้า

รายดังกล่าวสิน้สุดลงจนถึงวันครบก าหนดระยะเวลาของสัญญาว่าจ้าง BC 

เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ช่วง (แล้วแต่วนัใดจะถึงหลงัสดุ) 

- นับตัง้แต่วันที่สัญญาบริการลูกค้ารายดังกล่าวสิน้สุดลงจนถึงวันที่ STPL  

ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์สามารถจัดหาผู้ เช่าพืน้ที่  

มาเข้าท าสญัญาบริการลกูค้าเพื่อเช่าพืน้ที่ในโครงการนัน้ 

กรณีที่ผู้ เช่าที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จัดหามาได้นัน้ เข้าท าสัญญาที่ มี

ระยะเวลาการเช่าที่จะครบก าหนดก่อนถึงวันครบก าหนดระยะเวลาที่รับประกันรายได้ 

หรือสัญญาบริการลูกค้าสิน้สุดลง ไม่ว่าด้วยเหตุใด ๆ ภายในระยะเวลาที่รับประกัน
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รายได้ ST Hill และ/หรือ ST Hub (แล้วแต่กรณี) ตกลงจะช าระค่าเช่าส าหรับพืน้ที่  

ในโครงการดังกล่าวให้แก่กองทรัสต์ในอัตราเท่ากับค่าเช่าเดิมล่าสุด นับตัง้แต่วันที่

สัญญาดังกล่าวครบก าหนดระยะเวลาการเช่าหรือนับตัง้แต่วันที่สัญญาบริการลูกค้า

สิน้สดุ จนถึงวนัครบก าหนดระยะเวลาที่รับประกันรายได้  

ทัง้นี  ้ในช่วงระยะเวลาที่รับประกันรายได้ หาก STPL ในฐานะผู้ บริหาร

อสังหาริมทรัพย์สามารถจัดหาผู้ เช่าพืน้ที่มาเช่าพืน้ที่ในโครงการที่ยังไม่มีผู้เช่าดงักล่าว

ได้ โดยมีอัตราค่าเช่าต ่ากว่าอัตราค่าเช่าที่ STPL รับช าระข้างต้น  STPL จะยังมีหน้าที่

ต้องช าระค่าเช่าส่วนที่ขาดส าหรับพืน้ที่เช่าดงักล่าวให้แก่กองทรัสต์ต่อไปจนครบก าหนด

ระยะเวลาที่รับประกันรายได้ 

 

(2) ชดเชยส่วนค่าบริการรวมภายใต้สัญญาบริการส าหรับพืน้ที่จัดงาน (Event Area) 

และพืน้ที่ส่วนทางเดิน (Corridor) 

ส าหรับพื น้ที่ จัดงาน (Event Area) และพื น้ที่ ส่ วนทางเ ดิน  (Corridor)  

ในโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และโครงการซัมเมอร์ฮับ (“พืน้ที่ให้บริการ”) ST Hill และ  

ST Hub (แล้วแต่กรณี) ตกลงว่า ณ วนัที่กองทรัสต์เข้าลงทุน มีค่าบริการรวมซ่ึงค านวณ

มาจากรายได้ค่าบริการของทุกสัญญาบริการที่ เ ก่ียว กับพื น้ที่ ใ ห้บ ริการของ  

แต่ละโครงการที่ มีอยู่ ณ วันจดทะเบียนสิทธิการเช่า รวมกันอยู่ที่จ านวนเท่าใด  

ตามที่ระบุไว้ในสัญญานี ้(“ค่าบริการรวม”) หากในช่วงระยะเวลาใดภายใน 3 ปี

นับตัง้แต่วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน หรือภายในระยะเวลานับตัง้แต่วันที่กองทรัสต์  

เข้าลงทุนจนถึงวันครบก าหนดระยะเวลาของสัญญาว่าจ้าง BC เป็นผู้ บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ช่วง  (แล้วแต่วันใดจะถึงหลังสุด) ค่าบริการที่กองทรัสต์ได้รับจาก 

พืน้ที่ให้บริการมีจ านวนน้อยกว่าค่าบริการรวม ไม่ว่าด้วยเหตุใด ๆ ST Hill และ ST Hub 

(แล้วแต่กรณี) จะช าระส่วนที่ขาดจากค่าบริการรวมให้แก่กองทรัสต์  เสมือนหนึ่งว่า  

ST Hill และ ST Hub (แล้วแต่กรณี) เป็นผู้รับบริการ และในกรณีที่สัญญาบริการพืน้ที่

ให้บริการที่มีอยู่ ณ วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน สิน้สุดลงไม่ว่าด้วยเหตุใด ๆ ภายในช่วง

ระยะเวลา 3 ปี นับตัง้แต่วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน หรือภายในระยะเวลานับตัง้แต่วนัที่
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กองทรัสต์เข้าลงทุนจนถึงวันครบก าหนดระยะเวลาของสัญญาว่าจ้าง BC เป็น 

ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ช่วง  (แล้วแต่วันใดจะถึงหลังสุด ) ST Hill และ ST Hub  

(แล้วแต่กรณี) จะช าระค่าน า้ ค่าไฟ และ/หรือ ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ในส่วนที่เก่ียวข้องกับพืน้ที่

ให้บริการที่สัญญาบริการพืน้ที่ให้บริการสิน้สดุลงดังกล่าว เสมือนหนึ่งว่า ST Hill และ 

ST Hub (แล้วแต่กรณี) เป็นผู้รับบริการ 

 

(3) ชดเชยรายได้ให้เป็นไปตามประมาณการ 

ภายในระยะ 3 ปีนับตัง้แต่วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน หรือนับตัง้แต่วันที่

กองทรัสต์จนถึงวันที่ครบก าหนดระยะเวลาของสัญญาว่าจ้าง BC เป็นผู้ บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ช่วง (แล้วแต่วันใดจะถึงหลังสุด) หากกองทรัสต์ได้รับรายได้ค่าเช่า  

(ค่าเช่าในที่นีใ้ห้หมายความรวมถึงค่าบริการ (ถ้ามี)) เป็นจ านวนน้อยกว่ารายได้รวม 

ต่อปีตามที่ได้มีการคาดการณ์ไว้และก าหนดไว้ในสัญญาตกลงกระท าการะหว่าง

กองทรัสต์และบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน (“ค่าเช่ารวมต่อปีที่คาดการณ์”) ST Hill และ 

ST Hub (แล้วแต่กรณี) ตกลงจะช าระส่วนที่ขาดจากรายได้รวมต่อปีที่คาดการณ์

ดังกล่าวนัน้ให้แก่กองทรัสต์ โดยคู่สัญญาตกลงจะพิจารณาจ านวนส่วนต่างที่  ST Hill 

และ ST Hub (แล้วแต่กรณี) ต้องชดเชยให้แก่กองทรัสต์ (หากมี) ในแต่ละเดือน 

 

ข) ข้อมูลเกี่ยวกับผู้ รับประกันรายได้ 

บริษัท เอสที ฮิลล์ จ ากัด 

บริษัท เอสที ฮิลล์ จ ากัด  ในฐานะบริษัทเจ้าของทรัพย์สินโครงการซัมเมอร์ฮิลล์  

จดทะเบียนจัดตั ง้ ในประเทศไทย เ ม่ือวันที่  10 สิ งหาคม 2559 ปัจจุบันตั ง้อ ยู่ที่  32/24  

อาคารซิโน-ไทย ทาวเวอร์ ชัน้ 3 ถนนสุขุมวิท 21 (อโศก) แขวงคลองเตยเหนือ เขตวัฒนา 

กรุง เทพมหานคร 10110 โดยมีผู้ ถือหุ้ นใหญ่ คือกลุ่ม STPL ประกอบธุร กิจการเช่าและ 

การด าเนินการเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ที่ เป็นของตนเองหรือเช่าจากผู้ อื่นที่ไม่ใช่เพื่ อ เป็น  

ที่พกัอาศยั และมีทุนจดทะเบียนอยู่ที่ 30,000,000.00 บาท 
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บริษัท เอสที ฮับ จ ากัด 

บริษัท เอสที ฮบั จ ากัด ในฐานะบริษัทเจ้าของทรัพย์สินโครงการซมัเมอร์ฮับ จดทะเบียน

จัดตัง้ในประเทศไทย เม่ือวันที่ 10 สิงหาคม 2559 ปัจจุบันตัง้อยู่ที่ 32/24 อาคารซิโน-ไทย  

ทาวเวอร์ ชัน้ 3 ถนนสขุุมวิท 21 (อโศก) แขวงคลองเตยเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร 10110 

โดยมีผู้ ถือหุ้ นใหญ่ คือกลุ่ม STPL ประกอบธุร กิจการเช่าและการด าเนินการเ ก่ี ย ว กับ

อสงัหาริมทรัพย์ที่เป็นของตนเองหรือเช่าจากผู้อื่นที่ไม่ใช่เพื่อเป็นที่พกัอาศัย และมีทุนจดทะเบียน

อยู่ที ่30,000,000.00 บาท 

 

ค) ผลการด าเนินงานของอสังหาริมทรัพย์เม่ือเทียบกับรายได้ค่าเช่าที่มีการรับประกัน 

โครงการ 

รายได้ ปี 2565  

ก่อนการรับประกันรายได้ 

(ล้านบาท) 

รายได้ ปี 2565  

หลังการรับประกันรายได้ 

(ล้านบาท) 

โครงการริช แอสเซ็ท 60.82 62.76 

โครงการเอสที บางบ่อ 45.43 52.60 

โครงการเอสที บางปะอิน 59.15 59.15 

โครงการซมัเมอร์ฮิลล์ 68.41 77.49 

โครงการซมัเมอร์ฮบั 52.97 56.56 

รวม 286.80  308.56  

 

ง) การปฏิบัติตามสัญญารับประกันรายได้ในปีที่ผ่านมา 

ในปี 2565 บริษัท ริช แอสเซ็ท เซ็นเตอร์ จ ากัด, บริษัท ริช แอสเซ็ท ดีเวลลอปเมนท์ 

พาร์คแลนด์ จ ากัด, บริษัท เอสที พร็อพเพอร์ตี ้แอนด์ โลจิสติกส์ จ ากัด, บริษัท เอสที ฮิลล์ จ ากัด, 

และบริษัท เอสที ฮับ จ ากัด (รวมเรียกว่า “บริษัทเจ้าของทรัพย์สิน”) ได้ปฏิบัติตามเงื่อนไข 

การรับประกันรายได้ ซ่ึงเป็นไปตามตามสัญญาตกลงกระท าการระหว่างกองทรัสต์ และ 

บริษัทเจ้าของทรัพย์สิน 
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ทัง้นี ้เงื่อนไขการรับประกันรายได้ส าหรับโครงการ ริชแอสเซ็ท โครงการเอสที บางบ่อ 

และโครงการเอสที บางปะอินได้ครบก าหนดระยะเวลาการรับประกันแล้วเม่ือวันที่ 7 พฤศจิกายน 

2565 

 

จ) หนังสือค า้ประกันของธนาคารพาณิชย์หรือหลักประกันอ่ืนที่ เทียบเท่า ซ่ึงครอบคลุม

จ านวนและระยะเวลาการรับประกัน 

ล าดับ 
ช่ือบริษัทเจ้าของ

ทรัพย์สิน 

ช่ือธนาคารพาณิชย์ที่

ออกหนังสือค า้ประกัน 

อันดับความน่าเช่ือถือ

ของธนาคารพาณิชย์ 

1 บริษัท เอสที ฮิลล์ จ ากัด ธนาคารกสิกรไทย จ ากัด 

(มหาชน) 

BBB/Stable 

2 บริษัท เอสที ฮบั จ ากัด ธนาคารกสิกรไทย จ ากัด 

(มหาชน) 

BBB/Stable 

ที่มา: Standard & Poor's ณ วนัที่ 21 มีนาคม 2565 

 

2.6. การกู้ยืมเงิน 

1) สรุปสาระส าคัญของสัญญากู้ยืมเงิน 

ผู้กู้ กองทรัสต์ 

ผู้ให้กู้ ธนาคารพาณิชย์ สถาบนัการเงิน บริษัทประกันภยั และ/หรือ  

บุคคลอื่นใดที่อาจสามารถให้สินเช่ือแก่กองทรัสต์ได้ 

วงเงินกู้ ประมาณ 750.00 ล้านบาท เพื่อใช้ลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 

อัตราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้อ้างอิงตามอตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) 

ลบด้วยอตัราคงที่  

โดยอตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) คือ อตัราดอกเบีย้

ส าหรับเงินกู้ของลกูค้ารายใหญ่ชัน้ดี 
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ระยะเวลาช าระคืนเงินกู้

และการสิน้สดุสัญญาเงินกู้ 

12 ปี นับจากวนัเบิกเงินกู้ โดยช าระเป็นรายไตรมาสตามรายละเอียด 

ที่ระบุในสญัญาเงินกู้และเอกสารทางการเงินที่เก่ียวข้อง 

การช าระดอกเบีย้ ช าระเป็นรายเดือน ตามเงื่อนไขที่ระบุในสญัญาเงินกู้ 

หลักประกัน 1. การจ านองทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

2. การสลกัหลงักรมธรรม์ประกันภยัให้ผู้ให้กู้เป็นผู้รับผลประโยชน์

และผู้เอาประกันภยัร่วมบนโครงการทัง้หมดที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 

3. การจดทะเบียนสิทธิการเช่า และ/หรือสิทธิเรียกร้อง และ/หรือ 

บญัชีการด าเนินงานของกองทรัสต์ เป็นหลกัประกันภายใต้

พระราชบญัญัติหลกัประกันทางธุรกิจ 

4. หลกัประกันการกู้ยืมอื่น ๆ ตามที่ผู้ กู้ ผู้ให้กู้อาจตกลงร่วมกัน

ก าหนดเพิ่มเติมในสญัญากู้ยืมเงิน 

ข้อปฏิบัติทางการเงิน 1. ผู้กู้จะต้องด ารงสถานะอัตราส่วนการก่อหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ต่อ

มลูค่าทรัพย์สินรวม (Interest Bearing Debt/Total Asset Value) 

ในอตัราไม่เกินร้อยละ 30  

2. ผู้กู้จะต้องด ารงสถานะอัตราส่วนการก่อหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ต่อ 

EBITDA (Interest Bearing Debt/EBITDA Ratio) ไม่เกิน 5.0 เท่า  

 

ประโยชน์ของการกู้ยืมเงิน 

การ กู้ยืมเงินเพื่อใ ช้ส าหรับการลงทุนในทรัพย์สิน ของกองทรัส ต์นั น้ เ ป็นประโยชน์ ต่อ 

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ เนื่องจากจะช่วยให้กองทรัสต์มีโครงสร้างการบริหารเงินที่มีประสิทธิภาพมากขึน้ และ  

มีต้นทุนในการลงทุนที่ต ่าลงเม่ือเทียบกับการเสนอขายหน่วยทรัสต์เพียงอย่างเดียว ซ่ึงส่งผลให้ผลตอบแทน

ในระยะยาวของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ดีขึน้ ทัง้นี ้บริษัทฯ ได้ค านึงถึงการบริหารความเสี่ยงด้านสภาพคล่อง 

ของกองทรัสต์ด้วย และจะด าเนินการให้กองทรัสต์ ส ารองเงินเพื่อช าระคืนเงินกู้ (เงินต้นและดอกเบีย้)  

ของกองทรัสต์ ตามความเหมาะสมโดยพิจารณาจากระยะเวลาการช าระคืนเงินกู้และสภาวะของตลาดเงิน

และตลาดทุนในช่วงเวลานัน้ ๆ  และค านึงถึงประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นส าคัญ โดยอัตราดอกเบีย้ 

ที่กองทรัสต์ ต้องช าระในการกู้ยืมเงินที่ได้รับข้อเสนอจากธนาคารผู้ให้กู้อยู่ในเกณฑ์ที่ใกล้เคียงกับอัตรา  
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การกู้ยืมเงินของลกูค้าชัน้ดีที่ธนาคารพาณิชย์ในประเทศส่วนใหญ่เสนอให้กับลูกค้าของตนในอุตสาหกรรม

ที่ใกล้เคียงกันและอยู่ภายใต้เงื่อนไขที่ ใกล้เคียงกัน (เช่น ในเร่ืองที่เก่ียวกับสิทธิระหว่างเจ้าหนีแ้ละ  

ผู้ถือหุ้น/ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และปัจจยัความเสี่ยงอื่น ๆ) ซ่ึงต ่ากว่าต้นทุนทางการเงินในส่วนทุนของกองทรัสต์ 

และเป็นประโยชน์ต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ซ่ึงอาจก่อให้เกิดโอกาสในการสร้างผลตอบแทนจากการลงทุน

เพิ่มเติมในอตัราที่เหมาะสมในระยะยาวให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

 

2) สถานะของการกู้ยืมเงิน 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์มีสถานะการเงินกู้ยืมเงินดงันี ้

จ านวนเงินกู้ 750.00 ล้านบาท 

สัดส่วนการกู้ยืมเงินเม่ือ

เทียบกับมูลค่าทรัพย์สิน

รวมของกองทรัสต์ 

ร้อยละ 16.86 

 

3) การกันเงินส ารองเพื่อการช าระหนี ้

กองทรัสต์ไม่มีการกันเงินส ารองเพื่อการช าระหนี ้

 

4) การกู้ยืมเงินผ่านการเสนอขายหุ้นกู้ที่ออกใหม่ 

กองทรัสต์ไม่มีการกู้ยืมเงินผ่านการเสนอขายหุ้นกู้ที่ออกใหม่ 

 

5) การให้เงินกู้ยืมหรือค า้ประกันให้กับบริษัทหรือผู้ ลงทุนในทรัสต์อ่ืนหรือทรัสต์อ่ืนที่ ก่อตัง้ขึน้ 

เพื่อการลงทุนของกองทรัสต์โดยทางอ้อม 

กองทรัสต์ไม่มีการให้เงินกู้ยืมหรือค า้ประกันให้กับบริษัท หรือ ผู้ลงทุนในทรัสต์อื่น หรือ ทรัสต์อื่น 

ที่ก่อตัง้ขึน้เพื่อการลงทุนของกองทรัสต์โดยทางอ้อม 
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3. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน 

3.1. เศรษฐกิจไทยในปี 2565 และแนวโน้มในปี 2566 

ส าหรับเศรษฐกิจไทยในปี 2565 ส านักงานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ (“สศช.”) รายงาน

ว่าเศรษฐกิจไทยปี 2565 ขยายตัวร้อยละ 2.6 เ ร่งตัวขึ น้จากร้อยละ 1.5 ในปี  2564 ตามการฟื้นตัวของ 

ภาคการท่องเที่ยว และการปรับตัวดีขึน้อย่างต่อเนื่องของอุปสงค์ภายในประเทศทัง้การบริโภคและการลงทุน

ภาคเอกชน ด้านการใช้จ่ายการอุปโภคบริโภคภาคเอกชนและการลงทุนภาคเอกชนขยายตัวร้อยละ 6.3 และ  

ร้อยละ 5.1 เร่งขึน้จากร้อยละ 0.6 และร้อยละ 3.0 ในปี 2564 ตามล าดับ การส่งออกบริการกลับมาขยายตัว 

ในเกณฑ์สงูร้อยละ 65.7 เทียบกับการลดลงร้อยละ 19.9 ในปีก่อนหน้า ขณะที่การส่งออกสินค้าขยายตวัร้อยละ 1.3 

ชะลอตัวลงจากร้อยละ 15.3 ในปี 2564 ส่วนการลงทุนภาครัฐลดลงร้อยละ 4.9 ด้านการผลิตสาขาที่พักแรมและ

บริการด้านอาหารกลับมาขยายตัวร้อยละ 39.3 ปรับตัวดีขึน้จากการลดลงร้อยละ 15.0 ของปีก่อนหน้า  

สาขาการขนส่งและสถานที่เก็บสินค้าเพิ่มขึน้ร้อยละ 7.1 ปรับตัวดีขึน้จากการลดลงร้อยละ 2.8 ในปี 2564 และ 

สาขาการขายส่งและการขายปลีกเพิ่มขึน้ ร้อยละ 3.1 เ ร่งตัวขึ น้จากการขยายตัวร้อยละ 1.7 ในปี  2564  

ส่วนสาขาเกษตรกรรม การป่าไม้ และการประมงขยายตัวร้อยละ 2.5 เร่งขึน้จากการขยายตัวร้อยละ 2.3 ในปี 2564 

ขณะที่สาขาการผลิตสินค้า อุตสาหกรรมขยายตวัร้อยละ 0.4 ชะลอตวัลงจากการขยายตวัร้อยละ 4.7 ในปี 2564 และ

สาขาการก่อสร้างลดลงร้อยละ 2.7 ส าหรับเสถียรภาพทางเศรษฐกิจ อัตราเงินเฟ้ออยู่ที่ร้อยละ 6.1 และดุลบัญชี

เดินสะพดัขาดดุลร้อยละ 3.4 ของ GDP 

ในด้านภาวะการเงินในปี 2565 คณะกรรมการนโยบายการเงิน ธนาคารแห่งประเทศไทย (“ธปท.”) ปรับขึน้

อัตราดอกเบีย้รวม 3 ครั ง้  ครั ง้ละ  0.25 ต่อปี ส่งผลให้อัตราดอกเบีย้นโยบายปรับเพิ่มขึน้เป็นร้อยละ 1.25  

จากร้อยละ 0.50 ต่อปี ณ สิน้ปี 2564 โดย ธปท. ประเมินว่าเศรษฐกิจไทยมีแนวโน้มฟื้นตัวต่อเนื่อง โดยมีปัจจัย

สนับสนุนที่ส าคัญมาจากการฟื้นตัวของภาคการท่องเที่ยวและการบริโภคภาคเอกชน ซ่ึงจะช่วยลดผลกระทบจาก  

การชะลอตวัของเศรษฐกิจโลก อย่างไรก็ดี ธปท. มองว่ายงัคงต้องติดตามภาวะเศรษฐกิจโลกที่ยงัมีความไม่แน่นอน

สงูรวมทัง้ความต่อเนื่องของการฟืน้ตวัของภาคการท่องเที่ยว  

ในด้านอตัราเงินเฟ้ออยู่ที่ร้อยละ 6.1 ทัง้นี ้อตัราเงินเฟ้อในปี 2566 อาจปรับตวัเพิ่มขึน้จากการส่งผ่านต้นทุน 

และราคาพลงังานที่ยงัมีความไม่แน่นอน โดยการด าเนินนโยบายการเงินของไทยนัน้สอดคล้องกับประเทศในภูมิภาค

และประเทศส าคญั ๆ ที่ด าเนินนโยบายการเงินในทิศทางเข้มงวดขึน้อย่างต่อเนื่อง 
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ส าหรับเศรษฐกิจไทยในปี 2566 สศช. คาดว่าเศรฐกิจจะขยายตัวเร่งขึน้มาอยู่ในช่วงร้อยละ 2.7 ถึง  

ร้อยละ 3.7 ต่อปี โดยมีปัจจัยสนับสนุนที่ส าคัญจาก (1) การฟื้นตัวของภาคการท่องเที่ยว (2) การขยายตัวของการ

ลงทุนทัง้ภาคเอกชนและภาครัฐ (3) การขยายตัวอย่างต่อเนื่องของการอุปโภคบริโภคภายในประเทศ และ  

(4) การขยายตัวในเกณฑ์ดีของภาคเกษตร ทัง้นี ้คาดว่าการอุปโภคบริโภคภาคเอกชนจะขยายตัวร้อยละ 3.2  

ส่วนการลงทุนภาคเอกชนและการลงทุนภาครัฐขยายตวัร้อยละ 2.1 และร้อยละ 2.7 ตามล าดบั และมลูค่าการส่งออก

สินค้าในรูปดอลลาร์ สรอ. ลดลงร้อยละ 1.6 อัตราเงินเฟ้อทั่วไปเฉลี่ยอยู่ในช่วงร้อยละ 2.5 ถึง ร้อยละ 3.5 และ 

ดุลบญัชีเดินสะพดัเกินดุลร้อยละ 1.5 ของ GDP  

อย่างไรก็ตาม การขยายตัวของเศรษฐกิจยังมีความเสี่ยงและข้อจ ากัดจากการชะลอตัวของเศรษฐกิจโลก

และความผันผวนในตลาดการเงินโลกท่ามกลางการปรับขึน้อัตราดอกเบีย้ของธนาคารกลางส าคัญ  ๆ และ 

ความไม่แน่นอนของความขัดแย้งเชิงภูมิรัฐศาสตร์ นอกจากนี ้ เงื่อนไขทางการเงินจากภาระหนีส้ินครัวเรือนและ  

ภาคธุรกิจที่อยู่ในระดับสูงภายใต้การปรับขึน้อตัราดอกเบีย้ยังมีแนวโน้มที่จะเป็นข้อจ ากัดต่อการฟื้นตัวของอุปสงค์

ภายในประเทศ รวมทัง้การลดลงของแรงส่งจากการใช้จ่ายรัฐบาล รวมทัง้เงื่อนไขและบรรยากาศทางเศรษฐกิจและ

การเมืองภายหลงัการเลือกตัง้ ซ่ึงอาจท าให้เศรษฐกิจไทยขยายตวัต ่ากว่าที่คาดการณ์ในกรณีฐาน 

 

3.2. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจที่ลงทุน 

คลังสินค้า/โรงงาน 

อุปทาน 

การวิจยัของไนท์แฟรงค์ประเทศไทยรายงานว่าอุปทานรวมของคลงัสินค้าส าเร็จรูปคิดเป็น 4.84 ล้านตร.ม. 

เพิ่มขึน้ 107,200 ตร.ม. เม่ือเทียบกับคร่ึงหลังของปีที่แล้ว ซ่ึงเติบโตขึน้มา ร้อยละ 4 ปีต่อปี สาเหตุหลักมาจาก 

Bangkok Free Trade Zone 2 และ 3 พัฒนาโดย Prospect Development ในจังหวัดสมุทรปราการ ถึงแม้ว่า 

การเติบโตของอุปทานในคร่ึงปีนีจ้ะเร่งตัวขึน้จากช่วงไม่ก่ีปีที่ผ่านมา แต่ก็ยังค่อนข้างต ่ากว่าการเติบโตเฉลี่ย  

ก่อนปี 2560 ซ่ึงคลงัสินค้าที่ก่อสร้างตามความต้องการของลกูค้า (Built-to-suit) เร่ิมได้รับความนิยมมากขึน้ในไทย 
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นอกจากนี ้ไนท์แฟรงค์ประเทศไทยพบว่าการกระจายตัวของอุปทานในกรุงเทพและปริมณฑลยังคงครอง

ส่วนแบ่งตลาดมากที่สุด ซ่ึงในช่วงคร่ึงปีแรก 2565 อุปทานเพิ่มขึน้ร้อยละ 8.4 ปีต่อปีเป็น 2.3 ล้านตร.ม. หรือคิดเป็น

ร้อยละ 48.3 ของคลังสินค้าส าเร็จรูปทัง้หมด โดยอุปทานใหม่ทัง้หมดอยู่ในจังหวัดสมุทรปราการ ท าให้คลังสินค้า

สมัยใหม่ในพืน้ที่มีจ านวนมากขึน้ ในขณะที่อุปทานในพืน้ที่ชายฝ่ังทะเลตะวันออกและภาคกลางยังคงที่ตัง้แต่ 

คร่ึงปีหลัง 2564 โดยมีส่วนแบ่งตลาดร้อยละ 36 และร้อยละ 15.3 ตามล าดับ ทัง้สองพืน้ที่นีไ้ม่มีการเติบโตในระดบั 

ที่มีนัยส าคัญ ในช่วงไม่ก่ีปีที่ผ่านมามีพืน้ที่คลังสินค้าแห่งใหม่เข้าสู่ตลาดภาคตะวันออกเฉียงเหนือ แต่ด้วยขนาด  

ที่ค่อนข้างเล็ก จึงไม่มีผลกระทบต่อการเปลี่ยนแปลงการกระจายตวัของอุปทานมากนัก 
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อุปสงค์ 

ในด้านของอุปสงค์ ไนท์แฟรงค์ประเทศไทยพบว่าในคร่ึงปีแรก 2565 การเช่าพืน้ที่ใหม่อยู่ที่ 208,000 ตร.ม. 

ซ่ึงสูงเป็นประวัติการณ์ครัง้ใหม่นับตัง้แต่ช่วงก่อนเกิดโรคระบาด การคืนพืน้ที่เช่าเดิมในช่วงเดียวกันอยู่ที่ 74,000  

ตร.ม. ส่งผลให้อัตราการดูดซับสุทธิ (Net Absorption) เป็นบวกที่ 134,000 ตร.ม. แต่ยังต ่ากว่าการดูดซับสุทธิ   

(Net Absorption) ในช่วงคร่ึงปีหลงั 2564 อยู่ร้อยละ 7 อย่างไรก็ดี เนื่องจากความต้องการคลงัสินค้าส าเร็จรูปเพิ่มขึน้

อย่างมาก ท าให้พืน้ที่ที่มีการเช่าเพิ่มขึน้ ร้อยละ 7.2 ปีต่อปี เป็น 4.14 ล้านตร.ม. คิดเป็นอัตราการเช่าพืน้ที่เป็น 

ร้อยละ 86 ซ่ึงสงูที่สดุในรอบ 10 ปีที่ผ่านมาอุปสงค์ยงัคงได้รับแรงหนุนหลกัจากผู้ประกอบการอีคอมเมิร์ซและบริษัท  

ผู้ ให้บริการด้านโลจิสติกส์ (3PL) แต่ยังขยายตัวช้ากว่าเม่ือเปรียบเทียบกับช่วงคร่ึงปีหลัง 2564 ซ่ึงไนท์แฟรงค์ 

ประเทศไทยเร่ิมเห็นกิจกรรมการซือ้ขายจากผู้ผลิตรถยนต์ไฟฟ้าและตัวแทนจ าหน่ายรถยนต์มือสอง ขยายฐาน 

การผลิตและพืน้ที่โกดงัเก็บชิน้ส่วนในประเทศไทย 
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ในคร่ึงปีแรก 2565 อัตราการเช่าในภาพรวมเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง จากความต้องการคลังสินค้าส าเร็จรูป  

ที่เพิ่มขึน้ในเขตเศรษฐกิจพิเศษ EEC การผสมผสานระหว่างอัตราการดูดซับที่สูงและอุปทานใหม่ที่ มีจ า กัด 

ส่งผลให้อัตราการเช่าพืน้ที่เพิ่มขึน้อย่างมีนัยส าคัญเป็น ร้อยละ 84.5 เพิ่มขึน้มาร้อยละ 3.4 เม่ือเทียบกับคร่ึงปี 

ก่อนหน้า หรือร้อยละ 8.8 เม่ือเทียบกับปีก่อนหน้า 
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อตัราค่าเช่า 

อัตราค่าเช่าโดยเฉลี่ยของคลังสินค้าส าเร็จรูปในประเทศไทยลดลง ร้อย 0.5 เม่ือเทียบกับคร่ึงปีก่อนหน้า  

แต่เพิ่มขึน้ ร้อย 0.3 เม่ือเทียบกับปีก่อนหน้า เป็น 158 บาทต่อตร.ม. ต่อเดือน ค่าเช่าส่วนใหญ่ยังคงทรงตัว  

โดยมีคลงัสินค้าไม่ก่ีแห่งที่ต้องลดค่าเช่าเพื่อดึงดูดผู้ เช่า และบางที่มีค่าเช่าต ่ากว่าค่าเฉลี่ยของตลาด แม้จะมีการปรับ

ลดลงเล็กน้อยในช่วงคร่ึงแรกของปี แต่อตัราการเติบโตรายปียงัคงสอดคล้องกับค่าเฉลี่ย 10 ปี 

ในปีที่ผ่านมา ค่าเช่าในเขตกรุงเทพและปริมณฑล และชายฝ่ังทะเลตะวันออกเพิ่มขึน้เป็น 159.8 และ  

162.9 บาทต่อตร.ม.ต่อเดือน คิดเป็นการเติบโตร้อยละ 0.2 และร้อยละ 0.7 ปีต่อปี ตามล าดบั เนื่องจากอุปทานใหม่ 

มีมากกว่าอุปสงค์ในกรุงเทพและปริมณฑล ค่าเช่าจึงเพิ่มขึน้ช้ากว่าที่คาดไว้ แต่อย่างไรก็ตาม ภาวะการขาดแคลน

อุปทานใหม่ในเขตพืน้ที่ชายฝ่ังทะเลตะวันออก ประกอบกับอุปสงค์ที่เพิ่มขึน้ในช่วงคร่ึงปีแรก ท าให้ผู้พฒันาอสังหาฯ 

มีโอกาสในการเพิ่มค่าเช่า ส่วนพืน้ที่ในภาคกลาง ค่าเช่าปรับลดลงเล็กน้อยร้อย 0.6 ปีต่อปี อยู่ที่ 144.7 บาทต่อตร.ม.

ต่อเดือน 
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ส านักงาน 

อุปทาน 

ในไตรมาส 4 ปี 2565 ฝ่ายวิจยั CBRE รายงานว่ามีอุปทานส านักงานทัง้หมดอยู่ที่ 9.71 ล้าน ตร.ม. เพิ่มขึน้

ร้อยละ 2.0 ไตรมาสต่อไตรมาส หรือร้อยละ 2.2 ปีต่อปี สาเหตุหลักของการเพิ่มขึน้มาจากอาคารที่สร้างเสร็จใหม่  

4 แห่ง ได้แก่ One City Center 59,000 ตร.ม., เอไอเอ อีสต์ เกตเวย์ 57,000 ตร.ม., กรุงศรี พระราม 3 เฟส 2 พืน้ที่ 

40,000 ตร.ม., และ วานิช เพลส อารีย์ พืน้ที่ 34,900 ตร.ม. ตามที่ได้มีการเปิดเผย นอกจากนี ้ยังมีพืน้ที่ส านักงาน

เหลืออีก 0.98 ล้าน ตร.ม. อยู่ระหว่างการก่อสร้างและมีก าหนดแล้วเสร็จในปลายปี 2568  

 

ในปัจจุบัน มีอาคารส านักงานทัง้หมด 27 แห่งที่อยู่ระหว่างการก่อสร้าง โดยคาดว่าจะแล้วเสร็จระหว่างปี 

2566 ถึงปี 2568 ในจ านวนอาคารที่อยู่ระหว่างการก่อสร้างนัน้ มีอาคารส านักงานเกรด A 15 แห่ง หรือคิดเป็นจ านวน

พืน้ที่ 0.78 ล้านตร.ม. ในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) 

นอกจากนี ้มีพืน้ที่ส านักงานสุทธิมากกว่า 0.70 ล้านตร.ม. ที่อยู่ในขัน้ตอนการวางแผน โดยโครงการ 

ส่วนใหญ่ตัง้อยู่ใกล้กับเส้นทางรถไฟฟ้าหรือรถไฟฟ้าที่จะเป็นส่วนต่อขยาย อย่างไรก็ดี ฝ่ายวิจัย CBRE มองว่ามี 

ความเป็นไปได้สงูที่ระยะเวลาเปิดตวัของอาคารเหล่านีจ้ะล่าช้าออกไป 
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อุปสงค์ 

ในไตรมาส 4 ปี 2565 ฝ่ายวิจัย CBRE เปิดเผยว่ามีพืน้ที่ที่ถูกเช่าไปแล้ว (Take-up) กว่า 8.26 ล้านตร.ม. 

ส่งผลให้อัตราการเช่าโดยรวมในไตรมาส 4 ปี 2565 ที่ผ่านมามาอยู่ที่ร้อยละ 85.1 ลดลงร้อยละ 1.0 จากไตรมาส 

ก่อนหน้า และร้อยละ 1.8 จากงวดเดียวกันของปีที่แล้ว พืน้ที่ที่ถูกเช่าไปแล้วสทุธิ (Net Take-up) ของส านักงานเกรด 

A ในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) อยู่ที่ 13,524 ตร.ม. สาเหตุหลักมาจากการย้ายเข้ามาอยู่ของผู้ เช่าในอาคาร 

Vanissa และ อาคาร Spring อย่างไรก็ตาม ส านักงานเกรด A ในบริเวณนอกศูนย์กลางธุรกิจ (Non-CBD) ลดลง

อย่างมากเป็นจ านวนเท่ากับ 33,865 ตร.ม. ซ่ึงท าให้พืน้ที่ที่ถูกเช่าไปแล้วสทุธิ (Net Take-up) ของส านักงานเกรด A 

โดยรวมลดลงจ านวน 20,341 ตร.ม.  
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อตัราค่าเช่า 

ในไตรมาส 4 ปี 2565 อัตราค่าเช่าโดยรวมปรับตัวลงเพียงเล็กน้อย โดยอัตราค่าเช่าของส านักงานเกรด A 

ในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ลดลงร้อยละ 1.42 ปรับตวัมาอยู่ที่ 1,040.00 บาทต่อตร.ม. ต่อเดือน ซ่ึงจะสอดคล้อง

กับอัตราค่าเช่าของส านักงานเกรด B ในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ที่ลดลงร้อยละ 1.10 ปรับตัวมาอยู่ที่ 721.00 

บาทต่อตร.ม. ต่อเดือน ในขณะเดียวกันอตัราค่าเช่าของส านักงานเกรด A ในบริเวณนอกศูนย์กลางธุรกิจ (Non-CBD) 

ปรับตัวลดลงสูงสุดที่ร้อยละ 1.53 มาอยู่ที่ 834.00 บาทต่อตร.ม. ต่อเดือน ทัง้นี ้อัตราค่าเช่าของส านักงานเกรด B  

ในบริเวณนอกศูนย์กลางธุรกิจ (Non-CBD) อยู่คงที่ที่ 834.00 บาทต่อตร.ม. ต่อเดือน 

 

 ฝ่ายวิจัย CBRE มีมุมมองแนวโน้มของตลาดส านักงานว่ากิจกรรมท่ีมีมากขึน้และจ านวนความต้องการ 

ที่เพิ่มขึน้ในไตรมาสที่ 4 ปี 2565 บ่งชีถึ้งศกัยภาพในการปล่อยเช่าในปี 2566 ซ่ึงแนวโน้มการต่ออายุการเช่าของผู้ เช่า

ยงัคงมีอยู่ แต่อาจต่อในอตัราที่ต ่ากว่าช่วงต้นปีที่ผ่านมา เนื่องจากมีการเช่าใหม่และการย้ายที่ตัง้เพิ่มขึน้ ซ่ึงฝ่ายวิจัย 

CBRE เช่ือว่าแนวโน้มนี จ้ะยังคงมีต่อไปในปี 2566 ทัง้นี  ้ ในด้านพืน้ที่ที่ ถูกเ ช่าไปแล้วสุทธิ (Net Take-up)  

จะได้รับอิทธิพลอย่างมากจากส านักงานใหม่ที่สร้างเสร็จ ซ่ึงจะท าให้การแข่งขนัในตลาดเพิ่มสงูขึน้ 

 

คอมมูนิตีม้อลล์ 

 ในไตรมาส 4 ปี 2565 ฝ่ายวิจัย CBRE ได้สรุปปัจจัยบวกต่อสภาวะตลาดโดยรวมของพืน้ที่ค้าปลีก 

ในกรุงเทพมหานคร ซ่ึงประกอบด้วย (1) การเปิดพรมแดนประเทศไทยอีกครัง้โดยไม่มีข้อก าหนดใด ๆ ในการเข้า  
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ท าให้แรงกระตุ้นที่ เพิ่มขึน้อย่างมากของนักท่องเที่ยวระหว่างประเทศและกิจกรรมการค้าปลีก  และ (2) ดัชนี 

ความเช่ือมั่นผู้บริโภคของไทย (CCI) เพิ่มขึน้สูงสุดในรอบ 25 เดือนมาอยู่ที่ 49.7 จุด ในเดือนธันวาคม 2565  

จาก 47.9 จุด ในเดือนก่อนหน้า (CCI เพิ่มขึน้ 3.5 จุด หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 7.6  ปีต่อปี) จากการเพิ่มขึน้ของกิจกรรม

ทางเศรษฐกิจที่ดีขึน้และการเพิ่มขึน้ของนักท่องเที่ยวต่างชาติ 

อุปทาน 

ฝ่ายวิจยั CBRE รายงานว่าในไตรมาสที่ 4 ปี 2565 มีพืน้ที่ 0.7 ล้านตร.ม. ของพืน้ที่ค้าปลีกสทุธิที่อยู่ระหว่าง

การก่อสร้าง ในขณะที่ 0.1 ล้านตร.ม. ของพืน้ที่ค้าปลีกคาดว่าจะแล้วเสร็จในช่วงคร่ึงแรกของปี 2566 ในขณะเดียวกัน 

มีพืน้ที่เช่าขายปลีกสทุธิ 0.1 ล้านตร.ม. ที่คาดว่าจะเสร็จสิน้ในช่วงคร่ึงแรกของปี 2566 นอกจากนีย้งัมีโครงการพืน้ที่

ค้าปลีกใหม่ 4 โครงการใหญ่ที่ก าลังก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์ในไตรมาส 1 ปี 2566 ได้แก่ (1) Bangkok World  

(Siam Park Site) (2) Marche’ Thonglor (Marketplace Thonglor4 Redevelopment) (3) ICS Tower (ICONSIAM 

Phase 2) และ (4)True Digital Park West 

ฝ่ายวิจัย CBRE มองว่าผู้พัฒนาธุรกิจค้าปลีกรายใหญ่ยังคงให้ความส าคัญกับการพัฒนาโครงการเมกะ  

โปรเจกต์ที่อยู่ระหว่างการก่อสร้าง ซ่ึงอุปทานที่เพิ่มขึน้ในอนาคตคาดว่าจะสร้างแรงกดดันให้ศูนย์ค้าปลีกเก่า 

ต้องปรับปรุงภาพลกัษณ์เพื่อให้สามารถแข่งขนัได้  

นอกจากนี ้ ฝ่ายวิจยั CBRE ยงัคาดว่าจะเห็นจ านวนที่เพิ่มขึน้ของโครงการศูนย์ค้าปลีกที่เปิดใหม่ในปี 2566 

อย่างมีนัยส าคญัในในย่านใจกลางเมืองและปริมณฑลของกรุงเทพมหานครเป็นบางส่วน ตามที่ผู้พฒันาพืน้ที่ค้าปลีก

รายใหญ่ได้ประกาศไว้ 
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อุปสงค์ 

ในไตรมาส 4 ปี 2565 พืน้ที่ ค้าปลีกโดยรวมในกรุงเทพมหานคร ถูกเช่าไปแล้ว (Take-up) กว่า 7.7  

ล้านตร.ม. ส่งผลให้อัตราการเช่าโดยรวม ณ ไตรมาส 4 ปี 2565 อยู่ที่ร้อยละ 95.6 ไม่เปลี่ยนแปลงอย่างมีนัยส าคญั

จากไตรมาสก่อนหน้า โดยพบว่า พืน้ที่ Suburbs เป็นพืน้ที่ที่มีอตัราการเช่าสงูสดุในกรุงเทพมหานครอยู่ที่ร้อยละ 97.1 

ขณะทีพ่ืน้ที่ Midtown และ Downtown มีอตัราการเช่าที่ใกล้เคียงกันอยู่ที่ร้อยละ 94.1 และร้อยละ 94.0 ตามล าดบั 

 

 

ฝ่ายวิจัย CBRE คาดว่าช่วงส่งท้ายปีและช่วงเทศกาลตรุษจีนในต้นปี 2566 จะส่งเสริมให้ทัง้ชาวไทยและ

นักท่องเที่ยวต่างชาติใช้จ่ายเงินมากขึน้และจะเป็นการกระตุ้นให้กับอุตสาหกรรมการท่องเที่ยวอีกด้วย ซ่ึงจะช่วยเพิ่ม

การฟืน้ตวัของรายได้และการด าเนินธุรกิจในภาคการค้าปลีก ท าให้เกิดโอกาสส าหรับการเติบโตและการพฒันา 

 

 



ส่วนท่ี 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต์ 
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที มิกซ์ 
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนที่ 2 หน้า 52 

ศูนย์รับฝากข้อมูล (Data Center) 

การวิจัยของไนท์แฟรงค์ประเทศไทย  และ DC Byte รายงานว่าความต้องการของศูนย์รับฝากข้อมูล  

(Data Center) ในกรุงเทพมหานครก าลังเติบโตอย่างรวดเร็ว เนื่องจากการเติบโตท่ีรวดเร็วของสังคมและเศรษฐกิจ 

และจากสิทธิประโยชน์ทางภาษีที่ทางส านักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน (“BOI”)  ได้ประกาศใช้ตัง้แต่ 

ปี 2559 ส าหรับศูนย์รับฝากข้อมูล (Data Center) ที่ผ่านเกณฑ์ที่ก าหนด เพื่อรับประโยชน์ในการยกเว้นภาษีเงินได้ 

นิติบุคคล (CIT) ระยะเวลา 8 ปี ซ่ึงได้ดึงดูดการลงทุนในประเทศเพิ่มขึน้อย่างมาก โดยมีผู้ให้บริการคลาวด์จากจีน

และสหรัฐอเมริกา หลายรายได้เข้ามาลงทุนในประเทศไทย เช่น ยกัษ์ใหญ่ด้านเทคโนโลยีของจีนอย่าง Tencent และ 

Huawei ต่างก็ได้เข้ามาลงทุนในตลาดศูนย์รับฝากข้อมูล (Data Center) แล้ว อีกทัง้ เม่ือต้นปี 2565 ยักษ์ใหญ ่

ด้านเทคโนโลยีของสหรัฐอเมริกาอย่าง AWS ได้เข้าซือ้ที่ดินส าหรับการลงทุนในบริเวณใกล้กับท่าเรือแหลมฉบัง 

อีกด้วย 

การวิจยัของไนท์แฟรงค์ประเทศไทย และ DC Byte เปิดเผยว่ากว่า 20 ปีที่ผ่านมา อตัราการเติบโต (CAGR) 

ต่อปี ของอุปทาน และการใช้งาน (Take-up) อยู่ที่ร้อยละ 22.7 และร้อยละ 25.4 ตามล าดับ เนื่องจากผู้ให้บริการ 

ศูนย์รับฝากข้อมูล (Data Center Operator) ได้คาดการณ์การเติบโตของธุรกิจคลาวด์ในกรุงเทพมหานคร  

โดยในไตรมาสที่ 1 ปี 2565 มีการใช้งาน (Take-up) อยู่ที่ 5 MW มีสาเหตุหลักจากการลงทุนของผู้ให้บริการคลาวด์

แบบสาธารณะ (Public Cloud Provider) ในขณะที่ปี 2564 การใช้งาน (Take-up) อยู่ที่ 14.32 MW หรือคิดเป็น 

การเติบโตร้อยละ 900 จากปี 2563 ซ่ึงสะท้อนให้เห็นว่าผู้ให้บริการคลาวด์รายใหญ่ก าลงัมุ่งเน้นมายงัภูมิภาคนี ้  
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การวิจัยของไนท์แฟรงค์ประเทศไทย และ DC Byte ได้วิเคราะห์ตลาดระดับภูมิภาคที่ส าคัญบางแห่ง 

ในระดบัประเทศแล้วพบว่า สิงคโปร์เป็นตลาดที่มีความเข้มข้นมากที่สดุด้วยก าลงัการผลิต 113.5 MW ต่อประชากร

หนึ่งล้านคน ในขณะที่ค่าเฉลี่ยอยู่ที่ 5 MW ต่อประชากรหนึ่งล้านคน ซ่ึงของประเทศไทยอยู่ที่ 0.7 MW ต่อประชากร

หนึ่งล้านคน เท่านัน้ อย่างไรก็ดี จากข้อมูลดังกล่าวแสดงให้เห็นถึงแนวโน้มที่ความต้องการศูนย์รับฝากข้อมูล  

(Data Center) ท่ีจะเพิ่มขึน้อย่างรวดเร็วในอนาคต 
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4. ปัจจัยความเสี่ยง 

บริษัทฯ ได้ประเมินความเสี่ยงที่เก่ียวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ ท่ีอาจท าให้เกิดความเสี่ยงต่อ 

การประกอบธุรกิจ การด าเนินงาน ฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน หรือความด ารงอยู่ของกองทรัสต์ หรือ 

ต่อการลงทุนของผู้ลงทุนอย่างมีนัยส าคัญ โดยความเสี่ยงดังกล่าวอาจท าให้ผู้ลงทุนสูญเสียเงินลงทุนหรือไม่ได้รับ

ผลตอบแทนในอตัราที่ควรจะได้รับ โดยมีรายละเอียดดงันี ้

 

4.1. ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับกองทรัสต์หรือการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

4.1.1. ความเสี่ยงจากการที่ผลการด าเนินงานและผลประกอบการของกองทรัสต์ขึน้อยู่กับความสามารถของ

ผู้ จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ในการจัดการและจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สิน 

ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 

บริษัทฯ เป็นผู้ก าหนดนโยบายการตลาดและกลยุทธ์การบริหารจัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามที่ระบุไว้ใน

สัญญาก่อตัง้ทรัสต์ ซ่ึงการปฏิบัติหน้าที่ของบริษัทฯ อยู่ภายใต้การควบคุมดูแลของทรัสตี ผู้ ถือหน่วยทรัสต์อาจไม่มี

โอกาสที่จะประเมินการตัดสินใจของบริษัทฯ เก่ียวกับกลยุทธ์ที่บริษัทฯ น ามาใช้หรือการลงทุนของกองทรัสต์ 

ตลอดจนเงื่อนไขในการลงทุนดงักล่าว การที่บริษัทฯ ไม่สามารถด าเนินงานตามกลยุทธ์ของกองทรัสต์ให้เป็นไปตาม
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แผนที่วางไว้ อาจมีผลกระทบในทางลบต่อธุรกิจ ฐานะการเงิน และผลการด าเนินงาน รวมทัง้โอกาสทางธุรกิจของ

กองทรัสต์อย่างมีนัยส าคัญ ความสามารถของบริษัทฯ  ในการด าเนินงานตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรัสต์  

ให้ประสบความส าเร็จนัน้ ขึน้อยู่กับปัจจยัที่ไม่แน่นอนหลายประการ รวมถึงความสามารถในการหาโอกาสการลงทุน

ที่เหมาะสมและสอดคล้องกับหลักเกณฑ์การลงทุนของกองทรัสต์ รวมทัง้ การได้เงื่อนไขทางการเงิน ที่ดี ดังนัน้  

บริษัทฯ  จึงไม่สามารถรับรองได้ว่าการด าเนินงานตามกลยุทธ์การลงทุนของบริษัทฯ ในความเป็นจริงจะเป็นไปตาม

แผนที่วางไว้หรือสามารถท าได้ภายในระยะเวลาและค่าใช้จ่ายที่เหมาะสม 

อนึ่ง บริษัทฯ จะแต่งตัง้ RAC เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ส าหรับโครงการริช แอสเ ซ็ท และ STPL  

เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ส าหรับโครงการเอสที บางบ่อ โครงการเอสที บางปะอิน โครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และ

โครงการซัมเมอร์ฮับ (รวมเรียก RAC และ STPL ว่า “ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์”) และมอบหมายนโยบายให้แก่

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการบริหารจัดการทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนดังกล่าวตามสัญญาแต่งตัง้ผู้บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์และบริษัทฯ ได้เข้าท ากับผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เพื่อให้ท าหน้าที่บริหารจดัการทรัพย์สิน

ดงักล่าว 

ดังนัน้ ตามสัญญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่เก่ียวข้อง ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีความรับผิดชอบ

ด้านต่าง ๆ ภายใต้การควบคุมของบริษัทฯ  ซ่ึงรวมถึงส่วนที่เก่ียวกับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ได้แก่ การจัดเก็บ

รายได้และบริหารค่าใช้จ่าย การท าการตลาด การดูแลบ ารุงรักษา และซ่อมแซมทรัพย์สิน เป็นต้น ทัง้นี  ้หากบริษัทฯ 

ไม่สามารถด าเนินงานตามกลยุทธ์ให้ประสบความส าเร็จ หรือผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ไม่อาจจัดการทรัพย์สินหลกั

ของกองทรัสต์ได้อย่างเหมาะสม อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ และ/หรือ 

รายได้ค่าเช่าที่กองทรัสต์ควรจะได้รับ ซ่ึงจะส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงาน และความสามารถในการจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนให้กับผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ตลอดจนการช าระคืนหนีท้ี่ถึงก าหนดช าระ นอกจากนี ้หากผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ในฐานะผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ภายใต้สัญญาแต่งตัง้ผู้ บ ริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ได้ กองทรัสต์อาจไม่สามารถแต่งตัง้บุคคลอื่น เพื่อบริหารจดัการทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ได้อย่าง

มีประสิทธิภาพเทียบเท่ากัน หรืออาจไม่สามารถแต่งตัง้บุคคลอื่นได้เลย ซ่ึงอาจก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อ  

การด าเนินงาน และฐานะการเงินของกองทรัสต์ ซ่ึงในท้ายที่สดุแล้วอาจส่งผลกระทบต่อความสามารถของกองทรัสต์

ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์  

อย่างไรก็ดี บริษัทฯ ได้ก าหนดมาตรการในการด าเนินการเพื่อลดความเสี่ยงดังกล่าวข้างต้น โดยบริษัทฯ  

จะจัดให้มีการพิจารณาผลการด าเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตลอดระยะเวลาการจ้างบริหารโดยจะมีการ

พิจารณาผลการด าเนินงานทุกรอบปีบญัชี และมีระบบในการติดตามตรวจสอบและประเมินระบบการควบคุมภายใน
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ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โดยสม ่าเสมอ เพื่อสร้างความมั่นใจแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ว่า ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

ได้ท าหน้าที่บริหารทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์อย่างมีประสิทธิภาพ และหากเกิดกรณีที่ต้องแต่งตัง้ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์รายอื่นแทนผู้ บริหารอสังห าริมทรัพย์ บริษัทฯ จะจัดให้มีการพิจารณาคุณสมบัติต่าง  ๆ  

ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์รายใหม่ให้เหมาะสมกับการบริหารทรัพย์สินก่อนการแต่งตัง้ 

 

4.1.2. ความเสี่ ยงที่กองทรัสต์อาจสูญเสียผู้ จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือ  

ผู้ จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจสูญเสียบุคลากรที่เป็นผู้ บริหารระดับสูง  

และบุคลากรที่มีความเช่ียวชาญในการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

กรรมการและผู้บริหารระดับสูงของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ และของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

เป็นส่วนส าคัญในการด าเนินการจัดหาผลประโยชน์และบริหารจัดการการใช้ประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์  

การที่กองทรัสต์สูญเสียผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์  

และ/หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สูญเสียบุคลากรหลักดังกล่าวไป จะเป็นการสูญเสียผู้ มีประสบการณ์ความรู้  

สายสัมพันธ์ทางธุรกิจและความช านาญ การหาบุคลากรที่มีความสามารถในระดับเดียวกันมาแทนที่เป็นเร่ืองที่  

ท าได้ยาก จึงอาจส่งผลให้ประสิทธิภาพในการด าเนินงานลดลง และอาจส่งผลให้กองทรัสต์มีความสามารถในการ  

ท าก าไรลดลงหรือท าให้ขาดความคล่องตวัในการด าเนินธุรกิจ 

อย่างไรก็ตาม ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มีหน้าที่ต้องแจ้งให้บริษัทฯ ทราบหากมีการเปลี่ยนแปลงโครงสร้าง

การบริหารทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนและรายช่ือบุคลากรระดับผู้บริหารของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ โดยผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์จะส่งข้อมูลการเปลี่ยนแปลงดังกล่าวให้บริษัทฯ เพื่อพิจารณาให้ความเห็นชอบล่วงหน้า  

ก่อนการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างการบริหารในแต่ละคราว และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องจัดหาบุคลากรหลัก  

รายใหม่ที่มีความรู้และประสบการณ์ในการบริหารอสงัหาริมทรัพย์และเป็นผู้ที่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์พิจารณาว่า  

มีคุณสมบัติเหมาะสมในการปฏิบัติหน้าที่แทนบุคลากรหลักรายเดิมและไม่มีผลกระทบต่อการปฏิบัติหน้าที่ต่าง ๆ  

ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์โดยไม่ชกัช้า เพื่อให้การบริหารจดัการทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนเป็นไปอย่างต่อเนื่อง  

นอกจากนี ้ บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ต้องแจ้งให้ทรัสตีทราบ หากมีการเปลี่ยนแปลง

บุคลากรหลักในการจัดการและบริหารกองทรัสต์และต้องจัดหาบุคลากรหลกัรายใหม่ที่มีความรู้ความสามารถและ

ประสบการณ์โดยเร็ว เพื่อมิให้เกิดผลกระทบต่อการปฏิบัติหน้าที่ต่าง  ๆ ของผู้จัดการกองทรัสต์ และท าให้การ 

บริหารจดัการกองทรัสต์เป็นไปอย่างต่อเนื่อง 
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4.2. ความเสี่ยงจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดขึน้กับกองทรัสต์ 

4.2.1. ความเสี่ ยงจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่ เกิดจากบริษัทเจ้าของทรัพย์สินและผู้ บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ประกอบธุรกิจแข่งขันกับทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 

บริษัทฯ ในฐานะผู้ จัดการกองทรัสต์ ได้แต่งตัง้บริษัทเจ้าของทรัพย์สิน กล่าวคือ STPL และ RAC  

เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อบริหารจัดการทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนดังกล่าว ตามกลยุทธ์และนโยบาย  

ที่บริษัทฯ ก าหนด นอกจากนี ้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ยังมีความเก่ียวพันกับกองทรัสต์ ในฐานะเป็นผู้ให้เช่า หรือ 

ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของผู้ให้เช่า (แล้วแต่กรณี) ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 

ในการนี ้การจดัหาผลประโยชน์ และการบริหารจดัการทรัพย์สินของกองทรัสต์โดยผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ เช่น ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจสนับสนุน บริหาร หรือลงทุน  

ในทรัพย์สินที่เก่ียวเนื่องกับอสงัหาริมทรัพย์หรือธุรกรรมอื่น ที่อาจมีการแข่งขนัโดยตรงกับกองทรัสต์ ดงันี  ้

- STPL ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ยังคงเป็นเจ้าของอาคารคลังสินค้า และ/หรือ อาคารโรงงาน  

ตัง้อยู่ที่ ต าบลคูคต อ าเภอล าลูกกา จังหวัดปทุมธานี พืน้ที่ใช้สอย 30,189 ตารางเมตร ซ่ึงตัง้อยู่ห่างจาก

ที่ตัง้ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในโครงการเอสที บางบ่อ 72 กิโลเมตร และโครงการเอสที  

บางปะอิน 35 กิโลเมตร ทัง้นี ้ STPL ชีแ้จงต่อบริษัทฯ ถึงวัตถุประสงค์ที่ไม่น าทรัพย์สินดังกล่าวเข้ามาให้

กองทรัสต์ลงทุน เนื่องจาก ปัจจุบัน STPL มองว่าพืน้ที่ตัง้ของโครงการดังกล่าวมีศักยภาพ และท าเล  

ที่เหมาะแก่การพฒันาเพื่อเป็นที่อยู่อาศยัมากกว่า อย่างไรก็ตาม แนวทางดงักล่าวขึน้อยู่กับความเหมาะสม

ของสถานการณ์ในอนาคต 

- RAC ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของโครงการริช แอสเซ็ท เป็นเจ้าของโครงการ 11 ซ่ึงเป็นอาคาร

คลงัสินค้า และ/หรือ อาคารโรงงาน ที่มีขนาดพืน้ที่ใช้สอยประมาณ 2,000 ตารางเมตร จ านวน 2 หลงั และ

อาคารหอพัก 3 ชัน้ จ านวน 45 ห้อง โดยตัง้อยู่ฝ่ังตรงข้ามกับโครงการ 10 เฟส 2 ในโครงการริช แอสเซ็ท  

ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 

อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ ได้ตระหนักถึงความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดขึน้ จึงได้ก าหนดหลกัเกณฑ์ 

ในการก ากับดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เพื่อป้องกันปัญหาดังกล่าวที่อาจเกิดขึน้  

โดยมีการก าหนดในสญัญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ให้ตลอดระยะเวลาที่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ปฏิบติัหน้าที่

เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ต้องด าเนินการตามเงื่อนไขว่า ทุกครัง้ที่มีผู้สนใจ

เช่าช่วงอาคารคลงัสินค้า หรืออาคารโรงงาน หรือพืน้ที่ส านักงาน หรือพืน้ที่พาณิชย์ ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะเสนอ
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หรือด าเนินการให้บุคคลที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์แต่งตัง้เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เสนอทรัพย์สินที่ว่างให้เช่า

ทัง้หมด ที่ตรงตามความต้องการของลกูค้า (Specification) ให้ลกูค้าเป็นผู้พิจารณาตดัสินใจ โดยไม่มีการแบ่งแยกว่า

เป็นทรัพย์สินของฝ่ายใด รวมถึงการก าหนดค่าเช่าและค่าบริการ (ถ้ามี) ส าหรับอาคารหรือพืน้ที่ที่สามารถเทียบเคียง

กันได้ ทัง้ในด้านขนาด ท าเล รูปแบบ และอายุให้อยู่ในระดับใกล้เคียงกัน เพื่อให้เกิดความโปร่งใส และให้ข้อมูลที่

เพียงพอแก่ลูกค้าในการตัดสินใจ เว้นแต่กองทรัสต์จะพิจารณาการด าเนินการที่เหมาะสมอื่นเพื่อประโยชน์ของ

กองทรัสต์ รวมทัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะแจ้งให้บริษัทฯ ทราบเป็นลายลักษณ์อักษรโดยไม่ชักช้าในกรณีที่อาจมี

ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ใด ๆ เกิดขึน้แก่กองทรัสต์ในการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ภายใต้

ข้อตกลงและเงื่อนไขที่ก าหนดไว้ในสัญญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ นอกจากนี ้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะจัด

ให้มีหน่วยงานและบุคลากรที่มีหน้าที่ในการบริหารจัดการทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน ส าหรับส่วนที่เก่ียวข้องกับ  

ผู้เช่ารายย่อยของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน และส่วนที่มีหน้าที่รับผิดชอบเก่ียวกับข้อมลูทางการเงินของกองทรัสต์ 

แยกต่างหากจากหน่วยงานและบุคลากรอื่นของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อย่างชัดเจน เพื่อป้องกันความขัดแย้ง  

ทางผลประโยชน์ หรือการล่วงรู้และการใช้ประโยชน์จากข้อมลูของกองทรัสต์ อีกทัง้ ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะต้อง

จดัท ารายงานต่าง ๆ เพื่อเสนอต่อบริษัทฯ ตามที่ได้ระบุไว้ในสญัญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ หรือตามที่บริษัท

ฯ และผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะได้ก าหนดร่วมกัน 

นอกจากนี  ้กองทรัสต์จะก าหนดให้มีมาตรการเพิ่มเติมที่เพียงพอและเหมาะสมในการก ากับดูแล  

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง (1) มาตรการในการสุ่มตรวจ (Surprise Check) 

อย่างน้อยปีละ 1 ครัง้ (2) มาตรการในการสุ่มตรวจทดสอบระบบปฏิบัติงานตามหน้าที่ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

อย่างน้อย 1 ระบบต่อปี โดยบริษัทฯ จะให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์น าเสนอ พร้อมกับอธิบายและแสดงวิธีการ

ปฏิบัติงาน (3) มาตรการในการสุ่มตรวจเอกสาร หลักฐาน และข้อมูลที่ได้รับจากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

รวมทัง้ เอกสาร หลักฐาน และข้อมูลที่ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้รับจากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ช่วงด้วย  

เพื่อตรวจสอบความถูกต้องแท้จริงของข้อมูลใด  ๆ  ที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ช่วง  

จะต้องน าส่งหรือรายงานต่อกองทรัสต์ และ (4) มาตรการในการก าหนดให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องจัดเก็บ

เอกสาร หลักฐาน รวมทัง้ข้อมูลใด ๆ  ที่เก่ียวข้องกับการที่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ และผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ช่วง 

น าเสนอทรัพย์สินต่อผู้ เช่าพืน้ที่ทัง้พืน้ที่ภายในโครงการที่กองทรัสต์เข้าลงทุนและโครงการอื่นนอกเหนือจาก  

ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 

นอกจากนี ้ในสัญญาตกลงกระท าการระหว่างกองทรัสต์และบริษัทเจ้าของทรัพย์สินจะมีการก าหนด

ข้อตกลงว่า ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน หากบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน  
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และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวข้องกับบริษัทเจ้าของทรัพย์สินดังกล่าว มีความประสงค์จะจ าหน่าย  จ่าย โอน หรือให้เช่า  

(ที่มิใช่เป็นการให้เช่าพืน้ที่ในการด าเนินธุรกิจให้เช่าที่ดินและอาคารคลังสินค้าและอาคารโรงงาน หรือพืน้ที่อาคาร

ศูนย์การค้าและอาคารส านักงานแก่ลูกค้าทั่วไปตามปกติทางการค้า) ไม่ว่าทัง้หมดหรือแต่บางส่วนของทรัพย์สิน  

ที่ใช้ในการประกอบธุรกิจอาคารคลังสินค้า อาคารโรงงาน อาคารศูนย์การค้า และอาคารส านักงานให้เ ช่า  

ซ่ึงบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน และ/หรือ บุคคลท่ีเก่ียวข้องกับบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ หรือ  

มีสิทธิครอบครอง (“ทรัพย์สินที่อยู่ภายใต้สิทธิในการปฏิเสธก่อน”) ให้แก่บุคคลใด และ/หรือ ทรัสต์เพื่อการลงทุน

ในอสงัหาริมทรัพย์อื่นใด (นอกเหนือไปจากกองทรัสต์) บริษัทเจ้าของทรัพย์สิน และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวข้องกับบริษัท

เจ้าของทรัพย์สินดังกล่าว จะด าเนินการให้กองทรัสต์ได้รับสิทธิในการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal)  

ในการลงทุนในทรัพย์สินที่อยู่ภายใต้สิทธิในการปฏิเสธก่อนดังกล่าวจะไม่รวมในส่วนของโครงการซัมเมอร์พ้อยท์ 

(โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในแบบแสดงรายการข้อมลูการเสนอขายหน่วยทรัสต์/หนังสือชีช้วน) 

 

4.2.2. ความเสี่ยงเกี่ยวกับความขัดแย้งทางผลประโยชน์ในการใช้เคร่ืองหมายบริการของโครงการซัมเมอร์ฮิลล์

และโครงการซัมเมอร์ฮับ 

ส าหรับทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และโครงการซมัเมอร์ฮบั ซ่ึง STPL ในฐานะ

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ซ่ึงเดิมอยู่ภายใต้กรรมสิท์ธ์ิของ BC (ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ช่วงก่อนหน้านัน้) 

ส าหรับเคร่ืองหมายบริการ “Summer Hill @BTS Phra Khanong”  และ บริษัท บูทิค อินเตอร์เนชั่นเนล โฮลดิง้ส์  

แอลทีดี (“BIH”) ซ่ึงเป็นบริษัทย่อยของ BC เป็นเจ้าของเคร่ืองหมายบริการ “SUMMER HUB OFFICES”  

โดยต่อมา ภายหลงัจากกองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และ

โครงการซมัเมอร์ฮบั BC และ BIH ให้สิทธิแก่กองทรัสต์ในการใช้เคร่ืองหมายบริการดงักล่าวในโครงการซมัเมอร์ฮิลล์  

และโครงการซัมเมอร์ฮับ โดยไม่มีค่าตอบแทนสิทธิในการใช้ เป็นระยะเวลาคราวแรก 3 ปี นับตัง้แต่วันที่กองทรัสต์

ลงทุนในโครงการซัมเมอร์ฮิลล์และโครงการซัมเมอร์ฮับ  (“ระยะเวลาในการอนุญาตให้ใช้เคร่ืองหมายบริการ”) 

โดยกองทรัสต์มีสิทธิพิจารณาต่อระยะเวลาในการอนุญาตให้ใช้เคร่ืองหมายบริการออกไปได้อีก 9 คราว คราวละ 3 ปี 

โดยเงื่อนไขและข้อก าหนดส าหรับการอนุญาตให้ใช้เคร่ืองหมายบริการ ส าหรับระยะเวลาที่ต่อออกไปจะเป็นไป

ตามเดิมทุกประการ ทัง้นี ้ระยะเวลาที่ต่อออกไปต้องไม่เกินระยะเวลาตามสญัญาเช่าช่วงที่ดินและสัญญาเช่าอาคาร

โครงการซมัเมอร์ฮิลล์และโครงการซัมเมอร์ฮบั ระหว่างกองทรัสต์ กับ ST Hill หรือ ST Hub (แล้วแต่กรณี) (“สัญญา

เช่าโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และโครงการซัมเมอร์ฮับ”) และ/หรือ ระยะเวลาการเช่าที่ได้มีการต่ออายุออกไป 
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ตามสิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่าภายใต้สัญญาเช่าโครงการซัมเมอร์ฮิลล์  และโครงการซัมเมอร์ฮับ (ในกรณีที่มี 

การใช้สิทธิในการต่ออายุ) ทัง้นี ้หากเม่ือครบก าหนดระยะเวลาในการอนุญาตให้ใช้เคร่ืองหมายบริการ  หรือ 

ระยะเวลาที่ ต่อออกไปในแต่ละคราว (แล้วแต่กรณี) กองทรัสต์อาจพิจารณาไม่ใช้สิทธิในการต่อระยะเวลา 

ในการอนุญาตให้ใช้เคร่ืองหมายบริการออกไปก็ได้ 

ปัจจุบันผู้จัดการกองทรัสต์ได้ด าเนินการจดทะเบียนสัญญาอนุญาตให้ใช้ส าหรับเคร่ืองหมายบริการ  

ของโครงการซัมเมอร์ฮิลล์และโครงการซัมเมอร์ฮับ  ไปแล้วเม่ือวันที่ 23 ก.พ. 2565 ที่ผ่านมา ต่อกรมทรัพย์สิน 

ทางปัญญา ซ่ึงการด าเนินการในขัน้ตอนต่อไป STPL ในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะด าเนินการแจ้งรับโอนสิทธ์ิ 

บนเคร่ืองหมายบริการของโครงการซมัเมอร์ฮิลล์และโครงการซมัเมอร์ฮบั จาก BC ต่อ กรมทรัพย์สินทางปัญญา 

 

4.2.3. ความเสี่ยงจากการที่รายได้ของกองทรัสต์ขึน้อยู่กับฐานะทางการเงินของผู้ เช่าพืน้ที่และการตัดสินใจต่อ

อายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถ้ามี) เม่ือสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถ้ามี) ของผู้ เช่าพืน้ที่สิน้สุดลง 

ค่าเช่าและค่าบริการ (ถ้ามี) ที่กองทรัสต์จะได้รับจากผู้ เช่าพื น้ที่ตามสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถ้ามี)  

จะเป็นที่มาของรายได้หลักเพียงแหล่งเดียวของกองทรัสต์ ดังนัน้ กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงจากฐานะการเงินและ

ความสามารถในการช าระค่าเช่าและค่าบริการ (ถ้ามี) ของผู้เช่าพืน้ที่ได้ หากผู้เช่าพืน้ที่รายส าคญัรายใดรายหนึ่งหรือ

หลายราย หรือผู้ เช่าพืน้ที่จ านวนมากในขณะใดขณะหนึ่ง มีฐานะการเงินที่ด้อยลง ซ่ึงอาจท าให้ผู้ เช่าพืน้ที่ช าระเงิน

ล่าช้า หรือเกิดการผิดนัดช าระเงินค่าเช่าหรือค่าบริการของผู้ เช่าพืน้ที่และท าให้ผู้ เช่าพืน้ที่ไม่สามารถช าระหนีไ้ด้ 

อย่างไรก็ดี ผู้ เช่าพืน้ที่ส่วนใหญ่ที่ท าสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถ้ามี) จะต้องวางเงินประกันการเช่าพืน้ที่และ  

เงินประกันการบริการ (ถ้ามี) ตลอดอายุสญัญาให้แก่กองทรัสต์ รวมถึงผู้เช่าพืน้ที่บางรายได้ให้ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของ

ตนมาเป็นผู้ค า้ประกัน (Guarantor) เพื่อรับประกันการปฏิบัติหน้าที่และความรับผิดของตนในฐานะผู้ เช่าพืน้ที่ 

ตามสญัญาเช่าและสญัญาบริการ ดงันัน้ ในกรณีที่ผู้เช่าพืน้ที่รายย่อยไม่ช าระค่าเช่าหรือค่าบริการหรือยกเลิกสัญญา

ก่อนก าหนดภายใต้เงื่อนไขของสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถ้ามี) กองทรัสต์จึงอาจยึดเงินประกันหรือเรียกร้อง  

เอาจากผู้ค า้ประกันของผู้เช่าพืน้ที่ได้ ซ่ึงจะเป็นการช่วยลดความเสี่ยง และ/หรือ ผลกระทบต่อรายได้ของกองทรัสต์ 

นอกจากนี ้กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงจากการที่ผู้ เช่าพืน้ที่อาจไม่ต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการ  

(ถ้ามี) หรืออาจขอต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถ้ามี)  ด้วยเงื่อนไขที่เป็นประโยชน์แก่กองทรัสต์น้อยกว่า

เงื่อนไขในสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถ้ามี) ในปัจจุบัน ซ่ึงอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อ  

ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ ทัง้นี ้บริษัทฯ  
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มีการบริหารจัดการความเสี่ยงดงักล่าว โดยมีนโยบายในการเจรจาการต่ออายุสญัญาเช่าและสญัญาบริการ (ถ้ามี) 

กับผู้ เช่าพืน้ที่ที่ก าลังจะหมดสัญญาล่วงหน้าเป็นเวลา 3-6 เดือน ก่อนสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถ้ามี)  

จะครบก าหนด ดงันัน้ เม่ือมีผู้เช่าพืน้ที่ส าหรับสญัญาเช่าและสัญญาบริการ (ถ้ามี) ที่ครบก าหนดอายุไม่ประสงค์ที่จะ

ต่ออายุสญัญาดงักล่าว บริษัทฯ ยงัคงมีเวลาเพียงพอส าหรับการจดัหาผู้เช่าพืน้ที่รายใหม่มาแทนที่  

อย่างไรก็ตาม ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ต่างเป็นทรัพย์สินที่มีจุดเด่นในด้านของท าเลที่ตัง้ที่เหมาะสม 

โดยโครงการริช แอสเซ็ท และโครงการเอสที บางบ่อ เป็นโครงการอาคารคลงัสินค้า/อาคารโรงงานที่ตัง้อยู่ในจังหวัด

สมุทรปราการ ซ่ึงเป็นท าเลที่ใกล้กับแหล่งนิคมอุตสาหกรรม ในขณะที่โครงการเอสที บางปะอิน ตัง้อยู่ใน  

นิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน จังหวัดพระนครศรีอยุธยา ซ่ึงเป็นท าเลที่ มีเส้นทางการขนส่งไปยังภูมิภาคอื่น  

ได้อย่างสะดวก จึงสามารถช่วยลดต้นทุนการประกอบกิจการของผู้ประกอบการที่เป็นผู้ เช่าพืน้ที่ได้เป็นอย่างดี 

นอกจากนี ้โครงการซัมเมอร์ฮิลล์ซ่ึงเป็นโครงการศูนย์การค้าประเภทคอมมูนิตีม้อลล์  และโครงการซัมเมอร์ฮับ 

ซ่ึงเป็นโครงการส านักงานให้เช่า ตัง้อยู่บนถนนสุขุมวิทและอยู่ติดกับระบบขนส่งสาธารณะที่ส าคัญ คือ รถไฟฟ้า  

บีทีเอส (BTS) สถานีพระโขนง อีกทัง้ยังมีโรงแรมและโครงการคอนโดมิเนียมที่อยู่อาศัยตัง้อยู่ในบริเวณใกล้เคียง

โครงการอีกด้วย ซ่ึงปัจจัยทัง้หมดดังกล่าวเป็นข้อได้เปรียบที่ส าคัญในการจูงใจให้ผู้ เช่าพืน้ที่รายปัจจุบันต่ออายุ

สัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถ้ามี) หรือไม่ตัดสินใจเลิกสัญญาก่อนครบก าหนด และอาจเป็นข้อได้เปรียบ  

ในการจดัหาผู้เช่าพืน้ที่รายใหม่ 

 

4.2.4. ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก เนื่องจากคู่สัญญาไม่ปฏิบัติ 

ตามสัญญาที่เกี่ยวกับการลงทุนและการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

ในการลงทุนและจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน กองทรัสต์จะเข้าท าสญัญาเช่าที่ดิน

และสิ่งปลูกสร้าง สัญญาเช่าช่วงที่ดิน สัญญาเช่าสิ่งปลูกสร้าง สัญญาตกลงกระท าการ และ/หรือสัญญาต่าง ๆ  

ที่เก่ียวเนื่องกับการลงทุนและการบริหารจัดการทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน เพื่อประโยชน์ในการจัดหา

ผลประโยชน์ของกองทรัสต์ และผูกพนัให้คู่สญัญาปฏิบติัตามข้อก าหนดในสญัญา นอกจากนัน้ กองทรัสต์และบริษัท

เจ้าของทรัพย์สินมีการเข้าท าสัญญาจ านองทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน สัญญาโอนสิทธิตามสัญญาเช่าภายใต้

สัญญาเช่าที่ดินหลักของโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และโครงการซัมเมอร์ฮับ แบบมีเงื่อนไข เพื่อเป็นหลักประกัน  

การปฏิบติัตามสญัญาของบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน 
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อย่างไรก็ดี ถึงแม้จะมีข้อก าหนดในสัญญาที่เก่ียวเนื่องกับการลงทุน และการบริหารจัดการทรัพย์สิน 

ที่กองทรัสต์เข้าลงทุนดังกล่าวข้างต้น คู่สัญญาอาจไม่ปฏิบัติหรือปฏิบัติผิดสัญญา หรือเกิดเหตุการณ์ใด  ๆ  

อนัเป็นเหตุแห่งการเลิกหรือผิดสญัญาได้ ในกรณีเช่นว่านี ้แม้กองทรัสต์จะมีสิทธิที่จะบอกเลิกสญัญา เรียกค่าเสียหาย 

ตลอดจนเรียกค่าขาดประโยชน์ใด ๆ ก็ตามแต่กองทรัสต์อาจไม่สามารถบังคับให้เป็นไปตามสิทธิของกองทรัสต์  

ตามข้อก าหนดหรือเงื่อนไขในสัญญาดังกล่าวได้ หรือคู่สัญญาอาจปฏิเสธไม่ช าระค่าเสียหายตามที่กองทรัสต์

เรียกร้อง ดังนัน้ กองทรัสต์จึงอาจต้องน าเร่ืองดงักล่าวเข้าสู่กระบวนการยุติธรรมโดยการฟ้องร้องต่อศาลที่เก่ียวข้อง 

ซ่ึงการด าเนินการดังกล่าว บริษัทฯ ไม่สามารถคาดการณ์ได้ถึงระยะเวลาและผลกระทบในการด าเนินการ  

รวมถึงจ านวนเงินที่กองทรัสต์จะได้รับชดเชยเยียวยาจากความเสียหายต่าง  ๆ ดังกล่าว อีกทัง้ผลแห่งคดีขึน้อยู่กับ

ดุลพินิจของศาลที่เก่ียวข้อง และถึงแม้ศาลจะมีค าพิพากษาให้กองทรัสต์ชนะคดี กองทรัสต์อาจไม่สามารถบงัคับให้

เป็นไปตามค าพิพากษาของศาลได้ นอกจากนัน้ แม้กองทรัสต์จะใช้สิทธิบงัคบัจ านองทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

ตามสญัญาจ านอง และใช้สิทธิบงัคบัหลกัประกันภายใต้สญัญาโอนสิทธิตามสญัญาเช่าภายใต้สญัญาเช่าที่ดินหลัก

ของโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และโครงการซัมเมอร์ฮับ แบบมีเงื่อนไข ที่จะได้เข้าท ากับบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน  

แต่หากกองทรัสต์ได้รับความเสียหายมากกว่าวงเงินจ านองและมลูค่าหลกัประกันที่กองทรัสต์น าออกขายทอดตลาด  

กองทรัสต์จะมีสิทธิในการเรียกร้องค่าเสียหายส่วนที่เกินวงเงินจ านองและมลูค่าหลักประกันดงักล่าวอย่าง

เจ้าหนีส้ามัญ อีกทัง้กระบวนการฟ้องร้องเรียกค่าเสียหาย กระบวนการบังคับจ านอง และกระบวนการบังคับ

หลักประกันเป็นกระบวนการที่มีค่าใช้จ่ายและระยะเวลาที่ไม่อาจคาดหมายได้  และศาลจะเป็นผู้พิจารณาก าหนด

ค่าเสียหายให้แก่กองทรัสต์ การด าเนินการดังกล่าวจึงอาจไม่สามารถเยียวยาความเสียหายทัง้หมดที่เกิดขึน้แก่

กองทรัสต์ได้ ด้วยเหตุที่กล่าวมาทัง้หมดข้างต้นผู้ ถือหน่วยทรัสต์จึงอาจมีความเสี่ยงที่จะไม่ได้รับผลตอบแทน  

ตามจ านวนหรือภายในระยะเวลาที่คาดการณ์ไว้ 

 

4.2.5. ความเสี่ยงที่อาจเกิดขึน้จากการที่กองทรัสต์ต้องพึ่งพาบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน ส าหรับการให้บริการสิ่ง

อ านวยความสะดวกและสาธารณูปโภคส่วนกลางบางประการ 

การให้บริการสิ่งอ านวยความสะดวก และสาธารณูปโภคส่วนกลางของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน  

บางประการ อาทิเช่น ทางสัญจรส่วนกลาง บริการระบบบ าบัดน า้เสีย อาจด าเนินการโดยบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน  

ในฐานะผู้พัฒนาโครงการ อย่างไรก็ดี สัญญาตกลงกระท าการระหว่างกองทรัสต์และบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน  

จะมีการก าหนดข้อตกลงว่า ในกรณีที่ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนมีทางสัญจรเข้ าออกสู่ทางสาธารณะ 
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เพื่อด าเนินกิจการโครงการและมีการใช้สิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลางใดในการด าเนินกิจการโครงการมาก่อน 

วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน บริษัทเจ้าของทรัพย์สินตกลงยินยอมให้กองทรัสต์มีสิทธิในการใช้ทางสญัจรเข้าออกและ  

สิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลางนัน้ได้ต่อไปตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

ดังกล่าว โดยในสัญญาลงทุนของกองทรัสต์จะมีการก าหนดให้หน้าที่ในการบ ารุงรักษาและซ่อมแซมทางสัญจร  

เข้าออกและสิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลางเป็นไปดงันี ้ (1) ส าหรับโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และโครงการซมัเมอร์ฮับ 

ก าหนดให้เป็นหน้าที่ของกองทรัสต์ (2) ส าหรับโครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน ก าหนดให้เป็น

หน้าที่ของบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน (3) ส าหรับโครงการริช แอสเซ็ท ก าหนดให้เป็นหน้าที่ของบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน 

อนึ่ง บริษัทฯ ไม่สามารถรับประกันได้ว่าบริษัทเจ้าของทรัพย์สินนัน้จะปฏิบัติตามข้อผูกพันของตน  

ตามสัญญาในการให้บริการใด ๆ  ได้อย่างสมบูรณ์ ซ่ึงเหตุการณ์ที่คู่สญัญาผิดสญัญาดังกล่าว อาจท าให้ผู้ เช่าพืน้ที่ 

ไม่สามารถใช้ทางสัญจรเข้าออกและใช้บริการสิ่งอ านวยความสะดวกและสาธารณูปโภคส่วนกลางของทรัพย์สิน  

ที่กองทรัสต์เข้าลงทุนได้ ซ่ึงอาจเป็นอุปสรรคในการจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ และอาจมี

ผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคญัต่อกิจการ ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต์

ได้ อย่างไรก็ดี กองทรัสต์ได้ก าหนดไว้ในสญัญาลงทุนของกองทรัสต์ให้เป็นหน้าที่และข้อตกลงกระท าการของบริษัท

เจ้าของทรัพย์สินในการด าเนินการให้กองทรัสต์ ผู้เช่าพืน้ที่ และบริวารของกองทรัสต์และผู้เช่าพืน้ที่ รวมถึงผู้มาติดต่อ

หรือผู้ รับบริการของโครงการ มีสิทธิใช้ทางสัญจรเข้าออกและสิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลางได้ตลอดเวลา  

โดยไม่มีการปิดกัน้หรือรอนสิทธิใด ๆ ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน  

โดยไม่มีค่าตอบแทน และในกรณีที่เกิดเหตุการณ์ใด ๆ อันส่งผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ทางสัญจรเข้าออกและ 

ใช้บริการสิ่งอ านวยความสะดวกและสาธารณูปโภคส่วนกลางของทรัพย์สินได้ จะถือเป็นเหตุผิดนัดผิดสัญญา 

ตามสัญญาลงทุนของกองทรัสต์ ซ่ึงให้สิทธิกองทรัสต์ในการบอกเลิกสญัญา รวมถึงเรียกให้บริษัทเจ้าของทรัพย์สิน

ชดใช้ค่าเสียหายและค่าขาดประโยชน์จากการไม่ปฎิบติัหน้าที่และข้อตกลงกระท าการที่ให้แก่กองทรัสต์ได้ 

 

4.3. ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 

4.3.1. ความเสี่ยงในการที่สิทธิการเช่าช่วงในที่ดินที่ลงทุน และ/หรือ สิทธิการเช่าในอาคารที่ลงทุนของกองทรัสต์

อาจสิน้สุดลงในกรณีที่สัญญาเช่าที่ดินหลักถูกยกเลิกหรือสิน้สุดก่อนครบก าหนดระยะเวลา 

การเข้าลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนนัน้ กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงในที่ดินที่ลงทุน 

(“ที่ดินที่ลงทุน”) และสิทธิการเช่าในสิ่งปลกูสร้าง (ยกเว้นสิ่งปลูกสร้างประเภทป้ายและป้ายทุกชนิด ไม่ว่าป้ายนัน้ 
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จะเข้าลักษณะนิยามของอาคารตามกฎหมายควบคุมอาคารหรือไม่ก็ตาม ที่ตัง้อยู่ภายในโครงการ ) (“อาคารที่

ลงทุน”) ในโครงการซมัเมอร์ฮิลล์ และโครงการซมัเมอร์ฮบั โดยการเข้าท าสญัญาเช่าช่วงที่ดิน (“สัญญาเช่าช่วงที่ดิน

ที่ลงทุน”) และสญัญาเช่าสิ่งปลูกสร้าง (“สัญญาเช่าอาคารที่ลงทุน”) กับบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน โดย ST Hill และ 

ST Hub เป็นผู้ มีสิทธิครอบครองท่ีดินท่ีลงทุนในฐานะผู้ เช่าและเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิอาคารท่ีลงทุนในโครงการ

ซัมเมอร์ฮิลล์ และโครงการซัมเมอร์ฮับ (ตามล าดับ) โดย ST Hill และ ST Hub ได้เข้าท าสัญญาเช่าที่ดินหลัก  

กับ B.I.C. ซ่ึงเป็นเจ้าของที่ดิน ทัง้นี ้ตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัข้างต้น ได้มีการก าหนดเงื่อนไขหลกัที่ท าให้เจ้าของที่ดิน

ซ่ึงเป็นผู้ให้เช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าที่ดินหลักได้ (ซ่ึงเม่ือสญัญาเช่าที่ดินหลกัสิน้สดุลงจะส่งผลให้สญัญาเช่าช่วง

ที่ดินที่ลงทุนระหว่าง ST Hill หรือ ST Hub (แล้วแต่กรณี) และกองทรัสต์จะสิน้สดุลงด้วย) มีกรณีดงันี ้

1) การที่ผู้ เช่าผิดสัญญาเฉพาะในส่วนที่เป็นสาระส าคัญ อันได้แก่ การผิดนัดจ่ายค่าเช่าเกินกว่าสองงวด 

ในหนึ่งปีปฏิทิน 

2) การที่ผู้ เช่าไม่ปฏิบติัตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัในส่วนอื่น  ๆ  นอกเหนือไปจากส่วนที่เป็นสาระส าคัญข้างต้น 

และผู้เช่าไม่สามารถเยียวยาแก้ไขการผิดสญัญาดงักล่าวได้ภายใน 30 วนันับแต่วนัที่ได้รับหนังสือแจ้งเตือน

จากผู้ให้เช่า 

โดยสญัญาเช่าที่ดินหลกัมีข้อก าหนดว่า ในกรณีที่สญัญาเช่าที่ดินหลกัถูกยกเลิกหรือสิน้สดุก่อนครบก าหนด

ระยะเวลา เจ้าของท่ีดินมีสิทธิท่ีจะให้อาคารท่ีลงทุนตกเป็นกรรมสิทธ์ิของเจ้าของท่ีดินหรือบุคคลท่ีเจ้าของท่ีดิน

ก าหนด หรือด าเนินการรือ้ถอน หรือให้บริษัทเจ้าของทรัพย์สินด าเนินการรือ้ถอนอาคารที่ลงทุนก็ได้ 

ในกรณีที่เม่ือสัญญาเช่าที่ดินหลักสิน้สุดลงและเจ้าของที่ดินเลือกที่จะให้อาคารท่ีลงทุนตกเป็นกรรมสิทธ์ิ

ของเจ้าของที่ดิน หรือบุคคลที่เจ้าของที่ดินก าหนด แม้ว่าตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  เจ้าของที่ดิน หรือ

บุคคลที่เจ้าของที่ดินก าหนด จะได้รับโอนไปซ่ึงสิทธิและหน้าที่ของบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน ในฐานะผู้ให้เช่าอาคาร  

ที่ลงทุนรายเดิมตามสญัญาเช่าอาคารที่ลงทุน  

ที่กองทรัสต์จะได้เข้าท ากับบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน  แต่ตามแนวค าพิพากษาฎีกาที่เก่ียวข้อง ข้อตกลง 

บางประการภายใต้สัญญาเช่าอาคารที่ลงทุนดังกล่าว อาจไม่ได้โอนไปยังเจ้าของที่ดินหรือบุคคลที่เจ้าของที่ ดิน

ก าหนด ซ่ึงเป็นผู้รับโอนกรรมสิทธ์ิในอาคารที่ลงทุนด้วย หรือในกรณีที่เจ้าของที่ดินเลือกที่จะให้มีการรือ้ถอนอาคารที่

ลงทุนนัน้ จะส่งผลให้อาคารที่ลงทุนดงักล่าวไม่มีอยู่อีกต่อไป และส่งผลให้สญัญาเช่าอาคารที่ลงทุนระหว่างกองทรัสต์

กับบริษัทเจ้าของทรัพย์สินเป็นอันสิน้สุดลง ซ่ึงความเสี่ยงจากเหตุการณ์ดังกล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคญั

ต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรัสต์  อาทิ อาจส่งผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถใช้
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ประโยชน์ในทรัพย์สินที่เช่าหรือทรัพย์สินที่เช่าช่วงได้ตามวัตถุประสงค์การลงทุน รายได้ที่กองทรัสต์คาดว่าจะได้รับ

เปลี่ยนแปลงอย่างมีนัยส าคัญ และแม้ว่าบริษัทเจ้าของทรัพย์สินจะช าระค่าเสียหายให้แก่กองทรัสต์แต่ค่าเสียหาย

ดงักล่าวอาจมีจ านวนน้อยกว่ารายได้ของกองทรัสต์ที่เปลี่ยนแปลงหรือมีจ านวนไม่เพียงพอต่อความเสียหายที่เกิดขึน้

จริง ซ่ึงหากเกิดเหตุการณ์ที่สญัญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุน และ/หรือ สญัญาเช่าอาคารที่ลงทุนสิน้สดุลงก่อนครบก าหนด

ระยะเวลา จนเป็นเหตุให้กองทรัส ต์ไ ม่สามารถใ ช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่ เ ช่าหรือทรัพย์สินที่ เ ช่าช่วงไ ด้  

ตามวัตถุประสงค์การลงทุน รายได้ของกองทรัสต์ในแต่ละปี จะลดลงไปโดยประมาณตามสัดส่วนดังกล่าว  

นับจากปีที่สญัญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุน และ/หรือ สญัญาเช่าอาคารที่ลงทุนสิน้สดุลง 

อย่างไรก็ตาม เพื่อเป็นมาตรการป้องกันความเสี่ยงที่จะท าให้สัญญาเช่าที่ดินหลักถูกยกเลิกหรือสิน้สุด  

ก่อนครบก าหนดระยะเวลา เจ้าของที่ดิน บริษัทเจ้าของทรัพย์สิน และกองทรัสต์ ได้ท าสัญญาเก่ียวกับการ 

เช่าช่วงที่ดิน ส าหรับโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และโครงการซัมเมอร์ฮับ (“สัญญาเกี่ ยวกับการเช่าช่วงที่ดิน”)  

โดยก าหนดให้ในกรณีที่บริษัทเจ้าของทรัพย์สินในฐานะผู้ เช่าตามสัญญาสญัญาเช่าที่ดินหลักไม่สามารถปฏิบัติตาม 

และ/หรือ มีเหตุผิดสัญญาตามสัญญาเช่าที่ ดินหลัก แต่เหตุผิดสัญญาดังกล่า วยังอยู่ในระยะเวลาเยียวยา 

ความเสียหาย (Cure Period) โดยยังไม่ถือว่าเป็นเหตุสิน้สุดสัญญา เจ้าของที่ดินและบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน  

ตกลงที่จะแจ้งเหตุผิดสัญญาดังกล่าวให้กองทรัสต์ทราบเป็นลายลักษณ์อักษรทันที และกองทรัสต์มีสิทธิในการ

เยียวยาเหตุผิดสัญญาดังกล่าวกับเจ้าของที่ดินได้โดยตรงแทนบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง  

สิทธิของกองทรัสต์ในการเข้าเป็นผู้เช่าที่ดินกับเจ้าของที่ดินโดยตรง แทนที่บริษัทเจ้าของทรัพย์สิน (Step-In Right) 

เพื่อให้สิทธิแก่กองทรัสต์ในการเข้าแก้ไขเหตุผิดสัญญาเช่าที่ดินหลักแทนบริษัทเจ้าของทรัพย์สินได้ หากบริษัท  

เจ้าของทรัพย์สินไม่ด าเนินการแก้ไขเหตุผิดสญัญาดงักล่าว ทัง้นี ้ในกรณีที่กองทรัสต์ประสงค์จะใช้สิทธิในการเข้าเป็น

คู่สญัญากับเจ้าของที่ดินโดยตรง (Step-In Right) ข้างต้น โดยถ้ากองทรัสต์ใช้สิทธิในการเข้าเป็นคู่สญัญากับเจ้าของ

ที่ดินโดยตรง (Step-In Right) และเข้าไปแก้ไขเหตุผิดสญัญาแทนบริษัทเจ้าของทรัพย์สินดังกล่าวแล้ว เจ้าของที่ดิน

จะไม่อ้างเหตุผิดสัญญาเช่าที่ดินหลักของบริษัทเจ้าของทรัพย์สินนัน้มาเป็นเหตุบอกเลิกสัญญาเช่าที่ดินหลักกับ

กองทรัสต์ หรือเป็นเหตุให้กองทรัสต์ตกเป็นผู้ผิดนัด หรือเป็นเหตุให้เจ้าของที่ดินไม่ปฏิบติัตามสญัญาเช่าที่ดินหลักกับ

กองทรัสต์อีก อีกทัง้ ในกรณีที่การเข้าแก้ไขเหตุผิดสัญญาเช่าที่ดินหลักแทนบริษัทเจ้าของทรัพย์สินของกองทรัสต์  

ท าให้กองทรัสต์ต้องช าระเบีย้ปรับหรือค่าเสียหายหรือค่าใช้จ่ายใด ๆ  ให้แก่เจ้าของที่ดิน แทนบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน

ไป บริษัทเจ้าของทรัพย์สินตกลงที่จะชดใช้เบีย้ปรับ ค่าเสียหายและค่าใช้จ่ายอื่นใดทัง้หมดที่กองทรัสต์ได้ช าระไปแทน

บริษัทเจ้าของทรัพย์สินเพื่อแก้ไขเหตุผิดสญัญาเช่าที่ดินหลัก ทัง้จ านวนคืนพร้อมดอกเบีย้ภายในระยะเวลาที่ก าหนด

ไว้ในสัญญาเก่ียวกับการเช่าช่วงที่ดินดังกล่าว กองทรัสต์และเจ้าของที่ดินจะร่วมกันพิจารณาแก้ไขเปลี่ยนแปลง
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เงื่อนไขและข้อตกลงของสญัญาเช่าที่ดินหลักในเร่ืองที่เก่ียวข้องกับการท่ีผู้เช่าเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีลงทุน 

ภาษีและค่าใช้จ่ายอื่นใดที่เก่ียวข้องกับอาคารที่ลงทุน การรือ้ถอนอาคารที่ลงทุนและค่าใช้จ่ายในการรือ้ถอนอาคาร  

ที่ลงทุน (รวมเรียกว่า “ข้อตกลงที่เกี่ยวข้องกับอาคารที่ลงทุน”) โดยระบุให้ข้อตกลงที่เก่ียวข้องกับอาคารที่ลงทุน

ยงัคงเป็นสิทธิและหน้าท่ีของบริษัทเจ้าของทรัพย์สินในฐานะเจ้าของกรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีลงทุน เพื่อให้สอดคล้องกับ

ลักษณะการลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ณ ขณะดังกล่าว นอกจากนัน้ ในกรณีที่สัญญาเช่าที่ดินหลัก  

ถูกยกเลิกหรือสิน้สุดลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสัญญาอันเป็นเหตุให้อาคารท่ีลงทุนตกเป็นกรรมสิทธ์ิ 

ของเจ้าของท่ีดินหรือบุคคลท่ีเจ้าของท่ีดินก าหนด หรือเจ้าของท่ีดินมีสิทธิไม่รับโอนกรรมสิทธ์ิอาคารท่ีลงทุนโดยมีสิทธิ

ในการด าเนินการรือ้ถอนหรือให้บริษัทเจ้าของทรัพย์สินรือ้ถอนอาคารที่ลงทุนได้  เจ้าของที่ ดินและบริษัท 

เจ้าของทรัพย์สินตกลงที่จะแจ้งให้กองทรัสต์ทราบเป็นลายลักษณ์อักษรทันที และเจ้าของที่ดินตกลงว่า ในกรณี 

ที่กองทรัสต์แจ้งความประสงค์ต่อเจ้าของที่ดินว่ากองทรัสต์ประสงค์ที่จะเช่าอาคารที่ลงทุนกับเจ้าของที่ดิน  หรือ  

บุคคลที่เจ้าของที่ดินก าหนด (แล้วแต่กรณี) ในฐานะผู้ ให้เช่าอาคารที่ลงทุนรายใหม่ต่อไป เจ้าของที่ดิน  หรือ  

บุคคลที่เจ้าของที่ดินก าหนด (แล้วแต่กรณี) และกองทรัสต์จะร่วมกันเจรจาท าความตกลงในเงื่อนไขและข้อตกลงต่าง 

ๆ เก่ียวกับสัญญาเช่าอาคารที่ลงทุนให้เป็นอันยุติเสร็จสิน้ภายใน 2 เดือนนับตัง้แต่วันที่สัญญาเช่าที่ดินหลัก 

ถูกยกเลิกหรือสิน้สุดลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาดังกล่าวและเนื่องจากตามสัญญาเช่าที่ดินหลัก ST Hill และ  

ST Hub ยงัคงมีหน้าที่ต้องช าระค่าเช่าที่ดินอยู่อย่างต่อเนื่องเป็นรายไตรมาส ดงันัน้ เพื่อป้องกันมิให้เกิดกรณี ST Hill 

หรือ ST Hub ผิดนัดไม่ช าระค่าเช่าที่ดินอนัอาจเป็นเหตุให้สญัญาเช่าที่ดินหลักสิน้สดุลงได้ ในสญัญาเก่ียวกับการเช่า

ช่วงที่ดินข้างต้น และสัญญาเช่าช่วงที่ดิน ส าหรับโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และโครงการซัมเมอร์ฮับ ระหว่างบริษัท

เจ้าของทรัพย์สิน กับกองทรัสต์ จะมีข้อก าหนดว่านับตัง้แต่วันที่กองทรัสต์ลงทุนและตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์

ลงทุน บริษัทเจ้าของทรัพย์สินตกลงยินยอมว่ากองทรัสต์จะเป็นผู้ช าระค่าเช่าที่ดินตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัแทนบริษัท

เจ้าของทรัพย์สิน และเจ้าของที่ดินตกลงที่จะรับช าระค่าเช่าที่ดินดังกล่าวจากกองทรัสต์ตามข้อตกลงในสญัญาเช่า

ท่ีดินหลกั เพื่อไม่ให้สญัญาเช่าที่ดินหลกัถูกยกเลิกไป  

นอกจากนี ้ในการเข้าท าสัญญาเพื่อเข้าลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน กองทรัสต์จะก าหนด

ข้อตกลงกระท าการจาก ST Hill และ ST Hub ซ่ึงเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีลงทุน และเป็นผู้ เช่าท่ีดินจาก 

B.I.C. ตามสัญญาเช่าที่ดินหลัก เพื่อให้ ST Hill และ ST Hub ให้ค ารับรองและข้อตกลงในหน้าที่ต่าง  ๆ โดยมี

สาระส าคัญคือ ตลอดระยะเวลาการเช่าช่วง ST Hill และ ST Hub จะปฏิบัติตามหน้าที่ที่ก าหนดในสญัญาเช่าที่ดิน

หลกัอย่างเคร่งครัด และจะไม่กระท าการใด ๆ อนัอาจเป็นการผิดนัด หรือผิดสญัญา หรือผิดข้อตกลงใด ๆ ในสญัญา

เช่าที่ดินหลัก หรือกระท าการใด ๆ  อันอาจท าให้สญัญาเช่าที่ดินหลกัถูกบอกเลิกหรือเพิกถอนโดยเจ้าของที่ดิน และ 
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จะด าเนินการไม่ให้เจ้าของที่ดิน แก้ไข เปลี่ยนแปลง ข้อก าหนดและเงื่อนไข สละสิทธิเรียกร้องหรือผลประโยชน์ใด ๆ 

ภายใต้สญัญาเช่าที่ดินหลัก หรือยกเลิกสญัญาเช่าที่ดินหลัก เว้นแต่จะได้รับความยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรจาก

กองทรัสต์ รวมทัง้จะไม่โอนสิทธิและหน้าที่ตามสัญญาเช่าที่ดินหลักให้แก่ผู้อื่น เว้นแต่จะได้รับความยินยอมเป็น 

ลายลกัษณ์อกัษรจากกองทรัสต์ 

 

4.3.2. ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วง ซ่ึงสิทธิการเช่าหรือสิทธิการเช่า

ช่วงอาจถูกยกเลิกหรือสิน้สุดลงก่อนครบก าหนดระยะเวลา ซ่ึงท าให้กองทรัสต์เสียสิทธิในการใช้ทรัพย์สิน

ที่เช่าหรือทรัพย์สินที่เช่าช่วง 

กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าในที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ส าหรับโครงการริช แอสเซ็ท และโครงการ  

เอสที บางปะอิน และกองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าในที่ดินบางส่วนและสิ่งปลกูสร้าง ส าหรับโครงการเอสที บางบ่อ 

โดยการเข้าท าสญัญาเช่าที่ดินและสิ่งปลกูสร้างจากบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน และลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงในที่ดิน และ

สิทธิการเช่าในสิ่งปลกูสร้าง (ยกเว้นสิ่งปลกูสร้างประเภทป้ายและป้ายทุกชนิด ไม่ว่าป้ายนัน้จะเข้าลกัษณะนิยามของ

อาคารตามกฎหมายควบคุมอาคารหรือไม่ก็ตาม ที่ตัง้อยู่ภายในโครงการ ) ส าหรับโครงการซัมเมอร์ฮิลล์  และ  

โครงการซัมเมอร์ฮับ โดยการเข้าท าสัญญาเช่าช่วงที่ดิน และสัญญาเช่าสิ่งปลูกสร้างกับบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน  

ทัง้นี ้เพื่อใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่เช่าและทรัพย์สินที่เช่าช่วงตามวตัถุประสงค์การลงทุนของกองทรัสต์ 

แม้ว่าในการลงทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงของกองทรัสต์ดังกล่าว จะเป็นไปอย่างถูกต้อง 

และจะได้มีการจดทะเบียน ณ ส านักงานที่ดินที่เก่ียวข้องแล้ว แต่กองทรัสต์ยังมีความเสี่ยงที่อาจเกิดขึน้เนื่องจาก  

สิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงตามสญัญาดงักล่าวอาจถูกยกเลิกหรือสิน้สุดลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่า

หรือการเช่าช่วงที่เก่ียวข้อง ซ่ึงจะส่งผลให้กองทรัสต์ไม่อาจใช้ และ/หรือ ได้รับประโยชน์ในทรัพย์สินที่เช่าหรือทรัพย์สิน

ที่เช่าช่วงได้ อนัจะส่งผลกระทบต่อการจดัหาผลประโยชน์และรายได้ของกองทรัสต์ 

โดยเงื่อนไขหรือสาเหตุที่จะท าให้บริษัทเจ้าของทรัพย์สิน ในฐานะผู้ให้เช่าหรือผู้ ให้เช่าช่วงมีสิทธิบอกเลิก

สญัญากับกองทรัสต์ ในฐานะผู้เช่าหรือผู้ เช่าช่วงก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าหรือการเช่าช่วงได้ คือ ในกรณีที่

กองทรัสต์ ในฐานะผู้เช่าหรือผู้เช่าช่วงผิดสญัญา เช่น ไม่ปฏิบติัตามหน้าที่ต่าง ๆ ของผู้เช่าหรือผู้เช่าช่วงตามที่ก าหนด

ไว้ในสญัญาเช่าหรือเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพย์ เป็นต้นว่า หน้าที่ในการใช้ทรัพย์สินที่เช่าหรือทรัพย์สินที่เช่าช่วง รวมถึง

หน้าที่ในการช าระค่าเช่าหรือค่าเช่าช่วง และกองทรัสต์มิได้แก้ไขเยียวยาการผิดสัญญาดังกล่าวภายในระยะเวลา  

ท่ีก าหนด นอกจากนี ้ อาจเกิดกรณีที่สัญญาสิน้สุดลงเนื่องจากเหตุสุดวิสัย อย่างไรก็ดี ส าหรับกรณีของหน้าที่ในการ
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ช าระค่าเช่าหรือค่าเช่าช่วง เนื่องจากตามข้อก าหนดของสัญญาจะก าหนดให้กองทรัสต์ช าระค่าเช่าหรือค่าเช่าช่วง

ส าหรับระยะเวลาการเช่าหรือเช่าช่วงทัง้หมด ณ วนัที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ดงันัน้ จึงไม่มีความเสี่ยงที่สญัญาจะสิน้สุด

ลงจากการที่กองทรัส ต์ไ ม่ปฏิบัติตามหน้าที่ในการช าระค่าเช่าหรือค่าเช่าช่วง อีกทัง้บริษัทฯ จะยึดหลัก  

ความระมดัระวงัในการบริหารจดัการ เพื่อมิให้เกิดการปฏิบติัผิดสญัญาดงักล่าวข้างต้น 

นอกจากนี ้สิทธิการเช่าหรือสิทธิการเช่าช่วงของกองทรัสต์ดังกล่าว อาจถูกยกเลิกหรือสิน้สุดลงก่อนครบ

ก าหนดระยะเวลาการเช่าหรือการเช่าช่วงได้ในกรณีที่เหตุแห่งการเลิกสญัญาดังกล่าวมาจากการปฏิบติัผิดสญัญา

ของบริษัทเจ้าของทรัพย์สินในฐานะผู้ให้เช่าหรือผู้ให้เช่าช่วง แต่ในกรณีเช่นนัน้ กองทรัสต์มีสิทธิเรียกค่าเสียหายจาก 

บริษัทเจ้าของทรัพย์สิน และ/หรือ บอกเลิกสัญญาได้ทันที โดยบริษัทเจ้าของทรัพย์สินจะต้องช าระคืนค่าเช่าหรือ  

ค่าเช่าช่วงคงเหลือ รวมถึงเงินหรือผลประโยชน์อื่นใดที่ได้รับไว้ในนามกองทรัสต์ให้แก่กองทรัสต์ ตามสัดส่วนของ

ระยะเวลาการเช่าหรือการเช่าช่วงที่เหลืออยู่ รวมถึงค่าขาดประโยชน์จากการที่กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์จาก

ทรัพย์สินที่เช่าหรือทรัพย์สินที่เช่าช่วงได้ตามระยะเวลาการเช่าหรือการเช่าช่วงที่เหลืออยู่ ทัง้นี ้ไม่ตัดสิทธิของ

กองทรัสต์ในการเรียกร้องค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใช้จ่ายอื่นใดอนัเกิดจากการที่มีเหตุผิดนัดเกิดขึน้นัน้ 

อีกทัง้ เพื่อเป็นหลกัประกันการปฏิบัติตามสัญญาระหว่างกองทรัสต์กับบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน (1) ส าหรับ

โครงการริช แอสเซ็ท โครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน บริษัทเจ้าของทรัพย์สินจะจ านองที่ดินและ

อาคารคลงัสินค้า และ/หรือ อาคารโรงงานในโครงการดงักล่าวให้แก่กองทรัสต์ (ในฐานะผู้รับจ านอง) และ (2) ส าหรับ

โครงการซัมเมอร์ฮับ และโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ บริษัทเจ้าของทรัพย์สินจ านองอาคารส านักงาน และอาคาร

ศูนย์การค้าในโครงการดงักล่าวให้แก่กองทรัสต์ (ในฐานะผู้รับจ านอง) และบริษัทเจ้าของทรัพย์สินเข้าท าสัญญาโอน

สิทธิตามสัญญาเช่าภายใต้สัญญาเช่าที่ดินหลกัของโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และโครงการซัมเมอร์ฮับ แบบมีเงื่อนไข 

ทัง้นี ้แม้กองทรัสต์จะเป็นเจ้าหนีบุ้ริมสิทธิบนทรัพย์สินที่จ านองหรือทรัพย์สินที่เป็นหลกัประกันในวงเงินจ านองหรือ

วงเงินหลกัประกัน (ซ่ึงอาจต ่ากว่าความเสียหายที่เกิดขึน้จริง) อย่างไรก็ดี หากกองทรัสต์ได้รับความเสียหายมากกว่า

วงเงินจ านองหรือวงเงินหลักประกัน กองทรัสต์ยังคงมีสิทธิในการเรียกร้องค่าเสียหาย และ /หรือ ค่าใช้จ่ายอื่นใด 

อนัเกิดจากการที่มีเหตุผิดนัดผิดสญัญาเกิดขึน้นัน้จากบริษัทเจ้าของทรัพย์ตามรายละเอียดที่กล่าวไปข้างต้น 
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4.3.3. ความเสี่ยงจากการลงทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงในอสังหาริมทรัพย์ซ่ึงมูลค่าลดลงตาม

ระยะเวลาการเช่าหรือการเช่าช่วงที่เหลืออยู่ 

กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงในอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ สิทธิการเช่าในที่ ดินและ 

สิ่งปลกูสร้างของโครงการริช แอสเซ็ท โครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน และสิทธิการเช่าช่วงที่ดิน

ที่ลงทุนและสิทธิการเช่าอาคารที่ลงทุนของโครงการซัมเมอร์ฮิลล์และโครงการซัมเมอร์ฮับ ซ่ึงมูลค่าสิทธิการเช่าและ

สิทธิการเช่าช่วงของอสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าวของกองทรัสต์ จะลดลงตามระยะเวลาการเช่าและการเช่าช่วงที่เหลืออยู่ 

อันเนื่องมาจากการประเมินค่าสิทธิการเช่าหรือสิทธิการเช่าช่วง การเปลี่ยนแปลงในอัตราการเช่าหรือการเช่าช่วง

ทรัพย์สิน และ/หรือ อัตราค่าเช่าหรือค่าเช่าช่วงทรัพย์สิน หรือเนื่องจากสาเหตุอื่นใดที่อยู่นอกเหนือการควบคุมของ

บริษัทฯ  ดงันัน้ การเปลี่ยนแปลงในมลูค่าสิทธิการเช่าหรือสิทธิการเช่าช่วงดงักล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญ

ต่อมลูค่าทรัพย์สิน มลูค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทรัสต์ และมลูค่าหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ ซ่ึงหากกองทรัสต์ไม่มีการ

ลงทุนในทรัพย์สินหลกัเพิ่มเติม ณ วนัที่ครบก าหนดสัญญาเช่าทัง้ 5 โครงการ มลูค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทรัสต์จะมี

มลูค่าเท่ากับศูนย์ 

 

4.3.4. ความเสี่ยงของกองทรัสต์ในกรณีท่ีมีการโอนสิทธิการเช่าในท่ีดินท่ีลงทุนและการโอนกรรมสิทธ์ิในอาคาร 

ที่ลงทุนในโครงการซัมเมอร์ฮับและโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ 

สัญญาเช่าที่ดินหลักมีข้อก าหนดให้ ST Hub และ ST Hill สามารถโอนสิทธิการเช่าในที่ดินที่ลงทุนและ  

โอนกรรมสิทธ์ิในอาคารที่ลงทุนในโครงการซมัเมอร์ฮิลล์ และโครงการซมัเมอร์ฮบัให้แก่บุคคลภายนอกได้ โดยในกรณี

ที่บริษัทเจ้าของทรัพย์สินโอนสิทธิการเช่าในที่ดินที่ลงทุนให้แก่บุคคลภายนอก นอกจากจะท าให้บุคคลภายนอก  

ได้รับโอนสิทธิในการครอบครองและประโยชน์ในที่ดินที่ลงทุนแล้ว ยงัท าให้บุคคลภายนอกได้รับโอนหน้าที่ของบริษัท

เจ้าของทรัพย์สินในฐานะผู้ เช่าเดิมที่มีต่อเจ้าของที่ดินในฐานะผู้ให้เช่าตามสัญญาเช่าที่ดินหลักด้วย การโอนสิทธิ  

การเช่าในที่ดินที่ลงทุนดังกล่าวจึงมีลักษณะเป็นการเปลี่ยนตัวคู่สัญญาซ่ึงเป็นสาระส าคัญแห่งหนี ้อันเป็นการ  

แปลงหนีใ้หม่ที่จะท าให้หนีข้องบริษัทเจ้าของทรัพย์สินตามสญัญาเช่า 

ที่ดินหลกัระงบัไป และเกิดความรับผิดตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัใหม่แทน ดงันัน้ หากบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน

โอนสิทธิการเช่าในที่ดินที่ลงทุนตามสัญญาเช่าที่ดินหลักให้แก่บุคคลภายนอก จะท าให้สัญญาเช่าที่ดินหลัก  

สิน้ผลผูกพันลง ซ่ึงจะส่งผลให้สัญญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนที่กองทรัสต์จะได้เข้าท ากับบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน  

ในการลงทุนของกองทรัสต์ในสิทธิการเช่าช่วงในที่ ดินที่ลงทุนนัน้สิน้สุดลงด้วยเช่นกัน ดังนัน้ หากบริษัท  
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เจ้าของทรัพย์สินโอนสิทธิการเช่าในที่ดินที่ลงทุนตามสญัญาเช่าที่ ดินหลกัให้แก่บุคคลภายนอก จะต้องมีการเข้าท า

สัญญาแปลงหนีใ้หม่ระหว่างคู่สัญญาที่เก่ียวข้องและบุคคลภายนอกผู้รับโอนสิทธิดังกล่าว เพื่อให้บุคคลภายนอก  

รับไปซ่ึงสิทธิและหน้าที่ทัง้หมดในฐานะผู้ เช่าตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัและในฐานะผู้ให้เช่าช่วงตามสญัญาเช่าช่วง

ที่ดินท่ีลงทุนนอกจากนี ้ในกรณีท่ีบริษัทเจ้าของทรัพย์สินโอนกรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีลงทุนให้แก่บุคคลภายนอก  

แม้ว่าบุคคลภายนอกจะได้รับโอนไปซ่ึงสิทธิและหน้าที่ของบริษัทเจ้าของทรัพย์สินในฐานะผู้ให้เช่าเดิมตามสญัญาเช่า

อาคารที่ลงทุนที่กองทรัสต์จะได้เข้าท ากับบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน แต่ข้อตกลงบางประการภายใต้สญัญาเช่าอาคารที่

ลงทุนดังกล่าวอาจไม่ได้โอนไปยังบุคคลภายนอกผู้รับโอนกรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีลงทุนด้วย ตามประมวลกฎหมาย 

แพ่งและพาณิชย์และแนวค าพิพากษาฎีกาที่เก่ียวข้อง 

อย่างไรก็ตาม ในสญัญาลงทุนของกองทรัสต์ กองทรัสต์จะจดัให้มีข้อก าหนดระหว่างบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน

กับกองทรัสต์ท่ีก าหนดห้ามมิให้บริษัทเจ้าของทรัพย์สินโอนสิทธิและหน้าท่ีตามสญัญาเช่าท่ีดินหลกัหรือโอนกรรมสิทธ์ิ

หรือก่อภาระผูกพันหรือก่อให้เกิดสิทธิอื่นใดในอาคารที่ลงทุนแก่บุคคลภายนอกไม่ว่ากรณีใด  ๆ เว้นแต่ จะได้รับ 

ความยินยอมเป็นหนังสือจากกองทรัสต์ก่อน รวมทัง้ระบุเงื่อนไขในการได้รับความยินยอมเป็นหนังสือจากกองทรัสต์

ในการโอนสิทธิการเช่าในท่ีดินท่ีลงทุน และการโอนกรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีลงทุนให้บุคคลภายนอกข้าง ต้นว่า  

ก่อนการด าเนินการโอนสิทธิการเช่าในที่ดินที่ลงทุน และ/หรือ โอนกรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีลงทุน บริษัทเจ้าของทรัพย์สิน

จะต้องด าเนินการใด ๆ ที่จ าเป็น เพื่อให้บุคคลภายนอกผู้รับโอนสิทธิการเช่าในที่ดินที่ลงทุน และ/หรือ บุคคลภายนอก

ผู้รับโอนกรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีลงทุนดังกล่าว ตกลงเป็นลายลักษณ์อักษรกับกองทรัสต์และบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน 

ในการรับโอนไปซ่ึงสิทธิและหน้าที่ทัง้หมดของบริษัทเจ้าของทรัพย์สินในฐานะผู้ให้เช่าช่วงเดิมตามสญัญาเช่าที่ดิน  

ที่ลงทุน และ/หรือ ในฐานะผู้ให้เช่าเดิมตามสญัญาเช่าอาคารที่ลงทุน 

 

4.3.5. ความเสี่ยงเกี่ยวกับทางเข้าออกสู่ทางสาธารณะของโครงการเอสที บางบ่อ 

ส าหรับทางเข้าออกโฉนดที่ดินเลขที่ 1588 ของโครงการเอสที บางบ่อ สู่ถนนสาธารณะ (ถนนเคหะบางพลี)  

มีบุคคลภายนอกเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ ทัง้นี ้ได้มีหนังสือเร่ือง สอบถามสถานะท่ีดินของเอกชนท่ีปัจจุบนัมีสภาพเป็น

เส้นทางสญัจรโดยประชาชนทั่วไป ซ่ึงออกโดยองค์การบริหารส่วนต าบลบางเพรียง ลงวนัที่ 19 ตุลาคม 2563 ระบุว่า 

องค์การบริหารส่วนต าบลบางเพรียงได้ด าเนินการตรวจสอบพืน้ที่ที่ดินตามโฉนดที่ดินเลขที่ 1588 พบว่า ปัจจุบนัที่ดิน

ดังกล่าวมีการใ ช้เป็นทางสัญจรมาแล้วมากกว่า 10 ปี  อย่างไรก็ดี  ไ ม่พบเอกสารการจดทะเบียนโอน  



ส่วนท่ี 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต์ 
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที มิกซ์ 
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนที่ 2 หน้า 71 

เป็นที่สาธารณประโยชน์ หรือจดทะเบียนภาระจ ายอมให้กับที่ดินที่เป็นทรัพย์สินที่ลงทุนในโครงการเอสที บางบ่อ  

แต่อย่างใด 

รูปภาพแสดงถนนเข้าออกสู่ทางสาธารณะของโครงการเอสที บางบ่อ 

 

หมายเหตุ: พืน้ที่ที่กองทรัสต์ลงทุน คือ  

 พืน้ที่ที่ไม่ได้เข้าลงทุน คือ  

 ภาระติดพันในอสงัหาริมทรัพย์ คือ  

 ทางสาธารณะประโยชน์ คือ  

 ที่ดินโฉนดเลขที่ 1588 คือ  

 

 อนึ่ง ได้มีแนวค าพิพากษาฎีกาซ่ึงวินิจฉัยเร่ืองการยกที่ดินให้เป็นทางสาธารณประโยชน์โดยปริยายไว้ดงันี ้

การที่เจ้าของที่ดินยอมให้ประชาชนใช้ทางพิพาทเป็นถนนสาธารณะ และยอมรับสภาพของทางพิพาทว่าเป็น  

ถนนสาธารณะ และไม่เคยหวงกันการใช้ทางดงักล่าวจนมีความเข้าใจว่าเป็นทางสาธารณประโยชน์หรือได้ยกให้เป็น

ทางสาธารณประโยชน์ไปแล้ว จึงถือได้ว่าเจ้าของที่ดินได้มอบทางดงักล่าวให้เป็นทางสาธารณประโยชน์โดยปริยาย 

การย้อนกลบัมาหวงกันอ้างสิทธิเหนือทางที่ได้กลายเป็นทางสาธารณประโยชน์ไปโดยปริยายแล้วไม่มีผลแต่อย่างใด 

ทางดังกล่าวจึงเป็นทางสาธารณะ (ค าพิพากษาฎีกา ที่ 94/2555) การที่เจ้าของที่ดินคนเดิมแสดงเจตนายกที่ดินให้

เป็นทางสาธารณประโยชน์และยอมให้ประชาชนทั่วไปใช้ที่ ดินนัน้เป็นทางสัญจรไปมาเป็นเวลาหลายสิบปี  

ย่อมถือได้ว่ามีเจตนาอุทิศให้ที่ดินนัน้เป็นทางสาธารณะโดยปริยายมาตัง้แต่ต้นแล้ว 

เม่ือที่ดินตกเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินประเภททรัพย์สินส าหรับพลเมืองใช้ร่วมกันตามมาตรา 1304 

(2) ของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ย่อมมีผลทันทีโดยไม่จ าต้องจดทะเบียนเป็นทางสาธารณประโยชน์อีก 
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และย่อมไม่สามารถโอนให้แก่กันได้โดยทางนิติกรรม (ค าพิพากษาฎีกาที่ 2907/2543) ลักษณะของทางสาธารณะ

อาจเป็นได้ 2 กรณี คือ เจ้าของที่ ดินอุทิศให้เป็นทางสาธารณะ กับการที่ มีประชาชนใช้สอยเป็นเวลานาน  

โดยไม่มีการหวงห้าม ซ่ึงเข้าลกัษณะเป็นทางสาธารณะโดยปริยาย (ค าพิพากษาฎีกาที่ 4723/2538) 

อีกทัง้ ส านักงานอัยการสูงสุดได้ให้ความเห็นไว้ตามส านวนข้อหารือส านักงานอัยการสูงสุด ส านักงาน 

ที่ปรึกษากฎหมาย เลขรับที่ ห.186/2560 โดยมีหลักเกณฑ์ว่า ที่ดินซ่ึงเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินประเภท

ทรัพย์สินส าหรับพลเมืองใช้ร่วมกันตามมาตรา 1304 (2) ของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์นัน้ เจ้าของที่ดิน  

ไม่จ าต้องแสดงเจตนาอุทิศหรือยกให้โดยชัดแจ้ง หรือจดทะเบียนยกให้เป็นทางสาธารณะต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ 

อย่างไรก็ตาม เพื่อเป็นหลักฐานทางราชการต่อไป  ให้ผู้ มีอ านาจหน้าที่ดูแลรักษาและคุ้มครองป้องกันที่ดินอันเป็น  

สาธารณสมบัติของแผ่นดินส าหรับพลเมืองใช้ ร่วมกันตามกฎหมาย เป็นผู้ ด าเนินการขึ น้ทะเบียนที่ ดิน

สาธารณประโยชน์ และด าเนินการให้มีการแก้ไขเอกสารสิทธิที่เก่ียวข้องโดยร้องขอต่อศาลตามพระราชบัญญัติให้ใช้

ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 ด้วย 

จากแนวค าพิพากษาฎีกาและความเห็นตามส านวนข้อหารือส านักงานอัยการสูงสุดได้มีแนวทางว่าที่ดิน

แปลงทางเข้าออกโฉนดเลขที่ 1588 ดงักล่าวจะถือได้ว่ามีการอุทิศให้เป็นทางสาธารณะโดยปริยายแล้ว แต่กองทรัสต์

ยงัอาจมีความเสี่ยงที่เจ้าของที่ดินตามโฉนดที่ดินดงักล่าวอาจร้องสู่ศาลว่า เจ้าของที่ดินไม่ได้มีความประสงค์จะอุทิศ

ที่ดินแปลงดังกล่าวให้เป็นทางสาธารณะได้ ดังนัน้ กองทรัสต์จะด าเนินการจัดให้มีการรับรอง โดยบริษัทเจ้าของ

ทรัพย์สินในสัญญาเช่าที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง และในสัญญาตกลงกระท าการ  ระหว่างบริษัทเจ้าของทรัพย์สินกับ

กองทรัสต์ว่า ตลอดระยะเวลาการเช่า ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในโครงการเอสที บางบ่อ มีทางสญัจรเข้าออก 

สู่ทางสาธารณะในสภาพที่ดี มีขนาดและสภาพที่เหมาะสมกับวัตถุประสงค์ในการใช้งาน สามารถเข้าออกทรัพย์สิน  

ที่กองทรัสต์ลงทุนได้ตลอดเวลา รวมทัง้ได้รับอนุญาตตามกฎหมายที่เก่ียวข้องกับการเช่ือมทางสญัจรเข้าออกดงักล่าว

กับทางสาธารณะ และการใช้ทางสญัจรดงักล่าวเพื่อเข้าออกจากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนสู่ทางสาธารณะ (หากมี) 

โดยกองทรัสต์ ผู้เช่าพืน้ที่ ผู้รับบริการ ลกูค้า และบริวารของกองทรัสต์และบุคคลดังกล่าวมีสิทธิใช้ทางสญัจรเข้าออก

ดังกล่าวได้ตลอดเวลาโดยไม่มีการปิดกัน้หรือรอนสิทธิใด ๆ  และในกรณีที่เกิดเหตุการณ์ใด ๆ  อันส่งผลให้กองทรัสต์ 

ไม่สามารถใช้ทางสัญจรเข้าออกเพื่อเข้าออกจากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนสู่ทางสาธารณะได้ตามที่ระบุไว้ใน  

วรรคแรก บริษัทเจ้าของทรัพย์สินตกลงด าเนินการจัดหาทางสญัจรเข้าออกอื่นที่มีสภาพเหมาะสมกับวัตถุประสงค์ 

ในการใช้งานโดยไม่ชักช้า เพื่อให้กองทรัสต์ใช้ทดแทนทางสญัจรเข้าออกเดิมดงักล่าว ทัง้นี ้ด้วยค่าใช้จ่ายของบริษัท

เจ้าของทรัพย์สินแต่เพียงผู้ เดียว โดยกองทรัสต์มีสิทธิเรียกให้บริษัทเจ้ าของทรัพย์สินชดใช้ค่าเสียหายและ 

ค่าขาดประโยชน์จากการที่กองทรัสต์ไม่สามารถสญัจรเข้าออกจากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนสู่ทางสาธารณะส าหรับ
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ช่วงระยะเวลาดังกล่าวได้ โดยในกรณีที่การก่อสร้าง การตัดคันหินทางเท้า การเช่ือมทาง เพื่อท าทางสญัจรเข้าออก

จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนสู่ทางสาธารณะ ของบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน ก่อให้เกิดความเสียหายแก่บุคคล หรือ

อาคารอื่นใด หรือในกรณีที่การด าเนินการดงักล่าวเป็นการกระท าผิดกฎหมาย กฎ ระเบียบ และ/หรือ ข้อบงัคบัอื่นใด

ที่เก่ียวข้องของหน่วยงานราชการที่เก่ียวข้อง บริษัทเจ้าของทรัพย์สินตกลง รับผิดชดใช้ค่าเสียหายนัน้แต่เพียง 

ฝ่ายเดียวทัง้หมดทัง้ทางแพ่งและทางอาญาในฐานะผู้ด าเนินการก่อสร้างทางสัญจรเข้าออกดังกล่าว  ประกอบกับ

บริษัทฯ เห็นว่า เนื่องจากทางดังกล่าวมีลักษณะเป็นทางสาธารณะโดยสภาพแล้ว ประกอบกับพืน้ที่ในบริเวณ

ใกล้เคียงของที่ดินโฉนดเลขที่ 1588 ดงักล่าวยงัเป็นที่ตัง้ของอาคารคลงัสินค้าอื่น ๆ ซ่ึงการสญัจรเข้าออกจะต้องผ่าน

ที่ดินโฉนดเลขที่ 1588 นีเ้พื่อสัญจรเช่นกัน  อีกทัง้ที่ดินโฉนดเลขที่ 1588 แปลงดังกล่าวมีลักษณะรูปที่ดินเป็น 

รูปสี่เหลี่ยมผืนผ้าที่มีหน้าแคบ ซ่ึงเป็นสภาพรูปที่ดินที่ไม่เหมาะสมกับการปลูกสร้างสิ่งก่อสร้างใด ๆ ได้ และยังมี

ข้อจ ากัดทางกฎหมายในการปลูกสร้างอาคารและสิ่งปลกูสร้าง อาทิ กฎหมายที่เก่ียวกับระยะร่นของอาคาร เป็นต้น 

ด้วยเหตุดังกล่าว การปิดกัน้หรือจ ากัดการใช้ทางดังกล่าวจึงมีแนวโน้มต ่า เนื่องจากจะก่อให้เกิดผลกระทบและ  

ความเดือดร้อนกับประชาชนที่พักอาศัยและผู้ประกอบการรายอื่นที่อยู่ในบริเวณใกล้เคียงและใช้เส้นทางดังกล่าว 

เพื่อการสญัจร 

 

4.3.6. ความเสี่ยงจากการไม่ได้รับการต่ออายุสัญญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและสัญญาเช่าอาคารที่ลงทุนส าหรับ

โครงการซัมเมอร์ฮิลล์และโครงการซัมเมอร์ฮับ ออกไปอีกภายหลังจากครบก าหนดระยะเวลาการเช่า

ช่วงแรก เพื่อให้กองทรัสต์เช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและเช่าอาคารที่ลงทุนในโครงการซัมเมอร์ฮิลล์และโครงการ

ซัมเมอร์ฮับได้ครบรวมทัง้สิน้เป็นระยะเวลา 30 ปี 

ส าหรับโครงการซัมเมอร์ฮิลล์และโครงการซมัเมอร์ฮบั ณ วนัที่กองทรัสต์เข้าลงทุน กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิ

การเช่าช่วงในที่ดินที่ลงทุนและสิทธิการเช่าในอาคารที่ลงทุนจากบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน ตามระยะเวลาการเช่า  

ที่เหลืออยู่ของสัญญาเช่าที่ดินหลัก ซ่ึงในปัจจุบัน สัญญาเช่าที่ดินหลักมีระยะเวลาการเช่าเหลืออยู่ประมาณ 28 ปี 

(เร่ิมตัง้แต่วนัที่ 15 กันยายน 2562 และสิน้สดุวนัที่ 14 กันยายน 2592) 

ทัง้นี ้เพื่อให้กองทรัสต์สามารถลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในโครงการซมัเมอร์ฮับ และ โครงการ

ซัมเมอร์ฮิลล์ได้เป็นระยะเวลารวมทัง้สิน้ 30 ปี นับแต่วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ในสัญญาเก่ียวกับการเช่าช่วงที่ดิน  

ระหว่างเจ้าของที่ดิน บริษัทเจ้าของทรัพย์สิน และกองทรัสต์ จะมีข้อตกลงซ่ึงมีสาระส าคญัว่า เจ้าของที่ดินตกลงและ

ยินยอมให้บริษัทเจ้าของทรัพย์สินใช้สิทธิต่ออายุสัญญาเช่าที่ดินหลักนับตัง้แต่วันที่ 15 กันยายน 2592 เป็นต้นไป 

ออกไปอีกเป็นระยะเวลาไม่เกิน 5 ปี นับตัง้แต่วนัที่ครบก าหนดระยะเวลาการเช่าตามที่ระบุไว้ในสญัญาเช่าที่ดินหลัก 
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(“ค าม่ันในการต่ออายุสัญญาเช่าที่ดินหลัก”) โดยมีวัตถุประสงค์ในการต่ออายุสัญญาเช่าที่ดินหลักเพื่อให้

กองทรัสต์สามารถเข้าลงทุนในทรัพย์สินที่ลงทุนจากบริษัทเจ้าของทรัพย์สินได้เป็นระยะเวลารวมทัง้สิน้ 30 ปี 

นับตัง้แต่วนัที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในโครงการซมัเมอร์ฮิลล์และโครงการซมัเมอร์ฮบั โดยบริษัทเจ้าของทรัพย์สินจะต้อง

แจ้งความประสงค์ในการใช้สิทธิต่ออายุสัญญาเช่าที่ดินหลกัดังกล่าวโดยการบอกกล่าวเป็นหนังสือแก่เจ้าของที่ดิน

ตัง้แต่ในปีที่ 7 เป็นต้นไปแต่ไม่เกินปีที่ 10 ของระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่าที่ดินหลัก และภายหลงัจากที่บริษัท

เจ้าของทรัพย์สินได้แจ้งความประสงค์แล้ว เจ้าของที่ดินและบริษัทเจ้าของทรัพย์สินตกลงจะเข้าท าสัญญาต่ออายุ

สญัญาเช่าที่ดินหลกัออกไปอีกเป็นระยะเวลาไม่เกิน 5 ปี นับตัง้แต่วนัที่ครบก าหนดระยะเวลาการเช่าตามที่ระบุไว้ใน

สญัญาเช่าที่ดินหลกั (“สัญญาเช่าที่ดินหลักฉบับต่ออายุ”) และด าเนินการใด ๆ ที่จ าเป็นเพื่อท าให้สญัญาเช่าที่ดิน

หลกัฉบบัต่ออายุมีผลสมบูรณ์ตามกฎหมายภายในก าหนดระยะเวลาที่ระบุในสญัญาเช่าที่ดินหลัก โดยเจ้าของที่ดิน

และบริษัทเจ้าของทรัพย์สินตกลงและรับทราบว่า กรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีลงทุนยังคงเป็นของบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน

ต่อไปในช่วงระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุออกไปนัน้ และในท านองเดียวกัน ในสัญญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและ 

สัญญาเช่าอาคารที่ลงทุน โครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และโครงการซัมเมอร์ฮับ ระหว่างบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน  

กับกองทรัสต์ (รวมเรียกว่า “สัญญาเช่าลงทุน”) บริษัทเจ้าของทรัพย์สินได้ให้ค ามั่นจะให้ เช่าไว้แก่กองทรัสต์ 

ในการต่ออายุสญัญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและสญัญาเช่าอาคารที่ลงทุนโดยการเข้าท าสัญญาต่ออายุสญัญาเช่าช่วง

ที่ดินที่ลงทุนและสญัญาต่ออายุสญัญาเช่าอาคารที่ลงทุนมีก าหนดระยะเวลาประมาณ 2 ปี เพื่อให้กองทรัสต์สามารถ

เข้าลงทุนในทรัพย์สินที่ลงทุนจากบริษัทเจ้าของทรัพย์สินได้เป็นระยะเวลารวมทัง้สิน้ 30 ปีนับตัง้แต่วันที่กองทรัสต์ 

เข้าลงทุนในโครงการซัมเมอร์ฮิลล์และโครงการซัมเมอร์ฮับ (“สัญญาเช่าลงทุนฉบับต่ออายุ”) (“ค าม่ันในการ 

ต่ออายุสัญญาเช่าลงทุน”) โดยกองทรัสต์จะต้องแจ้งความประสงค์ไปยังบริษัทเจ้าของทรัพย์สินในการใช้สิทธิ 

ตามค ามั่นในการต่ออายุสัญญาเช่าลงทุนภายในปีที่ 10 ของระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่าที่ดินหลัก หรือ 

ภายในระยะเวลาอื่นใดที่คู่สัญญาตกลงร่วมกันขยายออกไป ทัง้นี ้การใช้สิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่าดังกล่าว

จะต้องด าเนินการภายในวนัที่ 31 พฤษภาคม 2572 หรือระยะเวลาอื่นใดที่คู่สญัญาจะได้ตกลงกัน โดยก าหนดค่าเช่า

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในโครงการซมัเมอร์ฮบัและโครงการซมัเมอร์ฮิลล์ ส าหรับระยะเวลาการเช่าที่ต่อออกไป

เป็นจ านวนประมาณ 2 – 4 ล้านบาท (“ค าม่ันในการต่ออายุสัญญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและสัญญาเช่าอาคาร 

ที่ลงทุน”) 

อย่างไรก็ดี กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงที่เจ้าของที่ดินอาจไม่ปฏิบติัตามค ามัน่ในการต่ออายุสญัญาเช่าที่ดิน

หลัก ที่ได้ให้ไว้กับบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน หรือเจ้าของที่ดินอาจโอนที่ดินที่ลงทุนออกไปให้แก่บุคคลภายนอก  

ก่อนการต่ออายุสัญญาเช่าที่ดินหลัก ซ่ึงจะส่งผลให้บุคคลภายนอกอาจไม่ได้รับโอนไปซ่ึงหน้าที่ในการปฏิบัติ 



ส่วนท่ี 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต์ 
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที มิกซ์ 
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนที่ 2 หน้า 75 

ตามค ามั่นในการต่ออายุสัญญาเช่าที่ดินหลกัดังกล่าว ในกรณีเช่นนี ้จะส่งผลให้บริษัทเจ้าของทรัพย์สินไม่สามารถ

ปฏิบัติตามค ามั่นในการต่ออายุสัญญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและสัญญาเช่าอาคารที่ลงทุนที่ได้ให้ไว้กับกองทรัสต์ 

เนื่องจากตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ระยะเวลาการเช่าช่วงจะไม่สามารถยาวกว่าระยะเวลาการเช่าหลัก

ได้ โดยเหตุการณ์ดงักล่าวข้างต้นล้วนจะส่งผลให้ในท้ายที่สุดแล้ว กองทรัสต์อาจไม่สามารถใช้สิทธิตามค ามั่นในการ

ต่ออายุสญัญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและสญัญาเช่าอาคารที่ลงทุนได้ และอาจไม่สามารถลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์

เข้าลงทุนในโครงการซัมเมอร์ฮิลล์และโครงการซัมเมอร์ฮับได้เป็นระยะเวลาครบ 30 ปีตามแผนการลงทุนของ

กองทรัสต์ ในการนี ้เพื่อเป็นการลดความเสี่ยงที่กองทรัสต์อาจไม่สามารถใช้สิทธิตามค ามัน่ในการต่ออายุสญัญาเช่า

ช่วงที่ดินที่ลงทุนและสญัญาเช่าอาคารที่ลงทุนดังกล่าวได้ ในสัญญาเก่ียวกับการเช่าช่วงที่ดิน  ระหว่างเจ้าของที่ดิน 

บริษัทเจ้าของทรัพย์สิน และกองทรัสต์ จะมีข้อตกลงซ่ึงมีสาระส าคัญว่า เจ้าของที่ดินตกลงว่าในกรณีที่เจ้าของที่ดิน

จ าหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพัน หรือก่อให้เกิดสิทธิอื่นใดในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในโครงการ  

ซัมเมอร์ฮิลล์และโครงการซัมเมอร์ฮับ หรือโอนสิทธิและหน้าที่ตามสัญญาเช่าที่ดินหลัก เจ้าของที่ดินจะแจ้งให้

กองทรัสต์ทราบล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษร โดยเจ้าของที่ดิน และ/หรือ บริษัทเจ้าของทรัพย์สิน (แล้วแต่กรณี)  

ตกลงด าเนินการให้บุคคลที่ได้ไปซ่ึงสิทธิในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในโครงการซัมเมอร์ฮิลล์และโครงการ

ซัมเมอร์ฮับนัน้ตกลงเป็นลายลักษณ์อักษรในการยินยอมผูกพันและอยู่ภายใต้บังคับของสิทธิและหน้าที่ต่าง  ๆ  

ที่เจ้าของที่ดิน หรือ บริษัทเจ้าของทรัพย์สิน (แล้วแต่กรณี) มีภายใต้สญัญาเช่าที่ดินหลัก (รวมถึงสญัญาเช่าที่ดินหลัก

ฉบับต่ออายุ) และสิทธิและหน้าที่ต่าง ๆ ที่เจ้าของที่ดิน และ/หรือ บริษัทเจ้าของทรัพย์สิน (แล้วแต่กรณี) มีอยู่กับ

กองทรัสต์ภายใต้สัญญาเก่ียวกับการเช่าช่วงที่ดินและเพื่อเป็นประกันข้อตกลงของบริษัทเจ้าของทรัพย์สินในเร่ือง  

สิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่าของกองทรัสต์ภายใต้สญัญาเช่าลงทุน และประกันการปฏิบั ติตามสัญญาของบริษัท

เจ้าของทรัพย์สินที่จะเป็นเหตุให้กองทรัสต์บังคับสิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่าลงทุนดังกล่าวไม่ได้ กองทรัสต์  

จะก าหนดให้มีหลักประกันดังนี  ้ (1) ก าหนดให้ STPL (ซ่ึงเป็นผู้ ถือหุ้ นรายใหญ่ในบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน )  

วางเงินประกันให้แก่กองทรัสต์ ในรูปแบบของเงินสด เป็นจ านวนเงิน 15 ล้านบาท ณ วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 

ในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน และจะคืนให้แก่เจ้าของทรัพย์สินเม่ือกงอทรัสต์ใช้สิทธิในการต่อสัญญาเช่า  

(2) ก าหนดให้ STPL น าทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในโครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที  บางปะอิน  

มาจ านองเป็นประกันไว้กับกองทรัสต์ โดยจะระบุวงเงินจ านองจ านวนเท่ากับค่าเช่าของทรัพย์สินที่เช่าในโครงการ  

เอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน ที่กองทรัสต์ลงทุนในครัง้นี  ้(3) ก าหนดให้บริษัทเจ้าของทรัพย์สิน 

น าอาคารที่ลงทุนในโครงการซมัเมอร์ฮิลล์ และโครงการซมัเมอร์ฮบั มาจ านองเป็นประกันไว้กับกองทรัสต์ โดยจะระบุ

วงเงินจ านองจ านวนเท่ากับค่าเช่าของที่ดินที่ลงทุนและอาคารที่ลงทุนในโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และโครงการ  

ซัมเมอร์ฮับ ที่กองทรัสต์ลงทุนในครั ง้นี  ้และ (4) ก าหนดให้บริษัทเจ้าของทรัพย์สินเข้าท าสัญญาโอนสิทธิ 



ส่วนท่ี 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต์ 
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที มิกซ์ 
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนที่ 2 หน้า 76 

ตามสัญญาเช่าภายใต้สัญญาเช่าที่ ดินหลักโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และโครงการซัมเมอร์ฮับ แบบมีเงื่อนไข  

ระหว่างกองทรัสต์กับบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน 

ในกรณีที่ ST Hub และ/หรือ ST Hill ไม่ปฏิบัติตามค ามั่นการให้ต่ออายุสัญญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและ

สัญญาเช่าอาคารที่ลงทุน หรือในกรณี ST Hub และ/หรือ ST Hill ไม่ปฏิบัติตามสัญญาภายใต้สัญญาเช่าช่วงที่ดิน 

ที่ลงทุน และสญัญาเช่าอาคารที่ลงทุน อนัเป็นเหตุให้กองทรัสต์ไม่อาจใช้สิทธิตามค ามัน่ในการต่ออายุสญัญาเช่าช่วง

ที่ดินที่ลงทุนและสัญญาเช่าอาคารที่ลงทุนได้ กองทรัสต์จะมีสิทธิเรียกค่าเสียหายจาก ST Hub และ/หรือ ST Hill  

จากเหตุดังกล่าว มีสิทธิในการบอกเลิกสัญญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและสัญญาเช่าอาคารที่ลงทุน มีสิทธิในการ  

ริบเงินประกัน รวมทัง้สิทธิในการบงัคบัจ านองทรัพย์สินที่จ านองและหลักประกันทัง้หมดข้างต้นได้ โดยไม่ต้องเฉลี่ย

เงินที่ได้จากการบังคับจ านองกับเจ้าหนีร้ายอื่น โดยที่ค่าชดเชยสูงสุดที่กองทรัสต์อาจจะได้รับน่าจะครอบคลุม 

ความเสียหายที่กองทรัสต์ไม่ได้รับสิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและสัญญาเช่าอาคารที่ลงทุน  

กล่าวคือ โอกาสที่จะได้รับค่าเช่าจากผู้ เช่าพืน้ที่อีกประมาณ 1 ปี1 ความเสียหายต่อเงินลงทุนของกองทรัส ต์  

ความเสียหายตามปกติ อย่างไรก็ดี แม้กองทรัสต์จะเป็นเจ้าหนีจ้ านอง  หากกองทรัสต์ได้รับความเสียหายมากกว่า

วงเงินจ านองและมูลค่าหลักประกันที่กองทรัสต์ได้รับจากการขายทอดตลาด กองทรัสต์จะมีสิทธิในการเรียกร้อง

ค่าเสียหายส่วนที่เกินวงเงินจ านองและมูลค่าหลักประกันดังกล่าวอย่างเจ้าหนีส้ามัญ กล่าวคือ บริษัทเจ้าของ

ทรัพย์สินยังคงต้องรับผิดชดใช้เงินค่าเสียหายในจ านวนที่ยังคงขาดอยู่ตามความเสียหายที่เกิดขึน้จริงต่อกองทรัสต์  

จนครบถ้วน นอกจากนี ้กระบวนการฟ้องร้องเรียกค่าเสียหายและกระบวนการบังคับจ านองและหลักประกันเป็น

กระบวนการที่มีค่าใช้จ่ายและระยะเวลาไม่อาจคาดหมายได้ และศาลจะเป็นผู้พิจารณาก าหนดค่าเสียหายให้แก่

กองทรัสต์ การด าเนินการดงักล่าวอาจไม่สามารถเยียวยาความเสียหายทัง้หมดที่เกิดขึน้แก่กองทรัสต์ได้ 

 

 
1 ระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุเป็นเพียงตัวเลขโดยประมาณ ซ่ึงจะขึน้อยู่กับวันที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในที่ดินที่ลงทุนและอาคารที่ลงทุนใน โครงการ
ซมัเมอร์ฮิลล์ และโครงการซมัเมอร์ฮับ เพ่ือให้กองทรัสต์ได้สิทธิในการเช่าช่วงที่ดินที่เช่าช่วงรวมทัง้สิน้ 30 ปีนับตัง้แต่วนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วง
และสิทธิการเช่า 
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4.3.7. ความเสี่ยงจากการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์โดยการให้ ST Hill และ ST Hub ใช้บางส่วนของที่ดิน

ที่ลงทุนและอาคารที่ลงทุนเพื่อเป็นที่ตัง้ป้ายภายในโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และโครงการซัมเมอร์ฮับ 

เนื่องจากกองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงในที่ดิน และสิทธิการเช่าในสิ่งปลกูสร้าง (และตกลงให้ ST Hill 

และ/หรือ ST Hub มีสิทธิใช้ที่ดินที่ลงทุนและอาคารที่ลงทุนเพื่อเป็นที่ตัง้สิ่งปลูกสร้างประเภทป้าย (ไม่ว่าป้ายนัน้  

จะเข้าลักษณะนิยามของอาคารตามกฎหมายควบคุมอาคารหรือไม่ก็ตาม ) รวมถึงสื่อและอุปกรณ์ต่าง ๆ ที่ใช้เพื่อ 

การโฆษณา ที่ตัง้อยู่ในโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และ/หรือ โครงการซัมเมอร์ฮับ (แล้วแต่กรณี) (รวมเรียกว่า “ป้าย”)  

ท่ี เ ป็นกรรมสิท ธ์ิของ  ST Hill และ/หรือ ST Hub ส าหรับโครงการซัมเมอร์ ฮิลล์และโครงการซัมเมอ ร์ฮับ  

ส าหรับให้บริการโฆษณาแก่ลูกค้าของ ST Hill และ ST Hub หรือเพื่อใช้ประโยชน์อื่นใดตามที่กองทรัสต์และ ST Hill 

หรือ ST Hub จะได้ตกลงร่วมกันเป็นคราว ๆ  ไป และตลอดระยะเวลาที่ ST Hill และ ST Hub ยังคงใช้พืน้ที่บางส่วน

ของที่ดินที่ลงทุนและอาคารที่ลงทุนดังกล่าว โดย ST Hill ตกลงช าระค่าตอบแทนส าหรับการที่กองทรัสต์ให้สิทธิแก่  

ST Hill และ/หรือ ST Hubในการใช้พืน้ที่ดังกล่าวตามอัตราที่ระบุไว้ในสัญญาเช่าลงทุนโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และ

โครงการซมัเมอร์ฮบั โดย ST Hill จะเป็นผู้ช าระค่าตอบแทนการใช้พืน้ที่ให้แก่กองทรัสต์เป็นรายเดือน 

ในการนี  ้กองทรัสต์จะมีการก าหนดข้อตกลงในเร่ืองการใช้พืน้ที่ ดังกล่าวของ ST Hill และ ST Hub  

ในสัญญาเช่าลงทุนโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ ระหว่างกองทรัสต์ กับ ST Hill และสัญญาเช่าลงทุนโครงการซัมเมอร์ฮบั 

ระหว่างกองทรัสต์ กับ ST Hub ซ่ึงมีข้อตกลงซ่ึงมีสาระส าคญัว่า การใช้ที่ดิน หรืออาคาร (แล้วแต่กรณี) เพื่อเป็นที่ตัง้

ป้ายของ ST Hill หรือ ST Hub (แล้วแต่กรณี) ข้างต้นนัน้จะต้องไม่ท าให้เสื่อมสิทธิหรือรอนสิทธิของกองทรัสต์  

ในการใช้ที่ดินที่ลงทุน หรืออาคารที่ลงทุนภายใต้สัญญาเช่าลงทุน โดย  ST Hill และ ST Hub ตกลงรับผิดชอบ 

ในการด าเนินการบ ารุงรักษาดูแลป้ายให้อยู่ในสภาพที่ ดีและจัดให้มีกา รประกันภัยที่เพียงพอและเหมาะสม  

ซ่ึงอย่างน้อยต้องครอบคลุมถึงการประกันวินาศภัยที่อาจเกิดขึน้ กับป้าย  และการประกันภัยความรับผิด 

ต่อบุคคลภายนอกที่อาจได้รับความเสียหายจากป้ายหรือจากการด าเนินการในป้ายดังกล่าว ด้วยค่าใช้จ่ายของ   

ST Hill และ/หรือ ST Hub (แล้วแต่กรณี) แต่เพียงฝ่ายเดียว และ ST Hill หรือ ST Hub (แล้วแต่กรณี) จะเป็นผู้ช าระ

ค่าบริการสาธารณูปโภคต่าง ๆ (เช่น ค่าไฟฟ้า) ค่าภาษีป้าย ตลอดจนภาษีและอากรใด ๆ (หากมี) และค่าใช้จ่ายอื่น

ใดทัง้หมดที่เก่ียวข้องกับการใช้ประโยชน์ในป้ายที่ตัง้อยู่ในโครงการซัมเมอร์ฮิลล์และ /หรือโครงการซัมเมอร์ฮับ  

(แล้วแต่กรณี) ด้วยค่าใช้จ่ายของ ST Hill หรือ ST Hub (แล้วแต่กรณี)  แต่เพียงฝ่ายเดียว อีกทัง้สัญญาเช่าลงทุน

โครงการซัมเมอร์ฮิลล์ สัญญาเช่าลงทุนโครงการซัมเมอร์ฮับ และสัญญาตกลงกระท าการ ระหว่างกองทรัสต์ กับ 

บริษัทเจ้าของทรัพย์สิน จะก าหนดให้การจัดหาผลประโยชน์ในป้ายโดยการให้บริการแก่ลูกค้าของ ST Hill และ/หรือ 

ST Hub จะต้องไม่เป็นการโฆษณาประชาสมัพนัธ์ใด ๆ ให้แก่คู่แข่งทางการค้า และ/หรือ ที่เป็นการแข่งขนัทางการค้า 
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(ไม่ว่าทัง้ทางตรงหรือทางอ้อม) กับผู้ เช่าพืน้ที่ของกองทรัสต์ภายในโครงการซัมเมอร์ฮิลล์และโครงการซัมเมอร์ฮบั  

ในอนัที่จะส่งผลกระทบต่อการด าเนินกิจการโครงการซมัเมอร์ฮิลล์และโครงการซมัเมอร์ฮบัของกองทรัสต์ 

อนึ่ง เน่ืองจากป้ายดังกล่าวจะยังคงเป็นกรรมสิทธ์ิและอยู่ในความครอบครองของบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน 

ซ่ึงมีความเสี่ยงที่อาจเกิดขึน้ในอนาคต หากบริษัทเจ้าของทรัพย์สินด าเนินการดัดแปลง ต่อเติม หรือด าเนินการใด ๆ 

เพิ่มเติมโดยไม่ได้รับอนุญาตในการด าเนินการดงักล่าว อนัอาจท าให้ป้ายมีลักษณะที่ไม่เป็นไปตามพระราชบัญญัติ

ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 (รวมถึงที่ได้แก้ไขเพิ่มเติม) (“พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร”) ทัง้นี ้การที่กองทรัสต์ให้บริษัท

เจ้าของทรัพย์สินใช้พืน้ที่บางส่วนของที่ดินที่ลงทุนและอาคารที่ลงทุนเพื่อเป็นที่ตัง้ป้ายของบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน  

ซ่ึงหากป้ายดงักล่าวเข้าข่ายเป็น “อาคาร” ตาม พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร และเกิดกรณีที่ป้ายของบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน

ไม่ได้มีการก่อสร้างให้เป็นไปตาม พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร หรือไม่ได้รับอนุญาตในการก่อสร้างตาม พ.ร.บ. ควบคุม

อาคาร จะท าให้กองทรัสต์มีความเสี่ยงที่จะต้องรับผิดตาม พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร หรือไม่นัน้ อาจแบ่งการพิจารณา

ออกเป็น 2 กรณี ดงันี ้

1) ผู้ที่ก่อสร้างอาคารโดยไม่ได้รับอนุญาตจะต้องระวางโทษจ าคุก หรือโทษปรับ หรือทัง้จ าทัง้ปรับ ตามพ.ร.บ. 

ควบคุมอาคาร โดยในกรณีป้ายของบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน ผู้ที่ก่อสร้างป้าย คือ บริษัทเจ้าของทรัพย์สิน 

ดงันัน้ กองทรัสต์ซ่ึงมิใช่ผู้ก่อสร้างป้าย จึงไม่ต้องรับโทษทางอาญาดงักล่าว 

2) ในกรณีที่มีการก่อสร้างอาคารโดยไม่ได้รับอนุญาต เจ้าพนักงานท้องถ่ินมีอ านาจออกค าสั่งที่ก าหนดให้

บุคคลที่เก่ียวข้องด าเนินการแก้ไขหรือรือ้ถอนอาคารดงักล่าว ทัง้นี ้แม้ว่าเจ้าพนักงานท้องถ่ินมีอ านาจสั่งให้ 

เจ้าของอาคาร หรือ ผู้ครอบครองอาคาร ด าเนินการรือ้ถอนอาคาร ซ่ึงอาจมีประเด็นพิจารณาว่า กองทรัสต์ 

ในฐานะผู้ เช่าอาคาร และเป็นผู้ เช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนซ่ึงเป็นที่ตัง้ของป้ายของบริษัทเจ้าของทรั พย์สิน  

จะถือเป็นผู้ครอบครองอาคาร หรือไม่ อย่างไรก็ดี มีค าพิพากษาศาลฎีกาได้วางหลกัไว้ว่า กรณีที่สญัญาเช่า

ช่วงอาคารมิได้ก าหนดว่าผู้ เช่าช่วงตกลงเช่าช่วงอาคารส่วนที่ได้มีการดัดแปลงโดยไม่ได้รับอนุญาต  

กรณีจึงไม่อาจถือได้ว่าผู้เช่าช่วงรายดงักล่าวเป็นผู้ครอบครองอาคารในส่วนที่ดดัแปลง เจ้าพนักงานท้องถ่ิน

จึงมีอ านาจสัง่ให้ผู้ให้เช่าช่วงซ่ึงเป็นผู้มีสิทธิครอบครองอาคารส่วนที่ดดัแปลงรือ้ถอนอาคารส่วนดดัแปลงได้

ตามมาตรา 42 ของพ.ร.บ. ควบคุมอาคาร (ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 3740/2531) ดังนัน้ เม่ือเทียบเคียงกับ

กรณีป้ายของบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน ซ่ึงตามสัญญาเช่าลงทุนที่กองทรัสต์จะได้เข้าท ากับบริษัท  

เจ้าของทรัพย์จะมีข้อก าหนดชัดเจนว่า ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เช่าจะไม่รวมสิ่งปลูกสร้างประเภทป้ายทุกชนิด 

(ไม่ว่าป้ายนัน้จะเข้าลกัษณะนิยามของอาคารตามพ.ร.บ. ควบคุมอาคารหรือไม่ก็ตาม) ที่ตัง้อยู่ในโครงการ

ซัมเมอร์ฮิลล์ และโครงการซัมเมอร์ฮับ จึงไม่อาจถือไ ด้ว่ากองทรัส ต์เป็นผู้ ครอบครองป้ายของ  
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โครงการซัมเมอร์ฮิลล์ หรือโครงการซัมเมอร์ฮับดังกล่าวที่เจ้าพนักงานท้องถ่ินจะมีอ านาจออกค าสั่งให้

กองทรัสต์ต้องด าเนินการรือ้ถอนป้ายนัน้ได้ โดยเจ้าพนักงานท้องถ่ินจะต้องออกค าสั่งให้เจ้าของอาคาร 

(ป้าย) เป็นผู้ด าเนินการรือ้ถอนอาคารดงักล่าว ทัง้นี ้ในกรณีที่เจ้าพนักงานท้องถ่ินได้ออกค าสัง่ให้บุคคลใด

รือ้ถอนอาคารที่ ก่อสร้างโดยไม่ได้รับอนุญาต หากปรากฏข้อเท็จจริงว่าบุคคลนัน้มิใช่เจ้าของหรือ  

ผู้ครอบครองอาคาร ค าสัง่ทางปกครองดงักล่าวจะถือว่าเป็นค าสัง่ที่ออกโดยไม่ถูกต้อง และถือว่าเป็นค าสั่ง

ที่ไม่ชอบด้วยกฎหมาย (ค าพิพากษาศาลปกครองสงูสดุที่ อ. 646/2559) ดังนัน้ กองทรัสต์จึงมีความเสี่ยง

ค่อนข้างต ่าในอนัที่จะต้องรับผิดตามพ.ร.บ. ควบคุมอาคาร เนื่องจากกองทรัสต์มิใช่ทัง้เจ้าของอาคารหรือ  

ผู้ครอบครองอาคาร (ป้าย) ตามที่พ.ร.บ. ควบคุมอาคารก าหนดให้ต้องรับผิด 

ดงันัน้ เพื่อป้องกันความเสี่ยงดงักล่าว ในสญัญาเช่าลงทุนโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ สญัญาเช่าลงทุนโครงการ

ซัมเมอร์ฮับ และสัญญาตกลงกระท าการ ระหว่างกองทรัสต์ กับ ST Hill หรือ ST Hub (แล้วแต่กรณี) จะมีข้อตกลง 

ซ่ึงมีสาระส าคัญว่า ในกรณีที่การก่อสร้าง การตัง้  การใช้ หรือการจัดหาผลประโยชน์จากป้ายของ  ST Hill หรือ  

ST Hub (แล้วแต่กรณี) (ซ่ึงป้ายไม่ใช่ทรัพย์สินที่เช่าภายใต้สัญญาเช่าลงทุนโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และโครงการ

ซมัเมอร์ฮบั โดยยงัคงเป็นกรรมสิทธ์ิและสิทธิครอบครองของ ST Hill หรือ ST Hub) เป็นการกระท าที่ไม่ได้รับอนุญาต

หรือไม่เป็นไปตามกฎหมายหรือผิดกฎหมาย กฎ ระเบียบ และ/หรือ ข้อบังคับอื่นใดที่เก่ียวข้องของหน่วยงาน  

ที่เก่ียวข้อง หรือป้ายนัน้ก่อให้เกิดความเสียหายแก่ที่ดินที่ลงทุนหรืออาคารที่ลงทุนหรืออาคารหรือบุคคลอื่นใด ST Hill 

และ/หรือ ST Hub ตกลงรับผิดชดใช้ค่าเสียหายนัน้แต่เพียงฝ่ายเดียวทัง้หมดทัง้ทางแพ่งและทางอาญาในฐานะ

เจ้าของกรรมสิทธ์ิป้าย 

 

4.3.8. ความเสี่ ยงเกี่ ยวกับทางเข้าออกทางด้านซอยสุขุมวิท 46 ของโครงการซัมเมอร์ฮิลล์และโครงการ 

ซัมเมอร์ฮับ 

ในปัจจุบนัโครงการซมัเมอร์ฮิลล์ และโครงการซมัเมอร์ฮบั มีทางเข้าออก จ านวน 2 ทาง คือ (1) ทางเข้าออก

บริเวณถนนพระราม 4 ซ่ึงเป็นทางเข้าออกหลักของโครงการ และ (2) ทางเข้าออกบริเวณซอยสุขุมวิท 46 ซ่ึงเป็น

ทางเข้าออกเสริมของโครงการ โดยบริษัทเจ้าของทรัพย์สินได้รับใบอนุญาตส าหรับการตัดคันหินทางเท้าเพื่อท าเป็น

ทางเข้าออกจากโครงการซัมเมอร์ฮิลล์และโครงการซัมเมอร์ฮับสู่ถนนพระราม 4 จากหน่วยงานที่เก่ียวข้องแล้ว 

อย่างไรก็ดี การขออนุญาตตัดคันหินทางเท้าเพื่อท าเป็นทางเข้าออกจากโครงการสู่ ซอยสุขุมวิท 46 มีข้อจ ากัด 

ทางกฎหมายว่าด้วยการขออนุญาตตัดคันหินทางเท้า ลดระดับคันหินทางเท้าและท าทางเช่ือมในที่สาธารณะ  
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ที่ใช้บังคับอยู่ในปัจจุบัน ดังนัน้ อาจมีความเสี่ยงที่ในอนาคตเจ้าหน้าที่ที่เก่ียวข้องอาจด าเนินการสั่งให้บริษัท  

เจ้าของทรัพย์สินรือ้ถอนทางเข้าออกจากโครงการสู่ซอยสุขุมวิท 46 ดังกล่าวให้กลับสู่สภาพเดิมตามกฎหมาย 

ที่เก่ียวข้องได้ ซ่ึงจะส่งผลให้ทางเข้าออกโครงการซมัเมอร์ฮิลล์และโครงการซมัเมอร์ฮบัมีจ านวนลดลงไปจากเดิม และ

อาจส่งผลให้ผู้ใช้บริการโครงการที่ใช้ทางเข้าออกบริเวณดงักล่าวอยู่เป็นประจ าได้รับความไม่สะดวกในการเข้าออก

โครงการจากทางถนนสขุุมวิทอยู่บ้าง 

รูปทางเข้าออกโครงการซมัเมอร์ฮิลล์และโครงการซมัเมอร์ฮบั ทัง้ 2 เส้น 

 

ทัง้นี ้ภายหลังจากการศึกษาข้อมูลเก่ียวกับการจราจรและความหนาแน่นในการใช้ทางเข้าออกของ

ผู้ใช้บริการภายในโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ (“ผู้ ใช้บริการ”) พบว่าผู้ใช้บริการส่วนใหญ่มักจะใช้ทางเข้าออกบริเวณ  

ซอยสุขุมวิท 46 มากกว่าทางเข้าออกพระราม 4 อย่างไรก็ดี ด้วยลักษณะของโครงการซัมเมอร์ฮิลล์และโครงการ

ซัมเมอร์ฮับที่ไม่ได้มีทางเข้าออกจากโครงการแค่เพียงทางเดียว แต่มีทางเข้าออกหลกัที่ตัง้อยู่ริมถนนพระราม 4 อีก 

ประกอบกับโครงการยงัตัง้อยู่ติดกับทางขึน้ลงรถไฟฟ้าสถานีพระโขนง ซ่ึงโครงการมีกลุ่มผู้ใช้บริการหลักคือพนักงาน

ออฟฟิศและผู้พกัอาศยัในบริเวณนัน้ ซ่ึงส่วนใหญ่มกัจะเป็นผู้ที่ใช้บริการรถไฟฟ้าอยู่เป็นประจ าและเข้าออกโครงการ

โดยทางเท้า บริษัทฯ จึงเห็นว่าแม้ในอนาคตอาจมีความเสี่ยงที่บริษัทเจ้าของทรัพย์สินอาจต้องด าเนินการปิด

ทางเข้าออกฝ่ังซอยสุขุมวิท 46 ตามค าสัง่ของเจ้าหน้าที่ที่เก่ียวข้อง แต่โครงการซมัเมอร์ฮิลล์และโครงการซัมเมอร์ฮับ 

ก็ยังคงมีทางเข้าออกที่เพียงพอและเหมาะสม เนื่องจากยังมีทางเข้าออกช่องทางอื่นที่ผู้ใช้บริการสามารถใช้งานได้

ตามปกติ กล่าวคือ ทางเข้าออกฝ่ังถนนพระราม 4 ซ่ึงเป็นทางเข้าออกหลักของโครงการที่มีความกว้างขวางและ  

ใ ช้งานได้สะดวกเนื่องจากอยู่ติดกับถนนพระราม 4 ซ่ึง เป็นถนนสายหลักสายหนึ่ง ในกรุงเทพมหานคร  
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และแม้ว่าผู้ใช้บริการโครงการอาจได้รับผลกระทบต่อความไม่สะดวกในการเข้าออกทางฝ่ังถนนสุขุมวิทอยู่บ้าง  

ซ่ึงระยะทางจากทางเข้าออกเสริมบริเวณซอยสขุุมวิท 46 ไปยังทางเข้าออกหลักบริเวณถนนพระราม 4 มีระยะทาง

ประมาณ 200 เมตรเท่านัน้ นอกจากนี ้การลดลงของทางเข้าออกฝ่ังซอยสขุุมวิท 46 ดังกล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อ

ผู้ใช้บริการที่เดินทางโดยรถไฟฟ้าแต่อย่างใด เนื่องจากผู้ใช้บริการยังคงสามารถใช้ทางเท้าที่อยู่ติดกับถนนสุขุมวิท  

ในการเข้าออกโครงการซัมเมอร์ฮิลล์และโครงการซัมเมอร์ฮับได้ตามปกติเช่นกัน อีกทัง้ กองทรัสต์มีความเสี่ยงต ่า  

ในอันที่จะต้องรับผิดตามกฎหมายที่เก่ียวข้องส าหรับกรณีการขออนุญาตตัดคันหินทางเท้า ลดระดับคันหินทางเท้า

และท าทางเช่ือมในที่สาธารณะ ของทางเข้าออกฝ่ังซอยสขุุมวิท 46 ดงักล่าวเนื่องจากกองทรัสต์มิได้เป็นผู้กระท าการ

ก่อสร้างทางเข้าออกจากโครงการสู่ซอยสขุุมวิท 46 นัน้ 

ในการนี  ้เพื่อป้องกันความเสี่ยงส าหรับกองทรัสต์ในเร่ืองที่เ ก่ียวข้องกับทางเข้าออกของโครงการ  

ซัมเมอร์ฮิลล์และโครงการซัมเมอร์ฮับ ในสัญญาตกลงกระท าการส าหรับโครงการ ซัมเมอร์ฮิลล์และโครงการ 

ซัมเมอร์ฮับที่กองทรัสต์ได้เข้าท ากับ ST Hill และ ST Hub ได้ก าหนดข้อตกลงในเร่ืองทางเข้าออกของทรัพย์สิน 

ที่กองทรัสต์ลงทุนไว้ว่า ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ลงทุนในโครงการซัมเมอร์ฮิลล์และโครงการซัมเมอร์ฮับ  

บริษัทเจ้าของทรัพย์สินตกลงรับรองว่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนในโครงการซัมเมอร์ฮิลล์และโครงการซัมเมอร์ฮบั 

มีทางสัญจรเข้าออกสู่ทางสาธารณะในสภาพที่ดี มีขนาดและสภาพที่เหมาะสมกับวัตถุประสงค์ในการใช้งาน 

สามารถเข้าออกทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนได้ตลอดเวลา รวมทัง้ได้รับอนุญาตตามกฎหมายที่เก่ียวข้องกับการเช่ือม

ทางสัญจรเข้าออกดังกล่าวกับทางสาธารณะ และการใช้ทางสัญจรดังกล่าวเพื่อเข้าออกจากทรัพย์สินที่กองทรัสต์

ลงทุนสู่ทางสาธารณะ (หากมี) โดยกองทรัสต์ ผู้ เช่าพืน้ที่  ผู้ รับบริการ ลูกค้า และบริวารของกองทรัสต์และ 

บุคคลดงักล่าวมีสิทธิใช้ทางสัญจรเข้าออกดงักล่าวได้ตลอดเวลาโดยไม่มีการปิดกัน้หรือรอนสิทธิใด ๆ และในกรณีที่

เกิดเหตุการณ์ใด ๆ อนัส่งผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ทางสญัจรเข้าออกเพื่อเข้าออกจากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน

สู่ทางสาธารณะได้ บริษัทเจ้าของทรัพย์สินตกลงที่จะด าเนินการใด ๆ เพื่อจดัให้มีทางสญัจรเข้าออกอื่นที่เหมาะสมกับ

การใช้ประโยชน์โดยไม่ชักช้า โดยได้รับความเห็นชอบจากกองทรัสต์ เพื่อให้กองทรัสต์ใช้ทดแทนทางสญัจรเข้าออก

เดิมดงักล่าวต่อไป ทัง้นี ้ด้วยค่าใช้จ่ายของบริษัทเจ้าของทรัพย์สินแต่เพียงผู้ เดียว โดยกองทรัสต์มีสิทธิเรียกให้บริษัท

เจ้าของทรัพย์สินชดใช้ค่าเสียหายและค่าขาดประโยชน์จากการที่กองทรัสต์ไม่สามารถสญัจรเข้าออกจากทรัพย์สินที่

กองทรัสต์ลงทุนสู่ทางสาธารณะส าหรับช่วงระยะเวลาดังกล่าวได้ด้วย อีกทัง้ ในกรณีที่การก่อสร้าง การตัดคันหิน  

ทางเท้า การเช่ือมทาง เพื่อท าทางสัญจรเข้าออกจากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนสู่ทา งสาธารณะ ของบริษัท 

เจ้าของทรัพย์สิน ก่อให้เกิดความเสียหายแก่บุคคลหรืออาคารอื่นใด หรือในกรณีที่การด าเนินการดังกล่าวเป็น  

การกระท าผิดกฎหมาย กฎ ระเบียบ และ/หรือ ข้อบังคับอื่นใดที่เก่ียวข้องของหน่วยงานราชการที่ เ ก่ียวข้อง  
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บริษัทเจ้าของทรัพย์สินตกลงรับผิดชดใช้ค่าเสียหายนัน้แต่เพียงฝ่ายเดียวทัง้หมดทัง้ทางแพ่งและทางอาญาในฐานะ

ผู้ด าเนินการก่อสร้างทางสญัจรเข้าออกดงักล่าว 

 

4.3.9. ความเสี่ยงจากการที่อาคารอาจมีสภาพด้อยลงในการจัดหาผลประโยชน์ และ /หรือ ความเสี่ยงที่เงินเก็บ

ส ารองเพื่อการซ่อมแซมหรือการปรับปรุงใหญ่ส าหรับทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนอาจมีไม่เพียงพอ 

กองทรัสต์จะต้องด าเนินการบ ารุงรักษา และซ่อมแซม ปรับปรุงทรัพย์สินหลกัอย่างเหมาะสม เพื่อให้อาคาร

มีสภาพเหมาะสมในการจัดหาผลประโยชน์ หากกองทรัสต์มิได้ด าเนินการบ ารุงรักษา และซ่อมแซม ปรับปรุง

ทรัพย์สินอย่างเหมาะสม อาคารอาจมีสภาพด้อยลงหรือบางอาคารที่อายุมากกว่า 10 ปี ซ่ึงอาจมีสภาพด้อยลง

มากกว่าอาคารอื่น หรืออาคารอาจมีลักษณะรูปแบบอาคารและการใช้สอยล้าสมัยซ่ึงอาจไม่สามารถจัดหา

ผลประโยชน์ตลอดการลงทุนของกองทรัสต์ในทรัพย์สินหลักได้อย่างเหมาะสม และมีผลกระทบทางลบต่อผลการ

ด าเนินงานของกองทรัสต์ได้ ในกรณีที่กองทรัสต์เกิดปัญหาเงินเก็บส ารองไม่เพียงพอต่อการซ่อมแซม และ /หรือ  

การปรับปรุงสภาพทรัพย์สิน เพื่อรักษาศักยภาพในการแข่งขันก็อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อการด าเนินงาน  

ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ใ ห้แก่  

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้ 

ส าหรับทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในโครงการเอสที บางปะอิน ที่มีอายุอาคารเฉลี่ยประมาณ 21 ปีนัน้

เพื่อให้กองทรัสต์สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่เช่าได้ตลอดอายุการเข้าลงทุนของกองทรัสต์ บริษัทฯ จึงได้จดัให้มี

การตรวจสอบทางวิศวกรรมโดยมีข้อสรุปว่า “อาคารที่ตรวจสอบมีสภาพมั่นคงแข็งแรงสามารถใช้งานได้อย่าง

ปลอดภัย ไม่พบข้อบกพร่องที่มีนัยส าคัญรวมทัง้มีการออกแบบและก่อสร้างตามมาตรฐานสากล อย่างไรก็ดี  

อาคารดังกล่าวมีการก่อสร้างตามมาตรฐานสากลส าหรับอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กทั่วไป ซ่ึงตัวอาคารก็จะมีอายุ  

การใช้งานอีกประมาณ 40 ปี ถึง 50 ปี หรืออาจมีอายุการใช้งานที่นานกว่านี  ้ หากมีการดูแลบ ารุงรักษา 

อย่างเหมาะสม” 

อย่างไรก็ดี ในการดูแล บ ารุงรักษา และซ่อมแซม/ปรับปรุงทรัพย์สิน เพื่อให้มีสภาพในการจัดหา

ผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่เหมาะสมตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินหลัก บริษัทฯ จะมีการ

ประมาณการค่าใช้จ่ายที่ใช้ในการปรับปรุง ซ่อมแซม และ/หรือ เปลี่ยนทรัพย์สินเพื่อท าการส ารองเงินในการปรับปรุง 

และซ่อมแซมสภาพทรัพย์สินทุกปี โดยพิจารณาจากแผนการด าเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  และ/หรือ

แผนงานของผู้ เช่ียวชาญที่เก่ียวข้อง ทัง้นี ้จากประสบการณ์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในอดีต การปรับปรุง
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ซ่อมแซม และ/หรือ เปลี่ยนทรัพย์สินในส่วนที่เป็นสาระส าคญั (Major Maintenance) ส่วนใหญ่ อาทิ การทาสีอาคาร 

การปรับปรุงซ่อมแซมพืน้อาคารหรือพืน้บริเวณลานด้านหน้าอาคาร การปรับปรุง/เปลี่ยน เคร่ืองปรับอากาศ  

ระบบป้องกันอคัคีภยั หลงัคา หม้อแปลงไฟฟ้า เป็นต้น จะเกิดขึน้โดยประมาณทุก ๆ 6-20 ปี 

นอกจากนี ้หากการเก็บเงินส ารองดังกล่าวไม่เพียงพอ กองทรัสต์อาจจะพิจารณาจัดหาแหล่งเงินทุน  

ที่เหมาะสม (เช่น เงินกู้ ตราสารหนี ้เป็นต้น) เพื่อใช้ในการปรับปรุง และซ่อมแซมสภาพทรัพย์สินให้อยู่ในสภาพที่ดี 

และเหมาะสมในการจัดหาประโยชน์ เพื่ อ เป็นการลดผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรัสต์  และ 

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

 

4.3.10. ความเสี่ยงจากการแข่งขันที่สูงขึน้ ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อการจัดหาผู้ เช่าพืน้ที่  อัตราการเช่า และ  

อัตราค่าเช่า 

กองทรัสต์มีรายได้จากการให้เช่าพืน้ที่และให้บริการที่เก่ียวข้องแก่ผู้ประกอบการต่าง  ๆ  ซ่ึงเป็นผู้ เช่าพืน้ที่

อาคารคลงัสินค้า อาคารโรงงาน พืน้ที่พาณิชย์ให้เช่าในศูนย์การค้าประเภทคอมมนูิตีม้อลล์ และพืน้ที่ส านักงานให้เช่า 

หากในอนาคตการประกอบธุรกิจการให้เช่าดังกล่าวมีการแข่งขันที่สงูขึน้ โดยผู้ประกอบการรายอื่นก่อสร้างอาคาร

คลงัสินค้า อาคารโรงงาน ศูนย์การค้าประเภทคอมมนูิตีม้อลล์ หรืออาคารส านักงานให้เช่าขึน้ใหม่ในบริเวณใกล้เคียง

กันกับที่ตัง้ของทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ อาจส่งผลให้ผู้ประกอบการต่าง  ๆ  ที่เป็นผู้ เช่าในปัจจุบัน หรืออาจเป็นผู้

เช่าในอนาคตของกองทรัสต์ มีจ านวนเปลี่ยนแปลงไป ซ่ึงจะส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคญัต่อผลประกอบการ ธุรกิจ  

ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรัสต์ 

อย่างไรก็ดี สถานที่ตัง้ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนล้วนแต่อยู่ในท าเลที่เหมาะสม และเป็นศูนย์กลาง

ของการขนส่ง โดยโครงการริช แอสเซ็ท และโครงการเอสที บางบ่อ ซ่ึงเป็นโครงการโรงงานและคลังสินค้า ตัง้อยู่ใน

จงัหวดัสมทุรปราการ ซ่ึงเป็นท าเลที่ใกล้กับแหล่งนิคมอุตสาหกรรม ในขณะที่โครงการเอสที บางปะอิน ตัง้อยู่ในนิคม

อุตสาหกรรมบางปะอิน จงัหวดัพระนครศรีอยุธยา ซ่ึงเป็นท าเลที่มีเส้นทางการขนส่งไปยงัภูมิภาคอื่นได้อย่างสะดวก 

จึงสามารถช่วยลดต้นทุนการประกอบกิจการของผู้ประกอบการที่เป็นผู้ เช่าได้เป็นอย่างดี นอกจากนี ้โครงการ  

ซมัเมอร์ฮิลล์ ซ่ึงเป็นโครงการศูนย์การค้าประเภทคอมมนูิตี ้มอลล์ และโครงการซมัเมอร์ฮบั ซ่ึงเป็นโครงการส านักงาน

ให้เช่า ตัง้อยู่บนถนนสขุุมวิท และอยู่ติดกับระบบขนส่งสาธารณะที่ส าคญั คือ รถไฟฟ้าบีทีเอส (BTS) สถานีพระโขนง 

และมีโรงแรมและโครงการคอนโดมิเนียมที่อยู่อาศัยตัง้อยู่ในบริเวณใกล้เคียงอีกด้วย ซ่ึงปัจจัยทัง้หมดดังกล่าว 

สามารถดึงดูดให้มีผู้ประกอบการเข้ามาเช่าพืน้ที่ภายในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนได้เป็นอย่างดี 
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4.3.11. ความเสี่ยงจากการที่ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนอาจมีความช ารุดบกพร่อง หรืออาจมีการปฏิบัติ 

ที่ผิดกฎหมายและกฎระเบียบ หรืออาจมีความบกพร่องอ่ืน 

นอกเหนือจากที่ได้มีการเปิดเผยไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลฉบับนีแ้ล้ว บริษัทฯ ได้ตรวจสอบและ 

สอบทาน (Due Diligence) สภาพทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนตามสมควรแล้ว พบว่าอยู่ในสภาพที่ดี มีความพร้อม

ที่ลงทุน และไม่พบว่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนนีมี้ความช ารุดบกพร่อง หรือขาดตกบกพร่องที่ต้องได้รับ  

การซ่อมแซมหรือบ ารุงรักษา (รวมถึงเร่ืองการออกแบบ การก่อสร้าง หรือความช ารุดบกพร่องหรือขาดตกบกพร่อง  

ที่มองไม่เห็นอื่น ๆ ของทรัพย์สินหรืออุปกรณ์ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ซ่ึงส่งผลให้มีค่าใช้จ่ายเพื่อการลงทุน

เพิ่มขึน้หรือต้องมีค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมหรือบ ารุงรักษาพิเศษ) อย่างไรก็ตาม อสังหาริมทรัพย์อาจมีความช ารุด

บกพร่องซ่ึงไม่ปรากฏเป็นที่ประจักษ์ท าให้ตรวจพบได้ยาก หรือไม่สามารถตรวจพบได้ ดังนัน้ บริษัทฯ ไม่สามารถ

รับประกันได้ว่าอสังหาริมทรัพย์นัน้จะไม่มีความช ารุดบกพร่องซ่ึงอาจมีค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซม หรือ  บ ารุงรักษา  

หรือ จ่ายช าระหนีอ้ื่นใดต่อบุคคลภายนอก นอกจากที่ระบุไว้ในเอกสารนี  ้และไม่มีการปฏิบัติผิดกฎหมายและ

กฎระเบียบต่าง ๆ หรือไม่มีการขาดตกบกพร่องอื่น ๆ  ที่เก่ียวกับทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน รวมทัง้รายงานของ

บริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่บริษัทฯ ใช้ในการประเมินค่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน รายงานการตรวจสอบ

สภาพอาคาร ซ่ึงบริษัทฯ พิจารณาและถือตามในฐานะที่เป็นส่วนหนึ่งของการตรวจสอบและสอบทาน อาจมีข้อจ ากัด

ในการตรวจสอบซ่ึงอาจท าให้ เ กิดความคลาดเคลื่อนได้ เนื่องจากความช ารุดบกพร่องบางประการของ

อสงัหาริมทรัพย์อาจไม่สามารถก าหนดให้แน่ชดัลงไปได้อนัเป็นผลมาจากขอบเขตของการตรวจสอบ เทคโนโลยีหรือ

เทคนิคที่ใช้ ตลอดจนปัจจัยอื่น ๆ ที่เก่ียวข้อง ทัง้นี ้ความช ารุดบกพร่องหรือการขาดตกบกพร่องที่ยังไม่ปรากฏ

ดังกล่าว อาจท าให้กองทรัสต์ต้องลงทุนเพิ่มเติมอย่างมีนัยส าคัญ หรือมีภาระหน้าที่ต่อบุคคลภายนอกที่ท าให้เกิด

ค่าใช้จ่ายในลักษณะและจ านวนที่มิได้คาดการณ์ไว้ซ่ึงอาจมีผลกระทบในทางลบต่อรายได้และกระแสเงินสดของ

กองทรัสต์อย่างมีนัยส าคญั 

นอกจากนี ้อสังหาริมทรัพย์บางรายการอาจมิได้ปฏิบติัตามหรือฝ่าฝืนกฎหมาย หรือกฎระเบียบข้อบงัคบั

ต่าง ๆ  ซ่ึงเก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ หรืออาจมิได้ปฏิบัติตามข้อก าหนดของหน่วยงานที่เก่ียวข้อง โดยการ

ตรวจสอบและสอบทานของบริษัทฯ นัน้ไม่สามารถตรวจพบ ด้วยเหตุนี ้กองทรัสต์อาจมีภาระค่าใช้จ่ายหรือหน้าที่

เพิ่มเติมอนัเกิดจากการที่อสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าวมิได้ปฏิบัติตามหรือฝ่าฝืนกฎหมาย หรือกฎระเบียบข้อบงัคบัต่าง ๆ  

ที่เก่ียวข้องกับอสงัหาริมทรัพย์ 

นอกจากนัน้ ข้อรับรอง ค ารับประกัน และข้อตกลงการรับผิดชดใช้ที่ให้ไว้โดยบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน 

แก่กองทรัสต์อยู่ภายใต้ขอบเขต จ านวนเงิน และระยะเวลาในการเรียกร้องที่จ ากัด ทัง้นี ้กองทรัสต์มีสิทธิที่จะได้รับ
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การชดเชยในกรณีที่มีการผิดข้อรับรอง ค ารับประกัน และข้อตกลงนัน้ อย่างไรก็ดี บริษัทฯ ไม่สามารถรับประกันได้ว่า

กองทรัสต์จะมีสิทธิได้รับชดใช้ความเสียหายภายใต้ข้อรับรอง ค ารับประกัน และข้อตกลงรับผิดชดใช้ใด  ๆ  ดังกล่าว

ส าหรับความเสียหายที่เกิดขึน้กับกองทรัสต์อันเนื่องมาจากการเข้าลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน  

ทัง้นี ้เนื่องจากกรณีดงักล่าวขึน้อยู่กับการช าระหนีข้องลกูหนีแ้ละการบงัคบัช าระหนีต้ามสญัญา 

 

4.3.12. ความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการหาผู้ เช่าพืน้ที่เม่ือสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงของกองทรัสต์ใกล้สิน้สุด  

เนื่องด้วยทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนเป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าในที่ ดินและสิ่งปลูกส ร้าง  

ส าหรับโครงการริช แอสเซ็ท และโครงการเอสที บางปะอิน และลงทุนในสิทธิการเช่าในที่ดินบางส่วนและสิ่งปลกูสร้าง 

ส าหรับโครงการเอสที บางบ่อ และลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงในที่ดิน และสิทธิการเช่าในสิ่งปลูกสร้าง (ยกเว้น 

สิ่งปลกูสร้างประเภทป้ายและป้ายทุกชนิด ไม่ว่าป้ายนัน้จะเข้าลกัษณะนิยามของอาคารตามกฎหมายควบคุมอาคาร

หรือไม่ก็ตาม ที่ตัง้อยู่ภายในโครงการ) ส าหรับโครงการซมัเมอร์ฮิลล์ และโครงการซัมเมอร์ฮับ หากในช่วงระยะเวลา

ใกล้สิน้สุดระยะเวลาการเช่าหรือเช่าช่วงที่กองทรัสต์มีสิทธิอยู่ ในกรณีที่ก าหนดระยะเวลาเช่าของผู้ เช่าพืน้ที่  

ของกองทรัสต์ครบก าหนดไปก่อนและสิทธิการเช่าหรือเช่าช่วงของกองทรัสต์เหลือระยะเวลาไม่มาก กองทรัสต์จะมี

ความเสี่ยงในการจดัหาผู้เช่าพืน้ที่ในระหว่างระยะเวลาสิทธิการเช่าหรือสิทธิการเช่าช่วงของกองทรัสต์ที่เหลืออยู่  คือ  

ผู้เช่าพืน้ที่อาจไม่ต่ออายุการเช่าหรือกองทรัสต์อาจไม่สามารถจัดหาผู้เช่าพืน้ที่ใหม่มาทดแทนได้ หากระยะเวลาของ

สิทธิการเช่าหรือสิทธิการเช่าช่วงของกองทรัสต์ที่เหลือไม่สอดคล้องกับความต้องการของผู้เช่าพืน้ที่รายเดิมที่ประสงค์

จะต่ออายุการเช่าหรือผู้ เช่าพืน้ที่รายใหม่ ซ่ึงการขาดรายได้ในช่วงระยะเวลาดังกล่าวข้างต้น อาจส่งผลกระทบต่อ 

ผลประกอบการและฐานะการเงินของกองทรัสต์ และอาจส่งผลกระทบต่อการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่  

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้ 

 

4.3.13. ความเสี่ยงในการสูญเสียผู้ เช่าพืน้ที่หลักรายเดียวในโครงการเอสที บางปะอิน ซ่ึงอาจท าให้รายได้ของ

กองทรัสต์เปลี่ยนแปลงไป 

1) กรณีผู้ เช่าพืน้ที่หลักยกเลิกสัญญาเช่าก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่า 

เนื่องจากในปัจจุบนั โครงการเอสที บางปะอิน ซ่ึงเป็นส่วนหนึ่งของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

มีการให้เช่าแก่ผู้ เช่าพืน้ที่หลักเพียงรายเดียว คือ แอลเอฟ กรณีที่แอลเอฟยกเลิกสัญญาเช่าและ 
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สัญญาบริการก่อนครบก าหนดระยะเวลา หรือไม่ต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญาให้บริการเม่ือสัญญา 

ครบก าหนด และกองทรัสต์ไม่สามารถหาผู้เช่าใหม่มาทดแทนผู้ประกอบการดังกล่าวได้ จะส่งผลกระทบ  

ในด้านลบต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงิน และรายได้ของกองทรัสต์  อย่างไรก็ดี  

บริษัทฯ เห็นว่า โครงการเอสที บางปะอิน เป็นทรัพย์สินที่มีศักยภาพ มีสถานที่ตัง้อยู่ในท าเลที่เหมาะสม  

มีเส้นทางการคมนาคมไปยงัภูมิภาคอื่นได้อย่างสะดวก อีกทัง้ แอลเอฟซ่ึงเป็นผู้เช่าพืน้ที่หลกัที่เช่าพืน้ที่ของ

โครงการซ่ึงได้ท าสัญญาเช่าระยะยาว มีก าหนดระยะเวลาการเช่า 13 ปี 12 วัน โดยมีการจดทะเบียนกับ

ส านักงานที่ดิน รวมทัง้มีสิทธิต่ออายุสัญญาเช่าออกไปได้อีก 5 ปี ดังนัน้ จึงมีความเสี่ยงค่อนข้างต ่า 

ที่ผู้เช่าพืน้ที่หลกัดงักล่าวจะยกเลิกสญัญาเช่าและสญัญาบริการก่อนครบก าหนดระยะเวลา หรือไม่ต่ออายุ

สญัญาเช่าและสญัญาบริการเม่ือสญัญาครบก าหนด ประกอบกับหากเกิดกรณีที่แอลเอฟยกเลิกสญัญาเช่า

และสัญญาบริการก่อนครบก าหนดระยะเวลา หรือไม่ต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการออกไปอีก 

เม่ือครบก าหนดระยะเวลาการเช่า บริษัทฯ เห็นว่า แม้ว่าปัจจุบันทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนโครงการ  

เอสที บางปะอิน จะมีลักษณะเป็นอาคารคลังสินค้าขนาดใหญ่ แต่โดยสภาพทางกายภาพของทรัพย์สิน

ดังกล่าวสามารถแบ่งพืน้ที่ของอาคารคลังสินค้าออกเป็นพืน้ที่เช่าย่อย  ๆ  ได้ และเม่ือพิจารณารวมกับ

ศักยภาพของทรัพย์สินและสถานที่ตัง้ตามที่กล่าวข้างต้น บริษัทฯ จึงคาดว่าการจัดหาผู้ เช่ารายใหม่  

มาทดแทนแอลเอฟเม่ือเกิดเหตุการณ์ดงักล่าวน่าจะท าได้โดยไม่ยากนัก 

 

2) กรณีใบอนุญาตเพื่อใช้ในการประกอบกิจการของผู้ เช่าพืน้ที่หลักในโครงการเอสที บางปะอิน  

ถูกยกเลิก เพิกถอน หรือไม่มีการต่ออายุ 

การประกอบกิจการของผู้ เช่าพืน้ที่หลักอาจต้องได้รับใบอนุญาตเพื่อใช้ในการประกอบกิจ การ 

และ/หรือ ที่เก่ียวข้องกับการประกอบกิจการ หากกรณีที่ใบอนุญาตในการประกอบกิจการดงักล่าวของผู้ เช่า

หลักถูกยกเลิก เพิกถอน หรือไม่มีการต่ออายุ อาจจะมีผลกระทบในทางลบต่อผู้ เช่าพืน้ที่หลัก กล่าวคือ  

จะท าให้ผู้ เช่าพืน้ที่หลักไม่สามารถด าเนินกิจการที่ต้องได้รับอนุญาตนัน้ต่อไปได้ อีกทัง้ สัญญาเช่าของ  

ผู้ เช่าพืน้ที่หลักมีข้อก าหนดว่าผู้ เช่าพืน้ที่หลักมีหน้าที่ต้องปฏิบัติตามกฎหมายในการใช้พืน้ที่เช่าและ  

ในการประกอบกิจการ ซ่ึงรวมไปถึงการได้มาซ่ึงใบอนุญาตต่าง ๆ ที่จ าเป็นในการประกอบกิจการของผู้ เช่า

พืน้ที่หลัก การที่ผู้ เช่าพืน้ที่หลักไม่สามารถปฏิบัติตามข้อก าหนดและเงื่อนไขภายใต้สัญญาเช่าได้และ  

ไม่สามารถแก้ไขเหตุผิดสัญญาดงักล่าวได้ภายในระยะเวลาที่ก าหนดไว้ในสญัญานัน้ จะถือเป็นเหตุผิดนัด

ผิดสัญญาเช่า โดยกองทรัสต์ (ในฐานะผู้ให้เช่า) จะมีสิทธิที่จะเลิกสัญญาเช่าได้ และกองทรัสต์จะมีสิทธ ิ
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ในการเรียกร้องค่าเสียหายตามกฎหมายเนื่องจากการผิดสัญญา รวมทัง้มีสิทธิริบเงินประกันการเช่าและ 

เงินประกันการบริการด้วย อนึ่ง จนกว่ากองทรัสต์จะด าเนินการหาคู่สญัญารายใหม่แทนผู้เช่าพืน้ที่หลักและ

สามารถเจรจาตกลงกับคู่สัญญารายใหม่ได้ส าเร็จ หรือหากกองทรัสต์ไม่สามารถหาคู่สัญญารายใหม่ 

เพื่อมาเช่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนได้ภายในเวลาอันควร หรือไม่สามารถเจรจาตกลงกับคู่สัญญา  

รายใหม่ในสัญญาฉบับใหม่โดยมีข้อก าหนดที่เป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์ได้ กระแสรายได้ของกองทรัสต์

อาจหยุดชะงักหรือลดลง ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรัสต์อย่างมีนัยส าคัญ และ  

สถานะทางการเงิน และรายได้ของกองทรัสต์ 

 

4.3.14. ความเสี่ยงจากใช้สิทธิยกเลิกสัญญาก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสัญญา โดยไม่ถือเป็นการผิดสัญญา 

(Option to Early Termination) ของผู้ เช่าพืน้ที่ 

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนบางรายการมีสัญญาเช่า และ/หรือ สญัญาบริการซ่ึงมีข้อสัญญาให้สิทธิแก่ 

ผู้ เช่าพืน้ที่ในการยกเลิกสัญญาเช่า และ/หรือ สัญญาบริการ ก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสัญญาได้โดยไม่ถือ 

เป็นการผิดสัญญา (Option to Early Termination) โดยบางรายการผู้ เช่าพืน้ที่จะต้องช าระค่าปรับในการใช้สิทธิ  

บอกเลิกสัญญาก่อนครบก าหนดระยะเวลา (Early Termination Penalty) เท่ากับค่าเช่า 1 เดือน และบางกรณ ี

ผู้ให้เช่ามีสิทธิยึดเงินประกัน และบางรายการผู้ให้เช่าพืน้ที่ไม่สามารถยึดเงินประกันได้ ในกรณีที่ผู้ เช่าพืน้ที่ใช้สิทธิ

ดังกล่าวข้างต้นภายในระยะเวลาที่เหลือของสัญญาเช่า และ /หรือ สัญญาบริการฉบับปัจจุบัน ดังนัน้ เพื่อเป็นการ

บรรเทาผลกระทบต่อการด าเนินงานและรายได้ของกองทรัสต์ในกรณีที่ผู้ เช่าพืน้ที่ใช้สิทธิยกเลิกสญัญาเช่า และ/หรือ 

สัญญาบริการ ก่อนครบก าหนดระยะเวลาดังกล่าว กองทรัสต์จะก าหนดไว้ในสัญญาตกลงกระท าการให้บริษัท

เจ้าของทรัพย์สินตกลงจะชดเชยให้แก่กองทรัสต์เป็นจ านวนเงินเท่ากับเงินประกัน  (Security Deposit) ตามที่ระบุไว้

ในสัญญาเช่า และ/หรือ สัญญาบริการของผู้ เช่าพืน้ที่รายดังกล่าว หรือเป็นจ านวนเงินเท่ากับส่วนต่างของเงิน

ประกัน  (Security Deposit) กับค่าปรับ (Early Termination Penalty)  ตามที่ ระบุ ไ ว้ในสัญญาเช่า และ /หรือ  

สัญญาบริการของผู้ เช่าพืน้ที่ดังกล่าว (แล้วแต่กรณี) จนกว่าจะมีการยกเลิกสิทธิในการบอกเลิกสั ญญา 

ก่อนครบก าหนดระยะเวลา (Option to Early Terminate) ดังกล่าว หรือจนกว่าสัญญาเช่า และ/หรือ สัญญาบริการ

ของผู้ เช่าพืน้ที่ดังกล่าวจะสิน้สุดลงด้วยเหตุใด ๆ ที่ไม่ใช่จากการที่ผู้ เช่าพืน้ที่ใช้สิทธิในการบอกเลิกสัญญาบริการ

ลกูค้าก่อนครบก าหนดระยะเวลา (Option to Early Terminate) (แล้วแต่เหตุการณ์ใดจะเกิดขึน้ก่อน) (โปรดพิจารณา

รายละเอียดเพิ่มเติมในส่วนที่ 2 หวัข้อ 3.1.14 สรุปสาระส าคญัของสญัญาที่ท าให้ได้มาซ่ึงทรัพย์สิน) 
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ทัง้นี ้หากผู้เช่าพืน้ที่ใช้สิทธิดงักล่าวและกองทรัสต์ไม่สามารถหาผู้ เช่าพืน้ที่ใหม่มาทดแทนผู้ เช่าพืน้ที่เดิมได้  

ในเวลาอันสมควร หรือไม่สามารถจัดหาผู้ เช่าพืน้ที่รายใหม่ได้ หรือผู้ เช่าพืน้ที่รายใหม่ที่จัดหามาทดแทนนัน้  

มีระยะเวลาของสัญญาเช่าสัน้กว่าผู้ เช่าพืน้ที่เดิม กรณีดังกล่าวข้างต้นอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อกระแสเงินสด  

และผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

นอกจากนี ้ เพื่อลดผลกระทบดังกล่าวที่อาจเกิดขึน้ ส าหรับโครงการซัมเมอร์ฮับ โครงการซัมเมอร์ฮิลล์ 

โครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน  บริษัทเจ้าของทรัพย์สินได้จัดให้มีมาตรการเพิ่มเติมในกรณีที่

กองทรัสต์มีค่าเช่ารวมจากโครงการดงักล่าวเป็นจ านวนน้อยกว่าค่าเช่ารวมต่อปีตามที่ได้มีการคาดการณ์ไว้ (“ค่าเช่า

รวมต่อปีที่คาดการณ์”) บริษัทเจ้าของทรัพย์สิน ตกลงจะช าระส่วนที่ขาดจากค่าเช่ารวมต่อปีที่คาดการณ์ดงักล่าว

นัน้ให้แก่กองทรัสต์ โดยตกลงจะพิจารณาจ านวนส่วนต่างที่บริษัทเจ้าของทรัพย์สินต้องชดเชยให้แก่กองทรัสต์  

ในแต่ละเดือน 

อย่างไรก็ดี หากผู้ เช่าพืน้ที่ต้องการต่ออายุสัญญาเช่า และ /หรือ สัญญาบริการ ภายหลังสัญญาเช่า  

และ /หรือ สัญญาบริการฉบับปัจ จุบันสิ น้อายุลง  บริษัทฯอาจเจรจากับผู้ เ ช่าพื น้ที่  ห รือมอบหมายใ ห้ 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เจรจากับผู้เช่าพืน้ที่เพื่อขอปรับเปลี่ยนเงื่อนไขดังกล่าว โดยอาจพิจารณาไม่ให้สิทธิในการ

บอกเลิกสญัญาบริการลกูค้าก่อนครบก าหนดระยะเวลาโดยไม่ถือเป็นการผิดสญัญา (Option to Early Termination) 

แก่ผู้เช่าพืน้ที่ เพื่อลดความเสี่ยงดงักล่าว โดยจะค านึงถึงประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นส าคญั 

 

4.3.15. ความเสี่ยงจากการที่โครงการเอสที บางปะอิน มีภาระผูกพันที่ต้องช าระค่าก่อสร้างเข่ือนป้องกันน า้ท่วม 

ในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน 

เนื่องจากบริษัท ที่ดินบางปะอิน จ ากัด ได้มีหนังสือถึง STPL เร่ือง ขอให้ช าระเงินค่าก่อสร้างเขื่อนป้องกัน 

น า้ท่วมลงวันที่ 30 เมษายน 2562 ซ่ึงระบุว่า STPL ในฐานะเจ้าของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินท่ีเป็นทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ 

เข้าลงทุนในโครงการเอสที บางปะอิน ซ่ึงตัง้อยู่ในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน มีหน้าที่ในการช าระค่าก่อสร้างเขื่อน

ป้องกันน า้ท่วมตามสัดส่วนการถือครองที่ดิน ประกอบกับตามประกาศการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย  

ที่ สน.บอ. 001/2561 เร่ือง การเรียกเก็บเงินค่าก่อสร้างเขื่อนป้องกันน า้ท่วมนิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน ลงวันที่   

28 กุมภาพันธ์ 2561 ก าหนดให้เจ้าของกรรมสิทธ์ิหรือผู้ มีสิทธิครอบครองท่ีดินในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน  

มีหน้าที่ ร่วมกันในการช าระค่าก่อสร้างเขื่อนป้องกันน า้ท่วมตามสัดส่วนการถือครองที่ ดิน ซ่ึงระบุว่า STPL  

มีส่วนรับผิดชอบในการช าระค่าก่อสร้างเขื่อนป้องกันน า้ท่วมในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน โดยให้ STPL ผ่อนช าระ
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เป็นรายเดือนให้แก่บริษัท ที่ดินบางปะอิน จ ากัด อย่างไรก็ดี ตามสัญญาเช่าและสัญญาบริการระหว่าง แอลเอฟ  

ในฐานะผู้ เช่า และ STPL ในฐานะผู้ให้เช่า ก าหนดไว้ว่าผู้ เช่าตกลงที่จะช าระค่าธรรมเนียมและค่าบริการต่าง  ๆ  

ที่เก่ียวข้องกับการใช้สาธารณูปโภคให้แก่การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง  

ค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างเขื่อนป้องกันน า้ท่วม 

โดยในปัจจุบนั STPL ได้จดัท าบนัทึกข้อตกลง เพื่อช าระค่าก่อสร้างเขื่อนป้องกันน า้ท่วม นิคมอุตสาหกรรม

บางปะอิน ระหว่าง บริษัท ที่ ดินบางปะอิน จ ากัด กับ STPL เพื่อผ่อนช าระค่าก่อสร้างเขื่อนดังกล่าวเป็นรายเดือน  

รวมทัง้หมด 120 งวด (ระยะเวลา 10 ปี) แล้ว โดยเร่ิมช าระงวดแรกในเดือนมกราคมปี 2564 ("บันทึกข้อตกลง 

เพื่อช าระค่าก่อสร้างเข่ือนป้องกันน า้ท่วม”) 

ทัง้นี ้ตามข้อบังคับคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย ว่าด้วยหลักเกณฑ์วิธีการและ

เงื่อนไขในการประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรม พ.ศ. 2551 มีข้อก าหนดเก่ียวกับการช าระค่าบริการ  

ซ่ึงหมายความรวมถึง ค่าบริการต่าง ๆ ในนิคมอุตสาหกรรม เช่น ค่าบริการบ าบดัน า้เสีย ค่าบริการน า้ประปา เป็นต้น 

ตลอดจนค่าบ ารุงรักษาสิ่งอ านวยความสะดวก โดยก าหนดให้ผู้ประกอบกิจการต้องช าระค่าบริการตามอัตรา 

ระยะเวลา และเงื่อนไขที่ประกาศก าหนด และในกรณีที่ผู้ประกอบกิจการมีการค้างช าระค่าบริการติดต่อกัน  

ตามระยะเวลาที่การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย (“กนอ.”) ก าหนด กนอ. อาจงดการให้บริการหรือ 

สิ่งอ านวยความสะดวกจนกว่าผู้ประกอบกิจการนัน้ จะมาช าระค่าบริการทัง้หมด 

บริษัทฯ ได้ตระหนักถึงความเสี่ยงในการที่กองทรัสต์อาจถูกระงบัการใช้สาธารณูปโภคในนิคมอุตสาหกรรม

บางปะอินดงักล่าว ซ่ึงจะส่งผลกระทบในทางลบต่อการใช้ทรัพย์สินและการจัดหาประโยชน์ในทรัพย์สินที่กองทรัสต์

เข้าลงทุนในโครงการเอสที บางปะอิน อีกทัง้ เพื่อเป็นการลดความเสี่ยงที่กองทรัสต์อาจถูกตีความในอนาคต  

ว่าต้องเป็นผู้ช าระค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างเขื่อนป้องกันน า้ท่วมเนื่องจากกองทรัสต์เป็นผู้ มีสิทธิครอบครองที่ ดิน  

จากการเช่าที่ดินในโครงการเอสที บางปะอิน หากแอลเอฟไม่ปฏิบัติตามข้อก าหนดในสญัญาเช่าและสัญญาบริการ

ในการช าระค่าธรรมเนียมและค่าบริการต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องกับการใช้สาธารณูปโภคให้แก่การนิคมอุตสาหกรรม  

แห่งประเทศไทยนัน้ ดงันัน้ สญัญาตกลงกระท าการ ระหว่างกองทรัสต์และ STPL จะมีการก าหนดข้อตกลงว่า STPL 

ตกลงเป็นผู้รับผิดชอบในการช าระเงินค่าก่อสร้างเขื่อนป้องกันน า้ท่วมในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอินตามเงื่อนไข  

ที่ก าหนดไว้ในบันทึกข้อตกลงเพื่อช าระค่าก่อสร้างเขื่อนป้องกันน า้ท่วม  ทุกประการ โดย STPL จะช าระ หรือ

มอบหมายให้บุคคลที่ STPL ก าหนดด าเนินการช าระ ค่าก่อสร้าง ค่าใช้จ่ายที่ค้างช าระ ค่าปรับ ดอกเบีย้ และ

ค่าใช้จ่ายอื่นใดทัง้หมด ที่เกิดขึน้และเก่ียวเนื่องกับการก่อสร้างเขื่อนป้องกันน า้ท่วมในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน 

(“ค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างเข่ือน”) ให้แก่บริษัท ที่ดินบางปะอิน จ ากัด ตามอัตราและรายละเอียดที่ก าหนดไว้ 
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ในบันทึกข้อตกลงเพื่อช าระค่าก่อสร้างเขื่อนป้องกันน า้ท่วม จนครบถ้วนทัง้จ านวน และ STPL จะน าส่งหลักฐาน 

การช าระค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างเขื่อนให้แก่กองทรัสต์ภายในระยะเวลาที่ก าหนด  และในสัญญาแต่งตัง้ 

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ส าหรับโครงการเอสที บางบ่อ โครงการเอสที บางปะอิน โครงการซมัเมอร์ฮิลล์ และโครงการ

ซัมเมอร์ฮับ ระหว่างกองทรัสต์และ STPL จะก าหนดให้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องน าส่งหลักฐานการช าระ

ค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างเขื่อน ส าหรับงวดรายเดือนนัน้ ๆ ให้แก่กองทรัสต์ เพื่อให้ทรัสตีช าระค่าธรรมเนียมการบริหาร

ส าหรับเดือนนัน้ให้แก่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ด้วย 

ทัง้นี ้เพื่อเป็นประกันข้อตกลงของ STPL และการปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาของ  STPL ในเร่ืองค่าใช้จ่าย 

ที่เก่ียวข้องกับเขื่อนป้องกันน า้ท่วมในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน STPL ตกลงวางเงินให้แก่กองทรัสต์ในรูปแบบของ

เงินสด เป็นจ านวนเงิน 15 ล้านบาท ณ วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนโครงการเอสที  

บางปะอิน 

อีกทัง้ สัญญาตกลงกระท าการ ระหว่างกองทรัสต์และ STPL จะมีการก าหนดสิทธิของกองทรัสต์ในการ

ด าเนินการเม่ือเกิดกรณีที่ STPL และ/หรือ บุคคลที่ STPL ก าหนดไม่ด าเนินการช าระค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างเขื่อน 

ไว้ดงันี ้

1) ในระหว่างที่ STPL ยงัคงปฏิบติัหน้าที่เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

กองทรัสต์มีสิทธิด าเนินการหักเงินในจ านวนเท่ากับค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างเขื่อนที่  STPL  

และ/หรือ บุคคลที่ STPL ก าหนด ค้างช าระในงวดนัน้ ๆ ออกจากค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรัพย์

ส าหรับเดือนดังกล่าวที่ STPL มีสิทธิได้รับในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ภายใต้สัญญา

แต่งตัง้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (โครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางประอิน ) และ/หรือ  

สัญญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (โครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และโครงการซัมเมอร์ฮับ) ได้โดยไม่ต้อง 

แจ้งให้ STPL ทราบล่วงหน้า โดยกองทรัสต์ หรือบุคคลที่กองทรัสต์ก าหนด  จะน าเงินที่หักไว้ดังกล่าวไป 

ช าระค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างเขื่อนส าหรับงวดที่ ค้างช าระให้กับบริษัท ที่ดินบางปะอิน จ ากัด หรือ  

การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย ในนามของ STPL ต่อไป 

2) ในกรณีที่ STPL ไม่ได้ปฏิบติัหน้าที่เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

กองทรัสต์มีสิทธิด าเนินการหักเงินในจ านวนเท่ากับค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างเขื่อนที่ STPL  

และ/หรือ บุคคลที่ STPL ก าหนด ค้างช าระในงวดนัน้ ๆ ออกจากเงินประกันที่กองทรัสต์ได้รับไว้จาก STPL 
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ภายใต้สญัญานี ้ โดยกองทรัสต์ หรือบุคคลที่กองทรัสต์ก าหนด จะน าเงินที่หักไว้ดงักล่าวไปช าระค่าใช้จ่าย

ในการก่อสร้างเขื่อนส าหรับงวดที่ค้างช าระให้กับบริษัท ที่ดินบางปะอิน จ ากัด หรือการนิคมอุตสาหกรรม

แห่งประเทศไทย ในนามของ STPL ต่อไป โดย STPL จะต้องช าระเงินในจ านวนเท่ากับค่าใช้จ่ายในการ

ก่อสร้างเขื่อนส าหรับงวดที่ค้างช าระที่กองทรัสต์ได้หักออกจากเงินประกันดังกล่าวไป คืนให้แก่กองทรัสต์

ภายใน 30 วนันับตัง้แต่วนัที่กองทรัสต์ได้มีการหกัเงินจ านวนดงักล่าว (“ระยะเวลาที่ STPL ต้องช าระคืน

เงินประกัน”) เพื่อให้กองทรัสต์ได้รับเงินประกันครบในจ านวน 15 ล้านบาทดงัเดิม 

ในกรณีที่พ้นก าหนดระยะเวลาที่ STPL ต้องช าระคืนเงินประกันแล้ว แต่ STPL ยังไม่ได้ช าระคืน

ค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างเขื่อนส าหรับงวดที่ค้างช าระที่กองทรัสต์ได้หักออกจากเงินประกัน ให้แก่กองทรัสต์ 

(ไม่ว่าทัง้จ านวนหรือบางส่วน) (“ค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างเข่ือนที่ยังไม่ได้ช าระคืนให้แก่กองทรัสต์”) 

STPL จะต้องช าระดอกเบีย้ให้แก่กองทรัสต์โดยเร่ิมค านวณดอกเบีย้ตัง้แต่วนัที่กองทรัสต์ได้มีการหักเงินออก

จากเงินหลักประกัน จนกว่ากองทรัสต์จะได้รับช าระค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างเขื่อนที่ยงัไม่ได้ช าระคืนให้แก่

กองทรัสต์ครบถ้วนทัง้จ านวน อนึ่ง หากปรากฏว่า STPL และ/หรือ บุคคลที่ STPL ก าหนดไม่ช าระค่าใช้จ่าย

ในการก่อสร้างเขื่อนภายในก าหนดเวลาตามบันทึกข้อตกลงเพื่อช าระค่าก่อสร้างเขื่อนป้องกันน า้ท่วม  

ไม่ว่าในงวดหนึ่งงวดใด รวมกันเกินกว่า 3 คราว ให้ถือเป็นเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยความผิดของ STPL 

ภายใต้สญัญาตกลงกระท าการทนัที 

อนึ่ง ในการด าเนินการช าระค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างเขื่อนส าหรับงวดที่ค้างช าระแทน STPL ของกองทรัสต์

ข้างต้น (ทัง้ในกรณีที่ (1) และกรณีที่ (2)) หากปรากฏว่ากองทรัสต์มีการด าเนินการรวมกันเกินกว่า 3 คราว ให้ถือเป็น

เหตุที่ STPL ได้ปฏิบัติผิดสัญญาตกลงกระท าการ ซ่ึงถือเป็นเหตุผิดสัญญาของสัญญาเช่าที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 

ส าหรับโครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน และ/หรือ สัญญาต่อท้ายสัญญาจ านองที่ดินและ  

สิ่ งปลูกส ร้าง  ส าหรับโครงการเอสที  บาง บ่อ และโครงการเอสที  บางปะอิน และ/หรือ สัญญาแต่งตั ง้ 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงสัญญาอื่นใดที่ STPL เข้าเป็นคู่สัญญากับกองทรัสต์อีกด้วย ซ่ึงหากกองทรัสต์ได้  

แจ้งให้ STPL ให้ด าเนินการให้ถูกต้องตามสัญญาภายในระยะเวลาที่ก าหนด แต่ STPL ไม่ด าเนินการปฏิบัติให้

ถูกต้องภายในระยะเวลาที่กองทรัสต์ก าหนดดงักล่าว กองทรัสต์มีสิทธิในการเรียกร้องหรือฟ้องร้องให้ผู้ให้เช่าปฏิบัติ

ตามสัญญาดังกล่าว หรือกองทรัสต์สามารถบอกเลิกสัญญาใดสัญญาหนึ่ง หรือ หลายสัญญา หรือ ทุกสัญญาได้

ทันที และกองทรัสต์มีสิทธิในการเรียกร้องค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใช้จ่ายอื่นใดอันเกิดจากการที่มีเหตุผิดนัดผิด

สญัญาดงักล่าวเกิดขึน้ ทัง้นี ้ในการด าเนินการข้างต้นของกองทรัสต์นัน้ ไม่ตดัสิทธิของกองทรัสต์ในการบงัคบัจ านอง

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในโครงการเอสที บางบ่อและโครงการเอสที บางปะอิน ซ่ึ ง STPL ได้จ านองไว้กับ
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กองทรัสต์เพื่อเป็นหลกัประกันในการปฏิบัติตามสญัญาเช่าที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ส าหรับโครงการเอสทีบางบ่อ และ

โครงการเอสที บางปะอิน ภายใต้สญัญาจ านองที่ดินและสิ่งปลกูสร้างที่เก่ียวข้อง 

 

4.3.16. ความเสี่ยงจากข้อจ ากัดของกองทรัสต์ในการน าพืน้ที่ในโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ออกให้เช่าแก่ผู้ เช่าพืน้ที่  

รายอ่ืนซ่ึงมีการประกอบธุรกิจที่ เป็นการแข่งขันกับผู้ เช่าพืน้ที่รายปัจจุบัน ตามข้อสัญญาที่ มีอยู่ กับ  

ผู้เช่าพืน้ที่นัน้ 

สญัญาเช่าพืน้ที่ในโครงการซมัเมอร์ฮิลล์ ระหว่าง ST Hill กับผู้เช่าพืน้ที่บางราย มีข้อจ ากัดสิทธิของผู้ให้เช่า

ในการน าพืน้ที่ในโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ออกให้เช่าแก่บุคคคลอื่นซ่ึงมีการประกอบธุรกิจในลักษณะให้บริการสถานที่

ออกก าลังกายเป็นการแข่งขันกับผู้ เช่าพืน้ที่รายนัน้ โดยภายหลังจากที่กองทรัสต์เข้าลงทุน กองทรัสต์จะเข้ าเป็น 

ผู้ให้เช่าช่วงในสัญญาเช่าพืน้ที่ดังกล่าวอันจะท าให้กองทรัสต์จะต้องรับโอนมาซ่ึงสิทธิและหน้าที่ในการปฏิบัติตาม  

ข้อสัญญาที่มีการจ ากัดสิทธิของผู้ให้เช่าข้างต้นด้วย ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อการจัดหาประโยชน์ของกองทรัสต์ได้  

ในกรณีที่กองทรัสต์ประสงค์จะน าพืน้ที่ในโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ออกให้เช่าแก่ผู้ที่มีความประสงค์จะเช่าที่ประกอบ

ธุรกิจในลกัษณะให้บริการสถานที่ออกก าลงักายที่เป็นการแข่งขนักับผู้เช่าพืน้ที่รายดงักล่าว 

อย่างไรก็ดี เนื่องจากสัญญาเช่าพืน้ที่ที่มีข้อสัญญาที่จ ากัดสิทธิของผู้ให้เช่าดังกล่าวเป็นเพียงสัญญาเช่า

ระยะสัน้ อีกทัง้ ภายหลังจากที่กองทรัสต์เข้าลงทุนหากผู้ เช่าพืน้ที่รายดังกล่าวประสงค์จะต่อสัญญาเช่ากองทรัสต์ 

กองทรัสต์จะใช้ความพยายามอย่างดีที่สุดในการเจรจาไม่ให้มีการก าหนดข้อสญัญาที่มีลักษณะเป็นการจ ากัดสิทธิ  

ในการจัดหาประโยชน์ของกองทรัสต์ในสัญญาเช่าฉบับใหม่ โดยจะค านึงถึงผลประโยชน์ของกองทรัสต์เป็นส าคญั

ประกอบกับโครงการซัมเมอร์ฮิลล์เป็นโครงการศูนย์การค้าประเภทคอมมูนิตีม้อลล์ซ่ึงประกอบด้วยผู้ เช่าพืน้ที่  

ที่ประกอบธุรกิจที่หลากหลาย 

บริษัทฯ จึงคาดว่าผลกระทบต่อการจัดหาประโยชน์ของกองทรัสต์ที่อาจเกิดขึน้จากข้อสัญญาที่จ ากัดสิทธิ

ของผู้ให้เช่าในการน าพืน้ที่ในโครงการซมัเมอร์ฮิลล์ออกให้เช่าแก่บุคคคลอื่นซ่ึงมีการประกอบธุรกิจในลกัษณะฟิตเนส

ที่เป็นการแข่งขนักับผู้เช่าพืน้ที่ จึงอยู่ในระดบัต ่า 
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4.3.17. ความเสี่ยงจากการที่ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ตัง้อยู่ในเขตปลอดภัยในการเดินอากาศ บริเวณใกล้เคียง

สนามบินสุวรรณภูมิ 

เนื่องจากพืน้ที่ตัง้ของโครงการริช แอสเซ็ท ซ่ึงเป็นทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ตัง้อยู่ในบริเวณ  

เขตปลอดภัยในการเดินอากาศ บริเวณใกล้เคียงสนามบินสุวรรณภูมิ ซ่ึงตามพระราชบัญญัติการเดินอากาศ  

พ.ศ. 2497 (และที่ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม) วางหลกัให้ผู้ที่จะก่อสร้างหรือแก้ไขเปลี่ยนแปลงอาคารหรือสิ่งปลกูสร้างอื่น 

ภายในเขตปลอดภยัในการเดินอากาศต้องได้รับอนุญาตจากส านักงานการบินพลเรือนแห่งประเทศไทย กองทรัสต์จึง

มีความเสี่ยงที่อาจเกิดขึน้ได้ หากในอนาคตไม่ได้รับอนุญาตให้ก่อสร้างหรือแก้ไขเปลี่ยนแปลงอาคารหรือสิ่งปลกูสร้าง

อื่นจากส านักงานการบินพลเรือนแห่งประเทศไทย ซ่ึงอาจส่งผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถด าเนินการแก้ไขเปลี่ยนแปลง

อาคารหรือสิ่งปลกูสร้างต่อไปได้ 

 

4.3.18. ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์กู้ยืมเงิน 

กองทรัสต์ได้เข้าสญัญากู้ยืมเงินระยะยาววงเงินประมาณ 750 ล้านบาทกับสถาบันการเงินเพื่อเป็นแหล่ง

เงินทุนส่วนหนึ่งในการลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ดงันัน้ กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงจากการกู้ยืมเงินดงักล่าว

ได้จากความผนัผวนของภาวะเศรษฐกิจและอัตราดอกเบีย้ เนื่องจากอตัราดอกเบีย้ลอยตวัตามสญัญาเงินกู้อาจมีการ

เปลี่ยนแปลงในระหว่างอายุของสัญญาเงินกู้ซ่ึงจะส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรัสต์ท าให้กองทรัสต์  

มีสภาพคล่องไม่เพียงพอในการช าระดอกเบีย้และเงินต้น และอาจจะกระทบต่อความสามารถของกองทรัสต์  

ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์  

หากกองทรัสต์ไม่สามารถช าระหนีเ้งินต้นและดอกเบีย้ที่ถึงก าหนดช าระ หรือเกิดเหตุผิดสัญญาอื่น  ๆ 

ภายใต้สัญญาเงินกู้ อาจส่งผลให้ผู้ให้กู้อาจด าเนินการทางกฎหมายกับกองทรัสต์หรือใช้สิทธิเรียกร้องตามสญัญา  

อนัเนื่องมาจากการไม่ปฏิบัติตามสัญญากู้ยืมเงิน เช่น ใช้สิทธิในการบงัคบัตามสญัญาที่เก่ียวกับการให้หลักประกัน

ส่วนใดส่วนหนึ่งหรือทัง้หมดของกองทรัสต์ที่น าไปเป็นหลกัประกันเงินกู้ เป็นต้น นอกจากนี ้ในกรณีที่มีการกู้ยืมเงิน

ใหม่เพื่อมาช าระหนีเ้งินกู้ยืมเดิม (Refinancing) กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงที่อาจใช้ระยะเวลาในการด าเนินการ  

หรือไม่ได้ข้อตกลงในสญัญากู้ยืมเงินฉบบัใหม่ที่ดีเท่ากับข้อตกลงในสญัญากู้ยืมเงินฉบบัเดิมหรือในกรณีที่มีการกู้ยืม

เงินเพิ่มเติม อาจมีข้อสัญญาบางประการซ่ึงจ ากัดการด าเนินงานของกองทรัสต์ โดยความเสี่ยงจากการกู้ยืมเงิน  

ที่กล่าวมาทัง้หมดนัน้ อาจมีผลกระทบต่อสภาพคล่องของกองทรัสต์ซ่ึงอาจก่อให้เกิดผลกระทบในทา งลบ 
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ต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ นอกจากนัน้ ข้อก าหนดดังกล่าว  

อาจจ ากัดความสามารถของกองทรัสต์ในการลงทุนเพิ่มเติม 

อย่างไรก็ดี บริษัทฯ จะพิจารณาถึงความเสี่ยงที่เพิ่มขึน้เทียบกับประโยชน์ที่จะได้รับจากการกู้ยืมเงิน และ

แนวทางหรือมาตรการป้องกันความเสี่ยงที่อาจเกิดขึน้ได้ รวมทัง้ บริษัทฯ จะมีมาตรการในการติดตามผล 

การด าเนินงานของกองทรัสต์ และปัจจัยภายนอกต่าง ๆ รวมถึงแนวโน้มอัตราดอกเบีย้อย่างสม ่าเสมอ นอกจากนี ้

บริษัทฯ อาจพิจารณาเจรจากับเจ้าหนี ้ เช่น การขอขยายระยะเวลาการช าระหนี ้ การขอผ่อนผนัเงื่อนไขที่เป็นอุปสรรค

ต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์เป็นต้น โดยกองทรัสต์จะด าเนินการดังกล่าวโดยค านึงถึงกฎหมายที่เก่ียวข้องและ

ประโยชน์สงูสดุของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นส าคญั 

 

4.3.19. ความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการจัดหาประโยชน์ทรัพย์สินเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 

1) ความเสี่ยงจากการที่ทรัพย์สินเพิ่มเติมครั้งที่ 1 พึ่งพิงรายได้จากผู้ เช่าด าเนินงานเพียงรายเดียว 

ที่เป็นผู้ บริหารจัดการทรัพย์สินเพิ่มเติมครั้งที่  1 ซ่ึงเป็นเพียงรายได้แหล่งเดียวของทรัพย์สิน

เพิ่มเติมครัง้ที่ 1 

กองทรัสต์ได้เข้าท าสัญญาเช่าทรัพย์สินเพื่อการด าเนินการกับไอเทล  เป็นระยะเวลา 3 ปี  

โดยไอเทลจะให้ค ามัน่ในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปได้ 9 คราว คราวละ 3 ปี (รวมเป็นระยะเวลา 30 ปี) 

ซ่ึงไอเทลจะเป็นผู้ด าเนินการจัดหาประโยชน์จากโครงการ INTERLINK DATA CENTER โดยการน า

ทรัพย์สินดงักล่าวออกให้บริการแก่ลกูค้าของตนเองต่อไป 

เนื่องจากรายได้หลักของทรัพย์สินเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 จะมาจากค่าเช่าตามสัญญาเช่าทรัพย์สิน 

เพื่อการด าเนินการข้างต้นเพียงเท่านัน้ หากไอเทลไม่สามารถควบคุมดูแล บริหารจัดการโครงการ 

INTERLINK DATA CENTER และกิจการโดยทัว่ไป (ไม่ว่าในโครงการใด ๆ) ของตนได้อย่างมีประสิทธิภาพ

และประสิทธิผล อาจส่งผลต่อศักยภาพในการประกอบธุรกิจและการบริหารจัดการโครงการ INTERLINK 

DATA CENTER และทรัพย์สินภายในโครงการดังกล่าว รวมถึงผลประกอบการของไอเทลซ่ึงอาจท าให้  

ไอเทลไม่สามารถช าระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ และ/หรือปฏิบติัตามเงื่อนไขของสญัญาเช่าทรัพย์สินเพื่อการ

ด าเนินการ และ/หรือสญัญาที่เก่ียวข้องได้ และกรณีดงักล่าวอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อผลประกอบการ

ของกองทรัสต์ รวมถึงความสามารถในการจ่ายผลตอบแทนของกองทรัสต์ 
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อย่างไรก็ดี สัญญาเช่าทรัพย์สินเพื่อการด าเนินการได้ก าหนดให้ผู้เช่าด าเนินงานวางเงินประกัน

เท่ากับจ านวนค่าเช่ารวม 6 เดือน (ในรูปแบบเงินสด และ/หรือ หนังสือค า้ประกันของธนาคารพาณิชย์)  

โดยหากระยะเวลาการเช่าสิน้สุดลงก่อนก าหนด ซ่ึงมีสาเหตุมาจากการปฏิบัติผิดสัญญาของไอเทล 

กองทรัส ต์มีสิทธิ ยึดเงินประกันการเช่าดังกล่าวตามเงื่อนไขที่ก าหนดในสัญญาเ ช่าทรัพ ย์สิน  

เพื่อการด าเนินการพร้อมเรียกค่าเสียหายอื่น ๆ  (ถ้ามี) จากไอเทลได้ ทัง้นี ้ขึน้อยู่กับค าตัดสินของศาลและ

ความสามารถในการช าระหนีห้รือมูลค่าทรัพย์สินของไอเทลว่าจะเพียงพอต่อการช าระหนีใ้ห้แก่กองทรัสต์

หรือไม่ นอกจากนี ้กองทรัสต์อาจไม่สามารถหาบุคคลที่สามมาด าเนินธุรกิจให้บริการศูนย์รับฝากข้อมูล 

(Data Center) ต่อจากหรือแทนไอเทลได้ภายในระยะเวลาอันสัน้ เนื่องจากผู้ที่จะสามารถด าเนินธุรกิจ

ให้บริการศูนย์รับฝากข้อมลู (Data Center) มีจ านวนจ ากัด และบุคคลดงักล่าวจ าเป็นต้องมีใบอนุญาตและ

ได้รับการอนุมัติต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องจากคณะกรรมการกิจการกระจายเสียง กิจการโทรทัศน์ และกิจการ

โทรคมนาคมแห่งชาติ (“กสทช.”) ซ่ึงอาจท าให้กองทรัสต์อาจขาดรายได้ค่าเช่าจากทรัพย์สินเพิ่มเติม 

ครัง้ที่ 1 ในระหว่างที่ยังไม่มีผู้ เช่าด าเนินงานรายใหม่เข้ามาด าเนินธุรกิจให้บริการศูนย์รับฝากข้อมูล  

(Data Center) ต่อจากหรือแทนไอเทล โดยหากกองทรัสต์ไม่สามารถหาผู้ เช่ารายใหม่ที่ตกลงช าระค่าเช่า 

ในจ านวนที่สมเหตุสมผลและในเวลาที่เหมาะสมได้ หรือ มีเงื่อนไขค่าเช่ากับผู้เช่ารายใหม่ที่แตกต่างไปจาก

ไอเทล หรือ ไม่สามารถหาผู้เช่ารายใหม่ได้เลย เหตุใด ๆ ดงักล่าวข้างต้นอาจส่งผลให้กองทรัสต์ได้รับค่าเช่า

ลดลงในแต่ละปี และอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคญัต่อธุรกิจ ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน 

และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต์จากทรัพย์สินโครงการ INTERLINK DATA CENTER รวมถึงกระทบ

ในทางลบต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์  อย่างไรก็ดี 

กองทรัสต์มีการกระจายความเสี่ยงจากการลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในครั ้งแรก  

ซ่ึงประกอบด้วยทรัพย์สินที่มีความแตกต่างกันทัง้ด้านต าแหน่งที่ตัง้ และประเภทการประกอบธุรกิจ  

ซ่ึงมีทัง้โครงการอาคารคลังสินค้าและโรงงาน โครงการส านักงานให้เช่า และโครงการศูนย์การค้าประเภท

คอมมูนิตีม้อลล์ ดังนัน้ ในกรณีที่อาจเกิดเหตุการณ์ใด ๆ ที่กระทบทรัพย์สินในท าเลที่ตัง้หนึ่ง หรือธุรกิจ

ประเภทใดประเภทหนึ่ง ทรัพย์สินของกองทรัสต์โครงการอื่นก็ยังสามารถสร้างรายได้ให้กับกองทรัสต์ 

ได้อย่างต่อเนื่อง 

ทัง้นี  ้ ไอเทลเป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ที่ประกอบธุร กิจด้านเทคโนโลยี  

มาอย่างยาวนาน และมีความเช่ียวชาญในอุตสาหกรรมเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสาร ซ่ึงจะช่วยเพิ่ม

ความมัน่ใจให้กับผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้ว่าไอเทลจะมีศักยภาพในการประกอบธุรกิจและความสามารถในการ
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ปฏิบัติตามสัญญาเช่าทรัพย์สินเพื่อการด าเนินการ  และ/หรือสัญญาที่เก่ียวข้อง อีกทัง้ภายใต้สัญญาเช่า

ทรัพย์สินเพื่อการด าเนินการ  ได้มีมาตรการต่าง ๆ ในการควบคุมการด าเนินธุรกิจของผู้ เช่า ซ่ึงรวมถึง 

แต่ไม่จ ากัดเพียงการก าหนดอตัราส่วนหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ต่อสินทรัพย์รวม (Funded Interest Bearing 

Debt to Total Asset Ratio) การปฏิบัติตามกฎหมายข้อตกลงและเงื่อนไขของใบอนุญาต และกฎเกณฑ์ 

ที่เก่ียวข้องกับการประกอบกิจการ เป็นต้น นอกจากนี ้ทรัพย์สินหลักที่สร้างรายได้ให้แก่ไอเทลกล่าวคือ 

โครงการ INTERLINK DATA CENTER นัน้ มีความสามารถในการสร้างรายได้และก าไร เพี ยงพอ  

ส าหรับการช าระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ในแต่ละปี และยังสามารถขยายโอกาสในการให้บริการและ 

สร้างรายได้เพิ่มเติมในจ านวนที่มากขึน้กว่าปัจจุบัน เนื่องจากการใช้งาน Rack และอุปกรณ์คลาวด์ 

(Cloud) ยังไม่เต็มความจุสูงสุดของทรัพย์สิน ประกอบกับปัจจัยสนับสนุนจากแนวโน้มการเติบโตของ

อุตสาหกรรมคลาวด์ (Cloud) ซ่ึงจะช่วยเพิ่มอุปสงค์ในการใช้งานศูนย์รับฝากข้อมลู (Data Center) 

นอกจากนี ้โครงการ INTERLINK DATA CENTER ซ่ึงได้เร่ิมด าเนินการเชิงพาณิชย์แล้วในปัจจุบัน

นัน้ มีการก่อสร้างตามข้อก าหนดของศูนย์รับฝากข้อมูล (Data Center) ประเภท TIER 3 และให้บริการ

ตลอด 24 ชัว่โมง ทุกวนัไม่มีวนัหยุด โดยมีความเสถียรภาพในการให้บริการในระดบัสงู โดยได้รับการรับรอง

คุณภาพตามมาตรฐาน ISO9001:2008 และ ISO27001  และรองรับผู้ เช่าได้หลายประเภท รวมถึง  

บริษัทธุรกิจสื่อสาร โทรคมนาคม ผู้ ขายอุปกรณ์ฮาร์ดแวร์ส าหรับศูนย์รับฝากข้อมูล (Data Center)  

ทัง้ ในประเทศและต่างประเทศ รวมถึงโครงการ INTERLINK DATA CENTER ตัง้อ ยู่ในท าเลที่ ดี   

มีความเสี่ยงจากภยัธรรมชาติต ่า และมีความพร้อมในด้านระบบสาธารณูปโภค อีกทัง้ ในปัจจุบนัมีผู้ที่ได้รับ

ใบอนุญาตที่เก่ียวข้องกับธุรกิจให้บริการศูนย์รับฝากข้อมูล (Data Center) หลายราย ประกอบกับธุรกิจ

ให้บริการศูนย์รับฝากข้อมูล (Data Center) เป็นธุรกิจที่อยู่ในช่วงที่ก าลังขยายตัว ซ่ึงหากผู้สนใจลงทุนที่

ต้องการความรวดเร็วในการเปิดด าเนินการ ทรัพย์สินของกองทรัสต์ที่มีความพร้อมในการด าเนินการก็อาจ

เป็นทางเลือกให้แก่ผู้ที่สนใจมาเช่าทรัพย์สินจากกองทรัสต์ ดงันัน้ปัจจยัดงักล่าวจะช่วยส่งเสริมให้มีผู้สนใจ

เข้ามาด าเนินกิจการ หรือเป็นผู้เช่าทรัพย์สินจากกองทรัสต์ได้ 

 

2) ความเสี่ยงที่ผู้ เช่าไม่ต่อสัญญาเช่าเม่ือครบอายุสัญญาเช่า 

การจดัหาประโยชน์ในทรัพย์สินเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ของกองทรัสต์ในครัง้นีเ้ป็นลกัษณะของการให้เช่า

แก่ผู้ เช่าทรัพย์สินหลกั โดยการเข้าท าสญัญาเช่าทรัพย์สินเพื่อการด าเนินการกับไอเทลเป็นระยะเวลา  3 ปี 
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โดยที่ไอเทลให้ค ามั่น  (ที่ มีผลใช้บังคับและเพิกถอนไม่ได้) แก่กองทรัสต์ในการต่ออายุสัญญาเ ช่า  

โดยกองทรัสต์มีสิทธิ (Option) ในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปโดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได้  9 คราว  

คราวละ 3 ปี รวมทัง้กองทรัสต์จะมีสิทธิที่จะประเมินไอเทลในฐานะผู้เช่าในทุก ๆ 3 ปี 

อย่างไรก็ตาม ส าหรับสัญญาเช่าระยะสัน้ลักษณะนี ้ (ที่คู่สัญญามีการให้ค ามั่นในการต่ออายุ

สญัญา) อาจมีความเสี่ยงว่าแม้กองทรัสต์จะได้ใช้สิทธิต่ออายุสญัญาเช่าภายใต้เงื่อนไขที่ก าหนดในสัญญา

เช่าแล้ว แต่ไอเทลในฐานะผู้เช่าอาจปฏิเสธการต่อสญัญาเช่าดงักล่าวซ่ึงถือเป็นการผิดสญัญา อนัเป็นเหตุ

ให้กองทรัสต์มีสิทธิเลิกสญัญา และ/หรือเรียกค่าเสียหายได้ ทัง้นี  ้แม้จะไม่มีค าพิพากษาที่เป็นบรรทดัฐาน 

(Precedent Case) ส าหรับกรณีการบังคับตามค ามั่นจะเช่าดังเช่นกรณีค ามั่นจะให้เช่า แต่ค ามั่นจะเช่า

น่าจะมีได้เช่นเดียวกับค ามัน่จะให้เช่า เนื่องจากเป็นไปตามหลักเสรีภาพในการท าสญัญาซ่ึงไม่มีข้อก าหนด

ของกฎหมายห้ามไว้แต่อย่างใด อย่างไรก็ตาม ไม่ว่าจะเป็นสัญญาเช่าระยะสัน้ หรือเป็นสัญญาระยะยาว 

อาจมีการปฏิบติัผิดสญัญา หรืออาจมีเกิดเหตุการณ์อื่นใดอนัเป็นเหตุให้กองทรัสต์มีสิทธิเลิกสญัญาได้ 

ดงันัน้ นอกเหนือจากค ามัน่ภายใต้สญัญาเช่าทรัพย์สินเพื่อการด าเนินการแล้ว กองทรัสต์ได้จดัให้

ไอเทลเข้าท าสญัญาตกลงกระท าการ (การจดัหาประโยชน์ของกองทรัสต์) โดยไอเทลตกลงและให้ค ารับรอง

แก่กองทรัสต์ว่าไอเทลจะเป็นผู้เช่าในทรัพย์สินที่ซือ้ขายตลอดระยะเวลา 30 ปี นับจากวนัที่กองทรัสต์รับโอน

กรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินท่ีซือ้ขาย โดยให้สิทธิแก่กองทรัสต์แต่เพียงผู้ เดียวในการพิจารณาคุณสมบัติการเป็น 

ผู้ เช่าของไอเทลภายใต้สัญญาเช่าตลอดระยะเวลา 30 ปี ซ่ึงหากไอเทลฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลง

ดังกล่าวกองทรัสต์สามารถเรียกร้องค่าเสียหายจากข้อตกลงเพิ่มเติมตามสัญญาตกลงกระท าการ  

เพื่อเรียกร้องค่าเสียหายจากการผิดหน้าที่ในการเช่าตลอดระยะเวลา 30 ปีได้เช่นกัน 

แม้กองทรัส ต์มีสิทธิที่ จะบอกเลิกสัญญา และ/หรือ เ รียกค่าเสียหาย ตลอดจนเรียก  

ค่าขาดประโยชน์ใด ๆ ก็ตาม แต่เหตุผิดสญัญาของไอเทลดงักล่าวอาจท าให้กองทรัสต์ไม่ได้รับผลประโยชน์

หรือไม่สามารถบังคับให้เป็นไปตามข้อก าหนดของสัญญาเช่าทรัพย์สินเพื่อการด าเนินการ หรือ สัญญา  

ตกลงกระท าการ (การจัดหาประโยชน์ของกองทรัสต์) ดังกล่าวได้ เช่น ไม่สามารถบังคับให้ไอเทลต่ออายุ

สญัญาเช่าตามข้อก าหนดของสญัญา หรือ ไอเทลอาจไม่ช าระค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าขาดประโยชน์ตามที่

กองทรัสต์เรียกร้อง ดังนัน้ กองทรัสต์จึงอาจต้องเข้าสู่กระบวนการยุติธรรมโดยการใช้สิทธิฟ้องร้องต่อศาล 

ซ่ึงการด าเนินการดังกล่าวไม่สามารถคาดการณ์ได้ถึงระยะเวลาในการด าเนินการจนกว่าจะเสร็จสิน้

กระบวนการ และจ านวนเงินที่กองทรัสต์จะได้รับชดเชยและเยียวยาต่อความเสียหายต่าง  ๆ อีกทัง้ 

ผลแห่งคดียังขึน้อยู่กับค าพิพากษาของศาล และถึงแม้ศาลจะมีค าพิพากษาให้กองทรัสต์ชนะคดี  
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กองทรัสต์อาจประสบความยุ่งยากในการบงัคบัให้เป็นไปตามค าพิพากษาของศาล เช่น กองทรัสต์อาจได้รับ

ค่าขาดประโยชน์จากการไม่ต่ออายุระยะเวลาการเช่าน้อยกว่าค่าเสียหายที่ระบุไว้ในสัญญาที่เก่ียวข้อง  

ทัง้นี ้หากกองทรัสต์ ไม่สามารถต่ออายุสัญญาเช่า และเรียกค่าเสียหายจากไอเทลได้หรือเรียกได้ไม่เต็ม

จ านวน บริษัทฯ อาจต้องหาผู้เช่าทรัพย์สินหลกัรายใหม่มาทดแทน ซ่ึงอาจมีความล่าช้าหรือหามาทดแทน

ไม่ได้ ท าให้กองทรัสต์สญูเสียโอกาสในการสร้างรายได้อย่างต่อเนื่อง และส่งผลกระทบต่อกระแสเงินสดและ

ผลการด าเนินงานของกองทรัสต์อันอาจท าให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์มีความเสี่ยงที่จะไม่ได้รับ

ผลตอบแทนตามจ านวนหรือภายในระยะเวลาที่คาดการณ์ไว้ 

 

3) ความเสี่ยงจากการที่ผู้ เช่าด าเนินงานไม่ได้รับ หรือไม่สามารถต่ออายุใบอนุญาต หรือไม่ได้รับ  

การอนุมัติที่จ าเป็นเพื่อใช้ในการด าเนินธุรกิจ 

ไอเทลจะต้องได้รับใบอนุญาตและการอนุมัติต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องจากคณะกรรมการกิจการ 

กระจายเสียง กิจการโทรทศัน์ และกิจการโทรคมนาคมแห่งชาติ (“กสทช.”) โดยการด าเนินธุรกิจในปัจจุบัน

นัน้ไอเทลได้รับใบอนุญาตประกอบกิจการโทรคมนาคมแบบที่สาม ซ่ึงจะสิน้อายุในวนัที่ 7 พฤษภาคม 2570 

และใบอนุญาตประกอบกิจการโทรคมนาคมแบบที่หนึ่ง  ซ่ึงจะสิน้อายุในวันที่  21 กันยายน 2568  

โดยใบอนุญาตดังกล่าวจะสามารถต่ออายุออกไปได้ เม่ือได้ด าเนินการตามเงื่อนไขที่ กสทช. ก าหนด และ

ในการด ารงไว้ซ่ึงใบอนุญาตดังกล่าว ผู้ ไ ด้รับใบอนุญาตจะต้องปฏิบัติตามข้อก าหนดและเงื่อนไข 

บางประการตามที่ กสทช. ก าหนดทัง้นี ้ ในระหว่างอายุของสัญญาเช่าทรัพย์สินเพื่อการด าเนินการนัน้ 

กองทรัสต์ไม่สามารถรับรองได้ว่าไอเทลจะสามารถด ารงไว้หรือต่ออายุใบอนุญาตดังกล่าวได้ นอกจากนี ้

หาก กสทช. มีการออกกฎเกณฑ์หรือระเบียบใหม่ หรือมีแนวการตีความกฎหมายที่แตกต่างไปจากเดิม หรือ

ในกรณีที่ กสทช. ปรับเพิ่มค่าธรรมเนียมหรือเงื่อนไขต่าง ๆ  เก่ียวกับการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจากไอเทล 

กองทรัสต์ไม่สามารถรับรองได้ว่าไอเทลจะสามารถปฏิบติัตามเงื่อนไขใหม่หรือแนวการตีความดงักล่าวได้

หรือไม่ หากมีการฝ่าฝืนเงื่อนไขใบอนุญาตบางกรณีที่ไม่ได้รับการแก้ไข และหาก  กสทช. เห็นว่าเป็นการ 

ฝ่าฝืนกรณีร้ายแรง กสทช. อาจพิจารณาเพิกถอนใบอนุญาตได้ ซ่ึงเหตุดังกล่าวข้างต้นอาจส่งผลกระทบ

ในทางลบอย่างมีนัยส าคญัต่อความสามารถในการด าเนินงานของไอเทลและการช าระเงินค่าเช่าของไอเทล

ให้แก่กองทรัสต์ตามสัญญาเช่าทรัพย์สินเพื่อการด าเนินการ หรือหากไอเทลถูกเพิกถอนหรือไม่สามารถต่อ

อายุใบอนุญาตได้ หรือ ในกรณีที่มีการออกกฎเกณฑ์ใหม่ที่ท าให้กองทรัสต์มีหน้าที่ต้องด าเนินการขอรับ

ใบอนุญาตดังกล่าว และกองทรัสต์ไม่สามารถขอรับใบอนุญาตดังกล่าวได้ หรือกองทรัสต์อยู่ระหว่างการ
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ด าเนินการขออนุญาตไอเทลและ/หรือ กองทรัสต์ (แล้วแต่กรณี) อาจไม่สามารถด าเนินกิจการชั่วคราว  

หรือต่อไปได้ ซ่ึงการดงักล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อรายได้ของกองทรัสต์ และความสามารถ

ของกองทรัสต์ ในการจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ จนถึงอาจต้องเลิกกองทรัสต์อย่างไรก็ตาม 

ภายใต้สัญญาเช่าทรัพย์สินเพื่อการด าเนินการได้ก าหนดเงื่อนไขให้ไอเทลตกลงที่จะปฏิบัติตามกฎหมาย 

ข้อตกลง และเงื่อนไขของใบอนุญาตที่ใช้บงัคบักับการประกอบกิจการของไอเทลซ่ึงรวมถึงการจดัให้ได้มา

และด ารงคงไว้ซ่ึงใบอนุญาตจาก กสทช. โดยไอเทลตกลงรับผิดชอบชดใช้ความเสียหายใด ๆ ซ่ึงกองทรัสต์

ได้รับเนื่องจากการท าผิดข้อตกลง หรือข้อสญัญา หรือการผิดค ารับรองใดของไอเทลภายใต้สญัญาข้อตกลง

ด าเนินการโครงการ INTERLINK DATA CENTER ดังกล่าว นอกจากนี ้ ข้อสัญญาภายใต้สัญญาตกลง

กระท าการระหว่างกองทรัสต์และไอเทลได้ก าหนดให้ไอเทลมีหน้าที่ต้องด าเนินการห รือช่วยประสานงาน 

ในการด าเนินการ ในกรณีที่มีการออกกฎเกณฑ์หรือระเบียบใหม่ หรือมีแนวการตีความกฎหมายที่แตกต่าง

ไปจากเดิม โดยไอเทลตกลงจะเป็นผู้รับผิดชอบค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายในการด าเนินการที่เก่ียวข้อง 

 

4.4. ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

4.4.1. ความเสี่ยงโดยทั่วไปในการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ 

การลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์มีความเสี่ยงหลายด้าน เช่น 

1) การเปลี่ยนแปลงในทางลบด้านการเมืองและภาวะเศรษฐกิจ เช่น ภาวะเศรษฐกิจถดถอยทัง้ในประเทศและ

ต่างประเทศและความต้องการในการบริโภคโดยรวมลดลง  

2) สภาวะด้านลบของตลาดอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศ  

3) การเปลี่ยนแปลงในอตัราดอกเบีย้ อตัราเงินเฟ้อ อตัราการแลกเปลี่ยนเงินตราต่างประเทศ  

4) การเปลี่ยนแปลงนโยบายทางการเงินหรือนโยบายทางเศรษฐกิจอื่น ๆ ของประเทศและต่างประเทศ  

5) การเพิ่มค่าใช้จ่ายในการด าเนินการเก่ียวกับอสงัหาริมทรัพย์ที่ไม่ได้คาดการณ์ไว้ 

6) การเปลี่ยนแปลงกฎหมายหรือกฎระเบียบทางด้านสิ่งแวดล้อม กฎหมายผังเมือง และกฎระเบียบอื่น  ๆ  

ของรัฐ ตลอดจนนโยบายทางการคลงั  

7) การเรียกร้องความรับผิดชอบด้านสิ่งแวดล้อมที่เก่ียวกับอสงัหาริมทรัพย์ 
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8) การเปลี่ยนแปลงของราคาตลาดของอตัราค่าเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 

9) การเปลี่ยนแปลงของราคาน า้มนัและเชือ้เพลิงอื่น ๆ  

10) การเปลี่ยนแปลงความนิยมในประเภทของอสังหาริมทรัพย์และสถานที่ตัง้ ซ่ึงน าไปสู่การมีพืน้ที่ให้เช่า 

มากเกินความต้องการ หรืออาจท าให้ความต้องการของผู้ เ ช่าพื น้ที่ในตลาดใด  ๆ ลดลงส าหรับ

อสงัหาริมทรัพย์บางประเภท  

11) การกระท าของผู้เช่าพืน้ที่ที่อาจส่งผลกระทบต่อธุรกิจและช่ือเสียงของเจ้าของทรัพย์สิน  

12) ความไม่สามารถด าเนินการต่ออายุสัญญาเช่าพืน้ที่ หรือในการน าพืน้ที่ออกให้เช่าแก่ผู้ เช่ารายใหม่  

เม่ือสิน้สดุอายุสญัญาเช่า  

13) ความไม่สามารถในการเก็บค่าเช่าจากผู้ เช่าพืน้ที่ภายในระยะเวลาที่ก าหนดหรือไม่สามารถเรียกเก็บได้

เนื่องจากผู้เช่าพืน้ที่ล้มละลายหรือมีหนีส้ินล้นพ้นตวั หรือในกรณีอื่น ๆ  

14) ความไม่พอเพียงของความคุ้มครองตามกรมธรรม์ประกันภยัที่มี หรือค่าเบีย้ประกันภยัที่เพิ่มสงูขึน้  

15) การที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่สามารถให้บริการหรือจัดหาการบริการเก่ียวกับการบ ารุงรักษา  และ 

การให้บริการอื่น ๆ ได้อย่างพอเพียง  

16) ความช ารุดบกพร่องของอสังหาริมทรัพย์ซ่ึงต้องได้รับการแก้ไข หรือซ่อมแซม ตลอดจนการบ ารุงรักษา

อสงัหาริมทรัพย์ซ่ึงก่อให้เกิดรายจ่ายลงทุน ที่ไม่ได้คาดการณ์ไว้ล่วงหน้า  

17) การขาดสภาพคล่องในการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ 

18) การพึ่งพิงกระแสเงินสดอย่างมากในการบ ารุงรักษาและปรับปรุงอสงัหาริมทรัพย์ที่มีอยู่  

19) การเพิ่มขึน้ของค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานรวมถึงภาษีอากรที่เก่ียวข้อง  

20) ส่วนได้เสียหรือภาระผูกพันต่าง ๆ ซ่ึงไม่สามารถพบได้หรือไม่เปิดเผยจากการตรวจสอบที่ดิน ณ ส านักงาน

ที่ดินที่เก่ียวข้องในขณะที่ท าการตรวจสอบ  

21) เหตุสดุวิสยั ความเสียหายที่ไม่สามารถเอาประกันภยัได้ และปัจจยัอื่น ๆ และ  

22) การเปลี่ยนแปลงของกฎหมายและระเบียบต่าง ๆ ทางด้านภาษีอากรและด้านอื่น ๆ 
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ปัจจัยหลายอย่างตามที่กล่าวข้างต้นอาจเป็นสาเหตุของความผันผวนของอัตราการเช่าพืน้ที่ อัตราค่าเช่า 

หรือค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน ซ่ึงจะส่งผลกระทบในทางลบต่อมลูค่าของอสงัหาริมทรัพย์และรายได้ที่จะได้รับจาก

อสงัหาริมทรัพย์ 

การประเมินค่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ประจ าปีจะสะท้อนปัจจัยต่าง  ๆ ดังกล่าว และส่งผลให้ 

มูลค่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์เพิ่มสูงขึน้หรือลดต ่าลงได้ มูลค่าเงินลงทุนของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์  

อาจลดลงอย่างมีนัยส าคัญหากเกิดวิกฤตในทางลบอย่างฉับพลันต่อราคาอสังหาริมทรัพย์หรือต่อเศรษฐกิจ  

ในกรุงเทพมหานครและจังหวัดต่าง  ๆ ในประเทศไทยซ่ึงมีทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ตัง้อยู่ในปัจจุบัน  หรือ 

ที่จะมีในอนาคต 

 

4.4.2. ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคล่องจากการลงทุน 

ในอสังหาริมทรัพย์และการขาดทางเลือกอ่ืนในการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

กองทรัสต์ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และทรัพย์สินที่เ ก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย์เป็นหลัก โดยทั่วไป  

การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โดยเฉพาะการลงทุนในทรัพย์สินที่มีมูลค่าสูงจะมีข้อจ ากัด เช่น ทรัพย์สินที่กองทรัสต์

ประสงค์ที่เข้าลงทุนอาจมีสภาพคล่องต ่า ซ่ึงการที่มีสภาพคล่องต ่าดังกล่าวอาจมีผลกระทบต่อความสามารถของ

กองทรัสต์ในการปรับเปลี่ยนพอร์ตการลงทุน ( Investment Portfolio) หรือความสามารถในการเปลี่ยนทรัพย์สิน

บางส่วนเป็นเงินสด เพื่อรองรับกับการเปลี่ยนแปลงของสภาวะเศรษฐกิจ ตลาดอสังหาริมทรัพย์ และปัจจัยอื่น  ๆ 

นอกจากนี ้กองทรัสต์อาจประสบปัญหาในการหาแหล่งเงินกู้ในระยะเวลาที่ทนัท่วงทีและภายใต้เงื่อนไขทางการค้า 

ที่ ดีในกรณีที่ เป็นการกู้ยืมเงินที่ใช้ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์เป็นหลักประกัน เนื่องจากทรัพย์สินประเภท

อสงัหาริมทรัพย์ไม่มีสภาพคล่อง นอกจากนี ้ทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์อาจไม่สามารถเปลี่ยนแปลงลกัษณะการใช้

ประโยชน์ได้อย่างรวดเร็ว หากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์เหล่านัน้ไม่สามารถสร้างก าไรได้อันเนื่องมาจากสภาวะ

การแข่งขนั อายุของทรัพย์สิน ปริมาณความต้องการที่ลดต ่าลง หรือปัจจยัอื่น ๆ อีกทัง้การเปลี่ยนแปลงลักษณะการ

ใช้ประโยชน์ของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์โดยทั่วไปแล้วจะต้องมีการลงทุนใช้เงินเพิ่มเติม ปัจจัยต่าง  ๆ เหล่านี ้

อาจส่งผลกระทบต่อฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ และส่งผลกระทบในทางลบ  

ต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
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4.4.3. ความเสี่ยงทางการเมือง 

การด าเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต์อาจได้รับอิทธิพล

บางส่วนจากสถานการณ์ทางการเมืองในประเทศไทย ดงัจะเห็นได้ว่าสถานการณ์ทางการเมืองในประเทศไทยประสบ

ภาวะขาดเสถียรภาพหลายครัง้ เหตุการณ์ดังกล่าวส่งผลกระทบต่อภาวะเศรษฐกิจ และสังคมของประเทศไทย  

บริษัทฯ จึงไม่สามารถรับประกันได้ว่าจะไม่มีเหตุการณ์ที่จะน าไปสู่การขาดเสถียรภาพทางการเมืองอีก ซ่ึงอาจมีผล

ในทางลบอย่างมีนัยส าคญัต่อการด าเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต์ 

 

4.4.4. ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานการบัญชีหรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

กองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบจากการมีผลบังคับใช้ของมาตรฐานการบัญชีฉบับใหม่ หรือการปรับปรุง

กฎหมาย ระเบียบข้อบังคับ หรือมาตรฐานการบัญชี มาตรฐานการรายงานทางการเงินของไทย อาจมีการ

เปลี่ยนแปลง เช่นเดียวกับมาตรฐานการบญัชีที่ได้รับการปรับปรุงเพิ่มเติมให้ตรงกับมาตรฐานการรายงานทางการเงิน

ระหว่างประเทศ ( International Financial Reporting Standards – IFRS) งบการเงินของกองทรัสต์อาจได้รับ

ผลกระทบจากการบังคับใช้มาตรฐานการบัญชีที่ได้มีการแก้ไขปรับปรุง โดยเงื่อนไขและเวลาในการเปลี่ยนแปลง

มาตรฐานการบญัชีนีไ้ม่สามารถทราบได้และขึน้อยู่กับหน่วยงานที่เก่ียวข้อง ดงันัน้ บริษัทฯ จึงไม่อาจรับประกันได้ว่า

การเปลี่ยนแปลงเหล่านีจ้ะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อการจัดท างบการเงินของกองทรัสต์หรือต่อผล  

การด าเนินงานและฐานะการเงินของกองทรัสต์ การเปลี่ยนแปลงดังกล่าวยังอาจมีผลกระ ทบในทางลบ 

ต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

นอกจากนี  ้ยังไม่อาจรับประกันได้ว่าการเปลี่ยนแปลงกฎข้อบังคับใด ๆ จะไม่มีผลกระทบในทางลบ 

ต่อความสามารถของบริษัทฯ ในการด าเนินการตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรัสต์หรือต่อการด าเนินงานและ 

ฐานะการเงินของกองทรัสต์ อีกทัง้  การเปลี่ยนแปลงดังกล่าวนีอ้าจส่งผลกระทบด้านลบต่อความสามารถ  

ของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้ 

 

4.4.5. ความเสี่ยงจากกรณีทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนมีข้อจ ากัดในการใช้ประโยชน์ในอนาคต 

กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงในกรณีที่มีการก าหนดผังเมืองใหม่ในอนาคตหรืออาจมีการบังคับใช้กฎหมาย 

ในอนาคตที่จ ากัดประเภทกิจการที่สามารถประกอบได้ในบริเวณที่ตัง้ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เ ข้าลงทุน  
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ซ่ึงการเปลี่ยนแปลงประเภทกิจการที่ได้รับอนุญาตให้ด าเนินการได้ในบริเวณดงักล่าว อาจท าให้กองทรัสต์มีข้อจ ากัด

ในการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ส าหรับกรณีที่ประสงค์จะมีการเปลี่ยนตวัผู้ เช่าพืน้ที่เป็นรายใหม่ 

(ซ่ึงอาจถือได้ว่าไม่ใช่เป็นการใช้ประโยชน์ที่ดินโดยต่อเนื่อง) หรือกรณีที่ประสงค์จะมีการเปลี่ยนประเภทการใช้

ประโยชน์ในที่ดินและอาคาร ซ่ึงจะสามารถกระท าการดังกล่าวได้โดยใช้เป็นประเภทและโดยมีวัตถุประสงค์ตาม

กฎกระทรวงผงัเมือง หรือกฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัผงัเมืองรวม หรือตามที่กฎหมายผงัเมือง หรือกฎหมายที่เก่ียวข้อง

อื่นใดในอนาคตจะก าหนดเท่านัน้ หรือต้องใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่กองทรัสต์ เข้าลงทุน ในประเภทและโดยมี

วัตถุประสงค์ดังเดิม (กล่าวคือ ประกอบกิจการล าดับเดิมและจ าพวกเดิมที่ได้รับอนุญาตก่อนมีการก าหนดผงัเมือง

ใหม่หรือก่อนมีการบังคับใช้กฎหมายใหม่ ) และเป็นการใช้ประโยชน์ที่ ดินโดยต่อเนื่องตามกฎหมายผัง เมือง  

โดยมีฐานตามกฎหมายในการใช้ประโยชน์ที่ดินที่ถูกต้องตามกฎหมายแต่ต้น 

 

4.4.6. ความเสี่ยงจากกรณีทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนถูกเวนคืน 

กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงในกรณีที่หน่วยงานของรัฐเวนคืนทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าล งทุนซ่ึงท าให้

กองทรัสต์ไม่อาจใช้ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนเพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกิจต่อไปได้ นอกจากนีก้รณีที่เกิดการ

เวนคืนดงักล่าวกองทรัสต์อาจไม่ได้รับค่าชดเชยจากการเวนคืนหรือได้รับค่าชดเชยดงักล่าวน้อยกว่ามลูค่าที่กองทรัสต์

ใช้ในการลงทุนในทรัพย์สินซ่ึงอาจส่งผลให้ผลประโยชน์ตอบแทนที่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับจากการลงทุนไม่เป็นไป

ตามที่ได้ประมาณการไว้ทัง้ในส่วนของประโยชน์ตอบแทนและเงินลงทุน ทัง้นี ้จ านวนเงินค่าชดเชยที่กองทรัสต์จะ

ได้รับขึน้อยู่กับเงื่อนไขตามที่ก าหนดในสัญญาที่เก่ียวข้อง ระยะเวลาการเช่าทรัพย์สิ นที่เหลืออยู่ภายหลังจากการ 

ถูกเวนคืน หรือจ านวนเงินค่าชดเชยที่ได้รับจากการเวนคืน อนึ่ง จากการที่บริษัทฯ ได้ศึกษาข้อมูลตามพระราช

กฤษฎีกาก าหนดเขตที่ดินในบริเวณที่จะเวนคืนในท้องที่ที่ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนตัง้อยู่ไม่พบว่าที่ตัง้ของ

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนตกอยู่ภายใต้เขตเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง ทัง้นี ้บริษัทฯ ไม่สามารถประเมินถึงโอกาส

ในการถูกเวนคืนได้ เนื่องจากการเวนคืนที่ดินเป็นนโยบายและความจ าเป็นในการใช้พืน้ที่ของรัฐในเวลานัน้  ๆ  

ในอนาคต 
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4.4.7. ความเสี่ยงเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ถือครองนัน้อาจมีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เพิ่มขึน้

รวมทัง้ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการต่าง ๆ เพิ่มขึน้ 

ความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจได้รับผลกระทบ

ทางลบหากค่าใช้จ่ายเก่ียวกับอสงัหาริมทรัพย์และค่าใช้จ่ายในการด าเนินการต่าง ๆ เพิ่มขึน้โดยรายได้ไม่ได้เพิ่มขึน้

อย่างสอดคล้องกัน 

ปัจจยัที่อาจส่งผลให้ค่าใช้จ่ายเก่ียวกับอสงัหาริมทรัพย์และค่าใช้จ่ายในการด าเนินการเพิ่มสงูขึน้ ได้แก่ 

- การเพิ่มขึน้ของค่าใช้จ่ายในการดูแล และบ ารุงรักษาทรัพย์สิน 

- การเพิ่มขึน้ของภาษีที่เก่ียวข้องกับอสงัหาริมทรัพย์รวมทัง้ค่าธรรมเนียมอื่น ๆ ตามกฎหมาย 

- การเปลี่ยนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบังคับ รวมทัง้นโยบายของรัฐบาล ซ่ึงจะเพิ่มค่าใช้จ่ายในการ

ปฏิบติัตามกฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบงัคบั และนโยบายที่เปลี่ยนแปลงนัน้ 

- การเพิ่มขึน้ของค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค 

- การเพิ่มขึน้ของค่าบริการส าหรับผู้รับจ้างช่วง 

- การเพิ่มขึน้ของอตัราเงินเฟ้อ 

- การเพิ่มขึน้ของเบีย้ประกันภยั  

- ความเสียหายหรือความช ารุดบกพร่องของอสังหาริมทรัพย์ หรือผลกระทบทางสิ่งแวดล้อมที่เกิดขึน้ จาก

อสังหาริมทรัพย์ซ่ึงต้องมีการแก้ไขโดยถือเป็นค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ และค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ  

ในส่วนนีไ้ม่อาจสามารถคาดการณ์ได้ และ 

- ค่าใช้จ่ายจากการซ่อมแซมทรัพย์สินที่อาจมีจ านวนค่าใช้จ่ายเกินกว่าที่ได้คาดการณ์หรือประมาณการไว้ 
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4.4.8. ความเสี่ยงเกี่ยวกับเงินชดเชยจากการประกันภัยทรัพย์สินอาจไม่คุ้มกับผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่

กองทรัสต์อาจสูญเสีย และความเสี่ยงที่กองทรัสต์อาจขาดรายได้ระหว่างการก่อสร้างกรณีเกิดความ

เสียหาย 

การประกอบธุรกิจของกองทรัสต์มีความเสี่ยงด้านการด าเนินการและการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่

กองทรัสต์เข้าลงทุน  แม้ว่ากองทรัสต์จะต้องจดัให้มีการประกันภยัในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนอย่างเพียงพอและ

เหมาะสมซ่ึงจะเป็นไปตามข้อก าหนดของกฎหมายที่เก่ียวข้องแล้วก็ตาม แต่อัตราเงินชดเชยในกรณีที่ทรัพย์สินที่

กองทรัสต์เข้าลงทุนเกิดความเสียหายอาจไม่คุ้มกับผลประโยชน์ทาง เศรษฐกิจที่กองทรัสต์อาจได้รับอันเกิดจาก 

เหตุต่าง ๆ ทัง้นี ้กรณีมีเหตุการณ์ร้ายแรง กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงที่อาจไม่สามารถจดัให้มีการประกันภยัประเภท

ดังกล่าวได้ หรืออาจไม่ได้รับการชดเชยความเสียหายจากการประกันภัยอย่างเพียงพอ หากวงเงินเอาประกันภัย  

และ/หรือ เงินสินไหมที่ได้รับจากการประกันภยัดังกล่าวไม่เพียงพอ และ /หรือเกิดความล่าช้า กองทรัสต์อาจมีภาระ 

ที่จะต้องเสียค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซม และ/หรือก่อสร้างเพิ่มเติม และ/หรือค่าใช้จ่ายที่เก่ียวข้องระหว่างการก่อสร้าง 

เพื่อให้อสังหาริมทรัพย์สามารถจัดหาประโยชน์ไ ด้ ซ่ึงอ าจส่งผลกระทบโดยตรงต่อประโยชน์ตอบแทนที่  

ผู้ถือหน่วยทรัสต์คาดว่าจะได้รับ 

อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ จะด าเนินการให้กองทรัสต์ ผู้ให้กู้ของกองทรัสต์ (ถ้ามี) เป็นผู้รับประโยชน์ร่วมและ  

ผู้ เอาประกันภัยร่วมภายใต้กรมธรรม์ประกันภัยของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน (เว้นแต่ประกันภัยความรับผิด 

ต่อบุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) ซ่ึงผู้ รับผลประโยชน์คือบุคคลภายนอก) อีกทัง้ กองทรัสต์อาจ

พิจารณาด าเนินการจดัท าประกันภยัธุรกิจหยุดชะงกั (Business Interruption) ส าหรับทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 

ซ่ึงหากกองทรัสต์มีการจัดท าประกันภัยธุรกิจหยุดชะงักดังกล่าวจะส่งผลให้กองทรัสต์ไม่มีความเสี่ยงจากการ 

ขาดรายได้ในระหว่างการด าเนินการร้องขอสินไหมจากบริษัทประกันภัย และ/หรือ ระหว่างการก่อสร้างทรัพย์สินใหม่

เพื่อทดแทนทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนที่ได้รับความเสียหาย ในกรณีที่เกิดความเสียหายกับทรัพย์สินนัน้ ๆ 

ทัง้นี ้บริษัทฯ จะจดัให้มีการเข้าท ากรมธรรม์ประกันภัยให้ครอบคลมุทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนทัง้หมด 

โดยประกันภัยประเภทความเสี่ยงภัยทรัพย์สินจะมีวงเงินประกันภัยไม่ต ่ากว่ามูลค่าทรัพย์สินทดแทนทรัพย์สินที่

กองทรัสต์เข้าลงทุน และเพื่อเป็นการบริหารจัดการความเสี่ยงดังกล่าว บริษัทฯ อาจมีการทบทวนประเภทของ 

การประกันภัยอย่างสม ่าเสมอ และจะมีการพิจารณาจัดท าวงเงินประกันภัยส าหรับการประกันภัยแต่ละประเภท  

อย่างเหมาะสม 
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4.4.9. ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุทกภัย การก่อวินาศกรรม 

ในการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ทรัพย์สินดังกล่าวอาจได้รับความเสียหาย  

จากภัยธรรมชาติ อาทิ อุทกภัย และ/หรือ จากการก่อวินาศกรรม ที่แม้จะมีโอกาสเกิดขึน้ไม่บ่อยครั ้งนัก  

แต่หากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย หรือการก่อวินาศกรรม เกิดขึน้ในบริเวณที่ตัง้ขอ งทรัพย์สินหลักของที่กองทรัสต์ 

เข้าลงทุน อาจสร้างความเสียหายต่อทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน และ /หรือ ก่อให้เกิดความสูญเสียแก่ชีวิตและ

ทรัพย์สินของผู้เช่าพืน้ที่และผู้มาใช้บริการในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนอย่างประเมินค่าไม่ได้ ดงันัน้ เพื่อเป็นการ

บรรเทาภาระความเสียหายในทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์รวมถึงการชดเชยความสญูเสียต่อชีวิตและทรัพย์สินของ 

ผู้ เช่าพืน้ที่และผู้มาใช้บริการในทรัพย์สิน กองทรัสต์จะด าเนินการจัดให้มีการท าประกันภัยในทรัพย์สินดังกล่าว  

ซ่ึงเป็นไปตามที่กฎหมายและประกาศที่ เ ก่ียวข้องก าหนด โดยให้มีร ะยะเวลาความคุ้มครองทรัพย์สินหลัก 

ของกองทรัสต์ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินดังกล่าว รวมทัง้ระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุออกไป  

ในวงเงินประกันที่สอดคล้องกับมาตรฐานการประกันภัยของอาคารที่มีลักษณะและการใช้งานใกล้เคียงกันกับ

ทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ ได้แก่ การประกันความเสี่ยงภยัทรัพย์สิน (All Risk Insurance) ซ่ึงครอบคลมุความเสี่ยง

จากวินาศภยัทุกประเภทรวมถึงอุทกภยั และการประกันภยัเพื่อประโยชน์บุคคลที่สาม (Public Liability Insurance) 

 

4.4.10. ความเสี่ยงเนื่องจากมูลค่าทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนตามการประเมินค่าโดยบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน

ไม่ได้เป็นเคร่ืองแสดงมูลค่าที่แท้จริงของทรัพย์สิน และไม่สามารถประกันได้ว่าราคาของทรัพย์สินจะ

เป็นไปตามที่ประเมินไม่ว่าจะในปัจจุบันหรืออนาคต 

เนื่องจากการรายงานการประเมินมูลค่าของทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนนัน้ จัดท าขึน้โดยอ้างอิง

ข้อมูล และสมมติฐานที่ประเมินขึน้ ณ วันที่รายงานเป็นส าคัญ โดยข้อมูลและสมมติฐานดังกล่าวมีการพิจารณา

อ้างอิงมาจากสถานการณ์อุตสาหกรรมและภาวะตลาดในปัจจุบัน อาทิ สภาวะตลาดของพืน้ที่ให้เช่า ความสามารถ

ในการแข่งขนั ภาวะเศรษฐกิจ ซ่ึงหากปัจจยัที่น ามาพิจารณาดงักล่าวมีการเปลี่ยนแปลงอย่างมีนัยส าคญั ข้อมลูและ

สมมติฐานที่ใช้อ้างอิง รวมถึงสถานการณ์ในอุตสาหกรรมที่น ามาใช้พิจารณานัน้อาจเปลี่ยนแปลงไปจาก ณ วันที่  

ในรายงานการประเมิน และอาจจะส่งผลกระทบให้มูลค่าของทรัพย์สินที่ประเมินไว้ตามรายงานการประเมินมูลค่า

ของทรัพย์สินนี ้ไม่สะท้อนมูลค่าที่แท้จริงของทรัพย์สินที่เข้าลงทุนได้อย่างเหมาะสม ดังนัน้ บริษัทฯ จึงไม่อาจ

รับประกันได้ว่ามูลค่าทรัพย์สินที่ประเมินที่ระบุในรายงานการประเมินมูลค่าของทรัพย์สินสามารถสะท้อนมูลค่า  

ที่แท้จริงของทรัพย์สินได้ รวมถึงในอนาคต หากกองทรัสต์มีความประสงค์จะโอนสิทธิการเช่าหรือขายกรรมสิทธ์ิ 
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ในทรัพย์สินที่ลงทุนราคาโอนของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ได้รับ ก็อาจต ่าว่ามลูค่าที่ประเมินในรายงานการประเมินมูลค่า

ของทรัพย์สิน หรือต ่ากว่าราคาที่กองทรัสต์ได้ลงทุนในทรัพย์สินดงักล่าว 

 

4.4.11. ความเสี่ยงเนื่องจากผลกระทบของการแพร่ระบาดของโรคติดต่อ ความหวาดกลัวต่อการแพร่ระบาด หรือ

ปัญหาร้ายแรงด้านสาธารณสุขอ่ืน ๆ ต่อผลประกอบการของกองทรัสต์ 

การแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้ไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) (“โควิด-19") โรคภัยอื่นใดที่เป็นอันตราย 

ถึงชีวิต โรคติดต่อ หรือโรคระบาดรุนแรง และมาตรการการจัดการการแพร่ระบาดดงักล่าวโดยรัฐบาล เช่น มาตรการ

ปิดเมือง รวมถึงเศรษฐกิจโลกที่ชะลอตัวจากสถานการณ์การแพร่ระบาดดังกล่าว อาจส่งผลกระทบต่อการด าเนิน

ธุรกิจและความสามารถในการช าระค่าเช่าและค่าบริการของผู้ เช่ารายย่อยในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์  

ในบางอุตสาหกรรม ซ่ึงอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อรายได้หรือฐานะทางการเงินของกองทรัสต์ได้ 

สถานการณ์การแพร่ระบาดของโควิด-19 ที่ผ่านมาส่งผลกระทบต่อการด าเนินธุรกิจและความสามารถใน

การช าระค่าเช่าและค่าบริการของผู้ เช่ารายย่อยในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ในบางอุตสาหกรรม ทัง้นี  ้  

การด าเนินงานของทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ได้รับผลกระทบค่อนข้างจ ากัด และสถานการณ์การแพร่ระบาดของโค

วิด-19 ในปัจจุบันมีแนวโน้มที่ดีขึน้ ตามที่รัฐบาลได้ผ่อนคลายมาตรการและเปิดประเทศอย่างเต็มรูปแบบแล้ว  

ซ่ึงท าให้การด าเนินธุรกิจและความสามารถในการช าระค่าเช่าและค่าบริการของผู้ เช่ารายย่อยฟื้นตัว อย่างไรก็ดี 

บริษัทฯ ตระหนักถึงความเสี่ยงที่จะเกิดขึน้จากสถานการณ์ดังกล่าว บริษัทฯ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จึงมีการ

ประเมินและติดตามผลการด าเนินงานและการจัดหาผลประโยชน์ รวมถึงวางแผนการบริหารจัดการและจัดหา

ผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์โดยค านึงถึงสภาพแวดล้อมและเหตุการณ์ต่าง ๆ อย่างต่อเนื่องโดยไม่เพิกเฉย  

เพื่อรักษาผลการด าเนินงานและการจัดหาผลประโยชน์ให้เป็นไปตามเป้าหมายที่วางไว้ หรือเพื่อปรับปรุงผล  

การด าเนินงานและการจัดหาผลประโยชน์ในกรณีที่ไม่เป็นไปตามแผนงานและเป้าหมายที่ก าหนด โดยในกรณีที่ 

เกิดเหตุปัจจยัต่าง ๆ ที่อาจก่อให้เกิดผลกระทบทางลบ บริษัทฯ ร่วมกับผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะด าเนินการก าหนด

มาตรการต่าง ๆ เพื่อบรรเทาและเยียวยาผลกระทบจากสถานการณ์เพื่อจะลดผลกระทบต่อกองทรัสต์ให้มากที่สดุ  

ทัง้นี ้หากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโควิด-19 ในอนาคตรุนแรงขึน้ หรือมีการแพร่ระบาดของโรคติดต่ออื่นใด 

รายได้ของทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบ 

ทัง้นี ้กองทรัสต์มีการกระจายความเสี่ยงจากการลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ซ่ึงประกอบด้วย

ทรัพย์สินที่มีความแตกต่างกันทัง้ด้านต าแหน่งที่ตัง้ และประเภทการประกอบธุรกิจ ซ่ึงมีทัง้โครงการอาคารคลงัสินค้า
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และโรงงาน โครงการส านักงานให้เช่า โครงการศูนย์การค้าประเภทคอมมูนิตีม้อลล์ และโครงการศูนย์รับฝากข้อมูล

ดังนัน้ ในกรณีที่ เกิดการแพร่ระบาดของโรคติดต่อ ความหวาดกลัวต่อการแพร่ระบาด หรือปัญหาร้ายแรง  

ด้านสาธารณสุขอื่น ๆ ต่อทรัพย์สินในท าเลที่ตัง้หนึ่ง หรือธุรกิจประเภทใดประเภทหนึ่ง ทรัพย์สินของกองทรัสต์

โครงการอื่นก็ยงัสามารถสร้างรายได้ให้กับกองทรัสต์ได้อย่างต่อเนื่อง 

 

4.5. ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 

4.5.1. ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงราคาของหน่วยทรัสต์ภายหลังจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ 

ราคาเสนอขายหน่วยทรัสต์ในครัง้นีถู้กก าหนดโดยสภาวะตลาด ปริมาณความต้องการของผู้ลงทุนและ  

ผู้จดัจ าหน่ายหน่วยทรัสต์ ซ่ึงราคาเสนอขายหน่วยทรัสต์ดงักล่าวอาจไม่ใช่ราคาที่แสดงถึงราคาตลาดของหน่วยทรัสต์

ที่จะซือ้ขายในตลาดรองภายหลังจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ในครัง้นี ้ ภายหลังจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์  

ในครัง้นี ้ราคาซือ้ขายหน่วยทรัสต์ในตลาดรองหลงัจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ในครัง้นีอ้าจมีการซือ้ขายกันในราคา

ที่ต ่ากว่ามากเม่ือเทียบกับราคาเสนอขายหน่วยทรัสต์ในการเสนอขายในครัง้นี ้ซ่ึงบริษัทฯ ไม่สามารถคาดการณ์ถึง

ผลกระทบในทางลบต่อราคาตลาดของหน่วยทรัสต์ (Price Dilution) ราคาซือ้ขายหน่วยทรัสต์ขึน้อยู่กับปัจจยัต่าง ๆ 

ดงัต่อไปนี ้

• โอกาสทางธุรกิจและการลงทุนของกองทรัสต์ รวมทัง้สภาวะตลาดอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศไทยในทัศนะ

ของนักลงทุน 

• ความแตกต่างระหว่างผลการด าเนินงานจริงของกองทรัสต์และการคาดการณ์จากนักลงทุน  รวมทัง้

นักวิเคราะห์ 

• การเปลี่ยนแปลงเก่ียวกับค าแนะน าหรือประมาณการของนักวิเคราะห์ 

• การเปลี่ยนแปลงของสภาวะเศรษฐกิจและสภาวะตลาดทุน 

• มลูค่าตลาดของทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

• ความน่าสนใจของหน่วยทรัสต์เม่ือเปรียบเทียบกับหลักทรัพย์ที่เป็นตราสารทุนอื่น ๆ รวมทัง้ ที่มิได้อยู่ใน 

ภาคอสงัหาริมทรัพย์ 

• ความสมดุลระหว่างผู้ซือ้และผู้ขายหน่วยทรัสต์ 
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• ขนาดและสภาพคล่องของตลาดการลงทุนในหน่วยทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศไทย

ในอนาคต 

• ในอนาคต กฎเกณฑ์และระเบียบที่เก่ียวข้องต่าง ๆ อาจเปลี่ยนแปลง รวมถึงระบบภาษี ทัง้ที่เป็นการ

เปลี่ยนแปลงโดยทั่วไป และที่เก่ียวข้องกับหน่วยทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศไทยเป็น

การเฉพาะ 

• กองทรัสต์อาจไม่สามารถด าเนินการตามแผนการลงทุนและแผนการขยายธุรกิจได้อย่างประสบผลส าเร็จ 

• อตัราการแลกเปลี่ยนเงินตราต่างประเทศ และ 

• ความผนัผวนของตลาดตราสารทุน และการเพิ่มขึน้ของอตัราดอกเบีย้ 

ด้วยปัจจยัดงัที่ได้กล่าวข้างต้นนี ้ หน่วยทรัสต์อาจมีการซือ้ขายที่ราคาสงูกว่าหรือต ่ากว่ามลูค่าสินทรัพย์สุทธิ

ต่อหน่วย การที่กองทรัสต์มีกระแสเงินสดส าหรับการด าเนินงานเพื่อใช้ในการลงทุน เป็นทุนส ารองส าหรับ  

การด าเนินงาน หรือเพื่อใช้ในการอื่น ๆ เงินทุนเหล่านีแ้ม้จะเพิ่มมลูค่าให้แก่สินทรัพย์ แต่อาจมิได้เพิ่มราคาตลาดให้แก่

หน่วยทรัสต์ด้วย หากกองทรัสต์ไม่สามารถด าเนินงานให้เป็นไปตามความคาดหมายของตลาดได้ ทัง้ในแง่ของการ  

หารายได้ในอนาคตหรือการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ราคาตลาดของหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์

ก็อาจได้รับผลกระทบด้านลบ 

นอกจากนัน้ หน่วยทรัสต์ที่เสนอขายไม่ใช่ผลิตภัณฑ์ทางการเงินซ่ึงคุ้มครองเงินลงทุน และการลงทุน  

ในหน่วยทรัสต์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่ใช่ลักษณะของการเข้าท าสัญญาให้กู้ยืมเงินหรือเป็นการได้รับประกันว่า  

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์จะได้เงินที่ตนลงทุนคืนทัง้จ านวน ในกรณีที่มีการเลิกกองทรัสต์หรือมีการช าระบัญชีกองทรัสต์นัน้  

ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจสญูเสียเงินลงทุนของตนในหน่วยทรัสต์บางส่วนหรือทัง้หมดได้ 

 

4.5.2. การเปลี่ยนแปลงนโยบายทางภาษีที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจมีภาระภาษีเก่ียวกับการลงทุนหรือซือ้ขายหน่วยทรัสต์โดยอาจจะต้องเสียภาษีในอัตรา

ที่สงูขึน้ หรือในกรณีประโยชน์ตอบแทนหรือผลประโยชน์ตอบแทนท่ีจ่ายให้แก่ผู้ลงทุนที่ไม่ได้มีสญัชาติไทยอาจจะต้อง

เสียภาษีหัก ณ ที่จ่ายในอัตราที่แตกต่างไปจากเดิมได้ หากมีการเปลี่ยนแปลงกฎหมายและระเบียบด้านภ าษีหรือ 

ด้านอื่น ๆ ที่เก่ียวข้อง 
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4.5.3. ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่สามารถขายคืนหน่วยทรัสต์ได้ 

เนื่องจากกองทรัสต์เป็นกองทรัสต์ประเภทไม่รับซือ้คืนหน่วยทรัสต์ ผู้ ถือหน่วยทรัสต์จึงไม่สามารถขายคืน

หน่วยทรัสต์ของตนได้ ดงันัน้ จึงไม่มีหลกัประกันว่าผู้ถือหน่วยทรัสต์จะสามารถจ าหน่ายหน่วยทรัสต์ของตนได้เท่ากับ

ราคาที่ได้ซือ้หน่วยทรัสต์มา หรือจ าหน่ายได้ในราคาใด ๆ และไม่มีหลกัประกันว่าจะสามารถจ าหน่ายหน่วยทรัสต์ได้ 

อย่างไรก็ดี ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีช่องทางที่จะขายหน่วยทรัสต์ได้ในตลาดหลักทรัพย์ ซ่ึงสภาพคล่องในการ  

ซือ้ขายจะเป็นไปตามภาวะตลาด 

 

4.5.4. ความเสี่ยงจากมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ อาจมิได้เป็นมูลค่าที่แท้จริงซ่ึงกองทรัสต์ จะได้รับหากมี

การจ าหน่ายทรัพย์สินออกไปทัง้หมด หรือมีการเลิกกองทรัสต์ 

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ ณ ที่นี ้ได้ค านวณโดยใช้ข้อมูลจากรายงานการประเมินค่าทรัพย์สิน 

ที่ลงทุนเป็นข้อมูลพืน้ฐาน ดังนัน้ ในกรณีที่กองทรัสต์ต้องจ าหน่ายทรัพย์สินของกองทรัสต์เพื่อการปรับโครงสร้าง  

การลงทุนหรือเพื่อการเลิกกองทรัสต์ มูลค่าดังกล่าวอาจมิได้เป็นมูลค่าที่แท้จริงซ่ึงกองทรัสต์จะได้รับหากมีการ

จ าหน่ายทรัพย์สินออกไปทัง้หมด หรือบางส่วนดงักล่าว 

 

4.5.5. ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรัสต์ในตลาดหลกัทรัพย์ 

เนื่องจากกองทรัสต์เป็นกองทรัสต์ประเภทปิด (ไม่รับซือ้คืนหน่วยทรัสต์) ซ่ึงจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ 

สภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรัส ต์จะประเมินจากความถ่ีและปริมาณการ ซือ้ขายหน่วยทรัส ต์นั น้ใน 

ตลาดหลักทรัพย์ ซ่ึงอยู่บนพืน้ฐานของปริมาณความต้องการของผู้ซือ้ -ผู้ขาย (Bid-Offer) ซ่ึงปริมาณความต้องการ

ของผู้ซือ้-ผู้ขาย (bid-offer) ขึน้อยู่กับปัจจยัหลายประการที่กองทรัสต์ไม่สามารถควบคุมได้ และเนื่องจากกองทรัสต์

เป็นกองทรัสต์ประเภทปิด กล่าวคือ กองทรัสต์จะไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์ ดังนัน้  จึงมีความเสี่ยงที่หน่วยทรัสต์จะ 

ขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายได้ 
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4.5.6. ความเสี่ยงด้านภาษีและค่าธรรมเนียมของกองทรัสต์ 

ในอนาคตภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที่เรียกเก็บจากการประกอบกิจการของกองทรัสต์อาจเปลี่ยนแปลง

ไปจากอัตราในปัจจุบัน เช่น การโอน หรือรับโอนสิทธิการเช่า หรือการซือ้ ขาย โอน หรือรับโอนกรรมสิทธ์ิ 

ในอสงัหาริมทรัพย์ในอนาคตอาจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมท่ีเกิดจากการซือ้ ขาย โอน หรือรับโอนกรรมสิทธ์ิ หรือ 

โอน หรือรับโอนสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ซ่ึงกองทรัสต์อาจต้องรับภาระทัง้หมดหรือบางส่วน โดยที่อัตรา

ค่าธรรมเนียมและอตัราภาษีที่กองทรัสต์จะต้องช าระอาจแตกต่างจากอตัราที่เรียกเก็บในปัจจุบนั 

 

5. ข้อพิพาทและข้อจ ากัดในการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ 

5.1. ข้อพิพาททางกฎหมาย 

โครงการซัมเมอร์ฮิลล์ : ผู้ เช่าพืน้ที่รายย่อย บริษัท จีแอล แอนด์ อาร์ แทปส์ แอนด์ ไทลส์  จ ากัด  

คงค้างการช าระเงินค่าเช่าและค่าบริการ รวมถึงค่าใช้จ่ายที่เก่ียวข้องในการใช้ประโยชน์ในพืน้ที่เช่าของโครงการเป็น

จ านวน 905,362.93 บาท (ไม่รวมดอกเบีย้, ค่าปรับ, ค่ารือ้ถอนและค่าตกแต่ง) โดยได้คงค้างช าระเป็นระยะเวลา  

87 วัน ซ่ึงผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และผู้จัดการกองทรัสต์ร่วมกันติดตามทวงถามมาโดยตลอด แต่ผู้ เช่าพืน้ที่  

รายดังกล่าวงปฎิเสธการช าระหนีค้้างช าระ และบอกเลิกสัญญาเช่าและสัญญาบริการพืน้ที่ก่อนครบก าหนดอายุ

สัญญา ส่งผลให้กองทรัสต์มีหนีส้ินคงค้างจาก หนีค่้าเช่าและค่าบริการ รวมถึงหนีส้ินอื่นใด โดยต่อมากองทรัสต์  

ได้ด าเนินการย่ืนฟ้องเรียกร้องค่าเสียหายข้างต้นต่อศาล เม่ือวนัที่ 27 ตุลาคม 2565 โดยกองทรัสต์ได้รับมอบอ านาจ

ในการกระท าการดังกล่าวและความเห็นชอบจากทรัสตี รวมถึงการด าเนินการในขัน้ต่อไป เพื่ อปกป้องผลประโยชน์

สงูสดุของผู้ถือหน่วยทรัสต์ (หมายเหตุ: ค่าเสียหายจากหน้ีสินคงค้างจาก หน้ีค่าเช่าและค่าบริการ รวมถึงหน้ีสินอ่ืนใด 

ของผู้เช่ารายย่อย บริษัท จีแอล แอนด์ อาร์ แทปส์ แอนด์ ไทลส์ จ ากัด คิดเป็นร้อยละ 1.82 ของรายได้ค่าเช่าและ

ค่าบริการรวมของโครงการต่อปี) 

ทัง้นี ้การด าเนินการล่าสุด เม่ือวันที่ 27 มีนาคม 2566 ซ่ึงเป็นก าหนดนัดไกล่เกลี่ยครัง้ที่ 2 ณ ศาลแพ่ง

กรุงเทพใต้ กองทรัสต์ โดยได้รับความยินยอมจากทรัสตี และจ าเลยได้เข้าตกลงท าสัญญาประนีประนอมยอมความ 

โดยต่างฝ่ายต่างไม่ติดใจเรียกร้องต่อกัน และค่าใช้จ่ายค่าธรรมเนียมศาล, ค่าทนายความ ให้ตกเป็นพบัแก่คู่ความแต่

ละฝ่าย 
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5.2. อสังหาริมทรัพย์อยู่ในบังคับแห่งทรัพยสิทธิ 

ตาม ประกาศ ทจ. 49/2555 ทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนเพื่อให้ได้มาซ่ึงกรรรมสิทธ์ิจะต้อง 

ไม่อยู่ภายใต้บังคับแห่งทรัพยสิทธิ เว้นแต่บริษัทฯ และทรัสตีได้พิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลักษณ์อักษรว่า 

การอยู่ภายใต้บังคับแห่งทรัพยสิทธินัน้ไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวอย่างมีนัยส าคญั 

และเงื่อนไขการได้มาซ่ึงอสงัหาริมทรัพย์นัน้ยงัเป็นประโยชน์แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

เนื่องจากที่ดินบางส่วนของทรัพย์สินเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ของกองทรัสต์อยู่ในบังคับแห่งทรัพยสิทธิ บริษัทฯ  

จึงขอเรียนชีแ้จงข้อเท็จจริงว่าที่ดินที่อยู่ภายใต้ภาระจ ายอมตามที่ระบุข้างต้น ไม่กระทบการหาประโยชน์จากทรัพย์สิน

เพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ซ่ึงกองทรัสต์ได้เข้าซือ้และรับโอนกรรมสิทธ์ิจากไอเทล เนื่องจากการตกอยู่ในบังคับภาระจ ายอม 

เร่ืองทางเข้าออก ทางเดิน ทางรถยนต์ ทางรถขนส่งขนาดใหญ่ ทางพาดผ่านสายไฟฟ้า รวมถึงการวางปักเสา  

พาดสาย การวางทางระบายน า้ ประปา โทรศัพท์ และระบบสาธารณูปโภคต่าง  ๆ การใช้ประโยชน์บนสิทธิ 

ภาระจ ายอมดังกล่าวสอดคล้องกับลกัษณะการใช้งานโดยปกติของพืน้ที่ที่จดทะเบียนภาระจ ายอมบนที่ดินที่ลงทุน

บริเวณนัน้ ๆ และไม่กระทบต่อการด าเนินการจัดหาประโยชน์ของทรัพย์สิน โดยการน าทรัพย์สินดงักล่าวออกให้เช่า

แก่ผู้ เช่าด าเนินการแต่อย่างใด อีกทัง้ยังได้ มีการตกลงกันในเร่ืองของค่าดูแลบ ารุงรักษาและค่าใช้จ่ายไว้ 

เป็นที่เรียบร้อยแล้ว โดยถึงแม้ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 อยู่ภายใต้บงัคบัแห่งทรัพยสิทธิอนัได้แก่ ภาระจ ายอม

นัน้ แต่ก็เป็นกรณีข้อยกเว้นตามข้อ 12 (2) ของประกาศ ทจ. 49/2555 ที่กองทรัสต์ลงทุนในที่ดินที่ลงทุนอนัเป็นที่ดิน 

ที่อยู่ภายใต้บังคับแห่งทรัพยสิทธิได้ โดยไม่กระทบต่อการด าเนินการหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว  

อย่างมีนัยส าคัญ และเงื่อนไขการได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์นัน้ยังเป็นประโยชน์แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์

โดยรวม 

 

6. ข้อมูลส าคัญอ่ืน 

กองทรัสต์ไม่มีข้อมลูส าคญัอื่นที่อาจมีผลกระทบต่อการตัดสินใจของผู้ลงทุนอย่างมีนัยส าคญั 
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7. ข้อมูลหน่วยทรัสตแ์ละผู้ถือหน่วยทรัสต ์

7.1. หน่วยทรัสต ์

7.1.1. เงนิทุนช าระแล้ว มูลค่าทีต่ราไว้ จ านวนหน่วยทรัสต ์ณ ปัจจุบัน 

เงนิทุนช าระแล้ว 3,015,000,000.00 บาท 

มูลค่าทีต่ราไวต้่อหน่วยทรัสต ์ 10.00 บาท 

จ านวนหน่วยทรัสต ์ 301,500,000 หน่วย 

ประเภทหน่วยทรัสต ์ ระบชุื่อผูถื้อ 

 

7.1.2. ราคาหลกัทรัพย ์

ราคาปิด ณ วนัที ่30 ธนัวาคม 2565 8.95 บาท 

ราคาสูงสุดของปี 2565 9.80 บาท 

ราคาต ่าสุดของปี 2565 8.60 บาท 

มูลค่าตามราคาตลาด  

ณ วันที ่30 ธันวาคม 2565 

2,698,425,000 บาท 

มูลค่าการซือ้ขายตอ่ปี (AOM Value) 153.65 ลา้นบาท 

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ  

ณ วันที ่31 ธันวาคม 2565 
3,095,905,929.21 บาท 

 

7.1.3. กรณีทีมี่การแบ่งหน่วยทรัสตอ์อกเป็นหลายชนิด ให้ระบุรายละเอียดของหน่วยทรัสตแ์ต่ละชนิด พร้อมทัง้

ระบุสิทธิหรือผลประโยชนต์อบแทนของแต่ละชนิด 

ไม่มี 

 

7.1.4. การลดทุนช าระแล้ว (ถ้ามี) 

กองทรสัตไ์ม่มีการลดทนุช าระแลว้ในชว่งที่ผ่านมา 
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7.2. ตราสารทีก่องทรัสตเ์ป็นผู้ออก 

ไม่มี 

 

7.3. โครงสร้างผู้ถือหน่วยทรัสต ์10 อันดบัแรก ณ วนัที ่30 ธนัวาคม 2565 

ล าดับ ชื่อ-สกุล 
จ านวนหน่วยทรัสต์

ทีถื่อ (หน่วยทรัสต)์ 

สัดส่วนการถือ

หน่วยทรัสต ์ 

(ร้อยละ) 

1 บรษิัท เอสที พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากดั  60,000,000 19.90 

2 บรษิัท เอสทีพี แอนด ์ไอ จ ากดั (มหาชน)  28,260,000  9.37 

3 บรษิัท บาโฮมา จ ากดั  10,000,000  3.32 

4 บรษิัท อินเตอรลิ์ง้ค ์เทเลคอม จ ากดั (มหาชน)  5,497,200  1.82 

5 บรษิัท เอ็มซซีีแอล จ ากดั  5,000,000  1.66 

6 น.ส.พทัธธี์รา ไพรชัเวทย ์  4,500,000  1.49 

7 นางหทยัรตัน ์จฬุางกรู  4,000,000  1.33 

8 นายเกียรติ ศรจีอมขวญั  4,000,000  1.33 

9 นายบวร รุง่เรืองเนาวรตัน ์  4,000,000  1.33 

10 น.ส.รวิวรรณ เจนวิรยิะโสภาคย ์  3,400,000  1.13 

 

7.4. การจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรัสต ์

7.4.1. ข้อก าหนดนโยบายและวิธกีารจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

1) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสทุธิที่

ปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัชีโดยประโยชนต์อบแทนที่จะจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้แบ่งเป็น ประโยชน์

ตอบแทนส าหรับรอบปีบัญชี (Year-End Distribution) และประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล ( Interim 

Distribution) (หากมี)  ในแต่ละไตรมาส ทั้งนี ้ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่  

ผู้ถือหน่วยทรัสตไ์ม่เกิน 4 ครัง้ต่อรอบปีบัญชีเว้นแต่กรณีที่กองทรัสตม์ีการเพิ่มทุน กองทรัสตอ์าจจ่าย
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ผลประโยชน์ตอบแทนเกินกว่า 4 ครั้งต่อรอบปีบัญชีได้เพื่อเป็นประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เดิม  

(โดยจะเริ่มจ่ายประโยชนต์อบแทนในรอบระยะเวลาบญัชีแรกของกองทรสัตห์ากกองทรสัตม์ีก าไรเพียงพอ 

ที่จ่ายประโยชนต์อบแทนในรอบระยะเวลาบญัชีดงักล่าว 

อนึ่ง ก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ตามขอ้นีใ้หห้มายถึงก าไรท่ีปรบัปรุงดว้ยรายการดงัต่อไปนี ้ 

• การหกัก าไรที่ยงัไม่เกิดขึน้ (Unrealized Gain) จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมิน

ค่าทรพัยสิ์นของกองทรสัตร์วมทัง้การปรบัปรุงดว้ยรายการอื่นตามแนวทางของส านกังาน ก.ล.ต. 

เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัสถานะเงินสดของกองทรสัต ์

• การหักดว้ยรายการเงินส ารองเพื่อการช าระหนีเ้งินกู้ยืมหรือภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงินของ

กองทรัสตต์ามวงเงินที่ไดร้ะบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มูลและหนังสือชีช้วน หรือแบบแสดง

รายการขอ้มลูประจ าปี แลว้แต่กรณี 

2) ในกรณีที่กองทรัสตม์ีก าไรสะสมที่อ้างอิงจากก าไรสุทธิที่ปรับปรุงแลว้ในแต่ละปีของกองทรัสตใ์นรอบ

ระยะเวลาบัญชีใด ผู้จัดการกองทรัสตอ์าจจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรัสตจ์ากก าไรสะสม

ดงักล่าวดว้ยก็ได ้

3) ในกรณีที่กองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่  

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

4) ในกรณีที่ มีการจ่ ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในแต่ละรอบระยะเวลาบัญชี   

ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสตแ์ละก าหนดวันปิดทะเบียน  

ผูถื้อหน่วยทรสัตห์รือวนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อระบุชื่อผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิไดร้บัประโยชน์

ตอบแทน และจะด าเนินการจ่ายประโยชนต์อบแทนดังกล่าวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายในก าหนดเวลา

ดงัต่อไปนี ้

ก) ประโยชนต์อบแทนส าหรับรอบปีบัญชี(Year-End Distribution) 

ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนส าหรับรอบปีบัญชี ภายใน 90 วัน 

นบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชี 
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เงื่อนไขเพิ่มเติม: เวน้แต่การจ่ายประโยชนต์อบแทนส าหรบังวดปีบัญชีแรก ในการ

พิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทนรายปีการก าหนดอตัราการจ่ายประโยชนต์อบแทนจะขึน้อยู่กับ

ดุลยพินิจของผู้จัดการกองทรัสต ์ซึ่งหากประโยชน์ตอบแทนที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรสัต์

ระหว่างรอบปีบญัชีใด มีมลูค่าต ่ากว่าหรือเท่ากบั 0.10 บาท ผูจ้ดัการกองทรสัตข์อสงวนสิทธิที่จะ

ไม่จ่ายประโยชนต์อบแทนในครัง้นัน้ และใหส้ะสมประโยชนต์อบแทนดงักล่าวเพื่อน าไปจ่ายรวม

กบัประโยชนต์อบแทนที่จะใหม้ีการจ่ายในงวดถดัไป ทัง้นี ้เงื่อนไขขา้งตน้ตอ้งไม่ขดักบัขอ้ (1) 

 

ข) ประโยชนต์อบแทนระหว่างกาลในแต่ละไตรมาส (Interim Distribution) 

ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาลในแต่ละไตรมาส (หากมี)

ภายใน 90 (เกา้สิบ) วนันบัแต่วนัสิน้รอบระยะเวลาบญัชีส าหรบัไตรมาสล่าสดุก่อนจ่ายประโยชน์

ตอบแทน 

เงื่อนไขเพิ่มเติม: ในการพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทนระหว่างกาล การก าหนด

อัตราการจ่ายประโยชนต์อบแทนจะขึน้อยู่กับดุลยพินิจของผูจ้ดัการกองทรสัตซ์ึ่งหากประโยชน์

ตอบแทนที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรสัตร์ะหว่างรอบไตรมาสใดมีมลูค่าต ่ากว่าหรือเท่ากบั 0.10 

(ศนูยจ์ดุหนึ่งศนูย)์ บาท ผูจ้ดัการกองทรสัตข์อสงวนสิทธิที่จะไม่จ่ายประโยชนต์อบแทนในครัง้นัน้ 

และใหส้ะสมประโยชนต์อบแทนดงักล่าวเพื่อน าไปจ่ายรวมกับประโยชนต์อบแทนที่จะใหม้ีการ

จ่ายในงวดถัดไปส าหรับนโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะ

ด าเนินการใหเ้ป็นไปตามที่ระบไุวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์เวน้แต่กรณีที่ ส านกังาน ก.ล.ต. และ/หรือ 

หน่วยงานอื่นใดที่มีอ  านาจตามกฏหมาย ไดแ้กไ้ขเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ ก าหนด สั่งการ 

เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้ 

 

7.4.2. เงือ่นไขและข้อจ ากดัในการจ่ายผลประโยชน ์และขั้นตอนวธิีการในการด าเนินการกับผลประโยชนใ์นสว่น

ทีไ่ม่อาจจ่ายได ้

1) ผู้ถือหน่วยทรัสตท์ี่มีสิทธิไดร้บัประโยชนต์อบแทนตอ้งเป็นผู้ถือหน่วยทรสัตท์ี่มีชื่อปรากฏอยู่ในทะเบียน  

ผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ณ วันปิดทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อการจ่ายประโยชนต์อบแทน หรือ  

วันก าหนดรายชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละราย  



ส่วนที่ 3 การจัดการและการก ากับดูแลกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนท่ี 3 หนา้ 6 

หากปรากฏว่ามีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดถือหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตเ์กินกว่าอตัราที่ประกาศ

คณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด บคุคลหรือกลุ่มบคุคลเดียวกนันัน้จะไม่มสิีทธิไดร้บัประโยชนต์อบแทนเฉพาะ

ในส่วนท่ีถือหน่วยทรสัตเ์กินกว่าอตัราที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

2) ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะประกาศการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ก่อนวันปิดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต ์หรือ 

วันก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามระยะเวลาที่กฎหมายก าหนดเพื่อก าหนดสิทธิในการรบัประโยชน์

ตอบแทนและอัตราประโยชน์ตอบแทน ผ่านระบบเผยแพร่ขอ้มูลของตลาดหลักทรพัยแ์ละอาจประกาศ  

โดยวิธีใดวิธีหน่ึงดงัต่อไปนีด้ว้ย 

ก) ส่งหนังสือแจ้งผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีชื่อปรากฏอยู่ในทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์  

ณ วนัปิดทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตห์รือวนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือ 

ข) ปิดประกาศไวใ้นท่ีเปิดเผย ณ ที่ท  าการทกุแห่งของผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือ 

ค) ประกาศผ่านเว็บไซตข์องผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละ/หรือ เว็บไซตข์องกองทรสัต ์หรือ 

ง) ประกาศในหนงัสือพิมพอ์ย่างนอ้ย 1 (หน่ึง) ฉบบั 

3) ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหม้ีการหักภาษี ณ ที่จ่ายตามที่กฎหมายก าหนดของผลประโยชนต์อบ

แทนที่จ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ต่ละประเภท 

4) ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหม้ีการจ่ายประโยชนต์อบแทนเป็นเช็คขีดคร่อมเฉพาะสั่งจ่ายในนาม 

ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละส่งทางไปรษณียต์ามที่อยู่ที่ผูถื้อหน่วยทรสัตร์ะบุไวใ้นใบจองซือ้หน่วยทรสัตห์รือน าเงิน

ฝากเข้าบัญชีเงินฝากของผู้ถือหน่วยทรัสตต์ามที่แจ้งไว้โดยกองทรัสต์จะเป็นผู้รับภาระค่าธรรมเนียม

ค่าใชจ้่ายในการจ่ายประโยชนต์อบแทนที่เกิดขึ ้น ทั้งนี ้ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะเป็นผูร้บัภาระความเส่ียงจาก

อตัราแลกเปล่ียน (ถา้มี) 

5) ในกรณีที่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่ใชสิ้ทธิขอรบัประโยชนต์อบแทนจ านวนใดภายในอายุความใชสิ้ทธิเรียกรอ้ง

ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ให้เ งินดังก ล่าวตกเป็นกรรมสิท ธ์ิของกองทรัสต์โดย 

ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะไม่น าประโยชนต์อบแทนจ านวนดงักล่าวไปใชเ้พื่อการอื่นใดนอกจากเพื่อประโยชน์

ของกองทรสัต ์
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7.4.3. ประวัติการจ่ายประโยชนต์อบแทนย้อนหลังอย่างน้อย 5 ปี  

วันก าหนด

รายชื่อผู้มีสิทธ ิ
วันทีจ่่าย 

ประโยชนต์อบแทน 

(บาท/หน่วยทรัสต)์ 
รอบผลประกอบการ 

8 มี.ค. 2566 21 มี.ค. 2566 0.1777 1 ต.ค. 2565 – 31 ธ.ค. 2565  

23 พ.ย. 2565 8 ธ.ค. 2565 0.1854 1 ก.ค. 2565 – 30 ก.ย. 2565 

24 ส.ค. 2565 8 ก.ย. 2565 0.1779 1 เม.ย. 2565 – 30 มิ.ย. 2565 

25 พ.ค. 2565 9 มิ.ย. 2565 0.1733 1 ม.ค. 2565 – 31 มี.ค. 2565 

9 มี.ค. 2565 22 มี.ค. 2565 0.1039 2 พ.ย. 2564 – 31 ธ.ค. 2564 

หมายเหตุ: ผลการด าเนินงานระหว่างวนัที่ 1 มกราคม 2565 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรสัต์มีก าไรสุทธิที่

ปรบัปรุงแลว้ เท่ากบั 241.83 ลา้นบาท บริษัทฯ จึงประกาศจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตจ์ากผลการ

ด าเนนิงานระหว่างวนัที ่1 มกราคม 2565 ถึงวนัที ่31 ธนัวาคม 2565 ในอตัรา 0.7143 บาทต่อหน่วยทรสัต ์รวมเป็น

เงินประโยชน์ตอบแทนทีจ่่ายทัง้สิน้ 215.36 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 89.05 ของก าไรสทุธิทีป่รบัปรุงแลว้ของรอบปี

บัญชี 2565 ทัง้นี ้บริษัทฯ และทรัสตีไดค้ านึงถึงความจ าเป็นในการด ารงเงินสดของกองทรัสต์ใหเ้หมาะสมตาม

มาตรฐานการบญัชี และแนวปฏิบตัิทางบญัชีของกองทรสัต์ จึงพจิารณาปรบัปรุงก าไรสทุธิทีป่รบัปรุงแลว้ตามแนว

ปฏิบตัใิหม่นอกเหนอืจากการหกัเงนิส ารองตามแนวปฏิบตัใิหม่ จ านวน 4 รายการ ไดแ้ก่ ค่าเช่าทีด่นิตามสญัญาเช่า 

(TFRS16) ดอกเบีย้จ่ายจากค่าธรรมเนยีมกูย้ืมเงนิ ก าไรจากการประเมินราคาทรพัย์สนิ และรายไดค้่าเช่าทีไ่ดร้บัจริง

ตามสญัญาเช่า (TFRS16) ส่งผลใหก้ าไรสทุธิทีป่รบัปรุงแลว้ตามความจ าเป็นในการด ารงเงนิสดของกองทรสัตเ์ท่ากบั 

235.57 ลา้นบาท โดยมีอตัราส่วนการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์คิดเป็นรอ้ยละ 91.42 ของก าไรสุทธิที่

ปรบัปรุงแลว้ตามความจ าเป็นในการด ารงเงนิสดของกองทรสัต ์

 

8. โครงสร้างการจัดการ 

8.1. ผู้จัดการกองทรัสต ์

8.1.1. ข้อมูลทั่วไป 

บริษัท ดาโอ รีท แมเนจเมนท ์(ประเทศไทย) จ ากัด (ชื่อเดิม: บริษัท เคทีบีเอสที รีท แมเนจเมนท ์จ ากัด) 

(“บริษัทฯ” หรือ “ผู้จัดการกองทรัสต”์) ท าหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์(REIT Manager) ของกองทรสัต ์เป็นบรษิัท

จ ากัด ซึ่งจดทะเบียนจดัตัง้ขึน้ในประเทศไทย เมื่อวนัที่ 25 พฤษภาคม 2561 โดยมีทุนจดทะเบียนช าระแลว้ จ านวน 
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22,000,000 บาท แบ่งออกเป็นหุน้สามญัจ านวน 220,000 หุน้ มูลค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 100 บาท มีวัตถุประสงคห์ลกั

เพื่อปฏิบตัิหนา้ที่บริหารจดัการกองทรสัต ์บริษัทฯ ไดร้บัความเห็นชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ากส านกังาน ก.ล.ต. 

แลว้เมื่อวนัท่ี 28 มกราคม 2562 โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

ชื่อผู้จัดการกองทรัสต ์ บรษิัท ดาโอ รีท แมเนจเมนท ์(ประเทศไทย) จ ากดั  

(ชื่อเดิม: บรษิัท เคทีบีเอสที รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั) 

ทีต่ั้งส านักงานใหญ่ 87/2 อาคารซีอารซ์ีทาวเวอร ์ชัน้ 52 ออลซีซั่นสเ์พลส  

ถนนวิทย ุแขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 

เลขทะเบียนบริษัท 0105561090266 

โทรศัพท ์ 02-351-1803 

Website https://www.daolreit.co.th 

Email contactcenter@daol.co.th 

ลักษณะและขอบเขตการด าเนินธุรกิจ ผูจ้ดัการกองทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

รอบระยะเวลาบัญชี 1 มกราคม – 31 ธันวาคม  

 

8.1.2. โครงสร้างการถือหุน้ 

รายชื่อผูถื้อหุน้ ณ วนัท่ี 28 มกราคม 2566 

ล าดับ             ชื่อ 
จ านวนหุ้นทีถื่อ  

(หุน้) 

ร้อยละของจ านวนหุน้ที ่

จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด 

1 บรษิัท ดาโอ (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 132,000 60.00 

2 นายพลสิทธิ ภมูิวสนะ 53,310 24.23 

3 บรษิัท วี แคปปิตอล โฮลดิง้ จ ากดั 19,800 9.00 

4 นายวีรสิทธ์ิ ไกรรว ี 7,445 3.38 

5 นางสาวสิรนิทร แพทยร์กัษ ์ 7,445 3.38 

รวม 220,000 100.00 
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8.1.3. โครงสร้างการจัดการ 

ณ วันที่  31 ธันวาคม 2565 โครงสร้างการจัดการของบริษัทฯ ประกอบด้วย คณะกรรมการบริษัท 

คณะกรรมการตรวจสอบ คณะผูบ้ริหาร ประธานเจา้หนา้ที่บริหาร กรรมการผูจ้ดัการ ผูอ้  านวยการ  ฝ่ายและพนกังาน

ปฏิบัติการ ซึ่งมีหนา้ที่และความรบัผิดชอบหลักในการดูแลจัดการกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรพัยสิ์นของ

กองทรสัต ์ใหเ้ป็นไปดว้ยความเรียบรอ้ย สอดคลอ้งกบัมาตรฐานการปฏิบตัิงานและระบบงานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

เป็นไปตามที่กฎหมายและกฎเกณฑ์ที่ เ ก่ียวข้องก าหนด เพื่อให้เกิดประสิทธิภาพสูงสุดในการด าเนินงาน  

มีความโปรง่ใส และเพื่อประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัต ์

โครงสรา้งการจัดการของบริษัทฯ ประกอบดว้ย 4 ฝ่ายงานหลัก โดย (1) ฝ่ายปฏิบัติการ (2) ฝ่ายบริหาร

ทรพัยสิ์น และ (3) ฝ่ายนกัลงทุนสมัพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจ ซึ่งจะขึน้ตรงต่อกรรมการผูจ้ดัการ โดยที่กรรมการผูจ้ดัการ 

จะขึน้ตรงต่อประธานเจ้าหน้าที่บริหาร คณะผู้บริหารและคณะกรรมการบริษัทตามล าดับ ส่วน ( 4) ฝ่ายก ากับ

ตรวจสอบและบริหารจัดการความเส่ียง จะขึน้ตรงต่อคณะกรรมการตรวจสอบ  และ คณะกรรมการบริษัท  

ทัง้นี ้สามารถสรุปเป็นแผนภาพไดต้ามที่ปรากฎในแผนผงัโครงสรา้งการจดัการดา้นล่าง  

โดยในเบือ้งตน้ บริษัทฯ จะมอบหมายงานในฝ่ายก ากับตรวจสอบและบริหารจัดการความเส่ียง และ  

ฝ่ายปฎิบตัิการ ใหด้  าเนินการโดยผูใ้หบ้ริการภายนอก (Outsourced Service Provider) คือ บริษัทหลกัทรพัย ์ดาโอ 

(ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) (“DAOLSEC”) ซึ่งเป็นบรษิัทในเครือของ บรษิัท ดาโอ (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 

เพื่อใหเ้กิดความคล่องตวัในการบรหิารจดัการ และช่วยใหร้ะบบการท างานของบรษิัทฯ มีประสิทธิภาพมากขึน้  

โดยฝ่ายปฎิบัติการ บริษัทฯ จะมอบหมายงานสนับสนุนบางส่วน ซึ่ งรวมถึงแต่ ไม่จ ากัดเพียง  

งานดา้นการเงิน งานเก่ียวกับบญัชี งานดา้นการจดัการเทคโนโลยีสารสนเทศและคอมพิวเตอร ์งานดา้นการบริหาร

ทรัพยากรบุคคล (ไม่รวมถึงการคัดเลือกบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์) งานจัดซือ้ และงานด้านกฎหมาย  

อย่างไรก็ตาม หากในภายหลัง บริษัทฯ มีการจา้งบุคลากรที่มีความสามารถเฉพาะดา้นดังกล่าวเพิ่มเติม บริษัทฯ  

อาจพิจารณายกเลิกการมอบหมายงานให้ผู้ให้บริการภายนอก (Outsourcing) เ ป็นผู้ด  า เนินการ และ 

น ามาด าเนินงานเองภายในบรษิัทฯ 

โปรดพิจารณาแผนภาพในหนา้ถดัไป 
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คณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต ์

คณะกรรมการบรษิัท ประกอบดว้ยผูท้รงคณุวฒุจิ านวน 8 คน (ขอ้มลู ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565) ดงันี ้

ล าดับ ชื่อ-นามสกุล ต าแหน่ง 

1 นางสาวโสภาวดี เลิศมนสัชยั ประธานกรรมการ และ กรรมการอิสระ 

2 นายพลสิทธิ ภมูิวสนะ กรรมการ 

3 นายจอง คย ูคมิ  กรรมการ 

4 นายฮกัก ุลี กรรมการ 

5 นายวิน อดุมรชัตวนิชย ์ กรรมการ 

6 นายดง โฮ โค กรรมการอิสระ 

7 นายคยอง ชอน ลี กรรมการอิสระ 

8 นายยิง่ยง นิลเสนา ประธานกรรมการตรวจสอบ และ กรรมการอิสระ 

 

ขอบเขตอ านาจหน้าทีข่องคณะกรรมการบริษัท 

คณะกรรมการบรษิัทมีอ านาจ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบดงัต่อไปนี ้

1) ปฏิบัติหน้าที่ให้เป็นไปตามกฎหมาย วัตถุประสงค์ และข้อบังคับของบริษัท ตลอดจนมติที่ประชุม

คณะกรรมการบริษัท และมติผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ดว้ยความซื่อสัตยส์ุจริต (Duty of Loyalty) 

ความระมดัระวงั (Duty of Care) มีความรบัผิดชอบ (Accountability) และมีจรยิธรรม (Ethic) 

2) ก าหนดแผนธุรกิจ แผนกลยุทธ ์วางระบบโครงสรา้งองคก์รที่เหมาะสม ก ากับดูแลนโยบายในการประกอบ

ธุรกิจ เช่น การลงทุนของกองทรสัต ์ผลประกอบการของกองทรสัต ์ร่างงบประมาณประจ าปีและแผนธุรกิจ

ของกองทรสัต ์รวมถึงพิจารณาแนวทาง ขัน้ตอนกระบวนการท างานและ คู่มือการปฏิบตัิงาน จรรยาบรรณ 

นโยบายการต่อตา้นการคอรร์ปัชั่น ของบริษัทฯ ใหม้ีความเหมาะสม เพื่อประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละของ  

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

3) พิจารณา ก ากับดูแล และด าเนินการท่ีจ าเป็นในการจดัใหม้ีการทบทวนและปรบัปรุงนโยบาย และแผนงาน

ที่ส าคญัต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการท าหนา้ที่ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หเ้ป็นปัจจบุนัและเหมาะสมกับสภาพธุรกิจ

อย่างสม ่าเสมอ  
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4) ก ากับดูแลและติดตามใหผู้บ้ริหารสามารถจัดการกับปัญหาและอุปสรรคที่เกิดขึน้จากการด าเนินงานได้

อย่างทนัเวลาและเหมาะสม 

5) พิจารณา แต่งตัง้ผูบ้ริหารระดบักรรมการผูจ้ดัการของบริษัทฯ ก ากับดูแล ประเมินผลการปฏิบัติงานของ

ผูบ้ริหาร ใหค้  าแนะน าที่จ  าเป็น เพื่อใหม้ั่นใจว่า ผูบ้ริหารปฏิบตัิงานตามหนา้ที่ที่ไดร้บัมอบหมายอย่างเต็ม

ความสามารถ และเป็นไปตามกฎหมายตลอดจนถึงกฎเกณฑแ์ละขอ้ก าหนดในสญัญาต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้ง

กบักองทรสัต ์

6) พิจารณา ก ากบัดแูล และด าเนินการท่ีจ าเป็นเพื่อใหบ้รษิัทฯ มีระบบควบคมุภายใน รวมถึงระบบการท างาน

ที่มีประสิทธิภาพและประสิทธิผลในการท าหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์

7) พิจารณาปัจจัยเส่ียงที่อาจส่งผลกระทบต่อการบริหารจัดการและการจัดหาผลประโยชนข์องกองทรัสต ์

รวมถึงพิจารณาแนวทางป้องกนัความเส่ียงดงักล่าว 

8) พิจารณาผลการด าเนินงานของฝ่ายงานต่าง ๆ เปรียบเทียบกับเป้าหมายหรือดชันีชีว้ดัในการด าเนินงาน 

ตลอดจนก ากับดูแล ให้ค าแนะน า เพื่อให้ฝ่ายงานต่าง  ๆ ด าเนินงานด้วยความเรียบรอ้ย เป็นไปตาม

เป้าหมายของบรษิัทฯ 

9) พิจารณารายการท่ีอาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์

10) ก ากับดแูลใหก้ารบริหารจดัการกองทรสัตภ์ายใตก้ารก ากับดแูลของทรสัตีใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์

และสญัญาอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง รวมถึงใหเ้ป็นไปตามกฎหมาย กฎระเบียบและวิธีปฏิบตัิของหน่วยงานก ากบั

ดูแลที่เก่ียวขอ้ง และติดตามผลการด าเนินงานดา้นต่าง ๆ ของบริษัทฯ ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัตอ์ย่าง

ต่อเนื่อง รวมถึงก ากับดูแล ให้ค าแนะน าที่จ  าเป็นแก่ผู้บริหาร เพื่อให้การด าเนินงานต่าง ๆ ของบริษัทฯ 

เป็นไปตามนโยบายของคณะกรรมการ สอดคล้องกับสัญญาต่าง  ๆ ที่ เ ก่ียวข้องกับกองทรัสต์ และ

กฎระเบียบในการปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์

11) คณะกรรมการอาจมอบหมายใหก้รรมการคนหน่ึงหรือหลายคนหรือบคุคลอื่นใดปฏิบตัิการอย่างหนึ่งอย่าง

ใดแทนคณะกรรมการก็ได ้ทัง้นี ้การมอบอ านาจดงักล่าวไม่รวมถึงการมอบอ านาจ หรือการมอบอ านาจช่วง

ที่ท  าใหก้รรมการหรือผูร้บัมอบอ านาจจากกรรมการสามารถอนมุตัิรายการท่ีตนเองหรือบคุคลที่เก่ียวโยงกัน 

มีส่วนไดเ้สีย หรือมีผลประโยชนล์กัษณะอื่นใด ขดัแยง้กบัผลประโยชนข์องกองทรสัต ์  

 ทัง้นี ้เพื่อประสิทธิภาพและความคล่องตวัในการบรหิารจดัการ คณะกรรมการบรษิัทมอบหมายให้
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คณะผู้บริหาร มีอ านาจในการพิจารณาอนุมัติการด าเนินงาน ในส่วนที่เก่ียวข้องกับการประกอบธุรกิจ

โดยทั่วไปของบริษัทฯ ตามขอบเขตอ านาจ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบ ที่ไดก้ าหนดไว ้การแบ่งฝ่ายงาน 

และหนา้ที่ความรบัผิดชอบของแต่ละฝ่ายงานพิจารณาใหค้วามเห็นชอบและอนมุตัิในเรื่องดงัต่อไปนี  ้

ก) การท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตแ์ละบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรือทรสัตี 

ข) การท าธุรกรรมที่เป็นการขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัตแ์ละ/หรือทรสัตี 

ค) งบการเงินของกองทรสัตท์ี่ผ่านการสอบทานและตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชี 

ง) งบประมาณประจ าปี และแผนงานต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการด าเนินงานของกองทรสัตท์ี่ระบบการ

ท างานและระบบควบคุมภายในตามที่ปรากฎอยู่ในเอกสารคู่มือมาตรฐานการปฏิบัติงานและ

ระบบงานของผูจ้ดัการกองทรสัตฉ์บบันีท้ี่ก  าหนดใหค้ณะกรรมการมีอ านาจในการพิจารณาอนมุตัิ 

จ) เรื่องอื่น ๆ ตามที่คณะผูบ้ริหาร กรรมการผูจ้ดัการ หรือผูอ้  านวยการฝ่ายงานของบริษัทฯ น าเสนอ

เพื่อขอความเห็นชอบและอนมุตัิจากที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัท 

12) พิจารณาใหค้วามเห็นชอบและอนมุตัิเก่ียวกบัการพิจารณาตดัสินใจลงทนุ จ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกัของ

กองทรสัต ์หรือการบรหิารจดัการกองทรสัตข์องฝ่ายบริหารทรพัยสิ์น ฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจ 

ฝ่ายปฏิบัติการ และฝ่ายก ากับ ตรวจสอบ และบริหารจัดการความเส่ียง เพื่อใหเ้ป็นไปตามกฎหมายและ

กฎระเบียบและประกาศที่เก่ียวขอ้งและสอดคลอ้งกับสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และแบบแสดงรายการขอ้มูลและ

หนงัสือชีช้วนของกองทรสัตโ์ดยมีเกณฑใ์นการพิจารณาดังนี ้

ก) วิธีการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัและอปุกรณเ์พิ่มเติมของกองทรสัต ์

 หากกองทรสัตจ์ะลงทนุในอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มเติมและ

น าไปจัดหาประโยชน์ต่อจากการลงทุนดังกล่าว คณะกรรมการตอ้งพิจารณาและก ากับดูแล  

เพื่อท าใหม้ั่นใจไดว้่า บริษัทฯ ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะด าเนินการตามกฎหมาย ระเบียบ 

และหลกัเกณฑก์ารลงทุนในทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ตามประกาศส านกังาน ก.ล.ต. ที่เก่ียวขอ้ง

แลว้ โดยก่อนการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัแต่ละครัง้ คณะกรรมการจะตอ้งตรวจสอบและสอบทาน  

เพื่อท าใหม้ั่นใจไดว้่า การไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัและอุปกรณเ์พิ่มเติมของกองทรสัตจ์ะเป็นไปตาม

หลกัเกณฑต์่อไปนี ้
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(1) เป็นธุรกรรมที่มีสาระส าคญัเขา้ลกัษณะดงัต่อไปนี ้

(ก) เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(ข) เป็นไปเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต ์

(ค) มีความสมเหตุสมผล และใช้ราคาที่ เป็นธรรมโดยเปรียบเทียบกับราคา

ยตุิธรรม (Fair Value) 

(ง) ค่าใชจ้่ายในการเขา้ท าธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรสัต ์(ถา้มี) อยู่ในอัตรา  

ที่เป็นธรรมและเหมาะสม เมื่อเปรียบเทียบกบัราคาในทอ้งตลาด 

(จ) ผูม้ีส่วนไดเ้สียในการเขา้ท าธุรกรรมไม่มีส่วนในการตดัสินใจเขา้ท าธุรกรรมนัน้ 

(2) ผ่านขัน้ตอนการอนมุตัิและการด าเนินการดงัต่อไปนี ้

(ก) ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์

และกฎหมายที่เก่ียวขอ้งแลว้ 

(ข) ในกรณีที่เป็นการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลักที่มีมลูค่าตัง้แต่รอ้ยละ 10 (สิบ) ขึน้ไป

ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัตต์อ้งไดร้บัอนุมตัิจากคณะกรรมการของ

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(ค) ในกรณีที่เป็นการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลักที่มีมูลค่าตัง้แต่รอ้ยละ 30 (สามสิบ) 

ขึน้ไปของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ต้องได้รับมติของที่ประชุม 

ผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 (สามในส่ี) ของจ านวน

เสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง 

ข) การจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์

ในการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์บรษิัทฯ จะด าเนินการดงัต่อไปนี  ้ 

(1) ก่อนการจ าหน่ายไปซึ่งทรัพยสิ์นหลัก ผู้จัดการกองทรัสตจ์ัดให้มีการประเมินมูลค่า

ทรพัยสิ์นหลกัตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

(2) การจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกั ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้
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(ก) การจ าหน่ายไปจะกระท าโดยเปิดเผย และมีสาระของรายการตามที่ก าหนดไว้

ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์เช่น 

- เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

- เป็นไปเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต ์

- มีความสมเหตุสมผล และใช้ราคาที่เป็นธรรมโดยเปรียบเทียบกับ

ราคายตุิธรรม (Fair Value) 

- ค่าใช้จ่ายในการเข้าท าธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ (ถ้ามี)  

อยู่ในอัตราที่เป็นธรรมและเหมาะสม เมื่อเปรียบเทียบกับราคา  

ในทอ้งตลาด 

(ข) ผูม้ีส่วนไดเ้สียในการเขา้ท าธุรกรรมไม่มีส่วนในการตดัสินใจเขา้ท าธุรกรรมนัน้

ผ่านขัน้ตอนการอนมุตัิและการด าเนินการดงัต่อไปนี ้

- ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญา

ก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้งแลว้ 

- ในกรณีที่เป็นการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลักที่มีมูลค่าตัง้แต่รอ้ยละ 10 

(สิบ) ขึน้ไปของมูลค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัตต์อ้งไดร้บัอนุมัติ

จากคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

- ในกรณีที่เป็นการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลักที่มีมูลค่าตัง้แต่รอ้ยละ 30 

(สามสิบ) ขึน้ไปของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์ตอ้งไดร้บัมติ

ของที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 

(สามในส่ี) ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชุม

และมีสิทธิออกเสียง 

(ค) การจ าหน่ายทรพัยสิ์นหลักที่เขา้ลักษณะดังต่อไปนี ้นอกจากจะตอ้งเป็นไป

ตามขอ้ก าหนดในเรื่องการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลักที่ระบุไวใ้นวรรคก่อน 
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ยังต้อง เ ป็นกรณีที่ เ ป็นเหตุจ า เ ป็นและสมควร โดยได้รับอนุมัติจาก

คณะกรรมการบรษิัทฯ ดว้ย 

- การจ าหน่ายทรพัยสิ์นหลกัก่อนครบ 1 (หน่ึง) ปีนบัแต่วนัท่ีกองทรสัต์

ไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกันัน้ 

- การจ าหน่ายทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิให้แก่ 

เจา้ของเดิม 

ค) การจดัซือ้จดัจา้งของบริษัทฯ และของกองทรสัต ์ใหเ้ป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นระบบจดัซือ้จดัจา้ง

ตามที่ปรากฎอยู่ในคู่มือมาตรฐานการปฏิบัติงาน และระบบงานของผู้จัดการกองทรัสต์ 

เพื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์บรษิัท ดาโอ รีท แมเนจเมนท ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

ทัง้นี ้ในการออกเสียงลงคะแนน หากกรรมการท่านใดมีส่วนไดเ้สียในวาระใด กรรมการท่านนัน้ 

ไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในวาระดงักล่าว 

กรรมการอิสระ 

คณุสมบตัิของกรรมการอิสระ 

บรษิัทฯ จะคดัเลือกกรรมการอิสระที่มีคณุสมบตัิอย่างนอ้ยดงัต่อไปนี ้เขา้ท าหนา้ที่กรรมการอิสระของบรษิัทฯ 

1) ถือหุน้ไม่เกินรอ้ยละ 1 (หนึ่ง) ของจ านวนหุน้ที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดในบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย 

บริษัทร่วม ผูถื้อหุน้รายใหญ่ ผูม้ีอ  านาจควบคุมของบริษัทฯ หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกัน ทั้งนี ้ใหน้ับรวมการ  

ถือหุน้ของผูท้ี่เก่ียวขอ้งตามมาตรา 258 แห่งพระราชบญัญัติหลกัทรพัย ์ของกรรมการอิสระรายนัน้ ๆ ดว้ย 

2) ไม่เป็น หรือเคยเป็นกรรมการท่ีมีส่วนรว่มในการบรหิารงาน รวมทัง้ไม่เป็นลกูจา้ง พนกังาน ที่ปรกึษาที่ไดร้บั

เงินเดือนประจ า หรือผูม้ีอ  านาจควบคุมของบริษัทฯ  บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม บริษัทย่อยล าดบั

เดียวกัน หรือเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกนั โดยตอ้งไม่มีผลประโยชนห์รือส่วนไดเ้สียในลกัษณะดงักล่าวมาแลว้

เป็นเวลาไม่นอ้ยกว่า 2 (สอง) ปี 

3) ไม่มี หรือเคยมีความสมัพนัธท์างธุรกิจกับบริษัทฯ  บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือนิติบุคคลที่อาจ

เป็นบุคคลที่มีความเก่ียวโยงกันในลักษณะที่อาจเป็นการขัดขวางการใชว้ิจารณญาณอย่างอิสระของตน 

รวมทั้งไม่เป็น หรือเคยเป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ กรรมการซึ่งไม่ใช่กรรมการอิสระ หรือผู้บริหาร ของผู้ที่มี
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ความสัมพันธ์ทางธุรกิจกับบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือนิติบุคคลที่อาจเป็นบุคคลที่มี

ความเก่ียวโยงกนั เวน้แต่จะไดพ้น้จากการมีลกัษณะดงักล่าวมาแลว้ไม่นอ้ยกว่า 2 (สอง) ปี 

4) ไม่เป็นบุคคลที่มีความสมัพนัธท์างสายโลหิต หรือโดยการจดทะเบียนตามกฎหมาย ในลกัษณะที่เป็นบิดา

มารดา คู่สมรส พี่นอ้งและบุตร รวมทัง้คู่สมรสของบุตร ของผูบ้ริหาร ผูถื้อหุน้รายใหญ่ ผูม้ีอ  านาจควบคุม 

หรือบคุคลที่จะไดร้บัการเสนอใหเ้ป็นผูบ้รหิาร หรือผูม้ีอ  านาจควบคมุของบรษิัทฯ หรือบรษิัทย่อย 

5) ไม่เป็น หรือเคยเป็นผูส้อบบัญชีของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือนิติบุคคลที่อาจเป็น

บุคคลที่มีความเก่ียวโยงกัน และไม่เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ กรรมการซึ่งไม่ใช่กรรมการอิสระ ผูบ้ริ หาร หรือ

หุน้ส่วนผูจ้ัดการของส านักงานสอบบัญชี ซึ่งมีผูส้อบบญัชีของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม 

หรือนิติบุคคลที่อาจเป็นบุคคลที่มีความเก่ียวโยงกันสังกัดอยู่ เวน้แต่จะไดพ้น้จากการมีลักษณะดงักล่าว

มาแลว้ไม่นอ้ยกว่า 2 (สอง) ปี 

6) ไม่เป็น หรือเคยเป็นผูใ้หบ้รกิารทางวิชาชีพใด ๆ ซึ่งรวมถึงการใหบ้รกิารเป็นท่ีปรกึษากฎหมาย หรือที่ปรกึษา

ทางการเงิน ซึ่งได้รับค่าบริการเกินกว่า 2 (สอง) ล้านบาทต่อปี จากบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย  

บริษัทร่วม หรือนิติบุคคลที่อาจเป็นบุคคลที่มีความเก่ียวโยงกัน ทัง้นี ้ในกรณีที่ผูใ้ห้บริการทางวิชาชีพเป็น 

นิติบุคคล ให้รวมถึงการเป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ กรรมการซึ่งไม่ใช่กรรมการอิสระ ผู้บริหาร หรือ  

หุ้นส่วนผู้จัดการ ของผู้ให้บริการทางวิชาชีพนั้นดว้ย เว้นแต่จะไดพ้้นจากการมีลักษณะดังกล่าวมาแลว้  

ไม่น้อยกว่า 2 (สอง) ปีไม่เป็นกรรมการที่ไดร้ับการแต่งตั้งขึน้เพื่อเป็นตัวแทนของกรรมการของบริษัทฯ  

ผูถื้อหุน้รายใหญ่ หรือผูถื้อหุน้ ซึ่งเป็นผูท้ี่เก่ียวขอ้งกบัผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบรษิัทฯ 

7) ไม่เป็นบุคคลที่มีชื่ออยู่ในบัญชีรายชื่อบุคคลที่ตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย เห็นว่าไม่สมควรเป็น

ผู้บริหารตามข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย ์และตอ้งไม่มีลักษณะขาดความน่าไว้วางใจ ตามประกาศ

คณะกรรมการก ากับหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์เรื่อง การก าหนดลกัษณะขาดความน่าไวว้างใจของ

กรรมการและผูบ้รหิารของบรษิัท 

8) ไม่เคยตอ้งค าพิพากษาว่าไดก้ระท าความผิดตามกฎหมายหลกัทรพัย ์กฎหมายว่าดว้ยการ ประกอบธุรกิจ

เงินทุน ธุรกิจหลกัทรพัย ์และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร ์กฎหมายว่าดว้ยการธนาคาร พาณิชย ์กฎหมายว่าดว้ย

การประกนัวินาศภยั กฎหมายว่าดว้ยการป้องกนัและปราบปรามการฟอกเงิน หรือกฎหมายที่เก่ียวกบัธุรกิจ

การเงินในท านองเดียวกัน ไม่ว่าจะเป็นกฎหมายไทยหรือ กฎหมายต่างประเทศ โดยหน่วยงานที่มีอ  านาจ
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ตามกฎหมายนัน้ ทัง้นี ้ในความผิดเก่ียวกบัการ กระท าอนัไม่เป็นธรรมที่เก่ียวกบัการซือ้ขายหลกัทรพัย ์หรือ

การบรหิารงานท่ีมีลกัษณะเป็นการ หลอกลวง ฉอ้ฉล หรือทจุริต 

9) ไม่มีลกัษณะอื่นใดที่ท  าใหไ้ม่สามารถใหค้วามเห็นอย่างเป็นอิสระเก่ียวกบัการด าเนินงานของบรษิัทฯ 

ขอบเขต อ านาจหนา้ที่ และความรบัผิดชอบของกรรมการอิสระ 

บรษิัทก าหนดใหก้รรมการอิสระมีขอบเขต อ านาจหนา้ที่ และความรบัผิดชอบดงัต่อไปนี ้

1) พิจารณา ก ากบัดแูล และใหค้  าแนะน าที่จ  าเป็นแก่บรษิัทฯ ในการด าเนินการใหม้ีกระบวนการจดัท าและการ

เปิดเผยข้อมูล ในรายงานทางการเงินของบริษัทฯ และกองทรัสต ์ให้มีความถูกตอ้งครบถ้วนเพียงพอ  

เชื่อถือได ้และทนัเวลา 

2) พิจารณา ก ากับดูแล และใหค้  าแนะน าที่จ  าเป็นแก่บริษัท ในการด าเนินการใหม้ีระบบการควบคุมภายใน 

และระบบการท างานท่ีเหมาะสมในการท าหนา้ที่ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต  ์

3) พิจารณาและใหค้วามเห็นเก่ียวกบัรายการท่ีเก่ียวโยงกนัหรือรายการที่อาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชน์

กับกองทรัสต ์ให้เป็นไปตามกฎหมายและข้อก าหนดที่เก่ียวขอ้ง ทั้งนี ้เพื่อให้มั่นใจ ว่ารายการดังกล่าว

สมเหตสุมผลและเป็นประโยชนส์งูสดุต่อกองทรสัต ์

4) ปฏิบตัิการอื่นใดตามที่คณะกรรมการของบรษิัทฯ มอบหมายและเป็นประโยชนต์่อกองทรสัต ์

5) ก าหนดใหฝ่้ายงานที่เก่ียวขอ้งของบริษัทฯ จะตอ้งรายงานใหก้รรมการอิสระพิจารณาและรบัทราบอย่าง

สม ่าเสมอ เพื่อใหค้  าแนะน าที่จ  าเป็นในเรื่องดงัต่อไปนี ้

ก) รายการท่ีเก่ียวโยงกนัหรือรายการท่ีอาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์บักองทรสัต์ 

ข) จุดอ่อนและจุดที่ตอ้งมีการปรบัปรุงแกไ้ขเก่ียวกับระบบการควบคุมภายในและระบบการท างาน

ในการท าหนา้ที่ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์และความคืบหนา้ในการแกไ้ข 

คณะผู้บริหาร 

รายละเอียดวฒุิการศกึษา ประสบการณท์ี่เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุหรือการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยข์อง

ผูบ้รหิารของผูจ้ดัการกองทรสัต ์สรุปไดด้งันี ้
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ล าดับ ชื่อ ต าแหน่ง ประวัติการศึกษา ประสบการณ ์

1 นายพลสิทธิ ภมูิวสนะ ประธาน

เจา้หนา้ที่

บรหิาร 

• MBA (Finance), MS 

(Economic) Claremont 

Graduate University  

• BBA, La Sierra 

University 

• ประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร 

บรษิัท ดาโอ รีท  

แมเนจเมนท ์ 

(ประเทศไทย) จ ากดั 

• กรรมการ บรษิัท บอรด์

เวย ์มเีดยี จ ากดั 

• กรรมการ บรษิัท อควา 

แอด จ ากดั 

• กรรมการ บรษิัท แอคค

อมพลิช เวย ์โฮลดิง้ 

จ ากดั 

• กรรมการ บรษิัท 121 

พาวเวอร ์จ ากดั 

• กรรมการและประธาน

เจา้หนา้ที่บรหิาร บรษิัท 

ไทย คอนซูมเมอร ์ดิสทริ

บิวชั่น เซ็นเตอร ์จ ากดั 

• กรรมการ 

กรรมการบรหิาร บรษิัท 

อควา คอรเ์ปอรเ์รชั่น 

จ ากดั (มหาชน 

• กรรมการ บรษิัท มนัตรา 

แอสเซ็ท จ ากดั 

2 นายอิสสระ มีช านาญ กรรมการ

ผูจ้ดัการ 

• ปรญิญาโท สาขา

บรหิารธุรกิจ 

มหาวิทยาลยัรามค าแหง 

• ผูอ้  านวยการอาวโุส 

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการ

กองทนุ วรรณ จ ากดั 
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ล าดับ ชื่อ ต าแหน่ง ประวัติการศึกษา ประสบการณ ์

• ปรญิญาตรี สาขา

นิติศาสตร ์มหาวิทยาลยั

รามค าแหง 

• ผูช้่วยผูอ้  านวยการ 

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการ

กองทนุ กรุงศรี จ ากดั 

• ผูช้่วยผูอ้  านวยการ 

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการ

กองทนุ วรรณ จ ากดั 

3 นายภมูิ ศรีเมฆารตัน ์ ผูอ้  านวยการ 

ฝ่ายบรหิาร

ทรพัยสิ์น 

• MSc Real Estate 

Management 

Reading University 

• วิศวกรรมศาสตร ์

โยธา (Civil 

Engineering) 

มหาวิทยาลยั 

เกษตรศาสตร ์

• ผูจ้ดัการกองทนุ  

ฝ่ายจดัการกองทนุ

อสงัหารมิทรพัยแ์ละ

โครงสรา้งพืน้ฐาน  

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการ

กองทนุ กสิกรไทย จ ากดั 

4 นางสาวเขมิกา  

วณิชชาธรรมกลุ 

ผูอ้  านวยการ 

ฝ่ายนกั

ลงทนุ

สมัพนัธแ์ละ

พฒันาธุรกจิ 

• MSc International 

Management, 

Strathclyde University 

• การธนาคารและการเงิน 

(Banking and Finance) 

จฬุาลงกรณ์

มหาวิทยาลยั 

• ผูช้่วยผูจ้ดัการกองทนุ 

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการ

กองทนุ กสิกรไทย จ ากดั 

• ผูช้่วยผูจ้ดัการกองทนุ 

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการ

กองทนุ วรรณ จ ากดั 

5 นายพทุ ตลุยกลุ 1/ ผูอ้  านวยการ

อาวโุส ฝ่าย

ปฏิบตัิการ 

• ปรญิญาโท บรหิาร

การเงิน มหาวิทยาลยั 

เกษตรศาสตร ์

• ผูอ้  านวยการอาวโุส 

บรษิัทหลกัทรพัย ์ดาโอ 

(ประเทศไทย) จ ากดั 

(มหาชน) 
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ล าดับ ชื่อ ต าแหน่ง ประวัติการศึกษา ประสบการณ ์

• ปรญิญาตรี บญัชี 

สถาบนัเทคโนโลย ี

ราชมงคล 

• ผูช้่วยผูอ้  านวยการ 

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการ

กองทนุ กสิกรไทย จ ากดั 

6 นายสราวธุ ปัญญา 

(ดแูลดา้นก ากบัและ

ตรวจสอบ) 1/ 

ผูอ้  านวยการ

ฝ่ายก ากบั

ตรวจสอบ

และบรหิาร

จดัการความ

เส่ียง 

• ปรญิญาตรี สาขา

นิติศาสตร ์จฬุาลงกรณ์

มหาวิทยาลยั 

• ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ

บรษิัทหลกัทรพัย ์ดาโอ

(ประเทศไทย) จ ากดั 

(มหาชน) 

7 นายชาตรี โสภณวา

นิช 

(ดแูลดา้นบรหิาร

จดัการความเส่ียง) 1/ 

ผูอ้  านวยการ

ฝ่ายก ากบั

ตรวจสอบ

และบรหิาร

จดัการความ

เส่ียง 

• ปรญิญาโท สาขาการเงิน 

มหาวิทยาลยั 

ธรรมศาสตร ์

• ปรญิญาตรี สาขา

บรหิารธุรกิจ (การเงิน) 

จฬุาลงกรณ์

มหาวิทยาลยั 

• ผูอ้  านวยการอาวโุส

บรษิัท ดาโอ (ประเทศ

ไทย) จ ากดั (มหาชน) 

• ผูอ้  านวยการอาวโุส

บรษิัทหลกัทรพัย ์ดาโอ

(ประเทศไทย) จ ากดั 

(มหาชน) 

หมายเหต:ุ 1/ บริษัทฯ จะมอบหมายงานในฝ่ายก ากบัตรวจสอบและบริหารจดัการความเสีย่ง และฝ่ายปฏิบตักิาร 

ใหด้ าเนินการโดยผูใ้หบ้ริการภายนอก (Outsourced Service Provider) คือ บริษัทหลกัทรพัย์ ดาโอ 

(ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) (“DAOLSEC”) ซึ่งเป็นบริษัทในเครือของ บริษัท ดาโอ (ประเทศไทย) 

จ ากัด (มหาชน) เพื่อใหเ้กิดความคล่องตวัในการบริหารจัดการ และช่วยใหร้ะบบการท างานของ

บริษัทฯ มีประสทิธิภาพมากขึน้ 

คณะผูบ้ริหาร ประกอบดว้ย ประธานเจา้หน้าที่บริหาร กรรมการผูจ้ดัการและผูอ้  านวยการฝ่ายต่าง ๆ ของ

บริษัทฯ โดยประธานเจ้าหน้าที่บริหารจะด ารงต าแหน่งเป็นประธานคณะผู้บริหาร ส่วนกรรมการ ผู้จัดการ และ

ผูอ้  านวยการฝ่ายต่าง ๆ เป็นสมาชิกของคณะผูบ้ริหาร บริษัทฯก าหนดใหป้ระธานคณะผูบ้ริหารควรจดัการประชุม

คณะผูบ้ริหารอย่างนอ้ยเดือนละ 1 ครัง้ เพื่อพิจารณาประเด็นต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการบริหารจดัการกองทรสัต ์และ

การท าหนา้ที่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ขอบเขตอ านาจ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบของคณะผูบ้รหิารมีดงัต่อไปนี ้ 
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1) พิจารณาใหค้วามเห็นชอบการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัทรสัตี หรือบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัทรสัตี 

2) ติดตามประเด็นที่เก่ียวกับการแข่งขันทางธุรกิจของกรรมการ ผูบ้ริหาร และพนักงาน พิจารณาบทลงโทษ  

ต่อผูท้ี่ฝ่าฝืนระเบียบปฏิบตัิของบรษิัทฯ 

3) ให้ค าแนะน าต่อผู้บริหารและพนักงานในการพิจารณาประเด็นที่ เ ก่ียวข้องกับผลประโยชน์ของ  

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

4) พิจารณาการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละแนวทางการจดัหาประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย  ์

5) พิจารณาโครงสรา้งเงินทนุของกองทรสัต ์

6) ติดตามใหผู้บ้รหิารและพนกังานใหค้วามรว่มมือแก่ส านกังาน ก.ล.ต. และทรสัตี 

7) พิจารณาคดัเลือกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ผูป้ระเมินค่าทรพัยสิ์น และผูเ้ชี่ยวชาญดา้นต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบั

การบรหิารจดัการกองทรสัต ์

8) ติดตาม ควบคมุ ประเมินผล และก ากบัดแูดลการปฏิบตัิงานของบรษิัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต  ์

9) ติดตาม ควบคมุ ประเมินผล และก ากบัดแูลการปฏิบตัิหนา้ที่ตามฝ่ายงานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

10) พิจารณาการจดัท าประกนัภยัความรบัผิดที่อาจเกิดขึน้จากการด าเนินธุรกิจหรือการปฏิบตัิงานของบรษิัทฯ 

ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตลอดจนการปฏิบตัิงานของกรรมการ ผูบ้รหิาร และพนกังานของบรษิัทฯ 

11) พิจารณาการจดัท าประกนัภยัในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบักองทรสัต ์

12) ติดตาม วิเคราะหแ์ละประเมินความเส่ียงที่เก่ียวกบัการลงทนุและการบรหิารอสงัหารมิทรพัย  ์

13) ควบคมุใหฝ่้ายบรหิารทรพัยสิ์นติดตามดแูลทรพัยสิ์นของกองทรสัตใ์หม้ีความครบถว้น ถกูตอ้ง สมบรูณ์ 

14) พิจารณาคดัเลือกและประเมินผลการปฏิบตัิงานของผูร้บัมอบหมายงาน (Outsourced Service Provider) 

15) ก ากับดูแลใหฝ่้ายงานที่เก่ียวขอ้งจดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์และเตรียมขอ้มลูประกอบการประชมุ  

ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์หถ้กูตอ้ง เรียบรอ้ย ภายในระยะเวลาที่ก าหนด 

16) พิจารณาจดัการในกรณีที่เกิดขอ้พิพาททางกฎหมาย 

17) พิจารณาเรื่องรอ้งเรียนท่ีอาจมีนยัส าคญัอนัก่อใหเ้กิดขอ้พิพาททางกฎหมาย 
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18) พิจารณางบประมาณรายรบัรายจ่ายของกองทรสัต ์

19) พิจารณาอนมุตัิรายจ่ายพิเศษ หรือรายจ่ายนอกงบประมาณของกองทรสัต ์

20) พิจารณารายการจดัซือ้จดัจา้งของกองทรสัต ์ตามกรอบงบประมาณที่ระบบงานจดัซือ้จดัจา้งก าหนด 

21) พิจารณาประเด็นอื่น ๆ ตามที่ไดร้บัมอบหมายจากคณะกรรมการบรษิัท 

ประธานเจ้าหน้าทีบ่ริหาร 

ประธานเจา้หนา้ที่บริหาร มีอ านาจ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบในการติดตาม ควบคุม บงัคบับญัชาและ

ดแูลการด าเนินงานของบรษิัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หส้ามารถด าเนินการไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ เป็นไปตาม

กฎหมาย และกฎระเบียบ รวมถึงสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ดงันี  ้

1) รับผิดชอบ ดูแล บริหารการด าเนินงาน และก ากับดูแลการด าเนินงานโดยรวมของบริษัทฯ ในฐานะ 

ผูจ้ัดการกองทรสัต ์เพื่อใหเ้ป็นไปตามกฎระเบียบ สัญญาที่เก่ียวขอ้ง และมติของที่ประชุมคณะกรรมการ

บรษิัท 

2) ก าหนดโครงสรา้งองคก์ร วิธีการบริหารงาน รวมถึงการคดัเลือก การฝึกอบรม การว่าจา้ง และการเลิกจา้ง

พนักงานของบริษัทฯ และก าหนดอัตราค่าจ้าง เงินเดือน ค่าตอบแทน โบนัส และสวัสดิการต่าง  ๆ  

ส าหรบัพนกังาน 

3) เป็นตัวแทนบริษัทฯ ตลอดจนมีอ านาจมอบหมายในการติดต่อกับหน่วยงานราชการและหน่วยงานก ากับ

ดแูลที่เก่ียวขอ้ง 

4) มีอ านาจในการออก แกไ้ข เพิ่มเติม ปรบัปรุงระเบียบ ค าสั่ง และขอ้บงัคบัเก่ียวกับการท างานของบริษัทฯ  

ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์

5) มีอ านาจ หน้าที่และความรับผิดชอบใด ๆ ตามที่ไดร้ับมอบหมายหรือตามนโยบายที่ได้รับมอบหมาย 

จากคณะกรรมการบรษิัท 
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กรรมการผู้จัดการ 

กรรมการผู้จัดการมีอ านาจ หน้าที่ และความรับผิดชอบในการติดตาม ควบคุม บังคับบัญชาและดูแล 

การด าเนินงานของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสตใ์ห้สามารถท างานได้อย่างมีประสิทธิภาพ เป็นไปตาม

กฎหมายและกฎระเบียบ รวมถึงสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ดงันี  ้

1) รับผิดชอบ ดูแล บริหารการด าเนินงาน และ/หรือ การบริหารงานประจ าวัน ของบริษัท ในฐานะ 

ผูจ้ัดการกองทรสัต ์เพื่อใหเ้ป็นไปตามกฎระเบียบ สัญญาที่เก่ียวขอ้ง และมติของที่ประชุมคณะกรรมการ

บรษิัท 

2) ดแูลและควบคมุการปฏิบตัิงานดา้นต่าง ๆ ของบรษิัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมถึงการควบคมุดูแล

งานท่ีไดร้บัมอบหมายใหด้ าเนินการโดยผูใ้หบ้รกิารภายนอก 

3) มีอ านาจ หนา้ที่และความรบัผิดชอบใด ๆ ตามที่ไดร้บัมอบหมายหรือตามนโยบายที่ไดร้บัมอบหมายจาก

คณะกรรมการบรษิัทหรือคณะผูบ้รหิาร 

4) ใหม้ีอ  านาจในการมอบอ านาจช่วง และ/หรือ มอบหมายใหบ้คุคลอื่นปฏิบตัิงานเฉพาะอย่างแทนไดโ้ดยการ

มอบอ านาจช่วง และ/หรือ การมอบหมายดังกล่าวใหอ้ยู่ภายในขอบเขตแห่งการมอบอ านาจตามหนงัสือ

มอบอ านาจที่ให้ไว ้และ/หรือ ให้เป็นไปตามระเบียบ ข้อก าหนด หรือค าสั่งที่คณะกรรมการของบริษัทฯ  

ไดก้ าหนดไว ้ทัง้นีก้ารมอบหมายอ านาจหนา้ที่และความรบัผิดชอบของกรรมการผูจ้ดัการนั้น จะตอ้งไม่มี

ลักษณะเป็นการมอบอ านาจ หรือมอบอ านาจช่วงที่ท  าให้กรรมการผู้จัดการ หรือผู้รับมอบอ านาจจาก

กรรมการผูจ้ัดการสามารถอนุมัติรายการที่ตนหรือบุคคลที่เก่ียวโยงกัน อาจมีส่วนไดเ้สีย หรืออาจไดร้ับ

ประโยชนใ์นลกัษณะใด ๆ หรืออาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชนอ์ื่นใดกบักองทรสัต ์

การประชุมของคณะผู้บริหารของผู้จัดการกองทรัสต ์

ผูบ้ริหารควรจดัการประชมุคณะผูบ้ริหารอย่างนอ้ยเดือนละ 1 ครัง้ เพื่อพิจารณาประเด็นต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้ง

กบัการบรหิารจดัการกองทรสัต ์และการท าหนา้ที่ผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามที่ก าหนดไว้ 
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8.1.4. หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต ์

โครงสรา้งในการบรหิารงานของบรษิัทฯ นัน้ ไดแ้บ่งฝ่ายงานออกเป็น 4 ฝ่ายหลกั เพื่อใหก้ารปฏิบตัหินา้ที่ 

ในการเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์องบรษิัทฯ เป็นไปตามภาระผูกพนัตามกฎหมาย ซึ่งแต่ละฝ่ายงานจะมีผูอ้  านวยการ

ฝ่ายเป็นผูม้ีอ  านาจ หนา้ที่ และรบัผิดชอบในการบรหิารงานในแตล่ะสายงานของตน ซึ่งสามารถสรุปไดด้งันี ้

1) ฝ่ายบริหารทรัพยส์ิน 

 ฝ่ายบริหารทรัพย์สินมีหน้าที่และพันธกิจหลักในการบริหารจัดการกองทรัสต์และจัดหา

ผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการ

ขอ้มลูและหนงัสือชีช้วนในการเสนอขายหน่วยทรสัต ์ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง การดูแลทรพัยสิ์นใหอ้ยู่ใน

สภาพพรอ้มใชง้านและจดัหาประโยชน ์การคดัเลือกผูป้ระเมินค่าอสงัหารมิทรพัย ์บรหิารจดัการความเส่ียง

ที่เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์จดัใหม้ีการท าประกนัภยัตามที่เหมาะสม เป็นไปตามขอ้ก าหนด

ที่เก่ียวขอ้ง จดัท าประมาณการรายไดแ้ละค่าใชจ้่ายของกองทรสัต ์ควบคุมดูแลและตรวจสอบการท างาน

ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) ดูแลการจัดหาประโยชน์และการใช้ประโยชน์จาก

ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงการดแูลผูเ้ช่าและผูใ้ชบ้รกิาร ดแูลการจดัเก็บค่าเช่าและค่าบรกิารพืน้ท่ีให้

มีความครบถว้นถกูตอ้ง ดูแลการจดัการค่าใชจ้่ายของกองทรสัตใ์หม้ีประสิทธิภาพ การรกัษาความสะอาด

และความปลอดภยัของทรพัยสิ์นเพื่อประโยชนส์งูสดุของกองทรสัต ์

 

2) ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธแ์ละพัฒนาธุรกิจ 

 ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และพัฒนาธุรกิจ มีหน้าที่และพันธกิจหลักในการเปิดเผยข้อมูลต่อ  

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ส านกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัย ์ตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์กฎหมายและ

ประกาศที่เก่ียวขอ้ง นอกจากนี ้ยงัมีบทบาทส าคญัในการวางแผนการลงทุน คดัเลือกและพิจารณาลงทุน  

ในอสังหาริมทรัพย์และทรัพย์สินอื่นของกองทรัสต์ จัดให้มีการตรวจสอบหรือสอบทานข้อมูลของ

อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุน ตรวจสอบการประเมินค่าอสงัหาริมทรพัย ์วางแผนและก าหนดกลยุทธ์  

ในการจดัหาประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัย ์ฝ่ายนกัลงทุนสมัพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจ ยงัมีหนา้ที่ในการจดัท า

รายงานประจ าปีและแบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปีของกองทรัสต์ ด า เนินการจัดประชุม  

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์รวมทัง้วางแผนการตลาด การลงทุนและส่งเสริมการขาย การประชาสมัพนัธแ์ละก าหนด

กลยุทธ์การแข่งขันเพื่อให้อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสตส์ามารถสรา้งผลตอบแทนไดต้ามเป้าหมาย  
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ที่ก าหนด ตลอดจนถึงการวางนโยบายในการกูย้ืมเงินและด าเนินการในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัการกูย้ืมเงินของ

กองทรสัต ์(ถา้มี) และเพิ่มมลูค่าใหท้รพัยสิ์นของกองทรสัต ์พิจารณาการจ่ายผลตอบแทนใหแ้ก่กองทรสัต ์

การติดต่อและดูแลผู้ถือหน่วยทรัสต์ รวมถึงการรับเรื่องร้องเรียน หรือข้อพิพาทต่าง  ๆ นอกจากนี ้  

ฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจ ยงัมีบทบาทในการด าเนินการท่ีเก่ียวขอ้งกบัการป้องกนัความขดัแยง้

ทางผลประโยชน ์และการบรหิารจดัการความเส่ียง 

 

3) ฝ่ายปฏิบัติการ 

 ฝ่ายปฏิบัติการมีหน้าที่และพันธกิจในการจัดท าบัญชีและงบการเงินของผู้จัดการกองทรัสต ์ 

จดัวางและพฒันาทรพัยากรบคุคล ระบบสารสนเทศและการส่ือสาร เป็นตน้ นอกจากนี ้ยงัท าหนา้ที่ควบคมุ 

ติดตาม ประสานงานและดูแลงานที่ไดม้ีการมอบหมายใหจ้ดัท าและด าเนินการโดยผูใ้หบ้ริการภายนอก 

(งานท่ีมีการ Outsource) ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียงงานท าความสะอาด งานดา้นการรกัษาความปลอดภยั 

งานด้านระบบลิฟท์และบันไดเล่ือน งานด้านการควบคุมสัตว์รบกวน งานด้านการรักษาสุขอนามัย 

(Hygiene Service) งานดา้นการซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา งานดา้นการจดัการดา้นเทคโนโลยีสารสนเทศ

และคอมพิวเตอร ์การบรหิารงานทั่วไป การจดัซือ้ การจดัเตรียมเอกสาร 

 อย่างไรก็ตาม หากในภายหลงัปรากฏว่า บรษิัทฯ มีการจา้งบคุลากรท่ีมีความสามารถเฉพาะดา้น

ดงักล่าวแลว้ บรษิัทฯ อาจพิจารณาไม่มอบหมายงานใหผู้ใ้หบ้รกิารภายนอก (Outsource) เป็นผูด้  าเนินการ 

โดยการมอบหมายงานใหผู้ใ้หบ้ริการภายนอกด าเนินการ (Outsource) นั้น จะขึน้อยู่กับความเหมาะสม

และความจ าเป็น โดยจะพิจารณาเป็นรายสถานการณไ์ป 

 ทัง้นี ้ในกรณีที่งานใด ๆ ซึ่งโดยสภาพหรือตามหลกัเกณฑแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้งก าหนดใหเ้ป็น

งานที่จะตอ้งด าเนินการโดยผู้จัดการกองทรัสต ์หรือบุคคลใด ๆ ที่เก่ียวข้องกันเป็นการเฉพาะตัวแลว้  

งานในลกัษณะเช่นนีไ้ม่สามารถด าเนินการโดยผูใ้หบ้รกิารภายนอก (Outsource) ได ้

 

4) ฝ่ายก ากับตรวจสอบ และบริหารจัดการความเสี่ยง 

ฝ่ายก ากับ ตรวจสอบ และบริหารจดัการความเส่ียงมีหนา้ที่และพนัธกิจในการตรวจสอบ ติดตาม 

ควบคุมดูแล และประเมินผลการปฎิบตัิงานของบริษัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมถึงการปฎิบตัิงาน



ส่วนที่ 3 การจัดการและการก ากับดูแลกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนท่ี 3 หนา้ 27 

ของบุคลากรของบริษัทฯ และการปฎิบตัิหนา้ที่ตามฝ่ายงานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์เป็นไปตามระบบงาน  

ที่ปรากฎอยู่ในคู่มือระบบมาตรฐานการปฎิบัติงานและระบบงานของผู้จัดการกองทรัสตเ์พื่อการลงทุน 

ในอสงัหารมิทรพัย ์รวมถึงเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หลกัเกณฑ ์และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

แต่ละฝ่ายงานจะมีหน้าที่ความรับผิดชอบตามระบบงานหลักต่าง  ๆ ที่บริษัทก าหนดขึน้  

ซึ่งระบบงานบางส่วนจะถูกมอบหมายใหผู้ร้บัมอบหมายงาน (Outsourced Service Provider) ภายนอก 

ตามที่ระบุไวข้า้งตน้ อย่างไรก็ตาม การมอบหมายงานนัน้เป็นการมอบหมายการท างานเพื่อประสิทธิภาพ

เท่านั้น แต่หน้าที่และความรับผิดชอบจะยังเป็นของฝ่ายงานของบริษัทฯ  ดังนั้น จึงต้องมีระบบ  

การควบคมุดแูลและตรวจสอบคุณภาพของงานท่ีมอบหมายใหก้บัผูร้บัมอบหมายงาน ซึ่งก าหนดไวใ้นคู่มือ

ปฏิบัติงานฉบับนีเ้ช่นกัน นอกจากนี ้แมร้ะบบงานตามที่กล่าวมาขา้งตน้ มีฝ่ายงานหลักดูแลรบัผิดชอบ 

อยู่แลว้ อย่างไรก็ดี การพิจารณาอนุมัติในเรื่องที่เป็นสาระส าคัญ อาทิ การพิจารณางบประมาณของ

กองทรสัต ์การพิจารณาจ่ายเงินปันผล มีความจ าเป็นที่จะตอ้งผ่านการอนุมตัิของที่ประชุมคณะผูบ้ริหาร 

(Management Committee) หรือคณะกรรมการบรษิัทตามล าดบัความส าคญั (แลว้แต่กรณี) 

รายละเอียดบุคลากรและผูร้บัผิดชอบหลักของหน่วยงานต่าง ๆ ของบริษัท ณ วันที่มีการก่อตัง้

กองทรสัต ์คาดว่าจะเป็นดงัต่อไปนี ้

หน่วยงาน จ านวน

บุคลากร 

ผู้รับผิดชอบ คุณสมบัติและประสบการณ ์ 

ฝ่ายบรหิาร

ทรพัยสิ์น 
 

2 นายภมูิ ศรีเมฆารตัน ์ • ผูอ้  านวยการ ฝ่ายบรหิาร

สินทรพัย ์บรษิัท ดาโอ รีท 

แมเนจเมนท ์ 

(ประเทศไทย) จ ากดั 

• ผูจ้ดัการกองทนุ  

ฝ่ายจดัการกองทนุ

อสงัหารมิทรพัยแ์ละ

โครงสรา้งพืน้ฐาน บรษิัท

หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 

กสิกรไทย จ ากดั 
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หน่วยงาน จ านวน

บุคลากร 

ผู้รับผิดชอบ คุณสมบัติและประสบการณ ์ 

ฝ่ายนกัลงทนุ

สมัพนัธแ์ละพฒันา

ธุรกิจ 

3 นางสาวเขมิกา  

วณิชชาธรรมกลุ 

• ผูอ้  านวยการ  

ฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธแ์ละ

พฒันาธุรกจิ บรษิัท ดาโอ 

รีท แมเนจเมนท ์ 

(ประเทศไทย) จ ากดั 

• ผูช้่วยผูจ้ดัการกองทนุ 

ฝ่ายจดัการกองทนุ

อสงัหารมิทรพัยแ์ละ

โครงสรา้งพืน้ฐาน บรษิัท

หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 

กสิกรไทย จ ากดั 

ฝ่ายปฏิบตัิการ1/ 1 นายพทุ ตลุยกลุ • ผูอ้  านวยการอาวโุส 

บรษิัทหลกัทรพัย ์ดาโอ 

(ประเทศไทย) จ ากดั 

(มหาชน) 

• ผูช้่วยผูอ้  านวยการ บรษิัท

หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 

กสิกรไทย จ ากดั 

ฝ่ายก ากบั 

ตรวจสอบ และ

บรหิารจดัการ 

ความเส่ียง1/ 

2 นายสราวธุ ปัญญา 

(ดแูลดา้นก ากบัและ

ตรวจสอบ)  

 

 

 

 

 

• ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ 

บรษิัทหลกัทรพัย ์ดาโอ

(ประเทศไทย) จ ากดั 

(มหาชน) 
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หน่วยงาน จ านวน

บุคลากร 

ผู้รับผิดชอบ คุณสมบัติและประสบการณ ์ 

นายชาตรี โสภณวานิช 

(ดแูลดา้นบรหิารจดัการความ

เส่ียง) 

• ผูอ้  านวยการอาวโุส 

บรษิัท ดาโอ (ประเทศ

ไทย) จ ากดั (มหาชน) 

• ผูอ้  านวยการอาวโุส 

บรษิัทหลกัทรพัย ์ดาโอ

(ประเทศไทย) จ ากดั 

(มหาชน)  

หมายเหต:ุ  1/  ผู ้จัดการกองทรัสต์ได้ว่าจ้าง DAOLSEC เป็นผู ้ปฏิบัติงานในฝ่ายปฏิบัติการและ 

ฝ่ายก ากับ ตรวจสอบ และบริหารจัดการความเสี่ยง ทัง้นี ้การปฏิบัติงานของหน่วยงาน

ดงักล่าวอยู่ภายใตก้ารก ากบัดูแลของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ระบบงานของผู้จัดการกองทรัสต ์

ล าดับ ระบบงานหลกั ระบบงานย่อย 

1 ระบบในการป้องกนั

ความขดัแยง้ทาง

ผลประโยชน ์

1. การเปิดเผยขอ้มลูการมีส่วนไดเ้สียของกรรมการ ผูบ้รหิาร และ

พนกังาน 

2. การท าธุรกรรมระหวา่งกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือบคุคล 

ที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์

3. การท าธุรกรรมระหวา่งกองทรสัตก์บัทรสัตี หรือบคุคลที่เก่ียวโยงกนั

กบัทรสัตี 

4. การติดตามประเด็นเก่ียวกบัการแข่งขนัทางธุรกจิ 

5. การติดตามประเด็นเก่ียวกบัความเป็นอิสระในการท าหนา้ที่ 

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

6. การเปิดเผยส่วนไดเ้สียหรือการไดร้บัประโยชนจ์ากบรษิัท / บคุคล 

ที่เป็นคู่คา้กบักองทรสัต ์

7. การซือ้ขายหลกัทรพัยข์องพนกังานบรษิัทและบคุคลที่เก่ียวขอ้ง 

กบัพนกังาน 



ส่วนที่ 3 การจัดการและการก ากับดูแลกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนท่ี 3 หนา้ 30 

ล าดับ ระบบงานหลกั ระบบงานย่อย 

2 ระบบในการดแูลรกัษา

ผลประโยชนข์อง 

ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละการ

จ่ายประโยชนต์อบแทน

ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

1. ระบบในการดแูลรกัษาผลประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์

2. ระบบการจา่ยประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

3 ระบบในการก าหนด

นโยบายในการจดัการ

กองทรสัต ์

1. ระบบและขัน้ตอนการพิจารณาและคดัเลือกการลงทนุใน

อสงัหารมิทรพัยแ์ละการจดัหาประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย ์

2. ระบบและขัน้ตอนในการจดัโครงสรา้งเงินทนุของกองทรสัต ์

3. ระบบและขัน้ตอนการสอบทานรายงานประเมินมลูค่าอสงัหารมิทรพัย ์

(Appraisal Report) 

4. การใหค้วามรว่มมือแก่ส านกังาน ก.ล.ต. 

5. การใหค้วามรว่มมือแก่ทรสัตี 

4 ระบบในการคดัเลือก

บคุลากรของผูจ้ดัการ

กองทรสัตแ์ละผูร้บั

มอบหมายในงานท่ี

เก่ียวขอ้งกบัการ

ด าเนินงานของกองทรสัต ์

1. ระบบและขัน้ตอนการพิจารณาและคดัเลือกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

2. ระบบและขัน้ตอนการพิจารณา คดัเลือกผูป้ระเมินมลูคา่ทรพัยสิ์น 

3. ระบบและขัน้ตอนการพิจารณา คดัเลือกและว่าจา้งผูเ้ชี่ยวชาญดา้น

ต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการบรหิารจดัการกองทรสัต ์

4. ระบบและขัน้ตอนการคดัเลือกบคุลากรของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

5 ระบบในการก ากบัดแูล

การปฏิบตัิงานของ

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ

บคุลากรของผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์

1. ระบบและขัน้ตอนการตดิตาม ควบคมุ ประเมินผล และก ากบัดแูล 

การปฏิบตัิงานของบรษิัทในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์

2. ระบบและขัน้ตอนการตดิตาม ควบคมุ ประเมินผล และก ากบัดแูล 

การปฏิบตัิงานของบคุลากรของบรษิัท (กรรมการ ผูบ้รหิาร และ

พนกังานของผูจ้ดัการกองทรสัต)์ 

3. ระบบและขัน้ตอนการตดิตาม ควบคมุ ประเมินผล และก ากับดแูล 

การปฏิบตัิหนา้ที่ตามฝ่ายงานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์
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ล าดับ ระบบงานหลกั ระบบงานย่อย 

4. ระบบในการดแูลการลงทนุและการประกอบธุรกิจอื่นของ 

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

6 ระบบในการควบคมุและ

บรหิารจดัการความเส่ียง

ที่เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุ

และการบรหิารจดัการ

กองทรสัต ์

1. ระบบในการจดัท าประกนัภยัความรบัผิดที่อาจเกิดขึน้จากการด าเนิน

ธุรกิจหรือการปฏิบตังิานของบรษิทัในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ตลอดจนการปฏิบตัิงานของกรรมการ ผูบ้รหิาร และพนกังานของ

บรษิัท 

2. ระบบในการจดัท าประกนัภยัในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบักองทรสัต ์

3. ระบบการติดตาม วิเคราะหแ์ละประเมินความเส่ียงที่เก่ียวกบั 

การลงทนุและการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์

4. ระบบการควบคมุดแูลทรพัยสิ์น 

7 ระบบการปฏิบตัิการ 

ดา้นงานสนบัสนนุ  

(Back Office) 

1. ระบบการควบคมุและดแูลงานท่ีไดม้ีการมอบหมายใหด้ าเนินการ 

โดยผูใ้หบ้รกิารภายนอก (Outsourcing) 

8 ระบบรองรบัการเปิดเผย

ขอ้มลูของกองทรสัต ์

1. กระบวนการในการจดัเตรยีมและเปิดเผยขอ้มลูที่ส  าคญัของบรษิทั

และของกองทรสัต ์

2. ระบบการจดัท าและเปิดเผยขอ้มลูเก่ียวกบัผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละ

กองทรสัต ์ตามสญัญาตา่ง ๆ และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

9 ระบบการจดัประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

10 ระบบในการจดัการกบัขอ้พิพาททางกฎหมาย 

11 ระบบในการติดต่อสื่อสารกบัผูล้งทนุหรือผูเ้ช่าที่ใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ละการจดัการ 

กบัขอ้รอ้งเรยีนของผูล้งทนุหรือผูเ้ช่าที่ใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

12 ระบบในการตรวจสอบ

และควบคมุภายใน 

1. ระบบควบคมุการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์าม

ขอ้ก าหนดในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

2. ระบบการจดัท างบประมาณรายรบัรายจา่ยของกองทรสัต ์

3. ระบบการพิจารณาและอนมุตัิรายจ่ายพิเศษหรือรายจา่ยนอก

งบประมาณ 
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ล าดับ ระบบงานหลกั ระบบงานย่อย 

4. ระบบการจดัซือ้จดัจา้ง 

5. ระบบการจดัเก็บขอ้มลูเอกสารและหลกัฐานเก่ียวกบักองทรสัต ์

6. ระบบการติดตามจดัเก็บรายไดค้า่เชา่และคา่บรกิารโดยผูบ้รหิาร

อสงัหารมิทรพัย ์

7. ระบบการติดตามและประเมินค่าใชจ้า่ยที่เรียกเก็บจากกองทรสัต ์

โดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

8. ระบบการควบคมุการปฏิบตัิการเงินสด 

9. ระบบการจดัท าบญัชีและงบการเงิน 

 

การจัดหาผลประโยชนข์องกองทรัสต ์

การจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตต์อ้งมีลกัษณะดงัต่อไปนี ้

1) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกั โดยการใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วง การใหใ้ชพ้ืน้ท่ีที่มีการ

เรียกเก็บค่าตอบแทน การให้บริการที่เก่ียวเนื่องกับการให้เช่าหรือให้ใช้พืน้ที่ ทั้งนี ้ผู้จัดการกองทรัสต์  

จะไม่ด าเนินการในลักษณะใดที่เป็นการใชก้องทรสัตเ์พื่อประกอบธุรกิจอื่น เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจ

โรงพยาบาล เป็นตน้ 

2) ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะใหเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยแ์ก่บคุคลที่จะน าอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ไปประกอบธุรกิจ

ที่กองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินการไดเ้อง เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นตน้ จะตอ้งมีข้อตกลง

ที่ก าหนดค่าเช่าส่วนใหญ่เป็นจ านวนที่แน่นอนไวล่้วงหนา้ และหากจะมีส่วนท่ีอา้งอิงกบัผลประกอบการของ

ผูเ้ช่า จ านวนเงินค่าเช่าสงูสดุที่อา้งอิงกบัผลประกอบการนัน้ จะไม่เกินกว่ารอ้ยละ 50 ของจ านวนเงินค่าเช่า

ที่ก าหนดไวแ้น่นอนล่วงหนา้ 

3) หา้มมิใหผู้จ้ดัการกองทรสัตใ์หเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยแ์ก่บคุคลที่มีเหตอุนัควรสงสยัว่าจะน าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้

ไปใช้ประกอบธุ รกิจที่ ขัดต่ อศีลธรรมหรือ ไม่ชอบด้วยกฎหมาย โดยการให้เช่ า ในแต่ละครั้ง  

ผู้จัดการกองทรัสตต์อ้งจัดให้มีข้อตกลงเพื่อให้กองทรัสตส์ามารถเลิกสัญญาเช่าไดห้ากปรากฏว่าผูเ้ช่า  

น าอสงัหารมิทรพัยไ์ปใชใ้นการประกอบธุรกิจดงักล่าว 
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4) ผู้จัดการกองทรัสต์จะดูแลรักษาทรัพย์สินหลักให้อยู่ ในสภาพดีพร้อมต่อการจัดหารายได้ โดย  

ผู้จัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่จัดให้มีการประกันภัยในวงเงินที่ทรัสตีเห็นว่าเพียงพอและเหมาะสมที่ท าให้

ทรพัยสิ์นของกองทรสัตค์ืนกลบัสภาพเดิม เพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถจดัหาผลประโยชนไ์ดเ้หมือนเดิมตลอด

ระยะเวลาที่กองทรสัตล์งทุนในทรพัยสิ์นหลกั โดยการประกันภยัดงักล่าวจะตอ้งครอบคลมุถึงการประกัน

วินาศภัยที่อาจเกิดขึน้กับอสังหาริมทรัพย ์ในวงเงินประกันภัยซึ่งไม่น้อยกว่าจ านวนตน้ทุนทดแทนหรือ

ตน้ทนุเปล่ียนแทน (Full Replacement Cost) และการประกนัภยัความรบัผิดต่อบคุคลภายนอกที่อาจไดร้บั

ความเสียหายจากอสังหาริมทรัพย ์หรือจากการด าเนินการในอสังหาริมทรัพยใ์นวงเงินที่เพียงพอและ

เหมาะสม ทั้งนี ้ ในการพิจารณาการวงเงินประกันภัยข้างตน้ที่จัดท าโดยผู้จัดการกองทรัสต ์ทรัสตีจะ  

ไม่ปฏิเสธการจดัท าประกนัภยัและวงเงินประกนัภยัดงักล่าวโดยไม่มีเหตผุลอนัสมควร 

5) ในกรณีท่ีกองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ และผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะจัดหา

ผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรพัยด์ังกล่าวโดยการใหเ้ช่าแก่เจา้ของเดิม ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งก าหนด  

ค่าเช่าที่เรียกเก็บจากเจา้ของเดิมทั้งในส่วนราคาค่าเช่าและเงื่อนไขการเช่าในลักษณะที่เป็นธรรมเนียม  

ทางการคา้ปกติเสมือนเป็นการท าธุรกรรมกบัคู่คา้ทั่วไปท่ีเป็นบคุคลภายนอก 

6) ในการจดัหาผูเ้ช่าทรพัยสิ์นใหแ้ก่กองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้งดูแลจดัการใหม้ีการจดัหาผูเ้ช่าใหแ้ก่

กองทรสัตอ์ย่างเป็นธรรม ปราศจากความขัดแยง้ทางผลประโยชนใ์ด ๆ ที่อาจเกิดขึน้จากการมีบุคคลที่ 

เก่ียวโยงเขา้มาเก่ียวขอ้งกับการจดัหาผูเ้ช่าและมีการก ากับดูแลการท างานของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์ 

โดยเป็นไปตามรายละเอียดที่ก าหนด การติดตามดแูลการปฏิบตัิงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย  ์

 

8.1.5. วิธีการและเงือ่นไขในการเปลีย่นตวัผู้จัดการกองทรัสต ์

เหตุในการเปล่ียนแปลงผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีดังต่อไปนี ้ อย่างไรก็ดี การเปล่ียนแปลงผูจ้ัดการกองทรัสต์ 

โดยชอบไม่เป็นเหตใุหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์กิดสิทธิเรียกรอ้งต่อทรสัตีเพื่อความเสียหายใด ๆ 

1) ผู้จัดการกองทรัสต์ลาออกตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือสัญญาแต่งตั้ง  

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

2) ผูจ้ัดการกองทรสัตถ์ูกถอดถอนจากการท าหนา้ที่ตามหลักเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นสัญญาก่อตัง้ทรสัต์  หรือ

สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
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ก) เมื่อปรากฏว่าผูจ้ดัการกองทรสัตม์ิไดจ้ดัการกองทรสัตต์ามหนา้ที่ใหถู้กตอ้ง  และครบถว้นตามที่

ก าหนดไวใ้นสัญญาก่อตัง้ทรสัต์ สัญญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัต์ พระราชบัญญัติทรสัต  ์หรือ

ประกาศของส านักงาน ก.ล.ต.  หรือประกาศที่ เ ก่ียวข้องอื่นใดซึ่งรวมถึงประกาศที่ก าหนด

หลกัเกณฑเ์ก่ียวกับการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัต์ และการไม่ปฏิบตัิหนา้ที่นัน้เป็นการ

ก่อใหเ้กิดความเสียหายอย่างรา้ยแรงต่อกองทรสัต์ และ/หรือผูถื้อหน่วยทรัสต์ และไม่สามารถ

เยียวยาแก้ไขความเสียหายนั้นได้ภายในระยะเวลาตามที่ก าหนดไว้ในสัญญาแต่งตั้ง 

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ข) ปรากฏข้อเท็จจริงว่าผู้จัดการกองทรัสตม์ีลักษณะไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ในหมวด  1 หรือ 

ฝ่าฝืน หรือไม่ปฏิบัติตามหลักเกณฑใ์นหมวด 2 ตามประกาศ สช. 29/2555 และไม่ปฏิบัติตาม

ค าสั่งของส านักงาน ก.ล.ต.  หรือปฏิบัติตามค าสั่งแต่ไม่สามารถแก้ไขไดภ้ายในระยะเวลาที่

ส  านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 

ค) ปรากฏขอ้เท็จจริงว่าการใหค้วามเห็นชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์องส านกังาน ก.ล.ต.  สิน้สดุลง 

และผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ได้รับการต่ออายุการให้ความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต.   

ตามประกาศ สช. 29/2555 และไม่สามารถแกไ้ขไดภ้ายใน 90 (เกา้สิบ) วนั 

3) ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถด ารงเงินกองทนุตามหลกัเกณฑใ์นประกาศ สช. 29/2555 

4) ส านกังาน ก.ล.ต. สั่งเพิกถอนการใหค้วามเห็นชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือสั่งพกัการปฏิบตัิหนา้ที่ของ

ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นเวลาเกินกว่า 90 (เกา้สิบ) วนั ตามประกาศ สช. 29/2555 

5) ผูจ้ัดการกองทรสัตสิ์น้สภาพนิติบุคคลหรือช าระบัญชีหรือถูกพิทักษ์ทรพัยไ์ม่ว่าจะเป็นค าสั่งพิทักษ์ทรพัย์

เด็ดขาดหรือไม่ก็ตาม 

การลาออกจากการเป็นผู้จัดการกองทรัสต ์

หากผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์ที่จะลาออก ให้แจ้งการลาออกเป็นหนังสือให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์  

โดยการเผยแพร่ข่าวผ่านระบบเผยแพร่ข่าวของตลาดหลักทรัพย์และทรัสตีทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 120  

(หนึ่งรอ้ยยี่สิบ) วนั ก่อนวนัที่ก าหนดใหก้ารลาออกมีผลใชบ้งัคบั และในระหว่างที่การลาออกยงัไม่มีผลใชบ้งัคบันัน้ 

ให้ผู้จัดการกองทรัสตใ์ห้ความช่วยเหลือตามสมควรแก่ทรสัตีในการแต่งตัง้บุคคลใหม่ (ซึ่งมีคุณสมบัติและไดร้บั 

ความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต.) ใหเ้ป็นผูจ้ัดการกองทรัสตร์ายใหม่ของกองทรัสตแ์ทนที่ผูจ้ัดการกองทรัสต์  
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รายเดิม โดยในระหว่างที่ทรสัตียงัไม่สามารถแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ไดน้ัน้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตร์ายเดิม

ท าหนา้ที่ต่อไปจนกว่าผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่จะสามารถเขา้ปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ย่างสมบูรณ์

ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

การด าเนินการกรณีทีผู้่จัดการกองทรัสตไ์ม่สามารถปฏิบัติหน้าทีไ่ด้ 

ไม่ว่ากรณีใด ๆ หากผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้ ให้ทรัสตีจัดการกองทรัสต์ตาม 

ความจ าเป็นเพื่อป้องกัน ยับยั้ง หรือจ ากัดมิให้เกิดความเสียหายอย่างรา้ยแรงต่อประโยชน์ของกองทรัสตห์รือ 

ผูถื้อหน่วย ทรสัตท์ัง้ปวง โดยทรสัตีอาจมอบหมายใหบุ้คคลอื่นจดัการกองทรสัตแ์ทนในระหว่างนีไ้ด้ ทัง้นีใ้หเ้ป็นไป

ตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

หน้าทีข่องผู้จัดการกองทรัสตภ์ายหลังสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสตส์ิน้สุดลง 

สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตสิ์น้สดุลงไม่ว่าดว้ยเหตใุด ๆ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตย์งัคงมีหนา้ที่ดงัต่อไปนี ้

1) ส่งมอบงาน ระบบงาน รายชื่อลูกค้า บัญชี เอกสาร และข้อมูลใด ๆ ที่เก่ียวกับการปฏิบัติหน้าที่ เป็น 

ผู้จัดการกองทรัสต์ ไม่ว่าจะเป็นขอ้มูลความลับทางการคา้หรือไม่ก็ตามให้แก่ทรสัตี  และ/หรือ ผู้จัดการ

กองทรัสตร์ายใหม่ ตลอดจนด าเนินการใด ๆ ตามที่ทรัสตีรอ้งขอตามสมควรเพื่อให้ผู้จัดการกองทรสัต  ์

รายใหม่สามารถเขา้ปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ย่างต่อเนื่องเพื่อประโยชนส์งูสดุของกองทรสัต์

และผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

2) ด าเนินการอื่นใดตามสมควรเพื่อใหผู้จ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่สามารถปฏิบตัิหนา้ที่ไดอ้ย่างต่อเนื่องตาม

สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ซึ่งรวมถึงการลงลายมือชื่อในหนงัสือเพื่อรบัรองความถกูตอ้งครบถว้นของส่ิงที่ส่งมอบ

ใหท้รสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ดว้ย 

 

8.1.6. การบริหารจัดการกองทรัสตอ์ืน่ 

ไม่มี 
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8.2. ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

รายละเอียดผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องแต่ละโครงการไดด้งัตอ่ไปนี ้

ล าดับ ชื่อผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ ทรัพยส์ินภายใต้การบริหาร 

1 บรษิัท รชิ แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์จ ากดั (1) โครงการรชิ แอสเซ็ท 

2 บรษิัท เอสที พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากดั (1) โครงการเอสที บางบ่อ 

(2) โครงการเอสที บางปะอิน 

(3) โครงการซมัเมอรฮ์บั 

(4) โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์

 

8.2.1. ข้อมูลของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย ์

1) บริษัท ริช แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์จ ากัด 

ขอ้มลูทั่วไป 

ชื่อผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท รชิ แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์จ ากดั (“RAC”) 

ทีต่ั้งส านักงานใหญ่ 2341/2 หมู่ที่ 6 ถนนเทพารกัษ์ ต าบลเทพารกัษ์ อ าเภอเมือง

สมทุรปราการ จงัหวดัสมทุรปราการ 10270 

เลขทะเบียนบริษัท 0115548000976 

วันทีจ่ดทะเบียนจัดตั้งบริษัท 21 มกราคม 2548 

โทรศัพท ์ 02-313-3469 

โทรสาร - 

เว็บไซต ์ http://www.rich-asset.com/ 

ทุนจดทะเบียน 30,000,000.00 บาท 
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โครงสรา้งผูถื้อหุน้ของ RAC 

ล าดับ รายชื่อ 
จ านวนหุ้น 

(หุน้) 

สัดส่วนการถือหุน้ 

(ร้อยละ) 

1 นายนิรนัต ์ครุยานนท ์ 5,800,000 96.67 

2 นายภมูิทศัน ์ธีรธนิตนนัท ์ 100,000 1.67 

3 นายยทุธนา อินทะเตชะ 100,000 1.67 

รวม 6,000,000 100.00 

ที่มา: ส าเนาบญัชีรายชื่อผูถื้อหุน้ (บอจ. 5) ของ RAC เอกสาร ณ วนัท่ี 9 พฤศจิกายน 2565 

 

2) บริษัท เอสท ีพร็อพเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากัด 

ขอ้มลูทั่วไป 

ชื่อผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท เอสที พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากดั (“STPL”) 

ทีต่ั้งส านักงานใหญ่ 32/24 อาคารซิโน-ไทย ทาวเวอร ์ชัน้ 3 ถนนสขุมุวิท 21 (อโศก)  

แขวงคลองเตยเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร 10110 

เลขทะเบียนบริษทั 0135560021911 

วันทีจ่ดทะเบียนจัดตั้งบริษทั 16 ตลุาคม 2560 

โทรศัพท ์ 02-260-1181 

โทรสาร 02-260-1181 

เว็บไซต ์ https://www.stpi.co.th/ 

ทุนจดทะเบียน 440,000,000.00 บาท 

 

โครงสรา้งผูถื้อหุน้ของ STPL 

ล าดับ รายชื่อ 
จ านวนหุ้น 

(หุน้) 

สัดส่วนการถือหุน้ 

(ร้อยละ) 

1 บรษิัท เอสทีพี แอนด ์ไอ จ ากดั (มหาชน) 43,999,997 100.00 
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ล าดับ รายชื่อ 
จ านวนหุ้น 

(หุน้) 

สัดส่วนการถือหุน้ 

(ร้อยละ) 

2 นายวรราช พรหมขนุทอง 1 0.00 

3 นางอนิลรตัน ์นิติสาโรจน ์ 1 0.00 

4 นางอาทิตยา ชาญวีรกลู 1 0.00 

รวม 6,000,000 44,000,000.00 

ที่มา: ส าเนาบญัชีรายชื่อผูถื้อหุน้ (บอจ. 5) ของ STPL เอกสาร ณ วนัท่ี 23 กมุภาพนัธ ์2566 

 

8.2.2. หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

1) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยต์กลงปฏิบัติหน้าที่ทั่วไปในการบริหารและจัดการทรัพยสิ์นที่กองทรัสตล์งทุน 

ตามที่ระบุไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์หรือหน้าที่ใด  ๆ ที่คู่สัญญาจะไดต้กลงกันเป็น 

ลายลักษณ์อักษรโดยการปฏิบัติหน้าที่ดังกล่าวจะต้องสอดคล้องกับแผนการด าเนินงานประจ าปี  

สัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชีช้วน และกฎหมายหลักทรัพยท์ี่ เก่ี ยวข้อง ทั้งนี ้  

เพื่อประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัต ์

2) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่ที่ จะต้องด าเนินการใด  ๆ ตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือทรัสตี   

จะไดม้อบหมายเพิ่มเติมตามสมควรแก่กรณีเฉพาะที่เก่ียวเนื่องกับการด าเนินงานของทรพัยสิ์นที่กองทรสัต์

ลงทุน และ/หรือ ที่เก่ียวเนื่องกับการปฏิบตัิหนา้ที่ตามที่ก าหนดในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์

หรือด าเนินการใด ๆ ตามที่กฎหมายที่เก่ียวข้องก าหนดเพิ่มเติม ทั้งนี ้เพื่อประโยชน์ของกองทรัสตแ์ละ 

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์ีสิทธิที่จะไดร้บัค่าตอบแทนส าหรบัการปฏิบตัิหนา้ที่เพิ่มเติม

ดงักล่าวตามที่จะไดต้กลงกนัต่อไป 

3) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยม์ีหน้าที่ที่จะตอ้งจัดใหม้ีบุคลากรเพื่อปฏิบัติงานประจ าที่ทรัพยสิ์นที่กองทรสัต์

ลงทนุ และดแูล จดัการ บรหิารทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุในเวลาและจ านวนที่เหมาะสม บคุลากรที่จดัใหม้ี

ดงักล่าวตอ้งเป็นผูม้ีความรูแ้ละประสบการณใ์นการบริหารอสงัหาริมทรพัยแ์ละมีคุณสมบตัิในการปฏิบัติ

หน้าที่ เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดย ณ วันที่ลงนามในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดจ้ดัส่งโครงสรา้งการบรหิารทรพัย์สินที่กองทรสัตล์งทุนและรายชื่อบคุลากรระดบั

ผู้บริหารของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้ผู้จัดการกองทรัสต์พิจารณา และในกรณีที่จะมีการ
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เปล่ียนแปลงการบริหารดังกล่าวอย่างมีนัยส าคัญ ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะส่งขอ้มลูการเปล่ียนแปลง

ดังกล่าวใหผู้จ้ัดการกองทรสัตเ์พื่อพิจารณาล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 15 วันก่อนการเปล่ียนแปลงโครงสรา้ง 

การบรหิารในแต่ละคราว 

4) ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์กลงจดัท าแผนการด าเนินงานประจ าปี พรอ้มงบประมาณประจ าปี และจะเสนอ

แผนการด าเนินงานประจ าปี พร้อมงบประมาณประจ าปีของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนดังกล่าว  

ต่อผูจ้ัดการกองทรสัตเ์พื่อขออนุมัติเป็นการล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 60 วันก่อนวันสิน้สุดรอบปีบัญชีแต่ละปี 

และผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะเสนอใหท้รัสตีพิจารณารบัทราบอย่างน้อย 1 เดือน ก่อนสิน้รอบปีบัญชีถัดไป 

ในแต่ละปี โดยส่งพร้อมกับแผนการด าเนินงานประจ าปีส าหรับการปรับปรุง แล ะ/หรือ ซ่อมแซม

อสงัหารมิทรพัยใ์หญ่ล่วงหนา้ 3 ปี (Major Renovation Plan)  

5) ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีหนา้ที่ที่จะตอ้งเก็บรกัษาส าเนาเอกสารหลกัฐานต่าง  ๆ  ที่เก่ียวขอ้งกับการบรหิาร

จดัการทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุตามความจ าเป็นและสมควร ซึ่งรวมถึงชุดส าเนาเอกสารประกอบยืนยนั

การจ่ายเงินสดย่อยต่าง  ๆ ซึ่ งรวมถึง ไฟล์สแกนส าเนาใบเสร็จรับเงินค่าใช้จ่ายต่าง  ๆ ตามที่ 

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยเ์ป็นผูด้  าเนินการ หรือติดต่อประสานงาน เป็นระยะเวลาอย่างนอ้ย 5 ปียอ้นหลงั 

ในสภาพสมบูรณ ์ครบถ้วน และพรอ้มให้ผู้จัดการกองทรัสต ์ทรัสตี และผู้ที่ เก่ียวข้องตรวจสอบ และจะ 

ส่งมอบส าเนาเอกสารดงักล่าวคืนแก่กองทรสัตเ์มื่อสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยสิ์น้สดุ 

6) การปฏิบัติหนา้ที่เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัตต์ามสัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์

หากผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยเ์ขา้ท ารายการใด ๆ ในนามกองทรสัต ์ที่เขา้ข่ายเป็นการท ารายการธุรกรรม

ระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกับผูจ้ัดการกองทรสัต ์และการท าธุรกรรม 

ที่เป็นการขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีตามที่ก าหนดไว้ในกฎหมายหลักทรัพย์  

ใหผู้บ้ริหารอสังหาริมทรพัยม์ีหนา้ที่ในการปฏิบัติตามหลักเกณฑต์ามที่ก าหนดไวใ้นกฎหมายหลักทรพัย์ 

ในเรื่องดงักล่าว โดยค านึงถึงผลประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต ์
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8.3. ทรัสต ี

8.3.1. ข้อมูลทั่วไป 

ชื่อทรัสตี บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั 

ทีต่ั้งส านักงานใหญ่ เลขที่ 400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย ชัน้ 6 และชัน้ 12  

ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน เขตพญาไท 

กรุงเทพมหานคร 10400 

เลขทะเบียนบริษัท 0105535048487  

โทรศัพท ์ 02-673-3999 

โทรสาร 02-673-3900 

Website https://www.kasikornasset.com/ 

ทุนจดทะเบียน 135,771,370.00 บาท 

ทุนช าระแล้ว 135,771,370.00 บาท 

 

8.3.2. โครงสร้างการถือหุน้ 

ล าดับ             ชื่อ 
จ านวนหุ้นทีถื่อ  

(หุน้) 

ร้อยละของจ านวนหุน้ที ่

จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด 

1 บรษิัท ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 27,154,272 100.00 

2 นายประทาน อจัฉราวรรณ 1 0.00 

3 นางสาวศรญัญา ศิรวินัสาณฑ ์ 1 0.00 

รวม 27,154,274 100.00 

ที่มา: ส าเนาบัญชีรายชื่อผู้ถือหุ้น (บอจ. 5) ของบริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ ากัด ณ วันที่   

1 กมุภาพนัธ ์2566 
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8.3.3. หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของทรัสต ี

ทรัสตีมีหน้าที่จัดการกองทรัสต์ด้วยความซื่อสัตย์สุจริต และระมัดระวังเยี่ยงผู้มีวิชาชีพ รวมทั้ง  

ดว้ยความช านาญ โดยปฏิบัติต่อผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างเป็นธรรม เพื่อประโยชนส์ูงสุดของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

รวมทั้งต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวข้อง สัญญาก่อตั้งทรัสต์ วัตถุประสงค์ในการจัดตั้งกองทรัสต์  

มติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์และขอ้ผกูพนัท่ีไดใ้หไ้วเ้พิ่มเติมแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์(ถา้มี) 

ในการปฏิบตัิหนา้ที่ดงักล่าว ทรสัตีอาจขอความเห็นจากที่ปรกึษาวิชาชีพที่มีความเป็นอิสระตามแต่ที่ทรสัตี  

จะพิจารณาเห็นสมควร อนึ่ง การปฏิบัติหน้าที่ของทรัสตี ให้ทรัสตีงดเว้นการกระท าการอันเป็นการขัดแย้งกับ

ประโยชนข์องกองทรัสต ์ไม่ว่าการกระท านั้นจะเป็นไปเพื่อประโยชนข์องทรสัตีเองหรือประโยชนข์องผู้อื่น เวน้แต่   

เป็นการเรียกค่าตอบแทนในการท าหนา้ที่เป็นทรสัตี หรือเป็นธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุล

ความเป็นธรรมของธุรกรรมนัน้ และทรสัตีแสดงใหเ้ห็นไดว้่า ไดจ้ดัการกองทรสัตใ์นลกัษณะที่เป็นธรรมและไดเ้ปิดเผย

ขอ้มลูที่เก่ียวขอ้งใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบก่อนเพียงพอแลว้ โดยผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่ไดท้ราบขอ้มลูดงักล่าวมิไดแ้สดง

การคัดคา้น ทั้งนี ้การเปิดเผยขอ้มูลและการคัดคา้นดังกล่าว ใหเ้ป็นไปตามประกาศ สร.27/2557 และหลักเกณฑ ์

ที่เก่ียวขอ้งของคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

ภายใตบ้งัคบัแห่งสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ตลอดจน พ.ร.บ. ทรสัต ์และประกาศ กฎ ระเบียบ ขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้ง

ของคณะกรรมการ ก.ล.ต. ส านกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัย ์ใหท้รสัตีมีหนา้ที่ดงัต่อไปนี ้

1) หนา้ที่ในการจดัการทรพัยสิ์น 

ก) ทรสัตีตอ้งมอบหมายการบริหารจดัการกองทรสัตใ์หแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัตท์ี่ไดร้บัความเห็นจาก

ส านกังาน ก.ล.ต. เวน้แต่เป็นการจดัการทรพัยสิ์นอื่นที่มิใช่ทรพัยสิ์นหลกั 

ข) การจัดการทรพัยสิ์นอื่นที่มิใช่ทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต ์ใหเ้ป็นหนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

เวน้แต่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินการได ้ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี  ้

(1) ในกรณีที่ทรสัตีมีการด าเนินการเอง ตอ้งจดัใหม้ีมาตรการอย่างนอ้ยดงัต่อไปนี ้

- มีการแบ่งแยกหน่วยงานที่ท  าหนา้ที่จดัการลงทุนในทรพัยสิ์นอื่นดงักล่าวออก

จากหน่วยงานซึ่งท าหนา้ที่ที่อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ หรือ

ความขดัแยง้ในการปฏิบตัิหนา้ที่ 
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- มีมาตรการป้องกนัการล่วงรูข้อ้มลูภายใน โดยตอ้งแยกหน่วยงานและบคุลากร

ที่ท  าหน้าที่จัดการลงทุนในทรัพย์สินอื่นดังกล่าวออกจากหน่วยงานและ

บคุลากรอื่นที่มีโอกาสใชป้ระโยชนจ์ากขอ้มลูดงักล่าว 

(2) ในกรณีที่มอบหมายใหบ้คุคลอื่นท่ีมิใช่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นผูร้บัด าเนินการ ตอ้งปฏิบตัิ

ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุว่าดว้ยการ

ให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับด าเนินการในงานที่ เ ก่ียวข้องกับการประกอบธุรกิจ  ในส่วน 

ที่เก่ียวกับการใหบุ้คคลอื่นเป็นผูร้บัด าเนินการในงานที่เก่ียวกับการลงทุนของกองทุน 

โดยอนโุลม 

2) หนา้ที่ในการจดัระบบงานของทรสัตี 

ทรสัตีมีหนา้ที่ในการจัดใหม้ีระบบงานอย่างเหมาะสมตาม พ.ร.บ. ทรสัต ์และตามที่ส านักงาน 

ก.ล.ต. ประกาศก าหนด โดยอย่างนอ้ยใหร้ะบบงานของทรสัตีครอบคลมุเรื่องต่าง ๆ ดงัต่อไปนี ้

ก) การแยกกองทรสัตอ์อกจากทรพัยสิ์นส่วนตวัของทรสัตี โดยในการเก็บรกัษาทรพัยสิ์น จะตอ้งมีการ

แยกกองทรัสตภ์ายใต้สัญญาก่อตั้งทรัสต์ ออกจากทรัพย์สินของกองทรัสต์อื่นหรือทรัพยสิ์น

ส่วนตวัของทรสัตี 

ข) การตรวจสอบการจดัการกองทรสัตเ์พื่อใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ และ พ.ร.บ. ทรสัตข์อง

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ค) การบันทึกกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิเหนือทรัพย์สินในกองทรัสต์ รายได้ รายจ่ายและหนี ้สินของ

กองทรสัต ์ตลอดจนบญัชีที่เก่ียวขอ้งกบักองทรสัต ์

ง) การตรวจสอบดูแลและติดตามการท าหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่อสิทธิประโยชน์ของ

กองทรสัต ์

จ) การควบคุม ตรวจสอบ และป้องกันมิใหม้ีการจดัการกองทรสัตไ์ม่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

และพ.ร.บ. ทรสัต ์และมิใหม้ีการทจุรติในการจดัการกองทรสัต ์

ฉ) จดัท าบญัชีทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ยกต่างหากจากบัญชีอื่น ๆ ของทรสัตี ในกรณีทรสัตีจดัการ

กองทรสัตห์ลายกอง ตอ้งจดัท าบญัชีทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ต่ละกองแยกต่างหากออกจากกนั 
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และบันทึกบัญชีให้ถูกต้องครบถ้วนและเป็นปัจจุบัน  รวมทั้งแยกกองทรัสต์ไว้ต่างหากจาก

ทรพัยสิ์นส่วนตัวของทรสัตี และทรพัยสิ์นอื่นที่ทรสัตีครอบครองอยู่  และในกรณีที่ทรสัตีจัดการ

กองทรสัตห์ลายกอง ตอ้งแยกกองทรสัตแ์ต่ละกองออกจากกนัดว้ย 

ช) ในกรณีที่ทรสัตีมิไดด้  าเนินการใหเ้ป็นไปตามขอ้ (6) จนเป็นเหตใุหก้องทรสัตป์ะปนอยู่กบัทรพัยสิ์น

ที่ เป็นส่วนตัวของทรัสตีจนมิอาจแยกได้ว่าทรัพย์สินใดเป็นของกองทรัสต์และทรัพย์สินใด  

เป็นทรพัยสิ์นท่ีเป็นส่วนตวัของทรสัตีเอง ใหส้นันิษฐานว่า 

(1) ทรพัยสิ์นท่ีปะปนกนัอยู่นัน้เป็นของกองทรสัต ์

(2) ความเสียหายและหนีท้ี่เกิดจากการจดัการทรพัยสิ์นท่ีปะปนกนัอยู่นัน้เป็นความเสียหาย

และหนีท้ี่เป็นส่วนตวัของทรสัตี 

(3) ผลประโยชนท์ี่เกิดจากการจดัการทรพัยสิ์นท่ีปะปนกนัอยู่นัน้เป็นของกองทรสัต ์

(4) ทรพัยสิ์นที่ปะปนกันอยู่ตามวรรคหนึ่ง ใหห้มายความรวมถึงทรพัยสิ์นที่ถูกเปล่ียนรูป  

หรือ ถกูเปล่ียนสภาพไปจากทรพัยสิ์นท่ีปะปนกนัอยู่นัน้ดว้ย 

ซ) ในกรณีที่ทรสัตีมิไดด้  าเนินการใหเ้ป็นไปตามขอ้ (6) จนเป็นเหตุใหก้องทรสัตแ์ต่ละกองปะปนกัน

จนมิอาจแยกไดว้่าทรพัยสิ์นใดเป็นของกองทรสัตใ์ด ใหส้นันิษฐานว่าทรพัยสิ์นนัน้ รวมทัง้ทรพัยสิ์น

ที่ถูกเปล่ียนรูปหรือถูกเปล่ียนสภาพไปจากทรพัยสิ์นนั้นและประโยชนใ์ด ๆ หรือหนีสิ้นที่เกิดขึน้

จากการจัดการทรัพย์สินดังกล่าว เป็นของกองทรัสต์แต่ละกองตามสัดส่วนของทรัพย์สินที่  

น ามาเป็นตน้ทนุท่ีปะปนกนั 

3) หนา้ที่ในการบรหิารจดัการกองทรสัต ์

ก) ทรัสตีมีหน้าที่ เข้าร่วมในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกค รั้ง  โดยหากมีการขอมติจาก 

ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อด าเนินการอย่างใดอย่างหน่ึง ทรสัตีตอ้งปฏิบตัิดงัต่อไปนี ้

(1) ตอบข้อซักถามและให้ความเห็นเก่ียวกับการด าเนินการดังกล่าวหรือเรื่องที่ขอมติ  

ว่าเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รือกฎหมายที่เก่ียวขอ้งหรือไม่ 

(2) ทักทว้งและแจง้ใหผู้้ถือหน่วยทรสัตท์ราบว่าการด าเนินการดังกล่าวหรือเรื่องที่ขอมติ  

ไม่สามารถกระท าได ้หากไม่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หรือกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 
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ข) ทรสัตีมีหนา้ที่บงัคบัช าระหนีห้รือดูแลใหม้ีการบงัคบัช าระหนีเ้พื่อใหเ้ป็นไปตามขอ้สญัญาระหว่าง

กองทรสัตก์บับคุคลอื่น 

ค) หา้มมิใหท้รสัตีน าหนีท้ี่ตนเป็นลกูหนีบ้คุคลภายนอกอนัมิไดเ้กิดจากการปฏิบตัิหนา้ที่เป็นทรสัตีไป

หกักลบลบหนีก้ับหนีท้ี่บุคคลภายนอกเป็นลกูหนี ้ทรสัตีอนัสืบเนื่องมาจากการจดัการกองทรัสต ์

ทัง้นี ้การกระท าที่ฝ่าฝืนขอ้หา้มนี ้ใหก้ารกระท าเช่นนัน้ตกเป็นโมฆะ 

ง) ในกรณีที่ทรัสตีเข้าท านิติกรรมหรือท าธุรกรรมต่าง ๆ กับบุคคลภายนอก ให้ทรัสตีแจ้งต่อ

บุคคลภายนอกทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรเมื่อเขา้ท านิติกรรมหรือธุรกรรมกบับุคคลภายนอกว่า

เป็นการกระท าในฐานะทรสัตี และตอ้งระบุในเอกสารหลักฐานของนิติกรรมหรือธุรกรรมนั้นให้ 

ชดัแจง้ว่าเป็นการกระท าในฐานะทรสัตี 

จ) ในการจัดการกองทรสัต  ์ทรสัตีจะมอบหมายใหผู้อ้ื่นจดัการกองทรสัตม์ิได้ เวน้แต่ เขา้ขอ้ยกเวน้

ใหท้รสัตีมีสิทธิมอบหมายงานไดท้ัง้นีต้ามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต  ์

ฉ) ทรสัตีมีหนา้ที่จดัท าสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยทรสัตีอาจมอบหมายใหบ้ริษัท ศูนยร์บัฝาก

หลักทรัพย ์(ประเทศไทย) จ ากัด หรือผู้ไดร้ับใบอนุญาตใหบ้ริการเป็นนายทะเบียนหลักทรพัย์ 

ตามพ.ร.บ. หลักทรัพย์ฯ ด าเนินการแทนได ้โดยเมื่อมีการมอบหมายผู้อื่นเป็นนายทะเบียน

หน่วยทรัสต์ ทรัสตีมีหน้าที่ก ากับดูแลให้ผู้ที่ได้รับมอบหมายดังกล่าวปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ 

ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และกฎหมายหลักทรัพย์ เว้นแต่มีการจัดท าหลักฐานตามระบบและ

ระเบียบขอ้บงัคบัของศนูยร์บัฝากหลกัทรพัยใ์นส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบันายทะเบียนหลกัทรพัย  ์

ช) ทรัสตีหรือนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ ต้องจัดท าหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์ หรือ 

ใบหน่วยทรสัตม์อบใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามหลักเกณฑท์ี่ก าหนดในสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์และ

กฎหมายหลกัทรพัย ์

ซ) ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ขอให้ทรัสตีหรือนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ออกหลักฐานสิทธิ  

ในหน่วยทรัสต์ใหม่หรือใบหน่วยทรัสต์ใหม่แทนหลักฐานเก่าที่สูญหายลบเลือน หรือช ารุด 

ในสาระส าคัญ ให้ทรัสตีมีหน้าที่ออกหรือด าเนินการให้มีการออกหลักฐานแสดงสิทธิ  

ในหน่วยทรสัตห์รือใบหน่วยทรสัตใ์หม่ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายในเวลาอนัควร 
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ฌ) ทรสัตีมีหนา้ที่ใหค้วามเห็นของทรสัตี เก่ียวกับการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ในรายงาน

ประจ าปีของกองทรัสต์ ซึ่ งผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดท ารายงานดังกล่าวเสนอต่อ  

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยทรสัตีจะตอ้งแสดงความเห็นเก่ียวกับการปฏิบตัิงานของผูจ้ดัการกองทรสัต์

ในการบริหารจัดการกองทรัสตเ์ป็นอย่างไร  สอดคลอ้งกับข้อก าหนดแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

รวมทั้งกฎหมายประกาศ  และข้อก าหนดอื่น ๆ ที่ เ ก่ียวข้องหรือไม่  หากผู้จัดการกองทรัสต ์

มิไดด้  าเนินการเป็นไปตามขอ้ก าหนดแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือกฎหมาย หรือประกาศและ

ข้อก าหนดที่ เ ก่ียวข้องอื่นใดนั้น  ให้ระบุเรื่องดังกล่าว  ตลอดจนการด าเนินการของทรัสตี 

ในการแกไ้ขใหม้ีความถกูตอ้ง 

ญ) ทรัสตีมีหน้าที่ให้การรับรองรายงานมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสตแ์ละมูลค่าหน่วยทรสัต์   

ณ วันท าการสุดทา้ยของแต่ละไตรมาสตามหลักเกณฑ์ที่กฎเกณฑ์ที่เก่ียวขอ้งประกาศก าหนด  

เพื่อที่ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะใชใ้นการเปิดเผยรายงานดังกล่าวต่อส านักงาน ก.ล.ต. ภายใน 45  

(ส่ีสิบหา้) วนันบัแต่วนัสดุทา้ยของแต่ละไตรมาสนัน้ 

ฎ) นอกจากนีท้รัสตีมีหนา้ที่ใช้ความรอบคอบ และระมัดระวัง เพื่อให้ผู้จัดการกองทรัสตค์  านวณ

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ  (NAV) ของทรัพย์สินของกองทรัสต์ต่อหน่วยเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่

กฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งประกาศก าหนด เมื่อผูจ้ัดการกองทรสัตอ์อกรายงานประจ าปีในแต่ละรอบ

ระยะเวลา โดยจัดพิมพข์อ้มลูเก่ียวกับมลูค่าทรพัยสิ์นสุทธิ และมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิต่อหน่วยใน

รายงานประจ าปีของกองทรสัต  ์ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งส่งขอ้มลูที่เก่ียวขอ้งกับการค านวณ

มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ (NAV) ซึ่งรวมถึง แต่ไม่จ ากัดเพียงรายงานประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ 

โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้งรบัรองความถกูตอ้งของขอ้มลูที่ส่งใหแ้ก่ทรสัตีดว้ย 

ฏ) ทรสัตีอาจก่อหนี ้และ/หรือค่าใชจ้่ายใด ๆ ภายใตห้ลกัเกณฑ ์เงื่อนไข และวิธีการตามที่ก าหนดไว้

ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์พ.ร.บ.ทรสัตฯ์ ประกาศ กฎ ระเบียบ และขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้งอื่นใด 

ฐ) ทรสัตีไม่มีหนา้ที่ใหห้ลกัประกนัใด ๆ เพื่อประกนัการปฏิบตัิหนา้ที่ของตนในฐานะทรสัตี และทรสัตี

ไม่มีหนา้ที่อื่นใดต่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์และ/หรือบคุคลอื่นใด นอกเหนือไปจากที่ไดร้ะบุไวใ้นสญัญา

ก่อตั้งทรัสต์ และ/หรือที่กฎหมายได้บัญญัติไว้ อนึ่ง การที่ทรัสตีเข้าท าสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

มิได้เป็นการให้หลักประกันรายได้หรือผลการประกอบการของกองทรัสต์  หรือหลักประกัน 

การปฏิบตัิตามสญัญาของบรรดาผูเ้ช่าไม่ว่ารายใด 
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ฑ) เมื่อกองทรัสต์สิน้สุดลง  ให้ทรัสตีท าหน้าที่ต่อไปเพื่อรวบรวม จ าหน่าย และจัดสรรทรัพยสิ์น  

โดยตอ้งช าระสะสางหนีสิ้นและค่าใชจ้่ายเมื่อทรสัตสิ์น้สดุลงตามล าดบัท่ีก าหนดในพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ 

ฒ) ให้ทรัสตีแยกงบการเงินของกองทรัสต์ออกจากงบการเงินของกองทรัสต์อื่น หรือของทรัสตี  

โดยค านึงถึงมาตรฐานท่ีก าหนดตามกฎหมายว่าดว้ยวชิาชพีบญัชี โดยงบการเงินท่ีจดัท าขึน้ตอ้งมี

การตรวจสอบและแสดงความเห็นโดยผูส้อบบญัชีก่อนที่จะยื่นต่อส านกังาน ก.ล.ต.  และเปิดเผย

ต่อสาธารณชนตามหลกัเกณฑท์ี่ส  านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด ทัง้นี ้ผูส้อบบญัชีดงักล่าวตอ้ง

เป็นผูไ้ดร้บัความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. และตอ้งมิใช่กรรมการ พนักงาน หรือ ลูกจา้ง

ของทรสัตี 

ณ) ใหท้รสัตีงดเวน้การใชสิ้ทธิรบัเงินหรือทรพัยสิ์นคืนจากกองทรสัต ์ส าหรบัค่าใชจ้่ายที่ช  าระใหก้ับ

บคุคลภายนอก 

4) หนา้ที่ติดตาม ดแูลและตรวจสอบผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือผูไ้ดร้บัมอบหมายรายอื่น (ถา้มี) 

ทรสัตีมีหนา้ที่ติดตาม ดูแล และตรวจสอบใหผู้จ้ัดการกองทรสัตห์รือผู้ไดร้ับมอบหมายรายอื่น  

(ถา้มี) ด าเนินการในงานที่ไดร้บัมอบหมายใหเ้ป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์สัญญาอื่นที่เก่ียวขอ้ง และ

ประกาศอื่นที่เก่ียวขอ้งตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด การติดตาม ดูแล และ

ตรวจสอบขา้งตน้ ใหห้มายความรวมถึงการท าหนา้ที่ดงัต่อไปนีด้ว้ย 

ก) ดูแลให้การบริหารจัดการกองทรัสตก์ระท าโดยผู้จัดการกองทรัสต์ที่ไดร้ับความเห็นชอบจาก

ส านกังาน ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาที่กองทรสัตต์ัง้อยู่ 

ข) ติดตามดูแลและด าเนินการตามที่จ าเป็นเพื่อใหผู้ร้บัมอบหมายมีลักษณะและปฏิบัติใหเ้ป็นไป

ตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งรวมถึงการถอดถอน

ผูร้บัมอบหมายรายเดิม และการแต่งตัง้ผูร้บัมอบหมายรายใหม่ 

ค) ควบคมุดแูลใหก้ารลงทนุของกองทรสัตเ์ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

ง) ควบคุมดูแลใหม้ีการเปิดเผยขอ้มูลของกองทรสัตอ์ย่างถูกตอ้งครบถว้นตามที่ก าหนดในสัญญา

ก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 
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จ) แสดงความเห็นเก่ียวกับการด าเนินการหรือการท าธุรกรรมเพื่อกองทรสัตข์องผูจ้ดัการกองทรสัต ์

และผูร้บัมอบหมายรายอื่น (ถา้มี) เพื่อประกอบการขอมติที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์การเปิดเผย

ขอ้มลูของกองทรสัตต์่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือเมื่อส านกังาน ก.ล.ต. รอ้งขอ 

ฉ) ในกรณีที่จ  าเป็น เพื่อประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม ทรสัตีอาจก าหนดให้

ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งด าเนินการอย่างใดอย่างหนึ่งตามสมควร  และไม่เป็นการก่อภาระใหแ้ก่

ผู้จัดการกองทรัสตเ์กินกว่าหน้าที่ที่ก  าหนดไว้ในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ หรือกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง  

ทั้งนี ้เรื่องที่ใหผู้จ้ัดการกองทรสัตด์  าเนินการดังกล่าวตอ้งไม่ขัดหรือแยง้กับสัญญาก่อตัง้ทรัสต์   

หรือกฎหมาย หลกัเกณฑ ์กฎ ระเบียบ และขอ้บงัคบัของหน่วยราชการที่เก่ียวขอ้ง และหากการ

ดังกล่าวก่อให้เกิดภาระและค่าใช้จ่ายแก่ผู้จัดการกองทรัสต์มากเกินสมควร  ทรัสตีและ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตกลงรว่มกนัต่อไป 

ช) ในกรณีที่ปรากฏว่าผู้จัดการกองทรัสต์กระท าการ หรืองดเว้นกระท าการ จนก่อให้เกิด  

ความเสียหายแก่กองทรสัต ์หรือไม่ปฏิบตัิหนา้ที่ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รือกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

ใหท้รสัตีมีหนา้ที่ ดงันี ้

(1) รายงานต่อส านกังาน ก.ล.ต. ภายใน 5 วนัท าการนบัแต่รูห้รือพึงรูถ้ึงเหตกุารณด์งักล่าว 

(2) ด าเนินการแก้ไข ยับยั้ง หรือเยียวยาความเสียหายที่ เกิดขึน้แก่กองทรัสต์ ตามที่

เห็นสมควร 

ซ) ในกรณีที่ไม่มีผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือมีเหตุที่ท  าใหผู้จ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถปฏิบตัิหนา้ที่ได้

ให้ทรัสตีเข้าจัดการกองทรัสตไ์ปพลางก่อนจนกว่าจะมีการแต่งตัง้ผู้จัดการกองทรัสตร์ายใหม่  

ทั้งนี ้ภายใตห้ลักเกณฑต์ามที่ก าหนดไวใ้นประกาศที่ กร. 14/2555 โดยใหท้รสัตีมีหนา้ที่จดัการ

กองทรัสต์ตามความจ าเป็นเพื่อป้องกัน ยับยั้ง หรือจ ากัดมิให้เกิดความเสียหายร้ายแรง  

ต่อประโยชนข์องกองทรสัตห์รือผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวมและด าเนินการตามอ านาจหนา้ที่ที่ระบไุว้

ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และ พ.ร.บ. ทรัสตฯ์ ในการด าเนินการดังกล่าว ทรัสตีอาจมอบหมาย  

ใหบ้คุคลอื่นจดัการกองทรสัตแ์ทนในระหว่างนัน้ก็ได ้ทัง้นีภ้ายในขอบเขต หลกัเกณฑ ์และเงื่อนไข

ที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์ได้ระบุไว้ รวมทั้งมีอ านาจในการจัดให้มีผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่  

ตามอ านาจหนา้ที่ในสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละ พ.ร.บ. ทรสัตฯ์ 



ส่วนที่ 3 การจัดการและการก ากับดูแลกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนท่ี 3 หนา้ 48 

นอกจากนี ้เมื่อเห็นว่ากรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่ปฏิบตัิหนา้ที่ใหถู้กตอ้งและครบถว้น

ตามที่ก าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือ พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ ประกาศส านักงาน ก.ล.ต. หรือ

ประกาศที่เก่ียวขอ้งอื่นใด เป็นการก่อหรืออาจก่อใหเ้กิดความเสียหายอย่างรา้ยแรงต่อกองทรสัต์ 

และ/หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ และไม่สามารถเยียวยาความเสียหายนั้นได้ภายในระยะเวลา 

อันสมควร ใหท้รสัตีสามารถเขา้ไปด าเนินการแทนผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดต้ามที่ทรสัตีเห็นสมควร 

ทัง้นี ้เพื่อประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวมก็ได ้

5) หนา้ที่เก่ียวกบัสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

ทรัสตีมีหน้าที่ดูแลให้สัญญาก่อตั้งทรัสต์มีสาระส าคัญเป็นไปตามกฎหมายที่ เ ก่ียวข้อง  

โดยในกรณีที่มีการแกไ้ขเปล่ียนแปลงสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ใหท้รสัตีด  าเนินการตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

ก) ดูแลให้การแก้ไขเปล่ียนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์เป็นไปตามวิธีการและเงื่อนไขที่ก าหนดไว้ 

ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

ข) ในกรณีที่การแก้ไขเปล่ียนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์ไม่เป็นไปตามข้อ (1) ข้างต้นให้ทรัสตี

ด าเนินการให้เป็นไปตามอ านาจหน้าที่ที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตัง้ทรัสต ์และตาม  พ.ร.บ. ทรัสต ์

เพื่อดแูลรกัษาสิทธิประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

ค) ในกรณีที่หลักเกณฑ์เก่ียวกับการเสนอขายหน่วยทรัสตห์รือการจัดการกองทรัสตท์ี่ออกตาม 

พ.ร.บ. หลักทรัพย์ฯ และพ.ร.บ. ทรัสต์ฯ มีการแก้ไขเปล่ียนแปลงในภายหลัง และสัญญา  

ก่อตั้งทรัสต์มีข้อก าหนดที่ไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว ให้ทรัสตีด าเนินการเพื่อแก้ไข

เปล่ียนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสตใ์ห้เป็นไปตามหลักเกณฑน์ั้น ตามวิธีการที่ก าหนดในสัญญา

ก่อตัง้ทรสัต ์หรือตามที่ส านกังาน ก.ล.ต. มีค าสั่งตามมาตรา 21 แห่งพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ 

6) หนา้ที่ในการใชอ้  านาจและการปฏิบตัิหนา้ที่ของทรสัตีในการจดัการกองทรสัตเ์ป็นเรื่องเฉพาะตวัของทรสัตี 

ทรสัตีจะมอบหมายใหผู้อ้ื่นจดัการกองทรสัตม์ิได ้เวน้แต่ 

ก) การท าธุรกรรมที่มิใช่เรื่องที่ตอ้งท าเฉพาะตวัและไม่จ าเป็นตอ้งใชว้ิชาชีพเยี่ยงทรสัตี 

ข) การท าธุรกรรมที่โดยทั่วไปผูเ้ป็นเจา้ของทรพัยสิ์นซึ่งมีทรพัยสิ์นและวตัถุประสงคข์องการจัดการ 

ในลกัษณะท านองเดียวกนักบักองทรสัตจ์ะพึงกระท าในการมอบหมายใหบ้คุคลอื่นจดัการแทน 
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ค) ทรัสตีอาจมอบหมายงานการเก็บรักษาทรัพย์สิน การจัดท าทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือ  

การปฏิบตัิงานดา้นการสนบัสนนุใหบ้รษิัทในเครือของทรสัตี หรือผูอ้ื่นด าเนินการได ้

ง) เรื่องอื่นใดที่ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้รับผิดชอบและด าเนินการตามที่ก าหนดไว้ในสัญญา  

ก่อตัง้ทรสัต ์หรือหลักเกณฑใ์นประกาศที่ ทจ. 49/2555 ประกาศที่ กร. 14/2555 และประกาศที่ 

สช. 29/2555 หรือประกาศหรือขอ้ก าหนดอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง 

ในกรณีที่ทรัสตีมอบหมายให้ผู้อื่นจัดการกองทรัสตโ์ดยชอบตามข้อ 9.6.4 6) ทรัสตีตอ้งเลือก 

ผู้รับมอบหมายดว้ยความรอบคอบและระมัดระวัง และตอ้งก ากับดูแลและตรวจสอบการจัดการแทน  

อย่างเพียงพอดว้ยความระมดัระวงัและความเอาใจใส่ โดยตอ้งก าหนดมาตรการในการด าเนินงานเก่ียวกับ

การมอบหมายงานตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่  กข. 1/2553 เรื่อง 

ระบบงาน การติดต่อผูล้งทนุ และการประกอบธุรกิจโดยทั่วไปของทรสัตี ดงันี ้

ก) การคดัเลือกผูท้ี่สมควรไดร้บัมอบหมายโดยพิจารณาถึงความพรอ้มดา้นระบบงานและบุคลากร

ของผู้ที่ ได้รับมอบหมายตลอดจนการขัดกันทางผลประโยชน์ของผู้รับมอบหมายงานและ

กองทรสัต ์

ข) การควบคมุและประเมินผลการปฏิบตัิงานของผูไ้ดร้บัมอบหมายงาน 

ค) การด าเนินการของทรสัตีเมื่อปรากฏว่าผูท้ี่ ไดร้บัมอบหมายไม่เหมาะสมที่จะไดร้บัมอบหมายงาน

อีกต่อไป 

ทรสัตีสามารถมอบหมายงานการเก็บรกัษาทรพัยสิ์น การจัดท าทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต์ หรือ 

การปฏิบตัิการท างานสนบัสนนุได ้ซึ่งในการมอบหมายงานดงักล่าว ทรสัตีจะมอบหมายใหบ้คุคลดงัต่อไปนี ้

(1) การเก็บรกัษาทรพัยสิ์น ตอ้งเป็นการมอบหมายใหผู้ท้ี่มีลกัษณะดงัต่อไปนี ้

(ก) ผูด้แูลผลประโยชนข์องกองทนุรวม 

(ข) ผูร้บัฝากทรพัยสิ์นของกองทนุส่วนบคุคล 

(ค) ทรสัตีรายอื่น 

(ง) ผู้รับฝากทรัพย์สินโดยชอบด้วยกฎหมายของประเทศใดประเทศหนึ่ง 

ที่กองทรสัตไ์ดล้งทนุไว ้หรือของประเทศที่ผูร้บัฝากทรพัยสิ์นตัง้อยู่ 
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(จ) บคุคลอื่นใดที่ไดร้บัอนญุาตจากส านกังาน ก.ล.ต. ใหเ้ป็นผูเ้ก็บรกัษาทรพัยสิ์น

ของกองทรสัต ์

(2) การจดัท าทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์ตอ้งเป็นการมอบหมายใหผู้ท้ี่สามารถประกอบธรุกจิ

นายทะเบียนหน่วยทรสัตไ์ด ้

ในการมอบหมายงานท่ีกล่าวมาขา้งตน้นี ้ ทรสัตีจะตอ้งมอบหมายงานในลกัษณะที่ท าใหม้ั่นใจได้

ว่า การบริหารจัดการกองทรัสตจ์ะสามารถด าเนินไปไดอ้ย่างต่อเนื่อง  ไม่เกิดผลเสียหายต่อกองทรสัต์ 

และทรสัตีจะยงัคงรบัผิดชอบต่อความเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรสัตต์ามที่ พ.ร.บ. ทรสัตฯ์ ก าหนด 

7) หนา้ที่ในการจดัการกองทรสัตแ์ละการมอบหมายใหผู้อ้ื่นจดัการกองทรสัตโ์ดยชอบตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ 

หากมีค่าใชจ้่ายหรือทรสัตีตอ้งช าระเงินหรือทรพัยสิ์นอื่นใหก้ับบุคคลภายนอกดว้ยเงินหรือทรพัยสิ์นที่เป็น

ส่วนตัวของทรัสตีเองโดยชอบตามความจ าเป็นอันสมควร ให้ทรัสตีมีสิทธิได้รับเงินหรือทรัพย์สินคืน  

จากกองทรสัตไ์ด ้เวน้แต่สญัญาก่อตัง้ทรสัตจ์ะก าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่น 

สิทธิที่ จะได้รับ เงินหรือทรัพย์สินคืนตามข้างต้น  ย่อมเ ป็นบุริม สิทธิที่ ทรัสตีมีอยู่ ก่อน  

ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละบคุคลภายนอกที่มีทรพัยสิทธิหรือสิทธิใด ๆ  เหนือกองทรสัต ์และเป็นสิทธิที่อาจบงัคบั

ไดใ้นทนัทีโดยไม่จ าตอ้งรอใหม้ีการเลิกทรสัต ์และในกรณีที่มีความจ าเป็นตอ้งเปล่ียนรูป หรือเปล่ียนสภาพ

ทรัพย์สินในกองทรัสตเ์พื่อให้มีเงินหรือทรัพยสิ์นคืนแก่ทรัสตี ให้ทรัสตีมีอ  านาจด าเนินการดังกล่าวได้ 

แต่ตอ้งกระท าโดยสุจริต และเป็นไปตามหลักเกณฑ์ เงื่อนไขและวิธีการที่ คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ

ส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 

หา้มมิใหท้รสัตีใชสิ้ทธิตามขอ้นี ้จนกว่าทรสัตีจะไดช้ าระหนีท้ี่มีอยู่ต่อกองทรสัตจ์นครบถว้นแลว้ 

เวน้แต่เป็นหนีท้ี่อาจหกักลบลบหนีก้นัไดต้ามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์

8) ในกรณีที่ทรัสตีจัดการกองทรัสต์ไม่เป็นไปตามที่ก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือ พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ  

ทรสัตต์อ้งรบัผิดต่อความเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรสัต ์

ในกรณีที่มีความจ าเป็นและมีเหตุผลอันสมควรเพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์ ทรัสตีอาจขอ  

ความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ก่อนที่จะจัดการกองทรสัตเ์ป็นอย่างอื่นให้ต่างไปจากที่ก าหนดไว ้

ในสัญญาก่อตั้งทรัสตไ์ด้ และหากทรัสตีได้จัดการตามที่ไดร้ับความเห็นชอบนั้นดว้ยความสุจริตและ  

เพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัตแ์ลว้ ทรสัตีไม่จ าตอ้งรบัผิดตามวรรคหนึ่ง 
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8.4. คณะกรรมการลงทนุ 

ไม่มี 

 

8.5. ข้อมูลของหน่วยงานอื่น ๆ  

8.5.1. ผู้สอบบัญช ี

ชื่อ บรษิัท เอส พี ออดิท จ ากดั 
ทีอ่ยู่ อาคาร เค.เอส.แอล. ทาวเวอร ์ชัน้ 18 (A) เลขที่ 503/21  

ถนนศรีอยธุยา แขวงถนนพญาไท เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร 10400 
โทรศัพท ์ 02-642-6172-4 

 

8.5.2. นายทะเบียนหน่วยทรัสต ์

ชื่อ บรษิัท ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

ทีอ่ยู่ 93 ชัน้ 14 ถนนรชัดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 10400 

โทรศัพท ์ 02-009-9999 

 

8.5.3. ผู้ประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ 

ล าดับ ชื่อบริษทัผู้ประเมิน ทีอ่ยู่ 

1 บรษิัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี่ จ ากดั 1350/279-283 ขัน้ 16 อาคารไทยรงคท์าวเวอร ์

ถนนพฒันาการ แขวงสวนหลวง เขตสวนหลวง 

กรุงเทพมหานคร 10250 

โทรศพัท:์ 0-2719-4500 

2 บรษิัท อเมรกินั แอ๊พเพรซลั (ประเทศไทย) จ ากดั 889 อาคารไทย ซีซี ทาวเวอร ์ถนนสาทรใต ้ 

แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

โทรศพัท:์ 0-2675-8403-10 
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8.5.4. ทีป่รึกษากองทรัสต ์(ถ้ามี) 

ไม่มี 

 

9. การก ากบัดูแลกองทรัสต ์

9.1. นโยบายเกี่ยวกับการก ากับดูแลกองทรัสต ์

ผู้จัดการกองทรัสต์มีนโยบายในการบริหารจัดการและก ากับดูแลกองทรัสต์ให้เป็นไปตามกฎหมาย 

กฎเกณฑ์ ประกาศที่เก่ียวข้องของสานักงาน ก.ล.ต. และสัญญาก่อตั้งทรัสต ์ เพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์และ 

ผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวมฅ 

การบรหิารทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ ภายใตก้ารก ากบัดแูลและก าหนดนโยบายของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

โดยการมอบหมายหรือแต่งตัง้ดงักล่าว จะเป็นไปตามขอ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์กฎหมาย และประกาศของ

ส านักงาน ก.ล.ต. ท่ีเก่ียวขอ้ง ซึ่งการด าเนินงานของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยใ์นการจดัการ

ทรัพย์สินของกองทรัสต์จะอยู่ภายใต้การควบคุมและก ากับดูแลโดยทรัสตี  เพื่ อให้การด าเนินงานของ  

ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นไปตามข้อตกลงและเงื่อนไขแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และ

หลักเกณฑ์ตาม พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ ประกาศอื่น  ๆ ที่ออกโดยคณะกรรมการ ก.ล.ต. ส านักงาน ก.ล.ต. และ 

ตลาดหลกัทรพัย ์และกฎหมายอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้กองทรสัตจ์ะไม่ด าเนินการในลกัษณะใดที่เป็นการใชก้องทรสัต์

เพื่อประกอบธุรกิจอื่น เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล อีกทั้ง กองทรัสตจ์ะไม่น าอสังหาริมทรัพย์ของ

กองทรสัตอ์อกใหเ้ช่าแก่บคุคลท่ีมีเหตอุนัควรสงสยัว่าจะน าอสงัหารมิทรพัยไ์ปใชใ้นการประกอบธุรกิจที่ขดัตอ่ศีลธรรม

หรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย 

 

9.2. คณะกรรมการชุดย่อย 

โปรดดรูายละเอียดภายใน ขอ้ 8.1.3. โครงสรา้งการบรหิารจดัการ 
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9.3. การประชุมของผู้จัดการกองทรัสต ์

9.3.1. ข้อก าหนดในการประชุม กระบวนการประชุม องคป์ระชุมและการออกเสียง 

1) ข้อก าหนดในการประชุม และกระบวนการประชุม 

คณะกรรมการบริษัท ตอ้งจดัใหม้ีการประชมุคณะกรรมการ (ซึ่งจะจดัใหม้ีขึน้อย่างนอ้ย 1 (หนึ่ง) 

การประชุมทุก ๆ 3 (สาม) เดือน เพื่อใหค้ณะกรรมการบริษัท พิจารณารบัทราบ และอนุมตัิการด าเนินการ 

ที่จ าเป็นในการด าเนินงานของบรษิัทฯ ในเรื่องดงัต่อไปนี ้

ก) เรื่องที่คณะกรรมการพิจารณาเพื่อรบัทราบ 

(1) ผลประกอบการของบรษิัทฯ และของกองทรสัต ์

(2) ความคืบหน้าในการด าเนินการตามแผนธุรกิจและแผนการตลาดที่ก าหนดขึ ้น  

โดยบริษัทฯ ในการจัดหาผลประโยชน์ใหแ้ก่กองทรัสต ์ปัญหาและอุปสรรคที่เกิดขึน้ 

รวมถึงแนวทางในการด าเนินการแกไ้ข ดว้ยความสนบัสนนุจากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย  ์

(3) แนวทางในการบรรเทาความเส่ียง หรือเหตอุื่นใดที่อาจมีผลกระทบต่อผลการด าเนินงาน

ของกองทรสัต ์

(4) ผลการปฏิบัติงานของฝ่ายงานต่าง ๆ ในบริษัทฯ อันไดแ้ก่ ฝ่ายก ากับตรวจสอบและ

บริหารและจัดการความเส่ียง ฝ่ายบริหารทรพัยสิ์น ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และพัฒนา

ธุรกิจ และฝ่ายปฏิบัติการ รวมถึงปัญหาและอุปสรรคที่เกิดขึน้ในการปฏิบัติงาน และ

แนวทางในการแกไ้ข 

(5) จุดอ่อนดา้นระบบควบคุมภายในและระบบการปฏิบตัิงานของบริษัทฯ ในการท าหนา้ที่

ในฐานะ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมถึงแนวทางและความคืบหนา้ในการแกไ้ข 

ข) เรื่องที่คณะกรรมการพิจารณาเพื่ออนมุตัิ 

(1) กลยทุธแ์ละแผนการด าเนินธุรกิจของกองทรสัตแ์ละผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(2) โครงสรา้งการบรหิารจดัการภายในของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(3) นโยบายในการด าเนินธุรกิจ 
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(4) การออกแบบ จดัวางและการปรบัเปล่ียนระบบงาน 

(5) ประเด็นต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องที่อาจก่อให้เกิดความเส่ียงต่อการจัดหาผลประโยชนข์อง

กองทรสัต ์

(6) ประเด็นต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งที่อาจก่อใหเ้กิดความเส่ียงหรือความขดัแยง้ทางผลประโยชน์

ในการท าหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(7) การลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์

(8) แผนธุรกิจประจ าปีของกองทรสัต ์ทั้งนีแ้ผนธุรกิจประจ าปีของกองทรสัตอ์าจจดัท าขึน้

ดว้ยความรว่มมือของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

(9) แนวทางในการด าเนินการรบัขอ้พิพาทและขอ้รอ้งเรียนที่ส  าคญัเก่ียวกบัการด าเนินงาน

ของกองทรสัตซ์ึ่งตอ้งไดร้บัการพิจารณาโดยคณะกรรมการ 

(10) เรื่องอื่นใดที่ตอ้งมีการพิจารณาและอนมุตัิโดยที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(11) เรื่องอื่นใดที่ส  าคญัและมีความเก่ียวขอ้งกบัการด าเนินงานของบรษิัทฯ และกองทรสัต ์

ความขัดแย้งทางผลประโยชน ์

คณะกรรมการบริษัทตระหนักถึงความส าคัญเก่ียวกับความขัดแย้งทางผลประโยชน์และ  

การมีส่วนไดเ้สียที่เก่ียวขอ้งกับกองทรสัต ์และบริษัทกับบุคคลที่เก่ียวโยงกัน ดังนั้น คณะกรรมการบริษัท  

จึงมีนโยบายเก่ียวกับการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชนโ์ดยยึดหลักการว่า การตัดสินใจด าเนิน

กิจกรรมทางธุรกิจใด ๆ ของบริษัท และการด าเนินงานของบุคลากรทุกคนของบริษัท จะต้องท าเพื่อ

ผลประโยชนส์ูงสุดของกองทรสัตเ์ท่านั้น และควรหลีกเล่ียงการกระท าที่อาจก่อใหเ้กิดความขัดแยง้ทาง

ผลประโยชน ์นอกจากนี ้ทัง้กรรมการและผูบ้ริหารของบริษัท ยงัมีหนา้ที่ตอ้งรายงานการมีส่วนไดเ้สียของ

ตนและบุคคลที่เก่ียวโยงกัน ซึ่งเป็นส่วนไดเ้สียที่เก่ียวขอ้งกับการบริหารจัดการของกองทรสัตห์รือบริษัท 

ดว้ย เพื่อใหท้ราบถึงความสมัพนัธแ์ละการมีส่วนไดเ้สียของผูท้ี่เก่ียวขอ้งในรายการดงักล่าว 
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2) องคป์ระชุมและการออกเสียง 

ตามขอ้บังคบัของบริษัทฯ ในการประชุมคณะกรรมการทุกครัง้ องคป์ระชุมจะตอ้งประกอบดว้ย

กรรมการเข้าประชุมดว้ยตนเองไม่น้อยกว่าครึ่งหนึ่งของจ านวนกรรมการทั้งหมด และมติทั้งปวงของ

คณะกรรมการจะชีข้าดตามเสียงขา้งมากของกรรมการที่เข้าร่วมประชุมโดยไม่นับกรรมการที่ไม่มีสิทธิ  

ออกเสียง ทั้งนี ้ในการออกเสียงลงคะแนนในการประชุมคณะกรรมการนั้น กรรมการที่มีส่วนไดเ้สียไม่ว่า  

โดยทางตรงหรือทางออ้มไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

นอกจากนี ้ในกรณีที่ปรากฏว่าคะแนนเสียงในที่ประชุมคณะกรรมการเท่ากัน ใหผู้ท้ี่เป็นประธาน

ในท่ีประชมุมีคะแนนอีกเสียงหน่ึงเป็นเสียงชีข้าด  

ในการประชุมคณะกรรมการบริษัท ประธานในที่ประชุมจะเปิดโอกาสใหก้รรมการทุกท่านได้ 

แสดงความคิดเห็นอย่างเปิดเผยก่อนการลงคะแนน และสรุปมติของที่ประชุมในแต่ละวาระการประชุม  

โดยบริษัทจะจัดท าบันทึกรายงานการประชุมคณะกรรมการเป็นลายลักษณ์อักษร โดยจัดเก็บตน้ฉบับ

ร่วมกับหนังสือเชิญประชุมและเอกสารประกอบการประชุม และจัดเก็บส าเนาในรูปแบบอิเล็กทรอนิคส ์  

เพื่อความสะดวกส าหรบักรรมการและผูท้ี่เก่ียวขอ้งในการตรวจสอบ 

9.3.2. การท าธุรกรรมที่ส าคัญของกองทรัสต์ที่ เสนอต่อที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทในรอบปีบัญช ี

ทีผ่่านมา 

ล าดับ การประชุมคร้ังที ่ หัวข้อวาระ เหตุผลโดยสังเขป 

1 1/2565 การลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 

1 ของกองทรสัต ์

การลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุน

เพิ่มเติมดังกล่าว เพื่อก่อให้เกิด

โอกาสในการสรา้งผลตอบแทนจาก

ก า ร ล ง ทุ น เ พิ่ ม เ ติ ม ใ น อั ต ร า 

ที่ เ หมาะสมในระยะยาวให้แก่ 

ผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์

 

9.4. กรณีทีเ่ป็นการลงทนุทางออ้มโดยถือหุน้ผ่านบริษัททีก่องทรัสตเ์ข้าลงทนุ 

ไม่มี 
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9.5. กรณีทีเ่ป็นการลงทนุทางออ้มโดยผ่านการลงทนุในทรัสตอ์ืน่ทีมี่วัตถุประสงคเ์พื่อการลงทุนในทรัพยส์ิน

หลักของกองทรัสต ์

ไม่มี 

  

9.6. การดูแลเร่ืองการใช้ข้อมูลภายใน 

ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีนโยบายและวิธีการดูแลกรรมการ ผูบ้ริหาร และผูท้ี่เก่ียวขอ้งกับการบริหารจัดการ

กองทรสัตใ์นการน าขอ้มลูภายในซึ่งยงัไม่เปิดเผยต่อสาธารณชนไปใช ้เพื่อแสวงหาประโยชนส่์วนตนดงันี ้  

1) ใหค้วามรูแ้ก่กรรมการและผูบ้ริหาร เก่ียวกับหนา้ที่ในการรายงานการถือครองหลกัทรพัยข์องตน คู่สมรส 

และบุตรที่ยังไม่บรรลุนิติภาวะ ต่อส านักงาน ก.ล.ต. ตามมาตรา 59 และบทก าหนดโทษตามมาตรา 275 

แห่งพระราชบัญญัติหลักทรัพยแ์ละตลาดหลักทรัพย ์พ.ศ. 2535 (รวมทั้งที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติม) รวมทั้ง 

การรายงานการไดม้าหรือจ าหน่ายหลกัทรพัยข์องตน คู่สมรส และบุตรที่ยงัไม่บรรลนุิติภาวะต่อส านกังาน 

ก.ล.ต. ตามมาตรา 246 และบทก าหนดโทษ ตามมาตรา 298 แห่งพระราชบัญญัติหลักทรัพย์และ 

ตลาดหลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 (รวมทัง้ที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติม) 

2) ใหก้รรมการและผูบ้ริหารของผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมถึงคู่สมรสและบุตรที่ยงัไม่บรรลุนิติภาวะ จัดท าและ

เปิดเผยรายงานการถือครองหลักทรพัยแ์ละรายงานการเปล่ียนแปลงการถือครองหลักทรพัยข์องบริษัทฯ  

ต่อส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ตามมาตรา 59 ตาม พ.ร.บ. หลกัทรพัยฯ์ 

(รวมทั้งที่มีการแก้ไขเพิ่มเติม) และจัดส่งส าเนารายงานนีใ้ห้แก่บริษัทฯ ในวันเดียวกับวันที่ส่งรายงาน  

ต่อส านกังาน ก.ล.ต. 

3) กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานของผู้จัดการกองทรัสต ์ที่ไดร้ับทราบข้อมูลภายในที่เป็นสาระส าคัญ  

ซึ่งมีผลต่อการเปล่ียนแปลงราคาหน่วยทรสัตต์อ้งใชค้วามระมัดระวังในการซือ้ขายหน่วยทรสัต ์ในช่วง  

30 วันก่อนที่งบการเงินหรือขอ้มูลภายในนั้นจะเปิดเผยต่อสาธารณชนและในช่วงระยะเวลา 24 ชั่วโมง

ภายหลังจากที่ขอ้มูลภายในของกองทรสัต ์ไดเ้ปิดเผยต่อสาธารณชนแลว้ ผูท้ี่เก่ียวขอ้งกับขอ้มูลภายใน  

ต้องไม่ เ ปิดเผยข้อมูลนั้นให้ผู้อื่นทราบจนกว่าจะได้มีการแจ้งข้อมูลนั้นให้แก่ตลาดหลักทรัพย์  

มาตรการลงโทษหากมีการกระท าการฝ่าฝืนระเบียบปฏิบัติดังกล่าวข้างตน้ บริษัทฯ ถือเป็นความผิด  

ทางวินยัตามขอ้บงัคบัการท างานของบริษัทฯ โดยจะพิจารณาลงโทษตามควรแก่กรณี ไดแ้ก่ การตกัเตือน
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ดว้ยวาจา การตกัเตือนเป็นหนงัสือ การภาคทณัฑ ์ตลอดจนการเลิกจา้งพน้สภาพการเป็นพนกังานดว้ยเหตุ

ไล่ออก ปลดออก หรือใหอ้อก แลว้แต่กรณี เป็นตน้ 

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตห์า้มมิใหก้รรมการ ผูบ้ริหาร และพนกังานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และผูท้ี่เก่ียวขอ้ง

กับการบริหารจดัการกองทรสัต ์และบุคคลที่เก่ียวขอ้งของบุคคลนัน้ที่ไดร้บัทราบหรืออาจไดร้บัทราบขอ้มลูภายใน  

ที่ยังไม่เปิดเผยต่อสาธารณชน ใชข้อ้มูลภายในที่มีหรืออาจมีผลกระทบต่อการเปล่ียนแปลงราคาของหน่วยทรสัต ์ 

ซึ่งยงัมิไดเ้ปิดเผยต่อสาธารณชน ซึ่งตนไดล่้วงรูม้าในต าแหน่งหรือฐานะเช่นนัน้ มาใชเ้พื่อการซือ้หรือขายหรือเสนอซือ้

หรือเสนอขาย หรือชักชวนใหบุ้คคลอื่นซือ้หรือขาย หรือเสนอซือ้ หรือเสนอขายซึ่งหน่วยทรสัต ์หรือหลักทรพัยอ์ื่น  

(ถา้มี)  ไม่ว่าทัง้ทางตรงหรือทางออ้ม ในประการที่น่าจะเกิดความเสียหายแก่บริษัทฯ ไม่ว่าทัง้ทางตรงหรือทางออ้ม 

และไม่ว่าการกระท าดงักล่าวจะท าเพื่อประโยชนต์่อตนเอง หรือผูอ้ื่น หรือน าขอ้เท็จจรงิเช่นนัน้ออกเปิดเผยเพื่อใหผู้อ้ืน่

กระท าดงักล่าว โดยตนไดร้บัผลประโยชนต์อบแทนหรือไม่ก็ตาม 

 

9.7. การพิจารณาตดัสนิใจลงทุน และการบริหารจัดการกองทรัสต ์

9.7.1. กระบวนการและปัจจัยทีใ่ชพ้จิารณาตัดสนิใจลงทนุ  

ระบบและขั้นตอนการพิจารณาและคัดเลือกการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละการจัดหาประโยชนจ์าก

อสงัหารมิทรพัย ์รายละเอียดดงันี ้

 ขั้นตอนการด าเนินงาน 

1) ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และพัฒนาธุรกิจ เป็นฝ่ายติดต่อประสานงานกับทั้งบุคคลและนิติบุคคลภายนอก

เพื่อให้ไดม้าซึ่งโอกาสในการลงทุน  ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง ผู้สนับสนุน เจ้าของทรพัยสิ์น นายหนา้  

ซือ้ขายอสังหาริมทรพัย ์ที่ปรึกษาทางการเงิน และผูป้ระกอบวิชาชีพอื่น  ๆ ที่เก่ียวขอ้งเพื่อสรรหาโอกาส 

ในการลงทุนมาเสนอใหแ้ก่กองทรสัต ์ผ่านฝ่ายนกัลงทุนสมัพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจ  ในกรณีที่ฝ่ายงานอื่น  ๆ 

ซึ่งรูจ้ักกับบุคคลภายนอกซึ่งเป็นผู้แนะน าโอกาสในการลงทุน จะตอ้งแจ้งให้ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และ

พัฒนาธุรกิจทราบ เพื่อท าหน้าที่ ในการติดต่อประสานงานและศึกษาความเป็นไปได้ในเบื ้องต้น  

ของโครงการลงทุน โดยฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และพัฒนาธุรกิจ จะท าหน้าที่คัดกรองโครงการลงทุนที่มี

ศกัยภาพทางธุรกิจที่ดี และสอดคลอ้งกบันโยบายลงทนุของกองทรสัต ์
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2) เมื่อเล็งเห็นโอกาสการลงทุนที่เหมาะสม ฝ่ายนกัลงทุนสมัพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจ จะมอบหมายใหบุ้คลากร  

ในฝ่ายด าเนินการศกึษาขอ้มลูเบือ้งตน้ ซึ่งรวมถึงการจดัท าและวิเคราะหป์ระมาณการรายรบัรายจ่ายและ

ผลตอบแทนของโครงการ การศกึษาขอ้กฎหมาย ท าเลที่ตัง้ มลูค่าทรพัยสิ์นเมื่อตัง้กองทรสัตเ์ปรียบเทียบกบั

ราคาขายทรพัยสิ์นท่ีเจา้ของทรพัยสิ์นตอ้งการ เป็นตน้ เพื่อท าการเจรจาต่อรองในขั้นตน้ และก าหนดเงื่อนไข

และสาระส าคญัในการลงทุนเบือ้งตน้กับเจา้ของทรพัยสิ์น หากเงื่อนไขเบือ้งตน้ลงตวั เป็นที่ยอมรบัไดข้อง

เจา้ของทรพัยสิ์น ทางฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจ จะจดัท าขอ้มลูสรุปรายละเอียดทรพัยสิ์นและ

เงื่อนไขในการลงทุนเพื่อน าเข้าที่ประชุมคณะผู้บริหารเพื่อพิจารณาร่วมกันก่อนน าเสนอเข้าที่ประชุม

คณะกรรมการต่อไป 

3) เมื่อฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจ น าเสนอโครงการลงทนุต่อที่ประชมุคณะผูบ้รหิารเป็นท่ีเรียบรอ้ย

แล้ว ที่ประชุมจะร่วมกันพิจารณาอย่างรอบคอบในแง่ของหลักการความเป็นไปได้ในเชิงพาณิชย์ 

(Commercial Feasibility) รวมถึงความเป็นไปไดท้างกฎหมาย (Legal Feasibility) และความเหมาะสม

สอดคลอ้งกบันโยบายการลงทนุของกองทรสัต ์ทัง้นี ้หากที่ประชมุมีขอ้สงสยัหรือขอ้กงัวลที่ตอ้งการค าชีแ้จง

หรือค าอธิบายเพิ่มเติม ซึ่ งยังไม่ได้ข้อยุติว่าสมควรที่จะลงทุนหรือไม่ลงทุนในโครงการ ดังกล่าว  

ทางฝ่ายนกัลงทุนสมัพันธ์และพฒันาธุรกิจ  จะรบัเรื่องดงักล่าวเพื่อไปศึกษาหาขอ้มูลเพิ่มเติม ก่อนน ามา

เสนอใหม่ในท่ีประชมุครัง้ถดัไป 

4) เมื่อที่ประชุมทีมงานรวมทุกฝ่ายงาน มีความเห็นร่วมกันว่า โครงการลงทุนดังกล่าวมีความเป็นไปได้ 

ในเชิงพาณิชย ์(Commercial Feasibility) สอดคลอ้งและเหมาะสมกับนโยบายการลงทุนของกองทรัสต์ 

เป็นที่เรียบรอ้ยแลว้ ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และพัฒนาธุรกิจ  จะมอบหมายใหบุ้คคลใดบุคคลหนึ่งในฝ่าย 

ศึกษาข้อมูลเก่ียวกับโครงการลงทุนเพื่อตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย ์

ที่กองทรสัตจ์ะลงทุน และใหบุ้คคลใดบุคคลหนึ่งในฝ่ายก ากับฯ ประเมินความเส่ียงดา้นต่าง ๆ ที่อาจเกิด

จากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยน์ั้น ๆ พรอ้มจัดให้มีแนวทางการบริหารความเส่ียงดว้ย พรอ้มทั้งแจง้ 

ฝ่ายปฏิบัติการเพื่อสรรหาและจ้างที่ปรึกษาที่มีความเชี่ยวชาญเฉพาะทาง เช่น ที่ปรึกษาทางการเงิ น  

ผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์น ที่ปรกึษากฎหมาย หรือที่ปรกึษาทางวิศวกรรม เป็นตน้ เพื่อด าเนินการดงักล่าว

ดว้ยความรอบคอบและระมดัระวงั โดยหากมีการศึกษาขอ้มลูเสร็จสิน้แลว้ ที่ปรึกษาที่มีความเชี่ยวชาญ  

จะมีการสรุปขอ้มลูและเอกสารทัง้หมดพรอ้มกับน าส่งขอ้มลูและเอกสารดังกล่าวใหแ้ก่ฝ่ายงานที่เก่ียวขอ้ง

เพื่อพิจารณาและใหค้วามเห็นชอบในผลการศกึษาต่อไป 
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ทัง้นี ้ในการศกึษาความเป็นไปไดใ้นการลงทนุในโครงการอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว ใหม้ีการศกึษา

อย่างละเอียดในเรื่องดงัต่อไปนี ้

ก) ศึกษาความสามารถของคู่สัญญาในการเขา้ท านิติกรรม ตลอดจนความครบถว้น ถูกตอ้งและ

บงัคบัไดต้ามกฎหมายของเอกสารสิทธิหรือเอกสารสญัญาที่เก่ียวขอ้ง ในกรณีที่อสงัหารมิทรพัยท์ี่

จะลงทุนอยู่ในต่างประเทศ ตอ้งตรวจสอบและสอบทานความสามารถของกองทรสัตใ์นการไดม้า 

ถือครอง และภาระผกูพนัของอสงัหารมิทรพัยต์ามกฎหมายของประเทศดงักล่าว รวมถึงกฎหมาย

ที่เก่ียวขอ้งของประเทศนัน้ดว้ย โดยตอ้งจดัใหม้ีความเห็นของที่ปรกึษาทางกฎหมาย ที่ปรกึษาทาง

ภาษี ที่เชี่ยวชาญในกฎหมายของประเทศนั้น ๆ ประกอบการตรวจสอบและสอบทานตาม 

ความจ าเป็นและเหมาะสมด้วย ทั้งนี ้ เพื่อให้มั่ นใจได้ว่าการจ าหน่าย จ่าย โอน รับโอน 

อสังหาริมทรัพย ์หรือการเข้าท าสัญญาที่เก่ียวเนื่องกับอสังหาริมทรัพยเ์พื่อกองทรัสตเ์ป็นไป  

อย่างถกูตอ้งและมีผลใชบ้งัคบัไดต้ามกฎหมาย 

ข) ศึกษาสภาพของอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะลงทนุ โดยอย่างนอ้ยตอ้งมีการศกึษารายละเอียด

ในประเด็น ดงันี ้

(1) พิจารณาท าเลที่ตัง้ สภาพเศรษฐกิจ และภาวการณแ์ข่งขนัของตลาดอสังหาริมทรพัย์

ประเภทนั้นในช่วงที่ผ่านมา ตลอดจนแนวโนม้ ความต่อเนื่องและความสม ่าเสมอของ

รายไดจ้ากอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทนัน้ในอนาคต เช่น 

- พิจารณาอตัราพืน้ท่ีที่ปล่อยเช่าได ้(Occupancy Rate) ทัง้จากขอ้มลูประมาณ

การ และจากข้อมูลในอดีต เพื่อประเมินความสามารถในการแข่งขันของ

อสงัหารมิทรพัยน์ัน้เปรียบเทียบกบัคู่แข่งขนั 

- พิจารณาอัตราหรือราคาค่าเช่าของอสังหาริมทรัพย์นั้นในช่วงที่ ผ่านมา 

เปรียบเทียบกับคู่แข่งขัน เพื่อประเมินโอกาสในการสรา้งรายได้และเพิ่ม

ผลตอบแทนในอนาคต 

- วิเคราะหข์อ้มลูอื่น ๆ ที่มีความเก่ียวขอ้งกบัสภาพตลาดอสงัหารมิทรพัย ์

(2) พิจารณามูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ ต้องมีขนาดใหญ่เพียงพอที่จะท าให้เกิด  

การประหยดัขนาดการลงทนุ (Economy of Scale) ในการบรหิารจดัการกองทรสัต ์
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(3) วิ เคราะห์ฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของอสังหาริมทรัพย์นั้นจากผล 

การด าเนินงานในอดีต (Track Record) รวมถึงจะพิจารณาผลการด าเนินงาน 

ในแต่ละเดือนเพื่อประเมินความผันผวนของรายได้ตามฤดูกาล (Seasonal Effect)  

ในกรณีที่ รายได้จากอสังหาริมทรัพย์ได้รับผลกระทบจาก การเป ล่ียนแปลง 

ในแต่ละฤดกูาล เช่น 

- วิเคราะหค์่าใชจ้่ายและก าไรจากการปล่อยเช่าหรือการจัดหาประโยชนจ์าก

อสังหาริมทรัพยใ์นอดีตว่าอยู่ในระดับสูงกว่าหรือต ่ากว่าหรือใกลเ้คียงกับ

อสังหาริมทรัพย์ประเภทเดียวกันหรือใกล้เคียงกัน เพื่อพิจารณาแนวทาง 

ในการควบคมุและปรบัปรุงค่าใชจ้่ายเพื่อสรา้งผลตอบแทนที่ดีใหแ้ก่กองทรสัต ์

ทั้งนี ้ขอ้มูลเก่ียวกับผลการด าเนินงานของอสังหาริมทรพัยป์ระเภท

ใกลเ้คียง อาจใชข้อ้มูลจากงบการเงินของบริษัทที่ประกอบธุรกิจลงทุนหรือ

บริหารอสังหาริมทรัพยป์ระเภทใกลเ้คียง หรือสอบถามจากผู้ประกอบการ

ทั่วไปในตลาดหรือนายหน้าซือ้ขายอสังหาริมทรัพย์ หรือเปรียบเทียบกับ

กองทุนหรือกองทรสัตท์ี่ลงทุนในอสังหาริมทรพัยป์ระเภทใกลเ้คียงทัง้ในไทย

และต่างประเทศ 

- กรณีอสังหาริมทรพัยอ์ยู่ในท าเลที่ตัง้ซึ่งมีศักยภาพที่จะเพิ่มรายไดค้่าเช่าให้

มากขึน้กว่าผลการด าเนินงานในอดีต (Track Record) ที่ผ่านมา (ซึ่งอาจเป็น

ผลจากความไม่มีประสิทธิภาพของการบริหารจัดการและแผนการตลาด) 

ประกอบกับอาคารและส่ิงปลูกสร้างยังอยู่ในสภาพดีสามารถใช้จัดหา

ประโยชนไ์ด ้โดยไม่จ าเป็นตอ้งลงทุนเพิ่มเติมเป็นจ านวนมาก หากกองทรสัต์

จะลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั้นฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และพัฒนาธุ รกิจ  

จะมีการก าหนดแผนงานที่ชดัเจนเก่ียวกบัการปรบัปรุงการบริหารจดัการหรือ

แผนการตลาด ท่ีจะท าให้อสังหาริมทรัพยน์ั้นจัดหาผลประโยชนไ์ดม้ากขึน้ 

ในอนาคตไดอ้ย่างไร 

ทั้งนี ้ ในกรณีที่ เป็นอสังหาริมทรัพย์ที่สร้างขึ ้นใหม่และไม่มีผล 

ก า ร ด า เ นิ น ง า น ใ น อดี ต  ( Track Record) ก า ร ศึ ก ษ า จ ะพิ จ า รณา 
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ผลประกอบการของอสังหาริมทรัพย์ประเภทใกล้เคียงที่อยู่ในท าเลที่ตั้ง

ใกล้เคียงกัน และวิ เคราะห์อุปสงค์ (Demand) และอุปทาน (Supply)  

ของอสังหาริมทรัพยป์ระเภทนั้น เพื่อประเมินความเส่ียงและความผันผวน 

ของรายได ้และความเหมาะสมในการลงทนุระยะยาว 

(4) วิเคราะห์และประเมินผู้เช่าในช่วงที่ผ่านมา เช่น ประวัติการจ่ายช าระค่าเช่า (เช่น  

จ่ายภายในก าหนดหรือล่าช้านาน) ระยะเวลาในการหาผู้เช่ารายใหม่เมื่อรายเดิม 

ไม่ต่อสัญญาเช่า การปรบัเพิ่มค่าเช่าในช่วงที่ผ่านมาท าไดม้ากนอ้ยเพียงใด ประเภท

ธุรกิจของผูเ้ช่า เป็นตน้ เพื่อระบุความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้จากการปล่อยเช่า และวางแผน

ป้องกันความเส่ียง รวมทั้งเปิดเผยเป็นปัจจยัความเส่ียงไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลู

และหนงัสือชีช้วนของกองทรสัต ์ใหผู้ล้งทนุไดท้ราบโดยชดัเจน 

ทัง้นี ้ในกรณีที่อสงัหาริมทรพัยม์ีการพึ่งพิงรายไดค้่าเช่าจากลกูคา้กลุ่มใดกลุ่ม

หนึ่งอย่างมีนยัส าคญั หรือเกินกว่ารอ้ยละ 30 ของรายไดค้่าเช่าทั้งหมด ฝ่ายนักลงทุน

สมัพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจ จะพิจารณาแนวโนม้ธุรกิจของผูเ้ช่ารายใหญ่เหล่านี ้เนื่องจาก

หากสภาพธุรกิจไม่ดี อาจไม่ต่อสญัญาเช่าซึ่งจะกระทบต่อรายได้ของกองทรสัตไ์ด ้และ

ฝ่ายนกัลงทุนสมัพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจ จะเปิดเผยเป็นปัจจยัความเส่ียงไวใ้นแบบแสดง

รายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน 

ในกรณีที่ กองทรัสต์ให้เช่ าอสังหาริมทรัพย์แก่ผู้ เ ช่ า เพียงรายเดียว  

ตอ้งพิจารณาเก่ียวกับการก าหนดเงื่อนไขต่าง ๆ เพื่อรักษาประโยชน์ของกองทรัสต์  

เช่น ก าหนดใหผู้เ้ช่าช่วงตอ้งวางหลักประกันการเช่าในจ านวนที่เพียงพอ การเปิดเผย

ความเส่ียงของขั้นตอนการบังคับหลักประกัน การก าหนดรูปแบบการช าระเงิน  

เพื่อป้องกนัการผิดนดัช าระค่าเช่าของผูเ้ช่า เป็นตน้ 

(5) จัดให้มีการตรวจสอบความแข็งแรงของอาคารส่ิงปลูกสรา้งและสภาพของทรัพยสิ์น

ภายในอาคารส่ิงปลกูสรา้ง เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าอยู่ในสภาพดีพรอ้มจดัหาผลประโยชนไ์ด้

ทนัที ตรวจสอบประวตัิการซ่อมแซมหรือต่อเตมิอาคารส่ิงปลกูสรา้งว่ากระท าโดยถกูตอ้ง

ตามหลกัวิศวกรรม ตรวจสอบประวตัิการตรวจเช็คและซ่อมบ ารุงของสาธารณปูโภคและ
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อุปกรณ์ต่าง ๆ ภายในอาคารว่ามีการด าเนินการโดยครบถ้วนตามรอบระยะเวลา 

ที่เหมาะสมหรือไม่ เพื่อใหส้ามารถใชป้ระโยชนไ์ดเ้ป็นระยะเวลานาน 

ทั้งนี ้ ในกรณีเป็นอาคารเก่าไม่ทันสมัยท าให้ไม่สามารถแข่งขันกับตลาด  

ในบริเวณใกลเ้คียง หรือเป็นอาคารที่ก่อสรา้งมานานและอยู่ในสภาพทรุดโทรม  หรือ 

ใกล้ถึงรอบที่ต้องปรับปรุงซ่อมแซมในระยะเวลาอันใกล้ หากจะให้กองทรัสต์ 

ซือ้อสังหาริมทรพัยน์ัน้ ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธแ์ละพฒันาธุรกิจ  ตอ้งค านึงถึงค่าใชจ้่าย  

ในการซ่อมแซมปรบัปรุงที่จ  าเป็นตอ้งเกิดขึน้ เพื่อน าไปหกัออกจากราคาซือ้ (หากราคา

ซือ้อา้งอิงจากราคาประเมิน โดยที่ผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นก าหนดสมมติฐานเก่ียวกบั

ค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมนอ้ยเกินไป) รวมทั้งตอ้งเปิดเผยในแบบแสดงรายการขอ้มลู

และหนงัสือชีช้วนใหช้ดัเจนเก่ียวกับความเส่ียงจากสภาวะการแข่งขัน (อนัเป็นผลจาก

อาคารเก่า) ความเพียงพอของสภาพคล่องของกองทรสัตท์ี่จะรบัรองค่าใชจ้่ายและเวลา

ที่ตอ้งใชใ้นการซ่อมบ ารุงภายหลังการซือ้ทรัพยสิ์นซึ่งจะมีผลกระทบต่อผลตอบแทน 

ของกองทรสัต ์

(6) ตรวจสอบการปฏิบัติตามกฎหมายเก่ียวกับการควบคุมอาคารส่ิงปลูกสร้าง เช่น 

ตรวจสอบว่ามีเอกสารหลักฐานซึ่งบ่งชี ้ว่ามีการก่อสร้างถูกต้องตามมาตรฐาน  

ความปลอดภยัที่ยอมรบักันทั่วไปหรือไม่ การซ่อมแซมหรือต่อเติมดดัแปลงส่ิงปลกูสรา้ง

ที่ผ่านมามีการปฏิบตัิเป็นไปตามมาตรฐานความปลอดภยัที่หน่วยงานราชการก าหนด

หรือไม่ กรณีมีเหตุแผ่นดินไหวในพืน้ที่บริเวณนั้นหรืออาคารส่ิงปลูกสรา้งเคยมีเหตุ 

เพลิงไหม้ ต้องตรวจสอบเป็นพิเศษในเรื่องความแข็ง แรงของโครงสร้างอาคาร  

ระบบสาธารณูปโภคภายในอาคาร (เช่น ระบบป้องกันอัคคีภัย ทางหนีไฟ ลิฟท์  

บนัไดเล่ือน ระบบปรบัอากาศภายในอาคาร เป็นตน้) ไดร้บัการตรวจเช็คและซ่อมบ ารุง

ตามรอบระยะเวลาที่เหมาะสมหรือไม่ 

ทัง้นี ้ภายหลงัการซือ้หรือเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ฝ่ายบริหารทรพัยสิ์นยงัคงตอ้ง

จัดให้มีการตรวจสอบเป็นประจ าทุกปีเพื่อให้มั่นใจว่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ 

ไดล้งทุน มีการปฏิบัติโดยถูกตอ้งครบถว้นตามขอ้ก าหนดต่าง ๆ ในกฎหมายควบคุม

อาคารส่ิงปลกูสรา้งดว้ย 
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(7) ตรวจสอบการปฏิบัติตามกฎหมายเก่ียวกับส่ิงแวดล้อม เช่น  ตรวจสอบว่าอาคาร 

ส่ิงปลูกสร้างประเภทที่กองทรัสต์จะไปลงทุนนั้น กฎหมายก าหนดให้ต้องมีการ 

จัดท ารายงานวิเคราะหผ์ลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้มเสนอต่อหน่วยงานราชการก่อนที่จะ

ก่อสรา้งหรือไม่ และปัจจบุนัไดม้ีการปฏิบตัิแลว้หรือไม่ เป็นตน้ 

(8) ตรวจสอบกรรมสิท ธ์ิ ในอสังหาริมทรัพย์ ส่ิ งปลูกสร้า ง  ห รือทรัพย์สินใด  ๆ  

บนอสังหาริมทรัพยน์ั้น ว่าผู้จะขายอสังหาริมทรัพยใ์ห้กองทรัสตเ์ป็นผู้ถือกรรมสิทธ์ิ 

โดยถูกตอ้งตามกฎหมาย และเอกสารต่าง ๆ ที่ใชใ้นการจดทะเบียนการโอนและรบัโอน 

หรือเอกสารใหค้วามยินยอมในการซือ้ขายอสังหาริมทรพัยน์ัน้มีการจัดท าโดยถูกตอ้ง

ตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(9) ตรวจสอบขอบเขตของที่ดินที่จะซือ้หรือเช่าว่ามีการรงัวดัที่ดินเพื่อท าหมดุแบ่งเขตที่ดิน

โดยชัดเจน เพื่อป้องกันปัญหาการรุกล า้พืน้ที่ หรือปัญหาไดร้ับมอบที่ดินไม่ครบถว้น 

ตามโฉนดที่ดิน 

(10) ตรวจสอบว่าอสังหาริมทรัพย์ไม่ได้ติดภาระผูกพันตามกฎหมายหรือสัญญาหรือ  

มีขอ้พิพาทใด ๆ ที่จะเป็นขอ้จ ากัดในการจดัหาผลประโยชนใ์นระยะต่อไป ยกตวัอย่าง

เช่น กรณีหากหน่วยงานของรัฐไม่ต่อสัญญาเช่าที่ดินให้แก่เจ้าของสิทธิการเช่า

อสงัหารมิทรพัยท์ี่จะขายใหแ้ก่กองทรสัต ์จะท าใหก้ารจดัหาผลประโยชนบ์นสิทธิการเชา่

อสงัหาริมทรพัยน์ัน้ตอ้งสิน้สดุหรือตอ้งเปล่ียนแปลงรูปแบบการจดัหาผลประโยชนใ์หม่

เป็นแบบอื่น หรือกรณีที่มีขอ้รอ้งเรียนจากผูเ้ช่าหรือผูพ้กัอาศยัในบรเิวณใกลเ้คียงซึ่งจะมี

ผลต่อการปล่อยเช่าพืน้ท่ีของกองทรสัตใ์นระยะต่อไป เป็นตน้ 

(11) ตรวจสอบว่าอสังหาริมทรัพยท์ี่จะซือ้หรือเช่านั้นมีทางเขา้ออกหรือไม่ หากไม่มี และ  

ต้องใช้ทางเข้าออกซึ่งเป็นของบุคคลอื่น ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และพัฒนาธุรกิจ  

ต้องจัดให้มีการจดทะเบียนภาระจ ายอม ภาระติดพัน หรือสิทธิอื่นใดที่ท  าให้

อสงัหารมิทรพัยน์ัน้ใชท้างเขา้ออกของบคุคลอื่นใหแ้ก่กองทรสัต ์

ทั้งนี ้ ในกรณีที่ ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และพัฒนาธุรกิจ ได้รับข้อมูลว่า

ทางเขา้ออกเป็นที่สาธารณะ ฝ่ายนักลงทุนสัมพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจ ตอ้งตรวจสอบว่า

ทางเขา้ออกนัน้เป็นท่ีสาธารณะจรงิตามที่ไดร้บัแจง้ดว้ย 
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(12) พิจารณาความเหมาะสมของราคาซื ้ออสังหาริมทรัพย์หรือราคาสิทธิการเช่า

อสงัหารมิทรพัย ์โดยตอ้งเป็นราคาที่ใหผ้ลตอบแทนคุม้ค่ากับการลงทนุในระยะยาวและ

สอดคลอ้งกับเงื่อนไขการจัดหาผลประโยชนท์ี่ตกลงกันไวก้ับผู้สนับสนุน รวมทั้งตอ้ง

ค านึงถึงภาระค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ที่กองทรสัตจ์ะตอ้งรบัผิดชอบภายหลังการซือ้หรือเช่า 

(เช่น ค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมปรบัปรุงอาคารเนื่องจากทรุดโทรมมากจนกระทบต่อ  

การจัดหาประโยชน์ภายหลังจากที่ซือ้มา หรือค่าใช้จ่ายในการรือ้ถอนส่ิงปลูกสรา้ง  

เมื่อครบอายุสัญญาเช่าตามการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์(Leasehold)  

และก าหนดอตัราคิดลด (Discount Rate) ในการคิดลดมลูค่าปัจจบุนัของกระแสรายได้

สทุธิในอนาคต ใหเ้หมาะสมกบัความเส่ียงของความผนัผวนของรายไดค้่าเช่าในอนาคต 

(13) ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และพัฒนาธุรกิจ จะจัดท าข้อตกลงที่ชัดเจนเก่ียวกับรูปแบบ 

การจัดหาและแบ่งผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัตก์ับผู้เช่า (ถ้ามี) และการเรียกเก็บ

ค่าใช้จ่ายจากกองทรัสต์ โดยค านึงถึงประโยชน์ของกองทรัสต์เป็นส าคัญ และ  

ข้อมูลเก่ียวกับภาระผูกพันของอสังหาริมทรพัยท์ี่มีอยู่กับผู้เช่าตามสัญญาเช่าเดิมให้ 

ผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นไดร้บัทราบเพื่อน าไปใชใ้นการก าหนดราคาประเมินท่ียุติธรรม

ส าหรบัอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ 

(14) ในกรณีที่ กองทรัสต์มีการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ( Leasehold)  

ตอ้งพิจารณาเก่ียวกบัการก าหนดเงื่อนไขต่าง ๆ เพื่อรกัษาประโยชนข์องกองทรสัต ์เช่น 

- สญัญาเช่าไม่มีเงื่อนไขที่ท  าใหก้องทรสัตม์ีหนา้ที่มากกว่าหนา้ที่อนัเป็นปกติที่ 

ผูเ้ช่าตอ้งกระท า 

- สัญญาเช่าไม่มีการก าหนดเงื่อนไขที่ผู้ให้เช่าสามารถยกเลิกสัญญาเช่ากับ

กองทรสัตไ์ดโ้ดยทนัทีแมว้่ากองทรสัตจ์ะมิไดก้ระท าผิดเงื่อนไขใด ๆ ในสญัญา

เช่า 

- สญัญาเช่ามีเงื่อนไขใหสิ้ทธิแก่กองทรสัตใ์นการบอกเลิกสัญญาเช่ากบัผูใ้หเ้ช่า

ไดท้ันทีในกรณีที่ผู้ให้เช่ากระท าผิดเงื่อนไขของสัญญาเช่า หรือเมื่อผูใ้หเ้ช่า  

ไม่ด าเนินการแก้ไขการกระท าผิดเงื่อนไขดังกล่าวภายหลังครบก าหนด

ระยะเวลาพอสมควรซึ่งก าหนดโดยกองทรสัตใ์นฐานะผูเ้ช่า 
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- สัญญาเช่ามีการก าหนดรายละเอียดเงื่อนไขและให้สิทธิกองทรัสตใ์นการ 

ต่ออายสุญัญาเช่า (ถา้มี) 

- สญัญาเช่ามีการก าหนดเงื่อนไขและใหสิ้ทธิกองทรสัตท์ี่จะซือ้อสงัหาริมทรพัย์

ที่เช่านัน้ไดก้่อนเป็นล าดบัแรกในราคาไม่สงูไปกว่าราคาที่มีบุคคลอื่นซึ่งไม่ใช่

บุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์เสนอซือ้ หากผู้ให้เช่าประสงค์ 

จะขายอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ 

- สญัญาเช่ามีการก าหนดเงื่อนไขและใหสิ้ทธิกองทรสัตใ์นการขายสิทธิการเช่า 

(เช่น หากในระยะต่อมา อสงัหาริมทรพัยน์ัน้มีราคาเพิ่มขึน้ และกองทรสัตไ์ด้

ก าไรจากการขายสูงกว่าก าไรจากการปล่อยเช่า กองทรัสต์ก็มีทางเลือก  

ในการขายได ้เป็นตน้) 

ทัง้นี ้การก าหนดเงื่อนไขต่าง ๆ ตามที่ระบุในขอ้นี ้ไม่เป็นเหตุในการ

ตัดสิทธิกองทรสัตท์ี่จะลงทุนในอสังหาริมทรพัยซ์ึ่งฝ่ายนักลงทุนสัมพนัธแ์ละ

พัฒนาธุรกิจ เห็นว่าจะเป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์ แม้ว่าในสัญญาเช่า  

เพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั้นอาจจะไม่มีข้อก าหนดเงื่อน ไขดังกล่าว 

บางเงื่อนไขก็ตาม และในกรณีนี ้ บริษัทฯ จะเข้าท าสัญญาเช่าดังกล่าว 

โดยค านึงถึงประโยชนส์งูสดุของกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(15) ตรวจสอบภาระภาษีหรือค่าใชจ้่ายคา้งจ่ายต่าง ๆ บนอสังหาริมทรพัยน์ั้นและก าหนด 

ใหช้ดัเจนว่าเป็นความรบัผิดชอบของกองทรสัตห์รือผูส้นบัสนนุ 

(16) พิจารณาก าหนดมาตรการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดขึน้ เช่น 

เจา้ของอสังหาริมทรพัยเ์ดิมมีธุรกิจที่แข่งขันกับกองทรสัตใ์นบริเวณพืน้ที่ใกลเ้คียงกัน  

เป็นตน้ 

(17) ในการช าระเงินเพื่อซือ้หรือเช่าอสงัหาริมทรพัยใ์หก้องทรสัต ์ฝ่ายนกัลงทุนสมัพนัธแ์ละ

พัฒนาธุ รกิ จ  ต้องตรวจสอบให้มั่ น ใจว่ า  กองทรัสต์จะได้รับ โอนกรรมสิทธ์ 

ในอสังหาริมทรพัย ์(กรณีการลงทุนในกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรพัย ์(Freehold)) หรือ 

ได้จดทะเบียนสิทธิการเช่า  (กรณีการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 



ส่วนที่ 3 การจัดการและการก ากับดูแลกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนท่ี 3 หนา้ 66 

(Leasehold)) รวมทั้งไดร้บัมอบทรัพยสิ์นที่วางเป็นหลักประกันแก่กองทรัสต ์หนังสือ 

ค า้ประกันและหรือสัญญาค า้ประกัน ตลอดจนการจดทะเบียนภาระจ ายอมต่าง  ๆ  

บนอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) เพื่อประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

โดยครบถ้วนถูกต้องตามกฎหมายและตรงตามข้อมูลที่ เปิดเผยต่อผู้ลงทุนแล้ว  

จึงจะช าระเงินดังกล่าว และในกรณีที่อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ได้รับมอบนั้น  

มีส่วนที่ เป็นอาคารส่ิงปลูกสร้าง เฟอร์นิเจอร์ และ/หรืออุปกรณ์เครื่องใช้ต่าง  ๆ  

ฝ่ายบริหารทรพัยสิ์นตอ้งจดัใหม้ีการจดัท าทะเบียนทรพัยสิ์นโดยละเอียด เพื่อประโยชน์

ในการตรวจสอบความถูกตอ้งครบถว้นและความมีอยู่จริงของทรพัยสิ์นแต่ละรายการ  

ที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัมอบในครัง้แรก รวมทัง้จดัส่งทะเบียนทรพัยสิ์นดงักล่าวใหแ้ก่ทรสัตี

เพื่อใชใ้นการสอบทานการปฏิบตัิงานของบรษิัทฯ 

ค) ในการด าเนินการศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนอสังหาริมทรัพยเ์พิ่มเติมโดยกองทรัสต ์ 

หากเจา้ของ ผูใ้หเ้ช่า หรือผูโ้อนสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบักองทรสัต์

หรือบริษัทหรือทรัสตีตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนว่าดว้ยหลักเกณฑ์ในการท า

รายการที่เก่ียวโยงกัน ใหฝ่้ายนกัลงทุนสมัพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจ  ด าเนินการผ่านฝ่ายปฏิบตัิการ

จัดให้มีที่ปรึกษาทางการเงินเพื่อให้ความเห็นเก่ียวกับวิเคราะห์ข้อมูลและสัญญาต่าง  ๆ 

ที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์นดงักล่าว 

นอกจากกรณีดงักล่าว ฝ่ายนกัลงทุนสมัพนัธ์และพฒันาธุรกิจ  อาจด าเนินการร่วมกับ

ฝ่ายปฏิบตัิการใหว้่าจา้งที่ปรกึษาที่มีความเชี่ยวชาญ เช่น ท่ีปรกึษาทางการเงิน ผูป้ระเมินมลูค่า

ทรพัยสิ์น ผูส้อบบญัชี ที่ปรกึษากฎหมาย ที่ปรกึษาทางภาษี (ในกรณีที่จ  าเป็น) บริษัทผูเ้ชี่ยวชาญ

ดา้นอสังหาริมทรัพย ์ที่ปรึกษาทางวิศวกรรม ฯลฯ เพื่อมาด าเนินการศึกษาในประเด็นต่าง ๆ  

ที่มีความเก่ียวข้องกับการพิจารณาตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้มั่นใจได้ว่า  

ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และพัฒนาธุรกิจ ได้มีการศึกษาและพิจารณาข้อมูลและปัจจัยต่าง  ๆ  

ที่ส าคัญเก่ียวกับการตัดสินใจลงทุนในโครงการอสังหาริมทรัพยอ์ย่างครบถ้วน ถูกต้องและ

เพียงพอ โดยผลการศึกษาดงักล่าวจะมีการน ามาพิจารณาโดยฝ่ายนกัลงทุนสมัพนัธแ์ละพฒันา

ธุรกิจ เพื่อน าเสนอต่อคณะผู้บริหาร และคณะกรรมการบริษัท โดยอาจมีการน ามาเปิดเผย  

ตามความจ าเป็นและสมควรไวใ้นเอกสารต่าง ๆ ที่จะจัดท าและเปิดเผยต่อส านักงาน ก.ล.ต. 
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ตลาดหลักทรัพย์ และผู้ถือหน่วยทรัสต์ (ซึ่งอาจจ าเป็นต้องใช้ข้อมูลเพื่อพิจารณาอนุมัติ  

การท ารายการ) 

ง) ในการด าเนินการศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์พิ่มเติมโดยกองทรัสต ์

ฝ่ายนักลงทุนสัมพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจ จะตอ้งบันทึกและจดัเก็บขอ้มลู รวมทั้งเอกสารหลกัฐาน

เก่ียวกับการคัดเลือก การตรวจสอบ และการตัดสินใจที่จะลงทุนหรือไม่ลงทุนในทรัพยสิ์นใด

ทรพัยสิ์นหนึ่งใหแ้ก่กองทรสัตไ์วด้ว้ย 

จ) เมื่อมีการศกึษาขอ้มลูการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยใ์นเชงิลกึแลว้ ฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธแ์ละพฒันา

ธุรกิจ จะพิจารณาใหค้วามเห็นชอบการเขา้ลงทนุเพิ่มเติมในอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 

5) ในกรณีที่ฝ่ายนกัลงทุนสมัพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจพิจารณาแลว้เห็นว่า การลงทุนในอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มเติม

จะช่วยสรา้งประโยชนแ์ละมูลค่าเพิ่มใหแ้ก่กองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัต ์มีความสอดคลอ้งกับนโยบาย

การลงทนุของกองทรสัต ์รวมถึงกองทรสัตส์ามารถระดมทนุไดใ้นจ านวนท่ีเพียงพอ (เช่น ผ่านการเสนอขาย

หน่วยทรสัตเ์พิ่มเติม และ/หรือ การกูย้ืมเงิน) ภายใตต้น้ทุนทางการเงินที่เหมาะสม ฝ่ายนักลงทุนสมัพนัธ์

และพัฒนาธุรกิจ จะเป็นผู้น าเสนอการเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวต่อคณะผู้บริหารและ

คณะกรรมการบริษัทเพื่อพิจารณาให้ความเห็นชอบตามล าดับ พร้อมทั้งน าเสนอความเห็นของ  

ฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจประกอบการพิจารณา โดยในกรณีที่การเขา้ลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์

เพิ่มเติมนัน้เก่ียวขอ้งกบับุคคลที่เก่ียวโยงกนักับกองทรสัตห์รือบริษัทหรือทรสัตี กรรมการอิสระของบรษิัทฯ

จะใหค้วามเห็นเก่ียวกับความเหมาะสมในการเขา้ลงทุนในอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว เพื่อใหค้ณะกรรมการ

บริษัทพิจารณาใหค้วามเห็นชอบ และกรรมการที่มีส่วนไดเ้สียในการเขา้ลงทุนในอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มเติม

ดงักล่าวจะไม่มีสิทธิออกเสียงในวาระนี ้

6) ในกรณีที่คณะกรรมการบริษัทใหค้วามเห็นชอบในการลงทุนอสังหาริมทรพัยเ์พิ่มเติม ใหบ้ริษัทฯ แจง้ให้ 

ทรสัตีทราบถึงการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ดงักล่าวภายใน 7 วนัท าการหลงัจากไดร้บัความเห็นชอบจาก

คณะกรรมการบริษัท และบริษัทฯ จะด าเนินการตามขัน้ตอนทางกฎหมายและตามที่ก าหนดไวใ้นสัญญา

ต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และสัญญาแต่งตั้ง  

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ในการขออนุมตัิการเขา้ลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มเติม 
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9.7.2. การจัดหาผลประโยชน ์

การจดัหาผลประโยชนข์องทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์สดงไวใ้น ส่วนท่ี 2 ขอ้ 2.5 

กระบวนการในการสรรหาผู้เชา่อสังหาริมทรัพย ์

บริษัทฯ มอบหมายใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์มีหนา้ที่ในการสรรหาผูเ้ช่าพืน้ที่ในทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

โดยก าหนดเกณฑก์ารคัดสรรผูเ้ช่าที่มีคุณภาพและเป็นไปตามนโยบายการลงทุนของกองทรสัต ์รวมถึงกฎเกณฑ์ 

ต่าง ๆ ที่เก่ียวข้อง เพื่อให้กองทรัสต์มีการเติบโตอย่างต่อเนื่อง และสามารถสรา้งผลตอบแทนที่เหมาะสมแก่  

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยมีรายละเอียดสรุปไดด้งันี ้

1) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์รับหน้าที่เป้นผู้สรรหาผู้สนใจเช่าพืน้ที่ ส าหรับพืน้ที่ว่างในปัจจุบัน และพืน้ที่  

ที่คาดว่าจะมีการเปล่ียนแปลงการเช่าจากปัจจุบัน ก่อนครบก าหนดสญัญาเช่าในเบือ้งตน้ ทั้งแบบเชิงรุก  

และเชิงรบั โดยการจัดหาผูเ้ช่าแบบเชิงรบั ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยท์ าหนา้ที่รบัการติดต่อจากผู้ที่สนใจ

ประสงคเ์ช่าพืน้ที่ที่เข้ามาติดต่อ ณ โครงการโดยตรง ส่วนการจัดหาผู้เช่าแบบเชิงรุกนั้น  ทางผู้บริหาร

อสังหาริมทรพัยจ์ะด าเนินการโฆษณาพืน้ที่เช่าที่ว่าง ดว้ยช่องทางของตนเอง รวมถึงการติดต่อประสาน

ขอ้มลูกบับรษิัทนายหนา้ หรือส่ือโฆษณา เพื่อส่งเสรมิและช่วยจดัหาผูเ้ช่า 

2) ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ใชเ้กณฑใ์นการจดัสรรตามที่บรษิัทฯ ไดก้ าหนดขอบเขตใหม้ีการตรวจสอบสถานะ

และความผูกพัน เก่ียวกับคดีความ และกฎหมายต่าง  ๆ ที่เก่ียวข้อง ประวัติของผู้เช่า ความสามารถ 

ทางการเงิน และประเภทธุรกิจของผูเ้ช่า รวมถึงพิจารณาความเหมาะสมของพืน้ที่เช่าของผูเ้ช่ากบัโครงการ 

ณ ปัจจุบัน อีกทั้งยังตรวจสอบด้านความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และด้านการบริหารพื ้นที่ เช่า  

รวมถึงประวตัิการเช่าพืน้ท่ีในโครงการอื่น ๆ ก่อนหนา้ 

3) บริษัทฯ ไดพ้ิจารณาร่วมกับผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์ในการก าหนดนโยบาย โดยมอบหมายใหผู้บ้ริหาร

อสังหาริมทรัพย์พิจารณาถึงความเหมาะสมของการท าสัญญาเช่า ทั้งดา้นราคาค่าเช่าและค่าบริการ  

รวมถึงรายละเอียดและเงื่อนไขในสญัญาเช่า ทัง้นี ้หากผูป้ระสงคเ์ช่าพืน้ท่ีมีการขอเปล่ียนแปลงเงื่อนไขใด ๆ   

ในสัญญาเช่า ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องขอความเห็นชอบจากบริษัทฯ ก่อนด าเนินการตกลง 

ท าสญัญา 

4) บริษัทฯ ร่วมวางแผนกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ในการจัดท าส่ือโฆษณา เพื่อประกาศจัดหาผู้เช่า  

ทัง้แบบส่ือออนไลน ์และ ป้ายส่ือโฆษณา 
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ทั้งนี ้ในกรณีที่กองทรัสตจ์ะให้เช่าอสังหาริมทรัพยแ์ก่ผู้เช่าเพียงรายเดียว (เช่น ให้เช่าอาคารแก่ผู้เช่า  

รายเดียว) บรษิัทฯ จะด าเนินการดงัต่อไปนี ้

- ในกรณีที่ให้เช่าอสังหาริมทรัพย์แก่ผู้เช่ารายเดียวนั้น ซึ่งกองทรัสต์ได้รับค่าตอบแทนทั้งหมด  หรือ 

เกือบทั้งหมดจากผูเ้ช่ารายนั้น ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์ฯ ตอ้งมีระบบในการคัดเลือกและติดตามตรวจสอบ  

การปฏิบตัิงานของผูเ้ช่ารายเดียวนีใ้นลกัษณะเดียวกบัการว่าจา้งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยซ์ึ่งระบไุวใ้นระบบ

และขัน้ตอนการพิจารณาและคดัเลือกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์ว้ย ทั้งนี ้เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าผูเ้ช่ารายเดียวนี ้

จะสามารถจ่ายค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัตไ์ดค้รบถว้นตามเงื่อนไขของสญัญาเช่าและไม่มีการรั่วไหลของรายได้

ที่อาจท าใหก้องทรสัตไ์ม่ไดร้บัผลตอบแทนอย่างเต็มที่ตามที่กองทรสัตพ์ึงไดร้บั 

- ฝ่ายบริหารทรัพย์สิน โดยอาศัยความร่วมมือและสนับสนุนจากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี)  

จะด าเนินการพิจารณาก าหนดเงื่อนไขต่าง ๆ เพื่อรกัษาประโยชนข์องกองทรสัต ์

แนวทางการก ากับดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อป้องกันปัญหา 

ความขัดแย้งทางผลประโยชน ์(Conflict of Interest) 

ในกรณีที่มีความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เมื่อมีผูป้ระสงคจ์ะ

เช่าพืน้ท่ีของกองทรสัต ์โดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตอ์าจน าเสนอพืน้ท่ีที่มิใช่ของโครงการของกองทรสัต์

ให้แก่ผู้ประสงค์จะเช่าช่วงพืน้ที่รายใหม่พิจารณาก่อนนั้น เพื่ อเป็นการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

ที่อาจเกิดขึน้ ผู้จัดการกองทรัสตไ์ดก้ าหนดหลักเกณฑ์ในการก ากับดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพยข์องผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์โดยตอ้งปฏิบตัิตามหลกัเกณฑใ์นการก ากบัดแูลดงักล่าวดว้ย ดงันี  ้

1) การน าเสนอทรพัยสิ์นต่อผูเ้ช่าพืน้ท่ี (ลกูคา้) โดยไม่มีการแบ่งแยกว่าเป็นทรพัยสิ์นของฝ่ายใด 

2) การก าหนดใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ดัเก็บเอกสารไวใ้หต้รวจสอบ 

3) การสุ่มตรวจการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ละการตรวจสอบทรพัยสิ์น 

4) การก าหนดใหผู้บ้รหิารอสงัหาริมทรพัยต์อ้งรายงานขอ้มลูเก่ียวกบัผูเ้ช่าพืน้ท่ีและผลการด าเนินงาน 

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีฝ่ายบรหิารอสงัหารมิทรพัยท์ี่ติดตามดแูลการท างานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

อย่างใกลช้ิด อาทิ การจัดหาผู้เช่ารายใหม่ ติดตามทวงค่าเช่าคา้งช าระ มีการตรวจสอบทรัพยสิ์นเป็นระยะและ 

รบัเรื่องรอ้งเรียนต่าง ๆ เป็นตน้ เพื่อพิจารณาว่า ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ดังกล่าวบริหารงานมีประสิทธิภาพหรือ  

ไม่  นอกจากนี ้ยังมีฝ่ายตรวจสอบภายในของผู้จัดการกองทรัสต์ที่จะติดตามการท างานของฝ่ายบริหาร



ส่วนที่ 3 การจัดการและการก ากับดูแลกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนท่ี 3 หนา้ 70 

อสงัหารมิทรพัยอ์ย่างใกลช้ิด และรายงานปัญหาหรือประเด็นต่าง ๆ ใหค้ณะกรรมการอิสระรบัทราบและแกไ้ขปัญหา

ได้ภายในระยะเวลาอันเหมาะสม นอกจากนี ้ ในกรณีที่ ต้อง มีการท าธุ รกรรมระหว่างกองทรัสต์กับ 

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นกรณีที่อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์บคุคลที่มีส่วนไดเ้สียไม่ว่าทางตรง หรือ

ทางออ้มจะไม่มีส่วนในการพิจารณาและตัดสินใจในการท าธุรกรรม และตอ้งไดร้บัอนุมัติจากคณะกรรมการของ

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 

9.8. การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ในการที่กองทรัสตจ์ะเขา้ลงทุนในอสังหาริมทรัพยใ์ด ๆ บริษัทฯ อาจแต่งตัง้และมอบหมายให้ผู้บริหาร

อสงัหาริมทรพัยท์ี่มีความเชี่ยวชาญและมีประสบการณใ์นการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์เพื่อด าเนินการบริหารจดัการ

อสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์(เช่น ดูแลดา้นการตลาดและการจัดหาผูเ้ช่า ดูแลและซ่อมบ ารุงรกัษาอาคารและ

อปุกรณ ์จดัท าบญัชีรายรบัและรายจ่ายจากการใหเ้ช่า เป็นตน้) ภายใตก้ารควบคมุดแูลของบรษิัทฯ ให้เป็นไปตามกล

ยุทธ์และนโยบายที่ก าหนดโดยบริษัทฯ โดยมีขอบเขตการให้บริการตามที่จะระบุไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์โดยบรษิัทฯ จะคดัเลือกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยซ์ึ่งมีคณุสมบตัิอย่างนอ้ยดงัต่อไปนี ้ 

- มีส่วนทุนและผลประกอบการที่ท  าใหเ้ชื่อมั่นไดว้่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะสามารถประกอบธุรกิจได้ 

อย่างต่อเนื่อง 

- มีระบบงานหรือบุคลากรที่มีความพรอ้มในการปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ซึ่งมีความรู้ 

และประสบการณใ์นการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย ์รวมกนัเป็นระยะเวลาไม่นอ้ยกว่า 5 (หา้) ปี 

- ไม่ปรากฏข้อเท็จจริงที่เป็นเหตุอันควรสงสัยว่าบริษัทมีฐานะทางการเงินที่อาจก่อให้เกิดความเสียหาย  

ต่อการปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

นอกจากนี ้ ในการพิจารณาต่อสัญญากับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายเดิม หรือท าสัญญากับ  

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายใหม่นัน้ บรษิัทฯ โดยฝ่ายบรหิารทรพัยสิ์นจะพิจารณาและด าเนินการดงัต่อไปนี ้

1) ขั้นตอนการพิจารณาและคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ก) บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรัพยสิ์นจะประเมินและวิเคราะหป์ระสบการณ ์ชื่อเสียง และผลงาน  

ในอดีตของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ต่ละราย (ในกรณีพิจารณาคดัเลือกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

รายใหม่ )  หรือพิจารณาผลการปฏิบัติงานที่ ผ่านมา (ในกรณีพิจารณาต่อสัญญากับ  
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ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายเดิม)  โดยในการสรรหาผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์นั้น บริษัทฯ  

จะพิจารณารายชื่อผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ากรายชื่อที่ไดร้บัคดัเลือกในเบือ้งตน้ (Short-Listed 

Candidate) จ านวน 2 (สอง) ราย (ทั้งนี ้ ไม่จ ากัดจ านวนราย หากปรากฎว่ามีผู้เชี่ยวชาญ 

ที่สามารถบริหารอสังหาริมทรัพยน์ั้น ๆ ไดเ้พียงรายเดียว) โดยบริษัทฯ จะพิจารณาจากปัจจัย 

ที่ส าคัญ เช่น ความสามารถในการจัดหาผู้เช่า/ จัดหารายได ้การติดตามหนี ้การบ ารุงรักษา

ทรพัยสิ์น ระบบการบริหารจัดการพืน้ที่ใหเ้ช่า การดูแลใหบ้ริการแก่ผูเ้ช่า ระบบควบคุมภายใน  

เพื่อป้องกันการรั่วไหลของรายไดแ้ละควบคุมการเบิกค่าใช้จ่ายให้รัดกุม รวมถึงปัจจัยอื่น  ๆ  

ที่ส าคัญ เพื่อให้มั่นใจไดว้่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสตจ์ะสามารถบริหารจัดการ

ทรัพย์สินของกองทรัสต์ได้อย่างดี  และสามารถสร้างมูลค่า เพิ่มให้แก่กองทรัสต์และ  

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ข) พิจารณาความเหมาะสมของอัตราค่าตอบแทนของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยโ์ดยอาจจะก าหนด

ตามระดบัความสามารถในการปฏิบตัิงาน เพื่อสรา้งแรงจูงใจใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่ไดร้บั

การว่าจา้ง ใหพ้ยายามเพิ่มรายไดใ้หแ้ก่กองทรสัต ์เช่น ผลตอบแทนของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์

ขึ ้นอยู่กับรายได้ค่าเช่าและค่าบริการที่ เรียกเก็บได้จริง หรือก าไรสุทธิจากการปล่อยเช่า

อสงัหารมิทรพัย ์เป็นตน้ 

ค) ฝ่ายบริหารทรพัยสิ์นจะน าเสนอรายชื่อผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยใ์หค้ณะผูบ้ริหารพิจารณาและ

คัดเลือกให้มาเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์โดยในการออกเสียงในเรื่องนีผู้ท้ี่มี  

ส่วนไดเ้สียจะไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนคดัเลือก 

ง) ฝ่ายบริหารทรพัยสิ์นจะน ารายชื่อผูไ้ดร้บัคดัเลือกเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ากคณะผูบ้ริหาร

แจง้ใหท้รสัตีทราบภายใน 7 (เจ็ด) วนัท าการหลงัจากไดร้บัความเห็นชอบจากคณะผูบ้รหิาร 

จ) ทรสัตีรบัทราบการแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

ฉ) บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สินและทรัสตีจะเข้าเจรจาและท าสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัยต์่อไป 
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2) เงือ่นไขในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ก) จัดให้มีเงื่อนไขในสัญญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ที่ให้กองทรัสตส์ามารถปรับเปล่ียน

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยไ์ด้ ในกรณีที่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยไ์ม่ปฏิบัติตามเงื่อนไข หรือมีผล  

การบริหารจดัการไม่เป็นที่น่าพอใจ โดยจดัใหม้ีเงื่อนไขระบุว่าผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ม่มีสิทธิ

เรียกค่าเสียหาย ค่าใช้จ่าย หรือเงินหรือประโยชน์ตอบแทนอื่นใดจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งได้ 

ในกรณีที่มีผลการบริหารด าเนินงานไม่เป็นไปตามเกณฑก์ารพิจารณาผลการด าเนินงานที่ระบไุว้

ในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

ข) จัดให้มีระบบในการติดตาม ตรวจสอบและประเมินระบบการควบคุมภายในของผู้บริหาร

อสงัหาริมทรพัยโ์ดยสม ่าเสมอ เพื่อใหม้ั่นใจว่าระบบควบคุมภายในของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์

ยังคงมีประสิทธิผลและสามารถป้องกันการทุจริตหรือท าใหต้รวจพบการทุจริตหรือการปฏิบัติ  

ที่ไม่เป็นไปตามระบบไดโ้ดยง่าย 

ทั้งนี ้ บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สินอาจพิจารณาก าหนดในสัญญาแต่งตั้ง  

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์หผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์อ้งรบัผิดชอบในความเสียหายที่เกิดขึน้กับ

ผลประโยชน์ของกองทรัสต์อันเนื่องจากความประมาทเลินเล่อของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ในระบบการควบคมุท าใหเ้กิดการทจุรติไดโ้ดยง่าย 

ค) จัดให้มีเงื่อนไขในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ซึ่งก าหนดว่าหากบริษัทฯ พบว่า  

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีการกระท าการหรือละเว้นการกระท าการอันเ ป็นเหตุให้ 

ขาดความน่าเชื่ อ ถือในการปฏิบัติหน้าที่ ตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

บริษัทฯ สามารถใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยร์ายนั้น เพื่อที่บริษัทฯ  

จะสามารถเข้าไปด าเนินงานแทน หรือคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพยร์ายใหม่เพื่อทดแทน 

รายเดิม 

ง) จัดใหม้ีเงื่อนไขในสัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยซ์ึ่งก าหนดใหผู้บ้ริหารอสังหาริมทรพัย์

จะตอ้งมีระบบควบคมุภายในท่ีเหมาะสมตามดลุพินิจของฝ่ายบรหิารทรพัยสิ์น อาทิ 

- มีการจดัท าคู่มือและขัน้ตอนการปฏิบัติงาน รวมทั้งจดัฝึกอบรมพนักงานใหเ้ขา้ใจและ

ปฏิบตัิหนา้ที่ไดอ้ย่างเหมาะสม 
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- มีการแบ่งแยกหนา้ที่งานโดยไม่ใหบุ้คคลเดียวท างานส าคญัตัง้แต่ตน้จนจบ โดยงานที่

ส าคัญที่ตอ้งมีการแบ่งแยกหน้าที่และตอ้งมอบหมายให้บุคคลหนึ่งเป็นผู้จัดท าและ  

อีกบุคคลเป็นผู้สอบทาน นอกจากนี ้ ต้องมีบุคคลอื่นเป็นผู้สุ่มตรวจการท างานของ

ผู้จัดท าและผู้สอบทานด้วย เพื่อให้เป็นระบบที่มีการตรวจสอบและถ่วงดุลซึ่งจะ  

ช่วยป้องกนัมิใหเ้กิดขอ้ผิดพลาดหรือทจุรติไดร้ะดบัหนึ่ง 

- มีการติดตามควบคุมและตรวจสอบการปฏิบัติงานของพนักงาน เพื่อป้องกัน  

การปฏิบตัิงานผิดพลาดหรือไม่เป็นไปตามระบบการควบคมุที่วางไว ้

- มีการบนัทึกรายการและธุรกรรมต่าง ๆ รวมทัง้จดัเก็บเอกสารประกอบการท ารายการไว้

โดยครบถ้วนเพื่อประโยชน์ในการตรวจสอบภายหลัง และป้องกันข้อผิดพลาดหรือ 

การทจุรติที่อาจเกิดขึน้ 

- มีระบบในการควบคุมดูแลการรบัจ่ายเงินที่รอบคอบรดักุม สามารถป้องกันการรั่วไหล

หรือการท าทจุรติไดอ้ย่างมีประสิทธิผล 

- มีระบบการควบคุมเพื่อป้องกันการเบิกค่าใชจ้่ายซ า้ซอ้น และการเบิกจ่ายในลักษณะ

ทจุรติ 

- มีระบบควบคมุและรกัษาความปลอดภยัของขอ้มลูในระบบคอมพิวเตอร ์

- มีระบบการจดัเก็บทรพัยสิ์นท่ีมีมลูค่าไวใ้นพืน้ท่ีปลอดภยั 

- มีการควบคุมดูแลทรพัยสิ์นโดยมีการจดัท าทะเบียนทรพัยสิ์น มีการตรวจนับทรพัยสิ์น

อย่างสม ่าเสมอ และมีการจัดท าบันทึกการตรวจนับทรพัยสิ์น ทั้งนี ้ตามระบบที่มีการ

ก าหนดไวใ้นระบบการควบคมุดแูลทรพัยสิ์น 

จ) บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สินต้องมีการก าหนดเงื่อนไขในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ซึ่งก าหนดว่า บริษัทฯ และ/หรือตัวแทนของบริษัทฯ หรือทรัสตีสามารถ  

เขา้ตรวจสอบการท างานของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยว์่าเป็นไปตามคู่มือฉบับนี ้สัญญาแต่งตัง้

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์สญัญาตกลงกระท าการ และสญัญาอื่นใดที่เก่ียวขอ้งได ้

 



ส่วนที่ 3 การจัดการและการก ากับดูแลกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนท่ี 3 หนา้ 74 

ความเหมาะสมของอัตราค่าตอบแทน 

1) บริษัท ริช แอสเซท็ เซน็เตอร ์จ ากัด 

ก) ค่าธรรมเนียมการบรหิาร  

กองทรสัตต์กลงที่จะช าระค่าธรรมเนียมการบริหาร (ยังไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) ใหแ้ก่

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยเ์ป็นรายเดือนในอัตรารอ้ยละ 2.00 ของรายไดจ้ากการด าเนินงาน1/  

ตลอดระยะเวลาการจา้งบรหิาร 

หมายเหต:ุ 1/รายได้จากการด าเนินงาน (Gross Property Operating Revenue) หมายถึง 

รายไดท้ีไ่ดร้บัจากสญัญาเช่ารายย่อยของทรพัย์สินทีก่องทรสัต์ลงทุน ประกอบดว้ย

รายไดค้่าเช่าและค่าบริการ และรายไดอ้ื่น ๆ ที่เกี่ยวเนื่องจากการจัดหาประโยชน์

ดงักล่าวขา้งตน้ ทัง้นี ้ไม่รวมถึง ค่าเช่า และ/หรือค่าบริการ และ/หรือรายไดอ้ืน่ ๆ  

ที่ ไ ด้รับจากการป ฏิบัติต ามมาตรการชด เชยรายได้ค่ า เช่ าตามสัญญา 

ตกลงกระท าการ 

ข) ค่าธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee) (ยงัไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) ในอตัราดงันี ้

ระยะเวลา อัตราค่าธรรมเนียม 

ปีที่ 1- ปีที่ 3 รอ้ยละ 6.00 ของรายไดส้ทุธิจากการด าเนินงาน2/ 

ปีที่ 4 เป็นตน้ไป รอ้ยละ 6.75 ของรายไดส้ทุธิจากการด าเนินงาน2/ 

หมายเหต:ุ  2/รายไดส้ทุธิจากการด าเนนิงาน (Property EBITDA) คอื รายไดจ้ากการด าเนนิงาน 

ทัง้หมดทีเ่กิดขึน้จากการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สินทีก่องทรสัต์ลงทุน หกัดว้ย

ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน อาทิเช่น ค่าบริหารพืน้ที่ส่วนกลาง ค่าสาธารณูปโภค 

ค่าบริหารจดัการ ค่าการตลาด เป็นตน้ และหกัดว้ยค่าใชจ้่ายคงที ่อาทิเช่น ค่าภาษี

ที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง และ/หรือ ภาษีทรัพย์สินอื่นใดอันเกิดจากทรัพย์สิน 

ที่กองทรัสต์เขา้ลงทุนที่กองทรัสต์มีหนา้ที่ตอ้งช าระตามกฎหมาย ค่าประกันภัย  

เป็นตน้ ทัง้นี ้ก่อนหกัค่าส ารองการซ่อมบ ารุง (ไม่รวมถึงค่าใชจ้่ายการสอบบัญชี 

การประเมินมูลค่าการตรวจสอบทรัพย์สิน หรือค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้องกับ

กองทรสัต์ซึ่งไม่เกี่ยวขอ้งกบัการด าเนินงานของทรพัย์สิน) ที่ผ่านการรบัรองมูลค่า

ทรพัย์สนิสทุธิ โดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์และทรสัต ี
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ค) ค่าธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่ารายย่อย (ยงัไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) ในอตัราดงันี ้

(1) ค่าธรรมเนียมในการจดัหาและด าเนินการใหผู้เ้ช่ารายย่อยรายใหม่ 

- ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่ท าสญัญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่า

เท่ากับหรือตั้งแต่ 3 ปี ขึน้ไป กองทรัสต์ตกลงจะช าระค่าธรรมเนียมให้แก่

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เท่ากับอัตราค่าเช่าตามสัญญาเช่ารายย่อย  

ที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากผูเ้ช่ารายย่อยดงักล่าวจ านวน 1 เดือน 

- ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่ท าสญัญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่า

ตั้งแต่ 1 ปีขึน้ไปแต่ไม่ถึง 3 ปี กองทรัสตต์กลงจะช าระค่าธรรมเนียมให้แก่

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โดยค านวณตามสัดส่วนระยะเวลาการเช่าจริง  

เทียบกับระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 ปี (อัตราค่าธรรมเนียมมาตรฐาน

ส าหรบัระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 ปี ที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัตามสญัญาเช่า

รายย่อยจากผูเ้ช่ารายย่อยเท่ากบัจ านวน 1 เดือน) 

- ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่ท าสญัญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่า

น้อยกว่า 1 ปี ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่มีสิทธิได้รับค่าธรรมเนียมตาม 

ขอ้ (1) นี ้

(2) ค่าธรรมเนียมในการด าเนินการใหผู้เ้ช่ารายย่อยรายเดิมต่อสญัญาเช่ารายย่อย 

- ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายเดิมต่อสัญญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่า

เท่ากับหรือตั้งแต่ 3 ปี ขึน้ไป กองทรัสต์ตกลงจะช าระค่าธรรมเนียมให้แก่

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เท่ากับอัตราค่าเช่าตามสัญญาเช่ารายย่อย 

ที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากผูเ้ช่ารายย่อยดงักล่าวจ านวน 0.5 เดือน 

- ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายเดิมต่อสัญญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่า

มากกว่า 1 ปี ขึน้ไปแต่ไม่ถึง 3 ปี กองทรสัตต์กลงจะช าระค่าธรรมเนียมใหแ้ก่

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โดยค านวณตามสัดส่วนระยะเวลาการเช่าจริง  

เทียบกับระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 ปี (อัตราค่าธรรมเนียมมาตรฐาน
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ส าหรบัระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 ปี ที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัตามสญัญาเช่า

รายย่อยจากผูเ้ช่ารายย่อยเท่ากบัจ านวน 0.5 เดือน) 

- ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายเดิมต่อสัญญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่า

นอ้ยกว่า หรือเท่ากบั 1 ปี ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ม่มีสิทธิไดร้บัค่าธรรมเนยีม

ตามขอ้ (2) นี ้

2) บริษัท เอสท ีพร็อพเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากดั 

ก) ค่าธรรมเนียมการบรหิาร  

โครงการเอสที บางบ่อ และ โครงการเอสที บางปะอิน 

กองทรสัตต์กลงที่จะช าระค่าธรรมเนียมการบริหาร (ยังไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) ใหแ้ก่

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยเ์ป็นรายเดือนในอัตรารอ้ยละ 2.00 ของรายไดจ้ากการด าเนินงาน1/  

ตลอดระยะเวลาการจ้างบริหาร โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งน าส่งหลักฐานการช าระ

ค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งเขื่อน2/ ส าหรบังวดรายเดือนนัน้ ๆ ใหแ้ก่กองทรสัต ์เพื่อใหก้องทรสัตช์ าระ

ค่าธรรมเนียมการบรหิารส าหรบัเดือนนัน้ใหแ้ก่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

โครงการซมัเมอรฮ์บั และโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์

ระยะเวลา อัตราค่าธรรมเนียม 

ปีที่ 1 – 30 มิถนุายน 2565 รอ้ยละ 1.00 ของรายไดจ้ากการด าเนินงาน1/ 

ตัง้แต่วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2565 เป็นตน้ไป รอ้ยละ 2.00 ของรายไดจ้ากการด าเนินงาน1/ 

หมายเหต:ุ 1/รายได้จากการด าเนินงาน (Gross Property Operating Revenue) หมายถึง 

รายไดท้ีไ่ดร้บัจากสญัญาเช่ารายย่อยของทรพัย์สินทีก่องทรสัต์ลงทุน ประกอบดว้ย

รายไดค้่าเช่าและค่าบริการ และรายไดอ้ื่น ๆ ที่เกี่ยวเนื่องจากการจัดหาประโยชน์

ดงักล่าวขา้งตน้ ทัง้นี ้ไม่รวมถึง ค่าเช่า และ/หรือค่าบริการ และ/หรือ รายไดอ้ืน่ ๆ  

ที่ ไ ด้รับจากการป ฏิบัติต ามมาตรการชด เชยรายได้ค่ า เช่ าตามสัญญา 

ตกลงกระท าการ 
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หมายเหต:ุ  2/ค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งเขือ่น หมายถึง ค่าก่อสรา้ง ค่าใชจ้่ายทีค่า้งช าระ ค่าปรบั 

ดอกเบีย้ และค่าใชจ้่ายอืน่ใดทัง้หมด ทีเ่กิดขึน้และเกี่ยวเนือ่งกบัการก่อสรา้งเขื่อน

ป้องกันน ้าท่วมในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน ที่ต้องจ่ายให่แก่บริษัท ที่ดิน 

บางปะอิน จ ากัด โดยการแบ่งช าระเป็นงวด ๆ เป็นรายเดือนตามอัตราและ

รายละเอียดที่ก าหนดไว้ในบันทึกข้อตกลงระหว่าง ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

บริษัท ทีด่นิบางปะอนิ จ ากดั และการนคิมอตุสาหกรรมแห่งประเทศไทย 

ข) ค่าธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee) (ยงัไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) ในอตัราดงัต่อไปนี ้ 

โครงการเอสที บางบ่อ และ โครงการเอสที บางปะอิน 

ระยะเวลา อัตราค่าธรรมเนียม 

ปีที่ 1- ปีที่ 3 รอ้ยละ 6.00 ของรายไดส้ทุธิจากการด าเนินงาน1/ 

ปีที่ 4 เป็นตน้ไป รอ้ยละ 6.10 ของรายไดส้ทุธิจากการด าเนินงาน1/ 

 

โครงการซมัเมอรฮ์บั และโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์

ระยะเวลา อัตราค่าธรรมเนียม 

ปีที่ 1 – วนัท่ี 30 

มิถนุายน 2565 

รอ้ยละ 4.00 ของรายไดส้ทุธิจากการด าเนินงาน1/ 

ตัง้แตว่นัท่ี 1 กรกฎาคม 

2565 จนครบปีที่ 3 

รอ้ยละ 6.00 ของรายไดส้ทุธิจากการด าเนินงาน1/ 

ปีที่ 4 เป็นตน้ไป รอ้ยละ 6.10 ของรายไดส้ทุธิจากการด าเนินงาน1/ 

หมายเหต:ุ 1/รายไดส้ทุธิจากการด าเนนิงาน (Property EBITDA) คอื รายไดจ้ากการด าเนนิงาน 

ทัง้หมดทีเ่กิดขึน้จากการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัย์สินทีก่องทรสัตล์งทุน หกัดว้ย

ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน อาทิเช่น ค่าบริหารพืน้ที่ส่วนกลาง ค่าสาธารณูปโภค 

ค่าบริหารจดัการ ค่าการตลาด เป็นตน้ และหกัดว้ยค่าใชจ้่ายคงที ่อาทิเช่น ค่าภาษี

ที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง และ/หรือ ภาษีทรัพย์สินอื่นใดอันเกิดจากทรัพย์สิน 

ที่กองทรัสต์เขา้ลงทุนที่กองทรัสต์มีหนา้ที่ตอ้งช าระตามกฎหมาย ค่าประกันภัย  

เป็นตน้ ทัง้นี ้ก่อนหกัค่าส ารองการซ่อมบ ารุง (ไม่รวมถึงค่าใชจ้่ายการสอบบัญชี 
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การประเมินมูลค่าการตรวจสอบทรัพย์สิน หรือค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้องกับ

กองทรัสต์ซึ่ งไม่เกี่ยวข้องกับการด าเนินงานของทรัพย์สิน)ที่ผ่านการรับรอง 

มูลค่าทรพัย์สนิสทุธิ โดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์และทรสัต ี

ค) ค่าธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่ารายย่อย (ยงัไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) ในอตัราดงันี ้

(1) ค่าธรรมเนียมในการจดัหาและด าเนินการใหผู้เ้ช่ารายย่อยรายใหม่ 

- ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่ท าสญัญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่า

เท่ากับหรือตั้งแต่ 3 ปี ขึน้ไป กองทรัสต์ตกลงจะช าระค่าธรรมเนียมให้แก่

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เท่ากับอัตราค่าเช่าตามสัญญาเช่ารายย่อย  

ที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากผูเ้ช่ารายย่อยดงักล่าวจ านวน 1 เดือน 

- ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่ท าสญัญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่า

ตั้งแต่ 1 ปีขึน้ไปแต่ไม่ถึง 3 ปี กองทรัสตต์กลงจะช าระค่าธรรมเนียมให้แก่

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โดยค านวณตามสัดส่วนระยะเวลาการเช่าจริง  

เทียบกับระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 ปี (อัตราค่าธรรมเนียมมาตรฐาน

ส าหรบัระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 ปี ที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัตามสญัญาเช่า

รายย่อยจากผูเ้ช่ารายย่อยเท่ากบัจ านวน 1 เดือน) 

- ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่ท าสญัญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่า

น้อยกว่า 1 ปี ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่มีสิทธิได้รับค่าธรรมเนียมตาม 

ขอ้ (1) นี ้

(2) ค่าธรรมเนียมในการด าเนินการใหผู้เ้ช่ารายย่อยรายเดิมต่อสญัญาเช่ารายย่อย 

- ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายเดิมต่อสัญญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่า

เท่ากับหรือตั้งแต่ 3 ปี ขึน้ไป กองทรัสต์ตกลงจะช าระค่าธรรมเนียมให้แก่

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เท่ากับอัตราค่าเช่าตามสัญญาเช่ารายย่อย  

ที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากผูเ้ช่ารายย่อยดงักล่าวจ านวน 0.5 เดือน 

- ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายเดิมต่อสัญญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่า

มากกว่า 1 ปี ขึน้ไปแต่ไม่ถึง 3 ปี กองทรสัตต์กลงจะช าระค่าธรรมเนียมใหแ้ก่
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ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โดยค านวณตามสัดส่วนระยะเวลาการเช่าจริง  

เทียบกับระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 ปี (อัตราค่าธรรมเนียมมาตรฐาน

ส าหรบัระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 ปี ที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัตามสญัญาเช่า

รายย่อยจากผูเ้ช่ารายย่อยเท่ากบัจ านวน 0.5 เดือน) 

- ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายเดิมต่อสัญญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่า

นอ้ยกว่า หรือเท่ากบั 1 ปี ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ม่มีสิทธิไดร้บัค่าธรรมเนยีม

ตามขอ้ (2) นี ้

 

9.9. การติดตามดูแลการปฏิบตัิงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

การด าเนินการและเรื่องที่ผู้จัดการกองทรัสตม์ีการติดตามการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์   

โดยมีรายละเอียดดงันี ้

1) บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะก าหนดให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จัดท าแผนการท างานของ  

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(Work Plan for Property Manager) โดยฝ่ายก ากับฯ  และฝ่ายบริหารทรพัยสิ์น

จะร่วมกันเป็นผู้ตรวจสอบแผนงานดังกล่าวของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ว่าครอบคลุมหน้าที่ต่าง  ๆ  

ตามที่ก าหนดไวใ้นสัญญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์และเป็นไปตามขอ้ก าหนดต่าง  ๆ ในสัญญา

ก่อตัง้ทรสัต ์และสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือไม่ 

2) บ ริ ษั ท ฯ  โ ด ย ฝ่ า ยบ ริ ห า ร ท รั พ ย์ สิ น จ ะ จั ด ท า ร า ย ก า ร ต ร ว จ ส อบ  ( Checklist) หน้ า ที่ ข อ ง 

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์ามขอ้ก าหนดในสัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ขอ้ก าหนดตามสญัญา

ก่อตั้ง ทรัสต์ และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่อให้ฝ่ายก ากับฯ และฝ่ายบริหารทรัพย์สิน  

น าไปประกอบการพิจารณาว่าการด าเนินงานและการปฏิบัติหนา้ที่ของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยส์ามารถ

บรรลวุตัถปุระสงคห์รือไม่ 

3) บริษัทฯ โดยฝ่ายก ากับตรวจสอบและบริหารจัดการความเส่ียง  และฝ่ายบริหารทรพัยสิ์นจะก าหนดและ

ด าเนินการตามแผนการตรวจสอบการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์(Property Manager 

Compliance Audit Work Plan) ซึ่งแผนการตรวจสอบดงักล่าวจะมีการระบรุายการตามรายการตรวจสอบ 

(Checklist) รวมถึงมีการระบวุ่าหนา้ที่ประเภทใดมีหลกัเกณฑแ์ละรอบระยะเวลาการตรวจสอบเป็นอย่างไร 
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4) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องก าหนดนโยบายและรูปแบบขั้นตอนการปฏิบัติงานในการจัดหาผู้เช่าใหม่  

เพื่อใหผู้จ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยส์ามารถจดัหาพืน้ที่เช่าจากทรพัยสิ์นของกองทรสัต์

ใหส้ามารถตอบสนองและตรงกบัความตอ้งการของผูส้นใจจะเช่าใหไ้ดม้ากที่สดุ 

5) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัท าขอ้ตกลงเก่ียวกับรูปแบบการจดัหาและแบ่งผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัตก์ับ

ผูเ้ช่า (ถา้มี) และการเรียกเก็บค่าใชจ้่ายจากกองทรสัต ์โดยค านึงถึงประโยชนข์องกองทรสัตเ์ป็นส าคัญ  

ทั้งนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งก ากับดูแลและติดตามใหผู้บ้ริหารอสังหาริมทรพัยด์  าเนินการใหเ้ป็นไปตาม

ขอ้ตกลงดงักล่าว 

6) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องพิจารณาหรือทบทวนแนวทางการคัดเลือกผู้เช่ารายใหญ่ หรือมีส่วนร่วมกับ  

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการวางแผนการจัดสัดส่วนประเภทธุรกิจของผู้เช่าเพื่อจ ากัดและควบคุม 

ความเส่ียงหรือความผนัผวนของรายไดค้่าเช่าในแต่ละปี 

7) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องทบทวนหรือพิจารณาก าหนดนโยบายค่าเช่าของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

เพื่อใหอ้ตัราค่าเช่าเป็นไปในอตัราที่เหมาะสมตามสภาวะตลาดใหเ้ช่าในขณะนัน้ 

8) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งตรวจสอบระบบในการควบคมุดแูลค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษาหรือซ่อมแซมอปุกรณ์

หรืออาคารของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่ อประเมินความเหมาะสมของการซ่อมแซม  หรือ  

การเปล่ียนทดแทน เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าค่าใชจ้่ายดงักล่าวไม่สญูเปล่าและก่อใหเ้กิดประโยชนต์่อกองทรสัต์

โดยแทจ้รงิ 

9) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องประเมินความเหมาะสมของระบบการควบคุมเก่ียวกับการจัดซือ้จัดจ้างของ  

ผู้บริหารสังหาริมทรัพย์เพื่อให้มั่นใจได้ว่ากองทรัสต์ได้รับสินค้าหรือบริการที่คุ ้มค่ากับเงินที่จ่ายไป  

ไม่มีการเรียกเก็บค่าใช้จ่ายจากกองทรัสต์มากเกินความจ าเป็น และต้องอยู่ภายในกรอบที่สัญญา  

ก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู และหนงัสือชีช้วนก าหนดใหเ้รียกเก็บได ้

10) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องก าหนดให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่ติดตามและควบคุมดูแลให้ผู้เช่า  

ช าระค่าใช้จ่ายและค่าภาษีต่าง ๆ ที่ เ ก่ียวข้องกับการช าระเงินให้กับกองทรัสต์ให้ครบถ้วนถูกต้อง  

ตามที่กฎหมายก าหนด และใหผู้บ้รหิารอสงัหาริมทรพัยต์อ้งจดัท ารายงานการคา้งช าระค่าภาษีและค่าเบีย้

ประกันภยัของผูเ้ช่าเป็นรายปีหรือรายเดือนหรือรายไตรมาส (ขึน้อยู่กับรอบการช าระ) เพื่อประโยชนใ์นการ
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ติดตามใหผู้เ้ช่าช าระใหค้รบถว้นโดยเร็ว และผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะพิจารณาความจ าเป็นในการบอกเลิก

สญัญาเช่าหรือปรบัเปล่ียนเงื่อนไขการเช่าหรืออตัราค่าเช่าส าหรบัผูเ้ช่ารายนีใ้นระยะต่อไป 

11) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งวิเคราะหค์วามผิดปกติในการบรหิารจดัการของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์โดยมีระบบ

ในการติดตามควบคุม รวมทัง้สุ่มตรวจสอบการด าเนินงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยโ์ดยไม่แจง้ใหท้ราบ

ล่วงหนา้เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยป์ฏิบตัิตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนด 

12) บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรพัยสิ์นจะจดัใหม้ีระบบในการติดตามควบคุม รวมทัง้มีการสุ่มตรวจสอบเพื่อให้

มั่นใจไดว้่าการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นไปตามหลกัการดงัต่อไปนี ้ 

ก) มีการจดัเก็บรายไดแ้ละน าส่งใหก้องทรสัตโ์ดยครบถว้นถกูตอ้ง 

ข) ไม่มีการเรียกเก็บค่าใชจ้่ายจากกองทรสัตม์ากเกินความจ าเป็นและตอ้งอยู่ภายในกรอบที่สญัญา

แต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู และหนงัสือชีช้วน

ก าหนดให้เรียกเก็บได้ รวมถึงอยู่ภายใต้งบประมาณค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ที่ก าหนดไว้ 

ในแต่ละปี 

ค) จัดเก็บ ควบคุม และดูแลทรัพย์สินในการด า เนินงานที่ ส  าคัญ รวมทั้งมีการดูแ ลและ 

ซ่อมบ ารุงรักษาทรัพย์สินของกองทรัสต์อย่างเพียงพอและเหมาะสมเพื่อให้สามารถใช้ 

จัดหาผลประโยชน์ได้อย่างต่อ เนื่ องในระยะยาว เช่น  อุปกรณ์ส าคัญภายในอาคาร  

ไดร้บัการตรวจเช็คโดยช่างผูม้ีความช านาญตามรอบบ ารุงรกัษาอย่างสม ่าเสมอ 

ง) มีการพิจารณาผลการด าเนินงานของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยต์ามกรอบระยะเวลาที่เหมาะสม 

นอกเหนือจากการพิจารณาผลการด าเนินงานดงักล่าว บริษัทฯ จะมีการด าเนินงานติดตามและ

เก็บขอ้มลูผลการด าเนินงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นแต่ละปี 

13) ในการตรวจสอบการปฏิบัติหนา้ที่ของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ฝ่ายก ากับ ตรวจสอบ และบริหารจดัการ

ความเส่ียง และฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะร่วมกันพิจารณาและรวบรวมข้อมูลการปฏิบัติหน้าที่ของ  

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยท์ี่ผ่านมา และน าเสนอใหค้ณะผูบ้ริหารพิจารณาและประเมินผลการด าเนินงาน

ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และแจง้ทรสัตีเพื่อทราบ 

ทัง้นี ้ในการพิจารณาประเมินผลงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ผูม้ีส่วนไดเ้สียจะไมม่ีสิทธิ 

ออกเสียงในเรื่องดงักล่าว 
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14) บรษิัทฯ โดยฝ่ายบรหิารทรพัยสิ์นอาจจะด าเนินการจดัใหม้ีเงื่อนไขในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

ซึ่งก าหนดว่าหากผู้จัดการกองทรัสตพ์บว่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์มีการกระท าการ หรือ ละเว้นการ 

กระท าการอันเป็นเหตุใหข้าดความน่าเชื่อถือในการปฏิบัติหนา้ที่ตามสัญญาว่าจา้ง ผูจ้ัดการกองทรสัต์

สามารถด าเนินการใหม้ีการบอกเลิกสญัญาว่าจา้งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายนัน้ เพื่อที่ผูจ้ดัการกองทรสัต์

จะสามารถเขา้ไปด าเนินงานแทน หรือคดัเลือกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายใหม่ เพื่อทดแทนรายเดิม 

ความเหน็ผู้จัดการกองทรัสตเ์กี่ยวกบัการปฏิบตัิงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์มีการตรวจสอบและประเมินผลการปฏิบตัิงานผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต์

ตามแผนการตรวจสอบภายในเป็นประจาทุกปี และมีการสรุปผลการตรวจสอบร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ 

เพื่อก าหนดแนวทางการปรบัปรุงแกไ้ขตามขอ้สงัเกตที่พบ รวมทัง้มีการตรวจติดตามการปรบัปรุงแกไ้ขตามระยะเวลา

ที่ก าหนด โดยจากการตรวจสอบและประเมินผลการปฏิบัติงานผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ประจ าปี 2565  

มีผลการปฏิบตัิงานโดยรวมอยู่ในเกณฑด์ี เป็นไปตามแผนงานและงบประมาณที่วางไว ้

 

9.10. การติดตามดูแลผลประโยชนข์องกองทรัสต ์

ผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องค านึงถึงผลประโยชน์ของผู้ถื อหน่วยทรัสต์เป็นส าคัญ และปฏิบัติหน้าที่ 

เพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สุดของผูถื้อหน่วยทรสัต ์ทั้งนี ้ในการพิจารณาด าเนินการใด ๆ ที่อาจส่งผลต่อผลประโยชนข์อง 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้ฝ่ายงานที่รับผิดชอบการด าเนินงานนั้น  ๆ ปรึกษากับฝ่ายงานที่ก ากับดูแลการด าเนินงาน  

คณะผู้บริหารบริษัทและคณะกรรมการบริษัท (ตามล าดับขั้นและความจ าเป็นเหมาะสม) เพื่อขอความเห็นและ

ค าแนะน าที่เชื่อไดว้่าเป็นไปเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของผูถื้อหน่วยทรสัต  ์

ในการบริหารจัดการกองทรัสต์ที่ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ฝ่ายก ากับ ตรวจสอบ และบริหารจัดการ  

ความเส่ียงมีหนา้ที่ติดตาม ควบคุมดูแลและประเมินผลการปฏิบัติงานของบริษัทฯ โดยฝ่ายก ากับ ตรวจสอบ และ

บรหิารจดัการความเส่ียง จะด าเนินการติดตามควบคมุดแูลใหฝ่้ายงานต่าง ๆ ในบรษิัทฯ ด าเนินการดงัต่อไปนี ้

1) เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าในดา้นการเงินและมลูค่าเชิงเศรษฐกิจของสินทรพัยข์องกองทรสัต์ไดร้บัการจดัการอย่าง

มืออาชีพและเป็นไปเพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และพัฒนาธุรกิจ  

จะด าเนินการดงันี ้โดยความสนบัสนนุจากฝ่ายบรหิารทรพัยสิ์นและผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 
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ก) ก าหนดกลยุทธแ์ละนโยบายการลงทุนและการบริหารความเส่ียงที่มีประสิทธิภาพและสอดคลอ้ง

กบัขอ้ผกูพนัท่ีก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู และหนงัสือชีช้วน 

ข) ก าหนดวงเงินกูย้ืมและควบคุมไม่ให้เกินที่ก าหนดไวใ้นสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการ

ขอ้มลู และหนงัสือชีช้วน 

ค) ลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์ี่ตรงกับวัตถุประสงคก์ารลงทุนตามสัญญาก่อตั้งทรัสต ์แบบแสดง

รายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน 

ง) พิจารณาการจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

จ) จดัใหม้ีการประกันภยัเพื่อคุม้ครองความเสียหายที่อาจเกิดขึน้กับอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์

และประกันภัยส าหรับความรับผิดชอบต่อบุคคลภายนอกในวงเงินที่เพียงพอและเหมาะสม  

ที่ท าให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์สามารถคืนกลับสภาพเดิม เพื่อให้กองทรัสต์สามารถจัดหา

ผลประโยชนไ์ดเ้หมือนเดิมและไดร้บัผลตอบแทนไม่นอ้ยกว่าเดิม 

ฉ) ในการนี ้ฝ่ายก ากบั ตรวจสอบ และบรหิารจดัการความเส่ียง ยงัมีหนา้ที่ในการตรวจสอบใหแ้น่ใจ

ว่าไดม้ีการเอาประกนัภยัเพื่อคุม้ครองความเสียหายที่อาจเกิดขึน้กบัอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัต์

เขา้ลงทุนหรืออาจเขา้ลงทุนในอนาคต และประกันภยัส าหรบัความรบัผิดชอบต่อบุคคลภายนอก

อย่างครอบคลมุ ไม่ต  ่าไปกว่าเกณฑท์ี่กฎหมายก าหนด 

ช) ก าชบัใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยค์วบคมุดแูลใหผู้เ้ช่าปฏิบตัิตามเงื่อนไขของสญัญาเช่า 

ซ) ติดตามให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ควบคุมดูแลให้มีการปฏิบัติตามกฎระเบียบที่ใช้บังคับ  

กบัอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตไ์ดล้งทนุ 

ฌ) ประเมินผลการปล่อยเช่าในอดีต เพื่อก าหนดเงื่อนไขในการปล่อยเช่าและจัดท าสัญญาเช่า  

ใหเ้หมาะสม และประเมินผลการติดตามเรียกเก็บค่าเช่า เพื่อบันทึกค่าเผ่ือหนีส้งสัยจะสูญหรือ  

ตดัหนีส้ญู หรือบนัทึกหนีส้ญูรบัคืน (ในกรณีที่เรียกเก็บเงินไดภ้ายหลงัตดัหนีส้ญู) 

ญ) ติดตามดูแลให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จัดให้มีระบบดูแลรักษาความปลอดภัยของอาคาร  

ส่ิงปลกูสรา้งที่กองทรสัตไ์ดล้งทนุ 
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ฎ) ติดตามดูแลให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยม์ีการก าหนดและใช้นโยบายและแผนการปฏิบัติงาน  

ในการบรหิาร บ ารุงรกัษา และปรบัปรุงอาคารส่ิงปลกูสรา้งที่กองทรสัตไ์ดล้งทนุ 

2) ฝ่ายบริหารทรัพยสิ์นจะตรวจสอบให้มั่นใจว่ากองทรัสตม์ีกรรมสิทธ์ิโดยถูกตอ้งในอสังหาริมทรัพยท่ี์ซือ้ 

รวมทั้งสัญญาต่าง ๆ ที่กองทรัสตเ์ข้าเป็นคู่สัญญาไดจ้ัดท าโดยถูกตอ้งตามกฎหมาย และมีผลผูกพัน 

หรือสามารถใช้บังคับได้ตามเงื่อนไขที่ก าหนดในสัญญาดังกล่าว (โดยอาศัยความสนับสนุนจาก 

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย)์ 

3) ฝ่ายปฏิบัติการ จะจัดให้มีระบบในการจัดเก็บเอกสารหลักฐานทั้งหมดที่เก่ียวข้องกับการด าเนินงาน  

ของกองทรสัต ์หนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู หนงัสือชีช้วน รายงานประจ าปี

ของกองทรัสต์ งบการเงินและเอกสารประกอบการบันทึกบัญชีของกองทรัสต์ และการปฏิบัติ  

ตามกฎระเบียบต่าง ๆ ที่มีผลใชบ้งัคบักับกองทรสัตแ์ละทรพัยสิ์นที่ลงทุน โดยเก็บรกัษาขอ้มลูและเอกสาร

ดังกล่าวใหถู้กตอ้งครบถว้นและสามารถตรวจสอบไดภ้ายในระยะเวลาอย่างนอ้ย 5 (หา้) ปี นับแต่วนัที่มี

การจดัท าเอกสารหรือขอ้มลูดงักล่าว (โดยอาศยัความสนบัสนนุจากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย)์ 

4) ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และพัฒนาธุรกิจ จะดูแลให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไดร้ับข้อมูลที่ถูกตอ้งครบถ้วนและ

เพียงพอก่อนที่จะใชสิ้ทธิออกเสียงในการอนุมัติเรื่องต่าง ๆ รวมทัง้ไดร้บัขอ้มลูนัน้ล่วงหนา้ตามระยะเวลา 

ที่ก าหนดในสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชีช้วน และข้อบังคับตลาดหลักทรพัย์ 

ที่เก่ียวขอ้ง (โดยอาศยัความสนบัสนนุจากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย)์ 

5) ฝ่ายก ากับฯ จะควบคุมดูแลให้กองทรัสต์มีการปฏิบัติเป็นไปตามกฎหมายหรือแนวทางปฏิบัติที่ออก  

โดยหน่วยงานของรัฐหรือองค์กรก ากับดูแลอื่น  ๆ ที่ เ ก่ียวข้องกับการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

รวมทัง้ขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัย ์(โดยอาศยัความสนบัสนนุจากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย)์ 

6) ฝ่ายบริหารทรัพยสิ์นมีหน้าที่ติดตาม ควบคุมดูแลและบริหารรายรับรายจ่ายของกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึง 

การพิจารณาอนุมัติรายรับรายจ่ายของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้ผลตอบแทนของกองทรัสต์ 

เป็นไปตามเป้าหมายที่ก าหนดไว้ ทั้งนี ้ เพื่อรักษาประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ บริษั ทฯ  

โดยฝ่ายบรหิารทรพัยสิ์นจะมีการด าเนินการเก่ียวกบัดงัต่อไปนี ้

ก) ฝ่ายบริหารทรพัยสิ์นจะจัดท าแผนงบประมาณประจ าปีของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยโ์ดยไดร้ับ  

การสนบัสนุนดา้นขอ้มลูจากผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งตวัแผนจะแสดงรายละเอียดของรายรบั
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และรายจ่ายที่เกิดขึน้ค่อนข้างแน่นอนในแต่ละปี เพื่อหลีกเล่ียงรายจ่ายที่ไม่พึงประสงค ์และ 

ไม่มองข้ามรายจ่ายจ าเป็นที่ตอ้งเกิดขึน้อย่างแน่นอนในแต่ละปี ก าหนดเป้าหมายการจัดหา

รายไดใ้นแต่ละปี รวมทั้งติดตามควบคุมดูแลให้รายรับและรายจ่ายของกองทรัสตเ์ป็นไปตาม  

แผนงบประมาณที่ไดว้างไว ้เช่น 

(1) พิจารณาใชม้าตรการควบคุมค่าใชจ้่ายในลกัษณะก่อนการอนุมตัิ (Pre-Approve) หรือ

หลงัจากการตรวจสอบ (Post-Audit) ทัง้นี ้ขึน้อยู่กบัความมีนยัส าคญัของขนาดรายการ

แต่ละรายการไป 

(2) ติดตามบริหารสัญญาเช่าที่จะครบก าหนดในแต่ละเดือน เพื่อให้กระแสรายรับของ

กองทรัสต์เป็นไปโดยสม ่า เสมอ โดยวางแผนการจัดหาผู้เช่ารายใหม่เพื่อรองรับ 

ความเส่ียงที่ผูเ้ช่ารายเดิมจะไม่ต่อสญัญาเช่า 

(3) วางแผนการจ่ายผลตอบแทนใหผู้้ถือหน่วยทรัสตใ์ห้สอดคลอ้งกับกระแสเงินสดสุทธิ 

ของกองทรสัต ์

ข) ฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะใช้ความพยายามอย่างดีที่สุดในการก าหนดเงื่อนไขที่จูงใจให้  

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยพ์ยายามเพิ่มมูลค่าและผลตอบแทน (Yield) ให้แก่กองทรัสต ์รวมทั้ง 

ลดความเส่ียงใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์เช่น ก าหนดค่าตอบแทนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยโ์ดยอิงกบั

รายได้หรือก าไรจากการด าเนินงาน หรือกระแสเงินสดสุทธิจากการด าเนินงานหรือก าหนด

ค่าตอบแทนในลกัษณะอตัราคงที่ เป็นตน้ 

ค) ฝ่ า ย บ ริ ห า ร ท รัพ ย์ สิ น จ ะพิ จ า รณา  ห รื อ ท บ ท ว น ก า ร ว า ง แ ผ น แ ล ะ ก ล ยุ ท ธ์ ข อ ง 

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อใหส้ามารถเพิ่มการจดัหารายไดแ้ละลดความเส่ียงจากความผนัผวน

ของรายได้ค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ รวมทั้งติดตามให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ด าเนินการ  

ใหเ้ป็นไปตามแผนและกลยทุธท์ี่วางไว ้(โดยอาศยัความสนบัสนนุจากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย)์ 

ง) ฝ่ายบริหารทรพัยสิ์นจะก าหนดนโยบายและรูปแบบขัน้ตอนการปฏิบตัิงานในการจดัหาผูเ้ช่าใหม่ 

เช่น ภายในระยะเวลาที่ เหมาะสมก่อนสัญญาเช่าพื ้นที่จะสิน้สุดลง บริษัทฯ จะก าหนดให้ 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จัดท าบันทึกแสดงความต้องการเบื ้องต้นของผู้สนใจจะเช่าพืน้ที่  

เป็นลายลกัษณอ์กัษร เช่น ระบขุนาดพืน้ท่ีที่ตอ้งการเช่า สถานท่ีตัง้ ส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ 
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เป็นตน้ เพื่อใหบ้ริษัทฯ และผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยส์ามารถจัดหาพืน้ที่เช่าจากทรพัยสิ์นของ

กองทรัสต์ให้สามารถตอบสนองและตรงกับความต้องการของผู้สนใจจะเช่าให้ได้มากที่สุด  

(โดยอาศยัความสนบัสนนุจากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย)์ 

จ) ฝ่ายบริหารทรพัยสิ์น โดยความเห็นชอบของกรรมการผู้จัดการหรือผู้อ  านวยการฝ่ายนักลงทุน

สัมพันธ์และพัฒนาธุรกิจ จะทบทวนหรือพิจารณาก าหนดนโยบายค่าเช่าเพื่อให้อัตราค่าเช่า

เป็นไปในอัตราที่เหมาะสมตามสภาวะตลาดใหเ้ช่าในขณะนั้น (โดยอาศัยความสนับสนุนจาก

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย)์ 

ฉ) ฝ่ายบริหารทรพัยสิ์นจะตรวจสอบระบบควบคุมดูแลค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมและบ ารุงรักษา

ทรัพย์สิน (Repair and Maintenance) และค่าใช้จ่ายในการบริหาร ควบคุมงาน ซ่อมแซม  

ดูแล บ ารุงรกัษา และ/หรือ ก่อสรา้งเพิ่มเติมเพื่อปรบัปรุง พฒันา เพิ่มมลูค่า และ/หรือ ปรบัแบบ

ภูมิทัศน์หรือภูมิสถาปัตย์อสังหาริมทรัพย์ และ/หรือทรัพย์สินที่ เก่ียวข้องที่กองทรัสต์ลงทุน 

(Capital Expenditures) เพื่อประเมินความเหมาะสมของการซ่อมแซมหรือการเปล่ียนทดแทน 

ทั้งนี ้ ในการตรวจสอบระบบควบคุมดูแลค่าใช้จ่ายดังกล่าว ฝ่ายบริหารทรัพย์สิน 

อาจด าเนินการควบคุมในลักษณะก่อนการอนุมัติ (Pre-Approve) หรือหลังการตรวจสอบ  

(Post-Audit) ก็ไดข้ึน้อยู่กบัความมีนยัส าคญัของขนาดรายการแต่ละรายการไป 

ช) ฝ่ายบริหารทรพัยสิ์นจะประเมินความเหมาะสมของระบบการควบคุมเก่ียวกับการจดัซือ้จดัจา้ง

ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้มั่นใจได้ว่า ไม่มีการเรียกเก็บค่าใช้จ่ายจากกองทรัสต์ 

มากเกินความจ าเป็น และตอ้งอยู่ภายในกรอบที่สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู และ

หนงัสือชีช้วนก าหนดใหเ้รียกเก็บได ้

ซ) ฝ่ายบริหารทรพัยสิ์นจะติดตาม ตรวจสอบและประเมินระบบควบคุมภายใน ( Internal Control) 

ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นดา้นดงัต่อไปนี ้

(1) ฝ่ า ย บ ริ ห า ร ท รั พ ย์ สิ น จ ะ ติ ด ต า ม  แ ล ะ ค ว บ คุ ม ก า ร จั ด เ ก็ บ ร า ย ไ ด้ ข อ ง 

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อใหม้ั่นใจว่ากองทรสัตไ์ดร้บัค่าเช่าโดยครบถว้น 

(2) การจดัเก็บ ควบคมุและดแูลทรพัยสิ์นในการด าเนินงานท่ีส าคญั 



ส่วนที่ 3 การจัดการและการก ากับดูแลกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนท่ี 3 หนา้ 87 

(3) การแบ่งแยกหนา้ที่งานท่ีส าคญั เช่น การอนมุตัิการท ารายการ การจดัเก็บดแูลทรพัยสิ์น 

และการบนัทึกรายการทางการบญัชี ออกจากกัน เพื่อใหเ้กิดการตรวจสอบและถ่วงดลุ

ระหว่างกนั เป็นตน้ 

(4) การจัดให้มีแผนฉุกเฉิน (Contingency Plan) เพื่อรองรับเหตุฉุกเฉินหรือเหตุการณ์ที่ 

ไม่คาดฝันที่อาจเกิดขึน้และอาจมีผลกระทบอย่างร้ายแรงต่อการด าเนินงานของ

กองทรสัต ์ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์รวมถึงทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

ฌ) ในกรณีที่สัญญาเช่าก าหนดใหผู้เ้ช่าอสังหาริมทรพัยจ์ากกองทรสัตม์ีหนา้ที่ช  าระค่าภาษีต่าง  ๆ 

หรือค่าเบีย้ประกันภัย หรือค่าใช้จ่ายใด ๆ แทนกองทรัสต ์ฝ่ายบริหารทรัพยสิ์นจะก าหนดให้

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่ติดตามและควบคุมดูแลให้ผู้เช่าช าระค่าใช้จ่ายต่าง  ๆ  

ให้ครบถ้วนถูกตอ้งตามที่กฎหมายก าหนด โดยก าหนดให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยต์อ้งจัดท า

รายงานการคา้งช าระค่าภาษีและค่าเบีย้ประกันภัยของผู้เช่า เป็นรายปี  หรือ รายเดือน หรือ 

รายไตรมาส (ขึน้อยู่กับรอบการช าระ) เพื่อประโยชน์ในการติดตามให้ผู้เช่าช าระให้ครบถ้วน

โดยเร็ว (มิฉะนั้นกองทรัสตอ์าจตอ้งช าระเอง เพื่อไม่ให้กองทรัสตเ์ข้าข่ายกระท าผิดกฎหมาย 

ว่าดว้ยภาษีหรือฝ่าฝืนข้อก าหนดของกองทรัสตเ์ก่ียวกับการท าประกันวินาศภัย) และบริษัทฯ  

จะพิจารณาความจ าเป็นในการบอกเลิกสัญญาเช่าหรือปรับเปล่ียนเงื่อนไขการเช่าหรืออัตรา  

ค่าเช่าส าหรบัผูเ้ช่ารายนีใ้นระยะต่อไป 

ญ) ฝ่ายบริหารทรพัยสิ์นจะวิเคราะหค์วามผิดปกติในการบริหารจดัการของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

และอาจเขา้ไปสุ่มตรวจการด าเนินงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยโ์ดยไม่แจง้ใหท้ราบล่วงหนา้ 

ซึ่งอาจท าใหพ้บความผิดปกติในการด าเนินธุรกิจได ้

ฎ) ในกรณีที่กองทรสัตจ์ะให้เช่าอสังหาริมทรพัยแ์ก่ผูเ้ช่าเพียงรายเดียว (เช่น ใหเ้ช่าอาคารแก่ผูเ้ช่า

รายเดียว) ฝ่ายบรหิารทรพัยสิ์นจะด าเนินการดงัต่อไปนี ้

(1) ในกรณีที่ให้เช่าอสังหาริมทรัพยแ์ก่ผู้เช่ารายเดียวนั้น ซึ่งกองทรัสตไ์ดร้บัค่าตอบแทน

ทั้งหมดหรือเกือบทั้งหมดจากผู้เช่ารายนั้น ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และพัฒนาธุรกิจ  

ตอ้งมีระบบในการคัดเลือกและติดตามตรวจสอบการปฏิบัติงานของผูเ้ช่ารายเดียวนี ้ 

ในลักษณะเดียวกับการว่าจา้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยซ์ึ่งระบุไวใ้นระบบและขั้นตอน

การพิจารณาและคัดเลือกผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยด์ว้ย ทั้งนี ้เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าผู้ เช่า 
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รายเดียวนีจ้ะสามารถจ่ายค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัตไ์ดค้รบถว้นตามเงื่อนไขของสญัญาเช่า

และไม่มีการรั่วไหลของรายไดท้ี่อาจท าใหก้องทรสัตไ์ม่ไดร้บัผลตอบแทนอย่างเต็มที่

ตามที่กองทรสัตพ์ึงไดร้บั 

(2) ฝ่ายบรหิารทรพัยสิ์น  โดยอาศยัความรว่มมือและสนบัสนนุจากผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย์

จะด าเนินการพิจารณาก าหนดเงื่อนไขต่าง ๆ เพื่อรกัษาประโยชนข์องกองทรสัต ์เช่น 

(ก) ก าหนดให้ผู้เช่าต้องวางหลักประกันการเช่าในจ านวนที่ เพียงพอและ

หลกัประกันการเช่าดงักล่าวตอ้งเป็นทรพัยสิ์นที่กองทรสัตส์ามารถเรียกบงัคบั

หลกัประกนัไดท้นัทีโดยกองทรสัตไ์ม่ตอ้งไดร้บัความยินยอมจากผูเ้ชา่กอ่นท่ีจะ

บังคับหลักประกันนั้น อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ทรพัยสิ์นซึ่งวางเป็นหลักประกัน 

มีขอ้ก าหนดตามกฎหมายใหต้อ้งมีการฟ้องบังคับหลักประกันก่อน บริษัทฯ  

ต้องเปิดเผยความเส่ียงเก่ียวกับขั้นตอนระยะเวลาและค่าใช้จ่ายที่ตอ้งใช้ 

ในการบงัคบัหลกัประกนัดงักล่าวใหแ้ก่ผูล้งทนุไดท้ราบโดยชดัเจน 

(ข) ก าหนดเงื่อนไขในสัญญาเช่าใหผู้เ้ช่าอสงัหาริมทรพัยจ์ากกองทรสัตต์อ้งโอน

สิทธิในการรับเงินค่าเช่าจากผู้เช่าช่วงหรือผู้เช่าปลายทางให้แก่กองทรัสต์ 

โดยไม่ตอ้งไดร้บัความยินยอมจากผูเ้ช่าก่อนในกรณีที่ผูเ้ช่าผิดนดัช าระค่าเช่า

ต่อกองทรัสต์ และเพื่อให้การเปล่ียนผู้รับเงินค่าเช่ากระท าได้โดยสะดวก  

ฝ่ายบริหารทรพัยสิ์นอาจใหผู้เ้ช่าก าหนดในสญัญาใหเ้ช่าช่วงแก่ผูเ้ช่าช่วงหรือ

ปลายทางไวก้่อนว่าอาจมีการเปล่ียนแปลงผูร้บัเงินค่าเช่าในภายหลงัในกรณีที่

ผูเ้ช่าผิดนดัช าระค่าเช่าแก่กองทรสัต ์และฝ่ายบริหารทรพัยสิ์นตอ้งติดตามใหม้ี

การด าเนินการแจง้ใหผู้เ้ช่าปลายทางรบัทราบและยินยอมที่จะจ่ายค่าเช่าช่วง

ใหแ้ก่กองทรสัตแ์ทนการจ่ายใหแ้ก่ผูเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยจ์ากกองทรสัตด์ว้ย 

(ค) ก าหนดรูปแบบการช าระเงินเพื่อป้องกันการผิดนัดช าระเงินค่าเช่าของผูเ้ช่า 

เช่น ก าหนดใหผู้เ้ช่าช่วงหรือผูเ้ช่าปลายทาง ตอ้งจ่ายช าระเงินค่าเช่าเขา้บญัชี

ร่วมระหว่างกองทรัสต์กับผู้เช่า ซึ่งมีทรัสตีของกองทรัสต์และผู้เช่าเป็น  

ผู้มีอ  านาจเบิกถอนเงินจากบัญชีดังกล่าว ทั้งนี ้ ผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์ 

จากกองทรัสต์หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่ ได้รับว่าจ้างจากผู้เช่า  



ส่วนที่ 3 การจัดการและการก ากับดูแลกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนท่ี 3 หนา้ 89 

ยังคงมีหนา้ที่ในการติดตามเรียกเก็บค่าเช่า จัดท าใบสรุปค่าเช่าที่ไดร้บั และ

ออกใบเสรจ็รบัเงินค่าเช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่าช่วงหรือผูเ้ช่าปลายทาง 

(ง) ก าหนดเงื่อนไขใหก้องทรสัตส์ามารถบอกเลิกสญัญาเช่ากับผูเ้ช่ารายเดียวนัน้

ได้ในกรณีที่ผู้เช่าไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไขของสัญญาเช่าโดยเคร่งครัด อาทิ  

ไม่ช าระค่าเช่าเต็มจ านวนภายในก าหนดเวลาตามสัญญา ไม่บ ารุงรักษา

ทรพัยสิ์นใหอ้ยู่ในสภาพดี เป็นตน้ 

ฏ) ในกรณีที่กองทรสัตใ์หเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยแ์ก่ผูเ้ช่ารายเดียว โดยผูเ้ช่ารายนัน้น าอสงัหาริมทรพัย์ 

ที่ เช่าจากกองทรัสต์ไปจัดหาผลประโยชน์โดยผู้เช่ามีการว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

จากภายนอกเขา้มาบรหิารอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ บรษิัทฯ โดยฝ่ายบรหิารทรพัยสิ์นจะมีระบบในการ

ติดตามควบคุมเพื่อใหม้ั่นใจว่าผูเ้ช่าไดท้ าหนา้ที่ในการควบคุมและตรวจสอบการปฏิบตัิงานของ

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวอย่างเพียงพอและเหมาะสม เพื่อป้องกันการรั่วไหลของรายได้

หรือมีการใช้จ่ายที่เกินความจ าเป็น (โดยเฉพาะกรณีที่มีสัญญาเช่าก าหนดค่าเช่าบางส่วน 

อยู่ในรูป Profit Sharing หรือส่วนแบ่งก าไรจากการปล่อยเช่า) รวมทั้งผู้เช่ามีการดูแลและ 

ซ่อมบ ารุงรักษาทรัพยสิ์นของกองทรัสตเ์พื่อใหส้ามารถใชจ้ัดหาผลประโยชน์ไดอ้ย่างต่อเนื่อง  

ในระยะยาว 

ฐ) บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรพัยสิ์นจะประชมุหารือร่วมกับผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยอ์ย่างสม ่าเสมอ 

เพื่อประเมินผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์และหาแนวทางที่เหมาะสมในการแก้ไขปัญหา  

ที่เกิดขึน้ในการด าเนินงานของกองทรสัต ์และใหฝ่้ายบริหารทรพัยสิ์นน าเสนอผลการประเมินของ

ผลการด าเนินงานของกองทรสัตพ์รอ้มทัง้แนวทางที่เหมาะสมในการแกไ้ขปัญหาใหค้ณะกรรมการ

ของบรษิัทฯ พิจารณารบัทราบ 

 

9.11. ค่าตอบแทนของผู้จัดการกองทรัสต ์

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ส าหรบัปี สิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 จ านวน 12,811,958.08 บาท 
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การค านวณค่าตอบแทนของผู้จัดการกองทรัสต ์

ตลอดระยะเวลาแห่งสัญญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัต ์ ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะไดร้บัค่าธรรมเนียมส าหรบั  

การปฏิบัติหนา้ที่ในการเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตามขอ้ตกลงในสัญญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งประกอบดว้ย 

ค่าธรรมเนียมพืน้ฐาน ในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 1.00 ต่อปี ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์(Total Asset Value 

หรือ “TAV”) ทั้งนี ้ โดยมีจ านวนไม่ต ่ากว่าปีละ 10.00 ล้านบาทส าหรับทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั้งแรก ซึ่งล่าสุด 

เป็นอตัราขัน้ต ่าเป็นไม่นอ้ยกว่า 13.75 ลา้นบาทต่อปี โดยเริ่มตัง้แต่วนัที่ 2 พฤศจิกายน 2565 โดยทรสัตีตกลงช าระ

ค่าธรรมเนียมพืน้ฐานใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นรายเดือน 

ค่าธรรมเนียมในการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์(Acquisition Fee/ Disposal Fee) 

1) กรณี ไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นของบคุคลที่เก่ียวโยงกับผูจ้ดัการกองทรสัต ์ค่าธรรมเนียมการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลัก

ของกองทรัสต ์(Acquisition Fee) : อัตราไม่เกินรอ้ยละ 3.00 ของมูลค่าทรัพยสิ์นที่ไดม้าของกองทรัสต ์

ในแต่ละคราว 

2) กรณี ไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นของบุคคลอื่น ค่าธรรมเนียมการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์(Acquisition 

Fee) : อตัราไม่เกินรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีไดม้าของกองทรสัตใ์นแต่ละคราว 

3) กรณี จ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์(Disposal Fee) : ไม่เกินรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่าทรพัยสิ์น 

ที่จ าหน่ายไปของกองทรสัตใ์นแต่ละคราว 

ทัง้นี ้โครงสรา้งของค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัตน์ัน้ เป็นไปตามธุรกิจโดยปกติ ซึ่งทัง้อตัราพืน้ฐานและ

อัตราค่าธรรมเนียมในการไดม้าและจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์เทียบเคียงไดก้ับค่าธรรมเนียมประเภท

เดียวกนัของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยอ์ื่นท่ีอยู่ในอตุสาหกรรมเดียวกนั 

 

9.12. การเปิดเผยขอ้มูลและสารสนเทศตอ่ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

ล าดับ ประเภทข้อมูล 
ระยะเวลาในการรายงานขอ้มูล 

ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต ์

1 งบการเงินของกองทรสัต ์  

1.1 งบการเงินรายไตรมาส (ฉบบัสอบทาน)  ภายใน 45 (ส่ีสิบหา้) วนั นบัแต่วนัสดุทา้ยของไตรมาส 
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ล าดับ ประเภทข้อมูล 
ระยะเวลาในการรายงานขอ้มูล 

ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต ์

 รายงานการวิเคราะหแ์ละค าอธิบายระหวา่งกาล

เก่ียวกบัเหตกุารณท์ี่ปรากฏวา่รายไดห้รือก าไรสทุธิ 

ตามงบการเงินงวดใดของกองทรสัตม์ีความแตกตา่ง

จากงบการเงินในงวดเดียวกนัของปีก่อนเกินกวา่ 

รอ้ยละ 20 (ยี่สิบ) 

ส่งพรอ้มงบการเงิน 

1.2 งบการเงินประจ ารอบปีบญัชี (ฉบบัตรวจสอบ) ภายในระยะเวลาใดเวลาหน่ึงดงันี ้

- ภายใน 2 (สอง) เดือน นบัแตว่นัสิน้สดุรอบระยะเวลา

บญัชี 

- ภายใน 3 (สาม) เดือนนบัแต่วนัสิน้สดุรอบระยะเวลา

บญัชี ในกรณีส่งงบการเงินไตรมาส 4 (ส่ี) 

 รายงานการวิเคราะหแ์ละค าอธิบายระหวา่งกาล

เก่ียวกบัเหตกุารณท์ี่ปรากฏวา่รายไดห้รือก าไรสทุธิ 

ตามงบการเงินงวดใดของกองทรสัตม์ีความแตกตา่ง

จากงบการเงินในงวดเดียวกนัของปีก่อนเกินกวา่ 

รอ้ยละ 20 (ยี่สิบ) 

ส่งพรอ้มงบการเงิน 

2 รายงานมลูคา่ทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์

และมลูค่าหน่วยทรสัต ์ 

ภายใน 45 (ส่ีสิบหา้) วนั นบัแต่วนัสดุทา้ยของไตรมาส 

3 แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี (แบบ 56-REIT) ภายใน 3 (สาม) เดือนนบัแต่วนัสิน้สดุรอบระยะเวลา

บญัชี 

4 รายงานประจ าปีของกองทรสัต ์ ภายใน 4 (ส่ี) เดือนนบัแต่วนัสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัชี  

หมายเหต:ุ การจดัส่งรายงานประจ าปีใหจ้ดัส่งพรอ้ม

กบัหนงัสอืเชิญประชมุสามญัประจ าปี 

5 รายงานเหตกุารณแ์ละการเปล่ียนแปลงที่มีนยัส าคญั

เก่ียวกบักองทรสัต ์ซึ่งรวมถงึเหตกุารณด์งัต่อไปนี ้

เปิดเผยโดยไม่ชกัชา้ 
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ล าดับ ประเภทข้อมูล 
ระยะเวลาในการรายงานขอ้มูล 

ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต ์

- รายงานเมื่อเกดิเหตกุารณท์ี่อาจส่งผลกระทบ 

ใหต้อ้งเลิกกองทรสัต ์

- รายงานเมื่อเกดิเหตกุารณท์ี่สญัญาก่อตัง้ทรสัต์

ก าหนดใหเ้ป็นเหตแุห่งการเลกิกองทรสัต ์หรือ

เหตกุารณอ์ื่นท่ีท าใหท้ราบก าหนดการเลิก

กองทรสัตล่์วงหนา้ 

6 รายงานการไดม้า หรือ จ าหน่ายไปซึ่งอสงัหารมิทรพัย ์

หรือ สิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์

เปิดเผยโดยไม่ชกัชา้ ในวนัท่ีกองทรสัตม์ีการไดม้า หรือ

จ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกั 

7 รายงานการลดทนุช าระแลว้ของกองทรสัต ์ เปิดเผยต่อโดยไม่ชกัชา้ ในวนัท่ีกองทรสัตม์ีมตใิหล้ดทนุ

ช าระแลว้ 

8 หนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ เปิดเผยวนัปิดสมดุทะเบียนพกัการโอนหน่วยทรสัต ์

หรือ วนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อการประชมุ

ผูถื้อหน่วยทรสัตต์่อตลาดหลกัทรพัยล่์วงหนา้ 

ไม่นอ้ยกวา่ 14 วนัก่อนวนัปิดสมดุทะเบียนพกัการโอน

หน่วยทรสัต ์หรือวนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัต์

เพื่อใหสิ้ทธิดงักล่าว 

9 รายงานการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ จดัส่งเอกสารใหแ้ก่ตลาดหลกัทรพัยภ์ายใน 14 (สิบส่ี) 

วนันบัแต่วนัท่ีมีการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้ 

 

9.13. การจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งด าเนินการจดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างนอ้ยดงัต่อไปนี ้

1) การประชมุสามญัประจ าปีซึง่ตอ้งจดัใหม้ีขึน้ภายใน 4 (ส่ี) เดือนนบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชีของกองทรสัต ์

2) การประชมุวิสามญัคือ การประชมุคราวอื่นท่ีมิใช่การประชมุสามญัประจ าปีซึง่จะจัดใหม้ีขึน้ 

เมื่อมีรายการหรือเหตทุี่ก าหนดไว ้ดงัต่อไปนี ้
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ก) เมื่อผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งถือหน่วยทรสัตร์วมกนัไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 10 (สิบ) ของจ านวนหน่วยทรสัต์

ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด เข้าชื่อกันท าหนังสือขอใหผู้้จัดการกองทรัสตห์รือทรัสตีเรียกประชุม  

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยระบุเหตุผลในการขอเรียกประชุมไวอ้ย่างชัดเจนในหนังสือนั้น ทั้งนีเ้มื่อมี  

ผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ข้าชื่อกันท าหนังสือขอให้มีการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตแ์ลว้ ให้จัดใหม้ี 

การประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายใน 45 (ส่ีสิบหา้)  วนันบัแต่ไดร้บัหนงัสือจากผูถื้อหน่วยทรสัตห์รือ

ไดร้บัแจง้จากทรสัตี 

ข) ในกรณีเรื่องใดที่ทรัสตี เห็นว่าเป็นกรณีจ าเ ป็นหรือสมควรที่ จะเสนอเรื่องให้ที่ประชุม 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาและมีมติในเรื่องนั้น ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีการประชุม  

ผู้ถือหน่วยทรัสตภ์ายใน 1 (หนึ่ง) เดือนนับแต่ได้รับหนังสือจากทรัสตี ทั้งนี ้ ไม่ตัดสิทธิทรัสตี 

ในการปรกึษาหารือกบัผูจ้ดัการกองทรสัตถ์ึงเหตจุ าเป็นดงักล่าว 

ค) ในกรณีอื่นใดที่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็น หรือสมควรที่จะเสนอเรื่องใหท้ี่ประชุม 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาและมีมติในเรื่องนั้นเพื่อประโยชน์ในการจัดการกองทรัสต์ ทั้งนี ้ 

ไม่ตดัสิทธิทรสัตีในการปรกึษาหารือกบัผูจ้ดัการกองทรสัตถ์ึงเหตจุ าเป็นดงักล่าว 

การเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์

ในการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์ให้ผู้จัดการกองทรัสตจ์ัดท าเป็นหนังสือเชิญประชุม ระบุสถานที่  

วัน เวลา ระเบียบวาระการประชุม และเรื่องที่จะเสนอต่อที่ประชุมพรอ้มดว้ยรายละเอียดตามสมควร โดยระบุให้

ชัดเจนว่าเป็นเรื่องที่จะเสนอเพื่อทราบ เพื่ออนุมัติ หรือเพื่อพิจารณา แลว้แต่กรณี รวมทั้งความเห็นของผูจ้ัดการ

กองทรสัตใ์นเรื่องดงักล่าว ซึ่งรวมถึงผลกระทบที่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไดร้บัจากการลงมติ  ในเรื่องนั้น และเปิดเผย

สารสนเทศต่อตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย เพื่อก าหนดรายชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ ที่มีสิทธิเข้าร่วมประชุม  

โดยจดัส่งหนงัสือนดัประชมุถึงผูถื้อหน่วยทรสัตล่์วงหนา้ตามระยะเวลาดงันี ้

1) ไม่นอ้ยกว่า 14 (สิบส่ี) วนัก่อนวนัท่ีมีการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ในกรณีที่เป็นการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์

ซึ่งมีวาระที่ตอ้งไดม้ติไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามในส่ี) ของจ านวนหน่วยทรัสตข์องผู้ถือหน่วยทรัสตท์ี่มา

ประชมุและมีสิทธิออกเสียง หรือ 

2) ไม่นอ้ยกว่า 7 (เจ็ด) วนั ในกรณีอื่นนอกเหนือจาก 1) ทัง้นี ้ใหป้ระกาศการนดัประชมุในหนงัสือพิมพร์ายวนั

แห่งทอ้งถิ่นอย่างนอ้ย 1 (หน่ึง) ฉบบัไม่นอ้ยกว่า 3 (สาม) วนัก่อนวนัประชมุ 
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ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์มิได้ด  าเนินการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายในระยะเวลา  45  

(ส่ีสิบหา้) วนันบัแต่วนัท่ีไดร้บัหนงัสือจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์ใหท้รสัตีด  าเนินการเรียกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดโ้ดยให้

ปฏิบตัิตามวิธีการเรียกประชมุที่ก าหนดไวใ้นวรรคหนึ่งของขอ้นีโ้ดยอนุโลม และทรสัตีมีสิทธิที่จะเรียกเก็บค่าใชจ้่ายที่

เกิดขึน้ (ถา้มี) จากการจดัประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ทนผูจ้ดัการกองทรสัตด์งักล่าวไดต้ามจรงิ 

องคป์ระชุม 

การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ต้องมีผู้ถือหน่วยทรัสต์มาประชุมไม่น้อย กว่า 25 (ยี่ สิบห้า) คน  หรือ 

ไม่นอ้ยกว่ากึ่งหน่ึงของจ านวนผูถื้อหน่วยทรสัตท์ัง้หมด และ ตอ้งมีหน่วยทรสัตน์บัรวมกนัไม่นอ้ยกว่า 1 ใน 3 (หน่ึงใน

สาม) ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด จึงจะเป็นองคป์ระชมุ 

วิธีการมอบฉันทะ 

ในการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจมอบฉนัทะใหบ้คุคลอื่น หรือทรสัตี หรือกรรมการอิสระ

ของผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามที่ระบุในหนงัสือมอบฉันทะ ใหเ้ขา้ประชุม และออกเสียงแทนตนในการประชมุได ้โดยใน

การส่งหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัส่งหนงัสือมอบฉนัทะใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ทัง้นี ้ผูร้บัมอบฉนัทะจะตอ้งส่งมอบหนงัสือมอบฉนัทะ และเอกสารประกอบการมอบฉนัทะตามที่ก าหนดใน

หนงัสือเชิญประชมุ ใหแ้ก่ประธานในท่ีประชมุก่อนเริ่มการประชมุ 

วิธีการนับคะแนนเสียง 

ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีคะแนนเสียง 1 (หน่ึง) เสียงต่อ 1 (หน่ึง) หน่วยทรสัตท์ี่ตนถือ โดยผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิ

ออกเสียงลงคะแนนตอ้งไม่เป็นผูท้ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่พิจารณา 

มติของผู้ถือหน่วยทรัสต ์

1) ในกรณีทั่วไป ใหถื้อคะแนนเสียงขา้งมากของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

2) ในกรณีดังต่อไปนี ้ ให้ถือคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามในส่ี) ของจ านวนเสียงทั้งหมดของ 

ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

ก) การไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกัที่มีมลูค่าตัง้แต่รอ้ยละ 30 (สามสิบ) ของมลูค่าทรพัยสิ์น

รวมของกองทรสัต ์
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ข) การเพิ่มทุนหรือการลดทุนช าระแลว้ของกองทรสัตท์ี่มิไดร้ะบุไวเ้ป็นการล่วงหนา้ในสญัญาก่อตัง้ท

รสัต ์

ค) การเพิ่มทนุแบบมอบอ านาจทั่วไปของกองทรสัต ์

ง) การท าธุรกรรมกับผูจ้ัดการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัต ์ซึ่งมีขนาด

รายการตัง้แต่ 20,000,000 (ยี่สิบลา้น) บาท หรือเกินกว่ารอ้ยละ 3 (สาม) ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ

ของกองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า ทัง้นี ้ขนาดของธุรกรรมดงักล่าวอาจมีการเปล่ียนแปลง

โดยจะเป็นไปตามที่กฎหมาย กฎ ระเบียบ และประกาศที่เก่ียวขอ้งก าหนด 

จ) การเปล่ียนแปลงประโยชนต์อบแทนและการคืนเงินทนุใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์

ฉ) การเปล่ียนแปลงทรสัตี หรือผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ช) การแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ีใ้นเรื่องที่กระทบสิทธิของผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั 

ซ) การเลิกกองทรสัต ์

อนึ่ง มติของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่จะเป็นผลใหก้องทรสัตห์รือการจัดการกองทรสัตม์ีลักษณะที่ขดั

หรือแยง้กบัหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในประกาศที่ สร. 26/2555 หรือหลกัเกณฑอ์ื่นตามพ.ร.บ.หลกัทรพัยฯ์ หรือ

พ.ร.บ.ทรสัตฯ์ ใหถื้อว่ามตินัน้ไม่มีผลบงัคบั 

กรณีมีการประกาศหลักเกณฑ์เกี่ยวกับการขอมติและการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ไว ้

เป็นการเฉพาะ 

กรณีที่มีประกาศก าหนดหลักเกณฑ์เก่ียวกับการขอมติและการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ไวเ้ป็นการเฉพาะ ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑใ์นเรื่องนัน้ ๆ 

 

9.14. การสรรหาและแต่งตั้งกรรมการและผู้บริหารระดับสูงสุด 

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหลกัเกณฑใ์นการพิจารณาคดัเลือกกรรมการและผูบ้รหิาร โดยเป็นบคุคลที่มีความรู ้

ความสามารถมคีณุสมบตัิที่เหมาะสม มีจรยิธรรมในการด าเนินธรุกิจ และไม่มีลกัษณะตอ้งหา้มตามหลกัเกณฑ ์

ที่ ก.ล.ต. ก าหนด 
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9.15. ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญช ี

ณ วันที่  31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์ได้แต่งตั้ง บริษัท เอส พี ออดิท จ ากัด เป็นผู้สอบบัญชีส าหรับ  

รอบระยะเวลาบัญชีสิน้สุด โดยมีค่าตอบแทนจากการสอบบัญชี (Audit Fee) เป็นจ านวนรวมทัง้สิน 600,000 บาท 

(ไม่รวมค่าใชจ้่ายอื่น ๆ หรือ Out-of-Pocket) 

 

9.16. การปฏิบัตติามหลกัการก ากบัดูแลกิจการในเร่ืองอื่น ๆ (ถ้ามี) 

ไม่มี 

 

10. ความรับผิดชอบตอ่สังคม 

10.1. นโยบายและการด าเนินงานของกองทรัสต ์

บริษัทฯ ด าเนินธุรกิจอยู่ภายใตก้รอบของธรรมาภิบาลที่ดี มีความโปร่งใสและสามารถตรวจสอบได้  

โดยมีความมุ่งมั่นที่จะพัฒนาธุรกิจควบคู่ไปกับการสรา้งสมดุลทางเศรษฐกิจ สังคม และส่ิงแวดลอ้ม ทั้งนี ้บริษัทฯ  

ตัง้มั่นที่จะด ารงตนใหญ่ เป็นบริษัทที่เป็นแบบอย่างที่ดีของสังคม (Good Corporate Citizen) ในการด าเนินธุรกิจ

อย่างยั่งยืน และสามารถบรหิาร กิจการใหเ้ติบโตอย่างมั่นคงและเป็นท่ียอมรบัในสงัคม บนพืน้ฐานของจรยิธรรมและ

หลกัการก ากับดูแลกิจการที่ดี รวมทัง้ สามารถสรา้งผลตอบแทนใหก้ับผูถื้อหุน้ไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ โดยค านึงถึง

ผลกระทบในการด าเนินธุรกิจที่มีต่อผูท้ี่มีส่วน เก่ียวขอ้งของบรษิัทในทกุดา้น 

บรษิัทไดก้ าหนดความรบัผิดชอบต่อสงัคม ส่ิงแวดลอ้ม และกลุ่มผูม้ีส่วนไดเ้สีย โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

1) การประกอบกิจการด้วยความเป็นธรรม 

ก) นโยบายก ากบัดแูลกิจการ 

บริษัทมีความมุ่งมั่นที่จะด าเนินธุรกิจอย่างถูกตอ้งดว้ยความสุจริต เป็นธรรม โปร่งใส 

เปิดเผยขอ้มลูที่ส  าคญั และสามารถตรวจสอบได ้ซึ่งบรษิัทจะค านึงถึงผลประโยชนแ์ละผลกระทบ

ต่อผู้ถือหุ้น ลูกคา้ พนักงาน และผู้มีส่วนไดส่้วนเสียทุกฝ่าย รวมถึงมีการแบ่งปันผลประโยชน์ 

อย่างเหมาะสมและเป็นธรรม 
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ข) นโยบายดา้นความรบัผิดชอบต่อสงัคม 

บริษัทมีนโยบายด าเนินธุรกิจด้านความรับผิดชอบต่อสังคม (Corporate Social 

Responsibility: CSR) ภายใตห้ลกัพืน้ฐานทางจริยธรรม เพื่อใหเ้กิดความเป็นธรรมต่อผูม้ีส่วนได้

ส่วนเสียทุกฝ่ายที่เก่ียวขอ้ง พรอ้มทัง้น าหลกัการก ากับดูแลกิจการที่ดีมาเป็นแนวทาง เพื่อรกัษา

ดุลยภาพของการด าเนินงานทัง้ทางดา้น เศรษฐกิจ ชุมชน สงัคม และส่ิงแวดล้อม อนัจะน าไปสู่

การพฒันาธุรกิจที่ประสบความส าเรจ็อย่างยั่งยืน 

ค) นโยบายก ากบัดแูลการปฏิบตัิตามกฎหมาย ระเบียบ และขอ้บงัคบั  

บริษัทให้ความส าคัญกับการปฏิบัติตามกฎหมาย กฎระเบียบที่ เ ก่ียวข้อง และ  

ที่เก่ียวเนื่องกับการปฏิบตัิ ตามจรรยาบรรณธุรกิจที่เป็นสากล โดยก าหนดใหก้รรมการ ผูบ้ริหาร 

และพนักงาน ตอ้งปฏิบัติตนใหอ้ยูในกรอบ ของกฎหมาย ระเบียบ ขอ้บังคับ และตอ้งไม่มีส่วน 

รูเ้ห็น ช่วยเหลือ หรือกระท าการใด ๆ อันเป็นการละเมิด ฝ่าฝืน กฎหมาย กฎระเบียบอื่น  ๆ  

ที่เก่ียวขอ้ง 

ง) นโยบายการส่งเสรมิใหม้ีการใชท้รพัยากรอย่างมีประสิทธิภาพ 

บริษัทส่งเสริมให้กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานทุกระดับในองคก์รใช้ทรัพยากร  

อย่างมีประสิทธิภาพ เหมาะสมและเพียงพอ และเกิดประโยชนส์ูงสุด รวมถึงส่ือสาร ใหค้วามรู ้

สนบัสนนุและสรา้งจิตส านึกแก่พนกังาน รวมถึงผูท้ี่เก่ียวขอ้งทกุฝ่ายในการบรหิารการใชท้รพัยากร

ที่มีอยู่ใหเ้กิดประโยชนส์งสูดุแก่องคก์ร 

 

2) ความรับผิดชอบต่อผู้บริโภค 

บริษัทมีนโยบายมุ่ ง เน้นการด า เนินธุ รกิจต่อลูกค้า  (ซึ่ งมีฐานะเป็นผู้บริ โภคคนหนึ่ ง )  

ดว้ยความซื่อสตัย ์สจุรติ ยึดถือ ปฏิบตัิตามเงื่อนไขของสญัญาที่ไดท้  าไวก้บัลกูคา้และเป็นไปตามมาตรฐาน

ที่กฎหมายก าหนด 
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10.2. แนวทางปฏิบตัิเพิ่มเติมเกี่ยวกบัการป้องกันการมีส่วนเกี่ยวขอ้งกับการคอรรั์ปชั่น 

กรรมการ ผูบ้รหิาร และพนกังานทกุคนของบรษิัทตอ้งไม่เขา้ไปมีส่วนรว่มในการคอรร์ปัชั่นการให/้รบัสินบน

แก่/จาก เจา้หนา้ที่ของรฐัและเอกชน เช่น บคุลากรของบรษิัทต่าง ๆ ที่มีธุรกรรมรว่มกบับรษิัท ทัง้ทางตรงและทางออ้ม

เพื่อให้ไดม้าหรือ คงไว้ซึ่งธุรกิจหรือขอ้ไดเ้ปรียบทางการแข่งขัน นโยบายต่อตา้นการให้สินบนและการคอรร์ปัชั่น 

ฉบับนีไ้ดก้ าหนดเกณฑ์และแนว ปฏิบัติในการต่อตา้นการให้สินบนและการคอรร์ัปชั่นของบริษัทโดยครอบคลุม  

ในเรื่องดงัต่อไปนี ้

1) บริษัท มีนโยบายต่อต้านการให้สินบนและการคอรร์ัปชั่นอย่างสิน้เชิง (Zero-Tolerance Policy) และ 

ถือปฏิบตัิตาม กฎหมาย ทัง้หมดที่เก่ียวขอ้งกับการต่อตา้นการใหสิ้นบนและการคอรร์ปัชั่นในประเทศไทย 

บรษิัท จะไม่เขา้ไปมีส่วนรวม ในการใหสิ้นบนและการคอรร์ปัชั่น ทัง้ทางตรงและทางออ้ม และมุ่งมั่นท่ีจะน า

ระบบท่ีมีประสิทธิผล มาใชใ้นการต่อตา้น การใหสิ้นบน และการคอรร์ปัชั่น  

2) กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานทุกคนของบริษัทต้องไม่เข้าไปมีส่วนรวมในการให้เงินหรือส่ิงของ  

การรบัเงินหรือส่ิงของ การเลีย้งรบัรอง เงินเรี่ยไร เงินบริจาค และผลประโยชนอ์ื่นใด ต่อเจา้หนา้ที่ของรฐั  

และเอกชน เช่น บุคลากรของ บริษัทต่าง ๆ ที่มีธุรกรรมร่วมกับบริษัททั้งทางตรงและทางออ้ม เพื่อใหไ้ดม้า

หรือคงไวซ้ึ่งธุรกิจหรือขอ้ไดเ้ปรียบทางการ แข่งขนั  

3) ห้ามกรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานของบริษัท ด าเนินการหรือยอมรับหรือใหก้ารสนับสนุนการทุจริต

คอรร์ปัชั่นใน ทุกรูปแบบทัง้ทางตรงและทางออ้ม ที่เก่ียวขอ้งการใหบ้รกิารต่าง ๆของบริษัท เพ่่ือการด าเนิน

ธุรกิจของบริษัท และก าหนดให้มีการสอบทานการปฏิบัติตามนโยบายต่อต้านการทุจริตคอรร์ัปชั่น

อย่างสม ่าเสมอ ตลอดจนประเมิน และ ทบทวนแนวทางการปฏิบตัิใหส้อดคลอ้งกบันโยบาย ระเบียบปฏิบตัิ 

ขอ้ก าหนด ขอ้บงัคบั ประกาศกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง อย่างสม ่าเสมอ  

4) จัดโครงสรา้งการบริหารงานให้มีการถ่วงดุลอ านาจกันอย่างเหมาะสมระหว่างฝ่ายจัดซือ้ ฝ่ายบัญชี  

ฝ่ายจดัการ และ ฝ่ายตรวจสอบ เพ่่ือไม่เปิดโอกาสใหม้ีการใชอ้  านาจหนา้ท่ีในทางมิชอบ  

5) จดัใหม้ีกลไกการรายงานสถานะการเงินท่ีถกูตอ้งและโปรง่ใส 

6) จัดใหม้ีการฝึกอบรมแก่พนักงานเพ่่ือใหค้วามรูเ้ก่ียวกับนโยบายและแนวปฏิบัติในการต่อตา้นการทุจริต 

ของบรษิัท  
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7) ให้การสนับสนุนและร่วมมือกับองค์กรภาครัฐ เอกชน และหน่วยงานก ากับดูแล รวมถึงทุกภาคส่วน  

ของสงัคมไทย เพ่่ือ จดุมุ่งหมายในการลดคอรร์ปัชั่น และยกระดบัการพฒันาประเทศ  

8) ส่งเสริมให้พนักงานและผู้มีส่วนเก่ียวข้องสามารถแสดงความเห็นความคิดเห็นเก่ียวกับการปฏิบัติ  

เพื่อใหก้ารส่งเสริม ใหม้ีการส่ือสาร รายงาน หรือแจง้เบาะแสการกระท าที่อาจเขา้ค่ายเป็นการทุจริตหรือ

คอรร์ัปชั่น และก าหนดมาตรการ คุม้ครองผู้ส่ือสาร รายงาน หรือแจ้งเบาะแสดังกล่าว ไม่ให้ถูกลงโทษ  

ถูกโยกยา้ยหนา้ที่การงานท่ีไม่เป็นธรรม หรือถูก กลั่นแกลง้ดว้ยประการใด ๆ ทัง้นี ้บริษัทไดเ้ปิดช่องทางให ้

ผูม้ีส่วนไดเ้สียสามารถแจงเบาะแส ขอ้เสนอแนะ หรือรอ้งเรียนกรณีเก่ียวกับการ ทุจริต หรือการกระท าใด  

อันไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ของบริษัท โดยตรงต่อประธานกรรมกา รตรวจสอบ และฝ่ายก ากับ  

การปฏิบตัิงานหลกัทรพัย ์

 

11. การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยง 

ฝ่ายก ากับ ตรวจสอบ และบริหารจัดการความเส่ียงมีหน้าที่และพันธกิจในการตรวจสอบ ติดตาม 

ควบคุมดูแลและประเมินผลการปฎิบัติงานของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ รวมถึงการปฎิบัติงาน  

ของบุคลากรของบริษัทฯ และการปฎิบตัิหนา้ที่ตามฝ่ายงานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์เป็นไปตามระบบงานที่ปรากฎ  

อยู่ในคู่มือระบบมาตรฐานการปฎิบัติงานและระบบงานของผูจ้ัดการกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

รวมถึงเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หลกัเกณฑ ์และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

แต่ละฝ่ายงานจะมีหน้าที่ความรับผิดชอบตามระบบงานหลักต่าง  ๆ ที่บริษัทก าหนดขึน้ ซึ่งระบบงาน

บางส่วนจะถูกมอบหมายให้ผู้รับมอบหมายงาน (Outsourced Service Provider) ภายนอก ตามที่ระบุไวข้า้งตน้ 

อย่างไรก็ตาม การมอบหมายงานนั้นเป็นการมอบหมายการท างานเพื่อประสิทธิภาพเท่านั้น แต่หน้าที่และ  

ความรบัผิดชอบจะยงัเป็นของฝ่ายงานของบรษิัทฯ  ดงันัน้ จึงตอ้งมีระบบการควบคมุดแูลและตรวจสอบคณุภาพของ

งานที่มอบหมายใหก้ับผูร้บัมอบหมายงาน ซึ่งก าหนดไวใ้นคู่มือปฏิบัติงานฉบับนีเ้ช่นกัน นอกจากนี ้แมร้ะบบงาน

ตามที่กล่าวมาขา้งตน้มีฝ่ายงานหลกัดแูลรบัผิดชอบอยู่แลว้ อย่างไรก็ดี การพิจารณาอนมุตัิในเรื่องที่เป็นสาระส าคญั 

อาทิ การพิจารณางบประมาณของกองทรสัต ์การพิจารณาจ่ายเงินปันผล มีความจ าเป็นท่ีจะตอ้งผ่านการอนุมตัิของ

ที่ประชมุคณะผูบ้รหิาร (Management Committee) หรือคณะกรรมการบรษิัทตามล าดบัความส าคญั (แลว้แต่กรณี) 
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12. การป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน ์

ในการดูแลและจดัการกองทรสัตซ์ึ่งรวมถึงการบริหารการลงทุนและจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นของ

กองทรสัต ์รวมทัง้การควบคุมการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์กองทรสัตอ์าจมีการท ารายการระหว่าง

กนักบับคุคลที่อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์มีส่วนไดส่้วนเสีย หรืออาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชน์

ในอนาคต อย่างไรก็ตาม ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะมีนโยบายที่จะหลีกเล่ียงการท ารายการที่ เก่ียวโยงกนัที่อาจก่อใหเ้กิด

ความขดัแยง้ทางผลประโยชนต์ามประกาศส านกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัย ์โดยรายการระหว่างกนัดงักล่าว

เป็นรายการท่ีมีความจ าเป็นและเป็นไปเพื่อประโยชนข์องกองทรสัต ์

ทัง้นี ้รายการระหว่างกนัที่อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้นัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์

จะดูแลใหก้ารเขา้ท ารายการระหว่างกนัดงักล่าวเป็นไปอย่างสมเหตุสมผล และมีการปฏิบตัิตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

กฎหมายหลกัทรพัย ์ขอ้ก าหนดของตลาดหลกัทรพัย ์และประกาศส านกังาน ก.ล.ต. เก่ียวกับการเปิดเผยขอ้มลูและ

การปฏิบัติการในรายการที่เก่ียวโยงกันและการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพยสิ์น รวมทั้งปฏิบัติตามมาตรฐาน  

การบญัชีที่ก าหนดโดยสภาวิชาชีพบญัชี 
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12.1. รายการระหว่างกนัในรอบระยะเวลาบัญชทีีผ่่านมา 

12.1.1. ธุรกรรมรายการระหว่างกองทรัสตก์ับผู้จัดการกองทรัสต ์และ/หรือ บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

รายชื่อผู้จัดการกองทรัสต ์และบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

ล าดับ รายชื่อ ความสัมพนัธ ์

1. บรษิัท ดาโอ รีท แมเนจเมนท ์(ประเทศไทย) จ ากดั เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์องกองทรสัต ์ 

 

รายละเอียดธุรกรรมระหว่างกองทรัสตก์ับผู้จัดการกองทรัสต ์และ/หรือ บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

ผู้จัดการกองทรัสต ์หรือ

บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับ

ผู้จัดการกองทรัสต ์

ลักษณะของรายการ

ระหว่างกนั 

ความจ าเป็นและ 

ความสมเหตสุมผล 

ของรายการ 

ความเหน็ด้านราคา และ เงือ่นไข 

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ ทรสัตีซึ่งกระท าการ 

ในนามของกองทรสัต ์

แต่งตัง้บรษิัท ดาโอ รีท 

แมเนจเมนท ์(ประเทศไทย) 

จ ากดั เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์

กรรมการและผูบ้รหิาร 

ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

เป็นผูท้ี่มีประสบการณใ์นการ

บรหิารจดัการการลงทนุ และ

จดัหาผลประโยชนจ์าก

อสงัหารมิทรพัย ์โดยมีความรู ้

ความเขา้ใจในการบรหิาร

จดัการทรพัยสิ์นประเภท 

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเรียกเก็บค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ซึ่งประกอบไปดว้ย 

1) ค่าธรรมเนียมพืน้ฐานในการปฏิบตัิหนา้ที่ตามสญัญาแต่งตัง้ 

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยคดิอตัราที่คาดว่าจะเรียกเก็บในปีแรก  

ไม่เกินรอ้ยละ 0.285 ของมลูคา่ทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์และ

หลงัจากนัน้ไมเ่กินรอ้ยละ 0.50 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของ

กองทรสัต ์ ทัง้นี ้มลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์ไม่รวมถึง

มลูค่าสิทธิการใชท้รพัยสิ์น (Right of Use) ตามมาตรฐานบญัชี  
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ผู้จัดการกองทรัสต ์หรือ

บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับ

ผู้จัดการกองทรัสต ์

ลักษณะของรายการ

ระหว่างกนั 

ความจ าเป็นและ 

ความสมเหตสุมผล 

ของรายการ 

ความเหน็ด้านราคา และ เงือ่นไข 

คลงัสินคา้ โรงงาน  

อาคารส านกังาน และ

ศนูยก์ารคา้ เป็นอย่างดี 

โดยค่าธรรมเนียมขัน้ต ่าไม่นอ้ยกว่า 10.00 ลา้นบาทต่อปี ซึง่ล่าสดุ

เป็นอตัราขัน้ต ่าเป็นไม่นอ้ยกว่า 13.75 ลา้นบาทต่อปี โดยเริม่ตัง้แต่

วนัท่ี 2 พฤศจกิายน 2565 ทัง้นี ้ส าหรบัทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์

ที่ลงทนุครัง้แรก และมเีพดานอตัราค่าธรรมเนียมไม่เกินรอ้ยละ 1.00 

ของมลูคา่ทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์

2) ค่าธรรมเนียมในการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์น 

2.1) ค่าธรรมเนียมการไดม้าซึง่ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์

(Acquisition Fee): อตัราไมเ่กินรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่า

ทรพัยสิ์นท่ีไดม้าของกองทรสัตใ์นแต่ละคราว (ยกเวน้ การไดม้า

ซึ่งทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตท์ี่ลงทนุครัง้แรก) 

2.2) ค่าธรรมเนียมการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์

(Disposal Fee): ไม่เกินรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่าทรพัยสิ์น 

ที่จ าหน่ายไปของกองทรสัตใ์นแตล่ะคราว  

ทัง้นี ้โครงสรา้งของคา่ธรรมเนยีมผูจ้ดัการกองทรสัตน์ัน้ เป็นไปตามธุรกิจ

โดยปกติ ซึง่ทัง้อตัราพืน้ฐานและอตัราคา่ธรรมเนยีมในการไดม้าและ

จ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์เทียบเคียงไดก้บัค่าธรรมเนียม
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ผู้จัดการกองทรัสต ์หรือ

บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับ

ผู้จัดการกองทรัสต ์

ลักษณะของรายการ

ระหว่างกนั 

ความจ าเป็นและ 

ความสมเหตสุมผล 

ของรายการ 

ความเหน็ด้านราคา และ เงือ่นไข 

ประเภทเดียวกนัของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยอ์ื่นท่ีอยู่ใน

อตุสาหกรรมเดียวกนั  

 

12.1.2. รายการระหว่างกองทรัสตก์ับทรัสตี และ/หรือ บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับทรัสต ี

รายชื่อทรัสตี และ บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับทรัสตี 

ล าดับ รายชื่อ ความสัมพนัธ ์

1 บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั (“KASSET”) เป็นทรสัตีของกองทรสัต ์ 

2 ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) (“ธนาคารกสิกรไทย”) เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของทรสัตี โดยธนาคารกสิกรไทยถือหุน้ทางตรง 
คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ทัง้หมดของ KASSET 
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รายละเอียดธุรกรรมการระหว่างกองทรัสตก์ับทรัสตี และ/หรือ บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับทรัสตี 

ทรัสตีและบุคคลทีเ่กี่ยวโยง

กันกับทรัสต ี

ลักษณะของรายการ

ระหว่างกนั 

ความจ าเป็นและ 

ความสมเหตสุมผล 

ของรายการ 

ความเหน็ด้านราคา และ เงือ่นไข 

KASSET KASSET ไดร้บัคา่ธรรมเนียม

จากการปฏิบตัิหนา้ที่เป็น 

ทรสัตีของกองทรสัต ์ 

ตามขอบเขตอ านาจหนา้ที่

และความรบัผิดชอบของ 

ทรสัตีในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

KASSET มีประสบการณ ์

ในการท าหนา้ที่เป็นทรสัตี

ของทรสัตเ์พื่อการลงทนุ 

ในอสงัหารมิทรพัย ์ 

โดย KASSET มีสิทธิ หนา้ที่

และความรบัผิดชอบ 

ในการจดัการกองทรสัต ์ 

ตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไข

ของสญัญาก่อตัง้รสัต ์ 

และกฎหมายหลกัทรพัย ์

KASSET จะเรียกเก็บค่าธรรมเนยีมทรสัตี และค่าธรรมเนียมผูเ้กบ็รกัษา

สินทรพัย ์โดยคิดเป็น 

- อตัราที่คาดวา่จะเรียกเก็บไมเ่กินรอ้ยละ 0.35 ต่อปีของมลูคา่
ทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์แตต่อ้งไม่นอ้ยกว่าจ านวนเงินขัน้ต ่าที่  
5 ลา้นบาทต่อปี  อยา่งไรก็ดใีนกรณีที่กองทรสัตม์ีไดม้าหรือ 
การจ าหน่ายไปในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์หรือมีหนา้ที่เพิม่เติม 
อาจมกีารเปล่ียนแปลงจ านวนเงนิค่าธรรมเนยีมทรสัตีขัน้ต ่า  
ทัง้นี ้มลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์ไม่รวมถึงมลูค่าสิทธิการใช้
ทรพัยสิ์น (Right of Use) ตามมาตรฐานบญัชี คา่ธรรมเนยีมทรสัตี
ดงักล่าวขา้งตน้ เป็นอตัราไม่รวมถึงคา่ใชจ้า่ยอื่น ๆ (out-of-pocket) 
เช่น ค่าธรรมเนียมตา่ง ๆ ของหนว่ยงานรฐั คา่ธรรมเนยีมของ
ผูเ้ชี่ยวชาญหรือท่ีปรกึษาที่เก่ียวขอ้งอื่น ๆ ค่าจา้งผูป้ระเมิน
อสงัหารมิทรพัย ์คา่จา้งผูต้รวจทรพัยสิ์น ค่าใชจ้่ายในการเดินทาง 
ค่าที่พกั และคา่ใชจ้า่ยอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งในการปฏิบตัิหนา้ที่ทรสัตี 
เพื่อกองทรสัต ์เป็นตน้ และ 

- เพดานอตัราคา่ธรรมเนียมไมเ่กินรอ้ยละ 1 ต่อปี ของมลูคา่ทรพัยสิ์น
รวม (TAV)  
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ทรัสตีและบุคคลทีเ่กี่ยวโยง

กันกับทรัสต ี

ลักษณะของรายการ

ระหว่างกนั 

ความจ าเป็นและ 

ความสมเหตสุมผล 

ของรายการ 

ความเหน็ด้านราคา และ เงือ่นไข 

ทัง้นี ้โครงสรา้งของคา่ธรรมเนยีมทรสัตีดงักล่าว เป็นไปตามธุรกจิโดยปกติ 

ซึ่งเทยีบเคยีงไดก้บัค่าธรรมเนียมประเภทเดียวกนัของทรสัตเ์พื่อการลงทนุ

ในอสงัหารมิทรพัย ์

ธนาคารกสิกรไทย ธนาคารกสิกรไทยเป็น

ผูร้บับรกิารพืน้ท่ีในโครงการ

ซมัเมอรฮ์ิลล ์เพื่อวางตู ้ATM 

จ านวน 1 เครื่อง โดยสญัญา

บรกิารพืน้ท่ีมีระยะเวลา

ประมาณ 1 ปี โดยมี

ค่าบรกิารเท่ากบัประมาณ 

8,000 บาทต่อเดือน และ

ค่าบรกิารตลอดอายสุญัญา

ประมาณ 96,000.00 บาท 

เป็นการด าเนินการเพื่อจดัหา

ประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นของ

กองทรสัต ์โดยมกีารก าหนด

ราคาโดยใชร้าคาตลาด และ 

มีเงื่อนไขในการใหเ้ช่าพืน้ท่ี

และบรกิารท่ีเป็นไปตาม

มาตรฐานท่ีใชก้บัผูเ้ช่ารายอื่น

ที่มีลกัษณะใกลเ้คียงกนั 

(Arm’s Length Basis) 

ในการเชา่พืน้ท่ีบนทรพัยสิ์นของกองทรสัตเ์พื่อประกอบธุรกิจและ

ด าเนินงานนัน้ อตัราค่าเชา่ดงักลา่วเป็นเงื่อนไขภายใตส้ญัญาเช่าพืน้ท่ี 

ที่สามารถเทียบเคียงไดก้บัเงื่อนไขปกติที่ผูเ้ชา่รายอื่นไดร้บั โดยเทยีบเคียง

กบัลกัษณะของพืน้ท่ี ต าแหน่งที่ตัง้และขนาดของพืน้ท่ี 
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12.1.3. รายการระหว่างกองทรัสตก์ับผู้ถือหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ และ/หรือ บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้ถือหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ 

รายชื่อผู้ถือหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ และ บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้ถือหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ 

ล าดับ รายชื่อ ความสัมพนัธ ์

1 บรษิัท เอสที พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากดั (“STPL”) เป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และผู้ให้สัญญา 
ตามสญัญาตกลงกระท าการของกองทรสัต ์ 

2 บรษิัท เอสที ฮิลล ์จ ากดั (“ST Hill”) เป็นบรษิัทย่อยของ STPL โดย STPL ถือหุน้รอ้ยละ 99.99 

3 บรษิัท เอสที ฮบั จ ากดั (“ST Hub”) เป็นบรษิัทย่อยของ STPL โดย STPL ถือหุน้รอ้ยละ 99.99 

 

รายละเอียดธุรกรรมการระหว่างกองทรัสตก์ับผู้ถือหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ และ/หรือ บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้ถือหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ 

ผู้ถือหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ 

และบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนั

กับผู้ถือหน่วยทรัสต ์

รายใหญ่ 

ลักษณะของรายการ

ระหว่างกนั 

ความจ าเป็นและ 

ความสมเหตสุมผล 

ของรายการ 

ความเหน็ด้านราคา และ เงือ่นไข 

STPL 1. STPL ไดร้บั

ค่าธรรมเนียมจากการ

ปฏิบตัิหนา้ที่เป็น

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

ของกองทรสัต ์ตาม

ขอบเขตอ านาจหนา้ที่

1. STPL มีประสบการณ ์

ในการท าหนา้ที่เป็น

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

โดย STPL มีสิทธิ หนา้ที่

และความรบัผิดชอบ 

ในการจดัการทรพัยสิ์น

1. STPL จะเรยีกเก็บค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 

ตามรายละเอยีดที่สรุปในส่วนที่ 2 ขอ้ 2.5 เรื่อง การจดัหา

ผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย ์ทัง้นี ้โครงสรา้งของค่าธรรมเนียม

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ดงักล่าว เป็นไปตามธุรกิจโดยปกติ  

ซึ่งเทยีบเคยีงไดก้บัค่าธรรมเนียมประเภทเดียวกนัของทรสัต ์

เพื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์
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ผู้ถือหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ 

และบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนั

กับผู้ถือหน่วยทรัสต ์

รายใหญ่ 

ลักษณะของรายการ

ระหว่างกนั 

ความจ าเป็นและ 

ความสมเหตสุมผล 

ของรายการ 

ความเหน็ด้านราคา และ เงือ่นไข 

และความรบัผิดชอบ

ตามสญัญาแตง่ตัง้

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

2. STPL เป็นคู่สญัญากบั

กองทรสัต ์ตามสญัญา

ตกลงกระท าการ  

ซึ่งมกีารรบัประกนัรายได้

ใหแ้ก่กองทรสัต ์

ตามขอ้ก าหนดและ

เงื่อนไขตามสญัญา 

ตกลงกระท าการ 

ของโครงการเอสที  

บางบ่อ โครงการเอสที 

บางปะอิน โครงการ

ซมัเมอรฮ์ิลล ์และ 

โครงการซมัเมอรฮ์บั

กองทรสัต ์ตาม

ขอ้ก าหนดและเงื่อนไข

ของสญัญาก่อตัง้รสัต ์

และกฎหมายหลกัทรพัย ์

2. STPL ไดม้ีการรบัประกนั

รายไดข้องโครงการเอสที 

บางบ่อ และโครงการเอส

ที บางปะอิน ใหแ้ก่

กองทรสัต ์โดยเงื่อนไข

และขอ้ก าหนดการ

รบัประกนัรายไดเ้ป็น

2. STPL เป็นผูใ้หส้ญัญาตามสญัญาตกลงกระท าการ ซึง่ไดม้ีการ

รบัประกนัรายไดใ้หแ้ก่กองทรสัตต์ามขอ้ก าหนดและเงื่อนไข 

ตามสญัญาตกลงกระท าการ โดยการรบัประกนัดงักลา่วเป็นไป 

ตามแบบแสดงรายการขอ้มลกูารเสนอขายหน่วยทรสัต ์/  

หนงัสือชีช้วน เมื่อตอนกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นครัง้แรก 
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ผู้ถือหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ 

และบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนั

กับผู้ถือหน่วยทรัสต ์

รายใหญ่ 

ลักษณะของรายการ

ระหว่างกนั 

ความจ าเป็นและ 

ความสมเหตสุมผล 

ของรายการ 

ความเหน็ด้านราคา และ เงือ่นไข 

ตามที่ก าหนดในแบบ

แสดงรายการขอ้มลูการ

เสนอขายหนว่ยทรสัต ์/ 

หนงัสือชีช้วน เมื่อตอน

กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

ในทรพัยสิ์นครัง้แรก  

ทัง้นี ้การรบัประกนั

รายไดด้งักล่าวสิน้สดุลง

เมื่อวนัท่ี 7 พฤศจกิายน 

2565 

ST Hill ST Hill เป็นคู่สญัญากบั

กองทรสัต ์ตามสญัญาตกลง

กระท าการ ซึ่งมีการ

รบัประกนัรายไดใ้หแ้ก่

กองทรสัตต์ามขอ้ก าหนด

ST Hill ไดม้ีการรบัประกนั

รายไดข้องโครงการซมัเมอร์

ฮิลลใ์หแ้ก่กองทรสัต ์ 

โดยเงื่อนไขและขอ้ก าหนด

การรบัประกนัรายได ้

เป็นตามที่ก าหนดในแบบ

ST Hill เป็นผูใ้หส้ญัญาตามสญัญาตกลงกระท าการ ซึง่ไดม้ีการ

รบัประกนัรายไดใ้หแ้ก่กองทรสัตต์ามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขตามสญัญา

ตกลงกระท าการ โดยการรบัประกนัดงักลา่วเป็นไปตามแบบแสดง

รายการขอ้มลกูารเสนอขายหน่วยทรสัต ์/ หนงัสือชีช้วน เมื่อตอน

กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นครัง้แรก 
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ผู้ถือหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ 

และบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนั

กับผู้ถือหน่วยทรัสต ์

รายใหญ่ 

ลักษณะของรายการ

ระหว่างกนั 

ความจ าเป็นและ 

ความสมเหตสุมผล 

ของรายการ 

ความเหน็ด้านราคา และ เงือ่นไข 

และเงื่อนไขตามสญัญา 

ตกลงกระท าการ 

แสดงรายการขอ้มลูการเสนอ

ขายหน่วยทรสัต ์/ หนงัสือ 

ชีช้วน เมื่อตอนกองทรสัต ์

เขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นครัง้แรก 

ทัง้นี ้การรบัประกนัรายได้

ดงักล่าวจะสิน้สดุลงในวนัท่ี  

7 พฤศจกิายน 2567 

ST Hub ST Hub เป็นคู่สญัญากบั

กองทรสัต ์ตามสญัญา 

ตกลงกระท าการ ซึ่งมกีาร

รบัประกนัรายไดใ้หแ้ก่

กองทรสัตต์ามขอ้ก าหนด

และเงื่อนไขตามสญัญา 

ตกลงกระท าการ 

STPL ไดม้ีการรบัประกนั

รายไดข้องโครงการซมัเมอร์

ฮบัใหแ้กก่องทรสัต ์ 

โดยเงื่อนไขและขอ้ก าหนด

การรบัประกนัรายได ้

เป็นตามที่ก าหนดในแบบ

แสดงรายการขอ้มลูการเสนอ

ขายหน่วยทรสัต ์/ หนงัสือ 

ชีช้วน เมื่อตอนกองทรสัตเ์ขา้

ST Hill เป็นผูใ้หส้ญัญาตามสญัญาตกลงกระท าการ ซึง่ไดม้ีการ

รบัประกนัรายไดใ้หแ้ก่กองทรสัตต์ามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขตามสญัญา 

ตกลงกระท าการ โดยการรบัประกนัดงักลา่วเป็นไปตามแบบแสดง

รายการขอ้มลกูารเสนอขายหน่วยทรสัต ์/ หนงัสือชีช้วน เมื่อตอน

กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นครัง้แรก 
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ผู้ถือหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ 

และบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนั

กับผู้ถือหน่วยทรัสต ์

รายใหญ่ 

ลักษณะของรายการ

ระหว่างกนั 

ความจ าเป็นและ 

ความสมเหตสุมผล 

ของรายการ 

ความเหน็ด้านราคา และ เงือ่นไข 

ลงทนุในทรพัยสิ์นครัง้แรก 

ทัง้นี ้การรบัประกนัรายได้

ดงักล่าวจะสิน้สดุลงในวนัท่ี  

7 พฤศจกิายน 2567 
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12.2. นโยบายการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสตก์ับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันในอนาคต แนวโน้มการท ารายการ

ระหว่างกันในอนาคต และแนวทางการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน ์

ผู้จัดการกองทรัสต ์

กองทรสัตอ์าจมีความจ าเป็นในการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ดัการกองทรสัต์  และ/หรือ บุคคล 

ที่เก่ียวโยงกับผู้จัดการกองทรัสตใ์นอนาคต  ซึ่งในกรณีที่กองทรัสตป์ระสงคจ์ะท ารายการกับผู้จัดการกองทรัสต ์ 

และ/หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันจะตอ้งเป็นการกระท าเพื่อประโยชนส์งูสดุของกองทรสัต ์และสามารถตรวจสอบไดว้่า

เป็นรายการที่กระท าอย่างยุติธรรมตามราคาตลาด เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต ์และภายใตห้ลักเกณฑ์และ

ระเบียบขอ้บงัคบัท่ีส านกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยก์ าหนด 

ทัง้นี ้สญัญาก่อตัง้ทรสัตม์ีขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

และ/หรือบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ว ้ดงัต่อไปนี ้

1) บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์

บุคคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต  ์ใหห้มายความตามที่ก าหนดในประกาศที่เก่ียวขอ้งกบั

หลกัเกณฑก์ารท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั 

2) เงื่อนไขและขอ้ก าหนดทั่วไปของกองทรสัต ์ ในการเขา้ท าธุรกรรมกบักองทรสัตแ์ละ/หรือบคุคลที่เก่ียวโยงกนั

กบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตอ้งมีลกัษณะดงัต่อไปนี ้

ก) ในการท าธุรกรรมของกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือบุคคลที่ เ ก่ียวโยงกันกับ  

ผู้จัดการกองทรัสต ์กองทรัสต์จะด าเนินการให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสตแ์ละกฎหมาย  

ที่เก่ียวขอ้ง และเป็นไปเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต ์

ข) ธุรกรรมที่กองทรสัตท์ ากับผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต์

จะตอ้งเป็นธุรกรรมที่มีความสมเหตุสมผลและใชร้าคาเป็นธรรม  รวมทั้งค่าใชจ้่ายในการเขา้ท า

ธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรสัต ์(ถา้มี) อยู่ในอตัราที่เป็นธรรมและเหมาะสม 

ค) ผู้ที่มี ส่วนได้เสียเป็นพิเศษกับการท าธุรกรรมไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อมจะต้องไม่เข้ามา 

มีส่วนรว่มในการตดัสินใจเขา้ท าธุรกรรม 
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3) การอนมุตัิการท าธุรกรรมระหวา่งกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรือ บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์ตอ้งผ่านการด าเนินการตามขัน้ตอนดงัต่อไปนี ้

ก) ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมาย 

ที่เก่ียวขอ้ง 

ข) ในกรณีที่ เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าน้อยกว่า 20,000,000 บาท หรือไม่เกินรอ้ยละ 3 ของมูลค่า

ทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต ์แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ 

(Board of Directors) ของผูจ้ดัการกองทรสัตด์ว้ย 

ค) ในกรณีที่ เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตั้งแต่ 20,000,000 บาทขึน้ไป หรือเกินร้อยละ  3 ของมูลค่า

ทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่จ านวนใดจะสูงกว่า  ต้องได้รับมติของที่ประชุม 

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในส่ีของจ านวนเ สียงทั้งหมดของ  

ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง 

ทัง้นี ้ในกรณีธุรกรรมระหว่างกองทรสัตท์ ากับผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรือบคุคลที่เก่ียวโยงกันกับ

ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพยสิ์นหลัก การค านวณมูลค่าจะค านวณตาม  

มูลค่าการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพยสิ์นทั้งหมดของแต่ละโครงการที่ท  าให้โครงการนั้น  ๆ พรอ้มจะ 

หารายได ้ซึ่งรวมถึงทรพัยสิ์นท่ีเก่ียวเนื่องกบัโครงการนัน้ดว้ย 

4) เว้นแต่เป็นการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสตก์ับผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับ  

ผู้จัดการกองทรัสต์ที่ได้แสดงข้อมูลไว้อย่างชัดเจนแล้วในแบบแสดงรายการข้อมูล  และหนังสือชีช้วน 

กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรสัตีหรือการขอมติของผูถื้อหน่วยทรสัตต์อ้งเป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้น

ขอ้ 3) และในกรณีที่เป็นการขอมติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์หนงัสือเชิญประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตด์งักล่าวตอ้งมี

ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระที่อยู่ในบัญชีรายชื่อที่ส  านักงาน ก.ล .ต. ให้ความเห็นชอบ 

เพื่อประกอบการขอมติจากผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ย 

ทั้งนี ้ โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในสรุปสาระส าคัญของสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ตามที่ปรากฏ  

ในเอกสารแนบ 2 สรุปสาระส าคญัของสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
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ทรัสต ี

ในกรณีที่จะมีการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับทรสัตี และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวโยงกนักบัทรสัตีในอนาคต 

ทรสัตีจะไม่กระท าการใดอันเป็นการขัดแยง้กับผลประโยชนร์ะหว่างของกองทรสัต ์ไม่ว่าการกระท านั้นจะเป็นไป  

เพื่อประโยชนข์องทรสัตีหรือเพื่อประโยชนข์องผูอ้ื่น เวน้แต่ เป็นการที่ทรสัตีเรียกเก็บค่าตอบแทนในการท าหน้าที่

เป็นทรสัตี หรือทรสัตีแสดงใหเ้ห็นไดว้่าไดจ้ดัการกองทรสัตใ์นลกัษณะที่เป็นธรรมและจะมีการด าเนินการดงันี ้ 

1) เปิดเผยผ่านตลาดหลกัทรพัยต์ามขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัยท์ี่เก่ียวกบัเรื่องดงักล่าว หรือช่องทางอื่นใด  

ที่ผูถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถเขา้ถึงขอ้มลูการจะเขา้ท าธุรกรรมไดอ้ย่างทั่วถึง 

2) มีระยะเวลาในการเปิดเผยขอ้มลูที่สมเหตสุมผล ซึ่งตอ้งไม่นอ้ยกว่า 14 วนั 

3) มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และ ระยะเวลาในการแสดงการคัดคา้นที่ชัดเจน โดยระยะเวลาดังกล่าว 

ต้องไม่น้อยกว่า 14 วัน เว้นแต่ในกรณีที่มีการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อเข้าท าธุรกรรมดังกล่าวให้ 

ผูถื้อหน่วยทรสัตก์ระท าการคดัคา้นในการขอมติผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นครัง้นัน้ 

อนึ่ง ในกรณีที่มีผู้ถือหน่วยทรัสตแ์สดงการคัดค้านอย่างชัดเจนตามวิธีการที่มีการเปิดเผยตามข้อ 3)  

ในจ านวนที่เกินกว่า 1 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด ทรสัตีจะกระท าหรือยินยอมใหม้ีการ 

ท าธุรกรรมที่เป็นการขดัแยง้กบัประโยชนข์องกองทรสัตไ์ม่ได ้

ทั้งนี ้ โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในในสรุปสาระส าคัญของสัญญาก่อตั้งทรัสต ์ตามที่ปรากฏ  

ในเอกสารแนบ 2 สรุปสาระส าคญัของสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
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13. ข้อมูลทางการเงินที่ส าคัญ 

13.1. สรุปรายงานการสอบบัญชี 

ปี 2564 

งบการเงินประจ าปี 2564 ซ่ึงตรวจสอบโดย นายเกียรติศักด์ิ วานิชย์หานนท์ ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต  

เลขทะเบียน 9922 จากบริษัท เอส พี ออดิท จ ากัด ได้แสดงความเห็นว่า งบการเงินดังกล่าวแสดงฐานะการเงิน  

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 ผลการด าเนินงานการเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ กระแสเงินสด และ ข้อมูลทางการเงิน 

ที่ส าคัญ ส าหรับรอบระยะเวลาตัง้แต่วันที่ 2 พฤศจิกายน 2564 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2564 ของทรัสต์เพื่อการลงทุน 

ในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที มิกซ์ โดยถูกต้องตามที่ควรในสาระส าคัญตามมาตรฐานการรายงาน 

ทางการเงิน 

 ปี 2565 

งบการเงินประจ าปี 2565 ซ่ึงตรวจสอบโดย นายเกียรติศักด์ิ วานิชย์หานนท์ ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต  

เลขทะเบียน 9922 จากบริษัท เอส พี ออดิท จ ากัด ได้แสดงความเห็นว่า งบการเงินดังกล่าวแสดงฐานะการเงิน  

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 ผลการด าเนินงานการเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สทุธิ กระแสเงินสด และ ข้อมูลทางการเงิน 

ที่ส าคัญ ส าหรับรอบระยะเวลาตัง้แต่วันที่ 1 มกราคม 2565 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2565 ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที มิกซ์ โดยถูกต้องตามที่ควรในสาระส าคญัตามมาตรฐาน

การรายงานทางการเงิน 
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13.2. สรุปงบแสดงฐานะการเงินของกองทรัสต์ ปี 2565 

1) สรุปงบแสดงฐานะการเงิน 

 
หน่วย: บาท หน่วย: บาท 

งบแสดงฐานะการเงิน 
ปี 2564  

(ตรวจสอบ) 

ปี 2565  

(ตรวจสอบ) 

สินทรัพย์     

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ตามมลูค่ายุติธรรม 3,458,616,097.67 4,212,138,346.36 

เงินลงทุนในหลกัทรัพย์ที่แสดงด้วยมลูค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุน 124,066,000.00 129,875,671.81 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 27,424,114.30 81,663,127.41 

ลกูหนีจ้ากดอกเบีย้ 5,213,278.68 13,414,839.47 

ลกูหนีร้ายได้ค่าเช่าและบริการค้างรับ 36,565.10 25,296.67 

ค่าใช้จ่ายล่วงหน้า 723,248.03 3,945,216.56 

สินทรัพย์อื่น 5,397,715.35 6,170,829.51 

รวมสินทรัพย์ 3,621,477,019.13 4,447,233,327.79 

หนีส้ิน    

ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 9,960,998.67 19,140,822.72 

ค่าเช่ารับล่วงหน้า 5,612,114.02 8,984,828.28 

เงินมดัจ ารับจากผู้เช่า 80,911,490.65 97,334,890.86 

เงินกู้ยืมจากสถาบนัการเงิน 0.00 744,693,291.63 

หนีส้ินตามสญัญาเช่า 451,627,014.81 460,206,813.57 

หนีส้ินอื่น 26,193,485.00 20,966,751.52 

รวมหนีส้ิน 574,305,103.15 1,351,327,398.58 

สินทรัพย์สุทธิ     

ทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 3,015,000,000.00 3,015,000,000.00 

ก าไรสะสม 32,171,915.98 80,905,929.21 

สินทรัพย์สุทธิ  3,047,171,915.98 3,095,905,929.21 
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2) สรุปงบก าไรขาดทุน 

 หน่วย: บาท หน่วย: บาท 

งบก าไรขาดทุน 
ปี 25641/  

(ตรวจสอบ) 

ปี 2565  

(ตรวจสอบ) 

รายได้    

รายได้ค่าเช่าและบริการ 39,764,114.01 336,794,474.35 

รายได้ชดเชยค่าเช่าและบริการตามสญัญาตกลงกระท าการ 5,397,208.78 19,591,011.77 

รายได้ดอกเบีย้ 131,838.43 541,673.71 

รายได้อื่น 3,500.35 258,540.32 

รวมรายได้ 45,296,661.57 357,185,700.15 

ค่าใช้จ่าย    

ค่าธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์ 1,578,304.42 12,811,958.08 

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 1,384,477.57 9,943,860.06 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 156,951.14 954,786.05 

ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย์ 2,680,009.61 19,169,948.02 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 240,000.00 600,000.00 

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินโครงการ 3,293,095.62 30,182,818.69 

ค่าใช้จ่ายอื่น 297,999.44 2,918,659.98 

ต้นทุนทางการเงิน 3,493,907.79 47,274,183.08 

รวมค่าใช้จ่าย 13,124,745.59 123,856,213.96 

ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 32,171,915.98 233,329,486.19 

รายการก าไรสุทธิจากเงินลงทุน   

รายการก าไรที่เกิดขึน้จากเงินลงทุน 0.00 8,501,549.36 

รวมรายการก าไรสุทธิจากเงินลงทุน 0.00 8,501,549.36 

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงาน 32,171,915.98 241,831,035.55 

หมายเหตุ: 1/ ส าหรับรอบระยะเวลาตัง้แต่วนัท่ี 2 พฤศจิกายน 2564 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2564 
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3) สรุปงบกระแสเงินสด 

 
หน่วย: บาท หน่วย: บาท 

งบกระแสเงินสด 
ปี 25641/  

(ตรวจสอบ) 

ปี 2565  

(ตรวจสอบ) 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน    

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สทุธิจากการด าเนินงาน 32,171,915.98 241,831,035.55 

ปรับกระทบการเพิ่มขึน้สทุธิในสินทรัพย์สทุธิจากการด าเนินงาน     

   ให้เป็นเงินสดสทุธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมด าเนินงาน     

การซือ้เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ (3,010,482,990.65) (745,093,457.94) 

การซือ้เงินลงทุนในหลกัทรัพย์ (124,066,000.00) (87,735,349.89) 

การขายเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ 0.00  81,998,436.69  

การลดลงในลกูหนีร้ายได้ค่าเช่าและบริการ (5,213,278.68) (8,201,560.79) 

การเพิ่มขึน้ในลกูหนีจ้ากดอกเบีย้ (36,565.10) 11,268.43  

การเพิ่มขึน้ในค่าใช้จ่ายจ่ายล่วงหน้า (723,248.03) (3,221,968.53) 

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์อื่น (5,397,715.35) (773,114.16) 

การเพิ่มขึน้ในค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 9,960,998.67  9,179,824.05  

การเพิ่มขึน้ในค่าเช่ารับล่วงหน้า 5,612,114.02  3,372,714.26  

การเพิ่มขึน้ในเงินมดัจ ารับจากผู้เช่า 80,911,490.65  16,423,400.21  

การเพิ่มขึน้ในหนีส้ินอื่น 26,193,485.00  (5,226,733.48) 

รายการก าไรจากเงินลงทุน 0.00  (8,501,549.36) 

ต้นทุนทางการเงิน 3,493,907.79  47,274,183.08  

เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมด าเนินงาน (2,987,575,885.70) (458,662,871.88) 

      

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน     

เงินสดรับจากเงินกู้ยืมระยะยาว 0.00  750,000,000.00  

ช าระค่าธรรมเนียมการให้สินเช่ือ 0.00  (5,625,000.00) 

เงินสดจ่ายช าระหนีส้ินตามสญัญาเช่า 0.00  (15,556,182.07) 
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หน่วย: บาท หน่วย: บาท 

งบกระแสเงินสด 
ปี 25641/  

(ตรวจสอบ) 

ปี 2565  

(ตรวจสอบ) 

เงินสดรับจากการขายหน่วยทรัสต์ 3,015,000,000.00  0.00  

การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 0.00  (193,097,022.32) 

จ่ายช าระดอกเบีย้ 0.00  (22,819,910.62) 

เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมจัดหาเงิน 3,015,000,000.00  512,901,884.99  

      

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้สุทธิ 27,424,114.30  54,239,013.11  

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัต้นงวด 0.00  27,424,114.30  

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วันปลายงวด 27,424,114.30  81,663,127.41  

หมายเหตุ: 1/ ส าหรับรอบระยะเวลาตัง้แต่วนัท่ี 2 พฤศจิกายน 2564 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2564 

 

14. การวิเคราะห์และค าอธิบายของผู้ จัดการกองทรัสต์ 

14.1. การวิเคราะห์การด าเนินงานที่ผ่านมา 

1) ภาพรวมของการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

ส าหรับผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ส าหรับรอบระยะเวลาบัญชีตัง้แต่วันที่ 1 มกราคม 2565  

ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์มีรายได้รวมทัง้สิน้ 357.19 ล้านบาท และในช่วงเวลาเดียวกัน 

กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายรวมทัง้สิน้ 123.86 ล้านบาท หรือคิดเป็นประมาณร้อยละ 34.68 นอกจากนี ้กองทรัสต์

มีรายการก าไรสุทธิจากเงินลงทุนอีกจ านวน 8.50 ล้านบาท จึงท าให้มีการเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจาก 

การด าเนินงานจ านวน 241.83 ล้านบาท 

ทัง้นี ้ส าหรับงวดปีสิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์มีการเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจาก 

การด าเนินงานเป็นจ านวน 241.83 ล้านบาท คิดเป็นการเพิ่มขึน้ 209.66 ล้านบาท ซ่ึงเปลี่ยนแปลงเพิ่มขึน้

ร้อยละ 651.68 จากงวดเดียวกันของปีก่อน โดยมีสาเหตุหลักมาจากช่วงเวลาในการด าเนินงานที่ 

แตกต่างกัน เนื่องจากกองทรัสต์ด้มีการจัดตัง้ขึน้ในปีก่อนเม่ือวันที่ 2 พฤศจิกายน 2564 ซ่ึงคิดเป็นจ านวน 

60 วนัเม่ือเปรียบเทียบกับปี 2565 ซ่ึงมีจ านวน 365 วนั 
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2) ผลกระทบต่อเหตุการณ์ส าคัญหรือปัจจัยส าคัญที่ผ่านมา 

ในรอบปีบัญชี 2565 กองทรัสต์ได้ด าเนินการลงทุนในในกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์และ

สังหาริมทรัพย์โครงการ INTERLINK DATA CENTER (“ทรัพย์สินเพิ่มเติมครั้งที่ 1”) โดยมีแหล่งเงินทุน

เพื่อเข้าลงทุนจากเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน ตามที่ได้มีมติที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ ครัง้ที่ 1/2565 

ลงวันที่ 7 กุมภาพันธ์ 2565 เพื่ออนุมัติการเข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 และตามที่กองทรัสต์ได้มี

มติที่ประชุมวิสามัญผู้ ถือหน่วยทรัสต์ครัง้ที่ 1/2565 ของกองทรัสต์ เม่ือวันที่ 16 มีนาคม 2565 เพื่ออนุมัติ

การกู้ยืมเงินและการให้หลักประกันที่เก่ียวข้องกับการกู้ยืมเงินเพื่อลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมครัง้ที่ 1  

โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในส่วนที่ 2 ข้อ 2.2 การเปลี่ยนแปลงและพฒันาการที่ส าคญั 

โดยภายหลังการเข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 บริษัทฯ จึงได้แก้ไขช่ือกองทรัสต์จากเดิม

ช่ือ “ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที มิกซ์” เป็น “ทรัสต์เพื่อการลงทุน  

ในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เคทีบีเอสที มิกซ์” เพื่อให้สอดคล้องกับการลงทุน  

ในกรรมสิทธ์ิส าหรับทรัพย์สินเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 และเพื่อให้เป็นไปตามกฎหมายและประกาศที่เก่ียวข้อง  

โดยมีผลตัง้แต่วันที่ 30 มีนาคม 2565 ทัง้นี ้ส านักงาน ก.ล.ต. ได้รับทราบการแก้ไขช่ือของกองทรัสต์

ภายหลงัท่ีกองทรัสต์ลงทุนในกรรมสิทธ์ิทรัพย์สินเพิ่มเติมแล้ว เม่ือวนัท่ี 4 เมษายน 2565 

 

3) ผลการด าเนินงานของโครงการที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 

ก) รายได้จากการด าเนินงานของกองทรัสต์ (Revenue Analysis) 

ในปี 2565 กองทรัสต์มีรายได้รวมจ านวน 357.19 ล้านบาท โดยส่วนใหญ่เป็นรายได้

จากค่าเช่าและบริการ 336.79 ล้านบาท รายได้ชดเชยค่าเช่าและบริการตามสญัญาตกลงกระท า

การ 19.59 ล้านบาท และรายได้ดอกเบีย้ 0.54 ล้านบาท โดยมีรายเอียดของรายได้ของ 

กองทรัสต์ดงันี ้



ส่วนท่ี 4 ฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน 
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที มิกซ์ 
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนที่ 4 หน้า 8 

 หน่วย: บาท     หน่วย: บาท     

รายการ  
ปี 25641/  

(ตรวจสอบ) 

สัดส่วนของ

รายได้รวม 

(ร้อยละ) 

ปี 2565 

(ตรวจสอบ) 

สัดส่วนของ

รายได้รวม 

(ร้อยละ) 

รายได้:     

รายได้ค่าเช่าและบริการ 39,764,114.01 87.79 336,794,474.35 94.29 

รายได้ชดเชยค่าเช่าและบริการ 

ตามสญัญาตกลงกระท าการ 
5,397,208.78 11.92 19,591,011.77 5348 

รายได้ดอกเบีย้ 131,838.43 0.29 541,673.71 0.15 

รายได้อื่น 3,500.35 0.01 258,540.32 0.07 

รวมรายได้ 45,296,661.57 100.00 357,185,700.15 100.00 

หมายเหตุ: 1/ ส าหรับรอบระยะเวลาตัง้แต่วนัท่ี 2 พฤศจิกายน 2564 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2564 

 

ข) ต้นทุนค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ (Expense Analysis) 

ในปี 2565 กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายรวมจ านวน 123.86 ล้านบาท โดยส่วนใหญ่เป็นต้นทุน

ทางการเงิน 47.27 ล้านบาท ค่าใช้จ่ายในการด าเนินโครงการ 30.18 ล้านบาท และค่าธรรมเนียม

บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 19.17 ล้านบาท โดยมีรายละเอียดของค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ดงันี ้

 หน่วย: บาท     หน่วย: บาท     

รายการ  
ปี 25641/ 

(ตรวจสอบ) 

สัดส่วนของ

ค่าใช้จ่าย

รวม (ร้อยละ) 

ปี 2565 

(ตรวจสอบ) 

สัดส่วนของ

ค่าใช้จ่าย

รวม (ร้อยละ) 

ค่าใช้จ่าย:         

ค่าธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์ 1,578,304.42 12.03 12,811,958.08 10.34 

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 1,384,477.57 10.55 9,943,860.06 8.03 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 156,951.14 1.20 954,786.05 0.77 

ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย์ 2,680,009.61 20.42 19,169,948.02 15.48 
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 หน่วย: บาท     หน่วย: บาท     

รายการ  
ปี 25641/ 

(ตรวจสอบ) 

สัดส่วนของ

ค่าใช้จ่าย

รวม (ร้อยละ) 

ปี 2565 

(ตรวจสอบ) 

สัดส่วนของ

ค่าใช้จ่าย

รวม (ร้อยละ) 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 240,000.00 1.83 600,000.00 0.48 

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินโครงการ 3,293,095.62 25.09 30,182,818.69 24.37 

ค่าใช้จ่ายอื่น 297,999.44 2.27 2,918,659.98 2.36 

ต้นทุนทางการเงิน 3,493,907.79 26.62 47,274,183.08 38.17 

รวมค่าใช้จ่าย 13,124,745.59 100.00 123,856,213.96 100.00 

หมายเหตุ: 1/ ส าหรับรอบระยะเวลาตัง้แต่วนัท่ี 2 พฤศจิกายน 2564 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2564 

 

ค) การเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงาน 

ส าหรับผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ส าหรับรอบระยะเวลาบัญชีตัง้แต่วันที่   

1 มกราคม 2565 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์มีการเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจาก 

การด าเนินงานจ านวน 241.83 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 67.70 ของรายได้รวม 

 

ง) สินทรัพย์ 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์มีสินทรัพย์รวมเป็นจ านวนทัง้สิน้ 4,447.23  

ล้านบาท โดยหลักเป็นเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุ ติธร รม  

จ านวน 4,212.14 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 94.71 ของสินทรัพย์รวม ซ่ึงเป็นการลงทุนใน  

1) สิทธิการเช่าที่ดินพร้อมอาคารคลังสินค้า และ/หรือ โรงงาน 3 โครงการ คือ โครงการ ริช  

แอสเซ็ท , โครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน 2) สิทธิการเช่าช่วงที่ดิน  

สิทธิการเช่าอาคารส านักงาน และกรรมสิทธ์ิในสงัหาริมทรัพย์ที่เก่ียวเนื่องในโครงการซัมเมอร์ฮับ 

3) สิทธิการเช่าช่วงท่ีดิน สิทธิการเช่าอาคารคอมมูนิตีม้อลล์ และกรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพย์ 

ที่เก่ียวเนื่องในโครงการซัมเมอร์ฮิลล์  และ 4) กรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์และสังหาริมทรัพย์

โครงการ INTERLINK DATA CENTER ทัง้นี ้รายละเอียดสินทรัพย์ของกองทรัสต์ประกอบด้วย 



ส่วนท่ี 4 ฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน 
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 หน่วย: บาท     หน่วย: บาท     

รายการ  
ปี 2564 

(ตรวจสอบ) 

สัดส่วนของ

สินทรัพย์รวม 

(ร้อยละ) 

ปี 2565 

(ตรวจสอบ) 

สัดส่วนของ

สินทรัพย์รวม 

(ร้อยละ) 

สินทรัพย์:         

เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และ 

สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 

ตามมลูค่ายุติธรรม 

3,458,616,097.67 95.50 4,212,138,346.36 94.71 

เงินลงทุนในหลกัทรัพย์ที่แสดงด้วย

มลูค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุน 
124,066,000.00 3.43 129,875,671.81 2.92 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 27,424,114.30 0.76 81,663,127.41 1.84 

ลกูหนีร้ายได้ค่าเช่าและบริการค้างรับ 5,213,278.68 0.14 13,414,839.47 0.30 

ลกูหนีจ้ากดอกเบีย้ 36,565.10 0.00 25,296.67 0.00 

ค่าใช้จ่ายจ่ายล่วงหน้า 723,248.03 0.02 3,945,216.56 0.09 

สินทรัพย์อื่น 5,397,715.35 0.15 6,170,829.51 0.14 

รวมสินทรัพย์ 3,621,477,019.13 100.00 4,447,233,327.79 100.00 

 

จ) หนีส้ิน 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์มีหนีส้ินรวมเป็นจ านวนทัง้สิน้ 1,351.33 ล้านบาท 

โดยหลักเป็นเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงินจ านวน 744.69 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 55.11  

ของหนีส้ินรวม และหนีส้ินตามสัญญาเช่า (Lease Liability) จ านวน 460.21 ล้านบาท คิดเป็น

ร้อยละ 34.06 ของหนีส้ินรวม ซ่ึงเป็นจ านวนเงินที่ต้องจ่ายตามสัญญาเช่าที่เหลืออยู่ค านวน 

ตามมาตรฐานบัญชี และเงินมัดจ ารับจากผู้ เช่าจ านวน 97.33 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 7.20  

ของหนีส้ินรวม ซ่ึงเป็นเงินมดัจ าค่าเช่าทรัพย์สินของผู้เช่า ซ่ึงหนีส้ินประกอบด้วย 
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 หน่วย: บาท     หน่วย: บาท     

รายการ  
ปี 2564 

(ตรวจสอบ) 

สัดส่วนของ

หนีส้ินรวม 

(ร้อยละ) 

ปี 2565 

(ตรวจสอบ) 

สัดส่วนของ

หนีส้ินรวม 

(ร้อยละ) 

หนีส้ิน:         

ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 9,960,998.67 1.73 19,140,822.72 1.42 

ค่าเช่าและค่าบริการรับล่วงหน้า 5,612,114.02 0.98 8,984,828.28 0.66 

เงินมดัจ ารับจากผู้เช่า 80,911,490.65 14.09 97,334,890.86 7.20 

เงินกู้ยืมจากสถาบนัการเงิน 0.00 0.00 744,693,291.63 55.11 

หนีส้ินตามสญัญาเช่า 451,627,014.81 78.64 460,206,813.57 34.06 

หนีส้ินอื่น 26,193,485.00 4.56 20,966,751.52 1.55 

รวมหนีส้ิน 574,305,103.15 100.00 1,351,327,398.58 100.00 

 

ฉ) สินทรัพย์สุทธิ 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์มีสินทรัพย์สุทธิเป็นจ านวนทัง้สิน้ 3,095.91  

ล้านบาท โดยแบ่งออกเป็นทุนที่ได้รับจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 3,015.00 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 

97.39 ของสินทรัพย์สทุธิ และก าไรสะสมจ านวน 80.91 ล้านบาท ซ่ึงสินทรัพย์สทุธิประกอบด้วย 

 หน่วย: บาท     หน่วย: บาท     

รายการ  
ปี 2564 

(ตรวจสอบ) 

สัดส่วนของ

สินทรัพย์

สุทธิ  

(ร้อยละ) 

ปี 2565 

(ตรวจสอบ) 

สัดส่วนของ

สินทรัพย์

สุทธิ  

(ร้อยละ) 

สินทรัพย์สุทธิ:          

ทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 3,015,000,000.00 98.94 3,015,000,000.00 97.39 

ก าไรสะสม 32,171,915.98 1.06 80,905,929.21 2.61 

สินทรัพย์สุทธิ  3,047,171,915.98 100.00 3,095,905,929.21 100.00 
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ช) งบกระแสดเงินสด 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์มีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดจ านวน 

81.66 ล้านบาท โดยมีสาเหตุหลักจาก (1) กองทรัสต์มีเงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมด าเนินงาน

จ านวน 458.66 ล้านบาท และ (2) กองทรัสต์มีเงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมจัดหาเงิน  

จ านวน 512.90 ล้านบาท ซ่ึงมีรายละเอียดของงบกระแสเงินสดดงันี ้

 หน่วย: บาท หน่วย: บาท 

รายการ 
ปี 2564 

(ตรวจสอบ) 

ปี 2565 

(ตรวจสอบ) 

เงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมด าเนินงาน (2,987,575,885.70) (458,662,871.88) 

เงินสดสทุธิได้มาจากกิจกรรมจัดหาเงิน 3,015,000,000.00  512,901,884.99  

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้สุทธิ 27,424,114.30  54,239,013.11  

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัต้นงวด 0.00  27,424,114.30  

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วันปลายงวด 27,424,114.30  81,663,127.41  
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14.2. ปัจจัยหรือเหตุการณ์ที่อาจมีผลกระทบต่อฐานะการเงินหรือการด าเนินงานในอนาคต (forward looking) 

อย่างมีนัยส าคัญ  

ส าหรับเศรษฐกิจไทยในปี 2566 ส านักงานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ  (“สศช.”) คาดว่า

เศรษฐกิจไทยจะขยายตัวเร่งขึน้มาอยู่ในช่วงร้อยละ 2.7 ถึง ร้อยละ 3.7 ต่อปี โดยมี ปัจจัยสนับสนุนที่ส าคัญจาก  

(1) การฟื้นตัวของภาคการท่องเที่ยว (2) การขยายตัวของการลงทุนทัง้ภาคเอกชนและภาครัฐ (3) การขยายตัว 

อย่างต่อเนื่องของการอุปโภค บริโภคภายในประเทศ และ (4) การขยายตัวในเกณฑ์ดีของภาคเกษตร ทัง้นี ้คาดว่า

การอุปโภคบริโภคภาคเอกชนจะขยายตัวร้อยละ 3.2 ส่วนการลงทุนภาคเอกชนและการลงทุนภาครัฐขยายตัว 

ร้อยละ 2.1 และร้อยละ 2.7 ตามล าดับ และมูลค่าการส่งออกสินค้าในรูปดอลลาร์ สรอ. ลดลงร้อยละ 1.6  

อตัราเงินเฟ้อทัว่ไปเฉลี่ยอยู่ในช่วงร้อยละ 2.5 ถึง ร้อยละ 3.5 และดุลบญัชีเดินสะพดัเกินดุลร้อยละ 1.5 ของ GDP 

อย่างไรก็ตาม การขยายตัวของเศรษฐกิจยังมีความเสี่ยงและข้อจ ากัดจากการชะลอตัวของเศรษฐกิจโลก

และความผันผวนในตลาดการเงินโลกท่ามกลางการปรับขึน้อัตราดอกเบีย้ของธนาคารกลางส า คัญ ๆ และ 

ความไม่แน่นอนของความขัดแย้งเชิงภูมิรัฐศาสตร์ นอกจากนี ้ เงื่อนไขทางการเงินจากภาระหนีส้ินครัวเรือนและ  

ภาคธุรกิจที่อยู่ในระดับสูงภายใต้การปรับขึน้อตัราดอกเบีย้ยังมีแนวโน้มที่จะเป็นข้อจ ากัดต่อการฟื้นตัวของอุปสงค์

ภายในประเทศ รวมทัง้การลดลงของแรงส่งจากการใช้จ่ายรัฐบาล รวมทัง้เงื่อนไขและบรรยากาศทางเศรษฐกิจ 

และการเมืองภายหลงัการเลือกตัง้ ซ่ึงอาจท าให้เศรษฐกิจไทยขยายตวัต ่ากว่าที่คาดการณ์ 

จากปัจจัยข้างต้น เศรษฐกิจไทยในปี 2566 โดยมีปัจจัยสนับสนุนที่ส าคัญจากการฟื้นตัวที่ชัดเจนของ 

ภาคการท่องเที่ยวโดยเฉพาะภายหลังการเปิดประเทศของจีน ซ่ึงจะช่วยสนับสนุนการขยายตัวของการบริโภค

ภายในประเทศ ประกอบกับนโยบายของภาครัฐบาลในการสนับสนุนจากการลงทุนจากต่างประเทศและ

ภายในประเทศ  โดยเฉพาะการลงทุนภาครัฐที่กลับมาขยายตัว ขณะเดียวกัน ยังมีแรงสนับสนุนจากการขยายตัว  

ในเกณฑ์ดีของการผลิตภาคเกษตรกรรม โดยผู้จดัการกองทรัสต์และผู้บริหารอสงัหาริมทรัยพ์มีการร่วมมือกันวางแผน

พัฒนากลยุทธ์ในการบริหารอสงัหาริมทรัพย์อย่างต่อเนื่อง เพื่อให้มีการบริการอย่างครบวงจร และมีการด าเนินการ

เพื่อสร้างความสัมพันธ์อันดีกับผู้ เช่ารายปัจจุบันและผู้ มีโอกาสเป็นผู้ เช่า รวมถึงแผนการ เพื่อรองรับปัจจัยต่าง ๆ  

ที่ไม่แน่นอนและเป็นความเสี่ยงที่อาจส่งผลต่อการด าเนินงานของกองทรัสต์ 
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15. ความเห็นของทรัสตีเกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรัสต์ 
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เอกสารแนบ 1 หน้า 1 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

เอกสารแนบ 1 

รายละเอียดเก่ียวกับกรรมการ และผู้บริหาร 

  



เอกสารแนบ 1 รายละเอียดเก่ียวกับกรรมการ และผู้บริหาร 
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที มิกซ์ 
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เอกสารแนบ 1 หน้า 2 

รายละเอียดวุฒิการศึกษา ประสบการณ์ที่เก่ียวข้องกับการลงทุน หรือ การบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ ของกรรมการ 

และผู้บริหารของผู้จดัการกองทรัสต์ สรุปได้ดงันี ้

1. คณะกรรมการ 

ล าดับ ช่ือ ต าแหน่ง ประวัติการศึกษา ประสบการณ์ 

1 นางสาวโสภาวดี  

เลิศมนัสชยั 

ประธาน

กรรมการ และ

กรรมการอิสระ 

• ปริญญาโท 

พาณิชยศาสตร์และ 

การบญัชี 

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ 

• ปริญญาตรี 

พาณิชยศาสตร์และ 

การบญัชี 

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ 

• ปริญญาตรี นิติศาสตร์ 

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ 

• เลขาธิการ คณะกรรมการ

กองทุนบ าเหน็จบ านาญ

ข้าราชการ 

• รองผู้จดัการ สายงาน

การตลาดและงานบริการ

หลงัการซือ้ขาย

หลกัทรัพย์  

ตลาดหลกัทรัพย์ 

แห่งประเทศไทย 

• กรรมการผู้จัดการ บริษัท 

ศูนย์รับฝากหลกัทรัพย์ 

(ประเทศไทย) จ ากัด 

• ประธานศูนย์ระดมทุน 

ตลาดหลกัทรัพย์ 

แห่งประเทศไทย 

• ประธานที่ปรึกษา 

ตลาดหลกัทรัพย์ MAI 

• กรรมการ บริษัท  

ศูนย์รับฝากหลกัทรัพย์ 

(ประเทศไทย) จ ากัด 

• กรรมการ บริษัท เซ็ท 

เทรด ดอท คอม จ ากัด 



เอกสารแนบ 1 รายละเอียดเก่ียวกับกรรมการ และผู้บริหาร 
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที มิกซ์ 
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

เอกสารแนบ 1 หน้า 3 

ล าดับ ช่ือ ต าแหน่ง ประวัติการศึกษา ประสบการณ์ 

• กรรมการ บริษัท  

ส านักหกับญัชี  

(ประเทศไทย) จ ากัด 

• กรรมการ บริษัท  

สยามดีอาร์ จ ากัด 

• กรรมการ  

บริษัทหลกัทรัพย์จดัการ

กองทุนรวมเพื่อผู้ลงทุน

ต่างด้าว จ ากัด 

• กรรมการ บริษัท  

ไทยเอ็นวีดีอาร์ จ ากัด 

• กรรมการ บริษัท แฟมิลี่ 

โนฮาว จ ากัด 

• ผู้อ านวยการฝ่ายทะเบียน

บริการ ส านักงาน

คณะกรรมการก ากับ

หลกัทรัพย์และ 

ตลาดหลกัทรัพย์ 

• กรรมการ ธนาคาร 

อาคารสงเคราะห์ 

• กรรมการ สมาคม

นักวิเคราะห์หลกัทรัพย์ 

• กรรมการบริหารโครงการ

ปริญญาโทด้าน

บริหารธุรกิจ (MBA) 

คณะพาณิชยศาสตร์และ



เอกสารแนบ 1 รายละเอียดเก่ียวกับกรรมการ และผู้บริหาร 
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที มิกซ์ 
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

เอกสารแนบ 1 หน้า 4 

ล าดับ ช่ือ ต าแหน่ง ประวัติการศึกษา ประสบการณ์ 

การบญัชี 

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ 

2 นายพลสิทธิ ภูมิวสนะ กรรมการ และ

ประธาน

เจ้าหน้าที่บริหาร 

• MBA (Finance), MS 

(Economic) Claremont 

Graduate University  

• BBA, La Sierra 

University 

• ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร 

บริษัท ดาโอ รีท  

แมเนจเมนท์  

(ประเทศไทย) จ ากัด 

• กรรมการ บริษัท  

บอร์ดเวย์ มีเดีย จ ากัด 

• กรรมการ บริษัท อควา 

แอด จ ากัด 

• กรรมการ บริษัท  

แอคคอมพลิช เวย์ โฮลดิง้ 

จ ากัด  

• กรรมการ บริษัท 121 

พาวเวอร์ จ ากัด 

• กรรมการ และ ประธาน

เจ้าหน้าที่บริหาร บริษัท 

ไทย คอนซูมเมอร์ ดิสทริ

บิวชัน่ เซ็นเตอร์ จ ากัด 

• กรรมการบริหาร บริษัท 

อควา คอร์เปอร์เรชัน่ 

จ ากัด (มหาชน) 

• กรรมการ บริษัท มนัตรา 

แอสเซ็ท จ ากัด 

3 นายย่ิงยง นิลเสนา กรรมการอิสระ 

และ ประธาน

• ปริญญาโท บริหารธุรกิจ 

(เกียรตินิยม) สถาบนั

• นายกสมาคมส่งเสริม 

ผู้ลงทุนไทย  



เอกสารแนบ 1 รายละเอียดเก่ียวกับกรรมการ และผู้บริหาร 
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เอกสารแนบ 1 หน้า 5 

ล าดับ ช่ือ ต าแหน่ง ประวัติการศึกษา ประสบการณ์ 

กรรมการ

ตรวจสอบ 

บณัฑิตพฒันบริหาร

ศาสตร์ (NIDA) 

• ปริญญาตรี 

วิศวกรรมศาสตร์ 

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 

• กรรมการ  

สภาธุรกิจตลาดทุนไทย  

• กรรมการจัดการ 

การลงทุน สภากาชาด

ไทย  

• กรรมการพิจารณาโทษ

ทางปกครอง ส านักงาน

คณะกรรมการก ากับ

หลกัทรัพย์และ 

ตลาดหลกัทรัพย์  

• กรรมการอุทธรณ์ บริษัท 

ตลาดสญัญาซือ้ขาย

ล่วงหน้า (ประเทศไทย) 

จ ากัด  

• อนุกรรมการวินัย  

ตลาดหลกัทรัพย์แห่ง

ประเทศไทย  

• อนุกรรมการกลัน่กรอง

มาตรฐานการบญัชี  

สภาวิชาชีพบญัชี  

ในพระบรมราชูปถัมภ์  

• อนุกรรมการพิจารณา

หลกัเกณฑ์เก่ียวกับ 

การประกอบธุรกิจ 

จดัการกองทุนรวม 

ประเภทกองทุนรวม



เอกสารแนบ 1 รายละเอียดเก่ียวกับกรรมการ และผู้บริหาร 
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เอกสารแนบ 1 หน้า 6 

ล าดับ ช่ือ ต าแหน่ง ประวัติการศึกษา ประสบการณ์ 

อสงัหาริมทรัพย์ กองทุน

รวมโครงสร้างพืน้ฐาน 

และกองทรัสต์เพื่อการ

ลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ 

ส านักงานคณะกรรมการ

ก ากับหลกัทรัพย์และ

ตลาดหลกัทรัพย์ 

4 นายจอง คยู คิม 

 

กรรมการ • ปริญญาตรี 

เศรษฐศาสตร์บณัฑิต 

Korea University 

• กรรมการ บริษัท ดาโอ 

(ประเทศไทย) จ ากัด 

(มหาชน) 

• ประธานเจ้าหน้าที่

ปฏิบติัการ บริษัท

หลกัทรัพย์ ดาโอ 

(ประเทศไทย) จ ากัด 

(มหาชน)  

• ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร 

บริษัทหลกัทรัพย์ เคทีบี 

(ประเทศไทย) จ ากัด 

(มหาชน)  

• กรรมการ KTB 

Securities Investment 

Co., Ltd. 

5 นายวิน อุดมรัชตวนิชย์ 

 

กรรมการ • ปริญญาเอก สาขา

เศรษฐศาสตร์, 

University of Missouri – 

• ประธานกรรมการบริหาร 

บริษัท ดาโอ (ประเทศ

ไทย) จ ากัด (มหาชน) 



เอกสารแนบ 1 รายละเอียดเก่ียวกับกรรมการ และผู้บริหาร 
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เอกสารแนบ 1 หน้า 7 

ล าดับ ช่ือ ต าแหน่ง ประวัติการศึกษา ประสบการณ์ 

Columbia, Columbia 

ประเทศสหรัฐอเมริกา 

• ปริญญาโท สาขาบริหาร

วิศวกรรมศาสตร์, Old 

Dominion University 

Norfolk (2001) ประเทศ

สหรัฐอเมิรกา 

• ปริญญาตรี สาขาบริหาร

วิศวกรรมศาสตร์ 

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 

• ประธานกรรมการ บริษัท

หลกัทรัพย์ ดาโอ 

(ประเทศไทย) จ ากัด 

(มหาชน) 

• ประธานกรรมการบริหาร 

บริษัทหลกัทรัพย์ ดาโอ 

(ประเทศไทย) จ ากัด 

(มหาชน) 

• ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร 

บริษัทหลกัทรัพย์จดัการ

กองทุน วรรณ จ ากัด   

• ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร

การลงทุน บริษัท

หลกัทรัพย์จดัการ 

กองทุน วรรณ จ ากัด 

6 นายดง โฮ โค กรรมการอิสระ • Master of Accounting, 

Korea University, 

Korea 

• Bachelor of Business 

Administration, Korea 

University, Korea 

• กรรมการอิสระ บริษัท  

ดาโอ (ประเทศไทย) 

จ ากัด (มหาชน) 

• กรรมการอิสระ บริษัท

หลกัทรัพย์ ดาโอ 

(ประเทศไทย) จ ากัด 

มหาชน 

• กรรมการอิสระ บริษัท

หลกัทรัพย์จดัการกองทุน 

ดาโอ จ ากัด 
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เอกสารแนบ 1 หน้า 8 

ล าดับ ช่ือ ต าแหน่ง ประวัติการศึกษา ประสบการณ์ 

• Managing Director, 

Woori Accounting Co., 

Ltd (Myanmar) 

• Managing Director, 

Woori Accounting Co., 

Ltd (Thailand) 

• Managing Director, 

Woori Accounting Co., 

Ltd (Cambodia) 

7 นายคยอง ชอน ลี กรรมการอิสระ • Master of Law, Seoul 

National University, 

Korea 

• Master of Law, 

University of 

Minnesota, USA 

• Master of Business 

Administration, College 

of William and Mary, 

USA 

• กรรมการอิสระ บริษัท  

ดาโอ (ประเทศไทย) 

จ ากัด (มหาชน) 

• กรรมการอิสระ บริษัท

หลกัทรัพย์ ดาโอ 

(ประเทศไทย) จ ากัด 

มหาชน 

• กรรมการอิสระ บริษัท

หลกัทรัพย์จดัการกองทุน 

ดาโอ จ ากัด 

• Legal Advisor, Hwang 

Sung Corporation 

• Legal Advisor, Woori 

Atoz Group 

• Legal Consultant, 

SUHO Law Cambodia 

Office 



เอกสารแนบ 1 รายละเอียดเก่ียวกับกรรมการ และผู้บริหาร 
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที มิกซ์ 
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เอกสารแนบ 1 หน้า 9 

ล าดับ ช่ือ ต าแหน่ง ประวัติการศึกษา ประสบการณ์ 

• Legal Consultant, 

Apex Law 

Vietnam/Cambodia 

Office 

 

  



เอกสารแนบ 1 รายละเอียดเก่ียวกับกรรมการ และผู้บริหาร 
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที มิกซ์ 
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เอกสารแนบ 1 หน้า 10 

2. คณะผู้บริหาร 

ล าดับ ช่ือ ต าแหน่ง ประวัติการศึกษา ประสบการณ์ 

1 นายพลสิทธิ ภูมิวสนะ ประธาน

เจ้าหน้าที่

บริหาร 

• MBA (Finance), MS 

(Economic) Claremont 

Graduate University  

• BBA, La Sierra University 

• ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร 

บริษัท ดาโอ รีท  

แมเนจเมนท์  

(ประเทศไทย) จ ากัด 

• กรรมการ บริษัท บอร์ด

เวย์ มีเดีย จ ากัด 

• กรรมการ บริษัท อควา 

แอด จ ากัด 

• กรรมการ บริษัท  

แอคคอมพลิช เวย์  

โฮลดิง้ จ ากัด 

• กรรมการ บริษัท 121 

พาวเวอร์ จ ากัด  

• กรรมการและประธาน

เจ้าหน้าที่บริหาร บริษัท 

ไทย คอนซูมเมอร์ ดิสทริ

บิวชัน่ เซ็นเตอร์ จ ากัด 

• กรรมการบริหาร บริษัท 

อควา คอร์เปอร์เรชัน่ 

จ ากัด (มหาชน 

• กรรมการ บริษัท มนัตรา 

แอสเซ็ท จ ากัด 

2 นายอิสสระ มีช านาญ กรรมการ

ผู้จดัการ 

• ปริญญาโท  

สาขาบริหารธุรกิจ 

มหาวิทยาลยัรามค าแหง 

• ผู้อ านวยการอาวุโส 

บริษัทหลกัทรัพย์จดัการ

กองทุน วรรณ จ ากัด 
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ล าดับ ช่ือ ต าแหน่ง ประวัติการศึกษา ประสบการณ์ 

• ปริญญาตรี สาขานิติศาสตร์ 

มหาวิทยาลยัรามค าแหง 

• ผู้ช่วยผู้อ านวยการ บริษัท

หลกัทรัพย์จดัการกองทุน 

กรุงศรี จ ากัด 

• ผู้ช่วยผู้อ านวยการ บริษัท

หลกัทรัพย์จดัการกองทุน 

วรรณ จ ากัด 

3 นายภูมิ ศรีเมฆารัตน์ ผู้อ านวยการ 

ฝ่ายบริหาร

ทรัพย์สิน 

• MSc Real Estate 

Management 

Reading University 

• ปริญญาตรี 

วิศวกรรมศาสตร์ โยธา  

(Civil Engineering) 

มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร์ 

• ผู้จดัการกองทุน  

ฝ่ายจดัการกองทุน

อสงัหาริมทรัพย์และ

โครงสร้างพืน้ฐาน  

บริษัทหลกัทรัพย์จดัการ

กองทุน กสิกรไทย จ ากัด 

4 นางสาวเขมิกา  

วณิชชาธรรมกุล 

ผู้อ านวยการ 

ฝ่าย 

นักลงทุน

สมัพนัธ์และ

พฒันาธุรกิจ 

• MSc International 

Management, Strathclyde 

University 

• ปริญญาตรี การธนาคาร

และการเงิน (Banking and 

Finance)  

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 

• ผู้ช่วยผู้จดัการกองทุน 

บริษัทหลกัทรัพย์จดัการ

กองทุน กสิกรไทย จ ากัด 

• ผู้ช่วยผู้จดัการกองทุน 

บริษัทหลกัทรัพย์จดัการ

กองทุน วรรณ จ ากัด 

5 นายพุท ตุลยกุล  ผู้อ านวยการ

อาวุโส ฝ่าย

ปฏิบติัการ 

• ปริญญาโท บริหารการเงิน 

มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร์ 

• ปริญญาตรี บญัชี  

สถาบนัเทคโนโลยีราชมงคล 

• ผู้อ านวยการอาวุโส 

บริษัทหลกัทรัพย์ เคทีบี 

(ประเทศไทย) จ ากัด 

(มหาชน) 
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ล าดับ ช่ือ ต าแหน่ง ประวัติการศึกษา ประสบการณ์ 

• ผู้ช่วยผู้อ านวยการ บริษัท

หลกัทรัพย์จดัการกองทุน 

กสิกรไทย จ ากัด 

6 นายสราวุธ ปัญญา 

(ดูแลด้านก ากับและ

ตรวจสอบ)  

ผู้อ านวยการ

ฝ่ายก ากับ

ตรวจสอบ

และบริหาร

จดัการ 

ความเสี่ยง 

• ปริญญาตรี สาขานิติศาสตร์ 

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 

• ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการ

บริษัทหลกัทรัพย์ เคทีบี

(ประเทศไทย) จ ากัด 

(มหาชน) 

7 นายชาตรี โสภณวานิช 

(ดูแลด้านบริหารจดัการ

ความเสี่ยง)  

ผู้อ านวยการ

ฝ่ายก ากับ

ตรวจสอบ

และบริหาร

จดัการ 

ความเสี่ยง 

• ปริญญาโท สาขาการเงิน 

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ 

• ปริญญาตรี  

สาขาบริหารธุรกิจ (การเงิน) 

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 

• ผู้อ านวยการอาวุโส 

บริษัท ดาโอ (ประเทศ

ไทย) จ ากัด (มหาชน) 

• ผู้อ านวยการอาวุโส 

บริษัทหลกัทรัพย์ ดาโอ 

(ประเทศไทย) จ ากัด 

(มหาชน) 

หมายเหตุ : ข้อมูล ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 
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สรุปสาระส าคัญของสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ (และที่แก้ไขเพิ่มเติม) 

หัวข้อ รายละเอียด 

คู่สัญญา • บริษัท ดาโอ รีท แมเนจเมนท์ (ประเทศไทย) จ ากัด (เดิม: บริษัท เคทีบีเอสที รีท แมเนจเมนท์ 

จ ากัด) (“ผู้ ก่อตัง้ทรัสต์” และ “ผู้ จัดการกองทรัสต์”) 

• บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทุน กสิกรไทย จ ากัด (“ทรัสตี”) 

ลักษณะของกองทรัสต์ 

และกลไกการบริหาร 

 

• ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที มิกซ์   

ใช้ช่ือภาษาอังกฤษว่า KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment 

Trust หรือ KTBSTMR เป็นกองทรัสต์ตาม พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ ที่ก่อตัง้ขึน้ด้วยผลของสัญญา

ก่อตัง้ทรัสต์นี ้และสมบูรณ์เม่ือผู้ ก่อตัง้ทรัสต์โอนเงินที่ได้จากการจ าหน่ายหน่วยทรัสต์ด้วย

ความไว้วางใจให้ทรัสตีจัดการทรัพย์สินเพื่อประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์  และอาจเป็น

กองทรัสต์ที่จะรับการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เข้ามารวมกับกองทรัสต์  

โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะด าเนินการเพื่อให้กองทรัสต์ได้มาซ่ึงทรัพย์สินของกองทุนรวม

อสงัหาริมทรัพย์ที่แปลงสภาพ โดยแลกกับการที่กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าวจะได้รับ

หน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ของกองทรัสต์ และเงินสด (ถ้ามี) 

• กองทรัสต์นีไ้ม่มีสถานะเป็นนิติบุคคล โดยเป็นกองทรัพย์สินที่อยู่ในช่ือและอ านาจจัดการ

ของทรัสตี 

• การจดัการกองทรัสต์จะกระท าโดยทรัสตีและผู้จดัการกองทรัสต์ที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตี

ซ่ึงได้รับการแต่งตัง้ตามสัญญานี  ้โดยมีขอบเขตอ านาจหน้าที่และความรับผิดชอบตามที่

ปรากฏในรายการเก่ียวกับอ านาจหน้าที่ ของทรัสตีและผู้ จัดการกองทรัสต์  ในการนี  ้ 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีอ านาจหน้าที่และความรับผิดชอบหลักที่เก่ียวข้องกับการดูแลจัดการ

กองทรัสต์ ซ่ึงรวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ และทรัสตีมีอ านาจหน้าที่และ 

ความรับผิดชอบหลักในการก ากับดูแลการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ และ 

ผู้ รับมอบหมายรายอื่น  (ถ้ามี ) ใ ห้ เป็นไปตามสัญญาและตามกฎหมาย  ตลอดจน 

การเก็บรักษาทรัพย์สินของกองทรัสต์  ทัง้นี  ้ในกรณีที่กองทรัสต์มีนโยบายการลงทุน 

ในทรัพย์สินอื่นที่มิใช่ทรัพย์สินหลกั การจัดการลงทุนในทรัพย์สินอื่นดังกล่าวจะด าเนินการ

โดยผู้จดัการกองทรัสต์ โดยจะเป็นไปตามที่ระบุไว้ในสญัญานี ้และสญัญาอื่นใดที่เก่ียวข้อง 
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หัวข้อ รายละเอียด 

• ผู้จดัการกองทรัสต์และทรัสตีต่างฝ่ายต่างจะปฏิบติัหน้าที่ในฐานะที่เป็นผู้ที่มีวิชาชีพซ่ึงได้รับ

ความไว้วางใจ ด้วยความระมัดระวัง ซ่ือสัตย์สุจริต  โดยต้องปฏิบัติต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

อย่างเป็นธรรม เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สดุของผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยรวมและเป็นไปตามสัญญานี ้

และกฎหมายที่ เ ก่ียวข้อง  ตลอดจนข้อผูกพันที่ไ ด้ให้ไว้เพิ่มเติมในเอกสารที่ เปิดเผย  

เพื่อประโยชน์ในการเสนอขายหน่วยทรัสต์แก่ผู้ลงทุน (ถ้ามี) และมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ช่ือ อายุ ประเภท และ

วัตถุประสงค์ของ

กองทรัสต์ 

 

• ช่ือของกองทรัส ต์ คือ ทรัส ต์เพื่ อการลงทุนในอสังหาริมทรัพ ย์และสิทธิ การ เ ช่า

อสังหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที มิกซ์ ใช้ช่ือภาษาอังกฤษว่า KTBST Mixed Freehold and 

Leasehold Real Estate Investment Trust หรือ KTBSTMR (ช่ือเดิม: ทรัสต์เพื่อการลงทุน

ในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที มิกซ์ / KTBST Mixed Leasehold Real Estate 

Investment Trust) 

• กองทรัสต์จัดตัง้ขึน้โดยไม่มีก าหนดอายุของกองทรัสต์และเป็นกองทรัสต์ประเภท  

ไม่ได้ให้สิทธิแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในการขายคืน หรือ ไถ่ถอนหน่วยทรัสต์  

• กองทรัสต์จดัตัง้ขึน้ตาม พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ เพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกรรมในตลาดทุน และ

กองทรัสต์นีอ้าจเป็นกองทรัสต์ที่ รองรับการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ 

เข้ารวมกับกองทรัสต์ ตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด โดยมีวัตถุประสงค์ 

ในการออกหลักทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์   

เพื่อเสนอขายต่อประชาชน และอาจด าเนินการเพื่อแลกเปลี่ยนกับทรัพย์สินและภาระของ

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และน าหน่วยทรัสต์ดังกล่าวเข้าจดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์ 

จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ 

• ในการเสนอขายหน่วยทรัสต์นัน้ ผู้ ก่อตัง้ทรัสต์/ผู้จัดการกองทรัสต์จะเสนอขายหน่วยทรัสต์

ตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขที่ระบุไว้ในประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต.  และตามที่

ก าหนดไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลในการเสนอขายแต่ละครัง้  โดยจะก าหนดให้ช าระ 

ค่าหน่วยทรัสต์ด้วยเงินสดหรือเทียบเท่า หรือ ก าหนดให้ช าระค่าหน่วยทรัสต์ด้วยทรัพย์สิน

และภาระของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ (ในกรณีที่ มีการแปลงสภาพกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์เข้ารวมกับกองทรัสต์) และภายหลังจากที่ผู้ก่อตัง้ทรัสต์ได้โอนเงินที่ได้จาก

การจ าหน่ายหน่วยทรัส ต์ ใ ห้ทรัส ตีและกองทรัส ต์ไ ด้ก่อตั ง้ขึ น้อย่างสมบูร ณ์ตาม  
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หัวข้อ รายละเอียด 

พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ แล้ว หรือภายหลังจากที่ผู้จัดการกองทรัสต์ได้เสนอขายหน่วยทรัสต์ให้แก่

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เพื่อแลกเปลี่ยนกับทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์ (ในกรณีที่มีการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เข้ารวมกับ

กองทรัสต์) ผู้ ก่อตัง้ทรัสต์/ผู้จัดการกองทรัสต์จะด าเนินการย่ืนค าขอต่อตลาดหลักทรัพย์  

เพื่อขอให้พิจารณารับหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนภายใน 45  

(สี่สิบห้า) วันนับแต่วันปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต์  หรือภายใน 15 (สิบห้า) วันท าการ 

นับแต่วันปิดการเสนอขายหน่วยทรัส ต์ (ในกรณีที่ มีการแปลงสภาพกองทุนรวม

อสงัหาริมทรัพย์เข้ารวมกับกองทรัสต์) และเม่ือน าหน่วยทรัสต์ไปจดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์

จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์เรียบร้อยแล้ว ผู้ ถือหน่วยทรัสต์จะสามารถท าการซือ้ /ขาย

หน่วยทรัสต์ผ่านระบบ  “การซือ้/ขายหน่วยทรัสต์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์” ได้  

โดยปฏิบัติตามกฎ  ระเบียบ  และวิธีปฏิบัติของตลาดหลักทรัพย์  ทัง้นี  ้ผู้ ก่อตัง้ทรัสต์/ 

ผู้จดัการกองทรัสต์จะแจ้งให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทราบถึงก าหนดเวลาดงักล่าวโดยการเปิดเผย

ข้อมลูต่อตลาดหลกัทรัพย์และผู้ลงทุนโดยมิชกัช้า 

เม่ือกองทรัสต์น าเงินที่ได้จากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ไปลงทุนในทรัพย์สินหลักของ

กองทรัสต์แล้ว หรือ เม่ือกองทรัสต์รับโอนทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์

แล้ว (ในกรณีที่ มีการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เข้ารวมกับกองทรัสต์ )  

ผู้ ก่อตัง้ทรัสต์/ผู้จัดการกองทรัสต์จะน าทรัพย์สินหลัก  หรือ ทรัพย์สินหลักที่ไ ด้รับโอน 

จากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ (ในกรณีที่มีการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ 

เข้ารวมกับกองทรัสต์) ดังกล่าวไปจัดหาผลประโยชน์ ไม่ว่าจะเป็นการให้เช่า ให้เช่าช่วง  

การให้ใช้พืน้ที่ที่มีการเรียกเก็บค่าตอบแทน  และการให้บริการที่เก่ียวข้องกับการให้เช่า  

การให้เช่าช่วง หรือให้ใช้พืน้ที่ โดยในการจัดหาผลประโยชน์ดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสต์ 

อาจมอบหมายหรือแต่งตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager) ให้ด าเนินการได้ 

โดยการมอบหมายหรือแต่งตัง้จะเป็นไปตามข้อก าหนดในสัญญานี  ้กฎหมาย และประกาศ

ของส านักงาน ก.ล.ต. ที่เก่ียวข้อง 
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ทัง้นี ้กองทรัสต์จะมีทุนช าระแล้วภายหลังการเสนอขายหน่วยทรัสต์ ไม่น้อยกว่า 

500,000,000 (ห้าร้อยล้าน) บาท เพื่อรองรับการลงทุนในทรัพย์สินให้เป็นไปตามที่ก าหนด

ในสญัญานี ้

การด าเนินงานของผู้ จัดการกองทรัสต์ในการจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์   

จะอยู่ภายใต้การควบคุมและก ากับดูแลโดยทรัสตี  เพื่อให้การด าเนินงานของผู้จัดการ

กองทรัสต์เป็นไปตามข้อตกลงและเงื่อนไขแห่งสญัญานี ้และหลกัเกณฑ์ตาม พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ 

รวมถึงประกาศอื่น  ๆ  ที่ออกโดยคณะกรรมการ ก.ล.ต.  ส านักงาน ก.ล.ต.  และ 

ตลาดหลกัทรัพย์ และกฎหมายอื่น ๆ ที่เก่ียวข้อง 

• อนึ่ง กองทรัสต์ มีรอบระยะเวลาบัญชีประจ าปีสิน้สุด ณ วันที่ 31 ธันวาคมของทุกปี และ 

รอบระยะเวลาบญัชีแรกให้สิน้สดุ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 

ทรัพย์สินที่จะให้เป็น

กองทรัสต์ 

• ทรัพย์สินเร่ิมต้น (Initial Assets) ที่จะให้เป็นกองทรัสต์ คือ เงินที่ผู้ก่อตัง้ทรัสต์ได้รับจากการ

จ าหน่ายหน่วยทรัส ต์ในการเสนอขายหน่วยทรัส ต์ครั ง้แรก  (“ทรัพย์สินเ ร่ิมต้น ”)  

ผู้ ก่อตัง้ทรัสต์มีหน้าที่ด าเนินการให้ผู้จัดจ าหน่ายหน่วยทรัสต์โอนเงินที่ได้จากการจ าหน่าย

หน่วยทรัสต์ให้แก่ทรัสตีเพื่อให้การก่อตัง้กองทรัสต์แล้วเสร็จภายใน 15 (สิบห้า) วันท าการ

นับแต่วันปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต์ และย่ืนเอกสารหลักฐานที่แสดงได้ว่ามีการโอนเงิน

ดงักล่าว พร้อมกับรายงานผลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ต่อส านักงาน ก.ล.ต. 

• ภายหลังจากที่กองทรัสต์โดยทรัสตีได้รับทรัพย์สินเร่ิมต้นดังกล่าว  กองทรัสต์จะลงทุน 

ในทรัพย์สินหลักตามที่ระบุไว้ในสัญญานี  ้ทัง้นี  ้กองทรัสต์อาจใช้เงินประกันการเช่า  

และ/หรือ เงินที่ได้จากการจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพย์สินหลัก รวมทัง้กู้ยืมเงินจากธนาคารพาณิชย์

หรือสถาบันการเงินเพื่อการลงทุนในทรัพย์สินหลักดังกล่าวด้วย  ทัง้นี ้การใช้เงินประกัน 

การเช่า รวมทัง้จ านวนเงินกู้และข้อก าหนดเก่ียวกับการกู้ยืมเงินเป็นไปตามแบบแสดง

รายการข้อมลูการเสนอขายหน่วยทรัสต์ดงักล่าว นอกจากนี ้ทรัพย์สินที่จะให้เป็นกองทรัสต์

ยังรวมถึงทรัพย์สินอื่นที่กองทรัสต์จะได้มาเพิ่มเติมตามข้อตกลงและเงื่อนไขแห่งสญัญานี  ้

ตลอดจนหลกัเกณฑ์และประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่เก่ียวข้อง 

หน่วยทรัสต์ • หน่วยทรัสต์ แบ่งออกเป็นหน่วย หน่วยละเท่า ๆ กัน โดยให้สิทธิแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์เท่า ๆ กัน

ในการเป็นผู้รับประโยชน์ของกองทรัสต์ โดยสิทธิดังกล่าวเป็นไปตามข้อตกลงและเงื่อนไข
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แห่งสัญญานี ้และกฎหมายที่เก่ียวข้อง อย่างไรก็ดี หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์นีมิ้ได้ให้สิทธิ

แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในการขายคืนหรือไถ่ถอน 

จ านวนและมลูค่ารวมของหน่วยทรัสต์ที่ออกครัง้แรกเป็นดงันี ้

จ านวนเงินทุน 

ของกองทรัสต์ 

3,015,000,000 (สามพนัสิบห้าล้าน) บาท 

มูลค่าที่ตราไว้ 

ต่อหน่วยทรัสต์ 

ณ วันที่จัดตัง้กองทรัสต์ 

10 (สิบ) บาท 

จ านวนหน่วยทรัสต์ 301,500,000 (สามร้อยหนึ่งล้านห้าแสน) 

หน่วย 

ประเภทหน่วยทรัสต์ ระบุช่ือผู้ ถือและช าระเต็มมูลค่าทัง้หมด 

รวมทัง้ไม่มีข้อจ ากัดการโอนหน่วยทรัสต์ 

เว้นแต่ข้อจ ากัดที่ เป็นไปตามกฎหมาย

ตามที่ได้ระบุไว้ในสญัญาฉบบันี ้
 

อ านาจหน้าที่ของ

ผู้ จัดการกองทรัสต์ 

ในการเพิ่มทุน 

 

• กองทรัสต์อาจเพิ่มทุนโดยออกหน่วยทรัสต์ใหม่เพื่อเสนอขายเป็นการทั่วไปต่อผู้ลงทุน   

ต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์เดิมตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์  หรือ เสนอขายเป็นการเฉพาะ 

เจาะจงให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์บางรายก็ได้  โดยให้เป็นไปตามมติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

และข้อก าหนดในสญัญานี ้

• ให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ด าเนินการต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องกับการเพิ่มทุนของกองทรัสต์   

ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเฉพาะการจัดประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพื่อขอมติอนุมัติให้เพิ่มทุน   

และด าเนินการอื่นใด ที่เก่ียวข้อง และให้เป็นไปตาม พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ, พ.ร.บ. หลักทรัพย์ฯ 

ประกาศ ข้อก าหนดที่เก่ียวข้อง และมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

• การออกหน่วยทรัสต์เพื่อเพิ่มทุนของกองทรัสต์ให้ออกเป็นหน่วยเต็ม  กองทรัสต์จะออก

หน่วยทรัสต์ที่เป็นเศษมิได้ ในการออกหน่วยทรัสต์ให้แก่ผู้จองซือ้ตามจ านวนเงินค่าจองซือ้

นัน้ ให้ผู้จองซือ้ได้รับหน่วยทรัสต์เป็นจ านวนเต็มเท่านัน้ 
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• การออกหน่วยทรัสต์เพื่อเพิ่มทุนของกองทรัสต์ให้ก าหนดระยะเวลาเฉพาะวันท าการเท่านัน้  

เว้นแต่ผู้จัดการกองทรัสต์จะก าหนดเป็นประการอื่นใด  โดยได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี

ก่อน 

• หากการเพิ่มทุนของกองทรัสต์จะก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระห ว่าง  

ผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลที่เก่ียวโยงกันของผู้จัดการกองทรัสต์  ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ 

และบุคคลที่เก่ียวโยงกันของผู้จัดการกองทรัสต์งดออกเสียงในวาระที่เก่ียวกับการเพิ่ม ทุน

ของกองทรัสต์ และการออกหน่วยทรัสต์ 

• ผู้ จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ด าเนินการตามที่สมควรเพื่อให้หน่วยทรัส ต์ที่ออกใหม่  

ในแต่ละคราวสามารถเข้าเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ภายใน   

45 (สี่สิบห้า) วันนับแต่วันปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต์ในแต่ละคราวนัน้  หรือภายใน 15  

(สิบห้า) วันท าการนับแต่วันปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต์ (ในกรณีที่มีการแปลงสภาพ

กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์เข้ารวมกับกองทรัสต์) 

เหตุในการเพิ่มทุน 1. เพื่อลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ หรือ สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ หรือ สังหาริมทรัพย์ที่ใช้ใน

การด าเนินกิจการของทรัพย์สินหลัก หรือ ลงทุนในทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์โดยทางอ้อม

ตามหลักเกณฑ์และประกาศส านักงาน  ก.ล .ต. ที่ เ ก่ียวข้อง เพิ่มเติมจากทรัพ ย์สิน 

ของกองทรัสต์ที่มีอยู่เดิม 

2. เพื่อปรับปรุงหรือซ่อมแซมทรัพย์สินของกองทรัสต์ ซ่ึงรวมถึงอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์

หรือ อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่า ให้อยู่ในสภาพดีและมีความพร้อมที่จะใช้ 

หาผลประโยชน์  หรือ ใ ห้สอดคล้องกับสภาพตลาดหรือความต้องการของลูกค้า 

ที่เปลี่ยนแปลงไป 

3. เพื่อต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่ มีอยู่แล้ว  ซ่ึงเป็นของกองทรัสต์ หรือ 

ที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่า เพื่อประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์  หรือ  

เพื่อให้สอดคล้องกับสภาพตลาดหรือความต้องการของลกูค้าที่เปลี่ยนแปลงไป 

4. เพื่อช าระเงินกู้ยืมหรือภาระผูกพนัของกองทรัสต์ 

5. เพื่อลงทุนในทรัพย์สินอื่นตามหลกัเกณฑ์และสัดส่วนที่ก าหนดในประกาศส านักงาน ก.ล.ต. 

ที่เก่ียวข้อง 
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6. เพื่อเหตุอื่นตามที่ส านักงาน ก.ล.ต. และ/หรือ คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

7. เพื่อเหตุอื่นใดที่ผู้ จัดการกองทรัสต์เห็นสมควรและจ าเป็นให้มีการเพิ่มทุน ซ่ึงต้องไม่ขัด 

หรือแย้งกับกฎหมาย หรือ กฎระเบียบของส านักงาน ก.ล.ต. 

กระบวนการเพิ่มทุน • การเพิ่มทุนของกองทรัสต์จะกระท าได้ต่อเม่ือไม่ขัดหรือแย้งกับเจตนารมณ์ในการก่อตัง้

กองทรัสต์ และบทบัญญัติแห่ง พ.ร.บ. หลักทรัพย์ฯ, พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ ตลอดจนประกาศ กฎ 

หรือค าสัง่ที่ออกโดยอาศยัอ านาจแห่งกฎหมายดงักล่าว 

• การเพิ่มทุนของกองทรัสต์จะต้องได้รับมติจากผู้ ถือหน่ว ยทรัส ต์ที่อนุมัติใ ห้เพิ่ มทุน  

ด้วยคะแนนเสี ยงไ ม่ น้อยกว่า  3 ใน  4 (สามในสี่ )  ของจ านวนเสียงทั ง้หมดของ 

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน และเป็นไปตามหลักเกณฑ์

เพิ่มเติมดงัต่อไปนี ้

(1) การเพิ่มทุนโดยเสนอขายหน่วยทรัสต์เป็นการเฉพาะเจาะจงให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์  

บางราย ต้องไม่มีผู้ ถือหน่วยทรัสต์ซ่ึงถือหน่วยทรัสต์รวมกันเกินกว่าร้อยละ  10 (สิบ) 

ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงคัดค้าน

การเพิ่มทุน 

(2) ในกรณีที่เป็นการขอมติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพื่อการเพิ่มทุนแบบมอบอ านาจทั่วไป 

(General Mandate) ให้กระท าได้เฉพาะกรณีที่แสดงไว้อย่างชัดเจนว่าการจัดสรร

หน่วยทรัสต์ใหม่จากการเพิ่มทุนจะเป็นไปตามอัตราและหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้  

ในประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยว่าด้วย หลกัเกณฑ์ เงื่อนไข 

และวิธีการในการเปิดเผยสารสนเทศ และการปฏิบัติการใด ๆ เก่ียวกับการเพิ่มทุน 

ของบริษัทจดทะเบียนโดยอนุโลม  และตามแนวทางที่ส านักงาน ก.ล.ต.  ก าหนด 

ในรายละเอียดเพื่อให้เกิดความชัดเจนในทางปฏิบัติ  (ถ้ามี) ทัง้นี  ้การเพิ่มทุนต้อง

กระท าให้แล้วเสร็จภายใน 1 (หน่ึง) ปีนับแต่วนัที่ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติอนุมัติ

ให้เพิ่มทุน 

• ในกรณีที่เป็นการเพิ่มทุนเพื่อลงทุนในทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม  ได้ผ่านกระบวนการเก่ียวกับ

การได้มาซ่ึงทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ตามที่ก าหนดในสัญญานี  ้และหากเป็นการ 
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ท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้ จัดการกองทรัส ต์หรือบุคคลที่ เ ก่ียวโยง กันกับ 

ผู้จดัการกองทรัสต์ ต้องผ่านการด าเนินการตามที่ก าหนดไว้ในสญัญานี ้

• ผู้จดัการกองทรัสต์ได้รับอนุญาตจากส านักงาน ก.ล.ต. ให้เสนอขายหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ 

อ านาจหน้าที่ของ

ผู้ จัดการกองทรัสต์ 

ในการลดทุนช าระแล้ว 

• ผู้ จัดการกองทรัสต์มีอ านาจหน้าที่ในการด าเนินการลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์ 

ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่ส านักงาน ก.ล.ต.  ประกาศก าหนด และจะแก้ไข

เพิ่มเติมต่อไป 

เหตุในการลดทุน 

ช าระแล้ว 

1. กองทรัสต์มีสภาพคล่องส่วนเกินที่เหลืออยู่ภายหลังจากการจ าหน่ายอสงัหาริมทรัพย์  หรือ

สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ หรือ การตัดจ าหน่ายสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์  (ถ้ามี)  

ทัง้นี ้ต้องปรากฏข้อเท็จจริงด้วยว่ากองทรัสต์ไม่มีก าไรสะสมเหลืออยู่แล้ว 

2. กองทรัสต์มีการเพิ่มทุนเพื่อให้ได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม  แต่ปรากฏเหตุขัดข้อง 

ในภายหลงั ท าให้ไม่สามารถได้มาซ่ึงอสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าว 

3. กองทรัสต์มีรายการค่าใช้จ่ายที่ไ ม่ใช่เงินสดและไม่มีเหตุต้องน าไปใช้ในการค านวณ  

ก าไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วของกองทรัสต์ ตามที่ก าหนดไว้ในสัญญานี  ้หรือ เงินสดจาก

ภาษีมลูค่าเพิ่มที่ได้รับคืน   

4. กองทรัสต์มีสภาพคล่องส่วนเกินใด ๆ จากส่วนต่างระหว่างเกณฑ์การรับรู้ทางบัญชีกับ

เกณฑ์ของกระแสเงินสดที่เกิดขึน้จริง  

5. กองทรัสต์มีสภาพคล่องส่วนเกินที่เหลืออยู่ภายหลงัจากการรับช าระคืนเงินต้นที่กองทรัสต์ 

ให้กู้ยืมแก่บริษัทที่กองทรัสต์มีการลงทุนในทรัพย์สินหลักโดยทางอ้อมตามสญัญานี  ้(ถ้ามี) 

และ/หรือ การได้รับเงินปันผลจากก าไรสะสมของบริษัทที่กองทรัสต์มีการลงทุนในทรัพย์สิน

หลกัโดยทางอ้อมตามสญัญานี ้(ถ้ามี) 

6. กรณีอื่นใดที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติให้ลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์ได้ 

กระบวนการลดทุน

ช าระแล้ว 

• การลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์จะกระท าได้ต่อเม่ือไม่ขัดหรือแย้งกับเจตนารมณ์ในการ

ก่อตัง้กองทรัสต์บทบญัญัติแห่ง พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ, พ.ร.บ. หลักทรัพย์ฯ ตลอดจนประกาศ กฎ 

หรือค าสัง่ที่ออกโดยอาศยัอ านาจแห่งกฎหมายดงักล่าว 

• ในกรณีที่เป็นการลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์ที่มีเหตุในการลดทุนช าระแล้วนอกเหนือจาก

ข้อ 1. ถึง ข้อ 5. ภายใต้หวัข้อเหตุแห่งการลดทุนช าระแล้วข้างต้น ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์
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จะต้องมีมติอนุมัติให้ลดทุนช าระแล้วด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามในสี่)  

ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

• ผู้ จัดการกองทรัสต์จะด าเนินการลดทุนช าระแล้วด้วยวิธีการลดมูลค่าหน่วยทรัส ต์  

ให้ต ่าลงเท่านัน้ 

• ผู้จดัการกองทรัสต์จะด าเนินการเฉลี่ยเงินคืนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีช่ืออยู่ในสมดุทะเบียน 

ณ วันปิดสมุดทะเบียนพักการโอนหน่วยทรัสต์ หรือ วันอื่นใดตามหลักเกณฑ์และวิธีการ 

ท่ีส านักงาน ก.ล.ต. จะมีการประกาศก าหนด หรือ จะแก้ไขเพิ่มเติมต่อไป โดยค านวณ

มูลค่าหน่วยทรัสต์ที่ใช้ในการลดทุนช าระแล้วจากมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัส ต์   

ณ วันปิดสมุดทะเบียนพักการโอนหน่วยทรัสต์ หรือ วันอื่นใดตามหลักเกณฑ์และวิธีการ 

ท่ีส านักงาน ก.ล.ต. จะมีการประกาศก าหนด หรือ จะแก้ไขเพิ่มเติมต่อไป ทัง้นี  ้เงินที ่

เฉลี่ยคืนต้องไม่ได้มาจากเงินก าไรของกองทรัสต์  โดยกองทรัสต์จะเป็นผู้ รับภาระ

ค่าธรรมเนียมค่าใช้จ่ายในการเฉลี่ยเงินคืนจากการลดทุนช าระแล้ว ทัง้นี ้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

จะเป็นผู้รับภาระความเสี่ยงจากอตัราแลกเปลี่ยน (ถ้ามี) 

• กระบวนการลดทุนให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์และวิธีการที่ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

และรวมถึงหลักเกณฑ์และวิธีการที่ส านักงาน ก.ล.ต.  จะประกาศก าหนดในอนาคต 

ที่เก่ียวข้องด้วย 

ทัง้นี ้กระบวนการลดทุนช าระแล้วส าหรับเหตุตามที่ระบุในข้อ 1. ข้อ 2. ข้อ 3. ข้อ 4. หรือ ข้อ 5. 

ภายใต้หัวข้อเหตุแห่งการลดทุนช าระแล้วข้างต้น สามารถกระท าได้โดยไม่ต้องได้รับมติ 

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ อย่างไรก็ดี หากผู้จัดการกองทรัสต์เห็นสมควร ผู้ จัดการกองทรัส ต์อาจ

ด าเนินการขอมติอนุมัติจากที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ให้ลดทุนช าระแล้ว โดยด าเนินการ  

จดัประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามวิธีการขอมติและการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ระบุไว้ในสัญญานี ้

ก็ได้ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ • การเป็นผู้ ถือหน่วยทรัสต์มิได้ก่อให้เกิดนิติสัมพันธ์ในลักษณะของตัวการตัวแทนระหว่าง  

ผู้ถือหน่วยทรัสต์กับทรัสตี และมิได้ก่อให้เกิดนิติสัมพนัธ์ในลกัษณะของการเป็นหุ้นส่วนหรือ

ลกัษณะอ่ืนใด ระหว่างทรัสตีและผู้ถือหน่วยทรัสต์ และในระหว่างผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยกัน 
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• การเป็นผู้ ถือหน่วยทรัสต์มิได้ท าให้บุคคลดังกล่าวมีความรับผิดในกรณีที่ทรัพย์สินของ

กองทรัสต์ไม่เพียงพอต่อการช าระหนีใ้ห้แก่ทรัสตี  ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือเจ้าหนีข้อง

กองทรัสต์ โดยทรัสตี ผู้จัดการกองทรัสต์ และเจ้าหนีข้องกองทรัสต์จะบังคับช าระหนีไ้ด้ 

จากทรัพย์สินของกองทรัสต์เท่านัน้ 

• ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิ เรียกให้กองทรัสต์จ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ไ ม่เ กินไปกว่า  

เงินก าไรหลงัหักค่าส ารองต่าง ๆ  ตามที่กฎหมายอนุญาตให้กองทรัสต์หกัได้ ซ่ึงรวมถึงก าไร 

ที่ยังไม่เกิดขึน้ (Unrealized Gain) จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่า

ทรัพย์สินของกองทรัส ต์ รวมทัง้การปรับปรุง ด้วยรายการอื่นตามแนวทางของ  

ส านักงาน ก.ล.ต. เพื่อให้สอดคล้องกับสถานะเงินสดของกองทรัสต์ รายการเงินส ารอง  

เพื่อการช าระหนีเ้งินกู้ยืมหรือภาระผูกพนัจากการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ตามวงเงินที่ได้ระบุ

ไว้ในแบบแสดงรายการข้อมลูและหนังสือชีช้วน หรือ แบบแสดงรายการข้อมลูประจ าปี และ

มีสิทธิเรียกให้คืนเงินทุนได้ไม่เกินไปกว่าจ านวนทุนของกองทรัสต์ที่ปรับปรุงด้วยส่วนเกิน  

หรือส่วนต ่ากว่ามลูค่าหน่วยทรัสต์  

• ไม่ว่าในกรณีใด ๆ มิให้ตีความสัญญานีไ้ปในทางที่ก่อให้เกิดผลขัดหรือแย้งกับข้อก าหนด

เก่ียวกับผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามที่ได้กล่าวมาข้างต้น 

• การเป็นผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่ท าให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีกรรมสิทธ์ิและสิทธิเรียกร้องเหนือ

ทรัพย์สินของกองทรัส ต์โดยเด็ดขาดแต่เพียงผู้ เ ดียว  ไ ม่ ว่าส่วนหนึ่ งส่วนใด  และ 

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่มีสิทธิเรียกร้องให้โอนทรัพย์สินของกองทรัสต์ให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์   

โดยผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิติดตามเอาทรัพย์สินของกองทรัสต์คืนจากบุคคลภายนอก   

ในกรณีที่ทรัสตี และ/หรือ ผู้จัดการกองทรัสต์ จัดการกองทรัสต์ไม่เป็นไปตามที่ก าหนดไว้ 

ในสัญญานี ้หรือ พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ อันเป็นผลให้ทรัพย์สินในกองทรัสต์ถูกจ าหน่ายจ่ายโอน  

ไปยงับุคคลภายนอก ทัง้นี ้ตามหลกัเกณฑ์ที่ พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ ก าหนด 

• ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่ต้องรับผิดต่อผู้จดัการกองทรัสต์หรือทรัสตีในการช าระเงินอื่นใดเพิ่มเติม

ให้แก่กองทรัสต์หลงัจากที่ได้ช าระเงินค่าหน่วยทรัสต์ครบถ้วนแล้ว และผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่มี

ความรับผิดอื่นใดเพิ่มเติมอีกส าหรับหน่วยทรัสต์ที่ถือนัน้ 
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• ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์  ตลอดจน

ซักถาม  และแสดงความเห็นเ ก่ียวกับการบริหารจัดการกองทรัส ต์ของทรัสตีและ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ว่าเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กฎหมายที่เก่ียวข้องและสัญญานีก้ าหนดไว้

หรือไม่ อย่างไรก็ตาม ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่มีสิทธิเข้าแทรกแซงการด าเนินงานตามปกติ   

(Day-to-day Operations) ที่ไม่ขัดหรือแย้งกับสัญญานีข้องผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตี   

ซ่ึงเร่ืองดงักล่าวให้ถือเป็นอ านาจและดุลพินิจของผู้จดัการกองทรัสต์หรือทรัสตี แล้วแต่กรณี 

• ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิที่จะได้รับการจัดสรรผลตอบแทนจากกองทรัสต์ตามหลักเกณฑ์ 

และวิธีการตามที่ก าหนดไว้ในสญัญานี ้

• ผู้ ถือหน่วยทรัสต์แต่ละรายมีสิทธิลงมติเพื่อแก้ไขเพิ่มเติมสัญญานี  ้หรือแก้ไขวิธีการจัดการ 

โดยเ ป็นไปตามเงื่ อนไขและหลัก เกณฑ์ที่ ก าหนดไ ว้ ในสัญญานี ้ ซ่ึ งทรั ส ตีห รือ 

ผู้ จัดการกองทรัสต์จะแก้ไขเพิ่มเติมสัญญานี  ้หรือแก้ไขวิธีการจัดการ  เม่ือได้รับมติ 

ตามหลกัเกณฑ์และวิธีการที่ระบุไว้ในสญัญานี ้

• ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิที่ จะได้รับเงินคืนเม่ือเลิกกองทรัสต์หรือลดทุน  โดยในกรณี 

ของการเลิกกองทรัสต์นัน้ ทรัสตีซ่ึงเป็นผู้ มีอ านาจหน้าที่เก่ียวกับการช าระบัญชีกองทรัสต์  

อาจจดัให้มีผู้ช าระบญัชีท าหน้าที่เป็นผู้ช าระบญัชี โดยด าเนินการตามหลกัเกณฑ์และวิธีการ

ที่ระบุไว้ในสัญญานี  ้อนึ่ง ผู้ ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับเงินคืนก็ต่อเม่ือกองทรัสต์มีทรัพย์สิน

คงเหลือภายหลังจากได้หักค่าใช้จ่ายและช าระหนีข้องกองทรัสต์เม่ือเลิกกองทรัสต์แล้ว

เท่านัน้ ส าหรับกรณีการลดทุนช าระแล้วให้ผู้จัดการกองทรัสต์ด าเนินการเฉลี่ยเงินคืนให้แก่ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยด าเนินการตามหลกัเกณฑ์ วิธีการ และประกาศอื่น ๆ ที่เก่ียวข้องตามที่

ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

• ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิที่จะโอนหน่วยทรัสต์ได้  แต่ทัง้นี  ้จะต้องเป็นไปตามเงื่อนไข  และ

หลกัเกณฑ์ที่ระบุไว้ในสญัญานี ้

• สิทธิประโยชน์อื่น ๆ กล่าวคือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์สามารถน าหน่วยทรัสต์ไปจ าน า

ได้ตามกฎหมายตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่ทรัสตี และ /หรือ นายทะเบียนหน่วยทรัสต์

ก าหนด มีสิทธิลงมติเก่ียวกับการบริหารจัดการกองทรัสต์  ตามเงื่อนไขและหลักเกณฑ์ 

ที่ก าหนดไว้ในสัญญานี  ้และจะต้องไม่ขัดต่อกฎหมาย และประกาศ หลักเกณฑ์ หรือ
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ข้อบงัคบัของส านักงาน ก.ล.ต. และคณะกรรมการ ก.ล.ต. และจะต้องไม่เป็นการเพิ่มภาระ

ของทรัสตี ผู้ ก่อตัง้ทรัสต์ และผู้จัดการกองทรัสต์เกินไปกว่าที่กฎหมายก าหนด และมีสิทธิ 

ที่จะได้รับเงินคืนเม่ือมีการลดเงินทุนตามหลกัเกณฑ์ และวิธีการที่ระบุไว้ในสญัญานี ้

การโอนหน่วยทรัสต์ • ผู้ ถือหน่วยทรัสต์สามารถโอนหน่วยทรัสต์ได้ เว้นแต่จะเข้าข่ายเป็นกรณีที่ถูกจ ากัดการโอน

หน่วยทรัสต์ โดยวิธีการโอนหน่วยทรัสต์ให้เป็นไปตามที่ระบุไว้ในสญัญานี ้

การลงทุนของ

กองทรัสต์ 

• การลงทุนของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศที่ ทจ. 49/2555 

ตลอดจนประกาศ และค าสัง่ที่เก่ียวข้อง ตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ ส านักงาน ก.ล.ต. 

ประกาศก าหนดหรือจะแก้ไขเพิ่มเติมต่อไป 

• กองทรัสต์มีนโยบายการลงทุนในทรัพย์สินหลักประเภทอสังหาริมทรัพย์  หรือ สิทธิการเช่า

อสงัหาริมทรัพย์ (รวมถึงสิทธิการเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพย์) และทรัพย์สินอนัเป็นส่วนควบหรือ

เคร่ืองอุปกรณ์ของอสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าว โดยประเภททรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุน ได้แก่ 

ทรัพย์สินที่เป็นอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารคลังสินค้า ศูนย์กระจายสินค้า อาคารคลัง

ห้องเย็น อาคารโรงงาน ศูนย์การค้า คอมมูนิตีม้อลล์ (Community Mall) ห้างสรรพสินค้า 

อาคารพาณิชย์ และอาคารส านักงานให้เช่า รวมถึงอสังหาริมทรัพย์อื่นใดที่เก่ียวข้องกับ 

สนับสนุน หรือส่งเสริมธุรกิจการให้เช่าพืน้ที่อาคารคลงัสินค้า ศูนย์กระจายสินค้า อาคารคลงั

ห้องเย็น อาคารโรงงาน ศูนย์การค้า คอมมูนิตีม้อลล์ (Community Mall) ห้างสรรพสินค้า 

อาคารพาณิชย์ และอาคารส านักงานให้เช่าดังกล่าว และทรัพย์สินอื่นใดที่อาจส่งเสริม 

การลงทุนของกองทรัสต์ 

• การลงทุนในทรัพย์สินหลกัและอุปกรณ์โดยทางตรง มีหลกัเกณฑ์ดงันี ้

(1) กองทรัสต์จะต้องลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์เพื่อได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครอง 

ทัง้นี ้ในกรณีที่เป็นการได้มาซ่ึงสิทธิครอบครองต้องเป็นกรณีใดกรณีหนึ่งดงัต่อไปนี ้

(ก) เป็นการได้มาซ่ึงอสงัหาริมทรัพย์ที่มีการออก น.ส. 3 ก. 

(ข) เป็นการได้มาซ่ึงสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ที่มีการออกตราสารแสดง

กรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองประเภท น.ส. 3 ก. 

ทัง้นี ้เว้นแต่ได้รับการผ่อนผนัจากส านักงาน ก.ล.ต. 
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(2) อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนและได้มาต้องไม่อยู่ในบังคับแห่งทรัพยสิทธิ  หรือ  

มีข้อพิพาทใด ๆ เว้นแต่ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีได้พิจารณา  โดยมีความเห็น 

เป็นลายลักษณ์อักษรว่า การอยู่ภายใต้บังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือการมีข้อพิพาทนัน้ 

ไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวอย่างมีนัยส าคัญ  และ

เงื่อนไขการได้มาซ่ึงอสงัหาริมทรัพย์นัน้ยงัเป็นประโยชน์แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

(3) การท าสัญญาเพื่อให้ได้มาซ่ึงอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนนัน้  ต้องไม่มีข้อตกลง

หรือข้อผูกพันใด ๆ ท่ีอาจมีผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์  

ในราคายุติธรรม (ในขณะที่มีการจ าหน่าย) เช่น ข้อตกลงที่ให้สิทธิแก่คู่สญัญาในการ

ซือ้อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ได้ก่อนบุคคลอื่น โดยมีการก าหนดราคาไว้แน่นอน

ล่วงหน้า เป็นต้น หรืออาจมีผลให้กองทรัสต์มีหน้าที่มากกว่าหน้าที่ปกติที่ผู้ เช่าพึงมี  

เม่ือสญัญาเช่าสิน้สดุลง 

(4) อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาต้องพร้อมจะน าไปจัดหาประโยชน์  คิดเป็นมูลค่ารวมกัน 

ไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 (เจ็ดสิบห้า) ของมูลค่าหน่วยทรัสต์ที่ขออนุญาตเสนอขายรวม 

ทัง้จ านวนเงินกู้ยืม ทัง้นี ้กองทรัสต์อาจลงทุนในโครงการที่ยังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จได้  

โดยมูลค่าของเงินลงทุนที่จะท าให้ได้มาและใช้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ให้แล้วเสร็จ  

เพื่อน าไปจัดหาประโยชน์  ต้องไม่เกินร้อยละ 10 (สิบ) ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของ

กองทรัสต์ (ภายหลังการเสนอขายหน่วยทรัสต์) และต้องแสดงได้ว่าจะมีเงินทุน

หมุนเ วียนเพียงพอเพื่อการพัฒนาดังกล่าว  โดยไม่กระทบกับความอยู่รอด 

ของกองทรัสต์ด้วย 

(5) อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนต้องผ่านการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบ  

ที่มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพื่อวัตถุประสงค์สาธารณะในการเปิดเผย

ข้อมูลต่อผู้ ลงทุน เป็นเวลาไม่เกินกว่า 6 (หก) เดือนก่อนวันย่ืนค าขออนุญาต  

โดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอย่างน้อย  2 (สอง) ราย ที่ผู้ จัดการกองทรัส ต์และ 

ที่ปรึกษาทางการเงินที่ร่วมจัดท าค าขออนุญาต (ถ้ามี) พิจารณาว่ามีความเหมาะสม

และสามารถประเมินมูลค่าทรัพย์สินให้สะท้อนมูลค่าที่แท้จริงได้อย่างน่าเ ช่ือถือ

เพียงพอ และมีลกัษณะดงัต่อไปนี ้
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(ก) เป็นผู้ประเมินมลูค่าทรัพย์สินที่ได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต.  

(ข) ในกรณีที่อสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนอยู่ในต่างประเทศ ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน

อาจเป็นบุคคลที่อยู่ในบญัชีรายช่ือของบุคคลซ่ึงทางการหรือหน่วยงานก ากับดูแล

ของประเทศอนัเป็นที่ตัง้ของอสงัหาริมทรัพย์ก าหนดให้สามารถท าหน้าที่ประเมิน

มูลค่าอสังหาริมทรัพย์นัน้ ๆ ได้  ทัง้นี ้ในกรณีที่ไม่ปรากฏบัญชีรายช่ือดังกล่าว  

ผู้ที่ท าหน้าที่ประเมินมลูค่าทรัพย์สินต้องเข้าลกัษณะใดลกัษณะหนึ่งดงัต่อไปนี ้

- เป็นผู้ ประกอบวิชาชีพเก่ียวกับการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ซ่ึงมีผลงาน 

เป็นที่ยอมรับอย่างแพร่หลายในประเทศอนัเป็นที่ตัง้ของอสงัหาริมทรัพย์นัน้ 

- เป็นบุคคลที่มีมาตรฐานการปฏิบัติงานและระบบงานในการประเมินมูลค่า

ทรัพย์สินที่เป็นสากล 

- เ ป็นผู้ ประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ มี เครือข่ายกว้างขวางในระดับสากล 

(International Firm) 

อย่างไรก็ตาม หลักเกณฑ์ในข้อนีไ้ม่น ามาใช้กับอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์รับโอน  

มาจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ที่ แปลงสภาพ โดยที่อสังหา ริมทรัพย์นัน้ 

ได้ผ่านการประเมินมลูค่าโดยชอบตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศคณะกรรมการ

ก ากับตลาดทุนว่าด้วยการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ให้เป็นทรัสต์  

เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์แล้ว 

(6) อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ได้มาต้องมีมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่า 500,000,000  

(ห้าร้อยล้าน) บาท  ทัง้นี  ้ในกรณีที่จ านวนเงินที่จะได้จากการระดมทุนผ่านการ 

เสนอขายหน่วยทรัสต์น้อยกว่ามลูค่าอสงัหาริมทรัพย์ที่ประสงค์จะลงทุน ผู้ก่อตัง้ทรัสต์/

ผู้ จัดการกองทรัสต์  ต้องแสดงได้ว่ามีแหล่งเงินทุนอื่นเพียงพอที่จะท าให้ได้มา  

ซ่ึงอสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าว 

(7) ในกรณีที่กองทรัสต์จะลงทุนเพื่อให้ได้มาซ่ึงสิทธิครอบครอง  โดยการเช่าช่วง

อสังหา ริมทรัพ ย์ ท่ีผู้ ใ ห้ เ ช่ า มิ ไ ด้ เ ป็นเ จ้าของกรรมสิท ธ์ิตามโฉนด ท่ี ดิน  ห รือ  

ผู้ มีสิทธิครอบครองตามหนังสือรับรองการท าประโยชน์  ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มี

มาตรการป้องกันความเสี่ยง หรือ การเยียวยาความเสียหายที่อาจเกิดขึน้จากการบอก
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เลิกสญัญาของเจ้าของอสงัหาริมทรัพย์หรือผู้มีสิทธิครอบครองดงักล่าว การผิดสญัญา

เช่า หรือ การไม่สามารถบังคับตามสิทธิในสัญญาเช่า และเปิดเผยมาตรการป้องกัน

ความเสี่ยงดงักล่าวต่อทรัสตีและผู้ถือหน่วยทรัสต์/ผู้ลงทุน 

(8) ในกรณีท่ีกองทรัสต์ได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ และผู้จัดการกองทรัสต์

ประสงค์จะจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว โดยการใ ห้ เ ช่า 

แก่เจ้าของเดิม ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องก าหนดค่าเช่าที่เรียกเก็บจาก เจ้าของเดิม 

ทัง้ในส่วนราคาค่าเช่าและเงื่อนไขการเช่าในลกัษณะที่เป็นธรรมเนียมทางการค้าปกติ

เสมือนเป็นหรือไม่ด้อยกว่าการท าธุรกรรมกับคู่ค้าทัว่ไปที่เป็นบุคคลภายนอก 

• การลงทุนในทรัพย์สินหลกัและอุปกรณ์โดยทางอ้อม ต้องเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ในการลงทุน

ในทรัพย์สินหลกัและอุปกรณ์โดยทางตรงข้างต้น และตามหลกัเกณฑ์ดงัต่อไปนี ้

(1) เป็นการลงทุนผ่านบริษัทที่จัดตัง้ขึน้โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อการด าเนินการในลกัษณะ

เดียวกันกับกองทรัสต์ไม่ว่าบริษัทเดียวหรือหลายบริษัท โดยการถือหุ้นหรือตราสารหนี ้

ที่ออกโดยบริษัทดังกล่าว หรือการเข้าท าสัญญาที่มีลักษณะเป็นการให้กู้ยืมเงิน  

กับบริษัทดังกล่าว ทัง้นี  ้บริษัทดังกล่าวต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ในข้อ (2) และ 

ในกรณีที่เป็นการขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสต์เพื่อการเพิ่มทุนต้องเป็นไปตาม

หลกัเกณฑ์ในข้อ (3) 

(2) บริษัทที่กองทรัสต์มีการลงทุนในทรัพย์สินหลักโดยทางอ้อมตามข้อ (1) ต้องเป็นไป

ตามหลกัเกณฑ์ดงัต่อไปนี ้

(2.1)   เป็นบริษัทที่กองทรัสต์เป็นเจ้าของ (wholly-owned subsidiary) 

(2.2)   ในกรณีที่ผู้ที่จะจ าหน่าย จ่าย โอน ให้เช่าหรือให้สิทธิในทรัพย์สินหลักดงักล่าว

มิใช่บุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จดัการกองทรัสต์ ต้องเป็นบริษัทที่เข้าลักษณะใด

ลกัษณะหนึ่งดงัต่อไปนี ้

(ก)   บริษัทที่มีกองทรัสต์เป็นผู้ ถือหุ้ นไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 (เจ็ดสิบห้า)  

ของจ านวนหุ้นที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด และไม่น้อยกว่าร้อยละ 75  

(เจ็ดสิบห้า) ของจ านวนสิทธิออกเสียงทัง้หมดของบริษัทนัน้ 
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(ข) บริษัทที่ มีกองทรัสต์  หรือ  บริษัทตามข้อ (ก)  เป็นผู้ ถือหุ้ นรวมกัน 

ไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 (เจ็ดสิบห้า) ของจ านวนหุ้นที่จ าหน่ายได้แล้ว

ทัง้หมด และไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 (เจ็ดสิบห้า) ของจ านวนสิทธิ 

ออกเสียงทัง้หมดของบริษัทนัน้ 

(ค) บริษัทที่ถูกถือหุ้นต่อไปเป็นทอด ๆ ไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 (เจ็ดสิบห้า) 

ของจ านวนหุ้นที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด และไม่น้อยกว่าร้อยละ  75  

(เจ็ดสิบห้า) ของจ านวนสิทธิออกเสียงทัง้หมดของบริษัทนัน้ โดยเร่ิมจาก

การถือหุ้นของข้อ (ก) หรือ ข้อ (ข) 

การถือหุ้นในบริษัทตามวรรคหนึ่งไม่ว่าในชัน้ใด ต้องมีสิทธิออกเสียงไม่น้อย

กว่าจ านวนที่กฎหมายของประเทศที่บริษัทนัน้จัดตัง้ขึน้ได้ก าหนดไว้ส าหรับ  

การผ่านมติที่มีนัยส าคัญ โดยการถือหุ้นในชัน้สุดท้ายเม่ือค านวณโดยวิธี  

ตามสดัส่วน (pro rata basis) แล้ว ต้องมีจ านวนหุ้นที่กองทรัสต์ถือไม่น้อยกว่า

ร้อยละ 51 (ห้าสิบเอ็ด) ของจ านวนหุ้นที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดของบริษัท 

ในชัน้สดุท้าย 

(2.3)   เป็นบริษัทที่กองทรัสต์ไม่สามารถถือหุ้ นในบริษัทดังกล่าวได้ถึงสัดส่วน 

ตามข้อ  (2.1)  ห รือ  ข้อ  (2.2)  เนื่ อ งจากมี ข้อจ า กัดตามกฎหมายอื่ น 

โดยกองทรัสต์ หรือ บริษัทตามข้อ (2.1) หรือ ข้อ (2.2) ต้องถือหุ้นรวมกัน 

ไม่น้อยกว่าจ านวนขัน้สูงที่สามารถถือได้ตามกฎหมายดังกล่าว ซ่ึงต้อง 

ไม่น้อยกว่าร้อยละ 40 (สี่สิบ) ของจ านวนสิทธิออกเสียงทัง้หมดของบริษัทนัน้ 

และแสดงได้ว่ากองทรัสต์มีส่วนร่วมในการบริหารจัดการบริษัทดังกล่าว  

อย่างน้อยตามสดัส่วนการถือหุ้นในบริษัทนัน้ด้วย 

(3) ในกรณีที่ เป็นการขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสต์เพื่อการเพิ่มทุน การลงทุน 

ในทรัพย์สินหลกัโดยทางอ้อมของกองทรัสต์ต้องเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัต่อไปนีด้้วย 

(3.1)   กรณีที่กองทรัสต์จะมีการลงทุนในทรัพย์สินหลักโดยทางอ้อมผ่านการลงทุน  

ในตราสารหนี ้หรือ การเข้าท าสญัญาที่มีลักษณะเป็นการให้กู้ยืมเงินกับบริษัท

ตามข้อ (2) บริษัทใด หากสัดส่วนการลงทุนหรือการให้กู้ยืมเงินดังกล่าว  
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เกินกว่าสัดส่วนที่กองทรัสต์และบริษัทอื่นตามข้อ (2) ถือหุ้นรวมกันในบริษัท

นัน้ ต้องเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัต่อไปนี ้ 

(ก) ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีให้ลงทุนหรือเข้าท าสญัญาดงักล่าว 

(ข) ได้รับมติจากที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์อนุมัติการลงทุนหรือการเข้าท า

สัญญาดังกล่าว โดยหนังสือนัดประชุมที่จัดส่งให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัส ต์ 

ต้องมีข้อมูลตามที่ก าหนดไว้ในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์นี ้ ข้อมูลอันเป็น

สาระส าคญัต่อการตดัสินใจของผู้ถือหน่วยทรัสต์ และข้อมลูดงัต่อไปนี ้

1. เหตุผลและความจ าเป็นในการลงทุนหรือการเข้าท าสญัญาดงักล่าว 

2. ความสมเหตุสมผลของอตัราดอกเบีย้ 

3. เงื่อนไขการช าระคืนเงินต้น 

(3.2)   กรณีที่กองทรัสต์จะมีการลงทุนในทรัพย์สินหลักโดยทางอ้อมผ่านการถือหุ้น  

ในบ ริษัทตาม ข้อ  (2.2)  ห รือ  ข้อ  (2.3)  ต้อง ไ ด้รั บมติจากที่ ป ร ะ ชุ ม 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์อนุมติัการลงทุนดงักล่าว โดยหนังสือนัดประชุมที่จัดส่งให้แก่ 

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ต้องมีข้อมูลตามที่ก าหนดไว้ในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์นี ้ ข้อมูล  

อนัเป็นสาระส าคญัต่อการตดัสินใจของผู้ถือหน่วยทรัสต์ และข้อมลูดงันี ้

(ก) ความเสี่ยงจากการลงทุนโดยการถือหุ้นในสดัส่วนดงักล่าว 

(ข) รายละเอียดเก่ียวกับเงื่อนไขที่ส าคัญของการร่วมลงทุน การแบ่งก าไร 

และประโยชน์ตอบแทนระหว่างกองทรัสต์กับผู้ ถือหุ้นรายอื่นของบริษัท 

การมีผลใช้บังคับของสัญญาระหว่างกองทรัสต์กับผู้ ถือหุ้ นรายอื่น 

ของบริษัท ข้อจ ากัดในการจ าหน่ายหุ้ นของบริษัทที่กองทรัส ต์ ถือ  

และความเห็นของที่ปรึกษากฎหมายในเร่ืองดงักล่าว 

(4) ผู้จัดการกองทรัสต์แสดงได้ว่า มีกลไกการก ากับดูแลที่จะท าให้ผู้ จัดการกองทรัสต์

สามารถดูแลและควบคุมให้บริษัทตามข้อ (2) ด าเนินการให้เป็นไปในท านองเดียวกับ

หลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ส าหรับกองทรัสต์ที่ มีการลงทุนในทรัพย์สินหลักโดยตรง  

โดยต้องมีกลไกการก ากับดูแลอย่างน้อยตามที่ก าหนดดงัต่อไปนี ้ แต่ทัง้นี ้ในกรณีของ
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หลักเกณฑ์เก่ียวกับอัตราส่วนการกู้ยืมเงินตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์นี  ้ให้พิจารณา

เฉพาะในชัน้ของกองทรัสต์เท่านัน้ 

(4.1) มีการส่งบุคคลเข้าเป็นกรรมการของบริษัทดังกล่าวอย่างน้อยตามสัดส่วน 

การถือหุ้ นในบริษัทนั น้  และมีระเบียบปฏิบัติห รือข้อก าหนดที่ท า ใ ห้ 

การส่งบุคคลดังกล่าวต้องได้รับมติเห็นชอบจากที่ประชุมคณะกรรมการ  

ของผู้จดัการกองทรัสต์ 

(4.2) มีการก าหนดขอบเขตหน้าที่และความรับผิดชอบของกรรมการที่ได้รับแต่งตัง้

ตามข้อ (4.1) ไว้อย่างชดัเจน ซ่ึงรวมถึง 

(ก) การก าหนดกรอบอ านาจในการใช้ดุลพินิจที่ชัดเจน และที่ มีผลให้ 

การพิจารณาของกรรมการดังกล่าวในการออกเสียงในการประชุม

คณะกรรมการของบริษัทในเ ร่ืองส าคัญต้องได้รับความเห็นชอบ  

จากคณะกรรมการของผู้จดัการกองทรัสต์ก่อน  

(ข) การติดตามดูแลให้บริษัทดังกล่าวมีการเปิดเผยข้อมูล เ ก่ียว กับ 

ฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน การท ารายการระหว่างกัน และ 

การได้มาหรือจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพย์สินที่มีนัยส าคญั ให้ครบถ้วนถูกต้อง 

(ค) การ ติดตามดูแลใ ห้กรรมการและผู้ บ ริหารของบริษัทดังกล่าว 

ปฏิบติัให้เป็นไปตามหน้าที่และความรับผิดชอบตามที่กฎหมายก าหนด 

(4.3)   มีการก าหนดแนวทางการบริหารจัดการในกรณีที่ เกิดข้อพิพาทระหว่าง

กองทรัสต์กับผู้ถือหุ้นรายอื่นของบริษัทดงักล่าว 

(4.4)   มีกลไกในการก ากับดูแลที่มีผลให้การท ารายการระหว่างบริษัทดังกล่าวกับ

บุคคลที่เก่ียวโยงกัน การได้มาหรือจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพย์สิน หรือ การท ารายการ

ส าคญัอื่นใดของบริษัทดงักล่าว มีสาระของรายการและได้รับมติจากที่ประชุม

คณะกรรมการของผู้ จัดการกองทรัส ต์  หรือ  ที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัส ต์ 

ก่อนการเข้าท ารายการดังกล่าวของบริษัทดังกล่าว ทัง้นี ้ให้พิจารณาการท า

รายการของบริษัทดังกล่าวท านองเดียวกับการท ารายการในลักษณะและ

ขนาดเ ดียว กัน กับที่ กองทรัส ต์ ต้องไ ด้รับมติของคณะกรรมการของ 
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ผู้จัดการกองทรัสต์หรือที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามข้อก าหนดในสัญญา

ก่อตัง้ทรัสต์นี ้

(4.5)   กลไกในการก ากับดูแลที่มีผลให้การแก้ไขหรือเปลี่ยนแปลงเร่ืองใด ๆ ที่อาจ

ส่งผลกระทบต่อส่วนได้เสียของกองทรัสต์หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์อย่างมี

นัยส าคญั เช่น การแก้ไขเอกสารส าคญั การเลิกหรือเปลี่ยนการประกอบธุรกิจ 

การเปลี่ยนแปลงโครงสร้างเงิ นทุน การออกหลักทรัพย์ การ กู้ยืมเงิน  

การให้หลักประกัน การโอนหรือขายทรัพย์สิน เป็นต้น ต้องได้รับอนุมัติ 

จากกองทรัสต์ 

กลไกการก ากับดูแลตามวรรคหนึ่ง ข้อ (4.4) และ ข้อ (4.5) มิให้น ามาใช้บังคับ 

กับบริษัทตามข้อ (2.3) ที่ ถูกถือหุ้ นโดยกองทรัสต์และบริษัทตามข้อ (2) (ถ้ามี)  

รวมกันน้อยกว่าร้อยละ 50 (ห้าสิบ) ของจ านวนสิทธิออกเสียงทัง้หมดของบริษัท 

ที่ถูกถือหุ้นนัน้ 

(5) ในกรณีที่กองทรัสต์มีนโยบายจะให้กู้ยืมเงินแก่บริษัทตามข้อ (2) ไม่ว่าในรูปแบบใด 

จะต้องมีขัน้ตอนการด าเนินการในการให้กู้ยืมเงินตามหลักเกณฑ์ในประกาศที่   

ทจ. 49/2555 และมีวตัถุประสงค์ในการให้กู้ยืมเงินดงักล่าว ดงัต่อไปนี ้

(5.1)  ลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือ สิทธิการเช่าซ่ึงเป็นทรัพย์สินหลกั และ/หรือ 

อุปกรณ์ (ถ้ามี) 

(5.2) บริหารจดัการทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

(5.3) ดูแล ซ่อมบ ารุงรักษา หรือ ปรับปรุงทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ให้อยู่ใน 

สภาพดีและพร้อมน าไปจัดหาผลประโยชน์ หรือ สอดคล้องกับสภาพตลาด 

หรือ ความต้องการของลกูค้าที่เปลี่ยนแปลงไป 

(5.4) ต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้วซ่ึงเป็นทรัพย์สินหลัก  

ของกองทรัสต์ เพื่อประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ หรือ

สอดคล้องกับสภาพตลาดหรือความต้องการของลกูค้าที่เปลี่ยนแปลงไป 

(5.5) ช าระเงินกู้ยืมหรือภาระผูกพนัของบริษัทตามข้อ (2) 

(5.6) เป็นเงินทุนหมนุเวียนของบริษัทตามข้อ (2)  
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(5.7) ปรับโครงสร้างเงินกู้ยืมเพื่อน าไปช าระหนีเ้งินกู้ยืมฉบบัเดิม (Refinance) 

(5.8) ปรับโครงสร้างเงินทุนของบริษัทตามข้อ (2) 

(5.9) ป้องกันความเสี่ยงทางด้านอัตราแลกเปลี่ยนเงินตรา และ/หรือ  ป้องกัน 

ความเสี่ยงทางด้านอัตราดอกเบี ย้  อันเนื่องมาจากการ กู้ยืมเงิน  หรือ  

ออกตราสารหนี ้

(5.10) จ่ายประโยชน์ตอบแทนให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(5.11) เหตุจ าเป็นอื่นใดตามที่ผู้ จัดการกองทรัสต์เห็นสมควร  เพื่อบริหารจัดการ

กองทรัสต์และเป็นไปเพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(6) ต้องมีการประเมินมลูค่าตามหลกัเกณฑ์ดงัต่อไปนี ้

(6.1)   มีการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนโดยทางอ้อมทัง้ในชัน้

ของกองทรัสต์และในชัน้ของบริษัทที่กองทรัสต์เป็นผู้ถือหุ้น ดงันี ้

(ก) การประเมินมูลค่าในชัน้ของกองทรัสต์ ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ใน 

ข้อ (5) ภายใต้หัวข้อการลงทุนของกองทรัสต์ หัวข้อย่อย การลงทุนใน

ทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์โดยทางตรง  โดยต้องค านึงถึงสัดส่วน 

การถือหุ้นของกองทรัสต์ ภาระภาษีของบริษัทที่กองทรัสต์เป็นผู้ ถือหุ้น 

และปัจจัยอื่นที่อาจมีผลกระทบต่อราคาอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์

ลงทุนโดยทางอ้อม 

ในกรณีที่การลงทุนโดยทางอ้อมดงักล่าวมีการถือหุ้นในบริษัทตามข้อ (2) 

เป็นทอด ๆ การประเมินมูลค่าในชัน้ของกองทรัสต์ต้องค านึงถึงปัจจัย

ตามวรรคหนึ่งของบริษัทในทุกชัน้ด้วย 

(ข)  การประเมินมูลค่าในชัน้ของบริษัทท่ีถือกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครอง 

ในอสังหาริมทรัพย์ ให้ประเมินมูลค่าตามหลักเกณฑ์ในข้อ (5) ภายใต้

หัวข้อการลงทุนของกองทรัสต์ หัวข้อย่อย การลงทุนในทรัพย์สินหลัก 

และอุปกรณ์โดยทางตรง 

(6.2)   มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินอื่นซ่ึงบริษัทที่กองทรัสต์เป็นผู้ ถือหุ้นและบริษัท 

ที่ถูกถือหุ้นต่อไปเป็นทอด ๆ (ถ้ามี) ได้ลงทุนไว้ ตามหลกัเกณฑ์ดงันี ้
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(ก) ใช้มูลค่ายุติธรรมตามหลักเกณฑ์เก่ียวกับการก าหนดมูลค่ายุติธรรม  

ของเงินลงทุนที่ออกโดยสมาคมบริษัทจดัการลงทุนโดยอนุโลม 

(ข)  ในกรณีที่หลักเกณฑ์ตามข้อ (ก) ไม่รองรับการก าหนดมูลค่ายุติธรรม 

ของทรัพย์สินใด ให้ใช้มูลค่าที่เป็นไปตามหลักวิชาการอันเป็นที่ยอมรับ

หรือมาตรฐานสากล 

(6.3)   ในกรณีที่กองทรัสต์มีการลงทุนในตราสารหนีห้รือสัญญาที่มีลักษณะเป็น 

การให้กู้ยืมเงิน ต้องมีการประเมินมูลค่าตราสารหรือสัญญาดังกล่ าว  

ตามหลกัเกณฑ์ในข้อ (6.2) ด้วย 

• ในการได้มาซ่ึงทรัพย์สินหลักแต่ละครัง้  ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องด าเนินการต่าง ๆ ตามที่

ก าหนดในสญัญานี ้ เช่น การตรวจสอบและสอบทาน (การท า Due Diligence) การประเมิน

มลูค่าทรัพย์สินหลกัตามที่ก าหนดในสญัญานี ้ การจดัให้มีมาตรการป้องกันความเสี่ยง หรือ

การเยียวยาความเสียหายกรณีที่กองทรัสต์จะลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 

ในลักษณะที่เป็นการเช่าช่วง รวมถึงในกรณีที่เป็นการได้มาซ่ึงทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม  

จะต้องมีสาระของรายการ ระบบการอนุมัติ และกระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตี

หรือ การขอมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่เป็นไปตามที่ก าหนดในสญัญานี ้ เป็นต้น 

• ในการจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพย์สินหลัก ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องด าเนินการต่าง ๆ ตามที่ก าหนด

ในสัญญานี ้ เช่น ก่อนการจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพย์สินหลัก ให้ผู้ จัดการกองทรัสต์จัดใ ห้มี  

การประเมินมลูค่าทรัพย์สินหลกัตามสญัญานี ้ โดยการจ าหน่ายไปจะต้องกระท าโดยเปิดเผย 

มีสาระของรายการ ระบบการอนุมัติ และกระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตี  หรือ 

การขอมติที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามที่ก าหนดในสัญญานี ้ ในกรณีเป็นการจ าหน่าย

ทรัพย์สินหลักก่อนครบ 1 (หนึ่ง) ปี นับแต่วันที่กองทรัสต์ได้มาซ่ึงทรัพย์สินหลักนัน้ หรือ  

การจ าหน่ายทรัพย์สินหลกัท่ีกองทรัสต์ได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิให้แก่เจ้าของเดิม ต้องเป็นกรณีท่ี

เป็นเหตุจ าเป็นและสมควรโดยได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of Directors)  

ของผู้จดัการกองทรัสต์ด้วย เป็นต้น 

• นอกเหนือจากการลงทุนในทรัพย์สินหลัก  กองทรัสต์มีนโยบายจะลงทุนหรือมีไว้ซ่ึง 

ทรัพย์สินอื่น เช่น พนัธบตัรรัฐบาล ตัว๋เงินคลงั เป็นต้น 
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• กองทรัสต์อาจลงทุนในหุ้นของนิติบุคคลซ่ึงเป็นผู้ เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัส ต์ไ ด้  

ตามหลกัเกณฑ์ที่ระบุไว้ในสญัญานี ้

การจัดหาผลประโยชน์

ของกองทรัสต์ 

 

• ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก  โดยการให้เช่า ให้เช่าช่วง  

การให้ใช้พืน้ที่ที่ มีการเรียกเก็บค่าตอบแทน  การให้บริการที่ เ ก่ียวเนื่องกับการให้เช่า  

ให้เช่าช่วง หรือให้ใช้พืน้ที่ ทัง้นี ้ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่ด าเนินการในลกัษณะใดที่เป็นการ

ใช้กองทรัสต์เพื่อประกอบธุรกิจอื่น เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น 

• ในกรณีที่ผู้จดัการกองทรัสต์จะให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์แก่บุคคลที่จะน าอสงัหาริมทรัพย์นัน้ไป

ประกอบธุรกิจที่กองทรัสต์ไม่สามารถด าเนินการได้เอง  เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจ

โรงพยาบาล เป็นต้น จะต้องมีข้อตกลงที่ก าหนดค่าเช่าส่วนใหญ่เป็นจ านวนที่แน่นอน  

ไว้ล่วงหน้า และหากจะมีส่วนที่อ้างอิงกับผลประกอบการของผู้ เช่า จ านวนเงินค่าเช่าสงูสดุ 

ที่อ้างอิงกับผลประกอบการนัน้  จะไม่เกินกว่าร้อยละ 50 (ห้าสิบ) ของจ านวนเงินค่าเช่า 

ที่ก าหนดไว้แน่นอนล่วงหน้า 

• ห้ามมิให้ผู้จัดการกองทรัสต์ให้เช่าอสังหาริมทรัพย์แก่บุคคลที่มีเหตุอันควรสงสัยว่าจะน า

อสังหาริมทรัพย์นัน้ไปใช้ประกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย  โดยการ 

ให้เช่าในแต่ละครัง้  ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีข้อตกลงเพื่อให้กองทรัสต์สามารถ 

เลิกสญัญาเช่าได้หากปรากฏว่าผู้เช่าน าอสงัหาริมทรัพย์ไปใช้ในการประกอบธุรกิจดงักล่าว 

• ผู้จัดการกองทรัสต์จะดูแลรักษาทรัพย์สินหลักให้อยู่ในสภาพดีพร้อมต่อการจัดหารายได้  

โดยผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดให้มีการประกันภัยในวงเงินที่ทรัสตีเห็นว่าเพียงพอและ

เหมาะสมที่ท าให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์คืนกลบัสภาพเดิม เพื่อให้กองทรัสต์สามารถจัดหา

ผลประโยชน์ ไ ด้ เหมือนเดิมตลอดระยะเวลาที่ กองทรัส ต์ลงทุนในทรัพย์สินหลัก   

โดยการประกันภัยดังกล่าวจะต้องครอบคลุมถึงการประกันวินาศภัยที่อาจเกิดขึ น้กับ

อสังหาริมทรัพย์ ในวงเงินประกันภัยซ่ึงไม่น้อยกว่าจ านวนต้นทุนทดแทน  หรือ ต้นทุน 

เปลี่ยนแทน (Full Replacement Cost) และการประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอก 

ที่อาจได้รับความเสียหายจากอสังหาริมทรัพย์ หรือจากการด าเนินการในอสังหาริมทรัพย์ 

ในวงเงินที่เพียงพอและเหมาะสม ทัง้นี ้ในการพิจารณาการวงเงินประกันภัยข้างต้นที่จัดท า
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โดยผู้จดัการกองทรัสต์ ทรัสตีจะไม่ปฏิเสธการจดัท าประกันภยัและวงเงินประกันภัยดงักล่าว

โดยไม่มีเหตุผลอนัสมควร 

• ในกรณีท่ีกองทรัสต์ได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิในอสงัหาริมทรัพย์ และผู้จดัการกองทรัสต์ประสงค์จะ

จัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่ าวโดยการให้ เ ช่าแ ก่เ จ้าของ เ ดิม  

ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องก าหนดค่าเช่าที่เรียกเก็บจากเจ้าของเดิมทัง้ในส่วนราคาค่าเช่า 

และเงื่อนไขการเช่าในลกัษณะที่เป็นธรรมเนียมทางการค้าปกติเสมือนเป็นการท าธุรกรรม

กับคู่ค้าทัว่ไปที่เป็นบุคคลภายนอก 

การกู้ยืมเงินและ 

ก่อภาระผูกพัน 

แก่ทรัพย์สิน 

ของกองทรัสต์ 

1. กองทรัสต์จะกู้ยืมเงินได้แต่เฉพาะการกู้ยืมเงินเพื่อวตัถุประสงค์ดงัต่อไปนี ้

(1) ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ สิทธิการเช่าซ่ึงเป็นทรัพย์สินหลัก และ /หรือ 

อุปกรณ์ (ถ้ามี) 

(2) บริหารจดัการทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

(3) ดูแล ซ่อมบ ารุงรักษา หรือปรับปรุงทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ให้อยู่ในสภาพดีและ

พร้อมน าไปจัดหาผลประโยชน์ หรือ สอดคล้องกับสภาพตลาดหรือความต้องการ 

ของลกูค้าที่เปลี่ยนแปลงไป 

(4) ต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนที่ ดินที่ มีอ ยู่แล้วซ่ึ ง เป็นทรัพย์สินหลัก 

ของกองทรัสต์ เพื่อประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ หรือ สอดคล้อง

กับสภาพตลาดหรือความต้องการของลกูค้าที่เปลี่ยนแปลงไป 

(5) ช าระเงินกู้ยืมหรือภาระผูกพนัของกองทรัสต์ 

(6) เป็นเงินทุนหมนุเวียนของกองทรัสต์ 

(7) ปรับโครงสร้างเงินกู้ยืมเพื่อน าไปใช้ช าระหนีเ้งินกู้ยืมฉบบัเดิม (Refinance) 

(8) ปรับโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์ 

(9) เหตุจ าเป็นอื่นใดตามที่ผู้จดัการกองทรัสต์เห็นสมควร เพื่อบริหารจดัการกองทรัสต์และ

เป็นไปเพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

กรณีที่กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์และจะกู้ยืมเงินเพื่ อการดูแล  

ซ่อม บ ารุงรักษา หรือ ปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์ตามข้อ (3) หรือ ต่อเติม หรือ ก่อสร้าง

อาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้วซ่ึงเป็นของกองทรัสต์หรือที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่า   
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เพื่อประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ตาม ข้อ (4) ผู้จัดการกองทรัสต์ 

ต้องค านึงถึงก าหนดเวลาเช่าที่เหลืออยู่ตามสญัญาเช่าของกองทรัสต์ด้วย 

2. กองทรัสต์สามารถกู้ยืมเงินได้โดย (1) การขอสินเช่ือจากสถาบันการเงิน ธนาคารพาณิชย์ 

บริษัทเงินทุน บริษัทเครดิตฟองซิเอร์ บริษัทประกันภัยหรือบุคคลอื่นใดที่อาจสามารถให้

สินเ ช่ือแก่กองทรัส ต์ไ ด้  (2) การออกตราสารหนี ห้ รือหลักทรัพย์ใ ห้แ ก่บุคคลห รือ  

นิติบุคคลใด ๆ หรือ เข้าท าสัญญากู้ หรือ สัญญาอื่นใดที่มีลักษณะเป็นการกู้ยืมกับบุคคล

หรือนิติบุคคลอื่นที่สามารถให้กู้ยืมได้  ทัง้นี  ้โดยไม่ขัดกับกฎหมาย ประกาศ ค าสั่งใด  

หรือหลกัเกณฑ์ใด ๆ ที่เก่ียวข้องที่ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

3. การกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ไม่ว่าด้วยวิธีการใด ต้องไม่มีลกัษณะ (1) มีข้อตกลงและเงื่อนไข

ท านองเดียวกับข้อก าหนดของหุ้นกู้ที่ให้ไถ่ถอนหุ้นกู้เม่ือมีการเลิกบริษัท (Perpetual Bond) 

(2) มีลักษณะของอนุพันธ์แฝง เว้นแต่เป็นกรณีที่ เข้าลักษณะครบถ้วนตามที่ก าหนด 

ในสญัญานี ้(3) มีลกัษณะเป็นการแปลงสินทรัพย์เป็นหลกัทรัพย์ 

4. สัดส่วนการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ต้องไม่เกินอัตราส่วนอย่างใดอย่างหนึ่งตามที่ก าหนด  

ในสญัญานี ้เว้นแต่การเกินอตัราส่วนดงักล่าวมิได้เกิดจากการกู้ยืมเงินเพิ่มเติม 

5. การก่อภาระผูกพนัแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ ให้กระท าได้เฉพาะกรณีที่จ าเป็นและเก่ียวข้อง

กับการบริหารจดัการทรัพย์สินของกองทรัสต์ตามเงื่อนไขที่ก าหนดในสญัญานี ้ และในกรณีที่

การก่อภาระผูกพันดังกล่าวเป็นการด าเนินการเพื่อประโยชน์ของบริษัทที่กองทรัสต์ 

มีการลงทุนในทรัพย์สินหลักโดยทางอ้อมบริษัทใดตามข้อ (2) ภายใต้หัวข้อการลงทุน 

ของกองทรัสต์ หัวข้อย่อย การลงทุนในทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์โดยทางอ้อมข้างต้น  

หากสัดส่วนการก่อภาระผูกพันดังกล่าวเกินกว่าสัดส่วนที่กองทรัสต์และบริษัทอื่น  

ตามข้อดังกล่าว (ถ้ามี) ถือหุ้นรวมกันในบริษัทนัน้ การก่อภาระผูกพันดังกล่าวต้องเป็นไป

ตามหลักเกณฑ์ในข้อ (3.1) ภายใต้หัวข้อการลงทุนของกองทรัสต์ หัวข้อย่อย การลงทุนใน

ทรัพย์สินหลกัและอุปกรณ์โดยทางอ้อมข้างต้น โดยอนุโลมด้วย 

6. กองทรัสต์จะกู้ยืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระผูกพนัได้โดยค านึงถึงประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์

เป็นส าคัญ โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาถึงความจ าเป็นและความเหมาะสมในการ

กู้ยืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระผูกพนัเหนือทรัพย์สินของกองทรัสต์ และพิจารณาถึงหลกัเกณฑ์
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และวิธีการในการกู้ยืมเงิน และ/หรือ การก่อภาระผูกพนั โดยให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์และ

วิธีการในการกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพนัตามที่ก าหนดในสญัญานี ้ และกฎหมายที่เก่ียวข้อง 

โดยไม่ต้องขอมติอนุมัติจากที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ทัง้นี ้เท่าที่ไม่ขัดกับกฎหมายและ

สัญญานี  ้จากนัน้น าเสนอต่อทรัสตีเพื่อให้ความเห็นเก่ียวกับหลักเกณฑ์และวิธีการ 

ในการกู้ยืมเงิน และ/หรือ การก่อภาระผูกพนั ว่าเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในสัญญา

นีแ้ละกฎหมายที่เก่ียวข้องเป็นกรณีไป ทัง้นี ้หากการกู้ยืมเงินเป็นไปเพื่อตามวัตถุประสงค์ 

ข้อ (8) ทรัสตีจะสอบทานความเหมาะสมของการเข้าท ารายการดังกล่าวด้วย นอกจากนัน้ 

ทรัสตีจะเป็นผู้ลงนามผูกพนักองทรัสต์ในการเข้าท าสัญญาเพื่อกู้ยืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระ

ผูกพันเหนือทรัพย์สินของกองทรัสต์ ทัง้นี  ้ในกรณีที่ทรัสตีหรือผู้ จัดการกองทรัสต์มี  

ความประสงค์จะแก้ไขข้อก าหนดและเงื่อนไขใด ๆ ที่เก่ียวข้องกับการกู้ยืมเงิน และ/หรือ  

ก่อภาระผูกพันดังกล่าว การแก้ไขดังกล่าวจะกระท าได้ต่อเม่ือได้มีการตกลงร่วมกัน

ระหว่างทรัสตีกับผู้จดัการกองทรัสต์ 

7. กองทรัสต์อาจกู้ยืมเงิน โดยการขอสินเช่ือจากสถาบนัการเงิน ธนาคารพาณิชย์ บริษัทเงินทุน 

บริษัทเครดิตฟองซิเอร์  บริษัทประกันภัยหรือบุคคลอื่นใดที่อาจสามารถให้สินเ ช่ือ  

แก่กองทรัสต์ได้ หรือ เข้าท าสัญญาที่มีลักษณะเป็นการกู้ยืม ก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สิน 

ของกองทรัสต์  และ /หรือ  ท าธุรกรรมที่ เ ก่ียวข้องกับบุคคลที่ เก่ียวโยงกันของทรัสตีได้ 

ตามหลักเกณฑ์ที่คณะกรรมการ ก.ล.ต.  ประกาศก าหนด และค าสั่งที่เก่ียวข้องอื่นใด 

ที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

8. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ด าเนินการที่ เก่ียวข้องกับการกู้ยืมเงินและก่อภาระผูกพัน  

ของกองทรัสต์ ดงัต่อไปนี ้

(1) ด าเนินการใด ๆ เพื่อให้กองทรัสต์สามารถปฏิบัติให้เป็นไปตามเงื่อนไขภายหลัง  

การอนุญาตตามประกาศส านักงาน ก.ล.ต. เก่ียวกับการอนุญาตให้เสนอขาย 

ตราสารหนีท้ี่ออกใหม่ของกองทรัสต์ ในกรณีที่กองทรัสต์จะมีการออกหุ้นกู้ หรือ  

ตราสารหนีอ้ื่นใดในอนาคต (ถ้ามี) 

(2) เปิดเผยจ านวนเงินกู้ยืม และเงินกันส ารองเพื่อช าระหนีต้ามสัญญากู้ยืมเงิน หรือ 

ตามที่มีภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงินในแต่ละปีจนกว่าจะช าระหนีเ้สร็จสิน้ (ถ้ามี)  
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ในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชีช้วน และแบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี

ของกองทรัสต์ 

(3) ก าหนดวงเงินกันส ารองตามข้อ (2) ที่เหมาะสม โดยค านึงถึงจ านวนเงินกู้ยืม หรือ  

ภาระผูกพันจากการ กู้ยืมเงินและระยะเวลาการช าระหนี  ้ผลกระทบต่อการ 

จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และสถานะเงินสดที่เกิดจากการขาดทุน 

ที่ยังไม่เกิดขึน้ (Unrealized Loss) จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมิน

ค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

(4) ก าหนดให้กองทรัสต์อาจน าวงเงินกันส ารองของรอบระยะเวลาบัญชีใดที่มีสภาพคล่อง

ไม่เพียงพอที่จะกันเงินส ารอง ไปรวมเพื่อการกันส ารองในรอบระยะเวลาบญัชีถัด ๆ ไป 

9. ในกรณีที่กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลักโดยทางอ้อมผ่านบริษัทที่กองทรัสต์ถือหุ้ น  

หากบริษัทดังกล่าวจะมีการกู้ยืมเงิน การกู้ยืมเงินของบริษัทดังกล่าวไม่ว่าด้วยวิธีการใด  

จะมีลักษณะเช่นเดียวกับที่ก าหนดในข้อ 1. ข้อ 2. ข้อ 3. ข้อ 5. และข้อ 8. โดยอนุโลม  

เว้นแต่ในกรณีของสัดส่วนการกู้ยืมเงินตามข้อ 4. จะก าหนดให้พิจารณาเฉพาะในชัน้ของ

กองทรัสต์เท่านัน้ 

การประเมินมูลค่า

ทรัพย์สิน 

1. ในการประเมินมลูค่าอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน 

(1) ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่แต่งตัง้ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน  โดยผู้ประเมินมูลค่า

ทรัพย์สินนัน้ต้องเป็นบุคคลที่ได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ตามประกาศ

ส านักงาน ก.ล.ต. ที่เก่ียวกับการให้ความเห็นชอบบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินและ 

ผู้ประเมินหลกั 

(2) กรณีอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุนอยู่ในต่างประเทศ ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอาจเป็น

บุคคลที่อยู่ในบญัชีรายช่ือของบุคคลซ่ึงทางการหรือหน่วยงานก ากับดูแลของประเทศ

อันเป็นที่ตั ง้ ของอสังหาริมทรัพย์ก าหนดให้สามารถท าหน้าที่ประเมินมูลค่า

อสังหาริมทรัพย์นัน้ ๆ  ได้ ทัง้นี ้ในกรณีที่ไม่ปรากฏบญัชีรายช่ือดังกล่าว ผู้ที่ท าหน้าที่

ประเมินมลูค่าทรัพย์สินต้องเข้าลกัษณะใดลกัษณะหนึ่งดงัต่อไปนี ้

- เป็นผู้ประกอบวิชาชีพเก่ียวกับการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ซ่ึงมีผลงานเป็นที่

ยอมรับอย่างแพร่หลายในประเทศอนัเป็นที่ตัง้ของอสงัหาริมทรัพย์นัน้ 
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- เป็นบุคคลที่มีมาตรฐานการปฏิบัติงานและระบบงานในการประเมินมูลค่า

ทรัพย์สินที่เป็นสากล 

- เ ป็นผู้ ประเมินมูล ค่าทรัพ ย์สินที่ มี เครือข่ ายก ว้างขวางในระดับสากล 

(International Firm) 

(3) การประเมินมูลค่าต้องไม่กระท าโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินรายเดียวกันติดต่อกัน

เกิน 2 (สอง) ครัง้ 

(4) ในกรณีดังต่อไปนี  ้ต้องประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิ

และ เ ป็นไป เพื่ อวัต ถุประสง ค์สาธารณะในการ เ ปิด เผยข้อมูล ต่อผู้ ล งทุน / 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(ก) เม่ือกองทรัสต์จะได้มาหรือจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพย์สินหลัก โดยให้ประเมินล่วงหน้า

ได้เป็นเวลาไม่เกิน 1 (หน่ึง) ปี 

(ข) เม่ือครบก าหนด 2 (สอง) ปีนับแต่วนัที่มีการประเมินมลูค่าเต็มรูปแบบครัง้ล่าสดุ 

(ค) เม่ือปรากฏเหตุการณ์หรือการเปลี่ยนแปลงใด  ๆ อันอาจมีผลกระทบต่อ 

การด้อยค่าของอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนอย่างมีนัยส าคญั 

(ง) เม่ือทรัสตีหรือผู้สอบบญัชีของกองทรัสต์ร้องขอ 

(5) มีการสอบทานการประเมินมูลค่าทุก 1 (หนึ่ง) ปี นับแต่วันที่มีการประเมินมูลค่า 

เต็มรูปแบบครัง้ล่าสดุ 

(6) ในกรณีที่ มีการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เข้ารวมกับกองทรัส ต์  

การประเมินมูลค่าและการสอบทานการประเมินมูลค่าของกองทรัสต์จะกระท า  

อย่างต่อเนื่องกับรอบการประเมินมูลค่าและการสอบทานการป ระเมินมูล ค่า 

ของกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ 

(7) ในกรณีกองทรัสต์มีการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์โดยทางอ้อม การประเมินมูลค่า หรือ

การสอบทานการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนโดยทางอ้อมผ่าน

การถือหุ้นในบริษัทตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์นี ้ต้องเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัต่อไปนี ้

(ก) จัดให้มีการประเมินมูลค่าอสงัหาริมทรัพย์ดังกล่าว ทัง้ในชัน้ของกองทรัสต์และ

ในชัน้ของบริษัทที่ออกหุ้นดงันี ้
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• การประเมินมูลค่าในชัน้ของกองทรัสต์ จะประเมินมูลค่าตามหลักเกณฑ์  

ในข้อ  (1) ถึงข้อ (6) โดยต้องค านึงถึงสัดส่วนการถือหุ้นของกองทรัสต์  

ภาระภาษีของบริษัทที่กองทรัส ต์เป็นผู้ ถือหุ้ น และปัจจัยอื่นที่ อาจมี

ผลกระทบต่อราคาอสงัหาริมทรัพย์  

ในกรณีที่การลงทุนโดยทางอ้อมดังกล่าวมีการถือหุ้นในบริษัทเป็นทอด ๆ 

การประเมินมลูค่าในชัน้ของกองทรัสต์ต้องค านึงถึงปัจจัยตามวรรคหนึ่งของ

บริษัทในทุกชัน้ด้วย  

• การประเมินมูลค่าในชัน้ของบริษัท ท่ีถือกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครอง 

ในอสังหาริมทรัพย์ ให้ประเมินมูลค่าตามหลักเกณฑ์ในข้อ (1) ถึงข้อ (6)  

โดยอนุโลม 

(ข) จัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินอื่นซ่ึงบริษัทที่กองทรัสต์เป็นผู้ ถือหุ้นและ

บริษัทที่ถูกถือหุ้นต่อไปเป็นทอด ๆ (ถ้ามี) ได้ลงทุนไว้ ตามหลกัเกณฑ์ดงัต่อไปนี ้

• ใช้มูลค่ายุติธรรมตามหลักเกณฑ์เก่ียวกับการก าหนดมูลค่ายุติธรรมของ 

เงินลงทุนที่ออกโดยสมาคมบริษัทจดัการลงทุนโดยอนุโลม 

• ในกรณีหลักเกณฑ์เก่ียวกับการก าหนดมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน  

ที่ออกโดยสมาคมบริษัทจัดการลงทุนข้างต้นไม่รองรับการก าหนด 

มลูค่ายุติธรรมของทรัพย์สินใด ให้ใช้มลูค่าที่เป็นไปตามหลักวิชาการอันเป็น

ที่ยอมรับหรือมาตรฐานสากล 

(ค) ในกรณีที่กองทรัสต์มีการลงทุนในตราสารหนีห้รือสัญญาที่ถือเป็นการลงทุน  

ในอสังหาริมทรัพย์โดยทางอ้อม จะจัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน  

ตามหลกัเกณฑ์ในข้อ (ข) 

2. การประเมินมูลค่าทรัพย์สินอื่นที่กองทรัสต์ลงทุน จะต้องใช้มูลค่ายุติธรรมตามหลักเกณฑ์

เก่ียวกับการก าหนดมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนที่ออกโดยสมาคมบริษัทจัดการลงทุน 

โดยอนุโลม และในกรณีหลักเกณฑ์ดังกล่าวไม่รองรับการก าหนดมูลค่ายุติธรรมของ

ทรัพย์สินใด ให้ใช้มลูค่าที่เป็นไปตามหลกัวิชาการอนัเป็นที่ยอมรับหรือมาตรฐานสากล 
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มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ • ผู้จัดการกองทรัสต์จะเป็นผู้จัดท าและส่งรายงานมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์และ

มูลค่าหน่วยทรัสต์ ณ วันสุดท้ายของแต่ละไตรมาส  ซ่ึงผ่านการรับรองจากทรัสตีแล้ว 

ต่อส านักงาน ก.ล.ต. ภายใน 45 (สี่สิบห้า) วนั นับแต่วนัสดุท้ายของแต่ละไตรมาสนัน้ 

นอกจากนี ้ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดท าและส่งรายงานมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์

และมลูค่าหน่วยทรัสต์ ณ วนัสดุท้ายของแต่ละเดือนให้ทรัสตีตรวจสอบภายใน 30 (สามสิบ) 

วนันับแต่วนัสดุท้ายของแต่ละเดือน  

ทัง้นี  ้การค านวณและรายงานมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์และมูลค่าหน่วยทรัสต์ 

ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัต่อไปนี ้

(1) การค านวณมูลค่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนให้เป็นไปตามวิธีการประเมินมูลค่า

ทรัพย์สินตามที่ระบุไว้ในสัญญานี ้เว้นแต่เป็นการค านวณมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ 

ที่กองทรัสต์ลงทุนไม่ว่าโดยทางตรงหรือโดยทางอ้อม ในช่วงเวลาตัง้แต่วนัที่มีการลงทุน

ในอสังหา ริมทรัพย์ดัง กล่าวจน ถึงวัน ก่อนวันสอบทานการประ เ มินมูลค่ า

อสงัหาริมทรัพย์ครัง้แรกให้ค านวณตามราคาที่ได้มาซ่ึงอสงัหาริมทรัพย์นัน้แทน 

(2) ให้ใช้ตวัเลขทศนิยมดงัต่อไปนี ้

(ก) ค านวณมลูค่าทรัพย์สินสุทธิและใช้ผลลพัธ์เป็นตัวเลขทศนิยม 2 (สอง) ต าแหน่ง

และปัดเศษทศนิยมตามหลกัสากล 

(ข) ค านวณมูลค่าหน่วยทรัสต์เป็นตัวเลขทศนิยม  5 (ห้า) ต าแหน่งและปัดเศษ

ทศนิยมตามหลักสากล แต่ใช้ผลลัพธ์เป็นตัวเลขทศนิยม  4 (สี่) ต าแหน่งและ 

ตดัทศนิยมต าแหน่งที่ 5 (ห้า) ทิง้ 

ในกรณีที่มีเศษเหลือจากการปัดเศษตามวรรคหนึ่ง ให้น าเศษนัน้รวมค านวณเข้าเป็น

ทรัพย์สินในกองทรัสต์ 

เงื่อนไขเพ่ิมเติม: 

ส าหรับ วิธี การ ค านวณมูล ค่าทรัพ ย์สิ นสุท ธิ แ ละมูล ค่ าหน่ วยท รั ส ต์   

ผู้จัดการกองทรัสต์จะด าเนินการให้เป็นไปตามข้อนี  ้เว้นแต่ กรณีที่คณะกรรมการ 

ก.ล.ต. และ/หรือ หน่วยงานอื่นใดที่มีอ านาจตามกฎหมาย  ได้แก้ไขเปลี่ยนแปลง 
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เพิ่มเติม  ประกาศ  ก าหนด  สั่งการ  เห็นชอบ  และ /หรือ  ผ่อนผันเป็นอย่างอื่น  

ผู้จดัการกองทรัสต์จะด าเนินการให้เป็นไปตามนัน้ 

ทัง้นี ้การค านวณมลูค่าทรัพย์สิน มลูค่าทรัพย์สินสทุธิ และมลูค่าหน่วยทรัสต์ของ

กองทรั ส ต์ที่ ผู้ จัดการกองทรั ส ต์ประกาศเ ป็นการค านวณโดยใ ช้รา ยง าน  

การประเมินค่าหรือรายงานการสอบทานการประเมินค่าครัง้ล่าสุดเป็นฐานในการ

ก าหนดมูลค่าทรัพย์สินหลัก (อสังหาริมทรัพย์) ของกองทรัสต์ ซ่ึงมูลค่าดังกล่าว 

อาจไม่ใช่มลูค่าที่จะซือ้ขายได้จริงของทรัพย์สินหลกั (อสงัหาริมทรัพย์) ดงักล่าว 

การท าธุรกรรมระหว่าง

กองทรัสต์กับผู้ จัดการ

กองทรัสต์หรือบุคคล 

ที่เกี่ยวโยงกันกับ

ผู้ จัดการกองทรัสต์ 

9.1.1  

1. ด้านสาระของรายการ ต้องเป็นธุรกรรมที่เข้าลกัษณะตามที่ก าหนดไว้ในสญัญานี ้

2. ด้านระบบในการอนุมัติ การท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์  หรือ  

บุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์นอกจากที่ได้แสดงข้อมูลไว้อย่างชัดเจนแล้ว 

ในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชีช้วน  ให้ด าเนินการเก่ียวกับการขออนุมัติการ 

เข้าท ารายการดงัต่อไปนี ้

(1) ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญานีแ้ละกฎหมาย 

ที่เก่ียวข้องแล้ว 

(2) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าน้อยกว่า 20,000,000 (ย่ีสิบล้าน) บาท หรือไม่เกิน 

ร้อยละ 3 (สาม) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า  

ต้องได้รับอนุมติัจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู้จดัการกองทรัสต์ด้วย 

(3) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตัง้แต่  20,000,000 (ย่ีสิบล้าน) บาทขึน้ไป หรือเกิน 

ร้อยละ 3 (สาม) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า  

ต้องได้รับมติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า  3 ใน 4 (สามในสี่)  

ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

ในกรณีที่ธุรกรรมในข้อนีเ้ป็นการได้มาหรือจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพย์สินหลกั  การค านวณ

มูลค่าจะค านวณตามมูลค่าการได้มาหรือจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพย์สินทัง้หมดของ 

แต่ละโครงการที่ท าให้โครงการนัน้ ๆ พร้อมจะหารายได้ ซ่ึงรวมถึงทรัพย์สินที่เก่ียวเนื่อง

กับโครงการนัน้ด้วย 
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3. การท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้ จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เ ก่ียวโยงกันกับ 

ผู้จดัการกองทรัสต์ นอกจากที่ได้แสดงข้อมลูไว้อย่างชัดเจนแล้วในแบบแสดงรายการข้อมูล

และหนังสือชีช้วน  ให้กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัส ตีหรือการขอมติของ  

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ต้องเป็นไปตามที่ก าหนดไว้ในสัญญานีโ้ดยอนุโลม และในกรณีที่เป็น 

การขอมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ หนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ดงักล่าวต้องมีความเห็น

ของที่ปรึกษาทางการเงินเพื่อประกอบการขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วย 

การท าธุรกรรมที่เป็น

การขัดแย้งทาง

ผลประโยชน์ระหว่าง

กองทรัสต์กับทรัสต ี

1. ในการจัดการกองทรัสต์  ทรัสตีจะไม่กระท าการใดอันเป็นการขัดแย้งกับประโยชน์  

ของกองทรัสต์ ไม่ว่าการกระท านัน้จะเป็นไปเพื่อประโยชน์ของทรัสตีเองหรือประโยชน์ 

ของผู้อื่น เว้นแต่ เป็นการเรียกค่าตอบแทนในการท าหน้าที่เป็นทรัสตี หรือ เป็นธุรกรรมที่มี

มาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรมของธุรกรรมนัน้ และทรัสตีแสดง  

ให้เห็นได้ว่าได้จัดการกองทรัสต์ในลักษณะที่เป็นธรรมและได้เปิดเผยข้อมูลที่เก่ียวข้องให้ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบก่อนอย่างเพียงพอแล้ว โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ได้ทราบข้อมลูดงักล่าว

มิได้แสดงการคัดค้านแต่อย่างใด  การเปิดเผยข้อมูลและการคัดค้านดังกล่าวให้เป็นไป 

ตามหลกัเกณฑ์ที่ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

ทัง้นี ้ในการจัดการกองทรัสต์เก่ียวกับการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีหรือ 

บุคคลที่เก่ียวโยงกันของทรัสตีดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องด าเนินการให้เป็นไปตาม

คู่มือระบบการท างานและระบบควบคุมภายในของผู้จดัการกองทรัสต์ด้วย 

2. เว้นแต่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านักงาน ก.ล.ต. จะประกาศก าหนดเป็นอย่างอื่น  

การเปิดเผยข้อมูลในลักษณะดังต่อไปนี ้ให้ถือเป็นการเปิดเผยข้อมูลอย่างเพียงพอต่อ 

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ หรือผู้ ลงทุนก่อนการเข้าท าธุรกรรมที่ เป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ 

ของกองทรัสต์ 

(ก) เป็นการเปิดเผยผ่านตลาดหลักทรัพย์ตามข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์ที่เก่ียวกับ  

เร่ืองดังกล่าว หรือช่องทางอื่นใดที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถเข้าถึงข้อมูลการจะเข้าท า

ธุรกรรมได้อย่างทัว่ถึง 

(ข) มีระยะเวลาในการเปิดเผยข้อมลูที่สมเหตุสมผล ซ่ึงต้องไม่น้อยกว่า 14 (สิบสี่) วนั 
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(ค) มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคัดค้านที่ชัดเจน  

โดยระยะเวลาดังกล่าวต้องไม่น้อยกว่า 14 (สิบสี่) วัน เว้นแต่ในกรณีที่มีการขอมติ 

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพื่อเข้าท าธุรกรรมดังกล่าว ให้การคัดค้านกระท าในการขอมติ  

ผู้ถือหน่วยทรัสต์นัน้ 

3. ในกรณีที่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์แสดงการคัดค้านอย่างชัดเจนตามวิธีการที่ มีการเปิดเผย 

ตามข้อ 2. (ค) ในจ านวนเกินกว่า 1 ใน 4 (หนึ่งในสี่) ของจ านวนหน่วยทรัสต์ที่จ าหน่ายได้

แล้วทัง้หมด ทรัสตีจะกระท าหรือยินยอมให้มีการท าธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งกับประโยชน์

ของกองทรัสต์ไม่ได้ 

การเปิดเผยข้อมูลของ

กองทรัสต์ 

9.1.2  

1. ผู้ จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่และความรับผิดชอบในการจัดท าและเปิดเผยข้อมูลของ

กองทรัสต์ดังต่อไปนีต่้อส านักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์ ทรัสตี และผู้ ถือหน่วยทรัสต์  

เว้นแต่ มีเหตุที่ท าให้สิน้สดุหน้าที่ตามที่ก าหนดในสญัญานี ้

(1) รายงานที่แสดงฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน ซ่ึงได้แก่ ประเภทข้อมลูดงันี ้

(ก) งบการเงิน 

(ข) การวิเคราะห์และค าอธิบายระหว่างกาลของฝ่ายจดัการ (Interim Management 

Discussion and Analysis) 

(ค) รายงานประจ าปี 

(ง) แบบแสดงรายการข้อมลูประจ าปี 

(2) รายงานที่แสดงมูลค่าทรัพย์สิน มูลค่าหน่วย และความคืบหน้าของการพัฒนา

ทรัพย์สินหลกั ซ่ึงได้แก่ ประเภทข้อมลูดงันี ้

(ก) มลูค่าทรัพย์สินรวม มลูค่าทรัพย์สินสทุธิ และมลูค่าหน่วย 

(ข) รายงานความคืบหน้าของการพฒันาทรัพย์สินหลกั ในกรณีที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

ในทรัพย์สินหลกัขณะที่ยงัไม่แล้วเสร็จ 

ทัง้นี ้ราคาประเมินของทรัพย์สินที่เปิดเผยหรือใช้ในการจัดท ารายงานที่ระบุไว้ในข้อนี ้

ต้องกระท าโดยผู้ประเมินมลูค่าทรัพย์สินที่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในสัญญานี ้

และประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านักงานก.ล.ต. ที่ก าหนดหลกัเกณฑ์เก่ียวกับ

การประเมินมลูค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
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2. หลกัเกณฑ์ ระยะเวลา และเงื่อนไขในการเปิดเผยข้อมลู 

(1) การจัดท าและเปิดเผยข้อมูลตามข้อ 1. ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ ระยะเวลา และ

เงื่อนไขดงัต่อไปนี ้

(ก) รายงานที่แสดงฐานะการเงินและผลการด าเนินงานตามข้อ 1. (1) ให้จดัท าและ

ส่งต่อส านักงาน ก.ล.ต. โดยในกรณีที่เป็นข้อมูลตามข้อ 1.(1) (ค) นอกจากการ

จัดท าและส่งข้อมูลต่อส านักงาน ก .ล .ต. แล้ว ให้ส่งข้อมูลดังกล่าวไปยัง 

ผู้ ถือหน่ วยทรั ส ต์ ด้ วยพ ร้ อม กับหนั งสื อ เ ชิญประ ชุมส ามัญปร ะ จ า ปี   

ตามหลกัเกณฑ์ ระยะเวลาและเงื่อนไขที่ก าหนดในข้อ 2. (2) ข้อ 3. และข้อ 4.  

(ข) รายงานที่แสดงมูลค่าทรัพย์สิน มูลค่าหน่วย และความคืบหน้าของการพัฒนา

ทรัพย์สินหลักตามข้อ 1. (2) ให้จัดท าและส่งต่อส านักงาน ก.ล.ต. โดยในกรณีที่

เป็นข้อมูลตามข้อ 1. (2) (ก) นอกจากการจัดท าและส่งข้อมูลต่อส านักงาน 

ก.ล.ต. แล้ว ให้เปิดเผยต่อผู้ลงทุนด้วย ตามหลักเกณฑ์ ระยะเวลาและเงื่อนไข 

ที่ก าหนดในข้อ 5. 

(2) ระยะเวลาในการน าส่งงบการเงิน แบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี และรายงาน

ประจ าปีตามข้อ 1. (1) ให้เป็นไปดงัต่อไปนี ้

(ก) ระยะเวลาในการน าส่งงบการเงิน 

• กรณีทัว่ไป 

- งบการเงินไตรมาส 1 ไตรมาส 2 และไตรมาส 3 ฉบับสอบทาน ภายใน 

45 (สี่สิบห้า) วนันับแต่วนัสดุท้ายของแต่ละไตรมาสดงักล่าว 

- งบการเงินประจ ารอบปีบัญชี ฉบับตรวจสอบ ภายใน  2 (สอง) เดือน 

นับแต่วนัสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัชี 

• กรณีส่งงบการเงินไตรมาส 4 ฉบับสอบทาน ก่อนส่งงบการเงินประจ ารอบปี

บญัชี ฉบบัตรวจสอบ 

- งบการเงินไตรมาส 1 ไตรมาส 2 ไตรมาส 3 และไตรมาส 4 ฉบบัสอบทาน 

ภายใน 45 (สี่สิบห้า) วนันับแต่วนัสดุท้ายของแต่ละไตรมาสดงักล่าว 
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- งบการเงินประจ ารอบปีบัญชี ฉบับตรวจสอบ ภายในสาม (3) เดือน 

นับแต่วนัสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัชี 

ทัง้นี ้สามารถเลือกส่งงบการเงินไตรมาส 2 ฉบับสอบทาน หรืองบการเงิน 

ประจ างวด 6 (หก) เดือน ที่ผ่านการตรวจสอบโดยผู้สอบบัญชีก็ได้ โดยในกรณีที่

เลือกส่งงบการเงินประจ างวด 6 (หก) เดือน ให้ผู้ จัดการกองทรัสต์น าส่ง 

งบการเงินดังกล่าวภายใน 2 (สอง) เดือนนับแต่วันสุดท้ายของรอบระยะเวลา  

6 (หก) เดือนแรกของปีบญัชี 

(ข) ระยะเวลาในการน าส่งแบบแสดงรายการข้อมลูประจ าปี 

- ภายใน 3 (สาม) เดือนนับแต่วนัสิน้สดุระยะเวลาบญัชี 

(ค) ระยะเวลาในการน าส่งรายงานประจ าปี 

- น าส่งต่อส านักงาน ก.ล.ต. ภายในสี่ (4) เดือนนับแต่วันสิน้สุดรอบระยะ 

เวลาบัญชี ทัง้นี ้วันที่ส่งให้ส านักงาน ก.ล.ต. ต้องไม่ช้ากว่าวันที่ส่งให้แก่ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

- น าส่งต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไปพร้อมกับการจัดส่งหนังสือนัดประชุมสามัญ

ประจ าปี 

ทัง้นี ้หลกัเกณฑ์ ระยะเวลา และเงื่อนไขอื่นใดให้เป็นไปตามที่ก าหนดไว้ในข้อ 3. 

และตามประกาศที่เก่ียวข้อง 

3. หลกัเกณฑ์การจดัท างบการเงินและเอกสารประกอบของกองทรัสต์ 

ให้การจดัท างบการเงินและเอกสารประกอบของกองทรัสต์เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัต่อไปนี ้

(1) งบการเงินรายไตรมาสและงบการเงินประจ ารอบปีบัญชีของกองทรัสต์ต้องผ่านการ

สอบทานหรือตรวจสอบ แล้วแต่กรณี จากผู้สอบบญัชี 

รายงานของผู้สอบบญัชีตามวรรคหนึ่งต้องไม่มีความหมายในลกัษณะดงัต่อไปนี ้

(ก) การจัดท าและเปิดเผยข้อมูลในงบการเงินไม่เป็นไปตามแนวปฏิบัติทางบัญชี

ตามที่สมาคมบริษัทจัดการลงทุนก าหนดโดยได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน 

ก.ล.ต. 
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(ข) ผู้ สอบบัญชีถูกจ ากัดขอบเขตการสอบทานหรือตรวจสอบ แล้วแต่กรณี   

โดยการกระท าหรือไม่กระท าการของผู้จัดการกองทรัสต์ และ กรรมการหรือ

ผู้บริหารของผู้จดัการกองทรัสต์ 

(2) งบการเงินของกองทรัสต์ต้องจัดท าตามแนวปฏิบัติทางบัญชีตามที่สมาคมบริษัท

จัดการลงทุนก าหนดโดยได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน  ก.ล.ต. ทัง้นี ้หากการ

จัดท าหรือการเปิดเผยข้อมูลในเร่ืองใดที่แนวปฏิบัติทางบัญชีตามที่สมาคมบริษัท

จัดการลงทุนก าหนดโดยได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ไม่ครอบคลุมถึง 

ให้กองทรัสต์ระบุในหมายเหตุประกอบงบการเงินเก่ียวกับรายการนโยบายบัญชีที่ใช้

ปฏิบัติส าหรับการบันทึกบัญชีรายการนัน้ และค าอธิบายว่านโยบายบัญชีดังกล่าว

เป็นไปตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินใด 

(3) รายการที่แสดงในงบการเงินรายไตรมาสของกองทรัสต์ต้องมีรายการครบถ้วน 

ในลกัษณะเดียวกับงบการเงินประจ ารอบปีบญัชี 

(4) ในกรณีที่กองทรัสต์มีบริษัทย่อย กองทรัสต์ต้องด าเนินการเพื่อให้บริษัทย่อยจัดท า

ข้อมลูทางการเงินและข้อมลูการเปิดเผยอื่นให้แก่กองทรัสต์ เพื่อให้กองทรัสต์สามารถ

จัดท างบการเงินรวมให้เป็นไปตามข้อก าหนดในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมาย 

ที่เก่ียวข้อง 

ในกรณีมีเหตุตามที่ก าหนดในแนวปฏิบัติทางบัญชีเก่ียวกับการจัดท างบการเงินรวม 

ตามที่สมาคมบริษัทจัดการลงทุนก าหนดโดยได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน  

ก.ล.ต. หรือมีเหตุจ าเป็นที่ท าให้กองทรัสต์ไม่สามารถน าข้อมูลทางการเงินของบริษัท

ตามวรรคแรกมารวมในงบการเงินรวม กองทรัสต์ต้องเปิดเผยเหตุผลและผลกระทบ

ของการไม่น าข้อมูลทางการเงินของบริษัทนัน้มารวมไว้ในหมายเหตุประกอบ 

งบการเงินรวมด้วย 

(5) กองทรัสต์ต้องด าเนินการส่งเอกสารดงัต่อไปนีต่้อส านักงาน ก.ล.ต. พร้อมกับการจดัส่ง

งบการเงิน 

(ก) หนังสือรับรองงบการเงิน ซ่ึงมีข้อมลูตามที่ก าหนดในประกาศที่เก่ียวข้อง 
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(ข) บทสรุปประเภทรายงานของผู้สอบบัญชีตามประกาศส านักงานคณะกรรมการ

ก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ว่าด้วยการให้ความเห็นชอบผู้สอบบญัชี 

ในตลาดทุน 

(6) เม่ือปรากฏว่ารายได้หรือก าไรสุทธิตามงบการเงินงวดใดมีความแตกต่างจาก 

งบการเงินในงวดเดียวกันของปีก่อนเกินกว่าร้อยละ  20 (ย่ีสิบ) ให้กองทรัสต์จัดท า 

การวิเคราะห์และค าอธิบายระหว่างกาลของฝ่ายจัดการ (Interim Management 

Discussion and Analysis) โดยอย่างน้อยให้แสดงถึงสาเหตุและปัจจัยส าคัญ 

ที่ท าให้เกิดความแตกต่าง รวมทัง้ผลกระทบที่เกิดจากปัจจัยดังกล่าว และส่งต่อ

ส านักงาน ก.ล.ต. พร้อมกับการจดัส่งงบการเงิน 

(7) ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการหมนุเวียนผู้สอบบัญชี ในกรณีที่ผู้สอบบัญชีรายใด

ปฏิบัติหน้าที่สอบทานหรือตรวจสอบและแสดงความเห็นต่องบการเงินของกองทรัสต์

มาแล้ว 7 (เจ็ด) รอบปีบัญชีไม่ว่าจะติดต่อกันหรือไม่ โดยกองทรัสต์จะแต่งตัง้ 

ผู้สอบบัญชีรายนัน้ที่เป็นผู้สอบบัญชีของกองทรัสต์ได้เม่ือพ้นระยะเวลาอย่างน้อย  

5 (ห้า) รอบปีบัญชีติดต่อกัน เว้นแต่ เป็นการแต่งตัง้ผู้ สอบบัญชีเพื่อสอบทาน 

หรือตรวจสอบ และ แสดงความเห็นต่องบการเงินในช่วงระยะเวลาและเป็นไปตาม

ประกาศแนวปฏิบัติว่าด้วยแนวทางการหมุนเวียนผู้สอบบัญชีในตลาดทุนและ 

การผ่อนผนัการหมนุเวียนผู้สอบบญัชีในตลาดทุนโดยอนุโลม 

ทัง้นี ้งบการเงินและเอกสารประกอบของกองทรัสต์ข้างต้นให้มีรูปแบบและวิธีการจัดท าและ

จดัส่งเป็นไปตามกฎหมายและประกาศที่เก่ียวข้อง 

4. รายงานประจ าปีของกองทรัสต์ และแบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปีของกองทรัสต์  

ต้องมีข้อมลูตามที่ก าหนดในประกาศที่เก่ียวข้อง โดยให้มีรูปแบบและวิธีการจดัท าและจัดส่ง

เป็นไปตามกฎหมายและประกาศที่เก่ียวข้อง 

5. ผู้ จัดการกองทรัส ต์ ต้องจัดท าและ เ ปิด เผยรายงานที่ แสดงมูลค่าทรัพย์สินรวม  

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ และมูลค่าหน่วย ของวันสุดท้ายของแต่ละไตรมาส ซ่ึงผ่านการรับรอง

จากทรัสตี ภายใน 45 (สี่สิบห้า) วนันับแต่วนัสดุท้ายของแต่ละไตรมาส โดยให้เปิดเผยข้อมูล

ดงักล่าวผ่านระบบการเปิดเผยสารสนเทศของตลาดหลกัทรัพย์ 
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ทัง้นี ้มูลค่าทรัพย์สินรวม มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ และมูลค่าหน่วยตามที่กล่าวในวรรคหนึ่ง  

ต้องใช้ราคาที่เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และประกาศคณะกรรมการก ากับ

ตลาดทุนหรือประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์  

ที่ก าหนดเก่ียวกับวิธีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ และต้องเป็นไปตาม

หลกัเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในประกาศที่เก่ียวข้อง 

6. ในกรณีที่กองทรัสต์มีการลงทุนในทรัพย์สินหลกัที่ยงัไม่แล้วเสร็จ ให้ผู้จดัการกองทรัสต์จดัท า

รายงานความคืบหน้าของการพัฒนาทรัพย์สินหลักทุกรอบระยะเวลา  6 (หก) เดือน 

นับแต่วันที่มีการลงทุนในทรัพย์สินหลักนัน้ และส่งรายงานดังกล่าวต่อส านักงาน ก.ล.ต. 

และทรัสตีภายใน 30 (สามสิบ) วันนับแต่วันสุดท้ายของรอบระยะเวลา 6 (หก) เดือนนัน้  

โดยการรายงานความคืบหน้าของการพัฒนาทรัพย์สินหลักนี  ้ต้องมีรายละเอียดข้อมูล 

อย่างน้อยดงัต่อไปนี ้

(1) ข้อมลูความคืบหน้าของการพฒันาโดยเปรียบเทียบกับแผนการพฒันา 

(2) ในกรณีที่ความคืบหน้าของการพัฒนาไม่เป็นไปตามแผนการพัฒนา ให้ระบุ 

แนวทางแก้ไขและผลกระทบที่กองทรัสต์ได้รับหรืออาจได้รับไว้ด้วย 

เม่ือกองทรัสต์พัฒนาทรัพย์สินหลักจนแล้วเสร็จและพร้อมจะน าไปจัดหาผลประโยชน์ 

ให้ผู้จดัการกองทรัสต์จดัท าและส่งรายงานความคืบหน้าของการพัฒนาทรัพย์สินหลัก 

โดยระบุข้อมูลเก่ียวกับการด าเนินการพัฒนาที่แล้วเสร็จ เช่น วันที่ก่อสร้างแล้วเสร็จ 

เป็นต้น  และส่งรายงานดังกล่าวต่อส านักงาน ก.ล.ต.  ภายใน  30 (สามสิบ) วัน 

นับแต่วนัที่ก่อสร้างแล้วเสร็จและพร้อมจะน าไปจดัหาผลประโยชน์ 

7. เม่ือเกิดเหตุการณ์ดงัต่อไปนี ้ให้ผู้จดัการกองทรัสต์รายงานต่อส านักงาน ก.ล.ต. โดยไม่ชกัช้า 

(1) เหตุการณ์ที่ท าให้หรืออาจส่งผลกระทบให้ต้องเลิกกองทรัสต์ 

(2) เหตุการณ์ที่สัญญานีก้ าหนดให้เป็นเหตุแห่งการเลิกกองทรัสต์ หรือ  เหตุการณ์อื่น 

ที่ท าให้ทราบก าหนดการเลิกกองทรัสต์ล่วงหน้า 

(3) กองทรัสต์ประสบความเสียหายอย่างร้ายแรง 

(4) กองทรัสต์ไม่สามารถจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทรัสต์ ไม่ว่าทัง้หมด  

หรือบางส่วน 
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(5) กองทรัสต์เปลี่ยนวตัถุประสงค์หรือเปลี่ยนนโยบายการลงทุน 

ทัง้นี ้การรายงานตามวรรคหนึ่งต้องแสดงรายละเอียดตามที่ก าหนดในกฎหมายและ

ประกาศที่เก่ียวข้อง 

8. ก่อนการเข้าท าธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์  ให้ผู้จัดการกองทรัสต์

เปิดเผยข้อมลูอย่างเพียงพอต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามที่ก าหนดในสญัญานี ้  

9. นอกจากการเปิดเผยข้อมูลตามที่ก าหนดข้างต้นแล้ว  ในกรณีที่มีประกาศ หรือ ค าสั่งใด 

ของตลาดหลักทรัพย์ และ/หรือ ส านักงาน ก.ล.ต. ก าหนดให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ 

ต้องเปิดเผยข้อมูล  หรือ น าส่งสารสนเทศใดอันเก่ียวกับการบริหารจัดการกองทรัส ต์   

และการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์  ให้ผู้ จัดการกองทรัสต์ปฏิบัติตามประกาศ  

หรือค าสัง่ดงักล่าวด้วย 

10. การสิน้สดุหน้าที่ในการจดัท าและเปิดเผยข้อมลูของกองทรัสต์ 

(1) ผู้จัดการกองทรัสต์จะสิน้สุดหน้าที่ในการจัดท าและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์  

ตามที่ระบุไว้ในข้อนี ้เม่ือมีการช าระบญัชีของกองทรัสต์ 

(2) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องด าเนินการแจ้งเหตุที่ท าให้หน้าที่ในการจัดท าและส่งรายงาน 

ที่แสดงฐานะการเงินและผลการด าเนินงานสิน้สุดลงตามที่ก าหนดไว้ใน ข้อ (1)  

ต่อส านักงาน ก.ล.ต. ก่อนถึงก าหนดเวลาส่งรายงานดงักล่าว 

การจ่ายประโยชน์ 

ตอบแทนแก่ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

1. ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ  90 

(เก้าสิบ) ของก าไรสทุธิที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบญัชี โดยประโยชน์ตอบแทนท่ีจะจ่ายให้แก่

ผู้ ถือหน่วยทรัส ต์นั น้ แบ่ง เป็น  ประโยชน์ตอบแทนส าหรับรอบปีบัญชี  (Year-End 

Distribution) และประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) (หากมี) ในแต่ละ

ไตรมาส ทัง้นี ้ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่เกิน   

4 (สี่) ครั ง้ ต่อรอบปีบัญชี เว้นแต่กรณีที่กองทรัสต์มีการเพิ่มทุน  กองทรัสต์อาจจ่าย

ผลประโยชน์ตอบแทนเกินกว่า  4 (สี่) ครั ง้ ต่อรอบปีบัญชีได้  เพื่อเป็นประโยชน์ของ 

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์เดิม (โดยจะเร่ิมจ่ายประโยชน์ตอบแทนในรอบระยะเวลาบัญชีแรก  

ของกองทรัสต์ หากกองทรัสต์มีก าไรเพียงพอที่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในรอบระยะเวลา

บญัชีดงักล่าว) 
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2. ในกรณีที่กองทรัส ต์มีก าไรสะสมที่ อ้างอิงจากก าไรสุทธิที่ ปรับปรุงแล้วในแต่ละปี 

ของกองทรัสต์ตามข้อ 1. ในรอบระยะเวลาบัญชีใด ผู้จัดการกองทรัสต์อาจจ่ายประโยชน์

ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์จากก าไรสะสมดงักล่าวด้วยก็ได้  

3. ในกรณีที่กองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู้ จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์  

ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

4. หลกัเกณฑ์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิในการได้รับประโยชน์

ตอบแทนจากกองทรัสต์เป็นไปตามที่ก าหนดไว้ในสญัญานี ้

การขอมติ 

และการประชุม 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

1. การขอมติเพื่ออนุมัติในเร่ืองใด ๆ ในการบริหารจัดการและการด าเนินงานของกองทรัสต์

ตามที่สัญญานี แ้ละ  พ.ร .บ.  ทรัส ต์ฯ ก าหนดนั น้  ใ ห้กระท าด้วยวิธีการจัดประชุม 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือ  วิธีอ่ืนใด ตามที่ประกาศ ส านักงาน ก.ล.ต. ก าหนด 

2. เหตุในการขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์มีดงัต่อไปนี ้

(1) การได้มาหรือจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรัพย์หลักที่ มีมูลค่าตัง้แต่ร้อยละ  30 (สามสิบ)  

ของมลูค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ 

(2) การออกตราสารหนีห้รือหลักทรัพย์ประเภทหนี ้หรือ การกู้ยืมเงินที่กองทรัสต์ต้อง 

จดัหาหลกัประกัน 

(3) การเพิ่มทุน หรือ การลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์ที่มิได้ระบุไว้เป็นการล่วงหน้า 

ในสญัญานี ้

(4) การเพิ่มทุนแบบมอบอ านาจทัว่ไปของกองทรัสต์ 

(5) การท าธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์  

ซ่ึงมีขนาดรายการตัง้แต่ 20,000,000 (ย่ีสิบล้าน) บาท หรือเกินกว่าร้อยละ 3 (สาม) 

ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์  แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ทัง้นี ้ขนาดของ

ธุรกรรมดังกล่าวอาจมีการเปลี่ยนแปลงโดยจะเป็นไปตามที่กฎหมาย  กฎ ระเบียบ  

และประกาศที่เก่ียวข้องก าหนด  

(6) การเปลี่ยนแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(7) การเปลี่ยนแปลง หรือ ถอดถอนทรัสตี (ซ่ึงจะต้องเป็นไปตามเหตุในการเปลี่ยนแปลง

หรือ ถอดถอนตามที่ระบุไว้ในสญัญานี)้ 
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(8) การเปลี่ยนแปลง หรือ ถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์ (ซ่ึงจะต้องเป็นไปตามเหตุ  

ในการเปลี่ยนแปลงตามที่ระบุไว้ในสญัญานี)้ 

(9) การแก้ไขเพิ่มเติมสญัญาฉบบันีใ้นเร่ืองที่กระทบสิทธิผู้ ถือหน่วยทรัสต์อย่างมีนัยส าคญั 

(10) การเลิกกองทรัสต์ 

(11) กรณีอื่นใดที่ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรือสมควรที่จะ 

เสนอเร่ืองให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาและมีมติในเร่ืองดงักล่าว 

ทัง้นี ้การแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์เป็นกองทรัสต์ รวมถึงในกรณีที่มีการลงทุน

ในทรัพ ย์สิน ให ม่ที่ จะลงทุน เพิ่ ม เ ติมภายหลังการรั บการแปลงสภาพ (หากมี )  

และการด าเนินการใด ๆ  ที่เก่ียวข้อง จะด าเนินการโดยอาศัยมติที่ได้รับอนุมัติจากที่ประชุม 

ผู้ ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เพื่อการแปลงสภาพ และที่ประชุม 

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เพื่อการแปลงสภาพ โดยจะไม่มีการขอมติจากที่ประชุม 

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์อีกรอบหนึ่งภายหลังจากการแปลงสภาพกองทุนรวม

อสงัหาริมทรัพย์เรียบร้อย 

3. ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าที่จดัให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างน้อยดงัต่อไปนี ้

(1) การประชุมสามัญประจ าปีซ่ึงต้องจัดให้มีขึน้ภายใน  4 (สี่) เดือนนับแต่วันสิน้รอบ 

ปีบญัชีของกองทรัสต์ 

(2) การประชุมวิสามัญคือ การประชุมคราวอื่นที่มิใช่การประชุมสามัญประจ าปี ซ่ึงจะจัด

ให้มีขึน้ในกรณีดงันี ้ 

(ก)  ผู้ ถือหน่วยทรัส ต์ ซ่ึง ถือหน่วยทรัส ต์รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ  10 (สิบ )  

ของจ านวนหน่วยทรัสต์ที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด  เข้าช่ือกันท าหนังสือขอให้

ผู้จัดการกองทรัสต์เรียกประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ โดยระบุเหตุผลในการขอเรียก

ประชุมไว้อย่างชัดเจนในหนังสือนัน้ ทัง้นี ้เม่ือมีผู้ ถือหน่วยทรัสต์เข้าช่ือกันท า

หนังสือขอให้มีการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์แล้ว ให้ผู้จดัการกองทรัสต์จัดให้

มีการประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ภายใน 45 (สี่สิบห้า) วันนับแต่ได้รับหนังสือจาก 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์  
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(ข)  ในกรณีเร่ืองใดที่ทรัสตีเห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรือสมควรที่จะเสนอเร่ืองให้  

ที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาและมีมติในเร่ืองนัน้  ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ 

จัดให้มีการประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ภายใน 1 (หนึ่ง) เดือนนับแต่ได้รับหนังสือ

จากทรัสตี ทัง้นี ้ไม่ตัดสิทธิทรัสตีในการปรึกษาหารือกับผู้จัดการกองทรัสต์ถึง  

เหตุจ าเป็นดงักล่าว 

(ค) ในกรณีอื่นใดที่ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็น หรือ สมควรที่จะเสนอ

เร่ืองให้ที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาและมีมติในเร่ืองนัน้เพื่อประโยชน์  

ในการจัดการกองทรัส ต์  ทัง้นี  ้ไ ม่ตัดสิทธิทรัส ตีในการปรึกษาหารือกับ 

ผู้จดัการกองทรัสต์ถึงเหตุจ าเป็นดงักล่าว 

ให้ผู้จดัการกองทรัสต์ด าเนินการตามขัน้ตอนในการเรียกประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามที่

ก าหนดไว้ในสญัญานี ้

4. ในการเรียกประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องปฏิบัติตามวิธีการเรียกประชุม 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ก าหนด 

5. หากผู้จัดการกองทรัสต์มิได้ด าเนินการเรียกประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ภายในระยะเวลา 45  

(สี่สิบห้า) วัน นับแต่วันที่ได้รับหนังสือจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามที่ก าหนดในในกรณี 

ตามข้อ 3. (2) (ก) และ/หรือ มิได้ด าเนินการเรียกประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ภายในระยะเวลา  

1 (หนึ่ง) เดือน นับแต่วนัที่ได้รับหนังสือจากทรัสตีตามที่ก าหนดในในกรณีตามข้อ 3. (2) (ข) 

แล้วแต่กรณี ให้ทรัสตีด าเนินการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้ 

6. การประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ต้องมีผู้ถือหน่วยทรัสต์มาประชุมไม่น้อยกว่า 25 (ย่ีสิบห้า) คน

หรือ ไม่น้อยกว่าก่ึงหนึ่งของจ านวนผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทัง้หมด  และต้องมีหน่วยทรัสต์ 

นับรวมกันไม่น้อยกว่า 1 ใน 3 (หนึ่งในสาม) ของจ านวนหน่วยทรัสต์ที่จ าหน่ายได้แล้ว

ทัง้หมดจึงจะเป็นองค์ประชุม โดยให้ผู้จัดการกองทรัสต์แต่งตัง้บุคคลหนึ่งเพื่อท าหน้าที่เป็น

ประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ การพิจารณาของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระใด

ที่ประธานในที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีส่วนได้เสีย ให้ประธานออกจากการประชุมในวาระ

นัน้ และให้ผู้ จัดการกองทรัสต์น าเสนอรายช่ือบุคคลเพื่อให้ที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์
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พิจารณาแต่งตัง้บุคคลนัน้ให้เป็นประธานในที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในวาระนัน้  ๆ  

ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์มีส่วนได้เสียในวาระใด  ให้ทรัสตีน าเสนอรายช่ือบุคคลเพื่อให้ 

ที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัส ต์พิจารณาแต่งตั ง้บุคคลนั น้ใ ห้ เป็นประธานในที่ประชุม 

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในวาระนัน้  ๆ ในกรณีที่ทัง้ผู้ จัดการกองทรัสต์และทรัสตีมีส่วนได้เสีย  

ในวาระใด ให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาแต่งตัง้บุคคลใดบุคคลหนึ่งขึน้เป็นประธาน

ในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระนัน้ ๆ 

7. ผู้ ถือหน่วยทรัส ต์มีคะแนนเสียง  1 (หนึ่ ง )  เสียง ต่อ 1 (หนึ่ ง )  หน่วยทรัส ต์ที่ตนถือ  

โดยผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนต้องไม่เป็นผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษ  

ในเร่ืองที่พิจารณา 

8. เว้นแต่สัญญานี จ้ะก าหนดไว้เป็นอย่างอื่น มติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ให้ประกอบด้วย 

คะแนนเสียงดงัต่อไปนี ้

(ก) ในกรณีทั่วไปให้ถือคะแนนเสียงข้างมากของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและ 

มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

(ข) ในกรณีดังต่อไปนี ้ให้ถือคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามในสี่) ของจ านวนเสียง

ทัง้หมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

(1) การได้มาหรือจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตัง้แต่ร้อยละ 30 (สามสิบ) 

ของมลูค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ 

(2) การเพิ่มทุนหรือการลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์ที่มิได้ระบุไว้เป็นการล่วงหน้า

ในสญัญานี ้

(3) การเพิ่มทุนแบบมอบอ านาจทัว่ไปของกองทรัสต์ 

(4) การท าธุ รกรรมกับผู้ จัดการกองทรั ส ต์  ห รือ  บุ คคลที่ เ ก่ียวโยง กัน กับ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ ซ่ึงมีขนาดรายการตัง้แต่ 20,000,000 (ย่ีสิบล้าน) บาท  

หรือ เ กินกว่าร้อยละ 3 (สาม) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์  

แล้วแต่มูล ค่าใดจะสูงกว่า ทั ง้นี  ้ขนาดของธุรกรรมดังกล่าวอาจมีการ

เปลี่ยนแปลงโดยจะเป็นไปตามที่กฎหมาย กฎ ระเบียบ และประกาศที่เก่ียวข้อง

ก าหนด 
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(5) การเปลี่ยนแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(6) การเปลี่ยนแปลงทรัสตี หรือ ผู้จดัการกองทรัสต์ 

(7) การแก้ไขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรัสต์นีใ้นเร่ืองที่กระทบสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต์

อย่างมีนัยส าคญั 

(8) การเลิกกองทรัสต์ 

อนึ่ง มติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่จะเป็นผลให้กองทรัสต์หรือการจัดการกองทรัสต์  

มีลักษณะที่ขัดหรือแย้ง กับหลักเกณฑ์ที่ ก าหนดในประกาศที่  สร .  26/2555  

หรือ หลักเกณฑ์อื่นตาม พ.ร.บ. หลักทรัพย์ฯ หรือ พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ ให้ถือว่ามตินัน้ 

ไม่มีผลบงัคบั 

9. กรณีที่มีประกาศก าหนดหลักเกณฑ์เก่ียวกับการขอมติและการประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์  

ไว้เป็นการเฉพาะ ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ในเร่ืองนัน้ ๆ 

การจ ากัดสิทธิในการ

รับประโยชน์ตอบแทน 

การจัดการกับ

ประโยชน์ตอบแทน 

และสิทธิออกเสียง

ลงคะแนนของ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

• การจัดสรรหน่วยทรัสต์ให้แก่บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใด  ทรัสตี หรือผู้ ก่อตัง้ 

ทรัสต์/ผู้จดัการกองทรัสต์ อยู่ในบงัคบัที่จะต้องปฏิบติัตามหลกัเกณฑ์การจัดสรรหน่วยทรัสต์ 

และอตัราตามที่ก าหนดในประกาศที่ ทจ. 49/2555, ประกาศที่ กร. 14/2555, และประกาศที่ 

สช. 29/2555 แล้วแต่กรณี และกรณีที่อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะลงทุนจะตัง้อยู่ใน

ประเทศไทย ซ่ึงมีข้อก าหนดของกฎหมาย กฎ หรือข้อก าหนดที่เก่ียวข้องกับอสงัหาริมทรัพย์

นัน้ก าหนดสัดส่วนการลงทุนของผู้ลงทุนต่างด้าวไว้ ผู้ ก่อตัง้ทรัสต์ /ผู้จัดการกองทรัสต์ 

จะจดัสรรหน่วยทรัสต์แก่ผู้ลงทุนต่างด้าวให้เป็นไปตามกฎหมาย กฎ หรือข้อก าหนดนัน้ด้วย 

นอกจากนัน้ ในกรณีที่กองทรัสต์ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หลายโครงการ และบรรดา

กฎหมาย กฎ หรือข้อก าหนดที่ เ ก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย์นัน้มีการก าหนดสัดส่วน  

การลงทุนของผู้ลงทุนต่างด้าวไว้แตกต่างกัน ผู้ ก่อตัง้ทรัสต์/ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดสรร

หน่วยทรัสต์ตามสดัส่วนที่ก าหนดไว้ต ่าสดุของบรรดากฎหมาย กฎ หรือข้อก าหนดนัน้ 

• ผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่ถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอัตรา

หรือ ไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศที่ ทจ. 49/2555, ประกาศที่ กร. 14/2555, 

และประกาศที่ สช. 29/2555 แล้วแต่กรณี มีข้อจ ากัดสิทธิในการรับประโยชน์ตอบแทน  

โดยผู้ ถือหน่วยทรัสต์ หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกันของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ดังกล่าวจะไ ด้รับ
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ประโยชน์ตอบแทนเพียงเท่าที่เป็นไปตามสดัส่วนการถือหน่วยทรัสต์ในส่วนที่อยู่ในอตัราที่

ประกาศที่  ทจ.  49/2555, ประกาศที่  กร .  14/2555, และประกาศที่  สช.  29/2555  

แล้วแต่กรณีก าหนด และให้ประโยชน์ตอบแทนในส่วนที่ไม่อาจจ่ายแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์   

หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกันของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ดังกล่าวตกเป็นของผู้ ถือหน่วยทรัสต์รายอื่น

ตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ ทัง้นี  ้เว้นแต่ส านักงาน ก.ล.ต. จะประกาศก าหนด สั่งการ 

หรือ ผ่อนผันเป็นอย่างอื่น ส่วนประโยชน์ตอบแทนที่ไม่อาจจ่ายแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

ดังกล่าวนัน้  ให้ตกเป็นของผู้ ถือหน่วยทรัสต์รายอื่นตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัส ต์   

โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาจัดสรรผลประโยชน์ดังกล่าวให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

ที่มีสิทธิได้รับในคราวนัน้ 

• ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีข้อจ ากัดสิทธิในการออกเสียงลงคะแนน ได้แก่ (1) ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ถือ

หน่วยทรัสต์เกินกว่าอตัราหรือไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศที่ ทจ. 49/2555, 

ประกาศที่ กร. 14/2555, และประกาศที่ สช. 29/2555 แล้วแต่กรณี หรือ ในสัดส่วนอื่นใด

ตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต.จะได้ประกาศก าหนด  หรือแก้ไขเพิ่มเติมต่อไป  ทัง้นี  ้ 

เฉพาะในส่วนที่เกินกว่าอัตราหรือไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว (2) ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเร่ืองที่ขอมติ 

ทรัสตี 

9.1.3  

1. ทรัสตีมีสถานะเป็นนิติบุคคล  มีอ านาจและความสามารถทางกฎหมาย  รวมทัง้มีสิทธิ 

ตามกฎหมายเหนือกองทรัสต์ในฐานะผู้ เป็นเจ้าของทรัพย์สินหรือผู้ มีสิทธิเหนือทรัพย์สิน  

และทรัสตีมีสิทธิ หน้าที่และความรับผิดชอบในการจัดการกองทรัสต์ตามข้อก าหนด  

และเงื่อนไขของสัญญานี  ้พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ , ประกาศที่  สร. 26/2555, และประกาศที่   

กร. 14/2555 

2. ในการปฏิบติัหน้าที่ของทรัสตี ให้ทรัสตีงดเว้นการกระท าการอนัเป็นการขัดแย้งกับประโยชน์

ของกองทรัสต์ ไม่ว่าการกระท านัน้จะเป็นไปเพื่อประโยชน์ของทรัสตีเองหรือประโยชน์ 

ของผู้อื่น เว้นแต่ เป็นการเรียกค่าตอบแทนในการท าหน้าที่เป็นทรัสตี  หรือเป็นธุรกรรมที่มี

มาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรมของธุรกรรมนัน้ และทรัสตี  

แสดงให้เห็นได้ว่า ได้จดัการกองทรัสต์ในลกัษณะท่ีเป็นธรรมและได้เปิดเผยข้อมลูที่เก่ียวข้อง

ให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทราบก่อนอย่างเพียงพอแล้ว  โดยผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่ได้ทราบข้อมูล
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ดังกล่าวมิไ ด้แสดงการคัดค้าน  ทัง้นี  ้การเปิดเผยข้อมูลและการคัดค้านดังกล่าว  

ให้เป็นไปตามประกาศที่ สร. 27/2557 และหลกัเกณฑ์ที่เก่ียวข้องของคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

3. ทรัสตีมีหน้าที่ในการจดัการทรัพย์สิน ดงันี ้

(1) ทรัสตีต้องมอบหมายการบริหารจัดการกองทรัสต์ให้แก่ผู้ จัดการกองทรัสต์ที่ได้รับ 

ความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต.  เว้นแต่ เป็นการจัดการทรัพย์สินอื่นที่ มิใช่

ทรัพย์สินหลกั ซ่ึงทรัสตีอาจด าเนินการด้วยตนเองได้ตาม (2) ของข้อนี ้หรือ มอบหมาย

ให้บุคคลอื่นด าเนินการในกรณีที่ ไ ม่ มีผู้ จัดการกองทรัส ต์  หรือ มีเหตุที่ท าให้ 

ผู้จดัการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบติัหน้าที่ได้ 

(2) การจัดการทรัพย์สินอื่นที่ มิใ ช่ทรัพย์สินหลักของกองทรัส ต์  ให้เป็นหน้าที่ของ 

ผู้จดัการกองทรัสต์ เว้นแต่ ผู้จดัการกองทรัสต์ไม่สามารถด าเนินการได้ ให้เป็นไปตาม

หลกัเกณฑ์ดงัต่อไปนี ้

(ก) ในกรณีที่ทรัสตีมีการด าเนินการเอง ต้องจดัให้มีมาตรการอย่างน้อยดงัต่อไปนี ้

- มีการแบ่งแยกหน่วยงานที่ท าหน้าที่จัดการลงทุนในทรัพย์สินอื่นดังกล่าว

ออกจากหน่ วย ง าน ซ่ึ ง ท าห น้ าที่ ที่ อ าจ ก่อ ใ ห้ เ กิ ดความขัดแ ย้ง 

ทางผลประโยชน์ หรือ ความขดัแย้งในการปฏิบติัหน้าที่ 

- มีมาตรการป้องกันการล่วงรู้ข้อมูลภายใน  โดยต้องแยกหน่วยงานและ

บุคลากรที่ท าหน้าที่จัดการลงทุนในทรัพย์สินอื่นดังกล่าวออกจาก

หน่วยงานและบุคลากรอื่นที่มีโอกาสใช้ประโยชน์จากข้อมลูดงักล่าว 

(ข) ในกรณีที่มอบหมายให้บุคคลอื่นที่มิใช่ผู้ จัดการกองทรัสต์เป็นผู้รับด าเนินการ  

ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศคณะกรรมการก ากับ

ตลาดทุนว่าด้วยการให้บุคคลอื่นเป็นผู้ รับด าเนินการในงานที่ เก่ียวข้องกับ  

การประกอบธุรกิจ ในส่วนที่เก่ียวกับการให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับด าเนินการในงานที่

เก่ียวกับการลงทุนของกองทุนโดยอนุโลม 

4. ทรัสตีมีหน้าที่ติดตามดูแลและตรวจสอบให้ผู้จัดการกองทรัสต์  หรือ ผู้ ได้รับมอบหมาย 

รายอื่น (ถ้ามี) ด าเนินการในงานที่ได้รับมอบหมายให้เป็นไปตามสัญญานี  ้สัญญาอื่น 
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ที่เก่ียวข้อง และ ประกาศอื่นที่เก่ียวข้องตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ ส านักงาน ก.ล.ต. 

ก าหนด 

5. ทรัสตีมีหน้าที่บังคับช าระหนีห้รือดูแลให้มีการบังคับช าระหนีเ้พื่อให้เป็นไปตามข้อสัญญา

ระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลอื่น 

6. ทรัสตีไม่ต้องรับผิดต่อความเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรัสต์  หรือ ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ หรือ  

บุคคลใด ๆ จากการปฏิบัติหน้าที่ของทรัสตี หากทรัสตีได้ปฏิบัติหน้าที่ ด้วยความซ่ือสัตย์

สุจริตและระมัดระวัง เ ย่ียงผู้ มี วิชาชีพ รวมทัง้ ด้วยความช านาญ โดยปฏิบัติ ต่อ  

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชน์สูงสุดของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และเป็นไปตาม

สัญญานีต้ลอดจนกฎหมายที่เก่ียวข้อง มติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และข้อผูกพันที่ได้ให้ไว้

เพิ่มเติมแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ (ถ้ามี) 

ในการนี ้แม้ทรัสตีไม่ต้องรับผิดต่อความเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรัสต์หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์

ตามวรรคหนึ่ง ให้ทรัสตียังมีหน้าที่ด าเนินการเรียกร้องต่อผู้ที่ก่อให้เกิดความเสียหาย  

แก่กองทรัสต์ หรือ ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ เพื่อให้กองทรัสต์ หรือ ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้รับชดเชย

ความเสียหายตามความเป็นจริง 

7. ทรัสตีไม่ต้องรับผิดต่อความเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรัสต์  หรือ ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ หรือ  

บุคคลใด ๆ จากการกระท า หรือ การงดเว้นกระท าการใด ๆ ของผู้จัดการกองทรัส ต์  

หากว่าทรัส ตีไ ด้ปฏิบัติหน้าที่อ ย่างครบถ้วนด้วยความระมัดระวัง  ซ่ือสัตย์สุจริต  

เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และได้ใช้ความระมัดระวังตามสมควร 

ในการก ากับดูแลและตรวจสอบการปฏิบติัหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์เพื่อให้เป็นไปตาม

สัญญานี ้ สัญญาแต่งตัง้ผู้ จัดการกองทรัสต์ และ พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ ตลอดจนกฎหมาย 

ที่เก่ียวข้องแล้ว 

ในกรณีเช่นว่า ให้กองทรัสต์โดยทรัสตีมีสิทธิเรียกร้องโดยตรงต่อผู้ จัดการกองทรัส ต์  

เพื่อให้ผู้ จัดการกองทรัสต์ชดเชยเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึน้ให้แก่กองทรัสต์ หรือ  

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามความเป็นจริง 

8. ในกรณีที่ไม่มีผู้จัดการกองทรัสต์ หรือ มีเหตุที่ท าให้ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติ

หน้าที่ได้ ให้ทรัสตีเข้าจัดการกองทรัสต์ไปก่อนจนกว่าจะมีการแต่งตัง้ผู้จัดการกองทรัสต์  
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รายใหม่ ทัง้นี ้ภายใต้หลักเกณฑ์ตามที่ก าหนดไว้ในประกาศที่ กร. 14/2555 โดยให้ทรัสตี 

มีหน้าที่จัดการกองทรัสต์ตามความจ าเป็นเพื่อป้อง กัน ยับยัง้  หรือ  จ ากัดมิให้ เ กิด 

ความเสียหายร้ายแรงต่อประโยชน์ของกองทรัส ต์หรือผู้ ถือหน่วยทรัส ต์โดยรวม  

และด าเนินการตามอ านาจหน้าที่ที่ระบุไว้ในสญัญานี ้ และ พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ 

9. ในกรณีที่ทรัสตีประสงค์จะถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ ทรัสตีและกลุ่มบุคคลเดียวกันกับ 

ทรัสตีจะถือหน่วยทรัสต์รวมกันได้ไม่เกินร้อยละ  50 (ห้าสิบ) ของจ านวนหน่วยทรัสต์ 

ที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดของกองทรัสต์ หรือ ในสัดส่วนอื่นใดตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ประกาศก าหนดหรือจะแก้ไขเพิ่มเติมต่อไป 

การจ ากัดความรับผิด

ของทรัสตีและ 

การชดใช้ 

ความเสียหาย

ให้แก่ทรัสต ี

• ความรับผิดต่อบุคคลใดตามสญัญาซ่ึงทรัสตีได้กระท าในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์ รวมถึง

ความรับผิดต่อบุคคลใดอนัเกิดจาก หรือ ที่เก่ียวกับทรัพย์สินใด ๆ ของกองทรัสต์ให้มีจ านวน

จ ากัด โดยทรัสตีจะต้องรับผิดต่อบุคคลภายนอกดงักล่าวไม่เกินจ านวนเงินชดใช้ค่าเสียหาย

ที่ทรัสตีจะได้รับตามสัญญานี  ้ทัง้นี ้ในกรณีที่ทรัสตีไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามที่พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ 

ก าหนดไว้ โดยเจตนา โดยไม่สุจริต หรือ โดยประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรง  กรณีเช่นว่านี  ้

ทรัสตีจะมีข้อยกเว้นความรับผิดมิได้ 

การแต่งตัง้และ

เปลี่ยนแปลงทรัสตีและ

ค่าตอบแทนของทรัสตี 

1. การแต่งตัง้ทรัสตีรายใหม่ให้กระท าได้ โดยอาศัยมติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามที่ก าหนด 

ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 

2. เหตุในการเปลี่ยนแปลงทรัสตี มีดงันี ้

(1) ทรัสตีลาออกจากการเป็นทรัสตีของกองทรัสต์ 

(2) ทรัสตีถูกพิทกัษ์ทรัพย์ หรือ สิน้สภาพนิติบุคคล 

(3) ทรัสตีเลิกกิจการและเข้าสู่กระบวนการช าระบญัชี 

(4) ทรัสตีหยุดประกอบกิจการไม่ว่าโดยสมคัรใจ หรือ ตามค าสัง่ของหน่วยงานที่เก่ียวข้อง

ให้พักการประกอบธุรกิจเป็นทรัสตีเป็นการชั่วคราว หรือ สั่งเพิกถอนการอนุญาต 

ให้ประกอบธุรกิจเป็นทรัสตี 

(5) ผู้ ถือหน่ วยทรั ส ต์ มีม ติใ ห้ เปลี่ ยนแปลง  ห รือ  ถอดถอนทรั ส ตี  โดยเงื่ อนไข 

การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนให้เป็นไปตามสญัญานี ้

(6) ทรัสตีไม่สามารถด ารงเงินกองทุนตามประกาศท่ี กข. 9/2552 
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3. การเปลี่ยนแปลงทรัสตีตามที่ก าหนดไว้ในสัญญานีไ้ม่ได้มีผลกระทบต่อการมีผลบังคับใช้

ของสัญญานีแ้ละไม่มีผลกระทบต่อสถานะของกองทรัสต์  และไม่ได้ท าให้สัญญานีต้้อง 

เลิกไป ทัง้นี ้เม่ือทรัสตีรายใหม่เข้าท าหน้าที่แทนทรัสตีรายเดิมและมีสิทธิโดยสมบูรณ์เหนือ

กองทรัสต์ตามที่ก าหนดไว้ในสัญญานี  ้ทรัสตีรายใหม่ต้องผูกพันตามสิทธิและหน้าที่ 

ของคู่สัญญาที่ก าหนดไว้ในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ทุกประการ  ทัง้นี ้ทรัสตีรายใหม่มิได้รับมา 

ซ่ึงความรับผิดต่อความเสียหายใด ๆ อนัเกิดจากการกระท าของทรัสตีรายเดิม 

4. ค่าตอบแทนหรือค่าธรรมเนียมของทรัสตีให้เป็นไปตามที่ก าหนดไว้ในสญัญานี ้

ความเป็นอิสระของ 

ทรัสตีและความขัดแย้ง

ทางผลประโยชน์

ของทรัสตี 

• ทรัสตีต้องปฏิบัติหน้าที่เป็นทรัสตีของกองทรัสต์อย่างมีประสิทธิภาพและเป็นอิสระ  รวมทัง้ 

ไม่กระท าการใดที่เป็นการขดัแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

• หากทรัสตีมีความเก่ียวข้องกับผู้จัดการกองทรัสต์ในลักษณะตามที่ก าหนดไว้ในสัญญานี ้

หรือ เป็น หรือ มีความเก่ียวข้องกับผู้ที่จะจ าหน่าย โอน ให้เช่า หรือ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์

แก่กองทรัส ต์  ในลักษณะที่ท าใ ห้ ไ ม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ ในส่ วนที่ เ ก่ียว ข้อง กับ

อสังหาริมทรัพย์ หรือ การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ได้อย่างอิสระ  ให้ถือว่า 

ทรัสตีขาดความเป็นอิสระและจะรับเป็นทรัสตีของกองทรัสต์มิได้ 

• ทรัสตีจะกระท าการใดที่ เป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ หรืออาจท าให้ 

ทรัสตีขาดความเป็นอิสระมิได้ เว้นแต่ เป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัต่อไปนี ้

(1) เป็นธุรกรรมที่มีมาตรการ หรือ กลไกตรวจสอบ และถ่วงดุลความเป็นธรรมของ 

ธุรกรรมดงักล่าว 

(2) ในกรณีที่เป็นการท าธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ ต้องมีการ

เปิดเผยข้อมูลที่เก่ียวข้องให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทราบก่อนอย่างเพียงพอแล้ว โดยบุคคล

ดังกล่าวไม่คัดค้านหรือคัดค้านในจ านวนที่ น้อยกว่าหลักเกณฑ์ตามสัญญานี  ้  

และประกาศที่ สร. 27/2557 

• ในกรณีที่มีความขัดแย้งทางผลประโยชน์เกิดขึน้  ทรัสตีต้องด าเนินการให้มั่นใจไ ด้ ว่า 

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้รับการปฏิบัติที่เป็นธรรมและเหมาะสม  โดยการป้องกันความขัดแย้ง 

ทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีให้รวมถึงการด าเนินการดงัต่อไปนี ้
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(1) ทรัสตีต้องไม่มีผลประโยชน์อื่นที่อาจขัดแย้งกับผลประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์  

และหากมีกรณีที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ต้องสามารถแสดงได้ว่า  

มีกลไกที่จะท าให้เช่ือมั่นได้ว่า การบริหารจัดการกองทรัสต์จะเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดี

ที่สดุของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

(2) กองทรัสต์จะไม่เข้าท ารายการใดที่อาจส่งผลให้ทรัสตีไม่สามารถท าหน้าที่ไ ด้  

อย่างเป็นอิสระ  เช่น การซือ้อสังหาริมทรัพย์จากบุคคลที่ เ ก่ียวโยงกันกับทรัสตี 

ซ่ึงอาจท าให้ทรัสตีไม่สามารถให้ความเห็นเก่ียวกับการตรวจสอบและสอบทาน   

(การท า Due Diligence) ของผู้จดัการกองทรัสต์ได้อย่างเป็นอิสระ เป็นต้น 

ผู้ จัดการกองทรัสต์ • ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องปฏิบัติหน้าที่โดยใช้ความรู้ความสามารถเย่ียงผู้ประกอบวิชาชีพ   

ด้วยความรับผิดชอบ ด้วยความระมัดระวัง  และความซ่ือสัตย์สุจริต โดยต้องปฏิบัติต่อ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรม เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สดุของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม รวมทัง้

ต้องปฏิบติัให้เป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวข้อง สญัญานี ้วตัถุประสงค์ในการจัดตัง้กองทรัสต์ 

และมติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ตลอดจนข้อผูกพันที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติมในเอกสารที่เปิดเผย 

แก่ผู้ลงทุน/ผู้ถือหน่วยทรัสต์ (ถ้ามี) 

• ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ในการด ารงเงินกองทุนตามประกาศที่ สช. 29/2555 กล่าวคือ 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ในการปฏิบัติตามหลักเกณฑ์เก่ียวกับการด ารงเงินกองทุนของ

บริษัทจัดการกองทุนรวมตามประกาศการด ารงเงินกองทุน 1 โดยอนุโลม ทัง้นี ้การปฏิบัติ

ดงักล่าวให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัต่อไปนีด้้วย 

(ก) ในกรณีของผู้จัดการกองทรัสต์ที่เป็นบริษัทที่จัดตัง้ขึน้ตามกฎหมายไทยที่มิใช่ผู้ที่ 

ไ ด้รับใบอนุญาตประกอบธุร กิจหลักทรัพ ย์ประ เภทการจัดการกองทุนร วม  

และเร่ิมประกอบธุรกิจหลักทรัพย์ประเภทดังกล่าวแล้ว  การด ารงเงินกองทุนขัน้ต้น 

ตามประกาศการด ารงเงินกองทุน ให้ด ารงเป็นมูลค่าไม่น้อยกว่าที่ก าหนดไ ว้  

ในประกาศที่ สช. 29/2555 และประกาศอื่นที่เก่ียวข้อง 

(ข) ให้จัดส่งรายงานการด ารง เงินกองทุนตามแบบรายงานการด ารง เงินกองทุน  

ตามปร ะกาศการด า ร ง เ งิ นกอ งทุ น  ( ไ ม่ ร วม เอกส าร แนบ )  ใ ห้ แ ก่ท รั ส ตี 

ภายในก าหนดเวลาเดียวกับที่ต้องจดัส่งให้ส านักงาน ก.ล.ต. 
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ใ ห้น าหลักเกณฑ์เ ก่ียวกับการด าเนินการในกรณีที่ผู้ ประกอบธุร กิจไ ม่สามารถ  

ด ารงเงินกองทุนได้และอ านาจส านักงาน ก.ล.ต. ตามประกาศการด ารงเงินกองทุนมาใช้

บงัคบักับผู้จดัการกองทรัสต์ตามวรรคหนึ่งโดยอนุโลม 

หมายเหตุ 1 ประกาศการด ารงเงินกองทุน หมายถึงประกาศดงัต่อไปนี้ 

(1) ประกาศคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ท่ี กธ. 3/2561 เร่ือง  

การด ารงเงินกองทุนของผู้ประกอบธุรกิจการจัดการกองทุนรวม การจัดการกองทุน 

ส่ วนบุคคล  การ เ ป็นนายหน้ า ซ้ือขายหลักทรัพย์และการค้าหลักทรัพย์และ 

การจดัจ าหน่ายหลกัทรัพย์ท่ีเป็นหน่วยลงทุน และการเป็นผู้จดัการเงินทุนสญัญาซ้ือขาย

ล่วงหน้า และตามท่ีได้มีการแก้ไขเพ่ิมเติม 

(2) ประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ท่ี สธ. 12/2561 

เร่ือง หลักเกณฑ์ในรายละเอียดเก่ียวกับการด ารงเงินกองทุนของผู้ประกอบธุรกิจ  

การจัดการกองทุนรวม การจัดการกองทุนส่วนบุคคล การเป็นนายหน้าซ้ือขาย

หลักทรัพย์และการค้าหลักทรัพย์และการจัดจ าหน่ายหลักทรัพย์ท่ีเป็นหน่วยลงทุน  

และการเป็นผู้จัดการเงินทุนสัญญาซ้ือขายล่วงหน้า และข้อก าหนดกรณีท่ีไม่สามารถ

ด ารงเงินกองทุนได้ และตามท่ีได้มีการแก้ไขเพ่ิมเติม 

• กรณีที่ผู้ ก่อตัง้ทรัสต์ /ผู้ จัดการกองทรัสต์  ประสงค์จะถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัส ต์   

ผู้ ก่ อ ตั ้ง ท รั ส ต์ /ผู้ จั ดกา รกอ งท รั ส ต์ แล ะกลุ่ มบุ คคล เ ดี ยว กัน กับผู้ ก่ อตั ้ง ท รั ส ต์ / 

ผู้จัดการกองทรัสต์จะถือหน่วยทรัสต์รวมกันได้ไม่เกินร้อยละ  50 (ห้าสิบ) ของจ านวน

หน่วยทรัส ต์ที่ จ าหน่ายไ ด้แล้วทั ง้หมดของกองทรัส ต์  หรือในสัดส่วนอื่นใดตามที่

คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนดหรือจะแก้ไขเพิ่มเติมต่อไป 

การเปลี่ยนแปลง

ผู้ จัดการกองทรัสต์ 

1. เหตุในการเปลี่ยนแปลงผู้จดัการกองทรัสต์มีดงัต่อไปนี ้

(1) ผู้จดัการกองทรัสต์ลาออกตามหลกัเกณฑ์และวิธีการตามที่ก าหนดไว้ในสญัญานี ้

(2) ผู้จดัการกองทรัสต์ถูกถอดถอนจากการท าหน้าที่เม่ือปรากฏเหตุดงัต่อไปนี ้

(ก) เม่ือปรากฏว่าผู้จัดการกองทรัสต์มิได้จัดการกองทรัสต์ตามหน้าที่ให้ถูกต้อง และ

ครบถ้วนตามที่ก าหนดไ ว้ในสัญญานี  ้สัญญาแต่งตัง้ผู้ จัดการกองทรัส ต์   

พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ หรือประกาศของส านักงาน ก.ล.ต. หรือประกาศที่เก่ียวข้องอื่นใด
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ซ่ึง รวมถึงประกาศที่ก าหนดหลักเกณฑ์เ ก่ียว กับการปฏิบั ติหน้าที่ ของ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ และการไม่ปฏิบัติหน้าที่นัน้เป็นการก่อให้เกิดความเสียหาย

อย่างร้ายแรงต่อกองทรัสต์ และ/หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และไม่สามารถเยียวยา

แก้ไขความเสียหายนัน้ได้ภายในระยะเวลาตามที่ก าหนดไว้ในสัญญาแต่งตัง้

ผู้จดัการกองทรัสต์ 

(ข) ปรากฏข้อเท็จจริงว่าผู้จัดการกองทรัสต์มีลักษณะไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ 

ในหมวด 1 หรือฝ่าฝืน หรือไม่ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ในหมวด 2 ตามประกาศที่ 

สช. 29/2555 และไม่ปฏิบัติตามค าสั่งของส านักงาน ก.ล.ต.  หรือปฏิบัติตาม

ค าสัง่แต่ไม่สามารถแก้ไขได้ภายในระยะเวลาที่ส านักงาน ก.ล.ต. ก าหนด 

(ค) ปรากฏข้อเท็จจริง ว่าการให้ความเห็นชอบเป็นผู้ จัดการกองทรัสต์ของ 

ส านักงาน ก.ล.ต.  สิน้สุดลง  และผู้ จัดการกองทรัสต์ไม่ได้รับการต่ออายุ 

การให้ความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ตามประกาศที่ สช. 29/2555 และ 

ไม่สามารถแก้ไขได้ภายใน 90 (เก้าสิบ) วนั 

(3) ผู้ จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถด ารงเงินกองทุนตามหลักเกณฑ์ในประกาศที่   

สช. 29/2555 

(4) ส านักงาน ก.ล.ต. สั่งเพิกถอนการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ หรือ 

สั่งพักการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์เป็นเวลาเกินกว่า 90 (เก้าสิบ) วัน  

ตามประกาศที่ สช. 29/2555 

(5) ผู้ จัดการกองทรัสต์สิน้สภาพนิติบุคคล  หรือ ช าระบัญชี หรือ ถูกพิทักษ์ทรัพย์   

ไม่ว่าจะเป็นค าสัง่พิทกัษ์ทรัพย์เด็ดขาดหรือไม่ก็ตาม 

2. กรณีปรากฏเหตุในการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ตามที่ก าหนดไว้ใน ข้อ (1) หรือ  

ข้อ (2) (ข) หรือ (ค) หรือ ข้อ (3) หรือ ข้อ (4) หรือ ข้อ (5) ให้ทรัสตีเป็นผู้ มีอ านาจในการ 

ถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์โดยไม่ต้องมีการขอมติผู้ ถือหน่วยทรัสต์ โดยในการด าเนินการ

แต่งตั ง้ผู้ จัดการกองทรัส ต์รายใหม่ ใ ห้ทรัส ตีขอมติผู้ ถือหน่วยทรัส ต์ เพื่อแ ต่งตั ง้  

ผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ภายใน 60 (หกสิบ) วันนับแต่วันที่ปรากฏเหตุการเปลี่ยนแปลง



เอกสารแนบ 2 สรุปสาระส าคัญของสัญญาก่อตัง้ทรัสต์  
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที มิกซ์ 
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

เอกสารแนบ 2 หน้า 53 

หัวข้อ รายละเอียด 

ผู้จัดการกองทรัสต์นัน้ ๆ และแต่งตัง้บุคคลที่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีมติเห็นชอบภายใน 30 

(สามสิบ) วนันับแต่วนัที่ได้รับมติ  

กรณีปรากฏเหตุในการเปลี่ยนแปลงผู้จดัการกองทรัสต์ตามข้อ (2) (ก) ให้ทรัสตีเรียกประชุม

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพื่อขอมติผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในการถอดถอนผู้ จัดการกองทรัสต์ และ  

ในการแต่งตัง้ผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ภายใน 60 (หกสิบ) วันนับแต่วันที่ปรากฏเหตุ 

การเปลี่ยนแปลงผู้ จัดการกองทรัสต์ดังกล่าว และแต่งตัง้บุคคลที่ผู้ ถือหน่วยทรัส ต์  

มีมติเห็นชอบภายใน 30 (สามสิบ) วนันับแต่วนัที่ได้รับมติ 

3. ให้ผู้ จัดการกองทรัส ต์รายเดิมมีหน้าที่ด าเนินการตามที่จ าเป็น  เพื่อให้ทรัสตี หรือ  

ผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ แล้วแต่กรณี สามารถปฏิบัติหน้าที่ต่อไปได้ ซ่ึงการด าเนินการ

ดงักล่าวรวมถึงการลงลายมือช่ือในหนังสือเพื่อรับรองความถูกต้องครบถ้วนของสิ่งที่ส่งมอบ

ให้ทรัสตี หรือ ผู้จดัการกองทรัสต์รายใหม่ด้วย 

4. ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์เนื่องจากผู้ จัดการกองทรัสต์รายเดิม  

ไม่สามารถด ารงเงินกองทุนตามประกาศที่ สช. 29/2555 ผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่อาจ 

มีการจดัการกองทรัสต์อื่นที่มีทรัพย์สินหลักเป็นประเภทเดียวกันได้ต่อเม่ือได้รับการผ่อนผัน

จากส านักงาน ก.ล.ต. 

ความขัดแย้งทาง

ผลประโยชน์ของ

ผู้ จัดการกองทรัสต์ 

• การปฏิบัติหน้าที่ของผู้ จัดการกองทรัส ต์ตามสัญญานี  ้ผู้ จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ 

ใช้ความรอบคอบและระมดัระวงัในการด าเนินการเพื่อป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์

ระหว่างกองทรัสต์กับผู้จดัการกองทรัสต์ โดยให้ด าเนินการ ดงัต่อไปนี ้

(1) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องไม่มีผลประโยชน์อื่นที่อาจขัดแย้งกับผลประโยชน์ที่ดีที่สดุของ

กองทรัสต์ และหากมีกรณีที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ต้องสามารถ

แสดงได้ว่ามีมาตรการหรือกลไกที่สามารถรองรับให้การจัดการกองทรัสต์ด าเนินไป  

ในลักษณะที่เป็นธรรม ไม่เป็นการเอาเปรียบกองทรัสต์ และเป็นไปตามประกาศที่  

สช. 29/2555 และประกาศที่ กร. 14/2555 

(2) ในกรณีที่ผู้ จัดการกองทรัสต์มีการจัดการกองทรัสต์อื่นอยู่ด้วย ทรัพย์สินหลักของ

กองทรัสต์ที่ขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสต์ ต้องไม่เป็นประเภทเดียวกับทรัพย์สิน

หลกัของกองทรัสต์อื่นนัน้ เว้นแต่ กองทรัสต์ที่ขออนุญาตหรือกองทรัสต์อื่นแล้วแต่กรณี 
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มีการเปลี่ยนแปลงให้ผู้จดัการกองทรัสต์เข้าเป็นผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ เนื่องจาก

ผู้จัดการกองทรัสต์รายเดิมไม่สามารถด ารงเงินกองทุนตามประกาศที่ สช. 29/2555 

ทัง้นี ้ผู้จดัการกองทรัสต์รายใหม่ต้องได้รับการผ่อนผนัจากส านักงาน ก.ล.ต. 

ค่าธรรมเนียมและ

ค่าใช้จ่าย 

9.1.4  

• ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่จะเรียกเก็บจากทรัพย์สินของกองทรัสต์ได้ต้องเป็นค่าใช้จ่าย 

ที่จ าเป็นและสมควรที่ได้ก าหนดไว้ในหนังสือชีช้วนและแบบแสดงรายการข้อมลู ซ่ึงเก่ียวข้อง

กับการบริหารจัดการกองทรัส ต์โดยตรง  ไ ด้แก่  ค่าใ ช้จ่ายทัง้หมดที่ เ ก่ียวข้อง กับ 

การด าเนินการใด ๆ เพื่อการก่อตัง้กองทรัสต์ ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายจะเรียกเก็บ 

จากกองทรัสต์ได้ไม่เกินอตัราที่ก าหนดไว้ในสญัญานี ้

• ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ ได้แก่ 

(1) ค่าธรรมเนียมการโอนเงินให้เป็นไปตามอตัราที่ธนาคารพาณิชย์ก าหนด (ถ้ามี) 

(2) ค่าธรรมเนียมการโอนหน่วยทรัสต์ให้เป็นไปตามอัตราที่นายทะเบียนหน่วยทรัสต์

ก าหนด 

(3) ค่าธรรมเนียมการออกเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์ หรือใบหน่วยทรัส ต์  

ให้เป็นไปตามอตัราที่นายทะเบียนหน่วยทรัสต์ก าหนด 

(4) ค่าธรรมเนียมประเภทอื่น ๆ 

(ก) ค่าธรรมเนียมในการจดแจ้งการจ าน าหน่วยทรัสต์กับนายทะเบียนหน่วยทรัสต์  

ให้เป็นไปตามอตัราที่ทรัสตี และ/หรือ นายทะเบียนหน่วยทรัสต์ก าหนด 

(ข) ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ที่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ขอให้ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือ นายทะเบียน

หน่วยทรัสต์ด าเนินการให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์เป็นกรณีพิเศษนอกเหนือจาก 

กรณีปกติ ให้เป็นไปตามที่จ่ายจริง 

ทัง้นี ้ค่าธรรมเนียมตามที่ก าหนดไว้ในข้อนี ้ เป็นอัตราที่ยังไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม  

ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือ ภาษีอื่นใดท านองเดียวกัน ซ่ึงจะเรียกเก็บตามจริง 

การแก้ไขเพิ่มเติม

สัญญา 

• การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญานีต้้องไม่ขัดหรือแย้งกับเจตนารมณ์ในการก่อตัง้กองทรัสต์  และ

บทบัญญัติแห่ง พ.ร.บ. หลักทรัพย์ฯ, พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ ตลอดจนประกาศ กฎ หรือ ค าสั่ง 

ที่ออกโดยอาศยัอ านาจแห่งกฎหมายดงักล่าว 
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• การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญานีใ้นเร่ืองที่กระทบสิทธิของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ต้องได้รับมติของ 

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามที่ก าหนดไว้ในสัญญานี  ้ เว้นแต่เป็นการแก้ไขเพิ่มเติมตามค าสั่งของ

ส านักงาน ก.ล.ต. ตามมาตรา 21 แห่งพ.ร.บ. ทรัสต์ฯ 

• กรณีการแก้ไขเพิ่มเติมสัญญานีใ้นประเด็นที่ไม่กระทบสิทธิของผู้ ถือหน่วยทรัสต์  หรือ 

เป็นการแก้ไขข้อผิดพลาดที่เห็นโดยชัดแจ้ง คู่สญัญาสามารถท าความตกลงเห็นชอบร่วมกัน

ได้โดยไม่ต้องขอมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

• ในกรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ ส านักงาน ก.ล.ต. หรือ หน่วยงานอื่นใดที่มีอ านาจ 

ตามกฎหมายที่เก่ียวข้อง ออกกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบังคับ ค าสั่ง หนังสือเวียน  

ค าผ่อนผัน ยกเลิก หรือ เปลี่ยนแปลง แก้ไข หรือ เพิ่มเติมกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ 

ข้อบังคับ  ค าสั่งที่ใ ช้อยู่ในปัจจุบัน  อันท าให้ต้องมีการแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญานี ้  

คู่สญัญาจะต้องเข้าท าความตกลงเพื่อแก้ไข เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติมสญัญานีไ้ด้เพื่อให้เป็นไป

ตามกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบงัคบั ค าสัง่ที่เปลี่ยนแปลง หรือ แก้ไขเพิ่มเติมดงักล่าว

โดยไม่ต้องขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

• การแก้ไขเพิ่มเติมสญัญานีก้รณีอื่น ๆ โดยทัว่ไป 

1. หากมีความจ าเป็นต้องแก้ไขเพิ่มเติมสญัญานีใ้นกรณีอื่นใดอันจะเป็นคุณต่อกองทรัสต์

และผู้ ถือหน่วยทรัส ต์มากกว่าข้อตกลงและเงื่อนไข เดิม  ไ ม่กระทบสิทธิ ของ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างมีนัยส าคญั และทรัสตีไม่มีความขดัแย้งทางผลประโยชน์ในเร่ืองที่

ขอแก้ไขนั น้  ใ ห้ทรัสตีมีอ านาจในการแก้ไข  เปลี่ยนแปลง  เพิ่มเติมสัญญานี ไ้ ด้ 

ตามที่เห็นสมควร โดยไม่จ าต้องขอมติจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์ อย่างไรก็ดี การแก้ไข 

เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติมสญัญาที่เป็นการแก้ไขในสาระส าคญัของสญัญานี ้จะต้องไม่เพิ่ม

ภาระให้แก่ผู้จดัการกองทรัสต์ หรือท าให้สิทธิเรียกร้องใด ๆ ของผู้จดัการกองทรัสต์ที่มีอยู่

แต่เดิมเสียไป เว้นแต่ การแก้ไขในสาระส าคัญดังกล่าวจะได้รับความยินยอมจาก

ผู้จดัการกองทรัสต์ 

2. กรณีการได้มาหรือจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ หากเป็นไปตามนโยบาย

การลงทุน ประเภททรัพย์สิน หลักเกณฑ์และกระบวนการในการได้มาหรือจ าหน่ายไป 

ซ่ึงทรัพย์สินหลัก รวมถึงการด าเนินการในการท าธุร กรรมระหว่างกองทรัสต์กับ 
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ผู้จดัการกองทรัสต์ หรือ บุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ (ถ้ามี) ตามที่ก าหนด

ในสัญญานี ้ ให้คู่สัญญามีอ านาจในการแก้ไข  เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติมรายละเอียด

ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ในสัญญานีไ้ด้โดยไม่จ าต้องขอมติจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์  

โดยการแก้ไข เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติมสญัญาดงักล่าวจะต้องเป็นไปตามกฎหมาย ระเบียบ 

ประกาศ ข้อบังคับที่ เ ก่ียวข้องและไม่กระทบสิทธิของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในทางที่  

ผู้ ถือหน่วยทรัส ต์เสียประโยชน์ทัง้นี  ้ การแก้ไข เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติมดังกล่ าว  

จะต้องได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี 

การเลิกกองทรัสต์ • เม่ือปรากฏเหตุการณ์ดงัต่อไปนี ้ทรัสตีจะเลิกกองทรัสต์ 

(1) เม่ือจ านวนผู้ถือหน่วยทรัสต์ลดลงเหลือน้อยกว่า 35 (สามสิบห้า) ราย 

(2) เม่ือมีการจ าหน่ายทรัพย์สินหลัก และผู้จดัการกองทรัสต์ไม่สามารถด าเนินการเพื่อให้

กองทรัสต์ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เป็นมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่า 500,000,000  

(ห้าร้อยล้าน) บาท หรือ ไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 (เจ็ดสิบห้า) ของมูลค่าทรัพย์สินรวม

ของกองทรัสต์ ภายใน 1 (หนึ่ง) ปีนับแต่วนัที่จ าหน่ายไปซ่ึงทรัพย์สินหลกัดงักล่าว 

(3) กรณีที่ มี เหตุต้อง เปลี่ ยนแปลงผู้ จัดการกองทรัส ต์ แต่ทรัส ตีไ ม่สามารถหา  

ผู้ ที่ มี คุณสมบัติ เหมาะสมในการ เป็นผู้ จัดการกองทรัส ต์รายใหม่ไ ด้ภ ายใน  

ระยะเวลาที่ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด นับแต่วันที่การปฏิบัติหน้าที่ของ  

ผู้ จัดการกองทรัสต์รายเดิมสิน้สุด และทรัสตีได้ใช้ความพยายามอย่างดีที่สุด  

ในการขอมติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพื่อแต่งตัง้ผู้ จัดการกองทรัสต์รายใหม่แล้ว  

แต่ยังไม่สามารถแต่งตัง้ผู้ จัดการกองทรัสต์รายใหม่ได้ ในกรณีดังกล่าวนี ้ ให้ทรัสตี 

ขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ในการเลิกกองทรัสต์ 

(4) เม่ือมีเหตุต้องเปลี่ยนแปลงทรัสตีแต่มิอาจแต่งตัง้ทรัสตีรายใหม่เพราะมีเหตุอนัมิอาจ

หลีกเลี่ยงได้ และผู้ มีส่วนได้เสียได้ร้องขอต่อศาลให้มีการแต่งตัง้ทรัสตีรายใหม่แล้ว  

แต่มิอาจแต่งตัง้ได้ 

(5) เม่ือที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีมติให้เลิกกองทรัสต์ตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดใน  

สญัญานี ้
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(6) ในกรณีที่ มีการควบรวมกองทรัสต์กับกองทรัสต์อื่น และกฎหมายที่ เ ก่ียวข้อง  

ก าหนดให้มีการเลิกกองทรัสต์ 

(7) เหตุอื่นตามที่ส านักงาน ก.ล.ต. หรือ คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 
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