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ส่วนที ่1 

สรุปข้อมูลส ำคัญของกองทรัสต ์
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สรุปข้อมูลส ำคัญของกองทรัสต ์

ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2566 

ชื่อกองทรัสต ์(ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์

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

ชื่อย่อหลักทรัพย ์ KTBSTMR 

ชื่อผู้จัดกำรกองทรัสต ์ บรษิัท ดาโอ รีท แมเนจเมนท ์(ประเทศไทย) จ ากดั  

ชื่อทรัสต ี บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั 

ชื่อผู้สอบบัญช ี บรษิัท เอส พี ออดิท จ ากดั 

วันทีจั่ดตั้งกองทรัสต ์ 2 พฤศจิกายน 2564 

อำยุกองทรัสต ์ ไม่ก าหนดอายกุองทรสัต ์

ประเภทกองทรัสต ์ ประเภทไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์
 

มูลค่ำหลกัทรัพยต์ำมรำคำตลำด 

(ล้ำนบำท) 
1,974.83 รำคำปิด ณ 28 ธันวำคม 2566 

(บำท) 
6.55 

จ ำนวนหน่วย 301,500,000.00 มูลค่ำทรัพยส์นิสุทธิ (ลำ้นบำท) 3,100.52 

มูลค่ำทรัพยส์นิสุทธิตอ่หน่วย 

(บำท) 

10.2836 ทุนจดทะเบียน (ล้ำนบำท) 3,015.00 

พำร ์(บำท/หน่วย)  10.00 วันทีไ่ด้รับอนุมัติให้จัดตั้งและ
จัดกำรกองทรัสต ์

5 กมุภาพนัธ ์2564 

รำคำ / มูลค่ำทรัพยส์ินสุทธ ิ

ต่อหน่วย (เท่ำ) 

0.64 อำยเุฉลี่ยคงเหลอืถ่วงน ้ำหนัก (ปี) 

(ไม่รวมทรัพยส์นิทีเ่ป็นกรรมสทิธิ์) 

27.85 
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สัดส่วนกำรลงทนุ 

 

โครงสร้ำงเงนิทนุของกองทรัสต ์

หน่วย: ลา้นบาท ยกเวน้ท่ีระบไุวเ้ป็นอย่างอื่น 

สินทรัพย์

รวม 
4,467.79 ก ำไร

สะสม 
85.52 

หนีส้นิ

รวม 

1,367.27 สัดส่วน

กำรกู้ยืม

เงนิ 

รอ้ยละ 

16.77 

ส่วนทนุ 3,015.00 Credit 

Rating 

ไม่มี 

x 

รำยละเอียดอำยุสัญญำเช่ำคงเหลือเฉลี่ยถ่วงน ้ำหนัก 

(ไม่รวมทรัพยส์นิทีเ่ป็นกรรมสทิธิ์) 

 

รำยละเอียดกำรครบก ำหนดช ำระของเงนิกู้ยืม 

 

 
ประเภททรัพยส์นิ (ตำมมูลค่ำประเมิน) 

 

โครงสร้ำงรำยได ้
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โครงการซมัเมอรฮ์บั

โครงการ INTERLINK DATA 
CENTER
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รำคำประเมินทรัพยส์นิ 

ล ำดับ ชื่อโครงกำร 
รำคำประเมินของทรัพยส์นิ 

(ล้ำนบำท) 
ชื่อผู้ประเมินมูลค่ำ 

1 โครงการรชิ แอสเซ็ท 679.00 

บรษิัท แกรนด ์แอสเซท  

แอดไวเซอรี่ จ ากดั 

2 โครงการเอสที บางบ่อ 555.00 

3 โครงการเอสที บางปะอิน 722.00 

4 โครงการซมัเมอรฮ์บั 414.00 

5 โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์ 633.00 

6 โครงการ INTERLINK DATA CENTER 769.90 บรษิัท ซิมส ์พรอ็พเพอรต์ี ้

คอนซลัแทนท ์จ ากดั 

ราคาประเมิน ณ วนัท่ี 30 กรกฎาคม 2566 นกัลงทนุสามารถศกึษาขอ้มลูรายงานการประเมินไดท้ี่    

  

 
 

ผู้ถือหน่วยทรัสตร์ำยใหญ่ 

ล ำดับ ชื่อ-สกุล 
จ ำนวนหน่วย  

(ล้ำนหน่วย) 
สัดส่วน (ร้อยละ) 

1 บรษิัท เอสที พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากดั 60.00 19.90 

2 บรษิัท เอสทีพี แอนด ์ไอ จ ากดั (มหาชน) 28.26 9.37 

3 บรษิัทหลกัทรพัย ์ดาโอ (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 15.00 4.98 

4 นางมารสิา คงคาทอง 10.00 3.32 

5 บรษิัท อินเตอรลิ์ง้ค ์เทเลคอม จ ากดั (มหาชน) 5.50 1.82 
  

ขอ้จ ากดัหุน้ตา่งดา้ว รอ้ยละ 49.00 

การถือครองหุน้ตา่งดา้วในปัจจบุนั รอ้ยละ 0.05 
-- 
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นโยบำยกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทน 

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจา่ยประโยชน ์

ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตข์องก าไร

สทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัชีนัน้ 

ไม่เกิน 4 ครัง้ต่อรอบปีบญัช ี
- 

ไม่นอ้ยกวา่รอ้ยละ 90 
- 

ตำรำงสรุปประโยชนต์อบแทน 

รำยกำร 
หน่วย: บำท/หน่วยทรัสต ์

ปี 25641/ ปี 2565 ปี 2566 ตั้งแต่จัดตั้ง 

ประโยชนต์อบแทน 

ไม่รวมการประกนั

รายได ้

0.0860 0.6549 0.6919 1.4328 

ประโยชนต์อบแทน 

จากสว่นของประกนั

รายได ้

0.0179 0.0594 0.0087 0.0860 

รวมประโยชนต์อบ

แทน 

0.1039 0.7143 0.7006 1.5188 

เงินลดทนุ - - - - 

หมายเหต:ุ 1/ รอบระยะเวลาการด าเนนิงานของกองทรสัตต์ัง้แต่วนัที ่2 พฤศจิกายน 2564 

ถึงวนัที ่31 ธนัวาคม 2564 
 

สรุปข้อมูลกำรสนับสนุนผลตอบแทน 

ในปัจจุบัน กองทรัสตไ์ดร้ับการรับประกันรายไดจ้ากบริษัท เอสที ฮิลล ์จ ากัด (“ST Hill”) และ บริษัท เอสที ฮับ จ ากัด  

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

การรับประกันเริ่มตน้ตั้งแต่วันที่  8 พฤศจิกายน 2564 ถึงวันที่  7 พฤศจิกายน 2567 (รวมถึงการขยายระยะเวลาตาม

มาตรการชดเชยรายไดค้่าเช่าในสญัญาตกลงกระท าการแลว้) โดยมีรายละเอียดตามตารางดา้นล่าง 

ทั้งนี ้เงื่อนไขการรับประกันรายไดส้ าหรับโครงการ ริช  แอสเซ็ท, โครงการเอสที บางบ่อ, และโครงการเอสที บางปะอิน  

ไดค้รบก าหนดระยะเวลาการรบัประกนัแลว้เมื่อวนัท่ี 7 พฤศจิกายน 2565  

รำยกำร โครงกำรซัมเมอรฮ์ิลล ์ โครงกำรซัมเมอรฮ์ับ 

ระยะเวลำทีส่นับสนุนผลตอบแทน วนัท่ี 8 พฤศจกิายน 2564 ถงึวนัที่ 7 พฤศจิกายน 2567 

จ ำนวนปีทีส่นับสนุนผลตอบแทน 3 ปี 

เงือ่นไขกำรสนับสนุนผลตอบแทน ST Hill และ ST Hub ได้รับประกัน (1) ชดเชยรายได้พืน้ที่ เช่าที่ว่าง (2) 

ชดเชยส่วนค่าบริการรวมภายใตส้ญัญาบริการส าหรบัพืน้ที่จดังาน (Event จ ำนวนเงนิทีส่นับสนุนผลตอบแทน 

ข้อมูลผู้สนับสนุนผลตอบแทน 
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ส่วนท่ี 1 หนา้ 6 

Area) และพื ้นที่ ส่วนทางเดิน (Corridor) และ  (3)  ชดเชยรายได้ให ้

เป็นไปตามประมาณการ 

ทั้งนี ้โปรดพิจารณาเพิ่มเติมที่ส่วนที่ 2 หัวขอ้ 2.5. การจัดหาผลประโยชน์

จากอสงัหารมิทรพัย ์ขอ้ 6 สถานะปัจจบุนัของรบัประกนัรายได ้

อันดับควำมน่ำเชื่อถือของผู้สนับสนุน

ผลตอบแทน 

ST Hill และ ST Hub ไดจ้ัดเตรียมหนังสือค า้ประกันของธนาคารพาณิชย์

หรือหลกัประกันอื่นที่เทียบเท่า ซึ่งครอบคลมุจ านวนและระยะเวลาการเช่า

จาก ธนาคารกสิกรไทย จ ากัด (มหาชน)  ซึ่งมีอันดับความน่าเชื่อถือ 

ที่ Baa1/Stable โดย Moody’s ณ วนัท่ี 7 พฤศจิกายน 2565 
xxxxx 

 

สัดส่วนของผู้เช่ำแบ่งตำมธุรกจิ 

 

สัดส่วนของสัญญำเช่ำทีจ่ะหมดสัญญำ 

 
สัดส่วนรำยไดท้ีไ่ด้รับจำกผู้เชำ่หลัก 10 รำยแรก 

 

อัตรำกำรตอ่สัญญำของผู้เช่ำ 

(หน่วย: รอ้ยละ) 2564 2565 2566 

โครงการรชิ แอสเซ็ท 68.97 88.24 87.50 

โครงการเอสที บางบ่อ 76.42 66.67 N/A 

โครงการซมัเมอรฮ์บั 100.00 100.00 50.00 

โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์ 96.88 N/A 83.33 

หมายเหต:ุ สญัญาเช่าของโครงการเอสท ีบางบ่อ, โครงการเอสท ีบาง

ปะอิน และโครงการ INTERLINK DATA CENTER ยงัไม่สิน้สดุอาย ุ
 

  

คลงัสินคา้และการ
ขนสง่, 21.15%

อตุสาหกรรม
การผลิต, 
20.10%

กิจกรรมการโทรคมนาคม, 16.11%
กิจกรรมงาน

วิศวกรรม, 6.87%

การขายสง่, 
6.82%

การเช่าและการ
ด าเนินการเก่ียวกบั
อสงัหาริมทรพัย,์ 

5.38%

อ่ืน ๆ , 
23.57%

0%

10%

20%

30%

40%

2.25%

97.75%

นอ้ยกว่า 300 ตร.ม.

300 ถึง 1,000 ตร.ม.

มากกว่า 1,000 ตร.ม.
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รำยละเอียดของคู่สัญญำทีท่ ำสัญญำเช่ำ/แบ่งรำยได้ (กรณีผู้เช่ำเหมำหรือสัญญำแบ่งรำยได้) (หน่วย: ล้ำนบำท) 

ศูนยรั์บฝำกข้อมูล 

  
 

ผลกำรด ำเนินงำนของกองทรัสต ์ 

กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นโครงการคลงัสินคา้/โรงงาน อาคารส านกังาน ศนูยก์ารคา้เมื่อวนัท่ี 8 พฤศจกิายน 2564 

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

คลังสนิค้ำ/โรงงำน 

 

อำคำรส ำนักงำน 

 
ศูนยก์ำรค้ำ 

 

ศูนยรั์บฝำกข้อมูล 

 

39.05 51.81

59.48
69.11

120.71
131.35
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รำยได้ (Revenue) (หน่วย: ล้ำนบำท) 

คลังสนิค้ำ/โรงงำน 

 

อำคำรส ำนักงำน 

 
ศูนยก์ำรค้ำ 

 

ศูนยรั์บฝำกข้อมูล 

 
ก ำไรก่อนหักต้นทนุทำงกำรเงนิ ภำษีเงนิได้ ค่ำเสือ่มรำคำ และค่ำตัดจ ำหน่ำย (EBITDA) (หน่วย: ล้ำนบำท) 

คลังสนิค้ำ/โรงงำน 

 

อำคำรส ำนักงำน 
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ศูนยก์ำรค้ำ 

 

ศูนยรั์บฝำกข้อมูล 

 
 

ตัวเลขทำงกำรเงนิทีส่ ำคัญ 

(หน่วย: ลา้นบาท เวน้แต่ระบเุป็นอย่างอื่น) 

ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566 

วันที ่2 พ.ย. - 31 ธ.ค. วันที ่1 ม.ค. – 31 ธ.ค. วันที ่1 ม.ค. – 31 ธ.ค. 

รายไดค้า่เชา่และบรกิาร 39.76 336.79 363.24 

รายไดอ้ื่น 0.00 0.26 1.12 

ก าไรจากการลงทนุสทุธิ 32.17 233.33 205.96 

การเพิม่ขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการ

ด าเนินงาน 

32.17 241.83 216.21 

อตัราก าไรต่อหน่วย (EPU) (บาท/หน่วย) 0.1067 0.8021 0.7171 

ผลประโยชนต์อบแทนต่อหน่วย (DPU) 

(บาท/หน่วย) 

0.1039 0.7143 0.7006 

ส่วนของลดทนุ 0.00 0.00 0.00 

หนีสิ้นต่อสินทรพัยร์วม (เทา่) 0.16 0.30 0.31 

ดอกเบีย้ 3.49 47.27 63.89 

เงินสดสทุธิใชไ้ปในกจิกรรมด าเนนิงาน -2,987.58 -458.66 247.15 

เงินสดสทุธิจากกจิกรรมจดัหาเงนิ 3,015.00 512.90 (259.66) 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดสทุธิ 27.42 81.66 69.15 

สินทรพัยส์ทุธิ 3,047.17 3,095.91 3,100.52 

มลูค่าตลาด/สินทรพัยส์ทุธิต่อหนว่ย 

(เท่า) 

0.97 0.87 0.64 
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ตัวเลขทำงกำรเงนิทีส่ ำคัญ 

(หน่วย: ลา้นบาท เวน้แต่ระบเุป็นอย่างอื่น) 

ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566 

วันที ่2 พ.ย. - 31 ธ.ค. วันที ่1 ม.ค. – 31 ธ.ค. วันที ่1 ม.ค. – 31 ธ.ค. 

ผลประโยชนต์อบแทน/ราคาปิดสิน้ปี

บญัชี (รอ้ยละ) 

1.05 7.98 10.70 

มลูค่าตลาด 2,954.70 2,698.43 1,974.83 

ราคาปิด ณ สิน้ปีบญัชี (บาท/หนว่ย) 9.80 8.95 6.55 
 

กำรวิเครำะหแ์ละค ำอธิบำยของผู้จัดกำรกองทรัสต ์

ถึงกำรด ำเนินงำนและฐำนะทำงกำรเงนิของกองทรัสต ์

ส าหรับผลด าเนินงานของกองทรัสต์ส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่

วนัที่ 1 มกราคม 2566 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2566 กองทรสัตม์ีรายไดร้วม 

368.35 ลา้นบาทเพิ่มขึน้จากปีก่อนเป็นจ านวน 11.16 ลา้นบาท คิดเป็น

การเพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.13 โดยรายไดห้ลกัจากรายไดค้่าเช่าและบรกิาร และ

กองทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายรวมทั้งสิน้ 162.39 ลา้นบาท ซึ่งค่าใชจ้่ายหลกัเกิด

จากค่าใชจ้่ายในการด าเนินโครงการ ตน้ทนุทางการเงินและค่าธรรมเนียม 

ต่าง ๆ และมีรายการก าไรสุทธิจากเงินลงทุนจ านวน 10.25 ล้านบาท 

ส่งผลให้กองทรัสต์มีการเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการด า เนินงาน

เท่ากบั 216.21 ลา้นบาท  

ประเภทรายงานของผูส้อบบญัชล่ีาสดุ 

    ไม่มีเงื่อนไขและมีขอ้สงัเกต/เรื่องอื่น ๆ 

    อื่น ๆ 

 สรุปข้อมูลส ำคัญเกี่ยวกับกำรกู้ยืมเงนิ 

ณ วันสิน้รอบปีบัญช ี

ผู้กู้ กองทรสัต ์

ผู้ให้กู ้ ธนาคารพาณิชย ์สถาบนั

การเงิน บรษิัทประกนัภยั 

และ/หรือ บคุคลอื่นใดที่อาจ

สามารถใหสิ้นเชื่อแก่

กองทรสัตไ์ด ้

วงเงนิกู ้ 750.00 ลา้นบาท เพื่อใช้

ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติม

ครัง้ที่ 1 

สถำนะ

เงนิกู้ยืม 
749.18 ลา้นบาท  

สัดส่วน

กำรกู้ยืม 

รอ้ยละ 16.77 ของมลูคา่

ทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์
 

 

ตำรำงแสดงคำ่ธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยทีเ่รียกเก็บจำกกองทรัสต ์

ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยทัง้หมด (หน่วย: ล้ำนบำท) อัตรำทีเ่รียกเก็บจริง ร้อยละของก ำไรสุทธ ิ

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 20.92 10.16 

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี 10.46 5.08 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 0.94 0.46 

ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 21.20 10.29 
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ตำรำงแสดงคำ่ธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยทีเ่รียกเก็บจำกกองทรัสต ์

ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยทัง้หมด (หน่วย: ล้ำนบำท) อัตรำทีเ่รียกเก็บจริง ร้อยละของก ำไรสุทธ ิ

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 0.60 0.29 

ค่าใชจ้า่ยดา้นการจดัการอสงัหารมิทรพัย ์ 41.83 20.31 

ค่าใชจ้า่ยอื่น 2.54 1.23 

ตน้ทนุทางการเงิน 63.89 31.02 

 

สรุปปัจจัยควำมเสี่ยงทีส่ ำคัญ 

1. ควำมเสี่ยงทีเ่กี่ยวกบักองทรัสตห์รือกำรด ำเนินงำนของกองทรัสต ์

1.1. ความเส่ียงจากการที่ผลการด าเนินงานและผลประกอบการของกองทรสัตข์ึน้อยู่กับความสามารถของ

ผู้จัดการกองทรัสตแ์ละผู้บริหารอสังหาริมทรพัย ์ในการจัดการและจัดหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์น  

ที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

1.2. ความเส่ียงที่กองทรสัตอ์าจสญูเสียผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรือ ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์หรือผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์และ/หรือ ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยอ์าจสญูเสียบุคลากรที่เป็นผูบ้ริหารระดบัสงูและบุคลากร  

ที่มีความเชี่ยวชาญในการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย ์

2. ควำมเสี่ยงจำกควำมขดัแย้งทำงผลประโยชนท์ีอ่ำจเกดิขึน้กบักองทรัสต ์

2.1. ความเส่ียงจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่ เกิดจากบริษัทเจ้าของทรัพย์สินและผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัยป์ระกอบธุรกิจแข่งขนักบัทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

2.2. ความเส่ียงเก่ียวกบัความขดัแยง้ทางผลประโยชนใ์นการใชเ้ครื่องหมายบริการของโครงการซมัเมอรฮ์ิลล์

และโครงการซมัเมอรฮ์บั 

2.3. ความเส่ียงจากการที่รายไดข้องกองทรสัตข์ึน้อยู่กับฐานะทางการเงินของผูเ้ช่าพืน้ที่และการตัดสินใจ  

ต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถา้มี) เมื่อสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถา้มี) ของผูเ้ช่าพืน้ที่

สิน้สดุลง 

2.4. ความเส่ียงจากการที่กองทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกั เนื่องจากคู่สญัญาไม่ปฏิบัติ

ตามสญัญาที่เก่ียวกบัการลงทนุและการบรหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต  ์

2.5. ความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้จากการที่กองทรัสตต์อ้งพึ่งพาบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น ส าหรบัการใหบ้ริการ  

ส่ิงอ านวยความสะดวกและสาธารณปูโภคส่วนกลางบางประการ 

3. ควำมเสี่ยงทีเ่กี่ยวกบัทรัพยส์นิทีก่องทรัสตเ์ข้ำลงทนุ 
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3.1. ความเส่ียงในการที่สิทธิการเช่าช่วงในที่ดินที่ลงทุน และ/หรือ สิทธิการเช่าในอาคารที่ลงทุนของ

กองทรสัตอ์าจสิน้สดุลงในกรณีที่สญัญาเช่าที่ดินหลกัถกูยกเลิกหรือสิน้สดุก่อนครบก าหนดระยะเวลา 

3.2. ความเส่ียงจากการที่กองทรสัตล์งทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วง ซึ่งสิทธิการเช่าหรือสิทธิการ  

เช่าช่วงอาจถูกยกเลิกหรือสิน้สุดลงก่อนครบก าหนดระยะเวลา ซึ่งท าใหก้องทรสัตเ์สียสิทธิในการใช้

ทรพัยสิ์นท่ีเช่าหรือทรพัยสิ์นท่ีเช่าช่วง 

3.3. ความเส่ียงจากการลงทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงในอสังหาริมทรพัยซ์ึ่งมูลค่าลดลงตาม

ระยะเวลาการเช่าหรือการเช่าช่วงที่เหลืออยู่ 

3.4. ความเส่ียงของกองทรสัตใ์นกรณีท่ีมีการโอนสิทธิการเช่าในท่ีดินท่ีลงทนุและการโอนกรรมสิทธ์ิในอาคาร

ที่ลงทนุในโครงการซมัเมอรฮ์บัและโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์

3.5. ความเส่ียงเก่ียวกบัทางเขา้ออกสูท่างสาธารณะของโครงการเอสที บางบ่อ 

3.6. ความเส่ียงจากการไม่ไดร้บัการต่ออายุสญัญาเช่าช่วงที่ดินท่ีลงทุนและสญัญาเช่าอาคารท่ีลงทุนส าหรบั

โครงการซัมเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซัมเมอรฮ์ับ ออกไปอีกภายหลังจากครบก าหนดระยะเวลาการเช่า

ช่วงแรก เพื่อให้กองทรัสตเ์ช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและเช่าอาคารที่ลงทุนในโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์และ

โครงการซมัเมอรฮ์บัไดค้รบรวมทัง้สิน้เป็นระยะเวลา 30 ปี 

3.7. ความเส่ียงจากการจัดหาผลประโยชนข์องกองทรสัตโ์ดยการให ้ST Hill และ ST Hub ใชบ้างส่วนของ

ที่ดินที่ลงทนุและอาคารท่ีลงทนุเพื่อเป็นท่ีตัง้ป้ายภายในโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั 

3.8. ความเส่ียงเก่ียวกับทางเข้าออกทางด้านซอยสุขุมวิท 46 ของโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์และโครงการ 

ซมัเมอรฮ์บั 

3.9. ความเส่ียงจากการท่ีอาคารอาจมีสภาพดอ้ยลงในการจดัหาผลประโยชน ์และ/หรือ ความเส่ียงที่เงินเก็บ

ส ารองเพื่อการซ่อมแซมหรือการปรบัปรุงใหญ่ส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุอาจมีไม่เพียงพอ 

3.10. ความเส่ียงจากการแข่งขันที่สูงขึน้ ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการจัดหาผู้เช่าพืน้ที่ อัตราการ เช่า และ 

อตัราค่าเช่า 

3.11. ความเส่ียงจากการที่ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนอาจมีความช ารุดบกพร่อง หรือ  อาจมีการปฏิบตัิที่ 

ผิดกฎหมายและกฎระเบียบ หรือ อาจมีความบกพรอ่งอื่น 

3.12. ความเส่ียงที่เก่ียวขอ้งกบัการหาผูเ้ช่าพืน้ท่ี เมื่อสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงของกองทรสัตใ์กลสิ้น้สดุ 

3.13. ความเส่ียงในการสญูเสียผูเ้ช่าพืน้ที่หลกัรายเดียวในโครงการเอสที บางปะอิน ซึ่งอาจท าใหร้ายไดข้อง

กองทรสัตเ์ปล่ียนแปลงไป 
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3.14. ความเส่ียงจากใช้สิทธิยกเลิกสัญญาก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสัญญา โดยไม่ถือเป็นการผิด

สญัญา (Option to Early Termination) ของผูเ้ช่าพืน้ท่ี 

3.15. ความเส่ียงจากการท่ีโครงการเอสที บางปะอิน มีภาระผกูพนัท่ีตอ้งช าระค่าก่อสรา้งเขื่อนป้องกนัน า้ท่วม

ในนิคมอตุสาหกรรมบางปะอิน 

3.16. ความเส่ียงจากการที่ทรัพยสิ์นหลักของกองทรัสตต์ั้งอยู่ในเขตปลอดภัยในการเดินอากาศ บริเวณ

ใกลเ้คียงสนามบินสวุรรณภมูิ 

3.17. ความเส่ียงจากการท่ีกองทรสัตก์ูย้ืมเงิน 

3.18. ความเส่ียงที่เก่ียวขอ้งกบัการจดัหาประโยชนใ์นทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 

4. ควำมเสี่ยงทีเ่กี่ยวกบักำรลงทนุในอสังหำริมทรัพย ์

4.1. ความเส่ียงโดยทั่วไปในการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

4.2. ความเส่ียงจากการที่กองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคล่องจากการลงทุน  

ในอสงัหารมิทรพัยแ์ละการขาดทางเลือกอื่นในการใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต  ์

4.3. ความเส่ียงทางการเมือง 

4.4. ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงในมาตรฐานการบญัชีหรือกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

4.5. ความเส่ียงจากกรณีทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุมีขอ้จ ากดัในการใชป้ระโยชนใ์นอนาคต 

4.6. ความเส่ียงจากกรณีทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุถกูเวนคืน 

4.7. ความเส่ียงเก่ียวกับอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรัสตถื์อครองนั้นอาจมีค่าใชจ้่ายเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์

เพิ่มขึน้รวมทัง้ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการต่าง ๆ เพิ่มขึน้ 

4.8. ความเส่ียงเก่ียวกับเงินชดเชยจากการประกันภัยทรพัยสิ์นอาจไม่คุม้กับผลประโยชนท์างเศรษฐกิจที่

กองทรัสต์อาจสูญเสีย และความเส่ียงที่กองทรัสต์อาจขาดรายได้ระหว่างการก่อสร้างกรณีเกิด  

ความเสียหาย 

4.9. ความเส่ียงจากภยัธรรมชาติ อทุกภยั การก่อวินาศกรรม 

4.10. ความเส่ียงเนื่องจากมลูค่าทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุตามการประเมินค่าโดยบรษิัทประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น

ไม่ไดเ้ป็นเครื่องแสดงมูลค่าที่แท้จริงของทรัพย์สิน และไม่สามารถประกันไดว้่าราคาของทรัพย์สิน  

จะเป็นไปตามที่ประเมินไม่ว่าจะในปัจจบุนัหรืออนาคต 

4.11. ความเส่ียงเนื่องจากผลกระทบของการแพร่ระบาดของโรคติดต่อ ความหวาดกลัวต่อการแพร่ระบาด 

หรือปัญหารา้ยแรงดา้นสาธารณสขุอื่น ๆ ต่อผลประกอบการของกองทรสัต ์

5. ควำมเสี่ยงทีเ่กี่ยวกบักำรลงทนุในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์
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5.1. ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงราคาของหน่วยทรสัตภ์ายหลงัจากการเสนอขายหนว่ยทรสัต ์

5.2. การเปล่ียนแปลงนโยบายทางภาษีที่เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุในหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์

5.3. ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่สามารถขายคืนหน่วยทรสัตไ์ด ้

5.4. ความเส่ียงจากมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต ์อาจมิไดเ้ป็นมูลค่าที่แท้จริงซึ่งกองทรัสตจ์ะไดร้บั  

หากมีการจ าหน่ายทรพัยสิ์นออกไปทัง้หมด หรือมีการเลิกกองทรสัต ์

5.5. ความเส่ียงจากการขาดสภาพคลอ่งในการซือ้ขายหนว่ยทรสัตใ์นตลาดหลกัทรพัย ์

5.6. ความเส่ียงดา้นภาษีและค่าธรรมเนียมของกองทรสัต ์
 

ชื่อผู้จัดกำรกองทรัสต ์ บรษิัท ดาโอ รีท แมเนจเมนท ์(ประเทศไทย) จ ากดั  

ทีอ่ยู่ เลขที่ 87/2 อาคารซีอารซ์ีทาวเวอร ์ชัน้ที่ 52 ออลซีซั่นสเ์พลส ถนนวิทยุ แขวงลมุพินี 

เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 

โทรศัพท ์ 02-351-1803 

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

ชื่อทรัสต ี บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั 

ทีอ่ยู่ เลขที่ 400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย ชัน้ 6 และ 12 ถนนพหลโยธิน  

แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 10400 

โทรศัพท ์ 02-673-3999 

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

ชื่อกองทรัสต ์(ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ 

เคทีบีเอสที มิกซ ์(“กองทรัสต”์) 

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

ชื่อย่อ KTBSTMR  

ประเภท ใบทรสัตท์ี่แสดงสิทธิของผูถื้อในฐานะผูร้บัประโยชนใ์นทรสัต ์(หน่วยทรสัต)์ 

ทุนช าระแล้ว 3,015,000,000 บาท  

อาย ุ ไม่ก าหนดอายกุองทรสัต ์

ผู้จัดการกองทรัสต ์ บรษิัท ดาโอ รีท แมเนจเมนท ์(ประเทศไทย) จ ากดั  

(“บริษทัฯ” หรือ “ผู้จัดการกองทรัสต”์) 

ทรัสตี  บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั (“KASSET” หรือ “ทรัสตี”) 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 1. บรษิัท รชิ แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์จ ำกดั 

2. บรษิัท เอสที พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ำกดั 

 

2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน ์

2.1. วัตถุประสงค ์และเป้าหมาย  

กองทรสัตจ์ดัตัง้ขึน้เพื่อประโยชนใ์นการด าเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามที่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ประกาศก าหนด โดยมีวตัถปุระสงคใ์นการออกและเสนอขายหลกัทรพัยป์ระเภทหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุ

ในอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Trust หรือ REIT) เพื่อเสนอขายต่อประชาชนตามประกาศที่   

ทจ. 49/2555 และมีวตัถปุระสงคใ์นการน าหน่วยทรสัตเ์ขา้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์

เมื่อกองทรัสต์ได้รับเงินจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ รวมตลอดจนเงินที่ได้รับจากการกู้ยืม (ถ้ามี) 

กองทรสัตไ์ดเ้งินดังกล่าวไปลงทุนในทรัพยสิ์นหลักของกองทรสัต ์และน าทรพัยสิ์นดังกล่าวไปจัดหาผลประโยชน์  

โดยการใหเ้ช่า การใหใ้ชพ้ืน้ที่ที่มีการเรียกเก็บค่าเช่าหรือค่าตอบแทน และ/หรือ การใหบ้ริการที่เก่ียวเนื่องกับการ 

ให้เช่าหรือใหใ้ชพ้ืน้ที่ รวมทั้งด าเนินการอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง และจ าเป็นเพื่อประโยชน์ของอสังหาริมทรัพยด์ังกล่าว  

เพื่อก่อให้เกิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทรัสตแ์ละผูถื้อหน่วยทรัสต ์ทั้งนี ้ในการจัดหาผลประโยชนด์ังกล่าว  

ในปัจจุบนั กองทรสัต ์ไดแ้ต่งตัง้ (1) บริษัท ริช แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์จ ากัด (“RAC”) และ (2) บริษัท เอสที พร็อพเพอรต์ี ้
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แอนด์ โลจิสติกส์ จ ากัด (“STPL”) ให้เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) เพื่อด าเนินการจัดหา

ผลประโยชนแ์ละบริหารทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรกภายใตก้ารก ากับดูแลและการก าหนดนโยบายของ

บริษัทฯ  โดยการมอบหมายหรือแต่งตั้งดังกล่าวเป็นไปตามข้อก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ กฎหมาย และ  

ประกาศของส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพยแ์ละตลาดหลักทรัพย ์( “ส านักงาน ก.ล.ต.”) ที่เก่ียวขอ้ง  

การจัดหาผลประโยชนแ์ละบริหารทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตก้ารควบคุมและก ากับดูแลของทรสัตี 

เพื่อให้การด าเนินงานของบริษัทฯ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นไปตามข้อตกลงและเงื่อนไขแห่งสัญญา  

แต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ และสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ตลอดจนหลักเกณฑ์ที่  พ.ร.บ.ทรัสต์ฯ  

รวมทั้งประกาศอื่น ๆ ที่เก่ียวข้องของส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพยก์ าหนด อีกทั้งกองทรัสตจ์ะไม่น า

อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตอ์อกใหเ้ช่าช่วงแก่บคุคลที่มีเหตอุนัควรสงสยัว่าจะน าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ไปใชป้ระกอบ

ธุรกิจที่ขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย 

 

2.2. การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการทีส่ าคัญ 

เหตุการณส์ าคัญเกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรัสตใ์นรอบปีบัญชี 

ส าหรบัรอบปีบญัชี 2566 บริษัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไดม้ีมติคณะกรรมการบริษัทฯ ครัง้ที่ 3/2566 

เมื่อวันที่ 23 พฤษภาคม 2566 โดยที่ประชุมไดม้ีมติอนุมตัิการลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ในการด าเนินการ

ลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงอสังหาริมทรพัยบ์างส่วน และซือ้สังหาริมทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้งและจ าเป็นต่อการใชป้ระโยชน์

ของโครงการลาดพรา้ว ฮิลส ์(ส่วนส านักงานและพาณิชย)์ จาก บริษัท เออรเ์บิน ฮาบิแทท จ ากัด (“เออรเ์บิน ฮา

บิแทท”) และการอนุมตัิกูย้ืมเงินเป็นจ านวนวงเงินรวมไม่เกิน 450,000,000 บาท และการใหห้ลกัประกันส าหรบัการ

กู้ยืมเงินดังกล่าว และต่อมาไดม้ีมติที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสตค์รัง้ที่ 1/2566 ของกองทรัสต ์เมื่อวันที่ 28 

มิถุนายน 2566 โดยที่ประชุมไดม้ีมติอนุมตัิการกูย้ืมเงินและการใหห้ลกัประกันที่เก่ียวขอ้งกับการกูย้ืมเงินเพื่อลงทนุ

ในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 นัน้ 

เนื่องจาก การด าเนินการตามเงื่อนไขบงัคบัก่อนต่างๆ ไม่สามารถบรรลผุลไดต้ามที่กองทรสัตแ์ละเออรเ์บิน 

ฮาบิแททไดต้กลงกันไว ้ดงันั้น บริษัทฯ จึงจ าเป็นตอ้งยกเลิกการเขา้ท ารายการที่เก่ียวขอ้งกับการลงทุนในทรพัยสิ์น

เพิ่มเติมครัง้ที่ 2 โดยบริษัทฯ ไดม้ีมติที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ ครัง้ที่ 2/2567 เมื่อวันที่ 21 กุมภาพันธ์ 2567 

อนุมัติยกเลิกการลงทุนในทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 และยกเลิกการกู้ยืมเงินและการให้หลักประกันที่

เก่ียวขอ้งกบัการกูย้ืมเงินเพื่อลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ดงักล่าว  



ส่วนที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนท่ี 2 หนา้ 4 

อย่างไรก็ตาม ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์ยู่ระหว่างการแสวงหาโอกาสและศกึษาความเป็นไปไดใ้นการเขา้ลงทนุ

ทรพัยสิ์นอื่นๆ ต่อไป เพื่อประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละจะแจง้ต่อผูถื้อหน่วยทรสัตต์่อไป 

2.3. โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต ์

1) โครงสร้างการจัดการกองทรัสต ์

 

KASSET ท าหนา้ที่เป็นทรสัตี มีหนา้ที่จดัการ และ/หรือ ติดตามดูแลใหผู้จ้ดัการกองทรสัตป์ฏิบตัิ

ตามสัญญาก่อตัง้ทรัสตแ์ละสัญญาอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง เพื่อก่อให้เกิดประโยชนส์ูงสุดต่อผูถื้อหน่วยทรสัต์

โดยรวม และมีบริษัท ดาโอ รีท แมเนจเมนท ์(ประเทศไทย) จ ากัด ท าหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่

และความรบัผิดชอบในการดูแลและบริหารจัดการกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงการบริหารจัดการทรพัยสิ์นหลัก  

ของกองทรสัต ์โดยด าเนินการใหเ้ป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์รวมถึงกฎเกณฑ ์ขอ้บังคับ และประกาศ 

ที่เก่ียวขอ้ง 

กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าระยะยาว สิทธิการเช่าช่วงระยะยาว และกรรมสิท ธ์ิ 

ในสังหาริมทรัพย์และอุปกรณ์ต่าง ๆ ที่ เ ก่ียวเนื่องซึ่งได้ใช้ในการด าเนินกิจการส าหรับบางโครงการ  

ในอสงัหารมิทรพัย ์3 ประเภท ไดแ้ก่ (1) อาคารคลงัสินคา้ (Warehouse) และโรงงาน (Factory) (2) อาคาร

ส านักงาน (Office) และ (3) อาคารศูนย์การค้าประเภทคอมมูนิตีม้อลล์ (Community Mall) ในการนี ้   
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บริษัทฯ ไดแ้ต่งตัง้และว่าจา้ง บริษัท ริช แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์จ ากัด ให้ท าหน้าที่ผู้บริหารอสังหาริมทรพัย ์

(Property Manager) ของโครงการริช แอสเซ็ท และบริษัท เอสที พร็อพเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิส ติกส ์จ ากัด ให้

ท าหนา้ที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(Property Manager) ของโครงการเอสที บางบ่อ โครงการเอสที บางปะ

อิน โครงการซัมเมอรฮ์บั และโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์เพื่อด าเนินการบริหารทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน

ภายใตก้ารก ากบัดแูลและก าหนดนโยบายของบรษิัทฯ  

โดยต่อมา เมื่อวันที่ 30 มีนาคม 2565 กองทรสัตไ์ดล้งทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ประเภท

ศูนยร์บัฝากขอ้มลู (Data Center) และไดใ้หเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าด าเนินการเพียงรายเดียว เป็นระยะเวลา 3 ปี และ

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

โดยมีเงื่อนไขและรายละเอียดของค ามั่นในการต่ออายตุามที่ระบใุนสญัญาเช่าทรพัยสิ์นเพื่อการด าเนินการ 

2) การบริหารจัดการกองทรัสต ์

การบริหารจัดการกองทรัสตจ์ะอยู่ภายใตข้้อก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์โดยมีสาระส าคัญ 

ตามเอกสารแนบ 2 ซึ่งผู้ลงทุนสามารถขอดูส าเนาสัญญาก่อตั้งทรัสตฉ์บับเต็มได้ที่ช่องทางตามที่อยู่ 

และเบอรโ์ทรศพัทข์องบริษัทฯ  https://www.daolreit.co.th (โปรดพิจารณารายละเอียดขอ้มลูของบรษิัทฯ 

ไดท้ี่ในส่วนท่ี 3 ขอ้ 8.1 ผูจ้ดัการกองทรสัต)์   

 

2.4. ข้อมูลทรัพยส์ินของกองทรัสต ์

1) รายละเอียดทรัพยส์ิน ณ วันที ่31 ธันวาคม 2566 

มูลค่าสินทรัพยร์วม 

(บาท) 

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธ ิ

(บาท) 

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ

ต่อหน่วยทรัสต ์

(บาท/หน่วยทรัสต)์ 

มูลค่าตลาด 

ของหน่วยทรัสต1์/ 

(บาท/หน่วยทรัสต)์ 

4,467,789,468.96 3,100,519,303.88 10.2836 6.55 

หมายเหต:ุ 1/ ราคาตลาด ณ วนัที ่28 ธนัวาคม 2566 

 

 

https://www.daolreit.co.th/
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รายละเอียด มูลค่า (บาท) 

สัดส่วนของมูลค่า

สินทรัพยสุ์ทธิ  

(ร้อยละ) 

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และ

สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตาม

มลูค่ายตุิธรรม 

4,222,629,062.01 136.19 

เงินลงทุนในหลักทรพัยท์ี่แสดงดว้ย

มลูค่ายตุิธรรมผ่านก าไรหรือขาดทนุ 

136,224,079.38 4.39 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 69,153,205.26 2.23 

ลกูหนีจ้ากการใหเ้ช่าและบรกิาร 29,949,921.81 0.97 

ลกูหนีจ้ากดอกเบีย้ 94,689.23 0.00 

ค่าใชจ้่ายล่วงหนา้  5,766,328.57  0.19 

สินทรพัยอ์ื่น  3,972,182.70  0.13 

รวมสินทรพัย ์ 4,467,789,468.96 144.10 

สินทรพัยส์ทุธิ 3,100,519,303.88 100.00 

 

2) รายละเอียดทรัพยส์ินหลักทีล่งทุนทุกรายการ โดยแยกตามรายทรัพยส์ิน 

ณ วันที่  วันที่  31 ธันวาคม 2566 กองทรัสต์มีทรัพย์สินหลักที่ลงทุนจ านวน 6 โครงการ 

ประกอบดว้ย (1) อาคารคลังสินคา้ (Warehouse) และโรงงาน (Factory) จ านวน 3 โครงการ (2) อาคาร

ส านกังาน (Office) จ านวน 1 โครงการ (3) อาคารศูนยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลล ์(Community Mall) 

จ านวน 1 โครงการ และ (4) ศูนยร์ับฝากข้อมูล (Data Center) จ านวน 1 โครงการ โดยมีรายละเอียด 

ของทรพัยสิ์นหลกัที่ลงทนุทกุรายการดงัต่อไปนี ้

 

 

 

 



ส่วนที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนท่ี 2 หนา้ 7 

1) โครงการริช แอสเซ็ท 

รูปภาพที ่1 รูปภาพที ่2 

  
 

ชื่อ โครงการรชิ แอสเซ็ท 

ทีต่ั้ง อ าเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ 

ลักษณะ ที่ดิน: สิทธิการเชา่ 

อาคาร: สิทธิการเชา่ 

ประเภทการใช้งาน อาคารคลงัสินคา้ (Warehouse) และโรงงาน (Factory) 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท รชิ แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์จ ากดั 

พืน้ทีอ่าคารให้เช่า 40,398.67 ตร.ม. 

อายุการเช่า 30 ปี โดยในปัจจบุนัมีระยะเวลาการเช่าคงเหลือประมาณ 27 

ปี 10 เดือน (สิน้สดุวนัท่ี 7 พฤศจิกายน 2594) 

อายุอาคาร เฉล่ียประมาณ 11.57 ปี 

วันทีเ่ข้าลงทุนในทรัพยส์ิน วนัท่ี 8 พฤศจิกายน 2564 

ราคาทีเ่ข้าลงทุน  

(รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

685.50 ลา้นบาท 

วันที่มีการประเมินมูลค่า

หรือสอบทานการประเมิน

มูลค่าทรัพยส์ินคร้ังล่าสุด 

วนัท่ี 30 กรกฎาคม 2566 

ราคาที่ได้จากรายงานการ

ประเมินมูลค่าหรือสอบ

ทานการประเ มินมูลค่า 

คร้ังล่าสุด 

679.00 ลา้นบาท 

 

 

 

รายได้ในรอบปีบัญชี 63.66 ลา้นบาท 
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ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนท่ี 2 หนา้ 8 

2) โครงการเอสท ีบางบ่อ 

รูปภาพที ่1 รูปภาพที ่2 

  
 

ชื่อ โครงการเอสที บางบ่อ 

ทีต่ั้ง อ าเภอบางบ่อ จงัหวดัสมทุรปราการ 

ลักษณะ ที่ดิน: สิทธิการเชา่ที่ดิน และที่ดินบางส่วน 

อาคาร: สิทธิการเชา่ 

ประเภทการใช้งาน อาคารคลงัสินคา้ (Warehouse) และโรงงาน (Factory) 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท เอสที พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากดั 

พืน้ทีอ่าคารให้เช่า 37,656.00 ตร.ม. 

อายุการเช่า 30 ปี โดยในปัจจบุนัมีระยะเวลาการเช่าคงเหลือประมาณ 27 

ปี 10 เดือน (สิน้สดุวนัท่ี 7 พฤศจิกายน 2594) 

อายุอาคาร เฉล่ียประมาณ 9.10 ปี 

วันทีเ่ข้าลงทุนในทรัพยส์ิน วนัท่ี 8 พฤศจิกายน 2564 

ราคาทีเ่ข้าลงทุน  

(รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

558.00 ลา้นบาท 

วันที่มีการประเมินมูลค่า

หรือสอบทานการประเมิน

มูลค่าทรัพยส์ินคร้ังล่าสุด 

วนัท่ี 30 กรกฎาคม 2566 

ราคาที่ได้จากรายงานการ

ประเมินมูลค่าหรือสอบ

ทานการประเ มินมูลค่า 

คร้ังล่าสุด 

555.00 ลา้นบาท 

รายได้ในรอบปีบัญชี 45.87 ลา้นบาท 



ส่วนที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนท่ี 2 หนา้ 9 

3) โครงการเอสท ีบางปะอิน 

รูปภาพที ่1 รูปภาพที ่2 

  
 

ชื่อ โครงการเอสที บางปะอิน 

ทีต่ั้ง อ าเภอบางปะอิน จงัหวดัพระนครศรีอยธุยา 

ลักษณะ ที่ดิน: สิทธิการเชา่ที่ดิน 

อาคาร: สิทธิการเชา่ 

ประเภทการใช้งาน อาคารคลงัสินคา้ (Warehouse) 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท เอสที พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากดั 

พืน้ทีอ่าคารให้เช่า 43,578.00 ตร.ม. 

อายุการเช่า 30 ปี โดยในปัจจบุนัมีระยะเวลาการเช่าคงเหลือประมาณ 27 

ปี 10 เดือน (สิน้สดุวนัท่ี 7 พฤศจิกายน 2594) 

อายุอาคาร เฉล่ียประมาณ 24.61 ปี 

วันทีเ่ข้าลงทนุในทรัพยส์นิ วนัท่ี 8 พฤศจิกายน 2564 

ราคาทีเ่ข้าลงทนุ  

(รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

699.00 ลา้นบาท 

วันทีมี่การประเมินมูลค่า

หรือสอบทานการประเมิน

มูลค่าทรัพยส์นิคร้ังล่าสุด 

วนัท่ี 30 กรกฎาคม 2566 

ราคาทีไ่ดจ้ากรายงานการ

ประเมินมูลค่าหรือสอบ

ทานการประเมินมูลค่า 

คร้ังล่าสุด 

722.00 ลา้นบาท 

รายได้ในรอบปีบัญช ี 59.15 ลา้นบาท 



ส่วนที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนท่ี 2 หนา้ 10 

สรุปสาระส าคัญของ

สัญญาเช่า 

กองทรัสต์เข้าท าสัญญาเช่าและสัญญาบริการกับผู้เช่า

นับตั้งแต่วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินจนถึงวันที่   

31 ธันวาคม 2573 โดยกองทรสัตแ์ละผูเ้ช่าไดไ้ปจดทะเบียน

การเช่าช่วงที่ส  านกังานแลว้ในวนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

4) โครงการซัมเมอรฮ์ับ 

รูปภาพที ่1 รูปภาพที ่2 

 

 

 

ชื่อ โครงการซมัเมอรฮ์บั 

ทีต่ั้ง ถนนสขุมุวิท เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 

ลักษณะ ที่ดิน: สิทธิการเชา่ชว่ง 

อาคารและงานระบบ: สิทธิการเช่า 

สงัหารมิทรพัยแ์ละอปุกรณ:์ กรรมสิทธ์ิ 

ประเภทการใช้งาน อาคารส านกังาน (Office)  

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท เอสที พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากดั 

พืน้ทีอ่าคารให้เช่า 5,147.36 ตร.ม. 

อายุการเช่า 30 ปี1/ โดยในปัจจุบันมีระยะเวลาการเช่าคงเหลือประมาณ 

27 ปี 10 เดือน (สิน้สดุวนัท่ี 7 พฤศจิกายน 2594) 

อายุอาคาร ประมาณ 5.01 ปี 

วันทีเ่ข้าลงทนุในทรัพยส์นิ วนัท่ี 8 พฤศจิกายน 2564 

ราคาทีเ่ข้าลงทนุ  

(รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 
417.00 ลา้นบาท 



ส่วนที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนท่ี 2 หนา้ 11 

วันทีมี่การประเมินมูลค่า

หรือสอบทานการประเมิน

มูลค่าทรัพยส์นิคร้ังล่าสุด 

วนัท่ี 30 กรกฎาคม 2566 

ราคาทีไ่ดจ้ากรายงานการ

ประเมินมูลค่าหรือสอบ

ทานการประเมินมูลค่า 

คร้ังล่าสุด 

414.00 ลา้นบาท 

รายได้ในรอบปีบัญช ี 55.83 ลา้นบาท 

หมายเหต:ุ 1/ สิทธิการเช่าช่วงที่ดิน และ สิทธิการเช่าอาคาร งานระบบ สิ่งติดตัง้ตรึงตราและ

อุปกรณ์ สิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ โดยมีก าหนดระยะเวลาการเช่าช่วงแรก 

ประมาณ 27 ปี 10 เดือน และมีค ามั่นในการต่ออายุสญัญาประมาณ 2 ปี 2 เดือน 

(โดยมีระยะเวลารวมทัง้สิน้ 30 ปี)  

5) โครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์

รูปภาพที ่1 รูปภาพที ่2 

  
 

ชื่อ โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์

ทีต่ั้ง ถนนสขุมุวิท เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 

ลักษณะ ที่ดิน: สิทธิการเชา่ชว่ง 

อาคารและงานระบบ: สิทธิการเช่า 

สงัหารมิทรพัยแ์ละอปุกรณ:์ กรรมสิทธ์ิ 

ประเภทการใช้งาน อาคารศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลล ์ 

(Community Mall) 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท เอสที พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากดั 

พืน้ทีอ่าคารให้เช่า 5,138.45 ตร.ม. 



ส่วนที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนท่ี 2 หนา้ 12 

อายุการเช่า 30 ปี1/ โดยในปัจจุบันมีระยะเวลาการเช่าคงเหลือประมาณ 

27 ปี 10 เดือน (สิน้สดุวนัท่ี 7 พฤศจิกายน 2594) 

อายุอาคาร ประมาณ 6.35 ปี 

วันทีเ่ข้าลงทนุในทรัพยส์นิ วนัท่ี 8 พฤศจิกายน 2564 

ราคาทีเ่ข้าลงทนุ  

(รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 
651.00 ลา้นบาท 

วันทีมี่การประเมินมูลค่า

หรือสอบทานการประเมิน

มูลค่าทรัพยส์นิคร้ังล่าสุด 

วนัท่ี 30 กรกฎาคม 2566 

ราคาทีไ่ดจ้ากรายงานการ

ประเมินมูลค่าหรือสอบ

ทานการประเมินมูลค่า 

คร้ังล่าสุด 

633.00 ลา้นบาท 

รายได้ในรอบปีบัญช ี 74.99 ลา้นบาท 

หมายเหต:ุ 1/ สิทธิการเช่าช่วงที่ดิน และ สิทธิการเช่าอาคาร งานระบบ สิ่งติดตัง้ตรึงตราและ

อุปกรณ์ สิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ โดยมีก าหนดระยะเวลาการเช่าช่วงแรก 

ประมาณ 27 ปี 10 เดือน และมีค ามั่นในการต่ออายุสญัญาประมาณ 2 ปี 2 เดือน 

(โดยมีระยะเวลารวมทัง้สิน้ 30 ปี)  

6) โครงการ INTERLINK DATA CENTER 

รูปภาพที ่1 รูปภาพที ่2 

  
 

ชื่อ โครงการ INTERLINK DATA CENTER 

ทีต่ั้ง เขตบางเขน กรุงเทพมหานคร 

ลักษณะ ที่ดิน: กรรมสิทธ์ิ 



ส่วนที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนท่ี 2 หนา้ 13 

อาคารและงานระบบ: กรรมสิทธ์ิ 

สงัหารมิทรพัยแ์ละอปุกรณ:์ กรรมสิทธ์ิ 

ประเภทการใช้งาน ศนูยร์บัฝากขอ้มลู 

พืน้ทีอ่าคารให้เช่า 2,004.00 ตร.ม. 

อายุอาคาร ประมาณ 11.01 ปี 

วันทีเ่ข้าลงทนุในทรัพยส์นิ วนัท่ี 30 มีนาคม 2565 

ราคาทีเ่ข้าลงทนุ  

(รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

750.00 ลา้นบาท 

วันทีมี่การประเมินมูลค่า

หรือสอบทานการประเมิน

มูลค่าทรัพยส์นิคร้ังล่าสุด 

วนัท่ี 30 กรกฎาคม 2566 

ราคาทีไ่ดจ้ากรายงานการ

ประเมินมูลค่าหรือสอบ

ทานการประเมินมูลค่า 

คร้ังล่าสุด 

769.90 ลา้นบาท 

รายได้ในรอบปีบัญช ี 51.81 ลา้นบาท  

สรุปสาระส าคัญของ

สัญญาเช่า 

กองทรสัตเ์ขา้ท าสัญญาเช่าทรพัยสิ์นเพื่อการด าเนินการกับ 

บรษิัท อินเตอรลิ์ง้ค ์เทเลคอม จ ากดั (มหาชน) (“ไอเทล”)เป็น

ระยะเวลา 3 ปี โดยไอเทลใหค้ ามั่นในการต่ออายุสญัญาเช่า

ออกไปได ้9 คราว คราวละ 3 ปี (รวมเป็นระยะเวลา 30 ปี) ซึ่ง

ไอเทลจะเป็นผู้ด  าเนินการจัดหาประโยชน์จากโครงการ 

INTERLINK DATA CENTER โดยการน าทรัพยสิ์นดังกล่าว

ออกใหบ้รกิารแก่ลกูคา้ของตนเองต่อไป 

 

3) ในกรณีทีก่องทรัสตมี์การลงทุนในทรัพยส์ินทีเ่ป็นโครงการทียั่งก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ 

กองทรสัตไ์ม่มีการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีเป็นโครงการท่ียงัก่อสรา้งไม่แลว้เสรจ็ 

 



ส่วนที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนท่ี 2 หนา้ 14 

4) ในกรณีทีก่องทรัสตไ์ม่สามารถเข้าลงทุนทางอ้อมในบริษัทผ่านการถือหุ้นและมีสิทธิออกเสียงได้ 

กองทรสัตไ์ม่มีการลงทนุทางออ้มในบรษิัทผ่านการถือหุน้ 

5) กรณีทีเ่ป็นการลงทุนทางอ้อมโดยผ่านการลงทุนในทรัสตอ์ื่น 

กองทรสัตไ์ม่มีการลงทนุทางออ้มโดยผ่านการลงทนุในทรสัตอ์ื่น 

6) ทรัพยส์ินหลักทีไ่ด้มาภายในระยะเวลาบัญชี 

กองทรสัตไ์ม่มีการลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัเพิ่มเติมในรอบระยะเวลาบญัชีในปีที่ผ่านมา 

7) รายละเอียดเกี่ยวกับการจ าหน่ายทรัพยส์ินหลักแต่ละรายการในรอบระยะเวลาบัญชี 

กองทรสัตไ์ม่มีการจ าหน่ายทรพัยสิ์นหลกัในรอบระยะเวลาบญัชีในปีที่ผ่านมา 

 

2.5. การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรัพย ์ 

1) ลักษณะการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์

ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนมีความหลากหลายของประเภททรพัยสิ์น เนื่องจากทรพัยสิ์นของ

กองทรัสตป์ระกอบไปดว้ยทรัพย์สินประเภทอาคารคลังสินคา้  (Warehouse) อาคารโรงงาน (Factory) 

อาคารส านักงานให้เช่า (Office) อาคารศูนย์การค้าประเภทคอมมูนิตีม้อลล์ (Community Mall) และ 

ศนูยร์บัฝากขอ้มลู (Data Center) โดยสรุปรายละเอียดของทรพัยสิ์นดงันี ้

สัดส่วนมูลค่าทรัพยส์นิ 

แบ่งแยกตามประเภทการลงทนุ 

สัดส่วนมูลค่าทรัพยส์นิ 

แบ่งแยกตามประเภททรัพยส์นิ 

  
  หมายเหต:ุ ขอ้มูลอา้งองิตามมูลค่ายตุธิรรม ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 

79.59%

20.41%
สทิธิการเช่า
กรรมสทิธ์ิ

51.84%

16.78%

10.97%

20.41%

คลงัสินคา้/โรงงาน

ศนูยก์ารคา้ประเภท
คอมมนิูตีม้อลล์

ส  านกังานใหเ้ช่า

ศนูยร์บัฝากขอ้มลู
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นอกจากนี ้ ยังมีการกระจายตัวของผู้เช่ารายย่อย ไม่พึ่งพาผู้เช่ารายใดรายหนึ่งมากเกินไป 

ในแต่ละโครงการ โดยบรษิัทฯ มีกลยทุธใ์นการจดัหาผลประโยชนเ์พื่อสรา้งอตัราผลตอบแทนจากการลงทุน

ในระดบัท่ีดีและต่อเนื่องในระยะยาวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

กองทรสัตแ์ละบรษิัทฯ ไดแ้ต่งตัง้ RAC ใหท้ าหนา้ที่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) 

ของโครงการริช แอสเซ็ท และแต่งตั้ง STPL ให้ท าหน้าที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager)  

ของโครงการเอสที บางบ่อ โครงการเอสที บางปะอิน โครงการซัมเมอรฮ์ับ และโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์  

โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่น าทรัพย์สินไปจัดหาผลประโยชน์ในรูปของการให้เช่าพื ้นที่  

ตามนโยบายของบริษัทฯ ติดต่อประสานงานและอ านวยความสะดวกใหแ้ก่ผูเ้ช่าพืน้ที่และจัดเก็บค่าเช่า  

เพื่อน าส่งกองทรสัต ์ตลอดจนบ ารุงรกัษาและซ่อมแซมอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตใ์หอ้ยู่ในสภาพที่ดีและ

พรอ้มจดัหาผลประโยชน ์ซึ่งผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยม์ีหนา้ที่ด  าเนินงานตามนโยบายที่ก าหนดโดยบรษิัทฯ 

และเพื่อใหบ้รรลวุตัถปุระสงคท์ี่ด  าเนินการบรหิารทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

อีกทัง้ กองทรสัตย์งัมีรายไดค้่าเช่าจากการใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยแ์ละสงัหารมิทรพัยข์องโครงการ 

INTERLINK DATA CENTER ตามที่กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ท าสญัญาเช่าทรพัยสิ์นเพื่อการด าเนินการกับไอเทล 

เป็นระยะเวลา 3 ปี โดยไอเทลใหค้ ามั่นในการต่ออายุสญัญาเช่าออกไปได ้9 คราว คราวละ 3 ปี (รวมเป็น

ระยะเวลา 30 ปี) ซึ่งไอเทลจะเป็นผูด้  าเนินการจดัหาประโยชนจ์ากโครงการ INTERLINK DATA CENTER 

โดยการน าทรพัยสิ์นดงักล่าวออกใหบ้รกิารแก่ลกูคา้ของตนเองต่อไป 

โครงสร้างรายได้ค่าเชา่ 

กองทรัสต์มีรายได้ค่าเช่าและค่าบริการจากการให้เช่าพื ้นที่อาคารคลังสินค้าและโรงงาน 

พร้อมส านักงาน พื ้นที่อาคารส านักงาน พื ้นที่ ร ้านค้า และพื ้นที่ศูนย์รับฝากข้อมูล (Data Center)  

ซึ่งผูเ้ช่าพืน้ท่ีจะใชพ้ืน้ท่ีอาคารดงักล่าวเพื่อประกอบกิจการของตนเองโดยกองทรสัตค์ิดค่าเช่าและค่าบรกิาร 

(ถา้มี) จากผูเ้ช่าพืน้ที่ตามขนาดของพืน้ที่ โดยมีการก าหนดค่าเช่าแบบคงที่ และ/หรือ  มีการปรบัขึน้ค่าเช่า

เป็นล าดับขั้นระหว่างอายุสัญญา และคิดค่าเช่าตามผลประกอบการ โดยสัญญามาตรฐานส่วนใหญ่ที่  

ท ากับผูเ้ช่าพืน้ที่ในปัจจุบันเป็นสัญญาระยะสัน้ซึ่งมีอายุสัญญาไม่เกิน 3 ปี โดยผูเ้ช่าพืน้ที่จะช าระค่าเช่า

และค่าบริการ (ถ้ามี) เป็นรายเดือนให้แก่กองทรัสต ์อย่างไรก็ตาม มีผู้เช่าบางรายของโครงการเอสที  

บางปะอิน และโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์ที่สญัญามีอายมุากกว่า 3 ปี 

โปรดพิจารณา รายละเอียดทรพัยสิ์นและขอ้มลูผลประกอบการส าหรบัรอบปี 2566 ในหนา้ถดัไป 
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รายละเอียดทรัพยส์ินและข้อมูลผลประกอบการส าหรับรอบปี 2566 

ล าดับ ชื่อโครงการ 
ประเภท

ทรัพยส์ิน 

พืน้ทีใ่ห้เช่า 

(ตร.ม.) 

อายุเฉลี่ย 

ของสัญญาเช่า 

(ปี) 

อัตรา 

การเช่าเฉลี่ย 

(ร้อยละ) 

อัตราค่าเช่าเฉลี่ย 

(บาท/เดือน/ตร.ม.) 

อัตรา 

การเปลี่ยนแปลง

ค่าเช่าเฉลี่ย 

ในปีทีผ่่านมา 

(ร้อยละ) 

1 โครงการรชิ แอสเซ็ท คลงัสินคา้และ

โรงงาน 

40,398.67 2.82 95.77 134.37 3.21 

2 โครงการเอสที บางบ่อ คลงัสินคา้และ

โรงงาน 

37,656.00 2.81 89.68 113.18 0.01 

3 โครงการเอสที บางปะอิน คลงัสินคา้  43,578.00 13.00 100.00 113.11 0.00 

4 โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์ ศนูยก์ารคา้  5,138.45 5.35  96.54 921.64 1.89 

5 โครงการซมัเมอรฮ์บั ส านกังาน 5,147.36 2.82 97.93 842.41 1.84 

6 โครงการ INTERLINK 

DATA CENTER 

ศนูยร์บัฝากขอ้มลู 

(Data Center) 

2,004.00 30.001/ 100.00 2,154.26 0.02 

 รวม  133,922.48 9.48 95.61 211.54 - 

หมายเหต:ุ 1/ กองทรสัตเ์ขา้ท าสญัญาเช่าทรพัย์สินเพือ่การด าเนนิการกบัไอเทล เป็นระยะเวลา 3 ปี (เร่ิมตน้สญัญาวนัที ่30 มีนาคม 2565) โดยไอเทลใหค้ ามั่นในการต่ออายุ

สญัญาเช่าออกไปได ้9 คราว คราวละ 3 ปี (รวมเป็นระยะเวลา 30 ปี)
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ข้อมูลอายุสัญญาเช่าทีจ่ะครบอายุในแต่ละชว่งเวลา 

ล าดับ 
อายุคงเหลือ 

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

1 ไม่เกิน 1 ปี 20,063.08 15.54 

2 มากกวา่ 1 ปี ถึง 3 ปี 61,504.40 47.65 

3 มากกวา่ 3 ปี ถึง 5 ปี 1,919.00 1.49 

4 มากกวา่ 5 ปีขึน้ไป 45,582.00 35.32 

 รวม 129,068.48 100.00 

รายชื่อผู้เช่าทีมี่นัยส าคัญต่อสดัส่วนรายไดห้รือพืน้ทีใ่ห้เช่า 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 กองทรัสตม์ีรายชื่อผู้เช่าพืน้ที่ 10 อันดับแรก โดยแบ่งตามประเภท

ธุรกิจและสญัชาติ โดยมีรายละเอียดดงันี ้

ล าดับ ชื่อผู้เช่า 
โครงการ 

ทีเ่ช่า 
สัญชาต ิ ประเภทธุรกิจ 

อัตราส่วน

ของรายไดต้่อ

รายได้รวม 

(ร้อยละ) 

1 บรษิัท แอลเอฟ  

โลจิสติกส ์(ประเทศ

ไทย) จ ากดั 

โครงการเอสที 

บางปะอิน 

ไทย คลงัสินคา้ 

และการขนส่ง 

18.43 

2 บรษิัท อินเตอรลิ์ง้ค ์

เทเลคอม จ ากดั 

(มหาชน) 

โครงการ 

INTERLINK 

DATA 

CENTER 

ไทย กิจกรรมการ

โทรคมนาคม 

16.11 

3 บรษิัท นิสชินโบ  

เมคาโทรนิคส ์

(ประเทศไทย) 

จ ากดั 

โครงการเอสที 

บางบ่อ 

ญ่ีปุ่ น การผลิตผลิตภณัฑ์

พลาสติก 

6.82 
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ล าดับ ชื่อผู้เช่า 
โครงการ 

ทีเ่ช่า 
สัญชาต ิ ประเภทธุรกิจ 

อัตราส่วน

ของรายไดต้่อ

รายได้รวม 

(ร้อยละ) 

4 บรษิัท กรุงเทพ  

พระโขนง เซ็นเตอร ์

จ ากดั 

โครงการ

ซมัเมอรฮ์ิลล ์

ไทย การเช่าและการ

ด าเนินการเก่ียวกบั

อสงัหารมิทรพัยท์ี่

เป็นของ ตนเองหรือ

เช่าจากผูอ้ื่นท่ีไม่ใช่

เพื่อเป็นท่ีพกัอาศยั 

5.38 

5 บรษิัท เอสอี

ดบับลิวเอส-เอเซีย 

เทคนิคอล เซ็นเตอร ์

จ ากดั 

โครงการ

ซมัเมอรฮ์บั 

ญ่ีปุ่ น กิจกรรมงาน

วิศวกรรมและการ

ใหค้  าปรกึษา

ทางดา้นเทคนิค  

ที่เก่ียวขอ้ง 

5.31 

6 บรษิัท ฟิตเนส24 

เซเว่น (ประเทศ

ไทย) จ ากดั 

โครงการ

ซมัเมอรฮ์ิลล ์

อเมรกินั การด าเนินงาน 

ของสถานท่ี 

ออกก าลงักาย 

3.53 

7 บรษิัท พี.เค โลจิ

สติคส ์แอนด ์

เซอรว์ิส จ ากดั 

โครงการเอสที 

บางบ่อ 

ไทย กิจกรรมของตวัแทน

ผูร้บัจดัการขนส่ง

สินคา้และตวัแทน

ออกของ 

2.72 

8 บรษิัท เดตา้ วา้ว 

จ ากดั 

โครงการ

ซมัเมอรฮ์บั 

ญ่ีปุ่ น กิจกรรม 

การจดัท าโปรแกรม

คอมพิวเตอรต์าม

วตัถปุระสงคข์อง

ผูใ้ช ้(ยกเวน้

2.54 
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ล าดับ ชื่อผู้เช่า 
โครงการ 

ทีเ่ช่า 
สัญชาต ิ ประเภทธุรกิจ 

อัตราส่วน

ของรายไดต้่อ

รายได้รวม 

(ร้อยละ) 

โปรแกรมเว็บเพจ

และเครือข่าย) 

9 บรษิัท จิงเจิ่ง 

พลาสติก (ประเทศ

ไทย) จ ากดั 

โครงการเอสที 

บางบ่อ 

ไทย การผลิตและ

จ าหน่าย น าเขา้ 

ส่งออกเมด็

พลาสติก 

2.38 

10 บรษิัท คิง-กู๊ด 

เทคโนโลยี (ไทย

แลนด)์ จ ากดั 

โครงการรชิ 

แอสเซ็ท 

จีน รา้นขายปลีกเครื่อง

เขียนและเครื่องใช้

ส านกังาน 

1.69 

ข้อจ ากัดหรือภาระผูกพนัต่าง ๆ ทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการจัดหาผลประโยชน ์

ทรพัยสิ์นของกองทรสัตไ์มม่ีขอ้จ ากดัหรือภาระผกูพนัต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการจดัหาผลประโยชน ์

2) สรุปสาระส าคัญของสัญญาจัดหาผลประโยชน ์

กองทรัสตม์ีการให้เช่าอสังหาริมทรัพยท์ั้งหมดใหแ้ก่ผู้เช่ารายเดียวจ านวนทั้งหมด 2 โครงการ 

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

สรุปสาระส าคญัของสญัญาจดัหาผลประโยชน ์และขอ้มลูเก่ียวกบัผูเ้ช่า ดงันี ้

ก) โครงการเอสท ีบางปะอิน 

สรุปสาระส าคัญของสัญญาเช่าช่วง 

ผู้ให้เช่าชว่ง กองทรสัต ์

ผู้เช่าช่วง บรษิัท แอลเอฟ โลจิสติกส ์(ประเทศไทย) จ ากดั  

(“LF Logistics”) 

ทรัพยส์ินทีเ่ชา่ช่วง ที่ดิน และอาคารของโครงการเอสที บางปะอิน 
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ระยะเวลาการเช่าช่วง จดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วง โดยเริ่มตัง้แต่วนัท่ี 8 พฤศจิกายน 

2564 จนถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2573 

รวมระยะเวลาการเช่าช่วงทัง้สิน้ประมาณ 9 ปี 

ข้อมูลของผู้เช่าช่วงโดยสังเขป 

LF Logistics ประกอบธุรกิจตัวแทนขนส่งสินคา้ตามจุดสาขาทั่วประเทศ ใหก้ับธุรกิจ

หลากหลายประเภท เช่น ธุรกิจอาหาร เสือ้ผา้ เครื่องดื่ม เป็นตน้ โดย LF Logistics เป็นบริษัท

สัญชาติฮ่องกง โดยมีบริษัทแม่คือ Li & Fung Limited ซึ่งก่อตั้งในปี 1906 โดย LF Logistics 

ประกอบธุรกิจ logistics แบบครบวงจร ด าเนินธุรกิจอยู่ในหลายประเทศทั่วโลก ทัง้นีใ้นปี 2565 

บรษิัท AP Moeller Maersk ไดเ้ขา้ซือ้กิจการใน LF Logistics แลว้ 

ข) โครงการ INTERLINK DATA CENTER 

สรุปสาระส าคัญของสัญญาเช่า 

ผู้ให้เช่า กองทรสัต ์

ผู้เช่า บรษิัท อินเตอร ์ลิง้ค ์เทเลคอม จ ากดั (มหาชน) (“ไอเทล”) 

ทรัพยส์ินทีเ่ชา่ ที่ดิน อาคาร และสงัหารมิทรพัยข์องโครงการ INTERLINK 

DATA CENTER 

ระยะเวลาการเช่า ระยะเวลา 30 ปีทั้งนี ้กองทรัสตเ์ข้าท าสัญญาเช่าทรัพยสิ์น

เพื่อการด าเนินการกับไอเทล เป็นระยะเวลา 3 ปี (เริ่มตน้

สญัญา วนัท่ี 30 มีนาคม 2565) โดยไอเทลใหค้ ามั่นในการตอ่

อายุสัญญาเช่าออกไปได้ 9 คราว คราวละ 3 ปี (รวมเป็น

ระยะเวลา 30 ปี) 

การต่อสัญญาเช่า ไอเทลให้ค ามั่ น  (ที่ มีผลใช้บังคับและเพิกถอนไม่ ได้) 

แก่กองทรสัตใ์นการต่ออายุสัญญาเช่า โดยกองทรสัตม์ีสิทธิ  

(Option) ในการต่ออายุสญัญาเช่าออกไปโดยท าเป็นหนงัสือ

บอกกล่าวแก่ไอเทลในระหว่างปีสดุทา้ยของระยะเวลาการเชา่ 

หรือ ระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ (แลว้แต่กรณี) จนถึงภายใน

ระยะเวลา 1 ปีภายหลังสิ ้นสุดระยะเวลาการเช่า หรือ 
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ระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ (แลว้แต่กรณี) ตามรูปแบบของ

หนงัสือที่ก าหนดไวใ้นสญัญาเช่าทรพัยสิ์นเพื่อการด าเนินการ 

ระยะเวลา 3 ปี โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได  ้9 คราว คราว

ละ 3 ปี (สิน้สดุระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายคุรัง้สดุทา้ยในวนัท่ี 

29 มีนาคม 2595)  

ข้อมูลของผู้เช่าโดยสังเขป 

ไอเทล ประกอบธุุรกิจเป็นผู้ให้บริการโครงข่ายโทรคมนาคมโดยได้รับใบอนุญาต 

ประกอบกิจการโทรคมนาคมแบบท่่ี 3 ประเภทมีโครงข่ายเป็นของตนเองจากส านักงาน

คณะกรรมการกิจการกระจายเสียงกิจการโทรทศัน ์และกิจการโทรคมนาคมแห่งชาติ (“กสทช.”) 

ซึ่งอนุญุาตใหไ้อเทลใหบ้รกิารโครงข่ายโทรคมนาคมประเภทโครงข่ายเคเบิลใยแกว้น าแสง (Fiber 

Optic Network) นอกจากนี ้ไอเทล ยงัใหบ้ริการติดตัง้โครงข่ายโทรคมนาคม (Installation) และ

ใหบ้รกิารพืน้ท่ีศนูยร์บัฝากขอ้มลู (Data Center) อีกดว้ย 

การวิเคราะหข์องผู้จัดการกองทรัสตเ์กี่ยวกับผลกระทบของการเปลี่ยนตัวผู้เชา่ 

ในกรณีที่กองทรัสตต์อ้งเปล่ียนตัวผู้เช่าหรือใช้สิทธิในการบอกเลิกสัญญาภายใต้สัญญาเช่า  

และ/หรือ สัญญาบริการ (ถา้มี) กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงในการหาผูเ้ช่ารายใหม่ หรือหากสามารถหา 

ผู้เช่ารายใหม่ได้ กองทรัสต์อาจมีความเส่ียงในการตกลงกับผู้เช่ารายใหม่ให้ข้อก า หนดและเงื่อนไข 

ในสญัญาเช่า ฉบบัใหม่ไม่ดอ้ยไปกว่าสญัญาเช่าฉบบัเดิม ซึ่งอาจมีผลกระทบต่อรายไดค้่าเช่าที่กองทรสัต์

จะไดร้บัในอนาคต 

อย่างไรก็ตาม ในกรณีก่อนการสิน้สุดอายุของสัญญาเช่า และ/หรือ สัญญาบริการ (ถ้ามี)  

ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหม้ีกระบวนการในการพิจารณาคัดเลือกผูเ้ช่าทรพัยสิ์นของกองทรสัต์ 

รายใหม่โดยเรว็ที่สดุเพื่อใหม้ีการเช่าทรพัยสิ์นของกองทรสัตอ์ย่างต่อเนื่อง โดยจะค านึงถึงผลประโยชนข์อง 

ผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ป็นส าคัญ และในกรณีที่กองทรัสตใ์ชสิ้ทธิบอกเลิกสัญญาเนื่องมาจากการผิดเงื่อนไข

ตามที่ระบุไวใ้นสญัญาเช่า และ/หรือ สญัญาบริการ (ถา้มี) ของผูเ้ช่า นอกเหนือจากการที่กองทรสัตม์ีสิทธิ

ฟ้องรอ้งใหผู้เ้ช่าปฏิบตัิตามสญัญาเช่า และ/หรือ สญัญาบรกิาร (ถา้มี) และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจากผูเ้ช่า

ไดแ้ลว้นั้น กองทรัสตย์ังมีสิทธิเรียกเก็บเงินมัดจ าที่ผู้เช่าไดใ้ห้ไวก้ับกองทรัสตต์ามสัญญาเช่า และ/หรือ 
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สัญญาบริการ (ถ้ามี) เพื่อลดผลกระทบที่อาจจะเกิดขึน้แก่กองทรัสต์ในการสูญเสียโอกาสในการ  

สรา้งรายไดอ้ย่างต่อเนื่อง 

3) กรณีผู้เช่าหลักเป็นบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันตามหลักเกณฑท์ีป่ระกาศก าหนด 

กองทรสัตไ์ม่มีผูเ้ช่าหลกัที่เป็นกลุม่บคุคลที่เก่ียวโยงกนั 

4) กรณีมีการว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ก) ข้อมูลเกี่ยวกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

(1) บริษัท ริช แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์จ ากัด 

ประสบการณใ์นการบริหารอสังหาริมทรัพย ์

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

ธุรกิจด้านพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ประเภท คลังสินค้าและโรงงาน โดยการให้เช่า  

หรือ ขายใหก้ับกลุ่มลูกคา้ที่ตอ้งการเริ่ม หรือ สนใจขยายสาขาคลังสินคา้และโรงงาน  

ซึ่งได้เริ่มโครงการแรกมีพืน้ที่ใช้สอยทั้งสิน้ 10,000 ตารางเมตร และต่อมาปี 2554  

ไดก้่อตัง้บรษิัท รชิ แอสเซ็ท ดีเวลลอปเมนท ์พารค์แลนด ์จ ากดั (“RADP”) เพื่อสนบัสนนุ

การด าเนินงานที่มีการขยายตัวอย่างรวดเร็ว โดยกรรมการผู้จัดการ ที่มีคุณสมบัติ  

เต็มเป่ียมไปดว้ยประสบการณก์ารบริหารมาอย่างยาวนาน โดยเฉพาะอย่างยิ่งดา้น 

การบริหารและพัฒนาอสังหาริมทรัพย ์ประเภทอาคารคลังสินคา้และอาคารโรงงาน 

ปัจจุบนั RAC และ RADP มีโครงการในการดแูลทัง้สิน้ 9 โครงการ ทัง้นี ้โปรดพิจารณา

ขอ้มลูเพิ่มเติมในส่วนท่ี 3 ขอ้ 8.2.1 ขอ้มลูของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

ค่าตอบแทนทีไ่ด้รับจากกองทรัสต ์  

โดย RAC มีสิทธิไดร้บัค่าตอบแทนในการท าหนา้ที่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์

จากกองทรสัต ์โดยเรียกเก็บจากกองทรสัตเ์ป็นรายเดือน ตามสัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหาร

อสงัหารมิทรพัยท์ี่ท  าขึน้ระหว่างกองทรสัตก์บัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์โดยมีรายละเอยีด

อตัราค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์สรุปไดด้งันี ้
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ล าดับ รายการ อัตราทีก่ าหนดเป็นเพดาน1/ 

1 ค่าธรรมเนียมการบรหิาร

จดัการทรพัยสิ์น  

(Base Fee) 

ไม่เกินรอ้ยละ 5.00 ของรายได ้

จากการด าเนินงาน 

2 ค่าธรรมเนียมพเิศษ 

(Incentive Fee) 

ไม่เกินรอ้ยละ 10.00 ของรายไดส้ทุธิ 

จากการด าเนินงาน 

3 ค่าธรรมเนียม 

ในการจดัหาผูเ้ชา่ 

(Commission Fee) 

อตัราไม่เกิน 1 เดือนของอตัราคา่เช่าและ

ค่าบรกิาร ในกรณีผูเ้ช่ารายเดิมตอ่อายุ

สญัญาเชา่และสญัญาบรกิาร และอตัรา 

ไม่เกิน 2  เดือนของอตัราคา่เชา่และ

ค่าบรกิาร ในกรณีผูเ้ช่ารายใหม่ท าสญัญา

เช่าและสญัญาบรกิาร  โดยค านวณ 

เป็นสดัส่วนตามระยะเวลาการเชา่จรงิ 

จากระยะเวลาการเช่า 3 ปี 

หมายเหต:ุ 1/ ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม 

ความสัมพันธ์เชิงการถือหุ้นหรือมีความเกี่ยวข้องทางธุรกิจกับผู้จัดการ

กองทรัสต ์

RAC ไม่มีความสมัพนัธเ์ชิงการถือหุน้หรือมีความเก่ียวขอ้งทางธุรกิจกบับรษิัทฯ 

(2) บริษัท เอสท ีพร็อพเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากัด 

ประสบการณใ์นการบริหารอสังหาริมทรัพย ์

บริษัท เอสที พร็อพเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากัด (“STPL”) เป็นบริษัทย่อย

ของ บริษัท เอสทีพี แอนด ์ไอ จ ากัด (มหาชน) ด าเนินธุรกิจตั้งแต่ปี 2560 ซึ่งจัดตั้ง 

เพื่อด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยแ์ละโลจิสติกสป์ระเภท ใหเ้ช่าอาคารคลงัสินคา้

และโรงงาน อาคารส านักงานให้เช่า อาคารคอมมูนิตี ้มอลล์ โดยปัจจุบัน STPL  

มีโครงการในการดูแลทัง้สิน้ 6 โครงการ ทั้งนี ้โปรดพิจารณาขอ้มลูเพิ่มเติมในส่วนที่ 3 

ขอ้ 8.2.1 ขอ้มลูของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
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ค่าตอบแทนทีไ่ด้รับจากกองทรัสต ์  

โดย STPL มีสิทธิไดร้บัค่าตอบแทนในการท าหนา้ที่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์

จากกองทรัสต์ โดยเรียกเก็บจากกองทรัสต์เ ป็นรายเดือน ตามสัญญาแต่งตั้ง 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่ท  าขึน้ระหว่างกองทรัสต์กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์   

โดยมีรายละเอียดอตัราค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์สรุปไดด้งันี ้

ล าดับ รายการ อัตราทีก่ าหนดเป็นเพดาน1/ 

1 ค่าธรรมเนียมการบรหิาร

จดัการทรพัยสิ์น  

(Base Fee) 

ไม่เกินรอ้ยละ 5.00 ของรายไดจ้ากการ

ด าเนินงาน 

2 ค่าธรรมเนียมพเิศษ 

(Incentive Fee) 

ไม่เกินรอ้ยละ 10.00 ของรายไดส้ทุธิจาก

การด าเนินงาน 

3 ค่าธรรมเนียม 

ในการจดัหาผูเ้ชา่ 

(Commission Fee) 

อตัราไม่เกิน 1 เดือนของอตัราคา่เช่าและ

ค่าบรกิาร ในกรณีผูเ้ช่ารายเดิมตอ่อายุ

สญัญาเชา่และสญัญาบรกิาร และอตัรา 

ไม่เกิน 2  เดือนของอตัราคา่เชา่และ

ค่าบรกิาร ในกรณีผูเ้ช่ารายใหม่ท าสญัญา

เช่าและสญัญาบรกิาร  โดยค านวณ 

เป็นสดัส่วนตามระยะเวลาการเชา่จรงิ 

จากระยะเวลาการเช่า 3 ปี 

หมายเหต:ุ 1/ ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม 

ความสัมพันธ์เชิงการถือหุ้นหรือมีความเกี่ยวข้องทางธุรกิจกับผู้จัดการ

กองทรัสต ์

STPL ไม่มีความสมัพนัธเ์ชิงการถือหุน้หรือมีความเก่ียวขอ้งทางธุรกิจกบับรษิัทฯ 
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ข) มาตรการในการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์กรณีที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

มีการบริหารอสังหาริมทรัพย์อื่นที่อาจท าให้เกิดเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน ์

กับกองทรัสต ์

RAC ซึ่ ง ท าหน้าที่ เ ป็ นผู้บ ริหา รอสั งหาริมทรัพย์ของ โครงการริ ช  แอส เซ็ ท  

มีอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่ภายใต้การบริหารของตนในบริเวณใกล้เคียงกันคือ โครงการ 11  

ตัง้อยู่บรเิวณฝ่ังตรงขา้มกบัโครงการ 10 เฟส 2 ในโครงการรชิ แอสเซ็ท และเป็นทรพัยสิ์นประเภท

เดียวกับทรพัยสิ์นภายในโครงการรชิ แอสเซ็ท ปัจจุบนัอยู่ระหว่างก่อสรา้งและคาดว่าจะแลว้เสรจ็ 

พร้อมเปิดด าเนินการได้ภายในปี 2565 โดยประกอบธุรกิจเป็นโครงการอาคารคลังสินค้า  

และ/หรือ อาคารโรงงานใหเ้ช่า โดยมีขนาดพืน้ที่ใหเ้ช่าประมาณ 2,000 ตารางเมตร จ านวน 2  

ยนูิต 

เนื่องจากอาจเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่าง RAC กับกองทรสัตส์ าหรบัการ

บริหารจัดการโครงการริช แอสเซ็ท ได้ในกรณีที่มีผู้ประสงค์จะเช่าพืน้ที่  โดย RAC ในฐานะ

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัตอ์าจน าเสนอพืน้ที่ที่มิใช่ของโครงการริช แอสเซ็ท ใหแ้ก่ 

ผูป้ระสงคจ์ะเช่าพืน้ท่ีรายใหม่พิจารณาก่อนนัน้ เพื่อเป็นการป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์

ที่อาจเกิดขึน้ บริษัทฯ ไดก้ าหนดหลักเกณฑ์ในการก ากับดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพยข์อง

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ดังนี ้ (1) การน าเสนอทรัพยสิ์นต่อผู้เช่าพืน้ที่  (ลูกค้า) โดยไม่มีการ

แบ่งแยกว่าเป็นทรพัยสิ์นของฝ่ายใด (2) การก าหนดใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ดัเก็บเอกสารไว้

ใหต้รวจสอบ (3) การสุ่มตรวจการปฏิบัติหนา้ที่ของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยแ์ละการตรวจสอบ

ทรพัยสิ์น และ (4) การก าหนดใหผู้บ้ริหารอสังหาริมทรพัยต์อ้งรายงานขอ้มลูเก่ียวกับผูเ้ช่าพืน้ที่

และผลการด าเนินงาน 

โดยที่ ผ่านมาบริษัทฯ ได้มีการเข้าตรวจติดตามดูแลการท างานของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ทั้งการแจ้งนัดหมายล่วงหน้า และการเข้าตรวจแบบไม่ได้แจ้งล่วงหน้า  

เพื่อใหแ้น่ใจไดว้่าผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดม้ีการปฏิบตัิหนา้ที่บรหิารงานตามความรบัผิดชอบได้

อย่างมีประสิทธิภาพตามหนา้ที่ในสัญญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์และข้อตกลงอื่นใด

เพิ่มเติมระหว่างการท างานของแต่ละโครงการ 
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5) ข้อมูลเกี่ยวกับผู้เช่าของอสังหาริมทรัพยป์ระเภททีก่องทรัสตไ์ม่สามารถประกอบธุรกิจเองได้ 

กองทรัสต์ได้เข้าท าสัญญาเช่าทรัพย์สินเพื่อการด าเนินการกับไอเทล  เป็นระยะเวลา 3 ปี  

โดยไอเทลจะใหค้  ามั่นในการต่ออายสุญัญาเช่าออกไปได ้9 คราว คราวละ 3 ปี (รวมเป็นระยะเวลา 30 ปี) 

ซึ่งไอเทลจะเป็นผู้ด  าเนินการจัดหาประโยชน์จากโครงการ INTERLINK DATA CENTER โดยการน า

ทรัพยสิ์นดังกล่าวออกให้บริการแก่ลูกคา้ของตนเองต่อไปเนื่องจากการทรัสตไ์ดเ้ข้าลงทุนในโครงการ  

โดยโครงการดงักล่าวประเภทที่กองทรสัตไ์ม่สามารถประกอบธุรกิจเองได้จึงไดม้ีการจดัท าขอ้มูลเก่ียวกับ 

ผูเ้ช่าดงัต่อไปนี ้

ข้อมูลทั่วไปของผู้เช่า 

ชื่อบริษทั บรษิัท อินเตอรลิ์ง้ค ์เทเลคอม จ ากดั (มหาชน) 

ทีต่ั้งส านักงานใหญ่ เลขที่  48/66 ซอยรุ่งเรือง ถนนรัชดาภิเษก แขวงสามเสนนอก  

เขตหว้ยขวาง กทม. 10310 

เลขทะเบียนบริษทั 0107558000211 

ทุนจดทะเบียน 972,796,349.00 บาท 

ลักษณะและขอบเขตการ

ด าเนินธุรกิจ 

ไอเทล ประกอบธุรกิจ  1)  ให้บริการเช่าโครงข่ายใยแก้วน าแสง  

2)ให้บริการออกแบบ ก่อสรา้ง และรับเหมางานโครงการสายใยแกว้ 

น าแสงและโครงการส่ือสัญญาณโทรคมนาคม 3) ให้บริการเช่าพืน้ที่

ศนูยร์บัฝากขอ้มลู (Data Center) 

เบอรต์ิดต่อ 0-2666-2222 

เบอรโ์ทรสาร 0-2666-2299 

Website www.interlinktelecom.co.th 

ประสบการณ ์ ไอเทล ก่อตั้งเมื่อวันที่  3 มกราคม 2550 โดยจัดตั้งขึน้ตามนโยบาย 

การปรบัโครงสรา้งทางธุรกิจ ของบริษัท อินเตอรลิ์ง้ค ์คอมมิวนิเคชั่น 

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

สายสัญญาณ และอุปก รณ์ เ ทค โน โลยี ส า ร สน เทศที่  ILINK  

มีความเชี่ยวชาญ ผสมผสานกับธุรกิจวิศวกรรมที่ไดจ้ากการด าเนิน

กิจการรับเหมาติดตั้งอุปกรณ์สายสัญญาณให้กับผู้ให้บริการ
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โทรศัพทเ์คล่ือนที่ โดยมีวัตถุประสงคเ์พื่อให้บริการดา้นการเชื่อมต่อ

ขอ้มลูระหว่างส านกังานของผูใ้ชง้านและรองรบัการพฒันาและเติบโต

ของระบบโทรคมนาคมของประเทศไทย ซึ่งมีความต้องการระบบ

เครือข่ายเพื่อ เชื่อมต่อข้อมูลที่มีเสถียรภาพสูงและสามารถรองรับ  

การรบั-ส่งขอ้มลูขนาดใหญ่ 

ต่อมาไอเทลไดต้่อยอดธุรกิจโดยใหบ้ริการพืน้ที่ศนูยร์บัฝากขอ้มลู 

(Data Center) เพื่อน าเอาประโยชน์ของการมีโครงข่ายเคเบิลใยแกว้ 

น าแสงทั่วประเทศมาเป็นจุดขายซึ่งครอบคลุมการใหบ้ริการเช่าพืน้ที่

วางเซิรฟ์เวอร ์พืน้ที่ เซิรฟ์เวอรเ์สมือนและ ศูนย์ส ารองข้อมูลฉุกเฉิน 

(Disaster Recovery) แก่องคก์รต่าง ๆ ตามความตอ้งการของลูกคา้ 

ที่แตกต่างกนั 

ทมีบริหาร 1. นายณฐันยั อนนัตรมัพร ต าแหน่ง ประธานเจา้หนา้ท่่ีบรหิาร 

2. ดร.บณัฑิต รุง่เจรญิพร ต าแหน่ง กรรมการผูจ้ดัการ 

3. นายสุมิตร เจริญพรปิติ ต าแหน่ง รองประธานเจา้หนา้ที่สายงาน

การเงิน 

4. นายวินยั ไพบลูยก์ลุวงษ์ ต าแหน่ง รองผูอ้  านวยการฝ่ายปฏิบตัิการ

โครงข่าย 

5. นายจักรกฤษณ์ ใจมั่น  ต าแหน่ง รองผู้อ  านวยการฝ่ายบริหาร

คณุภาพโครงข่าย 

6. นายเมฆ สามคัคี ต าแหน่ง รองผูอ้  านวยการฝ่ายวางแผนโครงข่าย 

7. นางศรญัญา กาญจนโอภาส ต าแหน่ง รองผูอ้  านวยการฝ่ายขาย 

8. นางสาวจุฑาทิพย ์เจริญศรีวณิชย์ ต าแหน่ง ผู้ช่วยผู้อ  านวยการ 

ฝ่ายขาย 

9. นางสาวบรจิิต ผลดี ต าแหน่ง รองผูอ้  านวยการฝ่ายการตลาด 
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ผลการด าเนินงานทีผ่่านมาของไอเทล 

(หน่วย: ล้านบาท) ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566 

รายไดร้วม 2,509.18 3,437.78 2,759.94 

ก าไรสทุธิ 250.79 285.44 284.15 

เงือ่นไขและค่าตอบแทนทีก่องทรัสตไ์ด้รับจากการให้เช่า 

ค่าเช่าที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากการใหเ้ช่าแก่ไอเทลนัน้อยู่ในรูปแบบของค่าเช่าคงที่ (Fixed Rent) 

ซึ่งจะมีการปรบัขึน้ของอัตราค่าเช่าตามที่ก าหนดในสัญญาเช่าทรพัยสิ์นเพื่อการด าเนินการ โดยที่ไอเทล 

จะช าระค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัตเ์ป็นรายเดือนล่วงหนา้ โดยก าหนดช าระภายในวนัท่ี 25 ของเดือนก่อนหนา้ 

ความเหน็ของผู้จัดการกองทรัสตเ์กี่ยวกับความสามารถในการปฏิบัติตามสัญญาเช่า 

เนื่องจากก่อนที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ไอเทลเคยเป็นเจา้ของเดิม และ

ได้ด าเนินการน าทรัพย์สินดังกล่าวออกจัดหาผลประโยชน์มาอย่างต่อเนื่อง ไอเทลจึงเป็นผู้เช่าที่มี

ความคุ้นเคยกับทรัพย์สินดังกล่าว รวมถึงเมื่อพิจารณาถึงผลประกอบการของทรัพย์สินหลักในอดีต  

อีกทัง้ ไอเทลยงัมีบุคลากรและทีมงานที่เป็น ผูม้ีประสบการณ ์ความเชี่ยวชาญในการท าหนา้ที่ดแูลบริหาร

อสงัหาริมทรพัย ์และมีมาตรฐานในการด าเนินงาน (Standard of Operation) ในการจดัหาประโยชนจ์าก

ทรพัยสิ์นดังกล่าวไดอ้ย่างต่อเนื่องในระยะยาว บริษัทฯ จึงคาดว่ารายไดท้ี่ไอเทลจะไดร้บัจะอยู่ในระดบัที่

มากเพียงพอท่ีจะสามารถช าระค่าเช่าคงที่ และปฏิบตัิตามสญัญาเช่าได ้

ข้อมูลค่าเช่าทีก่องทรัสตไ์ด้รับในปีทีผ่่านมา 

ส าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แต่วันที่ 1 มกราคม 2566 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2566 กองทรสัตไ์ดร้บั 

ค่าเช่าจากโครงการ INTERLINK DATA CENTER จ านวน 51.81 ลา้นบาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม)  

มาตรการด าเนินการหากผู้เช่ารายปัจจุบันไม่สามารถปฏิบัติตามสัญญาเช่าได้ 

หากไอเทลไม่ปฏิบตัิตามสญัญาเช่าทรพัยสิ์นเพื่อการด าเนินการ กองทรสัตจ์ะแจง้ให้ไอเทลปฏิบตัิ

ให้ถูกตอ้งตามสัญญาโดยจะก าหนดระยะเวลาในการแก้ไขเหตุผิดสัญญาตามสมควร อย่างไรก็ตาม  

หาก ไอเทลไม่ปฏิบตัิใหถ้กูตอ้งตามสญัญาภายในระยะเวลาดงักล่าว กองทรสัตส์ามารถใชสิ้ทธิเลิกสญัญา

เช่าและ/หรือ เรียกค่าเสียหายจากไอเทลได ้และ/หรือ สามารถเรียกรอ้งค่าเสียหายจากขอ้ตกลงเพิ่มเติม
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ตามสัญญาตกลงกระท าการ เพื่อเรียกรอ้งค่าเสียหายจากการผิดหนา้ที่ในการเช่าตลอดระยะเวลา 30 ปี 

ไดเ้ช่นกนั เวน้แต่เหตกุารณด์งักล่าวเกิดจากเหตสุดุวิสยัตามนิยามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาเช่า 

นอกจากนี ้ในกรณีที่ไอเทลไม่สามารถช าระค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัต ์บริษัทฯ จะใชค้วามพยายาม

อย่างดีที่สุดในการด าเนินการให้กองทรัสตเ์จรจาตกลงกับไอเทล เพื่อช่วยหาวิธีให้ไอเทลช าระค่าเช่า 

ตามที่ตกลงกนัในสญัญาโดยเรว็ที่สดุและลดความเสียหายที่อาจจะเกิดขึน้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต  ์

อย่างไรก็ดี สญัญาเช่าทรพัยสิ์นเพื่อการด าเนินการไดก้ าหนดให้ไอเทลด าเนินงานวางเงินประกนั

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

โดยหากระยะเวลาการเช่าสิน้สุดลงก่อนก าหนด ซึ่งมีสาเหตุมาจากการปฏิบัติผิดสัญญาของไอเทล 

กองทรัสต์มีสิทธิยึดเงินประกันการเช่าดังกล่าวตามเงื่อนไขที่ก าหนดในสัญญาเช่าทรัพย์สินเพื่อการ

ด าเนินการพร้อมเรียกค่าเสียหายอื่น  ๆ (ถ้ามี) จากไอเทลได้ ทั้งนี ้ ขึน้อยู่กับค าตัดสินของศาลและ

ความสามารถในการช าระหนีห้รือมลูค่าทรพัยสิ์นของไอเทลว่าจะเพียงพอต่อการช าระหนีใ้หแ้ก่กองทรสัต์

หรือไม่ 

อีกทั้ง กองทรัสต์มีการกระจายความเส่ียงจากการลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน  

ในครัง้แรก ซึ่งประกอบดว้ยทรพัยสิ์นที่มีความแตกต่างกันทัง้ดา้นต าแหน่งที่ตัง้ และประเภทการประกอบ

ธุรกิจ ซึ่งมีทั้งโครงการอาคารคลังสินคา้และโรงงาน โครงการส านักงานใหเ้ช่า และโครงการศูนยก์ารคา้

ประเภทคอมมูนิตีม้อลล ์ดังนั้น ในกรณีที่อาจเกิดเหตุการณ์ใด ๆ ที่กระทบทรัพย์สินในท าเลที่ตั้งหนึ่ง  

หรือธุรกิจประเภทใดประเภทหนึ่ง ทรัพยสิ์นของกองทรัสตโ์ครงการอื่นก็ยังสามารถสรา้งรายได้ให้กับ

กองทรสัตไ์ดอ้ย่างต่อเนื่อง 

6) สถานะปัจจุบันของรับประกันรายได้ 

ในปัจจุบัน กองทรสัตไ์ดร้บัการรับประกันรายไดจ้ากบริษัท เอสที ฮิลล ์จ ากัด (“ST Hill”) และ 

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

โครงการซัมเมอร์ฮับ ซึ่งมีระยะเวลาการรับประกันเริ่มต้นตั้งแต่วันที่  8 พฤศจิกายน 2564 ถึงวันที่   

7 พฤศจิกายน 2567 (รวมถึงการขยายระยะเวลาตามมาตรการชดเชยรายได้ค่าเช่าในสัญญาตกลง  

กระท าการแลว้) 

ทั้งนี ้ เงื่อนไขการรับประกันรายได้ส าหรับโครงการ ริชแอสเซ็ท โครงการเอสที บางบ่อ และ  

โครงการเอสที บางปะอิน ไดค้รบก าหนดระยะเวลาการรบัประกนัแลว้เมื่อวนัท่ี 7 พฤศจิกายน 2565 
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ก) เงือ่นไขและสาระส าคัญของสัญญาการประกันรายได้ 

ตามสญัญาตกลงกระท าการระหว่างกองทรสัต ์กับ ST Hill และ ST Hub มีการก าหนด

มาตรการเพื่อให้ ST Hub และ ST Hill ตอ้งช าระค่าเช่าและค่าบริการส าหรับส่วนพืน้ที่ภายใน

โครงการส่วนที่ยังไม่มีผู้เช่า รวมถึงมาตรการชดเชยรายได้ส่วนที่ขาดจากรายได้รวมต่อปี  

จากการประมาณการของโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซัมเมอรฮ์ับ โดยมี รายละเอียด 

การรบัประกนัดงันี ้

(1) ชดเชยรายได้พืน้ทีเ่ช่าทีว่่าง 

ST Hill และ/หรือ ST Hub (แลว้แต่กรณี) จะช าระค่าเช่าในส่วนที่เก่ียวขอ้งกบั

พืน้ที่ในโครงการส่วนที่ยังไม่มีผู้เช่าพืน้ที่  หรือที่สัญญาบริการลูกคา้สิน้สุดลง ให้แก่

กองทรสัตใ์นอตัราเท่ากับค่าเช่าเดิมล่าสดุของแต่ละพืน้ที่ที่ไม่มีผูเ้ช่าพืน้ที่ หรือที่สญัญา

บริการลูกคา้สิน้สุดลงส าหรบัพืน้ที่ในโครงการดังกล่าว รวมถึงค่าบริการ ค่าน า้ ค่าไฟ  

ค่าภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรา้ง หรือภาษีอื่นใดในท านองเดียวกัน และ/หรือ ค่าใชจ้่าย  

อื่น ๆ ในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัพืน้ท่ีในโครงการส่วนท่ียงัไม่มีผูเ้ช่าพืน้ที่หรือที่สญัญาบริการ

ลกูคา้สิน้สดุลง เสมือนหนึ่งว่า ST Hill และ/หรือ ST Hub (แลว้แต่กรณี) เป็นผูเ้ช่าพืน้ที่ 

เป็นระยะเวลาดงันี ้

ส าหรบัพืน้ท่ีในโครงการท่ีไม่มีผูเ้ช่าพืน้ท่ี (แลว้แตว่นัใดจะถงึก่อน) 

- ระยะเวลา 3 ปี นับตั้งแต่วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน หรือภายในระยะเวลา

นบัตัง้แต่วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนจนถึงวนัครบก าหนดระยะเวลาของสัญญา

ว่าจา้ง BC เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยช์่วง (แลว้แต่วนัใดจะถึงหลงัสดุ) 

- นับตั้งแต่วันที่ กองทรัสต์เข้าลงทุนจนถึงวันที่  STPL ในฐานะผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์สามารถจัดหาผู้เช่าพืน้ที่มาเข้าท าสัญญา

บรกิารลกูคา้เพื่อเช่าพืน้ท่ีในโครงการนัน้ 
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ส าหรบัพืน้ที่ในโครงการที่สญัญาบริการลกูคา้สิน้สดุลง ไม่ว่าดว้ยเหตุใด ๆ (แลว้แต่วนั

ใดจะถึงก่อน) 

ภายในช่วงระยะเวลา 3 ปี นับตั้งแต่วันที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุน หรือภายใน

ระยะเวลานับตั้งแต่วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุนจนถึงวันที่ครบก าหนดระยะเวลาของ

สญัญาว่าจา้ง BC เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยช์่วง 

- นบัตัง้แต่วนัที่สญัญาบริการลกูคา้รายดงักล่าวสิน้สดุลงจนถึงวนัครบก าหนด 

3 ปี นบัตัง้แต่วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน หรือนบัตัง้แต่วนัที่สญัญาบริการลกูคา้

รายดังกล่าวสิน้สุดลงจนถึงวันครบก าหนดระยะเวลาของสัญญาว่าจา้ง BC 

เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยช์่วง (แลว้แต่วนัใดจะถึงหลงัสดุ) 

- นับตั้งแต่วันที่สัญญาบริการลูกค้ารายดังกล่าวสิน้สุดลงจนถึงวันที่  STPL  

ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์สามารถจัดหาผู้เช่าพืน้ที่  

มาเขา้ท าสญัญาบรกิารลกูคา้เพื่อเช่าพืน้ท่ีในโครงการนัน้ 

กรณีที่ผู้เช่าที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จัดหามาได้นั้น เข้าท าสัญญาที่มี

ระยะเวลาการเช่าที่จะครบก าหนดก่อนถึงวนัครบก าหนดระยะเวลาที่รบัประกันรายได ้

หรือสัญญาบริการลูกคา้สิน้สุดลง ไม่ว่าดว้ยเหตุใด ๆ ภายในระยะเวลาที่รบัประกัน

รายได้ ST Hill และ/หรือ ST Hub (แล้วแต่กรณี) ตกลงจะช าระค่าเช่าส าหรับพื ้นที่ 

ในโครงการดังกล่าวให้แก่กองทรัสตใ์นอัตราเท่ากับค่าเช่าเดิมล่าสุด นับตั้งแต่วันที่

สัญญาดังกล่าวครบก าหนดระยะเวลาการเช่าหรือนับตัง้แต่วันที่สัญญาบริการลูกคา้

สิน้สดุ จนถึงวนัครบก าหนดระยะเวลาที่รบัประกนัรายได ้ 

ทั้งนี ้ ในช่วงระยะเวลาที่รับประกันรายได้ หาก STPL ในฐานะผู้บริหาร

อสงัหาริมทรพัยส์ามารถจดัหาผูเ้ช่าพืน้ที่มาเช่าพืน้ที่ในโครงการที่ยงัไม่มีผูเ้ช่าดงักล่าว

ได ้โดยมีอัตราค่าเช่าต ่ากว่าอตัราค่าเช่าที่ STPL รบัช าระขา้งตน้  STPL จะยังมีหนา้ที่

ตอ้งช าระค่าเช่าส่วนท่ีขาดส าหรบัพืน้ท่ีเช่าดงักล่าวใหแ้ก่กองทรสัตต์่อไปจนครบก าหนด

ระยะเวลาที่รบัประกนัรายได ้
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(2) ชดเชยส่วนค่าบริการรวมภายใต้สัญญาบริการส าหรับพืน้ทีจั่ดงาน (Event Area) 

และพืน้ทีส่่วนทางเดิน (Corridor) 

ส าหรับพื ้นที่ จัดงาน (Event Area) และพื ้นที่ ส่ วนทางเดิน  (Corridor)  

ในโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซัมเมอรฮ์ับ (“พื้นที่ให้บริการ”) ST Hill และ  

ST Hub (แลว้แต่กรณี) ตกลงว่า ณ วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน มีค่าบริการรวมซึ่งค านวณ

มาจากรายได้ค่ าบริการของทุกสัญญาบริการที่ เ ก่ียวกับพื ้นที่ ให้บริการของ  

แต่ละโครงการที่มีอยู่  ณ วันจดทะเบียนสิทธิการเช่า รวมกันอยู่ที่จ  านวนเท่าใด  

ตามที่ระบุไว้ในสัญญานี ้ (“ค่าบริการรวม”) หากในช่วงระยะเวลาใดภายใน 3 ปี

นับตั้งแต่วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน หรือภายในระยะเวลานับตั้งแต่วันที่กองทรัสต ์

เข้าลงทุนจนถึงวันครบก าหนดระยะเวลาของสัญญาว่าจ้าง BC เป็นผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ช่วง (แล้วแต่วันใดจะถึงหลังสุด) ค่าบริการที่กองทรัสต์ได้รับจาก 

พืน้ที่ใหบ้รกิารมีจ านวนนอ้ยกว่าค่าบรกิารรวม ไม่ว่าดว้ยเหตใุด ๆ ST Hill และ ST Hub 

(แลว้แต่กรณี) จะช าระส่วนที่ขาดจากค่าบริการรวมให้แก่กองทรัสต์ เสมือนหนึ่งว่า  

ST Hill และ ST Hub (แลว้แต่กรณี) เป็นผูร้บับริการ และในกรณีที่สัญญาบริการพืน้ที่

ใหบ้ริการที่มีอยู่ ณ วันที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน สิน้สุดลงไม่ว่าดว้ยเหตุใด ๆ ภายในช่วง

ระยะเวลา 3 ปี นับตัง้แต่วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน หรือภายในระยะเวลานับตัง้แต่วนัที่

กองทรัสต์เข้าลงทุนจนถึงวันครบก าหนดระยะเวลาของสัญญาว่าจ้าง BC เป็น 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ช่วง  (แล้วแต่วันใดจะถึงหลังสุด ) ST Hill และ ST Hub  

(แลว้แต่กรณี) จะช าระค่าน า้ ค่าไฟ และ/หรือ ค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัพืน้ท่ี

ใหบ้ริการที่สัญญาบริการพืน้ที่ใหบ้ริการสิน้สุดลงดงักล่าว เสมือนหนึ่งว่า ST Hill และ 

ST Hub (แลว้แต่กรณี) เป็นผูร้บับรกิาร 

(3) ชดเชยรายได้ให้เป็นไปตามประมาณการ 

ภายในระยะ 3 ปีนับตั้งแต่วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน หรือนับตั้งแต่วันที่

กองทรัสต์จนถึงวันที่ครบก าหนดระยะเวลาของสัญญาว่าจ้าง BC เป็นผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพยช์่วง (แลว้แต่วันใดจะถึงหลังสุด) หากกองทรัสตไ์ดร้ับรายไดค้่าเช่า  

(ค่าเช่าในที่นีใ้หห้มายความรวมถึงค่าบริการ (ถา้มี)) เป็นจ านวนนอ้ยกว่ารายไดร้วม 

ต่อปีตามที่ได้มีการคาดการณ์ไว้และก าหนดไว้ในสัญญาตกลงกระท าการะหว่าง
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กองทรสัตแ์ละบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น (“ค่าเช่ารวมต่อปีที่คาดการณ์”) ST Hill และ 

ST Hub (แล้วแต่กรณี) ตกลงจะช าระส่วนที่ขาดจากรายได้รวมต่อปีที่คาดการณ์

ดังกล่าวนั้นใหแ้ก่กองทรสัต ์โดยคู่สัญญาตกลงจะพิจารณาจ านวนส่วนต่างที่  ST Hill 

และ ST Hub (แลว้แต่กรณี) ตอ้งชดเชยใหแ้ก่กองทรสัต ์(หากมี) ในแต่ละเดือน 

ข) ข้อมูลเกี่ยวกับผู้รับประกันรายได้ 

บริษัท เอสท ีฮิลล ์จ ากัด 

บริษัท เอสที ฮิลล์ จ ากัด  ในฐานะบริษัทเจ้าของทรัพย์สินโครงการซัมเมอร์ฮิลล์  

จดทะเบียนจัดตั้งในประเทศไทย เมื่ อวันที่  10 สิงหาคม 2559 ปัจจุบันตั้งอยู่ที่  32/24  

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

กรุงเทพมหานคร 10110 โดยมีผู้ ถือหุ้นใหญ่คือกลุ่ม  STPL ประกอบธุรกิจการเช่าและ 

การด าเนินการเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ที่ เป็นของตนเองหรือเช่าจากผู้อื่นที่ไม่ใช่เพื่อเป็น  

ที่พกัอาศยั และมีทนุจดทะเบียนอยู่ที่ 30,000,000.00 บาท 

บริษัท เอสท ีฮับ จ ากัด 

บรษิัท เอสที ฮบั จ ากดั ในฐานะบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นโครงการซมัเมอรฮ์บั จดทะเบียน

จัดตั้งในประเทศไทย เมื่อวันที่  10 สิงหาคม 2559 ปัจจุบันตั้งอยู่ที่  32/24 อาคารซิโน-ไทย  

ทาวเวอร ์ชัน้ 3 ถนนสขุมุวิท 21 (อโศก) แขวงคลองเตยเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร 10110 

โดยมีผู้ ถือหุ้นใหญ่คือกลุ่ม  STPL ประกอบธุรกิจการเช่าและการด า เนินการเ ก่ียวกับ

อสงัหารมิทรพัยท์ี่เป็นของตนเองหรือเช่าจากผูอ้ื่นท่ีไม่ใช่เพื่อเป็นท่ีพกัอาศยั และมีทุนจดทะเบียน

อยู่ที่ 30,000,000.00 บาท 
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ค) ผลการด าเนินงานของอสังหาริมทรัพยเ์ม่ือเทยีบกับรายได้ค่าเช่าทีมี่การรับประกัน 

หมายเหตุ: ในปี 2566 กองทรัสต์ได้รับการรับประกันรายได้จาก  ST Hill และ ST Hub ตาม

สญัญาตกลงกระท าการ ส าหรบัโครงการซมัเมอร์ฮิลล์ และโครงการซมัเมอร์ฮบั ในขณะทีเ่งือ่นไข

การรับประกันรายไดส้ าหรับโครงการ ริชแอสเซ็ท โครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที            

บางปะอนิ ไดค้รบก าหนดระยะเวลาการรบัประกนัแลว้เมือ่เดอืนพฤศจิกายน ปี 2565 

 

ง) การปฏิบัติตามสัญญารับประกันรายได้ในปีทีผ่่านมา 

ในปี 2566 บรษิัท เอสที พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากดั, บรษิัท เอสที ฮิลล ์จ ากดั, 

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

การรับประกันรายได้ซึ่งเป็นไปตามตามสัญญาตกลงกระท าการระหว่างกองทรัสต์ และ 

บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น 

จ) หนังสือค ้าประกันของธนาคารพาณิชยห์รือหลักประกันอื่นที่เทียบเท่า ซ่ึงครอบคลุม

จ านวนและระยะเวลาการรับประกัน 

ล าดับ 
ชื่อบริษทัเจ้าของ

ทรัพยส์ิน 

ชื่อธนาคารพาณชิยท์ี่

ออกหนังสือค า้ประกนั 

อันดับความน่าเชื่อถือ

ของธนาคารพาณิชย ์

1 บรษิัท เอสที ฮิลล ์จ ากดั ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั 

(มหาชน) 

Baa1/Stable 

โครงการ 

รายได้ ปี 2566 

ก่อนการรับประกันรายได้ 

(ล้านบาท) 

รายได้ ปี 2566 

หลังการรับประกันรายได้ 

(ล้านบาท) 

โครงการรชิ แอสเซ็ท 63.66 63.66 

โครงการเอสที บางบ่อ 45.87 45.87 

โครงการเอสที บางปะอิน 59.15 59.15 

โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์ 74.99 76.20 

โครงการซมัเมอรฮ์บั 55.83 58.63 

รวม 299.50 303.52 
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ล าดับ 
ชื่อบริษทัเจ้าของ

ทรัพยส์ิน 

ชื่อธนาคารพาณชิยท์ี่

ออกหนังสือค า้ประกนั 

อันดับความน่าเชื่อถือ

ของธนาคารพาณิชย ์

2 บรษิัท เอสที ฮบั จ ากดั ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั 

(มหาชน) 

Baa1/Stable 

ที่มา: Moody’s ณ วนัท่ี 7 พฤศจกิายน 2565 

2.6. การกู้ยืมเงนิ 

1) สรุปสาระส าคัญของสัญญากู้ยืมเงนิ 

ผู้กู้ กองทรสัต ์

ผู้ให้กู ้ ธนาคารพาณิชย ์สถาบนัการเงิน บรษิัทประกนัภยั และ/หรือ  

บคุคลอื่นใดที่อาจสามารถใหสิ้นเชื่อแก่กองทรสัตไ์ด ้

วงเงนิกู ้ ประมาณ 750.00 ลา้นบาท เพื่อใชล้งทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 

อัตราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้อา้งองิตามอตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) 

ลบดว้ยอตัราคงที่  

โดยอตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) คือ อตัราดอกเบีย้

ส าหรบัเงินกูข้องลกูคา้รายใหญ่ชัน้ดี 

ระยะเวลาช าระคืนเงนิกู้

และการสิน้สุดสัญญาเงนิกู ้
12 ปี นบัจากวนัเบิกเงินกู ้โดยช าระเป็นรายไตรมาสตามรายละเอยีด 

ที่ระบใุนสญัญาเงินกูแ้ละเอกสารทางการเงินท่ีเก่ียวขอ้ง 

การช าระดอกเบีย้ ช าระเป็นรายเดือน ตามเงื่อนไขที่ระบใุนสญัญาเงินกู ้

หลักประกัน 1. การจ านองทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

2. การสลกัหลงักรมธรรมป์ระกนัภยัใหผู้ใ้หกู้เ้ป็นผูร้บัผลประโยชน์

และผูเ้อาประกนัภยัรว่มบนโครงการทัง้หมดที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

3. การจดทะเบียนสิทธิการเช่า และ/หรือสิทธิเรียกรอ้ง และ/หรือ 

บญัชีการด าเนินงานของกองทรสัต ์เป็นหลกัประกนัภายใต้

พระราชบญัญัติหลกัประกนัทางธุรกิจ 

4. หลกัประกนัการกูย้ืมอื่น ๆ ตามที่ผูกู้ ้ผูใ้หกู้อ้าจตกลงรว่มกนั

ก าหนดเพิ่มเติมในสญัญากูย้ืมเงนิ 
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ข้อปฏิบตัิทางการเงนิ 1. ผูกู้จ้ะตอ้งด ารงสถานะอตัราส่วนการก่อหนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้ตอ่

มลูค่าทรพัยสิ์นรวม (Interest Bearing Debt/Total Asset Value) 

ในอตัราไมเ่กินรอ้ยละ 30  

2. ผูกู้จ้ะตอ้งด ารงสถานะอตัราส่วนการก่อหนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้ตอ่ 

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

ประโยชนข์องการกู้ยืมเงนิ 

การกู้ยืมเงินเพื่ อใช้ส าหรับการลงทุนในทรัพย์สิน ของกองทรัสต์นั้นเ ป็นประโยชน์ต่อ 

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์เนื่องจากจะช่วยใหก้องทรสัตม์ีโครงสรา้งการบริหารเงินที่มีประสิทธิภาพมากขึน้ และ  

มีตน้ทนุในการลงทนุท่ีต ่าลงเมื่อเทียบกบัการเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พียงอย่างเดียว ซึ่งส่งผลใหผ้ลตอบแทน

ในระยะยาวของผู้ถือหน่วยทรัสตด์ีขึน้ ทั้งนี ้บริษัทฯ ไดค้  านึงถึงการบริหารความเส่ียงดา้นสภาพคล่อง 

ของกองทรัสตด์ว้ย และจะด าเนินการใหก้องทรัสต ์ส ารองเงินเพื่อช าระคืนเงินกู ้(เงินตน้และดอกเบีย้)  

ของกองทรสัต ์ตามความเหมาะสมโดยพิจารณาจากระยะเวลาการช าระคืนเงินกูแ้ละสภาวะของตลาดเงิน

และตลาดทุนในช่วงเวลานัน้ ๆ และค านึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั โดยอตัราดอกเบีย้  

ที่กองทรสัต ์ตอ้งช าระในการกูย้ืมเงินที่ไดร้บัขอ้เสนอจากธนาคารผูใ้หกู้อ้ยู่ในเกณฑท์ี่ใกลเ้คียงกับอัตรา  

การกูย้ืมเงินของลกูคา้ชัน้ดีที่ธนาคารพาณิชยใ์นประเทศส่วนใหญ่เสนอใหก้บัลกูคา้ของตนในอุตสาหกรรม

ที่ใกล้เคียงกันและอยู่ภายใต้เงื่อนไขที่ใกล้เคียงกัน (เช่น ในเรื่องที่เ ก่ียวกับสิทธิระหว่างเจ้าหนี ้และ  

ผูถื้อหุน้/ผูถื้อหน่วยทรสัต ์และปัจจยัความเส่ียงอื่น ๆ) ซึ่งต ่ากว่าตน้ทนุทางการเงินในส่วนทนุของกองทรสัต ์

และเป็นประโยชน์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต ์ซึ่งอาจก่อให้เกิดโอกาสในการสรา้งผลตอบแทนจากการลงทุน

เพิ่มเติมในอตัราที่เหมาะสมในระยะยาวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

2) สถานะของการกู้ยืมเงนิ 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 กองทรสัตม์ีสถานะการเงินกูย้ืมเงินดงันี ้

จ านวนเงนิกู ้ 749,175,000.00 บาท 

มูลค่าทรัพยส์นิรวม 4,467,789,468.96 บาท 

สัดส่วนการกู้ยืมเงนิเม่ือเทยีบกับมูลค่า

ทรัพยส์ินรวมของกองทรัสต ์

รอ้ยละ 16.77 
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3) การกันเงนิส ารองเพื่อการช าระหนี ้

ในรอบปีบญัชีที่ผ่านมา กองทรสัตไ์ม่มีการกนัเงินส ารองเพื่อการช าระหนี ้

4) การกู้ยืมเงนิผ่านการเสนอขายหุ้นกู้ทีอ่อกใหม่ 

ในรอบปีบญัชีที่ผ่านมา กองทรสัตไ์ม่มีการกูย้ืมเงินผ่านการเสนอขายหุน้กูท้ี่ออกใหม่ 

5) การให้เงินกู้ยืมหรือค ้าประกันให้กับบริษัทหรือผู้ลงทุนในทรัสต์อื่นหรือทรัสต์อื่นที่ก่อตั้งขึ้น 

เพื่อการลงทุนของกองทรัสตโ์ดยทางอ้อม 

กองทรสัตไ์ม่มีการใหเ้งินกูย้ืมหรือค า้ประกนัใหก้ับบริษัท หรือ ผูล้งทุนในทรสัตอ์ื่น หรือ ทรสัตอ์ื่น 

ที่ก่อตัง้ขึน้เพื่อการลงทนุของกองทรสัตโ์ดยทางออ้ม 

 

3. ภาพรวมของภาวะอตุสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพยท์ีล่งทุน 

3.1. เศรษฐกิจไทยในปี 2566 และแนวโน้มในปี 2567 

ส าหรบัเศรษฐกิจไทยในปี 2566 ส านกังานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ (“สศช.”) รายงาน

ว่าเศรษฐกิจไทยในปี 2566 ขยายตวัรอ้ยละ 1.9 ชะลอตวัลงจากการขยายตวัของปี 2565 รอ้ยละ 0.6 โดยดา้นการใช้

จ่ายในการอุปโภคบริโภคภาคเอกชนมีการขยายตัวในเกณฑ์สูงอย่างต่อเนื่อง รอ้ยละ 7.1 เทียบกับการขยายตัว 

รอ้ยละ 6.2 ในปี 2565 ในขณะที่การลงทุนภาคเอกชนมีการขยายตัวรอ้ยละ 3.2 เทียบกับการขยายตวัรอ้ยละ 4.7  

ในปี 2565 ในส่วนของการใชจ้่ายเพื่อการอุปโภคบริโภคภาครฐับาลและการลงทุนภาครฐับาล ลดลงที่รอ้ยละ 4.6 

ในขณะที่การส่งออกสินคา้ ในปี 2566 การส่งออกสินคา้มีมลูค่ารวม 280,209.00 ลา้นดอลล่าสหรฐัฯ ลดลงรอ้ยละ 

1.7 เมื่อเทียบกบัการขยายตวัรอ้ยละ 5.4 ในปีก่อนหนา้ โดยเป็นผลจากปรมิาณการส่งออกลดลงรอ้ยละ 2.9 ในขณะ

ที่ราคาส่งออกเพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.2 ในส่วนของดา้นการผลิตสินคา้อุตสาหกรรม ในปี 2566 การผลิตอุตสาหกรรม

ปรบัตัวลดลงรอ้ยละ 3.2 เทียบกับการเพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.7 ในปี 2565 โดยเป็นผลจากกลุ่มการผลิตที่มีสัดส่วนการ

ส่งออกในช่วงรอ้ยละ 30-60 และกลุ่มการผลิตเพื่อการส่งออกเป็นส าคัญ ซึ่งอัตราการใชก้ าลังการผลิตเฉล่ียในปี 

2566 อยู่ที่รอ้ยละ 59.06 ต ่ากว่ารอ้ยละ 62.76 ในปี  2565 ส าหรับด้านที่พักแรมและบริการด้านอาหาร มีการ

ขยายตวัรอ้ยละ 18.0 ในปี 2566 เทียบกับการขยายตวัรอ้ยละ 34.5 ในปี 2565 โดยจ านวนนกัท่องเที่ยวต่างประเทศ

มีจ านวน 28.15 ลา้นคน ส่งผลใหร้ายรบัรวมจากการท่องเที่ยวมีมูลค่า 1.892 ลา้นลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 62.0 

ส าหรบัอตัราการเขา้พกั (Occupancy Rate) เฉล่ียอยู่ที่รอ้ยละ 69.22 ซึ่งเป็นอตัราที่สงูที่สดุในรอบ 4 ปี ส าหรบัสาขา
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การขายส่งและการขายปลีก การซ่อมยานยนตแ์ละจกัรยานยนต ์ขยายตวัรอ้ยละ 3.8 เทียบกับการขยายตวัรอ้ยละ 

3.7 ในปี 2565 ส่วนสาขาการขนส่งและสถานที่เก็บสินคา้ มีการขยายตวัรอ้ยละ 8.4 เร่งขึน้จากการขยายตวัรอ้ยละ 

8.0 ในปี 2565 ส่วนสาขาเกษตรกรรม การป่าไม ้และการประมงขยายตวัรอ้ยละ 1.9 เทียบกับการขยายตวัรอ้ยละ 

2.5 ในปี 2565 และสาขาการก่อสรา้งปรบัตัวลดลงรอ้ยละ 0.6 เทียบกับการลดลงรอ้ยละ 2.4 ในปี 2565 โดยการ

ก่อสรา้งภาครฐัลดลงรอ้ยละ 3.3 ในขณะที่การก่อสรา้งภาคเอกชนเพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.9 นอกจากนี ้ในดา้นเสถียรภาพ

ทางเศรษฐกิจ ประเทศไทยมีอัตราเงินเฟ้ออยู่ที่รอ้ยละ 1.2 และดุลบัญชีเดินสะพัดเกินดุลรอ้ยละ 1.3 ของ GDP ใน   

ปี 2566 

ส าหรบัภาวะการเงินในปี 2566 คณะกรรมการนโยบายการเงิน (“กนง.”) ปรบัขึน้อัตราดอกเบีย้นโยบาย

เป็นจ านวน 5 ครัง้ ที่อตัรารอ้ยละ 0.25 ต่อครัง้ ส่งผลใหอ้ตัราดอกเบีย้นโยบายปรบัเพิ่มขึน้รวมรอ้ยละ 1.25 ต่อปี จาก

อัตรารอ้ยละ 1.25 ณ สิน้ปี 2565 เป็นรอ้ยละ 2.50 ณ สิน้ปี 2566 เพื่อควบคุมอัตราควบคุมอัตราเงินเฟ้อให้เข้าสู่

กรอบเป้าหมายและรกัษาเสถียรภาพเศรษฐกิจการเงิน   

ในดา้นอตัราเงินเฟ้อ ในปี 2566 อตัราเงินเฟ้อทั่วไป (Headline Inflation) เฉล่ียอยู่ที่รอ้ยละ 1.2 และอตัรา

เงินเฟ้อพืน้ฐาน (Core Inflation) อยู่ที่รอ้ยละ 1.3 ซึ่งปรบัตวัลดลงเมื่อเทียบกบัรอ้ยละ 6.1 และรอ้ยละ 2.5 ตามล าดบั

ในปี 2565 

ส าหรบัแนวโนม้เศรษฐกิจไทยในปี 2567 สคช. คาดว่าเศรษฐกิจจะขยายตวัรอ้ยละ 2.2 – 3.2 (ค่ากลางของ

การประมาณการอยู่ที่รอ้ยละ 2.7) ซึ่งเพิ่มขึน้จากรอ้ยละ 1.9 ในปี 2566 โดยมีปัจจยัสนบัสนุนจาก (1) การกลบัมา

ขยายตวัของภาคการส่งออกสินคา้ตามการฟ้ืนตวัของการคา้โลก  ซึ่งสะทอ้นใหเ้ห็นจากมลูค่าการส่งออกของไทยที่

กลบัมาขยายตวัรอ้ยละ 4.6 ในช่วงไตรมาสที่ 4 ของปี 2566 ซึ่งเป็นการขยายตวัครัง้แรกในรอบ 5 ไตรมาส นอกจากนี ้

ดชันีผูจ้ดัการฝ่ายจดัซือ้โลกภาคอุตสาหกรรมในเดือนมกราคม 2567 ปรบัตวัเพิ่มสงูขึน้สงูระดบั 50.0 สงูสดุในรอบ 

17 เดือน ซึ่งสอดคลอ้งกับวฏัจกัรขาขึน้ของสินคา้อิเล็กทรอนิกส์ ประกอบกับการเพิ่มขึน้ขอค าสั่งซือ้ในกลุ่มประเทศ

อตุสาหกรรมหลกัและการสะสมสินคา้คงคลงัภาคอตุสาหกรรมที่เพิ่มสงูขึน้ในช่วงที่ผ่านมา (2) การขยายตวัในเกณฑ์

ที่ดีของการลงทุนภาคเอกชน ซึ่งสอดคลอ้งกับแนวโนม้การขยายตวัดีของการน าเขา้ ในไตรมาสที่ 4 ของปี 2566 ทัง้

มลูค่าและปริมาณการน าเขา้กลบัมาขยายตวัรอ้ยละ 6.1 และรอ้ยละ 0.7 ตามล าดบั ซึ่งเป็นการขยายตวัครัง้แรกใน

รอบ 3 ไตรมาส (3) การขยายตวัอย่างต่อเนื่องของการอุปโภคบริโภคภายในประเทศ โดยมีปัจจยัสนบัสนุนที่ส  าคญั

จากแนวโนม้อตัราเงินเฟ้อที่คาดว่าจะทรงตวัและอาจปรบัเพิ่มขึน้เขา้สู่กรอบเป้าหมายนโยบายการเงิน ซึ่งจะส่งผลให้

การด าเนินนโยบายการเงินมีแนวโน้มผ่อนคลายลง นอกจากนีย้ังไดร้ับปัจจัยสนับสนุนจากการปรบัตัวดีขึน้ของ

ตลาดแรงงาน และความเชื่อมั่นผูบ้รโิภคที่เพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง โดยดชันีความเชื่อมั่นผูบ้รโิภคในเดือนมกราคม 2567 
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อยู่ที่ระดบั 62.0 ซึ่งเป็นระดบัสงูสดุในรอบ 46 เดือน และ (4) การฟ้ืนตวัอย่างต่อเนื่องของภาคการท่องเที่ยว ตามการ

ฟ้ืนตวัของจ านวนนกัท่องเท่ียวต่างชาติที่คาดว่าจะกลบัเขา้สู่ระดบัที่ใกลเ้คยีงกบัช่วงกอ่นการแพรร่ะบาดของโควดิ-19 

ซึ่งมีปัจจยัสนบัสนุนจากมาตรการยกเวน้การตรวจลงตราใหแ้ก่กลุ่มนกัท่องเที่ยวจากหลายประเทศ เช่น จีน รสัเซีย 

อินเดีย และไตห้วนั และมาตรการส่งเสรมิการท่องเที่ยวเพิ่มเติมของภาครฐัที่กระตุน้การท่องเที่ยวทัง้จากนกัท่องเท่ียว

ต่างชาติและนกัท่องเที่ยวไทย เช่น โครงการ 365 วนั มหศัจรรยเ์มืองไทยเที่ยวไดท้กุวนั ของการท่องเที่ยวแห่งประเทศ

ไทย เป็นต้น ในส่วนของอัตราเงินเฟ้อในปี 2567 คาดว่าจะอยู่ในช่วงรอ้ยละ 0.9 ถึงรอ้ยละ 1.9 และดุลบัญชี

เดินสะพดัเกินดลุรอ้ยละ 1.4 ของ GDP   

อย่างไรก็ตาม การขยายตัวของเศรษฐกิจไทยยังมีความเส่ียงและขอ้จ ากัดจากความผันผวนของระบบ

เศรษฐกิจการเงินโลกไม่ว่าจะเป็น ความเส่ียงจากสถานการณค์วามขดัแยง้ทางภูมิศาสตร์ในตะวนัออกกลาง ความ

ผันผวนของระดับราคาพลังงานและราคาสินคา้โภคภัณฑ์ ซึ่งอาจสรา้งแรงกดดันต่ออัตราเงินเฟ้อให้สูงขึน้กว่าที่

คาดการณ ์รวมถึงการชะลอตวัของเศรษฐกิจจีนที่อาจรุนแรงกว่าที่คาดการณไ์ว ้และทิศทางการด าเนินนโยบายทาง

เศรษฐกิจของหลายๆประเทศที่ยงัมีความไม่แน่นอน ซึ่งปัจจยัเหล่านีอ้าจส่งผลกระทบต่อเศรษฐกิจของประเทศคู่คา้

และปริมาณการคา้โลกที่ชะลอตวัลงมากกว่าที่คาดการณ์ นอกจากนีก้ารขยายตวัของเศรษฐกิจไทย อาจมีขอ้จ ากดั

ของแรงขบัเครื่องทางการคลงั ภาระหนีสิ้นครวัเรือนและภาคธุรกิจที่อยู่ในระดบัสงู และความเส่ียงจากปัญหาภยัแลง้

ต่อผลผลิตภาคการเกษตร 

 

3.2. ภาพรวมของภาวะอตุสาหกรรมของธุรกิจทีล่งทนุ 

คลังสินค้า/โรงงาน 

อปุทาน 

การวิจยัของบรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั (“ไนทแ์ฟรงค ์(ประเทศไทย)”) รายงานว่า

อุปทานรวมของคลงัสินคา้ส าเร็จรูปคิดเป็นพืน้ที่ 5.57 ลา้นตร.ม. โดยมีพืน้ที่คลงัสินคา้เพิ่มขึน้ 203,150 ตร.ม. เมื่อ

เทียบกับช่วงครึ่งหลงัของปี 2565 ซึ่งเติบโตขึน้มารอ้ยละ 9.3 ปีต่อปี โดยอุปทานใหม่ ไดแ้ก่ คลงัสินคา้เอ็มพี (หนอง

ยายบู่), คลังสินคา้เคแอร ์ใกลก้ับนิคมอุตสาหกรรมป่ินทอง 3, นิคมอุตสาหกรรม WHA ชลบุรี 1, Bangkok Free 

Trade Zone 4 ที่ฉะเชิงเทรา และ Bangkok Free Trade Zone 6 ที่สมทุรปราการ  
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นอกจากนี ้ไนทแ์ฟรงค ์(ประเทศไทย) พบว่าการกระจายตวัของอุปทานคลงัสินคา้ส าเร็จรูป ในเขตกรุงเทพ

และปริมณฑลยังคงครองส่วนแบ่งตลาดมากที่สุด คิดเป็นรอ้ยละ 45 ของอุปทานทั้งหมด โดยอยู่ในพืน้ที่จังหวัด

สมุทรปราการเป็นหลกั รองลงมาเป็นอุปทานในเขตพืน้ที่อีสเทอรน์ซีบอรด์ ซึ่งครองส่วนแบ่งเป็นอันดบัที่ 2 คิดเป็น

รอ้ยละ 38 ของอปุทานทัง้หมด โดยอยู่ในพืน้ที่จงัหวดัชลบรุีเป็นหลกั ในส่วนของภาคกลาง จงัหวดัพระนครศรีอยธุยา

ถือเป็นศนูยก์ลางการขนส่งภายในประเทศที่ส าคญั คิดเป็นรอ้ยละ 13 ของพืน้ท่ีคลงัสินคา้เก็งก าไรทัง้หมด รองลงมา

จะเป็นจงัหวดัปทมุธานี   

ในช่วงครึ่งปีแรก 2566 อุปทานในทุกเขตเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง โดยพืน้ที่ใหเ้ช่าสทุธิในเขตกรุงเทพมหานคร

และปริมณฑลเพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.8 เมื่อเทียบกับช่วงครึ่งหลังของปี 2565 คิดเป็นพืน้ที่ใหเ้ช่ารวมกว่า 2.5 ลา้นตร.ม. 

ส่วนอปุทานในเขตอีสเทรน์ซีบอรด์ มีการขยายตวัสงูถึงรอ้ยละ 5.5 เมื่อเทียบกบัช่วงครึง่หลงัของปี 2565 คิดเป็นพืน้ท่ี

ประมาณ 2.1 ล้านตร.ม. ส่วนภาคกลางและภูมิภาคอื่นๆ มีการเติบโตปานกลาง คิดเป็นพืน้ที่ให้เช่าประมาณ 

944,700 ตร.ม. ทัง้นี ้ในส่วนของอปุทานในอนาคต ไนทแ์ฟรงค ์(ประเทศไทย) คาดการณว์่า แนวโนม้ของอปุทานอาจ

มีการโยกยา้ยพืน้ท่ีใหเ้ช่ามายงัเขตอีสเทิรน์ซีบอรด์มากขึน้ เนื่องจากมีตน้ทนุท่ีดินและอตัราค่าเช่าที่ต  ่ากว่า  
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อปุสงค ์

ในดา้นของอปุสงค ์ไนทแ์ฟรงค ์(ประเทศไทย) พบว่าในครึง่ปีแรก 2566 ภาคอสงัหารมิทรพัยด์า้นโลจิสติกส ์

มีการขยายตวัอย่างต่อเนื่อง โดยอปุสงคห์รือปรมิาณความตอ้งการอสงัหารมิทรพัย ์อยู่ที่ 282,000 ตร.ม. เพิ่มขึน้รอ้ย

ละ 11.7 เมื่อเทียบกับช่วงครึ่งหลงัของปี 2565 ส่งผลใหพ้ืน้ที่ครอบครองทัง้หมดเพิ่มขึน้รอ้ยละ 6.1 เมื่อเทียบกบัช่วง

ครึ่งหลงัของปี 2565 อยู่ที่ 4.88 ลา้นตร.ม. โดยอุปสงคไ์ดร้บัแรงหนุนหลกัจากบรษิัทผูใ้หบ้รกิารดา้นโลจิสตกิส ์(3PL) 

บริษัทผู้ประกอบการดา้นสินคา้อุปโภคบริโภค (FMCG) และบริษัทผู้ประกอบการดา้นอิเล็กทรอนิกส ์ซึ่งมีความ

จ าเป็นต้องใช้พืน้ที่คลังสินคา้จ านวนมากเช่นเดียวกันกับช่วงปีที่ผ่านมา นอกจากนี ้ ยังมีอุปสงค์ที่ เพิ่มขึน้จาก

อุตสาหกรรมยานยนตไ์ฟฟ้าและพลงังานแสงอาทิตย ์ประกอบกับแรงหนุนจากทั่วโลกเก่ียวกับเรื่องความยั่งยืนและ

เป้าหมายสทุธิเป็นศนูย ์(Net-Zero Goals) นอกจากนี ้ในส่วนของนกัลงทนุ กลุ่มนกัลงทนุชาวญ่ีปุ่ นยงัคงถือส่วนแบ่ง

มากที่สดุในตลาดคลงัสินคา้ในประเทศไทย อย่างไรก็ตาม สดัส่วนของนกัลงทุนจีนที่เริ่มเขา้มาลงทุนในประเทศไทย 

เริ่มถือครองส่วนแบ่งตลาดที่มากขึน้  
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ในช่วงครึ่งแรกของปี 2566 อัตราการเช่าในภาพรวมมีการเพิ่มขึน้ จากความตอ้งการอสังหาริมทรยัพย์

ดา้นโลจิสติกสท์ี่เพิ่มขึน้ ในขณะที่อุปทานใหม่ชะลอตวัลงเมื่อเทียบกับช่วงครึ่งหลงัของปี 2565 ซึ่งส่งผลใหอ้ตัราการ

เช่าพืน้ท่ีโดยรวมอยู่ที่รอ้ยละ 87.6 ซึ่งถือเป็นระดบัสงูที่สดุในรอบสิบปีที่ผ่านมา โดยในพืน้ท่ีเขตกรุงเทพมหานครและ

ปริมณฑลมีอตัราการเช่าเพิ่มขึน้เล็กนอ้ยที่รอ้ยละ 0.6 เมื่อเทียบกับช่วงครึ่งหลงัของปี 2565 แต่ยงัคงมีอตัราการเช่า

ในระดบัสงูที่รอ้ยละ 91.4 โดยคลงัสินคา้ในเขตพืน้ท่ีนีเ้ป็นกล่มอตุสาหกรรมอีคอมเมิรซ์เป็นส่วนใหญ่ ส่วนในพืน้ท่ีเขต

อีสเทิรน์ซีบอรด์นัน้ มีอตัราการเช่าที่เพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.3 เมื่อเทียบกับช่วงครึ่งหลงัของปี 2565 คิดเป็นอตัราการเช่าที่

รอ้ยละ 83.6 โดยเป็นเขตพืน้ที่ที่มีการเปิดตัวของอุปทานใหม่หลายโครงการ และมีความตอ้งการเช่าที่ค่อนขา้ง

แข็งแกร่ง นอกจากนีใ้นพืน้ที่เขตภาคกลาง มีอัตราการเช่าที่เพิ่มขึน้ถึงรอ้ยละ 4.8 เมื่อเทียบกับช่วงครึ่งหลังของปี 

2565 คิดเป็นอตัราการเช่าที่รอ้ยละ 86.3 โดยไดร้บัแรงหนุนจากการบริโภคภายในประเทศที่ฟ้ืนตวัและจ านวนพืน้ท่ี

คลงัสินคา้ใหม่มีไม่มากนกั  
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อตัราค่าเช่า 

อตัราค่าเช่าของคลงัสินคา้ส าเรจ็รูปในประเทศไทยโดยเฉล่ียอยู่ที่ 159 บาท/ตร.ม./เดือน ในช่วงครึง่แรกของ

ปี 2566 มีคลังสินค้าบางแห่งที่ปรับลดค่าเช่าเพื่อดึงดูดผู้เช่า ในขณะที่ค่าเช่าเฉล่ียส าหรับคลังสินคา้ใหม่อยู่ที่

ประมาณ 180 บาท/ตร.ม./เดือน ส าหรบัอตัราค่าเช่าตามพืน้ที่โดยเฉล่ีย เป็นดงันี ้พืน้ที่ในเขตกรุงเทพมหานครและ

ปรมิณฑล อยู่ที่อตัราประมาณ 160 บาท/ตร.ม./เดือน, พืน้ท่ีเขตอีสเทิรน์ซีบอรด์ อยู่ที่อตัราประมาณ 162 บาท/ตร.ม./

เดือน, เขตภาคกลางอยู่ที่อตัราประมาณ 147 บาท/ตร.ม./เดือน, และภมูิภาคอื่นๆ อยู่ที่อตัราประมาณ 107 บาท/ตร.

ม./เดือน 
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ส านักงาน 

อปุทาน 

ในไตรมาสที่ 4 ของปี 2566 ฝ่ายวิจัยของ CBRE รายงานว่ามีอุปทานส านักงานทั้งหมดอยู่ที่ 9.52 ลา้น

ตารางเมตร เพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.32 เมื่อเทียบกับไตรมาสก่อนหนา้ หรือคิดเป็นพืน้ที่ที่เพิ่มขึน้ประมาณ 29,927 ตาราง

เมตร เนื่องจากอาคาร JLK Tower ซึ่งเป็นส านกังานเกรด A สรา้งเสรจ็ 
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ในปัจจุบนั มีอาคารส านกังานทัง้หมด 18 แห่งที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้ง โดยคาดว่าจะแลว้เสร็จในปี 2567 

ถึงปี 2568 ซึ่งจะท าใหอ้ปุทานส านกังานใหม่เพิ่มขึน้ประมาณ 858,222 ตารางเมตร 

นอกจากนี ้ยังมีพืน้ที่ส  านักงานที่อยู่ในขั้นตอนการวางแผนอีกกว่า 767,930 ตารางเมตร ซึ่งโครงการโดย

ส่วนใหญ่จะตัง้อยู่ใกลก้บัเสน้ทางรถไฟฟ้า หรือเสน้ทางส่วนต่อขยายของระบบขนส่ง อย่างไรก็ดี ฝ่ายวิจยั ของ CBRE 

มองว่ามีความเป็นไปไดท้ี่การเปิดตวัของอาคารเหล่านีจ้ะล่าชา้ออกไป 
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อปุสงค ์

ฝ่ายวิจยัของ CBRE รายงานพืน้ท่ีที่ถกูเช่าสทุธิ (Net Take-up) ในไตรมาสที่ 4 ของปี 2566 อยู่ที่ 7,934,982 

ตารางเมตร คิดเป็นอตัราการเช่ารวม (Occupancy Rate) ที่รอ้ยละ 83.3 ลดลงรอ้ยละ 0.2 เมื่อเทียบกบัไตรมาสก่อน

หนา้ และลดลงรอ้ยละ 1.8 เมื่อเทียบกับไตรมาสเดียวกันของปี 2565 โดยพืน้ที่ที่ถูกเช่าสุทธิ (Net Take-up) ของ

ส านกังานเกรด A+ ในย่านศนูยก์ลางธรุกิจ (CBD) อยู่ที่ 16,262 ตารางเมตร เพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.5 เมื่อเทียบกบัไตรมาส

ก่อนหนา้ เนื่องจากการยา้ยเขา้มาอยู่ของผูเ้ช่าในอาคารท่ีสรา้งเสรจ็ล่าสดุ อย่างไรก็ตาม ส านกังานเกรด A และเกรด 

B ในย่าน CBD มี Net Take-up ที่ลดลง เป็นจ านวน 8,076 ตารางเมตร และ 19,128 ตารางเมต ตามล าดับ 

นอกจากนีใ้นส่วนของส านักงานในบริเวณนอกศูนยก์ลางธุรกิจ (Non-CBD) นั้น ส านักงานเกรด A มีพืน้ที่ที่ถูกเช่า

สทุธิ ที่ 15,776 ตารางเมตร และ ส านกังานเกรด B มีพืน้ท่ีที่ถกูเช่าสทุธิที่ 5,666 ตารางเมตร 

 

อตัราค่าเช่า 

ในช่วงตน้ปี 2566 อัตราค่าเช่าของส านักงานโดยรวมปรับลดลงเมื่อเทียบกับปี 2565 และอยู่ในระดับที่

ค่อนขา้งคงที่ตลอดปี 2566 ในเกือบทกุกลุ่มของส านกังาน โดยอตัราค่าเช่าของส านกังานเกรด A+ ในย่านศนูยก์ลาง

ธุรกิจ (CBD) อยู่ที่อตัรา 1,125 บาท/ตร.ม./เดือน, อตัราค่าเช่าของส านกังานเกรด B ในย่านศูนยก์ลางธุรกิจ (CBD) 

อยู่ที่อัตรา 721 บาท/ตร.ม./เดือน, อัตราค่าเช่าของส านักงานเกรด A ในบริเวณนอกศูนยก์ลางธุรกิจ (Non-CBD)    

อยู่ที่อตัรา 750 บาท/ตร.ม./เดือน และอตัราค่าเช่าของส านกังานเกรด B ในบริเวณนอกศนูยก์ลางธุรกิจ (Non-CBD) 

อยู่ที่อัตรา 552 บาท/ตร.ม./เดือน ในขณะที่อัตราค่าเช่าของส านักงานเกรด A ในย่านศูนยก์ลางธุรกิจ (CBD) อยู่ที่

อัตรา 925 บาท/ตร.ม./เดือน ลดลงจาก 975 บาท/ตร.ม./เดือน หรือ คิดเป็นการลดลงรอ้ยละ 5.1 เมื่อเทียบกับไตร

มาสก่อนหนา้  
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 ส าหรบัแนวโนม้ของตลาดส านกังานในปี 2567 นัน้ ฝ่ายวิจยั CBRE  มีมุมมองว่าอุปทานใหม่จะเพิ่มขึน้สูง

อย่างรวมเร็วในปี 2567 โดยอาคารส านักงานเกรด A ที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้งนั้น ส่วนใหญ่จะมุ่งเน้นการได้

มาตรฐานการรบัรองระดบันานาชาติ เช่น การไดร้บัมาตรฐานอาคารเขียว ซึ่งจะเป็นปัจจยัส าคญัในการดึงดูดผูเ้ช่า 

นอกจากนี ้ผูพ้ฒันาโครงการอาจขอการรบัรองดา้นเทคโนโลยีและการบรกิารอาคารอีกดว้ย เพื่อใหอ้าคารมีความโดด

เด่นมากขึน้ ในส่วนของอาคารส านกังานเกรด A+ จะผสมผสานส่ิงอ านวยความสะดวกเขา้กับการออกแบบอาคาร 

เพื่อดงึดดูทัง้ผูเ้ช่าและผูม้าเยือน ซึ่งการเพิ่มขึน้ของอปุทานนีอ้าจส่งผลใหพ้ืน้ท่ีว่างสงูขึน้ โดยเฉพาะในย่านศนูยก์ลาง

ธุรกิจ (CBD) ในขณะท่ีปรมิาณการเขา้ใชพ้ืน้ท่ีก็เพิ่มขึน้เช่นกัน จากการท่ีอตุสาหกรรมต่างๆ เติบโต ในส่วนของอตัรา

ค่าเช่า คาดว่าอตัราค่าเช่าโดยภาพรวมอาจลดลงในส านกังานทุกเกรด ยกเวน้ส านกังานเกรด A+ ในย่านศูนยก์ลาง

ธุรกิจ (CBD) เนื่องจากอตัราพืน้ท่ีว่างที่เพิ่มขึน้ ส่งผลใหเ้จา้ของอาคารมีการใชก้ลยทุธแ์ละแรงจงูใจต่างๆ เพื่อดงึดดูผู้

เช่ารายใหม่ และรกัษาผูเ้ช่ารายเดิม โดยอาจมีการส่งเสริมเรื่องระยะเวลาปลอดค่าเช่า รวมถึงขอ้ก าหนดและเงื่อนไข

การเช่าที่ยืดหยุ่นมากขึน้   

 

คอมมูนิตีม้อลล ์

อปุทาน 

ฝ่ายวิจยั CBRE รายงานว่าอุปทานของพืน้ที่คา้ปลีกในกรุงเทพมหานครในไตรมาสที่ 4 ปี 2566 อยู่ที่ 8.3 

ลา้นตารางเมตร ซึ่งเพิ่มขึน้จาก 8.0 ลา้นตารางเมตรในช่วงไตรมาสที่ 4 ปี 2565 หรือคิดเป็นการเพิ่มขึน้ประมาณรอ้ย
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ละ 2.9 โดยปัจจยัสนบัสนุนการเติบโตมาจากการใชจ้่ายช่วงเทศกาลและการฟ้ืนตวัของอุตสาหกรรมการท่องเที่ยว

ของประเทศไทย  

ฝ่ายวิจยั CBRE มีมุมมองว่า มาตรการกระตุน้เศรษฐกิจของรฐับาลและจ านวนนักท่องเที่ยวที่เพิ่มขึน้ จะ

ช่วยสนบัสนุนธุรกิจคา้ปลีกไดอ้ย่างต่อเนื่องในปี 2567 เห็นไดจ้ากการขยายโครงการพืน้ที่คา้ปลีก โดยเฉพาะคอมมู

นิตีม้อลล ์และรา้คา้ปลีกที่สนบัสนุนในโครงการมิกซย์ูส (Mixed-use Project) โดยมีพืน้ที่คา้ปลีกรวมกว่า 0.9 ลา้น

ตารางเมรตที่อยู่ระหว่างการการสรา้ง และพืน้ที่อีกประมาณ 0.4 ลา้นตารางเมตรที่อยู่ระหว่างการออกแบบวางแผน

โครงการ โครงการคา้ปลีกขนาดใหญ่ 2 โครงการท่ีคาดว่าจะก่อสรา้งแลว้เสรจ็ในปี 2567 และ 2568 คือโครงการ One 

Bangkok ซึ่งเป็นโครงการมิกซย์ูส (คอนโดมิเนียม, โรงแรม, ส านักงาน) และพืน้ที่คา้ปลีกประมาณ 4 อาคาร และ

โครงการ Dusit Central Park ซึ่งเป็นโครงการมิกซย์สู (ที่อยู่อาศยั, โรงแรม, ส านกังาน) นอกจากนี ้ผูพ้ฒันาโครงการ

แต่ละรายยังใหค้วามส าคัญกับการออกแบบโครงการที่เน้นความสะดวกสบายและการเขา้ถึงง่ายเพื่อตอบสนอง

ความตอ้งการของกลุ่มลกูคา้ ซึ่งรูปแบบของโครงการแต่ละโครงการมีการพฒันาแบบไม่หยุดยัง้ โดยมีการขยายการ

พฒันาโครงการคา้ปลีกในพืน้ท่ีชานเมืองมากขึน้ จากจ านวนประชากรและโครงสรา้งพืน้ฐานท่ีมากขึน้  

 

 

 



ส่วนที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนท่ี 2 หนา้ 49 

อปุสงค ์

ในไตรมาส 4 ปี 2566 พืน้ที่คา้ปลีกโดยรวมในกรุงเทพมหานคร ถูกเช่าไปแลว้ (Take-up) กว่า 7.9 ลา้น

ตารางเมตร ส่งผลใหอ้ตัราการเช่าโดยรวมอยู่ในระดบัสงูที่รอ้ยละ 95 ซึ่งอยู่ในระดบัที่ใกลเ้คียงกบัช่วงเวลาเดียวกนั

ของปีก่อนหนา้  

 

 

 ในช่วงของความเชื่อมั่นของผูบ้รโิภคนัน้ ดชันีความเชื่อมั่นผูบ้รโิภค (CCI) ปรบัเพิ่มขึน้ต่อเนื่อง 5 เดือน โดย

ในเดือนธันวาคม ปี 2566 อยู่ที่ 62.0 ซึ่งอยู่ในระดับที่สูงที่สุดนับตัง้แต่เดือนกุมภาพันธ์ ปี 2563 ซึ่งไดร้บัผลกระทบ

จากสถานการณโ์ควิด-19 โดยรฐับาลยงัคงมีมาตรการกระตุน้เศรษฐกิจอย่างต่อเนื่อง ทัง้ในดา้นการช่วยเหลือการลด

ราคาดา้นพลงังาน ออกมาตรการผ่อนคลายกฎเกณฑว์ีซ่า โดยมีเป้าหมายเพื่อส่งเสริมภาคการท่องเที่ยวในประเทศ

ไทย ซึ่งเป็นผลบวกต่ออตุสาหกรรมคา้ปลีก 
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ฝ่ายวิจยั CBRE มีมมุมองว่า ผูป้ระกอบการคา้ปลีกใหค้วามส าคญักับการส่งเสริมสขุภาพ และไลฟ์สไตล ์

(Lifestyle) ให้แก่ผู้ใช้บริการ โดยคาดการณ์ว่าศูนยอ์าหารเพื่อสุขภาพ ซุปเปอรม์ารเ์ก็ต และรา้นอาหารชั้นน าที่

เชี่ยวชาญดา้นวถัดุิบปลอดสารเคมี (Organic) และวตัถดุิบทอ้งถิ่นเพื่อดดึดดูผูบ้รโิภคที่ใส่ใจสขุภาพจะมีเพิ่มมากขึน้ 

นอกจากนี ้ผูค้า้ปลีกยงัใหค้วามส าคญักบัการสรา้งประสบกาณท์ี่น่าจดจ าใหก้บัผูใ้ชบ้รกิาร โดยเนน้รูปแบบการปรบัท่ี

แบบยืดหยุ่นใหส้ามารถใชป้ระโยชนไ์ดห้ลากหลาย เพื่อใหส้ามารถจดักิจกรรมที่เนน้การมีส่วนร่วมของแบรนด ์เพื่อ

เปิดประสบการณใ์หม่ในการใชบ้รกิาร 

 

ศูนยรั์บฝากข้อมูล (Data Center)  

อุตสาหกรรมดาตา้เซ็นเตอร ์(Data Center) ในประเทศไทยมีแนวโนม้เติบโตอย่างต่อเนื่องในปี 2567 โดย

ศนูยว์ิจยักสิกรไทย มีมมุมองว่า ขนาดศนูยร์บัฝากขอ้มลูของไทยอยู่ในอนัดบัท่ี 3 ของอาเซียน และมีแนวโนม้ขยายตวั

สงูจากความตอ้งการลงทนุในโครงการ Data Center ของผูป้ระกอบการระดบัโลก เช่น Google Cloud และ Amazon 

Web Services และผูป้ระกอบการทอ้งถิ่น โดยในช่วงปี 2567-2570 คาดว่าการลงทุนใน Data Center ในไทยจะมี

มูลค่า 7.8 พันลา้นดอลลารส์หรฐั หรือคิดเป็นรอ้ยละ 1.1 ของ GDP แต่ยังเป็นรองประเทศมาเลเซียที่คาดว่าจะมี

มลูค่าการลงทนุสงูกว่าไทยราว 3 เท่า เนื่องจากมาเลเซียมีขอ้ไดเ้ปรียบในหลายดา้น เช่น อตัราค่าไฟฟ้าเฉล่ีย ซึ่งเป็น

ตน้ทนุหลกัในการด าเนินธุรกิจดาตา้เซ็นเตอรอ์ยู่ในระดบัที่ต  ่ากว่าเมื่อเทียบกับประเทศไทย จ านวนสายเคเบิล้ใตน้ า้ที่
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เชื่อต่อ Internet ระหว่างภมูิภาคที่มากกว่า และสดัส่วนประชากรที่เขา้ถึง Internet ซึ่งเป็นฐานของผูใ้ชบ้รกิารดิจิทลัที่

มากกว่าประเทศไทย  

ทั้งนี ้ประเทศไทยตัง้เป้าที่จะเป็นศูนยก์ลางเศรษฐกิจดิจิทัลของอาเซียน โดยในช่วง 3 ปีที่ผ่านมา ขนาด

ดาตา้เซ็นเตอรต์่อจ านวนประชากรในไทยเติบโตกว่ารอ้ยละ 54 โดยไดร้บัแรงหนนุจากกระแสการน าเทคโนโลยีดิจิทลั

มาใช้ในการด าเนินธุรกิจมากขึน้ (Digital Transformation) และการเข้ามาลงทุนของผู้ประกอบการระดับโลกที่

ตอ้งการลดการพ่ึงพาฮบัดาตา้เซ็นเตอรเ์ดิมที่สิงคโปร ์ซึ่งมีขอ้จ ากดัดา้นพืน้ท่ีและความไม่เพียงพอของพลงังานไฟฟ้า 

ซึ่งเป็นปัจจยัส าคญัในการด าเนินธุรกิจดาตา้เซ็นเตอร ์โดยปัจจยัสนบัสนนุการเติบโตของอตุสาหกรรมดาตา้เซ็นเตอร ์

ไดแ้ก่ (1) ความตอ้งการใชบ้รกิารดาตา้เซ็นเตอรจ์ากภาคธุรกิจไทยที่ก าลงัขยายตวั (2) ปริมาณไฟฟ้าส ารองของไทย

ที่อยู่ในระดบัสงูกว่ารอ้ยละ 30 และ (3) นโยบายส่งเสรมิการลงทนุในดาตา้เซ็นเตอรข์องภาครฐั  

 

กระแสการลงทุนดาตา้เซ็นเตอรท์ี่ผลกัดนัใหป้ระเทศไทยเป็นศนูยก์ลางแห่งหน่ึงของภูมิภาคอาเซียน น่าจะ

หนุนให้มูลค่าตลาดบริการดาตา้เซ็นเตอรไ์ทยเติบโตอย่างมากตามแนวโน้มความต้องการในตลาดอาเซียนที่

ก าลงัขยายตวั โดยศนูยว์ิจยักสิกรไทย คาดว่า ตลาดบรกิารดาตา้เซ็นเตอรไ์ทยน่าจะเติบโตเฉล่ียกว่ารอ้ยละ 31.2 ต่อ

ปี ขณะที่ประเทศมาเลเซียคาดว่าเติบโตประมาณรอ้ยละ 36.8 ในช่วงปี 2570 ทั้งนี ้ตลาดบริการดาตา้เซ็นเตอรจ์ะ

ครอบคลมุการใหบ้รกิารจดัเก็บและดแูลรกัษาขอ้มลู บรกิารระบบเครือข่าว และบรกิารประมวลผลขอ้มลู 
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ที่มา: ศนูยว์ิจยักสิกรไทย 

 

4. ปัจจัยความเสี่ยง 

บริษัทฯ ไดป้ระเมินความเส่ียงที่เก่ียวข้องกับการบริหารจัดการกองทรสัต์ที่อาจท าให้เกิดความเส่ียงต่อ 

การประกอบธุรกิจ การด าเนินงาน ฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน หรือความด ารงอยู่ของกองทรัสต ์หรือ  

ต่อการลงทุนของผูล้งทุนอย่างมีนยัส าคญั โดยความเส่ียงดงักล่าวอาจท าใหผู้ล้งทุนสูญเสียเงินลงทุนหรือไม่ไดร้บั

ผลตอบแทนในอตัราที่ควรจะไดร้บั โดยมีรายละเอียดดงันี ้

4.1. ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับกองทรัสตห์รือการด าเนินงานของกองทรัสต ์

4.1.1. ความเสี่ยงจากการที่ผลการด าเนินงานและผลประกอบการของกองทรัสตข์ึ้นอยู่กับความสามารถของ

ผู้จัดการกองทรัสตแ์ละผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ในการจัดการและจัดหาผลประโยชน์จากทรัพยส์ิน 

ทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 

บริษัทฯ เป็นผูก้  าหนดนโยบายการตลาดและกลยุทธก์ารบริหารจดัการกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามที่ระบุไวใ้น

สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ซึ่งการปฏิบตัิหนา้ที่ของบริษัทฯ อยู่ภายใตก้ารควบคุมดูแลของทรสัตี ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไม่มี

โอกาสที่จะประเมินการตัดสินใจของบริษัทฯ เก่ียวกับกลยุทธ์ที่บริษัทฯ น ามาใช้หรือการลงทุนของกองทรัสต์ 

ตลอดจนเงื่อนไขในการลงทนุดงักล่าว การที่บริษัทฯ ไม่สามารถด าเนินงานตามกลยทุธข์องกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตาม

แผนที่วางไว ้อาจมีผลกระทบในทางลบต่อธุรกิจ ฐานะการเงิน และผลการด าเนินงาน รวมทัง้โอกาสทางธุรกิจของ

กองทรัสตอ์ย่างมีนัยส าคัญ ความสามารถของบริษัทฯ  ในการด าเนินงานตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรสัต ์ 
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ใหป้ระสบความส าเรจ็นัน้ ขึน้อยู่กบัปัจจยัที่ไม่แน่นอนหลายประการ รวมถึงความสามารถในการหาโอกาสการลงทุน

ที่เหมาะสมและสอดคลอ้งกับหลักเกณฑ์การลงทุนของกองทรัสต ์รวมทั้ง การไดเ้งื่อนไขทางการเงินที่ดี ดังนั้น  

บริษัทฯ  จึงไม่สามารถรบัรองไดว้่าการด าเนินงานตามกลยุทธก์ารลงทุนของบริษัทฯ ในความเป็นจริงจะเป็นไปตาม

แผนท่ีวางไวห้รือสามารถท าไดภ้ายในระยะเวลาและค่าใชจ้่ายที่เหมาะสม 

อนึ่ง บริษัทฯ ได้แต่งตั้ง RAC เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ส าหรับโครงการริช แอสเซ็ท และ STPL  

เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยส์ าหรบัโครงการเอสที บางบ่อ โครงการเอสที บางปะอิน โครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์และ

โครงการซัมเมอรฮ์ับ (รวมเรียก RAC และ STPL ว่า “ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย”์) และมอบหมายนโยบายใหแ้ก่

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยใ์นการบริหารจัดการทรพัยสิ์นที่กองทรัสตเ์ขา้ลงทุนดังกล่าวตามสัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหาร

อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตแ์ละบรษิัทฯ ไดเ้ขา้ท ากบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อใหท้ าหนา้ที่บรหิารจดัการทรพัยสิ์น

ดงักล่าว 

ดงันัน้ ตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้ง ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีความรบัผิดชอบ

ดา้นต่าง ๆ ภายใตก้ารควบคุมของบริษัทฯ  ซึ่งรวมถึงส่วนที่เก่ียวกับทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์ไดแ้ก่ การจดัเก็บ

รายไดแ้ละบริหารค่าใชจ้่าย การท าการตลาด การดูแลบ ารุงรกัษา และซ่อมแซมทรพัยสิ์น เป็นตน้ ทัง้นี ้ หากบริษัทฯ 

ไม่สามารถด าเนินงานตามกลยุทธใ์หป้ระสบความส าเร็จ หรือผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ม่อาจจดัการทรพัยสิ์นหลัก

ของกองทรสัตไ์ดอ้ย่างเหมาะสม อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต ์และ/หรือ 

รายได้ค่าเช่าที่กองทรัสต์ควรจะได้รับ ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงาน และความสามารถในการจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต ์ตลอดจนการช าระคืนหนีท้ี่ถึงก าหนดช าระ  นอกจากนี ้หากผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ภายใต้สัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัยไ์ด ้กองทรสัตอ์าจไม่สามารถแต่งตัง้บคุคลอื่น เพื่อบรหิารจดัการทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตไ์ดอ้ย่าง

มีประสิทธิภาพเทียบเท่ากัน หรืออาจไม่สามารถแต่งตัง้บุคคลอื่นไดเ้ลย ซึ่งอาจก่อใหเ้กิดผลกระทบในทางลบต่อ  

การด าเนินงาน และฐานะการเงินของกองทรสัต ์ซึ่งในทา้ยที่สดุแลว้อาจส่งผลกระทบต่อความสามารถของกองทรสัต์

ในการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

อย่างไรก็ดี บริษัทฯ ไดก้ าหนดมาตรการในการด าเนินการเพื่อลดความเส่ียงดงักล่าวขา้งตน้ โดยบริษัทฯ  

จะจดัใหม้ีการพิจารณาผลการด าเนินงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์ลอดระยะเวลาการจา้งบริหารโดยจะมีการ

พิจารณาผลการด าเนินงานทกุรอบปีบญัชี และมีระบบในการติดตามตรวจสอบและประเมินระบบการควบคมุภายใน

ของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยโ์ดยสม ่าเสมอ เพื่อสรา้งความมั่นใจแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตว์่า ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ได้ท าหน้าที่บริหารทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์อย่างมีประสิทธิภาพ และหากเกิดกรณีที่ต้องแต่งตั้งผู้บริหาร
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อสังหาริมทรัพย์รายอื่นแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  บริษัทฯ จะจัดให้มีการพิจารณาคุณสมบัติต่าง  ๆ  

ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายใหม่ใหเ้หมาะสมกบัการบรหิารทรพัยสิ์นก่อนการแต่งตัง้ 

4.1.2. ความเสี่ยงที่กองทรัสต์อาจสูญเสียผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจสูญเสียบุคลากรที่เป็นผู้บริหารระดับสูง 

และบุคลากรทีมี่ความเชี่ยวชาญในการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์

กรรมการและผูบ้ริหารระดับสงูของบริษัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์และของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์

เป็นส่วนส าคัญในการด าเนินการจัดหาผลประโยชน์และบริหารจัดการการใช้ประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์  

การที่กองทรัสตส์ูญเสียผู้จัดการกองทรัสต ์และ/หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์หรือในกรณีที่ผู้จัดการกองทรสัต ์  

และ/หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยส์ูญเสียบุคลากรหลักดังกล่าวไป จะเป็นการสูญเสียผู้มีประสบการณค์วามรู ้  

สายสัมพันธ์ทางธุรกิจและความช านาญ การหาบุคลากรที่มีความสามารถในระดับเดียวกันมาแทนที่เป็นเรื่องที่  

ท าไดย้าก จึงอาจส่งผลใหป้ระสิทธิภาพในการด าเนินงานลดลง และอาจส่งผลใหก้องทรสัตม์ีความสามารถในการ  

ท าก าไรลดลงหรือท าใหข้าดความคล่องตวัในการด าเนินธุรกิจ 

อย่างไรก็ตาม ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีหนา้ที่ตอ้งแจง้ใหบ้ริษัทฯ ทราบหากมีการเปล่ียนแปลงโครงสรา้ง

การบริหารทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุนและรายชื่อบุคลากรระดบัผูบ้ริหารของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์โดยผูบ้ริหาร

อสังหาริมทรัพย์จะส่งข้อมูลการเปล่ียนแปลงดังกล่าวให้บริษัทฯ เพื่อพิจารณาให้ความเห็นชอบล่วงหน้า 

ก่อนการเปล่ียนแปลงโครงสรา้งการบริหารในแต่ละคราว และผู้บริหารอสังหาริมทรัพยต์อ้งจัดหาบุคลากรหลัก  

รายใหม่ที่มีความรูแ้ละประสบการณใ์นการบริหารอสงัหาริมทรพัยแ์ละเป็นผูท้ี่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยพ์ิจารณาว่า  

มีคุณสมบัติเหมาะสมในการปฏิบัติหนา้ที่แทนบุคลากรหลักรายเดิมและไม่มีผลกระทบต่อการปฏิบัติหนา้ที่ต่าง  ๆ  

ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยโ์ดยไม่ชกัชา้ เพื่อใหก้ารบรหิารจดัการทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุเป็นไปอย่างต่อเนื่อง 

นอกจากนี ้บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสตม์ีหน้าที่ตอ้งแจ้งให้ทรัสตีทราบ หากมีการเปล่ียนแปลง

บุคลากรหลกัในการจดัการและบริหารกองทรสัตแ์ละตอ้งจดัหาบุคลากรหลกัรายใหม่ที่มีความรูค้วามสามารถและ

ประสบการณ์โดยเร็ว เพื่อมิให้เกิดผลกระทบต่อการปฏิบัติหน้าที่ต่าง  ๆ ของผู้จัดการกองทรัสต ์และท าให้การ 

บรหิารจดัการกองทรสัตเ์ป็นไปอย่างต่อเนื่อง 

 



ส่วนที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนท่ี 2 หนา้ 55 

4.2. ความเสี่ยงจากความขัดแย้งทางผลประโยชนท์ีอ่าจเกิดขึน้กับกองทรัสต ์

4.2.1. ความเสี่ยงจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่ เกิดจากบริษัทเจ้าของทรัพย์สินและผู้บ ริหาร

อสังหาริมทรัพยป์ระกอบธุรกิจแข่งขันกับทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 

บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ได้แต่งตั้งบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน กล่าวคือ STPL และ RAC  

เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์ เพื่อบริหารจัดการทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนดังกล่าว ตามกลยุทธ์และนโยบาย 

ที่บริษัทฯ ก าหนด นอกจากนี ้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยย์ังมีความเก่ียวพันกับกองทรสัต ์ในฐานะเป็นผูใ้หเ้ช่า หรือ  

ผูถื้อหุน้รายใหญ่ของผูใ้หเ้ช่า (แลว้แต่กรณี) ของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

ในการนี ้การจดัหาผลประโยชน ์และการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัตโ์ดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ เช่น ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจสนับสนุน บริหาร หรือลงทุน  

ในทรพัยสิ์นท่ีเก่ียวเนื่องกบัอสงัหารมิทรพัยห์รือธุรกรรมอื่น ที่อาจมีการแข่งขนัโดยตรงกบักองทรสัต ์ดงันี ้ 

- STPL ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ยังคงเป็นเจ้าของอาคารคลังสินคา้ และ/หรือ อาคารโรงงาน  

ตัง้อยู่ที่ ต  าบลคูคต อ าเภอล าลูกกา จังหวัดปทุมธานี พืน้ที่ใชส้อย 30,189 ตารางเมตร ซึ่งตัง้อยู่ห่างจาก

ที่ตั้งของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในโครงการเอสที บางบ่อ 72 กิโลเมตร และโครงการเอสที  

บางปะอิน 35 กิโลเมตร ทั้งนี ้ STPL ชีแ้จงต่อบริษัทฯ ถึงวัตถุประสงคท์ี่ไม่น าทรพัยสิ์นดังกล่าวเขา้มาให้

กองทรัสต์ลงทุน เนื่องจาก ปัจจุบัน STPL มองว่าพืน้ที่ตั้งของโครงการดังกล่าวมีศักยภาพ และท าเล  

ที่เหมาะแก่การพฒันาเพื่อเป็นท่ีอยู่อาศยัมากกว่า อย่างไรก็ตาม แนวทางดงักล่าวขึน้อยู่กบัความเหมาะสม

ของสถานการณใ์นอนาคต 

- RAC ในฐานะผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยข์องโครงการริช แอสเซ็ท เป็นเจา้ของโครงการ 11 ซึ่งเป็นอาคาร

คลงัสินคา้ และ/หรือ อาคารโรงงาน ที่มีขนาดพืน้ท่ีใชส้อยประมาณ 2,000 ตารางเมตร จ านวน 2 หลงั และ

อาคารหอพัก 3 ชั้น จ านวน 45 หอ้ง โดยตัง้อยู่ฝ่ังตรงขา้มกับโครงการ 10 เฟส 2 ในโครงการริช แอสเซ็ท  

ที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ ไดต้ระหนกัถึงความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้ จึงไดก้ าหนดหลกัเกณฑ์  

ในการก ากับดูแลการบริหารอสังหาริมทรพัยข์องผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์เพื่อป้องกันปัญหาดังกล่าวที่อาจเกิดขึน้ 

โดยมีการก าหนดในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หต้ลอดระยะเวลาที่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยป์ฏิบตัิหนา้ที่

เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์อ้งด าเนินการตามเงื่อนไขว่า ทกุครัง้ที่มีผูส้นใจ

เช่าช่วงอาคารคลงัสินคา้ หรืออาคารโรงงาน หรือพืน้ที่ส  านกังาน หรือพืน้ที่พาณิชย ์ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะเสนอ
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หรือด าเนินการใหบุ้คคลที่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยแ์ต่งตัง้เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยเ์สนอทรพัยสิ์นที่ว่างใหเ้ช่า

ทัง้หมด ที่ตรงตามความตอ้งการของลกูคา้ (Specification) ใหล้กูคา้เป็นผูพ้ิจารณาตดัสินใจ โดยไม่มีการแบ่งแยกวา่

เป็นทรพัยสิ์นของฝ่ายใด รวมถึงการก าหนดค่าเช่าและค่าบรกิาร (ถา้มี) ส าหรบัอาคารหรือพืน้ที่ที่สามารถเทียบเคียง

กันได ้ทั้งในดา้นขนาด ท าเล รูปแบบ และอายุใหอ้ยู่ในระดับใกลเ้คียงกัน เพื่อใหเ้กิดความโปร่งใส และให้ขอ้มลูที่

เพียงพอแก่ลูกคา้ในการตัดสินใจ เว้นแต่กองทรัสตจ์ะพิจารณาการด าเนินการที่เหมาะสมอื่น เพื่อประโยชนข์อง

กองทรสัต ์รวมทัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะแจง้ใหบ้ริษัทฯ ทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรโดยไม่ชกัชา้ในกรณีที่อาจมี

ความขัดแยง้ทางผลประโยชน์ใด ๆ เกิดขึน้แก่กองทรัสตใ์นการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยภ์ายใต้

ขอ้ตกลงและเงื่อนไขที่ก าหนดไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์นอกจากนี ้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะจดั

ใหม้ีหน่วยงานและบุคลากรที่มีหนา้ที่ในการบริหารจัดการทรัพยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุน ส าหรบัส่วนที่เก่ียวขอ้งกับ 

ผูเ้ช่ารายย่อยของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุน และส่วนที่มีหนา้ที่รบัผิดชอบเก่ียวกับขอ้มลูทางการเงินของกองทรสัต ์

แยกต่างหากจากหน่วยงานและบุคลากรอื่นของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยอ์ย่างชัดเจน เพื่อป้องกันความขัดแยง้  

ทางผลประโยชน ์หรือการล่วงรูแ้ละการใชป้ระโยชนจ์ากขอ้มลูของกองทรสัต ์อีกทัง้ ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะตอ้ง

จดัท ารายงานต่างๆ เพื่อเสนอต่อบรษิัทฯ ตามที่ไดร้ะบไุวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์หรือตามที่บรษิัทฯ 

และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะไดก้ าหนดรว่มกนั 

นอกจากนี ้ กองทรัสต์จะก าหนดให้มีมาตรการเพิ่มเติมที่ เพียงพอและเหมาะสมในการก ากับดูแล  

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง (1) มาตรการในการสุ่มตรวจ (Surprise Check) 

อย่างนอ้ยปีละ 1 ครัง้ (2) มาตรการในการสุ่มตรวจทดสอบระบบปฏิบตัิงานตามหนา้ที่ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

อย่างน้อย 1 ระบบต่อปี โดยบริษัทฯ จะให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยน์ าเสนอ พรอ้มกับอธิบายและแสดงวิธีการ

ปฏิบัติงาน (3) มาตรการในการสุ่มตรวจเอกสาร หลักฐาน และข้อมูลที่ได้รับจากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

รวมทั้งเอกสาร หลักฐาน และข้อมูลที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้รับจากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ช่วงด้วย  

เพื่อตรวจสอบความถูกตอ้งแท้จริงของข้อมูลใด ๆ ที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยแ์ละผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ช่วง  

จะตอ้งน าส่งหรือรายงานต่อกองทรสัต ์และ (4) มาตรการในการก าหนดใหผู้บ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะตอ้งจดัเก็บ

เอกสาร หลกัฐาน รวมทัง้ขอ้มลูใด ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยช์่วง 

น าเสนอทรัพย์สินต่อผู้เช่าพืน้ที่ทั้งพืน้ที่ภายในโครงการที่กองทรัสต์เข้าลงทุนและโครงการอื่นนอกเหนือจาก  

ที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

นอกจากนี ้ในสัญญาตกลงกระท าการระหว่างกองทรัสตแ์ละบริษัทเจ้าของทรัพย์สินจะมีการก าหนด

ข้อตกลงว่า ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสตล์งทุนในทรัพยสิ์นที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุน หากบริษัทเจ้าของทรัพยสิ์น  



ส่วนที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนท่ี 2 หนา้ 57 

และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวขอ้งกับบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นดังกล่าว มีความประสงคจ์ะจ าหน่าย จ่าย โอน หรือใหเ้ช่า  

(ที่มิใช่เป็นการใหเ้ช่าพืน้ที่ในการด าเนินธุรกิจใหเ้ช่าที่ดินและอาคารคลังสินคา้และอาคารโรงงาน หรือพืน้ที่อาคาร

ศูนยก์ารคา้และอาคารส านักงานแก่ลูกคา้ทั่วไปตามปกติทางการคา้) ไม่ว่าทั้งหมดหรือแต่บางส่วนของทรพัยสิ์น  

ที่ใช้ในการประกอบธุรกิจอาคารคลังสินค้า อาคารโรงงาน อาคารศูนย์การค้า และอาคารส านักงานให้เช่า  

ซึ่งบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน และ/หรือ บุคคลท่ีเก่ียวข้องกับบริษัทเจ้าของทรัพยสิ์น เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ หรือ  

มีสิทธิครอบครอง (“ทรัพยส์ินทีอ่ยู่ภายใต้สิทธิในการปฏิเสธก่อน”) ใหแ้ก่บคุคลใด และ/หรือ ทรสัตเ์พื่อการลงทนุ

ในอสงัหาริมทรพัยอ์ื่นใด (นอกเหนือไปจากกองทรสัต)์ บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวขอ้งกบับรษิัท

เจ้าของทรัพย์สินดังกล่าว จะด าเนินการให้กองทรัสต์ได้รับสิทธิในการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal)  

ในการลงทุนในทรพัยสิ์นที่อยู่ภายใตสิ้ทธิในการปฏิเสธก่อนดังกล่าวจะไม่รวมในส่วนของโครงการซัมเมอรพ์อ้ยท ์

(โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต/์หนงัสือชีช้วน) 

4.2.2. ความเสี่ยงเกี่ยวกับความขัดแย้งทางผลประโยชนใ์นการใช้เคร่ืองหมายบริการของโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์

และโครงการซัมเมอรฮ์ับ 

ส าหรบัทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั ซึ่ง STPL ในฐานะ

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ซึ่งเดิมอยู่ภายใตก้รรมสิทธ์ิ์ของ BC (ในฐานะผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยช์่วงก่อนหนา้นัน้) 

ส าหรับเครื่องหมายบริการ “Summer Hill @BTS Phra Khanong”  และ บริษัท บูทิค อินเตอรเ์นชั่นเนล โฮลดิง้ส์  

แอลทีดี (“BIH”) ซึ่งเป็นบรษิัทย่อยของ BC เป็นเจา้ของเครื่องหมายบรกิาร “SUMMER HUB OFFICES”  

โดยต่อมา ภายหลงัจากกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในโครงการซมัเมอรฮ์ิลล์ และ

โครงการซมัเมอรฮ์บั BC และ BIH ใหสิ้ทธิแก่กองทรสัตใ์นการใชเ้ครื่องหมายบรกิารดงักล่าวในโครงการซมัเมอรฮ์ิลล์ 

และโครงการซมัเมอรฮ์บั โดยไม่มีค่าตอบแทนสิทธิในการใช ้เป็นระยะเวลาคราวแรก 3 ปี นับตัง้แต่วนัที่กองทรสัต์

ลงทุนในโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั (“ระยะเวลาในการอนุญาตให้ใช้เคร่ืองหมายบริการ”) 

โดยกองทรสัตม์ีสิทธิพิจารณาต่อระยะเวลาในการอนญุาตใหใ้ชเ้ครื่องหมายบรกิารออกไปไดอ้ีก 9 คราว คราวละ 3 ปี 

โดยเงื่อนไขและขอ้ก าหนดส าหรับการอนุญาตให้ใชเ้ครื่องหมายบริการ ส าหรับระยะเวลาที่ต่อออกไปจะเป็นไป

ตามเดิมทุกประกำร ทัง้นี ้ระยะเวลาที่ต่อออกไปตอ้งไม่เกินระยะเวลาตามสญัญาเช่าช่วงที่ดินและสญัญาเช่าอาคาร

โครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั ระหว่างกองทรสัต ์กับ ST Hill หรือ ST Hub (แลว้แต่กรณี) (“สัญญา

เช่าโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และโครงการซัมเมอร์ฮับ”) และ/หรือ ระยะเวลาการเช่าที่ไดม้ีการต่ออายุออกไป 

ตามสิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่าภายใตส้ัญญาเช่าโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์ และโครงการซัมเมอรฮ์ับ (ในกรณีที่มี 

การใช้สิทธิในการต่ออายุ) ทั้งนี ้ หากเมื่อครบก าหนดระยะเวลาในการอนุญาตให้ใช้เครื่องหมายบริการ  หรือ 
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ระยะเวลาที่ต่อออกไปในแต่ละคราว (แล้วแต่กรณี) กองทรัสต์อาจพิจารณาไม่ใช้สิทธิในการต่อระยะเวลา  

ในการอนญุาตใหใ้ชเ้ครื่องหมายบรกิารออกไปก็ได ้

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ด  า เนินการจดทะเบียนสัญญาอนุญาตให้ใช้ ส าหรับเครื่องหมายบริการ 

ของโครงการซัมเมอร์ฮิลล์และโครงการซัมเมอร์ฮับ แล้วเมื่อวันที่  23 กุมภาพันธ์ 2565  ต่อกรมทรัพย์สิน 

ท า ง ปั ญญ า  แ ล ะ  STPL ใ น ฐ า น ะ ผู้ บ ริ ห า ร อ สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย์ ไ ด้ ด  า เ นิ น ก า ร แ จ้ ง รั บ โ อ น สิ ท ธ์ิ 

บนเครื่องหมายบริการของโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั จาก BC ต่อ กรมทรพัยสิ์นทางปัญญาแลว้

เมื่อวนัท่ี 27 ตุลาคม 2566 โดยปัจจุบนัอยู่ระหว่างการพิจารณาค าขอของกรมทรพัยสิ์นทางปัญหา ซึ่งคาดว่าใชเ้วลา

ประมาณ 2 ปี  

4.2.3. ความเสี่ยงจากการที่รายได้ของกองทรัสตข์ึน้อยู่กับฐานะทางการเงินของผู้เช่าพืน้ที่และการตัดสินใจต่อ

อายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถ้ามี) เม่ือสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถ้ามี) ของผู้เช่าพืน้ทีส่ิน้สุดลง 

ค่าเช่าและค่าบริการ (ถา้มี) ที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากผูเ้ช่าพืน้ที่ตามสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถา้มี)  

จะเป็นที่มาของรายไดห้ลกัเพียงแหล่งเดียวของกองทรสัต ์ดงันัน้ กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงจากฐานะการเงินและ

ความสามารถในการช าระค่าเช่าและค่าบรกิาร (ถา้มี) ของผูเ้ช่าพืน้ท่ีได ้หากผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายส าคญัรายใดรายหนึ่งหรือ

หลายราย หรือผูเ้ช่าพืน้ที่จ  านวนมากในขณะใดขณะหนึ่ง มีฐานะการเงินที่ดอ้ยลง ซึ่งอาจท าใหผู้เ้ช่าพืน้ที่ช  าระเงิน

ล่าช้า หรือเกิดการผิดนัดช าระเงินค่าเช่าหรือค่าบริการของผู้เช่าพืน้ที่และท าให้ผูเ้ช่าพืน้ที่ไม่ สามารถช าระหนีไ้ด ้

อย่างไรก็ดี ผูเ้ช่าพืน้ที่ส่วนใหญ่ที่ท  าสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถา้มี) จะตอ้งวางเงินประกันการเช่าพืน้ที่และ  

เงินประกันการบริการ (ถา้มี) ตลอดอายุสญัญาใหแ้ก่กองทรสัต ์รวมถึงผูเ้ช่าพืน้ที่บางรายไดใ้หผู้ถื้อหุน้รายใหญ่ของ

ตนมาเป็นผู้ค  า้ประกัน (Guarantor) เพื่อรับประกันการปฏิบัติหน้าที่และความรับผิดของตนในฐานะผู้เช่าพืน้ที่  

ตามสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร ดงันัน้ ในกรณีที่ผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายย่อยไม่ช าระค่าเช่าหรือค่าบรกิารหรือยกเลิกสญัญา

ก่อนก าหนดภายใตเ้งื่อนไขของสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถา้มี) กองทรสัต์จึงอาจยึดเงินประกันหรือเรียกรอ้ง 

เอาจากผูค้  า้ประกนัของผูเ้ช่าพืน้ท่ีได ้ซึ่งจะเป็นการช่วยลดความเส่ียง และ/หรือ ผลกระทบต่อรายไดข้องกองทรสัต ์

นอกจากนี ้กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงจากการที่ผูเ้ช่าพืน้ที่อาจไม่ต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการ  

(ถา้มี) หรืออาจขอต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถา้มี)  ดว้ยเงื่อนไขที่เป็นประโยชนแ์ก่กองทรสัตน์อ้ยกว่า

เงื่อนไขในสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถ้ามี) ในปัจจุบัน ซึ่งอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อ  

ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต ์ทั้งนี ้บริษัทฯ  

มีการบริหารจดัการความเส่ียงดงักล่าว โดยมีนโยบายในการเจรจาการต่ออายุสญัญาเช่าและสญัญาบริการ (ถา้มี) 
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กับผู้เช่าพื ้นที่ที่ก  าลังจะหมดสัญญาล่วงหน้าเป็นเวลา 3-6 เดือน ก่อนสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถ้ามี)  

จะครบก าหนด ดงันัน้ เมื่อมีผูเ้ช่าพืน้ท่ีส าหรบัสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร (ถา้มี) ที่ครบก าหนดอายไุม่ประสงคท์ี่จะ

ต่ออายสุญัญาดงักล่าว บรษิัทฯ ยงัคงมีเวลาเพียงพอส าหรบัการจดัหาผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายใหม่มาแทนที่  

อย่างไรก็ตาม ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ ต่างเป็นทรพัยสิ์นที่มีจดุเด่นในดา้นของท าเลที่ตัง้ที่เหมาะสม 

โดยโครงการริช แอสเซ็ท และโครงการเอสที บางบ่อ เป็นโครงการอาคารคลงัสินคา้ /อาคารโรงงานที่ตัง้อยู่ในจงัหวดั

สมุทรปราการ ซึ่งเป็นท าเลที่ใกล้กับแหล่งนิคมอุตสาหกรรม ในขณะที่โครงการเอสที บางปะอิน ตั้งอยู่ใน  

นิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน จังหวัดพระนครศรีอยุธยา ซึ่งเป็นท าเลที่มีเส้นทางการขนส่งไปยังภูมิภาคอื่น  

ไดอ้ย่างสะดวก จึงสามารถช่วยลดตน้ทุนการประกอบกิจการของผู้ประกอบการที่เป็นผู้เช่าพืน้ที่ไดเ้ป็นอย่างดี 

นอกจากนี ้โครงการซัมเมอรฮ์ิลลซ์ึ่งเป็นโครงการศูนยก์ารคา้ประเภทคอมมูนิตีม้อลล์ และโครงการซัมเมอรฮ์ับ 

ซึ่งเป็นโครงการส านักงานใหเ้ช่า ตัง้อยู่บนถนนสุขุมวิทและอยู่ติดกับระบบขนส่งสาธารณะที่ส าคัญ คือ รถไฟฟ้า  

บีทีเอส (BTS) สถานีพระโขนง อีกทั้งยังมีโรงแรมและโครงการคอนโดมิเนียมที่อยู่อาศัยตัง้อยู่ในบริเวณใกลเ้คียง

โครงการอีกดว้ย ซึ่งปัจจัยทั้งหมดดังกล่าวเป็นขอ้ไดเ้ปรียบที่ส  าคัญในการจูงใจใหผู้้เช่าพืน้ที่รายปัจจุบันต่ออายุ

สัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถ้ามี) หรือไม่ตัดสินใจเลิกสัญญาก่อนครบก าหนด และอาจเป็นข้อได้เปรียบ 

ในการจดัหาผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายใหม่ 

4.2.4. ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสตไ์ม่สามารถใช้ประโยชน์จากทรัพยส์ินหลัก เน่ืองจากคู่สัญญาไม่ปฏิบัต ิ

ตามสัญญาทีเ่กี่ยวกับการลงทุนและการบริหารอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์

ในการลงทนุและจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ กองทรสัตจ์ะเขา้ท าสญัญาเช่าที่ดิน

และส่ิงปลูกสรา้ง สัญญาเช่าช่วงที่ดิน สัญญาเช่าส่ิงปลูกสรา้ง สัญญาตกลงกระท าการ และ/หรือสัญญาต่าง  ๆ  

ที่ เ ก่ียวเนื่องกับการลงทุนและการบริหารจัดการทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน เพื่อประโยชน์ในการจัดหา

ผลประโยชนข์องกองทรสัต ์และผกูพนัใหคู้่สญัญาปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดในสญัญา นอกจากนัน้ กองทรสัตแ์ละบริษัท

เจา้ของทรพัยสิ์นมีการเขา้ท าสญัญาจ านองทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน สัญญาโอนสิทธิตามสัญญาเช่าภายใต้

สัญญาเช่าที่ดินหลักของโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์ และโครงการซัมเมอรฮ์ับ แบบมีเงื่อนไข เพื่อเป็นหลักประกัน  

การปฏิบตัิตามสญัญาของบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น 

อย่างไรก็ดี ถึงแม้จะมีข้อก าหนดในสัญญาที่เก่ียวเนื่องกับการลงทุน และการบริหารจัดการทรัพย์สิน  

ที่กองทรัสต์เข้าลงทุนดังกล่าวข้างต้น คู่สัญญาอาจไม่ปฏิบัติหรือปฏิบัติผิดสัญญา หรือเกิดเหตุการณ์ใด  ๆ  

อนัเป็นเหตแุห่งการเลิกหรือผิดสญัญาได ้ในกรณีเช่นว่านี ้แมก้องทรสัตจ์ะมีสิทธิที่จะบอกเลิกสญัญา เรียกค่าเสียหาย 
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ตลอดจนเรียกค่าขาดประโยชน์ใด ๆ ก็ตามแต่กองทรัสตอ์าจไม่สามารถบังคับให้เป็นไปตามสิทธิของกองทรสัต์ 

ตามข้อก าหนดหรือเงื่อนไขในสัญญาดังกล่าวได ้หรือคู่สัญญาอาจปฏิเสธไม่ช าระค่าเสียหายตามที่กองทรัสต์

เรียกรอ้ง ดงันัน้ กองทรสัตจ์ึงอาจตอ้งน าเรื่องดงักล่าวเขา้สู่กระบวนการยุติธรรมโดยการฟ้องรอ้งต่อศาลที่เก่ียวขอ้ง 

ซึ่งการด าเนินการดังกล่าว บริษัทฯ ไม่สามารถคาดการณ์ได้ถึงระยะเวลาและผลกระทบในการด าเนินการ  

รวมถึงจ านวนเงินที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัชดเชยเยียวยาจากความเสียหายต่าง ๆ ดังกล่าว อีกทั้งผลแห่งคดีขึน้อยู่กับ

ดุลพินิจของศาลที่เก่ียวขอ้ง และถึงแมศ้าลจะมีค าพิพากษาใหก้องทรสัตช์นะคดี กองทรสัตอ์าจไม่สามารถบงัคบัให้

เป็นไปตามค าพิพากษาของศาลได ้นอกจากนัน้ แมก้องทรสัตจ์ะใชสิ้ทธิบงัคบัจ านองทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ

ตามสญัญาจ านอง และใชสิ้ทธิบงัคบัหลกัประกนัภายใตส้ญัญาโอนสิทธิตามสญัญาเช่าภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกั

ของโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์ และโครงการซัมเมอรฮ์ับ แบบมีเงื่อนไข ที่จะได้เข้าท ากับบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน  

แต่หากกองทรสัตไ์ดร้บัความเสียหายมากกว่าวงเงินจ านองและมลูค่าหลกัประกนัท่ีกองทรสัตน์ าออกขายทอดตลาด  

กองทรสัตจ์ะมีสิทธิในการเรียกรอ้งค่าเสียหายส่วนที่เกินวงเงินจ านองและมลูค่าหลกัประกันดงักล่าวอย่าง

เจ้าหนี ้สามัญ อีกทั้งกระบวนการฟ้องรอ้งเรียกค่าเสียหาย กระบวนการบังคับจ านอง และกระบวนการบังคับ

หลักประกันเป็นกระบวนการที่มีค่าใชจ้่ายและระยะเวลาที่ไม่อาจคาดหมายได้ และศาลจะเป็นผูพ้ิจารณาก าหนด

ค่าเสียหายใหแ้ก่กองทรสัต ์การด าเนินการดังกล่าวจึงอาจไม่สามารถเยียวยาความเสียหายทั้งหมดที่เกิดขึน้แก่

กองทรัสต์ได้ ด้วยเหตุที่กล่าวมาทั้งหมดข้างต้นผู้ถือหน่วยทรัสตจ์ึงอาจมีความเส่ียงที่จะไม่ได้รับผลตอบแทน  

ตามจ านวนหรือภายในระยะเวลาที่คาดการณไ์ว ้

4.2.5. ความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นจากการที่กองทรัสตต์้องพึ่งพาบริษัทเจ้าของทรัพยส์ิน ส าหรับการให้บริการสิ่ง

อ านวยความสะดวกและสาธารณูปโภคส่วนกลางบางประการ 

การให้บริการส่ิงอ านวยความสะดวก และสาธารณูปโภคส่วนกลางของทรัพยสิ์นที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุน  

บางประการ อาทิเช่น ทางสัญจรส่วนกลาง บริการระบบบ าบัดน า้เสีย อาจด าเนินการโดยบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น  

ในฐานะผู้พัฒนาโครงการ อย่างไรก็ดี สัญญาตกลงกระท าการระหว่างกองทรัสต์และบริษัทเจ้าของทรัพยสิ์น  

จะมีการก าหนดข้อตกลงว่า ในกรณีที่ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนมีทางสัญจรเข้าออกสู่ทางสาธารณะ  

เพื่อด าเนินกิจการโครงการและมีการใชส่ิ้งอ านวยความสะดวกส่วนกลางใดในการด าเนินกิจการโครงการมาก่อน 

วันที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นตกลงยินยอมใหก้องทรสัตม์ีสิทธิในการใชท้างสัญจรเขา้ออกและ 

ส่ิงอ านวยความสะดวกส่วนกลางนัน้ไดต้่อไปตลอดระยะเวลาที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ

ดังกล่าว โดยในสัญญาลงทุนของกองทรัสตจ์ะมีการก าหนดให้หน้าที่ในการบ ารุงรักษาและซ่อมแซมทางสัญจร  

เขา้ออกและส่ิงอ านวยความสะดวกส่วนกลางเป็นไปดงันี ้(1) ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั 
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ก าหนดใหเ้ป็นหนา้ที่ของกองทรสัต ์(2) ส าหรบัโครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน ก าหนดใหเ้ป็น

หนา้ที่ของบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น (3) ส าหรบัโครงการรชิ แอสเซ็ท ก าหนดใหเ้ป็นหนา้ที่ของบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น 

อนึ่ง บริษัทฯ ไม่สามารถรับประกันได้ว่าบริษัทเจ้าของทรัพย์สินนั้นจะปฏิบัติตามข้อผูกพันของตน  

ตามสญัญาในการใหบ้ริการใด ๆ ไดอ้ย่างสมบูรณ ์ซึ่งเหตุการณท์ี่คู่สญัญาผิดสญัญาดงักล่าว อาจท าใหผู้เ้ช่าพืน้ที่  

ไม่สามารถใชท้างสัญจรเขา้ออกและใชบ้ริการส่ิงอ านวยความสะดวกและสาธารณูปโภคส่วนกลางของทรพัยสิ์น  

ที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนได ้ซึ่งอาจเป็นอุปสรรคในการจัดหาประโยชน์จากทรัพยสิ์นหลักของกองทรัสต ์และอาจมี

ผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อกิจการ ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรสัต์

ได ้อย่างไรก็ดี กองทรสัตไ์ดก้ าหนดไวใ้นสญัญาลงทุนของกองทรสัตใ์หเ้ป็นหนา้ที่และขอ้ตกลงกระท าการของบรษิัท

เจา้ของทรพัยสิ์นในการด าเนินการใหก้องทรสัต ์ผูเ้ช่าพืน้ท่ี และบรวิารของกองทรสัตแ์ละผูเ้ช่าพืน้ท่ี รวมถึงผูม้าติดต่อ

หรือผู้รับบริการของโครงการ มีสิทธิใช้ทางสัญจรเข้าออกและส่ิงอ านวยความสะดวกส่วนกลางได้ตลอดเวลา  

โดยไม่มีการปิดกั้นหรือรอนสิทธิใด ๆ ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนในทรัพยสิ์นที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุน  

โดยไม่มีค่าตอบแทน และในกรณีที่เกิดเหตุการณใ์ด ๆ อันส่งผลใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถใชท้างสัญจรเขา้ออกและ 

ใช้บริการส่ิงอ านวยความสะดวกและสาธารณูปโภคส่วนกลางของทรัพยสิ์นได ้จะถือเป็นเหตุผิดนัดผิดสัญญา  

ตามสญัญาลงทุนของกองทรสัต ์ซึ่งใหสิ้ทธิกองทรสัตใ์นการบอกเลิกสญัญา รวมถึงเรียกใหบ้ริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น

ชดใชค้่าเสียหายและค่าขาดประโยชนจ์ากการไม่ปฎิบตัิหนา้ที่และขอ้ตกลงกระท าการท่ีใหแ้ก่กองทรสัตไ์ด้ 

 

4.3. ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 

4.3.1. ความเสี่ยงในการทีส่ิทธิการเช่าช่วงในทีด่ินทีล่งทุน และ/หรือ สิทธิการเช่าในอาคารทีล่งทุนของกองทรัสต์

อาจสิน้สุดลงในกรณีทีส่ัญญาเช่าทีด่ินหลักถูกยกเลิกหรือสิน้สุดก่อนครบก าหนดระยะเวลา 

การเข้าลงทุนในทรัพยสิ์นที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนนั้น กองทรัสตล์งทุนในสิทธิการเช่าช่วงในที่ดินที่ลงทุน 

(“ที่ดินที่ลงทุน”) และสิทธิการเช่าในส่ิงปลกูสรา้ง (ยกเวน้ส่ิงปลกูสรา้งประเภทป้ายและป้ายทุกชนิด ไม่ว่าป้ายนัน้ 

จะเข้าลักษณะนิยามของอาคารตามกฎหมายควบคุมอาคารหรือไม่ก็ตาม ที่ตั้งอยู่ภายในโครงการ ) (“อาคารที่

ลงทุน”) ในโครงการซมัเมอรฮ์ลิล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั โดยการเขา้ท าสญัญาเชา่ชว่งที่ดิน (“สัญญาเช่าช่วงทีด่นิ

ที่ลงทุน”) และสญัญาเช่าส่ิงปลกูสรา้ง (“สัญญาเช่าอาคารทีล่งทุน”) กับบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น โดย ST Hill และ 

ST Hub เป็นผู้มีสิทธิครอบครองท่ีดินท่ีลงทุนในฐานะผู้เช่าและเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิอาคารท่ีลงทุนในโครงการ

ซัมเมอรฮ์ิลล์ และโครงการซัมเมอรฮ์ับ (ตามล าดับ) โดย ST Hill และ ST Hub ได้เข้าท าสัญญาเช่าที่ดินหลัก  
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กบั B.I.C. ซึ่งเป็นเจา้ของที่ดิน ทัง้นี ้ตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัขา้งตน้ ไดม้ีการก าหนดเงื่อนไขหลกัที่ท  าใหเ้จา้ของที่ดิน

ซึ่งเป็นผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิบอกเลิกสญัญาเช่าที่ดินหลกัได ้(ซึ่งเมื่อสญัญาเช่าที่ดินหลกัสิน้สดุลงจะส่งผลใหส้ญัญาเช่าช่วง

ที่ดินที่ลงทนุระหว่าง ST Hill หรือ ST Hub (แลว้แต่กรณี) และกองทรสัตจ์ะสิน้สดุลงดว้ย) มีกรณีดงันี ้

1) การที่ผู้เช่าผิดสัญญาเฉพาะในส่วนที่เป็นสาระส าคัญ อันไดแ้ก่ การผิดนัดจ่ายค่าเช่าเกินกว่าสองงวด  

ในหนึ่งปีปฏิทิน 

2) การที่ผูเ้ช่าไม่ปฏิบตัิตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัในส่วนอื่น ๆ นอกเหนือไปจากส่วนที่เป็นสาระส าคญัขา้งตน้ 

และผูเ้ช่าไม่สามารถเยียวยาแกไ้ขการผิดสญัญาดงักล่าวไดภ้ายใน 30 วนันบัแต่วนัท่ีไดร้บัหนงัสือแจง้เตือน

จากผูใ้หเ้ช่า 

โดยสญัญาเช่าที่ดินหลกัมีขอ้ก าหนดว่า ในกรณีที่สญัญาเช่าที่ดินหลกัถกูยกเลิกหรือสิน้สดุก่อนครบก าหนด

ระยะเวลา เจ้าของท่ีดินมีสิทธิท่ีจะให้อาคารท่ีลงทุนตกเป็นกรรมสิทธ์ิของเจ้าของท่ีดินหรือบุคคลท่ีเจ้าของท่ีดิน

ก าหนด หรือด าเนินการรือ้ถอน หรือใหบ้รษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นด าเนินการรือ้ถอนอาคารท่ีลงทนุก็ได ้

ในกรณีท่ีเมื่อสัญญาเช่าท่ีดินหลักสิน้สุดลงและเจา้ของท่ีดินเลือกท่ีจะใหอ้าคารท่ีลงทุนตกเป็นกรรมสิทธ์ิ

ของเจา้ของที่ดิน หรือบุคคลที่เจา้ของที่ดินก าหนด แมว้่าตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ เจา้ของที่ดิน หรือ

บุคคลที่เจา้ของที่ดินก าหนด จะไดร้บัโอนไปซึ่งสิทธิและหนา้ที่ของบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น ในฐานะผูใ้หเ้ช่าอาคาร  

ที่ลงทุนรายเดิมตามสัญญาเช่าอาคารที่ลงทุน ที่กองทรสัตจ์ะไดเ้ขา้ท ากับบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น แต่ตามแนวค า

พิพากษาฎีกาที่เก่ียวขอ้ง ขอ้ตกลงบางประการภายใตส้ญัญาเช่าอาคารที่ลงทุนดงักล่าว อาจไม่ไดโ้อนไปยงัเจา้ของ

ท่ีดินหรือบคุคลท่ีเจา้ของท่ีดินก าหนด ซึ่งเป็นผูร้บัโอนกรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีลงทนุดว้ย หรือในกรณีท่ีเจา้ของท่ีดินเลือก

ที่จะใหม้ีการรือ้ถอนอาคารที่ลงทุนนั้น จะส่งผลใหอ้าคารที่ลงทุนดังกล่าวไม่มีอยู่อีกต่อไป และส่งผลใหส้ญัญาเช่า

อาคารท่ีลงทนุระหว่างกองทรสัตก์บับรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นเป็นอนัสิน้สดุลง ซึ่งความเส่ียงจากเหตกุารณด์งักล่าวอาจ

ส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรสัต์ อาทิ อาจส่งผลให้

กองทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นที่เช่าหรือทรพัยสิ์นที่เช่าช่วงไดต้ามวตัถุประสงคก์ารลงทุน รายไดท้ี่

กองทรสัตค์าดว่าจะไดร้บัเปล่ียนแปลงอย่างมีนยัส าคญั และแมว้่าบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นจะช าระค่าเสียหายใหแ้ก่

กองทรสัตแ์ต่ค่าเสียหายดงักล่าวอาจมีจ านวนนอ้ยกว่ารายไดข้องกองทรสัตท์ี่เปล่ียนแปลงหรือมีจ านวนไม่เพียงพอ

ต่อความเสียหายที่เกิดขึน้จรงิ ซึ่งหากเกิดเหตกุารณท์ี่สญัญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทนุ และ/หรือ สญัญาเช่าอาคารท่ีลงทนุ

สิน้สดุลงก่อนครบก าหนดระยะเวลา จนเป็นเหตใุหก้องทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นที่เช่าหรือทรพัยสิ์นที่
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เช่าช่วงไดต้ามวตัถปุระสงคก์ารลงทุน รายไดข้องกองทรสัตใ์นแต่ละปี จะลดลงไปโดยประมาณตามสดัส่วนดงักล่าว  

นบัจากปีที่สญัญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทนุ และ/หรือ สญัญาเช่าอาคารท่ีลงทนุสิน้สดุลง 

อย่างไรก็ตาม เพื่อเป็นมาตรการป้องกันความเส่ียงที่จะท าให้สัญญาเช่าที่ดินหลักถูกยกเลิกหรือสิน้สุด  

ก่อนครบก าหนดระยะเวลา เจ้าของที่ดิน บริษัทเจ้าของทรัพย์สิน และกองทรัสต์ ได้ท าสัญญาเก่ียวกับการ 

เช่าช่วงที่ดิน ส าหรับโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์ และโครงการซัมเมอรฮ์ับ (“สัญญาเกี่ยวกับการเช่าช่วงที่ดิน”)  

โดยก าหนดใหใ้นกรณีที่บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นในฐานะผูเ้ช่าตามสญัญาสญัญาเช่าที่ดินหลกัไม่สามารถปฏิบตัิตาม 

และ/หรือ มีเหตุผิดสัญญาตามสัญญาเช่าที่ดินหลัก แต่เหตุผิดสัญญาดังกล่าวยังอยู่ในระยะเวลาเยียวยา  

ความเสียหาย (Cure Period) โดยยังไม่ถือว่าเป็นเหตุสิน้สุดสัญญา เจ้าของที่ดินและบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน  

ตกลงที่จะแจง้เหตุผิดสัญญาดังกล่าวให้กองทรัสตท์ราบเป็นลายลักษณอ์ักษรทันที และกองทรัสตม์ีสิทธิในการ

เยียวยาเหตุผิดสัญญาดังกล่าวกับเจ้าของที่ดินไดโ้ดยตรงแทนบริษัทเจ้าของทรัพยสิ์น รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง  

สิทธิของกองทรสัตใ์นการเขา้เป็นผูเ้ช่าที่ดินกับเจา้ของที่ดินโดยตรง แทนที่บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น (Step-In Right) 

เพื่อให้สิทธิแก่กองทรัสตใ์นการเข้าแก้ไขเหตุผิดสัญญาเช่าที่ดินหลักแทนบริษัทเจ้าของทรัพย์สินได ้หากบริษัท  

เจา้ของทรพัยสิ์นไม่ด  าเนินการแกไ้ขเหตผิุดสญัญาดงักล่าว ทัง้นี ้ในกรณีที่กองทรสัตป์ระสงคจ์ะใชสิ้ทธิในการเขา้เป็น

คู่สญัญากบัเจา้ของที่ดินโดยตรง (Step-In Right) ขา้งตน้ โดยถา้กองทรสัตใ์ชสิ้ทธิในการเขา้เป็นคู่สญัญากบัเจา้ของ

ที่ดินโดยตรง (Step-In Right) และเขา้ไปแกไ้ขเหตุผิดสญัญาแทนบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นดงักล่าวแลว้ เจา้ของที่ดิน

จะไม่อ้างเหตุผิดสัญญาเช่าที่ดินหลักของบริษัทเจา้ของทรัพยสิ์นนั้นมาเป็นเหตุบอกเลิกสัญญาเช่าที่ดินหลักกับ

กองทรสัต ์หรือเป็นเหตใุหก้องทรสัตต์กเป็นผูผิ้ดนดั หรือเป็นเหตใุหเ้จา้ของที่ดินไม่ปฏิบตัิตามสญัญาเช่าที่ดินหลกักบั

กองทรสัตอ์ีก อีกทั้ง ในกรณีที่การเขา้แกไ้ขเหตุผิดสัญญาเช่าที่ดินหลักแทนบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์  

ท าใหก้องทรสัตต์อ้งช าระเบีย้ปรบัหรือค่าเสียหายหรือค่าใชจ้่ายใด ๆ  ใหแ้ก่เจา้ของที่ดิน แทนบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น

ไป บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นตกลงที่จะชดใชเ้บีย้ปรบั ค่าเสียหายและค่าใชจ้่ายอื่นใดทัง้หมดที่กองทรสัตไ์ดช้ าระไปแทน

บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นเพื่อแกไ้ขเหตุผิดสญัญาเช่าที่ดินหลกั ทัง้จ านวนคืนพรอ้มดอกเบีย้ภายในระยะเวลาที่ก าหนด

ไว้ในสัญญาเก่ียวกับการเช่าช่วงที่ดินดังกล่าว กองทรัสตแ์ละเจา้ของที่ดินจะร่วมกันพิจารณาแก้ไขเปล่ียนแปลง

เงื่อนไขและขอ้ตกลงของสญัญาเช่าท่ีดินหลกัในเร่ืองท่ีเก่ียวขอ้งกับการท่ีผูเ้ช่าเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีลงทุน 

ภาษีและค่าใชจ้่ายอื่นใดที่เก่ียวขอ้งกบัอาคารที่ลงทุน การรือ้ถอนอาคารที่ลงทุนและค่าใชจ้่ายในการรือ้ถอนอาคาร  

ที่ลงทุน (รวมเรียกว่า “ข้อตกลงที่เกี่ยวข้องกับอาคารที่ลงทุน”) โดยระบุใหข้อ้ตกลงที่เก่ียวขอ้งกบัอาคารที่ลงทนุ

ยงัคงเป็นสิทธิและหนา้ท่ีของบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นในฐานะเจา้ของกรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีลงทนุ เพ่ือใหส้อดคลอ้งกับ

ลักษณะการลงทุนในทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ณ ขณะดังกล่าว นอกจากนั้น ในกรณีที่สัญญาเช่าที่ดินหลกั 
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ถูกยกเลิกหรือสิน้สุดลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสัญญาอันเป็นเหตุให้อาคารท่ีลงทุนตกเป็นกรรมสิทธ์ิ 

ของเจา้ของที่ดินหรือบคุคลที่เจา้ของที่ดินก าหนด หรือเจา้ของท่ีดินมีสิทธิไม่รบัโอนกรรมสิทธ์ิอาคารท่ีลงทนุโดยมีสิทธิ

ในการด าเนินการรื ้อถอนหรือให้บริษัทเจ้าของทรัพย์สินรื ้อถอนอาคารที่ลงทุนได้ เจ้าของที่ดินและบริษัท  

เจ้าของทรัพยสิ์นตกลงที่จะแจ้งให้กองทรัสตท์ราบเป็นลายลักษณ์อักษรทันที และเจ้าของที่ดินตกลงว่า ในกรณี 

ที่กองทรัสตแ์จ้งความประสงคต์่อเจา้ของที่ดินว่ากองทรัสตป์ระสงคท์ี่จะเช่าอาคารที่ลงทุนกับเจ้าของที่ดิน  หรือ  

บุคคลที่เจ้าของที่ดินก าหนด (แล้วแต่กรณี) ในฐานะผู้ให้เช่าอาคารที่ลงทุนรายใหม่ต่อไป เจ้าของที่ดิน  หรือ  

บคุคลที่เจา้ของที่ดินก าหนด (แลว้แต่กรณี) และกองทรสัตจ์ะรว่มกนัเจรจาท าความตกลงในเงื่อนไขและขอ้ตกลงต่าง 

ๆ เก่ียวกับสัญญาเช่าอาคารที่ลงทุนให้เป็นอันยุติเสร็จสิน้ภายใน 2 เดือนนับตั้งแต่วันที่สัญญาเช่าที่ดินหลัก 

ถูกยกเลิกหรือสิน้สุดลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาดังกล่าวและเนื่องจากตามสัญญาเช่าที่ดินหลัก ST Hill และ  

ST Hub ยงัคงมีหนา้ที่ตอ้งช าระค่าเช่าที่ดินอยู่อย่างต่อเนื่องเป็นรายไตรมาส ดงันัน้ เพื่อป้องกนัมิใหเ้กิดกรณี  ST Hill 

หรือ ST Hub ผิดนดัไม่ช าระค่าเช่าที่ดินอนัอาจเป็นเหตใุหส้ญัญาเช่าที่ดินหลกัสิน้สดุลงได ้ในสญัญาเก่ียวกบัการเช่า

ช่วงที่ดินข้างตน้ และสัญญาเช่าช่วงที่ดิน ส าหรับโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซัมเมอรฮ์ับ ระหว่างบริษัท

เจา้ของทรพัยสิ์น กับกองทรสัต ์จะมีขอ้ก าหนดว่านับตัง้แต่วันที่กองทรสัตล์งทุนและตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์

ลงทนุ บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นตกลงยนิยอมวา่กองทรสัตจ์ะเป็นผูช้  าระค่าเช่าท่ีดินตามสญัญาเชา่ที่ดนิหลกัแทนบรษิทั

เจา้ของทรพัยสิ์น และเจา้ของที่ดินตกลงที่จะรบัช าระค่าเช่าที่ดินดงักล่าวจากกองทรสัตต์ามขอ้ตกลงในสญัญาเช่า

ที่ดินหลกั เพื่อไม่ใหส้ญัญาเช่าที่ดินหลกัถกูยกเลิกไป  

นอกจากนี ้ในการเข้าท าสัญญาเพื่อเข้าลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุน กองทรัสตจ์ะก าหนด

ข้อตกลงกระท าการจาก ST Hill และ ST Hub ซึ่งเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีลงทุน และเป็นผูเ้ช่าท่ีดินจาก 

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

สาระส าคญัคือ ตลอดระยะเวลาการเช่าช่วง ST Hill และ ST Hub จะปฏิบตัิตามหนา้ที่ที่ก  าหนดในสญัญาเช่าที่ดิน

หลกัอย่างเครง่ครดั และจะไม่กระท าการใด ๆ อนัอาจเป็นการผิดนดั หรือผิดสญัญา หรือผิดขอ้ตกลงใด ๆ ในสญัญา

เช่าที่ดินหลกั หรือกระท าการใด ๆ อนัอาจท าใหส้ญัญาเช่าที่ดินหลกัถูกบอกเลิกหรือเพิกถอนโดยเจา้ของที่ดิน และ  

จะด าเนินการไม่ใหเ้จา้ของที่ดิน แกไ้ข เปล่ียนแปลง ขอ้ก าหนดและเงื่อนไข สละสิทธิเรียกรอ้งหรือผลประโยชนใ์ด  ๆ 

ภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกั หรือยกเลิกสญัญาเช่าที่ดินหลกั เวน้แต่จะไดร้บัความยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจาก

กองทรสัต ์รวมทั้งจะไม่โอนสิทธิและหนา้ที่ตามสัญญาเช่าที่ดินหลักใหแ้ก่ผูอ้ื่น เวน้แต่จะไดร้บัความยินยอมเป็น  

ลายลกัษณอ์กัษรจากกองทรสัต ์
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4.3.2. ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสตล์งทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วง ซ่ึงสิทธิการเช่าหรือสิทธิการเช่า

ช่วงอาจถูกยกเลิกหรือสิน้สุดลงก่อนครบก าหนดระยะเวลา ซ่ึงท าให้กองทรัสตเ์สียสิทธิในการใช้ทรัพยส์ิน

ทีเ่ช่าหรือทรัพยส์ินทีเ่ช่าช่วง 

กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าในที่ดินและส่ิงปลูกสรา้ง ส าหรับโครงการริช แอสเซ็ท และโครงการ  

เอสที บางปะอิน และกองทรสัตล์งทนุในสิทธิการเช่าในท่ีดินบางส่วนและส่ิงปลกูสรา้ง ส าหรบัโครงการเอสที บางบ่อ 

โดยการเขา้ท าสญัญาเช่าที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งจากบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น และลงทนุในสิทธิการเช่าช่วงในท่ีดิน และ

สิทธิการเช่าในส่ิงปลกูสรา้ง (ยกเวน้ส่ิงปลกูสรา้งประเภทป้ายและป้ายทกุชนิด ไม่ว่าป้ายนัน้จะเขา้ลกัษณะนิยามของ

อาคารตามกฎหมายควบคุมอาคารหรือไม่ก็ตาม ที่ตั้งอยู่ภายในโครงการ ) ส าหรับโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์ และ  

โครงการซัมเมอรฮ์ับ โดยการเข้าท าสัญญาเช่าช่วงที่ดิน และสัญญาเช่าส่ิงปลูกสรา้งกับบริษัทเจ้าของทรพัยสิ์น  

ทัง้นี ้เพื่อใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นท่ีเช่าและทรพัยสิ์นท่ีเช่าช่วงตามวตัถปุระสงคก์ารลงทนุของกองทรสัต์ 

แม้ว่าในการลงทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงของกองทรัสตด์ังกล่าว จะเป็นไปอย่างถูกตอ้ง  

และจะไดม้ีการจดทะเบียน ณ ส านักงานที่ดินที่เก่ียวขอ้งแลว้ แต่กองทรสัตย์ังมีความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้เนื่องจาก 

สิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงตามสญัญาดงักล่าวอาจถูกยกเลิกหรือสิน้สดุลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่า

หรือการเช่าช่วงที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งจะส่งผลใหก้องทรสัตไ์ม่อาจใช ้และ/หรือ ไดร้บัประโยชนใ์นทรพัยสิ์นท่ีเช่าหรือทรพัยสิ์น

ที่เช่าช่วงได ้อนัจะส่งผลกระทบต่อการจดัหาผลประโยชนแ์ละรายไดข้องกองทรสัต ์

โดยเงื่อนไขหรือสาเหตุที่จะท าใหบ้ริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น ในฐานะผูใ้หเ้ช่าหรือผูใ้หเ้ช่าช่วงมีสิทธิบอกเลิก

สญัญากับกองทรสัต ์ในฐานะผูเ้ช่าหรือผูเ้ช่าช่วงก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าหรือการเช่าช่วงได ้คือ ในกรณีที่

กองทรสัต ์ในฐานะผูเ้ช่าหรือผูเ้ช่าช่วงผิดสญัญา เช่น ไม่ปฏิบตัิตามหนา้ที่ต่าง ๆ ของผูเ้ช่าหรือผูเ้ช่าช่วงตามที่ก าหนด

ไวใ้นสญัญาเช่าหรือเช่าช่วงอสงัหาริมทรพัย์ เป็นตน้ว่า หนา้ที่ในการใชท้รพัยสิ์นที่เช่าหรือทรพัยสิ์นที่เช่าช่วง รวมถึง

หนา้ที่ในการช าระค่าเช่าหรือค่าเช่าช่วง และกองทรสัตม์ิไดแ้กไ้ขเยียวยาการผิดสัญญาดังกล่าวภายในระยะเวลา 

ที่ก าหนด นอกจากนี ้อาจเกิดกรณีที่สญัญาสิน้สดุลงเนื่องจากเหตุสดุวิสยั อย่างไรก็ดี ส าหรบักรณีของหนา้ที่ในการ

ช าระค่าเช่าหรือค่าเช่าช่วง เนื่องจากตามขอ้ก าหนดของสัญญาจะก าหนดใหก้องทรสัตช์ าระค่าเช่าหรือค่าเช่าช่วง

ส าหรบัระยะเวลาการเช่าหรือเช่าช่วงทัง้หมด ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ดงันัน้ จึงไม่มีความเส่ียงที่สญัญาจะสิน้สดุ

ลงจากการที่กองทรัสต์ไม่ปฏิบัติตามหน้าที่ ในการช าระค่าเช่าหรือค่าเช่าช่วง อีกทั้งบริษัทฯ จะยึดหลัก  

ความระมดัระวงัในการบรหิารจดัการ เพื่อมิใหเ้กิดการปฏิบตัิผิดสญัญาดงักล่าวขา้งตน้ 
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นอกจากนี ้สิทธิการเช่าหรือสิทธิการเช่าช่วงของกองทรสัตด์ังกล่าว อาจถูกยกเลิกหรือสิน้สุดลงก่อนครบ

ก าหนดระยะเวลาการเช่าหรือการเช่าช่วงไดใ้นกรณีที่เหตุแห่งการเลิกสญัญาดงักล่าวมาจากการปฏิบตัิผิดสัญญา

ของบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นในฐานะผูใ้หเ้ช่าหรือผูใ้หเ้ช่าช่วง แต่ในกรณีเช่นนัน้ กองทรสัตม์ีสิทธิเรียกค่าเสียหายจาก 

บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น และ/หรือ บอกเลิกสัญญาไดท้ันที โดยบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นจะตอ้งช าระคืนค่าเช่าหรือ  

ค่าเช่าช่วงคงเหลือ รวมถึงเงินหรือผลประโยชนอ์ื่นใดที่ไดร้บัไวใ้นนามกองทรสัตใ์หแ้ก่กองทรสัต ์ตามสัดส่วนของ

ระยะเวลาการเช่าหรือการเช่าช่วงที่เหลืออยู่ รวมถึงค่าขาดประโยชนจ์ากการที่กองทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนจ์าก

ทรัพย์สินที่เช่าหรือทรัพยสิ์นที่เช่าช่วงไดต้ามระยะเวลาการเช่าหรือการเช่าช่วงที่เหลืออยู่ ทั้งนี ้ ไม่ตัดสิทธิของ

กองทรสัตใ์นการเรียกรอ้งค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใชจ้่ายอื่นใดอนัเกิดจากการท่ีมีเหตผิุดนดัเกิดขึน้นัน้ 

อีกทัง้ เพื่อเป็นหลกัประกันการปฏิบตัิตามสญัญาระหว่างกองทรสัตก์บับริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น (1) ส าหรบั

โครงการรชิ แอสเซ็ท โครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นจะจ านองที่ดินและ

อาคารคลงัสินคา้ และ/หรือ อาคารโรงงานในโครงการดงักล่าวใหแ้ก่กองทรสัต ์(ในฐานะผูร้บัจ านอง) และ (2) ส าหรบั

โครงการซัมเมอรฮ์ับ และโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์ บริษัทเจ้าของทรัพย์สินจ านองอาคารส านักงาน และอาคาร

ศูนยก์ารคา้ในโครงการดงักล่าวใหแ้ก่กองทรสัต ์(ในฐานะผูร้บัจ านอง) และบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นเขา้ท าสญัญาโอน

สิทธิตามสัญญาเช่าภายใตส้ัญญาเช่าที่ดินหลักของโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั แบบมีเงื่อนไข 

ทัง้นี ้แมก้องทรสัตจ์ะเป็นเจา้หนีบุ้ริมสิทธิบนทรพัยสิ์นที่จ  านองหรือทรพัยสิ์นที่เป็นหลกัประกันในวงเงินจ านองหรือ

วงเงินหลกัประกนั (ซึ่งอาจต ่ากว่าความเสียหายที่เกิดขึน้จริง) อย่างไรก็ดี หากกองทรสัตไ์ดร้บัความเสียหายมากกว่า

วงเงินจ านองหรือวงเงินหลักประกัน กองทรสัตย์ังคงมีสิทธิในการเรียกรอ้งค่าเสียหาย และ /หรือ ค่าใชจ้่ายอื่นใด 

อนัเกิดจากการท่ีมีเหตผิุดนดัผิดสญัญาเกิดขึน้นัน้จากบรษิัทเจา้ของทรพัยต์ามรายละเอียดที่กล่าวไปขา้งตน้ 

4.3.3. ความเสี่ยงจากการลงทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงในอสังหาริมทรัพย์ซ่ึงมูลค่าลดลงตาม

ระยะเวลาการเช่าหรือการเช่าช่วงทีเ่หลืออยู่ 

กองทรัสตล์งทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงในอสังหาริมทรัพย ์ไดแ้ก่ สิทธิการเช่าในที่ดินและ  

ส่ิงปลกูสรา้งของโครงการรชิ แอสเซ็ท โครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน และสิทธิการเช่าช่วงที่ดิน

ที่ลงทุนและสิทธิการเช่าอาคารที่ลงทุนของโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั ซึ่งมลูค่าสิทธิการเช่าและ

สิทธิการเช่าช่วงของอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวของกองทรสัต ์จะลดลงตามระยะเวลาการเช่าและการเช่าช่วงที่เหลืออยู่ 

อันเนื่องมาจากการประเมินค่าสิทธิการเช่าหรือสิทธิการเช่าช่วง การเปล่ียนแปลงในอัตราการเช่าหรือการเช่า ช่วง

ทรพัยสิ์น และ/หรือ อตัราค่าเช่าหรือค่าเช่าช่วงทรพัยสิ์น หรือเนื่องจากสาเหตุอื่นใดที่อยู่นอกเหนือการควบคุมของ

บรษิัทฯ  ดงันัน้ การเปล่ียนแปลงในมลูค่าสิทธิการเช่าหรือสิทธิการเช่าช่วงดงักล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญั
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ต่อมลูค่าทรพัยสิ์น มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์และมลูค่าหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ซึ่งหากกองทรสัตไ์ม่มีการ

ลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัเพิ่มเติม ณ วนัที่ครบก าหนดสญัญาเช่าทัง้ 5 โครงการ มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัตจ์ะมี

มลูค่าเท่ากบัศนูย ์

4.3.4. ความเสี่ยงของกองทรัสตใ์นกรณีที่มีการโอนสิทธิการเช่าในทีด่ินที่ลงทุนและการโอนกรรมสิทธิ์ในอาคาร 

ทีล่งทุนในโครงการซัมเมอรฮ์ับและโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์

สัญญาเช่าที่ดินหลักมีข้อก าหนดให้ ST Hub และ ST Hill สามารถโอนสิทธิการเช่าในที่ดินที่ลงทุนและ 

โอนกรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีลงทนุในโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บัใหแ้ก่บคุคลภายนอกได ้โดยในกรณี

ที่บริษัทเจา้ของทรัพยสิ์นโอนสิทธิการเช่าในที่ดินที่ลงทุนให้แก่บุคคลภายนอก นอกจากจะท าให้บุคคลภายนอก  

ไดร้บัโอนสิทธิในการครอบครองและประโยชนใ์นที่ดินที่ลงทนุแลว้ ยงัท าใหบ้คุคลภายนอกไดร้บัโอนหนา้ที่ของบริษัท

เจา้ของทรพัยสิ์นในฐานะผูเ้ช่าเดิมที่มีต่อเจา้ของที่ดินในฐานะผูใ้หเ้ช่าตามสัญญาเช่าที่ดินหลักดว้ย การโอนสิทธิ  

การเช่าในที่ดินที่ลงทุนดังกล่าวจึงมีลักษณะเป็นการเปล่ียนตัวคู่สัญญาซึ่งเป็นสาระส าคัญแห่งหนี ้อันเป็นการ  

แปลงหนีใ้หม่ที่จะท าใหห้นีข้องบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นตามสัญญาเช่าที่ดินหลักระงบัไป และเกิดความรบัผิดตาม

สญัญาเช่าที่ดินหลกัใหม่แทน ดงันัน้ หากบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นโอนสิทธิการเช่าในท่ีดินท่ีลงทุนตามสญัญาเช่าที่ดิน

หลกัใหแ้ก่บุคคลภายนอก จะท าใหส้ญัญาเช่าที่ดินหลกัสิน้ผลผูกพนัลง ซึ่งจะส่งผลใหส้ญัญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทนุท่ี

กองทรสัตจ์ะไดเ้ขา้ท ากับบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นในการลงทุนของกองทรสัตใ์นสิทธิการเช่าช่วงในที่ดินที่ล งทุนนัน้

สิน้สุดลงดว้ยเช่นกัน ดังนั้น หากบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นโอนสิทธิการเช่าในที่ดินที่ลงทุนตามสัญญาเช่าที่ดินหลัก

ใหแ้ก่บุคคลภายนอก จะตอ้งมีการเขา้ท าสญัญาแปลงหนีใ้หม่ระหว่างคู่สญัญาที่เก่ียวขอ้งและบุคคลภายนอกผูร้บั

โอนสิทธิดงักล่าว เพื่อใหบ้คุคลภายนอกรบัไปซึ่งสิทธิและหนา้ที่ทัง้หมดในฐานะผูเ้ช่าตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัและใน

ฐานะผูใ้หเ้ช่าช่วงตามสญัญาเช่าช่วงท่ีดินท่ีลงทนุนอกจากนี ้ในกรณีท่ีบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นโอนกรรมสิทธ์ิในอาคาร

ที่ลงทุนใหแ้ก่บุคคลภายนอก แมว้่าบุคคลภายนอกจะไดร้บัโอนไปซึ่งสิทธิและหนา้ที่ของบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นใน

ฐานะผูใ้หเ้ช่าเดิมตามสญัญาเช่าอาคารที่ลงทุนที่กองทรสัตจ์ะไดเ้ขา้ท ากับบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น แต่ขอ้ตกลงบาง

ประการภายใตส้ญัญาเช่าอาคารที่ลงทุนดังกล่าวอาจไม่ไดโ้อนไปยังบุคคลภายนอกผูร้บัโอนกรรมสิทธ์ิในอาคารท่ี

ลงทนุดว้ย ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยแ์ละแนวค าพิพากษาฎีกาที่เก่ียวขอ้ง 

อย่างไรก็ตาม ในสญัญาลงทนุของกองทรสัต ์กองทรสัตจ์ะจดัใหม้ีขอ้ก าหนดระหวา่งบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น

กบักองทรสัตท่ี์ก าหนดหา้มมิใหบ้รษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นโอนสิทธิและหนา้ท่ีตามสญัญาเช่าท่ีดินหลกัหรือโอนกรรมสิทธ์ิ

หรือก่อภาระผูกพันหรือก่อใหเ้กิดสิทธิอื่นใดในอาคารที่ลงทุนแก่บุคคลภายนอกไม่ว่ากรณีใด ๆ เว้นแต่ จะไดร้บั 

ความยินยอมเป็นหนงัสือจากกองทรสัตก์่อน รวมทัง้ระบุเงื่อนไขในการไดร้บัความยินยอมเป็นหนงัสือจากกองทรสัต์
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ในการโอนสิทธิการเช่าในท่ีดินท่ีลงทุน และการโอนกรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีลงทุนให้บุคคลภายนอกข้างต้นว่า  

ก่อนการด าเนินการโอนสิทธิการเช่าในท่ีดินที่ลงทนุ และ/หรือ โอนกรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีลงทนุ บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น

จะตอ้งด าเนินการใด ๆ ที่จ  าเป็น เพื่อใหบ้คุคลภายนอกผูร้บัโอนสิทธิการเช่าในท่ีดินที่ลงทนุ และ/หรือ บคุคลภายนอก

ผูร้บัโอนกรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีลงทุนดงักล่าว ตกลงเป็นลายลักษณอ์ักษรกับกองทรสัตแ์ละบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น 

ในการรบัโอนไปซึ่งสิทธิและหนา้ที่ทัง้หมดของบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นในฐานะผูใ้หเ้ช่าช่วงเดิมตามสัญญาเช่าที่ดิน 

ที่ลงทนุ และ/หรือ ในฐานะผูใ้หเ้ช่าเดิมตามสญัญาเช่าอาคารท่ีลงทนุ 

4.3.5. ความเสี่ยงเกี่ยวกับทางเข้าออกสู่ทางสาธารณะของโครงการเอสท ีบางบ่อ 

ส าหรบัทางเขา้ออกโฉนดที่ดินเลขที่ 1588 ของโครงการเอสที บางบ่อ สู่ถนนสาธารณะ (ถนนเคหะบางพลี)  

มีบุคคลภายนอกเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ ทัง้นี ้ไดม้ีหนงัสือเร่ือง สอบถามสถานะท่ีดินของเอกชนท่ีปัจจบุนัมีสภาพเป็น

เสน้ทางสญัจรโดยประชาชนทั่วไป ซึ่งออกโดยองคก์ารบรหิารส่วนต าบลบางเพรียง ลงวนัท่ี 19 ตลุาคม 2563 ระบวุ่า 

องคก์ารบรหิารส่วนต าบลบางเพรียงไดด้  าเนินการตรวจสอบพืน้ท่ีที่ดินตามโฉนดที่ดินเลขที่ 1588 พบว่า ปัจจบุนัท่ีดิน

ดังกล่าวมีการใช้เ ป็นทางสัญจรมาแล้วมากกว่า  10 ปี  อย่างไรก็ดี  ไม่พบเอกสารการจดทะเบียนโอน 

เป็นที่สาธารณประโยชน ์หรือจดทะเบียนภาระจ ายอมใหก้ับที่ดินที่เป็นทรพัยสิ์นที่ลงทุนในโครงการเอสที บางบ่อ  

แต่อย่างใด 

รูปภาพแสดงถนนเขา้ออกสู่ทางสาธารณะของโครงการเอสที บางบ่อ 

 

หมายเหต:ุ พืน้ท่ีท่ีกองทรสัตล์งทนุ คือ  

 พืน้ท่ีท่ีไม่ไดเ้ขา้ลงทนุ คือ  

 ภาระติดพนัในอสงัหาริมทรพัย ์คือ  

 ทางสาธารณะประโยชน ์คือ  

 ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 1588 คือ  
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 อนึ่ง ไดม้ีแนวค าพิพากษาฎีกาซึ่งวินิจฉัยเรื่องการยกที่ดินใหเ้ป็นทางสาธารณประโยชนโ์ดยปริยายไวด้งันี ้

การที่เจ้าของที่ดินยอมให้ประชาชนใช้ทางพิพาทเป็นถนนสาธารณะ และยอมรับสภาพของทางพิพาทว่าเป็น  

ถนนสาธารณะ และไม่เคยหวงกนัการใชท้างดงักล่าวจนมีความเขา้ใจว่าเป็นทางสาธารณประโยชนห์รือไดย้กใหเ้ป็น

ทางสาธารณประโยชนไ์ปแลว้ จึงถือไดว้่าเจา้ของที่ดินไดม้อบทางดงักล่าวใหเ้ป็นทางสาธารณประโยชนโ์ดยปรยิาย 

การยอ้นกลบัมาหวงกนัอา้งสิทธิเหนือทางที่ไดก้ลายเป็นทางสาธารณประโยชนไ์ปโดยปริยายแลว้ไม่มีผลแต่อย่างใด 

ทางดงักล่าวจึงเป็นทางสาธารณะ (ค าพิพากษาฎีกา ท่ี 94/2555) การที่เจา้ของที่ดินคนเดิมแสดงเจตนายกที่ดินให้

เป็นทางสาธารณประโยชน์และยอมให้ประชาชนทั่วไปใช้ที่ดินนั้นเป็นทางสัญจรไปมาเป็นเวลาหลายสิบปี  

ย่อมถือไดว้่ามีเจตนาอทุิศใหท้ี่ดินนัน้เป็นทางสาธารณะโดยปรยิายมาตัง้แต่ตน้แลว้ 

เมื่อที่ดินตกเป็นสาธารณสมบตัิของแผ่นดินประเภททรพัยสิ์นส าหรบัพลเมืองใชร้่วมกันตามมาตรา 1304 

(2) ของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ย่อมมีผลทนัทีโดยไม่จ าตอ้งจดทะเบียนเป็นทางสาธารณประโยชนอ์ีก 

และย่อมไม่สามารถโอนใหแ้ก่กันไดโ้ดยทางนิติกรรม (ค าพิพากษาฎีกาที่ 2907/2543) ลักษณะของทางสาธารณะ

อาจเป็นได้ 2 กรณี คือ เจ้าของที่ดินอุทิศให้เป็นทางสาธารณะ กับการที่มีประชาชนใช้สอยเป็นเวลานาน  

โดยไม่มีการหวงหา้ม ซึ่งเขา้ลกัษณะเป็นทางสาธารณะโดยปรยิาย (ค าพิพากษาฎีกาที่ 4723/2538) 

อีกทั้ง ส านักงานอัยการสูงสุดไดใ้ห้ความเห็นไวต้ามส านวนขอ้หารือส านักงานอัยการสูงสุด ส านักงาน  

ที่ปรึกษากฎหมาย เลขรับที่  ห.186/2560 โดยมีหลักเกณฑ์ว่า ที่ดินซึ่งเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินประเภท

ทรพัยสิ์นส าหรบัพลเมืองใชร้่วมกันตามมาตรา 1304 (2) ของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยน์ั้น เจา้ของที่ดิน 

ไม่จ าตอ้งแสดงเจตนาอุทิศหรือยกใหโ้ดยชัดแจง้ หรือจดทะเบียนยกให้เป็นทางสาธารณะต่อพนักงานเจา้หนา้ที่ 

อย่างไรก็ตาม เพื่อเป็นหลักฐานทางราชการต่อไป  ใหผู้ม้ีอ  านาจหนา้ที่ดูแลรกัษาและคุม้ครองป้องกันที่ดินอนัเป็น  

สาธารณสมบัติของแผ่นดินส าหรับพลเมืองใช้ร่วมกันตามกฎหมาย เ ป็นผู้ด  าเนินการขึ ้นทะเบียนที่ดิน

สาธารณประโยชน ์และด าเนินการใหม้ีการแกไ้ขเอกสารสิทธิที่เก่ียวขอ้งโดยรอ้งขอต่อศาลตามพระราชบญัญัติใหใ้ช้

ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 ดว้ย 

จากแนวค าพิพากษาฎีกาและความเห็นตามส านวนขอ้หารือส านักงานอัยการสูงสุดไดม้ีแนวทางว่าที่ดิน

แปลงทางเขา้ออกโฉนดเลขที่ 1588 ดงักล่าวจะถือไดว้่ามีการอทุิศใหเ้ป็นทางสาธารณะโดยปรยิายแลว้ แต่กองทรสัต์

ยงัอาจมีความเส่ียงที่เจา้ของที่ดินตามโฉนดที่ดินดงักล่าวอาจรอ้งสู่ศาลว่า เจา้ของที่ดินไม่ไดม้ีความประสงคจ์ะอทุิศ

ที่ดินแปลงดังกล่าวใหเ้ป็นทางสาธารณะได ้ดังนั้น กองทรัสตจ์ะด าเนินการจัดให้มีการรับรองโดยบริษัทเจา้ของ

ทรพัยสิ์นในสัญญาเช่าที่ดินและส่ิงปลูกสรา้ง และในสัญญาตกลงกระท าการ  ระหว่างบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นกับ

กองทรสัตว์่า ตลอดระยะเวลาการเช่า ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในโครงการเอสที บางบ่อ มีทางสญัจรเขา้ออก 
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สู่ทางสาธารณะในสภาพที่ดี มีขนาดและสภาพที่เหมาะสมกับวตัถุประสงคใ์นการใชง้าน สามารถเขา้ออกทรพัยสิ์น  

ที่กองทรสัตล์งทนุไดต้ลอดเวลา รวมทัง้ไดร้บัอนญุาตตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัการเชื่อมทางสญัจรเขา้ออกดงักล่าว

กบัทางสาธารณะ และการใชท้างสญัจรดงักล่าวเพื่อเขา้ออกจากทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุนสู่ทางสาธารณะ (หากมี) 

โดยกองทรสัต ์ผูเ้ช่าพืน้ท่ี ผูร้บับริการ ลกูคา้ และบริวารของกองทรสัตแ์ละบุคคลดงักล่าวมีสิทธิใชท้างสญัจรเขา้ออก

ดงักล่าวไดต้ลอดเวลาโดยไม่มีการปิดกัน้หรือรอนสิทธิใด ๆ และในกรณีที่เกิดเหตุการณใ์ด ๆ อนัส่งผลใหก้องทรสัต ์

ไม่สามารถใช้ทางสัญจรเข้าออกเพื่อเข้าออกจากทรัพยสิ์นที่กองทรัสตล์งทุนสู่ทางสาธารณะไดต้ามที่ระบุไว้ใน  

วรรคแรก บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นตกลงด าเนินการจดัหาทางสัญจรเขา้ออกอื่นที่มีสภาพเหมาะสมกับวตัถุประสงค์ 

ในการใชง้านโดยไม่ชกัชา้ เพื่อใหก้องทรสัตใ์ชท้ดแทนทางสญัจรเขา้ออกเดิมดงักล่าว ทัง้นี ้ดว้ยค่าใชจ้่ ายของบรษิัท

เจ้าของทรัพย์สินแต่เพียงผู้เดียว โดยกองทรัสต์มีสิทธิเรียกให้บริษัทเจ้าของทรัพย์สินชดใช้ค่าเสียหายและ  

ค่าขาดประโยชนจ์ากการท่ีกองทรสัตไ์ม่สามารถสญัจรเขา้ออกจากทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุสู่ทางสาธารณะส าหรบั

ช่วงระยะเวลาดงักล่าวได ้โดยในกรณีที่การก่อสรา้ง การตดัคนัหินทางเทา้ การเชื่อมทาง เพื่อท าทางสญัจรเขา้ออก

จากทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุนสู่ทางสาธารณะ ของบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น ก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่บุคคล หรือ

อาคารอื่นใด หรือในกรณีที่การด าเนินการดงักล่าวเป็นการกระท าผิดกฎหมาย กฎ ระเบียบ และ/หรือ ขอ้บงัคบัอื่นใด

ที่เก่ียวข้องของหน่วยงานราชการที่เก่ียวข้อง บริษัทเจ้าของทรัพยสิ์นตกลงรับผิดชดใช้ค่าเสียหายนั้นแต่เพียง  

ฝ่ายเดียวทั้งหมดทั้งทางแพ่งและทางอาญาในฐานะผูด้  าเนินการก่อสรา้งทางสัญจรเขา้ออกดงักล่าว  ประกอบกับ

บริษัทฯ เห็นว่า เนื่องจากทางดังกล่าวมีลักษณะเป็นทางสาธารณะโดยสภาพแลว้ ประกอบกับพืน้ที่ในบริเวณ

ใกลเ้คียงของที่ดินโฉนดเลขที่ 1588 ดงักล่าวยงัเป็นท่ีตัง้ของอาคารคลงัสินคา้อื่น ๆ ซึ่งการสญัจรเขา้ออกจะตอ้งผ่าน

ที่ดินโฉนดเลขที่ 1588 นี้เพื่อสัญจรเช่นกัน  อีกทั้งที่ดินโฉนดเลขที่ 1588 แปลงดังกล่าวมีลักษณะรูปที่ดินเป็น 

รูปส่ีเหล่ียมผืนผา้ที่มีหนา้แคบ ซึ่งเป็นสภาพรูปที่ดินที่ไม่เหมาะสมกับการปลูกสรา้งส่ิงก่อสรา้งใด  ๆ ได ้และยังมี

ขอ้จ ากัดทางกฎหมายในการปลกูสรา้งอาคารและส่ิงปลกูสรา้ง อาทิ กฎหมายที่เก่ียวกบัระยะร่นของอาคาร เป็นตน้ 

ดว้ยเหตุดังกล่าว การปิดกั้นหรือจ ากัดการใชท้างดังกล่าวจึงมีแนวโน้มต ่า เนื่องจากจะก่อให้เกิดผลกระทบและ  

ความเดือดรอ้นกับประชาชนที่พกัอาศยัและผูป้ระกอบการรายอื่นที่อยู่ในบริเวณใกลเ้คียงและใชเ้สน้ทางดงักล่าว  

เพื่อการสญัจร 



ส่วนที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนท่ี 2 หนา้ 71 

4.3.6. ความเสี่ยงจากการไม่ได้รับการต่ออายุสัญญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและสัญญาเช่าอาคารที่ลงทุนส าหรับ

โครงการซัมเมอร์ฮิลลแ์ละโครงการซัมเมอร์ฮับ ออกไปอีกภายหลังจากครบก าหนดระยะเวลาการเช่า

ช่วงแรก เพื่อให้กองทรัสตเ์ชา่ช่วงทีด่นิทีล่งทุนและเช่าอาคารทีล่งทนุในโครงการซัมเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการ

ซัมเมอรฮ์ับได้ครบรวมทัง้สิน้เป็นระยะเวลา 30 ปี 

ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั ณ วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน กองทรสัตล์งทุนในสิทธิ

การเช่าช่วงในที่ดินที่ลงทุนและสิทธิการเช่าในอาคารที่ลงทุนจากบริษัทเจา้ของทรัพยสิ์น ตามระยะเวลาการเช่า  

ที่เหลืออยู่ของสญัญาเช่าที่ดินหลกั ซึ่งสญัญาเช่าที่ดินหลกัมีระยะเวลาการเช่าเหลืออยู่ประมาณ 28 ปี (สญัญาเช่า

ที่ดินหลกั เริ่มตัง้แต่วนัท่ี 15 กนัยายน 2562 และสิน้สดุวนัท่ี 14 กนัยายน 2592) 

ทัง้นี ้เพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในโครงการซมัเมอรฮ์บั และ โครงการ

ซัมเมอรฮ์ิลลไ์ดเ้ป็นระยะเวลารวมทั้งสิน้ 30 ปี นับแต่วันที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ในสัญญาเก่ียวกับการเช่าช่วงที่ดิน 

ระหว่างเจา้ของที่ดิน บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น และกองทรสัต ์จะมีขอ้ตกลงซึ่งมีสาระส าคญัว่า เจา้ของที่ดินตกลงและ

ยินยอมใหบ้ริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นใชสิ้ทธิต่ออายุสัญญาเช่าที่ดินหลักนับตัง้แต่วนัที่ 15 กันยายน 2592 เป็นตน้ไป 

ออกไปอีกเป็นระยะเวลาไม่เกิน 5 ปี นบัตัง้แต่วนัที่ครบก าหนดระยะเวลาการเช่าตามที่ระบุไวใ้นสญัญาเช่าที่ดินหลกั 

(“ค าม่ันในการต่ออายุสัญญาเช่าที่ดินหลัก”) โดยมีวัตถุประสงคใ์นการต่ออายุสัญญาเช่าที่ดินหลักเพื่อให้

กองทรัสต์สามารถเข้าลงทุนในทรัพย์สินที่ลงทุนจากบริษัทเจ้าของทรัพย์สินได้เป็นระยะเวลารวมทั้งสิน้ 30 ปี 

นบัตัง้แต่วนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั โดยบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นจะตอ้ง

แจง้ความประสงคใ์นการใชสิ้ทธิต่ออายุสญัญาเช่าที่ดินหลกัดงักล่าวโดยการบอกกล่าวเป็นหนงัสือแก่เจา้ของที่ดิน

ตัง้แต่ในปีที่ 7 เป็นตน้ไปแต่ไม่เกินปีที่ 10 ของระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าที่ดินหลกั และภายหลงัจากที่บริษัท

เจา้ของทรพัยสิ์นไดแ้จง้ความประสงคแ์ลว้ เจา้ของที่ดินและบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นตกลงจะเขา้ท าสัญญาต่ออายุ

สญัญาเช่าที่ดินหลกัออกไปอีกเป็นระยะเวลาไม่เกิน 5 ปี นบัตัง้แต่วนัท่ีครบก าหนดระยะเวลาการเช่าตามที่ระบไุวใ้น

สญัญาเช่าที่ดินหลกั (“สัญญาเช่าทีด่ินหลักฉบับต่ออายุ”) และด าเนินการใด ๆ ที่จ  าเป็นเพื่อท าใหส้ญัญาเช่าที่ดิน

หลกัฉบบัต่ออายมุีผลสมบรูณต์ามกฎหมายภายในก าหนดระยะเวลาที่ระบุในสญัญาเช่าที่ดินหลกั โดยเจา้ของที่ดิน

และบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นตกลงและรบัทราบว่า กรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีลงทุนยงัคงเป็นของบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น

ต่อไปในช่วงระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุออกไปนั้น และในท านองเดียวกัน ในสัญญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและ  

สัญญาเช่าอาคารที่ลงทุน โครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และโครงการซัมเมอร์ฮับ ระหว่างบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน  

กับกองทรัสต์ (รวมเรียกว่า “สัญญาเช่าลงทุน”) บริษัทเจ้าของทรัพย์สินไดใ้ห้ค  ามั่นจะให้เช่าไว้แก่กองทรัสต ์

ในการต่ออายุสญัญาเช่าช่วงที่ดินท่ีลงทุนและสญัญาเช่าอาคารที่ลงทุนโดยการเขา้ท าสญัญาต่ออายุสญัญาเช่าช่วง
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ที่ดินที่ลงทนุและสญัญาต่ออายสุญัญาเช่าอาคารท่ีลงทนุมีก าหนดระยะเวลาประมาณ 2 ปี เพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถ

เขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่ลงทุนจากบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นไดเ้ป็นระยะเวลารวมทัง้สิน้ 30 ปีนับตัง้แต่วนัที่กองทรสัต ์

เขา้ลงทุนในโครงการซัมเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซัมเมอรฮ์ับ (“สัญญาเช่าลงทุนฉบับต่ออายุ”) (“ค าม่ันในการ 

ต่ออายุสัญญาเช่าลงทุน”) โดยกองทรัสตจ์ะตอ้งแจง้ความประสงคไ์ปยังบริษัทเจ้าของทรัพยสิ์นในการใชสิ้ทธิ  

ตามค ามั่นในการต่ออายุสัญญาเช่าลงทุนภายในปีที่ 10 ของระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่าที่ดินหลัก หรือ 

ภายในระยะเวลาอื่นใดที่คู่สัญญาตกลงร่วมกันขยายออกไป ทั้งนี ้การใช้สิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่าดังกล่าว

จะตอ้งด าเนินการภายในวนัท่ี 31 พฤษภาคม 2572 หรือระยะเวลาอื่นใดที่คู่สญัญาจะไดต้กลงกนั โดยก าหนดค่าเช่า

ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในโครงการซมัเมอรฮ์บัและโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์ส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่อออกไป

เป็นจ านวนประมาณ 2 – 4 ลา้นบาท (“ค าม่ันในการต่ออายุสัญญาเช่าช่วงทีด่ินทีล่งทุนและสัญญาเช่าอาคาร 

ทีล่งทุน”) 

อย่างไรก็ดี กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงที่เจา้ของที่ดินอาจไม่ปฏิบตัิตามค ามั่นในการต่ออายสุญัญาเช่าที่ดิน

หลัก ที่ได้ให้ไว้กับบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน หรือเจ้าของที่ดินอาจโอนที่ดินที่ลงทุนออกไปให้แก่บุคคลภายนอก  

ก่อนการต่ออายุสัญญาเช่าที่ดินหลัก ซึ่งจะส่งผลให้บุคคลภายนอกอาจไม่ได้รับโอนไปซึ่งหน้าที่ในการปฏิบัติ  

ตามค ามั่นในการต่ออายุสญัญาเช่าที่ดินหลกัดงักล่าว ในกรณีเช่นนี ้จะส่งผลใหบ้ริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นไม่สามารถ

ปฏิบัติตามค ามั่นในการต่ออายุสัญญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและสัญญาเช่าอาคารที่ลงทุนที่ไดใ้ห้ไวก้ับกองทรัสต์  

เนื่องจากตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ระยะเวลาการเช่าช่วงจะไม่สามารถยาวกว่าระยะเวลาการเช่าหลกั

ได ้โดยเหตุการณด์งักล่าวขา้งตน้ลว้นจะส่งผลใหใ้นทา้ยที่สดุแลว้ กองทรสัตอ์าจไม่สามารถใชสิ้ทธิตามค ามั่นในการ

ต่ออายสุญัญาเช่าช่วงที่ดนิท่ีลงทนุและสญัญาเช่าอาคารท่ีลงทนุได ้และอาจไม่สามารถลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต์

เข้าลงทุนในโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์และโครงการซัมเมอร์ฮับไดเ้ป็นระยะเวลาครบ 30 ปีตามแผนการลงทุนของ

กองทรสัต ์ในการนี ้เพื่อเป็นการลดความเส่ียงที่กองทรสัตอ์าจไม่สามารถใชสิ้ทธิตามค ามั่นในการต่ออายสุญัญาเช่า

ช่วงที่ดินที่ลงทุนและสญัญาเช่าอาคารที่ลงทุนดงักล่าวได ้ในสญัญาเก่ียวกับการเช่าช่วงที่ดิน  ระหว่างเจา้ของที่ดิน 

บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น และกองทรสัต ์จะมีขอ้ตกลงซึ่งมีสาระส าคญัว่า เจา้ของที่ดินตกลงว่าในกรณีที่เจา้ของที่ดิน

จ าหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพัน หรือก่อให้เกิดสิทธิอื่นใดในทรัพยสิ์นที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในโครงการ  

ซัมเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซัมเมอรฮ์ับ หรือโอนสิทธิและหน้าที่ตามสัญญาเช่าที่ดินหลัก เจ้าของที่ดินจะแจ้งให้

กองทรสัตท์ราบล่วงหนา้เป็นลายลักษณอ์ักษร โดยเจา้ของที่ดิน และ/หรือ บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น (แลว้แต่กรณี)  

ตกลงด าเนินการใหบุ้คคลที่ไดไ้ปซึ่งสิทธิในทรัพยสิ์นที่กองทรัสตเ์ขา้ลงทุนในโครงการซัมเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการ

ซัมเมอรฮ์ับนั้นตกลงเป็นลายลักษณ์อักษรในการยินยอมผูกพันและอยู่ภายใต้บังคับของสิทธิและหน้าที่ต่าง  ๆ  
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ที่เจา้ของที่ดิน หรือ บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น (แลว้แต่กรณี) มีภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกั (รวมถึงสญัญาเช่าที่ดินหลกั

ฉบับต่ออายุ) และสิทธิและหนา้ที่ต่าง ๆ ที่เจา้ของที่ดิน และ/หรือ บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น (แลว้แต่กรณี) มีอยู่กับ

กองทรสัตภ์ายใตส้ัญญาเก่ียวกับการเช่าช่วงที่ดินและเพื่อเป็นประกันขอ้ตกลงของบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นในเรื่อง  

สิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่าของกองทรสัตภ์ายใตส้ัญญาเช่าลงทุน และประกันการปฏิบัติตามสัญญาของบริษัท

เจ้าของทรัพยสิ์นที่จะเป็นเหตุให้กองทรัสตบ์ังคับสิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่าลงทุนดังกล่าวไม่ ได ้กองทรัสต ์

จะก าหนดให้มีหลักประกันดังนี ้ (1) ก าหนดให้ STPL (ซึ่งเป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ในบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน )  

วางเงินประกันให้แก่กองทรัสต ์ในรูปแบบของเงินสด เป็นจ านวนเงิน 15 ลา้นบาท ณ วันที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุน 

ในทรัพย์สินที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุน และจะคืนให้แก่เจ้าของทรัพยสิ์นเมื่อกองทรัสตใ์ช้สิทธิในการต่อสัญญาเช่า  

(2) ก าหนดให้ STPL น าทรัพยสิ์นที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนในโครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน  

มาจ านองเป็นประกันไวก้ับกองทรสัต ์โดยจะระบุวงเงินจ านองจ านวนเท่ากับค่าเช่าของทรพัยสิ์นที่เช่าในโครงการ 

เอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน ที่กองทรัสต์ลงทุนในครั้งนี ้ (3) ก าหนดให้บริษัทเจ้าของทรัพยสิ์น 

น าอาคารท่ีลงทนุในโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั มาจ านองเป็นประกนัไวก้บักองทรสัต ์โดยจะระบุ

วงเงินจ านองจ านวนเท่ากับค่าเช่าของที่ดินที่ลงทุนและอาคารที่ลงทุนในโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์ และโครงการ  

ซัมเมอร์ฮับ ที่กองทรัสต์ลงทุนในครั้งนี ้ และ (4) ก าหนดให้บริษัทเจ้าของทรัพย์สินเข้าท าสัญญาโอนสิทธิ 

ตามสัญญาเช่าภายใต้สัญญาเช่าที่ดินหลักโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และโครงการซัมเมอร์ฮับ แบบมีเงื่อนไข  

ระหว่างกองทรสัตก์บับรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น 

ในกรณีที่ ST Hub และ/หรือ ST Hill ไม่ปฏิบัติตามค ามั่นการให้ต่ออายุสัญญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและ

สัญญาเช่าอาคารที่ลงทุน หรือในกรณี ST Hub และ/หรือ ST Hill ไม่ปฏิบัติตามสัญญาภายใตส้ัญญาเช่าช่วงที่ดิน 

ที่ลงทนุ และสญัญาเช่าอาคารท่ีลงทนุ อนัเป็นเหตใุหก้องทรสัตไ์ม่อาจใชสิ้ทธิตามค ามั่นในการต่ออายสุญัญาเช่าช่วง

ที่ดินที่ลงทุนและสัญญาเช่าอาคารที่ลงทุนได ้กองทรสัตจ์ะมีสิทธิเรียกค่าเสียหายจาก ST Hub และ/หรือ ST Hill  

จากเหตุดังกล่าว มีสิทธิในการบอกเลิกสัญญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและสัญญาเช่าอาคารที่ลงทุน มีสิทธิในการ  

ริบเงินประกัน รวมทัง้สิทธิในการบงัคับจ านองทรพัยสิ์นที่จ  านองและหลกัประกันทัง้หมดขา้งตน้ได ้โดยไม่ตอ้งเฉล่ีย

เงินที่ไดจ้ากการบังคับจ านองกับเจ้าหนีร้ายอื่น โดยที่ค่าชดเชยสูงสุดที่กองทรัสตอ์าจจะไดร้ับน่าจะครอบคลุม  

ความเสียหายที่กองทรัสตไ์ม่ไดร้ับสิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและสัญญาเช่าอาคารที่ลงทุน  
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กล่าวคือ โอกาสที่จะได้รับค่าเช่าจากผู้เช่าพืน้ที่อีกประมาณ 2 ปี1 ความเสียหายต่อเงินลงทุนของกองทรัสต์  

ความเสียหายตามปกติ อย่างไรก็ดี แมก้องทรสัตจ์ะเป็นเจา้หนีจ้  านอง  หากกองทรสัตไ์ดร้บัความเสียหายมากกว่า

วงเงินจ านองและมูลค่าหลักประกันที่กองทรัสตไ์ดร้บัจากการขายทอดตลาด กองทรสัตจ์ะมีสิทธิในการเรียกรอ้ง

ค่าเสียหายส่วนที่เกินวงเงินจ านองและมูลค่าหลักประกันดังกล่าวอย่างเจ้าหนีส้ามัญ กล่าวคือ บริษัทเจ้าของ

ทรพัยสิ์นยงัคงตอ้งรบัผิดชดใชเ้งินค่าเสียหายในจ านวนที่ยงัคงขาดอยู่ตามความเสียหายที่เกิดขึน้จริงต่อกองทรสัต์ 

จนครบถว้น นอกจากนี ้กระบวนการฟ้องรอ้งเรียกค่าเสียหายและกระบวนการบังคับจ านองและหลักประกันเป็น

กระบวนการที่มีค่าใชจ้่ายและระยะเวลาไม่อาจคาดหมายได ้และศาลจะเป็นผูพ้ิจารณาก าหนดค่าเสียหายใหแ้ก่

กองทรสัต ์การด าเนินการดงักล่าวอาจไม่สามารถเยียวยาความเสียหายทัง้หมดที่เกิดขึน้แก่กองทรสัตไ์ด้ 

4.3.7. ความเสี่ยงจากการจัดหาผลประโยชนข์องกองทรัสตโ์ดยการให้ ST Hill และ ST Hub ใช้บางส่วนของทีด่ิน

ทีล่งทุนและอาคารทีล่งทุนเพื่อเป็นทีต่ั้งป้ายภายในโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซัมเมอรฮ์ับ 

เนื่องจากกองทรสัตล์งทุนในสิทธิการเช่าช่วงในท่ีดิน และสิทธิการเช่าในส่ิงปลกูสรา้ง (และตกลงให ้ST Hill 

และ/หรือ ST Hub มีสิทธิใชท้ี่ดินที่ลงทุนและอาคารที่ลงทุนเพื่อเป็นที่ตัง้ส่ิงปลูกสรา้งประเภทป้าย (ไม่ว่าป้ายนั้น  

จะเขา้ลักษณะนิยามของอาคารตามกฎหมายควบคุมอาคารหรือไม่ก็ตาม ) รวมถึงส่ือและอุปกรณต์่าง ๆ ที่ใชเ้พื่อ 

การโฆษณา ที่ตัง้อยู่ในโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์และ/หรือ โครงการซัมเมอรฮ์ับ (แลว้แต่กรณี) (รวมเรียกว่า “ป้าย”)  

ท่ี เ ป็นกรรมสิทธ์ิของ  ST Hill และ/หรือ ST Hub ส าหรับโครงการซัมเมอร์ฮิลล์และโครงการซัมเมอร์ฮับ  

ส าหรบัใหบ้ริการโฆษณาแก่ลกูคา้ของ ST Hill และ ST Hub หรือเพื่อใชป้ระโยชนอ์ื่นใดตามที่กองทรสัตแ์ละ ST Hill 

หรือ ST Hub จะไดต้กลงร่วมกันเป็นคราว ๆ ไป และตลอดระยะเวลาที่ ST Hill และ ST Hub ยงัคงใชพ้ืน้ที่บางส่วน

ของที่ดินที่ลงทุนและอาคารที่ลงทุนดงักล่าว โดย ST Hill ตกลงช าระค่าตอบแทนส าหรบัการที่กองทรสัตใ์หสิ้ทธิแก่  

ST Hill และ/หรือ ST Hubในการใชพ้ืน้ที่ดงักล่าวตามอัตราที่ระบุไวใ้นสัญญาเช่าลงทุนโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และ

โครงการซมัเมอรฮ์บั โดย ST Hill จะเป็นผูช้  าระค่าตอบแทนการใชพ้ืน้ท่ีใหแ้ก่กองทรสัตเ์ป็นรายเดือน 

ในการนี ้ กองทรัสต์จะมีการก าหนดข้อตกลงในเรื่องการใช้พื ้นที่ดังกล่าวของ ST Hill และ ST Hub  

ในสญัญาเช่าลงทุนโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์ระหว่างกองทรสัต ์กับ ST Hill และสญัญาเช่าลงทุนโครงการซมัเมอรฮ์ับ 

ระหว่างกองทรสัต ์กับ ST Hub ซึ่งมีขอ้ตกลงซึ่งมีสาระส าคญัว่า การใชท้ี่ดิน หรืออาคาร (แลว้แต่กรณี) เพื่อเป็นท่ีตัง้

 
1 ระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุเป็นเพียงตวัเลขโดยประมาณ ซึ่งจะขึน้อยู่กับวนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในที่ดินที่ลงทุนและอาคารที่ลงทุนใน โครงการ
ซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั เพ่ือใหก้องทรสัตไ์ดส้ิทธิในการเช่าช่วงที่ดินที่เช่าช่วงรวมทัง้สิน้ 30 ปีนบัตัง้แต่วนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วง
และสิทธิการเช่า 
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ป้ายของ ST Hill หรือ ST Hub (แล้วแต่กรณี) ข้างต้นนั้นจะต้องไม่ท าให้เส่ือมสิทธิหรือรอนสิทธิของกองทรัสต์ 

ในการใช้ที่ดินที่ลงทุน หรืออาคารที่ลงทุนภายใต้สัญญาเช่าลงทุน โดย  ST Hill และ ST Hub ตกลงรับผิดชอบ 

ในการด าเนินการบ ารุงรักษาดูแลป้ายให้อยู่ในสภาพที่ดีและจัดให้มีการประกันภัยที่ เพียงพอและเหมาะสม  

ซึ่งอย่างน้อยต้องครอบคลุมถึงการประกันวินาศภัยที่อาจเกิดขึ ้นกับป้าย  และการประกันภัยความรับผิด 

ต่อบุคคลภายนอกที่อาจไดร้บัความเสียหายจากป้ายหรือจากการด าเนินการในป้ายดังกล่าว ดว้ยค่าใชจ้่ายของ   

ST Hill และ/หรือ ST Hub (แลว้แต่กรณี) แต่เพียงฝ่ายเดียว และ ST Hill หรือ ST Hub (แลว้แต่กรณี) จะเป็นผูช้  าระ

ค่าบริการสาธารณปูโภคต่าง ๆ (เช่น ค่าไฟฟ้า) ค่าภาษีป้าย ตลอดจนภาษีและอากรใด ๆ (หากมี) และค่าใชจ้่ายอื่น

ใดทั้งหมดที่เก่ียวข้องกับการใช้ประโยชน์ในป้ายที่ตั้งอยู่ในโครงการซัมเมอรฮ์ิลลแ์ละ /หรือโครงการซัมเมอรฮ์ับ  

(แลว้แต่กรณี) ดว้ยค่าใชจ้่ายของ ST Hill หรือ ST Hub (แลว้แต่กรณี)  แต่เพียงฝ่ายเดียว อีกทั้งสัญญาเช่าลงทุน

โครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์สัญญาเช่าลงทุนโครงการซัมเมอรฮ์ับ และสัญญาตกลงกระท าการ ระหว่างกองทรสัต ์กับ 

บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น จะก าหนดใหก้ารจดัหาผลประโยชนใ์นป้ายโดยการใหบ้ริการแก่ลกูคา้ของ ST Hill และ/หรือ 

ST Hub จะตอ้งไม่เป็นการโฆษณาประชาสมัพนัธใ์ด ๆ ใหแ้ก่คู่แข่งทางการคา้ และ/หรือ ที่เป็นการแข่งขนัทางการคา้ 

(ไม่ว่าทั้งทางตรงหรือทางออ้ม) กับผูเ้ช่าพืน้ที่ของกองทรสัตภ์ายในโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซัมเมอรฮ์บั  

ในอนัท่ีจะส่งผลกระทบต่อการด าเนินกิจการโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บัของกองทรสัต ์

อน่ึง เน่ืองจากป้ายดงักล่าวจะยงัคงเป็นกรรมสิทธ์ิและอยู่ในความครอบครองของบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น 

ซึ่งมีความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้ในอนาคต หากบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นด าเนินการดดัแปลง ต่อเติม หรือด าเนินการใด ๆ 

เพิ่มเติมโดยไม่ไดร้บัอนุญาตในการด าเนินการดงักล่าว อนัอาจท าใหป้้ายมีลกัษณะที่ไม่เป็นไปตามพระราชบญัญัติ

ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 (รวมถึงที่ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม) (“พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร”) ทั้งนี ้การที่กองทรสัตใ์หบ้ริษัท

เจา้ของทรพัยสิ์นใชพ้ืน้ที่บางส่วนของที่ดินที่ลงทุนและอาคารที่ลงทุนเพื่อเป็นที่ตัง้ป้ายของบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น  

ซึ่งหากป้ายดงักล่าวเขา้ข่ายเป็น “อาคาร” ตาม พ.ร.บ. ควบคมุอาคาร และเกิดกรณีที่ป้ายของบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น

ไม่ไดม้ีการก่อสรา้งใหเ้ป็นไปตาม พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร หรือไม่ไดร้บัอนุญาตในการก่อสรา้งตาม พ.ร.บ. ควบคุม

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

ออกเป็น 2 กรณี ดงันี ้

1) ผูท้ี่ก่อสรา้งอาคารโดยไม่ไดร้บัอนญุาตจะตอ้งระวางโทษจ าคกุ หรือโทษปรบั หรือทัง้จ าทัง้ปรบั ตามพ.ร.บ. 

ควบคุมอาคาร โดยในกรณีป้ายของบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น ผูท้ี่ก่อสรา้งป้าย คือ บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น 

ดงันัน้ กองทรสัตซ์ึ่งมิใช่ผูก้่อสรา้งป้าย จึงไม่ตอ้งรบัโทษทางอาญาดงักล่าว 
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2) ในกรณีที่มีการก่อสรา้งอาคารโดยไม่ไดร้ับอนุญาต เจา้พนักงานทอ้งถิ่นมีอ านาจออกค าสั่งที่ก าหนดให้

บคุคลที่เก่ียวขอ้งด าเนินการแกไ้ขหรือรือ้ถอนอาคารดงักล่าว ทัง้นี ้แมว้่าเจา้พนกังานทอ้งถิ่นมีอ านาจสั่งให ้

เจา้ของอาคาร หรือ ผูค้รอบครองอาคาร ด าเนินการรือ้ถอนอาคาร ซึ่งอาจมีประเด็นพิจารณาว่า กองทรสัต ์

ในฐานะผู้เช่าอาคาร และเป็นผู้เช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนซึ่งเป็นที่ตั้งของป้ายของบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน  

จะถือเป็นผูค้รอบครองอาคาร หรือไม่ อย่างไรก็ดี มีค  าพิพากษาศาลฎีกาไดว้างหลกัไวว้่า กรณีที่สญัญาเช่า

ช่วงอาคารมิได้ก าหนดว่าผู้เช่าช่วงตกลงเช่าช่วงอาคารส่วนที่ได้มีการดัดแปลงโดยไม่ได้รับอนุญาต  

กรณีจึงไม่อาจถือไดว้่าผูเ้ช่าช่วงรายดงักล่าวเป็นผูค้รอบครองอาคารในส่วนท่ีดดัแปลง เจา้พนกังานทอ้งถิ่น

จึงมีอ  านาจสั่งใหผู้ใ้หเ้ช่าช่วงซึ่งเป็นผูม้ีสิทธิครอบครองอาคารส่วนท่ีดดัแปลงรือ้ถอนอาคารส่วนดดัแปลงได้

ตามมาตรา 42 ของพ.ร.บ. ควบคุมอาคาร (ค าพพิากษาศาลฎีกาที ่3740/2531) ดงันัน้ เมื่อเทียบเคียงกบั

กรณีป้ายของบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน ซึ่งตามสัญญาเช่าลงทุนที่กองทรัสต์จะได้เข้าท ากับบริษัท  

เจา้ของทรพัยจ์ะมีขอ้ก าหนดชดัเจนว่า ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ช่าจะไม่รวมส่ิงปลกูสรา้งประเภทป้ายทุกชนิด 

(ไม่ว่าป้ายนัน้จะเขา้ลกัษณะนิยามของอาคารตามพ.ร.บ. ควบคุมอาคารหรือไม่ก็ตาม) ที่ตัง้อยู่ในโครงการ

ซัมเมอร์ฮิลล์ และโครงการซัมเมอร์ฮับ จึงไม่อาจถือได้ว่ากองทรัสต์เ ป็นผู้ครอบครองป้ายของ  

โครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์หรือโครงการซัมเมอรฮ์ับดังกล่าวที่เจ้าพนักงานท้องถิ่นจะมีอ านาจออกค าสั่งให้

กองทรสัตต์อ้งด าเนินการรือ้ถอนป้ายนั้นได ้โดยเจา้พนักงานทอ้งถิ่นจะตอ้งออกค าสั่งใหเ้จา้ของอาคาร 

(ป้าย) เป็นผูด้  าเนินการรือ้ถอนอาคารดงักล่าว ทัง้นี ้ในกรณีที่เจา้พนักงานทอ้งถิ่นไดอ้อกค าสั่งใหบ้คุคลใด

รือ้ถอนอาคารที่ก่อสร้างโดยไม่ได้รับอนุญาต หากปรากฏข้อเท็จจริงว่าบุคคลนั้นมิใช่เจ้าของหรือ  

ผูค้รอบครองอาคาร ค าสั่งทางปกครองดงักล่าวจะถือว่าเป็นค าสั่งที่ออกโดยไม่ถกูตอ้ง และถือว่าเป็นค าสั่ง

ที่ไม่ชอบดว้ยกฎหมาย (ค าพิพากษาศาลปกครองสงูสดุที่ อ. 646/2559) ดงันัน้ กองทรสัตจ์ึงมีความเส่ียง

ค่อนขา้งต ่าในอนัที่จะตอ้งรบัผิดตามพ.ร.บ. ควบคุมอาคาร เนื่องจากกองทรสัตม์ิใช่ทัง้เจา้ของอาคารหรือ  

ผูค้รอบครองอาคาร (ป้าย) ตามที่พ.ร.บ. ควบคมุอาคารก าหนดใหต้อ้งรบัผิด 

ดงันัน้ เพื่อป้องกนัความเส่ียงดงักล่าว ในสญัญาเช่าลงทุนโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์สญัญาเช่าลงทุนโครงการ

ซัมเมอรฮ์บั และสัญญาตกลงกระท าการ ระหว่างกองทรสัต ์กับ ST Hill หรือ ST Hub (แลว้แต่กรณี) จะมีขอ้ตกลง 

ซึ่งมีสาระส าคัญว่า ในกรณีที่การก่อสรา้ง การตั้ง  การใช้ หรือการจัดหาผลประโยชน์จากป้ายของ  ST Hill หรือ  

ST Hub (แลว้แต่กรณี) (ซึ่งป้ายไม่ใช่ทรัพยสิ์นที่เช่าภายใตส้ัญญาเช่าลงทุนโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์และโครงการ

ซมัเมอรฮ์บั โดยยงัคงเป็นกรรมสิทธ์ิและสิทธิครอบครองของ ST Hill หรือ ST Hub) เป็นการกระท าที่ไม่ไดร้บัอนุญาต

หรือไม่เป็นไปตามกฎหมายหรือผิดกฎหมาย กฎ ระเบียบ และ/หรือ ข้อบังคับอื่นใดที่เก่ียวข้องของหน่วยงาน  
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ที่เก่ียวขอ้ง หรือป้ายนัน้ก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่ที่ดินที่ลงทนุหรืออาคารท่ีลงทนุหรืออาคารหรือบคุคลอื่นใด ST Hill 

และ/หรือ ST Hub ตกลงรับผิดชดใชค้่าเสียหายนั้นแต่เพียงฝ่ายเดียวทั้งหมดทั้งทางแพ่งและทางอาญาในฐานะ

เจา้ของกรรมสิทธ์ิป้าย 

4.3.8. ความเสี่ยงเกี่ยวกับทางเข้าออกทางด้านซอยสุขุมวิท 46 ของโครงการซัมเมอร์ฮิลล์และโครงการ 

ซัมเมอรฮ์ับ 

ในปัจจบุนัโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั มีทางเขา้ออก จ านวน 2 ทาง คือ (1) ทางเขา้ออก

บริเวณถนนพระราม 4 ซึ่งเป็นทางเขา้ออกหลักของโครงการ และ (2) ทางเขา้ออกบริเวณซอยสุขุมวิท 46 ซึ่งเป็น

ทางเขา้ออกเสริมของโครงการ โดยบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นไดร้บัใบอนุญาตส าหรบัการตดัคนัหินทางเทา้เพื่อท าเป็น

ทางเข้าออกจากโครงการซัมเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซัมเมอรฮ์ับสู่ถนนพระราม 4 จากหน่วยงานที่เก่ียวข้องแลว้ 

อย่างไรก็ดี การขออนุญาตตัดคันหินทางเท้าเพื่อท าเป็นทางเข้าออกจากโครงการสู่ซอยสุขุมวิท 46 มีข้อจ ากัด 

ทางกฎหมายว่าดว้ยการขออนุญาตตัดคันหินทางเท้า ลดระดับคันหินทางเท้าและท าทางเชื่อมในที่สาธารณะ  

ที่ใช้บังคับอยู่ในปัจจุบัน ดังนั้น อาจมีความเส่ียงที่ในอนาคตเจ้าหน้าที่ที่ เก่ียวข้องอาจด าเนินการสั่งให้บริษัท  

เจ้าของทรัพยสิ์นรือ้ถอนทางเข้าออกจากโครงการสู่ซอยสุขุมวิท 46 ดังกล่าวให้กลับสู่สภาพเดิมตามกฎหมาย 

ที่เก่ียวขอ้งได ้ซึ่งจะส่งผลใหท้างเขา้ออกโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บัมีจ านวนลดลงไปจากเดิม และ

อาจส่งผลใหผู้ใ้ชบ้ริการโครงการที่ใชท้างเขา้ออกบริเวณดงักล่าวอยู่เป็นประจ าไดร้บัความไม่สะดวกในการเขา้ออก

โครงการจากทางถนนสขุมุวิทอยู่บา้ง 

รูปทางเขา้ออกโครงการซมัเมอร์ฮิลล์และโครงการซมัเมอร์ฮบั ทัง้ 2 เสน้ 
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ทั้งนี ้ ภายหลังจากการศึกษาข้อมูลเก่ียวกับการจราจรและความหนาแน่นในการใช้ทางเข้าออกของ

ผูใ้ชบ้ริการภายในโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์ (“ผู้ใช้บริการ”) พบว่าผูใ้ชบ้ริการส่วนใหญ่มักจะใชท้างเขา้ออกบริเวณ 

ซอยสุขุมวิท 46 มากกว่าทางเขา้ออกพระราม 4 อย่างไรก็ดี ดว้ยลักษณะของโครงการซัมเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการ

ซมัเมอรฮ์บัที่ไม่ไดม้ีทางเขา้ออกจากโครงการแค่เพียงทางเดียว แต่มีทางเขา้ออกหลกัที่ตัง้อยู่ริมถนนพระราม 4 อีก 

ประกอบกบัโครงการยงัตัง้อยู่ติดกับทางขึน้ลงรถไฟฟ้าสถานีพระโขนง ซึ่งโครงการมีกลุ่มผูใ้ชบ้ริการหลกัคือพนกังาน

ออฟฟิศและผูพ้ักอาศยัในบริเวณนัน้ ซึ่งส่วนใหญ่มกัจะเป็นผูท้ี่ใชบ้รกิารรถไฟฟ้าอยู่เป็นประจ าและเขา้ออกโครงการ

โดยทางเท้า บริษัทฯ จึงเห็นว่าแม้ในอนาคตอาจมีความเส่ียงที่บริษัทเจ้าของทรัพย์สินอาจตอ้งด าเนินการปิด

ทางเขา้ออกฝ่ังซอยสขุมุวิท 46 ตามค าสั่งของเจา้หนา้ที่ที่เก่ียวขอ้ง แต่โครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั 

ก็ยงัคงมีทางเขา้ออกที่เพียงพอและเหมาะสม เนื่องจากยงัมีทางเขา้ออกช่องทางอื่นที่ผูใ้ชบ้ริการสามารถใชง้านได้

ตามปกติ กล่าวคือ ทางเขา้ออกฝ่ังถนนพระราม 4 ซึ่งเป็นทางเขา้ออกหลักของโครงการที่มีความกวา้งขวางและ  

ใช้งานได้สะดวกเนื่ องจากอยู่ติดกับถนนพระราม 4 ซึ่ ง เ ป็นถนนสายหลักสายหนึ่ งในกรุงเทพมหานคร  

และแม้ว่าผู้ใช้บริการโครงการอาจไดร้ับผลกระทบต่อความไม่สะดวกในการเข้าออกทางฝ่ังถนนสุขุมวิทอยู่บา้ง  

ซึ่งระยะทางจากทางเขา้ออกเสริมบริเวณซอยสขุุมวิท 46 ไปยงัทางเขา้ออกหลกับริเวณถนนพระราม 4 มีระยะทาง

ประมาณ 200 เมตรเท่านัน้ นอกจากนี ้การลดลงของทางเขา้ออกฝ่ังซอยสขุุมวิท 46 ดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อ

ผูใ้ชบ้ริการที่เดินทางโดยรถไฟฟ้าแต่อย่างใด เนื่องจากผูใ้ชบ้ริการยังคงสามารถใชท้างเทา้ที่อยู่ติดกับถนนสขุุมวิท  

ในการเขา้ออกโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซัมเมอรฮ์บัไดต้ามปกติเช่นกัน อีกทั้ง กองทรสัตม์ีความเส่ียงต ่า  

ในอนัที่จะตอ้งรบัผิดตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้งส าหรบักรณีการขออนุญาตตดัคนัหินทางเทา้ ลดระดบัคนัหินทางเทา้

และท าทางเชื่อมในท่ีสาธารณะ ของทางเขา้ออกฝ่ังซอยสขุมุวิท 46 ดงักล่าวเนื่องจากกองทรสัตม์ิไดเ้ป็นผูก้ระท าการ

ก่อสรา้งทางเขา้ออกจากโครงการสู่ซอยสขุมุวิท 46 นัน้ 

ในการนี ้ เพื่อป้องกันความเส่ียงส าหรับกองทรัสต์ในเรื่องที่ เ ก่ียวข้องกับทางเข้าออกของโครงการ  

ซัมเมอรฮ์ิลล์และโครงการซัมเมอรฮ์ับ ในสัญญาตกลงกระท าการส าหรับโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์และโครงการ  

ซัมเมอรฮ์ับที่กองทรัสต์ไดเ้ข้าท ากับ ST Hill และ ST Hub ได้ก าหนดข้อตกลงในเรื่องทางเข้าออกของทรัพยสิ์น 

ที่กองทรัสต์ลงทุนไว้ว่า  ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ลงทุนในโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์และโครงการซัมเมอร์ฮับ  

บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นตกลงรบัรองว่าทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุนในโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์ับ  

มีทางสัญจรเข้าออกสู่ทางสาธารณะในสภาพที่ดี มีขนาดและสภาพที่เหมาะสมกับวัตถุประสงคใ์นการใช้งาน 

สามารถเขา้ออกทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุนไดต้ลอดเวลา รวมทัง้ไดร้บัอนุญาตตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัการเชื่อม

ทางสัญจรเขา้ออกดงักล่าวกับทางสาธารณะ และการใชท้างสัญจรดงักล่าวเพื่อเขา้ออกจากทรพัยสิ์นที่กองทรสัต์
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ลงทุนสู่ทางสาธารณะ  (หากมี) โดยกองทรัสต์ ผู้เช่าพื ้นที่  ผู้รับบริการ ลูกค้า และบริวารของกองทรัสต์และ  

บุคคลดงักล่าวมีสิทธิใชท้างสญัจรเขา้ออกดงักล่าวไดต้ลอดเวลาโดยไม่มีการปิดกัน้หรือรอนสิทธิใด  ๆ และในกรณีที่

เกิดเหตกุารณใ์ด ๆ อนัส่งผลใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถใชท้างสญัจรเขา้ออกเพื่อเขา้ออกจากทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุ

สู่ทางสาธารณะได ้บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นตกลงที่จะด าเนินการใด ๆ  เพื่อจดัใหม้ีทางสญัจรเขา้ออกอื่นท่ีเหมาะสมกบั

การใชป้ระโยชนโ์ดยไม่ชกัชา้ โดยไดร้บัความเห็นชอบจากกองทรสัต ์เพื่อใหก้องทรสัตใ์ชท้ดแทนทางสญัจรเข้าออก

เดิมดงักล่าวต่อไป ทัง้นี ้ดว้ยค่าใชจ้่ายของบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นแต่เพียงผูเ้ดียว โดยกองทรสัตม์ีสิทธิเรียกใหบ้รษิัท

เจา้ของทรพัยสิ์นชดใชค้่าเสียหายและค่าขาดประโยชนจ์ากการท่ีกองทรสัตไ์ม่สามารถสญัจรเขา้ออกจากทรพัยสิ์นท่ี

กองทรสัตล์งทุนสู่ทางสาธารณะส าหรบัช่วงระยะเวลาดังกล่าวไดด้ว้ย อีกทั้ง ในกรณีที่การก่อสรา้ง การตัดคันหิน 

ทางเท้า การเชื่อมทาง เพื่อท าทางสัญจรเข้าออกจากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนสู่ทางสาธารณะ ของบริษัท  

เจ้าของทรัพยสิ์น ก่อให้เกิดความเสียหายแก่บุคคลหรืออาคารอื่นใด หรือในกรณีที่การด าเนินการดังก ล่าวเป็น 

การกระท าผิดกฎหมาย กฎ ระเบียบ และ/หรือ ข้อบังคับอื่นใดที่ เก่ียวข้องของหน่วยงานราชการที่เก่ียวข้อง  

บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นตกลงรบัผิดชดใชค้่าเสียหายนัน้แต่เพียงฝ่ายเดียวทัง้หมดทัง้ทางแพ่งและทางอาญาในฐานะ

ผูด้  าเนินการก่อสรา้งทางสญัจรเขา้ออกดงักล่าว 

4.3.9. ความเสี่ยงจากการที่อาคารอาจมีสภาพด้อยลงในการจัดหาผลประโยชน ์และ/หรือ ความเสี่ยงที่เงินเก็บ

ส ารองเพื่อการซ่อมแซมหรือการปรับปรุงใหญ่ส าหรับทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุนอาจมีไม่เพียงพอ 

กองทรสัตจ์ะตอ้งด าเนินการบ ารุงรกัษา และซ่อมแซม ปรบัปรุงทรพัยสิ์นหลกัอย่างเหมาะสม เพื่อใหอ้าคาร

มีสภาพเหมาะสมในการจัดหาผลประโยชน์ หากกองทรัสต์มิไดด้  าเนินการบ ารุงรักษา และซ่อมแซม ปรับปรุง

ทรัพยสิ์นอย่างเหมาะสม อาคารอาจมีสภาพดอ้ยลงหรือบางอาคารที่อายุมากกว่า 10 ปี ซึ่งอาจมีสภาพดอ้ยลง

มากกว่าอาคารอื่น หรืออาคารอาจมีลักษณะรูปแบบอาคารและการใช้สอยล้าสมัยซึ่งอาจไม่สามารถจัดหา

ผลประโยชนต์ลอดการลงทุนของกองทรสัตใ์นทรพัยสิ์นหลักไดอ้ย่างเหมาะสม และมีผลกระทบทางลบต่อผลการ

ด าเนินงานของกองทรัสตไ์ด ้ในกรณีที่กองทรสัตเ์กิดปัญหาเงินเก็บส ารองไม่เพียงพอต่อการซ่อมแซม และ /หรือ  

การปรับปรุงสภาพทรัพยสิ์น เพื่อรักษาศักยภาพในการแข่งขันก็อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อการด าเนินงาน  

ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ให้แก่  

ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ด ้

ส าหรบัทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในโครงการเอสที บางปะอิน ที่มีอายุอาคารเฉล่ีย ประมาณ 24.61 ปี

นัน้ เพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นท่ีเช่าไดต้ลอดอายกุารเขา้ลงทนุของกองทรสัต ์บรษิัทฯ จึงไดจ้ดั

ใหม้ีการตรวจสอบทางวิศวกรรมโดยมีขอ้สรุปว่า “อาคารที่ตรวจสอบมีสภาพมั่นคงแข็งแรงสามารถใชง้านไดอ้ย่าง
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ปลอดภยั ไม่พบขอ้บกพร่องที่มีนยัส าคญัรวมทัง้มีการออกแบบและก่อสรา้งตามมาตรฐานสากล อย่างไรก็ดี อาคาร

ดงักล่าวมีการก่อสรา้งตามมาตรฐานสากลส าหรบัอาคารคอนกรีตเสรมิเหล็กทั่วไป ซึ่งตวัอาคารก็จะมีอายกุารใชง้าน

อีกประมาณ 40 ปี ถึง 50 ปี หรืออาจมีอายกุารใชง้านท่ีนานกว่านี ้หากมีการดแูลบ ารุงรกัษาอย่างเหมาะสม” 

อย่างไรก็ดี ในการดูแล บ ารุงรักษา และซ่อมแซม/ปรับปรุงทรัพย์สิน เพื่อให้มีสภาพในการจัดหา

ผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่เหมาะสมตลอดระยะเวลาที่กองทรัสตเ์ขา้ลงทุนในทรัพยสิ์นหลัก บริษัทฯ จะมีการ

ประมาณการค่าใชจ้่ายที่ใชใ้นการปรบัปรุง ซ่อมแซม และ/หรือ เปล่ียนทรพัยสิ์นเพื่อท าการส ารองเงินในการปรบัปรุง 

และซ่อมแซมสภาพทรัพยสิ์นทุกปี โดยพิจารณาจากแผนการด าเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  และ/หรือ

แผนงานของผู้เชี่ยวชาญที่เก่ียวข้อง ทั้งนี ้ จากประสบการณ์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยใ์นอดีต การปรับปรุง

ซ่อมแซม และ/หรือ เปล่ียนทรพัยสิ์นในส่วนที่เป็นสาระส าคญั (Major Maintenance) ส่วนใหญ่ อาทิ การทาสีอาคาร 

การปรับปรุงซ่อมแซมพืน้อาคารหรือพืน้บริเวณลานด้านหน้าอาคาร การปรับปรุง/เปล่ียน เครื่องปรับอากาศ  

ระบบป้องกนัอคัคีภยั หลงัคา หมอ้แปลงไฟฟ้า เป็นตน้ จะเกิดขึน้โดยประมาณทกุ ๆ 6-20 ปี 

นอกจากนี ้หากการเก็บเงินส ารองดังกล่าวไม่เพียงพอ กองทรัสตอ์าจจะพิจารณาจัดหาแหล่งเงินทุน  

ที่เหมาะสม (เช่น เงินกู ้ตราสารหนี ้เป็นตน้) เพื่อใชใ้นการปรบัปรุง และซ่อมแซมสภาพทรพัยสิ์นใหอ้ยู่ในสภาพที่ดี 

และเหมาะสมในการจัดหาประโยชน์เพื่อ เ ป็นการลดผลกระทบต่อการด า เนินงานของกองทรัสต์  และ 

การจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

4.3.10. ความเสี่ยงจากการแข่งขันที่สูงขึ้น ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อการจัดหาผู้เช่าพื้นที่ อัตราการเช่า และ 

อัตราค่าเช่า 

กองทรสัตม์ีรายไดจ้ากการใหเ้ช่าพืน้ที่และใหบ้ริการที่เก่ียวขอ้งแก่ผูป้ระกอบการต่าง  ๆ ซึ่งเป็นผูเ้ช่าพืน้ที่

อาคารคลงัสินคา้ อาคารโรงงาน พืน้ท่ีพาณิชยใ์หเ้ช่าในศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลล ์และพืน้ท่ีส านกังานใหเ้ชา่ 

หากในอนาคตการประกอบธุรกิจการใหเ้ช่าดงักล่าวมีการแข่งขนัที่สูงขึน้ โดยผูป้ระกอบการรายอื่นก่อสรา้งอาคาร

คลงัสินคา้ อาคารโรงงาน ศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลล ์หรืออาคารส านกังานใหเ้ช่าขึน้ใหม่ในบรเิวณใกลเ้คียง

กันกับที่ตัง้ของทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์อาจส่งผลใหผู้ป้ระกอบการต่าง ๆ ที่เป็นผูเ้ช่าในปัจจุบนั หรืออาจเป็นผู้

เช่าในอนาคตของกองทรสัต ์มีจ านวนเปล่ียนแปลงไป ซึ่งจะส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อผลประกอบการ ธุรกิจ  

ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรสัต ์

อย่างไรก็ดี สถานที่ตัง้ของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนลว้นแต่อยู่ในท าเลที่เหมาะสม และเป็นศูนยก์ลาง

ของการขนส่ง โดยโครงการริช แอสเซ็ท และโครงการเอสที บางบ่อ ซึ่งเป็นโครงการโรงงานและคลงัสินคา้ ตัง้อยู่ใน
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จงัหวดัสมทุรปราการ ซึ่งเป็นท าเลที่ใกลก้บัแหล่งนิคมอตุสาหกรรม ในขณะท่ีโครงการเอสที บางปะอิน ตัง้อยู่ในนิคม

อุตสาหกรรมบางปะอิน จงัหวดัพระนครศรีอยธุยา ซึ่งเป็นท าเลที่มีเสน้ทางการขนส่งไปยงัภูมิภาคอื่นไดอ้ย่างสะดวก 

จึงสามารถช่วยลดตน้ทุนการประกอบกิจการของผู้ประกอบการที่เป็นผู้เช่าไดเ้ป็นอย่างดี นอกจากนี ้โครงการ 

ซมัเมอรฮ์ิลล ์ซึ่งเป็นโครงการศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตี ้มอลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั ซึ่งเป็นโครงการส านกังาน

ใหเ้ช่า ตัง้อยู่บนถนนสขุมุวิท และอยู่ติดกบัระบบขนส่งสาธารณะที่ส าคญั คือ รถไฟฟ้าบีทีเอส (BTS) สถานีพระโขนง 

และมีโรงแรมและโครงการคอนโดมิเนียมที่อยู่อาศัยตั้งอยู่ในบริเวณใกลเ้คียงอีกดว้ย ซึ่งปัจจัยทั้งหมดดังกล่าว 

สามารถดงึดดูใหม้ีผูป้ระกอบการเขา้มาเช่าพืน้ท่ีภายในทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุไดเ้ป็นอย่างดี 

4.3.11. ความเสี่ยงจากการที่ทรัพย์สินที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนอาจมีความช ารุดบกพร่อง หรืออาจมีการปฏิบัต ิ

ทีผิ่ดกฎหมายและกฎระเบียบ หรืออาจมีความบกพร่องอื่น 

นอกเหนือจากที่ไดม้ีการเปิดเผยไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลฉบับนี ้แล้ว บริษัทฯ ได้ตรวจสอบและ  

สอบทาน (Due Diligence) สภาพทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุตามสมควรแลว้ พบว่าอยูใ่นสภาพท่ีดี มีความพรอ้ม

ที่ลงทุน และไม่พบว่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนนีม้ีความช ารุดบกพร่อง หรือขาดตกบกพร่องที่ต้องไดร้ับ  

การซ่อมแซมหรือบ ารุงรกัษา (รวมถึงเรื่องการออกแบบ การก่อสรา้ง หรือความช ารุดบกพร่องหรือขาดตกบกพร่อง  

ที่มองไม่เห็นอื่น ๆ ของทรพัยสิ์นหรืออปุกรณข์องทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ ซึ่งส่งผลใหม้ีค่าใชจ้่ายเพื่อการลงทุน

เพิ่มขึน้หรือตอ้งมีค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมหรือบ ารุงรกัษาพิเศษ) อย่างไรก็ตาม อสงัหาริมทรพัยอ์าจมีความช ารุด

บกพร่องซึ่งไม่ปรากฏเป็นที่ประจักษ์ท าใหต้รวจพบไดย้าก หรือไม่สามารถตรวจพบได ้ดังนั้น บริษัทฯ ไม่สามารถ

รบัประกันไดว้่าอสังหาริมทรพัยน์ั้นจะไม่มีความช ารุดบกพร่องซึ่งอาจมีค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซม หรือ  บ ารุงรกัษา  

หรือ จ่ายช าระหนี ้อื่นใดต่อบุคคลภายนอก นอกจากที่ระบุไว้ในเอกสารนี ้ และไม่มีการปฏิบัติผิดกฎหมายและ

กฎระเบียบต่าง ๆ หรือไม่มีการขาดตกบกพร่องอื่น ๆ ที่เก่ียวกับทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน รวมทั้งรายงานของ

บริษัทประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นที่บริษัทฯ ใชใ้นการประเมินค่าทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน รายงานการตรวจสอบ

สภาพอาคาร ซึ่งบรษิัทฯ พิจารณาและถือตามในฐานะท่ีเป็นส่วนหนึ่งของการตรวจสอบและสอบทาน อาจมีขอ้จ ากดั

ในการตรวจสอบซึ่งอาจท าให้เกิดความคลาดเคล่ือนได้ เนื่องจากความช ารุดบกพร่องบางประการของ

อสงัหาริมทรพัยอ์าจไม่สามารถก าหนดใหแ้น่ชดัลงไปไดอ้นัเป็นผลมาจากขอบเขตของการตรวจสอบ เทคโนโลยีหรือ

เทคนิคที่ใช้ ตลอดจนปัจจัยอื่น ๆ ที่เก่ียวข้อง ทั้งนี ้ความช ารุดบกพร่องหรือการขาดตกบกพร่องที่ยังไม่ปรากฏ

ดังกล่าว อาจท าใหก้องทรสัตต์อ้งลงทุนเพิ่มเติมอย่างมีนัยส าคญั หรือมีภาระหนา้ที่ต่อบุคคลภายนอกที่ท  าใหเ้กิด

ค่าใชจ้่ายในลักษณะและจ านวนที่มิไดค้าดการณไ์วซ้ึ่งอาจมีผลกระทบในทางลบต่อรายไดแ้ละกระแสเงิ นสดของ

กองทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั 
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นอกจากนี ้อสงัหาริมทรพัยบ์างรายการอาจมิไดป้ฏิบตัิตามหรือฝ่าฝืนกฎหมาย หรือกฎระเบียบขอ้บังคับ

ต่าง ๆ  ซึ่งเก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ หรืออาจมิไดป้ฏิบัติตามข้อก าหนดของหน่วยงานที่เก่ียวข้อง โดยการ

ตรวจสอบและสอบทานของบริษัทฯ นั้นไม่สามารถตรวจพบ ดว้ยเหตุนี ้กองทรสัตอ์าจมีภาระค่าใชจ้่ายหรือหนา้ที่

เพิ่มเติมอนัเกิดจากการท่ีอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวมิไดป้ฏิบตัิตามหรือฝ่าฝืนกฎหมาย หรือกฎระเบียบขอ้บงัคบัต่าง ๆ  

ที่เก่ียวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย ์

นอกจากนั้น ข้อรับรอง ค ารับประกัน และข้อตกลงการรับผิดชดใช้ที่ให้ไว้โดยบริษัทเจ้าของทรัพยสิ์น  

แก่กองทรสัตอ์ยู่ภายใตข้อบเขต จ านวนเงิน และระยะเวลาในการเรียกรอ้งที่จ  ากัด ทัง้นี ้กองทรสัตม์ีสิทธิที่จะไดร้บั

การชดเชยในกรณีที่มีการผิดขอ้รบัรอง ค ารบัประกนั และขอ้ตกลงนัน้ อย่างไรก็ดี บรษิัทฯ ไม่สามารถรบัประกนัไดว้่า

กองทรสัตจ์ะมีสิทธิไดร้บัชดใชค้วามเสียหายภายใตข้อ้รบัรอง ค ารบัประกัน และขอ้ตกลงรบัผิดชดใชใ้ด ๆ ดงักล่าว

ส าหรับความเสียหายที่ เกิดขึน้กับกองทรัสต์อันเนื่องมาจากการเข้าลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน  

ทัง้นี ้เนื่องจากกรณีดงักล่าวขึน้อยู่กบัการช าระหนีข้องลกูหนีแ้ละการบงัคบัช าระหนีต้ามสญัญา 

4.3.12. ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวข้องกับการหาผู้เช่าพืน้ทีเ่ม่ือสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงของกองทรัสตใ์กล้สิน้สุด 

เนื่องด้วยทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนเป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าในที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง  

ส าหรบัโครงการรชิ แอสเซ็ท และโครงการเอสที บางปะอิน และลงทนุในสิทธิการเช่าในท่ีดินบางส่วนและส่ิงปลกูสรา้ง 

ส าหรับโครงการเอสที บางบ่อ และลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงในที่ดิน และสิทธิการเช่าในส่ิงปลูกสรา้ง (ยกเว้น 

ส่ิงปลกูสรา้งประเภทป้ายและป้ายทกุชนิด ไม่ว่าป้ายนัน้จะเขา้ลกัษณะนิยามของอาคารตามกฎหมายควบคมุอาคาร

หรือไม่ก็ตาม ที่ตัง้อยู่ภายในโครงการ) ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั หากในช่วงระยะเวลา

ใกล้สิน้สุดระยะเวลาการเช่าหรือเช่าช่วงที่กองทรัสต์มีสิทธิอยู่ ในกรณีที่ก าหนดระยะเวลาเช่าของผู้เช่าพืน้ที่  

ของกองทรสัตค์รบก าหนดไปก่อนและสิทธิการเช่าหรือเช่าช่วงของกองทรสัตเ์หลือระยะเวลาไม่มาก กองทรสัตจ์ะมี

ความเส่ียงในการจดัหาผูเ้ช่าพืน้ที่ในระหว่างระยะเวลาสิทธิการเช่าหรือสิทธิการเช่าช่วงของกองทรสัตท์ี่เหลืออยู่  คือ  

ผูเ้ช่าพืน้ที่อาจไม่ต่ออายกุารเช่าหรือกองทรสัตอ์าจไม่สามารถจดัหาผูเ้ช่าพืน้ที่ใหม่มาทดแทนได ้หากระยะเวลาของ

สิทธิการเช่าหรือสิทธิการเช่าช่วงของกองทรสัตท์ี่เหลือไม่สอดคลอ้งกบัความตอ้งการของผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายเดิมที่ประสงค์

จะต่ออายุการเช่าหรือผูเ้ช่าพืน้ที่รายใหม่ ซึ่งการขาดรายไดใ้นช่วงระยะเวลาดงักล่าวขา้งตน้ อาจส่งผลกระทบต่อ  

ผลประกอบการและฐานะการเงินของกองทรัสต์ และอาจส่งผลกระทบต่อการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่  

ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ด ้
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4.3.13. ความเสี่ยงในการสูญเสียผู้เช่าพืน้ที่หลักรายเดียวในโครงการเอสที บางปะอิน ซ่ึงอาจท าให้รายได้ของ

กองทรัสตเ์ปลี่ยนแปลงไป 

1) กรณีผู้เช่าพืน้ทีห่ลักยกเลิกสัญญาเช่าก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่า 

เนื่องจากในปัจจบุนั โครงการเอสที บางปะอิน ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุน

มีการให้เช่าแก่ผู้เช่าพื ้นที่หลักเพียงรายเดียว คือ แอลเอฟ กรณีที่แอลเอฟยกเลิกสัญญาเช่าและ 

สัญญาบริการก่อนครบก าหนดระยะเวลา หรือไม่ต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญาให้บริการเมื่อสัญญา  

ครบก าหนด และกองทรสัตไ์ม่สามารถหาผูเ้ช่าใหม่มาทดแทนผูป้ระกอบการดงักล่าวได ้จะส่งผลกระทบ  

ในดา้นลบต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงิน และรายไดข้องกองทรัสต์  อย่างไรก็ดี  

บริษัทฯ เห็นว่า โครงการเอสที บางปะอิน เป็นทรพัยสิ์นที่มีศักยภาพ มีสถานที่ ตัง้อยู่ในท าเลที่เหมาะสม  

มีเสน้ทางการคมนาคมไปยงัภมูิภาคอื่นไดอ้ย่างสะดวก อีกทัง้ แอลเอฟซึ่งเป็นผูเ้ช่าพืน้ท่ีหลกัที่เช่าพืน้ที่ของ

โครงการซึ่งไดท้ าสัญญาเช่าระยะยาว มีก าหนดระยะเวลาการเช่า 13 ปี 12 วัน โดยมีการจดทะเบียนกับ

ส านักงานที่ดิน รวมทั้งมีสิทธิต่ออายุสัญญาเช่าออกไปได้อีก 5 ปี ดังนั้น จึงมีความเส่ียงค่อนข้างต ่า 

ที่ผูเ้ช่าพืน้ที่หลกัดงักล่าวจะยกเลิกสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารก่อนครบก าหนดระยะเวลา หรือไม่ต่ออายุ

สญัญาเช่าและสญัญาบรกิารเมื่อสญัญาครบก าหนด ประกอบกบัหากเกิดกรณีที่แอลเอฟยกเลิกสญัญาเชา่

และสัญญาบริการก่อนครบก าหนดระยะเวลา หรือไม่ต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการออกไปอีก  

เมื่อครบก าหนดระยะเวลาการเช่า บริษัทฯ เห็นว่า แมว้่าปัจจุบันทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนโครงการ  

เอสที บางปะอิน จะมีลักษณะเป็นอาคารคลังสินคา้ขนาดใหญ่ แต่โดยสภาพทางกายภาพของทรพัยสิ์น

ดังกล่าวสามารถแบ่งพืน้ที่ของอาคารคลังสินคา้ออกเป็นพืน้ที่เช่าย่อย  ๆ ได ้และเมื่อพิจารณารวมกับ

ศักยภาพของทรัพย์สินและสถานที่ตั้งตามที่กล่าวข้างต้น บริษัทฯ จึงคาดว่าการจัดหาผู้เช่ารายใหม่  

มาทดแทนแอลเอฟเมื่อเกิดเหตกุารณด์งักล่าวน่าจะท าไดโ้ดยไม่ยากนกั 

2) กรณีใบอนุญาตเพื่อใช้ในการประกอบกิจการของผู้เช่าพืน้ที่หลักในโครงการเอสที บางปะอิน 

ถูกยกเลิก เพิกถอน หรือไม่มีการต่ออายุ 

การประกอบกิจการของผูเ้ช่าพืน้ที่หลักอาจตอ้งไดร้บัใบอนุญาตเพื่อใชใ้นการประกอบกิจการ 

และ/หรือ ที่เก่ียวขอ้งกบัการประกอบกิจการ หากกรณีที่ใบอนญุาตในการประกอบกิจการดงักล่าวของผูเ้ช่า

หลักถูกยกเลิก เพิกถอน หรือไม่มีการต่ออายุ อาจจะมีผลกระทบในทางลบต่อผูเ้ช่าพืน้ที่หลัก กล่าวคือ  

จะท าใหผู้เ้ช่าพืน้ที่หลักไม่สามารถด าเนินกิจการที่ตอ้งไดร้บัอนุญาตนั้นต่อไปได ้อีกทั้ง สัญญาเช่าของ  

ผู้เช่าพืน้ที่หลักมีข้อก าหนดว่าผู้เช่าพืน้ที่หลักมีหน้าที่ตอ้งปฏิบัติตามกฎหมายในการใช้พืน้ที่ เช่าและ  
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ในการประกอบกิจการ ซึ่งรวมไปถึงการไดม้าซึ่งใบอนุญาตต่าง ๆ ที่จ  าเป็นในการประกอบกิจการของผูเ้ช่า

พืน้ที่หลัก การที่ผู้เช่าพืน้ที่หลักไม่สามารถปฏิบัติตามข้อก าหนดและเงื่อนไขภายใตส้ัญญาเช่าไดแ้ละ  

ไม่สามารถแกไ้ขเหตุผิดสญัญาดงักล่าวไดภ้ายในระยะเวลาที่ก าหนดไวใ้นสญัญานัน้ จะถือเป็นเหตผิุดนดั

ผิดสัญญาเช่า โดยกองทรสัต ์(ในฐานะผูใ้หเ้ช่า) จะมีสิทธิที่จะเลิกสัญญาเช่าได ้และกองทรสัตจ์ะมีสิทธิ 

ในการเรียกรอ้งค่าเสียหายตามกฎหมายเนื่องจากการผิดสัญญา รวมทั้งมีสิทธิริบเงินประกันการเช่าและ  

เงินประกนัการบรกิารดว้ย อน่ึง จนกว่ากองทรสัตจ์ะด าเนินการหาคู่สญัญารายใหม่แทนผูเ้ช่าพืน้ท่ีหลกัและ

สามารถเจรจาตกลงกับคู่สัญญารายใหม่ไดส้ าเร็จ หรือหากกองทรัสตไ์ม่สามารถหาคู่สัญญารายใหม่ 

เพื่อมาเช่าทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนไดภ้ายในเวลาอันควร หรือไม่สามารถเจรจาตกลงกับคู่สญัญา  

รายใหม่ในสัญญาฉบับใหม่โดยมีขอ้ก าหนดที่เป็นประโยชนต์่อกองทรสัตไ์ด ้กระแสรายไดข้องกองทรสัต์

อาจหยุดชะงักหรือลดลง ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรัสตอ์ย่างมีนัยส าคัญ และ  

สถานะทางการเงิน และรายไดข้องกองทรสัต ์

4.3.14. ความเสี่ยงจากใช้สิทธิยกเลิกสัญญาก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสัญญา โดยไม่ถือเป็นการผิดสัญญา 

(Option to Early Termination) ของผู้เช่าพืน้ที ่

ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนบางรายการมีสญัญาเช่า และ/หรือ สญัญาบริการซึ่งมีขอ้สญัญาใหสิ้ทธิแก่ 

ผูเ้ช่าพืน้ที่ในการยกเลิกสัญญาเช่า และ/หรือ สัญญาบริการ ก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสัญญาไดโ้ดยไม่ถือ  

เป็นการผิดสัญญา (Option to Early Termination) โดยบางรายการผู้เช่าพืน้ที่จะตอ้งช าระค่าปรับในการใช้สิทธิ 

บอกเลิกสัญญาก่อนครบก าหนดระยะเวลา (Early Termination Penalty) เท่ากับค่าเช่า 1 เดือน และบางกรณี 

ผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิยึดเงินประกัน และบางรายการผูใ้หเ้ช่าพืน้ที่ไม่สามารถยึดเงินประกันได ้ในกรณีที่ผูเ้ช่าพืน้ที่ใชสิ้ทธิ

ดังกล่าวขา้งตน้ภายในระยะเวลาที่เหลือของสัญญาเช่า และ /หรือ สัญญาบริการฉบับปัจจุบัน ดังนั้น เพื่อเป็นการ

บรรเทาผลกระทบต่อการด าเนินงานและรายไดข้องกองทรสัตใ์นกรณีที่ผูเ้ช่าพืน้ท่ีใชสิ้ทธิยกเลิกสญัญาเช่า และ /หรือ 

สัญญาบริการ ก่อนครบก าหนดระยะเวลาดังกล่าว กองทรัสตจ์ะก าหนดไว้ในสัญญาตกลงกระท าการให้บริษัท

เจา้ของทรพัยสิ์นตกลงจะชดเชยใหแ้ก่กองทรสัตเ์ป็นจ านวนเงินเท่ากับเงินประกัน  (Security Deposit) ตามที่ระบุไว้

ในสัญญาเช่า และ/หรือ สัญญาบริการของผู้เช่าพืน้ที่รายดังกล่าว  หรือเป็นจ านวนเงินเท่ากับส่วนต่างของเงิน

ประกัน  (Security Deposit) กับค่าปรับ (Early Termination Penalty)  ตามที่ ระบุไว้ในสัญญาเช่า  และ /หรือ  

สัญญาบริการของผู้เช่าพื ้นที่ดังกล่าว (แล้วแต่กรณี) จนกว่าจะมีการยกเลิกสิทธิในการบอกเลิกสัญญา  

ก่อนครบก าหนดระยะเวลา (Option to Early Terminate) ดงักล่าว หรือจนกว่าสญัญาเช่า และ/หรือ สญัญาบริการ
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ของผูเ้ช่าพืน้ที่ดังกล่าวจะสิน้สุดลงดว้ยเหตุใด ๆ ที่ไม่ใช่จากการที่ผูเ้ช่าพืน้ที่ใชสิ้ทธิในการบอกเลิกสัญญาบริการ

ลกูคา้ก่อนครบก าหนดระยะเวลา (Option to Early Terminate) (แลว้แต่เหตกุารณใ์ดจะเกิดขึน้ก่อน)  

ทัง้นี ้หากผูเ้ช่าพืน้ที่ใชสิ้ทธิดงักล่าวและกองทรสัตไ์ม่สามารถหาผูเ้ช่าพืน้ที่ใหม่มาทดแทนผูเ้ช่าพืน้ท่ีเดิมได้ 

ในเวลาอันสมควร หรือไม่สามารถจัดหาผู้เช่าพืน้ที่รายใหม่ได้ หรือผู้เช่าพืน้ที่รายใหม่ที่จัดหามาทดแทนนั้น  

มีระยะเวลาของสัญญาเช่าสัน้กว่าผูเ้ช่าพืน้ที่เดิม กรณีดังกล่าวขา้งตน้อาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อกระแสเงินสด  

และผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์

นอกจากนี ้เพื่อลดผลกระทบดงักล่าวที่อาจเกิดขึน้ ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์บั และโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์

บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นไดจ้ดัใหม้ีมาตรการเพิ่มเติมในกรณีที่กองทรสัตม์ีค่าเช่ารวมจากโครงการดงักล่าวเป็นจ านวน

นอ้ยกว่าค่าเช่ารวมต่อปีตามที่ไดม้ีการคาดการณไ์ว ้(“ค่าเช่ารวมต่อปีทีค่าดการณ”์) บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น ตกลง

จะช าระส่วนท่ีขาดจากค่าเช่ารวมต่อปีที่คาดการณด์งักล่าวนัน้ใหแ้ก่กองทรสัต ์โดยตกลงจะพิจารณาจ านวนส่วนต่าง

ที่บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นตอ้งชดเชยใหแ้ก่กองทรสัตใ์นแต่ละเดือน 

อย่างไรก็ดี หากผู้เช่าพืน้ที่ต้องการต่ออายุสัญญาเช่า และ /หรือ สัญญาบริการ ภายหลังสัญญาเช่า  

และ /หรือ  สัญญาบริการฉบับปัจจุบันสิ ้นอายุลง  บริษัทฯอาจเจรจากับผู้ เช่ าพื ้นที่  หรือมอบหมายให้ 

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์จรจากับผูเ้ช่าพืน้ที่เพื่อขอปรบัเปล่ียนเงื่อนไขดงักล่าว โดยอาจพิจารณาไม่ใหสิ้ทธิในการ

บอกเลิกสญัญาบรกิารลกูคา้ก่อนครบก าหนดระยะเวลาโดยไม่ถือเป็นการผิดสญัญา (Option to Early Termination) 

แก่ผูเ้ช่าพืน้ท่ี เพื่อลดความเส่ียงดงักล่าว โดยจะค านึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 

4.3.15. ความเสี่ยงจากการที่โครงการเอสที บางปะอิน มีภาระผูกพันที่ต้องช าระค่าก่อสร้างเขื่อนป้องกันน ้าท่วม 

ในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน 

เนื่องจากบริษัท ที่ดินบางปะอิน จ ากัด ไดม้ีหนงัสือถึง STPL เรื่อง ขอใหช้ าระเงินค่าก่อสรา้งเขื่อนป้องกัน 

น า้ท่วมลงวันที่ 30 เมษายน 2562 ซึ่งระบุว่า STPL ในฐานะเจ้าของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินท่ีเป็นทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต ์

เขา้ลงทุนในโครงการเอสที บางปะอิน ซึ่งตัง้อยู่ในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน มีหนา้ที่ในการช าระค่าก่อสรา้งเขื่อน

ป้องกันน า้ท่วมตามสัดส่วนการถือครองที่ดิน ประกอบกับตามประกาศการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย  

ที่ สน.บอ. 001/2561 เรื่อง การเรียกเก็บเงินค่าก่อสรา้งเขื่อนป้องกันน า้ท่วมนิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน ลงวันที่   

28 กุมภาพันธ์ 2561 ก าหนดให้เจ้าของกรรมสิทธ์ิหรือผู้มีสิทธิครอบครองท่ีดินในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน  

มีหน้าที่ ร่วมกันในการช าระค่าก่อสร้างเขื่อนป้องกันน ้าท่วมตามสัดส่วนการถือครองที่ดิน ซึ่งระบุว่า STPL  

มีส่วนรบัผิดชอบในการช าระค่าก่อสรา้งเขื่อนป้องกนัน า้ท่วมในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน โดยให ้STPL ผ่อนช าระ
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เป็นรายเดือนใหแ้ก่บริษัท ที่ดินบางปะอิน จ ากัด อย่างไรก็ดี ตามสัญญาเช่าและสัญญาบริการระหว่าง แอลเอฟ  

ในฐานะผู้เช่า และ STPL ในฐานะผู้ให้เช่า ก าหนดไว้ว่าผู้เช่าตกลงที่จะช าระค่าธรรมเนียมและค่าบริการต่าง  ๆ  

ที่เก่ียวข้องกับการใช้สาธารณูปโภคให้แก่การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง  

ค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งเขื่อนป้องกนัน า้ท่วม 

โดยในปัจจุบนั STPL ไดจ้ดัท าบนัทึกขอ้ตกลง เพื่อช าระค่าก่อสรา้งเขื่อนป้องกันน า้ท่วม นิคมอุตสาหกรรม

บางปะอิน ระหว่าง บริษัท ที่ดินบางปะอิน จ ากัด กับ STPL เพื่อผ่อนช าระค่าก่อสรา้งเขื่อนดังกล่าวเป็นรายเดือน 

รวมทั้งหมด 120 งวด (ระยะเวลา 10 ปี) แลว้ โดยเริ่มช าระงวดแรกในเดือนมกราคมปี 2564 ("บันทึกข้อตกลง 

เพื่อช าระค่าก่อสร้างเขื่อนป้องกันน ้าท่วม”) 

ทั้งนี ้ตามขอ้บังคับคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย ว่าดว้ยหลักเกณฑว์ิธีการและ

เงื่อนไขในการประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรม พ.ศ. 2551 มีข้อก าหนดเก่ียวกับการช าระค่าบริการ  

ซึ่งหมายความรวมถึง ค่าบรกิารต่าง ๆ ในนิคมอตุสาหกรรม เช่น ค่าบรกิารบ าบดัน า้เสีย ค่าบรกิารน า้ประปา เป็นตน้ 

ตลอดจนค่าบ ารุงรักษาส่ิงอ านวยความสะดวก โดยก าหนดให้ผู้ประกอบกิจการตอ้งช าระค่าบริการตามอัตรา 

ระยะเวลา และเงื่อนไขที่ประกาศก าหนด และในกรณีที่ผู้ประกอบกิจการมีการค้างช าระค่าบริการติดต่อกัน  

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

ส่ิงอ านวยความสะดวกจนกว่าผูป้ระกอบกิจการนัน้ จะมาช าระค่าบรกิารทัง้หมด 

บรษิัทฯ ไดต้ระหนกัถึงความเส่ียงในการที่กองทรสัตอ์าจถกูระงบัการใชส้าธารณูปโภคในนิคมอตุสาหกรรม

บางปะอินดงักล่าว ซึ่งจะส่งผลกระทบในทางลบต่อการใชท้รพัยสิ์นและการจดัหาประโยชนใ์นทรพัยสิ์นที่กองทรสัต์

เข้าลงทุนในโครงการเอสที บางปะอิน อีกทั้ง เพื่อเป็นการลดความเส่ียงที่กองทรัสตอ์าจถูกตีความในอนาคต 

ว่าตอ้งเป็นผู้ช  าระค่าใช้จ่ายในการก่อสรา้งเขื่อนป้องกันน า้ท่วมเนื่องจากกองทรัสตเ์ป็นผู้มีสิทธิครอบครองที่ดิน  

จากการเช่าที่ดินในโครงการเอสที บางปะอิน หากแอลเอฟไม่ปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดในสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร

ในการช าระค่าธรรมเนียมและค่าบริการต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องกับการใช้สาธารณูปโภคให้แก่การนิคมอุตสาหกรรม 

แห่งประเทศไทยนัน้ ดงันัน้ สญัญาตกลงกระท าการ ระหว่างกองทรสัตแ์ละ STPL จะมีการก าหนดขอ้ตกลงว่า STPL 

ตกลงเป็นผูร้บัผิดชอบในการช าระเงินค่าก่อสรา้งเขื่อนป้องกันน า้ท่วมในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอินตามเงื่อนไข  

ที่ก าหนดไว้ในบันทึกข้อตกลงเพื่อช าระค่าก่อสรา้งเขื่อนป้องกันน ้าท่วม  ทุกประการ โดย STPL จะช าระ หรือ

มอบหมายให้บุคคลที่ STPL ก าหนดด าเนินการช าระ ค่าก่อสรา้ง ค่าใช้จ่ายที่คา้งช าระ ค่าปรับ ดอกเบีย้ และ

ค่าใชจ้่ายอื่นใดทัง้หมด ที่เกิดขึน้และเก่ียวเนื่องกับการก่อสรา้งเขื่อนป้องกันน า้ท่วมในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน 

(“ค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างเขื่อน”) ใหแ้ก่บริษัท ที่ดินบางปะอิน จ ากัด ตามอัตราและรายละเอียดที่ก าหนดไว้ 
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ในบันทึกขอ้ตกลงเพื่อช าระค่าก่อสรา้งเขื่อนป้องกันน า้ท่วม จนครบถว้นทั้งจ านวน และ STPL จะน าส่งหลักฐาน 

การช าระค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างเขื่อนให้แก่กองทรัสต์ภายในระยะเวลาที่ก าหนด  และในสัญญาแต่งตั้ง 

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ส าหรบัโครงการเอสที บางบ่อ โครงการเอสที บางปะอิน โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการ

ซัมเมอรฮ์ับ ระหว่างกองทรัสต์และ STPL จะก าหนดให้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยต์้องน าส่งหลักฐานการช าระ

ค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งเขื่อน ส าหรบังวดรายเดือนนัน้ ๆ ใหแ้ก่กองทรสัต ์เพื่อใหท้รสัตีช าระค่าธรรมเนียมการบรหิาร

ส าหรบัเดือนนัน้ใหแ้ก่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์ว้ย 

ทั้งนี ้เพื่อเป็นประกันข้อตกลงของ STPL และการปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาของ STPL ในเรื่องค่าใชจ้่าย 

ที่เก่ียวขอ้งกบัเขื่อนป้องกนัน า้ท่วมในนิคมอตุสาหกรรมบางปะอิน STPL ตกลงวางเงินใหแ้ก่กองทรสัตใ์นรูปแบบของ

เงินสด เป็นจ านวนเงิน 15 ลา้นบาท ณ วันที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรัพยสิ์นที่กองทรัสตเ์ขา้ลงทุนโครงการเอสที  

บางปะอิน 

อีกทั้ง สัญญาตกลงกระท าการ ระหว่างกองทรสัตแ์ละ STPL จะมีการก าหนดสิทธิของกองทรสัตใ์นการ

ด าเนินการเมื่อเกิดกรณีที่ STPL และ/หรือ บุคคลที่ STPL ก าหนดไม่ด าเนินการช าระค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งเขื่อน 

ไวด้งันี ้

1) ในระหว่างที่ STPL ยงัคงปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์

กองทรัสต์มีสิทธิด าเนินการหักเงินในจ านวนเท่ากับค่าใช้จ่ายในการก่อสรา้งเขื่อนที่  STPL  

และ/หรือ บุคคลที่ STPL ก าหนด คา้งช าระในงวดนัน้ ๆ ออกจากค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรพัย์

ส าหรบัเดือนดังกล่าวที่ STPL มีสิทธิไดร้บัในฐานะผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัตภ์ายใตส้ญัญา

แต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (โครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางประอิน ) และ/หรือ  

สัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ (โครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซัมเมอรฮ์ับ) ไดโ้ดยไม่ตอ้ง 

แจง้ให ้STPL ทราบล่วงหนา้ โดยกองทรสัต ์หรือบุคคลที่กองทรสัตก์ าหนด จะน าเงินที่หักไวด้ังกล่าวไป 

ช าระค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างเขื่อนส าหรับงวดที่ค้างช าระให้กับบริษัท ที่ดินบางปะอิน จ ากัด หรือ  

การนิคมอตุสาหกรรมแห่งประเทศไทย ในนามของ STPL ต่อไป 

2) ในกรณีที่ STPL ไม่ไดป้ฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์

กองทรัสต์มีสิทธิด าเนินการหักเงินในจ านวนเท่ากับค่าใช้จ่ายในการก่อสรา้งเขื่อนที่  STPL  

และ/หรือ บุคคลที่ STPL ก าหนด คา้งช าระในงวดนัน้ ๆ ออกจากเงินประกันที่กองทรสัตไ์ดร้บัไวจ้าก STPL 
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ภายใตส้ญัญานี ้โดยกองทรสัต ์หรือบุคคลที่กองทรสัตก์ าหนด จะน าเงินที่หกัไวด้งักล่าวไปช าระค่าใชจ้่าย

ในการก่อสรา้งเขื่อนส าหรบังวดที่คา้งช าระใหก้ับบริษัท ที่ดินบางปะอิน จ ากัด หรือการนิคมอุตสาหกรรม

แห่งประเทศไทย ในนามของ STPL ต่อไป โดย STPL จะตอ้งช าระเงินในจ านวนเท่ากับค่าใชจ้่ายในการ

ก่อสรา้งเขื่อนส าหรบังวดที่คา้งช าระที่กองทรสัตไ์ดห้กัออกจากเงินประกันดงักล่าวไป คืนใหแ้ก่กองทรสัต์

ภายใน 30 วนันบัตัง้แต่วนัท่ีกองทรสัตไ์ดม้ีการหกัเงินจ านวนดงักล่าว (“ระยะเวลาที ่STPL ต้องช าระคืน

เงนิประกัน”) เพื่อใหก้องทรสัตไ์ดร้บัเงินประกนัครบในจ านวน 15 ลา้นบาทดงัเดิม 

ในกรณีที่พน้ก าหนดระยะเวลาที่ STPL ตอ้งช าระคืนเงินประกันแลว้ แต่ STPL ยังไม่ไดช้ าระคืน

ค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งเขื่อนส าหรบังวดที่คา้งช าระที่กองทรสัตไ์ดห้กัออกจากเงินประกนั ใหแ้ก่กองทรสัต ์

(ไม่ว่าทัง้จ านวนหรือบางส่วน) (“ค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างเขื่อนที่ยังไม่ได้ช าระคืนให้แก่กองทรัสต”์) 

STPL จะตอ้งช าระดอกเบีย้ใหแ้กก่องทรสัตโ์ดยเริ่มค านวณดอกเบีย้ตัง้แต่วนัท่ีกองทรสัตไ์ดม้ีการหกัเงนิออก

จากเงินหลกัประกัน จนกว่ากองทรสัตจ์ะไดร้บัช าระค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งเขื่อนที่ยงัไม่ไดช้ าระคืนใหแ้ก่

กองทรสัตค์รบถว้นทัง้จ านวน อนึ่ง หากปรากฏว่า STPL และ/หรือ บคุคลที่ STPL ก าหนดไม่ช าระค่าใชจ้่าย

ในการก่อสรา้งเขื่อนภายในก าหนดเวลาตามบันทึกข้อตกลงเพื่อช าระค่าก่อสรา้งเขื่อนป้องกันน า้ท่วม  

ไม่ว่าในงวดหนึ่งงวดใด รวมกันเกินกว่า 3 คราว ใหถื้อเป็นเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยความผิดของ STPL 

ภายใตส้ญัญาตกลงกระท าการทนัที 

อนึ่ง ในการด าเนินการช าระค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งเขื่อนส าหรบังวดที่คา้งช าระแทน STPL ของกองทรสัต์

ขา้งตน้ (ทัง้ในกรณีที่ (1) และกรณีที่ (2)) หากปรากฏว่ากองทรสัตม์ีการด าเนินการรวมกนัเกินกว่า 3 คราว ใหถื้อเป็น

เหตุที่ STPL ไดป้ฏิบัติผิดสัญญาตกลงกระท าการ ซึ่งถือเป็นเหตุผิดสัญญาของสัญญาเช่าที่ดินและส่ิงปลูกสรา้ง 

ส าหรับโครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน และ/หรือ สัญญาต่อท้ายสัญญาจ านองที่ดินและ  

ส่ิงปลูกสร้าง  ส าหรับโครงการเอสที  บางบ่อ และโครงการเอสที  บางปะอิน และ/หรือ สัญญาแต่งตั้ง  

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์รวมถึงสัญญาอื่นใดที่ STPL เขา้เป็นคู่สัญญากับกองทรสัตอ์ีกดว้ย ซึ่งหากกองทรสัตไ์ด้ 

แจ้งให้ STPL ให้ด าเนินการให้ถูกตอ้งตามสัญญาภายในระยะเวลาที่ก าหนด แต่ STPL ไม่ด าเนินการปฏิบัติให้

ถูกตอ้งภายในระยะเวลาที่กองทรสัตก์ าหนดดงักล่าว กองทรสัตม์ีสิทธิในการเรียกรอ้งหรือฟ้องรอ้งใหผู้ใ้หเ้ช่าปฏิบตัิ

ตามสัญญาดังกล่าว หรือกองทรสัตส์ามารถบอกเลิกสัญญาใดสัญญาหนึ่ง หรือ หลายสัญญา หรือ ทุกสัญญาได้

ทันที และกองทรสัตม์ีสิทธิในการเรียกรอ้งค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใชจ้่ายอื่นใดอันเกิดจากการที่มีเหตุผิดนัดผิด

สญัญาดงักล่าวเกิดขึน้ ทัง้นี ้ในการด าเนินการขา้งตน้ของกองทรสัตน์ัน้ ไม่ตดัสิทธิของกองทรสัตใ์นการบงัคบัจ านอง

ทรัพยสิ์นที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนในโครงการเอสที บางบ่อและโครงการเอสที บางปะอิน ซึ่ง STPL ไดจ้ านองไวก้ับ
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กองทรสัตเ์พื่อเป็นหลกัประกนัในการปฏิบตัิตามสญัญาเช่าที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง ส าหรบัโครงการเอสทีบางบ่อ และ

โครงการเอสที บางปะอิน ภายใตส้ญัญาจ านองที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งที่เก่ียวขอ้ง 

4.3.16. ความเสี่ยงจากการทีท่รัพยส์ินหลักของกองทรัสตต์ั้งอยู่ในเขตปลอดภัยในการเดินอากาศ บริเวณใกล้เคียง

สนามบินสุวรรณภูมิ 

เนื่องจากพื ้นที่ตั้งของโครงการริช แอสเซ็ท ซึ่งเป็นทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ตั้งอยู่ในบริเวณ  

เขตปลอดภัยในการเดินอากาศ บริเวณใกล้เคียงสนามบินสุวรรณภูมิ ซึ่งตามพระราชบัญญัติการเดินอากาศ  

พ.ศ. 2497 (และที่ไดม้ีการแกไ้ขเพิ่มเติม) วางหลกัใหผู้ท้ี่จะก่อสรา้งหรือแกไ้ขเปล่ียนแปลงอาคารหรือส่ิงปลกูสรา้งอื่น 

ภายในเขตปลอดภยัในการเดินอากาศตอ้งไดร้บัอนญุาตจากส านกังานการบินพลเรือนแห่งประเทศไทย กองทรสัตจ์ึง

มีความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้ได ้หากในอนาคตไม่ไดร้บัอนญุาตใหก้่อสรา้งหรือแกไ้ขเปล่ียนแปลงอาคารหรือส่ิงปลกูสรา้ง

อื่นจากส านกังานการบินพลเรือนแห่งประเทศไทย ซึ่งอาจส่งผลใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินการแกไ้ขเปล่ียนแปลง

อาคารหรือส่ิงปลกูสรา้งต่อไปได ้

4.3.17. ความเสี่ยงจากการทีก่องทรัสตก์ู้ยืมเงนิ 

กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ท าสญัญากูย้ืมเงินระยะยาววงเงินประมาณ 750 ลา้นบาทกบัสถาบนัการเงินเพื่อเป็นแหล่ง

เงินทุนในการลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ดงันัน้ กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงจากการกูย้ืมเงินดงักล่าวไดจ้าก

ความผันผวนของภาวะเศรษฐกิจและอัตราดอกเบีย้ เนื่องจากอัตราดอกเบีย้ลอยตัวตามสัญญาเงินกู้อาจมีการ

เปล่ียนแปลงในระหว่างอายุของสัญญาเงินกูซ้ึ่งจะส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรสัตท์ าใหก้องทรัสต์  

มีสภาพคล่องไม่เพียงพอในการช าระดอกเบีย้และเงินต้น และอาจจะกระทบต่อความสามารถของกองทรัสต์ 

ในการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์ 

หากกองทรัสตไ์ม่สามารถช าระหนีเ้งินต้นและดอกเบีย้ที่ถึงก าหนดช าระ หรือเกิดเหตุผิดสัญญาอื่น  ๆ 

ภายใตส้ัญญาเงินกู ้อาจส่งผลใหผู้ใ้หกู้อ้าจด าเนินการทางกฎหมายกับกองทรสัตห์รือใชสิ้ทธิเรียกรอ้งตามสญัญา  

อนัเนื่องมาจากการไม่ปฏิบตัิตามสญัญากูย้ืมเงิน เช่น ใชสิ้ทธิในการบงัคบัตามสญัญาที่เก่ียวกบัการใหห้ลกัประกนั

ส่วนใดส่วนหนึ่งหรือทัง้หมดของกองทรสัตท์ี่น าไปเป็นหลกัประกันเงินกู ้ เป็นตน้ นอกจากนี ้ในกรณีที่มีการกูย้ืมเงิน

ใหม่เพื่อมาช าระหนีเ้งินกูย้ืมเดิม (Refinancing) กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงที่อาจใชร้ะยะเวลาในการด าเนินการ  

หรือไม่ไดข้อ้ตกลงในสญัญากูย้ืมเงินฉบบัใหม่ที่ดีเท่ากับขอ้ตกลงในสญัญากูย้ืมเงินฉบบัเดิมหรือในกรณีที่มีการกูย้ืม

เงินเพิ่มเติม อาจมีขอ้สัญญาบางประการซึ่งจ ากัดการด าเนินงานของกองทรัสต ์โดยความเส่ียงจากการกูย้ืมเงิน  

ที่กล่าวมาทั้งหมดนั้น อาจมีผลกระทบต่อสภาพคล่องของกองทรัสต์ซึ่งอาจก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบ  
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ต่อความสามารถของกองทรัสตใ์นการจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต ์นอกจากนั้น ข้อก าหนดดังกล่าว  

อาจจ ากดัความสามารถของกองทรสัตใ์นการลงทนุเพิ่มเติม 

อย่างไรก็ดี บริษัทฯ จะพิจารณาถึงความเส่ียงที่เพิ่มขึน้เทียบกับประโยชนท์ี่จะไดร้บัจากการกูย้ืมเงิน และ

แนวทางหรือมาตรการป้องกันความเส่ียงที่อาจเกิดขึ ้นได้ รวมทั้ง บริษัทฯ จะมีมาตรการในการติดตามผล 

การด าเนินงานของกองทรสัต ์และปัจจัยภายนอกต่าง ๆ รวมถึงแนวโนม้อตัราดอกเบีย้อย่างสม ่าเสมอ นอกจากนี ้

บรษิัทฯ อาจพิจารณาเจรจากบัเจา้หนี ้เช่น การขอขยายระยะเวลาการช าระหนี ้การขอผ่อนผนัเงื่อนไขที่เป็นอุปสรรค

ต่อการบริหารจัดการกองทรสัตเ์ป็นตน้ โดยกองทรสัตจ์ะด าเนินการดงักล่าวโดยค านึงถึงกฎหมายที่เก่ียวขอ้งและ

ประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 

4.3.18. ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการจัดหาประโยชนท์รัพยส์ินเพิ่มเติมคร้ังที ่1 

1) ความเสี่ยงจากการที่ทรัพยส์ินเพิ่มเติมคร้ังที่ 1 พึ่งพิงรายได้จากผู้เช่าด าเนินงานเพียงรายเดียว 

ที่เป็นผู้บริหารจัดการทรัพย์สินเพิ่มเติมคร้ังที่ 1 ซ่ึงเป็นเพียงรายได้แหล่งเดียวของทรัพยส์ิน

เพิ่มเติมคร้ังที ่1 

กองทรัสต์ได้เข้าท าสัญญาเช่าทรัพย์สินเพื่อการด าเนินการกับไอเทล  เป็นระยะเวลา 3 ปี  

โดยไอเทลจะใหค้  ามั่นในการต่ออายสุญัญาเช่าออกไปได ้9 คราว คราวละ 3 ปี (รวมเป็นระยะเวลา 30 ปี) 

ซึ่งไอเทลจะเป็นผู้ด  าเนินการจัดหาประโยชน์จากโครงการ INTERLINK DATA CENTER โดยการน า

ทรพัยสิ์นดงักล่าวออกใหบ้รกิารแก่ลกูคา้ของตนเองต่อไป 

เนื่องจากรายไดห้ลักของทรัพยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 จะมาจากค่าเช่าตามสัญญาเช่าทรัพยสิ์น 

เพื่อการด าเนินการข้างต้นเพียงเท่านั้น หากไอเทลไม่สามารถควบคุมดูแล บริหารจัดการโครงการ 

INTERLINK DATA CENTER และกิจการโดยทั่วไป (ไม่ว่าในโครงการใด ๆ) ของตนไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ

และประสิทธิผล อาจส่งผลต่อศกัยภาพในการประกอบธุรกิจและการบริหารจดัการโครงการ INTERLINK 

DATA CENTER และทรัพยสิ์นภายในโครงการดังกล่าว รวมถึงผลประกอบการของไอเทลซึ่งอาจท าให้ 

ไอเทลไม่สามารถช าระค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัต ์และ/หรือปฏิบตัิตามเงื่อนไขของสญัญาเช่าทรัพยสิ์นเพื่อการ

ด าเนินการ และ/หรือสญัญาที่เก่ียวขอ้งได ้และกรณีดงักล่าวอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อผลประกอบการ

ของกองทรสัต ์รวมถึงความสามารถในการจ่ายผลตอบแทนของกองทรสัต ์

อย่างไรก็ดี สญัญาเช่าทรพัยสิ์นเพื่อการด าเนินการไดก้ าหนดใหผู้เ้ช่าด าเนินงานวางเงินประกัน

เท่ากับจ านวนค่าเช่ารวม 6 เดือน (ในรูปแบบเงินสด และ/หรือ หนังสือค า้ประกันของธนาคารพาณิชย)์  
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โดยหากระยะเวลาการเช่าสิน้สุดลงก่อนก าหนด ซึ่งมีสาเหตุมาจากการปฏิบัติผิดสัญญาของไอเทล 

กองทรัสต์มี สิทธิยึดเงินประกันการเช่าดังกล่าวตามเงื่ อนไขที่ ก าหนดในสัญญาเช่าทรัพย์สิน  

เพื่อการด าเนินการพรอ้มเรียกค่าเสียหายอื่น ๆ (ถา้มี) จากไอเทลได ้ทัง้นี ้ขึน้อยู่กับค าตดัสินของศาลและ

ความสามารถในการช าระหนีห้รือมลูค่าทรพัยสิ์นของไอเทลว่าจะเพียงพอต่อการช าระหนีใ้หแ้ก่กองทรสัต์

หรือไม่ นอกจากนี ้กองทรสัตอ์าจไม่สามารถหาบุคคลที่สามมาด าเนินธุรกิจใหบ้ริการศูนยร์บัฝากขอ้มลู 

(Data Center) ต่อจากหรือแทนไอเทลไดภ้ายในระยะเวลาอันสั้น เนื่ องจากผู้ที่จะสามารถด าเนินธุรกิจ

ใหบ้รกิารศนูยร์บัฝากขอ้มลู (Data Center) มีจ านวนจ ากดั และบคุคลดงักล่าวจ าเป็นตอ้งมีใบอนญุาตและ

ไดร้ับการอนุมัติต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องจากคณะกรรมการกิจการกระจายเสียง กิจการโทรทัศน ์และกิจการ

โทรคมนาคมแห่งชาติ (“กสทช.”) ซึ่งอาจท าให้กองทรัสตอ์าจขาดรายไดค้่าเช่าจากทรัพยสิ์นเพิ่มเติม 

ครั้งที่  1 ในระหว่างที่ยังไม่มีผู้เช่าด าเนินงานรายใหม่เข้ามาด าเนินธุรกิจให้บริการศูนยร์ับฝากข้อมูล  

(Data Center) ต่อจากหรือแทนไอเทล โดยหากกองทรสัตไ์ม่สามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่ที่ตกลงช าระค่าเช่า  

ในจ านวนที่สมเหตสุมผลและในเวลาที่เหมาะสมได ้หรือ มีเงื่อนไขค่าเช่ากบัผูเ้ช่ารายใหม่ที่แตกต่างไปจาก

ไอเทล หรือ ไม่สามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่ไดเ้ลย เหตใุด ๆ ดงักล่าวขา้งตน้อาจส่งผลใหก้องทรสัตไ์ดร้บัค่าเช่า

ลดลงในแต่ละปี และอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อธุรกิจ ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน 

และโอกาสทางธุรกิจของกองทรสัตจ์ากทรพัยสิ์นโครงการ INTERLINK DATA CENTER รวมถึงกระทบ

ในทางลบต่อความสามารถของกองทรัสตใ์นการจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์  อย่างไรก็ดี 

กองทรัสต์มีการกระจายความเส่ียงจากการลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในครั้งแรก  

ซึ่งประกอบด้วยทรัพย์สินที่มีความแตกต่างกันทั้งด้านต าแหน่งที่ตั้ง และประเภทการประกอบธุรกิจ  

ซึ่งมีทัง้โครงการอาคารคลงัสินคา้และโรงงาน โครงการส านกังานใหเ้ช่า และโครงการศูนยก์ารคา้ประเภท

คอมมูนิตีม้อลล ์ดังนั้น ในกรณีที่อาจเกิดเหตุการณใ์ด ๆ ที่กระทบทรพัยสิ์นในท าเลที่ตัง้หนึ่ง หรือธุรกิจ

ประเภทใดประเภทหนึ่ง ทรัพยสิ์นของกองทรัสตโ์ครงการอื่นก็ยังสามารถสรา้งรายไดใ้ห้กับกองทรัสต์ 

ไดอ้ย่างต่อเนื่อง 

ทั้งนี ้ ไอเทลเป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ที่ประกอบธุรกิจด้านเทคโนโลยี  

มาอย่างยาวนาน และมีความเชี่ยวชาญในอตุสาหกรรมเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร ซึ่งจะช่วยเพิม่

ความมั่นใจใหก้บัผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดว้่าไอเทลจะมีศกัยภาพในการประกอบธุรกิจและความสามารถในการ

ปฏิบัติตามสัญญาเช่าทรพัยสิ์นเพื่อการด าเนินการ และ/หรือสัญญาที่เก่ียวขอ้ง อีกทั้งภายใตส้ัญญาเช่า

ทรัพยสิ์นเพื่อการด าเนินการ ไดม้ีมาตรการต่าง ๆ ในการควบคุมการด าเนินธุรกิจของผู้เช่า ซึ่งรวมถึง 



ส่วนที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนท่ี 2 หนา้ 92 

แต่ไม่จ ากดัเพียงการก าหนดอตัราส่วนหนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้ต่อสินทรพัยร์วม (Funded Interest Bearing 

Debt to Total Asset Ratio) การปฏิบัติตามกฎหมายขอ้ตกลงและเงื่อนไขของใบอนุญาต และกฎเกณฑ์ 

ที่เก่ียวขอ้งกับการประกอบกิจการ เป็นตน้ นอกจากนี ้ทรพัยสิ์นหลักที่สรา้งรายไดใ้หแ้ก่ไอเทลกล่าวคือ 

โครงการ INTERLINK DATA CENTER นั้น มีความสามารถในการสร้างรายได้และก าไร เพียงพอ  

ส าหรับการช าระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ในแต่ละปี และยังสามารถขยายโอกาสในการให้บริการและ 

สรา้งรายได้เพิ่มเติมในจ านวนที่มากขึน้กว่าปัจจุบัน เนื่องจากการใช้งาน Rack และอุปกรณ์คลาวด์ 

(Cloud) ยังไม่เต็มความจุสูงสุดของทรัพยสิ์น ประกอบกับปัจจัยสนับสนุนจากแนวโน้มการเติบโตของ

อตุสาหกรรมคลาวด ์(Cloud) ซึ่งจะช่วยเพิ่มอปุสงคใ์นการใชง้านศนูยร์บัฝากขอ้มลู (Data Center) 

นอกจากนี ้โครงการ INTERLINK DATA CENTER ซึ่งไดเ้ริ่มด าเนินการเชงิพาณิชยแ์ลว้ในปัจจบุนั

นั้น มีการก่อสรา้งตามข้อก าหนดของศูนยร์บัฝากข้อมูล (Data Center) ประเภท TIER 3 และให้บริการ

ตลอด 24 ชั่วโมง ทกุวนัไม่มีวนัหยดุ โดยมีความเสถียรภาพในการใหบ้รกิารในระดบัสงู โดยไดร้บัการรบัรอง

คุณภาพตามมาตรฐาน ISO9001:2008 และ ISO27001  และรองรับผู้เช่าได้หลายประเภท รวมถึง  

บริษัทธุรกิจส่ือสาร โทรคมนาคม ผู้ขายอุปกรณ์ฮาร์ดแวร์ส าหรับศูนย์รับฝากข้อมูล (Data Center)  

ทั้งในประเทศและต่างประเทศ รวมถึงโครงการ INTERLINK DATA CENTER ตั้งอยู่ ในท าเลที่ดี   

มีความเส่ียงจากภยัธรรมชาตติ ่า และมีความพรอ้มในดา้นระบบสาธารณปูโภค อีกทัง้ ในปัจจบุนัมีผูท้ี่ไดร้บั

ใบอนุญาตที่เก่ียวขอ้งกับธุรกิจใหบ้ริการศูนยร์บัฝากขอ้มูล (Data Center) หลายราย ประกอบกับธุรกิจ

ใหบ้ริการศูนยร์บัฝากขอ้มลู (Data Center) เป็นธุรกิจที่อยู่ในช่วงที่ก าลังขยายตวั ซึ่งหากผูส้นใจลงทุนที่

ตอ้งการความรวดเรว็ในการเปิดด าเนินการ ทรพัยสิ์นของกองทรสัตท์ี่มีความพรอ้มในการด าเนินการก็อาจ

เป็นทางเลือกใหแ้ก่ผูท้ี่สนใจมาเช่าทรพัยสิ์นจากกองทรสัต ์ดงันัน้ปัจจยัดงักล่าวจะช่วยส่งเสริมใหม้ีผูส้นใจ

เขา้มาด าเนินกิจการ หรือเป็นผูเ้ช่าทรพัยสิ์นจากกองทรสัตไ์ด ้

2) ความเสี่ยงทีผู้่เช่าไม่ต่อสัญญาเช่าเม่ือครบอายุสัญญาเช่า 

การจดัหาประโยชนใ์นทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ของกองทรสัตใ์นครัง้นีเ้ป็นลกัษณะของการใหเ้ชา่

แก่ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกั โดยการเขา้ท าสญัญาเช่าทรพัยสิ์นเพื่อการด าเนินการกับไอเทลเป็นระยะเวลา  3 ปี 

โดยที่ ไอเทลให้ค ามั่น  (ที่มีผลใช้บังคับและเพิกถอนไม่ได้) แก่กองทรัสต์ในการต่ออายุสัญญาเช่า  

โดยกองทรัสตม์ีสิทธิ (Option) ในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปโดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได้ 9 คราว  

คราวละ 3 ปี รวมทัง้กองทรสัตจ์ะมีสิทธิที่จะประเมินไอเทลในฐานะผูเ้ช่าในทกุ ๆ 3 ปี 
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อย่างไรก็ตาม ส าหรับสัญญาเช่าระยะสั้นลักษณะนี ้(ที่คู่สัญญามีการให้ค ามั่นในการต่ออายุ

สญัญา) อาจมีความเส่ียงว่าแมก้องทรสัตจ์ะไดใ้ชสิ้ทธิต่ออายสุญัญาเช่าภายใตเ้งื่อนไขที่ก าหนดในสญัญา

เช่าแลว้ แต่ไอเทลในฐานะผูเ้ช่าอาจปฏิเสธการต่อสญัญาเช่าดงักล่าวซึ่งถือเป็นการผิดสญัญา อนัเป็นเหตุ

ใหก้องทรสัตม์ีสิทธิเลิกสญัญา และ/หรือเรียกค่าเสียหายได ้ทัง้นี ้แมจ้ะไม่มีค  าพิพากษาที่เป็นบรรทดัฐาน 

(Precedent Case) ส าหรบักรณีการบังคับตามค ามั่นจะเช่าดังเช่นกรณีค ามั่นจะใหเ้ช่า แต่ค ามั่นจะเช่า

น่าจะมีไดเ้ช่นเดียวกบัค ามั่นจะใหเ้ช่า เนื่องจากเป็นไปตามหลกัเสรีภาพในการท าสญัญาซึ่งไม่มีขอ้ก าหนด

ของกฎหมายหา้มไวแ้ต่อย่างใด อย่างไรก็ตาม ไม่ว่าจะเป็นสญัญาเช่าระยะสัน้ หรือเป็นสญัญาระยะยาว 

อาจมีการปฏิบตัิผิดสญัญา หรืออาจมีเกิดเหตกุารณอ์ื่นใดอนัเป็นเหตใุหก้องทรสัตม์ีสิทธิเลิกสญัญาได  ้

ดงันัน้ นอกเหนือจากค ามั่นภายใตส้ญัญาเช่าทรพัยสิ์นเพื่อการด าเนินการแลว้ กองทรสัตไ์ดจ้ดัให้

ไอเทลเขา้ท าสญัญาตกลงกระท าการ (การจดัหาประโยชนข์องกองทรสัต)์ โดยไอเทลตกลงและใหค้  ารบัรอง

แก่กองทรสัตว์่าไอเทลจะเป็นผูเ้ช่าในทรพัยสิ์นท่ีซือ้ขายตลอดระยะเวลา 30 ปี นบัจากวนัท่ีกองทรสัตร์บัโอน

กรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นท่ีซือ้ขาย โดยใหสิ้ทธิแก่กองทรสัตแ์ต่เพียงผูเ้ดียวในการพิจารณาคุณสมบตัิการเป็น 

ผูเ้ช่าของไอเทลภายใตส้ัญญาเช่าตลอดระยะเวลา 30 ปี ซึ่งหากไอเทลฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามขอ้ตกลง

ดังกล่าวกองทรัสต์สามารถเรียกร้องค่าเสียหายจากข้อตกลงเพิ่มเติมตามสัญญาตกลงกระท าการ  

เพื่อเรียกรอ้งค่าเสียหายจากการผิดหนา้ที่ในการเช่าตลอดระยะเวลา 30 ปีไดเ้ช่นกนั 

แม้กองทรัสต์มี สิท ธิที่ จะบอกเลิกสัญญา และ/หรือ  เ รียกค่า เ สียหาย ตลอดจนเรียก  

ค่าขาดประโยชนใ์ด ๆ ก็ตาม แต่เหตผิุดสญัญาของไอเทลดงักล่าวอาจท าใหก้องทรสัตไ์ม่ไดร้บัผลประโยชน์

หรือไม่สามารถบังคับใหเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดของสัญญาเช่าทรพัยสิ์นเพื่อการด าเนินการ หรือ สัญญา  

ตกลงกระท าการ (การจดัหาประโยชนข์องกองทรสัต)์ ดงักล่าวได ้เช่น ไม่สามารถบงัคบัใหไ้อเทลต่ออายุ

สญัญาเช่าตามขอ้ก าหนดของสญัญา หรือ ไอเทลอาจไม่ช าระค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าขาดประโยชนต์ามที่

กองทรสัตเ์รียกรอ้ง ดงันัน้ กองทรสัตจ์ึงอาจตอ้งเขา้สู่กระบวนการยุติธรรมโดยการใชสิ้ทธิฟ้องรอ้งต่อศาล 

ซึ่งการด าเนินการดังกล่าวไม่สามารถคาดการณ์ไดถ้ึงระยะเวลาในการด าเนินการจนกว่าจะเสร็จสิน้

กระบวนการ และจ านวนเงินที่กองทรัสต์จะได้รับชดเชยและเยียวยาต่อความเสียหายต่าง  ๆ อีกทั้ง 

ผลแห่งคดียังขึน้อยู่กับค าพิพากษาของศาล และถึงแม้ศาลจะมีค าพิพากษาให้กองทรัสต์ชนะคดี  

กองทรสัตอ์าจประสบความยุ่งยากในการบงัคบัใหเ้ป็นไปตามค าพิพากษาของศาล เช่น กองทรสัตอ์าจไดร้บั

ค่าขาดประโยชนจ์ากการไม่ต่ออายุระยะเวลาการเช่านอ้ยกว่าค่าเสียหายที่ระบุไวใ้นสัญญาที่เก่ียวขอ้ง  

ทั้งนี ้หากกองทรสัต  ์ไม่สามารถต่ออายุสัญญาเช่า และเรียกค่าเสียหายจากไอเทลไดห้รือเรียกไดไ้ม่เต็ม
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จ านวน บริษัทฯ อาจตอ้งหาผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัรายใหม่มาทดแทน ซึ่งอาจมีความล่าชา้หรือหามาทดแทน

ไม่ได ้ท าใหก้องทรสัตส์ญูเสียโอกาสในการสรา้งรายไดอ้ยา่งต่อเนื่อง และส่งผลกระทบต่อกระแสเงินสดและ

ผลการด าเนินงานของกองทรัสตอ์ันอาจท าให้ผู้ถือหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตม์ีความเส่ียงที่จะไม่ ไดร้บั

ผลตอบแทนตามจ านวนหรือภายในระยะเวลาที่คาดการณไ์ว ้

3) ความเสี่ยงจากการที่ผู้เช่าด าเนินงานไม่ได้รับ หรือไม่สามารถต่ออายุใบอนุญาต หรือไม่ได้รับ 

การอนุมัติทีจ่ าเป็นเพื่อใช้ในการด าเนินธุรกิจ 

ไอเทลจะต้องได้รับใบอนุญาตและการอนุมัติต่าง ๆ ที่ เ ก่ียวข้องจากคณะกรรมการกิจการ 

กระจายเสียง กิจการโทรทศัน ์และกิจการโทรคมนาคมแห่งชาติ (“กสทช.”) โดยการด าเนินธุรกิจในปัจจบุนั

นัน้ไอเทลไดร้บัใบอนญุาตประกอบกิจการโทรคมนาคมแบบที่สาม ซึ่งจะสิน้อายใุนวนัท่ี 7 พฤษภาคม 2570 

และใบอนุญาตประกอบกิจการโทรคมนาคมแบบที่หนึ่ง ซึ่งจะสิ ้นอายุในวันที่  21 กันยายน 2568  

โดยใบอนุญาตดงักล่าวจะสามารถต่ออายุออกไปได ้เมื่อไดด้  าเนินการตามเงื่อนไขที่  กสทช. ก าหนด และ

ในการด ารงไว้ซึ่งใบอนุญาตดังกล่าว ผู้ได้รับใบอนุญาตจะต้องปฏิบัติตามข้อก าหนดและเงื่อนไข  

บางประการตามที่ กสทช. ก าหนดทั้งนี ้ในระหว่างอายุของสัญญาเช่าทรัพยสิ์นเพื่อการด าเนินการนั้น 

กองทรสัตไ์ม่สามารถรบัรองไดว้่าไอเทลจะสามารถด ารงไวห้รือต่ออายุใบอนุญาตดงักล่าวได ้นอกจากนี ้

หาก กสทช. มีการออกกฎเกณฑห์รือระเบียบใหม่ หรือมีแนวการตีความกฎหมายที่แตกตา่งไปจากเดิม หรือ

ในกรณีที่ กสทช. ปรบัเพิ่มค่าธรรมเนียมหรือเงื่อนไขต่าง ๆ เก่ียวกับการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจากไอเทล 

กองทรสัตไ์ม่สามารถรบัรองไดว้่าไอเทลจะสามารถปฏิบตัิตามเงื่อนไขใหม่หรือแนวการตีความดงักล่าวได้

หรือไม่ หากมีการฝ่าฝืนเงื่อนไขใบอนุญาตบางกรณีที่ไม่ไดร้บัการแกไ้ข และหาก  กสทช. เห็นว่าเป็นการ 

ฝ่าฝืนกรณีรา้ยแรง กสทช. อาจพิจารณาเพิกถอนใบอนุญาตได ้ซึ่งเหตุดังกล่าวขา้งตน้อาจส่งผลกระทบ

ในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อความสามารถในการด าเนินงานของไอเทลและการช าระเงินค่าเช่าของไอเทล

ใหแ้ก่กองทรสัตต์ามสญัญาเช่าทรพัยสิ์นเพื่อการด าเนินการ หรือหากไอเทลถกูเพิกถอนหรือไม่สามารถต่อ

อายุใบอนุญาตได ้หรือ ในกรณีที่มีการออกกฎเกณฑใ์หม่ที่ท  าใหก้องทรสัตม์ีหนา้ที่ตอ้งด าเนินการขอรบั

ใบอนุญาตดงักล่าว และกองทรสัตไ์ม่สามารถขอรบัใบอนุญาตดงักล่าวได ้หรือกองทรสัตอ์ยู่ระหว่างการ

ด าเนินการขออนุญาตไอเทลและ/หรือ กองทรัสต ์(แลว้แต่กรณี) อาจไม่สามารถด าเนินกิจการชั่วคราว  

หรือต่อไปได ้ซึ่งการดงักล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อรายไดข้องกองทรสัต ์และความสามารถ

ของกองทรสัต ์ในการจ่ายผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์จนถึงอาจตอ้งเลิกกองทรสัต์อย่างไรก็ตาม 

ภายใตส้ัญญาเช่าทรพัยสิ์นเพื่อการด าเนินการไดก้ าหนดเงื่อนไขใหไ้อเทลตกลงที่จะปฏิบตัิตามกฎหมาย 
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ขอ้ตกลง และเงื่อนไขของใบอนุญาตที่ใชบ้งัคบักับการประกอบกิจการของไอเทลซึ่งรวมถึงการจดัใหไ้ดม้า

และด ารงคงไวซ้ึ่งใบอนุญาตจาก กสทช. โดยไอเทลตกลงรบัผิดชอบชดใชค้วามเสียหายใด ๆ ซึ่งกองทรสัต์

ไดร้บัเนื่องจากการท าผิดขอ้ตกลง หรือขอ้สญัญา หรือการผิดค ารบัรองใดของไอเทลภายใตส้ญัญาขอ้ตกลง

ด าเนินการโครงการ INTERLINK DATA CENTER ดังกล่าว นอกจากนี ้ข้อสัญญาภายใตส้ัญญาตกลง

กระท าการระหว่างกองทรสัตแ์ละไอเทลไดก้ าหนดใหไ้อเทลมีหนา้ที่ตอ้งด าเนินการหรือช่วยประสานงาน  

ในการด าเนินการ ในกรณีที่มีการออกกฎเกณฑห์รือระเบียบใหม่ หรือมีแนวการตีความกฎหมายที่แตกต่าง

ไปจากเดิม โดยไอเทลตกลงจะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายในการด าเนินการท่ีเก่ียวขอ้ง 

 

4.4. ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

4.4.1. ความเสี่ยงโดยทั่วไปในการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์

การลงทนุในอสงัหารมิทรพัยม์ีความเส่ียงหลายดา้น เช่น 

1) การเปล่ียนแปลงในทางลบดา้นการเมืองและภาวะเศรษฐกิจ เช่น ภาวะเศรษฐกิจถดถอยทัง้ในประเทศและ

ต่างประเทศและความตอ้งการในการบรโิภคโดยรวมลดลง  

2) สภาวะดา้นลบของตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศ  

3) การเปล่ียนแปลงในอตัราดอกเบีย้ อตัราเงินเฟ้อ อตัราการแลกเปล่ียนเงินตราต่างประเทศ  

4) การเปล่ียนแปลงนโยบายทางการเงินหรือนโยบายทางเศรษฐกิจอื่น ๆ ของประเทศและต่างประเทศ  

5) การเพิ่มค่าใชจ้่ายในการด าเนินการเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยท์ี่ไม่ไดค้าดการณไ์ว้ 

6) การเปล่ียนแปลงกฎหมายหรือกฎระเบียบทางดา้นส่ิงแวดลอ้ม กฎหมายผังเมือง และกฎระเบียบอื่น  ๆ  

ของรฐั ตลอดจนนโยบายทางการคลงั  

7) การเรียกรอ้งความรบัผิดชอบดา้นส่ิงแวดลอ้มที่เก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัย  ์

8) การเปล่ียนแปลงของราคาตลาดของอตัราค่าเช่าอสงัหารมิทรพัย ์

9) การเปล่ียนแปลงของราคาน า้มนัและเชือ้เพลิงอื่น ๆ  
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10) การเปล่ียนแปลงความนิยมในประเภทของอสังหาริมทรัพยแ์ละสถานที่ตั้งซึ่งน าไปสู่การมีพืน้ที่ให้เช่า  

มากเกินความต้องการ หรืออาจท าให้ความต้องการของผู้เช่าพื ้นที่ ในตลาดใด  ๆ ลดลงส าหรับ

อสงัหารมิทรพัยบ์างประเภท  

11) การกระท าของผูเ้ช่าพืน้ท่ีที่อาจส่งผลกระทบต่อธุรกิจและชื่อเสียงของเจา้ของทรพัยสิ์น  

12) ความไม่สามารถด าเนินการต่ออายุสัญญาเช่าพืน้ที่  หรือในการน าพืน้ที่ออกให้เช่าแก่ผู้เช่ารายใหม่  

เมื่อสิน้สดุอายสุญัญาเช่า  

13) ความไม่สามารถในการเก็บค่าเช่าจากผูเ้ช่าพืน้ที่ภายในระยะเวลาที่ก าหนดหรือไม่สามารถเรียกเก็บได้

เนื่องจากผูเ้ช่าพืน้ท่ีลม้ละลายหรือมีหนีสิ้นลน้พน้ตวั หรือในกรณีอื่น ๆ  

14) ความไม่พอเพียงของความคุม้ครองตามกรมธรรมป์ระกนัภยัที่มี หรือค่าเบีย้ประกนัภยัที่เพิ่มสงูขึน้  

15) การที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยไ์ม่สามารถให้บริการหรือจัดหาการบริการเก่ียวกับการบ ารุงรักษา  และ 

การใหบ้รกิารอื่น ๆ ไดอ้ย่างพอเพียง  

16) ความช ารุดบกพร่องของอสังหาริมทรัพยซ์ึ่งตอ้งไดร้ับการแกไ้ข หรือซ่อมแซม ตลอดจนการบ ารุงรกัษา

อสงัหารมิทรพัยซ์ึ่งก่อใหเ้กิดรายจ่ายลงทนุ ที่ไม่ไดค้าดการณไ์วล่้วงหนา้  

17) การขาดสภาพคล่องในการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

18) การพ่ึงพิงกระแสเงินสดอย่างมากในการบ ารุงรกัษาและปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัยท์ี่มีอยู่  

19) การเพิ่มขึน้ของค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานรวมถึงภาษีอากรท่ีเก่ียวขอ้ง  

20) ส่วนไดเ้สียหรือภาระผูกพนัต่าง ๆ ซึ่งไม่สามารถพบไดห้รือไม่เปิดเผยจากการตรวจสอบที่ดิน ณ ส านกังาน

ที่ดินที่เก่ียวขอ้งในขณะท่ีท าการตรวจสอบ  

21) เหตสุดุวิสยั ความเสียหายที่ไม่สามารถเอาประกนัภยัได ้และปัจจยัอื่น ๆ และ  

22) การเปล่ียนแปลงของกฎหมายและระเบียบต่าง ๆ ทางดา้นภาษีอากรและดา้นอื่น ๆ 

ปัจจยัหลายอย่างตามที่กล่าวขา้งตน้อาจเป็นสาเหตุของความผนัผวนของอตัราการเช่าพืน้ที่ อตัราค่าเช่า 

หรือค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน ซึ่งจะส่งผลกระทบในทางลบต่อมลูค่าของอสงัหาริมทรพัยแ์ละรายไดท้ี่จะไดร้บัจาก

อสงัหารมิทรพัย ์
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การประเมินค่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ประจ าปีจะสะท้อนปัจจัยต่าง  ๆ ดังกล่าว และส่งผลให ้

มูลค่าทรัพยสิ์นหลักของกองทรัสตเ์พิ่มสูงขึน้หรือลดต ่าลงได ้มูลค่าเงินลงทุนของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

อาจลดลงอย่างมีนัยส าคัญหากเกิดวิกฤตในทางลบอย่างฉับพลันต่อราคาอสังหาริมทรัพย์หรือต่อเศรษฐกิจ  

ในกรุงเทพมหานครและจังหวัดต่าง ๆ ในประเทศไทยซึ่งมีทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ตั้งอยู่ในปัจจุบัน  หรือ 

ที่จะมีในอนาคต 

4.4.2. ความเสี่ยงจากการทีก่องทรัสตอ์าจได้รับผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคลอ่งจากการลงทุน 

ในอสังหาริมทรัพยแ์ละการขาดทางเลือกอืน่ในการใช้ประโยชนจ์ากทรัพยส์นิหลักของกองทรัสต ์

กองทรัสต์ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และทรัพย์สินที่ เก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย์เป็นหลัก โดยทั่ วไป  

การลงทุนในอสังหาริมทรพัยโ์ดยเฉพาะการลงทุนในทรพัยสิ์นที่มีมลูค่าสูงจะมีขอ้จ ากัด เช่น ทรพัยสิ์นที่กองทรสัต์

ประสงคท์ี่เขา้ลงทุนอาจมีสภาพคล่องต ่า ซึ่งการที่มีสภาพคล่องต ่าดงักล่าวอาจมีผลกระทบต่อความสามารถของ

กองทรัสตใ์นการปรับเปล่ียนพอรต์การลงทุน ( Investment Portfolio) หรือความสามารถในการเปล่ียนทรัพยสิ์น

บางส่วนเป็นเงินสด เพื่อรองรบักับการเปล่ียนแปลงของสภาวะเศรษฐกิจ ตลาดอสังหาริมทรพัย ์และปัจจัยอื่น  ๆ 

นอกจากนี ้กองทรสัตอ์าจประสบปัญหาในการหาแหล่งเงินกูใ้นระยะเวลาที่ทนัท่วงทีและภายใตเ้งื่อนไขทางการคา้  

ที่ดีในกรณีที่ เป็นการกู้ยืมเงินที่ใช้ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์เป็นหลักประกัน เนื่องจากทรัพย์สินประเภท

อสงัหาริมทรพัยไ์ม่มีสภาพคล่อง นอกจากนี ้ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตอ์าจไม่สามารถเปล่ียนแปลงลกัษณะการใช้

ประโยชนไ์ดอ้ย่างรวดเร็ว หากทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตเ์หล่านัน้ไม่สามารถสรา้งก าไรไดอ้ันเนื่องมาจากสภาวะ

การแข่งขนั อายุของทรพัยสิ์น ปริมาณความตอ้งการท่ีลดต ่าลง หรือปัจจยัอื่น ๆ อีกทัง้การเปล่ียนแปลงลกัษณะการ

ใชป้ระโยชนข์องทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัตโ์ดยทั่วไปแลว้จะตอ้งมีการลงทุนใชเ้งินเพิ่มเติม ปัจจัยต่าง ๆ เหล่านี ้

อาจส่งผลกระทบต่อฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ และส่งผลกระทบในทางลบ  

ต่อความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต  ์

4.4.3. ความเสี่ยงทางการเมือง 

การด าเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรสัตอ์าจไดร้ับอิทธิพล

บางส่วนจากสถานการณท์างการเมืองในประเทศไทย ดงัจะเห็นไดว้่าสถานการณท์างการเมืองในประเทศไทยประสบ

ภาวะขาดเสถียรภาพหลายครัง้ เหตุการณ์ดังกล่าวส่งผลกระทบต่อภาวะเศรษฐกิจ และสังคมของประเทศไทย  

บริษัทฯ จึงไม่สามารถรบัประกันไดว้่าจะไม่มีเหตุการณท์ี่จะน าไปสู่การขาดเสถียรภาพทางการเมืองอีก ซึ่งอาจมีผล

ในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อการด าเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรสัต์ 
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4.4.4. ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานการบัญชหีรือกฎหมายทีเ่กี่ยวข้อง 

กองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบจากการมีผลบังคับใชข้องมาตรฐานการบัญชีฉบับใหม่ หรือการปรบัปรุง

กฎหมาย ระเบียบข้อบังคับ หรือมาตรฐานการบัญชี มาตรฐานการรายงานทางการเงินของไทย อาจมีการ

เปล่ียนแปลง เช่นเดียวกบัมาตรฐานการบญัชีที่ไดร้บัการปรบัปรุงเพิ่มเติมใหต้รงกบัมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ

ระหว่างประเทศ ( International Financial Reporting Standards – IFRS) งบการเงินของกองทรัสต์อาจได้รับ

ผลกระทบจากการบังคับใชม้าตรฐานการบัญชีที่ไดม้ีการแกไ้ขปรบัปรุง โดยเงื่อนไขและเวลาในการเปล่ียนแปลง

มาตรฐานการบญัชีนีไ้ม่สามารถทราบไดแ้ละขึน้อยู่กับหน่วยงานที่เก่ียวขอ้ง ดงันัน้ บรษิัทฯ จึงไม่อาจรบัประกนัไดว้่า

การเปล่ียนแปลงเหล่านี ้จะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อการจัดท างบการเงินของกองทรัสต์หรือต่อผล  

การด าเนินงานและฐานะการเงินของกองทรัสต์ การเปล่ียนแปลงดังกล่าวยังอาจมีผลกระทบในทางลบ  

ต่อความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต  ์

นอกจากนี ้ ยังไม่อาจรับประกันได้ว่าการเปล่ียนแปลงกฎข้อบังคับใด  ๆ จะไม่มีผลกระทบในทางลบ 

ต่อความสามารถของบริษัทฯ ในการด าเนินการตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรัสตห์รือต่อการด าเนินงานและ 

ฐานะการเงินของกองทรัสต์ อีกทั้ง การเปล่ียนแปลงดังกล่าวนี ้อาจส่งผลกระทบด้านลบต่อความสามารถ  

ของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ด ้

4.4.5. ความเสี่ยงจากกรณีทรัพยส์นิทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทนุมีข้อจ ากัดในการใช้ประโยชนใ์นอนาคต 

กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงในกรณีที่มีการก าหนดผงัเมืองใหม่ในอนาคตหรืออาจมีการบงัคบัใชก้ฎหมาย  

ในอนาคตที่จ ากัดประเภทกิจการที่สามารถประกอบได้ในบริเวณที่ตั้งของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน  

ซึ่งการเปล่ียนแปลงประเภทกิจการที่ไดร้บัอนุญาตใหด้ าเนินการไดใ้นบรเิวณดงักล่าว อาจท าใหก้องทรสัตม์ีขอ้จ ากัด

ในการใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ส าหรบักรณีที่ประสงคจ์ะมีการเปล่ียนตวัผูเ้ช่าพืน้ท่ีเป็นรายใหม่ 

(ซึ่งอาจถือไดว้่าไม่ใช่เป็นการใชป้ระโยชน์ที่ดินโดยต่อเนื่อง ) หรือกรณีที่ประสงคจ์ะมีการเปล่ียนประเภทการใช้

ประโยชนใ์นที่ดินและอาคาร ซึ่งจะสามารถกระท าการดังกล่าวไดโ้ดยใชเ้ป็นประเภทและโดยมีวัตถุประสงคต์าม

กฎกระทรวงผงัเมือง หรือกฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวม หรือตามที่กฎหมายผงัเมือง หรือกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง

อื่นใดในอนาคตจะก าหนดเท่านั้น หรือตอ้งใช้ประโยชน์ในทรัพยสิ์นที่กองทรัสตเ์ขา้ลงทุน ในประเภทและโดยมี

วตัถุประสงคด์งัเดิม (กล่าวคือ ประกอบกิจการล าดบัเดิมและจ าพวกเดิมที่ไดร้บัอนุญาตก่อนมีการก าหนดผงัเมือง

ใหม่หรือก่อนมีการบังคับใช้กฎหมายใหม่ ) และเป็นการใช้ประโยชน์ที่ดินโดยต่อเนื่องตามกฎหมายผังเมือง  

โดยมีฐานตามกฎหมายในการใชป้ระโยชนท์ี่ดินที่ถกูตอ้งตามกฎหมายแต่ตน้ 
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4.4.6. ความเสี่ยงจากกรณีทรัพยส์นิทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทนุถูกเวนคนื 

กองทรัสต์อาจมีความเส่ียงในกรณีที่หน่วยงานของรัฐเวนคืนทรัพยสิ์นที่กองทรัสต์เข้าลงทุนซึ่งท าให้

กองทรสัตไ์ม่อาจใชท้รพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุเพื่อประโยชนใ์นการด าเนินธุรกิจต่อไปได ้นอกจากนีก้รณีที่เกิดการ

เวนคืนดงักล่าวกองทรสัตอ์าจไม่ไดร้บัค่าชดเชยจากการเวนคืนหรือไดร้บัค่าชดเชยดงักล่าวนอ้ยกว่ามลูค่าที่กองทรสัต์

ใชใ้นการลงทุนในทรพัยสิ์นซึ่งอาจส่งผลใหผ้ลประโยชนต์อบแทนที่ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัจากการลงทุนไม่เป็นไป

ตามที่ไดป้ระมาณการไวท้ั้งในส่วนของประโยชนต์อบแทนและเงินลงทุน ทั้งนี ้จ านวนเงินค่าชดเชยที่กองทรสัตจ์ะ

ไดร้บัขึน้อยู่กับเงื่อนไขตามที่ก าหนดในสัญญาที่เก่ียวขอ้ง ระยะเวลาการเช่าทรพัยสิ์นที่เหลืออยู่ภายหลังจากการ  

ถูกเวนคืน หรือจ านวนเงินค่าชดเชยที่ไดร้ับจากการเวนคืน อนึ่ง จากการที่บริษัทฯ ไดศ้ึกษาข้อมูลตามพระราช

กฤษฎีกาก าหนดเขตที่ดินในบริเวณที่จะเวนคืนในท้องที่ที่ทรัพยสิ์นที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนตัง้อยู่ไม่พบว่าที่ตัง้ของ

ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนตกอยู่ภายใตเ้ขตเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง ทัง้นี ้บริษัทฯ ไม่สามารถประเมินถึงโอกาส

ในการถูกเวนคืนได ้เนื่องจากการเวนคืนที่ดินเป็นนโยบายและความจ าเป็นในการใช้พืน้ที่ของรัฐในเวลานั้น ๆ  

ในอนาคต 

4.4.7. ความเสี่ยงเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทรัสตถื์อครองน้ันอาจมีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสงัหาริมทรัพยเ์พิ่มขึน้

รวมทัง้ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการต่าง ๆ เพิ่มขึน้ 

ความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบ

ทางลบหากค่าใชจ้่ายเก่ียวกับอสงัหาริมทรพัยแ์ละค่าใชจ้่ายในการด าเนินการต่าง ๆ เพิ่มขึน้โดยรายไดไ้ม่ไดเ้พิ่มขึน้

อย่างสอดคลอ้งกนั 

ปัจจยัที่อาจส่งผลใหค้่าใชจ้่ายเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยแ์ละค่าใชจ้่ายในการด าเนินการเพิ่มสงูขึน้ ไดแ้ก่ 

- การเพิ่มขึน้ของค่าใชจ้่ายในการดแูล และบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์น 

- การเพิ่มขึน้ของภาษีที่เก่ียวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัยร์วมทัง้ค่าธรรมเนียมอื่น ๆ ตามกฎหมาย 

- การเปล่ียนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บังคับ รวมทั้งนโยบายของรฐับาล ซึ่งจะเพิ่มค่าใชจ้่ายในการ

ปฏิบตัิตามกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บงัคบั และนโยบายที่เปล่ียนแปลงนัน้ 

- การเพิ่มขึน้ของค่าใชจ้่ายสาธารณปูโภค 

- การเพิ่มขึน้ของค่าบรกิารส าหรบัผูร้บัจา้งช่วง 
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- การเพิ่มขึน้ของอตัราเงินเฟ้อ 

- การเพิ่มขึน้ของเบีย้ประกนัภยั  

- ความเสียหายหรือความช ารุดบกพร่องของอสังหาริมทรพัย ์หรือผลกระทบทางส่ิงแวดลอ้มที่เกิดขึน้จาก

อสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งตอ้งมีการแกไ้ขโดยถือเป็นค่าใชจ้่ายในการด าเนินการ และค่าใชจ้่ายในการด าเนินการ  

ในส่วนนีไ้ม่อาจสามารถคาดการณไ์ด ้และ 

- ค่าใชจ้่ายจากการซ่อมแซมทรพัยสิ์นท่ีอาจมีจ านวนค่าใชจ้่ายเกินกว่าที่ไดค้าดการณห์รือประมาณการไว้ 

4.4.8. ความเสี่ยงเกี่ยวกับเงนิชดเชยจากการประกนัภัยทรัพยส์นิอาจไม่คุ้มกับผลประโยชนท์างเศรษฐกิจที่

กองทรัสตอ์าจสูญเสีย และความเสี่ยงทีก่องทรัสตอ์าจขาดรายได้ระหว่างการก่อสร้างกรณีเกิดความ

เสียหาย 

การประกอบธุรกิจของกองทรัสต์มีความเส่ียงด้านการด าเนินการและการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่

กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ  แมว้่ากองทรสัตจ์ะตอ้งจดัใหม้ีการประกนัภยัในทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุอยา่งเพียงพอและ

เหมาะสมซึ่งจะเป็นไปตามขอ้ก าหนดของกฎหมายที่เก่ียวขอ้งแลว้ก็ตาม แต่อัตราเงินชดเชยในกรณีที่ทรพัยสิ์นที่

กองทรัสตเ์ขา้ลงทุนเกิดความเสียหายอาจไม่คุม้กับผลประโยชนท์างเศรษฐกิจที่กองทรสัตอ์าจไดร้บัอันเกิดจาก  

เหตุต่าง ๆ ทัง้นี ้กรณีมีเหตกุารณร์า้ยแรง กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงที่อาจไม่สามารถจดัใหม้ีการประกันภยัประเภท

ดังกล่าวได ้หรืออาจไม่ไดร้บัการชดเชยความเสียหายจากการประกันภัยอย่างเพียงพอ หากวงเงินเอาประกันภัย  

และ/หรือ เงินสินไหมที่ไดร้บัจากการประกันภยัดงักล่าวไม่เพียงพอ และ /หรือเกิดความล่าชา้ กองทรสัตอ์าจมีภาระ 

ที่จะตอ้งเสียค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซม และ/หรือก่อสรา้งเพิ่มเติม และ/หรือค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งระหว่างการก่อสรา้ง 

เพื่อให้อสังหาริมทรัพย์สามารถจัดหาประโยชน์ได้ ซึ่ งอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อประโยชน์ตอบแทนที่  

ผูถื้อหน่วยทรสัตค์าดว่าจะไดร้บั 

อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ จะด าเนินการใหก้องทรสัต ์ผูใ้หกู้ข้องกองทรสัต ์(ถา้มี) เป็นผูร้บัประโยชนร์่วมและ  

ผูเ้อาประกันภัยร่วมภายใตก้รมธรรมป์ระกันภัยของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน (เวน้แต่ประกันภัยความรบัผิด  

ต่อบุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) ซึ่งผู้รับผลประโยชน์คือบุคคลภายนอก) อีกทั้ง กองทรัสตอ์าจ

พิจารณาด าเนินการจดัท าประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption) ส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

ซึ่งหากกองทรัสตม์ีการจัดท าประกันภัยธุรกิจหยุดชะงักดังกล่าวจะส่งผลให้กองทรัสตไ์ม่มีความเส่ียงจากการ  

ขาดรายไดใ้นระหว่างการด าเนินการรอ้งขอสินไหมจากบรษิัทประกนัภยั และ/หรือ ระหว่างการก่อสรา้งทรพัยสิ์นใหม่

เพื่อทดแทนทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุท่ีไดร้บัความเสียหาย ในกรณีที่เกิดความเสียหายกบัทรพัยสิ์นนัน้ ๆ 
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ทัง้นี ้บริษัทฯ จะจดัใหม้ีการเขา้ท ากรมธรรมป์ระกันภยัใหค้รอบคลมุทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุทัง้หมด 

โดยประกันภัยประเภทความเส่ียงภัยทรพัยสิ์นจะมีวงเงินประกันภัยไม่ต ่ากว่ามูลค่าทรัพยสิ์นทดแทนทรัพยสิ์นที่

กองทรัสตเ์ข้าลงทุน และเพื่อเป็นการบริหารจัดการความเส่ียงดังกล่าว บริษัทฯ อาจมีการทบทวนประเภทของ 

การประกันภัยอย่างสม ่าเสมอ และจะมีการพิจารณาจัดท าวงเงินประกันภัยส าหรบัการประกันภัยแต่ละประเภท  

อย่างเหมาะสม 

4.4.9. ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อทุกภัย การก่อวินาศกรรม 

ในการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นหลักของกองทรัสต ์ทรัพยสิ์นดังกล่าวอาจไดร้ับความเสียหาย  

จากภัยธรรมชาติ อาทิ อุทกภัย และ/หรือ จากการก่อวินาศกรรม ที่แม้จะมีโอกาสเกิดขึ ้นไม่บ่อยครั้งนัก  

แต่หากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย หรือการก่อวินาศกรรม เกิดขึน้ในบริเวณที่ตั้งของทรัพย์สินหลักของที่กองทรัสต์ 

เขา้ลงทุน อาจสรา้งความเสียหายต่อทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน และ /หรือ ก่อใหเ้กิดความสูญเสียแก่ชีวิตและ

ทรพัยสิ์นของผูเ้ช่าพืน้ท่ีและผูม้าใชบ้รกิารในทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุอย่างประเมินค่าไม่ได ้ดงันัน้ เพื่อเป็นการ

บรรเทาภาระความเสียหายในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตร์วมถึงการชดเชยความสญูเสียต่อชีวิตและทรพัยสิ์นของ  

ผู้เช่าพืน้ที่และผู้มาใช้บริการในทรัพยสิ์น กองทรัสตจ์ะด าเนินการจัดให้มีการท าประกันภัยในทรัพยสิ์นดังกล่าว  

ซึ่งเป็นไปตามที่กฎหมายและประกาศที่ เ ก่ียวข้องก าหนด โดยให้มีระยะเวลาความคุ้มครองทรัพย์สินหลัก  

ของกองทรัสตต์ลอดระยะเวลาที่กองทรสัตล์งทุนในทรัพยสิ์นดังกล่าว รวมทั้งระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุออกไป  

ในวงเงินประกันที่สอดคลอ้งกับมาตรฐานการประกันภัยของอาคารที่มีลักษณะและการใช้งานใกลเ้คียงกันกับ

ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์ไดแ้ก่ การประกนัความเส่ียงภยัทรพัยสิ์น (All Risk Insurance) ซึ่งครอบคลมุความเส่ียง

จากวินาศภยัทกุประเภทรวมถึงอทุกภยั และการประกนัภยัเพื่อประโยชนบ์คุคลที่สาม (Public Liability Insurance) 

 

4.4.10. ความเสี่ยงเน่ืองจากมูลค่าทรัพยท์ีก่องทรัสตล์งทนุตามการประเมินค่าโดยบริษทัประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ

ไม่ได้เป็นเคร่ืองแสดงมูลค่าทีแ่ท้จริงของทรัพยส์นิ และไม่สามารถประกันได้ว่าราคาของทรัพยส์ินจะ

เป็นไปตามทีป่ระเมินไม่ว่าจะในปัจจุบนัหรืออนาคต 

เนื่องจากการรายงานการประเมินมูลค่าของทรพัยสิ์นหลักที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนนั้น จัดท าขึน้โดยอา้งอิง

ขอ้มูล และสมมติฐานที่ประเมินขึน้ ณ วันที่รายงานเป็นส าคัญ โดยขอ้มูลและสมมติฐานดังกล่าวมีการพิจารณา

อา้งอิงมาจากสถานการณอ์ตุสาหกรรมและภาวะตลาดในปัจจบุนั อาทิ สภาวะตลาดของพืน้ท่ีใหเ้ช่า ความสามารถ

ในการแข่งขนั ภาวะเศรษฐกิจ ซึ่งหากปัจจยัที่น ามาพิจารณาดงักล่าวมีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนยัส าคญั ขอ้มลูและ
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สมมติฐานที่ใชอ้า้งอิง รวมถึงสถานการณใ์นอุตสาหกรรมที่น ามาใชพ้ิจารณานั้นอาจเปล่ียนแปลงไปจาก ณ วันที่  

ในรายงานการประเมิน และอาจจะส่งผลกระทบใหมู้ลค่าของทรพัยสิ์นที่ประเมินไวต้ามรายงานการประเมินมูลค่า

ของทรัพย์สินนี ้ ไม่สะท้อนมูลค่าที่แท้จริงของทรัพยสิ์นที่เข้าลงทุนไดอ้ย่างเหมาะสม ดังนั้น บริษัทฯ จึงไม่อาจ

รบัประกันไดว้่ามูลค่าทรัพยสิ์นที่ประเมินที่ระบุในรายงานการประเมินมูลค่าของทรพัยสิ์นสามารถสะทอ้นมูลค่า  

ท่ีแทจ้ริงของทรพัยสิ์นได ้รวมถึงในอนาคต หากกองทรสัตม์ีความประสงคจ์ะโอนสิทธิการเช่าหรือขายกรรมสิทธ์ิ 

ในทรพัยสิ์นท่ีลงทนุราคาโอนของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตไ์ดร้บั ก็อาจต ่าว่ามลูค่าที่ประเมินในรายงานการประเมินมลูค่า

ของทรพัยสิ์น หรือต ่ากว่าราคาที่กองทรสัตไ์ดล้งทนุในทรพัยสิ์นดงักล่าว 

4.4.11. ความเสี่ยงเน่ืองจากผลกระทบของการแพร่ระบาดของโรคติดต่อ ความหวาดกลวัตอ่การแพร่ระบาด หรือ

ปัญหาร้ายแรงด้านสาธารณสุขอืน่ ๆ ตอ่ผลประกอบการของกองทรัสต ์

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

ถึงชีวิต โรคติดต่อ หรือโรคระบาดรุนแรง และมาตรการการจดัการการแพร่ระบาดดงักล่าวโดยรฐับาล เช่น มาตรการ

ปิดเมือง รวมถึงเศรษฐกิจโลกที่ชะลอตวัจากสถานการณก์ารแพร่ระบาดดังกล่าว อาจส่งผลกระทบต่อการด าเนิน

ธุรกิจและความสามารถในการช าระค่าเช่าและค่าบริการของผู้เช่ารายย่อยในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

ในบางอตุสาหกรรม ซึ่งอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อรายไดห้รือฐานะทางการเงินของกองทรสัตไ์ด  ้

สถานการณก์ารแพร่ระบาดของโควิด-19 ที่ผ่านมาส่งผลกระทบต่อการด าเนินธุรกิจและความสามารถใน

การช าระค่าเช่าและค่าบริการของผู้เช่ารายย่อยในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ในบางอุตสาหกรรม ทั้งนี ้  

การด าเนินงานของทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตไ์ดร้บัผลกระทบค่อนขา้งจ ากดั และสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโค

วิด-19 ในปัจจุบันมีแนวโน้มที่ดีขึน้ ตามที่รัฐบาลไดผ่้อนคลายมาตรการและเปิดประเทศอย่างเต็มรูปแบบแล้ว  

ซึ่งท าใหก้ารด าเนินธุรกิจและความสามารถในการช าระค่าเช่าและค่าบริการของผูเ้ช่ารายย่อยฟ้ืนตัว อย่างไรก็ดี 

บริษัทฯ ตระหนักถึงความเส่ียงที่จะเกิดขึน้จากสถานการณด์ังกล่าว บริษัทฯ และผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ึงมีการ

ประเมินและติดตามผลการด าเนินงานและการจัดหาผลประโยชน์ รวมถึงวางแผนการบริหารจัดการและจัดหา

ผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยโ์ดยค านึงถึงสภาพแวดลอ้มและเหตุการณต์่าง  ๆ อย่างต่อเนื่องโดยไม่เพิกเฉย  

เพื่อรักษาผลการด าเนินงานและการจัดหาผลประโยชน์ให้เป็นไปตามเป้าหมายที่วางไว้ หรือเพื่อปรับปรุงผล  

การด าเนินงานและการจัดหาผลประโยชนใ์นกรณีที่ไม่เป็นไปตามแผนงานและเป้าหมายที่ก าหนด โดยในกรณีที่  

เกิดเหตปัุจจยัต่าง ๆ ที่อาจก่อใหเ้กิดผลกระทบทางลบ บรษิัทฯ รว่มกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะด าเนินการก าหนด

มาตรการต่าง ๆ เพื่อบรรเทาและเยียวยาผลกระทบจากสถานการณเ์พื่อจะลดผลกระทบต่อกองทรสัตใ์หม้ากที่สดุ  
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ทั้งนี ้หากสถานการณก์ารแพร่ระบาดของโควิด-19 ในอนาคตรุนแรงขึน้ หรือมีการแพร่ระบาดของโรคติดต่ออื่นใด 

รายไดข้องทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบ 

ทัง้นี ้กองทรสัตม์ีการกระจายความเส่ียงจากการลงทุนในทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ซึ่งประกอบดว้ย

ทรพัยสิ์นท่ีมีความแตกต่างกนัทัง้ดา้นต าแหน่งที่ตัง้ และประเภทการประกอบธุรกิจ ซึ่งมีทัง้โครงการอาคารคลงัสินคา้

และโรงงาน โครงการส านกังานใหเ้ช่า โครงการศูนยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลล ์และโครงการศูนยร์บัฝากขอ้มลู

ดังนั้น ในกรณีที่ เกิดการแพร่ระบาดของโรคติดต่อ ความหวาดกลัวต่อการแพร่ระบาด หรือปัญหาร้ายแรง  

ดา้นสาธารณสุขอื่น ๆ ต่อทรัพยสิ์นในท าเลที่ตั้งหนึ่ง หรือธุรกิจประเภทใดประเภทหนึ่ง ทรัพยสิ์นของกองทรัสต์

โครงการอื่นก็ยงัสามารถสรา้งรายไดใ้หก้บักองทรสัตไ์ดอ้ย่างต่อเนื่อง 

 

4.5. ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์

4.5.1. ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงราคาของหน่วยทรัสตภ์ายหลังจากการเสนอขายหน่วยทรัสต ์

ราคาเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นครัง้นีถู้กก าหนดโดยสภาวะตลาด ปริมาณความตอ้งการของผูล้งทุนและ  

ผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์ซึ่งราคาเสนอขายหน่วยทรสัตด์งักล่าวอาจไม่ใช่ราคาที่แสดงถึงราคาตลาดของหน่วยทรสัต์

ที่จะซือ้ขายในตลาดรองภายหลังจากการเสนอขายหน่วยทรัสตใ์นครัง้นี ้ภายหลังจากการเสนอขายหน่วยทรสัต์ 

ในครัง้นี ้ราคาซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดรองหลงัจากการเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นครัง้นีอ้าจมกีารซือ้ขายกนัในราคา

ที่ต  ่ากว่ามากเมื่อเทียบกับราคาเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นการเสนอขายในครัง้นี ้ซึ่งบริษัทฯ ไม่สามารถคาดการณถ์ึง

ผลกระทบในทางลบต่อราคาตลาดของหน่วยทรสัต ์(Price Dilution) ราคาซือ้ขายหน่วยทรสัตข์ึน้อยู่กบัปัจจยัต่าง ๆ 

ดงัต่อไปนี ้

• โอกาสทางธุรกิจและการลงทนุของกองทรสัต ์รวมทัง้สภาวะตลาดอสงัหาริมทรพัยใ์นประเทศไทยในทศันะ

ของนกัลงทนุ 

• ความแตกต่างระหว่างผลการด าเนินงานจริงของกองทรัสตแ์ละการคาดการณ์จากนักลงทุน  รวมทั้ง

นกัวิเคราะห ์

• การเปล่ียนแปลงเก่ียวกบัค าแนะน าหรือประมาณการของนกัวิเคราะห ์

• การเปล่ียนแปลงของสภาวะเศรษฐกิจและสภาวะตลาดทนุ 



ส่วนที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนท่ี 2 หนา้ 104 

• มลูค่าตลาดของทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

• ความน่าสนใจของหน่วยทรสัตเ์มื่อเปรียบเทียบกับหลักทรพัยท์ี่เป็นตราสารทุนอื่น  ๆ รวมทั้ง ที่มิไดอ้ยู่ใน 

ภาคอสงัหารมิทรพัย ์

• ความสมดลุระหว่างผูซ้ือ้และผูข้ายหน่วยทรสัต ์

• ขนาดและสภาพคล่องของตลาดการลงทุนในหน่วยทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยใ์นประเทศไทย

ในอนาคต 

• ในอนาคต กฎเกณฑ์และระเบียบที่เก่ียวข้องต่าง ๆ อาจเปล่ียนแปลง รวมถึงระบบภาษี ทั้งที่เป็นการ

เปล่ียนแปลงโดยทั่วไป และที่เก่ียวขอ้งกบัหน่วยทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยใ์นประเทศไทยเป็น

การเฉพาะ 

• กองทรสัตอ์าจไม่สามารถด าเนินการตามแผนการลงทนุและแผนการขยายธุรกิจไดอ้ย่างประสบผลส าเรจ็ 

• อตัราการแลกเปล่ียนเงินตราต่างประเทศ และ 

• ความผนัผวนของตลาดตราสารทนุ และการเพิ่มขึน้ของอตัราดอกเบีย้ 

ดว้ยปัจจยัดงัที่ไดก้ล่าวขา้งตน้นี ้หน่วยทรสัตอ์าจมีการซือ้ขายที่ราคาสงูกว่าหรือต ่ากว่ามลูค่าสินทรพัยส์ทุธิ

ต่อหน่วย การที่กองทรัสต์มีกระแสเงินสดส าหรับการด าเนินงานเพื่อใช้ในการลงทุน เป็นทุนส ารองส าหรับ  

การด าเนินงาน หรือเพื่อใชใ้นการอื่น ๆ  เงินทนุเหล่านีแ้มจ้ะเพิ่มมลูค่าใหแ้ก่สินทรพัย ์แต่อาจมิไดเ้พิ่มราคาตลาดใหแ้ก่

หน่วยทรสัตด์ว้ย หากกองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินงานใหเ้ป็นไปตามความคาดหมายของตลาดได ้ทัง้ในแง่ของการ  

หารายไดใ้นอนาคตหรือการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ราคาตลาดของหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์

ก็อาจไดร้บัผลกระทบดา้นลบ 

นอกจากนั้น หน่วยทรัสต์ที่เสนอขายไม่ใช่ผลิตภัณฑ์ทางการเงินซึ่งคุม้ครองเงินลงทุน และการลงทุน  

ในหน่วยทรัสตข์องผู้ถือหน่วยทรัสตไ์ม่ใช่ลักษณะของการเข้าท าสัญญาให้กู้ยืมเงินหรือเป็นการไดร้ับประกันว่า  

ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดเ้งินที่ตนลงทุนคืนทัง้จ านวน ในกรณีที่มีการเลิกกองทรสัตห์รือมีการช าระบญัชีกองทรสัตน์ัน้  

ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจสญูเสียเงินลงทนุของตนในหน่วยทรสัตบ์างส่วนหรือทัง้หมดได ้
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4.5.2. การเปลี่ยนแปลงนโยบายทางภาษีทีเ่กี่ยวข้องกับการลงทนุในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์

ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจมีภาระภาษีเก่ียวกบัการลงทนุหรือซือ้ขายหน่วยทรสัตโ์ดยอาจจะตอ้งเสียภาษีในอตัรา

ที่สงูขึน้ หรือในกรณีประโยชนต์อบแทนหรือผลประโยชนต์อบแทนที่จ่ายใหแ้ก่ผูล้งทนุท่ีไม่ไดม้ีสญัชาติไทยอาจจะตอ้ง

เสียภาษีหัก ณ ที่จ่ายในอัตราที่แตกต่างไปจากเดิมได ้หากมีการเปล่ียนแปลงกฎหมายและระเบียบดา้นภาษีหรือ 

ดา้นอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง 

4.5.3. ผู้ถือหน่วยทรัสตไ์ม่สามารถขายคืนหน่วยทรัสตไ์ด ้

เนื่องจากกองทรสัตเ์ป็นกองทรสัตป์ระเภทไม่รบัซือ้คืนหน่วยทรสัต ์ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ึงไม่สามารถขายคืน

หน่วยทรสัตข์องตนได ้ดงันัน้ จึงไม่มีหลกัประกนัว่าผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะสามารถจ าหน่ายหน่วยทรสัตข์องตนไดเ้ท่ากับ

ราคาที่ไดซ้ือ้หน่วยทรสัตม์า หรือจ าหน่ายไดใ้นราคาใด ๆ และไม่มีหลกัประกนัว่าจะสามารถจ าหน่ายหน่วยทรสัตไ์ด ้

อย่างไรก็ดี ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีช่องทางที่จะขายหน่วยทรสัตไ์ดใ้นตลาดหลักทรพัย ์ซึ่งสภาพคล่องในการ  

ซือ้ขายจะเป็นไปตามภาวะตลาด 

4.5.4. ความเสี่ยงจากมูลค่าทรัพยส์นิสุทธขิองกองทรัสต ์อาจมิได้เป็นมูลค่าทีแ่ทจ้ริงซ่ึงกองทรัสต ์จะได้รับหากมี

การจ าหน่ายทรัพยส์นิออกไปทัง้หมด หรือมีการเลกิกองทรัสต ์

มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรสัต ์ณ ที่นี ้ไดค้  านวณโดยใชข้อ้มูลจากรายงานการประเมินค่าทรัพย์สิน  

ที่ลงทุนเป็นขอ้มูลพืน้ฐาน ดังนั้น ในกรณีที่กองทรสัตต์อ้งจ าหน่ายทรพัยสิ์นของกองทรสัตเ์พื่อการปรบัโครงสรา้ง  

การลงทุนหรือเพื่อการเลิกกองทรัสต ์มูลค่าดังกล่าวอาจมิไดเ้ป็นมูลค่าที่แท้จริงซึ่งกองทรัสตจ์ะไดร้ับหากมีการ

จ าหน่ายทรพัยสิ์นออกไปทัง้หมด หรือบางส่วนดงักล่าว 

4.5.5. ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรัสตใ์นตลาดหลกัทรัพย ์

เนื่องจากกองทรสัตเ์ป็นกองทรสัตป์ระเภทปิด (ไม่รบัซือ้คืนหน่วยทรสัต)์ ซึ่งจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์

สภาพคล่องในการซื ้อขายหน่วยทรัสต์จะประเมินจากความถ่ีและปริมาณการซื ้อขายหน่วยทรัสต์นั้นใน  

ตลาดหลกัทรพัย ์ซึ่งอยู่บนพืน้ฐานของปริมาณความตอ้งการของผูซ้ือ้ -ผูข้าย (Bid-Offer) ซึ่งปริมาณความตอ้งการ

ของผูซ้ือ้-ผูข้าย (bid-offer) ขึน้อยู่กับปัจจยัหลายประการที่กองทรสัตไ์ม่สามารถควบคุมได ้และเนื่องจากกองทรสัต์

เป็นกองทรสัตป์ระเภทปิด กล่าวคือ กองทรสัตจ์ะไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์ดังนั้น  จึงมีความเส่ียงที่หน่วยทรสัตจ์ะ 

ขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายได ้
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4.5.6. ความเสี่ยงด้านภาษีและค่าธรรมเนียมของกองทรัสต ์

ในอนาคตภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที่เรียกเก็บจากการประกอบกิจการของกองทรสัตอ์าจเปล่ียนแปลง

ไปจากอัตราในปัจจุบัน เช่น การโอน หรือรับโอนสิทธิการเช่า หรือการซื ้อ ขาย โอน หรือรับโอนกรรมสิทธ์ิ 

ในอสงัหารมิทรพัยใ์นอนาคตอาจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมท่ีเกิดจากการซือ้ ขาย โอน หรือรบัโอนกรรมสิทธ์ิ หรือ 

โอน หรือรับโอนสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพยซ์ึ่งกองทรัสตอ์าจตอ้งรับภาระทั้งหมดหรือบางส่วน โดยที่อัตรา

ค่าธรรมเนียมและอตัราภาษีที่กองทรสัตจ์ะตอ้งช าระอาจแตกต่างจากอตัราที่เรียกเก็บในปัจจบุนั 

 

5. ข้อพิพาทและข้อจ ากัดในการใช้ประโยชนใ์นอสังหาริมทรัพย ์

5.1. ข้อพพิาททางกฎหมาย 

โครงการซัมเมอร์ฮิลล์: ผู้เช่าพื ้นที่ รายย่อย บริษัท จีแอล แอนด์ อาร์ แทปส์ แอนด์ ไทลส์  จ ากัด  

คงคา้งการช าระเงินค่าเช่าและค่าบริการ รวมถึงค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งในการใชป้ระโยชนใ์นพืน้ที่เช่าของโครงการเป็น

จ านวน 905,362.93 บาท (ไม่รวมดอกเบีย้, ค่าปรบั, ค่ารือ้ถอนและค่าตกแต่ง) โดยไดค้งคา้งช าระเป็นระยะเวลา  

87 วัน ซึ่งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และผู้จัดการกองทรัสต์ร่วมกันติดตามทวงถามมาโดยตลอด แต่ผู้เช่าพืน้ที่  

รายดังกล่าวงปฎิเสธการช าระหนีค้า้งช าระ และบอกเลิกสัญญาเช่าและสัญญาบริการพืน้ที่ก่อนครบก าหนดอายุ

สัญญา ส่งผลใหก้องทรสัตม์ีหนีสิ้นคงคา้งจาก หนีค้่าเช่าและค่าบริการ รวมถึงหนีสิ้นอื่นใด โดยต่อมากองทรัสต์  

ไดด้  าเนินการยื่นฟ้องเรียกรอ้งค่าเสียหายขา้งตน้ต่อศาล เมื่อวนัที่ 27 ตุลาคม 2565 โดยกองทรสัตไ์ดร้บัมอบอ านาจ

ในการกระท าการดงักล่าวและความเห็นชอบจากทรสัตี รวมถึงการด าเนินการในขัน้ต่อไป เพื่อปกป้องผลประโยชน์

สงูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(หมายเหต:ุ ค่าเสยีหายจากหนีส้นิคงคา้งจาก หนีค้่าเช่าและค่าบริการ รวมถึงหนีส้นิอืน่ใด 

ของผูเ้ช่ารายย่อย บริษัท จีแอล แอนด์ อาร์ แทปส์ แอนด์ ไทลส์ จ ากดั คิดเป็นรอ้ยละ 1.82 ของรายไดค้่าเช่าและ

ค่าบริการรวมของโครงการต่อปี) 

โดยเมื่อวนัที่ 27 มีนาคม 2566 ซึ่งเป็นก าหนดนดัไกล่เกล่ียครัง้ที่ 2 ณ ศาลแพ่งกรุงเทพใต ้กองทรสัต ์โดย

ไดร้บัความยินยอมจากทรสัตี และจ าเลย ไดเ้ขา้ตกลงท าสญัญาประนีประนอมยอมความ โดยต่างฝ่ายต่างไม่ติดใจ

เรียกรอ้งต่อกนั และค่าใชจ้่ายค่าธรรมเนียมศาล, ค่าทนายความ ใหต้กเป็นพบัแก่คู่ความแต่ละฝ่าย และเมื่อวนัที่ 12 

พฤษภาคม 2566 ศาลแพ่งกรุงเทพใตไ้ดม้ีหนงัสือส าคญัคดีถึงที่สดุ รบัรองว่าขอ้พิพาทดงักล่าวสิน้สดุลงแลว้ 
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5.2. อสังหาริมทรัพยอ์ยู่ในบงัคับแห่งทรัพยสทิธ ิ

ตาม ประกาศ ทจ. 49/2555 ทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนเพ่ือให้ได้มาซึ่งกรรรมสิทธ์ิจะต้อง 

ไม่อยู่ภายใตบ้ังคับแห่งทรพัยสิทธิ เวน้แต่บริษัทฯ และทรสัตีไดพ้ิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลักษณ์อักษรว่า  

การอยู่ภายใตบ้งัคบัแห่งทรพัยสิทธินัน้ไม่กระทบต่อการหาประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวอย่างมีนยัส าคัญ 

และเงื่อนไขการไดม้าซึ่งอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ยงัเป็นประโยชนแ์ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

เนื่องจากที่ดินบางส่วนของทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ของกองทรสัตอ์ยู่ในบังคับแห่งทรัพยสิทธิ บริษัทฯ  

จึงขอเรียนชีแ้จงขอ้เท็จจรงิว่าที่ดินที่อยูภ่ายใตภ้าระจ ายอมตามที่ระบขุา้งตน้ ไม่กระทบการหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์น

เพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ซึ่งกองทรสัตไ์ดเ้ขา้ซือ้และรบัโอนกรรมสิทธ์ิจากไอเทล เน่ืองจากการตกอยู่ในบังคบัภาระจ ายอม 

เรื่องทางเข้าออก ทางเดิน ทางรถยนต ์ทางรถขนส่งขนาดใหญ่ ทางพาดผ่านสายไฟฟ้า รวมถึงการวางปักเสา  

พาดสาย การวางทางระบายน ้า ประปา โทรศัพท์ และระบบสาธารณูปโภคต่าง  ๆ การใช้ประโยชน์บนสิทธิ 

ภาระจ ายอมดงักล่าวสอดคลอ้งกับลกัษณะการใชง้านโดยปกติของพืน้ที่ที่จดทะเบียนภาระจ ายอมบนที่ดินที่ลงทุน

บริเวณนัน้ ๆ และไม่กระทบต่อการด าเนินการจดัหาประโยชนข์องทรพัยสิ์น โดยการน าทรพัยสิ์นดงักล่าวออกใหเ้ช่า

แก่ผู้เช่าด าเนินการแต่อย่างใด อีกทั้งยังได้มีการตกลงกันในเรื่องของค่าดูแลบ ารุงรักษาและค่าใช้จ่ายไว้ 

เป็นท่ีเรียบรอ้ยแลว้ โดยถึงแมท้รพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 อยู่ภายใตบ้งัคบัแห่งทรพัยสิทธิอนัไดแ้ก่ ภาระจ ายอม

นัน้ แต่ก็เป็นกรณีขอ้ยกเวน้ตามขอ้ 12 (2) ของประกาศ ทจ. 49/2555 ที่กองทรสัตล์งทุนในที่ดินที่ลงทุนอนัเป็นที่ดิน 

ที่อยู่ภายใตบ้ังคับแห่งทรัพยสิทธิได ้โดยไม่กระทบต่อการด าเนินการหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยด์ังกล่าว  

อย่างมีนัยส าคัญ และเงื่อนไขการไดม้าซึ่งอสังหาริมทรัพยน์ั้นยังเป็นประโยชน์แก่ผูถื้อหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต์

โดยรวม 

 

6. ข้อมูลส าคัญอืน่ 

กองทรสัตไ์ม่มีขอ้มลูส าคญัอื่นที่อาจมีผลกระทบต่อการตดัสินใจของผูล้งทนุอย่างมีนยัส าคญั 

 

ทัง้นี ้ผูล้งทุนสามารถศึกษาขอ้มลูของกองทรสัตเ์พิ่มเติมไดท้ี่เว็บไซตข์องกองทรสัต ์ที่ www.ktbstmr.com 

หรือเว็บไซตข์องตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยที่ www.set.or.th  

http://www.ser.or.th/
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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 ่28 ธนัวาคม 2566 6.55 บาท 

ราคาสูงสุดของปี 2566 9.00 บาท 

ราคาต ่าสุดของปี 2566 5.80 บาท 

มูลค่าตามราคาตลาด  

ณ วันที ่28 ธันวาคม 2566 

1,974,825,000.00 บาท 

มูลค่าการซือ้ขายตอ่ปี (AOM Value) 69.44 ลา้นบาท 

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ  

ณ วันที ่31 ธันวาคม 2566 

3,100,519,303.88 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 ่28 ธนัวาคม 2566 

ล าดับ ชื่อ-สกุล 

จ านวน

หน่วยทรัสตท์ีถื่อ 

(หน่วยทรัสต)์ 

สัดส่วนการถือ

หน่วยทรัสต ์ 

(ร้อยละ) 

1 บรษิัท เอสที พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากดั  60,000,000 19.900 

2 บรษิัท เอสทีพี แอนด ์ไอ จ ากดั (มหาชน)  28,260,000  9.373 

3 บรษิัทหลกัทรพัย ์ดาโอ (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน)  15,000,000  4.975 

4 นางสาวมารสิา คงคาทอง 10,000,000 3.317 

5 บรษิัท อินเตอรลิ์ง้ค ์เทเลคอม จ ากดั (มหาชน)  5,497,200  1.823 

6 บรษิัท เอ็มซซีีแอล จ ากดั  5,000,000  1.658 

7 นางหทยัรตัน ์จฬุางกรู  4,000,000  1.327 

8 นายเกียรติ ศรจีอมขวญั  4,000,000  1.327 

9 นายธราพร จินตกานนท ์  3,000,000  0.995 

10 กองทนุเปิด เอ็มเอฟซี ไฮ-ดิวเิดนด ์ฟันด ์  2,936,300  0.974 

 

7.4. การจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรัสต ์

7.4.1. ข้อก าหนดนโยบายและวิธกีารจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

1) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสทุธิที่

ปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี โดยประโยชนต์อบแทนที่จะจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้แบ่งเป็น 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 ้ 

• การซ่อมแซม บ ารุงรกัษา หรือปรบัปรุงอสงัหาริมทรพัย์ของกองทรสัตต์ามแผนที่ก าหนดไวอ้ย่าง

ชดัเจนในแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี รายงาน

ประจ าปี หรือท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้จง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบล่วงหนา้ 

• การช าระหนีเ้งินกูย้ืมหรือภาระผกูพนัจากการกูย้ืมเงินของกองทรสัตต์ามวงเงินท่ีไดร้ะบุไวใ้นแบบ

แสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี รายงานประจ าปี หรือที่

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้จง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบล่วงหนา้ 

• การจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตช์นิดที่ใหสิ้ทธิในการไดร้บัประโยชนต์อบแทน

หรือการคืนเงินทนุในล าดบัแรก (ถา้มี) 

ในกรณีที่กองทรสัตไ์ม่สามารถจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามหลักเกณฑท์ี่ก าหนดได ้

ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตีตอ้งชีแ้จงเหตุผลความจ าเป็นต่อส านกังาน ก.ล.ต. ตามแนวทางที่ส  านกังาน 

ก.ล.ต. ก าหนด และเปิดเผยใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบ 

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 ้
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ก) ประโยชนต์อบแทนส าหรับรอบปีบัญชี (Year-End Distribution) 

ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนส าหรับรอบปีบัญชี ภายใน 90 วัน 

นบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชี 

เงื่อนไขเพิ่มเติม: เวน้แต่การจ่ายประโยชนต์อบแทนส าหรบังวดปีบัญชีแรก ในการ

พิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทนรายปีการก าหนดอตัราการจ่ายประโยชนต์อบแทนจะขึน้อยู่กับ

ดุลยพินิจของผู้จัดการกองทรัสต ์ซึ่งหากประโยชน์ตอบแทนที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรสัต์

ระหว่างรอบปีบญัชีใด มีมลูค่าต ่ากว่าหรือเท่ากับ 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 
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7.4.2. เงือ่นไขและข้อจ ากดัในการจ่ายผลประโยชน ์และขั้นตอนวธิีการในการด าเนินการกับผลประโยชนใ์นสว่น

ทีไ่ม่อาจจ่ายได ้

1) ผู้ถือหน่วยทรัสตท์ี่มีสิทธิไดร้บัประโยชนต์อบแทนตอ้งเป็นผู้ถือหน่วยทรสัตท์ี่มีชื่อปรากฏอยู่ในทะเบียน  

ผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ณ วันปิดทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อการจ่ายประโยชนต์อบแทน หรือ  

วันก าหนดรายชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละราย  

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

ค่าใชจ้่ายในการจ่ายประโยชนต์อบแทนที่เกิดขึน้ ทั้งนี ้ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะเป็นผูร้บัภาระความเส่ียงจาก

อตัราแลกเปล่ียน (ถา้มี) 
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5) ในกรณีที่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่ใชสิ้ทธิขอรบัประโยชนต์อบแทนจ านวนใดภายในอายุความใชสิ้ทธิเรียกรอ้ง

ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ให้เ งินดังก ล่าวตกเป็นกรรมสิท ธ์ิของกองทรัสต์โดย 

ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะไม่น าประโยชนต์อบแทนจ านวนดงักล่าวไปใชเ้พื่อการอื่นใดนอกจากเพื่อประโยชน์

ของกองทรสัต ์

 

7.4.3. ประวัติการจ่ายประโยชนต์อบแทนย้อนหลังอย่างน้อย 5 ปี  

วันก าหนด

รายชื่อผู้มีสิทธ ิ
วันทีจ่่าย 

ประโยชนต์อบแทน 

(บาท/หน่วยทรัสต)์ 
รอบผลประกอบการ 

6 มี.ค. 2567 21 มี.ค. 2567 0.1765 1 ต.ค. 2566 – 31 ธ.ค. 2566  

22 พ.ย. 2566 7 ธ.ค. 2566 0.1765 1 ก.ค. 2566 – 30 ก.ย. 2566 

23 ส.ค. 2566 8 ก.ย. 2566 0.1745 1 เม.ย. 2566 – 30 มิ.ย. 2566 

24 พ.ค. 2566 8 มิ.ย. 2566 0.1731 1 ม.ค. 2566 – 31 มี.ค. 2566 

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 มกราคาม 2566 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2566 กองทรสัต์มีก าไรสทุธิที่

ปรบัปรุงแลว้เท่ากบั 216.21 ลา้นบาท โดยบริษัทฯ ไดป้ระกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตจ์ากผล

การด าเนินงานดงักล่าวในอตัรา 0.7006 บาทต่อหน่วยทรสัต์ รวมเป็นเงินประโยชน์ตอบแทนที่จ่ายทัง้สิน้ 211.23 

ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 97.70 ของก าไรสทุธิทีป่รบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี 2566 ซึ่งเป็นไปตามนโยบายการจ่าย

ประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์
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8. โครงสร้างการจัดการ 

8.1. ผู้จัดการกองทรัสต ์

8.1.1. ข้อมูลทั่วไป 

บริษัท ดาโอ รีท แมเนจเมนท ์(ประเทศไทย) จ ากัด (“บริษัทฯ” หรือ “ผู้จัดการกองทรัสต”์) ท าหนา้ที่เป็น

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์(REIT Manager) ของกองทรสัต ์เป็นบรษิัทจ ากดั ซึ่งจดทะเบียนจดัตัง้ขึน้ในประเทศไทย เมื่อวนัท่ี 

25 พฤษภาคม 2561 โดยมีทุนจดทะเบียนช าระแล้ว จ านวน 22,000,000 บาท แบ่งออกเป็นหุ้นสามัญจ านวน 

220,000 หุน้ มูลค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 100 บาท มีวัตถุประสงคห์ลักเพื่อปฏิบัติหนา้ที่บริหารจดัการกองทรสัต ์บริษัทฯ 

ไดร้บัความเห็นชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ากส านกังาน ก.ล.ต. แลว้เมื่อวนัที่ 28 มกราคม 2562 โดยมีรายละเอียด 

ดงันี ้

ชื่อผู้จัดการกองทรัสต ์ บรษิัท ดาโอ รีท แมเนจเมนท ์(ประเทศไทย) จ ากดั  

DAOL REIT Management (Thailand) Company Limited 

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 info_reit@daol.co.th 

contactcenter@daol.co.th 

ลักษณะและขอบเขตการด าเนินธุรกิจ ผูจ้ดัการกองทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

รอบระยะเวลาบัญชี 1 มกราคม – 31 ธันวาคม  
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8.1.2. โครงสร้างการถือหุน้ 

รายชื่อผูถื้อหุน้ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 

ล าดับ             ชื่อ 
จ านวนหุ้นทีถื่อ  

(หุน้) 

ร้อยละของจ านวนหุน้ที ่

จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด 

1 บรษิัท ดาโอ (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 151,800 69.000 

2 นายพลสิทธิ ภมูิวสนะ 53,310 24.232 

3 นายวีรสิทธ์ิ ไกรรว ี 7,445 3.384 

4 นางสาวสิรนิทร แพทยร์กัษ ์ 7,445 3.384 

รวม 220,000 100.000 

 

8.1.3. โครงสร้างการจัดการ 

ณ วันที่  31 ธันวาคม 2566 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 
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(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 7 คน (ขอ้มลู ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566) ดงันี ้

ล าดับ ชื่อ-นามสกุล ต าแหน่ง 

1 นางสาวโสภาวดี เลิศมนสัชยั ประธานกรรมการ และ กรรมการอิสระ 

2 นายพลสิทธิ ภมูิวสนะ กรรมการ 

3 นายจอง คย ูคมิ  กรรมการ 

4 คณุชงั ฮี ลี กรรมการ 

5 นายดง โฮ โค กรรมการอิสระ 

6 นายคยอง ชอน ลี กรรมการอิสระ 

7 นายยิง่ยง นิลเสนา ประธานกรรมการตรวจสอบ และ กรรมการอิสระ 

 

ขอบเขตอ านาจหน้าทีข่องคณะกรรมการบริษัท 

คณะกรรมการบรษิัทมีอ านาจ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบดงัต่อไปนี ้

1) ปฏิบัติหน้าที่ให้เป็นไปตามกฎหมาย วัตถุประสงค์ และข้อบังคับของบริษัทฯ 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 ากบัดแูลของทรสัตีใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์

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 านาจจากกรรมการสามารถอนมุตัิรายการท่ีตนเองหรือบคุคลที่ เก่ียวโยงกัน 

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

หนงัสือชีช้วนของกองทรสัตโ์ดยมีเกณฑใ์นการพิจารณาดงันี ้

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) ในกรณีที่เป็นการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัที่มีมลูค่าตัง้แต่รอ้ยละ 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 ้



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

ส่วนท่ี 3 หนา้ 16 

(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 โดยตอ้งไม่มีผลประโยชน์หรือส่วนไดเ้สียในลกัษณะดงักล่าวมาแลว้

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 ผูบ้ริหาร 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 ้ในกรณีที่ผูใ้หบ้ริการทางวิชาชีพเป็น  

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 าหนดลกัษณะขาดความน่าไว้วางใจของ

กรรมการและผูบ้รหิารของบรษิัทฯ 

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 หรือทจุรติ 

9) ไม่มีลกัษณะอื่นใดที่ท  าใหไ้ม่สามารถใหค้วามเห็นอย่างเป็นอิสระเก่ียวกบัการด าเนินงานของบรษิัทฯ 

ขอบเขต อ านาจหนา้ที่ และความรบัผิดชอบของกรรมการอิสระ 

บรษิัทฯ ก 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 
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คณะผู้บริหาร 

รายละเอียดวฒุิการศกึษา ประสบการณท์ี่เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุหรือการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยข์อง

ผูบ้รหิารของผูจ้ดัการกองทรสัต ์สรุปไดด้งันี ้

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 
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ล าดับ ชื่อ ต าแหน่ง ประวัติการศึกษา ประสบการณ ์

2 นายอิสสระ มีช านาญ กรรมการ

ผูจ้ดัการ 

• ปรญิญาโท สาขา

บรหิารธุรกิจ 

มหาวิทยาลยัรามค าแหง 

• ปรญิญาตรี สาขา

นิติศาสตร ์มหาวิทยาลยั

รามค าแหง 

• ผูอ้  านวยการอาวโุส 

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการ

กองทนุ วรรณ จ ากดั 

• 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 
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ล าดับ ชื่อ ต าแหน่ง ประวัติการศึกษา ประสบการณ ์

5 นายพทุ ตลุยกลุ 1/ ฝ่าย

ปฏิบตัิการ 

• ปรญิญาโท บรหิาร

การเงิน มหาวิทยาลยั 

เกษตรศาสตร ์

• ปรญิญาตรี บญัชี 

สถาบนัเทคโนโลย ี

ราชมงคล 

• ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ 

บรษิัทหลกัทรพัย ์ดาโอ 

(ประเทศไทย) จ ากดั 

(มหาชน) 

• ผูช้่วยผูอ้  านวยการ 

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการ

กองทนุ กสิกรไทย จ ากดั 

6 นางสาววลัยล์ดา  

ล่ิมศิลา  

(ดแูลดา้นก ากบัและ

ตรวจสอบ)1/ 

ฝ่ายก ากบั

ตรวจสอบ

และบรหิาร

จดัการความ

เส่ียง 

• นิติศาสตรม์หาบณัฑติ 

(กฎหมายระหวา่ง

ประเทศ) จฬุาลงกรณ์

มหาวิทยาลยั 

• นิติศาสตรบ์ณัฑติ 

มหาวิทยาลยัอสัสมัชญั 

• ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ

บรษิัทหลกัทรพัย ์ดาโอ

(ประเทศไทย) จ ากดั 

(มหาชน) 

7 นางสาวสิรณิฐัา  

โอชาพนัธุ ์ 

(ดแูลดา้นตรวจสอบ)1/ 

ฝ่ายก ากบั

ตรวจสอบ

และบรหิาร

จดัการความ

เส่ียง 

• ปรญิญาโท MBA 

จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั 

• ปรญิญาตรี คณะ

พาณิชยศาสตรแ์ละการ

บญัชี จฬุาลงกรณ์

มหาวิทยาลยั 

• ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ 

บรษิัทหลกัทรพัย ์ดาโอ 

(ประเทศไทย) จ ากดั 

(มหาชน) 

• ผูอ้  านวยการ ธนาคาร ซี

ไอเอ็มบีไทย จ ากดั 

• ผูช้่วยผูอ้  านวยการ 

ธนาคารกรุงศรีอยธุยา 

จ ากดั (มหาชน) 

8 นายววิฒัน ์ 

องัศพุิพฒัน ์ 

(ดแูลดา้นบรหิาร

จดัการความเส่ียง)1/ 

ฝ่ายก ากบั

ตรวจสอบ

และบรหิาร

• ปรญิญาโท บรหิารธุรกิจ 

ม. เกษตรศาสตร ์

• ปรญิญาตรี บรหิารธุรกิจ

ม. อสัสมัชญั 

• ผูอ้  านวยการอาวโุส

บรษิัทหลกัทรพัย ์ดาโอ 

(ประเทศไทย) จ ากดั 

(มหาชน) 
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ล าดับ ชื่อ ต าแหน่ง ประวัติการศึกษา ประสบการณ ์

จดัการความ

เส่ียง 

• หวัหนา้ฝ่าย  

บรษิัท อินเซปชั่น 

เทคโนโลยี จ ากดั 

(ประกอบธุรกจิใหบ้รกิาร

โอนเงินระหวา่งประเทศ) 

• COO & Head of Risk 

Department  

บรษิัทหลกัทรพัย ์เอเชีย 

เวลท ์จ ากดั 

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 ประธานเจา้หนา้ที่บริหาร กรรมการผูจ้ดัการและผูอ้  านวยการฝ่ายต่าง  ๆ ของ

บริษัทฯ โดยประธานเจ้าหน้าที่บริหารจะด ารงต าแหน่งเป็นประธานคณะผู้บริหาร ส่วนกรรมการ ผู้จัดการ และ

ผูอ้  านวยการฝ่ายต่าง ๆ เป็นสมาชิกของคณะผูบ้ริหาร บริษัทฯ ก าหนดใหป้ระธานคณะผูบ้ริหารควรจดัการประชุม

คณะผูบ้ริหารอย่างนอ้ยเดือนละ 1 ครัง้ เพื่อพิจารณาประเด็นต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการบริหารจดัการกองทรสัต ์และ

การท าหนา้ที่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ขอบเขตอ านาจ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบของคณะผูบ้รหิารมีดงัต่อไปนี ้ 

1) พิจารณาใหค้วามเห็นชอบการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัทรสัตี หรือบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัทรสัตี 

2) ติดตามประเด็นที่เก่ียวกับการแข่งขันทางธุรกิจของกรรมการ ผูบ้ริหาร และพนักงาน พิจารณาบทลงโทษ  

ต่อผูท้ี่ฝ่าฝืนระเบียบปฏิบตัิของบรษิัทฯ 

3) ให้ค าแนะน าต่อผู้บริหารและพนักงานในการพิจารณาประเด็นที่ เ ก่ียวข้องกับผลประโยชน์ของ  

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

4) พิจารณาการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละแนวทางการจดัหาประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย  ์
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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 

18) พิจารณางบประมาณรายรบัรายจ่ายของกองทรสัต ์

19) พิจารณาอนมุตัิรายจ่ายพิเศษ หรือรายจ่ายนอกงบประมาณของกองทรสัต  ์

20) พิจารณารายการจดัซือ้จดัจา้งของกองทรสัต ์ตามกรอบงบประมาณที่ระบบงานจดัซือ้จดัจา้งก าหนด 

21) พิจารณาประเด็นอื่น ๆ ตามที่ไดร้บัมอบหมายจากคณะกรรมการบรษิัท 
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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 

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 ฯ ในฐานะ 

ผูจ้ัดการกองทรสัต ์เพื่อใหเ้ป็นไปตามกฎระเบียบ สัญญาที่เก่ียวขอ้ง และมติของที่ประชุมคณะกรรมการ

บรษิัท 
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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 

 

8.1.4. หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต ์

โครงสรา้งในการบรหิารงานของบรษิัทฯ นัน้ ไดแ้บ่งฝ่ายงานออกเป็น 4 ฝ่ายหลกั เพื่อใหก้ารปฏิบตัหินา้ที่ 

ในการเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์องบรษิัทฯ เป็นไปตามภาระผกูพนัตามกฎหมาย 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
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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  

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 

(งานที่มีการ Outsource) ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงงานดา้นกฎหมาย งานท าความสะอาด งานดา้นการ

รกัษาความปลอดภัย งานดา้นระบบลิฟทแ์ละบันไดเล่ือน งานดา้นการควบคุมสัตวร์บกวน งานดา้นการ
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รกัษาสขุอนามยั (Hygiene Service) งานดา้นการซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา งานดา้นการจดัการเทคโนโลยี

สารสนเทศและคอมพิวเตอร ์การบริหารงานทั่วไป การจัดซือ้ การจัดเก็บเอกสาร งานดา้นความคุม้ครอง

ขอ้มลูส่วนบคุคล 

 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

ของบุคลากรของบริษัทฯ และการปฎิบตัิหนา้ที่ตามฝ่ายงานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์เป็นไปตามระบบงาน 

ที่ปรากฎอยู่ในคู่มือระบบมาตรฐานการปฎิบัติงานและระบบงานของผู้จัดการกองทรัสตเ์พื่อการลงทุน  

ในอสงัหารมิทรพัย ์รวมถึงเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หลกัเกณฑ ์และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

แต่ละฝ่ายงานจะมีหน้าที่ความรับผิดชอบตามระบบงานหลักต่าง  ๆ ที่บริษัทฯ ก 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) 
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รายละเอียดบุคลากรและผูร้บัผิดชอบหลกัของหน่วยงานต่าง ๆ ของบริษัทฯ ณ วนัที่มีการก่อตัง้

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 

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 • ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ 

บรษิัทหลกัทรพัย ์ดาโอ 



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

ส่วนท่ี 3 หนา้ 30 

หน่วยงาน จ านวน

บุคลากร 

ผู้รับผิดชอบ คุณสมบัติและประสบการณ ์ 

(ประเทศไทย) จ ากดั 

(มหาชน) 

• ผูช้่วยผูอ้  านวยการ บรษิัท

หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 

กสิกรไทย จ ากดั 

ฝ่ายก ากบั 

ตรวจสอบ และ

บรหิารจดัการ 

ความเส่ียง1/ 

3 นางสาววลัยล์ดา ล่ิมศิลา 

(ดแูลดา้นก ากบัและ

ตรวจสอบ)  

 

• ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ 

บรษิัทหลกัทรพัย ์ดาโอ

(ประเทศไทย) จ ากดั 

(มหาชน) 

นางสาวสิรณิฐัา โอชาพนัธุ ์

(ดแูลดา้นตรวจสอบ) 

• ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ 

บรษิัทหลกัทรพัย ์ดาโอ 

(ประเทศไทย) จ ากดั 

(มหาชน) 

• ผูอ้  านวยการ ธนาคาร ซี

ไอเอ็มบีไทย จ ากดั 

• ผูช้่วยผูอ้  านวยการ 

ธนาคารกรุงศรีอยธุยา 

จ ากดั (มหาชน) 

นายววิฒัน ์องัศพุิพฒัน ์ 

(ดแูลดา้นบรหิารจดัการความ

เส่ียง) 

• ผูอ้  านวยการอาวโุส บรษิัท

หลกัทรพัย ์ดาโอ 

(ประเทศไทย) จ ากดั 

(มหาชน) 

• หวัหนา้ฝ่าย  

บรษิัท อินเซปชั่น 

เทคโนโลยี จ ากดั 
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หน่วยงาน จ านวน

บุคลากร 

ผู้รับผิดชอบ คุณสมบัติและประสบการณ ์ 

(ประกอบธุรกจิใหบ้รกิาร

โอนเงินระหวา่งประเทศ) 

• COO & Head of Risk 

Department  

• บรษิัทหลกัทรพัย ์เอเชีย 

เวลท ์จ ากดั 

หมายเหต:ุ  1/  ผู ้จัดการกองทรัสต์ได้ว่าจ้าง DAOLSEC เป็นผู ้ปฏิบัติงานในฝ่ายปฏิบัติการและ 

ฝ่ายก ากับ ตรวจสอบ และบริหารจัดการความเสี่ยง ทัง้นี ้การปฏิบัติงานของหน่วยงาน

ดงักล่าวอยู่ภายใตก้ารก ากบัดูแลของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 

ระบบงานของผู้จัดการกองทรัสต ์

ล าดับ ระบบงานหลกั ระบบงานย่อย 

1. ระบบในการก าหนด

นโยบายในการจดัการ

กองทรสัต ์

1. ระบบและขัน้ตอนการพิจารณาและคดัเลือกการลงทนุใน

อสงัหารมิทรพัยแ์ละการจดัหาประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย ์

2. ระบบและขัน้ตอนในการจดัโครงสรา้งเงินทนุของกองทรสัต ์

3. ระบบและขัน้ตอนการสอบทานรายงานประเมินมลูค่าอสงัหารมิทรพัย ์

(Appraisal Report) 

4. การใหค้วามรว่มมือแก่ส านกังาน ก.ล.ต. 

5. การใหค้วามรว่มมือแก่ทรสัตี 

2. ระบบในการควบคมุและ

บรหิารจดัการความเส่ียง

ที่เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุ

และการบรหิารจดัการ

กองทรสัต ์

1. ระบบในการจดัท าประกนัภยัความรบัผิดที่อาจเกิดขึน้จากการด าเนิน

ธุรกิจหรือการปฏิบตังิานของบรษิทัในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ตลอดจนการปฏิบตัิงานของกรรมการ ผูบ้รหิาร และพนกังานของ

บรษิัท 

2. ระบบในการจดัท าประกนัภยัในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบักองทรสัต ์
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ล าดับ ระบบงานหลกั ระบบงานย่อย 

3. ระบบการติดตาม วิเคราะหแ์ละประเมินความเส่ียงที่เก่ียวกบั 

การลงทนุและการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์

4. ระบบการควบคมุดแูลทรพัยสิ์น 

3 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 

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

1. ระบบและขัน้ตอนการตดิตาม ควบคมุ ประเมินผล และก ากบัดแูล 

การปฏิบตัิงานของบรษิัทในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์
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ล าดับ ระบบงานหลกั ระบบงานย่อย 

บคุลากรของผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์

2. ระบบและขัน้ตอนการตดิตาม ควบคมุ ประเมินผล และก ากบัดแูล 

การปฏิบตัิงานของบคุลากรของบรษิัท (กรรมการ ผูบ้รหิาร และ

พนกังานของผูจ้ดัการกองทรสัต)์ 

3. ระบบและขัน้ตอนการตดิตาม ควบคมุ ประเมินผล และก ากบัดแูล 

การปฏิบตัิหนา้ที่ตามฝ่ายงานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

4. ระบบในการดแูลการลงทนุและการประกอบธุรกิจอื่นของ 

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

6. ระบบรองรบัการเปิดเผย

ขอ้มลูของกองทรสัต ์

1. กระบวนการในการจดัเตรยีมและเปิดเผยขอ้มลูที่ส  าคญัของบรษิทัและ

ของกองทรสัต ์

2. ระบบการจดัท าและเปิดเผยขอ้มลูเก่ียวกบัผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละ

กองทรสัต ์ตามสญัญาตา่ง ๆ และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

 

7. ระบบการปฏิบตัิการ 

ดา้นงานสนบัสนนุ  

(Back Office) 

1. ระบบการควบคมุและดแูลงานท่ีไดม้ีการมอบหมายใหด้ าเนินการ 

โดยผูใ้หบ้รกิารภายนอก (Outsourcing) 

2. ระบบในการดแูลรกัษาผลประโยชน ์

3. ระบบในการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

4. ระบบการจดัประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

8. ระบบในการตรวจสอบ

และควบคมุภายใน 

1. ระบบควบคมุการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์าม

ขอ้ก าหนดในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

2. ระบบการจดัท างบประมาณรายรบัรายจา่ยของกองทรสัต ์

3. ระบบการพิจารณาและอนมุตัิรายจ่ายพิเศษหรือรายจา่ยนอก

งบประมาณ 

4. ระบบการจดัซือ้จดัจา้ง 

5. ระบบการจดัเก็บขอ้มลูเอกสารและหลกัฐานเก่ียวกบักองทรสัต ์
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ล าดับ ระบบงานหลกั ระบบงานย่อย 

6. ระบบการติดตามจดัเก็บรายไดค้า่เชา่และคา่บรกิารโดยผูบ้รหิาร

อสงัหารมิทรพัย ์

7. ระบบการติดตามและประเมินค่าใชจ้า่ยที่เรียกเก็บจากกองทรสัต ์

โดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

8. ระบบการควบคมุการปฏิบตัิการเงินสด 

9. ระบบการจดัท าบญัชีและงบการเงิน 

9. ระบบในการติดต่อสื่อสาร

กบัผูล้งทนุหรือผูเ้ช่าที่ใช้

ประโยชนใ์นทรพัยสิ์นของ

กองทรสัตแ์ละการจดัการ 

กบัขอ้รอ้งเรยีนของผู้

ลงทนุหรือผูเ้ช่าที่ใช้

ประโยชนใ์นทรพัยสิ์นของ

กองทรสัต ์

1. ระบบในการรบัเรื่องรอ้งเรียนท่ีไมม่ีนยัส าคญัหรือไม่อาจกลายเป็นขอ้

พิพาทที่รา้ยแรง (เรื่องรอ้งเรียนโดยทั่วไป) 

2. ระบบในการรบัเรื่องรอ้งเรียนท่ีมนียัส าคญัหรืออาจกลายเป็นขอ้

พิพาทที่รา้ยแรง 

 

10. ระบบในการจดัการกบัขอ้พิพาททางกฎหมาย 

 

 

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 จะตอ้งมีขอ้ตกลง
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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 

4) ผู้จัดการกองทรัสต์จะดูแลรักษาทรัพย์สินหลักให้อยู่ ในสภาพดีพร้อมต่อการจัดหารายได้ โดย  

ผู้จัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่จัดให้มีการประกันภัยในวงเงินที่ทรัสตีเห็นว่าเพียงพอและเหมาะสมที่ท าให้

ทรพัยสิ์นของกองทรสัตค์ืนกลบัสภาพเดิม เพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถจดัหาผลประโยชนไ์ดเ้หมือนเดิมตลอด

ระยะเวลาที่กองทรสัตล์งทุนในทรพัยสิ์นหลกั โดยการประกันภยัดงักล่าวจะต้องครอบคลมุถึงการประกัน

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  ์
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8.1.5. วิธีการและเงือ่นไขในการเปลีย่นตวัผู้จัดการกองทรัสต ์

เหตุในการเปล่ียนแปลงผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีดังต่อไปนี ้ อย่างไรก็ดี การเปล่ียนแปลงผูจ้ัดการกองทรัสต์ 

โดยชอบไม่เป็นเหตใุหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์กิดสิทธิเรียกรอ้งต่อทรสัตีเพื่อความเสียหายใด ๆ 

1) ผู้จัดการกองทรัสต์ลาออกตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือสัญญาแต่งตั้ง  

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

2) ผูจ้ัดการกองทรสัตถ์ูกถอดถอนจากการท าหนา้ที่ตามหลักเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นสัญญาก่อตัง้ทรสัต์  หรือ

สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

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 
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5) ผูจ้ัดการกองทรสัตสิ์น้สภาพนิติบุคคลหรือช าระบัญชีหรือถูกพิทักษ์ทรพัยไ์ม่ว่าจะเป็นค าสั่งพิทักษ์ทรพัย์

เด็ดขาดหรือไม่ก็ตาม 

การลาออกจากการเป็นผู้จัดการกองทรัสต ์

หากผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์ที่จะลาออก ให้แจ้งการลาออกเป็นหนังสือให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์  

โดยการเผยแพร่ข่าวผ่านระบบเผยแพร่ข่าวของตลาดหลักทรัพย์และทรัสตีทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 120  

(หนึ่งรอ้ยยี่สิบ) วนั ก่อนวนัที่ก าหนดใหก้ารลาออกมีผลใชบ้งัคบั และในระหว่างที่การลาออกยงัไม่มีผลใชบ้งัคบันัน้ 

ให้ผู้จัดการกองทรัสตใ์ห้ความช่วยเหลือตามสมควรแก่ทรสัตีในการแต่งตัง้บุคคลใหม่ (ซึ่งมีคุณสมบัติและไดร้บั  

ความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต.) ใหเ้ป็นผูจ้ัดการกองทรัสตร์ายใหม่ของกองทรัสตแ์ทนที่ผูจ้ัดการกองทรัสต์  

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 ตามที่ทรัสตีรอ้งขอตามสมควรเพื่อให้ผู้จัดการกองทรสัต์ 

รายใหม่สามารถเขา้ปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ย่างต่อเนื่องเพื่อประโยชนส์งูสดุของกองทรสัต์

และผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 
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2) ด าเนินการอื่นใดตามสมควรเพื่อใหผู้จ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่สามารถปฏิบตัิหนา้ที่ไดอ้ย่างต่อเนื่องตาม

สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ซึ่งรวมถึงการลงลายมือชื่อในหนงัสือเพื่อรบัรองความถกูตอ้งครบถว้นของส่ิงที่ส่งมอบ

ใหท้รสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ดว้ย 

 

8.1.6. การบริหารจัดการกองทรัสตอ์ืน่ 

ไม่มี 

 

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 
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โทรศัพท ์ 02-313-3469 

โทรสาร - 

เว็บไซต ์ http://www.rich-asset.com/ 

ทุนจดทะเบียน 30,000,000.00 บาท 

 
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 26 มกราคม 2567 

 

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 
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โครงสรา้งผูถื้อหุน้ของ STPL 

ล าดับ รายชื่อ 
จ านวนหุ้น 

(หุน้) 

สัดส่วนการถือหุน้ 

(ร้อยละ) 

1 บรษิัท เอสทีพี แอนด ์ไอ จ ากดั (มหาชน) 43,999,997 100.00 

2 นายวรราช พรหมขนุทอง 1 0.00 

3 นางอนิลรตัน ์นิติสาโรจน ์ 1 0.00 

4 นางอาทิตยา ชาญวีรกลู 1 0.00 

รวม 44,000,000 100.00 

ที่มา: ส าเนาบญัชีรายชื่อผูถื้อหุน้ (บอจ. 5) ของ STPL เอกสาร ณ วนัท่ี 30 มกราคม 2567 

 

8.2.2. หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

1) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยต์กลงปฏิบัติหน้าที่ทั่วไปในการบริหารและจัดการทรัพยสิ์นที่กองทรัสตล์งทุน 

ตามที่ระบุไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์หรือหน้าที่ใด  ๆ ที่คู่สัญญาจะไดต้กลงกันเป็น 

ลายลักษณ์อักษรโดยการปฏิบัติหน้าที่ดังกล่าวจะต้องสอดคล้องกับแผนการด าเนินงานประจ าปี  

สัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชีช้วน และกฎหมายหลักทรัพยท์ี่ เก่ียวข้อง 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

ดงักล่าวตามที่จะไดต้กลงกันต่อไป 

3) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยม์ีหน้าที่ที่จะตอ้งจัดใหม้ีบุคลากรเพื่อปฏิบัติงานประจ าที่ทรัพยสิ์นที่กองทรสัต์

ลงทนุ และดแูล จดัการ บรหิารทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุในเวลาและจ านวนที่เหมาะสม บคุลากรท่ีจดัใหม้ี

ดงักล่าวตอ้งเป็นผูม้ีความรูแ้ละประสบการณใ์นการบริหารอสงัหาริมทรพัยแ์ละมีคุณสมบตัิในการปฏิบัติ

หน้าที่ เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดย ณ วันที่ลงนามในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  
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ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดจ้ดัส่งโครงสรา้งการบรหิารทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุนและรายชื่อบคุลากรระดบั

ผู้บริหารของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้ผู้จัดการกองทรัสต์พิจารณา และในกรณีที่จะมีการ

เปล่ียนแปลงการบริหารดังกล่าวอย่างมีนัยส าคัญ ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์จะส่งขอ้มลูการเปล่ียนแปลง

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 และ/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 และผู้ที่เก่ียวข้องตรวจสอบ และจะ  

ส่งมอบส าเนาเอกสารดงักล่าวคืนแก่กองทรสัตเ์มื่อสัญญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยสิ์น้สดุ 

6) การปฏิบัติหนา้ที่เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัตต์ามสัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์

หากผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยเ์ขา้ท ารายการใด ๆ ในนามกองทรสัต ์ที่เขา้ข่ายเป็นการท ารายการธุรกรรม

ระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกับผูจ้ดัการกองทรสัต ์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   

30 มกราคม 2567 
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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 เข้าร่วมในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกครั้ง  โดยหากมีการขอมติจาก  

ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อด าเนินการอย่างใดอย่างหน่ึง ทรสัตีตอ้งปฏิบตัิดงัต่อไปนี ้

(1) ตอบข้อซักถามและให้ความเห็นเก่ียวกับการด าเนินการดังกล่าวหรือเรื่องที่ขอมติ  

ว่าเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รือกฎหมายที่เก่ียวขอ้งหรือไม่ 

(2) ทักทว้งและแจง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบว่าการด 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 
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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 าเนินการของทรสัตีเมื่อปรากฏว่าผูท้ี่ไดร้บัมอบหมายไม่เหมาะสมที่จะไดร้บัมอบหมายงาน

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 าหนดไว้ 

ในสัญญาก่อตั้งทรัสตไ์ด้ และหากทรัสตีได้จัดการตามที่ไดร้ับความเห็นชอบนั้นดว้ยความสุจริตและ  

เพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัตแ์ลว้ ทรสัตีไม่จ าตอ้งรบัผิดตามวรรคหนึ่ง 



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

ส่วนท่ี 3 หนา้ 53 

8.4. คณะกรรมการลงทนุ 

ไม่มี 

 

8.5. ข้อมูลของหน่วยงานอื่น ๆ  

8.5.1. ผู้สอบบัญช ี

ชื่อ บรษิัท เอส พี ออดิท จ ากดั 
ทีอ่ยู่ 475 อาคารสิรภิิญโญ ชัน้ท่ี 16 ยนูิต 1601 ถนนศรีอยธุยา แขวงถนนพญาไท  

เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร 10400 
โทรศัพท ์ 02-354-2192-4 

 

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 ซิมส ์พรอ็พเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั อาคารลมุพินี ทาวเวอร ์วิภาวดี-จตจุกัร (อาคารบี) 

ชัน้ 17 เลขที่ 6/92 และ 6/97 ซอยรว่มศิรมิิตร ถนน
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ล าดับ ชื่อบริษทัผู้ประเมิน ทีอ่ยู่ 

วิภาวดีรงัสิต แขวงจอมพล เขตจตจุกัร 

กรุงเทพมหานคร 10900 

โทรศพัท:์ 0-2530-4333 

 

8.5.4. ทีป่รึกษากองทรัสต ์(ถ้ามี) 

ไม่มี 

 

9. การก ากบัดูแลกองทรัสต ์

9.1. นโยบายเกี่ยวกับการก ากับดูแลกองทรัสต ์

ผู้จัดการกองทรัสต์มีนโยบายในการบริหารจัดการและก ากับดูแลกองทรัสต์ให้เป็นไปตามกฎหมาย 

กฎเกณฑ์ ประกาศที่เก่ียวข้องของส านักงาน ก.ล.ต. และสัญญาก่อตั้งทรัสต ์ เพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์และ  

ผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

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 
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9.2. คณะกรรมการชุดย่อย 

โปรดดรูายละเอียดภายใน ขอ้ 8.1.3. โครงสรา้งการจดัการ 

 

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 
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(1) กลยทุธแ์ละแผนการด าเนินธุรกิจของกองทรสัตแ์ละผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(2) โครงสรา้งการบรหิารจดัการภายในของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(3) นโยบายในการด าเนินธุรกิจ 

(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  

การมีส่วนไดเ้สียที่เก่ียวขอ้งกบักองทรสัต ์และบริษัทฯ กับบุคคลที่เก่ียวโยงกัน ดงันัน้ คณะกรรมการบรษิัท 

จึงมีนโยบายเก่ียวกับการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชนโ์ดยยึดหลักการว่า การตัดสินใจด าเนิน

กิจกรรมทางธุรกิจใด ๆ ของบริษัทฯ และการด าเนินงานของบุคลากรทุกคนของบริษัทฯ จะตอ้งท าเพื่อ

ผลประโยชนส์ูงสุดของกองทรสัตเ์ท่านั้น และควรหลีกเล่ียงการกระท าที่อาจก่อใหเ้กิดความขัดแยง้ทาง

ผลประโยชน ์นอกจากนี ้ทัง้กรรมการและผูบ้ริหารของบรษิัทฯ ยงัมีหนา้ที่ตอ้งรายงานการมีส่วนไดเ้สียของ
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ตนและบุคคลที่เก่ียวโยงกัน ซึ่งเป็นส่วนไดเ้สียที่เก่ียวขอ้งกับการบริหารจดัการของกองทรสัตห์รือบริษัทฯ 

ดว้ย เพื่อใหท้ราบถึงความสมัพนัธแ์ละการมีส่วนไดเ้สียของผูท้ี่เก่ียวขอ้งในรายการดงักล่าว 

2) องคป์ระชุมและการออกเสียง 

ตามขอ้บังคบัของบริษัทฯ ในการประชุมคณะกรรมการทุกครัง้ องคป์ระชุมจะตอ้งประกอบดว้ย

กรรมการเข้าประชุมดว้ยตนเองไม่น้อยกว่าครึ่งหนึ่งของจ านวนกรรมการทั้งหมด และมติทั้งปวงของ

คณะกรรมการจะชีข้าดตามเสียงขา้งมากของกรรมการที่เข้าร่วมประชุมโดยไม่นับกรรมการที่ไม่มีสิทธิ  

ออกเสียง ทั้งนี ้ในการออกเสียงลงคะแนนในการประชุมคณะกรรมการนั้น กรรมการที่มีส่วนไดเ้สียไม่ว่า  

โดยทางตรงหรือทางออ้มไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

นอกจากนี ้ในกรณีที่ปรากฏว่าคะแนนเสียงในที่ประชุมคณะกรรมการเท่ากัน ใหผู้ท้ี่เป็นประธาน

ในท่ีประชมุมีคะแนนอีกเสียงหน่ึงเป็นเสียงชีข้าด  

ในการประชุมคณะกรรมการบริษัท ประธานในที่ประชุมจะเปิดโอกาสใหก้รรมการทุกท่านได้ 

แสดงความคิดเห็นอย่างเปิดเผยก่อนการลงคะแนน และสรุปมติของที่ประชุมในแต่ละวาระการประชุม  

โดยบริษัทฯ จะจัดท าบันทึกรายงานการประชุมคณะกรรมการเป็นลายลักษณอ์ักษร โดยจัดเก็บตน้ฉบบั

ร่วมกับหนังสือเชิญประชุมและเอกสารประกอบการประชุม และจัดเก็บส าเนาในรูปแบบอิเล็กทรอนิคส ์  

เพื่อความสะดวกส าหรบักรรมการและผูท้ี่เก่ียวขอ้งในการตรวจสอบ 

 

9.3.2. การท าธุรกรรมที่ส าคัญของกองทรัสต์ที่ เสนอต่อที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทในรอบปีบัญช ี

ทีผ่่านมา 

ล าดับ การประชุมคร้ังที ่ หัวข้อวาระ เหตุผลโดยสังเขป 

1 3/2566 อนมุตัิการลงทนุในทรพัยสิ์น

เพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ของกองทรสัต ์ใน

โครงการลาดพรา้ว ฮิลส ์(ส่วน

ส านกังานและพาณิชย)์ 

การลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุน

เพิ่มเติมดังกล่าว ก่อให้เกิดโอกาส

ในการสร้างผลตอบแทนจากการ

ล ง ทุ น เ พิ่ ม เ ติ ม ใ น อั ต ร า 

ที่ เ หมาะสมในระยะยาวให้แก่ 

กองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัต ์
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อย่างไรก็ตาม เนื่องจากการด าเนินการตามเงื่อนไขบังคับก่อน ไม่สามารถบรรลุผลตามที่กองทรสัต ์และ

เออรเ์บิน ฮาบิแทท ไดต้กลงกันไว้ ดังนั้น บริษัทฯ จึงจ าเป็นตอ้งยกเลิกการเขา้ท ารายการที่เก่ียวขอ้งกับการลงทุน

เพิ่มเติมดังกล่าว โดยบริษัทฯ ไดม้ีมติที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท ครัง้ที่ 2/2567 เมื่อวันที่ 21 กุมภาพันธ์ 2567 

อนุมัติยกเลิกการลงทุนในทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 และยกเลิกการกู้ยืมเงินและการให้หลักประกันที่

เก่ียวขอ้งกบัการกูย้ืมเงินเพื่อลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ดงักล่าว โดยบรษิัทฯ ไดเ้ปิดเผยสารสนเทศ

ต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยเป็นท่ีเรียบรอ้ยแลว้ เมื่อวนัท่ี 21 กมุภาพนัธ ์2567 

 

9.4. กรณีทีเ่ป็นการลงทนุทางออ้มโดยถือหุน้ผ่านบริษัททีก่องทรัสตเ์ข้าลงทนุ 

ไม่มี 

 

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) 
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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

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 ์หรือหลัก ทรพัยอ์ื่น  

(ถา้มี)  ไม่ว่าทัง้ทางตรงหรือทางออ้ม ในประการที่น่าจะเกิดความเสียหายแก่บริษัทฯ ไม่ว่าทัง้ทางตรงหรือทางออ้ม 

และไม่ว่าการกระท าดงักล่าวจะท าเพื่อประโยชนต์่อตนเอง หรือผูอ้ื่น หรือน าขอ้เท็จจรงิเช่นนัน้ออกเปิดเผยเพื่อใหผู้อ้ืน่

กระท าดงักล่าว โดยตนไดร้บัผลประโยชนต์อบแทนหรือไม่ก็ตาม 

 



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

ส่วนท่ี 3 หนา้ 60 

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 และสอดคลอ้งกบันโยบายลงทุนของกองทรสัต ์ทัง้นี ้ฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธฯ์ รว่มกบั

ฝ่ายก ากบัฯ จะตรวจสอบรายชื่อลกูคา้และบคุคลที่เก่ียวขอ้งกบั Sanction List ตามนโยบายการป้องกนัการ

ฟอกเงิน และการต่อตา้นการสนบัสนุนทางการเงินแก่การก่อการรา้ยและการแพร่ขยายอาวุธที่มีอานุภาพ

ท าลายลา้งสงู (Anti-Money Laundering and Counter-Terrorism and Proliferation of Weapon of Mass 

Destruction Financing Policy) และหลักเกณฑ์ที่กฎหมายก าหนด ก่อนสรา้งความสัมพันธ์กับลูกคา้/ท า

ธุรกรรม 

2) เมื่อเล็งเห็นโอกาสการลงทุนที่เหมาะสม ฝ่ายนกัลงทุนสมัพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจ จะมอบหมายใหบุ้คลากร  

ในฝ่ายด าเนินการศกึษาขอ้มลูเบือ้งตน้ ซึ่งรวมถึงการจดัท าและวิเคราะหป์ระมาณการรายรบัรายจ่ายและ

ผลตอบแทนของโครงการ การศกึษาขอ้กฎหมาย ท าเลที่ตัง้ มลูค่าทรพัยสิ์นเมื่อตัง้กองทรสัตเ์ปรียบเทียบกบั

ราคาขายทรพัยสิ์นท่ีเจา้ของทรพัยสิ์นตอ้งการ เป็นตน้ เพื่อท าการเจรจาต่อรองในขัน้ตน้ และก าหนดเงื่อนไข

และสาระส าคญัในการลงทุนเบือ้งตน้กับเจา้ของทรพัยสิ์น หากเงื่อนไขเบือ้งตน้ลงตวั เป็นที่ยอมรบัไดข้อง

เจา้ของทรพัยสิ์น ทางฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจ จะจดัท าขอ้มลูสรุปรายละเอียดทรพัยสิ์นและ

เงื่อนไขในการลงทุนเพื่อน าเข้าที่ประชุมคณะผู้บริหารเพื่อพิจารณาร่วมกันก่อนน าเสนอเข้าที่ประชุม

คณะกรรมการต่อไป 
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3) เมื่อฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจ น าเสนอโครงการลงทนุต่อที่ประชมุคณะผูบ้รหิารเป็นท่ีเรียบรอ้ย

แล้ว ที่ประชุมจะร่วมกันพิจารณาอย่างรอบคอบในแง่ของหลักการความเป็นไปได้ในเชิงพาณิชย์ 

(Commercial Feasibility) รวมถึงความเป็นไปไดท้างกฎหมาย (Legal Feasibility) และความเหมาะสม

สอดคลอ้งกบันโยบายการลงทนุของกองทรสัต ์ทัง้นี ้หากที่ประชมุมีขอ้สงสยัหรือขอ้กงัวลที่ตอ้งการค าชีแ้จง

หรือค าอธิบายเพิ่มเติม ซึ่ งยังไม่ได้ข้อยุติว่าสมควรที่จะลงทุนหรือไม่ลงทุนในโครงการดังกล่าว  

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 ที่ปรึกษาทางการเงิน  

ผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์น ที่ปรกึษากฎหมาย หรือที่ปรกึษาทางวิศวกรรม เป็นตน้ เพื่อด าเนินการดงักล่าว

ดว้ยความรอบคอบและระมดัระวงั โดยหากมีการศึกษาขอ้มลูเสร็จสิน้แลว้ ที่ปรึกษาที่มีความเชี่ยวชาญ  

จะมีการสรุปขอ้มลูและเอกสารทัง้หมดพรอ้มกับน าส่งขอ้มลูและเอกสารดงักล่าวใหแ้ก่ฝ่ายงานที่เก่ียวขอ้ง

เพื่อพิจารณาและใหค้วามเห็นชอบในผลการศกึษาต่อไป 

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 ้ เพื่ อให้มั่ นใจได้ว่าการจ าหน่าย จ่าย โอน รับโอน 
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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 ์

(3) วิ เคราะห์ฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของอสังหาริมทรัพย์นั้นจากผล 

การด าเนินงานในอดีต (Track Record) รวมถึงจะพิจารณาผลการด าเนินงาน 

ในแต่ละเดือนเพื่อประเมินความผันผวนของรายได้ตามฤดูกาล (Seasonal Effect)  

ในกรณีที่ รายได้จากอสังหาริมทรัพย์ได้รับผลกระทบจากการเป ล่ียนแปลง  

ในแต่ละฤดกูาล เช่น 

- วิเคราะหค์่าใชจ้่ายและก าไรจากการปล่อยเช่าหรือการจัดหาประโยชนจ์าก

อสังหาริมทรัพยใ์นอดีตว่าอยู่ในระดับสูงกว่าหรือต ่ากว่าหรือใกลเ้คียงกับ

อสังหาริมทรัพย์ประเภทเดียวกันหรือใกล้เคียงกัน เพื่อพิจารณาแนวทาง 

ในการควบคมุและปรบัปรุงค่าใชจ้่ายเพื่อสรา้งผลตอบแทนที่ดีใหแ้ก่กองทรสัต  ์
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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

จะลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั้นฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และพัฒนาธุรกิจ  

จะมีการก าหนดแผนงานที่ชดัเจนเก่ียวกบัการปรบัปรุงการบริหารจดัการหรือ

แผนการตลาด ท่ีจะท าให้อสังหาริมทรัพยน์ั้นจัดหาผลประโยชน์ไดม้ากขึน้ 

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 

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 
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ทัง้นี ้ในกรณีที่อสงัหาริมทรพัยม์ีการพึ่งพิงรายไดค้่าเช่าจากลกูคา้กลุ่มใดกลุ่ม

หนึ่งอย่างมีนยัส าคญั หรือเกินกว่ารอ้ยละ 30 ของรายไดค้่าเช่าทั้งหมด ฝ่ายนักลงทุน

สมัพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจ จะพิจารณาแนวโนม้ธุรกิจของผูเ้ช่ารายใหญ่เหล่านี ้เนื่องจาก

หากสภาพธุรกิจไม่ดี อาจไม่ต่อสญัญาเช่าซึ่งจะกระทบต่อรายไดข้องกองทรสัตไ์ด ้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

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
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ที่ตอ้งใชใ้นการซ่อมบ ารุงภายหลังการซือ้ทรัพยสิ์นซึ่งจะมีผลกระทบต่อผลตอบแทน 

ของกองทรสัต ์

(6) ตรวจสอบการปฏิบัติตามกฎหมายเก่ียวกับการควบคุมอาคารส่ิงปลูกสร้าง เช่น 

ตรวจสอบว่ามีเอกสารหลักฐานซึ่งบ่งชี ้ว่ามีการก่อสร้างถูกต้องตามมาตรฐาน  

ความปลอดภยัที่ยอมรบักันทั่วไปหรือไม่ การซ่อมแซมหรือต่อเติมดดัแปลงส่ิงปลกูสรา้ง

ที่ผ่านมามีการปฏิบตัิเป็นไปตามมาตรฐานความปลอดภยัที่หน่วยงานราชการก าหนด

หรือไม่ กรณีมีเหตุแผ่นดินไหวในพืน้ที่บริเวณนั้นหรืออาคารส่ิงปลูกสรา้งเคยมีเหตุ 

เพลิงไหม้ ต้องตรวจสอบเป็นพิเศษในเรื่องความแข็งแรงของโครงสร้างอาคาร  

ระบบสาธารณูปโภคภายในอาคาร (เช่น ระบบป้องกันอัคคีภัย ทางหนีไฟ ลิฟท์  

บนัไดเล่ือน ระบบปรบัอากาศภายในอาคาร เป็นตน้) ไดร้บัการตรวจเช็คและซ่อมบ ารุง

ตามรอบระยะเวลาที่เหมาะสมหรือไม่ 

ทัง้นี ้ภายหลงัการซือ้หรือเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ฝ่ายบริหารทรพัยสิ์นยงัคงตอ้ง

จัดให้มีการตรวจสอบเป็นประจ าทุกปีเพื่อให้มั่นใจว่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ 

ไดล้งทุน มีการปฏิบัติโดยถูกตอ้งครบถว้นตามขอ้ก าหนดต่าง ๆ ในกฎหมายควบคุม

อาคารส่ิงปลกูสรา้งดว้ย 

(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 
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(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 

(12) พิจารณาความเหมาะสมของราคาซื ้ออสังหาริมทรัพย์หรือราคาสิทธิการเช่า

อสงัหารมิทรพัย ์โดยตอ้งเป็นราคาที่ใหผ้ลตอบแทนคุม้ค่ากับการลงทนุในระยะยาวและ

สอดคลอ้งกับเงื่อนไขการจัดหาผลประโยชนท์ี่ตกลงกันไวก้ับผู้สนับสนุน รวมทั้งตอ้ง

ค านึงถึงภาระค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ที่กองทรสัตจ์ะตอ้งรบัผิดชอบภายหลังการซือ้หรือเช่า 

(เช่น ค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมปรบัปรุงอาคารเนื่องจากทรุดโทรมมากจนกระทบต่อ  

การจัดหาประโยชน์ภายหลังจากที่ซือ้มา หรือค่าใช้จ่ายในการรือ้ถอนส่ิงปลูกสรา้ง  

เมื่อครบอายุสัญญาเช่าตามการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์(Leasehold)  

และก าหนดอตัราคิดลด (Discount Rate) ในการคิดลดมลูค่าปัจจบุนัของกระแสรายได้

สทุธิในอนาคต ใหเ้หมาะสมกบัความเส่ียงของความผนัผวนของรายไดค้่าเช่าในอนาคต 



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

ส่วนท่ี 3 หนา้ 67 

(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 

- สญัญาเช่ามีเงื่อนไขใหสิ้ทธิแก่กองทรสัตใ์นการบอกเลิกสญัญาเช่ากบัผูใ้หเ้ช่า

ไดท้ันทีในกรณีที่ผู้ให้เช่ากระท าผิดเงื่อนไขของสัญญาเช่า หรือเมื่อผูใ้หเ้ช่า  

ไม่ด าเนินการแก้ไขการกระท าผิดเงื่อนไขดังกล่าวภายหลังครบก าหนด

ระยะเวลาพอสมควรซึ่งก าหนดโดยกองทรสัตใ์นฐานะผูเ้ช่า 

- สัญญาเช่ามีการก าหนดรายละเอียดเงื่อนไขและให้สิทธิกองทรัสตใ์นการ 

ต่ออายสุญัญาเช่า (ถา้มี) 

- สญัญาเช่ามีการก าหนดเงื่อนไขและใหสิ้ทธิกองทรสัตท์ี่จะซือ้อสงัหาริมทรพัย์

ที่เช่านัน้ไดก้่อนเป็นล าดบัแรกในราคาไม่สงูไปกว่าราคาที่มีบุคคลอื่นซึ่งไม่ใช่

บุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์เสนอซือ้ หากผู้ให้เช่าประสงค์ 

จะขายอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ 

- สญัญาเช่ามีการก าหนดเงื่อนไขและใหสิ้ทธิกองทรสัตใ์นการขายสิทธิการเช่า 

(เช่น หากในระยะต่อมา อสงัหาริมทรพัยน์ัน้มีราคาเพิ่มขึน้ และกองทรสัตไ์ด้
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ก าไรจากการขายสูงกว่าก าไรจากการปล่อยเช่า กองทรัสต์ก็มีทางเลือก  

ในการขายได ้เป็นตน้) 

ทัง้นี ้การก าหนดเงื่อนไขต่าง ๆ ตามที่ระบุในขอ้นี ้ไม่เป็นเหตุในการ

ตัดสิทธิกองทรสัตท์ี่จะลงทุนในอสังหาริมทรพัยซ์ึ่งฝ่ายนักลงทุนสัมพนัธแ์ละ

พัฒนาธุรกิจ เห็นว่าจะเป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์ แม้ว่าในสัญญาเช่า  

เพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั้นอาจจะไม่มีข้อก าหนดเงื่อนไขดังกล่าว  

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 

(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  
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ที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัมอบในครัง้แรก รวมทัง้จดัส่งทะเบียนทรพัยสิ์นดงักล่าวใหแ้ก่ทรสัตี

เพื่อใชใ้นการสอบทานการปฏิบตัิงานของบรษิัทฯ 

ค) ในการด าเนินการศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนอสังหาริมทรัพยเ์พิ่มเติมโดยกองทรัสต ์ 

หากเจา้ของ ผูใ้หเ้ช่า หรือผูโ้อนสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบักองทรสัต์

หรือบริษัทหรือทรัสตีตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนว่าดว้ยหลักเกณฑ์ในการท า

รายการที่เก่ียวโยงกัน ใหฝ่้ายนกัลงทุนสมัพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจ  ด าเนินการผ่านฝ่ายปฏิบตัิการ

จัดให้มีที่ปรึกษาทางการเงินเพื่อให้ความเห็นเก่ียวกับวิเคราะห์ข้อมูลและสัญญาต่าง  ๆ 

ที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์นดงักล่าว 

นอกจากกรณีดงักล่าว ฝ่ายนกัลงทุนสมัพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจ  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. 

ตลาดหลักทรัพย์ และผู้ถือหน่วยทรัสต์ (ซึ่งอาจจ าเป็นต้องใช้ข้อมูลเพื่อพิจารณาอนุมัติ  

การท ารายการ) 

ง) ในการด าเนินการศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์พิ่มเติมโดยกองทรัสต ์

ฝ่ายนักลงทุนสัมพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจ จะตอ้งบันทึกและจดัเก็บขอ้มลู รวมทั้งเอกสารหลกัฐาน

เก่ียวกับการคัดเลือก การตรวจสอบ และการตัดสินใจที่จะลงทุนหรือไม่ลงทุนในทรัพยสิ์นใด

ทรพัยสิ์นหนึ่งใหแ้ก่กองทรสัตไ์วด้ว้ย 

จ) เมื่อมีการศกึษาขอ้มลูการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยใ์นเชงิลกึแลว้ ฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธแ์ละพฒันา

ธุรกิจ จะพิจารณาใหค้วามเห็นชอบการเขา้ลงทนุเพิ่มเติมในอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 
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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

จะใหค้วามเห็นเก่ียวกับความเหมาะสมในการเขา้ลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ดงักล่าว เพื่อใหค้ณะกรรมการ

บริษัทพิจารณาใหค้วามเห็นชอบ และกรรมการที่มีส่วนไดเ้สียในการเขา้ลงทุนในอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มเติม

ดงักล่าวจะไม่มีสิทธิออกเสียงในวาระนี ้

6) ในกรณีที่คณะกรรมการบริษัทใหค้วามเห็นชอบในการลงทุนอสังหาริมทรพัยเ์พิ่มเติม ใหบ้ริษัทฯ แจง้ให้ 

ทรสัตีทราบถึงการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวภายใน 7 วนัท าการหลงัจากไดร้บัความเห็นชอบจาก

คณะกรรมการบริษัท และบริษัทฯ จะด าเนินการตามขัน้ตอนทางกฎหมายและตามที่ก าหนดไวใ้นสัญญา

ต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และสัญญาแต่งตั้ง  

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ในการขออนมุตัิการเขา้ลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มเติม 

 

9.7.2. การจัดหาผลประโยชน ์

การจัดหาผลประโยชน์ของทรัพย์สินของกองทรัสต์แสดงไว้ใน ส่วนที่  2 ข้อ 2.5 การจัดหาผลประโยชน์จาก

อสงัหารมิทรพัย ์

กระบวนการในการสรรหาผู้เชา่อสังหาริมทรัพย ์

บริษัทฯ มอบหมายใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์มีหนา้ที่ในการสรรหาผูเ้ช่าพืน้ที่ในทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

โดยก าหนดเกณฑก์ารคัดสรรผูเ้ช่าที่มีคุณภาพและเป็นไปตามนโยบายการลงทุนของกองทรสัต ์รวมถึงกฎเกณฑ์ 

ต่าง ๆ ที่เก่ียวข้อง เพื่อให้กองทรัสต์มีการเติบโตอย่างต่อเนื่อง และสามารถสรา้งผลตอบแทนที่เหมาะสมแก่  

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยมีรายละเอียดสรุปไดด้งันี ้
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1) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์รับหน้าที่ เป็นผู้สรรหาผู้สนใจเช่าพืน้ที่ 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 

ทั้งนี ้ในกรณีที่กองทรัสตจ์ะให้เช่าอสังหาริมทรัพยแ์ก่ผู้เช่าเพียงรายเดียว (เช่น ให้เช่าอาคารแก่ผู้เช่า  

รายเดียว) บรษิัทฯ จะด าเนินการดงัต่อไปนี ้

- ในกรณีที่ให้เช่าอสังหาริมทรัพย์แก่ผู้เช่ารายเดียวนั้น ซึ่งกองทรัสต์ได้รับค่าตอบแทนทั้งหมด  หรือ 

เกือบทั้งหมดจากผูเ้ช่ารายนั้น ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์ฯ ตอ้งมีระบบในการคัดเลือกและติดตามตรวจสอบ  

การปฏิบตัิงานของผูเ้ช่ารายเดียวนีใ้นลกัษณะเดียวกบัการว่าจา้งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยซ์ึ่งระบไุวใ้นระบบ

และขัน้ตอนการพิจารณาและคดัเลือกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์ว้ย ทัง้นี ้เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าผูเ้ช่ารายเดียวนี ้

จะสามารถจ่ายค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัตไ์ดค้รบถว้นตามเงื่อนไขของสญัญาเช่าและไม่มีการรั่วไหลของรายได้

ที่อาจท าใหก้องทรสัตไ์ม่ไดร้บัผลตอบแทนอย่างเต็มที่ตามที่กองทรสัตพ์ึงไดร้บั 
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- ฝ่ายบริหารทรัพย์สิน โดยอาศัยความร่วมมือและสนับสนุนจากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  (ถ้ามี)  

จะด าเนินการพิจารณาก าหนดเงื่อนไขต่าง ๆ เพื่อรกัษาประโยชนข์องกองทรสัต ์

แนวทางการก ากับดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อป้องกันปัญหา 

ความขัดแย้งทางผลประโยชน ์(Conflict of Interest) 

ในกรณีที่มีความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เมื่อมีผูป้ระสงคจ์ะ

เช่าพืน้ท่ีของกองทรสัต ์โดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตอ์าจน าเสนอพืน้ท่ีที่มิใช่ของโครงการของกองทรสัต์

ให้แก่ผู้ประสงค์จะเช่าช่วงพืน้ที่รายใหม่พิจารณาก่อนนั้น เพื่อเป็นการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์  

ที่อาจเกิดขึน้ ผู้จัดการกองทรัสตไ์ดก้ าหนดหลักเกณฑ์ในการก ากับดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพยข์องผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์โดยตอ้งปฏิบตัิตามหลกัเกณฑใ์นการก ากบัดแูลดงักล่าวดว้ย ดงันี ้ 

1) การน าเสนอทรพัยสิ์นต่อผูเ้ช่าพืน้ท่ี (ลกูคา้) โดยไม่มีการแบ่งแยกว่าเป็นทรพัยสิ์นของฝ่ายใด 

2) การก าหนดใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ดัเก็บเอกสารไวใ้หต้รวจสอบ 

3) การสุ่มตรวจการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ละการตรวจสอบทรพัยสิ์น 

4) การก าหนดใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์อ้งรายงานขอ้มลูเก่ียวกบัผูเ้ช่าพืน้ท่ีและผลการด าเนินงาน 

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีฝ่ายบรหิารอสงัหารมิทรพัยท์ี่ติดตามดแูลการท างานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

อย่างใกลช้ิด อาทิ การจัดหาผู้เช่ารายใหม่ ติดตามทวงค่าเช่าคา้งช าระ มีการตรวจสอบทรัพยสิ์นเป็นระยะและ  

รบัเรื่องรอ้งเรียนต่าง ๆ เป็นตน้ เพื่อพิจารณาว่า ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ดังกล่าวบริหารงานมีประสิทธิภาพหรือ  

ไม่  นอกจากนี ้ยังมีฝ่ายตรวจสอบภายในของผู้จัดการกองทรัสต์ที่จะติดตามการท างานของฝ่ายบริหาร

อสงัหารมิทรพัยอ์ย่างใกลช้ิด และรายงานปัญหาหรือประเด็นต่าง ๆ ใหค้ณะกรรมการอิสระรบัทราบและแกไ้ขปัญหา

ได้ภายในระยะเวลาอันเหมาะสม นอกจากนี ้ ในกรณีที่ ต้องมีการท าธุ รกรรมระหว่างกองทรัสต์กับ 

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นกรณีที่อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์บคุคลที่มีส่วนไดเ้สียไม่ว่าทางตรง หรือ

ทางออ้มจะไม่มีส่วนในการพิจารณาและตัดสินใจในการท าธุรกรรม และตอ้งไดร้บัอนุมัติจากคณะกรรมการของ

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 



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

ส่วนท่ี 3 หนา้ 73 

9.8. การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ในการที่กองทรัสตจ์ะเขา้ลงทุนในอสังหาริมทรัพยใ์ด ๆ บริษัทฯ อาจแต่งตัง้และมอบหมายให้ผู้บริหาร

อสงัหาริมทรพัยท์ี่มีความเชี่ยวชาญและมีประสบการณใ์นการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์เพื่อด าเนินการบริหารจดัการ

อสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์(เช่น ดูแลดา้นการตลาดและการจัดหาผูเ้ช่า ดูแลและซ่อมบ ารุงรกัษาอาคารและ

อปุกรณ ์จดัท าบญัชีรายรบัและรายจ่ายจากการใหเ้ช่า เป็นตน้) ภายใตก้ารควบคมุดแูลของบรษิัทฯ ใหเ้ป็นไปตามกล

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  

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  
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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 

 

2) เงือ่นไขในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ก) จัดให้มีเงื่อนไขในสัญญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ที่ให้กองทรัสตส์ามารถปรับเปล่ียน

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยไ์ด ้ในกรณีที่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยไ์ม่ปฏิบัติตามเงื่อนไข หรือมีผล  

การบริหารจดัการไม่เป็นที่น่าพอใจ โดยจดัใหม้ีเงื่อนไขระบุว่าผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ม่มีสิทธิ

เรียกค่าเสียหาย ค่าใช้จ่าย หรือเงินหรือประโยชน์ตอบแทนอื่นใดจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งได้ 

ในกรณีที่มีผลการบริหารด าเนินงานไม่เป็นไปตามเกณฑก์ารพิจารณาผลการด าเนินงานที่ระบไุว้

ในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
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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 

- มีการแบ่งแยกหนา้ที่งานโดยไม่ใหบุ้คคลเดียวท างานส าคญัตัง้แต่ตน้จนจบ โดยงานที่

ส าคัญที่ตอ้งมีการแบ่งแยกหน้าที่และตอ้งมอบหมายให้บุคคลหนึ่งเป็นผู้จัดท าและ  

อีกบุคคลเป็นผู้สอบทาน นอกจากนี ้ ต้องมีบุคคลอื่นเป็นผู้สุ่มตรวจการท างานของ

ผู้จัดท าและผู้สอบทานด้วย เพื่อให้เป็นระบบที่มีการตรวจสอบและถ่วงดุลซึ่งจะ  

ช่วยป้องกนัมิใหเ้กิดขอ้ผิดพลาดหรือทจุรติไดร้ะดบัหนึ่ง 

- มีการติดตามควบคุมและตรวจสอบการปฏิบัติงานของพนักงาน เพื่อป้องกัน  

การปฏิบตัิงานผิดพลาดหรือไม่เป็นไปตามระบบการควบคมุที่วางไว ้
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- 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  ้

 

ความเหมาะสมของอัตราค่าตอบแทน 

1) บริษัท ริช แอสเซท็ เซน็เตอร ์จ ากัด 

ก) ค่าธรรมเนียมการบรหิาร  

กองทรสัตต์กลงที่จะช าระค่าธรรมเนียมการบริหาร (ยังไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) ใหแ้ก่

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยเ์ป็นรายเดือนในอัตรารอ้ยละ 2.00 ของรายไดจ้ากการด าเนินงาน1/  

ตลอดระยะเวลาการจา้งบรหิาร 
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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 าเนินงาน1/ 

ปีที่ 4 เป็นตน้ไป รอ้ยละ 6.75 ของรายไดส้ทุธิจากการด าเนินงาน1/ 

หมายเหต:ุ  1/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 ี

ค) ค่าธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่ารายย่อย (ยงัไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) ในอตัราดงันี ้

(1) ค่าธรรมเนียมในการจดัหาและด าเนินการใหผู้เ้ช่ารายย่อยรายใหม่ 

- ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่ท าสญัญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่า

เท่ากับหรือตั้งแต่ 3 ปี ขึน้ไป กองทรัสต์ตกลงจะช าระค่าธรรมเนียมให้แก่

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เท่ากับอัตราค่าเช่าตามสัญญาเช่ารายย่อย  

ที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากผูเ้ช่ารายย่อยดงักล่าวจ านวน 1 เดือน 
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- 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

ส าหรบัระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 ปี ที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัตามสญัญาเช่า

รายย่อยจากผูเ้ช่ารายย่อยเท่ากบัจ านวน 0.5 เดือน) 

- ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายเดิมต่อสัญญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่า

นอ้ยกว่า หรือเท่ากบั 1 ปี ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ม่มีสิทธิไดร้บัค่าธรรมเนยีม

ตามขอ้ (2) นี ้
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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 

 

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 
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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 

การประเมินมูลค่าการตรวจสอบทรัพย์สิน หรือค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้องกับ

กองทรัสต์ซึ่ งไม่เกี่ยวข้องกับการด าเนินงานของทรัพย์สิน)ที่ผ่านการรับรอง 

มูลค่าทรพัย์สนิสทุธิ 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 ้

 

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 าหนดในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ขอ้ก าหนดตามสญัญา

ก่อตั้งทรัสต์ 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 รวมทั้งมีการดูแลและ  

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

ตามแผนการตรวจสอบภายในเป็นประจ าทุกปี และมีการสรุปผลการตรวจสอบร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ 

เพื่อก าหนดแนวทางการปรบัปรุงแกไ้ขตามขอ้สงัเกตที่พบ รวมทัง้มีการตรวจติดตามการปรบัปรุงแกไ้ขตามระยะเวลา

ที่ก าหนด โดยจากการตรวจสอบและประเมินผลการปฏิบัติงานผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ประจ าปี 2566  

มีผลการปฏิบตัิงานโดยรวมอยู่ในเกณฑด์ี เป็นไปตามแผนงานและงบประมาณที่วางไว้ 

 

9.10. การติดตามดูแลผลประโยชนข์องกองทรัสต ์

ผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องค านึงถึงผลประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นส 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) เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าในดา้นการเงินและมลูค่าเชิงเศรษฐกิจของสินทรพัยข์องกองทรสัตไ์ดร้บัการจดัการอย่าง

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 (โดยอาศยัความสนบัสนนุจากผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย)์ 

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 บริษัทฯ  

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 ่าเสมอ 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 
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(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) ในกรณีที่กองทรสัตจ์ะใหเ้ช่าอสังหาริมทรพัยแ์ก่ผูเ้ช่าเพียงรายเดียว (เช่น ใหเ้ช่าอาคารแก่ผูเ้ช่า

รายเดียว) ฝ่ายบรหิารทรพัยสิ์นจะด าเนินการดงัต่อไปนี ้

(1) ในกรณีที่ให้เช่าอสังหาริมทรัพยแ์ก่ผู้เช่ารายเดียวนั้น ซึ่งกองทรัสตไ์ดร้บัค่าตอบแทน

ทั้งหมดหรือเกือบทั้งหมดจากผู้เช่ารายนั้น ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และพัฒนาธุรกิจ  

ตอ้งมีระบบในการคัดเลือกและติดตามตรวจสอบการปฏิบัติงานของผูเ้ช่ารายเดียวนี ้ 

ในลักษณะเดียวกับการว่าจา้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยซ์ึ่งระบุไวใ้นระบบและขั้นตอน

การพิจารณาและคัดเลือกผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยด์ว้ย ทั้งนี ้เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าผูเ้ช่า  
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รายเดียวนีจ้ะสามารถจ่ายค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัตไ์ดค้รบถว้นตามเงื่อนไขของสญัญาเช่า

และไม่มีการรั่วไหลของรายไดท้ี่อาจท าใหก้องทรสัตไ์ม่ไดร้บัผลตอบแทนอย่างเต็มที่

ตามที่กองทรสัตพ์ึงไดร้บั 

(2) ฝ่ายบรหิารทรพัยสิ์น  โดยอาศยัความรว่มมือและสนบัสนนุจากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

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 ์และฝ่ายบรหิารทรพัยสิ์นตอ้งติดตามใหม้ี

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 92 

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 2566 จ านวน 20,922,203.92 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 ์ค่าธรรมเนียมการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกั

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 ในกรณีไม่ท างบไตรมาส 4 (ส่ี) 

- 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-REIT1) ภายใน 3 (สาม) เดือนนบัแต่วนัสิน้สดุรอบระยะเวลา

บญัชี 

4 รายงานประจ าปีของกองทรสัต ์ ภายใน 4 (ส่ี) เดือนนบัแต่วนัสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัชี  
 

5 รายงานเหตกุารณแ์ละการเปล่ียนแปลงที่มีนยัส าคญั

เก่ียวกบักองทรสัต ์ซึ่งรวมถงึเหตกุารณด์งัต่อไปนี ้

- รายงานเมื่อเกดิเหตกุารณท์ี่อาจส่งผลกระทบ 

ใหต้อ้งเลิกกองทรสัต ์

เปิดเผยโดยไม่ชกัชา้ 
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ล าดับ ประเภทข้อมูล 
ระยะเวลาในการรายงานขอ้มูล 

ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต ์

- รายงานเมื่อเกดิเหตกุารณท์ี่สญัญาก่อตัง้ทรสัต์

ก าหนดใหเ้ป็นเหตแุห่งการเลกิกองทรสัต ์หรือ

เหตกุารณอ์ื่นท่ีท าใหท้ราบก าหนดการเลิก

กองทรสัตล่์วงหนา้ 

6 รายงานการไดม้า หรือ จ าหน่ายไปซึ่งอสงัหารมิทรพัย ์

หรือ สิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์

ภายใน 15 (สิบหา้) วนันบัแตว่นัไดม้าหรือจ าหน่ายไป

ซึ่งอสงัหารมิทรพัย ์

7 รายงานการลดทนุช าระแลว้ของกองทรสัต ์ ภายใน 15 (สิบหา้) วนันบัแตว่นัที่ด  าเนินการลดทนุ

ช าระแลว้เสรจ็ 

8 หนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 1. ไม่นอ้ยกวา่ 14 (สิบส่ี) วนัก่อนวนัที่มีการประชมุผู้

ถือหน่วยทรสัต ์ในกรณีที่เป็นการประชมุผูถื้อ

หน่วยทรสัตซ์ึง่มีวาระท่ีตอ้งไดม้ตไิม่นอ้ยกวา่สาม

ในส่ีของจ านวนหน่วยทรสัตข์องผูถื้อหน่วยทรสัต์

ที่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง หรือ 

2. ไม่นอ้ยกวา่ 7 (เจ็ด) วนั ในกรณีอืน่นอกเหนือจาก

กรณีที่ 1. 

9 รายงานการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ จดัส่งเอกสารใหแ้ก่ตลาดหลกัทรพัยภ์ายใน 14 (สิบส่ี) 

วนันบัแต่วนัท่ีมีการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นแต่ละ

ครัง้ 

10 (1) การสื่อสารในลกัษณะของการส่ือสารสองทาง (two 

- way communication) (ไมว่่าดว้ยวธีิการพบปะกบัผู้

ถือหน่วยทรสัตโ์ดยตรง หรือดว้ยวิธีการอื่นใดเพื่อใหผู้้

ถือหน่วยทรสัตส์ามารถสอบถามขอ้มลูเพิ่มเติมได)้ 

ภายใน 4 (ส่ี) เดือนนบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชีของ

กองทรสัต ์

 (2) สรุปประเด็นส าคญัในลกัษณะค าถามและค าตอบ

ของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(ในกรณีที่มกีารสอบถามขอ้มลูที่

เก่ียวขอ้ง) 

ภายใน 14 (สิบส่ี) วนั นบัแตว่นัท่ีมีการด าเนินการตาม 

(1) แลว้เสรจ็ 
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9.13. การจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งด าเนินการจดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต  ์เมื่อมีรายการหรือเหตทุี่ก าหนดไว ้ดงัต่อไปนี ้

1) เมื่อผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งถือหน่วยทรสัตร์วมกนัไม่นอ้ยกวา่รอ้ยละ 10 (สิบ) ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหนา่ย

ไดแ้ลว้ทัง้หมด เขา้ชื่อกนัท าหนงัสือขอใหผู้จ้ดัการกองทรสัตห์รือทรสัตีเรียกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยระบุ

เหตุผลในการขอเรียกประชุมไวอ้ย่างชดัเจนในหนงัสือนั้น ทัง้นีเ้มื่อมีผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้ชื่อกันท าหนังสือ

ขอใหม้ีการเรียกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ลว้ ใหจ้ดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายใน 45 (ส่ีสิบหา้) วนั

นบัแต่ไดร้บัหนงัสือจากผูถื้อหน่วยทรสัตห์รือไดร้บัแจง้จากทรสัตี 

2) ในกรณีเรื่องใดที่ทรัสตีเห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรือสมควรที่จะเสนอเรื่องให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

พิจารณาและมีมติในเรื่องนั้น ใหผู้จ้ัดการกองทรสัตจ์ัดใหม้ีการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายใน 1 (หนึ่ง) 

เดือนนบัแต่ไดร้บัหนงัสือจากทรสัตี ทัง้นี ้ไม่ตดัสิทธิทรสัตีในการปรกึษาหารือกับผูจ้ดัการกองทรสัตถ์ึงเหตุ

จ าเป็นดงักล่าว 

3) ในกรณีอื่นใดที่ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็น หรือสมควรที่จะเสนอเรื่องให้ที่ประชุม  

ผู้ ถื อหน่ วยทรัสต์พิ จารณาและมีมติ ใน เรื่ องนั้น เพื่ อประโยชน์ในการจัดการกองทรัสต์ ทั้ งนี ้ 

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)  
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ทั้งนี ้ใหป้ระกาศการนัดประชุมในหนังสือพิมพร์ายวนัแห่งทอ้งถิ่นอย่างนอ้ย 1 (หนึ่ง) ฉบับไม่นอ้ยกว่า 3 

(สาม) วนัก่อนวนัประชมุ โดยการจดัประชมุจะตอ้งจดัภายใน 2 เดือนนบัจากวนัก าหนดรายชื่อผูม้ีสิทธิเขา้รว่มประชมุ 

ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์มิได้ด  าเนินการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายในระยะเวลา 45  

(ส่ีสิบหา้) วันนับแต่วันที่ไดร้บัหนังสือจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์และ/หรือ มิไดด้  าเนินการเรียกประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต์

ภายในระยะเวลา 1 (หน่ึง) เดือน นบัแต่วนัท่ีไดร้บัหนงัสือจากทรสัตี ใหท้รสัตีด  าเนินการเรียกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์

ไดโ้ดยใหป้ฏิบตัิตามวิธีการเรียกประชุมที่ก าหนดไวใ้นวรรคหนึ่งของขอ้นีโ้ดยอนุโลม และทรสัตีมีสิทธิที่จะเรียกเก็บ

ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ (ถา้มี) จากการจดัประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ทนผูจ้ดัการกองทรสัตด์งักล่าวไดต้ามจรงิ 

องคป์ระชุม 

การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ต้องมีผู้ถือหน่วยทรัสต์มาประชุมไม่น้อยกว่า 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 
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ก) การไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกัที่มีมลูค่าตัง้แต่รอ้ยละ 30 (สามสิบ) ของมลูค่าทรพัยสิ์น

รวมของกองทรสัต ์

ข) การเพิ่มทุนหรือการลดทุนช าระแลว้ของกองทรสัตท์ี่มิไดร้ะบุไวเ้ป็นการล่วงหนา้ในสญัญาก่อตัง้  

ทรสัต ์

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 
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9.14. การสรรหาและแต่งตั้งกรรมการและผู้บริหารระดับสูงสุด 

ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหลักเกณฑใ์นการพิจารณาคดัเลือกกรรมการและผูบ้ริหาร โดยเป็นบุคคลที่มีความรู ้

ความสามารถมีคุณสมบัติที่เหมาะสม มีจริยธรรมในการด าเนินธุรกิจ และไม่มีลักษณะตอ้งหา้มตามหลักเกณฑ์  

ที่ ก.ล.ต. ก าหนด 

9.15. ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญช ี

ส าหรบัรอบระยะเวลาบญัชีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2566 กองทรสัตไ์ดแ้ต่งตัง้ บริษัท เอส พี ออดิท จ ากดั 

เป็นผู้สอบบัญชี โดยมีค่าตอบแทนจากการสอบบัญชี (Audit Fee) เป็นจ านวนรวมทั้งสิน 600,000 บาท (ไม่รวม

ค่าบรกิารอื่น หรือ Non-Audit Fee) 

9.16. การปฏิบัตติามหลกัการก ากบัดูแลกิจการในเร่ืองอื่น ๆ (ถ้ามี) 

ไม่มี 

 

10. ความรับผิดชอบตอ่สังคม 

10.1. นโยบายและการด าเนินงานของกองทรัสต ์

บริษัทฯ ด าเนินธุรกิจอยู่ภายใตก้รอบของธรรมาภิบาลที่ดี มีความโปร่งใสและสามารถตรวจสอบได ้ โดยมี

ความมุ่งมั่นที่จะพฒันาธุรกิจควบคู่ไปกบัการสรา้งสมดลุทางเศรษฐกิจ สงัคม และส่ิงแวดลอ้ม ทัง้นี ้บริษัทฯ ตัง้มั่นท่ี

จะด ารงตนเป็นบริษัทที่เป็นแบบอย่างที่ดีของสงัคม (Good Corporate Citizen) ในการด าเนินธุรกิจอย่างยั่งยืน และ

สามารถบริหาร กิจการใหเ้ติบโตอย่างมั่นคงและเป็นที่ยอมรบัในสงัคม บนพืน้ฐานของจริยธรรมและหลกัการ ก ากบั

ดแูลกิจการท่ีดี รวมทัง้ สามารถสรา้งผลตอบแทนใหก้บัผูถื้อหุน้ไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ โดยค านึงถึงผลกระทบในการ

ด าเนินธุรกิจที่มีต่อผูท้ี่มีส่วนเก่ียวขอ้งของบรษิัทฯ ในทกุดา้น บรษิัทฯ ไดก้ าหนดความรบัผิดชอบต่อสงัคม ส่ิงแวดลอ้ม 

และกลุ่มผูม้ีส่วนไดเ้สีย โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

1) การประกอบกิจการด้วยความเป็นธรรม 

ก) นโยบายก ากบัดแูลกิจการ 

บริษัทฯ มีความมุ่งมั่นที่จะด าเนินธุรกิจอย่างถูกตอ้งดว้ยความสจุริต เป็นธรรม โปร่งใส 

เปิดเผยข้อมูลที่ส  าคัญ และสามารถตรวจสอบได้ ซึ่งบริษัทฯ จะค านึงถึงผลประโยชน์และ
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ผลกระทบต่อผู้ถือหุ้น ลูกค้า พนักงาน และผู้มีส่วนได้ส่วนเสียทุกฝ่าย รวมถึงมีการแบ่งปัน

ผลประโยชนอ์ย่างเหมาะสมและเป็นธรรม 

ข) นโยบายดา้นความรบัผิดชอบต่อสงัคม 

บริษัทฯ มีนโยบายด าเนินธุรกิจด้านความรับผิดชอบต่อสังคม (Corporate Social 

Responsibility: CSR) ภายใตห้ลกัพืน้ฐานทางจริยธรรม เพื่อใหเ้กิดความเป็นธรรมต่อผูม้ีส่วนได้

ส่วนเสียทุกฝ่ายที่เก่ียวขอ้ง พรอ้มทัง้น าหลกัการก ากับดูแลกิจการที่ดีมาเป็นแนวทาง เพื่อรกัษา

ดุลยภาพของการด าเนินงานทัง้ทางดา้น เศรษฐกิจ ชุมชน สงัคม และส่ิงแวดลอ้ม อนัจะน าไปสู่

การพฒันาธุรกิจที่ประสบความส าเรจ็อย่างยั่งยืน 

ค) นโยบายก ากบัดแูลการปฏิบตัิตามกฎหมาย ระเบียบ และขอ้บงัคบั  

บริษัทฯ ให้ความส 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 

บริษัทฯ ส่งเสริมให้กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานทุกระดับในองคก์รใชท้รัพยากร 

อย่างมีประสิทธิภาพ เหมาะสมและเพียงพอ และเกิดประโยชนส์ูงสุด รวมถึงส่ือสาร ใหค้วามรู ้

สนบัสนนุและสรา้งจิตส านึกแก่พนกังาน รวมถึงผูท้ี่เก่ียวขอ้งทกุฝ่ายในการบรหิารการใชท้รพัยากร

ที่มีอยู่ใหเ้กิดประโยชนส์งสูดุแก่องคก์ร 

2) ความรับผิดชอบต่อผู้บริโภค 

บริษัทฯ มีนโยบายมุ่ง เน้นการด าเนินธุรกิจต่อลูกค้า (ซึ่ งมีฐานะเป็นผู้บริโภคคนหนึ่ ง )  

ดว้ยความซื่อสตัย ์สจุรติ ยึดถือ ปฏิบตัิตามเงื่อนไขของสญัญาที่ไดท้  าไวก้บัลกูคา้และเป็นไปตามมาตรฐาน

ที่กฎหมายก าหนด 
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10.2. แนวทางปฏิบตัิเพิ่มเติมเกี่ยวกบัการป้องกันการมีส่วนเกี่ยวขอ้งกับการคอรรั์ปชั่น 

กรรมการ ผูบ้ริหาร และพนักงานทุกคนของบริษัทฯ ตอ้งไม่เขา้ไปมีส่วนร่วมในการคอรร์ัปชั่นการให้/รับ

สินบนแก่/จาก เจา้หนา้ที่ของรฐัและเอกชน เช่น บคุลากรของบรษิัทฯ ต่าง ๆ ที่มีธุรกรรมรว่มกบับรษิัท ทัง้ทางตรงและ

ทางอ้อมเพื่อให้ไดม้าหรือ คงไว้ซึ่งธุรกิจหรือข้อไดเ้ปรียบทางการแข่งขัน นโยบายต่อตา้นการให้สินบนและการ

คอรร์ัปชั่นฉบับนีไ้ดก้ าหนดเกณฑ์และแนว  ปฏิบัติในการต่อตา้นการให้สินบนและการคอรร์ัปชั่นของบริษัทโดย

ครอบคลมุ ในเรื่องดงัต่อไปนี ้

1) บริษัทฯ มีนโยบายต่อตา้นการให้สินบนและการคอรร์ัปชั่นอย่างสิน้เชิง (Zero-Tolerance Policy) และ 

ถือปฏิบตัิตาม กฎหมาย ทัง้หมดที่เก่ียวขอ้งกับการต่อตา้นการใหสิ้นบนและการคอรร์ปัชั่นในประเทศไทย 

บรษิัท จะไม่เขา้ไปมีส่วนรวม ในการใหสิ้นบนและการคอรร์ปัชั่น ทัง้ทางตรงและทางออ้ม และมุ่งมั่นท่ีจะน า

ระบบท่ีมีประสิทธิผล มาใชใ้นการต่อตา้น การใหสิ้นบน และการคอรร์ปัชั่น  

2) กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานทุกคนของบริษัทฯ ต้องไม่เข้าไปมีส่วนรวมในการให้เงินหรือส่ิงของ  

การรบัเงินหรือส่ิงของ การเลีย้งรบัรอง เงินเรี่ยไร เงินบริจาค และผลประโยชนอ์ื่นใด ต่อเจา้หนา้ที่ของรฐั  

และเอกชน เช่น บุคลากรของ บริษัทต่าง ๆ ที่มีธุรกรรมร่วมกับบริษัททัง้ทางตรงและทางออ้ม เพื่อใหไ้ดม้า

หรือคงไวซ้ึ่งธุรกิจหรือขอ้ไดเ้ปรียบทางการ แข่งขนั  

3) หา้มกรรมการ ผูบ้ริหาร และพนักงานของบริษัทฯ ด าเนินการหรือยอมรบัหรือใหก้ารสนับสนุนการทุจริต

คอรร์ปัชั่นใน ทกุรูปแบบทัง้ทางตรงและทางออ้ม ที่เก่ียวขอ้งการใหบ้รกิารต่าง ๆของบรษิัทฯ เพ่่ือการด าเนิน

ธุรกิจของบริษัทฯ และก าหนดให้มีการสอบทานการปฏิบัติตามนโยบายต่อตา้นการทุจริตคอรร์ัปชั่น

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 

ของบรษิัทฯ  
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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  

ถกูโยกยา้ยหนา้ที่การงานท่ีไม่เป็นธรรม หรือถกู กลั่นแกลง้ดว้ยประการใด ๆ  ทัง้นี ้บรษิัทฯ ไดเ้ปิดช่องทางให ้

ผูม้ีส่วนไดเ้สียสามารถแจงเบาะแส ขอ้เสนอแนะ หรือรอ้งเรียนกรณีเก่ียวกับการ ทุจริต หรือการกระท าใด  

อันไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ของบริษัทฯ โดยตรงต่อประธานกรรมการตรวจสอบ และฝ่ายก ากับ  

การปฏิบตัิงานหลกัทรพัย ์

 

11. การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยง 

ฝ่ายก ากับตรวจสอบและบริหารจัดการความเส่ียงมีหน้าที่และพันธกิจในการตรวจสอบ ติดตาม 

ควบคุมดูแลและประเมินผลการปฎิบัติงานของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ รวมถึงการปฎิบัติงาน  

ของบุคลากรของบริษัทฯ และการปฎิบตัิหนา้ที่ตามฝ่ายงานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์เป็นไปตามระบบงานที่ปรากฎ  

อยู่ในคู่มือระบบมาตรฐานการปฎิบัติงานและระบบงานของผูจ้ัดการกองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

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 ารายการที่เก่ียวโยงกนัที่อาจก่อใหเ้กิด

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 ์โดยคดิอตัรา ไม่เกินรอ้ยละ 0.50 ของมลูค่า

ทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์ทัง้นี ้มลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์

ไม่รวมถงึมลูคา่สิทธิการใชท้รพัยสิ์น (Right of Use) ตามมาตรฐาน

บญัชี  

โดยค่าธรรมเนียมขัน้ต ่า ไม่นอ้ยกว่า 13.75 ลา้นบาทต่อปี โดยเริ่ม
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ผู้จัดการกองทรัสต ์หรือ

บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับ

ผู้จัดการกองทรัสต ์

ลักษณะของรายการ

ระหว่างกนั 

ความจ าเป็นและ 

ความสมเหตสุมผล 

ของรายการ 

ความเหน็ด้านราคา และ เงือ่นไข 

คลงัสินคา้ โรงงาน  

อาคารส านกังาน และ

ศนูยก์ารคา้ เป็นอย่างดี 

ตัง้แตว่นัท่ี 2 พฤศจิกายน 2565 ทัง้นี ้ส าหรบัทรพัยสิ์นหลกัของ

กองทรสัต ์

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

ประเภทเดียวกนัของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยอ์ื่นท่ีอยู่ใน

อตุสาหกรรมเดียวกนั  
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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 

 

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 

KASSET จะเรียกเก็บค่าธรรมเนยีมทรสัตี และค่าธรรมเนียมผูเ้กบ็รกัษา

สินทรพัย ์โดยคิดเป็น 

- อตัราที่คาดวา่จะเรียกเก็บไมเ่กินรอ้ยละ 0.35 ต่อปีของมลูคา่
ทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์แตต่อ้งไม่นอ้ยกว่าจ านวนเงินขัน้ต ่าที่  
5 ลา้นบาทต่อปี  อยา่งไรก็ดใีนกรณีที่กองทรสัตม์ีไดม้าหรือ 
การจ าหน่ายไปในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์หรือมีหนา้ที่เพิม่เติม 
อาจมกีารเปล่ียนแปลงจ านวนเงนิค่าธรรมเนยีมทรสัตีขัน้ต ่า  
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ทรัสตีและบุคคลทีเ่กี่ยวโยง

กันกับทรัสต ี

ลักษณะของรายการ

ระหว่างกนั 

ความจ าเป็นและ 

ความสมเหตสุมผล 

ของรายการ 

ความเหน็ด้านราคา และ เงือ่นไข 

ในการจดัการกองทรสัต ์ 

ตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไข

ของสญัญาก่อตัง้รสัต ์ 

และกฎหมายหลกัทรพัย ์

ทัง้นี ้มลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์ไม่รวมถึงมลูค่าสิทธิการใช้
ทรพัยสิ์น (Right of Use) ตามมาตรฐานบญัชี คา่ธรรมเนยีมทรสัตี
ดงักล่าวขา้งตน้ เป็นอตัราไม่รวมถึงคา่ใชจ้า่ยอื่น ๆ (out-of-pocket) 
เช่น ค่าธรรมเนียมตา่ง ๆ ของหนว่ยงานรฐั คา่ธรรมเนยีมของ
ผูเ้ชี่ยวชาญหรือที่ปรกึษาที่เก่ียวขอ้งอื่น ๆ ค่าจา้งผูป้ระเมิน
อสงัหารมิทรพัย ์คา่จา้งผูต้รวจทรพัยสิ์น ค่าใชจ้่ายในการเดินทาง 
ค่าที่พกั และคา่ใชจ้า่ยอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งในการปฏิบตัิหนา้ที่ทรสัตี 
เพื่อกองทรสัต ์เป็นตน้ และ 

- เพดานอตัราคา่ธรรมเนียมไมเ่กินรอ้ยละ 1 ต่อปี ของมลูคา่ทรพัยสิ์น
รวม (TAV)  

ทัง้นี ้โครงสรา้งของคา่ธรรมเนยีมทรสัตีดงักล่าว เป็นไปตามธุรกจิโดยปกติ 

ซึ่งเทยีบเคยีงไดก้บัค่าธรรมเนียมประเภทเดียวกนัของทรสัตเ์พื่อการลงทนุ

ในอสงัหารมิทรพัย ์

ธนาคารกสิกรไทย ธนาคารกสิกรไทยเป็น

ผูร้บับรกิารพืน้ท่ีในโครงการ

ซมัเมอรฮ์ิลล ์เพื่อวางตู ้ATM 

จ านวน 1 เครื่อง โดยสญัญา

บรกิารพืน้ท่ีมีระยะเวลา

เป็นการด าเนินการเพื่อจดัหา

ประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นของ

กองทรสัต ์โดยมกีารก าหนด

ราคาโดยใชร้าคาตลาด และ 

มีเงื่อนไขในการใหเ้ช่าพืน้ท่ี

ในการเชา่พืน้ท่ีบนทรพัยสิ์นของกองทรสัตเ์พื่อประกอบธุรกิจและ

ด าเนินงานนัน้ อตัราค่าเชา่ดงักลา่วเป็นเงื่อนไขภายใตส้ญัญาเช่าพืน้ท่ี 

ที่สามารถเทียบเคียงไดก้บัเงื่อนไขปกติที่ผูเ้ชา่รายอื่นไดร้บั โดยเทยีบเคียง

กบัลกัษณะของพืน้ท่ี ต าแหน่งที่ตัง้และขนาดของพืน้ท่ี 
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ทรัสตีและบุคคลทีเ่กี่ยวโยง

กันกับทรัสต ี

ลักษณะของรายการ

ระหว่างกนั 

ความจ าเป็นและ 

ความสมเหตสุมผล 

ของรายการ 

ความเหน็ด้านราคา และ เงือ่นไข 

ประมาณ 1 ปี โดยมี

ค่าบรกิารโดยเฉล่ีย ส าหรบั

รอบปี 2566 ประมาณ 6,500 

บาทต่อเดือน และค่าบรกิาร

ตลอดอายสุญัญาประมาณ 

78,000.00 บาท 

และบรกิารท่ีเป็นไปตาม

มาตรฐานท่ีใชก้บัผูเ้ช่ารายอื่น

ที่มีลกัษณะใกลเ้คียงกนั 

(Arm’s Length Basis) 
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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 และแนวทางการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

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 ากบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์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. ข้อมูลทางการเงนิทีส่ าคัญ 

13.1. สรุปรายงานการสอบบัญช ี

ปี 2564 

งบการเงินประจ าปี 2564 ซึ่งตรวจสอบโดย นายเกียรติศักดิ์ วานิชย์หานนท์ ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต  

เลขทะเบียน 9922 จากบริษัท เอส พี ออดิท จ ากัด ไดแ้สดงความเห็นว่า งบการเงินดังกล่าวแสดงฐานะการเงิน  

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 ผลการด าเนินงานการเปล่ียนแปลงสินทรพัยส์ทุธิ กระแสเงินสด และ ขอ้มลูทางการเงิน 

ที่ส าคญั ส าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แต่วนัที่ 2 พฤศจิกายน 2564 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2564 ของทรสัตเ์พื่อการลงทุน 

ในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์โดยถูกตอ้งตามที่ควรในสาระส าคัญตามมาตรฐานการรายงาน  

ทางการเงิน 

 ปี 2565 

งบการเงินประจ าปี 2565 ซึ่งตรวจสอบโดย นายเกียรติศักดิ์ วานิชย์หานนท์ ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต  

เลขทะเบียน 9922 จากบริษัท เอส พี ออดิท จ ากัด ไดแ้สดงความเห็นว่า งบการเงินดังกล่าวแสดงฐานะการเงิน  

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 ผลการด าเนินงานการเปล่ียนแปลงสินทรพัยส์ทุธิ กระแสเงินสด และ ขอ้มลูทางการเงิน 

ที่ส าคญั ส าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2565 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2565 ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์โดยถกูตอ้งตามที่ควรในสาระส าคญัตามมาตรฐาน

การรายงานทางการเงิน 

 ปี 2566 

งบการเงินประจ าปี 2566 ซึ่งตรวจสอบโดย นายเกียรติศักดิ์ วานิชย์หานนท์ ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต  

เลขทะเบียน 9922 จากบริษัท เอส พี ออดิท จ ากัด ไดแ้สดงความเห็นว่า งบการเงินดังกล่าวแสดงฐานะการเงิน  

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2566 ผลการด าเนินงานการเปล่ียนแปลงสินทรพัยส์ทุธิ กระแสเงินสด และ ขอ้มลูทางการเงิน 

ที่ส าคญั ส าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2566 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2566 ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์โดยถกูตอ้งตามที่ควรในสาระส าคญัตามมาตรฐาน

การรายงานทางการเงิน 
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13.2. สรุปงบแสดงฐานะการเงนิของกองทรัสต ์ปี 2566 

1) สรุปงบแสดงฐานะการเงนิ 

งบแสดงฐานะการเงนิ 
(หน่วย: ลา้นบาท) 

ปี 2564  
(ตรวจสอบ) 

ปี 2565  
(ตรวจสอบ) 

ปี 2566  
(ตรวจสอบ) 

สินทรัพย ์       
เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเชา่
อสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม 

3,458.62  4,212.14  4,222.63  

เงินลงทนุในหลกัทรพัยท์ี่แสดงดว้ยมลูค่ายตุิธรรมผ่านก าไร
หรือขาดทนุ 

124.07  129.88  136.22  

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 27.42  81.66  69.15  

ลกูหนีร้ายไดค้า่เชา่และบรกิารคา้งรบั 5.21  13.41  29.95  

ลกูหนีจ้ากดอกเบีย้ 0.04  0.03  0.09  

ค่าใชจ้า่ยจ่ายลว่งหนา้ 0.72  3.95  5.77  

สินทรพัยอ์ื่น 5.40  6.17  3.97  

รวมสินทรัพย ์ 3,621.48  4,447.23  4,467.79  

หนีส้นิ       

ค่าใชจ้า่ยคา้งจ่าย 9.96  19.14  17.21  

ค่าเช่าและค่าบรกิารรบัล่วงหนา้ 5.61  8.98  8.36  

เงินมดัจ ารบัจากผูเ้ชา่ 80.91  97.33  100.06  

เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 0.00  744.69  744.28  

หนีสิ้นตามสญัญาเชา่ 451.63  460.21  476.27  

หนีสิ้นอื่น 26.19  20.97  21.08  

รวมหนีส้ิน 574.31  1,351.33  1,367.27  

สินทรัพยสุ์ทธิ:     

ทนุท่ีไดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 3,015.00  3,015.00  3,015.00  

ก าไรสะสม 32.17  80.91  85.52  

สินทรัพยสุ์ทธิ  3,047.17  3,095.91  3,100.52  
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2) สรุปงบก าไรขาดทุน 

งบก าไรขาดทนุ 
(หน่วย: ลา้นบาท) 

ปี 25641/  
(ตรวจสอบ) 

ปี 2565  
(ตรวจสอบ) 

ปี 2566 
(ตรวจสอบ) 

รายได้       
รายไดค้า่เชา่และบรกิาร 39.76  336.79  363.24  
รายไดช้ดเชยคา่เชา่และบรกิารตามสญัญาตกลงกระท าการ 5.40  19.59  2.67  
รายไดด้อกเบีย้ 0.13  0.54  1.31  
รายไดอ้ื่น 0.00  0.26  1.12  

รวมรายได้ 45.30  357.19  368.35  

ค่าใช้จ่าย       

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 1.58  12.81  20.92  

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี 1.38  9.94  10.46  

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 0.16  0.95  0.94  

ค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 2.68  19.17  21.20  

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 0.24  0.60  0.60  

ค่าใชจ้า่ยในการด าเนินโครงการ 3.29  30.18  41.83  

ค่าใชจ้า่ยอื่น 0.30  2.92  2.54  

ตน้ทนุทางการเงิน 3.49  47.27  63.89  

รวมค่าใช้จ่าย 13.12  123.86  162.39  

ก าไรจากการลงทนุสุทธ ิ 32.17  233.33  205.96  

        

รายการก าไรสุทธิจากเงนิลงทนุ       

รายการก าไรท่ีเกิดขึน้จากเงินลงทนุ 0.00  8.50  10.25  

รวมรายการก าไรสุทธิจากเงนิลงทนุ 0.00  8.50  10.25  

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 32.17  241.83  216.21  

หมายเหต:ุ 1/ ส าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แต่วนัที ่2 พฤศจกิายน 2564 ถึงวนัที ่31 ธนัวาคม 2564 
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3) สรุปงบกระแสเงนิสด 

งบกระแสเงนิสด 
(หน่วย: ลา้นบาท) 

ปี 25641/  
(ตรวจสอบ) 

ปี 2565  
(ตรวจสอบ) 

ปี 2566  
(ตรวจสอบ) 

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมด าเนินงาน       

การเพิม่ขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 32.17  241.83  216.21  

ปรบักระทบการเพิม่ขึน้สทุธิในสินทรพัยส์ทุธิจากการ
ด าเนินงานใหเ้ป็นเงินสดสทุธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กจิกรรม
ด าเนินงาน 

      

การซือ้เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัย ์

(3,010.48) (745.09) (0.87) 

การซือ้เงินลงทนุในหลกัทรพัย ์ (124.07) (87.74) (10.73) 

การขายเงินลงทนุในหลกัทรพัย ์ 0.00  82.00  5.01  

การเพิม่ขึน้ในลกูหนีร้ายไดค้า่เช่าและบรกิาร (5.21) (8.20) (16.54) 

การ(เพิ่มขึน้)ลดลงในลกูหนีจ้ากดอกเบีย้ (0.04) 0.01  (0.07) 

การเพิม่ขึน้ในคา่ใชจ้า่ยจ่ายล่วงหนา้ (0.72) (3.22) (1.82) 

การ(เพิ่มขึน้)ลดลงในสินทรพัยอ์ื่น (5.40) (0.77) 2.20  

การเพิม่ขึน้(ลดลง)ในค่าใชจ้่ายคา้งจา่ย 9.96  9.18  (2.11) 

การเพิม่ขึน้(ลดลง)ในค่าเชา่รบัล่วงหนา้ 5.61  3.37  (0.62) 

การเพิม่ขึน้ในเงินมดัจ ารบัจากผูเ้ช่า 80.91  16.42  2.73  

การเพิม่ขึน้(ลดลง)ในหนีสิ้นอื่น 26.19  (5.23) 0.12  

รายการก าไรจากเงินลงทนุ 0.00  (8.50) (10.25) 

ตน้ทนุทางการเงิน 3.49  47.27  63.89  

เงนิสดสุทธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมด าเนินงาน (2,987.58) (458.66) 247.15  

        

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ       

เงินสดรบัจากเงินกูย้ืมระยะยาว 0.00  750.00  0.00  

ช าระคา่ธรรมเนยีมการใหสิ้นเชื่อ 0.00  (5.63) 0.00  

จ่ายช าระเงินกูย้ืมระยะยาว 0.00 0.00 (0.83) 
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งบกระแสเงนิสด 
(หน่วย: ลา้นบาท) 

ปี 25641/  
(ตรวจสอบ) 

ปี 2565  
(ตรวจสอบ) 

ปี 2566  
(ตรวจสอบ) 

จ่ายช าระหนีสิ้นตามสญัญาเชา่ 0.00  (15.56) (8.74) 

เงินสดรบัจากการขายหน่วยทรสัต ์ 3,015.00  0.00  0.00 

การจา่ยผลประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 0.00  (193.10) (211.59) 

จ่ายช าระดอกเบีย้ 0.00  (22.82) (38.50) 

เงนิสดสุทธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมจัดหาเงนิ 3,015.00  512.90  (259.66) 

        

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดเพิ่มขึน้(ลดลง)สุทธ ิ 27.42  54.24  (12.51) 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้งวด 0.00  27.42  81.66  

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัปลายงวด 27.42  81.66  69.15  

หมายเหต:ุ 1/ ส าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แต่วนัที ่2 พฤศจกิายน 2564 ถึงวนัที ่31 ธนัวาคม 2564 

 

14. การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต ์

14.1. การวิเคราะหก์ารด าเนินงานทีผ่่านมา 

1) ภาพรวมของการด าเนินงานของกองทรัสต ์

ส าหรบัผลการด าเนินงานของกองทรสัตส์ าหรบัรอบระยะเวลาบญัชีตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2566  

ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2566 กองทรสัตม์ีรายไดร้วมทั้งสิน้ 368.35 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อนเป็นจ านวน 

11.16 ลา้นบาท คิดเป็นการเพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.13 โดยรายไดห้ลักจากรายไดค้่าเช่าและบริการ และในช่วง

เวลาเดียวกนั กองทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายรวมทัง้สิน้ 162.39 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อนเป็นจ านวน 38.53 ลา้น

บาท คิดเป็นการเพิ่มขึน้รอ้ยละ 31.11 นอกจากนี ้กองทรสัตม์ีรายการก าไรสุทธิจากเงินลงทุนอีกจ านวน 

10.25 ลา้นบาท จึงท าใหก้องทรสัตม์ีการเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงานจ านวน 216.21 ลา้น

บาท ลดลงจากปีก่อนเป็นจ านวน 25.63 ลา้นบาท คิดเป็นการลดลงรอ้ยละ 10.60 

2) ผลกระทบต่อเหตุการณส์ าคัญหรือปัจจัยส าคัญทีผ่่านมา 

ในรอบปีบญัชี 2566 กองทรสัตไ์ม่มีการลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัเพิ่มเติม 
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3) ผลการด าเนินงานของโครงการทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 

ก) รายได้จากการด าเนินงานของกองทรัสต ์(Revenue Analysis) 

ในปี 2566 กองทรสัตม์ีรายไดร้วมจ านวน 368.35 ลา้นบาท โดยส่วนใหญ่เป็นรายได้

จากค่าเช่าและบริการ 363.24 ลา้นบาท รายไดช้ดเชยค่าเช่าและบรกิารตามสญัญาตกลงกระท า

การ 2.67 ลา้นบาท รายไดด้อกเบีย้ 1.31 ลา้นบาท และรายไดอ้ื่น 1.12 ลา้นบาท โดยมีรายเอียด

ของรายไดข้องกองทรสัต ์ดงันี ้

รายการ 

ปี 2565 

(ตรวจสอบ) 

(ลา้นบาท) 

สัดส่วนของ

รายได้รวม 

(รอ้ยละ) 

ปี 2566 

(ตรวจสอบ) 

(ลา้นบาท) 

สัดส่วนของ

รายได้รวม 

(รอ้ยละ) 

เปลี่ยนแปลง 

(รอ้ยละ) 

รายได้:      

รายไดค้า่เชา่และบรกิาร 336.79 94.29 363.24 98.61 7.85 

รายไดช้ดเชยคา่เชา่และบรกิาร 

ตามสญัญาตกลงกระท าการ 
19.59 5.48 2.67 0.73 (86.35) 

รายไดด้อกเบีย้ 0.54 0.15 1.31 0.36 142.03 

รายไดอ้ื่น 0.26 0.07 1.12 0.31 334.80 

รวมรายได้ 357.19 100.00 368.35 100.00 3.13 

 

ข) ต้นทุนค่าใช้จ่ายของกองทรัสต ์(Expense Analysis) 

ในปี 2566 กองทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายรวมจ านวน 162.39 ลา้นบาท โดยส่วนใหญ่เป็นตน้ทุน

ทางการเงิน 63.89 ลา้นบาท ค่าใชจ้่ายในการด าเนินโครงการ 41.83 ลา้นบาท และค่าธรรมเนียม

บริหารอสังหาริมทรพัย ์21.20 ลา้นบาท และค่าธรรมเนียมผูจ้ัดการกองทรสัต ์20.92 ลา้นบาท 

โดยมีรายละเอียดของค่าใชจ้่ายของกองทรสัตด์งันี ้
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รายการ 

ปี 2565 

(ตรวจสอบ) 

(ลา้นบาท) 

สัดส่วนของ

ค่าใช้จ่ายรวม  

(รอ้ยละ) 

ปี 2566 

(ตรวจสอบ) 

(ลา้นบาท) 

สัดส่วนของ

ค่าใช้จ่ายรวม  

(รอ้ยละ) 

เปลี่ยนแปลง 

(รอ้ยละ) 

ค่าใช้จ่าย:          

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์
12.81 10.34 20.92 12.88 63.30 

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี 9.94 8.03 10.46 6.44 5.24 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 0.95 0.77 0.94 0.58 (1.14) 

ค่าธรรมเนียมบรหิาร

อสงัหารมิทรพัย ์
19.17 15.48 21.20 13.06 10.60 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 0.60 0.48 0.60 0.37 0.00 

ค่าใชจ้า่ยในการด าเนิน

โครงการ 
30.18 24.37 41.83 25.76 38.58 

ค่าใชจ้า่ยอื่น 2.92 2.36 2.54 1.56 (13.14) 

ตน้ทนุทางการเงิน 47.27 38.17 63.89 39.35 35.15 

รวมค่าใช้จ่าย 123.86 100.00 162.39 100.00 31.11 

 

ค) การเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 

ส าหรับผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ส าหรับรอบระยะเวลาบัญชีตั้งแต่วันที่   

1 มกราคม 2566 ถึงวันที่  31 ธันวาคม 2566 กองทรัสต์มีการเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจาก 

การด าเนินงานจ านวน 216.21 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 58.70 ของรายไดร้วม 

ง) สินทรัพย ์

ณ วันที่  31 ธันวาคม 2566 กองทรัสต์มีสินทรัพย์รวมเป็นจ านวนทั้งสิน้ 4,467.79  

ลา้นบาท โดยหลักเป็นเงินลงทุนในอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยต์ามมลูค่า

ยุติธรรม จ านวน 4,222.63 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 94.51 ของสินทรัพยร์วม ซึ่งเป็นการ

ลงทนุใน 1) สิทธิการเช่าที่ดินพรอ้มอาคารคลงัสินคา้และโรงงาน 3 โครงการ คือ โครงการ รชิ แอส
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เซ็ท  โครงการเอสที  บางบ่อ และโครงการเอสที  บางปะอิน 2)  สิทธิการเช่าช่วงที่ ดิน  

สิทธิการเช่าอาคารส านกังาน และกรรมสิทธ์ิในสงัหาริมทรพัยท่ี์เก่ียวเน่ืองในโครงการซมัเมอรฮ์บั 

3) สิทธิการเช่าช่วงท่ีดิน สิทธิการเช่าอาคารคอมมูนิตีม้อลล ์และกรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพย ์

ที่เก่ียวเนื่องในโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์ และ 4) กรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรพัยแ์ละสังหาริมทรัพย์

โครงการ INTERLINK DATA CENTER ทัง้นี ้รายละเอียดสินทรพัยข์องกองทรสัตป์ระกอบดว้ย 

รายการ  

ปี 2565 

(ตรวจสอบ) 

(ลา้นบาท) 

สัดส่วนของ

สินทรัพยร์วม  

(รอ้ยละ) 

ปี 2566 

(ตรวจสอบ) 

(ลา้นบาท) 

สัดส่วนของ

สินทรัพยร์วม  

(รอ้ยละ) 

เปลี่ยนแปลง 

(รอ้ยละ) 

สินทรัพย:์          

เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์

และสิทธิการเชา่

อสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่า

ยตุิธรรม 

4,212.14 94.71 4,222.63 94.51 0.25 

เงินลงทนุในหลกัทรพัยท์ี่

แสดงดว้ยมลูคา่ยตุิธรรม

ผ่านก าไรหรือขาดทนุ 

129.88 2.92 136.22 3.05 4.89 

เงินสดและรายการเทียบเท่า

เงินสด 
81.66 1.84 69.15 1.55 (15.32) 

ลกูหนีร้ายไดค้า่เชา่และ

บรกิารคา้งรบั 
13.41 0.30 29.95 0.67 123.26 

ลกูหนีจ้ากดอกเบีย้ 0.03 0.00 0.09 0.00 274.31 

ค่าใชจ้า่ยจ่ายลว่งหนา้ 3.95 0.09 5.77 0.13 46.16 

สินทรพัยอ์ื่น 6.17 0.14 3.97 0.09 (35.63) 

รวมสินทรัพย ์ 4,447.23 100.00 4,467.79 100.00 0.46 
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จ) หนีส้ิน 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 กองทรสัตม์ีหนีสิ้นรวมเป็นจ านวนทัง้สิน้ 1,367.27 ลา้นบาท 

โดยหลักเป็นเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงินจ านวน 744.28 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 54.44  

ของหนีสิ้นรวม และหนีสิ้นตามสัญญาเช่า (Lease Liability) จ านวน 476.27 ลา้นบาท คิดเป็น

รอ้ยละ 34.83 ของหนีสิ้นรวม ซึ่งเป็นจ านวนเงินที่ตอ้งจ่ายตามสัญญาเช่าที่เหลืออยู่ค  านวณ 

ตามมาตรฐานบัญชี และเงินมัดจ ารบัจากผูเ้ช่าจ านวน 100.06 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 7.32  

ของหนีสิ้นรวม ซึ่งเป็นเงินมดัจ าค่าเช่าทรพัยสิ์นของผูเ้ช่า ซึ่งหนีสิ้นประกอบดว้ย 

รายการ  

ปี 2565 

(ตรวจสอบ) 

(ลา้นบาท) 

สัดส่วนของ

หนีส้นิรวม 

(รอ้ยละ) 

ปี 2566 

(ตรวจสอบ) 

(ลา้นบาท) 

สัดส่วนของ

หนีส้นิรวม 

(รอ้ยละ) 

เปลี่ยนแปลง 

(รอ้ยละ) 

หนีส้นิ:          

ค่าใชจ้า่ยคา้งจ่าย 19.14 1.42 17.21 1.26 (10.08) 

ค่าเช่าและค่าบรกิารรบัล่วงหนา้ 8.98 0.66 8.36 0.61 (6.92) 

เงินมดัจ ารบัจากผูเ้ชา่ 97.33 7.20 100.06 7.32 2.80 

เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 744.69 55.11 744.28 54.44 (0.06) 

หนีสิ้นตามสญัญาเชา่ 460.21 34.06 476.27 34.83 3.49 

หนีสิ้นอื่น 20.97 1.55 21.08 1.54 0.56 

รวมหนีส้ิน 1,351.33 100.00 1,367.27 100.00 1.18 

 

ฉ) สินทรัพยสุ์ทธิ 

ณ วันที่  31 ธันวาคม 2566 กองทรัสต์มีสินทรัพย์สุทธิเป็นจ านวนทั้งสิน้ 3,100.52  

ลา้นบาท ซึ่งคิดเป็น 10.2836 บาทต่อหน่วย โดยแบ่งออกเป็นทุนที่ไดร้ับจากผู้ถือหน่วยทรสัต ์

3,015.00 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 97.24 ของสินทรพัยส์ทุธิ และก าไรสะสมจ านวน 85.52 ลา้น

บาท ซึ่งสินทรพัยส์ทุธิประกอบดว้ย 
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รายการ 

ปี 2565 

(ตรวจสอบ) 

(ลา้นบาท) 

สัดส่วนของ

สินทรัพย์

สุทธิรวม 

(รอ้ยละ) 

ปี 2566 

(ตรวจสอบ) 

(ลา้นบาท) 

สัดส่วนของ

สินทรัพย์

สุทธิรวม 

(รอ้ยละ) 

เปลี่ยนแปลง 

(รอ้ยละ) 

สินทรัพยสุ์ทธิ:           

ทนุท่ีไดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 3,015.00 97.39 3,015.00 97.24 0.00 

ก าไรสะสม 80.91 2.61 85.52 2.76 5.70 

สินทรัพยสุ์ทธิ  3,095.91 100.00 3,100.52 100.00 0.15 

สินทรัพยสุ์ทธติ่อหน่วย 

(บาท/หน่วย) 
10.2683 - 10.2836 - 0.15 

 

ช) งบกระแสดเงนิสด 

ณ วันที่  31 ธันวาคม 2566 กองทรัสต์มีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดจ านวน 

69.15 ลา้นบาท โดยมีสาเหตุหลกัจาก (1) กองทรสัตม์ีเงินสดสทุธิไดม้าจากกิจกรรมด าเนินงาน

จ านวน 247.15 ลา้นบาท ซึ่งเกิดจากการเพิ่มขึน้ในสินทรัพยส์ุทธิจากการด าเนินงานจ านวน 

216.21 ล้านบาท เป็นส าคัญ และ (2) กองทรัสต์มีเงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงิน 

จ านวน 259.66 ลา้นบาท ซึ่งเหตผุลหลกั เกิดจากการจ่ายประโยชนต์อบแทนต่อผูถื้อหน่วยทรสัต์

จ านวน 211.59 ลา้นบาท และการจ่ายช าระดอกเบีย้จ านวน 38.50 ลา้นบาท ซึ่งมีรายละเอียด

ของงบกระแสเงินสดดงันี ้

รายการ 

ปี 2565 

(ตรวจสอบ) 

(ลา้นบาท) 

ปี 2566 

(ตรวจสอบ) 

(ลา้นบาท) 

เงินสดสทุธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กจิกรรมด าเนินงาน (458.66) 247.15  

เงินสดสทุธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กจิกรรมจดัหาเงิน 512.90  (259.66) 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดเพิ่มขึน้(ลดลง)สุทธ ิ 54.24  (12.51) 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้งวด 27.42  81.66  

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัปลายงวด 81.66  69.15  
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ซ) อัตราส่วนทางการเงนิทีเ่กี่ยวข้องกับการกู้ยืม 

อัตราส่วนการกูย้ืมต่อสินทรพัยร์วม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 อยู่ที่รอ้ยละ 16.77 ซึ่ง

อยู่ในระดับที่ต  ่ากว่ารอ้ยละ 30 ตามเงื่อนไขของสัญญาให้สินเชื่อ และอยู่ในระดับที่ ต  ่ากว่า

อตัราส่วนตามประกาศของส านกังาน ก.ล.ต. ที่ก าหนดไว้ที่รอ้ยละ 35 นอกจากนี ้อตัราส่วนการ

ก่อหนีสิ้นที่มีภาระดอกเบีย้ต่อ EBITDA อยู่ที่อัตรา 2.68 เท่า ซึ่งต ่ากว่าเงื่อนไขของสัญญาให้

สินเชื่อที่ไม่เกิน 5 เท่า 

รายการ ปี 2565 ปี 2566 

หนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้ (ลา้นบาท) 750.00 749.18 

อตัราส่วนการก่อหนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้ต่อสินทรพัยร์วม (รอ้ยละ) 16.86 16.77 

อตัราส่วนการก่อหนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้ต่อ EBITDA (เท่า) 2.59 2.68 

 

14.2. ปัจจัยหรือเหตุการณ์ที่อาจมีผลกระทบต่อฐานะการเงินหรือการด าเนินงานในอนาคต (forward looking) 

อย่างมีนัยส าคัญ  

ส าหรบัแนวโนม้เศรษฐกิจไทยในปี 2567 สคช. คาดว่าเศรษฐกิจจะขยายตวัรอ้ยละ 2.2 – 3.2 (ค่ากลางของ

การประมาณการอยู่ที่รอ้ยละ 2.7) ซึ่งเพิ่มขึน้จากรอ้ยละ 1.9 ในปี 2566 โดยมีปัจจยัสนบัสนุนจาก (1) การกลบัมา

ขยายตวัของภาคการส่งออกสินคา้ตามการฟ้ืนตวัของการคา้โลก  ซึ่งสะทอ้นใหเ้ห็นจากมลูค่าการส่งออกของไทยที่

กลบัมาขยายตวัรอ้ยละ 4.6 ในช่วงไตรมาสที่ 4 ของปี 2566 ซึ่งเป็นการขยายตวัครัง้แรกในรอบ 5 ไตรมาส นอกจากนี ้

ดชันีผูจ้ดัการฝ่ายจดัซือ้โลกภาคอุตสาหกรรมในเดือนมกราคม 2567 ปรบัตวัเพิ่มสงูขึน้สงูระดบั 50.0 สงูสดุในรอบ 

17 เดือน ซึ่งสอดคลอ้งกับวฏัจกัรขาขึน้ของสินค้าอิเล็กทรอนิกส ์ประกอบกับการเพิ่มขึน้ขอค าสั่งซือ้ในกลุ่มประเทศ

อตุสาหกรรมหลกัและการสะสมสินคา้คงคลงัภาคอตุสาหกรรมที่เพิ่มสงูขึน้ในช่วงที่ผ่านมา (2) การขยายตวัในเกณฑ์

ที่ดีของการลงทุนภาคเอกชน ซึ่งสอดคลอ้งกับแนวโนม้การขยายตวัดีของการน าเขา้ ในไตรมาสที่ 4 ของปี 2566 ทัง้

มลูค่าและปริมาณการน าเขา้กลบัมาขยายตวัรอ้ยละ 6.1 และรอ้ยละ 0.7 ตามล าดบั ซึ่งเป็นการขยายตวัครัง้แรกใน

รอบ 3 ไตรมาส (3) การขยายตวัอย่างต่อเนื่องของการอุปโภคบริโภคภายในประเทศ โดยมีปัจจยัสนบัสนุนที่ส  าคญั

จากแนวโนม้อตัราเงินเฟ้อที่คาดว่าจะทรงตวัและอาจปรบัเพิ่มขึน้เขา้สู่กรอบเป้าหมายนโยบายการเงิน ซึ่งจะส่งผลให้

การด าเนินนโยบายการเงินมีแนวโน้มผ่อนคลายลง นอกจากนีย้ังไดร้ับปัจจัยสนับสนุนจากการปรบัตัวดีขึน้ของ
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ตลาดแรงงาน และความเชื่อมั่นผูบ้รโิภคที่เพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง โดยดชันีความเชื่อมั่นผูบ้รโิภคในเดือนมกราคม 2567 

อยู่ที่ระดบั 62.0 ซึ่งเป็นระดบัสงูสดุในรอบ 46 เดือน และ (4) การฟ้ืนตวัอย่างต่อเนื่องของภาคการท่องเที่ยว ตามการ

ฟ้ืนตวัของจ านวนนกัท่องเท่ียวต่างชาติที่คาดว่าจะกลบัเขา้สู่ระดบัท่ีใกลเ้คยีงกบัช่วงกอ่นการแพรร่ะบาดของโควดิ-19 

ซึ่งมีปัจจยัสนบัสนุนจากมาตรการยกเวน้การตรวจลงตราใหแ้ก่กลุ่มนกัท่องเที่ยวจากหลายประเทศ เช่น จีน รสัเซีย 

อินเดีย และไตห้วนั และมาตรการส่งเสรมิการท่องเที่ยวเพิ่มเติมของภาครฐัที่กระตุน้การท่องเที่ยวทัง้จากนกัท่องเท่ียว

ต่างชาติและนกัท่องเที่ยวไทย เช่น โครงการ 365 วนั มหศัจรรยเ์มืองไทยเที่ยวไดท้กุวนั ของการท่องเที่ยวแห่งประเทศ

ไทย เป็นต้น ในส่วนของอัตราเงินเฟ้อในปี 2567 คาดว่าจะอยู่ในช่วงรอ้ยละ 0.9 ถึงรอ้ยละ 1.9 และดุลบัญชี

เดินสะพดัเกินดลุรอ้ยละ 1.4 ของ GDP   

อย่างไรก็ตาม การขยายตัวของเศรษฐกิจไทยยังมีความเส่ียงและขอ้จ ากัดจากความผันผวนของระบบ

เศรษฐกิจการเงินโลกไม่ว่าจะเป็น ความเส่ียงจากสถานการณค์วามขดัแยง้ทางภูมิศาสตรใ์นตะวนัออกกลาง ความ

ผันผวนของระดับราคาพลังงานและราคาสินคา้โภคภัณฑ ์ซึ่งอาจสรา้งแรงกดดันต่ออัตราเงิ นเฟ้อให้สูงขึน้กว่าที่

คาดการณ ์รวมถึงการชะลอตวัของเศรษฐกิจจีนที่อาจรุนแรงกว่าที่คาดการณไ์ว ้และทิศทางการด าเนินนโยบายทาง

เศรษฐกิจของหลายๆประเทศที่ยงัมีความไม่แน่นอน ซึ่งปัจจยัเหล่านีอ้าจส่งผลกระทบต่อเศรษฐกิจของประเทศคู่คา้

และปริมาณการคา้โลกที่ชะลอตวัลงมากกว่าที่คาดการณ ์นอกจากนีก้ารขยายตวัของเศรษฐกิจไทย อาจมีขอ้จ ากดั

ของแรงขบัเครื่องทางการคลงั ภาระหนีสิ้นครวัเรือนและภาคธุรกิจที่อยู่ในระดบัสงู และความเส่ียงจากปัญหาภยัแลง้

ต่อผลผลิตภาคการเกษตร 

จากปัจจยัขา้งตน้ แนวโนม้เศรษฐกิจไทยในปี 2567 น่าจะขยายตวัอย่างต่อเนื่อง โดยมีปัจจยัสนบัสนนุจาก

ภาคการส่งออกสินคา้ตามการฟ้ืนตวัของการคา้โลก รวมถึงการลงทุนภาคเอกชน การอุปโภคบริโภคภายในประเทศ 

และการฟ้ืนตวัอย่างต่อเนื่องของภาคการท่องเที่ยว โดยผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้ริหารอสงัหาริมทรยัพม์ีการรว่มมือ

กันวางแผนพฒันากลยุทธใ์นการบริหารอสงัหาริมทรพัยอ์ย่างต่อเนื่อง เพื่อใหม้ีการบริการอย่างครบวงจร และมีการ

ด าเนินการเพื่อสรา้งความสมัพนัธอ์ันดีกับผูเ้ช่ารายปัจจุบันและผูม้ีโอกาสเป็นผูเ้ช่า ในอนาคต นอกจากนี ้ผูจ้ัดการ

กองทรสัตไ์ดต้ระหนักถึงปัจจัยความเส่ียงและการเปล่ียนแปลงที่อาจเกิดขึน้ จึงไดม้ีการติดตามสถานการณต์่างๆ 

อย่างต่อเนื่อง เพื่อก าหนดแผนการรองรบัปัจจยัต่าง ๆ  ที่ไม่แน่นอนและเป็นความเส่ียงที่อาจส่งผลต่อการด าเนินงาน

ของกองทรสัต ์
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15. ความเหน็ของทรัสตเีกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรัสต ์
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รายละเอียดวุฒิการศึกษา ประสบการณ์ที่เก่ียวขอ้งกับการลงทุน  หรือ การบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ ของกรรมการ 

และผูบ้รหิารของผูจ้ดัการกองทรสัต ์สรุปไดด้งันี ้

1. คณะกรรมการ 

ล าดับ ชื่อ-สกุล / ต าแหน่ง ประวัติการศึกษา ประสบการณ ์

1 นางสาวโสภาวดี เลิศมนัสชัย 

ต าแหน่ง ประธานกรรมการ 
และกรรมการอิสระ 

• ปรญิญาโท พาณิชยศาสตร์

และการบญัชี 

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์

• ปรญิญาตรี พาณิชยศาสตร์

และการบญัชี

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์

• ปรญิญาตรี นิติศาสตร ์

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์

• พ.ย. 2564 – ปัจจบุนั 

ประธานกรรมการ, กรรมการ

ตรวจสอบ 

บรษิัท โรงงานเภสชัอตุสาหกรรม เจ

เอสพี (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 

• พ.ย. 2563 – ปัจจบุนั 

กรรมการบริษัท, กรรมการอิสระ, 

ประธานกรรมการสรรหา

พิจารณาค่าตอบแทน 

บรษิัท โชติวฒันอ์ตุสาหกรรมการ

ผลิต จ ากดั (มหาชน) 

• พ.ค. 2562 – ปัจจบุนั 

กรรมการ, ประธานกรรมการ

ตรวจสอบ, กรรมการอิสระ 

ตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย 

• มิ.ย. 2561 – ปัจจบุนั 

ประธานกรรมการ, กรรมการ

บริษัท, กรรมการอิสระ 

บรษิัท ดาโอ รีท แมเนจเมนท ์ 

(ประเทศไทย) จ ากดั 

• เม.ย. 2561 – ปัจจบุนั 

กรรมการอิสระ, ประธาน

กรรมการตรวจสอบ 

บรษิัท โรงแรมเซ็นทรลัพลาซา จ ากดั 

(มหาชน) 
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ล าดับ ชื่อ-สกุล / ต าแหน่ง ประวัติการศึกษา ประสบการณ ์

• ต.ค. 2558 – ปัจจบุนั 

กรรมการอิสระ, ประธาน

กรรมการตรวจสอบ 

บรษิัท หลกัทรพัย ์เมยแ์บงก ์

(ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 

• เม.ย. 2557 – ปัจจบุนั 

ทีป่รึกษาประธานกรรมการบริษัท

, คณะกรรมการบริหารการลงทุน 

บรษิัท ทิพยประกนัภยั จ ากดั 

(มหาชน) 

ประสบการณท์ างานยอ้นหลงั 

• 2565 – 2567 

ประธานกรรมการ, กรรมการ

ตรวจสอบ 

บรษิัท ชีส ดิจิตอล เน็ตเวิรค์ จ ากดั 

• 2562 – 2564 

กรรมการอิสระ 

บรษิัท ดโูฮม จ ากดั (มหาชน) 

• 2558 – 2564 

กรรมการผู้ทรงคุณวุฒิด้านบญัชี, 

อนุกรรมการการลงทนุ 

กองทนุการออมแห่งชาต ิ

• 2557 – 2564 

กรรมการบริษัท, กรรมการอิสระ, 

กรรมการตรวจสอบ 

บรษิัท อินทชั โฮลดิง้ส ์จ ากดั 

(มหาชน) 
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ล าดับ ชื่อ-สกุล / ต าแหน่ง ประวัติการศึกษา ประสบการณ ์

• 2560 – 2562 

กรรมการ 

บรษิัท ออโธพีเซีย จ ากดั 

2 นายพลสทิธิ ภูมิวสนะ 

ต าแหน่ง กรรมการ และ

ประธานเจ้าหน้าทีบ่ริหาร 

• MBA (Finance), MS 

(Economic) Claremont 

Graduate University  

• BBA, La Sierra University 

• พ.ค. 2561 – ปัจจบุนั 

กรรมการ, ประธานเจ้าหน้าที่

บริหาร  

บรษิัท ดาโอ รีท แมเนจเมนท ์ 

(ประเทศไทย) จ ากดั 

• พ.ย. 2558 – ปัจจบุนั 

กรรมการ  

บรษิัท แอ๊คคอมพลิช เวย ์โฮลดิง้ 

จ ากดั  

• มิ.ย. 2557 – ปัจจบุนั  

กรรมการ, ประธานเจ้าหน้าที่

บริหาร  

บรษิัท ไทย คอนซูมเมอร ์ดิสทริ

บิวชั่น เซ็นเตอร ์จ ากดั 

• ก.พ. 2554 – ปัจจบุนั 

กรรมการ, กรรมการบริหาร  

บรษิัท อควา คอรเ์ปอรเ์รชั่น จ ากดั 

(มหาชน) 

• ก.พ. 2554 – ปัจจบุนั 

กรรมการ  

บรษิัท มนัตรา แอสเซ็ท จ ากดั 

 

 

 



เอกสารแนบ 1 รายละเอียดเก่ียวกับกรรมการ และผู้บริหาร 
ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
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เอกสารแนบ 1 หนา้ 5 

ล าดับ ชื่อ-สกุล / ต าแหน่ง ประวัติการศึกษา ประสบการณ ์

ประสบการณท์ างานยอ้นหลงั 

• 2560 – 2565 

กรรมการ 

บรษิัท บอรด์เวย ์มีเดีย จ ากดั 

• 2559 – 2565 

กรรมการ 

บรษิัท อควา แอด จ ากดั (มหาชน) 

3 นายย่ิงยง นิลเสนา 

ต าแหน่ง กรรมการอิสระ 

และ ประธานกรรมการ

ตรวจสอบ 

• ปรญิญาโท บรหิารธุรกิจ 

(เกียรตินิยม) สถาบนั

บณัฑิตพฒันบรหิารศาสตร ์

(NIDA) 

• ปรญิญาตรี วิศวกรรมศาสตร ์

จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั 

• ม.ค. 2564 – ปัจจบุนั 

นายกสมาคม 

สมาคมส่งเสรมิผูล้งทนุไทย  

• พ.ย. 2564 – ปัจจบุนั 

กรรมการอิสระ, ประธาน

กรรมการตรวจสอบ 

บรษิัท ดาโอ รีท แมเนจเมนท ์ 

(ประเทศไทย) จ ากดั 

• พ.ค. 2563 – ปัจจบุนั 

กรรมการอิสระ 

บรษิัท ดาโอ เลนด ์(ประเทศไทย) 

จ ากดั 

ประสบการณท์ างานยอ้นหลงั 

• 2553 - 2563 

ประธานเจ้าหน้าทีบ่ริหารการ

ลงทนุ, รองเลขาธิการ 

กองทนุบ าเหน็จบ านาญขา้ราชการ  

 

 



เอกสารแนบ 1 รายละเอียดเก่ียวกับกรรมการ และผู้บริหาร 
ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
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เอกสารแนบ 1 หนา้ 6 

ล าดับ ชื่อ-สกุล / ต าแหน่ง ประวัติการศึกษา ประสบการณ ์

4 นายจอง คยู คิม 

ต าแหน่ง กรรมการ 

 

• ปรญิญาตรี เศรษฐศาสตร์

บณัฑิต Korea University 

• เม.ย. 2566 – ปัจจบุนั 

กรรมการ 

บรษิัท ดาโอ ดิจติลั พาทเนอร ์จ ากดั 

• พ.ค. 2563 – ปัจจบุนั 

กรรมการ 

บรษิัท ดาโอ เลนด ์(ประเทศไทย) 

จ ากดั 

• ส.ค. 2562 – ปัจจบุนั 

กรรมการ 

บรษิัท ดาโอ รีท แมเนจเมนท ์ 

(ประเทศไทย) จ ากดั 

• พ.ค. 2562 – ปัจจบุนั 

ประธานกรรมการ, ประธาน

เจ้าหน้าทีป่ฏิบัตกิาร, กรรมการ, 

กรรมการบริหารความเสี่ยง 

บรษิัทหลกัทรพัย ์ดาโอ (ประเทศ

ไทย) จ ากดั (มหาชน) 

• พ.ค. 2562 – ปัจจบุนั 

กรรมการ 

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ดา

โอ จ ากดั  

• เม.ย. 2558 - ปัจจบุนั 

กรรมการ, ประธานกรรมการ, 

กรรมการบริหารความเสี่ยง 

 บรษิัท ดาโอ (ประเทศไทย) จ ากดั 

(มหาชน) 



เอกสารแนบ 1 รายละเอียดเก่ียวกับกรรมการ และผู้บริหาร 
ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
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เอกสารแนบ 1 หนา้ 7 

ล าดับ ชื่อ-สกุล / ต าแหน่ง ประวัติการศึกษา ประสบการณ ์

5 นายดง โฮ โค 

ต าแหน่ง กรรมการอิสระ 

• Master of Accounting, 

Korea University, Korea 

• Bachelor of Business 

Administration, Korea 

University, Korea 

• พ.ย. 2562 - ปัจจบุนั 

กรรมการอิสระ, กรรมการ

ตรวจสอบ 

บรษิัท ดาโอ (ประเทศไทย) จ ากดั 

(มหาชน) 

• มี.ค. 2561 – ปัจจบุนั 

กรรมการอิสระ, กรรมการ

ตรวจสอบ 

บรษิัทหลกัทรพัย ์ดาโอ (ประเทศ

ไทย) จ ากดั มหาชน 

• ก.พ. 2563 - ปัจจบุนั 

กรรมการ 

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ดา

โอ จ ากดั 

• มี.ค. 2563 – ปัจจบุนั 

กรรมการอิสระ, กรรมการ

ตรวจสอบ 

บรษิัท ดาโอ รีท แมเนจเมนท ์ 

(ประเทศไทย) จ ากดั 

• ม.ค. 2558 - ปัจจบุนั 

กรรมการผู้จัดการ 

Woori Accounting Co., Ltd 

(Myanmar) 

• ม.ค. 2557 - ปัจจบุนั 

กรรมการผู้จัดการ 

 Woori Accounting Co., Ltd 

(Thailand) 



เอกสารแนบ 1 รายละเอียดเก่ียวกับกรรมการ และผู้บริหาร 
ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
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เอกสารแนบ 1 หนา้ 8 

ล าดับ ชื่อ-สกุล / ต าแหน่ง ประวัติการศึกษา ประสบการณ ์

6 นายคยอง ชอน ล ี

ต าแหน่ง 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 

• ก.พ. 2563 - ปัจจบุนั 

กรรมการอิสระ, กรรมการ

ตรวจสอบ  

บรษิัท ดาโอ (ประเทศไทย) จ ากดั 

(มหาชน) 

• ก.พ. 2563 - ปัจจบุนั 

กรรมการอิสระ, กรรมการ

ตรวจสอบ  

บรษิัทหลกัทรพัย ์ดาโอ (ประเทศ

ไทย) จ ากดั มหาชน 

• ก.พ. 2563 - ปัจจบุนั 

กรรมการ  

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ดา

โอ จ ากดั 

• พ.ค. 2563 – ปัจจบุนั 

กรรมการ 

บรษิัท ดาโอ รีท แมเนจเมนท ์ 

(ประเทศไทย) จ ากดั 

• ธ.ค. 2562 – ปัจจบุนั 

ทีป่รึกษากฎหมาย 

Hwang Sung Corporation 

• ม.ค. 2561 - ปัจจบุนั 

ทีป่รึกษากฎหมาย 

 Woori Accounting (Thailand)  

ประสบการณท์ างานยอ้นหลงั 

• ม.ค. 2559 - ธ.ค. 2562 

ผู้แนะน าด้านกฎหมาย 



เอกสารแนบ 1 รายละเอียดเก่ียวกับกรรมการ และผู้บริหาร 
ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
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เอกสารแนบ 1 หนา้ 9 

ล าดับ ชื่อ-สกุล / ต าแหน่ง ประวัติการศึกษา ประสบการณ ์

SUHO Law Cambodia Office 

 

7. นายขัง ฮี ลี  

ต าแหน่ง กรรมการ 

• Master Degree in Real 
Estate Studies, KonKuk 
University 

• Master Degree in 

International 

Management, Korea 

University 

• ม.ค. 2566 – ปัจจบุนั 

ประธานเจ้าหน้าทีบ่ริหาร 

DAOL Asset Management Co., 

Ltd. 

• มี.ค. 2565 – ปัจจบุนั 

กรรมการทีป่รึกษา 

HANA Asset Trust Co., Ltd. 

• พ.ค. 2563 – ปัจจบุนั 

กรรมการ 

บรษิัท ดาโอ รีท แมเนจเมนท ์ 

(ประเทศไทย) จ ากดั 

ประสบการณท์ างานยอ้นหลงั 

• มี.ค. 2556 - มี.ค. 2565 

ประธานเจ้าหน้าทีบ่ริหาร 

HANA Asset Trust Co., Ltd. 

 

 

  



เอกสารแนบ 1 รายละเอียดเก่ียวกับกรรมการ และผู้บริหาร 
ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
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เอกสารแนบ 1 หนา้ 10 

2. คณะผู้บริหาร 

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  

แอค๊คอมพลิช เวย ์ 

โฮลดิง้ จ ากดั 

• กรรมการ บรษิัท 121 

พาวเวอร ์จ ากดั  

• กรรมการและประธาน

เจา้หนา้ที่บรหิาร บรษิัท 

ไทย คอนซูมเมอร ์ดิสทริ

บิวชั่น เซ็นเตอร ์จ ากดั 

• กรรมการบรหิาร บรษิัท 

อควา คอรเ์ปอรเ์รชั่น 

จ ากดั (มหาชน 

• กรรมการ บรษิัท มนัตรา 

แอสเซ็ท จ ากดั 

2 นายอิสสระ มีช านาญ กรรมการ

ผูจ้ดัการ 

• ปรญิญาโท  

สาขาบรหิารธุรกจิ 

มหาวิทยาลยัรามค าแหง 

• ผูอ้  านวยการอาวโุส 

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการ

กองทนุ วรรณ จ ากดั 



เอกสารแนบ 1 รายละเอียดเก่ียวกับกรรมการ และผู้บริหาร 
ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
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เอกสารแนบ 1 หนา้ 11 

ล าดับ ชื่อ ต าแหน่ง ประวัติการศึกษา ประสบการณ ์

• ปรญิญาตรี สาขานติิศาสตร ์

มหาวิทยาลยัรามค าแหง 

• ผูช้่วยผูอ้  านวยการ บรษิัท

หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 

กรุงศรี จ ากดั 

• ผูช้่วยผูอ้  านวยการ บรษิัท

หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน 

วรรณ จ ากดั 

3 นายภมูิ ศรีเมฆารตัน ์ ผูอ้  านวยการ 

ฝ่ายบรหิาร

ทรพัยสิ์น 

• MSc Real Estate 

Management 

Reading University 

• ปรญิญาตรี 

วิศวกรรมศาสตร ์โยธา  

(Civil Engineering) 

มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร ์

• ผูจ้ดัการกองทนุ  

ฝ่ายจดัการกองทนุ

อสงัหารมิทรพัยแ์ละ

โครงสรา้งพืน้ฐาน  

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการ

กองทนุ กสิกรไทย จ ากดั 

4 นางสาวเขมิกา  

วณิชชาธรรมกลุ 

ผูอ้  านวยการ 

ฝ่าย 

นกัลงทนุ

สมัพนัธแ์ละ

พฒันาธุรกจิ 

• MSc International 

Management, Strathclyde 

University 

• ปรญิญาตรี การธนาคาร

และการเงิน (Banking and 

Finance)  

จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั 

• ผูช้่วยผูจ้ดัการกองทนุ 

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการ

กองทนุ กสิกรไทย จ ากดั 

• ผูช้่วยผูจ้ดัการกองทนุ 

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการ

กองทนุ วรรณ จ ากดั 

5 นายพทุ ตลุยกลุ1/  ฝ่าย

ปฏิบตัิการ 

• ปรญิญาโท บรหิารการเงิน 

มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร ์

• ปรญิญาตรี บญัชี  

สถาบนัเทคโนโลยีราชมงคล 

• ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ 

บรษิัทหลกัทรพัย ์ดาโอ 

(ประเทศไทย) จ ากดั 

(มหาชน) 



เอกสารแนบ 1 รายละเอียดเก่ียวกับกรรมการ และผู้บริหาร 
ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
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เอกสารแนบ 1 หนา้ 12 

ล าดับ ชื่อ ต าแหน่ง ประวัติการศึกษา ประสบการณ ์

• ผูช้่วยผูอ้  านวยการ บรษิัท

หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 

กสิกรไทย จ ากดั 

6 นางสาววลัยล์ดา  

ล่ิมศิลา  

(ดแูลดา้นก ากบัและ

ตรวจสอบ)1/ 

ฝ่ายก ากบั

ตรวจสอบ

และบรหิาร

จดัการความ

เส่ียง 

• นิติศาสตรม์หาบณัฑติ 

(กฎหมายระหวา่งประเทศ) 

จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั 

• นิติศาสตรบ์ณัฑติ 

มหาวิทยาลยัอสัสมัชญั 

• ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ

บรษิัทหลกัทรพัย ์ดาโอ

(ประเทศไทย) จ ากดั 

(มหาชน) 

7 นางสาวสิรณิฐัา  

โอชาพนัธุ ์ 

(ดแูลดา้นตรวจสอบ)1/ 

ฝ่ายก ากบั

ตรวจสอบ

และบรหิาร

จดัการความ

เส่ียง 

• ปรญิญาโท MBA 

จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั 

• ปรญิญาตรี คณะ

พาณิชยศาสตรแ์ละการ

บญัชี จฬุาลงกรณ์

มหาวิทยาลยั 

• ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ 

บรษิัทหลกัทรพัย ์ดาโอ 

(ประเทศไทย) จ ากดั 

(มหาชน) 

• ผูอ้  านวยการ ธนาคาร ซี

ไอเอ็มบีไทย จ ากดั 

• ผูช้่วยผูอ้  านวยการ 

ธนาคารกรุงศรีอยธุยา 

จ ากดั (มหาชน) 

8 นายววิฒัน ์ 

องัศพุิพฒัน ์ 

(ดแูลดา้นบรหิารจดัการ

ความเส่ียง)1/ 

ฝ่ายก ากบั

ตรวจสอบ

และบรหิาร

จดัการความ

เส่ียง 

• ปรญิญาโท บรหิารธุรกิจ 

มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร ์

• ปรญิญาตรี บรหิารธุรกิจ 

มหาวิทยาลยั อสัสมัชญั 

• ผูอ้  านวยการอาวโุสบรษิัท

หลกัทรพัย ์ดาโอ 

(ประเทศไทย) จ ากดั 

(มหาชน) 

• หวัหนา้ฝ่าย  

บรษิัท อินเซปชั่น 

เทคโนโลยี จ ากดั 

(ประกอบธุรกจิใหบ้รกิาร

โอนเงินระหวา่งประเทศ) 
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ล าดับ ชื่อ ต าแหน่ง ประวัติการศึกษา ประสบการณ ์

• COO & Head of Risk 

Department  

• บรษิัทหลกัทรพัย ์เอเชีย 

เวลท ์จ ากดั 

หมายเหต ุ: 1/ บริษัทฯ จะมอบหมายงานในฝ่ายก ากบัตรวจสอบและบริหารจดัการความเสีย่ง และฝ่ายปฏิบตักิาร ให้

ด าเนนิการโดยผูใ้หบ้ริการภายนอก (Outsourced Service Provider) คอื บริษัทหลกัทรพัย ์ดาโอ (ประเทศไทย) จ ากดั 

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

การบริหารจดัการ และชว่ยใหร้ะบบการท างานของบริษัทฯ มีประสทิธิภาพมากขึน้ 

ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 
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สรุปสาระส าคัญของสัญญากอ่ตั้งทรัสต ์(และทีแ่ก้ไขเพิ่มเตมิ) 

หัวข้อ รายละเอียด 

คู่สัญญา • บรษิัท ดาโอ รีท แมเนจเมนท ์(ประเทศไทย) จ ากดั (เดิม: บรษิัท เคทีบีเอสที รีท แมเนจเมนท ์

จ ากดั) (“ผู้ก่อตั้งทรัสต”์ และ “ผู้จัดการกองทรัสต”์) 

• บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั (“ทรัสตี”) 

ลักษณะของกองทรัสต ์

และกลไกการบริหาร 

 

• ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ์  

ใชช้ื่อภาษาองักฤษว่า KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment 

Trust หรือ KTBSTMR เป็นกองทรัสตต์าม พ.ร.บ. ทรัสตฯ์ ที่ก่อตั้งขึน้ดว้ยผลของสัญญา

ก่อตัง้ทรสัตน์ี ้และสมบูรณเ์มื่อผูก้่อตัง้ทรสัตโ์อนเงินที่ไดจ้ากการจ าหน่ายหน่วยทรสัตด์ว้ย

ความไวว้างใจใหท้รัสตีจัดการทรพัยสิ์นเพื่อประโยชนข์องผู้ถือหน่วยทรัสต์ และอาจเป็น

กองทรัสต์ที่จะรับการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเ์ข้ามารวมกับกองทรัสต ์ 

โดยผู้จัดการกองทรัสตจ์ะด าเนินการเพื่อให้กองทรัสตไ์ดม้าซึ่งทรัพยสิ์นของกองทุนรวม

อสงัหารมิทรพัยท์ี่แปลงสภาพ โดยแลกกบัการท่ีกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวจะไดร้บั

หน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ของกองทรสัต ์และเงินสด (ถา้มี) 

• กองทรสัตน์ีไ้ม่มีสถานะเป็นนิติบุคคล โดยเป็นกองทรพัยสิ์นที่อยู่ในชื่อและอ านาจจดัการ

ของทรสัตี 

• การจดัการกองทรสัตจ์ะกระท าโดยทรสัตีและผูจ้ดัการกองทรสัตท์ี่ไดร้บัมอบหมายจากทรสัตี

ซึ่งไดร้บัการแต่งตัง้ตามสัญญานี้ โดยมีขอบเขตอ านาจหนา้ที่และความรบัผิดชอบตามที่

ปรากฏในรายการเก่ียวกับอ านาจหน้าที่ของทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์  ในการนี ้  

ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีอ  านาจหนา้ที่และความรบัผิดชอบหลักที่เก่ียวขอ้งกับการดูแลจดัการ

กองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงการลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์และทรสัตีมีอ  านาจหนา้ที่และ 

ความรับผิดชอบหลักในการก ากับดูแลการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์  และ 

ผู้รับมอบหมายรายอื่น  (ถ้ามี ) ให้เ ป็นไปตามสัญญาและตามกฎหมาย  ตลอดจน 

การเก็บรักษาทรัพย์สินของกองทรัสต์ ทั้งนี ้ ในกรณีที่กองทรัสต์มีนโยบายการลงทุน 

ในทรพัยสิ์นอื่นที่มิใช่ทรพัยสิ์นหลกั การจดัการลงทุนในทรพัยสิ์นอื่นดงักล่าวจะด าเนินการ

โดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยจะเป็นไปตามที่ระบไุวใ้นสญัญานี ้และสญัญาอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง 
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หัวข้อ รายละเอียด 

• ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตีต่างฝ่ายต่างจะปฏิบตัิหนา้ที่ในฐานะที่เป็นผูท้ี่มีวิชาชีพซึ่งไดร้บั

ความไว้วางใจ ด้วยความระมัดระวัง ซื่อสัตย์สุจริต  โดยต้องปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสต ์

อย่างเป็นธรรม เพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยรวมและเป็นไปตามสญัญานี ้

และกฎหมายที่ เ ก่ียวข้อง  ตลอดจนข้อผูกพันที่ ได้ให้ไว้เพิ่มเติมในเอกสารที่ เปิดเผย  

เพื่อประโยชนใ์นการเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ก่ผูล้งทนุ (ถา้มี) และมติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ชื่อ อาย ุประเภท และ

วัตถุประสงคข์อง

กองทรัสต ์

 

• ชื่ อของกองทรัสต์ คือ  ทรัสต์เพื่ อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที มิกซ์ ใช้ชื่อภาษาอังกฤษว่า KTBST Mixed Freehold and 

Leasehold Real Estate Investment Trust หรือ KTBSTMR (ชื่อเดิม: ทรสัตเ์พื่อการลงทุน

ในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ์ / KTBST Mixed Leasehold Real Estate 

Investment Trust) 

• กองทรัสต์จัดตั้งขึ ้นโดยไม่มีก าหนดอายุของกองทรัสต์และเป็นกองทรัสต์ประเภท  

ไม่ไดใ้หสิ้ทธิแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นการขายคืน หรือ ไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์ 

• กองทรสัตจ์ดัตัง้ขึน้ตาม พ.ร.บ. ทรสัตฯ์ เพื่อประโยชนใ์นการด าเนินธุรกรรมในตลาดทนุ และ

กองทรัสต์นี ้อาจเป็นกองทรัสต์ที่ รองรับการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ 

เข้ารวมกับกองทรัสต์ ตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด โดยมีวัตถุประสงค ์

ในการออกหลักทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  

เพื่อเสนอขายต่อประชาชน และอาจด าเนินการเพื่อแลกเปล่ียนกับทรพัยสิ์นและภาระของ

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์และน าหน่วยทรัสตด์ังกล่าวเข้าจดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์ 

จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์

• ในการเสนอขายหน่วยทรสัตน์ั้น ผูก้่อตัง้ทรสัต/์ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเสนอขายหน่วยทรัสต์

ตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขที่ระบุไวใ้นประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต.  และตามที่

ก าหนดไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลในการเสนอขายแต่ละครัง้  โดยจะก าหนดใหช้ าระ 

ค่าหน่วยทรสัตด์ว้ยเงินสดหรือเทียบเท่า หรือ ก าหนดใหช้ าระค่าหน่วยทรสัตด์ว้ยทรพัยสิ์น

และภาระของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ (ในกรณีที่มีการแปลงสภาพกองทุนรวม

อสงัหาริมทรพัยเ์ขา้รวมกับกองทรสัต์) และภายหลงัจากที่ผูก้่อตัง้ทรสัตไ์ดโ้อนเงินที่ไดจ้าก

การจ าหน่ายหน่วยทรัสต์ให้ทรัสตีและกองทรัสต์ได้ก่อตั้งขึ ้นอย่างสมบูรณ์ตาม  
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หัวข้อ รายละเอียด 

พ.ร.บ. ทรสัตฯ์ แลว้ หรือภายหลังจากที่ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดเ้สนอขายหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เพื่อแลกเปล่ียนกับทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์ (ในกรณีที่มีการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เข้ารวมกับ

กองทรัสต )์ ผู้ก่อตั้งทรัสต์/ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะด าเนินการยื่นค าขอต่อตลาดหลักทรพัย์ 

เพื่อขอให้พิจารณารับหน่วยทรัสต์ของกองทรัสตเ์ป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนภายใน 45  

(ส่ีสิบห้า) วันนับแต่วันปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต์ หรือภายใน 15 (สิบห้า) วันท าการ 

นับแต่วันปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต์ (ในกรณีที่มีการแปลงสภาพกองทุนรวม

อสงัหาริมทรพัยเ์ขา้รวมกบักองทรสัต)์ และเมื่อน าหน่วยทรสัตไ์ปจดทะเบียนเป็นหลกัทรพัย์

จดทะเบียนในตลาดหลักทรพัยเ์รียบรอ้ยแลว้ ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะสามารถท าการซือ้/ขาย

หน่วยทรัสต์ผ่านระบบ  “การซื ้อ/ขายหน่วยทรัสต์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์” ได้  

โดยปฏิบัติตามกฎ  ระเบียบ  และวิธีปฏิบัติของตลาดหลักทรัพย์ ทั้งนี ้ ผู้ก่อตั้งทรัสต์/ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะแจง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบถึงก าหนดเวลาดงักล่าวโดยการเปิดเผย

ขอ้มลูต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ละผูล้งทนุโดยมิชกัชา้ 

เมื่อกองทรสัตน์ าเงินที่ไดจ้ากการเสนอขายหน่วยทรสัตไ์ปลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัของ

กองทรสัตแ์ลว้ หรือ เมื่อกองทรสัตร์บัโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย์

แล้ว (ในกรณีที่มีการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เข้ารวมกับกองทรัสต์ )  

ผู้ก่อตั้งทรัสต์/ผู้จัดการกองทรัสต์จะน าทรัพย์สินหลัก  หรือ ทรัพย์สินหลักที่ได้รับโอน 

จากกองทุนรวมอสังหาริมทรพัย ์(ในกรณีที่มีการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรพัย  ์

เข้ารวมกับกองทรัสต )์ ดังกล่าวไปจัดหาผลประโยชน์ ไม่ว่าจะเป็นการให้เช่า ให้เช่าช่วง  

การให้ใช้พืน้ที่ที่มีการเรียกเก็บค่าตอบแทน และการให้บริการที่เก่ียวข้องกับการให้เช่า  

การใหเ้ช่าช่วง หรือใหใ้ชพ้ืน้ที่ โดยในการจัดหาผลประโยชนด์ังกล่าว ผูจ้ัดการกองทรัสต ์

อาจมอบหมายหรือแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ (Property Manager) ใหด้  าเนินการได ้

โดยการมอบหมายหรือแต่งตัง้จะเป็นไปตามขอ้ก าหนดในสญัญานี ้ กฎหมาย และประกาศ

ของส านกังาน ก.ล.ต. ที่เก่ียวขอ้ง 
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ทั้งนี ้กองทรัสตจ์ะมีทุนช าระแลว้ภายหลังการเสนอขายหน่วยทรัสต ์ไม่น้อยกว่า  

500,000,000 (หา้รอ้ยลา้น) บาท เพื่อรองรบัการลงทุนในทรพัยสิ์นใหเ้ป็นไปตามที่ก าหนด

ในสญัญานี ้

การด าเนินงานของผู้จัดการกองทรัสต์ในการจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์   

จะอยู่ภายใต้การควบคุมและก ากับดูแลโดยทรัสตี  เพื่อให้การด าเนินงานของผู้จัดการ

กองทรสัตเ์ป็นไปตามขอ้ตกลงและเงื่อนไขแห่งสญัญานี ้และหลกัเกณฑต์าม พ.ร.บ. ทรสัตฯ์ 

รวมถึงประกาศอื่น  ๆ  ที่ ออกโดยคณะกรรมการ ก.ล.ต.  ส านักงาน ก.ล.ต. และ 

ตลาดหลกัทรพัย ์และกฎหมายอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง 

• อนึ่ง กองทรัสต ์มีรอบระยะเวลาบัญชีประจ าปีสิน้สุด ณ วันที่ 31 ธันวาคมของทุกปี และ 

รอบระยะเวลาบญัชีแรกใหสิ้น้สดุ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 

ทรัพยส์ินทีจ่ะให้เป็น

กองทรัสต ์
• ทรพัยสิ์นเริ่มตน้ (Initial Assets) ที่จะใหเ้ป็นกองทรสัต ์คือ เงินที่ผูก้่อตัง้ทรสัตไ์ดร้บัจากการ

จ าหน่ายหน่วยทรัสต์ในการเสนอขายหน่วยทรัสต์ครั้งแรก  (“ทรัพย์สินเ ร่ิมต้น”)  

ผูก้่อตัง้ทรสัตม์ีหนา้ที่ด  าเนินการใหผู้จ้ัดจ าหน่ายหน่วยทรสัตโ์อนเงินที่ไดจ้ากการจ าหน่าย

หน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ทรสัตีเพื่อใหก้ารก่อตัง้กองทรสัตแ์ลว้เสร็จภายใน 15 (สิบหา้) วันท าการ

นับแต่วันปิดการเสนอขายหน่วยทรสัต์ และยื่นเอกสารหลกัฐานที่แสดงไดว้่ามีการโอนเงิน

ดงักล่าว พรอ้มกบัรายงานผลการเสนอขายหน่วยทรสัตต์่อส านกังาน ก.ล.ต. 

• ภายหลังจากที่กองทรัสต์โดยทรัสตีได้รับทรัพย์สินเริ่มต้นดังกล่าว  กองทรัสต์จะลงทุน 

ในทรัพย์สินหลักตามที่ระบุไว้ในสัญญานี ้ ทั้งนี ้ กองทรัสต์อาจใช้เงินประกันการเช่า  

และ/หรือ เงินที่ไดจ้ากการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกั รวมทัง้กูย้ืมเงินจากธนาคารพาณิชย์

หรือสถาบันการเงินเพื่อการลงทุนในทรัพยสิ์นหลักดังกล่าวดว้ย  ทั้งนี ้การใช้เงินประกัน 

การเช่า รวมทั้งจ านวนเงินกู้และข้อก าหนดเก่ียวกับการกู้ยืมเงินเป็นไปตามแบบแสดง

รายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัตด์งักล่าว นอกจากนี ้ ทรพัยสิ์นที่จะใหเ้ป็นกองทรสัต์

ยังรวมถึงทรพัยสิ์นอื่นที่กองทรสัตจ์ะไดม้าเพิ่มเติมตามขอ้ตกลงและเงื่อนไขแห่งสญัญานี ้ 

ตลอดจนหลกัเกณฑแ์ละประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่เก่ียวขอ้ง 

หน่วยทรัสต ์ • หน่วยทรสัต ์แบ่งออกเป็นหน่วย หน่วยละเท่า ๆ กนั โดยใหสิ้ทธิแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ท่า ๆ กนั

ในการเป็นผูร้บัประโยชนข์องกองทรสัต์ โดยสิทธิดงักล่าวเป็นไปตามขอ้ตกลงและเงื่อนไข
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แห่งสญัญานี ้และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง อย่างไรก็ดี หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตน์ีม้ิไดใ้หสิ้ทธิ

แก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นการขายคืนหรือไถ่ถอน 

จ านวนและมลูค่ารวมของหน่วยทรสัตท์ี่ออกครัง้แรกเป็นดงันี ้

จ านวนเงนิทุน 

ของกองทรัสต ์

3,015,000,000 (สามพนัสิบหา้ลา้น) บาท 

มูลค่าทีต่ราไว ้

ต่อหน่วยทรัสต ์

ณ วันทีจั่ดตั้งกองทรัสต ์

10 (สิบ) บาท 

จ านวนหน่วยทรัสต ์ 301,500,000 (สามรอ้ยหนึ่งล้านห้าแสน) 

หน่วย 

ประเภทหน่วยทรัสต ์ ระบุชื่อผู้ถือและช าระเต็มมูลค่าทั้งหมด 

รวมทั้งไม่มีข้อจ ากัดการโอนหน่วยทรัสต ์

เว้นแต่ข้อจ ากัดที่ เป็นไปตามกฎหมาย

ตามที่ไดร้ะบไุวใ้นสญัญาฉบบันี ้
 

อ านาจหน้าทีข่อง

ผู้จัดการกองทรัสต ์

ในการเพิ่มทนุ 

 

• กองทรัสต์อาจเพิ่มทุนโดยออกหน่วยทรัสต์ใหม่เพื่อเสนอขายเป็นการทั่วไปต่อผู้ลงทุน   

ต่อผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ดิมตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ หรือ เสนอขายเป็นการเฉพาะ 

เจาะจงให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์บางรายก็ได้ โดยให้เป็นไปตามมติของผู้ถือหน่วยทรัสต ์

และขอ้ก าหนดในสญัญานี ้

• ให้ผู้จัดการกองทรัสตม์ีหน้าที่ด  าเนินการต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องกับการเพิ่มทุนของกองทรสัต์  

ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเฉพาะการจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อขอมติอนุมัติให้เพิ่มทุน   

และด าเนินการอื่นใด ที่เก่ียวขอ้ง และใหเ้ป็นไปตาม พ.ร.บ. ทรสัตฯ์, พ.ร.บ. หลักทรพัยฯ์ 

ประกาศ ขอ้ก าหนดที่เก่ียวขอ้ง และมติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์

• การออกหน่วยทรัสตเ์พื่อเพิ่มทุนของกองทรัสตใ์ห้ออกเป็นหน่วยเต็ม  กองทรัสตจ์ะออก

หน่วยทรสัตท์ี่เป็นเศษมิได  ้ในการออกหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูจ้องซือ้ตามจ านวนเงินค่าจองซือ้

นัน้ ใหผู้จ้องซือ้ไดร้บัหน่วยทรสัตเ์ป็นจ านวนเต็มเท่านัน้ 
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• การออกหน่วยทรสัตเ์พื่อเพิ่มทุนของกองทรสัตใ์หก้ าหนดระยะเวลาเฉพาะวนัท าการเท่านัน้  

เวน้แต่ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะก าหนดเป็นประการอื่นใด  โดยไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตี

ก่อน 

• หากการเพิ่มทุนของกองทรัสต์จะก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่าง  

ผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละบุคคลที่เก่ียวโยงกันของผูจ้ัดการกองทรสัต์ ใหผู้จ้ัดการกองทรสัต  ์

และบุคคลที่เก่ียวโยงกันของผูจ้ดัการกองทรสัตง์ดออกเสียงในวาระที่เก่ียวกับการเพิ่มทุน

ของกองทรสัต ์และการออกหน่วยทรสัต ์

• ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ด  าเนินการตามที่สมควรเพื่อให้หน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่  

ในแต่ละคราวสามารถเข้าเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ภายใน   

45 (ส่ีสิบห้า) วันนับแต่วันปิดการเสนอขายหน่วยทรัสตใ์นแต่ละคราวนั้น  หรือภายใน 15  

(สิบห้า) วันท าการนับแต่วันปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต ์(ในกรณีที่มีการแปลงสภาพ

กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์ขา้รวมกบักองทรสัต)์ 

เหตุในการเพิ่มทนุ 1. เพื่อลงทุนในอสงัหาริมทรพัย  ์หรือ สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์หรือ สงัหาริมทรพัยท์ี่ใชใ้น

การด าเนินกิจการของทรพัยสิ์นหลกั หรือ ลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตโ์ดยทางออ้ม

ตามหลักเกณฑ์และประกาศส านักงาน  ก .ล .ต . ที่ เ ก่ียวข้อง เพิ่มเติมจากทรัพย์สิน 

ของกองทรสัตท์ี่มีอยู่เดิม 

2. เพื่อปรบัปรุงหรือซ่อมแซมทรพัยสิ์นของกองทรสัต์ ซึ่งรวมถึงอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต์

หรือ อสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตม์ีสิทธิการเช่า ใหอ้ยู่ในสภาพดีและมีความพรอ้มที่จะใช ้

หาผลประโยชน์ หรือ ให้สอดคล้องกับสภาพตลาดหรือความต้องการของลูกค้า 

ที่เปล่ียนแปลงไป 

3. เพื่อต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้ว  ซึ่งเป็นของกองทรัสต์ หรือ 

ที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่า เพื่อประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ หรือ  

เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัสภาพตลาดหรือความตอ้งการของลกูคา้ที่เปล่ียนแปลงไป 

4. เพื่อช าระเงินกูย้ืมหรือภาระผกูพนัของกองทรสัต ์

5. เพื่อลงทุนในทรพัยสิ์นอื่นตามหลกัเกณฑแ์ละสดัส่วนที่ก าหนดในประกาศส านกังาน  ก.ล.ต. 

ที่เก่ียวขอ้ง 
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6. เพื่อเหตอุื่นตามที่ส านกังาน ก.ล.ต. และ/หรือ คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

7. เพื่อเหตุอื่นใดที่ผู้จัดการกองทรัสตเ์ห็นสมควรและจ าเป็นให้มีการเพิ่มทุน  ซึ่งตอ้งไม่ขัด 

หรือแยง้กบักฎหมาย หรือ กฎระเบียบของส านกังาน ก.ล.ต. 

กระบวนการเพิ่มทุน • การเพิ่มทุนของกองทรัสตจ์ะกระท าไดต้่อเมื่อไม่ขัดหรือแยง้กับเจตนารมณ์ในการก่อตัง้

กองทรสัต ์และบทบญัญัติแห่ง พ.ร.บ. หลกัทรพัยฯ์, พ.ร.บ. ทรสัตฯ์ ตลอดจนประกาศ กฎ 

หรือค าสั่งที่ออกโดยอาศยัอ านาจแห่งกฎหมายดงักล่าว 

• การเพิ่มทุนของกองทรัสต์จะต้องได้รับมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่อนุมัติให้เพิ่มทุน   

ด้วยคะแนนเ สียงไม่น้อยกว่า  3 ใน 4 (สามในส่ี )  ของจ านวนเ สียงทั้งหมดของ 

ผู้ถือหน่วยทรัสตท์ี่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน และเป็นไปตามหลักเกณฑ์

เพิ่มเติมดงัต่อไปนี ้

(1) การเพิ่มทุนโดยเสนอขายหน่วยทรัสตเ์ป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 

บางราย ตอ้งไม่มีผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งถือหน่วยทรสัตร์วมกันเกินกว่ารอ้ยละ  10 (สิบ) 

ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงคดัคา้น

การเพิ่มทนุ 

(2) ในกรณีที่เป็นการขอมติของผูถื้อหน่วยทรัสตเ์พื่อการเพิ่มทุนแบบมอบอ านาจทั่วไป 

(General Mandate) ให้กระท าไดเ้ฉพาะกรณีที่แสดงไว้อย่างชัดเจนว่าการจัดสรร

หน่วยทรัสต์ใหม่จากการเพิ่มทุนจะเป็นไปตามอัตราและหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ 

ในประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยว่าดว้ย หลกัเกณฑ ์เงื่อนไข 

และวิธีการในการเปิดเผยสารสนเทศ  และการปฏิบัติการใด ๆ เก่ียวกับการเพิ่มทุน 

ของบริษัทจดทะเบียนโดยอนุโลม  และตามแนวทางที่ส  านักงาน ก.ล.ต.  ก าหนด 

ในรายละเอียดเพื่อให้เกิดความชัดเจนในทางปฏิบัติ  (ถ้ามี) ทั้งนี ้ การเพิ่มทุนตอ้ง

กระท าใหแ้ลว้เสร็จภายใน 1 (หนึ่ง) ปีนบัแต่วนัที่ที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติอนมุตัิ

ใหเ้พิ่มทนุ 

• ในกรณีที่เป็นการเพิ่มทุนเพื่อลงทุนในทรพัยสิ์นหลักเพิ่มเติม  ไดผ่้านกระบวนการเก่ียวกับ

การได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ตามที่ก าหนดในสัญญานี้  และหากเป็นการ 
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ท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่ เ ก่ียวโยงกันกับ  

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตอ้งผ่านการด าเนินการตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้

• ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดร้บัอนญุาตจากส านกังาน ก.ล.ต. ใหเ้สนอขายหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ 

อ านาจหน้าทีข่อง

ผู้จัดการกองทรัสต ์

ในการลดทนุช าระแล้ว 

• ผู้จัดการกองทรัสต์มีอ  านาจหน้าที่ ในการด าเนินการลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์ 

ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่ส  านักงาน ก.ล.ต.  ประกาศก าหนด และจะแก้ไข

เพิ่มเติมต่อไป 

เหตุในการลดทุน 

ช าระแล้ว 
1. กองทรสัตม์ีสภาพคล่องส่วนเกินที่เหลืออยู่ภายหลงัจากการจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัย์ หรือ

สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ หรือ การตัดจ าหน่ายสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี)  

ทัง้นี ้ตอ้งปรากฏขอ้เท็จจรงิดว้ยว่ากองทรสัตไ์ม่มีก าไรสะสมเหลืออยู่แลว้ 

2. กองทรัสต์มีการเพิ่มทุนเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม  แต่ปรากฏเหตุขัดข้อง 

ในภายหลงั ท าใหไ้ม่สามารถไดม้าซึ่งอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 

3. กองทรัสต์มีรายการค่าใช้จ่ายที่ไม่ใช่เงินสดและไม่มีเหตุต้องน าไปใช้ในการค านวณ  

ก าไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วของกองทรัสต์ ตามที่ก าหนดไว้ในสัญญานี้ หรือ เงินสดจาก

ภาษีมลูค่าเพิ่มที่ไดร้บัคืน   

4. กองทรัสตม์ีสภาพคล่องส่วนเกินใด ๆ จากส่วนต่างระหว่างเกณฑ์การรับรูท้างบัญชีกับ

เกณฑข์องกระแสเงินสดที่เกิดขึน้จรงิ  

5. กองทรสัตม์ีสภาพคล่องส่วนเกินที่เหลืออยู่ภายหลงัจากการรบัช าระคืนเงินตน้ที่กองทรัสต์ 

ใหกู้ย้ืมแก่บริษัทที่กองทรสัตม์ีการลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัโดยทางออ้มตามสญัญานี ้ (ถา้มี) 

และ/หรือ การไดร้บัเงินปันผลจากก าไรสะสมของบริษัทที่กองทรสัตม์ีการลงทุนในทรพัยสิ์น

หลกัโดยทางออ้มตามสญัญานี ้(ถา้มี) 

6. กรณีอื่นใดที่ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติใหล้ดทนุช าระแลว้ของกองทรสัตไ์ด ้

กระบวนการลดทุน

ช าระแล้ว 

• การลดทุนช าระแลว้ของกองทรสัตจ์ะกระท าไดต้่อเมื่อไม่ขดัหรือแยง้กับเจตนารมณใ์นการ

ก่อตัง้กองทรสัตบ์ทบญัญัติแห่ง พ.ร.บ. ทรสัตฯ์, พ.ร.บ. หลกัทรพัยฯ์ ตลอดจนประกาศ กฎ 

หรือค าสั่งที่ออกโดยอาศยัอ านาจแห่งกฎหมายดงักล่าว 

• ในกรณีที่เป็นการลดทนุช าระแลว้ของกองทรสัตท์ี่มีเหตใุนการลดทนุช าระแลว้นอกเหนือจาก

ขอ้ 1. ถึง ขอ้ 5. ภายใตห้วัขอ้เหตแุห่งการลดทุนช าระแลว้ขา้งตน้ ที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต์
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จะต้องมีมติอนุมัติให้ลดทุนช าระแล้วด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามในส่ี)  

ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

• ผู้จัดการกองทรัสต์จะด าเนินการลดทุนช าระแล้วด้วยวิธีการลดมูลค่าหน่วยทรัสต์ 

ใหต้  ่าลงเท่านัน้ 

• ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการเฉล่ียเงินคนืใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีชื่ออยูใ่นสมดุทะเบยีน 

ณ วันปิดสมุดทะเบียนพักการโอนหน่วยทรัสต์ หรือ วันอื่นใดตามหลักเกณฑ์และวิธีการ 

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

มูลค่าหน่วยทรัสต์ที่ใช้ในการลดทุนช าระแล้วจากมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์   

ณ วันปิดสมุดทะเบียนพักการโอนหน่วยทรัสต ์หรือ  วันอื่นใดตามหลักเกณฑแ์ละวิธีการ 

ที่ส านักงาน ก.ล.ต.  จะมีการประกาศก าหนด หรือ จะแก้ไขเพิ่มเติมต่อไป ทั้งนี ้ เงินที่ 

เฉล่ียคืนต้องไม่ได้มาจากเงินก าไรของกองทรัสต์  โดยกองทรัสต์จะเป็นผู้รับภาระ

ค่าธรรมเนียมค่าใชจ้่ายในการเฉล่ียเงินคืนจากการลดทุนช าระแลว้ ทั้งนี ้ผูถื้อหน่วยทรสัต์ 

จะเป็นผูร้บัภาระความเส่ียงจากอตัราแลกเปล่ียน (ถา้มี) 

• กระบวนการลดทนุใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

และรวมถึงหลักเกณฑ์และวิธีการที่ส  านักงาน ก.ล.ต.  จะประกาศก าหนดในอนาคต 

ที่เก่ียวขอ้งดว้ย 

ทัง้นี ้กระบวนการลดทุนช าระแลว้ส าหรบัเหตุตามที่ระบุในขอ้ 1. ขอ้ 2. ขอ้ 3. ขอ้ 4. หรือ ขอ้ 5. 

ภายใต้หัวข้อเหตุแห่งการลดทุนช าระแล้วข้างต้น สามารถกระท าได้โดยไม่ต้องได้รับมติ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ อย่างไรก็ดี หากผู้จัดการกองทรัสต์เห็นสมควร ผู้จัดการกองทรัสต์อาจ

ด าเนินการขอมติอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้ลดทุนช าระแล้ว โดยด าเนินการ  

จดัประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามวิธีการขอมตแิละการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่ระบไุวใ้นสญัญานี ้

ก็ได ้

ผู้ถือหน่วยทรัสต ์ • การเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตม์ิไดก้่อใหเ้กิดนิติสัมพันธ์ในลักษณะของตัวการตัวแทนระหว่าง  

ผูถื้อหน่วยทรสัตก์บัทรสัตี และมิไดก้่อใหเ้กิดนิติสมัพนัธใ์นลกัษณะของการเป็นหุน้ส่วนหรือ

ลกัษณะอื่นใด ระหว่างทรสัตีและผูถื้อหน่วยทรสัต ์และในระหว่างผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยกนั 
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• การเป็นผู้ถือหน่วยทรัสตม์ิไดท้  าให้บุคคลดังกล่าวมีความรับผิดในกรณีที่ทรัพยสิ์นของ

กองทรัสต์ไม่เพียงพอต่อการช าระหนี ้ให้แก่ทรัสตี  ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือเจ้าหนี ้ของ

กองทรัสต  ์โดยทรัสตี ผู้จัดการกองทรัสต์ และเจ้าหนีข้องกองทรัสตจ์ะบังคับช าระหนีไ้ด  ้

จากทรพัยสิ์นของกองทรสัตเ์ท่านัน้ 

• ผู้ถือหน่วยทรัสต์มี สิทธิเรียกให้กองทรัสต์จ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ไม่เกินไปกว่า  

เงินก าไรหลงัหกัค่าส ารองต่าง ๆ ตามที่กฎหมายอนุญาตใหก้องทรสัตห์กัได้ ซึ่งรวมถึงก าไร 

ที่ยังไม่เกิดขึน้ (Unrealized Gain) จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่า

ทรัพย์สินของกองทรัสต์ รวมทั้งการปรับปรุงด้วยรายการอื่นตามแนวทางของ  

ส านักงาน ก.ล.ต. เพื่อให้สอดคลอ้งกับสถานะเงินสดของกองทรัสต ์รายการเงินส ารอง  

เพื่อการช าระหนีเ้งินกูย้ืมหรือภาระผูกพนัจากการกูย้ืมเงินของกองทรสัตต์ามวงเงินที่ไดร้ะบุ

ไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน หรือ แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี และ

มีสิทธิเรียกใหค้ืนเงินทุนไดไ้ม่เกินไปกว่าจ านวนทุนของกองทรสัตท์ี่ปรบัปรุงดว้ยส่วนเกิน  

หรือส่วนต ่ากว่ามลูค่าหน่วยทรสัต ์ 

• ไม่ว่าในกรณีใด ๆ มิใหต้ีความสัญญานีไ้ปในทางที่ก่อใหเ้กิดผลขัดหรือแยง้กับขอ้ก าหนด

เก่ียวกบัผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามที่ไดก้ล่าวมาขา้งตน้ 

• การเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่ท าให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีกรรมสิทธ์ิและสิทธิเรียกรอ้งเหนือ

ทรัพย์สินของกองทรัสต์โดยเด็ดขาดแต่ เพียงผู้เดียว  ไม่ว่า ส่วนหนึ่ ง ส่วนใด  และ 

ผู้ถือหน่วยทรัสตไ์ม่มีสิทธิเรียกรอ้งให้โอนทรัพยสิ์นของกองทรัสตใ์ห้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์   

โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิติดตามเอาทรัพย์สินของกองทรัสต์คืนจากบุคคลภายนอก   

ในกรณีที่ทรสัตี และ/หรือ ผูจ้ัดการกองทรสัต  ์จัดการกองทรสัตไ์ม่เป็นไปตามที่ก าหนดไว้ 

ในสัญญานี ้หรือ พ.ร.บ. ทรสัตฯ์ อันเป็นผลใหท้รพัยสิ์นในกองทรสัตถ์ูกจ าหน่ายจ่ายโอน 

ไปยงับคุคลภายนอก ทัง้นี ้ตามหลกัเกณฑท์ี่ พ.ร.บ. ทรสัตฯ์ ก าหนด 

• ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่ตอ้งรบัผิดต่อผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือทรสัตีในการช าระเงินอื่นใดเพิ่มเติม

ใหแ้ก่กองทรสัตห์ลงัจากที่ไดช้ าระเงินค่าหน่วยทรสัตค์รบถว้นแลว้ และผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่มี

ความรบัผิดอื่นใดเพิ่มเติมอีกส าหรบัหน่วยทรสัตท์ี่ถือนัน้ 
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• ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนในการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต์ ตลอดจน

ซักถาม  และแสดงความเห็นเ ก่ียวกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ของทรัสตีและ 

ผูจ้ัดการกองทรสัตว์่าเป็นไปตามหลักเกณฑท์ี่กฎหมายที่เก่ียวขอ้งและสัญญานีก้  าหนดไว้

หรือไม่ อย่างไรก็ตาม ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่มีสิทธิเข้าแทรกแซงการด าเนินงานตามปกติ   

(Day-to-day Operations) ที่ไม่ขัดหรือแยง้กับสัญญานีข้องผูจ้ัดการกองทรัสตแ์ละทรัสตี   

ซึ่งเรื่องดงักล่าวใหถื้อเป็นอ านาจและดลุพินิจของผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือทรสัตี แลว้แต่กรณี 

• ผู้ถือหน่วยทรัสตม์ีสิทธิที่จะไดร้ับการจัดสรรผลตอบแทนจากกองทรัสตต์ามหลักเกณฑ์ 

และวิธีการตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้

• ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ต่ละรายมีสิทธิลงมติเพื่อแกไ้ขเพิ่มเติมสัญญานี ้ หรือแกไ้ขวิธีการจดัการ 

โดย เ ป็นไปตามเงื่ อนไขและหลัก เกณฑ์ที่ ก าหนดไว้ในสัญญานี้  ซึ่ งทรัสตีหรื อ 

ผู้จัดการกองทรัสต์จะแก้ไขเพิ่มเติมสัญญานี ้  หรือแก้ไขวิธีการจัดการ  เมื่อได้รับมติ 

ตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีระบไุวใ้นสญัญานี ้

• ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิที่จะได้รับเงินคืนเมื่อเลิกกองทรัสต์หรือลดทุน  โดยในกรณี 

ของการเลิกกองทรสัตน์ั้น ทรสัตีซึ่งเป็นผูม้ีอ  านาจหนา้ที่เก่ียวกับการช าระบัญชีกองทรสัต์ 

อาจจดัใหม้ีผูช้  าระบญัชีท าหนา้ที่เป็นผูช้  าระบญัชี โดยด าเนินการตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการ

ที่ระบุไว้ในสัญญานี ้ อนึ่ง ผู้ถือหน่วยทรัสตจ์ะไดร้ับเงินคืนก็ต่อเมื่อกองทรัสตม์ีทรัพยสิ์น

คงเหลือภายหลังจากไดห้ักค่าใช้จ่ายและช าระหนีข้องกองทรัสตเ์มื่อเลิกกองทรัสตแ์ลว้

เท่านัน้ ส าหรบักรณีการลดทุนช าระแลว้ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตด์  าเนินการเฉล่ียเงินคืนใหแ้ก่  

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยด าเนินการตามหลกัเกณฑ ์วิธีการ และประกาศอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งตามที่

ส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

• ผู้ถือหน่วยทรัสตม์ีสิทธิที่จะโอนหน่วยทรัสต์ได้ แต่ทั้งนี ้ จะต้องเป็นไปตามเงื่อนไข และ

หลกัเกณฑท์ี่ระบไุวใ้นสญัญานี ้

• สิทธิประโยชนอ์ื่น ๆ กล่าวคือ ผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตส์ามารถน าหน่วยทรสัตไ์ปจ าน า

ไดต้ามกฎหมายตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่ทรัสตี และ /หรือ นายทะเบียนหน่วยทรัสต์

ก าหนด มีสิทธิลงมติเก่ียวกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ ตามเงื่อนไขและหลักเกณฑ ์

ที่ก าหนดไว้ในสัญญานี้ และจะต้องไม่ขัดต่อกฎหมาย  และประกาศ หลักเกณฑ์ หรือ



เอกสารแนบ 2 สรุปสาระส าคัญของสัญญาก่อตั้งทรัสต ์ 
ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

เอกสารแนบ 2 หนา้ 13 

หัวข้อ รายละเอียด 

ขอ้บงัคบัของส านกังาน ก.ล.ต. และคณะกรรมการ ก.ล.ต. และจะตอ้งไม่เป็นการเพิ่มภาระ

ของทรสัตี ผูก้่อตัง้ทรสัต  ์และผูจ้ัดการกองทรสัตเ์กินไปกว่าที่กฎหมายก าหนด และมีสิทธิ 

ที่จะไดร้บัเงินคืนเมื่อมีการลดเงินทนุตามหลกัเกณฑ ์และวิธีการท่ีระบไุวใ้นสญัญานี ้

การโอนหน่วยทรัสต ์ • ผูถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถโอนหน่วยทรสัตไ์ด ้เวน้แต่จะเขา้ข่ายเป็นกรณีที่ถูกจ ากัดการโอน

หน่วยทรสัต ์โดยวิธีการโอนหน่วยทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามที่ระบไุวใ้นสญัญานี ้

การลงทนุของ

กองทรัสต ์

• การลงทุนของกองทรัสตใ์ห้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศที่ ทจ. 49/2555 

ตลอดจนประกาศ และค าสั่งที่เก่ียวขอ้ง ตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ ส านกังาน ก.ล.ต. 

ประกาศก าหนดหรือจะแกไ้ขเพิ่มเติมต่อไป 

• กองทรสัตม์ีนโยบายการลงทุนในทรพัยสิ์นหลักประเภทอสังหาริมทรพัย์ หรือ สิทธิการเช่า

อสงัหารมิทรพัย ์(รวมถึงสิทธิการเช่าช่วงอสงัหารมิทรพัย)์ และทรพัยสิ์นอนัเป็นส่วนควบหรือ

เครื่องอปุกรณข์องอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว โดยประเภททรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะลงทนุ ไดแ้ก่ 

ทรพัยสิ์นที่เป็นอสังหาริมทรพัยป์ระเภทอาคารคลังสินคา้ ศูนยก์ระจายสินคา้ อาคารคลงั

หอ้งเย็น อาคารโรงงาน ศูนยก์ารคา้ คอมมูนิตีม้อลล ์(Community Mall) หา้งสรรพสินคา้ 

อาคารพาณิชย  ์และอาคารส านักงานให้เช่า รวมถึงอสังหาริมทรพัยอ์ื่นใดที่เก่ียวขอ้งกับ 

สนบัสนนุ หรือส่งเสรมิธุรกิจการใหเ้ช่าพืน้ท่ีอาคารคลงัสินคา้ ศนูยก์ระจายสินคา้ อาคารคลงั

หอ้งเย็น อาคารโรงงาน ศูนยก์ารคา้ คอมมูนิตีม้อลล ์(Community Mall) หา้งสรรพสินคา้ 

อาคารพาณิชย์ และอาคารส านักงานให้เช่าดังกล่าว และทรัพยสิ์นอื่นใดที่อาจส่งเสริม  

การลงทนุของกองทรสัต ์

• การลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัและอปุกรณโ์ดยทางตรง มีหลกัเกณฑด์งันี ้

(1) กองทรสัตจ์ะตอ้งลงทุนในอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือไดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครอง 

ทัง้นี ้ในกรณีที่เป็นการไดม้าซึ่งสิทธิครอบครองตอ้งเป็นกรณีใดกรณีหน่ึงดงัต่อไปนี ้

(ก) เป็นการไดม้าซึ่งอสงัหารมิทรพัยท์ี่มีการออก น.ส. 3 ก. 

(ข) เป็นการได้มาซึ่งสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ที่มีการออกตราสารแสดง

กรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองประเภท น.ส. 3 ก. 

ทัง้นี ้เวน้แต่ไดร้บัการผ่อนผนัจากส านกังาน ก.ล.ต. 
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(2) อสังหาริมทรัพยท์ี่กองทรัสตล์งทุนและไดม้าตอ้งไม่อยู่ในบังคับแห่งทรพัยสิทธิ  หรือ  

มีข้อพิพาทใด ๆ เว้นแต่ผู้จัดการกองทรัสตแ์ละทรัสตีไดพ้ิจารณา  โดยมีความเห็น 

เป็นลายลักษณอ์ักษรว่า การอยู่ภายใตบ้ังคับแห่งทรพัยสิทธิหรือการมีขอ้พิพาทนั้น 

ไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยด์ังกล่าวอย่างมีนัยส าคัญ  และ

เงื่อนไขการไดม้าซึ่งอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ยงัเป็นประโยชนแ์ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

(3) การท าสญัญาเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนนัน้  ตอ้งไม่มีขอ้ตกลง

หรือข้อผูกพันใด ๆ ที่อาจมีผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์ 

ในราคายุติธรรม (ในขณะที่มีการจ าหน่าย) เช่น ขอ้ตกลงที่ใหสิ้ทธิแก่คู่สญัญาในการ

ซือ้อสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัตไ์ดก้่อนบุคคลอื่น  โดยมีการก าหนดราคาไวแ้น่นอน

ล่วงหน้า เป็นตน้ หรืออาจมีผลให้กองทรัสตม์ีหนา้ที่มากกว่าหน้าที่ปกติที่ผูเ้ช่าพึงมี 

เมื่อสญัญาเช่าสิน้สดุลง 

(4) อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาต้องพรอ้มจะน าไปจัดหาประโยชน์ คิดเป็นมูลค่ารวมกัน 

ไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 75 (เจ็ดสิบหา้) ของมูลค่าหน่วยทรสัตท์ี่ขออนุญาตเสนอขายรวม 

ทั้งจ านวนเงินกูย้ืม ทั้งนี ้กองทรสัตอ์าจลงทุนในโครงการที่ยงัก่อสรา้งไม่แลว้เสร็จได้ 

โดยมูลค่าของเงินลงทุนที่จะท าให้ไดม้าและใช้พัฒนาอสังหาริมทรัพยใ์ห้แลว้เสร็จ  

เพื่อน าไปจัดหาประโยชน์ ตอ้งไม่เกินรอ้ยละ 10 (สิบ) ของมูลค่าทรัพยสิ์นรวมของ

กองทรัสต์ (ภายหลังการเสนอขายหน่วยทรัสต์) และต้องแสดงได้ว่าจะมีเงินทุน

หมุนเวียนเพียงพอเพื่ อการพัฒนาดังกล่าว  โดยไม่กระทบกับความอยู่ รอด 

ของกองทรสัตด์ว้ย 

(5) อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนต้องผ่านการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบ  

ที่มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพื่อวัตถุประสงคส์าธารณะในการเปิดเผย

ข้อมูลต่อผู้ลงทุน เป็นเวลาไม่เกินกว่า 6 (หก) เดือนก่อนวันยื่นค าขออนุญาต  

โดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอย่างน้อย  2 (สอง) ราย ที่ผู้จัดการกองทรัสต์และ 

ที่ปรึกษาทางการเงินที่ร่วมจดัท าค าขออนุญาต (ถา้มี) พิจารณาว่ามีความเหมาะสม

และสามารถประเมินมูลค่าทรัพย์สินให้สะท้อนมูลค่าที่แท้จริงได้อย่างน่าเชื่อถือ

เพียงพอ และมีลกัษณะดงัต่อไปนี ้
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(ก) เป็นผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต.  

(ข) ในกรณีที่อสงัหาริมทรพัยท์ี่จะลงทุนอยู่ในต่างประเทศ ผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์น

อาจเป็นบคุคลที่อยู่ในบญัชีรายชื่อของบุคคลซึ่งทางการหรือหน่วยงานก ากบัดแูล

ของประเทศอนัเป็นที่ตัง้ของอสงัหาริมทรพัยก์ าหนดใหส้ามารถท าหนา้ที่ประเมิน

มูลค่าอสังหาริมทรพัยน์ั้น ๆ ได ้ ทั้งนี ้ในกรณีที่ไม่ปรากฏบัญชีรายชื่อดังกล่าว  

ผูท้ี่ท  าหนา้ที่ประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นตอ้งเขา้ลกัษณะใดลกัษณะหน่ึงดงัต่อไปนี  ้

- เป็นผู้ประกอบวิชาชีพเก่ียวกับการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ซึ่งมีผลงาน  

เป็นท่ียอมรบัอย่างแพรห่ลายในประเทศอนัเป็นท่ีตัง้ของอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ 

- เป็นบุคคลที่มีมาตรฐานการปฏิบัติงานและระบบงานในการประเมินมูลค่า

ทรพัยสิ์นท่ีเป็นสากล 

- เ ป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่มี เครือข่ายกว้างขวางในระดับสากล 

(International Firm) 

อย่างไรก็ตาม หลักเกณฑใ์นขอ้นีไ้ม่น ามาใชก้ับอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรัสตร์ับโอน 

มาจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ที่ แปลงสภาพ โดยที่อสังหาริมทรัพย์นั้น  

ไดผ่้านการประเมินมลูค่าโดยชอบตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในประกาศคณะกรรมการ

ก ากับตลาดทุนว่าด้วยการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ให้เป็นทรัสต์ 

เพื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ลว้ 

(6) อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ได้มาต้องมีมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่า 500,000,000  

(ห้าร้อยล้าน) บาท  ทั้งนี ้ ในกรณีที่จ  านวนเงินที่จะได้จากการระดมทุนผ่านการ 

เสนอขายหน่วยทรสัตน์อ้ยกว่ามลูค่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่ประสงคจ์ะลงทนุ ผูก้่อตัง้ทรสัต/์

ผู้จัดการกองทรัสต์ ต้องแสดงได้ว่ามีแหล่งเงินทุนอื่นเพียงพอที่จะท าให้ได้มา  

ซึ่งอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 

(7) ในกรณีที่กองทรัสต์จะลงทุนเพื่อให้ได้มาซึ่งสิทธิครอบครอง  โดยการเช่าช่วง

อสังหาริมทรัพย์ท่ีผู้ ให้เช่ ามิ ได้เ ป็นเจ้าของกรรมสิท ธ์ิตามโฉนดท่ีดิน  หรือ  

ผูม้ีสิทธิครอบครองตามหนงัสือรบัรองการท าประโยชน์ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัใหม้ี

มาตรการป้องกนัความเส่ียง หรือ การเยียวยาความเสียหายที่อาจเกิดขึน้จากการบอก
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เลิกสญัญาของเจา้ของอสงัหารมิทรพัยห์รือผูม้ีสิทธิครอบครองดงักล่าว การผิดสญัญา

เช่า หรือ การไม่สามารถบังคบัตามสิทธิในสัญญาเช่า และเปิดเผยมาตรการป้องกัน

ความเส่ียงดงักล่าวต่อทรสัตีและผูถื้อหน่วยทรสัต/์ผูล้งทนุ 

(8) ในกรณีท่ีกองทรัสตไ์ด้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ และผู้จัดการกองทรัสต์

ประสงค์จะจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว โดยการให้เช่า  

แก่เจ้าของเดิม ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องก าหนดค่าเช่าที่เรียกเก็บจากเจ้าของเดิม  

ทัง้ในส่วนราคาค่าเช่าและเงื่อนไขการเช่าในลกัษณะที่เป็นธรรมเนียมทางการคา้ปกติ

เสมือนเป็นหรือไม่ดอ้ยกว่าการท าธุรกรรมกบัคู่คา้ทั่วไปท่ีเป็นบคุคลภายนอก 

• การลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัและอปุกรณโ์ดยทางออ้ม ตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑใ์นการลงทนุ

ในทรพัยสิ์นหลกัและอปุกรณโ์ดยทางตรงขา้งตน้ และตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

(1) เป็นการลงทุนผ่านบริษัทที่จดัตัง้ขึน้โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อการด าเนินการในลกัษณะ

เดียวกนักบักองทรสัตไ์ม่ว่าบรษิัทเดียวหรือหลายบรษิัท โดยการถือหุน้หรือตราสารหนี ้

ที่ออกโดยบริษัทดังกล่าว หรือการเข้าท าสัญญาที่มีลักษณะเป็นการให้กู้ยืมเงิน  

กับบริษัทดังกล่าว ทั้งนี ้ บริษัทดังกล่าวตอ้งเป็นไปตามหลักเกณฑ์ในข้อ (2) และ 

ในกรณีที่เป็นการขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสตเ์พื่อการเพิ่มทุนตอ้งเป็นไปตาม

หลกัเกณฑใ์นขอ้ (3) 

(2) บริษัทที่กองทรสัตม์ีการลงทุนในทรพัยสิ์นหลักโดยทางอ้อมตามขอ้ (1) ตอ้งเป็นไป

ตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

(2.1)   เป็นบรษิัทท่ีกองทรสัตเ์ป็นเจา้ของ (wholly-owned subsidiary) 

(2.2)   ในกรณีที่ผูท้ี่จะจ าหน่าย จ่าย โอน ใหเ้ช่าหรือใหสิ้ทธิในทรพัยสิ์นหลกัดงักล่าว

มิใช่บุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตอ้งเป็นบริษัทที่เขา้ลกัษณะใด

ลกัษณะหน่ึงดงัต่อไปนี ้

(ก)   บริษัทที่มีกองทรัสต์เป็นผู้ถือหุ้นไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 (เจ็ดสิบห้า)  

ของจ านวนหุ้นที่จ  าหน่ายได้แล้วทั้งหมด และไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 75  

(เจ็ดสิบหา้) ของจ านวนสิทธิออกเสียงทัง้หมดของบรษิัทนัน้ 
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(ข) บริษัทที่มีกองทรัสต์ หรือ  บริษัทตามข้อ (ก)  เป็นผู้ถือหุ้นรวมกัน 

ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 75 (เจ็ดสิบห้า) ของจ านวนหุ้นที่จ  าหน่ายได้แลว้

ทั้งหมด และไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 (เจ็ดสิบห้า) ของจ านวนสิทธิ 

ออกเสียงทัง้หมดของบรษิัทนัน้ 

(ค) บริษัทที่ถูกถือหุน้ต่อไปเป็นทอด ๆ ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 75 (เจ็ดสิบหา้) 

ของจ านวนหุ้นที่จ  าหน่ายได้แล้วทั้งหมด และไม่น้อยกว่ารอ้ยละ  75  

(เจ็ดสิบหา้) ของจ านวนสิทธิออกเสียงทัง้หมดของบริษัทนัน้ โดยเริ่มจาก

การถือหุน้ของขอ้ (ก) หรือ ขอ้ (ข) 

การถือหุน้ในบริษัทตามวรรคหนึ่งไม่ว่าในชั้นใด ตอ้งมีสิทธิออกเสียงไม่นอ้ย

กว่าจ านวนที่กฎหมายของประเทศที่บริษัทนั้นจัดตัง้ขึน้ไดก้ าหนดไว้ส าหรับ  

การผ่านมติที่มีนัยส าคัญ โดยการถือหุ้นในชั้นสุดท้ายเมื่อค านวณโดยวิธี  

ตามสดัส่วน (pro rata basis) แลว้ ตอ้งมีจ านวนหุน้ท่ีกองทรสัตถื์อไม่นอ้ยกว่า

รอ้ยละ 51 (ห้าสิบเอ็ด) ของจ านวนหุ้นที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของบริษัท 

ในชัน้สดุทา้ย 

(2.3)   เป็นบริษัทที่กองทรัสต์ไม่สามารถถือหุ้นในบริษัทดังกล่าวได้ถึงสัดส่วน 

ตามข้อ  (2.1)  หรื อ  ข้อ  (2.2)  เนื่ อ งจากมีข้อจ ากัดตามกฎหมายอื่น 

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

ไม่น้อยกว่าจ านวนขั้นสูงที่สามารถถือได้ตามกฎหมายดังกล่าว ซึ่งต้อง  

ไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 40 (ส่ีสิบ) ของจ านวนสิทธิออกเสียงทัง้หมดของบริษัทนั้น 

และแสดงได้ว่ากองทรัสต์มีส่วนร่วมในการบริหารจัดการบริษัทดังกล่าว 

อย่างนอ้ยตามสดัส่วนการถือหุน้ในบรษิัทนัน้ดว้ย 

(3) ในกรณีที่ เป็นการขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสต์เพื่อการเพิ่มทุน การลงทุน 

ในทรพัยสิ์นหลกัโดยทางออ้มของกองทรสัตต์อ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนีด้ว้ย 

(3.1)   กรณีที่กองทรสัตจ์ะมีการลงทุนในทรพัยสิ์นหลักโดยทางออ้มผ่านการลงทุน  

ในตราสารหนี ้หรือ การเขา้ท าสญัญาที่มีลกัษณะเป็นการใหกู้ย้ืมเงินกับบริษัท

ตามข้อ (2) บริษัทใด หากสัดส่วนการลงทุนหรือการให้กู้ยืมเงินดังกล่าว 
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เกินกว่าสัดส่วนที่กองทรสัตแ์ละบริษัทอื่นตามขอ้ (2) ถือหุน้รวมกันในบริษัท

นัน้ ตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้ 

(ก) ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีใหล้งทนุหรือเขา้ท าสญัญาดงักล่าว 

(ข) ไดร้บัมติจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตอ์นุมัติการลงทุนหรือการเข้าท า

สัญญาดังกล่าว โดยหนังสือนัดประชุมที่จัดส่งให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ต้องมีข้อมูลตามที่ก าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์นี ้ ข้อมูลอันเป็น

สาระส าคญัต่อการตดัสินใจของผูถื้อหน่วยทรสัต ์และขอ้มลูดงัต่อไปนี ้

1. เหตผุลและความจ าเป็นในการลงทนุหรือการเขา้ท าสญัญาดงักล่าว 

2. ความสมเหตสุมผลของอตัราดอกเบีย้ 

3. เงื่อนไขการช าระคืนเงินตน้ 

(3.2)   กรณีที่กองทรสัตจ์ะมีการลงทุนในทรพัยสิ์นหลักโดยทางออ้มผ่านการถือหุน้ 

ในบริษั ทตามข้อ  (2.2)  หรื อ  ข้อ  (2.3)  ต้อ ง ได้รับมติ จ ากที่ ป ระชุ ม 

ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์นุมตัิการลงทุนดงักล่าว โดยหนงัสือนดัประชุมที่จดัส่งใหแ้ก่ 

ผูถื้อหน่วยทรสัตต์อ้งมีขอ้มูลตามที่ก าหนดไวใ้นสัญญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้ขอ้มูล  

อนัเป็นสาระส าคญัต่อการตดัสินใจของผูถื้อหน่วยทรสัต ์และขอ้มลูดงันี ้

(ก) ความเส่ียงจากการลงทนุโดยการถือหุน้ในสดัส่วนดงักล่าว 

(ข) รายละเอียดเก่ียวกับเงื่อนไขที่ส  าคัญของการร่วมลงทุน การแบ่งก าไร 

และประโยชนต์อบแทนระหว่างกองทรสัตก์ับผูถื้อหุน้รายอื่นของบริษัท 

การมีผลใช้บังคับของสัญญาระหว่างกองทรัสต์กับผู้ถือหุ้นรายอื่น 

ของบริษัท ข้อจ ากัดในการจ าหน่ายหุ้นของบริษัทที่กองทรัสต์ถือ  

และความเห็นของที่ปรกึษากฎหมายในเรื่องดงักล่าว 

(4) ผู้จัดการกองทรัสตแ์สดงไดว้่า มีกลไกการก ากับดูแลที่จะท าให้ผู้จัดการกองทรสัต์

สามารถดูแลและควบคุมใหบ้ริษัทตามขอ้ (2) ด าเนินการใหเ้ป็นไปในท านองเดียวกบั

หลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ส าหรับกองทรัสต์ที่มีการลงทุนในทรัพย์สินหลักโดยตรง  

โดยตอ้งมีกลไกการก ากบัดูแลอย่างนอ้ยตามที่ก าหนดดงัต่อไปนี ้แต่ทัง้นี ้ในกรณีของ
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หลักเกณฑ์เก่ียวกับอัตราส่วนการกู้ยืมเงินตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์นี ้ ให้พิจารณา

เฉพาะในชัน้ของกองทรสัตเ์ท่านัน้ 

(4.1) มีการส่งบุคคลเข้าเป็นกรรมการของบริษัทดังกล่าวอย่างน้อยตามสัดส่วน  

การถือหุ้นในบริษัทนั้น  และมี ระ เบียบปฏิบัติหรือข้อก าหนดที่ท  าให้ 

การส่งบุคคลดังกล่าวต้องได้รับมติเห็นชอบจากที่ประชุมคณะกรรมการ 

ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(4.2) มีการก าหนดขอบเขตหนา้ที่และความรบัผิดชอบของกรรมการที่ไดร้บัแต่งตัง้

ตามขอ้ (4.1) ไวอ้ย่างชดัเจน ซึ่งรวมถึง 

(ก) การก าหนดกรอบอ านาจในการใช้ดุลพินิจที่ชัดเจน และที่มีผลให้ 

การพิจารณาของกรรมการดังกล่าวในการออกเสียงในการประชุม

คณะกรรมการของบริษัทในเรื่องส าคัญต้องได้รับความเห็นชอบ 

จากคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัตก์่อน  

(ข) การติดตามดูแลให้บริษัทดังกล่าวมีการเปิดเผยข้อมูลเ ก่ียวกับ 

ฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน การท ารายการระหว่างกัน และ  

การไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นท่ีมีนยัส าคญั ใหค้รบถว้นถกูตอ้ง 

(ค) การติดตามดูแลให้กรรมการและผู้บริหารของบริษัทดังกล่าว 

ปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตามหนา้ที่และความรบัผิดชอบตามที่กฎหมายก าหนด 

(4.3)   มีการก าหนดแนวทางการบริหารจัดการในกรณีที่ เกิดข้อพิพาทระหว่าง

กองทรสัตก์บัผูถื้อหุน้รายอื่นของบรษิัทดงักล่าว 

(4.4)   มีกลไกในการก ากับดูแลที่มีผลให้การท ารายการระหว่างบริษัทดังกล่าวกับ

บคุคลที่เก่ียวโยงกนั การไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์น หรือ การท ารายการ

ส าคญัอื่นใดของบริษัทดงักล่าว มีสาระของรายการและไดร้บัมติจากที่ประชมุ

คณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ หรือ  ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์

ก่อนการเขา้ท ารายการดังกล่าวของบริษัทดังกล่าว ทั้งนี ้ใหพ้ิจารณาการท า

รายการของบริษัทดังกล่าวท านองเดียวกับการท ารายการในลักษณะและ

ขนาดเดียวกันกับที่ กองทรัสต์ต้อง ได้รับมติของคณะกรรมการของ  
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ผู้จัดการกองทรัสตห์รือที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตต์ามข้อก าหนดในสัญญา

ก่อตัง้ทรสัตน์ี ้

(4.5)   กลไกในการก ากับดูแลที่มีผลใหก้ารแก้ไขหรือเปล่ียนแปลงเรื่องใด ๆ ที่อาจ

ส่งผลกระทบต่อส่วนได้เสียของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างมี

นยัส าคญั เช่น การแกไ้ขเอกสารส าคญั การเลิกหรือเปล่ียนการประกอบธุรกิจ 

การเปล่ียนแปลงโครงสร้างเงินทุน การออกหลักทรัพย์ การกู้ยืมเงิน  

การให้หลักประกัน การโอนหรือขายทรัพย์สิน เป็นต้น ต้องได้รับอนุมัติ  

จากกองทรสัต ์

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

กับบริษัทตามข้อ (2.3) ที่ถูกถือหุ้นโดยกองทรัสต์และบริษัทตามข้อ (2) (ถ้ามี)  

รวมกันน้อยกว่ารอ้ยละ 50 (ห้าสิบ) ของจ านวนสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัท 

ที่ถกูถือหุน้นัน้ 

(5) ในกรณีที่กองทรสัตม์ีนโยบายจะใหกู้ย้ืมเงินแก่บริษัทตามขอ้ (2) ไม่ว่าในรูปแบบใด 

จะต้องมีขั้นตอนการด าเนินการในการให้กู้ยืมเงินตามหลักเกณฑ์ในประกาศที่   

ทจ. 49/2555 และมีวตัถปุระสงคใ์นการใหกู้ย้ืมเงินดงักล่าว ดงัต่อไปนี ้

(5.1)  ลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ สิทธิการเช่าซึ่งเป็นทรพัยสิ์นหลกั และ/หรือ 

อปุกรณ ์(ถา้มี) 

(5.2) บรหิารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

(5.3) ดูแล ซ่อมบ ารุงรักษา หรือ  ปรับปรุงทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ให้อยู่ใน 

สภาพดีและพรอ้มน าไปจัดหาผลประโยชน์ หรือ  สอดคลอ้งกับสภาพตลาด 

หรือ ความตอ้งการของลกูคา้ที่เปล่ียนแปลงไป 

(5.4) ต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แลว้ซึ่งเป็นทรัพยสิ์นหลัก 

ของกองทรัสต ์เพื่อประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต ์หรือ

สอดคลอ้งกบัสภาพตลาดหรือความตอ้งการของลกูคา้ที่เปล่ียนแปลงไป 

(5.5) ช าระเงินกูย้ืมหรือภาระผกูพนัของบรษิัทตามขอ้ (2) 

(5.6) เป็นเงินทนุหมนุเวียนของบรษิัทตามขอ้ (2)  
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(5.7) ปรบัโครงสรา้งเงินกูย้ืมเพื่อน าไปช าระหนีเ้งินกูย้ืมฉบบัเดิม (Refinance) 

(5.8) ปรบัโครงสรา้งเงินทนุของบรษิัทตามขอ้ (2) 

(5.9) ป้องกันความเส่ียงทางด้านอัตราแลกเปล่ียนเงินตรา และ/หรือ  ป้องกัน 

ความเส่ียงทางด้านอัตราดอกเบี ้ย อันเนื่ องมาจากการกู้ยืมเงิน  หรือ  

ออกตราสารหนี ้

(5.10) จ่ายประโยชนต์อบแทนใหก้บัผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(5.11) เหตุจ าเป็นอื่นใดตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นสมควร  เพื่อบริหารจัดการ

กองทรสัตแ์ละเป็นไปเพื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(6) ตอ้งมีการประเมินมลูค่าตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

(6.1)   มีการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนโดยทางออ้มทั้งในชั้น

ของกองทรสัตแ์ละในชัน้ของบรษิัทท่ีกองทรสัตเ์ป็นผูถื้อหุน้ ดงันี ้

(ก) การประเมินมูลค่าในชั้นของกองทรัสต์ ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ใน 

ข้อ (5) ภายใตห้ัวข้อการลงทุนของกองทรสัต์ หัวข้อย่อย การลงทุนใน

ทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์โดยทางตรง  โดยต้องค านึงถึงสัดส่วน 

การถือหุน้ของกองทรสัต ์ภาระภาษีของบริษัทที่กองทรสัตเ์ป็นผูถื้อหุ้น 

และปัจจัยอื่นที่อาจมีผลกระทบต่อราคาอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทรัสต์

ลงทนุโดยทางออ้ม 

ในกรณีที่การลงทนุโดยทางออ้มดงักล่าวมีการถือหุน้ในบรษิัทตามขอ้ (2) 

เป็นทอด ๆ การประเมินมูลค่าในชั้นของกองทรัสตต์อ้งค านึงถึงปัจจัย

ตามวรรคหนึ่งของบรษิัทในทกุชัน้ดว้ย 

(ข)  การประเมินมูลค่าในชั้นของบริษัทท่ีถือกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครอง 

ในอสังหาริมทรพัย ์ใหป้ระเมินมูลค่าตามหลักเกณฑใ์นขอ้ (5) ภายใต้

หัวข้อการลงทุนของกองทรัสต์ หัวข้อย่อย การลงทุนในทรัพยสิ์นหลัก 

และอปุกรณโ์ดยทางตรง 

(6.2)   มีการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นอื่นซึ่งบริษัทที่กองทรสัตเ์ป็นผูถื้อหุน้และบริษัท 

ที่ถกูถือหุน้ต่อไปเป็นทอด ๆ (ถา้มี) ไดล้งทนุไว ้ตามหลกัเกณฑด์งันี ้
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(ก) ใช้มูลค่ายุติธรรมตามหลักเกณฑ์เก่ียวกับการก าหนดมูลค่ายุติธรรม 

ของเงินลงทนุท่ีออกโดยสมาคมบรษิัทจดัการลงทนุโดยอนโุลม 

(ข)  ในกรณีที่หลักเกณฑ์ตามข้อ (ก) ไม่รองรับการก าหนดมูลค่ายุติธรรม 

ของทรพัยสิ์นใด ใหใ้ชมู้ลค่าที่เป็นไปตามหลักวิชาการอันเป็นที่ยอมรบั

หรือมาตรฐานสากล 

(6.3)   ในกรณีที่กองทรัสต์มีการลงทุนในตราสารหนี ้หรือสัญญาที่มีลักษณะเป็น 

การให้กู้ยืมเงิน ต้องมีการประเมินมูลค่าตราสารหรือสัญญาดังกล่าว 

ตามหลกัเกณฑใ์นขอ้ (6.2) ดว้ย 

• ในการไดม้าซึ่งทรัพยสิ์นหลักแต่ละครัง้  ผู้จัดการกองทรัสตต์อ้งด าเนินการต่าง ๆ ตามที่

ก าหนดในสญัญานี ้เช่น การตรวจสอบและสอบทาน (การท า Due Diligence) การประเมิน

มลูค่าทรพัยสิ์นหลกัตามที่ก าหนดในสญัญานี ้การจดัใหม้ีมาตรการป้องกันความเส่ียง  หรือ

การเยียวยาความเสียหายกรณีที่กองทรัสต์จะลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 

ในลักษณะที่ เป็นการเช่าช่วง รวมถึงในกรณีที่ เป็นการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม  

จะตอ้งมีสาระของรายการ ระบบการอนุมัติ และกระบวนการขอความเห็นชอบจากทรสัตี

หรือ การขอมติของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เป็นไปตามที่ก าหนดในสญัญานี ้เป็นตน้ 

• ในการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกั ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งด าเนินการต่าง ๆ ตามที่ก าหนด

ในสัญญานี้ เช่น ก่อนการจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้มี  

การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นหลกัตามสญัญานี ้โดยการจ าหน่ายไปจะตอ้งกระท าโดยเปิดเผย 

มีสาระของรายการ ระบบการอนุมัติ และกระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตี  หรือ 

การขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตต์ามที่ก าหนดในสัญญานี ้ในกรณีเป็นการจ าหน่าย

ทรัพยสิ์นหลักก่อนครบ 1 (หนึ่ง) ปี นับแต่วันที่กองทรัสตไ์ดม้าซึ่งทรัพยสิ์นหลักนั้น หรือ  

การจ าหน่ายทรพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรสัตไ์ดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิใหแ้ก่เจา้ของเดิม ตอ้งเป็นกรณีท่ี

เป็นเหตุจ าเป็นและสมควรโดยได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of Directors)  

ของผูจ้ดัการกองทรสัตด์ว้ย เป็นตน้ 

• นอกเหนือจากการลงทุนในทรัพย์สินหลัก  กองทรัสต์มีนโยบายจะลงทุนหรือมีไว้ซึ่ง 

ทรพัยสิ์นอื่น เช่น พนัธบตัรรฐับาล ตั๋วเงินคลงั เป็นตน้ 
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• กองทรัสต์อาจลงทุนในหุ้นของนิติบุคคลซึ่งเป็นผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ได้  

ตามหลกัเกณฑท์ี่ระบไุวใ้นสญัญานี ้

การจัดหาผลประโยชน์

ของกองทรัสต ์

 

• ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก  โดยการให้เช่า ให้เช่าช่วง  

การให้ใช้พื ้นที่ที่มีการเรียกเก็บค่าตอบแทน  การให้บริการที่ เ ก่ียวเนื่องกับการให้เช่า  

ใหเ้ช่าช่วง หรือใหใ้ชพ้ืน้ที่ ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่ด าเนินการในลกัษณะใดที่เป็นการ

ใชก้องทรสัตเ์พื่อประกอบธุรกิจอื่น เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นตน้ 

• ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยแ์ก่บคุคลที่จะน าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ไป

ประกอบธุรกิจที่กองทรัสต์ไม่สามารถด าเนินการได้เอง  เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจ

โรงพยาบาล เป็นต้น จะต้องมีข้อตกลงที่ก าหนดค่าเช่าส่วนใหญ่เป็นจ านวนที่แน่นอน 

ไวล่้วงหนา้ และหากจะมีส่วนที่อา้งอิงกับผลประกอบการของผูเ้ช่า จ านวนเงินค่าเช่าสงูสดุ 

ที่อ้างอิงกับผลประกอบการนั้น จะไม่เกินกว่ารอ้ยละ 50 (ห้าสิบ) ของจ านวนเงินค่าเช่า 

ที่ก าหนดไวแ้น่นอนล่วงหนา้ 

• หา้มมิใหผู้จ้ัดการกองทรสัตใ์หเ้ช่าอสังหาริมทรพัยแ์ก่บุคคลที่มีเหตุอันควรสงสัยว่าจะน า

อสังหาริมทรพัยน์ัน้ไปใชป้ระกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย  โดยการ 

ให้เช่าในแต่ละครั้ง ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีข้อตกลงเพื่อให้กองทรัสต์สามารถ  

เลิกสญัญาเช่าไดห้ากปรากฏว่าผูเ้ช่าน าอสงัหารมิทรพัยไ์ปใชใ้นการประกอบธุรกิจดงักล่าว 

• ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะดูแลรกัษาทรพัยสิ์นหลักให้อยู่ในสภาพดีพรอ้มต่อการจัดหารายได้  

โดยผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่จัดใหม้ีการประกันภัยในวงเงินที่ทรสัตีเห็นว่าเพียงพอและ

เหมาะสมที่ท าใหท้รพัยสิ์นของกองทรสัตค์ืนกลบัสภาพเดิม เพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถจดัหา

ผลประโยชน์ได้เหมือนเดิมตลอดระยะเวลาที่ กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลัก   

โดยการประกันภัยดังกล่าวจะต้องครอบคลุมถึงการประกันวินาศภัยที่อาจเกิดขึน้กับ

อสังหาริมทรัพย์ ในวงเงินประกันภัยซึ่งไม่น้อยกว่าจ านวนต้นทุนทดแทน  หรือ ต้นทุน 

เปล่ียนแทน (Full Replacement Cost) และการประกันภัยความรบัผิดต่อบุคคลภายนอก 

ที่อาจไดร้บัความเสียหายจากอสังหาริมทรพัย์ หรือจากการด าเนินการในอสังหาริมทรพัย ์

ในวงเงินที่เพียงพอและเหมาะสม ทัง้นี ้ในการพิจารณาการวงเงินประกนัภยัขา้งตน้ที่จดัท า
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โดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทรสัตีจะไม่ปฏิเสธการจดัท าประกนัภยัและวงเงินประกนัภยัดงักล่าว

โดยไม่มีเหตผุลอนัสมควร 

• ในกรณีท่ีกองทรสัตไ์ดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิในอสงัหารมิทรพัย ์และผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระสงคจ์ะ

จัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังก ล่าวโดยการให้เช่ าแก่ เจ้าของเดิม   

ผู้จัดการกองทรัสตต์อ้งก าหนดค่าเช่าที่เรียกเก็บจากเจ้าของเดิมทั้งในส่วนราคาค่าเช่า  

และเงื่อนไขการเช่าในลักษณะที่เป็นธรรมเนียมทางการคา้ปกติเสมือนเป็นการท าธุรกรรม

กบัคู่คา้ทั่วไปท่ีเป็นบคุคลภายนอก 

การกู้ยืมเงนิและ 

ก่อภาระผูกพนั 

แก่ทรัพยส์นิ 

ของกองทรัสต ์

1. กองทรสัตจ์ะกูย้ืมเงินไดแ้ต่เฉพาะการกูย้ืมเงินเพื่อวตัถปุระสงคด์งัต่อไปนี ้

(1) ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ สิทธิการเช่าซึ่งเป็นทรัพย์สินหลัก และ /หรือ 

อปุกรณ ์(ถา้มี) 

(2) บรหิารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

(3) ดูแล ซ่อมบ ารุงรกัษา หรือปรบัปรุงทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัตใ์หอ้ยู่ในสภาพดีและ

พรอ้มน าไปจัดหาผลประโยชน์ หรือ สอดคลอ้งกับสภาพตลาดหรือความตอ้งการ 

ของลกูคา้ที่เปล่ียนแปลงไป 

(4) ต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้วซึ่ ง เป็นทรัพย์สินหลัก 

ของกองทรสัต ์เพื่อประโยชนใ์นการจดัหาผลประโยชนข์องกองทรสัต ์หรือ  สอดคลอ้ง

กบัสภาพตลาดหรือความตอ้งการของลกูคา้ที่เปล่ียนแปลงไป 

(5) ช าระเงินกูย้ืมหรือภาระผกูพนัของกองทรสัต ์

(6) เป็นเงินทนุหมนุเวียนของกองทรสัต ์

(7) ปรบัโครงสรา้งเงินกูย้ืมเพื่อน าไปใชช้ าระหนีเ้งินกูย้ืมฉบบัเดิม (Refinance) 

(8) ปรบัโครงสรา้งเงินทนุของกองทรสัต ์

(9) เหตจุ าเป็นอื่นใดตามที่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นสมควร เพื่อบรหิารจดัการกองทรสัตแ์ละ

เป็นไปเพื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์

กรณีที่กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์และจะกู้ยืมเงินเพื่อการดูแล   

ซ่อม บ ารุงรกัษา หรือ ปรบัปรุงทรพัยสิ์นของกองทรสัตต์ามขอ้ (3) หรือ ต่อเติม หรือ ก่อสรา้ง

อาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้วซึ่งเป็นของกองทรัสต์หรือที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่า   
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เพื่อประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ตามข้อ (4) ผู้จัดการกองทรัสต  ์

ตอ้งค านึงถึงก าหนดเวลาเช่าที่เหลืออยู่ตามสญัญาเช่าของกองทรสัตด์ว้ย 

2. กองทรสัตส์ามารถกูย้ืมเงินไดโ้ดย (1) การขอสินเชื่อจากสถาบันการเงิน ธนาคารพาณิชย ์

บริษัทเงินทุน บริษัทเครดิตฟองซิเอร์ บริษัทประกันภัยหรือบุคคลอื่นใดที่อาจสามารถให้

สินเชื่ อแก่กองทรัสต์ได้  (2) การออกตราสารหนี ้หรือหลักทรัพย์ให้แก่บุคคลหรือ 

นิติบุคคลใด ๆ หรือ เขา้ท าสัญญากู้ หรือ สัญญาอื่นใดที่มีลักษณะเป็นการกูย้ืมกับบุคคล

หรือนิติบุคคลอื่นที่สามารถให้กู้ยืมได้ ทั้งนี ้ โดยไม่ขัดกับกฎหมาย  ประกาศ ค าสั่งใด  

หรือหลกัเกณฑใ์ด ๆ ที่เก่ียวขอ้งที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

3. การกูย้ืมเงินของกองทรสัตไ์ม่ว่าดว้ยวิธีการใด ตอ้งไม่มีลกัษณะ (1) มีขอ้ตกลงและเงื่อนไข

ท านองเดียวกับขอ้ก าหนดของหุน้กูท้ี่ใหไ้ถ่ถอนหุน้กูเ้มื่อมีการเลิกบริษัท (Perpetual Bond) 

(2) มีลักษณะของอนุพันธ์แฝง เว้นแต่เป็นกรณีที่ เข้าลักษณะครบถ้วนตามที่ก าหนด  

ในสญัญานี ้(3) มีลกัษณะเป็นการแปลงสินทรพัยเ์ป็นหลกัทรพัย ์

4. สัดส่วนการกู้ยืมเงินของกองทรัสตต์อ้งไม่เกินอัตราส่วนอย่างใดอย่างหนึ่งตามที่ก าหนด  

ในสญัญานี ้เวน้แต่การเกินอตัราส่วนดงักล่าวมิไดเ้กิดจากการกูย้ืมเงินเพิ่มเติม 

5. การก่อภาระผกูพนัแก่ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ใหก้ระท าไดเ้ฉพาะกรณีที่จ  าเป็นและเก่ียวขอ้ง

กบัการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัตต์ามเงื่อนไขที่ก าหนดในสญัญานี ้และในกรณีที่

การก่อภาระผูกพันดังกล่าวเป็นการด าเนินการเพื่อประโยชน์ของบริษัทที่กองทรัสต์ 

มีการลงทุนในทรัพยสิ์นหลักโดยทางอ้อมบริษัทใดตามข้อ (2) ภายใต้หัวข้อการลงทุน 

ของกองทรัสต์ หัวข้อย่อย การลงทุนในทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์โดยทางอ้อมข้างตน้  

หากสัดส่วนการก่อภาระผูกพันดังกล่าวเกินกว่าสัดส่วนที่กองทรัสต์และบริษัทอื่น 

ตามขอ้ดังกล่าว (ถา้มี) ถือหุน้รวมกันในบริษัทนั้น การก่อภาระผูกพันดงักล่าวตอ้งเป็นไป

ตามหลกัเกณฑใ์นขอ้ (3.1) ภายใตห้วัขอ้การลงทุนของกองทรสัต ์หวัขอ้ย่อย การลงทุนใน

ทรพัยสิ์นหลกัและอปุกรณโ์ดยทางออ้มขา้งตน้ โดยอนโุลมดว้ย 

6. กองทรสัตจ์ะกูย้ืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระผกูพนัไดโ้ดยค านึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต์

เป็นส าคัญ โดยผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะพิจารณาถึงความจ าเป็นและความเหมาะสมในการ

กูย้ืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระผูกพนัเหนือทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์และพิจารณาถึงหลกัเกณฑ์
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และวิธีการในการกูย้ืมเงิน และ/หรือ การก่อภาระผูกพนั โดยใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละ

วิธีการในการกูย้ืมเงินหรือก่อภาระผกูพนัตามที่ก าหนดในสญัญานี ้และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

โดยไม่ตอ้งขอมติอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์ทั้งนี ้เท่าที่ไม่ขัดกับกฎหมายและ

สัญญานี้ จากนั้นน าเสนอต่อทรัสตีเพื่อให้ความเห็นเก่ียวกับหลักเกณฑ์และวิธีการ  

ในการกูย้ืมเงิน และ/หรือ การก่อภาระผกูพนั ว่าเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นสญัญา

นีแ้ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้งเป็นกรณีไป ทั้งนี ้หากการกูย้ืมเงินเป็นไปเพื่อตามวัตถุประสงค์ 

ขอ้ (8) ทรสัตีจะสอบทานความเหมาะสมของการเขา้ท ารายการดงักล่าวดว้ย นอกจากนัน้ 

ทรสัตีจะเป็นผูล้งนามผูกพนักองทรสัตใ์นการเขา้ท าสญัญาเพื่อกูย้ืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระ

ผูกพันเหนือทรัพย์สินของกองทรัสต์ ทั้งนี ้ ในกรณีที่ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์มี  

ความประสงคจ์ะแกไ้ขขอ้ก าหนดและเงื่อนไขใด ๆ ที่เก่ียวข้องกับการกูย้ืมเงิน และ/หรือ  

ก่อภาระผูกพันดังกล่าว การแก้ไขดังกล่าวจะกระท าได้ต่อเมื่อได้มีการตกลงร่วมกัน

ระหว่างทรสัตีกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์

7. กองทรสัตอ์าจกูย้ืมเงิน โดยการขอสินเชื่อจากสถาบนัการเงิน ธนาคารพาณิชย ์บรษิัทเงินทนุ 

บริษัทเครดิตฟองซิเอร์ บริษัทประกันภัยหรือบุคคลอื่นใดที่อาจสามารถให้สินเชื่อ 

แก่กองทรสัตไ์ด ้หรือ เขา้ท าสัญญาที่มีลักษณะเป็นการกูย้ืม ก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สิน 

ของกองทรัสต์ และ/หรือ ท าธุรกรรมที่ เ ก่ียวข้องกับบุคคลที่ เ ก่ียวโยงกันของทรัสตีได้ 

ตามหลักเกณฑ์ที่คณะกรรมการ ก.ล.ต.  ประกาศก าหนด และค าสั่งที่เก่ียวข้องอื่นใด 

ที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

8. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ด  าเนินการที่ เ ก่ียวข้องกับการกู้ยืมเงินและก่อภาระผูกพัน  

ของกองทรสัต ์ดงัต่อไปนี ้

(1) ด าเนินการใด ๆ เพื่อให้กองทรัสต์สามารถปฏิบัติให้เป็นไปตามเงื่อนไขภายหลัง  

การอนุญาตตามประกาศส านักงาน ก.ล.ต. เก่ียวกับการอนุญาตให้เสนอขาย  

ตราสารหนี ้ที่ออกใหม่ของกองทรัสต์ ในกรณีที่กองทรัสต์จะมีการออกหุ้นกู้ หรือ  

ตราสารหนีอ้ื่นใดในอนาคต (ถา้มี) 

(2) เปิดเผยจ านวนเงินกู้ยืม และเงินกันส ารองเพื่อช าระหนีต้ามสัญญากู้ยืมเงิน หรือ  

ตามที่มีภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงินในแต่ละปีจนกว่าจะช าระหนีเ้สร็จสิน้ (ถ้ามี)  
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ในแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนังสือชีช้วน และแบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี

ของกองทรสัต ์

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

ภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงินและระยะเวลาการช าระหนี ้ ผลกระทบต่อการ  

จ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์และสถานะเงินสดที่เกิดจากการขาดทุน 

ที่ยงัไม่เกิดขึน้ (Unrealized Loss) จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมิน

ค่าทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

(4) ก าหนดใหก้องทรสัตอ์าจน าวงเงินกนัส ารองของรอบระยะเวลาบญัชีใดที่มีสภาพคล่อง

ไม่เพียงพอท่ีจะกนัเงินส ารอง ไปรวมเพื่อการกนัส ารองในรอบระยะเวลาบญัชีถดั ๆ ไป 

9. ในกรณีที่กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลักโดยทางอ้อมผ่านบริษัทที่กองทรัสต์ถือหุ้น  

หากบริษัทดังกล่าวจะมีการกูย้ืมเงิน การกู้ยืมเงินของบริษัทดังกล่าวไม่ว่าดว้ยวิธีการใด  

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

เวน้แต่ในกรณีของสัดส่วนการกูย้ืมเงินตามขอ้ 4. จะก าหนดใหพ้ิจารณาเฉพาะในชัน้ของ

กองทรสัตเ์ท่านัน้ 

การประเมินมูลค่า

ทรัพยส์ิน 

1. ในการประเมินมลูคา่อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุ 

(1) ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่แต่งตั้งผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน  โดยผู้ประเมินมูลค่า

ทรพัยสิ์นนัน้ตอ้งเป็นบุคคลที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต.  ตามประกาศ

ส านกังาน ก.ล.ต. ที่เก่ียวกับการใหค้วามเห็นชอบบริษัทประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นและ  

ผูป้ระเมินหลกั 

(2) กรณีอสังหาริมทรัพยท์ี่ลงทุนอยู่ในต่างประเทศ ผู้ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นอาจเป็น

บุคคลที่อยู่ในบญัชีรายชื่อของบุคคลซึ่งทางการหรือหน่วยงานก ากับดูแลของประเทศ

อันเป็นที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย์ก าหนดให้สามารถท าหน้าที่ประเมินมูลค่า

อสงัหาริมทรพัยน์ัน้ ๆ ได ้ทัง้นี ้ในกรณีที่ไม่ปรากฏบญัชีรายชื่อดงักล่าว ผูท้ี่ท  าหนา้ที่

ประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นตอ้งเขา้ลกัษณะใดลกัษณะหน่ึงดงัต่อไปนี ้

- เป็นผู้ประกอบวิชาชีพเก่ียวกับการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ซึ่งมีผลงานเป็นที่

ยอมรบัอย่างแพรห่ลายในประเทศอนัเป็นท่ีตัง้ของอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ 
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- เป็นบุคคลที่มีมาตรฐานการปฏิบัติงานและระบบงานในการประเมินมูลค่า

ทรพัยสิ์นท่ีเป็นสากล 

- เ ป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ มี เครือข่ายกว้างขวางในระดับสากล 

(International Firm) 

(3) การประเมินมลูค่าตอ้งไม่กระท าโดยผูป้ระเมินมูลค่าทรพัยสิ์นรายเดียวกันติดต่อกัน

เกิน 2 (สอง) ครัง้ 

(4) ในกรณีดงัต่อไปนี ้ตอ้งประเมินมลูค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิ

และเ ป็นไปเพื่ อวัตถุประสงค์สาธารณะในการ เ ปิด เผยข้อมูลต่ อผู้ลงทุน / 

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(ก) เมื่อกองทรสัตจ์ะไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกั โดยใหป้ระเมินล่วงหนา้

ไดเ้ป็นเวลาไม่เกิน 1 (หน่ึง) ปี 

(ข) เมื่อครบก าหนด 2 (สอง) ปีนบัแต่วนัท่ีมีการประเมินมลูค่าเต็มรูปแบบครัง้ล่าสดุ 

(ค) เมื่อปรากฏเหตุการณ์หรือการเปล่ียนแปลงใด  ๆ อันอาจมีผลกระทบต่อ 

การดอ้ยค่าของอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุอย่างมีนยัส าคญั 

(ง) เมื่อทรสัตีหรือผูส้อบบญัชีของกองทรสัตร์อ้งขอ 

(5) มีการสอบทานการประเมินมูลค่าทุก  1 (หนึ่ง) ปี นับแต่วันที่มีการประเมินมูลค่า 

เต็มรูปแบบครัง้ล่าสดุ 

(6) ในกรณีที่มีการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เข้ารวมกับกองทรัสต์  

การประเมินมูลค่าและการสอบทานการประเมินมูลค่าของกองทรัสต์จะกระท า  

อย่างต่อเนื่องกับรอบการประเมินมูลค่าและการสอบทานการประเมินมูลค่า  

ของกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์

(7) ในกรณีกองทรสัตม์ีการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยโ์ดยทางออ้ม การประเมินมลูค่า  หรือ

การสอบทานการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนโดยทางออ้มผ่าน

การถือหุน้ในบรษิัทตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้ตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

(ก) จดัใหม้ีการประเมินมลูค่าอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว ทัง้ในชัน้ของกองทรสัตแ์ละ

ในชัน้ของบรษิัทท่ีออกหุน้ดงันี ้
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• การประเมินมูลค่าในชั้นของกองทรสัต ์จะประเมินมูลค่าตามหลักเกณฑ์ 

ในข้อ (1) ถึงข้อ (6) โดยต้องค านึงถึงสัดส่วนการถือหุ้นของกองทรัสต์  

ภาระภาษีของบริษัทที่กองทรัสต์เ ป็นผู้ถือหุ้น และปัจจัยอื่นที่อาจมี

ผลกระทบต่อราคาอสงัหารมิทรพัย ์ 

ในกรณีที่การลงทุนโดยทางออ้มดังกล่าวมีการถือหุ้นในบริษัทเป็นทอด ๆ 

การประเมินมลูค่าในชัน้ของกองทรสัตต์อ้งค านึงถึงปัจจยัตามวรรคหน่ึงของ

บรษิัทในทกุชัน้ดว้ย  

• การประเมินมูลค่าในชั้นของบริษัทท่ีถือกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครอง 

ในอสังหาริมทรัพย์ ให้ประเมินมูลค่าตามหลักเกณฑ์ในข้อ (1) ถึงข้อ (6)  

โดยอนโุลม 

(ข) จัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นอื่นซึ่งบริษัทที่กองทรัสตเ์ป็นผู้ถือหุ้นและ

บรษิัทท่ีถกูถือหุน้ต่อไปเป็นทอด ๆ (ถา้มี) ไดล้งทนุไว ้ตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

• ใช้มูลค่ายุติธรรมตามหลักเกณฑ์เก่ียวกับการก าหนดมูลค่ายุติธรรมของ  

เงินลงทนุท่ีออกโดยสมาคมบรษิัทจดัการลงทนุโดยอนโุลม 

• ในกรณีหลักเกณฑ์เก่ียวกับการก าหนดมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน  

ที่ ออกโดยสมาคมบริษัทจัดการลงทุนข้างต้นไม่รองรับการก าหนด 

มลูค่ายตุิธรรมของทรพัยสิ์นใด ใหใ้ชม้ลูค่าที่เป็นไปตามหลกัวิชาการอนัเป็น

ที่ยอมรบัหรือมาตรฐานสากล 

(ค) ในกรณีที่กองทรัสตม์ีการลงทุนในตราสารหนีห้รือสัญญาที่ถือเป็นการลงทุน 

ในอสังหาริมทรัพย์โดยทางอ้อม จะจัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

ตามหลกัเกณฑใ์นขอ้ (ข) 

2. การประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นอื่นที่กองทรสัตล์งทุน จะตอ้งใชม้ลูค่ายุติธรรมตามหลกัเกณฑ์

เก่ียวกับการก าหนดมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนที่ออกโดยสมาคมบริษัทจัดการลงทุน  

โดยอนุโลม และในกรณีหลักเกณฑ์ดังกล่าวไม่รองรับการก าหนดมูลค่ายุติธรรมของ

ทรพัยสิ์นใด ใหใ้ชม้ลูค่าที่เป็นไปตามหลกัวิชาการอนัเป็นท่ียอมรบัหรือมาตรฐานสากล 
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มูลค่าทรัพยส์นิสุทธ ิ • ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะเป็นผู้จัดท าและส่งรายงานมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสตแ์ละ

มูลค่าหน่วยทรัสต์ ณ วันสุดท้ายของแต่ละไตรมาส  ซึ่งผ่านการรับรองจากทรัสตีแล้ว 

ต่อส านกังาน ก.ล.ต. ภายใน 45 (ส่ีสิบหา้) วนั นบัแต่วนัสดุทา้ยของแต่ละไตรมาสนัน้ 

นอกจากนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะจัดท าและส่งรายงานมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรสัต์

และมลูค่าหน่วยทรสัต ์ณ วนัสดุทา้ยของแต่ละเดือนใหท้รสัตีตรวจสอบภายใน 30 (สามสิบ) 

วนันบัแต่วนัสดุทา้ยของแต่ละเดือน  

ทั้งนี ้การค านวณและรายงานมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสตแ์ละมูลค่าหน่วยทรัสต์ 

ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

(1) การค านวณมูลค่าทรัพยสิ์นที่กองทรัสต์ลงทุนให้เป็นไปตามวิธีการประเมินมูลค่า

ทรัพย์สินตามที่ระบุไว้ในสัญญานี ้ เว้นแต่เป็นการค านวณมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ 

ที่กองทรสัตล์งทนุไม่ว่าโดยทางตรงหรือโดยทางออ้ม ในช่วงเวลาตัง้แต่วนัท่ีมีการลงทนุ

ในอสังหาริมทรัพย์ดังก ล่าวจนถึ งวันก่ อนวันสอบทานการประเมินมูลค่ า

อสงัหารมิทรพัยค์รัง้แรกใหค้  านวณตามราคาที่ไดม้าซึ่งอสงัหารมิทรพัยน์ัน้แทน 

(2) ใหใ้ชต้วัเลขทศนิยมดงัต่อไปนี ้

(ก) ค านวณมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิและใชผ้ลลพัธเ์ป็นตวัเลขทศนิยม 2 (สอง) ต าแหน่ง

และปัดเศษทศนิยมตามหลกัสากล 

(ข) ค านวณมูลค่าหน่วยทรัสต์เป็นตัวเลขทศนิยม  5 (ห้า) ต าแหน่งและปัดเศษ

ทศนิยมตามหลักสากล แต่ใช้ผลลัพธ์เป็นตัวเลขทศนิยม 4 (ส่ี) ต าแหน่งและ 

ตดัทศนิยมต าแหน่งที่ 5 (หา้) ทิง้ 

ในกรณีที่มีเศษเหลือจากการปัดเศษตามวรรคหนึ่ง ใหน้ าเศษนัน้รวมค านวณเขา้เป็น

ทรพัยสิ์นในกองทรสัต ์

เงื่อนไขเพิ่มเติม: 

ส าหรับวิ ธี ก า รค านวณมูลค่ าทรัพย์ สินสุท ธิ และมูลค่ าหน่ วยท รัสต์   

ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะด าเนินการให้เป็นไปตามข้อนี ้ เว้นแต่ กรณีที่คณะกรรมการ 

ก.ล.ต. และ/หรือ หน่วยงานอื่นใดที่มีอ  านาจตามกฎหมาย  ได้แก้ไขเปล่ียนแปลง 
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เพิ่มเติม  ประกาศ  ก าหนด  สั่ งการ  เห็นชอบ  และ /หรือ  ผ่อนผันเป็นอย่างอื่น  

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้ 

ทัง้นี ้การค านวณมลูค่าทรพัยสิ์น มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ และมลูค่าหน่วยทรสัตข์อง

กองทรัสต์ที่ ผู้จัดการกองทรัสต์ประกาศเ ป็นการค านวณโดยใช้รายงาน  

การประเมินค่าหรือรายงานการสอบทานการประเมินค่าครัง้ล่าสุดเป็นฐานในการ

ก าหนดมูลค่าทรัพย์สินหลัก  (อสังหาริมทรัพย์) ของกองทรัสต์ ซึ่งมูลค่าดังกล่าว 

อาจไม่ใช่มลูค่าที่จะซือ้ขายไดจ้รงิของทรพัยสิ์นหลกั (อสงัหารมิทรพัย)์ ดงักล่าว 

การท าธุรกรรมระหว่าง

กองทรัสตก์ับผู้จัดการ

กองทรัสตห์รือบุคคล 

ทีเ่กี่ยวโยงกนักับ

ผู้จัดการกองทรัสต ์

9.1.1  

1. ดา้นสาระของรายการ ตอ้งเป็นธุรกรรมที่เขา้ลกัษณะตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้

2. ด้านระบบในการอนุมัติ การท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ หรือ  

บุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสตน์อกจากที่ไดแ้สดงข้อมูลไว้อย่างชัดเจนแล้ว  

ในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชีช้วน  ให้ด าเนินการเก่ียวกับการขออนุมัติการ 

เขา้ท ารายการดงัต่อไปนี ้

(1) ไดร้ับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญานีแ้ละกฎหมาย  

ที่เก่ียวขอ้งแลว้ 

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

รอ้ยละ 3 (สาม) ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต์ แลว้แต่มูลค่าใดจะสูงกว่า  

ตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผูจ้ดัการกองทรสัตด์ว้ย 

(3) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตั้งแต่  20,000,000 (ยี่สิบล้าน) บาทขึน้ไป หรือเกิน 

รอ้ยละ 3 (สาม) ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต์ แลว้แต่มูลค่าใดจะสูงกว่า  

ตอ้งไดร้ับมติของผู้ถือหน่วยทรัสตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า  3 ใน 4 (สามในส่ี)  

ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง 

ในกรณีที่ธุรกรรมในขอ้นีเ้ป็นการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลัก  การค านวณ

มูลค่าจะค านวณตามมูลค่าการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินทั้งหมดของ  

แต่ละโครงการท่ีท าใหโ้ครงการนัน้ ๆ  พรอ้มจะหารายได ้ซึ่งรวมถึงทรพัยสิ์นท่ีเก่ียวเนื่อง

กบัโครงการนัน้ดว้ย 
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3. การท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่ เ ก่ียวโยงกันกับ  

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์นอกจากที่ไดแ้สดงขอ้มลูไวอ้ย่างชดัเจนแลว้ในแบบแสดงรายการขอ้มลู

และหนังสือชี ้ชวน  ให้กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติของ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตอ้งเป็นไปตามที่ก าหนดไว้ในสัญญานี้โดยอนุโลม  และในกรณีที่เป็น 

การขอมติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์หนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตด์งักล่าวตอ้งมีความเห็น

ของที่ปรกึษาทางการเงินเพื่อประกอบการขอมติจากผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ย 

การท าธุรกรรมทีเ่ป็น

การขัดแย้งทาง

ผลประโยชนร์ะหว่าง

กองทรัสตก์ับทรัสตี 

1. ในการจัดการกองทรัสต์ ทรัสตีจะไม่กระท าการใดอันเป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ 

ของกองทรัสต์ ไม่ว่าการกระท านั้นจะเป็นไปเพื่อประโยชน์ของทรัสตีเองหรือประโยชน์ 

ของผูอ้ื่น เวน้แต่ เป็นการเรียกค่าตอบแทนในการท าหนา้ที่เป็นทรสัตี หรือ เป็นธุรกรรมที่มี

มาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรมของธุรกรรมนั้น และทรสัตีแสดง  

ใหเ้ห็นไดว้่าไดจ้ดัการกองทรสัตใ์นลักษณะที่เป็นธรรมและไดเ้ปิดเผยขอ้มูลที่เก่ียวขอ้งให้ 

ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ราบก่อนอย่างเพียงพอแลว้ โดยผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่ไดท้ราบขอ้มลูดงักล่าว

มิไดแ้สดงการคัดคา้นแต่อย่างใด การเปิดเผยข้อมูลและการคัดคา้นดังกล่าวให้เป็นไป 

ตามหลกัเกณฑท์ี่ส  านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

ทั้งนี ้ ในการจัดการกองทรัสต์เก่ียวกับการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีหรือ 

บุคคลที่เก่ียวโยงกันของทรสัตีดงักล่าว ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้งด าเนินการใหเ้ป็นไปตาม

คู่มือระบบการท างานและระบบควบคมุภายในของผูจ้ดัการกองทรสัตด์ว้ย 

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

การเปิดเผยข้อมูลในลักษณะดังต่อไปนี ้ ให้ถือเป็นการเปิดเผยข้อมูลอย่างเพียงพอต่อ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือผู้ลงทุนก่อนการเข้าท าธุรกรรมที่ เป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ 

ของกองทรสัต ์

(ก) เป็นการเปิดเผยผ่านตลาดหลักทรพัยต์ามขอ้บังคับของตลาดหลักทรพัยท์ี่เก่ียวกับ 

เรื่องดงักล่าว หรือช่องทางอื่นใดที่ผูถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถเขา้ถึงขอ้มลูการจะเขา้ท า

ธุรกรรมไดอ้ย่างทั่วถึง 

(ข) มีระยะเวลาในการเปิดเผยขอ้มลูที่สมเหตสุมผล ซึ่งตอ้งไม่นอ้ยกว่า 14 (สิบส่ี) วนั 
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(ค) มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคัดค้านที่ชัดเจน  

โดยระยะเวลาดังกล่าวตอ้งไม่นอ้ยกว่า 14 (สิบส่ี) วัน เว้นแต่ในกรณีที่มีการขอมติ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อเข้าท าธุรกรรมดังกล่าว ให้การคัดค้านกระท าในการขอมติ  

ผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้ 

3. ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์แสดงการคัดค้านอย่างชัดเจนตามวิธีการที่มีการเปิดเผย  

ตามขอ้ 2. (ค) ในจ านวนเกินกว่า 1 ใน 4 (หนึ่งในส่ี) ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายได้

แลว้ทัง้หมด ทรสัตีจะกระท าหรือยินยอมใหม้ีการท าธุรกรรมที่เป็นการขดัแยง้กับประโยชน์

ของกองทรสัตไ์ม่ได ้

การเปิดเผยขอ้มูลของ

กองทรัสต ์

9.1.2  

1. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่และความรับผิดชอบในการจัดท าและเปิดเผยข้อมูลของ

กองทรัสตด์ังต่อไปนีต้่อส านักงาน ก.ล.ต.  ตลาดหลักทรัพย์ ทรัสตี และผู้ถือหน่วยทรสัต์  

เวน้แต่ มีเหตทุี่ท  าใหสิ้น้สดุหนา้ที่ตามที่ก าหนดในสญัญานี ้

(1) รายงานท่ีแสดงฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน ซึ่งไดแ้ก่ ประเภทขอ้มลูดงันี  ้

(ก) งบการเงิน 

(ข) การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายระหว่างกาลของฝ่ายจดัการ (Interim Management 

Discussion and Analysis) 

(ค) รายงานประจ าปี 

(ง) แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี 

(2) รายงานที่แสดงมูลค่าทรัพย์สิน มูลค่าหน่วย และความคืบหน้าของการพัฒนา

ทรพัยสิ์นหลกั ซึ่งไดแ้ก่ ประเภทขอ้มลูดงันี ้

(ก) มลูค่าทรพัยสิ์นรวม มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ และมลูค่าหน่วย 

(ข) รายงานความคืบหนา้ของการพฒันาทรพัยสิ์นหลกั ในกรณีที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ

ในทรพัยสิ์นหลกัขณะที่ยงัไม่แลว้เสรจ็ 

(ค) รายงานประเมินมูลค่าทรัพย์สินและรายงานสอบทานการประเมินมูลค่า

ทรพัยสิ์น 

(3) ขอ้มลูเก่ียวกบัการจดัการกองทรสัต ์ซึ่งไดแ้ก่ ประเภทขอ้มลูดงันี ้
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(ก) การจัดการกองทรัสตใ์นเรื่องที่ส  าคัญ และแนวทางการจัดการกองทรัสตใ์น

อนาคต 

(ข) การแต่งตัง้ผูส้อบบญัชีของกองทรสัต ์และค่าใชจ้่ายในการสอบบญัชี 

ทัง้นี ้ราคาประเมินของทรพัยสิ์นที่เปิดเผยหรือใชใ้นการจดัท ารายงานท่ีระบุไวใ้นขอ้นี ้ตอ้ง

กระท าโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นที่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในสัญญานี ้และ

ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านักงานก.ล.ต. ที่ก าหนดหลักเกณฑ์เก่ียวกับการ

ประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

2. หลกัเกณฑ ์ระยะเวลา และเงื่อนไขในการเปิดเผยขอ้มลู 

(1) การจัดท าและเปิดเผยข้อมูลตามข้อ 1. ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ ระยะเวลา และ

เงื่อนไขดงัต่อไปนี ้

(ก) รายงานท่ีแสดงฐานะการเงินและผลการด าเนินงานตามข้อ 1.(1) ให้จัดท าและส่งต่อส านักงาน 

ก.ล.ต. ตามหลกัเกณฑ ์ระยะเวลา และเงื่อนไขท่ีก าหนดใน ขอ้2.(2) ขอ้ 3. และขอ้ 4.  
นอกจากการส่งขอ้มลูตามหลกัเกณฑแ์ละระยะเวลาตามวรรคหน่ึงใหก้องทรสัต์เปิดเผยฐานะการเงิน

และผลการด าเนินงานของกองทรสัตใ์นรอบปีบญัชีท่ีผ่านมา ซึ่งมีงบการเงินท่ีผ่านการตรวจสอบและ

แสดงความเห็นจากผูส้อบบญัชีแลว้เป็นอย่างนอ้ย ผ่านช่องทางและภายในระยะเวลาท่ีก าหนดในขอ้ 

2.(3) ดว้ย 

(ข) รายงานท่ีแสดงมูลค่าทรพัยส์ิน มูลค่าหน่วย และความคืบหนา้ของการพัฒนาทรพัยส์ินหลกัตามข้อ 

1.(2) ใหจ้ดัท าและส่งต่อส านกังาน ก.ล.ต. โดยในกรณีท่ีเป็นขอ้มลูตามขอ้ 1.(2) (ก) นอกจากการ

จัดท าและส่งขอ้มูลต่อส านักงาน ก.ล.ต. แลว้ ใหเ้ปิดเผยต่อผูล้งทุนดว้ย ตามหลกัเกณฑ ์ระยะเวลา
แ ล ะ เ งื่ อ น ไ ข 

ท่ีก าหนดในขอ้ 5. 

(ค) รายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นและรายงานการสอบทานการประเมินมูลค่า

ทรพัยสิ์นตามขอ้ 1.(2) (ค) ใหจ้ดัท าและเปิดเผยต่อผูล้งทุนตามหลกัเกณฑแ์ละ

ระยะเวลาที่ก าหนดในขอ้ 6./1 

(ง) ข้อมูลเก่ียวกับการจัดการกองทรัสตต์ามขอ้ 1.(3) ให้เปิดเผย ผ่านช่องทางและ

ภายในระยะเวลาที่ก าหนดในขอ้ 2.(3) 
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(2) ระยะเวลาในการน าส่งงบการเงิน แบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี และรายงาน

ประจ าปีตามขอ้ 1. (1) ใหเ้ป็นไปดงัต่อไปนี ้

(ก) ระยะเวลาในการน าส่งงบการเงิน 

• กรณีทั่วไป 

- งบการเงินไตรมาส 1 ไตรมาส 2 และไตรมาส 3 ฉบับสอบทาน ภายใน 

45 (ส่ีสิบหา้) วนันบัแต่วนัสดุทา้ยของแต่ละไตรมาสดงักล่าว 

- งบการเงินประจ ารอบปีบัญชี ฉบับตรวจสอบ ภายใน  2 (สอง) เดือน 

นบัแต่วนัสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัชี 

• กรณีส่งงบการเงินไตรมาส 4 ฉบบัสอบทาน ก่อนส่งงบการเงินประจ ารอบปี

บญัชี ฉบบัตรวจสอบ 

- งบการเงินไตรมาส 1 ไตรมาส 2 ไตรมาส 3 และไตรมาส 4 ฉบบัสอบทาน 

ภายใน 45 (ส่ีสิบหา้) วนันบัแต่วนัสดุทา้ยของแต่ละไตรมาสดงักล่าว 

- งบการเงินประจ ารอบปีบัญชี ฉบับตรวจสอบ ภายในสาม (3) เดือน 

นบัแต่วนัสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัชี 

ทั้งนี ้ สามารถเลือกส่งงบการเงินไตรมาส 2 ฉบับสอบทาน หรืองบการเงิน 

ประจ างวด 6 (หก) เดือน ที่ผ่านการตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชีก็ได ้โดยในกรณีที่

เ ลือกส่งงบการเงินประจ างวด 6 (หก) เดือน ให้ผู้จัดการกองทรัสต์น าส่ง 

งบการเงินดังกล่าวภายใน 2 (สอง) เดือนนับแต่วันสุดทา้ยของรอบระยะเวลา  

6 (หก) เดือนแรกของปีบญัชี 

(ข) ระยะเวลาในการน าส่งแบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี 

- ภายใน 3 (สาม) เดือนนบัแต่วนัสิน้สดุระยะเวลาบญัชี 

(ค) ระยะเวลาในการน าส่งรายงานประจ าปี 

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

เวลาบัญชี ทั้งนี ้ วันที่ส่งให้ส านักงาน ก .ล.ต. ต้องไม่ช้ากว่าวันที่ส่งให้แก่ 

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์
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- น าส่งใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ภายในส่ี (4) เดือนนบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชีของ

กองทรสัต ์ในรูปแบบเอกสารส่ิงพิมพห์รือขอ้มลูอิเล็กทรอนิกส ์โดยค านึงถึง

ความเหมาะสมของผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ทัง้นี ้หลกัเกณฑ ์ระยะเวลา และเงื่อนไขอื่นใดใหเ้ป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นขอ้ 3. 

และตามประกาศที่เก่ียวขอ้ง 

(3) ใหก้องทรสัตจ์ดัใหม้ีช่องทางในการส่ือสารขอ้มูลตามขอ้ 2.(1) (ก) และขอ้ 2.(1) (ง) กับผู้

ถือหน่วยทรสัตต์ามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้โดยค านึงถึงโอกาสท่ีผูถ้ือหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัขอ้มูลอย่างเท่า
เทียมกนัและเป็นธรรม   

(ก) การสื่อสารในลกัษณะของการสื่อสารสองทาง (two-way communication) ไม่ว่าดว้ยวิธีการ
พบปะกับผูถ้ือหน่วยทรสัตโ์ดยตรงหรือดว้ยวิธีวิธีการอื่นใดเพื่อใหผู้ถ้ือหน่วยทรัสตส์ามารถสอบถาม

ขอ้มลูเพิ่มเติมได ้ทัง้นี ้ภายใน 4 (ส่ี) เดือนนบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชีของกองทรสัตด์งักล่าว 

(ข) ในกรณีท่ีผูถ้ือหน่วยทรสัตม์ีการสอบถามขอ้มลูท่ีเกี่ยวขอ้ง ใหจ้ดัท าและเปิดเผยสรุปประเด็นส าคญัใน

ลกัษณะค าถามและค าตอบเพื่อใหผู้ถ้ือหน่วยทรสัตร์ายอื่นไดท้ราบดว้ย ทัง้นี ้ภายใน 14 (สิบสี่) วัน

นบัแต่วนัท่ีมีการด าเนินการตาม (ก) แลว้เสรจ็ 

โดยใหเ้ปิดเผยขอ้มูลดงักล่าวผ่านระบบการเปิดเผยสารสนเทศของตลาดหลกัทรพัย์

ดว้ย 

3. หลกัเกณฑก์ารจดัท างบการเงินและเอกสารประกอบของกองทรสัต ์

ใหก้ารจดัท างบการเงินและเอกสารประกอบของกองทรสัตเ์ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

(1) งบการเงินรายไตรมาสและงบการเงินประจ ารอบปีบัญชีของกองทรสัตต์อ้งผ่านการ

สอบทานหรือตรวจสอบ แลว้แต่กรณี จากผูส้อบบญัชี 

รายงานของผูส้อบบญัชีตามวรรคหนึ่งตอ้งไม่มีความหมายในลกัษณะดงัต่อไปนี ้

(ก) การจัดท าและเปิดเผยข้อมูลในงบการเงินไม่เป็นไปตามแนวปฏิบัติทางบัญชี

ตามที่สมาคมบริษัทจดัการลงทนุก าหนดโดยไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน 

ก.ล.ต. 

(ข) ผู้สอบบัญชีถูกจ ากัดขอบเขตการสอบทานหรือตรวจสอบ แล้วแต่กรณี  

โดยการกระท าหรือไม่กระท าการของผู้จัดการกองทรัสต์ และ กรรมการหรือ

ผูบ้รหิารของผูจ้ดัการกองทรสัต ์
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(2) งบการเงินของกองทรัสตต์อ้งจัดท าตามแนวปฏิบัติทางบัญชีตามที่สมาคมบริษัท

จัดการลงทุนก าหนดโดยไดร้ับความเห็นชอบจากส านักงาน  ก.ล.ต. ทั้งนี ้หากการ

จัดท าหรือการเปิดเผยข้อมูลในเรื่องใดที่แนวปฏิบัติทางบัญชีตามที่สมาคมบริษัท

จัดการลงทุนก าหนดโดยไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ไม่ครอบคลมุถึง 

ใหก้องทรสัตร์ะบุในหมายเหตุประกอบงบการเงินเก่ียวกับรายการนโยบายบญัชีที่ใช้

ปฏิบัติส าหรับการบันทึกบัญชีรายการนั้น และค าอธิบายว่านโยบายบัญชีดังกล่าว

เป็นไปตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินใด 

(3) รายการที่แสดงในงบการเงินรายไตรมาสของกองทรัสต์ต้องมีรายการครบถ้วน  

ในลกัษณะเดียวกบังบการเงินประจ ารอบปีบญัชี 

(4) ในกรณีที่กองทรัสตม์ีบริษัทย่อย กองทรัสตต์อ้งด าเนินการเพื่อให้บริษัทย่อยจัดท า

ขอ้มลูทางการเงินและขอ้มลูการเปิดเผยอื่นใหแ้ก่กองทรสัต ์เพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถ

จัดท างบการเงินรวมให้เป็นไปตามข้อก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสตแ์ละกฎหมาย  

ที่เก่ียวขอ้ง 

ในกรณีมีเหตุตามที่ก าหนดในแนวปฏิบัติทางบัญชีเก่ียวกับการจดัท างบการเงินรวม 

ตามที่สมาคมบริษัทจัดการลงทุนก าหนดโดยได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน  

ก.ล.ต. หรือมีเหตุจ าเป็นที่ท  าใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถน าขอ้มลูทางการเงินของบริษัท

ตามวรรคแรกมารวมในงบการเงินรวม กองทรสัตต์อ้งเปิดเผยเหตุผลและผลกระทบ

ของการไม่น าข้อมูลทางการเงินของบริษัทนั้นมารวมไว้ในหมายเหตุประกอบ  

งบการเงินรวมดว้ย 

(5) กองทรสัตต์อ้งด าเนินการส่งเอกสารดงัต่อไปนีต้่อส านกังาน ก.ล.ต. พรอ้มกบัการจดัสง่

งบการเงิน 

(ก) หนงัสือรบัรองงบการเงิน ซึ่งมีขอ้มลูตามที่ก าหนดในประกาศที่เก่ียวขอ้ง 

(6) เมื่อปรากฏว่ารายได้หรือก าไรสุทธิตามงบการเงินงวดใดมีความแตกต่างจาก  

งบการเงินในงวดเดียวกันของปีก่อนเกินกว่ารอ้ยละ  20 (ยี่สิบ) ให้กองทรัสตจ์ัดท า 

การวิเคราะห์และค าอธิบายระหว่างกาลของฝ่ายจัดการ (Interim Management 

Discussion and Analysis) โดยอย่างน้อยให้แสดงถึงสาเหตุและปัจจัยส าคัญ 
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ที่ท าให้เกิดความแตกต่าง รวมทั้งผลกระทบที่เกิดจากปัจจัยดังกล่าว และส่งต่อ

ส านกังาน ก.ล.ต. พรอ้มกบัการจดัส่งงบการเงิน 

(7) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้ีการหมนุเวียนผูส้อบบญัชี ในกรณีที่ผูส้อบบญัชีรายใด

ปฏิบตัิหนา้ที่สอบทานหรือตรวจสอบและแสดงความเห็นต่องบการเงินของกองทรสัต์

มาแล้ว 7 (เจ็ด) รอบปีบัญชีไม่ว่าจะติดต่อกันหรือไม่ โดยกองทรัสต์จะแต่งตั้ง 

ผู้สอบบัญชีรายนั้นที่เป็นผู้สอบบัญชีของกองทรัสต์ไดเ้มื่อพ้นระยะเวลาอย่างนอ้ย  

5 (ห้า) รอบปีบัญชีติดต่อกัน เว้นแต่  เป็นการแต่งตั้งผู้สอบบัญชีเพื่อสอบทาน 

หรือตรวจสอบ และ แสดงความเห็นต่องบการเงินในช่วงระยะเวลาและเป็นไปตาม

ประกาศแนวปฏิบัติว่าด้วยแนวทางการหมุนเวียนผู้สอบบัญชีในตลาดทุนและ  

การผ่อนผนัการหมนุเวียนผูส้อบบญัชีในตลาดทนุโดยอนโุลม 

ทัง้นี ้งบการเงินและเอกสารประกอบของกองทรสัตข์า้งตน้ใหม้ีรูปแบบและวิธีการจดัท าและ

จดัส่งเป็นไปตามกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง 

(ก) กรณีกองทรสัตม์ีหน่วยเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์ใหจ้ัดส่งขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส ์โดย
ให้ส่งข้อมูลดังกล่าวผ่านระบบการรับส่งข้อมูลของตลาดหลักทรัพย์ตามแนวทางท่ีตลาดหลักทรัพย์

ก าหนด 

(ข) กรณีอื่นนอกจาก (ก) ใหส้่งขอ้มลูดงักล่าวผ่านระบบการรบัส่งขอ้มลูตามแนวทางท่ีส านกังาน ก.ล.ต. 
ก าหนด  

4. รายงานประจ าปีของกองทรัสต์ และแบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปีของกองทรัสต์  

ตอ้งมีขอ้มลูตามที่ก าหนดในประกาศที่เก่ียวขอ้ง โดยใหม้ีรูปแบบและวิธีการจดัท าและจดัส่ง

เป็นไปตามกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง โดยอาจจดัส่งในรูปแบบเอกสารส่ิงพิมพห์รือ

ขอ้มลูอิเล็กทรอนิกสก์็ได ้ภายในส่ี (4) เดือนนบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชีของกองทรสัต ์ 

5. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดท าและเ ปิดเผยรายงานที่ แสดงมูลค่าทรัพย์สินรวม  

มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ และมลูค่าหน่วย ของวนัสดุทา้ยของแต่ละไตรมาส ซึ่งผ่านการรบัรอง

จากทรสัตี ภายใน 45 (ส่ีสิบหา้) วนันบัแต่วนัสดุทา้ยของแต่ละไตรมาส โดยใหเ้ปิดเผยขอ้มลู

ดงักล่าวผ่านระบบการเปิดเผยสารสนเทศของตลาดหลกัทรพัย ์

ทั้งนี ้มูลค่าทรัพยสิ์นรวม มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ และมูลค่าหน่วยตามที่กล่าวในวรรคหนึ่ง  

ตอ้งใชร้าคาที่เป็นไปตามหลกัเกณฑใ์นสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละประกาศคณะกรรมการก ากบั
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ตลาดทุนหรือประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ 

ที่ก าหนดเก่ียวกับวิธีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ และต้องเป็นไปตาม

หลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นประกาศที่เก่ียวขอ้ง 

6. ในกรณีที่กองทรสัตม์ีการลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัที่ยงัไม่แลว้เสรจ็ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัท า

รายงานความคืบหน้าของการพัฒนาทรัพย์สินหลักทุกรอบระยะเวลา  6 (หก) เดือน 

นับแต่วันที่มีการลงทุนในทรัพย์สินหลักนั้น  และเปิดเผยรายงานดังกล่าวภายใน 30 

(สามสิบ) วันนับแต่วันสุดทา้ยของรอบระยะเวลา 6 (หก) เดือนนั้น โดยการรายงานความ

คืบหนา้ของการพฒันาทรพัยสิ์นหลกันี ้ตอ้งมีรายละเอียดขอ้มลูอย่างนอ้ยดงัต่อไปนี ้

(1) ขอ้มลูความคืบหนา้ของการพฒันาโดยเปรียบเทียบกบัแผนการพฒันา 

(2) ในกรณีที่ความคืบหน้าของการพัฒนาไม่เป็นไปตามแผนการพัฒนา ให้ระบุ 

แนวทางแกไ้ขและผลกระทบที่กองทรสัตไ์ดร้บัหรืออาจไดร้บัไวด้ว้ย 

เมื่อกองทรสัตพ์ฒันาทรพัยสิ์นหลกัจนแลว้เสร็จและพรอ้มจะน าไปจดัหาผลประโยชน์ 

ให้จัดท าและเปิดเผยรายงานความคืบหน้าของการพัฒนาทรัพยสิ์นหลัก โดยระบุ

ข้อมูลเพิ่มเติมเก่ียวกับการพัฒนาที่แล้วเสร็จ เช่น วันที่ก่อสรา้งแล้วเสร็จ เป็นตน้ 

ภายใน 30 (สามสิบ) วันนับแต่วันที่ก่อสร้างแล้วเสร็จและพร้อมจะน าไปจัดหา

ผลประโยชน ์

การเปิดเผยรายงานความคืบหน้าของการพัฒนาทรัพยสิ์นหลักตามวรรคหนึ่งและ

วรรคสอง ให้เปิดเผยข้อมูลดังกล่าวผ่านระบบการเปิดเผยสารสนเทศของตลาด

หลกัทรพัย ์

6/1. ใหผู้จ้ัดการกองทรสัตจ์ดัท าและเปิดเผยรายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น และรายงาน

การสอบทานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีมีการจดัท าล่าสดุ ดว้ยวิธีการใดๆ เพื่อใหผู้ล้งทนุ

ทราบผ่านช่องทางที่เหมาะสม เช่น การประกาศทางเวบ็ไซต ์เป็นตน้ ทัง้นี ้ภายใน 30 วนันบั

แต่วนัท่ีการประเมินหรือการสอบทานการประเมินแลว้เสรจ็ 

7. เมื่อเกิดเหตกุารณด์งัตอ่ไปนี ้ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตร์ายงานตอ่ส านกังาน ก.ล.ต. โดยไม่ชกัชา้ 

(1) เหตกุารณท์ี่ท  าใหห้รืออาจส่งผลกระทบใหต้อ้งเลิกกองทรสัต ์
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(2) เหตุการณ์ที่สัญญานีก้  าหนดให้เป็นเหตุแห่งการเลิกกองทรัสต ์หรือ  เหตุการณ์อื่น 

ที่ท าใหท้ราบก าหนดการเลิกกองทรสัตล่์วงหนา้ 

(3) กองทรสัตป์ระสบความเสียหายอย่างรา้ยแรง 

(4) กองทรัสตไ์ม่สามารถจัดหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์ไม่ว่าทั้งหมด  

หรือบางส่วน 

(5) กองทรสัตเ์ปล่ียนวตัถปุระสงคห์รือเปลี่ยนนโยบายการลงทนุ 

ทั้งนี ้ การรายงานตามวรรคหนึ่งต้องแสดงรายละเอียดตามที่ก าหนดในกฎหมายและ

ประกาศที่เก่ียวขอ้ง 

8. ก่อนการเขา้ท าธุรกรรมที่เป็นการขดัแยง้กับประโยชนข์องกองทรสัต์ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์

เปิดเผยขอ้มลูอย่างเพียงพอต่อผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามที่ก าหนดในสญัญานี ้ 

9. นอกจากการเปิดเผยข้อมูลตามที่ก าหนดข้างตน้แลว้  ในกรณีที่มีประกาศ หรือ ค าสั่งใด 

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

ต้องเปิดเผยข้อมูล หรือ น าส่งสารสนเทศใดอันเก่ียวกับการบริหารจัดการกองทรัสต์  

และการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ ให้ผู้จัดการกองทรัสตป์ฏิบัติตามประกาศ  

หรือค าสั่งดงักล่าวดว้ย 

10. การสิน้สดุหนา้ที่ในการจดัท าและเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัต ์

(1) ผู้จัดการกองทรัสต์จะสิน้สุดหน้าที่ในการจัดท าและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ 

ตามที่ระบไุวใ้นขอ้นี ้เมื่อมีการช าระบญัชีของกองทรสัต ์

(2) ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งด าเนินการแจง้เหตุที่ท  าใหห้นา้ที่ในการจดัท าและส่งรายงาน 

ที่แสดงฐานะการเงินและผลการด าเนินงานสิน้สุดลงตามที่ก าหนดไว้ในข้อ (1)  

ต่อส านกังาน ก.ล.ต. ก่อนถึงก าหนดเวลาส่งรายงานดงักล่าว 

การจ่ายประโยชน ์

ตอบแทนแก ่

ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

1. ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ  90 

(เกา้สิบ) ของก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี โดยประโยชนต์อบแทนท่ีจะจ่ายใหแ้ก่

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์นั้นแบ่ง เ ป็น  ประโยชน์ตอบแทนส าหรับรอบปีบัญชี  (Year-End 

Distribution) และประโยชนต์อบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) (หากมี) ในแต่ละ

ไตรมาส ทั้งนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตไ์ม่เกิน   
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4 (ส่ี) ครั้งต่อรอบปีบัญชี เว้นแต่กรณีที่กองทรัสต์มีการเพิ่มทุน  กองทรัสต์อาจจ่าย

ผลประโยชน์ตอบแทนเกินกว่า  4 (ส่ี) ครั้งต่อรอบปีบัญชีได้ เพื่อเป็นประโยชน์ของ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์เดิม  (โดยจะเริ่มจ่ายประโยชน์ตอบแทนในรอบระยะเวลาบัญชีแรก 

ของกองทรัสต ์หากกองทรัสตม์ีก าไรเพียงพอที่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในรอบระยะเวลา

บญัชีดงักล่าว) 

อนึ่ง ก าไรสุทธิที่ปรบัปรุงแลว้ตามข้อนี ้ ใหห้มายถึงก าไรสุทธิที่หักดว้ยรายการเงินส ารอง

เฉพาะเพื่อการดงันี ้

(1) การซ่อมแซม บ ารุงรักษา หรือปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสตต์ามแผนที่

ก าหนดไว้อย่างชัดเจนในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี ้ชวน แบบแสดง

รายการข้อมูลประจ าปี รายงานประจ าปี หรือที่ผู้จัดการกองทรัสตไ์ด้แจ้งให้ผู้ถือ

หน่วยทรสัตท์ราบล่วงหนา้ 

(2) การช าระหนีเ้งินกู้ยืมหรือภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงินของกองทรสัตต์ามวงเงินที่ได้

ระบไุวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี 

รายงานประจ าปี หรือท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้จง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบล่วงหนา้ 

(3) การจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตช์นิดที่ใหสิ้ทธิในการไดร้บัประโยชน์

ตอบแทนหรือการคินเงินทนุในล าดบัแรก (ถา้มี) 

ในกรณีที่กองทรัสต์ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตาม
หลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในขอ้ 1. ได ้ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตีตอ้งชีแ้จงเหตผุลความจ าเป็น
ต่อส านักงาน ก.ล.ต. ตามแนวทางที่ส  านักงาน ก.ล.ต. ก าหนด และเปิดเผยให้ผู้ถือ
หน่วยทรสัตท์ราบตามที่ก าหนดในขอ้ 2.(3) ของหวัขอ้การเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัต ์

2. ในกรณีที่กองทรัสต์มีก าไรสะสมที่อ้างอิงจากก าไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วในแต่ละปี  

ของกองทรสัตต์ามขอ้ 1. ในรอบระยะเวลาบัญชีใด ผูจ้ัดการกองทรสัตอ์าจจ่ายประโยชน์

ตอบแทนใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตจ์ากก าไรสะสมดงักล่าวดว้ยก็ได ้ 

3. ในกรณีที่กองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ 

ตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์
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4. หลกัเกณฑใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทนและผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิในการไดร้บัประโยชน์

ตอบแทนจากกองทรสัตเ์ป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้

การขอมต ิ

และการประชุม 

ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

1. การขอมติเพื่ออนุมัติในเรื่องใด ๆ ในการบริหารจัดการและการด าเนินงานของกองทรัสต์

ตามที่ สัญญานี ้และ  พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ ก าหนดนั้น  ให้กระท าด้วยวิ ธีการจัดประชุม 

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือ  วิธีอื่นใด ตามที่ประกาศ ส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 

2. เหตใุนการขอมติจากผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีดงัต่อไปนี ้

(1) การได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์หลักที่มีมูลค่าตั้งแต่ร ้อยละ  30 (สามสิบ)  

ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์

(2) การออกตราสารหนีห้รือหลักทรัพย์ประเภทหนี ้หรือ การกู้ยืมเงินที่กองทรัสตต์อ้ง 

จดัหาหลกัประกนั 

(3) การเพิ่มทุน หรือ การลดทุนช าระแลว้ของกองทรัสตท์ี่มิไดร้ะบุไว้เป็นการล่วงหน้า  

ในสญัญานี ้

(4) การเพิ่มทนุแบบมอบอ านาจทั่วไปของกองทรสัต ์

(5) การท าธุรกรรมกับผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัต์ 

ซึ่งมีขนาดรายการตัง้แต่ 20,000,000 (ยี่สิบลา้น) บาท หรือเกินกว่ารอ้ยละ 3 (สาม) 

ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต์ แลว้แต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ทั้งนี ้ขนาดของ

ธุรกรรมดังกล่าวอาจมีการเปล่ียนแปลงโดยจะเป็นไปตามที่กฎหมาย  กฎ ระเบียบ  

และประกาศที่เก่ียวขอ้งก าหนด  

(6) การเปล่ียนแปลงประโยชนต์อบแทนและการคืนเงินทนุใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์

(7) การเปล่ียนแปลง หรือ ถอดถอนทรสัตี (ซึ่งจะตอ้งเป็นไปตามเหตุในการเปล่ียนแปลง

หรือ ถอดถอนตามที่ระบไุวใ้นสญัญานี)้ 

(8) การเปล่ียนแปลง หรือ ถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์ (ซึ่งจะต้องเป็นไปตามเหตุ 

ในการเปล่ียนแปลงตามที่ระบไุวใ้นสญัญานี)้ 

(9) การแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาฉบบันีใ้นเรื่องที่กระทบสิทธิผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั 

(10) การเลิกกองทรสัต ์
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(11) กรณีอื่นใดที่ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรือสมควรที่จะ 

เสนอเรื่องใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาและมีมติในเรื่องดงักล่าว 

ทัง้นี ้การแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นกองทรสัต ์รวมถึงในกรณีที่มีการลงทุน

ในทรัพย์สินใหม่ที่ จะลงทุน เพิ่ ม เติมภายหลังการรับการแปลงสภาพ (หากมี )  

และการด าเนินการใด ๆ ที่เก่ียวขอ้ง จะด าเนินการโดยอาศยัมติที่ไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชมุ 

ผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เพื่อการแปลงสภาพ และที่ประชุม  

ผู้ถือหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตเ์พื่อการแปลงสภาพ โดยจะไม่มีการขอมติจากที่ประชุม  

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์อีกรอบหนึ่งภายหลังจากการแปลงสภาพกองทุนรวม

อสงัหารมิทรพัยเ์รียบรอ้ย 

3. ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่จดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต  ์ซึ่งจะจดัใหม้ีขึน้เมื่อมีรายการ

หรือเหตทุี่ก าหนดไวด้งัต่อไปนี ้

(1)  ผู้ ถื อหน่ ว ยทรัสต์ซึ่ ง ถื อหน่ วยทรัสต์ร วมกั น ไม่ น้อ ยกว่ า ร้อ ยละ  10 (สิ บ )  

ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด  เขา้ชื่อกันท าหนงัสือขอใหผู้จ้ดัการ

กองทรสัตเ์รียกประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต์ โดยระบุเหตุผลในการขอเรียกประชมุไวอ้ย่าง

ชดัเจนในหนงัสือนัน้ ทัง้นี ้เมื่อมีผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้ชื่อกันท าหนงัสือขอใหม้ีการเรียก

ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ลว้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์

ภายใน 45 (ส่ีสิบหา้) วนันบัแต่ไดร้บัหนงัสือจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

(2)  ในกรณีเรื่องใดที่ทรัสตี เห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรือสมควรที่จะเสนอเรื่องให้ 

ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาและมีมติในเรื่องนั้น  ให้ผู้จัดการกองทรัสต ์

จดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายใน 1 (หนึ่ง) เดือนนบัแต่ไดร้บัหนงัสือจากทรสั

ตี  ทั้ ง นี ้  ไ ม่ ตัด สิท ธิท รัสตี ใ นกา รปรึกษาหา รื อกั บผู้ จั ด ก า รกองทรัสต์ถึ ง  

เหตจุ าเป็นดงักล่าว 

(3) ในกรณีอื่นใดที่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็น หรือ สมควรท่ีจะเสนอเรื่องให้

ที่ ป ร ะชุ มผู้ ถื อหน่ ว ยทรัสต์พิ จ า รณาและมี มติ ใ น เ รื่ อ งนั้ น เ พื่ อป ระ โยชน์ 

ในการจัดการกองทรัสต์  ทั้ ง นี ้  ไม่ ตัด สิท ธิทรัสตี ในการปรึกษาหารื อกั บ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตถ์ึงเหตจุ าเป็นดงักล่าว 
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ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตด์  าเนินการตามขัน้ตอนในการเรียกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามที่

ก าหนดไวใ้นขอ้ 4. แห่งสญัญานี ้

4. ในการเรียกประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์ใหผู้จ้ัดการกองทรสัตจ์ัดท าหนังสือเชิญประชุม ระบุ 

สถานที่ วัน เวลา วิธีการประชุม ระเบียบวาระการประชุม และเรื่องที่จะเสนอต่อที่ประชุม

พรอ้มดว้ยรายละเอียดตามสมควรเพียงพอต่อการตดัสินใจของผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยระบใุห้

ชัดเจนว่า เป็นเรื่องที่จะเสนอเพื่อทราบ เพื่ออนุมัติ หรือเพื่อพิจารณา แลว้แต่กรณี รวมทัง้

ความเห็นของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นเรื่องดงักล่าว ซึ่งรวมถึงผลกระทบที่ผูถื้อหน่วยทรสัต์อาจ

ไดร้บัจากการลงมติในเรื่องนัน้ๆ โดยการจดัส่งหนงัสือนดัประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตล่์วงหนา้

ก่อนวนัประชมุตามระยะเวลาดงัต่อไปนี ้

(ก) 14 (สิบส่ี) วัน ในกรณีที่เป็นการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตซ์ึ่งมีวาระที่ตอ้งไดม้ติผูถื้อ

หน่วยทรัสตไ์ม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรัสต์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มา

ประชมุและมีสิทธิออกเสียง 

(ข) 7 (เจ็ด) วนั ในกรณีอื่นนอกจากที่ก าหนดไวใ้น (ก) ของขอ้นี ้

ในกรณีท่ีมีประกาศก าหนดหลักเกณฑ์เก่ียวกับระยะเวลาการจัดส่งหนังสือนัดประชุมผูถื้อ

หน่วยทรสัตไ์วเ้ป็นการเฉพาะ ใหจ้ดัส่งใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑใ์นเรื่องนัน้ๆ 

ใหผู้จ้ัดการกองทรสัตป์ระกาศการนัดประชุมในหนังสือพิมพร์ายวันแห่งทอ้งถิ่นอย่างนอ้ย

หน่ึงฉบบัไม่นอ้ยกว่า 3 (สาม) วนัก่อนประชมุ 

5. หากผูจ้ัดการกองทรสัตม์ิไดด้  าเนินการเรียกประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายในระยะเวลา 45  

(ส่ีสิบห้า) วัน นับแต่วันที่ได้รับหนังสือจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามที่ก าหนดในในกรณี  

ตามข้อ 3. (1) และ/หรือ มิไดด้  าเนินการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตภ์ายในระยะเวลา  

1 (หนึ่ง) เดือน นับแต่วันที่ไดร้ับหนังสือจากทรัสตีตามที่ก าหนดในในกรณีตามข้อ 3. (2) 

แลว้แต่กรณี ใหท้รสัตีด  าเนินการเรียกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ด ้

6. การประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต  ์ตอ้งมีผูถื้อหน่วยทรสัตม์าประชุมไม่นอ้ยกว่า 25 (ยี่สิบหา้) คน

หรือ ไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนผู้ถือหน่วยทรัสต์ทั้งหมด  และต้องมีหน่วยทรัสต ์

นับรวมกันไม่น้อยกว่า  1 ใน 3 (หนึ่งในสาม) ของจ านวนหน่วยทรัสต์ที่จ  าหน่ายได้แลว้

ทัง้หมดจึงจะเป็นองคป์ระชุม โดยใหผู้จ้ดัการกองทรสัตแ์ต่งตัง้บุคคลหนึ่งเพื่อท าหนา้ที่เป็น
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ประธานในที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์การพิจารณาของที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นวาระใด

ที่ประธานในที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีส่วนไดเ้สีย ใหป้ระธานออกจากการประชุมในวาระ

นั้น และให้ผู้จัดการกองทรัสต์น าเสนอรายชื่อบุคคลเพื่อให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

พิจารณาแต่งตั้งบุคคลนั้นให้เป็นประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระนั้น  ๆ  

ในกรณีที่ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีส่วนไดเ้สียในวาระใด  ใหท้รสัตีน าเสนอรายชื่อบุคคลเพื่อให ้

ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาแต่งตั้งบุคคลนั้นให้เ ป็นประธานในที่ประชุม  

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระนั้น ๆ ในกรณีที่ทั้งผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีมีส่วนได้เสีย  

ในวาระใด ใหท้ี่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาแต่งตัง้บคุคลใดบคุคลหน่ึงขึน้เป็นประธาน

ในท่ีประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นวาระนัน้ ๆ 

7. ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีคะแนนเสียง 1 (หนึ่ ง )  เ สียงต่อ 1 (หนึ่ ง )  หน่วยทรัสต์ที่ ตนถือ  

โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนต้องไม่เป็นผู้ที่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษ  

ในเรื่องที่พิจารณา 

8. เว้นแต่สัญญานี ้จะก าหนดไว้เป็นอย่างอื่น มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้ประกอบด้วย  

คะแนนเสียงดงัต่อไปนี ้

(ก) ในกรณีทั่ วไปให้ถือคะแนนเสียงข้างมากของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและ  

มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

(ข) ในกรณีดงัต่อไปนี ้ใหถื้อคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 (สามในส่ี) ของจ านวนเสียง

ทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

(1) การไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลักที่มีมลูค่าตัง้แต่รอ้ยละ 30 (สามสิบ) 

ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์

(2) การเพิ่มทุนหรือการลดทุนช าระแลว้ของกองทรสัตท์ี่มิไดร้ะบุไวเ้ป็นการล่วงหนา้

ในสญัญานี ้

(3) การเพิ่มทนุแบบมอบอ านาจทั่วไปของกองทรสัต ์

(4) การท าธุ รกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์  หรื อ  บุคคลที่ เ ก่ี ยว โยงกันกับ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งมีขนาดรายการตั้งแต่ 20,000,000 (ยี่ สิบล้าน) บาท  

หรือ เกินกว่าร้อยละ 3 (สาม) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์  
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แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า  ทั้งนี ้ ขนาดของธุรกรรมดังกล่าวอาจมีการ

เปล่ียนแปลงโดยจะเป็นไปตามที่กฎหมาย กฎ ระเบียบ และประกาศที่เก่ียวขอ้ง

ก าหนด 

(5) การเปล่ียนแปลงประโยชนต์อบแทนและการคืนเงินทนุใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์

(6) การเปล่ียนแปลงทรสัตี หรือ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(7) การแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ีใ้นเรื่องที่กระทบสิทธิของผูถื้อหน่วยทรสัต์

อย่างมีนยัส าคญั 

(8) การเลิกกองทรสัต ์

อนึ่ง มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่จะเป็นผลให้กองทรัสต์หรือการจัดการกองทรัสต์ 

มีลักษณะที่ ขัดหรือแย้งกับหลัก เกณฑ์ที่ ก าหนดในประกาศที่  สร .  26/2555  

หรือ หลักเกณฑ์อื่นตาม พ.ร.บ. หลักทรัพยฯ์ หรือ พ.ร.บ. ทรัสตฯ์ ให้ถือว่ามตินั้น 

ไม่มีผลบงัคบั 

9. กรณีที่มีประกาศก าหนดหลักเกณฑ์เก่ียวกับการขอมติและการประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ 

ไวเ้ป็นการเฉพาะ ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑใ์นเรื่องนัน้ ๆ 

การจ ากดัสิทธิในการ

รับประโยชนต์อบแทน 

การจัดการกับ

ประโยชนต์อบแทน 

และสิทธิออกเสียง

ลงคะแนนของ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

• การจัดสรรหน่วยทรัสต์ให้แก่บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใด  ทรัสตี หรือผู้ก่อตั้ง 

ทรสัต/์ผูจ้ดัการกองทรสัต ์อยู่ในบงัคบัท่ีจะตอ้งปฏิบตัิตามหลกัเกณฑก์ารจดัสรรหน่วยทรสัต  ์

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

สช. 29/2555 แล้วแต่กรณี และกรณีที่อสังหาริมทรัพยท์ี่กองทรัสตจ์ะลงทุนจะตั้งอยู่ใน

ประเทศไทย ซึ่งมีขอ้ก าหนดของกฎหมาย กฎ หรือขอ้ก าหนดที่เก่ียวขอ้งกบัอสงัหาริมทรพัย์

นั้นก าหนดสัดส่วนการลงทุนของผู้ลงทุนต่างด้าวไว้ ผู้ก่อตั้งทรัสต์ /ผู้จัดการกองทรัสต  ์

จะจดัสรรหน่วยทรสัตแ์ก่ผูล้งทุนต่างดา้วใหเ้ป็นไปตามกฎหมาย กฎ หรือขอ้ก าหนดนัน้ดว้ย 

นอกจากนั้น ในกรณีที่กองทรัสต์ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หลายโครงการ และบรรดา

กฎหมาย กฎ หรือข้อก าหนดที่ เ ก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย์นั้นมีการก าหนดสัดส่วน  

การลงทุนของผู้ลงทุนต่างดา้วไว้แตกต่างกัน ผู้ก่อตั้งทรัสต์/ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะจัดสรร

หน่วยทรสัตต์ามสดัส่วนที่ก าหนดไวต้  ่าสดุของบรรดากฎหมาย กฎ หรือขอ้ก าหนดนัน้ 
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• ผูถื้อหน่วยทรสัตห์รือกลุ่มบคุคลเดียวกนัของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่ถือหน่วยทรสัตเ์กินกว่าอตัรา

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

และประกาศที่ สช. 29/2555 แล้วแต่กรณี มีข้อจ ากัดสิทธิในการรับประโยชน์ตอบแทน  

โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกันของผู้ถือหน่วยทรัสต์ดังกล่าวจะได้รับ

ประโยชนต์อบแทนเพียงเท่าที่เป็นไปตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัตใ์นส่วนที่อยู่ในอัตราที่

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

แลว้แต่กรณีก าหนด และให้ประโยชน์ตอบแทนในส่วนที่ไม่อาจจ่ายแก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์  

หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกันของผูถื้อหน่วยทรสัตด์งักล่าวตกเป็นของผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายอื่น

ตามสัดส่วนการถือหน่วยทรสัต ์ทั้งนี ้ เวน้แต่ส านักงาน ก.ล.ต. จะประกาศก าหนด สั่งการ 

หรือ ผ่อนผันเป็นอย่างอื่น  ส่วนประโยชน์ตอบแทนที่ไม่อาจจ่ายแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ดังกล่าวนั้น  ให้ตกเป็นของผู้ถือหน่วยทรัสต์รายอื่นตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์   

โดยผู้จัดการกองทรัสตจ์ะพิจารณาจัดสรรผลประโยชน์ดังกล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ที่มีสิทธิไดร้บัในคราวนัน้ 

• ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีขอ้จ ากดัสิทธิในการออกเสียงลงคะแนน ไดแ้ก่ (1) ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่ถือ

หน่วยทรสัตเ์กินกว่าอตัราหรือไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในประกาศที่ ทจ. 49/2555, 

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

ตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต.จะได้ประกาศก าหนด  หรือแก้ไขเพิ่มเติมต่อไป  ทั้งนี ้  

เฉพาะในส่วนที่เกินกว่าอัตราหรือไม่เป็นไปตามหลักเกณฑด์ังกล่าว (2) ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ที่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่ขอมติ 

ทรัสตี 

9.1.3  

1. ทรัสตีมีสถานะเป็นนิติบุคคล มีอ านาจและความสามารถทางกฎหมาย  รวมทั้งมีสิทธิ 

ตามกฎหมายเหนือกองทรัสตใ์นฐานะผู้เป็นเจ้าของทรัพยสิ์นหรือผู้มีสิทธิเหนือทรพัยสิ์น  

และทรัสตีมีสิทธิ หน้าที่และความรับผิดชอบในการจัดการกองทรัสต์ตามข้อก าหนด 

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

กร. 14/2555 

2. ในการปฏิบตัิหนา้ที่ของทรสัตี ใหท้รสัตีงดเวน้การกระท าการอนัเป็นการขดัแยง้กบัประโยชน์

ของกองทรัสต ์ไม่ว่าการกระท านั้นจะเป็นไปเพื่อประโยชน์ของทรัสตีเองหรือประโยชน์ 
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ของผูอ้ื่น เวน้แต่ เป็นการเรียกค่าตอบแทนในการท าหนา้ที่เป็นทรสัตี หรือเป็นธุรกรรมที่มี

มาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรมของธุรกรรมนั้น และทรัสตี  

แสดงใหเ้ห็นไดว้่า ไดจ้ดัการกองทรสัตใ์นลกัษณะที่เป็นธรรมและไดเ้ปิดเผยขอ้มลูที่เก่ียวขอ้ง

ให้ผู้ถือหน่วยทรัสตท์ราบก่อนอย่างเพียงพอแล้ว  โดยผู้ถือหน่วยทรัสตท์ี่ไดท้ราบข้อมูล

ดังกล่าวมิ ได้แสดงการคัดค้าน  ทั้งนี ้ การเปิดเผยข้อมูลและการคัดค้านดังกล่าว  

ใหเ้ป็นไปตามประกาศที่ สร. 27/2557 และหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งของคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

3. ทรสัตีมีหนา้ที่ในการจดัการทรพัยสิ์น ดงันี ้

(1) ทรัสตีตอ้งมอบหมายการบริหารจัดการกองทรัสตใ์ห้แก่ผู้จัดการกองทรัสตท์ี่ ได้รับ  

ความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต.  เว้นแต่ เป็นการจัดการทรัพย์สินอื่นที่มิใช่

ทรพัยสิ์นหลกั ซึ่งทรสัตีอาจด าเนินการดว้ยตนเองไดต้าม (2) ของขอ้นี ้หรือ มอบหมาย

ให้บุคคลอื่นด าเนินการในกรณีที่ ไม่มีผู้จัดการกองทรัสต์  หรือ มี เหตุที่ท  าให ้

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถปฏิบตัิหนา้ที่ได ้

(2) การจัดการทรัพย์สินอื่นที่มิใช่ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์  ให้เ ป็นหน้าที่ของ 

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์เวน้แต่ ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินการได ้ใหเ้ป็นไปตาม

หลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

(ก) ในกรณีที่ทรสัตีมีการด าเนินการเอง ตอ้งจดัใหม้ีมาตรการอย่างนอ้ยดงัต่อไปนี ้

- มีการแบ่งแยกหน่วยงานที่ท  าหนา้ที่จัดการลงทุนในทรพัยสิ์นอื่นดงักล่าว

ออกจากหน่ ว ย งานซึ่ ง ท าหน้า ที่ ที่ อ า จก่ อ ให้ เ กิ ดความขัดแย้ง 

ทางผลประโยชน ์หรือ ความขดัแยง้ในการปฏิบตัิหนา้ที่ 

- มีมาตรการป้องกันการล่วงรูข้้อมูลภายใน  โดยต้องแยกหน่วยงานและ

บุคลากรที่ท  าหน้าที่จัดการลงทุนในทรัพย์สินอื่นดังกล่าวออกจาก

หน่วยงานและบคุลากรอื่นที่มีโอกาสใชป้ระโยชนจ์ากขอ้มลูดงักล่าว 

(ข) ในกรณีที่มอบหมายใหบุ้คคลอื่นที่มิใช่ผู้จัดการกองทรัสตเ์ป็นผูร้ับด าเนินการ  

ตอ้งปฏิบัติใหเ้ป็นไปตามหลักเกณฑท์ี่ก าหนดในประกาศคณะกรรมการก ากับ

ตลาดทุนว่าด้วยการให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับด าเนินการในงานที่เ ก่ียวข้องกับ 
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การประกอบธุรกิจ ในส่วนท่ีเก่ียวกบัการใหบ้คุคลอื่นเป็นผูร้บัด าเนินการในงานท่ี

เก่ียวกบัการลงทนุของกองทนุโดยอนโุลม 

4. ทรัสตีมีหน้าที่ติดตามดูแลและตรวจสอบให้ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือ ผู้ได้รับมอบหมาย 

รายอื่น (ถ้ามี) ด าเนินการในงานที่ได้รับมอบหมายให้เป็นไปตามสัญญานี้ สัญญาอื่น 

ที่เก่ียวขอ้ง และ ประกาศอื่นท่ีเก่ียวขอ้งตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ ส านกังาน ก.ล.ต. 

ก าหนด 

5. ทรสัตีมีหนา้ที่บังคับช าระหนีห้รือดูแลใหม้ีการบังคบัช าระหนีเ้พื่อใหเ้ป็นไปตามขอ้สญัญา

ระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลอื่น 

6. ทรัสตีไม่ต้องรับผิดต่อความเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรัสต์ หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือ  

บุคคลใด ๆ จากการปฏิบัติหนา้ที่ของทรัสตี หากทรสัตีไดป้ฏิบัติหนา้ที่ดว้ยความซื่อสัตย์

สุจริตและระมัดระวัง เยี่ ยงผู้มีวิ ชาชีพ รวมทั้งด้วยความช านาญ โดยปฏิบัติต่อ  

ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชนส์ูงสุดของผูถื้อหน่วยทรสัต ์และเป็นไปตาม

สัญญานีต้ลอดจนกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง มติของผู้ถือหน่วยทรัสต ์และข้อผูกพันที่ไดใ้หไ้ว้

เพิ่มเติมแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์(ถา้มี) 

ในการนี ้แมท้รสัตีไม่ตอ้งรบัผิดต่อความเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรสัตห์รือผูถื้อหน่วยทรสัต์

ตามวรรคหนึ่ง ให้ทรัสตียังมีหน้าที่ด  าเนินการเรียกร้องต่อผู้ที่ก่อให้เกิดความเสียหาย  

แก่กองทรสัต ์หรือ ผูถื้อหน่วยทรสัต ์เพื่อใหก้องทรสัต ์หรือ ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดร้บัชดเชย

ความเสียหายตามความเป็นจรงิ 

7. ทรัสตีไม่ต้องรับผิดต่อความเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรัสต์ หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือ  

บุคคลใด ๆ จากการกระท า หรือ การงดเว้นกระท าการใด ๆ ของผู้จัดการกองทรัสต์  

หากว่าทรัสตี ได้ปฏิบัติหน้าที่ อย่างครบถ้วนด้วยความระมัดระวัง  ซื่อสัตย์สุจริต  

เพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สุดของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม และไดใ้ชค้วามระมดัระวงัตามสมควร  

ในการก ากับดูแลและตรวจสอบการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พื่อใหเ้ป็นไปตาม

สัญญานี้ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ และ  พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ ตลอดจนกฎหมาย 

ที่เก่ียวขอ้งแลว้ 
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ในกรณีเช่นว่า ให้กองทรัสต์โดยทรัสตีมีสิทธิเรียกร้องโดยตรงต่อผู้จัดการกองทรัสต์  

เพื่อให้ผู้จัดการกองทรัสต์ชดเชยเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึน้ให้แก่กองทรัสต์ หรือ  

ผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามความเป็นจรงิ 

8. ในกรณีที่ไม่มีผูจ้ัดการกองทรสัต ์หรือ มีเหตุที่ท  าใหผู้้จัดการกองทรัสตไ์ม่สามารถปฏิบัติ

หนา้ที่ได ้ใหท้รสัตีเขา้จัดการกองทรสัตไ์ปก่อนจนกว่าจะมีการแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรัสต์ 

รายใหม่ ทั้งนี ้ภายใตห้ลักเกณฑต์ามที่ก าหนดไวใ้นประกาศที่ กร. 14/2555 โดยใหท้รสัตี 

มีหน้าที่จัดการกองทรัสต์ตามความจ าเป็นเพื่อป้องกัน ยับยั้ง  หรือ  จ ากัดมิให้เกิด 

ความเสียหายร้ายแรงต่อประโยชน์ของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม  

และด าเนินการตามอ านาจหนา้ที่ที่ระบไุวใ้นสญัญานี ้และ พ.ร.บ. ทรสัตฯ์ 

9. ในกรณีที่ทรสัตีประสงคจ์ะถือหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์ ทรสัตีและกลุ่มบุคคลเดียวกันกับ 

ทรัสตีจะถือหน่วยทรัสต์รวมกันได้ไม่เกินร้อยละ  50 (ห้าสิบ) ของจ านวนหน่วยทรัสต ์

ที่จ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทรสัต์ หรือ ในสดัส่วนอื่นใดตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ประกาศก าหนดหรือจะแกไ้ขเพิ่มเติมต่อไป 

การจ ากดัความรับผิด

ของทรัสตีและ 

การชดใช ้

ความเสียหาย

ให้แกท่รัสต ี

• ความรบัผิดต่อบุคคลใดตามสญัญาซึ่งทรสัตีไดก้ระท าในฐานะทรสัตีของกองทรสัต์ รวมถึง

ความรบัผิดต่อบคุคลใดอนัเกิดจาก หรือ ที่เก่ียวกบัทรพัยสิ์นใด ๆ ของกองทรสัตใ์หม้ีจ านวน

จ ากัด โดยทรสัตีจะตอ้งรบัผิดต่อบุคคลภายนอกดงักล่าวไม่เกินจ านวนเงินชดใชค้่าเสียหาย

ที่ทรัสตีจะไดร้ับตามสัญญานี้ ทั้งนี ้ในกรณีที่ทรัสตีไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามที่พ.ร.บ. ทรัสตฯ์ 

ก าหนดไว ้โดยเจตนา โดยไม่สุจริต หรือ โดยประมาทเลินเล่ออย่างรา้ยแรง กรณีเช่นว่านี ้

ทรสัตีจะมีขอ้ยกเวน้ความรบัผิดมิได ้

การแต่งตั้งและ

เปลี่ยนแปลงทรัสตีและ

ค่าตอบแทนของทรัสต ี

1. การแต่งตั้งทรัสตีรายใหม่ให้กระท าได ้โดยอาศัยมติของผู้ถือหน่วยทรัสตต์ามที่ก าหนด  

ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

2. เหตใุนการเปล่ียนแปลงทรสัตี มีดงันี ้

(1) ทรสัตีลาออกจากการเป็นทรสัตีของกองทรสัต ์

(2) ทรสัตีถกูพิทกัษ์ทรพัย ์หรือ สิน้สภาพนิติบคุคล 

(3) ทรสัตีเลิกกิจการและเขา้สู่กระบวนการช าระบญัชี 
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(4) ทรสัตีหยุดประกอบกิจการไม่ว่าโดยสมคัรใจ หรือ ตามค าสั่งของหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง

ให้พักการประกอบธุรกิจเป็นทรัสตีเป็นการชั่วคราว หรือ สั่งเพิกถอนการอนุญาต 

ใหป้ระกอบธุรกิจเป็นทรสัตี 

(5) ผู้ ถื อหน่ วยทรัสต์มีมติ ให้ เป ล่ียนแปลง  หรือ  ถอดถอนทรัสตี  โดย เงื่ อนไข 

การเปล่ียนแปลงหรือถอดถอนใหเ้ป็นไปตามสญัญานี ้

(6) ทรสัตีไม่สามารถด ารงเงินกองทนุตามประกาศที่ กข. 9/2552 

3. การเปล่ียนแปลงทรสัตีตามที่ก าหนดไวใ้นสัญญานีไ้ม่ไดม้ีผลกระทบต่อการมีผลบังคบัใช้

ของสัญญานีแ้ละไม่มีผลกระทบต่อสถานะของกองทรัสต์ และไม่ไดท้ าให้สัญญานีต้อ้ง 

เลิกไป ทัง้นี ้เมื่อทรสัตีรายใหม่เขา้ท าหนา้ที่แทนทรสัตีรายเดิมและมีสิทธิโดยสมบูรณเ์หนือ

กองทรัสต์ตามที่ก าหนดไว้ในสัญญานี้ ทรัสตีรายใหม่ต้องผูกพันตามสิทธิและหน้าที่ 

ของคู่สัญญาที่ก าหนดไวใ้นสัญญาก่อตัง้ทรสัตท์ุกประการ  ทั้งนี ้ทรสัตีรายใหม่มิไดร้บัมา 

ซึ่งความรบัผิดต่อความเสียหายใด ๆ อนัเกิดจากการกระท าของทรสัตีรายเดิม 

4. ค่าตอบแทนหรือค่าธรรมเนียมของทรสัตีใหเ้ป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้

ความเป็นอิสระของ 

ทรัสตีและความขดัแย้ง

ทางผลประโยชน์

ของทรัสต ี

• ทรสัตีตอ้งปฏิบตัิหนา้ที่เป็นทรสัตีของกองทรสัตอ์ย่างมีประสิทธิภาพและเป็นอิสระ  รวมทัง้ 

ไม่กระท าการใดที่เป็นการขดัแยง้กบัผลประโยชนข์องกองทรสัต ์

• หากทรสัตีมีความเก่ียวขอ้งกับผูจ้ัดการกองทรสัตใ์นลักษณะตามที่ก าหนดไวใ้นสัญญานี้

หรือ เป็น หรือ มีความเก่ียวขอ้งกบัผูท้ี่จะจ าหน่าย โอน ใหเ้ช่า หรือ ใหสิ้ทธิในอสงัหารมิทรพัย์

แก่กองทรัสต์ ในลักษณะที่ ท าให้ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ ในส่วนที่ เ ก่ียวข้องกับ

อสังหาริมทรพัย ์หรือ การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรพัยไ์ดอ้ย่างอิสระ  ใหถื้อว่า 

ทรสัตีขาดความเป็นอิสระและจะรบัเป็นทรสัตีของกองทรสัตม์ิได ้

• ทรัสตีจะกระท าการใดที่ เป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ หรืออาจท าให้ 

ทรสัตีขาดความเป็นอิสระมิได ้เวน้แต่ เป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

(1) เป็นธุรกรรมที่มีมาตรการ หรือ กลไกตรวจสอบ และถ่วงดุลความเป็นธรรมของ 

ธุรกรรมดงักล่าว 

(2) ในกรณีที่เป็นการท าธุรกรรมที่เป็นการขัดแยง้กับประโยชนข์องกองทรสัต ์ตอ้งมีการ

เปิดเผยขอ้มลูที่เก่ียวขอ้งใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบก่อนอย่างเพียงพอแลว้ โดยบุคคล
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ดังกล่าวไม่คัดค้านหรือคัดค้านในจ านวนที่น้อยกว่าหลักเกณฑ์ตามสัญญานี้  

และประกาศที่ สร. 27/2557 

• ในกรณีที่มีความขัดแย้งทางผลประโยชน์เกิดขึน้  ทรัสตีต้องด าเนินการให้มั่นใจได้ว่า 

ผู้ถือหน่วยทรัสตไ์ดร้ับการปฏิบัติที่เป็นธรรมและเหมาะสม  โดยการป้องกันความขัดแยง้ 

ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัตก์บัทรสัตีใหร้วมถึงการด าเนินการดงัต่อไปนี ้

(1) ทรัสตีตอ้งไม่มีผลประโยชนอ์ื่นที่อาจขัดแยง้กับผลประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรสัต์ 

และหากมีกรณีที่อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนต์อ้งสามารถแสดงไดว้่า  

มีกลไกที่จะท าใหเ้ชื่อมั่นไดว้่า การบริหารจดัการกองทรสัตจ์ะเป็นไปเพื่อประโยชนท์ี่ดี

ที่สดุของกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

(2) กองทรัสต์จะไม่เข้าท ารายการใดที่อาจส่งผลให้ทรัสตีไม่สามารถท าหน้าที่ ได้ 

อย่างเป็นอิสระ เช่น การซื ้ออสังหาริมทรัพย์จากบุคคลที่ เ ก่ียวโยงกันกับทรัสตี 

ซึ่งอาจท าให้ทรัสตีไม่สามารถให้ความเห็นเก่ียวกับการตรวจสอบและสอบทาน   

(การท า Due Diligence) ของผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ย่างเป็นอิสระ เป็นตน้ 

ผู้จัดการกองทรัสต ์ • ผู้จัดการกองทรัสตต์อ้งปฏิบัติหน้าที่โดยใชค้วามรูค้วามสามารถเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพ   

ด้วยความรับผิดชอบ ด้วยความระมัดระวัง และความซื่อสัตย์สุจริต โดยต้องปฏิบัติต่อ 

ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างเป็นธรรม เพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม รวมทัง้

ตอ้งปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง สญัญานี ้วตัถุประสงคใ์นการจดัตัง้กองทรสัต ์

และมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ ตลอดจนข้อผูกพันที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติมในเอกสารที่เปิดเผย 

แก่ผูล้งทนุ/ผูถื้อหน่วยทรสัต ์(ถา้มี) 

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจปฏิบตัิแตกต่างจากขอ้ผูกพนัที่ใหไ้วใ้นค าขออนุญาต หรือแบบ

แสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วนตามความในวรรคหนึ่งได ้เมื่อไดร้บัมติของที่ประชมุผู้

ถือหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 (สามในส่ี) ของจ านวนเสียงทัง้หมดของ

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง และต้องไม่มีผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือ

หน่วยทรสัตร์วมกนัตัง้แต่รอ้ยละ 10 (สิบ) ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มา

ประชมุและมีสิทธิออกเสียงคดัคา้นมติดงักล่าว 
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• ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ในการด ารงเงินกองทุนตามประกาศที่ สช. 29/2555 กล่าวคือ 

ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ในการปฏิบัติตามหลักเกณฑเ์ก่ียวกับการด ารงเงินกองทุนของ

บริษัทจัดการกองทุนรวมตามประกาศการด ารงเงินกองทุน1 โดยอนุโลม ทั้งนี ้การปฏิบัติ

ดงักล่าวใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนีด้ว้ย 

(ก) ในกรณีของผู้จัดการกองทรัสต์ที่เป็นบริษัทที่จัดตั้งขึน้ตามกฎหมายไทยที่มิใช่ผู้ที่  

ได้รับใบอนุญาตประกอบธุ รกิจหลักทรัพย์ประเภทการจัดการกองทุนรวม  

และเริ่มประกอบธุรกิจหลักทรัพยป์ระเภทดังกล่าวแลว้  การด ารงเงินกองทุนขั้นตน้ 

ตามประกาศการด ารงเงินกองทุน ให้ด ารงเป็นมูลค่าไม่น้อยกว่าที่ก าหนดไว้ 

ในประกาศที่ สช. 29/2555 และประกาศอื่นที่เก่ียวขอ้ง 

(ข) ให้จัดส่งรายงานการด ารงเงินกองทุนตามแบบรายงานการด ารงเงินกองทุน 

ตามประกาศกา รด า ร ง เ งิ นกองทุน  ( ไม่ ร วม เ อกสารแนบ )  ใ ห้แ ก่ ท รัสตี 

ภายในก าหนดเวลาเดียวกบัท่ีตอ้งจดัส่งใหส้ านกังาน ก.ล.ต. 

ให้น าหลัก เกณฑ์เ ก่ียวกับการด า เนินการในกรณีที่ ผู้ประกอบธุ รกิจไม่สามารถ  

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

บงัคบักบัผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามวรรคหนึ่งโดยอนโุลม 

หมายเหต ุ1 ประกาศการด ารงเงนิกองทนุ หมายถึงประกาศดงัต่อไปนี ้

(1) ประกาศคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ที่ กธ. 3/2561 เรื่อง  

การด ารงเงินกองทุนของผูป้ระกอบธุรกิจการจัดการกองทุนรวม การจัดการกองทุน 

ส่วนบุคคล การ เ ป็นนายหน้าซื ้อขายหลักทรัพย์และการค้าหลักทรัพย์และ 

การจดัจ าหน่ายหลกัทรพัย์ทีเ่ป็นหน่วยลงทนุ และการเป็นผูจ้ดัการเงนิทนุสญัญาซือ้ขาย

ล่วงหนา้ และตามทีไ่ดม้ีการแกไ้ขเพิ่มเตมิ 

(2) ประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ที ่สธ. 12/2561 

เรื่อง หลักเกณฑ์ในรายละเอียดเกี่ยวกับการด ารงเงินกองทุนของผู้ประกอบธุรกิจ 

การจัดการกองทุนรวม การจัดการกองทุนส่วนบุคคล การเป็นนายหน้าซื ้อขาย

หลักทรัพย์และการค้าหลักทรัพย์และการจัดจ าหน่ายหลักทรัพย์ที่เป็นหน่วยลงทุน  
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และการเป็นผูจ้ัดการเงินทุนสญัญาซือ้ขายล่วงหนา้ และขอ้ก าหนดกรณีที่ไม่สามารถ

ด ารงเงนิกองทนุได ้และตามทีไ่ดม้ีการแกไ้ขเพิ่มเตมิ 

• กรณีที่ผู้ก่อตั้งทรัสต์/ผู้จัดการกองทรัสต์ ประสงค์จะถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์  

ผู้ ก่ อตั้ ง ท รัสต์ /ผู้ จั ดกา รกองทรัสต์และกลุ่ มบุ คคล เดี ยวกั นกับผู้ ก่ อตั้ ง ท รัสต์ / 

ผู้จัดการกองทรัสต์จะถือหน่วยทรัสต์รวมกันได้ไม่เกินร้อยละ  50 (ห้าสิบ) ของจ านวน

หน่วยทรัสต์ที่ จ  าหน่ายได้แล้วทั้งหมดของกองทรัสต์  หรือในสัดส่วนอื่นใดตามที่

คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนดหรือจะแกไ้ขเพิ่มเติมต่อไป 

การเปลี่ยนแปลง

ผู้จัดการกองทรัสต ์

1. เหตใุนการเปล่ียนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีดงัต่อไปนี ้

(1) ผูจ้ดัการกองทรสัตล์าออกตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี  ้

(2) ผูจ้ดัการกองทรสัตถ์กูถอดถอนจากการท าหนา้ที่เมื่อปรากฏเหตดุงัต่อไปนี  ้

(ก) เมื่อปรากฏว่าผูจ้ดัการกองทรสัตม์ิไดจ้ดัการกองทรสัตต์ามหนา้ที่ใหถ้กูตอ้ง และ

ครบถ้วนตามที่ก าหนดไว้ในสัญญานี้ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์  

พ.ร.บ. ทรสัตฯ์ หรือประกาศของส านกังาน ก.ล.ต. หรือประกาศที่เก่ียวขอ้งอื่นใด

ซึ่ ง รวมถึงประกาศที่ ก าหนดหลักเกณฑ์เ ก่ียวกับการปฏิบัติหน้าที่ ของ 

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และการไม่ปฏิบตัิหนา้ที่นั้นเป็นการก่อใหเ้กิดความเสียหาย

อย่างรา้ยแรงต่อกองทรสัต์ และ/หรือผูถื้อหน่วยทรสัต์ และไม่สามารถเยียวยา

แก้ไขความเสียหายนั้นไดภ้ายในระยะเวลาตามที่ก าหนดไวใ้นสัญญาแต่งตัง้

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(ข) ปรากฏข้อเท็จจริงว่าผู้จัดการกองทรัสต์มีลักษณะไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ 

ในหมวด 1 หรือฝ่าฝืน หรือไม่ปฏิบตัิตามหลกัเกณฑใ์นหมวด 2 ตามประกาศที่ 

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

ค าสั่งแต่ไม่สามารถแกไ้ขไดภ้ายในระยะเวลาที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 

(ค) ปรากฏข้อเท็จจริงว่าการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ของ 

ส านักงาน ก.ล.ต.  สิ ้นสุดลง  และผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ได้รับการต่ออายุ 

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

ไม่สามารถแกไ้ขไดภ้ายใน 90 (เกา้สิบ) วนั 
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(3) ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถด ารงเงินกองทุนตามหลักเกณฑ์ในประกาศที่   

สช. 29/2555 

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

สั่งพักการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์เป็นเวลาเกินกว่า  90 (เก้าสิบ) วัน  

ตามประกาศที่ สช. 29/2555 

(5) ผู้จัดการกองทรัสต์สิ ้นสภาพนิติบุคคล หรือ ช าระบัญชี  หรือ ถูกพิทักษ์ทรัพย์  

ไม่ว่าจะเป็นค าสั่งพิทกัษ์ทรพัยเ์ด็ดขาดหรือไม่ก็ตาม 

2. กรณีปรากฏเหตุในการเปล่ียนแปลงผู้จัดการกองทรัสตต์ามที่ก าหนดไว้ในข้อ (1) หรือ  

ขอ้ (2) (ข) หรือ (ค) หรือ ขอ้ (3) หรือ ขอ้ (4) หรือ ขอ้ (5) ใหท้รสัตีเป็นผูม้ีอ  านาจในการ 

ถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัตโ์ดยไม่ตอ้งมีการขอมติผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยในการด าเนินการ

แต่ งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่  ให้ทรัสตีขอมติผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพื่ อแต่งตั้ง  

ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ภายใน 60 (หกสิบ) วนันบัแต่วนัที่ปรากฏเหตุการเปล่ียนแปลง

ผู้จัดการกองทรัสต์นั้น ๆ และแต่งตั้งบุคคลที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติเห็นชอบภายใน 30 

(สามสิบ) วนันบัแต่วนัท่ีไดร้บัมติ  

กรณีปรากฏเหตใุนการเปล่ียนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามขอ้ (2) (ก) ใหท้รสัตีเรียกประชุม

ผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์ในการถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์ และ  

ในการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสตร์ายใหม่ภายใน 60 (หกสิบ) วันนับแต่วันที่ปรากฏเหตุ 

การเปล่ียนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ดังกล่าว และแต่งตั้งบุคคลที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

มีมติเห็นชอบภายใน 30 (สามสิบ) วนันบัแต่วนัท่ีไดร้บัมติ 

3. ให้ผู้จัดการกองทรัสต์รายเดิมมีหน้าที่ด  าเนินการตามที่จ าเป็น  เพื่อให้ทรัสตี  หรือ  

ผูจ้ัดการกองทรสัตร์ายใหม่ แลว้แต่กรณี สามารถปฏิบัติหนา้ที่ต่อไปได ้ซึ่งการด าเนินการ

ดงักล่าวรวมถึงการลงลายมือชื่อในหนงัสือเพื่อรบัรองความถกูตอ้งครบถว้นของสิ่งที่ส่งมอบ

ใหท้รสัตี หรือ ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ดว้ย 

4. ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์เนื่องจากผู้จัดการกองทรัสต์รายเดิม  

ไม่สามารถด ารงเงินกองทุนตามประกาศที่ สช. 29/2555 ผูจ้ัดการกองทรสัตร์ายใหม่อาจ 
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มีการจดัการกองทรสัตอ์ื่นที่มีทรพัยสิ์นหลกัเป็นประเภทเดียวกันไดต้่อเมื่อไดร้บัการผ่อนผนั

จากส านกังาน ก.ล.ต. 

ความขดัแย้งทาง

ผลประโยชนข์อง

ผู้จัดการกองทรัสต ์

• การปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ตามสัญญานี้  ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ 

ใชค้วามรอบคอบและระมดัระวงัในการด าเนินการเพื่อป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์

ระหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยใหด้  าเนินการ ดงัต่อไปนี ้

(1) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งไม่มีผลประโยชนอ์ื่นที่อาจขดัแยง้กับผลประโยชนท์ี่ดีที่สดุของ

กองทรสัต ์และหากมีกรณีที่อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนต์อ้งสามารถ

แสดงไดว้่ามีมาตรการหรือกลไกที่สามารถรองรบัใหก้ารจัดการกองทรสัตด์  าเนินไป 

ในลักษณะที่เป็นธรรม ไม่เป็นการเอาเปรียบกองทรัสต์ และเป็นไปตามประกาศที่  

สช. 29/2555 และประกาศที่ กร. 14/2555 

(2) ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์มีการจัดการกองทรัสตอ์ื่นอยู่ดว้ย  ทรัพย์สินหลักของ

กองทรสัตท์ี่ขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรสัต์ ตอ้งไม่เป็นประเภทเดียวกับทรพัยสิ์น

หลกัของกองทรสัตอ์ื่นนัน้ เวน้แต่ กองทรสัตท์ี่ขออนญุาตหรือกองทรสัตอ์ื่นแลว้แต่กรณี 

มีการเปล่ียนแปลงใหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์ขา้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่  เนื่องจาก

ผูจ้ัดการกองทรสัตร์ายเดิมไม่สามารถด ารงเงินกองทุนตามประกาศที่ สช. 29/2555 

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ตอ้งไดร้บัการผ่อนผนัจากส านกังาน ก.ล.ต. 

ค่าธรรมเนียมและ

ค่าใช้จ่าย 

9.1.4  

• ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่จะเรียกเก็บจากทรพัยสิ์นของกองทรสัตไ์ดต้อ้งเป็นค่าใชจ้่าย  

ที่จ าเป็นและสมควรท่ีไดก้ าหนดไวใ้นหนงัสือชีช้วนและแบบแสดงรายการขอ้มลู ซึ่งเก่ียวขอ้ง

กับการบริหารจัดการกองทรัสต์โดยตรง  ได้แก่  ค่าใช้จ่ายทั้งหมดที่ เ ก่ียวข้องกับ 

การด าเนินการใด ๆ เพื่อการก่อตั้งกองทรัสต์ ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายจะเรียกเก็บ 

จากกองทรสัตไ์ดไ้ม่เกินอตัราที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้

• ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่เรียกเก็บจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์ไดแ้ก่ 

(1) ค่าธรรมเนียมการโอนเงินใหเ้ป็นไปตามอตัราที่ธนาคารพาณิชยก์ าหนด (ถา้มี) 

(2) ค่าธรรมเนียมการโอนหน่วยทรัสตใ์ห้เป็นไปตามอัตราที่นายทะเบียนหน่วยทรัสต์

ก าหนด 
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(3) ค่าธรรมเนียมการออกเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์ หรือใบหน่วยทรัสต์  

ใหเ้ป็นไปตามอตัราที่นายทะเบียนหน่วยทรสัตก์ าหนด 

(4) ค่าธรรมเนียมประเภทอื่น ๆ 

(ก) ค่าธรรมเนียมในการจดแจง้การจ าน าหน่วยทรสัตก์ับนายทะเบียนหน่วยทรสัต์ 

ใหเ้ป็นไปตามอตัราที่ทรสัตี และ/หรือ นายทะเบียนหน่วยทรสัตก์ าหนด 

(ข) ค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่ผูถื้อหน่วยทรสัตข์อใหผู้จ้ัดการกองทรสัต์ หรือ นายทะเบียน

หน่วยทรัสต์ด าเนินการให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นกรณีพิเศษนอกเหนือจาก 

กรณีปกติ ใหเ้ป็นไปตามที่จ่ายจรงิ 

ทั้งนี ้ ค่าธรรมเนียมตามที่ก าหนดไว้ในข้อนี ้ เป็นอัตราที่ยังไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม  

ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือ ภาษีอื่นใดท านองเดียวกนั ซึ่งจะเรียกเก็บตามจรงิ 

การแก้ไขเพิ่มเติม

สัญญา 
• การแกไ้ขเพิ่มเติมสัญญานีต้อ้งไม่ขัดหรือแยง้กับเจตนารมณใ์นการก่อตัง้กองทรสัต์ และ

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

ที่ออกโดยอาศยัอ านาจแห่งกฎหมายดงักล่าว 

• การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญานี ้ในเรื่องที่กระทบสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสตต์้องไดร้ับมติของ  

ผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามที่ก าหนดไวใ้นสัญญานี้ เวน้แต่เป็นการแกไ้ขเพิ่มเติมตามค าสั่งของ

ส านกังาน ก.ล.ต. ตามมาตรา 21 แห่งพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ 

• กรณีการแก้ไขเพิ่มเติมสัญญานี ้ในประเด็นที่ไม่กระทบสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต์  หรือ 

เป็นการแกไ้ขขอ้ผิดพลาดที่เห็นโดยชดัแจง้ คู่สญัญาสามารถท าความตกลงเห็นชอบร่วมกัน

ไดโ้ดยไม่ตอ้งขอมติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์

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

ตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ออกกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบังคับ ค าสั่ง หนังสือเวียน  

ค าผ่อนผัน ยกเลิก หรือ เปล่ียนแปลง แก้ไข หรือ เพิ่มเติมกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ 

ข้อบังคับ  ค าสั่ งที่ ใช้อยู่ ในปัจจุบัน  อันท าให้ต้องมีการแก้ไขเปล่ียนแปลงสัญญานี้   

คู่สญัญาจะตอ้งเขา้ท าความตกลงเพื่อแกไ้ข เปล่ียนแปลง เพิ่มเติมสญัญานีไ้ดเ้พื่อใหเ้ป็นไป

ตามกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอ้บงัคบั ค าสั่งที่เปล่ียนแปลง หรือ แกไ้ขเพิ่มเติมดงักล่าว

โดยไม่ตอ้งขอมติจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์
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• การแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญานีก้รณีอื่น ๆ โดยทั่วไป 

1. หากมีความจ าเป็นตอ้งแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญานีใ้นกรณีอื่นใดอนัจะเป็นคุณต่อกองทรสัต์

และผู้ ถือหน่วยทรัสต์มากกว่าข้อตกลงและเงื่ อนไขเดิม  ไม่กระทบสิทธิของ 

ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั และทรสัตีไม่มีความขดัแยง้ทางผลประโยชนใ์นเรื่องที่

ขอแก้ไขนั้น ให้ทรัสตีมีอ  านาจในการแก้ไข  เปล่ียนแปลง  เพิ่มเติมสัญญานี ้ได ้

ตามที่ เห็นสมควร โดยไม่จ าต้องขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ อย่างไรก็ดี การแก้ไข 

เปล่ียนแปลง เพิ่มเติมสญัญาที่เป็นการแกไ้ขในสาระส าคญัของสญัญานี ้ จะตอ้งไม่เพิ่ม

ภาระใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือท าใหสิ้ทธิเรียกรอ้งใด ๆ ของผูจ้ดัการกองทรสัตท์ี่มอียู่

แต่เดิมเสียไป เว้นแต่ การแก้ไขในสาระส าคัญดังกล่าวจะได้รับความยินยอมจาก

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

2. กรณีการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์หากเป็นไปตามนโยบาย

การลงทุน ประเภททรพัยสิ์น หลักเกณฑแ์ละกระบวนการในการไดม้าหรือจ าหน่ายไป 

ซึ่งทรัพย์สินหลัก รวมถึงการด าเนินการในการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับ  

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือ บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์(ถา้มี) ตามที่ก าหนด

ในสัญญานี้ ให้คู่สัญญามีอ านาจในการแก้ไข  เปล่ียนแปลง เพิ่มเติมรายละเอียด

ทรัพยสิ์นหลักของกองทรัสตใ์นสัญญานีไ้ดโ้ดยไม่จ าตอ้งขอมติจากผู้ถือหน่วยทรสัต์ 

โดยการแกไ้ข เปล่ียนแปลง เพิ่มเติมสญัญาดงักล่าวจะตอ้งเป็นไปตามกฎหมาย ระเบียบ 

ประกาศ ข้อบังคับที่ เ ก่ียวข้องและไม่กระทบสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต์ในทางที่  

ผู้ถือหน่วยทรัสต์เ สียประโยชน์ทั้งนี ้ การแก้ไข เปล่ียนแปลง เพิ่มเติมดังกล่าว  

จะตอ้งไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตี 

การเลิกกองทรัสต ์ • เมื่อปรากฏเหตกุารณด์งัต่อไปนี ้ทรสัตีจะเลิกกองทรสัต ์

(1) เมื่อจ านวนผูถื้อหน่วยทรสัตล์ดลงเหลือนอ้ยกว่า 35 (สามสิบหา้) ราย 

(2) เมื่อมีการจ าหน่ายทรพัยสิ์นหลกั และผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินการเพื่อให้

กองทรัสต์ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เป็นมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่า 500,000,000  

(หา้รอ้ยลา้น) บาท หรือ ไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 75 (เจ็ดสิบหา้) ของมูลค่าทรพัยสิ์นรวม

ของกองทรสัต ์ภายใน 1 (หน่ึง) ปีนบัแต่วนัท่ีจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกัดงักล่าว 
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(3) กรณีที่ มี เหตุต้อง เป ล่ียนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ แต่ทรัสตี ไม่สามารถหา  

ผู้ที่ มีคุณสมบัติ เหมาะสมในการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ได้ภายใน  

ระยะเวลาที่ส  านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด นับแต่วันที่การปฏิบัติหน้าที่ของ 

ผู้จัดการกองทรัสต์รายเดิมสิ ้นสุด และทรัสตีได้ใช้ความพยายามอย่างดีที่สุด  

ในการขอมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่แล้ว  

แต่ยังไม่สามารถแต่งตัง้ผู้จัดการกองทรัสตร์ายใหม่ได ้ในกรณีดังกล่าวนี ้ให้ทรัสตี  

ขอมติจากผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นการเลิกกองทรสัต ์

(4) เมื่อมีเหตุตอ้งเปล่ียนแปลงทรสัตีแต่มิอาจแต่งตัง้ทรสัตีรายใหม่เพราะมีเหตุอนัมิอาจ

หลีกเล่ียงได ้และผูม้ีส่วนไดเ้สียไดร้อ้งขอต่อศาลใหม้ีการแต่งตัง้ทรัสตีรายใหม่แลว้  

แต่มิอาจแต่งตัง้ได ้

(5) เมื่อที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติให้เลิกกองทรัสต์ตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดใน 

สญัญานี ้

(6) ในกรณีที่มีการควบรวมกองทรัสต์กับกองทรัสต์อื่น และกฎหมายที่ เ ก่ียวข้อง 

ก าหนดใหม้ีการเลิกกองทรสัต ์

(7) เหตอุื่นตามที่ส านกังาน ก.ล.ต. หรือ คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

 


