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หนา้ 1 

คาํจาํกดัความ 

กองทรสัต ์หรือ AIMCG หมายถึง ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์

เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โกรท 

การรถไฟฯ หมายถึง การรถไฟแห่งประเทศไทย 

คณะกรรมการ ก.ล.ต. หมายถึง คณะกรรมการกาํกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

โครงการ ยดูี ทาวน ์ หมายถึง โครงการ ยดูี ทาวน ์ตัง้อยู่ท่ีตาํบลหมากแขง้ อาํเภอเมืองอดุรธานี  

จงัหวดัอดุรธานี  

โครงการ 72 คอรท์ยารด์ หมายถึง โครงการ 72 คอรท์ยารด์ ตัง้อยู่ท่ีซอยสขุมุวิท 55 (ซอยทองหล่อ)  

แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร 

โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ หมายถึง โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ตัง้อยู่ท่ีตาํบลนาดี อาํเภอเมืองสมทุรสาคร  

จงัหวดัสมทุรสาคร 

โครงการ โนเบิล โซโล หมายถึง โครงการ โนเบิล โซโล ตัง้อยู่ท่ีซอยสขุมุวิท 55 (ซอยทองหล่อ)  

แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร  

เชษฐโชต ิ หมายถึง บรษิัท เชษฐโชติ จาํกดั 

ดีแลนด ์ หมายถึง บรษิัท ดี-แลนด ์พรอ็พเพอรต์ี ้จาํกดั 

ตลาดหลกัทรพัย ์ หมายถึง ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

ทรสัตี หมายถึง บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จาํกดั 

โนเบิล หมายถึง บรษิัท โนเบิล ดีเวลลอปเมน้ท ์จาํกดั (มหาชน) 

ประกาศท่ี กร.14/2555 หมายถึง ประกาศคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์  

ท่ี กร. 14/2555 เร่ือง หลักเกณฑเ์ก่ียวกับการเป็นผูก้่อตัง้ทรสัต ์และ

การเป็นทรัสตีของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ลงวันท่ี  

20 พฤศจิกายน พ.ศ. 2555 และท่ีไดม้ีการแกไ้ขเพ่ิมเติม 

ประกาศท่ี ทจ. 49/2555 หมายถึง ประกาศคณะกรรมการกาํกบัตลาดทนุ ท่ี ทจ. 49/2555 เร่ือง การออก

และเสนอขายหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์ 

ลงวนัท่ี 21 พฤศจิกายน พ.ศ. 2555 และท่ีไดม้ีการแกไ้ขเพ่ิมเติม 

ประกาศท่ี สช. 29/2555 หมายถึง ประกาศสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาด

หลกัทรพัยท่ี์ สช. 29/2555 เร่ือง หลกัเกณฑ ์เงื่อนไข และวิธีการในการ

ใหค้วามเห็นชอบผูจ้ดัการกองทรสัต ์และมาตรฐานการปฏิบตัิงาน ลง

วนัท่ี 21 พฤศจิกายน พ.ศ. 2555 และท่ีไดม้ีการแกไ้ขเพ่ิมเติม 

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือ บรษิัทฯ หมายถึง บรษิัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั 

พระราชบญัญัติทรสัตฯ์  หมายถึง พระราชบญัญัติทรสัตเ์พ่ือธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 และท่ีมีการ

แกไ้ขเพ่ิมเติม 

พระราชบญัญัติหลกัทรพัยฯ์  หมายถึง พระราชบัญญัติหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์พ.ศ. 2535 และท่ีมี

การแกไ้ขเพ่ิมเติม 

เม็มเบอรช์ิป หมายถึง บรษิัท เม็มเบอรช์ิป จาํกดั 

สาํนกังาน ก.ล.ต. หมายถึง สาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

อดุรพลาซ่า หมายถึง บรษิัท อดุรพลาซ่า จาํกดั 
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ส่วนที ่1 

สรุปข้อมูลสาํคัญของกองทรัสต ์

ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2566 

(คาํเตือนกรณีกองทรสัตท์ี่ทรพัยส์ินหลกัมีอายจุาํกดั: (หากไม่มีการเพ่ิมทนุ) มลูค่าทรพัยส์ินหลกัจะทยอยลดลงจนเท่ากับศนูย ์เม่ือสิน้สดุสญัญา) 

ช่ือกองทรัสต ์(ไทย): ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โกรท 

ช่ือกองทรัสต ์(อังกฤษ): AIM Commercial Growth Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ช่ือย่อหลักทรัพย:์ AIMCG ผู้จัดการกองทรัสต:์ บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั 

ทรัสตี: บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั ผู้สอบบัญชี: บริษัท แกรนท ์ธอนตนั จาํกดั 

วันจัดตั้งกองทรัสต:์ 3 กรกฎาคม 2562 

Market Cap ณ วันทาํการสุดท้ายของปี: 1,117.44 ลา้นบาท ราคาปิด ณ วันทาํการสุดท้ายของปี: 3.88 บาท 

จาํนวนหน่วย: 288,000,000 หน่วย มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ (NAV): 2,840,463,929 บาท 

NAV ต่อหน่วย: 9.8627 บาท ทุนจดทะเบียน: 2,822,400,000 บาท 

Par ต่อหน่วย: 9.80 บาท วันทีไ่ด้รับอนุมัติให้จัดตั้งและจัดการทรัสต:์ 3 กรกฎาคม 2562 

P/NAV: 0.39 อายุเฉล่ียคงเหลือถ่วงน้ําหนัก: 19.60 ปี 

 
โครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต ์

สินทรัพยร์วม: 3,204 ลา้นบาท    กาํไรสะสม: 18.06 ลา้นบาท 

หนีสิ้นรวม: 364 ลา้นบาท      สัดส่วนการกู้ยืม: 6.24% 

ส่วนทุน: 2,840 ลา้นบาท      

 
สัดส่วนการลงทุน/1 รายละเอียดการครบกาํหนดชาํระของเงินกู้ยืม/2 

 
/1 คาํนวณจากมูลค่ายตุธิรรม ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 

 
/2 รอ้ยละของยอดเงินกูยื้มระยะยาวคงเหลือ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 

อายุสัญญาเช่าของผู้เช่า/3 โครงสร้างรายได้/4 

/3 รายไดท้ีใ่ชใ้นการคาํนวณเป็นรายไดร้วมตามสญัญาเช่าเดือนธนัวาคม 2566 /4 รายไดท้ีใ่ชใ้นการคาํนวณเป็นรายไดร้วมตามสญัญาเช่าปี 2566 

 

สทิธิการเช่า 90%

กรรมสทิธ์ิ 10%

13% 13% 13%
14%

16%
19%

12%

ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 ปี 2569 ปี 2570 ปี 2571 ปี 2572

โครงการ 
ยดีู ทาวน์

49%โครงการ 
พอรโ์ต ้ชิโน่

26%

โครงการ 72 
คอรท์ยารด์

21%

โครงการ โนเบิล โซโล
4%

มากกว่า 5 ปี
68%

3-5 ปี
18%

1-3 ปี
13%

นอ้ยกว่า 1 ปี
1%



ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โกรท  

AIM Commercial Growth Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust (AIMCG) 

หนา้ 4  

ผู้ถือหน่วยรายใหญ่  

ขอ้มลู ณ วนัท่ี 28 ธันวาคม 2566     

ลาํดับ ช่ือผู้ถือหน่วยทรัสต ์ จาํนวนหน่วยทรัสต ์ ร้อยละ 

1. บริษัท อลิอนัซ ์อยธุยา ประกันชีวิต จาํกัด (มหาชน) 44,934,000 15.60 

2. บริษัทหลกัทรพัย ์แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จาํกดั (มหาชน) 12,150,000 4.22 

3. บริษัท อดุรพลาซ่า จาํกดั 12,100,000 4.20 

4. นายพิบลูยศ์กัดิ์ ไกรศกัดาวฒัน ์ 11,519,100 4.00 

5. บริษัท เมืองไทยประกนัภยั จาํกดั (มหาชน) 8,897,300 3.09 

6. นายอนนัต ์ระวีแสงสรูย ์ 4,700,000 1.63 

7. มลูนิธิสขุโุม 3,500,000 1.22 

8. น.ส.ณฐัวิภา เบญจกลุ 2,450,000 0.85 

9. นายชนวีร ์สภุทัรเกียรต ิ 2,420,500 0.84 

10. บริษัท เอฟดบับลวิดี ประกนัชีวติ จาํกดั (มหาชน) โดย บลจ. ไทยพาณิชย ์จาํกดั 4 2,384,000 0.83 

 

ทรัพยส์ินหลกัทีล่งทนุ (ตามมูลค่าประเมิน) 

ทรัพยสิ์นหลักที่ลงทุน ราคาประเมิน (ล้านบาท) 

สิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงที่ดิน อาคารพาณิชย ์และงานระบบสาธารณปูโภคภายในโครงการ ยดูี ทาวน ์ 1,313.00 

สิทธิการเช่าอาคารพาณิชย ์และงานระบบสาธารณปูโภคภายในโครงการ 72 คอรท์ยารด์ 329.00 

สิทธิการเช่าที่ดิน อาคารพาณิชย ์และงานระบบสาธารณปูโภค ภายในโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน ่ 720.00 

กรรมสิทธิ์หอ้งชดุเพ่ือการพาณิชย ์โครงการ โนเบิล โซโล  255.20 

หมายเหต:ุ ขอ้มูลราคาประเมินมูลค่าทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์ลงทนุโดย บริษัท ควอลิตี ้แอพไพรซลั จาํกดั 

สามารถดาวนโ์หลดรายงานการประเมินไดท้ี ่https://www.aimcgreit.com/storage/download/aimicg-appraisal-report-2023.pdf 

 

ทรัพยส์ินหลกัทีล่งทนุ (ตามขนาดพืน้ที)่ 

โครงการ 
พืน้ทีใ่ช้สอย 

(ตารางเมตร) 

พืน้ทีใ่ห้เช่า 

(ตารางเมตร)  

1. โครงการ ยูดี ทาวน์: เป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงที่ดิน อาคารพาณิชย ์และงานระบบสาธารณูปโภคภายใน

โครงการ 

• โครงการ ยดูี ทาวน ์ 37,428.15 25,749.84 

2. โครงการ 72 คอรท์ยารด์: เป็นการลงทนุในสิทธิการเช่าอาคารพาณิชย ์และงานระบบสาธารณปูโภคภายในโครงการ 

• โครงการ 72 คอรท์ยารด์ 5,019.00 2,156.00 

3. โครงการ พอรโ์ต้ ชิโน่: เป็นการลงทนุในสิทธิการเช่าที่ดิน อาคารพาณิชย ์และงานระบบสาธารณปูโภคภายในโครงการ 

• โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 33,694.00 14,361.81 

4. โครงการ โนเบิล โซโล: เป็นการลงทนุในกรรมสิทธิ์หอ้งชดุเพ่ือการพาณิชย ์ 

• โครงการ โนเบิล โซโล  1,423.72 907.72 

รวมทุกโครงการ 77,564.87 43,175.37 

 

 

https://click.pstmrk.it/3s/www.aimcgreit.com%2Fstorage%2Fdownload%2Faimicg-appraisal-report-2023.pdf/C46K/Ub_zAQ/BQ/4fb6e722-d783-4b2d-b593-3a30e15d1a9e/9/hlC8HQIDMw
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นโยบายการจ่ายประโยชนต์อบแทน 

หมายเหต:ุ 
/1 สาํหรบัรอบระยะเวลาตัง้แต่วนัที ่3 กรกฎาคม 2562 (วนัทีจ่ดัตัง้กองทรสัต์) ถึงวนัที ่31 ธนัวาคม 2562 

 

รายละเอียดของผู้เช่า 

สัดส่วนผู้เช่าแยกตามธุรกิจ/1   

 

สัดส่วนของสัญญาเช่าทีจ่ะหมดสัญญาภายหลังเข้าลงทุน    

(คาํนวณจากพืน้ทีใ่ห้เช่า) 

 

 

สัดส่วนรายได้ทีไ่ด้รับจากผู้เช่าหลัก 10 รายแรก/1 สัญชาติผู้เช่า/1 

 

 

 
 

หมายเหต:ุ 
/1 รายไดท้ีใ่ชใ้นการคาํนวณเป็นรายไดร้วมตามสญัญาเช่าเดือนธนัวาคม 2566 

 

อัตราการต่อสัญญาของผู้เช่า 

 2564 2565 2566 

อัตราการต่อสัญญาของผู้เช่า (%) 93.06 85.34 95.70 

 

 

 

 

0.5%

32.5%

5.9% 5.3%

55.8%

ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 ปี 2569 ภายหลงัปี 

2569

ไทย 100%

 2562/1 2563 2564 2565 2566 ตั้งแต่จัดตั้งกองทรัสต ์

เงินปันผล (บาทต่อหน่วยทรัสต)์  

ไม่รวมการประกันรายได้ 
0.3904 0.5546 0.0700 0.3500 0.4227 1.7877 

เงินลดทุน (บาทต่อหน่วยทรัสต)์  - - 0.0700 0.1300 0.0673 0.2673 

ตลาดนดั/ศนูยอ์าหาร/
ลานกิจกรรม 46%อาหารและ

เครื่องด่ืม

26%

เจา้ของทรพัยส์นิเดมิ 7%

รา้นคา้เบ็ดเตลด็ 4%
ซุปเปอรม์ารเ์ก็ต 3%

รา้นเฟอรนิ์เจอร์ 2%
การเรียนรู/้ฟิตเนส 2%

ประเภทอ่ืนๆ 10%

ผูเ้ช่าหลกั 10 รายแรก
84%

ผูเ้ช่าอ่ืน ๆ

16%



ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โกรท  

AIM Commercial Growth Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust (AIMCG) 

หนา้ 6  

 
ผลการดาํเนินงาน 

 

 

หมายเหต:ุ  
/1 อตัราค่าเช่าเฉลีย่ตามพืน้ทีเ่ชา่รวม ณ เดือนธนัวาคมของปีนัน้ๆ    

 
ตัวเลขทางการเงินที่สาํคัญ (หน่วย : ล้านบาท) 2566 2565 2564 

รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการ / Rent and Service Income 352 335 361 

ดอกเบีย้รบัและรายไดอ่ื้น / Interest Income & Other Income 6 4 2 

รายไดจ้ากการลงทนุสทุธิ / Net Investment Income 245 172 233 

การเพ่ิมขึน้ (ลดลง) ในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงาน / Increase (Decrease) in 

Net Assets from Operations 
79 162 (63) 

กาํไรต่อหน่วย (บาท) / EPU (THB) 0.2733 0.5614 (0.2196) 

เงินปันผลต่อหน่วย (บาท) / DPU (THB) 0.4227 0.3500 0.0700 

เงินลดทนุต่อหน่วย (บาท) / Capital Reduction per Unit (THB) 0.0673 0.1300 0.0700 

หนีส้ินต่อสินทรพัยร์วม (เท่า) / Debt/Total Asset Value (Times) 0.11 0.12 0.14 

ตน้ทนุทางการเงินต่อรายไดร้วม (รอ้ยละ) / Finance Cost (%) 4 4 4 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน / Operating Cash Flow  207 157 177 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน / Financing Cash Flow (180) (146) (73) 

กระแสเงินสดสทุธิ / Net Cash Flow 27 12 104 

สินทรพัยส์ทุธิ / NAV 2,840 2,906 2,862 

สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (บาท) / NAV per Unit (THB) 9.8627 10.0893 9.9380 

ราคาหนว่ยทรสัตต์่อสินทรพัยส์ทุธิ (เทา่) / P/NAV (Times) 0.39 0.52 0.59 

มลูค่าหลกัทรพัยต์ามราคาตลาด / Market Cap  1,117 1,498 1,685 

ราคาปิด ณ สิน้ปี (บาท) / Closing Price (THB) 3.88 5.20 5.85 

 

 

 

 

 

 

 

389 363 339 358

235 233
172

245

ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566

รายได้รวมและรายได้จากการลงทุนสุทธิ

(ล้านบาท)

รายไดร้วม รายไดจ้ากการลงทนุสทุธิ

622

644

673
655

ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566

อัตราค่าเช่าเฉล่ีย (บาทต่อตารางเมตร)/1
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การวิเคราะหแ์ละคาํอธิบายของผู้จัดการกองทรัสตถึ์งการดาํเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรัสต ์

สรุปผลการดาํเนินงานปี 2566 

ในรอบปี 2566 กองทรัสตม์ีผลการดาํเนินงานจากทรพัยสิ์นท่ีกองทรัสตเ์ข้าลงทุนรวมทั้งสิน้ 4 โครงการ ประกอบดว้ย 

โครงการ ยูดี ทาวน์ โครงการ 72 คอรท์ยารด์ โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ และโครงการ โนเบิล โซโล โดยมีพืน้ท่ีใชส้อยรวม 

85,355.72 ตารางเมตร และพืน้ท่ีใหเ้ช่ารวม 43,013.93 ตารางเมตร  

ผลการดาํเนินงานสาํหรบัปี สิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 กองทรสัต ์AIMCG มีรายไดจ้ากการลงทุนรวมเท่ากับ 358.49 

ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 20.22 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 5.98 จากงวดเดียวกันของปีก่อนหนา้ กองทรสัต ์AIMCG มีรายได้

จากการลงทนุสทุธิ (กาํไรจากการดาํเนินงาน) เท่ากบั 245.05 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 72.84 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 42.30 

จากงวดเดียวกนัของปีก่อนหนา้ โดยหลกัจากรายการส่วนขาดทนุจากประมาณการส่วนสญูเสียดา้นเครดิตจาํนวน 62.88 

ลา้นบาทในงวดเดียวกันของปีก่อนหนา้ ซึ่งเป็นรายการค่าใชจ้่ายพิเศษทางการบัญชีและไม่มีผลต่อกระแสเงินสดของ

กองทรสัต ์AIMCG 

สาํหรบัปี สิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 กองทรสัต ์AIMCG มีการเพ่ิมขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงานเป็นจาํนวน 

78.72 ลา้นบาท โดยลดลง 82.96 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 51.31 จากงวดเดียวกนัของปีก่อนหนา้ สาเหตหุลกัเน่ืองจาก

กองทรสัต ์AIMCG มีรายการขาดทุนสทุธิจากการเปล่ียนแปลงในมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยจ์ากการ

ประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นประจาํปีเป็นจาํนวน 166.33 ลา้นบาท ซึ่งเป็นรายการทางการบญัชีท่ีไม่มีผลต่อการดาํเนินงานและ

กระแสเงินสดของกองทรสัต ์AIMCG 

รายได ้

กองทรสัตม์ีรายไดร้วมจาํนวน 358.49 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 20.22 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 5.98 จากปีก่อนหนา้ โดยมี

ปัจจยัหลกัจากการท่ีปี 2565 มีการรบัรูส่้วนลดค่าเช่าจากเหตุการณ ์COVID-19 ทัง้นี ้รายไดร้วมของกองทรสัตใ์นปี 2566 

ประกอบดว้ย  

1. รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการจาํนวน 352.20 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 98.24 ของรายไดร้วม โดยกองทรสัตร์บัรู ้

รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการตามวิธีเสน้ตรงตลอดอายสุญัญาเช่าตามนโยบายการบญัชี ส่งผลใหร้ายไดจ้ากการ

ใหเ้ช่าและบริการตามบญัชีท่ีปรากฎในงบการเงินมากกว่ารายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการท่ีไดร้บัจริง ทั้งนี ้รายได้

จากการใหเ้ช่าและบริการตามบญัชีท่ีปรากฎในงบการเงินเป็นรายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการโครงการ ยูดี ทาวน ์

จาํนวน 168.17 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 46.91 ของรายไดร้วม โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ จาํนวน 97.88 ลา้นบาท คิดเป็น

รอ้ยละ 27.30 ของรายไดร้วม โครงการ 72 คอรท์ยารด์ จาํนวน 71.32 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 19.89 ของรายไดร้วม 

และโครงการ โนเบิล โซโล จาํนวน 14.82 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 4.14 ของรายไดร้วม โดยทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้

ลงทุนทั้งหมดมีอัตราการเช่าพืน้ท่ีเฉล่ียตลอดทัง้ปีอยู่ท่ีรอ้ยละ 100/1 ซึ่งประกอบดว้ยการปล่อยเช่าพืน้ท่ีแก่ผูเ้ช่าราย

ย่อย และการปล่อยเช่าพืน้ท่ีแก่เจา้ของอสงัหารมิทรพัยห์รือบรษิัทในเครือ อาทิ พืน้ท่ีเช่ารา้นคา้ขนาดเล็ก พืน้ท่ีเช่าท่ีมี

สญัญาเช่าระยะสัน้ (ไม่เกิน 1 ปี) หรือพืน้ท่ีท่ีดาํเนินการหารายไดห้รือใหเ้ช่าเป็นรายวนัประเภทลานกิจกรรมเพ่ือการ

 
/1 อตัราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่ตลอดทัง้ปีทีไ่ม่รวมยูนติว่างทีเ่จา้ของทรพัย์สนิเดิมเป็นผูเ้ช่า (Fill-In) เท่ากบัรอ้ยละ 91.70 



ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โกรท  

AIM Commercial Growth Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust (AIMCG) 

หนา้ 8  

ประชาสมัพนัธแ์ละการส่งเสริมการขาย รา้นอาหารและเคร่ืองดื่ม ท่ีมีการเปล่ียนแปลงของสัญญาเช่าอย่างรวดเร็ว 

ทัง้นี ้เพ่ือใหก้ารบรหิารจดัการการเช่าพืน้ท่ีดงักล่าวมีความคล่องตวัและมีประสิทธิภาพมากขึน้  

2. ดอกเบีย้รบัและรายไดอ่ื้นจาํนวนรวม 6.30 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 1.76 ของรายไดร้วม   

ค่าใชจ้่าย 

กองทรัสตม์ีค่าใช้จ่ายรวมทั้งสิน้ 113.44 ล้านบาท/2 ลดลง 52.62 ล้านบาท หรือลดลงรอ้ยละ 31.68 จากปีก่อนหน้า  

โดยหลักประกอบดว้ย ค่าใชจ้่ายในการดาํเนินโครงการจาํนวน 42.50 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 11.85 ของรายไดร้วม 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ัดการกองทรสัตจ์าํนวน 17.80 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 4.97 ของรายไดร้วม ค่าธรรมเนียมการบริหาร

จดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัตจ์าํนวน 14.67 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 4.09 ของรายไดร้วม และตน้ทุนทางการเงินจาํนวน 

15.62 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 4.36 ของรายไดร้วม ซึ่งส่วนใหญ่เป็นดอกเบีย้จ่ายจากเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน และอีก

ส่วนหน่ึงเป็นค่าใช้จ่ายท่ีเพ่ิมขึน้จากการบันทึกดอกเบีย้จ่ายจากหนีสิ้นตามสัญญาเช่าตามแนวปฏิบัติทางบัญชี ซึ่งเป็น

รายการท่ีมิใช่เงินสด นอกจากนี ้ยังมีส่วนขาดทุนจากประมาณการส่วนสูญเสียดา้นเครดิตจาํนวน 2.21 ลา้นบาท คิดเป็น   

รอ้ยละ 0.62 ซึ่งเป็นรายการค่าใชจ้่ายพิเศษทางการบญัชีท่ีมิใช่เงินสดเช่นกนั 

รายไดจ้ากการลงทนุสทุธิ 

กองทรสัตม์ีรายไดจ้ากการลงทุนสทุธิจาํนวน 245.05 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 68.36 ของรายไดท้ัง้หมด เพ่ิมขึน้ 72.84 ลา้น

บาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 42.30 จากปีก่อนหนา้ ซึ่งโดยหลกัเป็นผลจากรายการส่วนขาดทุนจากประมาณการส่วนสญูเสีย

ดา้นเครดิตจาํนวน 62.88 ลา้นบาทในปีก่อนหนา้ท่ีทาํใหร้ายไดจ้ากการลงทุนสทุธิในปี 2565 ตํ่ากว่าระดบัปกติโดยอยู่ท่ี 

172.21 ลา้นบาท และในปี 2566 กองทรัสตม์ีรายการขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัยท่ี์เกิดจากการสอบทานการประเมินค่าทรพัยสิ์นของกองทรสัตป์ระจาํปีจาํนวน 166.33 ลา้นบาท ทาํใหใ้นปี 

2566 กองทรสัตม์ีการเพ่ิมขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงานเท่ากบั 78.72 ลา้นบาท ลดลง 82.96 ลา้นบาท หรือลดลง

ร้อยละ 51.31 จากปี 2565 โดยหลักจากรายการขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์ท่ีสูงกว่าปี 2565 อย่างไรก็ดี รายการขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว เป็นการบนัทึกรายการทางการบญัชีและเป็นรายการท่ีมิใช่เงินสด 

 

ฐานะทางการเงนิ 

สินทรพัย ์

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 กองทรัสต์มีสินทรัพยร์วมเป็นจาํนวนทั้งสิน้ 3,204.44 ล้านบาท ลดลง 114.45 ล้านบาท  

หรือลดลงรอ้ยละ 3.45 จากสินทรพัยร์วม ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 โดยหลกัประกอบดว้ยเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์

ตามมูลค่ายุติธรรมจาํนวน 2,680.15 ล้านบาท คิดเป็นรอ้ยละ 83.64 ของสินทรัพยร์วม ซึ่งปรับลดลงจากเงินลงทุน 

ในอสงัหาริมทรพัยต์ามมูลค่ายุติธรรม ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 เป็นจาํนวน 164.78 ลา้นบาท ซึ่งเป็นผลจากการสอบ

 
/2 ดว้ยบริษัทฯ เล็งเห็นถึงความจําเป็นในการใหข้อ้มูลแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์และผูล้งทนุเพือ่ใหเ้กิดความเขา้ใจอย่างถูกตอ้งและทั่วถึง จึงไดต้ัง้งบประมาณค่าใชจ้่ายในการ

โฆษณาและประชาสมัพนัธ์ เช่น ค่าใชจ้่ายในการประชาสมัพนัธ์ดว้ยช่องทางต่าง ๆ การส่งเสริมการขาย การจัดกิจกรรม การจัดสมัมนา สื่อโฆษณา สื่อสิ่งพิมพ์ หรือ

ค่าใชจ้่ายอื่นใดที่เกี่ยวขอ้ง เป็นตน้ ประจําปี 2567 เป็นจํานวนไม่เกิน 1.00 ลา้นบาท (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม และค่าใชจ้่ายประกาศต่าง ๆ เว็บไซต์ การจัดประชมุผูถื้อ

หน่วยทรสัต์ หรือสิ่งพิมพ์ที่จัดส่งใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์) ซึ่งจะถูกจัดรวมเป็นส่วนหนึ่งของค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ของกองทรสัต์ ทัง้นี ้ค่าใชจ้่ายดงักล่าวเป็นไปตามทีร่ะบไุวใ้น

แบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายหน่วยทรสัต ์
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ทานการประเมินค่าทรพัยสิ์นของกองทรสัตป์ระจาํปี 2566 ทัง้นี ้ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 กองทรสัตม์ีลกูหนีจ้ากการให้

เช่าและบริการจํานวน 302.45 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 9.44 ของสินทรัพย์รวม ปรับเพ่ิมขึ ้นจากลูกหนี้จากการ 

ใหเ้ช่าและบรกิาร ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 เป็นจาํนวน 33.97 ลา้นบาท ซึ่งโดยหลกัเป็นไปตามแผนผ่อนการชาํระคา่เช่าและ

ค่าบรกิารท่ีไดร้บัตามมตท่ีิประชมุสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตป์ระจาํปี 2565 ของกองทรสัต ์

หนีสิ้น 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 กองทรัสตม์ีหนีสิ้นรวมจาํนวน 363.97 ลา้นบาท ลดลง 49.17 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 

11.90 จากหนีสิ้นรวม ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 ซึ่งส่วนหน่ึงมาจากการทยอยชาํระคืนหนีเ้งินกูย้ืมระยะยาว ทัง้นี ้หนีสิ้นรวม 

โดยหลกัประกอบดว้ยเงินกูย้ืมระยะยาวและเงินกูย้ืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงินรวมจาํนวน 199.84 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 

54.91 ของหนีสิ้นรวม เพ่ือใชส้นบัสนนุการลงทนุในทรพัยสิ์นและการดาํเนินงานของกองทรสัต ์

อตัราส่วนการกูย้ืมเงินของกองทรสัต ์ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 เท่ากับรอ้ยละ 6.24 ของมูลค่าทรพัยสิ์นรวม ซึ่งยังคง

เป็นไปตามเกณฑท่ี์เก่ียวขอ้งซึ่งระบุไวว้่า กองทรสัตส์ามารถกูย้ืมเงินไดไ้ม่เกินรอ้ยละ 35 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม หรือไม่

เกินรอ้ยละ 60 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมในกรณีท่ีกองทรสัตม์ีการจดัอนัดบัความน่าเชื่อถืออยู่ในอนัดบัท่ีสามารถลงทุนได ้

(Investment Grade) 

สินทรพัยส์ทุธิ 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 กองทรัสต์มีสินทรัพย์สุทธิทั้งสิน้ 2,840.46 ล้านบาท ประกอบด้วยทุนท่ีได้รับจากผู้ถือ

หน่วยทรสัตจ์าํนวน 2,822.40 ลา้นบาท และกาํไรสะสมจาํนวน 18.06 ลา้นบาท มีสินทรพัยส์ุทธิต่อหน่วยทรสัตเ์ท่ากับ 

9.8627 บาท ลดลงจาก 10.0893  บาท ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 

 

ประเภทรายงานของผู้สอบบัญชีล่าสุด 

 ไม่มีเงือ่นไข 

 อื่น ๆ        

 

สรุปข้อมูลสาํคัญเกี่ยวกับการกู้ยืมเงนิ  

วงเงินกู้ วงเงินกูแ้ละสินเช่ือทัง้หมด จาํนวนไม่เกิน 260 ลา้นบาท ประกอบดว้ย 

วงเงินกูท้ี ่1: วงเงินกูร้ะยะยาว จาํนวน 210 ลา้นบาท 

วงเงินกูท้ี ่2: วงเงินกูร้ะยะสัน้โดยออกตั๋วสญัญาใชเ้งินเป็นหลกัฐาน จาํนวน 40 ลา้นบาท 

วงเงินกูท้ี ่3: วงเงินสินเช่ือหนงัสือคํา้ประกนั จาํนวน 10 ลา้นบาท 

วัตถุประสงคใ์นการกู้ วงเงินกูท้ี ่1: เพ่ือใชส้าํหรบัการลงทนุในทรพัยส์ินของกองทรสัต ์

วงเงินกูท้ี ่2: เพ่ือใชส้นบัสนนุและเป็นเงินทนุหมนุเวียนสาํหรบัการดาํเนินกิจการ 

วงเงินกูท้ี ่3: เพ่ือใชค้ ํา้ประกนัค่าสาธารณปูโภค 

อัตราดอกเบีย้ วงเงินกูท้ี่ 1 และวงเงินกูท้ี่ 2: อัตราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) ปรับลบดว้ยอัตราตามที่ระบุใน

สญัญาเงินกู ้โดยอตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) คือ อตัราดอกเบีย้สาํหรบัเงินกูข้องลูกคา้ราย

ใหญ่ชัน้ดี 

การชาํระดอกเบีย้ ชาํระดอกเบีย้เป็นรายเดือน 
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ระยะเวลาการชาํระคืนเงินกู้ วงเงินกูท้ี ่1: มีระยะเวลาประมาณ 10 ปี 

วงเงินกูท้ี ่2: มีระยะเวลาไม่เกิน 180 วนั โดยพิจารณาทบทวนหรือต่อระยะเวลาเม่ือครบกาํหนดตั๋วสญัญาแต่

ละฉบบั 

การชาํระเงินต้น วงเงินกูท้ี ่1: ทยอยชาํระคืนเงินตน้เป็นรายไตรมาส และชาํระคืนเงินตน้ทัง้หมดภายในไตรมาสที่ 3 ปี 2572 

วงเงินกูท้ี ่2: ชาํระคืนเงินตน้ไม่เกิน 180 วนั นบัตัง้แต่ออกตั๋วสญัญาใชเ้งินแต่ละฉบบั 

หลักประกันการกู้ยืม 1) จาํนองกรรมสิทธิ์หอ้งชดุเพ่ือการพาณิชยโ์ครงการ โนเบิล โซโล  

2) จดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจในบัญชีเงินฝากธนาคาร และจดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจใน

สญัญาเช่าของผูเ้ช่าพืน้ที่ที่มีระยะเวลาของสญัญาเช่ามากกว่า 3 ปี (เฉพาะโครงการ โนเบิล โซโล และ

โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่) 

3) สลกัหลงักรมธรรมป์ระกันภยัใหผู้ใ้หกู้เ้ป็นผูร้บัผลประโยชนแ์ละผูเ้อาประกันภยัร่วม (เฉพาะโครงการ 

โนเบิล โซโล และโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่) 

ข้อปฏิบัติทางการเงิน 1) ผูกู้้จะตอ้งดาํรงอัตราส่วนการก่อหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ต่อมูลค่าทรพัยส์ินรวม (Interest Bearing 

Debt to Total Asset Ratio) ใหไ้ม่เกินรอ้ยละ 20  

2) ผูกู้จ้ะตอ้งดาํรงอตัราส่วนการก่อหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ต่อมลูค่าทรพัยส์ินที่เป็นหลกัประกัน (Interest 

Bearing Debt-to-Total Secured Assets Ratio) ใหไ้ม่เกินรอ้ยละ 30 

3) ผู้กู้จะต้องดํารงอัตราส่วนการก่อหนี ้สินที่มีภาระดอกเบี ้ยต่อ EBITDA (Interest Bearing Debt to 

EBITDA Ratio) ใหไ้ม่เกิน 5.5 เท่า 

 
ตารางค่าธรรมเนียมทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์ปี 2566 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จา่ยทัง้หมด อัตราทีเ่รียกเก็บจริง (บาท) % ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ/1 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 17,802,842 0.63% 

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี 7,561,393 0.27% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 882,528 0.03% 

ค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการทรพัยส์ินของกองทรสัต ์ 14,670,872 0.52% 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,637,029 0.06% 

ค่าใชจ่้ายในการดาํเนินโครงการ 42,495,458 1.50% 

ค่าใชจ่้ายรอตดับญัชีตดัจาํหน่าย 8,714,378 0.31% 

ค่าใชจ่้ายอ่ืน 1,853,942 0.07% 

ตน้ทนุทางการเงิน 15,617,146 0.55% 

ส่วนขาดทนุจากประมาณการส่วนสญูเสียดา้นเครดิต 2,208,538 0.08% 

รวมค่าใช้จ่าย 113,444,126 3.99% 

หมายเหต:ุ 
/1 คาํนวณโดยใชมู้ลค่าทรพัย์สนิสทุธิ ณ วนัสดุทา้ยของปี 

 

สรุปปัจจัยความเสี่ยงทีส่าํคัญ 

ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับกองทรัสตห์รือการดาํเนินงานของกองทรัสต ์

1. ความเส่ียงจากการท่ีผลการดาํเนินงานและผลประกอบการของกองทรัสตขึ์น้อยู่กับความสามารถของผูจ้ัดการ

กองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นการจดัการและจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์

2. ความเส่ียงจากความขดัแยง้ทางผลประโยชนท่ี์อาจเกิดขึน้ระหว่างกองทรสัตแ์ละเจา้ของอสงัหารมิทรพัย ์
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1) ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีเกิดจากการท่ีเจา้ของอสังหาริมทรัพยเ์ช่าพืน้ท่ีบางส่วนของทรัพยสิ์นหลัก 

ท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุกลบัไปบรหิาร 

2) ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีเกิดจากโครงการเพ่ิมเติม ซึ่งดาํเนินการโดยเจ้าของอสังหาริมทรัพย ์หรือ

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(บคุคลภายนอก) 

3. ความเส่ียงจากการท่ีรายไดข้องกองทรสัตข์ึน้อยู่กบัฐานะทางการเงินของผูเ้ช่าพืน้ท่ี และการตดัสินใจต่ออายสุญัญา

เช่าและสญัญาบรกิาร เมื่อสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารของผูเ้ช่าพืน้ท่ีสิน้สดุลง 

4. ความเส่ียงจากการปรบัปรุงหรือซ่อมแซมอสงัหารมิทรพัยใ์นส่วนท่ีเป็นสาระสาํคญั 

5. ความเส่ียงจากการท่ีกองทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกั เน่ืองจากคู่สญัญาไม่ปฏิบตัิตามสญัญาท่ี

เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุและการบรหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์

6. ความเส่ียงท่ีอาจเกิดขึน้อนัเป็นผลจากการท่ีกองทรสัตก์ูย้ืมเงิน 

7. ความเส่ียงท่ีเกดิจากภาวการณแ์ข่งขนัท่ีสงูขึน้และการเปล่ียนแปลงรูปแบบการดาํเนินชีวิตของผูบ้รโิภค 

ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับทรัพยส์ินหลักของกองทรัสต ์

1. ความเสี่ยงจากการท่ีกองทรสัตล์งทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงในโครงการ ยูดี ทาวน ์ซึ่งสิทธิการเช่า 

และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วงอาจถูกยกเลิกหรือสิน้สดุลงก่อนครบกาํหนดระยะเวลา ซึ่งทาํใหก้องทรสัตเ์สียสิทธิในการ

ใชท้รพัยสิ์นท่ีเช่า และ/หรือ ทรพัยสิ์นท่ีเช่าช่วง 

2. ความเส่ียงจากการท่ีกองทรสัตล์งทนุในสิทธิการเช่าอาคารในโครงการ 72 คอรท์ยารด์ ซึ่งอาคารดงักล่าวตัง้อยู่บนท่ีดิน

ตามสญัญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าสญัญาเช่าซึ่งไม่ไดจ้ดทะเบียนสิทธิการเช่า 

3. ความเส่ียงจากขอ้กาํหนดในสญัญาเช่าในบางโครงการท่ีใหสิ้ทธิแก่ผูเ้ช่ารายย่อยในการบอกเลิกสัญญาเช่าและ

สญัญาบรกิารก่อนครบกาํหนดสญัญา และ/หรือ มีขอ้สญัญาจาํกดัจาํนวนเงินค่าเสียหายท่ีผูเ้ช่าพืน้ท่ีตอ้งรบัผิดชอบ

ในกรณีท่ีผูเ้ช่าพืน้ท่ีบอกเลิกสญัญาก่อนกาํหนด และ/หรือ มีขอ้สญัญาจาํกดัการใชป้ระโยชนใ์นพืน้ท่ีของกองทรสัต ์

4. ความเส่ียงจากภาวะการแข่งขนัของศูนยก์ารคา้และรา้นคา้ปลีกอ่ืน ๆ ท่ีตัง้อยู่ในบรเิวณท่ีมีกลุ่มเปา้หมายเดยีวกัน 

ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการจดัหาประโยชนแ์ละผลการดาํเนินงานของกองทรสัต ์

ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกบัการลงทนุในอสังหาริมทรัพย ์

1. ความเส่ียงจากกรณีทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุถกูเวนคืน 

2. ความเส่ียงจากการท่ีกองทรสัตอ์าจมีค่าใชจ้่ายเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยเ์พ่ิมขึน้ 

3. ความเส่ียงของมลูค่าของสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท่ี์กองทรสัตล์งทุน ซึ่งอาจจะลดลงตามระยะเวลาเช่าท่ีเหลืออยู่

และจะมีผลใหม้ลูค่าหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตล์ดลงตามสดัส่วน 

4. ความเส่ียงจากภยัธรรมชาติ อทุกภยั และการก่อวินาศภยั 

ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์

1. ความเส่ียงจากราคาหน่วยทรสัตอ์าจลดลงหลงัจากเสนอขายหน่วยทรสัต ์
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2. ความเส่ียงเก่ียวกบัความสามารถในการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละผลประโยชนต์อบแทนท่ีผูล้งทุน

ไดร้บัจากหน่วยทรสัตน์อ้ยกว่าผลประโยชนต์อบแทนท่ีกองทรสัตไ์ดร้บัจากการดาํเนินการของอสงัหารมิทรพัยท่ี์ลงทุน 

3. ความเส่ียงจากการท่ีเงินคืนทุนจากการเลิกกองทรสัตอ์าจจะนอ้ยกว่าจาํนวนเงินท่ีผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดล้งทนุจากการ

เสนอขายหน่วยทรสัต ์

4. ความเส่ียงดา้นภาษีและค่าธรรมเนียม 

 

ข้อมูลเบือ้งตน้ 

ผู้จัดการกองทรัสต ์ บรษิัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั 

ทีอ่ยู่ 93/1 อาคารจีพีเอฟ วิทย ุอาคารบี ชัน้ 8 หอ้ง 803 ถนนวิทย ุแขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 

โทรศัพท ์ 02-254-0441-2 

URL   www.aimcgreit.com 

ทรัสต ี  บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จาํกดั 

ทีอ่ยู่  18 อาคาร 1 ไทยพาณิชย ์ปารค์ พลาซ่า ชัน้ 7-8 ถนนรชัดาภิเษก แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร 

โทรศัพท ์ 02-949-1500 

URL   www.scbam.com 
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ส่วนที ่2 

การดาํเนินกิจการของกองทรัสต ์
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ชื่อกองทรัสต ์(ภาษาไทย)  ทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์เอไอเอ็ม 

คอมเมอรเ์ชียล โกรท  

ชื่อกองทรัสต ์(ภาษาอังกฤษ) AIM Commercial Growth Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ชื่อย่อหลักทรัพย ์ AIMCG 

ผู้จัดการกองทรัสต ์  บรษิัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั 

ทรัสตี  บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จาํกดั 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์  บรษิัท ดี-แลนด ์พรอ็พเพอรต์ี ้จาํกดั 

บรษิัท โนเบิล ดีเวลลอปเมน้ท ์จาํกดั (มหาชน) 

 บรษิัท เชษฐโชติ จาํกดั 

บรษิัท อดุรพลาซ่า จาํกดั 

มูลค่าทีต่ราไว้  9.80 บาท 

ทุนจดทะเบียนชาํระแล้ว  2,822,400,000 บาท 

จาํนวนหน่วยทรัสต ์  288,000,000 หน่วย 

อายุกองทรัสต ์  ไม่มีกาํหนดอาย ุ

ประเภทของกองทรัสต ์  ไม่ใหสิ้ทธิแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นการขายคืนหรือไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์

 

  

  

1. ข้อมูลทั่วไป 
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 2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน ์

วัตถุประสงคข์องกองทรัสต ์

กองทรสัตจ์ัดตัง้ขึน้ตามพระราชบัญญัติทรสัตฯ์ เพ่ือประโยชนใ์นการดาํเนินธุรกรรมในตลาดทุน ตามท่ีคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. และสาํนักงาน ก.ล.ต. ประกาศกาํหนด โดยมีวัตถุประสงคใ์นการออกหลักทรพัยป์ระเภทหน่วยทรสัตข์องทรสัต ์

เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์เสนอขายต่อประชาชนตามประกาศท่ี ทจ. 49/2555 และนาํหน่วยทรสัตด์ังกล่าวเขา้ 

จดทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์ในวนัท่ี 12 กรกฎาคม 2562  

กองทรัสตน์าํเงินท่ีไดจ้ากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ไปลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสตแ์ลว้ ผู้จัดการกองทรัสต ์

ไดน้าํทรพัยสิ์นหลักดังกล่าวนีไ้ปจดัหาผลประโยชน ์ไม่ว่าจะเป็นการใหเ้ช่า การใหใ้ชพื้น้ท่ีท่ีมีการเรียกเก็บค่าตอบแทน  

และการใหบ้รกิารท่ีเก่ียวขอ้งกบัการเช่าหรือใหใ้ชพื้น้ท่ีหรือทรพัยสิ์นท่ีใหเ้ช่า ในการจดัหาผลประโยชนใ์นทรพัยสิ์นดงักล่าว 

ผู้จัดการกองทรัสตอ์าจมอบหมายหรือแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์(บุคคลภายนอก) ให้ดาํเนินการได ้โดยการ

มอบหมายหรือแต่งตัง้จะเป็นไปตามขอ้กาํหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ กฎหมาย และประกาศของสาํนกังาน ก.ล.ต. ท่ีเก่ียวขอ้ง  

การดาํเนินงานของผู้จัดการกองทรัสตใ์นการจัดการทรพัยสิ์นของกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตก้ารควบคุมและกาํกับดูแล

โดยทรัสตี เพ่ือให้การดาํเนินงานของผู้จัดการกองทรัสต์เป็นไปตามข้อตกลงและเงื่อนไขแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์  

และหลกัเกณฑต์ามพระราชบญัญัติทรสัตฯ์ ประกาศอ่ืน ๆ ท่ีออกโดยคณะกรรมการ ก.ล.ต. สาํนกังาน ก.ล.ต. และตลาด

หลกัทรพัย ์และกฎหมายอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่ดาํเนินการในลกัษณะใดท่ีเป็นการใชก้องทรัสต์

เพ่ือประกอบธุรกิจอ่ืน อีกทัง้กองทรสัตจ์ะไม่นาํอสงัหาริมทรพัยแ์ละสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตอ์อกใหเ้ช่าแก่บุคคลท่ีมี

เหตอุนัควรสงสยัว่าจะนาํอสงัหารมิทรพัยแ์ละสงัหารมิทรพัยน์ัน้ไปใชป้ระกอบธุรกิจท่ีขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย 

 

การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการทีส่าํคัญ 

กองทรสัตไ์ดจ้ดัตัง้ขึน้ตามพระราชบญัญัติทรสัตฯ์ โดยมีบริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกัด เป็นทรสัตีของ

กองทรสัต ์และบริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จาํกัด เป็นผูจ้ัดการกองทรสัต ์เมื่อวันท่ี 3 กรกฎาคม 2562  

โดยมีเหตกุารณท่ี์มีนยัสาํคญัต่อการดาํเนินงานของกองทรสัต ์ดงัต่อไปนี ้

2 กมุภาพนัธ ์2565  กองทรสัตเ์ปิดรบัขอ้เสนอสาํหรบัการจาํหน่ายสิทธิการเช่า และ/หรือ การจดัหาประโยชนโ์ดย

การให้เช่าทรัพย์สินระยะยาวของกองทรัสต์ AIMCG ในโครงการ 72 คอรท์ยารด์ โดยมี

ระยะเวลาการยื่นขอ้เสนอตัง้แต่วนัท่ี 2 กุมภาพนัธ ์2565 ถึงวนัท่ี 3 มีนาคม 2565 ทัง้นี ้ไม่มี

บคุคลใดยื่นขอ้เสนอภายในระยะเวลาท่ีกาํหนด 

29 เมษายน 2565 ท่ีประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติอนุมตัิขอ้เสนอเก่ียวกับการชาํระค่าเช่าโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 

และอนมุตัิขอ้เสนอเก่ียวกบัการชาํระค่าเช่าโครงการ ยดูี ทาวน ์

30 กนัยายน 2565 กองทรสัต ์AIMCG ไดด้าํเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสาํหรบัการไดม้าซึ่งสิทธิการ

เช่าในท่ีดินและอาคารในโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน เป็นระยะเวลา 5 ปี นบัตัง้แต่วนัท่ีสญัญาเช่า

ท่ีดินและอาคารฉบับปัจจุบันสิน้สุดลง โดยท่ีกองทรัสต ์AIMCG ไม่ตอ้งชาํระค่าเช่าและ

ค่าใชจ้่ายใด ๆ สาํหรบัระยะเวลาการเช่าเพ่ิมเติมดงักล่าว โดยถือว่าเป็นการตีใชห้นีค้งคา้ง

ของดีแลนดส่์วนหน่ึง จาํนวน 32,000,000 บาท ตามท่ีท่ีประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติอนมุตัิ

ขอ้เสนอของดีแลนด ์ 
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โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต ์

โครงสรา้งการบรหิารจดัการกองทรสัตส์าํหรบัทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ สามารถสรุปไดต้ามแผนภาพดงัต่อไปนี ้

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ข้อมูลของทรัพยส์ินของกองทรัสต ์

รายละเอียดทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 ขอ้มลูของอสงัหาริมทรพัยท่ี์กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน มีรายละเอียดแยกตามโครงการตามท่ีระบใุน

ตารางขา้งทา้ยนี ้

ลาํดับ โครงการ ประเภทการลงทุน 

มูลค่าทรัพยสิ์น

ตามราคาทุน  

(ล้านบาท) 

มูลค่าทรัพยสิ์น

ตามราคาตลาด

หรือราคายุติธรรม  

(ล้านบาท)  

อัตราส่วนมูลค่า

ทรัพยสิ์นตามราคา

ตลาดหรือราคา

ยุติธรรมต่อมูลค่า

ทรัพยสิ์นตามราคา

ตลาดหรือราคา

ยุติธรรมทัง้หมด 

(ร้อยละ) 

1. โครงการ ยดูี ทาวน ์ สิทธิการเช่าที่ดิน อาคารพาณิชย ์

และงานระบบสาธารณปูโภค

ภายในโครงการ 

1,527.36 1,375.95 51.34 

2. โครงการ 72 คอรท์ยารด์ สิทธิการเช่าอาคารพาณิชย ์

และงานระบบสาธารณปูโภค 

ภายในโครงการ 

458.53 329.00 12.28 

ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

เงินลงทนุ ประโยชนต์อบแทน 

บริหารจดัการ

กองทรสัต ์

ค่าธรรมเนียม 

ผู้จัดการกองทรัสต ์

แต่งตัง้ 

บริหาร 

ทรพัยสิ์น 

ค่าธรรมเนียม 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ผู้เช่า 

ใหเ้ช่า 

ทรพัยสิ์น 

ค่าเช่าและ 

ค่าบริการ 

ทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตเ์ข้าลงทุน 

ตรวจสอบดแูล 

กองทรสัตใ์นนามของ 

ผูถ้ือหน่วยทรสัต ์
 

 

ทรัสตี ค่าธรรมเนียม 

อุดรพลาซ่า / ดีแลนด ์

เชษฐโชต ิ/ โนเบิล 
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โดยมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิของหน่วยทรสัต ์ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2566 คือ 9.8709 บาทต่อหน่วย 

 

ลักษณะของทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 

โครงการ ยูดี ทาวน ์

โครงการ ยดูี ทาวน ์เปิดดาํเนินการเมื่อปี 2552 เป็นศนูยก์ารคา้กลางแจง้บนพืน้ท่ีขนาดใหญ่ประมาณ 28 ไร ่มีพืน้ท่ีใชส้อย

ทั้งหมดรวมประมาณ 37,428.15 ตารางเมตร ตัง้อยู่ใจกลางจังหวดัอุดรธานี การจราจรสะดวกสบาย สามารถเดินทาง

เขา้ถึงไดง้่าย มีความเป็นเอกลักษณ ์โดยถูกออกแบบใหเ้ขา้ถึงความตอ้งการของผูบ้ริโภค ทั้งคนในพืน้ท่ี ชาวต่างชาติ 

ตลอดจนนักท่องเท่ียว เนน้ความร่มร่ืนของธรรมชาติ ใหเ้ป็นสถานท่ีทนัสมยั สาํหรบัคนท่ีตอ้งการเติมพลังชีวิต ใชเ้วลาผ่อน

คลายทาํกิจกรรมสงัสรรค ์โดยจดุเด่นของโครงการ ยดูี ทาวน ์มีรายละเอียด ดงันี ้

รูปแบบของโครงการท่ีหลากหลาย ตอบรบักบัวฒันธรรมการใชช้ีวิตของคนอดุรธานีและนกัท่องเท่ียวไดเ้ป็นอย่างดี 

โครงการ ยดูี ทาวน ์มีพืน้ท่ีใหบ้รกิารท่ีหลากหลาย ไดแ้ก่ รา้นอาหาร ถนนคนเดิน ศนูยอ์าหาร ลานกิจกรรม โรงแรม พืน้ท่ีจดั

คอนเสิรต์ ซึ่งตอบรบักับไลฟ์สไตลค์นอุดรธานีและนกัท่องเท่ียวไดเ้ป็นอย่างดี มีการจดัวางรา้นคา้ในแต่ละโซนใหส้ะดวกต่อ

การเลือกซือ้สินคา้ โดยภายในโครงการสามารถรองรบัคนไดท้ั้งช่วงเวลากลางวนัและเวลากลางคืน และยังตอบสนองต่อ

ลูกคา้หลายกลุ่ม ทั้งคนในพืน้ท่ี ชาวต่างชาติ ตลอดจนนักท่องเท่ียว นอกจากนี ้ลักษณะพืน้ท่ีเช่าและพืน้ท่ีกิจกรรมของ

โครงการเป็นพืน้ท่ีเปิดกวา้ง ทาํใหส้ามารถปรบัเปล่ียนกิจกรรมไดต้ามความตอ้งการของผูบ้รโิภคในอนาคต 

ทาํเลท่ีตัง้มีศกัยภาพ ตัง้อยู่ในกลางเมืองของจงัหวดัอดุรธานี 

โครงการ ยูดี ทาวน ์ตัง้อยู่ในกลางเมืองอุดรธานี ทาํใหส้ะดวกต่อการเดินทางและการเขา้ถึงโครงการ โดยลอ้มรอบดว้ยถนนสาย

หลกั 4 สาย ไดแ้ก่ ถนนโพศรี ถนนทองใหญ่ ถนนประจกัษ์ศิลปาคม และถนนหลงัสถานีรถไฟ ท่ีสามารถเชื่อมต่อและรองรบัการ

เดินทางจากผู้คนในจังหวัดอุดรธานีและจังหวัดใกลเ้คียง เช่น จังหวัดขอนแก่น จังหวัดหนองบัวลาํภู จังหวัดเลย จังหวัด

หนองคาย จงัหวดัสกลนคร จงัหวดันครพนม รวมถึงประเทศเพ่ือนบา้นอย่าง สาธารณรฐัประชาธิปไตยประชาชนลาว (สปป. ลาว) 

 

 

ลาํดับ โครงการ ประเภทการลงทุน 

มูลค่าทรัพยสิ์น

ตามราคาทุน  

(ล้านบาท) 

มูลค่าทรัพยสิ์น

ตามราคาตลาด

หรือราคายุติธรรม  

(ล้านบาท)  

อัตราส่วนมูลค่า

ทรัพยสิ์นตามราคา

ตลาดหรือราคา

ยุติธรรมต่อมูลค่า

ทรัพยสิ์นตามราคา

ตลาดหรือราคา

ยุติธรรมทัง้หมด 

(ร้อยละ) 

3. โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ สิทธิการเช่าที่ดิน อาคาร

พาณิชย ์และงานระบบ

สาธารณปูโภคภายในโครงการ 

947.43 720.00 26.86 

4. โครงการโนเบิล โซโล  กรรมสิทธิ์หอ้งชดุเพ่ือการพาณิชย ์ 225.98 255.20 9.52 

 รวมทุกโครงการ 3,159.30 2,680.15 100.00 
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ผูเ้ช่าภายในโครงการเป็นผูเ้ช่าท่ีไดร้บัความนิยมและสรา้งความตอ้งการในการเขา้ถึงโครงการไดเ้ป็นอย่างด ี

ผูเ้ช่าในโครงการ ยูดี ทาวน ์เป็นผูเ้ช่าท่ีไดร้บัความนิยมจากลูกคา้ในหลายรูปแบบ เช่น ผูเ้ช่าประเภทรา้นอาหาร ไดแ้ก่  

แมคโดนลัด ์เคเอฟซี เดอะ พิซซ่า คอมปะนี โออิชิ บฟุเฟ่ต ์เอ็มเคสกีุ ้ยาโยอิ สกีุจ้ินดา ผูเ้ช่าประเภทคา้ปลีก ไดแ้ก่ อีฟแอนด์

บอย วตัสนั บู๊ทส ์วิลล่า มารเ์กท็ เทสโก ้โลตสั และผูเ้ช่าประเภทธนาคาร ไดแ้ก่ ธนาคารกรุงไทย  ธนาคารออมสิน เป็นตน้ 

คอมมนิูตีม้อลลท่ี์ใหญ่ท่ีสดุในจงัหวดัอดุรธานี 

โครงการ ยดูี ทาวน ์เป็นศนูยก์ารคา้ท่ีมีพืน้ท่ีกลางแจง้และพืน้ท่ีสีเขียวมากท่ีสดุในจงัหวดัอดุรธานี ทาํใหส้ามารถตอบสนอง

ความตอ้งการของคนในจงัหวดัอุดรธานีไดเ้ป็นอย่างดี รวมถึงกลุ่มนกัท่องเท่ียว เน่ืองจากเป็นโครงการท่ีมีรูปแบบโดดเด่น

แตกต่างจากศนูยก์ารคา้อ่ืน  

การออกแบบ Project Identity 

ประกอบดว้ยหลกัการ 3 ขอ้ คือ 1) ผงัโครงการไม่มีจดุอบัของ Customer Flow และอาคารไม่มีดา้นหลงั ทาํใหส้ามารถจดั

แสดงหนา้รา้นไดร้อบทิศและง่ายต่อการออกแบบผังรา้นคา้ 2) การจัดผังเป็นโซนต่าง ๆ ทาํใหลู้กคา้สามารถเขา้มานั่ง

สบาย เดินสนุก ออกแบบให้มีบรรยากาศ ความต่อเ น่ืองของภายในและภายนอก เ พ่ือเป็นท่ีพบปะสังสรรค์  

3) วางแนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรม เพ่ือใหลู้กคา้ไดส้ัมผัสประสบการณ ์Green and Sustainable ท่ีให้

ความสาํคัญกับพืน้ท่ีของสวนเป็นอย่างมาก มีการจัดสรรพืน้ท่ีของตน้ไม ้และพืน้ท่ีพักผ่อน เพ่ือใหโ้ครงการเป็นสถานท่ี

ทนัสมยัสาํหรบัลกูคา้ไดใ้ชเ้วลาผ่อนคลาย ทาํกิจกรรมสงัสรรค ์เป็นแหล่งชอ้ปป้ิงไลฟ์สไตล ์และการพกัผ่อนท่ีใกลช้ิดธรรมชาติ  

ประสบการณข์องผูบ้รหิารโครงการ 

อุดรพลาซ่า เจา้ของและผูก้่อตัง้โครงการ ยูดี ทาวน ์เป็นคนทอ้งถิ่นในจังหวัดอุดรธานีและมีประสบการณใ์นการบริหาร

โครงการ ยูดี ทาวน ์มาอย่างยาวนาน นบัตัง้แต่ปี 2552 และดว้ยความชาํนาญในทอ้งท่ีของผูบ้รหิาร ทาํใหโ้ครงการ ยูดี ทาวน ์

สามารถเติบโตและปรบัตวัดว้ยความเขา้ใจในพฤติกรรมของผูบ้รโิภคและการทาํธุรกิจในทอ้งท่ีตวัเมืองไดเ้ป็นอย่างดี  

 

โครงการ 72 คอรท์ยารด์ 

โครงการ 72 คอรท์ยารด์ เปิดดาํเนินการเมื่อเดือนธันวาคม 2558 บริหารงานโดยเม็มเบอรช์ิป ตัง้อยู่ท่ีซอยสุขุมวิท 55  

(ซอยทองหล่อ) ถนนสุขุมวิท แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร เป็นไลฟ์สไตลม์อลล ์(Lifestyle Mall)  

ใจกลางทองหล่อท่ีเพียบพรอ้มดว้ยการคมนาคมและสาธารณูปโภค ซึ่งรวบรวมรา้นอาหารและเคร่ืองดื่ม (Food and 

Beverage) เ พ่ือ เ ป็นจุดหมายในการพบปะและสังสรรค์ โดยมีกิ จกรรมหลัก  คื อ  การรับประทานอาหาร  

ซึ่งโครงการ 72 คอรท์ยารด์ มีจดุเด่น ดงันี ้  

ทาํเลท่ีตัง้โครงการมีศกัยภาพ 

ท่ีตั้งของโครงการ 72 คอรท์ยารด์ อยู่ติดถนนซอยสุขุมวิท 55 หรือท่ีรูจ้ักกันในนามของซอยทองหล่อ เป็นพืน้ท่ีท่ีมีการ

พัฒนาโครงสรา้งพืน้ฐานท่ีสมบูรณแ์ละอยู่ในบริเวณศูนยก์ลางธุรกิจ เป็นพืน้ท่ีท่ีค่อนขา้งเป็นท่ีรูจ้ักสาํหรบันักท่องเท่ียว 

ทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติ มีการคมนาคมสะดวกสบาย ง่ายต่อการเขา้ถึงโครงการ และมีประชากรอาศัยอยู่อย่าง

หนาแน่นในบรเิวณพืน้ท่ีโดยรอบ ซึ่งส่ิงเหล่านีเ้ป็นปัจจยับวกท่ีสนบัสนนุอปุสงคข์องโครงการ 72 คอรท์ยารด์ 
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การออกแบบและลกัษณะท่ีโดดเด่น 

โครงการ 72 คอรท์ยารด์ ไดร้บัการออกแบบรว่มโดยบริษทัสถาปนิกชื่อดงัจากประเทศองักฤษ ตวัอาคารถูกออกแบบใหม้ี

ลักษณะเฉพาะตวัท่ีโดดเด่นในรูปแบบคลา้ยกล่องสีดาํพืน้ผิวฟาซาด ตกแต่งดว้ย Terrazzo ท่ีช่วยเสริมใหด้ีไซนด์ูแปลก

ใหม่สะดดุตา สามารถมองเห็นไดจ้ากระยะไกล ซึ่งเป็นการออกแบบใหเ้ป็นแหล่งพบปะสงัสรรคย์ามเย็นถึงกลางคืน 

พืน้ท่ีเช่าตอบสนองความตอ้งการของผูใ้ชบ้รกิาร 

โครงการ 72 คอรท์ยารด์ เป็นโครงการท่ีมีพืน้ท่ีใหเ้ช่าส่วนใหญ่เป็นรา้นอาหาร ซึ่งตอบสนองต่อความตอ้งการของผูค้น 

ในย่านทองหล่อ ซึ่งทองหล่อเป็นจดุหมายของการพบปะและสงัสรรค ์สาํหรบักลุ่มคนท่ีมีอาํนาจจบัจ่ายใชส้อยในระดบัสงู 

โดยมีกิจกรรมหลกัเป็นการกินดื่มสงัสรรค ์ซึ่งโดยรวมแลว้โครงการ 72 คอรท์ยารด์ เป็นโครงการท่ีถกูออกแบบมาใหต้รงกบั

กลุ่มลกูคา้เป้าหมายในพืน้ท่ี 

ประสบการณข์องผูบ้รหิารโครงการ 

โครงการ 72 คอรท์ยารด์ บริหารงานโดยเม็มเบอรช์ิปท่ีมีผูถื้อหุน้เป็นกลุ่มธุรกิจของตระกลูเชษฐโชติศกัดิ์ ซึ่งมีประสบการณ์

และความสามารถเป็นท่ียอมรับในธุรกิจส่ือและความบันเทิง จึงมีความเข้าใจตลาดและความตอ้งการของกลุ่มลูกคา้

เป้าหมาย รวมทัง้มีความสามารถในการปรบัเปล่ียนรูปแบบโครงการใหเ้ขา้กบัความตอ้งการของผูบ้รโิภคในอนาคต 

 

โครงการ พอรโ์ต้ ชิโน่ 

โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ เป็นศูนยก์ารคา้ประเภทคอมมนิูตีม้อลล ์(Community Mall) เปิดดาํเนินการในปี 2555 โดยมีเนือ้ท่ี

ประมาณ 15 ไร่ ตัง้อยู่บนถนนพระราม 2 เพ่ือเป็นแหล่งท่องเท่ียวใหม่สาํหรบัคนในจังหวัดสมุทรสาคร และเป็นจุดพัก

ระหว่างทาง (Rest Area) สาํหรบันกัท่องเท่ียวท่ีเดินทางออกจากกรุงเทพมหานคร ไปยงัแหล่งท่องเท่ียวในจงัหวดัใกลเ้คยีง 

เช่น จงัหวดัสมทุรสงคราม จงัหวดัเพชรบรีุ และจงัหวดัประจวบคีรีขนัธ ์เป็นตน้ โดยโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ มีจดุเด่น ดงันี ้  

ทาํเลท่ีตัง้โครงการมีศกัยภาพ 

โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ตัง้อยู่บรเิวณรมิถนนพระราม 2 ช่วงหลกักิโลเมตรท่ี 25 ฝ่ังถนนขาออกจากกรุงเทพมหานคร มุง่หนา้

ไปยังจังหวัดทางภาคใต ้ในพืน้ท่ีตาํบลนาดี อาํเภอเมืองสมุทรสาคร จังหวัดสมุทรสาคร ซึ่งมีระยะห่างจากตัวเมือง

สมทุรสาคร (เทศบาลสมทุรสาคร) ประมาณ 3.5 กิโลเมตร และใกลก้ับย่านมหาชยั ซึ่งเป็นบริเวณท่ีมีคนอยู่หนาแน่นของ

จงัหวดัสมทุรสาคร โดยท่ีตัง้โครงการสามารถเขา้ - ออกไดโ้ดยตรงจากถนนพระรามท่ี 2 เป็นสายหลกั ทาํใหโ้ครงการ พอรโ์ต ้

ชิโน่ เป็นศูนยก์ารคา้คอมมนิูตีม้อลลส์าํหรบัคนในพืน้ท่ีจงัหวดัสมทุรสาครและจงัหวดัใกลเ้คียง เช่น จงัหวดัสมทุรสงคราม 

จงัหวดันครปฐม ท่ีมีคนอยู่อาศยัหนาแน่น นอกจากนี ้จากจดุเดน่ดา้นทาํเลท่ีตัง้ทาํใหโ้ครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ยงัเป็นจดุพกัรถ

ระหว่างทาง (Rest Area and Food Oasis of Mahachai) และจดุใหบ้ริการสาํหรบัผูท่ี้เดินทางไปยงัเสน้ทางภาคตะวนัตก

และภาคใต ้โดยโครงการมีรา้นอาหารลักษณะ Drive Through บริเวณดา้นหนา้ของโครงการ ซึ่งเป็นการส่งเสริมใหเ้ป็น 

จุดพักรถท่ีสมบูรณ์เหนือจุดพักรถอ่ืน ๆ บนถนนพระราม 2 ระหว่างเดินทางไปยังแหล่งท่องเท่ียวท่ีได้รับความนิยม  

เช่น ชะอาํ หวัหิน เป็นตน้ 
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ผูเ้ช่าภายในโครงการเป็นผูเ้ช่าท่ีไดร้บัความนิยมและสรา้งความตอ้งการในการเขา้ถึงโครงการไดเ้ป็นอย่างด ี

ผูเ้ช่าในโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ เป็นผูเ้ช่าท่ีไดร้บัความนิยมจากลูกคา้ในหลายรูปแบบ เช่น ผูเ้ช่าประเภทรา้นอาหารและ

เคร่ืองดื่ม ไดแ้ก่ สตารบ์คัส ์แมคโดนลัด ์เอ็มเคสกีุ ้สกีุต้ี๋นอ้ย สกีุจ้ินดา อาฟเตอร ์ยู ไวน ์คอนเนคชั่น สามเสนวิลล่า ผูเ้ช่า

ประเภทคา้ปลีก ไดแ้ก่ วตัสนั บู๊ทส ์ฟู้ดแลนด ์เป็นตน้ 

ตวัอาคารท่ีถกูออกแบบใหโ้ดดเด่นมีเอกลกัษณ ์

โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ เป็นศูนยก์ารคา้ประเภทไลฟ์สไตลม์อลล ์(Lifestyle Mall) แห่งแรกในย่านมหาชยั เป็นโครงการท่ีมี

รูปแบบอาคารและการจดัวางรูปแบบโครงการท่ีมีเอกลกัษณโ์ดดเด่น สอดคลอ้งกับการเป็นเมืองท่าหรือเมืองประมงของ

มหาชยั ทาํใหโ้ครงการมีความเป็นเอกลกัษณเ์ป็นท่ีจดจาํและมีประเภทผูเ้ชา่ท่ีเป็นท่ีนิยมของตลาด 

ความสามารถในการตอบสนองความตอ้งการของกลุ่มลกูคา้ไดห้ลากหลาย 

โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ถูกออกแบบและบริหารจดัการโครงการใหส้ามารถรองรบักลุ่มลกูคา้ได ้โดยไม่จาํกัดเพียงผูพ้กัอาศยัใน

บรเิวณโดยรอบโครงการ แต่ยงัรวมถึงนกัท่องเท่ียวท่ีมีศกัยภาพในการใชจ้่ายตัง้แต่ระดบักลางจนถึงระดบัสงูท่ีมีไลฟ์สไตลแ์ละ

ชอบความทันสมัย ดงันั้น โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ จึงไม่ไดเ้ป็นแค่ศูนยก์ลางของชุมชนท่ีสามารถรองรบัผูพ้ักอาศัยในบริเวณ

ใกลเ้คียงท่ีมีกาํลงัซือ้สงูเท่านัน้ แต่ยงัเป็นจดุพกัรถสาํหรบันกัท่องเท่ียวหรือผูท่ี้เดินทางผ่านไปยงัจงัหวดัทางภาคใตอี้กดว้ย 

รูปแบบของโครงการท่ีพรอ้มปรบัเปล่ียนตามความตอ้งการของผูบ้รโิภค 

โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ จดัเป็นโครงการท่ีตอบสนองความตอ้งการของคนในพืน้ท่ีไดเ้ป็นอย่างดี รวมถึงอปุสงคข์องโครงการ 

ท่ีมีแนวโนม้ขยายตวัเพ่ิมขึน้ ประกอบกบัโครงการท่ีมีการบรหิารจดัการท่ีดี โดยเฉพาะการจดัแบ่งพืน้ท่ีเช่าและการวางแผน

สดัส่วนประเภทผูเ้ช่าใหม้ีการกระจายตวัอย่างเหมาะสม รวมถึงมีการจดักิจกรรมประชาสมัพนัธอ์ย่างต่อเน่ือง ส่ิงเหล่านี้

ต่างมีส่วนช่วยสนบัสนนุใหโ้ครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ เป็นโครงการท่ีมศีกัยภาพ สามารถสรา้งรายไดอ้ย่างต่อเน่ืองในอนาคต  

ประสบการณแ์ละความเชี่ยวชาญของผูพ้ฒันาโครงการ 

โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ บริหารงานโดยดีแลนด ์ท่ีเป็นผูพ้ฒันาอสงัหาริมทรพัย ์ทัง้โครงการบา้นจดัสรรท่ีเป็นท่ีรูจ้ักกันดีใน

ย่านมหาชยั โครงการ พอรโ์ต ้โก ท่ีเป็นศูนยก์ารคา้ไลฟ์สไตลแ์ละเป็นจุดพกัรถในจงัหวดัพระนครศรีอยุธยา และจงัหวดั

สมทุรสาคร ซึ่งห่างจากโครงการ พอรโ์ต ้ชโิน่ ประมาณ 15 กิโลเมตร จึงมีความเชี่ยวชาญในการพฒันาและบรหิารโครงการ 

รวมถึงมีความเขา้ใจในพฤติกรรมและความตอ้งการของลกูคา้ไดเ้ป็นอย่างดี  

 

โครงการ โนเบิล โซโล 

โครงการ โนเบิล โซโล เป็นหอ้งชุดเพ่ือการพาณิชย ์จาํนวน 6 ยูนิต มีพืน้ท่ีรวมประมาณ 1,423.72 ตารางเมตร ซึ่งตัง้อยู่ท่ี 

ซอยสขุมุวิท 55 (ซอยทองหล่อ) โดยมีจดุเด่นของโครงการ ดงันี ้  

ทาํเลท่ีตัง้โครงการมีศกัยภาพ 

โครงการ โนเบิล โซโล ตัง้อยู่ท่ีซอยสขุมุวิท 55 (ซอยทองหล่อ) ซึ่งเป็นทาํเลท่ีมีศกัยภาพแห่งหน่ึงในยา่นศนูยก์ลางทางธุรกจิ 

ท่ีเพียบพรอ้มดว้ยการคมนาคมและสาธารณูปโภค มีความหนาแน่นและความตอ้งการในการหาพืน้ท่ีเพ่ือประกอบการ

พาณิชยกรรม และมีประชากรอาศยัอยู่อย่างหนาแน่นในบรเิวณพืน้ท่ีโดยรอบ  
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ขนาดพืน้ท่ีจอดรถท่ีเอือ้ประโยชนใ์นเชิงพาณิชย ์

โครงการ โนเบิล โซโล มีพืน้ท่ีหอ้งรวมประมาณ 907.72 ตารางเมตร โดยมีพืน้ท่ีจอดรถรวม 516.00 ตารางเมตร สามารถ

รองรบัรถไดป้ระมาณ 43 คนั ซึ่งถือเป็นสดัส่วนพืน้ท่ีจอดรถท่ีสงูมากเมื่อเปรียบเทียบกบัหอ้งชุดโดยทั่วไปท่ีจะมีพืน้ท่ีจอด

รถ 1 คัน ต่อพืน้ท่ีหอ้ง 120.00 ตารางเมตร เท่านั้น ทาํใหโ้ครงการมีความโดดเด่นเน่ืองจากมีพืน้ท่ีจอดรถท่ีกวา้งขวาง  

ซึ่งเป็นส่ิงอาํนวยความสะดวกท่ีจาํเป็นสาํหรบัผูป้ระกอบการในทาํเลพืน้ท่ีเดียวกนั 

ประสบการณแ์ละความเชี่ยวชาญของผูพ้ฒันาโครงการ 

โครงการ โนเบิล โซโล บริหารงานโดยโนเบิล เป็นผูพ้ฒันาโครงการหอ้งชดุ โนเบิล โซโล รวมถึงการบริหารจดัการโครงการ

และจดัหาผูเ้ช่าพืน้ท่ี จึงมีความเขา้ใจและความเชี่ยวชาญในการบรหิารจดัการผูเ้ช่าพืน้ท่ี ตลอดจนมีความสมัพนัธอ์นัดีกับ

นิติบุคคลอาคารชุดของโครงการ โนเบิล โซโล ชุดปัจจุบัน ซึ่งจะทาํใหก้ารดูแลรกัษาทรพัยสิ์นในโครงการ โนเบิล โซโล 

เป็นไปอย่างดีและต่อเน่ือง  

 

การได้มาซึ่งทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 

โครงการ อายุการเช่า 
ราคาทีเ่ข้าลงทุน  

(ล้านบาท) 

อายุอาคารโดย 

ประมาณ ณ วนัที ่ 

31 ธันวาคม 2566 

1. โครงการ ยูดี ทาวน:์ เป็นการลงทนุในสิทธิการเช่าท่ีดิน อาคารพาณิชย ์และงานระบบสาธารณปูโภคภายในโครงการ 

• โครงการ ยดูี ทาวน ์(ส่วนหลกั) 

    (วนัท่ีเขา้ลงทนุ 5 กรกฎาคม 2562) 

สิทธิการเชา่ ระยะเวลา  

20 ปี 10 เดือน นบัตัง้แต ่

วนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ  

1,527.36 14.7 

2. โครงการ 72 คอรท์ยารด์: เป็นการลงทนุในสิทธิการเช่าอาคารพาณิชย ์และงานระบบสาธารณปูโภคภายในโครงการ 

• โครงการ 72 คอรท์ยารด์ 

    (วนัท่ีเขา้ลงทนุ 5 กรกฎาคม 2562) 

สิทธิการเชา่ ระยะเวลา  

13 ปี นบัตัง้แต ่

วนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ  

458.53 8.5 

3. โครงการ พอรโ์ต้ ชิโน่: เป็นการลงทนุในสิทธิการเชา่ท่ีดนิ อาคารพาณิชย ์และงานระบบสาธารณปูโภคภายในโครงการ 

• โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 

    (วนัท่ีเขา้ลงทนุ 5 กรกฎาคม 2562) 

สิทธิการเชา่ ระยะเวลา  

30 ปี นบัตัง้แต ่

วนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ  

947.42 12.4 

• (วนัท่ีเขา้ลงทนุ 30 กนัยายน 2565) สิทธิการเชา่เพ่ิมเติม 

ระยะเวลา 5 ปี นบัตัง้แต่

วนัท่ี 5 กรกฎาคม 2592 

4. โครงการ โนเบิล โซโล: เป็นการลงทนุในกรรมสิทธิ์หอ้งชดุเพ่ือการพาณิชย ์

• โครงการโนเบิล โซโล  

    (วนัท่ีเขา้ลงทนุ 28 พฤศจิกายน 2562) 

กรรมสิทธิ ์ 225.98 14.2 

รวมทุกโครงการ 3,159.30  

 



ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โกรท 

AIM Commercial Growth Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust (AIMCG)  

หนา้ 22  

การประเมินมูลค่าหรือการสอบทานการประเมินมูลค่าของทรัพยส์ินทีก่องทรัสตล์งทุน 

การประเมินมลูค่าหรือการสอบทานการประเมินมูลค่าของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทุนสาํหรบัปี 2566 นี ้จัดทาํขึน้โดย

บริษัท ควอลิตี ้แอพไพรซัล จํากัด ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอิสระ โดยพิจารณาเลือกใช้วิธีคิดจากรายได้ (Income 

Approach) เป็นเกณฑใ์นการสอบทานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น ซึ่งสามารถสรุปได ้ดงันี ้

โครงการ 
ราคาประเมิน  

(ล้านบาท) 

วันทีมี่การสอบทานการประเมิน 

มูลค่าทรัพยส์นิคร้ังล่าสุด  

โครงการ ยดูี ทาวน ์ 1,313.00 

1 ธันวาคม 2566 โครงการ 72 คอรท์ยารด์ 329.00 

โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 720.00 

โครงการ โนเบิล โซโล 255.20 1 สิงหาคม 2566 

รวม 2,617.20  

  

สมมติฐานหลกัท่ีผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นใชใ้นการประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์สามารถสรุปได ้ดงันี ้

วิธีการประเมินมูลค่า วิธีรายได ้(Income Approach) โดยการคาํนวณมลูค่าปัจจุบนัของรายรบักระแสเงิน

สดสุทธิ (Discounted Cash Flow) โดยการคาํนวณความสามารถของทรัพยสิ์นใน

การสรา้งรายได ้และหกัออกจากค่าใชจ้่ายในการดาํเนินงาน ค่าใชจ้่ายคงท่ี 

 

การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์

ลักษณะการจัดหาผลประโยชนข์องกองทรัสต ์

กองทรสัตไ์ดจ้ัดหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลักท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนโดยการนาํทรัพยสิ์นหลักออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าพืน้ท่ี  

โดยมีวตัถุประสงคเ์พ่ือสรา้งอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนในระดับท่ีดีและต่อเน่ืองในระยะยาวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะกาํหนดนโยบายและกลยุทธท่ี์เหมาะสมในการบริหารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัตเ์พ่ือสรา้ง

รายไดใ้นเชงิพาณิชยใ์หแ้ก่กองทรสัต ์และก่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุต่อผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม  

ทัง้นี ้ในการนาํทรพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าพืน้ท่ี กองทรสัตจ์ะเขา้ทาํสญัญาใหเ้ช่าพืน้ท่ีซึ่งมขีอ้

สญัญาสอดคลอ้งกบัขอ้กาํหนดของสาํนกังาน ก.ล.ต. หรือหน่วยงานท่ีมีอาํนาจ กับผูเ้ช่าพืน้ท่ีโดยตรง ซึ่งสญัญาดงักล่าว

จะมีความเป็นธรรมและมีความเป็นมาตรฐาน โดยมีหลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขของสญัญาคลา้ยคลงึกนัสาํหรบัผูเ้ช่าพืน้ท่ีทกุราย 

ในการนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดท้าํสญัญาแต่งตัง้ อดุรพลาซ่า เชษฐโชติ ดีแลนด ์และโนเบิล ซึ่งเป็นเจา้ของอสงัหารมิทรพัยเ์ดิม 

และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกันของเจา้ของอสังหาริมทรพัยแ์ละเป็นผูม้ีประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการบริหาร

อสงัหารมิทรพัยใ์หท้าํหนา้ท่ีเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(บคุคลภายนอก) ในแต่ละโครงการ ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะมีการ

กาํหนดกลยทุธแ์ละนโยบายในการจดัหาผลประโยชน ์เพ่ือสรา้งอตัราตอบแทนจากการลงทนุในระดบัท่ีดี ดงันี ้

• การบริหารทรพัยสิ์น ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะติดตามผลการดาํเนินงานของกองทรสัตใ์นแต่ละปี โดยเปรียบเทียบกับ

งบประมาณประจาํปี รวมถึงผลประกอบการของกองทรสัตใ์นอดีต เพ่ือใหก้องทรสัตไ์ดร้บักาํไรจากการดาํเนินงาน

ตามเป้าหมายท่ีกาํหนด หากผลประกอบการของกองทรสัตไ์ม่เป็นไปตามเป้าหมายท่ีกาํหนดไว ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะ
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ทาํการวิเคราะหเ์พ่ือหาสาเหตุรวมถึงปรับปรุงและพัฒนาแผนการดาํเนินงานร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

(บคุคลภายนอก) เพ่ือใหส้ามารถบรรลเุป้าหมายท่ีคาดการณไ์ว ้

• การกาํหนดอตัราค่าเช่าท่ีเหมาะสม 

• การพฒันาประสิทธิภาพการดาํเนินงานพรอ้มทัง้ควบคมุค่าใชจ้่ายในการดาํเนินงาน 

• การเพ่ิมศักยภาพของทรพัยสิ์นหลักท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรกโดยการดูแลรกัษาพืน้ท่ีของโครงการและพฒันา

ปรบัปรุงภาพลกัษณข์องทรพัยสิ์น 

จากรูปแบบการจดัหาผลประโยชนด์งักล่าว รายไดแ้ละกระแสเงินสดท่ีกองทรสัตจ์ะไดร้บัจากการลงทุนในทรพัยสิ์นหลัก 

ท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุจะประกอบดว้ยรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร ดงัตอ่ไปนี ้

ส่วนท่ี 1 รายไดจ้ากการใหเ้ช่าพืน้ท่ีใหแ้ก่ผูเ้ช่าพืน้ท่ีโดยตรง โดยกองทรสัตค์ิดค่าเช่าและค่าบรกิารใน 2 ลกัษณะ คือ  

1. การคิดค่าเช่าและค่าบรกิารในอตัรารอ้ยละของรายได ้ 

2. การคิดค่าเช่าและค่าบรกิารในอตัราคงท่ีตามขนาดพืน้ท่ีท่ีระบไุวใ้นสญัญามาตรฐาน  

ทัง้นี ้ผูเ้ช่าพืน้ท่ีจะชาํระค่าเช่าและค่าบรกิาร ในส่วนท่ี 1 เป็นรายเดือนใหแ้ก่กองทรสัต ์

ส่วนท่ี 2 รายไดจ้ากการใหเ้ช่าพืน้ท่ีเช่าบางส่วน พืน้ท่ีส่วนกลาง พืน้ท่ีลานกิจกรรม และพืน้ท่ีส่งเสริมการขาย ใหแ้ก่ 

เจา้ของอสงัหารมิทรพัย ์โดยกองทรสัตจ์ะคิดค่าเช่า แบ่งเป็น 3 ส่วนดงันี ้ 

1. รายไดจ้ากการให้เช่าพืน้ท่ีเช่าบางส่วน/1 พืน้ท่ีส่วนกลาง พืน้ท่ีลานกิจกรรม พืน้ท่ีส่งเสริมการขาย  

ในโครงการ ยูดี ทาวน ์แก่อุดรพลาซ่า โดยเป็นการใหเ้ช่าพืน้ท่ีดังกล่าวเป็นระยะเวลา 3 ปี และใหสิ้ทธิ

คู่สญัญาในการต่ออายสุญัญาต่อไปอีก ตามขอ้กาํหนดและเงื่อนไขท่ีระบไุวใ้นสญัญา 

2. รายไดจ้ากการใหเ้ช่าพืน้ท่ีโครงการ 72 คอรท์ยารด์ แก่เม็มเบอรช์ิป โดยเป็นการใหเ้ช่าพืน้ท่ีเป็นระยะเวลา 

2 ปี ตามขอ้กาํหนดและเงื่อนไขท่ีระบไุวใ้นสญัญา 

3. รายไดจ้ากการให้เช่าพืน้ท่ีเช่าบางส่วน พืน้ท่ีส่วนกลาง พืน้ท่ีลานกิจกรรม และพืน้ท่ีส่งเสริมการขาย  

ของโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ แก่ดีแลนด ์โดยเป็นการใหเ้ช่าพืน้ท่ีดังกล่าวเป็นระยะเวลา 3 ปี และใหสิ้ทธิ

คู่สญัญาในการต่ออายสุญัญาต่อไปอีก ตามขอ้กาํหนดและเงื่อนไขท่ีระบไุวใ้นสญัญา 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 กองทรสัตม์ีการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นท่ีเขา้ลงทนุโดยมีรายละเอียดตามตารางขา้งทา้ย ดงันี ้

 

 
/1 ตัง้แตปี่ 2563 กองทรสัต์ใหเ้จา้ของอสงัหาริมทรพัย์โครงการยูดี ทาวน ์(หมายความถึง อดุรพลาซ่าและกลุ่มบคุคลเดียวกนัของอดุรพลาซ่า) เช่าพืน้ทีบ่างส่วนทีก่องทรสัต์

ไดเ้ขา้ลงทนุกลบัไปบริหาร เพือ่ใชก่้อสรา้งอาคารโรงแรม โดยเป็นการใหเ้ช่าพืน้ที่ระยะเวลา 3 ปี และใหส้ทิธิคู่สญัญาในการต่ออายสุญัญาต่อไปอีก ตามขอ้กาํหนดและ

เงื่อนไขทีร่ะบุไวใ้นสญัญา ทัง้นี ้โดยเจา้ของอสงัหาริมทรพัย์ตอ้งดาํเนินการขอความยินยอมจากการรถไฟฯ และขออนญุาตก่อสรา้งกบัหน่วยงานราชการใหถู้กตอ้งตาม

กฎหมาย 
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โครงการ 
พืน้ทีใ่ช้สอย 

(ตารางเมตร) 

พืน้ทีใ่ห้เช่า 

(ตารางเมตร)  

อัตราเช่า

พืน้ที ่ 

(ร้อยละ) 

อายุเฉลี่ยของ

สัญญาเช่าราย

ย่อย (ปี) 

รายได้ในรอบ 

ปีบัญชี 2566 

(ล้านบาท) 

1. โครงการ ยูดี ทาวน:์ เป็นการลงทนุในสิทธิการเช่าท่ีดิน อาคารพาณิชย ์และงานระบบสาธารณปูโภคภายในโครงการ 

• โครงการ ยดูี ทาวน ์ 37,428.15 25,749.84 100.00 12.76 168 

2. โครงการ 72 คอรท์ยารด์: เป็นการลงทนุในสิทธิการเช่าอาคารพาณิชย ์และงานระบบสาธารณปูโภคภายในโครงการ 

• โครงการ 72 คอร์

ทยารด์ 
5,019.00 2,156.00 100.00 5.00 71 

3. โครงการ พอรโ์ต้ ชิโน่: เป็นการลงทนุในสิทธิการเชา่ท่ีดนิ อาคารพาณิชย ์และงานระบบสาธารณปูโภคภายในโครงการ 

• โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 33,694.00 14,361.81 100.00 12.71 98 

4. โครงการ โนเบิล โซโล: เป็นการลงทนุในกรรมสิทธิ์หอ้งชดุเพ่ือการพาณิชย ์ 

• โครงการ โนเบิล 

โซโล  
1,423.72 907.72 100.00 12.00 

15 

รวมทุกโครงการ 77,564.87 43,175.37 100.00 11.09 352 

 

ในปี 2566 ค่าเช่าเฉล่ียของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนอยู่ท่ี 666 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน เพ่ิมขึน้จากค่าเช่าเฉล่ีย 

ในปีท่ีผ่านมารอ้ยละ 4.03 ภาพรวมค่าเช่าเฉล่ียปรบัตวัเพ่ิมขึน้จากปีก่อนหนา้ โดยอตัราค่าเช่าอาจแตกต่างกนัไปขึน้อยู่กบั

ทาํเลท่ีตัง้ของแต่ละโครงการ  

 

ลักษณะและอายุของสัญญาเช่า 

ลกัษณะของสญัญาเช่าสาํหรบัการเชา่ทรพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ แบ่งเป็น 2 ประเภท คือ 

ประเภทท่ี 1 การใหเ้ช่าทรพัยสิ์นสาํหรบัทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในโครงการ ยูดี ทาวน ์โครงการ 72 คอรท์ยารด์ 

และโครงการ พอรโ์ต้ ชิโน่ โดยกองทรัสตไ์ด้เข้าเป็นคู่สัญญาในสัญญาเช่าทรัพยสิ์นกับผู้เช่าหลัก คือ  

อุดรพลาซ่า เม็มเบอรช์ิป และดีแลนด ์ซึ่งเป็นเจ้าของอสังหาริมทรพัย ์โดยสัญญาเช่ามีระยะเวลา 3 ปี 

และใหสิ้ทธิคู่สญัญาในการต่ออายุสญัญาต่อไปอีก ตามขอ้กาํหนดและเงื่อนไขของสัญญาซึ่งไดจ้ดัทาํกับ

อดุรพลาซ่า เม็มเบอรช์ิป และดีแลนด ์

ประเภทท่ี 2 การใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายย่อย สาํหรบัทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในโครงการ ยูดี ทาวน ์โครงการ 72 

คอรท์ยารด์ โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ และโครงการ โนเบิล โซโล โดยกองทรสัตไ์ดเ้ขา้เป็นคู่สญัญากบัผูเ้ช่าพืน้ท่ี

ภายใตส้ัญญาเช่าสาํหรบัทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในโครงการ ยูดี ทาวน ์โครงการ 72 คอรท์ยารด์ 

โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ และโครงการ โนเบิล โซโล ซึ่งรายไดแ้ละกระแสเงินสดท่ีกองทรสัตไ์ดร้บัประกอบดว้ย 

รายไดค้่าเช่ารายเดือน และ/หรือ ค่าบริการรายเดือนจากการเช่าพืน้ท่ีทัง้ 4 โครงการ ซึ่งสญัญาเช่าดงักล่าว

ส่วนใหญ่เป็นสญัญามาตรฐานโดยมีหลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขของสญัญาท่ีคลา้ยคลงึกนั เช่น รายไดค้่าเช่ามา

จากการใหเ้ช่าพืน้ท่ี รายไดค้่าบริการรายเดือนมาจากการให้บริการบาํรุงรักษา ซ่อมแซม และจัดทาํให้

อาคารอยู่ในสภาพท่ีสามารถใชง้านได ้โดยระยะเวลาการเช่าและการใหบ้ริการ ส่วนใหญ่เป็นสญัญาเช่า

และบริการท่ีระยะเวลาประมาณ 3 ปี ซึ่งมีอัตราค่าเช่ารายเดือนคงท่ี โดยมีสัญญาเช่าบางส่วนของแต่ละ
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โครงการท่ีเป็นสญัญาระยะยาวกว่า 3 ปี จะมีอตัราค่าเช่ารายเดือนคงท่ีและมีการปรบัขึน้ของอตัราค่าเช่า

เป็นลาํดบัขัน้ตามท่ีไดต้กลงกนัระหว่างอายสุญัญา  

ทั้งนี ้ สัญญาเช่าท่ีจะครบกาํหนดอายุในแต่ละปี และสถานะการต่ออายุสัญญาเช่าและการจัดทาํสัญญาเช่าใหม่  

มีรายละเอียดตามตารางขา้งทา้ย ดงันี ้

 

สัญญาเช่าทีจ่ะครบกาํหนดอายุในแต่ละปี  

 
หมายเหต ุ  
/1 มีการต่อสญัญาแลว้ 

 

 

 

 

ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 ปี 2569 ภายหลงัปี 2569

โครงการ ยดีู ทาวน์ 0.0% 19.5% 7.4% 6.9% 66.2%

โครงการ 72 คอรท์ยารด์ 0.0% 100.0% 0.0% 0.0% 0.0%

โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 1.5% 47.7% 4.6% 3.5% 42.7%

โครงการ โนเบิล โซโล 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 100.0%

AIMCG 0.5% 32.5% 6.0% 5.3% 55.8%
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โครงการ ยดีู ทาวน์ โครงการ 72 คอรท์ยารด์ โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ โครงการ โนเบิล โซโล AIMCG

/1

โครงการ 

 วันที ่1 มกราคม 2566 ถึงวนัที ่31 ธันวาคม 2566 

สัญญาต่ออายุและสัญญาใหม่ 

จาํนวนสัญญา พืน้ที ่(ตร.ม.) ร้อยละของพืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด 

โครงการ ยดูี ทาวน ์ 43 3,679.69 8.52 

โครงการ 72 คอรท์ยารด์ - - - 

โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 21 1,819.98 4.22 

โครงการ โนเบิล โซโล 2 746.31 1.73 

รวมทัง้หมด 66 6,245.98 14.47 
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ข้อมูลของผู้เช่าหลกั 

อดุรพลาซ่า เม็มเบอรช์ปิ และดีแลนด ์จะเป็นผูเ้ช่าพืน้ท่ีเช่าบางส่วน พืน้ท่ีส่วนกลาง พืน้ท่ีลานกิจกรรม และพืน้ท่ีส่งเสรมิการ

ขาย (แลว้แตก่รณี) ท่ีเป็นทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทนุใน 3 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการ ยดูี ทาวน ์ โครงการ 72 คอรท์ยารด์ 

และโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ตามลาํดบั โดยมรีายละเอียดของผูเ้ช่าทัง้ 3 บรษิัท ดงัต่อไปนี ้

 

ข้อมูลทั่วไป 

โครงการ ยดูี ทาวน ์ 72 คอรท์ยารด์ พอรโ์ต ้ชิโน่ 

ชื่อผู้เช่าหลัก บรษิัท อดุรพลาซา่ จาํกดั บรษิัท เม็มเบอรช์ิป จาํกดั บรษิทั ด-ีแลนด ์พรอ็พ

เพอรต์ี ้จาํกดั 

ทีต่ั้งสาํนักงานใหญ่ 45/5 ถนนทองใหญ่ 

ตาํบลหมากแขง้  

อาํเภอเมอืงอดุรธานี 

จงัหวดัอดุรธานี 

27 อาคารอารเ์อสกรุ๊ป 

ทาวเวอร ์เอ ชัน้ 11 ถนน

ประเสรฐิมนกูจิ แขวง

เสนานิคม เขตจตจุกัร 

กรุงเทพมหานคร 

99/10-14 หมู่ท่ี 4  

ถนนเอกชยั ตาํบลโคก

ขาม อาํเภอเมือง

สมทุรสาคร จงัหวดั

สมทุรสาคร 

เลขทะเบียนบริษทั 0415547000058 0105553140934 0745552003164 

โทรศัพท ์ 042-932-998 02-037-8875 034-119-199 

ทุนจดทะเบียน 390,000,000 บาท 50,000,000 บาท 150,000,000 บาท 

ทุนชาํระแล้ว 390,000,000 บาท 50,000,000 บาท 150,000,000 บาท 

 

คุณสมบัติและประสบการณผู้์เช่าหลัก 

อุดรพลาซ่า 

อดุรพลาซ่า ประกอบธุรกจิพฒันาและบรหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หเ้ช่าเพ่ือการพาณิชย ์เริ่มก่อตัง้โครงการ ยดูี ทาวน ์และเปิด

ดาํเนินการในปี 2552 จึงมีประสบการณอ์นัยาวนานกว่า 10 ปี  และเป็นผูช้าํนาญในการจดับรหิารพืน้ท่ีเพ่ือจดัทาํกิจกรรม

ทางการตลาด รา้นคา้ขนาดเล็กท่ีมีสัญญาเช่าสัน้กว่า 1 ปี โดยดูจากผลประกอบการท่ีผ่านมา ซึ่งอุดรพลาซ่า บริหาร

โครงการไดก้าํไรและมีอตัราผลตอบแทนท่ีดี ขอ้มลูผลการดาํเนินงานของแต่ละโครงการ และเขา้ใจพฤติกรรมผูบ้ริโภคใน

พืน้ท่ีจงัหวดัอุดรธานีเป็นอย่างดี รวมถึงบริหารโครงการใหม้ีความเคล่ือนไหวอย่างสมํ่าเสมอ จึงทาํใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์

เชื่อมั่นว่า การท่ีใหอุ้ดรพลาซ่าเช่ากลบัพืน้ท่ีดงักล่าว จะทาํใหผู้จ้ดัการกองทรสัตส์ามารถบริหารทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้

ลงทนุไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ   

เม็มเบอรช์ิป 

เม็มเบอรช์ิป มีผูถื้อหุน้เป็นกลุ่มธุรกิจของตระกูลเชษฐโชติศกัดิ์ มีประสบการณเ์ป็นท่ียอมรบัของธุรกิจบันเทิง จึงมีความเขา้ใจ 

ความตอ้งการตลาดและลูกคา้กลุ่มเป้าหมายของ 72 คอรท์ยารด์เป็นอย่างดี รวมทั้งมีความเขา้ใจในการปรับเปล่ียน

รูปแบบโครงการใหท้นัสมยัและทนัต่อการเปล่ียนแปลงของธุรกิจในอนาคต นอกจากนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดพิ้จารณาถึง

ความสามารถในการบริหารโครงการของเม็มเบอรช์ิป ในโครงการ 72 คอรท์ยารด์ท่ีผ่านมา ซึ่งสามารถจดัใหม้ีรา้นอาหาร 

ท่ีทนัสมยัเชา่พืน้ท่ีของโครงการและบริหารงานไดผ้ลตอบแทนท่ีดี ดงันัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์จึงเชื่อมั่นว่า หากเม็มเบอรช์ิป
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เป็นผูเ้ช่ากลบัทรพัยสิ์น จะสามารถจดัหารา้นอาหารในเครือของเม็มเบอรช์ิปมาเช่าพืน้ท่ีดงักล่าว ทาํใหโ้ครงการ 72 คอรท์ยารด์ 

ไดร้บัผลตอบแทนท่ีดีได ้  

ดีแลนด ์ 

ดีแลนด์ เ ป็นผู้เชี่ยวชาญในธุรกิจพัฒนาและบริหารอสังหาริมทรัพย์ซึ่งสามารถบริหารโครงการ พอร์โต้ ชิ โน่   

ใหป้ระสบความสาํเรจ็และเป็นท่ีรูจ้กัอย่างแพรห่ลาย จากแนวคิดท่ีผสมผสานระหว่างคอมมนิูตีม้อลลแ์ละจดุท่ีพกัระหว่าง

การเดินทาง (Rest Area) ดงันัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ึงเชื่อมั่นว่า ดีแลนด ์จะเป็นผูเ้ช่าพืน้ท่ีโครงการพอรโ์ต ้ชิโน่ ท่ีสามารถ

ดาํเนินการใหพื้น้ท่ีเช่ากลบัมีรา้นคา้ท่ีเช่าพืน้ท่ีขนาดเล็ก หรือการดาํเนินกิจกรรมทางการตลาด ซึ่งก่อใหเ้กิดผลประโยชน์

ต่อโครงการพอรโ์ต ้ชิโน่ โดยหากพิจารณาจากผลประกอบการท่ีผ่านมาซึ่ง ดีแลนด ์บริหารโครงการไดก้าํไรและมีอตัรา

ผลตอบแทนท่ีดี จึงทาํใหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์ชื่อมั่นว่า จากประสบการณก์ารพฒันาและบริหารจดัการโครงการดงักล่าวมา

เป็นเวลานาน ทาํใหด้ีแลนดม์ีความเขา้ใจในพฤติกรรมและความตอ้งการของผูบ้ริโภคไดเ้ป็นอย่างดี และสามารถบริหาร

พืน้ท่ีเช่ากลบัไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ 

 
ผลกระทบในกรณีทีต่้องมีการเปลี่ยนผู้เช่าหลัก 

กรณีท่ี อุดรพลาซ่า เม็มเบอรช์ิป และดีแลนด ์ซึ่งเป็นผูเ้ช่าพืน้ท่ีเช่าบางส่วน พืน้ท่ีส่วนกลาง พืน้ท่ีลานกิจกรรม และพืน้ท่ี

ส่งเสริมการขาย (แลว้แต่กรณี) ไม่ต่ออายุสญัญา หรือมีการบอกเลิกสัญญาเช่าก่อนครบกาํหนดระยะเวลาการเช่าตาม

สัญญา กองทรสัตอ์าจตอ้งใชเ้วลาในการหาบุคคลอ่ืน เพ่ือเขา้มาเป็นผูเ้ช่าพืน้ท่ีดงักล่าว ซึ่งจะส่งผลกระทบโดยตรงต่อ

รายไดข้องกองทรสัต ์

เพ่ือลดความเส่ียงนี ้กองทรสัตไ์ดท้าํสญัญาเช่าพืน้ท่ีกบัอดุรพลาซ่า เม็มเบอรช์ิป และดีแลนด ์โดยมีเงื่อนไขว่า หากต่อมามี

เหตกุารณท์าํใหก้องทรสัตต์อ้งเปล่ียนผูเ้ชา่ดงักล่าวนัน้ ในกรณีของโครงการ ยดูีทาวน ์และโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ กองทรสัต์

สามารถดาํเนินการใหผู้เ้ช่าทรพัยสิ์นจ่ายค่าปรบัในส่วนท่ีแตกต่างกนั ซึ่งจะทาํใหก้องทรสัตไ์ดร้บัการชดเชยความเสียหาย

ท่ีเกิดเหตุการเปล่ียนผูเ้ช่าทั้ง 2 โครงการได ้ทั้งนี ้ในกรณีโครงการ 72 คอรท์ยารด์ ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะดาํเนินการให้

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งมีผูถื้อหุน้กลุ่มเดียวกับผูเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยข์องโครงการ 72 คอรท์ยารด์ ติดตามถึงสาเหตุท่ี

ตอ้งมีการเปล่ียนผูเ้ช่าและดาํเนินการใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ดัหาผูเ้ช่ารายใหม่ใหไ้ดต้ามระยะเวลาท่ีเหมาะสม ทัง้นี ้

ผูจ้ัดการกองทรสัต ์มั่นใจว่าจะสามารถดูแลบริหารและจัดการประสานงานกับผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยใ์หจ้ัดหาผู้เช่า

อสงัหารมิทรพัยร์ายใหม่ท่ีเหมาะสมไดภ้ายในระยะเวลาอนัสัน้ 

ในกรณีท่ี อุดรพลาซ่า และ/หรือ เม็มเบอรช์ิป และ/หรือ ดีแลนด ์ไม่ไดเ้ป็นผูเ้ช่าอีกต่อไป ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีกระบวนการใน

การพิจารณาคดัเลือกผูเ้ช่าหลกัรายใหม่ โดยคาํนึงถึงประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นสาํคญั 

 

มาตรการดาํเนินการหากผู้เช่าหลักไม่สามารถปฏิบัติตามสัญญาเช่าได้ 

หากผูเ้ช่าหลกัไม่สามารถปฏิบตัิตามสญัญาเช่าได ้ผูเ้ช่าหลกัตอ้งปฏิบตัิใหถู้กตอ้งตามสญัญาภายใน 60 วนันบัจากวนัท่ี 

ผูเ้ช่าหลกัไดร้บัแจง้ หรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสญัญานัน้ หรือภายในระยะเวลาใด ๆ ท่ีคู่สญัญาไดต้กลงกนั เวน้แต่เป็น

เหตุสดุวิสยั อย่างไรก็ดี ในกรณีท่ีผูเ้ช่าผิดนดัการชาํระค่าเช่า และ/หรือ เงินคา้งชาํระอย่างใด ๆ ท่ีผูเ้ช่ามีหนา้ท่ีตอ้งชาํระ

ใหแ้ก่กองทรสัต ์ตามท่ีกาํหนดในสัญญาเช่า ใหถื้อว่ากองทรสัตส์ามารถใชสิ้ทธิเลิกสัญญาฉบับนีท้ันที ทั้งนี ้เวน้แต่ได้

กาํหนดไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน 
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นอกจากนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะควบคุมดูแลใหผู้เ้ช่าหลักดาํเนินการชาํระค่าเช่าตามระยะเวลาท่ีกาํหนดในสญัญาเช่า 

โดยจะมีการสอบถามและติดตามการชาํระค่าเช่ากนัล่วงหนา้อยา่งนอ้ย 15 วนัก่อนครบกาํหนดชาํระคา่เช่าตามสญัญาเชา่

เพ่ือป้องกนัมิใหเ้กิดการชาํระค่าเช่าล่าชา้หรือผิดสญัญาเช่า ทัง้นี ้หากเกิดเหตสุดุวิสยัใด ๆ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเรียกใหม้ี

การประชุมหารือกันก่อนถึงกาํหนดระยะเวลาชาํระค่าเช่าดงักล่าว อย่างไรก็ดี ในกรณีท่ีผูเ้ช่าหลกัไม่สามารถชาํระค่าเช่า

ตามสัญญาเช่าได ้ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะรายงานต่อกรรมการผู้จัดการและคณะกรรมการของบริษัทให้ทราบโดยเร็ว  

และแจง้ต่อทรสัตีเพ่ือพิจารณาเหตใุนการเลิกสญัญาเช่าและดาํเนินการตามกฎหมายต่อไป 

อย่างไรก็ดี ในกรณีท่ีผูเ้ช่าหลกัผิดนดัการชาํระค่าเช่า ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะใชค้วามพยายามอย่างดีท่ีสดุในการเจรจาตกลง

กับผูเ้ช่าหลกั เพ่ือช่วยหาวิธีใหผู้เ้ช่าหลกัชาํระค่าเช่าตามท่ีตกลงกนัในสญัญาโดยเร็วท่ีสดุ และลดความเสียหายท่ีอาจจะ

เกิดขึน้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

 

ข้อมูลเกี่ยวกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ต่งตัง้บคุคลภายนอกเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือดาํเนินการบรหิารจดัการและจดัหาผลประโยชน์

จากทรพัยสิ์นในโครงการต่าง ๆ ท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

 

ข้อมูลทั่วไป 

• โครงการ ยูดี ทาวน ์

ชื่อผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ บรษิัท อดุรพลาซา่ จาํกดั 

ท่ีตัง้สาํนกังานใหญ่ 45/5 ถนนทองใหญ่ ตาํบลหมากแขง้ อาํเภอเมืองอดุรธานี จงัหวดัอดุรธานี 

เลขทะเบียนบรษิัท 0415547000058 

โทรศพัท ์ 042-932-998 

ทนุจดทะเบียน 390,000,000 บาท 

ทนุชาํระแลว้ 390,000,000 บาท 

 

• โครงการ 72 คอรท์ยารด์ 

ชื่อผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ บรษิัท เชษฐโชติ จาํกดั 

ท่ีตัง้สาํนกังานใหญ่ 27 อาคารอารเ์อสกรุ๊ป ทาวเวอร ์เอ ชัน้ 11 ถนนประเสรฐิมนกูจิ  

แขวงเสนานิคม เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร  

เลขทะเบียนบรษิัท 0105554038670 

โทรศพัท ์ 02-037-8870 

ทนุจดทะเบียน 300,000,000 บาท 

ทนุชาํระแลว้ 300,000,000 บาท 
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• โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 

โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 

ชื่อผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ บรษิัท ดี-แลนด ์พรอ็พเพอรต์ี ้จาํกดั 

ท่ีตัง้สาํนกังานใหญ่ 99/10-14 หมู่ท่ี 4 ถนนเอกชยั ตาํบลโคกขาม อาํเภอเมืองสมทุรสาคร 

จงัหวดัสมทุรสาคร 

เลขทะเบียนบรษิัท 0745552003164 

โทรศพัท ์ 034-119-199 

ทนุจดทะเบียน 150,000,000 บาท 

ทนุชาํระแลว้ 150,000,000 บาท 

 

• โครงการ โนเบิล โซโล 

ชื่อผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ บรษิัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั (มหาชน) 

ท่ีตัง้สาํนกังานใหญ่ 1035 อาคารโนเบิล ถนนเพลินจติ แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 

เลขทะเบียนบรษิัท 0107538000312 

โทรศพัท ์ 02-251-9955 

ทนุจดทะเบียน 1,711,766,904 บาท 

ทนุชาํระแลว้ 1,369,413,525 บาท 

 

ประสบการณข์องผู้บริหารอสังหาริมทรัพยแ์ละคณะผู้บริหาร 

อุดรพลาซ่า 

อดุรพลาซ่าประกอบธุรกิจพฒันาและบรหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หเ้ช่าเพ่ือการพาณิชย ์เริ่มก่อตัง้โครงการ ยดูี ทาวน ์และเปิด

ดาํเนินการในปี 2552 จึงมีประสบการณอ์นัยาวนานกว่า 10 ปี ในการบริหารโครงการ ยูดี ทาวน ์ใหเ้ป็นท่ีรูจ้กัและประสบ

ความสาํเร็จเป็นอย่างมาก รวมถึงการบริหารโครงการใหเ้ป็นศูนยก์ลางของจังหวดัอุดรธานี จากความเขา้ใจพฤติกรรม

ผูบ้ริโภคในพืน้ท่ีจงัหวดัอุดรธานีเป็นอย่างดี รวมถึงการบรหิารโครงการใหม้ีความเคล่ือนไหวอย่างสมํ่าเสมอ ซึ่งเป็นปัจจยั

หลกัในการประกอบธุรกิจคอมมนิูตีม้อลล ์เช่น การจดักิจกรรมประสมัพนัธ ์การจดักิจกรรมตามเทศกาลต่าง ๆ และการจดั

กิจกรรมส่งเสรมิการท่องเท่ียวของจงัหวดั เป็นตน้   

เชษฐโชต ิ

เชษฐโชติเป็นกลุ่มประกอบธุรกิจพัฒนาและบริหารอสังหาริมทรัพยใ์ห้เช่าเพ่ือการพาณิชย ์เริ่มพัฒนาอสังหาริมทรพัย์

โครงการแรก คือ โครงการ พรีโม่ เพียซซ่า ไลฟ์สไตล ์คอมมูนิตีม้อลล ์ตั้งอยู่บริเวณเขาใหญ่ อาํเภอปากช่อง จังหวัด

นครราชสีมา เริ่มเปิดดาํเนินการในปี 2556 และไดม้ีการพฒันาโครงการ พรีโม่ พอสโต ้อาคารสาํนกังานและพืน้ท่ีใหเ้ช่า

เพ่ือการพาณิชย ์ตัง้อยู่ท่ีบริเวณ ถนนประดิษฐ์มนูธรรม กรุงเทพมหานคร จึงเป็นบริษัทท่ีมีประสบการณก์ารพฒันาและ

บริหารอสังหาริมทรัพยป์ระเภทดังกล่าว อีกทั้งโครงการ 72 คอรท์ยารด์ยังเป็นโครงการท่ีพัฒนาโดยบริษัทในเครือ  

จึงมีความรูแ้ละความเขา้ใจในทรพัยสิ์นท่ีจะบรหิารเป็นอย่างดี   
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ดีแลนด ์ 

ดีแลนดป์ระกอบธุรกิจพัฒนาและบริหารอสังหาริมทรัพยใ์ห้เช่าเพ่ือการพาณิชย ์เริ่มก่อตั้งโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ และ

ดําเนินการจัดการโครงการจนประสบความสําเร็จและเป็นท่ีรู ้จักอย่างแพร่หลาย จากแนวคิดท่ีผสมผสานระหว่าง 

คอมมนิูตีม้อลลแ์ละจุดท่ีพักระหว่างการเดินทาง (Rest Area) ซึ่งนอกจากจะตอบสนองอุปสงคข์องผูบ้ริโภคในบริเวณ

ใกลเ้คียงแลว้ ยงัสามารถใหบ้ริการกับผูบ้ริโภคจากบริเวณอ่ืนไดอี้กดว้ย ต่อมาภายใตแ้นวคิดนี ้ไดม้ีการพฒันาโครงการ

พอรโ์ต โก บางปะอิน ตัง้อยู่บนถนนทางหลวงสายเอเชีย อาํเภอบางปะอิน จงัหวดัพระนครศรีอยยุา และโครงการพอรโ์ต โก ท่าจีน 

ตั้งอยู่บนถนนพระรามท่ี 2 อาํเภอเมืองสมุทรสาคร จังหวัดสมุทรสาคร จากประสบการณ์การพัฒนาและบริหารจดัการ

โครงการดงักล่าวมาเป็นเวลานาน ทาํใหบ้รษิัทมีความเขา้ใจในพฤติกรรมและความตอ้งการของผูบ้รโิภคไดเ้ป็นอย่างด ี

โนเบิล  

โนเบิลเป็นหน่ึงในผู้นาํตลาดพัฒนาอสังหาริมทรัพยข์องประเทศไทย ท่ีมีความเชี่ยวชาญและประสบการณ์สูง ในการ

พัฒนาโครงการท่ีอยู่อาศัยระดบัพรีเมี่ยมทั้งแนวราบและท่ีอยู่อาศัยประเภทตึกสูง หรือคอนโดมิเนียม จากความสาํเร็จ

อย่างต่อเน่ือง 3 ทศวรรษในการพัฒนาโครงการใหม่ ๆ ออกสู่ตลาดมากมาย ซึ่งล้วนแล้วแต่เป็นโครงการท่ีประสบ

ความสาํเรจ็ เน่ืองจากโนเบิลมีความเขา้ใจในความตอ้งการท่ีหลากหลายของผูบ้รโิภค จึงมุ่งเนน้การนาํเสนอนวตักรรมใหม ่ๆ 

ในการพฒันาท่ีอยู่อาศยัท่ีดท่ีีสดุ ทัง้นี ้โนเบิลจะขยายโอกาสทางธุรกจิไปยงัตลาดตา่งประเทศอย่างต่อเน่ือง ซึ่งจะช่วยเสรมิ

ความเป็นผูน้าํการพฒันาอสงัหารมิทรพัยข์องโนเบิลยิ่งขึน้ 

 

ความสัมพันธเ์ชิงการถือหุ้นหรือความเกี่ยวข้องทางธุรกิจกับผู้จัดการกองทรัสต ์

อุดรพลาซ่า 

-ไม่ม-ี 

เชษฐโชต ิ

-ไม่ม-ี 

ดีแลนด ์

-ไม่ม-ี 

โนเบิล 

-ไม่ม-ี 

อย่างไรก็ตาม ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดต้ระหนักถึงความขัดแยง้ทางผลประโยชนท่ี์อาจเกิดขึน้ และไดก้าํหนดหลักเกณฑ ์

ในการเลือกลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงแนวทางการกํากับดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของผู้บริหาร

อสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือเป็นการป้องกนัปัญหาท่ีอาจเกิดขึน้ โดยไดร้ะบุรายละเอียดไวใ้นเร่ือง “กลไกหรือมาตรการทีใ่ชใ้นการ

กํากับดูแลผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์เพื่อป้องกันความขัดแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์และ

กองทรสัต”์  
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ค่าตอบแทนของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ผู้จัดการกองทรสัตใ์นฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์จะไดร้ับค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย ์ซึ่งไดร้ับจาก

กองทรสัตเ์ป็นรายเดือน โดยมีรายละเอียดดงันี ้

1. ค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการทรัพยสิ์นหลักของกองทรัสต ์(Performance Fee) ในอัตราไม่เกินรอ้ยละ 3 ต่อปี  

ของรายไดส้ทุธิจากสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารของทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์ 

2. ค่าธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee) ในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 3 ต่อปีของกาํไรจากการดาํเนินงานของกองทรสัต ์สาํหรบั

ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์

3. ค่านายหนา้ในอัตราไม่เกิน 0.5 เดือนของอัตราค่าเช่าและค่าบริการ ในกรณีผูเ้ช่ารายเดิมต่ออายุสัญญาเช่าและ

สญัญาบริการเป็นระยะเวลาเท่ากบั 3 ปี และ 1 เดือนของอตัราค่าเช่าและค่าบริการ ในกรณีผูเ้ช่ารายใหม่ทาํสญัญาเช่า

และสญัญาบรกิารเป็นระยะเวลาเท่ากบั 3 ปี กรณีเป็นการต่ออายสุญัญาหรือทาํสญัญาใหม่มากกว่าหรือนอ้ยกว่า 3 ปี 

ค่านายหนา้จะลดลงหรือเพ่ิมขึน้ (แลว้แต่กรณี) โดยคาํนวนเป็นสดัส่วนตามระยะเวลาการเช่าจรงิ  

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์จะว่าจา้งผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์(บคุคลภายนอก) เพ่ือบรหิาร

อสังหาริมทรัพย์แต่ละโครงการ สําหรับค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการโครงการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

(บคุคลภายนอก) แต่ละราย จะมีการเรียกเก็บจากผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นรายเดือน โดยไม่มีการเก็บค่าธรรมเนียมดงักล่าว

เพ่ิมเติมจากกองทรสัตอี์ก  

 

อสังหาริมทรัพยอ์ื่นภายใต้การจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยท์ีอ่าจแข่งขันในทางธุรกิจกับอสังหาริมทรัพย์

ของกองทรัสต ์

อุดรพลาซ่า 

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์มีอสงัหาริมทรพัยท่ี์อยู่ภายใตก้ารบริหารในบริเวณใกลเ้คียง คือ มณฑาทิพย ์ฮอลล ์(Montatip Hall) 

มีพืน้ท่ีโดยประมาณ 24,000 ตารางเมตร ซึ่งประกอบธุรกิจศูนยป์ระชุม ศูนยก์ารจัดงานนิทรรศการ และงานกิจกรรมต่าง ๆ   

แต่ไม่มีลกัษณะท่ีอาจแข่งขนัธุรกิจกับกองทรสัต ์เน่ืองจากเป็นธุรกิจท่ีมีลกัษณะแตกต่างกันและมีกลุ่มลกูคา้แตกต่างกนั 

อีกทั้ง อุดรพลาซ่าไดม้ีการลงนามในสัญญาตกลงกระทาํการกับกองทรัสต์ ในเร่ืองการไม่ประกอบธุรกิจแข่งขันกับ

กองทรสัต ์สาํหรบัโครงการ ยดูี ทาวน ์ 

นอกจากนี ้กลุ่มบุคคลเดียวกนัของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดเ้ช่าพืน้ท่ีบางส่วนในโครงการ ยูดี ทาวน ์จากกองทรสัต ์เพ่ือ

ประกอบธุรกิจ HOTEL MOCO ซึ่งเป็นอาคารโรงแรมสไตลโ์มเดิรน์ โคโลเนียล มีความสงู 7 ชัน้ มีหอ้งพกัไวร้บัรอง 68 หอ้ง 

แต่ไม่มีลกัษณะท่ีอาจแข่งขนัธุรกิจกับกองทรสัต ์เน่ืองจากเป็นธุรกิจท่ีมีลกัษณะแตกต่างกัน อีกทัง้ ธุรกิจดงักล่าวยงัอาจ

เป็นผลดีต่อทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตไ์ดเ้ข้าลงทุน เน่ืองจากจะดึงดูดลูกคา้เข้ามาจับจ่ายใช้สอยและใช้บริการรา้นคา้ใน

โครงการ ยดูี ทาวน ์มากขึน้ และส่งเสรมิภาพลกัษณท่ี์ดีใหก้บัโครงการ ยดูี ทาวน ์ 

เชษฐโชต ิ

-ไม่ม-ี 
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ดีแลนด ์

-ไม่ม-ี 

โนเบิล 

-ไม่ม-ี 

 

กลไกหรือมาตรการที่ใช้ในการกาํกับดูแลผู้บริหารอสังหาริมทรัพยเ์พื่อป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์

ระหว่างผู้บริหารอสังหาริมทรัพยแ์ละกองทรัสต ์

เพ่ือเป็นการป้องกันความขัดแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยแ์ละกองทรสัต ์บริษัทฯ จึงไดก้าํหนด

หลกัเกณฑใ์นการกาํกับดูแลการบริหารอสงัหาริมทรพัยข์องผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย ์โดยมีการกาํหนดไวใ้นสญัญาตกลง

กระทาํการว่า ตลอดระยะเวลาท่ีสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีผลบงัคบัใช ้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์กลงจะ

ปฏิบตัิหนา้ท่ีในการจดัหาผูเ้ช่ารายย่อยเพ่ือเช่าพืน้ท่ีในโครงการ ซึ่งเป็นทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนและรกัษาผูเ้ช่าพืน้ท่ี

ท่ีมีอยู่เพ่ือประโยชนท่ี์ดีท่ีสดุของกองทรสัต ์โดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์กลงจะไม่ดาํเนินการใด ๆ โดยทุจริต หรือโดยไม่

เป็นธรรมอนัส่งผลใหผู้เ้ช่าพืน้ท่ีท่ีเช่าพืน้ท่ีในทรพัยสิ์นท่ีลงทนุในปัจจุบนัยกเลิกสญัญา หรือไม่ต่อสญัญาเช่าพืน้ท่ีดงักล่าว 

และเขา้ทาํสญัญาเพ่ือเช่าพืน้ท่ีอ่ืนของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์หรือบคุคลท่ีเก่ียวโยงกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 

นอกจากนี ้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะตอ้งจัดทาํรายงานผลการดาํเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรพัยเ์พ่ือเสนอต่อ

ผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามท่ีสญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยก์าํหนดหรือตามท่ีไดก้าํหนดรว่มกนั 

เพ่ือเป็นการป้องกันความขัดแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยแ์ละกองทรสัต ์ในกรณีท่ีจะมีการทาํ

ธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์กองทรสัตจ์ะมีการดาํเนินการตามกฎหมายหลกัทรพัย ์ดงันี ้ 

1. เงื่อนไขและขอ้กาํหนดทั่วไปของกองทรสัตใ์นการเขา้ทาํธุรกรรมกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์ีดงัต่อไปนี ้

• ในการทาํธุรกรรมจะมีการดาํเนินการใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งและเป็นไปเพ่ือ

ประโยชนท่ี์ดีท่ีสดุของกองทรสัต ์

• ธุรกรรมท่ีกองทรสัตจ์ะทาํกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะตอ้งเป็นธุรกรรมท่ีใชร้าคาท่ีมีความสมเหตสุมผลและเป็นธรรม 

• บคุคลท่ีมีส่วนไดเ้สียกบัการทาํธุรกรรมไม่ว่าทางตรงหรือทางออ้มจะตอ้งไม่เขา้มามีส่วนรว่มในการพิจารณาและ

ตดัสินใจเขา้ทาํธุรกรรม 

2. การอนมุตัิการทาํธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์อ้งผ่านการดาํเนินการตามขัน้ตอนดงัต่อไปนี ้

• ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมท่ีเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

• ในกรณีท่ีเป็นธุรกรรมท่ีอาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์ตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากคณะกรรมการ (Board 

of Directors) ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

3. นโยบายการทาํรายการกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

• การทาํธุรกรรมประเภทต่าง ๆ  ระหว่างกองทรสัตก์ับผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์จะตอ้งกระทาํภายใตเ้งื่อนไขท่ีมี

ความเป็นธรรมและมีความเหมาะสมและเป็นไปตามเงื่อนไขและขอ้กาํหนดตามกฎหมายหลกัทรพัย ์

• นอกจากนี ้กองทรสัตจ์ะดาํเนินการเปิดเผยขอ้มลูเก่ียวกบัธุรกรรมท่ีทาํกบัผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยต์่อสาํนกังาน 

ก.ล.ต. และตลาดหลักทรพัย ์รวมทั้งในหมายเหตุประกอบงบการเงินของกองทรสัตท่ี์ไดร้บัการตรวจสอบโดย

ผูส้อบบญัชีและในรายงานประจาํปีของกองทรสัตด์ว้ย  
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การกู้ยืมเงนิ 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 กองทรสัตม์ีเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินรวมจาํนวน 250 ลา้นบาท เพ่ือใชส้นบัสนุนการลงทนุ

ในทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์โดยมีขอ้กาํหนดและเงื่อนไขท่ีสาํคญั ดงัต่อไปนี ้

วงเงนิกู้ วงเงินกูแ้ละสินเชื่อทัง้หมด จาํนวนไม่เกิน 260 ลา้นบาท ประกอบดว้ย 

วงเงินกูท่ี้ 1: วงเงินกูร้ะยะยาว จาํนวน 210 ลา้นบาท 

วงเงินกูท่ี้ 2:  วงเงินกูร้ะยะสัน้โดยออกตั๋วสญัญาใชเ้งินเป็นหลกัฐาน จาํนวน 40 ลา้นบาท 

วงเงินกูท่ี้ 3: วงเงินสินเชื่อหนงัสือคํา้ประกนั จาํนวน 10 ลา้นบาท 

วัตถุประสงคใ์นการกู ้ วงเงินกูท่ี้ 1: เพ่ือใชส้าํหรบัการลงทนุในทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

วงเงินกูท่ี้ 2: เพ่ือใชส้นบัสนนุและเป็นเงินทนุหมนุเวียนสาํหรบัการดาํเนินกิจการ  

วงเงินกูท่ี้ 3: เพ่ือใชค้ ํา้ประกนัค่าสาธารณปูโภค 

อัตราดอกเบีย้ วงเงินกูท่ี้ 1 และวงเงินกูท่ี้ 2 : อตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) ปรบัลบดว้ยอตัรา

ตามท่ีระบใุนสญัญาเงินกู ้โดยอตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) คือ อตัราดอกเบีย้

สาํหรบัเงินกูข้องลกูคา้รายใหญ่ชัน้ดี  

การชาํระดอกเบีย้ ชาํระดอกเบีย้เป็นรายเดือน 

ระยะเวลาเงนิกู ้ วงเงินกูท่ี้ 1: มีระยะเวลาประมาณ 10 ปี 

วงเงินกูท่ี้ 2: มีระยะเวลาไม่เกิน 180 วัน โดยพิจารณาทบทวนหรือต่อระยะเวลาเมื่อครบ

กาํหนดตั๋วสญัญาแต่ละฉบบั 

การชาํระเงนิตน้ วงเงินกูท่ี้ 1: ทยอยชาํระคืนเงินตน้เป็นรายไตรมาส และชาํระคืนเงินตน้ทั้งหมดภายใน  

ไตรมาสท่ี 3 ปี 2572  

วงเงินกูท่ี้ 2: ชาํระคืนเงินตน้ไม่เกิน 180 วนั นบัตัง้แต่ออกตั๋วสญัญาใชเ้งินแต่ละฉบบั 

หลักประกันการกู้ยืม 1. จาํนองกรรมสิทธ์ิหอ้งชดุเพ่ือการพาณิชยโ์ครงการ โนเบิล โซโล  

2. จดทะเบียนหลกัประกนัทางธุรกิจในบญัชีเงินฝากธนาคาร และจดทะเบียนหลกัประกนั

ทางธุรกิจในสญัญาเช่าของผูเ้ช่าพืน้ท่ีท่ีมรีะยะเวลาของสญัญาเชา่มากกว่า 3 ปี (เฉพาะ

โครงการ โนเบิล โซโล และโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่) 

3. สลักหลังกรมธรรมป์ระกันภัยให้ผูใ้หกู้เ้ป็นผูร้ับผลประโยชนแ์ละผูเ้อาประกันภัยร่วม 

(เฉพาะโครงการ โนเบิล โซโล และโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่) 

ข้อปฏิบัติทางการเงนิ 1. ผู้กู้จะต้องดํารงอัตราส่วนการก่อหนี้สินท่ีมีภาระดอกเบี ้ยต่อมูลค่าทรัพย์สินรวม 

(Interest Bearing Debt to Total Asset Ratio) ใหไ้ม่เกินรอ้ยละ 20  

2. ผู้กู้จะต้องดาํรงอัตราส่วนการก่อหนี้สินท่ีมีภาระดอกเบีย้ต่อมูลค่าทรัพย์สินท่ีเป็น

หลกัประกนั (Interest Bearing Debt-to-Total Secured Assets Ratio) ใหไ้ม่เกินรอ้ยละ 30 

3. ผูกู้จ้ะตอ้งดาํรงอตัราส่วนการก่อหนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้ตอ่ EBITDA (Interest Bearing 

Debt to EBITDA Ratio) ใหไ้ม่เกิน 5.5 เท่า 

ทั้งนี ้ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 กองทรัสตม์ีอัตราส่วนการกูย้ืมเงิน เท่ากับรอ้ยละ 6.24 ของมูลค่าทรัพยสิ์นรวม และ

สามารถปฏิบตัิตามเงื่อนไขทางการเงินและขอ้ปฏิบตัิอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัสญัญาเงินกูไ้ดอ้ย่างครบถว้น 
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3. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชนข์องอสังหาริมทรัพยท์ีล่งทุน 

ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทย 

เศรษฐกิจไทยปี 2566 ขยายตวัรอ้ยละ 1.9 ชะลอลงจากการขยายตวัรอ้ยละ 2.5 ในปี 2565 ดา้นการใชจ้่าย การอุปโภค

บริโภคภาคเอกชนขยายตวัในเกณฑส์งูรอ้ยละ 7.1 เพ่ิมขึน้จากรอ้ยละ 6.2 ในปี 2565 ส่วนการลงทุนภาคเอกชน ขยายตวั

รอ้ยละ 3.2 ขยายตวัลดลงจากรอ้ยละ 4.7 ในปี 2565 ขณะท่ีการส่งออกสินคา้ลดลงรอ้ยละ 1.7 เทียบกบัการขยายตวัรอ้ย

ละ 5.4 ในปี 2565 และการลงทุนภาครัฐลดลงรอ้ยละ 4.6 เทียบกับการลดลงรอ้ยละ 3.9 ในปี 2565 รวมทั้งปี 2566 

ผลิตภณัฑม์วลรวมในประเทศ (GDP) อยู่ท่ี 17.9 ลา้นลา้นบาท (5.13 แสนลา้นดอลลารส์หรฐั) เพ่ิมขึน้จาก 17.4 ลา้นลา้น

บาท (4.95 แสนลา้นดอลลารส์หรฐั) ในปี 2565 และผลิตภณัฑม์วลรวมในประเทศต่อหวัของคนไทยเฉล่ียอยู่ท่ี 255,867.7 

บาทต่อคนต่อปี (7,331.5 ดอลลารส์หรฐัต่อคนต่อปี) เพ่ิมขึน้จาก 248,788.6 บาทต่อคนต่อปี (7,094.1 ดอลลารส์หรฐั ต่อ

คนต่อปี) ในปี 2565 สาํหรบัเสถียรภาพทางเศรษฐกิจ อตัราการว่างงานอยู่ท่ีรอ้ยละ 0.98 อตัราเงินเฟ้อเฉล่ียอยู่ท่ีรอ้ยละ 

1.2 และดลุบญัชีเดินสะพดัเกินดลุรอ้ยละ 1.3 ของ GDP 

%เปลี่ยนแปลงจากปีก่อน 2565 2566 2567F 

GDP 2.5 1.9 2.2 - 3.2 

การบรโิภคภาคเอกชน 6.2 7.1 3.0 

การบรโิภคภาครฐั 0.1 -4.6 1.5 

การลงทนุภาคเอกชน 4.7 3.2 3.5 

การลงทนุภาครฐั -3.9 -4.6 -1.8 

การส่งออกสินคา้และบรกิาร 6.1 2.1 5.0 

การส่งออกสินคา้  5.4 -1.7 2.9 

อตัราเงินเฟ้อทั่วไป 6.1 1.2 0.9 - 1.9 

ดลุบญัชีเดินสะพดั(%GDP) -3.2 1.3 1.4 

ทีม่า:สภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ 

 

แนวโน้มเศรษฐกิจไทย ปี 2567 

แนวโนม้เศรษฐกิจไทยปี 2567 คาดว่าจะขยายตวัในช่วงรอ้ยละ 2.2 – 3.2 (ค่ากลางการประมาณการท่ีรอ้ยละ 2.7) โดยมี

ปัจจยัสนบัสนุนสาํคญัจาก (1) การกลบัมาขยายตวัของการส่งออกสินคา้ตามการฟ้ืนตวัของการคา้โลก (2) การขยายตวั

ในเกณฑด์ีของการอุปโภคบริโภคและการลงทุนภาคเอกชน และ (3) การฟ้ืนตวัอย่างต่อเน่ืองของภาคการท่องเท่ียว ทัง้นี ้

คาดว่าการอุปโภคบริโภคและการลงทุนภาคเอกชนจะขยายตวัรอ้ยละ 3.0 และรอ้ยละ 3.5 ตามลาํดบั มลูค่าการส่งออก

สินคา้ในรูปดอลลารส์หรฐั ขยายตัวรอ้ยละ 2.9 ส่วนอัตราเงินเฟ้อทั่วไปเฉล่ียอยู่ในช่วงรอ้ยละ 0.9 – 1.9 และดุลบัญชี

เดินสะพดัเกินดลุรอ้ยละ 1.4 ของ GDP 
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รายละเอียดของการประมาณการเศรษฐกิจในปี 2567 ในด้านต่าง ๆ มีดังนี ้

1.  การใช้จ่ายเพื่อการอุปโภคบริโภค 

1.1  การใชจ้่ายเพ่ือการอปุโภคบรโิภคภาคเอกชน คาดว่าจะขยายตวัรอ้ยละ 3.0 ต่อเน่ืองจากการขยายตวัในเกณฑส์งู

รอ้ยละ 7.1 ในปี 2566 โดยมีปัจจยัสนบัสนุนสาํคญัจากตลาดแรงงานท่ียงัคงแข็งแกร่ง ความเชื่อมั่นผูบ้ริโภคท่ี

สงูขึน้ และแรงกดดนัดา้นเงินเฟ้อท่ีอยู่ในระดบัตํ่า  

1.2  การใชจ้่ายเพ่ือการอุปโภคภาครฐับาล คาดว่าจะเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 1.5 เทียบกับการลดลงรอ้ยละ 4.6 ในปี 2566 

ตามเม็ดเงินการเบิกจ่ายงบประมาณรายจ่ายประจาํในช่วงสามไตรมาสท่ีเหลือของปีงบประมาณ 2567 ภายหลงั

จากการเรง่เบิกจ่ายไปมากในช่วงไตรมาสแรกของปีงบประมาณ 2567 

2.  การลงทุนรวม คาดว่าจะขยายตัวร้อยละ 2.5 เร่งขึน้จากร้อยละ 1.2 ในปี 2566  

2.1  การลงทุนภาคเอกชน คาดว่าจะขยายตัวรอ้ยละ 3.5 ต่อเน่ืองจากรอ้ยละ 3.2 ในปี 2566 สอดคลอ้งกับการ

ปรบัตัวดีขึน้ของมูลค่าโครงการท่ีขอรบัการส่งเสริมการลงทุนและออกบัตรส่งเสริมการลงทุน และการกลับมา

ขยายตวัของการนาํเขา้ในหมวดสินคา้ทนุและหมวดวตัถดุิบและสินคา้ขัน้กลาง   

2.2  การลงทุนภาครฐั คาดว่าจะปรบัตวัลดลงรอ้ยละ 1.8 และเป็นการลดลงต่อเน่ืองจากการลดลงรอ้ยละ 4.6 ในปี 

2566 โดยเป็นผลมาจากความล่าชา้ของกระบวนการจดัทาํงบประมาณรายจา่ยประจาํปี 2567 และการปรบัลด

อตัราการเบิกจ่ายงบลงทนุของรฐัวิสาหกิจ 

3.  มูลค่าการส่งออกสินค้าในรูปเงนิดอลลารส์หรัฐ 

คาดว่าจะกลับมาขยายตัวรอ้ยละ 2.9 เทียบกับการลดลงรอ้ยละ 1.7 ในปี 2566 โดยคาดว่าปริมาณการส่งออกจะ

เพ่ิมขึน้รอ้ยละ 2.4 เทียบกับการลดลงรอ้ยละ 2.9 ในปี 2566 ขณะท่ีราคาส่งออกคาดว่าจะเพ่ิมขึน้ในช่วงรอ้ยละ 0.0 – 

1.0 และชะลอลงจากรอ้ยละ 1.2 ในปี 2566 เมื่อรวมกบัการส่งออกบริการท่ีมีแนวโนม้ท่ีจะขยายตวัอย่างต่อเน่ืองตาม

การฟ้ืนตวัของภาคการท่องเท่ียว ส่งผลใหป้ริมาณการส่งออกสินคา้และบรกิารในปี 2567 มีแนวโนม้ท่ีจะขยายตวัรอ้ย

ละ 5.0 เพ่ิมขึน้จากรอ้ยละ 2.1 ในปี 2566 

ภาพรวมสภาวะการแข่งขัน 

ภาพรวมธุรกิจค้าปลีก  

ธุรกิจคา้ปลีกเติบโตอย่างต่อเน่ืองในปี 2566 จากกิจกรรมทางเศรษฐกิจท่ีเพ่ิมขึน้และการฟ้ืนตวัของการบรโิภค โดยครึง่แรก

ของปี 2566 ธุรกิจคา้ปลีกมียอดขายท่ีเพ่ิมขึน้จากนโยบายกระตุน้เศรษฐกิจของภาครฐั ไดแ้ก่ โครงการชอ้ปดีมีคืน และ

โครงการเราเท่ียวดว้ยกนั ส่วนในครึง่หลงัของปี 2566 ปัจจยัสนบัสนนุมาจากนกัท่องเท่ียวท่ีเขา้มามากขึน้ แต่การขยายตวั

เป็นไปไดอ้ย่างจาํกดัเน่ืองจากมีหลายปัจจยัท่ียงัคงเป็นอปุสรรค เช่น ราคาสินคา้อยู่ในระดบัสงูซึ่งตดักาํลงัซือ้ของผูบ้ริโภค 

โดยเฉพาะกลุ่มเปราะบาง เช่น กลุ่มรายได้น้อย-ปานกลาง หนี้ครัวเรือนท่ียังอยู่ในระดับสูงส่งผลให้ผู้บริโภคมี

ความสามารถในการใชจ้่ายนอ้ยลง อตัราดอกเบีย้ท่ีสงูขึน้ ทาํใหต้น้ทุนดา้นการเงินเพ่ิมขึน้ โดยเฉพาะกลุ่มท่ีมีระดบัการ

กูย้ืมสงู การอ่อนค่าของเงนิบาทท่ีกระทบกลุ่มสินคา้นาํเขา้  

ทัง้นี ้กลุ่มธุรกิจท่ีฟ้ืนตวัดีอย่างต่อเน่ืองยงัคงเป็นหมวดรา้นคา้ปลีกสินคา้อปุโภคบรโิภคสมยัใหม่ (Modern Grocery) และ

รา้นคา้สินคา้จาํเป็น เช่น รา้นสะดวกซือ้ (Convenience Store -CSV) และซูเปอรม์าเก็ต ซึ่งมียอดขายท่ีเติบโต รวมถึงมี
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การขยายสาขาเพ่ือเขา้ถงึผูบ้ริโภคมากขึน้ ขณะท่ีกลุ่มธุรกิจท่ีสามารถตอบโจทยต์ามกระแสของผูบ้รโิภคก็สามารถเติบโต

ไดด้ีเช่นกัน อาทิ ธุรกิจสุขภาพและความงามท่ีไดร้บัอานิสงสจ์ากกระแสรกัษาสุขภาพเชิงป้องกันหลังจากโรคระบาด 

Covid-19 ธุรกิจบา้นและสวนท่ีเติบโตโดยมีปัจจยับวกจากการปรบัปรุงท่ีอยู่อาศยั รา้นคา้ รา้นอาหาร และตลาดท่ีอยู่อาศยั

ท่ีเริ่มฟ้ืนตวั ธุรกิจหา้งสรรพสินคา้มีปัจจยัหนุนจากการฟ้ืนตวัของตลาดนกัท่องเท่ียว และการกลบัมาทาํกิจกรรมนอกบา้น

ของผู้บริโภคมากขึ ้นทําให้ Traffic กลับมาคึกคัก ส่วนกลุ่มธุรกิจท่ีฟ้ืนตัวอย่างมีข้อจํากัด เช่น ไฮเปอร์มาร์เก็ต 

(Hypermarket) เน่ืองจากมีการแข่งขันท่ีรุนแรง ทั้งจากรา้นคา้ประเภทเดียวกัน และการแข่งขันจากกลุ่มรา้นสะดวกซือ้ 

และซูเปอรม์ารเ์ก็ต ขณะท่ีกลุ่มท่ีฟ้ืนตวัชา้ ไดแ้ก่ สินคา้แฟชั่น เน่ืองจากเป็นสินคา้ฟุ่ มเฟือย  

ในปี 2566 ผูป้ระกอบการคา้ปลีกยงัคงมีความกงัวลกบัสถานการณโ์ดยรวม จึงทาํใหผู้ป้ระกอบการคา้ปลีกส่วนใหญ่ยงัไม่

มีแผนในการปรบัราคาสินคา้ขึน้ หรืออาจปรบัราคาสินคา้ขึน้ไม่เกินรอ้ยละ 5.0 โดยความกังวลดงักล่าวมีสาเหตุมาจาก

ตน้ทุนท่ีสงูขึน้จากแนวโนม้ราคานํา้มนัท่ียงัคงปรบัตวัสงู และค่า Ft ท่ีสงูขึน้ ทาํใหต้น้ทุนดา้นพลงังานและการขนส่งสงูขึน้

ตามไปดว้ย กาํลังซือ้ท่ียังไม่แน่นอนเน่ืองจากเงินเฟ้อท่ีอยู่ในระดับสูงท่ามกลางอัตราดอกเบีย้ท่ีสูง การชะลอตัวของ

เศรษฐกิจโลก ซึ่งอาจทาํใหก้าํลงัซือ้ของนกัท่องเท่ียวลดลง และมาตรการกระตุน้เศรษฐกิจของรฐัท่ีค่อยๆ หมดลง 

ธุรกิจพืน้ท่ีคา้ปลีกใหเ้ช่าในปี 2566 ปรบัตวัดีขึน้จากความตอ้งการพืน้ท่ีคา้ปลีกท่ีฟ้ืนตวัมากขึน้เพ่ือมารองรบัการกลบัมาทาํ

กิจกรรมนอกบา้นหลงัสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของ COVID-19 คล่ีคลาย ประกอบกบัการขยายตวัตามอปุทานใหม่ท่ีเพ่ิม

เขา้มา โดยเฉพาะพืน้ท่ีชานเมือง (Suburb) ซึ่งไดร้บัผลกระทบนอ้ยกว่าพืน้ท่ีอ่ืน ๆ  โดยท่ีพืน้ท่ีใจกลางเมือง (Midtown) และ 

พืน้ท่ีในตัวเมือง (Downtown) ก็มีการปรบัตัวดีขึน้เช่นกัน ตลาดพืน้ท่ีคา้ปลีกใหเ้ช่าในพืน้ท่ี Downtown และ Midtown ยัง

สามารถดึงดูด Traffic ไดด้ี ทั้งจากคนในทอ้งถิ่น และนักท่องเท่ียว เช่นเดียวกับอตัราค่าเช่าในพืน้ท่ีท่ีฟ้ืนตวัไดด้ี หลังจาก

มาตรการลดค่าเช่าในช่วงท่ีผ่านมา อย่างไรก็ตาม ดว้ย Traffic ของพืน้ท่ี Midtown อาจยงัไม่มากเท่าของพืน้ท่ี Downtown 

ทาํใหอ้ตัราการปล่อยเช่าในพืน้ท่ีตํ่ากว่าอตัราการปล่อยเช่าของ Downtown เล็กนอ้ย ส่วนตลาดพืน้ท่ีคา้ปลีกใหเ้ช่าในพืน้ท่ี 

Suburb ยงัเติบโตต่อเน่ืองเพ่ือตอบสนองการขยายตวัของเมือง 

ดา้นตลาดพืน้ท่ีคา้ปลีกในกรุงเทพมหานคร มีพืน้ท่ีเกรด A ใหเ้ช่าในย่านศูนยก์ลางการคา้ปลีก (Central Retail District -

CRD) อยู่ท่ีประมาณ 705,400 ตารางเมตร ไดแ้ก่พืน้ท่ีบรเิวณสยามสแควร ์ราชประสงค-์เพลินจิต และพรอ้มพงษ ์โดยพืน้

พืน้ท่ีเกรด A ในย่าน CRD ท่ีเช่าเพ่ิมขึน้ระหว่างปี 2566 อยู่ท่ีประมาณ 25,261 ตารางเมตร  ในส่วนของอตัราพืน้ท่ีว่างใน

ครึ่งปีหลงัของปี 2566 มีการปรบัตวัดีขึน้มาอยู่ท่ีรอ้ยละ 7.14 จากการเติมเต็มพืน้ท่ีเช่าจากทัง้รา้นคา้แบรนดท์อ้งถิ่นและ 

แบรนดต์่างชาติ เมื่อเทียบกบัช่วงครึง่ปีหลงัของปี 2565 ท่ีมอีตัราการว่างของพืน้ท่ีใหเ้ชา่อยู่ท่ีระดบัรอ้ยละ 8.46 นอกจากนี ้

อตัราค่าเช่าพืน้ท่ีก็ปรบัตวัเพ่ิมขึน้อยู่ท่ีระดบั 3,600 บาทต่อตารางเมตร เพ่ิมขึน้รอ้ยละ 1.32 เมื่อเปรียบเทียบกบัช่วงครึง่ปี

หลงัของปี 2565 

ตัวชีว้ัด คร่ึงปีหลัง 2565 คร่ึงปีหลัง 2566 

อตัราคา่เช่าพืน้ท่ีโดยรวม 3,553 บาทต่อตารางเมตร 3,600 บาทต่อตารางเมตร 

อตัราพืน้ท่ีวา่ง รอ้ยละ 8.46 รอ้ยละ 7.14 

ทีม่า: บริษัท เนก็ซสั เรียลเอสเตท แอ็ดไวเซอรี ่จาํกดั 
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                                    ทีม่า: บริษัท เนก็ซสั เรียลเอสเตท แอ็ดไวเซอรี ่จาํกดั 

 

สาํหรับช่วงครึ่งปีแรกของปี 2566 ธุรกิจค้าปลีกขยายตัวได้เล็กน้อยโดยไดร้ับปัจจัยสนับสนุนจากมาตรการกระตุน้

เศรษฐกิจของภาครฐั ทั้งโครงการชอ้ปดีมีคืน และโครงการเราเท่ียวดว้ยกันในช่วงตน้ปี ส่วนในช่วงครึ่งหลังของปี 2566 

ยอดขายคา้ปลีกยงัคงชะลอตวัลง ซึ่งเป็นผลของแรงกดดนัจากกาํลงัซือ้ของผูบ้ริโภคท่ียงัเปราะบาง และค่าครองชีพท่ีสงู 

ท่ามกลางราคาสินคา้บางรายการท่ีทยอยปรบัเพ่ิมขึน้ตามภาวะตน้ทุน อย่างไรก็ดียงัมีแรงหนุนบางส่วนในช่วงไตรมาส

สดุทา้ยของปี ซึ่งเป็นจงัหวะท่ีธุรกิจคา้ปลีก Segment ต่างๆ จะมีการออกแคมเปญทาํตลาดเพ่ือกระตุน้การใชจ้่ายมากขึน้ 

ทาํใหใ้นปี 2566 ยอดขายคา้ปลีกมีการขยายตวัประมาณรอ้ยละ 4.8 เมื่อเปรียบเทียบกบัปี 2565 ซึ่งมีการขยายตวัรอ้ยละ 

10.1 โดยในปี 2567 มีการประเมินว่ายอดขายคา้ปลีกน่าจะขยายตวัราวรอ้ยละ 4.0 - 5.0 เมื่อเทียบกบัปี 2566 (ยงัไม่รวม

ผลของมาตรการกระตุน้กาํลงัซือ้) โดยยงัคงมีแรงหนุนมาจากการทยอยฟ้ืนตวัของนกัท่องเท่ียวต่างชาติ การแข่งขนักีฬา

โอลิมปิก 2024 และฟุตบอลยูโร 2024 ท่ีธุรกิจน่าจะอาศัยจังหวะเวลาดังกล่าวทาํกิจกรรมส่งเสริมการตลาด เพ่ือสรา้ง

บรรยากาศและกระตุน้ยอดขายคา้ปลีก รวมถึงผลของราคาสินคา้บางรายการ โดยเฉพาะหมวดอาหารท่ีน่าจะยังปรบั

เพ่ิมขึน้  

สาํหรบัแนวโนม้ตลาดพืน้ท่ีคา้ปลีกใหเ้ช่าในปี 2567 ศนูยว์ิจยัเศรษฐกิจและธุรกิจ ธนาคารไทยพาณิชย ์(SCB EIC) มองว่า

ตลาดพืน้ท่ีคา้ปลีกใหเ้ช่าในปี 2567 มีแนวโนม้ขยายตวัต่อเน่ือง โดยคาดวา่พืน้ท่ีใหเ้ช่าไดจ้ะขยายตวัรอ้ยละ 3.5 - 4.5 จาก

ปี 2566 ตามอุปทานใหม่ท่ีคาดว่าจะเพ่ิมขึน้อีกเกือบ 400,000 ตารางเมตร โดยโครงการท่ีจะแลว้เสร็จส่วนใหญ่เป็น

โครงการขนาดใหญ่ ท่ีมีแนวโนม้ดึงดูดผูเ้ช่าไดด้ี อาทิ Dusit Central Park Asiatique เฟส 1 และ เฟส 2 และ Bangkok 

Midtown เฟส 1 เป็นตน้ ขณะท่ีสถานการณก์าํลงัซือ้ในประเทศก็มีแนวโนม้ฟ้ืนตวัไดม้ากขึน้ ประกอบกับการกลบัมาของ

นกัท่องเท่ียวต่างชาติ ทาํให ้Traffic ในหลายโครงการยงัคงมีความหนาแน่น โดยเฉพาะในโครงการขนาดใหญ่ในทกุพืน้ท่ี 

อย่างไรก็ตามอัตราการเพ่ิมขึน้ของอุปทานท่ียังอยู่ในระดับสูงจะส่งผลใหอ้ัตราปล่อยเช่าปี 2567 ลดลงจากปีก่อนหนา้ 

นอกจากนั้นยังตอ้งติดตามภาวะหนีค้รวัเรือน และภาระค่าใชจ้่ายท่ียงัอยู่ในระดับสูง ซึ่งอาจจะกดดันกาํลังซือ้ในกลุ่ม

เปราะบาง ส่วนอตัราค่าเช่าในปี 2567 มีแนวโนม้ปรบัตวัเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 2.0 - 3.0 จากปี 2566 ซึ่งใกลเ้คียงกับอตัราในปี

ก่อนหนา้ โดยเป็นการฟ้ืนตวัอย่างค่อยเป็นค่อยไป ตามกาํลงัซือ้ท่ีค่อยๆ ฟ้ืนตวั และภาระตน้ทุนท่ีปรบัตวัสงูขึน้ หลงัจาก

หดตัวแรงต่อเน่ืองในช่วง COVID-19 ส่วนประเด็นสาํคัญท่ีอาจส่งผลต่อภาวะธุรกิจพืน้ท่ีคา้ปลีกให้เช่าประกอบดว้ย        

อัตราค่าเช่าพืน้ทีโ่ดยรวมและอัตราพืน้ทีว่่าง 
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(1) ความเส่ียงอุปทานส่วนเกินจากอุปทานใหม่ท่ีจะเพ่ิมขึน้ อย่างไรก็ตามยงัคาดว่าอปุสงคใ์นระยะปานกลางจะสามารถ

ปรบัตวัเพ่ิมขึน้ไดใ้นอตัราท่ีใกลเ้คียงกัน ทาํใหค้วามเส่ียงอุปทานส่วนเกินอาจไม่รุนแรง และไม่ไดก้ดดนัใหอ้ตัราการเช่า

ลดลงมาก (2) ผูบ้รโิภคจะยงัมีแนวโนม้นิยมใชแ้พลตฟอรม์ E-Commerce ในการซือ้สินคา้ออนไลนบ์างประเภท เช่น กลุ่ม

ท่ีไม่ใช่สินคา้อปุโภคบริโภคทั่วไป เน่ืองจากตอ้งการความสะดวกสบายในการซือ้สินคา้ ประกอบกบัรา้นคา้ก็มีทางเลือกให้

ทัง้หนา้รา้น และช่องทางออนไลนม์ากขึน้ ทาํใหเ้ป็นอีกปัจจยัสาํคญัท่ีอาจส่งผลต่อการขยายตวัของตลาดพืน้ท่ีคา้ปลีกให้

เช่าในระยะต่อไป (3) แรงกดดันจากแนวคิดด้านส่ิงแวดล้อม สังคม และธรรมาภิบาล (Environmental Social and 

Governance - ESG) ท่ีกาํลงัส่งผลต่อธุรกิจมากขึน้ ผูป้ระกอบการตอ้งเริ่มปรบัตวัทัง้ในดา้นการก่อสรา้งอาคาร และการ

ดาํเนินการของอาคารท่ีไม่ส่งผลกระทบต่อส่ิงแวดล้อม รวมถึงการบริหารจัดการการใช้พลังงานของอาคารอย่างมี

ประสิทธิภาพ  

 

นโยบายการตลาดและการแข่งขันของโครงการทีล่งทุน 

กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยสิ์น 4 โครงการ ซึ่งกระจายตวัอยู่ในทาํเลท่ีตัง้ท่ีมีศกัยภาพของธุรกิจคา้ปลีก อยู่ใจกลางเมืองของ

จงัหวดัต่าง ๆ อนัไดแ้ก่ กรุงเทพมหานคร สมทุรสาคร และอุดรธานี ซึ่งลว้นเป็นจงัหวดัท่ีมีความสาํคญัดา้นเศรษฐกิจและ

การท่องเท่ียว ก่อใหเ้กิดความหลากหลายในแหล่งท่ีมาของรายได ้อีกทัง้ประเภทของธุรกิจของกลุ่มผูเ้ช่าท่ีหลากหลาย ก็

เป็นปัจจยัสาํคญัท่ีช่วยในการกระจายความเส่ียงในการดาํเนินธุรกิจของกองทรสัต ์ 

นอกจากนี ้ทรพัยสิ์นประเภทไลฟ์สไตลม์อลลท์ัง้ 3 โครงการ อนัไดแ้ก่ โครงการ ยูดี ทาวน ์โครงการ 72 คอรท์ยารด์ และ

โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ไดด้าํเนินนโยบายทางการตลาดใหส้อดรบักับสถานการณท่ี์เปล่ียนแปลงไปมาโดยตลอด อนัไดแ้ก่ 

การมุ่งรักษาฐานผู้เช่าหลัก การเฟ้นหาและเป็นพันธมิตรกับกลุ่มผู้เช่าใหม่ท่ีส่วนใหญ่เป็นผู้ประกอบการรายใหญ่ท่ีมี

ศกัยภาพ และรา้นคา้ในกระแสท่ีกาํลงัเป็นท่ีนิยม ซึ่งผูเ้ช่าเหล่านีจ้ะมีฐานลกูคา้ท่ีค่อนขา้งเหนียวแน่นเป็นของตนเอง และ

ยังมีความสามารถในการดึงดูดลกูคา้รายใหม่ๆ อีกดว้ย นอกจากนีท้างโครงการยงัมีการปรบัสภาพพืน้ท่ีอาคาร รา้นคา้ 

พืน้ท่ีส่วนกลาง และจัดโซนพืน้ท่ีใหม่อย่างต่อเน่ือง ดว้ยวัตถุประสงคเ์พ่ือปรบัทัศนียภาพโดยรวม เพ่ือตอบสนองความ

ตอ้งการของผูเ้ช่าแต่ละราย และเพ่ือดึงดดูลกูคา้และสรา้งประสบการณก์ารเขา้มาใชบ้ริการท่ีแปลกใหม่ โดยมุ่งหวงัท่ีจะ

รกัษาความสามารถในการแข่งขนัของแต่ละโครงการใหไ้ดม้ากท่ีสดุ จากการดาํเนินการตามนโยบายทางการตลาดท่ีมกีาร

ปรบัเปล่ียนตามความเหมาะสมอย่างตอ่เน่ือง เพ่ือเป็นอีกปัจจยัสาํคญัท่ีจะช่วยส่งเสรมิจดุแข็งทางดา้นทาํเลท่ีตัง้ของแตล่ะ

โครงการท่ีมีอยู่แลว้  

นอกจากนี ้การทาํการตลาดผ่านช่องทางออนไลนแ์ละส่ือสงัคมออนไลน ์(Social Media) ท่ีมีอย่างต่อเน่ืองมาโดยตลอด  

ก็เป็นอีกปัจจยัหน่ึงท่ีช่วยเสริมสรา้งการมีส่วนร่วม (Engagement) กบัลกูคา้หรือผูเ้ขา้มาใชบ้ริการ และเป็นเคร่ืองมือท่ีจะ

ช่วยใหก้ารส่ือสารและการทาํประชาสมัพนัธม์ีประสิทธิภาพมากขึน้ 
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4. ปัจจัยความเสี่ยง 

บริษัทฯ ไดด้าํเนินการศึกษาขอ้มูลและรายละเอียดของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุน โดยการตรวจสอบขอ้มูลต่าง ๆ ท่ี

เก่ียวข้อง รายงานของบริษัทผู้ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น และรายงานทางวิศวกรรมของทรัพยสิ์น นอกจากนี ้ยังมีการ

พิจารณาถึงปัจจยัแวดลอ้มต่าง ๆ เช่น การคาดการณเ์ก่ียวกับผลประกอบการ การเปล่ียนแปลงของกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

รวมถึงนโยบายต่าง ๆ ของรฐั ซึ่งอาจทาํใหเ้กิดความเส่ียงต่อการประกอบธุรกิจ การดาํเนินงาน ฐานะทางการเงินและผล

การดาํเนินงาน ความดาํรงอยู่ของกองทรสัต ์หรือต่อการลงทนุของผูล้งทนุอย่างมีนยัสาํคญั  

สาํหรบัการบรหิารจดัการกองทรสัตใ์นรอบปี 2566 บรษิัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีความเห็นว่า มีปัจจยัความเส่ียงท่ี

อาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัสาํคญัต่อกองทรสัต ์ซึ่งผูล้งทนุควรพิจารณา ดงัต่อไปนี ้

 

ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับกองทรัสตห์รือการดาํเนินงานของกองทรัสต ์

1. ความเสี่ยงจากการที่ผลการดําเนินงานและผลประกอบการของกองทรัสตข์ึ้นอยู่กับความสามารถของ

ผู้จัดการกองทรัสตแ์ละผู้บริหารอสังหาริมทรัพยใ์นการจัดการและจัดหาประโยชนจ์ากทรัพยส์ินหลักของ

กองทรัสต ์

การบริหารจัดการกองทรัสต์ให้มีประสิทธิภาพและประสบความสําเร็จตามเป้าหมายย่อมต้องอาศัยความรู ้

ความสามารถ ประสบการณ ์และความชาํนาญของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นสาํคญั 

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเป็นผูก้าํหนดนโยบายและกลยทุธใ์นภาพรวมเพ่ือบรหิารจดัการกองทรสัต ์และจดัหาประโยชน์

จากทรพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนใหเ้ป็นไปตามท่ีระบไุวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นฐานะ

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยไ์ดว้่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ (บุคคลภายนอก) จาํนวน 4 ราย เพ่ือบริหารจัดการ

ทรัพยสิ์นหลักของกองทรัสตต์ามนโยบายและกลยุทธ์ท่ีผู้จัดการกองทรัสตก์าํหนด โดยการเข้าทาํสัญญาแต่งตัง้

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยก์ับผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย ์(บุคคลภายนอก) แต่ละราย ไดแ้ก่ (1) อุดรพลาซ่า เป็นผูบ้รหิาร

อสงัหาริมทรพัยโ์ครงการ ยูดี ทาวน ์(2) เชษฐโชติ เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยโ์ครงการ 72 คอรท์ยารด์ (3) ดีแลนด ์ 

เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ และ (4) โนเบิล เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการ โนเบิล โซโล 

ในการทาํหนา้ท่ีบริหารจัดการทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัตต์ามธุรกิจปกติ ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะตอ้งปฏิบัติ

หนา้ท่ีตามท่ีไดร้บัมอบหมายภายใตก้ารควบคมุดแูลของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไดแ้ก่ การหาผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายใหม่หรือการ

ต่ออายุสัญญาเช่าพืน้ท่ีและสัญญาบริการกับผูเ้ช่าพืน้ท่ีและผูร้บับริการปัจจุบัน การโฆษณา ประชาสัมพันธ์ และ

ส่งเสริมการขาย การจัดใหม้ีการบาํรุงรกัษาหรือพัฒนาทรพัยสิ์นหลักท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนใหอ้ยู่ในสภาพท่ีดีและ

เหมาะแก่การจดัหาประโยชน ์ทัง้นี ้หากผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวไม่สามารถจดัการตามนโยบายและกลยทุธ์

ของผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ย่างเหมาะสม หรือหากมีการเปล่ียนแปลงผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยห์รือบคุลากรสาํคญัของ

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยอ์าจส่งผลกระทบในทางลบต่อมลูค่าของทรพัยสิ์นหลกั และ/หรือ รายไดค้่าเช่าท่ีกองทรสัต์

ควรจะไดร้ับ ซึ่งส่งผลกระทบต่อผลการดาํเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้กับผูถื้อ

หน่วยทรสัต ์ตลอดจนการชาํระคืนหนีท่ี้ถึงกาํหนดชาํระของกองทรสัต ์

อย่างไรก็ดี บรษิัทฯ ไดก้าํหนดมาตรการในการดาํเนินการเพ่ือลดความเส่ียงดงักล่าวขา้งตน้โดยบรษิัทฯ ไดจ้ดัใหม้ีการ

พิจารณาผลการดาํเนินงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยแ์ต่ละราย เป็นประจาํทุกปี ตลอดระยะเวลาการจา้งบริหาร 

และมีระบบในการติดตามตรวจสอบและประเมินระบบการควบคมุภายในของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์โดยสมํ่าเสมอ  
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เพ่ือสรา้งความมั่นใจแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตว์่าผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์ไดท้าํหนา้ท่ีบริหารทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์

อย่างมีประสิทธิภาพ และหากเกิดกรณีท่ีตอ้งแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายอ่ืนแทนผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยร์าย

เดิม ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัใหม้ีการพิจารณาคณุสมบตัติ่าง ๆ ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายใหม่ใหเ้หมาะสมกับ

การบรหิารทรพัยสิ์นนัน้ ๆ ก่อนการแต่งตัง้ 

2. ความเสี่ยงจากความขัดแย้งทางผลประโยชนท์ีอ่าจเกิดขึน้ระหว่างกองทรัสตแ์ละเจ้าของอสังหาริมทรัพย ์

1) ความขัดแย้งทางผลประโยชนท์ีเ่กิดจากการทีเ่จ้าของอสังหาริมทรัพย ์เช่าพืน้ทีบ่างส่วนของทรัพยส์ิน

หลักทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุนกลับไปบริหาร 

จากขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2566 อุดรพลาซ่า ได้ดาํเนินการเช่าพืน้ท่ีบางส่วนในโครงการ ยูดี ทาวน์  

ซึ่งคิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 59.03 ของพืน้ท่ีเช่าในโครงการ เม็มเบอรช์ิปไดด้าํเนินการเช่าพืน้ท่ีบางส่วนใน

โครงการ 72 คอรท์ยารด์ ซึ่งคิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 60.71 ของโครงการ และดีแลนด ์ไดด้าํเนินการเช่า

พืน้ท่ีบางส่วนในโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ซึ่งคิดเป็นสัดส่วนประมาณรอ้ยละ 33.27 ของพืน้ท่ีเช่าในโครงการ จาก

กองทรัสต ์ซึ่งอาจทาํให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างเจา้ของอสังหาริมทรัพยแ์ละกองทรัสตไ์ด ้

โดยเฉพาะในกรณีท่ีเจา้ของอสงัหาริมทรพัย ์หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของเจา้ของอสงัหาริมทรพัยร์บัหนา้ท่ีเป็น

ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์เน่ืองจากเจา้ของอสงัหารมิทรพัยอ์าจมีแรงจงูใจในการเสนอพืน้ท่ีท่ีตนเองเช่ากลบัจาก

กองทรัสต ์ให้กับผู้ตอ้งการเช่าพืน้ท่ีมากกว่าการนํา เสนอพืน้ที่ของกองทร ัสตที์่ว ่างอยู่ ซึ ่งอาจมีผลให้

กองทรัสต ์เสียโอกาสและประโยชน์ จากการตัดสินใจของผูต้อ้งการเช่าพืน้ท่ี รวมทั้งอาจส่งผลกระทบต่อ

รายไดแ้ละผลการดาํเนินงานของกองทรสัต ์ 

อย่างไรก็ตาม พืน้ท่ีของโครงการ ยดูี ทาวน ์และโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ในส่วนท่ีเจา้ของอสงัหารมิทรพัยเ์ชา่กลบัไป

บริหารนัน้ เป็นการใหเ้ช่าพืน้ท่ีท่ีมีลกัษณะเป็นรา้นคา้ขนาดเล็ก (ประมาณไม่เกิน 10 ตารางเมตร) หรือเป็นพืน้ท่ี

ท่ีมีสญัญาเช่าระยะสัน้ (ไม่เกิน 1 ปี) หรือเป็นพืน้ท่ีท่ีดาํเนินการหารายไดห้รือใหเ้ช่าเป็นรายวนั เช่น ลานกิจกรรม

เพ่ือการประชาสัมพันธ์และการส่งเสริมการขาย รา้นอาหารและเคร่ืองดื่ม เป็นตน้ เน่ืองจากลักษณะพืน้ท่ีใน

บรเิวณดงักล่าวมีลกัษณะการเปล่ียนแปลงของสญัญาเช่าอย่างรวดเรว็ และเป็นพืน้ท่ีท่ีใชส้าํหรบัจดักิจกรรมเพ่ือ

ประชาสัมพันธ์ หรือ กิจกรรมส่งเสริมการขายอยู่อย่างสมํ่าเสมอ ดังนัน้ เพ่ือใหก้ารบริหารจัดการการเช่าโดย

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีประสิทธิภาพ ไม่ซบัซอ้น ไม่ล่าชา้จนอาจเกิดการสญูเสียและการบรหิารจดัการใหท้นักาํหนด

ระยะเวลาเพ่ือไม่ให้กองทรัสตส์ูญเสียรายไดจ้ากบริเวณดังกล่าว และเพ่ือก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผูถื้อ

หน่วยทรสัต ์บรษิัทฯ จึงเห็นว่า การใหเ้จา้ของอสงัหารมิทรพัยเ์ช่าทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุกลบัไปเพ่ือนาํไป

บริหารจัดการเอง จะสรา้งระบบการดาํเนินงานท่ีราบร่ืน และก่อให้เกิดผลตอบแทนท่ีมีความแน่นอนและ

สมํ่าเสมอให้กับผู้ถือหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตไ์ดเ้ป็นอย่างดี และยังทาํให้การบริหารพืน้ท่ีดังกล่าวมีความ

คล่องตวัมากขึน้ ในขณะท่ีพืน้ท่ีของโครงการ 72 คอรท์ยารด์ นั้น เจา้ของอสังหาริมทรพัยเ์ช่าพืน้ท่ีกลับไปเพ่ือ

ประกอบธุรกิจรา้นอาหาร เคร่ืองดื่ม และสถานบันเทิงตามท่ีเจา้ของอสงัหาริมทรัพยป์ระกอบธุรกิจอยู่ก่อนท่ี

กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ 

นอกจากนี ้เพ่ือป้องกันความขัดแยง้ทางผลประโยชน์ (Conflict of Interest) ท่ีอาจเกิดขึน้จากการใหเ้จา้ของ

อสงัหารมิทรพัยเ์ช่าพืน้ท่ีบางส่วนกลบัไปบริหาร กองทรสัตไ์ดร้บัขอ้ตกลงกระทาํการจากเจา้ของอสงัหารมิทรพัย์

ท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรกทัง้ 3 รายโดยกาํหนดใหล้กัษณะของการท่ีเจา้ของอสงัหาริมทรพัยจ์ะนาํพืน้ท่ีออก
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ใหเ้ช่าช่วงต่อไปไดจ้ะตอ้งเป็นการใหเ้ช่าช่วงในลกัษณะท่ีไดด้าํเนินการอยู่ก่อนหรือในวนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนใน

ทรพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรกเท่านัน้ รวมถึงในกรณีท่ีหากเจา้ของอสงัหาริมทรพัย ์ในฐานะผูเ้ช่า

ทรัพยสิ์นจากกองทรัสตจ์ะนาํพืน้ท่ีดังกล่าวออกให้บุคคลภายนอกเช่าในลักษณะอ่ืน ๆ นอกเหนือจากท่ีระบุ

ขา้งตน้ จะตอ้งไดร้บัการอนุมตัิจากผูจ้ดัการกองทรสัต ์และการใหเ้ช่าช่วงนัน้ตอ้งไม่เป็นการใหเ้ช่าช่วงแก่ผูเ้ช่า

พืน้ท่ีท่ีประกอบธุรกิจตอ้งหา้มภายใตก้ฎระเบียบท่ีเก่ียวขอ้ง รวมถึงกองทรสัตส์งวนสิทธิท่ีจะหา้มมิใหผู้เ้ช่านาํ

ทรพัยสิ์นท่ีเช่าออกใหบุ้คคลภายนอกเช่าช่วงพืน้ท่ีดงักล่าว ในกรณีท่ีกองทรสัตเ์ห็นว่าการใหเ้ช่าช่วงดงักล่าวจะ

กระทบ ขดัแยง้ หรือเป็นการทาํธุรกิจแข่งขนักบัการจดัหาประโยชนข์องกองทรสัตใ์นทรพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรสัตเ์ขา้

ลงทนุครัง้แรก 

2) ความขัดแย้งทางผลประโยชนท์ี่เกิดจากโครงการเพิ่มเติม ซึ่งดําเนินการโดยเจ้าของอสังหาริมทรัพย์

หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์(บุคคลภายนอก) 

เน่ืองจากอุดรพลาซ่าหรือกลุ่มบุคคลเดียวกนัของอุดรพลาซ่าไดล้งทุนในโครงการศูนยป์ระชมุ (Exhibition Hall) 

โดยมีพืน้ท่ีใหเ้ช่ารา้นคา้ทั้งหมดประมาณ 800 ตารางเมตร ซึ่งตัง้อยู่บนท่ีดินฝ่ังตรงขา้มกับทรพัยสิ์นหลักของ

กองทรสัต ์และดีแลนดไ์ดล้งทนุในโครงการ พอรโ์ตโ้ก ซึ่งเป็นศนูยร์วมรา้นคา้และรา้นอาหารสาํหรบัเป็นท่ีพกัทาง 

(Rest Areas) ใหก้ับผูส้ัญจร เพ่ือเดินทางไปยังแหล่งท่องเท่ียวของจงัหวดัเพชรบุรี หัวหิน เป็นตน้ โดยมีขนาด

พืน้ท่ี 3,000 ตารางเมตร โดยมีระยะทางห่างจากโครงการพอรโ์ต ้ชิโน่ ประมาณ 15 กิโลเมตร จึงอาจก่อใหเ้กิด

ความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับกองทรัสต์ได้ ไม่ว่าจะเป็นการดาํเนินธุรกิจท่ีอาจมีลักษณะใกล้เคียงกับ

กองทรสัตใ์นการใหเ้ช่าพืน้ท่ีแก่ผูป้ระกอบการในลกัษณะรา้นคา้ รวมถึงการจดัหาผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายใหม่ 

ทั้งนี ้อุดรพลาซ่าไดช้ีแ้จงต่อผู้จัดการกองทรัสตถ์ึงวัตถุประสงคข์องโครงการศูนยป์ระชุม (Exhibition Hall)  

ว่ามีฐานลกูคา้ผูใ้ชบ้รกิารแตกต่างจากโครงการศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนิูตีม้อลล ์(Community Mall) และเป็น

ผูป้ระกอบธุรกิจรา้นอาหารและรา้นกาแฟ โดยวัตถุประสงคข์องการจัดใหม้ีรา้นคา้ดังกล่าว เพ่ืออาํนวยความ

สะดวกต่อผูท่ี้มาร่วมงานในศูนยป์ระชุมเท่านั้น ในขณะท่ีดีแลนด ์ชีแ้จงว่า โครงการดังกล่าวมีขนาดเล็กกว่า 

โครงการพอรโ์ต ้ชิโน่ มาก อีกทัง้กลุ่มลกูคา้ก็มีความแตกต่างกนั เพราะจะเป็นกลุ่มนกัท่องเท่ียวท่ีแวะเติมนํา้มนั

และหาท่ีพกัระหว่างเดินทาง อย่างไรก็ดี ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดต้ระหนกัถึงความขดัแยง้ทางผลประโยชนท่ี์อาจ

เกิดขึน้ จึงไดก้าํหนดหลักเกณฑใ์นการกาํกับดูแลการบริหารอสังหารมิทรพัยข์องอุดรพลาซ่าและดีแลนด ์เพ่ือ

ป้องกนัปัญหาดงักล่าวท่ีอาจเกิดขึน้ โดยมีการกาํหนดใหต้ลอดระยะเวลาท่ีอดุรพลาซ่าและดีแลนด ์ปฏิบตัิหนา้ท่ี

เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์อุดรพลาซ่า ดีแลนด ์และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกันของอุดรพลาซ่า 

และ/หรือ ดีแลนด ์จะไม่ประกอบกิจการแข่งขนักับธุรกิจของกองทรสัต ์หากอุดรพลาซ่า ดีแลนด ์และ/หรือ กลุ่ม

บุคคลเดียวกันของอุดรพลาซ่า และ/หรือ ดีแลนด ์ประสงคจ์ะจาํหน่าย จ่าย โอน หรือใหเ้ช่าโครงการเพ่ิมเติมแก่

บุคคลใด ซึ่งมิใช่เป็นการใหเ้ช่าพืน้ท่ีแก่ลูกคา้ทั่วไปตามปกติในทางการคา้ อุดรพลาซ่าและดีแลนดต์อ้งแจง้ให้

ผูจ้ัดการกองทรสัตร์บัทราบ และใหสิ้ทธิกองทรสัตใ์นการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) ในการลงทุนใน

โครงการเพ่ิมเติมดงักล่าว  
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3. ความเสี่ยงจากการที่รายได้ของกองทรัสตข์ึ้นอยู่กับฐานะทางการเงินของผู้เช่าพืน้ที่และการตัดสินใจต่อ

อายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการเม่ือสัญญาเช่าและสัญญาบริการของผู้เช่าพืน้ทีส่ิน้สุดลง 

เน่ืองจากทรพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรกเป็นทรพัยสิ์นในกลุ่มธุรกิจศนูยก์ารคา้ ประเภทคอมมนิูตีม้อลล ์

(Community Mall) และศนูยก์ารคา้ไลฟ์สไตล ์(Lifestyle Mall) รายไดห้ลกัของกองทรสัตจ์ึงมีท่ีมาจากรายไดค้่าเช่า

และรายไดค้่าบรกิารท่ีไดร้บัจากผูเ้ช่าพืน้ท่ีในทรพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกทัง้ 3 โครงการไดแ้ก่ โครงการ 

ยูดี ทาวน ์โครงการ 72 คอรท์ยารด์ และโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ซึ่งเป็นผูเ้ช่าในกลุ่มธุรกิจคา้ปลีกเป็นหลัก จึงทาํให้

กองทรสัตต์กอยู่ภายใตปั้จจยัความเส่ียงทั่วไปท่ีเก่ียวกบัการลงทนุในกลุ่มธุรกิจคา้ปลีกดงักล่าว ดงันัน้ หากผูเ้ช่าพืน้ท่ี

รายสาํคญัรายใดรายหน่ึงหรือหลายราย หรือผูเ้ช่าพืน้ท่ีจาํนวนมากในขณะใดขณะหน่ึง มีฐานะทางการเงินท่ีดอ้ยลง 

อาจทาํใหผู้เ้ช่าพืน้ท่ีชาํระเงินล่าชา้ หรือเกิดการผิดนดัชาํระเงินของผูเ้ช่าพืน้ท่ี และทาํใหผู้เ้ช่าพืน้ท่ีไม่สามารถชาํระหนี้

ได ้นอกจากนี ้อาจปรากฏกรณีท่ีผูเ้ช่าพืน้ท่ีอาจไม่ต่ออายุสัญญาเช่า และ/หรือ สัญญาบริการ หรืออาจขอต่ออายุ

สญัญาเช่า และ/หรือ สญัญาบรกิารดว้ยเงื่อนไขท่ีเป็นประโยชนแ์ก่กองทรสัตน์อ้ยกวา่เงื่อนไขในสญัญาเช่า และ/หรือ 

สญัญาบรกิารฉบบัปัจจบุนั ซึ่งอาจจะส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัสาํคญัต่อฐานะทางการเงนิ ผลการดาํเนินงาน 

และความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์อย่างไรก็ตาม จากขอ้มลูอตัราการเช่าพืน้ท่ีโดยเฉล่ีย

ในรอบปี 2566 ท่ีผ่านมา ของโครงการ ยูดี ทาวน ์โครงการ 72 คอรท์ยารด์ และโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ มีอตัราการเช่า

พืน้ท่ีเฉล่ียเท่ากบัรอ้ยละ 100 ทกุโครงการ  

ในการนี้ บริษัทฯ ได้กําหนดมาตรการในการดําเนินการเพ่ือลดความเส่ียงดังกล่าวข้างต้นโดยกําหนดให้  

อดุรพลาซ่า และดีแลนด ์ตกลงว่าหากพืน้ท่ีส่วนใดท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในโครงการ ยดูี ทาวน ์และโครงการ พอรโ์ต ้ชิ

โน่ (แล้วแต่กรณี) ไม่มีผู้เช่าพืน้ท่ี ณ วันท่ีกองทรัสตเ์ข้าลงทุน หรือว่างลงภายในระยะเวลา 5 ปี นับตั้งแต่วันท่ี

กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน อุดรพลาซ่า ดีแลนด ์และ/หรือ บุคคลท่ีอุดรพลาซ่า และ/หรือ ดีแลนดก์าํหนด ตกลงจะเช่าพืน้ท่ี

ดังกล่าวจากกองทรัสต์ในอัตราค่าเช่าท่ีกําหนด รวมถึงชาํระค่านํ้า ค่าไฟ ค่าภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และ/หรือ 

ค่าใชจ้่ายอ่ืน ๆ ในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัพืน้ท่ีในโครงการส่วนท่ียงัไม่มีผูเ้ช่าดงักล่าวดว้ย 

4. ความเสี่ยงจากการปรับปรุงหรือซ่อมแซมอสังหาริมทรัพยใ์นส่วนทีเ่ป็นสาระสาํคัญ 

โครงการ ยดู ีทาวน ์โครงการ 72 คอรท์ยารด์ และโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ซึ่งเป็นทรพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้

แรก มีการเปิดดาํเนินการตัง้แตปี่ 2552 ปี 2558 และปี 2555 ตามลาํดบั โดยในปัจจบุนัทรพัยสิ์นอยู่ในสภาพท่ีดีและ 

ท่ีผ่านมาไดร้บัการปรบัปรุงซ่อมแซม (Minor Renovation) อย่างต่อเน่ือง ตามความจาํเป็นและเหมาะสมแก่การใช้

ประโยชน ์ซึ่งการปรบัปรุงซ่อมแซมดงักล่าวไม่มีผลกระทบต่อการจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรสัตเ์ขา้

ลงทุนครั้งแรก อย่างไรก็ดี ในอนาคตกองทรัสต์อาจต้องพิจารณาดาํเนินการปรับปรุงหรือซ่อมแซม ตลอดจน

เปล่ียนแปลงงานระบบของทรพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรก ในส่วนท่ีเป็นสาระสาํคญั (Major Renovation) 

ซึ่งรวมถึงการเปล่ียนแปลงรูปลักษณภ์ายในทรพัยสิ์นหลักท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรก ตลอดจนการเปล่ียนแปลง

งานระบบท่ีสาํคัญ เพ่ือให้ทรัพยสิ์นหลักดังกล่าวมีความทันสมัยและเหมาะสมแก่การใช้ประโยชน์ของลูกคา้ใน

โครงการ รวมถึงเพ่ือดึงดูดใหม้ีผูเ้ช่าพืน้ท่ีของทรพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรกดงักล่าวมากยิ่งขึน้ ซึ่งการ

ปรบัปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ดงักล่าวอาจตอ้งปิดพืน้ท่ีบางส่วนของทรพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกเป็นการ

ชั่วคราว อนัอาจส่งผลกระทบต่อการใชป้ระโยชนท์รพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรก หรือเป็นสาเหตุใหผู้เ้ช่า

พืน้ท่ีบอกเลิกสัญญาเช่า หรือไม่ต่ออายุสัญญาเช่าได ้ดังนั้น หากทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรก

จาํเป็นตอ้งมีการปรบัปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ อาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัสาํคญัต่อฐานะการเงินและผลการ
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ดาํเนินงานของกองทรสัตไ์ด ้ทัง้นี ้การปรบัปรุงหรือซ่อมแซมในส่วนท่ีเป็นสาระสาํคญัของทรพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์

เขา้ลงทุนครัง้แรกอาจเกิดขึน้ในกรณี เช่น ทรพัยสิ์นมีความทรุดโทรมจนไม่สามารถทาํการแข่งขันกับศูนยก์ารคา้อ่ืน 

รูปแบบของอาคารลา้สมยั และรูปลกัษณอ์าคารตอ้งทาํการเปล่ียนแปลงเพ่ือเพ่ิมโอกาสในการเจรญิเติบโตของค่าเช่า 

เป็นตน้ 

ทั้งนี ้ ในการปรับปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะพิจารณาแผนงานทุกปี และส่งให้ผู้จัดการ

กองทรสัตแ์ละทรสัตีเป็นผูพิ้จารณาเห็นชอบตามลาํดบั ซึ่งการปรบัปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่อาจพิจารณาวางแผนการ

ปรับปรุงโดยดาํเนินการปิดปรับปรุงพืน้ท่ีทีละส่วน เพ่ือลดผลกระทบในการจัดหาประโยชน์จากทรัพยสิ์นหลักท่ี

กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกใหน้อ้ยท่ีสดุ และทาํใหย้งัสามารถใชพื้น้ท่ีโดยรอบของพืน้ท่ีท่ีอยู่ระหว่างการซ่อมแซมหรือ

ปรบัปรุงได ้ นอกจากนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจพิจารณาประมาณการและจดัทาํแผนการทยอยสาํรองคา่ซอ่มแซมและ

ค่าปรบัปรุงภาพลกัษณต์ามระยะเวลาเพ่ือใหท้รพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกอยูใ่นสภาพท่ีดีและเหมาะสม

แก่การใชป้ระโยชน ์อย่างไรก็ตาม ในอนาคตอาจมีความเส่ียงท่ีเงินสาํรองสาํหรบัการปรบัปรุงซ่อมแซมทรพัยสิ์นหลกั

ดงักล่าวตามท่ีไดป้ระมาณการไวอ้าจไม่เพียงพอต่อค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซม การปรบัปรุงสภาพทรพัยสิ์น หรือการ

ปรบัปรุงภาพลกัษณ ์เพ่ือรกัษาความสามารถในการแข่งขนั ในกรณีท่ีเกิดเหตกุารณด์งักล่าว อาจส่งผลกระทบในทาง

ลบต่อผลการดาํเนินงาน ฐานะทางการเงิน และความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัตใ์หแ้ก่ผูถื้อ

หน่วยทรัสต ์และผู้จัดการกองทรัสตอ์าจมีความจาํเป็นตอ้งหาแหล่งเงินทุนท่ีเหมาะสมอ่ืน เพ่ือใช้ปรับปรุงสภาพ

ทรพัยสิ์นหรือเพ่ือปรบัปรุงภาพลกัษณ ์เพ่ือลดผลกระทบท่ีอาจเกิดขึน้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

5. ความเสี่ยงจากการทีก่องทรัสตไ์ม่สามารถใช้ประโยชนจ์ากทรัพยส์ินหลัก เน่ืองจากคู่สัญญาไม่ปฏิบัติตาม

สัญญาทีเ่กี่ยวข้องกับการลงทุนและการบริหารอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์

ในการลงทนุและบริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ทาํสญัญาซือ้ขาย สญัญาเช่า สญัญาเช่าช่วง 

และสัญญาตกลงกระทําการ (แล้วแต่กรณี) เพ่ือการลงทุนในทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนกับเจ้าของ

อสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ สญัญาต่าง ๆ ท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการลงทนุและการบรหิารของกองทรสัต ์เพ่ือประโยชนใ์นการ

จดัหาประโยชนข์องกองทรสัต ์และผกูพนัใหคู้่สญัญาปฏิบตัิตามขอ้กาํหนดในสญัญา 

อย่างไรก็ดี ถึงแมจ้ะมีขอ้กาํหนดในสญัญาขา้งตน้ คู่สญัญาอาจปฏิบตัิผิดสญัญาหรือเกิดเหตกุารณใ์ด ๆ อนัเป็นเหตุ

แห่งการเลิกหรือผิดสัญญาได ้ในกรณีดงักล่าว แมก้องทรสัตม์ีสิทธิท่ีจะบอกเลิกสัญญา เรียกค่าเสียหาย ตลอดจน

เรียกค่าขาดประโยชนใ์ด ๆ ก็ตาม แต่เหตุผิดสญัญาของคู่สญัญาดงักล่าวอาจทาํใหก้องทรสัตไ์ม่ไดร้บัผลประโยชน์

หรือไม่สามารถบงัคบัใหเ้ป็นไปตามขอ้กาํหนดของสัญญาดงักล่าวได ้เช่น ไม่สามารถบงัคบัใหคู้่สญัญาตอ้งปฏิบัติ

ตามขอ้กาํหนดของสญัญา หรือคู่สญัญาไม่ชาํระค่าเสียหายตามท่ีกองทรสัตเ์รียกรอ้ง ดงันัน้ กองทรสัตจ์ึงอาจตอ้งเขา้

สู่กระบวนการยุติธรรมโดยการใชสิ้ทธิฟ้องรอ้งต่อศาล ซึ่งการดาํเนินการดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสตไ์ม่สามารถ

คาดการณไ์ดถ้ึงระยะเวลาในการดาํเนินการจนกวา่จะเสรจ็สิน้กระบวนการ และจาํนวนเงินท่ีกองทรสัตจ์ะไดร้บัชดเชย

เยียวยาต่อความเสียหายต่าง ๆ นอกจากนี ้ผลแห่งคดียังขึน้อยู่กับคาํพิพากษาของศาล และถึงแม้ศาลจะมีคาํ

พิพากษาใหก้องทรสัตช์นะคดี กองทรสัตอ์าจประสบความยุ่งยากในการบังคับใหเ้ป็นไปตามคาํพิพากษาของศาล     

ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ึงมีความเส่ียงท่ีจะไม่ไดร้บัผลประโยชนต์อบแทนตามจาํนวนหรือภายในระยะเวลาท่ีคาดการณไ์ว ้
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6. ความเสี่ยงทีอ่าจเกิดขึน้อันเป็นผลจากการทีก่องทรัสตก์ู้ยืมเงนิ 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 กองทรสัตม์ีหนีจ้ากเงินกูย้ืมระยะยาวประมาณ 162.74 ลา้นบาท และเงินกูย้ืมระยะสัน้

จากสถาบันการเงินประมาณ 40 ลา้นบาท และวงเงินสินเชื่อคํา้ประกัน (Bank Guarantee) จาํนวนรวมไม่เกิน 10 

ลา้นบาท เพ่ือใชเ้ป็นเงินทุนหมุนเวียนในการบริหารและการดาํเนินงานของกองทรสัต ์การซ่อมบาํรุงและปรบัปรุง

ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุน รวมทั้งเพ่ือใชค้ ํา้ประกันการใชส้าธารณูปโภคของทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ละเป็น

หลกัประกนัเพ่ือการไดม้าหรือรกัษาไวซ้ึ่งสิทธิในคาํมั่นหรือสิทธิในการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นเพ่ิมเติมในอนาคต ซึ่งรวม

ทัง้สิน้ไม่เกินรอ้ยละ 35 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์ 

ดงันัน้ กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงจากการกูย้ืมเงินดงักล่าวจากความผนัผวนของภาวะเศรษฐกิจ และอตัราดอกเบีย้ 

เน่ืองจากอตัราดอกเบีย้ลอยตวัตามสัญญาเงินกูอ้าจมีการเปล่ียนแปลงในระหว่างอายุของสญัญาเงินกูซ้ึ่งจะส่งผล

กระทบต่อการดาํเนินงานของกองทรสัตท์าํใหก้องทรสัตม์ีสภาพคล่องไม่เพียงพอในการชาํระดอกเบีย้และเงินตน้ และ

อาจจะกระทบต่อความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์นอกจากนี ้ใน

กรณีท่ีกองทรสัตไ์ม่สามารถชาํระดอกเบีย้ และ/หรือ เงินตน้ตามท่ีกาํหนดในสญัญากูย้ืมเงิน หรือเกิดเหตุผิดสญัญา

อ่ืน ๆ ภายใตส้ัญญาเงินกู ้อาจส่งผลใหผู้ใ้หกู้อ้าจดาํเนินการทางกฎหมายกับกองทรสัตห์รือใชสิ้ทธิเรียกรอ้งตาม

สญัญา อนัเน่ืองมาจากการไม่ปฏิบตัิตามสญัญากูย้ืมเงิน รวมถึงการบงัคบัจาํนองในทรพัยสิ์นของกองทรสัตท่ี์นาํไป

เป็นหลกัประกนัเงินกู ้ 

ทั้งนี ้ผู้จัดการกองทรสัตต์ระหนักถึงความเส่ียงดงักล่าว และไดบ้ริหารจัดการกองทรัสตโ์ดยจะมีมาตรการในการ

ติดตามผลการดาํเนินงานของกองทรสัตแ์ละปัจจัยภายนอกต่าง ๆ รวมถึงแนวโนม้อัตราดอกเบีย้อย่างสมํ่าเสมอ 

นอกจากนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตอ์าจพิจารณาใชเ้คร่ืองมือทางการเงินเพ่ือลดความเส่ียงดงักล่าว เช่น บริการธุรกรรม

แลกเปล่ียนอตัราดอกเบีย้ (Interest Rate Swap) หรือการดาํเนินการใด ๆ กบัเจา้หนี ้เช่น การขอขยายระยะเวลาการ

ชาํระหนี ้การขอผ่อนผันเงื่อนไขท่ีเป็นอุปสรรคต่อการบริหารจดัการกองทรสัต ์เป็นตน้ โดยกองทรสัตจ์ะดาํเนินการ

ดงักล่าวโดยคาํนึงถึงกฎหมายหรือระเบียบท่ีเก่ียวขอ้งและประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นสาํคญั 

7. ความเสี่ยงทีเ่กิดจากภาวะการแข่งขันทีสู่งขึน้และการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการดาํเนินชีวิตของผู้บริโภค 

ผลการดาํเนินงานของกองทรสัต ์อาจไดร้บัผลกระทบจากการแข่งขนัท่ีสงูขึน้ ทัง้จากผูป้ระกอบการรายเดิมและรายใหม่

ท่ีเปิดและปรบัปรุงศนูยก์ารคา้อย่างต่อเน่ือง รวมถึงการปรบัเปล่ียนวิถีการดาํเนินชีวิตของผูบ้ริโภคในปัจจบุนัประกอบ

กบัความกา้วหนา้ทางเทคโนโลยี ทาํใหเ้กิดความทา้ทายจากการเติบโตของตลาดสินคา้ออนไลน ์(Online Shopping) ท่ี

สามารถตอบสนองวิถีการดาํเนินชีวิตของคนรุ่นใหม่ มีจุดเด่นดว้ยกลยทุธร์าคา ความหลากหลายของสินคา้และความ

สะดวก ทาํใหผู้ป้ระกอบธุรกิจคา้ปลีก ซึ่งถือเป็นผูเ้ช่าพืน้ท่ีหลกัของโครงการ ยดูี ทาวนแ์ละโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ รวมถึง

ผูป้ระกอบการศนูยก์ารคา้ตอ้งปรบัตวัและปรบัเปล่ียนแผนกลยทุธใ์หท้นัต่อสภาวะแวดลอ้มท่ีเปล่ียนแปลงไปอยู่เสมอ  

ดงันัน้ บรษิัทฯ ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะรว่มกบัผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์(บคุคลภายนอก) ในการดาํเนินการ

ท่ีจาํเป็น ภายใตข้อบเขตอาํนาจและความรบัผิดชอบของบริษัทฯ ตามท่ีระบุไวใ้นสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์สัญญาแต่งตัง้

ผู้จัดการกองทรัสตแ์ละสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์และสัญญาอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวข้อง รวมถึงกฎระเบียบท่ี

เก่ียวขอ้ง ภายใตก้ารกาํกบัดแูลของทรสัตี ในการดาํเนินการเพ่ือเพ่ิมขีดความสามารถในการแข่งขนัใหแ้ก่ทรพัยสิ์นหลกั

ท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุน โดยเฉพาะอย่างยิ่งในส่วนของศูนยก์ารคา้ โดยมุ่งเนน้การพฒันาและปรบัปรุงอสงัหาริมทรัพย์

ดงักล่าว เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพในการจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์น การใชป้ระโยชนใ์นพืน้ท่ีและการรกัษาภาพลกัษณท่ี์
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ดีและความทนัสมยั และจะรว่มกนัวางแผนกลยทุธแ์ละมาตรการเพ่ือพฒันาและปรบัปรุงศนูยก์ารคา้ใหม้ีความแตกต่าง

และเป็นท่ียอมรับ รวมถึงแนวคิดใหม่ ๆ ให้สอดคล้องกับวิถีการดําเนินชีวิตของผู้บริโภคและเพ่ือให้เกิดเป็น

ประสบการณท่ี์น่าประทบัใจ 

 

ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับทรัพยส์ินหลักของกองทรัสต ์

1. ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงในโครงการ ยูดี ทาวน์  

ซึ่งสิทธิการเช่า และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วงอาจถูกยกเลิกหรือสิ้นสุดลงก่อนครบกําหนดระยะเวลา  

ซึ่งทาํให้กองทรัสตเ์สียสิทธิในการใช้ทรัพยส์ินทีเ่ช่า และ/หรือ ทรัพยส์ินทีเ่ช่าช่วง 

โครงการ ยูดี ทาวน ์ตัง้อยู่บนท่ีดินของการรถไฟฯ ซึ่งอุดรพลาซ่ามีสิทธิการเช่า กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ทาํสัญญาเช่าและ

สญัญาเช่าช่วงจากอุดรพลาซ่าเพ่ือใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นท่ีเช่าและทรพัยสิ์นท่ีเช่าช่วงตามวตัถปุระสงคก์ารลงทนุ

ของกองทรสัต ์โดยมีรายละเอียดการเขา้ลงทนุปรากฏตามแผนภาพดา้นล่างนี ้

 

ทัง้นี ้แมว้่าในการลงทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงของกองทรสัตต์ามสญัญาเช่าช่วงท่ีดิน และ สญัญาเช่า

อาคาร จะเป็นไปอย่างถูกตอ้ง และ/หรือ จะไดม้ีการจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีท่ีเก่ียวขอ้งแลว้ แต่กองทรสัต์

ยงัมีความเส่ียงท่ีอาจเกิดขึน้เน่ืองจากสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงตามสญัญาดงักล่าวอาจถกูยกเลิกหรือสิน้สดุ

ลงก่อนครบกาํหนดระยะเวลาการเช่าหรือระยะเวลาการเช่าช่วงท่ีเก่ียวขอ้ง ซึ่งจะส่งผลใหก้องทรสัตไ์ม่อาจใช ้และ/

หรือ ไดร้บัประโยชนใ์นทรพัยสิ์นท่ีเช่าหรือทรพัยสิ์นท่ีเช่าช่วงได ้อนัจะส่งผลกระทบต่อการจดัหาประโยชนแ์ละรายได้

ของกองทรสัต ์

สาํหรบักรณีของสิทธิการเช่าอาคารท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ เงื่อนไขหรือสาเหตท่ีุจะทาํใหอ้ดุรพลาซ่า ในฐานะผูใ้หเ้ช่ามี

สิทธิบอกเลิกสัญญากับกองทรสัตใ์นฐานะผูเ้ช่าก่อนครบกาํหนดระยะเวลาการเช่าได ้คือในกรณีท่ีกองทรสัต ์ใน

ฐานะผูเ้ช่าผิดสญัญา เช่น ไม่ปฏิบตัิตามหนา้ท่ีต่าง ๆ ของผูเ้ช่าตามท่ีกาํหนดไวใ้นสญัญาเช่าอาคาร เช่น หนา้ท่ีใน

การใชท้รพัยสิ์นท่ีเช่า รวมถึงหนา้ท่ีในการชาํระค่าเช่า และกองทรสัตม์ิไดแ้กไ้ขเยียวยาการผิดสญัญาดงักล่าวภายใน

ระยะเวลาท่ีกาํหนด นอกจากนี ้อาจเกิดกรณีท่ีสัญญาสิน้สุดลงเน่ืองจากเหตุสุดวิสัย อย่างไรก็ดี สาํหรบักรณีของ

หนา้ท่ีในการชาํระค่าเช่า เน่ืองจากตามขอ้กาํหนดของสัญญามีกาํหนดเวลาชาํระค่าเช่าท่ีแน่นอน กองทรสัตจ์ึงมี

เวลาในการรวบรวม และจดัหาเงินเพ่ือมาชาํระค่าเช่า และกองทรสัตย์งัมีเวลาเพ่ือดาํเนินการแกไ้ขการผิดนดัชาํระคา่

เช่าดงักล่าวได ้นอกจากนี ้บรษิัทฯ ไดย้ึดหลกัความระมดัระวงัในการบรหิารจดัการ เพ่ือมิใหเ้กิดการปฏิบตัิผิดสญัญา

ดังกล่าวขา้งตน้ นอกจากนี ้สิทธิการเช่าอาคารท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนอาจถูกยกเลิกหรือสิน้สุดลงก่อนครบกาํหนด

ระยะเวลาการเช่าไดใ้นกรณีท่ีเหตุแห่งการเลิกสญัญาดงักล่าว มาจากการปฏิบตัิผิดหนา้ท่ีของอดุรพลาซ่าในฐานะ

ผูใ้หเ้ช่า แต่ในกรณีเช่นนั้นกองทรสัตม์ีสิทธิบอกเลิกสัญญาไดท้ันที โดยอุดรพลาซ่าจะตอ้งชาํระคืนค่าเช่าคงเหลือ 

รวมถึงเงินหรือผลประโยชนอ่ื์นใดท่ีผูใ้หเ้ช่าช่วงไดร้บัไวใ้นนามกองทรสัตใ์หแ้ก่กองทรสัตต์ามสดัส่วนของระยะเวลา

สญัญาเช่าอาคาร 

(รวมถึงงานระบบ) 

 

สญัญาเช่าช่วงที่ดิน 

 
สญัญาเช่าทีด่ิน  

30 ปี  

 

กองทรัสต ์

อุดรพลาซ่า  

เจา้ของอาคาร 

และงานระบบ  

โครงการ ยดูี ทาวน ์

การรถไฟฯ 

เจา้ของท่ีดิน 
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การเช่าหรือเช่าช่วงท่ีเหลืออยู่ รวมถึงค่าขาดประโยชนจ์ากการท่ีกองทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยสิ์นท่ีเช่า

ไดต้ามระยะเวลาการเช่าหรือเช่าช่วงท่ีเหลืออยู่ ทัง้นี ้ไม่ตดัสิทธิของกองทรสัตใ์นการเรียกรอ้งค่าเสียหาย และ/หรือ 

ค่าใชจ้่ายอ่ืนใดอนัเกิดจากการท่ีมีเหตผิุดนดัเกิดขึน้นัน้ 

สําหรับสิทธิการเช่าช่วงท่ีดินและอาคารท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน กองทรัสต์มีความเส่ียงจากการท่ีอุดรพลาซ่า  

ซึ่งเป็นคู่สญัญากบัการรถไฟฯ ในสญัญาเช่าท่ีดินอาจปฏิบตัิผิดเงื่อนไขขอ้ใดขอ้หน่ึงในสญัญาเช่าหลกัในส่วนท่ีเป็น

สาระสาํคญัจนเป็นเหตใุหส้ญัญาเช่าหลกัดงักล่าวสิน้สดุลง รวมถึงแต่ไม่จาํกดัเพียงการปฏิบตัิผิดหนา้ท่ีในการชาํระ

ค่าเช่ารายปีท่ีอุดรพลาซ่ายงัมีหนา้ท่ีชาํระตามสญัญา ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการใชบ้งัคบัสญัญาเช่าช่วงและทาํให้

กองทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นท่ีเช่าช่วงไดต้ามวตัถปุระสงคท่ี์กาํหนดในสญัญาเช่าช่วง หรือในกรณีท่ี

สญัญาเช่าหลกัดงักล่าวสิน้สุดลงดว้ยเหตุอ่ืนใด อาจทาํใหก้องทรสัตสิ์น้สิทธิการใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นท่ีเช่าช่วง

ภายใตส้ัญญาเช่าช่วง ซึ่งความเส่ียงจากเหตุการณ์ดังกล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยสาํคัญต่อธุรกิจ ผลการ

ดาํเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรสัต ์เช่น อาจส่งผลใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นท่ี

เช่าช่วงไดต้ามวตัถุประสงคก์ารลงทุน รายไดท่ี้กองทรสัตค์าดว่าจะไดร้บัเปล่ียนแปลงอย่างมีนยัสาํคัญ และแมว้่า

ผูใ้หเ้ช่าช่วงจะชาํระค่าเสียหายใหแ้ก่กองทรสัตแ์ต่ค่าเสียหายดงักล่าวอาจมีจาํนวนนอ้ยกว่ารายไดข้องกองทรสัตท่ี์

เปล่ียนแปลงหรือมีจาํนวนไม่เพียงพอต่อความเสียหายท่ีเกิดขึน้จรงิ 

สาํหรบัการเช่าช่วงในโครงการ ยูดี ทาวน ์กองทรสัตไ์ดจ้ดัทาํขอ้ตกลงกับอุดรพลาซ่า โดยกองทรสัตต์กลงจะจ่ายค่า

เช่าใหแ้ก่การรถไฟฯ โดยตรง เพ่ือป้องกนัความเส่ียงจากการท่ีอดุรพลาซ่าปฏิบตัิผิดหนา้ท่ีในการชาํระค่าเช่าดงักล่าว 

รวมไปถึงกองทรสัตไ์ดร้บัขอ้ตกลงกระทาํการจากอดุรพลาซา่ซึง่เป็นเจา้ของทรพัยสิ์นท่ีเช่า เพ่ือใหค้าํรบัรองและความ

ตกลงในหนา้ท่ีต่าง ๆ โดยมีสาระสาํคญัคือ ตลอดระยะเวลาการเช่าช่วง อดุรพลาซ่าจะปฏิบตัิตามหนา้ท่ีท่ีกาํหนดใน

สญัญาเช่าหลกัอย่างเครง่ครดั และจะไม่จาํหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผกูพนัใด ๆ บนสิทธิการเช่าในท่ีดินท่ีเชา่ชว่ง 

เวน้แต่ไดร้บัความยินยอมล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจากกองทรสัต ์รวมถึงอุดรพลาซ่าตกลงท่ีจะไม่ยกเลิก หรือ

แกไ้ขเพ่ิมเติมสญัญาเช่าหลกั ไม่ว่าดว้ยเหตใุด ๆ และไม่ว่าในช่วงระยะเวลาใด ๆ โดยไม่ไดร้บัความยินยอมเป็นลาย

ลักษณ์อักษรจากกองทรัสตล่์วงหน้า ทั้งนี ้ในกรณีท่ีอุดรพลาซ่าปฏิบัติผิดสัญญาข้อใดข้อหน่ึงตามท่ีกาํหนดใน

สญัญาเช่าหลกั อดุรพลาซ่ายินยอมจะตกลงจะแจง้ใหก้องทรสัตท์ราบถึงเหตุผิดสญัญาอนัก่อใหเ้กิดสิทธิในการบอก

เลิกสญัญาเป็นลายลกัษณอ์กัษร เพ่ือใหก้องทรสัตม์ีสิทธิ (แต่มิใช่หนา้ท่ี) ในการแกไ้ขการผิดสญัญาดงักล่าวโดยไม่

ชกัชา้ หรือเพ่ือใหก้องทรสัตไ์ดต้กลงขอความยินยอมจากการรถไฟฯ เพ่ือรบัโอนสิทธิและหนา้ท่ีของอดุรพลาซ่าซึ่งเป็น

ผูเ้ช่าตามสญัญาเช่าหลกั 

 
2. ความเสี่ยงจากการทีก่องทรัสตล์งทุนในสิทธิการเช่าอาคารในโครงการ 72 คอรท์ยารด์ ซึ่งอาคารดังกล่าว

ตั้งอยู่บนทีด่ินตามสัญญาต่างตอบแทนพิเศษย่ิงกว่าสัญญาเช่าซึ่งไม่ได้จดทะเบียนสิทธิการเช่า 

โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด ตั้งอยู่บนท่ีดินของบุคคลธรรมดา ซึ่งเม็มเบอร์ชิปมีสิทธิการเช่าในท่ีดินดังกล่าว  

เพ่ือก่อสรา้งอาคารและส่ิงปลกูสรา้งตามสญัญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าสญัญาเช่า เพ่ือประกอบธุรกิจในโครงการ 

72 คอรท์ยารด์ และเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในอาคารโครงการ 72 คอรท์ยารด์นัน้ โดยในการลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัท่ี

กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรก กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ทาํสญัญาเช่าอาคารสาํหรบัโครงการ 72 คอรท์ยารด์ดงักล่าว จากเม็ม

เบอรช์ิปเพ่ือใชป้ระโยชนใ์นอาคารซึ่งเป็นทรพัยสิ์นท่ีเช่าตามวตัถปุระสงคก์ารลงทุนของกองทรสัต ์ทัง้นี ้แมว้่าในการ

ลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารของกองทรสัตจ์ะเป็นไปอย่างถูกตอ้ง และไดม้ีการจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีท่ี
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เก่ียวขอ้งแลว้ แต่กองทรสัตย์งัคงมีความเส่ียงท่ีอาจเกิดขึน้เน่ืองจากสิทธิการเช่าท่ีดินซึ่งเป็นท่ีตัง้อาคารโครงการ 72 

คอรท์ยารด์ ตามสญัญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าสญัญาเช่า ระหว่างเม็มเบอรช์ิป กบัเจา้ของท่ีดินโครงการ 72 คอร์

ทยารด์ ไม่ไดจ้ดทะเบียนสิทธิการเช่า ณ สาํนกังานท่ีดินท่ีเก่ียวขอ้ง และสญัญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าสญัญาเชา่

ดงักล่าวอาจถูกยกเลิกหรือสิน้สดุลงก่อนครบกาํหนดระยะเวลาการเช่า แมต้ามความในประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย ์จะกาํหนดว่าการเช่าอสังหาริมทรัพยซ์ึ่งมีกาํหนดกว่าสามปีขึน้ไปนั้น หากมิไดท้าํเป็นหนังสือและจด

ทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี การเช่านั้นจะฟ้องรอ้งให้บังคับคดีไดแ้ค่เพียงสามปี อย่างไรก็ตาม ตามหลกั

กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง การทาํสัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าสัญญาเช่า จะก่อใหเ้กิดผลพิเศษระหว่างคู่สญัญา

ในการท่ีจะไม่นาํหลักกฎหมายตามความในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยใ์นเร่ืองการทาํเป็นหนังสือและจด

ทะเบียนมาใชบ้งัคบั กล่าวคือ คู่สญัญาสามารถฟ้องรอ้งใหบ้งัคบัคดีได ้แมก้รณีเป็นการทาํสญัญาเช่าท่ีมีระยะเวลา

การเช่าเกินกว่า 3 ปี โดยมิไดจ้ดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี 

ทั้งนี ้หากเจา้ของท่ีดินโครงการ 72 คอรท์ยารด์ ไดโ้อนกรรมสิทธิ์ในท่ีดินซึ่งเป็นท่ีตัง้โครงการ 72 คอรท์ยารด์ ดังกล่าว

ใหก้ับบุคคลภายนอก มีคาํพิพากษาศาลฎีกาวางหลกัเกณฑไ์วว้่า ผลพิเศษตามสญัญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่า

สัญญาเช่าธรรมดา จะเป็นเพียงบุคคลสิทธิท่ีใช้บังคับได้ระหว่างคู่สัญญาและไม่ผูกพันผู้รับโอนซึ่งเป็น

บุคคลภายนอก เวน้แต่ผูร้บัโอนจะไดต้กลงยินยอมผูกพนัดว้ย และเวน้แต่เป็นกรณีท่ีสิทธิและหนา้ท่ีตามสญัญาตก

ทอดไปยงัทายาทในทางมรดก ดงันัน้ หากเจา้ของกรรมสิทธ์ิท่ีดินโครงการ 72 คอรท์ยารด์ไดท้าํการโอนกรรมสิทธ์ิใน

ท่ีดินดังกล่าวใหก้ับบุคคลภายนอก และบุคคลภายนอกดังกล่าวไม่ตกลงยินยอมท่ีจะใหอ้าคารท่ีกองทรสัตล์งทุน

ตัง้อยู่ในท่ีดินซึ่งรับโอนกรรมสิทธ์ิมาอีกต่อไป ซึ่งจะส่งผลต่อสัญญาเช่าอาคาร สาํหรับโครงการ 72 คอรท์ยารด์ 

ระหว่างเม็มเบอรช์ิป กับกองทรสัต ์ทาํใหก้องทรสัต ์ไม่อาจใช ้และ/หรือ ไดร้บัประโยชนใ์นอาคารโครงการ 72 คอร์

ทยารด์อนัเป็นทรพัยสิ์นท่ีเช่าได ้ซึง่จะส่งผลกระทบต่อการจดัหาประโยชนแ์ละรายไดข้องกองทรสัต ์

อย่างไรก็ดี สาํหรบัสญัญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าสญัญาเช่า ระหว่างเจา้ของท่ีดิน โครงการ 72 คอรท์ยารด์ กบัเมม็

เบอรช์ิป ปรากฏขอ้สญัญาซึ่งกาํหนดว่า หากเจา้ของท่ีดินโครงการ 72 คอรท์ยารด์ ประสงคจ์ะขายหรือโอนกรรมสิทธิ์

ในท่ีดินซึ่งเป็นท่ีตัง้โครงการ 72 คอรท์ยารด์ ซึ่งเป็นทรพัยสิ์นท่ีเช่าตามสญัญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าสญัญาเช่า

ธรรมดา ใหแ้ก่บคุคลภายนอก จะตอ้งแจง้ใหเ้ม็มเบอรช์ิปทราบถึงราคาท่ีจะขายและใหสิ้ทธิเม็มเบอรช์ิปเป็นผูซ้ือ้กอ่น 

นอกจากนี ้กองทรสัตไ์ดร้บัขอ้ตกลงกระทาํการจากเม็มเบอรช์ิป ท่ีจะใหก้องทรสัตไ์ดใ้ชป้ระโยชนจ์ากทรพัยสิ์นท่ีเช่า

อย่างเต็มท่ี ตามเจตนารมณแ์ละวตัถปุระสงคข์องสญัญา โดยปราศจากการรอนสิทธิ ภาระผูกพนัหรือการกระทาํใด 

ๆ รวมถึงตลอดระยะเวลาการเช่า เม็มเบอรช์ิปตกลงจะไม่โอนสิทธิและหนา้ท่ีตามสญัญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่า

สญัญาเช่ากบัเจา้ของท่ีดิน โครงการ 72 คอรท์ยารด์ ใหแ้ก่ผูอ่ื้น หรือจาํหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพนัใด ๆ บน

อาคารโครงการ 72 คอรท์ยารด์ ใหแ้ก่บุคคลอื่น เวน้แต่ไดร้บัความยินยอมล่วงหนา้เป็นลายลักษณอ์กัษรจาก

กองทรสัต ์และในกรณีท่ีเกิดเหตผิุดนดัโดยเมม็เบอรช์ิปจากการท่ีสญัญาต่างตอบแทนพิเศษยิง่กวา่สญัญาเช่าสิน้สดุ

ลงไม่ว่าดว้ยเหตใุด ๆ ก็ตาม ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จาํกัดเพียงเหตุจากการเปลี่ยนแปลงเจ้าของกรรมสิทธิ์ในท่ีดินซึ่ง

เป็นท่ีตั้งของโครงการ 72 คอรท์ยารด์ อนัเป็นเหตุใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยสิ์นท่ีเช่าได ้และ

เหตกุารณด์งักล่าวมิไดเ้ป็นผลจากการท่ีกองทรสัตไ์ม่ปฏิบตัิหนา้ท่ีหรือปฏิบตัิหนา้ท่ีผิดพลาด หรือปฏิบตัิบกพร่องต่อ

หนา้ท่ี กองทรสัตม์ีสิทธิเรียกค่าเสียหายจากเม็มเบอรช์ิปจากเหตดุงักล่าว และ/หรือ บอกเลิกสญัญาไดท้นัที โดยเม็ม

เบอรช์ิปจะตอ้งชาํระคืนค่าเช่าทรพัยสิ์นท่ีเช่าคงเหลือซึ่งคาํนวณตามวิธีเสน้ตรง (Straight Line) รวมถึงเงินหรือ

ผลประโยชน์อ่ืนใดท่ีเม็มเบอรช์ิปไดร้ับไว้ในนามกองทรัสตใ์ห้แก่กองทรัสตต์ามสัดส่วนของระยะเวลาการเช่าท่ี
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เหลืออยู่ รวมถึงค่าขาดประโยชนจ์ากการท่ีกองทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนซ์ึ่งทรพัยสิ์นท่ีเช่าไดต้ามระยะเวลาการ

เช่า ทัง้นี ้ไม่ตดัสิทธิของกองทรสัตใ์นการเรียกรอ้งค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใชจ้่ายอ่ืนใดอนัเกิดจากการท่ีมีเหตผิุดนดั

เกิดขึน้นัน้   

3. ความเสี่ยงจากข้อกาํหนดในสัญญาเช่าในบางโครงการที่ให้สิทธิแก่ผู้เช่ารายย่อยในการบอกเลิกสัญญา

เช่าและสัญญาบริการก่อนครบกาํหนดสัญญา และ/หรือ มีข้อสัญญาจาํกัดจาํนวนเงินค่าเสียหายที่ผู้เช่า

พืน้ที่ต้องรับผิดชอบในกรณีที่ผู้เช่าพืน้ที่บอกเลิกสัญญาก่อนกาํหนด และ/หรือ มีข้อสัญญาจาํกัดการใช้

ประโยชนใ์นพืน้ทีข่องกองทรัสต ์

เน่ืองจากตามสัญญาเช่าพืน้ท่ี และ/หรือ สัญญาบริการกับผูเ้ช่าพืน้ท่ีบางรายในโครงการ ยูดี ทาวน ์และโครงการ   

พอรโ์ต ้ชิโน่ ปรากฏข้อสัญญาท่ีผู้เช่าพืน้ท่ีสามารถบอกเลิกสัญญาเช่าและสัญญาบริการก่อนครบกาํหนดอายุ

สญัญาได ้โดยไม่ถือเป็นการผิดสญัญา นอกจากนัน้ สญัญาท่ีทาํกับผูเ้ช่าพืน้ท่ีบางรายในโครงการ ยูดี ทาวน ์มีขอ้

สัญญาจาํกัดจาํนวนเงินค่าเสียหายท่ีผู้เช่าพืน้ท่ีตอ้งรับผิดชอบกรณีผู้เช่าพืน้ท่ีบอกเลิกสัญญาก่อนครบกาํหนด

ระยะเวลาตามสญัญา และขอ้สญัญาซึ่งจาํกดัการใชป้ระโยชนพื์น้ท่ีบางส่วนในโครงการ ยูดี ทาวน ์สาํหรบัประกอบ

กิจการบางประเภทเท่านั้น ไดแ้ก่ ธุรกิจประเภทไฮเปอรม์ารเ์ก็ต ซุปเปอรม์ารเ์ก็ต หรือธุรกิจหา้งสรรพสินคา้ ดงันี ้

กองทรสัตจ์ึงอาจมีความเส่ียงท่ีผูเ้ช่าพืน้ท่ีอาจบอกเลิกสัญญาเช่าพืน้ท่ี และ/หรือ สัญญาบริการก่อนครบกาํหนด

ระยะเวลา และกองทรสัตไ์ม่สามารถหาผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายใหม่มาทดแทนผูเ้ช่าพืน้ท่ีเดิมไดใ้นเวลาอนัสมควร หรือไม่

สามารถจดัหาผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายใหม่ได ้หรือผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายใหม่ท่ีจดัหามาทดแทนนัน้มีระยะเวลาของสญัญาเช่าสัน้กวา่ผู้

เช่าพืน้ท่ีเดิม รวมถึงอาจไม่ไดร้บัค่าเสียหายเต็มจาํนวนตามความเสียหายท่ีเกิดขึน้จรงิ และมีขอ้จาํกดัในการหาผูเ้ชา่ 

โดยอาจใหเ้ช่าพืน้ท่ีบางส่วนไดเ้ฉพาะแก่ผูเ้ช่าพืน้ท่ีท่ีประกอบธุรกิจบางประเภทเท่านัน้ จึงอาจส่งผลกระทบโดยตรง

ต่อผลการดาํเนินงานของกองทรสัตอ์ย่างมีนยัสาํคญั 

4. ความเสี่ยงจากภาวะการแข่งขันของศูนยก์ารค้าและร้านค้าปลีกอื่น ๆ ที่ตั้งอยู่ในบริเวณที่มีกลุ่มเป้าหมาย

เดียวกัน ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการจัดหาประโยชนแ์ละผลการดาํเนินงานของกองทรัสต ์

เน่ืองจากกองทรสัตม์ีรายไดห้ลกัจากทรพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรก ไดแ้ก่ โครงการ ยดูี ทาวน ์โครงการ 

พอรโ์ต ้ชิโน่ และโครงการ 72 คอรท์ยารด์ จากการประกอบธุรกิจใหเ้ช่าพืน้ท่ีภายในศูนยก์ารคา้ประเภทคอมมนิูตี ้

มอลล ์และศนูยก์ารคา้ไลฟ์สไตล ์โดยเมื่อพิจารณาจากธุรกิจประเภทเดียวกนัในพืน้ท่ีใกลเ้คยีง กองทรสัตอ์าจประสบ

ปัญหาเร่ืองการแข่งขนัท่ีสงูขึน้จากการท่ีผูป้ระกอบการรายอ่ืนท่ีสามารถดาํเนินธุรกิจศนูยก์ารคา้ในลกัษณะเดียวกนั 

และมกีารพฒันาปรบัปรุงและตกแต่งพืน้ท่ีคา้ปลีกหรือประสบความสาํเรจ็ในการจงูใจผูบ้รโิภค 

นอกจากนี ้ผูป้ระกอบการเช่าพืน้ท่ีของกองทรสัตต์อ้งเผชิญกับความตอ้งการของลกูคา้ท่ีเปล่ียนแปลงอย่างตอ่เน่ือง 

ไดแ้ก่ การเปล่ียนแปลงรูปแบบการดาํเนินชีวิตและพฤติกรรมการบริโภคของลกูคา้ท่ีมาจบัจ่ายใชส้อยหรือรบับรกิาร 

ทาํใหเ้กิดการแข่งขนัในการหาผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายใหม่ การต่ออายขุองผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายเดิม และการปรบัลดอตัราค่าเช่าเพ่ือ

ดงึดดูผูเ้ช่าพืน้ท่ี ซึ่งอาจส่งผลกระทบอย่างมีนยัสาํคญัต่อการจดัหาประโยชนแ์ละผลการดาํเนินงานของกองทรสัต ์  

อย่างไรก็ดี สถานท่ีตั้งของทรพัยสิ์นหลักท่ีกองทรัสตเ์ข้าลงทุนครัง้แรกทั้ง 3 โครงการตัง้อยู่ในทาํเลท่ีเหมาะสม  

เป็นจุดศูนยก์ลางการเดินทางท่ีสะดวก และประสบความสาํเร็จในการวางตาํแหน่งทางการตลาดท่ีเหมาะสมดว้ย

แนวคิดและการออกแบบท่ีแตกต่างจากศูนยก์ารคา้ในบริเวณเดียวกันรวมถึงมีกลุ่มลกูคา้เป้าหมายท่ีชดัเจน จึงถือ

เป็นปัจจยัสาํคญัท่ีช่วยเพ่ิมศกัยภาพของทรพัยสิ์นของกองทรสัตใ์หส้ามารถแข่งขนักับผูป้ระกอบการรายอ่ืนได ้และ

ไม่กระทบต่อการจดัหาประโยชนแ์ละผลการดาํเนินงานของกองทรสัตอ์ย่างมีนยัสาํคญั 
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ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

1. ความเสี่ยงจากกรณีทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุนถูกเวนคืน 

กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงในกรณีท่ีหน่วยงานของรฐัเวนคืนทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ ซึ่งทาํใหก้องทรสัตไ์ม่อาจ

ใชท้รพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนเพ่ือประโยชนใ์นการดาํเนินธุรกิจต่อไปได ้นอกจากนี ้กรณีท่ีเกิดการเวนคืนดงักล่าว 

กองทรสัตอ์าจไม่ไดร้บัค่าชดเชยจากการเวนคืนหรือไดร้บัค่าชดเชยดงักล่าวนอ้ยกว่ามลูค่าท่ีกองทรสัตใ์ชใ้นการลงทุน

ในทรัพยสิ์น ซึ่งอาจส่งผลให้ผลประโยชน์ตอบแทนท่ีผูถื้อหน่วยทรัสต์จะไดร้ับจากการลงทุนไม่เป็นไปตามท่ีได้

ประมาณการไว ้ทัง้ในส่วนของประโยชนต์อบแทนและเงินลงทุน โดยจาํนวนเงินค่าชดเชยท่ีกองทรสัตจ์ะไดร้บัขึน้อยู่

กับเงื่อนไขตามท่ีกาํหนดในสญัญาท่ีเก่ียวขอ้ง ระยะเวลาการเช่าทรพัยสิ์นท่ีเหลืออยู่ภายหลงัจากการถกูเวนคืน หรือ

จาํนวนเงินค่าชดเชยท่ีไดร้บัจากการเวนคืน ทัง้นี ้บริษัทฯ ไม่สามารถประเมินถึงโอกาสในการถกูเวนคืนได ้เน่ืองจาก

การเวนคืนท่ีดินเป็นนโยบายและความจาํเป็นในการใชพื้น้ท่ีของรฐัในเวลานัน้ ๆ ในอนาคต 

2. ความเสี่ยงจากการทีก่องทรัสตอ์าจมีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยเ์พิ่มขึน้ 

ความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบทางลบหาก

ค่าใช้จ่ายเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยแ์ละค่าใช้จ่ายในการดาํเนินการต่าง ๆ เพ่ิมขึน้โดยรายไดไ้ม่ไดเ้พ่ิมขึน้อย่าง

สอดคลอ้งกัน ปัจจยัท่ีอาจส่งผลใหค้่าใชจ้่ายเก่ียวกับอสงัหาริมทรพัยแ์ละค่าใชจ้่ายในการดาํเนินการเพ่ิมสงูขึน้ เช่น 

ค่าใชจ้่ายในการบาํรุงรกัษาทรพัยสิ์น ภาษีและค่าธรรมเนียมท่ีเก่ียวขอ้งกบัอสงัหาริมทรพัย ์ค่าใชจ้่ายสาธารณปูโภค 

ค่าบรกิารของผูร้บัจา้งช่วง อตัราเงินเฟ้อ และค่าเบีย้ประกนั เป็นตน้ 

3. ความเสี่ยงของมูลค่าของสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทรัสตล์งทุน ซึ่งอาจจะลดลงตามระยะเวลาเช่า

ทีเ่หลืออยู่และจะมีผลให้มูลค่าหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตล์ดลงตามสัดส่วน 

กองทรสัตจ์ะลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์ซึ่งมูลค่าของสิทธิการเช่าอาจจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าท่ี

เหลืออยู่ตามการประเมินมลูค่าของผูป้ระเมินราคาอิสระ และ/หรือ ปัจจัยอ่ืนใดท่ีอยู่นอกเหนือจากการควบคุมของ

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งเมื่อครบกาํหนดระยะเวลาการเช่า หากกองทรสัตไ์ม่มีการลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัเพ่ิมเติม มลูค่า

ของทรพัยสิ์นสุทธิของหน่วยทรสัตจ์ะเท่ากับศูนย ์โดยกองทรสัตจ์ะไม่มีการสาํรองเงินทุนไวส้าํหรบัการจ่ายคืนเงิน

ลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์แต่จะทยอยจ่ายคืนเงินลงทุนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดย

การลดทนุจดทะเบียน 

นอกจากนี ้มลูค่าหน่วยทรสัตอ์าจจะลดลงจากการประเมินค่าของสิทธิการเช่า การเปล่ียนแปลงในอตัราการเช่าพืน้ท่ี 

และ/หรือ อตัราค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการสาธารณูปโภค หรือเน่ืองจากสาเหตุอ่ืนใดท่ีอยู่นอกเหนือการควบคุมของ

กองทรสัต ์ทัง้นี ้การเปล่ียนแปลงในมลูค่าสิทธิการเช่าดงักล่าว อาจส่งผลกระทบอย่างมีนยัสาํคญัต่อมลูค่าทรพัยสิ์น

สทุธิของกองทรสัต ์มลูค่าหน่วยทรสัต ์และ/หรือ การจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัตใ์นทา้ยท่ีสดุ 

4. ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุทกภัย และการก่อวินาศภัย 

ในการจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์ทรพัยสิ์นดงักล่าวอาจไดร้บัความเสียหายจากภยัธรรมชาต ิเช่น 

อุทกภยั และ/หรือ จากการก่อวินาศภยั ดงันัน้ เพ่ือเป็นการบรรเทาภาระความเสียหายในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์

รวมถึงการชดเชยความสญูเสียต่อชีวิตและทรพัยสิ์นของผูเ้ช่าทรพัยสิ์น และเพ่ือใหไ้ดเ้งื่อนไขการทาํประกนัภยัท่ีดีท่ีสดุ 
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กองทรสัตไ์ดท้าํประกันภัยในทรพัยสิ์นดงักล่าว โดยใหม้ีระยะเวลาความคุม้ครองทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัตต์ลอด

ระยะเวลาการเช่า และระยะเวลาการเช่าท่ีต่ออายใุนวงเงินประกนัท่ีสอดคลอ้งกับมาตรฐานการประกนัภยัของอาคารท่ี

มีลกัษณะและการใชง้านใกลเ้คียงกันกบัทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์เช่น การประกนัความเส่ียงภยัทรพัยสิ์น (All Risk 

Insurance) และการประกนัภยัเพ่ือประโยชนบ์คุคลท่ีสาม (Public Liability Insurance) ดว้ย 

 

ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์

1. ความเสี่ยงจากราคาหน่วยทรัสตอ์าจลดลงหลังจากเสนอขายหน่วยทรัสต ์

ราคาซือ้ขายหน่วยทรสัตข์ึน้อยู่กับปัจจยัต่าง ๆ ท่ีอาจมีการเปล่ียนแปลงไดใ้นอนาคต เช่น โอกาสทางธุรกิจและการ

ลงทุนของกองทรสัต ์สภาวะตลาดอสงัหาริมทรพัยใ์นประเทศไทยในทศันะของนกัลงทุน การคาดการณจ์ากนกัลงทนุ

และนักวิเคราะห์ มูลค่าตลาดของทรัพย์สินของกองทรัสต์ ความน่าสนใจของหน่วยทรัสต์เมื่อเปรียบเทียบกับ

หลกัทรพัยท่ี์เป็นตราสารทนุอ่ืน ๆ ความสมดลุระหว่างผูซ้ือ้และผูข้ายหน่วยทรสัต ์ขนาดและสภาพคล่องของตลาดการ

ลงทุนในหน่วยทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทยในอนาคต การเปล่ียนแปลงกฎเกณฑแ์ละ

ระเบียบท่ีเก่ียวขอ้ง อตัราแลกเปล่ียนเงินตราต่างประเทศ อตัราดอกเบีย้ ตลอดจนความผนัผวนของตลาดตราสารทนุ  

ดว้ยปัจจัยดังกล่าว หน่วยทรัสตอ์าจมีการซือ้ขายท่ีราคาสูงกว่าหรือตํ่ากว่ามูลค่าสินทรัพยส์ุทธิต่อหน่วย การท่ี

กองทรสัตม์ีกระแสเงินสดสาํหรบัการดาํเนินงานเพ่ือใชใ้นการลงทนุ เป็นทุนสาํรองสาํหรบัการดาํเนินงาน หรือเพ่ือใช้

ในการอ่ืน ๆ เงินทุนเหล่านีแ้มจ้ะเพ่ิมมูลค่าใหแ้ก่สินทรพัย ์แต่อาจมิไดเ้พ่ิมราคาตลาดใหแ้ก่หน่วยทรสัตด์ว้ย หาก

กองทรสัตไ์ม่สามารถดาํเนินงานใหเ้ป็นไปตามความคาดหมายของตลาดได ้ทัง้ในแง่ของการหารายไดใ้นอนาคตหรือ

การจ่ายผลประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ราคาตลาดของหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตก์็อาจไดร้บัผลกระทบ

ดา้นลบ 

นอกจากนัน้ หน่วยทรสัตท่ี์เสนอขายไม่ใช่ผลิตภณัฑท์างการเงินซึ่งคุม้ครองเงินลงทนุ และการลงทุนในหน่วยทรสัต์

ของผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่ใช่ลกัษณะของการเขา้ทาํสญัญาใหกู้ย้ืมเงินหรือเป็นการไดร้บัประกนัว่าผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะได้

เงินท่ีตนลงทนุคืน ดงันัน้ นกัลงทนุอาจมีความเส่ียงท่ีจะไม่ไดเ้งินลงทนุคืนทัง้หมดหรือบางส่วน 

2. ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสตแ์ละผลประโยชน์

ตอบแทนที่ผู้ลงทุนได้รับจากหน่วยทรัสต์น้อยกว่าผลประโยชน์ตอบแทนที่กองทรัสต์ได้รับจากการ

ดาํเนินการของอสังหาริมทรัพยท์ีล่งทุน 

รายไดท่ี้กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากการลงทุนในอสังหาริมทรพัยน์ั้น ขึน้อยู่กับปัจจัยหลายประการ รวมทั้งจาํนวนเงิน

รายไดค้่าเช่าท่ีไดร้ับตลอดจนอัตราค่าใช้จ่ายเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยแ์ละค่าใช้จ่ายในการดาํเนินการท่ีเกิดขึน้  

หากอสังหาริมทรพัยท่ี์เป็นของกองทรสัตไ์ม่ก่อใหเ้กิดรายไดใ้นจาํนวนท่ีเพียงพอ กระแสเงินสดของกองทรสัตแ์ละ

ความสามารถในการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนของกองทรัสตอ์าจไดร้บัผลกระทบดา้นลบ ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ม่

สามารถรบัรองไดว้่าจะสามารถจ่ายผลประโยชนต์อบแทน หรือรกัษาอตัราการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนไวใ้นระดบั

เดิมได ้นอกจากนี ้ยงัไม่สามารถรบัรองไดว้่าระดบัของผลประโยชนต์อบแทนท่ีจ่ายจะเพ่ิมขึน้เมื่อเวลาผ่านไป อีกทัง้ไม่

สามารถรบัรองไดว้่าตามสญัญาเช่าในปัจจบุนั คู่สญัญาจะสามารถตกลงกนัเพ่ือใหอ้ตัราค่าเช่าท่ีไดร้บันัน้ เพ่ิมสงูขึน้ 

หรือว่ารายไดค้่าเช่าจากการไดม้าซึ่งอสังหาริมทรพัยเ์พ่ิมเติมนั้น จะเพ่ิมสูงขึน้ และทาํใหร้ายไดข้องกองทรสัตเ์พ่ิม

สงูขึน้ อนัจะเป็นผลใหก้องทรสัตส์ามารถจ่ายผลประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นจาํนวนเพ่ิมสงูขึน้ได ้
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ทัง้นี ้ในการคาํนวณผลประโยชนต์อบแทนท่ีผูล้งทุนไดร้บัจากหน่วยทรสัตน์ัน้ จะพิจารณาจากผลประโยชนต์อบแทนท่ี

กองทรสัตไ์ดร้บัจากการใหเ้ช่าหรือใหใ้ชพื้น้ท่ีของอสงัหาริมทรพัยท่ี์เป็นกรรมสิทธิ์และสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยข์อง

กองทรสัตเ์ท่านั้นไม่ได ้โดยจะตอ้งคาํนวณเป็นเงินไดห้ลงัหกัรายจ่ายท่ีเกิดขึน้จากการดาํเนินงาน รวมถึงแต่ไม่จาํกัด

เพียงค่าใชจ้่ายในการบริหารจดัการ การใหเ้ช่า การชาํระคืนเงินตน้จากการกูย้ืมท่ีถึงกาํหนดชาํระ ภาระผูกพนัอ่ืนท่ีถึง

กาํหนดชาํระโดยพิจารณาสถานะเงินสด และค่าใชจ้่ายอ่ืนใดของกองทรสัต ์ดงันัน้ ผลประโยชนต์อบแทนท่ีผูล้งทนุไดร้บั

จากหน่วยทรสัตจ์งึนอ้ยกว่าผลประโยชนต์อบแทนท่ีกองทรสัตไ์ดร้บัจากการดาํเนินการของอสงัหารมิทรพัยท่ี์กองทรสัต์

เขา้ลงทนุ 

3. ความเสี่ยงจากการทีเ่งนิคืนทนุจากการเลิกกองทรัสตอ์าจจะน้อยกว่าจาํนวนเงนิทีผู้่ถือหน่วยทรัสตไ์ดล้งทนุ

จากการเสนอขายหน่วยทรัสต ์

ในกรณีท่ีมีการเลิกกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถรบัประกันไดว้่าผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัเงินลงทนุของตน

คืนไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วน ทัง้นี ้ขึน้อยู่กับสาเหตุ วิธีการของการเลิกกองทรสัต ์หลกัเกณฑก์ารจาํหน่ายทรพัยสิ์น

หลกัของกองทรสัต ์

4. ความเสี่ยงด้านภาษีและค่าธรรมเนียม 

ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจมีภาระภาษีเก่ียวกับการลงทุนหรือซือ้ขายหน่วยทรสัตโ์ดยอาจจะตอ้งเสียภาษีในอตัราท่ีสูงขึน้ 

หรือในกรณีประโยชนต์อบแทนหรือผลประโยชนต์อบแทนท่ีจ่ายใหแ้ก่ผูล้งทนุท่ีไม่ไดม้ีสญัชาติไทยอาจจะตอ้งเสียภาษี

หกั ณ ท่ีจ่ายในอตัราท่ีแตกต่างไปจากเดิมได ้หากมีการเปล่ียนแปลงกฎหมายและระเบียบดา้นภาษี หรือดา้นอ่ืน ๆ ท่ี

เก่ียวขอ้ง 

นอกจากนี ้ในอนาคตภาระภาษี และค่าธรรมเนียมของกองทรสัตอ์าจเปล่ียนแปลงไปจากอตัราในปัจจบุนั เช่น ในการ

ขาย โอน หรือรบัโอนกรรมสิทธ์ิในอสงัหาริมทรพัยใ์นอนาคตนัน้ อาจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมท่ีเกิดจากการซือ้

ขาย โอน หรือรบัโอนกรรมสิทธิ์ ซึ่งกองทรสัตอ์าจตอ้งรบัภาระทัง้หมดหรือบางส่วน โดยท่ีอตัราค่าธรรมเนียมและอตัรา

ภาษีท่ีกองทรสัตจ์ะตอ้งชาํระดงักล่าวอาจแตกต่างจากอตัราท่ีเป็นอยูใ่นปัจจบุนั 
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5. ข้อพิพาททางกฎหมาย 

 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 กองทรัสตไ์ม่มีข้อพิพาทซึ่งกองทรัสตเ์ป็นคู่ความหรือคู่กรณี ท่ีอาจมีผลกระทบดา้นลบต่อ

กองทรสัตท่ี์มีจาํนวนสงูกว่ารอ้ยละ 5 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์รวมถึงไม่มีคดีหรือขอ้พิพาทใดท่ีกระทบต่อ

การลงทนุและการจดัหาประโยชนข์องกองทรสัตอ์ย่างมีนยัสาํคญั โดยท่ีคดีหรือขอ้พิพาทดงักล่าวยงัไม่สิน้สดุ 

 

 

6. ข้อมูลสาํคัญอื่น 

 

กองทรสัตไ์ม่มขีอ้มลูสาํคญัอ่ืนท่ีอาจมีผลกระทบต่อการตดัสินใจของผูล้งทนุอย่างมีนยัสาํคญั 
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ส่วนที ่3 

การจัดการและการกาํกับดูแลกองทรัสต ์
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7. ข้อมูลหน่วยทรัสตแ์ละผู้ถือหน่วยทรัสต ์

หน่วยทรัสต ์  

ขอ้มลูหน่วยทรสัต ์ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 

จาํนวนเงินทนุท่ีไดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 2,822,400,000 บาท  

จาํนวนหน่วยทรสัต ์ 288,000,000 หน่วย 

มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิ 2,840,463,929 บาท 

มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย 9.8627 บาท 

ประเภทหน่วยทรสัต ์ ไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์

 

การลดทุนชาํระแล้ว  

รอบผลการ

ดาํเนินงาน 

วันปิดสมุด

ทะเบียน 

วันทีจ่่ายเงนิ

ลดทนุ 

เงนิลดทนุ

ต่อหน่วย 

(บาท/หน่วย) 

จาํนวนเงนิ

ลดทนุ 

(บาท) 

เหตุผล 

1 ตลุาคม 

2566 – 31 

ธันวาคม 

2566 

13 มีนาคม 

2567 

28 มีนาคม

2567 

0.0673 19,382,400 เน่ืองจากกองทรสัต ์มีสภาพคล่อง

ส่วนเกินจากการบันทึกรายการ

ค่าใชจ้่ายซึ่งเป็นรายการทางบญัชี

ท่ีมิใช่เงินสด และไม่มีเหตุท่ีต้อง

นาํไปใชใ้นการคาํนวณกาํไรสทุธิท่ี

ปรับปรุงแล้วของกองทรัสต์ ซึ่ง

เป็นไปตามเหตุในการลดทุนชาํระ

แลว้ท่ีระบใุนสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

 

โครงสร้างผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 

ขอ้มลูผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายใหญ่ 10 ลาํดบัแรก ณ วนัท่ี 28 ธันวาคม 2566 

ลาํดับ ชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต ์ จาํนวนหน่วยทรัสต ์ ร้อยละ 

1. บรษิัท อลิอนัซ ์อยธุยา ประกนัชีวติ จาํกดั (มหาชน) 44,934,000 15.60 

2. บรษิัทหลกัทรพัย ์แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จาํกดั (มหาชน) 12,150,000 4.22 

3. บรษิัท อดุรพลาซา่ จาํกดั 12,100,000 4.20 

4. นายพิบลูยศ์กัดิ์ ไกรศกัดาวฒัน ์ 11,519,100 4.00 

5. บรษิัท เมืองไทยประกนัภยั จาํกดั (มหาชน) 8,897,300 3.09 

6. นายอนนัต ์ระวีแสงสรูย ์ 4,700,000 1.63 

7. มลูนิธิสขุโุม 3,500,000 1.22 

8. น.ส.ณฐัวิภา เบญจกลุ 2,450,000 0.85 

9. นายชนวีร ์สภุทัรเกียรต ิ 2,420,500 0.84 
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ลาํดับ ชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต ์ จาํนวนหน่วยทรัสต ์ ร้อยละ 

10. บรษิัท เอฟดบับลิวดี ประกนัชีวติ จาํกดั (มหาชน) โดย บลจ. 

ไทยพาณิชย ์จาํกดั 4 

2,384,000 0.83 

 

การจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรัสต ์ 

นโยบายการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรัสต ์ 

การจ่ายประโยชนต์อบแทนเป็นไปตามหลกัเกณฑ ์ดงัตอ่ไปนี ้

1. ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 ของกาํไรสทุธิท่ีปรบัปรุงแลว้ใน

แต่ละรอบปีบญัชี โดยประโยชนต์อบแทนท่ีจะจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้ ไดแ้ก่ ประโยชนต์อบแทนสาํหรบัรอบปีบัญชี 

(Year-End Distribution) และประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) (หากมี) ในแต่ละไตรมาส ทั้งนี ้  

กรณีท่ีกองทรสัตม์ีการเพ่ิมทนุ กองทรสัตอ์าจมีการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนเพ่ือเป็นประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิม 

กาํไรสทุธิท่ีปรบัปรุงแลว้ ใหห้มายถึง กาํไรสทุธิท่ีปรบัปรุงดว้ยรายการตามท่ีสาํนกังาน ก.ล.ต. กาํหนดหรือประกาศ

แก้ไขเปล่ียนแปลง เช่น การหักดว้ยรายการเงินสาํรองเพ่ือการซ่อมแซม บาํรุงรักษา หรือปรับปรุงทรัพยสิ์นของ

กองทรสัตต์ามแผน/1 หรือการหกัดว้ยรายการเงินสาํรองเพ่ือการชาํระหนีเ้งินกูย้ืมหรือภาระผกูพนั/2 เป็นตน้ 

2. ในกรณีท่ีกองทรัสตม์ีกาํไรสะสมท่ีอ้างอิงจากกาํไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลว้ในแต่ละปีของกองทรัสตต์ามข้อ 1. ในรอบ

ระยะเวลาบญัชีใด ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจจ่ายประโยชนต์อบแทนใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตจ์ากกาํไรสะสมดงักล่าวดว้ยก็ได ้ 

3. ในกรณีท่ีกองทรสัตย์งัมียอดขาดทนุสะสมอยู่ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่จา่ยประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

4. ในกรณีท่ีมีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสตใ์นแต่ละรอบระยะเวลาบัญชี ผู้จัดการกองทรัสต ์

จะประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสตแ์ละปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต ์เพ่ือระบุชื่อผู้ถือ

หน่วยทรสัตท่ี์มีสิทธิไดร้บัประโยชนต์อบแทน และจะดาํเนินการจ่ายประโยชนต์อบแทนดงักล่าวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

โดยหากเป็นประโยชนต์อบแทนสาํหรบัรอบปีบญัชี ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนสาํหรบัรอบปีบญัชี

ภายใน 90 วันนับแต่วันสิน้รอบปีบัญชี และหากเป็นประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะจ่าย

ประโยชนต์อบแทนระหว่างกาลในแต่ละไตรมาส (หากมี) ภายใน 90 วันนับแต่วันสิน้รอบระยะเวลาบัญชีสาํหรับ 

ไตรมาสล่าสดุก่อนจ่ายประโยชนต์อบแทน โดยในการกาํหนดอตัราการจ่ายประโยชนต์อบแทนจะขึน้อยู่กบัดลุยพินิจ

ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึง่หากประโยชนต์อบแทนท่ีจะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรสัตร์ะหว่างรอบไตรมาสใดมมีลูค่าตํ่ากว่า

หรือเท่ากับ 0.10 บาท ผู้จัดการกองทรัสตข์อสงวนสิทธิท่ีจะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครัง้นั้น และให้สะสม

ประโยชนต์อบแทนดงักล่าวเพ่ือนาํไปจ่ายรวมกบัประโยชนต์อบแทนท่ีจะใหม้ีการจ่ายในงวดถดัไป 

5. ในการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ ์ดงัตอ่ไปนี ้

 
/1 เพ่ือใหก้ารบริหารจัดการค่าใชจ้่ายดา้นการซ่อมแซมและบาํรุงรกัษาทรพัยส์ินของกองทรสัตเ์ป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ ผูจ้ัดการกองทรสัตอ์าจพิจารณากันเงินสาํรอง

เงินทนุเพ่ือการซ่อมแซม บาํรุงรกัษาหรือปรบัปรุงทรพัยส์ินของกองทรสัตใ์นแต่ละปีสาํหรบัค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งในอตัรารอ้ยละ 1.00 - 16.00 ของรายไดร้วมทัง้ปีของแต่ละ

โครงการ หรืออาจพิจารณาตามความเหมาะสม 
/2 ผูจ้ัดการกองทรสัตอ์าจพิจารณากันเงินสาํรองเพ่ือการชาํระหนีเ้งินกูยื้มหรือภาระผูกพันในแต่ละปี โดยพิจารณาตาม “รายละเอียดการครบกาํหนดชาํระของเงินกู้ยืม”  

ที่ระบใุนส่วนที่ 1 สรุปขอ้มลูสาํคญัของกองทรสัต ์หรืออาจพิจารณาตามความเหมาะสม 
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1) ผูถื้อหน่วยทรสัตท่ี์มีสิทธิไดร้บัประโยชนต์อบแทนตอ้งเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตท่ี์มีชื่อปรากฏอยู่ในสมดุทะเบียนผูถื้อ

หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ณ วนัปิดสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พ่ือการจ่ายประโยชนต์อบแทน ตามสดัส่วน

การถือหน่วยทรัสต์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละราย หากปรากฏว่ามีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใด 

ถือหน่วยทรัสตข์องกองทรสัตเ์กินกว่าอัตราท่ีประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. กาํหนด บุคคลหรือกลุ่มบุคคล

เดียวกันนั้นจะไม่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทนเฉพาะในส่วนท่ีถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอัตราท่ีประกาศ

คณะกรรมการ ก.ล.ต. กาํหนด 

2) ผู้จัดการกองทรัสต์จะประกาศการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ก่อนวันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสตต์าม

ระยะเวลาท่ีกฎหมายกําหนด เพ่ือกําหนดสิทธิในการรับประโยชน์ตอบแทนและอัตราประโยชน์ตอบแทน  

ผ่านระบบเผยแพรข่อ้มลูของตลาดหลกัทรพัย ์และอาจประกาศโดยวิธีใดวิธีหน่ึงดงัตอ่ไปนีด้ว้ย 

• ส่งหนังสือแจง้ผูถื้อหน่วยทรสัตท่ี์มีชื่อปรากฏอยู่ในสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ณ วันปิด

สมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือ 

• ปิดประกาศไวใ้นท่ีเปิดเผย ณ ท่ีทาํการทกุแห่งของผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือ 

• ประกาศผ่านเว็บไซตข์องผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรือ เว็บไซตข์องกองทรสัต ์หรือ 

• ประกาศในหนงัสือพิมพอ์ย่างนอ้ย 1 ฉบบั 

3) ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะดาํเนินการใหม้ีการหักภาษี ณ ท่ีจ่ายตามท่ีกฎหมายกาํหนดของผลประโยชนต์อบแทน 

ท่ีจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ต่ละประเภท 

4) ผู้จัดการกองทรัสต์จะดาํเนินการให้มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนเป็นเช็คขีดคร่อมเฉพาะสั่งจ่ายในนาม 

ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละส่งทางไปรษณียต์ามท่ีอยู่ท่ีผูถื้อหน่วยทรสัตร์ะบไุวใ้นใบจองซือ้หน่วยทรสัต ์หรือนาํเงินฝาก

เขา้บญัชีเงินฝากของผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามท่ีแจง้ไวโ้ดยผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะเป็นผูร้บัภาระค่าธรรมเนียมค่าใชจ้่าย

ในการโอนเงินท่ีเกิดขึน้ และภาระความเส่ียงจากอัตราแลกเปล่ียน (ถ้ามี) โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะหัก

ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายดงักล่าวจากจาํนวนเงินท่ีจะส่งให ้

5) ในกรณีท่ีผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่ใชสิ้ทธิขอรบัประโยชนต์อบแทนจาํนวนใดภายในอายุความใชสิ้ทธิเรียกรอ้งตาม

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ใหเ้งินดงักล่าวตกเป็นกรรมสิทธ์ิของกองทรสัต ์โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่

นาํประโยชนต์อบแทนจาํนวนดงักล่าวไปใชเ้พ่ือการอ่ืนใดนอกจากเพ่ือประโยชนข์องกองทรสัต ์ 

6. เงื่อนไขและวิธีการจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ผู้ถือหน่วยทรัสตห์รือกลุ่มบุคคลเดียวกันของผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีถือหน่วยทรัสตเ์กินกว่าอัตราหรือไม่เป็นไปตาม

หลักเกณฑท่ี์กาํหนดในประกาศท่ี ทจ. 49/2555 ประกาศท่ี กร. 14/2555 และประกาศท่ี สช. 29/2555 แลว้แต่กรณี  

มีข้อจาํกัดสิทธิในการรับประโยชน์ตอบแทน โดยผู้ถือหน่วยทรัสตห์รือกลุ่มบุคคลเดียวกันของผู้ถือหน่วยทรัสต์

ดงักล่าวจะไดร้บัประโยชนต์อบแทนเพียงเท่าท่ีเป็นไปตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัตใ์นส่วนท่ีอยู่ในอตัราท่ีประกาศ 

ท่ี ทจ. 49/2555 ประกาศท่ี กร.14/2555 และประกาศท่ี สช. 29/2555 แลว้แต่กรณีกาํหนด และผูจ้ดัการกองทรสัต ์

จะจดัใหม้ีการคาํนวณหาจาํนวนหน่วยทรสัตท่ี์มีสิทธิในการไดร้บัประโยชนต์อบแทนของผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ต่ละรายท่ี
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อยู่ในกลุ่มบุคคลนัน้ โดยจะใชว้ิธีการเฉล่ียตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัตข์องผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ต่ละราย (Pro Rata 

Basis) เป็นฐานในการคาํนวณการจ่ายประโยชนต์อบแทน 

ทัง้นี ้เวน้แต่สาํนกังาน ก.ล.ต. จะประกาศกาํหนด สั่งการ หรือผ่อนผนัเป็นอย่างอ่ืน ส่วนประโยชนต์อบแทนท่ีไม่อาจ

จ่ายแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ดังกล่าวนั้น ให้ตกเป็นของผู้ถือหน่วยทรัสต์รายอ่ืนตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์  

โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาจดัสรรผลประโยชนด์งักล่าวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตท่ี์มีสิทธิไดร้บัในคราวนัน้ 

 

ประวัติการจ่ายประโยชนต์อบแทน 

กองทรสัตไ์ดจ้่ายประโยชนต์อบแทนสาํหรบัผลการดาํเนินงานของปี 2566 ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ดงันี ้

รอบผลการดาํเนินงาน 
วันจ่ายประโยชน์

ตอบแทน 

อัตราประโยชนต์อบแทน (บาทตอ่หน่วย) 

เงนิปันผล เงนิลดทนุ รวม 

1 มกราคม 2566 - 31 มีนาคม 2566 13 มิถนุายน 2566 0.1500 - 0.1500 

1 เมษายน 2566 - 30 มิถนุายน 2566 6 กนัยายน 2566 0.1300 - 0.1300 

1 กรกฎาคม 2566 - 30 กนัยายน 2566 13 ธันวาคม 2566 0.0800 - 0.0800 

1 ตลุาคม 2566 - 31 ธันวาคม 2566 28 มีนาคม 2567 0.0627 0.0673 0.1300 

รวม 0.4227 0.0673 0.4900 
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8. โครงสร้างการจัดการ 

ผู้จัดการกองทรัสต ์

บรษิัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์เป็นบรษิัทจาํกดัซึ่งจดทะเบียนจดัตัง้ขึน้ใน

ประเทศไทย เมื่อวันท่ี 31 สิงหาคม 2561 มีวัตถุประสงค์หลักเพ่ือปฏิบัติหน้าท่ีบริหารจัดการกองทรัสต์โดยเฉพาะ  

โดยบริษัทไดร้บัความเห็นชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ากสาํนกังาน ก.ล.ต. แลว้ เมื่อวนัท่ี 18 มกราคม 2562 และไดท้าํ

การต่ออายใุบอนญุาตผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ลว้ มีผลเมื่อวนัท่ี 18 มกราคม 2566 

 

สรุปข้อมูลสาํคัญของบริษัท 

ชื่อผูจ้ดัการกองทรสัต ์ บรษิัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั 

AIM Real Estate Management Company Limited 

ท่ีตัง้สาํนกังานใหญ่ เลขท่ี 93/1 อาคารจีพีเอฟ วิทย ุอาคารบี ชัน้ 8 หอ้ง 803 ถนนวิทย ุ 

แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 

เลขทะเบียนบรษิัท 0105561149881 

โทรศพัท ์ 02-254-0441-2 

โทรสาร 02-254-0443 

Website www.aimcgreit.com  

Email ir@aimrm.co.th 

ทนุจดทะเบียน 10,000,000 บาท 

จาํนวนหุน้ท่ีออกและเรียกชาํระแลว้ 100,000 หุน้ 

มลูค่าท่ีตราไว ้ 100 บาทต่อหุน้ 

ประเภทธุรกิจ ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์(REIT Manager)  

ผูถื้อหุน้ใหญ่(สดัส่วนการถือหุน้) บรษิัท อีเทอนอลซนัไชน ์แคปปิตอล จาํกดั (รอ้ยละ 100.00) 

รายชื่อกรรมการ นายธนะชยั สนัติชยักลู 

นายไพสิฐ แก่นจนัทน ์

เรืออากาศโทศภุกร จนัทศาศวตั 

นายอมร จฬุาลกัษณานกุลู 

นายจรสัฤทธิ์ อรรถเวทยวรวฒุิ 

กรรมการผูม้ีอาํนาจลงนาม นายอมร จุฬาลักษณานุกูล ลงลายมือชื่อร่วมกับนายไพสิฐ แก่นจันทน ์หรือ

นายจรสัฤทธิ์ อรรถเวทยวรวฒุิ รวมเป็นสองคน  

รอบระยะเวลาบญัช ี 1 มกราคม – 31 ธันวาคม  

ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 
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โครงสร้างการถือหุ้น 

รายชื่อผู้ถือหุ้น 10 อนัดับแรก ณ วันที ่31 ธันวาคม 2566 

ลาํดับ             ชื่อ 
จาํนวนหุ้น 

ทีถื่อ (หุน้) 

ร้อยละของจาํนวนหุน้ที ่

จาํหน่ายได้แล้วทัง้หมด (%) 

1. บรษิัท อีเทอนอลซนัไชน ์แคปปิตอล จาํกดั/1 99,997 100.00 

2. นายอมร จฬุาลกัษณานกุลู 1 0.00 

3. นายจรสัฤทธิ์ อรรถเวทยวรวฒุ ิ 1 0.00 

4. นายพงษ์ธร สจุีรพนัธ ์ 1 0.00 

รวม 100,000 100.00 

หมายเหต:ุ  
/1 บริษัท อีเทอนอลซนัไชน ์แคปปิตอล จาํกดั เป็นบริษัททีป่ระกอบกิจการบริการทีป่รึกษาการลงทนุ และมีรายชือ่ผูถื้อหุน้ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 ดงันี ้

 

ลาํดับ             ชื่อ 
จาํนวนหุ้นทีถื่อ 

(หุน้) 

ร้อยละของจาํนวนหุน้ที ่

จาํหน่ายได้แล้วทัง้หมด (%) 

1. นายอมร จฬุาลกัษณานกุลู 9,500 47.50 

2. นายจรสัฤทธิ์ อรรถเวทยวรวฒุ ิ 6,500 32.50 

3. นายธนาเดช โอภาสยานนท ์ 4,000 20.00 

รวม 20,000 100.00 

 

กลุ่มผู้ถือหุน้รายใหญ่ทีโ่ดยพฤติการณมี์อทิธิพลตอ่การกาํหนดนโยบายการจัดการหรือการดาํเนินงานของ

ผู้จัดการกองทรัสตอ์ย่างมีนัยสาํคัญ 

ผู้ถือหุ้นรายใหญ่และผู้มีอ ํานาจควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต์ คือ บริษัท อีเทอนอลซันไชน์ แคปปิตอล จํากัด  

ซึ่งถือหุน้ของผูจ้ดัการกองทรสัตค์ิดเป็นรอ้ยละ 100.00 ของจาํนวนหุน้ท่ีจาํหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด ทัง้นี ้บรษิัท อีเทอนอลซนัไชน ์

แคปปิตอล จาํกดั มีผูถื้อหุน้รายใหญ่และผูม้ีอาํนาจควบคมุ คือ นายอมร จฬุาลกัษณานกุลู ซึ่งถือหุน้คิดเป็นรอ้ยละ 47.50 

ของจาํนวนหุน้ท่ีจาํหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด และนายจรสัฤทธิ์ อรรถเวทยวรวฒุิ ซึ่งถือหุน้คิดเป็นรอ้ยละ 32.50 ของจาํนวนหุน้

ท่ีจาํหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด โดย บริษัท อีเทอนอลซันไชน์ แคปปิตอล จาํกัด ประกอบกิจการบริการท่ีปรึกษาการลงทุน  

ซึ่ง ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 มีบรษิัทย่อย ดงันี ้

บริษัท ลักษณะธุรกจิ สัดส่วนการถือหุน้ 

บรษิัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั ผูจ้ดัการกองทรสัตข์องทรสัตเ์พ่ือการลงทนุ

ในอสงัหารมิทรพัย ์(REIT Manager) 

100.00 

บรษิัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั ผูจ้ดัการกองทรสัตข์องทรสัตเ์พ่ือการลงทนุ

ในอสงัหารมิทรพัย ์(REIT Manager) 

60.00 
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โครงสร้างการจัดการ 

โครงสร้างองคก์ร 

ผูจ้ดัการกองทรสัตย์ึดหลกัการในการแบ่งหนา้ท่ีความรบัผิดชอบของแต่ละฝ่ายงาน โดยฝ่ายงานต่าง ๆ มีความเป็นอิสระ 

เป็นระบบการทาํงาน คาํนึงถึงการควบคมุความเส่ียงและความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์เพ่ือใหผู้จ้ดัการกองทรสัตส์ามารถ

บริหารจดัการกองทรสัตด์ว้ยความซื่อสตัย ์สจุริต และคาํนึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นสาํคญั ดงันัน้ ผูจ้ดัการ

กองทรัสตจ์ึงมีการแบ่งฝ่ายการดาํเนินงานให้สอดคลอ้งกับหน้าท่ีของการเป็นผู้บริหารกองทรสัต ์โดยประกอบดว้ย 5  

ฝ่ายงานหลกั อนัไดแ้ก่ ฝ่ายพฒันาธุรกจิ ฝ่ายการเงินและนกัลงทุนสมัพนัธ ์ฝ่ายบริหารทรพัยสิ์น ฝ่ายกฎหมายและกาํกบั

การปฏิบตัิงาน และฝ่ายตรวจสอบภายใน  

หนา้ท่ีความรบัผิดชอบของแต่ละฝ่ายงานจะครอบคลมุทัง้การบรหิารงานของบรษิัทและการบรหิารงานของกองทรสัต ์ทัง้นี ้

ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจว่าจา้งใหบุ้คคลภายนอกท่ีมีประสบการณเ์ป็นผูด้าํเนินการแทนบริษัทในบางฝ่ายงาน ตามหนา้ท่ี

และความรบัผิดชอบท่ีกาํหนดไว ้(ตามท่ีจะกล่าวต่อไป) โดยอยู่ภายใตก้ารกาํกบัดแูลของผูจ้ดัการกองทรสัตอ์ย่างใกลช้ิด 

 

แผนผังโครงสร้างองคก์ร 

 

 
ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 

 

 

 



ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โกรท 

AIM Commercial Growth Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust (AIMCG)  

หนา้ 61  

คณะกรรมการและผู้บริหาร 

คณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 ผู้จัดการกองทรัสต์มีคณะกรรมการ 1 ชุด ได้แก่ คณะกรรมการบริษัท ซึ่งประกอบดว้ย

ผูท้รงคณุวฒุิ จาํนวน 5 ท่าน ดงันี ้

1. นายธนะชยั สนัติชยักลู ประธานกรรมการและกรรมการอิสระ 

2. นายไพสิฐ แก่นจนัทน ์ กรรมการ 

3. เรืออากาศโทศภุกร จนัทศาศวตั กรรมการอิสระ 

4. นายอมร จฬุาลกัษณานกุลู  กรรมการ 

5. นายจรสัฤทธิ์ อรรถเวทยวรวฒุ ิ กรรมการ 

กรรมการผูม้ีอาํนาจลงนามแทนบริษัท ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์คือ นายอมร จุฬาลกัษณานุกูล ลงลายมือชื่อร่วมกับ

นายไพสิฐ แก่นจนัทน ์หรือนายจรสัฤทธิ์ อรรถเวทยวรวฒุ ิรวมเป็นสองคน 

ทั้งนี ้คณะกรรมการบริษัท และกรรมการอิสระ จะมีบทบาทท่ีสาํคัญในการติดตามและใหค้าํแนะนาํท่ีจาํเป็นแก่บริษัท  

ในการดาํเนินงานในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามกฎเกณฑแ์ละสญัญาท่ีเก่ียวขอ้ง 

 

คณะผูบ้รหิารของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีผูบ้รหิาร จาํนวน 5 ท่าน ดงันี ้

1. นายอมร จฬุาลกัษณานกุลู ประธานเจา้หนา้ท่ีบรหิาร 

2. นายจรสัฤทธิ์ อรรถเวทยวรวฒุิ กรรมการผูจ้ดัการ และผูอ้าํนวยการฝ่ายพฒันาธุรกิจ 

3. นางสาวญาณิชศา ชาติวฒุิกอบกลุ ผูอ้าํนวยการฝ่ายการเงินและนกัลงทนุสมัพนัธ ์

4. นายพงษ์ธร สจุีรพนัธ ์  ผูอ้าํนวยการฝ่ายบรหิารทรพัยสิ์น 

5. นางสาวยศรดา เอกเวชวิท ผูอ้าํนวยการฝ่ายกฎหมายและกาํกบัการปฏิบตัิงาน 

 

หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต ์

หนา้ท่ีและความรบัผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทแบ่งออกเป็น 2 ส่วน คือ หนา้ท่ีและความรบัผิดชอบต่อบริษัท และ

หนา้ท่ีและความรบัผิดชอบต่อกองทรสัตภ์ายใตก้ารบรหิารจดัการ ซึ่งมีรายละเอียดดงันี ้

หนา้ท่ีและความรบัผิดชอบต่อบรษิัท 

1. ปฏิบตัิหนา้ท่ีใหเ้ป็นไปตามกฎหมาย วตัถุประสงค ์และขอ้บงัคบัของบริษัท ตลอดจนมติท่ีประชุมผูถื้อหุน้ดว้ยความ

ซื่อสตัย ์สจุรติ ระมดัระวงั รกัษาผลประโยชน ์และมีความรบัผิดชอบท่ีเป็นธรรมต่อผูถื้อหุน้ โดยไม่ขดักบับทบาทหนา้ท่ี

การเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์

2. กาํหนดนโยบายและทิศทางการดาํเนินงานของบริษัท และกาํกับควบคมุดูแลใหฝ่้ายบริหารดาํเนินการใหเ้ป็นไปตาม

นโยบายและกฎระเบียบอย่างมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล ภายใตก้ารกาํกบัดแูลกิจการท่ีดี 

3. พิจารณาตดัสินใจในเร่ืองท่ีมีสาระสาํคญั เช่น แผนธุรกจิ อาํนาจการบรหิารและรายการอ่ืนใดท่ีกฎหมายกาํหนด 



ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โกรท 

AIM Commercial Growth Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust (AIMCG)  

หนา้ 62  

4. ดาํเนินการใหม้ีรายงานทางการเงิน การควบคมุภายใน และการตรวจสอบภายในท่ีมีประสิทธิผลและเชื่อถือได ้

5. ควบคมุ ดแูล ใหฝ่้ายบรหิารมีการปฏิบตัิต่อผูม้ีส่วนไดเ้สียทกุฝ่ายอย่างมีจรยิธรรม และมีความเท่าเทียมกนั 

6. กรรมการอิสระและกรรมการจากภายนอกอ่ืน มีความพรอ้มท่ีจะใชด้ลุยพินิจของตนเองอย่างเป็นอิสระในการใหค้วาม

คิดเห็นในการบริหารงาน การกาํหนดกลยุทธ ์และการกาํหนดมาตรฐานการดาํเนินงาน ตลอดจนพรอ้มท่ีจะคดัคา้น

การกระทาํของกรรมการอ่ืน ๆ หรือฝ่ายบรหิาร ในกรณีท่ีมีความเห็นขดัแยง้ในเร่ืองท่ีมีผลกระทบต่อความเท่าเทียมกนั

ของผูถื้อหุน้ทกุราย 

7. พิจารณาคัดเลือกแต่งตัง้กรรมการบริษัทแทนกรรมการท่านเดิมท่ีพ้นจากตาํแหน่ง รวมทั้งคัดเลือก เสนอแต่งตัง้

กรรมการเพ่ิมเติมต่อผูถื้อหุน้ของบรษิัท 

8. รายงานขอ้มลูตาม “แบบรายงานการมีส่วนไดเ้สียของกรรมการ ผูบ้ริหาร และบุคคลที่มีความเกี่ยวขอ้ง” ต่อบริษัท

ตามเกณฑท่ี์กาํหนด 

 

หนา้ท่ีและความรบัผิดชอบต่อกองทรสัตภ์ายใตก้ารบรหิารจดัการ 

1. ปฏิบัติหนา้ท่ีในฐานะท่ีเป็นผูม้ีวิชาชีพซึ่งไดร้บัความไวว้างใจดว้ยความระมดัระวงั ซื่อสัตย ์สุจริต เพ่ือประโยชนท่ี์ดี

ท่ีสดุของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

2. บรหิารจดัการกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

3. พิจารณากําหนดนโยบายท่ีสาํคัญต่อการบริหารจัดการกองทรัสต ์เช่น กลยุทธ์และทิศทางการดาํเนินงานของ

กองทรสัต ์โครงสรา้งทางการเงินและการลงทนุของกองทรสัต ์และระบบการบรหิารความเส่ียง เป็นตน้ 

4. พิจารณาอนุมัติการซือ้ และ/หรือ ขายทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์โดยการคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) 

อสงัหารมิทรพัยท่ี์กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ ตามหลกัเกณฑท่ี์กาํหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

5. พิจารณาอนมุตัิการจดัหาแหล่งเงินทนุใหแ้ก่กองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงแหล่งท่ีมาของเงินทนุ จาํนวนขอ้กาํหนด และเงื่อนไข

ต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

6. พิจารณาอนมุตัิการจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

7. พิจารณาอนมุตังิบประมาณประจาํปีของกองทรสัต ์

8. พิจารณาอนมุตัิการจดัประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

9. พิจารณาอนมุตัิการเขา้ทาํรายการท่ีเก่ียวโยงกนัของกองทรสัตต์ามหลกัเกณฑแ์ละขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้ง 

10. ดแูลใหก้องทรสัตม์ีการควบคมุภายในท่ีเป็นไปตามหลกัเกณฑท่ี์กาํหนดไวใ้นระบบการควบคมุภายในของกองทรสัต ์

11. คดัเลือก เสนอแต่งตัง้ และเสนอค่าตอบแทนของผูส้อบบญัชีของกองทรสัต ์รวมทัง้จดัประชุมผูส้อบบญัชีตามความ

เหมาะสม 

12. พิจารณาอนุมตัิการจดัทาํและเปิดเผยขอ้มลูเก่ียวกับกองทรสัตใ์หถู้กตอ้ง ครบถว้น และเผยแพรภ่ายในระยะเวลาท่ี

กฎหมายกาํหนด 
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13. พิจารณาดาํเนินการแกไ้ขขอ้รอ้งเรียน และ/หรือ ขอ้พิพาทเก่ียวกับกองทรสัตจ์ากบุคคลภายนอกตามการเสนอของ

ผูบ้รหิารบรษิัท 

 

หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของกรรมการอิสระ 

1. พิจารณาติดตามและใหค้าํแนะนาํท่ีจาํเป็นแก่บริษัทในการดาํเนินการใหม้ีกระบวนการจดัทาํและการเปิดเผยขอ้มลู 

ในรายงานทางการเงินของบริษัทในฐานะผู้จัดการกองทรัสตแ์ละกองทรัสตใ์หม้ีความถูกตอ้ง ครบถว้น เพียงพอ 

เชื่อถือได ้และทนัเวลา 

2. พิจารณาติดตามและใหค้าํแนะนาํท่ีจาํเป็นแก่บริษัทในการดาํเนินการใหม้ีระบบการควบคุมภายในและระบบการ

ทาํงานท่ีเหมาะสมในการทาํหนา้ท่ีในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์

3. พิจารณาและให้ความเห็นเก่ียวกับรายการท่ีเก่ียวโยงกันหรือรายการท่ีอาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับ

กองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามกฎหมายและขอ้กาํหนดท่ีเก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้เพ่ือใหม้ั่นใจว่ารายการดงักล่าวสมเหตุสมผลและ

เป็นประโยชนส์งูสดุต่อกองทรสัต ์

4. พิจารณาอนุมัติแผนงานการตรวจสอบภายในและรายงานการตรวจสอบภายใน รายงานการปฏิบัติงานท่ีไม่

สอดคลอ้ง ผิดกฎระเบียบ และ/หรือ ประเด็นท่ีพบจากการตรวจสอบภายใน และรวมถึงติดตามการปรบัปรุงแกไ้ขการ

ปฏิบตัิงานท่ีไม่เป็นไปตามกฎระเบียบว่ามีการปรบัปรุงแกไ้ขโดยถกูตอ้งแลว้ หรือไดม้ีการปรบัปรุงแกไ้ขการปฏิบตัิงาน

ตามขอ้เสนอแนะท่ีเกิดจากประเด็นท่ีตรวจพบ หรือไดม้ีการปรบัปรุงแกไ้ขภายในระยะเวลาท่ีกาํหนด 

5. ปฏิบตัิการอ่ืนใดตามท่ีคณะกรรมการบรษิัทมอบหมายและเป็นประโยชนต์่อกองทรสัต ์ 

จากขอบเขตอาํนาจหนา้ท่ีของกรรมการอิสระท่ีไดก้าํหนดไวข้า้งตน้ ฝ่ายงานท่ีเก่ียวขอ้งจะตอ้งมีการรายงานใหก้รรมการ

อิสระพิจารณาและรบัทราบอย่างสมํ่าเสมอ รวมถึงการใหค้าํแนะนาํท่ีจาํเป็นเก่ียวกบัเร่ืองดงัต่อไปนี ้

1. รายการท่ีเก่ียวโยงกนัหรือรายการท่ีอาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์บักองทรสัต ์

2. จุดอ่อนและจุดท่ีตอ้งมีการปรบัปรุงแกไ้ขเก่ียวกบัระบบการควบคุมภายในและระบบการทาํงานในการทาํหนา้ท่ีใน

ฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์และความคืบหนา้ในการแกไ้ข 

ทั้งนี ้คณะกรรมการบริษัทและกรรมการอิสระ จะมีบทบาทท่ีสาํคัญในการติดตามและใหค้าํแนะนาํท่ีจาํเป็นแก่บริษัท  

ในการดาํเนินงานในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามกฎเกณฑแ์ละสญัญาท่ีเก่ียวขอ้ง 

 

หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต ์

หน้าทีท่ั่วไป 

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะปฏิบตัิหนา้ท่ีโดยใชค้วามรูค้วามสามารถเยี่ยงผูป้ระกอบวิชาชีพ ดว้ยความรบัผิดชอบ ความระมดัระวงั 

และความซื่อสัตยส์ุจริต โดยตอ้งปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรสัตอ์ย่างเป็นธรรม เพ่ือประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของผูถื้อหน่วยทรสัต์

โดยรวม รวมทั้งตอ้งปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง สัญญาก่อตั้งทรัสต ์สัญญาแต่งตั้งผูจ้ัดการกองทรสัต ์  

แบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต ์หนงัสือชีช้วน วตัถปุระสงคใ์นการจดัตัง้กองทรสัต ์ตลอดจนขอ้ผูกพันท่ี

ไดใ้ห้ไวเ้พ่ิมเติมในเอกสารท่ีเปิดเผยเพ่ือประโยชนใ์นการเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ก่ผู้ลงทุน และมติของท่ีประชุมผู้ถือ
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หน่วยทรัสต์ นอกจากนี้ ผู ้จัดการกองทรัสต์ต้องไม่กระทาํการใด ๆ อันเป็นการขัดหรือแย้งกับประโยชน์ของ 

ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละผูล้งทนุโดยรวม 

 

หน้าทีต่ามหลักการดาํเนินธุรกิจการเป็นผู้จัดการกองทรัสต ์ 

1. มีเงินทุนท่ีเพียงพอต่อการดาํเนินธุรกิจและความรบัผิดชอบอันอาจเกิดขึน้จากการปฏิบัติหน้าท่ีในฐานะผูจ้ัดการ

กองทรสัตไ์ดอ้ย่างต่อเน่ือง 

2. เปิดเผย ใหค้วามเห็น หรือใหข้อ้มูลท่ีมีความสาํคัญและเก่ียวขอ้งอย่างเพียงพอในการตัดสินใจลงทุนของผู้ลงทุน  

โดยขอ้มลูดงักล่าวตอ้งส่ือสารไดอ้ย่างชดัเจนไม่บิดเบือนและไม่ทาํใหส้าํคญัผิด 

3. ไม่นาํขอ้มลูจากการปฏิบตัิหนา้ท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ปใชป้ระโยชนอ์ย่างไม่เหมาะสมเพ่ือตนเอง หรือทาํใหเ้กิดความ

เสียหาย หรือกระทบต่อผลประโยชนโ์ดยรวมของกองทรสัต ์

4. ปฏิบตัิงานดว้ยความระมดัระวงัไม่ใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์และในกรณีท่ีมีความขดัแยง้ทางผลประโยชน์

เกิดขึน้ ตอ้งดาํเนินการใหม้ั่นใจไดว้่าผูล้งทนุไดร้บัการปฏิบตัิท่ีเป็นธรรมและเหมาะสม ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งไม่

มีผลประโยชนอ่ื์นท่ีอาจขดัแยง้กับผลประโยชนท่ี์ดีท่ีสุดของกองทรสัต ์หากมีกรณีท่ีอาจก่อใหเ้กิดความขัดแยง้ทาง

ผลประโยชน ์ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งสามารถแสดงไดว้่ามีกลไกท่ีจะทาํใหเ้ชื่อมั่นไดว้่า การบรหิารจดัการกองทรสัตจ์ะ

เป็นไปเพ่ือประโยชนท่ี์ดีท่ีสุดของกองทรัสตแ์ละผูถื้อหน่วยทรัสตโ์ดยรวม และในกรณีท่ีผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ัดการ

กองทรสัตอ่ื์นอยู่ดว้ย ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตท่ี์ขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรสัตต์อ้งไม่เป็นประเภทเดียวกนักบั

ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตอ่ื์นนัน้ 

5. ปฏิบตัิตามพระราชบญัญัติหลกัทรพัยฯ์ พระราชบญัญัติทรสัตฯ์ และกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกับการดาํเนินการของ

กองทรสัต ์ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพท่ีกาํหนดโดยสมาคมท่ีเก่ียวเน่ืองกับธุรกิจ

หลกัทรพัย ์หรือองคก์รท่ีเก่ียวขอ้งกบัธุรกิจหลกัทรพัยท่ี์สาํนกังาน ก.ล.ต. ยอมรบั โดยอนโุลม และไม่สนบัสนนุ สั่งการ 

หรือใหค้วามรว่มมือแก่บคุคลใด ๆ ในการปฏิบตัิท่ีอาจฝ่าฝืนกฎหมายหรือขอ้กาํหนดดงักล่าว 

6. ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ท่ีใหค้วามร่วมมือในการปฏิบัติหนา้ท่ีของทรสัตี สาํนักงาน  ก.ล.ต. หรือตลาดหลักทรพัย ์ 

ซึ่งรวมถึงการขออนุมัติ การขอความเห็นชอบ หรือการเปิดเผยข้อมูลท่ีอาจส่งผลกระทบต่อการบริหารจัดการ

กองทรัสต์อย่างมีนัยสาํคัญ หรือข้อมูลอ่ืนท่ีควรแจ้งให้ทราบต่อทรัสตี สาํนักงาน ก.ล.ต หรือตลาดหลักทรัพย์ 

โดยเฉพาะอย่างยิ่งใหร้วมถึงหนา้ท่ี ดงัต่อไปนี ้

1) จัดทาํและจดัเก็บขอ้มลูและเอกสารหลักฐานต่าง ๆ ในการบริหารจดัการ การควบคุมภายใน และการเปิดเผย

ขอ้มูลเก่ียวกับกองทรสัต ์โดยเมื่อทรสัตีประสงคจ์ะตรวจสอบการจัดการในเร่ืองใด ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งให้

ความรว่มมือในการนาํส่งขอ้มลูและเอกสารหลกัฐาน รวมทัง้ใหเ้ขา้ไปตรวจสอบในสถานท่ีตัง้ของอสงัหารมิทรพัย์

ตามท่ีทรัสตีรอ้งขอ เพ่ือให้ทรัสตีสามารถตรวจสอบให้เป็นท่ีมั่นใจไดว้่าผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ปฏิบัติฝ่าฝืน

กฎหมาย หรือขอ้กาํหนดแห่งสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หรือไม่รกัษาประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

2) จดัทาํและจดัส่งขอ้มลูและเอกสารต่าง ๆ เก่ียวกบัการจดัโครงสรา้งรายไดข้องกองทรสัต ์วิธีการจดัหาและจดัเก็บ

รายได ้ค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ท่ีสามารถเรียกเก็บจากกองทรสัต ์สญัญาท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดท้าํในนามกองทรสัตก์ับ

บริษัทหรือบุคคลต่าง ๆ การเขา้ลงทุนเพ่ิมเติม การจาํหน่ายอสังหาริมทรพัย ์และการก่อภาระหนีใ้หแ้ก่ทรสัตี  
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เพ่ือใหท้รสัตีนาํมาวางแผนปฏิบตัิงานในการกาํกบัดแูลและตรวจสอบการบรหิารจดัการ การควบคมุภายใน และ

การเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัตด์งักล่าวไดอ้ย่างมปีระสิทธิภาพ  

3) จดัใหม้ีการประกนัภยัเพ่ือประกนัภยัความรบัผิดท่ีอาจเกิดขึน้จากการดาํเนินธุรกิจหรือการปฏิบตัิงานของตนใน

ฐานะเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตลอดจนการปฏิบตัิงานของกรรมการ ผูบ้รหิาร และพนกังานของตน ตลอดระยะเวลา

แห่งสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นวงเงินท่ีเพียงพอและเหมาะสม  

 

หน้าทีใ่นการทาํธุรกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยเ์พื่อกองทรัสต ์ 

ในการทาํธุรกรรมเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

1. ดําเนินการเพ่ือให้มั่นใจได้ว่าการจําหน่าย จ่าย โอนอสังหาริมทรัพย์ หรือการเข้าทําสัญญาท่ีเก่ียวเน่ืองกับ

อสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือกองทรสัตเ์ป็นไปอย่างถกูตอ้งและมีผลใชบ้งัคบัไดต้ามกฎหมาย  

2. ดาํเนินการเพ่ือใหม้ั่นใจไดว้่าการลงทุนในอสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัตเ์ป็นไปอย่างเหมาะสม โดยอย่างนอ้ยตอ้ง

ดาํเนินการดงัต่อไปนี ้

1) ประเมินความพรอ้มของตนเองในการบริหารการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ ๆ ก่อนรบัเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์

หรือก่อนลงทนุเพ่ิมเติมในอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวเพ่ือกองทรสัต ์แลว้แต่กรณี 

2) วิเคราะหแ์ละศึกษาความเป็นไปได ้และการตรวจสอบและสอบทาน (การทาํ Due Diligence) อสงัหาริมทรพัย์

ตามหลักเกณฑแ์ละแนวปฏิบัติในการจดัการกองทุนและทรัสตท่ี์ลงทุนในอสังหาริมทรัพยซ์ึ่งคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. หรือสาํนกังาน ก.ล.ต. ประกาศกาํหนด ตลอดจนการประเมินความเส่ียงดา้นต่าง ๆ ท่ีอาจเกิดจากการ

ลงทุนในอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ ๆ พรอ้มทัง้จดัใหม้ีแนวทางการบรหิารความเส่ียงดว้ย ทัง้นี ้ความเส่ียงดงักล่าวให้

หมายความรวมถึงความเส่ียงท่ีเก่ียวขอ้งกบัการพฒันาหรือก่อสรา้งอสงัหารมิทรพัย ์(ถา้มี) เช่น ความเส่ียงท่ีอาจ

เกิดจากการก่อสรา้งล่าชา้ และการไม่สามารถจดัหาประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยไ์ด ้

3. จดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามท่ีกาํหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

4. ดาํเนินการเพ่ิมทุนของกองทรสัตแ์ละลดทุนชาํระแลว้ของกองทรสัต ์ตามเหตุและกระบวนการท่ีกาํหนดในสญัญา

ก่อตัง้ทรสัต ์

5. เมื่อมีการเปล่ียนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตด์าํเนินการและใหค้วามร่วมมือตามท่ีจาํเป็นเพ่ือให้

การส่งมอบงานแก่บคุคลท่ีจะเขา้มาปฏิบตัิแทนสาํเรจ็ลลุ่วงไป 

6. ในกรณีท่ีมีการแต่งตัง้ท่ีปรกึษาเพ่ือใหค้าํปรกึษาหรือคาํแนะนาํเก่ียวกบัการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละการจดัการ

อสงัหารมิทรพัย ์ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตป์ฏิบตัิใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ ์ดงัต่อไปนี ้

1) ดาํเนินการใหท่ี้ปรกึษาซึ่งไดร้บัการคดัเลือกแจง้การมีส่วนไดเ้สียในเร่ืองท่ีตนพิจารณา 

2) ไม่ใหท่ี้ปรกึษาผูท่ี้มีส่วนไดเ้สียในเร่ืองท่ีพิจารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้มเขา้รว่มพิจารณาในเร่ืองนัน้ 

7. จัดทาํงบการเงินของกองทรัสตใ์ห้เป็นไปตามมาตรฐานบัญชีท่ีกาํหนดตามกฎหมายว่าดว้ยวิชาชีพบัญชี และส่ง 

งบการเงินดงักล่าวต่อสาํนกังาน ก.ล.ต. ภายใน 3 เดือนนบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชี โดยงบการเงินท่ีจดัทาํนัน้ตอ้งมีการ

ตรวจสอบและแสดงความเห็นโดยผูส้อบบญัชีท่ีไดร้บัความเห็นชอบจากสาํนกังาน ก.ล.ต. 
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8. จดัทาํและเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงขอ้มลูตามมาตรา 56 และมาตรา 57 แห่งพระราชบญัญัติหลกัทรพัยฯ์ 

ตลอดจนขอ้มลูอ่ืนใดตามท่ีกาํหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

9. จัดทาํและเปิดเผยขอ้มลูของกองทรัสตต์่อทรัสตี สาํนักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรพัย ์และผูถื้อหน่วยทรสัต ์ตามท่ี

กาํหนดเอาไวใ้นพระราชบัญญัติหลักทรพัยฯ์ กฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง และสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์ซึ่งรวมถึงการจดัส่ง

รายงานประจาํปีของกองทรสัตพ์รอ้มกับหนังสือนัดประชุมสามัญประจาํปีใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์และการเปิดเผย

ขอ้มลูท่ีอาจส่งผลกระทบต่อการบริหารจดัการกองทรสัตอ์ย่างมีนยัสาํคญัหรือขอ้มลูอ่ืนท่ีควรแจง้ใหท้ราบ นอกจากนี ้

ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ท่ีชีแ้จง จดัส่งเอกสาร หรือหลกัฐานท่ีเก่ียวขอ้ง ดาํเนินการหรืองดเวน้การดาํเนินการตามท่ี

สาํนกังาน ก.ล.ต. มีคาํสั่งหรือรอ้งขอ 

10. หลีกเล่ียงสถานการณท่ี์อาจทาํใหเ้กิดขอ้สงสัยในความเป็นอิสระของผูจ้ัดการกองทรสัต ์โดยเฉพาะอย่างยิ่งในการ

พิจารณาคดัเลือกหรือซือ้ขายอสงัหารมิทรพัย ์ตลอดจนหลกัทรพัยแ์ละบรกิารอ่ืนใดใหแ้ก่กองทรสัต ์หา้มมใิหผู้จ้ดัการ

กองทรัสต์ กรรมการ ผู้บริหาร ผู้จัดการของผู้จัดการกองทรัสต์ และพนักงานทุกคนของผู้จัดการกองทรัสต์รับ 

ค่านายหนา้ / ค่าธรรมเนียม อนัเน่ืองมาจากการพิจารณาคดัเลือกหรือซือ้ขายอสงัหารมิทรพัย ์และบรกิารอ่ืนใดใหแ้ก่

กองทรสัต ์

11. เปิดเผยส่วนไดเ้สียหรือการไดร้บัประโยชนข์องผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักับผูจ้ดัการกองทรสัตจ์าก

บริษัทหรือบุคคลท่ีเป็นคู่คา้กับกองทรัสตไ์ว้ในหนังสือชีช้วน แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ 

หนงัสือเชิญประชุม เพ่ือขออนุมตัิทาํรายการต่าง ๆ และรายงานประจาํปีของกองทรสัต ์เพ่ือผูล้งทนุและทรสัตีจะใช้

เป็นขอ้มูลประกอบการพิจารณาความเป็นอิสระของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการเขา้ทาํธุรกรรมต่าง ๆ เพ่ือกองทรสัต ์

และความสมเหตสุมผลของธุรกรรมนัน้ 

ส่วนไดเ้สียหรือการไดร้บัประโยชนท่ี์ตอ้งพิจารณาเปิดเผย เช่น เจา้หนี ้ลูกหนี ้ผูค้ ํา้ประกันหรือไดร้บัการคํา้ประกัน  

การถือหุน้ระหว่างกนั หรือมีผูถื้อหุน้รายใหญ่หรือผูบ้รหิารเป็นกลุ่มเดียวกนั การใหห้รือรบับรกิาร การซือ้ขายระหว่างกนั 

และการออกค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ใหแ้ก่กนั เป็นตน้ 

12. ติดตามการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ทาํรายงานกระจายยอดประโยชนต์อบแทนและดาํเนินงาน

อ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้งกบัเร่ืองดงักล่าวโดยใหเ้ป็นค่าใชจ้่ายของกองทรสัต ์และอาจมอบหมายใหบ้คุคลอ่ืนดาํเนินการแทนได ้

13. ติดต่อ ประสานงาน และใหข้อ้มลูต่อหน่วยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้ง รวมถึงยื่นเอกสาร และนาํส่งค่าธรรมเนียม ภาษี

ท่ีดินและส่ิงปลูกสรา้งหรือภาษีอ่ืนใดท่ีเก่ียวข้องกับกองทรัสตห์รือเกิดจากอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทรัสตล์งทุน ท่ี

กองทรสัตม์ีหนา้ท่ีตอ้งชาํระต่อหน่วยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้งตามท่ีไดร้บัมอบหมายจากทรสัตี และดาํเนินการหกัภาษี

หกั ณ ท่ีจา่ยท่ีกองทรสัตม์ีหนา้ท่ีหกั ณ ท่ีจ่ายโดยอาจมอบหมายใหบ้คุคลอ่ืนดาํเนินการแทนได ้

 

หน้าทีใ่นการบริหารจัดการกองทรัสต ์

1. เพ่ือใหผู้จ้ดัการกองทรสัตส์ามารถบรหิารจดัการกองทรสัตไ์ดอ้ย่างเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์งึ

ไดจ้ดัใหม้รีะบบงานท่ีมีการตรวจสอบและถ่วงดลุการปฏิบตัิงานท่ีมีคณุภาพ ดงัตอ่ไปนี ้

1) การกาํหนดนโยบายในการจัดการกองทรัสต ์การจัดโครงสรา้งเงินทุนของกองทรัสต ์การตัดสินใจลงทุนใน

อสงัหาริมทรพัย ์และการกาํหนดนโยบายและกลยทุธใ์นการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัย ์เพ่ือใหก้าร
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จดัการลงทุนตามท่ีไดร้บัมอบหมายเป็นไปดว้ยความรอบคอบ ระมดัระวงั สอดคลอ้งกับนโยบายการลงทนุตาม

สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และเป็นไปตามท่ีกฎหมายและกฎเกณฑก์าํหนด ตลอดจนเพ่ือรกัษาประโยชนข์องกองทรสัต์

และผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

2) การบรหิารและจดัการความเส่ียงท่ีเก่ียวขอ้งกบัการดแูลจดัการกองทรสัตต์ามท่ีไดร้บัมอบหมาย เพ่ือใหส้ามารถ

ป้องกนัและจดัการความเส่ียงไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ 

3) การจดัการความขดัแยง้ทางผลประโยชนท่ี์เก่ียวขอ้ง โดยเฉพาะอย่างยิ่งระหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัต์

และบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงมาตรการหรือแนวทางดาํเนินการเพ่ือรกัษาประโยชนท่ี์ดี

ท่ีสดุของกองทรสัตห์รือผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวมเมื่อเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนข์ึน้ 

4) การคัดเลือกบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์และผู้รับมอบหมายในงานท่ีเก่ียวขอ้งกับการดาํเนินการของ

กองทรสัต ์(ถา้มี) เพ่ือใหม้ีผูท่ี้มีความรูค้วามสามารถ และมีคณุสมบตัิท่ีเหมาะสมกบังานท่ีจะปฏิบตั ิ

5) การกาํกับดูแลการปฏิบัติงานของผูจ้ัดการและบุคลากรของผูจ้ัดการกองทรสัต ์รวมทั้งการตรวจสอบดูแลผูร้บั

มอบหมายในงานท่ีเก่ียวกบัการจดัการกองทรสัตเ์พ่ือใหเ้ป็นไปตามท่ีกฎหมาย กฎเกณฑ ์และสญัญาก่อตัง้ทรสัต์

กาํหนด 

6) เปิดเผยข้อมูลท่ีครบถ้วนถูกต้องและเพียงพอเพ่ือให้เป็นไปตามท่ีกําหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และตาม

หลกัเกณฑท่ี์ออกตามพระราชบญัญัติหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535   

7) การปฏิบตัิการดา้นงานสนบัสนนุ (Back Office)  

8) การตรวจสอบและควบคมุภายใน  

9) การติดต่อส่ือสารกบัผูล้งทนุและการจดัการกบัขอ้รอ้งเรียนของผูล้งทนุ 

10) การจดัการกบัขอ้พิพาททางกฎหมาย  

ทัง้นี ้การจดัใหม้ีระบบงานท่ีกล่าวมาขา้งตน้ทัง้หมดนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้งเป็นผูจ้ดัทาํขึน้ดว้ยตนเอง เวน้แต่เป็น

กรณีการจัดระบบปฏิบัติการดา้นงานสนับสนุน ผูจ้ัดการกองทรสัตอ์าจมอบหมายใหบุ้คคลอ่ืนดาํเนินการแทนได ้

ภายใตห้ลกัเกณฑ ์ดงัต่อไปนี ้

1) การมอบหมายตอ้งไม่มีลกัษณะท่ีอาจส่งผลกระทบต่อประสิทธิภาพของการปฏิบตัิหนา้ท่ีของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

2) มีมาตรการรองรบัใหส้ามารถประกอบธุรกิจไดอ้ย่างต่อเน่ืองในกรณีท่ีผูร้บัดาํเนินการไม่สามารถดาํเนินการต่อไปได ้

3) ในกรณีท่ีมีการมอบหมายงานเก่ียวกับการลงทุนในทรพัยสิ์นอ่ืนของกองทรสัต ์ตอ้งมอบหมายใหก้ับผูท่ี้สามารถ

ดาํเนินการไดโ้ดยชอบดว้ยกฎหมาย 

อย่างไรก็ดี การมอบหมายใหบุ้คคลอ่ืนเป็นผูร้บัดาํเนินการขา้งตน้ ตอ้งมิใช่การมอบหมายระบบและงานท่ีเก่ียวขอ้ง

กบันโยบายและการดาํเนินการจดัการลงทนุ ระบบการกาํกบัดแูล บรหิาร และจดัการความเส่ียง ระบบในการป้องกนั

ความขัดแย้งทางผลประโยชน ์ระบบการคัดเลือกบุคลากรและผู้รบัมอบหมายในงานท่ีเก่ียวข้อง และระบบการ

ติดต่อส่ือสารกบัผูล้งทนุและการจดัการกบัขอ้รอ้งเรียนของผูล้งทนุ 

2. บรหิารจดัการกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามขอ้กาํหนดแห่งสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละดแูลรกัษาประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 
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3. คัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ท่ีจะให้กองทรัสต์ไปลงทุนด้วยความรอบคอบและ

ระมัดระวัง โดยตอ้งบันทึกและจัดเก็บขอ้มูล รวมทั้งเอกสารหลักฐานเก่ียวกับการคัดเลือก การตรวจสอบ และการ

ตดัสินใจท่ีจะลงทุนหรือไม่ลงทุนในทรพัยสิ์นใดทรพัยสิ์นหน่ึงใหแ้ก่กองทรสัตไ์วด้ว้ย ทัง้นี ้การคดัเลือกและตรวจสอบ 

(Due Diligence) อสังหาริมทรัพยท่ี์จะให้กองทรัสตไ์ปลงทุน ให้ผู้จัดการกองทรัสตป์ฏิบัติตามแนวปฏิบัติในการ

จดัการกองทนุและทรสัตท่ี์ลงทนุในอสงัหารมิทรพัยซ์ึ่งสาํนกังาน ก.ล.ต. ประกาศกาํหนด โดยใหย้ึดถือและปฏิบตัิตาม

เป็นมาตรฐานขัน้ตํ่าในการปฏิบตัิหนา้ท่ีของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

4. ดาํเนินการต่าง ๆ ใหม้ั่นใจไดว้่าไดจ้ดัการดา้นการเงินและมลูค่าเชิงเศรษฐกิจของสินทรพัยข์องกองทรสัตอ์ย่างมือ

อาชีพและเป็นไปเพ่ือประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์เช่น 

1) กาํหนดกลยุทธแ์ละนโยบายการลงทุนและการบริหารความเส่ียงท่ีมีประสิทธิภาพและสอดคลอ้งกับขอ้ผูกพนัท่ี

กาํหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต ์และหนงัสือชีช้วน 

2) กาํหนดวงเงินการก่อภาระหนีแ้ละควบคุมไม่ใหเ้กินท่ีกาํหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู

การเสนอขายหน่วยทรสัต ์และหนงัสือชีช้วน 

3) ลงทุนในอสังหาริมทรพัยท่ี์ตรงกับวัตถุประสงคก์ารลงทุนของกองทรัสต ์และเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรสัต ์ 

แบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต ์หนงัสือชีช้วน หลกัเกณฑท่ี์กาํหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 

ตลอดจนประกาศ และคาํสั่งท่ีเก่ียวขอ้งอ่ืนใด 

4) บรหิารกระแสเงินสดของกองทรสัต ์ 

5) พิจารณาการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัตแ์ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

6) จดัใหม้ีการประกันภยัเพ่ือคุม้ครองความเสียหายท่ีอาจเกิดขึน้กบัอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์และประกันภยั

สาํหรบัความรบัผิดต่อบุคคลภายนอกในวงเงินท่ีเพียงพอและเหมาะสม (เช่น ครอบคลุมอาคารส่ิงปลูกสรา้ง 

รวมถึงโครงสรา้งอาคาร ระบบนํา้ ระบบไฟฟ้า) ท่ีทาํใหท้รพัยสิ์นของกองทรสัตส์ามารถจดัหาผลประโยชน ์ 

7) จัดให้มีการวางแผนการจัดสัดส่วนประเภทธุรกิจของผู้เช่าท่ีเหมาะสมสาํหรบัอสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์

(Tenant Mix) 

8) ควบคมุดแูลใหผู้เ้ช่าปฏิบตัิตามเงื่อนไขของสญัญาเช่า 

9) ควบคมุดแูลใหม้ีการปฏิบตัิตามกฎระเบียบท่ีใชบ้งัคบักบัอสงัหารมิทรพัยท่ี์กองทรสัตไ์ดล้งทนุ 

10) ประเมินผลการปล่อยเช่าในอดีตเพ่ือกาํหนดเงื่อนไขในการปล่อยเช่าและจัดทาํสัญญาเช่าใหเ้หมาะสม และ

ประเมินผลความถูกตอ้งของการติดตามเรียกเก็บค่าเช่า เพ่ือบนัทึกค่าเผ่ือหนีส้งสยัจะสญู หรือตดัหนีส้ญู หรือ

บนัทึกหนีส้ญูรบัคืน (ในกรณีท่ีเรียกเก็บเงินไดภ้ายหลงัตดัหนีส้ญู)  

11) จดัใหม้ีระบบดแูลรกัษาความปลอดภยัของอาคารส่ิงปลกูสรา้งท่ีกองทรสัตไ์ดล้งทุน เช่น ระบบแจง้เตือนไฟไหม ้

ระบบการติดต่อส่ือสาร และการจดัการเมื่อเกิดเหตฉุกุเฉิน 

12) กาํหนดและใชน้โยบายและแผนการปฏิบัติงานในการบริหาร บาํรุงรกัษา และปรบัปรุงอาคารส่ิงปลูกสรา้งท่ี

กองทรสัตไ์ดล้งทนุ 
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5. ตรวจสอบให้มั่นใจว่ากองทรสัตม์ีกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิโดยถูกตอ้งในอสังหาริมทรัพยท่ี์ลงทุน รวมทั้งสัญญาต่าง ๆ  

ท่ีกองทรสัตเ์ขา้ไปเป็นคู่สัญญามีการจัดทาํโดยถูกตอ้งตามกฎหมายและมีผลผูกพันหรือสามารถใชบ้ังคับไดต้าม

เงื่อนไขท่ีกาํหนดในสญัญาดงักล่าว 

6. จดัใหม้ีระบบในการจดัเกบ็เอกสารหลกัฐานทัง้หมดท่ีเก่ียวขอ้งกบัการดาํเนินงานของกองทรสัต ์หนงัสือเชิญประชุมผู้

ถือหน่วยทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายหน่วยทรสัต ์หนังสือชีช้วน รายงานประจาํปีของกองทรสัต ์ 

งบการเงิน และเอกสารประกอบการบนัทึกบญัชีของกองทรสัต ์และการปฏิบตัิตามกฎระเบียบตา่ง ๆ ท่ีมีผลใชบ้งัคบั

กบักองทรสัตแ์ละทรพัยสิ์นท่ีลงทุน โดยเก็บรกัษาขอ้มลูและเอกสารดงักล่าวใหถ้กูตอ้งครบถว้นและสามารถตรวจสอบได ้

ภายในระยะเวลาอย่างนอ้ย 5 ปีนบัแต่วนัท่ีมีการจดัทาํเอกสารหรือขอ้มลูดงักล่าว 

7. จัดทาํและเผยแพร่งบการเงิน รายงานประจาํปีและขอ้มลูอ่ืนใดเก่ียวกับกองทรสัตใ์หถู้กตอ้งครบถว้น และเผยแพร่

ภายในระยะเวลาท่ีกาํหนดในกฎหมาย สัญญาก่อตัง้ทรสัต ์สัญญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัต ์แบบแสดงรายการ

ขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต ์หนงัสือชีช้วน รวมทัง้ขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัย ์

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมถึงกรรมการ ผูบ้รหิาร และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ซึ่งมีหนา้ท่ีเก่ียวขอ้งในการจดัทาํและ

เปิดเผยขอ้มลูเก่ียวกบักองทรสัต ์ตอ้งรบัผิดชอบรว่มกนัในเนือ้หาขอ้มลูท่ีประกาศหรือเผยแพรต่่อผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละ

ผูล้งทุนทั่วไป โดยตอ้งจดัใหม้ีระบบการตรวจสอบท่ีทาํใหม้ั่นใจไดว้่าขอ้มลูท่ีเปิดเผยในแบบแสดงรายการขอ้มลูการ

เสนอขายหน่วยทรสัต ์หนงัสือชีช้วน หนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์เอกสารโฆษณา ประกาศตีพิมพ ์หรือเอกสาร

เผยแพร่อ่ืนใด ไดร้บัการตรวจสอบว่ามีความถูกตอ้งครบถว้น ไม่ขาดขอ้มลูสาํคญั และไดใ้หข้อ้มลูท่ีเพียงพอต่อการ

ตดัสินใจลงทนุแลว้ รวมทัง้เป็นไปตามกฎหมายประกาศและขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้งแลว้ 

8. ดแูลใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตไ์ดร้บัขอ้มลูท่ีถกูตอ้งครบถว้นและเพียงพอก่อนท่ีจะใชสิ้ทธิออกเสียงในการอนุมตัิเร่ืองต่าง ๆ 

รวมทัง้ไดร้บัขอ้มลูนัน้ล่วงหนา้ตามระยะเวลาท่ีกาํหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขาย

หน่วยทรสัต ์หนงัสือชีช้วน และขอ้บงัคบัตลาดหลกัทรพัย ์

9. ควบคมุดแูลใหก้องทรสัตป์ฏิบตัิเป็นไปตามกฎหมาย หรือแนวทางปฏิบตัิท่ีออกโดยหน่วยงานของรฐัหรือองคก์รกาํกับ

ดแูลอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการดาํเนินงานของกองทรสัต ์รวมทัง้ขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัย ์

10. จ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามท่ีกาํหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์กล่าวคือ ไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 

ของกาํไรสุทธิท่ีปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบัญชี ซึ่งหมายความรวมถึงกาํไรสุทธิท่ีอา้งอิงสถานะเงินสดของกองทรสัต ์ 

โดยจะจ่ายภายใน 90 วนันบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชีหรือรอบระยะเวลาบญัชีท่ีมีการจ่ายประโยชนต์อบแทนนัน้ แลว้แต่

กรณี แต่อย่างไรก็ดี ในกรณีท่ีกองทรสัตย์งัมียอดขาดทนุสะสมอยู่ จะไม่จ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

11. ในกรณีท่ีสัญญาก่อตัง้ทรสัตก์าํหนดใหผู้จ้ดัการกองทรสัตส์ามารถเบิกจ่ายทรพัยสิ์นของกองทรสัตไ์ด ้การเบิกจ่าย

ดังกล่าวกระทาํไดเ้ฉพาะกรณีท่ีเป็นการเบิกจ่ายจากบญัชีเพ่ือดาํเนินงานประจาํวนัภายใตว้งเงินท่ีไดร้บัการอนุมตัิ

จากทรสัตี และตอ้งจดัทาํและจดัส่งรายงานการเบิกจ่ายใหแ้ก่ทรสัตีเพ่ือใหท้รสัตีสามารถตรวจสอบรายการดงักล่าว

ไดภ้ายในระยะเวลาท่ีสมควร 

12. ดาํเนินการจดัทาํ และ/หรือ จดัส่งและรบัรองความถูกตอ้งของขอ้มลูท่ีเก่ียวขอ้งกับการบริหารจดัการกองทรสัตซ์ึ่งอยู่

ในความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสตต์ามสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต ์สัญญาก่อตั้งทรสัต์ และตาม

กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งหรือตามท่ีทรสัตีเห็นสมควร ใหแ้ก่ทรสัตี และ/หรือ สาํนกังาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จาํกดัเพียง
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ขอ้มลูเก่ียวกับการคาํนวณมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ (NAV) ของกองทรสัตแ์ละมลูค่าหน่วยทรสัต ์รายงานประเมินมลูค่า

อสงัหารมิทรพัย ์รายงานการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึ่งอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์

 

วิธีการและเงือ่นไขในการเปลี่ยนตัวผู้จัดการกองทรัสต ์

1. เหตใุนการเปล่ียนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีดงัต่อไปนี ้

1) ผูจ้ดัการกองทรสัตล์าออก 

2) ผูจ้ดัการกองทรสัตถ์กูถอดถอนจากการทาํหนา้ท่ีเมื่อปรากฏเหตดุงัต่อไปนี ้

• เมื่อปรากฏวา่ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ิไดจ้ดัการกองทรสัตต์ามหนา้ท่ีใหถ้กูตอ้ง และครบถว้นตามท่ีกาํหนดไวใ้น

สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์พระราชบญัญัติทรสัตฯ์ หรือประกาศของสาํนกังาน 

ก.ล.ต. หรือประกาศท่ีเก่ียวข้องอ่ืนใด และการไม่ปฏิบัติหน้าท่ีนั้นเป็นการก่อให้เกิดความเสียหายอย่าง

รา้ยแรงต่อกองทรสัต ์และ/หรือ ผูถื้อหน่วยทรสัต ์และไม่สามารถเยียวยาแกไ้ขความเสียหายนัน้ไดภ้ายใน

ระยะเวลาตามท่ีกาํหนดไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

• ปรากฏขอ้เท็จจริงว่าผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีลักษณะไม่เป็นไปตามหลักเกณฑใ์นหมวด 1 หรือฝ่าฝืน หรือไม่

ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ในหมวด 2 ตามประกาศท่ี สช.29/2555 และไม่ปฏิบัติตามคาํสั่งของสาํนักงาน 

ก.ล.ต. หรือปฏิบตัิตามคาํสั่งแต่ไม่สามารถแกไ้ขไดภ้ายในระยะเวลาท่ีสาํนกังาน ก.ล.ต. กาํหนด 

• ปรากฏข้อเท็จจริงว่าการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ของสํานักงาน ก.ล.ต. สิน้สุดลง  

และผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่ไดร้บัการต่ออายกุารใหค้วามเห็นชอบจากสาํนกังาน ก.ล.ต. ตามประกาศท่ี สช. 

29/2555 และไม่สามารถแกไ้ขไดภ้ายใน 90 วนั 

3) สาํนักงาน ก.ล.ต. สั่งเพิกถอนการใหค้วามเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต ์หรือสั่งพักการปฏิบัติหน้าท่ีของ

ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นเวลาเกินกว่า 90 วนั ตามประกาศท่ี สช.29/2555 

4) ผู้จัดการกองทรัสต์สิน้สภาพนิติบุคคลหรือชาํระบัญชี หรือถูกพิทักษ์ทรัพย ์ไม่ว่าจะเป็นคาํสั่งพิทักษ์ทรัพย์

เด็ดขาดหรือไม่ก็ตาม 

5) ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถดาํรงเงินกองทนุตามหลกัเกณฑใ์นประกาศท่ี สช.29/2555 

6) ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดใ้ชสิ้ทธิบอกเลิกสญัญาตามท่ีกาํหนดไวใ้นสญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ในกรณีท่ีทรสัตี

มิไดป้ฏิบตัิหนา้ท่ีใหถ้กูตอ้งและครบถว้นตามท่ีกาํหนดไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

2. วิธีการเปล่ียนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ 

1) กรณีปรากฏเหตุในการเปล่ียนแปลงผู้จัดการกองทรัสต ์นอกเหนือจากเหตุท่ีผู้จัดการกองทรัสตม์ิไดจ้ัดการ

กองทรัสตต์ามหนา้ท่ีให้ถูกตอ้ง และครบถ้วนตามท่ีกาํหนดไวใ้นสัญญาก่อตัง้ทรัสต ์สัญญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์พระราชบญัญัติทรสัตฯ์ หรือประกาศของสาํนกังาน ก.ล.ต. หรือประกาศท่ีเก่ียวขอ้งอ่ืนใด ใหท้รสัตี

เป็นผู้มีอาํนาจในการถอดถอนผู้จัดการกองทรัสตโ์ดยไม่ตอ้งมีการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต ์โดยในการแต่งตัง้

ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม ่ใหท้รสัตีขอมติผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พ่ือแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ภายใน 60 วนั

นบัแต่วนัท่ีปรากฏเหตใุนการเปล่ียนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละแต่งตัง้บุคคลท่ีผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติเห็นชอบ
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ภายใน 30 วันนับแต่วันท่ีไดร้บัมติ ทั้งนี ้ในกรณีท่ีไม่สามารถดาํเนินการแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ตาม

วิธีการดงักล่าว ใหท้รสัตีดาํเนินการแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ไดเ้องโดยคาํนึงถึงประโยชนท่ี์ดีท่ีสดุของผู้

ถือหน่วยทรสัตโ์ดยรวมตามระยะเวลาท่ีจาํเป็นและสมควร 

2) กรณีปรากฏเหตุในการเปล่ียนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัตเ์น่ืองจากผูจ้ดัการกองทรสัตม์ิไดจ้ดัการกองทรสัตต์าม

หน้าท่ีให้ถูกต้อง และครบถ้วนตามท่ีกําหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ 

พระราชบญัญัติทรสัตฯ์ หรือประกาศของสาํนกังาน ก.ล.ต. หรือประกาศท่ีเก่ียวขอ้งอ่ืนใด ใหท้รสัตีเรียกประชุมผู้

ถือหน่วยทรัสต์เพ่ือขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์ในการถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์ และในการแต่งตั้งผู้จัดการ

กองทรสัตร์ายใหม่ภายใน 60 วนันบัแต่วนัท่ีปรากฏเหตใุนการเปล่ียนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์และแต่งตัง้บคุคล

ท่ีผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติเห็นชอบภายใน 30 วันนับแต่วันท่ีไดร้บัมติ ทั้งนี ้ในกรณีท่ีขอมติเพ่ือถอดถอนผูจ้ดัการ

กองทรสัตแ์ละแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่แลว้แต่ไม่สามารถดาํเนินการแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่

ตามวิธีการดงักล่าว ใหท้รสัตีดาํเนินการถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายเดิม และแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์าย

ใหม่ไดเ้องโดยคาํนึงถึงประโยชนท่ี์ดีท่ีสดุของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวมตามระยะเวลาท่ีจาํเป็นและสมควร 

การถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัต ์ใหม้ีผลเมื่อทรสัตีบอกเลิกสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตีไม่ตอ้งรบั

ผิดชดใชค้่าเสียหายใด ๆ ท่ีเกิดขึน้กับผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พราะการถอดถอนผูจ้ัดการกองทรสัต ์โดยอาศยัเหตุ

ตามสญัญานี ้และ/หรือ ตามพระราชบญัญัติทรสัตฯ์ ตลอดจนประกาศอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

ให้ผู้จัดการกองทรัสตร์ายเดิมมีหน้าท่ีดาํเนินการตามท่ีจาํเป็นเพ่ือให้ทรัสตี หรือผู้จัดการกองทรัสตร์ายใหม่ 

แลว้แต่กรณี สามารถปฏิบัติหนา้ท่ีต่อไปได ้ซึ่งการดาํเนินการดังกล่าวรวมถึงการลงลายมือชื่อในหนงัสือเพ่ือ

รบัรองความถกูตอ้งครบถว้นของส่ิงท่ีส่งมอบใหท้รสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ดว้ย 

 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดแ้ต่งตัง้บุคคลภายนอกเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยข์องทรพัยสิ์นในโครงการท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุน 

โดยมีขอ้มลูสาํคญัสรุปได ้ดงันี ้

 

สรุปข้อมูลสาํคัญของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ชื่อผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ บรษิัท อดุรพลาซา่ จาํกดั 

ท่ีตัง้สาํนกังานใหญ่ 45/5 ถนนทองใหญ่ ตาํบลหมากแขง้ อาํเภอเมืองอดุรธานี  

จงัหวดัอดุรธานี 41000 

โครงสรา้งผูถื้อหุน้ 1) นายธนกร วีรชาติยานกุลู มีสดัส่วนการถือหุน้ท่ี รอ้ยละ 50.00 

2) นางมลฑาทิพย ์บวัชมุ มีสดัส่วนการถือหุน้ท่ี รอ้ยละ 50.00 

เลขทะเบียนบรษิัท 0415547000058 

โทรศพัท ์ 042-932-998 

หมายเหต:ุ ขอ้มูล ณ วนัที ่19 ตลุาคม 2566 
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ชื่อผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ บรษิัท เชษฐโชต ิจาํกดั 

ท่ีตัง้สาํนกังานใหญ่ 27 อาคารอารเ์อสกรุ๊ป ทาวเวอร ์เอ ชัน้ 11 ถนนประเสรฐิมนกูจิ แขวงเสนานิคม 

เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร 10900 

โครงสรา้งผูถื้อหุน้ 1) นายเชษฐ เชษฐโชติศกัดิ์ มีสดัส่วนการถือหุน้ท่ี รอ้ยละ 25 

2) นายโชติ เชษฐโชตศิกัดิ์ มีสดัส่วนการถือหุน้ท่ี รอ้ยละ 25 

3) นางสจุีรา เชษฐโชติศกัดิ์ มีสดัส่วนการถือหุน้ท่ี รอ้ยละ 25 

4) นายสรุชยั เชษฐโชตศิกัดิ์ มีสดัส่วนการถือหุน้ท่ี รอ้ยละ 25 

เลขทะเบียนบรษิัท 0105554038670 

โทรศพัท ์ 02-938-5353 

หมายเหต:ุ ขอ้มูล ณ วนัที ่28 เมษายน 2566 

 

ชื่อผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ บรษิัท ด-ีแลนด ์พรอ็พเพอรต์ี ้จาํกดั 

ท่ีตัง้สาํนกังานใหญ่ 99/10-14 หมู่ท่ี 4 ถนนเอกชยั ตาํบลโคกขาม อาํเภอเมืองสมทุรสาคร จงัหวดั

สมทุรสาคร 74000 

โครงสรา้งผูถื้อหุน้ 1) นางสวุรรณา ปัญญาสาคร มีสดัส่วนการถือหุน้ท่ี รอ้ยละ 26.44 

2) นายวลัลภ โพธิเพียรทอง มีสดัส่วนการถือหุน้ท่ี รอ้ยละ 7.27 

3) นายเพ่ิมเกียรติ โพธิเพียรทอง มีสดัส่วนการถือหุน้ท่ี รอ้ยละ 5.82 

4) นายวนัชยั โพธิเพียรทอง มีสดัส่วนการถือหุน้ท่ี รอ้ยละ 5.82 

5) นายสมชาย โพธิเพียรทอง มีสดัส่วนการถือหุน้ท่ี รอ้ยละ 5.82 

เลขทะเบียนบรษิัท 0745552003164 

โทรศพัท ์ 034-119-199 

หมายเหต:ุ ขอ้มูล ณ วนัที ่30 เมษายน 2566 

 

ชื่อผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ บรษิัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั (มหาชน) 

ท่ีตัง้สาํนกังานใหญ่ 1035 อาคารโนเบิล ถนนเพลินจติ แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 

10330 

โครงสรา้งผูถื้อหุน้ 1) RAFFLES NOMINEES (PTE) LIMITED มีสดัส่วนการถือหุน้ท่ี รอ้ยละ 20.46 

2) UBS SWITZERLAND AG มีสดัส่วนการถือหุน้ท่ี รอ้ยละ 16.53 

3) บรษิัท บีทีเอส กรุ๊ป โฮลดิง้ส ์จาํกดั (มหาชน) มีสดัส่วนการถือหุน้ท่ี รอ้ยละ 8.63 

4) นายธงชยั บศุราพนัธ ์มีสดัส่วนการถือหุน้ท่ี รอ้ยละ 3.59 

5) UBS AG HONG KONG BRANCH มีสดัส่วนการถือหุน้ท่ี รอ้ยละ 2.31 

เลขทะเบียนบรษิัท 0107538000312 

โทรศพัท ์ 02-251-9977 

หมายเหต:ุ ขอ้มูล ณ วนัที ่25 สงิหาคม 2566 
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หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

หน้าทีใ่นการบริหารอสังหาริมทรัพย ์

1. ดาํเนินการเพ่ือใหม้ั่นใจว่ารายไดท่ี้เกิดขึน้จากอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ไดม้าโดยวิธีการใหเ้ช่าหรือวิธีการอ่ืนใด และบริหาร

จดัการและจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยใ์หเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

2. จดัหาผูเ้ช่ารายย่อยเพ่ือเช่าพืน้ท่ีในอสงัหารมิทรพัย ์ประสานงาน รวมถึงเจรจากับผูเ้ช่ารายย่อยในการเขา้ทาํสญัญา

เช่าและสญัญาบรกิาร หรือสญัญาอ่ืนใดท่ีเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัย ์รวมถึงการบรหิารงานใหเ้ป็นไปตามสญัญาต่าง ๆ 

ท่ีเก่ียวขอ้ง  

3. เรียกเก็บ ติดตาม ทวงถามใหผู้เ้ช่ารายยอ่ยชาํระเงินค่าเช่า เงินประกนั ค่าบรกิาร รวมถึงแต่ไม่จาํกดัเฉพาะการจดัเกบ็

ค่าธรรมเนียม ค่าปรับ และค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวข้อง และหนี้สินใด ๆ (หากมี) และการออกใบกํากับภาษี 

ใบเสร็จรบัเงินชั่วคราว และใบเสร็จรบัเงินในนามของกองทรสัต ์และนาํส่งเงินดงักล่าวใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัตโ์ดย

โอนไปยงับญัชีของกองทรสัตต์ามท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตก์าํหนด 

4. ดาํเนินการเพ่ือใหม้ั่นใจว่าผูเ้ช่ารายย่อยปฏิบตัิตามสญัญาทัง้หมดท่ีเก่ียวขอ้งกับอสงัหาริมทรพัยท่ี์ผูเ้ช่ารายย่อยเป็น

คู่สญัญาอย่างเครง่ครดั 

5. บาํรุงรกัษาอสงัหารมิทรพัยใ์หอ้ยูใ่นสภาพท่ีดีเพ่ือพรอ้มนาํออกใหเ้ชา่หรือขาย ซึ่งรวมถึงการซ่อมแซม ปรบัปรุง พฒันา

อสงัหารมิทรพัยใ์หอ้ยู่ในสภาพดีและพรอ้มท่ีจะใชห้าผลประโยชนไ์ดต้ลอดเวลา 

6. กาํกบัดแูลใหม้กีารประกนัวินาศภยัต่ออสงัหารมิทรพัยแ์ละประกนัภยัความเสียหายท่ีเกิดขึน้กบับคุคลภายนอก ใหม้ี

ความคุม้ครองเพียงพอตามจาํนวนและมลูค่าของอสงัหารมิทรพัยห์ลกัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ พรอ้มทัง้ระบกุองทรสัต์

เป็นผูร้บัผลประโยชน ์โดยใหก้ารประกนัภยัทัง้สองกรณีเป็นไปตามรายละเอียดและขอบเขตความคุม้ครองท่ีผูจ้ดัการ

กองทรสัตก์าํหนด 

7. พิจารณาตรวจสอบสภาพของอสงัหารมิทรพัยก์่อนส่งมอบใหแ้ก่ผูเ้ช่ารายย่อยหรือกองทรสัต ์รวมถึงส่งรายงานการ

ตรวจสอบอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์เมื่อมีการทาํสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารใหม่ ต่ออายสุญัญาเช่า

และสญัญาบรกิาร หรือเมื่อสญัญาเช่าหรือสญัญาบรกิารเดิมสิน้สดุลง แลว้แต่กรณี 

8. รวบรวม ตรวจสอบ ส่งมอบขอ้มลู และเอกสารทัง้หมดเก่ียวกบัอสงัหาริมทรพัย ์หรือกรรมสิทธ์ิ หรือสิทธิประโยชนใ์น

อสังหาริมทรัพยใ์หแ้ก่ผู้จัดการกองทรัสต ์และ/หรือ ทรัสตี ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จาํกัดเฉพาะสัญญาต่าง ๆ ท่ีจัดทาํขึน้

ระหว่างผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรือ ทรสัตี กบับคุคลภายนอกเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัย ์เพ่ือประโยชนข์องกองทรสัต ์ 

9. ตรวจสอบและชาํระค่าใชจ้่ายใด ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกับการบริหารจดัการอสงัหาริมทรพัย ์หรือค่าใชจ้่ายเก่ียวกับสญัญาท่ี

ทาํกับผูเ้ช่ารายย่อย หรือสัญญาอ่ืนใดเก่ียวกับอสังหาริมทรพัย ์รวมถึงค่าใชจ้่ายอ่ืนใดของกองทรสัตใ์นการบริหาร

จดัการอสงัหารมิทรพัยต์ามท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตอ์นมุตั ิ

10. จดัเตรียมและเสนอรายงานประจาํเดือนซึ่งแสดงถึงรายรบั-รายจ่าย เงินคา้งรบัและเงินคา้งจ่าย และบญัชีทดรองราย

เดือนท่ีเก่ียวขอ้งกบัการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย ์รวมถึงเอกสารอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

11. จดัเตรียมและเสนอรายงานประจาํไตรมาสในเร่ืองสภาวะตลาดซึ่งมีรายละเอียดเก่ียวกับการเคล่ือนไหวของสภาวะ

ตลาดและจาํนวนของลกูคา้ท่ีเขา้มาเยี่ยมชมอสงัหารมิทรพัยใ์นแต่ละไตรมาส 
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12. จัดทาํแผนการดาํเนินงานประจาํปีในการบริหารอสังหาริมทรัพย ์และนาํเสนอแผนการดาํเนินงานประจาํปีของ

อสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวต่อผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 
หน้าทีใ่นการจัดทาํบัญชีและรายงาน เอกสารการจัดการ และการตรวจสอบภายใน 

1. จดัใหม้ีบญัชีและรายงานต่าง ๆ ตามท่ีไดร้บัมอบหมายจากผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จาํกดัเพียงรายงานรบั

ชาํระหนีป้ระจาํวนั รายงานลกูหนีค้า้งชาํระ ณ วนัทาํการสดุทา้ยของเดือน รวมทัง้เอกสารหลกัฐานใด ๆ ท่ีเก่ียวกับ

รายไดจ้ากการดาํเนินงานโดยรวมของกองทรสัต ์และค่าใชจ้่ายในการบรหิารจดัการ เพ่ือจดัส่งบญัชีและรายงาน และ

เอกสารดงักล่าวใหผู้จ้ดัการกองทรสัตภ์ายในระยะเวลาท่ีกาํหนด 

2. บริหารจดัการเงินสดย่อยหมนุเวียน (Petty Cash) ตามท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้นุมตัิ รวมถึงจดัเตรียมรายงานการใช้

จ่ายเบ็ดเตล็ดสาํหรบัเบิกเงินคืนจากผูจ้ดัการกองทรสัต ์

3. อาํนวยความสะดวกในการตรวจสอบภายใน (Internal Audit) โดยผู้จัดการกองทรัสต ์หรือผู้ตรวจสอบภายใน 

(บคุคลภายนอก) ตามท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตร์อ้งขอ 

 

หน้าทีใ่นการทาํการตลาด 

1. ให้คาํแนะนาํแก่ผู้จัดการกองทรสัตใ์นเร่ืองท่ีเก่ียวข้องกับการจัดการและการตลาดของอสังหาริมทรัพยโ์ดยรวม 

ตลอดจนกลยทุธด์า้นการลงทนุและนโยบายการลงทนุ เพ่ือใหก้ารดาํเนินการดงักล่าวเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ 

2. ทําการตลาดและจัดหาผู้เช่ารายย่อย ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จํากัดเฉพาะการอํานวยความสะดวกในการเยี่ยมชม

อสงัหารมิทรพัยต์ามท่ีไดร้บัการรอ้งขอ การตอบขอ้สงสยั การใหข้อ้มลูท่ีเก่ียวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย ์และกิจกรรมอ่ืน

ใดท่ีนาํมาซึ่งรายไดจ้ากอสงัหารมิทรพัย ์ 

3. ใหค้าํแนะนาํแก่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ก่ียวกบัสภาพหรือแนวโนม้ของสภาวะตลาดอสงัหารมิทรพัย ์และผลกระทบท่ีจะมี

ต่อกองทรสัตจ์ากสภาวะดงักล่าว 

 

หน้าทีใ่นการทาํสัญญาในการจัดหาผลประโยชนใ์นอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์

1. ประสานงานกับผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละอาํนวยความสะดวกใหแ้ก่ผูเ้ช่ารายย่อย เมื่อผูเ้ช่ารายย่อยประสงคจ์ะโอน 

และ/หรือ เปล่ียนแปลง และ/หรือ แกไ้ขสิทธิตามสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร รวมทัง้การเลิกสญัญาดงักล่าว เพ่ือให้

การดาํเนินการดงักล่าวนัน้เป็นไปโดยราบร่ืน 

2. กาํหนดและเสนออตัราค่าเช่า และ/หรือ ค่าบรกิาร หรือค่าธรรมเนียมอ่ืนใดภายใตส้ญัญาเช่าและสญัญาบริการ หรือ

สญัญาอ่ืนใดท่ีมีลกัษณะคลา้ยคลงึหรือเก่ียวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย ์เมื่อไดร้บัการรอ้งขอจากผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 

หน้าทีต่่อกองทรัสต ์

1. จัดทาํและจัดส่งรายงานหรือขอ้มูลใด ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกับอสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัตใ์หผู้จ้ัดการกองทรสัตภ์ายใน

เวลาอนัสมควรหรือภายในเวลาท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตก์าํหนดเมื่อไดร้บัการรอ้งขอจากผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นกรณีท่ีมี

ความจาํเป็นและเหมาะสม รวมถึงจัดเตรียมและส่งมอบเอกสาร หรือรายงานเพ่ิมเติมในกรณีท่ีทรัสตี สาํนักงาน 
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ก.ล.ต. ผูต้รวจสอบบัญชี กรมสรรพากร หรือหน่วยงานราชการอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้งไดข้อใหผู้จ้ัดการกองทรสัตจ์ัดส่ง

รายงานดงักล่าวใหแ้ก่บคุคลดงักล่าวตามจาํเป็นและสมควร 

2. จดัทาํและจดัส่งบญัชีอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งรวมถึงการทบทวนบญัชีดงักล่าวใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์ย่างนอ้ยปีละ 1 

ครัง้ หรือ/และ เมื่ออสงัหารมิทรพัยม์ีการเปล่ียนแปลงโดยมีนยัสาํคญั 

3. จัดทาํแผนการดาํเนินงานประจาํปีในการบริหารอสังหาริมทรัพย ์และนาํเสนอแผนการดาํเนินงานประจาํปีของ

อสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวต่อผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พ่ือขออนมุตัิ 

 

ทรัสต ี

สรุปข้อมูลสาํคัญของทรัสตี 

ชื่อทรสัตี บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จาํกดั 

ท่ีตัง้สาํนกังานใหญ่ เลขท่ี 18 อาคาร 1 ไทยพาณิชย ์ปารค์ พลาซา่ ชัน้ 7-8 ถนนรชัดาภิเษก แขวง

จตจุกัร เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร 10900 

เลขทะเบียนบรษิัท 0105535048398 

ใบอนญุาตประกอบธุรกิจทรสัต ี ใบอนญุาตจากสาํนกังาน ก.ล.ต. วนัท่ี 18 กนัยายน 2556 

โทรศพัท ์ 02-949-1500 

Website www.scbam.com 

ทนุจดทะเบียน 200,000,000 บาท 

ทนุชาํระแลว้ 100,000,000 บาท 

 

โครงสร้างการถือหุ้น 

ผูถื้อหุน้ของทรสัตี ณ วนัท่ี 2 มกราคม 2567 มีดงันี ้  

รายชื่อ จาํนวนหุ้นทีถื่อ (หุน้) สัดส่วน (ร้อยละ) 

1. ธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 19,999,998 100.00 

2. นางสาวอจัฉรา ศสัตรศาสตร ์ 1 0.00 

3. นายดรณฏัฐ์ ป้ันเป่ียมรษัฎ ์ 1 0.00 

รวม 20,000,000 100.00 

 

หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของทรัสตี 

หน้าทีท่ั่วไป 

ทรัสตีมีหน้าท่ีจัดการกองทรัสต์ด้วยความซื่อสัตย์สุจริต และระมัดระวังเยี่ยงผู้มีวิชาชีพ รวมทั้งด้วยความชํานาญ  

โดยปฏิบตัิต่อผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างเป็นธรรม เพ่ือประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม รวมทัง้ตอ้งปฏิบตัิใหเ้ป็นไป
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ตามกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์วตัถปุระสงคใ์นการจดัตัง้กองทรสัต ์มติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์และขอ้ผกูพนัท่ี

ไดใ้หไ้วเ้พ่ิมเติมแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์(ถา้มี) 

ในการปฏิบัติหนา้ท่ีดงักล่าว ทรสัตีอาจขอความเห็นจากท่ีปรึกษาวิชาชีพท่ีมีความเป็นอิสระตามแต่ท่ีทรสัตีจะพิจารณา

เห็นสมควร อน่ึง การปฏิบตัิหนา้ท่ีของทรสัตี ใหท้รสัตีงดเวน้การกระทาํการอนัเป็นการขดัแยง้กบัประโยชนข์องกองทรสัต ์

ไม่ว่าการกระทาํนัน้จะเป็นไปเพ่ือประโยชนข์องทรสัตีเองหรือประโยชนข์องผูอ่ื้น เวน้แต่เป็นการเรียกค่าตอบแทนในการทาํ

หนา้ท่ีเป็นทรสัตี หรือเป็นธุรกรรมท่ีมีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรมของธุรกรรมนัน้ และทรสัตี

แสดงใหเ้ห็นไดว้่า ไดจ้ดัการกองทรสัตใ์นลกัษณะท่ีเป็นธรรมและไดเ้ปิดเผยขอ้มลูท่ีเก่ียวขอ้งใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบก่อน

อย่างเพียงพอแลว้ โดยผูถื้อหน่วยทรสัตท่ี์ไดท้ราบขอ้มลูดงักล่าวมิไดแ้สดงการคดัคา้น  

 

หน้าทีใ่นการจัดการทรัพยส์ิน 

1. ทรสัตีตอ้งมอบหมายการบรหิารจดัการกองทรสัตใ์หแ้กผู่จ้ดัการกองทรสัตท่ี์ไดร้บัความเห็นชอบจากสาํนกังาน ก.ล.ต. 

เวน้แต่เป็นการจดัการทรพัยสิ์นอ่ืนท่ีมิใช่ทรพัยสิ์นหลกั ซึ่งทรสัตีอาจดาํเนินการดว้ยตนเองไดห้รือมอบหมายใหบ้คุคล

อ่ืนดาํเนินการแทนได ้

2. การจัดการทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีมิใช่ทรัพยสิ์นหลักของกองทรัสต ์ให้เป็นหน้าท่ีของผู้จัดการกองทรัสต ์เว้นแต่ผู้จัดการ

กองทรสัตไ์ม่สามารถดาํเนินการได ้ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

1) ในกรณีท่ีทรสัตีมีการดาํเนินการเอง ตอ้งจดัใหม้ีมาตรการในการแบ่งแยกหน่วยงานท่ีทาํหนา้ท่ีจดัการลงทุนใน

ทรพัยสิ์นอ่ืนดังกล่าวออกจากหน่วยงานซึ่งทาํหนา้ท่ีท่ีอาจก่อใหเ้กิดความขัดแยง้ทางผลประโยชน ์หรือความ

ขัดแยง้ในการปฏิบัติหนา้ท่ี และจัดใหม้ีมาตรการป้องกันการล่วงรูข้้อมูลภายใน โดยตอ้งแยกหน่วยงานและ

บุคลากรท่ีทาํหน้าท่ีจัดการลงทุนในทรัพย์สินอ่ืนดังกล่าวออกจากหน่วยงานและบุคลากรอ่ืนท่ีมีโอกาสใช้

ประโยชนจ์ากขอ้มลูดงักล่าว 

2) ในกรณีท่ีมอบหมายให้บุคคลอ่ืนท่ีมิใช่ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้รับดําเนินการ ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตาม

หลกัเกณฑท่ี์กาํหนดในประกาศคณะกรรมการกาํกบัตลาดทนุว่าดว้ยการใหบุ้คคลอ่ืนเป็นผูร้บัดาํเนินการในงาน

ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจ ในส่วนท่ีเก่ียวกบัการใหบ้คุคลอ่ืนเป็นผูร้บัดาํเนินการในงานท่ีเก่ียวกบัการลงทนุ

ของกองทนุโดยอนโุลม 

 

หน้าทีใ่นการจัดระบบงานของทรัสตี 

ทรสัตีมีหนา้ท่ีในการจดัใหม้ีระบบงานอย่างเหมาะสมตามพระราชบญัญัติทรสัตฯ์ และตามท่ีสาํนกังาน ก.ล.ต. ประกาศ

กาํหนด โดยอย่างนอ้ยใหร้ะบบงานของทรสัตีครอบคลมุเร่ืองต่าง ๆ ดงัต่อไปนี ้

1. การแยกกองทรสัตอ์อกจากทรพัยสิ์นส่วนตัวของทรสัตี โดยในการเก็บรกัษาทรพัยสิ์น จะตอ้งมีการแยกกองทรสัต์

ภายใตส้ญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ออกจากทรพัยสิ์นของกองทรสัตอ่ื์นหรือทรพัยสิ์นส่วนตวัของทรสัต ี

2. การตรวจสอบการจดัการกองทรสัตข์องผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พ่ือใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และพระราชบญัญัติ 

ทรสัตฯ์ และกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง 
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3. การบนัทึกกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิเหนือทรพัยสิ์นในกองทรสัต ์รายได ้รายจ่ายและหนีสิ้นของกองทรสัต ์ตลอดจนบญัชีท่ี

เก่ียวขอ้งกบักองทรสัต ์

4. การตรวจสอบดแูลและติดตามการทาํหนา้ท่ีของผูจ้ดัการกองทรสัต ์เพ่ือสิทธิประโยชนข์องกองทรสัต ์

5. การควบค ุม ตรวจสอบ และป้องก ันม ิใหม้ ีการจดัการกองทรสัตไ์ม ่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และ

พระราชบญัญัติทรสัตฯ์ และมิใหม้ีการทจุรติในการจดัการกองทรสัต ์

6. จดัทาํบญัชีทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ยกต่างหากจากบญัชีอ่ืน ๆ ของทรสัตี ในกรณีทรสัตีจดัการกองทรสัตห์ลายกอง 

ตอ้งจดัทาํบญัชีทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ต่ละกองแยกต่างหากออกจากกัน และบนัทึกบญัชีใหถู้กตอ้งครบถว้นและ

เป็นปัจจุบนั รวมทัง้ในการจดัการกองทรสัต ์ทรสัตีตอ้งแยกกองทรสัตไ์วต้่างหากจากทรพัยสิ์นส่วนตวัของทรสัตี และ

ทรพัยสิ์นอ่ืนท่ีทรสัตีครอบครองอยู่  

7. ในกรณีท่ีทรสัตีมิไดด้าํเนินการใหเ้ป็นไปตามขอ้ 6. ดงักล่าวขา้งตน้ จนเป็นเหตุใหก้องทรสัตป์ะปนอยู่กับทรพัยสิ์นท่ี

เป็นส่วนตัวของทรสัตีจนมิอาจแยกไดว้่าทรพัยสิ์นใดเป็นของกองทรสัตแ์ละทรพัยสิ์นใดเป็นทรพัยสิ์นท่ีเป็นส่วนตวั

ของทรสัตีเอง ใหส้นันิษฐานว่า  

1) ทรพัยสิ์นท่ีปะปนกนัอยู่นัน้เป็นของกองทรสัต ์

2) ความเสียหายและหนีท่ี้เกิดจากการจดัการทรพัยสิ์นท่ีปะปนกันอยู่นั้นเป็นความเสียหายและหนีท่ี้เป็นส่วนตวั

ของทรสัต ี

3) ผลประโยชนท่ี์เกิดจากการจดัการทรพัยสิ์นท่ีปะปนกนัอยู่นัน้เป็นของกองทรสัต ์

ทรพัยสิ์นท่ีปะปนกนัอยู่นัน้ ใหห้มายความรวมถึงทรพัยสิ์นท่ีถกูเปล่ียนรูปหรือถกูเปล่ียนสภาพไปจากทรพัยสิ์นท่ีปะปน

กนัอยู่นัน้ดว้ย 

8. ในกรณีท่ีทรสัตีมิไดด้าํเนินการใหเ้ป็นไปตามขอ้ 6. ดงักล่าวขา้งตน้ จนเป็นเหตุใหก้องทรสัตแ์ต่ละกองปะปนกนัจนมิ

อาจแยกไดว้่าทรพัยสิ์นใดเป็นของกองทรสัตใ์ด ใหส้นันิษฐานว่าทรพัยสิ์นนัน้ รวมทัง้ทรพัยสิ์นท่ีถกูเปล่ียนรูปหรือถกู

เปล่ียนสภาพไปจากทรพัยสิ์นนัน้และประโยชนใ์ด ๆ หรือหนีสิ้นท่ีเกิดขึน้จากการจดัการทรพัยสิ์นดงักล่าว เป็นของ

กองทรสัตแ์ต่ละกองตามสดัส่วนของทรพัยสิ์นท่ีนาํมาเป็นตน้ทนุท่ีปะปนกนั  

 

หน้าทีใ่นการบริหารจัดการกองทรัสต ์

1. ทรสัตีมีหนา้ท่ีเขา้ร่วมในการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตท์ุกครัง้ โดยหากมีการขอมติจากผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พ่ือดาํเนินการ

อย่างใดอย่างหน่ึง ทรสัตีตอ้งปฏิบตัิดงัต่อไปนี ้

1) ตอบข้อซักถามและให้ความเห็นเก่ียวกับการดําเนินการหรือเร่ืองท่ีขอมติว่าเป็นไปตามสัญญาก่อตั้ง 

ทรสัต ์หรือกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งหรือไม่ 

2) ทกัทว้งและแจง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบว่าการดาํเนินการดงักล่าว หรือเร่ืองท่ีขอมติไม่สามารถกระทาํได ้หากไม่

เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รือกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

ในกรณีท่ีทรัสตีเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ในกองทรัสต์ หากต้องมีการออกเสียงหรือดาํเนินการใด ๆ ในฐานะผู้ถือ

หน่วยทรสัต ์ใหท้รสัตีคาํนึงถึงและรกัษาผลประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม และตัง้อยู่บนหลกัแห่งความ
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ซื่อสตัยส์จุรติ และรอบคอบระมดัระวงั รวมถึงไม่ก่อใหเ้กดิความขดัแยง้หรือกระทบต่อการปฏิบตัิหนา้ท่ีในฐานะทรสัตี

ของกองทรสัต ์

2. ทรสัตีมีหนา้ท่ีบงัคบัชาํระหนีห้รือดแูลใหม้ีการบงัคบัชาํระหนีเ้พ่ือใหเ้ป็นไปตามขอ้สญัญาระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลอ่ืน 

3. หา้มมิใหท้รสัตีนาํหนีท่ี้ตนเป็นลกูหนีบ้คุคลภายนอกอนัมิไดเ้กิดจากการปฏิบตัิหนา้ท่ีเป็นทรสัตีไปหกักลบลบหนีก้ับ

หนีท่ี้บุคคลภายนอกเป็นลกูหนีท้รสัตี อนัสืบเน่ืองมาจากการจดัการกองทรสัต ์ทัง้นี ้การกระทาํท่ีฝ่าฝืนขอ้หา้มนี ้ให้

การกระทาํเช่นนัน้ตกเป็นโมฆะ 

4. ในกรณีท่ีทรสัตีเขา้ทาํนิติกรรมหรือทาํธุรกรรมต่าง ๆ กบับคุคลภายนอก ใหท้รสัตีแจง้ต่อบคุคลภายนอกทราบเป็นลาย

ลักษณ์อักษรเมื่อเขา้ทาํนิติกรรมหรือธุรกรรมกับบุคคลภายนอกว่าเป็นการกระทาํในฐานะทรัสตีและตอ้งระบุใน

เอกสารหลกัฐานของนิติกรรมหรือธุรกรรมนัน้ใหช้ดัแจง้ว่าเป็นการกระทาํในฐานะทรสัตี 

5. ในการจัดการกองทรัสต์ ทรัสตีจะมอบหมายให้ผู้อ่ืนจัดการกองทรัสตม์ิได ้เว้นแต่เข้าข้อยกเว้นให้ทรัสตีมีสิทธิ

มอบหมายงานไดท้ัง้นีต้ามท่ีกาํหนดไวใ้นสญัญากอ่ตัง้ทรสัต ์เร่ือง การมอบหมายงานการจดัการกองทรสัต ์และหนา้ท่ี

ในการจดัการทรพัยสิ์น 

6. ทรสัตีมีหนา้ท่ีจดัทาํทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยทรสัตีอาจมอบหมายใหผู้ไ้ดร้บัใบอนญุาตใหบ้รกิารเป็นนายทะเบียน

หลักทรัพยต์ามพระราชบัญญัติหลักทรัพยฯ์ ดาํเนินการแทนได ้โดยเมื่อมีการมอบหมายผู้อ่ืนเป็นนายทะเบียน

หน่วยทรสัต ์ทรสัตีมีหนา้ท่ีกาํกับดูแลใหผู้ท่ี้ไดร้บัมอบหมายดงักล่าวปฏิบตัิตามหลกัเกณฑใ์นการจดัทาํทะเบียนผูถื้อ

หน่วยทรสัตแ์ละการออกเอกสารแสดงสิทธิ และการโอนและขอ้จาํกัดการโอนหน่วยทรสัตแ์ห่งสญัญาก่อตัง้ทรสัตเ์วน้

แต่มีการจดัทาํหลกัฐานตามระบบ และระเบียบขอ้บงัคบัของศนูยร์บัฝากหลกัทรพัยใ์นส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบันายทะเบียน

หลกัทรพัย ์

7. ทรสัตีหรือนายทะเบียนหลกัทรพัยม์ีหนา้ท่ีจดัทาํหลกัฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรสัต ์หรือใบหน่วยทรสัตม์อบใหแ้ก่ผูถื้อ

หน่วยทรสัตต์ามหลักเกณฑท่ี์กาํหนดในสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์เร่ือง การจัดทาํทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละการออก

เอกสารแสดงสิทธิ 

8. ในกรณีท่ีผู้ถือหน่วยทรสัตข์อให้ทรัสตีหรือนายทะเบียนหลักทรัพย์ออกหลักฐานสิทธิในหน่วยทรัสตใ์หม่หรือใบ

หน่วยทรสัตใ์หม่แทนหลกัฐานเก่าท่ีสญูหาย ลบเลือน หรือชาํรุดในสาระสาํคญั ใหท้รสัตีหรือนายทะเบียนหลกัทรพัยม์ี

หน้าท่ีออกหรือดําเนินการให้มีการออกหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์หรือใบหน่วยทรัสต์ใหม่ให้แก่ผู้ถือ

หน่วยทรสัตภ์ายในเวลาอนัควร 

9. ทรัสตีมีหน้าท่ีให้ความเห็นของทรัสตีเก่ียวกับการปฏิบัติหน้าท่ีของผู้จัดการกองทรัสต์ในรายงานประจําปีของ

กองทรัสต ์ซึ่งผู้จัดการกองทรัสตม์ีหนา้ท่ีจัดทาํรายงานดังกล่าวเสนอต่อผู้ถือหน่วยทรสัต ์โดยทรัสตีจะตอ้งแสดง

ความเห็นเก่ียวกับการปฏิบัติงานของผูจ้ัดการกองทรสัตใ์นการบริหารจดัการกองทรสัตเ์ป็นอย่างไร สอดคลอ้งกับ

ขอ้กาํหนดแห่งสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์รวมทั้งกฎหมายประกาศ และขอ้กาํหนดอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งหรือไม่ หากผูจ้ัดการ

กองทรสัตม์ิไดด้าํเนินการเป็นไปตามขอ้กาํหนดแห่งสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หรือกฎหมาย หรือประกาศและขอ้กาํหนดท่ี

เก่ียวขอ้งอ่ืนใดนัน้ ใหร้ะบเุร่ืองดงักล่าว ตลอดจนการดาํเนินการของทรสัตีในการแกไ้ขใหม้ีความถกูตอ้ง 
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10. ทรสัตีมีหนา้ท่ีใหก้ารรบัรองรายงานมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัตแ์ละมลูค่าหน่วยทรสัต ์ณ วนัทาํการสดุทา้ยของ

แต่ละไตรมาสตามหลักเกณฑท่ี์กฎเกณฑท่ี์เก่ียวขอ้งประกาศกาํหนด เพ่ือท่ีผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะใชใ้นการเปิดเผย

รายงานดงักล่าวต่อสาํนกังาน ก.ล.ต. ภายใน 45 วนันบัแต่วนัสดุทา้ยของแต่ละไตรมาสนัน้ 

นอกจากนี ้ทรัสตีมีหน้าท่ีใชค้วามรอบคอบและระมัดระวังเพ่ือให้ผู้จัดการกองทรัสตค์าํนวณมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ 

(NAV) ของทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ต่อหน่วยเป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ีกฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้องประกาศกาํหนด เมื่อ

ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์อกรายงานประจาํปีในแต่ละรอบระยะเวลา โดยจดัพิมพข์อ้มลูเก่ียวกับมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิและ

มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิต่อหน่วยในรายงานประจาํปีของกองทรสัต ์ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งส่งขอ้มลูท่ีเก่ียวขอ้งกับ

การคาํนวณมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ (NAV) ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จาํกัดเพียงรายงานประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย ์ โดย

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้งรบัรองความถกูตอ้งของขอ้มลูท่ีส่งใหแ้ก่ทรสัตีดว้ย 

11. ทรสัตีอาจก่อหนี ้และ/หรือ ค่าใชจ้่ายใด ๆ ภายใตห้ลักเกณฑ ์เงื่อนไขและวิธีการตามท่ีกาํหนดไวใ้นสัญญาก่อตัง้ 

ทรสัต ์พระราชบญัญัติทรสัตฯ์ ประกาศ กฎ ระเบียบ และขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้งอ่ืนใด 

12. ทรสัตีไม่มีหนา้ท่ีใหห้ลกัประกันใด ๆ เพ่ือประกนัการปฏิบตัิหนา้ท่ีของตนในฐานะทรสัตี และทรสัตีไม่มีหนา้ท่ีอ่ืนใดต่อ

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์และ/หรือ บุคคลอ่ืนใด นอกเหนือไปจากท่ีไดร้ะบุไวใ้นสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์และ/หรือ ท่ีกฎหมายได้

บญัญัติไว ้อน่ึง การท่ีทรสัตีเขา้ทาํสญัญาก่อตัง้ทรสัตม์ิไดเ้ป็นการใหห้ลกัประกันรายไดห้รือผลการประกอบการของ

กองทรสัต ์หรือหลกัประกนัการปฏิบตัิตามสญัญาของบรรดาผูเ้ช่าไม่ว่ารายใด 

13. เมื่อกองทรสัตสิ์น้สุดลง ใหท้รสัตีทาํหนา้ท่ีต่อไปเพ่ือรวบรวม จาํหน่าย และจดัสรรทรพัยสิ์น โดยตอ้งชาํระสะสาง

หนีสิ้นและค่าใชจ้่ายเมื่อทรสัตสิ์น้สดุลงตามลาํดบัท่ีกาํหนดในพระราชบญัญัติทรสัตฯ์ 

14. ใหท้รสัตีแยกงบการเงินของกองทรสัตอ์อกจากงบการเงินของกองทรสัตอ่ื์น หรือของทรสัตี โดยคาํนึงถึงมาตรฐานท่ี

กาํหนดตามกฎหมายวา่ดว้ยวิชาชพีบญัชี โดยงบการเงินท่ีจดัทาํขึน้ตอ้งมกีารตรวจสอบและแสดงความเห็นโดยผูส้อบ

บัญชีก่อนท่ีจะยื่นต่อสาํนักงาน ก.ล.ต. และเปิดเผยต่อสาธารณชนตามหลักเกณฑท่ี์สาํนักงาน ก.ล.ต. ประกาศ

กําหนด ทั้งนี ้ ผู้สอบบัญชีดังกล่าวต้องเป็นผู้ไดร้ับความเห็นชอบจากสาํนักงาน ก.ล.ต. และต้องมิใช่กรรมการ 

พนกังาน หรือลกูจา้งของทรสัตี 

15. ใหท้รสัตีงดเวน้การใชสิ้ทธิรบัเงินหรือทรพัยสิ์นคืนจากกองทรสัตส์าํหรบัค่าใชจ้่ายท่ีชาํระใหก้บับคุคลภายนอก 

 

หน้าทีใ่นการติดตาม ดูแลและตรวจสอบผู้จัดการกองทรัสต ์หรือผู้ได้รับมอบหมายรายอื่น (ถ้ามี) 

1. ดแูลใหก้ารบริหารจดัการกองทรสัตก์ระทาํโดยผูจ้ดัการกองทรสัตท่ี์ไดร้บัความเห็นชอบจากสาํนกังาน ก.ล.ต. ตลอด

ระยะเวลาท่ีกองทรสัตต์ัง้อยู่ 

2. ติดตาม ดูแล และดาํเนินการตามท่ีจาํเป็นเพ่ือใหผู้ร้บัมอบหมายมีลักษณะและปฏิบัติใหเ้ป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ี

กาํหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง ซึ่งรวมถึงการถอดถอนผูร้บัมอบหมายรายเดิม และการแต่งตัง้

ผูร้บัมอบหมายรายใหม่ 

3. ควบคมุดแูลใหก้ารลงทนุของกองทรสัตเ์ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 
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4. ควบคุมดูแลใหม้ีการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสตอ์ย่างถูกตอ้งครบถว้นตามท่ีกาํหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสตแ์ละ

กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

5. แสดงความเห็นเก่ียวกับการดาํเนินการหรือการทาํธุรกรรมเพ่ือกองทรสัตข์องผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูร้บัมอบหมาย

รายอ่ืน (ถา้มี) เพ่ือประกอบการขอมติจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์การเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัตต์่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือ

เมื่อสาํนกังาน ก.ล.ต. รอ้งขอ 

6. ในกรณีท่ีจาํเป็น เพ่ือประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม ทรสัตีอาจกาํหนดใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์

ตอ้งดาํเนินการอย่างใดอย่างหน่ึงตามสมควร และไม่เป็นการก่อภาระใหแ้กผู่จ้ดัการกองทรสัตเ์กินกว่าหนา้ท่ีท่ีกาํหนด

ไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รือกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้เร่ืองท่ีใหผู้จ้ดัการกองทรสัตด์าํเนินการดงักล่าวตอ้งไม่ขดัหรือ

แยง้กับสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หรือกฎหมาย หลักเกณฑ ์กฎ ระเบียบ และขอ้บังคบัของหน่วยราชการท่ีเก่ียวขอ้ง และ

หากการดงักล่าวก่อใหเ้กิดภาระและค่าใชจ้่ายแก่ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ากเกินสมควร ทรสัตีและผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะ

ตกลงรว่มกนัต่อไป 

7. ในกรณีท่ีปรากฏว่าผู้จัดการกองทรัสตก์ระทาํการ หรืองดเวน้กระทาํการจนก่อให้เกิดความเสียหายแก่กองทรสัต ์

หรือไม่ปฏิบตัิหนา้ท่ีตามสัญญาก่อตัง้ทรสัตห์รือกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง ใหท้รสัตีมีหนา้ท่ีรายงานต่อสาํนกังาน ก.ล.ต. 

ภายใน 5 วนัทาํการนบัแต่รูห้รือพึงรูถ้ึงเหตุการณด์งักล่าว และดาํเนินการแกไ้ข ยบัยัง้ หรือเยียวยาความเสียหายท่ี

เกิดขึน้แกก่องทรสัตต์ามท่ีเห็นสมควร 

8. ในกรณีท่ีไม่มีผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือมีเหตุท่ีทาํใหผู้จ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถปฏิบตัิหนา้ท่ีได ้ใหท้รสัตีเขา้จดัการ

กองทรสัตไ์ปพลางก่อนจนกว่าจะมีการแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ ทัง้นี ้ภายใตห้ลกัเกณฑต์ามท่ีกาํหนดไวใ้น

ประกาศท่ี กร.14/2555 โดยใหท้รสัตีมีหนา้ท่ีจดัการกองทรสัตต์ามความจาํเป็นเพ่ือป้องกัน ยบัยัง้ หรือจาํกดัมิใหเ้กิด

ความเสียหายรา้ยแรงตอ่ประโยชนข์องกองทรสัตห์รือผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม และดาํเนินการตามอาํนาจหนา้ท่ีท่ีระบุ

ไวใ้นสัญญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละพระราชบัญญัติทรสัตฯ์ ในการดาํเนินการดังกล่าว ทรสัตีอาจมอบหมายใหบุ้คคลอ่ืน

จดัการกองทรสัตแ์ทนในระหว่างนัน้ก็ได ้ทัง้นีภ้ายในขอบเขต หลกัเกณฑ ์และเงื่อนไขท่ีสญัญาก่อตัง้ทรสัตไ์ดร้ะบุไว ้

รวมทั้งมีอ ํานาจในการจัดให้มีผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ตามอํานาจหน้า ท่ีในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และ

พระราชบญัญัติทรสัตฯ์ 

นอกจากนี ้เมื่อทรสัตีเห็นว่ากรณีท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่ปฏิบตัิหนา้ท่ีใหถู้กตอ้งและครบถว้นตามท่ีกาํหนดไวใ้นสญัญา

ก่อตัง้ทรสัต ์หรือพระราชบัญญัติทรสัตฯ์ ประกาศสาํนักงาน ก.ล.ต. หรือประกาศท่ีเก่ียวขอ้งอ่ืนใด เป็นการก่อหรืออาจ

ก่อใหเ้กิดความเสียหายอย่างรา้ยแรงต่อกองทรสัต ์และ/หรือ ผูถื้อหน่วยทรสัต ์และไม่สามารถเยียวยาความเสียหายนัน้ได้

ภายในระยะเวลาอนัสมควร ใหท้รสัตีสามารถเขา้ไปดาํเนินการแทนผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดต้ามท่ีทรสัตีเห็นสมควร ทัง้นี ้เพ่ือ

ประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวมก็ได ้

นอกเหนือจากท่ีกาํหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต ์หากผู้จัดการกองทรัสตจ์ะดาํเนินการใด ๆ ท่ีมีผลกระทบ แก้ไข หรือ

เปล่ียนแปลงส่วนใดส่วนหน่ึงอันเป็นสาระสาํคญัของทรพัยสิ์นหลัก เช่น การแกไ้ขเปล่ียนแปลงโครงสรา้งทรพัยสิ์น การ

แกไ้ขเปล่ียนแปลงประเภทหรือลกัษณะการใชง้านทรพัยสิ์น ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้งขอความเห็นชอบจากทรสัตีก่อนการ

ดาํเนินการในเร่ืองดงักล่าว 
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หน้าทีเ่กี่ยวกับสัญญาก่อตั้งทรัสต ์

1. ดแูลใหก้ารแกไ้ขเปล่ียนแปลงสญัญาเป็นไปตามวิธีการและเงื่อนไขท่ีกาํหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และเป็นไปตาม

หลกัเกณฑท่ี์กาํหนดไวใ้นกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

2. ในกรณีท่ีการแก้ไขเปล่ียนแปลงสัญญาไม่เป็นไปตามวิธีการและเงื่อนไขท่ีกาํหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต ์และ

หลักเกณฑท่ี์กาํหนดไวใ้นกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง ใหท้รสัตีดาํเนินการใหเ้ป็นไปตามอาํนาจหนา้ท่ีท่ีระบุไวใ้นสัญญา

ก่อตัง้ทรสัต ์และตามพระราชบญัญัติทรสัตฯ์ เพ่ือดแูลรกัษาสิทธิประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

3. ในกรณีท่ีหลกัเกณฑเ์ก่ียวกบัการเสนอขายหน่วยทรสัตห์รือการจดัการกองทรสัตท่ี์ออกตามพระราชบญัญัติหลกัทรพัยฯ์ 

และตามพระราชบญัญัติทรสัตฯ์ มีการแกไ้ขเปล่ียนแปลงในภายหลงัและสญัญามีขอ้กาํหนดท่ีไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑ์

ดังกล่าว ให้ทรัสตีดาํเนินการเพ่ือแกไ้ขเปล่ียนแปลงสัญญาก่อตัง้ทรสัตใ์ห้เป็นไปตามหลักเกณฑ์นั้น ตามวิธีการท่ี

กาํหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หรือตามท่ีสาํนกังาน ก.ล.ต. มีคาํสั่งตามมาตรา 21 แห่งพระราชบญัญัติทรสัตฯ์ 

 

ข้อมูลของผู้ทีเ่กี่ยวข้อง 

ผู้สอบบัญชี 

ชื่อผูส้อบบญัชี บรษิัท แกรนท ์ธอนตนั จาํกดั 

ท่ีตัง้สาํนกังานใหญ่ 87/1 อาคารแคปปิตอล ทาวเวอร ์ออล ซีซั่นส ์เพลส หอ้งเลขท่ี เอส 1101, 

เอส 1102 ชัน้ 11 ถนนวิทย ุแขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 

โทรศพัท ์ 02-205-8222 

 

นายทะเบียนหน่วยทรัสต ์

ชื่อนายทะเบียนหน่วยทรสัต ์ บรษิัท ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จาํกดั 

ท่ีตัง้สาํนกังานใหญ่ 93 ชั้น 14 อาคารตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ถนนรชัดาภิเษก แขวงดินแดง 

เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 10400 

โทรศพัท ์ 02-009-9999 

 

ผู้ประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

ชื่อผูป้ระเมินมลูคา่ทรพัยสิ์น บรษิัท ควอลิตี ้แอพไพรซลั จาํกดั 

ท่ีตัง้สาํนกังานใหญ่ 110/52 หมู่บา้น อญัมณี ซอยลาดพรา้ว 18 แยก 8 ถนนลาดพรา้ว แขวงจอมพล เขต

จตจุกัร กรุงเทพมหานคร 10900 

โทรศพัท ์ 02-019-4576 
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9. การกาํกับดูแลกองทรัสต ์

นโยบายเกี่ยวกับการกาํกับดูแลกองทรัสต ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตต์ระหนกัถึงความสาํคญัของการบริหารจดัการกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามกฎหมาย กฎเกณฑ ์และสญัญา

ก่อตัง้ทรสัต ์โดยปฏิบตัิหนา้ท่ีดว้ยความโปร่งใส ความซื่อสตัยส์จุริตและความรบัผิดชอบ เพ่ือประโยชนท่ี์ดีท่ีสดุของผูถื้อ

หน่วยทรสัตเ์ป็นสาํคญั ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่กระทาํการใด ๆ อนัเป็นการขดัหรือแยง้กบัประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต์

และผูล้งทุนโดยรวม ทั้งนี ้การกาํกับดูแลกองทรสัตน์ั้น ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะปฏิบัติหนา้ท่ีใหเ้ป็นไปตามนโยบายสาํคญั

ดงัตอ่ไปนี ้

1. เปิดเผยขอ้มลูท่ีมีความสาํคญัและเก่ียวขอ้งอย่างเพียงพอในการตดัสินใจลงทุนของผูล้งทุน โดยขอ้มลูดงักล่าวตอ้งมี

ความชดัเจน ไม่บิดเบือน และไม่ทาํใหผู้ล้งทนุเกิดความสาํคญัผิดในขอ้มลูนัน้ 

2. ไม่นาํขอ้มลูจากการปฏิบตัิหนา้ท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ปใชป้ระโยชนอ์ย่างไม่เหมาะสมเพ่ือตนเอง หรือทาํใหเ้กิดความ

เสียหาย หรือกระทบต่อผลประโยชนโ์ดยรวมของกองทรสัต ์

3. ปฏิบัติงานด้วยความระมัดระวังไม่ให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และในกรณีท่ีมีความขัดแย้งเกิดขึน้  

ตอ้งดาํเนินการใหม้ั่นใจว่าผูล้งทนุไดร้บัการปฏิบตัิท่ีเป็นธรรมและเหมาะสม 

4. ให้ความร่วมมือในการปฏิบัติหน้าท่ีกับทรัสตี สาํนักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์ ซึ่งรวมถึงการขออนุมัติ  

การขอความเห็นชอบ หรือการเปิดเผยขอ้มลูท่ีอาจส่งผลกระทบต่อการบรหิารจดัการกองทรสัตอ์ย่างมีนยัสาํคญั 

5. จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามท่ีกําหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง เพ่ือให ้

ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีสิทธิเขา้รว่มประชมุและออกเสียงลงคะแนนในวาระต่าง ๆ ในท่ีประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามจาํนวน

หน่วยทรสัตท่ี์ตนถืออยู ่

 

คณะกรรมการชุดย่อย 

โครงสรา้งกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระกอบดว้ยคณะกรรมการชดุย่อยทัง้หมด 2 ชดุ ดงันี ้

1. คณะกรรมการบรษิัท 

 รายละเอียดตามท่ีปรากฎในประวตัิคณะกรรมการผูจ้ดัการกองทรสัต ์

2. คณะกรรมการบรหิาร 

 รายละเอียดตามท่ีปรากฎในประวตัิคณะผูบ้รหิารผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 

การประชุมของผู้จัดการกองทรัสต ์

ข้อกาํหนดการประชุม 

1. การเรียกประชุมคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต ์

ในการเรียกประชมุคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์กรรมการคนหน่ึงคนใดสามารถเรียกประชมุคณะกรรมการได ้

โดยการจัดทาํหนังสือเชิญประชุม ระบุสถานท่ี วัน เวลา ระเบียบวาระการประชุม และเร่ืองท่ีจะเสนอต่อท่ีประชุม 
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พรอ้มดว้ยระเบียบรายละเอียดตามสมควร โดยระบุใหช้ัดเจนว่าเป็นเร่ืองท่ีจะเสนอเพ่ือทราบ เพ่ืออนุมัติ หรือเพ่ือ

พิจารณา แลว้แต่กรณี โดยการจดัส่งหนงัสือนดัประชมุคณะกรรมการ จะตอ้งดาํเนินการดงัต่อไปนี ้ 

1) ในกรณีทั่วไปจดัส่งใหค้ณะกรรมการทราบล่วงหนา้ก่อนวนัประชมุ 

2) ในกรณีท่ีมีประกาศกาํหนดหลกัเกณฑเ์ก่ียวกบัระยะเวลาการจดัส่งหนงัสือนดัประชมุคณะกรรมการไวเ้ป็นการเฉพาะ 

ใหจ้ดัส่งใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑใ์นเร่ืองนัน้ ๆ 

ทัง้นี ้การประชุมคณะกรรมการบริษัทจะดาํเนินการเรียกประชุมอย่างนอ้ยไตรมาสละหน่ึงครัง้ และ/หรือ กรณีมีเหตุ

สาํคญัซึ่งตอ้งไดร้บัมติจากคณะกรรมการบริษัท ใหก้รรมการดาํเนินการเรียกประชุมคณะกรรมการไดโ้ดยใหป้ฏิบัติ

ตามวิธีการเรียกประชมุท่ีกาํหนดดงักล่าวขา้งตน้ 

 

2. เหตุทีต่้องขอมต ิ

1) การไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกัท่ีมีมลูค่าตัง้แต่รอ้ยละ 10 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์

2) การเรียกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

3) การพิจารณาและอนมุตัิงบการเงินของกองทรสัต ์

4) การพิจารณาแต่งตัง้กรรมการ 

5) การพิจารณากาํหนดค่าตอบแทนของคณะกรรมการ 

6) การเปล่ียนแปลงและแต่งตัง้ผูส้อบบญัชีและกาํหนดค่าสอบบญัชี 

7) การพิจารณาและอนมุตัิงบประมาณประจาํปีของกองทรสัต ์

8) การแกไ้ขเพ่ิมเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตใ์นเร่ืองท่ีไม่กระทบสิทธิผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างมีนยัสาํคญั 

9) การแต่งตัง้ท่ีปรกึษาและผูเ้ชี่ยวชาญดา้นต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการลงทนุของกองทรสัต ์

10) การจ่ายหรืองดจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์

11) การกูย้ืมเงิน การก่อภาระผกูพนัแก่ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์และการชาํระคืนเงินกู ้

12) การทาํธุรกรรมกับผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัตซ์ึ่งมีขนาดรายการเกินกว่า 

1,000,000 บาท หรือตัง้แต่รอ้ยละ 0.03 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า ทัง้นี ้

ขนาดของธุรกรรมดังกล่าวอาจมีการเปล่ียนแปลงโดยจะเป็นไปตามท่ีกฎหมาย กฎ ระเบียบ และประกาศท่ี

เก่ียวขอ้งกาํหนด 

13) กรณีอ่ืนใดท่ีกรรมการหรือผูบ้ริหารเห็นว่าเป็นกรณีจาํเป็นหรือสมควรท่ีจะเสนอเร่ืองใหค้ณะกรรมการพิจารณา

และมีมติในเร่ืองดงักล่าว 
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3. องคป์ระชุมคณะกรรมการและการออกเสียงลงคะแนน 

การประชมุคณะกรรมการทกุครัง้ตอ้งมกีรรมการเขา้รว่มการประชมุดว้ยตนเองอย่างนอ้ยกึ่งหน่ึงของจาํนวนกรรมการ

ทัง้หมด  

การออกเสียงลงมติในแต่ละวาระ กรรมการหน่ึงคนมีหน่ึงเสียง ทัง้นี ้ในกรณีคะแนนเสียงเท่ากนั ใหป้ระธานกรรมการ

หรือประธานในท่ีประชมุแลว้แต่กรณี มีคะแนนอีกเสียงหน่ึงเป็นเสียงชีข้าด 

 

4. การทาํธุรกรรมทีส่าํคัญของกองทรัสตท์ีเ่สนอต่อทีป่ระชุมคณะกรรมการบริษัทในรอบปีบัญชีทีผ่่านมา 

วันที ่ รายละเอียด 

27 กมุภาพนัธ ์2566 • พิจารณารบัทราบรายงานผลการดาํเนินงานของกองทรสัต ์AIMCG ประจาํปี 2565 

• พิจารณาและอนมุตัิงบแสดงฐานะทางการเงินและงบกาํไรขาดทนุของกองทรสัต ์AIMCG 

สาํหรบัปี 2565 สิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 

• พิจารณาและอนุมตัิการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์สาํหรบัรอบการ

ดาํเนินงาน ตัง้แต่วนัท่ี 1 ตลุาคม 2565 จนถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 

• พิจารณาและอนมุตัิงบประมาณของกองทรสัต ์AIMCG ประจาํปี 2566 

• พิจารณารบัทราบรายการระหว่างกันท่ีเกิดจากการดาํเนินการตามปกติของกองทรสัต ์

AIMCG ประจาํปี 2565 ระหว่างวนัท่ี 1 มกราคม 2565 ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 

• พิจารณาและอนุมัติการแต่งตั้งผู้สอบบัญชีและกาํหนดค่าตอบแทนผู้สอบบัญชีของ

กองทรสัต ์AIMCG ประจาํปี 2566 

20 มีนาคม 2566 • พิจารณาและกาํหนดวนั เวลา และวาระการประชมุสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์

AIMCG ประจาํปี 2566 

15 พฤษภาคม 2566 • พิจารณารบัทราบรายงานผลการดาํเนินงานของกองทรสัต ์AIMCG สาํหรบัไตรมาสท่ี 

1/2566 สิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2566 

• พิจารณาและอนมุตัิงบแสดงฐานะทางการเงินและงบกาํไรขาดทนุของกองทรสัต ์AIMCG 

สาํหรบัไตรมาสท่ี 1/2566 สิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2566 

• พิจารณาและอนุมัติการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์สาํหรบัผลการ

ดาํเนินงาน ตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม 2566 จนถึงวนัท่ี 31 มีนาคม 2566 

11 สิงหาคม 2566 • พิจารณารบัทราบรายงานผลการดาํเนินงานของกองทรสัต ์AIMCG สาํหรบัไตรมาสท่ี 

2/2566 สิน้สดุ ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2566 

• พิจารณาและอนมุตัิงบแสดงฐานะทางการเงินและงบกาํไรขาดทนุของกองทรสัต ์AIMCG 

สาํหรบัไตรมาสท่ี 2/2566 สิน้สดุ ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2566 

• พิจารณาและอนุมัติการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์สาํหรบัผลการ

ดาํเนินงาน ตัง้แต่วนัท่ี 1 เมษายน 2566 จนถึงวนัท่ี 30 มถินุายน 2566 

14 พฤศจิกายน 2566 • พิจารณารบัทราบรายงานผลการดาํเนินงานของกองทรสัต ์AIMCG สาํหรบัไตรมาสท่ี 

3/2566 สิน้สดุ ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2566 
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วันที ่ รายละเอียด 

• พิจารณาและอนมุตัิงบแสดงฐานะทางการเงินและงบกาํไรขาดทนุของกองทรสัต ์AIMCG 

สาํหรบัไตรมาสท่ี 3/2566 สิน้สดุ ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2566 

• พิจารณาและอนุมัติการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์สาํหรบัผลการ

ดาํเนินงาน ตัง้แต่วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2566 จนถึงวนัท่ี 30 กนัยายน 2566 

 

การดูแลเร่ืองการใช้ข้อมูลภายใน 

เ พ่ือให้เกิดความโปร่งใสในการบริหารจัดการกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์มีนโยบายให้กรรมการ ผู้บริหาร  

และ/หรือ พนกังานท่ีมีหนา้ท่ีเก่ียวขอ้งกบัขอ้มลูภายใน ตอ้งไม่ใชข้อ้มลูภายในของกองทรสัต ์ซึ่งบรษิัทเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์

ท่ีเป็นสาระสาํคัญและยังไม่ไดเ้ปิดเผยต่อสาธารณชน เพ่ือประโยชนส่์วนตนหรือบุคคลอ่ืนในทางท่ีมิชอบ โดยกาํหนดให้

กรรมการ ผูบ้รหิาร และ/หรือ พนกังานท่ีมีหนา้ท่ีเก่ียวขอ้งกบัขอ้มลูภายใน มีหนา้ท่ีรายงานการถือครองหน่วยทรสัตท์ุกครัง้ท่ี

มีการซือ้ ขาย หรือโอนหน่วยทรสัตผ่์าน “ระบบการจดัทาํรายงานการเปลีย่นแปลงหลกัทรพัย์และสญัญาซือ้ขายล่วงหนา้ของ

กรรมการ ผูบ้ริหาร ผูส้อบบญัชี ผูท้าํแผน และผูบ้ริหารแผน (แบบ 59)” ผ่านระบบอิเล็กทรอนิกสข์องสาํนักงาน ก.ล.ต. 

นอกจากนี้ ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะจัดส่งข้อความทางไปรษณียอิ์เล็กทรอนิกส์ (E-Mail) แจ้งห้ามการซือ้ ขาย หรือ โอน

หน่วยทรสัต ์ภายในระยะเวลา 30 วันก่อนวันเผยแพร่งบการเงินรายไตรมาสและงบการเงินประจาํปีต่อตลาดหลักทรพัย ์ 

หรือก่อนการเปิดเผยขอ้มลูภายในของกองทรสัตอ์นัมีสาระสาํคญัหรือมีผลกระทบต่อราคาหน่วยทรสัต ์

 

การพิจารณาตัดสินใจลงทุนและการบริหารจัดการกองทรัสต ์

การลงทุนในทรัพยส์ินหลัก 

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีระบบในการดแูล บรหิาร และจดัการความเส่ียงในเร่ืองการลงทนุของกองทรสัตท่ี์สาํคญั สรุปไดด้งันี ้

1) ฝ่ายพัฒนาธุรกิจจะเป็นผู้สรรหาโอกาสในการลงทุนในทรัพย์สินหลัก และดาํเนินการตรวจสอบในเบือ้งตน้เพ่ือ

พิจารณาว่าการลงทุนดงักล่าวเหมาะสมตามวตัถุประสงคแ์ละนโยบายการลงทุนของกองทรสัต ์กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

และหลักเกณฑ์ตามประกาศของสาํนักงาน ก.ล.ต. หรือไม่ จากนั้นจึงนาํเสนอรายงานการลงทุนเบือ้งตน้ใหก้ับ

ประธานเจา้หนา้ท่ีบรหิารพิจารณาอนมุตัิ 

2) กรณีท่ีประธานเจา้หนา้ท่ีบริหารอนุมตัิรายงานการลงทุนเบือ้งตน้ ฝ่ายพฒันาธุรกิจจะดาํเนินการตรวจสอบและสอบ

ทานรายละเอียดของทรัพยสิ์น (Due Diligence) อย่างละเอียด ซึ่งรวมถึงขอ้มูล เอกสารสิทธิ และเอกสารต่าง ๆ  

ท่ีเก่ียวขอ้งตามหลกัเกณฑเ์ก่ียวกบัการลงทุนในทรพัยสิ์นซึง่สาํนกังาน ก.ล.ต. ประกาศกาํหนด ตลอดจนการประเมิน

ความเส่ียงดา้นต่าง ๆ ท่ีอาจเกิดขึน้จากการลงทนุในทรพัยสิ์นนัน้    

3) กรณีการลงทุนในอสังหาริมทรัพยท่ี์อยู่ในต่างประเทศ จะต้องมีการตรวจสอบและสอบทานความสามารถของ

กองทรสัตใ์นการไดม้าและถือครองอสงัหารมิทรพัยต์ามกฎหมายของประเทศนัน้ ๆ โดยตอ้งมีความเห็นของท่ีปรกึษา

ทางกฎหมายท่ีเชี่ยวชาญในกฎหมายของประเทศนัน้ประกอบการตรวจสอบและสอบทาน 

4) ดาํเนินการใหม้ีการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนโดยผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นอิสระภายนอก และร่วมสอบทาน

รายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นตามหลกัเกณฑท่ี์กาํหนดไวใ้นประกาศของสาํนกังาน ก.ล.ต. เพ่ือใชเ้ป็นขอ้มลูใน

การประกอบการตดัสินใจลงทนุในทรพัยสิ์นดงักล่าว 
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5) ดาํเนินการนาํเสนอใหค้ณะกรรมการบริษัทพิจารณาอนุมตัิ โดยภายหลงัจากท่ีไดร้บัอนุมตัิจากคณะกรรมการบรษิัท  

ฝ่ายพฒันาธุรกิจจะดาํเนินการส่งขอ้มลูดงักล่าวใหท้รสัตีพิจารณาใหค้วามเห็นชอบ และ/หรือ ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ในการ

พิจารณาอนมุตัิ ขึน้อยูก่บัประเภทรายการและขนาดของธุรกรรม โดยมีหลกัเกณฑใ์นการพิจารณาดงัต่อไปนี ้

การไดม้า / จาํหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกั 

ขนาดรายการ 

อาํนาจอนุมัต ิ

ประธาน

เจ้าหน้าทีบ่ริหาร 

คณะกรรมการ

บริษัท 

ผู้ถือ

หน่วยทรัสต ์

รายการขนาดเล็ก  คือ  ขนาดรายการตํ่ากว่าร้อยละ 10  

ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์
   

รายการขนาดกลาง คือ ขนาดรายการตั้งแต่ร ้อยละ 10  

แต่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 30 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์
   

รายการขนาดใหญ่  คือ  ขนาดรายการตั้งแต่ร ้อยละ 30  

ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์
   

 

การทาํธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลท่ีเก่ียวโยงกบักองทรสัต ์

ขนาดรายการ (เลอืกค่าสูง) 

อาํนาจอนุมัต ิ

ประธาน

เจ้าหน้าทีบ่ริหาร 

คณะกรรมการ

บริษัท 

ผู้ถือ

หน่วยทรัสต ์

รายการขนาดเล็ก คือ กรณีท่ีเป็นธุรกรรมท่ีมีมูลค่าไม่เกิน  

1 ลา้นบาท หรือนอ้ยกว่ารอ้ยละ 0.03 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ

ของกองทรสัต ์

   

รายการขนาดกลาง คือ กรณีท่ีเป็นธุรกรรมท่ีมีมูลค่าเกินกว่า  

1 ลา้นบาท หรือตัง้แต่รอ้ยละ 0.03 ของมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของ

กองทรสัตข์ึน้ไป  

   

รายการขนาดใหญ่ คือ กรณีท่ีเป็นธุรกรรมท่ีมีมูลค่าตั้งแต่  

20 ลา้นบาทขึน้ไป หรือเกินรอ้ยละ 3 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสุทธิ

ของกองทรสัต ์

   

ทัง้นี ้ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท่ี์สาํนกังาน ก.ล.ต. กาํหนด และท่ีสาํนกังาน ก.ล.ต ประกาศเปล่ียนแปลง ทัง้นี ้กรณี

การพิจารณาการลงทนุในทรพัยสิ์นครัง้แรกก่อนจดัตัง้กองทรสัต ์ไม่ตอ้งผ่านการเห็นชอบจากทรสัต ี

6) ดาํเนินการตามกระบวนการท่ีกาํหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละสญัญาต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการลงทนุในทรพัยสิ์น 
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การจัดหาผลประโยชนจ์ากทรัพยส์ินหลักของกองทรัสต ์

1. ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกั โดยการใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วง การใหใ้ชพื้น้ท่ีท่ีมีการเรียกเก็บ

ค่าตอบแทน การให้บริการท่ีเก่ียวเน่ืองกับการให้เช่าหรือให้ใชพื้น้ท่ี ทั้งนี ้ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะไม่ดาํเนินการใน

ลกัษณะใดท่ีเป็นการใชก้องทรสัตเ์พ่ือประกอบธุรกิจอ่ืน เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นตน้ เวน้แต่ใน

กรณีท่ีกองทรสัตม์ีความจาํเป็นอันเน่ืองมาจากการเปล่ียนแปลงผูเ้ช่าอสังหาริมทรพัย ์หรืออยู่ระหว่างสรรหาผูเ้ช่า

อสงัหาริมทรพัยร์ายใหม่ กองทรสัตอ์าจดาํเนินการในลกัษณะท่ีเป็นการใชก้องทรสัตเ์พ่ือประกอบธุรกิจอ่ืนดงักล่าว

เป็นการชั่วคราวได ้ทัง้นี ้ตามท่ีกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกาํหนด 

2. ในกรณีท่ีผู้จัดการกองทรัสต์จะให้เช่าอสังหาริมทรัพย์แก่บุคคลท่ีจะนําอสังหาริมทรัพย์นั้นไปประกอบธุรกิจท่ี

กองทรสัตไ์ม่สามารถดาํเนินการไดเ้อง เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นตน้ จะตอ้งมีขอ้ตกลงท่ีกาํหนดคา่

เช่าส่วนใหญ่เป็นจาํนวนท่ีแน่นอนไวล่้วงหนา้ และอาจกาํหนดค่าเชา่ท่ีอา้งอิงกบัผลประกอบการของผูเ้ช่าเพ่ิมเตมิดว้ย

ก็ได ้ทัง้นี ้ใหเ้ปิดเผยขอ้มลูขอ้ตกลงดงักล่าวในแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มูล

ประจาํปี และรายงานประจาํปี 

3. หา้มมิใหผู้จ้ัดการกองทรสัตใ์หเ้ช่าอสังหาริมทรพัยแ์ก่บุคคลท่ีมีเหตุอันควรสงสัยว่าจะนาํอสังหาริมทรพัยน์ั้นไปใช้

ประกอบธุรกิจท่ีขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย โดยการใหเ้ช่าในแต่ละครัง้ ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้ี

ขอ้ตกลงเพ่ือใหก้องทรสัตส์ามารถเลิกสญัญาเช่าไดห้ากปรากฎว่าผูเ้ช่านาํอสงัหาริมทรพัยไ์ปใชใ้นการประกอบธุรกิจ

ดงักล่าว 

4. ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะดูแลรกัษาทรพัยสิ์นหลักใหอ้ยู่ในสภาพดีพรอ้มต่อการจัดหารายได ้โดยผูจ้ัดการกองทรสัตม์ี

หนา้ท่ีจัดใหม้ีการประกันภัยในวงเงินท่ีทรสัตีเห็นว่าเพียงพอและเหมาะสมท่ีทาํใหท้รพัยสิ์นของกองทรสัตค์ืนกลบั

สภาพเดิม เพ่ือใหก้องทรสัตส์ามารถจดัหาผลประโยชนไ์ดเ้หมือนเดิมตลอดระยะเวลาท่ีกองทรสัตล์งทุนในทรพัยสิ์น

หลกั โดยการประกันภยัดงักล่าวจะตอ้งครอบคลมุถึงการประกันวินาศภยัท่ีอาจเกิดขึน้กับอสงัหาริมทรพัย ์ในวงเงิน

ประกันภยัซึ่งไม่นอ้ยกว่าจาํนวนตน้ทุนทดแทนหรือตน้ทุนเปล่ียนแทน (Full Replacement Cost) และการประกนัภยั

ความรับผิดต่อบุคคลภายนอกท่ีอาจได้รับความเสียหายจากอสังหาริมทรัพย์ หรือจากการดําเนินการใน

อสงัหาริมทรพัยใ์นวงเงินท่ีเพียงพอและเหมาะสม ทัง้นี ้ในการพิจารณาวงเงินประกนัภยัขา้งตน้ท่ีจดัทาํโดยผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์ทรสัตีจะไม่ปฏิเสธการจดัทาํประกนัภยัและวงเงินประกนัภยัดงักล่าวโดยไม่มีเหตผุลอนัควร 

5. ในกรณีท่ีกองทรสัตไ์ดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิในอสงัหาริมทรพัย ์และผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระสงคจ์ะจดัหาผลประโยชนจ์าก

อสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวโดยการใหเ้ช่าแก่เจา้ของเดิม ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งกาํหนดค่าเช่าท่ีเรียกเก็บจากเจา้ของเดมิ

ในลกัษณะท่ีเป็นธรรมเนียมทางการคา้ปกติเสมือนเป็นการทาํธุรกรรมกบัคู่คา้ทั่วไปท่ีเป็นบคุคลภายนอก 

 

การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ในกรณีท่ีผู้จัดการกองทรสัตป์ระสงคจ์ะมอบหมายงานบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยใ์ห้แก่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

(Property Manager) ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ท่ีคดัเลือกผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยด์ว้ยความรอบคอบระมดัระวงั รวมทัง้

กาํกับและตรวจสอบการจดัการแทนอย่างเพียงพอ เพ่ือใหไ้ดผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท่ี์มีคณุสมบตัิ ความรู ้ความสามารถ 

ความเชี่ยวชาญ และมีประสบการณใ์นการบริหารจดัการอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์และเพ่ือใหก้ารปฏิบตัิหนา้ท่ีและ

ความรบัผิดชอบเป็นไปตามท่ีกาํหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์พระราชบญัญัติหลกัทรพัยฯ์ 
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พระราชบญัญัติทรสัตฯ์ ตลอดจนกฎหมาย และประกาศต่าง ๆ  ท่ีเก่ียวขอ้ง เพ่ือรกัษาประโยชนท่ี์ดีท่ีสดุของผูถื้อหน่วยทรสัต์

และผูล้งทนุโดยทั่วไป ดงันี ้ในการแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หเ้ป็นผูบ้ริหารจดัการอสงัหารมิทรพัยท่ี์กองทรสัตเ์ขา้ไป

ลงทนุ เช่น การบรหิารงานประจาํวนับนอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้ีการดาํเนินการอย่างนอ้ยในเร่ือง

ต่อไปนี ้

1. มีการประเมินและวิเคราะหป์ระสบการณ ์ชื่อเสียง และผลงานในอดีตของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เช่น ความสามารถ

ในการจดัหาผูเ้ช่า การติดตามหนี ้การบาํรุงรกัษาทรพัยสิ์นภายในอาคาร ระบบการบรหิารจดัการพืน้ท่ีใหเ้ช่า การดแูล

ให้บริการแก่ผู้เช่า ระบบควบคุมภายในเพ่ือป้องกันการรั่วไหลของรายไดแ้ละควบคุมการเบิกค่าใชจ้่ายใหร้ดักุม 

ระบบงานท่ีสามารถป้องกันความขัดแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยแ์ละกองทรสัต ์รวมถึง

ปัจจยัอ่ืน ๆ ท่ีสาํคญั เพ่ือใหม้ั่นใจไดว้่าผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตจ์ะสามารถบริหารจดัการทรพัยสิ์นของ

กองทรสัตไ์ดอ้ย่างดี และสามารถสรา้งมลูค่าเพ่ิมใหแ้ก่กองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัต ์  

2. มีการพิจารณาความเหมาะสมของอัตราค่าตอบแทนของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งต้องกําหนดตามระดับ

ความสามารถในการปฏิบตัิงาน เพ่ือสรา้งแรงจูงใจใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์พยายามเพ่ิมรายไดใ้หแ้ก่กองทรสัต ์

เช่น ผลตอบแทนของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์ึน้อยู่กบัรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารท่ีเรียกเก็บไดจ้รงิหรือกาํไรสทุธิจาก

การปล่อยเช่าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ เป็นตน้ 

3. จดัใหม้ีกลไกท่ีทาํใหก้องทรสัตส์ามารถปรบัเปล่ียนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ด ้ในกรณีท่ีผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ม่

ปฏิบตัิตามเงื่อนไขท่ีกาํหนดไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์หรือมีผลการบรหิารจดัการไม่เป็นท่ีน่าพอใจ 

4. จัดใหม้ีระบบในการติดตามตรวจสอบและประเมินระบบการควบคุมภายในของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยโ์ดยสมํ่า

เสมอ เพ่ือใหม้ั่นใจว่าระบบควบคุมภายในยงัคงมีประสิทธิผลและสามารถป้องกันการทุจริตหรือทาํใหต้รวจพบการ

ทจุรติหรือการปฏิบตัิท่ีไม่เป็นไปตามระบบไดโ้ดยง่าย เช่น ขอใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส่์งรายงานประเมินระบบการ

ควบคุมภายใน (ถา้มี) ของทั้งผูส้อบบัญชี และผูต้รวจสอบภายใน เฉพาะในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกับการดาํเนินการของ

กองทรสัตใ์หก้บัผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ทั้งนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตอ์าจพิจารณากาํหนดในสัญญาว่าจา้งใหผู้บ้ริหารอสังหาริมทรพัยต์อ้งรบัผิดชอบในความ

เสียหายท่ีเกิดขึน้กบัผลประโยชนข์องกองทรสัตอ์นัเน่ืองมาจากความประมาทเลินเล่อของผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยใ์น

ระบบการควบคมุทาํใหเ้กิดการทจุรติไดโ้ดยง่าย 

5. ในกรณีท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตพ์บว่า ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยก์ระทาํการหรือละเวน้การกระทาํการอนัเป็นเหตุใหข้าด

ความน่าเชื่อถือในการปฏิบตัิหนา้ท่ีตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ทัง้นี ้ความน่าเชื่อถือดงักล่าวจะตอ้ง

เป็นไปตามอาํนาจหนา้ท่ีและตามมาตรฐานวิชาชีพอันเป็นท่ียอมรบัโดยทั่วไปของผูป้ระกอบวิชาชีพเป็นผูบ้ริหาร

อสงัหาริมทรพัย ์ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งดาํเนินการบอกเลิกสัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยร์ายนั้น เพ่ือท่ี

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะสามารถเขา้ไปดาํเนินงานแทน หรือคดัเลือกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หม่เพ่ือทดแทนรายเดิม 

 

การติดตามดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ผู้จัดการกองทรัสต์มีระบบกํากับดูแลการบริหารจัดการและการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์เพ่ือรักษา

ประโยชนท่ี์ดีท่ีสดุของผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละผูล้งทนุโดยทั่วไป ดงัต่อไปนี ้
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1. ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัทาํหรือพิจารณาอนมุตัิแผนการดาํเนินงานประจาํปีพรอ้มงบประมาณประจาํปีท่ีมอบหมาย

ใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นผูจ้ดัทาํรายละเอียดของรายรบัและรายจ่ายท่ีเกิดขึน้ค่อนขา้งแน่นอนในแต่ละปี เพ่ือ

หลีกเล่ียงรายจ่ายท่ีไม่พึงประสงค ์และไม่มองข้ามรายจ่ายจาํเป็นท่ีตอ้งเกิดขึน้อย่างแน่นอนในแต่ละปีกาํหนด

เป้าหมายการจัดหารายไดใ้นแต่ละปี รวมทั้งติดตามควบคุมดูแลใหร้ายรบัและรายจ่ายของกองทรสัตเ์ป็นไปตาม

แผนการดาํเนินงานและงบประมาณท่ีวางไว ้โดยแผนงบประมาณประจาํปีดงักล่าวตอ้งไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตี 

2. ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งกาํหนดเงื่อนไขท่ีจงูใจใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยพ์ยายามเพ่ิมมูลค่าและผลตอบแทนให้แก่

กองทรสัต ์รวมทัง้ลดความเส่ียงใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

3. ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งกาํกับดูแลและติดตามใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยด์าํเนินการใหเ้ป็นไปตามแผนกลยุทธ์และ

นโยบายในการบรหิารจดัการกองทรสัตข์องผูจ้ดัการกองทรสัต ์

4. ผู้จัดการกองทรัสตต์อ้งกาํหนดนโยบายและรูปแบบขั้นตอนการปฏิบัติงานในการจัดหาผูเ้ช่าใหม่เพ่ือใหผู้จ้ัดการ

กองทรสัตแ์ละผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยส์ามารถจดัหาพืน้ท่ีเช่าจากทรพัยสิ์นของกองทรสัตใ์หส้ามารถตอบสนองและ

ตรงกบัความตอ้งการของผูส้นใจจะเช่าใหไ้ดม้ากท่ีสดุ 

5. ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัทาํขอ้ตกลงเกี่ยวกับรูปแบบการจดัหาและแบ่งผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัตก์ับผูเ้ช่า 

(ถ้ามี) และการเรียกเก็บค่าใช้จ่ายจากกองทรัสต ์โดยคาํนึงถึงประโยชน์ของกองทรัสตเ์ป็นสาํคัญ และผู้จัดการ

กองทรสัตต์อ้งแจง้ขอ้มูลเก่ียวกับภาระผูกพันของอสังหาริมทรพัยท่ี์มีอยู่กับผูเ้ช่าตามสัญญาเช่าเดิมให้ผูป้ระเมิน

มูลค่าทรพัยสิ์นทราบเพ่ือนาํไปใชใ้นการกาํหนดราคาประเมินท่ียุติธรรมสาํหรบัอสังหาริมทรพัยน์ั้น ทั้งนี ้ผูจ้ดัการ

กองทรสัตต์อ้งกาํกบัดแูลและติดตามใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์าํเนินการใหเ้ป็นไปตามขอ้ตกลงดงักล่าว 

6. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องพิจารณาหรือทบทวนแนวทางการคัดเลือกผู้เช่ารายใหญ่ หรือมีส่วนร่วมกับผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัยใ์นการวางแผนการจดัส่วนประเภทธุรกิจของผูเ้ช่าเพ่ือจาํกดัและควบคมุความเส่ียงหรือความผนัผวน

ของรายไดค้่าเช่าในแต่ละปี 

7. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องทบทวนหรือพิจารณากําหนดนโยบายค่าเช่าและค่าบริการพื ้นท่ีร่วมกับผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์เพ่ือใหอ้ตัราค่าเช่าและค่าบรกิารพืน้ท่ีเป็นไปในอตัราท่ีเหมาะสมตามสภาวะตลาดในขณะนัน้ 

8. ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งตรวจสอบระบบในการควบคุมดูแลค่าใชจ้่ายในการบาํรุงรกัษาหรือซ่อมแซมอุปกรณ์หรือ

อาคารของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์เพ่ือประเมินความเหมาะสมของการซ่อมแซมหรือการเปล่ียนทดแทน เพ่ือให้

มั่นใจไดว้่าค่าใชจ้่ายดงักล่าวไม่สญูเปล่าและก่อใหเ้กิดประโยชนต์่อกองทรสัตโ์ดยแทจ้รงิ 

9. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องประเมินความเหมาะสมของระบบการควบคุมเก่ียวกับการจัดซื ้อจัดจ้างของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย ์เพ่ือให้มั่นใจได้ว่ากองทรัสต์ไดร้ับสินคา้หรือบริการท่ีคุม้ค่ากับเงินท่ีจ่ายไป ไม่มีการเรียกเก็บ

ค่าใชจ้่ายจากกองทรสัตม์ากเกินความจาํเป็น และตอ้งอยู่ภายในกรอบท่ีสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู

การเสนอขายหน่วยทรสัต ์และหนงัสือชีช้วนกาํหนดใหเ้รียกเก็บได ้

10. ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งกาํหนดใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์ีหนา้ท่ีติดตามและควบคมุดแูลใหผู้เ้ชา่ชาํระค่าใชจ้่ายและ

ค่าภาษีต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกับการชาํระเงินใหก้บักองทรสัตใ์หค้รบถว้นถกูตอ้งตามท่ีกฎหมายกาํหนด และใหผู้บ้รหิาร

อสงัหาริมทรพัยต์อ้งจดัทาํรายงานการคา้งชาํระค่าภาษีและค่าเบีย้ประกันภยัของผูเ้ช่าเป็นรายปีหรือรายเดือนหรือ

รายไตรมาส (ขึน้อยู่กับรอบการชาํระ) เพ่ือประโยชนใ์นการติดตามใหผู้เ้ช่าชาํระใหค้รบถว้นโดยเร็ว และผูจ้ัดการ
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กองทรสัตจ์ะพิจารณาความจาํเป็นในการบอกเลิกสญัญาเช่าหรือปรบัเปล่ียนเงื่อนไขการเช่าหรืออตัราค่าเช่าสาํหรบั 

ผูเ้ช่ารายนีใ้นระยะต่อไป 

11. ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งวิเคราะหค์วามผิดปกตใินการบริหารจดัการของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์รวมทัง้สุ่มตรวจสอบ

การดาํเนินงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยโ์ดยไม่แจง้ใหท้ราบล่วงหนา้ 

12. ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งติดตาม ตรวจสอบการปฏิบตัิงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยอ์ย่างสมํ่าเสมอ  

นอกจากนี ้ผู้จัดการกองทรัสตจ์ัดให้มีระบบในการติดตามควบคุม และสุ่มตรวจสอบเพ่ือให้มั่นใจไดว้่าผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัยป์ฏิบตัิตามหลกัเกณฑอ์ย่างนอ้ยดงัต่อไปนี ้

1) จดัเก็บรายไดแ้ละนาํส่งใหก้องทรสัตโ์ดยครบถว้นถกูตอ้ง 

2) ไม่เรียกเก็บค่าใชจ้่ายจากกองทรสัตม์ากเกินความจาํเป็น และตอ้งอยู่ภายในกรอบท่ีสัญญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการ

กองทรสัต ์สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต ์และหนงัสือชีช้วนกาํหนดให้

เรียกเก็บได ้ 

3) จัดเก็บ ควบคุม และดูแลทรัพยสิ์นในการดาํเนินงานท่ีสาํคัญ รวมทั้งดูแลและซ่อมบาํรุงรักษาทรัพยสิ์นของ

กองทรสัตอ์ย่างเพียงพอและเหมาะสมเพ่ือใหส้ามารถใชจ้ดัหาผลประโยชนไ์ดอ้ย่างต่อเน่ืองในระยะยาว 

4) แบ่งแยกหนา้ท่ีงานท่ีสาํคัญ เช่น การอนุมัติการทาํรายการ การจัดเก็บดูแลทรพัยสิ์น และการบันทึกรายการ

ทางการบญัชีและสารสนเทศท่ีเกิดขึน้ออกจากกนั เพ่ือใหเ้กิดการตรวจสอบและถ่วงดลุระหว่างกนั 

5) จดัใหม้ีแผนฉกุเฉิน (Contingency Plan) เพ่ือรองรบัเหตฉุกุเฉินหรือเหตกุารณท่ี์ไม่คาดฝันท่ีอาจเกิดขึน้ หรืออาจ

มีผลกระทบอย่างรา้ยแรงต่อการดาํเนินงานของกองทรัสต์ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์รวมถึงทรัพยสิ์นของ

กองทรสัต ์

6) ดาํเนินการตามมาตรการการป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชนท่ี์อาจเกิดขึน้ระหว่างผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย์

และกองทรสัต ์

13. ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งประชุมหารือร่วมกับผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยอ์ย่างสมํ่าเสมอ เพ่ือประเมินผลการดาํเนินงาน

ของกองทรสัต ์และหาแนวทางท่ีเหมาะสมในการแกไ้ขปัญหาท่ีเกิดขึน้ในการดาํเนินงานของกองทรสัต ์

ทั้งนี ้ ผู้จัดการกองทรัสตม์ีความเห็นว่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ทุกรายปฏิบัติงานเป็นไปตามแผนงบประมาณและ

เป้าหมายท่ีวางไว ้ 

 

การติดตามดูแลผลประโยชนข์องกองทรัสต ์

ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งกาํกับดูแลการบริหารจัดการและการปฏิบัติงานของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์(บุคคลภายนอก)  

โดยฝ่ายบริหารทรพัยสิ์นจะเป็นผูก้าํกับดูแล ตรวจสอบ และควบคุมอย่างใกลช้ิด เพ่ือเป็นการรกัษาประโยชนข์องผูถื้อ

หน่วยทรสัตแ์ละผูล้งทนุทั่วไป ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ท่ีควบคมุดแูลและบริหารรายรบัรายจ่ายของกองทรสัตเ์พ่ือให้

ผลตอบแทนของกองทรัสต์เป็นไปตามเป้าหมายท่ีกําหนดไว้ในระบบการติดตามดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์(บคุคลภายนอก) ซึ่งมีดงันี ้

1. ตรวจสอบรายงานการจดัเก็บค่าเช่าและค่าบรกิาร 
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2. ตรวจสอบรายงานค่าใชจ้่ายในการจดัซือ้จดัจา้งสาํหรบังานบาํรุงรกัษาหรือซ่อมแซมอุปกรณห์รืออาคารของผูบ้รหิาร

อสงัหารมิทรพัย ์(บคุคลภายนอก) 

3. ตรวจสอบการจดัเก็บรายได ้และการนาํส่งใหก้องทรสัตอ์ย่างถกูตอ้งครบถว้น 

4. ตรวจสอบรายงานคา้งชาํระค่าภาษีและค่าเบีย้ประกนัรายปี หรือรายเดือน หรือรายไตรมาส 

5. มีการหารือร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรพัยอ์ย่างสมํ่าเสมอเพ่ือประเมินผลการดาํเนินงานของกองทรัสต ์และหา

แนวทางท่ีเหมาะสมเพ่ือแกไ้ขปัญหาท่ีเกิดขึน้ในการดาํเนินงานของกองทรสัต ์

 

ค่าตอบแทนของผู้จัดการกองทรัสต ์

ค่าตอบแทนผูจ้ดัการกองทรสัตท่ี์สาํคญัสรุปได ้ดงันี ้

 

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต ์ 

กองทรสัตต์กลงจะจ่ายค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์(ยงัไม่รวมภาษีมลูค่าเพ่ิม) ในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 0.75 ต่อปี ของ

มลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์(Total Asset Value “TAV”) โดยใชม้ลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัตใ์นวนัสดุทา้ยของ

แต่ละเดือนเป็นฐานในการคาํนวณ โดยมีค่าธรรมเนียมขัน้ตํ่าไม่นอ้ยกวา่ 5,000,000 บาทต่อปี โดยกองทรสัตต์กลงชาํระ

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นรายเดือน 

 

ค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการทรัพยส์ินหลักของกองทรัสต ์(Performance Fee) 

กองทรัสตต์กลงชาํระค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการทรัพยสิ์นหลักของกองทรัสต ์(ยังไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) ให้แก่

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 2.75 ต่อปี ของรายไดส้ทุธิจากสญัญาเช่าและสญัญาบริการ โดยกองทรสัตต์ก

ลงชาํระค่าธรรมเนียมการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นหลกัใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นรายเดือน 

 

ค่าธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee) 

ค่าธรรมเนียมพิเศษ หมายถึง ค่าตอบแทนส่วนเพ่ิมเติมจากการบริหารจดัการกองทรสัตแ์ละทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์

ในอัตราไม่เกินรอ้ยละ 3 ต่อปี ของกาํไรจากการดาํเนินงานของกองทรสัต ์โดยกองทรสัตต์กลงชาํระค่าธรรมเนียมพิเศษ

ใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นรายเดือน 

 

ค่านายหน้า (Commission Fee) 

1. ในกรณีท่ีผูเ้ช่ารายย่อยรายเดิมต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการเป็นระยะเวลาเท่ากับ 3 ปี กองทรสัตต์กลงจะ

ชาํระค่านายหน้าให้แก่ผู้จัดการกองทรัสตเ์ท่ากับอัตราค่าเช่าและค่าบริการตามสัญญาเช่าและสัญญาบริการท่ี

กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากผูเ้ช่ารายย่อยดงักล่าวจาํนวน 0.5 เดือน ในกรณีท่ีเป็นการต่อสญัญามากกว่าหรือนอ้ยกว่า 3 ปี 

กองทรสัตต์กลงจะชาํระคา่นายหนา้ใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พ่ิมขึน้หรือลดลง (แลว้แต่กรณี) โดยคาํนวณตามสดัส่วน 

2. ในกรณีท่ีผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่ทาํสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารเป็นระยะเวลาเท่ากบั 3 ปี กองทรสัตต์กลงจะชาํระคา่

นายหนา้ใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ท่ากับอตัราค่าเช่าและค่าบริการตามสญัญาเช่าและสญัญาบริการท่ีกองทรสัตจ์ะ
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ไดร้บัจากผูเ้ช่ารายย่อยดงักล่าวจาํนวน 1 เดือน ในกรณีท่ีเป็นการทาํสญัญามากกว่าหรือนอ้ยกว่า 3 ปี กองทรสัตต์ก

ลงจะชาํระค่านายหนา้ใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พ่ิมขึน้หรือลดลง (แลว้แต่กรณี) โดยคาํนวณตามสดัส่วน 

 

ค่าดูแลระบบสาธารณูปโภคสว่นกลาง (Common Area Service Fee) 

ค่าดูแลระบบสาธารณูปโภคส่วนกลาง หมายถึง ค่าธรรมเนียมรายเดือนท่ีพึงชาํระใหแ้ก่ผูใ้ห้บริการพืน้ท่ีส่วนกลางใน

อสงัหารมิทรพัยท่ี์กองทรสัตล์งทุนสาํหรบัแต่ละโครงการ (ถา้มี) ในอตัราตามท่ีผูใ้หบ้รกิารพืน้ท่ีส่วนกลางรายนัน้ ๆ ไดเ้รียก

เก็บจริง ในอตัราเริ่มตน้ 3 บาท ต่อตารางเมตร อย่างไรก็ดี อตัราค่าดแูลระบบสาธารณูปโภคส่วนกลางดงักล่าวจะมีอตัรา

เพ่ิมขึน้ไม่เกินรอ้ยละ 3.5 ต่อปี โดยกองทรสัตต์กลงชาํระค่าดูแลระบบสาธารณูปโภคส่วนกลางใหแ้ก่ผูใ้หบ้ริการพืน้ท่ี

ส่วนกลางเป็นรายเดือน 

  

ค่าธรรมเนียมในการได้มาหรือจาํหน่ายไปซึ่งทรัพยส์นิ  

1. ค่าธรรมเนียมการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัและอุปกรณ ์(ถา้มี) ของกองทรสัต ์(Acquisition Fee): ไม่เกินรอ้ยละ 3 ของ

มลูค่าทรพัยสิ์นท่ีไดม้าของกองทรสัตใ์นแต่ละคราว  

2. ค่าธรรมเนียมการจาํหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลักและอุปกรณ ์(ถา้มี) ของกองทรสัต ์(Disposal Fee): ไม่เกินรอ้ยละ 3 

ของมลูค่าท่ีตํ่ากว่าระหวา่งทรพัยสิ์นท่ีจาํหน่ายไปของกองทรสัตใ์นแต่ละคราว และราคาประเมินท่ีจดัทาํโดยผูป้ระเมนิ

ราคาท่ีอยู่ในบญัชีรายชื่อท่ีไดร้บัความเห็นชอบจากสาํนกังาน ก.ล.ต. 

 

การเปิดเผยข้อมูลและสารสนเทศต่อผู้ถือหน่วยทรัสต ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หค้วามสาํคญัต่อการอาํนวยความสะดวกแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละผูล้งทุนทั่วไปเพ่ือใหส้ามารถเขา้ถึง

ขอ้มลูของกองทรสัตไ์ดอ้ย่างสะดวก ทั่วถึง และเท่าเทียมกนั โดยการเปิดเผยขอ้มลูท่ีมีความถกูตอ้ง ครบถว้น และทนัเวลา

อย่างสมํ่าเสมอ ทัง้ขอ้มลูทางการเงิน ผลการดาํเนินงาน และขอ้มลูสาํคญัอ่ืนใด เพ่ือใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตแ์ละผูล้งทุนไดใ้ช้

ขอ้มลูประกอบการตดัสินใจลงทนุ โดยผ่านช่องทางการเผยแพร่ขอ้มลูต่าง ๆ เช่น สาํนกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่ง

ประเทศไทย ตลอดจนผ่านทางเว็บไซตข์องผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยฝ่ายกฎหมายและกาํกบัการปฏิบตัิงานเป็นผูร้บัผิดชอบ

ในการจัดทาํ และ/หรือ กาํกับดูแล รวบรวมขอ้มูลจากฝ่ายงานท่ีเก่ียวขอ้งใหเ้ปิดเผยขอ้มูลของผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละ

กองทรัสตใ์ห้เป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์และกฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้อง รวมถึงฝ่ายกฎหมายและกาํกับการปฏิบัติงาน 

จะตอ้งดาํเนินการเปิดเผยขอ้มูล ประสานงาน และปฏิบัติหนา้ท่ีร่วมกันกับทรสัตี ตาม “บันทึกขอ้ตกลงการปฏิบตัิงาน

ร่วมกนั ระหว่างผูจ้ดัการกองทรสัตก์บัทรสัต”ี โดยมีระบบรองรบัการเปิดเผยขอ้มลู ดงันี ้

1. รวบรวมกฎระเบียบ ขอ้บงัคบัต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการเปิดเผยขอ้มลู 

2. จดัเตรียมแผนงานตรวจสอบ (Check List) เพ่ือใชเ้ป็นแนวทางในการเปิดเผยขอ้มลูใหถ้กูตอ้ง ครบถว้น และตรงตาม

กาํหนดเวลา  

3. ติดตามการเปล่ียนแปลงของกฎเกณฑ์ขา้งตน้เพ่ือให้เป็นปัจจุบันพรอ้มเผยแพร่ให้ผู้บริหาร และ/หรือ ฝ่ายงานท่ี

เก่ียวขอ้งทราบอย่างสมํ่าเสมอ 

4. ดาํเนินการเปิดเผยขอ้มลูใหต้รงตามหลกัเกณฑท่ี์กาํหนดไวใ้นกฎเกณฑท่ี์เก่ียวขอ้ง 
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5. การเปิดเผยขอ้มลูต่อทรสัตี ฝ่ายกฎหมายและกาํกบัการปฏิบตัิงานดาํเนินการเปิดเผยขอ้มลู ประสานงาน และปฏิบตัิ

หนา้ท่ีร่วมกันกับทรสัตี ตาม “บันทึกขอ้ตกลงการปฏิบัติงานร่วมกนัระหว่างผูจ้ัดการกองทรัสต์กบัทรัสตี” ซึ่งตาม

ขอ้ตกลงนี ้กองทรสัตจ์ะตอ้งส่งรายงานประเภทต่าง ๆ ใหท้รสัตีตามรอบระยะเวลาท่ีกาํหนดหรือเมื่อมีเหตุการณ์

สาํคญั โดยฝ่ายกฎหมายและกาํกับการปฏิบตัิงานจะรวบรวมขอ้มูล ความเห็น หลกัการและเหตุผล รวมถึงเอกสาร

ประกอบจากหน่วยงานภายในท่ีเก่ียวขอ้ง เพ่ือจดัทาํรายงานส่งใหท้รสัตี 

 

การจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์

เหตุในการขอมต ิ

เหตใุนการขอมติจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์มีดงัต่อไปนี ้

1. การไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึ่งทรัพยสิ์นหลักท่ีมีมูลค่าตั้งแต่รอ้ยละ 30 ของมูลค่าทรัพยสิ์นรวมของกองทรัสต ์ทั้งนี ้

ขนาดของธุรกรรมดงักล่าวอาจมีการเปล่ียนแปลงโดยจะเป็นไปตามท่ีกฎหมาย กฎระเบียบ และประกาศท่ีเก่ียวขอ้ง

กาํหนด 

2. การเพ่ิมทนุหรือการลดทนุชาํระแลว้ของกองทรสัตท่ี์มิไดร้ะบไุวเ้ป็นการล่วงหนา้ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

3. การเพ่ิมทนุแบบมอบอาํนาจทั่วไปของกองทรสัต ์(General Mandate) 

4. การทาํธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ซึ่งมีขนาดรายการตั้งแต่ 

20,000,000 บาท หรือเกินกว่ารอ้ยละ 3 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า ทัง้นี ้ขนาด

ของธุรกรรมดงักล่าวอาจมีการเปล่ียนแปลงโดยจะเป็นไปตามท่ีกฎหมาย กฎ ระเบียบ และประกาศท่ีเก่ียวขอ้งกาํหนด 

5. การเปล่ียนแปลงประโยชนต์อบแทนและการคืนเงินทนุใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์

6. การเปล่ียนแปลงหรือถอดถอนทรสัตี 

7. การเปล่ียนแปลงหรือถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

8. การแกไ้ขเพ่ิมเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตใ์นเร่ืองท่ีกระทบสิทธิผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างมีนยัสาํคญั 

9. การเลิกกองทรสัต ์

10. กรณีอ่ืนใดท่ีทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าเป็นกรณีจาํเป็นหรือสมควรท่ีจะเสนอเร่ืองให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์

พิจารณาและมีมติในเร่ืองดงักล่าว 

11. กรณีอ่ืนใดตามท่ีกาํหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รือท่ีมีประกาศกาํหนดหลกัเกณฑเ์ก่ียวกบัการขอมติและการประชมุผู้

ถือหน่วยทรสัตไ์วเ้ป็นการเฉพาะ  

 

หน้าทีข่องผู้จัดการกองทรัสตใ์นการจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ท่ีจดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างนอ้ย ดงัตอ่ไปนี ้

1. จดัใหม้ีการประชมุสามญัประจาํปีผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายใน 4 เดือน นบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชีของกองทรสัต ์

2. จดัใหม้ีการประชมุวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัต ์เมื่อมีรายการหรือเหตท่ีุกาํหนดไวด้งัต่อไปนี ้
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1) เมื่อผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งถือหน่วยทรสัตร์วมกันไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 10 ของจาํนวนหน่วยทรสัตท่ี์จาํหน่ายไดแ้ลว้

ทัง้หมด เขา้ชื่อกนัทาํหนงัสือขอใหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์รียกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยระบเุหตผุลในการขอเรียก

ประชมุไวอ้ย่างชดัเจนในหนงัสือนัน้ ทัง้นี ้เมื่อมีผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้ชื่อกันทาํหนงัสือขอใหม้ีการเรียกประชุมผูถื้อ

หน่วยทรสัตแ์ลว้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายใน 45 วนันบัแต่ไดร้บัหนงัสือจาก

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

2) ในกรณีอ่ืนใดท่ีทรสัตีเห็นว่าเป็นกรณีจาํเป็นหรือสมควรท่ีจะเสนอเร่ืองใหท่ี้ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตพิ์จารณาและ

มีมติในเร่ืองนั้น ใหผู้จ้ัดการกองทรสัตจ์ัดใหม้ีการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายใน 1 เดือนนับแต่ไดร้บัหนังสือ

จากทรสัตี ทัง้นี ้ไม่ตดัสิทธิทรสัตีในการปรกึษาหารือกบัผูจ้ดัการกองทรสัตถ์ึงเหตจุาํเป็นดงักล่าว 

3) ในกรณีอ่ืนใดท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นว่าเป็นกรณีจาํเป็น หรือสมควรท่ีจะเสนอเร่ืองใหท่ี้ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต์

พิจารณาและมีมติในเร่ืองนัน้เพ่ือประโยชนใ์นการจดัการกองทรสัต ์ทัง้นี ้ไม่ตดัสิทธิทรสัตีในการปรกึษาหารือกับ

ผูจ้ดัการกองทรสัตถ์ึงเหตจุาํเป็นดงักล่าว 

 
การเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์

ในการเรียกประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ัดทาํหนังสือเชิญประชุม ระบุสถานท่ี วนั เวลา วิธีการประชุม

ระเบียบวาระการประชมุ และเร่ืองท่ีจะเสนอต่อท่ีประชมุ พรอ้มดว้ยรายละเอียดตามสมควรเพียงพอต่อการตดัสินใจของผู้

ถือหน่วยทรัสต ์โดยระบุให้ชัดเจนว่าเป็นเร่ืองท่ีจะเสนอเพ่ือทราบ เพ่ืออนุมัติ หรือเพ่ือพิจารณา แลว้แต่กรณี รวมทั้ง

ความเห็นของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นเร่ืองดงักล่าว ซึ่งรวมถึงผลกระทบท่ีผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไดร้บัจากการลงมติในเร่ืองนัน้ 

โดยการจดัส่งหนงัสือนดัประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์จะตอ้งดาํเนินการ ดงัต่อไปนี ้ 

1. ในกรณีทั่วไปตอ้งจดัส่งใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบไม่นอ้ยกว่า 7 วนั ก่อนวนัประชมุ 

2. ในกรณีท่ีมีวาระท่ีตอ้งไดม้ติผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจาํนวนหน่วยทรสัตข์องผูถื้อหน่วยทรสัตท่ี์มา

ประชมุและมีสิทธิออกเสียงทัง้หมด ตอ้งจดัส่งใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบไม่นอ้ยกว่า 14 วนัก่อนวนัประชมุ 

ในกรณีท่ีมีประกาศกาํหนดหลกัเกณฑเ์ก่ียวกับระยะเวลาการจดัส่งหนงัสือนดัประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตไ์วเ้ป็นการเฉพาะ  

ใหจ้ดัส่งใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑใ์นเร่ืองนัน้ ๆ 

ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตป์ระกาศการนดัประชมุในหนงัสือพิมพร์ายวนัแห่งทอ้งถิ่นอย่างนอ้ยหน่ึงฉบบัไม่นอ้ยกว่า 3 วนัก่อน

วนัประชมุ 

ในกรณีท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตม์ิไดด้าํเนินการเรียกประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายในระยะเวลา 45 วนันบัแต่วนัท่ีไดร้บัหนงัสือ

จากผูถื้อหน่วยทรสัต ์และ/หรือ มิไดด้าํเนินการเรียกประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายในระยะเวลา 1 เดือน นับแต่วันท่ีไดร้บั

หนงัสือจากทรสัตี แลว้แต่กรณี ใหท้รสัตีดาํเนินการเรียกประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดโ้ดยใหป้ฏิบตัิตามวิธีการเรียกประชมุท่ี

กาํหนดดังกล่าวข้างตน้โดยอนุโลม และทรัสตีมีสิทธิท่ีจะเรียกเก็บค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึน้ (ถ้ามี) จากการจัดประชุมผู้ถือ

หน่วยทรสัตแ์ทนผูจ้ดัการกองทรสัตด์งักล่าวไดต้ามจรงิ 
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องคป์ระชุม 

การประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์ตอ้งมีผูถื้อหน่วยทรสัตม์าประชุมไม่นอ้ยกว่า 25 คนหรือไม่นอ้ยกว่ากึ่งหน่ึงของจาํนวนผูถื้อ

หน่วยทรสัตท์ัง้หมด และตอ้งมีหน่วยทรสัตน์บัรวมกนัไม่นอ้ยกว่า 1 ใน 3 ของจาํนวนหน่วยทรสัตท่ี์จาํหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด

จึงจะเป็นองคป์ระชมุ 

ในกรณีท่ีปรากฎว่าการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตค์รัง้ใด เมื่อล่วงเวลานดัไปแลว้ 1 ชั่วโมง จาํนวนผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งมาเขา้

ร่วมประชุมไม่ครบเป็นองคป์ระชมุตามท่ีกาํหนดไวใ้นวรรคหน่ึง หากว่าการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้ไดเ้รียกนดัเพราะผู้

ถือหน่วยทรสัตร์อ้งขอตามท่ีไดก้าํหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์การประชมุเป็นอนัระงบัไป ถา้การประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์

นัน้มิใช่เป็นการเรียกประชมุเพราะผูถื้อหน่วยทรสัตร์อ้งขอตามท่ีกาํหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ใหน้ดัประชมุใหม่ และให้

ส่งหนงัสือเชิญประชุมไปยงัผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่า 7 วนัก่อนวนัประชุม ในการประชุมครัง้หลงันีไ้ม่บงัคบัว่าจะตอ้ง

ครบองคป์ระชมุ 

 

สิทธิในการลงคะแนนเสียง 

ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีคะแนนเสียง 1 เสียงต่อ 1 หน่วยทรสัตท่ี์ตนถือ ทัง้นี ้ผูถื้อหน่วยทรสัตด์งัต่อไปนี ้มีขอ้จาํกัดสิทธิในการ

ออกเสียงลงคะแนน 

1. ผูถื้อหน่วยทรสัตท่ี์ถือหน่วยทรัสตเ์กินกว่าอัตราหรือไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ีกาํหนดในประกาศท่ี ทจ.49/2555 

ประกาศท่ี กร.14/2555 และประกาศท่ี สช.29/2555 แลว้แต่กรณี หรือในสดัส่วนอ่ืนใดตามท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. จะ

ไดป้ระกาศกาํหนด หรือแกไ้ขเพ่ิมเติมต่อไป ทัง้นี ้เฉพาะในส่วนท่ีเกินกว่าอตัราหรือไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑด์งักล่าว 

2. ผูถื้อหน่วยทรสัตท่ี์มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเร่ืองท่ีขอมติ 

 

มติของผู้ถือหน่วยทรัสต ์

หากสญัญาก่อตัง้ทรสัตไ์ม่ไดก้าํหนดไวเ้ป็นอย่างอ่ืน มติของผูถื้อหน่วยทรสัตใ์หป้ระกอบดว้ยคะแนนเสียงดงัต่อไปนี ้

1. ในกรณีทั่วไปใหถื้อคะแนนเสียงขา้งมากของผูถื้อหน่วยทรสัตท่ี์มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

2. ในกรณีดงัต่อไปนี ้ใหถื้อคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่ 3 ใน 4 ของจาํนวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท่ี์มาประชมุและ

มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

1) การไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกัท่ีมีมลูค่าตัง้แต่รอ้ยละ 30 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์

2) การเพ่ิมทนุหรือการลดทนุชาํระแลว้ของกองทรสัตท่ี์มิไดร้ะบไุวเ้ป็นการล่วงหนา้ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

3) การเพ่ิมทนุแบบมอบอาํนาจทั่วไปของกองทรสัต ์

4) การทาํธุรกรรมกับผูจ้ัดการกองทรสัตห์รือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัต ์ซึ่งมีขนาดรายการตัง้แต่ 

20,000,000 บาท หรือเกินกว่ารอ้ยละ 3 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า ทัง้นี ้

ขนาดของธุรกรรมดังกล่าวอาจมีการเปล่ียนแปลงโดยจะเป็นไปตามท่ีกฎหมาย กฎระเบียบ และประกาศท่ี

เก่ียวขอ้งกาํหนด 

5) การเปล่ียนแปลงประโยชนต์อบแทนและการคืนเงินทนุใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์
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6) การเปล่ียนแปลงทรสัตี หรือผูจ้ดัการกองทรสัต ์

7) การแกไ้ขเพ่ิมเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตใ์นเร่ืองท่ีกระทบสิทธิของผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างมีนยัสาํคญั 

8) การเลิกกองทรสัต ์

อน่ึง มติของผูถื้อหน่วยทรสัตท่ี์จะเป็นผลใหก้องทรสัตห์รือการจดัการกองทรสัตม์ีลกัษณะท่ีขดัหรือแยง้กบัหลกัเกณฑ์

ท่ีกําหนดในประกาศท่ี สร. 26/2555 หรือหลักเกณฑ์อ่ืนตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ฯ หรือพระราชบัญญัต ิ

ทรสัตฯ์ ใหถื้อว่ามตินัน้ไม่มีผลบงัคบั 

 

การสรรหาและแต่งตั้งกรรมการและผู้บริหารระดับสูงสุด  

การคัดเลือกการสรรหาและแต่งตั้งกรรมการและผู้บริหารระดับสูงสุด 

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีระบบการคดัเลือกและตรวจสอบว่าบุคลากรท่ีเป็นผูบ้ริหารมีคุณสมบตัิตามท่ีระบุไวใ้นประกาศของ

สาํนกังาน ก.ล.ต. ดงันี ้

1. เป็นผูม้ีประสบการณด์า้นบรหิารจดัการลงทนุหรือการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยร์วมกนัเป็นระยะเวลาไม่

นอ้ยกว่า 3 ปี ภายในช่วงระยะเวลา 5 ปี ก่อนวนัเริ่มเขา้ทาํงานกบับรษิัท 

2. เป็นผูท่ี้ไม่มีลักษณะตอ้งหา้มของบุคคลท่ีมีอาํนาจในการจดัการกองทรสัต ์ซึ่งเป็นลักษณะตอ้งหา้มตามประกาศ

คณะกรรมการกาํกบัตลาดทนุว่าดว้ยลกัษณะตอ้งหา้มของบคุลากรในธุรกิจตลาดทนุโดยอนโุลม 

คณะกรรมการบริษัท หรือ ผูไ้ดร้บัมอบหมาย (แลว้แต่กรณี) จะเป็นผูดู้แลคดัเลือกผูบ้ริหารระดบัสงูสดุ ตามคุณสมบตัิท่ี

กล่าวไวข้า้งตน้ โดยมีฝ่ายกฎหมายและกาํกบัการปฏิบตัิงานรว่มตรวจสอบคณุสมบตัิของผูส้มคัรดว้ย 

 

ระบบการติดตามดูแลคุณสมบัติของบุคลากร 

ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีระบบในการติดตามดูแลใหบุ้คลากรท่ีเก่ียวขอ้งกับการดาํเนินการของกองทรสัตเ์ป็นผูม้ีคุณสมบตัิ

เหมาะสม โดยมอบหมายใหฝ่้ายกฎหมายและกาํกบัการปฏิบตัิงานดาํเนินการ ดงันี ้

1. เมื่อกรรมการ  ผูบ้รหิาร และบคุคลผูม้ีอาํนาจในการจดัการของผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดร้บัการแต่งตัง้ ฝ่ายกฎหมายและ

กาํกับการปฏิบตัิงานจะดาํเนินการแจง้กรรมการ ผูบ้ริหาร และบุคคลผูม้ีอาํนาจในการจดัการของผูจ้ดัการกองทรสัต์

ดงักล่าวใหท้ราบถึงลกัษณะตอ้งหา้มของการเป็นกรรมการ ผูบ้ริหาร และบุคคลผูม้ีอาํนาจในการจดัการของผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์

2. ฝ่ายกฎหมายและกาํกับการปฏิบัติงานดาํเนินการให้กรรมการ ผู้บริหาร และบุคคลผู้มีอาํนาจในการจัดการของ

ผูจ้ัดการกองทรสัต ์กรอกขอ้มลูและลงนามใน “แบบรบัรองประวตัิบุคคลที่จะเป็นกรรมการ ผูจ้ัดการ รองผูจ้ัดการ 

ผูช้่วยผูจ้ดัการ ผูอ้าํนวยการฝ่าย และผูด้าํรงตาํแหน่งเทียบเท่าทีเ่รียกชื่ออย่างอืน่ ซึ่งรบัผิดชอบในสายงานเกี่ยวกบั

การดูแลจดัการกองทรสัต์ของผูจ้ดัการกองทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย”์ เพ่ือรบัรองว่าบุคคลดงักล่าวไม่มี

ลกัษณะตอ้งหา้ม และใน “แบบรายงานการมีส่วนไดเ้สยีของกรรมการ ผูบ้ริหาร ผูม้ีอาํนาจในการจดัการ และบคุคลที่

มีความเกี่ยวข้อง” เพ่ือแจ้งบริษัทให้ทราบถึงข้อมูลส่วนตัวและความสัมพันธ์กับผู้เก่ียวข้องของบุคคลดังกล่าว  

ซึ่งบรษิัทจะใชเ้ป็นขอ้มลูตรวจสอบการมีส่วนไดเ้สียของบคุคลดงักล่าวในการทาํธุรกรรมใด ๆ กบักองทรสัต ์
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3. ฝ่ายกฎหมายและกาํกับการปฏิบัติงานดาํเนินการแจง้ให้กรรมการ ผู้บริหาร และบุคคลผู้มีอาํนาจในการจัดการ

กองทรัสต์จัดทาํ “แบบรับรองประวัติบุคคลที่เป็นหรือจะเป็นกรรมการ ผูจ้ัดการ รองผูจ้ัดการ ผูช้่วยผูจ้ัดการ 

ผูอ้าํนวยการฝ่ายและผูด้าํรงตาํแหน่งเทียบเท่าทีเ่รียกชื่ออย่างอืน่ ซึ่งรบัผิดชอบในสายงานเกี่ยวกบัการดูแลจัดการ

กองทรสัต์ของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์” และนาํส่งฝ่ายกฎหมายและกาํกับการปฏิบตัิงาน

เ พ่ื อ แ จ้ง ใ ห้สํา นัก ง า น  ก . ล . ต .  ท ร า บ ภา ย ใ น  14 วัน นับ แ ต่ วัน ท่ี มี ก า ร เ ป ล่ีย น แ ป ลง ใ น สา ร ะ สํา คัญ  

และจดัทาํ “แบบรายงานการมีส่วนไดเ้สยีของกรรมการ ผูบ้ริหาร และบคุคลทีม่ีความเกีย่วขอ้ง” อย่างนอ้ยปีละ 1 ครัง้ 

หรือเมื่อมีการเปล่ียนแปลงขอ้มลู และนาํส่งฝ่ายกฎหมายและกาํกับการปฏิบตัิงาน เพ่ือใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑข์อง

สาํนกังาน ก.ล.ต.  

4. หากมีการเปล่ียนแปลงใด ๆ ท่ีมีนยัสาํคญั ฝ่ายกฎหมายและกาํกบัการปฏิบตัิงานจะรายงานใหค้ณะกรรมการบรษิัททราบ 

5. คณะกรรมการบรษิัทรายงานใหส้าํนกังาน ก.ล.ต. ทราบ หากการเปล่ียนแปลงดงักล่าวขดัต่อกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

6. ฝ่ายกฎหมายและกาํกับการปฏิบตัิงานดาํเนินการตรวจสอบประวตัิของกรรมการ ผูบ้ริหาร และบุคคลผูม้ีอาํนาจใน

การจัดการของกองทรัสต์ว่าเป็นผู้มีคุณสมบัติ และเงื่อนไขตามหลักเกณฑ์และประกาศสํานักงาน ก.ล.ต.  

กบัหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง เช่น กรมบงัคบัคดี สาํนกังานป้องกนัและปราบปรามการฟอกเงิน เป็นตน้ เป็นประจาํทกุปี   

 

การคัดเลือกกรรมการอิสระ 

ในการคดัเลือกกรรมการอิสระของผูจ้ดัการกองทรสัต ์กรรมการอิสระตอ้งมคีณุสมบตัิอยา่งนอ้ยดงัตอ่ไปนี ้ 

1. ถือหุน้ไม่เกินรอ้ยละ 1 ของจาํนวนหุน้ท่ีมีสิทธิออกเสียงทัง้หมดในผูจ้ดัการกองทรสัต ์บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผูถื้อหุน้

รายใหญ่ หรือผูม้ีอาํนาจควบคมุของผูจ้ดัการกองทรสัต ์(นบัรวมบคุคลท่ีเก่ียวขอ้งตามพระราชบญัญัติหลกัทรพัยฯ์) 

2. ไม่มีส่วนร่วมในการบริหารงาน ไม่เป็นหรือเคยเป็นกรรมการท่ีมีส่วนร่วมในการบริหารงาน รวมทัง้ไม่เป็นหรือเคยเป็น

ลกูจา้ง พนกังาน ท่ีปรกึษาท่ีไดร้บัเงินเดือนประจาํจากผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือบริษัทในเครือ บริษัทร่วม ผูถื้อหุน้ราย

ใหญ่ หรือผูม้ีอาํนาจควบคุมของผูจ้ัดการกองทรสัต ์โดยตอ้งไม่มีผลประโยชนห์รือส่วนไดเ้สียในลักษณะดังกล่าว

มาแลว้เป็นเวลาไม่นอ้ยกว่า 2 ปี 

3. ไม่มีความสัมพันธท์างธุรกิจ ไม่มีผลประโยชนห์รือส่วนไดเ้สียไม่ว่าทางตรงหรือทางออ้มทั้งในดา้นการเงินและการ

บรหิารงานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์บรษิัทในเครือ บรษิัทรว่ม ในลกัษณะท่ีจะทาํใหข้าดความเป็นอิสระ เวน้แต่จะไดพ้น้

จากการมีลกัษณะดงักล่าวมาแลว้ไม่นอ้ยกว่า 2 ปี 

4. ไม่เป็นญาติสนิทกับผู้บริหาร หรือผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของผู้จัดการกองทรัสต ์บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือผู้มีอาํนาจ

ควบคุม 

5. ไม่เป็นกรรมการท่ีไดร้บัการแต่งตัง้ใหเ้ป็นตวัแทนเพ่ือรกัษาผลประโยชนข์องกรรมการของบรษิัทหรือผูถื้อหุน้รายใหญ่ 

6. ไม่เป็นหรือเคยเป็นผูส้อบบญัชีของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ผูถื้อหุน้รายใหญ่ หรือผูม้ีอาํนาจควบคมุของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

และไม่เป็นผู้ถือหุ้นท่ีมีนัย ผู้มีอาํนาจควบคุม หรือหุ้นส่วนของสาํนักงานสอบบัญชี ซึ่งมีผู้สอบบัญชีของผู้จัดการ

กองทรสัต ์ผูถื้อหุน้รายใหญ่ หรือผูม้ีอาํนาจควบคมุของผูจ้ดัการกองทรสัตส์งักดัอยู ่เวน้แต่จะไดพ้น้จากการมีลกัษณะ

ดงักล่าวมาแลว้ไม่นอ้ยกว่า 2 ปี   
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7. ไม่เป็นหรือเคยเป็นผูใ้หบ้รกิารทางวิชาชพีใด ๆ  ซึ่งรวมถึงการใหบ้รกิารเป็นท่ีปรกึษากฎหมายหรือท่ีปรกึษาทางการเงนิ 

ซึ่งไดร้ับค่าบริการเกินกว่า 2 ลา้นบาทต่อปีจากผู้จัดการกองทรัสต ์ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้มีอาํนาจควบคุมของ

ผู้จัดการกองทรัสต ์และไม่เป็นผู้ถือหุ้นท่ีมีนัย ผูม้ีอาํนาจควบคุม หรือหุ้นส่วนของผู้ให้บริการทางวิชาชีพนั้นดว้ย  

เวน้แต่จะไดพ้น้จากการมีลกัษณะดงักล่าวมาแลว้ไม่นอ้ยกว่า 2 ปี 

8. ไม่ประกอบกิจการท่ีมีสภาพอย่างเดียวกนัและเป็นการแข่งขนัท่ีมีนยักบักิจการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือบรษิัทย่อย 

หรือไม่เป็นหุน้ส่วนท่ีมีนัยในหา้งหุน้ส่วน หรือเป็นกรรมการท่ีมีส่วนร่วมบริหารงาน ลูกจา้ง พนักงาน ท่ีปรึกษาท่ีรบั

เงินเดือนประจาํ หรือถือหุน้เกินรอ้ยละ 1 ของจาํนวนหุน้ท่ีมีสิทธิออกเสียงทัง้หมดของบรษิัทอ่ืน ซึ่งประกอบกิจการท่ีมี

สภาพอย่างเดียวกนัและเป็นการแข่งขนัท่ีมีนยักบักิจการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือบรษิัทย่อย 

9. พรอ้มท่ีจะใชด้ลุยพินิจของตนอย่างเป็นอิสระ และในกรณีท่ีจาํเป็นเพ่ือผลประโยชนข์องผูจ้ดัการกองทรสัต ์และพรอ้ม

ท่ีจะคดัคา้นการกระทาํของกรรมการอ่ืน ๆ หรือของฝ่ายจดัการ 

10. สามารถเขา้รว่มการประชมุคณะกรรมการเพ่ือตดัสินใจในกิจกรรมท่ีสาํคญัของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

11. มีความรูแ้ละประสบการณท่ี์เหมาะสม หรือเป็นผูม้ีศกัยภาพสงูและเป็นท่ียอมรบั 

12. ไม่เป็นบุคคลท่ีมีชื่ออยู่ในบญัชีรายชื่อบุคคลท่ีตลาดหลกัทรพัยเ์ห็นว่าไม่สมควรเป็นผูบ้ริหารตามขอ้บงัคบัของตลาด

หลกัทรพัย ์

13. ไม่เคยตอ้งคาํพิพากษาหรืออยู่ระหว่างถูกกล่าวโทษว่าไดก้ระทาํความผิดตามกฎหมายหลักทรพัย ์กฎหมายธุรกิจ

สถาบันการเงิน กฎหมายว่าดว้ยการประกันวินาศภัย กฎหมายว่าดว้ยการป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน  

หรือกฎหมายท่ีเก่ียวกับธุรกิจการเงินในทาํนองเดียวกันไม่ว่าจะเป็นกฎหมายไทยหรือกฎหมายต่างประเทศ  

โดยหน่วยงานท่ีมีอาํนาจตามกฎหมายนัน้ ทัง้นี ้ในความผิดเก่ียวกับการกระทาํอนัไม่เป็นธรรมท่ีเก่ียวกบัการซือ้ขาย

หลกัทรพัยห์รือการบรหิารงานท่ีมีลกัษณะเป็นการหลอกลวง ฉอ้โกง หรือทจุรติ 

14. ไม่มีลกัษณะอ่ืนใดท่ีทาํใหไ้ม่สามารถใหค้วามเห็นอย่างเป็นอิสระเก่ียวกบัการดาํเนินงานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์  

 

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีความเห็นว่า คณะกรรมการและผูบ้ริหารระดบัสงูสดุทุกท่านมีประสบการณแ์ละมีคณุสมบตัิครบถว้น 

เหมาะสมแก่การดาํรงตาํแหน่งและปฏิบัติหน้าท่ีในการบริหารจัดการกองทรัสต ์เพ่ือให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ถือ

หน่วยทรสัต ์

 

ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี 

กองทรัสต์ได้แต่งตั้ง บริษัท แกรนท์ ธอนตัน จํากัด เป็นผู้สอบบัญชีสําหรับรอบระยะเวลาบัญชีสิ ้นสุด ณ วันท่ี  

31 ธันวาคม 2566 โดยมีค่าตอบแทนจากการสอบบญัชี (Audit Fee) เป็นจาํนวนรวมทัง้สิน้ 1,255,000 บาท  
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10. ความรับผิดชอบต่อสังคม 

 

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไดต้ระหนกัถึงความรบัผิดชอบตอ่สงัคมทัง้ท่ีเก่ียวขอ้งโดยตรงและโดยออ้ม รวมถึงคาํนึงถึงผลประโยชน์

ต่อผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นสาํคญั โดยมุ่งเนน้การบริหารใหเ้ป็นไปโดยความถกูตอ้งเป็นธรรมและต่อตา้นทุจริตคอรปัชั่น การ

เคารพสิทธิมนษุยชนและการปฏิบตัิต่อผูใ้ชแ้รงงานอย่างเป็นธรรม ตลอดจนการดาํเนินธุรกิจดว้ยความรบัผิดชอบต่อสงัคม

และดแูลรกัษาส่ิงแวดลอ้ม 

 

การประกอบกิจการอย่างเป็นธรรม 

การประกอบกิจการดว้ยความเป็นธรรม เป็นจรรยาบรรณในการประกอบธุรกิจท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หค้วามสาํคญัและพึง

ปฏิบตัิในการบรหิารกองทรสัต ์โดยผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดบ้ริหารกองทรสัตภ์ายใตก้ฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งอย่างเครง่ครดั ไดแ้ก่ 

พระราชบญัญัตหิลกัทรพัยฯ์ พระราชบญัญัติทรสัตฯ์ กฎเกณฑข์องหน่วยงานกาํกบัดแูล และสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ตลอดจน

การยึดหลกัธรรมาภิบาล หลีกเล่ียงการดาํเนินการท่ีอาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์ส่งเสริมการแข่งขนัทาง

การคา้อย่างเสรีและเป็นธรรม ปฏิบตัิต่อผูเ้ช่าทกุรายอย่างเป็นธรรม และไม่โฆษณาชวนเชื่อหรือเปิดเผยขอ้ความอนัเป็น

เท็จอนัอาจก่อใหเ้กิดความสบัสน ความเขา้ใจผิดและความเสียหายต่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์และนกัลงทุนทั่วไป ทัง้นี ้เพ่ือให้

เกิดความเป็นธรรมต่อผูป้ระกอบธุรกิจรายอ่ืน ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ผูม้ีส่วนไดเ้สียท่ีเก่ียวขอ้ง และเป็นการสรา้งความเชื่อมั่นแก่

นกัลงทนุในระยะยาว 

 

การเคารพสิทธิมนุษยชน และปฏิบัติต่อแรงงานอย่างเป็นธรรม  

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดใ้หค้วามสาํคญัต่อสิทธิขัน้พืน้ฐานของบคุคล ทัง้สิทธิในชีวิตและเสรีภาพ โดยตระหนกัเป็นอย่างยิ่งว่า

การเคารพสิทธิมนุษยชนเป็นรากฐานของการพัฒนาบุคคล โดยมีการสนับสนุนใหม้ีความเสมอภาคตามกฎหมาย การ

แสดงออกซึ่งความคิดเห็นโดยเสรี กาํหนดสิทธิในการทาํงานตามกฎหมายแรงงาน สิทธิในการไดร้บัสวสัดิการสงัคม และ

การคดัเลือกพนกังานเขา้ปฏิบตัิงานอย่างเท่าเทียมโดยไม่มีการจาํกดัเชือ้ชาติ ศาสนา และเพศ 

 

การดูแลรักษาสิ่งแวดล้อม 

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดต้ระหนกัและมุ่งใหค้วามสาํคญัในการดแูลรกัษาส่ิงแวดลอ้ม การอนรุกัษ์ทรพัยากรธรรมชาติ และการ

ลดผลกระทบต่าง ๆ ต่อส่ิงแวดลอ้ม โดยถือว่าการดูแลรักษาส่ิงแวดลอ้มเป็นหน้าท่ีร่วมกันของทุกคน ดังนั้น ผู้จัดการ

กองทรัสตจ์ึงสนับสนุนให้พนักงานใช้ทรัพยากรอย่างมีประสิทธิภาพ โดยการเลือกใช้อุปกรณ์ท่ีคาํนึงถึงการประหยัด

พลงังาน และส่งเสริมใหม้ีการนาํทรพัยากรกลบัมาใชใ้หม่ ตลอดจนรณรงคก์ารใชพ้ลงังานอย่างประหยดั และปฏิบตัิตาม

กฎหมายส่ิงแวดลอ้มอย่างเครง่ครดั 
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11. การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยง 

ผู้จัดการกองทรัสตม์ีระบบการควบคุมภายใน โดยผู้ตรวจสอบภายในจะทาํหน้าท่ีติดตามดูแลและตรวจสอบ เพ่ือให้

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีการปฏิบตัิงานเป็นไปตามระบบงานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์หลกัการดาํเนินธุรกิจ ปฏิบตัิหนา้ท่ีโดยใช้

ความรูค้วามสามารถเยี่ยงผูป้ระกอบวิชาชีพ ปฏิบตัิต่อผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างเป็นธรรม ปฏิบตัิงานดว้ยความระมดัระวัง 

ไม่ใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์ตลอดจนไม่นาํขอ้มลูจากการปฏิบตัิหนา้ท่ีไปใชป้ระโยชนอ์ย่างไม่เหมาะสม   

ในการดาํเนินการตรวจสอบภายใน ผูต้รวจสอบภายในจะดาํเนินการตรวจสอบตามขัน้ตอนของระบบควบคมุภายในของ

ผูจ้ดัการกองทรสัตท่ี์สาํคญัสรุปไดด้งันี ้

• กาํหนดปัจจัยเส่ียงในการดาํเนินธุรกิจของผูจ้ัดการกองทรัสต ์และทาํการประเมินความเส่ียงเพ่ือใชใ้นการจัดทาํ

แผนงานการตรวจสอบภายในทกุ 2 ปี 

• ดาํเนินการจัดทาํแผนงานการตรวจสอบภายในทุก 2 ปี ซึ่งครอบคลุมถึงการปฏิบัติหนา้ท่ีตามระบบงาน และการ

ตรวจสอบค่าใชจ้่ายของกองทรสัต ์

• นาํเสนอแผนการตรวจสอบภายในเพ่ือขออนมุตัิจากกรรมการอิสระ 

• ดาํเนินการตรวจสอบภายในตามแผนการตรวจสอบภายในท่ีไดร้บัการอนุมัติ และนาํเสนอรายงานการตรวจสอบ

ภายใน ซึ่งรวมถึงรายงานการปฏิบัติงานท่ีไม่สอดคลอ้ง และ/หรือ ผิดกฎระเบียบ และ/หรือ ประเด็นท่ีพบจากการ

ตรวจสอบภายในต่อกรรมการอิสระ 

• ติดตามการปรบัปรุงแกไ้ขการปฏิบตัิงานท่ีไม่เป็นไปตามกฎระเบียบ จดัทาํรายงานการติดตามการแกไ้ข และนาํเสนอ

ต่อกรรมการอิสระ 

• กรณีพบการปฏิบตัิงานผิดกฎระเบียบ ผูต้รวจสอบภายในจะประสานงานกับฝ่ายกฎหมายและกาํกับการปฏิบตัิงาน

เพ่ือแจง้ต่อหน่วยงานท่ีปฏิบตัิผิดกฎระเบียบ เพ่ือใหด้าํเนินการแกไ้ขใหถ้กูตอ้งภายในระยะเวลาท่ีกาํหนด 

• จัดให้มีการประเมินผลการปฏิบัติหน้าท่ีประจาํปีของคณะกรรมการ กรรมการรายบุคคล และประธานเจา้หนา้ท่ี

บรหิาร เป็นประจาํทกุปี โดยพิจารณาประสิทธิภาพการทาํหนา้ท่ีในประเด็นดงัต่อไปนี ้

- การทาํหนา้ท่ีดา้นกลยทุธใ์นการกาํหนดกลยุทธแ์ละนโยบายต่าง ๆ  ใหค้าํแนะนาํฝ่ายบริหาร และติดตามผลการ

นาํไปปฏิบตัิ 

- การทาํหนา้ท่ีดา้นการกาํกบัดแูลใหบ้รษิัทมีกระบวนการดาํเนินงานท่ีถกูตอ้งตามกฎหมาย ระเบียบขอ้บงัคบั และ

มาตรฐานทางการบญัชี มีความรบัผิดชอบต่อผูม้ส่ีวนไดเ้สีย 

- โครงสรา้งและองคป์ระกอบของคณะกรรมการ การมีคณะกรรมการชดุย่อย สมาชิกท่ีมีทกัษะ ประสบการณ ์และ

คุณลกัษณะท่ีหลากหลายสอดคลอ้งกับกลยุทธ ์ช่วยใหค้ณะกรรมการทาํหนา้ท่ีไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ ซึ่งจะมี

ประโยชนต์่อการพฒันากรรมการปัจจบุนัและสรรหากรรมการใหม่ต่อไป 

- กระบวนการทาํงานภายในคณะกรรมการครอบคลุมเร่ืองวาระการประชุมท่ีเอือ้ให้ทาํหน้าท่ีไดอ้ย่างสมดุล 

คณุภาพของการประชมุ ขอ้มลูท่ีไดร้บั รวมถึงการทาํงานรว่มกนัระหว่างคณะกรรมการกบัฝ่ายบรหิาร 
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สาํหรบัการประเมินกรรมการรายบคุคล เป็นการประเมินประสิทธิภาพของการมีส่วนรว่มของกรรมการแต่ละคนในการ

ทาํหนา้ท่ีของคณะกรรมการ ความทุ่มเท การจดัสรรเวลา จรรยาบรรณในการทาํหนา้ท่ี ไปถึงทกัษะการส่ือสาร และ

ความสมัพนัธร์ะหว่างบคุคล   

ผลการประเมินการปฏิบตัิหนา้ท่ีของคณะกรรมการ จะนาํเสนอต่อท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัทเพ่ือพิจารณารบัทราบ 

และนาํไปจดัทาํแผนปรบัปรุงประสิทธิภาพและพัฒนาการปฏิบตัิหนา้ท่ีของคณะกรรมการ และเพ่ือเป็นแนวทางในการ

ปรบัปรุงองคป์ระกอบของคณะกรรมการในอนาคต ในกรณีผลการประเมินการปฏิบตัิหนา้ท่ีของกรรมการอยู่ในเกณฑท่ี์

ตอ้งปรบัปรุง หรือกรรมการไม่สามารถปฏิบตัิหนา้ท่ีไดอ้ย่างเหมาะสม ฝ่ายกฎหมายและกาํกับการปฏิบตัิงานจะนาํเสนอ

รายงานต่อคณะกรรมการบริษัท เพ่ือพิจารณาแนวทางการปรบัปรุงการปฏิบตัิหนา้ท่ีกรรมการ หรือพิจารณาใหก้รรมการ

ออกจากตาํแหน่ง  

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะว่าจา้งบุคคลภายนอกเพ่ือทาํหนา้ท่ีเป็นผูต้รวจสอบภายใน โดยกรรมการอิสระจะเป็นผูด้แูล

อย่างใกลช้ิด เพ่ือใหผู้ต้รวจสอบภายในปฏิบัติหนา้ท่ีใหเ้ป็นไปตามระบบงานการควบคุมภายในและการตรวจสอบ

ภายในของผูจ้ดัการกองทรสัต ์
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12. การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน ์

นโยบายการทาํธุรกรรมระหว่างกองทรัสตก์ับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันในอนาคต แนวโน้มการทาํรายการระหว่างกัน

ในอนาคต และแนวทางป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีนโยบายการทาํธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกบัผูจ้ดัการ

กองทรัสต์ หรือทรัสตีและบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับทรัสตี ในอนาคตและมีแนวทางในการป้องกันความขัดแย้งทาง

ผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัตก์บับคุคลดงักล่าว ดงัต่อไปนี ้

การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรัสตก์ับผู้จัดการกองทรัสตแ์ละบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ

ผู้จัดการกองทรัสต ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีระบบในการป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละบคุคล

ท่ีเก่ียวโยงกนักับผูจ้ดัการกองทรสัต ์กล่าวคือ ฝ่ายพฒันาธุรกิจ และฝ่ายกฎหมายและกาํกบัการปฏิบตัิงานจะรว่มกนัดแูล

ใหก้ารทาํธุรกรรมเป็นไปตามหลกัเกณฑ ์ดงันี ้

• ตอ้งเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง ตลอดจนไม่ขดักบักฎเกณฑท่ี์สาํนกังาน ก.ล.ต. ประกาศ

กาํหนด และท่ีสาํคญัตอ้งเป็นไปเพ่ือประโยชนส์งูสดุของกองทรสัต ์

• ตอ้งมีความสมเหตสุมผล กระทาํบนราคา และเงื่อนไขตลาดท่ีเป็นธรรม 

• ค่าใชจ้่ายในการเขา้ทาํธุรกรรมท่ีเรียกเก็บจากกองทรสัต ์(ถา้มี) อยู่ในอตัราท่ีเป็นธรรมและเหมาะสม 

• ผูม้ีส่วนไดเ้สียในการทาํธุรกรรมจะตอ้งไม่มีส่วนรว่มในการตดัสินใจอนมุตัิการเขา้ทาํธุรกรรม 

• กรรมการ ผูบ้ริหาร และพนกังาน ตอ้งไม่รบัผลประโยชนต์อบแทนใด ๆ เป็นการส่วนตวัจากลกูคา้ ผูเ้ช่า คู่คา้ ผูม้ีส่วน

ไดเ้สีย หรือบคุคลท่ีเก่ียวขอ้งในการทาํธุรกรรมต่าง ๆ ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรือ กองทรสัต ์

• กรรมการ ผูบ้ริหาร และพนกังาน ตอ้งไม่ใหกู้ห้รือกูย้ืมเงิน หรือเร่ียไรเงิน ส่ิงของจากลกูคา้ ผูเ้ช่า คู่คา้ ผูม้ีส่วนไดเ้สีย 

หรือบคุคลท่ีเก่ียวขอ้งในการทาํธุรกรรมต่าง ๆ  ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรือ กองทรสัต ์เวน้แต่เป็นการกูย้ืมเงนิจาก

ธนาคาร หรือสถาบนัการเงินในฐานะของลกูคา้ของธนาคารหรือสถาบนัการเงินดงักล่าว 

• การทาํธุรกิจส่วนตวัใด ๆ ของกรรมการ ผูบ้รหิาร และพนกังาน ตอ้งไม่กระทบต่อการปฏิบตัิหนา้ท่ีและเวลาทาํงานของ

ผู้จัดการกองทรัสต์ และห้ามประกอบธุรกิจหรือมีส่วนร่วมในธุรกิจใดอันเป็นการแข่งขันกับธุรกิจของผู้จัดการ

กองทรสัต ์และ/หรือ กองทรสัต ์ไม่ว่ากรรมการ ผูบ้รหิาร และพนกังานจะไดร้บัประโยชนท์างตรงหรือทางออ้มก็ตาม 

นอกจากนี ้กรรมการ ผูบ้ริหาร และพนักงาน ไม่ควรถือหุน้ในกิจการท่ีเป็นคู่แข่งของผูจ้ัดการกองทรัสต ์และ/หรือ 

กองทรสัต ์ซึ่งมีผลใหก้รรมการ ผูบ้ริหาร และพนกังาน ไม่สามารถปฏิบตัิหนา้ท่ีไดต้ามปกติ หรือส่งผลต่อการปฏิบัติ

หนา้ท่ีทัง้ทางตรงและทางออ้ม  

• กรรมการ ผูบ้ริหาร และพนกังาน ไม่ควรกระทาํการใด ๆ  ท่ีเป็นการขดัต่อผลประโยชนข์องผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรือ 

กองทรสัต ์หรือจากการใชโ้อกาส หรือขอ้มลูท่ีไดจ้ากการเป็นกรรมการ ผูบ้ริหาร และพนกังาน ในการหาผลประโยชน์

ส่วนตวั และ/หรือ บคุคลอ่ืน  
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ในกรณีท่ีมีการทาํธุรกรรมท่ีอาจเป็นการขัดต่อผลประโยชนข์องผูจ้ัดการกองทรสัต ์และ/หรือ กองทรสัต ์กรรมการ 

ผูบ้ริหาร และพนกังาน ตอ้งเปิดเผยขอ้มลูต่อบรษิัทก่อนเขา้ทาํรายการ เพ่ือใหฝ่้ายกฎหมายและกาํกบัการปฏิบตัิงาน

พิจารณาตรวจสอบว่าเป็นธุรกรรมท่ีอาจก่อใหเ้กิดความขัดแยง้ทางผลประโยชนข์องผูจ้ัดการกองทรสัต ์และ/หรือ 

กองทรสัต ์หรือไม่ เพ่ือรายงานต่อประธานเจา้หนา้ท่ีบริหาร และ/หรือ คณะกรรมการบริษัทเพ่ือรบัทราบและอนุมัติ

การทาํรายการดงักล่าว 

โดยฝ่ายกฎหมายและกาํกับการปฏิบตัิงานจะทาํหนา้ท่ีดแูลและป้องกันไม่ใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่าง

กองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัต ์และบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ผ่านการดาํเนินการดงันี ้

• รวบรวมรายชื่อบุคคลหรือนิติบุคคลท่ีเขา้ข่ายเป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันและปรบัปรุงขอ้มลูใหเ้ป็นปัจจุบัน เพ่ือนาํส่ง

ขอ้มลูใหท้รสัตีทกุ 6 เดือน เพ่ือใชใ้นการพิจารณารายการระหว่างกนัของกองทรสัตก์บับคุคลท่ีเก่ียวโยง 

• ตรวจสอบว่าเป็นธุรกรรมท่ีบคุคลเก่ียวโยงของกองทรสัตม์ีส่วนไดเ้สียหรือไม่ และจาํเป็นตอ้งขอความเห็นชอบจากทรสัต ี

หรือขออนมุตัิจากผูถื้อหน่วยทรสัตก์่อนท่ีจะทาํธุรกรรมดงักล่าวหรือไม่ 

• หากเป็นธุรกรรมท่ีบุคคลเก่ียวโยงของกองทรัสตม์ีส่วนไดเ้สีย จะดาํเนินการให้ฝ่ายพัฒนาธุรกิจนาํเสนอธุรกรรม

ดังกล่าวใหป้ระธานเจา้หนา้ท่ีบริหารพิจารณาตรวจสอบก่อนส่งเร่ืองใหแ้ก่ทรสัตีเพ่ือพิจารณาใหค้วามเห็นชอบว่า

เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฏหมายท่ีเก่ียวขอ้ง ภายหลงัจากท่ีไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตี ฝ่ายกฏหมาย

และกาํกับการปฏิบตัิงานจะดาํเนินการใหฝ่้ายพฒันาธุรกิจนาํเสนอธุรกรรมดงักล่าว คณะกรรมการบริษัทพิจารณา

อนุมตัิ หรือนาํเสนอต่อคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์เพ่ือดาํเนินการขอมติจากผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ลว้แต่กรณี 

ทั้งนี ้ขึน้อยู่กับขนาดของธุรกรรมและเป็นไปตามกฎเกณฑ์ท่ีสาํนักงาน ก.ล.ต. กาํหนด (และท่ีสาํนักงาน ก.ล.ต 

ประกาศเปล่ียนแปลง) 

การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรัสตก์ับทรัสตีและบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับทรัสตี 

ฝ่ายงานท่ีเก่ียวขอ้งของผูจ้ัดการกองทรสัตต์รวจสอบธุรกรรมต่าง ๆ ของกองทรสัตว์่าเป็นธุรกรรมกับทรสัตีและบุคคลท่ี

เก่ียวโยงกันกับทรสัตีหรือไม่ หากเป็นธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับทรสัตี และบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับทรสัตี ฝ่ายงานท่ี

เก่ียวขอ้งจะนาํส่งขอ้มลูไปยงัฝ่ายกฎหมายและกาํกบัการปฏิบตัิงาน เพ่ือพิจารณาวิธีการเปิดเผยขอ้มลูต่อผูถื้อหน่วยทรสัต์

และนกัลงทนุก่อนการเขา้ทาํธุรกรรม โดยมีวิธีการเปิดเผยขอ้มลูดงัต่อไปนี ้

• เป็นการเปิดเผยผ่านตลาดหลกัทรพัย ์ตามหลกัเกณฑแ์ละขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัยท่ี์เก่ียวขอ้งกบัเร่ืองดงักล่าว 

หรือช่องทางอ่ืนใดท่ีผูถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถเขา้ถึงขอ้มลูการทาํธุรกรรมไดอ้ย่างทั่วถึง 

• มีระยะเวลาในการเปิดเผยขอ้มลูท่ีสมเหตสุมผล ซึ่งตอ้งไม่นอ้ยกว่า 14 วนั 

• มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคดัคา้นท่ีชดัเจน โดยระยะเวลาดงักล่าวตอ้งไม่นอ้ยกว่า 

14 วนั เวน้แต่ในกรณีท่ีมีการขอมติผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พ่ือเขา้ทาํธุรกรรมดงักล่าว ใหก้ระทาํในการขอมติผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้ 

ทั้งนี ้ในการตรวจสอบการทาํธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับทรสัตี หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกับทรสัตี ฝ่ายกฎหมายและ

กาํกับการปฏิบตัิงานจะดาํเนินการตรวจสอบการทาํธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัทรสัตี หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกบัทรสัตี 

ตามระบบการป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชนแ์ละใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละประกาศของสาํนกังาน ก.ล.ต. 
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• เมื่อพิจารณาจดัหาวิธีการเปิดเผยขอ้มลูต่อผูถื้อหน่วยทรสัตห์รือผูล้งทุนท่ีเหมาะสมไดแ้ลว้ ฝ่ายกฎหมายและกาํกับ

การปฏิบัติงานจะเสนอต่อประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารเพ่ือพิจารณาให้ความเห็นชอบ และนําเสนอต่อท่ีประชุม

คณะกรรมการบรษิัทเพ่ือพิจารณาอนมุตัิและเปิดเผยขอ้มลูดงักล่าวตามลาํดบั 

• เมื่อไดร้บัการอนมุตัิจากคณะกรรมการบรษิัท ฝ่ายกฎหมายและกาํกบัการปฏิบตัิงานจะเปิดเผยขอ้มลูการทาํธุรกรรม 

ช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคดัคา้นท่ีชดัเจน โดยระยะเวลาดงักล่าวตอ้งไม่นอ้ยกว่า 14 วนั เวน้แต่

เป็นการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสตใ์นท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์ซึ่งผู้ถือหน่วยทรัสตส์ามารถคัดคา้นในท่ีประชุมผูถื้อ

หน่วยทรสัตน์ัน้ได ้หากไม่มีผูถื้อหน่วยทรสัตค์ดัคา้น หรือคดัคา้นในจาํนวนไม่เกิน 1 ใน 4 ของจาํนวนหน่วยทรสัตท่ี์

จาํหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด ฝ่ายงานท่ีเก่ียวขอ้งจะดาํเนินการเขา้ทาํธุรกรรมกับทรสัตี หลงัจากนัน้จะรายงานผลการทาํ

ธุรกรรมต่อคณะกรรมการบรษิัท และดาํเนินการเปิดเผยขอ้มลูตามลาํดบั  

รายการระหว่างกันในรอบระยะเวลาบัญชีในปีทีผ่่านมา 

ธุรกรรมระหว่างกองทรัสตก์ับผู้จัดการกองทรัสต ์หรือบุคคลทีมี่ความเกี่ยวโยงกันกับกองทรัสต ์มีดังต่อไปนี ้

1. รายการระหว่างกองทรัสต์กับบริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท ์จํากัด ซ่ึงเป็นผู้จัดการ

กองทรัสต ์สาํหรับรอบระยะเวลาบัญชีตั้งแต่วันที ่1 มกราคม 2566 ถึงวันที ่31 ธันวาคม 2566 

ลักษณะรายการ รายการ 

มูลค่ารายการ 

ปี 2566 

(ล้านบาท) 

ความสมเหตสุมผลของรายการ 

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการ

กองทนุไทยพาณิชย ์

จาํกดั ในฐานะทรสัตี

ของกองทรสัต ์แต่งตัง้ 

บรษิัท เอไอเอ็ม เรียล

เอสเตท แมนเนจเมน้ท ์

จาํกดั เป็นผูจ้ดัการ

กองทรสัตโ์ดยมีสิทธิและ

หนา้ท่ีตามสญัญา

แต่งตัง้ผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์

ค่าธรรมเนียม

พืน้ฐาน

ผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์

17.80 • รายการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ดังกล่าว  

มีความสมเหตุสมผลเน่ืองจากคณะกรรมการ

และผู้บริหารของผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้มี

ประสบการณ์ในธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภท

คอมมนิูตีม้อลลเ์ป็นอย่างด ี

• อัตราค่าธรรมเนียมพืน้ฐานผู้จัดการกองทรัสต์ 

เป็นอัตราท่ีสามารถเทียบเคียงได้กับค่าธรรม 

เนียมผู้จัดการกองทรัสตข์องกองทรัสตอ่ื์น โดย

กองทรสัตจ์ะจ่ายค่าธรรมเนียมพืน้ฐานผูจ้ดัการ

กองทรัสต์เป็นรายเดือนในอัตราไม่เกินรอ้ยละ 

0.75 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์โดย

มีค่าธรรมเนียมขั้นตํ่าไม่น้อยกว่า 5,000,000 

บาทต่อปี ตามท่ีระบุในสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการ

กองทรสัต ์ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีความเห็นว่า 

รายการดงักล่าวมีความสมเหตสุมผลและเป็นไป

เพ่ือประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ค่าธรรมเนียม

การบรหิาร

จดัการ

14.67 • รายการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ดังกล่าว  

มีความสมเหตุสมผลเน่ืองจากเป็นรายการปกติ

ธุรกิจของกองทรสัต ์
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ลักษณะรายการ รายการ 

มูลค่ารายการ 

ปี 2566 

(ล้านบาท) 

ความสมเหตสุมผลของรายการ 

ทรพัยสิ์นหลกั

ของกองทรสัต ์

• อัตราค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการทรพัยสิ์น

ห ลัก ข อ ง ก อ ง ท รัสต์  เ ป็ น อัต ร า ท่ี สา ม า ร ถ

เทียบเคียงไดก้บัค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการ

ทรพัยสิ์นของกองทรสัตอ่ื์น โดยกองทรสัตจ์ะจ่าย

ค่าธรรมเนียมบริหารจัดการทรัพย์สินหลักของ

กองทรสัตเ์ป็นรายเดือนในอตัรารอ้ยละ 3.00 ของ

รายได้จากสัญญาเช่าและสัญญาบริการของ

ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ทั้ง นี ้ ผู้จัดการ

กองทรสัตม์ีความเห็นวา่ รายการดงักล่าวมีความ

สมเหตุสมผลและเป็นไปเพ่ือประโยชนข์องผูถื้อ

หน่วยทรสัต ์

• อัตราค่าธรรมเนียมพิเศษการบริหารจัดการ

ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์เป็นอตัราท่ีตกลงกนัตาม

สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พ่ือเป็นแรงจูง

ในในการปฏิบัติหน้าท่ีของผู้จัดการกองทรัสต์ 

โดยกองทรสัตจ์ะจ่ายค่าธรรมเนียมบรหิารจดัการ

ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์เป็นรายเดือนใน

อัตราร้อยละ 3.00 ต่ อ ปีของกํา ไรจากการ

ดาํเนินงานสาํหรับทรัพยสิ์นหลักของกองทรสัต ์

ทั้งนีผู้จ้ัดการกองทรัสตม์ีความเห็นว่า รายการ

ดังกล่าวมีความสมเหตุสมผลและเป็นไปเพ่ือ

ประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์

• อัตราค่านายหน้าในการท่ีผู้เช่ารายย่อยต่อ

สญัญา และ/หรือ ในการจดัหาผูเ้ช่ารายย่อยราย

ใหม่ของกองทรัสต์ เป็นอัตราท่ีตกลงกันตาม

สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พ่ือเป็นแรงจูง

ในการปฏิบัติหน้าท่ีของผู้จดัการกองทรสัตแ์ละ

เป็นอัตราท่ีสามารถเทียบเคียงไดก้ับกองทรสัต์

อ่ืน โดยกองทรัสตจ์ะจ่ายเป็นอัตราไม่เกิน 0.5 

เดือน และ 1 เดือน (แล้วแต่กรณี) ของอัตราท่ี

ระบใุนสญัญา 
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2. รายการระหว่างกองทรัสต์กับบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จํากัด ซึ่งเป็นทรัสตีของ

กองทรัสต ์สาํหรับรอบระยะเวลาบัญชีตั้งแต่วันที ่1 มกราคม 2566 ถึงวันที ่31 ธันวาคม 2566 

ลักษณะรายการ รายการ 

มูลค่ารายการ 

ปี 2566 

(ล้านบาท) 

ความสมเหตสุมผลของรายการ 

สญัญาก่อตัง้ทรสัตไ์ด้

แต่งตัง้บรษิัท 

หลกัทรพัยจ์ดัการ

กองทนุไทยพาณิชย ์

จาํกดั เป็นทรสัตีของ

กองทรสัต ์

ค่าธรรมเนียม 

ทรสัตี 

7.56 • ร า ย ก า ร แ ต่ ง ตั้ ง ท รัส ตี ดั ง ก ล่ า ว  มี ค ว า ม

สมเหตุสมผลเน่ืองจากเป็นรายการปกติธุรกิจ

ของกองทรสัต ์

• อัตราค่าธรรมเนียมทรสัตี เป็นอัตราท่ีสามารถ

เทียบเคียงได้กับค่าธรรมเนียมทรัสตีของ

ก อ ง ท รั ส ต์ อ่ื น  โ ด ย ก อ ง ท รั ส ต์ จ ะ จ่ า ย

ค่าธรรมเนียมทรัสตีเป็นรายเดือนในอัตราไม่

เกินรอ้ยละ 1.00 ของมูลค่าทรัพยสิ์นรวมของ

กองทรสัต ์โดยมีค่าธรรมเนียมขัน้ตํ่าไม่นอ้ยกวา่ 

5,000,000 บาทต่อปี ตามท่ีระบุไว้ในสัญญา

ก่อตัง้ทรสัต ์ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีความเห็น

ว่า รายการดังกล่าวมีความสมเหตุสมผลและ

เป็นไปเพ่ือประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์

 

3. รายการระหว่างกองทรัสตก์ับธนาคารไทยพาณิชย ์จํากัด (มหาชน) ซ่ึงเป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ของทรัสตีของ

กองทรัสต ์สาํหรับรอบระยะเวลาบัญชีตั้งแต่วันที ่1 มกราคม 2566 ถึงวันที ่31 ธันวาคม 2566 

ลักษณะรายการ รายการ 

มูลค่ารายการ 

ปี 2566 

(ล้านบาท) 

ความสมเหตสุมผลของรายการ 

กองทรสัตฝ์ากเงินกบั

ธนาคารไทยพาณิชย ์

จาํกดั 

ดอกเบีย้รบั 0.59 • รายการฝากเงินกับธนาคารไทยพาณิชยเ์ป็น

รายการท่ีสมเหตุสมผลเน่ืองจากเป็นการใช้

บรกิารธนาคารทั่วไป 

• อัตราผลตอบแทนท่ีได้รับจากการฝากเงิน  

เ ป็ น อัต ร า ด อ ก เ บี ้ย เ งิ น ฝ า ก ซึ่ ง ส า ม า ร ถ

เทียบเคียงกับอัตราดอกเบี ้ยเงินฝากของ

ธนาคารพาณิชยข์นาดใหญ่ทั่วไป ทัง้นี ้ผูจ้ดัการ

กองทรัสต์มีความเห็นว่า รายการดังกล่าวมี

ความสมเหตุสมผลและเป็นไปเพ่ือประโยชน์

ของผูถื้อหน่วยทรสัต ์
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4. รายการระหว่างกองทรัสตก์ับบริษัท ดี-แลนด ์พร็อพเพอรต์ี ้จาํกัด ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์สําหรับรอบ

ระยะเวลาบัญชีตั้งแต่วันที ่1 มกราคม 2566 ถึงวันที ่31 ธันวาคม 2566  

ลักษณะรายการ รายการ 

มูลค่ารายการ 

ปี 2566 

(ล้านบาท) 

ความสมเหตสุมผลของรายการ 

บรษิัท ดี-แลนด ์

พรอ็พเพอรต์ี ้จาํกดั 

เช่าพืน้ท่ีกลบั และ

เช่าพืน้ท่ีของ

กองทรสัต ์สาํหรบั

ลกูคา้รายย่อย คา่

บรหิารจดัการ ค่า

ดแูลระบบ

สาธารณปูโภค ค่า

ไฟฟ้าและนํา้ประปา 

ของโครงการ พอรโ์ต ้

ชิโน่ 

รายได้ค่าเช่าและ

ค่าบรกิาร 

 

 

71.53 

 

 

 

• ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าบริษัทในกลุ่มของ

บริษัท ดี-แลนด์ พร็อพเพอรต์ี ้จํากัด ซึ่งเป็น

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยก์องทรัสต์ และเป็น

เจ้าของโครงการ พอร์โต้ ชิ โน่  เดิม ก่อนท่ี

กองทรัสต์จะเข้าลงทุนครั้งแรกในโครงการนี ้

โ ด ย มี บุ ค ล า ก ร แ ล ะ ที ม ง า น ท่ี เ ป็ น ผู้ มี

ประสบการณ ์และความเชี่ยวชาญในการทาํ

หนา้ท่ีดูแลและบริหารอสงัหารมิทรพัยไ์ดอ้ย่าง

ต่อเน่ืองระยะยาว   

• อัตราค่าเช่าและค่าบริการเป็นไปตามอัตราท่ี

ตกลงร่วมกันระหว่างกองทรสัต ์และกลุ่มของ 

บริษัท ดี-แลนด์ พร็อพเพอร์ตี ้ จํากัด โดยมี

ความสอดคลอ้งกับโครงสรา้งผลประกอบการ

ในอดีตของทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ทัง้นี ้

ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าอัตราค่าเช่าและ

ค่าบรกิารเป็นอตัราท่ีสมเหตุสมผลและไม่ทาํให้

กองทรัสต์เสียประโยชน์ โดยกองทรัสต์ยังมี

กาํไรจากการดาํเนินงานในระดบัท่ีเหมาะสม 

ดอกเบีย้รบั 1.38 • ดอกเบีย้เป็นรายการท่ีมีความสมเหตุสมผล 

เน่ืองจากเป็นรายการท่ีได้รับอนุมัติจากผู้ถือ

หน่วยจากการประชุมสามัญประจําปี 2565 

เร่ือง ขอ้เสนอเก่ียวกบัการชาํระค่าเช่า โครงการ 

พอร์โต้ ชิโน่และเป็นไปตามแนวปฏิบัติทาง

บญัชีสาํหรบักองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์ทรสัต์

เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวม

โครงสรา้งพืน้ฐานและทรัสตเ์พ่ือการลงทุนใน

โครงสรา้งพืน้ฐานท่ีสมาคมบริษัทจดัการลงทนุ

กาํหนดโดยไดร้บัความเห็นชอบจากสาํนกังาน

กลต. 

ค่าใชจ้า่ยในการ

ดาํเนินโครงการ (ค่า

บรหิารจดัการ, ค่า

18.37 • ค่าใชจ้่ายในการดาํเนินโครงการเป็นรายการท่ีมี

ความสมเหตุสมผลเน่ืองจากค่าใช้จ่ายดูแล

ระบบสาธารณปูโภคส่วนกลาง เป็นค่าใชจ้่ายท่ี
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ลักษณะรายการ รายการ 

มูลค่ารายการ 

ปี 2566 

(ล้านบาท) 

ความสมเหตสุมผลของรายการ 

ดแูลระบบ

สาธารณปูโภค

ส่วนกลาง และคา่

ไฟฟ้า นํา้ประปา) 

จาํเป็นในการดาํเนินธุรกิจ เพ่ือประโยชนส์งูสดุ

ของผูถื้อหน่วยทรสัต ์

• อัตราค่าใชจ้่ายในการบริหารจดัการ และดูแล

ระบบสาธารณูปโภคส่วนกลางเป็นค่าใชจ้่าย

ตามสัญญา โดยอัตราดังกล่าวเป็นอัตราท่ี

ใกลเ้คียงกับตลาด ทั้งนี ้ผู้จัดการกองทรสัตม์ี

ค ว า ม เ ห็ น ว่ า  ร า ย ก า ร ดั ง ก ล่ า ว มี ค ว า ม

สมเหตุสมผล และเป็นไปเพ่ือประโยชน์ของ 

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

• อตัราค่าไฟฟ้า และประปา เป็นอตัราเดียวกบัท่ี

การไฟฟ้าฯ และการประปาฯ เรียกเก็บจาก

ผูใ้ชบ้ริการ ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีความเห็น

ว่า รายการดังกล่าวมีความสมเหตุสมผล  

และเป็นไปเพ่ือประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ส่วนขาดทนุจาก

การประมาณการ 

ส่วนสญูเสียดา้น

เครดิต 

2.20 • ส่วนขาดทุนจากการประมาณการส่วนสญูเสีย

ดา้นเครดิตเป็นรายการท่ีมีความสมเหตุสมผล 

เ น่ืองจากเป็นไปตามแนวปฏิบัติทางบัญชี

สาํหรบักองทุนรวมอสังหาริมทรพัย ์ทรสัตเ์พ่ือ

การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวม

โครงสรา้งพืน้ฐานและทรัสตเ์พ่ือการลงทุนใน

โครงสรา้งพืน้ฐาน ท่ีสมาคมบรษิัทจดัการลงทนุ

กาํหนดโดยไดร้บัความเห็นชอบจากสาํนกังาน

กลต. 

 

5. รายการระหว่างกองทรัสตก์ับบริษัท อุดรพลาซ่า จํากัด ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์สําหรับรอบระยะเวลา

บัญชีตั้งแต่วันที ่1 มกราคม 2566 ถึงวันที ่31 ธันวาคม 2566 

ลักษณะรายการ รายการ 

มูลค่ารายการ 

ปี 2566 

(ล้านบาท) 

ความสมเหตสุมผลของรายการ 

บรษิัท อดุรพลาซา่ 

จาํกดั เชา่พืน้ท่ีกลบั 

และเช่าพืน้ท่ีของ

กองทรสัต ์สาํหรบั

ลกูคา้รายย่อย คา่

รายไดค้า่เชา่และ

ค่าบรกิาร 

 

 

123.71 

 

 

 

• ผู้จัดการกองทรัสตเ์ห็นว่าบริษัท อุดรพลาซ่า 

จํากัด  ซึ่งเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของ

กองทรสัต ์และเป็นเจา้ของโครงการ ยูดี ทาวน ์

เดิม ก่อนท่ีกองทรัสตจ์ะเข้าลงทุนครัง้แรกใน

โครงการนี ้โดยมีบุคลากรและทีมงานท่ีเป็นผูม้ี
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ลักษณะรายการ รายการ 

มูลค่ารายการ 

ปี 2566 

(ล้านบาท) 

ความสมเหตสุมผลของรายการ 

บรหิารจดัการ ค่า

ดแูลระบบ

สาธารณปูโภค ค่า

เช่าท่ีดิน ค่าไฟฟ้า 

และนํา้ประปา ของ

โครงการ ยดูี ทาวน ์

ประสบการณ ์และความเชี่ยวชาญในการทาํ

หนา้ท่ีดูแลและบริหารอสงัหารมิทรพัยไ์ดอ้ย่าง

ต่อเน่ืองระยะยาว   

• อัตราค่าเช่าและค่าบริการเป็นไปตามอัตราท่ี

ตกลงรว่มกนัระหว่างกองทรสัตแ์ละ บรษิัท อดุร

พลาซ่า  จํากัด  โดยมีความสอดคล้องกับ

โครงสรา้งผลประกอบการในอดีตของทรพัยสิ์น

โครงการ ยูดี ทาวน์ ทั้งนี ้ ผู้จัดการกองทรัสต์

เห็นว่าอัตราค่าเช่าและค่าบริการเป็นอัตราท่ี

สมเหตุสมผลและไม่ทําให้กองทรัสต์เ สีย

ประโยชน์ โดยกองทรัสต์ยังมีกําไรจากการ

ดาํเนินงานในระดบัท่ีเหมาะสม 

ดอกเบีย้รบั 2.72 • ดอกเบีย้เป็นรายการท่ีมีความสมเหตุสมผล 

เน่ืองจากเป็นรายการท่ีได้รับอนุมัติจากผู้ถือ

หน่วยจากการประชุมสามัญประจําปี 2565 

เร่ือง ขอ้เสนอเก่ียวกบัการชาํระค่าเช่า โครงการ

ยูดี ทาวนแ์ละเป็นไปตามแนวปฏิบตัิทางบญัชี

สาํหรบักองทุนรวมอสังหาริมทรพัย ์ทรสัตเ์พ่ือ

การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวม

โครงสรา้งพืน้ฐานและทรัสตเ์พ่ือการลงทุนใน

โครงสรา้งพืน้ฐานท่ีสมาคมบริษัทจดัการลงทนุ

กาํหนดโดยไดร้บัความเห็นชอบจากสาํนกังาน

กลต. 

ค่าใชจ้า่ยในการ

ดาํเนินโครงการ (ค่า

บรหิารจดัการ ค่า

ดแูลระบบ

สาธารณปูโภค

ส่วนกลาง ค่าไฟฟ้า 

และนํา้ประปา) 

14.33 • ค่าใชจ้่ายในการดาํเนินโครงการเป็นรายการท่ีมี

ความสมเหตุสมผลเน่ืองจากค่าใช้จ่ายดูแล

ระบบสาธารณปูโภคส่วนกลาง เป็นค่าใชจ้่ายท่ี

จาํเป็นในการดาํเนินธุรกิจ เพ่ือประโยชนส์งูสดุ

ของผูถื้อหน่วยทรสัต ์

• อัตราค่าใชจ้่ายในการบริหารจดัการ และดูแล

ระบบสาธารณูปโภคส่วนกลางเป็นค่าใชจ้่าย

ตามสัญญา โดยอัตราดังกล่าวเป็นอัตราท่ี

ใกลเ้คียงกับตลาด ทั้งนี ้ผู้จัดการกองทรสัตม์ี

ค ว า ม เ ห็ น ว่ า  ร า ย ก า ร ดั ง ก ล่ า ว มี ค ว า ม
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ลักษณะรายการ รายการ 

มูลค่ารายการ 

ปี 2566 

(ล้านบาท) 

ความสมเหตสุมผลของรายการ 

สมเหตุสมผล และเป็นไปเพ่ือประโยชน์ของ 

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

• อัตราค่าเช่าท่ีดินเป็นค่าใช้จ่ายตามสัญญา  

โดยอตัราดงักล่าวเป็นอตัราเดียวกบัอตัราท่ีการ

รถไฟแห่งประเทศไทยเรียกเก็บจาก บรษิัท อดุร

พลาซ่า จาํกัด ทั้งนี ้ผู้จัดการกองทรัสตม์ีความ 

เห็นว่า รายการดังกล่าวมีความสมเหตุสมผล 

และเป็นไปเพ่ือประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์

• อตัราค่าไฟฟ้าและนํา้ประปา เป็นอตัราเดียวกบั

ท่ีการไฟฟ้าฯ และการประปาฯ เรียกเก็บจาก

ผูใ้ชบ้ริการ ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีความเห็น

ว่า รายการดงักล่าวมีความสมเหตุสมผล และ

เป็นไปเพ่ือประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ส่วนขาดทนุจาก

การประมาณการ 

ส่วนสญูเสียดา้น

เครดิต 

0.28 • ส่วนขาดทุนจากการประมาณการส่วนสญูเสีย

ดา้นเครดิตเป็นรายการท่ีมีความสมเหตุสมผล 

เ น่ืองจากเป็นไปตามแนวปฏิบัติทางบัญชี

สาํหรบักองทุนรวมอสังหาริมทรพัย ์ทรสัตเ์พ่ือ

การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวม

โครงสรา้งพืน้ฐานและทรัสตเ์พ่ือการลงทุนใน

โครงสรา้งพืน้ฐาน ท่ีสมาคมบรษิัทจดัการลงทนุ

กาํหนดโดยไดร้บัความเห็นชอบจากสาํนกังาน

กลต. 

 

6. รายการระหว่างกองทรัสตก์ับบริษัท เม็มเบอรช์ิป จาํกัด ในฐานะผู้ถือหุ้นร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

สาํหรับรอบระยะเวลาบัญชีตั้งแต่วันที ่1 มกราคม 2566 ถึงวันที ่31 ธันวาคม 2566 

ลักษณะรายการ รายการ 

มูลค่ารายการ 

ปี 2566 

(ล้านบาท) 

ความสมเหตสุมผลของรายการ 

บรษิัท เม็มเบอรช์ิป 

จาํกดั เชา่พืน้ท่ีของ

กองทรสัต ์ 

ค่าบรหิารจดัการ 

และค่าดแูลระบบ

สาธารณปูโภค  

รายไดค้า่เชา่และ

ค่าบรกิาร 

 

 

42.35 

 

 

 

• ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าบริษัท เม็มเบอรช์ิป 

จํากั ด  ในฐานะผู้ ถื อหุ้น ร่ วมกับผู้บริหาร

อสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์และเป็นเจา้ของ

โครงการ 72 คอรท์ยารด์ เดิม ก่อนท่ีกองทรสัตจ์ะ

เข้าลงทุนครัง้แรกในโครงการนี ้โดยมีบุคลากร

และทีมงานท่ีเป็นผู้มีประสบการณ์ และความ
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ลักษณะรายการ รายการ 

มูลค่ารายการ 

ปี 2566 

(ล้านบาท) 

ความสมเหตสุมผลของรายการ 

ของโครงการ  

72 คอรท์ยารด์ 

เชี่ ยวชาญในการทําหน้าท่ีดูแลและบริหาร

อสงัหารมิทรพัยไ์ดอ้ย่างต่อเน่ืองระยะยาว   

• อัตราค่าเช่าและค่าบริการเป็นไปตามอัตราท่ี

ตกลงร่วมกันระหว่างกองทรัสต์ และบริษัท  

เม็มเบอรช์ิป จาํกัด โดยมีความสอดคลอ้งกับ

โครงสรา้งผลประกอบการในอดีตของทรพัยสิ์น

โครงการ  72 คอร์ทยาร์ด  ทั้ ง นี ้  ผู้จัดการ

กองทรสัตเ์ห็นว่าอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารเป็น

อตัราท่ีสมเหตสุมผลและไม่ทาํใหก้องทรสัตเ์สีย

ประโยชน์ โดยกองทรัสต์ยังมีกําไรจากการ

ดาํเนินงานในระดบัท่ีเหมาะสม 

ดอกเบีย้รบั 0.52 • ดอกเบีย้เป็นรายการท่ีมีความสมเหตุสมผล 

เน่ืองจากเป็นรายการท่ีขอผ่อนชําระค่าเช่า

ในช่วงการแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 และ

เป็นไปตามแนวปฏิบตัิทางบญัชีสาํหรบักองทนุ

รวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสตเ์พ่ือการลงทุนใน

อสงัหาริมทรพัย ์กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน

และทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐานท่ี

สมาคมบริษัทจัดการลงทุนกาํหนดโดยไดร้ับ

ความเห็นชอบจากสาํนกังานกลต. 

รายไดอ่ื้น 0.14 • ค่าปรบัจากการชาํระค่าเช่าล่าชา้เป็นรายการท่ี

มีความสมเหตผุล เน่ืองจากเป็นอตัราตามท่ีตก

ลงไวใ้นสญัญา 

ค่าใชจ้า่ยในการ

ดาํเนินโครงการ (ค่า

บรหิารจดัการ และ 

ค่าดแูลระบบ

สาธารณปูโภค

ส่วนกลาง) 

8.21 • ค่าใชจ้่ายในการดาํเนินโครงการเป็นรายการท่ีมี

ความสมเหตุสมผลเน่ืองจากค่าใช้จ่ายดูแล

ระบบสาธารณปูโภคส่วนกลาง เป็นค่าใชจ้่ายท่ี

จาํเป็นในการดาํเนินธุรกิจ เพ่ือประโยชนส์งูสดุ

ของผูถื้อหน่วยทรสัต ์

• อัตราค่าใชจ้่ายในการบริหารจดัการ และดูแล

ระบบสาธารณูปโภคส่วนกลางเป็นค่าใชจ้่าย

ตามสัญญา โดยอัตราดังกล่าวเป็นอัตราท่ี

ใกลเ้คียงกับตลาด ทั้งนี ้ผู้จัดการกองทรสัตม์ี

ค ว า ม เ ห็ น ว่ า  ร า ย ก า ร ดั ง ก ล่ า ว มี ค ว า ม
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ลักษณะรายการ รายการ 

มูลค่ารายการ 

ปี 2566 

(ล้านบาท) 

ความสมเหตสุมผลของรายการ 

สมเหตุสมผล และเป็นไปเพ่ือประโยชน์ของ 

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

 

7. รายการระหว่างกองทรัสต์กับบริษัท บาร์ โทโร่ (ไทยแลนด์) จํากัด ในฐานะผู้ถือหุ้นร่วมกับผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย ์สาํหรับรอบระยะเวลาบัญชีตั้งแต่วันที ่1 มกราคม 2566 ถึงวันที ่31 ธันวาคม 2566 

ลักษณะรายการ รายการ 

มูลค่า

รายการ 

ปี 2566 

(ล้านบาท) 

ความสมเหตสุมผลของรายการ 

บรษิัท บารโ์ทโร ่(ไทย

แลนด)์ จาํกดั เช่า

พืน้ท่ีของกองทรสัต ์ 

รายไดค้า่เชา่ 

 

 

8.41 

 

 

 

• อัตราค่าเช่าเป็นไปตามอัตราท่ีตกลงร่วมกัน

ระหว่างกองทรัสต์และ บริษัท บาร์ โทโร่   

(ไทยแลนด)์ จาํกัด โดยมีความสอดคลอ้งกับ

โครงสรา้งผลประกอบการในอดีตของทรพัยสิ์น

โครงการ  72 คอร์ทยาร์ด  ทั้ ง นี ้  ผู้จัดการ

กองทรสัตเ์ห็นว่าอตัราค่าเช่าและค่าบริการเป็น

อตัราท่ีสมเหตสุมผลและไม่ทาํใหก้องทรสัตเ์สีย

ประโยชน์ โดยกองทรัสต์ยังมีกําไรจากการ

ดาํเนินงานในระดบัท่ีเหมาะสม 

ดอกเบีย้รบั 0.07 • ดอกเบี ้ยเป็นรายการท่ีมีความสมเหตุสมผล 

เน่ืองจากเป็นรายการท่ีขอผ่อนชําระค่าเช่า

ในช่วงการแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 และ

เป็นไปตามแนวปฏิบตัิทางบญัชีสาํหรบักองทนุ

รวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพ่ือการลงทุนใน

อสงัหาริมทรพัย ์กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน

และทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐานท่ี

สมาคมบริษัทจัดการลงทุนกําหนดโดยไดร้ับ

ความเห็นชอบจากสาํนกังานกลต. 

รายไดอ่ื้น 0.04 • ค่าปรบัจากการชาํระค่าเช่าล่าชา้เป็นรายการท่ี

มีความสมเหตผุล เน่ืองจากเป็นอตัราตามท่ีตก

ลงไวใ้นสญัญา 
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ส่วนที ่4 

ฐานะการเงนิและผลการดาํเนินงาน 
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13. ข้อมูลทางการเงนิทีส่าํคัญ 

 

ดว้ยกองทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์มีหนา้ท่ีนาํส่งงบการเงินต่อตลาดหลกัทรพัยภ์ายในระยะเวลาท่ี

ตลาดหลักทรพัยก์าํหนด รวมทั้งมีหนา้ท่ีจัดส่งงบการเงินต่อสาํนักงาน ก.ล.ต. ภายในวันเดียวกับวันท่ีกองทรสัตไ์ดย้ื่นงบ

การเงินดงักล่าวต่อตลาดหลกัทรพัย ์ซึ่งมีรายละเอียด ดงัต่อไปนี ้

 

สรุปรายงานการสอบบัญชี 

ผูส้อบบญัชีท่ีทาํการตรวจสอบหรือสอบทานงบการเงินของกองทรสัต ์

ประจาํปี ผู้สอบบัญช ี หมายเหต ุ

2566 นางสาวลกัษมี  ดีตระกลูวฒันผล 
ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต เลขทะเบียน 9056 

บรษิัท แกรนท ์ธอนตนั จาํกดั 

2565 นางสาวกญัญาณฐั  ศรีรตันช์ชัวาลย ์
ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต เลขทะเบียน 6549 

บรษิัท แกรนท ์ธอนตนั จาํกดั 

2564 นางสาวกญัญาณฐั  ศรีรตันช์ชัวาลย ์
ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต เลขทะเบียน 6549 

บรษิัท แกรนท ์ธอนตนั จาํกดั 

 

รายงานผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตท่ีไดต้รวจสอบและสอบทานงบการเงินของกองทรสัตใ์นระยะเวลาท่ีผ่านมา สรุปไดด้งันี ้

ประเภท หมายเหต ุ

งบการเงนิตรวจสอบ ปี 2566 ถูกตอ้งตามควรในสาระสาํคญัตามแนวปฏิบตัิทางบญัชีสาํหรบักองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เ พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวม

โครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน ท่ีสมาคม

บริษัทจัดการลงทุนกําหนดโดยได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน

คณะกรรมการกาํกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

งบการเงนิตรวจสอบ ปี 2565 ถูกตอ้งตามควรในสาระสาํคญัตามแนวปฏิบตัิทางบญัชีสาํหรบักองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เ พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวม

โครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน ท่ีสมาคม

บริษัทจัดการลงทุนกําหนดโดยได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน

คณะกรรมการกาํกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

งบการเงนิตรวจสอบ ปี 2564 ถูกตอ้งตามควรในสาระสาํคญัตามแนวปฏิบตัิทางบญัชีสาํหรบักองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เ พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวม

โครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน ท่ีสมาคม

บริษัทจัดการลงทุนกําหนดโดยได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน

คณะกรรมการกาํกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์
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ตารางสรุปงบการเงนิ 

งบดุล 

                                                                                                                                 (หน่วย : บาท) 

งบดุล 31 ธนัวาคม 2566 31 ธนัวาคม 2565 31 ธนัวาคม 2564 
    

สินทรัพย ์    

เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม 2,680,146,509 2,844,923,910 2,823,086,780 

เงินสดและรายการเทียบเท่ากบัเงินสด 213,743,963 186,441,751 174,724,513 

ลกูหนี ้    

จากการใหเ้ชา่และบรกิาร 302,451,667 268,481,023 318,934,180 

จากดอกเบีย้ 102,992 69,777 21,455 

จากกรมสรรพากร 281,176 2,692,513 2,392,320 

ค่าใชจ้า่ยรอตดับญัช ี 4,569,016 13,283,394 21,997,773 

สินทรพัยอ่ื์น 3,140,760 2,996,206 2,978,366 

รวมสินทรัพย ์ 3,204,436,083 3,318,888,574 3,344,135,387 
    

หนีส้นิ    

เงินกูย้ืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน 40,000,000 40,000,000 40,000,000 

เจา้หนี ้    

จากดอกเบีย้ 757,955 908,493 1,130,551 

อ่ืน 31,251,370 37,643,408 65,245,224 

ค่าใชจ้า่ยคา้งจ่าย 5,756,621 16,289,001 41,943,891 

เงินมดัจาํและเงินประกนัจากคา่เชา่ 63,151,701 71,465,929 67,821,798 

หนีสิ้นตามสญัญาเชา่ 63,215,356 63,923,910 66,086,780 

เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 159,839,151 182,915,715 199,762,700 

รวมหนีส้ิน 363,972,154 413,146,456 481,990,944 

สินทรัพยสุ์ทธ ิ 2,840,463,929 2,905,742,118 2,862,144,443 

สินทรัพยสุ์ทธ ิ    

ทนุจดทะเบียน  

(หน่วยทรสัต ์288,000,000 หน่วย มลูค่าหน่วยละ9.80 

บาท, 31 ธันวาคม 2566 : หน่วยทรสัต ์288,000,000 

หน่วย มลูค่าหน่วยละ9.80 บาท, 31 ธันวาคม 2565 :  

หน่วยทรสัต ์288,000,000 หน่วย มลูค่าหน่วยละ 10 บาท

, 31 ธันวาคม 2564) 

2,822,400,000 2,822,400,000 2,880,000,000 

ทนุท่ีไดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

(หน่วยทรสัต ์288,000,000 หน่วย มลูค่าหน่วยละ9.80 

บาท, 31 ธันวาคม 2566 : หน่วยทรสัต ์288,000,000 

2,822,400,000 2,822,400,000 2,880,000,000 
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งบดุล 31 ธนัวาคม 2566 31 ธนัวาคม 2565 31 ธนัวาคม 2564 

หน่วย มลูค่าหน่วยละ9.80 บาท, 31 ธันวาคม 2565 :  

หน่วยทรสัต ์288,000,000 หน่วย มลูค่าหน่วยละ 10 บาท

, 31 ธันวาคม 2564) 

กาํไร (ขาดทนุ) สะสม 18,063,929 83,342,118 (17,855,557) 

สินทรัพยสุ์ทธ ิ 2,840,463,929 2,905,742,118 2,862,144,443 

สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (บาท) 9.8627 10.0893 9.9380 

จาํนวนหน่วยทรสัตท่ี์จาํหน่ายแลว้ทัง้หมด ณ วนัสิน้ปี/งวด 

(หน่วย) 

288,000,000 288,000,000 288,000,000 

 

งบกาํไรขาดทุน 

   (หน่วย : บาท) 

งบกาํไรขาดทนุ 

สาํหรับปีสิน้สุด 

วันที ่31 ธันวาคม 2566 

สาํหรับปีสิน้สุด 

วันที ่31 ธันวาคม 

2565 

สาํหรับปีสิน้สุด 

วันที ่31 ธันวาคม 

2564 
    

รายได้จากการลงทนุ    

รายไดจ้ากการใหเ้ชา่และบรกิาร 352,195,627 334,596,436 360,507,930 

ดอกเบีย้รบั 5,782,415 2,925,456 175,157 

รายไดอ่ื้น 512,955 745,296 1,502,030 

รวมรายได้จากการลงทนุ 358,490,997 338,267,188 362,185,117 
    

ค่าใช้จ่าย    

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 17,802,842 17,341,572 18,404,861 

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี 7,561,393 7,402,432 7,719,948 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 882,528 810,960 921,715 

ค่าธรรมเนียมการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นของ

กองทรสัต ์

14,670,872 10,478,081 13,205,366 

ค่าใชจ้า่ยในการดาํเนินโครงการ 42,495,458 41,486,908 63,235,441 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,637,029 1,523,960 1,488,017 

ค่าใชจ้า่ยรอตดับญัชตีดัจาํหน่าย 8,714,378 8,714,379 8,714,378 

ค่าใชจ้า่ยอ่ืน 1,853,942 1,733,476 1,389,820 

ตน้ทนุทางการเงิน 15,617,146 13,686,885 13,938,900 

ส่วนขาดทนุจากประมาณการส่วนสญูเสีย

ดา้นเครดิต 

2,208,538 62,881,168 - 

รวมค่าใช้จ่าย 113,444,126 166,059,821 129,018,446 

รายได้จากการลงทนุสุทธ ิ 245,046,871 172,207,367 233,166,671 
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งบกาํไรขาดทนุ 

สาํหรับปีสิน้สุด 

วันที ่31 ธันวาคม 2566 

สาํหรับปีสิน้สุด 

วันที ่31 ธันวาคม 

2565 

สาํหรับปีสิน้สุด 

วันที ่31 ธันวาคม 

2564 

รายการกาํไรจากเงนิลงทุน    

กาํไร (ขาดทนุ) จากเงินลงทนุในหลกัทรพัย ์ - - 23,377 

กาํไร (ขาดทนุ) จากการเปล่ียนแปลงมลูค่า

ยตุิธรรมของเงนิลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์
(166,330,060) (10,533,221) (296,446,469) 

รายการกาํไร (ขาดทนุ) สุทธิจากเงนิลงทุน (166,330,060) (10,533,221) (296,423,092) 

การเพิ่มขึน้(ลดลง)ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการ

ดาํเนินงาน 

78,716,811 161,674,146 (63,256,421) 

 

งบกระแสเงนิสด   

             (หน่วย: บาท) 

งบกระแสเงนิสด 

สาํหรับปีสิน้สุด 

วันที ่31 ธันวาคม 

2566 

สาํหรับปีสิน้สุด 

วันที ่31 ธันวาคม 

2565 

สาํหรับปีสิน้สุด 

วันที ่31 ธันวาคม 2564 

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน    

การเพ่ิมขึน้ (ลดลง) ในสินทรพัยส์ทุธิจากการ

ดาํเนินงาน 

78,716,811 161,674,146 (63,256,421) 

ปรับกระทบรายการเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิ

จากการดาํเนินงานใหเ้ป็นเงนิสดสุทธิได้มา

จาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมดาํเนินงาน 

   

การซือ้เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์ - (32,320,000) - 

การซือ้เงินลงทนุในหลกัทรพัย ์  - - 

การขายเงินลงทนุในหลกัทรพัย ์ - - 68,672,744 

ตน้ทนุทางการเงิน 15,617,146 13,686,885 13,938,900 

รายไดด้อกเบีย้ (5,782,415) (2,925,456) (175,157) 

การเพ่ิมขึน้ในลกูหนีจ้ากการใหเ้ช่าและ

บรกิาร 

(31,489,124) (9,837,507) (193,106,071) 

การ (เพ่ิมขึน้) ลดลงในลกูหนีจ้าก

กรมสรรพากร 

2,411,337 (300,193) 224,552 

การเพ่ิมขึน้ในรายไดท่ี้ยงัไม่ถึงกาํหนดชาํระ (1,552,659) (50,351) (87,764) 

การ (เพ่ิมขึน้) ลดลงในคา่ใชจ้า่ยรอตดับญัช ี 8,714,378 8,714,379 8,714,378 

การ (เพ่ิมขึน้) ลดลงในสินทรพัยอ่ื์น (144,554) (17,840) (88,939) 

การเพ่ิมขึน้ในเจา้หนีอ่ื้น (6,392,038) (27,601,816) 31,461,883 

การเพ่ิมขึน้ (ลดลง) ในคา่ใชจ้า่ยคา้งจ่าย (10,532,380) (25,654,890) 28,490,030 
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งบกระแสเงนิสด 

สาํหรับปีสิน้สุด 

วันที ่31 ธันวาคม 

2566 

สาํหรับปีสิน้สุด 

วันที ่31 ธันวาคม 

2565 

สาํหรับปีสิน้สุด 

วันที ่31 ธันวาคม 2564 

การเพ่ิมขึน้ (ลดลง) ในเงินมดัจาํและเงิน

ประกนัจากค่าเช่า 

(8,314,228) 3,644,131 (9,399,116) 

เงินสดจา่ยหนีสิ้นตามสญัญาเชา่ (3,865,856) (5,351,837) (5,097,093) 

ดอกเบีย้รบั 1,059,142 286,630  154,549 

ส่วนขาดทนุจากประมาณการส่วนสญูเสีย

ดา้นเครดิต 

2,208,538 62,881,168 - 

ขาดทนุ (กาํไร) จากเงินลงทนุในหลกัทรพัย ์ - - (23,377) 

ขาดทนุ (กาํไร) จากการเปล่ียนแปลงมลูค่า

ยตุิธรรมของเงนิลงทนุในหลกัทรพัย ์

- - - 

ขาดทนุ (กาํไร) จากการเปล่ียนแปลงมลูค่า

ยตุิธรรมของเงนิลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

166,330,060 10,533,221 296,446,469 

เงนิสดได้มา (ใช้ไป) สุทธใินกจิกรรม

ดาํเนินงาน 

206,984,158 157,360,670 176,869,567 

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ    

การคืนทนุใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ - (57,600,000) - 

การจา่ยประโยชนต์อบแทนใหแ้กผู่ถื้อ

หน่วยทรสัต ์

(143,995,000) (60,476,471) (56,821,765) 

เงินสดรบั (จ่ายคืน) จากการกูย้ืมเงินระยะ

ยาว 

(24,000,000) (17,846,400) (5,411,200) 

ดอกเบีย้จ่าย (11,686,946) (9,720,561) (10,898,149) 

เงนิสดได้มา (ใช้ไป) สุทธใินกจิกรรมจัดหา

เงนิ 

(179,681,946) (145,643,432) (73,131,114) 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดเพิ่มขึน้

สุทธใินระหว่างปี/งวด 

27,302,212 11,717,238 103,738,453 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดตน้ปี/งวด 186,441,751 174,724,513 70,986,060 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดปลายปี/

งวด 

213,743,963 186,441,751 174,724,513 
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14. การวิเคราะหแ์ละคาํอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต ์

สรุปผลการดาํเนินงานปี 2566 

ในรอบปี 2566 กองทรัสตม์ีผลการดาํเนินงานจากทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนรวมทั้งสิน้ 4 โครงการ ประกอบดว้ย 

โครงการ ยูดี ทาวน์ โครงการ 72 คอรท์ยารด์ โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ และโครงการ โนเบิล โซโล โดยมีพืน้ท่ีใชส้อยรวม 

85,355.72 ตารางเมตร และพืน้ท่ีใหเ้ช่ารวม 43,013.93 ตารางเมตร  

ผลการดาํเนินงานสาํหรบัปี สิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 กองทรสัต ์AIMCG มีรายไดจ้ากการลงทุนรวมเท่ากับ 358.49 

ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 20.22 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 5.98 จากงวดเดียวกันของปีก่อนหนา้ กองทรสัต ์AIMCG มีรายได้

จากการลงทนุสทุธิ (กาํไรจากการดาํเนินงาน) เท่ากบั 245.05 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 72.84 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 42.30 

จากงวดเดียวกนัของปีก่อนหนา้ โดยหลกัจากรายการส่วนขาดทนุจากประมาณการส่วนสญูเสียดา้นเครดิตจาํนวน 62.88 

ลา้นบาทในงวดเดียวกันของปีก่อนหนา้ ซึ่งเป็นรายการค่าใชจ้่ายพิเศษทางการบัญชีและไม่มีผลต่อกระแสเงินสดของ

กองทรสัต ์AIMCG 

สาํหรบัปี สิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 กองทรสัต ์AIMCG มีการเพ่ิมขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงานเป็นจาํนวน 

78.72 ลา้นบาท โดยลดลง 82.96 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 51.31 จากงวดเดียวกนัของปีก่อนหนา้ สาเหตหุลกัเน่ืองจาก

กองทรสัต ์AIMCG มีรายการขาดทุนสทุธิจากการเปล่ียนแปลงในมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยจ์ากการ

ประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นประจาํปีเป็นจาํนวน 166.33 ลา้นบาท ซึ่งเป็นรายการทางการบญัชีท่ีไม่มีผลต่อการดาํเนินงานและ

กระแสเงินสดของกองทรสัต ์AIMCG 

 

รายได ้

กองทรสัตม์ีรายไดร้วมจาํนวน 358.49 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 20.22 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 5.98 จากปีก่อนหนา้ โดยมี

ปัจจยัหลกัจากการท่ีปี 2565 มีการรบัรูส่้วนลดค่าเช่าจากเหตุการณ ์COVID-19 ทัง้นี ้รายไดร้วมของกองทรสัตใ์นปี 2566 

ประกอบดว้ย  

1. รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการจาํนวน 352.20 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 98.24 ของรายไดร้วม โดยกองทรสัตร์บัรู ้

รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการตามวิธีเสน้ตรงตลอดอายสุญัญาเช่าตามนโยบายการบญัชี ส่งผลใหร้ายไดจ้ากการ

ใหเ้ช่าและบริการตามบญัชีท่ีปรากฎในงบการเงินมากกว่ารายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการท่ีไดร้บัจริง ทั้งนี ้รายได้

จากการใหเ้ช่าและบริการตามบญัชีท่ีปรากฎในงบการเงินเป็นรายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการโครงการ ยูดี ทาวน ์

จาํนวน 168.17 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 46.91 ของรายไดร้วม โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ จาํนวน 97.88 ลา้นบาท คิดเป็น

รอ้ยละ 27.30 ของรายไดร้วม โครงการ 72 คอรท์ยารด์ จาํนวน 71.32 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 19.89 ของรายไดร้วม 

และโครงการ โนเบิล โซโล จาํนวน 14.82 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 4.14 ของรายไดร้วม โดยทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้

ลงทุนทั้งหมดมีอัตราการเช่าพืน้ท่ีเฉล่ียตลอดทั้งปีอยู่ท่ีรอ้ยละ 100/1 ซึ่งประกอบดว้ยการปล่อยเช่าพืน้ท่ีแก่ผูเ้ช่าราย

ย่อย และการปล่อยเช่าพืน้ท่ีแก่เจา้ของอสงัหารมิทรพัยห์รือบรษิัทในเครือ อาทิ พืน้ท่ีเช่ารา้นคา้ขนาดเล็ก พืน้ท่ีเช่าท่ีมี

สญัญาเช่าระยะสัน้ (ไม่เกิน 1 ปี) หรือพืน้ท่ีท่ีดาํเนินการหารายไดห้รือใหเ้ช่าเป็นรายวนัประเภทลานกิจกรรมเพ่ือการ

 
/1 อตัราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่ตลอดทัง้ปีทีไ่ม่รวมยูนติว่างทีเ่จา้ของทรพัย์สนิเดิมเป็นผูเ้ช่า (Fill-In) เท่ากบัรอ้ยละ 91.70 
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ประชาสมัพนัธแ์ละการส่งเสริมการขาย รา้นอาหารและเคร่ืองดื่ม ท่ีมีการเปล่ียนแปลงของสัญญาเช่าอย่างรวดเร็ว 

ทัง้นี ้เพ่ือใหก้ารบรหิารจดัการการเช่าพืน้ท่ีดงักล่าวมีความคล่องตวัและมีประสิทธิภาพมากขึน้  

2. ดอกเบีย้รบัและรายไดอ่ื้นจาํนวนรวม 6.30 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 1.76 ของรายไดร้วม   

 

ค่าใช้จ่าย 

กองทรัสตม์ีค่าใช้จ่ายรวมทั้งสิน้ 113.44 ล้านบาท/2 ลดลง 52.62 ล้านบาท หรือลดลงรอ้ยละ 31.68 จากปีก่อนหน้า  

โดยหลักประกอบดว้ย ค่าใชจ้่ายในการดาํเนินโครงการจาํนวน 42.50 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 11.85 ของรายไดร้วม 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ัดการกองทรสัตจ์าํนวน 17.80 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 4.97 ของรายไดร้วม ค่าธรรมเนียมการบริหาร

จดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัตจ์าํนวน 14.67 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 4.09 ของรายไดร้วม และตน้ทุนทางการเงินจาํนวน 

15.62 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 4.36 ของรายไดร้วม ซึ่งส่วนใหญ่เป็นดอกเบีย้จ่ายจากเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน และอีก

ส่วนหน่ึงเป็นค่าใช้จ่ายท่ีเพ่ิมขึน้จากการบันทึกดอกเบีย้จ่ายจากหนีสิ้นตามสัญญาเช่าตามแนวปฏิบัติทางบัญชี ซึ่งเป็น

รายการท่ีมิใช่เงินสด นอกจากนี ้ยังมีส่วนขาดทุนจากประมาณการส่วนสูญเสียดา้นเครดิตจาํนวน 2.21 ลา้นบาท คิดเป็น   

รอ้ยละ 0.62 ซึ่งเป็นรายการค่าใชจ้่ายพิเศษทางการบญัชีท่ีมิใช่เงินสดเช่นกนั 

 

รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 

กองทรสัตม์ีรายไดจ้ากการลงทุนสทุธิจาํนวน 245.05 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 68.36 ของรายไดท้ัง้หมด เพ่ิมขึน้ 72.84 ลา้น

บาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 42.30 จากปีก่อนหนา้ ซึ่งโดยหลกัเป็นผลจากรายการส่วนขาดทนุจากประมาณการส่วนสญูเสีย

ดา้นเครดิตจาํนวน 62.88 ลา้นบาทในปีก่อนหนา้ท่ีทาํใหร้ายไดจ้ากการลงทุนสทุธิในปี 2565 ตํ่ากว่าระดบัปกติโดยอยู่ท่ี 

172.21 ลา้นบาท และในปี 2566 กองทรัสตม์ีรายการขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัยท่ี์เกิดจากการสอบทานการประเมินค่าทรพัยสิ์นของกองทรสัตป์ระจาํปีจาํนวน 166.33 ลา้นบาท ทาํใหใ้นปี 

2566 กองทรสัตม์ีการเพ่ิมขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงานเท่ากบั 78.72 ลา้นบาท ลดลง 82.96 ลา้นบาท หรือลดลง

ร้อยละ 51.31 จากปี 2565 โดยหลักจากรายการขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์ท่ีสูงกว่าปี 2565 อย่างไรก็ดี รายการขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว เป็นการบนัทึกรายการทางการบญัชีและเป็นรายการท่ีมิใช่เงินสด 

 

ฐานะทางการเงนิ 

สินทรัพย ์

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 กองทรัสต์มีสินทรัพยร์วมเป็นจาํนวนทั้งสิน้ 3,204.44 ล้านบาท ลดลง 114.45 ล้านบาท  

หรือลดลงรอ้ยละ 3.45 จากสินทรพัยร์วม ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 โดยหลกัประกอบดว้ยเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์

ตามมูลค่ายุติธรรมจาํนวน 2,680.15 ล้านบาท คิดเป็นรอ้ยละ 83.64 ของสินทรัพยร์วม ซึ่งปรับลดลงจากเงินลงทุน 

 
/2 ดว้ยบริษัทฯ เล็งเห็นถึงความจําเป็นในการใหข้อ้มูลแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์และผูล้งทนุเพือ่ใหเ้กิดความเขา้ใจอย่างถูกตอ้งและทั่วถึง จึงไดต้ัง้งบประมาณค่าใชจ้่ายในการ

โฆษณาและประชาสมัพนัธ์ เช่น ค่าใชจ้่ายในการประชาสมัพนัธ์ดว้ยช่องทางต่าง ๆ การส่งเสริมการขาย การจัดกิจกรรม การจัดสมัมนา สื่อโฆษณา สื่อสิ่งพิมพ์ หรือ

ค่าใชจ้่ายอื่นใดที่เกี่ยวขอ้ง เป็นตน้ ประจําปี 2567 เป็นจํานวนไม่เกิน 1.00 ลา้นบาท (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม และค่าใชจ้่ายประกาศต่าง ๆ เว็บไซต์ การจัดประชมุผูถื้อ

หน่วยทรสัต์ หรือสิ่งพิมพ์ที่จัดส่งใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์) ซึ่งจะถูกจัดรวมเป็นส่วนหนึ่งของค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ของกองทรสัต์ ทัง้นี ้ค่าใชจ้่ายดงักล่าวเป็นไปตามทีร่ะบไุวใ้น

แบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายหน่วยทรสัต ์
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ในอสงัหาริมทรพัยต์ามมูลค่ายุติธรรม ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 เป็นจาํนวน 164.78 ลา้นบาท ซึ่งเป็นผลจากการสอบ

ทานการประเมินค่าทรพัยสิ์นของกองทรสัตป์ระจาํปี 2566 ทัง้นี ้ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 กองทรสัตม์ีลกูหนีจ้ากการให้

เช่าและบริการจํานวน 302.45 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 9.44 ของสินทรัพย์รวม ปรับเพ่ิมขึ ้นจากลูกหนี้จากการ 

ใหเ้ช่าและบรกิาร ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 เป็นจาํนวน 33.97 ลา้นบาท ซึ่งโดยหลกัเป็นไปตามแผนผ่อนการชาํระคา่เช่าและ

ค่าบรกิารท่ีไดร้บัตามมติท่ีประชมุสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตป์ระจาํปี 2565 ของกองทรสัต ์

 

หนีส้ิน 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 กองทรัสตม์ีหนีสิ้นรวมจาํนวน 363.97 ลา้นบาท ลดลง 49.17 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 

11.90 จากหนีสิ้นรวม ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 ซึ่งส่วนหน่ึงมาจากการทยอยชาํระคืนหนีเ้งินกูย้ืมระยะยาว ทัง้นี ้หนีสิ้นรวม 

โดยหลกัประกอบดว้ยเงินกูย้ืมระยะยาวและเงินกูย้ืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงินรวมจาํนวน 199.84 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 

54.91 ของหนีสิ้นรวม เพ่ือใชส้นบัสนนุการลงทนุในทรพัยสิ์นและการดาํเนินงานของกองทรสัต ์

อตัราส่วนการกูย้ืมเงินของกองทรสัต ์ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 เท่ากับรอ้ยละ 6.24 ของมูลค่าทรพัยสิ์นรวม ซึ่งยังคง

เป็นไปตามเกณฑท่ี์เก่ียวขอ้งซึ่งระบุไวว้่า กองทรสัตส์ามารถกูย้ืมเงินไดไ้ม่เกินรอ้ยละ 35 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม หรือไม่

เกินรอ้ยละ 60 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมในกรณีท่ีกองทรสัตม์ีการจดัอนัดบัความน่าเชื่อถืออยู่ในอนัดบัท่ีสามารถลงทุนได ้

(Investment Grade) 

สินทรัพยสุ์ทธิ 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 กองทรัสต์มีสินทรัพย์สุทธิทั้งสิน้ 2,840.46 ล้านบาท ประกอบด้วยทุนท่ีได้รับจากผู้ถือ

หน่วยทรสัตจ์าํนวน 2,822.40 ลา้นบาท และกาํไรสะสมจาํนวน 18.06 ลา้นบาท มีสินทรพัยส์ุทธิต่อหน่วยทรสัตเ์ท่ากับ 

9.8627 บาท ลดลงจาก 10.0893  บาท ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 

 

สภาพคล่อง 

กองทรสัตม์ีกระแสเงินสดสทุธิท่ีไดม้าจากกิจกรรมดาํเนินงานจาํนวน 206.98 ลา้นบาท และมีกระแสเงินสดสทุธิท่ีใชไ้ปใน

กิจกรรมจดัหาเงินจาํนวน 179.68 ลา้นบาท ซึ่งโดยหลกัประกอบดว้ย เงินสดจ่ายสาํหรบัการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก ่

ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์าํนวน 144.00 ลา้นบาท การจ่ายชาํระคืนเงินกูย้ืมระยะยาวจาํนวน 24.00 ลา้นบาท และดอกเบีย้จ่าย

จาํนวน 11.69 ลา้นบาท ส่งผลให ้ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 กองทรสัตม์ีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดจาํนวนทัง้สิน้ 

213.74 ลา้นบาท 

 

ปัจจัยหรือเหตกุารณท์ีอ่าจมีผลกระทบตอ่ฐานะการเงนิหรือการดาํเนินงานในอนาคต 

แมว้่าการแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) จะบรรเทาลงและประชาชนส่วนใหญ่เริ่มกลบัมาใช้

ชีวิตตามปกติไดม้ากขึน้ แต่เศรษฐกิจไทยและเศรษฐกิจโลกไดเ้ผชิญกบัความทา้ทายหลายดา้นมาอย่างต่อเน่ืองในปี 2567 

เช่น ภาวะสงคราม ภาวะเงินเฟ้อสงู ราคานํา้มนัและดอกเบีย้ท่ีปรบัตวัสงูขึน้อย่างตอ่เน่ือง นอกจากนีบ้รรยากาศการลงทุน

ภายในประเทศของภาคเอกชนก็ยงัไม่ชดัเจนเพราะรอดนูโยบายของรฐับาลใหม่ท่ีเพ่ิงเขา้มาบรหิารประเทศไดเ้พียงไม่นาน  

และผลจากการจดัตัง้รฐับาลล่าชา้ทาํใหง้บประมาณปี 2567 ล่าชา้ไปดว้ยทาํใหข้าดเคร่ืองมอืสาํคญัทางการคลงัท่ีเป็นส่วน

สาํคญัในการขบัเคล่ือนเศรษฐกิจ ความไม่แน่นอนต่างๆ ท่ีเกิดขึน้ อาจส่งผลกระทบต่อการดาํเนินธุรกิจและความสามารถ
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ในการชาํระค่าเช่าและบริการของผูเ้ช่าในทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ซึ่งอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อการดาํเนินงานและ

ฐานะทางการเงนิของกองทรสัตไ์ด ้อย่างไรก็ดี ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องแต่ละโครงการไดม้ีการ

เฝ้าติดตามสถานการณท่ี์อาจกระทบต่อการดาํเนินธุรกิจของโครงการอย่างใกลช้ิดและพยายามบริหารจดัการโครงการ

อย่างเต็มท่ีและรดักมุโดยมีเป้าหมายเพ่ือใหโ้ครงการและผูเ้ช่าสามารถดาํเนินธุรกิจรว่มกนัไดใ้นระยะยาว อนัจะส่งผลดีต่อ

ภาพรวมของโครงการในระยะยาว โดยคาํนึงถึงผลประโยชนส์งูสดุของกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นสาํคญั 
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15. ความเหน็ของทรัสตีเกี่ยวกับการดาํเนินงานของกองทรัสต ์

 



ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โกรท 

AIM Commercial Growth Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust (AIMCG)  
 

หนา้ท่ี 124 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ส่วนที ่5 

การรับรองความถูกต้องของข้อมูล 
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การรับรองความถูกต้องของขอ้มูล 

ผู้จัดการกองทรัสตไ์ดส้อบทานข้อมูลในแบบแสดงรายการข้อมูลประจาํปีฉบับนีแ้ลว้ด้วยความระมัดระวัง 

ผูจ้ดัการกองทรสัตข์อรบัรองว่า ขอ้มลูดงักล่าวถกูตอ้งครบถว้น ไม่เป็นเท็จ ไม่ทาํใหผู้อ่ื้นสาํคญัผิด หรือไม่ขาดขอ้มลูท่ีควร

ตอ้งแจง้ในสาระสาํคญั นอกจากนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์บัรองว่า  

(1) งบการเงินและขอ้มูลทางการเงินในแบบแสดงรายการขอ้มูลประจาํปีของกองทรสัตไ์ดแ้สดงขอ้มูลอย่าง

ถกูตอ้งครบถว้นในสาระสาํคญัเก่ียวกบัฐานะการเงิน และผลการดาํเนินงานของกองทรสัตแ์ลว้ 

(2) ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดจ้ดัใหม้ีระบบการเปิดเผยขอ้มลูท่ีดี เพ่ือใหแ้น่ใจว่าการเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัตใ์น

ส่วนท่ีเป็นสาระสาํคญัถกูตอ้งครบถว้นแลว้  รวมทัง้ควบคมุดแูลใหม้ีการปฏิบตัิตามระบบดงักล่าว  

ในการนี ้เพ่ือเป็นหลักฐานว่าเอกสารทั้งหมดเป็นเอกสารชุดเดียวกันกับท่ีผูจ้ัดการกองทรัสตไ์ดร้ับรองความ

ถกูตอ้งแลว้ ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดม้อบหมายให ้นายจรสัฤทธิ์ อรรถเวทยวรวฒุิ กรรมการผูจ้ดัการ เป็นผูล้งลายมือชื่อกาํกบั

เอกสารนีไ้วท้กุหนา้ดว้ย หากเอกสารใดไม่มีลายมือชื่อของบคุคลดงักล่าวกาํกบัไว ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะถือว่าไม่ใช่ขอ้มลูท่ี

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดร้บัรองความถกูตอ้งของขอ้มลูแลว้ดงักล่าวขา้งตน้   

ชื่อ ตาํแหน่ง ลายมือชื่อ 

 

 

1. นายอมร จฬุาลกัษณานกุลู 

 

 

ประธานเจา้หนา้ท่ีบรหิาร 

 

 

________________________________ 

 

 

2. นายจรสัฤทธิ์ อรรถเวทยวรวฒุิ 

 

 

กรรมการผูจ้ดัการ 

 

 

________________________________ 

 

ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละในฐานะผูไ้ดร้บัมอบหมายจากทรสัตีใหด้าํเนินการแทนกองทรสัตต์ามสญัญา

ก่อตัง้ทรสัตส์าํหรบัทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โกรท 

ฉบบัลงวนัท่ี 2 กรกฎาคม 2562 และท่ีแกไ้ขเพ่ิมเติม 
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เอกสารแนบ 1 

รายละเอียดเก่ียวกับกรรมการ ผู้บริหาร รองผู้จัดการ ผู้ช่วยผู้จัดการ  

ผู้อาํนวยการฝ่ายและผู้ดาํรงตาํแหน่งเทยีบเท่าทีเ่รียกช่ืออย่างอื่น  

ซ่ึงรับผิดชอบในสายงานทีเ่ก่ียวกับการดูแลจัดการกองทรัสต ์
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รายละเอียดเกี่ยวกับกรรมการและผู้บริหารซึ่งรับผิดชอบในสายงานทีเ่กี่ยวกับการดูแลจดัการกองทรัสต ์

บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จาํกัด ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตข์องทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โกรท  

มีกรรมการและผูบ้รหิาร ดงันี ้

คณะกรรมการบรษิทั 

บรษิัทมีคณะกรรมการ 1 ชดุ คือ คณะกรรมการบรษิทั ซึง่ประกอบดว้ยผูท้รงคณุวฒุิ จาํนวน 5 ท่าน ดงันี ้

ลาํดับ ช่ือ-นามสกุล ตาํแหน่ง วุฒิการศึกษาและการอบรม ประสบการณก์ารทาํงาน 

1. นายธนะชยั สนัติชยักลู 

 

วนัที่ไดร้บัการแต่งตัง้เป็น

กรรมการครัง้แรก 

31 สิงหาคม 2561 

ประธานกรรมการและกรรมการ

อิสระ 

• ปริญญาโท บริหารธุรกิจ (MBA) คณะพาณิชยศาสตรแ์ละการ

บญัชี มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์

• ประกาศนียบตัรชัน้สงูดา้นสอบบญัชี  คณะพาณิชยศาสตร์

และการบญัชี จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั 

• ปริญญาตรี บญัชีบณัฑิต (ตน้ทนุ) คณะพาณิชยศาสตรแ์ละ

การบญัชีจฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั 

• หลกัสตูรการเมืองการปกครองในระบอบประชาธิปไตย

สาํหรบัผูบ้ริหารระดบัสงู (ปปร. รุน่ที่ 11) สถาบนั

พระปกเกลา้ 

• หลกัสตูรผูบ้ริหารระดบัสงูสถาบนัวิทยาการตลาดทนุ (วตท. 

รุน่ที่ 1)  

สถาบนัวิทยาการตลาดทนุ ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศ

ไทย 

• หลกัสตูร Director Certification Program (DCP) รุน่ที่ 

18/2002 สมาคมส่งเสริมสถาบนักรรมการบริษัทไทย (IOD) 

• บริษัท อีเทอเนิล เอนเนอยี จาํกดั (มหาชน) 

ประธานกรรมการ / กรรมการอิสระ (2564 - ปัจจบุนั) 

• สภาวิชาชีพบญัชี ในพระบรมราชปูถมัภ ์

กรรมการในคณะกรรมการวิชาชีพบญัชีดา้นการบญัชีบริหาร 

(2563 - ปัจจบุนั) 

• บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั 

ประธานกรรมการและกรรมการอิสระ (2561 – ปัจจบุนั) 

• บริษัท เนชั่น กรุ๊ป (ไทยแลนด)์ จาํกดั (มหาชน)  

กรรมการตรวจสอบและกรรมการอิสระ (2561 - ปัจจบุนั) 

• บริษัท สาลี่ พริน้ทต์ิง้ จาํกดั (มหาชน) 

กรรมการบริหาร (2565 - ปัจจบุนั) 

กรรมการและกรรมการผูจ้ดัการ (2561 - 2565) 

• บริษัท สยามซินดิเคทเทคโนโลยี จาํกดั (มหาชน) 

ประธานกรรมการและกรรมการอิสระ (2560 - ปัจจบุนั) 

• บริษัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั 

 ประธานกรรมการและกรรมการอิสระ (2559 - ปัจจบุนั) 

• บริษัท อีสเทิรน์ โพลีเมอร ์กรุ๊ป จาํกดั (มหาชน) 

กรรมการตรวจสอบและกรรมการอิสระ (2556 - ปัจจบุนั) 
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• สภาอตุสาหกรรมแห่งประเทศไทย 

ที่ปรึกษากลุ่มอุตสาหกรรมการพิมพ์และบรรจุภัณฑ์กระดาษ 

(2555 - ปัจจบุนั) 

• บริษัท ซาเล็คตา้ จาํกดั (มหาชน) 

ประธานกรรมการตรวจสอบและกรรมการอิสระ (2556 -  

2566) 

2. นายไพสิฐ แก่นจนัทน ์

 

วนัที่ไดร้บัการแต่งตัง้เป็น

กรรมการครัง้แรก 

31 สิงหาคม 2561 

กรรมการ • ปริญญาโท Executive MBA  

สถาบนับณัฑิตบริหารธุรกิจศศินทรแ์หง่จฬุาลงกรณ์

มหาวิทยาลยั 

• ปริญญาโท Development Administration,  

Western Michigan University, Michigan สหรฐัอเมริกา 

• ปริญญาโท Political Science  

Western Michigan University, Michigan สหรฐัอเมริกา 

• ปริญญาตรี รฐัศาสตร ์มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์

• Risk Management Committee Program (RMP) รุน่ที่ 

4/2014 สมาคมส่งเสริมสถาบนักรรมการบริษัทไทย (IOD) 

• Role of the Compensation Committee Program (RCC) 

รุน่ที่ 18/2014 สมาคมส่งเสริมสถาบนักรรมการบริษัทไทย 

(IOD) 

• Role of the Nomination and Governance Committee 

Program (RNG) รุน่ที่ 6/2014 สมาคมส่งเสริมสถาบนั

กรรมการบริษัทไทย (IOD) 

• Advanced Audit Committee Program (AACP) รุน่ที่ 

13/2013 สมาคมส่งเสริมสถาบนักรรมการบริษัทไทย (IOD) 

• Certificate in Hotel Real Estate Investment & Asset 

Management 2008, Cornell University สหรฐัอเมริกา 

• บริษัท ยเูรกา ดีไซน ์จาํกดั (มหาชน) 

รองประธานกรรมการและกรรมการตรวจสอบ (2563 - ปัจจบุนั) 

• บริษัท หลกัทรพัย ์บียอนด ์จาํกดั (มหาชน) 

ประธานกรรมการบริหาร (2563 - 2565) 

กรรมการอิสระและประธานกรรมการตรวจสอบ  

(2560 - 2563) 

• บริษัท 168 ลกักีเ้ทรด จาํกดั 

กรรมการ (2562 - ปัจจบุนั) 

• บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั 

กรรมการ (2561 - ปัจจบุนั) 

• บริษัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั 

กรรมการ (2559 - ปัจจบุนั) 

• บริษัท ฮอสพิแทลลิที แอดไวซอร่ี เซอรว์ิสเซส จาํกดั 

ผูก้่อตัง้และผูใ้หค้าํปรึกษาหลกั (Principal) (2553 - ปัจจบุนั) 

• บริษัท พราว เรียลเอสเตท จาํกดั (มหาชน) 

กรรมการผูจ้ดัการ (2562 – 2563) 

• Marriott Hotels & Resorts Asia 

หวัหนา้คณะผูแ้ทนการพฒันาโรงแรมประจาํประเทศไทย 

(Chief Representative Hotel Development Thailand) 

(2553 - 2555) 

• TCC Hotel Group & TCC Land Development 
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• หลกัสตูร Director Certification Program (DCP) รุน่ที่ 

56/2005 สมาคมส่งเสริมสถาบนักรรมการบริษัทไทย (IOD) 

• นกับริหารระดบัสงู ธรรมศาสตรเ์พ่ือสงัคม (นมธ.) รุน่ที่ 1  

SEVP & Chief Investment/Operation Officer (2550 - 2552) 

• บริษัท แกรนด ์แอสเสท ดีเวลลอปเมน้ท ์จาํกดั (มหาชน) 

กรรมการผูจ้ดัการใหญ่ (2539 - 2549) 

3. เรืออากาศโทศภุกร จนัทศาศวตั 

 

วนัที่ไดร้บัการแต่งตัง้เป็น

กรรมการครัง้แรก 

31 สิงหาคม 2561 

กรรมการอิสระ • ปริญญาโท บริหารธุรกิจ  

สถาบนับณัฑิตบริหารธุรกิจศศินทรแ์หง่จฬุาลงกรณ์

มหาวิทยาลยั 

• ปริญญาตรี เภสชัศาสตร ์จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั 

• หลกัสตูร Director Accreditation Program (DAP)  

สมาคมส่งเสริมสถาบนักรรมการบริษทัไทย (IOD) 

• บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั 

กรรมการอิสระ (2561 – ปัจจบุนั) 

• บริษัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั 

กรรมการอิสระ (2560 - ปัจจบุนั) 

• หา้งหุน้ส่วนจาํกดั สยามอปุกรณเ์คร่ืองเย็น 

หุน้ส่วนผูจ้ดัการ (2558 - ปัจจบุนั) 

• บริษัท ทโูฟรท์รี จาํกดั 

ที่ปรกึษา (2553 - ปัจจบุนั) 

• บริษัท อวานการด์ แคปปิตอล จาํกดั 

กรรมการผูจ้ดัการ (2549 - 2553) 

• บริษัท เทิรน์อะราวด ์จาํกดั 

ผูช่้วยกรรมการผูจ้ดัการ (2545 - 2549) 

• บริษัท เงินทนุสินเอเชีย จาํกดั (มหาชน) 

ผูช่้วยกรรมการผูจ้ดัการ (2542 - 2545) 

• คาเซนอฟ เอเซีย ลิมิเตด  

ผูจ้ดัการ (2541 - 2542) 

4. นายอมร จฬุาลกัษณานกุลู 

 

วนัที่ไดร้บัการแต่งตัง้เป็น

กรรมการครัง้แรก 

31 สิงหาคม 2561 

กรรมการ • ปริญญาโท บริหารการจดัการ (MBA) Ashland University 

สหรฐัอเมริกา 

• ปริญญาตรี เศรษฐศาสตรร์ะหวา่งประเทศ คณะ

เศรษฐศาสตร ์จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั  

• หลกัสตูร Director Certification Program (DCP) รุน่ที ่

204/2015 สมาคมส่งเสริมสถาบนักรรมการบริษัทไทย 

(IOD)   

 

• บริษัท บลิท ์แลนด ์จาํกดั (มหาชน) 

กรรมการตรวจสอบและกรรมการอิสระ (2562 – 2565) 

• บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั 

ประธานเจา้หนา้ทีบ่ริหารและกรรมการ (2561 - ปัจจบุนั) 

• บริษัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั 

ประธานเจา้หนา้ทีบ่ริหารและกรรมการ (2559 - ปัจจบุนั) 

• บริษัท ไทคอน แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั  

กรรมการผูจ้ดัการ (2557 - 2559) 
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• ธนาคาร ไทยธนาคาร จาํกดั (มหาชน) / ธนาคาร ซีไอเอ็มบี 

ไทย จาํกดั (มหาชน) 

ผูอ้าํนวยการอาวโุส (2546 - 2557) 

• บริษัท ดิจิตอล ออนป้า จาํกดั (มหาชน) 

ผูบ้ริหารระดบัสงูทางการเงิน (2544 - 2546) 

5. นายจรสัฤทธิ์ อรรถเวทยวรวฒิุ 

 

วนัที่ไดร้บัการแต่งตัง้เป็น

กรรมการครัง้แรก 

31 สิงหาคม 2561 

กรรมการ • ปริญญาโท (เกียรตินิยม) บริหารธุรกิจ (MBA) สาขาการ

บริหารการเงิน  

Lubin School of Business, Pace University, New York 

สหรฐัอเมริกา 

• Diploma in Finance University of California, Berkeley 

สหรฐัอเมริกา 

• ปริญญาตรี บริหารธุรกิจ สาขาการเงินและการธนาคาร 

คณะพาณิชยศาสตรแ์ละการบญัชี 

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์

• หลกัสตูร Director Certification Program (DCP) รุน่ที่ 

253/2018 สมาคมส่งเสริมสถาบนักรรมการบริษัทไทย 

(IOD)   

• บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั 

กรรมการผูจ้ดัการ และผูอ้าํนวยการฝ่ายพฒันาธุรกิจ (2561 - 

ปัจจบุนั) 

ผูอ้าํนวยการฝ่ายบริหารอสงัหาริมทรพัย ์(2563 – 2566) 

• บริษัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั 

กรรมการผูจ้ดัการ และผูอ้าํนวยการฝ่ายพฒันาธุรกิจ (2560 - 

ปัจจบุนั) 

ผูอ้าํนวยการฝ่ายบริหารอสงัหาริมทรพัย ์(2563 - 2565) 

• บริษัท ไทคอน แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั  

ผูจ้ดัการทั่วไปและผูอ้าํนวยการฝ่ายพฒันาธุรกิจ  

(2558 - 2559) 

• ธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน)  

ผูอ้าํนวยการ – ผูจ้ดัการธุรกิจสมัพนัธ ์(2556 - 2558) 

• ธนาคาร ซูมิโตโม มิตซุย แบงกิง้ คอรป์อเรชั่น 

ผูอ้าํนวยการ – ผูจ้ดัการธุรกิจสมัพนัธ ์(2552 - 2556) 
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คณะผูบ้รหิารของบรษิัท 

บรษิัทมีคณะผูบ้รหิาร จาํนวน 5 ท่าน ดงันี ้

ลาํดับ ช่ือ นามสกุล ตาํแหน่ง วุฒิการศึกษา ประสบการณก์ารทาํงาน 

1. นายอมร จฬุาลกัษณานกุลู ประธานเจา้หนา้ทีบ่ริหาร • ปริญญาโท บริหารการจดัการ (MBA) Ashland University 

สหรฐัอเมริกา 

• ปริญญาตรี เศรษฐศาสตรร์ะหว่างประเทศ คณะ

เศรษฐศาสตร ์จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั  

• หลกัสตูร Director Certification Program (DCP) รุน่ที่ 

204/2015 สมาคมส่งเสริมสถาบนักรรมการบริษัทไทย 

(IOD)   

 

• บริษัท บลิท ์แลนด ์จาํกดั (มหาชน) 

กรรมการตรวจสอบและกรรมการอิสระ (2562 - 2565) 

• บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั 

ประธานเจา้หนา้ทีบ่ริหารและกรรมการ (2561 - ปัจจบุนั) 

• บริษัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั 

ประธานเจา้หนา้ทีบ่ริหารและกรรมการ (2559 - ปัจจบุนั) 

• บริษัท ไทคอน แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั  

กรรมการผูจ้ดัการ (2557 - 2559) 

• ธนาคาร ไทยธนาคาร จาํกดั (มหาชน) / ธนาคาร ซีไอเอ็มบี 

ไทย จาํกดั (มหาชน) 

ผูอ้าํนวยการอาวโุส (2546 - 2557) 

• บริษัท ดิจิตอล ออนป้า จาํกดั (มหาชน) 

ผูบ้ริหารระดบัสงูทางการเงิน (2544 - 2546) 

2. นายจรสัฤทธิ์ อรรถเวทยวรวฒิุ กรรมการผูจ้ดัการ และ

ผูอ้าํนวยการฝ่ายพฒันาธุรกิจ 

• ปริญญาโท (เกียรตินิยม) บริหารธุรกิจ (MBA) สาขาการ

บริหารการเงิน  

Lubin School of Business, Pace University, New York 

สหรฐัอเมริกา 

• Diploma in Finance University of California, Berkeley 

สหรฐัอเมริกา 

• ปริญญาตรี บริหารธุรกิจ สาขาการเงินและการธนาคาร 

คณะพาณิชยศาสตรแ์ละการบญัชี 

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์

• บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั 

กรรมการผูจ้ดัการและผูอ้าํนวยการฝ่ายพฒันาธุรกิจ (2561 - 

ปัจจบุนั)  

ผูอ้าํนวยการฝ่ายบริหารอสงัหาริมทรพัย ์(2563 - 2566) 

• บริษัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั 

กรรมการผูจ้ดัการและผูอ้าํนวยการฝ่ายพฒันาธุรกิจ (2560 - 

ปัจจบุนั) 

ผูอ้าํนวยการฝ่ายบริหารอสงัหาริมทรพัย ์(2563 – 2565) 

• บริษัท ไทคอน แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั  
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• หลกัสตูร Director Certification Program (DCP) รุน่ที่ 

253/2018 สมาคมส่งเสริมสถาบนักรรมการบริษัทไทย 

(IOD)   

ผูจ้ดัการทั่วไปและผูอ้าํนวยการฝ่ายพฒันาธุรกิจ  

(2558 - 2559) 

• ธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน)  

ผูอ้าํนวยการ - ผูจ้ดัการธุรกิจสมัพนัธ ์(2556 - 2558) 

• ธนาคาร ซูมิโตโม มิตซุย แบงกิง้ คอรป์อเรชั่น 

ผูอ้าํนวยการ - ผูจ้ดัการธุรกิจสมัพนัธ ์(2552 - 2556) 

3. นางสาวญาณิชศา ชาตวิฒิุกอบ

กลุ 

ผูอ้าํนวยการฝ่ายการเงินและนกั

ลงทนุสมัพนัธ ์

• ปริญญาโท สาขาการเงิน University of Massachusetts, 

Boston สหรฐัอเมริกา 

• ปริญญาโท บริหารธุรกิจ (MBA) สาขาการบญัชีและการ

บริหารธุรกิจระหว่างประเทศ University of Massachusetts,  

Boston สหรฐัอเมริกา 

• ปริญญาตรี บริหารธุรกิจ (เกียรตินิยมอนัดบั 1) สาขา

การเงินและการธนาคาร คณะพาณิชยศาสตรแ์ละการบญัชี 

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์

• หลกัสตูรทีป่รกึษาทางการเงิน (Financial Advisor 

License) ชมรมวาณิชธนกิจ สมาคมบริษัทหลกัทรพัยไ์ทย 

(Investment Banking Club - Association of Thai 

Securities Companies) 

• IR Professional Development Program - Certificate in 

Investor Relations 2018 สมาคมบริษัทจดทะเบียนไทย  

• CFO Certification Program - Strategic CFO in Capital 

Markets 2019 ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

• บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั 

ผูอ้าํนวยการฝ่ายการเงินและนกัลงทนุสมัพนัธ ์ 

(2561 - ปัจจบุนั) 

• บริษัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั 

ผูอ้าํนวยการฝ่ายการเงินและนกัลงทนุสมัพนัธ ์ 

(2559 - ปัจจบุนั) 

• บริษัท ไทคอน แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั  

ผูอ้าํนวยการฝ่ายการเงินและนกัลงทนุสมัพนัธ ์(2559) 

• ธนาคาร ซูมิโตโม มิตซุย แบงกิง้ คอรป์อเรชั่น 

ผูอ้าํนวยการ – นกัวิเคราะหส์ินเช่ืออาวโุส  

(2558 - 2559) 

• ธนาคารอาร ์เอช บี จาํกดั  

ผูจ้ดัการฝ่ายพิจารณาสินเช่ือ (2557 - 2558) 

• ธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน)  

ผูช่้วยผูอ้าํนวยการ - ผูจ้ดัการธุรกิจสมัพนัธ ์(2557) 

• ธนาคารกสิกรไทย จาํกดั (มหาชน)  

เจา้หนา้ที่วิเคราะหส์ินเช่ือโครงการ - ผูจ้ดัการธุรกิจสมัพนัธ ์

(2554 - 2557) 

4. นายพงษ์ธร สจีุรพนัธ ์ ผูอ้าํนวยการฝ่ายบริหารทรพัยส์ิน • ปริญญาโท สาขาการกาํกบัดแูลกิจการ จฬุาลงกรณ์

มหาวิทยาลยั 

• บริษัท เอม อินฟินิท จาํกดั  

กรรมการ (2564 - ปัจจบุนั) 

• บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั 
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• ปริญญาโท สาขาการจดัการเทคโนโลยีสารสนเทศ  

มหาวิทยาลยัวลยัลกัษณ ์

• ปริญญาตรี สาขาบริหารธุรกิจ (บญัชี)  

มหาวิทยาลยัราชภฎันครศรีธรรมราช 

ผูอ้าํนวยการฝ่ายบริหารทรพัยส์ิน (2566 – ปัจจบุนั) 

ผูอ้าํนวยการฝ่ายบญัชี (2561 – 2566) 

• บริษัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั 

ผูอ้าํนวยการฝ่ายบริหารทรพัยส์ิน (2565 – ปัจจบุนั) 

ผูอ้าํนวยการฝ่ายบญัชี (2559 – 2565) 

• บริษัท ดี.โอ.ไอ. จาํกดั 

กรรมการ (2555 – ปัจจบุนั) 

• บริษัท เอ แอนด ์เค คอนสตรั๊คชั่น อินเตอร ์เนชั่นแนล 2018 

จาํกดั  

กรรมการ (2555 – ปัจจบุนั) 

• บริษัท ไทคอน แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั  

ผูอ้าํนวยการฝ่ายบญัชี (2558 - 2559) 

• บริษัท อาราเม็กซ ์(ประเทศไทย) จาํกดั 

ผูจ้ดัการฝ่ายบญัชีและการเงิน (2557 - 2558) 

• บริษัท เหรียญ จิบเซ่ง กรุ๊ป จาํกดั 

ผูจ้ดัการฝ่ายบญัชีและการเงิน (2554 - 2557) 

• บริษัท อคัรา ไมนิ่ง จาํกดั  

เจา้หนา้ที่บญัชีอาวโุส (2544 - 2554) 

5. นางสาวยศรดา เอกเวชวิท ผูอ้าํนวยการฝ่ายกฎหมายและ

กาํกบัการปฏบิตัิงาน 

• ปริญญาโท สาขากฎหมายทรพัยส์ินทางปัญญา School of 

Law, Queen Mary University of London  

• ปริญญาโท สาขากฎหมายภาษี School of Law, Queen 

Mary University of London 

• ปริญญาตรี นิตศิาสตร ์สาขากฎหมายธุรกิจ จฬุาลงกรณ์

มหาวิทยาลยั 

• บริษัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั    

ผูอ้าํนวยการฝ่ายกฎหมายและกาํกบัการปฏิบตัิงาน (2566 – 

ปัจจบุนั) 

ผูจ้ดัการฝ่ายกฎหมายและกาํกบัการปฏิบตัิงาน - ผูช่้วย

ผูอ้าํนวยการฝ่ายกฎหมายและกาํกบัการปฏิบตัิงาน 

(2563 – 2566) 

• บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั  

ผูอ้าํนวยการฝ่ายกฎหมายและกาํกบัการปฏิบตัิงาน (2566 – 

ปัจจบุนั) 
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ผูจ้ดัการฝ่ายกฎหมายและกาํกบัการปฏิบตัิงาน - ผูช่้วย

ผูอ้าํนวยการฝ่ายกฎหมายและกาํกบัการปฏิบตัิงาน 

(2563 – 2566) 

• บริษัท ทีซีซี แอสเซ็ทส ์(ประเทศไทย) จาํกดั  

นิติกร – นิติกรอาวโุส (2561 – 2563)        
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เอกสารแนบ  

รายละเอียดเก่ียวกับกรรมการของบริษัทย่อย 

 

- ไม่ม ี- 
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เอกสารแนบ 

รายละเอียดเก่ียวกับหัวหน้าผู้ตรวจสอบภายใน 

และหัวหน้างานกาํกับดูแลการปฏิบัติงานของบริษัท 

• โปรดดูรายละเอียดเก่ียวกับหวัหนา้ผูต้รวจสอบภายใน ในส่วนท่ี 3 ขอ้ท่ี 11 “การควบคุมภายในและการบริหาร

จดัการความเส่ียง” หนา้ท่ี 100 

• โปรดดูรายละเอียดหัวหน้างานกาํกับดูแลการปฏิบัติงานของบริษัท ในเอกสารแนบ “รายละเอียดเก่ียวกับ

กรรมการ ผูบ้รหิาร รองผูจ้ดัการ ผูช้่วยผูจ้ดัการ ผูอ้าํนวยการฝ่ายและผูด้าํรงตาํแหน่งเทียบเท่าท่ีเรียกชื่ออย่างอ่ืน 

ซึ่งรบัผิดชอบในสายงานท่ีเก่ียวกบัการดแูลจดัการกองทรสัต”์ หนา้ท่ี 126 
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เอกสารแนบ 

รายละเอียดเก่ียวกับรายการประเมินราคาทรัพยส์ิน 

 

โปรดดรูายละเอียดเก่ียวกบัรายการประเมินราคาทรพัยสิ์น ในส่วนท่ี 2  

หวัขอ้ “การประเมินมลูค่าหรือการสอบทานการประเมินมลูค่าของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุ” หนา้ท่ี 22 
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เอกสารแนบ 2 

สรุปสาระสาํคัญของสญัญาก่อตั้งทรัสต ์



ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โกรท 

AIM Commercial Growth Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust (AIMCG)  

หนา้ 139 

สรุปสาระสาํคัญของสัญญาก่อตั้งทรัสต ์(และทีแ่ก้ไขเพิ่มเติม) 

คู่สญัญา บรษิัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั (“ผูก้่อตัง้ทรสัต”์ และ “ผูจ้ดัการกองทรสัต”์) 

และ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จาํกดั (“ทรสัตี”) 

ลกัษณะของกองทรสัต์

และกลไกการบรหิาร 

1. ทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์เอไอเอ็ม คอม

เมอร์เชียล โกรท ใช้ชื่ อภาษาอังกฤษว่า AIM Commercial Growth Freehold and 

Leasehold Real Estate Investment Trust ห รื อ  AIMCG เ ป็ น ก อ ง ท รั ส ต์ ต า ม

พระราชบัญญัติทรัสตท่ี์ก่อตัง้ขึน้ดว้ยผลของสัญญาก่อตั้งทรัสตนี์ ้และสมบูรณ์เมื่อผู้

ก่อตัง้ทรสัตโ์อนเงินท่ีไดจ้ากการจาํหน่ายหน่วยทรสัต ์ดว้ยความไวว้างใจใหท้รสัตจีดัการ

ทรพัยสิ์นเพ่ือประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์และอาจเป็นกองทรสัตท่ี์จะรับการแปลง

สภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเ์ขา้มารวมกับกองทรัสต ์โดยผู้จัดการกองทรสัตจ์ะ

ดาํเนินการเพ่ือใหก้องทรสัตไ์ดม้าซึ่งทรพัยสิ์นของกองทุนรวมอสังหาริมทรพัยท่ี์แปลง

สภาพ โดยแลกกับการท่ีกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวจะไดร้บัหน่วยทรสัตท่ี์ออก

ใหม่ของกองทรสัต ์และเงินสด (ถา้มี) 

2. กองทรัสตนี์ไ้ม่มีสถานะเป็นนิติบุคคล โดยเป็นกองทรัพยสิ์นท่ีอยู่ในชื่อและอาํนาจ

จดัการของทรสัต ี

3. การจัดการกองทรสัตจ์ะกระทาํโดยทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสตท่ี์ไดร้ับมอบหมาย

จากทรสัตีซึ่งไดร้บัการแต่งตัง้ตามสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์ ในการนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ี

อาํนาจหน้าท่ีและความรับผิดชอบหลักท่ีเก่ียวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์  

ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรัพยสิ์นหลักของกองทรัสต ์และทรัสตีมีอาํนาจหน้าท่ีและ

ความรบัผิดชอบหลักในการกาํกับดูแลการปฏิบัติหนา้ท่ีของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ

ผูร้บัมอบหมายรายอ่ืน (ถา้มี) ใหเ้ป็นไปตามสัญญาและตามกฎหมาย ตลอดจนการ

เก็บรักษาทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์ทั้งนี ้ในกรณีท่ีกองทรัสตม์ีนโยบายการลงทุนใน

ทรัพย์สินอ่ืนท่ีมิใช่ทรัพย์สินหลัก การจัดการลงทุนในทรัพย์สินอ่ืนดังกล่าวจะ

ดาํเนินการโดยผูจ้ัดการกองทรสัต ์โดยจะเป็นไปตามท่ีระบุไวใ้นสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์

และสญัญาอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้ง 

4. ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตีต่างฝ่ายต่างจะปฏิบตัิหนา้ท่ีในฐานะท่ีเป็นผูท่ี้มีวิชาชีพซึ่ง

ได้รับความไว้วางใจ ดว้ยความระมัดระวัง ซื่อสัตย์สุจริต โดยต้องปฏิบัติต่อผู้ถือ

หน่วยทรสัตอ์ย่างเป็นธรรม เพ่ือประโยชนท่ี์ดีท่ีสุดของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวมและ

เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง ตลอดจนขอ้ผูกพนัท่ีไดใ้ห้ไว้

เพ่ิมเติมในเอกสารท่ีเปิดเผย เพ่ือประโยชน์ในการเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ก่ผูล้งทุน  

(ถา้มี) และมติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์
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ชื่อ อาย ุประเภท และ

วตัถปุระสงคข์อง

กองทรสัต ์

ชื่อ อาย ุและประเภท 

ชื่ อของกองทรัสต์ คือ ทรัสต์เ พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่ า

อสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โกรท ใชช้ื่อภาษาองักฤษว่า AIM Commercial 

Growth Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust หรือ AIMCG 

กองทรสัตจ์ัดตัง้ขึน้โดยไม่มีกาํหนดอายุของกองทรสัตแ์ละเป็นกองทรสัตป์ระเภทไม่ไดใ้ห้

สิทธิแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นการขายคืนหรือไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์ 

วตัถปุระสงคข์องกองทรสัต ์

กองทรัสต์จัดตั้งขึน้ตามพระราชบัญญัติทรัสต ์เพ่ือประโยชน์ในการดาํเนินธุรกรรมใน 

ตลาดทุนและกองทรัสต์นี ้อาจเป็นกองทรัสต์ท่ีรองรับการแปลงสภาพกองทุนรวม

อสงัหาริมทรพัยเ์ขา้รวมกับกองทรสัต ์ตามท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกาํหนด โดยมี

วัตถุประสงค์ในการออกหลักทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพ่ือการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์ เพ่ือเสนอขายต่อประชาชน และอาจดาํเนินการเพ่ือแลกเปล่ียนกับ

ทรัพยสิ์นและภาระของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์และนาํหน่วยทรัสตด์ังกล่าวเขา้จด

ทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์

ในการเสนอขายหน่วยทรสัตน์ัน้ ผูก้่อตัง้ทรสัตจ์ะเสนอขายหน่วยทรสัตต์ามหลกัเกณฑ ์วิธีการ 

และเงื่อนไขท่ีระบุไว้ในประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตามท่ีกาํหนดไว้ในแบบแสดง

รายการขอ้มลูในการเสนอขายแต่ละครัง้ โดยจะกาํหนดใหช้าํระค่าหน่วยทรสัตด์ว้ยเงินสดหรือ

เทียบเท่าเท่านัน้ และภายหลงัจากท่ีผูก้่อตัง้ทรสัตไ์ดโ้อนเงินท่ีไดจ้ากการจาํหน่ายหน่วยทรสัต์

ใหท้รสัตีและกองทรสัตไ์ดก้่อตัง้ขึน้อย่างสมบูรณต์ามพระราชบญัญัติทรสัตแ์ลว้ ผูก้่อตัง้ทรสัต์

จะดาํเนินการยื่นคาํขอต่อตลาดหลกัทรพัย ์เพ่ือขอใหพิ้จารณารบัหน่วยทรสัตข์องกองทรัสต์

เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนภายใน 45 (ส่ีสิบหา้) วนันบัแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรสัต ์และ

เมื่อนาํหน่วยทรสัตไ์ปจดทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยเ์รียบรอ้ยแลว้ 

ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะสามารถทาํการซือ้/ขายหน่วยทรสัตผ่์านระบบ “การซือ้/ขายหน่วยทรสัตจ์ด

ทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์” ได้ โดยปฏิบัติตามกฎ ระเบียบ และวิธีปฏิบัติของตลาด

หลกัทรพัย ์ทัง้นี ้ผูก้่อตัง้ทรสัตจ์ะแจง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบถึงกาํหนดเวลาดงักล่าวโดยการ

เปิดเผยขอ้มลูต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ละผูล้งทนุโดยมิชกัชา้ 

เมื่อกองทรัสต์นาํเงินท่ีได้จากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ไปลงทุนในทรัพย์สินหลักของ

กองทรสัตแ์ลว้ และเมื่อกองทรสัตร์บัโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย์

แล้ว (ในกรณีท่ีมีการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เข้ารวมกับกองทรัสต์)             

ผู้ก่อตั้งทรัสต/์ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะนาํทรัพยสิ์นหลัก และทรัพยสิ์นหลักท่ีไดร้ับโอนจาก

กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์(ในกรณีท่ีมีการแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์ขา้รวม

กับกองทรสัต)์ ดงักล่าวไปจดัหาผลประโยชน ์ไม่ว่าจะเป็นการใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วง การใหใ้ช้

พืน้ท่ีท่ีมีการเรียกเก็บค่าตอบแทน และการใหบ้ริการท่ีเก่ียวขอ้งกับการเช่าหรือใหใ้ชพื้น้ท่ี
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หรือทรพัยสิ์นท่ีใหเ้ช่า ในการจดัหาผลประโยชนด์งักล่าว ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจมอบหมาย

หรือแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) ให้ด ําเนินการได้ โดยการ

มอบหมายหรือแต่งตั้งจะเป็นไปตามข้อกําหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ กฎหมาย และ

ประกาศของสาํนกังาน ก.ล.ต. ท่ีเก่ียวขอ้ง 

ทั้งนี ้กองทรสัตจ์ะมีทุนชาํระแลว้ภายหลังการเสนอขายหน่วยทรสัตค์รัง้แรก ไม่นอ้ยกว่า 

500,000,000 (หา้รอ้ยลา้น) บาท เพ่ือรองรบัการลงทนุในทรพัยสิ์นใหเ้ป็นไปตามท่ีกาํหนด

ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

การดาํเนินงานของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์จะอยู่ภายใต้

การควบคุมและกาํกับดูแลโดยทรสัตี เพ่ือใหก้ารดาํเนินงานของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นไป

ตามขอ้ตกลงและเงื่อนไขแห่งสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และหลกัเกณฑต์ามพระราชบญัญัติทรสัต ์

ประกาศอ่ืน ๆ ท่ีออกโดยคณะกรรมการ ก.ล.ต. สาํนักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรพัย ์

และกฎหมายอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่ดาํเนินการในลกัษณะใดท่ีเป็นการใชก้องทรสัตเ์พ่ือประกอบ

ธุรกิจอ่ืน และจะไม่นาํอสงัหารมิทรพัยแ์ละสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตอ์อกใหเ้ช่าแก่บคุคล

ท่ีมีเหตอุนัควรสงสยัว่าจะนาํอสงัหารมิทรพัยแ์ละสงัหารมิทรพัยน์ัน้ไปใชป้ระกอบธุรกิจท่ีขดั

ต่อศีลธรรม หรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย 

นอกจากนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจพิจารณาลงทุนในทรพัยสิ์นอ่ืนนอกเหนือจากการลงทุน

ในทรัพย์สินหลักได้ ทั้งนี ้ เป็นไปตามหลักเกณฑ์และสัดส่วนท่ีกําหนดไว้ในประกาศ

คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ ประกาศอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง 

กองทรสัตม์ีรอบระยะเวลาบัญชีประจาํปีสิน้สุด ณ วันท่ี 31 ธันวาคม ของทุกปี และรอบ

ระยะเวลาบญัชีแรกใหสิ้น้สดุ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 

ทรพัยสิ์นท่ีจะใหเ้ป็น

กองทรสัต ์

ทรพัยสิ์นเริ่มตน้ (Initial Assets) ท่ีจะใหเ้ป็นกองทรสัต ์คือ เงินท่ีผูก้่อตัง้ทรสัตไ์ดร้บัจากการ

จาํหน่ายหน่วยทรสัตใ์นการเสนอขายหน่วยทรสัตค์รัง้แรก (“ทรพัยสิ์นเริ่มตน้”) ผูก้่อตัง้ทรสัต ์

มีหนา้ท่ีดาํเนินการใหผู้จ้ัดจาํหน่ายหลักทรพัยโ์อนเงินท่ีไดจ้ากการจาํหน่ายหน่วยทรัสต์

ใหแ้ก่ทรสัตีเพ่ือใหก้ารก่อตัง้กองทรสัตแ์ลว้เสร็จภายใน 15 (สิบหา้) วนัทาํการนบัแต่วนัปิด

การเสนอขายหน่วยทรัสต ์และยื่นเอกสารหลักฐานท่ีแสดงไดว้่ามีการโอนเงินดังกล่าว 

พรอ้มกบัรายงานผลการเสนอขายหน่วยทรสัตต์่อสาํนกังาน ก.ล.ต. 

ภายหลังจากท่ีกองทรสัตโ์ดยทรสัตีไดร้บัทรพัยสิ์นเริ่มตน้ดังกล่าว กองทรสัตจ์ะลงทุนใน

ทรพัยสิ์นหลกัตามท่ีระบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ทัง้นี ้กองทรสัตอ์าจใชเ้งินประกนัการเช่า 

และ/หรือ เงินท่ีไดจ้ากการจาํหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกั รวมทัง้กูย้ืมเงินจากธนาคารพาณิชย์

หรือสถาบนัการเงินเพ่ือการลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัดงักล่าวดว้ย ทัง้นี ้การใชเ้งินประกนัการ

เช่า รวมทัง้จาํนวนเงินกูแ้ละขอ้กาํหนดเก่ียวกับการกูย้ืมเงินเป็นไปตามแบบแสดงรายการ

ข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสตด์ังกล่าว นอกจากนี ้ทรัพยสิ์นท่ีจะให้เป็นกองทรัสตย์ัง
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รวมถึงทรัพย์สินอ่ืนท่ีกองทรัสตจ์ะได้มาเพ่ิมเติมตามข้อตกลงและเงื่อนไขแห่งสัญญา

ก่อตัง้ทรสัต ์ตลอดจนหลกัเกณฑแ์ละประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. ท่ีเก่ียวขอ้ง  

หน่วยทรสัต ์ หน่วยทรัสต์ แบ่งออกเป็นหน่วย หน่วยละเท่า ๆ กัน โดยให้สิทธิแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

เท่า ๆ กนัในการเป็นผูร้บัประโยชนข์องกองทรสัต ์โดยสิทธิดงักล่าวเป็นไปตามขอ้ตกลงและ

เงื่อนไขแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต ์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง อย่างไรก็ดี หน่วยทรัสตข์อง

กองทรสัตนี์ม้ไิดใ้หสิ้ทธิแกผู่ถื้อหน่วยทรสัตใ์นการขายคืนหรือไถ่ถอน ทัง้นี ้หน่วยทรสัตข์อง

กองทรัสตเ์ป็นหน่วยทรัสตป์ระเภทระบุชื่อผู้ถือและชาํระเต็มมูลค่าทั้งหมด รวมทั้งไม่มี

ข้อจาํกัดการโอนหน่วยทรัสต ์เว้นแต่ข้อจาํกัดท่ีเป็นไปตามกฎหมายตามท่ีไดร้ะบุไว้ใน

สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

อาํนาจหนา้ท่ีของ

ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการ

เพ่ิมทนุ 

1. กองทรสัตอ์าจเพ่ิมทุนโดยออกหน่วยทรสัตใ์หม่เพ่ือเสนอขายเป็นการทั่วไปต่อผูล้งทนุ  

ต่อผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัต ์หรือเสนอขายเป็นการเฉพาะ 

เจาะจงใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตบ์างรายก็ได ้โดยใหเ้ป็นไปตามมติของผูถื้อหน่วยทรสัต์

และขอ้กาํหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ 

2. ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ท่ีดาํเนินการต่าง ๆ  ท่ีเก่ียวขอ้งกับการเพ่ิมทุนของกองทรสัต ์

ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จาํกัดเฉพาะการจดัประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พ่ือขอมติอนุมัติใหเ้พ่ิมทุน 

และการดําเนินการอ่ืนใดท่ีเก่ียวข้อง และให้เป็นไปตามพระราชบัญญัติทรัสต์ 

พระราชบญัญัติหลกัทรพัย ์ประกาศ ขอ้กาํหนดท่ีเก่ียวขอ้ง และมติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์

3. การออกหน่วยทรสัตเ์พ่ือเพ่ิมทนุของกองทรสัตใ์หอ้อกเป็นหน่วยเต็ม กองทรสัตจ์ะออก

หน่วยทรสัตท่ี์เป็นเศษมิได ้ในการออกหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูจ้องซือ้ตามจาํนวนเงินค่า

จองซือ้นัน้ ใหผู้จ้องซือ้ไดร้บัหน่วยทรสัตเ์ป็นจาํนวนเต็มเท่านัน้ 

4. การออกหน่วยทรสัตเ์พ่ือเพ่ิมทุนของกองทรสัตใ์หก้าํหนดระยะเวลาเฉพาะวนัทาํการ

เท่านัน้ เวน้แต่ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะกาํหนดเป็นประการอ่ืนใด โดยไดร้บัความเห็นชอบ

จากทรสัตีก่อน 

5. หากการเพ่ิมทุนของกองทรัสตจ์ะก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่าง

ผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันของผู้จัดการกองทรัสต์ ให้ผู้จัดการ

กองทรัสต์และบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันของผู้จัดการกองทรัสต์งดออกเสียงในวาระท่ี

เก่ียวกบัการเพ่ิมทนุของกองทรสัต ์และการออกหน่วยทรสัต ์

6. ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ท่ีดาํเนินการตามท่ีสมควรเพ่ือใหห้น่วยทรสัตท่ี์ออกใหม่ในแต่

ละคราวสามารถเขา้เป็นหลักทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลักทรพัยภ์ายใน 45 (ส่ีสิบ

หา้) วนั นบัแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นแต่ละคราวนัน้ 

เหตใุนการเพ่ิมทนุและ

กระบวนการเพ่ิมทนุ 

เหตใุนการเพ่ิมทนุ 
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1. เพ่ือลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์หรือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์หรือสงัหารมิทรพัยท่ี์ใช้

ในการดาํเนินกิจการของทรพัยสิ์นหลกั หรือลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตโ์ดย

ทางอ้อมตามหลักเกณฑ์และประกาศสาํนักงาน ก.ล.ต. ท่ีเก่ียวข้อง เพ่ิมเติมจาก

ทรพัยสิ์นของกองทรสัตท่ี์มีอยู่เดิม  

2. เพ่ือปรับปรุงหรือซ่อมแซมทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์ซึ่งรวมถึงอสังหาริมทรัพยข์อง

กองทรสัตห์รืออสงัหาริมทรพัยท่ี์กองทรสัตม์ีสิทธิการเช่า ใหอ้ยู่ในสภาพดีและมีความ

พรอ้มท่ีจะใชห้าผลประโยชน ์หรือสอดคลอ้งกับสภาพตลาดหรือความตอ้งการของ

ลกูคา้ท่ีเปล่ียนแปลงไป  

3. เพ่ือต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคารเพ่ิมเติมบนท่ีดินท่ีมีอยู่แลว้ ซึ่งเป็นของกองทรสัตห์รือท่ี

กองทรสัตม์ีสิทธิการเช่า เพ่ือประโยชนใ์นการจัดหาผลประโยชนข์องกองทรสัตห์รือ

เพ่ือใหส้อดคลอ้งกบัสภาพตลาดหรือความตอ้งการของลกูคา้ท่ีเปล่ียนแปลงไป  

4. เพ่ือชาํระเงินกูย้ืมหรือภาระผกูพนัของกองทรสัต ์ 

5. เพ่ือลงทุนในทรพัยสิ์นอ่ืนตามหลักเกณฑแ์ละสัดส่วนท่ีกาํหนดในประกาศสาํนกังาน 

ก.ล.ต. ท่ีเก่ียวขอ้ง 

6. เพ่ือเหตอ่ืุนตามท่ีสาํนกังาน ก.ล.ต. และ/หรือ คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกาํหนด  

7. เพ่ือเหตอ่ืุนใดท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นสมควรและจาํเป็นใหม้ีการเพ่ิมทนุ ซึ่งตอ้งไม่ขดั

หรือแยง้กบักฎหมาย หรือกฎระเบียบของสาํนกังาน ก.ล.ต.  

กระบวนการเพ่ิมทนุ 

1. การเพ่ิมทุนของกองทรสัตจ์ะกระทาํไดต้่อเมื่อไม่ขัดหรือแย้งกับเจตนารมณ์ในการ

ก่อตัง้กองทรสัตแ์ละบทบญัญัติแห่งพระราชบญัญัติหลกัทรพัย ์พระราชบญัญัติทรสัต ์

ตลอดจนประกาศ กฎ หรือคาํสั่งท่ีออกโดยอาศยัอาํนาจแห่งกฎหมายดงักล่าว  

2. การเพ่ิมทุนของกองทรสัตจ์ะตอ้งไดร้บัมติจากผูถื้อหน่วยทรสัตท่ี์อนมุตัิใหเ้พ่ิมทนุดว้ย

คะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 (สามในส่ี) ของจาํนวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัต์

ท่ีมาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน และเป็นไปตามหลกัเกณฑเ์พ่ิมเติม ดงัต่อไปนี ้

1) การเพ่ิมทุนโดยเสนอขายหน่วยทรัสต์เ ป็นการเฉพาะเจาะจงให้แก่ผู้ ถือ

หน่วยทรสัตบ์างราย ตอ้งไม่มีผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งถือหน่วยทรสัตร์วมกันเกินกว่า

รอ้ยละ 10 (สิบ) ของจาํนวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท่ี์มาประชุมและมี

สิทธิออกเสียงคดัคา้นการเพ่ิมทนุ 

2) ในกรณีท่ีเป็นการขอมติของผู้ถือหน่วยทรสัตเ์พ่ือการเพ่ิมทุนแบบมอบอาํนาจ

ทั่วไป (General Mandate) ใหก้ระทาํไดเ้ฉพาะกรณีท่ีแสดงไวอ้ย่างชดัเจนว่าการ

จัดสรรหน่วย ทรัสตใ์หม่จากการเพ่ิมทุนจะเป็นไปตามอัตราและหลักเกณฑท่ี์
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กาํหนดไว้ในประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทยว่าดว้ย 

หลกัเกณฑ ์เงื่อนไข และวิธีการในการเปิดเผยสารสนเทศ และการปฏิบตัิการใด ๆ 

เก่ียวกับการเพ่ิมทุนของบริษัทจดทะเบียนโดยอนุโลม และตามแนวทางท่ี

สาํนักงาน ก.ล.ต. กาํหนดในรายละเอียดเพ่ือใหเ้กิดความชดัเจนในทางปฏิบตัิ 

(ถา้มี) ทั้งนี ้การเพ่ิมทุนตอ้งกระทาํใหแ้ลว้เสร็จภายใน 1 (หน่ึง) ปีนับแต่วันท่ีท่ี

ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติอนมุตัิใหเ้พ่ิมทนุ 

3. ในกรณีท่ีเป็นการเพ่ิมทนุเพ่ือลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัเพ่ิมเติม ไดผ่้านกระบวนการเก่ียวกับ

การไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัและอุปกรณต์ามท่ีกาํหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และหากเป็น

การทาํธุรกรรมระหว่างกองทรัสตก์ับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับ

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตอ้งผ่านการดาํเนินการตามท่ีกาํหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

4. ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดร้บัอนญุาตจากสาํนกังาน ก.ล.ต. ใหเ้สนอขายหน่วยทรสัตท่ี์ออกใหม่ 

การลดทนุชาํระแลว้ของ

กองทรสัต ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีอาํนาจหนา้ท่ีในการดาํเนินการลดทนุชาํระแลว้ของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไป

ตามหลกัเกณฑแ์ละวธีิการท่ีสาํนกังาน ก.ล.ต. ประกาศกาํหนด และจะแกไ้ขเพ่ิมเติมต่อไป 

เหตใุนการลดทนุชาํระ

แลว้และกระบวนการลด

ทนุชาํระแลว้ 

เหตใุนการลดทนุชาํระแลว้ของกองทรสัต ์ใหม้ีไดเ้ฉพาะในกรณี ดงันี ้

1. เป็นการลดทนุชาํระแลว้ตามแผนท่ีกาํหนดไวอ้ย่างชดัเจนในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ 

2. กองทรสัตม์ีสภาพคล่องส่วนเกินท่ีเหลืออยู่ภายหลงัจากการจาํหน่ายอสงัหาริมทรพัย ์

หรือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์หรือการตดัจาํหน่ายสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์(ถา้

มี) ทัง้นี ้ตอ้งปรากฏขอ้เท็จจรงิดว้ยว่ากองทรสัตไ์ม่มีกาํไรสะสมเหลืออยู่แลว้ 

3. กองทรสัตม์ีการเพ่ิมทุนเพ่ือใหไ้ดม้าซึ่งอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ิมเติม แต่ปรากฏเหตุขดัขอ้ง

ในภายหลงั ทาํใหไ้ม่สามารถไดม้าซึ่งอสงัหารมิทรพัยบ์างส่วนอนัเป็นไปตามสญัญาท่ี

เก่ียวขอ้ง ซึ่งไดร้ะบไุวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลูแลว้  

4. กองทรสัตม์ีรายการค่าใชจ้่ายท่ีไม่ใช่เงินสดและไม่มีเหตุตอ้งนาํไปใชใ้นการคาํนวณ

กาํไรสทุธิท่ีปรบัปรุงแลว้ของกองทรสัตต์ามท่ีกาํหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

5. กรณีอ่ืนใดท่ีผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติใหล้ดทนุชาํระแลว้ของกองทรสัตไ์ด ้

กระบวนการลดทนุชาํระแลว้ 

1. การลดทนุชาํระแลว้ของกองทรสัตจ์ะกระทาํไดต้่อเมื่อไม่ขดัหรือแยง้กับเจตนารมณใ์น

การก่อตัง้กองทรสัต ์บทบญัญัติแห่งพระราชบญัญัติทรสัต ์พระราชบญัญัติหลกัทรพัย ์

ตลอดจนประกาศ กฎ หรือคาํสั่งท่ีออกโดยอาศยัอาํนาจแห่งกฎหมายดงักล่าว  

2. ท่ีประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติอนมุตัิใหล้ดทนุชาํระแลว้ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 

ใน 4 (สามในส่ี) ของจาํนวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท่ี์มาประชุมและมีสิทธิ

ออกเสียงลงคะแนน  



ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โกรท 

AIM Commercial Growth Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust (AIMCG)  

หนา้ 145 

3. ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะดาํเนินการลดทุนชาํระแลว้ดว้ยวิธีการลดมูลค่าหน่วยทรสัตใ์ห้

ต ํ่าลงเท่านัน้ 

4. ผู้จัดการกองทรัสต์จะดาํเนินการเฉล่ียเงินคืนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมีชื่ออยู่ใน

ทะเบียน ณ วนัปิดทะเบียนพกัการโอนหน่วยทรสัต ์โดยคาํนวณมลูค่าหน่วยทรสัตท่ี์ใช้

ในการลดทุนชาํระแลว้จากมลูค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรสัต ์ณ วันปิดทะเบียนพกั

การโอนหน่วยทรสัต ์ทัง้นี ้เงินเฉล่ียคืนตอ้งไม่ไดม้าจากเงินกาํไรของกองทรสัต ์

5. กระบวนการลดทุนใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีสาํนกังาน ก.ล.ต. ประกาศ

กาํหนด และรวมถึงหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีสาํนกังาน ก.ล.ต. จะประกาศกาํหนดใน

อนาคตท่ีเก่ียวขอ้งดว้ย 

ทัง้นี ้กระบวนการลดทนุชาํระแลว้สาํหรบัเหตตุามท่ีระบใุนขอ้ 1. ขอ้ 2. ขอ้ 3. ขอ้ 4. หรือ ขอ้ 5. 

สามารถกระทาํไดโ้ดยไม่ตอ้งไดร้บัมติผูถื้อหน่วยทรสัต ์อย่างไรก็ดี หากผูจ้ดัการกองทรสัต์

เห็นสมควร ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจดาํเนินการขอมติอนมุตัิจากท่ีประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์ห้

ลดทนุชาํระแลว้ โดยดาํเนินการจดัประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามวิธีการขอมติและการประชมุ

ผูถื้อหน่วยทรสัตท่ี์ระบไุวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 1. การเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตม์ิไดก้่อใหเ้กิดนิติสมัพนัธใ์นลกัษณะของตวัการตวัแทนระหวา่ง

ผู้ถือหน่วยทรัสต์กับทรัสตี และมิไดก้่อให้เกิดนิติสัมพันธ์ในลักษณะของการเป็น

หุ้นส่วนหรือลักษณะอ่ืนใดระหว่างทรัสตีและผู้ถือหน่วยทรัสต ์และในระหว่างผูถื้อ

หน่วยทรสัตด์ว้ยกนั 

2. การเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตม์ิไดท้าํใหบ้คุคลดงักล่าวมีความรบัผิดในกรณีท่ีทรพัยสิ์นของ

กองทรสัตไ์ม่เพียงพอต่อการชาํระหนีใ้หแ้ก่ทรสัตี ผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือเจา้หนีข้อง

กองทรสัต ์โดยทรสัตี ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และเจา้หนีข้องกองทรสัตจ์ะบงัคบัชาํระหนีไ้ด้

จากทรพัยสิ์นของกองทรสัตเ์ท่านัน้ 

3. ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีสิทธิเรียกใหก้องทรสัตจ์่ายประโยชนต์อบแทนไดไ้ม่เกินไปกว่าเงิน

กาํไร หลังหักค่าสาํรองต่าง ๆ ตามท่ีกฎหมายอนุญาตใหก้องทรสัตห์ักได ้ซึ่งรวมถึง

กําไรท่ียังไม่เกิดขึน้ (Unrealized Gain) จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการ

ประเมินค่าทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์รวมทั้งการปรบัปรุงดว้ยรายการอ่ืนตามแนวทาง

ของสาํนกังาน ก.ล.ต. เพ่ือใหส้อดคลอ้งกับสถานะเงินสดของกองทรสัต ์รายการเงิน

สาํรองเพ่ือการชาํระหนีเ้งินกูย้ืมหรือภาระผูกพันจากการกูย้ืมเงินของกองทรสัตต์าม

วงเงินท่ีไดร้ะบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน หรือแบบแสดงรายการ

ขอ้มลูประจาํปี และมีสิทธิเรียกใหค้ืนเงินทนุไดไ้ม่เกินไปกว่าจาํนวนทนุของกองทรสัตท่ี์

ปรบัปรุงดว้ยส่วนเกินหรือส่วนตํ่ากว่ามลูค่าหน่วยทรสัต ์
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4. ไม่ว่าในกรณีใด ๆ มิใหต้ีความสญัญาก่อตัง้ทรสัตไ์ปในทางท่ีก่อใหเ้กิดผลขดัหรือแยง้

กบัขอ้กาํหนดเก่ียวกบัผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามท่ีไดก้ล่าวมาขา้งตน้ 

5. การเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่ทาํใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตม์ีกรรมสิทธิ์และสิทธิเรียกรอ้งเหนือ

ทรพัยสิ์นของกองทรสัตโ์ดยเด็ดขาดแต่เพียงผูเ้ดียว ไม่ว่าส่วนหน่ึงส่วนใด และผูถื้อ

หน่วยทรสัตไ์ม่มีสิทธิเรียกรอ้งใหโ้อนทรพัยสิ์นของกองทรัสตใ์หแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์

โดยผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีสิทธิติดตามเอาทรพัยสิ์นของกองทรสัตค์ืนจากบุคคลภายนอก 

ในกรณีท่ีทรสัตี และ/หรือ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์จดัการกองทรสัตไ์ม่เป็นไปตามท่ีกาํหนด

ไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือพระราชบัญญัติทรัสต์ อันเป็นผลให้ทรัพย์สินใน

กองทรัสต์ถูกจําหน่ายจ่ายโอนไปยังบุคคลภายนอก ทั้ง นี ้ ตามหลักเกณฑ์ท่ี

พระราชบญัญัติทรสัตก์าํหนด 

6. ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่ตอ้งรบัผิดต่อผูจ้ัดการกองทรสัตห์รือทรสัตีในการชาํระเงินอ่ืนใด

เพ่ิมเติมใหแ้ก่กองทรสัตห์ลังจากท่ีไดช้าํระเงินค่าหน่วยทรสัตค์รบถว้นแลว้ และผูถื้อ

หน่วยทรสัตไ์ม่มีความรบัผิดอ่ืนใดเพ่ิมเติมอีกสาํหรบัหน่วยทรสัตท่ี์ถือนัน้ 

7. ผู้ถือหน่วยทรัสตม์ีสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ตลอดจนซกัถาม และแสดงความเห็นเก่ียวกับการบริหารจดัการกองทรสัตข์องทรสัตี

และผูจ้ัดการกองทรัสตว์่าเป็นไปตามหลักเกณฑท่ี์กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งและสัญญา

ก่อตัง้ทรสัตก์าํหนดไวห้รือไม่ อย่างไรก็ตาม ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่มีสิทธิเขา้แทรกแซง

การดาํเนินงานตามปกต ิ(Day-to-day Operations) ท่ีไม่ขดัหรือแยง้กบัสญัญาก่อตัง้ท

รสัต ์ของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตี ซึ่งเร่ืองดงักล่าวใหถื้อเป็นอาํนาจและดุลพินิจ

ของผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือทรสัตี แลว้แต่กรณี 

8. ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีสิทธิท่ีจะไดร้บัการจดัสรรผลตอบแทนจากกองทรสัตต์ามหลกัเกณฑ ์

และวิธีการตามท่ีกาํหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

9. ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ต่ละรายมีสิทธิลงมติเพ่ือแกไ้ขเพ่ิมเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หรือแกไ้ข

วิธีการจดัการ โดยเป็นไปตามเงื่อนไขและหลกัเกณฑท่ี์กาํหนดไวใ้นสญัญากอ่ตัง้ทรสัต ์

ซึ่งทรสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะแกไ้ขเพ่ิมเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หรือแกไ้ขวิธีการ

จดัการ เมื่อไดร้บัมติตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีระบไุวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

10. ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีสิทธิท่ีจะไดร้บัเงินคืนเมื่อเลิกกองทรสัตห์รือลดทุน โดยในกรณีของ

การเลิกกองทรสัตน์ัน้ ทรสัตีซึ่งเป็นผูม้ีอาํนาจหนา้ท่ีเก่ียวกับการชาํระบญัชีกองทรสัต ์

อาจจดัใหม้ีผูช้าํระบญัชีทาํหนา้ท่ีเป็นผูช้าํระบญัชี โดยดาํเนินการตามหลกัเกณฑแ์ละ

วิธีการท่ีระบุไวใ้นสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์อน่ึง ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัเงินคืนก็ต่อเมื่อ

กองทรสัตม์ีทรพัยสิ์นคงเหลือภายหลงัจากไดห้กัค่าใชจ้่ายและชาํระหนีข้องกองทรสัต์

เมื่อเลิกกองทรสัตแ์ลว้เท่านัน้ สาํหรบักรณีการลดทุนชาํระแลว้ใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์
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ดาํเนินการเฉล่ียเงินคืนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยดาํเนินการตามหลกัเกณฑ ์วิธีการ 

และประกาศอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งตามท่ีสาํนกังาน ก.ล.ต. ประกาศกาํหนด 

11. ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีสิทธิท่ีจะโอนหน่วยทรสัตไ์ด ้แต่ทัง้นี ้จะตอ้งเป็นไปตามเงื่อนไข และ

หลกัเกณฑท่ี์ระบไุวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

12. สิทธิประโยชนอ่ื์น ๆ กล่าวคือ ผูถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถนาํหน่วยทรสัตไ์ปจาํนาํไดต้าม

กฎหมาย ตามหลักเกณฑแ์ละวิธีการท่ีทรัสตี และ/หรือ นายทะเบียนหน่วยทรัสต์

กาํหนด มีสิทธิลงมติเก่ียวกบัการบรหิารจดัการกองทรสัตต์ามเงื่อนไขและหลกัเกณฑท่ี์

กําหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และจะต้องไม่ขัดต่อกฎหมาย และประกาศ 

หลกัเกณฑห์รือขอ้บงัคบัของสาํนกังาน ก.ล.ต. และคณะกรรมการ ก.ล.ต. และจะตอ้ง

ไม่เป็นการเพ่ิมภาระของทรสัตี ผู้ก่อตั้งทรัสต ์และผู้จัดการกองทรัสต ์เกินไปกว่าท่ี

กฎหมายกาํหนด มีสิทธิท่ีจะไดร้ับเงินคืนเมื่อมีการลดเงินทุนตามหลักเกณฑ ์และ

วิธีการท่ีระบไุวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

การโอนหน่วยทรสัต ์ ผูถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถโอนหน่วยทรสัตไ์ด ้เวน้แต่จะเขา้ข่ายเป็นกรณีท่ีถูกจาํกัดการโอน

หน่วยทรสัต ์โดยวิธีการโอนหน่วยทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามท่ีระบไุวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

การลงทนุของกองทรสัต ์ การลงทุนของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ีกําหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 

ตลอดจนประกาศ และคาํสั่งท่ีเก่ียวขอ้งตามท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสาํนกังาน ก.ล.ต. 

ประกาศกาํหนดหรือจะแกไ้ขเพ่ิมเติมต่อไป 

การลงทุนในทรพัยสิ์นหลักและอุปกรณโ์ดยทางตรง และการลงทุนในทรพัยสิ์นหลักและ

อุปกรณโ์ดยทางออ้ม ตอ้งเป็นไปตามนโยบายการลงทุน รวมทัง้วิธีการไดม้าตามท่ีกาํหนด

ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์โดยอาจเป็นการลงทุนโดยทางตรงหรือการลงทุนโดยทางออ้ม โดย

กองทรสัตม์ีนโยบายการลงทุนในทรพัยสิ์นหลักประเภทอสังหาริมทรพัย ์หรือสิทธิการเช่า

อสงัหาริมทรพัย ์(รวมถึงสิทธิการเช่าช่วงอสังหาริมทรพัย)์ และทรพัยสิ์นอันเป็นส่วนควบ

หรือเคร่ืองอปุกรณข์องอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว โดยประเภททรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะลงทนุ 

ไดแ้ก่ ทรัพยสิ์นท่ีเป็นอสังหาริมทรพัยอ์าคารศูนยก์ารคา้ คอมมูนิตี ้มอลล ์(Community 

Mall) ห้างสรรพสินค้า อาคารพาณิชย์ ศูนย์อาหาร และศูนย์การประชุม รวมถึง

อสงัหาริมทรพัยอ่ื์นใดท่ีเก่ียวข้องกับ สนับสนุน หรือส่งเสริมธุรกิจการใหเ้ช่าพืน้ท่ีอาคาร

ศูนยก์ารคา้ คอมมูนิตี ้มอลล ์(Community Mall) ห้างสรรพสินคา้ อาคารพาณิชย ์ศูนย์

อาหาร และศูนย์การประชุมดังกล่าว และทรัพย์สินอ่ืนใดท่ีอาจส่งเสริมการลงทุนของ

กองทรสัต ์ทัง้นี ้นอกเหนือจากการลงทนุในทรพัยสิ์นหลกั กองทรสัตม์ีนโยบายจะลงทนุหรือ

มีไวซ้ึ่งทรพัยสิ์นอ่ืนตามท่ีระบไุวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์เช่น พนัธบตัรรฐับาล ตั๋วเงินคลัง เงิน

ฝากในธนาคาร เป็นตน้ และกองทรสัตอ์าจลงทุนในหุน้ของนิติบุคคลซึ่งเป็นผู้เช่า

ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตภ์ายใตเ้งื่อนไขท่ีกาํหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

วิธีการไดม้าและจาํหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกัและอปุกรณ ์



ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โกรท 

AIM Commercial Growth Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust (AIMCG)  

หนา้ 148 

1. การไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัและอปุกรณ ์

การไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลักแต่ละครัง้ ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งดาํเนินการต่าง ๆ ตามท่ี

กาํหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตฉ์บบันี ้เช่น จะตอ้งตรวจสอบและสอบทาน (การทาํ Due 

Diligence) ขอ้มูลและสัญญาต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์นหลักและอุปกรณ ์(ถา้มี) 

ตอ้งประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นหลกัอย่างนอ้ยตามขอ้กาํหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ฯลฯ 

รวมทัง้ตอ้งมีสาระของรายการ ระบบในการอนมุตัิ รวมถึงกระบวนการขอความเห็นชอบ

จากทรสัตีหรือการขอมติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์ตามท่ีกาํหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ดงันี ้

1) ในดา้นสาระของรายการ เป็นธุรกรรมท่ีเขา้ลกัษณะดงัต่อไปนี ้

• เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

• เป็นไปเพ่ือประโยชนท่ี์ดีท่ีสดุของกองทรสัต ์

• สมเหตสุมผลและใชร้าคาท่ีเป็นธรรม 

• ค่าใชจ้่ายในการเขา้ทาํธุรกรรมท่ีเรียกเก็บจากกองทรสัต ์(ถา้มี) อยู่ในอตัราท่ี

เป็นธรรมและเหมาะสม 

• ผูท่ี้มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในการเขา้ทาํธุรกรรมไม่มีส่วนร่วมในการตดัสินใจ

เขา้ทาํธุรกรรมนัน้ 

2) ในดา้นระบบในการอนมุตัิ ตอ้งผ่านการดาํเนินการดงัต่อไปนี ้

• ไดร้ับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมท่ีเป็นไปตามสัญญาก่อตั้ง 

ทรสัตแ์ละกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งแลว้ 

• ในกรณีท่ีเป็นการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัท่ีมีมลูค่าตัง้แต่รอ้ยละ 10 (สิบ) ของ

มลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัตข์ึน้ไป ตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากคณะกรรมการ 

(Board of Directors) ของผูจ้ดัการกองทรสัตด์ว้ย 

• ในกรณีท่ีเป็นการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัท่ีมีมลูค่าตัง้แต่รอ้ยละ 30 (สามสิบ) 

ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ขึ ้นไป ต้องได้รับมติของผู้ถือ

หน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 (สามในส่ี) ของจาํนวนเสียง

ทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท่ี์มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง  

ทัง้นี ้การคาํนวณมลูค่าของทรพัยสิ์นตามขอ้นี ้จะคาํนวณตามมลูค่าการไดม้าซึ่ง

ทรัพย์สินทั้งหมดของแต่ละโครงการท่ีทําให้กองทรัสต์พร้อมจะหารายได้  

ซึ่งรวมถึงทรพัยสิ์นท่ีเก่ียวเน่ืองกบัโครงการนัน้ดว้ย 

3) กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติของผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 

ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตีมหีนา้ท่ีดงัต่อไปนี ้
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• หนา้ท่ีของผูจ้ัดการกองทรสัตใ์นการจดัมีใหเ้อกสารขอความเห็นชอบหรือ

หนังสือเชิญประชุม แลว้แต่กรณี แสดงความเห็นของตนเก่ียวกับลักษณะ

ธุรกรรมการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักเพ่ิมเติม พร้อมทั้งเหตุผลและข้อมูล

ประกอบท่ีชดัเจน 

• หน้าท่ีของทรัสตีในการเข้าร่วมประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตเ์พ่ือให้ความเห็น

เก่ียวกับลักษณะของธุรกรรมในประเด็นว่าเป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์

และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งหรือไม ่

2. การจาํหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกัและอปุกรณ ์

การจาํหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกัในแต่ละครัง้ ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งดาํเนินการต่าง ๆ 

ตามท่ีกาํหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ดงันี ้ 

1) ก่อนการจาํหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลัก ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัใหม้ีการประเมิน

มลูค่าทรพัยสิ์นหลกัตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ 

2) การจาํหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกัใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้ 

• การจาํหน่ายไปจะกระทาํโดยเปิดเผยและมีสาระของรายการ ระบบการ

อนุมตัิ และกระบวนการขอความเห็นชอบจากทรสัตีหรือการขอมติท่ีประชมุ

ผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามท่ีกาํหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ 

• การจาํหน่ายทรพัยสิ์นหลกัก่อนครบ 1 (หน่ึง) ปีนบัแต่วนัท่ีกองทรสัตไ์ดม้าซึ่ง

ทรัพย์สินหลักนั้นหรือการจําหน่ายทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์ได้มาซึ่ง

กรรมสิทธิ์ใหแ้ก่เจา้ของเดิม นอกจากจะตอ้งเป็นไปตามขอ้กาํหนดขา้งตน้

แล้ว ยังต้องเป็นกรณีท่ีเป็นเหตุจําเป็นและสมควรโดยได้รับอนุมัติจาก

คณะกรรมการ (Board of Directors) ของผูจ้ดัการกองทรสัตด์ว้ย 

การจดัหาผลประโยชน์

ของกองทรสัต ์

1. ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลัก โดยการใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วง 

การใหใ้ชพื้น้ท่ีท่ีมีการเรียกเก็บค่าตอบแทน การใหบ้ริการท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการใหเ้ช่าหรือ

ใหใ้ชพื้น้ท่ี ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่ดาํเนินการในลกัษณะใดท่ีเป็นการใชก้องทรสัต์

เพ่ือประกอบธุรกิจอ่ืน เชน่ ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นตน้ เวน้แต่ในกรณีท่ี

กองทรสัตม์ีความจาํเป็นอนัเน่ืองมาจากการเปล่ียนแปลงผูเ้ช่าอสงัหาริมทรพัย ์หรืออยู่

ระหว่างสรรหาผูเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยร์ายใหม่ กองทรสัตอ์าจดาํเนินการในลกัษณะท่ีเป็น

การใชก้องทรสัตเ์พ่ือประกอบธุรกิจอ่ืนดงักล่าวเป็นการชั่วคราวได ้

2. ในกรณีท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยแ์ก่บคุคลท่ีจะนาํอสงัหารมิทรพัย์

นั้นไปประกอบธุรกิจท่ีกองทรสัตไ์ม่สามารถดาํเนินการไดเ้อง เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือ

ธุรกิจโรงพยาบาล เป็นตน้ จะตอ้งมีขอ้ตกลงท่ีกาํหนดค่าเช่าเป็นจาํนวนท่ีแน่นอนไว้

ล่วงหนา้ และอาจกาํหนดค่าเช่าท่ีอา้งอิงกบัผลประกอบการของผูเ้ช่าเพ่ิมเติมดว้ยก็ได ้
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ทัง้นี ้ใหเ้ปิดเผยขอ้มลูขอ้ตกลงดงักล่าวในแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน 

แบบแสดงรายการขอ้มลูประจาํปี และรายงานประจาํปี 

3. หา้มมิใหผู้จ้ดัการกองทรสัตใ์หเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยแ์ก่บุคคลท่ีมีเหตุอนัควรสงสยัว่าจะ

นาํอสังหาริมทรพัยน์ั้นไปใชป้ระกอบธุรกิจท่ีขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย 

โดยการใหเ้ช่าในแต่ละครัง้ กองทรสัตต์อ้งจดัใหม้ีขอ้ตกลงเพ่ือใหก้องทรสัตส์ามารถเลิก

สญัญาเช่าไดห้ากปรากฏว่าผูเ้ช่านาํอสงัหารมิทรพัยไ์ปใชใ้นการประกอบธุรกิจดงักล่าว 

4. ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะดูแลรักษาทรัพยสิ์นหลักให้อยู่ในสภาพดีพรอ้มต่อการจัดหา

รายได ้โดยผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ท่ีจดัใหม้ีการประกนัภัยในวงเงินท่ีทรสัตีเห็นว่า

เพียงพอและเหมาะสมท่ีทาํให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์คืนกลับสภาพเดิม เพ่ือให้

กองทรสัตส์ามารถจดัหาผลประโยชนไ์ดเ้หมือนเดิมตลอดระยะเวลาท่ีกองทรสัตล์งทุน

ในทรพัยสิ์นหลกั โดยการประกนัภยัดงักล่าวจะตอ้งครอบคลมุถึงการประกันวินาศภยั

ท่ีอาจเกิดขึน้กับอสังหาริมทรัพย ์ในวงเงินประกันภัยซึ่งไม่น้อยกว่าจาํนวนตน้ทุน

ทดแทนหรือตน้ทนุเปล่ียนแทน (Full Replacement Cost) และการประกนัภยัความรบั

ผิดต่อบุคคลภายนอกท่ีอาจไดร้ับความเสียหายจากอสังหาริมทรัพย ์หรือจากการ

ดาํเนินการในอสงัหาริมทรพัยใ์นวงเงินท่ีเพียงพอและเหมาะสม ทัง้นี ้ในการพิจารณา

การวงเงินประกันภัยขา้งตน้ท่ีจัดทาํโดยผู้จัดการกองทรัสต ์ทรัสตีจะไม่ปฏิเสธการ

จดัทาํประกนัภยัและวงเงินประกนัภยัดงักล่าวโดยไม่มีเหตผุลอนัสมควร 

5. ในกรณีท่ีกองทรัสตไ์ดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย ์และผู้จัดการกองทรัสต์

ประสงค์จะจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยด์ังกล่าวโดยการให้เช่าแก่เจ้า

ของเดิม ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งกาํหนดค่าเช่าท่ีเรียกเก็บจากเจา้ของเดิมทั้งในส่วน

ราคาค่าเช่าและเงื่อนไขการเช่าในลกัษณะท่ีเป็นธรรมเนียมทางการคา้ปกติเสมือนเป็น

การทาํธุรกรรมกบัคู่คา้ทั่วไปท่ีเป็นบคุคลภายนอก 

การกูย้มืเงินและก่อภาระ

ผกูพนัแก่ทรพัยสิ์นของ

กองทรสัต ์

1. กองทรสัตจ์ะกูย้ืมเงินไดแ้ต่เฉพาะการกูย้ืมเงินเพ่ือวตัถปุระสงคด์งัต่อไปนี ้ 

1) ลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์และ/หรือ สิทธิการเช่าซึ่งเป็นทรพัยสิ์นหลัก และ/หรือ 

อปุกรณ ์(ถา้มี) เพ่ิมเติม 

2) บรหิารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

3) ดแูล ซ่อมบาํรุงรกัษา หรือปรบัปรุงทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ไดแ้ก่ อสงัหารมิทรพัย์

ของกองทรัสต ์หรืออสังหาริมทรัพยท่ี์กองทรสัตม์ีสิทธิการเช่าให้อยู่ในสภาพดี 

และพรอ้มนาํไปจัดหาผลประโยชน์ หรือสอดคลอ้งกับสภาพตลาดหรือความ

ตอ้งการของลกูคา้ท่ีเปล่ียนแปลงไป 
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4) ต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคารเพ่ิมเติมบนท่ีดินท่ีมีอยู่แลว้ซึ่งเป็นของกองทรสัต ์หรือท่ี

กองทรสัตม์ีสิทธิการเช่า เพ่ือประโยชนใ์นการจดัหาผลประโยชนข์องกองทรสัต ์

หรือสอดคลอ้งกบัสภาพตลาดหรือความตอ้งการของลกูคา้ท่ีเปล่ียนแปลงไป 

5) ชาํระเงินกูย้ืม หรือภาระผกูพนัของกองทรสัต ์

6) เป็นเงินทนุหมนุเวียนของกองทรสัต ์

7) ปรบัโครงสรา้งเงินกูย้ืมเพ่ือนาํไปใชช้าํระหนีเ้งินกูย้ืมฉบบัเดิม (Refinance) 

8) ปรบัโครงสรา้งเงินทนุของกองทรสัต ์

9) เหตุจําเป็นอ่ืนใดตามท่ีผู้จัดการกองทรัสต์เห็นสมควร เพ่ือบริหารจัดการ

กองทรสัตแ์ละเป็นไปเพ่ือประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์

กรณีท่ีกองทรสัตล์งทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยแ์ละจะกูย้ืมเงินเพ่ือการดูแล ซ่อม 

บาํรุงรกัษา หรือปรบัปรุงทรพัยสิ์นของกองทรสัตต์ามขอ้ (3) หรือต่อเติม หรือก่อสรา้งอาคาร

เพ่ิมเติมบนท่ีดินท่ีมีอยู่แล้วซึ่งเป็นของกองทรัสต์หรือท่ีกองทรัสต์มีสิทธิการเช่า เพ่ือ

ประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ตามข้อ (4) ผู้จัดการกองทรัสตต์อ้ง

คาํนึงถึงกาํหนดเวลาเช่าท่ีเหลืออยู่ตามสญัญาเช่าของกองทรสัตด์ว้ย 

2. กองทรสัตส์ามารถกูย้ืมเงินไดโ้ดย 

1) การขอสินเชื่อจากสถาบันการเงิน ธนาคารพาณิชย์ บริษัทเงินทุน บริษัท

เครดิตฟองซิเอร ์บริษัทประกันภัยหรือบุคคลอ่ืนใดท่ีอาจสามารถให้สินเชื่อแก่

กองทรสัตไ์ด ้

2) การออกตราสารหนีห้รือหลักทรัพยใ์ห้แก่บุคคลหรือนิติบุคคลใด ๆ หรือเขา้ทาํ

สญัญากูห้รือสญัญาอ่ืนใดท่ีมีลกัษณะเป็นการกูย้ืมกับบุคคลหรือนิติบุคคลอ่ืนท่ี

สามารถใหกู้ย้ืมได ้ทัง้นี ้โดยไม่ขดักบักฎหมาย ประกาศ คาํสั่งใด หรือหลกัเกณฑ์

ใด ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งท่ีสาํนกังาน ก.ล.ต. ประกาศกาํหนด 

3. การกูย้ืมเงินของกองทรสัตไ์ม่ว่าดว้ยวิธีการใด ตอ้งไม่มีลกัษณะ 

1) มีขอ้ตกลงและเงื่อนไขทาํนองเดียวกับขอ้กาํหนดของหุน้กูท่ี้ใหไ้ถ่ถอนหุน้กูเ้มื่อมี

การเลิกบรษิัท (Perpetual Bond) 

2) ลกัษณะของอนุพนัธแ์ฝง เวน้แต่เป็นกรณีท่ีเขา้ลกัษณะครบถว้นตามท่ีกาํหนดไว้

ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

3) มีลกัษณะเป็นการแปลงสินทรพัยเ์ป็นหลกัทรพัย ์

4. สัดส่วนการกูย้ืมเงินตอ้งไม่เกินอัตราส่วนอย่างใดอย่างหน่ึงตามท่ีกาํหนดในสญัญา

ก่อตัง้ทรสัต ์เวน้แต่การเกินอตัราส่วนดงักล่าวมไิดเ้กิดจากการกูย้ืมเงินเพ่ิมเติม 
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5. การก่อภาระผูกพันแก่ทรพัยสิ์นของกองทรัสตใ์หก้ระทาํไดเ้ฉพาะกรณีท่ีจาํเป็นและ

เก่ียวขอ้งกบัการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัตต์ามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

6. กองทรสัตส์ามารถกูย้ืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระผูกพันแก่ทรพัยสิ์นของกองทรสัตไ์ดโ้ดย

คาํนึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นสาํคญั โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาถึง

ความจาํเป็นและความเหมาะสมในการกูย้ืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระผกูพนัเหนือทรพัยสิ์น

ของกองทรสัต ์และพิจารณาถึงหลกัเกณฑแ์ละวิธีการในการกูย้ืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระ

ผูกพนั จากนัน้นาํเสนอต่อทรสัตีเพ่ือใหค้วามเห็นชอบเป็นกรณีไป ทัง้นี ้หากการกูย้ืมเงนิ

เป็นไปเพ่ือปรบัโครงสรา้งเงินทนุของกองทรสัต ์ทรสัตีจะสอบทานความเหมาะสมของการ

เข้าทาํรายการดังกล่าวดว้ย โดยทรัสตีจะเป็นผู้ลงนามผูกพันกองทรัสตใ์นการเขา้ทาํ

สญัญาเพ่ือกูย้ืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระผกูพนัเหนือทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ 

7. กองทรสัตอ์าจกูย้ืมเงิน โดยการขอสินเชื่อจากสถาบันการเงิน หรือเขา้ทาํสัญญาท่ีมี

ลกัษณะเป็นการกูย้ืม ก่อภาระผกูพนัแก่ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์และ/หรือทาํธุรกรรมท่ี

เก่ียวขอ้งกบับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัของทรสัตีไดต้ามหลกัเกณฑแ์ละคาํสั่งท่ีเก่ียวขอ้งอ่ืน

ใดท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกาํหนด  

8. ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ท่ีดาํเนินการท่ีเก่ียวขอ้งกับการกูย้ืมเงินและก่อภาระผูกพนั

ของกองทรสัต ์ใหเ้ป็นไปตามสญัญากอ่ตัง้ทรสัต ์

9. ในกรณีท่ีกองทรสัตล์งทุนในทรพัยสิ์นหลักโดยทางออ้มผ่านบริษัทท่ีกองทรสัตถื์อหุน้ 

หุน้ หรือผ่านการลงทนุในทรสัตอ่ื์นโดยมีวตัถุประสงคเ์พ่ือการลงทุนในทรพัยสิ์นหลัก

ของกองทรสัต ์(ถา้มี) หากบริษัทหรือผูล้งทุนในทรสัตอ่ื์น รวมถึงทรสัตอ่ื์นท่ีก่อตัง้ขึน้

เพ่ือการลงทุนของกองทรัสตโ์ดยทางอ้อมดังกล่าวจะมีการกู้ยืมเงิน การกู้ยืมเงิน

ดงักล่าวไม่ว่าดว้ยวิธีการใด จะมีลกัษณะเช่นเดียวกบัขอ้กาํหนดในสญัญากอ่ตัง้ทรสัต ์

เก่ียวกบัวตัถปุระสงค ์วิธีการ ลกัษณะตอ้งหา้มของการกูย้ืมเงิน การก่อภาระผกูพนัแก่

ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์และหนา้ท่ีของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการดาํเนินการท่ีเก่ียวขอ้ง

กบัการกูย้ืมเงินและก่อภาระผกูพนัดงักล่าว โดยอนุโลม เวน้แต่กรณีสดัส่วนการกูย้ืม

เงินจะกาํหนดเฉพาะในชัน้ของกองทรสัตเ์ท่านัน้  

การประเมินมลูค่า

ทรพัยสิ์นและมลูค่า

ทรพัยสิ์นสทุธิ 

1. การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้ม 

การประเมินมลูค่าอสงัหารมิทรพัยท่ี์กองทรสัตล์งทนุ 

1) ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ท่ีแต่งตัง้ผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์น โดยผูป้ระเมินมลูค่า

ทรัพยสิ์นนั้นตอ้งเป็นบุคคลท่ีไดร้ับความเห็นชอบจากสาํนักงาน ก.ล.ต. ตาม
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ประกาศสาํนักงาน ก.ล.ต. ท่ีเก่ียวกับการใหค้วามเห็นชอบบรษิัทประเมินมลูค่า

ทรพัยสิ์นและผูป้ระเมินหลกั  

2) กรณีอสงัหารมิทรพัยท่ี์ลงทนุอยู่ในตา่งประเทศ ผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นอาจเป็น

บุคคลท่ีอยู่ในบัญชีรายชื่อของบุคคลซึ่งทางการหรือหน่วยงานกาํกับดูแลของ

ประเทศอันเป็นท่ีตั้งของอสังหาริมทรัพยก์าํหนดใหส้ามารถทาํหน้าท่ีประเมิน

มลูค่าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ ๆ ได ้ทัง้นี ้ในกรณีท่ีไม่ปรากฏบญัชีรายชื่อดงักล่าว ผูท่ี้

ทาํหนา้ท่ีประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นตอ้งเขา้ลกัษณะใดลกัษณะหน่ึงดงัต่อไปนี ้ 

• เป็นผูป้ระกอบวิชาชีพเก่ียวกบัการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น ซึ่งมีผลงานเป็นท่ี

ยอมรบัอย่างแพรห่ลายในประเทศอนัเป็นท่ีตัง้ของอสงัหารมิทรพัยน์ัน้  

• เป็นบุคคลท่ีมีมาตรฐานการปฏิบตัิงานและระบบงานในการประเมินมลูค่า

ทรพัยสิ์นท่ีเป็นสากล  

• เป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีมี เครือข่ายกว้างขวางในระดับสากล 

(International Firm) 

3) การประเมินมูลค่าต้องไม่กระทําโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินรายเดียวกัน

ติดต่อกนัเกิน 2 (สอง) ครัง้  

4) ในกรณีดังนี ้จะจัดให้มีการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบท่ีมีการตรวจสอบ

เอกสารสิทธิ และเป็นไปเพ่ือวัตถุประสงคส์าธารณะในการเปิดเผยข้อมูลต่อผู้

ลงทนุ/ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

• เมื่อกองทรัสต์จะไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก โดยให้ประเมิน

ล่วงหนา้ไดเ้ป็นเวลาไม่เกิน 1 (หน่ึง) ปี 

• เมื่อครบกาํหนด 2 (สอง) ปีนบัแต่วนัท่ีมีการประเมินมลูค่าเต็มรูปแบบครัง้ล่าสดุ 

• เมื่อปรากฏเหตุการณห์รือการเปล่ียนแปลงใด ๆ อนัอาจมีผลกระทบต่อการ

ดอ้ยค่าของอสงัหารมิทรพัยท่ี์กองทรสัตล์งทนุอย่างมีนยัสาํคญั 

• เมื่อทรสัตีหรือผูส้อบบญัชีของกองทรสัตร์อ้งขอ  

5) มีการสอบทานการประเมินมลูค่าทุก 1 (หน่ึง) ปีนบัแต่วนัท่ีมีการประเมินมลูค่าเต็ม

รูปแบบ ครัง้ล่าสดุ 

6) การประเมินมูลค่าและการสอบทานการประเมินมูลค่าของกองทรสัตจ์ะกระทาํ

อย่างต่อเน่ืองกับรอบการประเมินมลูค่าและการสอบทานการประเมินมลูค่าของ

กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์

7) ในกรณีกองทรสัตม์ีการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยโ์ดยทางออ้ม การประเมินมลูค่า

หรือการสอบทานการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทุนโดย
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ทางอ้อมผ่านการถือหุ้นในบริษัท หรือผ่านการลงทุนในทรัสต์อ่ืนโดยมี

วัตถุประสงคเ์พ่ือการลงทุนในทรัพยสิ์นหลักของกองทรัสต ์ตามสัญญาก่อตั้ง 

ทรสัต ์ตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑท่ี์กาํหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ 

การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นอ่ืนท่ีกองทรสัตล์งทนุ 

1) ใชม้ลูค่ายตุิธรรมตามหลกัเกณฑเ์ก่ียวกบัการกาํหนดมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทุน

ท่ีออกโดยสมาคมบรษิัทจดัการลงทนุโดยอนโุลม 

2) ในกรณีหลกัเกณฑข์า้งตน้ไม่รองรบัการกาํหนดมูลค่ายุติธรรมของทรพัยสิ์นใด  

ใหใ้ชม้ลูค่าท่ีเป็นไปตามหลกัวิชาการอนัเป็นท่ียอมรบัหรือมาตรฐานสากล 

2. มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ 

ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะเป็นผูจ้ัดทาํและส่งรายงานมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรสัต์

และมูลค่าหน่วยทรสัต ์ณ วันทาํการสุดท้ายของแต่ละไตรมาส ซึ่งผ่านการรับรอง

จากทรสัตีแลว้ต่อสาํนกังาน ก.ล.ต. ภายใน 45 (ส่ีสิบหา้) วนั นบัแต่วนัสดุทา้ยของแต่

ละไตรมาสนัน้ 

นอกจากนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดทําและส่งรายงานมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ

กองทรัสต์และมูลค่าหน่วยทรัสต์ ณ วันทําการสุดท้ายของแต่ละเดือนให้ทรัสตี

ตรวจสอบภายใน 45 (ส่ีสิบหา้) วนั นบัแต่วนัสดุทา้ยของแต่ละเดือน เวน้แต่หากวนัทาํ

การสดุทา้ยของเดือนใดเป็นวนัสิน้ไตรมาส ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัทาํและส่งรายงาน

ทรพัยสิ์นสุทธิดังกล่าวใหท้รสัตีภายใน 30 (สามสิบ) วันนับแต่วันทาํการสุดทา้ยของ

เดือนนั้น เพ่ือให้ทรัสตีทาํการตรวจสอบอย่างน้อย 15 (สิบห้า) วันก่อนท่ีผู้จัดการ

กองทรัสต์จะส่งรายงานมูลค่าทรัพย์สินสุทธิซึ่งผ่านการรับรองจากทรัสตีแล้วต่อ

สาํนกังาน ก.ล.ต. 

ทัง้นี ้การคาํนวณและรายงานมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัตแ์ละมลูค่าหน่วยทรสัต์

ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท่ี์กาํหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
 

การตรวจตราสภาพ

อสงัหารมิทรพัย ์

1. ทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพย์ท่ี

กองทรัสต์ลงทุนให้แล้วเสร็จภายใน 30 (สามสิบ) วันนับแต่วันท่ีกองทรัสต์เข้า

ครอบครองอสงัหาริมทรพัยแ์ละดาํเนินการใหม้ีการตรวจตราสภาพอสงัหารมิทรพัยน์ัน้

ครัง้ต่อ ๆ ไปอย่างนอ้ยปีละ 1 (หน่ึง) ครัง้ 

      ทั้งนี ้ การตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพย์อาจดําเนินการด้วยวิธีการหรือกลไกท่ี

น่าเชื่อถือตามท่ีทรสัตีและผูจ้ดัการกองทรสัตต์กลงกนัได ้
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2. ในการตรวจตราสภาพอสังหาริมทรพัย ์ทรสัตีและผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้ีการ

บนัทึกสภาพอสงัหาริมทรพัยอ์ย่างถูกตอ้งและครบถว้นตามความเป็นจริงใหแ้ลว้เสรจ็

ภายใน 30 (สามสิบ) วนันบัแต่วนัท่ีเริ่มตรวจตรา 

3. ในกรณีท่ีทรัสตีตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพย ์แลว้พบว่าอสังหาริมทรัพย์ชํารุด

บกพรอ่งอย่างมีนยัสาํคญัตอ้งแจง้ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตท์ราบภายใน 5 (หา้) วนัทาํการ

นบัแต่วนัท่ีพบเหตดุงักล่าว 

4. เมื่อผูจ้ัดการกองทรสัตต์รวจตราสภาพอสังหาริมทรพัยแ์ลว้เสร็จ ใหส่้งสาํเนาบันทึก

ตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพยใ์ห้แก่ทรัสตีภายใน 5 (ห้า) วันทาํการนับแต่วันทาํ

บนัทึกแลว้เสรจ็ 

5. เมื่อผู้จัดการกองทรัสต์ตรวจพบหรือได้รับแจ้งจากทรัสตีว่าอสังหาริมทรัพย์ชํารุด

บกพร่องอย่างมีนัยสาํคัญ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องดําเนินการให้มีการซ่อมแซม

อสงัหารมิทรพัยน์ัน้ใหอ้ยู่ในสภาพท่ีจะใชห้าผลประโยชนไ์ดโ้ดยเรว็ 

การทาํธุรกรรมระหวา่ง

กองทรสัตก์บัผูจ้ดัการ

กองทรสัตห์รือบคุคลท่ี

เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์

1. ดา้นสาระของรายการตอ้งเป็นธุรกรรมท่ีเขา้ลกัษณะตามขอ้กาํหนดเก่ียวกบัสาระของ

รายการของการไดม้าซึง่ทรพัยสิ์นหลกั 

2. ดา้นระบบในการอนุมัติ การทาํธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือ

บุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัต ์นอกจากท่ีไดแ้สดงขอ้มูลไวอ้ย่างชัดเจน

แลว้ในแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน ใหด้าํเนินการเก่ียวกบัการขออนมุตัิ

การเขา้ทาํรายการ ดงัต่อไปนี ้ 

2.1 ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมท่ีเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์

และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งแลว้  

2.2 ในกรณีท่ีเป็นธุรกรรมท่ีมีมลูค่าเกินกว่า 1,000,000 (หน่ึงลา้น) บาท หรือตัง้แต่

รอ้ยละ 0.03 (ศูนยจ์ุดศูนยส์าม) ของมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรสัตข์ึน้ไป 

แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า (ทั้งนี ้ ขนาดของธุรกรรมดังกล่าวอาจมีการ

เปล่ียนแปลงโดยจะเป็นไปตามท่ีกฎหมาย กฎ ระเบียบ และประกาศท่ี

เก่ียวขอ้งกาํหนด) ตอ้งไดร้บัอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of Directors) 

ของผูจ้ดัการกองทรสัตด์ว้ย 

2.3 ในกรณีท่ีเป็นธุรกรรมท่ีมีมลูค่าตัง้แต่ 20,000,000 (ยี่สิบลา้น) บาทขึน้ไป หรือ

เกินรอ้ยละ 3 (สาม) ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่าใดจะ

สงูกว่า (ทัง้นี ้ขนาดของธุรกรรมดงักล่าวอาจมีการเปล่ียนแปลงโดยจะเป็นไป

ตามท่ีกฎหมาย กฎ ระเบียบ และประกาศท่ีเก่ียวขอ้งกาํหนด) ตอ้งไดร้บัมติของ

ผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 (สามในส่ี) ของจาํนวน

เสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท่ี์มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง 
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ในกรณีท่ีธุรกรรมในขอ้นีเ้ป็นการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลัก การ

คาํนวณมูลค่าจะคาํนวณตามมูลค่าการได้มาหรือจาํหน่ายไปซึ่งทรัพยสิ์น

ทัง้หมดของแต่ละโครงการท่ีทาํใหโ้ครงการนัน้ ๆ พรอ้มจะหารายได ้ซึ่งรวมถึง

ทรพัยสิ์นท่ีเก่ียวเน่ืองกบัโครงการนัน้ดว้ย 

3. การทาํธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ัดการกองทรสัตห์รือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับ

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์นอกจากท่ีไดแ้สดงขอ้มลูไวอ้ย่างชดัเจนแลว้ในแบบแสดงรายการ

ขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน ใหก้ระบวนการขอความเห็นชอบจากทรสัตีหรือการขอมติของ

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ต้องเป็นไปตามข้อกําหนดแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์เ ก่ียวกับ

กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรสัตี หรือการขอมติของผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ก่ียวกบั

การได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักโดยอนุโลม และในกรณีท่ีเป็นการขอมติของผู้ถือ

หน่วยทรสัต ์หนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตด์งักล่าวตอ้งมีความเห็นของท่ีปรกึษา

ทางการเงินเพ่ือประกอบการขอมติจากผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ย 

การทาํธุรกรรมท่ีเป็นการ

ขดัแยง้ทางผลประโยชน์

ระหว่างกองทรสัตก์บัทรสั

ตี 

1. ในการจดัการกองทรสัต ์หา้มมิใหท้รสัตีกระทาํการใดอนัเป็นการขดัแยง้กับประโยชน์

ของกองทรสัต ์ไม่ว่าการกระทาํนัน้จะเป็นไปเพ่ือประโยชนข์องทรสัตีเองหรือประโยชน์

ของผูอ่ื้น เวน้แต่ 

1) เป็นการเรียกค่าตอบแทนในการทาํหนา้ท่ีเป็นทรสัตี หรือ 

2) เป็นธุรกรรมท่ีมีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรมของ

ธุรกรรมนั้น และทรัสตีแสดงให้เห็นไดว้่าไดจ้ัดการกองทรัสตใ์นลักษณะท่ีเป็น

ธรรมและไดเ้ปิดเผยขอ้มลูท่ีเก่ียวขอ้งใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบก่อนอย่างเพียงพอ

แลว้ โดยผูถื้อหน่วยทรสัตท่ี์ไดท้ราบขอ้มลูดงักล่าวมิไดแ้สดงการคดัคา้นแต่อย่าง

ใด การเปิดเผยข้อมูลและการคัดค้านดังกล่าวให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ี

สาํนกังาน ก.ล.ต. ประกาศกาํหนด 

2. เวน้แต่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสาํนกังาน ก.ล.ต. จะประกาศกาํหนดเป็นอย่างอ่ืน 

การเปิดเผยขอ้มลูในลกัษณะดงัต่อไปนี ้ใหถื้อเป็นการเปิดเผยขอ้มลูอย่างเพียงพอต่อ

ผูถื้อหน่วยทรสัตห์รือผูล้งทนุ ก่อนการเขา้ทาํธุรกรรมท่ีเป็นการขดัแยง้กบัประโยชนข์อง

กองทรสัต ์

1) เป็นการเปิดเผยผ่านตลาดหลักทรัพย์ตามข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์ท่ี

เก่ียวกับเร่ืองดงักล่าว หรือช่องทางอ่ืนใดท่ีผูถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถเขา้ถึงขอ้มลู

การจะเขา้ทาํธุรกรรมไดอ้ย่างทั่วถึง 

2) มีระยะเวลาในการเปิดเผยขอ้มลูท่ีสมเหตสุมผล ซึ่งตอ้งไม่นอ้ยกว่า 14 (สิบส่ี) วนั 

3) มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคัดคา้นท่ีชัดเจน 

โดยระยะเวลาดงักล่าวตอ้งไม่นอ้ยกว่า 14 (สิบส่ี) วนั เวน้แต่ในกรณีท่ีมีการขอมติ
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ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พ่ือเขา้ทาํธุรกรรมดังกล่าว ใหก้ารคัดคา้นกระทาํในการขอมต ิ

ผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้ 

3. ในกรณีท่ีผูถื้อหน่วยทรสัตแ์สดงการคัดคา้นอย่างชดัเจนตามวิธีการท่ีมีการเปิดเผย

ขา้งตน้ ในจาํนวนเกินกวา่ 1 ใน 4 (หน่ึงในส่ี) ของจาํนวนหน่วยทรสัตท่ี์จาํหน่ายไดแ้ลว้

ทัง้หมด ทรสัตีจะกระทาํหรือยินยอมใหม้ีการทาํธุรกรรมท่ีเป็นการขดัแยง้กบัประโยชน์

ของกองทรสัตไ์ม่ได ้

การเปิดเผยขอ้มลูของ

กองทรสัต ์

ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีและความรับผิดชอบในการจัดทําและเปิดเผยข้อมูลของ

กองทรสัตต์่อสาํนักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรพัย ์ทรสัตี และผูถื้อหน่วยทรสัต ์ดังต่อไปนี ้

เว้นแต่มีเหตุท่ีทาํให้สิน้สุดหน้าท่ีตามท่ีกาํหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต ์ทั้งนี ้การเปิดเผย

ขอ้มลูของกองทรสัตด์งักล่าวใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีสาํนกังาน ก.ล.ต. และ

ตลาดหลักทรัพยป์ระกาศกาํหนด ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จาํกัดเฉพาะ ประกาศคณะกรรมการ

กาํกบัตลาดทนุว่าดว้ยหลกัเกณฑ ์เงื่อนไข และวิธีการรายงานการเปิดเผยขอ้มลูของกองทนุ

รวมและทรสัตท่ี์มีการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยห์รือโครงสรา้งพืน้ฐาน และขอ้บงัคบัตลาด

หลักทรพัยว์่าดว้ยการรบั การเปิดเผยสารสนเทศ และการเพิกถอนหน่วยทรสัตข์องทรสัต์

เพ่ือการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์
 

การจา่ยประโยชน ์

ตอบแทนแก่ผูถื้อ

หน่วยทรสัต ์

1. ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 

90 (เกา้สิบ) ของกาํไรสทุธิท่ีปรบัปรุงแลว้ (ใหห้มายถึงกาํไรท่ีปรบัปรุงดว้ยการหกักาํไร

ท่ียงัไม่เกิดขึน้ (Unrealized Gain) จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมิน

ค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ รวมทั้งการปรับปรุงด้วยรายการอ่ืนตามแนวทางของ

สาํนกังาน ก.ล.ต. เพ่ือใหส้อดคลอ้งกับสถานะเงินสดของกองทรสัต ์และการหกัดว้ย

รายการเงินสาํรองเพ่ือการชาํระหนีเ้งินกู้ยืมหรือภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงินของ

กองทรสัตต์ามวงเงนิท่ีไดร้ะบไุวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน หรือแบบ

แสดงรายการขอ้มลูประจาํปี แลว้แต่กรณี) ของรอบปีบญัชี โดยประโยชนต์อบแทนท่ี

จะจ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้นแบ่งเป็น ประโยชน์ตอบแทนสาํหรับรอบปีบัญชี 

(Year-End Distribution) และประโยชนต์อบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) 

(หากมี) ในแต่ละไตรมาส ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจา่ยประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อ

หน่วยทรัสตไ์ม่เกิน 4 (ส่ี) ครัง้ต่อรอบปีบัญชี เว้นแต่กรณีท่ีกองทรัสตม์ีการเพ่ิมทุน 

กองทรสัตอ์าจจ่ายผลประโยชนต์อบแทนเกินกว่า 4 (ส่ี) ครัง้ต่อรอบปีบญัชีได ้เพ่ือเป็น

ประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เดิม (โดยจะเริ่มจ่ายประโยชน์ตอบแทนในรอบ

ระยะเวลาบญัชีแรกของกองทรสัต ์หากกองทรสัตม์ีกาํไรเพียงพอท่ีจ่ายประโยชนต์อบ

แทนในรอบระยะเวลาบญัชีดงักล่าว) 
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2. ในกรณีท่ีกองทรสัตม์ีกาํไรสะสมท่ีอา้งอิงจากกาํไรสุทธิท่ีปรบัปรุงแลว้ในแต่ละปีของ

กองทรัสตต์ามท่ีระบุขา้งตน้ในรอบระยะเวลาบัญชีใด ผู้จัดการกองทรัสตอ์าจจ่าย

ประโยชนต์อบแทนใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตจ์ากกาํไรสะสมดงักล่าวดว้ยก็ได ้

3. ในกรณีท่ีกองทรสัตย์งัมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่จ่ายประโยชน์

ตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

4. หลักเกณฑใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทนและผูถื้อหน่วยทรัสตท่ี์มีสิทธิในการได้รับ

ประโยชนต์อบแทนจากกองทรสัตเ์ป็นไปตามท่ีกาํหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

5. ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์

ดงัตอ่ไปนี ้

1) ผูถื้อหน่วยทรสัตท่ี์มีสิทธิไดร้บัประโยชนต์อบแทนตอ้งเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตท่ี์มีชื่อ

ปรากฏอยู่ในทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ ณ วันปิดทะเบียนผู้ถือ

หน่วยทรสัตเ์พ่ือการจ่ายประโยชนต์อบแทน ตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัตข์องผู้

ถือหน่วยทรสัตแ์ต่ละราย หากปรากฏว่ามีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกนัใดถือ

หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตเ์กินกว่าอตัราท่ีประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. กาํหนด 

บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันนั้นจะไม่มีสิทธิไดร้บัประโยชนต์อบแทนเฉพาะใน

ส่วนท่ีถือหน่วยทรสัตเ์กินกว่าอตัราท่ีประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. กาํหนด 

2) ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะประกาศการจ่ายประโยชนต์อบแทน ก่อนวันปิดทะเบียน 

ผู้ถือหน่วยทรัสตต์ามระยะเวลาท่ีกฎหมายกาํหนด เพ่ือกาํหนดสิทธิในการรบั

ประโยชนต์อบแทนและอัตราประโยชนต์อบแทน ผ่านระบบเผยแพร่ขอ้มลูของ

ตลาดหลกัทรพัย ์และอาจประกาศโดยวิธีใดวิธีหน่ึงตามท่ีไดก้าํหนดไวใ้นสญัญา

ก่อตัง้ทรสัต ์

ในกรณีท่ีกองทรสัตไ์ม่สามารถจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์น

อัตราไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 (เกา้สิบ) ของกาํไรสุทธิท่ีปรบัปรุงแลว้แต่ละรอบปี

บญัชี และ/หรือ ไม่สามารถจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายใน 

90 (เกา้สิบ) วันนับแต่วันสิน้รอบปีบัญชี หรือวันสิน้รอบระยะเวลาบัญชีท่ีมีการ

จ่ายประโยชนต์อบแทนนั้น ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตีตอ้งชีแ้จงเหตุผลความ

จาํเป็นต่อสาํนกังาน ก.ล.ต. ตามแนวทางท่ีสาํนกังาน ก.ล.ต. กาํหนด และเปิดเผย

ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบในการประชมุสามญัประจาํปี 

3) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะดาํเนินการใหม้ีการหกัภาษี ณ ท่ีจ่ายตามท่ีกฎหมายกาํหนด

ของผลประโยชนต์อบแทนท่ีจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ตล่ะประเภท 

4) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะดาํเนินการใหม้ีการจ่ายประโยชนต์อบแทนเป็นเช็คขีดคร่อม

เฉพาะสั่งจ่ายในนามผู้ถือหน่วยทรัสต์ และส่งทางไปรษณีย์ตามท่ีอยู่ท่ีผู้ถือ
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หน่วยทรสัตร์ะบุไวใ้นใบจองซือ้หน่วยทรสัต ์หรือนาํเงินฝากเขา้บญัชีเงินฝากของ 

ผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามท่ีแจง้ไว ้โดยผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะเป็นผูร้บัภาระค่าธรรมเนียม

ค่าใชจ้่ายในการโอนเงินท่ีเกิดขึน้ และภาระความเส่ียงจากอตัราแลกเปล่ียน (ถา้มี) 

โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะหกัค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายดงักล่าวจากจาํนวนเงิน

ท่ีจะส่งให ้

5) ในกรณีท่ีผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่ใชสิ้ทธิขอรับประโยชนต์อบแทนจาํนวนใดภายใน

อายคุวามใชสิ้ทธิเรียกรอ้งตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ใหเ้งินดงักล่าว

ตกเป็นกรรมสิทธ์ิของกองทรสัต ์โดยผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะไม่นาํประโยชนต์อบ

แทนจาํนวนดงักล่าวไปใชเ้พ่ือการอ่ืนใดนอกจากเพ่ือประโยชนข์องกองทรสัต ์

6) ในการพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัต์

จะตอ้งพิจารณาถึงความจาํเป็นในการดาํรงเงินสดของกองทรสัตใ์หเ้หมาะสม 

ทัง้นี ้ตามแนวทางท่ีสาํนกังาน ก.ล.ต. กาํหนด 

7) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องไม่กู้ยืมเงินเพ่ือจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือ

หน่วยทรสัต ์
 

การขอมติและการประชมุ

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

1. วิธีการขอมต ิ

การขอมติเพ่ืออนมุตัิในเร่ืองใด ๆ ในการบรหิารจดัการและการดาํเนินงานของกองทรสัต์

ตามท่ีสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละพระราชบญัญัติทรสัตก์าํหนดนัน้ ใหก้ระทาํดว้ยวิธีการจดั

ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือวิธีอ่ืนใดตามท่ีประกาศ สาํนกังาน ก.ล.ต. กาํหนด 

2. เหตใุนการขอมติ 

1) การไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึ่งสินทรพัยห์ลักท่ีมีมูลค่าตัง้แต่รอ้ยละ 30 (สามสิบ) 

ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์ 

2) การเพ่ิมทุนหรือการลดทุนชาํระแลว้ของกองทรสัตท่ี์มิไดร้ะบุไวเ้ป็นการล่วงหนา้

ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

3) การเพ่ิมทนุแบบมอบอาํนาจทั่วไปของกองทรสัต ์

4) การทําธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการ

กองทรสัตซ์ึ่งมีขนาดรายการตัง้แต ่20,000,000 (ยี่สิบลา้น) บาท หรือเกินกว่ารอ้ย

ละ 3 (สาม) ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต ์แลว้แต่มูลค่าใดจะสูงกว่า 

ทั้งนี ้ ขนาดของธุรกรรมดังกล่าวอาจมีการเปล่ียนแปลงโดยจะเป็นไปตามท่ี

กฎหมาย กฎ ระเบียบ และประกาศท่ีเก่ียวขอ้งกาํหนด 

5) การเปล่ียนแปลงผลประโยชนต์อบแทนและการคืนเงินทนุใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์
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6) การเปล่ียนแปลงหรือถอดถอนทรสัตี (ซึ่งจะตอ้งเป็นไปตามเหตใุนการเปล่ียนแปลง

หรือถอดถอนตามท่ีระบไุวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต)์ 

7) การเปล่ียนแปลงหรือถอดถอนผูจ้ัดการกองทรสัต ์(ซึ่งจะตอ้งเป็นไปตามเหตุใน

การเปล่ียนแปลงหรือถอดถอนตามท่ีระบไุวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต)์ 

8) การแกไ้ขเพ่ิมเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตใ์นเร่ืองท่ีกระทบสิทธิผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างมี

นยัสาํคญั 

9) การเลิกกองทรสัต ์

10) กรณีอ่ืนใดท่ีทรสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นว่าเป็นกรณีจาํเป็นหรือสมควรท่ีจะ

เสนอเร่ืองใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตพิ์จารณาและมีมติในเร่ืองดงักล่าว 

ทัง้นี ้การแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นกองทรสัต ์รวมถึงในกรณีท่ีมีการ

ลงทนุในทรพัยสิ์นใหม่ท่ีจะลงทนุเพ่ิมเติมภายหลงัการรบัการแปลงสภาพ (หากม)ี และ

การดาํเนินการใด ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง จะดาํเนินการโดยอาศยัมติท่ีไดร้บัอนมุตัิจากท่ีประชุม

ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการแปลงสภาพ และท่ีประชุมผู้

ถือหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตเ์พ่ือการแปลงสภาพ โดยจะไม่มีการขอมติจากท่ีประชมุผู้

ถือหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตอี์กรอบหน่ึงภายหลังจากการแปลงสภาพกองทุนรวม

อสงัหารมิทรพัยเ์รียบรอ้ย 

3. หนา้ท่ีของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการจดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ท่ีจดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างนอ้ยดงัต่อไปนี ้

1) การประชุมสามญัประจาํปีซึ่งตอ้งจดัใหม้ีขึน้ภายใน 4 (ส่ี) เดือนนบัแต่วนัสิน้รอบ

ปีบญัชีของกองทรสัต ์

2) การประชมุวิสามญัคือ การประชมุคราวอ่ืนท่ีมิใช่การประชมุสามญัประจาํปีซึ่งจะ

จดัใหม้ีขึน้เมื่อมีรายการหรือเหตท่ีุกาํหนดไวด้งัต่อไปนี ้

• เมื่อผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งถือหน่วยทรสัตร์วมกันไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 10 (สิบ) 

ของจาํนวนหน่วยทรสัตท่ี์จาํหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด เขา้ชื่อกันทาํหนงัสือขอให้

ผูจ้ัดการกองทรสัตเ์รียกประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยระบุเหตุผลในการขอ

เรียกประชุมไวอ้ย่างชดัเจนในหนงัสือนัน้ ทัง้นี ้เมื่อมีผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้ชื่อ

กันทาํหนังสือขอให้มีการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์แล้ว ให้ผู้จัดการ

กองทรสัตจ์ดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายใน 45 (ส่ีสิบหา้) วนันบัแต่

วนัท่ีไดร้บัหนงัสือจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์

• ในกรณีเร่ืองใดท่ีทรสัตีเห็นว่าเป็นกรณีจาํเป็นหรือสมควรท่ีจะเสนอเร่ืองใหท่ี้

ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตพิ์จารณาและมีมติในเร่ืองนัน้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์
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จดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายใน 1 (หน่ึง) เดือนนบัแต่ไดร้บัหนงัสือ

จากทรสัตี ทั้งนี ้ไม่ตัดสิทธิทรสัตีในการปรึกษาหารือกับผูจ้ดัการกองทรสัต์

ถึงเหตจุาํเป็นดงักล่าว 

• ในกรณีอ่ืนใดท่ีผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ห็นว่าเป็นกรณีจาํเป็น หรือสมควรท่ีจะ

เสนอเร่ืองให้ท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตพิ์จารณาและมีมติในเร่ืองนั้นเพ่ือ

ประโยชนใ์นการจดัการกองทรสัต ์ทัง้นี ้ไม่ตดัสิทธิทรสัตีในการปรกึษาหารือ

กบัผูจ้ดัการกองทรสัตถ์ึงเหตจุาํเป็นดงักล่าว 

ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตด์าํเนินการตามขัน้ตอนในการเรียกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามท่ี

กาํหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

4. การเรียกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑข์ัน้ตํ่าดงันี ้

1) จัดทําหนังสือนัดประชุมท่ีมีรายละเอียดเพียงพอต่อการตัดสินใจของผู้ถือ

หน่วยทรสัต ์โดยอย่างนอ้ยตอ้งมีขอ้มลูเก่ียวกับสถานท่ี วัน เวลา วิธีการประชุม 

ตลอดจนระเบียบวาระการประชุม และเร่ืองท่ีจะเสนอต่อท่ีประชุมพรอ้มด้วย

รายละเอียดตามสมควร โดยระบุใหช้ัดเจนว่าเป็นเร่ืองท่ีจะเสนอเพ่ือทราบ เพ่ือ

อนุมตัิ หรือเพ่ือพิจารณา แลว้แต่กรณี รวมทัง้ความเห็นของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์น

เร่ืองดงักล่าว ทัง้นี ้ในกรณีท่ีมีการขอมติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์ใหร้วมถึงความเห็น

เก่ียวกบัผลกระทบท่ีผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไดร้บัจากการลงมติในเร่ืองนัน้ ๆ ดว้ย  

2) จดัส่งหนงัสือนดัประชมุถึงผูถื้อหน่วยทรสัตล่์วงหนา้ก่อนวนัประชมุตามระยะเวลาดงันี ้

• 14 (สิบส่ี) วนั ในกรณีท่ีเป็นการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึง่มวีาระท่ีตอ้งไดม้ติ

ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 (สามในส่ี) ของจาํนวนหน่วยทรสัตข์อง 

ผูถื้อหน่วยทรสัตท่ี์มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง 

• 7 (เจ็ด) วนั ในกรณีอ่ืนนอกจากกรณีท่ีระบไุวใ้นขอ้ (ก) ขา้งตน้  

3) ประกาศการนดัประชมุในหนงัสือพิมพร์ายวนัแห่งทอ้งถิ่นอย่างนอ้ย 1 (หน่ึง) ฉบบั 

ไม่นอ้ยกว่า 3 (สาม) วนัก่อนวนัประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ในกรณีท่ีผู้จัดการกองทรัสต์มิได้ดาํเนินการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายใน

ระยะเวลา 45 (ส่ีสิบหา้) วนันบัแต่วนัท่ีไดร้บัหนงัสือจากผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามท่ีกาํหนด

ไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และ/หรือ ภายในระยะเวลา 1 (หน่ึง) เดือนนบัแต่วนัท่ีไดร้บั

หนังสือจากทรัสตีตามท่ีกําหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ แล้วแต่กรณี ให้ทรัสตี

ดาํเนินการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตไ์ดโ้ดยให้ปฏิบัติตามวิธีการเรียกประชุมท่ี

กาํหนดไวข้า้งตน้โดยอนุโลม และ ทรสัตีมีสิทธิท่ีจะเรียกเก็บค่าใชจ้่ายท่ีเกิดขึน้ (ถา้มี) 

จากการจดัประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ทนผูจ้ดัการกองทรสัตด์งักล่าวไดต้ามจรงิ  
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4. องคป์ระชมุและประธานในท่ีประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

การประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ตอ้งมีผูถื้อหน่วยทรสัตม์าประชมุไม่นอ้ยกวา่ 25 (ยี่สิบหา้) 

คนหรือไม่นอ้ยกว่ากึ่งหน่ึงของจาํนวนผูถื้อหน่วยทรสัตท์ัง้หมด และตอ้งมีหน่วยทรสัต์

นบัรวมกันไม่นอ้ยกว่า 1 ใน 3 (หน่ึงในสาม) ของจาํนวนหน่วยทรสัตท่ี์จาํหน่ายไดแ้ลว้

ทัง้หมดจึงจะเป็นองคป์ระชมุ  

5. วิธีการมอบฉนัทะ 

ในกรณีท่ีปรากฏว่าการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตค์รัง้ใด เมื่อล่วงเวลานัดไปแลว้ถึง 1 

(หน่ึง) ชั่วโมง จาํนวนผู้ถือหน่วยทรัสตซ์ึ่งมาเข้าร่วมประชุมไม่ครบเป็นองคป์ระชุม

ตามท่ีกําหนด หากว่าการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้นได้เ รียกนัดเพราะผู้ถือ

หน่วยทรสัตร์อ้งขอตามท่ีกาํหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์การประชุมเป็นอนัระงบัไป 

ถา้การประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้มิใช่เป็นการเรียกประชมุเพราะผูถื้อหน่วยทรสัตร์อ้ง

ขอ ใหน้ดัประชุมใหม่ และใหส่้งหนงัสือเชิญประชุมไปยงัผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่า 

7 (เจ็ด) วนัก่อนวนัประชมุ ในการประชมุครัง้หลงันีไ้ม่บงัคบัวา่จะตอ้งครบองคป์ระชมุ 

ทัง้นี ้ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตแ์ต่งตัง้บคุคลหน่ึงเพ่ือทาํหนา้ท่ีเป็นประธานในท่ีประชมุผูถื้อ

หน่วยทรัสต ์การพิจารณาของท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตใ์นวาระใดท่ีประธานในท่ี

ประชุม    ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีส่วนไดเ้สีย ใหป้ระธานออกจากการประชุมในวาระนัน้ 

และให้ผู้จัดการกองทรัสต์นําเสนอรายชื่อบุคคลเพ่ือให้ท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

พิจารณาแต่งตัง้บคุคลนัน้ใหเ้ป็นประธานในท่ีประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นวาระนัน้ ๆ 

6. วิธีการนบัคะแนนเสียง และการดาํเนินการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

1) วิธีการนบัคะแนนเสียง 

ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีคะแนนเสียง 1 (หน่ึง) เสียงต่อ 1 (หน่ึง) หน่วยทรสัตท่ี์ตนถือ 

โดยผูถื้อหน่วยทรสัตท่ี์มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนตอ้งไม่เป็นผูท่ี้มีส่วนไดเ้สียเป็น

พิเศษในเร่ืองท่ีพิจารณา 

2) การดาํเนินการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

• การดาํเนินการประชุม ให้เป็นไปตามลาํดับระเบียบวาระท่ีกาํหนดไว้ใน

หนงัสือนดัประชุม เวน้แต่ท่ีประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะมีมติใหเ้ปล่ียนลาํดบั

ระเบียบวาระดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 2 ใน 3 (สองในสาม) ของจาํนวน

ผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งมาประชมุ  

• เมื่อท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาเสร็จแล้ว ผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งมี

หน่วยทรัสต์นับรวมกันได้ไม่น้อยกว่า 1 ใน 3 (หน่ึงในสาม) ของจํานวน
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หน่วยทรัสต์ท่ีจําหน่ายได้ทั้งหมด จะขอให้ท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

พิจารณาเร่ืองอ่ืนนอกจากท่ีกาํหนดไวใ้นหนงัสือนดัประชมุอีกก็ได ้ 

• ในกรณีท่ีท่ีประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตพิ์จารณาเร่ืองตามลาํดบัระเบียบวาระไม่

เสร็จตามท่ีกล่าวมาข้างตน้ หรือพิจารณาเร่ืองท่ีผู้ถือหน่วยทรัสตเ์สนอไม่

เสร็จตามท่ีกล่าวมาขา้งตน้ แลว้แต่กรณี และจาํเป็นตอ้งเล่ือนการพิจารณา 

ใหท่ี้ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตก์าํหนดสถานท่ี วัน และเวลาท่ีจะประชุมครัง้

ต่อไป และใหผู้จ้ดัการกองทรสัตส่์งหนงัสือนัดประชุมระบุสถานท่ี วนั เวลา 

และระเบียบวาระการประชมุไปยงัผูถื้อหน่วยทรสัต ์ไม่นอ้ยกว่า 7 (เจ็ด) วนั

ก่อนวันประชุม ทัง้นี ้ใหโ้ฆษณาคาํบอกกล่าวนัดประชุมในหนังสือพิมพไ์ม่

นอ้ยกว่า 3 (สาม) วนัก่อนวนัประชมุดว้ย  

7. มติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์

เว้นแต่สัญญาก่อตั้งทรัสต์จะกําหนดไว้เป็นอย่างอ่ืน มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้

ประกอบดว้ยคะแนนเสียงดงัต่อไปนี ้

1) ในกรณีทั่วไปใหถื้อคะแนนเสียงขา้งมากของผูถื้อหน่วยทรสัตท่ี์มาประชมุและมี

สิทธิออกเสียงลงคะแนน 

2) ในกรณีดงัต่อไปนี ้ใหถื้อคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 (สามในส่ี) ของจาํนวน

เสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท่ี์มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

• การได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักท่ีมีมูลค่าตั้งแต่ร ้อยละ 30 

(สามสิบ) ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์

• การเพ่ิมทุนหรือการลดทุนชําระแล้วของกองทรัสต์ท่ีมิได้ระบุไว้เป็นการ

ล่วงหนา้ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

• การเพ่ิมทนุแบบมอบอาํนาจทั่วไปของกองทรสัต ์

• การทาํธุรกรรมกับผูจ้ัดการกองทรสัตห์รือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการ

กองทรสัต ์ซึ่งมีขนาดรายการตัง้แต่ 20,000,000 (ยี่สิบลา้น) บาท หรือเกิน

กว่ารอ้ยละ 3 (สาม) ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่าใด

จะสูงกว่า ทั้งนี ้ขนาดของธุรกรรมดังกล่าวอาจมีการเปล่ียนแปลงโดยจะ

เป็นไปตามท่ีกฎหมาย กฎ ระเบียบ และประกาศท่ีเก่ียวขอ้งกาํหนด 

• การเปล่ียนแปลงประโยชนต์อบแทนและการคืนเงินทนุใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์

• การเปล่ียนแปลงทรสัตี หรือผูจ้ดัการกองทรสัต ์

• การแกไ้ขเพ่ิมเติมสัญญาก่อตัง้ทรสัตฉ์บับนีใ้นเร่ืองท่ีกระทบสิทธิของผู้ถือ

หน่วยทรสัตอ์ย่างมีนยัสาํคญั 
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• การเลิกกองทรสัต ์

อน่ึง มติของผูถื้อหน่วยทรสัตท่ี์จะเป็นผลใหก้องทรสัตห์รือการจดัการกองทรสัตม์ี

ลักษณะท่ีขัดหรือแย้งกับหลักเกณฑ์ท่ีกําหนดในประกาศ สร. 26/2555 หรือ

หลักเกณฑอ่ื์นตามพระราชบญัญัติหลักทรพัย ์หรือพระราชบญัญัติทรสัต ์ใหถื้อ

ว่ามตินัน้ไม่มีผลบงัคบั 

8. การจดัทาํรายงานการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัทาํรายงานการประชุมและมติของผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ต่ละครัง้ 

โดยใหป้ระธานในท่ีประชมุของการประชุมแต่ละครัง้เป็นผูล้งนามรบัรองความถกูตอ้ง

ของรายงานนัน้ ทัง้นี ้ใหค้่าใชจ้่ายสาํหรบัการจดัทาํรายงานการประชมุเป็นค่าใชจ้่าย

ของกองทรสัต ์

9. กรณีท่ีมีประกาศกาํหนดหลกัเกณฑเ์ก่ียวกบัการขอมติและการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์

ไวเ้ป็นการเฉพาะ ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑใ์นเร่ืองนัน้ ๆ 

การจาํกดัสิทธิในการรบั

ประโยชนต์อบแทน การ

จดัการกบัประโยชนต์อบ

แทน และสิทธิออกเสียง

ลงคะแนนของผูถื้อ

หน่วยทรสัต ์

ขอ้จาํกดัในการจดัสรรหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์

1. การจดัสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใด ทรสัตี หรือผูก้่อตัง้ท

รัสต์/ ผู้จัดการกองทรัสต์อยู่ในบังคับท่ีจะต้องปฏิบัติตามหลักเกณฑ์การจัดสรร

หน่วยทรสัต ์และอตัราตามท่ีกาํหนดในประกาศ ทจ . 49/2555 ประกาศ กร. 14/2555 

และประกาศ สช. 29/2555 แลว้แต่กรณี 

2. กรณีท่ีอสังหาริมทรพัยท่ี์กองทรสัตจ์ะลงทุนจะตัง้อยู่ในประเทศไทย ซึ่งมีขอ้กาํหนด

ของกฎหมาย กฎ หรือขอ้กาํหนดท่ีเก่ียวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัยน์ัน้กาํหนดสดัส่วนการ

ลงทนุของผูล้งทนุต่างดา้วไว ้ผูก้่อตัง้ทรสัต/์ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัสรรหน่วยทรสัตแ์ก่

ผูล้งทนุต่างดา้วใหเ้ป็นไปตามกฎหมาย กฎ หรือขอ้กาํหนดนัน้ดว้ย  

ในกรณีท่ีกองทรสัตล์งทุนในอสงัหาริมทรพัยห์ลายโครงการ และบรรดากฎหมาย กฎ 

หรือขอ้กาํหนดท่ีเก่ียวขอ้งกบัอสงัหาริมทรพัยน์ัน้มีการกาํหนดสดัส่วนการลงทุนของผู้

ลงทุนต่างดา้วไวแ้ตกต่างกัน ผูก้่อตัง้ทรสัต/์ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะจดัสรรหน่วยทรสัต์

ตามสดัส่วนท่ีกาํหนดไวต้ ํ่าสดุของบรรดากฎหมาย กฎ หรือขอ้กาํหนดนัน้ 

3. ในกรณีท่ีบุคคลใดถือหน่วยทรสัตเ์กินกว่าสดัส่วนการถือหน่วยทรสัตต์ามท่ีกาํหนดไว้

ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ผูก้่อตัง้ทรสัต/์ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้งดาํเนินการดงัต่อไปนี ้

1) รายงานต่อสาํนักงาน ก.ล.ต. ภายใน 5 (ห้า) วันทาํการนับแต่วันท่ีผู้จัดการ

กองทรสัตรู์ห้รือควรรูถ้ึงเหตดุงักล่าว 
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2) แจง้ใหบุ้คคลดังกล่าวหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกล่าว ทราบโดยไม่

ชกัชา้ถึงขอ้จาํกัดสิทธิเก่ียวกับการออกเสียงลงคะแนนและการรบัประโยชนต์อบ

แทนตามท่ีกาํหนดไวใ้นสญัญานี ้

3) แจ้งให้บุคคลดังกล่าวหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกล่าว จําหน่าย

หน่วยทรสัตใ์นส่วนท่ีเกินกว่ารอ้ยละ 50 (หา้สิบ) หรือเกินกว่ารอ้ยละ 49 (ส่ีสิบ

เกา้) สาํหรบัผูล้งทนุต่างดา้ว ของจาํนวนหน่วยทรสัตท่ี์จาํหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด 

ขอ้จาํกดัสิทธิในการรบัประโยชนต์อบแทน และการจดัการกบัประโยชนต์อบแทน 

ผูถื้อหน่วยทรสัตห์รือกลุ่มบคุคลเดยีวกนัของผูถื้อหน่วยทรสัตท่ี์ถือหน่วยทรสัตเ์กินกว่าอตัรา

หรือไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ีกาํหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 ประกาศ กร. 14/2555 

และประกาศ สช. 29/2555 แลว้แต่กรณี มีขอ้จาํกดัสิทธิในการรบัประโยชนต์อบแทน โดยผู้

ถือหน่วยทรสัต ์หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของผูถื้อหน่วยทรสัตด์งักล่าวจะไดร้บัประโยชนต์อบ

แทนเพียงเท่าท่ีเป็นไปตามสัดส่วนการถือหน่วยทรสัตใ์นส่วนท่ีอยู่ในอัตราท่ีประกาศ ทจ. 

49/2555 ประกาศ กร. 14/2555 และประกาศ สช. 29/2555 แลว้แต่กรณี กาํหนด และให้

ประโยชนต์อบแทนในส่วนท่ีไม่อาจจ่ายแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตห์รือกลุ่มบคุคลเดียวกนัของผูถื้อ

หน่วยทรสัตด์งักล่าวตกเป็นของผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายอ่ืนตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัต ์

ทั้งนี ้เวน้แต่สาํนักงาน ก.ล.ต. จะประกาศกาํหนด สั่งการ หรือผ่อนผันเป็นอย่างอ่ืน ส่วน

ประโยชน์ตอบแทนท่ีไม่อาจจ่ายแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ดังกล่าวนั้น ให้ตกเป็นของผู้ถือ

หน่วยทรัสตร์ายอ่ืนตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต ์โดยผู้จัดการกองทรัสตจ์ะพิจารณา

จดัสรรผลประโยชนด์งักล่าวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตท่ี์มีสิทธิไดร้บัในคราวนัน้ 

ขอ้จาํกดัสิทธิในการใชสิ้ทธิออกเสียงลงคะแนนของผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ผูถื้อหน่วยทรสัตท่ี์มีขอ้จาํกดัสิทธิในการออกเสียงลงคะแนน ไดแ้ก ่

1. ผูถื้อหน่วยทรสัตท่ี์ถือหน่วยทรสัตเ์กินกว่าอตัราหรือไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑท่ี์กาํหนด

ในประกาศ ทจ. 49/2555 ประกาศ กร. 14/2555 และประกาศ สช. 29/2555 แลว้แต่

กรณี หรือในสดัส่วนอ่ืนใดตามท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. จะไดป้ระกาศกาํหนด หรือแกไ้ข

เพ่ิมเติมต่อไป ทัง้นี ้เฉพาะในส่วนท่ีเกินกว่าอตัราหรือไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑด์งักล่าว 

2. ผูถื้อหน่วยทรสัตท่ี์มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเร่ืองท่ีขอมติ 

สิทธิหนา้ท่ีและความ

รบัผิดชอบของทรสัต ี

ภายใตบ้ังคบัแห่งสัญญาก่อตัง้ทรัสตฉ์บับนี ้ทรัสตีมีสถานะเป็นนิติบุคคล มีอาํนาจและ

ความสามารถทางกฎหมาย รวมทั้งมีสิทธิตามกฎหมายเหนือกองทรัสตใ์นฐานะผู้เป็น

เจา้ของทรพัยสิ์นหรือผูม้ีสิทธิเหนือทรพัยสิ์น และทรสัตีมีสิทธิ หนา้ท่ีและความรบัผิดชอบใน

การจัดการกองทรสัตต์ามขอ้กาํหนดและเงื่อนไขของสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์พระราชบญัญัติ 

ทรสัต ์ประกาศ สร. 26/2555 และประกาศ กร. 14/2555 
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การปฏิบตัิหนา้ท่ีของทรสัตี ใหท้รสัตีงดเวน้การกระทาํการอนัเป็นการขดัแยง้กับประโยชน์

ของกองทรสัต ์ไม่ว่าการกระทาํนัน้จะเป็นไปเพ่ือประโยชนข์องทรสัตีเองหรือประโยชนข์อง

ผู้อ่ืน เว้นแต่เป็นการเรียกค่าตอบแทนในการทาํหน้าท่ีเป็นทรัสตี หรือเป็นธุรกรรมท่ีมี

มาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดลุความเป็นธรรมของธุรกรรมนัน้ และทรสัตีแสดงให้

เห็นไดว้่าไดจ้ดัการกองทรสัตใ์นลกัษณะท่ีเป็นธรรมและไดเ้ปิดเผยขอ้มลูท่ีเก่ียวขอ้งใหผู้ถื้อ

หน่วยทรสัตท์ราบก่อนอย่างเพียงพอแลว้ โดยผูถื้อหน่วยทรสัตท่ี์ไดท้ราบขอ้มลูดงักล่าวมิได้

แสดงการคดัคา้นแต่อย่างใด ทัง้นี ้การเปิดเผยขอ้มลูและการคดัคา้นดงักล่าวใหเ้ป็นไปตาม

ใหเ้ป็นไปตามประกาศ สร. 27/2557 และหลกัเกณฑท่ี์เก่ียวขอ้งของคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ทรสัตีมีหนา้ท่ีในการจดัการทรพัยสิ์น 

1. ทรัสตีตอ้งมอบหมายการบริหารจัดการกองทรัสตใ์ห้แก่ผู้จัดการกองทรัสตท่ี์ได้รับ

ความเห็นชอบจากสาํนกังาน ก.ล.ต. เวน้แต่เป็นการจดัการทรพัยสิ์นอ่ืนท่ีมิใช่ทรพัยสิ์น

หลัก ซึ่งทรสัตีอาจดาํเนินการดว้ยตนเองไดต้ามท่ีระบุไวด้า้นล่างหรือมอบหมายให้

บุคคลอ่ืนดาํเนินการในกรณีท่ีไม่มีผู้จัดการกองทรัสต์ หรือมีเหตุท่ีทาํให้ผู้จัดการ

กองทรสัตไ์ม่สามารถปฏิบตัิหนา้ท่ีได ้

2. การจดัการทรพัยสิ์นอ่ืนท่ีมิใช่ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์ใหเ้ป็นหนา้ท่ีของผูจ้ดัการ

กองทรัสต์ เว้นแต่ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถดําเนินการได้ ให้เป็นไปตาม

หลกัเกณฑด์งัตอ่ไปนี ้

1) ในกรณีท่ีทรสัตีมีการดาํเนินการเอง ตอ้งจดัใหม้ีมาตรการอย่างนอ้ยดงัต่อไปนี ้

- มีการแบ่งแยกหน่วยงานท่ีทาํหนา้ท่ีจดัการลงทนุในทรพัยสิ์นอ่ืนดงักล่าวออก

จากหน่วยงานซึ่งทาํหน้าท่ีท่ีอาจก่อใหเ้กิดความขัดแยง้ทางผลประโยชน์ 

หรือความขดัแยง้ในการปฏิบตัิหนา้ท่ี 

- มีมาตรการป้องกันการล่วงรู ้ข้อมูลภายใน โดยต้องแยกหน่วยงานและ

บุคลากรท่ีทาํหนา้ท่ีจดัการลงทนุในทรพัยสิ์นอ่ืนดงักล่าวออกจากหน่วยงาน

และบคุลากรอ่ืนท่ีมีโอกาสใชป้ระโยชนจ์ากขอ้มลูดงักล่าว 

2) ในกรณีท่ีมอบหมายใหบ้คุคลอ่ืนท่ีมิใช่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นผูร้บัดาํเนินการ ตอ้ง

ปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท่ี์กาํหนดในประกาศคณะกรรมการกาํกับตลาด

ทุนว่าดว้ยการใหบุ้คคลอ่ืนเป็นผูร้บัดาํเนินการในงานท่ีเก่ียวขอ้งกับการประกอบ

ธุรกิจ ในส่วนท่ีเก่ียวกับการใหบุ้คคลอ่ืนเป็นผูร้บัดาํเนินการในงานท่ีเก่ียวกับการ

ลงทนุของกองทนุโดยอนโุลม 

ความรบัผิดของทรสัตี 

1. ทรสัตีไม่ตอ้งรบัผิดต่อความเสียหายท่ีเกิดขึน้แก่กองทรสัตห์รือผูถื้อหน่วยทรสัตห์รือ

บุคคลใด ๆ จากการปฏิบัติหน้าท่ีของทรัสตี หากทรัสตีไดป้ฏิบัติหน้าท่ีดว้ยความ
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ซื่อสตัยส์จุรติและระมดัระวงัเยี่ยงผูม้ีวิชาชีพ รวมทัง้ดว้ยความชาํนาญ โดยปฏิบตัติ่อผู้

ถือหน่วยทรสัตอ์ย่างเป็นธรรมเพ่ือประโยชน์สูงสุดของผูถื้อหน่วยทรสัต ์และเป็นไป

ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตต์ลอดจนกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง มติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์และขอ้

ผกูพนัท่ีไดใ้หไ้วเ้พ่ิมเติมแก ่ ผูถื้อหน่วยทรสัต ์(ถา้มี) 

ในการนี้ แม้ทรัสตีไม่ต้องรับผิดต่อความเสียหายท่ีเกิดขึน้แก่กองทรัสต์หรือผู้ถือ

หน่วยทรสัตต์ามวรรคก่อน ใหท้รสัตียังมีหนา้ท่ีดาํเนินการเรียกรอ้งต่อผูท่ี้ก่อให้เกิด

ความเสียหายแก่กองทรัสต์ หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ เ พ่ือให้กองทรัสต์ หรือผู้ถือ

หน่วยทรสัตไ์ดร้บัชดเชยความเสียหายตามความเป็นจรงิ 

2. ทรสัตีไม่ตอ้งรบัผิดต่อความเสียหายท่ีเกิดขึน้แก่กองทรสัตห์รือผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือ

บุคคลใด ๆ จากการกระทาํ หรือการงดเวน้กระทาํการใด ๆ ของผูจ้ัดการกองทรสัต ์

หากว่าทรสัตีไดป้ฏิบตัิหนา้ท่ีโดยสุจริต และไดใ้ชค้วามระมดัระวงัตามสมควรในการ

กาํกับดูแลและตรวจสอบการปฏิบัติหนา้ท่ีของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พ่ือใหเ้ป็นไปตาม

สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และพระราชบญัญัติทรสัต ์ตลอดจนประกาศท่ีเก่ียวขอ้งแลว้ 

ในกรณีเช่นว่า ใหก้องทรสัตโ์ดยทรสัตีมีสิทธิเรียกรอ้งโดยตรงต่อผูจ้ัดการกองทรสัต์

เพ่ือใหผู้จ้ดัการกองทรสัตช์ดเชยเยียวยาความเสียหายท่ีเกิดขึน้ใหแ้ก่กองทรสัต ์หรือผู้

ถือหน่วยทรสัตต์ามความเป็นจรงิ 

ในกรณีท่ีไม่มีผูจ้ัดการกองทรัสต ์หรือมีเหตุท่ีทาํให้ผู้จัดการกองทรสัตไ์ม่สามารถปฏิบัติ

หน้าท่ีได้ ให้ทรัสตีเข้าจัดการกองทรัสต์ไปพลางก่อนจนกว่าจะมีการแต่งตั้งผู้จัดการ

กองทรสัตร์ายใหม่ ทั้งนี ้ภายใตห้ลักเกณฑต์ามท่ีกาํหนดไวใ้นประกาศ กร. 14/2555 โดย

ใหท้รสัตีมีหนา้ท่ีจัดการกองทรสัตต์ามความจาํเป็นเพ่ือป้องกัน ยับยั้ง หรือจาํกัดมิใหเ้กิด

ความเสียหายร้ายแรงต่อประโยชน์ของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และ

ดาํเนินการตามอาํนาจหนา้ท่ีท่ีระบไุวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละพระราชบญัญัติทรสัต ์

ในกรณีท่ีทรสัตีประสงคจ์ะถือหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ทรสัตีและกลุ่มบุคคลเดียวกันกบั 

ทรัสตีจะถือหน่วยทรัสตร์วมกันไดไ้ม่เกินรอ้ยละ 50 (ห้าสิบ) ของจํานวนหน่วยทรัสตท่ี์

จาํหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของกองทรสัต ์หรือในสัดส่วนอ่ืนใดตามท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ประกาศกาํหนดหรือจะแกไ้ขเพ่ิมเติมต่อไป 

การจาํกดัความรบัผิด

ของทรสัตีและการชดใช้

ความเสียหายใหแ้ก่ทรสัต ี

ภายใตบ้งัคบัแห่งสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละพระราชบญัญัติทรสัต ์ความรบัผิดต่อบคุคลใดตาม

สญัญาซึ่งทรสัตีไดก้ระทาํในฐานะทรสัตีของกองทรสัต ์รวมถึงความรบัผิดต่อบคุคลใดอนัเกดิ

จาก หรือท่ีเก่ียวกบัทรพัยสิ์นใด ๆ ของกองทรสัตใ์หม้ีจาํนวนจาํกดั โดยทรสัตจีะตอ้งรบัผิดต่อ

บุคคลภายนอกดงักล่าวไม่เกินจาํนวนเงินชดใชค้่าเสียหายท่ีทรสัตีจะไดร้บัตามท่ีกาํหนดไว้

ในสัญญาก่อตั้งทรัสต ์ทั้งนี ้ในกรณีท่ีทรัสตีไม่ปฏิบัติหน้าท่ีตามท่ีพระราชบัญญัติทรัสต์

กาํหนดไว้ โดยเจตนา โดยไม่สุจริต หรือโดยประมาทเลินเล่ออย่างรา้ยแรง กรณีเช่นว่านี ้ 

ทรสัตีจะมีขอ้ยกเวน้ความรบัผิดมิได ้
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การแตง่ตัง้ เงื่อนไข และ

วิธีการเปล่ียนแปลงและ

ค่าตอบแทนของทรสัต ี

1. การแต่งตัง้ทรสัตีรายใหม่ใหก้ระทาํไดโ้ดยอาศยัมติของผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามท่ีกาํหนด

ในสญัญาก่อตัง้ทรสัตว์่าดว้ยเร่ืองมติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์

2. เหตใุนการเปล่ียนแปลงทรสัตมีีดงัต่อไปนี ้

1) ทรสัตีลาออกจากการเป็นทรสัตีของกองทรสัต ์

2) ทรสัตีถกูพิทกัษ์ทรพัย ์หรือสิน้สภาพนิติบคุคล 

3) ทรสัตีเลิกกิจการและเขา้สู่กระบวนการชาํระบญัชี 

4) ทรัสตีหยุดประกอบกิจการไม่ว่าโดยสมัครใจหรือตามคาํสั่งของหน่วยงานท่ี

เก่ียวขอ้งใหพ้กัการประกอบธุรกิจเป็นทรสัตีเป็นการชั่วคราว หรือสั่งเพิกถอนการ

อนญุาตใหป้ระกอบธุรกิจเป็นทรสัตี 

5) ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติใหเ้ปล่ียนแปลงหรือถอดถอนทรสัตี  

6) ทรสัตีไม่สามารถดาํรงเงินกองทนุตามประกาศ กข. 9/2552 

การเปล่ียนแปลงทรสัตีตามท่ีกาํหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตไ์ม่ไดม้ีผลกระทบต่อการมีผล

บงัคบัใชข้องสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละไม่มีผลกระทบต่อสถานะของกองทรสัต ์และไม่ไดท้าํ

ใหส้ัญญาก่อตัง้ทรสัตต์อ้งเลิกไป ทั้งนี ้เมื่อทรสัตีรายใหม่เขา้ทาํหนา้ท่ีแทนทรสัตีรายเดิม

และมสิีทธิโดยสมบรูณเ์หนือกองทรสัตต์ามท่ีกาํหนดไวใ้นสญัญากอ่ตัง้ทรสัต ์ทรสัตีรายใหม่

ตอ้งผูกพันตามสิทธิและหนา้ท่ีของคู่สัญญาท่ีกาํหนดไวใ้นสัญญาก่อตัง้ทรสัตท์ุกประการ 

ทัง้นี ้ทรสัตีรายใหม่มิไดร้บัมาซึ่งความรบัผิดต่อความเสียหายใด ๆ อนัเกิดจากการกระทาํ

ของทรสัตีรายเดิม 

ค่าตอบแทนหรือค่าธรรมเนียมของทรสัตีใหเ้ป็นไปตามท่ีกาํหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

ความเป็นอิสระของ 

ทรสัตีและความขดัแยง้

ทางผลประโยชนข์องทรสั

ตี 

ทรสัตีตอ้งปฏิบตัิหนา้ท่ีเป็นทรสัตีของกองทรสัตอ์ย่างมีประสิทธิภาพและเป็นอิสระ รวมทัง้

ไม่กระทาํการใดท่ีเป็นการขดัแยง้กบัผลประโยชนข์องกองทรสัต ์

หากทรัสตีมีความเก่ียวข้องกับผูจ้ัดการกองทรัสตใ์นลักษณะตามท่ีกาํหนดไวใ้นสัญญา

ก่อตัง้ทรสัต ์หรือ เป็นหรือมีความเก่ียวขอ้งกับผูท่ี้จะจาํหน่าย โอน ใหเ้ช่า หรือใหสิ้ทธิใน

อสงัหาริมทรพัยแ์ก่กองทรสัตใ์นลกัษณะท่ีทาํใหไ้ม่สามารถปฏิบตัิหนา้ท่ีในส่วนท่ีเก่ียวขอ้ง

กับอสังหาริมทรพัยห์รือการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพยไ์ดอ้ย่างอิสระ ใหถื้อ

ว่าทรสัตีขาดความเป็นอิสระและจะรบัเป็นทรสัตีของกองทรสัตม์ิได ้

ทรสัตีจะกระทาํการใดท่ีเป็นการขดัแยง้กบัประโยชนข์องกองทรสัต ์หรืออาจทาํใหท้รสัตีขาด

ความเป็นอิสระมิได ้เวน้แต่เป็นธุรกรรมท่ีเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

1. เป็นธุรกรรมท่ีมีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรมของธุรกรรม

ดงักล่าว 
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2. ในกรณีท่ีเป็นการทาํธุรกรรมท่ีเป็นการขัดแยง้กบัประโยชนข์องกองทรสัต ์ตอ้งมีการ

เปิดเผยขอ้มลูท่ีเก่ียวขอ้งใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบก่อนอย่างเพียงพอแลว้ โดยบุคคล

ดงักล่าวไม่คดัคา้นหรือคดัคา้นในจาํนวนท่ีนอ้ยกว่าหลกัเกณฑต์ามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

และประกาศ สร. 27/2557 

ในกรณีท่ีมีความขดัแยง้ทางผลประโยชนเ์กิดขึน้ ทรสัตีตอ้งดาํเนินการใหม้ั่นใจไดว้่าผูถื้อ

หน่วยทรสัตไ์ดร้บัการปฏิบัติท่ีเป็นธรรมและเหมาะสม โดยการป้องกันความขัดแยง้ทาง

ผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัตก์บัทรสัตีใหร้วมถึงการดาํเนินการดงัต่อไปนี ้

1. ทรัสตีตอ้งไม่มีผลประโยชนอ่ื์นท่ีอาจขัดแย้งกับผลประโยชนท่ี์ดีท่ีสุดของกองทรสัต ์

และหากมีกรณีท่ีอาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนต์อ้งสามารถแสดงไดว้า่มี

กลไกท่ีจะทาํใหเ้ชื่อมั่นไดว้่า การบริหารจดัการกองทรสัตจ์ะเป็นไปเพ่ือประโยชนท่ี์ดี

ท่ีสดุของกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

2. กองทรสัตจ์ะไม่เขา้ทาํรายการใดท่ีอาจส่งผลใหท้รสัตีไม่สามารถทาํหนา้ท่ีไดอ้ย่างเป็น

อิสระ เช่น การซือ้อสงัหารมิทรพัยจ์ากบคุคลท่ีเก่ียวโยงกันกบัทรสัตีซึ่งอาจทาํใหท้รสัตี

ไม่สามารถใหค้วามเห็นเก่ียวกบัการตรวจสอบและสอบทาน (การทาํ Due Diligence) 

ของผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ย่างเป็นอิสระ เป็นตน้ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละ

หนา้ท่ีของผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์

ผู้จัดการกองทรสัตต์อ้งปฏิบัติหน้าท่ีโดยใชค้วามรูค้วามสามารถเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพ 

ดว้ยความรบัผิดชอบ ดว้ยความระมดัระวงั และความซื่อสตัยส์จุริต โดยตอ้งปฏิบตัิต่อผูถื้อ

หน่วยทรสัตอ์ย่างเป็นธรรม เพ่ือประโยชนท่ี์ดีท่ีสดุของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม รวมทัง้ตอ้ง

ปฏิบัติใหเ้ป็นไปตามกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง สัญญาก่อตัง้ทรสัตฉ์บับนี ้วัตถุประสงคใ์นการ

จัดตั้งกองทรัสต ์และมติของผู้ถือหน่วยทรัสต ์ตลอดจนข้อผูกพันท่ีไดใ้ห้ไว้เพ่ิมเติมใน

เอกสารท่ีเปิดเผยแก่ผูล้งทนุ/ผูถื้อหน่วยทรสัต ์(ถา้มี) 

ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ท่ีดาํรงเงินกองทุนและจัดส่งรายงานการดาํรงเงินกองทุนใหแ้ก่ 

ทรสัตีและสาํนกังาน ก.ล.ต. ตามหลกัเกณฑท่ี์กาํหนดไวใ้นประกาศ สช. 29/2555 

ในกรณีท่ีผูก้อ่ตัง้ทรสัต/์ผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระสงคจ์ะถือหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ผูก้่อตัง้ 

ทรสัต/์ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละกลุ่มบคุคลเดียวกนักบัผูก้่อตัง้ทรสัต/์ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะถือ

หน่วยทรสัตร์วมกันไดไ้ม่เกินรอ้ยละ 50 (หา้สิบ) ของจาํนวนหน่วยทรสัตท่ี์จาํหน่ายไดแ้ลว้

ทั้งหมดของกองทรสัต ์หรือในสัดส่วนอ่ืนใดตามท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกาํหนด

หรือจะแกไ้ขเพ่ิมเติมต่อไป 

ความรบัผิดของผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์

1. ในกรณีท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตบ์ริหารจดัการกองทรสัตไ์ม่เป็นไปตามท่ีกาํหนดในสัญญา

ก่อตั้งทรัสต ์สัญญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรัสต ์หรือพระราชบัญญัติทรัสต ์ผู้จัดการ

กองทรสัตต์อ้งรบัผิดต่อความเสียหายท่ีเกิดขึน้แก่กองทรสัต ์และตอ้งรบัผิดอย่างไม่มี

ข้อจํากัดความรับผิดในกรณีท่ีผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ปฏิบัติหน้าท่ี ทั้งนี ้ ผู้จัดการ
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กองทรัสตม์ีอาํนาจหน้าท่ีและความรับผิดชอบหลักท่ีเก่ียวข้องกับการดูแลจัดการ

กองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงการลงทนุในทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

2. ในการปฏิบัติหน้าท่ีของผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องรับผิดชอบใน

ค่าปรบัหรือค่าเสียหายใด ๆ ท่ีเกิดแก่ตนเองอนัเน่ืองมาจากการท่ีผูจ้ดัการกองทรสัต์

กระทําผิดหน้า ท่ีของตนตามนัยมาตรา 33/1 แห่งพระราชบัญญัติหลักทรัพย์  

โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะนําทรัพย์สินของกองทรัสต์มาชําระค่าปรับหรือชดใช้

ค่าเสียหายดงักล่าวไม่ได ้

ในการปฏิบัติหน้าท่ีของผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องรับผิดชอบใน

ค่าปรับหรือค่าเสียหายใด ๆ ท่ีเกิดแก่กองทรัสต์อันเน่ืองมาจากการท่ีผู้จัดการ

กองทรสัตก์ระทาํผิดหนา้ท่ีของตนไม่ว่าดว้ยประการใด ๆ โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะนาํ

ทรพัยสิ์นของกองทรสัตม์าชาํระค่าปรบัหรือชดใชค้่าเสียหายดงักล่าวไม่ได ้ 

3. ในการปฏิบัติหนา้ท่ีของผูจ้ัดการกองทรสัต ์ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ม่ตอ้งรบัผิดต่อความ

เสียหายท่ีเกิดขึน้แก่กองทรัสตห์รือผู้ถือหน่วยทรัสตห์รือบุคคลใด ๆ จากการปฏิบัติ

หนา้ท่ีของผูจ้ดัการกองทรสัต ์หากผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดป้ฏิบตัิหนา้ท่ีดว้ยความซื่อสตัย์

สุจริตและระมัดระวังเยี่ยงผู้มีวิชาชีพ รวมทั้งด้วยความชาํนาญโดยปฏิบัติต่อผู้ถือ

หน่วยทรสัตอ์ย่างเป็นธรรมเพ่ือประโยชนส์ูงสุดของผูถื้อหน่วยทรสัต ์และเป็นไปตาม

สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ตลอดจนกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง และขอ้ผูกพนัท่ีไดใ้หไ้วเ้พ่ิมเติมแก่ผู้

ลงทนุ (ถา้ม)ี 

ในการนี ้แมผู้จ้ัดการกองทรสัตไ์ม่ตอ้งรบัผิดต่อความเสียหายท่ีเกิดขึน้แก่กองทรสัต์

หรือผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามวรรคหน่ึง ผูจ้ดัการกองทรสัตย์งัมีหนา้ท่ีดาํเนินการเรียกรอ้ง

ต่อผูท่ี้ก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่กองทรสัต ์หรือผูถื้อหน่วยทรสัต ์เพ่ือใหก้องทรสัต ์

หรือผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดร้บัชดเชยความเสียหายตามความเป็นจรงิ 

4. ในการปฏิบตัิหนา้ท่ีของทรสัตี ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่ตอ้งรบัผิดต่อความเสียหายท่ีเกิดขึน้

แก่กองทรสัตห์รือผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือบคุคลใด ๆ จากการกระทาํ หรือการงดเวน้กระทาํ

การใด ๆ ของทรสัตี หากว่าผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดป้ฏิบตัิหนา้ท่ีโดยสจุริต และเป็นไปตาม

สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และพระราชบญัญัติทรสัตต์ลอดจนประกาศท่ีเก่ียวขอ้งแลว้ 

ในกรณีเช่นว่า ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตม์ีสิทธิเรียกรอ้งโดยตรงต่อทรสัตีเพ่ือใหท้รสัตีชดเชย

เยียวยาความเสียหายท่ีเกิดขึน้ใหแ้กก่องทรสัต ์หรือผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามความเป็นจรงิ 

การเปล่ียนแปลงผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์

เหตใุนการเปล่ียนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์มีดงัต่อไปนี ้

1. ผูจ้ดัการกองทรสัตล์าออกตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการตามท่ีกาํหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ 

ทรสัต ์
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2. ผู้จัดการกองทรัสต์ถูกถอดถอนจากการทาํหน้าท่ีเมื่อปรากฏเหตุตามท่ีระบุไว้ใน

สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

3. สาํนกังาน ก.ล.ต. สั่งเพิกถอนการใหค้วามเห็นชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือสั่งพัก

การปฏิบัติหน้าท่ีของผู้จัดการกองทรัสต์เป็นเวลาเกินกว่า 90 (เก้าสิบ) วัน ตาม

ประกาศ สช .29/2555 

4. ผูจ้ัดการกองทรสัตสิ์น้สภาพนิติบุคคลหรือชาํระบญัชี หรือถูกพิทักษ์ทรพัย ์ไม่ว่าจะ

เป็นคาํสั่งพิทกัษ์ทรพัยเ์ด็ดขาดหรือไม่ก็ตาม 

5. ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถดํารงเงินกองทุนตามหลักเกณฑ์ในประกาศ สช. 

29/2555  

วิธีการเปล่ียนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ 

1. ให้ทรัสตีขอมติผู้ถือหน่วยทรสัต์เพ่ือแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสตร์ายใหม่ภายใน 60  

(หกสิบ) วนันบัแต่วนัท่ีปรากฏเหตตุามท่ีกาํหนด และแต่งตัง้บคุคลท่ีผูถื้อหน่วยทรสัตม์ี

มติเห็นชอบภายใน 30 (สามสิบ) วนันบัแต่วนัท่ีไดร้บัมติ ทัง้นี ้ใหเ้ป็นไปตามท่ีกาํหนด

ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

2. ให้ผู้จัดการกองทรัสต์รายเดิมมีหน้าท่ีดาํเนินการตามท่ีจําเป็นเพ่ือให้ทรัสตี หรือ

ผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ แล้วแต่กรณี สามารถปฏิบัติหน้าท่ีต่อไปได้ ซึ่งการ

ดําเนินการดังกล่าวรวมถึงการลงลายมือชื่อในหนังสือเพ่ือรับรองความถูกต้อง

ครบถว้นของส่ิงท่ีส่งมอบใหท้รสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ดว้ย  

ความขดัแยง้ทาง

ผลประโยชนข์องผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์

การปฏิบตัิหนา้ท่ีของผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ท่ี

ใช้ความรอบคอบและระมัดระวังในการดําเนินการเพ่ือป้องกันความขัดแย้งทาง

ผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ดงันี ้

1. ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งไม่มีผลประโยชนอ่ื์นท่ีอาจขดัแยง้กับผลประโยชนท่ี์ดีท่ีสดุของ

กองทรสัต ์และหากมีกรณีท่ีอาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนต์อ้งสามารถ

แสดงไดว้่ามีมาตรการหรือกลไกท่ีสามารถรองรบัใหก้ารจดัการกองทรสัตด์าํเนินไปใน

ลักษณะท่ีเป็นธรรม ไม่เป็นการเอาเปรียบกองทรัสต ์และเป็นไปตามประกาศ สช. 

29/2555 และประกาศ กร. 14/2555  

2. ในกรณีท่ีผู้จัดการกองทรัสตม์ีการจัดการกองทรัสตอ่ื์นอยู่ดว้ย ทรัพย์สินหลักของ

กองทรสัตท่ี์ขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรสัต ์ตอ้งไม่เป็นประเภทเดียวกับทรพัยสิ์น

หลกัของกองทรสัตอ่ื์นนัน้  

ค่าธรรมเนียมและ

ค่าใชจ้า่ย 

ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายท่ีจะเรียกเกบ็จากทรพัยสิ์นของกองทรสัตไ์ดต้อ้งเป็นค่าใชจ้า่ยท่ี

จาํเป็นและสมควรท่ีไดก้าํหนดไวใ้นหนงัสือชีช้วนและแบบแสดงรายการขอ้มลู ซึ่งเก่ียวขอ้ง
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กับการบริหารจัดการกองทรัสตโ์ดยตรง โดยจะเรียกเก็บจากกองทรสัตไ์ดไ้ม่เกินอัตราท่ี

กาํหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายท่ีเรียกเก็บจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์ไดแ้ก่ 

1. ค่าธรรมเนียมการโอนเงินใหเ้ป็นไปตามอตัราท่ีธนาคารพาณิชยก์าํหนด (ถา้มี) 

2. ค่าธรรมเนียมการโอนหน่วยทรัสตใ์ห้เป็นไปตามอัตราท่ีนายทะเบียนหน่วยทรัสต์

กาํหนด 

3. ค่าธรรมเนียมการออกเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยทรสัต ์หรือใบหน่วยทรสัต ์ใหเ้ป็นไป

ตามอตัราท่ีนายทะเบียนหน่วยทรสัตก์าํหนด 

4. ค่าธรรมเนียมประเภทอ่ืน ๆ  

1) ค่าธรรมเนียมในการจดแจง้การจาํนาํหน่วยทรสัตก์บันายทะเบียนหน่วยทรสัตใ์ห้

เป็นไปตามอตัราท่ีทรสัตี และ/หรือ นายทะเบียนหน่วยทรสัตก์าํหนด 

2) ค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ ท่ีผู้ถือหน่วยทรัสตข์อให้ผู้จัดการกองทรัสต์หรือนายทะเบียน

หน่วยทรสัตด์าํเนินการใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นกรณีพิเศษนอกเหนือจากกรณีปกติ 

ใหเ้ป็นไปตามท่ีจ่ายจรงิ 

การแกไ้ขเพ่ิมเติมสญัญา 1. การแกไ้ขเพ่ิมเติมสัญญาก่อตัง้ทรสัตต์อ้งไม่ขัดหรือแยง้กับเจตนารมณใ์นการก่อตัง้

กองทรัสต์ และบทบัญญัติแห่งพระราชบัญญัติหลักทรัพย ์พระราชบัญญัติทรัสต์ 

ตลอดจนประกาศ กฎ หรือคาํสั่งท่ีออกโดยอาศยัอาํนาจแห่งกฎหมายดงักล่าว 

2. การแกไ้ขเพ่ิมเติมสัญญาก่อตัง้ทรสัตใ์นเร่ืองท่ีกระทบสิทธิของผูถื้อหน่วยทรสัตต์อ้ง

ไดร้บัมติของผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามท่ีกาํหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์เวน้แต่เป็นการแกไ้ข

เพ่ิมเติมตามคาํสั่งของสาํนกังาน ก.ล.ต. ตามมาตรา 21 แห่ง พระราชบญัญัติทรสัต ์

3. การแกไ้ขเพ่ิมเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตใ์นประเด็นท่ีไม่กระทบสิทธิของผูถื้อหน่วยทรสัต ์

หรือการแกไ้ขขอ้ผิดพลาดท่ีเห็นโดยชดัแจง้ คู่สญัญาสามารถทาํความตกลงเห็นชอบ

รว่มกนัไดโ้ดยไม่ตอ้งขอมติจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์

4. การแกไ้ขเพ่ิมเติมสัญญาก่อตัง้ทรสัตก์รณีมีการเปล่ียนแปลงแกไ้ขเพ่ิมเติมกฎหมาย 

หรือระเบียบหรือคาํสั่ง คู่สัญญาจะตอ้งเขา้ทาํความตกลงเพ่ือแก้ไข เปล่ียนแปลง 

เพ่ิมเตมิสญัญาก่อตัง้ทรสัตไ์ดเ้พ่ือใหเ้ป็นไปตามกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอ้บงัคบั 

คาํสั่งท่ีเปล่ียนแปลงหรือแกไ้ขเพ่ิมเติมดงักล่าวโดยไม่ตอ้งขอมติจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์

5. การแกไ้ขเพ่ิมเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

1) หากมีความจาํเป็นตอ้งแกไ้ขเพ่ิมเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตใ์นกรณีอ่ืนใดอนัจะเป็น

คุณต่อกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์มากกว่าข้อตกลงและเงื่อนไขเดิม ไม่

กระทบสิทธิของผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างมีนัยสาํคัญ และทรสัตีไม่มีความขัดแยง้
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ทางผลประโยชนใ์นเร่ืองท่ีขอแกไ้ขนัน้ ใหท้รสัตีมีอาํนาจในการแกไ้ข เปล่ียนแปลง 

เพ่ิมเติมสัญญาก่อตัง้ทรัสตไ์ดต้ามท่ีเห็นสมควร โดยไม่จาํตอ้งขอมติจากผูถื้อ

หน่วยทรสัต ์อย่างไรก็ดี การแกไ้ข เปล่ียนแปลง เพ่ิมเติมสญัญาท่ีเป็นการแกไ้ขใน

สาระสาํคญัของสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์จะตอ้งไม่เพ่ิมภาระใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

หรือทาํใหสิ้ทธิเรียกรอ้งใด ๆ ของผูจ้ดัการกองทรสัตท่ี์มีอยู่แต่เดิมเสียไป เวน้แต่

การแกไ้ขในสาระสาํคญัดงักล่าว จะไดร้บัความยินยอมจากผูจ้ดัการกองทรสัต ์

2) กรณีการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต ์หากเป็นไปตาม

นโยบายการลงทุน ประเภททรพัยสิ์น หลักเกณฑแ์ละกระบวนการในการไดม้า

หรือจาํหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกั รวมถึงการดาํเนินการในการทาํธุรกรรมระหว่าง

กองทรสัตก์ับผูจ้ัดการกองทรสัตห์รือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัต ์

(ถ้ามี) ตามท่ีกาํหนดในสัญญาก่อตั้งทรสัต ์ให้คู่สัญญามีอาํนาจในการแก้ไข 

เปล่ียนแปลง เพ่ิมเติมรายละเอียดทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตใ์นสญัญาก่อตัง้ท

รัสต์ได้โดยไม่จาํตอ้งขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต ์โดยการแก้ไข เปล่ียนแปลง 

เพ่ิมเติมสญัญาดงักล่าวจะตอ้งเป็นไปตามกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอ้บงัคบั

ท่ีเก่ียวข้องไม่กระทบสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสตใ์นทางท่ีผู้ถือหน่วยทรัสตเ์สีย

ประโยชน์ทั้งนี ้ การแก้ไข เปล่ียนแปลง เพ่ิมเติมดังกล่าวจะต้องได้รับความ

เห็นชอบจากทรสัตี 

การเลิกกองทรสัต ์ ทรสัตีจะเลิกกองทรสัต ์เมื่อปรากฏเหตกุารณด์งัต่อไปนี ้

1. เมื่อจาํนวนผูถื้อหน่วยทรสัตล์ดลงเหลือนอ้ยกว่า 35 (สามสิบหา้) ราย 

2. เมื่อมีการจาํหน่ายทรพัยสิ์นหลกั และผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถดาํเนินการเพ่ือให้

กองทรัสต์ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เป็นมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่า 500,000,000  

(หา้รอ้ยลา้น) บาท หรือไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 75 (เจ็ดสิบหา้) ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของ

กองทรสัต ์ภายใน 1 (หน่ึง) ปีนบัแต่วนัท่ีจาํหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกัดงักล่าว 

3. กรณีท่ีมีเหตุต้องเปล่ียนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ แต่ทรัสตีไม่สามารถหาผู้ท่ีมี

คุณสมบัติเหมาะสมในการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ไดภ้ายในระยะเวลาท่ี

สาํนกังาน ก.ล.ต. ประกาศกาํหนด นบัแต่วนัท่ีการปฏิบตัิหนา้ท่ีของผูจ้ดัการกองทรสัต์

รายเดิมสิน้สุด และทรัสตีได้ใช้ความพยายามอย่างดีท่ีสุดในการขอมติของผู้ถือ

หน่วยทรัสต์เพ่ือแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่แล้วแต่ยังไม่สามารถแต่งตั้ง

ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ได ้ในกรณีดงักล่าวนี ้ใหท้รสัตีขอมติจากผูถื้อหน่วยทรสัต์

ในการเลิกกองทรสัต ์

4. เมื่อมีเหตุตอ้งเปล่ียนแปลงทรสัตีแต่มิอาจแต่งตัง้ทรสัตีรายใหม่เพราะมีเหตุอนัมิอาจ

หลีกเล่ียงได ้และผูม้ีส่วนไดเ้สียไดร้อ้งขอต่อศาลใหม้ีการแต่งตัง้ทรสัตีรายใหม่แลว้ แต่

มิอาจแต่งตัง้ได ้
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5. เมื่อท่ีประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติใหเ้ลิกกองทรสัตต์ามหลกัเกณฑท่ี์กาํหนดในสญัญา

ก่อตัง้ทรสัต ์

6. กรณีท่ีมีการควบรวมกองทรสัตก์บักองทรสัตอ่ื์น และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกาํหนดใหม้ี

การเลิกกองทรสัต ์

7. เหตอ่ืุนตามท่ีสาํนกังาน ก.ล.ต. หรือคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกาํหนด 
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