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บรษิทั เอสซซีพี ีรทีส ์จ ำกดั (SCCP REIT Co., Ltd.) 

เสนอขำยหน่วยทรสัตข์อง 

ทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในอสงัหำรมิทรพัยแ์ละสทิธกิำรเช่ำไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี ้

Thailand Prime Property Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust (TPRIME) 

กองทรสัตไ์ม่ก ำหนดอำยุ และไมร่บัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์

ระดมทุนโดยกำร  1) เสนอขำยหน่วยทรสัต ์มลูค่ำรวมกนัทัง้สิน้ไม่เกนิ  5,475,000,000 บำท 

 2) กูย้มืเงนิจำกผูใ้หกู้ส้ ำหรบัเขำ้ลงทุนในทรพัยส์นิครัง้แรกในมลูค่ำทัง้สิน้ไม่เกนิ  2,150,000,000 บำท 

 โดยเงนิทีไ่ดจ้ำกกำรเสนอขำยหน่วยทรสัตแ์ละกำรกูย้มื มมีลูค่ำรวมทัง้สิน้ไม่เกนิ  7,525,000,000 บำท 

 และกองทรสัตจ์ะเขำ้ลงทุนในทรพัยส์นิ ในมลูค่ำทัง้สิน้ไม่เกนิ 7,220,000,000 บำท 

โดยมหีน่วยทรสัตท์ีจ่ะเสนอขำยจ ำนวนทัง้สิน้ไม่เกนิ 547,500,000 หน่วย ทีม่ลูค่ำทีต่รำไวห้น่วยละ 10 บำท 

รำคำหน่วยทรสัตท์ีเ่สนอขำย 10 บำท  

โดยมวีตัถุประสงคข์องกำรระดมเงนิในครัง้นี้ของกองทรสัต์ เพื่อน ำเงนิทีไ่ดจ้ำกกำรระดมทุนดงักล่ำวไปลงทุน 

ในอสงัหำรมิทรพัยโ์ครงกำรเมอรค์วิรี ่ทำวเวอร ์และโครงกำรเอก็เชน ทำวเวอร ์ 

ผูเ้สนอขายหน่วยทรสัต ์(ผูจ้ดัการกองทรสัต)์ : บรษิทั เอสซซีพี ีรทีส ์จ ำกดั 

ทรสัตี : บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทุน กสกิรไทย จ ำกดั 

ท่ีปรกึษาทางการเงิน : บรษิทั แกรนท ์ธอนตนั เซอรว์สิเซส จ ำกดั 

ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่าย : ธนำคำรกสกิรไทย จ ำกดั (มหำชน) 

วนัท่ียื่นแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือช้ีชวน : วนัที ่19 สงิหำคม 2559   

วนัท่ีแบบแสดงรายการขอ้มูลและหนังสือช้ีชวนมีผลใช้บงัคบั : วนัที ่30 กนัยำยน 2559   

ช่วงเวลาการเสนอขายหน่วยทรสัต:์ วนัที ่4-6 ตุลำคม 2559 และก่อนเวลำ 12.00 น. ของ 7 ตุลำคม 2559 

ก่อนตดัสนิใจลงทนุ ผูล้งทนุตอ้งใชว้จิำรณญำณในกำรพจิำรณำขอ้มลูรำยละเอยีดเกีย่วกบักองทรสัต์ รวมทัง้ควำมเหมำะสมในกำรลงทุนและควำม

เสีย่งทีเ่กีย่วขอ้งเป็นอย่ำงด ีกำรมผีลใชบ้งัคบัของแบบแสดงรำยกำรขอ้มลูกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต์และหนังสอืชีช้วนนี้ มไิด้เป็นกำรแสดงว่ำ คณะกรรมกำร

ก ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัย์ คณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทุน หรอืส ำนักงำนคณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรพัย์และตลำดหลกัทรพัย์แนะน ำใหล้งทุนใน

หน่วยทรสัตท์ีเ่สนอขำย หรอืมไิดป้ระกนัรำคำหรอืผลตอบแทนของหน่วยทรสัตท์ีเ่สนอขำย หรอืรบัรองควำมถูกต้องของขอ้มูลในแบบแสดงรำยกำรขอ้มูลกำร

เสนอขำยหน่วยทรสัตแ์ละหนงัสอืชีช้วนแต่อย่ำงใด ทัง้นี้ กำรรบัรองควำมถูกตอ้งครบถว้นของขอ้มลูในแบบแสดงรำยกำรขอ้มูลกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต์และ

หนงัสอืชีช้วนนี้เป็นควำมรบัผดิชอบของผูเ้สนอขำยหน่วยทรสัต ์ 

หำกแบบแสดงรำยกำรขอ้มลูกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต์และหนงัสอืชีช้วนมขีอ้ควำมหรอืรำยกำรเป็นเทจ็ หรอืขำดขอ้ควำมทีค่วรแจง้ในสำระส ำคญั 

ผูถ้ือหน่วยทรสัต์ที่ได้ซื้อหน่วยทรสัต์ไม่เกิน 1 ปีนับแต่วนัที่แบบแสดงรำยกำรขอ้มูลกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต์และหนังสือชี้ชวนนัน้มผีลใช้บงัคบั มสีิทธิ

เรยีกรอ้งค่ำเสยีหำยจำกบรษิทัผูเ้สนอขำยหน่วยทรสัตไ์ดต้ำมมำตรำ 82 แหง่พระรำชบญัญตัหิลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัย์ พ.ศ. 2535 ทัง้นี้  าำยใน 1 ปีนับ

แต่วนัทีไ่ดรู้ห้รอืควรไดรู้ว้่ำแบบแสดงรำยกำรขอ้มลูกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต์และหนงัสอืชีช้วนเป็นเทจ็หรอืขำดขอ้ควำมทีค่วรตอ้งแจง้ในสำระส ำคญั แต่ไมเ่กนิ 

2 ปีนบัแต่วนัทีแ่บบแสดงรำยกำรขอ้มลูกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต์และหนงัสอืชีช้วนมผีลใชบ้งัคบั 

บุคคลทัว่ไปสำมำรถขอตรวจสอบหรอืขอส ำเนำแบบแสดงรำยกำรขอ้มลูกำรเสนอขำยหน่วยทรสัตแ์ละหนงัสอืชีช้วนทีย่ื่นไวต้่อส ำนกังำน

คณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัยไ์ดท้ีศ่นูยส์ำรนเิทศ ส ำนกังำนคณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัย ์เลขที ่333/3 ถนน

วาิำวดรีงัสติ แขวงจอมพล เขตจตุจกัร กรงุเทพมหำนคร ในทกุวนัท ำกำรของส ำนกังำน ระหว่ำงเวลำ 9.00 น. – 15.00 น. หรอืทำง http://www.sec.or.th  

ค าเตือน: การลงทนุมีความเส่ียง ผู้ลงทุนควรศึกษาข้อมูลก่อนการตดัสินใจลงทุน 
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ค าจ ากดัความ 

กฎหมายหลกัทรพัย ์ หมายถงึ พระราชบญัญตัิหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ พ.ศ. 2535 ประกาศคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. ประกาศส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุน รวมถึง

หนงัสอืเวยีน หนงัสอืผ่อนผนั หนงัสอืซกัซอ้มความเขา้ใจ หนงัสอือนุญาต กฎ ระเบยีบ 

ขอ้บงัคบัและ/หรอืเอกสารอื่นใดที่มผีลใชบ้งัคบัตามกฎหมายที่ออกโดยอาศยัอ านาจ

ตามพระราชบญัญตัหิลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 และ/หรอืกฎหมายอื่น

ใดทีเ่กีย่วขอ้ง ทัง้ทีม่อียู่ในปจัจุบนั (รวมทัง้ทีม่กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) 

กองทรสัต ์ หมายถงึ บรรดาทรพัยส์นิของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าไทยแลนด ์

ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี ้ทีก่ าหนดตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และใหห้มายความรวมถงึบรรดา

ทรพัยส์นิ ดอกผล หนี้สนิและความรบัผดิที่เกดิขึน้จากการจดัการตามสญัญาก่อตัง้ 

ทรสัตห์รอืตามทีก่ าหนดไวใ้นพระราชบญัญตัทิรสัตเ์พื่อธรุกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 

(รวมทัง้ทีม่กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) 

กลุ่มบุคคลเดยีวกนั หมายถงึ บุคคลทีม่คีวามสมัพนัธใ์นลกัษณะใดลกัษณะหนึ่งหรอืหลายลกัษณะดงัต่อไปนี้ 

(1) คู่สมรสและบุตรทีย่งัไม่บรรลุนิตภิาวะ 

(2) นิติบุคคล และผู้ถือหุ้นหรือผู้เป็นหุ้นส่วนของนิติบุคคลนัน้ซึ่งถือหุ้นหรือเป็น

หุน้ส่วนในนิติบุคคลดงักล่าวไม่ว่าทางตรงหรอืทางออ้มเกนิกว่าร้อยละ 50 ของ

จ านวนหุน้ทีจ่ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดหรอืความเป็นหุน้สว่นทัง้หมด 

(3) กองทุนส่วนบุคคลของบุคคลตาม (1) หรอื (2) แต่ทัง้นี้ มใิหร้วมถงึกองทุนส ารอง

เลีย้งชพี ทัง้นี้ ตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุน ที ่ทจ.49/2555 เรื่องการ

ออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ 

ลงวนัที ่21 กุมภาพนัธ ์2555 (รวมทัง้ทีม่กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) 

การเพิม่ทุนแบบ

มอบอ านาจทัว่ไป 

(General Mandate) 

หมายถงึ การเพิ่มทุนของกองทรัสต์ตามมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ให้อ านาจผู้จ ัดการ

กองทรสัต์ก าหนดหรอืเหน็ชอบวตัถุประสงค์การออกและจดัสรรหน่วยเพิม่ทุนแต่ละ

คราวตามความเหมาะสม เช่น การก าหนดราคา วันและเวลาที่จะเสนอขาย หรือ

เงื่อนไขในการเสนอขายหน่วยทรสัต ์เป็นตน้ 
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โครงการ หมายถงึ โครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์และ โครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์ 

โครงการเมอรค์วิรี ่

ทาวเวอร ์

หมายถงึ อาคารเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์ซึง่เป็นอาคารส านักงานและเพื่อการพาณิชย ์25 ชัน้ และมี

ชัน้ใต้ดิน 6 ชัน้ ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 540 ถนนเพลินจิต แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน 

กรุงเทพมหานคร 

โครงการเอก็เชน 

ทาวเวอร ์

หมายถงึ อาคารเอก็เชน ทาวเวอร ์ซึง่เป็นอาคารส านักงานและเพื่อการพาณิชย ์41 ชัน้ และมี

ชัน้ใตด้นิ 3 ชัน้ ตัง้อยู่ทีเ่ลขที ่388 ถนนสขุมุวทิ เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 

คณะกรรมการ 

ก.ล.ต. 

หมายถงึ คณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์ตามกฎหมายว่าดว้ยหลกัทรพัย์

และตลาดหลกัทรพัย ์ซึง่รวมถงึคณะกรรมการก ากบัตลาดทุน 

ค่าเช่า หมายถงึ ค่าตอบแทนทีไ่ดจ้ากการใหเ้ช่า การใหใ้ชพ้ืน้ทีห่รอืการใหบ้รกิารทีเ่กีย่วเน่ืองกบัการให้

เช่าหรอืใหใ้ชพ้ืน้ที ่

ด ารงเสร ี หมายถงึ บรษิัท ด ารงเสร ีจ ากดั ในฐานะเจ้าของทีด่นิอนัเป็นที่ตัง้ของโครงการเมอร์ควิรี่ ทาว

เวอร ์อาคารและสิง่ปลูกสรา้งทีเ่ป็นส่วนควบกบัทีด่นิดงักล่าว ซึง่รวมถงึโครงการเมอร์

ควิรี ่ทาวเวอร ์แต่ไม่รวมถงึสว่นต่อเตมิอาคารของอาคารเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์

ตลาดหลกัทรพัย ์ หมายถงึ ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

ทีป่รกึษาทางการเงนิ หมายถงึ บรษิทั แกรนท์ ธอนตนั เซอรว์สิเซส จ ากดัในฐานะทีป่รกึษาทางการเงนิทีอ่ยู่ในบญัชี

รายชื่อทีส่ านกังาน ก.ล.ต. ใหค้วามเหน็ชอบ 

ทรพัยส์นิหลกั หมายถงึ ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์สามารถลงทุนได้ตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศ

คณะกรรมการก ากบัตลาดทุนว่าดว้ยการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์ของทรสัต์เพื่อ

การลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์

ทรพัยส์นิอื่น หมายถงึ ทรพัยส์นิทีก่องทรสัตส์ามารถลงทุนได ้ซึง่ไม่ใช่ทรพัยส์นิหลกั ทัง้นี้ ตามทีก่ าหนดไวใ้น

สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

ทรสัต ์ หมายถงึ นิตสิมัพนัธท์ีเ่กดิขึน้ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

ทรสัต ี หมายถงึ บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กสกิรไทย จ ากดั 

ทุนช าระแลว้ หมายถงึ มลูค่ารวมของหน่วยทรสัตท์ีช่ าระเตม็จ านวนแลว้ 
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แบบแสดงรายการ

ขอ้มลู 

หมายถงึ แบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหลกัทรพัยป์ระเภทหน่วยทรสัต ์(แบบ 69-REIT) 

แบบแสดงรายการ

ขอ้มลูประจ าปีของ

กองทรสัต ์

หมายถงึ แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปีของกองทรสัต ์(แบบ 56-REIT) 

บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั หมายถงึ บุคคลที่เกี่ยวโยงกนัตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนว่าด้วยหลกัเกณฑ์ใน

การท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

บรษิทั หรอืผูก้่อตัง้ 

ทรสัต ์

หมายถงึ บรษิทั เอสซซีพี ีรทีส ์จ ากดั  

บรษิทัเอก็เชน  

คอนเนคชัน่ 

หมายถงึ บรษิทั เอก็เชน คอนเนคชัน่ จ ากดั ในฐานะคู่สญัญากบับทีเีอสภายใต้สญัญาต่อเชื่อม

พืน้ทีก่บัสถานีรถไฟฟ้าอโศก  

บรษิทัเอก็เชน  

ทาวเวอร ์

หมายถงึ บรษิทั เอก็เชน ทาวเวอร ์จ ากดั ในฐานะบรษิทัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน 

บรษิทัทีก่องทรสัต์

เขา้ลงทุน 

หมายถงึ บรษิัทที่กองทรสัต์เขา้ถือหุ้นไม่น้อยกว่าร้อยละ 99 ของจ านวนหุ้นที่จ าหน่ายได้แล้ว

ทัง้หมดและไม่น้อยกว่าร้อยละ 99 ของจ านวนสทิธอิอกเสยีงทัง้หมดและบรษิัทย่อย

ของบรษิทัดงักล่าว 

บางกอก ออฟฟิศ หมายถงึ บรษิัท บางกอก ออฟฟิศ 2 จ ากดั ในฐานะผูท้รงสทิธกิารเช่าที่ดนิและอาคารทีด่นิอนั

เป็นที่ตัง้ของโครงการเมอร์ควิรี่ ทาวเวอร ์อาคารและสิง่ปลูกสร้างที่เป็นส่วนควบกบั

ทีด่นิดงักล่าว ซึ่งรวมถึงโครงการเมอร์ควิรี่ ทาวเวอร์ และเจ้าของส่วนต่อเติมอาคาร

ของอาคารเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์

ประกาศ ทจ. 

49/2555 

หมายถงึ ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุน ที่ ทจ. 49/2555 เรื่องการออกและเสนอขาย

หน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์(รวมทัง้ทีม่กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) 

ประกาศ สช. 

29/2555 

หมายถงึ ประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยท์ี ่สช. 29/2555 

เรื่อง หลกัเกณฑ ์เงื่อนไข และวธิกีารในการใหค้วามเหน็ชอบผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละ

มาตรฐานการปฏบิตังิาน (รวมถงึทีม่กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) 

บทีเีอส หมายถงึ บรษิทั ระบบขนสง่มวลชนกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 
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พ.ร.บ. ทรสัต ์ หมายถงึ พระราชบญัญตัิทรสัต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550  (รวมทัง้ที่มีการแก้ไข

เพิม่เตมิ) 

พ.ร.บ. หลกัทรพัย ์ หมายถงึ พระราชบญัญตัิหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ พ.ศ. 2535 (รวมทัง้ที่มกีารแก้ไข

เพิม่เตมิ) 

ผูจ้ดัการ หมายถงึ บุคคลทีไ่ดร้บัมอบหมายจากคณะกรรมการบรษิทัใหเ้ป็นผูดู้แลรบัผดิชอบสงูสุดในการ

บรหิารงานของบรษิทั ทัง้นี้ ไม่ว่าจะเรยีกชื่อใดกต็าม 

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ หมายถงึ บริษัท เอสซีซีพี รีทส์ จ ากัด ในฐานะบุคคลที่ท าหน้าที่เป็นผู้จดัการกองทรสัต์ตาม

สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ หรอืบุคคลอื่นซึ่งได้รบัแต่งตัง้ให้ท าหน้าที่เป็นผู้จดัการกองทรสัต์

ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

ผูจ้ดัการการจดั

จ าหน่าย 

หมายถงึ ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) ในฐานะบรษิัทที่ได้รบัใบอนุญาตประกอบธุรกิจ

หลกัทรพัยป์ระเภทการจดัจ าหน่ายหลกัทรพัยท์ีส่ามารถจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัตไ์ด ้

ผูถ้อืหุน้รายใหญ่ หมายถงึ บุคคลทีถ่อืหุน้ของนิตบิุคคลใดไม่ว่าโดยทางตรงหรอืทางออ้มเกนิกว่ารอ้ยละ 10 ของ

จ านวนหุน้ทีม่สีทิธอิอกเสยีงทัง้หมดของนิตบิุคคลนัน้ 

ผูบ้รหิาร หมายถงึ ผู้จดัการ หรอืผู้ด ารงต าแหน่งระดบับรหิาร 4 รายแรกนับต่อจากผู้จดัการลงมา และ  

ผูซ้ึง่ด ารงต าแหน่งเทยีบเท่ากบัผูด้ ารงต าแหน่งระดบับรหิารรายที ่4 ทุกราย 

ผูบ้รหิาร

อสงัหารมิทรพัย ์

หมายถงึ ส าหรบัโครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์หมายถงึ บรษิทั ซบีเีอม็ แฟซลิติี้ส ์แมนเนจเมน้ท ์

(ไทยแลนด์) จ ากดั และ ส าหรบัโครงการเมอร์ควิรี ่ทาวเวอร ์หมายถงึ บรษิทั โจนส ์

แลง ลาซาลล์ แมนเนจเม้นท์ จ ากัด หรือบุคคลอื่นซึ่งได้รับแต่งตัง้โดยผู้จ ัดการ

กองทรสัตใ์หท้ าหน้าทีเ่ป็นผูบ้รหิารทรพัยส์นิของกองทรสัต์ 

ผูร้บัประโยชน์ หมายถงึ ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ในฐานะผูร้บัประโยชน์ภายใตส้ญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

ผูส้อบบญัช ี หมายถงึ ผูส้อบบญัชขีองกองทรสัตซ์ึง่เป็นผูส้อบบญัชทีีอ่ยู่ในบญัชรีายชื่อทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบ

จากส านักงาน ก.ล.ต. ตามประกาศส านักงาน ก.ล.ต. ว่าด้วยการให้ความเหน็ชอบ

ผูส้อบบญัช ี(รวมทัง้ทีม่กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) และตอ้งมใิช่กรรมการ พนกังานหรอืลูกจา้ง

ของทรสัต ี

ผูเ้สนอขาย

หน่วยทรสัต ์ 

หมายถงึ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
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รายงานการประเมนิ

ค่าอสงัหารมิทรพัย ์

หมายถงึ รายงานการประเมินมูลค่าอสงัหาริมทรพัย์ที่กองทรัสต์จะลงทุน ซึ่งจัดท าขึ้นตาม

หลกัเกณฑใ์นประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุน ที ่ทจ. 49/2555 เรื่อง การออก

และเสนอขายหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่ อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ลงวันที ่ 

21 กุมภาพนัธ ์2555 (รวมทัง้ทีม่กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) 

วนัทีย่ื่นแบบแสดง

รายการขอ้มลู 

หมายถงึ วนัที ่19 สงิหาคม 2559 

สญัญาทีเ่กีย่วขอ้ง

กบัการลงทุนใน

ทรพัยส์นิหลกัที่

ลงทุนครัง้แรกของ

กองทรสัต ์

 

หมายถงึ สญัญาดงัต่อไปนี้ 

(1) สญัญาซือ้ขายหุน้ในบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์

(2) สญัญาด าเนินการเพื่อให้กองทรสัต์ได้สทิธกิารเช่าโครงการเมอร์ควิรี่ ทาวเวอร์ 

และกรรมสทิธิใ์นสว่นต่อเตมิอาคารของอาคารเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์

(3) สญัญาเช่าทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร์ 

(4) สญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

(5) สญัญาต่อเชื่อมพืน้ทีก่บัสถานีรถไฟฟ้า 

สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

(Trust Deed) 

หมายถงึ สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ซึง่จะไดล้งนามระหว่างผูก้่อตัง้ทรสัต์และทรสัตต่ีอไป เพื่อโอนหรอื

ก่อทรัพยสิทธิหรือสิทธิใดๆ ในทรพัย์สินจากผู้ก่อตัง้ทรสัต์ให้แก่ทรัสตี ด้วยความ

ไวว้างใจใหท้รสัตจีดัการทรพัยส์นิเพื่อประโยชน์ของผูร้บัประโยชน์ โดยมเีน้ือหาเป็นไป

ตามทีร่ะบุไวใ้นเอกสารแนบ 1 รวมทัง้ทีจ่ะไดม้กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ  

สญัญาแต่งตัง้

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

หมายถงึ สญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรสัต์ซึง่จะไดล้งนามระหว่างทรสัตแีละผูจ้ดัการกองทรสัต์

ต่อไป 

สว่นต่อเตมิอาคาร

ของอาคารเมอรค์วิรี ่

ทาวเวอร ์

หมายถงึ สว่นต่อเตมิอาคารของอาคารเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์ซึง่ท าการก่อสรา้งแลว้เสรจ็ในปี 2556 

ซึง่เป็นกรรมสทิธิข์องบางกอก ออฟฟิศ ตามสญัญาเช่าทีด่นิและอาคาร ฉบบัลงวนัที ่

22 ธนัวาคม 2548 ระหว่าง ด ารงเสร ีและ บางกอก ออฟฟิศ 

ส านกังาน ก.ล.ต.

หรอื ส านกังาน 

หมายถงึ ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์
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หนงัสอืรบัรอง

จากทรสัต ี

หมายถงึ หนังสอืรบัรองจากทรสัตีหรอืผู้ทีจ่ะเขา้เป็นทรสัตีของกองทรสัต์ว่าจะยอมรบัที่จะเขา้

ปฏิบัติหน้าที่เป็นทรัสตีของกองทรัสต์ ตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในประกาศ

คณะกรรมการก ากบัตลาดทุน ที ่ทจ. 49/2555 เรื่องการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์

ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรัพย ์ลงวนัที ่21 กุมภาพนัธ ์2555 (รวมทัง้ทีม่ ี

การแกไ้ขเพิม่เตมิ) และประกาศอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้งทีอ่อกตามพระราชบญัญตัทิรสัต์เพื่อ

ธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 (รวมทัง้ทีม่กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) 

หน่วยทรสัต ์ หมายถงึ ใบทรสัตท์ีแ่สดงสทิธขิองผูถ้อืในฐานะผูร้บัประโยชน์ในกองทรสัต์ 
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ส่วนท่ี 1 

สรปุข้อมูลส าคญัของหน่วยทรสัต ์(Fact Sheet) 

 

ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต้ี์ 

(Thailand Prime Property Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust: TPRIME) 

บริษทั เอสซีซีพี รีทส ์จ ากดั (ผูจ้ดัการกองทรสัต)์ 

บริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กสิกรไทย จ ากดั (ทรสัตี) 

1 สาระส าคญัของกองทรสัต ์

ช่ือกองทรสัต ์(ไทย) ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และสทิธกิารเช่า
ไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี้ 

ช่ือกองทรสัต ์(องักฤษ) Thailand Prime Property Freehold and Leasehold 
Real Estate Investment Trust 

ช่ือย่อ      TPRIME 

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์    บรษิทั เอสซซีพี ีรทีส ์จ ากดั 

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ ส าหรบัโครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์ไดแ้ก่ บรษิทั ซบีเีอม็ 
แฟซิลิตี้ส์ แมนเนจเม้นท์ (ไทยแลนด์) จ ากัด  และ 
ส าหรบัโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์ไดแ้ก่ บรษิทั โจนส ์
แลง ลาซาลล ์แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 

ทรสัตี      บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กสกิรไทย จ ากดั 

ท่ีปรกึษาทางการเงิน บรษิทั แกรนท ์ธอนตนั เซอรว์สิเซส จ ากดั 

1.1 ข้อมูลเก่ียวกบัการเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นครัง้น้ี 

สรปุข้อมูลส าคญัน้ีเป็นส่วนหน่ึงของแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ละหนังสือช้ีชวน ซ่ึงเป็น

เพียงข้อมูลสรปุเก่ียวกบัการเสนอขาย ลกัษณะและความเส่ียงของกองทรสัต ์ดงันัน้ ผู้ลงทุนต้องศึกษาข้อมูลใน

รายละเอียดจากหนังสือช้ีชวนฉบบัเตม็ ซ่ึงสามารถขอได้จากผู้จดัจ าหน่ายหลกัทรพัยแ์ละบริษทัฯ หรืออาจศึกษา

ข้อมูลได้จากแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือช้ีชวนท่ีบริษัทยื่นต่อส านักงาน ก.ล.ต. ได้ท่ี website ของ

ส านักงาน ก.ล.ต. 
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จ านวนหน่วยท่ีเสนอขาย ไม่เกิน 547,500,000 (ห้าร้อยสี่สบิเจ็ดล้านห้าแสน) 
หน่วย 

มูลค่าเสนอขายรวมทัง้ส้ิน ไม่เกนิ 5,475,000,000 บาท  

 มูลค่าท่ีตราไว้ต่อหน่วย    10 บาท ต่อหน่วย 

 ราคาหน่วยทรสัตท่ี์เสนอขาย   10 บาท ต่อหน่วย 

ลกัษณะการเสนอขาย การเสนอขายหน่วยทรสัต์ในครัง้นี้มไิดเ้ป็นการเสนอขาย
หน่วยทรสัตต่์อประชาชนเป็นการทัว่ไป 

 การเสนอขายต่อนกัลงทุนรายย่อย จะเสนอขายใหเ้ฉพาะ
ลูกค้าหรือผู้ที่คาดว่าจะเป็นลูกค้าของผู้จ ัดการการจัด
จ าหน่ายและตวัแทนจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ 

ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่าย ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน)  

ตวัแทนจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์ ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) ธนาคารซไีอเอม็บ ี
ไทย จ ากดั (มหาชน) และธนาคารยโูอบ ีจ ากดั (มหาชน) 

ประเภทหน่วยทรสัต ์ ไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต์ โดยผู้จดัการกองทรสัต์จะยื่น
ขอจดทะเบยีนหน่วยทรสัต์เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนใน
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

คณุสมบติัของหน่วยทรสัต ์ เป็นหน่วยทรัสต์ประเภทระบุชื่อและช าระเต็มมูลค่า
ทัง้หมด และไม่มขี้อจ ากดัการโอน เว้นแต่ขอ้จ ากดัการ
โอนที่เป็นไปตามกฎหมายซึ่งได้ระบุไว้ในสญัญาก่อตัง้ 
ทรสัต ์

วิธีการจดัสรร จดัสรรโดยใชดุ้ลพนิิจของผูจ้ดัการการจดัจ าหน่าย 

สดัส่วนการเสนอขายหน่วยทรสัต ์ เสนอขายต่อนักลงทุนสถาบนั : ประมาณ 383,250,000 
หน่วย 

 เสนอขายต่อบางกอก ออฟฟิศและกลุ่มบุคคลเดยีวกนั: 
ประมาณ 27,375,000 หน่วย โดยจ านวนที่จะจดัสรร
ให้แก่บางกอก ออฟฟิศ และกลุ่มบุคคลเดียวกนัจะคิด
เป็นสดัสว่นประมาณรอ้ยละ 0-5 ของจ านวนหน่วยทรสัต์
ทีอ่อกและเสนอขายทัง้หมด 

 เสนอขายต่อผู้มีอุปการคุณของบางกอก ออฟฟิศ: 
ประมาณ 27,375,000 หน่วย 
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 เสนอขายต่อนกัลงทุนรายย่อย : ประมาณ 109,500,000 
หน่วย 

ช่วงเวลาการเสนอขายหน่วยทรสัต ์ วนัที่ 4-6 ตุลาคม 2559 และก่อนเวลา 12.00 น. ของ
วนัที ่7 ตุลาคม 2559  

เงื่อนไขการปิดการเสนอขาย 

 ในกรณีที่ปรากฏว่ามีผู้จองซื้อจองซื้อหน่วยทรสัต์ครบ
ตามจ านวนหน่วยทรัสต์ที่เสนอขายก่อนครบก าหนด
ระยะเวลาการจองซื้อ ผู้จ ัดการการจัดจ าหน่ายขอ 
สงวนสทิธิใ์นการปิดรบัการจองซื้อก่อนวนัครบก าหนด
ระยะเวลาการจองซื้อ แต่ทัง้นี้ ไม่เป็นการตัดสิทธิ
ผู้จ ัดการการจัดจ าหน่ายในการรับช าระเงินค่าจองซื้อ
หน่วยทรัสต์จากผู้จองซื้อได้จนถึงวันครบก าหนด
ระยะเวลาการจองซือ้ 

ทัง้นี้ จ านวนหน่วยทรสัต์ทีจ่ดัสรรใหแ้ก่ผูจ้องซือ้รายย่อยจะมจี านวนขัน้ต ่า 2,000 หน่วย และเพิม่เป็นทวคีูณของ 

100 หน่วย หากยอดการจองซือ้หน่วยทรสัตข์องผูจ้องซือ้รายย่อยครบตามจ านวนทีก่ าหนดแลว้ ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายขอ

สงวนสทิธิใ์นการปิดรบัจองซือ้หน่วยทรสัต์ของผูจ้องซือ้รายย่อยก่อนครบก าหนดระยะเวลาการจองซือ้ ทัง้นี้การเสนอขาย

หน่วยทรสัตใ์นครัง้นี้ มไิดเ้ป็นการเสนอขายหน่วยทรสัตต่์อประชาชนเป็นการทัว่ไป โดยส่วนของการเสนอขายต่อนักลงทุน

รายย่อย จะเสนอขายให้เฉพาะลูกค้าหรือผู้ที่คาดว่าจะเป็นลูกค้าของผู้จ ัดการการจัดจ าหน่ายและตัวแทนจ าหน่าย

หน่วยทรสัต์ เนื่องจากคาดว่าความต้องการจากกลุ่มนักลงทุนจะเพยีงพอต่อมูลค่าการเสนอขายรวมในครัง้นี้ และสามารถ

กระจายหน่วยทรสัตใ์นวงกวา้งไดอ้ย่างเพยีงพอ  

การจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ทีอ่อกและเสนอขายในครัง้นี้เป็นการจดัจ าหน่ายแบบ Best Effort ซึง่ในกรณีมกีาร

ยกเลิกการเสนอขายหน่วยทรสัต์ตามที่ระบุไว้ในส่วนที่ 3 ข้อ 2.4.4 ผู้จดัจ าหน่ายจะด าเนินการส่งมอบเงินค่าจองซื้อ

หน่วยทรสัต์โดยการโอนเงนิ หรอืช าระเป็นเชค็ขดีคร่อมเฉพาะใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ภายใน 14 วนันับแต่วนัสิน้สุดระยะเวลาการ

เสนอขายหน่วยทรสัตใ์นครัง้นี้ หรอืวนัทีร่ะงบัหรอืหยุดการเสนอขายหน่วยทรสัต ์(แลว้แต่กรณี) ตามทีร่ะบุไวใ้นสว่นที ่3 ขอ้ 

2.4.4  

ในกรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัตร์ะดมทุนได ้(ซึง่รวมถงึการกูย้มืเงนิ) ไม่เพยีงพอทีจ่ะลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทุกรายการ

ตามทีร่ะบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายหน่วยทรสัต์นี้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะด าเนินการยกเลกิการเสนอขาย

หน่วยทรสัต์และคืนเงินค่าจองซื้อหน่วยทรัสต์ให้แก่ผู้จองซื้อหน่วยทรัสต์ รายละเอียดเรื่องการยกเลิกการเสนอขาย

หน่วยทรสัต์และการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์เป็นไปตามที่ระบุไว้ในส่วนที่ 3 ขอ้ 2.4.4 กรณีทีม่กีารยกเลกิการเสนอขาย

หน่วยทรสัต ์ 
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1.2 วตัถปุระสงคข์องการระดมทนุในครัง้น้ี 

เพื่อระดมทุนจากนักลงทุน ซึง่กองทรสัต์จะน าเงนิทีไ่ด้จากการระดมทุนดงักล่าว จ านวนไม่เกนิ 5,475 ลา้นบาท 

และเงนิจากการกูย้มืเงนิระยะยาว จ านวนรวมไม่เกนิ 2,150 ล้านบาท ทัง้นี้เงนิที่ได้จากการระดมทุนและการกู้ยมืจะมี

จ านวนรวมทัง้สิน้ไม่เกนิ 7,525 ลา้นบาทไปลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์และซือ้

หุน้อย่างน้อยร้อยละ 99.991 ของบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร์ ซึ่งเป็นเจ้าของโครงการเอก็เชน ทาวเวอร์ ("ทรพัยสิ์นหลกัท่ี

ลงทุนครัง้แรก") มลูค่าทรพัยส์นิรวมไม่เกนิ 7,220 ลา้นบาท โดยมรีายละเอยีดโดยสรุปดงันี้ 

อสงัหาริมทรพัยท่ี์ลงทุน รายละเอียดการลงทุน 

โครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์

ที่ดินที่เป็นที่ตัง้ของเมอร์คิวรี่ ทาวเวอร์ตัง้อยู่บนโฉนดเลขที่ 3158 เลขที่ดิน 104  

มีเนื้อที่ดินตามเอกสารสิทธิจ านวน 3 ไร่ ตัง้อยู่ที่ 540 ถนนเพลินจิต แขวงลุมพินี  

เขตปทุมวนั กรุงเทพมหานคร 

อาคารและสิง่ปลูกสรา้งคดิเป็น พืน้ทีร่วม (Gross Floor Area) ประมาณ 52,882.00 

ตารางเมตร และพื้นที่ให้เช่า (Net Leasable Area) ประมาณ 24,765.43  

ตารางเมตร เมอร์คิวรี่ ทาวเวอร์เป็นอาคารที่ออกแบบก่อสร้างเพื่อใช้เป็นอาคาร

ส านกังานและเพื่อการพาณิชย ์25 ชัน้ มชีัน้ใตด้นิ 6 ชัน้ 

งานระบบรวมถงึอุปกรณ์ทีเ่กีย่วขอ้งกบัโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์

โครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์

ที่ดินที่เป็นที่ตัง้ของเอ็กเชน ทาวเวอร์ ตัง้อยู่ที่ 388 ถนนสุขุมวิท เขตคลองเตย 

กรุงเทพมหานคร มเีน้ือทีด่นิตามเอกสารสทิธริวม 4 ไร่ 1 งาน 61 ตารางวา 

อาคารและสิง่ปลูกสรา้งคดิเป็นพืน้ที่รวม (Gross Floor Area) ประมาณ 80,944.42 

ตารางเมตรและพื้นที่ให้เช่า (Net Leasable Area) ประมาณ 42,887.82  

ตารางเมตร เอ็กเชน ทาวเวอร์เป็นอาคารที่ออกแบบก่อสร้างเพื่อใช้เป็นอาคาร

ส านกังานและเพื่อการพาณิชย ์41 ชัน้ มชีัน้ใตด้นิ 3 ชัน้  

งานระบบรวมถงึอุปกรณ์ทีเ่กีย่วขอ้งกบัโครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์

หมายเหต:ุ อา้งองิตามขอ้มลูทีใ่ชค้ านวณพืน้ทีใ่หเ้ช่า (Net Leasable Area) ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2558 

ลกัษณะการลงทุน 

                                                           
1 หุน้ทีเ่หลอืจ ำนวนไมเ่กนิรอ้ยละ 0.01 จะถอืโดยบุคคลธรรมดำทีไ่ดร้บัควำมเหน็ชอบจำกทรสัตเีพือ่ใหเ้ป็นไปตำมขอ้ก ำหนดของประมวล
กฎหมำยแพ่งและพำณชิยเ์กีย่วกบัจ ำนวนผูถ้อืหุน้ของบรษิทัจ ำกดั  
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โครงการเมอรคิ์วร่ี ทาวเวอร ์

ลกัษณะทรพัย์สินท่ีกองทรสัต์

จะเข้าลงทุน 

1.  สทิธกิารเช่าทีด่นิและอาคารรวมถงึระบบสาธารณูปโภค พรอ้มทัง้ส่วนควบและ

สทิธกิารเช่าในอุปกรณ์ทีเ่กีย่วขอ้งกบัเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์

2.  กรรมสทิธิใ์นส่วนต่อเติมอาคารของโครงการเมอร์ควิรี ่ทาวเวอร์ รวมถงึงาน

ระบบและอุปกรณ์ทีเ่กีย่วขอ้ง 

3.  สทิธกิารใช้สะพานทางเชื่อมต่อรถไฟฟ้าระหว่างอาคารเมอร์ควิรี ่ทาวเวอรก์บั

สถานีรถไฟฟ้าชดิลม (ทัง้น้ี ผูจ้ดัการกองทรสัต์อยู่ระหว่างการเจรจากบับทีเีอส 

เพื่อด าเนินการโอนสทิธใิชท้างเชื่อมต่อและหน้าทีภ่ายใต้สญัญาต่อเชื่อมพืน้ทีท่ี่

บางกอก ออฟฟิศ มีอยู่เดิมมายงักองทรสัต์ ซึ่งต้องได้รบัความยินยอมจาก 

บทีเีอสก่อน) 

เจ้าของอสงัหาริมทรพัย/์ เจ้าของกรรมสิทธ์ิ 

ท่ีดิน ด ารงเสร ี

อาคารพร้อมทัง้ส่วนควบและ

อปุกรณ์ท่ีเก่ียวข้องกบัอาคาร 

ด ารงเสร ี

บางกอก ออฟฟิศ (ส าหรบัสว่นต่อเตมิอาคารของโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร)์ 

สิทธิการใช้สะพานทางเช่ือมต่อ

รถไฟฟ้า 

บางกอก ออฟฟิศ  

ระบบสาธารณูปโภค ด ารงเสร ี

บางกอก ออฟฟิศ (ส าหรบัสว่นต่อเตมิอาคารของโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร)์ 

เฟอรนิ์เจอรแ์ละอปุกรณ์ บางกอก ออฟฟิศ  

ผูท้รงสิทธิการเช่าเดิม บางกอก ออฟฟิศ  

ระยะเวลาการเช่าท่ีดินและ 

ส่ิงปลูกสรา้งของโครงการท่ี

เหลืออยู ่

ประมาณ 19 ปี นับจากวนัทีย่ื่นแบบแสดงรายการนี้ (ตามสญัญาเช่าทีด่นิและอาคาร 

ฉบบัลงวนัที ่22 ธนัวาคม 2548 ระหว่าง ด ารงเสร ีและ บางกอก ออฟฟิศ และสญัญา

ต่อทา้ยสญัญาเช่าทีด่นิและอาคารฉบบัลงวนัที ่22 มถุินายน 2555 โดยระยะเวลาการ

เช่าจะสิน้สดุวนัที ่21 พฤศจกิายน 2578 ซึง่เป็นระยะเวลาการเช่าที่รวมถงึสทิธใินการ

ต่ออายุการเช่าเพิม่เตมิเป็นระยะเวลา 3 ปีแลว้) 

มูลค่าท่ีกองทรสัตจ์ะเข้าลงทุน ไม่เกนิ 2,420 ลา้นบาท  
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โครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์

ลกัษณะทรพัยสิ์นท่ี

กองทรสัตจ์ะเข้าลงทุน 

1.  กรรมสทิธิข์องทีด่นิ อาคารรวมถงึระบบสาธารณูปโภค พร้อมทัง้ส่วนควบและ

กรรมสทิธิใ์นอุปกรณ์ทีเ่กีย่วขอ้งกบัโครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์ผ่านการถอืหุ้น

อย่างน้อยรอ้ยละ 99.99 ของหุน้ทัง้หมดในบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์ 

2.  สทิธกิารใช้สะพานทางเชื่อมต่อรถไฟฟ้าระหว่างอาคารเอก็เชน ทาวเวอร์กบั

สถานีรถไฟฟ้าอโศก ตามสญัญาที่บริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ มีอยู่กบับริษัท 

เอก็เชน คอนเนคชัน่ ซึ่งเป็นผู้มสีทิธใิช้สะพานทางเชื่อมต่อรถไฟฟ้าดงักล่าว

จากบทีเีอส 

เจ้าของอสงัหาริมทรพัย/์ เจ้าของกรรมสิทธ์ิ 

ท่ีดิน บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์ 

อาคารพรอ้มทัง้ส่วนควบ

และอปุกรณ์ท่ีเก่ียวข้องกบั

อาคาร 

บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์ 

สิทธิการใช้สะพานทาง

เช่ือมต่อรถไฟฟ้า 

บรษิทัเอก็เชน คอนเนคชัน่  

ระบบสาธารณูปโภค บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์ 

เฟอรนิ์เจอรแ์ละอปุกรณ์ บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์ 

มูลค่าท่ีกองทรสัตจ์ะเข้า

ลงทุน 

ไม่เกนิ 4,800 ลา้นบาท  

นอกจากนี้บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรย์งัเป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่รอ้ยละ 99.993 ของบรษิทัเอก็เชน คอนเนคชัน่ ซึง่เป็น

ผูไ้ดร้บัสทิธใิห้ใชส้ะพานทางเชื่อมระหว่างอาคารเอก็เชน ทาวเวอรก์บัระบบรถไฟฟ้าบทีเีอสสถานีอโศกจากบทีเีอส โดย

โครงสรา้งการถอืหุน้ของบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์และบรษิทัเอก็เชน คอนเนคชัน่ ก่อนและหลงักองทรสัต์เขา้ลงทุนเป็นไป

ตามแผนภาพดา้นล่างนี้ 

ก่อนกองทรสัตเ์ข้าลงทุน 
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ภายหลงักองทรสัตเ์ข้าลงทุน  

หมายเหต ุ 1 บุคคลธรรมดาสญัชาตไิทยซึ่งจะเป็นผู้ถอืหุน้ในบรษิทัเอ็กเชน ทาวเวอร์ และบรษิทัเอ็กเชน คอนเนคชัน่  จะเป็นบุคคล

ธรรมดาทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากทรสัตเีพือ่เขา้ถอืกรรมสทิธิใ์นหุน้ของบรษิทัเอ็กเชน ทาวเวอร์ และบรษิทัเอ็กเชน คอนเนคชัน่ (แลว้แต่กรณี) 

แทนทรสัต ีเพื่อใหผู้ถ้อืหุน้ในแต่ละบรษิัทมจี านวนครบตามจ านวนขัน้ต ่าตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ทัง้นี้ ผูถ้อืหุน้บุคคลธรรมดา

ดงักล่าวมหีน้าทีใ่ชส้ทิธใินฐานะผูถ้อืหุน้ตามทีท่รสัตกี าหนดเท่านัน้ รวมถงึต้องส่งเงนิปนัผลทีไ่ดร้บัจากแต่ละบรษิทัใหแ้ก่กองทรสัต์หากมกีาร

ประกาศจ่ายเงนิปนัผล 

โดยการเข้าท าสญัญาที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนในทรัพย์สนิหลักที่ลงทุนครัง้แรกของกองทรัสต์กบัคู่สญัญาที่

เกีย่วขอ้ง (รายละเอยีดเป็นไปตามส่วนที่ 2 ขอ้ 2.4 สรุปสาระส าคญัของสญัญา) กองทรสัต์จะรบัโอนกรรมสทิธิใ์นหุน้ของ

บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์ซึง่เป็นเจา้ของโครงการเอก็เชน ทาวเวอรแ์ละจดัใหไ้ดม้าซึง่สทิธกิารเช่าโครงการเมอรค์วิรี่  ทาว

เวอร์ และกรรมสทิธิใ์นส่วนต่อเติมอาคารของโครงการเมอร์คิวรี่ ทาวเวอร์และจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัย์

ดงักล่าวโดยการน าออกให้เช่า ให้มกีารใช้พื้นที่ และ/หรอืให้บรกิารพื้นที่บรเิวณอสงัหารมิทรพัย์ที่กองทรสัต์ได้ลงทุนไว ้

หุน้บุรมิสทิธ ิ39%  
หุน้สามญั 60.993% 

บริษทัเอก็เชน คอนเนคชัน่ 

หุน้สามญั 0.005% 

หุน้บุรมิสทิธ ิ39%  

วนีสั เรยีล เอสเตท อนิเวสเมน้ท์ ลมิเิตด็ 

บริษทัเอก็เชน ทาวเวอร์ 

นายสุชาต ิเจยีรานุสสต ิ บุคคลธรรมดาสญัชาตไิทย 

หุน้สามญั 60.99998% หุน้สามญั 0.00002% 

หุน้สามญั 0.002% 

* ขอ้มลูจากบญัชรีายชือ่ผูถ้อืหุน้ ณ วนัที ่30 เมษายน 2557 

หุน้บุรมิสทิธแิละหุน้สามญั  
รวมอย่างน้อย 99.99% 

บริษทัเอก็เชน คอนเนคชัน่  

หุน้สามญั 1 หุน้ 

หุน้บุรมิสทิธแิละหุน้สามญั รวมอย่างน้อย 99.99% 

กองทรสัต์ 

บริษทัเอก็เชน ทาวเวอร ์

บุคคลธรรมดาสญัชาตไิทย1 บุคคลธรรมดาสญัชาตไิทย1 

หุน้สามญั 1 หุน้ หุ้นสามญั 1 หุ้น 

หุน้สามญั 1 หุน้ 

บุคคลธรรมดาสญัชาตไิทย1 บุคคลธรรมดาสญัชาตไิทย1 
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ตลอดจนท าการปรบัปรุง เปลีย่นแปลง พฒันาศกัยภาพของอสงัหารมิทรพัย์ รวมทัง้ด าเนินการอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้งและจ าเป็น

เพื่อการใชป้ระโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย์ และเพื่อมุ่งก่อใหเ้กดิรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทรสัต์และผูถ้ือหน่วยทรสัต์ 

รวมถงึการน าเงนิทีไ่ดจ้ากการระดมทุนดงักล่าวไปลงทุนในหลกัทรพัยห์รอืตราสารทางการเงนิอื่น ไม่ว่าโดยทางตรงหรอืโดย

ทางออ้ม และ/หรอืการจดัหาผลประโยชน์ดว้ยวธิอีื่นทีเ่ป็นไปตามกฎหมายหลกัทรพัย์ และ/หรอืกฎหมายอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง 

ทัง้นี้ กองทรสัต์มแีผนที่จะกู้ยมืเงนิโดยแบ่งเป็นเงนิกู้ยมืระยะยาวจ านวนไม่เกนิ 2,150 ล้านบาท รวมทัง้วงเงนิ

สนิเชื่อหมุนเวยีน จ านวนรวมไม่เกนิ 110 ลา้นบาท และวงเงนิสนิเชื่อค ้าประกนั จ านวนรวมไม่เกนิ 20 ลา้นบาท จากผูใ้หกู้ ้

โดยรายละเอยีดเป็นไปตามสว่นที ่2 ขอ้ 2.6 การกูย้มืเงนิ  

เมื่อกองทรสัต์ได้จดัตัง้ขึน้แล้วตามกฎหมาย กล่าวคอื เมื่อสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ได้ท าขึน้เป็นหนังสอื และผู้ก่อตัง้ 

ทรสัต์ได้โอนทรพัย์สนิหรอืก่อทรพัยสทิธหิรือสทิธใิดๆ ที่จะให้เป็นกองทรสัต์แก่ทรสัตีแล้ว โครงสร้างและความสมัพนัธ์

ระหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัต์ ทรสัต ีผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ และทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์ลงทุน

ครัง้แรกจะมรีายละเอยีดดงัแผนภาพต่อไปนี้ 

 
สรุปรายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ  
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ทรพัยสิ์น 

มลูค่าท่ี

กองทรสัต์

จะเข้าลงทุน 

ราคาประเมิน

มลูค่าหุ้นของ

บริษทัเอก็เชน ทาว

เวอรโ์ดยท่ีปรึกษา

ทางการเงิน 

ราคาประเมิน

ด้วยวิธีรายได้* 

ราคาประเมิน

ด้วยวิธีต้นทุน

ทดแทนก่อนหกั

ค่าเส่ือมราคา 

ผู้ประเมินราคา 

วนัท่ีออก

รายงาน

การ

ประเมิน 

สทิธกิารเช่าบน

ทีด่นิ อาคารและ

งานระบบและ

กรรมสทิธิใ์นสว่น

ต่อเตมิของ

โครงการเมอรค์วิรี ่ 

ทาวเวอร ์

ลงทุน

ทางตรง 

ไมเ่กนิ 

2,420 ลา้น

บาท 

- 2,212 ลา้นบาท ทีด่นิ:  

231 ลา้นบาท 

อาคารและอุปกรณ์:  

1,692 ลา้นบาท 

บรษิทั แกรนด ์ 

แอสเซท แอดไวเซอรี ่

จ ากดั 

13 
กรกฎาคม 

2559 

- 2,213 ลา้นบาท อาคารและอุปกรณ์:  

1,620 ลา้นบาท*** 

บรษิทั อเมรกินั  

แอ๊พเพรซลั  

(ประเทศไทย) จ ากดั 

12 

กรกฎาคม 

2559 

หุน้รอ้ยละ 99 ของ

หุน้ทัง้หมดใน

บรษิทัเอก็เชน  

ทาวเวอร ์ซึง่ถอื

กรรมสทิธิใ์นทีด่นิ 

อาคารและงาน

ระบบของเอก็เชน  

ทาวเวอร ์ 

ลงทุน

ทางออ้มโดย

การเขา้ถอื

หุน้บรษิทั 

เอก็เชน  

ทาวเวอร ์

ไมเ่กนิ 

4,800 ลา้น

บาท 

5,333 ลา้นบาท** 6,233 ลา้นบาท  ทีด่นิ: 3,170 ลา้น

บาท 

อาคารและอุปกรณ์:  

2,752 ลา้นบาท 

บรษิทั แกรนด ์ 

แอสเซท แอดไวเซอรี ่

จ ากดั 

13 
กรกฎาคม 

2559 

5,175 ลา้นบาท** 6,289 ลา้นบาท  ทีด่นิ: 2,630 ลา้น

บาท 

อาคารและอุปกรณ์:  

2,214 ลา้นบาท 

บรษิทั อเมรกินั  

แอ๊พเพรซลั  

(ประเทศไทย) จ ากดั 

12 

กรกฎาคม 

2559 

ท่ีมา : บรษิทั แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี ่จ ากดั บรษิทั อเมรกินั แอ๊พเพรซลั (ประเทศไทย) จ ากดั และ บรษิทั แกรนท์ ธอนตนั 

เซอรว์สิเซส จ ากดั 

*มลูคา่ของทรพัยส์นิ ณ วนัที ่1 ตุลาคม 2559 

**รายละเอยีดการวเิคราะหม์ลูคา่หุน้อยูใ่นสว่นที ่2 ขอ้ 2.3.3 สรปุสมมตฐิานส าคญัในการประเมนิมลูคา่ดว้ยวธิรีายได ้

***ราคาประเมนิดว้ยวธิตี้นทุนทดแทนใหม่เพื่อการประกนัภยั เน่ืองจากผูป้ระเมนิมูลค่าไม่สามารถก าหนดมูลค่าดว้ยวธิทีดแทนของ

โครงการเมอร์ควิรี่ได้โดยใหเ้หตุผลว่าไม่สามารถคดิแยกมูลค่าสทิธกิารเช่าของทรพัยส์นิออกเป็นส่วนๆ ได ้เช่น มูลค่าสทิธกิา รเช่า

เฉพาะทีด่นิ มลูคา่สทิธกิารเช่าเฉพาะอาคาร 

 
ทัง้นี้ ทีป่รกึษาทางการเงนิร่วมกบัผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดต้รวจสอบสมมตฐิานหลกัของผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิทีใ่ชใ้น

การประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์จะเขา้ลงทุนแล้ว ไม่พบสิง่ที่เป็นเหตุให้เชื่อว่าสมมตฐิานหลกัทีใ่ช้ในการประเมนิ
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มูลค่าดงักล่าวไม่สมเหตุสมผล อย่างไรกต็าม ผลประกอบการที่จะเกดิขึน้จรงิอาจแตกต่างจากสมมติฐานดงักล่าวได้ หรอื

เหตุการณ์ต่างๆ อาจจะไม่เป็นไปตามทีค่าดการณ์ไว้ อย่างไรกด็ ีเนื่องจากการเขา้ลงทุนในทรพัยส์ินของโครงการเอก็เชน 

ทาวเวอรเ์ป็นการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ทางออ้มโดยการเขา้ถือหุ้นอย่างน้อยรอ้ยละ 99.99 ของหุ้นทีจ่ าหน่ายไดแ้ละมี

สทิธอิอกเสยีงทัง้หมดของบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์ดงันัน้ราคาประเมนิจากผูป้ระเมนิราคาทีป่ระเมนิโดยอา้งองิการเขา้ถอื

กรรมสทิธิใ์นทรพัยส์นิโดยตรงจงึไม่สามารถสื่อถงึผลตอบแทนทีก่องทรสัต์จะไดร้บัจากเขา้ลงทุนดงักล่าวไดท้ัง้หมด ทางที่

ปรกึษาทางการเงนิจงึไดม้กีารวเิคราะหม์ูลค่าของการเขา้ลงทุนทางออ้มในทรพัยส์นิโครงการเอก็เชน ทาวเวอรไ์วเ้พิม่เตมิ 

โดยผลตอบแทนที่กองทรสัต์จะได้จากการลงทุนจะอยู่ในรูปแบบของกระแสเงนิสดที่ได้รบัจากเงนิปนัผลในฐานะผูถ้ือหุ้น 

ดอกเบีย้และการช าระคนืเงนิตน้จากการใหกู้ย้มืเงนิหรอืการเขา้รบัภาระหนี้เงนิกูท้ีม่อียู่เดมิในฐานะผูใ้หกู้้ ซึง่บรษิทัเอก็เชน 

ทาวเวอร ์จะช าระใหแ้ก่กองทรสัต์ในฐานะผูใ้หกู้ห้รอืผูร้บัโอน โดยในครัง้นี้ ทีป่รกึษาทางการเงนิเหน็ว่า วธิกีารค านวณมลูค่า

ปจัจุบนัของกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow: DCF) เป็นวธิกีารที่เหมาะสมในการประเมนิ เนื่องจากสามารถ

ประมาณกระแสเงนิสดในอนาคตได้ และระบุความเสีย่งเพื่อค านวณอตัราคดิลดได้ โดยค านวณมูลค่าปจัจุบนั (Present 

Value) ของกระแสเงนิสดรบัทีไ่ดจ้ากเงนิปนัผล ดอกเบีย้และเงนิต้นของบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์โดยกระแสเงนิสดรบัทีไ่ด้

จากเงนิปนัผล ดอกเบีย้และเงนิตน้หมายถงึ กระแสเงนิสดรบัทีไ่ดจ้ากรายไดค่้าเช่าและค่าบรกิารของโครงการเอก็เชน ทาว

เวอรห์ลงัหกัค่าใชจ้่ายในการบรหิารทรพัยส์นิ และกระแสเงนิสดทีจ่่ายส าหรบัรายจ่ายในส่วนของโครงการทีไ่ม่เกีย่วขอ้งกบั

การบรหิารทรพัยส์นิ เช่น ภาษเีงนิไดน้ิตบิุคคล โดยสรุปทีป่รกึษาทางการเงนิมคีวามเหน็ว่า มูลค่าผลประโยชน์ตอบแทนที่

ไดร้บัจากการเขา้ลงทุนทางออ้มในทรพัยส์นิโครงการเอก็เชน ทาวเวอรท์ีเ่หมาะสมอยู่ระหวา่ง 5,175 – 5,333 ลา้นบาท โดย

การคดิค านวณมสีมมตฐิานหลกัทางการเงนิเป็นไปตามรายละเอยีดทีร่ะบุในส่วนที ่2 ขอ้ 2.3.3 สรุปสมมตฐิานส าคญัในการ

ประเมนิมลูค่าดว้ยวธิรีายได ้

ลกัษณะการจดัหาผลประโยชน์ 

กองทรสัตม์นีโยบายทีจ่ะด าเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิทีเ่ขา้ลงทุนครัง้แรก โดยน าพืน้ทีข่องทรพัยส์นิ

ดงักล่าวออกให้เช่า และ/หรือให้มีการใช้พื้นที่หรือให้บริการที่จะได้รบัค่าตอบแทนตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ

หน่วยงานที่มอี านาจหน้าทีป่ระกาศก าหนดแก่ผู้เช่า และ/หรอืผู้ใช้พื้นที่หรอืใชบ้รกิารตามที่ระบุไว้ในส่วนที่ 2 ขอ้ 4 การ

จดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย ์โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์ (REIT Manager) จะเป็นผูจ้ดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิ

ของกองทรสัต์ผ่านการก าหนดนโยบายและการวางกลยุทธ์ในการบริหารจดัการทรพัย์สนิของกองทรสัต์ เพื่อก่อให้เกิด

ประโยชน์สงูสดุแก่กองทรสัต ์และจะมอบหมายหน้าทีใ่นบางประการเกีย่วกบัการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่ บรษิทั 

ซีบีเอ็ม แฟซิลิตี้ส์ แมนเนจเม้นท์ (ไทยแลนด์) จ ากดั และ บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ แมนเนจเม้นท์ จ ากดั ในฐานะ

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) ของโครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์และโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์ตามล าดบั 

ซึง่หน้าที่ดงักล่าว เช่น การติดต่อประสานงานและอ านวยความสะดวกให้แก่ผู้ใช้บรกิารพื้นที่และผู้เช่าพื้นที่ และจดัเกบ็

รายได้ค่าบริการและค่าเช่าเพื่อน าส่งกองทรัสต์หรือบริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ ตลอดจนบ ารุงรักษาและซ่อมแซม

อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์และบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรใ์หอ้ยู่ในสภาพทีด่แีละพรอ้มจดัหาผลประโยชน์ ดังรายละเอยีด
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ตามสรุปสาระส าคญัของร่างสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นส่วนที ่2 ขอ้ 2.4 สรุปสาระส าคญัของสญัญา รวมทัง้

การให้บริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์กู้ยืมเงินเพื่อช าระคืนหนี้เงินกู้ที่มีอยู่เดิม  หรือการที่กองทรสัต์เข้ารับภาระหนี้เงินกู้ที่

บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรม์อียู่เดมิในฐานะผูใ้หกู้ ้ดงัรายละเอยีดตามทีป่รากฏในสว่นที ่2 ขอ้ 2.2.4 การใหบ้รษิทัเอก็เชน ทาว

เวอรก์ูย้มืเงนิเพื่อช าระคนืหนี้เงนิกูท้ีม่อียู่เดมิของบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์(Refinance) 

1.3 ความสมเหตสุมผลของราคาในการเข้าลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัครัง้แรกของกองทรสัต ์ 

ส าหรบัราคาที่กองทรสัต์จะซื้อทรพัย์สนิหลกัที่ลงทุนครัง้แรกที่ราคารวมกนัสูงสุดไม่เกิน 7,220 ล้านบาท ซึ่ง

ประกอบดว้ยราคาในการเขา้ลงทุนโดยทางตรงในโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอรแ์ละราคาหุน้ในบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์ซึง่

เป็นราคาทีต่ ่ากว่าราคาประเมนิของทรพัยส์นิต ่าสดุทีจ่ดัท าโดยผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระและราคาประเมนิต ่าสุดทีจ่ดัท า

โดยทีป่รกึษาทางการเงนิประมาณ 167 ลา้นบาท หรอืประมาณรอ้ยละ 2.3  

ทรพัยสิ์น 

ราคาทรพัยสิ์นสูงสุด

ท่ีกองทรสัตจ์ะ 

เข้าลงทุน 

ราคาประเมิน

ทรพัยสิ์นต า่สุด/ 

มูลค่าหุ้น 

ผูป้ระเมินราคา 

สทิธกิารเช่าบนทีด่นิ อาคารและงานระบบ

และกรรมสทิธิใ์นสว่นต่อเตมิของโครงการ

เมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์

2,420 ลา้นบาท 

 

2,212 ลา้นบาท 

 

บรษิทั แกรนด ์ 

แอสเซท แอดไวเซอรี ่

จ ากดั 

หุน้รอ้ยละ 99 ของหุน้ทัง้หมดใน

บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์ซึง่ถอืกรรมสทิธิ ์

ในทีด่นิ อาคารและงานระบบของเอก็เชน 

ทาวเวอร ์และหุน้ทีเ่หลอืในบรษิทัเอก็เชน 

ทาวเวอร ์ซึง่ถอืโดยบุคคลธรรมดาทีไ่ดร้บั

ความเหน็ชอบจากทรสัต ี 

4,800 ลา้นบาท1 5,175 ลา้นบาท ทีป่รกึษา 

ทางการเงนิและบรษิทั 

อเมรกินั  

แอ๊พเพรซลั  

(ประเทศไทย) จ ากดั 

รวม 7,220 ลา้นบาท 7,387 ลา้นบาท  

หมายเหต:ุ 1 ราคาทรพัยส์นิสงูสดุที่กองทรสัต์จะเขา้ลงทุนขา้งต้นรวมถงึการลงทุนผ่านการใหบ้รษิทัเอก็เชน ทาวเวอร์

กูย้มืเงนิเพื่อช าระคนืหน้ีเงนิกูท้ีม่อียูเ่ดมิของบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร์ หรอืการที่กองทรสัต์เขา้รบัภาระหน้ีเงนิกู้ที่บรษิทัเอก็

เชน ทาวเวอรม์อียูเ่ดมิในฐานะผูใ้หกู้ ้

บริษัทและที่ปรึกษาทางการเงินเห็นว่าราคาลงทุนสูงสุดดงักล่าวเป็นราคาที่เหมาะสมและสามารถยอมรบัได ้
เน่ืองจากอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัต์จะเขา้ลงทุนครัง้แรกนัน้มศีกัยภาพในการสรา้งรายไดท้ีส่งู โดยมปีจัจยัสนับสนุนจาก
ท าเลทีต่ัง้ทีอ่ยู่ในศนูยก์ลางของกรุงเทพมหานคร ซึง่ท าเลดงักล่าวมอียู่จ ากดัและเป็นขอ้ไดเ้ปรยีบทีไ่ม่แปรผนัไปกบัค่านิยม
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ของผู้บรโิภค และทรพัย์สนิของทัง้สองโครงการที่กองทรสัต์จะเขา้ลงทุนครัง้แรกนัน้ยงัมโีอกาสในการจดัหารายได้อื่นๆ 
เพิม่เตมินอกเหนือจากทีผู่ป้ระเมนิมลูค่าราคาทรพัยส์นิอสิระไดม้กีารประเมนิไว ้ 

นอกจากนี้ หากพิจารณาจากกรณีที่ไม่มีเงินกู้ยืม  ประมาณการอัตราเงินจ่ายจากการด าเนินงานในปีแรก 
(ประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุนจากสภาพคล่องส่วนเกนิที่เกดิจากค่าใช้จ่ายที่ไม่ใช่เงนิสดในบรษิัทเอก็เชน ทาวเวอร ์
(เช่น ค่าเสือ่มราคา)) ทีผู่ล้งทุนจะไดร้บัจากการลงทุนในกองทรสัตซ์ึง่ประกอบดว้ยทรพัยส์นิทีล่งทุนในรปูแบบกรรมสทิธิแ์ละ
สทิธกิารเช่า (เมื่อกองทรสัต์ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรกทีร่าคาสงูสุด 7,220  ลา้นบาท) อยู่ทีร่อ้ยละ 5.17 ซึง่มี
ความสมเหตุสมผลเมื่อเทยีบกบัสภาวะตลาดในปจัจุบนั รวมถงึเมื่อเทยีบกบัอตัราผลตอบแทนในรปูเงนิปนัผลจากการลงทุน
ในกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยท์ีม่ลีกัษณะทีใ่กลเ้คยีงกบัทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนซึง่อยู่ทีร่อ้ยละ 5.82  

ทัง้นี้ หากพจิารณาประมาณการอตัราเงนิจ่ายจากการด าเนินงานในปีแรก (ประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุนจาก
สภาพคล่องส่วนเกนิทีเ่กดิจากค่าใชจ้่ายทีไ่ม่ใช่เงนิสดในบรษิัทเอก็เชน ทาวเวอร์ (เช่น ค่าเสื่อมราคา)) ของกองทรสัต์ใน
กรณีมกีารกูย้มืเงนิจะเท่ากบัรอ้ยละ 6.102 แมว้่าจะสงูกว่ากรณีทีไ่ม่มกีารกูย้มืเงนิ แต่ผูล้งทุนจะมคีวามเสีย่งเพิม่ขึน้จากการ
กูย้มืเงนิของกองทรสัตด์ว้ยเช่นกนั  

โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในส่วนที่ 2  ข้อ 2.3.4 ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินและผู้จดัการ
กองทรสัตเ์กีย่วกบัความสมเหตุสมผลของราคาซือ้ทรพัยส์นิ 

1.4 การกู้ยืมเงิน  

ส าหรบัทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนในครัง้แรก กองทรสัตจ์ะใชแ้หล่งเงนิทุนสว่นหนึ่งจากการกูย้มืเงนิ โดยกองทรสัต์จะเขา้

ท าสญัญาเงนิกูก้บัธนาคารพาณิชย ์สถาบนัการเงนิ บรษิทัประกนัภยั และ/หรอืนิตบิุคคลประเภทอื่นใดทีส่ามารถใหส้นิเชื่อ

แก่กองทรสัต์ไดแ้ห่งหนึ่งหรอืหลายแห่ง (รวมเรยีกว่า “ผู้ให้กู้”) ภายใน 15 วนันับจากวนัที่มกีารจดัตัง้กองทรสัต์ แต่ทัง้นี้  

ไม่ล่าชา้กว่าวนัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรก ทัง้นี้ ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของการกูย้มืเงนิดงักล่าว

จะเป็นไปตามที่ก าหนดในสญัญาเงนิกู้ โดยวงเงนิกู้ยมืแบ่งเป็น 3 ส่วนได้แก่ วงเงนิกูท้ี ่1 จ านวนไม่เกนิ 2,150 ลา้นบาท 

เพื่อเป็นแหล่งเงนิทุนสว่นหนึ่งในการลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์จะเขา้ลงทุนครัง้แรกและ/หรอืเพื่อใหบ้รษิทัเอก็เชน  

ทาวเวอร์กู้ยมืหรอืเพื่อให้กองทรสัต์เข้ารบัภาระหนี้เงินกู้ที่บรษิัทเอ็กเชน ทาวเวอร์มีอยู่เดิม ในฐานะผู้ให้กู้ วงเงินกู้ที่ 2 

จ านวนไม่เกนิ 110 ลา้นบาท เพื่อใชส้นบัสนุนการซ่อมบ ารุงและปรบัปรุงทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนครัง้แรกและ/

หรอืกองทรสัตใ์หบ้รษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์กูย้มืเพื่อใชส้นบัสนุนการซ่อมบ ารุงและปรบัปรุงทรพัยส์นิของบรษิทัเอก็เชน ทาว

เวอร ์และเพื่อใชส้นบัสนุนการด าเนินงานและบรหิารทรพัยส์นิของกองทรสัตแ์ละ/หรอืบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์และวงเงนิกูท้ี ่

3 จ านวนไม่เกนิ 20 ล้านบาท เพื่อค ้าประกนัการใช้สาธารณูปโภค และมหีลกัประกนัการกู้ยมืภายใต้สญัญาเงนิกู้ โดยมี

รายละเอยีดเพิม่เตมิในสว่นที ่2 ขอ้ 2.6 การกูย้มืเงนิ 

                                                           
2 โดยกองทรสัต์จะมกีารกูย้มืเงนิกูร้ะยะยาววงเงนิไมเ่กนิ 2,150 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นสดัสว่นซึง่ไมเ่กนิรอ้ยละ 35 ของมลูค่าทรพัยส์นิรวมสงูสุด
ทีก่องทรสัต์จะเขา้ลงทุนครัง้แรกเพือ่ใชส้ าหรบัการลงทุนในทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์จะเขา้ลงทุนครัง้แรก 
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ทัง้นี้ จ านวนเงนิที่กองทรสัต์จะกูย้มืจรงิจากผู้ใหกู้้อาจจะต ่ากว่าจ านวน 2,280 ล้านบาทตามที่เปิดเผยไวข้า้งต้น 

โดยขึน้อยู่กบัปจัจยัต่างๆ โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์จะพจิารณาใชเ้งนิกูส้ าหรบัการเขา้ลงทุนในทรพัยส์นิในครัง้น้ีในจ านวนที่

เหมาะสมและก่อใหเ้กดิประโยชน์ทีด่ทีีส่ดุต่อกองทรสัตแ์ละผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

1.5 ผลการด าเนินงานในอดีตของแต่ละโครงการในช่วง 3 ปีท่ีผา่นมา 

โครงการเมอรคิ์วร่ี ทาวเวอร ์

ปี 

ส านักงานให้เช่า รา้นค้าให้เช่า 

อตัราการเช่าพืน้ท่ี
เฉล่ีย (รอ้ยละ) 

อตัราค่าเช่าเฉล่ีย  
(บาท/ ตารางเมตร/ เดือน) 

อตัราการเช่าพืน้ท่ี
เฉล่ีย (รอ้ยละ) 

อตัราค่าเช่าเฉล่ีย  
(บาท/ ตารางเมตร/ เดือน) 

ปี 2556 N/A1 N/A1 N/A1 N/A1 

ปี 2557 96.102 712.072 N/A1 N/A1 

ปี 2558 96.66 725.15 95.87 1,278.78 

ท่ีมา: บางกอก ออฟฟิศ  

หมายเหตุ  1 ไม่สามารถยนืยนัขอ้มลูย้อนหลงัได ้เนื่องจากอยู่ภายใต้การบรหิารของผู้บรหิารโครงการรายก่อนหน้าและขอ้มลูจากผูบ้รหิาร

อสงัหารมิทรพัยข์องโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร์ มเีพยีงอตัราการเช่าส านักงานตัง้แต่เดอืนสงิหาคม 2557 ถงึปจัจุบนัและอตัรา

การเช่ารา้นคา้ตัง้แต่เดอืนมกราคม 2558 ถงึปจัจุบนั 

 2 ค านวณจากขอ้มลูเดอืนสงิหาคมถงึสิน้ปี 2557 

โครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์

ปี 

ส านักงานให้เช่า รา้นค้าให้เช่า 

อตัราการเช่าพืน้ท่ี
เฉล่ีย (รอ้ยละ) 

อตัราค่าเช่าเฉล่ีย  
(บาท/ ตารางเมตร/ เดือน) 

อตัราการเช่าพืน้ท่ี
เฉล่ีย (รอ้ยละ) 

อตัราค่าเช่าเฉล่ีย  
(บาท/ ตารางเมตร/ เดือน) 

ปี 2556 99.11 746 98.75 905 

ปี 2557 98.10 768 98.89 931 

ปี 2558 98.37 811 98.90 975 

ท่ีมา: บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์ 

1.6 งบก าไรขาดทุนรวมตามสถานการณ์สมมติส าหรบังวด 12 เดือน ช่วงเวลาประมาณการวนัท่ี 1 ตลุาคม 

2559 ถึงวนัท่ี 30 กนัยายน 2560  
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ขอ้มลูทีร่ะบุในหวัขอ้น้ีทีไ่ม่ใช่ขอ้เทจ็จรงิในอดตี อาจเป็นขอ้มลูในลกัษณะทีเ่ป็นการคาดการณ์เหตุการณ์ในอนาคต 

(Forward-looking Statement) โดยขอ้มลูดงักล่าวอยู่บนสมมตฐิานหลายประการทีร่ะบุอยู่ในเอกสารแนบ 3 และอยู่ภายใต้

ความเสีย่งและความไม่แน่นอนบางประการ ซึ่งอาจท าให้ผลที่เกดิขึน้จรงิแตกต่างอย่างมนีัยส าคญัจากที่ประมาณการไว ้

ทัง้นี้ ขอ้มลูในสว่นนี้มใิช่ค ารบัรอง ค ารบัประกนัหรอืการคาดการณ์ภายใต้สมมตฐิานทีถู่กต้องของผูจ้ดัการกองทรสัต์  และ

ไม่ควรถูกพจิารณาว่าประมาณการดงักล่าวจะบรรลุผลหรอืน่าจะบรรลุผล เนื่องจากขอ้มูลดังกล่าวจดัท าบนสมมตฐิานใน

ช่วงเวลาทีจ่ดัท ารายงานขอ้มลูทางการเงนิตามสถานการณ์สมมตเิท่านัน้ 

 รายไดแ้ละเงนิจ่ายใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทีแ่ทจ้รงิอาจจะแตกต่างจากรายไดแ้ละเงนิจ่ายใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ที่

ปรากฏในประมาณการของกองทรสัต์ นอกจากนี้ประมาณการก าไรและเงนิจ่ายใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยของกองทรสัต์จะไม่ไดร้บั

การปรบัปรุงส าหรบัเหตุการณ์ใดๆ ทีเ่กดิขึน้ภายหลงัวนัทีข่องเอกสารงบก าไรขาดทุนรวมตามสถานการณ์สมมต ิ

 ขอ้มูลในส่วนนี้อยู่บนสมมติฐานหลายประการ ซึ่งแม้จะมกีารระบุตวัเลขซึ่งผู้จดัการกองทรสัต์  พจิารณาเหน็ว่า

สมเหตุสมผล ณ วนัทีจ่ดัท ารายงานขอ้มลูทางการเงนิตามสถานการณ์สมมต ิแต่สมมตฐิานและการประมาณการอยู่ภายใต้

ความไม่แน่นอนและความเสีย่งทางธุรกจิ เศรษฐกจิ การเมอืง และการแขง่ขนัทีส่ าคญัจ านวนมาก ซึง่ผูจ้ดัการกองทรสัต์ ไม่

สามารถควบคุมได ้อกีทัง้ยงัตัง้อยู่บนสมมตฐิานเกีย่วกบัการตดัสนิทางธุรกจิในอนาคตทีอ่าจเปลีย่นแปลงได ้ดงันัน้ผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์จงึไม่สามารถรบัรองไดว้่าประมาณการดงักล่าวจะเกดิขึน้จรงิ ขอ้มลูทางการเงนิทีค่าดการณ์ในเอกสารฉบบันี้อาจ

มคีวามแตกต่างจากผลทีเ่กดิขึน้อย่างมนียัส าคญั ผูล้งทุนควรระมดัระวงัในการใชข้อ้มลูประมาณการในสว่นนี้  

งบก าไรขาดทุนรวมตามสถานการณ์สมมตสิ าหรบังวด 12 เดอืน ช่วงเวลาประมาณการวนัที ่ 1 ตุลาคม 2559 ถงึวนัที ่ 
30 กนัยายน 2560 

 กรณีลงทุนในทรพัยสิ์น
ในมูลค่า 7,075 ล้านบาท 
และขนาดกองทรสัตไ์ม่
เกิน 7,372.25 ล้านบาท 

กรณีลงทุนในทรพัยสิ์น
ในมูลค่า 7,220 ล้านบาท 
และขนาดกองทรสัตไ์ม่
เกิน 7,525.00 ล้านบาท 

 (ล้านบาท) (ล้านบาท) 

   
รายไดค้่าเช่าและบรกิาร 722 722 
รายไดอ้ื่น 141 141 
รายไดด้อกเบีย้ 3 3 
รายได้รวม 866 866 
   
ค่าใชจ้่ายเกีย่วกบัการจดัการอสงัหารมิทรพัย ์ (283) (283) 
ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ (27) (27) 
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ (28) (29) 
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 กรณีลงทุนในทรพัยสิ์น
ในมูลค่า 7,075 ล้านบาท 
และขนาดกองทรสัตไ์ม่
เกิน 7,372.25 ล้านบาท 

กรณีลงทุนในทรพัยสิ์น
ในมูลค่า 7,220 ล้านบาท 
และขนาดกองทรสัตไ์ม่
เกิน 7,525.00 ล้านบาท 

 (ล้านบาท) (ล้านบาท) 

ค่าธรรมเนียมการจดัการและค่าใชจ้่ายในการบรหิารกองทรสัต ์ (28) (28) 
ตน้ทุนทางการเงนิ (87) (87) 
ค่าใชจ้่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตต์ดัจ าหน่าย (47) (48) 
รวมค่าใช้จ่าย (500) (502) 
   
รายไดจ้ากการลงทุนสทุธกิ่อนหกัภาษเีงนิได ้ 366 364 
ภาษเีงนิได ้ (51) (51) 
ก าไรสุทธิท่ีสามารถน ามาจ่ายประโยชน์ตอบแทน 315 313 
   
ประมาณการเงินจ่ายให้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นรปูของ
ประโยชน์ตอบแทนและการลดทุน 

383 382 

หมายเหต:ุ 1. งบก าไรขาดทุนรวมกรณีลงทุนในทรพัยส์นิในมูลค่า 7,075 ล้านบาท อ้างองิจากรายงานและขอ้มูลทางการเงนิ
ตามสถานการณ์สมมติส าหรบังวด 12 เดอืน วนัที่ 1 ตุลาคม 2559 ถึงวนัที่ 30 กนัยายน 2560 ซึ่งจดัท าโดย 
บรษิทั ส านกังาน อวีาย จ ากดั 

 2. งบก าไรขาดทุนรวมกรณีลงทุนในทรพัย์สินในมูลค่า 7,220 ล้านบาท ถูกจดัท าโดยผู้จดัการกองทรสัต์และที่
ปรกึษาทางการเงนิ 

 3. คา่ธรรมเนียมการจดัการและคา่ใชจ้า่ยในการบรหิารกองทรสัต์ ไดร้วมถงึภาษธีุรกจิเฉพาะส าหรบัรายไดด้อกเบี้ย
รบัของกองทรสัตจ์ากบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดท้ าการค านวณประมาณการอตัราเงนิจ่ายใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์โดยสามารถสรุปไดด้งันี้ 

ประมาณการอตัราเงนิจ่ายให้แก่ผู้ถอืหน่วยทรสัต์ส าหรบังวด 12 เดอืนตัง้แต่วนัที่ 1 ตุลาคม 2559 ถึงวนัที ่30 กนัยายน 
2560  

สมมติฐานในการระดมทุน 
กรณีลงทุนในทรพัยสิ์นในมูลค่า 7,075 ล้านบาท และขนาดกองทรสัตไ์ม่เกิน 7,372.25 ล้านบาท 
เงินทุนจากการเสนอขายหน่วยทรสัต ์ เงินกู้ยืมระยะยาว กรณีฐาน 

5,322.25 ลา้นบาท 2,050 ลา้นบาท 7.20% 
ประมาณการอตัราเงนิจ่ายใหแ้กผู่ถ้อืหน่วยทรสัต ์ประกอบดว้ย 
1.  อตัราเงนิจ่ายจากการด าเนินงาน1 
2.  อตัราเงนิลดทุนจากสภาพคล่องสว่นเกนิทีเ่กดิจากการตดัจ าหน่ายค่าใชจ้่าย

ในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต ์

6.32% 
0.88% 
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กรณีลงทุนในทรพัยสิ์นในมูลค่า 7,220 ล้านบาท และขนาดกองทรสัตไ์ม่เกิน 7,525.00 ล้านบาท  
เงินทุนจากการเสนอขายหน่วยทรสัต ์ เงินกู้ยืมระยะยาว กรณีฐาน 

5,475.00  ลา้นบาท 2,050 ลา้นบาท 6.98% 
ประมาณการอตัราเงนิจ่ายใหแ้กผู่ถ้อืหน่วยทรสัต ์ประกอบดว้ย 
1.  อตัราเงนิจ่ายจากการด าเนินงาน1 
2.  อตัราเงนิลดทุนจากสภาพคล่องสว่นเกนิทีเ่กดิจากการตดัจ าหน่ายค่าใชจ้่าย

ในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต ์

6.10% 
0.88% 

หมายเหต ุ 1 ประกอบด้วย (1) ประโยชน์ตอบแทนซึ่งอ้างอิงจากก าไรสุทธิบนงบการเงินเฉพาะกิจการของ

กองทรสัต์ซึ่งอยู่ที่ประมาณ 244 ล้านบาทส าหรบักรณีลงทุนในทรพัยส์นิในมูลค่า 7,075 ล้านบาทและอยู่ที่ประมาณ 242 ล้านบาท

ส าหรบักรณีลงทุนในทรพัย์สนิในมูลค่า 7,220 ล้านบาทโดยทัง้ 2 กรณีมสีมมติฐานการจ่ายเงนิปนัผลของบรษิทัเอ็กเชน ทาวเวอร ์

และการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์ในอตัราร้อยละ 100 ซึ่งจะแตกต่างจากก าไรสุทธทิี่สามารถน ามาจ่ายประโยชน์ตอบ

แทนตามตารางงบก าไรขาดทุนรวมตามสถานการณ์สมมติข้างต้นที่เป็นการจดัท าบนงบการเงนิรวมของกองทรสัต์เพื่อแสดงรายได้

และค่าใช้จ่ายของทรพัย์สินหลกัที่ลงทุนครัง้แรก และ (2) เงินจากการด าเนินงานที่อยู่ในรูปของสภาพคล่องส่วนเกินที่เกิดจาก

คา่ใชจ้า่ยทีไ่มใ่ช่เงนิสดในบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรห์มายความถงึการสง่ผา่นเงนิสดคงคา้งจากบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรใ์หแ้ก่กองทรสัต์ 

เนื่องด้วยกองทรสัต์มีการลงทุนในโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์โดยการเข้าถือหุ้นบริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ ซึ่ง
บรษิัทเอก็เชน ทาวเวอรม์รีูปแบบเป็นบรษิัทจ ากดั และมกีารบนัทกึรายการบญัชตีามมาตรฐานบญัชทีีย่อมรบัทัว่ไป โดย
รปูแบบการบนัทกึบญัชนีัน้อาจสง่ผลใหบ้รษิทัเอก็เชน ทาวเวอรต์อ้งมกีารบนัทกึค่าใชจ้่ายทีไ่ม่ใช่เงนิสด เช่น ค่าเสื่อมราคา
ของอาคารและอุปกรณ์ (Depreciation) การปรบัลดลงของมูลค่าทรพัย์สนิ (Unrealized Loss) และค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 
(Accrued Expense) เป็นต้น ดงันัน้ บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรจ์ะมเีงนิสดหลงัจากช าระภาษีและค่าใชจ้่ายอื่นๆ แลว้สงูกว่า
ก าไรสทุธทิางบญัช ีแต่ไม่สามารถน าเงนิสดคงคา้งมาจ่ายเป็นเงนิปนัผลใหแ้ก่กองทรสัต์ได ้เนื่องจากประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย ์มาตรา 1201 หา้มมใิหจ้่ายเงนิปนัผลจากเงนิประเภทอื่นนอกจากเงนิก าไร ดงันัน้เพื่อใหส้อดคลอ้งกบันโยบาย
ของผูจ้ดัการกองทรสัต์ที่จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์ให้แก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของก าไร
สทุธทิีป่รบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัช ีจงึตอ้งมกีารก าหนดช่องทางเพิม่เตมิ เช่น การช าระคนืเงนิกูย้มืจากบรษิทัเอก็เชน ทาว
เวอร์ให้แก่กองทรสัต์ เพื่อน าเงนิสดคงค้างดงักล่าวส่งผ่านให้แก่กองทรสัต์ในฐานะผู้ถือหุ้นของบริษัทเอก็เชน ทาวเวอร์
นอกเหนือจากการจ่ายเงนิปนัผล ทัง้นี้การช าระคนืเงนิกูย้มืของบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรใ์หแ้ก่กองทรสัต์ จะไม่มกีารบนัทกึ
รายการดงักล่าวเป็นรายไดข้องกองทรสัต ์ซึง่สง่ผลใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนจากการไดร้บัคนืเงนิกูย้มื
ได้และต้องด าเนินการลดทุนเพื่อจ่ายเงินสดดงักล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ โดยผู้จดัการกองทรสัต์มีความเห็นว่าการ
พิจารณาผลรวมของประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทุนจากสภาพคล่องส่วนเกินที่เกิดจากค่าใช้จ่ายที่ไม่ใช่เงินสดใน
บริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ จะท าให้นักลงทุนเห็นถึงเงินจ่ายที่สะท้อนผลการด าเนินงานอย่างแท้จริงจากทรัพย์สนิของ
กองทรสัต ์

อตัราเงนิจ่ายในตารางขา้งต้นอ้างองิค านวณมาจากการจ่ายผลตอบแทนในอตัราร้อยละ 100 ของเงนิสดสุทธทิี่
สามารถน ามาจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุน ราคาทรพัยส์นิทีล่งทุนที ่7 ,075 ลา้นบาทและที ่7,220 ลา้นบาท และ
ราคาหน่วยทรสัตท์ี ่10 บาทต่อหน่วย ซึง่เป็นเพยีงการแสดงประมาณการงบก าไรขาดทุนส าหรบังวด 12 เดอืน ตัง้แต่วนัที ่1 
ตุลาคม 2559 ถงึวนัที ่30 กนัยายน 2560 และไม่อาจรบัรองผลได ้โดยประมาณการงบก าไรขาดทุนไดถู้กจดัเตรยีมขึน้โดย
อ้างอิงสมมติฐานที่ส าคญัตามภาคผนวก ที่ผู้จดัการกองทรสัต์พิจารณาเหน็ว่าสมมติฐานดงักล่าวมีความเหมาะสมและ
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สมเหตุสมผล ณ วนัที่ได้จดัท ารายงานตามสถานการณ์สมมติ อย่างไรก็ตาม ผู้ลงทุนควรพจิารณาสมมติฐานเหล่านัน้ 
รวมทัง้ประมาณการก าไรขาดทุนตามสถานการณ์สมมต ิและประเมนิผลการด าเนินงานของกองทรสัตใ์นอนาคตดว้ยตนเอง  

 โดยในกรณีที่มีผลขาดทุนจากการประเมินค่าสทิธิการเช่าที่ตัดจ าหน่ายแบบเส้นตรง (หลกัความระมดัระวงั) 
ประมาณการอตัราเงนิจ่ายจากการด าเนินงานจะมกีารเปลี่ยนแปลงเนื่องจากการค านวณที่แตกต่างกนั แต่อย่างไรกต็าม
ประมาณการอตัราเงนิจ่ายแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตจ์ะยงัคงเท่าเดมิ ในกรณีลงทุนในทรพัยส์นิในมลูค่า 7,075 ลา้นบาท ประมาณ
การอตัราเงนิจ่ายจากการด าเนินงานจะเปลีย่นจาก 6.32% เป็น 4.38% และในกรณีลงทุนในทรพัยส์นิในมูลค่า 7,220 ลา้น
บาท ประมาณการอตัราเงนิจ่ายจากการด าเนินงานจะเปลีย่นจาก 6.10% เป็น 4.08% โดยสามารถดูรายละเอยีดไดต้าม
ตารางดา้นล่าง 

ประมาณการอตัราเงินจ่ายที่จะจ่ายได้ในปีแรกในกรณีที่มีผลขาดทุนจากการประเมนิค่าสทิธิการเช่าที่ตัดจ าหน่ายแบบ
เสน้ตรง (หลกัความระมดัระวงั) 

ในกรณีทีก่องทรสัต์มสีภาพคล่องส่วนเกนิจากมูลค่าสทิธกิารเช่าทีก่องทรสัต์ลงทุนหรอืมไีวล้ดลงจากการประเมนิ
ค่าหรอืสอบทานจากการประเมนิค่าทรพัยส์นิ กองทรสัตจ์ะจ่ายสภาพคล่องสว่นเกนิใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์โดยวธิกีารลดทุน
ตามประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์ ประมาณการเงนิสดสุทธทิีส่ามารถน ามาจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนและการลดทุนในกรณีทีก่องทรสัต์รบัรูผ้ลขาดทุนจากการประเมนิค่าทรพัยส์นิ ณ วนัสิ้นรอบระยะเวลา
บญัช ีโดยใชส้มมตฐิานให้ผลขาดทุนจากการประเมนิค่าทรพัย์สนิเท่ากบัยอดคงคา้งของสญัญาสทิธกิารเช่าที่ตดัจ าหน่าย
แบบเสน้ตรงตามอายุสญัญาเช่า (ไม่รวมบนัทกึขอ้ตกลงในการต่ออายุเพิม่เตมิ 3 ปี) ไดถู้กแสดงไวด้า้นล่างเพื่อเป็นตวัอย่าง
ประกอบเท่านัน้ อย่างไรกต็าม มูลค่าสทิธกิารเช่า ณ วนัสิน้รอบบญัชจีะขึน้อยู่กบัราคาประเมนิทีจ่ดัท าโดยผูป้ระเมนิมูลค่า
ทรพัยส์นิอสิระซึง่การประเมนิมลูค่าสทิธกิารเช่าจะมปีจัจยัทีเ่กีย่วขอ้งหลายประการ เช่น อตัราการเช่า อตัราการเตบิโตของ
ค่าเช่า และอตัราสว่นลด เป็นตน้ ซึง่อาจสง่ผลใหม้ลูค่าสทิธกิารเช่าทีค่ านวณไดเ้พิม่สงูขึน้ เท่าเดมิ หรอืลดลง  

 

 

 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

กรณีลงทุนใน

ทรพัยสิ์นในมูลค่า 

7,075 ลา้นบาท 

และขนาด

กองทรสัตไ์ม่เกิน 

7,372.25 ลา้นบาท 

กรณีลงทุนใน

ทรพัยสิ์นในมูลค่า 

7,220 ลา้นบาท 

และขนาด

กองทรสัตไ์ม่เกิน 

7,525.00 ลา้นบาท 

ก าไรสุทธิท่ีสามารถน ามาจ่ายประโยชน์ตอบแทนก่อนบนัทึกขาดทุนจาก

การประเมินค่าทรพัยสิ์น 315 

 

313 

หกัออก: ขาดทุนจากการประเมนิค่าทรพัยส์นิ (103) (110) 

ก าไรสุทธิก่อนปรบัปรงุ 212 203 

บวกกลบั: สว่นต่างระหว่างดอกเบีย้จ่ายค านวณดว้ยอตัราดอกเบีย้ทีแ่ทจ้รงิกบั

ดอกเบีย้จ่ายค านวณดว้ยตน้ทุนทางการเงนิทีจ่่ายจรงิ 22 

 

22 

บวกกลบั: รายไดจ้ากค่าเช่าทีม่ไิดจ้่ายช าระเป็นเงนิสดจรงิ (1) (1) 
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(หน่วย: ลา้นบาท) 

กรณีลงทุนใน

ทรพัยสิ์นในมูลค่า 

7,075 ลา้นบาท 

และขนาด

กองทรสัตไ์ม่เกิน 

7,372.25 ลา้นบาท 

กรณีลงทุนใน

ทรพัยสิ์นในมูลค่า 

7,220 ลา้นบาท 

และขนาด

กองทรสัตไ์ม่เกิน 

7,525.00 ลา้นบาท 

ก าไรสุทธิท่ีอ้างอิงสถานะเงินสด 233 224 

บวกกลบั:สภาพคล่องสว่นเกนิทีเ่กดิจากการตดัจ าหน่ายค่าใชจ้า่ยในการออก

และเสนอขายหน่วยทรสัต ์ 47 

 

48 

บวกกลบั:ขาดทุนจากการประเมนิค่าทรพัยส์นิ 103 110 

เงินสดสุทธิท่ีสามารถน ามาจา่ยประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทุน 383 382 

ประมาณการเงินสดสุทธิท่ีสามารถน ามาจา่ยผลประโยชน์ตอบแทนและ

เงินลดทุนต่อหน่วย (บาท)  

 

- เงนิจ่ายจากการด าเนินงานต่อหน่วย (บาท) 0.438 0.408 

- เงนิลดทุนต่อหน่วยจากสภาพคล่องสว่นเกนิทีเ่กดิจากการตดัจ าหน่าย

ค่าใชจ้่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต ์(บาท) 0.088 

 

0.088 

- เงนิลดทุนต่อหน่วยจากขาดทุนจากการประเมนิค่าทรพัยส์นิ (บาท) 0.194 0.202 

 0.720 0.698 

 

 เงนิทุนจากการเสนอ
ขายหน่วยทรสัต์
5,322.25 ลา้นบาท 

เงนิทุนจากการเสนอ
ขายหน่วยทรสัต์
5,475.00 ลา้นบาท 

อตัราเงินจ่ายจากการด าเนินงาน 4.38% 4.08% 
อัตราเงินลดทุนจากสภาพคล่องส่วนเกินที่เกิดจากการตัดจ าหน่าย
ค่าใชจ้่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์ 0.88% 

 
0.88% 

อตัราเงนิลดทุนจากการขาดทุนจากการประเมนิค่าทรพัยส์นิ 1.94% 2.02% 
อตัราเงนิจ่ายใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 7.20% 6.98% 

ทัง้นี้ โปรดพจิารณารายละเอยีดเพิม่เตมิในส่วนที ่2 ขอ้ 5.1 งบก าไรขาดทุนรวมตามสถานการณ์สมมติ และใน

ภาคผนวก 

1.7 ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จา่ยท่ีเรียกเกบ็จากกองทรสัต ์ 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ท่ีเรียกเกบ็จากกองทรสัต์ 

เพดาน % ของ NAV ต่อปี หรือ
ภายหลงัการท าธรุกรรมการ
ได้มาหรือจ าหน่ายไปซ่ึง
ทรพัยสิ์นในแต่ละครัง้ 

อตัราท่ีคาดว่าจะเรียกเกบ็ 
(ไม่รวมภาษีมลูค่าเพ่ิม) 

 คา่ธรรมเนียมและคา่ใชจ้า่ยทัง้หมดทีเ่ป็น
รายจา่ยประจ าของกองทรสัต ์ซึง่ไม่
รวมถงึค่าธรรมเนียมและคา่ใชจ้า่ย
ทัง้หมดทีจ่า่ยรายครัง้ เมื่อมกีารเพิม่ทุน
หรอืไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิ
หลกั 

ไมเ่กนิ 20%   

 คา่ธรรมเนียมและคา่ใชจ้า่ยทัง้หมดทีจ่า่ย
รายครัง้ เมื่อมกีารเพิม่ทุนหรอืไดม้าหรอื
จ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิหลกั 

ไมเ่กนิ 10%  

 คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์ 2.0% อตัราพืน้ฐาน: ไมเ่กนิ 0.45% ของมลูคา่
ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ แต่ทัง้น้ีตอ้งไม่
น้อยกว่า 26 ลา้นบาทต่อปี 

 0.75% ค่าธรรมเนียมพิเศษ (Incentive):  
ไมเ่กนิ 2.5% ของรายไดส้ทุธจิากทรพัยส์นิที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ก่อนหกัคา่ใช้จา่ยในการ
บรหิารจดัการกองทรสัตโ์ดยผูจ้ดัการกองทรสัต์
จะไมจ่ดัเกบ็คา่ธรรมเนียมพเิศษในรอบปีใดๆ 
ในกรณีทีป่รากฏว่าก าไรสทุธหิลงัปรบัปรงุแล้ว
ของกองทรสัตก่์อนคา่ธรรมเนียมพเิศษของรอบ
ปีนัน้ๆ มจี านวนน้อยกวา่คา่ธรรมเนียมพเิศษที่
จะเรยีกเกบ็ 

 ตามทีจ่า่ยจรงิ ค่าธรรมเนียมในการได้มาหรือจ าหน่ายไป
ซ่ึงทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์: 
1. คา่ธรรมเนียมในการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกั
ของกองทรสัตภ์ายหลงัการเสนอขาย
หน่วยทรสัตต์่อประชาชนครัง้แรก: ไมเ่กนิ 
2% ของมลูคา่ทรพัยส์นิหลกัทีไ่ดม้า 

2. คา่ธรรมเนียมในการจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิ
หลกัของกองทรสัต:์ ไมเ่กนิ 2% ของมลูคา่
ทรพัยส์นิหลกัทีจ่ าหน่ายได ้

 คา่ธรรมเนียมทรสัต ีและผูเ้กบ็รกัษา
ทรพัยส์นิ 

1.0% ไมเ่กนิ 0.40% ต่อปีของมลูคา่ทรพัยส์นิรวมของ
กองทรสัตแ์ต่ทัง้น้ีตอ้งไมน้่อยกวา่ 17 ลา้นบาท
ต่อปี 

 คา่ธรรมเนียมนายทะเบยีน ตามทีจ่า่ยจรงิ ตามทีจ่า่ยจรงิ 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ท่ีเรียกเกบ็จากกองทรสัต์ 

เพดาน % ของ NAV ต่อปี หรือ
ภายหลงัการท าธรุกรรมการ
ได้มาหรือจ าหน่ายไปซ่ึง
ทรพัยสิ์นในแต่ละครัง้ 

อตัราท่ีคาดว่าจะเรียกเกบ็ 
(ไม่รวมภาษีมลูค่าเพ่ิม) 

 คา่ธรรมเนียมทีป่รกึษาทางการเงนิ ตามทีจ่า่ยจรงิ ตามทีจ่า่ยจรงิ 

 คา่ธรรมเนียมการจดัจ าหน่าย
หน่วยทรสัต์ 

ตามทีจ่า่ยจรงิ ไมเ่กนิ 4% ของมลูคา่หน่วยทรสัต์ 
ทีเ่สนอขาย 

 คา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 2.0%  ตามทีก่ าหนดในสญัญาผูบ้รหิาร
อสงัหารมิทรพัย ์

 คา่ใชจ้า่ยในการดแูลและรกัษาสภาพ
อสงัหารมิทรพัย ์

ตามทีจ่า่ยจรงิ ตามทีจ่า่ยจรงิ 

 คา่ใชจ้า่ยดา้นการจดัการอสงัหารมิทรพัย์ ตามทีจ่า่ยจรงิ ตามทีจ่า่ยจรงิ 

 คา่เบีย้ประกนัภยั ตามทีจ่า่ยจรงิ ตามทีจ่า่ยจรงิ 

 ภาษทีีเ่กีย่วขอ้ง ตามทีจ่า่ยจรงิ ตามทีจ่า่ยจรงิ 

 คา่ใชจ้า่ยในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ ์
และสง่เสรมิการขาย 

ตามทีจ่า่ยจรงิ ตามทีจ่า่ยจรงิ 

 คา่ใชจ้า่ยอื่นๆ โปรดพจิารณา
รายละเอยีดเพิม่เตมิในสว่นที ่2  
ขอ้ 11 คา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จา่ยที่
เรยีกเกบ็จากกองทรสัต์ 

ตามทีจ่า่ยจรงิ ตามทีจ่า่ยจรงิ 

หมายเหต ุ คา่ธรรมเนียมพืน้ฐานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์คา่ธรรมเนียมทรสัต ีและ ค่าธรรมเนียมผูเ้กบ็รกัษาทรพัยส์นิ จะท าการคดิ

ค่าธรรมเนียมโดยอ้างองิจากมูลค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ แต่ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอื่นๆ ที่จะเรยีกเกบ็จาก

กองทรสัต ์จะเรยีกเกบ็โดยไม่อ้างองิมูลค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ (โปรดพจิารณารายละเอยีดเพิม่เตมิในส่วนที่ 2 

ขอ้ 11 คา่ธรรมเนียมและคา่ใชจ้า่ยทีเ่รยีกเกบ็จากกองทรสัต์) 

 

1.8 เง่ือนไขในการยกเลิกการจดัตัง้กองทรสัต ์

 ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี้ นี้จดัตัง้ขึน้โดยมเีงื่อนไข  

ในการยกเลกิการจดัตัง้กองทรสัต ์ดงันี้ 

 1. มผีูจ้องซือ้ไม่ถงึ 250 ราย หรอืมกีารกระจายการถอืหน่วยทรสัต์ไม่เป็นไปตามขอ้บงัคบัตลาดหลกัทรพัย์
แห่งประเทศไทยเกีย่วกบัการรบัหน่วยทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีน  

 2. มลูค่าหน่วยทรสัต์ทีจ่องซือ้เมื่อรวมกบัมูลค่าเงนิกูย้มืจากบุคคลอื่น (ถ้าม)ี มมีูลค่าไม่เพยีงพอทีจ่ะลงทุน
ในอสงัหารมิทรพัยห์รอืไม่ถงึจ านวนตามทีร่ะบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลู 
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 3. มกีารจดัสรรหน่วยทรสัต์ให้แก่บุคคลใด กลุ่มบุคคลเดยีวกนัใด ผูจ้ดัจ าหน่ายหลกัทรพัย ์ผู้ก่อตัง้ทรสัต ์
ทรสัตี ผู้จดัการกองทรสัต์ หรอืผู้ลงทุนต่างด้าว ไม่เป็นไปตามอตัราหรือหลกัเกณฑ์ที่ก าหนด และไม่
สามารถแกไ้ขใหถู้กตอ้ง 

 4. ไม่สามารถโอนเงนิทีไ่ดจ้ากการจ าหน่ายหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ทรสัต ีเพื่อก่อตัง้กองทรสัต์ใหแ้ลว้เสรจ็ภายใน 

15 วนัท าการนบัแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรสัต์ 

2 ความเส่ียงส าคญัของการลงทนุในหน่วยทรสัต ์ 

การลงทุนในหน่วยทรสัต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไทยแลนด์ ไพร์ม  

พรอ็พเพอรต์ี้ มคีวามเสีย่ง ผู้ลงทุนควรพจิารณาปจัจยัความเสีย่งดงัต่อไปน้ีอย่างรอบคอบก่อนทีจ่ะตดัสนิใจลงทุน ทัง้น้ี  

ในส่วนนี้จะกล่าวถึงความเสีย่งส าคญัของการลงทุนในหน่วยทรสัต์ของทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และสทิธิ

การเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี้โดยสรุปเท่านัน้ เนื้อหาในรายละเอยีดของปจัจยัความเสีย่งได้ระบุไว้ในส่วนที่ 2 

ของเอกสารฉบบันี้  

2.1 ความเส่ียงเก่ียวกบัการด าเนินธรุกิจของกองทรสัต ์

(1) ความเสี่ยงจากการปรบัปรุงซ่อมแซมอสงัหาริมทรพัย์ในส่วนที่เป็นสาระส าคญัและมีผลกระทบต่อการจดัหา
ผลประโยชน์ 

(2) ความเสีย่งเกี่ยวกบัการที่ผู้จดัการกองทรสัต์อาจไม่สามารถด าเนินงานตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรสัต์ให้
ประสบความส าเรจ็ได ้

(3) ความเสีย่งเกี่ยวกบักรณีที่กองทรสัต์ต้องพึ่งพาผู้บรหิารระดบัสูงและบุคลากรของผู้จดัการกองทรสัต์ที่มีความ
ช านาญในการด าเนินงานจดัหาผลประโยชน์และบรหิารจดัการการใชป้ระโยชน์อสงัหารมิทรพัย์ 

(4) ความเสีย่งเกีย่วกบัการทีต่อ้งเสยีผูเ้ช่าพืน้ที ่หรอืหากธุรกจิของผูเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยห์รอืผูใ้ชบ้รกิารพืน้ทีด่งักล่าว
ประสบปญัหาอาจส่งผลกระทบด้านลบต่อสถานะทางการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรสัต์หรือการที่
ผูใ้ชบ้รกิารหรอืผูเ้ช่าพืน้ทีอ่าจไม่ต่ออายุสญัญาเช่า 

(5) ความเสี่ยงเกี่ยวกับการที่ผู้เช่าพื้นที่ที่กองทรัสต์จะลงทุนไม่ให้ความยินยอมในการเปลี่ยนตัวผู้ให้เช่าหรือผู้
ใหบ้รกิารจากผูใ้หเ้ช่าหรอืผูใ้หบ้รกิารเดมิเป็นกองทรสัต์ 

(6) ความเสีย่งจากการทีก่องทรสัตไ์ม่สามารถใชส้ทิธติามสญัญาเช่าทรพัยส์นิได้ 
(7) ความเสีย่งเกีย่วกบัคู่แข่งทางการคา้ในการด าเนินธุรกจิของกองทรสัต ์
(8) ความเสีย่งทีอ่าจเกดิขึน้จากการกูย้มื 

2.2 ความเส่ียงเก่ียวกบัความสามารถในการใช้ประโยชน์จากทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทุน 

(1) ความเสีย่งจากกรณีถูกเวนคนืทีด่นิ 
(2) ความเสีย่งเนื่องจากอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัต์จะลงทุนอยู่ภายใต้บงัคบัของหลกัเกณฑท์างกฎหมายเกี่ยวกบั

สิง่แวดลอ้ม การปฏบิตัติามหลกัเกณฑท์างกฎหมายดงักล่าวอาจส่งผลใหก้องทรสัต์มคี่าใชจ้่ายและภาระความรบั
ผดิหลายดา้น 
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(3) ความเสีย่งเกีย่วกบัภยัธรรมชาต ิอุทกภยัและการก่อวนิาศภยั รวมถงึอตัราเงนิชดเชยจากการประกนัภยัทรพัยส์นิ
ในกรณีที่ทรพัยส์นิที่กองทรสัต์จะเขา้ลงทุนครัง้แรกเกดิความเสยีหายอาจไม่คุ้มกบัผลประโยชน์ทางเศรษฐกจิที่
กองทรสัตอ์าจสญูเสยี 

(4) ความเสีย่งดา้นภาษแีละค่าธรรมเนียม 

2.3 ความเส่ียงเก่ียวกบัการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยโ์ดยกองทรสัต ์

(1) ความเสีย่งเกีย่วกบัการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ 
(2) ความเสีย่งเกีย่วกบัการด าเนินการของกองทรสัตเ์พื่อใหไ้ดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยอ์าจมคีวามเสีย่ง 
(3) ความเสี่ยงเนื่องจากอสงัหาริมทรพัย์ที่กองทรสัต์ถือครองนัน้อาจมีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกบัอสงัหาริมทรพัย์เพิ่มขึ้น 

รวมทัง้ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการต่างๆ เพิ่มขึ้น  ก าไรขัน้ต้นที่ได้จากอสงัหาริมทรัพย์ หรือมูลค่าของ
อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์อาจได้รบัผลกระทบทางลบจากหลายปจัจยั และผลตอบแทนที่ผูล้งทุนได้รบัจาก
หน่วยทรสัตอ์าจน้อยกว่าผลตอบแทนทีก่องทรสัตไ์ดร้บัจากการด าเนินการของอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุน 

(4) ความเสีย่งเน่ืองจากมลูค่าของอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุนตามการประเมนิค่าโดยบรษิทัประเมนิค่าทรพัยส์นิ
และมูลค่าหุ้นของบรษิัททีก่องทรสัต์ลงทุนตามการประเมนิค่าโดยทีป่รกึษาทางการเงนิไม่ไดเ้ป็นเครื่องแสดงมูล
ค่าทีแ่ทจ้รงิของอสงัหารมิทรพัยแ์ละหุน้ และไม่สามารถรบัประกนัไดว้่าราคาขายของอสงัหารมิทรพัยแ์ละราคาขาย
ของหุน้นัน้จะเป็นไปตามทีป่ระเมนิ ไม่ว่าในปจัจุบนัหรอืในอนาคต 

(5) ความเสีย่งเกีย่วกบัการลงทุนในโครงการเอก็เชน ทาวเวอรโ์ดยการถอืหุน้ในบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร์ 
(6) ความเสีย่งในการลงทุนในสทิธกิารเช่าซึง่มลูค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่เหลอือยู่ 
(7) ความเสีย่งเกีย่วกบัความไม่แน่นอนของสทิธใินการใชท้างเชื่อมสถานีรถไฟฟ้าบทีเีอส 
(8) ความเสีย่งจากความสามารถในการช าระค่าเช่า ค่าบรกิาร และ/หรอื ค่าบรกิารสว่นกลางของผูเ้ช่า 

2.4 ความเส่ียงเก่ียวกบัการลงทุนในหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตโ์ดยผูล้งทุน 

(1) ความเสีย่งอนัเกิดจากการที่ตลาดด้านการลงทุนในหน่วยทรสัต์ของทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ใน
ประเทศไทยเป็นตลาดค่อนขา้งใหม่ 

(2) ความเสีย่งเกีย่วกบัราคาของหน่วยทรสัต์ซึง่อาจลดลงหลงัจากการเสนอขายหน่วยทรสัต์ และสภาพคล่องในตลาด
รองส าหรบัการซือ้ขายหน่วยทรสัต์ 

(3) ความเสีย่งเกีย่วกบัผลการด าเนินงานจรงิซึง่อาจมคีวามแตกต่างอย่างมนีัยส าคญัจากประมาณการก าไรไม่ว่าโดย
ชดัแจง้หรอืโดยปรยิาย 

(4) ความเสีย่งเกีย่วกบัมาตรฐานการบญัชใีนประเทศไทยทีอ่าจมกีารเปลีย่นแปลง  
(5) ความเสีย่งในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 
(6) ความเสีย่งอนัอาจเกดิจากการยกเลกิการเสนอขายหน่วยทรสัตท์ัง้จ านวน 
(7) ความเสีย่งเกีย่วกบัการจดทะเบยีนรบัหน่วยทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีน และการซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาด

หลกัทรพัย ์
(8) ความเสีย่งทางการเมอืงเน่ืองจากเหตุการณ์ความไมส่งบหรอืความขดัแยง้ทางการเมอืงเกดิขึน้อาจสง่ผลกระทบต่อ

สภาวะเศรษฐกจิของประเทศไทยรวมถงึตลาดหลกัทรพัยใ์นประเทศไทย  
(9) ความเสีย่งจากความผนัผวนทางเศรษฐกจิซึง่อาจมผีลกระทบต่ออสงัหารมิทรพัย์ 
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ส่วนท่ี 2 

ข้อมูลเก่ียวกบักองทรสัต ์

บริษัท เอสซีซีพี รีทส์ จ ากัด ส านักงานใหญ่อยู่ที่เลขที่ 388 อาคารเอ็กเชน ทาวเวอร์ ชัน้ 17 ห้อง 1701 -2  

ถนนสุขุมวทิ แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110 เลขทะเบยีนบรษิัท 0105556183421 โทรศพัท ์ 

0-2258 4515 โทรสาร 0-2258-4519 ประสงค์จะเสนอขายหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ชื่อทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี้ (Thailand Prime Property Freehold and Leasehold 

Real Estate Investment Trust: TPRIME) โดยมวีตัถุประสงคเ์พื่อน าเงนิทีไ่ดจ้ากการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์และเงนิ 

ทีไ่ดร้บัจากการกูย้มืจากผูใ้หกู้ไ้ปลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรก โดยการเขา้ท าสญัญาทีเ่กีย่วขอ้งกบัการลงทุนใน

ทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครัง้แรกของกองทรัสต์กับคู่สญัญาที่เกี่ยวข้อง (รายละเอียดเป็นไปตามส่วนที่ 2 ข้อ 2.4 สรุป

สาระส าคญัของสญัญา) โดยกองทรสัต์จะรบัโอนกรรมสทิธิใ์นหุ้นของบรษิัทเอน็เชน ทาวเวอร์ ซึ่งเป็นเจ้าของโครงการ 

เอก็เชน ทาวเวอรแ์ละจดัใหไ้ดม้าซึง่สทิธกิารเช่าทีด่นิซึง่เป็นทีต่ัง้ของโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร์ สทิธกิารเช่าในอาคารและ

สิง่ปลกูสรา้งของโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์และกรรมสทิธิใ์นสว่นต่อเตมิอาคารของโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์และจดัหา

ผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวโดยการให้เช่า/ใหม้กีารใชพ้ื้นทีห่รอืให้บรกิารพืน้ทีท่ีจ่ะได้รบัค่าตอบแทนตามที่

ส านักงาน ก.ล.ต. หรือหน่วยงานที่มีอ านาจหน้าที่ ประกาศก าหนด และ/ห รือให้บริการที่เกี่ยวเนื่ องกับการเช่า

อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัต์ได้ลงทุนไว้ รวมทัง้ด าเนินการอื่นใดทีเ่กี่ยวขอ้งและจ าเป็นเพื่อประโยชน์ของอสงัหารมิทรพัย ์

และเพื่อมุ่งก่อใหเ้กดิรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทรสัต์และผูถ้อืหน่วยทรสัต์ รวมถงึการน าเงนิทีไ่ดจ้ากการระดมทุนและ

การกู้ยมืดงักล่าวส่วนที่เหลอืไปลงทุนในหลกัทรพัย์หรอืตราสารทางการเงนิอื่น  ไม่ว่าโดยทางตรงหรอืโดยทางอ้อม การ

ลงทุนในหลกัทรพัยห์รอืตราสารทางการเงนิอื่น และ/หรอืการจดัหาผลประโยชน์ดว้ยวธิอีื่นทีเ่ป็นไปตามกฎหมายหลกัทรพัย ์

และ/หรอืกฎหมายอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง โดยเงนิทีไ่ดร้บัจากการระดมทุนในครัง้นี้ เมื่อหกัค่าใชจ้่ายต่างๆ ทีเ่กีย่วกบัการเสนอขาย

หน่วยทรสัตแ์ละการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิแลว้ จะเหลอืเงนิทีจ่ะน าไปใชต้ามวตัถุประสงคท์ีร่ะบุไวเ้ป็นจ านวนไม่เกนิ 7,220 ลา้น

บาท 
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1 ปัจจยัความเส่ียง 

การลงทุนในหน่วยทรสัต ์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไทยแลนด์ ไพร์ม  

พรอ็พเพอร์ตี้ มคีวามเสีย่ง ผู ้ลงทุนควรพจิารณาขอ้มูลทัง้หมดที่อยู่ในเอกสารฉบบัน้ี รวมทัง้ปจัจยัความเสีย่งดงัต่อไปน้ี

อย่างรอบคอบก่อนทีจ่ะตดัสนิใจลงทุน นอกจากนี้ ยงัมคีวามเสีย่งอื่นๆ ทีข่ณะนี้บรษิทัยงัไม่อาจคาดการณ์ได ้ความเสีย่งที่

ในปจัจุบนับรษิทัเชื่อว่าไม่เป็นสาระส าคญั ซึง่อาจมผีลกระทบในทางลบต่อการด าเนินธุรกจิ ฐานะการเงนิ ผลการด าเนินงาน

และโอกาสของกองทรสัต ์

ค าอธบิายเกีย่วกบัแนวทางการบรหิารเพื่อลดความเสีย่ง มาตรการรองรบัความเสีย่ง และ /หรอืความสามารถของ

กองทรสัตใ์นการลดความเสีย่งขอ้ใดขอ้หนึ่งไม่ถอืเป็นค ารบัรองของกองทรสัต์ว่ากองทรสัต์จะด าเนินมาตรการรองรบัความ

เสีย่งตามที่ก าหนดไว้ได้ทัง้หมดหรอืบางส่วน และไม่ถือเป็นขอ้ยนืยนัว่าความเสีย่งต่างๆ ตามที่ระบุในเอกสารฉบบันี้จะ

ลดลงหรอือาจไม่เกดิขึน้ เนื่องจากความส าเรจ็และ/หรอืความความสามารถในการลดความเสีย่งยงัขึน้อยู่กบัปจัจยัหลาย

ประการทีอ่าจอยู่นอกเหนือจากการควบคุมของกองทรสัต์ 

อนึ่ง ขอ้ความในลกัษณะที่เป็นการคาดการณ์ในอนาคต (Forward-Looking Statement) ทีป่รากฏในเอกสารฉบบันี้ 

เช่น การใช้ถ้อยค าว่า "เชื่อว่า" "คาดหมายว่า" "มแีผนจะ" "ตัง้ใจ" "ประมาณ" เป็นต้น หรอืการประมาณการทางการเงนิ 

โครงการในอนาคต การคาดการณ์เกีย่วกบัผลประกอบการ ธุรกจิ แผนการขยายธุรกจิ การเปลี่ยนแปลงของกฎหมายที่

เกีย่วขอ้งในการประกอบธุรกจิของกองทรสัต ์นโยบายของรฐัและอื่นๆ ซึง่เป็นการคาดการณ์ถงึเหตุการณ์ในอนาคต อนัเป็น

ความเหน็ของบรษิทัในปจัจุบนันัน้ มไิดเ้ป็นการรบัรองผลประกอบการ หรอืเหตุการณ์ในอนาคต และผลทีเ่กดิขึน้จรงิอาจมี

ความแตกต่างอย่างมีนัยส าคญัจากการคาดการณ์หรือคาดคะเนก็ได้ ส าหรบัข้อมูลที่เกี่ยวกบัรฐับาลหรือเศรษฐกิจใน

ภาพรวมของประเทศ ไดม้าจากขอ้มูลทีม่กีารเปิดเผยหรอืคดัย่อจากแหล่งขอ้มูลของหน่วยงานภาครฐัและบุคคลภายนอก 

โดยทีบ่รษิทั มไิดท้ าการตรวจสอบ หรอืรบัรองความถูกตอ้งของขอ้มลูดงักล่าวแต่ประการใด 

บริษัทและที่ปรึกษาทางการเงินได้ตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) บริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์และ

อสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนครัง้แรก โดยตรวจสอบขอ้มูลต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้ง โดยบรษิทั ไดศ้กึษารายงานของผู้

ประเมนิราคาของทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรกอย่างละเอยีดเพื่อใหท้ราบถงึสถานะทีแ่ทจ้รงิของอสงัหารมิทรพัยท์ี่

กองทรสัต์จะเข้าลงทุนครัง้แรก โดยบรษิัทและที่ปรกึษาทางเงนิไม่พบปจัจยัที่ท าให้เชื่อว่าบริษัทเอก็เชน ทาวเวอร์และ

อสงัหารมิทรพัย์ที่กองทรสัต์เขา้ลงทุนครัง้แรกมคีวามเสยีหายหรอืขอ้บกพร่องอย่างมนีัยส าคญัที่จะกระทบต่อการจดัหา

ผลประโยชน์ อย่างไรกด็ ีการตรวจสอบขอ้มูลต่างๆ ที่เกีย่วขอ้งไม่ได้เป็นการรับประกนัว่าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ไม่มคีวาม

เสยีหายหรอืช ารุดบกพร่อง อนัอาจจะท าใหก้องทรสัต์มคี่าใชจ้่ายในการปรบัปรุงหรอืซ่อมแซมในจ านวนทีส่งูกว่าจ านวนที่

ระบุในแบบแสดงรายการขอ้มลูฉบบันี้  

นอกจากนี้ รายงานของผู้ประเมินราคาของทรัพย์สินที่กองทรสัต์จะเข้าลงทุนครัง้แรกอาจมีข้อบกพร่องหรือ 

ไม่ถูกต้อง ไม่ว่าทัง้หมดหรอืแต่บางส่วน อนัเนื่องมาจากความบกพร่องของทรพัย์สนิที่กองทรสัต์จะเข้าลงทุนครัง้แรก  
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ทีต่รวจสอบไดย้ากหรอืไม่สามารถตรวจสอบได ้และทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนครัง้แรกอาจมลีกัษณะหรอืถูกน าไปใช้

ประโยชน์ในรูปแบบใดรูปแบบหนึ่งที่เป็นการขดัหรอืแย้งกบักฎหมายต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้ง โดยการตรวจสอบข้อมูลต่างๆ  

ที่เกี่ยวขอ้งไม่สามารถครอบคลุมถึงได้ ซึ่งอาจส่งผลให้กองทรสัต์มคี่าใช้จ่ายหรอืความรบัผดิอนัเนื่องมาจากเหตุการณ์

ดงักล่าว 

เนื่องจากผลตอบแทนในการลงทุนในหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์เป็นผลตอบแทนในระยะยาว ผู้ลงทุนจงึไม่ควร

คาดหวงัทีจ่ะไดร้บัผลตอบแทนในระยะสัน้ นอกจากนี้ ราคาเสนอขายของหน่วยทรสัต์กบัมูลค่าของหน่วยทรสัต์ในอนาคต

อาจลดต ่าลงหรือสูงขึ้น ผู้ลงทุนอาจไม่ได้รับคืนต้นทุนในการลงทุน ดงันัน้ ผู้ประสงค์จะซื้อหน่วยทรสัต์จึงควรปรึกษา  

ผูป้ระกอบวชิาชพีและขอค าปรกึษาเกีย่วกบัการลงทุนในหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตก์่อนตดัสนิใจลงทุนในหน่วยทรสัต์ 

1.1 ความเส่ียงเก่ียวกบัการด าเนินธรุกิจของกองทรสัต ์

(1) ความเสีย่งจากการปรบัปรงุซ่อมแซมอสงัหาริมทรพัยใ์นส่วนทีเ่ป็นสาระส าคญัและมีผลกระทบต่อการ

จดัหาผลประโยชน์  

อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนอาจต้องได้รับการซ่อมแซมและการปรับปรุงครัง้ใหญ่ในส่วนที่เป็น

สาระส าคญั ทัง้นี้ เพื่อให้อสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวมคีวามทนัสมยั และมคีวามเหมาะสมในการใชป้ระโยชน์ของ

ลกูคา้มากยิง่ขึน้ และเพื่อเป็นการดงึดดูลกูคา้ใหม้าใชบ้รกิารอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุนอย่างสม ่าเสมอ  

การซ่อมแซมหรอืการบ ารุงรกัษาเป็นประจ าโดยทัว่ไปนัน้ไม่ควรจะมผีลกระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์

แต่การซ่อมแซมหรือการปรับปรุงครัง้ใหญ่ (โดยเฉพาะอย่างยิ่งที่มิใช่การด าเนินธุรกิจทางการค้าปกติ) อาจ

จ าเป็นต้องด าเนินการเพื่อเปลี่ยนแปลงรูปลกัษณ์ ทัง้ภายในและภายนอกของอสงัหารมิทรพัย์หรอืสทิธกิารเช่า

อสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัต์ลงทุน ตลอดจนการเปลีย่นแปลงระบบงานที่ส าคญั การซ่อมแซมหรอืปรบัปรุงใหญ่

ดงักล่าวอาจตอ้งปิดพืน้ทีบ่างส่วนของอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นการชัว่คราว การปิดพืน้ทีด่งักล่าวอาจส่งผลกระทบต่อ

การใชป้ระโยชน์อสงัหารมิทรพัยใ์นทางลบอย่างมนียัส าคญั หรอืเป็นสาเหตุใหผู้เ้ช่าบอกเลกิสญัญาเช่า ไม่ต่ออายุ

สญัญาเช่า หรอืยกเลกิสญัญาให้บรกิารพืน้ที่ได้ ดงันัน้ หากอสงัหารมิทรพัย์หรอืสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ที่

กองทรสัตล์งทุนจ าเป็นตอ้งมกีารซ่อมแซมหรอืการปรบัปรุงครัง้ใหญ่ อาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมนีัยส าคญั

ต่อฐานะการเงนิและผลการด าเนินงานของกองทรสัตไ์ด ้

ทัง้นี้ ทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์จะเขา้ลงทุนมกีารปรบัปรุงซ่อมแซมอย่างต่อเนื่องตามความจ าเป็นและเหมาะสม โดย

ท าการเปลีย่นชิน้ส่วนอุปกรณ์หรอือะไหล่ทีเ่สื่อมสภาพหรอืช ารุด เพื่อรกัษาสภาพอาคารให้อยู่ในสภาพทีด่แีละ

เหมาะสมในการใช้ประโยชน์ ซึ่งการปรบัปรุงซ่อมแซมดงักล่าวไม่มีผลกระทบต่อการจดัหาผลประโยชน์จาก

ทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน อกีทัง้การซ่อมบ ารุงแต่ละครัง้จะใชง้บประมาณไม่สงูนัก เช่น การทาสอีาคาร การ

ปรบัปรุงงานระบบ การซ่อมแซมและเปลีย่นวสัดุสิน้เปลอืง โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์มแีผนในการปรบัปรุงซ่อมแซม
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รายการต่างๆ อย่างสม ่าเสมอตามความจ าเป็น ซึง่ค่าใชจ้่ายในการปรบัปรุงซ่อมแซมดงักล่าวนัน้เป็นส่วนหนึ่งของ

ค่าใชจ้่ายของโครงการในแต่ละปี  

ทัง้นี้ระยะยาวในอนาคตโครงการอาจมกีารซ่อมบ ารุงหรอืการปรบัปรุงครัง้ใหญ่ตามสภาพของโครงการทีใ่ชเ้งนิใน

การปรบัปรุงมูลค่าสูง ซึ่งการปรบัปรุงในลกัษณะนี้จะเกดิขึน้เป็นครัง้คราวนอกเหนือจากการปรบัปรุงซ่อมแซม

อาคารทัว่ๆ ไป แต่ทีผ่่านมาการปรบัปรุงลกัษณะนี้ไม่ไดเ้กดิขึน้บ่อยหรอืเกดิขึน้เป็นประจ า และมไิดส้่งผลกระทบ

ต่อการจดัหาผลประโยชน์อย่างเป็นนยัส าคญั โดยโครงการทัง้สองมกีารปรบัปรุงครัง้ใหญ่ล่าสดุดงันี้ 

โครงการเอก็เชน ทาวเวอรไ์ดม้กีารปรบัปรุงครัง้ใหญ่เมื่อปี 2557 ซึง่มกีารปรบัปรุงอุปกรณ์ชลิเลอร ์คลูลิง่ทาวเวอร ์

และระบบการบริหารพลงังาน คดิเป็นค่าใช้จ่ายส่วนทุนมูลค่ารวมประมาณ 37.5 ล้านบาท ทัง้นี้ การปรบัปรุง

ดงักล่าวเป็นการปรบัปรุงซึ่งจะช่วยในการประหยดัพลังงานซึ่งจะช่วยลดค่าใช้จ่ายในการบริหารอาคารของ

โครงการในระยะยาว  

ทัง้นี้ ส าหรบัโครงการเอก็เชน ทาวเวอร์นัน้ ในแต่ละปีจะมีการปรบัปรุงงานระบบตามอายุและความเหมาะสม 

รวมถงึการด ารงคุณภาพและบ ารุงรกัษาระบบต่างๆ ของอาคารเพื่อใหเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดของในการถอืครอง

รางวลั BCA Green Mark Certification ซึง่เป็นรางวลัทีโ่ครงการเอก็เชน ทาวเวอรไ์ดร้บัในฐานะผูท้ีไ่ดร้บัการ

ยอมรบัในดา้นการบรหิารจดัการอาคารภายใต้มาตรฐานทีเ่ป็นสากลและเป็นมติรต่อสิง่แวดลอ้ม ดงันัน้ ค่าใชจ้่าย

ในการบ ารุงรกัษาและปรบัปรุงอาคารในแต่ละปีจงึค่อนขา้งคงทีแ่ละไม่มกีารกระจุกตวัภายในปีใดปีหนึ่ง ซึง่ส่งผล

ท าใหก้องทรสัตส์ามารถประมาณการค่าใชจ้่ายล่วงหน้าไดอ้ย่างเหมาะสม 

ในส่วนของโครงการเมอรค์วิรี่ ทาวเวอร์นัน้ ไดม้กีารปรบัปรุงต่อเติมอาคารครัง้ใหญ่ซึ่งแลว้เสรจ็เมื่อปี 2556 ใน

บรเิวณชัน้ 1-4 ซึง่เป็นสว่นของพืน้ทีเ่ช่ารา้นคา้ โดยบางกอก ออฟฟิศ ได้ด าเนินการปรบัปรุงอาคารภายหลงัการ

เขา้ลงทุนในสทิธกิารเช่าในทีด่นิและอาคารซึง่อยู่ในสภาพทีย่งัก่อสรา้งไม่เสรจ็สมบูรณ์ โดยการปรบัปรุงครัง้ใหญ่

ดงักล่าวไดม้กีารด าเนินการปรบัปรุงในส่วนของโครงสรา้งและพืน้ทีใ่ชส้อยของรา้นคา้บรเิวณชัน้ 1 -4 รวมถงึงาน

ระบบที่เกี่ยวข้องและการตกแต่งส่วนผนังของอาคาร โดยบางกอก ออฟฟิศได้ลงทุนในการปรบัปรุงดงักล่าว

ประมาณ 250 ลา้นบาท 

ทัง้นี้ หากมกีารซ่อมบ ารุงครัง้ใหญ่ บรษิัทจะพยายามท าให้ไม่ส่งผลกระทบต่อการจดัหาผลประโยชน์อย่างเป็น

สาระส าคญัโดยจะด าเนินการโดยปิดปรบัปรุงทลีะส่วน ท าใหส้ามารถใชพ้ืน้ทีโ่ดยรอบของพืน้ทีท่ีอ่ยู่ระหว่างการ

ซ่อมบ ารุงหรอืปรบัปรุงได้ เช่น การตกแต่งล็อบบี้ของอาคาร การซ่อมแซมผนังภายใน การเปลี่ยนพรม การ

ปรบัปรุงหอ้งน ้า การเปลีย่นลฟิท ์ฯลฯ 

ส าหรบัแผนงานการซ่อมบ ารุงทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนในอนาคตนัน้ กองทรสัตไ์ดม้กีารจดัตัง้งบประมาณ

ทีค่าดว่าเพยีงพอและเหมาะสมตามค าแนะน าของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อการซ่อมบ ารุงให้ทรพัยส์นิอยู่ใน



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี ้
Thailand Prime Property Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust (TPRIME) 

 

 
สว่นที ่2 หน้า 5 

สภาพด ีและสามารถใช้ในการจดัหาผลประโยชน์ได้อย่างด ีรวมถึงการลงทุนเพื่อปรบัปรุงอาคารหรอืระบบงาน

ต่างๆ ที่อาจใชเ้งนิลงทุนค่อนขา้งสงู โดยทีผู่บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์จะสามารถจดัการบรหิารงานซ่อมบ ารุงตาม

ความจ าเป็นและเหมาะสม เพื่อใหไ้ม่มผีลกระทบต่อการจดัหาผลประโยชน์และกระแสเงนิสดของกองทรสัต์อย่างมี

นยัส าคญั ทัง้นี้ หากงบประมาณในการซ่อมบ ารุงทรพัยส์นินัน้ไม่เพยีงพอต่อการด าเนินการ กองทรสัต์จะพจิารณา

จดัหาแหล่งเงนิทุนทีเ่หมาะสมเพื่อลดผลกระทบในการจดัหาผลประโยชน์  

(2) ความเสีย่งเกีย่วกบักรณีทีผู่้จดัการกองทรสัต์อาจไม่สามารถด าเนินงานตามกลยุทธ์การลงทุนของ

กองทรสัตใ์ห้ประสบความส าเรจ็ได้ 

บรษิทัในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นผูร้บัผดิชอบการบรหิารจดัการตามธุรกิจปกตขิองกองทรสัต์และควบคุมการ

ด าเนินธุรกิจเพื่อจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะลงทุน รวมถึงการท าให้มัน่ใจว่า

อสงัหารมิทรพัยไ์ดร้บัการซ่อมบ ารุงอย่างเพยีงพอโดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ซึง่การปฏบิตัหิน้าทีข่องบรษิทัจะ

อยู่ภายใตก้ารควบคุมดแูลของทรสัต ีอย่างไรกต็าม ผูถ้อืหน่วยทรสัต์มโีอกาสทีจ่ะประเมนิการตดัสนิใจของบรษิทั

เกีย่วกบักลยุทธท์ีบ่รษิทัน ามาใชห้รอืการลงทุนของกองทรสัต์ ตลอดจนเงื่อนไขในการลงทุนดงักล่าวโดยผ่านการ

ประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ นอกจากนี้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะไดร้บัค่าธรรมเนียมพเิศษ (incentive fee) โดยอา้งองิ

จากรายไดส้ทุธจิากทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน ก่อนหกัค่าใชจ้่ายในการบรหิารจดัการกองทรสัต ์ซึง่จะเป็นการ

สนับสนุนให้ผูจ้ดัการกองทรสัต์มคีวามตัง้ใจในการบรหิารจดัการกองทรสัต์เพื่อใหไ้ดป้ระโยชน์สงูสุดตามกลยุทธ์

การลงทุนของกองทรสัต ์การทีบ่รษิทัไม่สามารถด าเนินงานตามกลยุทธข์องกองทรสัต์ใหเ้ป็นไปตามแผนทีว่างไว้ 

อาจมผีลกระทบในทางลบต่อธุรกจิ ฐานะการเงนิและผลการด าเนินงานรวมทัง้โอกาสทางธุรกจิของกองทรสัต์อย่าง

มนียัส าคญั 

ความสามารถของบรษิทั ในการด าเนินงานตามกลยุทธก์ารลงทุนของกองทรสัตใ์หป้ระสบความส าเรจ็นัน้ขึน้อยู่กบั

ปจัจยัที่ไม่แน่นอนหลายประการ รวมถงึความสามารถในการหาโอกาสการลงทุนที่เหมาะสม และสอดคล้องกบั

หลกัเกณฑก์ารลงทุนของกองทรสัต ์รวมทัง้การไดร้บัเงื่อนไขทางการเงนิทีด่ ีดงันัน้ บรษิทัจงึไม่สามารถรบัรองได้

ว่าการด าเนินงานตามกลยุทธก์ารลงทุนของบรษิทั ในความเป็นจรงิจะเป็นไปตามแผนทีว่างไว ้หรอืสามารถท าได้

ภายในเวลาและค่าใชจ้่ายทีเ่หมาะสม  

(3) ความเสีย่งเกีย่วกบักรณีทีก่องทรสัตต้์องพึง่พาผู้บริหารระดบัสูงและบุคลากรของผู้จดัการกองทรสัตที์มี่

ความช านาญในการด าเนินงานจดัหาผลประโยชน์และบริหารจดัการการใช้ประโยชน์อสงัหาริมทรพัย ์ 

กรรมการ และผูบ้รหิารระดบัสงูของบรษิทั เอสซซีพี ีรทีส ์จ ากดั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ เป็นส่วนส าคญัในการ

ด าเนินงานจดัหาผลประโยชน์และบรหิารจดัการการใชป้ระโยชน์อสงัหารมิทรพัย ์ซึง่ในการคดัเลอืกบุคคลากรของ

บรษิัทนัน้ผ่านขัน้ตอนการพจิารณาและใช้เวลาในการสรรหาบุคคลทีม่คีุณสมบตัิครบถ้วนและเหมาะสมกบัการ

ปฏบิตัหิน้าทีใ่นฐานะบุคลากรของผู้จดัการกองทรสัต์ในต าแหน่งทีส่ าคญัต่างๆ เช่น ต าแหน่งงานที่เกี่ยวกบัการ
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ดูแลจดัการทรพัย์สนิของกองทรสัต์ และต าแหน่งงานที่อาศยับุคลากรที่มีความรู้และประสบการณ์ด้านบริหาร

จดัการลงทุนหรอืการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย ์การสญูเสยีบุคลากรดงักล่าวไปจะเป็นการสญูเสยีผูม้ี

ประสบการณ์ ความรู ้สายสมัพนัธท์างธุรกจิและความช านาญ การหาบุคลากรทีม่คีวามสามารถในระดบัเดยีวกนั

มาแทนทีเ่ป็นเรื่องที่ท าไดย้าก และอาจส่งผลใหป้ระสทิธภิาพในการด าเนินงานลดลง ในกรณีทีบ่รษิทั เอสซซีพี ี

รทีส ์จ ากดัในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ สญูเสยีบุคลากรดงักล่าวไปและไม่สามารถชกัจูง จา้ง และพฒันาบุคลากร

ใหม่ที่มคีวามรู ้ความเชีย่วชาญ ความสามารถ ตลอดจนคุณสมบตัิทีเ่กีย่วกบัการจดัหาผลประโยชน์และบรหิาร

จดัการการใชป้ระโยชน์อสงัหารมิทรพัย ์อาจท าใหก้องทรสัตม์คีวามสามารถในการท าก าไรลดลง 

(4) ความเสีย่งเกีย่วกบัการทีต้่องเสียผูเ้ช่าพื้นที ่หรอืหากธรุกิจของผูเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยห์รอืผูใ้ช้บริการพื้นที ่

ดงักล่าวประสบปัญหาอาจส่งผลกระทบด้านลบต่อสถานะทางการเงินและผลการด าเนินงานของ

กองทรสัตห์รอืการทีผู่ใ้ช้บริการหรอืผูเ้ช่าพื้นทีอ่าจไม่ต่ออายุสญัญาเช่า  

ค่าเช่าหรอืค่าใชบ้รกิารพืน้ทีท่ีก่องทรสัต์หรอืบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรจ์ะไดร้บัจากผูเ้ช่าตามสญัญาเช่าพืน้ที ่หรอื

ผูใ้ชบ้รกิารตามสญัญาใหบ้รกิารพืน้ทีจ่ะเป็นทีม่าของรายไดห้ลกัของกองทรสัต์ ดงันัน้ กองทรสัต์อาจมคีวามเสีย่ง

ในกรณีทีผู่เ้ช่าพืน้ทีห่รอืผูใ้ชบ้รกิารพืน้ที ่ไม่ต่อสญัญาเช่าหรอืใชบ้รกิารพืน้ที่ของโครงการเมื่อสิน้สุดอายุการเช่า

หรอืการใชบ้รกิารพืน้ที ่หรอืลูกคา้ไม่ช าระค่าเช่า หรอืยอมเลกิสญัญาเช่า หรอืสญัญาใหบ้รกิารพืน้ทีก่่อนก าหนด

ระยะเวลา โดยผู้เช่ารายใหญ่ของโครงการเอก็เชน ทาวเวอร์ จ านวน 10 รายคดิเป็นพื้นที่เช่ารวม 19 ,608.73 

ตารางเมตร ซึง่คดิเป็นประมาณรอ้ยละ 45.72 ของพืน้ทีเ่ช่าทัง้หมดของโครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์และผูเ้ช่าราย

ใหญ่ของโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอรจ์ านวน 10 รายคดิเป็นพืน้ทีเ่ช่ารวม 13 ,357.34 ซึง่คดิเป็นประมาณรอ้ยละ 

53.94 ของพืน้ทีเ่ช่าทัง้หมดของโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร์ และหากกองทรสัต์ไม่สามารถหาลูกคา้รายใหม่มา

ทดแทนผูเ้ช่าหรอืผู้ใช้บรกิารพื้นที่ดงักล่าวได้ อาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายได้ของกองทรสัต์ได้ ซึ่งจะส่งผล

โดยตรงต่อความสามารถในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์  

อย่างไรกด็ ีเน่ืองจากทัง้โครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์และโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอรม์ที าเลทีต่ัง้ทีเ่ป็นจุดเด่นและ

เป็นขอ้ไดเ้ปรยีบในการหาผู้เช่า เนื่องจากตัง้อยู่ในศูนย์กลางของกรุงเทพมหานครและอยู่ติดกบัโครงการขนส่ง

มวลชนทีส่ าคญัของกรุงเทพมหานครคอืรถไฟฟ้าบทีเีอสและรถไฟฟ้ามหานคร ซึง่ท าเลทีต่ัง้ดงักล่าวนัน้เป็นขอ้

ไดเ้ปรยีบทีส่ าคญัและไม่สามารถเลยีนแบบได ้ดงันัน้โอกาสทีผู่เ้ช่าจะยา้ยออกและกองทรสัต์ไม่สามารถหาลูกคา้

รายใหม่มาทดแทนไดจ้งึค่อนขา้งต ่า ทัง้นี้ ส าหรบัสญัญาเช่าทีค่รบก าหนดอายุสญัญาในระหว่างปี 2558 มอีตัรา

การต่อสญัญาเช่า (ค านวณจากจ านวนของผูเ้ช่าทีส่ญัญาครบก าหนดในระหว่างปี) ดงัต่อไปนี้ 
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 โครงการเมอรคิ์วร่ี ทาวเวอร ์ โครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์

พืน้ท่ีส านักงาน 

87.50%  

(คดิเป็น 93.76% ของพืน้ทีเ่ช่าที่

ครบก าหนดอายุ) 

88.89%  
(คดิเป็น 87.31% ของพืน้ทีเ่ช่าที่

ครบก าหนดอายุ) 

พืน้ท่ีรา้นค้า 

70.00% 

(คดิเป็น 81.70% ของพืน้ทีเ่ช่าที่

ครบก าหนดอายุ) 

85.71% 
(คดิเป็น 83.82% ของพืน้ทีเ่ช่าที่

ครบก าหนดอายุ) 

นอกจากนี้ อสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัต์ลงทุนบางแห่งอาจประสบกบัเหตุการณ์ทีส่ญัญาเช่าหรอืสญัญาใหบ้รกิาร

พืน้ที่จ านวนมากจะครบก าหนดอายุในช่วงเวลาเดยีวกนั ความถี่ของการต่ออายุสญัญาเช่าหรอืสญัญาใหบ้รกิาร

พืน้ที่ และวธิกีารค านวณค่าบรกิาร/ค่าเช่าท าให้กองทรสัต์มคีวามอ่อนไหวต่อความผนัผวนของราคาตลาดของ

ค่าบรกิาร/ค่าเช่า ซึ่งในช่วงตลาดขาลงอาจน าไปสู่การมพีื้นที่ว่างมากขึน้ และอตัราค่าบรกิาร/ค่าเช่าที่ลดลงจะ  

ท าใหร้ายไดจ้ากค่าบรกิาร/ค่าเช่าลดต ่าลง ซึง่จะสง่ผลใหร้ายไดข้องกองทรสัตล์ดลง ผูใ้ชบ้รกิารพืน้ที/่ผูเ้ช่าทัง้หมด

อาจไม่ต่ออายุสญัญาบรกิาร/สญัญาเช่าหรอืสญัญาให้บรกิารพื้นที่ หรอืด้วยสภาวะของตลาด ผู้ใช้บรกิารพื้นที่/  

ผูเ้ช่า/ผูร้บับรกิารอาจต่ออายุสญัญาบรกิาร/สญัญาเช่าหรอืสญัญาใหบ้รกิารพืน้ที ่ภายใต้เงื่อนไขทีก่องทรสัต์ไดร้บั

ประโยชน์ด้อยลงกว่าที่เคยได้รบัตามสญัญาบรกิาร/สญัญาเช่าหรอืสญัญาให้บรกิารพื้นที่ที่มอียู่ในปจัจุบนั หาก

อตัราค่าบรกิาร/ค่าเช่าใหม่เมื่อมกีารต่ออายุ หรอืเมื่อมกีารเขา้ท าสญัญาใหม่ต ่ากว่าอตัราทีค่าดว่าจะไดร้บัอย่างมี

นัยส าคญัแลว้ จะส่งผลกระทบในทางลบต่อผลการด าเนินงานและฐานะการเงนิของกองทรสัต์ นอกจากนี้ หากมี

ผู้ใช้บริการพื้นที่/ผู้เช่า/ผู้ร ับบริการรายใดบอกเลิกสญัญาบริการ/สญัญาเช่าหรือสญัญาให้บริการพื้นที่ หรือ  

ไม่ต่ออายุสญัญาบริการ/สญัญาเช่าหรือสญัญาให้บริการพื้นที่ บริษัทไม่สามารถรับประกนัได้ว่ากองทรสัต์จะ

สามารถน าพืน้ทีว่่างออกใหบ้รกิารพืน้ที/่เช่าใหม่ไดด้ว้ยอตัราค่าบรกิาร/เช่าเดมิ  โดย ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2558 

อตัราการครบก าหนดของสญัญาเช่าของผูเ้ช่ารายย่อยของทัง้สองโครงการถูกสรุปไวด้งัต่อไปนี้ 

ปีท่ีสญัญาเช่า
ครบก าหนด 

โครงการเมอรคิ์วร่ี ทาวเวอร ์

พืน้ท่ีส านักงาน พืน้ท่ีรา้นค้า 

รอ้ยละของพืน้ท่ี
ภายใต้สญัญาเช่า

ทัง้หมด 

รอ้ยละของรายได้
ภายใต้สญัญาเช่า

ทัง้หมด 

รอ้ยละของพืน้ท่ี
ภายใต้สญัญาเช่า

ทัง้หมด 

รอ้ยละของรายได้
ภายใต้สญัญาเช่า

ทัง้หมด 

ปี 2559 29.60 28.39 45.83 45.55 

ปี 2560 6.88 6.97 34.69 35.55 
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ปีท่ีสญัญาเช่า
ครบก าหนด 

โครงการเมอรคิ์วร่ี ทาวเวอร ์

พืน้ท่ีส านักงาน พืน้ท่ีรา้นค้า 

รอ้ยละของพืน้ท่ี
ภายใต้สญัญาเช่า

ทัง้หมด 

รอ้ยละของรายได้
ภายใต้สญัญาเช่า

ทัง้หมด 

รอ้ยละของพืน้ท่ี
ภายใต้สญัญาเช่า

ทัง้หมด 

รอ้ยละของรายได้
ภายใต้สญัญาเช่า

ทัง้หมด 

ปี 2561 58.82 59.64 18.18 17.89 

ปี 2562  

เป็นตน้ไป 
4.69 5.00 1.30 1.00 

 

ปีท่ีสญัญาเช่า
ครบก าหนด 

โครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์

พืน้ท่ีส านักงาน พืน้ท่ีรา้นค้า 

รอ้ยละของพืน้ท่ี
ภายใต้สญัญาเช่า

ทัง้หมด 

รอ้ยละของรายได้
ภายใต้สญัญาเช่า

ทัง้หมด 

รอ้ยละของพืน้ท่ี
ภายใต้สญัญาเช่า

ทัง้หมด 

รอ้ยละของรายได้
ภายใต้สญัญาเช่า

ทัง้หมด 

ปี 2559 11.88 11.49 5.81 10.77 

ปี 2560 29.93 29.71 5.35 7.10 

ปี 2561 42.20 42.37 85.73 76.19 

ปี 2562  

เป็นตน้ไป 
15.99 16.43 3.12 5.95 

อย่างไรกด็ี ผู้เช่าพื้นที่และผู้ใช้บริการพื้นที่ทุกรายที่ท าสญัญาบริการพื้นที่/เช่าพื้นที่กบักองทรสัต์หรอืบรษิัท  

เอก็เชน ทาวเวอร์จะต้องวางเงนิประกนัการเช่าพื้นทีจ่ านวนเท่ากบัค่าเช่ารายเดอืนประมาณ 3 เดอืนต่อสญัญา 

ดงันัน้ ในกรณีที่ผู้เช่าหรือผู้ใช้บริการพื้นที่ไม่ช าระค่าเช่าพื้นที่หรอืค่าบริการ หรือยกเลกิสญัญาก่อนก าหนด 

กองทรสัต์หรอืบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรจ์ะสามารถยดึเงนิประกนัดงักล่าวตามเงื่อนไข ดงันัน้สญัญาที่ก าหนดให้

วางเงนิประกนัในลกัษณะน้ีจะช่วยลดความเสีย่ง และ/หรอืผลกระทบต่อรายไดข้องกองทรสัต์  
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(5) ความเสีย่งเกีย่วกบัการทีผู่เ้ช่าพื้นทีที่ก่องทรสัตจ์ะลงทุนไม่ให้ความยินยอมในการเปลีย่นตวัผู้ให้เช่าหรือ

ผูใ้ห้บริการจากผูใ้ห้เช่าหรอืผูใ้ห้บริการเดิมเป็นกองทรสัต ์

เมื่อกองทรสัต์เข้าลงทุนในทรพัย์สนิที่กองทรสัต์จะเขา้ลงทุนครัง้แรกแล้ว ส าหรบัโครงการเมอร์ควิรี่  ทาวเวอร์

ผูใ้ช้บรกิารพืน้ที ่หรอืผูเ้ช่าพื้นที่ ต้องยนิยอมเปลี่ยนคู่สญัญาใหบ้รกิาร/เช่าพื้นทีจ่ากผูใ้ห้เช่าหรอืผู้ให้บรกิารเดมิ

เป็นกองทรสัตแ์ละช าระค่าเช่าพืน้ทีห่รอืค่าบรกิาร ใหแ้ก่กองทรสัตใ์นฐานะผูใ้หเ้ช่า หรอืผูใ้หบ้รกิาร ทัง้นี้ หากผูเ้ช่า

พื้นที่ หรือผู้ใช้บริการพื้นที่ปฏิเสธที่จะให้ความยินยอมดังกล่าวและไม่ช าระค่าเช่าพื้นที่ให้แก่กองทรัสต์แล้ว 

กองทรสัต์อาจมคีวามเสีย่งทีจ่ะไม่ไดร้บัค่าเช่าอนัเป็นรายไดข้องกองทรสัต์ซึง่อาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายได้

ของกองทรสัต ์และสง่ผลโดยตรงต่อความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต ์

อย่างไรกด็ ีในการเขา้ลงทุนในทรพัย์สนิที่กองทรสัต์จะเขา้ลงทุนครัง้แรกนี้ ส าหรบัโครงการเมอร์ควิรี่ ทาวเวอร ์

กองทรสัต์โดยผู้จดัการกองทรสัต์จะด าเนินการแจ้งและอธบิายถึงรายละเอยีดทีเ่กี่ยวขอ้งของกองทรสัต์ใหผู้้เช่า

พืน้ทีแ่ละผูใ้ชบ้รกิารพืน้ทีไ่ดท้ราบ เพื่อประสานงานในการใหค้วามยนิยอมในการเปลีย่นคู่สญัญาใหเ้ช่าพืน้ทีห่รอื

คู่สญัญาให้บรกิารพื้นที่ จากผู้ให้เช่า หรอืผู้ให้บรกิารเดิมเป็นกองทรสัต์ โดยจะด าเนินการโดยเรว็และใช้ความ

พยายามอย่างเตม็ความสามารถใหผู้เ้ช่าพืน้ทีแ่ละผูใ้ชบ้รกิารพืน้ทีร่บัทราบและยนิยอมเปลีย่นคู่สญัญาใหเ้ช่าพืน้ที่

หรอืคู่สญัญาใหใ้ชบ้รกิารพืน้ที ่จากผูใ้หเ้ช่า หรอืผูใ้หบ้รกิารเดมิเป็นกองทรสัต ์ในกรณีทีผู่เ้ช่าพืน้ทีห่รอืผูใ้ชบ้รกิาร

พื้นที่ปฏเิสธที่จะให้ความยนิยอมในการเปลี่ยนตวัผู้ให้เช่าหรอืผู้ให้บรกิาร กองทรสัต์โดยผู้จดัการกองทรสัต์จะ

ด าเนินการอย่างดทีีส่ดุเพื่อใหม้ัน่ใจว่ากองทรสัต์ไดร้บัค่าเช่า ค่าบรกิาร เงนิประกนั หรอืผลประโยชน์ใดๆ อนัเป็น

ผลประโยชน์ทีก่องทรสัตค์วรไดร้บัอย่างครบถว้น  

นอกจากนี้ สญัญาด าเนินการเพื่อใหก้องทรสัตไ์ดส้ทิธกิารเช่าโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร์ทีจ่ะมกีารเขา้ท าระหว่าง

บางกอก ออฟฟิศกบักองทรสัต์ ยงัก าหนดไว้ว่าหาก ผู้เช่าไม่ตกลงยนิยอมในการเปลี่ยนตวัผู้ให้เช่า บางกอก 

ออฟฟิศ ซึง่เป็นผูใ้หเ้ช่า/บรกิารเดมิจะยงัคงเป็นผูใ้หเ้ช่ากบัผูเ้ช่ารายนัน้ๆ ต่อไปจนกว่าสญัญาเช่าจะสิน้สุดลง โดย

บางกอก ออฟฟิศจะแจง้รายละเอยีดส าหรบัการช าระค่าเช่าเช่น เลขทีบ่ญัชขีองกองทรสัต ์ช่องทางการช าระค่าเช่า

หรอืผลประโยชน์ใดๆ รวมถึงเงนิประกนั หรอืผลประโยชน์ใดๆ อนัเป็นผลประโยชน์ที่กองทรสัต์ควรได้รบั หรอื

รายละเอียดที่เกี่ยวข้องอื่นใดให้แก่ผู้เช่า เพื่อให้ผู้เช่าสามารถช าระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์โดยตรง ในกรณีที่

บางกอก ออฟฟิศได้รบัช าระค่าเช่า /ค่าบริการตามสญัญาบริการและผลประโยชน์อื่นใดที่กองทรสัต์ควรได้รบั 

บางกอก ออฟฟิศจะด าเนินการส่งมอบผลประโยชน์ดงักล่าวใหแ้ก่กองทรสัต์โดยไม่ชกัชา้แต่ไม่เกนิ 7 วนัท าการ 

นับจากวนัทีบ่างกอก ออฟฟิศ ได้รบัผลประโยชน์นัน้ (เนื่องจากในขัน้ตอนของการลงนามในเอกสารอาจต้องใช้

ระยะเวลาในการจดัส่งเอกสารให้ผู้มีอ านาจลงนามซึ่งอยู่ต่างประเทศ) อีกทัง้บางกอกออฟฟิศยงัมีหน้าที่ต้อง

ด าเนินการต่างๆ ตามทีจ่ าเป็นเพื่อรกัษาสทิธแิละผลประโยชน์ของกองทรสัตต์ามสญัญาเช่า/บรกิาร 
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(6) ความเสีย่งจากการทีก่องทรสัตไ์ม่สามารถใช้สิทธิตามสญัญาเช่าทรพัยสิ์นได้ 

ส าหรบัโครงการเมอร์ควิรี่ ทาวเวอร์ ในบางกรณีกองทรสัต์อาจไม่สามารถใช้ประโยชน์ในที่ดนิที่เช่า และ/หรือ

อาคารทีเ่ช่าไดไ้ม่ว่าทัง้หมดหรอืบางสว่น เนื่องจากทีด่นิทีเ่ช่าไดร้บัความเสยีหายจนท าใหไ้ม่สามารถใชป้ระโยชน์

อสงัหารมิทรพัยใ์นโครงการได ้เน่ืองจากเกดิอุบตัเิหตุ หรอืเกดิเหตุอื่นใดอนัส่งผลใหส้่วนราชการทีเ่กีย่วขอ้งระงบั

หรอืเพกิถอนใบอนุญาตทีเ่กีย่วขอ้งกบัการใชอ้าคาร ซึ่งเป็นกรณีทีผู่ใ้หเ้ช่าอสงัหารมิทรพัย์มสีทิธบิอกเลกิสญัญา

เช่าไดต้ามเงื่อนไขของสญัญาเช่า (โปรดดสูว่นที ่2 ขอ้ 2.4 สรุปสาระส าคญัของสญัญา) 

(7) ความเสีย่งเกีย่วกบัคู่แข่งทางการค้าในการด าเนินธรุกิจของกองทรสัต ์

ผูป้ระกอบการธุรกจิอสงัหารมิทรพัย์ประเภทเดยีวกบักองทรสัต์อาจน ามาซึ่งการแข่งขนัทัง้ในด้านการแสวงหา  

ผูเ้ช่าทีน่่าเชื่อถือเพื่อมาเช่าอสงัหารมิทรพัย์ ซึ่งการแข่งขนัดงักล่าวอาจส่งผลกระทบในดา้นลบต่อการประกอบ

ธุรกจิของกองทรสัต ์นอกจากนี้ บรษิทัคู่แขง่ดงักล่าวหลายแห่งภายในบรเิวณใกลเ้คยีงทีต่ัง้ของอสงัหารมิทรพัยท์ี่

กองทรสัต์จะเข้าลงทุนมีลกัษณะที่ใกล้เคียงและมีผู้ เช่าเป้าหมายลกัษณะคล้ายคลึงกนักบักองทรสัต์ ที่เอื้อให้

สามารถแข่งขนักับกองทรัสต์ได้อย่างมีประสิทธิภาพ ซึ่งการแข่งขันดังกล่าวอาจเพิ่มต้นทุนในการบริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์หรอืลดอตัราการเช่า และ/หรอืลดอตัราค่าเช่าทีก่องทรสัตจ์ะเรยีกเกบ็จากผูเ้ช่า  

โปรดพจิารณารายละเอยีดเพิม่เตมิเกีย่วกบัสภาวะการแข่งขนัการประกอบธุรกจิในส่วนที ่2 ขอ้ 2.1.5 ภาพรวม

การด าเนินธุรกจิของโครงการ 

(8) ความเสีย่งทีอ่าจเกิดขึ้นจากการกู้ยืม 

เน่ืองจากกองทรสัตม์คีวามประสงคจ์ะกูย้มืเงนิโดยแบ่งเป็นเงนิกูย้มืระยะยาวจ านวนไม่เกนิ 2,150 ลา้นบาท วงเงนิ

สนิเชื่อหมุนเวยีน จ านวนรวมไม่เกนิ 110 ลา้นบาท และวงเงนิสนิเชื่อค ้าประกนั จ านวนรวมไม่เกนิ 20 ลา้นบาท 

ซึง่รวมทัง้สิน้ไม่เกนิรอ้ยละ 35 ของมูลค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ ณ วนัทีก่องทรสัต์ลงทุนครัง้แรกแลว้เสรจ็ 

โดยกองทรสัตจ์ะเขา้ท าสญัญาเงนิกูก้บัธนาคารพาณิชย ์สถาบนัการเงนิ บรษิทัประกนัภยั และ/หรอืนิตบิุคคลอื่นใด

ทีส่ามารถใหส้นิเชื่อแก่กองทรสัต์ได้ ภายใน 15 วนันับจากวนัทีม่กีารจดัตัง้กองทรสัต์ แต่ทัง้นี้ ไม่ล่าช้ากว่าวนัที่

กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรก โดยวงเงนิกูย้มืแบ่งเป็น 3 ส่วนไดแ้ก่ วงเงนิกูท้ี ่1 จ านวนไม่

เกนิ 2,150 ลา้นบาท เพื่อเป็นแหล่งเงนิทุนสว่นหนึ่งในการการลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์จะเขา้ลงทุนครัง้

แรกและ/หรอืเพื่อใหบ้รษิทัเอก็เชน ทาวเวอรก์ูย้มืหรอืเพื่อใหก้องทรสัต์เขา้รบัภาระหนี้เงนิกูท้ีบ่รษิทัเอก็เชน ทาว

เวอรม์อียู่เดมิในฐานะผูใ้หกู้ ้วงเงนิกูท้ี ่2 จ านวนไม่เกนิ 110 ลา้นบาท เพื่อใชส้นับสนุนการซ่อมบ ารุงและปรบัปรุง

ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนครัง้แรก และ/หรือกองทรัสต์ให้บริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ กู้ยืมเพื่อใช้

สนบัสนุนการซ่อมบ ารุงและปรบัปรุงทรพัยส์นิของบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์และเพื่อใชส้นบัสนุนการด าเนินงานและ

บรหิารทรพัยส์นิของกองทรสัต์และ/หรอืบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์และวงเงนิกูท้ี ่3 จ านวนไม่เกนิ 20 ลา้นบาท เพื่อ
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ค ้าประกนัการใช้สาธารณูปโภค ดงันัน้กองทรสัต์อาจมคีวามเสีย่งเกดิขึน้จากการกู้ยมืเงนิดงักล่าวได้ เนื่องจาก

อตัราดอกเบีย้ในส่วนทีเ่ป็นอตัราดอกเบีย้ลอยตวัอาจมกีารเปลีย่นแปลงในระหว่างอายุเงนิกู ้ซึง่อาจส่งผลกระทบ

ทางลบต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัตแ์ละความสามารถของกองทรสัต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อื

หน่วยทรสัต ์ 

ในกรณีที่กองทรสัต์ไม่สามารถช าระดอกเบี้ย และ/หรอืเงินต้นตามที่ก าหนดในสญัญากู้ยืมเงิน หรือในกรณีที่

กองทรัสต์ขอเงินกู้ใหม่เพื่อมาช าระคืนหนี้เงินกู้เดิม (Refinancing) แต่ไม่ได้รบัอนุมตัิจากธนาคารพาณิชย ์ 

สถาบนัการเงนิ บรษิทัประกนัภยั และ/หรอืนิตบิุคคลอื่นใดทีส่ามารถใหส้นิเชื่อแก่กองทรสัต์ได ้จนท าใหก้องทรสัต์

ไม่สามารถช าระดอกเบีย้และ/หรอืเงนิต้นตามทีก่ าหนดในสญัญากู้ยมืเงนิได้อนัเป็นการผดิสญัญากู้ยมืเงนิ กรณี

ดังกล่าว ผู้ให้กู้อาจบังคับจ านองในทรัพย์สินของกองทรัสต์และ/หรือบังคับหลักประกันอื่นๆ ที่น าไปเป็น

หลกัประกนัเงนิกูไ้ดต้ามหลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขทีก่ าหนดในสญัญาเงนิกู ้สญัญาจ านอง และสญัญาหลกัประกนัที่

เกีย่วขอ้ง นอกจากนี้ในกรณีทีม่กีารกูย้มืเงนิใหม่เพื่อมาช าระคนืหนี้เงนิกูเ้ดมิ (Refinancing) กองทรสัตอ์าจมคีวาม

เสีย่งทีจ่ะไม่ไดข้อ้ตกลงในสญัญาเงนิกูฉ้บบัใหม่ทีด่เีท่ากบัขอ้ตกลงในสญัญากูย้มืเงนิฉบบัเดมิ หรอืในกรณีทีม่กีาร

กูย้มืเงนิเพิม่เตมิ อาจมขีอ้สญัญาทีห่า้มไม่ใหก้องทรสัตไ์ดม้าซึง่ทรพัยส์นิเพิม่เตมิ  

อย่างไรกด็ ีเมื่อครบก าหนดช าระเงนิกู ้บรษิทั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพจิารณาทางเลอืกในการระดมทุนดว้ย

วธิต่ีางๆ เช่น การเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิม่เตมิ การเสนอขายหุน้กู ้การกูย้มืจากธนาคารพาณิชย ์สถาบนัการเงนิ 

บริษัทประกันภัย และ /หรือนิติบุคคลอื่นใดสามารถให้สินเชื่อแก่กองทรัสต์ได้ เพื่อช าระคืนหนี้ เงินกู้เดิม 

(Refinancing) เป็นต้น โดยบรษิทัจะเลอืกวธิกีารที่ก่อใหเ้กดิประโยชน์สูงสุดต่อผูถ้ือหน่วยทรสัต์และกองทรสัต ์

บริษัท และที่ปรึกษาทางการเงิน มีความเห็นว่าความเสี่ยงในการระดมทุนเพื่อช าระคืนเงินกู้ในปีที่เงินกู้ครบ

ก าหนดนัน้ค่อนข้างต ่า เมื่อพจิารณาจากหลกัประกนัการกู้ยมืและความสามารถในการช าระหนี้ของกองทรสัต ์

เน่ืองจากอตัราสว่นการกูย้มืต่อมลูค่าสนิทรพัยร์วมอยู่ในระดบัทีต่ ่า ประกอบกบัอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัต์จะเขา้

ลงทุนนัน้มคีวามสามารถทีจ่ะสรา้งรายไดใ้หก้บักองทรสัตอ์ย่างต่อเนื่อง 

ทัง้นี้ บรษิทั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตต์ระหนกัถงึความเสีย่งดงักล่าวและจะด าเนินการพจิารณาและตดิตามปจัจยั

ทีม่ผีลกระทบต่อการกูย้มืของกองทรสัต ์ซึง่รวมถงึแนวโน้มอตัราดอกเบีย้อย่างสม ่าเสมอเพื่อทีจ่ะสามารถประเมนิ

ความเสีย่งและด าเนินการตามความเหมาะสม นอกจากนี้ บรษิัท อาจพจิารณาใช้เครื่องมอืทางการเงนิ เพื่อลด

ความเสีย่งจากการกูย้มืเงนิ เช่น บรกิารธุรกรรมแลกเปลีย่นอตัราดอกเบีย้ (Interest Rate Swap) โดยกองทรสัต์

จะด าเนินการดงักล่าวโดยค านึงถงึกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งและค านึงถงึประโยชน์สงูสดุของผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั  

นอกจากนี้ ในการเขา้ลงทุนครัง้แรกของกองทรสัต ์จะมกีารกูย้มืเงนิเป็นจ านวนไม่เกนิ 2,150 ลา้นบาท  ซึง่ต ่ากว่า

สดัสว่นการกูย้มืสงูสดุทีก่ าหนดไวท้ีร่อ้ยละ 35 ของทรพัยส์นิรวม ดงันัน้ การวางแผนอย่างระมดัระวงัเกีย่วกบัการ

กู้ยืมของกองทรัสต์ในการลงทุนครัง้แรก จะช่วยในการบริหารจดัการความ เสี่ยงของกองทรสัต์ (เช่น เพื่อให้
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กองทรสัต์สามารถขอเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิเพื่อท าการ refinance เงนิกูป้จัจุบนัได้ง่าย) ขณะทีส่ดัส่วนการ

กูย้มืทีต่ ่ากว่าเกณฑส์งูสดุจะเป็นการช่วยเพิม่ความยดืหยุ่นใหแ้ก่กองทรสัต์ในการจดัโครงสรา้งการลงทุนเพิม่เตมิ

ในอนาคต 

1.2 ความเส่ียงเก่ียวกบัความสามารถในการใช้ประโยชน์จากทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทุน 

(1) ความเสีย่งจากกรณีถกูเวนคืนทีดิ่น 

กองทรสัตอ์าจมคีวามเสีย่งในกรณีทีห่น่วยงานของรฐัเวนคนืทรพัยส์นิทีก่องทรสัตล์งทุน ซึง่ท าใหก้องทรสัต์ไม่อาจ

ใชท้รพัยส์นิทีก่องทรสัตล์งทุนเพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกจิต่อไปได ้นอกจากนี้ กรณีทีเ่กดิการเวนคนืดงักล่าว 

กองทรสัตอ์าจไม่ไดร้บัค่าชดเชยจากการเวนคนื หรอืไดร้บัค่าชดเชยดงักล่าวน้อยกว่ามูลค่าทีก่องทรสัต์ใชใ้นการ

ลงทุนในทรัพย์สิน ซึ่งอาจส่งผลให้ผลตอบแทนที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับจากการลงทุนไม่เป็นไปตามที่ได้

ประมาณการไว้ทัง้ในส่วนของประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุน ทัง้นี้ จ านวนเงนิค่าชดเชยทีก่องทรสัต์จะได้รบั

ขึน้อยู่กบัเงื่อนไขตามทีก่ าหนดในสญัญาทีเ่กีย่วขอ้ง ระยะเวลาการใชป้ระโยชน์ในทรพัยส์นิที่เหลอือยู่ภายหลงัจาก

การถูกเวนคนื หรอืจ านวนเงนิค่าชดเชยทีไ่ดร้บัจากการเวนคนื 

จากการที่บริษัท ได้ศกึษาขอ้มูลตามพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตที่ดินในบรเิวณที่ที่จะเวนคนืในท้องที่เขตที่

ทรพัยส์นิของกองทรสัต์ทีจ่ะลงทุนแล้วพบว่าทีต่ัง้ของทรพัย์สนิของกองทรสัต์ทีจ่ะลงทุนดงักล่าวไม่ตกอยู่ภายใต้

เขตเวนคนืโดยเฉพาะเจาะจง ทัง้นี้ บรษิทั ไม่สามารถประเมนิถงึโอกาสในการถูกเวนคนืได ้เนื่องจากการเวนคนื

ทีด่นิเป็นนโยบายและความจ าเป็นในการใชพ้ืน้ทีข่องรฐับาลในเวลานัน้ 

(2) ความเสีย่งเนือ่งจากอสงัหาริมทรพัยที์ก่องทรสัต์จะลงทุนอยู่ภายใต้บงัคบัของหลกัเกณฑ์ทางกฎหมาย

เกีย่วกบัสิง่แวดล้อม การปฏิบติัตามหลกัเกณฑ์ทางกฎหมายดงักล่าวอาจส่งผลให้กองทรสัตมี์ค่าใช้จ่าย

และภาระความรบัผิดหลายด้าน 

อสงัหาริมทรพัย์ที่กองทรสัต์จะลงทุนอยู่ภายใต้บงัคบัของหลกัเกณฑ์ทางกฎหมายเกี่ยวกบัสิง่แวดล้อม ได้แก่

กฎหมายดา้นสุขอนามยั กฎหมายเกีย่วกบัการควบคุมมลภาวะทางอากาศ มลภาวะทางน ้า การทิง้ของเสยี การ

ควบคุมมลภาวะทางเสยีง ซึง่แมจ้ากการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายนัน้ในภาพรวมไม่พบว่ามกีารไม่ปฏบิตัติาม

หลกัเกณฑต่์างๆ ทางกฎหมาย อย่างไรกด็ ีภายใต้กฎหมายเหล่านี้ เจา้ของอสงัหารมิทรพัยห์รอืผูท้ี่ควบคุมการ

ด าเนินการและการใชป้ระโยชน์อสงัหารมิทรพัยอ์าจมคีวามรบัผดิ ซึง่รวมถงึโทษปรบัหรอืโทษจ าคุกหากปรากฏว่า

ฝ่าฝืน หรือไม่ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว นอกจากน้ี กองทรัสต์อาจต้องมีค่าใช้จ่ายในการปฏิบัติตาม

หลกัเกณฑ์ทางกฎหมายดงักล่าวเหล่านี้ หากมกีารปนเป้ือน หรอืเกดิมลภาวะต่างๆ หรอืหากไม่สามารถแก้ไข

มลภาวะต่างๆ ทีเ่กดิขึน้ อาจสง่ผลใหก้องทรสัตม์คีวามรบัผดิ หรอือาจสง่ผลกระทบทางลบอย่างมนีัยส าคญัในการ

น าอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุนออกใหเ้ช่าและใหบ้รกิาร 
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นอกจากนี้ หากขอ้ก าหนดทางกฎหมายหรอืหลกัเกณฑ์ทีเ่กีย่วขอ้งด้านสิง่แวดลอ้มเหล่านัน้มกีารแกไ้ขเพิม่เติม 

อสงัหารมิทรพัยท์ีเ่ป็นไปตามขอ้ก าหนดทางกฎหมาย หรอืหลกัเกณฑท์ี่เกีย่วขอ้งดา้นสิง่แวดลอ้มในช่วงเวลาหนึ่ง 

อาจไม่สอดคลอ้ง หรอืไม่เป็นไปตามขอ้ก าหนดทางกฎหมาย หรอืหลกัเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้งดา้นสิง่แวดลอ้มทีม่กีาร

แก้ไขเพิ่มเติม  ดงันัน้ จงึมีความเสี่ยงในกรณีที่มีการแก้ไขเพิ่มเติมข้อก าหนดทางกฎหมายหรือหลกัเกณฑ์ที่

เกี่ยวข้องด้านสิง่แวดล้อม การด าเนินการเพื่อให้อสงัหารมิทรพัย์เป็นไปตามหรอืสอดคล้องกบัข้อก าหนดทาง

กฎหมายหรอืหลกัเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้งดา้นสิง่แวดลอ้มตามทีไ่ดม้กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ อาจเพิม่ภาระดา้นค่าใชจ้่าย และ

สง่ผลกระทบต่อฐานะการเงนิและผลการด าเนินงานของกองทรสัตไ์ด ้

(3) ความเสีย่งเกีย่วกบัภยัธรรมชาติ อทุกภยัและการก่อวินาศภยั รวมถึงอตัราเงินชดเชยจากการประกนัภยั

ทรพัยสิ์นในกรณีทีท่รพัยสิ์นทีก่องทรสัตจ์ะเข้าลงทุนครัง้แรกเกิดความเสียหายอาจไม่คุ้มกบัผลประโยชน์

ทางเศรษฐกิจทีก่องทรสัตอ์าจสูญเสีย 

การเกดิภยัธรรมชาต ิอุทกภยั การก่อวนิาศกรรม และเหตุสดุวสิยัอื่นๆ แมจ้ะมโีอกาสเกดิขึน้ไม่บ่อยครัง้นกัแต่หาก

เกิดขึ้นในบริเวณที่ตัง้ของทรพัย์สนิที่กองทรสัต์จะเข้าลงทุน นอกจากจะสร้างความเสยีหายต่อทรพัย์สนิของ

กองทรสัตแ์ลว้ อาจก่อใหเ้กดิความสญูเสยีแก่ชวีติและทรพัยส์นิของผูเ้ช่าและผูม้าใชบ้รกิารในทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์

จะเขา้ลงทุนอย่างประเมนิค่าไม่ได้ อย่างไรกด็ี กองทรสัต์จะท าประกนัภยัที่ครอบคลุมความเสยีหายที่เกดิจาก  

ภยัธรรมชาต ิอุทกภยั และเหตุสดุวสิยัอื่นๆ ไวส้ าหรบัทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์จะเขา้ลงทุนครัง้แรก (โดยมวีงเงนิเอา

ประกนัส าหรบัความเสยีหายทีเ่กดิจากอุทกภัยโครงการละ 300 ล้านบาท) ทัง้นี้ เป็นไปตามเงื่อนไขที่ก าหนดใน

กรมธรรม์ประกนัภยัทีก่องทรสัต์ได้จดัให้มตีามมาตรฐานทัว่ไปส าหรบัธุรกจิอาคาร ส านักงานใหเ้ช่า และตามที่

ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด  

นอกจากนี้ การประกอบธุรกจิของกองทรสัต์มคีวามเสีย่งดา้นการด าเนินการและการใช้ประโยชน์ในทรพัย์สนิที่

กองทรสัต์จะเขา้ลงทุนครัง้แรก แมว้่ากองทรสัต์จะต้องจดัใหม้กีารประกนัภยัในทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์จะเขา้ลงทุน

ครัง้แรกอย่างเพยีงพอและเหมาะสมซึง่จะเป็นไปตามขอ้ก าหนดของกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งแลว้กต็าม แต่อตัราเงนิ

ชดเชยในกรณีที่ทรพัย์สินที่กองทรสัต์จะเข้าลงทุนครัง้แรกเกิดความเสยีหายอาจไม่คุ้มกบัผลประโยชน์ทาง

เศรษฐกจิทีก่องทรสัตอ์าจสญูเสยี เช่น ความสญูเสยีจากสงคราม การก่อการรา้ย วนิาศกรรม และการจลาจล เป็น

ต้น หรอืกองทรสัต์อาจไม่สามารถใช้สทิธเิรยีกร้องตามทีร่ะบุในกรมธรรมป์ระกนัภยัทีเ่กี่ยวขอ้งได ้ไม่ว่าทัง้หมด

หรอืแต่บางส่วน หรอือาจเกดิความล่าช้าในการชดเชยความเสยีหายตามกรมธรรม์ประกนัภยัดงักล่าวได้โดยที่

ไม่ใช่ความผดิของกองทรสัต ์

กองทรสัต์อาจมคีวามเสีย่งจากความสญูเสยีทางการเงนิ เมื่อเกดิเหตุการณ์ร้ายแรงทีก่องทรสัต์อาจไม่ไดร้บัการ

ชดเชยความเสยีหายอย่างเพยีงพอ หรอืไม่สามารถจดัใหม้กีารประกนัภยัประเภทดงักล่าวได ้ซึง่อาจส่งผลกระทบ

โดยตรงต่อผลตอบแทนทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตค์าดว่าจะไดร้บั 
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อย่างไรกต็าม บรษิทัจะด าเนินการใหท้รสัตเีป็นผูร้บัผลประโยชน์ภายใต้การประกนัภยัทีม่อียู่เดมิของทรพัยส์นิที่

กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนครัง้แรก หรอืการประกนัภยัใหม่ทีจ่ะไดจ้ดัท าขึน้ใหม่ (ยกเวน้ในกรณีทีท่รพัยส์นิทีก่องทรสัต์

เขา้ลงทุนมลีกัษณะเป็นสทิธกิารเช่าที่มเีงื่อนไขเกี่ยวกบัประกนัภยัที่มขีอ้ก าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่น และ/หรอืมกีาร

กูย้มืเงนิซึง่จะต้องท าการโอนสทิธอิย่างมเีงื่อนไขในกรมธรรม์ประกนัภยัของทรพัยส์นิของกองทรสัต์ใหแ้ก่ผูใ้ห้กู้

และตอ้งระบุใหผู้ใ้หกู้เ้ป็นผูร้บัผลประโยชน์ร่วม)  

บรษิทัมคีวามเหน็ว่าวงเงนิประกนัภยัขัน้ต ่ามคีวามพอเพยีงและเหมาะสมเนื่องจากวงเงนิประกนัภยัขัน้ต ่าภายใต้

กรมธรรมป์ระกนัความเสีย่งภยัทรพัยส์นิครอบคลุมมลูค่าตามราคาประเมนิตามวธิตีน้ทุนทดแทนใหมข่องทรพัยส์นิ 

(Full replacement cost) ก่อนหกัค่าเสือ่มราคา และเพยีงพอต่อการทดแทนมลูค่าของทรพัยส์นิในกรณีทีท่รพัยส์นิ

ดงักล่าวช ารุดเสยีหาย  และวงเงนิประกนัภยัภายใต้กรมธรรม์ประกนัภยัธุรกจิหยุดชะงกัมจี านวนเอาประกนัที่

เพยีงพอและเหมาะสม และครอบคลุมประมาณการรายไดข้องทรพัยส์นิในการด าเนินธุรกจิเป็นระยะเวลา 24 เดอืน

ส าหรบัโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอรแ์ละ 36 เดอืนส าหรบัโครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์ซึง่เป็นระยะเวลาทีค่าดว่าจะ

ใช้ในการปรบัปรุงซ่อมแซมทรพัย์สินที่เสยีหายให้กลบัคืนสู่สภาพปกติที่สามารถใช้จดัหาผลประโยชน์ให้แก่

กองทรสัตไ์ด ้

โปรดพจิารณารายละเอยีดเพิม่เตมิเกีย่วกบัการเขา้ท าสญัญาประกนัภยัประเภทต่างๆ ของกองทรสัต์ ในส่วนที ่2 

ขอ้ 2.1.8 ประกนัภยั 

(4) ความเสีย่งด้านภาษีและค่าธรรมเนียม 

ในอนาคตภาระภาษีและค่าธรรมเนียมของกองทรัสต์ อาจเปลี่ยนแปลงไปจากอัตราในปจัจุบัน เช่น ในการ 

ขาย โอน หรอืรบัโอนสทิธกิารเช่าหรอืการขาย โอน หรอืรบัโอนกรรมสทิธิใ์นอสงัหารมิทรพัยใ์นอนาคต ภาษเีงนิได้

นิตบิุคคล (ส าหรบับรษิทัทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนทางออ้มโดยการเขา้ถอืหุน้ซึง่ปจัจุบนัถูกจดัเกบ็ในอตัรารอ้ยละ 20 

ของก าไรสุทธ)ิ ภาษีธุรกจิเฉพาะทีเ่กดิขึน้จากรายไดด้อกเบีย้ทีก่องทรสัต์ไดร้บัจากการใหกู้แ้ก่บรษิทัทีก่องทรสัต์

เขา้ลงทุนทางออ้มโดยการเขา้ถอืหุน้ (ปจัจุบนัถูกจดัเกบ็ในอตัรารอ้ยละ 3.3 ของรายไดด้อกเบีย้) เป็นต้น ซึง่อาจมี

ภาระภาษแีละค่าธรรมเนียมทีก่องทรสัตอ์าจตอ้งรบัภาระทัง้หมดหรอืบางส่วน โดยทีอ่ตัราค่าธรรมเนียมและอตัรา

ภาษทีีก่องทรสัตจ์ะตอ้งช าระดงักล่าวอาจแตกต่างจากอตัราทีเ่ป็นอยู่ในปจัจุบนั  

1.3 ความเส่ียงเก่ียวกบัการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยโ์ดยกองทรสัต ์

(1) ความเสีย่งเกีย่วกบัการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์ 

โดยทัว่ไป การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์มีความเสี่ยงหลายประการ รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเฉพาะแต่ (1) การ

เปลีย่นแปลงในทางลบของการเมอืงหรอืเศรษฐกจิ (2) การเปลีย่นแปลงในทางลบของสภาวะของตลาดในพืน้ที ่(3) 

สถานะทางการเงนิของผู้เช่า ผูซ้ือ้และผูข้ายอสงัหารมิทรพัย ์(4) แหล่งเงนิทุนสนับสนุน ทัง้ที่เป็นเงนิกู้ หรอืตรา
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สารทุนซึ่งอาจเปลี่ยนแปลงไป ท าให้ส่งผลกระทบต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการได้มาเพิ่มซึ่ง

อสงัหาริมทรพัย์โดยมีเงื่อนไขที่เป็นประโยชน์ต่อกองทรสัต์ (5) การเปลี่ยนแปลงอตัราดอกเบี้ยและค่าใช้จ่าย

เกี่ยวกบัการด าเนินงานอื่นๆ (6) การเปลี่ยนแปลงกฎหมายด้านสิง่แวดล้อม กฎหมายการก าหนดเขตพื้นทีแ่ละ

หลักเกณฑ์อื่นๆ ของรัฐบาลและนโยบายด้านการเงิน (7) ข้อเรียกร้องด้านสิ่งแวดล้อมที่เกิดขึ้นจาก

อสงัหาริมทรพัย์ (8) การเปลี่ยนแปลงอตัราค่าเช่าในตลาด (9) การเปลี่ยนแปลงของราคาพลงังาน (10) การ

แข่งขนัระหว่างเจ้าของอสงัหารมิทรพัย์เพื่อแย่งลูกค้าที่เป็นผู้เช่าและผูใ้ช้บรกิารซึง่อาจส่งผลให้เกดิพื้นที่ว่างใน

อสงัหารมิทรพัย ์หรอืไม่สามารถใหเ้ช่าโดยมขีอ้ตกลงทีเ่ป็นประโยชน์ได ้(11) การไม่สามารถต่ออายุสญัญาเช่าเมื่อ

สญัญาเช่าฉบบัปจัจุบนัหมดอายุ (12) การไม่สามารถจดัเกบ็ค่าเช่าจากผูเ้ช่าและ/หรอืผูใ้ชบ้รกิารไดต้รงตามเวลาที่

ก าหนด หรอืการไม่สามารถจดัเกบ็ไดเ้ลยเนื่องจากผูเ้ช่าและ/หรอืผูใ้ชบ้รกิารลม้ละลาย (13) การไม่สามารถจดัท า

ประกนัภยัไดเ้พยีงพอหรอืครอบคลุมความเสยีหาย หรอืการทีเ่บีย้ประกนัภยัเพิม่สงูขึน้ (14) การเพิม่ขึน้ของอตัรา

เงนิเฟ้อ (15) อสงัหารมิทรพัยช์ ารุดบกพร่องเป็นเหตุใหต้อ้งแกไ้ขซ่อมบ ารุง ก่อใหเ้กดิค่าใชจ้่ายทีไ่ม่อาจคาดหมาย

ได ้(16) ผูเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยไ์ม่ปฏบิตัติามขอ้ตกลงและเงื่อนไขในสญัญาเช่า (17) การต้องพึง่พากระแสเงนิสด

เพื่อใชใ้นการซ่อมบ ารุง และการพฒันาปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัย ์(18) การทีค่่าใชจ้่ายในการด าเนินการเพิม่สงูขึน้ 

รวมถงึค่าภาษอีสงัหารมิทรพัย ์(19) สทิธหิรอืภาระตดิพนัใดๆ ทีต่รวจไม่พบขณะทีท่ าการตรวจสอบหรอืสอบทาน

อสงัหาริมทรพัย์ที่กรมที่ดิน (20) เหตุสุดวิสยั ที่ท าให้เกิดความเสยีหายที่ไม่อาจท าประกนัภัยได้ (21) ความ

เปลีย่นแปลงในโครงสรา้งพืน้ฐานและระบบคมนาคมในบรเิวณรอบๆ อสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุน 

ปจัจัยต่างๆ เหล่าน้ีอาจส่งผลให้เกิดความผนัผวนของอตัราการเช่าพื้นที่ อตัราค่าเช่า หรือค่าใช้จ่ายในการ

ด าเนินการ ท าใหเ้กดิผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของอสงัหารมิทรพัย์ และรายได้ที่ได้รบัจากอสงัหารมิทรพัย ์

การประเมนิมลูค่าอสงัหารมิทรพัยป์ระจ าปีจะแสดงถงึปจัจยัต่างๆ เหล่าน้ี และผลทีเ่กดิขึน้อาจผนัผวนขึน้หรอืผนั

ผวนลงได ้มลูค่าอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตอ์าจลดลงอย่างมนียัส าคญัหากตลาดอสงัหารมิทรพัยห์รอืเศรษฐกจิ

ของประเทศไทยอยู่ในขาลงอย่างกะทนัหนั 

(2) ความเสีย่งเกีย่วกบัการด าเนินการของกองทรสัตเ์พือ่ให้ได้มาซึง่อสงัหาริมทรพัยอ์าจมีความเสีย่ง 

บริษัท เชื่อว่าก่อนที่จะมีการได้มาซึ่งอสงัหารมิทรพัย์นัน้ บรษิัท ได้จดัให้มีการตรวจสอบและสอบทาน  (Due 

Diligence) อสงัหาริมทรัพย์ที่จะได้มานัน้ตามสมควรแล้ว อย่างไรก็ตาม บริษัท ไม่สามารถรับรองได้ว่า

อสงัหารมิทรพัยน์ัน้จะไม่มคีวามช ารุดบกพร่องใดทีจ่ะตอ้งใชค้่าใชจ้่ายจ านวนมากในการซ่อมแซม หรอืบ ารุงรกัษา 

หรอืจ่ายช าระหนี้อื่นใดต่อบุคคลทีส่ามนอกจากทีร่ะบุไวใ้นเอกสารนี้ รายงานของผูเ้ชี่ยวชาญซึง่บรษิัท พจิารณา

และถือตามในฐานะที่เป็นส่วนหนึ่งของการตรวจสอบและสอบทานอาจมีข้อผิดพลาด หรือขาดตกบกพร่อง 

เน่ืองจากความช ารุดบกพร่องบางประการของอสงัหารมิทรพัยอ์าจไม่สามารถก าหนดใหแ้น่ชดัลงไปไดอ้นัเป็นผล

มาจากขอบเขตของการตรวจสอบ เทคโนโลยหีรอืเทคนิคทีใ่ช ้ตลอดจนปจัจยัอื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง 
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นอกจากน้ี อสงัหารมิทรพัยบ์างรายการอาจมไิดป้ฏบิตัติามหรอืฝา่ฝืนกฎหมาย หรอืกฎระเบยีบขอ้บงัคบัต่างๆ ซึง่

เกีย่วขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย ์หรอือาจมไิดป้ฏบิตัติามขอ้ก าหนดของหน่วยงานทีเ่กีย่วขอ้ง โดยการตรวจสอบและ

สอบทานของบรษิทั นัน้ไม่สามารถตรวจพบ ดว้ยเหตุนี้ กองทรสัต์อาจมภีาระค่าใชจ้่ายหรอืหน้าทีเ่พิม่เตมิอนัเกดิ

จากการทีอ่สงัหารมิทรพัยด์งักล่าวมไิดป้ฏบิตัติามหรอืฝ่าฝืนกฎหมาย หรอืกฎระเบยีบขอ้บงัคบัต่างๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง

กบัอสงัหารมิทรพัย ์

(3) ความเสีย่งเนือ่งจากอสงัหาริมทรพัยที์ก่องทรสัต์ถือครองนัน้อาจมีค่าใช้จ่ายเกีย่วกบัอสงัหาริมทรพัย์

เพิม่ขึ้น รวมทัง้ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการต่างๆ เพิม่ขึ้น ก าไรขัน้ต้นทีไ่ด้จากอสงัหาริมทรพัย์ หรือ

มูลค่าของอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตอ์าจได้รบัผลกระทบทางลบจากหลายปัจจยั และผลตอบแทนที ่

ผู้ลงทุนได้รบัจากหน่วยทรสัต์อาจน้อยกว่าผลตอบแทนทีก่องทรสัต์ได้รบัจากการด าเนินการของ

อสงัหาริมทรพัยที์ก่องทรสัตล์งทุน 

ความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์อาจไดร้บัผลกระทบทางลบหาก

ค่าใชจ้่ายเกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัยแ์ละค่าใชจ้่ายในการด าเนินการต่างๆ เพิม่ขึน้โดยรายไดไ้ม่เพิม่ขึน้ตาม  

ปจัจยัทีอ่าจสง่ผลใหค่้าใชจ้่ายเกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัยแ์ละค่าใชจ้่ายในการด าเนินการเพิม่สงูขึน้ไดแ้ก่ 

 การเพิม่ขึน้ของค่าธรรมเนียมในการบ ารุงรกัษา 

 การเพิม่ขึน้ของภาษทีีเ่กีย่วขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย ์รวมทัง้ค่าธรรมเนียมอื่นๆ ตามกฎหมาย 

 การเปลีย่นแปลงกฎหมาย กฎระเบยีบ ขอ้บงัคบั รวมทัง้นโยบายของรฐับาลซึง่จะเพิม่ค่าใชจ้่ายในการปฏบิตัิ

ตามกฎหมาย กฎระเบยีบ ขอ้บงัคบั และนโยบายทีเ่ปลีย่นแปลงนัน้ 

 การเพิม่ขึน้ของค่าธรรมเนียมสาธารณูปโภค 

 การเพิม่ขึน้ของค่าบรกิารส าหรบัผูร้บัจา้งช่วง 

 การเพิม่ขึน้ของอตัราเงนิเฟ้อ 

 การเพิม่ขึน้ของเบีย้ประกนัภยั และ  

 ความเสยีหายหรอืความช ารุดบกพร่องของอสงัหารมิทรพัยซ์ึ่งต้องมกีารแกไ้ข โดยต้องใชค้่าใชจ้่ายในการ

ด าเนินการ และค่าใชจ้่ายในการด าเนินการในสว่นนี้ไม่สามารถคาดหมายได ้

นอกจากนี้ ในการค านวณผลตอบแทนทีผู่ล้งทุนไดร้บัจากหน่วยทรสัตน์ัน้ จะพจิารณาจากผลตอบแทนทีก่องทรสัต์

หรอืบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรซ์ึง่เป็นบรษิทัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนไดร้บัจากการใหเ้ช่า ใหบ้รกิาร หรอืใหใ้ชพ้ืน้ทีข่อง

อสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนเท่านัน้ไม่ได้ โดยจะตอ้งค านวณเป็นเงนิไดห้ลงัหกัรายจ่ายทีเ่กดิขึน้จากการ

ด าเนินงาน การบรหิารจดัการ การให้เช่า และค่าใช้จ่ายของกองทรสัต์และบรษิัทเอก็เชน ทาวเวอร์ที่เกี่ยวขอ้ง 

ดงันัน้ผลตอบแทนทีผู่ล้งทุนไดร้บัจากหน่วยทรสัตจ์งึน้อยกว่าผลตอบแทนทีก่องทรสัตไ์ดร้บัจากการด าเนินการของ

อสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน 
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ก าไรขัน้ตน้ทีไ่ดจ้ากอสงัหารมิทรพัย ์หรอืมลูค่าของอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์อาจไดร้บัผลกระทบทางลบจาก

หลายปจัจยั ไดแ้ก่ 

 กรณีทีม่พีืน้ทีว่่างจากการทีส่ญัญาเช่า/สญัญาบรกิารหมดอายุ หรอืมกีารเลกิสญัญาเช่า/สญัญาบรกิารทีท่ าให้

อตัราการเช่าและการใชบ้รกิารพืน้ทีล่ดน้อยลง เป็นผลใหก้ าไรขัน้ตน้ทีก่องทรสัตไ์ดร้บัลดลง  

 ความสามารถของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นการจดัเกบ็ค่าเช่าจากผูเ้ช่า 

 จ านวนเงินค่าเช่า ที่ผู้เช่า/ผู้ใช้บริการต้องจ่าย ตลอดจนข้อตกลงและเงื่อนไขในการต่อสญัญาเช่า/สญัญา

บรกิารและการท าสญัญาเช่า/สญัญาบรกิารรายใหม่นัน้มเีงื่อนไขทีด่อ้ยกว่าสญัญาเดมิ 

 สภาวะทางเศรษฐกจิทัง้ภายในประเทศและทัว่โลก รวมทัง้สภาวะตลาดอสงัหารมิทรพัย ์ 

 ความสามารถของบรษิทั ในการจดัใหม้หีรอืรกัษาไวซ้ึง่การประกนัภยัทีเ่พยีงพอ 

 การเปลีย่นแปลงดา้นกฎหมายและหลกัเกณฑต่์างๆ ทีค่วบคุมอสงัหารมิทรพัย ์การใช ้การจดัเขตพืน้ที ่ภาษ ี

และค่าธรรมเนียมที่ต้องช าระให้แก่รฐับาล การเปลี่ยนแปลงดงักล่าวอาจส่งผลให้ค่าใช้จ่ายในการบริหาร

จดัการอสงัหารมิทรพัยเ์พิม่สงูขึน้ หรอืมคี่าใช้จ่ายในการด าเนินการทีไ่ม่สามารถคาดหมายได ้ทัง้นี้ เพื่อให้

สามารถปฏบิตัติามกฎระเบยีบทีเ่ปลีย่นแปลงไปนัน้ สทิธต่ิางๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัยอ์าจมขีอ้จ ากดั

อนัเป็นผลมาจากการเปลี่ยนแปลงแกไ้ขกฎหมายที่เกีย่วขอ้งกบัมาตรฐานอาคาร หรอืการวางผงัเมอืง หรอื

การใชบ้งัคบักฎหมายใหม่ทีเ่กีย่วขอ้งกบัการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์และภยัพิบตัธิรรมชาต ิเหตุสุดวสิยั การ

โจมตขีองผูก้่อการรา้ย การจลาจล และเหตุการณ์อื่นใดทีอ่ยู่นอกเหนือความควบคุมของบรษิทั 

(4) ความเสีย่งเนือ่งจากมูลค่าของอสงัหาริมทรพัยที์ก่องทรสัตล์งทุนตามการประเมินค่าโดยบริษทัประเมิน

ค่าทรพัยสิ์นและมูลค่าหุ้นของบริษทัทีก่องทรสัตล์งทุนตามการประเมินค่าโดยทีป่รึกษาทางการเงินไม่ได้

เป็นเครือ่งแสดงมูลค่าทีแ่ท้จริงของอสงัหาริมทรพัยแ์ละหุ้น และไม่สามารถรบัประกนัได้ว่าราคาขายของ

อสงัหาริมทรพัยแ์ละราคาขายของหุ้นนัน้จะเป็นไปตามทีป่ระเมิน ไม่ว่าในปัจจบุนัหรอืในอนาคต 

โดยทัว่ไป การประเมนิมลูค่าอสงัหารมิทรพัยแ์ละมลูค่าหุน้จะพจิารณาจากปจัจยัต่างๆ รวมถงึปจัจยับางประการที่

เป็นนามธรรมทีเ่กีย่วกบัทรพัยส์นินัน้ เช่น สถานะทางการตลาด ความแขง็แกร่งทางการเงนิ ความสามารถในการ

แข่งขนั และสภาพของทรพัย์สนิ ซึ่งอาจมเีหตุการณ์ที่ท าให้ปจัจยัดงักล่าวเปลี่ยนแปลงได้ในอนาคต เนื่องจาก

เหตุการณ์บางเหตุการณ์ หรอืเหตุการณ์ทัง้หมดทีเ่ป็นขอ้สมมตฐิานอาจไม่เกดิขึน้ตามทีค่าดการณ์ไว ้หรอือาจเกดิ

เหตุการณ์หรอืสถานการณ์ทีม่ไิด้คาดการณ์ไว้ ดงันัน้ บรษิทั จงึไม่อาจรบัประกนัได้ว่า ขอ้สมมตฐิานทีว่างไว้จะ

เกดิขึน้ตามทีค่าดการณ์ ดงันัน้ ราคาทีก่องทรสัตข์ายทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนในอนาคตจงึอาจต ่ากว่ามูลค่าทีก่ าหนด

โดยบรษิทัประเมนิค่าทรพัยส์นิและทีป่รกึษาทางการเงนิ หรอืต ่ากว่าราคาทีก่องทรสัต์ไดล้งทุนในอสงัหารมิทรพัย์

หรอืหุน้ดงักล่าว 
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(5) ความเสีย่งเกีย่วกบัการลงทุนในโครงการเอก็เชน ทาวเวอรโ์ดยการถือหุ้นในบริษทัเอก็เชน ทาวเวอร ์

กองทรสัต์จะลงทุนในกรรมสทิธิท์รพัย์สนิโครงการเอก็เชน ทาวเวอร์โดยทางอ้อมโดยการเขา้ถือหุ้นอย่างน้อย 

รอ้ยละ 99.99 ของหุน้ทัง้หมดทีอ่อกและจ าหน่ายแล้วและมสีทิธอิอกเสยีงในบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์ซึง่เป็นผู้มี

กรรมสทิธิใ์นที่ดนิ อาคาร อุปกรณ์และระบบสาธารณูปโภคของโครงการเอก็เชน ทาวเวอร์ ดงันัน้กองทรสัต์จงึ

ไม่ไดร้บัรายไดท้ีบ่รษิทัเอก็เชน ทาวเวอรไ์ดร้บัจากการจดัหาผลประโยชน์ในอสงัหารมิทรพัยโ์ดยตรง โดยรายได้

เหล่านัน้จะต้องถูกหักกับค่าใช้จ่ายต่างๆ ของบริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์รวมถึ งค่าภาษีอากรที่บริษัทเอ็กเชน  

ทาวเวอร ์มหีน้าทีจ่ะต้องช าระ ตามกฎหมาย เช่น ภาษีเงนิได้นิตบิุคคล ซึง่ปจัจุบนั (ปี 2559) มอีตัรารอ้ยละ 20 

ของเงนิไดส้ทุธขิองนิตบิุคคล ซึง่อตัรานี้อาจมกีารเปลีย่นแปลงเพิม่ขึน้หรอืลดลงในอนาคต โดยกองทรสัต์จะไดร้บั

ผลประโยชน์ตอบแทนจากบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรใ์นรูปของเงนิปนัผลทีจ่ะประกาศจ่ายใหแ้ก่กองทรสัต์ในฐานะ 

ผูถ้อืหุน้ของบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรจ์ากก าไรสทุธหิลงัหกัค่าใชจ้่ายต่างๆ แลว้ และในรปูแบบอื่นๆ เพื่อจ่ายเงนิสด

คงคา้งในบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์ซึง่ความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรอ์ยู่

ภายใตก้ฎหมายทีบ่งัคบัใชแ้ละอาจรวมถงึขอ้จ ากดัอื่นๆ เช่น ก าไรสะสมทีบ่รษิทัเอก็เชน ทาวเวอรม์ ีเป็นตน้ 

แมว้่าบรษิทัมแีผนทีจ่ะก าหนดนโยบายใหบ้รษิทัเอก็เชน ทาวเวอรม์นีโยบายจ่ายเงนิปนัผลไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 90 

ของก าไรสทุธหิลงัหกัค่าใชจ้่ายและเงนิส ารองตามกฎหมาย อย่างไรกต็าม การจ่ายเงนิประโยชน์ตอบแทนและการ

ก าหนดจ านวนเงนิประโยชน์ตอบแทนทีบ่รษิทัเอก็เชน ทาวเวอรจ์ะจ่ายใหแ้ก่กองทรสัต์ซึง่ประกอบดว้ยเงนิปนัผล

และการจ่ายเงนิสดคงคา้งในบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร์ ขึน้อยู่กบัปจัจยัต่างๆ ซึ่งกองทรสัต์ต้องค านึงถงึนอกจาก

ความตอ้งการใชเ้งนิของกองทรสัต์ เช่น ขอ้ก าหนดทางกฎหมายฐานะทางการเงนิ ก าไรสะสม ผลการด าเนินงาน 

กระแสเงนิสด แผนการลงทุนและแนวโน้มทางธุรกิจ เป็นต้น ทัง้นี้ หากกองทรสัต์ไม่ได้รบัประโยชน์ตอบแทน

ตามทีค่าดการณ์ไว ้กอ็าจสง่ผลกระทบต่อการบรหิารจดัการกองทรสัต์ ฐานะการเงนิและความสามารถในการจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัตใ์หแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์  

อย่างไรกด็ ีแมบ้รษิทัและทีป่รกึษาทางการเงนิไดท้ าการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายและไม่พบปจัจยัทีท่ าใหเ้ชื่อ

ว่าหุน้ของบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรม์กีรรมสทิธิไ์ม่สมบรูณ์ หรอืตกอยู่ภายใต้ภาระผูกพนัใดๆ กองทรสัต์ยงัมคีวาม

เสีย่งทีจ่ะไม่สามารถใชส้ทิธใินฐานะผูถ้อืหุน้รอ้ยละ 99.99 ของหุน้ทัง้หมดทีอ่อกและจ าหน่ายแลว้และมสีทิธอิอก

เสยีงในบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์และผ่านการถอืหุน้ทีเ่หลอืในบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรโ์ดยบุคคลธรรมดาทีไ่ดร้บั

ความเหน็ชอบจากทรสัตไีดอ้ย่างสมบูรณ์ หากหุน้ของบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรม์กีรรมสทิธิไ์ม่สมบูรณ์ หรอืตกอยู่

ภายใต้ภาระผูกพนัใดๆ ทัง้นี้ ผู้ขายหุ้นในบรษิัทเอก็เชน ทาวเวอร ์ให้แก่ กองทรสัต์ เป็นนิติบุคคลทีจ่ดัตัง้ขึน้

ภายใต้กฎหมายของสาธารณรฐัมอรเิชยีส ซึง่ถงึแม้ผูข้ายหุน้ดงักล่าวจะตกลงให้กฎหมายไทยเป็นกฎหมายทีใ่ช้

บงัคบักบัสญัญาซือ้ขายหุน้ ผูข้ายและกองทรสัตไ์ดต้กลงกนัทีจ่ะระงบัขอ้พพิาททีอ่าจเกิดขึน้ภายใต้สญัญาซือ้ขาย

หุ้นดงักล่าว ด้วยวิธีอนุญาโตตุลาการในประเทศที่ไม่ใช่ประเทศอันเป็นที่ตัง้ของคู่สญัญาทัง้สองฝ่าย ดงันัน้ 

คู่สญัญาจงึตกลงกนัให้ระงบัขอ้พพิาทที่อาจเกดิขึน้ภายใต้สญัญาซื้อขายหุ้น โดยอนุญาโตตุลาการในฮ่องกง ณ 
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ศูนยอ์นุญาโตตุลาการ Hong Kong International Arbitration Centre (HKIAC) และภายใต้ขอ้บงัคบัของ HKIAC 

ทัง้นี้ HKIAC เป็นศนูยอ์นุญาโตตุลาการทีเ่ป็นทีย่อมรบัในระดบันานาชาต ิและมกีระบวนการพจิารณาขอ้พพิาทที่

รบัรองสทิธขิองคู่พพิาทซึง่ไม่ดอ้ยไปกว่ากระบวนการระงบัขอ้พพิาทโดยอนุญาโตตุลาการในประเทศไทย 

(6) ความเสีย่งในการลงทุนในสิทธิการเช่าซึง่มูลค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีเ่หลืออยู่ 

กองทรสัตจ์ะลงทุนในสทิธกิารเช่าโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์ซึง่มลูค่าสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์

จะลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่อนัเนื่องมาจากการประเมนิค่าสทิธกิารเช่า การเปลีย่นแปลงอตัราการเช่า

พืน้ที่ และ/หรอือตัราค่าเช่าพื้นที่ หรอืเนื่องจากสาเหตุอื่นใดทีอ่ยู่นอกเหนือการควบคุมของกองทรสัต์ ทัง้นี้ การ

เปลีย่นแปลงในมลูค่าสทิธกิารเช่าดงักล่าวอาจสง่ผลกระทบอย่างมนียัส าคญัต่อมลูค่าทรพัยส์นิ และมลูค่าทรพัยส์นิ

สทุธขิองกองทรสัต ์

(7) ความเสีย่งเกีย่วกบัความไม่แน่นอนของสิทธิในการใช้ทางเชือ่มสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส 

บางกอก ออฟฟิศเป็นผูไ้ดร้บัสทิธใินการใช้ทางเชื่อมจากโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอรไ์ปยงัสถานีรถไฟฟ้าชดิลม 

และบรษิัทเอก็เชน คอนเนคชัน่ เป็นผู้ได้รบัสทิธิในการใช้ทางเชื่อมจากโครงการเอก็เชน ทาวเวอร์ไปยงัสถานี

รถไฟฟ้าอโศก ภายหลงัจากการจดัตัง้กองทรสัต์ กองทรสัต์จะต้องด าเนินการเพื่อใหไ้ดร้บัโอนสทิธจิากบางกอก 

ออฟฟิศเพื่อใช้ทางเชื่อมไปยงัสถานีรถไฟฟ้าชดิลม และในส่วนของทางเชื่อมของโครงการเอก็เชน ทาวเวอรน์ัน้ 

บรษิัทเอก็เชน คอนเนคชัน่ยงัคงมสีทิธใิช้ทางเชื่อมต่อไปตามสญัญา อย่างไรกด็ ีหากสิน้ระยะเวลาการบรหิาร

จดัการระบบรถไฟฟ้าของบทีเีอสตามสญัญาสมัปทาน หรอืเมื่อสญัญาสมัปทานสิน้สดุลงในปี 2572 จะเกดิความไม่

แน่นอนว่ากองทรัสต์และบริษัทเอ็กเชน คอนเนคชัน่จะสามารถต่ออายุสิทธิการใช้พื้นที่เชื่อมต่อนี้ กับ 

บทีเีอส (ในกรณีทีบ่ทีเีอสได้รบัสทิธบิรหิารต่อไป) หรอืผูบ้รหิารระบบรถไฟฟ้ารายใหม่ไดห้รอืไม่ หรอืจะมภีาระ

ค่าใช้จ่ายเพิม่ขึน้หรือไม่ ซึ่งหากกองทรสัต์หรอืบริษัทเอก็เชน คอนเนคชัน่ไม่ได้สทิธใิช้พื้นที่เชื่อมต่อกบัสถานี

รถไฟฟ้าหรอืมภีาระค่าใชจ้่ายมากขึน้ในอนาคต อาจสง่ผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรสัตไ์ด ้ 

(8) ความเสีย่งจากความสามารถในการช าระค่าเช่า ค่าบริการ และ/หรอื ค่าบริการส่วนกลางของผูเ้ช่า 

ค่าเช่าและค่าบรกิารพืน้ทีท่ี่กองทรสัต์จะได้รบัจากผูเ้ช่าตามสญัญาเช่า/สญัญาบรกิารจะเป็นทีม่าของรายไดห้ลกั

ของกองทรสัต์ ดงันัน้ กองทรสัต์อาจมคีวามเสีย่งจากฐานะทางการเงนิและความสามารถในการช าระค่าเช่าและ

ค่าบรกิารของผูเ้ช่าพื้นที่ได ้หากผูเ้ช่าพืน้ทีด่งักล่าวมปีญัหาทางการเงนิซึ่งส่งผลกระทบต่อความสามารถในการ

ช าระค่าเช่า/ค่าบรกิาร ไม่ช าระค่าเช่า/ค่าบรกิาร หรอืยอมเลิกสญัญาเช่า/สญัญาบริการก่อนก าหนด และหาก

กองทรัสต์ไม่สามารถหาผู้เช่ารายใหม่มาทดแทนผู้เช่าดังกล่าวได้ อาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายได้ของ

กองทรสัตไ์ด ้ซึง่จะสง่ผลโดยตรงต่อความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์ 
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อย่างไรกด็ ีผู้เช่าพื้นที่ทุกรายทีท่ าสญัญาเช่าพื้นที่กบักองทรสัต์จะต้องวางเงนิประกนัการเช่าและการใชบ้รกิาร

พื้นที่ตลอดอายุสญัญาเช่า/สญัญาบริการ โดยจ านวนเงินที่จะเรียกเก็บนัน้ อยู่ในอัตราเทียบเท่าค่าเช่า และ

ค่าบรกิารส าหรบัระยะเวลาการเช่าอย่างน้อย 3 เดอืน ซึง่กองทรสัต์สามารถยดึเงนิประกนัดงักล่าวในกรณีทีผู่เ้ช่า

ไม่ช าระค่าเช่าหรอืค่าบรกิาร หรอืยกเลกิสญัญาก่อนก าหนด ซึง่การทีม่กีารวางเงนิประกนัในลกัษณะนี้จะช่วยลด

ความเสีย่งและ/หรอืผลกระทบต่อรายไดข้องกองทรสัต์ ท าใหก้องทรสัต์มเีวลาเพยีงพอในการจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่

มาแทนทีผู่เ้ช่าทีย่า้ยออกโดยกองทรสัตไ์ม่ขาดรายไดใ้นระหว่างช่วงทีจ่ดัหาผูเ้ช่าใหม่ 

1.4 ความเส่ียงเก่ียวกบัการลงทุนในหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตโ์ดยผูล้งทุน 

(1) ความเสี ่ยงอันเกิดจากการที ่ตลาดด้านการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพือ่การลงทุนใน

อสงัหาริมทรพัยใ์นประเทศไทยเป็นตลาดค่อนข้างใหม่ 

ตลาดส าหรบัหน่วยทรสัตใ์นประเทศไทย ทีส่าธารณชนจะสามารถซือ้ขายหน่วยทรสัต์ยงัมกีารพฒันาทีไ่ม่นานนัก 

บรษิทั จะด าเนินการยื่นค าขอต่อตลาดหลกัทรพัยเ์พื่อน าหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์เขา้จดทะเบยีนเป็นหลกัทรพัย์

จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์ อย่างไรกต็าม การน าหน่วยทรสัต์เข้าจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์มิได้เป็น

เครื่องรบัประกนัว่าตลาดในการซื้อขายหน่วยทรสัต์ในประเทศไทยจะมกีารพฒันา หรอืหากว่ามกีารพฒันาแล้ว  

จะมสีภาพคล่องในตลาดส าหรบัหน่วยทรสัต์ 

การประเมนิผลการด าเนินงานของกองทรสัตเ์ปรยีบเทยีบกบัเกณฑม์าตรฐาน (Benchmark) ทัง้ในและต่างประเทศ

อาจท าไดย้าก เน่ืองจากกองทรสัตน์ัน้เป็นผลติภณัฑด์า้นการลงทุนทีค่่อนขา้งใหม่ในประเทศไทย ปจัจุบนัจงึยงัไม่

มเีกณฑม์าตรฐานซึง่สามารถน ามาใชเ้ปรยีบเทยีบผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ได ้นอกจากนี้ ยงัไม่เป็นทีแ่น่

ชดัว่าตลาดการลงทุนในหน่วยทรสัต์ที่ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ของประเทศไทยจะพฒันาจนกลายเป็นตลาดที่

ไดร้บัความนิยมในการลงทุนอย่างกวา้งขวาง 

(2) ความเสีย่งเกีย่วกบัราคาของหน่วยทรสัต์ซึง่อาจลดลงหลงัจากการเสนอขายหน่วยทรสัต์ และสภาพ

คล่องในตลาดรองส าหรบัการซ้ือขายหน่วยทรสัต ์

ราคาเสนอขายหน่วยทรสัต์นัน้ก าหนดขึน้โดยการตกลงกนัระหว่างบรษิัท และผู้จดัการการจดัจ าหน่าย และอาจ

มไิดเ้ป็นเครื่องบ่งชีถ้งึราคาตลาดของหน่วยทรสัต ์ภายหลงัจากการเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นครัง้นี้ หน่วยทรสัตอ์าจ

ซือ้ขายในราคาทีต่ ่ากว่าราคาเสนอขายในครัง้น้ีอย่างมนียัส าคญั โดยราคาซือ้ขายหน่วยทรสัตข์ึน้อยูก่บัปจัจยัต่างๆ 

ดงัต่อไปนี้ 

 โอกาสทางธุรกจิของกองทรสัต์ รวมทัง้การลงทุนและตลาดอสงัหาริมทรพัย์ในประเทศไทยในทศันะของ  

นกัลงทุน 

 ความแตกต่างระหว่างผลการด าเนินงานจรงิของกองทรสัตแ์ละทีน่กัลงทุนรวมทัง้นกัวเิคราะหค์าดการณ์ 
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 การถอืหน่วยทรสัตโ์ดยนกัลงทุนรายใหญ่ทีอ่าจสง่ผลต่อสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดรอง 

 การทีค่ าแนะน าการลงทุนและการคาดประมาณของนกัวเิคราะหม์กีารเปลีย่นแปลง 

 การทีส่ภาวะเศรษฐกจิและตลาดเปลีย่นแปลง 

 มลูค่าตลาดของทรพัยส์นิของกองทรสัต์ 

 การเพิม่ทุนหรอืลดทุนจดทะเบยีนของกองทรสัต์ 

 ความน่าสนใจของหน่วยทรสัตเ์มื่อเปรยีบเทยีบกบัหลกัทรพัยป์ระเภทอื่นๆ 

 ความสมดุลระหว่างผูซ้ือ้และผูข้ายหน่วยทรสัต์ 

 ขนาดในอนาคตและสภาพคล่องของตลาดการลงทุนในหน่วยทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ใน

ประเทศไทย 

 ในอนาคต กฎเกณฑ์และระเบียบที่เกี่ยวข้องต่างๆ อาจเปลี่ยนแปลง รวมถึงระบบภาษี ทัง้ที่เป็นการ

เปลีย่นแปลงโดยทัว่ไป และทีเ่กีย่วขอ้งกบัหน่วยทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ในประเทศไทยเป็น

การเฉพาะ 

 การทีก่องทรสัตอ์าจไม่สามารถด าเนินการตามแผนการลงทุนและแผนการขยายธรุกจิไดอ้ย่างประสบผลส าเรจ็ 

 อตัราแลกเปลีย่นเงนิตราต่างประเทศ  

 ความผนัผวนในตลาด รวมทัง้ความอ่อนแอของตลาดตราสารทุน และการเพิม่ขึน้ของอตัราดอกเบีย้ 

เน่ืองดว้ยความผนัผวนของราคาซือ้ขายหน่วยทรสัตจ์ากปจัจยัดงัทีไ่ดก้ล่าวขา้งตน้น้ี หน่วยทรสัตอ์าจมกีารซือ้ขาย

ทีร่าคาสงูกว่าหรอืต ่ากว่ามลูค่าทรพัยส์นิสุทธต่ิอหน่วย การทีก่องทรสัต์มกีระแสเงนิสดส าหรบัการด าเนินงานเพื่อ

ใชใ้นการลงทุน เป็นทุนส ารองส าหรบัการด าเนินงาน หรอืเพื่อใชใ้นการอื่นๆ เงนิทุนเหล่านี้แมจ้ะเพิม่มูลค่าใหแ้ก่

ทรพัยส์นิ แต่อาจมไิด้เพิม่ราคาตลาดใหแ้ก่หน่วยทรสัต์ด้วย หากกองทรสัต์ไม่สามารถด าเนินงานใหเ้ป็นไปตาม

ความคาดหมายของตลาดได้ ทัง้ในแง่ของการหารายได้ในอนาคตหรอืการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือ

หน่วยทรสัต ์ราคาตลาดของหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตก์อ็าจไดร้บัผลกระทบดา้นลบ 

โดยทัว่ไป ผลตอบแทนที่ได้รับจากอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนนัน้ขึ้นอยู่กับจ านวนรายได้สุทธิจาก

อสงัหารมิทรพัย ์และค านวณเป็นเงนิไดโ้ดยหกัรายจ่ายที่เกดิขึน้ในการเป็นเจา้ของ การด าเนินงาน การบรหิาร

จดัการ และการให้เช่าเปรยีบเทยีบกบัมูลค่าปจัจุบนัของอสงัหารมิทรพัย์ ส่วนผลตอบแทนจากหน่วยทรสัต์นัน้

ขึน้อยู่กบัต้นทุนในการได้มาซึ่งหน่วยทรสัต์ของนักลงทุน โดยราคาหน่วยทรสัต์ขึน้อยู่กบัปจัจยัต่างๆ ดงักล่าว

ข้างต้น ดงันัน้ผลตอบแทนส าหรบันักลงทุนที่ได้ซื้อหน่วยทรสัต์ในตลาดแรกที่ราคาจองซื้อ อาจแตกต่างจาก

ผลตอบแทนส าหรบันกัลงทุนทีไ่ดซ้ือ้หน่วยทรสัตใ์นตลาดรองในราคาตลาด 

นอกจากนี้ ภายหลงัจากทีห่น่วยทรสัตข์องกองทรสัตเ์ขา้จดทะเบยีนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์

แห่งประเทศไทย บรษิทัไม่สามารถคาดการณ์ไดว้่าสภาวะการซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศ

ไทยจะมสีภาพคล่อง เน่ืองจากสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรสัตจ์ะประเมนิจากความถีแ่ละปรมิาณการซือ้ขาย
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หน่วยทรสัต์นัน้ในตลาดหลกัทรพัย์ ซึ่งอยู่บนพืน้ฐานของปรมิาณความต้องการของผู้ซือ้-ผู้ขาย (bid-offer) ซึ่ง

ปรมิาณความตอ้งการของผูซ้ือ้-ผูข้าย (bid-offer) นัน้ ขึน้อยู่กบัปจัจยัหลายประการทีก่องทรสัต์ไม่สามารถควบคุม

ได ้และเน่ืองจากจากกองทรสัตเ์ป็นกองทรสัตป์ระเภทปิด กล่าวคอื กองทรสัตไ์ม่รบัไถ่ถอนหรอืซือ้คนืหน่วยทรสัต ์

ดงันัน้จงึมคีวามเสีย่งทีห่น่วยทรสัตจ์ะขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายได้ 

(3) ความเสีย่งเกีย่วกบัผลการด าเนินงานจริงซึง่อาจมีความแตกต่างอย่างมีนัยส าคญัจากประมาณการก าไร

ไม่ว่าโดยชดัแจ้งหรอืโดยปริยาย 

เอกสารฉบบันี้ประกอบด้วยประมาณการก าไรของกองทรสัต์ โดยประมาณการทางการเงนิดงักล่าวเป็นเพียง

ประมาณการผลการด าเนินงานในอนาคต และไม่ได้เป็นการรบัรองผลการด าเนินงานในอนาคตแต่อย่างใด ทัง้นี้ 

แม้จะมกีารระบุตวัเลขในประมาณการทางการเงนิกต็าม แต่การจดัท าประมาณการทางการเงนิดงักล่าวอยู่บน

สมมติฐานและประมาณการต่างๆ ซึ่งแม้ว่าบรษิัท จะเหน็ว่าสมเหตุสมผลแล้วกต็าม แต่ผลการด าเนินงานหรือ

พฒันาการต่างๆ ทีเ่กดิขึน้จรงิอาจแตกต่างจากการคาดการณ์ที่ระบุในประมาณการก าไรอย่างมนีัยส าคญั ทัง้นี้ 

ขึน้อยู่กบัความไม่แน่นอนทางธุรกจิ เศรษฐกจิ การแข่งขนั อุตสาหกรรม กฎระเบยีบ ตลาดและการเงนิ ซึง่เรื่อง

ดงักล่าวสว่นใหญ่อยู่นอกเหนือการควบคุมของกองทรสัต ์ทัง้นี้ ผลการด าเนินงานในอนาคตทีแ่ทจ้รงิของกองทรสัต์

จะไดร้บัผลกระทบจากปจัจยัหลายประการ ซึง่รวมถงึปจัจยัต่างๆ ทีร่ะบุในส่วนที ่2 ขอ้ 1 ปจัจยัความเสีย่ง ดงันัน้ 

ผลการด าเนินงานหรอืพฒันาการต่างๆ ทีเ่กดิขึน้จรงิอาจแตกแต่งจากการคาดการณ์ที่ระบุในประมาณการก าไร

อย่างมนียัส าคญั และบรษิทั ไม่อาจรบัรองไดว้่า บรษิทั จะสามารถบรรลุเป้าหมายตามทีป่ระมาณการหรอืจ่ายเงนิ

แบ่งปนัสว่นทุนตามทีร่ะบุในเอกสารน้ีได ้ 

(4) ความเสีย่งเกีย่วกบัมาตรฐานการบญัชีในประเทศไทยทีอ่าจมีการเปลีย่นแปลง  

งบการเงนิของกองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบจากการประกาศใชม้าตรฐานการบญัชใีหม่ๆ ในประเทศไทย ปจัจุบนั

ยงัไม่มขีอ้มลูเกีย่วกบัขอบเขตและระยะเวลาในการเปลีย่นแปลงมาตรฐานการบญัช ีและการเปลีย่นแปลงดงักล่าว

กเ็ป็นสิง่ทีไ่ม่อาจคาดหมายได ้บรษิทัไม่สามารถประมาณการในเชงิตวัเลขส าหรบัผลทีเ่กดิจากการเปลีย่นแปลงได ้

และไม่อาจรบัรองไดว้่าการเปลีย่นแปลงดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่องบการเงนิของกองทรสัต ์

หรอืต่อฐานะการเงนิและผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์นอกจากนี้ การเปลีย่นแปลงดงักล่าวนี้อาจส่งผลกระทบ

ดา้นลบต่อความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

(5) ความเสีย่งในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

รายได้ที่กองทรสัต์จะได้รบัจากการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ทัง้ทางตรงและทางอ้อมนัน้ขึ้นอยู่กบัปจัจยัหลาย

ประการ รวมทัง้จ านวนเงนิรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารที่ได้รบั ตลอดจนอตัราค่าใช้จ่ายเกี่ยวกบัอสงัหารมิทรพัย์

และค่าใชจ้่ายในการด าเนินการทีเ่กดิขึน้ หากอสงัหารมิทรพัยท์ีเ่ป็นของกองทรสัต์ไม่ก่อใหเ้กดิรายไดใ้นจ านวนที่
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เพยีงพอ กระแสเงนิสดของกองทรสัต์และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์อาจได้รบั

ผลกระทบด้านลบ บรษิัท ไม่สามารถรบัรองได้ว่าจะสามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทน หรอืรกัษาอตัราการจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนไวใ้นระดบัเดมิได ้นอกจากนี้ ยงัไม่สามารถรบัรองไดว้่าระดบัของประโยชน์ตอบแทนทีจ่่ายจะ

เพิม่ขึน้เมื่อเวลาผ่านไป อกีทัง้ไม่สามารถรบัรองไดว้่าตามสญัญาเช่า/สญัญาบรกิารในปจัจุบนั คู่สญัญาจะสามารถ

ตกลงกนัเพื่อใหอ้ตัราค่าเช่าทีไ่ดร้บันัน้เพิม่สงูขึน้ หรอืว่ารายไดค้่าเช่าจากการขยายอสงัหารมิทรพัย ์หรอืการไดม้า

ซึง่อสงัหารมิทรพัยเ์พิม่เตมินัน้จะเพิม่สงูขึน้ และท าใหร้ายไดข้องกองทรสัต์เพิ่มสงูขึน้ อนัจะเป็นผลใหก้องทรสัต์

สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์นจ านวนเพิม่สงูขึน้ได้ 

(6) ความเสีย่งอนัอาจเกิดจากการยกเลิกการเสนอขายหน่วยทรสัตท์ัง้จ านวน 

เมื่อสิน้สุดการเสนอขายหน่วยทรสัต์ครัง้นี้ หากปรากฏกรณีอย่างใดอย่างหนึ่งดงัต่อไปนี้ บรษิัท ต้องยกเลกิการ

เสนอขายหน่วยทรสัตท์ัง้จ านวน และคนืเงนิใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ 

(ก) มผีูจ้องซือ้ไม่ถงึ 250 ราย หรอืมกีารกระจายการถอืหน่วยทรสัต์ไม่เป็นไปตามขอ้บงัคบัตลาดหลกัทรพัย์

เกีย่วกบัการรบัหน่วยทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีน 

(ข) มลูค่าหน่วยทรสัตท์ีจ่องซือ้เมื่อรวมกบัมลูค่าเงนิกูย้มืจากบุคคลอื่น (ถ้าม)ี มมีูลค่าไม่เพยีงพอทีจ่ะลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัย ์หรอืไม่ถงึจ านวนตามทีร่ะบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลู 

(ค) มกีารจดัสรรหน่วยทรสัต์ให้แก่บุคคลใด กลุ่มบุคคลเดียวกนัใด ผู้จดัจ าหน่ายหลกัทรพัย์ ผู้ก่อตัง้ทรสัต ์  

ทรสัต ีบรษิทั หรอืผูล้งทุนต่างดา้ว ไม่เป็นไปตามอตัราหรอืหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดในประกาศคณะกรรมการ

ก ากบัตลาดทุนที่ ทจ. 49/2555 เรื่อง การออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัย ์และไม่สามารถแกไ้ขใหถู้กตอ้ง 

(ง) บรษิัทไม่สามารถด าเนินการให้ผู้จดัจ าหน่ายหลกัทรพัย์โอนเงนิที่ไดจ้ากการจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ให้แก่ 

ทรสัต ีเพื่อก่อตัง้กองทรสัตใ์หแ้ลว้เสรจ็ภายใน 15 วนัท าการนบัแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรสัต์  

หากเกิดเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หนึ่งขึ้นตามที่ระบุไว้ข้างต้น บริษัท อยู่ในบังคับต้องยกเลิกการเสนอขาย

หน่วยทรสัต์ทัง้จ านวน และคนืเงนิให้แก่ผูจ้องซือ้เตม็จ านวน ดงันัน้ ผูล้งทุนทีไ่ดจ้องซื้อหน่วยทรสัต์อาจไม่บรรลุ

วตัถุประสงค์ในการลงทุนในหน่วยทรสัต์ โปรดศึกษารายละเอียดเงื่อนไขเกี่ยวกบัการยกเลิกการเสนอขาย

หน่วยทรสัตไ์ดใ้นสว่นที ่3 ขอ้ 2.4.4 กรณีทีม่กีารยกเลกิการเสนอขายหน่วยทรสัต์ 

(7) ความเสีย่งเกีย่วกับการจดทะเบียนรับหน่วยทรัสต์เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียน และการซ้ือขาย

หน่วยทรสัตใ์นตลาดหลกัทรพัย ์

บรษิทั ตอ้งด าเนินการเพื่อใหห้น่วยทรสัตท์ีอ่อกใหม่สามารถเขา้เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยไ์ด้

ภายใน 45 วนันบัแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรสัต ์ทัง้นี้ ตลาดหลกัทรพัยโ์ดยคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยจ์ะ
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พจิารณาค าขอให้เสร็จภายใน 7 วนั นับแต่วนัที่ตลาดหลกัทรพัย์ได้รบัเอกสารหลกัฐานที่ถูกต้องครบถ้วนแล้ว 

หลงัจากทีต่ลาดหลกัทรพัยส์ัง่รบัหน่วยทรสัต์เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนแลว้ หน่วยทรสัต์จะเริม่ท าการซือ้ขายใน

ตลาดหลกัทรพัยไ์ด ้ภายใน 2 วนัท าการนบัแต่วนัทีส่ ัง่รบัหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีน เวน้แต่มเีหตุจ าเป็นอนัเป็นผลให้

ไม่สมควรท าการซือ้ขายหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยภ์ายในระยะเวลาดงักล่าว ทัง้นี้ ผูจ้ดัการตลาด

หลกัทรพัย์สามารถก าหนดวนัเริ่มท าการซื้อขายเป็นอย่างอื่นได้ เว้นแต่ และจนกว่าตลาดหลกัทรพัย์จะสัง่รบั

หน่วยทรัสต์เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนแล้ว หน่วยทรัสต์ที่เสนอขายในครัง้นี้จะไม่สามารถซื้อขายในตลาด

หลกัทรพัยไ์ด ้และผูถ้อืหน่วยทรสัตจ์ะสามารถขายหน่วยทรสัตไ์ดโ้ดยการท ารายการนอกตลาดหลกัทรพัยเ์ท่านัน้ 

เน่ืองจากการเสนอขายหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์แก่ประชาชนในครัง้นี้ไดด้ าเนินการก่อนทีจ่ะไดร้บัทราบผลการ

อนุมตัใิหน้ าหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์เขา้เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย (SET) 

ซึง่เป็นตลาดรองส าหรบัการซือ้ขายหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ ดงันั ้น ผู้ลงทุนจงึอาจมคีวามเสีย่งในเรื่องสภาพ

คล่องและการไม่ไดร้บัผลตอบแทนจากการขายหน่วยทรสัตต์ามทีค่าดการณ์ไว ้หากกองทรสัตไ์ม่ไดร้บัอนุญาตจาก

ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยใหห้น่วยทรสัตข์องกองทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่ง

ประเทศไทย หรอืหากหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์ไดเ้ขา้เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนแต่ถูกถอนออกจากการซือ้ขาย

ในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยในภายหลงั ซึง่จะสง่ผลใหห้น่วยทรสัตข์องกองทรสัตไ์ม่มตีลาดรองส าหรบัการ

ซือ้ขาย 

อย่างไรก็ตาม บรษิัท ในฐานะผู้จดัการกองทรสัต์ ได้ด าเนินการยื่นค าขอให้รบัหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์เป็น

หลกัทรพัย์จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทยแล้วเมื่อวนัที่ 19 สงิหาคม 2559 ซึ่งขณะนี้ตลาด

หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยอยู่ระหว่างการพจิารณารบัหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์เป็นหลกัทรพัย์จดทะเบยีน ทัง้นี้ 

บรษิทั แกรนท ์ธอนตนั เซอรว์สิเซส จ ากดั ในฐานะทีป่รกึษาทางการเงนิไดพ้จิารณาคุณสมบตัขิองกองทรสัต์ใน

เบือ้งตน้แลว้ และพบว่ากองทรสัตม์คีุณสมบตัคิรบถว้นทีจ่ะสามารถเขา้จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศ

ไทยได ้ยกเวน้คุณสมบตัเิรื่องการกระจายการถอืหน่วยทรสัตใ์หผู้ล้งทนุรายย่อยทีก่ าหนดใหต้อ้งมผีูถ้อืหน่วยทรสัต์

รายย่อยถอืหน่วยทรสัต์รวมกนัไม่น้อยกว่าร้อยละ 20 ของจ านวนหน่วยทรสัต์ที่เสนอขายทัง้หมด โดยทีป่รกึษา

ทางการเงินคาดว่าภายหลงัการเสนอขายหน่วยทรสัต์ในครัง้นี้แล้วเสรจ็ กองทรสัต์จะมีคุณสมบตัิเกี่ยวกบัการ

กระจายการถอืหน่วยทรสัตใ์หผู้ล้งทุนรายย่อยครบถว้นตามเกณฑท์ีก่ าหนดดงักล่าวขา้งตน้ 

(8) ความเสีย่งทางการเมืองของประเทศไทยเนือ่งจากเหตกุารณ์ความไม่สงบหรอืความขดัแย้งทางการเมือง

เกิดขึ้นอาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทยรวมถึงตลาดหลกัทรพัยใ์นประเทศไทย 

ในปจัจุบนัเหตุการณ์ทางการเมืองยงัคงมคีวามไม่แน่นอน หากมเีหตุการณ์ความไม่สงบหรอืความขดัแย้งทาง

การเมอืงเกดิขึน้ อาจสง่ผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกจิของประเทศไทยรวมถงึตลาดหลกัทรพัยใ์นประเทศไทย ซึง่

อาจจะก่อให้เกดิผลกระทบรุนแรงต่อสถานะทางการเงนิของกองทรสัต์ ดงันัน้ จงึไม่สามารถรบัรองได้ว่าสภาวะ
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ทางการเมอืงของประเทศไทยในปจัจุบนัหรอืในอนาคตจะไม่มผีลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อการด าเนินกจิการ 

สถานะทางการเงนิ ผลการด าเนินกจิการ และการเตบิโตของกองทรสัต์ 

อย่างไรกต็าม จากผลประกอบการย้อนหลงัของโครงการเมอร์ควิรี่ ทาวเวอร์ และโครงการเอ็กเชน  ทาวเวอร ์

เนื่องจากสญัญาเช่าส่วนใหญ่เป็นสญัญาเช่าระยะเวลา 3 ปี ท าให้ผลประกอบการของทัง้สองโครงการไม่มคีวาม 

ผนัผวนกบัสภาวะทางการเมอืงมากนกั ตามรายละเอยีดในสว่นที ่2 ขอ้ 2.1.7 ผลการด าเนินงานและกระแสรายได้

โครงการก่อนการลงทุนโดยกองทรสัต ์

(9) ความเสีย่งจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจซึง่อาจมีผลกระทบต่ออสงัหาริมทรพัย ์

ผูเ้ช่าของอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัต์จะเขา้ลงทุนครัง้แรกประกอบดว้ยผูป้ระกอบการจากทัง้ในและนอกประเทศ 

โดยปจัจยัส าคญัทีม่อีทิธพิลต่อการด าเนินธุรกจิของภาคเอกชน ไดแ้ก่ ภาวะเศรษฐกจิโลก ภาวะเศรษฐกจิภูมภิาค

และภายในประเทศ อตัราแลกเปลี่ยน อตัราดอกเบี้ย อตัราค่าแรงขัน้ต ่าและต้นทุนอื่นๆ มาตรการส่งเสรมิการ

ลงทุนของหน่วยงานภาครฐั ปจัจยัอื่นๆ เช่น เหตุการณ์ทางธรรมชาตหิรอืโรคระบาด ทีอ่าจมอีทิธพิลต่อการด าเนิน

ธุรกจิ เป็นตน้ ดงันัน้ หากปจัจยัดงักล่าวขา้งตน้มกีารเปลีย่นแปลงไปในทศิทางทีเ่ป็นอุปสรรคหรอืขอ้จ ากดัต่อการ

ด าเนินธุรกจิของภาคเอกชน ย่อมสง่ผลกระทบโดยตรงต่อการตดัสนิใจเขา้ท าสญัญาเช่าหรอืต่ออายุสญัญาเช่าทีม่ี

อยู่กับกองทรัสต์ รวมถึงส่งผลกระทบต่อความสามารถในการช าระค่าเช่าของผู้เช่า และความสามารถของ

กองทรสัตใ์นการหาผูเ้ช่ารายใหม่หรอืขึน้อตัราค่าเช่าทีต่้องการเรยีกเกบ็จากการต่ออายุสญัญาเช่าหรอืการเขา้ท า

สญัญาเช่ากบัผูเ้ช่ารายใหม่ 

ทัง้นี้ ในการด าเนินธุรกจิของกองทรสัตน์ัน้ บรษิทัใชค้วามระมดัระวงัในการคดัเลอืกผูเ้ช่าเพื่อใหม้ัน่ใจว่าผูเ้ช่าของ

กองทรสัตน์ัน้เป็นผูเ้ช่ามทีีค่วามมัน่คงทางการเงนิและมคีวามสามารถในการช าระค่าเช่า จงึมโีอกาสค่อนขา้งต ่าที่

กองทรสัต์จะไดร้บัผลกระทบจากความผนัผวนของเศรษฐกจิ นอกจากนี้ เนื่องจากทัง้โครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์

และโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอรม์ที าเลทีต่ัง้ทีเ่ป็นจุดเด่นและเป็นขอ้ไดเ้ปรยีบในการหาผูเ้ช่า หากมกีารยา้ยออก

ของผู้เช่ารายใด กองทรสัต์กย็งัสามารถหาผู้เช่ารายใหม่มาทดแทนได้เนื่องจากทรพัย์สนิตัง้อยู่ในท าเลที่เป็นที่

ตอ้งการโดยเฉพาะส าหรบัผูเ้ช่าทีม่คีวามแขง็แกร่งทางการเงนิและมคีวามสามารถในการช าระค่าเช่าทีส่งู 
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2 ข้อมูลเก่ียวกบัทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์

2.1 ข้อมูลของโครงการ 

2.1.1 ข้อมูลทัว่ไปและประวติัความเป็นมา 

2.1.1.1 อาคารเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์

อาคารเมอร์คิวรี่ ทาวเวอร์ อยู่ภายใต้การบริหารของ บางกอก ออฟฟิศ ซึ่งประกอบธุรกิจให้เช่าพื้นที่อาคาร

ส านกังานและรา้นคา้ โดยอาคารเมอรค์วิรี ่ทาวเวอรเ์ป็นอาคารส านกังานเกรดเอ สงู 25 ชัน้ มชีัน้ใตด้นิ 6 ชัน้ ตัง้อยู่ในพืน้ที่

บรเิวณศนูยก์ลางเขตธุรกจิ บรเิวณสีแ่ยกเพลนิจติ (ตรงขา้มหา้งสรรพสนิคา้เซน็ทรลัชดิลม) โดยเป็นการลงทุนในโครงการ

ประเภทสิทธิการเช่ า  ภายในตัวอาคารบริเวณชัน้  1 -4 ถูกพัฒนาเป็นพื้นที่ศูนย์การค้าและสร้างแล้ว เสร็จ 

เมื่อปี 2556 ในปจัจุบนัอาคารส านักงานเมอร์ควิรี่ ทาวเวอร์ได้เปิดให้บรกิารสมบูรณ์แลว้ โดยมพีืน้ที่ทัง้สิน้ 52,882.00 

ตารางเมตร โดยแบ่งเป็นพืน้ทใีห้เช่า (Net Leasable Area) ทัง้สิน้ ประมาณ 24,765.43 ตารางเมตร แบ่งเป็นพื้นที่

ส านักงานให้เช่า (Office Space) ประมาณ 18,132.13 ตารางเมตร และพืน้ทีร่า้นคา้ใหเ้ช่า (Retail Space) ประมาณ 

6,633.30 ตารางเมตร 

2.1.1.2 อาคารเอก็เชน ทาวเวอร ์

อาคารเอก็เชน ทาวเวอร ์อยู่ภายใต้การบรหิารของบรษิัทเอก็เชน ทาวเวอร ์ซึง่ประกอบธุรกจิใหเ้ช่าพืน้ที่อาคาร

ส านกังานและรา้นคา้ โดยอาคารเอก็เชน ทาวเวอรเ์ป็นอาคารส านักงานเกรดเอ สงู 41 ชัน้ มชีัน้ใต้ดนิ 3 ชัน้ ตัง้อยู่ในพืน้ที่

บรเิวณศนูยก์ลางเขตธุรกจิ ณ สีแ่ยกอโศกสขุมุวทิ โดยเป็นโครงการประเภทกรรมสทิธิโ์ดยสมบรูณ์ เปิดด าเนินงานมาตัง้แต่

ปี 2549 มพีืน้ทีท่ ัง้สิน้ 80,944.42 ตารางเมตร โดยเป็นพืน้ทีใ่หเ้ช่า (Net Leasable Area) ทัง้สิน้ประมาณ 42,887.82 ตาราง

เมตร แบ่งเป็นพืน้ทีส่ านกังานใหเ้ช่า (Office Space) ประมาณ 35,232.36 ตารางเมตร พืน้ทีร่า้นคา้ใหเ้ช่า (Retail Space) 

ประมาณ 5,705.46 ตารางเมตร และพืน้ทีส่ว่นกลางประมาณ 1,950.00 ตารางเมตร  

2.1.2 ต าแหน่งท่ีตัง้ 

2.1.2.1 อาคารเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์

อาคารเมอร์ควิรี่ ทาวเวอร์ เป็นอาคารส านักงานและพื้นทีเ่ช่าเพื่อการพาณิชย ์ตัง้อยู่ที ่เลขที ่540 ถนนเพลนิจติ 

แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน ซึ่งอยู่ในใจกลางเขตเศรษฐกิจของกรุงเทพมหานคร โดยอาคารตัง้อยู่ที่มุมถนนระหว่าง  

ถนนเพลนิจติและถนนหลงัสวน ตรงขา้มห้างสรรพสนิคา้เซน็ทรลัชดิลม ห่างจากแยกราชประสงค์ 400 เมตร โดยอาคาร

เมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์อยู่ตดิกบัสถานีรถไฟฟ้าบทีเีอสชดิลม โดยมทีางเชื่อมเขา้สูอ่าคารโดยตรงบรเิวณชัน้ 3 ท าใหอ้าคารมขีอ้
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ไดเ้ปรยีบอาคารอื่นๆ ทีต่ัง้อยู่ในบรเิวณเดยีวกนัทีต่้องเดนิลงจากสถานีรถไฟฟ้าเพื่อเดนิทางต่อไปยงัตวัอาคาร นอกจากน้ี

ยงัสามารถเดนิทางไปยงัอาคารโดยการใชร้ถไฟฟ้าบทีเีอส รถยนต ์รถแทก็ซี ่รวมถงึรถโดยสาร ดงัแผนทีต่ัง้ต่อไปนี้ 

 

2.1.2.2 อาคารเอก็เชน ทาวเวอร ์

อาคารเอ็กเชน ทาวเวอร์ เป็นอาคารส านักงานและพื้นที่เช่าเพื่อการพาณิชย์ ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 388 ถนนสุขุมวิท 

แขวงคลองเตย เขตคลองเตย อยู่ใจกลางเขตเศรษฐกจิและที่อยู่อาศยัของกรุงเทพมหานคร อกีทัง้ที่ตัง้ของอาคารยงัอยู่  

ตดิกบัสถานีรถไฟฟ้าบทีเีอสอโศก และ สถานีรถไฟฟ้ามหานครสุขุมวทิ ซึง่เป็นจุดตดัของระบบขนส่งมวลชนสองเสน้ทาง 

โดยมทีางเชื่อมต่อจากสถานีรถไฟฟ้าเขา้สูอ่าคารโดยตรงท าใหอ้าคารไดร้บัผลดจีากสว่นต่อขยายของระบบรถไฟฟ้าในสาย

ต่างๆ ที่จะเพิม่จ านวนผู้โดยสารในเสน้ทางรถไฟฟ้าสายสุขุมวทิในอนาคต โดยสามารถเดนิทางไปยงัอาคารโดยการใช้

รถไฟฟ้าบทีเีอส รถไฟฟ้ามหานคร รถยนต ์รถแทก็ซี ่รวมถงึรถโดยสารสาธารณะ ดงัแผนทีต่ัง้ต่อไปนี้ 
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2.1.3 มาตรการก ากบัดแูลและการบริหารจดัการบริษทัเอก็เชน ทาวเวอร ์ภายหลงัจากกองทรสัตเ์ข้าลงทุน  

บริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ เป็นเจ้าของกรรมสทิธิใ์นที่ดิน อาคารและสิ่งปลูกสร้าง และอุปกรณ์และระบบงาน

สาธารณูปโภคที่เกี่ยวเนื่องกบัโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์ ซึ่งเป็นทรพัย์สนิที่กองทรสัต์จะเขา้ลงทุน โดยหุ้นของบรษิัท 

เอก็เชน ทาวเวอร์ทัง้หมดจ านวน 5,000,000 หุ้น แบ่งออกเป็นสองกลุ่ม ไดแ้ก่ (1) หุ้นกลุ่ม ก. ประกอบดว้ยหุน้บุรมิสทิธิ

จ านวน 1,950,000 หุน้ และ (2) หุน้กลุ่ม ข. ประกอบดว้ยหุ้นสามญัจ านวน 3 ,050,000 หุ้น โดยสทิธขิองผูถ้ือหุน้กลุ่ม ก. 

ต่างจากสทิธขิองผูถ้อืหุน้กลุ่ม ข. ดงันี้ 

 ในการประชุมใหญ่ของผูถ้ือหุ้นทุกครัง้ จะต้องมผีู้ถือหุน้ซึ่งมาเขา้ประชุมด้วยตนเองหรอืโดยผูร้บัมอบ

ฉันทะถือหุ้นรวมกันอย่างน้อยร้อยละ  25 จึงจะครบเป็นองค์ประชุม ทัง้นี้  จะต้องมีผู้ถือหุ้น 

กลุ่ม ก. อย่างน้อย 1 คนเขา้ร่วมประชุมดว้ยตนเองหรอืโดยการมอบฉนัทะดว้ยเสมอ 

 ในการออกเสยีงลงคะแนนในทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ทุกครัง้ไม่ว่าจะโดยวธิชีูมอืหรอืการลงคะแนนลบั ผูถ้อืหุน้

กลุ่ม ก. มสีทิธอิอกเสยีง 10 เสยีงต่อ 1 หุน้ และผูถ้อืหุน้กลุ่ม ข. มสีทิธอิอกเสยีง 1 เสยีงต่อ 1 หุน้  
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 มติใดๆ ของที่ประชุมผู้ถอืหุ้น จะต้องได้รบัคะแนนเสยีงขา้งมากของผู้ถอืหุ้น ซึ่งมาประชุมด้วยตนเอง

หรอืโดยผูร้บัมอบฉนัทะ และคะแนนเสยีงขา้งมากดงักล่าวจะต้องประกอบดว้ยคะแนนเสยีงของผูถ้อืหุน้

กลุ่ม ก. อย่างน้อย 1 เสยีงดว้ย 

 กรรมการของบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรท์ุกราย จะตอ้งไดร้บัการเสนอชื่อโดยผูถ้อืหุน้กลุ่ม ก. 

 ผูถ้อืหุน้กลุ่ม ก. มสีทิธไิดร้บัเงนิปนัผล ในอตัราเท่ากบัรอ้ยละ 99.9 ของก าไรสทุธ ิ(หลงัจากหกัค่าใชจ้่าย 

ภาษ ีและเงนิส ารองตามกฎหมายแลว้) ก่อนผูถ้อืหุน้กลุ่ม ข. และเงนิปนัผลทีเ่หลอืดงักล่าวจะจ่ายใหแ้ก่ผู้

ถอืหุน้กลุ่ม ก. และผูถ้อืหุน้กลุ่ม ข. ตามสดัสว่นจ านวนหุน้ทีถ่อือยู่  

 ในกรณีเลกิบรษิัทและมกีารช าระบญัช ีใหค้นืเงนิทุนแก่ผู้ถอืหุ้นของบรษิทัโดย (1) ผู้ถอืหุ้นกลุ่ม ก. จะ

ได้รับคืนทุน ในจ านวนที่เท่ากับเงินลงทุนที่ได้ช าระไว้กับส่วนล ้ามูลค่าหุ้น หรือในกรณีที่เงินหรือ

ทรพัย์สนิที่ท าการคนืให้แก่ผู้ถือหุ้นมไีม่เพยีงพอทีจ่ะจ่ายคนืทุนให้แก่ผู้ถือหุ้นกลุ่ม ก. นี้ไดท้ัง้หมด ให้

แบ่งทรพัย์สนินี้ในระหว่างผู้ถือหุ้นกลุ่ม ก. ตามสดัส่วนจ านวนหุ้นที่ตนถืออยู่ (2) ผู้ถือหุ้นกลุ่ม ข. จะ

ไดร้บัคนืทุน ในจ านวนทีเ่ท่ากบัเงนิลงทุนทีไ่ดช้ าระไวก้บัส่วนล ้ามูลค่าหุน้ (ถ้าม)ี หรอืในกรณีทีเ่งนิหรอื

ทรพัย์สนิที่ท าการคนืให้แก่ผู้ถือหุน้มไีม่เพยีงพอที่จะจ่ายคนืทุนให้แก่ผูถ้ือหุ้นกลุ่ม ข. นี้ได้ทัง้หมด ให้

แบ่งทรพัยส์นิน้ีในระหว่างผูถ้อืหุน้กลุ่ม ข. ตามสดัสว่นจ านวนหุน้ทีต่นถอือยู่ และ (3) เงนิทุนส่วนทีเ่หลอื

หลงัจากการคนืเงนิทุนใน (1) และ (2) แลว้ ใหแ้บ่งใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้กลุ่ม ก. ตามสดัสว่นจ านวนหุน้ทีถ่อือยู่ 

โดยภายหลงัจากทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนในบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์เรยีบรอ้ยแลว้ กองทรสัต์จะมสีดัส่วนการถอืหุน้

ร้อยละ 99.99 ของหุ้นที่จ าหน่ายได้และมีสทิธอิอกเสยีงทัง้หมดของบริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ ประกอบด้วยหุ้นบุรมิสทิธิ

จ านวน 1,950,000 หุน้ และหุน้สามญัจ านวน 3,049,998 หุน้ โดยหุ้นสามญัทีเ่หลอืจ านวน 2 หุน้จะถอืโดยบุคคลธรรมดา

สญัชาตไิทย 2 คน คนละ 1 หุน้ ซึ่งจะเป็นบุคคลธรรมดาที่ไดร้บัความเหน็ชอบจากทรสัตีเพื่อเขา้ถือกรรมสทิธิใ์นหุ้นของ

บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์และบรษิทัเอก็เชน คอนเนคชัน่ (แลว้แต่กรณี) แทนทรสัต ีเพื่อใหผู้ถ้อืหุน้ในแต่ละบรษิทัมจี านวน

ครบตามจ านวนขัน้ต ่าตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ทัง้นี้ ผูถ้อืหุน้บุคคลธรรมดาดงักล่าวมหีน้าทีใ่ชส้ทิธใินฐานะผู้

ถอืหุน้ตามทีท่รสัตกี าหนดเท่านัน้ รวมถงึตอ้งสง่เงนิปนัผลทีไ่ดร้บัจากแต่ละบรษิทัใหแ้ก่ทรสัตหีากมกีารประกาศจ่ายเงนิปนั

ผล ซึง่จะท าใหก้องทรสัตม์สีทิธใินการก าหนดนโยบายการบรหิารจดัการทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนดงักล่าวไดอ้ย่างมี

ประสทิธิภาพ และจะมีอ านาจเบ็ดเสร็จในการควบคุม ก ากบัดูแลบริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ นับตัง้แต่วันที่เข้าลงทุนใน

ทรพัยส์นิ และเพื่อใหม้ัน่ใจว่าบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์จะประกอบธุรกจิเพยีงเท่าทีก่องทรสัต์ก าหนดเท่านัน้ กองทรสัต์โดย

ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไดม้กีารก าหนดแนวทางในการบรหิารจดัการไว ้3 ระดบั ไดแ้ก่ (1) ระดบัผูถ้อืหุน้ (2) ระดบับรษิทัและ 

(3) ระดบัคณะกรรมการ โดยมรีายละเอยีดดงัต่อไปนี้ 
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1. ระดบัผูถ้อืหุน้ 

กองทรสัต์จะเป็นผู้ถือหุ้นในสดัส่วนร้อยละ 99.99 ของจ านวนหุ้นที่มีสทิธอิอกเสยีงทัง้หมดของบริษัทเอ็กเชน  

ทาวเวอร์ และหุ้นสามญัที่เหลอืจ านวน 2 หุ้นจะถือโดยบุคคลธรรมดาสญัชาติไทย 2 คน คนละ 1 หุ้น ซึ่งจะเป็นบุคคล

ธรรมดาทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากทรสัตี ดงันัน้ กองทรสัต์จงึมสีทิธใินฐานะผูถ้อืหุน้ตามขอ้บงัคบับรษิทัโดยไม่มขีอ้จ ากดั

ใดๆ ซึ่งขอ้บงัคบัดงักล่าวจะเป็นเอกสารทีต่้องจดทะเบยีนและเป็นขอ้มูลสาธารณะทีผู่ป้ระสงคจ์ะท าธุ รกรรมกบับรษิทัเอก็

เชน ทาวเวอร ์สามารถตรวจสอบได ้ทัง้นี้ ในวนัทีก่องทรสัต์เขา้ซือ้หุน้บุรมิสทิธแิละหุน้สามญัของบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์

ขอ้บงัคบัของบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์จะถูกแกไ้ขเพื่อก าหนดสทิธขิองผูถ้อืหุน้ในประเดน็ต่างๆ ดงัต่อไปนี้ 

(1) สทิธใินการแต่งตัง้และถอดถอนกรรมการ 

(2) สทิธใินการอนุมตักิารท าธุรกรรมส าคญั เช่น 

(ก) การปรบัโครงสรา้งบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์

(ข) การขาย การโอน หรอืการจ าหน่ายไป ซึง่สทิธ ิภาระหน้าที ่กจิการ หรอืสนิทรพัยข์องบรษิทัเอก็เชน ทาว

เวอร ์ไม่ว่าทัง้หมดหรอืสว่นทีเ่ป็นสาระส าคญัต่อการประกอบธุรกจิของบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร์ 

(ค) การก่อภาระผูกพนั การน าทรพัยส์นิไปเป็นหลกัประกนั และ/หรอืการก่อภาระผูกพนัใดๆ เหนือส่วนซึ่ง

เป็นสาระส าคญัของสนิทรพัยแ์ละทรพัยส์นิของบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์ 

(ง) การจองซือ้ การรบัโอน หรอืการไดม้าซึง่หุน้ของบรษิทัอื่น หรอืการไดม้าซึง่หลกัทรพัยป์ระเภทอื่น 

(จ) การเขา้ค ้าประกนัเพื่อการช าระหนี้ หรอืการปฏบิตัติามสญัญา ขอ้ผูกพนั หรอืภาระผูกพนั หรอืการกูย้มื

เงนิ การใหกู้ย้มืเงนิ การใหส้นิเชื่อ หรอืการท านิติกรรมผูกพนับรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์ใหต้้องรบัภาระ

ทางการเงนิเพิม่ขึน้ หรอืการใหค้วามช่วยเหลอืดา้นการเงนิในลกัษณะอื่นใดแก่บุคคลใด นิตบิุคคล หรอื

บรษิทัใด 

(ฉ) การด าเนินคด ีการถอนฟ้อง หรอืการตกลงระงบัคดใีนขอ้พพิาททางกฎหมาย หรอืการด าเนินคดใีดๆ ที่

บรษิัทถูกด าเนินคดี หรอืเป็นผู้ด าเนินคด ีในกรณีที่การกระท าหรอืด าเนินการดงักล่าวจะมผีลกระทบ

อย่างรา้ยแรงต่อสถานะทางการเงนิของบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์

(ช) การได้มาซึ่งผลประโยชน์ที่ส าคญัในบรษิัท ห้างหุ้นส่วนจ ากดั หรอืกจิการอื่นใด หรอืการซื้อ หรอืการ

ไดม้าซึง่สนิทรพัยห์รอืทรพัยส์นิของบรษิทั หา้งหุน้สว่นจ ากดั หรอืกจิการอื่น 

(ซ) การจ่ายค่าตอบแทน ค่าชดเชย เงนิเดอืน หรอืเงนิทดแทนอื่นใดไม่ว่าเป็นตวัเงนิ หรอืเป็นทรพัยส์นิอย่าง

อื่นใหแ้ก่กรรมการของบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์
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(ฌ) การจดัสรรก าไรของบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรไ์ม่ว่าจะท าในรูปของการประกาศจ่ายเงนิปนัผล หรอืการ

จดัสรรเงนิทุนส ารอง และอื่นๆ 

(ญ) การตัง้เงนิส ารองพเิศษ การตัง้เงนิส ารองเกบ็ ส าหรบัขอ้มูลทางการเงนิของบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร์เพื่อ

วตัถุประสงคอ์ื่นทีม่ใิช่ในทางการคา้ปกตขิองบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรแ์ละการใชจ้่ายเงนิส ารองดงักล่าว 

(ฎ) การเปลีย่นตวัผู้สอบบญัชีของบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร์ หรอืการอนุมตัิ หรอืการเปลีย่นแปลงนโยบาย

ทางการเงนิของบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์อาทเิช่น สาระส าคญัของวธิปีฏบิตัทิางบญัช ีวธิปีฏบิตัใินการหกั

ค่าเสือ่มราคาของบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์และการก าหนดค่าตอบแทน และค่าทดแทนของกรรมการ 

(ฏ) การประนีประนอมยอมความ หรอืการท าความตกลงใดๆ เพื่อประนอมหนี้กบัเจา้หนี้ของบรษิทัเอก็เชน 

ทาวเวอร ์เจา้หนี้ของผูถ้อืหุน้รายใหญ่ หรอืเจา้หนี้ของบุคคลอื่นใด 

(ฐ) การเขา้ท าสญัญาใหเ้ช่าทรพัยส์นิของบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร์ และสญัญาใหบ้รกิารทีเ่กีย่วขอ้ง รวมทัง้

การแกไ้ข เพิม่เตมิ เปลีย่นแปลง ยกเลกิ หรอืต่ออายุสญัญาดงักล่าว  

(ฑ) การเขา้ท าสญัญาว่าจา้งกบับุคคลภายนอกอนัเกีย่วกบัการบรหิาร บ ารุงรกัษา ซ่อมแซม ดูแลรกัษาและ

ปรบัปรุงทรพัยส์นิของบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์

(ฒ) การเปลีย่นแปลงผูม้อี านาจลงนามเบกิถอนเงนิในบญัชขีองบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์

(ณ) การด าเนินการอื่นใดอนัมใิช่การด าเนินกจิการในทางการคา้ตามปกตขิองบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร์ 

2. ระดบับรษิทั  

เน่ืองจากกองทรสัต์ใช้บรษิัทเอก็เชน ทาวเวอร์เป็นเครื่องมอืในการถือครองกรรมสทิธิใ์นโครงการเอก็เชน ทาว

เวอร ์กองทรสัต์จะจ ากดัความสามารถในการท าธุรกรรมของบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร์ โดยผ่านขอ้บงัคบัของบรษิัท ซึ่งใน

ขอ้บงัคบัของบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์จะมกีารก าหนดใหธุ้รกรรมส าคญัขา้งต้นไม่อยู่ในขอบเขตอ านาจของกรรมการเพื่อ

ไม่ใหก้รรมการเขา้ท าธุรกรรมใดๆ ในนามของบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรท์ีอ่ยู่นอกวตัถุประสงคข์องกองทรสัตไ์ด ้ 

โดยบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์จะเขา้ท าธุรกรรมส าคญัในขอ้ (ก) ถงึ (ฏ) ขา้งต้นไดก้ต่็อเมื่อไดร้บัอนุมตัจิากมตจิาก

ทีป่ระชุมผูถ้ือหุน้คะแนนเสยีงขา้งมากของผูถ้อืหุ้น ซึง่มาประชุมดว้ยตนเองหรอืโดยผูร้บัมอบฉันทะ และคะแนนเสยี งขา้ง

มากดงักล่าวจะต้องประกอบดว้ยคะแนนเสยีงของผูถ้อืหุน้กลุ่ม ก. อย่างน้อย 1 เสยีงดว้ย ส าหรบัธุรกรรมส าคญัในขอ้ (ฐ) 

ถงึ (ณ) ขา้งตน้ บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรจ์ะเขา้ท าไดก้ต่็อเมื่อไดร้บัอนุมตัจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า

จ านวน 3 ใน 4 ของคะแนนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ซึง่เขา้ประชุมดว้ยตนเองหรอืโดยผูร้บัมอบฉันทะและมสีทิธอิอกเสยีง

ลงคะแนนโดยจะตอ้งประกอบดว้ยคะแนนเสยีงของผูถ้อืหุน้กลุ่ม ก. อย่างน้อย 1 เสยีง หรอืเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนด

ในขอ้บงัคบัของบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์
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นอกจากนี้ ขอ้บงัคบัของบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรจ์ะก าหนดนโยบายจ่ายเงนิปนัผลใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้ใหส้อดคลอ้งกบั

กฎหมายว่าด้วยทรสัต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุนซึ่งผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัทต้องปฏิบตัิตาม ทัง้นี้ โดยไม่ขดัแย้งกับ

บทบญัญตัแิห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์

3. ระดบัคณะกรรมการ 

ในการใช้อ านาจควบคุมบริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ กองทรัสต์จะใช้อ านาจผ่านผู้จดัการกองทรสัต์ในการมีมติ

คณะกรรมการของผู้จดัการกองทรสัต์เพื่อเสนอชื่อบุคคลให้ทรสัตีแต่งตัง้เป็นกรรมการของบรษิัทเอก็เชน ทาวเวอร์ โดย

กองทรสัต์มแีนวทางว่ากรรมการทุกรายของบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร์ จะต้องแต่งตัง้จากกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต์

เท่านัน้ เพื่อใหก้ารบรหิารงานเป็นไปอย่างราบรื่น โดยกรรมการทุกรายของบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์มหีน้าทีท่ีจ่ะตอ้งด าเนิน

กิจการให้เป็นไปโดยสอดคล้องและไม่ขดัแย้งกับนโยบายของกองทรัสต์ อนึ่ง กองทรัสต์จะระบุแนวทางการควบคุม

บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร์ ขา้งต้นทัง้หมดไวใ้นขอ้บงัคบัของบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร์ โดยขอ้บงัคบันี้จะไม่สามารถแกไ้ขได ้

เวน้แต่จะไดร้บัมตผิูถ้อืหุน้ของบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์ซึง่ไดแ้ก่กองทรสัต ์กระท าการแทนโดยทรสัต ี 

นอกจากนี้ กองทรสัต์จะมีการก าหนดหน้าที่ของผู้จดัการกองทรสัต์ผ่านสญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรสัต์ ให้

บทบาทของผูจ้ดัการกองทรสัต์ครอบคลุมถงึการบรหิารจดัการบรษิัทที่กองทรสัต์เขา้ลงทุนดว้ย โดยผู้จดัการกองทรสัต์มี

หน้าทีค่วบคุมการปฏบิตังิานของกรรมการของบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์ใหเ้ป็นไปตามแนวทางการบรหิารจดัการกองทรสัต์

ของผู้จ ัดการกองทรัสต์ รวมถึงควบคุมให้กรรมการของบริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ ด าเนินการใดๆ ให้เป็นไปตามมติ

คณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัตด์ว้ย  

2.1.4 กรรมสิทธ์ิและการบริหารจดัการโครงการในปัจจบุนัก่อนกองทรสัตเ์ข้าลงทุน 

2.1.4.1 อาคารเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์ 

ท่ีดินและอาคาร 

ด ารงเสรีเป็นเจ้าของที่ดิน อาคารและสิ่งปลูกสร้างที่เป็นส่วนควบกับที่ดิน พร้อมอุปกรณ์และระบบงาน

สาธารณูปโภคทีเ่กีย่วเนื่องกบัเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์และบางกอก ออฟฟิศเป็นเจา้ของส่วนต่อเตมิและอุปกรณ์และงานระบบ

ในสว่นต่อเตมิอาคารเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์ตามรายละเอยีดสรุปดงัต่อไปนี้ 

โฉนดท่ีดินเลขท่ี เลขท่ีดิน หน้าส ารวจ 
เน้ือท่ี 

(ไร-่งาน-ตารางวา) 
เจ้าของท่ีดิน 

3158 104 791 3-0-0 ด ารงเสร ี
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เมอรค์วิรี ่ทาวเวอรเ์ป็นอาคาร 25 ชัน้ มชีัน้ใตด้นิ 6 ชัน้ ซึง่มพีืน้ทีร่วม 52,882.00 ตารางเมตร และมพีืน้ทีช่ ัน้ B1-

B6 เป็นพืน้ทีจ่อดรถ ซึง่สามารถจอดรถไดท้ัง้หมดประมาณ 452 คนั  

ส าหรบัการดแูลรกัษาอาคารและโครงสรา้งทรพัยส์นิต่างๆ ของเมอรค์วิรี ่ทาวเวอรน์ัน้จะอยู่ภายใตค้วามรบัผดิชอบ

ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ซึง่มหีน้าทีใ่นการตรวจตราและซ่อมแซมใหท้รพัยส์นิต่างๆ มสีภาพพรอ้มส าหรบัการใหบ้รกิาร 

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์จะเป็นผูพ้จิารณาปรบัปรุงหรอืซ่อมแซมทรพัยส์นิและอุปกรณ์ต่างๆ อย่างไรกต็าม หากเป็นการ

ปรบัปรุงโครงสรา้งอาคารหรอืเป็นการซ่อมแซมครัง้ใหญ่ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์จะด าเนินการว่าจา้งผูร้บัเหมาก่อสรา้งภายนอก

มาใหบ้รกิาร 

ระบบสาธารณูปโภค 

ด ารงเสรเีป็นเจา้ของงานระบบสาธารณูปโภค เครื่องจกัรและอุปกรณ์ทีป่ระกอบอาคาร และบางกอก ออฟฟิศเป็น

เจ้าของอุปกรณ์และงานระบบทีเ่กี่ยวข้องกบัส่วนต่อเติมของโครงการเมอร์ควิรี่ ทาวเวอร ์โดยระบบของอาคารประกอบ 

ไปดว้ย  

ระบบสาธารณูปโภคและอปุกรณ์ รายละเอียด 

ระบบไฟฟ้า ระบบไฟฟ้าแรงต ่า หมอ้แปลงไฟฟ้าแรงสูง เครื่องป ัน่ไฟฟ้าส ารอง และระบบจ่าย

ไฟฟ้า และเครื่องมอือุปกรณ์ต่างๆ ตามมาตรฐานของการไฟฟ้านครหลวง 

ระบบการสือ่สาร ระบบโทรศพัท์ ใชร้ะบบสญัญาณ PABX ระบบเสาอากาศทวีแีละวทิยุรวม พรอ้ม

ชุดรบั สญัญาณทวี ีพรอ้มเสาอากาศและจานรบัสญัญาณดาวเทยีมพรอ้มอุปกรณ์ 

ระบบสขุาภบิาล ระบบน ้าดีประกอบด้วย ระบบจ่ายน ้าดี พร้อมป ัม๊ควบคุม รวมทัง้วาล์วควบคุม

แรงดนั พร้อมถังเก็บน ้าดีระบบน ้าทิ้งและระบบบ าบัดน ้าเสยี ประกอบด้วยชุด

ตูค้วบคุม รวมทัง้วาลว์ควบคุมแรงดนั พรอ้มถงัคลอรนี และระบบท่อน ้าทิง้รวมทัง้

อุปกรณ์ภายในอาคาร 

ระบบดแูลรกัษาความปลอดภยั หวัรบัน ้าดบัเพลงิ เครื่องสบูน ้าดบัเพลงิ พรอ้มเครื่องสบูน ้ารกัษาความดนั ตูส้ายฉีด

ดบัเพลงิถงัดบัเพลงิ กริง่สญัญาณ และอุปกรณ์ตรวจจบัควนัไฟ และสญัญาณไฟ

ฉุกเฉิน ระบบกล้องวงจรปิด (CCTV) ระบบคีย์การ์ดเข้า ออกภายในอาคาร 

เจา้หน้าทีร่กัษาความปลอดภยั 24 ชัว่โมง 

อื่นๆ ระบบปรบัอากาศสว่นกลาง ระบบลฟิตแ์ละบนัไดเลื่อน ระบบจอดรถ 
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 2.1.4.2 เอก็เชน ทาวเวอร ์

ท่ีดินและอาคาร 

บริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ เป็นเจ้าของกรรมสทิธิใ์นที่ดิน อาคารและสิ่งปลูกสร้าง และอุปกรณ์และระบบงาน

สาธารณูปโภคทีเ่กีย่วเน่ืองกบัโครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์ตามรายละเอยีดสรุปดงัต่อไปนี้ 

ล าดบั โฉนดเลขท่ี เลขท่ีดิน หน้าส ารวจ เจ้าของกรรมสิทธ์ิ 
เน้ือท่ีดินตามโฉนด 

(ไร่-งาน-ตารางวา) 

1. 1603 3675 4041 บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์ 0-1-1 

2. 2727 3710 208 บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์ 0-3-21 

3. 3599 3707 462 บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์ 0-0-52 

4. 7880 3708 1468 บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์ 0-2-72 

5. 18627 3711 2786 บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์ 0-1-88 

6. 70242 3709 3860 บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์ 0-1-29 

7. 70243 3713 3861 บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์ 0-2-12 

8. 148326 3712 5950 บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์ 0-3-9 

9. 220209 5645 7486 บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์ 0-1-70 

10. 220210 5646 7487 บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์ 0-0-7 

รวม 4-1-61 

อาคารเอก็เชน ทาวเวอรเ์ป็นอาคารทีอ่อกแบบก่อสรา้งเพื่อใชเ้ป็นอาคารส านกังานและเพื่อการพาณิชย ์เป็นอาคาร 

41 ชัน้ มชีัน้ใต้ดนิ 3 ชัน้ ซึง่มพีืน้ทีร่วม (Gross Floor Area) ประมาณ 80,944.42 ตารางเมตร และพืน้ที่ให้เช่า (Net 

Leasable Area) ประมาณ 42,887.82 ตารางเมตร ซึง่สามารถจอดรถไดท้ัง้หมดประมาณ 648 คนั  

ส าหรบัการดแูลรกัษาอาคารและโครงสรา้งทรพัยส์นิต่างๆ ของเอก็เชน ทาวเวอรน์ัน้จะอยู่ภายใต้ความรบัผดิชอบ

ของผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ ซึง่มหีน้าทีห่ลกัในการตรวจตราและซ่อมแซมให้ทรพัย์สนิต่างๆ มสีภาพพร้อมส าหรบัการ

ใหบ้รกิาร โดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์จะเป็นผูพ้จิารณาปรบัปรุงหรอืซ่อมแซมทรพัยส์นิและอุปกรณ์ต่างๆ อย่างไรกต็าม 

หากเป็นการปรบัปรุงโครงสร้างอาคารหรือเป็นการซ่อมแซมครัง้ใหญ่ บริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ จะด าเนินการว่าจ้าง

ผูร้บัเหมาก่อสรา้งภายนอกมาใหบ้รกิาร 
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ระบบสาธารณูปโภค 

บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรเ์ป็นเจา้ของงานระบบสาธารณูปโภค เครื่องจกัรและอุปกรณ์ทีเ่กีย่วขอ้ง ประกอบอาคาร

ทัง้หมด โดยระบบของอาคารประกอบไปดว้ย  

ระบบสาธารณูปโภคและอปุกรณ์ รายละเอียด 

ระบบไฟฟ้า หม้อแปลงไฟฟ้า เครื่องก าเนิดไฟฟ้าส ารอง และระบบจ่ายไฟฟ้า และเครื่องมือ

อุปกรณ์ต่างๆ ตามมาตรฐานของการไฟฟ้านครหลวง 

ระบบการสือ่สาร ระบบโทรศพัท ์ใชร้ะบบสญัญาณ PABX 

ระบบสขุาภบิาล ป ัม๊ควบคุมแรงดนั ป ัม๊น ้าดบัเพลงิ ป ัม๊น ้าเยน็ ป ัม๊น ้าเสยี ป ัม๊น ้าสระน ้า 

แทง็กเ์กบ็น ้าใตด้นิ ถงัเกบ็น ้าชัน้ดาดฟ้า 

ระบบดแูลรกัษาความปลอดภยั ระบบท่อส่งน ้าพร้อมหวัจ่ายน ้า สปรงิเกอร์ ถงัดบัเพลงิ กริง่สญัญาณ เครื่อง

ตรวจจบัควนั เครื่องตรวจจบัความรอ้น บนัไดหนีไฟ ระบบกลอ้งวงจรปิด (CCTV)  

ระบบคยีก์ารด์เขา้-ออกภายในอาคาร เจา้หน้าทีร่กัษาความปลอดภยั 24 ชัว่โมง 

อื่นๆ ระบบปรบัอากาศสว่นกลาง AHU ระบบลฟิตแ์ละบนัไดเลื่อน ระบบจอดรถ 

 

2.1.5 ภาพรวมการด าเนินธรุกิจของโครงการ 

 โครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์และโครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์มลีกัษณะการด าเนินธุรกจิโดยแบ่งเป็นสองประเภท

หลกั ไดแ้ก่ อาคารส านกังานใหเ้ช่า และศนูยก์ารคา้ โดยมรีายละเอยีดเกีย่วกบัการด าเนินธุรกจิดงันี้ 

โครงการเมอรคิ์วร่ี ทาวเวอร ์

โครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์เดมิถูกพฒันาโดยเจา้ของสทิธกิารเช่าเดมิ ซึง่ไดท้ าการพฒันาพืน้ทีเ่ช่ารา้นคา้ภายใน

ตวัอาคารบรเิวณชัน้ 1-4 ไวไ้ม่แลว้เสรจ็เน่ืองจากตดิปญัหาดา้นเงนิทุนในช่วงวกิฤตเศรษฐกจิปี 2540 ส่งผลใหอ้าคารถูกน า

ปล่อยเช่าในสภาพทีไ่ม่สมบรูณ์ โดยมกีารปิดส่วนพืน้ทีเ่ช่ารา้นคา้ไว ้และปล่อยเช่าเฉพาะพืน้ทีเ่ช่าส านักงานซึง่ท าใหอ้ตัรา

การเช่าอยู่ในระดบัทีไ่ม่สงูมากนกั อย่างไรกต็าม เมื่อกองทุน RECAP III ซึง่เป็นกองทุนทีล่งทุนในโครงการอสงัหารมิทรพัย์

ภายใต้การบรหิารของบรษิทั SCCP Asset Management Pte. Ltd. ไดเ้ขา้มาลงทุนในสทิธกิารเช่าในโครงการเมอรค์วิรี ่

ทาวเวอร ์ต่อจากเจา้ของสทิธกิารเช่าเดมิในปี 2555 ผ่านการเขา้ซือ้หุน้ในบางกอก ออฟฟิศ ซึง่เป็นบรษิทัทีถ่อืสทิธกิารเช่า

ในโครงการนี้ ในเวลาต่อมา บางกอก ออฟฟิศ ภายใตก้ารบรหิารผ่านกองทุน RECAP III ไดท้ าการพฒันาสว่นรา้นคา้ใหเ้ช่า

จนแล้วเสรจ็ในปี 2556 และทยอยส่งมอบพืน้ที่เช่าให้แก่ผู้เช่าร้านค้าในปี 2557 อตัราการเช่าในพื้นทีส่ านักงานกป็รบัตวั
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สงูขึน้ตลอดระยะเวลาการด าเนินงานภายใตก้ารบรหิารของกองทุน RECAP III โดยตัง้แต่ปี 2557 เป็นต้นมา อตัราการเช่า

ของพืน้ทีส่ านกังานเพิม่ขึน้และคงอยู่ในระดบัสงูกว่ารอ้ยละ 90 มาจนถงึปจัจุบนั 

กลยุทธก์ารแข่งขนั 

โครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอรม์ขีอ้ไดเ้ปรยีบทางการแข่งขนัในแง่ของการดงึดูดผูเ้ช่าและผูท้ีเ่ขา้มาใชบ้รกิารรา้นคา้ 

เน่ืองจากอาคารเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์มที าเลที่ตัง้ทีด่ ีสามารถเชื่อมต่อจากรถไฟฟ้าสถานีชดิลมและหา้งสรรพสนิคา้เซน็ทรลั 

ชดิลม ซึง่ถอืว่าเป็นหนึ่งในท าเลทีด่ทีีส่ดุของย่านอาคารส านกังานในกรุงเทพมหานคร 

ในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์โครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์ไดม้กีารว่าจา้ง  บรษิทั โจนส ์แลง ลาซาลล ์แมนเนจ

เมน้ท ์จ ากดั เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ซึง่เป็นบุคคลภายนอกซึง่ไม่มคีวามเกีย่วโยงกบัเจา้ของทรพัยส์นิ โดยมสีญัญา

ว่าจ้าง 3 ปี ซึ่งบริษัทฯ สามารถเลือกที่จะเปลี่ยนผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ได้ภายใต้เงื่อนไขของสญัญาจ้างผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์หากพบว่ามผีูใ้หบ้รกิารใดทีเ่หมาะสมกว่าผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายปจัจุบนั นอกจากน้ี ผูเ้ช่ายงัสามารถ

รอ้งเรยีนเกีย่วกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ด ้ท าใหบ้รษิทัสามารถตรวจสอบและท าใหม้ัน่ใจไดว้่าผูเ้ช่าไดร้บับรกิารอย่างดี

ทีส่ดุ  

นอกจากนี้ โครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอรย์งั มขีอ้ไดเ้ปรยีบทางการแข่งขนัในแง่ของการดงึดูดผูเ้ช่าและและผูท้ีเ่ขา้

มาใชบ้รกิารรา้นคา้ เน่ืองจากอาคารเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์มสีดัสว่นพืน้ทีข่องอาคารทีเ่ป็นพืน้ทีเ่ช่ารา้นคา้ค่อนขา้งสงูเมื่อเทยีบ

กบัอาคารส านักงานเกรดเอด้วยกนั โดยอาคารเมอรค์วิรี่ ทาวเวอรม์สีดัส่วนพืน้ทีร่า้นคา้ถึงรอ้ยละ 26.78 ของพื้นทีใ่หเ้ช่า

ทัง้หมดของโครงการ หรอืมากกว่า 1 ใน 4 โดยพืน้ทีเ่ช่ารา้นคา้ ซึง่ตัง้อยู่บนชัน้ 1-4 ถูกพฒันาใหม้ลีกัษณะเป็นศูนยก์ารคา้ 

ภายใต้ชื่อ เมอร์ควิรี่ วลิล์ (Mercury Ville) ซึ่งเป็นฐานส่วนล่างของอาคารส านักงานเมอร์ควิรี่ ทาวเวอร์ การก่อสร้าง

ภายนอกมกีารตกแต่งใหดู้เป็นศูนยก์ารคา้อย่างชดัเจน ท าใหพ้ืน้ทีเ่ช่ารา้นคา้ภายใน เมอรค์วิรี ่วลิล ์มคีวามดงึดูดต่อผูเ้ช่า 

เนื่องจากมีการใช้บริการทัง้จากผู้ที่ใช้ส านักงานในอาคารและผู้คนจากภายนอกที่แวะเวียนเข้ามาใช้บริการต่างๆ ใน

ขณะเดยีวกนักช็่วยเกือ้หนุนการปล่อยเช่าพืน้ทีส่ านกังานทีอ่ยู่ในสว่นของชัน้บนของอาคารดว้ย 

ลกัษณะลูกค้า 

1. อาคารส านกังานใหเ้ช่า 

ลกูคา้ของโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอรโ์ดยมากเป็นบรษิทัเอกชนทัง้ในประเทศและต่างประเทศ โดยส่วนใหญ่ผูเ้ช่า

ส านักงานจะประกอบด้วยบรษิัทเอกชนทีม่ชีื่อเสยีงเป็นที่รูจ้กั และมฐีานะการเงนิที่มัน่คง โดยเป็นผูป้ระกอบการในธุรกจิ

ประเภทต่างๆ ซึง่ถอืเป็นขอ้ดขีองโครงการทีม่กีารกระจายของประเภทธุรกจิของผูเ้ช่า 
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2. รา้นคา้ใหเ้ช่า 

ลูกค้าซึ่งเป็นผู้เช่าร้านค้าใน เมอร์คิวรี่ วลิล์ ส่วนใหญ่เป็นผู้ประกอบการประเภทอาหารและเครื่องดื่ม นับเป็น

ประมาณรอ้ยละ 70 ของพืน้ทีร่า้นคา้ทัง้หมด ทัง้นี้ เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัแนวทางการตลาดของโครงการ อย่างไรกต็าม กม็ี

ความหลากหลายในประเภทของร้านอาหารภายในศูนย์การค้า ได้แก่ ร้านอาหารไทย อาหารฝรัง่ อาหารญี่ปุ่น อาหาร

เกาหล ีอาหารจนี รวมทัง้รา้นกาแฟ เครื่องดื่ม และอาหารว่าง ซึง่มทีัง้ผูเ้ช่าทีเ่ช่าพืน้ทีร่ะยะยาว (อายุสญัญา 3 ปี) และผูเ้ช่า

ทีเ่ช่าพืน้ที ่kiosk หรอืพืน้ทีส่ว่นกลางโดยสว่นใหญ่มกีารต่อสญัญาเช่าเป็นรายปี 

นอกจากนี้ ยงัมผีู้เช่าร้านค้านอกเหนือจากร้านอาหาร เช่น ร้านสะดวกซื้อ คลนิิก ร้านเสรมิความงาม ซึ่งล้วน

แลว้แต่เป็นผูป้ระกอบการทีเ่ป็นทีรู่จ้กัโดยทัว่ไปและมสีถานะทางการเงนิทีม่ ัน่คง 

กลุ่มลกูคา้ทีใ่ชบ้รกิารรา้นคา้ต่างๆ ในศูนยก์ารค้าประกอบดว้ยคนท างานภายในอาคาร ผูอ้ยู่อาศยัในย่านสุขุมวทิ 

และนักท่องเที่ยว ซึง่ลูกคา้ทีเ่ขา้มาใชบ้รกิารต่างๆ ภายในเมอร์ควิรี ่วลิล์นัน้กน็ับเป็นหน่ึงปจัจยัทีช่่วยให้ศูนย์การค้าของ

โครงการเป็นทีส่นใจของผูเ้ช่า 

นโยบายทางการตลาด 

ส าหรบัศนูยก์ารคา้เมอรค์วิรี ่วลิล ์ไดใ้ชส้โลแกน (Slogan) ว่า “Mercury, The Venue of Urban Dining Flagship 

in Town Chidlom” ตามสโลแกนโครงการต้องการจะเป็นแหล่งรวมของรา้นอาหารชื่อดงัในย่านชดิลม โดยดงึผูเ้ช่าทีเ่ป็น

รา้นอาหารทีม่ชีื่อเสยีงและโดดเด่นเพื่อดงึดดูใหผู้ค้นเขา้มาใชบ้รกิารภายในอาคาร โดยตวัรา้นอาหารเหล่านี้ กไ็ด้มกีจิกรรม

ทางการตลาดของตนเองดว้ยซึง่เป็นอกีปจัจยัทีช่่วยดงึดดูใหม้คีนเขา้มาใชบ้รกิารภายในโครงการ  

นอกจากนี้ตวัโครงการเองกไ็ดม้กีารประชาสมัพนัธท์างการตลาดทัง้ผ่านช่องทางสงัคมออนไลน์ (Social Network) 

ต่างๆ เพื่อคอยใหข้อ้มลูแก่ผูบ้รโิภคทัว่ไป และขอ้มลูเกีย่วกบัช่องทางการตดิต่อเช่าพืน้ทีร่า้นคา้ไดอ้ย่างสะดวก  

ในสว่นของอาคารส านกังานกไ็ดร้บัผลดจีากการประชาสมัพนัธข์องโครงการเมอรค์วิรี ่วลิล์ ทีท่ าใหโ้ครงการเป็นที่

รูจ้กั โดยในดา้นของการปล่อยเช่าพืน้ทีส่ านกังานนัน้ มกีารใชบ้รกิารตวัแทนการขาย เพื่อเพิม่ความสะดวกในการตดิต่อของ

ผูท้ีส่นใจและเป็นการเพิม่การเขา้ถงึผูท้ีอ่าจมคีวามสนใจเช่าพืน้ทีส่ านกังานดงักล่าว 

โครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์

บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์ถูกตัง้ขึน้มาเมื่อปี 2548 เพื่อเขา้มาลงทุนในกรรมสทิธิใ์นทีด่นิและอาคารของโครงการเอก็

เชน ทาวเวอร ์หลงัจากทีเ่จา้ของเดมิประสบปญัหาดา้นเงนิทุน โดยโครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์เป็นทรพัยส์นิทีส่รา้งเสรจ็

สมบรูณ์และมผีลประกอบการทีด่สีม ่าเสมอ โดยเปิดด าเนินงานมาตัง้แต่ปี 2549 และสามารถคงระดบัอตัราการเช่าของพืน้ที่

รา้นค้าและพืน้ทีส่ านักงานไว้สงูอย่างต่อเนื่อง โดยหากมองยอ้นไปถงึปี 2554 ส าหรบัโครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์ทัง้ส่วน

ของพืน้ทีร่า้นคา้ใหเ้ช่าและพืน้ทีส่ านกังานใหเ้ช่า มอีตัราการเช่าของแต่ละสว่นอยู่เหนือรอ้ยละ 90 ตลอดมาจนถงึปจัจุบนั 
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กลยุทธก์ารแข่งขนั 

โครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์มขีอ้ไดเ้ปรยีบทางการแข่งขนัในแง่ของการดงึดูดผูเ้ช่าและผูท้ีเ่ข้ามาใชบ้รกิารรา้นคา้ 

เน่ืองจากอาคารเอก็เชน ทาวเวอร ์อยู่ในท าเลทีด่แีละอยู่ในระยะทีส่ามารถเดนิเชื่อมต่อกบัทัง้ระบบขนสง่มวลชนทัง้รถไฟฟ้า

บทีเีอสและรถไฟฟ้าใตด้นิ MRT ซึง่ถอืว่าเป็นอกีหนึ่งในท าเลทีด่ทีีส่ดุของย่านอาคารส านกังานในกรุงเทพมหานคร 

ในสว่นของรา้นคา้ โครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์ไดใ้ชป้ระโยชน์จากการมผีูเ้ช่ารายใหญ่ เช่น บรษิทั ทรู สปา จ ากดั 

และบรษิทั ทร ูฟิตเนส จ ากดั ทีส่ามารถดงึดดูใหม้ผีูเ้ขา้มาใชบ้รกิารในตกึไดเ้ป็นจ านวนมากและส่งผลดต่ีอธุรกจิรา้นคา้และ

รา้นอาหารภายในอาคาร ท าใหช้่วยสนบัสนุนการปล่อยเช่าของรา้นคา้และรา้นอาหารทีอ่ยู่ในสว่นโซนดา้นล่างของอาคาร 

ในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์โครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์ไดว้่าจา้ง บรษิทั ซบีเีอม็ แฟซลิติีส้ ์แมนเนจเมน้ท ์(ไทย

แลนด)์ จ ากดั เป็นผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย ์นอกจากนี้ บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์มกีารควบคุมค่าใช้จ่ายต่างๆ ได้อย่างมี

ประสทิธิภาพ เช่นค่าใช้จ่ายในเรื่องทรพัยากรบุคคล ด้วยการมอบหมายการจดัการอสงัหาริมทรพัย์ให้แก่ผู้ให้บริการ

ภายนอก และว่าจ้างเฉพาะพนักงานในส่วนทีส่ าคญัต่อการด าเนินงานเพื่อให้การบรหิารงานมปีระสทิธภิาพสูงสุด ดงันัน้  

ลกัษณะการบรหิารกจิการของบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์นัน้ถอืว่าเป็นการบรหิารทางดา้นการเงนิทีม่ปีระสทิธภิาพและส่งผล

ดต่ีอผลการด าเนินงานของกจิการโดยรวม  

ลกัษณะลูกค้า 

1. อาคารส านกังานใหเ้ช่า 

ลูกค้าของโครงการมักจะเป็นบริษัทเอกชนทัง้ในประเทศและต่างประเทศ โดยส่วนใหญ่ผู้ เช่าส านักงานจะ

ประกอบดว้ยบรษิทัเอกชนทีเ่ป็นผูป้ระกอบการในธุรกจิต่างๆ เช่น คอมพวิเตอร ์อสงัหารมิทรพัย ์บรกิารทางการเงนิ การ

ผลติ การวจิยั สายการบนิ และอื่นๆ อกีมากมาย ซึง่ความหลากหลายในประเภทธุรกจิของผูเ้ช่านัน้ถอืเป็นผลดต่ีอโครงการ

ในดา้นการบรหิารความเสีย่ง เน่ืองจากโครงการมกีารกระจุกตวัของประเภทธุรกจิผูเ้ช่าทีค่่อนขา้งต ่า 

2. รา้นคา้ใหเ้ช่า 

ลกูคา้ทีเ่ป็นผูเ้ช่าในพืน้ทีร่า้นคา้ ส่วนใหญ่เป็นผูใ้หบ้รกิารในดา้นต่างๆ ทีห่ลากหลายเช่นเดยีวกบัผูเ้ช่าส านักงาน 

เช่น ฟิตเนส สถาบนัการเงนิ สปา อาหารและเครื่องดื่ม ซอฟทแ์วร ์บรกิารดา้นเสรมิความงาม สถาบนัการศกึษา ทนัตกรรม 

สนิคา้อุปโภคบรโิภค รา้นซกัรดี และอื่นๆ ซึง่สรา้งความหลากหลายใหแ้ก่ผูท้ีแ่วะเวยีนเขา้มาใชบ้รกิารภายในอาคาร รวมทัง้

ยงัเป็นการช่วยบรหิารความเสีย่งใหแ้ก่โครงการเอก็เชน ทาวเวอรโ์ดยรวมอกีดว้ย 
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นโยบายทางการตลาด 

โครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์มผีูเ้ช่าทีใ่หบ้รกิารในดา้นต่างๆ ท าใหค้นเขา้มาใชบ้รกิารภายในอาคารเป็นจ านวนมาก 

โดยมผีูเ้ช่ารายใหญ่ เช่น บรษิทั ทรู สปา จ ากดั และ บรษิทั ทรู ฟิตเนส จ ากดั ซึง่ช่วยดงึดูดใหม้ผีูเ้ขา้มาใชบ้รกิารภายใน

อาคารอย่างสม ่าเสมอ ท าใหผู้ใ้ชบ้รกิารไดม้กีารเขา้ถงึผูใ้หบ้รกิารรายอื่นๆ ภายในอาคาร และเนื่องจากประเภทของผูเ้ช่ามี

ความหลากหลาย ท าใหพ้ืน้ทีร่า้นคา้ของโครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์นับเป็นจุดยุทธศาสตรใ์นแง่ของการใหบ้รกิารต่างๆ ที่

ครบครนัภายในโครงการ  

ส่วนในแง่ของการเข้าถึงผู้เช่านัน้ โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์ ได้มีการใช้บริการตัวแทนการขาย เพื่อช่วย

ประชาสมัพนัธใ์นการหาผูเ้ช่า โดยบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์ใชบ้รกิารจากผูใ้หบ้รกิารทีเ่ป็นทีรู่จ้กัดใีนแวดวงอสงัหารมิทรพัย์

เพื่อการคา้  

นอกจากนี้ อาคารเอก็เชน ทาวเวอร์ นัน้ยงัเป็นอาคารส านักงานแห่งแรกของประเทศไทยที่ได้ รบั BCA Green 

Mark Certification จาก The Building and Construction Authority (BCA) ซึง่เป็นหน่วยงานของกระทรวงพฒันาชาตขิอง

ประเทศสงิคโปร ์เพื่อเป็นการแสดงความยอมรบัในดา้นการบรหิารจดัการอาคารภายใต้มาตรฐานทีเ่ป็นสากลและเป็นมติร

ต่อสิง่แวดลอ้ม โดยบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์มกีารด ารงคุณภาพของอาคารและมาตรฐานในการบรหิารอาคารใหอ้ยู่ในระดบั

ทีเ่หมาะสมกบัการถอืครองรางวลั BCA Green Mark Certification ดงักล่าวอย่างสม ่าเสมอ 

2.1.6 ลกัษณะการประกอบธรุกิจในปัจจบุนัของอสงัหาริมทรพัยก่์อนท่ีกองทรสัตจ์ะเข้าลงทุน 

โครงการเมอรคิ์วร่ี ทาวเวอร ์

การจดัหาลูกค้าและท าสญัญา 

ในการจดัหาและเจรจาเขา้ท าสญัญากบัผูเ้ช่า บางกอก ออฟฟิศ ในฐานะผูบ้รหิารโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์เป็น

ผูจ้ดัหาและจดัสรรประเภทของผูเ้ช่าใหเ้ป็นไปตามแผนการธุรกจิของโครงการ โดยในการจดัหาผูเ้ช่านัน้ ผูบ้รหิารโครงการ

อาจมกีารตดิต่อผูส้นใจโดยตรง และมกีารประชาสมัพนัธผ์่านตวัแทนการขายต่างๆ เพื่อใหส้ามารถเขา้ถงึผูท้ีก่ าลงัมองหา

พืน้ที่เช่าได ้นอกจากนี้ โครงการยงัมกีารประชาสมัพนัธผ์่านเวบ็ไซต์ของศูนยก์ารค้า เมอร์ควิรี ่วลิล ์เพื่อเป็นการอ านวย

ความสะดวกต่อผูท้ีส่นใจเช่ารา้นคา้อกีดว้ย 

ทัง้นี้ผูบ้รหิารโครงการยงัมนีโยบายในการคดัเลอืกผูเ้ช่าทีค่ านึงถงึการด าเนินงานของผูเ้ช่าโดยเฉพาะในส่วนของ

รา้นคา้ใหเ้ช่า ซึง่ผูเ้ช่าสว่นใหญ่เป็นรา้นอาหาร ผูบ้รหิารโครงการจะตอ้งมกีารพจิารณาประเภทการใหบ้รกิารของผูเ้ช่า เช่น 

รา้นอาหาร (ไทย ญีปุ่น่ เกาหล ีฯลฯ) รา้นกาแฟ และรา้นสะดวกซือ้ เพื่อใหม้คีวามสมดุลของจ านวนรา้นคา้แต่ละชนิด เพื่อ

ไม่ให้มกีารซ ้ากนัของผู้เช่าชนิดเดยีวกนัมากเกนิไป ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อรายไดข้องผูเ้ช่าเหล่านัน้ด้วยกนัเอง และอาจ

สง่ผลกระทบต่อความสามารถของผูเ้ช่าในการช าระค่าเช่า  
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ในการเข้าท าสญัญาเช่ากบัผู้เช่าแต่ละราย ผู้บริหารโครงการจะมีการพิจารณาอตัราค่าเช่าให้เหมาะสม โดย

เปรยีบเทยีบกบัอตัราค่าเช่าในตลาดหรอืค่าเช่าในอาคารทีม่ลีกัษณะใกล้เคยีงกนัในช่วงเวลาทีเ่ขา้ท าสญัญา และค านึงถึง

ระยะเวลาของสญัญาเช่า ซึง่สว่นใหญ่มรีะยะเวลาเช่า 3 ปี และมบีางสญัญาเช่าทีม่รีะยะเวลาเช่าสัน้กว่า 1 ปี ส าหรบัการให้

เช่าพื้นที่ส่วนกลางของศูนย์การค้า โดยภายใต้สญัญาเช่าแต่ละสญัญาจะมีการเรียกเก็บเงินประกนัการเช่าพื้นที่ไว้เป็น

หลกัประกนั โดยการเกบ็เงนิประกนัการเช่านี้จะเป็นการลดความเสีย่งของผู้ให้เช่าในการผดินัดช าระค่าเช่าต่อเจ้าของ

โครงการ 

การต่ออายุสญัญาเช่า 

ในการต่อสญัญาเช่าเมื่อสญัญาเช่าหมดอายุนัน้ผูบ้รหิารโครงการมนีโยบายทีจ่ะปรบัอตัราค่าเช่าในทุกครัง้ทีม่กีาร

ต่อสญัญา ส าหรบัสญัญาเช่าทีก่ าลงัจะสิน้สดุลง บางกอก ออฟฟิศในฐานะผูบ้รหิารโครงการจะเขา้ไปเจรจาเงื่อนไขของการ

ต่ออายุสญัญาเช่า โดยค านึงถงึอตัราค่าเช่าตลาด ณ เวลาที่จะมกีารต่ออายุสญัญาเช่า เพื่อใหผู้เ้ช่าพจิารณา โดยจะมกีาร  

ลงนามในสญัญากบัผู้เช่าที่ต้องการจะเช่าต่อก่อนที่สญัญาเช่าปจัจุบนัจะสิ้นสุดลง ด้วยวธิดี าเนินงานดงักล่าว เน่ืองจาก

ผูบ้รหิารโครงการจะมกีารตดิต่อผูเ้ช่าล่วงหน้าก่อนสญัญาเช่าจะหมดอายุ หากมผีูเ้ช่ารายใดไม่ประสงคท์ีจ่ะต่ออายุสญัญา

เช่ากบัโครงการ ผูบ้รหิารโครงการจะสามารถรบัรูไ้ดเ้ป็นเวลานานก่อนทีส่ญัญาจะสิน้สดุ ท าใหม้เีวลาส าหรบัการจดัหาผูเ้ช่า

รายใหม่ใหแ้ก่โครงการ ทัง้นี้ โดยทัว่ไปแลว้การต่ออายุสญัญาเช่าภายใตส้ญัญาเช่ากบัผูเ้ช่ารายย่อย ผูเ้ช่าจะต้องบอกกล่าว

ล่วงหน้าอย่างน้อย 90 วนัและ 180 วนัส าหรบัส่วนส านักงานและส่วนร้านค้าตามล าดบั ก่อนครบก าหนดอายุสญัญาเช่า 

อย่างไรกต็ามขึน้อยู่กบัระยะเวลาเช่าของแต่ละสญัญา  

การจดัหารายได้อ่ืนๆ 

 โครงการเมอร์คิวรี่ ทาวเวอร์ มีช่องทางรายได้จากการให้บริการที่เกี่ยวข้องกับการให้เช่าพื้นที่ เช่น ค่า 

สาธารณูปโภค ค่าตดิตัง้สายโทรศพัท ์การใหเ้ช่าพืน้ทีจ่อดรถเป็นรายเดอืนส าหรบัผูเ้ช่าส านักงาน และรายไดจ้ากค่าบรกิาร

พืน้ทีจ่อดรถจากผูใ้ชบ้รกิารขาจรทีเ่ขา้มาใชบ้รกิารภายในอาคาร 

โครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์

การจดัหาลูกค้าและท าสญัญา 

ในการจดัหาและเจรจาเขา้ท าสญัญากบัผูเ้ช่า บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์ในฐานะเจา้ของโครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์

เป็นผูบ้รหิารโครงการใหเ้ป็นไปตามแผนการธุรกจิของโครงการ โดยในการจดัหาผูเ้ช่าอาจมกีารตดิต่อผูส้นใจโดยตรง และ  

มกีารประชาสมัพนัธผ์่านตวัแทนการขายต่างๆ เพื่อใหส้ามารถเขา้ถงึผูท้ีก่ าลงัมองหาพืน้ทีเ่ช่า  

บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์ในฐานะผูบ้รหิารโครงการไดต้ระหนกัถงึความส าคญัในการคดัเลอืกผูเ้ช่า โดยจะคดัเลอืก

ผูเ้ช่าทีม่ฐีานะการเงนิและมปีระวตัิทางการเงนิทีด่ ีและมคีวามสามารถในการจ่ายค่ าเช่า เพื่อลดความเสีย่งที่อาจเกดิจาก 
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ผูเ้ช่า เช่น ความเสีย่งจากการไม่ได้รบัค่าเช่าหรอืได้รบัค่าเช่าไม่ตรงเวลา และความเสีย่งต่อความเสยีหายของทรพัย์สนิ

ภายในพืน้ทีใ่หเ้ช่าของโครงการ  

นอกจากนี้ ผูบ้รหิารโครงการเอก็เชน ทาวเวอรก์ย็งัค านึงถงึการด าเนินงานของผูเ้ช่า โดยเฉพาะในส่วนของพืน้ที่

เช่ารา้นคา้ ซึง่โครงการพยายามทีจ่ะไม่เลอืกผูเ้ช่ารายใหม่ทีอ่าจเป็นคู่แขง่กบัผูเ้ช่ารายปจัจุบนัทีม่อียู่ โดยมคีวามระมดัระวงั

ในการพจิารณาผูเ้ช่าใหม่ทีป่ระกอบธุรกจิซึง่เสนอผลติภณัฑห์รอืบรกิารทีม่ลีกัษณะเดยีวกนักบัผูเ้ช่ารายปจัจุบนั เพื่อไม่ให้

กระทบรายไดข้องผูเ้ช่าทีเ่ช่าอยู่ก่อนแลว้  

นอกเหนือจากการให้เช่าพื้นที่ระยะยาวแล้วนัน้ โครงการยงัมีช่องทางการรบัรายได้จากการให้บริการพื้นที่

ส่วนกลางในส่วนของศูนยก์ารคา้ส าหรบัธุรกจิที่ต้องการใชพ้ืน้ทีใ่นการแสดงสนิคา้หรอืส่งเสรมิการขายในระยะสัน้ ซึ่ งเป็น

การเพิม่รายไดใ้หแ้ก่โครงการ 

การต่ออายุสญัญาเช่า 

ในการต่อสญัญาเช่าเมื่อสญัญาเช่าหมดอายุนัน้ การด าเนินการมคีวามคลา้ยคลงึกบัโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์

โดยโครงการมนีโยบายที่จะปรบัอตัราค่าเช่าในทุกครัง้ที่มกีารต่อสญัญาใหม่เมื่อสญัญาสิน้สุดลง โดยไม่ได้มกีา รก าหนด

อตัราค่าเช่าส าหรบัการต่ออายุสญัญาเช่าไวล่้วงหน้าในสญัญา แต่จะมกีารระบุไวใ้นสญัญาเช่าว่าผูเ้ช่าสามารถแสดงความ

จ านงในการต่ออายุสญัญาเช่า ทัง้นี้ เพื่อใหผู้บ้รหิารโครงการสามารถก าหนดอตัราค่าเช่าทีเ่หมาะสมและสอดคลอ้งกบัอตัรา

ค่าเช่าทีไ่ดม้กีารศกึษาและเปรยีบเทยีบราคากบัราคาค่าเช่าในพืน้ทีเ่ดยีวกนัในตลาด ณ เวลาทีต่่ออายุสญัญา และหากผูเ้ช่า

ไม่ประสงคท์ีจ่ะต่ออายุสญัญาเช่ากบัโครงการ ผูเ้ช่ามหีน้าทีต่ามทีร่ะบุไวใ้นสญัญาเช่าในการแจง้ใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบล่วงหน้า  

ท าใหผู้ใ้หเ้ช่าสามารถมเีวลาในการจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่มาแทนที่ผูเ้ช่ารายเดมิทีจ่ะยา้ยออก โดยอาจมบีางกรณีทีอ่ตัราค่าเช่า

ในการต่อสญัญากบัผูเ้ช่ารายเดมินัน้ต ่ากวา่อตัราค่าเช่าทีโ่ครงการสามารถเรยีกไดจ้ากผูเ้ช่ารายใหม่ เน่ืองจากการต่อสญัญา

กบัผูเ้ช่ารายเดมินัน้มคีวามเสีย่งน้อยกว่าเมื่อเปรยีบเทยีบกบัความเสีย่งทีม่ากบัผูเ้ช่ารายใหม่ อย่างไรกต็าม อตัราค่าเช่าใน

การต่อสญัญาดงักล่าวนัน้ย่อมมาจากการพจิารณาราคาอตัราค่าเช่าในตลาดและเป็นอตัราที่เหมาะสมในการแข่งขนั  ทัง้นี้ 

โดยทัว่ไปแลว้การต่ออายุสญัญาเช่าภายใต้สญัญาเช่ากบัผูเ้ช่ารายย่อย ผูเ้ช่าจะต้องบอกกล่าวล่วงหน้าอย่างน้อย 7 เดอืน 

ก่อนครบก าหนดอายุสญัญาเช่า อย่างไรกต็ามขึน้อยู่กบัระยะเวลาเช่าของแต่ละสญัญา 

การจดัหารายได้อ่ืนๆ 

นอกจากนี้ โครงการเอก็เชน ทาวเวอร์ มีช่องทางรายได้จากการให้บรกิารที่เกี่ยวขอ้งกบัการให้เช่าพื้นที่ เช่น  

ค่าสาธารณูปโภค ค่าติดตัง้สายโทรศพัท์ การให้เช่าพื้นที่จอดรถเป็นรายเดือนส าหรบัผู้เช่าส านักงาน และรายได้จาก

ค่าบรกิารพืน้ทีจ่อดรถจากผูใ้ชบ้รกิารขาจรทีเ่ขา้มาใชบ้รกิารภายในอาคาร 

นอกจากนี้ โครงการเอก็เชน ทาวเวอรย์งัมชี่องทางการรบัรายไดจ้ากการใหเ้ช่าพืน้ทีเ่พื่อโฆษณาซึง่เป็นการเพิม่

ความสามารถในการเพิม่รายได้ของอาคารให้สูงขึน้ โดยในการติดตัง้ป้ายโฆษณา ผู้บรหิารโครงการจะอนุญาตให้ท าได้
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ภายในขอบเขตของกฎหมายเท่านัน้ เช่น หากผูเ้ช่าต้องการตดิตัง้ป้ายโฆษณาใดๆ จะต้องด าเนินการใหไ้ดร้บัอนุญาตจาก

หน่วยงานราชการทีจ่ าเป็นตามกฎหมายก่อนจงึจะสามารถกระท าได ้

2.1.7 ผลการด าเนินงานและกระแสรายได้โครงการก่อนการลงทนุโดยกองทรสัต ์

 2.1.7.1 เมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์

ผลการด าเนินงานในอดีต 

ตารางต่อไปนี้ แสดงขอ้มลูเกีย่วกบัอตัราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่ และอตัราค่าเช่าเฉลีย่ในเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์

ปี 

ส านักงานให้เช่า รา้นค้าให้เช่า 

อตัราการเช่าพืน้ท่ี
เฉล่ีย (รอ้ยละ) 

อตัราค่าเช่าเฉล่ีย  
(บาท/ ตารางเมตร/ เดือน) 

อตัราการเช่าพืน้ท่ี
เฉล่ีย (รอ้ยละ) 

อตัราค่าเช่าเฉล่ีย  
(บาท/ ตารางเมตร/ เดือน) 

ปี 2556 N/A1 N/A1 N/A1 N/A1 

ปี 2557 96.102 712.072 N/A1 N/A1 

ปี 2558 96.66 725.15 95.87 1,278.78 

ท่ีมา: บางกอก ออฟฟิศ อา้งองิจากงบการเงนิส าหรบัผูบ้รหิาร (Management Accounts) 

หมายเหตุ  1 ไม่สามารถยนืยนัขอ้มูลยอ้นหลงัได ้เนื่องจากอยู่ภายใต้การบรหิารของผูบ้รหิารโครงการรายก่อนหน้าและ

ขอ้มลูจากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์มเีพยีงอตัราการเช่าส านักงานตัง้แต่เดอืน

สงิหาคม 2557 ถงึปจัจุบนัและอตัราการเช่ารา้นคา้ตัง้แต่เดอืนมกราคม 2558 ถงึปจัจุบนั 

 2 ค านวณจากขอ้มลูเดอืนสงิหาคมถงึสิน้ปี 2557 

 
ข้อมูลผลการด าเนินงานของเมอร์คิวรี่ ทาวเวอร์ สิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2556 31 ธนัวาคม 2557 และ 31 

ธนัวาคม 2558 นัน้เป็นไปตามตารางดา้นล่างซึง่อา้งองิจากงบการเงนิส าหรบัผูบ้รหิาร (Management Account) 

ผลการด าเนินงาน 

(หน่วย : บาท) 

รอบปีส้ินสุด 

31-ธ.ค.-56 

รอบปีส้ินสุด 

31-ธ.ค.-57 

รอบปีส้ินสุด 

31-ธ.ค.-58  

รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและใหบ้รกิารพืน้ทีแ่ละบรกิารทีเ่กีย่วขอ้ง 157,264,973 255,437,323 301,939,527 

รายไดอ้ื่น 1,094,506 852,755 3,311,703 

รายได้รวม 158,359,479 256,290,077 305,251,230 
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ผลการด าเนินงาน 

(หน่วย : บาท) 

รอบปีส้ินสุด 

31-ธ.ค.-56 

รอบปีส้ินสุด 

31-ธ.ค.-57 

รอบปีส้ินสุด 

31-ธ.ค.-58  

ตน้ทุนขายและตน้ทุนค่าเช่าและค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 101,474,315 131,274,538 138,300,627 

ก าไรจากการด าเนินงาน ก่อนดอกเบี้ย ภาษี ค่าเส่ือม
ราคาและค่าตดัจ าหน่าย (EBITDA) 

56,885,164 125,015,539 166,950,603 

ท่ีมา: บางกอก ออฟฟิศ  

หมายเหต ุ 1. ภายหลงัจากการจดัตัง้กองทรสัต์จะมคี่าใชจ้่ายเพิม่เตมิเกีย่วขอ้งกบัการด าเนินงานของกองทรสัต์ เช่น 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ค่าธรรมเนียมทรสัต ีเป็นตน้ 

 2. รายได้อื่น เช่น ดอกเบี้ยรบั เบี้ยปรบัจากผู้เช่า เงินประกนัการเช่าที่ยึดจากผู้เช่ารายย่อยกรณีผู้เช่า  

ผิดสญัญาเช่า เป็นต้น ส าหรบัปี 2558 โครงการมีรายได้จากการยึดเงินประกันการเช่าเป็นจ านวน

ประมาณ 2 ลา้นบาท 

วิเคราะหผ์ลการด าเนินงานย้อนหลงัของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเข้าลงทุนในอาคารเมอรคิ์วร่ี ทาวเวอร ์

พืน้ทีเ่ช่ารา้นคา้ 

เมอร์ควิรี่ ทาวเวอร์ได้มกีารปรบัปรุงบรเิวณชัน้ 1 – 4 ของอาคารโดยมกีารเปิดให้เช่าพื้นที่เพยีงบางส่วนเพื่อ

พฒันาเป็นพืน้ทีร่า้นคา้ใหเ้ช่าซึง่แลว้เสรจ็ในปี 2556 ส่งผลใหม้อีตัราการใชพ้ืน้ที ่(Occupancy Rate) ณ สิน้ปี 2556 ยงัอยู่

ในระดบัที่ต ่า เนื่องจากพืน้ที่บางส่วนยงัอยู่ระหว่างการปรบัปรุงในช่วงปี และในปี 2557 มกีารทยอยส่งมอบพืน้ทีใ่ห้ผูเ้ช่า

อย่างต่อเนื่อง และไดเ้ปิดตวัศูนยก์ารค้าอย่างเป็นทางการในช่วงเดอืนมถุินายน 2557 ซึง่ส่งผลท าให้อตัราการเช่าพืน้ที่มี

การปรบัตวัดขีึน้อย่างรวดเรว็ ดว้ยท าเลที่ตัง้ของเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร์ทีอ่ยู่ใจกลางเมอืงและลอ้มรอบด้วย โรงเรยีน โรงแรม 

หา้งสรรพสนิคา้ อาคารส านกังาน สง่ผลใหค้วามตอ้งการของพืน้ทีเ่ช่าอยู่ในระดบัสงู และมแีนวโน้มว่าอตัราการเช่าพืน้ทีจ่ะ

ปรบัตวัขึน้อย่างต่อเนื่องจากผูเ้ช่ารายใหม่ทีเ่ขา้มาเช่าพืน้ที ่โดยอตัราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่ปี 2558 อยู่ที ่รอ้ยละ 95.87 ทัง้นี้

อตัราค่าเช่ามกีารปรบัตวัขึน้อย่างต่อเน่ือง เน่ืองจากจ านวนผูเ้ช่าทีม่ากขึน้ภายหลงัจากการเปิดตวัเมอรค์วิรี ่ทาวเวอรอ์ย่าง

เป็นทางการ 

พืน้ทีเ่ช่าส านกังาน 

พืน้ทีส่ว่นอาคารส านกังานนัน้ไม่ไดร้บัผลกระทบจากการปรบัปรุงอาคารระหว่างปี 2555 – 2556 โดยอตัราการใช้

พืน้ที ่(Occupancy Rate) มกีารปรบัตวัเพิม่ขึน้อย่างรวดเรว็ในปี 2556 ซึง่การปรบัตวัเพิม่ขึน้น้ีไดร้บัปจัจยัสนับสนุนหลกั

จากการด าเนินการปรบัปรุงอาคารในส่วนของรา้นค้า และบรเิวณลอ็บบี้ชัน้ล่างของส่วนอาคารส านักงาน ซึ่งท าใหม้ผีูเ้ช่า
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สนใจพื้นทีอ่าคารส านักงานของเมอรค์วิรี่ ทาวเวอรม์ากขึน้ โดยอตัราการใชพ้ืน้ทีส่ านักงานมกีารปรบัตวัขึน้อย่างต่อเนื่อง 

ท าใหเ้ดอืนสงิหาคมถงึธนัวาคมปี 2557 มอีตัราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่สงูถงึรอ้ยละ 96.10 และอตัราค่าเช่าเฉลีย่เท่ากบั 712.07 

บาทต่อตารางเมตร ต่อเดอืน และอตัราค่าเช่าเฉลีย่ไดป้รบัขึน้อย่างต่อเนื่องโดยมอีตัราค่าเช่าเฉลีย่ตลอดช่วงปี 2558 อยู่ที ่

725.15 บาทต่อตารางเมตร  

 2.1.7.2 เอก็เชน ทาวเวอร ์ 

 ผลการด าเนินงานในอดีต 

ตารางต่อไปนี้ แสดงขอ้มลูเกีย่วกบัอตัราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่ และอตัราค่าเช่าเฉลีย่ในเอก็เชน ทาวเวอร ์

ปี 

ส านักงานให้เช่า รา้นค้าให้เช่า 

อตัราการเช่าพืน้ท่ี
เฉล่ีย (รอ้ยละ) 

อตัราค่าเช่าเฉล่ีย  
(บาท/ ตารางเมตร/ เดือน) 

อตัราการเช่าพืน้ท่ี
เฉล่ีย (รอ้ยละ) 

อตัราค่าเช่าเฉล่ีย  
(บาท/ ตารางเมตร/ เดือน) 

ปี 2556 99.11 746 98.75 905 

ปี 2557 98.10 768 98.89 931 

ปี 2558 98.37 811 98.90 975 

ข้อมูลผลการด าเนินงานของเอ็กเชน ทาวเวอร์ สิ้นสุดวนัที่ 31 ธันวาคม 2556 31 ธนัวาคม 2557 และ 31 

ธนัวาคม 2558 นัน้เป็นไปตามตารางดา้นล่างซึง่อา้งองิจากงบการเงนิส าหรบัผูบ้รหิาร (Management Account) 

ผลการด าเนินงาน 

(หน่วย : บาท) 

รอบปีส้ินสุด 

31-ธ.ค.-56 

รอบปีส้ินสุด 

31-ธ.ค.-57 

รอบปีส้ินสุด 

31-ธ.ค.-58 

รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและใหบ้รกิารพืน้ที ่ 460,017,719 467,834,723 493,433,176 

รายไดอ้ื่น 2,965,238 3,112,434 3,614,402 

รายได้รวม 462,982,957 470,947,157 497,047,578 

ตน้ทุนขายและตน้ทุนค่าเช่าและค่าใชจ้่ายในการ
บรหิาร 

138,472,836 147,382,339 143,688,247 

ก าไรจากการด าเนินงาน ก่อนดอกเบี้ย ภาษี ค่า
เส่ือมราคาและค่าตดัจ าหน่าย (EBITDA) 

324,510,121 323,564,818 353,359,331 

ค่าเสือ่มราคาและค่าตดัจ าหน่าย 84,871,882 85,520,079 92,020,287 

ก าไรจากการด าเนินงาน ก่อนดอกเบี้ยและ 239,638,239 238,044,739 261,339,044 
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ผลการด าเนินงาน 

(หน่วย : บาท) 

รอบปีส้ินสุด 

31-ธ.ค.-56 

รอบปีส้ินสุด 

31-ธ.ค.-57 

รอบปีส้ินสุด 

31-ธ.ค.-58 

ภาษีเงินได้ (EBIT) 

ดอกเบีย้ 40,428,234 24,045,425 13,429,311 

ภาษเีงนิได ้ 39,869,389 42,849,878 49,843,370 

ก าไรสุทธิ 159,340,616 171,149,436 198,066,363 

ท่ีมา: บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์ 

หมายเหต ุ 1. ภายหลงัจากการจดัตัง้กองทรสัต ์องคป์ระกอบของรายได ้ตน้ทุนและค่าใชจ้่ายของทรพัยส์นิจะเปลีย่นไป
จากทีแ่สดงขา้งตน้เพื่อใหส้อดคลอ้งกบักฎเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้ง 

 2. ภายหลงัจากการจดัตัง้กองทรสัต์จะมคี่าใชจ้่ายเพิม่เตมิเกี่ยวขอ้งกบัการด าเนินงานของกองทรสัต์ เช่น 
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ค่าธรรมเนียมทรสัต ีเป็นตน้ 

 3. ภายหลังจากการจัดตัง้กองทรัสต์ บริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์จะส่งผลตอบแทนจากการลงทุนให้แก่
กองทรสัตใ์นรปูแบบของเงนิปนัผล ดอกเบีย้รบัจากเงนิกูย้มืทีก่องทรสัต์ใหกู้ห้รอืทีก่องทรสัต์เขา้รบัภาระ
หนี้เงนิกูท้ีม่อียู่เดมิในฐานะผูใ้หกู้ ้และการช าระคนืเงนิตน้ของเงนิกูย้มืหรอืภาระหนี้เงนิกูด้งักล่าว 

 
วิเคราะหผ์ลการด าเนินงานย้อนหลงัของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเข้าลงทุนในอาคารเอก็เชน ทาวเวอร ์

พืน้ทีเ่ช่ารา้นคา้ 

อตัราการเช่าและค่าเช่าเฉลีย่ของพืน้ทีศ่นูยก์ารคา้มกีารปรบัตวัขึน้อย่างต่อเนื่องแมก้ระทัง่ในช่วงอุทกภยัครัง้ใหญ่

ในปี 2554 โดยสามารถคงอตัราการเช่าพืน้ทีใ่นระดบัสงูจนถงึปจัจุบนั ในปี 2557 เอก็เชน ทาวเวอร ์สามารถรกัษาอตัราการ

เช่าในสว่นของรา้นคา้ของโครงการไวใ้นระดบัทีส่งูแมจ้ะมกีารปิดถนนบรเิวณดา้นนอกของอาคารในเหตุการณ์ทางการเมอืง

ต่อเนื่องมาจากปี 2556 ทัง้นี้ เนื่องจากการต่อสญัญาของผูเ้ช่าในแต่ละครัง้จะมกีารปรบัขึน้ของค่าเช่า และในกรณีทีม่กีาร

ยา้ยออกของผูเ้ช่า บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์กส็ามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่มาแทนทีไ่ดด้ว้ยอตัราค่าเช่าทีเ่พิม่ขึน้ ท าใหอ้ตัราค่า

เช่าในแต่ละปีของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์ มีการปรบัตัวขึ้นอย่างสม ่าเสมอ นอกจากนี้ บริษัทเอก็เชน ทาวเวอร์ยงั

สามารถรกัษาระดบัอตัราการเช่าทีค่่อนขา้งสงู โดยในช่วงสามปียอ้นหลงั ตัง้แต่ปี 2556 จนถงึปี 2558 มอีตัราการเช่าทีอ่ยู่

ในระดบัทีส่งูกว่ารอ้ยละ 98  

พืน้ทีเ่ช่าส านกังาน 

อตัราการใชพ้ืน้ที ่(Occupancy Rate) มกีารปรบัตวัดขีึน้อย่างต่อเนื่องทุกปี ตัง้แต่ปี 2556 ซึง่มอีตัราการใชพ้ืน้ที่

รอ้ยละ 99.11 และคงอตัราการใชพ้ื้นที่ทีสู่งอย่างต่อเนื่องตลอดปี 2557 และ 2558 โดยผ่านช่วงวกิฤตทางการเมอืงในปี 

2557 โดยมไิดร้บัผลกระทบอย่างมนียัส าคญั ในระหว่างปีมกีารยา้ยออกของผูเ้ช่าเพยีงเลก็น้อย ซึง่บรษิทัสามารถหาผูเ้ช่า
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รายใหม่ทดแทนไดอ้ย่างรวดเรว็ ทัง้นี้ เน่ืองจากการเขา้ท าสญัญาใหม่หรอืการต่อสญัญาเช่าเดมิท าใหค้่าเช่ามกีารปรบัตวัขึน้ 

อตัราค่าเช่าเฉลีย่ของส านักงานจงึมกีารเพิม่ขึน้จาก 746 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน ในปี 2556 เป็น 768 บาทต่อตาราง

เมตรต่อเดอืนในปี 2557 และ 811 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืนในปี 2558 

2.1.8 ประกนัภยั 

2.1.8.1 เมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์ 

ก่อนที่กองทรสัต์จะเขา้ลงทุนในสทิธกิารเช่าเมอร์ควิรี ่ทาวเวอร์ บางกอก ออฟฟิศ ได้จดัท าประกนัภยัทรพัย์สนิ

ของเมอรค์วิรี ่ทาวเวอรไ์ว ้โดยมรีายละเอยีดดงัต่อไปนี้ 

1. กรมธรรมป์ระกนัความเสีย่งภยัทรพัยส์นิ ออกโดยบรษิทั นิวแฮมพเ์ชอร ์อนิชวัรนัส ์จ ากดั และบรษิทั ควิบอี ี

ประกนัภยั (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) โดยมจี านวนเงนิเอาประกนัภยัทัง้หมดตามกรมธรรม์  จ านวน 

1,900,000,000 บาท ทรพัยส์นิทีเ่อาประกนัภยั ไดแ้ก่ อาคารและอุปกรณ์อาคารเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์รวมถึง

พืน้ทีอ่ื่นๆ และระบบต่างๆ ในโครงการเมอร์ควิรี ่ทาวเวอร ์ทัง้หมด โดยมรีะยะเวลาประกนัภยั 1 ปี นับแต่

วนัที่ 17 ตุลาคม 2558 ถึงวนัที่ 17 ตุลาคม 2559 รวมทัง้ทางเชื่อมกบัระบบรถไฟฟ้าบทีเีอส ซึ่งเชื่อมต่อ

อาคารเมอร์คิวรี่ ทาวเวอร์ กบัสถานีรถไฟฟ้าชดิลม นับแต่วนัที่ 14 กรกฎาคม 2559 ถึงวนัที่ 17 ตุลาคม 

2559 

2. กรมธรรม์ประกนัภยัธุรกจิหยุดชะงกั ออกโดยบริษัท นิวแฮมพ์เชอร์ อนิชวัรนัส์ จ ากดั และบริษัท คิวบีอ ี

ประกนัภยั (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) โดยมรีะยะเวลาประกนัภยั 1 ปี นับแต่วนัที ่17 ตุลาคม 2558 ถงึ

วนัที ่17 ตุลาคม 2559 โดยมจี านวนเงนิเอาประกนัภยัทัง้หมดตามกรมธรรม ์จ านวน 450,000,000 บาท เป็น

ระยะเวลาไม่เกนิ 24 เดอืน ซึง่ใหค้วามคุม้ครองความเสยีหายทีเ่กดิขึน้จากการสญูเสยีรายไดจ้ากการประกอบ

ธุรกจิและ/หรอืค่าใชจ้่ายทีเ่กดิขึน้จากความเสีย่งภยัตามขอ้ 1. 

3. กรมธรรมป์ระกนัภยัความรบัผดิชอบต่อบุคคลภายนอก ออกโดย บรษิทั เอซ ไอเอน็เอ โอเวอรซ์สี ์อนิชวัรนัซ ์

จ ากดั โดยครอบคลุมความรบัผดิ จ านวน 3,000,000 ดอลลารส์หรฐั ส าหรบัความเสยีหายทีเ่กดิขึน้ต่อร่างกาย

และทรพัยส์นิต่อครัง้และรวมทัง้หมด โดยมรีะยะเวลาประกนัภยั 1 ปี นับแต่วนัที ่17 ตุลาคม 2558 ถงึวนัที ่

17 ตุลาคม 2559 ซึง่รวมถงึความเสยีหายทีเ่กดิขึน้ ณ ทางเชื่อมกบัระบบรถไฟฟ้าบทีเีอส จ านวน 5,000,000 

บาทต่อครัง้และรวมทัง้หมด นบัแต่วนัที ่21 กรกฎาคม 2559 ถงึวนัที ่17 ตุลาคม 2559 

4. กรมธรรมป์ระกนัภยัอุปทัวเหตุ (คุม้ครองสทิธกิารเช่า) ออกโดยบรษิทั นิวแฮมพเ์ชอร ์อนิชวัรนัส ์จ ากดั โดยมี

ระยะเวลาประกนัภัย 1 ปี นับแต่วนัที่ 17 ตุลาคม 2558 ถึงวนัที่ 17 ตุลาคม 2559 โดยมีจ านวนเงินเอา

ประกนัภยัตามกรมธรรม์ จ านวน 710,740,740 บาท ส าหรบัการสูญเสยีสทิธกิารเช่าอนัเนื่องมาจากเกดิ

อคัคภีัยหรือฟ้าผ่าหรือวินาศภัยอื่นอนัเป็นเหตุให้สญัญาเช่าอาคารเมอร์ควิรี่ ทาวเวอร์ ระหว่าง บางกอก 
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ออฟฟิศ ในฐานะผูเ้ช่า และบรษิทั ด ารงเสร ีจ ากดัในฐานะผูใ้หเ้ช่าโดยมรีะยะเวลาเช่า 27 ปี นับตัง้แต่วนัที ่8 

ธนัวาคม 2548 ถงึวนัที ่21 พฤศจกิายน 2575 เป็นอนัสิน้สุดลง เพราะเหตุไม่สามารถจะใชป้ระโยชน์สถานที่

เช่าตามสญัญาเช่าได ้

ทัง้น้ี ในปจัจุบนัเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์ไดท้ าประกนัภยัทรพัยส์นิโดยครอบคลุมทรพัยส์นิอนัไดแ้ก่ อาคารและอุปกรณ์

อาคารเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร์ รวมถึงพื้นทีอ่ื่นๆ และระบบต่างๆ ในโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร์ทัง้หมด ดงักล่าวขา้งต้น ซึ่ง

สามารถสรุปไดด้งันี้ 

 ระยะเวลาคุม้ครอง วงเงินประกนัภยัรวม 

1. กรมธรรมค์วามเสีย่งภยัทรพัยส์นิ 

ก. อาคารและอุปกรณ์อาคาร 

ข. ทางเชื่อมกบัระบบรถไฟฟ้า 

บทีเีอส 

 

17 ต.ค. 58 – 17 ต.ค. 59 

14 ก.ค. 59 - 17 ต.ค. 59 

 

1,900,000,000 บาท 

2. กรมธรรมป์ระกนัภยัธุรกจิหยุดชะงกั 17 ต.ค. 58 – 17 ต.ค. 59 450,000,000 บาท 

3. ความเสยีหายทีเ่กดิขึน้ต่อร่างกายและ

ทรพัยส์นิ (รวมถงึ ณ ทางเชื่อมกบั

ระบบรถไฟฟ้าบทีเีอส) 

17 ต.ค. 58 – 17 ต.ค. 59 

(21 ก.ค. 59 - 17 ต.ค. 59) 

3,000,000 ดอลลารส์หรฐั 

(5,000,000 บาท) 

4. กรมธรรมป์ระกนัภยัอุปทัวเหตุ 

(คุม้ครองสทิธกิารเช่า) 

17 ต.ค. 58 – 17 ต.ค. 59 710,740,740 บาท 

2.1.8.2 เอก็เชน ทาวเวอร ์ 

ในปจัจุบนั บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรไ์ดท้ าประกนัภยัทรพัยส์นิของโครงการไวโ้ดยมรีายละเอยีด ดงัต่อไปน้ี 

1. กรมธรรม์ประกนัความเสีย่งภยัทรพัย์สนิออกโดยบรษิัท นิวแฮมพ์เชอร์ อนิชวัรนัส ์จ ากดั บรษิัท ควิบีอี

ประกนัภัย (ประเทศไทย) จ ากดั บริษัท เอซ ไอเอน็เอ โอเวอร์ซีส ์อินชวัรนัซ์ จ ากดั และบรษิัท กรุงเทพ

ประกนัภยั จ ากดั (มหาชน) โดยมีระยะเวลาประกนัภัย 1 ปี นับแต่วนัที่ 30 มิถุนายน 2559 ถึงวนัที่ 30 

มถุินายน 2560 โดยมจี านวนเงนิเอาประกนัภยัทัง้หมดตามกรมธรรม ์จ านวน 3,150,000,000 บาท ทรพัยส์นิ

ที่เอาประกนัภัย ได้แก่ อาคารและอุปกรณ์อาคารเอก็เชน ทาวเวอร์ รวมถึงพื้นที่อื่นๆ และระบบต่างๆ ใน 

เอก็เชน ทาวเวอร์ทัง้หมด โดยมจี านวนเงนิเอาประกนัภยัตามกรมธรรม์ในส่วนนี้ จ านวน 3,076,500,000 

บาท และทางเชื่อมกับระบบรถไฟฟ้าบีทีเอส ซึ่งเชื่อมต่อถนนสุขุมวิท บริเวณด้านหน้าอาคารเอ็กเชน  
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ทาวเวอร ์กบัสถานีรถไฟฟ้าอโศก โดยมจี านวนเงนิเอาประกนัภยัตามกรมธรรมใ์นสว่นนี้ จ านวน 73,500,000 

บาท 

2. กรมธรรมป์ระกนัภยัธุรกจิหยุดชะงกั ออกโดยบรษิทั นิวแฮมพเ์ชอร ์อนิชวัรนัส ์จ ากดั บรษิทั ควิบอีปีระกนัภยั 

(ประเทศไทย) จ ากดั บรษิทั เอซ ไอเอน็เอ โอเวอรซ์สี ์อนิชวัรนัซ ์จ ากดั และบรษิทั กรุงเทพประกนัภยั จ ากดั 

(มหาชน) โดยมรีะยะเวลาประกนัภยั 1 ปี นับแต่วนัที ่30 มิถุนายน 2559 ถงึวนัที ่30 มถุินายน 2560 โดยมี

จ านวนเงนิเอาประกนัภยัทัง้หมดตามกรมธรรม ์จ านวน 1,524,396,000 บาท เป็นระยะเวลาไม่เกนิ 36 เดอืน 

ซึง่ใหค้วามคุม้ครองความเสยีหายทีเ่กดิขึน้จากการสญูเสยีรายไดจ้ากการประกอบธุรกจิและ/หรอืค่าใชจ้่ายที่

เกดิขึน้จากความเสีย่งภยัตามขอ้ 1. 

3. กรมธรรมป์ระกนัภยัความรบัผดิชอบต่อบุคคลภายนอก ออกโดยบรษิทั นิวแฮมพเ์ชอร ์อนิชวัรนัส ์จ ากดั โดย

มรีะยะเวลาประกนัภยั 1 ปี นบัแต่วนัที ่30 มถุินายน 2559 ถงึวนัที ่30 มถุินายน 2560 โดยครอบคลุมความ

รบัผดิ จ านวน 20,000,000 บาทต่อครัง้ และรวมทัง้หมด 100,000,000 บาท ส าหรบัความเสยีหายทีเ่กดิขึน้

ต่อร่างกายและทรัพย์สิน ซึ่งรวมถึงความเสียหายที่เกิดขึ้น  ณ ทางเชื่อมกับระบบรถไฟฟ้า 

บทีเีอส จ านวน 10,000,000 บาทต่อครัง้ และรวมทัง้หมด 20,000,000 บาท และขยายถงึความรบัผดิจ านวน 

20,000,000 บาท ส าหรบัความเสยีหายทีเ่กดิขึน้จากการก่อการรา้ยต่อครัง้และรวมทัง้หมด 

ทัง้น้ี ในปจัจุบนับรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรไ์ดท้ าประกนัภยัทรพัยส์นิโดยครอบคลุมทรพัยส์นิอนัไดแ้ก่ อาคารและ

อุปกรณ์อาคารเอก็เชน ทาวเวอร ์ รวมถงึพืน้ทีอ่ื่นๆ และระบบต่างๆ ในเอก็เชน ทาวเวอรท์ัง้หมด และทางเชื่อมกบัระบบ

รถไฟฟ้าบทีเีอส ดงักล่าวขา้งตน้ ซึง่สามารถสรุปไดด้งันี้ 

 ระยะเวลาคุม้ครอง วงเงินประภยัรวม 

1. กรมธรรมค์วามเสีย่งภยัทรพัยส์นิ 

ก. อาคารและอุปกรณ์อาคาร 

ข. ทางเชื่อมกบัระบบรถไฟฟ้าบทีเีอส 

รวม 

30 ม.ิย. 59 – 30 ม.ิย. 60  

3,076,500,000 บาท 

73,500,000 บาท 

3,150,000,000 บาท 

2. กรมธรรมป์ระกนัภยัธุรกจิหยุดชะงกั 30 ม.ิย. 59 – 30 ม.ิย. 60 1,524,396,000 บาท 

3. กรมธรรมป์ระกนัภยัความรบัผดิต่อ

บุคคลภายนอก 

30 ม.ิย. 59 – 30 ม.ิย. 60  
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 ระยะเวลาคุม้ครอง วงเงินประภยัรวม 

ก. ความเสยีหายทีเ่กดิขึน้ต่อร่างกายและ

ทรพัยส์นิ (รวมถงึ ณ ทางเชื่อมกบั

ระบบรถไฟฟ้าบทีเีอส) 

 100,000,000 บาท 

(20,000,000 บาท) 

ข. ความเสยีหายทีเ่กดิขึน้จากการ 

ก่อการรา้ย 

 20,000,000 บาท 

 โดยเมื่อจดัตัง้กองทรสัต์ส าเรจ็ ในกรณีที่กรมธรรม์ประกนัภัยข้างต้นหรือกรมธรรม์อื่นๆ  ยงัมีผลบงัคบัใช้หรือ

หมดอายุและได้รบัการต่ออายุ ผู้จดัการกองทรสัต์จะด าเนินการให้กองทรสัต์โดยทรสัตีเป็นผู้รบัผลประโยชน์ภายใต้

กรมธรรมด์งักล่าว หรอืเขา้ท าประกนัภยัใหม่ ซึง่ครอบคลุมการประกนัภยัประเภทเดยีวกนัและครอบคลุมการประกนัภยัตาม

เงื่อนไขของสญัญาเงนิกู้ (ถ้าม)ี สญัญาเช่าทรพัย์สนิ หรอืสญัญาอื่นใดที่กองทรัสต์ บริษัทเอก็เชน ทาวเวอร์ หรอืบรษิัท 

เอก็เชน คอนเนคชัน่ เป็นคู่สญัญา และด าเนินการใหผู้ใ้หกู้เ้ป็นผูเ้อาประกนัภยัร่วมและผูร้บัผลประโยชน์ร่วมตามเงื่อนไขใน

สญัญาเงนิกู ้(ถา้ม)ี หรอืด าเนินการตามขอ้ก าหนดในสญัญาเช่าทรพัยส์นิ  

กรมธรรม์ความเสี่ยงภยัทรพัย์สนิที่ครอบคลุมทรพัย์สนิของโครงการเมอร์คิวรี่ ทาวเวอร์ และโครงการเอก็เชน  

ทาวเวอร์ จะมวีงเงนิประกนัภยัครอบคลุมมูลค่าของทรพัย์สนิทัง้หมดของแต่ละโครงการ (ร้อยละ 100) ตามวธิตี้นทุน

ทดแทนรวมอุปกรณ์ก่อนหกัค่าเสื่อมราคา (โดยไม่รวมมูลค่าที่ดนิ) ซึ่งบรษิัท ในฐานะผู้จดัการกองทรสัต์เหน็ว่ามีความ

พอเพยีงและเหมาะสมเนื่องจากวงเงนิประกนัภยัดงักล่าวครอบคลุมมูลค่าของทรพัย์สนิทัง้หมดของแต่ละโครงการ และ

เพยีงพอต่อการทดแทนมลูค่าของทรพัยส์นิในกรณีทีท่รพัยส์นิดงักล่าวช ารุดเสยีหาย 

 นอกจากนี้ บริษัทเห็นว่าวงเงินเอาประกันภัยของกรมธรรม์ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงักมีความเพียงพอและ

เหมาะสม และครอบคลุมประมาณการรายไดข้องทรพัยส์นิในการด าเนินธุรกจิเป็นระยะเวลา 24 เดอืนส าหรบัโครงการเมอร์

ควิรี่ ทาวเวอร์และ 36 เดอืนส าหรบัโครงการเอก็เชน ทาวเวอร์ ซึ่งเป็นระยะเวลาที่คาดว่าจะใช้ ในการปรบัปรุงซ่อมแซม

ทรพัยส์นิทีเ่สยีหายใหก้ลบัคนืสูส่ภาพปกตทิีส่ามารถใชจ้ดัหาผลประโยชน์ใหแ้ก่กองทรสัตไ์ด้ 

2.1.9 คดีความ 

จากการตรวจสอบของบรษิทัในวนัที ่17 มถุินายน 2559 ไม่พบว่าด ารงเสร ีบางกอก ออฟฟิศ บรษิทัเอก็เชน ทาว

เวอร ์หรอืบรษิทัเอก็เชน คอนเนคชัน่ ถูกฟ้องเป็นจ าเลยหรอืถูกศาลมคี าสัง่พทิกัษ์ทรพัย ์
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2.2 รายละเอียดของอสงัหาริมทรพัยท่ี์กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนครัง้แรก 

 กองทรสัต์จะเขา้ลงทุนในสทิธกิารเช่าของโครงการเมอร์ควิรี่ ทาวเวอร์ และกรรมสทิธิใ์นส่วนต่อเตมิอาคารของ

อาคารเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์โดยการเขา้ท าสญัญาเช่าทีด่นิ อาคาร ตลอดจนระบบงานต่างๆ ภายในอาคารจากด ารงเสร ีผ่าน

การเขา้ท าสญัญาด าเนินการเพื่อใหก้องทรสัตไ์ดส้ทิธกิารเช่าโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอรก์บับางกอก ออฟฟิศ เพื่อโอนสทิธิ

การเช่าทีด่นิและอาคารทีบ่างกอก ออฟฟิศ มอียู่ในโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์รวมถงึกรรมสทิธิใ์นส่วนต่อเตมิอาคารของ

โครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร์ใหแ้ก่กองทรสัต์ และเขา้ท าสญัญาการโอนสทิธกิารเช่ากบับางกอก ออฟฟิศ และด ารงเสรแีละ

เข้าลงทุนในโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์ โดยการเข้าซื้อหุ้นอย่างน้อยร้อยละ 99.99 ของหุ้นทัง้หมดในบริษัทเอ็กเชน  

ทาวเวอร์จากผู้ถอืหุ้นเดมิของบรษิัทเอก็เชน ทาวเวอร ์ซึง่เป็นผู้มกีรรมสทิธิใ์นโครงการเอก็เชน ทาวเวอร์ โดยหลงัจากที่

กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวแลว้ บรษิทั ซบีเีอม็ แฟซลิติีส้ ์แมนเนจเมน้ท ์(ไทยแลนด)์ จ ากดั และ บรษิทั 

โจนส ์แลง ลาซาลล์ แมนเนจเมน้ท์ จ ากดั จะท าหน้าทีใ่นการบรหิารจดัการทรพัย์สนิของโครงการเอก็เชน ทาวเวอร์ และ

โครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอรต์ามล าดบั ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อประโยชน์ของกองทรสัตต่์อไป  

2.2.1 เมอรคิ์วร่ี ทาวเวอร ์

 สรปุข้อมูลท่ีส าคญัของเมอรคิ์วร่ี ทาวเวอร ์

 เมอร์คิวรี่ ทาวเวอร์เป็นอาคาร 25 ชัน้ มีชัน้ใต้ดิน 6 ชัน้ ซึ่งมีพื้นที่รวม 52,882.00 ตารางเมตร และมีพื้นที่ 

ชัน้ B1-B6 เป็นพืน้ทีจ่อดรถ ซึง่สามารถจอดรถไดท้ัง้หมดประมาณ 452 คนั โดยทีอ่าคารมกีารใชพ้ืน้ทีแ่บ่งตามการใชส้อย

ดงันี้ 

พืน้ท่ีอาคาร การใช้สอย 

ชัน้ B1-B6 พืน้ทีจ่อดรถ 

ชัน้ G-4 พืน้ทีร่า้นคา้ และจุดรบัสง่สนิคา้ 

ชัน้ 5-23 พืน้ทีส่ านกังาน 

ชัน้ 24-25 ระบบลฟิท ์คลูลิง่ทาวเวอร ์หอ้งเครื่อง 
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ซึง่แบ่งเป็นสดัสว่นของพืน้ทีใ่ชส้อยทัง้หมดไดด้งันี้ 

การใช้สอย พืน้ท่ี (ตารางเมตร) รอ้ยละของพืน้ท่ีใช้สอย 

พืน้ทีส่ านกังานใหเ้ช่า 18,132.13 34.29 

พืน้ทีร่า้นคา้ใหเ้ช่า 6,633.30 12.54  

รวมพืน้ท่ีให้เช่าทัง้หมด 24,765.43 46.83  

พืน้ทีส่ว่นกลาง พืน้ทีจ่อดรถ พืน้ทีน่อก
อาคาร และพืน้ทีส่ าหรบัใชส้อยอื่นๆ 

28,116.57 53.17 

รวมพืน้ท่ีใช้สอย 52,882.00 100.00 

ท่ีมา: บางกอก ออฟฟิศ  

* ขอ้มลู ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2558 

ปีท่ีสรา้งเสรจ็ 2544 ส าหรบัอาคารส านกังาน และ 2556 ส าหรบัสว่นต่อเตมิอาคารชัน้ 1-4 

ท่ีดิน โฉนดเลขที่ 3158 เลขที่ดิน 104 มีเนื้อที่ดินตามเอกสารสิทธิจ านวน 3 ไร่ ซึ่งมี
รายละเอยีดตามทีป่รากฏในสญัญาเช่าทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง 

พืน้ท่ีรวม (Gross Floor Area) 52,882.00 ตารางเมตร ซึง่รวมพืน้ทีใ่หเ้ช่าและพืน้ทีส่ว่นกลาง 

พืน้ท่ีให้เช่า  
(Net Leasable Area) 

24,765.43 ตารางเมตร ซึง่รวมพืน้ทีใ่หเ้ช่าส านกังานและรา้นคา้ 

งานระบบ ระบบสาธารณูปโภคหลกัของโครงการเมอร์คิวรี่ ทาวเวอร์ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า 
ระบบน ้าเยน็ ระบบปรบัอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบสุขาภิบาล ระบบป้องกนัและ
รกัษาความปลอดภยั ระบบป้องกนัและระงบัอคัคภียั ระบบสญัญาณแจง้เหตุเพลงิไหม ้ 

เจ้าของกรรมสิทธ์ิ ด ารงเสร ี(ทีด่นิและอาคาร) และบางกอก ออฟฟิศ (สว่นต่อเตมิอาคาร) 
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สรปุข้อมูลสถิติท่ีส าคญัเก่ียวกบัเมอรคิ์วร่ี ทาวเวอร ์

 โครงสรา้งรายได้และต้นทุนของเมอรคิ์วร่ี ทาวเวอร ์

ประเภทของรายได้ 

2556 2557 2558 

บาท 
% ของรายได้

รวม 
บาท 

% ของรายได้
รวม 

บาท 
% ของรายได้

รวม 

รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารเกีย่วกบัการ
ใหเ้ช่าพืน้ที ่

140,137,932 88.49% 225,871,295 88.13% 268,670,780 88.02% 

รายไดค้่าสาธารณูปโภค 12,821,087 8.10% 22,869,248 8.92% 25,391,612 8.32% 

รายไดค้่าทีจ่อดรถ 4,305,954 2.72% 6,696,779 2.61% 7,877,135 2.58% 

รายไดอ้ื่นๆ 1,094,506 0.69% 852,755 0.33% 3,311,703 1.08% 

รายได้รวม 158,359,479 100.00% 256,290,077 100.00% 305,251,230 100.00% 

ตน้ทุนการขายและบรกิาร 101,474,315 64.08% 131,274,538 51.22% 138,300,627 45.31% 

รวมก าไรจากการด าเนินงาน 56,885,164 35.92% 125,015,539 48.78% 166,950,603 54.69% 

ท่ีมา: บางกอก ออฟฟิศ  

ข้อมูลผูเ้ช่ารายย่อย  

 ณ วนัที ่ 31 ธนัวาคม 2558 โครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์มผีูเ้ช่ารายย่อยทัง้ทีเ่ป็นรา้นคา้และส านกังาน โดยผูเ้ช่า

รายย่อยทีเ่ป็นรา้นคา้มทีัง้สิน้ 49 ราย โดยผูเ้ช่า 10 อนัดบัแรก คดิเป็นรอ้ยละ 38.88 ของพืน้ทีร่า้นคา้ใหเ้ช่าทัง้หมด ดงันี้ 

ล าดบัท่ี ผูเ้ช่า 
พืน้ท่ีเช่า  

(ตารางเมตร) 
รอ้ยละของพืน้ท่ี

รา้นค้าให้เช่าทัง้หมด 

1 บรษิทั แอป็โค อนิเตอรเ์นชัน่แนล จ ากดั 314.69 4.74 

2 บรษิทั ดชัรรีชันา จ ากดั 301.64 4.55 

3 บรษิทั บู๊ทส ์รเีทล (ประเทศไทย) จ ากดั  292.65 4.41 

4 บรษิทั วศุภ จ ากดั  264.92 3.99 

5 บรษิทั ฟิตเนสอลัฟา จ ากดั  247.69 3.73 

6 บรษิทั เอสเธตกิ คอนซลัแทนท ์จ ากดั  245.58 3.70 

7 บรษิทั ขา้วป ัน้ จ ากดั 240.30 3.62 

8 บรษิทั มาเคยีนซ ์คอรป์อเรชัน่ จ ากดั 229.23 3.46 
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ล าดบัท่ี ผูเ้ช่า 
พืน้ท่ีเช่า  

(ตารางเมตร) 
รอ้ยละของพืน้ท่ี

รา้นค้าให้เช่าทัง้หมด 

9 บรษิทั ออคทากอน โซไซตี ้จ ากดั  225.00 3.39 

10 บรษิทั มอส ฟูดส ์(ประเทศไทย) จ ากดั  217.47 3.28 

 ผูเ้ช่ารายย่อยอื่นๆ (39 ราย) 3,736.12  56.32 

 พืน้ทีว่่าง 318.01  4.79  

รวม 6,633.30 100.00 

ท่ีมา: บางกอก ออฟฟิศ  

หมายเหต:ุ 1. ผูเ้ช่ารา้นคา้ทัง้หมดของโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์เป็นผูเ้ช่าทีไ่ม่มคีวามเกีย่วขอ้งกบับรษิทั เอสซซีพี ี
รทีส ์จ ากดั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ หรอืทรสัตแีต่อย่างใด 

 2 รายละเอยีดขา้งตน้คอืรายชื่อผูเ้ช่า ณ สิน้ปี 2558 โดยภายในไตรมาสแรกของปี 2559 จะมผีูเ้ช่าเขา้อยู่
เพิม่จ านวนประมาณ 79.94 ตารางเมตร คดิเป็นประมาณรอ้ยละ 1.21 ของพืน้ทีเ่ช่ารา้นคา้ทัง้หมดของ
โครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์

 

ผูเ้ช่ารายย่อยทีเ่ป็นส านกังานทัง้สิน้ 42 ราย (ขอ้มลู ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2558) โดยผูเ้ช่า 10 อนัดบัแรก คดิเป็น

รอ้ยละ 73.67 ของพืน้ทีส่ านกังานใหเ้ช่าทัง้หมด ดงันี้ 

ล าดบัท่ี ผูเ้ช่า 
พืน้ท่ีเช่า  

(ตารางเมตร) 
รอ้ยละของพืน้ท่ี 

ส านักงานให้เช่าทัง้หมด 

1 บรษิทั วรีะวงค,์ ชนิวฒัน์ และเพยีงพนอ จ ากดั  3,314.60 18.28 

2 บรษิทั หลกัทรพัย ์เอเชยี เวลท ์จ ากดั 2,601.28 14.35 

3 บรษิทั โตโยตา้ ทโูช อเีลค็ทรอนิคส ์(ไทยแลนด)์ จ ากดั 2,223.81 12.26  

4 บรษิทั คอมพาส ออฟ เอเซยี บสิซเินส เซน็เตอร ์จ ากดั 1,000.00 5.52  

5 บรษิทั สกลิพาวเวอร ์เซอรว์สิ (ประเทศไทย) จ ากดั 972.60 5.36 

6 บรษิทั ควิไอ เซอรว์สิ (ไทยแลนด)์ จ ากดั 892.07 4.92 

7 บรษิทั พาเรกเซล อนิเตอรเ์นชัน่แนล (ประเทศไทย) จ ากดั 685.16 3.78 

8 บรษิทั หลกัทรพัย ์ไอ ว ีโกลบอล จ ากดั (มหาชน) 615.61 3.40 

9 บรษิทั แซด. คโูรดา (ไทยแลนด)์ จ ากดั 526.96 2.91 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี ้
Thailand Prime Property Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust (TPRIME) 

 

 
สว่นที ่2 หน้า 54 

ล าดบัท่ี ผูเ้ช่า 
พืน้ท่ีเช่า  

(ตารางเมตร) 
รอ้ยละของพืน้ท่ี 

ส านักงานให้เช่าทัง้หมด 

10 บรษิทั เอเชยี เวบ็ ไดเรค็ท ์จ ากดั 525.25 2.90 

 ผูเ้ช่ารายย่อยอื่นๆ (32 ราย) 3,994.12 22.03 

 พืน้ทีว่่าง 780.67 4.31 

รวม 18,132.13 100 

ท่ีมา: บางกอก ออฟฟิศ  

หมายเหต:ุ 1. บรษิทั หาดสบาย จ ากดั มคีวามเกีย่วขอ้งกบับรษิทั เอสซซีพี ีรทีส ์จ ากดัในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ โดย

มผีูถ้อืหุน้รายเดยีวกนั ทัง้นี้ บรษิทั หาดสบาย จ ากดั มสีญัญาเช่าพืน้ทีส่ านักงานโดยค่าเช่าเป็นไปตาม

ราคาตลาด และพืน้ทีเ่ช่าของ บรษิทั หาดสบาย จ ากดั นัน้นบัเป็นรอ้ยละ 0.32 ของพืน้ทีส่ านักงานใหเ้ช่า

ทัง้หมดของโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร์ ทัง้นี้ ผูเ้ช่าพืน้ทีส่ านักงานใหเ้ช่าทัง้หมดของโครงการเมอรค์วิรี ่

ทาวเวอร ์ไม่มคีวามเกีย่วขอ้งกบัทรสัตแีต่อย่างใด 

 2. รายละเอียดข้างต้นคือรายชื่อผู้เช่า ณ สิ้นปี 2558  โดยภายในไตรมาสแรกของปี 2559 จะม ี

ผูเ้ช่าเขา้อยู่เพิม่จ านวนประมาณ 667.98 ตารางเมตร คดิเป็นประมาณรอ้ยละ 3.68 ของพืน้ทีเ่ช่ารา้นคา้

ทัง้หมดของโครงการ 

ทัง้นี้ มีพื้นที่บางส่วนในตัวอาคารที่ใช้เป็นส านักงานของผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ ได้แก่ บริษัท โจนส์ แลง  

ลาซาลล์ แมนเนจเม้นท์ จ ากดั ซึ่งไม่มีการคิดค่าเช่าหรือค่าบริการในพื้นที่ดงักล่าว อย่างไรกต็าม พื้นที่ส านักงานของ

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวนัน้เป็นพืน้ทีป่ฏบิตังิานทีอ่ยู่ในสว่นของอาคารจอดรถ ซึง่ไม่ใช่สว่นหนึ่งของพืน้ทีส่ านกังาน

ทีส่ามารถน าออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าทัว่ไป โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

การใช้พืน้ท่ีของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ ชัน้ 
พืน้ท่ีใช้สอยโดยประมาณ  

(ตารางเมตร) 

หอ้งประชุม B2 76 

ส านกังาน B2 66 

หอ้งวศิวกรรม B3 101 

รวม 243 

ท่ีมา: บางกอก ออฟฟิศ  
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ประเภทการประกอบธรุกิจของผูเ้ช่า 

ตารางต่อไปนี้ แสดงขอ้มูลประเภทการประกอบธุรกจิของผู้เช่ารายย่อยและสดัส่วนของพื้นที่ให้เช่าทัง้หมด ณ 

วนัที ่31 ธนัวาคม 2558  

 ประเภทธรุกิจของผูเ้ช่าส านักงาน 

ประเภทธรุกิจ พืน้ท่ีให้เช่า (ตารางเมตร) สดัส่วนของพืน้ท่ีให้เช่ารวม (รอ้ยละ) 

สถาบนัการเงนิและบรกิารทางการเงนิ 4,519.49 26.05 

ส านกังานกฎหมาย 3,314.60 19.10 

บรกิารทางธุรกจิ 2,703.26 15.58 

อุตสาหกรรมการผลติ 2,527.22 14.56 

น าเขา้/สง่ออก 754.76 4.35 

อุตสาหกรรมท่องเทีย่ว 713.93 4.11 

อสงัหารมิทรพัยแ์ละก่อสรา้ง 376.40 2.17 

สือ่ 322.90 1.86 

ทีป่รกึษาทางการเงนิ 192.43 1.11 

พลงังานและสาธารณูปโภค 187.62 1.08 

อื่นๆ  1,738.85 10.02 

รวม 17,351.46 100.00 

ท่ีมา: บางกอก ออฟฟิศ  

 

ประเภทธรุกิจของผูเ้ช่ารา้นค้า 

ประเภทธรุกิจ พืน้ท่ีให้เช่า (ตารางเมตร) สดัส่วนของพืน้ท่ีให้เช่ารวม (รอ้ยละ) 

อุตสาหกรรมอาหารและเครื่องดืม่ 4,302.94 68.14 

คลนิิกและทนัตกรรม 735.52 11.65 

คา้ปลกี 457.65 7.25 
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ประเภทธรุกิจ พืน้ท่ีให้เช่า (ตารางเมตร) สดัส่วนของพืน้ท่ีให้เช่ารวม (รอ้ยละ) 

ฟิตเนส 247.69 3.92 

แฟชัน่และเสรมิความงาม 232.38 3.68 

สถาบนัการเงนิและบรกิารทางการเงนิ 187.17 2.96 

อุตสาหกรรมสนิคา้อุปโภคบรโิภค 132.91 2.10 

อื่นๆ 19.03 0.30 

รวม 6,315.29 100.00 

ท่ีมา: บางกอก ออฟฟิศ  

 

ระยะเวลาท่ีสญัญาเช่าจะครบก าหนด 

 ตารางต่อไปนี้ แสดงระยะเวลาครบก าหนดอายุสญัญาเช่าของผูเ้ช่ารายย่อยในเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์โดยสญัญาเช่า

พืน้ทีด่งักล่าวเป็นสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารระหว่างบางกอก ออฟฟิศกบัผูเ้ช่าพืน้ทีร่ายย่อย ซึง่ส่วนใหญ่มรีะยะเวลาการ

เช่า 3 ปี  

ปีท่ีสญัญาเช่า
ครบก าหนด 

พืน้ท่ีส านักงานให้เช่าภายใต้สญัญาเช่า 
ทัง้หมด 

พืน้ท่ีรา้นค้าให้เช่าภายใต้สญัญาเช่า 
ทัง้หมด 

ตารางเมตร 

รอ้ยละของ
พืน้ท่ีภายใต้
สญัญาเช่า
ทัง้หมด 

รอ้ยละของ
รายได้ภายใต้
สญัญาเช่า
ทัง้หมด 

ตารางเมตร 

รอ้ยละของ
พืน้ท่ีภายใต้
สญัญาเช่า
ทัง้หมด 

รอ้ยละของ
รายได้ภายใต้
สญัญาเช่า
ทัง้หมด 

ปี 2559 5,317.42 29.60 28.39 2,818.13 45.83 45.55 

ปี 2560 1,236.62 6.88 6.97 2,133.37 34.69 35.55 

ปี 2561 10,565.93 58.82 59.64 1,118.21 18.18 17.89 

ปี 2562  
เป็นตน้ไป 

842.87 4.69 5.00 79.94 1.30 1.00 

ท่ีมา: บางกอก ออฟฟิศ (ขอ้มลู ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2558) 

  



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี ้
Thailand Prime Property Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust (TPRIME) 

 

 
สว่นที ่2 หน้า 57 

รปูแสดงพืน้ท่ีภายนอกและภายในของโครงการเมอรคิ์วร่ี ทาวเวอร ์

รปูแสดงพืน้ทีภ่ายนอกของโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์
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รปูแสดงพืน้ทีภ่ายในของโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์

 

 

2.2.2 เอก็เชน ทาวเวอร ์

 สรปุข้อมูลท่ีส าคญัของเอก็เชน ทาวเวอร ์

 เอก็เชน ทาวเวอรเ์ป็นอาคาร 41 ชัน้ มชีัน้ใต้ดนิ 3 ชัน้ ซึง่มพีืน้ทีร่วม 80,944.42 ตารางเมตร และมพีืน้ทีช่ ัน้ B2-

B3 และชัน้ 5-10 เป็นพืน้ทีจ่อดรถ ซึง่สามารถจอดรถไดท้ัง้หมดประมาณ 648 คนั โดยทีอ่าคารมกีารใชพ้ืน้ทีแ่บ่งตามการ 

ใชส้อยดงันี้ 

พืน้ท่ีอาคาร การใช้สอย 

ชัน้ B2-B3, 5-10 พืน้ทีจ่อดรถ 

ชัน้ LG, G-4 พืน้ทีร่า้นคา้ และจุดรบัสง่สนิคา้ 
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พืน้ท่ีอาคาร การใช้สอย 

ชัน้ 11-41 พืน้ทีส่ านกังาน 

ชัน้ 5 ระบบสาธารณูปโภค 

ซึง่แบ่งเป็นสดัสว่นของพืน้ทีใ่ชส้อยทัง้หมดไดด้งันี้ 

การใช้สอย พืน้ท่ี (ตารางเมตร) รอ้ยละของพืน้ท่ีใช้สอย 

พืน้ทีส่ านกังานใหเ้ช่า 35,232.36 43.53 

พืน้ทีร่า้นคา้ใหเ้ช่า 7,655.46 9.46 

รวมพืน้ท่ีให้เช่าทัง้หมด 42,887.82 52.98  

พืน้ที่ส่วนกลาง พื้นที่จอดรถ พื้นที่นอกอาคาร 
และพืน้ทีส่ าหรบัใชส้อยอื่นๆ 

38,056.60 47.02 

รวมพืน้ท่ีใช้สอย 80,944.42 100.00 

ท่ีมา: บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์

ขอ้มลู ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2558 

ปีท่ีสรา้งเสรจ็ 2547 

ท่ีดิน โฉนดเลขที่ 1603 2727 3599 7880 18627 70242 70243 148326 220209 และ 
220210 เลขทีด่นิ 3675 3710 3707 3708 3711 3709 3713 3712 5645 และ 5646
ตามล าดบั มเีน้ือทีด่นิตามเอกสารสทิธจิ านวน 4 ไร่ 1 งาน 61 ตารางวา 

พืน้ท่ีรวม (Gross Floor Area) 80,944.42 ตารางเมตร ซึง่รวมพืน้ทีใ่หเ้ช่าและพืน้ทีส่ว่นกลาง 

พืน้ท่ีให้เช่า (Net Leasable 
Area) 

42,887.82 ตารางเมตร ซึง่รวมพืน้ทีใ่หเ้ช่าส านกังานและรา้นคา้ 

งานระบบ ระบบสาธารณูปโภคหลกัของโครงการเอก็เชน ทาวเวอรป์ระกอบดว้ย ระบบไฟฟ้า ระบบ
ปรบัอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบสขุาภบิาล ระบบป้องกนัและรกัษาความปลอดภยั 
ระบบป้องกนัและระงบัอคัคภียั ระบบสญัญาณแจง้เหตุเพลงิไหม ้ 

เจ้าของกรรมสิทธ์ิ บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์

ท่ีมา: บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์ 
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สรปุข้อมูลสถิติท่ีส าคญัเก่ียวกบัเอก็เชน ทาวเวอร ์

 โครงสรา้งรายได้ของเอก็เชน ทาวเวอร ์

ประเภทของรายได้ 

2556 2557 2558 

บาท 
% ของรายได้

รวม 
บาท 

% ของรายได้
รวม 

บาท 
% ของรายได้

รวม 

รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารเกีย่วกบัการ 
ใหเ้ช่าพืน้ที ่

386,406,510 83.46% 393,885,716 83.64% 413,951,511 83.28% 

รายไดค้่าสาธารณูปโภค 59,824,366 12.92% 59,778,532 12.69% 61,895,742 12.45% 

รายไดค้่าทีจ่อดรถ 13,786,843 2.98% 14,170,475 3.01% 17,585,923 3.54% 

รายไดอ้ื่นๆ 2,965,238 0.64% 3,112,434 0.66% 3,614,402 0.73% 

รวมรายได้ 462,982,957 100.00% 470,947,157 100.00% 497,047,578 100.00% 

ตน้ทุนการขายและบรกิารและตน้ทนุ 
ในการบรหิาร 

138,472,836 29.91% 147,382,339 31.29% 143,688,247 28.91% 

รวมก าไรจากการด าเนินงาน 324,510,121 70.09% 323,564,818 68.71% 353,359,331 71.09% 

ท่ีมา: บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์ 

ข้อมูลผูเ้ช่ารายย่อย 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2558 โครงการเอก็เชน ทาวเวอรม์ผีู้เช่ารายย่อยทัง้ทีเ่ป็นรา้นค้าและส านักงาน โดยผูเ้ช่า 

รายย่อยทีเ่ป็นรา้นคา้มทีัง้สิน้ 28 ราย โดยผูเ้ช่า 10 อนัดบัแรก คดิเป็นรอ้ยละ 86.99 ของพืน้ทีร่า้นคา้ใหเ้ช่าทัง้หมด ดงันี้ 

ล าดบัท่ี ผูเ้ช่า 
พืน้ท่ีเช่า 

(ตารางเมตร) 
รอ้ยละของพืน้ท่ีรา้นค้า 

ให้เช่าทัง้หมด 

1 บรษิทั ทร ูฟิตเนส จ ากดั  3,295.01 43.04 

2 บรษิทั ทร ูสปา จ ากดั 1,344.26 17.56 

3 มหาวทิยาลยันานาชาตแิสตมฟอรด์ (ประเทศไทย) 974.21 12.73 

4 บรษิทั สตารบ์คั คอฟฟ่ี (ประเทศไทย) จ ากดั  232.05 3.03 

5 บรษิทั เซา้ทอ์สีตไ์ซด ์กรุ๊ป จ ากดั   194.50 2.54 

6 นายศุภวุฒ ิจริะกลูวฒัน์ และนายณฐัพล ละครมลู   150.71 1.97 

7 ธนาคารกรุงศรอียุธยา จ ากดั (มหาชน)  135.02 1.76 
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ล าดบัท่ี ผูเ้ช่า 
พืน้ท่ีเช่า 

(ตารางเมตร) 
รอ้ยละของพืน้ท่ีรา้นค้า 

ให้เช่าทัง้หมด 

8 ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน)  115.71 1.51 

9 ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน)  109.63 1.43 

10 สายการบนิกาตาร ์แอรเ์วยส์  108.16 1.41 

 ผูเ้ช่ารายย่อยอื่นๆ (18 ราย) 996.20 13.01 

 พืน้ทีว่่าง 0 0 

รวม 7,655.46 100 

ท่ีมา: บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์ 

หมายเหต ุ ผูเ้ช่าพืน้ทีร่า้นคา้ทัง้หมดของโครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์เป็นผูเ้ช่าทีไ่ม่มคีวามเกีย่วขอ้งกบับรษิทั เอสซซีพี ี

รทีส ์จ ากดัในฐานะผู้จดัการกองทรสัต์ อย่างไรกต็าม มผีู้เช่าที่มีความเกี่ยวข้องกบัทรสัตี ได้แก่ ธนาคาร

กสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) โดยรายละเอยีดเป็นไปตามสว่นที ่2 ขอ้ 6.1 ธุรกรรมทีบ่รษิทัคาดว่าจะมรีายการ

ระหว่างกองทรสัต์กบัผูจ้ดัการกองทรสัต์และบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์  และกองทรสัต์กบัท

รสัตแีละบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัทรสัต ี

ผูเ้ช่ารายย่อยทีเ่ป็นส านกังานทัง้สิน้ 63 ราย (ขอ้มลู ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2558) โดยผูเ้ช่า 10 อนัดบัแรก คดิเป็น

รอ้ยละ 47.93 ของพืน้ทีส่ านกังานใหเ้ช่าทัง้หมด  

ล าดบัท่ี ผูเ้ช่า 
พืน้ท่ีเช่า  

(ตารางเมตร) 
รอ้ยละของพืน้ท่ี

ส านักงานให้เช่าทัง้หมด 

1 บรษิทั ออิอน ธนสนิทรพัย ์(ไทยแลนด)์ จ ากดั (มหาชน)  3,105.97 8.82 

2 บรษิทั มีด้ จอหน์สนั (ประเทศไทย) จ ากดั  2,608.09 7.40 

3 บรษิทั ฟูจติส ึซสิเตม็ บสีซเีนส (ประเทศไทย) จ ากดั  2,555.43 7.25 

4 บรษิทั วายไอซ ีเอเซยี แปซฟิิค คอรป์อเรชัน่ จ ากดั 1,606.00 4.56 

5 บรษิทั รจีสั-สาทร (ประเทศไทย) จ ากดั 1,313.82 3.73 

6 บรษิทั เฮนสแ์บรนดส์ อารโ์อเอช เอเชยี จ ากดั 1,313.82 3.73 

7 หา้งหุน้สว่นจ ากดั ซ.ีอ.ีซ.ีอนิเตอรเ์นชัน่แนล 1,280.39 3.63 

8 บรษิทั สตารบ์คั คอฟฟ่ี (ประเทศไทย) จ ากดั  1,185.94 3.37 
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ล าดบัท่ี ผูเ้ช่า 
พืน้ท่ีเช่า  

(ตารางเมตร) 
รอ้ยละของพืน้ท่ี

ส านักงานให้เช่าทัง้หมด 

9 องคก์ารความร่วมมอืระหว่างประเทศแห่งญีปุ่น่ 973.53 2.76 

10 บรษิทั เทเลนอร ์เอเซยี (อารโ์อเอช) จ ากดั 945.50 2.68 

 ผูเ้ช่ารายย่อยอื่นๆ (53 ราย)  17,851.13 50.67 

 พืน้ทีว่่าง 492.74 1.40 

รวม 35,232.36 100 

ท่ีมา: บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์ 

หมายเหต ุ บรษิทั ภูเกต็สแควร์ จ ากดั มคีวามเกีย่วขอ้งกบับรษิทั เอสซซีพี ีรทีส ์จ ากดัในฐานะผูจ้ดัการ

กองทรสัต์ โดยมผีูถ้ือหุ้นรายเดยีวกนั ทัง้นี้ บรษิทั ภูเกต็สแควร์ จ ากดั มสีญัญาเช่าพืน้ทีส่ านักงานโดยค่าเช่าเป็นไปตาม

ราคาตลาด และพื้นทีเ่ช่าของ บรษิทั ภูเกต็สแควร์ จ ากดั นัน้นับเป็นร้อยละ 1.17 ของพืน้ทีส่ านักงานให้เช่าทัง้หมดของ

โครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์ทัง้นี้ ผูเ้ช่าพืน้ทีส่ านกังานใหเ้ช่าทัง้หมดของโครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์ไม่มคีวามเกีย่วขอ้งกบัท

รสัตแีต่อย่างใดทัง้นี้ มพีืน้ทีบ่างสว่นในตวัอาคารทีใ่ชเ้ป็นส านกังานของผูด้แูลอาคาร ไดแ้ก่บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์ผูบ้รหิาร

อสงัหารมิทรพัย์ พนักงานท าความสะอาด และหน่วยรกัษาความปลอดภยั ซึ่งไม่มกีารคดิค่าเช่าหรอืค่าบรกิารในพื้นที่

ดงักล่าว โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

การใช้พืน้ท่ีของผูด้แูลอาคาร ชัน้ 
พืน้ท่ีใช้สอยโดยประมาณ  

(ตารางเมตร) 

ส านักงาน – บรษิัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ และ บรษิัท  

ซบีเีอม็ แฟซลิติีส้ ์แมนเนจเมน้ท ์(ไทยแลนด)์ จ ากดั 

41 285 

หอ้งวศิวกรรม บรษิทั ซบีเีอม็ แฟซลิติีส้ ์แมนเนจเมน้ท ์

(ไทยแลนด)์ จ ากดั และหอ้งพกั รปภ. 

5 116 

หอ้งพกัพนกังานท าความสะอาด LG 27 

รวม 428 

ท่ีมา: บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์  
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ประเภทการประกอบธรุกิจของผูเ้ช่า 

ตารางต่อไปนี้ แสดงขอ้มูลประเภทการประกอบธุรกจิของผู้เช่ารายย่อยและสดัส่วนของพื้นที่ให้เช่าทัง้หมด ณ 

วนัที ่31 ธนัวาคม 2558  

ประเภทธรุกิจของผูเ้ช่าส านักงาน 

ประเภทธรุกิจ พืน้ท่ีให้เช่า (ตารางเมตร) สดัส่วนของพืน้ท่ีให้เช่ารวม (รอ้ยละ) 

คอมพวิเตอรแ์ละซอฟทแ์วร ์ 5,293.74 15.24  

สถาบนัการเงนิและบรกิารทางการเงนิ 3,675.21 10.58 

ทีป่รกึษาธุรกจิ 3,238.66 9.32 

อุตสาหกรรมการผลติ 3,181.45 9.16 

โภชนาการ 2,917.16 8.40 

บรกิาร 2,870.19 8.26 

อุตสาหกรรมสนิคา้อุปโภคบรโิภค 1,920.91 5.53 

สายการบนิและโลจสิตกิส ์ 1,851.73 5.33 

พลงังานและสาธารณูปโภค 1,840.28 5.30 

อสงัหารมิทรพัยแ์ละก่อสรา้ง 1,592.58 4.58 

อื่นๆ 6,357.71 18.30 

รวม 34,739.62 100.00 

ท่ีมา: บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์ 

ประเภทธรุกิจของผูเ้ช่ารา้นค้า 

ประเภทธรุกิจ พืน้ท่ีให้เช่า (ตารางเมตร) สดัส่วนของพืน้ท่ีให้เช่ารวม (รอ้ยละ) 

ฟิตเนส 3,295.01 43.04 

สปา 1,344.26 17.56 

การศกึษา 1,077.31 14.07 
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ประเภทธรุกิจ พืน้ท่ีให้เช่า (ตารางเมตร) สดัส่วนของพืน้ท่ีให้เช่ารวม (รอ้ยละ) 

อุตสาหกรรมอาหารและเครื่องดืม่ 693.62 9.06 

สถาบนัการเงนิและบรกิารทางการเงนิ 496.59 6.49 

คลนิิกและทนัตกรรม 209.93 2.74 

คา้ปลกี 154.50 2.02 

อุตสาหกรรมสนิคา้อุปโภคบรโิภค 117.45 1.53 

สายการบนิและโลจสิตกิส ์ 108.16 1.41 

แฟชัน่และเสรมิความงาม 89.25 1.17 

อื่นๆ 69.38 0.91 

รวม 7,655.46 100.00 

ท่ีมา: บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์ 

ระยะเวลาท่ีสญัญาเช่าจะครบก าหนด 

 ตารางต่อไปนี้ แสดงระยะเวลาครบก าหนดอายุสญัญาเช่าของผู้เช่ารายย่อยในเอก็เชน ทาวเวอร์ โดยสญัญาเช่า

พื้นที่ดงักล่าวเป็นสญัญาเช่าและสญัญาบริการระหว่างบริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ กบัผู้เช่าพื้นที่รายย่อย ซึ่งส่วนใหญ่มี

ระยะเวลาการเช่า 3 ปี  

ปีท่ีสญัญาเช่า
ครบก าหนด 

พืน้ท่ีส านักงานให้เช่าภายใต้สญัญาเช่าทัง้หมด พืน้ท่ีรา้นค้าให้เช่าภายใต้สญัญาเช่าทัง้หมด 

ตารางเมตร 

รอ้ยละของ
พืน้ท่ีภายใต้
สญัญาเช่า
ทัง้หมด 

รอ้ยละของ
รายได้ภายใต้
สญัญาเช่า
ทัง้หมด 

ตารางเมตร 

รอ้ยละของ
พืน้ท่ีภายใต้
สญัญาเช่า
ทัง้หมด 

รอ้ยละของ
รายได้ภายใต้
สญัญาเช่า
ทัง้หมด 

ปี 2559 4,127.73 11.88 11.49 444.83 5.81 10.77 

ปี 2560 10,397.71 29.93 29.71 409.35 5.35 7.10 

ปี 2561 14,660.94 42.20 42.37 6,562.67 85.73 76.19 

ปี 2562  
เป็นตน้ไป 

5,553.24 15.99 16.43 238.61 3.12 5.95 

ท่ีมา: บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์(ขอ้มลู ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2558) 
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รปูแสดงพืน้ท่ีภายนอกและภายในของโครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์

รปูแสดงพืน้ทีภ่ายนอกของโครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์
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รปูแสดงพืน้ทีภ่ายในของโครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์

 

    

2.2.3 จดุเด่นของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะลงทุนครัง้แรก 

การลงทุนในทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะลงทุนครัง้แรกนัน้มคีวามน่าสนใจในการลงทุนดงัต่อไปนี้ 

1. ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะลงทนุครัง้แรกเป็นอาคารส านักงานท่ีมีคณุภาพ ตัง้อยูใ่นเขตศนูยก์ลาง

ธรุกิจของกรงุเทพมหานคร โดยมีการคมนาคมท่ีสะดวก 

ทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์จะลงทุนครัง้แรกทัง้สองอาคารเป็นอาคารส านักงานทีม่คีวามโดดเด่น สวยงาม และ 

ทนัสมยัในด้านต่างๆ เช่น สถาปตัยกรรม การออกแบบ การตกแต่งทัง้ภายนอกและภายใน ซึ่งสามารถ

ดงึดูดผู้เช่าได้เป็นอย่างด ีรวมถึงทรพัย์สนิที่กองทรสัต์จะเขา้ลงทุนครัง้แรกได้มีการจดัให้มรีะบบรกัษา

ความปลอดภยั ระบบป้องกนัอคัคภียั ระบบลฟิทโ์ดยสาร และลฟิทบ์รกิารทีม่จี านวนเพยีงพอต่อการใชง้าน 

ทัง้นี้ ยงัมกีารเตรยีมพร้อมในเรื่องการซ่อมบ ารุงทรพัย์สนิ โดยมทีมีงานมอือาชพีที่คอยตรวจสอบระบบ
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สาธารณูปโภค สภาพของอุปกรณ์ในทรพัยส์นิต่างๆ เช่น ระบบป้องกนัอคัคภียั อย่างสม ่าเสมอ และตาม

ระยะเวลาทีก่ าหนดตามมาตรฐานและกฎหมาย 

นอกจากนี้ทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์จะเขา้ลงทุนครัง้แรกเป็นอาคารส านักงานเกรดเอ ชัน้น าในเขตศูนยก์ลาง

ธุรกจิของกรุงเทพมหานคร  

โดยโครงการเมอร์ควิรี่ ทาวเวอร์นัน้ตัง้อยู่ที่มุมถนนระหว่างถนนเพลนิจติและถนนหลงัสวนซึ่งเป็นถนน 

สายหลกัทีส่ าคญัของกรุงเทพมหานคร ตรงขา้มห้างสรรพสนิคา้เซน็ทรลัชดิลม ห่างจากแยกราชประสงค ์

400 เมตร โดยอาคารเมอร์ควิรี่ ทาวเวอร์อยู่ติดกบัสถานีรถไฟฟ้าบทีเีอสชดิลม และอยู่ใกล้กบัโรงแรม 

ชัน้น า เช่น โรงแรมแกรนด ์ไฮแอท เอราวณั โรงแรมอนิเตอรค์อนตเินนตลั กรุงเทพฯ โดยตวัอาคารมทีาง

เชื่อมเขา้สูส่ถานีรถไฟฟ้าบทีเีอสชดิลมโดยตรงบรเิวณชัน้ 3 ท าใหโ้ครงการมขีอ้ไดเ้ปรยีบอาคารอื่นๆ ทีต่ัง้

อยู่ในบรเิวณเดียวกนัที่ต้องเดินลงจากสถานีเพื่อเดนิทางต่อไปยงัตวัอาคาร และท าให้อาคารได้รบัผลดี 

จากส่วนต่อขยายของระบบรถไฟฟ้าในสายต่างๆ ตามแผนแม่บทระบบขนส่งมวลชนทางราง 

ในกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล (Mass Rapid Transit Master Plan in Bangkok Metropolitan 

Region: M-MAP) ในอนาคต โดยในการเดนิทางสู่อาคารสามารถเดนิทางไปยงัอาคารโดยการใชร้ถยนต์

หรือพาหนะส่วนตัว นอกจากนัน้ยงัสามารถใช้ช่องทางการคมนาคมอื่นๆ อีกหลายช่องทาง เช่นการ

เดนิทางดว้ยรถไฟฟ้าบทีเีอส รถแทก็ซี ่รถตู้สาธารณะและรถโดยสารของ ขสมก. ซึง่ทัง้หมดน้ีท าใหก้าร

เดนิทางเขา้มายงัอาคารเป็นเรื่องทีส่ะดวกและช่วยประหยดัระยะเวลาเดนิทางไปไดม้าก 

ส่วนโครงการเอก็เชน ทาวเวอร์นัน้ตัง้อยู่บรเิวณสีแ่ยกอโศกสุขุมวทิ (ถ.สุขุมวิท-ถ.รชัดาภิเษก) ซึ่งเป็น 

สีแ่ยกส าคญัของกรุงเทพมหานคร โดยโครงการเอก็เชน ทาวเวอรน์ัน้ตัง้อยู่ใกลห้า้งสรรพสนิคา้ เทอรม์ินัล 

21 อกีทัง้ทีต่ ัง้ของอาคารยงัอยู่ตดิกบัสถานีรถไฟฟ้าบทีเีอสอโศก และ สถานีรถไฟฟ้ามหานครสขุมุวทิ เป็น

จุดตดัของระบบขนส่งมวลชนสองเสน้ทางและเป็นสถานีทีผู่้โดยสารของระบบขนส่งมวลชนหนึ่งสามารถ

เปลีย่นไปใชบ้รกิารของระบบขนสง่มวลชนอกีระบบได ้(Interchange Station) โดยมทีางเชื่อมต่อจากสถานี

รถไฟฟ้าบทีเีอสอโศกเขา้สูอ่าคารโดยตรง อกีทัง้ยงัสามารถเดนิต่อจากสถานีรถไฟฟ้าบทีเีอสอโศกเพื่อเขา้

ไปสูส่ถานีรถไฟฟ้ามหานครสุขุมวทิได ้ท าใหอ้าคารไดร้บัผลดจีากส่วนต่อขยายของระบบรถไฟฟ้าในสาย

ต่างๆ ตามแผนแม่บทระบบขนสง่มวลชนทางรางในกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล (Mass Rapid Transit 

Master Plan in Bangkok Metropolitan Region: M-MAP) ในอนาคต โดยในการเดนิทางสูอ่าคารสามารถ

เดนิทางไปยงัอาคารโดยการใชร้ถยนตห์รอืพาหนะสว่นตวั นอกจากนัน้ยงัสามารถใชช้่องทางการคมนาคม

อื่นๆ อกีหลายช่องทาง เช่นการเดนิทางดว้ยรถไฟฟ้าบทีเีอส รถไฟฟ้ามหานคร (MRT) รถแทก็ซี่ รถตู้

สาธารณะและรถโดยสารของ ขสมก. ซึง่ทัง้หมดนี้ท าใหก้ารเดนิทางเขา้มายงัอาคารเป็นเรื่องทีส่ะดวกและ

ช่วยประหยดัระยะเวลาเดนิทางไปไดม้าก 
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จากการพฒันาของระบบขนส่งมวลชน โครงการทัง้ 2 จะได้รบัการส่งเสริมที่ดจีากการเจรญิเติบโตของ 

ผงัเมอืงและจากแผนการขยายรถไฟฟ้าและโครงสรา้งพืน้ฐาน กล่าวคอื การขยายของระบบขนส่งมวลชน

ของกรุงเทพมหานครจะช่วยให้ประชาชนที่อยู่รอบนอกจากตวัเมอืงและปรมิณฑลสามารถเขา้ถงึใจกลาง

กรุงเทพมหานครไดส้ะดวกขึน้ ซึง่ท าใหโ้ครงการไดร้บัการขยายอาณาเขตของผูท้ีส่ามารถเขา้มาใชบ้รกิาร

ในโครงการทัง้ 2 จากรถไฟฟ้าไดม้ากยิง่ขึน้  

นอกจากนี้ อาคารเมอร์ควิรี่ ทาวเวอร์ และอาคารเอก็เชน ทาวเวอร์ต่างกเ็ป็นอสงัหาริมทรพัย์ประเภท

อาคารส านกังานทีม่ชีื่อเสยีงและเป็นทีรู่จ้กักนัอย่างกวา้งขวางในกรุงเทพมหานคร รวมถงึมสีิง่อ านวยความ

สะดวกและระบบงานสนับสนุนประเภทต่างๆ ทีเ่พยีบพร้อมและเหมาะสม ซึง่ท าใหก้ารด าเนินงานต่างๆ 

ของลูกค้าผูเ้ช่าพื้นทีเ่พื่อใชเ้ป็นส านักงานเป็นไปได้ดว้ยดตีามเป้าหมายทีก่ าหนดไว ้โดยลูกคา้ผูเ้ช่าพืน้ที่

นัน้ประกอบดว้ยทัง้บรษิทัในประเทศไทย และบรษิทัขา้มชาตทิีม่ชีื่อเสยีง ซึง่มกีารเช่าพืน้ที่ อย่างต่อเนื่อง

ในช่วงหลายปีทีผ่่านมา 

2. กองทรสัตไ์ด้รบัการบริหารจดัการโดย บริษทั เอสซีซีพี รีทส ์จ ากดั ซ่ึงมีผู้บริหารท่ีมีประสบการณ์

และความเป็นมืออาชีพในด้านการบริหารและจดัหาผลประโยชน์ให้ทรพัยสิ์น 

ในการบริหารจัดการกองทรัสต์ ผู้จ ัดการกองทรัสต์จะก าหนดนโยบายในการบริหาร การด าเนินการ

คดัเลอืกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ีม่คีุณสมบตัเิหมาะสม ท าการควบคุมดูแลการปฏบิตังิานของผูบ้รหิาร

อสงัหารมิทรพัยใ์หต้รงตามนโยบายดงักล่าวทีก่ าหนด และรวมถงึงานอื่นทีเ่กีย่วขอ้งกบักองทรสัต ์ซึง่ปจัจยั

เหล่านี้ส่งผลใหก้องทรสัต์ไดร้บัผลประโยชน์อนัเกดิจากประสบการณ์และชื่อเสยีงในการบรหิารกองทรสัต์

ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

ทัง้นี้ คณะกรรมการของผู้จดัการกองทรสัต์ประกอบดว้ยบุคคลซึ่งมปีระวตัคิวามส าเรจ็ในการบรหิารการ

ลงทุนในอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศต่างๆ ในภูมภิาคเอเชยีตะวนัออกเฉียงใต้ โดยนายสุชาต ิเจยีรานุสสต ิ

ซึ่งเป็นผู้ก่อตัง้บริษัท เอสซีซีพี รีทส์ จ ากัด (ผู้จ ัดการกองทรัสต์) เป็นกรรมการของ SCCP Asset 

Management Pte. Ltd. (“SCCP AM”) และยงัเป็นผูก้่อตัง้และประธานเจา้หน้าทีบ่รหิารของกลุ่มบรษิทั 

SC Capital Partners  ทัง้นี้ SCCP AM มปีระสบการณ์ยาวนานในการลงทุนและบรหิารการลงทุนใน

อสงัหาริมทรพัย์ และในฐานะบริษัทจดัการกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ ซึ่งได้ระดมทุนรวม 530 ล้าน

เหรยีญสหรฐัฯ จากนักลงทุนทัว่โลกจากกองทุนประเภท opportunistic fund ที่มชีื่อว่า Real Estate 

Capital Asia Partner III L.P. (“RECAP III”) นอกจากนี้ นายสุชาต ิเจยีรานุสสติ โดยผ่านบรษิทัจดัการ

กองทุนในเครอืของกลุ่มบรษิทั SC Capital Partners ยงัเคยเป็นผูบ้รหิารกองทุนซึง่ด าเนินการก่อนหน้านี้ 

(ไดแ้ก่ Real Estate Capital Asia Partners, L.P. (“RECAP I”) และ Real Estate Capital Asia Partners 

II L.P. (“RECAP II”)) และในปจัจุบนัเป็นผูบ้รหิารกองทุน ไดแ้ก่ Real Estate Capital Asia Partners IV 
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L.P. (“RECAP IV”) (RECAP I, RECAP II, RECAP III และ RECAP IV รวมเรยีกว่า “กองทุน RECAP”) 

ดว้ยกลยุทธก์ารลงทุนแบบแสวงหาโอกาส (opportunistic investment strategy) รวมถงึการบรหิารกองทุน

ในลกัษณะ Core Plus ทีม่ชีื่อว่า SC Core Fund L.P. ซึง่ ณ ปจัจุบนัมมีลูค่าการลงทุนรวมทัง้สิน้ประมาณ 

1,915 ล้านเหรยีญสหรฐัฯ โดยระดมทุนจากนักลงทุนสถาบนัทัว่โลกตัง้แต่ปี 2548 โดยกองทุน RECAP 

และ SC Core Fund L.P. มกีารลงทุนในอสงัหารมิทรพัยห์ลากหลายประเภท เช่น อาคารส านักงาน ทีอ่ยู่

อาศยั โรงแรม ศนูยก์ารคา้ และอื่นๆ ซึง่การลงทุนของกองทุน RECAP III นัน้ ใหผ้ลตอบแทนในอตัราทีส่งู

เมื่อเทยีบกบักองทุนประเภทเดียวกนั ส่วนการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ในประเทศไทย ประกอบด้วย

อาคารส านักงาน รสีอรท์ อาคารทีพ่กัอาศยั ในท าเลทีม่ศีกัยภาพ โดยในปี 2555 กองทุน RECAP III ได้

ลงทุนในโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอรผ์่านบางกอก ออฟฟิศ เพื่อน าอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการมาพฒันา

ต่อ จนปจัจุบนัโครงการมผีลการด าเนินงานที่ดแีละมีอตัราการเช่าของผู้เช่าที่สูงอย่างสม ่าเสมอ จงึเป็น

เหตุผลให้เชื่อถอืได้ว่า ผู้จดัการกองทรสัต์เป็นบรษิัททีม่ผีู้บรหิารที่มคีุณภาพ ซึง่มปีระสบการณ์โดยตรง

เกีย่วกบัการจดัการการลงทุน และการด าเนินกจิการอสงัหารมิทรพัยไ์ดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพ  

นายสุชาต ิเจยีรานุสสต ิและกรรมการอกีสองรายของ SCCP AM ยงัเป็นกรรมการในคณะกรรมการของ

ผูจ้ดัการกองทรสัตข์องกองทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ในประเทศญี่ปุ่นทีม่ชีื่อว่า Japan Hotel 

REIT Advisors Co., Ltd. ซึ่งบรหิารจดัการ Japan Hotel REIT Investment Corporation (“JHR”) 

นอกจากนี้ นายสุชาต ิเจยีรานุสสต ิยงัเป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรสัต์ของกองทรสัต์เพื่อการ

ลงทุนในอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศญีปุ่น่ และดว้ยประสบการณ์การบรหิารจดัการกองทรสัต์เพื่อการลงทุน

ในอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศญีปุ่น่ จงึมคีวามเชีย่วชาญเกีย่วกบัการด าเนินงานและการปรบัโครงสรา้งหนี้

ของกองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อเพิม่ประสทิธภิาพของกองทรสัต์ ดงันัน้ บรษิทั เอสซซีี

พ ีรทีส ์จ ากดั ที่มนีายสุชาติ เจยีรานุสสติ เป็นผู้ก่อตัง้และเป็นหนึ่งในกรรมการบรษิัท ท าให้มัน่ใจได้ว่า

กองทรสัต์จะถูกบรหิารโดยผู้จดัการกองทรสัต์ที่มปีระสบการณ์ ความเป็นมอือาชพี และวสิยัทศัน์ในการ

มองหาโอกาสในการลงทุน ท าใหก้ารด าเนินงานของกองทรสัต์เป็นไปอย่างมปีระสทิธภิาพ โดยกองทรสัต์

จะมศีกัยภาพในการเติบโตและขยายการลงทุนต่อไปในอนาคต ดว้ยประสบการณ์และความสามารถของ

ผูจ้ดัการกองทรสัต์ในการหาทรพัยส์นิใหม่เพื่อการลงทุน และโอกาสในการลงทุนในทรพัย์สนิทีถู่กพฒันา

ผ่านการจดัการกองทุนโดย SCCP AM ดว้ย 

  



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี ้
Thailand Prime Property Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust (TPRIME) 

 

 
สว่นที ่2 หน้า 70 

3. ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะลงทุนครัง้แรกได้รบัการจดัการดแูลโดย บริษทั ซีบีเอม็ แฟซิลิต้ีส ์แมนเนจ

เม้นท์ (ไทยแลนด)์ จ ากดั และ บริษทั โจนส ์แลง ลาซาลล ์แมนเนจเม้นท์ จ ากดั ซ่ึงเป็นผู้บริหาร

อสงัหาริมทรพัย์ (Property Manager) ท่ีมีประสบการณ์และช่ือเสียงในด้านการจดัการดูแล

อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการพาณิชย ์

ปจัจุบนั ทรพัย์สนิที่กองทรสัต์จะลงทุนครัง้แรกได้รบัการบรหิารจดัการโดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ที่มี

ความเชี่ยวชาญ บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ แมนเนจเม้นท์ จ ากัด เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ของ

โครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์และบรษิทั ซบีเีอม็ แฟซลิติีส้ ์แมนเนจเมน้ท ์(ไทยแลนด)์ จ ากดั เป็นผูบ้รหิาร

อสงัหารมิทรพัย์ของโครงการเอก็เชน ทาวเวอร์ ซึ่งกองทรสัต์คาดว่าจะว่าจ้างผู้บริหารอสงัหารมิทรพัย์ 

ทัง้สองรายนี้ต่อไปภายหลังจากการเข้าลงทุนครัง้แรก เพื่อความต่อเนื่องในการบริหารธุรกิจ โดย

รายละเอยีดของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว มดีงัต่อไปนี้  

โครงการเมอรคิ์วร่ี ทาวเวอร ์

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย:์ บรษิทั โจนส ์แลง ลาซาลล ์แมนเนจเม้นท ์จ ากดั 

บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ แมนเนจเม้นท์ จ ากดั เป็นบริษัทในเครือของ โจนส์ แลง ลาซาลล์ ซึ่งจด

ทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์นิวยอรก์ สหรฐัอเมรกิา เป็นผู้เชีย่วชาญดา้นการบรกิารด้านอสงัหารมิทรพัย ์

โดยใหบ้รกิารทีค่รบวงจรโดยทมีงานผูเ้ชีย่วชาญทัว่โลกแก่ลกูคา้ที่ตอ้งการคุณค่าสงูสดุจากการเป็นเจา้ของ 

ใชป้ระโยชน์หรอืลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์โจนส ์แลง ลาซาลลม์กีารใหบ้รกิารแก่ลูกคา้ในกว่า 1,000 เมอืง

ของ 60 ประเทศ ผ่านส านกังาน 185 สาขา 

ในประเทศไทย โจนส์ แลง ลาซาลล์เริ่มด าเนินธุรกิจในปี 2533 ปจัจุบันเป็นบริษัทระหว่างประเทศ 

ผู้ให้บริการด้านอสังหาริมทรัพย์รายใหญ่ที่สุดในประเทศ โดยมีพนักงานกว่า 1,000 คนและมี

อสงัหารมิทรพัย์และสถานประกอบการของลูกค้าภายใต้การบรหิารจดัการคดิเป็นพื้นที่รวม 4,000,000 

ตารางเมตร 

โครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย:์ บรษิทั ซบีเีอม็ แฟซลิติี้ส ์แมเนจเมน้ท ์(ไทยแลนด)์ จ ากดั (“CBM”) 

CBM ก่อตัง้ขึน้ในเดอืนมกราคม 2556 เป็นบรษิทัร่วมลงทุนระหว่าง CBM Pte Ltd (ประเทศสงิคโปร)์ และ

บริษัทเอ็มทีอาร์ แอสเส็ท แมนเนเจอร์  จ ากัด ซึ่งต่างเป็นบริษัทที่มีประสบการณ์ในการบริหาร

อสงัหารมิทรพัยเ์ป็นอย่างด ีโดย CBM Pte Ltd เป็นบรษิทับรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยช์ัน้น าในประเทศ

สงิคโปร์ ซึ่งก่อตัง้ขึ้นตัง้แต่ปี 2514 ปจัจุบนัมีบุคลากรกว่า 1,700 คน และมีประสบการณ์ให้บริการที่
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ครอบคลุมในหลายสว่นในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์เช่น ดา้นวศิวกรรม สิง่แวดลอ้ม ความปลอดภยั การ

บรหิารโครงการ ตวัแทนบรหิาร ทีจ่อดรถ การบรหิารจดัการ (Operation) การอบรมและใหค้ าปรกึษา เป็น

ต้น ส าหรบับรษิัทเอม็ทอีาร ์แอสเสท็ แมนเนเจอร์ จ ากดั ก่อตัง้ขึน้ตัง้แต่ปี 2545 และเป็น 1 ในบรษิัทที่

ใหบ้รกิารบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ใหก้บันักลงทุน (Owner’s representative) และใหบ้รกิารอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง

กบัการจดัการทรพัยส์นิทีเ่ป็นทีย่อมรบั 

นอกจากนี้ CBM ยงัมปีระสบการณ์ในการใหบ้รกิารเกีย่วกบัการบรหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ก่ผูว้า่จา้งรายอื่นๆ 

เช่น กระทรวงการคลงั (อาคารส านักงาน) การรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย (อาคารส านักงาน) 

ธนาคารยูโอบี จ ากดั (มหาชน) (อาคารส านักงาน) บริษัทการบินไทย จ ากัด (มหาชน) (ห้องรบัรอง)  

เอม็โซไซตี ้คอนโดมเีนียม-เมอืงทองธานีและเอสโทรคอนโดมเินียม (อาคารทีพ่กัอาศยั) เป็นตน้ 

ในการจดัการดูแลทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์จะเขา้ลงทุนครัง้แรก ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะดูแลในการ

ใหบ้รกิารและอ านวยความสะดวกแก่ผูเ้ช่าพืน้ทีแ่ละผูใ้ชบ้รกิารในโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์และโครงการ 

เอก็เชน ทาวเวอร์ ท าการบ ารุงรกัษาระบบสาธารณูปโภค อาคาร และอุปกรณ์อ านวยความสะดวกต่างๆ 

ซึง่ปจัจยัเหล่าน้ีจะสง่ผลใหก้องทรสัตไ์ดร้บัผลประโยชน์อนัเกดิจากประสบการณ์และชื่อเสยีงในการจดัการ

ดแูลอสงัหารมิทรพัย ์และจากการทีผู่บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดดู้แลทรพัยส์นิทีก่่อนกองทรสัต์จะเขา้ลงทุน 

ท าใหผู้บ้รหิารทรพัยส์นิมคีวามเขา้ใจลกัษณะของทรพัยส์นิเป็นอย่างด ี 

นอกจากนี้ เนื่องจากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นผู้ใหบ้รกิารภายนอกซึง่ไม่มคีวามเกี่ยวขอ้งกบัผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์และถูกว่าจา้งภายใตส้ญัญาว่าจา้งมาตรฐานทัว่ไปทีม่รีะยะเวลา 2-3 ปี ท าใหก้องทรสัต์สามารถ

ประเมนิการท างานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ละสามารถพจิารณาเปลีย่นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์าย

ปจัจุบนัได้ตามเงื่อนไขที่ระบุในสญัญาว่าจ้างผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ หากพบว่ามผีู้ให้บรกิารรายอื่นใน

ตลาดทีส่ามารถปฏบิตัหิน้าทีใ่นการสนบัสนุนการจดัหาผลประโยชน์ใหแ้ก่กองทรสัตไ์ดด้กีว่า 

4. โครงการเมอรคิ์วร่ี ทาวเวอร ์และโครงการเอก็เชน ทาวเวอรมี์ผลการด าเนินงานท่ีดีต่อเน่ือง 

โครงการเมอร์ควิรี ่ทาวเวอร์มอีตัราการเช่าพืน้ที่ที่ปรบัขึน้มาอยู่ในระดบัที่สงูอย่างรวดเรว็หลงัจากมกีาร

เปิดตวัพืน้ที่ร้านคา้ให้เช่าอย่างเป็นทางการในปี 2557 โดยโครงการเมอร์ควิรี ่ทาวเวอร์มรีายได้รวมที่

เตบิโตขึน้เรื่อยๆ จากประมาณ 158,359,479 บาท ในปี 2556 เป็น 256,290,077 บาท ในปี 2557 และ 

305,251,230 บาท ในปี 2558 และมกี าไรจากการด าเนินงาน (ก่อนดอกเบีย้ ภาษี ค่าเสื่อมราคาและค่าตดั

จ าหน่าย) ในระยะเวลาเดยีวกนัเป็นเงนิอยู่ที ่56,885,164 บาท 125,015,539 บาท และ 166,950,603 บาท 

ตามล าดบั  



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี ้
Thailand Prime Property Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust (TPRIME) 

 

 
สว่นที ่2 หน้า 72 

ส่วนโครงการ เอก็เชน ทาวเวอร ์มอีตัราการเช่าพืน้ทีโ่ดยเฉลีย่สงูกว่ารอ้ยละ 90 ในปี 2556 2557 และ 

2558 โดยโครงการเอก็เชน ทาวเวอรม์รีายไดร้วมเป็นจ านวนเงนิ 462,982,957 บาท 470,947,157 บาท

และ 497,047,578 บาท ตามล าดบั โดยมกี าไรจากการด าเนินงาน (ก่อนดอกเบีย้ ภาษี ค่าเสื่อมราคาและ

ค่าตดัจ าหน่าย) ในระยะเวลาเดยีวกนัเป็นเงนิอยู่ที่ 324,510,121 บาท 323,564,818 บาท และ 

353,359,331 บาท ตามล าดบั 

5. มีผูเ้ช่าท่ีมีความหลากหลายและมีความมัน่คง 

เน่ืองจากผูเ้ช่าพืน้ทีข่องทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนครัง้แรกมคีวามหลากหลายในประเภทธุรกจิ 

ซึง่ผูเ้ช่านัน้ประกอบไปทัง้บรษิทัในประเทศไทยและบรษิทัขา้มชาตทิีม่ชีื่อเสยีง เช่น  

โครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์

บรษิทั โตโยต้า ทูโช อเิลก็ทรอนิกส ์(ประเทศไทย) จ ากดั บรษิทั ไอ ว ีโกลบอล จ ากดั (มหาชน) บรษิทั  

วรีะวงค,์ ชนิวฒัน์ และเพยีงพนอ จ ากดั บรษิทั แซด คูโรดา (ไทยแลนด)์ จ ากดั บรษิทั สตารบ์คั คอฟฟ่ี 

(ประเทศไทย) จ ากดั ฯลฯ 

โครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์

สายการบนิกาตาร ์แอรเ์วยส์ บรษิทั ออิอน ธนสนิทรพัย ์(ไทยแลนด)์ จ ากดั (มหาชน) บรษิทั มีด้ จอหน์สนั 

(ประเทศไทย) จ ากดั บรษิัท ฟูจติส ึซสิเต็ม บสีซีเนส (ประเทศไทย) จ ากดั บรษิัท สตาร์บคั คอฟฟ่ี 

(ประเทศไทย) จ ากดั บรษิทั ทร ูสปา จ ากดั บรษิทั ทร ูฟิตเนส จ ากดั ฯลฯ 

โดยบรษิัทผูเ้ช่าส่วนใหญ่มกีารเช่าพื้นทีม่าอย่างต่อเนื่องและมกัจะเลอืกที่จะต่อสญัญาเช่าเมื่อสญัญาเช่า

สิน้สดุลง เน่ืองจากเมื่อเริม่การเช่า ผูเ้ช่าส านกังานและรา้นคา้จะตอ้งใชเ้งนิลงทุนและระยะเวลาในการลงทุน

เพิม่เตมิจ านวนมากเพื่อปรบัและตกแต่งให้พืน้ทีเ่ช่านัน้เหมาะสมกบัแผนการด าเนินธุรกจิของตน ดงันัน้ 

การยา้ยออกเมื่อสิน้สุดสญัญาเช่าจะท าใหผู้้เช่าสญูเสยีเงนิลงทุนและความต่อเนื่องในการด าเนินธุรกจิ จงึ

เป็นเหตุใหผู้เ้ช่ารายย่อยสว่นใหญ่จะท าการต่อสญัญาเช่าเมื่อหมดสญัญาเช่า 

6. แนวโน้มการเติบโตอย่างต่อเน่ืองของธรุกิจให้เช่าพืน้ท่ีอาคารส านักงานในบริเวณศนูยก์ลางธุรกิจ

ในกรงุเทพมหานครในอนาคต 

ตลาดอาคารส านกังานเกรดเอในบรเิวณศนูยก์ลางธุรกจิในกรุงเทพมหานครนัน้มกีารเตบิโตอยู่ในระดบัทีด่ ี

โดยอตัราการเช่าส านักงานในกรุงเทพมหานครในไตรมาสที่ 1 ของปี 2559 อยู่ที่ร้อยละ 93.9 ส าหรบั

อาคารส านักงานเกรดเอในบริเวณศูนย์กลางธุรกิจนั ้น ค่าเช่าเสนอโดยเฉลี่ยมีระดับสู งที่สุดใน
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กรุงเทพมหานครที ่955 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน เพิม่ขึน้จากช่วงเดยีวกนัของปีก่อนประมาณรอ้ยละ 

6.8 

นอกจากนี้ ภาวะขาดแคลนพืน้ทีอ่าคารส านกังานโดยเฉพาะอย่างยิง่ในบรเิวณศูนยก์ลางย่านธุรกจิมคีวาม

ชดัเจนมากยิง่ขึน้ในไตรมาส 1 ปี 2559 โดยอุปสงคย์งัคงเตบิโตสงูขึน้ในขณะทีอุ่ปทานมอียูอ่ย่างจ ากดั และ

เมื่ออตัราการเช่าและอุปสงคเ์ตบิโตอย่างต่อเนื่องนัน้ มกีารคาดการณ์ว่าภายใน 2 ปีในอนาคต พืน้ทีอ่าคาร

ส านกังานจะประสบภาวะขาดแคลน สง่ผลท าใหเ้จา้ของอาคารมกีารปรบัราคาค่าเช่าขึน้ อย่างไรกต็าม การ

ปรบัขึ้นของค่าเช่าพื้นที่อาคารส านักงานนี้ขึน้อยู่กบัท าเลที่ตัง้ และคุณภาพของอาคารเป็นหลกั อาคาร

ส านักงานเกรดเอทัง้ในและนอกศูนย์กลางย่านธุรกจิปรบัขึ้นราคาค่าเช่าสูงกว่าอาคารส านักงานเกรดบ ี

(ทีม่า: บรษิทัไนท ์แฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั)  

7. ทรพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรสัตจ์ะเข้าลงทุนครัง้แรกแต่ละโครงการมีจดุเด่นเฉพาะตวั 

แต่ละโครงการทีก่องทรสัต์จะเขา้ลงทุนครัง้แรกนัน้มจีุดเด่นทีเ่ป็นเอกลกัษณ์เฉพาะตวั เช่น โครงการเมอร์

ควิรี่ ทาวเวอร์ มสีดัส่วนพื้นที่ของอาคารที่เป็นพื้นที่เช่าร้านค้าค่อนขา้งสูงเมื่อเทยีบกบัอาคารส านักงาน

เกรดเอดว้ยกนั โดยมสีดัสว่นพืน้ทีร่า้นคา้ประมาณรอ้ยละ 26.78 ของพืน้ทีใ่หเ้ช่าทัง้หมดของโครงการ หรอื

มากกว่า 1 ใน 4 โดยพื้นที่เช่าร้านค้า และการก่อสร้างภายนอกมกีารตกแต่งให้ดูเป็นศูนย์การค้าอย่าง

ชดัเจน ท าใหพ้ืน้ทีเ่ช่ารา้นคา้ภายใน เมอรค์วิรี ่วลิล ์มคีวามดงึดดูต่อผูเ้ช่า เนื่องจากมกีารใชบ้รกิารทัง้จาก

ผูท้ี่ใชส้ านักงานในอาคารและผู้คนจากภายนอกที่แวะเวยีนเขา้มาใช้บรกิารต่างๆ ในขณะเดยีวกนักช็่วย

เกือ้หนุนการปล่อยเช่าพืน้ทีส่ านกังานทีอ่ยู่ในสว่นของชัน้บนของอาคารดว้ย 

ส าหรบัโครงการเอก็เชน ทาวเวอรน์ัน้ เป็นอาคารส านักงานแห่งแรกของประเทศไทยทีไ่ดร้ับ BCA Green 

Mark Certification จาก The Building and Construction Authority (BCA) ซึง่เป็นหน่วยงานของ

กระทรวงพฒันาชาตขิองประเทศสงิคโปร ์เพื่อเป็นการแสดงความยอมรบัในดา้นการบรหิารจดัการอาคาร

ภายใตม้าตรฐานทีเ่ป็นสากลและเป็นมติรต่อสิง่แวดลอ้ม ซึง่เป็นอกีหนึ่งคุณสมบตัขิองโครงการในการดงึดูด

ผูเ้ช่า  

นอกจากน้ี โครงการเอก็เชน ทาวเวอรย์งัเป็นทรพัยส์นิประเภทกรรมสทิธิ ์(freehold) ซึง่ถอืว่าเป็นประเภท

ของอสงัหารมิทรพัยท์ีห่ายากในบรเิวณท าเลทีต่ัง้ อนันับเป็นจุดเด่นของการลงทุนของกองทรสัต์ดงักล่าว 

ด้วยสดัส่วนของมูลค่าทรพัย์สนิประเภทกรรมสทิธิน์ัน้คิดเป็นส่วนใหญ่ของมูลค่าทรพัย์สนิที่กองทรสัต ์

จะลงทุนในการเขา้ลงทุนครัง้แรก หรอืประมาณรอ้ยละ 66 ของมูลค่าทรพัยส์นิที่กองทรสัต์จะเขา้ลงทุน 

ครัง้แรก 
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8. กองทรสัตส์ามารถกู้ยืมเงินได้ 

กองทรสัตอ์าจกูย้มืเงนิหรอืก่อภาระผกูพนัภายในวงเงนิไม่เกนิ 2,280 ลา้นบาท โดยแบ่งเป็นเงนิกูย้มืระยะ

ยาวจ านวนไม่เกนิ 2,150 ลา้นบาท รวมทัง้วงเงนิสนิเชื่อหมุนเวยีน จ านวนรวมไม่เกนิ 110 ลา้นบาท และ

วงเงนิสนิเชื่อค ้าประกนั จ านวนรวมไม่เกิน 20 ล้านบาท  ซึ่งไม่เกินร้อยละ 35 ของทรพัย์สนิรวมของ

กองทรสัต ์ณ วนัทีก่องทรสัตล์งทุนครัง้แรกแลว้เสรจ็ เพื่อใชส้ าหรบัวตัถุประสงคต่์างๆ ซึง่รวมถงึการลงทุน

ในทรพัย์สนิหลกัที่ลงทุนครัง้แรก ซึ่งจะเป็นประโยชน์ต่อผู้ถือหน่วยทรสัต์ เนื่องจากผู้ถือหน่วยทรสัต์จะ

ไดร้บัประโยชน์จากตน้ทุนทางการเงนิของกองทรสัตท์ีต่ ่าลงเมื่อเทยีบกบัการลงทุนในทรพัยส์นิโดยใชเ้งนิที่

ได้รับจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์แก่นักลงทุนเพียงอย่างเดียว ในขณะเดียวกัน อัตราดอกเบี้ยที่

กองทรสัตช์ าระในการกูย้มืเงนิในครัง้นี้อยูใ่นเกณฑท์ีใ่กลเ้คยีงกบัอตัราดอกเบีย้ในการกูย้มืเงนิของลกูคา้ชัน้

ดทีีธ่นาคารพาณิชยใ์นประเทศส่วนใหญ่เสนอใหแ้ก่ลูกคา้ของตนทีท่ าธุรกจิอาคารส านักงานใหเ้ช่าและอยู่

ภายใตเ้งื่อนไขทีใ่กลเ้คยีงกนั เช่น ในเรื่องเกีย่วกบัสทิธริะหว่างเจา้หนี้และผูถ้อืหุน้/หน่วยทรสัต์ และปจัจยั

ความเสีย่งอื่นๆ อกีทัง้ยงัมลีกัษณะเป็นทางการคา้ปกต ิ(รายละเอียดเพิม่เตมิในส่วนที ่2 ขอ้ 2.6 การกูย้มื

เงนิ)  

9. กองทรสัตไ์ด้รบัการยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคล  

เงนิไดข้องกองทรสัตไ์ดร้บัการยกเวน้ภาษเีงนิไดน้ิตบิคุคลตามประมวลรษัฎากร ตามพระราชกฤษฎกีาออก

ตามความในประมวลรษัฎากรว่าดว้ยการยกเวน้รษัฎากร (ฉบบัที ่533) พ.ศ. 2555 

10. ความสอดคลอ้งระหว่างผลประโยชน์ของผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละผูจ้ดัการกองทรสัต ์

กองทรสัตไ์ดม้กีารก าหนดโครงสรา้งค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์เพื่อใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์ด าเนินงาน

และบริหารกองทรัสต์ในทิศทางที่ก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ กล่าวคือ นอกจาก

ค่าธรรมเนียมพื้นฐานที่อ้างอิงจากมูลค่าทรพัย์สนิของกองทรัสต์แล้วนัน้ ผู้จดัการกองทรัสต์จะได้รับ

ค่าธรรมเนียมพเิศษ (incentive fee) โดยอา้งองิจากรายไดส้ทุธจิากทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน ก่อนหกั

ค่าใชจ้่ายในการบรหิารจดัการกองทรสัต์ ซึง่จะเป็นการสนับสนุนใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์มคีวามตัง้ใจในการ

บริหารจัดการกองทรัสต์เพื่อให้ได้ประโยชน์สูงสุดจากการหารายได้จากการให้เช่าทรัพย์สิน และลด

ค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวขอ้ง ซึ่งจะส่งผลดต่ีอผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่จะได้รบัผลประโยชน์ตอบแทนที่สูงขึน้จากการ

บรหิารงานของผูจ้ดัการกองทรสัตท์ีม่แีรงจงูใจในการบรหิารจดัการกองทรสัต์  
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2.2.4 การให้บริษัทเอ็กเชน ทาวเวอรก์ู้ยืมเงินเพื่อช าระคืนหน้ีเงินกู้ท่ีมีอยู่เดิมของบริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร ์

(Refinance) 

กองทรสัต์อาจให้กู้ยืมเงินแก่บริษัทที่กองทรสัต์เป็นผู้ถือหุ้นผ่านการถือตราสารหนี้ หรอืการเข้าท าสญัญาที่มี

ลกัษณะเป็นการกูย้มืเงนิ หรอืกองทรสัตอ์าจเขา้รบัภาระหนี้เงนิกูท้ีบ่รษิทัเอก็เชน ทาวเวอรม์อียู่เดมิในฐานะผูใ้หกู้ ้

โดยใหถ้อืว่าการใหบ้รษิทัดงักล่าวกูย้มืเงนิเป็นการลงทุนในทรพัยส์นิหลกัโดยทางออ้มดว้ย  

ในกรณีที่กองทรัสต์ให้กู้ยืมเงินแก่บริษัทที่กองทรสัต์เป็นผู้ถือหุ้น กองทรสัต์จะด าเนินการให้บริษัทเอ็กเชน  

ทาวเวอรก์ู้ยมืเงนิเพื่อน าไปช าระคนืหน้ีเงนิกู้ทีม่อียู่เดมิของบรษิัทเอก็เชน ทาวเวอร์กบัธนาคารผูใ้ห้กูใ้นปจัจุบนั

จ านวน 2 แห่งและน าไปช าระคนืหนี้เงนิกู้ที่มอียู่กบัผู้ถอืหุ้นเดมิ (Refinance) หรอืเขา้รบัภาระหนี้เงนิกูท้ีบ่รษิัท 

เอก็เชน ทาวเวอรม์อียู่เดมิในฐานะผูใ้หกู้้ ทัง้นี้ ในเบือ้งต้นวงเงนิกู้ดงักล่าวรวมทัง้สิน้จะมจี านวนไม่เกนิ 900 ลา้น

บาท โดยแหล่งเงนิทุนที่กองทรสัต์จะใช้เพื่อให้บรษิัทเอก็เชน ทาวเวอร์กู้ยืมนัน้จะมาจากการระดมทุนผ่านการ

เสนอขายหน่วยทรสัต์และเงนิกูย้มืส าหรบัเขา้ลงทุนในทรพัยส์นิครัง้แรก ทัง้นี้ ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของการให้

กูย้มืเงนิดงักล่าวจะเป็นไปตามทีก่ าหนดในสญัญาเงนิกู ้โดยมเีงื่อนไขทีส่ าคญัดงัต่อไปนี้ 

ผูใ้ห้กู้ ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่าไทยแลนด์ ไพร์ม พร็อพ

เพอรต์ี ้ 

ผูกู้้ บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์

วงเงินกู้  ไม่เกนิ 900 ลา้นบาท 

อตัราดอกเบี้ย อตัราดอกเบีย้คงทีห่รอือา้งองิตามอตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) โดย

อตัราดอกเบีย้สงูสุดตลอดอายุสญัญาเงนิกูจ้ะไม่เกนิ MLR (Minimum Loan Rate) 

บวกรอ้ยละ 2 

อายุเงินกู้ ไม่มกี าหนด 

การช าระเงินต้น ช าระคนืครัง้แรกจ านวน 20 ลา้นบาท ภายในวนัที ่31 มนีาคม 2560 และ 

ช าระคนืครัง้ทีส่องจ านวน 20 ลา้นบาท ภายในวนัที ่30 มถุินายน 2560 

สว่นทีเ่หลอืช าระคนืเมื่อทวงถาม 

การช าระดอกเบี้ย รายไตรมาส หรอืช าระเมื่อทวงถาม 

หลกัประกนัการกู้ยืม ไม่ม ี
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ข้อปฏิบติัทางการเงินท่ี

ส าคญั (Key Financial 

Covenants) 

ไม่ม ี

ค่าธรรมเนียมการช าระ

หน้ีก่อนครบก าหนด 

ไม่ม ี

ทัง้นี้ บรษิทัเหน็ว่าการให้กองทรสัต์ให้กูย้มืเงนิแก่บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร์ หรอืการที่กองทรสัต์เขา้รบัภาระหนี้

เงินกู้ที่บรษิัทเอ็กเชน ทาวเวอร์มอียู่เดิมในฐานะผู้ให้กู้นัน้เป็นส่วนหนึ่งของโครงสร้างการเข้าลงทุนผ่านการถือหุ้น ซึ่ง

สามารถพบเห็นได้โดยทัว่ไปในรูปแบบการเข้าลงทุนของบริษัทจ ากดั และบรษิัทจดทะเบียน โดยประโยชน์ที่ส าคญัที่

กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากการเขา้ท าธุรกรรมการใหกู้ย้มืเงนิหรอืการเขา้รบัภาระหนี้เงนิกูท้ีม่อียู่เดมิในฐานะผูใ้หกู้น้ัน้ ไดแ้ก่ การ

ลดขอ้จ ากดัในการสง่ผ่านกระแสเงนิสดจากบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรใ์หแ้ก่กองทรสัต์เพื่อน าไปจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่

ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์เน่ืองจากบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรม์รีูปแบบเป็นบรษิทัจ ากดั และมกีารบนัทกึรายการบญัชตีามมาตรฐาน

บญัชทีีย่อมรบัทัว่ไป โดยรปูแบบการบนัทกึบญัชนีัน้จะสง่ผลใหบ้รษิทัเอก็เชน ทาวเวอรม์กีารบนัทกึค่าใชจ้่ายทีไ่ม่ใช่เงินสด 

เช่น ค่าเสื่อมราคาของอาคารและอุปกรณ์ (Depreciation) การปรบัลดลงของมูลค่าทรพัยส์นิ (Unrealized loss) และ

ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย (Accrued Expense) เป็นตน้ ดงันัน้ บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรจ์ะมเีงนิสดหลงัจากช าระภาษีและค่าใชจ้่าย

อื่นๆ แล้วสูงกว่าก าไรสุทธิทางบญัชี แต่ไม่สามารถน าเงินสดคงค้างมาจ่ายเป็นเงนิปนัผลให้แก่กองทรสัต์ได้ เน่ืองจาก

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1201 หา้มมใิหจ้่ายเงนิปนัผลจากเงนิประเภทอื่นนอกจากเงนิก าไร ทัง้น้ีผูจ้ดัการ

กองทรสัตม์นีโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัตใ์หแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ม่น้อยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสุทธทิี่

ปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัช ีจงึตอ้งมกีารก าหนดช่องทางเพิม่เตมิในการน าเงนิสดคงคา้งดงักล่าวจดัสรรใหแ้ก่กองทรสัต์ใน

ฐานะผูถ้อืหุน้ของบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรน์อกเหนือจากการจ่ายเงนิปนัผล การทีก่องทรสัตม์กีารใหเ้งนิกูย้มืใหแ้ก่บรษิทัเอก็

เชน ทาวเวอร์หรอืการที่กองทรสัต์เขา้รบัภาระหนี้เงนิกู้ที่บรษิัทเอก็เชน ทาวเวอร์มอียู่เดมิ ในฐานะผู้ให้กู้จงึเป็นการเพิ่ม

ช่องทางใหบ้รษิทัเอก็เชน ทาวเวอรจ์ดัสรรเงนิสดคงคา้งดงักล่าวใหแ้ก่กองทรสัต์ไดโ้ดยการช าระคนืเงนิต้น และ/หรอื การ

ช าระดอกเบีย้ใหแ้ก่กองทรสัต์ โดยเงนิสดทีก่องทรสัต์ไดร้บัจากบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรใ์นรูปแบบของการช าระคนืเงนิต้น

นัน้จะถูกจ่ายผ่านไปยงัผูถ้อืหน่วยทรสัตผ์่านการลดทุนของกองทรสัต ์ในขณะทีก่ารรบัช าระดอกเบีย้จากบรษิทัเอก็เชน ทาว

เวอรน์ัน้จะถูกรวมเป็นสว่นหนึ่งของก าไรสทุธขิองกองทรสัตแ์ละจะน าไปจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตต่์อไป 
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2.3 สรปุสาระส าคญัของรายงานการประเมิน  

2.3.1 ราคาประเมิน 

 ราคาประเมนิทีจ่ดัท าโดยผูป้ระเมนิราคาอสิระนัน้เป็นราคาประเมนิบนทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์จะเขา้ลงทุนครัง้แรก โดยปรบัปรุงดว้ยโคร งสรา้งการจดัหาผลประโยชน์ของ

กองทรสัต ์รายละเอยีดของการประเมนิค่าสามารถสรุปได ้ดงันี้ 

ท่ีมา :บรษิทั อเมรกินั แอ๊พเพรซลั (ประเทศไทย) จ ากดั บรษิทั แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี ่จ ากดั และ บรษิทั แกรนท ์ธอนตนั เซอรว์สิเซส จ ากดั 

ทรพัยสิ์น 

มูลค่าท่ีกองทรสัต ์

จะเข้าลงทุน 

(ล้านบาท) 

ราคาประเมินมูลค่าหุ้นของ

บริษทัเอก็เชน ทาวเวอรโ์ดย

ท่ีปรกึษาทางการเงิน 

ราคาประเมินด้วยวิธีรายได้ 

(มูลค่า ณ วนัท่ี 1 ตลุาคม 2559) 

 (ล้านบาท) 

ผูป้ระเมินราคา 
วนัท่ีออกรายงาน 

การประเมิน 

โครงการเมอรค์วิรี ่

ทาวเวอร ์

ลงทุนทางตรง 

ไม่เกนิ 2,420 ลา้นบาท 

- 2,212 ลา้นบาท บรษิทั แกรนด ์แอสเซท  

แอดไวเซอรี ่จ ากดั 

13 กรกฎาคม 2559 

- 2,213 ลา้นบาท บรษิทั อเมรกินั แอ๊พเพรซลั 

(ประเทศไทย) จ ากดั 

12 กรกฎาคม 2559 

โครงการเอก็เชน  

ทาวเวอร ์

ลงทุนทางออ้มโดยการเขา้

ถอืหุน้ในบรษิทัเอก็เชน  

ทาวเวอร ์

ไม่เกนิ 4,800 ลา้นบาท 

5,333 ลา้นบาท 6,233 ลา้นบาท บรษิทั แกรนด ์แอสเซท  

แอดไวเซอรี ่จ ากดั 

13 กรกฎาคม 2559 

5,175 ลา้นบาท 6,289 ลา้นบาท บรษิทั อเมรกินั แอ๊พเพรซลั 

(ประเทศไทย) จ ากดั 

12 กรกฎาคม 2559 
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2.3.2 วิธีท่ีใช้ในการประเมิน 

ในการประเมินมูลค่าทรพัย์สนิส าหรบัการเขา้ลงทุนนัน้ ผู้ประเมนิทัง้สองรายเลือกใช้วิธปีระเมินค่าด้วยวิธีรายได ้

(Income Approach) ซึ่งเป็นการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิจากความสามารถในการสร้างรายได้ในอนาคต ซึ่งค านวณจาก

ประมาณการกระแสเงนิสดทีจ่ะเกดิขึน้จากทรพัยส์นิในอนาคต คดิลดดว้ยอตัราคดิลดทีเ่หมาะสม ภายใต้หลกัเกณฑท์ีว่่ามูลค่า

ของทรพัยส์นิใดๆ จะเท่ากบัผลรวมของมลูค่าปจัจุบนัของกระแสเงนิในอนาคตทีค่าดว่าจะไดร้บัจากทรพัยส์นินัน้ๆ หรอือาจสรุป

ไดว้่าวธิรีายไดป้ระเมนิมลูค่าของทรพัยส์นิโดยการแปลงค่าผลประโยชน์ทีจ่ะเกดิขึน้ในอนาคตใหก้ลบัมาเป็นมูลค่าปจัจุบนั โดย

ผูป้ระเมนิมูลค่าทรพัย์สนิให้ความส าคญักบัมูลค่าที่ค านวณโดยวธิรีายไดม้ากกว่าวธิตี้นทุน (Cost Approach) เนื่องจากวธิี

รายไดส้ามารถสะทอ้นมูลค่าของทรพัยส์นิไดเ้หมาะสมกว่า เพราะน าความสามารถของทรพัยส์นิในการสรา้งรายไดใ้นอนาคต

เป็นองคป์ระกอบหลกัในการค านวณและลดความส าคญัของตน้ทุนการก่อสรา้งทีเ่กดิขึน้แลว้ซึง่จะไม่สง่ผลต่อผลประกอบการใน

อนาคต ในกรณีนี้ทรพัยส์นิทีต่อ้งการประเมนิมลูค่านัน้ถอืเป็นอสงัหารมิทรพัยท์ีม่ศีกัยภาพในเชงิธุรกจิสงู สามารถสรา้งรายไดท้ี่

สม ่าเสมอใหก้บัเจา้ของทรพัยส์นิ จงึควรคดิมูลค่าจากรายไดท้ีค่าดว่าจะเกดิจากทรพัยส์นินัน้ๆ ดงันัน้การเลอืกใหค้วามส าคญั

กบัมลูค่าทีป่ระเมนิดว้ยวธิรีายไดจ้งึถอืว่าเหมาะสม 

อย่างไรกต็าม ส าหรบัมลูค่าทรพัยส์นิส าหรบัจุดประสงคใ์นการท าประกนัภยั กองทรสัตจ์ะเลอืกใชม้ลูค่าทีผู่ป้ระเมนิคดิ

ดว้ยวธิตี้นทุน (Cost Approach) ซึง่เป็นการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิโดยคดิต้นทุนค่าก่อสรา้งใหม่ หรอืต้นทุนการทดแทนดว้ย

ทรพัยส์นิทีม่ลีกัษณะใกลเ้คยีงกนั ก่อนหกัค่าเสือ่มราคา 

ทัง้นี้ หนึ่งในผูป้ระเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ กล่าวคอื บรษิทั อเมรกินั แอ๊พเพรซลั (ประเทศไทย) จ ากดั ไดเ้ลอืกใช้วธิกีาร

ประเมนิค่าเพยีงวธิเีดยีวส าหรบัการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์(ไดแ้ก่วธิ ีIncome Approach) โดย

ไดใ้หเ้หตุผลว่าทรพัยส์นิมลีกัษณะเป็นสทิธกิารเช่าของทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง ไม่สามารถประเมนิมูลค่าของทรพัยส์นิดว้ยวธิี

เปรียบเทยีบข้อมูลตลาดได้ เนื่องจากไม่มขี้อมูลตลาดที่มีลกัษณะคล้ายคลึงกบัทรพัย์สนิเพื่อใช้ในการเปรียบเทยีบ และไม่

สามารถประเมนิมลูค่าของทรพัยส์นิดว้ยวธิตีน้ทุนทดแทน เนื่องจากไม่สามารถคดิแยกมลูค่าสทิธกิารเช่าของทรพัยส์นิออกเป็น

สว่นๆ ได ้เช่น มลูค่าสทิธกิารเช่าเฉพาะทีด่นิ มลูค่าสทิธกิารเช่าเฉพาะอาคาร 

2.3.3 สรปุสมมติฐานส าคญัในการประเมินมูลค่าด้วยวิธีรายได้ 

การประเมนิดว้ยวธิรีายไดน้ัน้ไดค้ านึงถงึโครงสรา้งการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรสัต์ตามรายละเอยีดทีไ่ดเ้ปิดเผย

ในส่วนที ่2 ขอ้ 4 การจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย์ และขอ้ 6 รายการระหว่างกองทรสัต์กบัผูจ้ดัการกองทรสัต์และ

บุคคลที่เกีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ และกองทรสัต์กบัทรสัตแีละบุคคลที่เกีย่วโยงกนักบัทรสัตี โดยสมมตฐิานหลกัที ่

ผูป้ระเมนิใชใ้นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนหลงัการปรบัปรุงตามโครงสรา้งของกองทรสัตน์ัน้สรุปไดด้งันี้  
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สมมติฐาน 

โครงการเมอรคิ์วร่ี ทาวเวอร ์ โครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์

บรษิทั แกรนด ์ 
แอสเซท แอดไวเซอรี ่

จ ากดั 

บรษิทั อเมรกินั 
แอ๊พเพรซลั 
(ประเทศไทย) 

จ ากดั 

บรษิทั แกรนด ์ 
แอสเซท แอดไวเซอรี ่

จ ากดั 

บรษิทั อเมรกินั 
แอ๊พเพรซลั 
(ประเทศไทย) 

จ ากดั 

วธิกีารประเมนิมลูค่า 
(Appraisal Approach) 

วธิรีายได ้ วธิรีายได ้ วธิรีายได ้ วธิรีายได ้

ระยะเวลาการประเมนิค่า 
นบัจากวนัทีค่าดว่า
กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุน 
(Appraised Period) 

19.14 ปี 

(Leasehold) 

19.14 ปี 

(Leasehold) 

ประเมนิค่าบน
กรรมสทิธิส์มบรูณ์ 

(Freehold) 

ประเมนิค่าบน
กรรมสทิธิส์มบรูณ์ 

(Freehold) 

พืน้ทีส่ าหรบัใหเ้ช่า  
(ตารางเมตร) 

24,765 24,765 42,887 42,887 

อตัราค่าเช่าตลาดของ
พืน้ทีร่า้นคา้และ Kiosk ณ 
วนัทีค่าดว่ากองทรสัตจ์ะ
เขา้ลงทุน 
(Retail Rental Rate) 
(บาท/ตารางเมตร/เดอืน) 

พืน้ทีร่า้นคา้: 1,450  

พืน้ที ่Kiosk: 1,200 

ทัง้นี้การค านวณ
รายไดค่้าเช่าในช่วง
ก่อนครบก าหนด

สญัญาเช่าจะอา้งองิ
ตามอตัราค่าเช่าใน
สญัญาเช่าและ

หลงัจากครบก าหนด
สญัญาเช่าจะอา้งองิ
ตามอตัราค่าเช่าตลาด 

พืน้ทีร่า้นคา้และ 
Kiosk: 1,409 

ทัง้นี้การค านวณ
รายไดค่้าเช่าในช่วง
ก่อนครบก าหนด

สญัญาเช่าจะอา้งองิ
ตามอตัราค่าเช่าใน
สญัญาเช่าและ
หลงัจากครบ

ก าหนดสญัญาเช่า
จะอา้งองิตามอตัรา

ค่าเช่าตลาด 

พืน้ทีร่า้นคา้: 1,100 

พืน้ทีส่่วนกลาง: 900 

ทัง้นี้การค านวณ
รายไดค่้าเช่าในช่วง
ก่อนครบก าหนด

สญัญาเช่าจะอา้งองิ
ตามอตัราค่าเช่าใน
สญัญาเช่าและ

หลงัจากครบก าหนด
สญัญาเช่าจะอา้งองิ
ตามอตัราค่าเช่าตลาด 

พืน้ทีร่า้นคา้: 1,066 

พืน้ทีส่่วนกลาง:849 

ทัง้นี้การค านวณ
รายไดค่้าเช่าในช่วง
ก่อนครบก าหนด

สญัญาเช่าจะอา้งองิ
ตามอตัราค่าเช่าใน
สญัญาเช่าและ
หลงัจากครบ

ก าหนดสญัญาเช่า
จะอา้งองิตามอตัรา

ค่าเช่าตลาด 

อตัราการเตบิโตของ 
ค่าเช่ารา้นคา้  
(Retail Growth Rate) 
(รอ้ยละ) 

รอ้ยละ 5 ต่อปี ปีที ่1-5: รอ้ยละ 
5.0 ต่อปี 

ปีที ่6 เป็นต้นไป: 
รอ้ยละ 3.0 ต่อปี 

รอ้ยละ 5 ต่อปี ปีที ่1-5: รอ้ยละ 5.0 
ต่อปี 
ปีที ่6 เป็นตน้ไป: 
รอ้ยละ 3.0 ต่อปี 
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สมมติฐาน 

โครงการเมอรคิ์วร่ี ทาวเวอร ์ โครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์

บรษิทั แกรนด ์ 
แอสเซท แอดไวเซอรี ่

จ ากดั 

บรษิทั อเมรกินั 
แอ๊พเพรซลั 
(ประเทศไทย) 

จ ากดั 

บรษิทั แกรนด ์ 
แอสเซท แอดไวเซอรี ่

จ ากดั 

บรษิทั อเมรกินั 
แอ๊พเพรซลั 
(ประเทศไทย) 

จ ากดั 

อตัราการเช่ารา้นคา้ 
(Retail Occupancy Rate) 
(รอ้ยละ) 

ปีที ่1-10: รอ้ยละ 98 

ปีที ่11-18: รอ้ยละ 95 

ปีที ่19 เป็นต้นไป: 
รอ้ยละ 90 

ปีที ่1-5: รอ้ยละ 98 

ปีที ่6 เป็นต้นไป: 
รอ้ยละ 95 

พืน้ทีร่า้นคา้ 

รอ้ยละ 98 

พืน้ทีส่่วนกลาง 

ปีที ่1-2: รอ้ยละ 99 

ปีที ่3 เป็นต้นไป:  
รอ้ยละ 98 

พืน้ทีร่า้นคา้ 

ปีที ่1-5: รอ้ยละ 98 

ปีที ่6-8: รอ้ยละ 95 

ปีที ่9 เป็นต้นไป: 
รอ้ยละ 90 

พืน้ทีส่่วนกลาง 

ปีที ่1-2: รอ้ยละ 99 

ปีที ่3-5: รอ้ยละ 98 

ปีที ่6-8: รอ้ยละ 95 

ปีที ่9 เป็นต้นไป: 
รอ้ยละ 90 

อตัราค่าเช่าตลาดของ
พืน้ทีส่ านกังาน ณ วนัที่
คาดว่ากองทรสัตจ์ะเขา้
ลงทุน 

(Office Rental Rate)  
(บาท/ตารางเมตร/เดอืน) 

840 

ทัง้นี้การค านวณ
รายไดค่้าเช่าในช่วง
ก่อนครบก าหนด

สญัญาเช่าจะอา้งองิ
ตามอตัราค่าเช่าใน
สญัญาเช่าและ

หลงัจากครบก าหนด
สญัญาเช่าจะอา้งองิ
ตามอตัราค่าเช่าตลาด 

855 

ทัง้นี้การค านวณ
รายไดค่้าเช่าในช่วง
ก่อนครบก าหนด

สญัญาเช่าจะอา้งองิ
ตามอตัราค่าเช่าใน
สญัญาเช่าและ
หลงัจากครบ

ก าหนดสญัญาเช่า
จะอา้งองิตามอตัรา

ค่าเช่าตลาด 

900 

ทัง้นี้การค านวณ
รายไดค่้าเช่าในช่วง
ก่อนครบก าหนด

สญัญาเช่าจะอา้งองิ
ตามอตัราค่าเช่าใน
สญัญาเช่าและ

หลงัจากครบก าหนด
สญัญาเช่าจะอา้งองิ
ตามอตัราค่าเช่าตลาด 

900 

ทัง้นี้การค านวณ
รายไดค่้าเช่าในช่วง
ก่อนครบก าหนด

สญัญาเช่าจะอา้งองิ
ตามอตัราค่าเช่าใน
สญัญาเช่าและ
หลงัจากครบ

ก าหนดสญัญาเช่า
จะอา้งองิตามอตัรา

ค่าเช่าตลาด 
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สมมติฐาน 

โครงการเมอรคิ์วร่ี ทาวเวอร ์ โครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์

บรษิทั แกรนด ์ 
แอสเซท แอดไวเซอรี ่

จ ากดั 

บรษิทั อเมรกินั 
แอ๊พเพรซลั 
(ประเทศไทย) 

จ ากดั 

บรษิทั แกรนด ์ 
แอสเซท แอดไวเซอรี ่

จ ากดั 

บรษิทั อเมรกินั 
แอ๊พเพรซลั 
(ประเทศไทย) 

จ ากดั 

อตัราการเตบิโตของค่า
เช่าส านกังาน (Office 
Growth Rate) (รอ้ยละ) 

รอ้ยละ 3.5 ต่อปี 

 

ปีที ่1-4: รอ้ยละ 
5.0 ต่อปี 

ปีที ่5-7: รอ้ยละ 
3.3 ต่อปี 

ปีที ่8 เป็นต้นไป: 
รอ้ยละ 3.0 ต่อปี 

รอ้ยละ 3.5 ต่อปี ปีที ่1-4: รอ้ยละ 5.0 
ต่อปี 

ปีที ่5-7: รอ้ยละ 
3.3 ต่อปี 

ปีที ่8 เป็นตน้ไป: 
รอ้ยละ 3.0 ต่อปี 

อตัราการเช่าส านกังาน 
(Office Occupancy 
Rate) (รอ้ยละ)  

ปีที1่-10: รอ้ยละ 97 

ปีที ่11-18: รอ้ยละ 95 

ปีที ่19 เป็นต้นไป: 
รอ้ยละ 90 

ปีที ่1-5: รอ้ยละ 98 

ปีที ่6-8: รอ้ยละ 95 

ปีที ่9 เป็นต้นไป: 
รอ้ยละ 90 

รอ้ยละ 98 ปีที ่1-5: รอ้ยละ 98 

ปีที ่6-8: รอ้ยละ 95 

ปีที ่9 เป็นต้นไป: 
รอ้ยละ 90 

อตัราคดิลด  
(Discount Rate) (รอ้ยละ) 

รอ้ยละ 10 รอ้ยละ 10 รอ้ยละ 9 รอ้ยละ 9 

อตัราผลตอบแทนจากการ
ลงทุน (Capitalization 
Rate) (รอ้ยละ) 

- - รอ้ยละ 6.5 รอ้ยละ 6 

หมายเหต:ุ อตัราค่าเช่าตลาดทีป่รากฏในตารางนี้เป็นอตัราส าหรบัผูเ้ช่ารายใหม่และผูเ้ช่าทีต่่อสญัญาเช่า 

ทัง้นี้ ที่ปรกึษาทางการเงนิและผู้จดัการกองทรสัต์ได้ตรวจสอบสมมตฐิานหลกัของผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิที่ใช้ในการ

ประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิที่กองทรสัต์จะเขา้ลงทุนแล้ว ไม่พบสิง่ที่ เป็นเหตุให้เชื่อว่าสมมติฐานหลกัที่ใช้ในการประเมนิมูลค่า

ดงักล่าวไม่สมเหตุสมผลเมื่อเทียบกบัผลประกอบการเฉลี่ยในอดตีและแนวโน้มผลการด าเนินงานของทรพัย์สนิที่เขา้ลงทุน 

ตลอดจนแนวโน้มของอุตสาหกรรมใหเ้ช่าอาคารส านกังานและพืน้ทีเ่พื่อพาณิชยกรรม  

อย่างไรกต็าม ผลประกอบการทีจ่ะเกดิขึน้จรงิอาจแตกต่างจากสมมตฐิานดงักล่าวได ้หรอืเหตุการณ์ต่างๆ อาจจะไม่

เป็นไปตามทีค่าดการณ์ไว ้และเน่ืองจากความเหน็ดงักล่าวตัง้อยู่บนปจัจยัสภาพแวดลอ้มการด าเนินธุรกจิและภาวะเศรษฐกจิใน

ปจัจุบนั ดงันัน้ หากมกีารเปลีย่นแปลงใดๆ ในอนาคต อาจส่งผลใหค้วามเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิและผูจ้ดัการกองทรสัต์

เปลีย่นแปลงไดใ้นอนาคต 
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อย่างไรกด็ ีเนื่องจากการเขา้ลงทุนในทรพัยส์นิของโครงการเอก็เชน ทาวเวอรเ์ป็นการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยโ์ดย

ทางอ้อมโดยการเขา้ถือหุ้นอย่างน้อยรอ้ยละ 99.99 ของหุน้ทีจ่ าหน่ายไดแ้ละมสีทิธอิอกเสยีงทัง้หมดของบรษิทัเอก็เชน ทาว

เวอร ์ดงันัน้ราคาประเมนิจากผูป้ระเมนิราคาซึง่อา้งองิการเขา้ถอืกรรมสทิธิใ์นทรพัยส์นิโดยตรงจงึไม่สามารถสื่อถงึผลตอบแทน

ทีก่องทรสัต์จะได้รบัจากเขา้ลงทุนดงักล่าวได้ทัง้หมด ทางที่ปรกึษาทางการเงนิจงึได้มกีารวเิคราะห์มูลค่า ของการเขา้ลงทุน

ทางออ้มในทรพัยส์นิโครงการเอก็เชน ทาวเวอรไ์วเ้พิม่เตมิ 

เนื่องจากการลงทุนของทรสัต์จะเป็นการลงทุนโดยทางอ้อมโดยการเข้าถือหุ้นอย่างน้อยร้อยละ 99.99 ของหุ้นที่

จ าหน่ายไดแ้ละมสีทิธอิอกเสยีงทัง้หมดของโครงการดงักล่าว ดงันัน้ผลตอบแทนทีก่องทรสัตจ์ะไดจ้ากการลงทุนจะอยู่ในรูปแบบ

ของกระแสเงนิสดทีไ่ดร้บัจากเงนิปนัผลในฐานะผูถ้อืหุน้ ดอกเบีย้และเงนิตน้จากการใหกู้ย้มืเงนิหรอืการเขา้รบัภาระหนี้เงนิกูท้ีม่ ี

อยู่เดมิในฐานะผูใ้ห้กู้ ซึง่บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์จะช าระใหแ้ก่กองทรสัต์ในฐานะผู้ให้กู้หรอืผู้รบัโอน โดยในครัง้นี้ ที่ปรกึษา

ทางการเงนิเหน็ว่า วธิกีารค านวณมูลค่าปจัจุบนัของกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow: DCF) เป็นวธิกีารทีเ่หมาะสมใน

การประเมนิ เนื่องจากสามารถประมาณกระแสเงนิสดในอนาคตได ้และระบุความเสีย่งเพื่อค านวณอตัราคดิลดได ้โดยค านวณ

มลูค่าปจัจุบนั (Present Value) ของกระแสเงนิสดรบัทีไ่ดจ้ากเงนิปนัผล ดอกเบีย้และเงนิตน้ของบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์ตลอด

ช่วงระยะเวลาทีป่ระเมนิ โดย ณ ปีสุดท้ายจะมกีารคดิมูลค่าโดยอา้งองิอตัราการเตบิโตระยะยาวของกระแสเงนิสด (Terminal 

Growth Rate)  

โดยกระแสเงนิสดรบัทีไ่ด้จากเงนิปนัผล ดอกเบี้ยและเงนิต้นหมายถึง กระแสเงนิสดรบัที่ได้จากรายได้ค่าเช่าและ

ค่าบรกิารของโครงการเอก็เชน ทาวเวอรห์ลงัหกัค่าใชจ้่ายในการบรหิารทรพัยส์นิ และกระแสเงนิสดทีจ่่ายส าหรบัรายจ่ายของใน

ส่วนของโครงการที่ไม่เกี่ยวขอ้งกบัการบรหิารทรพัยส์นิ เช่น ภาษีเงนิไดน้ิติบุคคล  ซึ่งการคดิค านวณมสีมมติฐานหลกัทาง

การเงนิดงัต่อไปนี้ 

1) กระแสเงนิสดรบัทีไ่ดจ้ากรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารของโครงการเอก็เชน ทาวเวอรห์ลงัหกัค่าใชจ้่ายในการ

บรหิารทรพัยส์นิ หมายถงึ กระแสเงนิสดทีไ่ดร้บัจากค่าเช่าและบรกิารของโครงการ หกัออกดว้ยค่าใชจ้่ายที่

เกีย่วขอ้งกบัการบรหิารทรพัยส์นิ เช่น ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ค่าสาธารณูปโภค ค่าท าความ

สะอาด ค่าโฆษณาประชาสมัพนัธ ์ค่าเบีย้ประกนัภยั ค่าใชจ้่ายในการซ่อมบ ารุง และภาษโีรงเรอืน โดยกระแส

เงินสดนี้ทางผู้ประเมินทรัพย์สินทัง้ 2 รายได้มีการประเมินตามที่แสดงในรายงานการประเมินค่ า

อสงัหารมิทรพัย ์โดยมรีายละเอยีดดงันี้  
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 (หน่วย: ล้านบาท) 2559 

(3M) 

2560 2561 2562 2563 2564 2565 2566 2567 2568 2569 

บรษิทั อเมรกินั แอ๊พเพรซลั (ประเทศไทย) จ ากดั 

กระแสเงนิสดรบัทีไ่ด้

จากรายไดค้่าเช่าและ

ค่าบรกิาร 

131 536 568 618 630 635 667 678 661 692 704 

กระแสเงนิสดจ่ายที่

เกีย่วขอ้งกบัการ

บรหิารทรพัยส์นิ 

42 171 180 193 197 200 210 214 212 222 227 

กระแสเงนิสดสทุธ ิ 90 365 388 425 432 434 457 464 448 470 477 

บรษิทั แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี ่จ ากดั 

กระแสเงนิสดรบัทีไ่ด้

จากรายไดค้่าเช่าและ

ค่าบรกิาร 

132 536 567 607 619 644 677 692 721 758 775 

กระแสเงนิสดจ่ายที่

เกีย่วขอ้งกบัการ

บรหิารทรพัยส์นิ 

41 165 176 187 190 199 209 213 223 235 238 

กระแสเงนิสดสทุธ ิ 92 371 392 419 429 445 468 479 498 523 536 

2) ค่าใช้จ่ายทางการเงิน คอื ดอกเบี้ยส าหรบัเงนิกู้จากกองทรสัต์ โดยมอีตัราดอกเบี้ยอยู่ทีอ่ตัราไม่เกนิ MLR 

บวกรอ้ยละ 2 ต่อปี 

3) ค่าเสื่อมราคา คอื ค่าเสื่อมราคาส าหรบัอาคารและทรพัย์สนิที่เกี่ยวขอ้งของอาคารเอก็เชน ทาวเวอร์ โดย

ค่าใชจ้่ายดงักล่าวมใิช่ค่าใชจ้่ายทีเ่ป็นเงนิสด โดยอา้งองิจากค่าใชจ้่ายดงักล่าวในปี 2558 

4) ภาษเีงนิไดน้ิตบิุคคล คอื ภาษเีงนิไดน้ิตบิุคคลทีบ่รษิทัเอก็เชน ทาวเวอร์ตอ้งช าระ โดยก าหนด ทีอ่ตัรารอ้ยละ 

20  
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5) อตัราคดิลดและอตัราการเตบิโตระยะยาวของกระแสเงนิสด ทีน่ ามาใชใ้นการค านวณมลูค่าปจัจุบนัของกระแส

เงนิสด อา้งองิตามสมมตฐิานของผูป้ระเมนิทรพัยส์นิ และมสีมมตฐิานว่าเอก็เชน ทาวเวอรจ์ะมกีารด าเนินงาน

อย่างต่อเนื่องหลงัจากปีสดุทา้ย 

อ้างองิจากสมมติฐานขา้งต้นจะสามารถค านวณก าไรสุทธขิองบรษิัทเอก็เชน ทาวเวอร์ได้ อย่างไรกต็ามก าไรสุทธิ

ดงักล่าวจะน้อยกว่ากระแสเงนิสดทีก่องทรสัต์จะไดร้บั เนื่องจากกระแสเงนิสดทีก่องทรสัต์จะไดร้บันัน้ นอกจากจะไดร้บัเงนิปนั

ผลซึง่อา้งองิจากก าไรสทุธขิองบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรแ์ต่ละปีแลว้ กองทรสัต์จะไดร้บัดอกเบีย้รบัจากเงนิใหกู้ย้มืแก่บรษิทัเอก็

เชน ทาวเวอร ์ซึง่อา้งองิจากค่าใชจ้า่ยทางการเงนิของบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์นอกจากนี้บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรย์งัมคี่าใชจ้่าย

ที่มิใช่เงินสด ซึ่งได้แก่ ค่าเสื่อมราคา จึงส่งผลให้บรษิัทเอ็กเชน ทาวเวอร์สามารถด าเนินการจ่ายเงินปนัผลเพิ่มเติมให้แก่

กองทรสัตไ์ดซ้ึง่อา้งองิจากก าไรสะสมของบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรแ์ละ/หรอืการช าระคนืเงนิตน้ โดยกระแสเงนิสดทีก่องทรสัต์จะ

ไดร้บัสามารถสรุปไดด้งันี้ 

(หน่วย: ล้านบาท) 2559 

(3M) 

2560 2561 2562 2563 2564 2565 2566 2567 2568 2569 

บรษิทั อเมรกินั แอ๊พเพรซลั (ประเทศไทย) จ ากดั 

กระแสเงนิสดสทุธ ิ 90 365 388 425 432 434 457 464 448 470 477 

ค่าเสือ่มราคา 22 89 89 89 89 89 89 89 89 89 34 

ค่าใชจ้่ายทางการเงนิ 9 31 31 31 31 31 31 31 31 31 31 

ภาษเีงนิไดน้ิตบิุคคล 12 49 53 61 62 63 67 69 66 70 82 

ก าไรสุทธิ 47 195 214 244 249 251 269 275 262 280 330 

บวก: ค่าใชจ้่ายทาง

การเงนิ 

9 31 31 31 31 31 31 31 31 31 31 

บวก: ช าระคนืเงนิตน้ 0 40 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

บวก: ช าระเงนิปนัผล

จากก าไรสะสม 

22 49 89 89 89 89 89 89 89 89 34 

กระแสเงินสดท่ี

กองทรสัตจ์ะได้รบั 

78 316 334 364 370 371 390 395 383 400 395 
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(หน่วย: ล้านบาท) 2559 

(3M) 

2560 2561 2562 2563 2564 2565 2566 2567 2568 2569 

ผลการประเมิน

มูลค่า 

5,175 ลา้นบาท 

บรษิทั แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี ่จ ากดั 

กระแสเงนิสดสทุธ ิ 92 371 392 419 429 445 468 479 498 523 536 

ค่าเสือ่มราคา 22 89 89 89 89 89 89 89 89 89 34 

ค่าใชจ้่ายทางการเงนิ 9 31 31 31 31 31 31 31 31 31 31 

ภาษเีงนิไดน้ิตบิุคคล 12 50 54 60 62 65 69 72 76 81 94 

ก าไรสุทธิ 49 200 217 239 247 260 278 287 302 322 377 

บวก: ค่าใชจ้่ายทาง

การเงนิ 

9 31 31 31 31 31 31 31 31 31 31 

บวก: ช าระคนืเงนิตน้ 0 40 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

บวก: ช าระเงนิปนัผล

จากก าไรสะสม 

22 49 89 89 89 89 89 89 89 89 34 

กระแสเงินสดท่ี

กองทรสัตจ์ะได้รบั 

79 321 337 360 367 380 398 408 423 443 442 

ผลการประเมิน

มูลค่า 

5,333 ลา้นบาท 

โดยสรุปทางที่ปรึกษาทางการเงินมีความเห็นว่า มูลค่าของการเข้าลงทุนทางอ้อมในทรัพย์สินโครงการเอ็กเชน  

ทาวเวอร ์ทีเ่หมาะสมอยู่ระหว่าง 5,175 – 5,333 ลา้นบาท 

อย่างไรกต็าม วธิมีูลค่าปจัจุบนัสุทธิของกระแสเงินสด เป็นการประเมินจากประมาณการทางการเงนิ ซึ่งตัง้อยู่บน

สมมติฐานต่างๆ ที่ผู้ประเมินทรัพย์สินและที่ปรึกษาทางการเงิน ก าหนดและพิจารณาขึ้นมาภายใต้ภาวะเศรษฐกิจและ

สถานการณ์ปจัจุบนั ณ วนัทีท่ าการประเมนิ การเปลี่ยนแปลงใดๆ ทีเ่กดิขึน้ในอนาคต อนัมผีลกระทบต่อสมมติฐานดงักล่าว

ขา้งต้นอย่างมนีัยส าคญั อาจส่งผลให้ผลประกอบการในอนาคตของบรษิัทเอก็เชน ทาวเวอร ์ไม่เป็นไปตามทีค่าดการณ์ หรอื 
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ท าใหต้วัแปรต่างๆ ทีใ่ชใ้นการประเมนิมลูค่าเปลีย่นแปลงไป ดงันัน้ มูลค่าผลประโยชน์จากการประกอบกจิการประเมนิไดต้าม

วธินีี้กจ็ะเปลีย่นแปลงไปดว้ยเช่นกนั 

2.3.4 ความเหน็ของท่ีปรกึษาทางการเงินและผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ก่ียวกบัความสมเหตสุมผลของราคาซ้ือทรพัยสิ์น  

ในการเขา้ลงทุนในทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์เขา้ลงทุนครัง้แรกนี้ กองทรสัต์จะเขา้ลงทุนในทรพัย์สนิของโครงการ  

เมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์และหุน้ของบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์ในราคารวมกนัสงูสุดไม่เกนิกว่า 7,220 ลา้นบาท โดยในการก าหนด

ราคาสดุทา้ยทีก่องทรสัตจ์ะซือ้ทรพัยส์นิหลกั ซึง่จะอา้งองิจากราคาประเมนิของทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรกทีถู่ก

จดัท าโดยผู้ประเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระและที่ปรกึษาทางการเงนิที่ไดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. บรษิทัในฐานะ

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพจิารณาปจัจยัต่างๆ ทีม่คีวามเกีย่วขอ้ง เช่น ภาวะตลาดเงนิตลาดทุนในช่วงทีม่กีารเสนอขายหน่วยทรสัต ์

อตัราผลตอบแทนในระดบัทีเ่หมาะสมทีน่ักลงทุนจะได้รบั ศกัยภาพในเชงิพาณิชยข์องทรพัย์สนิ อตัราดอกเบีย้ทัง้ในประเทศ

และในตลาดโลก อตัราผลตอบแทนที่จะได้จากการลงทุนในหลกัทรพัย์ประเภทตราสารทุน ตราสารหนี้ รวมถึงการลงทุน

ทางเลอืกอื่นๆ และการส ารวจความตอ้งการของนกัลงทุน (Bookbuilding) 

ทัง้นี้ ส าหรบัราคาที่กองทรสัต์จะซื้อทรพัย์สนิหลกัที่ลงทุนครัง้แรกที่ราคารวมกนัสูงสุดไม่เกนิ 7,220 ล้านบาท ซึ่ง

ประกอบดว้ยราคาในการเขา้ลงทุนโดยทางตรงในโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร์และราคาหุน้ในบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์ซึง่เป็น

ราคาทีต่ ่ากว่าราคาประเมนิของทรพัยส์นิต ่าสุดทีจ่ดัท าโดยผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระและราคาประเมนิต ่าสุดทีจ่ดัท าโดยที่

ปรกึษาทางการเงนิประมาณ 167 ลา้นบาท หรอืประมาณรอ้ยละ 2.3 บรษิทั และทีป่รกึษาทางการเงนิเหน็ว่าราคาลงทุนสงูสุด

ดงักล่าวเป็นราคาทีเ่หมาะสมและสามารถยอมรบัได ้เน่ืองจากอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนครัง้แรกนัน้มศีกัยภาพใน

การสรา้งรายไดท้ีส่งู โดยมปีจัจยัสนบัสนุนจากท าเลทีต่ัง้ทีอ่ยู่ในศนูยก์ลางของกรุงเทพมหานครและอยู่ตดิกบัสถานีรถไฟฟ้าบทีี

เอสชดิลมส าหรบัโครงการเมอร์ควิรี่ ทาวเวอร์ และสถานีรถไฟฟ้าบทีเีอสอโศก และสถานีรถไฟฟ้ามหานครสุขุมวทิ ซึ่งเป็น

จุดตัดของระบบขนส่งมวลชนสองเส้นทางที่ส าคญัส าหรบัโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์ ซึ่งท าเลดงักล่าวมีอยู่จ ากดัและเป็น 

ขอ้ไดเ้ปรยีบทีไ่ม่แปรผนัไปกบัค่านิยมของผูบ้รโิภค และทรพัยส์นิของทัง้สองโครงการทีก่องทรสัต์จะเขา้ลงทุนครัง้แรกนัน้ยงัมี

โอกาสในการจดัหารายได้อื่นๆ เพิม่เตมินอกเหนือจากที่ผูป้ระเมนิมูลค่าราคาทรพัย์สนิอสิระได้มกีารประเมนิไว้ เช่น รายได้

เพิม่เตมิในอนาคตจากป้ายโฆษณาบนตวัอาคาร ค่าบรกิารเวลาบนจอโฆษณา  
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ทรพัยสิ์น 

ราคาทรพัยสิ์น

สูงสุดท่ี

กองทรสัตจ์ะเขา้

ลงทุน 

ราคาประเมิน

ทรพัยสิ์นต า่สุด/

มูลค่าหุ้น 

ผูป้ระเมินราคา 

สทิธิการเช่าบนที่ดิน อาคารและงานระบบและ

กรรมสทิธิใ์นส่วนต่อเติมของโครงการเมอร์คิวรี ่

ทาวเวอร ์

2,420 ลา้นบาท 2,212 ลา้นบาท บรษิทั แกรนด ์ 

แอสเซท แอดไวเซอรี ่จ ากดั 

หุ้นร้อยละ 99 ของหุ้นทัง้หมดในบริษัทเอ็กเชน 

ทาวเวอร ์ซึง่ถอืกรรมสทิธิใ์นทีด่นิ อาคารและงาน

ระบบของเอ็กเชน ทาวเวอร์ และหุ้นที่เหลือใน

บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์ซึง่ถอืโดยบุคคลธรรมดา

ทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากทรสัต ี 

4,800 ลา้นบาท1 5,175ลา้นบาท ทีป่รกึษาทางการเงนิและ

บรษิทั อเมรกินั  

แอ๊พเพรซลั  

(ประเทศไทย) จ ากดั  

รวม 7,220 ลา้นบาท 7,387 ลา้นบาท  

หมายเหต:ุ 1 ราคาทรพัยส์นิสงูสุดที่กองทรสัต์จะเขา้ลงทุนขา้งต้นรวมถงึการลงทุนผ่านการใหบ้รษิทัเอก็เชน 

ทาวเวอร์กู้ยมืเงินเพื่อช าระคนืหนี้เงินกู้ที่มีอยู่เดิมของบริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ หรอืการที่กองทรสัต์เขา้รบัภาระหนี้เงินกู้ที่

บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรม์อียู่เดมิในฐานะผูใ้หกู้ ้

นอกจากนี้ หากพจิารณาจากกรณีทีไ่ม่มเีงนิกูย้มื ประมาณการอตัราเงนิจ่ายจากการด าเนินงานในปีแรก (ประโยชน์

ตอบแทนและเงนิลดทุนจากสภาพคล่องส่วนเกนิที่เกดิจากค่าใช้จ่ายทีไ่ม่ใช่เงนิสดในบรษิัทเอก็เชน ทาวเวอร์ (เช่น ค่าเสื่อม

ราคา)) ทีผู่ล้งทุนจะไดร้บัจากการลงทุนในกองทรสัตซ์ึง่ประกอบดว้ยทรพัยส์นิทีล่งทุนในรปูแบบกรรมสทิธิแ์ละสทิธกิารเช่า (เมื่อ

กองทรสัต์ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรกที่ราคาสงูสุด 7,220 ลา้นบาท) อยู่ทีร่้อยละ 5.17 มคีวามสมเหตุสมผลเมื่อ

เทียบกับสภาวะตลาดในปจัจุบัน รวมถึงเมื่อเทียบกับอัตราผลตอบแทนในรูปเงินปนัผลจากการลงทุนในกองทุนรวม

อสงัหารมิทรพัยท์ีม่ลีกัษณะทีใ่กลเ้คยีงกบัทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์จะเขา้ลงทุน ซึง่อยู่ทีป่ระมาณรอ้ยละ 5.82 (ค่าเฉลีย่ตามมูลค่า

การลงทุนในทรพัยส์นิประเภทกรรมสทิธิแ์ละประเภทสทิธกิารเช่า โดยมอีตัราผลตอบแทนประมาณรอ้ยละ 5.65 ส าหรบักองทุน

รวมอสงัหารมิทรพัยท์ีม่กีารลงทุนทัง้หมดในกรรมสทิธิ ์(กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยม์ลิเลยีนแนร ์กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์

แสนสริ ิไพรม์ออฟฟิศ และกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยเ์คพเีอน็) และประมาณรอ้ยละ 6.16 ส าหรบักองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์

ทีม่กีารลงทุนทัง้หมดในสทิธกิารเช่า (กองทุนรวมสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์โกรทและกองทุนรวมสทิธกิารเช่า

อสงัหารมิทรพัยค์วอลติี ้เฮา้ส)์ ค านวณจากอตัราเงนิปนัผล (Dividend Yield) เฉลีย่ตามมูลค่าตลาด 1 ปียอ้นหลงั (17 มนีาคม 

2558 - 16 มนีาคม 2559) และราคาปิด ณ วนัที ่16 มนีาคม 2559 ของกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยใ์นส านักงานใหเ้ช่าดงักล่าว 
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ซึง่เป็นกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยท์ีไ่ม่มกีารกูย้มื โดยอา้งองิจากขอ้มูลทีจ่ดัท าและเปิดเผยโดยตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศ

ไทย (http://www.set.or.th)  

การที่อตัราผลตอบแทนในปีแรกแตกต่างกนันัน้มสีาเหตุได้จากหลายกรณีเช่น รูปแบบการเขา้ลงทุน คุณภาพและ

ท าเลทีต่ัง้ของทรพัยส์นิ และศกัยภาพในการสรา้งรายไดเ้พิม่เตมิ เป็นตน้ โดยทัง้โครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์และโครงการเอก็

เชน ทาวเวอรเ์ป็นอาคารส านักงานเกรดเอ มที าเลทีต่ัง้ทีอ่ยู่ใจกลางของกรุงเทพมหานคร ตวัอาคารเชื่อมต่อโดยตรงกบัระบบ

ขนสง่สาธารณะรถไฟฟ้าบทีเีอส และในรอบปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2558 มอีตัราการเช่าพืน้ทีส่งูถงึรอ้ยละ 95.87 – รอ้ยละ 

98.90 ซึ่งแสดงให้เห็นว่าโครงการทัง้ 2 แห่งมีศักยภาพสูงและมีข้อได้เปรียบเมื่อเทียบกับอาคารส านักงานอื่นใน

กรุงเทพมหานคร นอกจากนัน้ยงัเป็นโครงการทีม่คีู่แขง่ในท าเลเดยีวกนัค่อนขา้งน้อยและมโีอกาสทีจ่ะมคีู่แขง่รายใหม่ๆ ในท าเล

เดยีวกนักบัโครงการทัง้สองแห่งนัน้ค่อนขา้งต ่า 

ทัง้นี้ หากพจิารณาประมาณการอตัราเงนิจ่ายจากการด าเนินงานในปีแรก (ประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุนจาก

สภาพคล่องสว่นเกนิทีเ่กดิจากค่าใชจ้่ายทีไ่ม่ใช่เงนิสดในบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์(เช่น ค่าเสื่อมราคา)) ของกองทรสัต์ในกรณีมี

การกูย้มืเงนิจะเท่ากบัรอ้ยละ 6.103 แมว้่าจะสงูกว่ากรณีทีไ่ม่มกีารกูย้มืเงนิ แต่ผูล้งทุนจะมคีวามเสีย่งเพิม่ขึน้จากการกูย้มืเงนิ

ของกองทรสัตด์ว้ยเช่นกนั 

ในกรณีทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัราคารวมกนัในราคาต ่าสดุของราคาประเมนิหรอืราคาซือ้ขาย (แลว้แต่ว่า

ราคาใดจะต ่ากว่า) ที่ประมาณ 7,012 ล้านบาท นักลงทุนจะได้รบัผลตอบแทนที่มากขึ้นที่ร้อยละ 6.41 โดยสามารถสรุป

รายละเอยีดเปรยีบเทยีบอตัราผลตอบแทนในปีแรกของกองทรสัตใ์นกรณีต่างๆ ดงันี้ 

  

                                                           
3 โดยกองทรสัต์จะมกีารกูย้มืเงนิกูร้ะยะยาววงเงนิไมเ่กนิ 2,150 ลา้นบาท ซึ่งไมเ่กนิรอ้ยละ 35 ของมลูค่าทรพัยส์นิรวมสงูสุดทีก่องทรสัต์จะเขา้ลงทุน
ครัง้แรกเพือ่ใชส้ าหรบัการลงทุนในทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์จะเขา้ลงทุนครัง้แรก 

http://www.set.or.th)/
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ราคาซ้ือ 

อตัราเงินจ่าย

จากการ

ด าเนินงาน (1) 

ผลตอบแทนท่ี

เทียบเคียงได ้
เงินลดทุน (2) 

อตัราเงินจ่าย

ของกองทรสัต ์

(1) + (2) 

กรณีทีก่องทรสัตจ์ะซือ้

ทรพัยส์นิหลกัในราคา

สงูสดุโดยมกีารกูย้มืเงนิ 

7,220 6.10% - 0.88% 6.98% 

กรณีที่กองทรสัต์จะซื้อ

ทรัพย์สินหลักในราคา

ต ่าสุดของราคาประเมนิ

ห รื อ ร า ค า ซื้ อ ข า ย 

(แลว้แต่ว่าราคาใดจะต ่า

กว่า) โดยมกีารกูย้มืเงนิ 

7,012 6.41% - 0.89% 7.30% 

กรณีที่กองทรสัต์จะซื้อ

ทรัพย์สินหลักในราคา

สูงสุดโดยไม่มีการกู้ยืม

เงนิ 

7,220 5.17% 5.82% 

 

0.75% 5.92% 

นอกจากนี้ ประมาณการอตัราเงนิจ่ายจากการด าเนินงานจะขึน้อยู่กบัอุปสงคแ์ละอุปทานในตลาดขณะทีท่ าการเสนอ

ขายโดยผ่านการส ารวจความต้องการของนักลงทุน (Bookbuilding) ทัง้นี้อุปสงค์และอุปทานในตลาดในขณะนัน้จะขึน้อยู่กบั

ภาวะตลาดและมกีารเสนอขายของกองทรสัต์อื่นๆในขณะนัน้หรอืไม่ ตลอดจนผลตอบแทนของกองทรสัต์อื่นๆ ทีเ่สนอขาย  ณ 

เวลานัน้ดว้ย 

ความเหน็บางประการเกีย่วกบัมลูค่าทรพัยส์นิ 

บรษิทัและทีป่รกึษาทางการเงนิมคีวามเหน็ว่ามลูค่ารวมสงูสุดทีก่องทรสัต์จะลงทุนแตกต่างจากราคาประเมนิรวมของ

ทรพัยส์นิต ่าสดุทีจ่ดัท าโดยผูป้ระเมนิมลูค่าราคาทรพัยส์นิอสิระและทีป่รกึษาทางการเงนิอย่างไม่มนีัยส าคญั นอกเหนือจากนัน้

การประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิของผูป้ระเมนิอสิระซึ่งใชว้ธิพีจิารณาจากรายได ้( Income Approach) โดยวธิคีดิลดกระแสเงนิสด 

(Discounted Cash Flow) ตัง้อยู่บนพืน้ฐานการค านวณทีส่ าคญัคอื เป็นการก าหนดสมมตฐิานจากรายไดค้่าเช่า ค่าใชจ้่ายและ

สภาพอสงัหารมิทรพัย ์ณ วนัทีท่ าการประเมนิราคาเป็นเกณฑ์ ซึ่งบรษิัท และที่ปรกึษาทางการเงนิมคีวามเหน็ว่าทรพัยส์นิที่
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กองทรสัต์จะเขา้ลงทุนยงัมโีอกาสในการสร้างรายได้เพิม่เติม และปรบัลดค่าใช้จ่ายรวมถึงสมมติฐานอื่นๆ ซึ่งแตกต่างจาก

สมมตฐิานผูป้ระเมนิอสิระ ดงันี้ 

1. ทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรกมโีอกาสในการจดัหารายไดอ้ื่นๆ เพิม่เตมินอกเหนือจากทีผู่ป้ระเมนิมลูค่าราคา

ทรพัยส์นิอสิระไดม้กีารประเมนิไว ้ซึง่รายไดอ้ื่นๆเพิม่เติมนัน้ประกอบด้วย ค่าเช่าและ/หรอืค่าบรกิารพืน้ที่

ส าหรบัป้ายโฆษณาบนตวัอาคาร ค่าเช่าและ/หรอืค่าบรกิารเวลาบนจอโฆษณา เป็นต้น แต่อย่างไรกต็ามใน

การจดัหารายได้เพิม่เตมิดงักล่าว กองทรสัต์อาจจะมตี้นทุนในการด าเนินการและอาจต้องมกีารขออนุญาต

จากหน่วยงานทีเ่กีย่วขอ้งก่อนจะด าเนินการดงักล่าวได ้

2. ทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรกมโีอกาสในการจดัหารายไดเ้พิม่เตมิหรอืลดค่าใชจ้่ายอนัเป็นผลมาจากการที่

อาคารทัง้ 2 แห่งถูกบรหิารโดยบรษิัท ซึ่งจะก่อให้เกดิประโยชน์เช่น บรษิทัมอี านาจต่อรองกบัผู้ให้บรกิาร

ภายนอกมากยิ่งขึ้นและส่งผลให้สามารถจดัจ้างผู้ให้บรกิารภายนอกได้ในราคาที่ถูกลง การแนะน าผู้เช่า  

รายย่อยไปใหอ้กีอาคารหนึ่ง เป็นตน้  

3.  บรษิทัประกอบดว้ยบุคลากรทีม่ปีระสบการณ์และความเชีย่วชาญในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์โดยเฉพาะ

ในดา้นการเขา้ลงทุนเพื่อพฒันาและปรบัปรุงเพื่อเพิม่ศกัยภาพของทรพัยส์นิ ดงันัน้จงึมโีอกาสทีก่องทรสัต์จะ

ใชค้วามเชีย่วชาญดงักล่าวของบรษิัทในการด าเนินการพฒันาเพิม่ศกัยภาพของทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้

แรก ซึ่งจะส่งผลให้กองทรสัต์มโีอกาสเรียกเก็บค่าเช่าและ/หรือค่าบริการ และปรบัอตัราค่าเช่าและ/หรือ

ค่าบรกิารในอตัราทีส่งูยิง่ขึน้ อย่างไรกต็ามการด าเนินการดงักล่าวอาจก่อใหเ้กดิตน้ทุนเพิม่เตมิ 
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2.4 สรปุสาระส าคญัของสญัญา  

สรุปสาระส าคญัของสญัญาท่ีท าให้ได้มาซ่ึงทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต์จะลงทุนครัง้แรก 

1.  สญัญาซ้ือขายหุ้นในบริษทัเอก็เชน ทาวเวอร ์(Share Sale Agreement)  

คู่สญัญาทีเ่กีย่วขอ้งจะเขา้ท าสญัญาซือ้ขายหุน้เมื่อเงื่อนไขดงัต่อไปนี้ไดด้ าเนินการเสรจ็สิน้แลว้  

1. ส านกังาน ก.ล.ต. ไดอ้นุมตัโิครงการจดัตัง้ TPRIME ซึง่ทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรกของกองทรสัตร์วมถงึ
การเขา้ซือ้หุน้ทัง้หมดในบรษิทั เอก็เชน ทาวเวอร ์และการเสนอขายหน่วยทรสัตข์อง TPRIME 

2. ไดม้กีารออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์แก่ประชาชนครัง้แรกเรยีบร้อยแลว้ และเงนิทีไ่ดร้บัจากการระดมทุน
ดว้ยการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์ครัง้แรกดงักล่าว ไดถู้กโอนไปยงับญัชขีองทรสัตเีพื่อกองทรสัต์ เป็น
จ านวนไม่ต ่ากว่า 5,450,000,000 บาท (อย่างไรกต็าม ผูก้่อตัง้ทรสัต์อาจใชส้ทิธผิ่อนผนัเงื่อนไขนี้ไดแ้ต่เพยีง
ฝา่ยเดยีวโดยไม่ตอ้งไดร้บัความยนิยอมจากผูข้าย) 

3. ทรสัตีในฐานะตวัแทนของกองทรสัต์และผู้ให้สนิเชื่อแก่กองทรสัต์ ได้ด าเนินการเขา้ท าสญัญากู้ยมื เพื่อให้
สนิเชื่อเป็นจ านวนเงนิไม่ต ่ากว่า 2,150,000,000 บาท แก่ TPRIME เมื่อมีการโอนกรรมสทิธิ ์(Closing) 
(อย่างไรกต็าม ผูก้่อตัง้ทรสัตอ์าจใชส้ทิธผิ่อนผนัเงื่อนไขนี้ไดแ้ต่เพยีงฝ่ายเดยีวโดยไม่ต้องไดร้บัความยนิยอม
จากผูข้าย) 

4. มกีารด าเนินการตามเงื่อนไขบงัคบัก่อนทัง้หมด หรอืมกีารสละสทิธิท์ีจ่ะบงัคบัใหม้กีารด าเนินการตามเงื่อนไข
บงัคบัก่อนดงักล่าวภายใตส้ญัญากูย้มืจนครบถว้นแลว้ 

5. คู่สญัญาทีป่รากฏในสญัญาก่อตัง้กองทรสัต ์(Trust Deed) และสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไดด้ าเนินการ
เขา้ท าสญัญาก่อตัง้กองทรสัต ์และสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ลว้เสรจ็ 

6. การด าเนินการตามเงื่อนไขบงัคบัก่อนทัง้หมด หรอืมกีารสละสทิธิท์ีจ่ะบงัคบัใหม้กีารด าเนินการตามเงื่อนไข
บงัคบัก่อนดงักล่าวภายใตส้ญัญาด าเนินการเพื่อใหก้องทรสัต์ไดส้ทิธกิารเช่าโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอรแ์ละ
ทรพัยส์นิทีเ่กีย่วขอ้งจนครบถว้นแลว้ 

ผูข้าย 1. บรษิทั Venus Real Estate Investment Limited (นิตบิุคคลซึง่จดทะเบยีนจดัตัง้

ภายใตก้ฎหมายสาธารณรฐัมอรเิชยีส) (“Venus”) และ 

2. นายสชุาต ิเจยีรานุสสต ิ 

ผูซ้ื้อ ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่าไทยแลนด์ ไพร์ม พรอ็พเพอร์ตี ้

(“TPRIME”) โดยทรสัต ี
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ผูค้ า้ประกนั บรษิทั Wideachieve Holdings Limited (นิตบิุคคลซึง่จดทะเบยีนจดัตัง้ในหมู่เกาะบรติชิ 

เวอรจ์นิ ไอสแ์ลนด์) โดยผูค้ ้าประกนัมหีน้าทีใ่นการรบัผดิร่วมกบั Venus หากมกีารผดิค า

รบัรอง หรอืค ารบัประกนัที ่Venus เป็นผูใ้ห ้

ทรพัยสิ์นท่ีจะซ้ือ

ขาย 

1. หุ้นสามัญและหุ้นบุริมสิทธิทัง้หมดในบริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์  (“บริษัท”)  

(นิตบิุคคลซึง่จดทะเบยีนจดัตัง้ในประเทศไทย) ซึง่เป็นกรรมสทิธิข์องผูข้าย จ านวน

ทัง้สิน้ 5,000,000 หุน้ โดยแบ่งออกเป็น 

(1) หุน้บุรมิสทิธซิึง่ช าระแล้วเต็มมูลค่าจ านวน 1 ,950,000 หุน้ ซึง่เป็นกรรมสทิธิ ์

ของ Venus และ 

(2) หุน้สามญัซึง่ช าระแลว้เตม็มลูค่าจ านวน 3,049,999 หุน้ ซึง่เป็นกรรมสทิธิข์อง 

นายสชุาต ิเจยีรานุสสต ิ

ทัง้นี้ผู้ขายต้องด าเนินการเพื่อให้หุ้นสามญัซึ่งช าระแล้วเต็มมูลค่าจ านวน 1 หุ้น ซึ่ง

เป็นกรรมสทิธิข์องนายภกัด ีภกัดิน์รา โอนมายงัผูซ้ือ้ดว้ย 

2. ผูข้ายจะต้องด าเนินการเพื่อโอนกรรมสทิธิใ์นหุน้ ซึง่รวมถงึสทิธ ิและผลประโยชน์ใน

หุน้ (รวมถงึสทิธใินเงนิปนัผล หรอืการกระจายผลประโยชน์ใดๆ ทีเ่กดิขึน้ตัง้แต่หรอื

หลงัจากการโอนกรรมสทิธิ ์(Closing) ตามสญัญา) โดยปลอดจากภาระผกูพนัใดๆ 

3. ผูข้ายจะต้องด าเนินการใหม้กีารสละสทิธใินการซื้อหุน้ก่อนใดๆ ที่มอียู่เหนือหุน้ของ

บรษิทั ก่อนหรอืในวนัทีจ่ะมกีารโอนกรรมสทิธิ ์(Closing) ตามสญัญา 

ราคาซ้ือขาย 4,800,000,000 บาท หกัดว้ย (1) หนี้เงนิกูท้ีค่งคา้งต่อธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) 

และธนาคารยูโอบ ีจ ากดั (มหาชน) (2) หนี้สนิคา้งจ่ายอื่นๆ (Other Indebtedness) (3) 

ภาระผูกพนัในการกูย้มืเงนิทีค่งคา้งต่อบรษิทัในเครอื (Intra-Group Financing Payables) 

และ (4) การจ่ายเงนิเกนิจ านวน (Leakage) และอาจมกีารปรบัลดหรอืเพิม่ตามปรมิาณเงนิ

สดคงคา้งในบญัชขีองบรษิทั ทัง้นี้ ราคาซือ้ขายจะไม่เกนิ 4,801,000,000 บาท โดยช าระใน

วนัทีท่ าการโอนกรรมสทิธิใ์นหุน้ทีซ่ือ้ขาย (Closing) 

ทรพัยสิ์นอ้างอิง 

(Underlying 

Asset) 

โครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์(ซึง่เป็นกรรมสทิธิข์องบรษิทั) และสทิธใินสญัญาต่อเชื่อมพืน้ที่

กบัสถานีรถไฟฟ้าอโศก (ซึง่บรษิทัเอก็เชน คอนเนคชัน่ ซึง่เป็นบรษิทัทีบ่รษิทัเป็นผูถ้อืหุน้

รอ้ยละ 99.99 เป็นคู่สญัญา) 

ลกัษณะการ 

ซ้ือขาย 

การซื้อขายหุ้นตามสญัญานี้เป็นการซื้อขายหุ้นสามญัและหุ้นบุริมสทิธทิัง้หมดในบริษัท  

เอก็เชน ทาวเวอรใ์นคราวเดยีวกนั 
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เง่ือนไขบงัคบัก่อน 1. ผูซ้ือ้ไดร้บัการอนุมตัทิีจ่ าเป็นตอ้งไดร้บัภายใต้ขอ้ก าหนดของเอกสารจดัตัง้ของตนใน

การเขา้ซื้อหุ้น และการท าธุรกรรมอื่นๆ ที่เกี่ยวขอ้งภายใต้สญัญานี้เป็นที่เรยีบร้อย

แลว้ 

2. Venus ไดร้บัการอนุมตัทิีจ่ าเป็นตอ้งไดร้บัภายใตข้อ้ก าหนดของเอกสารจดัตัง้ของตน

ในการขาย และการท าธุรกรรมอื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้งภายใตส้ญัญานี้เป็นทีเ่รยีบรอ้ยแลว้ 

3. ธนาคารยโูอบ ีจ ากดั (มหาชน) (ในฐานะผูร้บัหลกัประกนัเพื่อและในนามของเจา้หนี้มี

ประกนัส าหรบัการให้กู้ยมืเงนิแก่บรษิัท) ได้ด าเนินการสละสทิธิท์ี่จะบงัคบัให้มกีาร

ด าเนินการตามหนงัสอืตกลงกระท าการ (Letter of Undertaking) ลงวนัที ่8 กนัยายน 

2551 เพื่อการเขา้ท าธุรกรรมภายใตส้ญัญานี้ 

4. ธนาคารยโูอบ ีจ ากดั (มหาชน) (ในฐานะผูร้บัหลกัประกนัเพื่อและในนามของเจา้หนี้มี

ประกนัส าหรบัการให้กู้ยมืเงนิแก่บรษิัท) ได้ด าเนินการสละสทิธิท์ี่จะบงัคบัให้มกีาร

ด าเนินการตามสญัญาดอ้ยสทิธ ิ(Subordination Agreement) ลงวนัที ่8 กนัยายน 

2551 เพื่อการเขา้ท าธุรกรรมภายใตส้ญัญานี้ 

5. ผูถ้ือหุ้นแต่ละรายของบรษิัทได้ด าเนินการสละสทิธกิารซื้อหุ้นก่อน ( right of first 

refusal) ตามขอ้ 6 ของขอ้บงัคบัของบรษิทั 

6. ทีป่ระชุมคณะกรรมการของบรษิทัไดม้มีตอินุมตักิารโอนหุน้ของบรษิทัภายใตส้ญัญานี้

ตามขอ้ 10 ของขอ้บงัคบัของบรษิทั 

7. บริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ และบริษัทเอ็กเชน คอนเนคชัน่ ( “กลุ่มบริษัท ”) ได้

ด าเนินการเพื่อใหไ้ดม้าซึง่การสละสทิธ ิความยนิยอม และการอนุมตัทิีจ่ าเป็นแก่การ

ซือ้ขายหุน้ และการท าธุรกรรมอื่นๆ ตามทีแ่ต่ละบรษิทัเกีย่วขอ้งภายใตส้ญัญานี้ 

8. ไม่มกีารด าเนินการฟ้องรอ้ง โดยบุคคลใดๆ ต่อหน่วยงานราชการทีม่อี านาจ หรอืโดย

หน่วยงานราชการทีม่อี านาจ เพื่อทีจ่ะระงบั ยบัยัง้ หรอืแทรกแซงโดยวธิใีดๆ ซึง่การ

ถือครองกรรมสิทธิใ์นกิจการและทรัพย์สินของผู้ซื้อหรือของกลุ่มบริษัทอันเป็น

สาระส าคญั ซึง่จะจ ากดัการใชส้ทิธใินฐานะเจา้ของกรรมสทิธิใ์นหุน้ของผู้ซือ้ รวมถึง

การเรยีกรอ้งใหผู้ซ้ือ้ตอ้งจ าหน่ายไปซึง่หุน้ทีซ่ือ้ขายไม่ว่าบางสว่นหรอืทัง้หมด 

ข้อตกลงกระท า

การก่อนวนัโอน

กรรมสิทธ ์(Pre-

1. ขอ้ตกลงเกีย่วกบัการด าเนินธุรกจิ  

1.1 ผู้ขายตกลงด าเนินการให้กลุ่มบรษิัทประกอบธุรกจิอย่างต่อเนื่องตามปกติธรรมดา 

ตามที่เคยด าเนินการมาก่อน เว้นแต่ในกรณีที่ได้รบัความเหน็ชอบเป็นหนังสอืจาก 
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closing 

Obligations) 

ผูซ้ือ้หรอืเพื่อด าเนินการตามทีก่ าหนดในสญัญานี้  

1.2 ผูข้ายตกลงด าเนินการเพื่อมใิหก้ลุ่มบรษิทัท าธุรกรรมดงัต่อไปนี้ เวน้แต่จะไดร้บัความ

ยนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากผูซ้ื้อ โดยที่ผูซ้ือ้จะไม่ปฏเิสธการให้ความเหน็ชอบ

โดยไม่มเีหตุผลอนัสมควรและจะใหค้วามยนิยอมดงักล่าวโดยเรว็ เช่น 

(ก) เขา้ท าสญัญาหรอืก่อให้เกดิภาระผูกพนัใดๆ เกี่ยวกบัค่าใชจ้่ายในการลงทุน 

เป็นจ านวนเงินเกินกว่า 1,500,000 บาทต่อรายการ และรวมทัง้หมดเป็น

จ านวนเงนิเกนิกว่า 5,000,000 บาท (แต่ละกรณีไม่รวมภาษมีลูค่าเพิม่) 

(ข) เข้าท า แก้ไขเพิ่มเติมสญัญา หรือก่อให้เกิดภาระผูกพนัใดๆ ซึ่งไม่อาจจะ

ยกเลกิไดโ้ดยการแจง้ล่วงหน้าไม่เกนิ 3 เดอืน โดยไม่ต้องจ่ายค่าชดเชยความ

เสยีหาย หรอืนอกเหนือไปจากการด าเนินธุรกจิตามปกตธิรรมดา หรอืมผีลให้

ค่าใช้จ่ายประจ าปีรวมเป็นจ านวนเงนิทัง้หมดเกนิกว่า 1,500,000 บาท (ไม่

รวมภาษมีลูค่าเพิม่) 

(ค) เข้าครอบครอง หรือตกลงที่จะเข้าครอบครองทรพัย์สนิอนัเป็นสาระส าคญั 

หรอืหุน้ หรอืเขา้ท า แกไ้ขเพิม่เตมิสญัญา หรอืก่อใหเ้กดิภาระผูกพนัใดๆ ทีจ่ะ

กระท าการดงักล่าว ซึ่งต้องจ่ายค่าตอบแทน ค่าใช้จ่าย หรอืความรบัผดิใดๆ 

เป็นจ านวนเงนิเกนิกว่า 1,500,000 บาท (ไม่รวมภาษมีลูค่าเพิม่) 

(ง) จ าหน่าย หรือตกลงที่จะจ าหน่ายไปซึ่งส่วนใดของทรพัย์สนิในราคาต ่ากว่า

ราคาตลาด 

(จ) เขา้ครอบครอง หรอืตกลงทีจ่ะเขา้ครอบครอง ซึง่หุน้หรอืผลประโยชน์ใดๆ ใน

บรษิทัจ ากดั หา้งหุน้สว่น หรอืองคก์รธุรกจิอื่น 

(ฉ) กูย้มืเงนิ  

(ช) จดัสรรหรอืออกหุ้น หรอืหุ้นกู้ ของกลุ่มบรษิัท หรอืสทิธใิดๆ เพื่อจองซื้อหุ้น

ดงักล่าว 

(ซ) ช าระคนื ขายคนื หรอืซือ้คนื ซึง่หุน้หรอืหุน้กูข้องกลุ่มบรษิทั 

(ฌ) ใหกู้ย้มืเงนิ นอกเหนือไปจากการใหส้นิเชื่อทางการคา้ตามปกตธิรรมดาในการ

ประกอบธุรกจิแก่บุคคลใดๆ ทีไ่ม่ใช่กลุ่มบรษิทั 

(ญ) ฟ้องรอ้ง หรอืประนีประนอมยอมความในการด าเนินการตามกฎหมาย เวน้แต่

เกีย่วเน่ืองกบัการเรยีกช าระหนี้ตามการประกอบธุรกจิอนัเป็นปกตธิรรมดา 
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(ฎ) ด าเนินการเพื่อใหม้กีารช าระเงนิโดยลูกหนี้ก่อนวนัที่หนี้ถงึก าหนดช าระโดย

ปกต ิ

(ฏ) ช าระหนี้แก่เจา้หนี้ทางการคา้ล่าชา้กว่าวนัครบก าหนดการช าระหนี้ดงักล่าว  

(ฐ) แกไ้ขในสว่นทีเ่ป็นสาระส าคญั เกีย่วกบัขอ้ตกลงการจดัหาสนิคา้ และบรกิาร 

(ฑ) กระท าการเกีย่วกบัทรพัยส์นิอา้งองิ ดงัต่อไปนี้ 

(1) ด าเนินการขออนุญาตเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดนิหรอือาคาร 

หรอืท าการเปลีย่นแปลงการใชป้ระโยชน์ที่ดนิหรอือาคารตามทีไ่ดร้บั

อนุญาต นอกเหนือไปจากการด าเนินธุรกจิตามปกตธิรรมดาหรอืตามที่

ผูซ้ือ้รอ้งขอเพื่อการเขา้ท าธุรกรรมภายใตส้ญัญานี้ 

(2) ด าเนินการใดๆ ในการปรบัเปลีย่นหรอืต่อเตมิโครงสรา้ง หรอืเปลีย่น

ลักษณะการใช้ทรัพย์สินซึ่งเป็นสาระส าคัญ นอกเหนือไปจากการ

ด าเนินธุรกจิตามปกตธิรรมดา 

(3) ท าการยกเลกิหรอืบอกเลกิ สละสทิธ ิหรอืไม่แจง้เพื่อต่ออายุ ขอ้ตกลง

หรอืใบอนุญาต อนัเป็นสาระส าคญัเกี่ยวกบัแต่ละกลุ่มบรษิัท เว้นแต่

เป็นการยกเลกิสญัญาเช่ากบัผูเ้ช่ารายย่อยเมื่อสิน้อายุการเช่าภายใต้

สญัญาเช่าดงักล่าว 

(4) เข้าท าหรือเปลี่ยนแปลงข้อตกลง ใบอนุญาต หรือข้อผูกพนัใดๆ ที่

ส าคญัของกลุ่มบรษิทั เวน้แต่เป็นการด าเนินธุรกจิตามปกตธิรรมดา 

(ฒ) กระท าการต่อไปนี้ (เวน้แต่เป็นกรณีทีก่ฎหมายก าหนด) 

(1) ท าการเปลีย่นแปลงขอ้ตกลงและเงื่อนไขการจา้ง (รวมถงึค่าตอบแทน 

บ านาญ  และสวัสดิก า รอื่ น )  ของพนัก ง านของก ลุ่มบริษัท 

นอกเหนือไปจากการเพิม่ขึน้ตามปกติธรรมดาซึง่ผู้ขายจะต้องแจง้ให้ 

ผูซ้ือ้ทราบทนัทตีามสมควร 

(2) ให้ หรอืตกลงจะให้ ค่าตอบแทนพิเศษ หรอืผลประโยชน์อื่นใด แก่

พนักงานของกลุ่มบริษัท หรือผู้ที่อยู่ในความอุปการะของพนักงาน

นัน้ๆ นอกเหนือไปจากการใหต้ามธรรมเนียมปฏบิตัติามปกตธิรรมดา 

(3) เลกิจา้งพนกังานของกลุ่มบรษิทั เวน้แต่พนกังานไดก้ระท าความผดิ 

(4) ให้สทิธิในหุ้น แบ่งปนัผลก าไร ให้เงนิโบนัส หรอืให้ผลประโยชน์อนั
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เป็นสิง่จงูใจโดยวธิอีื่นใด แก่พนกังานของกลุ่มบรษิทั  

(ณ) เขา้ท าสญัญาค ้าประกนั สญัญาชดใชค้วามเสยีหาย หรอืขอ้ตกลงอื่นใดทีม่ผีล

เป็นการรบัประกนัการปฏบิตัิตามสญัญาของบุคคลภายนอก หรอืก่อให้เกิด

ภาระผูกพนัเหนือทรพัย์สนิ หรอืหน้าที่ที่ต้องปฏบิตัิในกรณีใดๆ เว้นแต่เป็น

การด าเนินธุรกจิตามปกตธิรรมดา 

(ด) เปลี่ยนแปลงมาตรฐานหรือนโยบายทางบญัชี หรอืแก้ไขข้อบงัคบัของกลุ่ม

บริษัท เว้นแต่เพื่อให้เป็นไปตามที่กฎหมายก าหนดหรือตามมาตรฐานการ

บญัช ี

(ต) เปลี่ยนแปลงวิธีค านวณ นโยบาย หลกัการ หรือแนวปฏิบตัิทางภาษี หรือ

วธิกีารรายงานทางภาษี เขา้ท าขอ้ตกลงกบัหน่วยงานทางภาษีอากรเขา้ท า

หรอืเปลีย่นแปลงขอ้เรยีกรอ้งทางภาษีทีส่ าคญั หรอืเปลีย่นแปลงการยื่นแบบ

รายงานภาษีอากรในส่วนที่ส าคัญ หรือเปลี่ยนแปลงหรือยกเลิกข้อตกลง

ดงักล่าวทีม่ผีลอยู่ ซึง่ในกรณีดงักล่าวคาดหมายไดว้่าจะก่อใหเ้กิดความรบัผดิ

ทางภาษเีพิม่ขึน้ เวน้แต่จะเป็นไปโดยสอดคลอ้งกบัแนวปฏบิตัทิีผ่่านมา หรอื

เพื่อการปฏบิตัติามกฎหมายหรอืแนวปฏบิตัขิองหน่วยงานทางภาษอีากร 

(ท) เปลีย่นแปลงภูมลิ าเนาเพื่อวตัถุประสงคท์างภาษี 

ทัง้นี้ ไม่กระทบต่อการด าเนินการ (1) โดยกลุ่มบรษิทัเพื่อลดผลกระทบใดๆ ในกรณี

เกิดเหตุฉุกเฉินหรือมหันตภัยอันเกี่ยวกับกลุ่มบริษัท หรือ (2) เพื่อปฏิบัติตาม

กฎหมายหรอืกฎเกณฑต่์างๆ 

2. ขอ้ตกลงเกีย่วกบัการประกนัภยั  

2.1 ผู้ขายต้องด าเนินการให้กรมธรรม์ประกนัภัยของกลุ่มบรษิัทยงัคงใช้บงัคบัได้ ตาม

เงื่อนไขและความคุม้ครองทีเ่ป็นอยู่ 

2.2 ผูข้ายต้องด าเนินการเรยีกค่าสนิไหมทดแทนโดยเรว็ที่สุดเท่าทีจ่ะสามารถปฏบิตัิได้

เมื่อทราบว่าอาจเรยีกรอ้งได้จากบรษิทัประกนัภยัของกลุ่มบรษิทั และไม่กระท าการ

ใดๆ อนักระทบสทิธดิงักล่าว 

2.3 เวน้แต่ไดร้บัความยนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากผูซ้ือ้ ผูข้ายตอ้งไม่ด าเนินการใหม้ี

การประนีประนอมลดค่าสนิไหมทดแทนในนามของกลุ่มบรษิทัทีอ่าจเรยีกร้องไดก้บั

บริษัทประกันภัยต ่ากว่าร้อยละ 50 ของค่าสินไหมทดแทนที่เรียกร้อง  เว้นแต่ค่า

สนิไหมทดแทนทีเ่รยีกรอ้งดงักล่าวมจี านวนไม่เกนิ 2,000,000 บาท 
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3. ขอ้ตกลงอื่นๆ ของผูข้าย 

ก่อนการโอนกรรมสทิธิ ์(Closing) ผู้ขายต้องด าเนินการให้ผู้ซื้อท าความคุ้นเคยกบั

ธุรกจิของกลุ่มบรษิทั และใหผู้ซ้ือ้รวมทัง้ตวัแทนของผูซ้ือ้สามารถเขา้ตรวจสอบบนัทกึ 

สมุดบญัช ีขอ้มลู และเอกสารต่างๆ ของกลุ่มบรษิทั อย่างไรกต็าม ผูข้ายอาจปฎเิสธที่

จะด าเนินการดงักล่าวไดห้ากการด าเนินการนัน้เป็นการแทรกแซงการประกอบธุรกจิ

ของกลุ่มบรษิทัหรอืก่อใหเ้กดิภาระแก่ผูข้ายหรอืกลุ่มบรษิทัจนมากเกนิไป 

ข้อตกลงกระท า

การ ณ วนัโอน

กรรมสิทธ์ิ 

(Closing Date) 

ณ วนัโอนกรรมสทิธิ ์ (Closing) ในหุน้ทีซ่ื้อขาย ผูข้ายและผูซ้ือ้มหีน้าที่หลกัทีต่้องปฏบิตัิ

ดงัต่อไปนี้ 

หน้าทีข่องผูข้าย 

1. ส่งมอบหลกัฐานแสดงการปฏบิตัติามเงื่อนไขบงัคบัก่อนอย่างครบถ้วนแลว้ในส่วนที่

เกีย่วขอ้งกบัผูข้ายแก่ผูซ้ือ้ 

2.  Venus ส่งมอบส าเนาเอกสารแสดงการอนุมตัิของ Venus ที่จ าเป็นแก่การเขา้ท า

สญัญาซือ้ขายหุน้ฉบบันี้แก่ผูซ้ือ้ 

3. สง่มอบเอกสารดงัต่อไปนี้แก่ผูซ้ือ้  

3.1 ตราสารการโอนหุน้ในบรษิทัและใบหุน้ทีเ่กีย่วขอ้ง 

3.2 ใบหุน้ใหมท่ีอ่อกในนามของผูซ้ือ้และ/หรอืบุคคลทีผู่ซ้ือ้ก าหนด 

3.3 สมุดทะเบยีนผูถ้อืหุน้ของบรษิทัทีม่กีารลงทะเบยีนชื่อผูซ้ือ้และ/หรอืบุคคลทีผู่ซ้ือ้

ก าหนดเป็นผูถ้อืหุน้ 

3.4 หนังสือขอยื่นบัญชีรายชื่อผู้ถือหุ้นของบริษัทฉบับใหม่ที่มีชื่อผู้ซื้อและ/หรือ

บุคคลทีผู่ซ้ือ้ก าหนดเป็นผูถ้อืหุน้ ซึง่ลงนามแลว้  

3.5 ส าเนารายงานการประชุมผู้ถือหุ้นของบรษิัท อนุมตัิการแต่งตัง้กรรมการของ

บรษิทั ซึง่เป็นบุคคลทีเ่สนอโดยผูซ้ือ้ 

3.6 ส าเนารายงานการประชุมผูถ้อืหุน้ของบรษิทั อนุมตักิารแกไ้ขเพิม่เตมิขอ้บงัคบั

ของบรษิทัตามทีเ่สนอโดยผูซ้ือ้ 

3.7 ค ารอ้งขอจดทะเบยีนการเปลีย่นแปลงกรรมการและการแกไ้ขเพิม่เตมิขอ้บงัคบั

ของบรษิทักบักระทรวงพาณิชย ์ซึง่ลงนามแลว้ 

3.8 ตราสารการโอนหุน้ในบรษิทัเอก็เชน คอนเนคชัน่และใบหุน้ทีเ่กีย่วขอ้ง รวมถงึ

ใบหุน้ใหม่ทีอ่อกในนามของผูซ้ือ้และ/หรอืบุคคลทีผู่ซ้ือ้ก าหนด 
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3.9 สมุดทะเบยีนผูถ้อืหุน้ของบรษิทัเอก็เชน คอนเนคชัน่ทีม่กีารลงทะเบยีนชื่อผูซ้ือ้

และ/หรอืบุคคลทีผู่ซ้ือ้ก าหนดเป็นผูถ้อืหุน้ 

3.10 หลกัฐานการสละสทิธกิารซื้อหุ้นก่อนของผู้ถอืหุ้นแต่ละรายของบรษิัทเอก็เชน 

คอนเนคชัน่ 

3.11 หลกัฐานแสดงว่าทีป่ระชุมคณะกรรมการของบรษิทัเอก็เชน คอนเนคชัน่ไดม้มีติ

อนุมตักิารโอนหุน้ตามขอ้ 10 ของขอ้บงัคบัของบรษิทัเอก็เชน คอนเนคชัน่ 

3.12 หนังสอืขอยื่นบญัชรีายชื่อผูถ้ือหุน้ของบรษิทัเอก็เชน คอนเนคชัน่ฉบบัใหม่ที่มี

ชื่อผูซ้ือ้และ/หรอืบุคคลทีผู่ซ้ือ้ก าหนดเป็นผูถ้อืหุน้ ซึง่ลงนามแลว้ 

3.13 ส าเนารายงานการประชุมผู้ถือหุ้นของบริษัทเอ็กเชน คอนเนคชัน่ อนุมตัิการ

แต่งตัง้กรรมการของบรษิทัเอก็เชน คอนเนคชัน่ ซึง่เป็นบุคคลทีเ่สนอโดยผูซ้ือ้ 

3.14 ค ารอ้งขอจดทะเบยีนการเปลีย่นแปลงกรรมการของบรษิทัเอก็เชน คอนเนคชัน่

กบักระทรวงพาณิชย ์ซึง่ลงนามแลว้ 

หน้าทีข่องผูซ้ือ้ 

1. ส่งมอบหลกัฐานแสดงการปฏบิตัติามเงื่อนไขบงัคบัก่อนอย่างครบถ้วนแลว้ในส่วนที่

เกีย่วขอ้งกบัผูซ้ือ้แก่ผูข้าย 

2. ส่งมอบส าเนาเอกสารแสดงการอนุมตัิที่จ าเป็นแก่การเข้าท าสญัญาซื้อขายหุ้นของ  

ผูซ้ือ้ 

3. ช าระเงนิค่าหุน้ตามเงื่อนไขทีก่ าหนดในสญัญา 

4. ด าเนินการใหบ้รษิทัและบรษิทัเอก็เชน คอนเนคชัน่ช าระคนืหนี้แก่บรษิทัในกลุ่มผูข้าย 

และให้แต่ละบริษัทในกลุ่มผู้ขายช าระคืนหนี้ให้แก่บริษัทและบริษัทเอ็กเชน คอน

เนคชัน่ 

5. ด าเนินการใหบ้รษิทัช าระคนืหนี้เงนิกูท้ ัง้หมดจาก Venus และ Venus รบัทราบการ

ช าระคนืหนี้เงนิกูด้งักล่าว 

ค ารบัรอง และค า

รบัประกนั 

ค ารบัรองของผูข้าย 

ผูข้ายใหค้ ารบัรองและรบัประกนัแก่ผูซ้ือ้ ซึง่สรุปโดยสาระส าคญัไดด้งันี้ 

1 ค ารบัรองทัว่ไป 

(ก) ผูข้าย ผู้ค ้าประกนั และกลุ่มบรษิทั เป็นบรษิทัทีจ่ดทะเบยีนจดัตัง้อย่างถูกต้อง

ตามกฎหมายของประเทศทีไ่ดท้ าการจดทะเบยีนจดัตัง้ 
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(ข) ผูข้าย และผูค้ ้าประกนั มสีทิธติามกฎหมายและมคีวามสามารถทีจ่ะเขา้ท า และ

ปฏบิตัหิน้าทีใ่ดๆ ตามสญัญานี้และเอกสารทีเ่กีย่วขอ้ง 

(ค) สญัญานี้และเอกสารทีเ่กีย่วขอ้งจดัท าขึน้และมผีลใชบ้งัคบัสมบรูณ์ตามกฎหมาย

และผกูพนั ผูข้าย และผูค้ ้าประกนัตามขอ้ตกลงทีป่รากฏในเอกสารแต่ละฉบบั 

(ง) การเข้าท าสญัญาและส่งมอบทรพัย์สนิ ตลอดจนการปฏิบตัิหน้าที่ของผู้ขาย 

และผูค้ ้าประกนัตามสญัญานี้ มไิดข้ดัแยง้หรอืท าใหผ้ดิสญัญาหรอืขอ้ตกลงอื่นใด

ซึ่งผู้ขายหรือผู้ค ้าประกันได้ท าไว้ หรือกฎหมาย ค าสัง่ ค าพิพากษา หรือ

กฎเกณฑท์ีม่ผีลบงัคบัใชก้บัผูข้ายและผูค้ ้าประกนั 

2.2 ค ารบัรองเกีย่วกบับรษิทั – หุน้ 

(ก) ผูข้ายและผูถ้อืหุน้แต่ละรายเป็นเจา้ของและผูร้บัประโยชน์ในหุน้แต่เพยีงผูเ้ดยีว

โดยชอบตามกฎหมาย และมสีทิธอิอกเสยีง และสทิธอิื่นๆ ในหุน้ทีเ่ป็นเจา้ของ 

 หุน้ทีอ่อกแลว้ของกลุ่มบรษิทัเป็นหุน้จ านวนทัง้หมดทีม่กีารออกนัน้ ซึ่งการออก

หุน้ และจดัสรรหุน้ของกลุ่มบรษิทัเป็นไปอย่างถูกต้อง และไดม้กีารช าระค่าหุ้น

แต่ละหุน้นัน้เตม็มลูค่าแลว้ 

(ข) ไม่มบีุคคลใดมสีทิธิเรียกร้องให้จดัสรร จ าหน่าย จ่าย โอน แปลงสภาพ หรือ

ช าระคนืหุน้หรอืหลกัทรพัย์ตราสารทุนใดๆ ของกลุ่มบรษิัท ไม่ว่าในปจัจุบนั 

หรอืในอนาคต 

(ค) หุน้ของกลุ่มบรษิัททัง้หมดมไิดเ้ป็นหลกัประกนั หรอืตกอยู่ภายใต้ภาระผูกพนั

ใดๆ 

(ง) ได้มกีารให้ความยนิยอมหรอืจะมกีารให้ความยนิยอมส าหรบัการโอนหุน้ที่ซื้อ

ขาย รวมทัง้หุ้นจ านวน 1 หุ้นที่ถือโดยนายภักดี ภักดิน์รา ภายในวันโอน

กรรมสทิธิ ์

(จ) นอกเหนือจากการมอบอ านาจตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบันี้ กลุ่มบรษิัทไม่มี

การมอบอ านาจแก่บุคคลใด ซึ่งยงัมผีลบงัคบั เพื่อใหเ้ขา้ท าขอ้ตกลงใดๆ หรอื

กระท าการใดๆ แทนบรษิทั เว้นแต่เป็นการมอบอ านาจแก่พนักงาน ที่ปรกึษา  

ผู้ให้บริการ และตวัแทนของบรษิัทเพื่อปฏบิตัิหน้าที่ตามปกติของการด าเนิน

ธุรกจิตามหน้าทีข่องบุคคลดงักล่าว 

(ฉ) กลุ่มบรษิทัไม่อยู่ภายใตก้ารปรบัโครงสรา้งกจิการ รวมถงึการควบรวม การแยก

หรือยุบกิจการ ภายในระยะเวลา 5 ปีที่ผ่านมา รวมทัง้ไม่อยู่ในระหว่างการ
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ด าเนินการหรอืมแีผนจะด าเนินการแต่อย่างใด 

2.3 ค ารบัรองเกีย่วกบัเอกสารของบรษิทั 

(ก) เอกสารเกี่ยวกบัการจดัตัง้บรษิทัของกลุ่มบรษิัทที่ผูซ้ือ้ได้ตรวจสอบนัน้ถูกต้อง 

และเป็นส าเนาทีถู่กต้องของเอกสารนัน้ และกลุ่มบรษิัทไม่ไดก้ระท าการอนัขดั

กบัเอกสารเกีย่วกบัการจดัตัง้บรษิทัแต่อย่างใด 

(ข) สมุดทะเบยีน เอกสารส าคญั บญัช ีและเอกสารอื่นๆ ซึ่งกลุ่มบรษิัทต้องจดัท า

และเก็บรกัษาตามกฎหมายนัน้ได้รบัการแก้ไขเพิ่มเติมให้ตรงกบัเหตุการณ์

ปจัจุบนั ไดม้กีารเกบ็รกัษาไวถู้กต้องตามกฎหมายและประกอบด้วยขอ้มูลและ

เอกสารมตต่ิางๆ ทีก่ฎหมายก าหนดอย่างถูกตอ้ง 

2.4 ค ารบัรองเกีย่วกบับรษิทั – ดา้นบญัชแีละภาษอีากร 

(ก) งบการเงนิของกลุ่มบรษิทัจดัท าขึน้ตามกฎเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้ง โดยสอดคลอ้งตาม

มาตรฐานการบญัชีซึ่งเป็นที่ยอมรบัทัว่ไป และสะท้อนรายละเอียด เกี่ยวกับ

สนิทรพัย ์หนี้สนิ และฐานะทางการเงนิทีถู่กตอ้งครบถว้น  

(ข) งบการเงนิของกลุ่มบรษิทัจดัท าขึน้บนพืน้ฐานทีส่อดคลอ้งกบันโยบายการบญัชี

ทีน่ ามาใชใ้นการจดัท างบการเงนิในระยะเวลา 3 ปีทีผ่่านมา 

(ค) รายละเอยีดเกีย่วกบัภาระภาษีอากรทีอ่าจถูกประเมนิไดม้รีะบุในงบแสดงฐานะ

ทางการเงนิของกลุ่มบรษิทัครบถว้นตามทีร่ะบุ 

2.5 ค ารบัรองเกีย่วกบับรษิทั - ดา้นภาระผกูพนัทางการเงนิ 

(ก) รายละเอยีดเกี่ยวกบัภาระผูกพนัทางการเงนิทัง้หมด (รวมถึงเงนิกู้ พนัธบตัร 

และตราสารป้องกนัความเสี่ยง) ของกลุ่มบรษิัท ได้เปิดเผยแก่ผู้ซื้อ โดยกลุ่ม

บริษัทได้ปฏิบตัิตามเงื่อนไขที่เกี่ยวข้องกับภาระผูกพนัดังกล่าว และการท า

ธุรกรรมใดๆ ตามสญัญานี้ไม่กระทบต่อภาระผกูพนัทางการเงนิทีม่อียู่ดงักล่าว 

(ข) ไม่มกีารค ้าประกนั ขอ้ตกลงชดใชค้่าเสยีหาย หรอืการรบัประกนัอื่นใดในท านอง

เดยีวกนัโดย หรอืเพื่อประโยชน์ของกลุ่มบรษิัท นอกเหนือไปจากการด าเนิน

ธุรกจิตามปกตธิรรมดา 

(ค) นอกเหนือจากหนี้และความรบัผดิทีป่รากฏอยู่ในงบแสดงฐานะทางการเงนิและ

ทีป่รากฏอยู่ในสญัญานี้ และหนี้และความรบัผดิอนัเกดิขึน้เนื่องจากการประกอบ

ธุรกิจตามปกติของบริษัท กลุ่มบริษัทมิได้มีหนี้ค้างช าระหรือความรบัผิดต่อ
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เจา้หนี้อื่นใด  

2.6 ค ารบัรองเกีย่วกบับรษิทั – ดา้นภาษ ี

(ก) กลุ่มบริษัทได้มีการด าเนินการยื่นแบบแสดงรายการภาษีเงนิได้ การค านวณ

ภาษเีงนิได ้และการใหข้อ้มลูใดๆ ทีก่ลุ่มบรษิทัมหีน้าทีต่อ้งท า ภายในระยะเวลา

ที่ก าหนด อย่างถูกต้องเหมาะสม และเป็นปจัจุบนั และไม่มีแนวโน้มที่จะอยู่

ภายใตข้อ้พพิาทหรอืการประเมนิโดยหน่วยงานทางภาษอีากรแต่อย่างใด 

(ข) รายละเอยีดความยนิยอม ขอ้ตกลง หรอืการด าเนินการอื่นใดในทางภาษีอากรที่

กลุ่มบรษิทั ตลอดจนผูถ้อืหุน้ และพนักงานของกลุ่มบรษิทัไดร้บัหรอืเขา้ท า ซึง่

อาจมีผลเกี่ยวข้องกับการด าเนินการทางภาษีอากรไม่ว่าในปจัจุบันหรือใน

อนาคต ไดร้บัการเปิดเผยต่อผูซ้ือ้แลว้  

(ค) ภาระภาษใีดๆ ทีก่ลุ่มบรษิทัมหีน้าทีจ่ะตอ้งช าระ ไดร้บัการช าระครบถว้นแลว้ 

(ง) รายละเอยีดการประเมนิภาษีอากรโดยหน่วยงานทางภาษีอากรทีเ่กีย่วขอ้งของ

กลุ่มบรษิทั ไดเ้ปิดเผยต่อผูซ้ือ้แลว้ 

(จ) กลุ่มบริษัทเป็นผู้เสียภาษีอากรตามภูมิล าเนาอันเป็นสถานที่ที่ท าการจด

ทะเบียนจดัตัง้ และมิได้มีภูมิล าเนาอื่นใดมาก่อนตลอดระยะเวลานับจากจด

ทะเบยีนจดัตัง้จนถงึวนัโอนกรรมสทิธิ ์

(ฉ) กลุ่มบรษิทัไดป้ฏบิตัติามกฎหมาย กฎเกณฑ ์และค าสัง่ที่เกีย่วขอ้งอนัเกีย่วกบั

ภาษมีลูค่าเพิม่อย่างครบถว้นแลว้ เวน้แต่ภาระภาษีมูลค่าเพิม่ทีเ่กดิขึน้จากส่วน

ต่างทีเ่กดิขึน้จากการค านวณภาษซีือ้และภาษขีายในช่วงเวลาทีร่ะบ ุ

2.7 ค ารบัรองเกีย่วกบับรษิทั – ดา้นการปฏบิตัติามกฎหมาย 

(ก) กลุ่มบรษิทัด าเนินธุรกจิโดยถูกตอ้งตามกฎหมายตลอดระยะเวลา 3 ปีทีผ่่านมา 

(ข) กลุ่มบรษิทัปฏบิตัติามขอ้ก าหนดในใบอนุญาตทัง้หมดทีจ่ าเป็นแก่การประกอบ

ธุรกจิและไดเ้ปิดเผยใบอนุญาตทัง้หมดดงักล่าวต่อผูซ้ือ้แลว้  

(ค) กลุ่มบรษิทัมไิดต้กอยู่ภายใต้การตรวจสอบหรอืการด าเนินการใดๆ ซึง่อาจเป็น

ผลใหม้กีารระงบั ยกเลกิ เพกิถอน หรอืเปลีย่นแปลงใบอนุญาต หรอือาจเกดิผล

เสยีหายอย่างรา้ยแรงต่อทรพัยส์นิหรอืกจิการของกลุ่มบรษิทั 

(ง) กลุ่มบรษิทัมไิดร้บัค าบอกกล่าวหรอืหมายเรยีกใดๆ อนัเน่ืองมาจากการฝ่าฝืน

หรอืไม่ปฏบิตัติามกฎหมาย หรอืกฎเกณฑ ์หรอืบงัคบัใหก้ลุ่มบรษิทัละเวน้การ
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กระท าการ หรือกระท าการใดๆ ซึ่งอาจส่งผลเสียหายอย่างร้ายแรงต่อการ

ด าเนินกจิการของกลุ่มบรษิทั 

(จ) ไม่มใีบอนุญาตใดของกลุ่มบริษทัถูกเปลี่ยนแปลง ยกเลกิ หรอืไม่ไดท้ าการต่อ

อายุ  

2.8 ค ารบัรองเกีย่วกบัทรพัยส์นิ 

(ก) ทรัพย์สินอ้างอิง ประกอบด้วย สิ่งปลูกสร้าง อาคาร ที่ดิน และสิทธิใน

อสงัหารมิทรพัยอ์ื่นๆ ทีก่ลุ่มบรษิทัเป็นเจา้ของ ครอบครอง หรอืใชป้ระโยชน์ 

(ข) กลุ่มบริษัทมีสทิธิตามกฎหมายและมีสทิธิรบัผลประโยชน์แต่เพียงผู้เดียวใน

ทรพัย์สนิอ้างอิงและทรพัย์สนิอื่นๆ ตามที่ปรากฏในงบการเงนิ (รวมเรียกว่า 

“ทรพัยสิ์น”) 

(ค) ทรพัย์สนิมไิด้เป็นหลกัประกนั หรือ ตกเป็นทรพัย์จ านอง หรอื ตกอยู่ภายใต้

ภาระผูกพันอื่นใด เว้นแต่การจ านองที่ดินและสิ่งปลูกสร้างตามที่ก าหนดใน

สญัญา 

(ง) ไม่มคี าบอกกล่าว หรอืขอ้พพิาทใดๆ ระหว่างกลุ่มบรษิทั กบับุคคลภายนอก ซึง่

อาจก่อใหเ้กดิผลเสยีหายอย่างรา้ยแรงในการใชป้ระโยชน์ทรพัยส์นิอา้งองิ เพื่อ

การประกอบธุรกจิของกลุ่มบรษิทั 

2.9 ค ารบัรองเกีย่วกบัการเปิดเผยขอ้มลู 

ขอ้มูลซึ่งผู้ขายหรือกลุ่มบริษัทได้เปิดเผยต่อผู้ซื้อเป็นขอ้มูลที่แท้จริง ถูกต้อง และ

ครบถ้วนสมบูรณ์นับตัง้แต่ที่ได้เปิดเผยจนถึงปจัจุบนั และผู้ขายมไิดรู้้ถึงขอ้เทจ็จรงิ 

หรอืเหตุการณ์ใดอนัมไิดเ้ปิดเผยเป็นลายลกัษณ์อกัษรแก่ผูซ้ือ้ซึง่จะส่งผลให้ขอ้มูลที่

เปิดเผยเป็นเทจ็ หรอืไม่ถูกตอ้ง 

2.10 ค ารบัรองเกีย่วกบัประกนัภยั 

(ก) ทรพัยส์นิทัง้หมดของกลุ่มบรษิทัซึง่อาจท าประกนัภยัได ้ไดม้กีารท าประกนัภยั

ไวใ้นวงเงนิประกนัทีเ่พยีงพอและเหมาะสม  ทัง้นี้โดยพจิารณาถงึขนาดและการ

ด าเนินธุรกจิของกลุ่มบรษิทั  ประกอบกบัอคัคภียัและภยัพบิตัทิี่อาจเกดิขึน้ ซึง่

บรษิทัอื่นทีป่ระกอบธุรกจิอย่างเดยีวกนัเอาประกนัภยั โดยไดร้บัความคุม้ครอง

ในส่วนของอุบตัิเหตุ การสูญหาย เสยีหาย การยึดหรือเวนคืนทรพัย์สนิโดย

รฐับาลต่างประเทศ ความรบัผดิต่อบุคคลภายนอก ความรบัผดิดา้นสิง่แวดลอ้ม 

และความเสีย่งอื่นๆ ทีโ่ดยปกตไิดร้บัความคุม้ครอง 
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(ข) กรมธรรม์ประกนัภยัทุกฉบบัยงัคงสมบูรณ์ มผีลผูกพนั และใช้บงัคบัได ้โดยมี

การช าระเบีย้ประกนัตามทีก่ าหนด 

(ค) ไม่มกีารผดิขอ้ตกลง เงื่อนไข หรอืค ารบัรองทีร่ะบุในกรมธรรมป์ระกนัภยัซึง่อาจ

ท าให้ผู้ร ับประกันภัยมีสิทธิปฏิเสธการจ่ายค่าสินไหมทดแทน หรือยกเลิก

กรมธรรมป์ระกนัภยั 

(ง) ไม่มกีารเรยีกรอ้งค่าสนิไหมทดแทนเกนิกว่า 1,000,000 บาทในช่วงเวลา 1 ปีที่

ผ่านมา และไม่มกีารเรยีกรอ้งค่าสนิไหมทดแทนเกนิกว่า 1,000,000 บาท ทีย่งั

คา้งช าระ 

2.11 ค ารบัรองเกีย่วกบัขอ้พพิาท 

(ก) กลุ่มบรษิทั ไม่ถูกฟ้อง หรอืเกีย่วขอ้ง หรอืตกอยู่ภายใต้ ขอ้พพิาท กระบวนการ

ไกล่เกลีย่ กระบวนการอนุญาโตตุลาการ หรอื กระบวนการฟ้องร้องคดใีนศาล 

(นอกเหนือจากการทีก่ลุ่มบรษิทัฟ้องเรยีกช าระหน้ีในฐานะโจทกอ์นัเกดิจากการ

ประกอบธุรกจิตามปกตธิรรมดา ซึง่มจี านวนทุนทรพัยไ์ม่เกนิ 1,000,000 บาท) 

รวมทัง้ไม่มีเหตุการณ์ที่ท าให้กลุ่มบริษัทได้รบัผลกระทบด้วยการด าเนินการ

ดงักล่าว หรอืเหตุการณ์ใดซึ่งมีแนวโน้มจะน าไปสู่การด าเนินการดงักล่าวกบั

กลุ่มบรษิทั 

(ข) กลุ่มบริษัท รวมถึงทรัพย์สิน และกิจการซึ่งกลุ่มบริษัทเป็นเจ้าของหรือมี

ผลประโยชน์ มไิดต้กอยู่ภายใตบ้งัคบัหรอืฝา่ฝืนค าสัง่หรอืค าพพิากษาใด 

2.12 ค ารบัรองเกีย่วกบัการลม้ละลาย  

(ก) กลุ่มบรษิัทมไิด้อยู่ในภาวะมหีนี้สนิล้นพ้นตวั หรอืไม่มคีวามสามารถที่จะช าระ

หนี้ และจะไม่อยู่ในภาวะดงักล่าวเน่ืองจากการเขา้ท าสญัญา 

(ข) กลุ่มบริษัทมิได้อยู่ในระหว่างเสนอที่จะด าเนินการใดๆ กบัเจ้าหนี้ ไม่ว่าโดย

กระบวนการทางศาลหรอืประการใด ซึ่งเจ้าหนี้จะได้รบัช าระหนี้ต ่ากว่าจ านวน

เงนิทีเ่จา้หนี้มสีทิธไิดร้บัตามขอ้ตกลง รวมทัง้ไม่ไดอ้ยู่ระหว่างการเริม่เจรจากบั

เจา้หน้ี เพื่อขอผ่อนระยะเวลาการช าระหน้ีเน่ืองจากประสบปญัหาทางการเงนิ 

(ค) กลุ่มบริษัทมิได้มีการด าเนินการร้องขอให้มีการแต่งตัง้ผู้ช าระบญัชีหรือเจ้า

พนักงานพทิกัษ์ทรพัย ์รวมถงึไม่มคี าสัง่ ค ารอ้ง มต ิหรอืการเรยีกประชุม เพื่อ

วตัถุประสงคท์ีจ่ะเขา้สูก่ระบวนการช าระบญัชหีรอืกระบวนการลม้ละลาย 

(ง) ไม่มีเจ้าหนี้รายใดของกลุ่มบริษัท ด าเนินการหรือมีสิทธิด าเนิ นการบังคับ
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หลกัประกนัเอากบัทรพัยส์นิของกลุ่มบรษิทั  

(จ) กลุ่มบรษิัทไม่ไดอ้ยู่ระหว่างผดินัดช าระหนี้อนัเป็นสาระส าคญัที่มคีวามผูกพนั

ตามสญัญาให้ความช่วยเหลอืทางการเงนิใดๆ และไม่ประสบความยากล าบาก

ในการเจรจาเพื่อต่อรองระยะเวลาการช าระหนี้กบัเจา้หนี้ 

ค ารบัรองของผูซ้ือ้ 

ณ วนัลงนามจนถงึก าหนดวนัโอนกรรมสทิธิ ์ผูซ้ือ้ใหค้ ารบัรองและค ารบัประกนัแก่ผูข้ายว่า

ขอ้มลูดงัต่อไปนี้เป็นขอ้มลูทีแ่ทจ้รงิและถูกตอ้ง  

)ก(  ผูซ้ือ้เป็นทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยซ์ึ่งจดัตัง้อย่างถูกต้องตามกฎหมาย

ของประเทศไทย และได้รับอนุญาตในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์โดย

ส านกังาน ก.ล.ต. 

)ข(  ผูซ้ือ้โดยทรสัตมีสีทิธติามกฎหมายและมคีวามสามารถทีจ่ะเขา้ท า และปฏบิตัหิน้าที่

ใดๆ ทัง้ปวงตามสญัญานี้และเอกสารอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้ง 

)ค(  สญัญาและเอกสารอื่นตามข้อ (ข) ข้างต้นจดัท าขึ้นและมีผลใช้บงัคบัสมบูรณ์ตาม

กฎหมายและผกูพนัผูซ้ือ้ตามขอ้ตกลงทีป่รากฏในสญัญาและเอกสารดงักล่าว 

)ง(  ผู้ซื้อได้ด าเนินการที่จ าเป็นเพื่อให้ได้มาซึ่งการอนุมตัิอนัจ าเป็นแก่การเข้าท าและ

ปฏิบตัิตามสญัญานี้ รวมถึงการเข้าท าเอกสารหรือสญัญาใดๆ  ที่เกี่ยวข้องภายใต้

สญัญานี้ 

)จ(  ในการช าระเงนิค่าหุ้น  ผูซ้ื้อจะมแีหล่งเงนิเพยีงพอเพื่อปฏบิตัติามหน้าที่ในการช าระ

ภายใตส้ญัญาฉบบันี้ 
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การจ ากดัความรบั

ผิดของผูข้าย 

ขอ้จ ากดัดา้นระยะเวลา 

ผูข้ายไม่ตอ้งรบัผดิในการผดิค ารบัรอง หรอืค ารบัประกนัของผูข้าย เวน้แต่ผูซ้ือ้ไดส้ง่หนงัสอื

แจง้ขอ้เรยีกรอ้งแก่ผูข้าย ดงันี้ 

1. ภายใน 5 ปีหลงัการโอนกรรมสทิธิ ์(Closing) ส าหรบัสทิธเิรยีกรอ้งทีเ่กดิขึน้จากการ

ผดิค ารบัรองหรอืค ารบัประกนัหลกั (Fundamental Warranties) 

2. ภายใน 2 ปีหลงัการโอนกรรมสทิธิ ์(Closing) ส าหรบัสทิธเิรยีกรอ้งทีเ่กดิขึน้จากการ

ผดิค ารบัรองหรอืค ารบัประกนัเกีย่วกบัภาษ ี(Tax Warranties)  

3. ภายใน 1 ปีหลงัการโอนกรรมสทิธิ ์(Closing) ส าหรบัสทิธเิรยีกรอ้งทีเ่กดิขึน้จากการ

ผิดค ารับรองหรือค ารับประกันอื่นๆ ซึ่งมิใช่ค ารับรองหรือค ารับประกันหลัก 

(Fundamental Warranties) หรือค ารบัรองหรือค ารบัประกันเกี่ยวกับภาษี (Tax 

Warranties)  

ขอ้จ ากดัดา้นขอบเขตความรบัผดิ 

1. ความรับผิดทัง้หมดของผู้ขายส าหรับการผิดค ารับรองหรือค ารับประกันหลัก 

(Fundamental Warranties) รวมกนัแลว้ต้องไม่เกนิ (ก) ร้อยละ 100 ของราคาซื้อ

ขายหากการผิดรบัรองหรือค ารบัประกนัดงักล่าวเกิดขึ้นภายใน 3 ปีหลังการโอน

กรรมสทิธิ ์(Closing) และ (ข) รอ้ยละ 75 ของราคาซือ้ขายหากการผดิรบัรองหรอืค า

รับประกันดังกล่าวเกิดขึ้นหลังจาก 3 ปี แต่ภายใน 5 ปีหลังการโอนกรรมสิทธิ ์

(Closing) 

2. ความรบัผดิทัง้หมดของผูข้ายส าหรบัการผดิค ารบัรองหรอืค ารบัประกนัเกีย่วกบัภาษ ี

(Tax Warranties) รวมกนัแลว้ตอ้งไม่เกนิรอ้ยละ 10 ของราคาซือ้ขาย 

3. ความรบัผดิทัง้หมดของผูข้ายส าหรบัการผดิค ารบัรองหรอืค ารบัประกนัอื่นๆ รวมกนั

แลว้ตอ้งไม่เกนิรอ้ยละ 10 ของราคาซือ้ขาย 

ขอ้จ ากดัความรบัผดิเนื่องจากเหตุบางประการ 

ผูข้ายไม่ต้องรบัผดิในการผดิค ารบัรองหรอืค ารบัประกนัของผู้ขาย หากการผดิค ารบัรอง

หรอืค ารบัประกนัดงักล่าวเกดิขึน้เนื่องจากการด าเนินการตามทีส่ญัญานี้ก าหนด หรอืเกดิ

จากการกระท าของผูซ้ือ้ หรอืการเปลีย่นแปลงของกฎหมาย หรอืการเปลีย่นแปลงนโยบาย

การบญัชหีรอืนโยบายเกีย่วกบัภาษขีองบรษิทัซึง่ผูซ้ือ้เป็นผูก้ าหนด   
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ขอ้ยกเวน้ขอ้จ ากดัความรบัผดิ 

การจ ากดัความรบัผดิของผูข้ายขา้งต้นไม่ใช้บงัคบัในกรณีทีส่ทิธเิรยีกรอ้งทีเ่กดิขึน้เป็นผล

มาจากการทีผู่ข้ายกระท าการฉ้อฉลหรอืปกปิดขอ้เทจ็จรงิโดยตัง้ใจ  

การเลิกสญัญา 1. ตลอดระยะเวลาก่อนการโอนกรรมสทิธิ ์(Closing) หากผูข้ายรายใดผดิค ารบัรอง หรอื

ค ารบัประกนัซึ่งเป็นสาระส าคญั ผู้ซื้ออาจเลิกสญัญาได้โดยการแจ้งเป็นหนังสอืถึง

ผูข้าย ในกรณีนี้ ผูข้ายและผูซ้ือ้ไม่มสีทิธเิรยีกรอ้งใดๆ ต่ออกีฝา่ย 

2. กรณีที่ผู้ซื้อไม่ใช้สทิธิเลิกสญัญาดังที่กล่าวข้างต้น ไม่ถือเป็นการสละสทิธิอื่นใดที่ 

ผูซ้ือ้ม ีเน่ืองจากการผดิค ารบัรอง หรอืค ารบัประกนัของผูข้าย 

กฎหมายและการ

ระงบัข้อพิพาท 

ขอ้พพิาทใดๆ ที่เกิดขึ้นตามสญัญานี้ให้ระงบัด้วยวิธกีารอนุญาโตตุลาการในฮ่องกงโดย

เป็นไปตามกฎของ Hong Kong International Arbitration Centre (HKIAC) 

การใชแ้ละการตคีวามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขในสญัญานี้ ตลอดจนเอกสารทีเ่กีย่วขอ้ง ใหอ้ยู่

ภายใตบ้งัคบัแห่งกฎหมายไทย 

 

2. สญัญาต่อเช่ือมพืน้ท่ีกบัสถานีรถไฟฟ้าอโศก (Contract for Construction of Linkbridge) (“สญัญาต่อเช่ือม

สถานีรถไฟฟ้าอโศก”)  

ผูใ้ห้สญัญา บรษิทั ระบบขนสง่มวลชนกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) (“บีทีเอส”) 

ผูร้บัสญัญา บรษิทัเอก็เชน คอนเนคชัน่  

การให้สิทธิตาม

สญัญา 

 ผูร้บัสญัญามสีทิธใิชท้างเชื่อมตามสญัญาตามระยะเวลาสมัปทานในการด าเนินการ

บรหิารระบบการเดนิรถไฟฟ้าทีบ่ทีเีอสได้รบัจากกรุงเทพมหานคร ซึง่สิน้สุดเมื่อพ้น

ก าหนด 30 ปี หลงัจากวนัที ่5 ธนัวาคม 2542 

 หากเกดิความเสยีหายใดๆ ขึน้แก่บุคคลภายนอก อนัเนื่องมาจากสภาพความช ารุด

บกพร่อง หรอืการเสื่อมสภาพการใช้งานของทางเชื่อมอนัเนื่องมาจากผู้รบัสญัญา 

ผูร้บัสญัญาตอ้งรบัผดิช าระค่าเสยีหายต่างๆ ทีเ่กดิขึน้แต่เพยีงผูเ้ดยีว 

ค่าตอบแทนการ

ด าเนินการ 

 ผูใ้หส้ญัญาตกลงทีจ่ะดูแลบ ารุงรกัษาและซ่อมแซมทางเชื่อมด้วยค่าใชจ้่ายของผู้รบั

สญัญา 

 ผู้รบัสญัญาต้องช าระค่าบ ารุงรักษาทางเชื่อมให้แก่บีทีเอสเป็นรายเดือน ในอตัรา 
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เดอืนละ 180,000 บาท (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิม่) โดยคู่สญัญาตกลงใหค้่าบ ารุงรกัษา

ทางเชื่อมปรบัสูงขึน้ทุกปีในอตัราเท่ากบัอตัราร้อยละของค่าเฉลี่ยประจ าปีของดชันี

ราคาผูบ้รโิภคชุดทัว่ไปในกรุงเทพมหานคร (รวมทุกรายการ) ในปีทีผ่่านมา ทีเ่พิม่ขึน้

จากค่าเฉลี่ยประจ าปีของดชันีราคาผู้บรโิภคชุดทัว่ไปในกรุงเทพมหานคร (รวมทุก

รายการ) ในปีก่อนหน้าปีทีผ่่านมา ตามทีเ่ผยแพร่โดยกระทรวงพาณิชย ์หรอืในอตัรา

ทีต่กลงกนัระหว่างคู่สญัญาเป็นลายลกัษณ์อกัษร 

ค่าภาษีโรงเรอืน 

ภาษีบ ารงุท้องท่ี 

และภาษีอ่ืนๆ 

ผูร้บัสญัญาเป็นผู้ช าระค่าภาษีโรงเรอืน ภาษีบ ารุงท้องที ่และหรอืภาษีอื่นใด (ยกเวน้ภาษี

เงนิได้นิติบุคคลและภาษีธุรกจิเฉพาะของบทีเีอส) ที่เรยีกเกบ็ตามสญัญา หรอืจากการใช้

ทางเชื่อม (ถา้ม)ี 

การประกนัภยั  ผู้ให้สญัญาจะจัดท าประกันภัยความรับผิดต่อสาธารณชนตลอดอายุสัญญาโดย

ครอบคลุมถึงความรับผิดในบุคคลที่สามต่อความเสียหายที่เกิดจากการสูญเสีย 

อุบตัเิหตุ หรอืภยนัตรายใดๆ ทีอ่าจเกดิขึน้จากการใชท้างเชื่อม  

 ผู้ให้สญัญาจะจัดให้มีประกันภัยไว้กับบริษัทประกันภัยที่เชื่อถือได้ โดยมีวง เงิน

ประกนัภยัจ านวน 5,000,000 บาท ต่ออุบตัเิหตุ 1 ครัง้ ตลอดอายุสญัญา  

 ในกรณีที่มีความเสยีหายอนัเนื่องมาจากผู้รบัสญัญามีความรบัผิดเกินกว่า วงเงิน

ประกนัภยัที่บริษัทประกนัภยัต้องรบัผิดชอบ ผู้รบัสญัญาตกลงเป็นผู้รบัผดิชอบใน

ความเสยีหายสว่นทีเ่กนิ  

การเลิกสญัญา   บทีเีอสมสีทิธบิอกเลกิสญัญาไดท้นัทใีนกรณีดงัต่อไปนี้  

1. ผูร้บัสญัญาไม่ช าระค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษาและซ่อมแซมทางเชื่อม  หรอืไม่

ช าระเงนิอื่นใดที่ผูร้บัสญัญามหีน้าทีต่้องช าระใหแ้ก่บทีเีอส ซึง่ผูร้บัสญัญาไดร้บั

หนังสอืเตือนจากบทีเีอสแลว้ไม่น้อยกว่า 30 วนั แต่ยังคงเพกิเฉยไม่ช าระเงนิ

ตามก าหนดเวลาทีร่ะบุไวใ้นหนงัสอืเตอืนนัน้  

2. เว้นแต่กรณีตามข้อ 1. ขา้งต้น หากผู้รบัสญัญาผิดค ารบัรองหรือผดิสญัญา 

หรอืไม่ปฏบิตัิตามสญัญา ซึง่ผู้รบัสญัญาไดร้บัหนังสอืเตอืนจากบทีเีอสใหท้ า

การแกไ้ขการปฏบิตัผิดิดงักล่าวแลว้ แต่ไม่ท าการแกไ้ขใหแ้ลว้เสรจ็ ภายใน 30 

วนั นับแต่วนัทีไ่ดร้บัหนังสอืเตอืน 

 ผูร้บัสญัญามสีทิธบิอกเลกิสญัญาได้ทนัที หากบทีเีอสผดิสญัญาหรอืไม่ปฏบิตัติาม
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สญัญา และได้รบัหนังสอืเตือนจากผูร้บัสญัญาใหท้ าการแกไ้ขการปฏบิตัผิดิดงักล่าว 

แต่ไม่ท าการแกไ้ขใหแ้ลว้เสรจ็ ภายใน 30 วนั นบัแต่วนัทีไ่ดร้บัหนังสอืเตอืนจากผูร้บั

สญัญา ผูร้บัสญัญามสีทิธบิอกเลกิสญัญาไดท้นัท ี 

 ในกรณีดงัต่อไปนี้ ใหส้ญัญาเป็นอนัระงบัสิน้สดุลงโดยทนัท ี 

1. ในกรณีทีส่ญัญาสมัปทานทีบ่ทีเีอส ไดท้ าขึน้กบักรุงเทพมหานครระงบัสิน้สุดลง

ไม่ว่าดว้ยเหตุใด  

2. ในกรณีทีท่างเชื่อมถูกท าลาย หรอืท าใหเ้สยีหายจากภยัธรรมชาต ิการจลาจล 

หรอืเหตุสุดวสิยัอื่นใดโดยไม่ใช่ความผดิของคู่สญัญาฝ่ายหนึ่งฝ่ายใด และ

ความเสยีหายนัน้ไม่สามารถซ่อมแซมใหก้ลบัคนืดไีดอ้กี  

3. ในกรณีทีม่คี าสัง่จากหน่วยงานราชการใหปิ้ดกัน้ทางเชื่อมเป็นการถาวร หรือ

ใหร้ือ้ถอนหรอืท าลายทางเชื่อม  

4. ในกรณีทีอ่าคารเอก็เชน ทาวเวอรถ์ูกท าลายหรอืสิน้สภาพการเป็นอาคาร หรอื

สทิธกิารเช่าทีด่นิทีอ่าคารตัง้อยู่ ระหว่างผูร้บัสญัญากบัเจา้ของทีด่นิ หรอืสทิธิ

การใชแ้ละครอบครองอาคารระหว่าง ผูร้บัสญัญากบัเจา้ของอาคารสิน้สุดลง

ก่อนครบอายุสญัญานี้ และไม่ไดม้กีารโอนสทิธแิละหน้าทีข่องผูร้บัสญัญาใหแ้ก่

เจา้ของทีด่นิหรอืเจา้ของอาคาร แลว้แต่กรณี  

5. ในกรณีทีคู่่สญัญาทัง้สองฝ่ายเหน็ชอบร่วมกนัทีจ่ะเลกิสญัญา 

เมื่อสญัญาสิน้สุดลง ผูร้บัสญัญามหีน้าทีต่้องรือ้ถอนทางเชื่อมโดยค่าใชจ้่ายของผูร้บั

สญัญาเอง ตามเงื่อนไขทีก่ าหนดในสญัญา  

การรือ้ถอนทาง

เช่ือม และ

ค่าใช้จ่าย 

การรื้อถอนทางเชื่อม จะต้องรื้อถอนทัง้หมด โดยไม่สามารถแบ่งการรือ้ถอนเป็นบางส่วน 

และต้องได้รับความเห็นชอบจากกรุงเทพมหานครก่อน เมื่อได้รับความเห็นชอบจาก

กรุงเทพมหานครแลว้ ผูร้บัสญัญาจะต้องด าเนินการรือ้ถอนทางเชื่อมภายใน 60  วนันับแต่

วนัทีส่ญัญาสิน้สดุลง ดว้ยค่าใชจ้่ายของผูร้บัสญัญาเอง หากไม่สามารถด าเนินการดงักล่าว

ภายในระยะเวลาที่ก าหนด บีทีเอสอาจเข้าท าการรื้อถอนเองได้โดยค่าใช้จ่ายของผู้ร ับ

สญัญา 
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3. สญัญาด าเนินการเพื่อให้กองทรสัตไ์ด้สิทธิการเช่าโครงการเมอรคิ์วร่ี ทาวเวอร ์และกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์น

ส่วนต่อเติมอาคารของอาคารเมอรคิ์วร่ี ทาวเวอร ์ 

ผูก้ระท าการ /  
ผูโ้อน / ผูข้าย 

บางกอก ออฟฟิศ (“ผูโ้อน”) 

ผูร้บัประโยชน์ / 
ผูร้บัโอน / ผูซ้ื้อ 

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าไทยแลนด์ ไพร์ม พร็อพเพอร์ตี ้
(“TPRIME” หรอื “ผูร้บัโอน”) โดยทรสัต ี

คู่สญัญาท่ี
เก่ียวข้อง 

บรษิทั เอสซซีพี ีรทีส ์จ ากดั (ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์) 

ข้อตกลงกระท า
การ 

ภายใตข้อ้ก าหนดในสญัญานี้ ผูโ้อนตกลงกระท าการโอนใหแ้ก่ผูร้บัโอนดงันี้ 

1. สทิธกิารเช่าทีด่นิ โฉนดเลขที่ 3158 ต าบลปทุมวนั (ส าเพง็) กรุงเทพมหานคร จ านวน
เนื้อทีป่ระมาณ 3 ไร่ และสิง่ปลูกสร้างทีต่ัง้อยู่บนที่ดนิ รวมทัง้สทิธกิารเช่าอาคารเมอร์
ควิรี่ ทาวเวอร์ ซึ่งเป็นอาคารสูง 25 ชัน้ และมีชัน้ใต้ดนิ 6 ชัน้ ตัง้อยู่เลขที่ 540 ถนน
เพลนิจติ แขวงลุมพนิี เขตปทุมวนั กรุงเทพมหานคร ภายใตส้ญัญาเช่า ฉบบัลงวนัที ่22 
ธนัวาคม 2548 (ตามที่ได้แก้ไขเพิม่เติม) (“สญัญาเช่าที่ดนิและอาคาร”) อนัปราศจาก
ภาระผกูพนัใดๆ เวน้แต่สญัญาเช่าช่วงพืน้ทีข่องผูเ้ช่ารายย่อย 

2. สทิธแิละหน้าทีอ่นัปราศจากภาระผูกพนัใดๆ ภายใต้สญัญาทีเ่กีย่วขอ้งดงันี้ (1) สญัญา
เช่าช่วงพื้นที่ของผู้เช่ารายย่อย รวมถึงสทิธิในการรบัค่าเช่าพื้นที่ ค่าบริการ ภายใต้
สญัญาเช่าช่วงพื้นที่ (2) สญัญาบริการของบุคคลที่สาม (3) สญัญาต่อเชื่อมพื้นที่กบั
สถานีรถไฟฟ้าชดิลม (4) กรมธรรม์ประกนัภยั ตัง้แต่ (และรวมถงึ)วนัที่โอนทรพัย์สนิ 
(closing) 

3. กรรมสทิธิใ์นส่วนต่อเตมิอาคารของอาคารเมอรค์วิรี่ ทาวเวอร์ ตามสภาพที่เป็นอยู่ ณ 
วนัทีโ่อน โดยปราศจากภาระผกูพนัใดๆ เวน้แต่ภาระผกูพนัในการโอนกรรมสทิธิใ์นสว่น
ต่อเติมอาคารทัง้หมดให้แก่เจ้าของที่ดินตามข้อ 6 แห่งสญัญาเช่าที่ดินและอาคาร 
รวมถึงสิทธิในการใช้ส่วนต่อเติมอาคารแต่เพียงผู้เดียวในส่วนที่ไม่สามารถโอน
กรรมสทิธิไ์ดใ้นความเป็นจรงิหรอืตามกฎหมาย และผลประโยชน์ทีเ่กดิขึน้จากส่วนต่อ
เตมิอาคารดงักล่าว 

4. กรรมสทิธิใ์นอุปกรณ์ที่เกี่ยวขอ้งรวมทัง้เฟอร์นิเจอร์ทัง้หมดที่ติดตัง้และใช้งานอยู่ใน
โครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์ตามสภาพทีเ่ป็นอยู่ ณ วนัทีโ่อนทรพัยส์นิ (“Closing”) 

(รวมเรยีกว่า “ทรพัยสิ์น”)  
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ค่าตอบแทนการ

ด าเนินการ 

1. [•] บาท ส าหรบัการโอนสทิธกิารเช่าทีด่นิและอาคารเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์ 

2. [•] บาท ส าหรบัการซื้อขายทรพัยส์นิส่วนต่อเตมิอาคารของอาคารเมอร์ควิรี ่ทาวเวอร ์

ในสว่นทีเ่ป็นอสงัหารมิทรพัย ์

3. [•] บาท ส าหรบัการซื้อขายทรพัยส์นิส่วนต่อเตมิอาคารของอาคารเมอร์ควิรี ่ทาวเวอร ์

ในสว่นทีเ่ป็นสงัหารมิทรพัย ์และอุปกรณ์ของอาคารเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร์ 

ภาษีมูลค่าเพ่ิม  ผูโ้อนและผูร้บัโอนตกลงว่าค่าตอบแทนการด าเนินการขา้งต้นรวมภาษีมูลค่าเพิม่ทีเ่กีย่วขอ้ง

ทัง้หมด และผูร้บัโอนไม่มหีน้าทีช่ าระภาษอีื่นใดอกี 

ผู้โอนเป็นผู้รบัผิดชอบในการจ่ายภาษีมูลค่าเพิ่มที่อาจเกิดขึ้นทัง้หมดอนัเกิดจากธุรกรรม

ภายใตส้ญัญานี้ 

เง่ือนไขบงัคบัก่อน 1. เงื่อนไขเกีย่วกบัการจดัตัง้กองทรสัต์ 

1.1 ส านกังาน ก.ล.ต.ไดอ้นุมตัโิครงการจดัตัง้ TPRIME และการเสนอขายหน่วยทรสัต์

ของ TPRIME 

1.2 ไดม้กีารออกและเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ก่ประชาชนครัง้แรกเรยีบรอ้ยแลว้ และเงนิ

ทีไ่ด้รบัจากการระดมทุนดว้ยการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์ครัง้แรกดงักล่าว 

ได้ถู กโอนไปยังบัญชีของทรัสตี เพื่ อกองทรัสต์  เ ป็นจ านวนไม่ต ่ ากว่ า 

5,450,000,000 บาท 

1.3 คู่สญัญาที่ปรากฏในสญัญาก่อตัง้กองทรสัต์ (Trust Deed) ไดด้ าเนินการเขา้ท า

สญัญาก่อตัง้กองทรสัตแ์ลว้เสรจ็  

2. เงื่อนไขเกีย่วกบัสญัญาส าคญั เช่น 

2.1 ได้รบัความยนิยอมจากเจ้าของที่ดนิในการโอนสทิธแิละหน้าที่ภายใต้สญัญาเช่า

ทีด่นิและอาคารใหผู้ร้บัโอน 

2.2 ได้รบัความยินยอมจากผู้ให้บริการซึ่งเป็นบุคคลภายนอกในการโอนสทิธิและ

หน้าทีภ่ายใตส้ญัญาบรกิารของบุคคลทีส่าม 

2.3 ไดร้บัความยนิยอมจากผูร้บัประกนัในการโอนกรมธรรมป์ระกนัภยัใหแ้ก่ผูร้บัโอน 

2.4 ไดร้บัความยนิยอมเป็นหนงัสอืจากธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) ในการเขา้

ท าสญัญาแก้ไขเพิม่เติมสญัญาเช่าทีด่นิและอาคารและการขายและโอนทรพัยส์นิ

ให้ผู้ร ับโอน ตามสัญญากู้ยืมเงินในวงเงิน 742 ,500 ,000 บาท ลงวันที่ 28 

กุมภาพนัธ ์2555 
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2.5 ผู้รบัโอน และธนาคารพาณิชย์ สถาบนัการเงิน บริษัทประกนัภัย และ/หรือนิติ

บุคคลอื่นใดที่สามารถให้สนิเชื่อแก่ผู้รบัโอนได้ ได้ด าเนินการเข้าท าสญัญากู้ยืม 

เพื่อใหส้นิเชื่อเป็นจ านวนเงนิไม่ต ่ากวา่ 2,150,000,000 บาท แก่ TPRIME ในวนัที่

มกีารโอนทรพัยส์นิ (Closing) 

2.6 มกีารด าเนินการตามเงื่อนไขบงัคบัก่อนทัง้หมด หรอืมกีารสละสทิธิท์ีจ่ะบงัคบัใหม้ี

การด าเนินการตามเงื่อนไขบงัคบัก่อนดงักล่าวภายใตส้ญัญากูย้มืจนครบถว้นแลว้ 

2.7 กองทรัสต์ได้ด าเนินการเข้าท าสญัญาซื้อขายหุ้นในบริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร ์

(Share Sale Agreement) 

2.8 การด าเนินการตามเงื่อนไขบงัคบัก่อนทัง้หมด หรอืมกีารสละสทิธิท์ีจ่ะบงัคบัให้มี

การด าเนินการตามเงื่อนไขบังคับก่อนดังกล่าวภายใต้สัญญาซื้อขายหุ้นใน

บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์จนครบถว้นแลว้ 

3. เงื่อนไขอื่นๆ เช่น 

3.1 ผูโ้อนไดร้บัอนุมตัอินัจ าเป็นภายใตข้อ้ก าหนดของเอกสารจดัตัง้ของตนในการโอน

และขายทรัพย์สิน และการท าธุรกรรมอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องภายใต้สญัญานี้เป็นที่

เรยีบรอ้ยแลว้ 

3.2 ผูร้บัโอนไดร้บัอนุมตัอินัจ าเป็นภายใต้ขอ้ก าหนดของเอกสารจดัตัง้ของตนในการ

รบัโอนและซือ้ทรพัยส์นิ และการท าธุรกรรมอื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้งภายใตส้ญัญานี้เป็นที่

เรยีบรอ้ยแลว้ 

3.4 ผู้โอนได้ด าเนินการโอนใบอนุญาตทัง้หมดที่ได้รับจากหน่วยงานราชการอัน

เกี่ยวกบัการถือครอง จดัการ บรหิารและดูแลรักษาทรพัย์สนิที่โอนให้ผู้รบัโอน 

(หากม)ี 

3.5. ไม่มกีารด าเนินการฟ้องรอ้ง โดยบุคคลใดๆ ต่อหน่วยงานราชการทีม่อี านาจ หรอื

โดยหน่วยงานราชการทีม่อี านาจ เพื่อทีจ่ะระงบั ยบัยัง้ หรอืแทรกแซงโดยวธิใีดๆ 

ซึ่งการถือครองกรรมสิทธิใ์นทรัพย์สินหรือการโอนทรัพย์สินภายใต้สญัญาที่

เกี่ยวข้องของผู้ร ับโอน ซึ่งจะจ ากัดการใช้สิทธิในฐานะเจ้าของกรรมสิทธิใ์น

ทรพัยส์นิของผูร้บัโอนและสทิธทิัง้หมดของผูร้บัโอนภายใตส้ญัญาทีเ่กีย่วขอ้ง 

3.6 ไม่มีเหตุการณ์ที่ก่อให้เกิดหรืออาจก่อให้เกิดผลกระทบในเชิงลบอย่างร้ายแรง 

(Material Adverse Effect) 
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การด าเนินการ

ก่อนการโอน 

ผูโ้อนตกลงด าเนินการเกีย่วกบัทรพัยส์นิ ดงัต่อไปนี้ 

1. ด าเนินการให้เจ้าของที่ดนิเขา้ท าสญัญาโอนสทิธกิารเช่า และจดทะเบยีนการโอนสทิธิ

การเช่า 

2. ด าเนินการอย่างเตม็ทีใ่หผู้เ้ช่ารายย่อยภายใต้สญัญาเช่าช่วงพืน้ทีใ่หค้วามยนิยอมเป็น

หนังสอืในการโอนสทิธแิละหน้าทีภ่ายใต้สญัญาดงักล่าวให้ผูร้บัโอน และเขา้ท าสญัญา

โอนสทิธแิละหน้าทีภ่ายใตส้ญัญาเช่าช่วงพืน้ทีข่องผูเ้ช่ารายย่อยดงักล่าว 

3. ด าเนินการให้ผู้ให้บริการภายใต้สญัญาบริการของบุคคลที่สามให้ความยินยอมเป็น

หนังสอืในการโอนสทิธแิละหน้าทีภ่ายใต้สญัญาดงักล่าวให้ผูร้บัโอน และเขา้ท าสญัญา

โอนสทิธแิละหน้าทีภ่ายใตส้ญัญาบรกิารของบุคคลทีส่ามดงักล่าว 

4. ด าเนินการให้บีทีเอสให้ความยินยอมเป็นหนังสือในการโอนสิทธิและหน้าที่ภายใต้

สญัญาต่อเชื่อมพืน้ทีก่บัสถานีรถไฟฟ้าชดิลมใหผู้ร้บัโอน และเขา้ท าสญัญาโอนสทิธแิละ

หนี้ภายใตส้ญัญาต่อเชื่อมพืน้ทีด่งักล่าว 

5. ด าเนินการให้ผู้รบัประกนัภัยให้ความยินยอมเป็นหนังสอืในการโอนสิทธิและหน้าที่

ภายใต้กรมธรรม์ประกนัภัยให้ผู้รบัโอน และเขา้ท าสญัญาโอนสทิธิและหน้าที่ภายใต้

กรมธรรมป์ระกนัภยัดงักล่าว 

6. ด าเนินการใหผู้ร้บัประกนัภยัภายใตก้รมธรรมป์ระกนัภยัส าหรบัทางเชื่อมสถานีรถไฟฟ้า

ชิดลมให้ความยินยอมเป็นหนังสอืในการระบุให้บีทีเอสเป็นผู้เอาประกนัร่วมภายใต้

กรมธรรมป์ระกนัภยัดงักล่าว 

7. โอนและด าเนินการโอนใบอนุญาตทัง้หมดทีไ่ดร้บัจากหน่วยงานราชการอนัเกีย่วกบัการ

ถอืครอง จดัการ บรหิารและดแูลรกัษาทรพัยส์นิทีโ่อนใหผู้ร้บัโอน (หากม)ี 

8. กระท าการและด าเนินการใดๆ เพื่อให้ผู้ร ับโอนได้รับสิทธิและประโยชน์ทัง้หมดใน

ทรพัยส์นิ ณ วนัทีโ่อนทรพัยส์นิ 

ข้อตกลงของ 

ผูโ้อนก่อนการโอน

(Undertakings)  

1. นบัแต่วนัทีท่ าสญัญาจนถงึเมื่อมกีารโอนทรพัยส์นิ (Closing) ผูโ้อนตกลงด าเนินการให้

บรษิทัประกอบธุรกจิอย่างต่อเนื่องตามปกตธิรรมดาตามทีเ่คยด าเนินการมาก่อน เวน้แต่

ในกรณีทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบเป็นหนงัสอืจากผูร้บัโอน 

2. ผู้โอนตกลงว่านับแต่วันที่ท าสัญญาจนถึงวันที่โอนทรัพย์สิน (Closing) ผู้โอนจะไม่

ด าเนินการดงัต่อไปนี้ เวน้แต่จะไดร้บัความยนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากผู้รบัโอน  

2.1. จ าหน่าย หรอืตกลงทีจ่ะจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิใดๆ ทีจ่ะมกีารโอนใหแ้ก่ผู้รบัโอน
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ภายใตส้ญัญานี้ 

2.2 เลกิสญัญาหรอืตกลงทีจ่ะเลกิสญัญาเช่าทีด่นิและอาคาร 

2.3 แก้ไขเพิ่มเติมหรือตกลงที่จะแก้ไขเพิ่มเติมสญัญาเช่าที่ดนิและอาคาร หรอืสละ

สทิธใิดๆ ภายใตส้ญัญาดงักล่าว 

2.4 เขา้ท าสญัญาเช่าช่วงพืน้ทีก่บัผูเ้ช่ารายย่อยในสว่นใดสว่นหนึ่งของอาคารเมอรค์วิรี ่

ทาวเวอร ์หรอืสว่นต่อเตมิอาคารใหบุ้คคลใดๆ (เวน้แต่สญัญาเช่าช่วงพืน้ทีซ่ึง่มอียู่

ในปจัจุบนั หรอืสญัญาเช่าช่วงพืน้ทีก่บัผูเ้ช่ารายย่อยซึง่เขา้ท าตามปกตธิรรมดาใน

การประกอบธุรกจิ)  

2.5 เขา้ท าสญัญาใหบ้รกิารของบุคคลภายนอกส าหรบัทีด่นิและอาคารเมอร์ควิรี่ ทาว

เวอร์ หรอืส่วนต่อเติมอาคาร (เวน้แต่เป็นการต่ออายุสญัญาหรือขยายระยะเวลา

สัญญาให้บริการของบุคคลภายนอกเดิมหรือจัดหาสัญญาให้บริการของ

บุคคลภายนอกใหม่ซึง่มเีงื่อนไขทีไ่ม่ดอ้ยไปกว่าเดมิ)  

2.6 แก้ไขเพิม่เติมหรอืตกลงที่จะแก้ไขเพิม่เติมสญัญาเช่าช่วงพืน้ที่กบัผูเ้ช่ารายย่อย 

สญัญาใหบ้รกิารของบุคคลภายนอก และสญัญาต่อเชื่อมพื้นที่กบัสถานีรถไฟฟ้า

ชิดลม ในส่วนที่เป็นสาระส าคญั (เว้นแต่การโอนสิทธิและหน้าที่ภายใต้สญัญา

ดงักล่าวใหผู้ร้บัโอน) หรอืสละสทิธใิดๆ ภายใตส้ญัญาดงักล่าว 

2.7 เลิกสัญญาหรือตกลงที่จะเลิกสัญญาเช่าช่วงพื้นที่กับผู้เช่ารายย่อย สัญญา

ให้บรกิารของบุคคลภายนอก หรอืสญัญาต่อเชื่อมพืน้ที่กบัสถานีรถไฟฟ้าชดิลม 

รวมถงึกรมธรรมป์ระกนัภยัใดๆ 

2.8 เขา้ท าธุรกรรมหรอืก่อให้เกดิภาระผูกพนัใดๆ (เว้นแต่สญัญาเช่าช่วงพื้นที่ของผู้

เช่ารายย่อย) เกีย่วกบัทีด่นิและอาคารเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์หรอืสว่นต่อเตมิอาคาร 

3. ก่อนการโอนทรพัย์สนิ (Closing) ผู้โอนต้องด าเนินการให้ผูร้บัโอนท าความคุ้นเคยกบั

ทรพัย์สิน และเมื่อแจ้งให้ทราบแล้ว ให้ผู้รบัโอน ผู้จ ัดการกองทรัสต์ ทรสัตี รวมทัง้

ตวัแทน และทีป่รกึษาของบุคคลดงักล่าวสามารถเขา้ตรวจสอบบนัทกึ สมุดบญัช ีขอ้มูล 

และเอกสารต่างๆ เกีย่วกบัทรพัยส์นิทีโ่อนได ้
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ข้อตกลงกระท า

การ ณ วนัโอน

ทรพัยสิ์น 

(Closing Date) 

ณ วนัทีโ่อนทรพัยส์นิ (Closing) ผูโ้อนและผูร้บัโอนมหีน้าทีต่อ้งปฏบิตัดิงัต่อไปนี้ 

หน้าทีข่องผูโ้อน  

1. ด าเนินการโอนกรรมสทิธิแ์ละส่งมอบส่วนต่อเตมิอาคารและอุปกรณ์ อนัปราศจากภาระ

ผูกพนัใดๆ เวน้แต่ภาระผูกพนัในการโอนกรรมสทิธิใ์นส่วนต่อเตมิอาคารทัง้หมดใหแ้ก่

เจา้ของทีด่นิตามขอ้ 6 แห่งสญัญาเช่าทีด่นิและอาคาร 

2. ยนิยอมใหผู้ร้บัโอนเขา้ครอบครองทีด่นิและอาคาร รวมถงึสว่นต่อเตมิอาคารและอุปกรณ์ 

3. ด าเนินการใหเ้จา้ของทีด่นิจดทะเบยีนการโอนสทิธแิละหน้าทีภ่ายใตส้ญัญาเช่าทีด่นิและ

อาคารจากผูโ้อนใหก้บัผูร้บัโอนทีส่ านกังานทีด่นิ 

4. สง่มอบเอกสารหลกัฐานดงัต่อไปนี้แก่ผูซ้ือ้ 

4.1 ตน้ฉบบัของเอกสารต่อไปนี้ 

(ก) สญัญาเช่าทีด่นิและอาคาร  

(ข) สญัญาเช่าช่วงพืน้ทีก่บัผูเ้ช่ารายย่อย (รวมทัง้ทีไ่ดม้กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) 

(ค) สญัญาใหบ้รกิารของบุคคลภายนอก (รวมทัง้ทีไ่ดม้กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) 

(ง) สัญญาต่อเชื่อมพื้นที่กับสถานีรถไฟฟ้าชิดลม (รวมทัง้ที่ได้มีการแก้ไข

เพิม่เตมิ) 

(จ) กรมธรรมป์ระกนัภยั (รวมทัง้ทีไ่ดม้กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) 

4.2 สง่มอบหลกัฐานแสดงการปฏบิตัติามเงื่อนไขบงัคบัก่อนอย่างครบถ้วนแลว้ในส่วน

ทีเ่กีย่วขอ้งกบัผูโ้อนแก่ผูร้บัโอน 

4.3 ส าเนาเอกสารจดัตัง้บรษิทัของผู้โอนและรายงานการประชุมคณะกรรมการหรอืผู้

ถือหุ้นของผู้โอน อนุมตัิการเข้าท าธุรกรรมต่างๆ ภายใต้สญัญานี้และสญัญาที่

เกีย่วขอ้ง 

4.4 ใบอนุญาตทัง้หมดทีไ่ดร้บัจากหน่วยงานราชการอนัเกี่ยวกบัการถอืครอง จดัการ 

บรหิารและดแูลรกัษาทรพัยส์นิทีโ่อน 

4.5 หลกัฐานการช าระอากรแสตมป์ภายใตส้ญัญาน้ีและสญัญาทีเ่กีย่วขอ้ง (ถา้ม)ี 

4.6 ใบรบัรองของผูโ้อนว่าไม่มเีหตุการณ์ทีก่่อใหเ้กดิผลกระทบในเชงิลบอย่างรา้ยแรง

ตัง้แต่วนัทีเ่ขา้ท าสญัญาฉบบันี้ 

5. โอนเงนิประกนัการเช่าของผูเ้ช่าพืน้ทีร่ายย่อยใหแ้ก่ผูร้บัโอน 
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หน้าทีข่องผูร้บัโอน 

1. ส่งมอบหลกัฐานแสดงการปฏิบตัิตามเงื่อนไขบงัคบัก่อนอย่างครบถ้วนแล้วในส่วนที่

เกีย่วขอ้งกบัผูร้บัโอนแก่ผูโ้อน 

2. ช าระเงนิค่าตอบแทนการโอนทรพัยส์นิตามเงื่อนไขทีก่ าหนดในสญัญา 

หน้าท่ีของผูโ้อน

ภายหลงัการโอน 

ตัง้แต่วนัทีโ่อนทรพัยส์นิ (Closing) ผูโ้อนมหีน้าทีด่งัต่อไปนี้ เช่น 

1. ในกรณีที่ผูโ้อนไม่สามารถโอนกรรมสทิธิใ์นส่วนใดของส่วนต่อเติมอาคารได ้ผู้โอนจะ

ด าเนินการให้กองทรสัต์มสีทิธใิช ้ดดัแปลง จ าหน่าย และจดัการส่วนต่อเตมิอาคารใน

สว่นดงักล่าวแต่เพยีงผูเ้ดยีวซึง่ผูร้บัโอนสามารถโอนใหบุ้คคลภายนอกได ้โดยผูโ้อนไม่

สามารถเพกิถอนสทิธดิงักล่าว และต้องด าเนินการให้ผูร้บัโอนไดร้บัผลประโยชน์ต่างๆ 

ทีไ่ดร้บัจากส่วนต่อเตมิอาคารตัง้แต่วนัทีโ่อนทรพัยส์นิ (Closing) จนถงึวนัทีก่รรมสทิธิ ์

ในสว่นต่อเตมิอาคารทัง้หมดตกเป็นของเจา้ของทีด่นิตามขอ้ 6 แห่งสญัญาเช่าทีด่นิและ

อาคาร 

2. ในกรณีที่ผูโ้อนมไิดด้ าเนินการเขา้ท าสญัญาโอนสทิธแิละหน้าที่ภายใต้สญัญาเช่าช่วง

พืน้ทีก่บัผู้เช่ารายย่อยรายใด ณ วนัที่โอนทรพัยส์นิ (Closing) ผูโ้อนจะต้องส่งมอบค่า

เช่าพืน้ที ่ค่าบรกิาร หรอืผลประโยชน์อื่นใดทีถ่งึก าหนดช าระแลว้ภายใต้สญัญาเช่าช่วง

พืน้ทีใ่หแ้ก่ผูร้บัโอนตัง้แต่ (และรวมถงึ) วนัทีโ่อนทรพัยส์นิ (Closing) จนถงึ (1) วนัทีส่ิน้

อายุสญัญาเช่าช่วงพืน้ทีด่งักล่าว หรอื (2) วนัทีม่กีารเขา้ท าสญัญาโอนสทิธแิละหน้าที่

ภายใตส้ญัญาเช่าช่วงพืน้ทีด่งักล่าว หรอื (3) วนัทีผู่เ้ช่ายกเลกิสญัญาเช่าช่วงพืน้ทีท่ีม่อียู่

กบัผูโ้อน และมกีารเขา้ท าสญัญาเช่าช่วงพืน้ทีฉ่บบัใหม่กบัผูร้บัโอน แลว้แต่วนัใดจะถงึ

ก าหนดก่อน และด าเนินการให้ผู้รบัโอนได้รบัสทิธแิละผลประโยชน์ที่ผู้โอนได้รบัจาก

สญัญาเช่าช่วงพืน้ทีด่งักล่าว และสามารถบงัคบัใหเ้ป็นไปตามสทิธดิงักล่าวได ้โดยผูโ้อน

จะตอ้งสง่มอบค่าเช่าพืน้ที ่ค่าบรกิาร และผลประโยชน์ดงักล่าวใหแ้ก่กองทรสัตภ์ายใน 7 

วนัท าการนับจากวนัที่ได้รบัผลประโยชน์ดงักล่าว นอกจากนี้ ผู้โอนยงัมหีน้าที่ปฏบิตัิ

ตามสญัญาเช่าช่วงพืน้ทีต่ลอดระยะเวลาของสญัญานัน้เพื่อประโยชน์ของผูร้บัโอน 

3. ในกรณีทีผู่โ้อนมไิดด้ าเนินการเขา้ท าสญัญาโอนสทิธแิละหน้าทีภ่ายใตส้ญัญาบรกิารของ

บุคคลที่สามรายใด ณ วนัที่โอนทรพัย์สนิ (closing) ผู้โอนจะต้องด าเนินการให้ผู้ให้

บรกิารปฏิบตัิหน้าที่ตามที่ก าหนดไว้ในสญัญาบรกิารของบุคคลที่สามดงักล่าว ตัง้แต่

วนัที่โอนทรพัย์สนิ (closing) จนถึง (1) วนัที่สิ้นอายุสญัญาบริการของบุคคลที่สาม

ดงักล่าว หรอื (2) วนัทีม่กีารเขา้ท าสญัญาโอนสทิธแิละหน้าทีภ่ายใต้สญัญาบรกิารของ
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บุคคลทีส่ามดงักล่าว หรอื (3) วนัทีผู่ใ้หบ้รกิารยกเลกิสญัญาบรกิารของบุคคลทีส่ามทีม่ี

อยู่กับผู้โอน และมีการเข้าท าสญัญาบริการของบุคคลที่สามฉบับใหม่กับผู้ร ับโอน 

แลว้แต่วนัใดจะถงึก าหนดก่อน และด าเนินการให้ผูร้บัโอนไดร้บัสทิธแิละผลประโยชน์ที่

ผูโ้อนไดร้บัจากสญัญาบรกิารของบุคคลทีส่ามดงักล่าว และสามารถบงัคบัใหเ้ป็นไปตาม

สทิธดิงักล่าวได ้

ค ารบัรอง และค า

รบัประกนั 

ค ารบัรองของผูโ้อน 

ผูโ้อนใหค้ ารบัรองและรบัประกนัแก่ผูร้บัโอน ซึง่สรุปโดยสาระส าคญัไดด้งันี้ 

1. ค ารบัรองเกีย่วกบัทีด่นิ อาคาร และทรพัยส์นิทีโ่อน 

(ก) ผู้โอนเป็นผู้ครอบครองและผู้ร ับประโยชน์ในทรพัย์สินที่โอนอย่างถูกต้องตาม

กฎหมาย ภายใตส้ญัญาเช่าทีด่นิและอาคาร (รวมถงึทีไ่ดม้กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) 

(ข) ทรพัยส์นิทีโ่อนมไิดต้กอยู่ภายใต้ภาระผูกพนัใดๆ เวน้แต่สญัญาเช่าช่วงพืน้ทีข่อง 

ผูเ้ช่ารายย่อย และการใหห้ลกัประกนัตามสญัญากูย้มืเงนิในวงเงนิ 742 ,500,000 

บาท ลงวนัที ่28 กุมภาพนัธ ์2555 

(ค) เจ้าของที่ดินเป็นผู้ถือกรรมสทิธิแ์ละผู้รบัประโยชน์ในที่ดินและอาคารเมอร์คิวรี ่

ทาวเวอรอ์ย่างถูกตอ้งตามกฎหมาย 

(ง) ที่ดินและอาคารเมอร์คิวรี่ ทาวเวอร์ มิได้ตกอยู่ภายใต้ภาระผูกพนัใดๆ เว้นแต่

สญัญาเช่าช่วงพืน้ทีข่องผูเ้ช่ารายย่อย 

(จ) โครงสร้างและสภาพของอาคารและสิง่ปลูกสร้างของอาคารเมอร์คิวรี่ ทาวเวอร ์

เป็นไปตามรายละเอยีดทีก่ าหนดในใบอนุญาตก่อสรา้งฯ (อ.1) เลขที ่373/2555  

ลงวนัที่ 14 ธนัวาคม 2555 และใบรบัรองการก่อสร้างฯ (อ.6) เลขที่ 282/2556  

ลงวนัที ่24 ตุลาคม 2556 

(ฉ) อาคารเมอรค์วิรี ่ทาวเวอรอ์ยู่ในสภาพดแีละใชง้านไดเ้พื่อประกอบธุรกจิของผูร้บั

โอน ณ วนัโอนทรพัยส์นิ (“Closing”) และไดร้บัการดูแลรกัษาใหอ้ยู่ในสภาพตาม

มาตรฐานของอาคารส านกังานเกรดเอในกรุงเทพมหานคร 

2. ค ารับรองเกี่ยวกับสญัญาเช่าช่วงพื้นที่กับผู้เช่ารายย่อยและสัญญาให้บริการของ

บุคคลภายนอก 

(ก) สญัญาเช่าช่วงพื้นที่กบัผู้เช่ารายย่อยทัง้หมดมผีลใช้บงัคบัอยู่ ณ วนัที่ลงนามใน

สญัญา 
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(ข) การให้บริการและสิ่งอ านวยความสะดวกทัง้หมดที่เกี่ยวกับที่ดิน อาคาร และ

ทรพัยส์นิทีโ่อน อยู่ภายใตส้ญัญาใหบ้รกิารของบุคคลภายนอกและสญัญาต่อเชื่อม

พืน้ทีก่บัสถานีรถไฟฟ้าชดิลม 

3. ค ารบัรองเกีย่วกบัการปฏบิตัติามกฎหมาย  

(ก) ผูโ้อนด าเนินธุรกจิโดยถูกต้องตามกฎหมายรวมถึงการก่อสร้าง ดดัแปลงอาคาร 

และการเกบ็น ้ามนัเชือ้เพลงิภายในอาคาร และไดร้บัใบอนุญาตทัง้หมดทีจ่ าเป็นแก่

การประกอบธุรกิจ ซึ่งมิได้มีเงื่อนไขใดในใบอนุญาตที่จะเป็นอุปสรรคต่อการ

ด าเนินธุรกจิตามปกติธรรมดาโดยได้เปิดเผยใบอนุญาตทัง้หมดดงักล่าวต่อผู้รบั

โอนแลว้ 

(ข) ผูโ้อนมไิดต้กอยู่ภายใต้การตรวจสอบหรอืการด าเนินการใดๆ ซึง่อาจเป็นผลให้มี

การระงบั ยกเลกิ เพกิถอน หรอืเปลีย่นแปลงใบอนุญาต หรอือาจเกดิผลเสยีหาย

ต่อทรพัยส์นิทีโ่อนหรอืทีด่นิและอาคารเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร์ 

(ค) ผูโ้อนมไิด้รบัค าบอกกล่าวหรอืหมายเรยีกใดๆ อนัเน่ืองมาจากการฝ่าฝืนหรอืไม่

ปฏบิตัติามกฎหมาย หรอืกฎเกณฑ ์หรอืบงัคบัใหผู้โ้อนละเวน้การกระท าการ หรอื

กระท าการใดๆ ซึง่อาจสง่ผลเสยีหายอย่างรา้ยแรงต่อการด าเนินกจิการของผูโ้อน 

(ง) ไม่มใีบอนุญาตใดของผูโ้อนถูกเปลีย่นแปลง ยกเลกิ หรอืไม่ไดท้ าการต่ออายุ  

4. ค ารบัรองเกีย่วกบัการกระท าผดิสญัญา  

(ก) ไม่มกีารกระท าผดิสญัญาเช่าทีด่นิและอาคาร )รวมทัง้ทีไ่ด้มกีารแกไ้ขเพิม่เตมิ(  

(ข) การเขา้ท าสญัญานี้ตลอดจนการปฏบิตัหิน้าทีข่องผูโ้อนตามสญัญานี้ มไิดข้ดัแย้ง

หรอืท าใหผ้ดิสญัญาหรอืขอ้ตกลงอื่นใดซึง่ผูโ้อนไดท้ าไว ้ 

5. ค ารบัรองเกีย่วกบัขอ้พพิาท  

(ก) ตามทีผู่โ้อนไดร้บัทราบ ผูโ้อนไม่อยู่ระหว่างการด าเนินคดใีดๆ นอกเหนือจากคดทีี่

เกดิจากการด าเนินธุรกจิตามปกติ รวมทัง้ไม่มเีหตุการณ์ที่ท าให้ธุรกจิของผู้โอน

ได้รบัผลกระทบด้วยการด าเนินการดงักล่าว หรือเหตุการณ์ใดซึ่งมแีนวโน้มจะ

น าไปสูก่ารด าเนินการดงักล่าวกบัธุรกจิของผูโ้อน 

(ข) ทรพัยส์นิทีโ่อน  ที่ดนิและอาคารเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์มไิดต้กอยู่ภายใต้บงัคบัหรอื

ฝา่ฝืนค าสัง่หรอืค าพพิากษาใด 

6. ค ารบัรองเกีย่วกบัการเปิดเผยขอ้มลู 
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 ขอ้มลูซึง่ผูโ้อนไดเ้ปิดเผยต่อผูร้บัโอนเป็นขอ้มูลทีแ่ทจ้รงิ ถูกต้อง และครบถ้วนสมบูรณ์

นับตัง้แต่ที่ได้เปิดเผยจนถึงปจัจุบนั และมิได้ปกปิดข้อเทจ็จริงใดอนัก่อให้เกิดความ

เขา้ใจผดิ 

7. ค ารบัรองเกีย่วกบัประกนัภยั  

 ทรัพย์สินต่างๆภายใต้สญัญาได้มีการจัดท าประกันภัยในวงเงินประกันที่เพียงพอ 

เหมาะสม เมื่อค านึงถึงขนาดและมูลค่า และการด าเนินธุรกจิของทรพัย์สนิและอาคาร

เมอร์คิวรี่ ทาวเวอร์ ประกอบกับอัคคีภัยและภัยพิบัติที่อาจเกิดขึ้น ซึ่งบริษัทอื่นที่

ประกอบธุรกจิอย่างเดยีวกนัเอาประกนัภยั 

8. ค ารับรองเกี่ยวกับภาษี เช่น ผู้โอนและเจ้าของที่ดินไม่มีภาษีค้างจ่ายอันเกี่ยวกับ

ทรพัยส์นิและอาคารเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์

9. ค ารบัรองเกีย่วกบัความสามารถของผูโ้อน 

(ก) ผูโ้อนเป็นบรษิทัทีจ่ดทะเบยีนจดัตัง้อย่างถูกตอ้งตามกฎหมายของประเทศทีไ่ดท้ า

การจดทะเบยีนจดัตัง้  

(ข)  ผูโ้อนมสีทิธติามกฎหมาย และมคีวามสามารถที่จะเขา้ท าสญัญานี้และเอกสารที่

เกีย่วขอ้ง และปฏบิตัติามภาระผกูพนัภายใตส้ญัญาและเอกสารนัน้ๆ 

(ค) สญัญานี้และเอกสารทีเ่กี่ยวขอ้งจดัท าขึน้และมผีลใชบ้งัคบัสมบูรณ์ตามกฎหมาย

และผกูพนัผูโ้อนตามขอ้ตกลงทีป่รากฏในเอกสารแต่ละฉบบั 

(ง) การเขา้ท าและส่งมอบสญัญา ตลอดจนการปฏบิตัิหน้าที่ของผู้โอนตามสญัญานี้ 

มไิดข้ดัแยง้หรอืท าใหผ้ดิสญัญาหรอืขอ้ตกลงอื่นใดซึง่ผูโ้อนไดท้ าไว ้หรอืกฎหมาย 

ค าสัง่ ค าพพิากษา หรอืกฎเกณฑท์ีม่ผีลบงัคบัใชก้บัผูโ้อน 

10. ค ารบัรองเกีย่วกบัการลม้ละลาย  

(ก) ผูโ้อนมไิดอ้ยู่ในภาวะมหีนี้สนิลน้พน้ตวั หรอืไม่มคีวามสามารถที่จะช าระหนี้ และ

จะไม่อยู่ในภาวะดงักล่าวเนื่องจากการเขา้ท าสญัญา 

(ข) ผูโ้อนมไิดอ้ยู่ในระหว่างเสนอทีจ่ะด าเนินการใดๆ กบัเจา้หนี้ ไม่ว่าโดยกระบวนการ

ทางศาลหรอืประการใด ซึ่งเจ้าหนี้จะไดร้บัช าระหนี้ต ่ากว่าจ านวนเงนิที่เจ้าหนี้มี

สทิธไิดร้บัตามขอ้ตกลง  

(ค) ผู้โอนมไิด้มีการด าเนินการร้องขอให้มีการแต่งตัง้ผู้ช าระบญัชีหรือเจ้าพนักงาน

พทิกัษ์ทรพัย ์รวมถงึไม่มคี าสัง่ ค ารอ้ง มต ิหรอืการเรยีกประชุม เพื่อวตัถุประสงค์
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ทีจ่ะเขา้สูก่ระบวนการช าระบญัชหีรอืกระบวนการลม้ละลาย 

(ง) ไม่มเีจ้าหนี้รายใดของผู้โอน ด าเนินการหรอืมสีทิธดิ าเนินการบงัคบัหลกัประกนั

เอากบัทรพัยส์นิของผูโ้อน  

(จ) ผู้โอนไม่ได้อยู่ระหว่างผิดนัดช าระหนี้อันเป็นสาระส าคัญที่มีความผูกพันตาม

สญัญาให้ความช่วยเหลอืทางการเงนิใดๆ และไม่ประสบความยากล าบากในการ

เจรจาเพื่อต่อรองระยะเวลาการช าระหนี้กบัเจา้หนี้ 

ค ารบัรองของผูร้บัโอน 

1. ค ารบัรองทัว่ไป 

(ก) ผู้รบัโอนเป็นทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ซึ่งจดัตัง้อย่างถูกต้องตาม

กฎหมายว่าดว้ยทรสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทุน  

(ข)  ผูร้บัโอน (กระท าการโดยทรสัต)ี มสีทิธติามกฎหมายและมคีวามสามารถทีจ่ะเขา้

ท า และปฏบิตัหิน้าทีใ่ดๆ ตามสญัญานี้และเอกสารทีเ่กีย่วขอ้งและการปฏบิตัติาม

สญัญา และความมผีลผกูพนัของสญัญา 

(ค) สญัญานี้และเอกสารทีเ่กี่ยวขอ้งจดัท าขึน้และมผีลใชบ้งัคบัสมบูรณ์ตามกฎหมาย

และผกูพนัผูร้บัโอน (กระท าการโดยทรสัต)ี ตามขอ้ตกลงทีป่รากฏในเอกสารแต่ละ

ฉบบั 

(ง) การเขา้ท าและสง่มอบสญัญา ตลอดจนการปฏบิตัหิน้าทีข่องผูร้บัโอน (กระท าการ

โดยทรสัตี) ตามสญัญานี้ มิได้ขดัแย้งหรือท าให้ผิดสญัญาหรอืกฎเกณฑ์ที่มีผล

บังคับใช้กับผู้ร ับโอน (กระท าการโดยทรัสตี) หรือข้อตกลงอื่นใดซึ่งผู้ร ับโอน 

(กระท าการโดยทรสัต)ี ไดท้ าไว ้หรอืกฎหมาย ค าสัง่ ค าพพิากษา 

การจ ากดัความรบั

ผิดของผูโ้อน 

ขอ้จ ากดัดา้นระยะเวลา 

ผู้โอนไม่ต้องรบัผิดในการผิดค ารบัรอง หรือค ารบัประกนัของผู้โอน เว้นแต่ผู้รบัโอนได้ส่ง

หนงัสอืแจง้ขอ้เรยีกรอ้งแก่ผูโ้อน ดงันี้ 

1. ภายใน 2 ปีหลงัการโอนทรพัยส์นิ (Closing) ส าหรบัสทิธเิรยีกรอ้งทีเ่กดิขึน้จากการผดิ

ค ารบัรองหรอืค ารบัประกนัเกีย่วกบัภาษ ี(Tax Warranties)  

2. ภายใน 1 ปีหลงัการโอนทรพัยส์นิ (Closing) ส าหรบัสทิธเิรยีกรอ้งทีเ่กดิขึน้จากการผดิ

ค ารบัรองหรอืค ารบัประกนัอื่นๆ 
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ขอ้จ ากดัดา้นความรบัผดิ 

1. ความรบัผดิทัง้หมดของผูโ้อนส าหรบัการผดิค ารบัรองหรอืค ารบัประกนัในปีแรกหลงัการ

โอนทรพัย์สนิ (Closing) รวมกนัแล้วต้องไม่เกินร้อยละ 10 ของค่าตอบแทนการโอน

ทรพัยส์นิ 

2. ความรบัผดิทัง้หมดของผูโ้อนส าหรบัการผดิค ารบัรองหรอืค ารบัประกนัในปีที่สองหลงั

การโอนทรพัยส์นิ (Closing) รวมกนัแลว้ต้องไม่เกนิรอ้ยละ 5 ของค่าตอบแทนการโอน

ทรพัยส์นิ 

ขอ้ยกเวน้ขอ้จ ากดัความรบัผดิ 

การจ ากดัความรบัผดิของผูโ้อนขา้งตน้ไม่ใชบ้งัคบัในกรณีทีส่ทิธเิรยีกรอ้งทีเ่กดิขึน้เป็นผลมา

จากการทีผู่โ้อนกระท าการฉ้อฉลหรอืปกปิดขอ้เทจ็จรงิโดยตัง้ใจ  

การเลิกสญัญา 1. ตลอดระยะเวลาก่อนการโอนสทิธกิารเช่าและกรรมสทิธิ ์(Closing) หากผูโ้อนไม่ปฏบิตัิ

ตามขอ้ตกลงของผูโ้อนก่อนการโอน หรอืผดิค ารบัรอง หรอืค ารบัประกนั ผูร้บัโอนอาจ

เลิกสญัญาได้โดยการแจ้งเป็นหนังสือถึงผู้โอน ทัง้นี้ไม่ตัดสิทธิผู้ร ับโอนในการเรียก

ค่าเสยีหายทีเ่กดิขึน้จากผูโ้อน 

2. กรณีที่ผู้รบัโอนไม่ใช้สทิธเิลกิสญัญาดงัที่กล่าวขา้งต้น ไม่ถือเป็นการสละสทิธอิื่นใดที่ 

ผูร้บัโอนม ีเน่ืองจากการผดิค ารบัรอง หรอืค ารบัประกนัของผูโ้อน 

กฎหมายและการ

ระงบัข้อพิพาท 

การใชแ้ละการตคีวามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขในสญัญานี้ ตลอดจนเอกสารทีเ่กีย่วขอ้ง  ใหอ้ยู่

ภายใตบ้งัคบัแห่งกฎหมายไทย 

หากมขีอ้พพิาทเกดิขึน้ใหคู้่สญัญาน าขอ้พพิาทขึน้สูศ่าลไทย 

 
4. สญัญาเช่าท่ีดินและอาคารของโครงการเมอรคิ์วร่ี ทาวเวอร ์(“สญัญาเช่าโครงการเมอรคิ์วร่ี ทาวเวอร”์)  

ผูใ้ห้เช่า บรษิทั ด ารงเสร ีจ ากดั  

ผูเ้ช่า ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี้

(“TPRIME”) โดยทรสัต ี 

ทรพัยสิ์นท่ีเช่า ทีด่นิจ านวน 1 แปลงโฉนดเลขที ่3158 อาคารเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์และสิง่ปลูกสรา้งซึง่ตัง้อยู่

บนทีด่นิดงักล่าว ตัง้อยู่ทีเ่ลขที ่540 ถนนเพลนิจติ แขวงลุมพนิี เขตปทุมวนั กรุงเทพมหานคร 

ทัง้นี้ โปรดพจิารณารายละเอยีดเพิม่เตมิในส่วนที ่1 ขอ้ 1.2 วตัถุประสงคข์องการระดมทุนใน
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ครัง้นี้ 

ระยะเวลาการเช่า 

และการต่ออายุ

การเช่า 

30 ปี นบัแต่วนัที ่22 พฤศจกิายน 2545 จนถงึวนัที ่21 พฤศจกิายน 2575 

 ผูเ้ช่ามสีทิธขิอต่ออายุการเช่าเป็นระยะเวลา 3 ปีนับจากเมื่อครบระยะเวลาเช่าจนถึง

วนัที ่21 พฤศจกิายน 2578 โดยผูเ้ช่าจะตอ้งแจง้ความประสงคด์งักล่าวใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบ

ภายในปีที ่27 ของระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์และค่า

เช่าในช่วงการต่ออายุจะเรยีกเกบ็ในอตัราปีละ 70,000,000 บาท หรอืในอตัราร้อยละ 

25 ของรายไดจ้ากการด าเนินการสทุธขิองอาคารในปีนัน้ๆ (แลว้แต่กรณีใดจะสงูกว่า) 

 หากผู้เช่าต้องการจะขอต่ออายุการเช่าเป็นระยะเวลาเกนิกว่า 3 ปี นับจากเมื่อครบ

ระยะเวลาเช่า ผูเ้ช่าจะต้องส่งหนังสือบอกกล่าวแสดงความประสงคด์งักล่าว พรอ้มทัง้

ขอ้เสนอเกีย่วกบัเงื่อนไขและผลประโยชน์ตอบแทนการเช่า และค่าเช่าส าหรบัระยะเวลา

การเช่าต่อไปทีจ่ะก าหนดโดยผูใ้หเ้ช่า ใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าเพื่อพจิารณาอย่างน้อย 2 ปี ก่อน

ครบก าหนดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์ โดยจะต้อง

เจรจาเงื่อนไขและขอ้ตกลงการเช่า ตลอดจนค่าเช่าและค่าตอบแทนต่างๆ ทีเ่กี่ยวขอ้ง

ใหม่ ทัง้นี้ ไม่เป็นการตดัสทิธขิองผูใ้หเ้ช่าทีจ่ะเจรจาและท าสญัญาเชา่กบับุคคลภายนอก

หรอืเขา้รบับรหิารอาคารและ/หรอืประกอบธุรกจิบนทรพัยส์นิทีเ่ช่าเอง  

วตัถปุระสงคข์อง 

การเช่า 

1. เพื่อประกอบธุรกจิเป็นอาคารส าหรบัส านกังานและศนูยก์ารคา้และ/หรอือาคารส าหรบัใช้

พกัอาศยัพรอ้มใหบ้รกิาร ไม่ว่ารายวนั รายสปัดาห ์รายเดอืน หรอืรายปี 

2. เพื่อใหเ้ช่าช่วงพืน้ทีใ่นอาคารและสิง่ปลกูสรา้งดงักล่าวแก่ลกูคา้ทัว่ไป 

ค่าเช่า อตัราทีต่กลงกนัระหว่างคู่สญัญา 

การช าระค่าเช่า

และเงินอ่ืนๆ 

ช าระค่าเช่ารายปี โดยช าระใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า ภายในวนัที ่22 พฤศจกิายน ของทุกปี 

การเอาประกนัภยั 1. ผู้เช่ามีหน้าที่จ ัดให้มีประกันภัยในวงเงินประกันภัยที่ไม่น้อยกว่ามูลค่าอาคารและ

ทรพัยส์นิทีเ่ช่าทัง้หมดที่ตัง้อยู่บนทีด่นิทีเ่ช่า (เว้นแต่ทีด่นิ) กบับรษิทัประกนัภยัทีผู่ใ้ห้

เช่าเหน็ชอบ โดยระบุชื่อผู้ให้เช่าเป็นผู้รบัประโยชน์ในค่าสนิไหมทดแทนจากบรษิัท

ประกนัภัยตามกรมธรรม์ประกนัภัยดงักล่าว และผู้เช่าตกลงรบัผิดชอบช าระค่าเบี้ย
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ประกนัภยัและค่าใชจ้่ายอื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้งแต่เพยีงผูเ้ดยีว 

2. ในกรณีทีเ่กดิความเสยีหายต่อทรพัยส์นิทีเ่ช่าไม่ว่าทัง้หมดหรอืบางส่วนโดยมใิช่การจง

ใจกระท าความผิดหรือความประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรงของผู้เช่า  ผู้ให้เช่า 

ตกลงใหบ้รษิทัประกนัภยัน า (ก) เงนิค่าสนิไหมทดแทนทีไ่ดร้บัจากการประกนัภยัในแต่

ละครัง้ ในส่วนทีไ่ม่เกนิรอ้ยละ 1 ของวงเงนิประกนัไปฝากไวใ้นบญัชเีงนิฝากของผูเ้ช่า 

โดยผูเ้ช่าตกลงน าเงนิค่าสนิไหมทดแทนดังกล่าวไปด าเนินการซ่อมแซมหรอืปรบัปรุง

ทรพัยส์นิทีเ่ช่าใหก้ลบัคนืสูส่ภาพเดมิ โดยไม่ต้องขอความยนิยอมจากผูใ้หเ้ช่า และ (ข) 

เงนิค่าสนิไหมทดแทนที่ไดจ้ากการประกนัภยัในแต่ละครัง้ ในส่วนที่เกนิกว่ารอ้ยละ 1 

ของวงเงนิประกนัไปฝากไวใ้นบญัชเีกบ็รกัษาสนิทรพัย ์(Escrow Account) ของผูร้กัษา

สนิทรพัย ์(Escrow Agent) ในนามของผูใ้หเ้ช่าซึง่เป็นธนาคารพาณิชยข์องไทยทีไ่ดร้บั

อนุญาต หรอืบญัชรีบัฝากแบบมเีงื่อนไข (Conditional Deposit Account) ทีเ่ปิดไวก้บั

ธนาคารพาณิชยท์ีเ่ปิดท าการในประเทศไทยและมสีนิทรพัยข์นาดใหญ่ 5 ล าดบัแรกใน

ฐานะธนาคารผูร้บัฝากภายใตบ้ญัชซีึง่เปิดในนามของผูใ้หเ้ช่า ซึง่แต่งตัง้โดยความตกลง

ของผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่า หรอืภายในระยะเวลาอื่นใดตามทีคู่่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะไดต้กลง

ร่วมกนั โดยการเบกิจ่ายเงนิค่าสนิไหมทดแทนทีไ่ดร้บัจากการประกนัภยัดงักล่าวออก

จากบญัชเีกบ็รกัษาสนิทรพัย์หรือบญัชรีบัฝากแบบมเีงื่อนไขจะเป็นไปตามเงื่อนไขที่

คู่ส ัญญาทัง้สองฝ่ายจะได้ร่วมกันก าหนดไว้ในสัญญารักษาสินทรัพย์ (Escrow 

Agreement) หรอืสญัญาบญัชรีบัฝากแบบมเีงื่อนไข (Conditional Deposit Account 

Agreement) 

3. ในกรณีทีเ่กดิความเสยีหายต่อทรพัย์สนิทีเ่ช่าไม่ว่าทัง้หมดหรอืบางส่วนไม่ว่าด้วยเหตุ

ใดๆ กต็าม โดยมใิช่การจงใจกระท าความผดิหรอืความประมาทเลนิเล่ออย่างร้ายแรง

ของผู้เช่า และผู้เช่าตกลงด าเนินการซ่อมแซมหรือสร้างทรัพย์สินที่เช่าขึ้นใหม่หรือ

ปรับปรุงทรัพย์สินที่เช่ากลับคืนสภาพเดิมและได้แสดงรายละเอียดและแผนการ

ซ่อมแซมหรอืปรบัปรุงทรพัยส์นิดงักล่าวแก่ผูใ้หเ้ชา่ ผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่าจะด าเนินการสัง่ให้

ผูร้กัษาสนิทรพัย์หรอืธนาคารผูร้บัฝากเป็นผู้ท าการจ่ายเงนิค่าสนิไหมทดแทนที่ได้รบั

จากการประกนัภัย ซึ่งอยู่ในบญัชีเกบ็รกัษาสนิทรพัย์หรอืบญัชรีบัฝากแบบมเีงื่อนไข 

ดงักล่าวในการด าเนินการซ่อมแซมหรือปรบัปรุงทรพัย์สนิที่เช่าส่วนที่ช ารุดเสยีหาย

ใหก้บัคนืสูส่ภาพเดมิหรอืปรบัปรุงใหท้รพัยส์นิทีเ่ช่าดขีึน้หรอืสรา้งทรพัยส์นิทีเ่ช่าขึน้ใหม่  

4. ในกรณีที่ค่าสนิไหมทดแทนดังกล่าวไม่เพียงพอยังขาดอยู่เป็นจ านวนเท่าใด ผู้เช่า 
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ตกลงออกเงินเพื่อซ่อมแซมทรพัยส์นิที่เช่าส่วนที่ช ารุดเสยีหายให้กลบัคนืสู่สภาพเดมิ

ดว้ยค่าใชจ้่ายของผูเ้ช่าทัง้สิน้ ทัง้นี้ผูเ้ช่ายนิยอมใหร้ะยะเวลาการเช่ายงัคงด าเนินอยู่และ

ตกลงช าระค่าเช่าใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าอย่างต่อเนื่อง และจะไม่ยกเหตุดงักล่าวเพื่อปฏเิสธการ

ช าระค่าเช่าตามสญัญาน้ีให้แก่ผู้ให้เช่า เว้นแต่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะได้ตกลงกนัเป็น

อย่างอื่นเป็นลายลกัษณ์อกัษร 

5. หากผู้เช่าตัดสนิใจที่จะไม่ด าเนินการซ่อมแซม สร้างหรือท าให้ทรพัย์สนิที่เช่ากลบัสู่

สภาพเดมิ หรอืละเลยไม่ด าเนินการใดๆ ภายในระยะเวลา 60 วนันับแต่วนัที ่ทรพัยส์นิ

ทีเ่ช่าไดร้บัความเสยีหายไม่ว่าทัง้หมดหรอืบางสว่นและผูใ้หเ้ช่าไดแ้จง้ใหผู้เ้ช่าทราบเป็น

ลายลกัษณ์อกัษรแลว้ ผูเ้ช่าจะไม่มภีาระผกูพนัในการซ่อมแซมหรอืสรา้งขึน้ใหม่หรอืท า

ใหท้รพัยส์นิทีเ่ช่าคนืสูส่ภาพเดมิ ซึง่ในกรณีดงักล่าวผูเ้ช่าจะด าเนินการใหเ้งนิค่าสนิไหม

ทดแทนทีไ่ดร้บัจากการประกนัภยัหรอืเงนิทีอ่ยู่ในบญัชเีกบ็รกัษาสนิทรพัยห์รอืบญัชรีบั

ฝากแบบมเีงื่อนไขตกเป็นของผู้ให้เช่าและผู้เช่าตกลงยนิยอมให้สทิธกิารเช่าและสทิธิ

อื่นๆ ตามสญัญานี้สิน้สดุลงทนัทโีดยไม่มสีทิธเิรยีกรอ้งค่าเสยีหายใดๆ จากผูใ้หเ้ช่า  

หน้าท่ีของผูใ้ห้เช่า ผูใ้หเ้ช่ามหีน้าที ่

1. ยนิยอมให้ผู้เช่าหรอืผูเ้ช่าช่วงใหเ้ช่าช่วงทรพัย์สนิที่เช่าไม่ว่าทัง้หมดหรอืบางส่วนและ

ยินยอมให้ผู้เช่าหรือผู้เช่าช่วงอนุญาตให้บุคคลใดเข้าครอบครองหรือมีสิทธิที่จะใช้

ทรพัยส์นิทีเ่ช่าตามวตัถุประสงคข์องการเช่า 

2. ยินยอมให้ผู้เช่าน าสทิธิการเช่าตามสญัญาเช่าโครงการเมอร์คิวรี่ ทาวเวอร์ไปเป็น

หลกัประกนัสนิเชื่อกบัสถาบนัการเงนิทีส่นบัสนุนโครงการของผูเ้ช่า โดยผูใ้หเ้ช่ายนิยอม

จะให้ความร่วมมือเกี่ยวกบัการให้ความยินยอมดงักล่าวตราบเท่าที่ผู้ให้เช่าไม่ได้รบั

ความเสยีหายหรอืเสือ่มสทิธใิดๆ ตามสญัญาเช่าโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์

3. แจง้เงื่อนไขการขายและราคาของทีด่นิและทรพัยส์นิทีเ่ช่าหรอืหุ้นของผูใ้หเ้ช่าทีจ่ะขาย

ตามแต่กรณี หรอืขอ้เสนอซือ้ของบุคคลภายนอกใหผู้เ้ช่าทราบ และตกลงทีจ่ะขายทีด่นิ

และทรพัย์สนิที่เช่าหรือหุ้นของผู้ให้เช่าให้แก่ผู้เช่า หากผู้เช่าประสงค์จะซื้อที่ดินและ

ทรพัย์สนิที่เช่าหรือหุ้นของผู้ให้เช่าตามเงื่อนไขการขายและราคาดงักล่าว หรือตาม

ขอ้เสนอซือ้ของบุคคลภายนอก 
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การเปล่ียนแปลง

โครงสรา้งผูถ้ือหุ้น

ของผูเ้ช่า 

ในกรณีทีม่กีารเปลีย่นแปลงโครงสรา้งผูถ้อืหุน้ของผูเ้ช่า ผูเ้ช่าตกลง ดงันี้ 

1. กรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างผู้ถือหุ้นของผู้เช่าเกินกว่าร้อยละ 30 ของทุนจด

ทะเบยีนในเวลาใดๆ (เว้นแต่กรณีที่ผู้เช่าเป็นทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์

หรอืบรษิทัมหาชนจ ากดัทีจ่ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย) ผูเ้ช่าจะต้อง

ได้รบัความยินยอมจากผู้ให้เช่า และผู้เช่าจะต้องช าระค่าเช่าเพิม่เติมแก่ผู้ให้เช่าเป็น

จ านวนเงนิ 30,000,000 บาท  

2. กรณีทีม่กีารเปลีย่นแปลงโครงสรา้งผูถ้อืหน่วยทรสัตข์องผูเ้ช่าทีเ่ป็นทรสัต์เพื่อการลงทุน

ในอสงัหารมิทรพัย ์หรอืโครงสรา้งผูถ้อืหุน้ของบรษิทัมหาชนจ ากดัทีจ่ดทะเบยีนในตลาด

หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ไม่จ าต้องไดร้บัความยนิยอมจากผูใ้หเ้ช่า แต่ผูเ้ช่ามหีน้าที่

จะตอ้งแจง้รายชื่อผูถ้อืหน่วยทรสัตห์รอืผูถ้อืหุน้รายใหญ่ใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าทราบอย่างน้อยปี

ละ 2 ครัง้ และหากมกีารเปลี่ยนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต์ ผู้เช่าจะต้องแจ้งให้ผู้ใหเ้ช่า

ทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษรทุกครัง้ 

ข้อตกลงกระท า

การของผูเ้ช่า 

(Tenant’s 

Covenants) 

1. ผูเ้ช่าตกลงช าระค่าเช่าและค่าธรรมเนียมการเชา่ใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าตามก าหนดระยะเวลาและ

เงื่อนไขทีร่ะบุไวใ้นสญัญาเช่าโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์

2. ผูเ้ช่ามหีน้าทีใ่นการซ่อมแซมหรอืปรบัปรุงสภาพของทรพัยส์นิทีเ่ช่าตลอดระยะเวลาการ

เช่า โดยผู้เช่าตกลงจะรบัผิดชอบค่าใช้จ่ายต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกบัการซ่อมแซมแก้ไข

ความช ารุดบกพร่อง ตลอดจนการบ ารุงรกัษาอาคารและทรพัยส์นิทีเ่ช่า รวมทัง้อุปกรณ์

ทีเ่กีย่วขอ้งภายในอาคารใหอ้ยู่ในสภาพดดีว้ยค่าใชจ้่ายของตนเองตามมาตรฐานของผู้

ประกอบธุรกจิเกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัยโ์ดยพจิารณาถงึลกัษณะของทรพัยส์นิทีเ่ช่าทีอ่าจ

เทยีบเคยีงกนัไดต้ามวตัถุประสงคก์ารใชแ้ละท าเลทีใ่กลเ้คยีงกนั 

2.1 ผูเ้ช่าตกลงจดัสรรเงนิส ารองในการบ ารุงรกัษาหรอืซ่อมแซมเป็นจ านวนเงนิไม่น้อย

กว่า 3,000,000 บาทต่อปี 

2.2 ผูเ้ช่าตกลงจะแสดงหลกัฐานการจ่ายเงนิตามขอ้ 2.1 ขา้งตน้แก่ผูใ้หเ้ช่าทุกปี 

2.3 ผู้เช่าตกลงจะคงบญัชีเงินส ารองส าหรบัการบ ารุงรกัษาและซ่อมแซมทรพัย์สนิ

อาคารและทรพัยส์นิทีเ่ช่า รวมทัง้อุปกรณ์ต่างๆ ที่เกีย่วข้องตลอดระยะเวลาการ

เช่าตามสญัญาเช่าโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอรห์รอืระยะเวลาการเช่าเพิม่เตมิ โดย

ผู้เช่ามีสิทธิรับคืนเงินส ารองที่เหลือสุทธิหลังจากการใช้จ่ายบ ารุงรักษาหรือ
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ซ่อมแซมอาคารและทรพัย์สนิที่เช่ารวมทัง้อุปกรณ์ต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง เมื่อครบ

ก าหนด 6 เดือนหลงัจากครบก าหนดระยะเวลาการเช่าหรอืระยะเวลาการเช่า

เพิม่เตมิตามสญัญาเช่าโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอรส์ิน้สดุลง 

2.4 ผูเ้ช่าตกลงจะส่งมอบงบการเงนิของผู้เช่าที่ผู้สอบบญัชรีบัอนุญาตของส านักงาน

บญัชทีีม่ชีื่อเสยีงยอมรบัระหว่างประเทศตรวจสอบแลว้แสดงว่าผูเ้ช่าไดจ้ดัสรรเงนิ

ส ารอง เพื่อเขา้บญัชเีงนิส ารองส าหรบัการบ ารุงรกัษาและซ่อมแซม 

3. ผูเ้ช่าตกลงสละสทิธเิรยีกรอ้งใดๆ ทีม่ต่ีอผูใ้หเ้ช่าทัง้สิน้ หากผูเ้ช่าและ/หรอืผูเ้ช่าช่วงและ

บริวารรวมทัง้บุคคลภายนอกได้รบัความเสยีหายอนัเกิดจากการช ารุดบกพร่องของ

อาคารและทรพัย์สนิที่เช่าด้วยประการใดๆ ไม่ว่าก่อนหรือภายหลงัการส่งมอบการ

ครอบครองทรัพย์สินที่เช่าตามสญัญาเช่าโครงการเมอร์คิวรี่ ทาวเวอร์ และจะต้อง

คุม้ครองมใิหผู้ใ้หเ้ช่าตอ้งรบัผดิต่อบุคคลดงักล่าวทัง้ในทางแพ่งและทางอาญา 

4. ผูเ้ช่าและ/หรอืผูเ้ช่าช่วงของผูเ้ช่าจะต้องยนิยอมใหผู้ใ้ห้เช่า หรอืผูแ้ทนของผูใ้ห้เช่าเขา้

ไปตรวจตราทรพัยส์นิที่เช่าไดต้ามสมควร อ านวยความสะดวกและใหค้วามร่วมมอืกบั

ผูใ้หเ้ช่าในการตรวจตราทรพัยส์นิทีเ่ช่า  

5. ผูเ้ช่ายนิยอมใหผู้้ใหเ้ช่า ปรบัเป็นเงนิ จ านวน 500,000 บาท และมสีทิธหิกัลบกบัเงนิ

ประกนัการเช่าตามสญัญาเช่าโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร์สองงวดตดิกนั ทีผู่เ้ช่าไดว้าง

ไว ้หากผูเ้ช่าประพฤตผิดิสญัญาขอ้ใดขอ้หนึ่ง หรอืผดินัดช าระค่าเช่า และผูใ้หเ้ช่าได้มี

หนังสอืเตือนผู้เช่าด าเนินการแก้ไขให้ถูกต้อง แต่ผู้เช่ายงัเพกิเฉยไม่ด าเนินการแก้ไข

ภายใน 60 วนันบัแต่วนัทีผู่ใ้หเ้ช่าไดส้ง่หนงัสอืดงักล่าวทางไปรษณียล์งทะเบยีนใหแ้ก่ผู้

เช่า 

6. ผู้เช่าตกลงจะวางเงินประกนัการเช่าเพิ่มเติมจนเท่ากบัจ านวนอตัราค่าเช่าต่อปีที่ใช้

บงัคบัอยู่ในขณะนัน้ หากจ านวนค่าเช่าไดม้กีารปรบัเพิม่ขึน้ หรอืผูใ้ห้เช่าไดใ้ชส้ทิธหิกั

ลบกลบหนี้ใดๆ ทีผู่เ้ช่ามหีน้าทีต่อ้งช าระใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าตามสญัญาเช่าโครงการเมอรค์วิรี ่

ทาวเวอรก์บัเงนิประกนัการเช่า 

7. ผูเ้ช่าตกลงทีจ่ะเรยีกเกบ็ค่าเช่าช่วงในอตัราพเิศษแก่ผูใ้หเ้ช่า หากผูใ้หเ้ช่าประสงคท์ีจ่ะ

ใชท้รพัยส์นิทีเ่ช่าบางส่วนในท าเลที่เหมาะสมตามความเหน็ชอบของผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่า

เป็นจ านวนไม่เกนิ 300 ตารางเมตร เพื่อประกอบธุรกจิหรอืเป็นทีต่ัง้ของผูใ้หเ้ช่า โดย



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี ้
Thailand Prime Property Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust (TPRIME) 

 

 
สว่นที ่2 หน้า 126 

จ ากดัเฉพาะกรณีผูใ้หเ้ช่าหรอืผูถ้อืหุน้ของผูใ้หเ้ช่าใชป้ระโยชน์ในทรพัยส์นิทีใ่หเ้ช่าเอง

เท่านัน้ 

8. ผู้เช่าตกลงว่าจะต้องด าเนินการขอความเห็นชอบจากผู้ให้เช่าก่อนหากมีการ

เปลี่ยนแปลงรูปแบบการใช้ประโยชน์ในที่ดิน อาคาร และสิง่ปลูกสร้างที่เช่านอกจาก

วตัถุประสงค์การใชท้ี่ดนิ อาคาร และสิง่ปลูกสรา้งที่เช่าที่ระบุไวใ้นสญัญาเช่าโครงการ 

เมอรค์วิรี ่ทาวเวอรท์ีเ่ป็นสาระส าคญั 

9. เมื่อครบก าหนดระยะเวลาการเช่า หรือเมื่อสัญญาเช่าสิ้นสุดลงโดยเหตุใดก็ตาม 

นอกเหนือจากการที่ทรพัย์สนิที่เช่าตามสญัญาเช่าโครงการเมอร์คิวรี่ ทาวเวอร์ได้รบั

ความเสยีหายจนไม่สามารถใชป้ระโยชน์ต่อไปได ้ผูเ้ช่าตกลงคนืทรพัยส์นิทีเ่ช่า รวมทัง้

อุปกรณ์ระบบต่างๆ เกีย่วกบัสิง่อ านวยความสะดวกของอาคาร ใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าในสภาพดี

พรอ้มใชง้านได ้

10. ผู้เช่าจะต้องรับผิดในบรรดาความเสียหายและค่าใช้จ่ายต่างๆทัง้หมด รวมทัง้ค่า 

ทีป่รกึษากฎหมายหรอืค่าทนายความ หากผู้ให้เช่าจะต้องรบัผดิตามกฎหมายหรอืถูก

ฟ้องรอ้งด าเนินคดใีดๆ อนัเกีย่วกบัการประกอบธุรกจิของผูเ้ช่าทีเ่กีย่วขอ้งกบัทรพัยส์นิ

ทีเ่ช่า หรอืการใชป้ระโยชน์ในทรพัยส์นิทีเ่ช่าของผูเ้ช่า ในระยะเวลาการเช่าตามสญัญา

และภายใน 5 ปีนบัแต่สญัญาเช่าฉบบันี้สิน้สดุลง 

11. ผูเ้ช่าตกลงรบัผดิชอบช าระภาษีอากรทัง้ปวงที่คา้งช าระและภาษีอื่นๆในอนาคตทีท่าง

ราชการเรยีกเกบ็ อนัเนื่องมาจากการครอบครอง ใช้ประโยชน์ และประกอบกจิการใน

ทรพัยส์นิทีเ่ช่า แต่ไม่รวมถงึภาษเีงนิไดน้ิตบิุคคลทีผู่ใ้หเ้ช่าจะตอ้งช าระต่อกรมสรรพากร 

หรอืภาษอีื่นๆทีเ่กดิจากการประกอบธุรกจิอื่นของผูใ้หเ้ช่าเอง นอกเหนือจากการใหเ้ช่า

ของผู้ให้เช่าตามสญัญาเช่าโครงการเมอร์ควิรี่ ทาวเวอร์ โดยผูเ้ช่าต้องน าส่งภาษีและ

ค่าธรรมเนียมต่างๆใหแ้ก่สว่นราชการในนามของผูใ้หเ้ช่า และสง่มอบหลกัฐานการช าระ

ภาษีและค่าธรรมเนียมดงักล่าวใหผู้ใ้หเ้ช่าภายใน 7 วนันับแต่วนัทีภ่าษีและธรรมเนียม

ดงักล่าวถงึก าหนดช าระ 
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การวางเงินประกนั 

การเช่า 

ผูเ้ช่าวางเงนิประกนัการเช่าเท่ากบัจ านวนค่าเช่าต่อปีในวนัท าสญัญาเช่าโครงการเมอร์ควิรี ่

ทาวเวอร ์และมอบใหผู้ใ้หเ้ช่ายดึถอืไว ้จนกว่าพน้ก าหนดระยะเวลา 6 เดอืนหลงัจากสญัญา

เช่าสิ้นสุดลงและผู้ให้เช่าได้ตรวจสอบทรพัย์สนิที่เช่าเป็นที่พอใจแล้วไม่ปรากฏว่ามีความ

เสยีหายใดๆ ที่เกิดขึ้นหรืออาจเกิดขึ้นกบัทรัพย์สนิที่เช่าและผู้เช่าไม่มีความรบัผิดใดๆ ที่

จะตอ้งช าระหนี้ตามสญัญาเช่าโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์

การแก้ไขต่อเติม 

หรอืดดัแปลง

ทรพัยสิ์นท่ีเช่า 

ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่าโครงการเมอร์คิวรี่ ทาวเวอร์  ผู้เช่าตกลงจะไม่

ด าเนินการดดัแปลงต่อเตมิหรอืก่อสรา้งเพิม่เตมิอาคารและทรพัยส์นิทีเ่ชา่ซึง่เป็นสิง่ตดิตรงึตรา

ถาวรและถึงขนาดที่จะต้องขออนุญาตต่อกรุงเทพมหานครหรือหน่วยงานที่เกี่ยวข้องตาม

กฎหมาย หรอืยนิยอมใหบุ้คคลใดๆ เขา้ท าการดงักล่าว เวน้แต่จะไดป้รกึษาหารอืร่วมกบัผูใ้ห้

เช่าและสง่มอบรายละเอยีดการด าเนินการดงักล่าวใหผู้ใ้หเ้ช่าพจิารณา และไดร้บัอนุญาตเป็น

ลายลกัษณ์อกัษรจากผูใ้หเ้ช่า 

ในกรณีที่ผู้ให้เช่าอนุญาตให้ผู้เช่าดดัแปลง ต่อเติม หรือก่อสร้างเพิ่มเติมดงักล่าวเป็นลาย

ลกัษณ์อกัษรแลว้ สิง่ก่อสรา้งทีด่ดัแปลงเพิม่เตมิดงักล่าวจะถอืเป็นกรรมสทิธิข์องผูเ้ช่า ซึง่ผูใ้ห้

เช่ายินยอมให้ผู้เช่าสามารถจ าหน่ายจ่ายโอนทรัพย์สินดังกล่าวทัง้หมดหรือบางส่วนให้

บุคคลภายนอกไดภ้ายในก าหนดระยะเวลาการเช่าซึง่รวมทัง้ระยะเวลาการเช่าเพิม่เตมิอกี 3 ปี 

ทีผู่เ้ช่าไดใ้ชส้ทิธต่ิออายุระยะเวลาการเช่าโดยไม่ตอ้งขอความยนิยอมจากผูใ้หเ้ช่า  

หากระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอรส์ุดลงหรอืเลกิกนัไม่ว่าดว้ย

เหตุใดกต็าม ใหก้รรมสทิธิใ์นทรพัยส์นิทีผู่เ้ช่าดดัแปลงต่อเตมิและ/หรอืก่อสรา้งเพิม่เตมิตามขอ้

นี้รวมทัง้อุปกรณ์และของตกแต่งทัง้หมดตกเป็นของผู้ให้เช่าทนัท ีโดยผู้เช่าไม่มสีทิธิเรียก

ค่าตอบแทนใดๆ จากผู้ให้เช่า อย่างไรก็ด ีผู้ให้เช่ามีสทิธิเลือกที่จะไม่รบัโอนกรรมสทิธิใ์น

ทรพัยส์นิดงักล่าวบางสว่นหรอืทัง้หมดกไ็ด ้เวน้แต่กรณีดงัต่อไปนี้ทีผู่ใ้หเ้ช่าไม่มสีทิธเิลอืกทีจ่ะ

ไม่รบัโอนกรรมสทิธิด์งักล่าว 

(ก) ทรพัยส์นิทีเ่ป็นส่วนควบหรอืตดิตรงึถาวรเป็นส่วนหนึ่งของทรพัยส์นิทีเ่ช่าซึง่ปรากฏใน

แบบแปลนการก่อสรา้งหรอืใบอนุญาตก่อสรา้งทีไ่ดร้บัอนุญาตจากทางราชการ หรอื 

(ข) ทรพัย์สนิดงักล่าวเป็นรายการทรพัย์สนิที่ดดัแปลงต่อเติมและ/หรอืก่อสร้างเพิม่เติมที่

ไดร้บัความยนิยอมเป็นหนงัสอืโดยไม่มเีงื่อนไขเกีย่วกบัการรือ้ถอนจากผูใ้หเ้ช่า 

ในกรณีทีผู่ใ้หเ้ช่าใชส้ทิธเิลอืกทีจ่ะไม่รบัโอนกรรมสทิธิใ์นทรพัยส์นิดงักล่าวขา้งตน้หรอืผูใ้หเ้ช่า
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มไิดแ้จง้สทิธกิารเลอืกอย่างน้อย 6 เดอืนก่อนระยะเวลาการเช่าจะสิน้สุดลงให้แก่ผู้เช่าทราบ  

ผู้เช่ามีหน้าที่ด าเนินการรื้อถอนทรพัย์สนิดงักล่าวเพื่อส่งคืนทรพัย์สนิที่เช่าให้แก่ผู้เช่าตาม

สภาพตามมาตรฐานของอาคารชัน้ดแีละเป็นไปตามกฎระเบยีบและขอ้บงัคบัของทางราชการ 

ผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่าตกลงจะตอ้งตรวจสอบและหารอืร่วมกนัเพื่อด าเนินการเกีย่วกบัรายละเอยีด

ของทรพัยส์นิทีจ่ะส่งมอบและรบัมอบและซ่อมแซมหรอืปรบัปรุงสภาพอาคารตามแบบแปลน

และแผนผงัอาคารใหถู้กตอ้งตรงกบัใบอนุญาตทีไ่ดข้อกบัทางราชการเมื่อเริม่ต้นปีสุดทา้ยของ

ระยะเวลาการเช่าตามสัญญานี้และจะต้องหาข้อสรุปให้เสร็จสิ้นอย่างน้อย 6 เดือนก่อน

ระยะเวลาการเช่าจะสิน้สุดลงในวนัที่ 21 พฤศจิกายน 2578 เว้นแต่ทัง้สองฝ่ายจะตกลงเป็น

อย่างอื่นเป็นหนงัสอื  

ทัง้นี้ ณ วนัที่เขา้ท าสญัญานี้ ผู้ให้เช่าได้รบัแจ้งจากผู้เช่าว่าผู้เช่าดดัแปลงต่อเติมและ/หรือ

ก่อสร้างเพิม่เตมิทรพัย์สนิบางรายการเพิม่เตมิจากทรพัย์สนิที่เช่าเดมิทีเ่ป็นของผูใ้หเ้ช่าโดย

ไดร้บัความยนิยอมจากผูใ้หเ้ช่าไวแ้ลว้โดยมรีายละเอยีดครอบคลุมตามสญัญานี้ ซึง่ทรพัยส์นิ

ดงักล่าวเฉพาะส่วนทีผู่เ้ช่าดดัแปลงต่อเตมิและ/หรอืก่อสรา้งเพิม่เตมินัน้ ยงัคงเป็นกรรมสทิธิ ์

ของผูเ้ช่า 

ในกรณีที่ผู้เช่าประพฤติผิดสัญญาเช่าจนเป็นเหตุให้ผู้ให้เช่าใช้สิทธิบอกเลิกสัญญานัน้ 

นอกจากผูเ้ช่าจะตอ้งโอนกรรมสทิธิใ์นสิง่ก่อสรา้งทีด่ดัแปลงเพิม่เตมิใหแ้ก่ผูใ้หเ้ชา่ทนัท ีรวมทัง้

รบัผิดในความเสยีหายตามสญัญาเช่าโครงการเมอร์คิวรี่ ทาวเวอร์แล้ว ผู้ให้เช่ายงัมีสทิธ ิ

รบิเงนิมดัจ าใดๆทีผู่เ้ช่าไดช้ าระไวแ้ลว้ดว้ย 

ในกรณีผูเ้ช่าท าโดยพลการหรอืไม่ไดร้ับความยนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากผูใ้หเ้ช่า ผูใ้ห้

เช่ามสีทิธขิอใหผู้้เช่าด าเนินการรือ้ถอนไม่ว่าทัง้หมดหรอืบางส่วน และผู้เช่าจะต้องรบัผดิต่อ

ผูใ้หเ้ช่าตามสญัญาเช่าโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์

การให้เช่าช่วง ผู้เช่าอาจน าทรพัย์สนิที่เช่าไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วนออกให้เช่าช่วงแก่บุคคลอื่นได้ ทัง้นี้ 

ภายใตเ้งื่อนไขดงัต่อไปนี้ 

1. ผูเ้ช่าตกลงรบัผดิชอบค่าใชจ้่ายต่างๆ รวมทัง้ค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีนทีเ่กดิขึน้ 

2. ผูเ้ช่าตกลงด าเนินการใหผู้เ้ช่าช่วงทุกทอดหรอืบุคคลใดทีใ่ชท้รพัยส์นิทีเ่ช่ารบัทราบและ

ปฏบิตัติามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของสญัญาเช่าโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอรท์ุกประการ 
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3. ผูเ้ช่าตกลงจะรบัผดิในบรรดาความเสยีหายใดๆ ทีเ่กดิขึน้จากการกระท าของผูเ้ช่าช่วง 

หรอืบุคคลทีเ่ขา้ครอบครองหรอืมสีทิธใิชท้รพัยส์นิทีเ่ช่าโดยการอนุญาตของผูเ้ช่า 

การโอนสิทธิและ

หน้าท่ีตามสญัญา 

ผู้เช่าอาจโอนสทิธแิละหน้าที่ตามสญัญาเช่าโครงการเมอร์คิวรี่ ทาวเวอร์ให้แก่บุคคลอื่นได ้

ทัง้นี้ ภายใตเ้งื่อนไขดงัต่อไปนี้ 

1. โอนสทิธติามสญัญาใหแ้ก่บุคคลอื่นทีน่่าเชื่อถอืและมชีื่อเสยีง มปีระสบการณ์หรอืความ

เชีย่วชาญในการประกอบธุรกจิใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัย ์หรอืมสีถานะการเงนิเพยีงพอต่อ

การประกอบธุรกจิดงักล่าว หรอืทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยท์ีจ่ดทะเบยีนใน

ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยและได้รับความเห็นชอบจากส านักงานก ากับ

หลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

2. ไดร้บัความยนิยอมจากผูใ้หเ้ช่าโดยผู้ใหเ้ช่าจะไม่ปฏเิสธการใหค้วามเหน็ชอบโดยไม่มี

เหตุผลอนัสมควรและจะใหค้วามยนิยอมดงักล่าวโดยเรว็ 

3. ผู้เช่าจะต้องช าระค่าตอบแทนในการให้ความยนิยอมดงักล่าวแก่ผู้ให้เช่าเป็นจ านวน 

30,000,000 บาท พร้อมด้วยภาษีมูลค่าเพิม่ที่ผู้ให้เช่ามหีน้าที่เรยีกเกบ็ตามกฎหมาย 

(ถา้ม)ี ทนัทใีนวนัทีม่ผีลดงักล่าวทุกครัง้ทีม่กีารโอนสทิธ ิ

การโอนสทิธติามสญัญาใหแ้ก่บุคคลอื่นในคราวต่อๆ ไป ผูเ้ช่าจะต้องไดร้บัความยนิยอมจาก

ผูใ้หเ้ช่า และคู่สญัญาจะร่วมกนัก าหนดค่าตอบแทนในการให้ความยนิยอมการโอนสทิธติาม

สญัญาดงักล่าวตามจ านวนทีส่มควร  

การส้ินผลของ

สญัญาเน่ืองจาก  

ผูเ้ช่าตดัสินใจ 

ไม่ด าเนินการให้

ทรพัยสิ์นท่ีเช่า

กลบัคืนสู่สภาพ

เดิม  

ผูเ้ช่าไม่ด าเนินการซ่อมแซม สร้าง หรอืท าใหท้รพัย์สนิที่เช่ากลบัสู่สภาพเดมิ หรอืละเลยไม่

ด าเนินการใดๆ ภายในระยะเวลา 60 วนันับแต่วนัทีท่รพัยส์นิทีเ่ช่าไดร้บัความเสยีหายไม่ว่า

ทัง้หมดหรอืบางส่วน และผู้ให้เช่าได้แจ้งให้ผู้เช่าทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษรแล้ว ผู้เช่าจะ

ด าเนินการใหเ้งนิค่าสนิไหมทดแทนทีไ่ดร้บัจากการประกนัภยัหรอืเงนิทีอ่ยู่ในบญัชเีกบ็รกัษา

ทรพัย์สนิหรอืบญัชรีบัฝากแบบมเีงื่อนไขตกเป็นของผูใ้หเ้ช่า และผูเ้ช่าตกลงยนิยอมใหส้ทิธิ

การเช่าและสทิธอิื่นๆ ตามสญัญาเช่าโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร์สิน้สุดลงทนัทโีดยไม่มสีทิธิ

เรยีกรอ้งค่าเสยีหายใดๆ จากผูใ้หเ้ช่า 

การเลิกสญัญา ผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่าตกลงใหส้ญัญาเช่าฉบบันี้เลกิกนัทนัทเีมื่อเกดิเหตุหนึ่งเหตุใดดงัต่อไปนี้ และ

ผูเ้ช่าไม่มสีทิธเิรยีกรอ้งเงนิหรอืค่าตอบแทนใดๆ ทีช่ าระแก่ผูใ้หเ้ช่า ทัง้นี้ ไม่ตดัสทิธขิองผูใ้ห้
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เช่าในการเรยีกรอ้งค่าเสยีหายอนัเกดิจากการเลกิสญัญาจากผูเ้ช่า 

1. เมื่อผู้เช่าประพฤติผดิสญัญาตามสญัญาเช่าโครงการเมอรค์วิรี่ ทาวเวอร์ขอ้ใดขอ้หนึ่ง 

และผู้ให้เช่าได้มีหนังสอืบอกกล่าวเป็นลายลกัษณ์อกัษรให้ผู้เช่าด าเนินการแก้ไขให้

ถูกต้องหรอืชีแ้จงขอ้เทจ็จรงิใดๆ ภายในระยะเวลา 60 วนั แต่ผูเ้ช่าเพกิเฉยหรอืละเลย

ไม่ปฏบิตัติามหรอืเขา้ด าเนินการใหถู้กตอ้ง 

2. ผูเ้ช่าผดินดัช าระค่าเช่าตามสญัญาเช่าโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร์ถงึสองงวดตดิต่อกนั 

และผู้ให้เช่าได้มีหนังสอืเตือนให้ช าระค่าเช่าเป็นลายลกัษณ์อกัษรแล้ว แต่ผู้เช่ามิได้

ด าเนินการช าระค่าเช่าทัง้หมดภายใน 60 วนั 

3. เมื่อศาลมคี าพพิากษาใหผู้เ้ช่าลม้ละลายตามกฎหมายลม้ละลาย 

4. ผู้เช่าไม่สามารถจดัหาเงินส ารองในการบ ารุงรกัษาอาคารและทรัพย์สนิที่เช่า หรือ

หลกัประกนัให้แก่ผู้ให้เช่าตามที่ตกลงกนัไว้ในสญัญาเช่าโครงการเมอร์ควิรี่ ทาวเวอร์ 

ภายใน 60 วนั หลงัจากไดร้บัแจง้จากผูใ้หเ้ช่าใหป้ฏบิตัติาม 

5. ทรพัย์สนิที่เช่าตามสญัญาเช่าโครงการเมอร์ควิรี่ ทาวเวอร์ได้รบัความเสยีหายจนถึง

ขนาดที่ไม่สามารถใช้ประโยชน์ต่อไปได้ และผู้เช่าไม่ด าเนินการซ่อมแซม หรอืท าให้

ทรัพย์สินที่เช่ากลับสู่สภาพเดิม หรือสร้างทรัพย์สินที่เช่าขึ้นใหม่ หรือละเลยไม่

ด าเนินการใดๆ ภายใน 60 วนันับแต่วนัที่ผูใ้หเ้ช่าไดแ้จง้ใหผู้เ้ช่าทราบเป็นลายลกัษณ์

อกัษรแลว้ 

 

5. สญัญาต่อเช่ือมพืน้ท่ีกบัสถานีรถไฟฟ้าชิดลม (“สญัญาต่อเช่ือมสถานีรถไฟฟ้าชิดลม”) 

ผูใ้ห้สญัญา บรษิทั ระบบขนสง่มวลชนกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) (“บีทีเอส”) 

ผูร้บัสญัญา ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าไทยแลนด์ ไพร์ม พร็อพเพอร์ตี้  

(“TPRIME”) โดยทรสัต ี

การให้สิทธิตาม

สญัญา 
 ผู้รบัสญัญามีสทิธิใช้ทางเชื่อมตามสญัญาตามระยะเวลาสมัปทานในการด าเนินการ

บรหิารระบบการเดนิรถไฟฟ้าทีบ่ทีเีอสไดร้บัจากกรุงเทพมหานคร  
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 หากเกดิความเสยีหายใดๆ ขึ้นแก่บุคคลภายนอก อนัเนื่องมาจากสภาพความช ารุด

บกพร่อง หรือการเสื่อมสภาพการใช้งานของทางเชื่อม ผู้รบัสญัญาต้องรบัผิดช าระ

ค่าเสยีหายต่างๆ ทีเ่กดิขึน้แต่เพยีงผูเ้ดยีว 

การบ ารงุรกัษา

และซ่อมแซม 

ทางเช่ือม 

ผูร้บัสญัญามหีน้าทีด่แูลบ ารุงรกัษา และซ่อมแซมทางเชื่อม ซึง่ในสว่นการดแูลบ ารุงรกัษาทาง

เชื่อม ผู้รบัสญัญาได้ว่าจ้างบีทีเอสท าหน้าที่บ ารุงรกัษาทางเชื่อม โดยผู้รบัสญัญาจะช าระ

ค่าบรกิารในการบ ารุงรกัษาทางเชื่อมดงักล่าวให้แก่บทีเีอส ในอตัราเดอืนละ 100 ,000 บาท 

(ไม่รวมภาษมีลูค่าเพิม่) โดยผูร้บัสญัญาจะช าระใหภ้ายในวนัที ่5 ของทุกเดอืน 

ค่าภาษีโรงเรอืน 

ภาษีบ ารงุท้องท่ี 

และภาษีอ่ืนๆ 

ผูร้บัสญัญาตกลงเป็นผูช้ าระค่าภาษีโรงเรอืน ภาษีบ ารุงทอ้งที ่และภาษีอื่นๆ ทีเ่รยีกเกบ็ตาม

สญัญา หรอืจากการใชท้างเชื่อม (ถา้ม)ี 

การประกนัภยั  ผูร้บัสญัญาจะตอ้งท าประกนัวนิาศภยั อุบตัภิยัตลอดอายุสญัญาโดยครอบคลุมถงึความ

รบัผดิต่อความเสยีหายทีเ่กดิจากการใชท้างเชื่อม และคุ้มครองความรบัผดิต่อบุคคลที่

สาม สาธารณชน ต่ออุบตัเิหตุ หรอืภยนัตรายใดๆ ทีอ่าจมขีึน้จากการใชท้างเชื่อม  

 การประกนัภยันี้ตอ้งคุม้ครองบทีเีอสในฐานะผูเ้อาประกนัภยัร่วมตามสญัญาประกนั โดย

เงื่อนไขการประกันจะต้องได้รับความเห็นชอบจากบีทีเอส และมีวงเงินประกันภัย

จ านวน 5,000,000 บาท ต่ออุบตัเิหตุ 1 ครัง้  

 ในกรณีที่มคีวามเสยีหายที่ได้ท าประกนัภยัไว้ มคีวามรบัผดิเกินกว่าความรบัผดิของ

ผูร้บัประกนัภยั ผูร้บัสญัญาตกลงเป็นผูร้บัผดิชอบในความเสยีหายสว่นทีเ่กนิ  

การเลิกสญัญา   บทีเีอสมสีทิธบิอกเลกิสญัญาไดท้นัทใีนกรณีดงัต่อไปนี้  

1. ผูร้บัสญัญาไม่ช าระค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษาและซ่อมแซมทางเชื่อม  หรอืไม่

ช าระเงนิอื่นใดทีผู่ร้บัสญัญามหีน้าทีต่้องช าระใหแ้ก่ บทีเีอส ซึง่ผูร้บัสญัญาไดร้บั

หนงัสอืเตอืนจากบทีเีอส แลว้ไม่น้อยกว่า 15 วนั แต่ยงัคงเพกิเฉยไม่ช าระเงนิตาม

ก าหนดเวลาทีร่ะบุไวใ้นหนงัสอืเตอืนนัน้  

2. เวน้แต่กรณีตามขอ้ 1. ขา้งตน้ หากผูร้บัสญัญาผดิค ารบัรองหรอืผดิสญัญา หรอืไม่

ปฏบิตัติามสญัญา ซึง่ผูร้บัสญัญาไดร้บัหนงัสอืเตอืนจากบทีเีอสใหท้ าการแกไ้ขการ

ปฏบิตัผิดิดงักล่าวแลว้ แต่ไม่ท าการแกไ้ขใหแ้ลว้เสรจ็ ภายใน 30 วนั นับแต่วนัที่
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ไดร้บัหนังสอืเตอืน 

 ผู้รบัสญัญามีสทิธบิอกเลิกสญัญาได้ทนัที หากบีทเีอสผดิสญัญาหรือไม่ปฏบิตัิตาม

สญัญา และไดร้บัหนงัสอืเตอืนจากผูร้บัสญัญาใหท้ าการแกไ้ขการปฏบิตัผิดิดงักล่าว แต่

ไม่ท าการแก้ไขให้แล้วเสร็จ ภายใน 30 วนั นับแต่วนัที่ได้รบัหนังสอืเตือนจากผู้รับ

สญัญา ผูร้บัสญัญามสีทิธบิอกเลกิสญัญาไดท้นัท ี 

 ในกรณีดงัต่อไปนี้ ใหส้ญัญาเป็นอนัระงบัสิน้สดุลงโดยทนัท ี 

1. ในกรณีทีส่ญัญาสมัปทานทีบ่ทีเีอส ไดท้ าขึน้กบักรุงเทพมหานครระงบัสิน้สุดลงไม่

ว่าดว้ยเหตุใด  

2. ในกรณีทีท่างเชื่อมถูกท าลาย หรอืท าใหเ้สยีหายจากภยัธรรมชาต ิการจลาจล หรอื

เหตุสุดวิสัยอื่นใดโดยไม่ใช่ความผิดของคู่สญัญาฝ่ายหน่ึงฝ่ายใด และความ

เสยีหายนัน้ไม่สามารถซ่อมแซมใหก้ลบัคนืดไีดอ้กี  

3. ในกรณีทีม่คี าสัง่จากหน่วยงานราชการใหปิ้ดกัน้ทางเชื่อมเป็นการถาวร หรอืใหร้ือ้

ถอนหรอืท าลายทางเชื่อม  

4. ในกรณีทีอ่าคารเมอรค์วิรี่ ทาวเวอรถ์ูกท าลายหรอืสิน้สภาพการเป็นอาคาร หรอื

สทิธกิารเช่าทีด่นิทีอ่าคารตัง้อยู่ ระหว่างผูร้บัสญัญากบัเจา้ของทีด่นิ หรอืสทิธกิาร

ใช้และครอบครองอาคารระหว่างผูร้บัสญัญากบัเจ้าของอาคารสิน้สุดลงก่อนครบ

อายุสญัญา และไม่ไดม้กีารโอนสทิธแิละหน้าทีข่องผูร้บัสญัญาตามสญัญาต่อเชื่อม

สถานีรถไฟฟ้าชดิลมใหแ้ก่เจา้ของทีด่นิหรอืเจา้ของอาคาร แลว้แต่กรณี  

5. ในกรณีทีผู่ร้บัสญัญาและบทีเีอสเหน็ชอบร่วมกนัทีจ่ะเลกิสญัญา 

การรือ้ถอนทาง

เช่ือม และ

ค่าใช้จ่าย 

การรือ้ถอนทางเชื่อม จะตอ้งรือ้ถอนทัง้หมด โดยไม่สามารถแบ่งการรือ้ถอนเป็นบางส่วน และ

ตามข้อก าหนดในสัญญาสัมปทาน ซึ่งการรื้อถอนจะต้องได้รับความเห็นชอบจาก

กรุงเทพมหานครก่อน เมื่อได้รบัความเหน็ชอบจากกรุงเทพมหานครแล้ว ผู้รบัสญัญาตกลง

เป็นผู้ด าเนินการรื้อถอนทางเชื่อม และจะช าระค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจากการรื้อถอนนัน้ โดย

จะต้องรื้อถอนทางเชื่อมให้แล้วเสร็จ ภายใน 30 วัน นับแต่วันที่สญัญาสิ้นสุดลง หากไม่

สามารถด าเนินการรือ้ถอนใหแ้ลว้เสรจ็ภายในก าหนด บทีเีอสอาจเขา้ท าการรือ้ถอนเองไดโ้ดย

ค่าใชจ้่ายของผูร้บัสญัญา 
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สรปุสาระส าคญัของรา่งสญัญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์ 

โครงการเมอรคิ์วร่ี ทาวเวอร ์ 

คู่สญัญา 1. บรษิทั เอสซซีพี ีรทีส ์จ ากดั (“ผูจ้ดัการกองทรสัต”์) และ 

2. บรษิทั โจนส ์แลง ลาซาลล ์แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั (“เจแอลแอล”)  

วตัถปุระสงค ์ ผู้จดัการกองทรสัต์ตกลงแต่งตัง้เจแอลแอล และเจแอลแอลตกลงรบัการแต่งตัง้ให้ท าหน้าที่เป็น

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์โดยมสีทิธหิน้าที ่และขอบเขตความรบัผดิชอบตามทีก่ าหนด

ไวใ้นสญัญา 

ระยะเวลาของสญัญา สญัญามผีลใชบ้งัคบัตัง้แต่วนัที ่22 ธนัวาคม 2548 และมกีารต่ออายุสญัญาใหม่เป็นระยะเวลา 3 ปี 

ตัง้แต่วนัที ่1 เมษายน 2559 ถงึวนัที ่31 มนีาคม 2562 

หน้าท่ีและความรบัผิด

ของผูบ้ริหาร

อสงัหาริมทรพัย ์

1. หน้าท่ีทัว่ไป 

1.1 จดัเกบ็ค่าเช่า บรหิารจดัการ และบ ารุงรกัษาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อประโยชน์ของผูจ้ดัการ

กองทรสัต์ตามขอ้ตกลง เงื่อนไข และขอ้จ ากดัของสญัญา รวมทัง้ดูแลและเกบ็รกัษาเงนิหรอื

ทรพัยส์นิอื่นใดของผูจ้ดัการกองทรสัต์ ทัง้นี้ ใหส้อดคลอ้งกบัมาตรฐานทีก่ าหนดในสญัญา  

1.2 ดูแลใหท้รพัยส์นิอยู่ในสภาพทีด่แีละใชง้านได ้จดัการและควบคุมการบ ารุงรกัษา ซ่อมแซม 

ทัง้ภายนอกและภายใน 

1.3 ด าเนินการใหไ้ดร้บัใบอนุญาตหรอืการอนุญาตใดๆ ทีจ่ าเป็นแก่การด าเนินการบรหิาร

อสงัหารมิทรพัย ์การบ ารุงรกัษา และการซ่อมแซมต่างๆ ซึง่จ าเป็นเพื่อการปฏบิตัใิหเ้ป็นไป

ตามมาตรฐานตามสญัญานี้ และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

1.4 แจง้ใหผู้ จ้ดัการกองทรสัต ์ทราบโดยทนัท ีในกรณีทีส่ภาพหรอืส่วนหนึ ่งส ่วนใดของ

อสงัหารมิทรพัยจ์ าเป็นต้องไดร้บัการบ ารุงรกัษา ซ่อมแซม หรอืเปลีย่นใหม่ แต่อยู่

นอกเหนืองบประมาณทีไ่ดร้บัอนุมตัหิรอืไม่เป็นไปตามมาตรฐานทีก่ าหนด 

2. การปฏิบติัหน้าท่ีในฐานะผู้รบัเหมาอิสระ 

 เจแอลแอลมหีน้าทีใ่นการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยโ์ดยตนเองและโดยอสิระ การจา้ง

พนักงาน ขอ้ตกลงหรอืสญัญาอื่นใดจดัท าขึน้โดยเจแอลแอลแต่เพยีงผูเ้ดยีว ผูจ้ดัการ

กองทรสัต์ไม่มคีวามรบัผดิใดๆ เกีย่วกบัการด าเนินการดงักล่าว เจแอลแอลไม่มอี านาจใน
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การเขา้ท าขอ้ตกลงหรอืสญัญาใดๆ แทนในนามของผูจ้ดัการกองทรสัต์เวน้แต่จะไดร้บั

ความยนิยอมจากผูจ้ดัการกองทรสัต์ตามทีก่ าหนดในสญัญา 

3. หน้าท่ีเก่ียวกบัพนักงาน 

3.1 ด าเนินการใหม้พีนักงานตามทีก่ าหนดในตารางแนบทา้ยสญัญาตลอดระยะเวลาของสญัญา 

โดยเรื่องใดๆ ทีเ่กีย่วกบัการจา้งงาน ค่าตอบแทน การเลื่อนต าแหน่ง หรอืการปลดออกจาก

งานเป็นความรบัผดิชอบของเจแอลแอล ขอ้ตกลงหรอืสญัญาใดๆ ทีท่ าขึน้กบัสหภาพ

แรงงานจะกระท าในนามเจแอลแอลในฐานะส่วนตวั แต่ต้องไดร้บัความเหน็ชอบจาก

ผูจ้ดัการกองทรสัต์ ทัง้นี้ เจแอลแอลมหีน้าทีต่้องปฏบิตัติามกฎหมายแรงงานทีเ่กีย่วขอ้ง  

3.2 ตัง้ผูจ้ดัการอาคารโดยไดร้บัความเหน็ชอบจากผูจ้ดัการกองทรสัต์ กรณีทีผู่จ้ ดัการ

กองทรสัต์รอ้งขอ ไม่ว่าเวลาใดๆ เจแอลแอลต้องเปลีย่นผูจ้ดัการอาคารหรอืพนักงานที่

ปฏบิตัหิน้าทีเ่กีย่วกบัอสงัหารมิทรพัย ์ทัง้นี ้ ผูจ้ดัการอาคารและพนักงานต้องพรอ้ม

ปฏบิตังิาน 24 ชัว่โมงในกรณีฉุกเฉิน 

3.3 จดัเตรยีมและยื่นแบบหรอืรายงานใดๆ เพื่อค่าตอบแทนพนักงาน ประกนัภยัพนักงาน ภาษี

เงนิได ้สวสัดกิารคนพกิาร และสวสัดกิารประกนัสงัคม รวมทัง้แบบและรายงานแสดง

เงนิเดอืนทีก่ฎหมายก าหนด และยื่นหลกัฐานการจ่ายเงนิบ านาญ สทิธลิดหย่อนภาษี เงนิ

ค่าตอบแทนพนักงาน หรอืค่าใชจ้่ายอื่นใดในท านองเดยีวกนัแก่หน่วยงานทีเ่กีย่วขอ้ง  

4. หน้าท่ีในการปฏิบติัตามกฎหมาย 

4.1 เจแอลแอลมหีน้าทีใ่นการปฏบิตัติามกฎหมาย กฎเกณฑ ์และค าสัง่ต่างๆ เกีย่วกบั

กรรมสทิธิ ์สทิธคิรอบครอง การเช่า การใชป้ระโยชน์ การด าเนินการซ่อมแซม บ ารุงรกัษา 

หรอืจดัการอสงัหารมิทรพัย ์รวมถงึกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งกบัการเกบ็และก าจดัของเสยี

อนัตรายและวตัถุอนัตราย กฎหมายทีอ่อกโดยหน่วยงานทีก่ ากบัดูแลดา้นความปลอดภยั

และอนามยั และค าบอกกล่าวจากบรษิทัประกนัภยั กรณีทีม่กีารฝ่าฝืนใดๆ จะต้องแจง้ให้

ผูจ้ดัการกองทรสัต์ทราบ และเจแอลแอลจะต้องด าเนินการแกไ้ขการฝ่าฝืนดงักล่าวโดย

ทนัท ี

5. หน้าท่ีเก่ียวกบังบประมาณ 

5.1 จดัใหม้กีารประมาณการงบประมาณรายจ่ายประจ าปีเกีย่วกบัการบรหิาร ซ่อมแซม 

บ ารุงรกัษา และการด าเนินการเกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัยต์ามแบบทีก่ าหนด ตลอดระยะเวลา
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ของสญัญา เพื่อยื่นใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์อนุมตัิ 

5.2 จดัใหม้กีารประมาณการงบประมาณรายจ่ายประจ าปีเกีย่วกบัสนิทรพัยถ์าวรตามแบบที่

ก าหนดตลอดระยะเวลาของสญัญา เพื่อยื่นใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์อนุมตัิ 

5.3 เมื่องบประมาณดงักล่าวขา้งต้นไดร้บัอนุมตัแิลว้ เจแอลแอลมหีน้าทีต่้องใชจ้่ายใดๆ ไม่ว่า

เพื่อการบรหิารจดัการหรอืเพื่อใหไ้ดม้าซึง่สนิทรพัยถ์าวรไม่เกนิกว่างบประมาณทีไ่ดร้บั

อนุมตั ิกรณีมคี่าใชจ้่ายรายการใดๆ ทีเ่กนิ 5% ของงบประมาณทีไ่ดร้บัอนุมตัปิระจ าปีใน

หมวดหมู่ของค่าใชจ้่ายรายการนัน้ๆ จะต้องไดร้บัความเหน็ชอบจากผูจ้ดัการกองทรสัต์

ก่อน 

5.4 แจง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์เป็นลายลกัษณ์อกัษร กรณีทีอ่าจมรีายจ่ายใดๆ เพิม่ขึน้อย่างมากใน

ระหว่างปี แต่งบประมาณทีไ่ดร้บัอนุมตัมิไิดส้ะทอ้นรายจ่ายดงักล่าว 

6. หน้าท่ีเก่ียวกบัการเช่า 

6.1 สอดส่องดูแลแทนผูจ้ดัการกองทรสัต์เกีย่วกบัการปฏบิตัติามขอ้บงัคบัหรอืมาตรการใดๆ 

ซึง่สญัญาเช่าก าหนด กระท าการหรอืละเวน้กระท าการตามผูจ้ดัการกองทรสัต์มคี าสัง่หาก

เป็นกรณ ีส าคญั ใดๆ และจะต ้องบ งัค บั ให ม้ กี ารปฏบิ ตั ติ ามกฎเกณฑ เ์กี ย่ วก บั

อสงัหารมิทรพัยเ์ช่นทีผู่จ้ ดัการกองทรสัต์ก าหนด ทัง้นี ้ เจแอลแอลจะไม่กระท าการ

ดงัต่อไปนี้เวน้แต่จะไดร้บัความเหน็ชอบจากผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

(ก) สละสทิธเิรยีกรอ้งทีจ่ะบงัคบัแก่ผูเ้ช่าตามสญัญาเช่า 

(ข) อนุมตักิารเลกิสญัญาเช่าของผูเ้ช่าก่อนครบก าหนดระยะเวลาเช่า 

(ค) บอกกล่าวผูเ้ช่าใหอ้อกจากพืน้ทีท่ีเ่ช่า 

(ง) ฟ้องรอ้งเกีย่วกบัค่าเช่าหรอืค่าใชจ้่ายอื่นๆ ทีเ่กีย่วกบัการเช่า 

(จ) ใหผู้ป้ระกอบธุรกจิทวงหนี้จดัการทวงหนี้ทีไ่ม่ไดร้บัช าระ 

(ฉ) ด าเนินกระบวนการเพื่อเรยีกคนืการครอบครองอสงัหารมิทรพัยไ์ม่ว่าบางส่วนหรอื

ทัง้หมด 

(ช) ด าเนินการฟ้องคด ีหรอืประนีประนอมยอมความ 

(ซ) อนุมตักิารใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วง การเขา้ท าสญัญาใหใ้ชพ้ืน้ที ่หรอืสญัญาอนุญาตใหใ้ช้
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สทิธ ิ

(ฌ) จา้งทีป่รกึษาหรอืบุคคลภายนอกเพื่อการด าเนินการใดๆ ดงักล่าวขา้งต้น 

6.2 ด าเนินการสรา้งและรกัษาความสมัพนัธท์างธุรกจิกบัผูเ้ช่า โดยตลอดระยะเวลาของสญัญา 

จะต้องประจ าอยู่ทีอ่สงัหารมิทรพัยเ์พื่อใหผู้เ้ช่าตดิต่อได ้และด าเนินการเมื่อมขีอ้เรยีกรอ้ง

หรอืขอ้รอ้งทุกขใ์ดๆ จากผูเ้ช่า รวมทัง้ใหบ้รกิารผูเ้ช่าตามมาตรฐานทีก่ าหนดหรอืตามที่

ผูจ้ดัการกองทรสัต์ก าหนด ทัง้นี้ เจแอลแอลจะต้องจดัท ารายงานสรุปขอ้เรยีกรอ้งและขอ้

รอ้งทุกขข์องผูเ้ช่าดงักล่าวและการด าเนินการของเจแอลแอลในแต่ละกรณี ใหแ้ก่ผูจ้ดัการ

กองทรสัต์ 

6.3 เจแอลแอลจะต้องใชค้วามสามารถอย่างเตม็ทีใ่นการจดัเกบ็ค่าเช่า ค่าธรรมเนียม หรอื

ค่าใชจ้่ายอื่นๆ เมื่อถงึก าหนดจากผูเ้ช่าแต่ละราย และการวางใบเรยีกช าระหนี้ดงักล่าวเป็น

หน้าทีข่องเจแอลแอล หากมกีารผดินัดเจแอลแอลจะต้องด าเนินการส่งหนังสอืบอกกล่าว

ทวงถาม โทรศพัท ์หรอืตดิต่อโดยวธิกีารใดๆ ทีส่ามารถท าไดเ้พื่อเรยีกเกบ็หนี้ทีผ่ดินัด 

โดยต้องแจง้ใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัต์ทราบถงึการผดินัดนัน้ ทัง้นี้ อาจด าเนินการเยยีวยา

ความเสยีหายซึง่ผูจ้ดัการกองทรสัต์มสีทิธอิยู่ตามสญัญาเช่า  

6.4 เจแอลแอลอาจเลกิสญัญาเช่า ฟ้องรอ้งเพื่อเรยีกคนืการครอบครองและใชป้ระโยชน์ตามที่

สญัญาเช่าหรอืกฎหมายก าหนด โดยไดร้บัความเหน็ชอบจากผูจ้ดัการกองทรสัต์ แต่ถ้า

ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการดงักล่าวเกนิกว่างบประมาณประจ าปีทีไ่ดร้บัอนุมตัจิะต้องยื่นให้

ผูจ้ดัการกองทรสัต์อนุมตักิ่อนล่วงหน้า 

6.5 การเรยีกเกบ็ค่าเช่าและการบงัคบัตามขอ้ก าหนดในสญัญาเช่า ต้องเป็นไปตามนโยบาย

ของผูจ้ดัการกองทรสัต์ในขณะนัน้ๆ 

6.6 ประสานงานเกีย่วกบัการยา้ยเขา้หรอืออกของผูเ้ช่าจากอสงัหารมิทรพัย ์ รวมทัง้ก าหนด

วนัทีจ่ะยา้ยเพื่อใหร้บกวนการบรหิารจดัการของอสงัหารมิทรพัยแ์ละผูเ้ช่ารายอื่นน้อยทีสุ่ด  

6.7 ใหค้วามช่วยเหลอืผูจ้ดัการกองทรสัต์หรอืตวัแทน รวมทัง้นายหน้าอสงัหารมิทรพัย์เกีย่วกบั

การใหเ้ช่า เช่น การเขา้ออกอสงัหารมิทรพัย ์รวมถงึการส่งมอบหรอืคนือสงัหารมิทรพัย์

ใหแ้ก่หรอืจากผูเ้ช่า เมื่อเริม่ต้นหรอืสิน้สุดสญัญาเช่าตามขอ้ก าหนดในสญัญาเช่า 

7. หน้าท่ีเก่ียวกบัการท าสญัญา 

7.1 เจแอลแอลอาจท าสญัญาในนามของผูจ้ดัการกองทรสัต์เกีย่วกบัการซ่อมแซมสนิคา้และ
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บรกิารภายใต้เงื่อนไขทีก่ าหนดในสญัญาเท่าทีจ่ าเป็นแก่การครอบครอง เช่า ใชป้ระโยชน์ 

บรหิาร ซ่อมแซม และบ ารุงรกัษาอสงัหารมิทรพัยใ์หเ้ป็นไปตามมาตรฐาน ทัง้นี้ สญัญาที่

เขา้ท าดงักล่าวจะต้องเป็นไปตามเงื่อนไขทีก่ าหนดในสญัญานี้ เวน้แต่ผูจ้ดัการกองทรสัต์

ก าหนดเป็นอย่างอื่น 

7.2 ผูจ้ ดัการกองทรสัต ์จะชดเชยและป้องกนัไม ่ใหเ้กดิความเสยีหายแก่เจแอลแอลอนั

เนื่องมาจากความเสยีหายหรอืความรบัผดิอนัเกดิจากสญัญาทีเ่จแอลแอลเขา้ท าในนามของ

ผูจ้ดัการกองทรสัต์ดงักล่าว เวน้แต่เป็นความประมาทเลนิเล่อหรอืการกระท าผดิโดยเจตนา

ของเจแอลแอล 

7.3 กรณีทีส่ญัญานี้สิน้สุดลง เจแอลแอลตกลงโอนสทิธหิน้าทีต่ามสญัญาทีเ่ขา้ท าใหแ้ก่ผูจ้ดัการ

กองทรสัต์ 

8. หน้าท่ีเก่ียวกบัการซ่อมแซมในกรณีฉุกเฉิน 

 เจแอลแอลอาจใชจ้่ายเพื่อการซ่อมแซมซึง่เกนิกว่างบประมาณทีไ่ดร้บัอนุมตั ิเพื่อหลกีเลีย่ง

ภยนัตรายทีใ่กลจ้ะเกดิขึน้แก่ชวีติ หรอืความเสยีหายทีจ่ะเกดิขึน้แก่ทรพัยส์นิ หรอืเพื่อไม่ให้

เกดิการระงบับรกิารทางสาธารณูปโภคทีจ่ าเป็น และแจง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ถงึการใชจ้่าย

ดงักล่าวโดยเรว็ทีส่ ุด ทัง้นี้ ไม่เกนิ 1 วนัท าการหลงัจากมกีารใชจ้่ายดงักล่าว เจแอลแอ

ลต้องยื่นสรุปเกีย่วกบัเหตุการณ์และค่าใชจ้่ายดงักล่าวแก่ผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

9. หน้าท่ีเก่ียวกบัภาษีอากร 

9.1 ตรวจสอบความถูกต้องของใบเรยีกเกบ็ภาษีต่างๆ เกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัยแ์ละด าเนินการ

ทางภาษีตลอดจนใหค้ าปรกึษาแก่ผูจ้ดัการกองทรสัต์ในเรื่องทางภาษีดงักล่าว ไม่ว่าจะเป็น

การจ่ายภาษีหรอืการอุทธรณ์ทางภาษี และการด าเนินการอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้ง ตลอดจนการ

อุทธรณ์ทางภาษีหากผูจ้ดัการกองทรสัต์รอ้งขอเป็นลายลกัษณ์อกัษร 

9.2 ช าระภาษี จดัเตรยีม และยื่นแบบฟอรม์ รายงานทางภาษีต่างๆ ตามทีก่ฎหมายก าหนด

โดยตรงตามเวลา รวมทัง้น าส่งใบเรยีกช าระเงนิ หนังสอืบอกกล่าว หรอืเอกสารใดๆ ที่

ไดร้บัจากหน่วยงานของรฐัหรอืหน่วยงานทีเ่กีย่วขอ้งแก่ผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

10. หน้าท่ีเก่ียวกบัการจดัหาสินค้าและบริการ 

 เจแอลแอลมหีน้าทีค่วบคุม จดัหา และด าเนินการเพื่อจดัซือ้เครื่องมอื อุปกรณ์ หรอืสิง่ของ

ทีจ่ าเป็น เหมาะสมแก่การบรหิารจดัการ บ ารุงรกัษา ดูแลอสงัหารมิทรพัยใ์หเ้ป็นไปตาม
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มาตรฐานทีก่ าหนดภายใต้งบประมาณทีไ่ดร้บัอนุมตั ิโดยเจแอลแอลต้องจดัใหม้รีะบบ

ควบคุมสนิคา้คงคลงัตามทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์เหน็สมควรและจดัท ารายงานสนิคา้คงคลงั

ดงักล่าวดว้ย 

11. หน้าท่ีเก่ียวกบัความเสียหายหรือภยัพิบติั 

11.1 เจแอลแอลมหีน้าทีแ่จง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ใหท้ราบโดยทนัทถีงึความเสยีหาย การบาดเจบ็

หรอืการเสยีชวีติใดๆ ซึง่เกดิจากหรอืเกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัย ์และเสนอมาตรการที่

เหมาะสมในการแกไ้ข รวมทัง้จดัท ารายงานเพื่อยื่นต่อผูจ้ดัการกองทรสัต์หรอืบรษิทั

ประกนัภยั 

11.2 เมื่อผูจ้ดัการกองทรสัต์มคี าสัง่ เจแอลแอลมหีน้าทีด่ าเนินการเรยีกค่าสนิไหมทดแทนหรอื

ประนีประนอมยอมความตามทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์ก าหนด และเจแอลแอลต้องส่งส าเนา

เอกสารทีเ่กีย่วขอ้งใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์โดยเรว็ 

12. หน้าท่ีเก่ียวกบัการควบคมุดแูล 

12.1 ใหค้วามช่วยเหลอืผูจ้ดัการกองทรสัต์ในการประสานงานกบัผูร้บัเหมา ผูร้บัเหมาช่วง 

วศิวกร สถาปนิก และทีป่รกึษา ซึง่แต่งตัง้ โดยผูจ้ ดัการกองทรสัต ์เพื่อการพฒันา

อสงัหารมิทรพัย์ 

12.2 ตรวจสอบใหก้ารพฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์นส่วนของพืน้ทีใ่หเ้ช่าเป็นไปตามเงื่อนไขใน

สญัญาเช่าและตรวจสอบใหก้ารพฒันาอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวด าเนินการโดยสอดคลอ้ง

แล ะ เป ็น ไปต าม โ คร งก า รแล ะค ุณสมบ ตั ทิี ก่ า หนด  โ ดยกา รด า เ น ินก า รขอ ง 

เจแอลแอลดงักล่าวต้องไดม้าตรฐานทีก่ าหนดในสญัญานี้ 

12.3 ในฐานะผูม้หีน้าทีจ่ดัการอาคารภายใต้สญัญานี้ เจแอลแอลต้องด าเนินการควบคุมการเขา้

ออก การใชง้านลฟิทโ์ดยสาร บนัไดเลื่อน หรอืสิง่อ านวยความสะดวกอื่นๆ ภายใน

อสงัหารมิทรพัย ์บงัคบัใหม้กีารปฏบิตัติามกฎเกณฑข์องอาคารทีก่ าหนดซึง่เกีย่วขอ้งกบั

การก่อสรา้งรวมถงึดูแลใหก้ารก่อสรา้งรบกวนหรอืสรา้งความเสยีหายแก่อสงัหารมิทรพัย ์

การด าเนินงานโดยทัว่ไปของอสงัหารมิทรพัยแ์ละผูเ้ช่าน้อยทีสุ่ด ทัง้นี้ เจแอลแอลไม่มสีทิธิ

ไดร้บัค่าตอบแทนหรอืค่าธรรมเนียมเพิม่เตมิ 

12.4 ตรวจตรา ดูแล และจดัท ารายงานตามแบบทีก่ าหนด ภายในอสงัหารมิทรพัยแ์ละบรเิวณ

โดยรอบ รวมถงึสิง่อ านวยความสะดวกต่างๆ ใหอ้ยู่ในสภาพด ีไม่ต ่ากว่าเดอืนละครัง้ 
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ตลอดระยะเวลาของสญัญา  

การพิจารณาผลการ

ด าเนินงานของผูบ้ริหาร

อสงัหาริมทรพัย ์

เจแอลแอลจะต้องด าเนินการบรหิารและดูแลอสงัหารมิทรพัยต์ามมาตรฐานทีก่ าหนดในสญัญา และ

จดัท าบนัทกึการด าเนินงานดงักล่าวเพื่อส่งใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัต์เมื่อสิน้ก าหนดระยะเวลาของ

สญัญา 

ความรบัผิดและการ

ชดใช้ค่าเสียหาย 

เจแอลแอลจะต้องชดใชค้่าเสยีหายและป้องกนัไม่ใหเ้กดิความเสยีหายแก่ผูจ้ดัการกองทรสัต์

และทรสัต ีอนัจะมขีึน้จากความสญูหาย ความเสยีหาย ความรบัผดิชอบ และค่าใชจ้่ายใดๆ ทีเ่กดิ

ขึน้กบัหรอืต่อผูจ้ดัการกองทรสัต์ในนามของกองทรสัต์ และ /หรอืทรสัต ีเนื่องจากการกระท า หรอื

ละเวน้กระท าการของเจแอลแอล เจา้หน้าที ่พนักงาน ลูกจา้ง หรอืตวัแทนของเจแอลแอล ในกรณี

ดงัต่อไปนี้  

1. อยู่นอกขอบอ านาจหรอืหน้าทีต่ามสญัญาฉบบันี้; 

2. เป็นการละเมดิโดยเจตนา; หรอื 

3. เป็นการปฏบิตัผิดิสญัญาโดยจงใจ หรอืเป็นการกระท าใดๆ โดยจงใจหรอืประมาทเลนิเล่อ  

ทัง้นี้ เวน้แต่ในกรณีทีค่วามเสยีหายทีเ่กดิขึน้นัน้ไม่อยู่ในความคุม้ครองของกรมธรรมป์ระกนัภยั ซึง่

เป็นเหตุมาจากความประมาทเลนิเล่อ หรอืการกระท าโดยเจตนาของผูจ้ดัการกองทรสัต์เอง   

การเลิกสญัญา 1. เลิกสญัญาโดยเจตนาของคู่สญัญา 

1.1 คู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงมสีทิธบิอกเลกิสญัญา โดยส่งหนังสอืแจง้ความประสงคเ์ลกิสญัญา

เป็นลายลกัษณ์อกัษรไปยงัคู่สญัญาอกีฝ่ายหน่ึงล่วงหน้าเป็นระยะเวลา 60 วนั 

2. เลิกสญัญาโดยเหตุท่ีก าหนดในสญัญา 

2.1 เลกิสญัญาโดยการบอกกล่าวล่วงหน้า 

 (ก) เจแอลแอลประพฤตผิดิขอ้ตกลงแห่งสญัญานี้ และมไิดด้ าเนินการแกไ้ขภายใน 15 

วนั นับจากวนัทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์มหีนังสอืแจง้เตอืนไปยงัเจแอลแอล ผูจ้ดัการ

กองทรสัต์มสีทิธบิอกเลกิสญัญา โดยการส่งหนังสอืแจง้ความประสงคด์งักล่าวเป็น

ลายลกัษณ์อกัษรไปยงัเจแอลแอล และใหก้ารเลกิสญัญามผีลทนัทใีนวนัทีร่ะบุใน

หนังสอืดงักล่าว  

 (ข) เจแอลแอลถูกฟ้องใหต้กเป็นบุคคลลม้ละลาย และมไิดม้กีารถอนฟ้องดงักล่าว

ภายใน 90 วนันับแต่วนัยื่นฟ้อง หรอืด าเนินการยื่นขอเป็นบุคคลลม้ละลาย หรอืเจ
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แอลแอลด าเนินการโอนสทิธใิดๆ เพื่อประโยชน์ของเจา้หนี้ หรอืเจแอลแอลแต่งตัง้

หรอืยนิยอมใหม้กีารแต่งตัง้ผูช้ าระบญัช ีหรอืเจา้พนักงานพทิกัษ์ทรพัย ์หรอืเจแอล

แอลยอมรบัว่าไม่มคีวามสามารถในการช าระหนี้เป็นลายลกัษณ์อกัษร ผูจ้ดัการ

กองทรสัต์มสีทิธบิอกเลกิสญัญา โดยการส่งหนังสอืแจง้ความประสงคด์งักล่าวเป็น

ลายลกัษณ์อกัษรไปยงัเจแอลแอลล่วงหน้าเป็นระยะเวลา 30 วนั 

 (ค) ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไม่ช าระค่าตอบแทนหรอืค่าใชจ้่ายอื่นใดตามทีก่ าหนดในสญัญานี้ 

และเจแอลแอลไดม้หีนังสอืแจง้เตอืนครัง้แรกไปยงัผูจ้ดัการกองทรสัต์แลว้เป็น

ระยะเวลา 15 วนั เจแอลแอลมสีทิธบิอกเลกิสญัญา โดยการส่งหนังสอืแจง้ความ

ประสงคด์งักล่าวเป็นลายลกัษณ์อกัษรไปยงัผูจ้ดัการกองทรสัต์ และใหก้ารเลกิ

สญัญาดงักล่าวมผีลทนัทใีนวนัทีร่ะบุในหนังสอืดงักล่าว 

 (ง) ทรพัยส์นิส่วนใดส่วนหนึ่งเสยีหายหรอืถูกท าลายโดยอคัคภียั อุทกภยั หรอืภยัพบิตัิ

อื่นๆ และผูจ้ดัการกองทรสัต์ไม่ต้องการแกไ้ขทรพัยส์นิใหก้ลบัคนืสู ่สภาพเดมิ 

คู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงมสีทิธบิอกเลกิสญัญา โดยการส่งหนังสอืแจง้ความประสงค์

ดงักล่าวเป็นลายลกัษณ์อกัษรไปยงัคู่สญัญาอกีฝ่ายล่วงหน้าเป็นระยะเวลา 30 วนั 

 (จ) กรรมสทิธิใ์นทรพัยส์นิตกเป็นของผูร้บัจ านอง หรอืผูซ้ือ้ทรพัยส์นิทีจ่ านองจากการ

ขายทอดตลาด บุคคลดงักล่าว หรอืผูจ้ดัการกองทรสัต์มสีทิธบิอกเลกิสญัญา โดย

การส่งหนังสอืแจง้ความประสงคด์งักล่าวเป็นลายลกัษณ์อกัษรไปยงัเจแอลแอลล่วง

หน้าเป็นระยะเวลา 30 วนั 

2.2 เลกิสญัญาโดยมผีลทนัท ี

 (ก) เจแอลแอลประพฤตผิดิหรอืฝ่าฝืนขอ้ตกลงในการใหค้วามร่วมมอืเกีย่วกบัการขาย

หรอืการปรบัโครงสรา้งหนี้ ขอ้ตกลงในการโอนสทิธแิละหน้าที ่ขอ้ตกลงและขอ้

รบัรองเกีย่วกบัคุณสมบตัขิองผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ผูจ้ดัการกองทรสัต์มสีทิธิ

บอกเลกิสญัญา โดยการส่งหนังสอืแจง้ความประสงคด์งักล่าวเป็นลายลักษณ์อกัษร

ไปยงัเจแอลแอล และใหก้ารเลกิสญัญามผีลทนัทใีนวนัทีร่ะบุในหนังสอืดงักล่าว 

 (ข) คู่สญัญาประพฤตผิดิหรอืฝ่าฝืนขอ้ตกลงแห่งสญัญาในเรื่องเดยีวกนัตัง้แต่ 2 ครัง้ ขึน้

ไป ภายในระยะเวลา 12 เดอืน ผูจ้ดัการกองทรสัต์มสีทิธบิอกเลกิสญัญา โดยการส่ง

หนังสอืแจง้ความประสงคด์งักล่าวเป็นลายลกัษณ์อกัษรไปยงัเจแอลแอล และใหก้าร

เลกิสญัญามผีลทนัทใีนวนัทีร่ะบุในหนังสอืดงักล่าว 
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 (ค) เจแอลแอลกระท าโดยเจตนาและจงใจซึง่การฝ่าฝืนการปฏบิตัหิน้าทีท่ีม่ตี่อผูจ้ดัการ

กองทรสัต์ ผูจ้ดัการกองทรสัต์มสีทิธบิอกเลกิสญัญา โดยการส่งหนังสอืแจง้ความ

ประสงคด์งักล่าวเป็นลายลกัษณ์อกัษรไปยงัเจแอลแอล และใหก้ารเลกิสญัญามผีล

ทนัทใีนวนัทีร่ะบุในหนังสอืดงักล่าว 

 (ง) เจแอลแอลกระท าการโดยมเีจตนาทุจรติ ยกัยอก ฉ้อโกง ผดิกฎหมาย หรอืท าให้

ผูจ้ดัการกองทรสัต์ตกอยู่ภายใต้ความรบัผดิทางอาญา อนัเกีย่วเนื่องกบัสญัญาและ

ทรพัยส์นินี้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์มสีทิธบิอกเลกิสญัญา โดยการส่งหนังสอืแจง้ความ

ประสงคด์งักล่าวเป็นลายลกัษณ์อกัษรไปยงัเจแอลแอล และใหก้ารเลกิสญัญามผีล

ทนัทใีนวนัทีร่ะบุในหนังสอืดงักล่าว 

 (จ) ทรพัยส์นิถูกยดึหรอืเวนคนืโดยรฐับาล หรอืหน่วยงานราชการ ไม่ว่าทัง้หมดหรอื

ส่วนทีเ่ป็นสาระส าคญั ใหส้ญัญาสิน้สุดทนัท ีเมื่อกรรมสทิธิใ์นทรพัยส์นิตกเป็นของ

รฐับาลหรอืหน่วยงานราชการดงักล่าว 

 (ฉ) ทรพัยส์นิถูกขาย ใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่ารายหนึ่งรายใดทัง้หมด หรอืถูกจ าหน่ายตัง้แต่ 51% 

ขึน้ไป โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์ไปยงับุคคลภายนอก หรอืมกีารเปลีย่นโครงสรา้งผูถ้อื

หุน้ในเจแอลแอล เนื่องจากการควบรวมกจิการ การยุบรวมกจิการ หรอืการเปลีย่น

โครงสรา้งภายในบรษิทั ใหผู้จ้ดัการกอง ทรสัต์มสีทิธบิอกเลกิสญัญา โดยใหม้ผีล

ทนัท ี 

 

โครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์

คู่สญัญา 1. บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์ 

2. บรษิทั ซบีเีอม็ แฟซลิติีส้ ์แมนเนจเมน้ท ์(ไทยแลนด)์ จ ากดั (“ซีบีเอม็”)  

วตัถปุระสงค ์ บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรต์กลงแต่งตัง้ซบีเีอม็และซบีเีอม็ตกลงรบัการแต่งตัง้ใหท้ าหน้าทีเ่ป็นผูบ้รหิาร

อสงัหาริมทรพัย์ของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์ โดยมีสทิธิหน้าที่ และขอบเขตความรบัผิดชอบ

ตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญา 

ระยะเวลาของสญัญา 2 ปี นับตัง้แต่วนัที ่1 พฤษภาคม 2558 ถงึวนัที ่30 เมษายน 2560 

โดยบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรม์สีทิธขิอต่ออายุสญัญา โดยการส่งหนังสอืแจง้ความประสงคด์งักล่าว

เป็นลายลกัษณ์อกัษรไปยงัซบีเีอม็ล่วงหน้า 2 เดอืนก่อนระยะเวลาของสญัญาสิน้สุด 
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หน้าท่ีและความรบัผิด

ของผูบ้ริหาร

อสงัหาริมทรพัย ์

1. หน้าท่ีด้านการบริหารจดัการอสงัหาริมทรพัย ์

1.1 จดัท าและด าเนินการตามแผนการบ ารุงรกัษา ปรบัปรุง ซ่อมแซม และตกแต่งอาคารสิง่ปลูก

สรา้งเลก็น้อย ภายใต้งบประมาณทีไ่ดร้บัอนุมตัจิากบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์

1.2 ด าเนินการตรวจสอบอาคารสิง่ปลูกสรา้งใหอ้ยู่ในสภาพทีเ่หมาะสมแก่การใชง้าน ตาม

มาตรฐานที่บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรแ์ละหน่วยงานทีเ่กีย่วขอ้งก าหนด 

1.3 ควบคุมการปฏบิตังิานของผูร้บัเหมาใหเ้ป็นไปตามเงื่อนไขทีก่ าหนด รบัรองผลส าเรจ็ของ

การปฏบิตังิาน และเสนอค่าตอบแทนการปฏบิตังิานดงักล่าว 

1.4 จดัใหม้เีอกสาร บนัทกึ รายงานต่างๆ รวมถงึท าการเกบ็รกัษาทรพัยส์นิของบรษิทัเอก็เชน 

ทาวเวอรท์ีอ่ยู่ภายใต้ความรบัผดิชอบ 

1.5 ด าเนินการใหม้กีารปฏบิตัติามค าบอกกล่าวใดๆ ทีไ่ดร้บัจากหน่วยงานที่เกีย่วขอ้ง รวมทัง้

ประสานงานในส่วนของการเขา้ตรวจสอบโดยหน่วยงานทีเ่กีย่วขอ้งดงักล่าว  

1.6 ควบคุมการซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาอาคารและสิง่ปลูกสรา้งโดยผูร้บัเหมาในส่วนต่างๆ ที ่

ซบีเีอม็ท าสญัญาว่าจา้งบุคคลภายนอก 

1.7 ท าความสะอาดและบ ารุงรกัษาระบบไฟฟ้าของอาคารสิง่ปลูกสรา้ง 

1.8 ประสานงานกบัทีป่รกึษาในเรื่องการบ ารุงรกัษา 

1.9 สนับสนุนและช่วยเหลอืบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรใ์นการเขา้ตรวจสอบผลการด าเนินงานและ

ทรพัยส์นิในอาคารสิง่ปลูกสรา้ง 

1.10 สอดส่องดูแลใหผู้เ้ช่าปฏบิตัติามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขการเช่า และด าเนินการตามทีจ่ าเป็น

กรณีทีผู่เ้ช่าฝ่าฝืนขอ้ก าหนดหรอืเงื่อนไขการเช่าดงักล่าว หลงัจากทีไ่ดห้ารอืกบับริษัท 

เอก็เชน ทาวเวอรแ์ลว้ 

1.11 ดูแลท าความสะอาดพืน้ทีส่่วนกลางหรอืพืน้ทีว่่างทีไ่ม่มผีูเ้ช่าหากไดร้บัการรอ้งขอ  

1.12 ด าเน ินการใหม้กีารซกัซอ้มมาตรการเพื่อความปลอดภยัในกรณีเกดิเหตุไฟไหม ้

แผ่นดนิไหว การขู่วางระเบดิ การก่อการรา้ย และการปฐมพยาบาลเบือ้งต้น  

1.13 เสนอระบบรกัษาความปลอดภยัและจ านวนพนักงานรกัษาความปลอดภยัในอาคารสิง่ปลูก

สรา้ง 

2. หน้าท่ีด้านการเงิน 

2.1 จดัการดา้นประกนัภยั 

2.2 ใหค้ าแนะน าทางภาษีเกีย่วกบัอาคารสิง่ปลูกสรา้ง 
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2.3 ส่งหลกัฐานการขอช าระภาษีหรอืค่าธรรมเนียมใดๆ เกีย่วกบัการบรหิารจดัการอาคารสิง่

ปลูกสรา้งในนามของบริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ ภายในระยะเวลาทีก่ฎหมายก าหนด 

จดัเตรยีมหนังสอืรบัรองการหกัภาษีเงนิได ้ณ ทีจ่่ายเพื่อยื่นแก่กรมสรรพากร  

2.4 ตรวจสอบและช าระค่าใชจ้่ายทีเ่กีย่วขอ้งกบัการบริหารจดัการอาคารสิง่ปลูกสรา้ง หรอื

ขอ้ตกลงกบัผูเ้ช่า หรอืขอ้ตกลงอื่นใดเนื่องมาจากอาคารสิง่ปลูกสรา้ง ซึง่ไดร้บัอนุมตัแิละ

เหน็ชอบจากบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์ 

2.5 จดัเกบ็ค่าเช่า ค่าบรกิาร ค่าสาธารณูปโภค ค่าจอดรถ หรอืค่าอื่นๆ  

2.6 ตรวจสอบความถูกต้อง หรอืรบัรองใบเรยีกช าระเงนิเพื่อช าระใหผู้ข้ายทีป่รกึษา ตวัแทน 

และอื่นๆ ซึง่ค่าใชจ้่ายเกีย่วกบัอาคารสิง่ปลูกสรา้ง 

2.7 จดัการบญัชธีนาคารเพื่อด าเนินการช าระค่าใชจ้่ายอนัเกีย่วกบัอาคารสิง่ปลูกสรา้ง  

2.8 ควบคุมค่าใชจ้่ายใหอ้ยู่ในงบประมาณทีก่ าหนด 

2.9 จดัท างบประมาณรายเดอืน รายไตรมาส และรายปีเป็นระยะเวลา 2 ปี ส าหรบัรายไดแ้ละ

ค่าใชจ้่ายเพื่อการบรหิารจดัการ บ ารุงรกัษา ทรพัยส์นิและอาคารสิง่ปลูกสรา้ง  

2.10 จดัท ารายงานทางบญัชรีายเดอืน รายไตรมาส และรายปี รวมทัง้ใหค้วามช่วยเหลอืแก่

ผูต้รวจสอบบญัชทีัง้ภายในและภายนอก และช่วยเหลอืบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร์ในการตอบ

ขอ้ซกัถามของผูต้รวจสอบบญัชี 

2.11 ใหข้อ้มูลทีเ่กีย่วขอ้งแก่บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรเ์พื่อการยื่นแบบรายงานทางภาษี 

3. หน้าท่ีด้านการจดัการทัว่ไป 

3.1 เขา้ประชุมกบับรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรห์รอืตวัแทนเมื่อไดร้บัการรอ้งขอ 

3.2 ด าเน ินการเกีย่วกบัขอ้รอ้งเรยีน ขอ้ซกัถาม หรอืขอ้เสนอแนะเกีย่วกบัอาคารสิง่  

ปลูกสรา้ง และอาจแจง้เรื่องดงักล่าวให้บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรท์ราบเมื่อมคีวามจ าเป็น 

3.3 ด าเนินการใหม้กีรมธรรมป์ระกนัภยัที่คุม้ครองและครอบคลุมอคัคภียั ความรบัผดิต่อ

สาธารณะ การชดเชยพนักงาน เป็นต้น รวมทัง้ด าเนินการเกีย่วกบัการเรยีกค่าสนิไหม

ทดแทนในทางทีเ่ป็นประโยชน์ต่อบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์

3.4 จดัการและดูแลใหม้กีารบนัทกึหรอืเกบ็รกัษาจดหมายโต้ตอบ เอกสาร และขอ้มูลใดๆ ที่

เกีย่วขอ้งกบัอาคารสิง่ปลูกสรา้ง 

3.5 จดัใหม้ทีะเบยีนรายชื่อผู้เช่าและดูแลใหข้อ้มูลเป็นปจัจุบนัอยู่เสมอ 

3.6 ด าเนินการตอบหนังสอืบอกกล่าวทัว่ไปจากทางหน่วยงานราชการหรอืบุคคลอื่นใด และส่ง
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ส าเนาเอกสารให้บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์

3.7 ส่งหนังสอืบอกกล่าวใหแ้ก่ผูเ้ช่าหรอืบุคคลใดในอาคารสิง่ปลูกสรา้งใหป้ฏบิตัติาม หรอื

ด าเนินการแกไ้ขการฝ่าฝืนกฎหมาย หรอืกฎเกณฑใ์ดๆ ของอาคาร 

3.8 ลงนามในหนังสอืขอรบัใบอนุญาตต่อหน่วยงานรฐับาลทีเ่กีย่วขอ้ง หน่วยงานทอ้งถิน่ หรอื

หน่วยงานอื่นใดทีม่อี านาจเมื่อไดร้บัความยนิยอมจากบรษิัทเอ็กเชน ทาวเวอร์เป็นลาย

ลกัษณ์อกัษรแลว้ 

4. หน้าท่ีด้านการเช่า 

4.1 ด าเนินการเกีย่วกบัแผนการซ่อมแซมของผูเ้ช่า และอ านวยความสะดวกในการยื่นแผน

ดงักล่าวแก่หน่วยงานทีเ่กีย่วขอ้ง 

4.2 ส่งมอบทรพัยส์นิทีเ่ช่าใหอ้ยู่ในความครอบครองของผูเ้ช่าภายในระยะเวลาทีก่ าหนด  

4.3 จดัใหม้แีละบงัคบัใชก้ฏเกณฑเ์กีย่วกบัการใชพ้ืน้ทีส่่วนกลาง 

4.4 ใหค้ าแนะน าเกีย่วกบัสญัญาเช่าและบรกิารอนัเกีย่วกบัการบรหิารจดัการอาคาร 

4.5 ตรวจทานและแกไ้ขคู่มอืผูเ้ช่า 

4.6 บรกิารลูกคา้สมัพนัธ์ 

4.7 ประสานงานกบัผูเ้ช่าและลูกคา้ในกรณีการเช่าพืน้ทีส่ ่วนกลาง และการบรกิารอื่นๆ ใน

อาคาร 

5. หน้าท่ีด้านการจดัซ้ือ 

 ใหค้ าแนะน าบรษิัทเอก็เชน ทาวเวอร์ในการเลอืกผูจ้ดัหาหรอืใหบ้รกิารเกีย่วกบัพนักงาน

รกัษาความปลอดภยั พนักงานเกบ็ค่าทีจ่อดรถ บรกิารก าจดัแมลง บรกิารวางผงัอาคาร 

ลฟิต์โดยสาร การประกนัภยั เป็นต้น โดยศกึษาจากราคาทีเ่สนอ ประเมนิคุณสมบตั ิและ

เจรจาต่อรอง ก่อนเสนอต่อบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์ทัง้นี้ จะต้องควบคุมดูแลการปฏบิตังิาน

และประเมนิผล ตลอดจนตรวจสอบความถูกต้องและรบัรองใบเรยีกช าระเงนิ 

6. หน้าท่ีด้านบริการท่ีจอดรถ 

6.1 ควบคุมดูแลการจดัเกบ็ค่าบรกิารทีจ่อดรถโดยผูใ้หบ้รกิาร 

6.2 จดัเกบ็ค่าเช่าทีจ่อดรถรายเดอืนซึง่เป็นไปตามสญัญาบรกิารกบัผูเ้ช่าแต่ละราย  

6.3 จดัท ารายงานเกีย่วกบัการจดัเกบ็ค่าบรกิารทีจ่อดรถ 

6.4 ควบคุมและด าเนินการการบ ารุงรกัษาอุปกรณ์ ป้ายสญัลกัษณ์ หรอืป้ายจราจร 
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6.5 ดูแลการช าระค่าธรรมเนียมตามกฎหมาย เช่น ค่าธรรมเนียมการอนุญาตก่อสรา้งโรงจอด

รถและค่าธรรมเนียมเพิม่เตมิส าหรบัการใหบ้รกิารทีจ่อดรถ 

7. หน้าท่ีด้านการอนุรกัษ์พลงังานและส่ิงแวดล้อม 

 เฝ้าตดิตามโครงการอนุรกัษ์พลงังาน และด าเนินการเกบ็รวบรวมขอ้มูล วเิคราะห ์และเสนอ

แผนด าเนินการใดๆ 

8. หน้าท่ีด้านการบริหารทรพัยากรบุคคล 

8.1 เสนอโครงสรา้งการใช้ทรพัยากรบุคคลทีเ่กดิประโยชน์สงูสุดตามมาตรฐานของผูป้ระกอบ

วชิาชพี และอาจปรบัลดทรพัยากรบุคคลได ้ตามความเหมาะสมและไม่กระทบกบัระดบัการ

ใหบ้รกิาร หากไดร้บัการอนุมตัจิากบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์

8.2 จดัใหม้รีายละเอยีดของงาน การจา้งงาน การฝึกอบรมและพฒันาทกัษะ การประเมนิการ

ปฏบิตังิาน 

9. หน้าทีจ่ดัเตรยีมรายงานการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยโ์ดยสอดคลอ้งกบัตารางและแผน

ตามทีบ่ริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์อนุมตั  ิจดัเตรยีมและส่งมอบงบประมาณประจ าปีต่อ

บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรเ์พื่อแจง้ใหท้ราบ ขอความยนิยอมและ/หรอืเหน็ชอบ 

การพิจารณาผลการ

ด าเนินงานของผูบ้ริหาร

อสงัหาริมทรพัย ์

ตลอดระยะเวลาของสญัญา ซบีเีอม็ต้องปฏบิตัหิน้าทีใ่หไ้ดม้าตรฐานตามตวัชีว้ดัผลการปฏบิตังิาน 

(Key Performance Indicators) ตามทีร่ะบุในเอกสารตารางแนบทา้ยสญัญา  

ความรบัผิดและการ

ชดใช้ค่าเสียหาย 

ซบีเีอม็จะต้องชดใชค่้าเสยีหายและป้องกนัไม่ใหเ้กดิความเสยีหายแก่บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร์ อนั

จะมขีึน้จากความสญูหาย ความเสยีหาย ความรบัผดิชอบ และค่าใชจ้่ายใดๆ ทีเ่กดิขึน้กบัหรอืต่อ

บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์เนื่องจาก 

1. การบรหิารอสงัหารมิทรพัยโ์ดยซบีเีอม็; 

2. ความประมาทเลนิเล่อ การละเวน้การกระท า หรอืการกระท าโดยเจตนา หรอืการปฏบิตัผิดิ

ขอ้ตกลงใดขอ้ตกลงหนึ่งตามสญัญานี้ โดยซบีเีอม็หรอืตวัแทน; หรอื 

3. การปฏบิตัใิดๆ เพื่อด าเนินการบรหิารอสงัหารมิทรพัยห์รอืปฏบิตัหิน้าทีต่ามสญัญานี้ของซี

บเีอม็ 

ซบีเีอม็จะต้องด าเนินการใหก้รมธรรมป์ระกนัภยัมผีลใชบ้งัคบัไดต้ลอดระยะเวลาของสญัญานี้ โดย

ใหก้รมธรรมด์งักล่าวใหค้วามคุม้ครองการเรยีกค่าเสยีหายใดๆ ทีอ่าจเกดิขึน้กบัหรอืต่อซบีเีอม็และ

บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรใ์นวงเงนิไม่ต ่ากว่า 5,000,000 บาท 
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การเลิกสญัญา บริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์มสีทิธเิลกิสญัญา ในระยะเวลาใดๆ กไ็ด ้โดยการส่งหนังสอืแจง้ความ

ประสงคด์งักล่าวเป็นลายลกัษณ์อกัษรใหแ้ก่ซบีเีอม็ล่วงหน้าเป็นระยะเวลา 2 เดอืน เวน้แต่ ในกรณี

ดงัต่อไปนี้ ให้บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรม์สีทิธบิอกเลกิสญัญาโดยมผีลทนัที 

1. ซบีเีอม็ผดิขอ้รบัรองทีใ่หไ้วต้ามสญัญานี้  

2. ซบีเีอม็ผดิขอ้ตกลงใดขอ้ตกลงหนึ่งตามสญัญานี้ และไม่ด าเนินการแกไ้ขภายในระยะเวลาที่

บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรก์ าหนด 

3. ซบีเีอม็หรอืตวัแทนกระท าการใดๆ ทีส่ญัญานี้ก าหนดหา้ม  

4. ซบีเีอม็หรอืตวัแทนกระท าการใดๆ เพื่อผลประโยชน์ส่วนตวั ซึง่เป็นผลเสยีแก่บรษิทัเอก็เชน 

ทาวเวอร ์โดยมไิดร้บัความยนิยอมจากบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรก์่อน  

5. ซบีเีอม็หรอืตวัแทนกระท าการโดยทุจรติ หรอื กระท าการทีเ่ป็นความผดิ 

6. ซบีเีอม็หรอืตวัแทนกระท าการโดยประมาทเลนิเล่ออย่างรา้ยแรงในการปฏบิตัหิน้าที ่  

7. ซบีเีอม็ละทิง้การปฏบิตัหิน้าที ่หรอืยา้ยไปจากอสงัหารมิทรพัยท์ีบ่รหิาร 

6. ซบีเีอม็ลม้ละลาย หรอืตกอยู่ภายใต้การฟ้ืนฟูกจิการ หรอืบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร์เหน็ว่าซี

บเีอม็ไม่มคีวามสามารถทางการเงนิทีเ่พยีงพอในการด าเนินการปฏบิตัหิน้าทีต่ามสญัญานี้  

ซบีเีอม็มสีทิธเิลกิสญัญา ในกรณีดงัต่อไปนี้ 

1. บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร์ไม่ท าการช าระเงนิค่าธรรมเนียมเมื่อถงึก าหนดช าระ และยงัไม่ท า

การช าระเงนิภายใน 14 วนัหลงัจากซบีเีอม็ไดม้หีนังสอืแจง้เตอืนใหช้ าระเงนิดงักล่าวเป็น

ลายลกัษณ์อกัษรถงึบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรแ์ลว้ ซบีเีอม็มสีทิธสิ่งหนังสอืแจง้เตอืนเป็นลาย

ลกัษณ์อกัษรไปยงับรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรว์่าถ้าหากไม่ช าระเงนิภายใน 30 วนั สญัญาเป็น

อนัเลกิกนั 

 

2.5 การซ้ือทรพัยสิ์นจากบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

2.5.1 ความสมัพนัธ ์

ในการเขา้ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรก ผูท้ีม่คีวามเกีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้ก่ นายสชุาต ิเจยีรา

นุสสติ ซึ่งเป็นผูถ้ือหุ้นในบรษิทัรอ้ยละ 99.9998 และด ารงต าแหน่งกรรมการของบรษิทั โดยนายสุชาต ิเจยีรานุสสติ มคีวาม

เกีย่วโยงกบัธุรกรรมของกองทรสัตด์งันี้ 
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โครงการเมอรคิ์วร่ี ทาวเวอร ์ 

กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนในสทิธกิารเช่าของโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์และกรรมสทิธิใ์นส่วนต่อเตมิอาคารของอาคาร

เมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์ซึง่เจา้ของสทิธกิารเช่าและกรรมสทิธิใ์นทรพัยส์นิดงักล่าวคอื บางกอก ออฟฟิศ ซึง่มนีายสชุาต ิเจยีรานุสสต ิ

เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่โดยทางออ้ม และทรพัยส์นิดงักล่าวนัน้กอ็ยู่ภายใต้การบรหิารของกองทุน RECAP III ซึง่เป็นกองทุนทีม่ี

บรษิทั SCCP Asset Management Pte. Ltd. เป็นผูจ้ดัการกองทุน โดยบรษิทั SCCP Asset Management Pte. Ltd. นัน้ มี

นายสชุาต ิเจยีรานุสสต ิด ารงต าแหน่งเป็นกรรมการและผูถ้อืหุน้รายใหญ่  

โครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์ 

กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนในหุน้ของบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์ซึง่มนีายสชุาต ิเจยีรานุสสต ิถอืหุน้อยู่รอ้ยละ 60.99 ของหุน้

ทัง้หมด ทัง้นี้ ผูถ้อืหุน้อกีรายซึง่ถอืหุน้ของบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรร์อ้ยละ 39 ของหุน้ทัง้หมด ไดแ้ก่ บรษิทั วนีัส เรยีล เอสเตท 

อนิเวสเมน้ท ์ลมิเิตด็ ซึง่ไม่มคีวามสมัพนัธท์างโครงสรา้งความเป็นเจา้ของกบันายสชุาต ิเจยีรานุสสตแิต่อย่างใด 

2.5.2 มูลค่าของส่ิงตอบแทน ข้อตกลงและเง่ือนไขในการเขา้ท ารายการ 

ในการเข้าลงทุนในทรพัย์สนิหลกัที่ลงทุนครัง้แรกนี้ กองทรสัต์จะช าระค่าตอบแทนให้แก่บางกอก ออฟฟิศ ซึ่งเป็น

เจ้าของสทิธิการเช่าและกรรมสทิธิใ์นส่วนต่อเติมอาคารของโครงการเมอร์คิวรี่ ทาวเวอร์ และช าระค่าตอบแทนให้แก่นาย 

สุชาต ิเจยีรานุสสติ และบรษิัท วนีัส เรยีล เอสเตท อนิเวสเม้นท์ ลมิเิต็ด ซึง่เป็นผูถ้ือหุ้นในบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร์ ในมูลค่า

จ านวนทัง้สิน้ไม่เกนิ 7,220 ลา้นบาทโดยมขีอ้ตกลงและเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการที่ส าคญัตามทีร่ะบุไวใ้นส่วนที ่2 ขอ้ 2.4 

สรุปสาระส าคญัของสญัญา ของแบบแสดงรายการขอ้มลูนี้ 

2.5.3 ความเหน็ชอบของท่ีปรกึษาทางการเงินเก่ียวกบัความสมเหตสุมผลของราคาท่ีเขา้ท ารายการ 

ในการเขา้ลงทุนในทรพัย์สนิหลกัที่ลงทุนครัง้แรกนี้ กองทรสัต์จะเขา้ลงทุนในทรพัย์สนิหลกัของโครงการเมอร์ควิรี ่  

ทาวเวอรแ์ละหุน้ในบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร์ ไม่เกนิกว่า 7,220 ล้านบาท โดยรายการการเขา้ลงทุนในทรพัยส์นิของโครงการ

เมอร์คิวรี่ ทาวเวอร์และหุ้นในบริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์นัน้เป็นรายการการซื้อทรัพย์สนิจากบุคคลที่เกี่ยวข้องกบัผู้จ ัดการ

กองทรสัต์ โดยการวเิคราะห์ความสมเหตุสมผลของการเขา้ท ารายการนี้จะพจิารณาไปในแนวทางเดยีวกบัความเหน็ของที่

ปรกึษาทางการเงนิและผูจ้ดัการกองทรสัต์เกีย่วกบัความสมเหตุสมผลของราคาซือ้ทรพัย์สนิ ในส่วนที ่2 ขอ้ 2.3.4 ความเหน็

ของที่ปรึกษาทางการเงนิและผู้จดัการกองทรสัต์เกี่ยวกบัความสมเหตุสมผลของราคาซื้อทรพัย์สนิ  โดยหลงัจากพจิารณา

ผลตอบแทนเปรยีบเทยีบกบัการลงทุนอื่น ทางทีป่รกึษาทางการเงนิเหน็ว่าราคาการเขา้ลงทุนดงักล่าวเป็นราคาทีเ่หมาะสมและ

สามารถยอมรบัได ้
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2.5.4 ความจ าเป็นและสมเหตสุมผลของรายการและความเหน็ของท่ีปรกึษาทางการเงิน 

บรษิทั แกรนท ์ธอนตนั เซอรว์สิเซส จ ากดั ในฐานะทีป่รกึษาทางการเงนิในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์ในครัง้นี้

มคีวามเหน็ว่ารายการทีก่องทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรก โดยการซือ้ทรพัยส์นิดงักล่าวจากบุคคลทีเ่กีย่ว

โยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นรายการทีม่คีวามสมเหตุสมผลเน่ืองจาก 

1. ทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์จะเขา้ลงทุนนัน้มศีกัยภาพในการสรา้งรายไดแ้ละผลตอบแทนทีด่ใีนระยะยาวใหแ้ก่ผูถ้อื

หน่วยทรสัต ์ 

ทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนครัง้แรกมที าเลทีต่ัง้ทีด่ ีตัง้อยู่บนพืน้ทีท่ีส่ะดวกในการเดนิทางเขา้ถงึ เนื่องจากตัง้อยู่

บนถนนสายหลกัของกรุงเทพมหานครและสามารถเขา้ถงึไดจ้ากสถานีรถไฟฟ้าบทีเีอสและสถานีรถไฟฟ้ามหานคร รวมถงึยงั

ตัง้อยู่ใกลท้างด่วน ท าใหก้ารเดนิทางและสญัจรเขา้ถงึเป็นไปอย่างสะดวกสบายและใชเ้วลาไม่นาน นอกจากนี้ทรพัยส์นิดงักล่าว

ยงัเป็นทีรู่้จกัอย่างกวา้งขวาง และน่าจะได้รบัประโยชน์จากการขยายตวัของธุรกจิต่างๆ ซึ่งส่งผลให้มอีุปสงค์เพิม่ขึน้ส าหรบั

พืน้ทีส่ านกังานบรเิวณศนูยก์ลางธุรกจิในกรุงเทพมหานคร ซึง่ปจัจยัส าคญัดงักล่าวขา้งตน้ เป็นเหตุใหท้รพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์

จะเขา้ลงทุนนัน้มศีกัยภาพในการสรา้งรายไดแ้ละผลตอบแทนทีด่ใีนระยะยาวใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

2. เงื่อนไขในการเขา้ท ารายการมคีวามสมเหตุสมผล 

ในการทีก่องทรสัต์จะเขา้ท าสญัญาซือ้ทรพัยส์นิทีล่งทุนครัง้แรกจากบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ เงื่อนไขในการ

เขา้ท ารายการซือ้ทรพัยส์นิทีส่ าคญัเป็นไปตามทีร่ะบุไวใ้นส่วนที ่2 ขอ้ 2.4 สรุปสาระส าคญัของสญัญา ของแบบแสดงรายการ

ขอ้มลูนี้ โดยเงื่อนไขดงักล่าวเป็นไปตามการคา้ปกตทิัว่ไป 

 

2.6 การกู้ยืมเงิน 

กองทรสัต์และ/หรอืบรษิัทที่กองทรสัต์เขา้ลงทุนอาจกูย้มืเงนิหรอืก่อภาระผูกพนัไม่ว่าจะมกีารให้หลกัประกนัไว้ดว้ย

หรอืไม่กต็าม โดยจะต้องปฏบิตัิตามหลกัเกณฑ์การกู้ยมืเงนิหรอืการก่อภาระผูกพนัตามที่กฎหมายที่เกีย่วขอ้งก าหนด หรอื

ตามทีร่ะบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ทัง้นี้ กองทรสัตแ์ละ/หรอืบรษิทัทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนจะด าเนินการกูย้มืเงนิหรอืการก่อภาระ

ผกูพนัไดแ้ต่เฉพาะเพื่อวตัถุประสงคด์งัต่อไปนี้ 

 วตัถุประสงคข์องการกูย้มืเงนิ 

 1. ลงทุนในอสงัหารมิทรพัยห์รอืสทิธกิารเช่าซึง่เป็นทรพัยส์นิหลกั และการลงทุนเพิม่เตมิ 

2. น ามาใชเ้ป็นวงเงนิหมุนเวยีนในการบรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัต์และของบรษิทัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน 
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3. น ามาใชเ้พื่อการดูแล ซ่อมบ ารุงรักษา หรอืปรบัปรุงทรพัยส์นิของกองทรสัต์และของบรษิัทที่กองทรสัต์เขา้ลงทุน 

ไดแ้ก่ อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์หรอือสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตม์สีทิธกิารเช่า และอสงัหารมิทรพัยท์ีอ่ยู่ภายใต้การบรหิาร

ของบรษิทัทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน ให้อยู่ในสภาพดแีละพรอ้มน าไปจดัหาผลประโยชน์ หรอืสอดคลอ้งกบัสภาพตลาดหรอืความ

ตอ้งการของลกูคา้ทีเ่ปลีย่นแปลงไป 

4. ต่อเตมิหรอืก่อสร้างอาคารเพิม่เติมบนทีด่นิที่มอียู่แล้วซึ่งเป็นของกองทรสัต์หรอืของบรษิัททีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน

หรอืทีก่องทรสัตม์สีทิธกิารเช่าเพื่อประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรสัต ์

5. ช าระเงนิกูห้รอืภาระผกูพนัของกองทรสัต์และ/หรอืของบรษิทัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนทีม่อียู่เดมิ 

6. น ามาใชเ้พื่อการน าเงนิสดคงคา้งออกจากบรษิทัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน 

7. เหตุจ าเป็นอื่นใดตามทีผู่จ้ดัการกองทรสัตเ์หน็สมควรเพื่อบรหิารจดัการกองทรสัตแ์ละเป็นไปเพื่อประโยชน์ของผูถ้อื

หน่วยทรสัต ์

ทัง้นี้ การกูย้มืเงนิจะกระท าโดยค านึงถงึประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัต์เป็นส าคญั และในกรณีทีเ่ป็นการกูย้มืเงนิ เพื่อ

ปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุนในสทิธกิารเช่าตามวตัถุประสงคท์ี ่3 หรอืเพื่อต่อเตมิหรอืก่อสรา้งอาคารเพิม่เตมิบน

ทีด่นิทีม่อียู่แลว้ทีก่องทรสัตล์งทุนในสทิธกิารเช่าตามวตัถุประสงคท์ี ่4 กองทรสัต์จะต้องค านึงถงึก าหนดเวลาเช่าทีเ่หลอือยู่ตาม

สญัญาเช่า 

ในส่วนของอตัราส่วนการกู้ยมืเงนิของกองทรสัต์ กองทรสัต์มขีอ้จ ากดัในการกู้ยมืเงนิไดไ้ม่เกนิอตัราส่วนร้อยละ 35 

ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ และในกรณีที่กองทรัสต์มีอันดับความน่าเชื่อถืออยู่ในอันดับที่สามารถลงทุนได ้

(Investment grade) มูลค่าการกู้ยมืจะไม่เกนิร้อยละ 60 ของมูลค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์ โดยอตัราส่วนดงักล่าวจะ

ค านวณโดยการนบัรวมการกูย้มืและทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต ์และบรษิทัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน 

นอกจากนี้ การกูย้มืเงนิของกองทรสัตไ์ม่ว่าดว้ยวธิกีารใด ตอ้งไม่มลีกัษณะดงันี้ 

1. มขีอ้ตกลงและเงื่อนไขท านองเดยีวกบัขอ้ก าหนดของหุน้กูท้ีใ่หไ้ถ่ถอนหุน้กูเ้มื่อมกีารเลกิบรษิทั (perpetual bond) 

2. ใหส้ทิธแิปลงสภาพเป็นหุน้ 

3. มลีกัษณะของอนุพนัธแ์ฝง 

4. มลีกัษณะเป็นการแปลงสนิทรพัยเ์ป็นหลกัทรพัย ์

  



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี ้
Thailand Prime Property Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust (TPRIME) 

 

 
สว่นที ่2 หน้า 150 

เง่ือนไขเพ่ิมเติม  

กองทรสัต์อาจจะเข้าท าสญัญาซื้อขายตราสารอนุพนัธ์ (Derivative) โดยมีวตัถุประสงค์เพื่อป้องกนัความเสี่ยง 

(Hedging) จากอตัราแลกเปลีย่น (Foreign Exchange Rate Risk) และ/หรอือตัราดอกเบีย้ (Interest Rate Risk) ทีเ่กดิขึน้จาก

การกู้ยมืเงนิไม่ว่าทัง้จ านวนหรอืบางส่วน เช่น กองทรสัต์อาจจะเขา้ลงทุนท าสญัญา Swap อตัราดอกเบีย้กบัคู่สญัญาทีเ่ป็น

ธนาคารพาณิชยเ์พื่อป้องกนัความเสีย่งจากความไม่แน่นอนของอตัราดอกเบีย้ 

วตัถุประสงคข์องการก่อภาระผกูพนั 

การก่อภาระผกูพนัแก่ทรพัยส์นิของกองทรสัต์หรอืทรพัยส์นิของบรษิทัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน ใหก้ระท าไดเ้ฉพาะกรณีที่

จ าเป็นและเกีย่วขอ้งกบัการบรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัตด์งัต่อไปนี้ 

1. การก่อภาระผูกพนัซึง่เกี่ยวเนื่องกบัการท าขอ้ตกลงหลกัทีก่องทรสัต์สามารถกระท าไดต้ามขอ้ก าหนดในประกาศ 

ทจ. 49/2555 และทีม่กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ เช่น การน าทรพัยส์นิของกองทรสัตไ์ปเป็นหลกัประกนัการช าระเงนิกูย้มืตามสญัญากู ้

2. การก่อภาระผกูพนัทีเ่ป็นเรื่องปกตใินทางพาณิชยห์รอืเป็นเรื่องปกตใินการท าธุรกรรมประเภทนัน้ 

2.6.1 สรปุสาระส าคญัของสญัญากู้ยืมและรายละเอียดการวางหลกัประกนัการกู้ยมืเงิน 

ส าหรบัทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนในครัง้แรก กองทรสัตจ์ะใชแ้หล่งเงนิทุนส่วนหนึ่งจากการกูย้มืเงนิ โดยกองทรสัต์จะเขา้ท า

สญัญาเงนิกูก้บัธนาคารพาณิชย ์สถาบนัการเงนิ บรษิทัประกนัภยั และ/หรอืนิตบิุคคลอื่นใดทีส่ามารถใหส้นิเชื่อแก่กองทรสัต์ได้

แห่งหนึ่งหรอืหลายแห่ง (รวมเรยีกว่า “ผู้ให้กู้”) ภายใน 15 วนันับจากวนัที่มกีารจดัตัง้กองทรสัต์ แต่ทัง้นี้ ไม่ล่าช้ากว่าวนัที่

กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรก ทัง้นี้ ในเบือ้งตน้ ผูใ้หกู้ไ้ดเ้สนอวงเงนิรวมทัง้สิน้จ านวนไม่เกนิ 2,280 ลา้น

บาทส าหรบัการลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรกและ/หรอืเพื่อใหบ้รษิทัเอก็เชน ทาวเวอรก์ูย้มืหรอืเพื่อใหก้องทรสัต์เขา้

รบัภาระหนี้เงนิกูท้ีบ่รษิทัเอก็เชน ทาวเวอรม์อียู่เดมิในฐานะผูใ้หกู้ ้และสนบัสนุนการซ่อมบ ารุงและปรบัปรุงของทรพัยส์นิหลกัที่

กองทรสัต์จะเขา้ลงทุนครัง้แรกรวมถึงการค ้าประกนัการใช้สาธารณูปโภค ซึ่งไม่เกนิร้อยละ 35 ของมูลค่าทรพัยส์นิรวมของ

กองทรสัต ์ณ วนัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรก การกูย้มืเงนิส าหรบัเป็นทุนหมุนเวยีนระยะสัน้นัน้ท าให้

การบรหิารงานของกองทรสัตม์คีวามคล่องตวัมากยิง่ขึน้ และสามารถมัน่ใจว่าจะมแีหล่งเงนิทุนอื่นนอกเหนือจากรายไดจ้ากการ

ด าเนินงานของกองทรสัตใ์นการใชเ้พื่อพฒันาและปรบัปรุงทรพัยส์นิของกองทรสัต์ ทัง้นี้ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของการกูย้มืเงนิ

ดงักล่าวจะเป็นไปตามทีก่ าหนดในสญัญาเงนิกู ้โดยมเีงื่อนไขทีส่ าคญัดงัต่อไปนี้ 
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การกู้ยืมเงินส าหรบัการลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัท่ีลงทุนครัง้แรก 

ผูใ้ห้กู้ ธนาคารพาณิชย์ สถาบันการเงิน บริษัทประกนัภัย และ/หรือนิติบุคคลอื่นใดที่สามารถให้

สนิเชื่อแก่กองทรสัต์ได ้ซึง่อาจจะรวมถงึธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) และ/หรอื บรษิัท 

เมอืงไทยประกนัชวีติ จ ากดั (มหาชน) และ/หรอื บรษิัทย่อยและบรษิทัร่วมของธนาคารกสกิร

ไทย จ ากดั (มหาชน) และ/หรอืนิตบิุคคลอื่นใดทีเ่ป็นบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัทรสัตี 

ผูกู้้ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไทยแลนด์ ไพร์ม พร็อพเพอร์ตี้  

(“TPRIME”) โดยทรสัต ี

วงเงินกู้  วงเงนิกูท้ี ่1: วงเงนิกูร้ะยะยาว จ านวนรวมไม่เกนิ 2,150 ลา้นบาท เพื่อใชส้ าหรบัการลงทุนใน

ทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์จะเขา้ลงทุนครัง้แรกและ/หรอืเพื่อให้บริษัทเอก็เชน 

ทาวเวอร์กู้ยืมหรือเพื่อให้กองทรัสต์เข้ารับภาระหนี้ เงินกู้ที่บริษัทเอ็กเชน  

ทาวเวอร์มีอยู่เดิมในฐานะผู้ให้กู้ ซึ่งสามารถเบิกถอนเงินกู้วงเงินกู้ที่ 1 ได้ 

ครัง้เดยีว 

วงเงนิกูท้ี ่2: วงเงนิสนิเชื่อหมุนเวยีน จ านวนรวมไม่เกนิ 110 ลา้นบาท โดยมวีงเงนิย่อย (1) 

ประเภทเงนิกูร้ะยะสัน้จ านวนรวมไม่เกนิ 100 ลา้นบาท เพื่อใชส้นบัสนุนการซ่อม

บ ารุงและปรบัปรุงของทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตจ์ะเขา้ลงทุน และ/หรอืกองทรสัต์

ให้บริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ กู้ยืมเพื่อใช้สนับสนุนการซ่อมบ ารุงและปรบัปรุง

ทรพัยส์นิของบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์และ (2) ประเภทเงนิเบกิเกนิบญัชเีพื่อใช้

สนับสนุนการด าเนินงานและบรหิารทรพัย์สนิของกองทรสัต์  และ/หรือเพื่อใช้

สนับสนุนการด าเนินงานและบริหารทรัพย์สินของบริษัทเอ็กเชน  ทาวเวอร์

จ านวนรวมไม่เกนิ 20 ล้านบาท โดยบรษิัทเอก็เชน ทาวเวอร์ สามารถขอร่วม

เบกิใช้เงนิเบกิเกนิบญัชีได้ไม่เกนิ 10 ล้านบาทจากจ านวนรวมทัง้หมดขา้งต้น 

และกองทรสัตจ์ะเป็นผูร้บัช าระหนี้ทีเ่กดิขึน้ทัง้หมด 

วงเงนิกูท้ี ่3: วงเงนิสนิเชื่อค ้าประกนั จ านวนรวมไม่เกนิ 20 ล้านบาท เพื่อค ้าประกนัการใช้

สาธารณูปโภคของโครงการเเอก็เชน ทาวเวอร ์และโครงการเมอรค์วิรีท่าวเวอร์ 

โดยบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์สามารถขอร่วมเบกิใชว้งเงนิสนิเชื่อค ้าประกนันี้ได ้

และกองทรสัตจ์ะเป็นผูร้บัช าระหนี้ทีเ่กดิขึน้ทัง้หมด 
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อตัราดอกเบี้ยและ

ค่าธรรมเนียมเก่ียวกบั

การจดัหาเงินกู้ยืม 

วงเงนิกูท้ี ่1: อตัราดอกเบีย้คงทีห่รอือา้งองิตามอตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) 

โดยอตัราดอกเบีย้ในปีแรกจะไม่เกนิ MLR (Minimum Loan Rate) ลบรอ้ยละ 

1.5 และดอกเบีย้สงูสุดตลอดอายุสญัญาเงนิกูจ้ะไม่เกนิ MLR (Minimum Loan 

Rate)  

วงเงนิกูท้ี ่2: (1) อตัราดอกเบีย้คงทีห่รอือา้งองิตามอตัราดอกเบีย้ MOR (Minimum Overdraft 

Rate) ส าหรบัวงเงนิกูป้ระเภทเงนิเบกิเกนิบญัช ีโดยอตัราดอกเบีย้ในปีแรกจะไม่

เกนิ MOR (Minimum Overdraft Rate) และดอกเบีย้สงูสุดตลอดอายุสญัญา

เงนิกูจ้ะไม่เกนิ MOR (Minimum Overdraft Rate) บวกรอ้ยละ 1 

 (2) ส าหรบัวงเงนิกู้ประเภทเงนิกู้ระยะสัน้ อตัราดอกเบี้ยคงที่หรอือ้างองิตาม

อตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) โดยอตัราดอกเบีย้ในปีแรกจะไม่

เกนิ MLR (Minimum Loan Rate) ลบรอ้ยละ 1.5 และดอกเบีย้สงูสุดตลอดอายุ

สญัญาเงนิกูจ้ะไม่เกนิ MLR (Minimum Loan Rate) 

อนึ่ง (ก) อตัราดอกเบีย้ “MLR” (Minimum Loan Rate) คอืผลเฉลีย่ของอตัราดอกเบีย้ส าหรบั

เงินกู้ของลูกค้ารายใหญ่ชัน้ดีของธนาคารพาณิชย์ 4 แห่ง ได้แก่ธนาคารกสกิรไทย จ ากัด 

(มหาชน) ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) และธนาคาร

ไทยพาณิชย์ จ ากดั (มหาชน) ซึ่งอตัราดงักล่าวอาจมีการเปลี่ยนแปลงได้ตามประกาศของ

สถาบนัการเงนิแต่ละแห่ง และ (ข) อตัราดอกเบีย้ “MOR” (Minimum Overdraft Rate) คอื

อตัราดอกเบีย้ส าหรบัเงนิกูเ้บกิเกนิบญัชขีองลูกคา้รายใหญ่ชัน้ดขีองธนาคารกสกิรไทย จ ากดั 

(มหาชน) ซึง่อตัราดงักล่าวอาจมกีารเปลีย่นแปลงไดต้ามประกาศของธนาคารกสกิรไทย จ ากดั 

(มหาชน) 

วงเงนิกูท้ี ่3: ค่าธรรมเนียมอตัราไม่เกนิรอ้ยละ 1 ต่อปีในปีแรก และไม่เกนิรอ้ยละ 2 ต่อปี

ตลอดอายุสญัญาเงนิกู ้

ทัง้นี้อาจมคี่าธรรมเนียมเกีย่วกบัการจดัหาเงนิกูย้มืตามทีก่องทรสัตแ์ละผูใ้หกู้อ้าจจะก าหนดใน

สญัญาเงนิกูต่้อไป 

ระยะเวลาเบิกใช้เงินกู้ วงเงนิกูท้ี ่1: ระยะ 3 เดอืนนบัตัง้แต่วนัทีข่องสญัญาเงนิกู ้

วงเงนิกูท้ี ่2: ระยะเวลาไม่เกิน 1 ปีนับตัง้แต่วันเบิกเงินกู้วงเงินกู้ที่ 1 โดยผู้ให้กู้สามารถ

พจิารณาทบทวนหรอืต่อวงเงนิเป็นรายปี 

วงเงนิกูท้ี ่3: ระยะเวลาไม่เกิน 1 ปีนับตัง้แต่วันเบิกเงินกู้วงเงินกู้ที่ 1 โดยผู้ให้กู้สามารถ

พจิารณาทบทวนหรอืต่อวงเงนิเป็นรายปี 
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ระยะเวลาช าระคืน

เงินกู้และการส้ินสดุ

สญัญาเงินกู ้

วงเงนิกูท้ี ่1: ระยะเวลารวมไม่เกนิ 5 ปีนับตัง้แต่วนัเบกิเงนิกูว้งเงนิกูท้ี่ 1 (“วนัครบก าหนด

ช าระหนี้สดุทา้ย”) 

วงเงนิกูท้ี ่2: ส าหรบัวงเงนิกู้เบกิเกนิบญัช ีระยะเวลา 1 ปีนับตัง้แต่วนัเบกิเงนิกู้วงเงนิกู้ที่ 1 

ทัง้นี้อาจมกีารพจิารณาต่อระยะเวลาเป็นรายปี แต่ทัง้นี้ต้องช าระคนืทัง้หมดไม่

เกนิวนัครบก าหนดช าระหนี้สดุทา้ย  

 ส าหรบัวงเงินกู้ระยะสัน้ ช าระคนืทัง้หมดครัง้เดียวในวนัที่ครบก าหนดของตัว๋

สญัญาใชเ้งนิแต่ละใบ แต่ทัง้นี้ตอ้งช าระคนืทัง้หมดไม่เกนิวนัครบก าหนดช าระหนี้

สดุทา้ย 

วงเงนิกูท้ี ่3: ระยะเวลา 1 ปีนับตัง้แต่วนัเบิกเงินกู้วงเงินกู้ที่ 1 ทัง้นี้อาจมีการพิจารณาต่อ

ระยะเวลาเป็นรายปี แต่ทัง้นี้ต้องช าระคนืทัง้หมดไม่เกนิวนัครบก าหนดช าระหนี้

สดุทา้ย 

การช าระเงินต้น ช าระคืนโดยการทยอยช าระและ/หรือครัง้เดียวทัง้จ านวนตามที่ระบุในสญัญาเงินกู้ สญัญา

หลกัประกนั และเอกสารทางการเงนิทีเ่กีย่วขอ้งซึง่คู่สญัญาจะไดต้กลงกนั อย่างไรกต็ามยอด

เงนิกูค้งคา้งทัง้หมดจะถูกช าระ ณ วนัครบก าหนดอายุสญัญาเงนิกู้ โดย ณ วนัครบก าหนดอายุ

สญัญาเงนิกู้ ในปีที ่5 บรษิทัในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์จะพจิารณาทางเลอืกในการระดมทุน

ดว้ยวธิต่ีางๆ โดยจะค านึงถึงสภาวะแวดลอ้มทางเศรษฐกจิ ณ ขณะนัน้ เพื่อประโยชน์สูงสุด

ของกองทรัสต์ เช่น การเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มเติม การเสนอขายหุ้นกู้ การกู้ยืมจาก

ธนาคารพาณิชย ์สถาบนัการเงนิ บรษิทัประกนัภยั และ/หรอืนิตบิุคคลประเภทอื่น เพื่อช าระคนื

หนี้เดมิ (Refinancing) เป็นตน้ 

การช าระดอกเบี้ย ช าระรายเดอืน 

หลกัประกนัการกู้ยืม 1. จ านองทีด่นิและ/หรอืสิง่ปลกูสรา้งของอาคารเอก็เชน ทาวเวอร ์

2. สญัญาหลกัประกนัทางธุรกจิบนทรพัยส์นิหลกัประกนัทางธุรกจิดงัต่อไปนี้  

2.1  สญัญาเช่าทีด่นิ และสิง่ปลกูสรา้งของอาคารเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์ 

2.2 กรมธรรมป์ระกนัภยัดงัต่อไปนี้ 

 ประกนัภยัความเสีย่งภยัทรพัยส์นิ (All Risks Insurance) ของโครงการเอก็เชน  

ทาวเวอร ์ 

 ประกนัภยัธุรกจิหยุดชะงกั (Business Interruption Insurance) ของโครงการเอก็เชน 

ทาวเวอร ์และโครงการเมอรค์วิรีท่าวเวอร ์
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โดย (1) ผู้ใหกู้้ และ (2) กองทรสัต์หรอืบรษิัทเอก็เชน ทาวเวอร์จะเป็นผู้เอาประกนัภยั

ร่วมและผู้รบัผลประโยชน์ร่วมของประกนัภัยความเสี่ยงภัยทรพัย์สนิ  (All Risks 

Insurance) และประกนัภยัธุรกจิหยุดชะงกั (Business Interruption Insurance) ของ

โครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์และผูใ้หกู้้และกองทรสัต์จะเป็นผูเ้อาประกนัภยัร่วมและผูร้บั

ผลประโยชน์ร่วมของประกนัภยัธุรกจิหยดุชะงกั (Business Interruption Insurance) ของ

โครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์

2.3 สญัญาเช่าระยะยาวซึง่มลีกัษณะอย่างใดอย่างหนึ่งดงัต่อไปนี้ (ก) สญัญาเช่าของผูเ้ช่าทีม่ี

ระยะเวลาการเช่ารวมมากกว่า 7 ปี หรอื (ข) สญัญาเช่าของผู้เช่าที่มรีะยะเวลาการเช่า

รวมถึงระยะเวลาการเช่าตามค ามัน่ที่จะให้เช่าและ/หรือสิทธิที่จะต่ออายุการเช่ารวม

มากกว่า 9 ปี หรอื (ค) สญัญาเช่าทีจ่ดทะเบยีนการเช่ากบัส านกังานทีด่นิ 

2.4 บญัชรีบัเงนิซึง่เปิดไวเ้พื่อรบัเงนิจากประกนัภยัคุม้ครองสทิธกิารเช่า (Leasehold Right 

Insurance) ของโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์

2.5 บญัชีรับเงินซึ่งเปิดไว้เพื่อรับเงินจากประกันภัยความเสี่ยงภัยทรัพย์สิน (All Risks 

Insurance) ของโครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์

3. เอกสารสลกัหลงักรมธรรมป์ระกนัภยัทีเ่กีย่วขอ้ง 

โดยรายละเอียดการให้หลักประกนัทางธุรกิจและการสลกัหลงัจะเป็นไปตามข้อก าหนดใน

สญัญาเงินกู้ สญัญาหลกัประกนั และเอกสารทางการเงินที่เกี่ยวข้อง  และการด าเนินการที่

เกี่ยวข้องกบัข้อ 1. ถึงข้อ 3. ข้างต้นจะต้องด าเนินการให้แล้วเสร็จภายในก าหนดเวลาและ

เงื่อนไขทีผู่ใ้หกู้ก้ าหนด 

นอกเหนือจากขอ้ก าหนดและเงื่อนไขทีร่ะบุขา้งต้น ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขอื่นๆเกีย่วกบัการให้

หลกัประกนัการกู้ยมืนี้ให้เป็นไปตามเงื่อนไขในสญัญาเงนิกู ้สญัญาหลกัประกนั และเอกสาร

ทางการเงนิทีเ่กีย่วขอ้งซึง่คู่สญัญาจะไดต้กลงกนั 

ข้อปฏิบติัทางการเงิน

หลกั 

(Key Financial 

Covenants) 

1. ผูกู้้จะต้องด ารงสถานะอตัราส่วนภาระผูกพนัทางการเงนิต่อทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ 

(Loan-to-total-assets Ratio) ไม่เกนิรอ้ยละ 35 

2. ผูกู้จ้ะตอ้งด ารงสถานะอตัราสว่นหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อก าไรจากการด าเนินงาน ก่อน

ดอกเบีย้และค่าใชจ้่ายทางการเงนิ ภาษ ีค่าเสือ่มราคา ค่าตดัจ าหน่ายปรบัปรุงดว้ยรายการ

อื่นทีม่ใิช่เงนิสด (Funded Debt to EBITDA Ratio) ไม่เกนิกว่า 6 เท่า โดยในกรณีทีผู่กู้ไ้ม่

สามารถด าเนินการได ้ผูกู้จ้ะมรีะยะเวลาในการด าเนินการแกไ้ขไม่เกนิ 6 เดอืนนับแต่วนัที่

ประกาศงบการเงนิประจ าปี* โดยผูกู้ต้้องจดัส่งแผนการแกไ้ขใหก้บัผูใ้หกู้ภ้ายใน 2 เดอืน
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นบัแต่วนัทีป่ระกาศงบการเงนิประจ าปีและแจง้ความคบืหน้าเป็นรายเดอืน 

โดยการค านวณจะอา้งองิจากงบการเงนิรวม ซึง่รายละเอยีดการค านวณและเงื่อนไขจะเป็นไป

ตามสญัญาเงนิกู ้

ข้อตกลงหลกัของผูกู้้ 

(Key Covenants) 

1. ผูกู้แ้ละบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรต์กลงว่าจะไม่ด าเนินการใดๆ ดงัต่อไปนี้ เว้นแต่จะไดร้บั

ความยนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากผูใ้หกู้ ้

 ก่อภาระผกูพนัทางการเงนิอื่นใดเวน้แต่เขา้เงื่อนไขยนิยอมทีก่ าหนดในสญัญาเงนิกู้ 

 ก่อภาระผกูพนัอื่นใดเหนือทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนครัง้แรก เวน้แต่เขา้เงื่อนไข

ยนิยอมทีก่ าหนดในสญัญากู ้

2. ผูกู้แ้ละบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรต์กลงว่าจะไม่ด าเนินการใดๆ ดงัต่อไปนี้กบัทรพัยส์นิที่

กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรก เวน้แต่จะไดร้บัความยนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากผูใ้หกู้ ้

 ท าสญัญาเช่าโดยเป็นสญัญาทีจ่่ายค่าเช่าล่วงหน้า 

 ท าสญัญาเช่าโดยเป็น (ก) สญัญาทีม่อีายุรวมมากกว่า 7 ปี หรอื (ข) สญัญาทีม่อีายุ

การเช่ารวมถงึระยะเวลาการเช่าตามค ามัน่ทีจ่ะใหเ้ช่าและ/หรอืสทิธทิีจ่ะใหต่้ออายุการ

เช่ารวมมากกว่า 9 ปี 

 ท าธุรกรรมจ าหน่าย โอน หรือให้เช่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครัง้แรกใน

ลกัษณะทีไ่ม่ใช่การคา้ปกตขิองผูกู้ ้

 ก่อหนี้ในทางการคา้ปกต ิรวมขณะใดขณะหนึ่งเกนิกว่า 20 ลา้นบาท 

3. ห้ามมิให้มีการเปลี่ยนแปลงผู้จ ัดการกองทรัสต์และโครงสร้างผู้ถือหุ้นของผู้จ ัดการ

กองทรสัต ์ยกเวน้ผูใ้หกู้เ้หน็ชอบใหม้กีารเปลีย่นแปลง 

4. ผู้กู้จะด าเนินการให้ผู้จดัการกองทรสัต์น าค่าเสียหายที่ได้รบัจากการประกันภัยความ  

เสีย่งภยัทรพัยส์นิของอาคารเมอร์ควิรี่ ทาวเวอรไ์ปใช้ในการซ่อมแซมและ/หรอืปรบัปรุง

ทรพัย์สนิตามรายละเอยีดทีก่ าหนดไว้ในสญัญาเช่าที่ดนิและอาคารของอาคารเมอร์ควิรี ่

ทาวเวอร ์

5. ผูใ้หกู้ม้สีทิธใินการบงัคบัช าระหนี้กบัลูกหนี้หรอืหลกัประกนัการกูย้มืตามจ านวนเท่าทีต่น

เป็นเจา้หนี้และมสีทิธไิดร้บัช าระหนี้เหนือมูลหนี้นัน้ 

6. ผู้กู้จะปฏิบตัิตามข้อก าหนดและเงื่อนไขทัง้หมดภายใต้เอกสารทางการเงนิและเอกสาร

ธุรกรรมทีผู่กู้เ้ป็นคู่สญัญา 

7. ผูกู้จ้ะตอ้งจดัท าและน าสง่เอกสารดงัต่อไปนี้ใหแ้ก่ผูใ้หกู้้ 

 ส าเนางบการเงนิประจ าปีของผูกู้ ้ซึง่ผ่านการตรวจสอบและรบัรองโดยผูส้อบบญัชรีบั
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อนุญาตทีเ่ป็นทีเ่ชื่อถอืไดซ้ึง่ผูใ้หกู้ย้อมรบั และ 

 ส าเนางบการเงินประจ าปีของบริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ ซึ่งผ่านการตรวจสอบและ

รบัรองโดยผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตทีเ่ป็นทีเ่ชื่อถอืไดซ้ึง่ผูใ้หกู้ย้อมรบั 

8. ผูกู้จ้ะต้องไม่น าเงนิกู้ไปใช้เพื่อวตัถุประสงคอ์ื่นใดนอกจากวตัถุประสงคท์ีไ่ดก้ าหนดไวใ้น

สญัญาเงนิกู ้

9. เมื่อผู้กู้ได้ทราบถึงข้อพิพาทใดๆ กระบวนการฟ้องร้องด าเนินคดีตามกฎหมายใดๆ 

กระบวนการทางอนุญาโตตุลาการ หรอืการพจิารณาของหน่วยงานปกครองใดๆ หรอืมผีู้

แสดงทที่าว่าจะฟ้องรอ้ง หรอือาจมกีารฟ้องรอ้งด าเนินคดต่ีอผูกู้ ้ผูกู้จ้ะตอ้งแจง้รายละเอยีด

ดงักล่าวใหผู้ใ้หกู้ท้ราบโดยพลนั 

10. อตัราค่าเช่าและเงื่อนไขในสญัญาเช่าจะเป็นไปตามราคาตลาดและภายใตเ้งื่อนไขปกตทิาง

การคา้ ทัง้น้ีโดยค านึงถงึปจัจยัต่างๆรวมถงึแต่ไม่จ ากดัเพยีงขนาดพืน้ทีเ่ช่า ระยะเวลาการ

เช่า ความสามารถในการต่อรองสญัญาเช่าของผูเ้ช่าและสภาวการณ์ตลาด 

11. หากผูกู้ต้อ้งการจะหาแหล่งเงนิทุนเพิม่เตมิเพื่อใชใ้นการเขา้ลงทุนในทรพัยส์นิใหม่  ผูกู้จ้ะ 

(ก) ยนิยอมใหผู้ใ้หกู้ม้สีทิธเิสนอขอ้ตกลงและเงื่อนไขทีไ่ม่ดอ้ยไปกว่าขอ้ตกลงและเงื่อนไข

ที่เสนอโดยผู้จะให้กู้รายอื่น หรือ (ข) ปรบัเปลี่ยนข้อตกลงและเงื่อนไขของวงเงินกู้ใน

สญัญาเงนิกู้เพื่อให้เขา้กบัของผู้จะให้กู้รายใหม่ มเิช่นนัน้ผูกู้้จะมสีทิธใินการขอช าระหนี้

เงนิกูภ้ายใตส้ญัญาเงนิกูค้นืผูใ้หกู้ท้ ัง้หมดโดยผูใ้หกู้จ้ะใม่คดิค่าธรรมเนียมการช าระหนี้คนื

ก่อนก าหนด 

12. ประกนัภยัความเสีย่งภยัทรพัยส์นิ (All Risks Insurance) ของโครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์

จะมมีลูค่าวงเงนิประกนัภยัไม่ต ่ากว่าราคาตน้ทุนทดแทนรวมอุปกรณ์ก่อนหกัค่าเสือ่มราคา 

(โดยไม่รวมมลูค่าทีด่นิ) (Full Replacement Cost) 

13. ประกนัภยัธุรกจิหยุดชะงกั (Business Interruption Insurance) ของโครงการเอก็เชน ทาว

เวอร ์และโครงการเมอรค์วิรีท่าวเวอร์ จะมมีูลค่าวงเงนิประกนัภยัไม่ต ่ากว่ารายไดส้ าหรบั

ช่วงระยะเวลา 2 ปีของแต่ละโครงการ  

นอกเหนือจากเงื่อนไขที่ระบุขา้งต้น ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขอื่นๆ เกี่ยวกบัการให้สนิเชื่อนี้ให้

เป็นไปตามเงื่อนไขในสญัญาเงนิกู ้สญัญาหลกัประกนั และเอกสารทางการเงนิทีเ่กี่ยวขอ้งซึ่ง

คู่สญัญาจะไดต้กลงกนั โดยเกณฑก์ารปล่อยสนิเชื่อนัน้เป็นไปตามทีธ่นาคารแห่งประเทศไทย

และกฎหมายก าหนด 
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ค่าธรรมเนียมการช าระ

หน้ีก่อนครบก าหนด 

รอ้ยละ 1 ของจ านวนหนี้ทีช่ าระก่อนก าหนด เวน้แต่การช าระหนี้ก่อนก าหนดมาจาก  

1. เงนิภายในของผูกู้แ้ละ/หรอืบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์ 

2. เงนิจากการขายทรพัยส์นิของโครงการ  

3. เงนิจากการขายหุน้ในบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์

4. เงนิจากการกู้เงนิใหม่เพื่อคนืเงนิกูค้รัง้น้ีซึ่งผู้ใหกู้้ปจัจุบนัเขา้ร่วมในการให้กูเ้งนิครัง้ใหม่

ดงักล่าว หรอื 

5. เงนิจากการออกขายหน่วยทรสัตเ์พื่อใชช้ าระคนืเงนิกูค้รัง้นี้ 

*สถานะอตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบี้ยต่อก าไรจากการด าเนินงาน ก่อนดอกเบี้ยและค่าใช้จ่ายทางการเงนิ ภาษี ค่าเสื่อม

ราคา ค่าตดัจ าหน่ายปรบัปรุงดว้ยรายการอื่นทีม่ใิช่เงนิสด อา้งองิจากงบก าไรขาดทุนรวมตามสถานการณ์สมมตสิ าหรบังวด 12 

เดอืน อยู่ทีป่ระมาณ 4.6 เท่า 

2.6.2 ประโยชน์จากการกู้ยมื 

บรษิทั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตม์คีวามเหน็ว่าการกูย้มืเงนิเป็นวงเงนิจ านวนทัง้สิน้ไม่เกนิ 2,280 ลา้นบาท ซึง่ไม่เกนิ

รอ้ยละ 35 ของมลูค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต ์ณ วนัทีก่องทรสัต์ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัครัง้แรกแลว้เสรจ็ (โดยแบ่งเป็นเงนิ

กูย้มืระยะยาวจ านวนไม่เกนิ 2,150 ล้านบาทเพื่อใช้ส าหรบัการลงทุนในทรพัย์สนิที่กองทรสัต์จะเขา้ลงทุนครัง้แรกและ/หรอื

เพื่อใหบ้รษิทัเอก็เชน ทาวเวอรก์ูย้มืหรอืเพื่อใหก้องทรสัตเ์ขา้รบัภาระหนี้เงนิกูท้ีบ่รษิทัเอก็เชน ทาวเวอรม์อียู่เดมิในฐานะผูใ้หกู้ ้

และวงเงนิสนิเชื่อหมุนเวยีน จ านวนรวมไม่เกนิ 110 ลา้นบาท เพื่อใชส้นับสนุนการซ่อมบ ารุงและปรบัปรุงของทรพัยส์นิหลกัที่

กองทรสัต์จะเขา้ลงทุนครัง้แรกและ/หรอืบริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ (ทัง้นี้รวมถึงกรณีให้บรษิัทเอก็เชน ทาวเวอร์ กู้ยมืเพื่อใช้

สนับสนุนการซ่อมบ ารุงและปรบัปรุงทรพัยส์นิของบรษิัทเอก็เชน ทาวเวอร์) และเพื่อใช้สนับสนุนการด าเนินงานและบรหิาร

ทรพัยส์นิของกองทรสัต์และ/หรอืบรษิัทเอก็เชน ทาวเวอร์ และวงเงนิสนิเชื่อค ้าประกนั จ านวนรวมไม่เกนิ 20 ล้านบาท เพื่อ 

ค ้าประกนัการใช้สาธารณูปโภค) นัน้จะเป็นประโยชน์ต่อผู้ถือหน่วยทรสัต์ เนื่องจากผู้ถือหน่วยทรสัต์จะได้รบัประโยชน์จาก

ตน้ทุนทางการเงนิของกองทรสัตท์ีต่ ่าลงเมื่อเทยีบกบัการลงทุนในทรพัยส์นิโดยใชเ้งนิทีไ่ดร้บัจากการเสนอขายหน่วยทรสัต์แก่

นักลงทุนเพยีงอย่างเดยีว นอกจากนี้ การกู้ยมืเงนิส าหรบัเป็นทุนหมุนเวยีนและหนังสอืค ้าประกนัค่าใชส้าธารณูปโภคจ านวน

รวมไม่เกนิ 130 ลา้นบาทเพื่อใชด้ าเนินงานในกจิการท าใหก้ารบรหิารงานของกองทรสัต์และบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์มคีวาม

คล่องตวัมากยิง่ขึน้ และสามารถมัน่ใจว่าจะมแีหล่งเงนิทุนอื่นนอกเหนือจากรายไดจ้ากการด าเนินงานของกองทรสัต์ในการใช้

เพื่อพฒันาและปรบัปรุงทรพัยส์นิของกองทรสัต์  

ในขณะเดยีวกนัอตัราดอกเบีย้ทีก่องทรสัตต์อ้งช าระในการกูย้มืเงนิในครัง้นี้กอ็ยู่ในเกณฑท์ีใ่กลเ้คยีงกบัอตัราการกูย้มื

เงนิของลกูคา้ชัน้ดทีีธ่นาคารพาณิชยใ์นประเทศส่วนใหญ่เสนอใหก้บัลูกคา้ของตนในอุตสาหกรรมเดยีวกบัธุรกจิของกองทรสัต ์

และอยู่ภายใตเ้งื่อนไขทีใ่กลเ้คยีงกนั (เช่น ในเรื่องทีเ่กีย่วกบัสทิธริะหว่างเจา้หน้ีและผูถ้อืหุน้/หน่วยทรสัต์ และปจัจยัความเสีย่ง
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อื่นๆ) นอกจากนัน้เมื่อมกีารเขา้ท าสญัญาเงนิกูฉ้บบัจรงิ ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะด าเนินการใหเ้งื่อนไขในสญัญาเงนิกูฉ้บบัจรงิ ให้

สอดคลอ้งกบัทีร่ะบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต์ อย่างไรกต็าม ในกรณีทีก่องทรสัต์ไดร้บัขอ้เสนอใน

การกูย้มืเงนิจากธนาคารพาณิชย ์สถาบนัการเงนิ บรษิทัประกนัภยั และ/หรอืนิตบิุคคลอื่นใดทีส่ามารถใหส้นิเชื่อแก่กองทรสัตไ์ด้

ทีม่ขีอ้ก าหนดและเงื่อนไขดกีว่าในปจัจุบนั (เช่น อตัราดอกเบี้ยต ่ากว่า ระยะเวลาช าระคนืเงนิกู้ที่เหมาะสมกว่า การก าหนด

หลกัประกนัการกู้ยมืที่ดกีว่า) ผูจ้ดัการกองทรสัต์ขอสงวนสทิธิใ์นการใชเ้งนิกู้ยมืจากขอ้เสนอดงักล่าว โดยผู้จดัการกองทรสัต์

จะแจง้ใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตท์ราบถงึการเปลีย่นแปลงภายหลงัการใชว้งเงนิดงักล่าว  

เมื่อครบก าหนดช าระเงนิกูต้ามสญัญาเงนิกู ้บรษิทัในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพจิารณาทางเลอืกในการระดมทุนดว้ย

วธิต่ีางๆ เช่น การเสนอขายหน่วยทรสัต์เพิม่เติม การเสนอขายหุ้นกู้ การกู้ยมืจากธนาคารพาณิชย์ สถาบนัการเงนิ บรษิัท

ประกนัภยั และ/หรอืนิตบิุคคลประเภทอื่นใดทีส่ามารถใหส้นิเชื่อแก่กองทรสัต์ไดเ้พื่อช าระคนืหนี้เงนิกูเ้ดมิ (Refinancing) เป็น

ต้น โดยบรษิัทจะเลอืกวธิกีารทีก่่อให้เกดิประโยชน์สูงสุดต่อผูถ้ือหน่วยทรสัต์และกองทรสัต์ บรษิัทและที่ปรกึษาทางการเงนิ  

มคีวามเหน็ว่าความเสีย่งในการระดมทุนเพื่อช าระเงนิกูใ้นปีทีเ่งนิกูค้รบก าหนดช าระนัน้ค่อนขา้งต ่าเมื่อพจิารณาจากหลกัประกนั

การกู้ยมืและความสามารถในการช าระหนี้ของกองทรสัต์ เนื่องจากอตัราส่วนการกู้ยมืต่อสนิทรพัย์รวมอยู่ในระดบัที่ต ่ากว่า

เกณฑ์ที่ก าหนด ประกอบกบัอสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์จะเขา้ไปลงทุนนัน้มคีวามสามารถที่จะสร้างรายได้ใหก้บักองทรสัต์

อย่างต่อเนื่อง 

อย่างไรก็ดี ในการกู้ยืมเงินครัง้นี้กองทรสัต์อาจมีการกู้ยืมเงินจากบุคคลที่เกี่ยวโยงกนัของทรสัตี ทัง้นี้ ผู้จ ัดการ

กองทรสัตเ์หน็ว่าการกูย้มืเงนิจากบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัของทรสัตนีัน้ไมไ่ดก้่อใหเ้กดิผลเสยีต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต ์เน่ืองจากผูจ้ดัการ

กองทรสัต์จะด าเนินการพิจารณาเงื่อนไขในสญัญาเงินกู้ให้เป็นประโยชน์สูงสุดแก่กองทรสัต์ โดยในการพิจารณาจะมีการ

ค านึงถึงหลายๆ ปจัจยัร่วมกนัเช่น อตัราดอกเบี้ยเงินกู้ยืม ระยะเวลาการผ่อนช าระ และเงื่อนไขปลีกย่อยอื่นๆ ซึ่งในการ

พจิารณาเปรยีบเทยีบจะค านึงถงึประโยชน์ทัง้ในระยะสัน้และในระยะยาวของกองทรสัต์ โดยทีอ่ตัราดอกเบีย้เป็นเพยีงหนึ่งใน

ปจัจยัในการพจิารณาเท่านัน้ และในกรณีทีก่องทรสัตม์กีารเขา้ท าสญัญาเงนิกูก้บับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัของทรสัตนีัน้ สญัญาเงนิกู้

ทีเ่ขา้ท าจะมเีงื่อนไขทีไ่ม่ด้อยกว่าขอ้เสนอจากธนาคารพาณิชย์ สถาบนัการเงนิ บรษิทัประกนัภยั และ/หรอืนิตบิุคคลอื่นใดที่

สามารถใหส้นิเชื่อแก่กองทรสัตไ์ด ้ 

ทัง้นี้ จ านวนเงนิทีก่องทรสัตจ์ะกูย้มืจรงิจากผูใ้หกู้ส้ าหรบัการเขา้ลงทุนในทรพัยส์นิในครัง้นี้อาจจะต ่ากวา่จ านวน 2,150 

ลา้นบาทตามทีเ่ปิดเผยไวข้า้งตน้ โดยขึน้อยู่กบัปจัจยัต่างๆ เช่น สภาวะดอกเบีย้ในตลาด เงื่อนไขในสญัญาเงนิกูท้ีก่องทรสัต์จะ

ไดร้บั จ านวนเงนิทีจ่ะได้รบัจากการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์ เป็นต้น โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์จะพจิารณาใชเ้งนิกูส้ าหรบั

การเขา้ลงทุนในทรพัย์สนิในครัง้นี้ในจ านวนที่เหมาะสมและก่อให้เกิดประโยชน์ที่ดีที่สุดต่อกองทรสัต์และผู้ถือหน่วยทรสัต์

โดยรวม 
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 ในส่วนของเงินกู้ส าหรับใช้ในการซ่อมบ ารุงและปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์และหนังสือค ้าประกันค่า

สาธารณูปโภค จ านวนเงนิที่กองทรสัต์จะกู้ยมืจรงิจากผู้ให้กู้ส าหรบัการด าเนินการดงักล่าวอาจต ่ากว่าจ านวน 130 ลา้นบาท

ตามที่เปิดเผยไว้ข้างต้น โดยขึ้นอยู่กบัปจัจยัต่างๆ เช่น สภาวะดอกเบี้ยในตลาด จ านวนเงินที่ต้องใช้จริงในการปรบัปรุง

ทรพัย์สนิในอนาคต กระแสเงนิสดในอนาคตจากการด าเนินงานของกองทรสัต์ เงื่อนไขในสญัญาเงินกู้ที่กองทรสัต์จะได้รบั   

ค่าไฟฟ้าและค่าน ้าประปาทีใ่ช ้เป็นตน้ โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพจิารณาใชเ้งนิกูส้ าหรบัการซ่อมบ ารุงและปรบัปรุงทรพัยส์นิใน

อนาคตและหนังสอืค ้าประกนัค่าสาธารณูปโภคในจ านวนที่เหมาะสมและก่อให้เกดิประโยชน์ที่ดทีี่สุดต่อกองทรสัต์และผู้ถือ

หน่วยทรสัตโ์ดยรวม  

2.6.3 ความสัมพันธ์ และเหตุผลความจ าเป็นของการกู้ยืมจากบุคคลท่ีเก่ียวข้อง และเงื่อนไขตามสัญญา  

กู้ยืมเงิน 

 ความสมัพนัธร์ะหว่าง ทรสัต ีกบัผูใ้หกู้ย้มืเงนิ 

กองทรสัตอ์าจมกีารกูย้มืเงนิทัง้หมดหรอืบางส่วนจากบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัของทรสัตเีพราะผูใ้หกู้ร้ายหนึ่งมกีารถอืหุน้

อยู่ในสดัสว่นรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ทีม่สีทิธอิอกเสยีงทัง้หมดของทรสัต ีและ/หรอื ผูใ้หกู้เ้ป็นบรษิทัย่อย บรษิทัร่วม หรอื

บรษิทัในกลุ่มของทรสัต ีซึง่ในการกูย้มืดงักล่าว กองทรสัตจ์ะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามประกาศทีเ่กีย่วขอ้ง 

 เหตุผลความจ าเป็นของการกูย้มืจากบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัของทรสัต ี

ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์หน็ว่าการกูย้มืเงนิจากบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัของทรสัตนีัน้เป็นการด าเนินการทีม่คีวามสมเหตุสมผล

และไม่ท าใหก้องทรสัต์เสยีประโยชน์ เนื่องจากมกีารก าหนดเงื่อนไขในสญัญาเงนิกูท้ีเ่ป็นเงื่อนไขทางการค้าตามปกตแิละเป็น

ประโยชน์ต่อกองทรสัต ์และผูใ้หกู้น้ัน้มคีวามเขา้ใจในธุรกจิและทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนเป็นอย่างดี 

 ความเหน็เกีย่วกบัเงื่อนไขตามสญัญากูย้มืเงนิ 

ธุรกรรมการกูย้มืเงนิของกองทรสัต์ดงักล่าวเป็นธุรกรรมที่มลีกัษณะเฉพาะที่ให้แก่กองทรสัต์ เช่น มขีอ้ก าหนดและ

เงื่อนไขภายใต้สญัญาทีส่อดคลอ้งกบัลกัษณะเฉพาะของกองทรสัต์ ซึ่งทรสัตไีม่สามารถเขา้มาแทรกแซงและมอีทิธพิลในการ

พจิารณาอนุมตัแิละก าหนดเงื่อนไขในสญัญาเงนิกูข้องผูใ้หกู้ไ้ด ้ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์หน็ว่าการกูย้มืเงนิจากบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัของทรสัตนีัน้ไม่ไดก้่อใหเ้กดิผลเสยีต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

เนื่องจากผู้จดัการกองทรสัต์จะด าเนินการพิจารณาเงื่อนไขในสญัญาเงินกู้ให้เป็นประโยชน์สูงสุดแก่กองทรสัต์ โดยในการ

พจิารณาจะมกีารค านึงถงึหลายๆ ปจัจยัร่วมกนัเช่น อตัราดอกเบีย้เงนิกูย้มื ระยะเวลาการผ่อนช าระ และเงื่อนไขปลกีย่อยอื่นๆ 

ซึง่ในการพจิารณาเปรยีบเทยีบจะค านึงถงึประโยชน์ทัง้ในระยะสัน้และในระยะยาวของกองทรสัต์ โดยทีอ่ตัราดอกเบีย้เป็นเพยีง

หน่ึงในปจัจยัในการพิจารณาเท่านัน้ และในกรณีที่กองทรสัต์มกีารเขา้ท าสญัญาเงนิกู้กบับุคคลที่เกี่ยวโยงกนัของทรสัตีนัน้ 
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สญัญาเงนิกู้ที่เขา้ท าจะมเีงื่อนไขที่ไม่ด้อยกว่าขอ้เสนอจากธนาคารพาณิชย์ สถาบนัการเงนิ บริษัทประกนัภยั และ/หรอืนิติ

บุคคลอื่นใดทีส่ามารถใหส้นิเชื่อแก่กองทรสัตไ์ด ้ 

นอกจากนี้ ผูใ้หกู้ท้ีเ่ป็นบุคคลทีไ่ม่มคีวามเกีย่วโยงกบัทรสัตสีามารถยอมรบัเงื่อนไขเงนิกูด้งักล่าวไดซ้ึง่เป็นขอ้บ่งชีไ้ด้

ว่าเงื่อนไขตามสญัญาเงนิกูด้งักล่าวเป็นเงื่อนไขทีเ่ป็นไปตามทางการคา้ปกตแิละไม่ท าใหก้องทรสัตเ์สยีประโยชน์ 

ทัง้นี้ ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์หน็ว่าธุรกรรมทีก่องทรสัตจ์ะกูย้มืเงนิจากบุคคลทีเ่กีย่งโยงกนัของทรสัตไีม่ไดก้่อใหเ้กดิความ

ขดัแยง้ทางผลประโยชน์หรอืท าใหก้องทรสัต์เสยีประโยชน์ เนื่องจากเป็นไปตามทางการคา้ปกต ิ(Arm’s Length Basis) และ

เป็นประโยชน์ต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 
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3 ข้อพิพาทหรอืขอ้จ ากดัในการใช้ประโยชน์ในอสงัหาริมทรพัย ์ 

3.1  กฎหมายผงัเมอืง 

 โครงการซึ่งกองทรัสต์จะเข้าลงทุนนั ้น ได้แก่ โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์ซึ่งตัง้อยู่บริเวณเขตคลองเตย 

กรุงเทพมหานคร และโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอรซ์ึง่ตัง้อยู่บรเิวณเขตปทุมวนั กรุงเทพมหานคร ทีต่ัง้ของโครงการทัง้สองอยู่

ภายใต้กฎกระทรวงให้ใช้บงัคับผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ซึ่งมีผลบงัคับใช้เป็นเวลา 5 ปี นับแต่วนัที่  16 

พฤษภาคม 2556  

ตามกฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์ตัง้อยู่บริเวณ

หมายเลข พ. 5-4 สว่นโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอรต์ัง้อยู่บรเิวณหมายเลข พ. 5 -2 ซึง่บรเิวณทัง้สองเป็นพืน้ที ่“สแีดง” โดยถูก

ก าหนดให้เป็นที่ดนิประเภทพาณิชยกรรมที่มวีตัถุประสงค์ให้ใช้ประโยชน์เป็นศูนย์พาณิชยกรรมหลกัเพื่อส่งเสรมิความเป็น

ศนูยก์ลางทางธุรกจิ การคา้ การบรกิาร การนนัทนาการและการท่องเทีย่วในระดบัภูมภิาคเอเชยีตะวนัออกเฉียงใต ้ 

ทัง้นี้ หากภายหลงักฎหมายผงัเมอืงที่ใช้บังคบัอยู่ในปจัจุบนัหมดอายุ และปรากฏว่ากฎหมายผงัเมอืงฉบบัใหม่มี

ขอ้จ ากดัในการก่อสร้างหรอืดดัแปลงอาคารที่เปลี่ยนแปลงไปจากเดมิ ขอ้จ ากดัดงักล่าวจะไม่มผีลกระทบต่ออาคารที่ได้รบั

อนุญาตก่อสรา้งและใบรบัรองการก่อสรา้งเรยีบรอ้ยแลว้ อนัเป็นส่วนหนึ่งของทรพัยส์นิทีก่องทรัสต์จะเขา้ลงทุน (เวน้แต่จะเป็น

กรณีทีค่ณะกรรมการผงัเมอืงเหน็สมควรใหต้อ้งด าเนินการแกไ้ขเปลีย่นแปลง) อย่างไรกด็ ีหากมกีารแกไ้ขหรอืดดัแปลงอาคาร

นอกเหนือไปจากที่ได้รบัอนุญาตนัน้ การแก้ไขดดัแปลงอาคารดงักล่าวจะต้องเป็นไปตามกฎหมายผงัเมอืงที่ใช้บงัคบัอยู่ใน

ขณะนัน้ 

3.2  กฎหมายควบคุมอาคาร 

 โครงการทัง้สองตัง้อยู่ในเขตทอ้งทีก่รุงเทพมหานคร ซึง่ไดม้กีารประกาศใหใ้ชผ้งัเมอืงรวมตามกฎหมายว่าดว้ยการผงั

เมอืงดงัทีไ่ดก้ล่าวไวแ้ลว้ขา้งตน้ พระราชบญัญตัคิวบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และกฎกระทรวงทีเ่กีย่วขอ้งจงึถูกน ามาใชบ้งัคบักบั

โครงการทัง้สองดว้ย นอกจากนี้ กรุงเทพมหานครซึง่เป็นราชการส่วนทอ้งถิน่ไดอ้อกขอ้บญัญตักิรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุม

อาคาร พ.ศ. 2544 เพื่อก าหนดรายละเอยีดเพิม่เติมเกีย่วกบัการควบคุมอาคาร กรณีการก่อสร้างอาคารประเภทอาคารสูง 

อาคารขนาดใหญ่พิเศษและอาคารชุมนุมคนจึงต้องปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในพระราชบญัญัติ กฎกระทรวงและ

ขอ้บญัญตัต่ิางๆ อนัไดแ้ก่ การขอใบอนุญาตก่อสรา้ง (แบบ อ. 1) ใบรบัรองการก่อสรา้ง (แบบ อ.6) และใบรบัรองการตรวจสอบ

อาคาร (แบบ ร.1)  

 ทัง้นี้ จากการตรวจสอบพบว่า อาคารเมอร์ควิรี่ ทาวเวอร์ ได้รบั ใบอนุญาตดดัแปลงอาคารประเภทควบคุมการใช ้

(แบบ อ.1) และใบรบัรองการดดัแปลงอาคารประเภทควบคุมการใช ้(แบบ อ.6) ส าหรบัการดดัแปลงอาคารซึง่รวมถงึส่วนต่อ

เตมิอาคารของอาคารเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์ซึง่ออกใหแ้ก่เจา้ของอาคารคอื บรษิทั ด ารงเสร ีจ ากดั ส่วนอาคารเอก็เชน ทาวเวอร ์
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ไดร้บัใบอนุญาตก่อสรา้ง (แบบ อ.1) โดยเป็นการออกใบอนุญาตใหเ้จา้ของอาคารเดมิ คอื บรษิทั อุตสาหกรรมสบัปะรดกระป๋อง

ไทย จ ากดั ทัง้นี้ บรษิทั ไม่พบใบอนุญาตก่อสรา้งเดมิ แต่ตรวจพบใบอนุญาตดดัแปลงอาคาร ฉบบัต่ออายุ ซึง่ระบุถงึใบอนุญาต

ก่อสรา้งฉบบัเดมิเลขที ่380/2542 ลงวนัที ่14 มถุินายน 2542 นอกจากน้ีอาคารเอก็เชน ทาวเวอรย์งัไดร้บัใบรบัรองการก่อสรา้ง

อาคารประเภทควบคุมการใช ้(แบบ อ.6) เลขที ่53/2548 โดยออกใหบ้รษิทั อุตสาหกรรมสบัปะรดกระป๋องไทย จ ากดั เจา้ของ

อาคารเดมิ 

3.3 ตามขอ้บญัญตักิรุงเทพมหานคร เรื่อง ก าหนดบรเิวณหา้มก่อสรา้ง ดดัแปลงหรอืเปลีย่นการใชอ้าคารบางชนิดหรอืบาง

ประเภทในพื้นที่บางส่วนในท้องที่กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2548 ทรพัย์สนิที่กองทรสัต์จะเขา้ลงทุนตัง้อยู่บรเิวณที่ 3 ซึ่งห้าม

ก่อสรา้งอาคารพาณิชยกรรมประเภทคา้ปลกีคา้ส่งเว้นแต่อาคารพาณิชยกรรมคา้ปลกีคา้ส่งทีม่พีืน้ทีใ่ชส้อยอาคารรวมกนัเพื่อ

ประกอบกจิการขายปลกีขายส่งสนิคา้อุปโภคและบรโิภคหลายประเภททีใ่ชใ้นชวีติประจ าวนัตัง้แต่ 300 ตารางเมตรแต่ไม่เกนิ 

1,000 ตารางเมตร และมลีกัษณะเป็นไปตามขอ้ก าหนดของขอ้บญัญตักิรุงเทพมหานคร  

3.4 ทรพัย์สนิที่กองทรสัต์จะเขา้ลงทุนอยู่ในก าหนดประเภทอาคารที่ต้องจดัให้มผีู้ตรวจสอบ ตามกฎกระทรวงก าหนด

ประเภทอาคารทีต่อ้งจดัใหม้ผีูต้รวจสอบ พ.ศ. 2548 ออกตามพระราชบญัญตัคิวบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

3.5 ณ วนัทีจ่ดัท าแบบแสดงรายการขอ้มูลฉบบันี้ และจากการตรวจสอบจากหน่วยงานราชการทีเ่กีย่วขอ้ง ยงัไม่พบว่ามี

ประกาศเวนคนืใดๆ ในทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขา้ลงทุน 

3.6 ขอ้จ ากดัในการใชป้ระโยชน์ในอสงัหารมิทรพัย ์ 

 ในการใช้ประโยชน์อสงัหารมิทรพัย์ กรณีถนนเขา้-ออกสู่ถนนสาธารณะนัน้ พบว่าโครงการไม่มขีอ้จ ากดัในการใช้

ประโยชน์ในอสงัหารมิทรพัยใ์นถนนเขา้ออกสูถ่นนสาธารณะแต่อย่างใด  
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4 การจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัย ์ 

4.1 ลกัษณะการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัย ์

การเขา้ลงทุนในอสงัหารมิทรพัยท์ีล่งทุนครัง้แรกมวีตัถุประสงคเ์พื่อสรา้งอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนในระดบัทีด่ี

และต่อเนื่องในระยะยาวใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ 

บรษิทั เอสซซีพี ีรทีส ์จ ากดั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ (REIT Manager) มหีน้าทีด่ าเนินการจดัหาผลประโยชน์จาก

ทรพัยส์นิของกองทรสัต ์โดยการก าหนดนโยบายและกลยุทธท์ีเ่หมาะสมในการบรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัต์ เพื่อสรา้ง

รายได้ในเชงิพาณิชยใ์ห้แก่กองทรสัต์และก่อให้เกดิประโยชน์สูงสุดต่อผูถ้ือหน่วยทรสัต์โดยรวม โดยบรษิัทในฐานะผู้ จดัการ

กองทรสัต์จะท าสญัญาแต่งตัง้และว่าจา้งบรษิทั ซบีเีอม็ แฟซลิติี้ส ์แมนเนจเมน้ท ์(ไทยแลนด)์ จ ากดั  และ บรษิทั โจนส ์แลง  

ลาซาลล ์แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั ซึง่เป็นบุคคลทีม่ปีระสบการณ์และความเชีย่วชาญในการจดัการดแูลโครงการมาโดยตลอด ใหท้ า

หน้าที่ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ (Property Manager) ของโครงการเอก็เชน ทาวเวอร์ และโครงการเมอร์ควิรี่ ทาวเวอร ์

ตามล าดบั ทัง้นี้ หน้าที่ของ บรษิัท ซบีเีอม็ แฟซลิติี้ส ์แมนเนจเมน้ท์ (ไทยแลนด์) จ ากดั  และ บรษิัท โจนส ์แลง ลาซาลล ์ 

แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะเป็นการด าเนินงานตามนโยบายทีก่ าหนดโดยผูจ้ดัการกองทรสัต์ และ

เพื่อใหบ้รรลุวตัถุประสงคท์ีจ่ะด าเนินการบรหิารทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนครัง้แรกนัน้ บรษิทัในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์

มกีลยุทธใ์นการจดัหาผลประโยชน์ดงันี้  

 การบรหิารทรพัยส์นิ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตดิตามผลการด าเนินงานของกองทรสัตใ์นแต่ละปี โดยเปรยีบเทยีบกบังบประมาณประจ าปี 

รวมถงึผลประกอบการของกองทรสัตใ์นอดตีเพื่อใหก้องทรสัตไ์ดร้บัก าไรจากการด าเนินงาน หากผลประกอบการ

ของกองทรสัตไ์ม่เป็นไปตามเป้าหมายทีก่ าหนดไว ้ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะวเิคราะหเ์พื่อหาสาเหตุรวมถงึปรบัปรุง

และพฒันาแผนการด าเนินงานเพื่อใหส้ามารถบรรลุเป้าหมายทีค่าดไว ้

 การก าหนดอตัราค่าเช่าใหเ้หมาะสม 

 การพฒันาประสทิธภิาพการด าเนินงานพรอ้มทัง้ควบคุมค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน 

 การเพิม่ศกัยภาพของทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขา้ลงทุน โดยการดแูลรกัษาพืน้ทีข่องโครงการและพฒันาปรบัปรุง

ภาพลกัษณ์ของทรพัยส์นิ 

หลงัจากกองทรสัต์เขา้ลงทุนในทรพัยส์นิ กองทรสัต์จะเป็นเจา้ของกรรมสทิธิแ์ละ/หรอืผูม้สีทิธกิารเช่า (ไม่ว่าทางตรง

หรือทางอ้อม) ในที่ดิน อาคารและระบบสาธารณูปโภคของโครงการเมอร์คิวรี่ ทาวเวอร์และโครงการเอ็กเ ชน ทาวเวอร ์

กองทรสัตม์นีโยบายทีจ่ะด าเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิทีเ่ขา้ลงทุนครัง้แรก โดยน าพืน้ทีข่องทรพัยส์นิดงักล่าวออก

ใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่า ทัง้นี้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเป็นผูด้ าเนินการตดิต่อและหาลูกคา้และผูท้ีส่นใจจะใชบ้รกิาร และ/หรอืเช่าพืน้ทีข่อง
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ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ทัง้นี้ ผู้จ ัดการกองทรัสต์ร่วมกับกองทรัสต์จะว่าจ้างผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property 

Manager) ซึ่งจะรบัผิดชอบติดต่อประสานงานและอ านวยความสะดวกให้แก่ผู้เช่า จดัเกบ็ค่าเช่าและค่าบริการเพื่อน าส่ง

กองทรสัต ์ตลอดจนดแูลบ ารุงรกัษาและซ่อมแซมทรพัยส์นิของกองทรสัตใ์หอ้ยู่ในสภาพทีด่แีละพรอ้มจดัหาผลประโยชน์ 

กองทรสัตจ์ะเขา้ท าสญัญาเช่ากบัผูเ้ช่าโดยตรง (ส าหรบัโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร)์ และบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรจ์ะ

เข้าท าสญัญาเช่าและสญัญาบริการกับผู้เช่าโดยตรง (ส าหรบัโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์) สญัญาดงักล่าวจะมีความเป็น

มาตรฐานโดยมหีลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขของสญัญาคลา้ยคลงึกนัส าหรบัผูเ้ช่าทุกราย ส าหรบัแต่ละโครงการ อย่างไรกด็กีองทรสัต์

จะน าพืน้ทีบ่างสว่นของทรพัยส์นิของกองทรสัตใ์หผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์ชโ้ดยไม่คดิค่าใชจ้่ายเพื่อใชเ้ป็นพืน้ทีป่ฏบิตังิานของ

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์โดยมรีายละเอยีดของพืน้ทีด่งันี้ 

โครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์

การใช้พืน้ท่ีของผูด้แูลอาคาร ชัน้ 
พืน้ท่ีใช้สอยโดยประมาณ  

(ตารางเมตร) 

ส านักงาน – บรษิัทเอก็เชน ทาวเวอร์ และ บรษิทั ซบีเีอม็ แฟซลิติี้ส ์

แมนเนจเมน้ท ์(ไทยแลนด)์ จ ากดั 

42 285 

ห้องวิศวกรรม บริษัท ซีบเีอ็ม แฟซิลิตี้ส์ แมนเนจเม้นท์ (ไทยแลนด์) 

จ ากดั และหอ้งพกั รปภ. 

5 116 

หอ้งพกัพนกังานท าความสะอาด LG 27 

รวม 428 

 
โครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์ 

การใช้พืน้ท่ีของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ ชัน้ 
พืน้ท่ีใช้สอยโดยประมาณ  

(ตารางเมตร) 

หอ้งประชุม – บรษิทั โจนส ์แลง ลาซาลล ์แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั B2 76 

ส านกังาน – บรษิทั โจนส ์แลง ลาซาลล ์แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั B2 66 

หอ้งวศิวกรรม – บรษิทั โจนส ์แลง ลาซาลล ์แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั B3 101 

รวม 243 
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จากรปูแบบการจดัหาผลประโยชน์ดงัทีไ่ดก้ล่าวไปแลว้ รายไดแ้ละกระแสเงนิสดทีก่องทรสัต์จะไดร้บัจากการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุนครัง้แรก ไดแ้ก่ 

รายไดค้่าเช่า/ค่าบรกิารพืน้ที ่

ส าหรบัโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์รายไดค้่าเช่า/ค่าบรกิารพืน้ที่เป็นรายไดห้ลกัของกองทรสัต์ โดยไดร้บัจากการน า

พืน้ทีอ่าคารส านักงาน และพืน้ทีร่า้นคา้ออกจดัหาผลประโยชน์โดยคดิค่าเช่า และ/หรอืค่าบรกิารจากผูเ้ช่าตามขนาดของพืน้ที ่

โดยผูเ้ช่าจะด าเนินการเขา้ท าสญัญาเช่า และ/หรอืสญัญาบรกิารการใชพ้ืน้ที ่ซึง่สญัญาเช่า/สญัญาบรกิารมาตรฐานจะมอีายุ 3 ปี

และผูเ้ช่าจะช าระค่าเช่า/ค่าบรกิารเป็นรายเดอืนใหแ้ก่กองทรสัต์ 

ส่วนโครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์รายไดค้่าเช่า/ค่าบรกิารพืน้ทีเ่ป็นรายไดห้ลกัของบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์โดยไดร้บั

จากการน าพืน้ทีอ่าคารส านกังาน และพืน้ทีร่า้นคา้ออกจดัหาผลประโยชน์โดยคดิค่าเช่า และ/หรอืค่าบรกิารจากผูเ้ช่าตามขนาด

ของพืน้ที ่โดยผูเ้ช่าจะด าเนินการเขา้ท าสญัญาเช่า และ/หรอืสญัญาบรกิารการใชพ้ืน้ที ่ซึง่สญัญาเช่า/สญัญาบรกิารมาตรฐานจะ

มอีายุ 3 ปีและผูเ้ช่าจะช าระค่าเช่า/ค่าบรกิารเป็นรายเดอืนใหแ้ก่บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร์ โดยกองทรสัต์จะไดร้บัผลประโยชน์

ตอบแทนจากบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรใ์นรูปของเงนิปนัผลทีจ่ะประกาศจ่ายใหแ้ก่กองทรสัต์ในฐานะผูถ้อืหุน้ของบรษิทัเอก็เชน 

ทาวเวอรจ์ากก าไรสทุธหิลงัหกัค่าใชจ้่ายต่างๆ แลว้ และในรปูแบบอื่นๆ เพื่อจ่ายเงนิสดคงคา้งในบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์ 

รายไดอ้ื่นๆ 

รายได้ส่วนนี้เป็นรายได้ส่วนที่เกี่ยวเนื่องจากรายได้ค่าเช่า/ค่าบริการพื้นที่ซึ่งเป็นรายได้หลกัของกองทรสัต์ เช่น

ค่าบรกิารสาธารณูปโภค ค่าล่วงเวลาเครื่องปรบัอากาศ ค่าบรกิารทีจ่อดรถ ค่าป้ายโฆษณา พืน้ทีเ่ช่าพเิศษ เป็นต้น โดยรายได้

ส่วนนี้เป็นรายได้ทีไ่ม่คงที่ แต่จะมคีวามสมัพนัธก์บัการไดค้่าเช่า/ค่าบรกิารพืน้ที่ นอกจากนี้ กองทรสัต์ยงัมรีายไดจ้ากการให้

บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรก์ูย้มืเงนิเพื่อช าระคนืหนี้เงนิกูท้ีม่อียู่เดมิ หรอืการทีก่องทรสัตเ์ขา้รบัภาระหนี้เงนิกูท้ีบ่รษิทัเอก็เชน ทาว

เวอรม์อียู่เดมิในฐานะผูใ้หกู้ ้ดงัรายละเอยีดตามทีป่รากฏในสว่นที ่2 ขอ้ 2.2.4 การใหบ้รษิทัเอก็เชน ทาวเวอรก์ูย้มืเงนิเพื่อช าระ

คนืหนี้เงนิกูท้ีม่อียู่เดมิของบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์(Refinance) 
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5 งบก าไรขาดทุนรวมตามสถานการณ์สมมติส าหรบังวด 12 เดือน ช่วงเวลาประมาณการวนัท่ี 1 ตลุาคม 2559 

ถึงวนัท่ี 30 กนัยายน 2560 และการวิเคราะหค์วามอ่อนไหว 

5.1 งบก าไรขาดทุนรวมตามสถานการณ์สมมติ  

 ขอ้มูลที่ระบุในหวัขอ้นี้ทีไ่ม่ใช่ขอ้เทจ็จรงิในอดตี อาจเป็นขอ้มูลในลกัษณะทีเ่ป็นการคาดการณ์เหตุการณ์ในอนาคต 

(Forward-looking Statement) โดยขอ้มลูดงักล่าวอยู่บนสมมตฐิานหลายประการทีร่ะบอุยู่ในเอกสารแนบ 3 และอยู่ภายใตค้วาม

เสีย่งและความไม่แน่นอนบางประการ ซึง่อาจท าใหผ้ลทีเ่กดิขึน้จรงิแตกต่างอย่างมนีัยส าคญัจากทีป่ระมาณการไว ้ทัง้นี้ ขอ้มูล

ในส่วนนี้มิใช่ค ารบัรอง ค ารบัประกนัหรือการคาดการณ์ภายใต้สมมติฐานที่ถูกต้องของผู้จดัการกองทรสัต์  และไม่ควรถูก

พจิารณาว่าประมาณการดงักล่าวจะบรรลุผลหรอืน่าจะบรรลุผล เน่ืองจากขอ้มูลดงักล่าวจดัท าบนสมมตฐิานในช่วงเวลาทีจ่ดัท า

รายงานขอ้มลูทางการเงนิตามสถานการณ์สมมตเิท่านัน้ 

 รายได้และเงนิจ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่แท้จรงิอาจจะแตกต่างจากรายได้และเงนิจ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่

ปรากฏในประมาณการของกองทรสัต์ นอกจากนี้ประมาณการก าไรและเงนิจ่ายใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยของกองทรสัต์จะไม่ไดร้บัการ

ปรบัปรุงส าหรบัเหตุการณ์ใดๆ ทีเ่กดิขึน้ภายหลงัวนัทีข่องเอกสารงบก าไรขาดทุนรวมตามสถานการณ์สมมต ิ

 ข้อมูลในส่วนนี้อยู่บนสมมติฐานหลายประการ ซึ่งแม้จะมีการระบุตัวเลขซึ่งผู้จดัการกองทรสัต์ พิจารณาเห็นว่า

สมเหตุสมผล ณ วนัทีจ่ดัท ารายงานขอ้มลูทางการเงนิตามสถานการณ์สมมต ิแต่สมมตฐิานและการประมาณการอยู่ภายใตค้วาม

ไม่แน่นอนและความเสีย่งทางธุรกจิ เศรษฐกจิ การเมอืง และการแข่งขนัทีส่ าคญัจ านวนมาก ซึง่ผูจ้ดัการกองทรสัต์ ไม่สามารถ

ควบคุมได ้อกีทัง้ยงัตัง้อยู่บนสมมตฐิานเกีย่วกบัการตดัสนิทางธุรกจิในอนาคตทีอ่าจเปลีย่นแปลงได ้ดงันัน้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

จงึไม่สามารถรบัรองได้ว่าประมาณการดงักล่าวจะเกิดขึ้นจริง ข้อมูลทางการเงินที่คาดการณ์ในเอกสารฉบบันี้อาจมคีวาม

แตกต่างจากผลทีเ่กดิขึน้อย่างมนียัส าคญั ผูล้งทุนควรระมดัระวงัในการใชข้อ้มลูประมาณการในสว่นนี้  
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งบก าไรขาดทุนรวมตามสถานการณ์สมมตสิ าหรบังวด 12 เดอืน ช่วงเวลาประมาณการวนัที ่1 ตุลาคม 2559 -วนัที ่30 
กนัยายน 2560  

 กรณีลงทุนใน
ทรพัยสิ์นใน
มูลค่า 7,075 
ล้านบาทและ

ขนาดกองทรสัต์
ไม่เกิน 7,372.25 

ล้านบาท 

กรณีลงทุนใน
ทรพัยสิ์นใน
มูลค่า 7,220 
ล้านบาทและ

ขนาดกองทรสัต์
ไม่เกิน 7,525.00

ล้านบาท 
 (ล้านบาท) (ล้านบาท) 

   
รายไดค้่าเช่าและบรกิาร 722 722 
รายไดอ้ื่น 141 141 
รายไดด้อกเบีย้ 3 3 
รายได้รวม 866 866 
   
ค่าใชจ้่ายเกีย่วกบัการจดัการอสงัหารมิทรพัย ์ (283) (283) 
ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ (27) (27) 
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ (28) (29) 
ค่าธรรมเนียมการจดัการและค่าใชจ้่ายในการบรหิารกองทรสัต ์ (28) (28) 
ตน้ทุนทางการเงนิ (87) (87) 
ค่าใชจ้่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตต์ดัจ าหน่าย (47) (48) 
รวมค่าใช้จ่าย (500) (502) 
   
รายไดจ้ากการลงทุนสทุธกิ่อนหกัภาษเีงนิได ้ 366 364 
ภาษเีงนิได ้ (51) (51) 
ก าไรสุทธิท่ีสามารถน ามาจ่ายประโยชน์ตอบแทน 315 313 

   
ประมาณการเงินจ่ายให้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นรปูของประโยชน์ตอบแทน         
และการลดทุน 

383 382 

หมายเหต:ุ 1. งบก าไรขาดทุนรวมกรณลีงทุนในทรพัยส์นิในมลูค่า 7,075 ลา้นบาท อา้งองิจากรายงานและขอ้มลูทางการเงนิตามสถานการณ์

สมมตสิ าหรบังวด 12 เดอืน วนัที ่1 ตุลาคม 2559 ถงึวนัที ่30 กนัยายน 2560 ซึง่จดัท าโดย บรษิทั ส านกังาน อวีาย จ ากดั  

 2. งบก าไรขาดทุนรวมกรณลีงทุนในทรพัยส์นิในมลูค่า 7,220 ลา้นบาท ถูกจดัท าโดยผูจ้ดัการกองทรสัต์และทีป่รกึษาทางการเงนิ 
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 3. ค่าธรรมเนียมการจดัการและค่าใช้จ่ายในการบรหิารกองทรสัต์  ได้รวมถึงภาษีธุรกจิเฉพาะส าหรบัรายได้ดอกเบี้ยรบัของ

กองทรสัต์จากบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดท้ าการค านวณประมาณการอตัราเงนิจ่ายใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์โดยสามารถสรุปไดด้งันี้ 

ประมาณการอตัราเงนิจ่ายใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตส์ าหรบังวด 12 เดอืนตัง้แต่วนัที ่1 ตุลาคม 2559 – 30 กนัยายน 2560  

สมมติฐานในการระดมทุน 
กรณีลงทุนในทรพัยสิ์นในมูลค่า 7,075 ล้านบาท และขนาดกองทรสัตไ์ม่เกิน 7,372.25 ล้านบาท 

เงินทุนจากการเสนอขาย
หน่วยทรสัต ์

เงินกู้ยืมระยะยาว กรณีฐาน 

5,322.25 ลา้นบาท 2,050 ลา้นบาท 7.20% 
ประมาณการอตัราเงนิจ่ายใหแ้กผู่ถ้อืหน่วยทรสัต ์ประกอบดว้ย 
1.  อตัราเงนิจ่ายจากการด าเนินงาน1 
2.  อตัราเงนิลดทุนจากสภาพคล่องสว่นเกนิทีเ่กดิจากการตดัจ าหน่าย

ค่าใชจ้่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต ์

6.32% 
0.88% 

กรณีลงทุนในทรพัยสิ์นในมูลค่า 7,220 ล้านบาท และขนาดกองทรสัตไ์ม่เกิน 7,525.00 ล้านบาท 
เงินทุนจากการเสนอขาย

หน่วยทรสัต ์
เงินกู้ยืมระยะยาว กรณีฐาน 

5,475.00 ลา้นบาท 2,050 ลา้นบาท 6.98% 
ประมาณการอตัราเงนิจ่ายใหแ้กผู่ถ้อืหน่วยทรสัต ์ประกอบดว้ย 
1. อตัราเงนิจา่ยจากการด าเนินงาน1 
2. อตัราเงนิลดทุนจากสภาพคล่องสว่นเกนิทีเ่กดิจากการตดัจ าหน่าย

ค่าใชจ้่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต ์

6.10% 
0.88% 

หมายเหต ุ 1 ประกอบด้วย (1) ประโยชน์ตอบแทนซึ่งอ้างองิจากก าไรสุทธิบนงบการเงนิเฉพาะกิจการของ

กองทรสัตซ์ึง่อยู่ทีป่ระมาณ 244 ลา้นบาทส าหรบักรณีลงทุนในทรพัยส์นิในมูลค่า 7,075 ลา้นบาทและอยู่ทีป่ระมาณ 242 ลา้น

บาทส าหรบักรณีลงทุนในทรพัยส์นิในมูลค่า 7,220 ลา้นบาทโดยทัง้ 2 กรณีมสีมมตฐิานการจ่ายเงนิปนัผลของบรษิทัเอก็เชน 

ทาวเวอร ์และการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์ในอตัรารอ้ยละ 100 ซึง่จะแตกต่างจากก าไรสุทธทิีส่ามารถน ามาจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนตามตารางงบก าไรขาดทุนรวมตามสถานการณ์สมมติข้างต้นที่เป็นการจัดท าบนงบการเงินรวมของ

กองทรสัตเ์พื่อแสดงรายไดแ้ละค่าใชจ้่ายของทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรก และ (2) เงนิจากการด าเนินงานทีอ่ยู่ในรปูของสภาพ

คล่องสว่นเกนิทีเ่กดิจากค่าใชจ้่ายทีไ่มใ่ชเ่งนิสดในบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรห์มายความถงึการสง่ผ่านเงนิสดคงคา้งจากบรษิทัเอก็

เชน ทาวเวอรใ์หแ้ก่กองทรสัต ์

เน่ืองดว้ยกองทรสัตม์กีารลงทุนในโครงการเอก็เชน ทาวเวอรโ์ดยการเขา้ถอืหุน้บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร์ ซึง่บรษิทัเอก็

เชน ทาวเวอร์มรีูปแบบเป็นบรษิัทจ ากดั และมกีารบนัทึกรายการบญัชตีามมาตรฐานบญัชทีี่ยอมรบัทัว่ไป โดยรูปแบบการ
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บนัทกึบญัชนีัน้อาจสง่ผลใหบ้รษิทัเอก็เชน ทาวเวอรต์้องมกีารบนัทกึค่าใชจ้่ายทีไ่ม่ใช่เงนิสด เช่น ค่าเสื่อมราคาของอาคารและ

อุปกรณ์ (Depreciation) การปรบัลดลงของมลูค่าทรพัยส์นิ (Unrealized Loss) และค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย (Accrued Expense) เป็น

ต้น ดงันัน้ บรษิัทเอก็เชน ทาวเวอร์จะมเีงินสดหลงัจากช าระภาษีและค่าใช้จ่ายอื่นๆ แล้วสูงกว่าก าไรสุทธิทางบญัชี แต่ไม่

สามารถน าเงนิสดคงคา้งมาจ่ายเป็นเงนิปนัผลให้แก่กองทรสัต์ได ้เนื่องจากประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1201 

หา้มมใิหจ้่ายเงนิปนัผลจากเงนิประเภทอื่นนอกจากเงนิก าไร ดงันัน้เพื่อใหส้อดคลอ้งกบันโยบายของผูจ้ดัการกองทรสัต์ทีจ่ะจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัตใ์หแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ม่น้อยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสุทธทิีป่รบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี จงึ

ตอ้งมกีารก าหนดช่องทางเพิม่เตมิ เช่น การช าระคนืเงนิกูย้มืจากบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรใ์หแ้ก่กองทรสัต์ เพื่อน าเงนิสดคงคา้ง

ดงักล่าวสง่ผ่านใหแ้ก่กองทรสัตใ์นฐานะผูถ้อืหุน้ของบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรน์อกเหนือจากการจ่ายเงนิปนัผล ทัง้นี้การช าระคนื

เงนิกูย้มืของบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรใ์หแ้ก่กองทรสัต์ จะไม่มกีารบนัทกึรายการดงักล่าวเป็นรายไดข้องกองทรสัต์ ซึง่ส่งผลให้

กองทรสัตไ์ม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนจากการไดร้บัคนืเงนิกูย้มืไดแ้ละตอ้งด าเนินการลดทุนเพื่อจ่ายเงนิสดดงักล่าวใหแ้ก่

ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์โดยทางผูจ้ดัการกองทรสัตม์คีวามเหน็ว่าการพจิารณาผลรวมของประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุนจากสภาพ

คล่องส่วนเกนิที่เกดิจากค่าใช้จ่ายที่ไม่ใช่เงนิสดในบรษิัทเอก็เชน ทาวเวอร์ จะท าใหน้ักลงทุนเหน็ถงึเงนิจ่ายทีส่ะท้อนผลการ

ด าเนินงานอย่างแทจ้รงิจากทรพัยส์นิของกองทรสัต์ 

อตัราเงนิจ่ายในตารางขา้งตน้อา้งองิค านวณมาจากการจ่ายผลตอบแทนในอตัรารอ้ยละ 100 ของเงนิสดสทุธทิีส่ามารถ

น ามาจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทุน ราคาทรัพย์สินที่ลงทุนที่ 7 ,075 ล้านบาทและที่ 7,220 ล้านบาท และราคา

หน่วยทรสัตท์ี ่10 บาทต่อหน่วย ซึง่เป็นเพยีงการแสดงประมาณการงบก าไรขาดทุนส าหรบังวด 12 เดอืน ตัง้แต่วนัที ่1 ตุลาคม 

2559 - 30 กนัยายน 2560 และไม่อาจรบัรองผลได ้โดยประมาณการงบก าไรขาดทุนไดถู้กจดัเตรยีมขึน้โดยอา้งองิสมมตฐิานที่

ส าคญัตามภาคผนวก ที่ผูจ้ดัการกองทรสัต์พจิารณาเหน็ว่าสมมติฐานดงักล่าวมคีวามเหมาะสมและสมเหตุสมผล ณ วนัที่ได้

จดัท ารายงานตามสถานการณ์สมมต ิอย่างไรกต็าม ผูล้งทุนควรพจิารณาสมมตฐิานเหล่านัน้ รวมทัง้ประมาณการก าไรขาดทุน

ตามสถานการณ์สมมต ิและประเมนิผลการด าเนินงานของกองทรสัตใ์นอนาคตดว้ยตนเอง โดยมสีมมตฐิานทีส่ าคญัดงัต่อไปนี้ 
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รายไดค้่าเช่าและบรกิาร – พืน้ทีส่ านกังาน 

รายได้ค่าเช่าและบริการอ้างอิงจากค่าเช่าและบริการที่ช าระโดยผู้เช่าตามสญัญาเช่าและบริการที่มีอยู่ ณ เดือน

พฤษภาคม 2559 และสมมตฐิานแผนการปล่อยเช่าพืน้ทีต่ามประมาณการของผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ โดยมสีมมตฐิานว่า 

ผูเ้ช่ารายเดมิทัง้หมดต่อสญัญาและ/หรอืมผีูเ้ช่ารายอื่นมาทดแทนเพื่อใหอ้ตัราการเช่าเป็นไปตามสมมตฐิานอตัราการเช่าพืน้ที่ 

อตัราค่าเช่าและบรกิารใหม่จะเรยีกเกบ็ส าหรบัสญัญาเช่าใหม่และ/หรอืสญัญาเช่าทีจ่ะหมดอายุในปีของประมาณการ

ขอ้มูลทางการเงนิ ซึง่ก าหนดสมมตฐิานอตัราการเพิม่ของค่าเช่าและบรกิารโดยเฉลีย่ของทัง้ 2 แห่งเท่ากบัอตัรารอ้ยละ 3.33  

ต่อปี 

ประมาณการอตัราการเช่าพืน้ที่ (Occupancy Rate) และอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารเฉลีย่ (Average Rental and 
Service Rate) ตลอดระยะเวลาประมาณการ เป็นดงันี้ 

 อตัราการเช่าพืน้ที ่ อตัราค่าเช่าและค่าบรกิารเฉลีย่(1) 
 (รอ้ยละ) (บาท / ตร.ม. / เดอืน) 
เมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์ 98.00 809.82 
เอก็เชน ทาวเวอร ์ 98.00 861.04 
(1) อตัราค่าเช่าและค่าบรกิารเฉลีย่ค านวณจากรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารของพืน้ทีส่ านักงานใหเ้ช่าตลอดระยะเวลา
ประมาณการหารดว้ยจ านวนพืน้ทีท่ีม่กีารเช่าทัง้หมด (ตร.ม.) 

รายไดค้่าเช่าและบรกิาร – พืน้ทีร่า้นคา้ 

รายได้ค่าเช่าและบริการอ้างอิงจากค่าเช่าและบริการที่ช าระโดยผู้เช่าตามสญัญาเช่าและบริการที่มีอยู่ ณ เดือน

พฤษภาคม 2559 และสมมตฐิานแผนการปล่อยเช่าพืน้ทีต่ามประมาณการของผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ โดยมสีมมตฐิานว่า 

ผูเ้ช่ารายเดมิทัง้หมดต่อสญัญาและ/หรอืมผีูเ้ช่ารายอื่นมาทดแทนเพื่อใหอ้ตัราการเช่าเป็นไปตามสมมตฐิานอตัราการเช่าพืน้ที ่  

อตัราค่าเช่าและบรกิารใหม่จะเรยีกเกบ็ส าหรบัสญัญาเช่าใหม่และ/หรอืสญัญาเช่าทีจ่ะหมดอายุในปีของประมาณการ

ขอ้มลูทางการเงนิ ซึง่ก าหนดสมมตฐิานอตัราการเพิม่ของค่าเช่าและบรกิารโดยเฉลีย่ของทัง้ 2 แห่งเท่ากบัอตัรารอ้ยละ 5 ต่อปี 

ประมาณการอตัราการเช่าพืน้ที่ (Occupancy Rate) และอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารเฉลีย่ (Average Rental and 

Service Rate) ตลอดระยะเวลาประมาณการ เป็นดงันี้ 

 อตัราการเช่าพืน้ที ่ อตัราค่าเช่าและค่าบรกิารเฉลีย่(1) 
 (รอ้ยละ) (บาท / ตร.ม. / เดอืน) 
เมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์ 95.00 1,355.06 
เอก็เชน ทาวเวอร ์ 98.00 1,066.55 
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(1) อตัราค่าเช่าและค่าบรกิารเฉลี่ยค านวณจากรายได้ค่าเช่าและค่าบรกิารของพื้นที่ร้านค้าให้เช่าตลอดระยะเวลา
ประมาณการหารดว้ยจ านวนพืน้ทีท่ีม่กีารเช่าทัง้หมด (ตร.ม.) 

 โดยในกรณีทีม่ผีลขาดทุนจากการประเมนิค่าสทิธกิารเช่าทีต่ดัจ าหน่ายแบบเสน้ตรง (หลกัความระมดัระวงั) ประมาณ

การอตัราเงนิจ่ายจากการด าเนินงานจะมกีารเปลีย่นแปลงเนื่องจากการค านวณที่แตกต่างกนั แต่อย่างไรกต็ามประมาณการ

อตัราเงนิจ่ายแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตจ์ะยงัคงเท่าเดมิ ในกรณีลงทุนในทรพัยส์นิในมลูค่า 7,075 ลา้นบาท ประมาณการอตัราเงนิจ่าย

จากการด าเนินงานจะเปลีย่นจาก 6.32% เป็น 4.38% และในกรณีลงทุนในทรพัยส์นิในมูลค่า 7,220 ลา้นบาท ประมาณการ

อตัราเงนิจ่ายจากการด าเนินงานจะเปลีย่นจาก 6.10% เป็น 4.08% โดยสามารถดรูายละเอยีดไดต้ามตารางดา้นล่าง 

ประมาณการอตัราเงนิจ่ายทีจ่ะจ่ายไดใ้นปีแรกในกรณีทีม่ผีลขาดทุนจากการประเมนิค่าสทิธกิารเช่าทีต่ดัจ าหน่ายแบบเสน้ตรง  

(หลกัความระมดัระวงั) 

ในกรณีทีก่องทรสัต์มสีภาพคล่องส่วนเกนิจากมูลค่าสทิธกิารเช่าทีก่องทรสัต์ลงทุนหรอืมไีวล้ดลงจากการประเมนิค่า

หรอืสอบทานจากการประเมนิค่าทรพัยส์นิ กองทรสัต์จะจ่ายสภาพคล่องส่วนเกนิใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์โดยวธิกีารลดทุนตาม

ประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ประมาณการเงนิสดสุทธทิีส่ามารถน ามาจ่ายประโยชน์

ตอบแทนและการลดทุนในกรณีทีก่องทรสัต์รบัรูผ้ลขาดทุนจากการประเมนิค่าทรพัยส์นิ ณ วนัสิน้รอบระยะเวลาบญัช ีโดย ใช้

สมมตฐิานใหผ้ลขาดทุนจากการประเมนิค่าทรพัยส์นิเท่ากบัยอดคงคา้งของสญัญาสทิธกิารเช่าทีต่ดัจ าหน่ายแบบเสน้ตรงตาม

อายุสญัญาเช่า (ไม่รวมบนัทกึขอ้ตกลงในการต่ออายุเพิม่เติม 3 ปี) ได้ถูกแสดงไว้ด้านล่างเพื่อเป็นตวัอย่างประกอบเท่านัน้ 

อย่างไรกต็าม มลูค่าสทิธกิารเช่า ณ วนัสิน้รอบบญัชจีะขึน้อยู่กบัราคาประเมนิทีจ่ดัท าโดยผูป้ระเมนิมูลค่าทรพัยส์นิอสิระซึง่การ

ประเมนิมลูค่าสทิธกิารเช่าจะมปีจัจยัทีเ่กีย่วขอ้งหลายประการ เช่น อตัราการเช่า อตัราการเตบิโตของค่าเช่า และอตัราส่วนลด 

เป็นตน้ ซึง่อาจสง่ผลใหม้ลูค่าสทิธกิารเช่าทีค่ านวณไดเ้พิม่สงูขึน้ เท่าเดมิ หรอืลดลง  
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(หน่วย: ลา้นบาท) 

กรณีลงทุนใน

ทรพัยสิ์นใน

มูลค่า 7,075

ล้านบาทและ

ขนาด

กองทรสัตไ์ม่

เกิน 7,372.25  

ล้านบาท 

กรณีลงทุนใน

ทรพัยสิ์นใน

มูลค่า 7,220 

ล้านบาทและ

ขนาด

กองทรสัตไ์ม่

เกิน 7,525.00 

ล้านบาท 

ก าไรสุทธิท่ีสามารถน ามาจ่ายประโยชน์ตอบแทนก่อนบนัทึกขาดทุนจากการ

ประเมินค่าทรพัยสิ์น 315 

 

313 

หกัออก: ขาดทุนจากการประเมนิค่าทรพัยส์นิ (103) (110) 

ก าไรสุทธิก่อนปรบัปรงุ 212 203 

บวกกลบั: สว่นต่างระหว่างดอกเบีย้จ่ายค านวณดว้ยอตัราดอกเบีย้ทีแ่ทจ้รงิกบั

ดอกเบีย้จ่ายค านวณดว้ยตน้ทุนทางการเงนิทีจ่่ายจรงิ 22 

 

22 

บวกกลบั: รายไดจ้ากค่าเช่าทีม่ไิดจ้่ายช าระเป็นเงนิสดจรงิ (1) (1) 

ก าไรสุทธิท่ีอ้างอิงสถานะเงินสด 233 224 

บวกกลบั:สภาพคล่องสว่นเกนิทีเ่กดิจากการตดัจ าหน่ายค่าใชจ้า่ยในการออกและเสนอ

ขายหน่วยทรสัต ์ 47 

 

48 

บวกกลบั:ขาดทุนจากการประเมนิค่าทรพัยส์นิ 103 110 

เงินสดสุทธิท่ีสามารถน ามาจา่ยประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทุน 383 382 

ประมาณการเงินสดสุทธิท่ีสามารถน ามาจา่ยผลประโยชน์ตอบแทนและเงินลด

ทุนต่อหน่วย(บาท)  

 

-  เงนิจ่ายจากการด าเนินงานต่อหน่วย (บาท) 0.438 0.408 

-  เงนิลดทุนต่อหน่วยจากสภาพคล่องสว่นเกนิทีเ่กดิจากการตดัจ าหน่ายค่าใชจ้่ายใน

การออกและเสนอขายหน่วยทรสัต ์(บาท) 0.088 

 

0.088 

-  เงนิลดทุนต่อหน่วยจากขาดทนุจากการประเมนิค่าทรพัยส์นิ (บาท) 0.194 0.202 

 0.720 0.698 
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 เงนิทุนจากการเสนอ
ขายหน่วยทรสัต์
5,322.25 ลา้นบาท 

เงนิทุนจากการเสนอ
ขายหน่วยทรสัต์
5,475.00 ลา้นบาท 

อตัราเงินจ่ายจากการด าเนินงาน 4.38% 4.08% 
อัตราเงินลดทุนจากสภาพคล่องส่วนเกินที่เกิดจากการตัดจ าหน่าย
ค่าใชจ้่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์ 0.88% 

 
0.88% 

อตัราเงนิลดทุนจากการขาดทุนจากการประเมนิค่าทรพัยส์นิ 1.94% 2.02% 
อตัราเงนิจ่ายใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 7.20% 6.98% 

 

5.2 การวิเคราะหค์วามอ่อนไหว 

การวเิคราะหค์วามผนัผวน (Sensitivity Analysis) ประมาณการอตัราเงนิจ่าย (Projected Distribution Yield) ประจ างวด 1 
ตุลาคม 2559 – 30 กนัยายน 2560 ของกองทรสัตใ์นกรณีฐาน (Base Case) 

ราคา
หน่วยทรสัตท่ี์
เสนอขาย  

จ านวนหน่วยทรสัตท่ี์จะ
เสนอขาย 

จ านวนเงินท่ีได้จาก
การเสนอขาย
หน่วยทรสัต ์

ประมาณการเงินท่ีจ่าย
แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์
ส าหรบังวด 12 เดือน 

ประมาณการอตัราเงินท่ี
จ่ายแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์
ส าหรบังวด 12 เดือน 

(Offering Price)       
 (บาท) (หน่วย) (ล้านบาท) (ล้านบาท) (%) 

(1) (2) (3) = (1) x (2) (4) (5) = (4) / (3) 
10.0 532,225,456 5,322.25 383.40 7.20% 
10.0 547,500,000 5,475.00 382.37 6.98% 

ผูล้งทุนควรระมดัระวงัว่าเหตุการณ์ในอนาคตไม่สามารถคาดการณ์ไดอ้ย่างชดัเจนและตวัเลขทีป่ระมาณการไวใ้นงบ

ก าไรขาดทุนรวมตามสถานการณ์สมมติอาจแตกต่างจากที่จะเกดิขึน้จรงิ และเพื่อให้ผู้ลงทุนสามารถประเมนิผลกระทบต่อ

ประมาณการอตัราเงนิจ่ายประจ างวด ตัง้แต่วนัที ่1 ตุลาคม 2559 – 30 กนัยายน 2560 ของกองทรสัต์ จากการเปลีย่นแปลง

ของสมมติฐานที่ส าคญัที่เกี่ยวขอ้งกบัการด าเนินงานของอสงัหารมิทรพัย์ที่กองทรสัต์ลงทุน ที่ปรกึษาทางการเงนิได้ท าการ

วเิคราะหค์วามผนัผวน (Sensitivity Analysis) ของประมาณการเงนิสดสุทธทิีส่ามารถน ามาจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนและเงนิ

ลดทุนต่อหน่วยในช่วงเวลาทีป่ระมาณการ ซึง่อตัราเงนิจ่ายค านวณมาจากการจ่ายผลตอบแทนในอตัรารอ้ยละ 100 ของเงนิสด

สทุธทิีส่ามารถน ามาจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุน ส าหรบัทัง้กรณีราคาทรพัยส์นิทีล่งทุนที ่7,075 ลา้นบาทและที ่7,220 

ลา้นบาท โดยพจิารณาปจัจยัหลกัทีส่ง่ผลกระทบอย่างมนียัส าคญัต่อประมาณการรายไดส้ทุธทิีส่ามารถน ามาจ่ายประโยชน์ตอบ

แทนของกองทรสัต ์ไดแ้ก่ 
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1. อตัราค่าเช่าเฉลีย่ของพืน้ทีส่ านกังานของผูเ้ช่า 

2. อตัราการเช่าพืน้ทีข่องพืน้ทีส่ านกังานของผูเ้ช่า 

3. ค่าใชจ้่ายเกีย่วกบัการจดัการอสงัหารมิทรพัย ์

การวเิคราะหค์วามผนัผวนนัน้มวีตัถุประสงคเ์พื่อแสดงการค านวณถงึผลกระทบของผลประกอบการของกองทรสัต์ที่

อาจเกดิขึน้จากสมมตฐิานส าคญัทีแ่ปรเปลีย่นไปจากกรณีฐานเท่านัน้ ความแตกต่างระหว่างผลประกอบการทีเ่กดิขึน้จรงิ และ

ผลประกอบการทีแ่สดงในประมาณการงบก าไรขาดทุนตามสมมตฐิานอาจแตกต่างไปจากช่วงการเปลีย่นแปลงทีก่ าหนดไวใ้น

รายการวเิคราะหค์วามผนัผวนนี้ได ้

อตัราค่าเช่าเฉล่ียของพืน้ท่ีส านักงานของผูเ้ช่า 

ตามขอ้มูลทางการเงนิสมมตฐิานประจ างวด 1 ตุลาคม 2559 – 30 กนัยายน 2560 ก าหนดกรณีฐาน (Base Case) 

ของอตัราค่าเช่าเฉลี่ยส าหรบัสญัญาที่จะมกีารท าในช่วงเวลาดงักล่าวไว้ที่ประมาณ 844 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืนส าหรบั

โครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอรแ์ละประมาณ 926 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืนส าหรบัโครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์โดยสมมตฐิาน

พจิารณาจากปจัจยัต่างๆ อาทเิช่น อตัราค่าเช่าและค่าบรกิารตามสญัญาเดมิ ราคาตลาด เป็นต้น ทัง้นี้ การวเิคราะหค์วามผนั

ผวนส าหรบัอตัราค่าเช่าเฉลีย่สงูสดุทีเ่ป็นไปได ้(Best Case) และส าหรบัอตัราค่าเช่าเฉลีย่ต ่าสุดทีเ่ป็นไปได ้(Worst Case) เป็น

ดงันี้ 

- Best Case:  อตัราค่าเช่าเฉลีย่ส าหรบัสญัญาทีจ่ะมกีารท าในช่วงเวลาดงักล่าวในส่วนส านักงานสงูกว่ากรณีฐาน 
54 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน 

- Worst Case: อตัราค่าเช่าเฉลีย่ส าหรบัสญัญาทีจ่ะมกีารท าในช่วงเวลาดงักล่าวในส่วนส านักงานต ่ากว่ากรณีฐาน 
54 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน 

โดยการปรบัอตัราค่าเช่าส าหรบัการวเิคราะหค์วามผนัผวนจากกรณีฐาน 54 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืนนัน้ อ้างองิ

จากการเปลีย่นแปลงอตัราค่าเช่าอาคารส านกังานเกรดเอย่านศนูยก์ลางธุรกจิในกรุงเทพฯในช่วง 4 ปีทีผ่่านมา ซึง่มกีารปรบัขึน้

ค่าเช่าเฉลีย่ประมาณ 54 บาทต่อตารางเมตรต่อปี (ทีม่า: ฝ่ายวจิยัและที่ปรกึษาการพฒันาโครงการ บรษิทั ไนท์แฟรงค ์ชาร์

เตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั) โดยผลจากการวเิคราะหค์วามผนัผวนของประมาณการอตัราเงนิจ่ายแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์จากการ

ผนัผวนของอตัราค่าเช่าเฉลีย่ สามารถสรุปไดด้งันี้ 
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กรณี 
อตัราเงินจ่ายจากการ

ด าเนินงานต่อปี (รอ้ยละ) 
อตัราเงินคืนทุนเฉล่ียต่อปี 

(รอ้ยละ) 

อตัราเงินท่ีจ่ายแก่ผูถื้อ
หน่วยทรสัตต่์อปี  

(รอ้ยละ) 
Best Case 6.18-6.41 

0.88-0.88 
7.06-7.29 

Base Case 6.10-6.32 6.98-7.20 
Worst Case 6.02-6.24 6.90-7.12 

หมายเหต ุตวัเลขทีป่รากฏในตารางขา้งตน้เป็นตวัเลขจากการประมาณโดยใชท้ศนิยมสองต าแหน่ง 

 
อตัราการเช่าพืน้ท่ีส านักงานของผูเ้ช่า 

ตามขอ้มูลทางการเงนิสมมตฐิานประจ างวด 1 ตุลาคม 2559 – 30 กนัยายน 2560 ก าหนดกรณีฐาน (Base Case) 

ของอตัราการเช่าพืน้ทีส่ านักงานของผูเ้ช่าอยู่ทีร่อ้ยละ 98.0 ส าหรบัทัง้โครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอรแ์ละโครงการเอก็เชน ทาว

เวอร ์อา้งองิจากปจัจยัต่างๆ เช่น อตัราการเช่าพื้นที่ส านักงานในปจัจุบนั อตัราการเช่าพื้นที่ส านักงานในอดตี ศกัยภาพของ

โครงการ ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรม เป็นต้น ทัง้นี้ การวเิคราะหค์วามผนัผวนส าหรบัอตัราการเช่าพืน้ทีส่ านักงานสงูสุดที่

เป็นไปได ้(Best Case) และส าหรบัอตัราการเช่าพืน้ทีส่ านกังานต ่าสดุทีเ่ป็นไปได ้(Worst Case) เป็นดงันี้ 

- Best Case:  อตัราการเช่าพืน้ทีส่ านกังานสงูกว่ากรณีฐานรอ้ยละ 1.2 
- Worst Case: อตัราการเช่าพืน้ทีส่ านกังานต ่ากว่ากรณีฐานรอ้ยละ 1.2 

ส าหรบัการวเิคราะหค์วามผนัผวนนัน้อ้างองิจากการเปลีย่นแปลงอตัราการเช่าอาคารส านักงานย่านศูนยก์ลางธุรกจิ

ในช่วง 4 ปีที่ผ่านมาทีม่อีตัราการเช่าปรบัขึน้เฉลีย่รอ้ยละ 1.2 ต่อปี (ทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รกึษาการพฒันาโครงการ บรษิัท 

ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั)  โดยผลจากการวเิคราะหค์วามผนัผวนของประมาณการอตัราเงนิจ่ายแก่ผู้ถือ

หน่วยทรสัต ์สามารถสรุปไดด้งันี้ 

กรณี 
อตัราเงินจ่ายจากการ

ด าเนินงานต่อปี (รอ้ยละ) 
อตัราเงินคืนทุนเฉล่ียต่อปี 

(รอ้ยละ) 

อตัราเงินท่ีจ่ายแก่ผูถื้อ
หน่วยทรสัตต่์อปี  

(รอ้ยละ) 
Best Case 6.20-6.42 

0.88-0.88 
7.08-7.30 

Base Case 6.10-6.32 6.98-7.20 
Worst Case 6.01-6.22 6.89-7.10 

หมายเหต ุตวัเลขทีป่รากฏในตารางขา้งตน้เป็นตวัเลขจากการประมาณโดยใชท้ศนิยมสองต าแหน่ง 
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ค่าใช้จ่ายเก่ียวกบัการจดัการอสงัหาริมทรพัย ์

ตามขอ้มูลทางการเงนิสมมตฐิานประจ างวด 1 ตุลาคม 2559 – 30 กนัยายน 2560 ก าหนดกรณีฐาน (Base Case) 

ของค่าใชจ้่ายเกีย่วกบัการจดัการอสงัหารมิทรพัยท์ีป่ระมาณ 310 ลา้นบาท ซึง่ค่าใชจ้่ายดงักล่าวรวมถงึ ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิาร

อสงัหารมิทรพัย ์ค่าใชจ้่ายในการรกัษาความปลอดภยัและท าความสะอาด ค่าสาธารณูปโภค ค่าภาษีโรงเรอืน ค่าซ่อมแซมและ

บ ารุงรกัษา ค่าเช่าทีด่นิและอาคาร เป็นต้น โดยค่าใช้จ่ายเกีย่วกบัการจดัการอสงัหารมิทรพัยต์ ่าสุดทีเ่ป็นไปได ้(Best Case) 

และส าหรบัค่าใชจ้่ายเกีย่วกบัการจดัการอสงัหารมิทรพัยส์งูสดุทีเ่ป็นไปได ้(Worst Case) เป็นดงันี้ 

- Best Case:  ค่าใชจ้่ายเกีย่วกบัการจดัการอสงัหารมิทรพัยโ์ดยรวมมกีารปรบัลงรอ้ยละ 3.0 เมื่ออา้งองิโครงสรา้ง
ค่าใชจ้่ายจากกรณีฐาน 

- Worst Case: ค่าใชจ้่ายเกีย่วกบัการจดัการอสงัหารมิทรพัยโ์ดยรวมมกีารปรบัขึน้รอ้ยละ 3.0 เมื่ออา้งองิโครงสรา้ง
ค่าใชจ้่ายจากกรณีฐาน 

การปรบัค่าใชจ้่ายเกีย่วกบัการจดัการอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบัการวเิคราะหค์วามผนัผวนนัน้อา้งองิจากอตัราเงนิเฟ้อ 

ซึง่คาดว่าค่าใชจ้่ายจะเปลีย่นแปลงตามอตัราดงักล่าว ผลจากการวเิคราะหค์วามผนัผวนของประมาณการอตัราเงนิจ่ายแก่ผูถ้อื

หน่วยทรสัตต์ัง้แต่ 1 ตุลาคม 2559 – 30 กนัยายน 2560 สามารถสรุปไดด้งันี้ 

 

กรณี 
อตัราเงินจ่ายจากการ

ด าเนินงานต่อปี (รอ้ยละ) 
อตัราเงินคืนทุนเฉล่ียต่อปี 

(รอ้ยละ) 

อตัราเงินท่ีจ่ายแก่ผูถื้อ
หน่วยทรสัตต่์อปี  

(รอ้ยละ) 
Best Case 6.27-6.50 

0.88-0.88 
7.15-7.38 

Base Case 6.10-6.32 6.98-7.20 
Worst Case 5.93-6.15 6.81-7.03 

หมายเหต ุตวัเลขทีป่รากฏในตารางขา้งตน้เป็นตวัเลขจากการประมาณโดยใชท้ศนิยมสองต าแหน่ง 

 
การวิเคราะหค์วามผนัผวนของทุกปัจจยัท่ีได้กล่าวมา 

Best Case:  (1) อตัราค่าเช่าเฉลีย่ส าหรบัสญัญาทีจ่ะมกีารท าในชว่งเวลาดงักล่าวในสว่นส านกังานสงูกว่ากรณี
ฐาน 54 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน 
(2) อตัราการเช่าพืน้ทีส่ านกังานสงูกว่ากรณีฐานรอ้ยละ 1.2 
(3) ค่าใชจ้่ายเกีย่วกบัการจดัการอสงัหารมิทรพัยโ์ดยรวมมกีารปรบัลงรอ้ยละ 3.0 เมื่ออา้งองิ
โครงสรา้งค่าใชจ้่ายจากกรณีฐาน 
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Base Case:  (1) อตัราค่าเช่าเฉลีย่ส าหรบัสญัญาทีจ่ะมกีารท าในชว่งเวลาดงักล่าวไวท้ีป่ระมาณ 847 บาทต่อ
ตารางเมตรต่อเดอืนส าหรบัโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์และประมาณ  908 บาทต่อตารางเมตรต่อ
เดอืนส าหรบัโครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์
(2) อตัราการเช่าพืน้ทีส่ านกังานของผูเ้ช่าอยู่ทีร่อ้ยละ 98.0 ส าหรบัทัง้โครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร์
และโครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์ 
(3) ค่าใชจ้่ายเกีย่วกบัการจดัการอสงัหารมิทรพัยป์ระมาณ 310 ลา้นบาท 

Worst Case: (1) อตัราค่าเช่าเฉลีย่ส าหรบัสญัญาทีจ่ะมกีารท าในชว่งเวลาดงักล่าวในสว่นส านกังานต ่ากว่ากรณี
ฐาน 54 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน 
(2) อตัราการเช่าพืน้ทีส่ านกังานต ่ากว่ากรณีฐานรอ้ยละ 1.2 
(3) ค่าใชจ้่ายเกีย่วกบัการจดัการอสงัหารมิทรพัยโ์ดยรวมมกีารปรบัขึน้รอ้ยละ 3.0 เมื่ออา้งองิ
โครงสรา้งค่าใชจ้่ายจากกรณีฐาน 

ผลจากการวเิคราะหค์วามผนัผวนของประมาณการอตัราเงนิจ่ายแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ จากการผนัผวนของทุกปจัจยัที่

กล่าวมา สามารถสรุปไดด้งันี้ 

 

กรณี 
อตัราเงินจ่ายจากการ

ด าเนินงานต่อปี (รอ้ยละ) 
อตัราเงินคืนทุนเฉล่ียต่อปี 

(รอ้ยละ) 

อตัราเงินท่ีจ่ายแก่ผูถื้อ
หน่วยทรสัตต่์อปี  

(รอ้ยละ) 
Best Case 6.46-6.69 

0.88-0.88 
7.34-7.57 

Base Case 6.10-6.32 6.98-7.20 
Worst Case 5.76-5.97 6.64-6.85 

หมายเหต ุตวัเลขทีป่รากฏในตารางขา้งตน้เป็นตวัเลขจากการประมาณโดยใชท้ศนิยมสองต าแหน่ง 
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6 รายการระหว่างกองทรสัต์กับผู้จ ัดการกองทรสัต์และบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จดัการกองทรสัต์ และ

กองทรสัตก์บัทรสัตีและบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัทรสัตี 

เพื่อประโยชน์ในการพจิารณาหวัข้อนี้ ค าว่า “บุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั” ให้มคีวามหมายตามที่ก าหนดในประกาศ

คณะกรรมการก ากบัตลาดทุนว่าดว้ยหลกัเกณฑก์ารท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

6.1 ธรุกรรมท่ีบริษทัคาดว่าจะมีรายการระหวา่งกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบั

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และกองทรสัตก์บัทรสัตีและบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัทรสัตี 

ในการทีก่องทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนในทรพัยส์นิทีล่งทุนครัง้แรก (ซึง่ประกอบดว้ยสทิธกิารเช่าโครงการเมอร์ควิรี ่ทาวเวอร ์

และโครงการเอก็เชน ทาวเวอร)์ คาดว่าจะมกีารท ารายการระหว่างกนัระหว่างกองทรสัต์และบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบับรษิทั ซึง่

ท าหน้าทีเ่ป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยรายละเอยีดการท าธุรกรรมระหวา่งกองทรสัตก์บับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์

สามารถสรุปไดด้งันี้  

(1) รายการทีบ่างกอก ออฟฟิศ ในฐานะเจา้ของสทิธกิารเช่าเดมิโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์ด าเนินการใหก้องทรสัต์

มสีทิธใินสทิธกิารเช่าโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์จากเจา้ของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งตามสญัญาด าเนินการเพื่อให้

กองทรสัต์ไดส้ทิธกิารเช่าโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์และรายการทีบ่างกอก ออฟฟิศด าเนินการโอนทรพัยส์นิ

ส่วนต่อเติมอาคารของอาคารเมอร์คิวรี่ ทาวเวอร์ให้แก่กองทรสัต์ โดยผู้ถือหุ้นใหญ่และกรรมการที่มีอ านาจ

ควบคุมของผู้จดัการกองทรสัต์ ได้แก่ นายสุชาติ เจียรานุสสติ เป็นผู้ถือหุ้นใหญ่โดยทางอ้อมของบางกอก 

ออฟฟิศ  

บุคคล/บริษทั ท่ีอาจมี

ความขดัแย้ง 

นายสชุาต ิเจยีรานุสสต ิ

ความสมัพนัธ ์ - เป็นผู้ถือหุ้นใหญ่โดยทางอ้อมของบางกอก ออฟฟิศ ผู้ให้สญัญาตามสญัญา

ด าเนินการเพื่อให้กองทรสัต์ได้สทิธิการเช่าโครงการเมอร์ควิรี่ ทาวเวอร์ และ

ผูข้ายทรพัยส์นิสว่นต่อเตมิอาคารของอาคารเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์

- เป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่รอ้ยละ 99.9998 ของจ านวนหุน้ทัง้หมดของผูจ้ดัการกองทรสัต์

และผูม้อี านาจควบคมุของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ลกัษณะของรายการ

ระหว่างกนั 

กองทรสัต์ (โดยทรสัต)ี จะเช่าทีด่นิ อาคาร อุปกรณ์ และระบบสาธารณูปโภคของ

โครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์ซึง่ บางกอก ออฟฟิศ เป็นผูม้สีทิธกิารเช่าอยู่เดมิ

จาก บรษิทั  ด ารงเสร  ีจ ากดั  เจ า้ของทีด่ นิ  อาคาร อ ุปกรณ์ และระบบ

สาธารณูปโภคของโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์โดย บางกอก ออฟฟิศ จะ
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ด าเนินการใหก้องทรสัต์ไดส้ทิธกิารเช่าทรพัยส์นิดงักล่าวโดยการโอนสทิธกิารเช่า

ในฐานะผูเ้ช่าตามสญัญาเช่าทีม่อียู่กบัเจา้ของทรพัยส์นิ (ซึง่ไม่ใช่บุคคลทีเ่กีย่วโยง

กนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์) ใหก้บักองทรสัต์ เพื่อใหก้องทรสัต์เขา้เป็นคู่สญัญาใน

ฐานะผู เ้ช ่าตามสญัญาเช ่าทรพัยส์นิกบัเจา้ของได ้ซึง่กองทรสัต ์จะช าระ

ค่าตอบแทนการด าเนินการดงักล่าวใหแ้ก่บางกอก ออฟฟิศ โดยใชเ้งนิทีไ่ดจ้าก

การเสนอขายหน่วยทรสัต์และเงนิกูจ้ากผูใ้หกู้ ้

นอกจากนี้แลว้กองทรสัต์ (โดยทรสัต)ี จะซือ้ทรพัยส์นิส่วนต่อเตมิอาคารของ

อาคารเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์ซึง่เป็นกรรมสทิธิข์องบางกอก ออฟฟิศจากบางกอก 

ออฟฟิศ ซึง่กองทรสัต์จะช าระราคาซือ้ขายทรพัยส์นิดงักล่าวใหแ้ก่ บางกอก 

ออฟฟิศ โดยใชเ้งนิทีไ่ดจ้ากการเสนอขายหน่วยทรสัต์และเงนิกูจ้ากผูใ้หกู้ ้ 

เง่ือนไขนโยบายราคา ในการก าหนดราคาสุดทา้ยที่กองทรสัต์จะซื้อทรพัย์สนิหลกัทีล่งทุนครัง้แรกนัน้จะ

อา้งองิจากราคาประเมนิของทรพัย์สนิที่จดัท าโดยผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระที่

ได้รบัความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ทัง้นี้ผู้จ ัดการกองทรสัต์จะพิจารณา

ปจัจยัต่างๆ ทีม่คีวามเกีย่วขอ้ง เช่น ภาวะตลาดเงนิตลาดทุนในช่วงทีม่กีารเสนอ

ขายหน่วยทรัสต์ อัตราผลตอบแทนในระดับที่เหมาะสมที่นักลงทุนจะได้รับ 

ศกัยภาพในเชงิพาณิชยข์องทรพัยส์นิ อตัราดอกเบีย้ทัง้ในประเทศและในตลาดโลก 

อตัราผลตอบแทนทีจ่ะไดจ้ากการลงทุนในหลกัทรพัยป์ระเภทตราสารทุน ตราสาร

หนี้ รวมถึงการลงทุนทางเลือกอื่นๆ และการส ารวจความต้องการของนักลงทุน 

(Bookbuilding)  

ความเหน็เก่ียวกบัการท า

รายการ 

รายการซือ้ทรพัยส์นิดงักล่าวเป็นรายการทีส่มเหตุสมผลและไม่ท าใหก้องทรสัต์เสยี

ประโยชน์เพราะ 

1. ท าใหก้องทรสัต์ไดม้าซึง่ทรพัยส์นิประเภทสทิธกิารเช่าซึง่มศีกัยภาพในเชงิ

พาณิชย์ที่ดี ดังนัน้จึงถือได้ว่าทรัพย์สินดังกล่าวมีศักยภาพในการสร้าง

มลูค่าเพิม่ใหแ้ก่กองทรสัตแ์ละผูถ้อืหน่วยทรสัต์ (โปรดพจิารณารายละเอยีด

เพิ่มเติมในส่วนที่ 2 ขอ้ 2.3.4 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินและ

ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์กีย่วกบัความสมเหตุสมผลของราคาซือ้ทรพัยส์นิ) 

2. เงื่อนไขในการเข้าท ารายการซื้อทรพัย์สนิที่ส าคญัเป็นไปตามที่ระบุไว้ใน

สว่นที ่2 ขอ้ 2.4 สรุปสาระส าคญัของสญัญา ของแบบแสดงรายการขอ้มูลนี้ 

โดยเงื่อนไขดงักล่าวเป็นไปตามการคา้ปกตทิัว่ไป 
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(2) รายการที่กองทรัสต์จะเข้าซื้อหุ้นร้อยละ 60.99 ของหุ้นทัง้หมดในบริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ จากนายสุชาต ิ  

เจยีรานุสสต ิซึง่เป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่และกรรมการทีม่อี านาจควบคุมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

บุคคล/บริษทั ท่ีอาจมีความ

ขดัแย้ง 

นายสชุาต ิเจยีรานุสสต ิ

ความสมัพนัธ ์ - เป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่รอ้ยละ 60.99 ของหุน้ทัง้หมดในบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์
ซึง่จะเป็นผูข้ายหุน้จ านวนดงักล่าวทัง้หมดใหก้บักองทรสัต์ 

- เป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ร้อยละ 99.9998 ของจ านวนหุ้นทัง้หมดของผู้จดัการ
กองทรสัตแ์ละผูม้อี านาจควบคุมของผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

ลกัษณะของรายการ 

ระหว่างกนั 

กองทรสัต์ (โดยทรสัต)ี จะซือ้หุน้อย่างน้อยรอ้ยละ 99.99 ของหุ ้นทัง้หมดใน

บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอรจ์ากผูถ้อืหุน้เดมิ ซึง่หนึ ่งในนัน้ คอื นายสุชาต ิ 

เจยีรานุสสต ิผูถ้อืหุน้ใหญ่รอ้ยละ 60.99 ของหุน้ทัง้หมดในบรษิทัเอก็เชน  

ทาวเวอร ์โดยกองทรสัต์จะเขา้ท าสญัญาซือ้ขายหุน้กบันายสุชาต ิเจยีรานุสสต ิ

และผูถ้อืหุน้เดมิรายอื่น เพื่อใหก้องทรสัต์เป็นผูถ้อืหุน้ของบรษิทัเอก็เชน  

ทาวเวอร ์ซึง่เป็นเจา้ของโครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์โดยใชเ้งนิทีไ่ดจ้ากการ

เสนอขายหน่วยทรสัต์และเงนิกูจ้ากผูใ้หกู้ม้าช าระค่าซือ้ขายหุน้ดงักล่าว  

เง่ือนไขนโยบายราคา ในการก าหนดราคาสดุทา้ยทีก่องทรสัตจ์ะซือ้ทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรก ซึง่

จะอา้งองิจากราคาประเมนิของทรพัย์สนิที่จดัท าโดยผูป้ระเมนิราคาทรพัย์สนิ

อสิระทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. และราคาหุน้ทีป่ระเมนิโดยที่

ปรกึษาทางการเงนิโดยอ้างองิการประมาณการโดยผู้ประเมินราคาทรพัย์สนิ

อสิระ ทัง้น้ีผูจ้ดัการกองทรสัต์จะพจิารณาปจัจยัต่างๆ ทีม่คีวามเกีย่วขอ้ง เช่น 

ภาวะตลาดเงนิตลาดทุนในช่วงทีม่กีารเสนอขายหน่วยทรสัต ์อตัราผลตอบแทน

ในระดบัทีเ่หมาะสมที่นักลงทุนจะไดร้บั ศกัยภาพในเชงิพาณิชยข์องทรพัยส์นิ 

อตัราดอกเบีย้ทัง้ในประเทศและในตลาดโลก อตัราผลตอบแทนทีจ่ะไดจ้ากการ

ลงทุนในหลกัทรพัยป์ระเภทตราสารทุน ตราสารหนี้ รวมถงึการลงทุนทางเลอืก

อื่นๆ และการส ารวจความตอ้งการของนกัลงทุน (Bookbuilding) 

ความเหน็เก่ียวกบัการท า

รายการ 

รายการซือ้ทรพัยส์นิดงักล่าวเป็นรายการทีส่มเหตุสมผลและไม่ท าใหก้องทรสัต์

เสยีประโยชน์เพราะ 

1. ท าใหก้องทรสัตไ์ดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยซ์ึง่มศีกัยภาพในเชงิพาณิชยท์ีด่ี

โดยทางออ้ม ดงันัน้จงึถอืไดว้่าทรพัยส์นิดงักล่าวมศีกัยภาพในการสรา้ง
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มูลค่าเพิ่มให้แก่กองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์ (โปรดพิจารณา

รายละเอียดเพิ่มเติมในส่วนที่ 2 ข้อ 2.3.4 ความเห็นของที่ปรึกษา

ทางการเงนิและผูจ้ดัการกองทรสัตเ์กีย่วกบัความสมเหตุสมผลของราคา

ซือ้ทรพัยส์นิ) 

2. เงื่อนไขในการเขา้ท ารายการซือ้ทรพัยส์นิทีส่ าคญัเป็นไปตามทีร่ะบุไวใ้น

ส่วนที่ 2 ข้อ 2.4 สรุปสาระส าคญัของสญัญา ของแบบแสดงรายการ

ขอ้มลูนี้ โดยเงื่อนไขดงักล่าวเป็นไปตามการคา้ปกตทิัว่ไป  

 

(3) ทรสัตซีึ่งกระท าในนามของกองทรสัต์จะแต่งตัง้บรษิัทเป็นผู้จดัการกองทรสัต์ของกองทรสัต์ (REIT Manager) 

โดยบรษิทัเป็นบุคคลทีอ่าจมคีวามขดัแยง้กบักองทรสัตเ์พราะบรษิทัจะไดร้บัการแต่งตัง้เป็นผู้จดัการกองทรสัต์ซึง่

ถูกก าหนดใหเ้ป็นบุคคลทีอ่าจมคีวามขดัแยง้กบักองทรสัต์ตามประกาศ สช. 29 /2555 ทัง้นี้รายละเอยีดการท า

ธุรกรรมแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตส์ามารถสรุปไดด้งันี้ 

บุคคล/บริษทั ท่ีอาจมีความ

ขดัแย้ง 

บรษิทั เอสซซีพี ีรทีส ์จ ากดั 

ความสมัพนัธ ์ จะไดร้บัการแต่งตัง้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตซ์ึง่ถูกก าหนดใหเ้ป็นบคุคลทีอ่าจมี

ความขดัแยง้กบักองทรสัตต์ามประกาศ สช. 29/2555 

ลกัษณะของรายการ 

ระหว่างกนั 

ทรสัตซีึง่กระท าในนามของกองทรสัต์จะแต่งตัง้บรษิทัเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

(REIT Manager) ของกองทรสัต์ 

เง่ือนไขนโยบายราคา บริษัทจะเรียกเก็บค่าธรรมเนียมผู้จ ัดการกองทรัสต์จากกองทรัสต์ ซึ่งจะ

ประกอบไปดว้ย 3 สว่นไดแ้ก่  

1. ค่าธรรมเนียมพืน้ฐาน (Base Fee) ซึง่คาดว่าจะเรยีกเกบ็ไม่เกนิ 0.45% 

ของมลูค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ แต่ทัง้นี้ไม่น้อยกว่า 26 ลา้นบาทต่อ

ปี 

2. ค่าธรรมเนียมพเิศษ (Incentive) ซึง่คาดว่าจะเรยีกเกบ็ไม่เกนิ 2.5% ของ

รายได้สุทธจิากทรพัย์สนิที่กองทรสัต์เขา้ลงทุน ก่อนหกัค่าใช้จ่ายในการ

บรหิารจดัการกองทรสัต ์โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่จดัเกบ็ค่าธรรมเนียม

พิเศษดงักล่าวในกรณีที่ก าไรสุทธิหลงัปรบัปรุงแล้วของกองทรัสต์ก่อน

ค่าธรรมเนียมพเิศษน้อยกว่าค่าธรรมเนียมทีจ่ะเรยีกเกบ็ 
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3. ค่าธรรมเนียมในการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์  

3.1. ค่าธรรมเนียมในการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตภ์ายหลงั

การเสนอขายหน่วยทรสัตต่์อประชาชนครัง้แรก ซึง่คาดว่าจะเรยีกเกบ็ไม่

เกนิ 2% ของมลูค่าทรพัยส์นิทีไ่ดม้า 

3.2. ค่าธรรมเนียมในการจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ ซึ่ง

คาดว่าจะเรยีกเกบ็ไม่เกนิ 2% ของมลูค่าทรพัยส์นิทีจ่ าหน่ายได ้

ความเหน็ด้านราคา โครงสรา้งของค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

1. ในส่วนค่าธรรมเนียมอตัราพื้นฐานนัน้เป็นไปตามปกติวสิยัเทยีบเคยีงได้

กับค่ าธรรมเนี ยมพื้นฐานของผู้จ ัดการกองทุนของกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์อื่นในประเทศที่อยู่ ในอุตสาหกรรมเดียวกันและ

ค่าธรรมเนียมพื้นฐานของผู้จดัการกองทรสัต์ของทรสัต์เพื่อการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัยอ์ื่นในประเทศไทยในต่างประเทศ โดยในการเปรยีบเทยีบ

กบัค่าธรรมเนียมผู้จดัการกองทุนของกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์อื่นนัน้

ต้องค านึงว่าภาระหน้าที่ในการปฏบิตัิหน้าที่ของผู้จดัการกองทรสัต์นัน้มี

ปรมิาณมากกว่าการปฏบิตัหิน้าทีข่องผูจ้ดัการกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์

และในการเปรยีบเทยีบกบัค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์ของทรสัต์เพื่อ

การลงทุนในอสงัหารมิทรพัยอ์ื่นนัน้ต้องค านึงถงึภาระหน้าทีข่องบรษิทัซึง่

จะแตกต่างจากผู้จ ัดการกองทรัสต์ ของทรัสต์ เพื่ อการลงทุนใน

อสงัหาริมทรพัย์กองอื่นเนื่องจากหน้าที่ของบริษัทในการบริหารจดัการ

กองทรสัต์นัน้รวมถึงการมีหน้าที่จดัหาผู้เช่าด้วย ค่าธรรมเนียมในส่วน

อัตราพื้นฐานนัน้สะท้อนค่าใช้จ่ายในการบริหารกองทรัสต์ตามปกติที่

เกดิขึน้  

2. ในส่วนค่าธรรมเนียมพิเศษนัน้จะสะท้อนจากผลการบริหารจัดการ

กองทรัสต์ของผู้จ ัดการกองทรัสต์ ซึ่งเป็นการก าหนดค่าธรรมเนียม

ดังกล่าวเพื่อการสร้างแรงจูงใจให้ผู้จ ัดการกองทรัสต์บริหารจัดการ

กองทรสัตอ์ย่างมปีระสทิธภิาพ 

3. ในส่วนค่าธรรมเนียมในการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สนิหลกัของ

กองทรสัตน์ัน้เป็นไปตามปกตวิสิยัเทยีบเคยีงไดก้บัค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการ

กองทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยอ์ื่นในประเทศไทยที่
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มกีารก าหนดค่าธรรมเนียมดงักล่าว และการก าหนดค่าธรรมเนียมดงักล่าว

ยังเป็นการสร้างแรงจูงใจให้ผู้จ ัดการกองทรัสต์ในการจัดหาทรัพย์สิน

เพิม่เตมิเพื่อการเตบิโตของกองทรสัต์ 

 หมายเหตุ 1: ค่าธรรมเนียมพื้นฐานของผูจ้ดัการกองทุนของกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์อื่นในประเทศที่อยู่ในอุตสาหกรรมเดยีวกนั 

(กองทุนรวมสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์CPN คอมเมอรเ์ชยีล โกรท กองทุนรวมสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ไพร์มออฟฟิศ กองทุนรวม

สทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ควอลติี้ เฮา้ส์ และกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์เคพเีอ็น) มอีตัราการเรยีกเก็บอยู่ใ นช่วงเท่ากบัรอ้ยละ 0.08 

และรอ้ยละ 0.88 ต่อปีของมลูค่าทรพัยส์นิรวม (ค านวณจากค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทุนในปีบญัชลี่าสุดหารดว้ยมลูค่าทรพัยส์นิรวมเฉลีย่ 

(ค่าเฉลี่ยของมูลค่าทรัพย์สินรวมต้นปีและสิ้นปี)) และค่าธรรมเนียมพื้นฐานของผู้จ ัดการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อกา รลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัยอ์ื่นในประเทศไทย (ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และสทิธกิารเช่า ดบับลวิเอชเอ บสิสเินส คอมเพลก็ซ์ ทรสัต์

เพื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหาริมทรพัย์ แอล เอช ช้อปป้ิง เซ็นเตอร์ ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และสทิธกิารเช่า

อสังหาริมทรัพย์ไทคอน ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอมตะซัมมิทโกรท และทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัย์และสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ พรเีมีย่ม โกรท) มอีตัราที่คาดว่าจะเรยีกเก็บอยู่ในช่วงเท่ากบัรอ้ยละ 0.25 ต่อปีของ 

ราคาทุน และรอ้ยละ 2 ต่อปีของมลูค่าทรพัยส์นิสุทธ ิ

  หมายเหตุ 2: ค่าธรรมเนียมในการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิของผูจ้ดัการกองทรสัต์ของทรสัต์เพือ่การลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์อื่น

ในประเทศไทย (ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และสทิธกิารเช่า ดบับลวิเอชเอ บสิสเินส คอมเพล็กซ์ ทรสัต์เพื่อการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ไทคอน ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์และสิทธกิารเช่าอมตะซัมมทิโกรท 

และทรสัต์เพือ่การลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ พรเีมีย่ม โกรท) มอีตัราทีค่าดว่าจะเรยีกเกบ็อยู่ในช่วงเท่ากบั

รอ้ยละ 0.75 และรอ้ยละ 5 ของมลูค่าทรพัยส์นิทีไ่ดม้า และอยู่ในช่วงเท่ากบัรอ้ยละ 0.5 และรอ้ยละ 5 ของมลูค่าทรพัยส์นิทีจ่ าหน่ายไป 

 
(4) รายการทีบ่รษิทั หาดสบาย จ ากดัมกีารเช่าพืน้ทีใ่นโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์เพื่อเป็นทีต่ัง้ส านกังาน 

บุคคล/บริษทั ท่ีอาจมีความ

ขดัแย้ง 

บรษิทั หาดสบาย จ ากดั 

ความสมัพนัธ ์ นายสุชาติ เจยีรานุสสติซึ่งเป็นกรรมการในผู้จดัการกองทรสัต์  เป็นกรรมการ
และถือหุ้นร้อยละ 60.99  ในบริษัท หาดสบาย จ ากัด และนายกฤษณ  
ฉันทวรกิจ ซึ่งเป็นกรรมการในผู้จ ัดการกองทรัสต์ เป็นกรรมการในบริษัท  
หาดสบาย จ ากดั บรษิัท หาดสบาย จ ากดั จงึถอืเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบั
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตามประกาศ สช. 29/2555 
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ลกัษณะของรายการ 

ระหว่างกนั 

ทรสัตซีึง่กระท าในนามของกองทรสัต์จะแต่งตัง้บรษิทัเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

(REIT Manager) ของกองทรสัต์ และภายหลงัจากที่กองทรสัต์เขา้ลงทุน 

ครัง้แรก จะมีการโอนสทิธิการเช่าพื้นที่และการบริการในโครงการเมอร์คิวรี ่

ทาวเวอรข์องบรษิทั หาดสบาย จ ากดัซึง่ปจัจุบนับรษิทั หาดสบาย จ ากดัท าอยู่

กบับางกอก ออฟฟิศมายงักองทรสัต ์โดยภายใตส้ญัญาเช่าและสญัญาบรกิารที่

จะโอนมายงักองทรสัต์นัน้ บริษัท หาดสบาย จ ากัด จะเช่าพื้นที่ส านักงาน

ภายใต้สญัญาเช่าและบรกิารระยะเวลา 3 ปี ระหว่างบรษิัท หาดสบาย จ ากดั 

ในฐานะผูเ้ช่า และกองทรสัตใ์นฐานะผูใ้หเ้ช่า มรีายละเอยีดโดยสรุป ดงันี้ 

ท่ีตัง้ของทรพัยสิ์น 
พืน้ท่ี 

(ตารางเมตร) 

โครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์ 58 
 

เง่ือนไขนโยบายราคา ภายใตส้ญัญาเช่าและสญัญาบรกิารทีจ่ะโอนมายงักองทรสัต์ บรษิทั หาดสบาย 

จ ากดั ท าการเช่าพื้นที่บนทรพัย์สนิของกองทรสัต์โดยใช้ราคาตลาด (Arm’s 

length basis) และมเีงื่อนไขการเช่าทีเ่ป็นไปตามมาตรฐานทีใ่ชก้บัผูเ้ช่ารายอื่น

ทีม่ลีกัษณะใกลเ้คยีงกนั 

ความเหน็ด้านราคา การเช่าพื้นที่ส านักงานในโครงการเมอร์คิวรี่ ทาวเวอร์นัน้ อตัราค่าเช่าและ

ค่าบรกิารของบรษิัท หาดสบาย จ ากดั เป็นเงื่อนไขภายใต้สญัญาเช่า/บรกิาร

พืน้ทีม่ลีกัษณะทีส่ามารถเทยีบเคยีงไดก้บัเงื่อนไขปกตทิีผู่เ้ช่าพืน้ทีร่ายอื่นไดร้บั 

โดยเทยีบเคยีงกบัลกัษณะพืน้ที ่ต าแหน่งทีต่ัง้ และขนาดของพืน้ที่ 
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(5) รายการทีบุ่คคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์มกีารเช่าพืน้ทีใ่นโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์เพื่อเป็นทีต่ัง้

ส านกังาน 

บุคคล ท่ีอาจมีความขดัแย้ง บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

ความสมัพนัธ ์ เป็นบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตามประกาศ สช. 29/2555 

ลกัษณะของรายการ 

ระหว่างกนั 

ทรสัตซีึง่กระท าในนามของกองทรสัต์จะแต่งตัง้บรษิทั เอสซซีพี ีรทีส ์จ ากดั

เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ (REIT Manager) ของกองทรสัต์ โดยภายหลงัจากที่

กองทรสัต์เขา้ลงทุนครัง้แรก จะมบีุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรสัต์ 

ท าการเช่าพื้นที่ส านักงานในโครงการเมอร์คิวรี่ ทาวเวอร์ ซึ่งปจัจุบันพื้นที่

ดงักล่าวถูกใช้งานโดยบางกอก ออฟฟิศ ทัง้นี้ภายใต้สญัญาเช่าและสญัญา

บรกิารทีจ่ะจดัท านัน้ บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ดงักล่าวจะเช่า

พื้นที่ส านักงานภายใต้สญัญาเช่าและบรกิารระยะเวลา 3 ปี ระหว่างบุคคลที่

เกีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นฐานะผูเ้ช่า และกองทรสัต์ในฐานะผูใ้หเ้ช่า 

มรีายละเอยีดโดยสรุป ดงันี้ 

ท่ีตัง้ของทรพัยสิ์น 
พืน้ท่ี 

(ตารางเมตร) 

โครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์ ประมาณ 94.19 
 

เง่ือนไขนโยบายราคา ภายใต้สญัญาเช่าและสญัญาบรกิารที่จะมีการจดัท า บุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบั

ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะท าการเช่าพื้นที่บนทรพัย์สนิของกองทรสัต์โดยใช้ราคา

ตลาด (Arm’s length basis) และมเีงื่อนไขการเช่าทีเ่ป็นไปตามมาตรฐานทีใ่ช้

กบัผูเ้ช่ารายอื่นทีม่ลีกัษณะใกลเ้คยีงกนั 

ความเหน็ด้านราคา การเช่าพื้นที่ส านักงานในโครงการเมอร์คิวรี่ ทาวเวอร์นัน้ อตัราค่าเช่าและ

ค่าบรกิารของบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์จะเป็นเงื่อนไขภายใต้

สญัญาเช่า/บริการพื้นที่มีลกัษณะที่สามารถเทียบเคียงได้กบัเงื่อนไขปกติที่ 

ผู้เช่าพื้นที่รายอื่นได้รบั โดยเทียบเคยีงกบัลกัษณะพื้นที่ ต าแหน่งที่ตัง้ และ

ขนาดของพืน้ที ่
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(6) รายการทีบ่รษิทั ภูเกต็สแควร ์จ ากดัมกีารเช่า/บรกิารพืน้ทีใ่นทรพัยส์นิของกองทรสัตเ์พื่อเป็นทีต่ัง้ส านกังาน 

บุคคล/บริษทั ท่ีอาจมีความ

ขดัแย้ง 

บรษิทั ภูเกต็สแควร ์จ ากดั 

ความสมัพนัธ ์ นายสุชาติ เจยีรานุสสตซิึง่เป็นกรรมการในผูจ้ดัการกองทรสัต์ เป็นกรรมการ

และผู้มีอ านาจควบคุมในบริษัท ภูเก็ตสแควร์ จ ากดั บริษัท ภูเก็ตสแควร ์

จ ากดัจงึถอืเป็นบุคคลที่เกีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ ตามประกาศ สช. 

29/2555 

ลกัษณะของรายการ 

ระหว่างกนั 

บรษิทั ภูเกต็สแควร ์จ ากดั มกีารเช่าพืน้ทีเ่พื่อประกอบธุรกจิบนทรพัยส์นิของ

กองทรสัต์สญัญาเช่าและบรกิารระยะเวลา 3 ปีระหว่างบรษิัท ภูเกต็สแควร ์

จ ากดั ในฐานะผูเ้ช่า บรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์ในฐานะผูใ้หเ้ช่า มรีายละเอยีด

โดยสรุป ดงันี้ 

ท่ีตัง้ของทรพัยสิ์น 
พืน้ท่ี 

(ตารางเมตร) 

โครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์ 320.20 
 

เง่ือนไขนโยบายราคา บรษิทั ภูเกต็สแควร ์จ ากดั จะท าการเช่าพืน้ทีบ่นทรพัยส์นิของกองทรสัต์โดย

ใชร้าคาตลาด (Arm’s length basis) และมเีงื่อนไขในการเช่าทีเ่ป็นไปตาม

มาตรฐานทีใ่ชก้บัผูเ้ช่ารายอื่นทีม่ลีกัษณะใกลเ้คยีงกนั 

ความเหน็ด้านราคา  การเช่าพืน้ที่ส านักงานในโครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์เพื่อเป็นทีต่ัง้ส านักงาน

ของบริษัท ภูเก็ตสแควร์ จ ากัดนัน้ อัตราค่าเช่าและค่าบริการของบริษัท 

ภูเก็ตสแควร์ จ ากดั เป็นเงื่อนไขภายใต้สญัญาเช่า/บริการพื้นที่มลีกัษณะที่

สามารถเทียบเคียงได้กับเงื่อนไขปกติที่ผู้เช่าพื้นที่รายอื่นได้รับ โดย

เทยีบเคยีงกบัลกัษณะพืน้ที ่ต าแหน่งทีต่ัง้ และขนาดของพืน้ที ่
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(7) ผูจ้ดัการกองทรสัตม์กีารเช่าพืน้ทีใ่นโครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์เพื่อเป็นทีต่ัง้ส านกังาน  

บุคคล/บริษทั ท่ีอาจมีความ

ขดัแย้ง 

บรษิทั เอสซซีพี ีรทีส ์จ ากดั 

ความสมัพนัธ ์ จะไดร้บัการแต่งตัง้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตซ์ึง่ถูกก าหนดใหเ้ป็นบคุคลทีอ่าจมี
ความขดัแยง้กบักองทรสัตต์ามประกาศ สช. 29/2555 

ลกัษณะของรายการ 

ระหว่างกนั 

ทรสัตซีึง่กระท าในนามของกองทรสัต์จะแต่งตัง้บรษิทัเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

(REIT Manager) ของกองทรสัต์ และภายหลงัจากทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนครัง้

แรก บริษัท เอสซีซีพี รีทส์ จ ากัด จะมีการเช่าพื้นที่ในโครงการ เอ็กเชน  

ทาวเวอร ์โดยในการเขา้ท าสญัญาครัง้แรกนัน้ บรษิทั เอสซซีพี ีรทีส ์จ ากดั จะ

เช่าพืน้ทีส่ านักงานภายใต้สญัญาเช่าและบรกิารระยะเวลา 3 ปี ระหว่างบรษิัท 

เอสซซีพี ีรทีส ์จ ากดั ในฐานะผู้เช่า และบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์ในฐานะผูใ้ห้

เช่า มรีายละเอยีดโดยสรุป ดงันี้ 

ท่ีตัง้ของทรพัยสิ์น 
พืน้ท่ี 

(ตารางเมตร) 

โครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์ ประมาณ 92.58 
 

เง่ือนไขนโยบายราคา บรษิทั เอสซซีพี ีรทีส ์จ ากดั จะท าการเช่าพืน้ทีบ่นทรพัยส์นิของกองทรสัต์โดย

ใช้ราคาตลาด (Arm’s length basis) และมีเงื่อนไขการเช่าที่เป็นไปตาม

มาตรฐานทีใ่ชก้บัผูเ้ช่ารายอื่นทีม่ลีกัษณะใกลเ้คยีงกนั 

ความเหน็ด้านราคา การเช่าพื้นที่ส านักงานในโครงการเมอร์คิวรี่ ทาวเวอร์ เพื่อประกอบธุรกิจ

ผู้จดัการกองทรสัต์นัน้ อตัราค่าเช่าและค่าบริการของบริษัท เอสซีซีพี รีทส ์

จ ากัด เป็นเงื่อนไขภายใต้ [สัญญาเช่า/บริการพื้นที่ ]มีลักษณะที่สามารถ

เทียบเคียงได้กับเงื่อนไขปกติที่ผู้เช่าพื้นที่รายอื่นได้รับ โดยเทียบเคียงกับ

ลกัษณะพืน้ที ่ต าแหน่งทีต่ัง้ และขนาดของพืน้ที ่
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นอกจากนี้ คาดว่ากองทรสัต์จะมกีารท ารายการระหว่างกนัระหว่างกองทรสัต์กบัทรสัตีและบุคคลที่เกีย่วโยงกนักบั  

ทรสัต ีโดยรายละเอยีดการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัทรสัตแีละบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัทรสัตสีามารถสรุปไดด้งันี้  

(1) ทรสัตีซึ่งกระท าในนามของกองทรสัต์อาจมกีารกู้ยมืเงนิจากธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) และ/หรอื บรษิัท 

เมอืงไทยประกนัชวีติ จ ากดั (มหาชน) และ/หรอื บรษิทัย่อยและบรษิทัร่วมของธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) ใน

วงเงนิจ านวน ไม่เกนิ 2,280 ลา้นบาท โดยธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ของทรสัตขีอง

กองทรสัต ์

บุคคล/บริษทั ท่ีอาจมีความ

ขดัแย้ง 

ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) และ/หรอื บรษิัท เมอืงไทยประกนัชวีิต 

จ ากดั (มหาชน) และ/หรือ บริษัทย่อยและบริษัทร่วมของธนาคารกสกิรไทย 

จ ากดั (มหาชน) 

ความสมัพนัธ ์ ธนาคารกสิกรไทย จ ากัด (มหาชน) เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของทรสัตีของ

กองทรสัต ์(บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กสกิรไทย จ ากดั) โดยถอืหุน้อยู่ใน

สดัส่วนร้อยละ 99.99 ของจ านวนหุ้นที่มีสิทธิออกเสียงทัง้หมดของบริษัท

ดงักล่าว นอกจากนี้ ธนาคารกสกิรไทย จ ากัด (มหาชน) บริษัท เมืองไทย

ประกนัชวีติ จ ากดั (มหาชน) บรษิทัย่อยและบรษิทัร่วมของธนาคารกสกิรไทย 

จ ากดั (มหาชน) อาจท าธุรกิจปกติของสถาบนัการเงินให้กบัทรพัย์สนิอื่นที่มี

ลกัษณะเดยีวกนักบักองทรสัต ์ 

ลกัษณะของรายการ 

ระหว่างกนั 

ทรสัตซีึ่งกระท าในนามของกองทรสัต์จะกูย้มืเงนิจากธนาคารกสกิรไทย จ ากดั 

(มหาชน) และ/หรือ บรษิัท เมอืงไทยประกนัชวีิต จ ากดั (มหาชน) และ/หรือ

บริษัทย่อยและบริษัทร่วมของธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) ในวงเงิน

จ านวน ไม่เกนิ 2,280 ลา้นบาท  

เง่ือนไขนโยบายราคา ทรสัตีซึ่งกระท าในนามของกองทรสัต์อาจจะกู้ยืมเงินจากธนาคารกสกิรไทย 

จ ากดั (มหาชน) และ/หรอืบรษิัท เมอืงไทยประกนัชวีติ จ ากดั (มหาชน) และ/

หรอืบรษิทัย่อยและบรษิทัร่วมของธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) ในวงเงนิ

จ านวน ไม่เกนิ 2,280 ลา้นบาท โดยเงื่อนไขในสญัญากูย้มืเงนิมีอตัราดอกเบีย้

เท่ากบัไม่เกนิ MLR หรอืไม่เกนิ MOR บวกรอ้ยละ 1 (แลว้แต่กรณี) โดยวงเงนิ

กูย้มืระยะยาวมรีะยะเวลาช าระคนืเงนิกู ้5 ปี รวมระยะเวลาปลอดช าระเงนิต้น 5 

ปี และหลักประกันการกู้ยืมคือ 1. จ านองที่ดินและ/หรือสิ่งปลูกสร้างของ

อาคารเอ็กเชน ทาวเวอร์ 2. สัญญาหลักประกันทางธุรกิจบนทรัพย์สิน
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หลกัประกนัทางธุรกจิดงัต่อไปนี้  ได้แก่ (1) สญัญาเช่าที่ดนิ และสิง่ปลูกสร้าง

ของอาคารเมอร์คิวรี่  ทาวเวอร์ (2) กรมธรรม์ประกันภัย ซึ่งประกอบด้วย 

ประกนัภยัความเสีย่งภยัทรพัยส์นิ (All Risks Insurance) ของโครงการเอก็เชน 

ทาวเวอร ์และประกนัภยัธุรกจิหยุดชะงกั (Business Interruption Insurance) 

ของโครงการโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์ และโครงการเมอร์คิวรี่ทาวเวอร์ 

รวมถงึเอกสารสลกัหลงักรมธรรมป์ระกนัภยัทีเ่กีย่วขอ้ง (3) สญัญาเช่าระยะยาว

ซึง่มลีกัษณะอย่างใดอย่างหนึ่งดงัต่อไปนี้ (ก) สญัญาเช่าของผู้เช่าทีม่รีะยะเวลา

การเช่ารวมมากกว่า 7 ปี หรอื (ข) สญัญาเช่าของผู้เช่าที่มรีะยะเวลาการเช่า

รวมถงึระยะเวลาการเช่าตามค ามัน่ทีจ่ะใหเ้ช่าและ/หรอืสทิธทิีจ่ะต่ออายุการเช่า

รวมมากกว่า 9 ปี หรอื (ค) สญัญาเช่าทีจ่ดทะเบยีนการเช่ากบัส านักงานทีด่นิ 

(4) บัญชีรับเงินซึ่งเปิดไว้เพื่อรับเงินจากประกันภัยคุ้มครองสิทธิการเช่า 

(Leasehold Right Insurance) ของโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์และ (5) บญัชี

รบัเงนิซึ่งเปิดไว้เพื่อรบัเงนิจากประกนัภยัความเสีย่งภยัทรพัย์สนิ (All Risks 

Insurance) ของโครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์และ 3. เอกสารสลกัหลงักรมธรรม์

ประกนัภยัทีเ่กีย่วขอ้ง 

 (โปรดพจิารณารายละเอยีดเพิม่เตมิในสว่นที ่2 ขอ้ 2.6 การกูย้มืเงนิ) 

ความเหน็ด้านราคา  ผู้จดัการกองทรสัต์เหน็ว่าการกู้ยืมเงินจากบุคคลที่เกี่ยวโยงกนัของทรสัตีนัน้

ไม่ได้ก่อให้เกิดผลเสียต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ เนื่องจากผู้จดัการกองทรัสต์จะ

ด าเนินการพจิารณาเงื่อนไขในสญัญาเงนิกูใ้หเ้ป็นประโยชน์สงูสุดแก่กองทรสัต ์

โดยในการพิจารณาเปรียบเทียบขอ้เสนอจากบุคคลที่เกี่ยวโยงกนัของทรสัต ี

และธนาคารพาณิชย ์สถาบนัการเงนิ บรษิทัประกนัภยั และ/หรอืนิติบุคคลอื่น

ใดที่สามารถให้สินเชื่อแก่กองทรัสต์ได้อื่นนัน้ผู้จ ัดการกองทรัสต์จะมีการ

พจิารณาในหลายๆ ปจัจยัร่วมกนัเช่น อตัราดอกเบี้ยเงนิกู้ยมื ระยะเวลาการ

ผ่อนช าระ และเงื่อนไขปลีกย่อยอื่นๆ ซึ่งในการพิจารณาเปรียบเทียบจะ

ค านึงถึงประโยชน์ทัง้ในระยะสัน้และในระยะยาวของกองทรสัต์ โดยที่อตัรา

ดอกเบีย้เป็นเพยีงหน่ึงในปจัจยัในการพจิารณาเท่านัน้ และในกรณีทีก่องทรสัต์

มกีารเขา้ท าสญัญาเงนิกูก้บับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัของทรสัตนีัน้ สญัญาเงนิกูท้ีเ่ขา้

ท าจะมีเงื่อนไขที่ไม่ด้อยกว่าข้อเสนอจากธนาคารพาณิชย์ สถาบันการเงิน 

บรษิทัประกนัภยั และ/หรอืนิตบิุคคลอื่นใดทีส่ามารถใหส้นิเชื่อแก่กองทรสัตไ์ด ้
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(2) ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) ซึง่เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ของทรสัตขีองกองทรสัต์มกีารเช่าพืน้ทีใ่นทรพัยส์นิของ

กองทรสัตเ์พื่อประกอบธุรกจิ 

บุคคล/บริษทั ท่ีอาจมีความ

ขดัแย้ง 

ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) 

ความสมัพนัธ ์ เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของทรสัตีของกองทรสัต์ คอื บรษิัทหลกัทรพัย์จดัการ

กองทุน กสกิรไทย จ ากดั โดยถอืหุน้อยู่ในสดัส่วนรอ้ยละ 99.99 ของจ านวน

หุน้ทีม่สีทิธอิอกเสยีงทัง้หมดของบรษิทัดงักล่าว นอกจากนี้ ธนาคารกสกิรไทย 

จ ากัด (มหาชน) บริษัทย่อยและบริษัทร่วมของธนาคารกสิกรไทย จ ากัด 

(มหาชน) อาจท าธุรกจิปกตขิองสถาบนัการเงนิใหก้บัทรพัยส์นิอื่นทีม่ลีกัษณะ

เดยีวกนักบักองทรสัต ์ 

ลกัษณะของรายการ 

ระหว่างกนั 

ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) มีการเช่าพื้นที่เพื่อประกอบธุรกิจบน

ทรพัยส์นิของกองทรสัต์สญัญาเช่าและบรกิารระยะเวลา 3 ปีระหว่างธนาคาร

กสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) ในฐานะผู้เช่า บรษิัทเอก็เชน ทาวเวอร์ ในฐานะ

ผูใ้หเ้ช่า มรีายละเอยีดโดยสรุป ดงันี้ 

ท่ีตัง้ของทรพัยสิ์น 
พืน้ท่ี 

(ตารางเมตร) 

โครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์ 90.17 
 

เง่ือนไขนโยบายราคา ธนาคารกสิกรไทย จ ากัด (มหาชน) จะท าการเช่าพื้นที่บนทรัพย์สินของ

กองทรสัต์โดยใชร้าคาตลาด (Arm’s length basis) และมเีงื่อนไขในการเช่าที่

เป็นไปตามมาตรฐานทีใ่ชก้บัผูเ้ช่ารายอื่นทีม่ลีกัษณะใกลเ้คยีงกนั 

ความเหน็ด้านราคา  การเช่าพื้นที่ค้าปลีกโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์ เพื่อประกอบธุรกิจของ

ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) นัน้ อตัราค่าเช่าและค่าบริการของ

ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) เป็นเงื่อนไขภายใต้สญัญาเช่า/บริการ

พื้นที่มลีกัษณะที่สามารถเทยีบเคยีงได้กบัเงื่อนไขปกติที่ผู้เช่าพื้นที่รายอื่น

ไดร้บั โดยเทยีบเคยีงกบัลกัษณะพืน้ที ่ต าแหน่งทีต่ัง้ และขนาดของพืน้ที ่
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6.2 ธุรกรรมประเภทอ่ืนๆ ท่ีมีรายการระหว่างกองทรสัต์กับผู้จดัการกองทรสัต์และบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักับ

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และกองทรสัตก์บัทรสัตีและบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัทรสัตี 

ในกรณีที่จะมกีารท าธุรกรรมประเภทอื่นๆ (นอกเหนือจากที่ได้เปิดเผยไว้ขา้งต้น) ระหว่างกองทรสัต์กบัผู้จดัการ

กองทรสัต์หรอืทรสัตี หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรสัต์หรือทรสัตี ผู้จดัการกองทรสัต์และ/หรอืทรสัตีจะมีการ

ด าเนินการตามกฎหมายและกฎเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้ง ดงันี้ 

(1) เงื่อนไขและขอ้ก าหนดทัว่ไปของกองทรสัตใ์นการเขา้ท าธุรกรรมกบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัมดีงัต่อไปนี้ 

 ในการท าธุรกรรมกบัผูจ้ดัการกองทรสัต์หรอืบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรสัต์นัน้ จะมกีาร

ด าเนินการให้เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง และเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดี

ทีส่ดุของกองทรสัต ์

 ธุรกรรมทีก่องทรสัตจ์ะท ากบัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์จะต้อง

เป็นธุรกรรมทีใ่ชร้าคาทีม่คีวามสมเหตุสมผลและเป็นธรรม 

 บุคคลทีม่สี่วนไดเ้สยีกบัการท าธุรกรรมไม่ว่าทางตรงหรอืทางออ้มจะต้องไม่เขา้มามสี่วนร่วมในการ

พจิารณาและตดัสนิใจเขา้ท าธุรกรรม 

 การคดิค่าใช้จ่ายทีเ่กดิจากการเขา้ท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์และผู้จดัการกองทรสัต์หรอืบุคคลที่

เกีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตอ้งใชร้าคาและอตัราทีเ่ป็นธรรมและมคีวามสมเหตุสมผล 

(2) กรณีการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

(ก) นโยบายการท ารายการกบัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

 การท าธุรกรรมประเภทต่างๆ ระหว่างกองทรสัต์และผู้จดัการกองทรสัต์หรอืบุคคลที่เกี่ยว

โยงกนักบัผู้จดัการกองทรสัต์ จะต้องกระท าภายใต้เงื่อนไขที่มคีวามเป็นธรรมและมคีวาม

เหมาะสมและเป็นไปตามเงื่อนไขและขอ้ก าหนดตามกฎหมายหลกัทรพัย์ ทัง้นี้ ในกรณีที ่

คณะกรรมการ ก.ล.ต. ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืคณะกรรมการก ากบัตลาดทุน 

ประกาศก าหนดบุคคลที่มลีกัษณะเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันเพิม่เติมในอนาคต การเขา้ท า

ธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์ และผู้จดัการกองทรสัต์หรอืบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบัผู้จดัการ

กองทรสัต ์จะถอืปฏบิตัใิหเ้ป็นไปตามเงื่อนไขและขอ้ก าหนดตามกฎหมายหลกัทรพัย์ 

 นอกจากนี้ กองทรัสต์จะด าเนินการเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกบัธุรกรรมที่ท ากับผู้จดัการ

กองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกบัผู้จดัการกองทรสัต์ ต่อส านักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัย ์รวมทัง้ในหมายเหตุประกอบงบการเงนิของกองทรสัต์ทีไ่ดร้บัการ

ตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชแีละในรายงานประจ าปีของกองทรสัตด์ว้ย 
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(ข) การอนุมตัิการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์กับผู้จดัการกองทรสัต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบั

ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งผ่านการด าเนินการตามขัน้ตอนดงัต่อไปนี้ 

 ไดร้บัความเหน็ชอบจากทรสัตวี่าเป็นธุรกรรมทีเ่ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และกฎหมาย

ทีเ่กีย่วขอ้ง 

 ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มมีูลค่าเกินกว่า 1 ล้านบาท หรือตัง้แต่ร้อยละ 0.03 ของมูลค่า

ทรัพย์สินสุทธิของ กองทรัสต์  แล้วแต่จ านวนใดจะสูงกว่ า ต้องได้รับอนุมัติจาก

คณะกรรมการ (Board of Directors) ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มมีูลค่าตัง้แต่ 20 ล้านบาทขึน้ไป หรอืเกนิร้อยละ  3 ของมูลค่า

ทรพัย์สนิสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่จ านวนใดจะสูงกว่า ต้องได้รบัมติของที่ประชุมผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผู้ถือ

หน่วยทรสัตท์ีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน  

ทัง้นี้ ในกรณีทีธุ่รกรรมทีก่องทรสัต์ท ากบัผูจ้ดัการกองทรสัต์หรอืบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผู้จดัการ

กองทรสัต ์เป็นการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิหลกั การค านวณมูลค่าจะค านวณตามมูลค่า

การได้มาหรอืจ าหน่ายไปซึ่งสนิทรพัย์ทัง้หมดของแต่ละโครงการที่ท าให้กองทรสัต์พร้อมจะหา

รายได ้ซึง่รวมถงึทรพัยส์นิทีเ่กีย่วเน่ืองกบัโครงการนัน้ดว้ย 

(3) กรณีการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัทรสัตแีละบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัทรสัตี 

ในกรณีที่มีการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์กับทรสัตีและบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรสัตี จะต้องมีการ

ด าเนินการดงัต่อไปนี้ 

 มกีารเปิดเผยข้อมูลผ่านตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย หรือช่องทางอื่นใดที่ผู้ถือหน่วยทรสัต์

สามารถเขา้ถงึขอ้มลูการจะเขา้ท าธุรกรรมไดอ้ย่างทัว่ถงึ 

 มรีะยะเวลาในการเปิดเผยขอ้มลูทีส่มเหตุสมผล ซึง่ตอ้งไม่น้อยกว่า 14 วนั 

 มกีารเปิดเผยช่องทาง วธิกีาร และระยะเวลาคดัคา้นที่ชดัเจน โดยระยะเวลาดงักล่าวต้องไม่น้อยกว่า 

14 วนั เวน้แต่ในกรณีทีม่กีารขอมตผิูถ้อืหน่วยทรสัตเ์พื่อเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าว ใหก้ารคดัคา้นกระท า

ในการขอมตผิูถ้อืหน่วยนัน้ 

อน่ึง โดยในกรณีทีม่ผีูถ้อืหน่วยทรสัต์แสดงการคดัคา้นอย่างชดัเจนตามวธิกีารทีม่กีารเปิดเผยนี้ในจ านวนที่

เกนิกว่า 1 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรสัต์ทีจ่ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด ทรสัตจีะกระท าหรอืยนิยอมใหม้ธีุรกรรม

ดงักล่าวขา้งตน้ไม่ได ้
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7 ภาพรวมของภาวะอตุสาหกรรมของธรุกิจการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัยท่ี์ลงทุน 

 ภาพรวมตลาดอาคารส านักงานส าหรบัโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร์ และโครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์ณ ไตรมาสที ่1  

ปี 2559 ในกรุงเทพมหานคร อา้งองิจากรายงานของ บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั  ณ วนัที ่1 มถุินายน 

2559 มรีายละเอยีด ดงันี้ 

7.1 บทสรปุโดยย่อ 

7.1.1 ภาพรวมเศรษฐกิจ 

ภาวะเศรษฐกจิไตรมาส 4 ปี 2558 ขยายตวัรอ้ยละ 2.8 โดยปรบัลดลงจากรอ้ยละ 2.9 ในไตรมาสทีผ่่านมา เป็นผลจาก

การใชจ้่ายทางภาคครวัเรอืน ภาคเอกชน และการลงทุนภาครฐัทีม่กีารปรบัตวัขึน้ รวมทัง้การใชจ้่ายภาคครวัเรอืนและภาครฐั

ยงัคงขยายตวัอย่างต่อเนื่อง ดา้นการผลติสาขาโรงแรมและภตัตาคาร สาขาก่อสรา้ง และสาขาอุตสาหกรรม ขยายตวัในเกณฑด์ ี

ในทางกลบักนัการสง่ออกสนิคา้มกีารปรบัตวัลดลง และในภาคเกษตรกรรมยงัไดร้บัผลกระทบจากภยัแลง้ซึง่เป็นขอ้จ ากดัจาก

การขยายตวัทางเศรษฐกจิ 

7.1.2 ตลาดอาคารส านักงานในกรงุเทพมหานคร  

ธุรกจิอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานครในอนาคตคาดว่ามแีนวโน้มทีจ่ะขาดแคลน เน่ืองจากปจัจุบนัพบว่ามพีืน้ที่

อาคารส านกังานว่างอยู่เพยีงแค่ประมาณ 340,607 ตารางเมตร หากดจูากความตอ้งการใชพ้ืน้ทีเ่พิม่เตมิซึง่มแีนวโน้มเพิม่ขึน้สงู

กว่า 140,000 ตารางเมตรต่อปี เมื่อเปรยีบเทยีบกบัอุปทานใน 3 ปีขา้งหน้า ซึง่มอียู่ประมาณ 241,665 ตารางเมตร พบว่าการ

เตบิโตของอุปสงคจ์ะสงูกว่าการเตบิโตของอุปทาน 

7.1.3 ตลาดอาคารส านักงานบริเวณศนูยก์ลางธรุกิจ 

อุปทานพืน้ทีอ่าคารส านกังานรวม 2,272,201 ตารางเมตร อุปสงคอ์ยู่ที ่2,134,050 ตารางเมตร คดิเป็นอตัราการเช่าที่

รอ้ยละ 93.9 ณ ไตรมาส 1 ปี 2559  มพีื้นที่อาคารส านักงานที่ตัง้อยู่ในบรเิวณใจกลางศูนย์กลางธุรกจิที่ว่างเพยีง 138 ,150 

ตารางเมตร จ านวนพื้นที่ทีถู่กใช้ใหม่ ณ ไตรมาสแรก อยู่ที ่45 ,872 ตารางเมตร ราคาค่าเช่าเสนอโดยเฉลีย่อาคารส านักงาน

เกรดเอ ในบรเิวณใจกลางศนูยก์ลางธุรกจิอยู่ที ่955 บาท ต่อ ตารางเมตรต่อ เดอืน ส่วนเกรดบอียู่ที ่648 บาท ต่อ ตารางเมตร

ต่อเดอืน 

  



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี ้
Thailand Prime Property Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust (TPRIME) 

 

 
สว่นที ่2 หน้า 194 

7.2 ภาพรวมของตลาดอสงัหาริมทรพัยปั์จจบุนั  

7.2.1 ภาพรวมเศรษฐกิจโลกโดยทัว่ไป 

ในช่วงไตรมาส 4 ปี 2558 เศรษฐกจิของสหรฐัยงัคงชะลอตวัลง อยู่ทีร่อ้ยละ 1.8 โดยลดลงจากรอ้ยละ 2.1 ในไตรมาส

ก่อน เนื่องมาจากการลดลงของการสะสมสนิค้าคงคลงั การชะลอตวัของภาคการส่งออกและการบรโิภคของเอกชนและการ

ลงทุนรวม อย่างไรกต็ามในไตรมาสนี้ยงัมกีารขยายตวัอย่างต่อเนื่องของตลาดแรงงาน ซึ่งเ ป็นผลให้ท าให้อตัราการว่างงาน

ลดลงต ่าทีส่ดุในรอบ 7 ปี กลุ่มประเทศยโูรโซน มกีารปรบัตวัดขีึน้อย่างชา้ๆโดยอยู่ทีร่อ้ยละ 1.5 ลดลงจากไตรมาสทีแ่ลว้ ซึง่อยู่

ทีร่อ้ยละ 1.6 เนื่องจากการปรบัตวัดขีึน้ของตลาดแรงงาน และการใช้นโยบายการเงนิทีเ่อื้อหนุน อย่างไรกต็าม อตัราเงินเฟ้อ

ยงัคงต ่าอยู่และท าใหอ้ตัราดอกเบีย้ไดถู้กปรบัตวัลงต ่ากว่าเดมิ อยู่ทีร่อ้ยละ -0.3 ซึง่เป็นผลมาจากราคาน ้ามนัทีย่งัคงตกต ่าอยู่ใน

ขณะนี้ 

 ทางดา้นประเทศญีปุ่น่เศรษฐกจิในไตรมาส 4 มแีนวโน้มชะลอตวัลงอย่างต่อเน่ืองจากไตรมาสก่อนเน่ืองจากการชะลอ

ตวัลงของภาคสง่ออก ยอดการคา้ปลกีภายในประเทศ ในขณะทีอ่ตัราเงนิเฟ้อลดลงตดิต่อกนัอย่างต่อเน่ือง ซึง่อยู่ทีร่อ้ยละ 0.3 

คาดว่าภาพรวมของเศรษฐกจิญีปุ่น่ทัง้ปีจะขยายตวัอยู่ทีเ่พยีงรอ้ยละ 0 

7.2.2 ภาพรวมเศรษฐกิจของกลุม่ประเทศในเอเชีย 

ในไตรมาส 4 ปี 2558 เศรษฐกจิของประเทศในกลุ่มเศรษฐกจิใหม่ (NIEs) ในเอเซยี เช่น เกาหลใีต้ และ สงิคโปร ์มี

การฟ้ืนตวั ซึง่ไดอ้านิสงสจ์ากการขยายตวัทางเศรษฐกจิภายในประเทศ ทางดา้นอุปสงคแ์ละการสง่ออก อย่างไรกต็ามเศรษฐกจิ

ของประเทศไต้หวันยังคงมีการปรับตัวลงร้อยละ 0.3 ซึ่งเป็นผลมาจากการชะลอตัวของภาคการผลิตและการลงทุน

ภายในประเทศ เศรษฐกจิในกลุ่มประเทศอาเซยีนส่วนใหญ่แลว้ขยายตวัไดค้่อนขา้งด ีเนื่องจากอุปสงคภ์ายในประเทศทีย่งัคง

ขยายตวั และสามารถทดแทนการชะลอตวัของการส่งออก อตัราเงนิเฟ้อของกลุ่มประเทศเหล่าน้ียงัคงลดลงซึง่เป็นผลมาจาก

ราคาพลงังานทีย่งัคงต ่าอยู่ 

ตารางอตัราการขยายตวัทางเศรษฐกิจกลุ่มประเทศอาเซียน ไตรมาส 4 ปี 2558 (หน่วย: รอ้ยละ) 

อตัราปรบัเปล่ียน 
ต่อปี (%) 

2555 2556 2557 2558 
Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 

- มาเลเซยี 4.7 5.4 5.2 6.4 4.1 4.3 5.6 6.4 6.2 6.4 5.6 5.8 5.6 4.9 4.7 4.5 
- ฟิลปิปินส ์ 5.2 6.3 7.3 7.1 7.8 7.5 7.4 6.5 7.5 7.5 5.3 6.9 5.0 5.6 6.1 6.3 
- เวยีดนาม 4.0 4.5 4.7 5.8 4.7 5.0 5.5 6.0 5.0 5.3 6.2 7.0 6.0 6.4 6.8 7.0 
- อนิโดนีเซยี 6.3 6.4 6.2 6.1 6.0 5.8 5.6 5.7 5.2 5.1 5.0 5.0 4.7 4.7 4.7 5.0 
- จนี 8.1 7.6 7.4 7.9 7.7 7.5 7.8 7.7 7.4 7.5 1.9 1.5 7.0 7.0 6.9 6.8 
- เกาหลใีต ้ 2.8 2.4 1.6 1.5 1.5 2.3 3.3 3.7 3.9 3.6 3.2 2.7 2.4 2.2 2.6 3.0 
- สงิคโปร ์ 1.4 1.9 1.3 1.1 0.6 4.2 5.9 5.5 5.1 2.4 2.4 1.5 2.1 2.0 1.4 2.0 

ทีม่า: ส านกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกจิและสงัคมแห่งชาต ิ 
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7.3 ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทย 

ภาวะเศรษฐกจิไตรมาส 4 ปี 2558 ขยายตวัรอ้ยละ 2.8 โดยปรบัลดลงจากรอ้ยละ 2.9 ในไตรมาสทีผ่่านมา เป็นผลจาก

การใชจ้่ายทางภาคครวัเรอืน ภาคเอกชน และการลงทุนภาครฐัทีม่กีารปรบัตวัขึน้ รวมทัง้การใชจ้่ายภาคครวัเรอืนและภาครฐั

ยงัคงขยายตวัอย่างต่อเนื่อง ดา้นการผลติสาขาโรงแรมและภตัตาคาร สาขาก่อสรา้ง และสาขาอุตสาหกรรม ขยายตวัในเกณฑด์ ี

ในทางกลบักนัการสง่ออกสนิคา้มกีารปรบัตวัลดลง และในภาคเกษตรกรรมยงัไดร้บัผลกระทบจากภยัแลง้ซึง่เป็นขอ้จ ากดัจาก

การขยายตวัทางเศรษฐกจิ  

ทีม่า: ส านกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกจิและสงัคมแห่งชาต ิ

ผลติภณัฑ์มวลรวมในประเทศ ณ ราคาประจ าปี มีมูลค่า 3 ,499.9 พนัล้านบาท เมื่อรวมรายได้ปฐมภูมสิุทธิจ่ายไป

ต่างประเทศ 66.0 พนัลา้นบาท คงเหลอืเป็นรายไดม้วลรวมประชาชาต ิ(Gross National Product: GNP) เท่ากบั 3,433.9 

พนัลา้นบาท ส าหรบัดุลการคา้และบรกิาร ณ ราคาประจ าปีเกนิดุล 469.1 พนัลา้นบาท เมื่อรวมกบัรายไดป้ฐมภูมแิละทุตยิภูมิ

จากต่างประเทศ ท าใหดุ้ลบญัชเีดนิสะพดัเกนิดุล 467.9 พนัลา้นบาท ส่วนระดบัราคา ดชันีราคาผลติภณัฑม์วลรวมในประเทศ  

มกีารปรบัตวัขึน้รอ้ยละ 0.8 จากรอ้ยละ 0.4 ในไตรมาสทีแ่ลว้ ในขณะทีด่ชันีราคาผูผ้ลติมกีารปรบัตวัเพิม่ขึน้ จาก รอ้ยละ -3.7 

ในไตรมาสที่แล้ว เป็น ร้อยละ -3.0 เช่นเดียวกับดัชนีราคาผู้บริโภคซึ่งมีปรับตัวขึ้นจากร้อยละ -1.1 ในไตรมาส 3 เป็น  

รอ้ยละ -0.9   

 
 
 
 

 
 

 ทีม่า: ส านกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกจิและสงัคมแห่งชาต ิและธนาคารแห่งประเทศไทย 
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7.4 ภาพรวมตลาดอสงัหาริมทรพัยป์ระเทศไทย 

ภาวะอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศไทย ไตรมาส 4 ปี 2558 พบว่ามกีารขยายตวัเพิม่ขึน้ทีร่อ้ยละ 6.6 ซึง่เพิม่ขึน้จากรอ้ย

ละ 3.1 ในไตรมาสที ่3 ในดา้นอุปสงค ์การโอนกรรมสทิธิท์ีอ่ยู่อาศยัในเขตกรุงเทพฯ และปรมิณฑล และยอดคงคา้งสนิเชื่อ ส่วน

บุคคลเพื่ออสงัหารมิทรพัยข์องธนาคารพาณิชยเ์พิม่ขึน้เพยีงรอ้ยละ 8.5 และ 9.7 ตามล าดบั ซึง่ต ่ากว่าไตรมาสทีผ่่านมา ในดา้น

อุปทาน ยอดคงคา้งสนิเชื่อผูป้ระกอบการอสงัหารมิทรพัย์ของธนาคารพาณิชย ์เพิม่ขึน้เป็นรอ้ยละ 9.9 จากเดมิที่รอ้ยละ 6.1  

ในด้านราคา ราคาที่ดนิและราคาที่อยู่อาศยัปรบัตวัเพิม่ขึน้ โดยเฉพาะราคาที่ดนิและอาคารชุดที่เพิม่ขึ้น ร้อยละ 15.9 และ 

รอ้ยละ 6.5 ตามล าดบั 

7.5 ตลาดอาคารส านักงานให้เช่าในกรงุเทพมหานคร 

 อุปทานอาคารส านักงาน ณ ไตรมาส 1 ปี 2559 อยู่ที่ประมาณ 4,714,157 ตารางเมตร เพิ่มขึ้นจาก  

ไตรมาสทีก่่อนหน้าประมาณ 42,564 ตารางเมตรหรอืคดิเป็นรอ้ยละ 0.9 จากสิน้ปี 2558 

 อตัราการดูดซบัพืน้ทีอ่าคารส านักงาน 142,968 ตารางเมตร ในปี 2558 ท าสถติิสงูทีสุ่ดในอดตีที่ผ่านมา และ

คาดว่าในปีนี้จะมอีตัราการดดูซบัพืน้ทีส่งูกว่า 150,000 ตารางเมตร 

 อตัราการเช่าล่าสดุ ณ ไตรมาส 1 ปี 2559 อยู่ทีร่อ้ยละ 92.8 ท าสถติสิงูทีส่ดุนบัตัง้แต่ปี 2549 

 ราคาค่าเช่าโดยเฉลีย่ ณ ไตรมาส 1 ปี 2559 อยู่ที ่707 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน เพิม่ขึน้จาก 666 บาทต่อ

ตารางเมตรต่อเดอืนในช่วงเดยีวกนัของปีทีแ่ลว้คดิเป็นอตัราการเตบิโตรอ้ยละ 6.2 ต่อปี 

7.5.1 อปุทาน 

 อุปทานอาคารส านกังาน ณ ไตรมาส 1 ปี 2559 อยู่ทีป่ระมาณ 4,714,157 ตารางเมตร เพิม่ขึน้จากไตรมาสทีก่่อน

หน้าประมาณ 42,564 ตารางเมตร โดยในปีนี้มอีุปทานทีเ่พิม่ขึน้มาจากเอฟวายไอ เซน็เตอร ์(FYI Center) ซึง่มพีืน้ทีส่ านักงาน

ใหเ้ช่า 48,095 ตารางเมตร ทีต่ัง้อยู่บนมุมถนน รชัดาภเิษก-พระราม 4 ใกลส้ถานีรถไฟฟ้าใต้ดนิศูนยก์ารประชุมแห่งชาตสิริกิติิ ์

อย่างไรกต็ามมอีุปทานน าออก 5,531 ตารางเมตร 
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หมายเหตุ:  ขอ้มูลนี้ไม่รวมพื้นทีอ่าคารส านักงานทีม่หีลายเจ้าของและอาคารทีม่ขีนาดเล็กกว่า 5,000 ตารางเมตร กรณีทีม่ ี
อุปทานลดลง เกดิจากการมอุีปทานน าออกในช่วงไตรมาสนัน้ๆ 

แหล่งทีม่า:  ฝา่ยวจิยัและทีป่รกึษาการพฒันาโครงการ บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
 
 อาคารส านักงานนอกย่านศูนย์กลางธุรกจิมสีดัส่วนคดิเป็นร้อยละ 52 จากอุปทานพื้นที่ส านักงานรวมทัง้หมดใ น

กรุงเทพฯ ขณะทีอ่าคารส านักงานย่านศูนยก์ลางธุรกจิมสีดัส่วนคดิเป็นรอ้ยละ 48 จากอุปทานพืน้ทีส่ านักงานรวม โดยอาคาร

ส านกังานสว่นใหญ่ถูกจ าแนกเป็นเกรดบคีดิเป็นรอ้ยละ 66 จากอุปทานพืน้ทีส่ านกังานรวมในกรุงเทพ ฯ ขณะทีส่่วนทีเ่หลอืรอ้ย

ละ 34 จากอุปทานพื้นที่ส านักงานรวม เป็นอาคารส านักงานเกรดเอ โดยอาคารส านักงานเกรดเอ ส่วนมากตัง้อยู่ในย่าน

ศนูยก์ลางธุรกจิคดิเป็นพืน้ทีป่ระมาณ 1,288,268 ตารางเมตร ขณะทีพ่ืน้ทีอ่าคารส านักงานเกรดเอ ส่วนน้อย 323,392 ตาราง

เมตร ตัง้อยู่ในพืน้ทีน่อกย่านศนูยก์ลางธุรกจิ 

7.5.2 อปุทานในอนาคต 

 ในไตรมาส 2 - 4 ปี 2559 คาดว่าจะมอีุปทานอาคารส านกังานใหเ้ช่าเพิม่ขึน้อกีประมาณ 167,105 ตารางเมตร โดยจะ
อยู่บรเิวณนอกย่านศนูยก์ลางธุรกจิถงึรอ้ยละ 82 และในปี 2560 นัน้จะมอีุปทานอาคารส านกังาน 74,560 ตารางเมตร โดยส่วน
ใหญ่นัน้กจ็ะอยู่บรเิวณนอกย่านศนูยก์ลางธุรกจิเช่นกนั 
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อปุทานส านักงานให้เช่าในกรงุเทพฯ 

อปุทานเดมิ อปุทานใหม ่ อปุทานน าออก 
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อปุทานในอนาคต 
พืน้ท่ีเช่า  
(ตร.ม.) 

สร้างเสรจ็ ท าเล โซน 

ภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค 31,880 ไตรมาส 2 ปี 2559 สขุมุวทิ-บางนา นอกยา่นศนูยก์ลางธุรกจิ 
เดอะ เมโทรโพลสิ 13,900 ไตรมาส 2 ปี 2559 สขุมุวทิ ซอย 39 นอกยา่นศนูยก์ลางธุรกจิ 
เอม็ ทาวเวอร ์ 9,990 ไตรมาส 2 ปี 2559 สขุมุวทิ ซอย 62 นอกยา่นศนูยก์ลางธุรกจิ 
จแีลนด ์ทาวเวอร ์ 65,630 ไตรมาส 3 ปี 2559 รชัดา - พระราม 9 นอกยา่นศนูยก์ลางธุรกจิ 
ภริชัทาวเวอร ์แอท สาทร 30,000 ไตรมาส 4 ปี 2559 สาทร ยา่นศนูยก์ลางธุรกจิ 
รุง่โรจน์ธนกุล 4 15,705 ปี 2559 รชัดา - พระราม 9 นอกยา่นศนูยก์ลางธุรกจิ 
ชนิวตัร ทาวเวอร ์4 13,060 ไตรมาส 1 ปี 2560 พหลโยธนิ นอกยา่นศนูยก์ลางธุรกจิ 
เกษร ออฟฟิศ ทาวเวอร ์ 25,500 ไตรมาส 2 ปี 2560 ราชด าร ิ ยา่นศนูยก์ลางธุรกจิ 
สงิห ์คอมเพลก็ซ ์ 36,000 ไตรมาส 1 ปี 2560 อโศก-เพชรบรุ ี นอกยา่นศนูยก์ลางธุรกจิ 
สามยา่น มติรทาวน์ 33,000 ไตรมาส 2 ปี 2563 พระราม 4 - ถนนพญาไท ยา่นศนูยก์ลางธุรกจิ 
ซุปเปอร ์ทาวเวอร ์ 94,000 ปี 2564 พระราม 9 นอกยา่นศนูยก์ลางธุรกจิ 
โครงการของ ดบับลวิเอชเอ 30,000 ยงัไมเ่ปิดเผย บางนา-ตราด กม. 7 นอกยา่นศนูยก์ลางธุรกจิ 
โครงการของ เดอะบางกอก มอลล์ 100,000 ยงัไมเ่ปิดเผย สขุมุวทิ-บางนา นอกยา่นศนูยก์ลางธุรกจิ 
โครงการบนทีด่นิเตรยีมทหาร 137,500 ยงัไมเ่ปิดเผย พระราม 4 ยา่นศนูยก์ลางธุรกจิ 
ทีม่า: ฝา่ยวจิยัและทีป่รกึษาการพฒันาโครงการ บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

7.5.3 อปุสงค ์

 จ านวนพืน้ทีท่ีถู่กเช่านัน้เพิม่ขึน้อย่างต่อเนื่อง โดย ณ ไตรมาส 1 ปี 2559 มพีืน้ทีอ่าคารส านกังานไดถู้กเช่าไปแลว้ราว 

4,373,551 ตารางเมตร เพิม่ขึน้จากช่วงเดยีวกนัของปีทีผ่่านมาประมาณรอ้ยละ 3.0 อตัราการเช่า ณ ปจัจุบนัอยู่ทีร่อ้ยละ 92.8 

สงูทีส่ดุในรอบหลายปีทีผ่่านมา โดยอตัราการเช่าสงูสุดในเกรดเอย่านศูนยก์ลางธุรกจิอยู่ทีร่อ้ยละ 93.9 อตัราการเช่าในเกรดบี

ย่านธุรกจิอยู่ทีร่อ้ยละ 94.2 อตัราการเช่าในเกรดเอนอกย่านธุรกจิอยู่ทีร่อ้ยละ 93.1 และอตัราการเช่าในเกรดบนีอกย่านธุรกจิอยู่

ทีร่อ้ยละ 91.5 สว่นอตัราการเช่าโดยเฉลีย่มกีารปรบัตวัขึน้ในระดบัทัง้ในย่านธุรกจิและนอกย่านธุรกจิ 
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ทีม่า: ฝา่ยวจิยัและทีป่รกึษาการพฒันาโครงการ บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

7.5.4 อตัราการดดูซบั 

 ในช่วงสิน้ปี 2558 อตัราการดูดซบัพื้นทีอ่าคารส านักงานอยู่ที ่142 ,968 ตารางเมตร เพิม่ขึน้จากปีก่อนรอ้ยละ 13.7 
และยงัมแีนวโน้มทีจ่ะสงูขึน้ต่อไปอกี โดยในไตรมาส 1 ปี 2559 อตัราการดูดซบัพืน้ทีอ่าคารส านักงานเพยีงไตรมาสแรกของปี 
2559 อยู่ที ่45,465 ตารางเมตร คดิเป็นรอ้ยละ 31.8 ของอตัราดูดซบัทัง้ปี 2558 หากเปรยีบเทยีบอตัราการดูดซบักบัอุปทาน
ใหม่ทีเ่กดิขึน้ในปี จะเหน็ไดว้่าอตัราการดูดซบันัน้สงูขึน้เรื่อย ๆ ในขณะทีอุ่ปทานใหม่มจี านวนเพิม่ขึน้ไม่มาก ส่งผลใหอุ้ปทาน
อาคารส านกังานมแีนวโน้มทีจ่ะขาดแคลน และอาจกดดนัใหเ้กดิการขยบัขึน้ของราคาค่าเช่าในทีส่ดุ 
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อปุทาน อปุสงค ์และอตัราการเช่าอาคารส านักงานในกรงุเทพฯ 

อปุทาน อปุสงค ์ อัตราการเชา่ 
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ทีม่า: ฝา่ยวจิยัและทีป่รกึษาการพฒันาโครงการ บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

 
7.5.5 ราคาค่าเช่า 

 ราคาค่าเช่าเสนอพื้นที่ส านักงานโดยเฉลี่ย ณ ไตรมาส 1 ปี 2559 อยู่ที่ประมาณ 707 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน 

ปรบัขึน้ในอตัรารอ้ยละ 6.2 จากช่วงเวลาเดยีวกนัปี 2558 ซึง่อยู่ที ่666 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน โดยหากจ าแนกเป็นเฉพาะ

ในย่านศนูยก์ลางธุรกจิ ราคาค่าเช่าพืน้ทีอ่าคารส านกังานเกรดเอเสนอโดยเฉลีย่อยู่ที ่955 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน ในขณะ

ทีเ่กรดบอียู่ที ่648 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน  

ราคาค่าเช่าอาคารส านกังานนอกย่านศูนยก์ลางธุรกจิปรบัตวัเพิม่ขึน้จากปี 2558 โดยในไตรมาส 1 ปี 2559 ราคาค่า

เช่าอาคารส านกังานเกรดเอเสนอโดยเฉลีย่อยู่ที ่744 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน ส่วนเกรดบอียู่ที ่482 บาทต่อตารางเมตรต่อ

เดอืน 

เน่ืองจากอุปทานอาคารส านกังานในย่านศูนยก์ลางเขตธุรกจิมอียู่จ ากดั ค่าเช่าเสนอโดยเฉลีย่อาคารส านักงานเกรดเอ

ย่านศนูยก์ลางธุรกจิสงูทีส่ดุในกรุงเทพมหานครที ่955 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน เพิม่ขึน้จากช่วงเดยีวกนัของปีก่อนประมาณ

รอ้ยละ 6.8 โดยในบางอาคารพบมอีตัราค่าเช่าสงูกว่า 1 ,100 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน เช่น อาคารปาร์คเวนเจอร์ (Park 

Venture) ที่เสนออตัราค่าเช่าสูงสุดในกรุงเทพมหานคร ที่ 1 ,400 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน อาคาร เอก็ซ์เชนจ์ ทาวเวอร ์

(Exchange Tower) ที ่1,200 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน อาคารสยามทาวเวอร ์(Siam Tower) ที ่1,200 บาทต่อตารางเมตร

ต่อเดอืน และอาคารรามาแลนด ์(Ramaland Building) ที ่1,200 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืนเช่นกนั 
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หมายเหตุ: ราคาค่าเช่านี้เป็นราคาค่าเช่าทีท่างอาคารเสนอเช่า 

 
7.5.6 มูลค่าทุน และอตัราผลตอบแทนของอาคารส านักงานในกรงุเทพ (Capital Value / Yields of Office Buildings in 

Bangkok) 

ปี 
Capital Value (มลูค่าทุน) 

(บาท/ตารางเมตร) 
Yield  

(ผลตอบแทน) 
อาคารส านักงาน 
ท่ีมีการซ้ือขาย 

2554 71,428 4.5%-6% เพลนิจติเซน็เตอร ์
2555 ไมม่ขีอ้มลู 5%-6.5% ไมม่ขีอ้มลู 
2556 89,879 5%-6.5% ซพีทีาวเวอร1์ 
2557 93,779 5%-6.5% เอส เจ อนิฟินิท วนั บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 
2558 71,839 5.5%-7% ซนัทาวเวอรส์ 

ทีม่า: ฝา่ยวจิยัและทีป่รกึษาการพฒันาโครงการ บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
หมายเหตุ: ทีม่าของขอ้มลูไดม้าจากอาคารส านกังานทีซ่ื้อขายในตลาดทีเ่ป็นกรรมสทิธิส์มบรูณ์ หรอื Freehold 
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เกรดเอ ยา่นศนูยก์ลางธรุกจิ เกรดบ ียา่นศนูยก์ลางธรุกจิ เกรดเอ นอกยา่นศนูยก์ลางธรุกจิ 

เกรดบ ีนอกยา่นศนูยก์ลางธรุกจิ ภาพรวมกรงุเทพฯ 
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7.5.7 แนวโน้มธรุกิจอาคารส านักงานในกรงุเทพมหานคร 

 ธุรกจิอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานครในอนาคตคาดว่ามแีนวโน้มทีจ่ะขาดแคลน เน่ืองจากปจัจุบนัพบว่ามพีืน้ที่

อาคารส านกังานว่างอยู่เพยีงแค่ประมาณ 340,607 ตารางเมตร หากดจูากความตอ้งการใชพ้ืน้ทีเ่พิม่เตมิซึง่มแีนวโน้มเพิม่ขึน้สงู

กว่า 140,000 ตารางเมตรต่อปี เมื่อเปรยีบเทยีบกบัอุปทานใน 3 ปีขา้งหน้า ซึง่มอียู่ประมาณ 241,665 ตารางเมตร พบว่าการ

เตบิโตของอุปสงคจ์ะสงูกว่าการเตบิโตของอุปทาน 

ดงันัน้อุปสงคท์ีสู่ง  และอุปทานทีม่อียู่อย่างจ ากดั  จะส่งผลใหเ้จ้าของอาคารส านักงานมกีารปรบัค่าเช่าให้สงูมากขึน้  

และคาดว่าจะมกีารปรบัราคาค่าเช่าเพิม่ขึน้อยู่ในช่วงรอ้ยละ   3  ต่อปีทัง้นี้อุปทานทีม่จี านวนจ ากดัในย่านศูนยก์ลางธุรกจิ  ผูเ้ช่า

พืน้ทีอ่าคารส านกังานขนาดใหญ่นัน้อาจมคีวามจ าเป็นทีจ่ะตอ้งพจิารณาเช่าพืน้ทีอ่าคารส านกังานนอกย่านศนูยก์ลางธุรกจิ  หรอื

ใชพ้ืน้ทีช่นิดอื่น ๆ ทีส่ามารถทดแทนความตอ้งการพืน้ทีอ่าคารส านกังานได ้ยกตวัอย่างเช่น โฮมออฟฟิต หรอือาคารพาณิชย ์

7.6 ตลาดอาคารส านักงานในบริเวณศนูยก์ลางธรุกิจของกรงุเทพมหานคร 

7.6.1 นิยามและขอบเขตการศึกษา 

7.5.1.1 นิยามเก่ียวกบัพืน้ท่ีศึกษา 

 พืน้ทีศ่กึษาครอบคลุมพืน้ทีใ่นย่านศูนยธ์ุรกจิกลางกรุงเทพฯ (Central Business District - CBD) ซึง่ครอบคลุมพืน้ที่

บรเิวณ สลีม สุรวงศ์ สาทร พระราม 4 พระราม 1 เพลนิจติ ราชด าร ิชดิลม วทิยุ ย่านอโศก และสุขุมวทิตอนต้นจนถึงซอย

สขุมุวทิ 21 

7.5.1.2 นิยามการแบ่งเกรดอาคารส านักงาน  

 ในรายงานฉบบันี้ได้แบ่งอาคารส านักงานเป็น 2 มาตรฐาน กล่าวคอื อาคารส านักงานเกรดเอ และอาคารส านักงาน

เกรดบ ีหรอืต ่ากว่า โดยอาคารส านกังานเกรดเอมลีกัษณะดงัต่อไปนี้  

 รปูพืน้ทีข่องอาคารเป็นทรงสีเ่หลีย่มทีม่รีปูร่างมาตรฐาน ง่ายต่อการใชส้อย หรอืแบ่งพืน้ที ่ 

 ระบบปรบัอากาศสว่นกลางแบบหล่อน ้าเยน็ (Central Chiller System)  

 ระยะเวลารอลฟิทค์่อนขา้งสัน้ และลฟิทม์กีารแบ่งสว่นเป็นโซนสงู และโซนดา้นล่าง นอกจากน้ียงัมี

ลฟิทข์นของแยกต่างหาก  

 พืน้ทีส่ว่นกลางและทางเขา้หลกัของอาคาร มกีารตกแต่งดว้ยวสัดุทีม่คีุณภาพด ีและสวยงาม  

 ความสงูของเพดานบรเิวณพืน้ทีส่ านกังานไม่น้อยกว่า 2.7 เมตร 

 การบรหิารอาคารจากบรษิทัทีม่ชีื่อเสยีง และไดร้บัการยอมรบัจากตลาด  

 การวางผงัจราจร และทีจ่อดรถ ทีม่ปีระสทิธภิาพ เขา้ออกสะดวก  
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 อาคารส านกังานทีม่คีุณสมบตัติ ่ากว่านี้จดัอยู่ในอาคารส านกังานเกรดบ ีอย่างไรกด็ ีการแบ่งเกรดของอาคารส านักงาน

นัน้เป็นอตันยัและมไีวส้ าหรบัการศกึษานี้เท่านัน้ 

7.7 อปุทาน  

7.7.1 อปุทานย้อนหลงั 

 ไตรมาส 1 ปี 2559 อุปทานอาคารส านกังานในบรเิวณศนูยก์ลางธุรกจิมพีืน้ทีร่วมทัง้สิน้ 2,272,201 ตารางเมตร โดยมี

อุปทานใหม่อาคารส านักงานเพิ่มขึ้นในปี 2554 จ านวน 2 อาคาร คอื อาคารปาร์คเวนเจอร์ - เกรดเอ ตัง้อยู่บริเวณลุมพินี 

(27,000 ตารางเมตร) และ อาคารสาทรสแควร์ - เกรดเอ ตัง้อยู่บริเวณสาทร/สลีม (72,000 ตารางเมตร) ส่วนในปี 2556  

มอีาคาร 1 อาคาร คอื อาคารนายเลศิ - เกรดบ ีตัง้อยู่บรเิวณสุขุมวทิ (6,800 ตารางเมตร) ไดถู้กน าออกจากอุปทาน เนื่องจาก 

มกีารปรบัปรุงอาคาร ใน ปี 2558 มอีุปทานอาคารส านักงานเพิม่ขึน้ (38,500 ตารางเมตร) จากอาคารเอไอเอ สาทร ทาวเวอร ์

และในปีล่าสดุมอีุปทานอาคารส านกังานเพิม่ขึน้จาก อาคารเอฟวายไอ เซน็เตอร ์(48,095 ตารางเมตร) 

 

ทีม่า: ฝา่ยวจิยัและทีป่รกึษา บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
 
7.7.2 อปุทานจ าแนกตามเกรด 

สดัสว่นอาคารส านกังานเกรดเอ และบ ีในบรเิวณศูนยก์ลางธุรกจิมสีดัส่วนไม่ต่างกนัมาก หากแต่ส่วนใหญ่เป็นอาคาร
ส านกังานเกรดเอ 1,288,268 ตารางเมตร สว่นอาคารส านกังานเกรดบมีพีืน้ที ่983,933 ตารางเมตร 
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อปุทาน อาคารส านักงานให้เช่าบริเวณศนูยก์ลางย่านธรุกิจ 

อปุทานเดิม อปุทานใหม ่ อปุทานน าออก 
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ตารางแสดงอปุทานอาคารส านักงานจ าแนกตามเกรด ปี 2553 - ไตรมาส 1 ปี 2559 (หน่วย: ตารางเมตร) 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
ทีม่า: ฝา่ยวจิยัและทีป่รกึษา บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

 
7.7.3 อปุทานจ าแนกตามสถานท่ีตัง้ 

 พืน้ทีอ่าคารส านกังานสว่นใหญ่ตัง้อยู่ในบรเิวณสาทร/สลีม ถงึ 1,298,866 ตารางเมตร รองลงมาไดแ้ก่บรเิวณลุมพนิี มี

พืน้ทีอ่าคารส านักงาน 782,589 ตารางเมตร ส่วนบรเิวณสุขุมวทิตอนต้น มพีืน้ทีอ่าคารส านักงานน้อยทีสุ่ด เพยีงแค่ 190 ,746 

ตารางเมตร 

ตารางแสดงอปุทานอาคารส านักงานจ าแนกตามสถานท่ีตัง้ ปี 2553 - ไตรมาส 1 ปี 2559 (หน่วย: ตารางเมตร) 
ปี ลุมพินี สาทร/สีลม สุขมุวิทตอนต้น รวม 

2553 707,494 1,188,366 197,546 2,093,406 
2554 734,494 1,260,366 197,546 2,192,406 
2555 734,494 1,260,366 197,546 2,192,406 
2556 734,494 1,260,366 190,746 2,185,606 
2557 734,494 1,260,366 190,746 2,185,606 
2558 734,494 1,298,866 190,746 2,224,106 

ไตรมาส 1 ปี 2559 782,589 1,298,866 190,746 2,272,201 

ทีม่า: ฝา่ยวจิยัและทีป่รกึษา บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

7.8 อปุสงค ์ 

7.8.1 อปุสงคย์้อนหลงั 

บรษิทัขา้มชาตใิหค้วามสนใจในการเขา้มาตัง้อาคารส านักงานในกรุงเทพฯ และมกัเลอืกพืน้ทีบ่รเิวณศูนย์กลางธุรกจิ

เนื่องจากสะดวกในการติดต่อกบับริษัทคู่ค้า และ ลูกค้า บริษัทต่างชาติหลายบริษัทเลือกประเทศไทยเป็นฐานส าหรบัตัง้

ส านกังานใหญ่เน่ืองจากประเทศไทยมสีิง่อ านวยความสะดวกครบครนัในการด ารงชวีติส าหรบัชาวต่างชาต ินอกจากนี้กรุงเทพฯ

ยงัไดช้ื่อว่าเป็นศนูยก์ลางการสือ่สารและการขนสง่ซึง่มคีวามสะดวก อกีทัง้สภาพแวดลอ้มทีด่ ีและวถิกีารด ารงชวีติทีด่ ีค่าครอง

ปี เกรดเอ เกรดบี รวม 
2553 1,102,673 990,733 2,093,406 
2554 1,201,673 990,733 2,192,406 
2555 1,201,673 990,733 2,192,406 
2556 1,201,673 983,933 2,185,606 
2557 1,201,673 983,933 2,185,606 
2558 1,240,173 983,933 2,224,106 

ไตรมาส 1 ปี 2559 1,288,268 983,933 2,272,201 
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ชพีทีไ่ม่สงู นอกจากนี้ราคาเช่าพืน้ทีอ่าคารส านักงานในกรุงเทพฯ มรีาคาทีไ่ม่แพง อกีทัง้ชาวต่างชาตทิีเ่ขา้มาอยู่อาศยัในระยะ

ยาวนัน้สามารถมีวถิีชวีิตที่หรูหราและปลอดภยัในภูมิภาคเอเชยีตะวนัออกเฉียงใต้ โดยบรษิัทขา้มชาติซึ่งมจี านวนมาก คือ 

บรษิทัจากประเทศญีปุ่น่ ไดใ้หค้วามสนใจเขา้มาจดัตัง้ส านกังานและเช่าพืน้ทีอ่าคารส านกังานบรเิวณศนูยก์ลางธุรกจิ  

ไตรมาส 1 ปี 2559 มพีื้นที่อาคารส านักงานถูกเช่าไปทัง้สิน้ 2 ,134,050 ตารางเมตร จากอุปทานทัง้สิน้ 2,272,201 

ตารางเมตร คดิเป็นอตัราครอบครองพืน้ทีท่ีร่อ้ยละ 93.9 โดยปรบัตวัขึน้อย่างต่อเนื่องจากปี 2553 ทีอ่ยู่ในอตัรารอ้ยละ 85.6 

ตารางแสดงอปุทาน อปุสงค ์และอตัราการเช่าอาคารส านักงานจ าแนกตามสถานท่ีตัง้ ปี 2553 - ไตรมาส 1 ปี 2559 
(หน่วย: ตารางเมตร) 

ทีม่า: ฝา่ยวจิยัและทีป่รกึษา บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

7.8.2 อตัราการดดูซบั 

 จ านวนพื้นทีอ่าคารส านักงานทีถู่กเช่าเพิม่ขึน้ในแต่ละปีของอาคารส านักงานในบรเิวณศูนยก์ลางธุรกจิ ณ ปี 2554 - 

2558 เฉลี่ยอยู่ที ่60,000 ตารางเมตรต่อปี ณ ไตรมาส 1 ปี 2559 มจี านวนพืน้ทีถู่กเช่าเพิม่ 45,872 ตารางเมตร อย่างไรกด็ี

พื้นที่อาคารส านักงานที่อยู่บรเิวณศูนย์กลางธุรกจิมเีพิม่ขึน้น้อย และเนื่องจากอุปทานคงเหลอืของพื้นที่อาคารส านักงานใน

บรเิวณศนูยก์ลางธุรกจิค่อนขา้งเหลอืน้อยลง  โดยแต่ละอาคารมพีืน้ทีเ่หลอืน้อยมาก เมื่อบรษิทัตอ้งการขยายพืน้ทีใ่นอาคารเดมิ 

หากแต่อาคารส านกังานนัน้ๆไม่อาจมพีืน้ทีใ่หเ้ช่าไดเ้พิม่ขึน้ บรษิทัเหล่านัน้อาจต้องท าการยา้ยทีต่ัง้ไปยงัอาคารส านักงานแห่ง

ใหม่ที่สร้างเสร็จซึ่งอาจอยู่นอกเขตศูนย์กลางธุรกจิ หากแต่การเดินทางเข้าสู่ศูนย์กลางธุรกิจสะดวก อนัได้แก่ บรเิวณถนน

รชัดาภเิษก อาคารทีส่รา้งเสรจ็ใหม่ในบรเิวณนัน้ไดแ้ก่ อาคารเอไอเอ เดอะแคปปิตอล และ อาคารภริชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอ

เทยีร ์ทีต่ัง้อยู่บรเิวณสขุมุวทิ 39 เป็นตน้ 

ปี อปุทาน อปุสงค ์ อตัราเช่า 
2553 2,093,406 1,793,000 85.6% 
2554 2,192,406 1,869,757 85.3% 
2555 2,192,406 1,952,515 89.1% 
2556 2,185,606 1,998,398 91.4% 
2557 2,185,606 2,037,771 93.2% 
2558 2,224,106 2,088,179 93.9% 

ไตรมาส 1 ปี 2559 2,272,201 2,134,050 93.9% 
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ทีม่า: ฝา่ยวจิยัและทีป่รกึษา บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

 
7.8.3 อปุสงคจ์ าแนกตามเกรดและสถานท่ีตัง้ 

 บรเิวณทีม่อีุปสงคส์งูทีสุ่ดคอื บรเิวณสาทร/สลีม โดยมอีุปสงคร์วมที ่1 ,197,501 ตารางเมตร โดยอุปสงคพ์ืน้ทีอ่าคาร

ส านักงานเกรดเอมีอุปสงค์สูงที่สุดอยู่ที่ 641 ,887 ตารางเมตร รองลงมาคือเกรดบบีริเวณสาทร/สลีม มอีุปสงค์พื้นที่อาคาร

ส านกังาน 555,614 ตารางเมตร สว่นบรเิวณทีม่อีุปสงคอ์าคารส านักงานต ่าทีสุ่ด คอื บรเิวณสุขุมวทิ โดยเกรดเอมอีุปสงคพ์ืน้ที่

อาคารส านกังานที ่98,267  ตารางเมตร สว่นเกรดบมีอีุปสงคพ์ืน้ทีอ่าคารส านักงานเพยีง 85,998 ตารางเมตร ณ ไตรมาส 1 ปี 

2559 อย่างไรกด็อีตัราการเช่าพืน้ทีอ่าคารส านกังานเกรดเอและเกรดบใีนบรเิวณสขุมุวทิตอนตน้ มอีตัราการเช่าเฉลีย่สงูสุดอยู่ที่

ร้อยละ 96.6 ปจัจุบนัในบรเิวณศูนย์กลางธุรกิจมพีื้นที่อาคารส านักงานเหลอืให้เช่าเพยีง 138,150 ตารางเมตร โดยบรเิวณ

สุขุมวทิตอนต้น มพีื้นที่ว่างให้เช่าเพยีง 6,481 ตารางเมตร บรเิวณสาทร/สลีม มพีื้นที่อาคารส านักงานว่างให้เช่าสูงสุดอยู่ที ่

101,365 ตารางเมตร สว่นบรเิวณลุมพนิีมพีืน้ทีอ่าคารส านกังานเหลอืใหเ้ช่า 30,304 ตารางเมตร  
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ตารางแสดงอปุทาน อปุสงค ์และ อตัราเช่า อาคารส านักงานบริเวณลุมพินีจ าแนกตามเกรด ปี 2553 -ไตรมาส 1 ปี 2559 (หน่วย: ตารางเมตร) 

ปี 
ลุมพินี 

เกรดเอ เกรดบี 
อปุทาน อปุสงค ์ อตัราเช่า พืน้ท่ีว่าง อปุทาน อปุสงค ์ อตัราเช่า พืน้ท่ีว่าง 

2553 412,914 348,792 84.5% 64,123 294,580 265,703 90.2% 28,377 
2554 439,914 367,253 83.5% 72,661 294,580 262,537 89.1% 31,414 
2555 439,914 386,284 87.8% 53,631 294,580 262,308 89.0% 28,492 
2556 439,914 402,993 91.6% 36,922 294,580 282,639 95.9% 16,519 
2557 439,914 417,046 94.8% 22,868 294,580 281,235 95.5% 18,058 
2558 439,914 425,047 96.6% 14,867 294,580 284,502 96.6% 14,883 

ไตรมาส 1 ปี 2559 488,009 468,420 96.0% 19,589 294,580 283,865 96.4% 10,715 
 

ทีม่า: ฝา่ยวจิยัและทีป่รกึษา บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
 
อาคารส านกังานเกรดเอทีอ่ยู่ในบรเิวณลุมพนิีทีไ่ม่มพีืน้ทีว่่างใหเ้ช่า คอื อาคารปารค์เวนเจอร ์ สยามทาวเวอร ์ดอิอฟฟิตแอทเซน็ทรลัเวริล์ และอาคารจพีเีอฟ สว่นอาคารเกรดบใีนบรเิวณ

ลุมพนิีทีไ่ม่มพีืน้ทีอ่าคารส านกังานว่าง มหีลายอาคาร เช่น อาคารควิเฮา้สเ์พลนิจติ อาคารมณียาเซน็เตอร ์อาคารอมัรนิทรท์าวเวอร ์เป็นตน้  
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ตารางแสดงอปุทาน อปุสงค ์และ อตัราเช่า รายอาคารบริเวณลุมพินี ไตรมาส 1 ปี 2559 (หน่วย: ตารางเมตร) 
บริเวณลุมพินี 

โครงการ ปีท่ีเปิด พืน้ท่ีเช่ารวม พืน้ท่ีถกูเช่า พืน้ท่ีว่าง อตัราเช่า 
เกรดเอ  488,009 468,420 19,589 96.0% 
ดอิอฟฟิตแอทเซน็ทรลัเวริล์ 2547 80,000 79,820 180 99.8% 
ออลซซีนั ซอีารซ์ ี 2544 64,700 59,519 5,181 92.0% 
เอฟวายไอ เซน็เตอร ์ 2559 48,095 42,933 5,162 89.3% 
แอทธนิี ทาวเวอร ์ 2550 46,340 42,483 3,857 91.7% 
สยามทาวเวอร ์ 2541 32,139 32,139 - 100.0% 
ออลซซีนั แคปปิตอล 2544 30,750 30,750 - 100.0% 
ออลซซีนั เอม็ไทย 2544 30,000 29,185 815 97.3% 
ปารค์เวนเจอร ์ 2554 27,000 27,000 - 100.0% 
จพีเีอฟ 2535 25,650 25,650 - 100.0% 
สนิธรทาวเวอร ์3 2536 25,438 24,258 1,180 95.4% 
ตน้สนทาวเวอร ์ 2541 22,000 20,249 1,751 92.0% 
เวฟเพลส 2539 20,000 19,801 199 99.0% 
สนิธรทาวเวอร ์2 2536 18,000 16,736 1,264 93.0% 
เมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์ 2541 17,897 17,897 - 100.0% 
เกรดบี  294,580 283,865 10,715 96.4% 
มณยีาเซน็เตอร ์ 2541 34,000 34,000 - 100.0% 
เพลนิจติทาวเวอร ์ 2536 32,000 31,310 690 97.8% 
อมัรนิทาวเวอร ์ 2527 19,292 19,292 - 100.0% 
วานิสสาทาวเวอร ์ 2535 19,000 19,000 - 100.0% 
รเีจน้เฮา้ส ์ 2535 17,374 17,176 198 98.9% 
สนิธรทาวเวอร1์ 2535 15,000 15,000 - 100.0% 
มหาทุนพลาซ่า 2527 15,000 14,865 135 99.1% 
เอสจทีาวเวอร ์ 2536 14,964 12,275 2,689 82.0% 
เคืย่นหงวน 2 2535 14,000 9,921 4,079 70.9% 
เพรสซเิดน้ทาวเวอร ์ 2541 13,106 13,106 - 100.0% 
อลัมาลงิค ์ 2534 12,700 12,700 - 100.0% 
มลิเลเนี่ยมทาวเวอร ์ 2536 12,447 12,237 210 98.3% 
208วทิย ุ 2536 12,444 10,563 1,881 84.9% 
อาคารโกลเดน้แลนด ์ 2544 11,627 11,627 - 100.0% 
อนิโดซูเอะ 2537 11,000 11,000 - 100.0% 
ควิเฮา้สเ์พลนิจติ 2541 10,825 10,825 - 100.0% 
ปิยะเพลสหลงัสวน 2549 9,000 8,810 190 97.9% 
เคืย่นหงวน 1 2515 8,400 8,400 - 100.0% 
เอเวอรก์รนี เพลส 2543 7,000 6,450 550 92.1% 
ตน้สนบวิดิง้ 2541 5,400 5,307 93 98.3% 
รวม  782,589 752,285 30,304 96.1% 

ทีม่า: ฝา่ยวจิยัและทีป่รกึษา บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
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ตารางแสดงอปุทาน อปุสงค ์และ อตัราเช่า อาคารส านักงานบริเวณสาทร/สีลมจ าแนกตามเกรด ปี 2553-ไตรมาส 1 ปี 2559 (หน่วย: ตารางเมตร) 

ปี 
สาทร/สีลม 

เกรดเอ เกรดบี 
อปุทาน อปุสงค ์ อตัราเช่า พื้นท่ีว่าง อปุทาน อปุสงค ์ อตัราเช่า พื้นท่ีว่าง 

2553 590,249 490,558 83.1% 99,691 598,117 519,329 86.8% 78,788 
2554 662,249 537,627 81.2% 124,622 598,117 523,150 87.5% 74,967 
2555 662,249 572,822 86.5% 89,427 598,117 538,925 90.1% 59,192 
2556 662,249 601,446 90.8% 60,803 598,117 533,673 89.2% 64,444 
2557 662,249 613,114 92.6% 49,135 598,117 543,622 90.9% 54,496 
2558 700,749 647,683 92.4% 53,066 598,117 548,760 91.7% 49,357 

ไตรมาส 1 ปี 2559 700,749 641,887 91.6% 58,862 598,117 555,614 91.3% 42,504 

 

ทีม่า: ฝา่ยวจิยัและทีป่รกึษา บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
 
อาคารส านกังานเกรดเอทีอ่ยู่ในบรเิวณสาทร/สลีมทีไ่มม่พีืน้ทีว่่างใหเ้ช่า คอื แบงคอคซติีท้าวเวอร ์อบัดุลราฮมิ และ อาคารจามจรุสีแควร์ สว่นอาคารเกรดบใีนบรเิวณสาทร/สลีม ที่
ไม่มพีืน้ทีอ่าคารส านกังานว่าง มหีลายอาคาร เช่น อาคารสลีมคอมเพลก็ซ ์อาคารซพีทีาวเวอร ์1 เป็นตน้ สว่นอาคารส านกังานในบรเิวณสาทร/สลีม ทีม่พีืน้ทีว่่างใหเ้ช่าเหลอืมาก
ทีส่ดุ คอื อาคารเอไอเอ สาทร ทาวเวอร ์เน่ืองจากเป็นอาคารเพิง่ก่อสรา้งเสรจ็ 
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ตารางแสดงอปุทาน อปุสงค ์และ อตัราเช่า รายอาคารบริเวณสาทร/สีลม ณ ไตรมาส 1 ปี 2559 (หน่วย: ตารางเมตร) 
 

บริเวณสาทร/สีลม 

โครงการ ปีท่ีเปิด พืน้ท่ีเช่ารวม พืน้ท่ีถกูเช่า พืน้ท่ีว่าง อตัราเช่า 
เกรดเอ 

 
700,749 641,887 58,862 91.6% 

เอม็ไพรท์าวเวอร ์ 2542 155,196 135,196 20,000 87.1% 
อื้อจอืเหลยีง 2542 91,275 85,995 5,280 94.2% 
จามจุรสีแควร ์ 2551 90,000 89,320 680 99.2% 
สาทรสแควร ์ 2554 72,000 69,085 2,915 96.0% 
ควิเฮา้สล์ุมพนิ ี 2549 58,600 58,600 - 100.0% 
สาทรซติี้ทาวเวอร ์ 2537 55,000 52,409 2,591 95.3% 
อมัดุลราฮมิ 2538 48,000 48,000 - 100.0% 
แบงคอคซติี้ทาวเวอร ์ 2542 43,328 43,328 - 100.0% 
เอไอเอ สาทร ทาวเวอร ์ 2558 38,500 17,325 21,175 45.0% 
เอเซยีทาวเวอร ์ 2551 27,850 21,993 5,857 79.0% 
รามาแลนด ์ 2537 21,000 20,636 364 98.3% 
เกรดบี 

 
598,117 555,614 42,504 91.3% 

ไทยซซีทีาวเวอร ์ 2537 55,000 51,699 3,301 94.0% 
ยไูนเตด็เซน็เตอร ์ 2537 50,000 42,995 7,005 86.0% 
อาคารแบงคอคอนิชวัแรนซ ์ 2541 45,000 44,653 347 99.2% 
ซพีทีาวเวอร1์ 2532 36,000 36,000 - 100.0% 
ชาเตอรส์แควร ์ 2539 33,400 23,311 10,089 69.8% 
สลีมคอมเพลก็ซ ์ 2535 32,580 32,404 176 99.5% 
อาคารรจัจนาการ 2538 30,600 28,960 1,640 94.6% 
อาคารวรวฒัน์ 2539 25,366 23,926 1,440 94.3% 
หะรนิทร 2536 25,000 24,360 640 97.4% 
อาคารบุญมติร 2516 21,000 21,000 - 100.0% 
อมโิกท้าวเวอร ์ 2549 20,000 19,594 406 98.0% 
ลเิบอรต์ี้สแควร ์ 2537 19,500 17,909 1,591 91.8% 
เอเซยีเสรมิกจิ ไมร่ะบ ุ 19,024 19,024 - 100.0% 
ศาลาแอทสาทร 2552 16,700 15,413 1,287 92.3% 
ไทยวา1 2529 16,500 16,500 - 100.0% 
เศรษฐวีนัทาวเวอร ์ 2536 15,000 13,112 1,888 87.4% 
อาคารบยีไูอทาวเวอร ์ 2536 14,000 13,394 606 95.7% 
ควิเฮา้สส์าทร 2536 13,964 13,964 - 100.0% 
ศรเีฟ้ืองฟุ้งทาวเวอร ์ 2516 13,900 13,900 - 100.0% 
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บริเวณสาทร/สีลม 
โครงการ ปีท่ีเปิด พืน้ท่ีเช่ารวม พืน้ท่ีถกูเช่า พืน้ท่ีว่าง อตัราเช่า 

เกรดบี 
 

598,117 555,614 42,504 91.3% 
ควิเฮา้สค์อนแวนต ์ 2534 13,247 9,518 3,729 71.9% 
อาคารดุสติออฟฟิต 2522 13,200 13,200 - 100.0% 
อาคารบุปผจติร 2536 12,486 12,486 - 100.0% 
ปญัจภมู2ิ 2538 10,875 10,255 620 94.3% 
อาคารศรเีฟ้ืองฟุ้ง 2516 9,792 6,044 3,748 61.7% 
ปญัจภมู1ิ 2540 8,723 8,283 440 95.0% 
อาคารกมลสุโกศล 2534 7,300 6,954 347 95.3% 
อาคารเคซซี ี 2533 6,500 5,109 1,391 78.6% 
ซูรคิเฮา้ส ์ 2548 5,562 5,254 308 94.5% 
อาคารเกษมกจิ 2516 5,000 4,795 205 95.9% 
เดอะครสิเฮา้ส ์ ไมร่ะบ ุ 2,898 1,598 1,300 55.1% 

รวม 
 

1,298,866 1,197,501 101,365 92.2% 
 
ทีม่า: ฝา่ยวจิยัและทีป่รกึษา บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
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ตารางแสดงอปุทาน อปุสงค ์และ อตัราเช่า อาคารส านักงานบริเวณสุขมุวิทตอนต้น จ าแนกตามเกรด ปี 2553-ไตรมาส 1 ปี 2559 (หน่วย: ตารางเมตร) 
 

ปี 
สขุมุวิทตอนต้น 

เกรดเอ เกรดบี 
อปุทาน อปุสงค ์ อตัราเช่า พื้นท่ีว่าง อปุทาน อปุสงค ์ อตัราเช่า พื้นท่ีว่าง 

2553 99,510 89,702 90.1% 9,808 98,036 78,416 80.0% 19,620 
2554 99,510 92,382 92.8% 7,127 98,036 86,178 87.9% 11,858 
2555 99,510 97,503 98.0% 2,007 98,036 90,893 92.7% 7,143 
2556 99,510 99,272 99.8% 238 91,236 82,953 90.9% 8,283 
2557 99,510 99,240 99.7% 270 91,236 88,228 96.7% 3,008 
2558 99,510 97,912 98.4% 1,598 91,236 89,080 97.6% 2,156 

ไตรมาส 1 ปี 2559 99,510 98,267 98.8% 1,243 91,236 85,998 94.3% 5,238 
ทีม่า: ฝา่ยวจิยัและทีป่รกึษา บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
หมายเหตุ: อุปทานลดลง เกดิจากการมอุีปทานน าออกในช่วงปีนัน้ ๆ อนัเนือ่งจากมาจากอาคารส านกังานมกีารปิดปรบัปรุง หรอืเปลีย่นการใชอ้าคาร 
 
ในบรเิวณสขุมุวทิตอนตน้พบว่าพืน้ทีอ่าคารส านกังานในบรเิวณนี้เกอืบเตม็ทัง้สิน้ หากมพีืน้ทีเ่หลอื กม็พีืน้ทีว่่างน้อยกว่า 500 ตารางเมตรต่ออาคาร 
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ตารางแสดงอปุทานอปุสงคแ์ละอตัราเช่า รายอาคารบริเวณสุขมุวิทตอนต้น ณ ไตรมาส 1 ปี 2559 

 
บริเวณสุขมุวิทตอนต้น 

โครงการ ปีท่ีเปิด พืน้ท่ีเช่ารวม พืน้ท่ีถกูเช่า พืน้ท่ีว่าง อตัราเช่า 
เกรดเอ  99,510 98,267 1,243 98.8% 
ทแูปซฟิิคเพลส 2537 22,000 21,820 180 99.2% 
อนิเตอรเ์ชนจ2์1 2551 41,725 40,754 971 97.7% 
เอก็ซเ์ชนจ ์ทาวเวอร ์ 2549 35,785 35,693 92 99.7% 
เกรดบี  91,236 85,998 5,238 94.3% 
วนัแปซฟิิค 2532 17,500 15,510 1,990 88.6% 
คอลมัทาวเวอร ์ 2548 33,736 33,736 - 100.0% 
ไทมส์แควร ์ 2535 19,000 18,760 240 98.7% 
เพลนิจติเซน็เตอร ์ 2539 21,000 17,992 3,008 85.7% 

รวม 
 

190,746 184,265 6,481 96.6% 

ทีม่า: ฝา่ยวจิยัและทีป่รกึษา บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

7.9 ค่าเช่าอาคารส านักงาน 

7.9.1 ราคาค่าเช่ายอ้นหลงั 

ไตรมาส 1 ปี 2559 ราคาค่าเช่าเสนอโดยเฉลี่ยพืน้ทีอ่าคารส านักงานในบรเิวณศูนยก์ลางธุรกจิมอีตัราค่าเช่าเฉลีย่ที ่

802 บาท ต่อ ตารางเมตร ต่อ เดอืน ราคาค่าเช่าปรบัตวัเพิม่ขึน้จากปี 2553 ซึง่อยู่ที ่640 บาท ต่อ ตารางเมตร ต่อ เดอืน  

ตารางแสดงราคาค่าเช่าเฉล่ียจ าแนกตามเกรด ปี 2553 - ณ ไตรมาส 1 ปี 2559 (หน่วย: บาท/ตารางเมตร/เดือน) 
ปี เกรดเอ เกรดบี ค่าเช่าเฉล่ีย 

2553 732 548 640 
2554 736 553 645 
2555 753 575 664 
2556 823 601 712 
2557 854 607 731 
2558 937 640 789 

ไตรมาส 1 ปี 2559 955 648 802 

ทีม่า: ฝา่ยวจิยัและทีป่รกึษา บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
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7.9.2 ราคาค่าเช่าจ าแนกตามสถานท่ีตัง้  

ราคาค่าเช่าอาคารส านักงานเกรดเอในบรเิวณสุขุมวทิมรีาคาค่าเช่าเฉลีย่สงูทีสุ่ด กล่าวคอื 998 บาท ต่อ ตารางเมตร 

ต่อ เดอืน ทัง้นี้ในบรเิวณสขุมุวทิมอีาคารส านกังานทีเ่สนอราคาค่าเช่าพืน้ทีส่งูกว่า 1,000 บาท ต่อ ตารางเมตร ต่อ เดอืน ถงึ 2 

อาคาร อนัไดแ้ก่ อาคารเอก็ซเ์ชนจ ์ทาวเวอร ์และ อาคารอนิเตอรเ์ชนจท์าวเวอร ์ซึง่ตัง้อยู่บรเิวณสีแ่ยกอโศก ตดักบัรชัดาภเิษก 

มรีะบบขนสง่ระบบรางผ่าน ทัง้รถไฟฟ้า (BTS) และรถไฟใต้ดนิ (MRT) รองลงมาคอื เกรดเอบรเิวณลุมพนิี อยู่ที ่976 บาท ต่อ 

ตารางเมตร ต่อ เดอืน และ เกรดเอสาทร/สลีม มรีาคาค่าเช่า 903 บาท ต่อ ตารางเมตร ต่อ เดอืน ส่วนราคาค่าเช่า ต ่าสุด คอื 

เกรดบบีรเิวณสาทร/สลีม อยู่ที ่595 บาท ต่อ ตารางเมตร ต่อ เดอืน  

ตารางแสดงราคาค่าเช่าเฉล่ียจ าแนกตามสถานท่ีตัง้และเกรด ปี 2553 - ณ ไตรมาส 1 ปี 2559  
(หน่วย: บาท/ตารางเมตร/เดือน) 

 

ปี 
ลมุพินี สาทร/สีลม สขุมุวิทตอนต้น 

เกรดเอ เกรดบี เกรดเอ เกรดบี เกรดเอ เกรดบี 
2553 729 599 734 512 727 582 
2554 735 604 736 517 718 585 
2555 755 620 751 538 755 613 
2556 818 655 808 550 887 644 
2557 851 662 840 561 920 643 
2558 962 708 890 586 972 680 

ไตรมาส 1 ปี 2559 976 715 903 595 998 680 

ทีม่า: ฝา่ยวจิยัและทีป่รกึษา บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
 

ในส่วนของราคาค่าเช่าอาคารส านักงานในบรเิวณลุมพนิีที่มรีาคาค่าเช่าเขา้หลกั  1,000 บาท ต่อ ตารางเมตร ต่อ เดอืน คอื 
อาคารสยามทาวเวอร ์(1,200) อาคารปารค์เวนเจอร ์(1,300) อาคารแอทธนิีทาวเวอร ์(1,100) และดอิอฟฟิตแอทเซน็ทรลัเวริล์ 
(1,000) 
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ตารางแสดงราคาค่าเช่ารายอาคารของอาคารส านักงานในบริเวณลุมพินี ปี 2553 - ณ ไตรมาส 1 ปี 2559 (หน่วย: 
บาท/ตารางเมตร/เดือน) 
 
 

บริเวณลุมพินี 2553 2554 2555 2556 2557 2558 
ไตรมาส 1 
ปี 2559 

เกรดเอ 729 735 755 818 851 962 976 
ดอิอฟฟิตแอทเซน็ทรลัเวริล์ 850 800 750 750 800 900 1000 
สนิธรทาวเวอร ์2 650 650 650 690 720 850 850 
จพีเีอฟ 680 680 680 680 680 750 750 
สนิธรทาวเวอร ์3 650 650 650 690 720 850 910 
ตน้สนทาวเวอร ์ 700 700 730 730 730 790 890 
สยามทาวเวอร ์ 700 700 750 800 800 1200 1200 
เวฟเพลส 750 750 750 780 780 900 900 
ออลซซีนั เอม็ไทย 750 750 750 880 880 990 990 
ออลซซีนั แคปปิตอล 750 750 750 880 880 990 990 
ปารค์เวนเจอร ์ ไมร่ะบ ุ 850 1,000 1,100 1,300 1,400 1,400 
เมอรค์วิรีท่าวเวอร ์ 670 670 750 790 840 840 880 
ออลซซีนั ซอีารซ์ ี 750 750 750 880 880 990 990 
แอทธนิี ทาวเวอร ์ 850 850 850 990 1050 1050 1100 
เอฟวายไอ เซน็เตอร ์ ไมร่ะบ ุ ไมร่ะบ ุ ไมร่ะบ ุ ไมร่ะบ ุ ไมร่ะบ ุ ไมร่ะบ ุ 820 
เกรดบี 599 604 620 655 662 708 715 
เคืย่นหงวน 1 550 600 600 600 600 600 600 
อนิโดซูเอะ 600 650 650 650 650 650 650 
เคืย่นหงวน 2 600 550 600 550 550 650 650 
อลัมาลงิค ์ 680 680 680 680 700 700 780 
ตน้สนบวิดิง้ 420 420 450 450 450 450 680 
สนิธรทาวเวอร1์ 650 650 650 690 720 730 810 
อาคารโกลเดน้แลนด ์ 500 500 550 580 580 600 600 
208วทิย ุ 680 680 715 760 840 840 850 
มณยีาเซน็เตอร ์ 600 550 600 600 650 750 670 
มหาทุนพลาซ่า 500 450 500 630 550 660 690 
อมัรนิทาวเวอร ์ 675 690 750 750 750 930 930 
เพลนิจติทาวเวอร ์ 700 700 710 710 730 750 750 
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บริเวณลุมพินี 2553 2554 2555 2556 2557 2558 
ไตรมาส 1 
ปี 2559 

เกรดบี 599 604 620 655 662 708 715 
ปิยะเพลสหลงัสวน 600 550 470 660 700 700 580 
ควิเฮา้สเ์พลนิจติ 650 650 650 700 680 850 850 
รเีจน้เฮา้ส ์ 500 600 600 600 650 736 650 
เอสจทีาวเวอร ์ 650 650 650 650 650 650 650 
มลิเลเนี่ยมทาวเวอร ์ 650 650 650 730 650 650 650 
เพรสซเิดน้ทาวเวอร ์ 680 710 750 800 870 950 950 
วานิสสาทาวเวอร ์ 500 550 550 650 600 600 600 
เฉล่ียบริเวณลมุพินี 640 648 668 714 733 803 821 

ทีม่า: ฝา่ยวจิยัและทีป่รกึษา บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

หมายเหตุ: ราคาค่าเช่านี้เป็นราคาค่าเช่าทีท่างอาคารเสนอเช่า 
 
ในบรเิวณสาทร/สลีม มเีพยีงอาคารควิเฮา้สลุ์มพนิีอาคารเดยีวทีม่รีาคาค่าเช่าเขา้หลกั 1,000 บาท ต่อ ตารางเมตร ต่อ เดอืน 
เน่ืองจากบรเิวณยงัมพีืน้ทีอ่าคารส านกังานว่างเยอะกว่าในบรเิวณสขุมุวทิตอนตน้ และ บรเิวณลุมพนิี 

 
ตารางแสดงราคาค่าเช่ารายอาคารของอาคารส านักงานในบริเวณสาทร/สีลม ปี 2553 - ณ ไตรมาส 1 ปี 2559 (หน่วย: 
บาท/ตารางเมตร/เดือน) 
 

บริเวณสาทร/สีลม 2553 2554 2555 2556 2557 2558 
ไตรมาส 1 
ปี 2559 

เกรดเอ 734 736 751 808 840 890 903 
แบงคอคซติี้ทาวเวอร ์ 680 680 680 750 750 750 750 
สาทรซติี้ทาวเวอร ์ 680 680 680 750 800 800 800 
เอเซยีทาวเวอร ์ 750 750 750 800 850 850 875 
เอม็ไพรท์าวเวอร ์ 675 675 675 850 900 945 945 
สาทรสแควร ์ ไมร่ะบ ุ 750 850 875 875 925 960 
ควิเฮา้สล์ุมพนิ ี 850 825 825 900 900 1,100 1,100 
อมัดุลราฮมิ 720 750 750 750 800 825 825 
จามจุรสีแควร ์ 700 700 750 750 825 850 825 
อื้อจอืเหลยีง 700 700 700 800 800 850 850 
รามาแลนด ์ 850 850 850 850 900 1,100 1,200 
เอไอเอ สาทร ทาวเวอร ์ ไมร่ะบ ุ ไมร่ะบ ุ ไมร่ะบ ุ ไมร่ะบ ุ ไมร่ะบ ุ 800 800 
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บริเวณสาทร/สีลม 2553 2554 2555 2556 2557 2558 
ไตรมาส 1 

ปี 2559 
เกรดบี 512 517 538 550 561 586 595 

อมโิกท้าวเวอร ์ 420 420 450 450 450 450 450 
ปญัจภมู2ิ 420 420 420 420 420 420 450 
เอเซยีเสรมิกจิ 550 650 650 600 600 620 600 
ปญัจภมู1ิ 380 380 420 420 420 450 450 
เศรษฐวีนัทาวเวอร ์ 450 500 500 450 450 500 550 
อาคารบุญมติร 400 400 400 450 450 500 500 
ไทยซซีทีาวเวอร ์ 450 450 480 490 500 530 550 
อาคารบยีไูอทาวเวอร ์ 450 450 450 450 450 475 500 
เดอะครสิเฮา้ส ์ 400 400 400 400 400 450 450 
ไทยวา1 500 500 500 550 550 550 550 
ซพีทีาวเวอร1์ 750 650 650 650 750 750 750 
ชาเตอรส์แควร ์ 500 500 590 570 570 570 590 
อาคารบุปผจติร 550 550 550 550 550 580 580 
อาคารกมลสุโกศล 450 470 500 500 550 550 550 
อาคารเกษมกจิ 420 450 450 550 550 550 650 
อาคารเคซซี ี 320 320 400 400 320 326 350 
ลเิบอรต์ี้สแควร ์ 600 600 650 700 700 700 700 
อาคารศรเีฟ้ืองฟุ้ง 500 500 500 500 500 450 450 
อาคารรจัจนาการ 529 579 579 579 583 583 583 
อาคารแบงคอคอนิชวัแรนซ์ 550 550 550 550 650 650 650 
ควิเฮา้สค์อนแวนต ์ 550 600 600 600 650 700 700 
ควิเฮา้สส์าทร 600 600 600 600 650 750 750 
แอทสาทร 500 375 550 590 620 650 680 
อาคารดุสติออฟฟิต 650 650 750 750 650 650 650 
หะรนิทร 650 650 650 675 675 750 750 
สลีมคอมเพลก็ซ ์ 680 680 700 780 850 900 900 
ศรเีฟ้ืองฟุ้งทาวเวอร ์ 330 365 365 365 365 500 500 
ซูรคิเฮา้ส ์ 675 675 675 750 750 750 750 
ยไูนเตด็เซน็เตอร ์ 650 700 670 670 720 765 760 
อาคารวรวฒัน์ 480 480 480 500 500 600 600 
เฉล่ียบริเวณสาทร/สีลม 563 572 591 615 631 668 678 

 

ทีม่า: ฝา่ยวจิยัและทีป่รกึษา บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
หมายเหตุ: ราคาค่าเช่านี้เป็นราคาค่าเช่าทีท่างอาคารเสนอเช่า 

file://users/risinee.s/AppData/Local/Microsoft/Windows/Temporary%20Internet%20Files/risinee.s/AppData/Local/Microsoft/Windows/Temporary%20Internet%20Files/risinee.s/AppData/Local/Microsoft/Windows/Temporary%20Internet%20Files/Marcus/Local%20Settings/Temporary%20Internet%20Files/Kamolporn/Kamolporn/Local%20Settings/Kamolporn/Local%20Settings/Temporary%20Internet%20Files/Particulars/Zone%201/Sathorn/Thai%20Wah%20II/Thai%20Wah%20II.doc
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ในสว่นของราคาค่าเช่าอาคารส านกังานในบรเิวณสขุมุวทิตอนตน้ทีม่รีาคาค่าเช่าเขา้หลกั 1,000 บาท ต่อ ตารางเมตร ต่อ เดอืน 
คอื อาคารอนิเตอรเ์ชนจ ์21 (1,025)  และ อาคารเอก็ซเ์ชนจ ์ทาวเวอร ์(1,200) 
 
ตารางแสดงราคาค่าเช่ารายอาคารของอาคารส านักงานในสุขุมวิทตอนต้น ปี 2553-ณ ไตรมาส 1 ปี 2559 (หน่วย: 
บาท/ตารางเมตร/เดือน) 
 

บริเวณสขุมุวิทตอนต้น 2553 2554 2555 2556 2557 2558 
ไตรมาส 1 
ปี 2559 

เกรดเอ 727 718 755 887 920 972 998 
ทแูปซฟิิคเพลส 630 575 600 680 680 740 770 
อนิเตอรเ์ชนจ2์1 750 780 790 980 980 1,025 1,025 
เอก็ซ์เชนจ ์ทาวเวอร ์ 800 800 875 1,000 1,100 1,150 1,200 
เกรดบี 582 585 613 644 643 680 680 
วนัแปซฟิิค 570 525 550 650 650 650 650 
คอลมัทาวเวอร ์ 650 650 650 650 650 650 650 
ไทมส์แควร ์ 550 550 600 600 600 650 650 
เพลนิจติเซน็เตอร ์ 690 650 650 676 670 750 750 
เฉล่ียบริเวณสขุมุวิทตอนต้น 616 614 646 736 751 789 799 

 
ทีม่า: ฝา่ยวจิยัและทีป่รกึษา บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

หมายเหตุ: ราคาค่าเช่านี้เป็นราคาค่าเช่าทีท่างอาคารเสนอเช่า 
 

7.10 ค่าเช่าพืน้ท่ีธรุกิจค้าปลีกสนับสนุนอาคารส านักงาน 

ราคาค่าเช่าพื้นที่ธุรกจิค้าปลกีบรเิวณชัน้ G มรีะดบัราคาค่าเช่าสูงที่สุด เฉลีย่อยู่ที ่1,953 บาท ต่อ ตารางเมตร ต่อ 

เดอืน โดยอตัราค่าเช่าจะอยู่ในช่วง 400 - 3,050 บาท ต่อ ตารางเมตร ต่อ เดอืน ส่วนบรเิวณชัน้ 2 ขึน้ไป อตัราค่าเช่าจะลดลง

โดยเฉลี่ยสงูทีสุ่ดอยู่ที ่1,725 บาท ต่อ ตารางเมตร ต่อ เดอืน โดยช่วงราคาค่าเช่าอยู่ที ่300 -2,800 บาท ต่อ ตารางเมตร ต่อ 

เดอืน โดยบรเิวณลุมพนิีเป็นบรเิวณทีม่อีตัราค่าเช่าพืน้ทีค่่าปลกีสูงทีสุ่ด เฉลีย่ที ่1,839 บาท ต่อ ตารางเมตร ต่อ เดอืน โดยค่า

เช่าในชัน้ G เฉลีย่อยู่ 1,953 บาท ต่อ ตารางเมตร ต่อ เดอืน และ ชัน้ 2 ขึน้ไปเฉลีย่ที ่1 ,725 บาท ต่อ ตารางเมตร ต่อ เดอืน 

รองลงมาคอื บรเิวณสาทร/สลีม มอีตัราค่าเช่าเฉลีย่อยู่ที ่1 ,288 บาท ต่อ ตารางเมตร ต่อ เดอืน โดยชัน้ G เฉลีย่อยู่ที ่1,400 

บาท ต่อ ตารางเมตร ต่อ เดอืน และ ชัน้ 2 ขึน้ไป เฉลีย่อยู่ที ่1,175 บาท ต่อ ตารางเมตร ต่อ เดอืน บรเิวณสุขุมวทิ มอีตัราค่า

เช่าเฉลีย่อยู่ที ่1,278 บาท ต่ อ ตารางเมตร ต่อ เดอืน บรเิวณทีม่อีตัราค่าเช่าเฉลีย่ต ่าสุดอยู่บรเิวณถนนพระราม 3 มอีตัราค่า

เช่าเฉลีย่อยู่ที ่1,050 บาท ต่อ ตารางเมตร ต่อเดอืน 
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ตารางแสดงราคาค่าเช่าพืน้ท่ีธรุกิจค้าปลีกสนับสนุนอาคารส านักงาน ณ ไตรมาส 1 ปี 2559  

(หน่วย: บาท/ตารางเมตร/เดือน) 

สถานท่ีตัง้ 
ชัน้G ชัน้ 2 ขึน้ไป ราคา 

ราคาค่าเช่า ราคาค่าเช่า ราคาค่าเช่า ราคาค่าเช่า ราคาค่าเช่า ราคาค่าเช่า ค่าเช่าเฉล่ีย 
เฉล่ียต า่สุด เฉล่ียสงูสุด เฉล่ีย เฉล่ียต า่สุด เฉล่ียสงูสุด เฉล่ีย พืน้ท่ีค้าปลีก 

สาทร/สลีม 600 2,200 1,400 450 1,900 1,175 1,288 
ลุมพนิ ี 855 3,050 1,953 650 2,800 1,725 1,839 
พระราม 4 610 2,000 1,305 420 1,600 1,010 1,158 
พระราม 3 400 1,900 1,150 300 1,600 950 1,050 
สุขมุวทิ 760 2,400 1,580 750 1,200 975 1,278 
รชัดาภเิษก/
พระราม 9 

710 2,000 1,355 410 1,800 1,105 1,230 

ทีม่า: ฝา่ยวจิยัและทีป่รกึษา บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
หมายเหตุ: ราคาค่าเช่านี้เป็นราคาค่าเช่าทีท่างอาคารเสนอเช่า 

 
ในไตรมาส 1 ปี 2559 ราคาค่าเช่าพืน้ที่ธุรกจิค้าปลกีสนับสนุนอาคารส านักงาน นัน้ไม่เปลีย่นแปลงจากสิน้ปี 2558 

อย่างไรกต็าม ราคาค่าเช่าพื้นที่ธุรกิจค้าปลกีสนับสนุนอาคารส านักงานมกีารปรบัราคาเพิ่มสูงขึ้นทุกปี ในปี 2558 นี้มกีาร
ปรบัตวัเพิม่ขึน้จากปีก่อนประมาณร้อยละ 1 ถึง 5 หรอืร้อยละ 3.3 โดยเฉลี่ยท าเลที่มกีารขึน้ค่าเช่าสูงที่สุดคอืท าเลบนถนน
สาทร/สลีมเพิม่ขึน้รอ้ยละ 5.4 ตามมาดว้ยท าเลบรเิวณพระราม 4 เพิม่ขึน้รอ้ยละ 5.0 และท าเลบนถนนสุขุมวทิเพิม่ขึน้รอ้ยละ 
4.3 ตามล าดบั 

ตารางแสดงราคาค่าเช่าพืน้ท่ีธรุกิจค้าปลีกสนับสนุนอาคารส านักงาน ปี 2553 - ณ ไตรมาส 1 ปี 2559 

(หน่วย: บาท/ตารางเมตร/เดือน) 

ท าเล 2555 2556 2557 2558 
ไตรมาส1  
ปี 2559 

สาทร/สลีม 1,158 1,197 1,222 1,288 1,288 
ลุมพนิี 1,775 1,789 1,798 1,839 1,839 

พระราม 4 1,047 1,089 1,102 1,158 1,158 
พระราม 3 1,044 1,044 1,059 1,050 1,050 
สขุมุวทิ 1,158 1,199 1,225 1,278 1,278 

รชัดาภเิษก/พระราม 9 1,148 1,167 1,189 1,230 1,230 
ทีม่า: ฝา่ยวจิยัและทีป่รกึษา บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

หมายเหตุ: ราคาค่าเช่านี้เป็นราคาค่าเช่าทีท่างอาคารเสนอเช่า 
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7.11 โครงการเปรียบเทียบ 

 

อาคารส านักงาน 

 

 
 

 

 
 

 

 
 

 

 
 

 

 
 

 

 
 

ช่ือ เวฟเพลส เพรสซิเด้นท์ ทาวเวอร ์ คิวเฮ้าสเ์พลินจิต ต้นสนทาวเวอร ์ อาคารอ้ือจือเหลียง คิวเฮ้าส ์ลมุพินี 
ท าเล เพลนิจติ เพลนิจติ เพลนิจติ เพลนิจติ พระราม 4 สาทร 

-  
น้อยกว่า 500 เมตร 
จาก BTS เพลนิจติ 

น้อยกว่า 500 เมตร 
จาก BTS ชดิลม 

น้อยกว่า 500 เมตร 
จาก BTS เพลนิจติ 

น้อยกว่า 500 เมตร 
จาก BTS ชดิลม 

มากกว่า 500 เมตร 
จาก BTS ศาลาแดง 

น้อยกว่า 500 เมตร 
จาก BTS ช่องนนทร ี

-  - - - - น้อยกว่า 500 เมตรจาก MRT ลุมพนิ ี - 
จ านวนชัน้ 21 36 18 19 32 38 
พืน้ทีเ่ช่า (ตรม.) 20,000 17,000 12,000 23,000 91,275 58,600 
พืน้ทีเ่ช่าต่อชัน้ (ตรม.) 1,500 1,600 1,000 1,300 2,100 1,717 
ราคาเสนอเช่า (บาท/ตรม./เดอืน) 2557: 780 2557: 870 2557: 680 2557: 730 2557: 800 2557: 900 

  2558: 900 2558: 950 2558: 850 2558: 790 2558: 850 2558: 1,100 

  
ไตรมาส 1 ปี 2559: 900 ไตรมาส 1 ปี 2559: 950 ไตรมาส 1 ปี 2559: 850 ไตรมาส 1 ปี 2559: 890 ไตรมาส 1 ปี 2559: 850 ไตรมาส 1 ปี 2559: 1,100 

อตัราการเช่า (%) 99.0% 100.0% 100.0% 92.0% 94.2% 97.2% 
ระยะเวลาเช่า 3 ปี 3 ปี 3 ปี 3 ปี 3 ปี 3 ปี 
ค่าส่วนกลาง (บาท/ตารางเมตร) รวมในค่าเช่า รวมในค่าเช่า รวมในค่าเช่า รวมในค่าเช่า รวมในค่าเช่า รวมในค่าเช่า 
อายุอาคาร 20 ปี 17 ปี 18 ปี 18 ปี 17 ปี 10 ปี 
ปราศจากเสากดีขวางในพืน้ทีเ่ช่า ไมใ่ช่ ไมใ่ช่ ไมใ่ช่ ไมใ่ช่ ไมใ่ช่ ไมใ่ช่ 
ความสงูเพดาน (ม) 2.7 2.6 2.55 2.75 2.6 2.9 

ทีจ่อดรถ ฟร ี1 คนั ต่อการเช่าพืน้ที ่100 ตรม., 
นอกเหนอืจากนัน้ค่าเช่า 2,500 บาท/คนั/เดอืน 

ฟร ี1 คนั ต่อการเช่าพืน้ที ่100 ตรม., 
นอกเหนอืจากนัน้ค่าเช่า 2,000 บาท/คนั/เดอืน 

ฟร ี1 คนั ต่อการเช่าพืน้ที ่100 ตรม., 
นอกเหนอืจากนัน้ค่าเช่า 2,500 บาท/คนั/เดอืน 

ฟร ี1 คนั ต่อการเช่าพืน้ที ่100 ตรม., 
นอกเหนอืจากนัน้ค่าเช่า 2,000 บาท/คนั/เดอืน 

ฟร ี1 คนั ต่อการเช่าพืน้ที ่100 ตรม., 
นอกเหนอืจากนัน้ค่าเช่า 2,000 บาท/คนั/เดอืน 

ฟร ี1 คนั ต่อการเช่าพืน้ที ่100 ตรม., 
นอกเหนอืจากนัน้ค่าเช่า 2,500 บาท/คนั/เดอืน 

ระบบปรบัอากาศ ระบบท าความเยน็ส่วนกลาง ระบบท าความเยน็ส่วนกลาง ระบบท าความเยน็ส่วนกลาง ระบบท าความเยน็ส่วนกลาง ระบบท าความเยน็ส่วนกลาง ระบบท าความเยน็ส่วนกลาง 
ลฟิท ์ - ลฟิทโ์ดยสาร 6 ตวั - ลฟิทโ์ดยสาร 12 ตวั - ลฟิทโ์ดยสาร 6 ตวั - ลฟิทโ์ดยสาร 6 ตวั - ลฟิทโ์ดยสาร 4 ตวั - ลฟิทโ์ดยสาร 17 ตวั 

 - ลฟิทข์นส่ง   - ลฟิทข์นส่ง 1 ตวั - ลฟิทข์นส่ง 1 ตวั - ลฟิทข์นส่ง 1 ตวั - ลฟิทข์นส่ง 2 ตวั 
ค่าใชจ้่ายสาธารณูปโภค 

      
- ค่าไฟ (บาท/unit) 5.5 5 5 5 6 5 
- ค่าน ้า (บาท/unit) - 20 20 20 17 20 
- ค่าแอรน์อกเวลาท าการ (บาท/ตรม./ชม) 1.50 บาท/ตรม./ชม 1.00 บาท/ตรม./ชม 1.50 บาท/ตรม./ชม - 1.50 บาท/ตรม./ชม 1.50 บาท/ตรม./ชม 

- ค่าตดิตัง้โทรศพัท ์ (บาท/เสน้) ค่าตดิตัง้ 8,000 บาท มดัจ า 20,000 บาท 
และค่าตดิตัง้ 4,000 บาท ค่าตดิตัง้ 8,000 บาท ค่าตดิตัง้ 5,000 บาท มดัจ า 20,000 บาท 

และค่าตดิตัง้ 8,000 บาท ค่าตดิตัง้ 8,000 บาท 
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7.12 การวิเคราะห ์ 

7.12.1 การวิเคราะหส์ถานท่ีตัง้ 

 อาคารเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์

 สถานทีต่ัง้ ตัง้อยู่ในบรเิวณใจกลางเมอืงโดยเป็นแหล่งศูนยก์ลางธุรกจิ บนถนนเพลนิจติ และถนนหลงัสวน มทีาง

เชื่อมสูร่ถไฟฟ้าชดิลม นอกจากน้ีอาคารส านกังานตัง้ใกลก้บัหา้งสรรพสนิคา้ และโรงแรม 5 ดาว ไม่ว่าจะเป็น หา้งเซน็ทรลั

ชดิลม ห้างเซ็นทรลัเอ็มบาสซี่ และโรงแรมอินเตอร์คอนติเนนตัล การเดินทางเข้าสู่อาคารส านักงานนัน้สะดวกทัง้ทาง

รถไฟฟ้า รถยนตส์ว่นตวั และรถประจ าทาง 

 เอก็เชน ทาวเวอร ์ 

 เอก็เชน ทาวเวอร ์ตัง้อยู่ในบรเิวณใจกลางเมอืงโดยเป็นแหล่งศนูยก์ลางธุรกจิ หวัมุมแยกสุขุมวทิ - อโศก บนถนน

สขุมุวทิ และถนนรชัดาภเิษก มสีถานีระบบขนส่งรถไฟฟ้าทัง้ รถไฟฟ้าบทีเีอสและรถไฟฟ้าใต้ตนิ MRT โดยมสีะพานเชื่อม

ต่อไปยงัรถไฟฟ้าสถานีอโศก และตดิกบัรถไฟฟ้าใตต้นิสถานีสขุมุวทิ อกีทัง้อาคารส านกังานตัง้ใกลก้บัหา้งสรรพสนิคา้ อาทิ

เช่น ศูนย์การค้าเทอร์มินัล 21 การ เดินทางเข้าสู่อาคารส านักงานนัน้สะดวกทัง้ทางรถไฟฟ้า รถยนต์ส่วนตัว  

รถประจ าทาง โดยมทีางด่วนตัง้อยูใ่นละแวกใกลเ้คยีง 

7.12.2 การวิเคราะห ์SWOT 

 อาคารเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์

 ขอ้ด ี

 ตัง้อยู่ในบรเิวณศนูยก์ลางธุรกจิของกรุงเทพมหานคร  

 เพิง่มกีารปรบัปรุงใหม่ท าใหส้ภาพอาคารใหม่ดงึดดูผูเ้ช่า 

 สามารถเขา้ออกได ้2 ทาง คอื จากถนนเพลนิจติ และถนนหลงัสวน  

 สามารถเดนิไปสูส่ถานีรถไฟฟ้าชดิลมไดส้ะดวก 

 มโีครงการ เมอรค์วิรี ่วลิล ์ทีม่รีา้นอาหารจ านวนมากสนบัสนุนธุรกจิอาคารส านกังานใหเ้ช่า 

 ขอ้ดอ้ย 

 อายุอาคารค่อนขา้งสงู 

 โอกาส 

 มหีา้งสรรพสนิคา้ และโรงแรม 5 ดาว สนบัสนุนความเจรญิในย่านถนนเพลนิจติ 

 ทีด่นิในบรเิวณศนูยก์ลางธุรกจิค่อนขา้งขาดแคลน และมรีาคาแพง ส าหรบัการพฒันาโครงการทีเ่ป็นคู่แข่ง 

ท าใหช้่วยลดการแขง่ขนัในอนาคต  
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 ความเสีย่ง 

 ปญัหาทางดา้นเศรษฐกจิไทยและต่างประเทศ และการเมอืงของไทยสง่ผลต่ออาคารส านกังาน 

 การจราจรทีต่ดิขดัในบรเิวณโดยรอบ โดยเฉพาะช่วงเวลาเร่งด่วน  

 

 เอก็เชน ทาวเวอร ์

 ขอ้ด ี

 ตัง้อยู่ในบรเิวณศนูยก์ลางธุรกจิของกรุงเทพมหานคร  

 สามารถเขา้ออกได ้2 ทาง คอื จากถนนสขุมุวทิ และถนนรชัดาภเิษก 

 สามารถเดนิไปสูส่ถานีรถไฟฟ้าอโศก และรถไฟฟ้าใตด้นิสถานีสขุมุวทิไดส้ะดวก 

 ไดร้บัรางวลัรกัษาสิง่แวดลอ้ม BCA Green Mark certification 

 จดัเป็นอาคารส านกังานเกรดเอทีส่ามารถเรยีกค่าเช่าไดส้งู 

 สภาพอาคารค่อนขา้งทนัสมยั 

 ขอ้ดอ้ย 

 อายุอาคารค่อนขา้งสงู 

 โอกาส 

 มหีา้งสรรพสนิคา้ และโรงแรม 5 ดาวในบรเิวณใกลเ้คยีง เช่น ศนูยก์ารคา้เทอรม์นิลั 21 

 ทีด่นิในบรเิวณศนูยก์ลางธุรกจิค่อนขา้งขาดแคลน และมรีาคาแพง ส าหรบัการพฒันาโครงการทีเ่ป็นคู่แข่ง 

ท าใหช้่วยลดการแขง่ขนัในอนาคต  

 ความเสีย่ง 

 ปญัหาทางดา้นเศรษฐกจิไทยและต่างประเทศ และการเมอืงของไทยสง่ผลต่ออาคารส านกังาน 

 การจราจรทีต่ดิขดัในบรเิวณโดยรอบ โดยเฉพาะช่วงเวลาเร่งด่วน 

 

7.12.3 การวิเคราะหด้์านตลาด 

 ตลาดอาคารส านักงานมีการพฒันาที่ดี ทัง้อตัราการเช่าและค่าเช่า ตลาดอาคารส านักงานในบริเวณ

ศูนยก์ลางธุรกจิมคีวามต้องพื้นทีส่ านักงานเพิม่สูงขึน้ จากบรษิทัรายย่อยทีก่ าลงัอยู่ในช่วงขยายตวัและมี

ความต้องการขยายธุรกจิเนื่องจากการจดัตัง้ AEC ซึ่งมบีรษิทัใหม่จ านวนมากมแีผนการขยายส านักงาน

และตอ้งการพืน้ทีเ่ช่า 

 อุปทานทีม่อียู่ของพืน้ทีส่ านกังานในบรเิวณศนูยก์ลางธุรกจิเหลอืน้อยมาก ในขณะทีอุ่ปสงคม์แีนวโน้ม

เพิม่ขึน้ สง่ผลใหร้ะดบัราคาค่าเช่าในอนาคตมแีนวโน้มปรบัตวักา้วกระโดดภายใน 3 ถงึ 5 ปีนี้  
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 อุปทานใหม่มน้ีอยมาก เนื่องจากทีด่นิในศนูยก์ลางย่านธุรกจิค่อนขา้งจ ากดั  

7.13 บทสรปุ 

 ภาวะการขาดแคลนพื้นที่อาคารส านักงานโดยเฉพาะอย่างยิง่ในบรเิวณศูนย์กลางย่านธุรกจิมคีวามชดัเจนมาก

ยิง่ขึน้ใน ไตรมาส 1 ปี 2559 อุปสงคย์งัคงเตบิโตสงูขึน้ในขณะทีอุ่ปทานมอียู่อย่างจ ากดั และเมื่ออตัราการเช่าและอุปสงค์

เตบิโตอย่างต่อเนื่องนัน้ มคีาดการณ์ว่าภายใน 2 ปีในอนาคต พืน้ทีอ่าคารส านักงานจะประสบภาวะขาดแคลน ส่งผลท าให้

เจา้ของอาคารมกีารปรบัราคาค่าเช่าขึน้ 

อย่างไรกต็าม การปรบัขึน้ของค่าเช่าพืน้ทีอ่าคารส านักงานนี้ขึน้อยู่กบัท าเลทีต่ัง้ และคุณภาพของอาคารเป็นหลกั 

อาคารส านักงานเกรดเอทัง้ในและนอกศูนยก์ลางย่านธุรกจิปรบัขึน้ราคาค่าเช่าสงูกว่าอาคารส านักงานเกรดบ ีท าใหม้กีาร

คาดการณ์ว่าบริษัทจ านวนหนึ่งนัน้มีการย้ายที่ตัง้อาคารส านักงานไปยังบริเวณนอกศูนย์กลางย่านธุรกิจ เช่น ถนน

รชัดาภเิษก - พระราม 9 สขุมุวทิตอนปลาย ไปจนถงึย่านบางนา โดยทีบ่รเิวณศูนยก์ลางย่านธุรกจิยงัคงมคีวามต้องการอยู่

ในระดบัสงูเช่นกนั  
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8 โครงสรา้งและการด าเนินงานของกองทรสัต ์

8.1 การจดัตัง้กองทรสัต ์

8.1.1 ข้อมูลทัว่ไปของกองทรสัต ์TPRIME 

ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต้ี์ ใชช้ื่อภาษาองักฤษ

ว่า Thailand Prime Property Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust หรอื TPRIME เป็น

กองทรสัตต์าม พ.ร.บ. ทรสัต์ ทีก่่อตัง้ขึน้ดว้ยผลของสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ และสมบูรณ์เมื่อผูก้่อตัง้ทรสัต์โอนเงนิทีไ่ดจ้ากการ

จ าหน่ายหน่วยทรสัต ์ดว้ยความไวว้างใจใหท้รสัตจีดัการทรพัยส์นิเพื่อประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ 

กองทรสัต ์TPRIME จะก่อตัง้ขึน้เมื่อสญัญาก่อตัง้ทรสัตร์ะหว่างบรษิทั เอสซซีพี ีรทีส ์จ ากดั ในฐานะผูก้่อตัง้ทรสัต์

และบรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กสกิรไทย จ ากดั ในฐานะทรสัตไีดท้ าเป็นหนงัสอื และผูก้อ่ตัง้ทรสัตไ์ดโ้อนทรพัยส์นิ

หรอืก่อทรพัยสทิธหิรอืสทิธใิดๆ ทีจ่ะท าใหเ้ป็นกองทรสัตแ์กท่รสัต ี 

เมื่อมกีารก่อตัง้ทรสัต์ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ ทรพัย์สนิเริม่ต้นทีจ่ะใหเ้ป็นกองทรสัต์ ได้แก่เงนิที่ผูก้่อตัง้ทรสัต์ได้

จากการจ าหน่ายหน่วยทรสัตใ์นการเสนอขายหน่วยทรสัต์ครัง้แรก โดยบรษิทัในฐานะผูก้่อตัง้ทรสัต์มหีน้าทีด่ าเนินการใหผู้้

จดัจ าหน่ายหลกัทรพัยโ์อนเงนิทีไ่ดจ้ากการจ าหน่ายหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ทรสัต ีเพื่อใหก้ารก่อตัง้กองทรสัต์แลว้เสรจ็ภายใน 15 

วนั นบัแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรสัต ์และยื่นเอกสารหลกัฐานทีแ่สดงไดว้่ามกีารโอนเงนิดงักล่าวต่อส านักงาน ก.ล.ต. 

พรอ้มกบัรายงานผลการเสนอขายหน่วยทรสัต์ 

8.1.2 วตัถปุระสงคข์องกองทรสัต ์TPRIME 

กองทรสัต์ TPRIME จดัตัง้ขึ้นเพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ประกาศก าหนด โดยมวีตัถุประสงค์ในการออกและเสนอขายหลกัทรพัย์ประเภทหน่วยทรสัต์ของทรสัต์เพื่อการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัย ์(Real Estate Investment Trust : REIT) เพื่อเสนอขายตามประกาศ ทจ. 49/2555 และมวีตัถุประสงคใ์น

การน าหน่วยทรสัตเ์ขา้จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  

เมื่อกองทรสัต์น าเงนิทีไ่ดจ้ากการเสนอขายหน่วยทรสัต์และเงนิกูย้มืไปลงทุนในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์แล้ว 

กองทรสัต์ TPRIME โดยบรษิัทในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์จะน าทรพัย์สนิหลกัดงักล่าวไปหาผลประโยชน์โดยการให้เช่า 

และ/หรอืใหบ้รกิารพืน้ทีข่องอสงัหารมิทรพัย ์ตลอดจนการใหบ้รกิารทีเ่กีย่วเน่ืองกบัการใหเ้ช่า และ/หรอืบรกิารดงักล่าวดว้ย 

รายไดท้ี่กองทรสัต์จะไดร้บัจากการด าเนินการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย์ ได้แก่ ค่าเช่าและค่าบรกิาร โดยจะ

แต่งตัง้บรษิทั ซบีเีอม็ แฟซลิติี้ส ์แมนเนจเมน้ท ์(ไทยแลนด)์ จ ากดั และ บรษิทั โจนส ์แลง ลาซาลล ์แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 

ใหเ้ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) ส าหรบัโครงการเอก็เชน ทาวเวอรแ์ละโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์

ตามล าดบั เพื่อจดัการดูแลทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ การด าเนินงานของบรษิทัจะอยู่ภายใต้การควบคุมและก ากบัดูแล
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โดยทรสัต ีเพื่อใหก้ารด าเนินงานของบรษิทัเป็นไปตามขอ้ตกลงและเงื่อนไขแห่งสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ ตลอดจน

หลกัเกณฑ์ที่ พ.ร.บ. ทรสัต์ รวมทัง้ประกาศอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องของส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัย์ก าหนด ทัง้นี้ 

กองทรัสต์จะไม่ด าเนินการในลักษณะใดที่เป็นการใช้กองทรัสต์เพื่อประกอบธุรกิจเอง อีกทัง้กองทรัสต์จะไม่น า

อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตอ์อกใหเ้ช่าแก่บุคคลทีม่เีหตุอนัควรสงสยัว่าจะน าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ไปใชป้ระกอบธุรกจิทีข่ดั

ต่อศลีธรรมหรอืไม่ชอบดว้ยกฎหมาย 

อน่ึง โครงสรา้งของกองทรสัต ์TPRIME สามารถแสดงเป็นแผนภาพไดด้งัต่อไปนี้  
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8.2 สรปุสาระส าคญัของสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ 

คู่สญัญา 1. บรษิทั เอสซซีพี ีรทีส ์จ ากดั (ในฐานะผูก้่อตัง้กองทรสัตซ์ึง่จะเขา้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์เมื่อ

มกีารก่อตัง้กองทรสัตแ์ลว้) 

2. บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กสกิรไทย จ ากดั (ในฐานะทรสัต)ี 

ลกัษณะของ

กองทรสัตแ์ละกลไก

การบริหาร 

1. เป็นกองทรสัต์ตามพ.ร.บ. ทรสัต์ ที่ก่อตัง้ขึน้ด้วยผลของสญัญาก่อตัง้ทรสัต์นี้ และสมบูรณ์

เมื่อผูก้่อตัง้ทรสัตโ์อนเงนิทีไ่ดจ้ากการจ าหน่ายหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ทรสัตแีลว้ 

2. กองทรสัต์นี้ไม่มสีถานะเป็นนิตบิุคคล โดยเป็นกองทรพัย์สนิที่อยู่ในชื่อและอ านาจจดัการ

ของทรสัต ี

3. การจดัการกองทรสัต ์จะกระท าโดยทรสัตแีละผูจ้ดัการกองทรสัตท์ีไ่ดร้บัมอบหมายจากทรสั

ตซีึง่ไดร้บัการแต่งตัง้ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

4. ผูจ้ดัการกองทรสัต์มอี านาจหน้าที่และความรบัผดิชอบหลกัทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการดูแลจดัการ

กองทรสัต์ ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรพัย์สนิของกองทรสัต์ และทรสัตีมอี านาจหน้าที่และ

ความรบัผดิชอบหลกัในการก ากบัดูแลการปฏิบตัิหน้าที่ของผู้จดัการกองทรสัต์ และผู้รบั

มอบหมายรายอื่น (ถ้าม)ี ให้เป็นไปตามสญัญาและตามกฎหมาย ตลอดจนการเกบ็รกัษา

ทรพัยส์นิของกองทรสัต ์

ช่ือ อายุ ประเภทและ

วตัถปุระสงคข์อง

กองทรสัต ์

1. ชื่อของทรสัต์คอื ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าไทยแลนด ์ไพร์ม 

พรอ็พเพอร์ตี้ และใช้ชื่อภาษาองักฤษว่า Thailand Prime Property Freehold and 

Leasehold Real Estate Investment Trust หรอื TPRIME (ซึง่ชื่ออาจเปลีย่นแปลงได้

ตามที่ผู้จดัการกองทรสัต์จะก าหนดเป็นครัง้คราว โดยได้รบัอนุมตัิจากทรสัตีและจากที่

ประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต)์ กองทรสัต ์TPRIME จดัตัง้ขึน้โดยไม่มกี าหนดอายุของกองทรสัต์ 

และเป็นกองทรสัตป์ระเภทไม่รบัซือ้คนืหน่วยทรสัตจ์ากผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

2. กองทรสัตม์วีตัถุประสงคใ์นการออกหลกัทรพัยป์ระเภทหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุ

ในอสงัหาริมทรัพย์ (REIT) เพื่อเสนอขายต่อประชาชนและมีวัตถุประสงค์ในการน า

หน่วยทรสัตเ์ขา้จดทะเบยีนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย ์

3. เมื่อกองทรัสต์น าเงินที่ได้จากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ไปลงทุนในทรัพย์สนิหลักของ

กองทรสัต ์กองทรสัตโ์ดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะน าทรพัยส์นิหลกัดงักล่าวไปหาผลประโยชน์

โดยการใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัย์โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์อาจมอบหมายหรอืแต่งตัง้ผู้บรหิาร

อสงัหารมิทรพัย์ (Property Manager) ทัง้นี้ ตามขอ้ก าหนดในสญัญาฉบบันี้ และตาม

กฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง เพื่อให้ด าเนินการปฏิบตัิหน้าที่หรือช่วยในการจดัหา



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี ้
Thailand Prime Property Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust (TPRIME) 

 

 
สว่นที ่2 หน้า 227 

ผลประโยชน์ได ้

4. รายไดท้ีก่องทรสัตจ์ะไดร้บัจากการด าเนินการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย ์ไดแ้ก่ 

ค่าเช่า และเงนิปนัผลจากบรษิทัทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนผ่านการถอืหุ้น การด าเนินงานของ

ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะอยู่ภายใต้การควบคุมและก ากบัดูแลโดยทรสัต ีทัง้นี้ กองทรสัต์จะไม่

ด าเนินการในลกัษณะใดทีเ่ป็นการใชก้องทรสัต์เขา้ด าเนินธุรกจิหรอืประกอบธุรกจิเอง 

5. กองทรสัตม์รีอบระยะเวลาบญัชปีระจ าปีสิน้สดุ ณ 31 ธนัวาคม ของทุกปี และรอบระยะเวลา

บญัชปีระจ าปีแรกใหส้ิน้สดุ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2559 

ทรพัยสิ์นท่ีจะให้เป็น

กองทรสัต ์
ในเบือ้งต้นเมื่อมกีารก่อตัง้ทรสัต์ ทรพัย์สนิเริม่ต้นที่จะให้เป็นของกองทรสัต์ได้แก่เงนิที่ผูก้่อตัง้  

ทรสัต์ไดจ้ากการจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ในการเสนอขายหน่วยทรสัต์ครัง้แรก โดยผูก้่อตัง้ทรสัต์มี

หน้าที่ด าเนินการให้ผู้จดัจ าหน่ายหลกัทรพัย์โอนเงินที่ได้จากการจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ให้แก่  

ทรสัตเีพื่อใหก้ารก่อตัง้กองทรสัตแ์ลว้เสรจ็ 

ภายหลงัจากทีก่องทรสัต์โดยทรสัตไีดร้บัทรพัยส์นิเริม่ต้น กองทรสัต์จะน าทรพัยส์นิเริม่ต้น และ

เงินกู้ยืมจากธนาคารพาณิชย์ สถาบนัการเงนิ บริษัทประกนัภัย และ/หรอืนิติบุคคลอื่นใดที่

สามารถให้สินเชื่อแก่กองทรัสต์ได้ มาใช้ในการลงทุนทรัพย์สินหลักดังกล่าวและการช าระ

ค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้อง นอกจากนี้ ทรพัย์สนิที่จะให้เป็นกองทรัสต์ยังรวมถึงทรพัย์สนิอื่นใดที่

กองทรสัตจ์ะไดม้าเพิม่เตมิตามเงื่อนไขแห่งสญัญานี้ ตลอดจนกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

หน่วยทรสัต ์ สิทธิในการได้รับประโยชน์จากกองทรัสต์แบ่งออกเป็นหน่วย หน่วยละเท่าๆ กันเรียกว่า

หน่วยทรสัต ์ซึง่หน่วยทรสัตจ์ะใหส้ทิธแิก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์ท่าๆ กนัในการเป็นผูร้บัประโยชน์ของ

กองทรสัต์ โดยมูลค่าทีต่ราไว้ของหน่วยทรสัต์คอื หน่วยละ [●] บาท นอกจากนี้ หน่วยทรสัต์

ของกองทรสัตน์ี้มไิดใ้หส้ทิธแิก่ผูถ้อืในการขายคนืหรอืไถ่ถอน  

ในการเสนอขายหน่วยทรสัต์ในครัง้แรกมจี านวนหน่วยทรสัต์ทัง้สิน้ [●] หน่วย และมูลค่ารวม

ของหน่วยทรสัต์ทีอ่อกและเสนอขายต่อประชาชน ในครัง้แรกนี้ จะมมีูลค่ารวมกนัทัง้สิน้ไม่เกนิ 

[●] บาท ซึง่ค านวณตามมลูค่าทีต่ราไว ้

การเพ่ิมทุนของ

กองทรสัต ์
1. กองทรสัตอ์าจเพิม่ทุนโดยออกหน่วยทรสัตใ์หม่เพื่อเสนอขายตามขอ้ตกลงและเงื่อนไขแห่ง

สญัญานี้ ตลอดจนกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง ทัง้นี้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตม์หีน้าทีด่ าเนินการต่างๆ 

ทีเ่กีย่วขอ้งกบัการเพิม่ทุนของกองทรสัต์ ซึง่รวมถงึแต่ไม่จ ากดัเฉพาะการจดัประชุมผู้ถือ

หน่วยทรสัต์เพื่อขอมติอนุมตัิให้เพิม่ทุนและด าเนินการอื่นใดๆ ที่เกี่ยวขอ้งและให้เป็นไป

ตามสญัญานี้ พ.ร.บ. ทรสัต์ พ.ร.บ. หลกัทรพัย ์ประกาศ ขอ้ก าหนดทีเ่กี่ยวขอ้ง และมติที่

ประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ 
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2. การออกหน่วยทรสัตก์รณีเพิม่ทุนใหอ้อกเป็นหน่วยเตม็ กองทรสัตจ์ะออกหน่วยทรสัต์ทีเ่ป็น

เศษมไิด ้

3. หากการเพิม่ทุนของกองทรสัต์จะก่อใหเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างผูจ้ดัการ

กองทรสัตแ์ละบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัของผูจ้ดัการกองทรสัต์ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์และบุคคล

ที่เกี่ยวโยงกันของผู้จ ัดการกองทรัสต์งดออกเสียงในวาระที่เกี่ยวกับการเพิ่มทุนของ

กองทรสัตแ์ละการออกหน่วยทรสัต ์ 

4. ผูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีด่ าเนินการตามที่สมควรเพื่อใหห้น่วยทรสัต์ทีอ่อกใหม่ในแต่ละ

คราวสามารถเขา้เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยภ์ายใน 30 วนันับแต่วนัปิด

การจองซือ้และช าระเงนิค่าหน่วยทรสัตเ์พิม่ทุนนัน้ 

5. กองทรสัต์อาจเพิม่ทุนโดยออกหน่วยทรสัต์ใหม่เพื่อเสนอขายเป็นการทัว่ไปต่อผูล้งทุน ต่อ 

ผูถ้อืหน่วยทรสัต์เดมิตามสดัส่วนการถอืหน่วยทรสัต์ หรอืเสนอขายเป็นการเฉพาะเจาะจง

ใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตบ์างรายกไ็ด ้โดยใหเ้ป็นไปตามมตขิองทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตแ์ละ

ขอ้ก าหนดในสญัญาฉบบันี้ 

เหตใุนการเพ่ิมทุน

และกระบวนการ

เพ่ิมทุน 

1. เหตุในการเพิ่มทุนได้แก่ (1) เพิ่มทุนเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ หรือสิทธิการเช่า

อสงัหารมิทรพัยเ์พิม่เตมิ (2) เพิม่ทุนเพื่อปรบัปรุงหรอืซ่อมแซมทรพัยส์นิของกองทรสัต์ซึง่

รวมถงึอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์หรอือสงัหารมิทรัพยท์ีก่องทรสัต์มสีทิธกิารเช่าใหอ้ยู่

ในสภาพดแีละมีความพร้อมที่จะใช้หาผลประโยชน์ (3) เพิม่ทุนเพื่อต่อเติมหรอืก่อสร้าง

อาคารเพิม่เตมิบนทีด่นิทีม่อียู่แลว้ซึง่เป็นของกองทรสัต์หรอืทีก่องทรสัต์มสีทิธกิารเช่าเพื่อ

ประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรสัต์ (4) เพิม่ทุนเพื่อช าระเงนิกูย้มืหรอืภาระ

ผูกพนัของกองทรสัต์ และ (5) เหตุอื่นใดที่ผูจ้ดัการกองทรสัต์เหน็สมควร โดยไดร้บัความ

เหน็ชอบจากทรสัต ี

2. การเพิม่ทุนตอ้งไม่ขดัหรอืแยง้กบัเจตนารมณ์ในการก่อตัง้กองทรสัต์ และกฎหมายต่างๆ ที่

เกีย่วขอ้ง โดยจะตอ้งไดร้บัมตจิากทีป่ระชุมผูถ้ือหน่วยทรสัตใ์หอ้นุมตักิารเพิม่ทุน 

3. ในกรณีที่เป็นการขอมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อการเพิ่มทุนแบบมอบอ านาจทัว่ไป 

(General Mandate) ให้กระท าได้เฉพาะกรณีที่แสดงไว้อย่างชดัเจนว่าการจดัสรร

หน่วยทรัสต์ เพิ่มทุนจะเป็นไปตามอัตราและหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในประกาศ

คณะกรรมการตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทยที่เกีย่วขอ้ง และตามแนวทางที่ส านักงาน 

ก.ล.ต. ก าหนด 

4. การเพิม่ทุนตอ้งกระท าใหแ้ลว้เสรจ็ภายในหนึ่งปีนับแต่วนัทีท่ีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์มมีติ

อนุมตัใิหเ้พิม่ทุน  
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5. ในกรณีทีเ่ป็นการเพิม่ทุนเพื่อลงทุนในทรพัยส์นิหลกัเพิม่เตมิ ไดผ้่านกระบวนการเกีย่วกบั

การไดม้าซึ่งทรพัยส์นิหลกัและอุปกรณ์ตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบันี้ และหากเป็นการท า

ธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จ ัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกบัผู้จดัการ

กองทรสัตต์อ้งผ่านการด าเนินการตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

6. ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดร้บัอนุญาตจากส านกังาน ก.ล.ต. ใหเ้สนอขายหน่วยทรสัตท์ีอ่อกใหม่ 

การลดทุนช าระแลว้ ผู้จ ัดการกองทรัสต์มีอ านาจหน้าที่ในการด าเนินการลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์  โดย

ด าเนินการใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละวธิกีารทีส่ านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด  สญัญานี้ 

พ.ร.บ. ทรัสต์ พ.ร.บ. หลักทรัพย์ ประกาศและข้อก าหนดที่เกี่ยวข้อง และมติของผู้ถือ

หน่วยทรสัต ์

เหตใุนการลดทุน

และกระบวนการลด

ทุน 

เหตุในการลดทุน 

1. กองทรสัต์มสีภาพคล่องส่วนเกนิทีเ่หลอือยู่ภายหลงัจากการรบัช าระคนืเงนิต้นทีก่องทรสัต์

ใหกู้้ยมืแก่บรษิทัทีก่องทรสัต์เขา้ถอืหุน้ ซึง่มกี าหนดช าระคนืจ านวน 20 ล้านบาท ภายใน

วนัที ่31 มนีาคม 2560 และจ านวน 20 ลา้นบาทภายในวนัที ่30 มถุินายน 2560 และ/หรอื

การไดร้บัเงนิปนัผลจากก าไรสะสมของบรษิทัทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนผ่านการถอืหุน้ ซึง่เป็น

ผลมาจากการที่บรษิัทที่กองทรสัต์เข้าลงทุนผ่านการถือหุ้นจะด าเนินการส่งสภาพคล่อง

สว่นเกนิดงักล่าวใหแ้ก่กองทรสัต ์โดยกองทรสัตม์แีผนทีจ่ะท าการลดทุนช าระแลว้ ดงันี้ 

 (1) การลดทุนครัง้ที ่1 ในเดอืนมนีาคม 2560 เป็นจ านวนอย่างน้อย 20 ลา้นบาท แต่เป็น

จ านวนทัง้สิน้ไม่เกนิ 25 ลา้นบาท 

 (2) การลดทุนครัง้ที ่2 ในเดอืนมถุินายน 2560 เป็นจ านวนอย่างน้อย 20 ลา้นบาท แต่เป็น

จ านวนทัง้สิน้ไม่เกนิ 25 ลา้นบาท 

2. กองทรสัตม์สีภาพคล่องส่วนเกนิทีเ่หลอือยู่ภายหลงัการจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัย์ หรอืสทิธิ

การเช่าอสงัหารมิทรพัย ์หรอืการตดัจ าหน่ายสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ (ถ้าม)ี ทัง้นี้ ต้อง

ปรากฏขอ้เทจ็จรงิดว้ยว่ากองทรสัตไ์ม่มกี าไรสะสมเหลอือยู่แลว้ 

3. กองทรสัต์มกีารเพิม่ทุนเพื่อให้ได้มาซึง่อสงัหารมิทรพัยเ์พิม่เตมิ แต่ปรากฏเหตุขดัขอ้งใน

ภายหลงั ท าใหไ้ม่สามารถไดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 

4. กองทรสัต์มรีายการค่าใช้จ่ายที่ไม่ใช่เงนิสดและไม่มเีหตุต้องน าไปใช้ในการค านวณก าไร

สทุธทิีป่รบัปรุงแลว้ของกองทรสัต์ 

5. กรณีอื่นใดทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตม์มีตใิหล้ดทุนช าระแลว้ของกองทรสัตไ์ด้ 

กระบวนการลดทุน 
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1. การลดทุนช าระแลว้ของกองทรสัต์จะกระท าไดต่้อเมื่อไม่ขดัหรอืแยง้กบัเจตนารมณ์ในการ

ก่อตัง้กองทรสัต์ บทบญัญตัิแห่งพ.ร.บ. ทรสัต์ พ.ร.บ. หลกัทรพัย์ ตลอดจนประกาศ กฎ 

หรอืค าสัง่ทีอ่อกโดยอาศยัอ านาจแห่งกฎหมายดงักล่าว 

2. การลดทุนช าระแลว้ หากเป็นไปตามเหตุลดทุนขอ้ 1-4 ขา้งต้น ผูจ้ดัการกองทรสัต์สามารถ

กระท าไดโ้ดยไม่ตอ้งไดร้บัมตทิีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

3. การลดทุนช าระแลว้ของกองทรสัตจ์ะกระท าไดโ้ดยด าเนินการลดทุนช าระแลว้ดว้ยวธิกีารลด

มลูค่าหน่วยทรสัตใ์หต้ ่าลงเท่านัน้ 

4. ภายหลงัจากทีด่ าเนินการลดทุนช าระแลว้ของกองทรสัตเ์สรจ็สิน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเฉลีย่

เงินให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่มีชื่ออยู่ในสมุดทะเบียน ณ วนัปิดสมุดทะเบียนพกัการโอน

หน่วยทรสัต ์ โดยค านวณมลูค่าหน่วยทรสัต์ทีใ่ชใ้นการลดทุนช าระแลว้จากมูลค่าทรพัยส์นิ

สทุธขิองกองทรสัต ์ณ วนัปิดสมุดทะเบยีนพกัการโอนหน่วยทรสัต ์ ทัง้นี้ เงนิทีเ่ฉลีย่คนืตอ้ง

มไิดม้าจากเงนิก าไรของกองทรสัต์ 

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ สทิธ ิและความรบัผดิของผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์ป็นไปตามทีก่ าหนดในสญัญานี้ เช่น 

1. การเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์มิได้ก่อให้เกิดนิติสมัพันธ์ในลกัษณะของตัวการตัวแทน หรือ

ลกัษณะของการเป็นหุ้นส่วนหรือลกัษณะอื่นๆ ระหว่างทรสัตีและผู้ถือหน่วยทรสัต์ และ

ระหว่างผู้ถือหน่วยทรสัต์ด้วยกนั และมิได้ท าให้ผู้ถือหน่วยทรสัต์มีความรบัผิดในกรณีที่

ทรพัย์สนิของกองทรสัต์ไม่เพยีงพอต่อการช าระหนี้ให้แก่ทรสัตี ผู้จดัการกองทรสัต์ หรือ

เจ้าหนี้ของกองทรสัต์ โดยทรสัตี ผู้จดัการกองทรสัต์ และเจ้าหนี้ของกองทรสัต์จะบงัคบั

ช าระหนี้ไดจ้ากทรพัยส์นิของกองทรสัตเ์ท่านัน้ 

2. ผูถ้อืหน่วยทรสัตม์สีทิธเิรยีกใหก้องทรสัต์จ่ายประโยชน์ตอบแทนไดไ้ม่เกนิไปกว่าเงนิก าไร

ภายหลงัจากหกัค่าใชจ้่าย การช าระคนืเงนิต้นจากการกูย้มืทีถ่ึงก าหนดช าระ ภาระผูกพนั

อื่นทีถ่ึงก าหนดช าระโดยพจิารณาสถานะเงนิสด (ถ้าม)ี และค่าใช้จ่ายส ารองต่างๆ ตามที่

กฎหมายอนุญาตใหก้องทรสัต์หกัได ้และมสีทิธเิรยีกใหค้นืเงนิทุนไดไ้ม่เกนิไปกว่าจ านวน

ทุนของกองทรสัตท์ีป่รบัปรุงดว้ยสว่นเกนิหรอืสว่นต ่ากว่ามลูค่าหน่วยทรสัต์ 

3. การเป็นผู้ถือหน่วยทรสัต์ไม่ท าให้ผู้ถือหน่วยทรสัต์มีกรรมสทิธิแ์ละสทิธิเรียกร้องเหนือ

ทรัพย์สินของกองทรัสต์โดยเด็ดขาดแต่เพียงผู้เดียวไม่ว่าส่วนหนึ่งส่วนใด และผู้ถือ

หน่วยทรสัตไ์ม่มสีทิธเิรยีกรอ้งใหโ้อนทรพัยส์นิของกองทรสัต์ใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ โดยผู้

ถือหน่วยทรสัต์มีสทิธิติดตามเอาทรพัย์สนิของกองทรสัต์คืนจากบุคคลภายนอกในกรณี

ทีท่รสัตแีละ/หรอืผูจ้ดัการกองทรสัต ์จดัการกองทรสัตไ์ม่เป็นไปตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญานี้ 

หรือพ.ร.บ. ทรัสต์อันเป็นผลให้ทรัพย์สินในกองทรัสต์ถูกจ าหน่ายจ่ายโอนไปยัง
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บุคคลภายนอก ทัง้นี้ ตามหลกัเกณฑท์ีพ่.ร.บ. ทรสัตก์ าหนด 

4. ผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ม่ตอ้งรบัผดิต่อผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืทรสัตใีนการช าระเงนิอื่นใดเพิม่เตมิ

ให้แก่กองทรสัต์หลงัจากทีไ่ด้ช าระเงนิค่าหน่วยทรสัต์ครบถ้วนแล้ว และผู้ถือหน่วยทรสัต ์

ไม่มคีวามรบัผดิอื่นใดเพิม่เตมิอกีส าหรบัหน่วยทรสัตท์ีถ่อืนัน้  

5. ผูถ้อืหน่วยทรสัตม์สีทิธใินการออกเสยีงลงคะแนนในการประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ตลอดจน

ซกัถาม และแสดงความเหน็เกี่ยวกบัการบรหิารจดัการกองทรสัต์ของทรสัตีและผู้จดัการ

กองทรสัต์ว่าเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที่กฎหมายที่เกี่ยวขอ้งและสญัญานี้ก าหนดไว้หรอืไม่ 

อย่างไรกต็าม ผู้ถอืหน่วยทรสัต์ไม่มสีทิธเิขา้แทรกแซงการด าเนินงานตามปกติ (Day-to-

day Operations) ของผูจ้ดัการกองทรสัต์และทรสัต ีซึง่เรื่องดงักล่าวใหถ้อืเป็นอ านาจและ

ดุลพนิิจของผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรอืทรสัต ีแลว้แต่กรณี และผูถ้อืหน่วยทรสัต์ไม่อาจใชส้ทิธิ

ของตนเพื่อการใดๆ อนัเป็นการขดัหรอืแย้ง หรอืจะส่งผลให้มกีารด าเนินการทีไ่ม่เป็นไป

ตามขอ้ก าหนดในสญัญาฉบบันี้ 

6. ผู้ถือหน่วยทรสัต์แต่ละรายมสีทิธลิงมติเพื่อท าการแก้ไขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ หรือ

แก้ไขวธิีการจดัการ โดยเป็นไปตามเงื่อนไขและหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ 

ทรสัต ์

การโอนหน่วยทรสัต ์ ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถโอนหน่วยทรัสต์เว้นแต่จะเข้าข่ายเป็นกรณีที่ถูกจ ากัดการโอน

หน่วยทรสัต์ตามทีร่ะบุในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ โดยวธิกีารโอนหน่วยทรสัต์เป็นไปตามทีร่ะบุไวใ้น

สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

การลงทุนของ

กองทรสัต ์
1. การลงทุนในอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ์ทีก่ าหนดในประกาศ 

ทจ. 49/2555 ตลอดจนประกาศ และค าสัง่ทีเ่กีย่วขอ้งอื่นใด 

2. กองทรสัต์มนีโยบายการลงทุนในทรพัยส์นิหลกัประเภทอสงัหารมิทรพัย์หรอืสทิธกิารเช่า

อสงัหารมิทรพัย ์(รวมถงึสทิธกิารเช่าช่วงอสงัหารมิทรพัย)์ และทรพัยส์นิอนัเป็นส่วนควบ

หรือเครื่องอุปกรณ์ของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว และการจัดหาผลประโยชน์จาก

อสงัหารมิทรพัย ์นอกจากนี้ กองทรสัต์ยงัอาจท าการลงทุนในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์

โดยทางออ้ม โดยเป็นการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ผ่านการเขา้ถอืหุน้ในบรษิัททีจ่ดัตัง้ขึน้

โดยมวีตัถุประสงค์เพื่อด าเนินการในลกัษณะเดียวกนักบักองทรสัต์ ทัง้นี้ กองทรสัต์ไม่มี

นโยบายในการลงทุนทรพัย์สนิอื่นใดนอกเหนือจากประเภททรพัยส์นิที่มกีารระบุเอาไวใ้น

สญัญาฉบบันี้  

3. การไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกัแต่ละครัง้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องด าเนินการต่างๆ ตามทีส่ญัญา

ก าหนดเช่น จะต้องตรวจสอบหรอืสอบทาน (การท า Due Diligence) ขอ้มูลและสญัญา
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ต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ (ถ้ามี) ต้องจัดให้มีการประเมินมูลค่า

ทรพัยส์นิหลกัอย่างน้อยตามขอ้ก าหนดในสญัญาฉบบันี้ ฯลฯ รวมทัง้ต้องเป็นไปตามระบบ

การอนุมตัติามทีก่ าหนดในสญัญา เช่น ตอ้งไดร้บัความเหน็ชอบจากทรสัตวี่าเป็นธุรกรรมที่

เป็นไปตามสญัญาฉบบันี้และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งแลว้ ฯลฯ 

4. การจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สนิหลกั ผู้จดัการกองทรสัต์ต้องด าเนินการต่างๆ ตามที่สญัญา

ก าหนดเช่น ก่อนการจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิหลกั ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัใหม้กีารประเมนิ

มลูค่าทรพัยส์นิหลกัตามสญัญาฉบบันี้ ทัง้นี้ การจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิหลกั ใหเ้ป็นไปตาม

หลกัเกณฑ์ดงัต่อไปนี้ (ก) การจ าหน่ายไปจะกระท าโดยเปิดเผย และมสีาระของรายการ

ตามทีก่ าหนดในสญัญาฉบบันี้ และมกีระบวนการขอความเหน็ชอบจากทรสัตหีรอืการขอมติ

ทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตต์ามทีส่ญัญาฉบบันี้ก าหนด (ข) การจ าหน่ายทรพัยส์นิหลกัทีเ่ป็น

การจ าหน่ายทรพัยส์นิหลกัก่อนครบหนึ่งปีนับแต่วนัทีก่องทรสัต์ไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกันัน้ 

หรอืการจ าหน่ายทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์ได้มาซึ่งกรรมสทิธิใ์หแ้ก่เจ้าของเดมิ นอกจาก

จะต้องเป็นไปตามขอ้ก าหนดในสญัญาฉบบันี้แล้ว ยงัต้องเป็นกรณีที่เป็นเหตุจ าเป็นและ

สมควร โดยไดร้บัอนุมตัจิากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผูจ้ดัการกองทรสัต์

ดว้ย 

5. นอกเหนือจากการลงทุนในทรัพย์สินหลัก กองทรัสต์มีนโยบายจะลงทุนหรือมีไว้ซึ่ง

ทรพัยส์นิอื่นตามทีร่ะบุไวใ้นสญัญานี้ เช่น พนัธบตัรรฐับาล ตัว๋เงนิคลงั เงนิฝากในธนาคาร 

หรอืบรรษทัตลาดรองสนิเชื่อทีอ่ยู่อาศยั เป็นตน้ 

การจดัหา

ผลประโยชน์ของ

กองทรสัต ์

การจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตต์อ้งมลีกัษณะดงัต่อไปนี้ 

1. กองทรสัต์จะจดัหาผลประโยชน์โดยการใหเ้ช่าทรพัยส์นิทีใ่หเ้ช่าเท่านัน้ หา้มด าเนินการใน

ลักษณะใดที่เป็นการใช้กองทรัสต์เข้าด าเนินธุรกิจหรือประกอบธุรกิจเอง เช่น  เป็นผู้

ประกอบธุรกจิโรงแรม หรอืธุรกจิโรงพยาบาล เป็นตน้ 

2. ในกรณีที่กองทรัสต์จะให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์แก่บุคคลที่จะน าอสงัหาริมทรัพย์นัน้ไป

ประกอบธุรกิจที่กองทรัสต์ไม่สามารถด าเนินการได้เอง เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจ

โรงพยาบาล เป็นต้น จะต้องมขีอ้ตกลงที่ก าหนดค่าเช่าส่วนใหญ่เป็นจ านวนที่แน่นอนไว้

ล่วงหน้า 

3. หา้มมใิหผู้จ้ดัการกองทรสัตใ์หเ้ช่า และ/หรอืใหใ้ชพ้ืน้ที ่อสงัหารมิทรพัยแ์ก่บุคคลทีม่เีหตุอนั

ควรสงสยัว่าจะน าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ไปใชป้ระกอบธุรกจิทีข่ดัต่อศลีธรรมหรอืไม่ชอบดว้ย

กฎหมาย 

4. ผู้จดัการกองทรสัต์จะดูแลรกัษาทรพัย์สนิหลกัให้อยู่ในสภาพดพีร้อมต่อการจดัหารายได ้
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โดยผูจ้ดัการกองทรสัตม์หีน้าทีจ่ดัใหม้กีารประกนัภยัทีเ่พยีงพอตลอดระยะเวลาทีก่องทรสัต์

ลงทุนในทรพัยส์นิหลกั ซึง่ครอบคลุมถงึวนิาศภยัทีอ่าจเกดิขึน้กบัอสงัหารมิทรพัย ์และการ

ประกนัภยัความรบัผดิต่อบุคคลภายนอกทีอ่าจไดร้บัความเสยีหายจากอสงัหารมิทรพัยห์รอื

จากการด าเนินการในอสงัหารมิทรพัย ์ในวงเงนิทีท่รสัตเีหน็ว่าเพยีงพอและเหมาะสม ทัง้นี้ 

ผู้จ ัดการกองทรัสต์จะด าเนินการให้ทรัสตีในนามของกองทรัสต์ และผู้ให้กู้ในกรณีที่

กองทรสัตก์ูย้มืเงนิ (ถา้ม)ี เป็นผูร้บัผลประโยชน์ในการประกนัดงักล่าว (เวน้แต่ในกรณีการ

ประกนัภยัความรบัผดิต่อบุคคลภายนอก กรณีทีส่ญัญาเช่าทีก่องทรสัต์เขา้ท าเพื่อใหไ้ดม้า

ซึ่งสทิธิในอสงัหาริมทรพัย์ได้ก าหนดเงื่อนไขไว้เป็นอย่างอื่น หรือกรณีที่กองทรสัต์หรือ

บรษิทัที่กองทรสัต์เขา้ลงทุนมกีารกูย้มืเงนิโดยมเีงื่อนไขให้ระบุ ใหท้รสัตีในนามกองทรสัต์

และผูใ้หกู้ ้(ถา้ม)ี เป็นผูร้บัประโยชน์และผูเ้อาประกนัร่วม) 

5. ในกรณีที่กองทรสัต์ได้มาซึ่งกรรมสทิธิห์รือสทิธกิารเช่าในอสงัหารมิทรพัย์ และผู้จดัการ

กองทรสัต์ประสงค์จะจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าวโดยการให้เช่าแก่

เจา้ของกรรมสทิธิห์รอืสทิธกิารเช่าเดมิ ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งก าหนดค่าเช่าทีเ่รยีกเกบ็จาก

เจา้ของกรรมสทิธิห์รอืสทิธกิารเช่าเดมิในลกัษณะทีเ่ป็นธรรมเนียมทางค้าปกตเิสมอืนเป็น

การท าธุรกรรมกบัคู่คา้ทัว่ไปทีเ่ป็นบุคคลภายนอก 

การกู้ยืมเงินและก่อ

ภาระผกูพนัของ

กองทรสัต ์

1.  การกูย้มืเงนิของกองทรสัตจ์ะตอ้งเป็นไปเพื่อวตัถุประสงคด์งัต่อไปนี้เท่านัน้ 

(ก) กู้ยมืเงนิเพื่อลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ หรอืสทิธกิารเช่าซึ่งเป็นทรพัย์สนิหลกัหรือ

ทรพัยส์นิหลกัเพิม่เตมิ 

(ข) กูย้มืเงนิเพื่อน ามาใชใ้นการบรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัต ์

(ค) กู้ยืมเงินเพื่อน ามาใช้เพื่อการดูแล ซ่อมบ ารุงรักษา หรือปรับปรุงทรัพย์สินของ

กองทรสัต์ ไดแ้ก่อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์ หรอือสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัต์มี

สทิธกิารเช่าใหอ้ยู่ในสภาพดแีละพรอ้มน าไปจดัหาผลประโยชน์  หรอืสอดคลอ้งกบั

สภาพตลาดหรอืความตอ้งการของลกูคา้ทีเ่ปลีย่นแปลงไป  

(ง) กู้ยืมเงินเพื่อต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้วซึ่งเป็นของ

กองทรสัตห์รอืทีก่องทรสัตม์สีทิธกิารเช่าเพื่อประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ของ

กองทรสัตห์รอืสอดคลอ้งกบัสภาพตลาดหรอืความต้องการของลูกคา้ทีเ่ปลีย่นแปลง

ไป 

(จ) กูย้มืเงนิเพื่อช าระเงนิกูย้มืหรอืภาระผกูพนัของกองทรสัต์ 

(ฉ) เหตุจ าเป็นอื่นใดตามที่ผูจ้ดัการกองทรสัต์เหน็สมควรเพื่อบรหิารจดัการกองทรสัต์

และเป็นไปเพื่อประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 
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2. กองทรัสต์สามารถกู้ยืมเงินได้ด้วยวิธีการโดย (ก) การขอสินเชื่อจากธนาคารพาณิชย์ 

สถาบนัการเงนิ บรษิทัประกนัภยั และ/หรอืนิตบิุคคลอื่นใดทีส่ามารถใหส้นิเชื่อแก่กองทรสัต์

ได้ ทัง้นี้ โดยไม่ขดักบักฎหมาย ประกาศ ค าสัง่ใด หรือหลักเกณฑ์ใดๆ ที่เกี่ยวข้องที่

ส านกังาน ก.ล.ต. หรอืหน่วยงานก ากบัดแูลอื่นทีเ่กีย่วขอ้งประกาศก าหนด (ข) การออกตรา

สารหรอืหลกัทรพัยห์รอืเขา้ท าสญัญาทีม่ลีกัษณะเป็นการกูย้มืกบับุคคลหรอืนิตบิุคคลอื่นที่

สามารถใหกู้้ยมืได้ ทัง้นี้โดยไม่ขดักบักฎหมาย ประกาศ ค าสัง่ใด หรอืหลกัเกณฑ์ใดๆ ที่

เกีย่วขอ้งทีค่ณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

3. การกูย้มืเงนิของกองทรสัตไ์ม่ว่าดว้ยวธิกีารใด ตอ้งไม่มลีกัษณะดงันี้ 

(ก) มขีอ้ตกลงและเงื่อนไขท านองเดยีวกบัขอ้ก าหนดของหุน้กูท้ีใ่หไ้ถ่ถอนหุน้กูเ้มื่อมกีาร

เลกิบรษิทั (perpetual bond) 

(ข) ใหส้ทิธแิปลงสภาพเป็นหุน้ 

(ค) มลีกัษณะของอนุพนัธแ์ฝง 

(ง) มลีกัษณะเป็นการแปลงสนิทรพัยเ์ป็นหลกัทรพัย ์

4. สดัส่วนการกู้ยมืเงนิต้องไม่เกินอตัราส่วนตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ และตามที่

กฎหมายก าหนด 

5. การก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ ให้กระท าได้เฉพาะกรณีที่จ าเป็นและ

เกี่ยวข้องกบัการบริหารจดัการทรพัย์สนิของกองทรสัต์ตามเงื่อนไขที่ก าหนดในสญัญา

ก่อตัง้ทรสัต ์และตามทีก่ฎหมายก าหนด 

6. กองทรสัตจ์ะกูย้มืเงนิหรอืก่อภาระผกูพนัไดโ้ดยค านึงถงึประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัต์เป็น

ส าคญั และปฏบิตัติามหลกัเกณฑว์ธิกีารกูย้มืเงนิหรอืการก่อภาระผกูพนัดงัต่อไปนี้ 

(ก) ผู้จดัการกองทรสัต์จะพิจารณาถึงความจ าเป็นและความเหมาะสมในการกู้ยมื เงิน

หรอืก่อภาระผูกพนัเหนือทรพัย์สนิของกองทรสัต์ และพจิารณาถึงหลกัเกณฑ์และ

วธิกีารในการกู้ยืมเงินหรอืก่อภาระผูกพนั จากนัน้น าเสนอต่อทรสัตีเพื่อพิจารณา

อนุมตัเิป็นกรณีไป ในการนี้ ทรสัตสีามารถน าเสนอต่อทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์เพื่อ

ขออนุมตัไิดต้ามทีท่รสัตเีหน็สมควร 

(ข) ทรสัตีเป็นผู้ลงนามผูกพนักองทรสัต์ในการเขา้ท าสญัญาเพื่อกูย้มืเงนิหรอืก่อภาระ

ผกูพนัเหนือทรพัยส์นิของกองทรสัต ์

(ค) กรณีที่กองทรสัต์ต้องจดัหาหลกัประกนัส าหรบัการกู้ยืมเงิน ในการกู้ยืมเงินและ

จดัหาหลกัประกนัดงักล่าว กองทรสัตต์อ้งไดร้บัอนุมตัจิากทีป่ระชุมผู้ถอืหน่วยทรสัต์ 

ทัง้นี้ เว้นแต่ในกรณีที่ (1)  เป็นการจดัหาหลกัประกนัเพิ่มเติมโดยไม่มผีลเป็นการ
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เพิม่วงเงนิหลกัประกนัที่กองทรสัต์เคยใหไ้วส้ าหรบัการกูย้มืเงนิ  (2) เป็นการกูย้มื

ครัง้ใหม่เพื่อใช้ในการช าระหนี้เงนิกู้เดมิ (Refinance) ซึ่งการกู้ยมืครัง้ใหม่ไม่เกิน

วงเงนิกู้เดมิ โดยมเีงื่อนไขตามสญัญากู้ยมืครัง้ใหม่นัน้เทยีบเท่าหรอืดกีว่าเงื่อนไข

ตามสญัญากู้ยืมครัง้ก่อนหน้า และหลักประกันที่กองทรัสต์จะให้แก่เจ้าหนี้ของ

กองทรสัตส์ าหรบัการกูย้มืครัง้ใหม่มจี านวนเท่าเดมิหรอืน้อยลง หรอื (3) ผูใ้หกู้ห้รอื

เจ้าหนี้รายเดมิโอนสทิธเิรียกร้องตามสญัญากู้ยมืเงนิและ /หรอื หลกัประกนัที่มอียู่

แลว้แต่เดมิใหผู้ร้บัโอนสทิธเิรยีกรอ้งซึง่เป็นผูใ้หกู้ห้รอืเจา้หนี้รายใหม่ 

(ง) กรณีที่กองทรสัต์กู้ยมืเงนิเพื่อน ามาใช้เพื่อการดูแล ซ่อมบ ารุงรกัษา หรอืปรบัปรุง

ทรพัยส์นิของกองทรสัต์ หรอืต่อเตมิหรอืก่อสรา้งอาคารเพิม่เตมิบนทีด่นิทีม่อียู่แล้ว

ซึ่งเป็นของกองทรัสต์หรือที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่าเพื่อประโยชน์ในการจดัหา

ผลประโยชน์ของกองทรัสต์ ผู้จ ัดการกองทรัสต์ต้องค านึงถึงก าหนดเวลาเช่าที่

เหลอือยู่ตามสญัญาเช่าดว้ย  

(จ) ในกรณีทีก่องทรสัตจ์ะมกีารกูย้มืเงนิ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตม์หีน้าทีใ่นเรื่องดงัต่อไปนี้ 

(1) การเปิดเผยจ านวนเงนิกูย้มื และเงนิกนัส ารองเพื่อช าระหนี้ตามสญัญากูย้มืเงนิ

หรอืตามทีม่ภีาระผกูพนัจากการกูย้มืเงนิในแต่ละปีจนกว่าจะช าระหนี้เสรจ็สิน้ 

(ถ้าม)ี ในแบบแสดงรายการขอ้มูลและหนังสอืชี้ชวน และแบบแสดงรายการ

ขอ้มลูประจ าปีของกองทรสัต์ 

(2) การก าหนดวงเงนิกนัส ารองตาม (1) ทีเ่หมาะสม โดยค านึงถงึจ านวนเงนิกูย้มื

หรอืภาระผกูพนัจากการกูย้มืเงนิและระยะเวลาการช าระหนี้ ผลกระทบต่อการ

จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต์ และสถานะเงนิสดที่เกดิจากการ

ขาดทุนทีย่งัไม่เกดิขึน้ (unrealized loss) จากการประเมนิค่าหรอืการสอบทาน

การประเมนิค่าทรพัยส์นิของกองทรสัต ์ 

(3) การก าหนดใหก้องทรสัตอ์าจน าวงเงนิกนัส ารองของรอบระยะเวลาบญัชใีดทีม่ี

สภาพคล่องไม่เพียงพอที่จะกนัเงินส ารอง ไปรวมเพื่อการกนัส ารองในรอบ

ระยะเวลาบญัชถีดัๆ ไป 

7. กองทรสัต์อาจกู้ยืมเงิน โดยการขอสนิเชื่อจากธนาคารพาณิชย์ สถาบนัการเงิน บริษัท

ประกนัภยัและ/หรอืบุคคลหรอืนิตบิุคคลอื่นใดทีส่ามารถใหส้นิเชื่อแก่กองทรสัต์ได ้หรอืการ

ออกตราสารหรอืเข้าท าสญัญาที่มีลกัษณะเป็นการกู้ยืม ก่อภาระผูกพนัแก่ทรพัย์สนิของ

กองทรัสต์ และ/หรือท าธุรกรรมที่เกี่ยวข้องกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันของทรัสตีได้ ตาม

หลกัเกณฑ์ที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืส านักงาน ก.ล.ต. และค าสัง่ที่เกี่ยวข้องอื่นใดที่
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คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

8. ในกรณีทีก่องทรสัต์ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัโดยทางออ้มผ่านบรษิทัทีก่องทรสัต์ถอืหุน้ หาก

บรษิทัดงักล่าวจะมกีารกูย้มืเงนิไม่ว่าดว้ยวธิกีารใด การกูย้มืเงนิของบรษิทัดงักล่าวจะต้องมี

ลกัษณะเช่นเดยีวกบัทีก่ าหนดในขอ้ 1 ถงึขอ้ 7 โดยอนุโลม เวน้แต่ในกรณีของสดัส่วนการ

กูย้มืเงนิตามขอ้ 4 ใหพ้จิารณาเฉพาะในชัน้ของกองทรสัต์ 

การประเมินมูลค่า

ทรพัยสิ์น 
การประเมนิมลูค่าอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุน 

1. ผูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีแ่ต่งตัง้ผูป้ระเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ และผูป้ระเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ

ต้องเป็นบุคคลทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ตามประกาศส านักงาน ก.ล.ต. 

ทีเ่กีย่วกบัการใหค้วามเหน็ชอบบรษิทัประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิและผูป้ระเมนิหลกั 

2. การประเมนิมลูค่าตอ้งไม่กระท าโดยผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิรายเดยีวกนัตดิต่อกนัเกนิสอง

ครัง้ 

3. ต้องด าเนินการประเมินตามรูปแบบที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ เพื่ อวัตถุประสงค์

สาธารณะในการเปิดเผยขอ้มลูต่อผูล้งทุนและผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

4. ต้องมกีารสอบทานการประเมนิมูลค่าทุกหนึ่งปีนับแต่วนัทีม่กีารประเมนิมูลค่าเต็มรูปแบบ

ครัง้ล่าสดุ 

5. ในกรณีกองทรสัต์มกีารลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์โดยทางออ้ม การประเมนิมูลค่าหรอืการ

สอบทานการประเมนิมลูค่าทีก่ระท าในชัน้ของกองทรสัต์ ใหค้ านึงถงึภาระภาษีของบรษิทัที่

กองทรสัตเ์ป็นผูถ้อืหุน้ และปจัจยัอื่นทีอ่าจมผีลกระทบต่อราคาอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัต์

ลงทุนโดยทางออ้มดว้ย 

การประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิอื่นทีก่องทรสัตล์งทุน 

1. ใชม้ลูค่ายุตธิรรมตามหลกัเกณฑเ์กีย่วกบัการก าหนดมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนทีอ่อกโดย

สมาคมบรษิทัจดัการลงทุนโดยอนุโลม 

2. ในกรณีหลกัเกณฑ์ตามขอ้ 1 ไม่รองรบัการก าหนดมูลค่ายุติธรรมของทรพัย์สนิใด ให้ใช้

มลูค่าทีเ่ป็นไปตามหลกัวชิาการอนัเป็นทีย่อมรบัหรอืมาตรฐานสากล 

มลูค่าทรพัยส์นิสทุธ ิ

หลกัเกณฑ์การค านวณมูลค่าทรพัย์สินสุทธิเป็นไปตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ และ

ผู้จ ัดการกองทรัสต์จะจัดท าและส่งรายงานมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์และมูลค่า

หน่วยทรัสต์ ณ วันท าการสุดท้ายของแต่ละไตรมาส ซึ่งผ่านการรับรองจากทรัสตีแล้วต่อ

ส านักงาน ก.ล.ต.ภายใน 45 วนันับแต่วนัสุดท้ายของแต่ละไตรมาสนัน้ นอกจากนี้ ผู้จดัการ
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กองทรสัต์จะจดัท าและส่งรายงานทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต์และมูลค่าหน่วยทรสัต์ ณ วนัท า

การสดุทา้ยของแต่ละเดอืนใหท้รสัตตีรวจสอบภายใน 30 วนันบัแต่วนัสดุทา้ยของแต่ละเดอืน 

การท าธรุกรรม

ระหว่างกองทรสัต์

กบัผูจ้ดัการ

กองทรสัตห์รอื

บุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั

กบัผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์

1. ดา้นสาระของรายการ ตอ้งเป็นธุรกรรมทีเ่ขา้ลกัษณะทีก่ าหนดในสญัญานี้ 

2. ดา้นระบบในการอนุมตั ิต้องผ่านการด าเนินการตามเงื่อนไขทีก่ าหนดในสญัญานี้ (เวน้แต่

การท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการ

กองทรสัตท์ีไ่ดแ้สดงขอ้มลูไวอ้ย่างชดัเจนแลว้ในแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนังสอืชีช้วน) 

เช่น ได้รบัความเหน็ชอบจากทรสัตี หรอืในกรณีที่เป็นธุรกรรมทีม่มีูลค่าเกนิกว่าหนึ่งล้าน

บาท หรอืตัง้แต่รอ้ยละ 0.03 ของมูลค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต์ขึน้ไป แลว้แต่มูลค่าใด

จะสงูกว่า ตอ้งไดร้บัอนุมตัจิากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผูจ้ดัการกองทรสัต์

ดว้ย ในกรณีทีเ่ป็นธุรกรรมทีม่มีูลค่าตัง้แต่ 20,000,000 บาทขึน้ไป หรอืเกนิรอ้ยละ 3 ของ

มูลค่าทรพัย์สนิสุทธขิองกองทรสัต์ แลว้แต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รบัมตขิองที่ประชุมผู้

ถือหน่วยทรสัต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผู้ถือ

หน่วยทรสัตท์ีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีง 

การท าธรุกรรมท่ี

เป็นการขดัแย้งทาง

ผลประโยชน์ระหวา่ง

กองทรสัตก์บัทรสัตี 

ในการจดัการกองทรสัต ์ทรสัตจีะไม่กระท าการใดอนัเป็นการขดัแยง้กบัประโยชน์ของกองทรสัต ์

ไม่ว่าการกระท านัน้จะเป็นไปเพือ่ประโยชน์ของทรสัตเีองหรอืประโยชน์ของผูอ้ื่น เวน้แต่เป็นการ

เรยีกค่าตอบแทนในการท าหน้าทีเ่ป็นทรสัต ีหรอืทรสัตแีสดงใหเ้หน็ว่าไดจ้ดัการกองทรสัตใ์น

ลกัษณะทีเ่ป็นธรรมและไดเ้ปิดเผยขอ้มลูทีเ่กีย่วขอ้งใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตท์ราบก่อนอย่างเพยีงพอ

แลว้ โดยผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีไ่ดท้ราบขอ้มลูดงักล่าวมไิดแ้สดงการคดัคา้น ทัง้นี้ การเปิดเผยขอ้มลู

และการคดัคา้นดงักล่าวใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีส่ านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด ดงัต่อไปนี้ 

1. เป็นการเปิดเผยผ่านตลาดหลกัทรพัย์ตามขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัย์ที่เกี่ยวกบัเรื่อง

ดงักล่าว หรอืช่องทางอื่นใดทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตส์ามารถเขา้ถงึขอ้มลูการจะเขา้ท าธุรกรรมได้

อย่างทัว่ถงึ 

2. มรีะยะเวลาในการเปิดเผยขอ้มลูทีส่มเหตุสมผล ซึง่ตอ้งไม่น้อยกว่า 14 วนั 

3. มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคัดค้านที่ชัดเจน โดย

ระยะเวลาดงักล่าวตอ้งไม่น้อยกว่า 14 วนั เวน้แต่ในกรณีทีม่กีารขอมตผิูถ้อืหน่วยทรสัตเ์พื่อ

เขา้ท าธุรกรรมดงักล่าว ใหก้ารคดัคา้นกระท าในการขอมตผิูถ้อืหน่วยทรสัตน์ัน้ 

4. ในกรณีทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัต์แสดงการคดัคา้นอย่างชดัเจนตามวธิกีารทีม่กีารเปิดเผยตามขอ้ 

3. ขา้งต้น ในจ านวนเกนิกว่า 1 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรสัต์ที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด 

ทรสัตจีะกระท าหรอืยนิยอมใหม้กีารท าธรุกรรมทีเ่ป็นการขดัแยง้กบัประโยชน์ของกองทรสัต์

ไม่ได ้
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การเปิดเผยข้อมูล

ของกองทรสัต ์
1. ผู้จ ัดการกองทรัสต์มีหน้าที่และความรับผิดชอบในการจัดท าและเปิดเผยข้อมูลของ

กองทรสัตต่์อส านกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัย ์ทรสัต ีและผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ตามทีก่ าหนด

ในสญัญานี้ หากผู้จดัการกองทรสัต์ปฏบิตัิหน้าทีบ่กพร่อง หรอืไม่ปฏบิตัิหน้าที่ใหถู้กต้อง

ครบถ้วน ซึ่งรวมถึงการไม่เปิดเผยข้อมูลให้ถูกต้อง ครบถ้วนและเป็นปจัจุบันตาม

หลกัเกณฑข์องประกาศทีเ่กีย่วขอ้งก าหนด หรอืเปิดเผยขอ้มูลอนัเป็นเทจ็ เปิดเผยขอ้มูลที่

ท าใหผู้อ้ื่นส าคญัผดิ หรอืไม่เปิดเผยขอ้มูลทีค่วรต้องแจง้ในสาระส าคญั ปกปิด ขอ้มูลทีค่วร

ต้องแจ้งให้ทราบ หรือข้อความที่อาจท าให้ส าคญัผิดเกี่ยวกบัการด าเนินงานหรือฐานะ

การเงินของกองทรัสต์ หรือไม่ปฏิบตัิหน้าที่ให้ถูกต้องครบถ้วนจนเกิดความรบัผิดตาม

กฎหมายต่อกองทรสัต ์ใหก้องทรสัตม์สีทิธเิรยีกรอ้งโดยตรงต่อผูจ้ดัการกองทรสัต์เพื่อไดร้บั

ชดเชยความเสียหายใดๆ จากผู้จ ัดการกองทรัสต์จนเต็มจ านวนตามที่กองทรัสต์ต้อ ง

เสยีหายจรงิ  

2. นอกจากการเปิดเผยขอ้มูลตามทีก่ าหนดขา้งต้นแลว้ ในกรณีทีม่ปีระกาศ หรอืค าสัง่ใดของ

ตลาดหลกัทรพัย์ และ/หรอื ส านักงาน ก.ล.ต. ก าหนดให้ผู้จดัการกองทรสัต์มหีน้าที่ต้อง

เปิดเผยข้อมูล หรือน าส่งสารสนเทศใดอนัเกี่ยวกบัการบรหิารจดัการกองทรสัต์ และการ

ปฏบิตัิหน้าที่ของผู้จดัการกองทรสัต์ ให้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ปฏบิตัติามประกาศ หรอืค าสัง่

ดงักล่าวดว้ย 

การจ่ายประโยชน์

ตอบแทนแก่ผูถื้อ

หน่วยทรสัต ์

1. ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 90 

ของก าไรสุทธทิีป่รบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัช ี(ก าไรสุทธทิี่ปรบัปรุงดว้ยรายการดงัต่อไปนี้ 

(1) การหกัก าไรทีย่งัไม่เกดิขึน้ (unrealized gain) จากการประเมนิค่าหรอืการสอบทานการ

ประเมนิค่าทรพัย์สนิของกองทรสัต์ รวมทัง้การปรบัปรุงด้วยรายการอื่นตามแนวทางของ

ส านกังาน ก.ล.ต. เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัสถานะเงนิสดของกองทรสัต ์(2) การหกัดว้ยรายการ

เงนิส ารองเพื่อการช าระหนี้เงนิกู้ยมืหรอืภาระผูกพนัจากการกู้ยมืเงนิของกองทรสัต์ตาม

วงเงนิทีไ่ดร้ะบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสอืชีช้วนหรอืแบบแสดงรายการขอ้มูล

ประจ าปี แลว้แต่กรณี) โดยประโยชน์ตอบแทนทีจ่ะจ่ายใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์นัน้แบ่งเป็น 

ประโยชน์ตอบแทนส าหรบัรอบปีบญัช ี(Year-End Distribution) และประโยชน์ตอบแทน

ระหว่างกาล (Interim Distribution) (หากม)ี ทัง้นี้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะจ่ายประโยชน์ตอบ

แทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ม่เกนิ 4 ครัง้ต่อรอบปีบญัช ีเวน้แต่กรณีทีก่องทรัสต์มกีารเพิม่

ทุน กองทรัสต์อาจมีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนเกินกว่า  4 ครัง้ต่อรอบปีบัญชีได้เพื่อ

ประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัตซ์ึง่ถอืหน่วยทรสัตอ์ยู่ก่อนมกีารเพิม่ทุน 

2. ส าหรับการลงทุนทางอ้อมของกองทรัสต์ผ่านการถือหุ้นนัน้ ผู้จ ัดการกองทรัสต์จะ
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ด าเนินการใหบ้รษิทัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนจ่ายเงนิปนัผลใหแ้ก่กองทรสัต์เป็นจ านวนไม่น้อย

กว่ารอ้ยละเกา้สบิ (90) ของก าไรสทุธขิองรอบปีบญัชขีองบรษิทัทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน โดย

ไม่ขดัแยง้กบับทบญัญตัแิห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์อาจ

พจิารณาใหบ้รษิทัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนจ่ายเงนิปนัผลระหว่างกาลเพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถ

ด าเนินการจ่ายประโยชน์ตอบแทนไดต้ามความเหมาะสม 

3. ในกรณีที่กองทรสัต์ยงัมยีอดขาดทุนสะสมอยู่ ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบ

แทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

4. หลกัเกณฑ์ในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนและผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่มีสทิธิในการได้รับ

ผลประโยชน์ตอบแทนจากกองทรสัตเ์ป็นไปตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

การขอมติและการ

ประชมุผูถ้ือ

หน่วยทรสัต ์

1. การขอมติเพื่ออนุมตัิในเรื่องใดๆ ในการบรหิารจดัการและการด าเนินงานของกองทรสัต์

ตามทีส่ญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และพ.ร.บ. ทรสัตก์ าหนดนัน้ ใหก้ระท าดว้ยวธิกีารจดัประชุมผูถ้อื

หน่วยทรสัตเ์ท่านัน้ 

2. เหตุในการขอมตทิีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตม์ดีงัต่อไปนี้ 

2.1 การได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลกัที่มีมูลค่าตัง้แต่ร้อยละ  30 ของมูลค่า

ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต ์

2.2 การออกตราสารหนี้หรือหลกัทรพัย์ประเภทหนี้ หรือการกู้ยืมเงินที่กองทรสัต์ต้อง

จดัหาหลกัประกนั 

2.3 การเพิม่ทุนหรอืการลดทุนช าระแล้วของกองทรสัต์ทีม่ไิด้ระบุไวเ้ป็นการล่วงหน้าใน

สญัญานี้ 

2.4 การเพิม่ทุนแบบมอบอ านาจทัว่ไปของกองทรสัต์ 

2.5 การท าธุรกรรมกบัผูจ้ดัการกองทรสัต์หรอืบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์

ซึง่มขีนาดรายการตัง้แต่ 20,000,000 บาท หรอืเกนิกว่ารอ้ยละ 3 ของมลูค่าทรพัยส์นิ

สทุธขิองกองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า 

2.6 การเปลีย่นแปลงผลประโยชน์ตอบแทนและการคนืเงนิทุนใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต ์

2.7 การเปลี่ยนแปลงหรอืถอดถอนทรสัตี หรอืผู้จดัการกองทรสัต์ ตามที่สญัญาก่อตัง้ 

ทรสัตก์ าหนด 

2.8 การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาฉบับนี้ ในเรื่องที่กระทบสิทธิผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างมี

นยัส าคญั 

2.9 การเลกิกองทรสัต ์
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2.10 กรณีอื่นใดทีท่รสัตเีหน็ว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรอืสมควรที่จะเสนอเรื่องใหท้ีป่ระชุมผูถ้ือ

หน่วยทรสัตพ์จิารณาและมมีตใินเรื่องดงักล่าว 

3.  ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้กีารประชุมสามญัประจ าปีซึง่ตอ้งจดัใหม้ขีึน้ภายในสีเ่ดอืนนับ

แต่วนัสิน้รอบปีบญัชขีองกองทรสัต์ 

4.  ผูถ้อืหน่วยทรสัตซ์ึง่ถอืหน่วยทรสัตร์วมกนัไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 10 ของจ านวนหน่วยทรสัต์ที่

จ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดมสีทิธเิขา้ชื่อกนัท าหนงัสอืขอใหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์รยีกประชุมผูถ้อื

หน่วยทรสัต ์

5. ในกรณีเรื่องใดที่ทรสัตีเหน็ว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรอืสมควรที่จะเสนอเรื่องให้ที่ประชุมผู้ถือ

หน่วยทรสัต์พิจารณาและมีมติในเรื่องนัน้ ให้ผู้จดัการกองทรสัต์จดัให้มีการประชุมผู้ถือ

หน่วยทรสัต ์

6. ผูจ้ดัการกองทรสัตม์หีน้าทีใ่นการเรยีกประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์โดยในการเรยีกประชุมผูถ้อื

หน่วยทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งปฏบิตัติามวธิกีารเรยีกประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีส่ญัญา

ก่อตัง้ทรสัตก์ าหนด  

ในกรณีตามขอ้ 4 และ ขอ้ 5 หากผูจ้ดัการกองทรสัตม์ไิดด้ าเนินการเรยีกประชุมผูถ้อื

หน่วยทรสัตภ์ายในระยะเวลา 1 เดอืนนบัแต่วนัทีไ่ดร้บัหนงัสอืจากผูถ้อืหน่วยทรสัตแ์ละ/

หรอืทรสัต ีแลว้แต่กรณี ใหท้รสัตดี าเนินการเรยีกประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ด ้

7. การประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ ตอ้งมผีูถ้อืหน่วยทรสัตม์าประชมุไม่น้อยกว่า 25 คนหรอืไม่

น้อยกว่ากึง่หนึ่งของจ านวนผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ัง้หมด และตอ้งมหีน่วยทรสัตน์บัรวมกนัไม่

น้อยกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดจงึจะเป็นองคป์ระชมุ 

โดยใหท้รสัตแีต่งตัง้บุคคลหนึ่งเป็นประธานในทีป่ระชมุผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ 

ซึง่ประธานในทีป่ระชมุผูถ้อืหน่วยทรสัตม์อี านาจหน้าทีต่ามทีร่ะบุในสญัญา 

8. เวน้แต่สญัญานี้จะก าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่น มตขิองทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ใหป้ระกอบดว้ย

คะแนนเสยีงดงัต่อไปนี้  

(ก)  ในกรณีทัว่ไป ใหถ้อืคะแนนเสยีงขา้งมากของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทีม่าประชุมและมสีทิธิ

ออกเสยีงลงคะแนน 

(ข)  ในกรณีดงัต่อไปนี้ ใหถ้อืคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของ

ผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน 

(1) การได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สนิหลกัที่มีมูลค่าตัง้แต่ร้อยละ 30 ของ

มลูค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ 

(2) การเพิ่มทุนหรือการลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์ที่มิได้ระบุไว้เป็นการ
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ล่วงหน้าในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

(3) การเพิม่ทุนแบบมอบอ านาจทัว่ไปของกองทรสัต์ 

(4)  การท าธุรกรรมกบัผู้จดัการกองทรสัต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบัผู้จดัการ

กองทรสัต์ ซึ่งมขีนาดรายการตัง้แต่ 20,000,000 บาท หรอืเกนิกว่ารอ้ยละ 3 

ของมลูค่าทรพัยส์นิสทุธขิองกองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า 

(5) การเปลีย่นแปลงผลประโยชน์ตอบแทนและการคนืเงนิทุนใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์ 

(6) การเปลี่ยนแปลงทรสัตี หรือผู้จ ัดการกองทรัสต์ ตามที่สญัญาก่อตัง้ทรัสต์

ก าหนด 

(7) การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ ในเรื่องที่กระทบสิทธิของผู้ถือ

หน่วยทรสัตอ์ย่างมนียัส าคญั 

(8) การเลกิกองทรสัต ์

ทัง้นี้ ภายใตบ้งัคบัแห่งพ.ร.บ. ทรสัต ์และประกาศทีเ่กีย่วขอ้ง ใหท้รสัตแีต่งตัง้บุคคลหนึ่งเพื่อท า

หน้าทีเ่ป็นประธานในทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์  

หากการประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ในวาระใดมกีารพจิารณาเรื่องทีท่รสัตหีรอืผูจ้ดัการกองทรสัต์มี

ส่วนได้เสยี ใหท้รสัตีหรอืผู้จดัการกองทรสัต์และตวัแทนของทรสัตีหรอืผู้จดัการกองทรสัต์ไม่มี

สทิธอิอกเสยีงในวาระดงักล่าว (ในกรณีทีท่รสัตหีรอืผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละตวัแทนของทรสัตหีรอื

ผู้จดัการกองทรสัต์เป็นผู้ถือหน่วยทรสัต์) ในกรณีที่ทรสัตีมีส่วนได้เสยีในวาระใด ให้ผู้จดัการ

กองทรสัตน์ าเสนอรายชื่อบุคคลเพื่อใหท้ีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์พจิารณาแต่งตัง้ใหเ้ป็นประธาน

ในทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์นวาระนัน้ๆ  ในกรณีทีท่ ัง้ทรสัตแีละผูจ้ดัการกองทรสัตม์สีว่นไดเ้สยี

ในวาระใด ใหท้ีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์พจิารณาแต่งตัง้บุคคลใดบุคคลหนึ่งขึน้เป็นประธานในที่

ประชุม ทัง้นี้ ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ในกรณีดงักล่าวจะไม่นับรวมผู้ถือหน่วยทรสัต์ซึ่งเป็น

บุคคลทีเ่กีย่วโยงกบัทรสัตหีรอืผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

การพจิารณาของทีป่ระชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต์ในวาระใดทีป่ระธานในทีป่ระชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต์มี

สว่นไดเ้สยี ใหป้ระธานออกจากการประชุมในวาระนัน้ และใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์น าเสนอรายชื่อ

บุคคลเพื่อให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาแต่งตัง้ให้เป็นประธานในที่ประชุมผู้ถือ

หน่วยทรสัตใ์นวาระนัน้ๆ 

การจ ากดัสิทธิใน

การรบัประโยชน์

ตอบแทน การ

จดัการกบัประโยชน์

สญัญานี้ได้ก าหนดขอ้จ ากดัสทิธใินการรบัประโยชน์ และสทิธใินการออกเสยีง ในกรณีทีม่กีาร

จัดสรรหน่วยทรัสต์ให้แก่บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดซึ่งไม่เป็นไปตาม ประกาศ   

ทจ. 49/2555 โดยจะจดัสรรใหแ้ก่บุคคลใด หรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนัได้ไม่เกนิร้อยละ 50 ของ

จ านวนหน่วยทรสัต์ที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดของกองทรสัต์ นอกจากนี้ บรษิัท ต้องไม่จดัสรร
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ตอบแทน และสิทธิ

ออกเสียงลงคะแนน

ของผูถื้อหน่วยทรสัต ์

หน่วยทรสัต์ให้แก่ผู้ลงทุนต่างด้าวเกนิร้อยละ 49 ของจ านวนหน่วยทรสัต์ที่จ าหน่ายได้แล้ว

ทัง้หมดของกองทรสัต์ โดยผู้ถือหน่วยทรสัต์ทีถ่ือหน่วยทรสัต์เกนิกว่าอตัราหรอืไม่เป็นไปตาม

หลกัเกณฑท์ีก่ าหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 มขีอ้จ ากดัสทิธใินการรบัประโยชน์ตอบแทน โดย

จะไดร้บัประโยชน์ตอบแทนเพยีงเท่าทีเ่ป็นไปตามสดัสว่นการถอืหน่วยทรสัตใ์นสว่นทีอ่ยู่ในอตัรา

ที่ประกาศ ทจ. 49/2555 ก าหนด โดยผู้จดัการกองทรสัต์จะจดัให้มีการค านวณหาจ านวน

หน่วยทรสัต์ทีม่สีทิธใินการไดร้บัประโยชน์ตอบแทนของผูถ้อืหน่วยทรสัต์แต่ละรายทีอ่ยู่ในกลุ่ม

บุคคลนัน้ โดยจะใชว้ธิกีารเฉลี่ยตามสดัส่วนการถอืหน่วยทรสัต์ของผู้ถอืหน่วยทรสัต์แต่ละราย 

(Pro Rata Basis) เป็นฐานในการค านวณการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ทัง้นี้ เวน้แต่ส านักงาน 

ก.ล.ต. จะประกาศก าหนด สัง่การ หรอืผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น ส่วนประโยชน์ตอบแทนทีไ่ม่อาจ

จ่ายแก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ดงักล่าวนัน้ให้ตกเป็นของผู้ถือหน่วยทรสัต์รายอื่นตามสดัส่วนการถือ

หน่วยทรัสต์ โดยผู้จ ัดการกองทรัสต์จะพิจารณาจัดสรรผลประโยชน์ดังกล่าวให้แก่ผู้ถือ

หน่วยทรสัตท์ีม่สีทิธไิดร้บัในคราวนัน้ หรอืในคราวอื่นใด 

สิทธิ หน้าท่ีและ

ความรบัผิดชอบ 

ของทรสัตี 

ทรสัตีมีสถานะเป็นนิติบุคคล มีอ านาจและความสามารถทางกฎหมาย รวมทัง้มสีทิธใินฐานะ  
ผู้เป็นเจ้าของทรพัย์สนิและมหีน้าที่จดัการกองทรสัต์ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ และตามพ.ร.บ. 
ทรสัต ์

ทรสัตไีม่ต้องรบัผดิต่อความเสยีหายทีเ่กดิขึน้แก่กองทรสัต์หรอืผูถ้อืหน่วยทรสัต์หรอืบุคคลใดๆ 
จากการปฏบิตัหิน้าทีข่องทรสัต ีหากทรสัตไีดป้ฏบิตัหิน้าทีด่ว้ยความซื่อสตัยส์จุรติและระมดัระวงั
เยี่ยงผู้มวีชิาชพี รวมทัง้ด้วยความช านาญ โดยปฏบิตัิต่อผู้ถือหน่วยทรสัต์อย่างเป็นธรรมเพื่อ
ประโยชน์สงูสดุของผูถ้อืหน่วยทรสัต ์และเป็นไปตามสญัญานี้ ตลอดจนกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง และ
ขอ้ผกูพนัทีไ่ดใ้หไ้วเ้พิม่เตมิแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์(ถา้ม)ี 

ในการนี้ แมท้รสัตไีม่ตอ้งรบัผดิต่อความเสยีหายทีเ่กดิขึน้แก่กองทรสัตห์รอืผูถ้อืหน่วยทรสัต์ตาม
วรรคหนึ่ง ให้ทรสัตยีงัมหีน้าทีด่ าเนินการเรยีกรอ้งต่อผู้ทีก่่อให้เกดิความเสยีหายแก่กองทรสัต ์
หรอืผู้ถือหน่วยทรสัต์ เพื่อให้กองทรสัต์ หรอืผู้ถือหน่วยทรสัต์ได้รบัชดเชยความเสยีหายตาม
ความเป็นจรงิ 

ทรสัตไีม่ตอ้งรบัผดิต่อความเสยีหายทีเ่กดิขึน้แก่กองทรสัต์หรอืผูถ้อืหน่วยทรสัต์ หรอืบุคคลใดๆ 
จากการกระท า หรอืการงดเว้นกระท าการใดๆ ของผู้จดัการกองทรสัต์ หากว่าทรสัตไีด้ปฏบิตัิ
หน้าทีโ่ดยสจุรติ และไดใ้ชค้วามระมดัระวงัตามสมควรในการก ากบัดแูลและตรวจสอบการปฏบิตัิ
หน้าทีข่องผู้จดัการกองทรสัต์เพื่อใหเ้ป็นไปตามสญัญานี้ และพ.ร.บ. ทรสัต์ตลอดจนประกาศที่
เกีย่วขอ้งแลว้ 

ในกรณีเช่นว่าให้กองทรัสต์โดยทรสัตีมีสิทธิเรียกร้องโดยตรงต่อผู้จ ัดการกองทรัสต์เพื่อให้
ผูจ้ดัการกองทรสัต์ชดเชยเยยีวยาความเสยีหายทีเ่กดิขึน้ใหแ้ก่กองทรสัต์ หรอืผูถ้อืหน่วยทรสัต์
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ตามความเป็นจรงิ 

ทัง้นี้ หากผู้จดัการกองทรสัต์ไม่สามารถปฏบิตัิหน้าที่ได้ ให้ทรสัตีจดัการกองทรสัต์ตามความ
จ าเป็นเพื่อป้องกัน ยับยัง้ หรือจ ากัดมิให้เกิดความเสยีหายอย่างร้ายแรงต่อประโยชน์ของ
กองทรสัต์หรอืผู้ถอืหน่วยทรสัต์ทัง้ปวง โดยทรสัตอีาจมอบหมายให้บุคคลอื่นจดัการกองทรสัต์
แทนในระหว่างนี้ได ้ทัง้นี้ ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดในสญัญานี้ 

การจ ากดัความรบั

ผิดของทรสัตีและ

การชดใช้ความ

เสียหายให้แก่ทรสัตี 

ความรบัผดิต่อบุคคลใดตามสญัญาใดๆ ซึง่ทรสัตไีดก้ระท าในฐานะทรสัตขีองกองทรสัต์ รวมถงึ
ความรบัผดิต่อบุคคลใดอนัเกดิจากหรอืทีเ่กีย่วกบัทรพัยส์นิใดๆ ของกองทรสัต์ใหม้จี านวนจ ากดั 
โดยทรสัตจีะต้องรบัผดิต่อบุคคลภายนอกดงักล่าวไม่เกนิจ านวนเงนิชดใชค้่าเสยีหายทีท่รสัตจีะ
ไดร้บัตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญา ทัง้นี้ การจ ากดัความรบัผดินี้ต้องไม่ขดักบัสญัญานี้หรอืพ.ร.บ. 
ทรสัตก์ าหนดไว ้โดยเจตนา โดยไม่สจุรติหรอืโดยประมาทเลนิเล่ออย่างรา้ยแรง ในกรณีเช่นว่านี้ 
ทรสัตจีะมขีอ้ยกเวน้ความรบัผดิมไิด ้

การแต่งตัง้ เง่ือนไข

และวิธีการ

เปล่ียนแปลง และ

ค่าตอบแทนของ 

ทรสัตี 

1. การแต่งตัง้ทรสัตรีายใหม่จะตอ้งกระท าโดยอาศยัมต ิของทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ 

2. ทรสัตจีะพน้สภาพจากการเป็นทรสัตเีมื่อเกดิเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หนึ่งดงัต่อไปนี้  

(ก) ทรสัตลีาออกจากการท าหน้าที ่ 

(ข)  ทรสัตถีูกพทิกัษ์ทรพัย ์หรอื สิน้สภาพนิตบิุคคล  

(ค) ทรสัตเีลกิกจิการและเขา้สูก่ระบวนการช าระบญัช ี

(ง)  ทรสัตถีูกถอดถอนจากการท าหน้าที ่ตามทีก่ าหนดในสญัญา 

(จ)  ทรัสตีหยุดประกอบธุรกิจเป็นทรัสตีไม่ว่าโดยสมัครใจหรือตามค าสัง่พักการ
ประกอบธุรกจิเป็นทรสัตีเป็นการชัว่คราวหรอืสัง่เพกิถอนการอนุญาตใหป้ระกอบ
ธุรกจิเป็นทรสัต ี

3. ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยอาศัยมติไม่น้อยกว่า  3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของ 
ผูถ้ือหน่วยทรสัต์ที่มาประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน อาจถอดถอนทรสัตีได้ เมื่อ
ปรากฏว่าทรสัตมีไิดจ้ดัการทรสัตต์ามหน้าทีท่ีก่ าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์พ.ร.บ. ทรสัต ์
หรือกฎหมายอื่นใดซึ่งมิใช่ความผิดลหุโทษ และทรสัตีไม่อาจเยียวยาแก้ไขให้สิ้นไปได้
ภายในระยะเวลา 90 วนั นบัแต่วนัทีผู่จ้ดัการกองทรสัตแ์จง้ใหท้รสัตทีราบถงึเหตุดงักล่าว 

4. หากมีการเปลี่ยนแปลงทรสัตีไม่ว่าในกรณีใดกต็าม สญัญานี้ยงัคงมีผลบงัคบัใช้และไม่มี
ผลกระทบต่อสถานะของกองทรสัต ์ทัง้นี้ เมื่อทรสัตรีายใหม่เขา้ท าหน้าทีแ่ทนทรสัตรีายเดมิ 
ทรสัตรีายใหม่ตอ้งผกูพนัตามสทิธแิละหน้าทีข่องคู่สญัญาทีก่ าหนดไวใ้นสญัญานี้ทุกประการ 

5. ค่าตอบแทนหรอืค่าธรรมเนียมของทรสัตใีหเ้ป็นไปตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 
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ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

และหน้าท่ีของ

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งปฏบิตัหิน้าทีใ่นฐานะทีเ่ป็นผูท้ีม่วีชิาชพีซึง่ไดร้บัความไวว้างใจ ดว้ยความ

ระมดัระวงั ซื่อสตัย์สุจรติ โดยต้องปฏบิตัิต่อผู้ถอืหน่วยทรสัต์อย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชน์ที่ดี

ทีสุ่ดของผูถ้ือหน่วยทรสัต์โดยรวม และเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และกฎหมายทีเ่กี่ยวขอ้ง 

ตลอดจนขอ้ผูกพนัที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติมในเอกสารที่เปิดเผยแก่ผู้ลงทุน (ถ้าม)ี และมติของผู้ถือ

หน่วยทรสัต ์และผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องรบัผดิอย่างไม่มขีอ้จ ากดัความรบัผดิ ในกรณีทีผู่จ้ดัการ

กองทรสัต์ไม่ปฏบิตัหิน้าที่ ทัง้นี้ ผู้จดัการกองทรสัต์มอี านาจหน้าที่และความรบัผดิชอบหลกัที่

เกีย่วขอ้งกบัการดแูลจดัการกองทรสัต ์ซึง่รวมถงึการลงทุนในทรพัยส์นิของกองทรสัต์ 

ในกรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัตป์ระสงคจ์ะใหบุ้คคลอื่นรบัด าเนินการในงานทีอ่ยู่ในความรบัผดิชอบ

ของตน กล่าวคอื ในฐานะเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) ผูจ้ดัการกองทรสัต์

มีหน้าที่คัดเลือกผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ด้วยความรอบคอบระมดัระวัง เพื่อให้ได้ผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) ทีม่คีุณสมบตั ิความรู ้ความสามารถและประสบการณ์ใน

การบริหารจดัการอสงัหาริมทรัพย์ซึ่งเป็นกองทรัสต์ ตลอดจนจัดท าสญัญาแต่งตัง้ผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัยใ์หส้อดคลอ้งและไมข่ดักบัสญัญานี้และควบคุมดแูลการปฏบิตัหิน้าทีข่องผูบ้รหิาร

อสงัหารมิทรพัย์ (Property Manager) ดงักล่าวเพื่อให้การปฏบิตัิหน้าที่และความรบัผดิชอบ

เป็นไปตามทีก่ าหนดในสญัญานี้ 

การเปล่ียนแปลง

หรอืถอดถอน

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 

1. เหตุในการเปลีย่นแปลงหรอืถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้ก่   

(ก) ผูจ้ดัการกองทรสัตล์าออก  

(ข) ผูจ้ดัการกองทรสัตถ์ูกถอดถอนจากการท าหน้าทีด่ว้ยเหตุตามทีก่ าหนดในสญัญา 

(ค) ส านักงาน ก.ล.ต. สัง่เพกิถอนการให้ความเหน็ชอบเป็นผู้จดัการกองทรสัต์หรอืสัง่

พกัการให้ความเหน็ชอบของผูจ้ดัการกองทรสัต์เป็นเวลาเกนิกว่าระยะเวลาการให้

ความเหน็ชอบทีส่ านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

(ง) ผูจ้ดัการกองทรสัต์สิน้สภาพนิตบิุคคลหรอืช าระบญัช ีหรอืถูกพทิกัษ์ทรพัย ์ไม่ว่าจะ

เป็นค าสัง่พทิกัษ์ทรพัย์เดด็ขาดหรอืไม่กต็าม หรอืมกีารร้องขอให้ฟ้ืนฟูกจิการของ

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(จ) ผูจ้ดัการกองทรสัต์ด าเนินการควบรวมกจิการ หรอืโอนกจิการไปยงับุคคลภายนอก

ตามวธิกีารทีก่ าหนดไวใ้นสญัญา 

 2.  ทรสัตีเป็นผู้มีอ านาจในการถอดถอนผู้จดัการกองทรสัต์หรือให้ทรสัตีเรียกประชุมผู้ถือ

หน่วยทรัสต์เพื่อขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์เมื่อปรากฏเหตุในการถอดถอนผู้จ ัดการ

กองทรสัต ์โดยการถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัต์ใหม้ผีลเมื่อมกีารเลกิสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการ

กองทรสัต์โดยทรสัตี ทัง้นี้ ทรสัตีไม่ต้องรบัผดิชดใช้ค่าเสยีหายใดๆ ที่เกดิขึน้กบัผูจ้ดัการ
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กองทรสัตเ์พราะการถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

3. ทรสัตจีะขอมตผิูถ้อืหน่วยทรสัตเ์พื่อแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ภายใน 60 วนั นบัแต่

ปรากฏเหตุตามขอ้ 1 ขา้งต้นและแต่งตัง้บุคคลทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัต์มมีตเิหน็ชอบภายใน 30 

วนันบัแต่วนัทีไ่ดร้บัมต ิทัง้นี้ ในกรณีทีไ่ม่สามารถด าเนินการแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ราย

ใหม่ตามวธิกีารดงักล่าว ใหท้รสัตีด าเนินการแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์รายใหม่ได้เองโดย

ค านึงถงึประโยชน์ทีด่ทีีสุ่ดของผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวมตามระยะเวลาทีจ่ าเป็นและสมควร 

4. ให้ผู้จดัการกองทรสัต์รายเดมิมหีน้าที่ด าเนินการตามที่จ าเป็นเพื่อให้ทรสัตี หรอืผู้จดัการ

กองทรสัต์รายใหม่ แล้วแต่กรณี สามารถปฏบิตัหิน้าทีต่่อไปได ้ซึง่การด าเนินการดงักล่าว

รวมถงึการลงลายมอืชื่อในหนงัสอืเพื่อรบัรองความถูกต้องครบถ้วนของสิง่ทีส่่งมอบใหท้รสั

ตหีรอืผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหมด่ว้ย นอกจากนี้ ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายเดมิตอ้งปฏบิตัติาม

หน้าทีภ่ายหลงัจากการลาออกตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตด์ว้ย 

5.  ในกรณีทีก่องทรสัตไ์ดท้ าสญัญา หรอืขอ้ตกลงกบับุคคลใดๆ เช่น สญัญากูย้มืเงนิ และใน

สญัญา หรอืขอ้ตกลงดงักล่าวมขีอ้ก าหนดใหก้ารเปลีย่นแปลงผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งเป็นไป

ตามเงื่อนไขใดๆ การเปลีย่นแปลงผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้งเป็นไปตามเงื่อนไขทีก่ าหนดไว้

ในสญัญา หรอืขอ้ตกลงนัน้ดว้ย 

ค่าธรรมเนียมและ

ค่าใช้จ่าย 

 

1. ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายทีเ่รยีกเกบ็จากกองทรสัต์ 

ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายทีจ่ะเรยีกเกบ็จากทรพัยส์นิของกองทรสัตไ์ดต้อ้งเป็นค่าใชจ้่ายที่

จ าเป็นและสมควรซึง่เกีย่วขอ้งกบัการบรหิารจดัการกองทรสัต์โดยตรง โดยจะเรยีกเกบ็ได้

ไม่เกนิอตัราทีก่ าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

2. ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายทีเ่รยีกเกบ็จากผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ไดแ้ก่ 

(ก) ค่าธรรมเนียมการโอนเงนิใหเ้ป็นไปตามอตัราทีธ่นาคารพาณิชยก์ าหนด )ถา้มี (  

(ข) ค่าธรรมเนียมการโอนหน่วยทรสัต์ให้เป็นไปตามอตัราที่นายทะเบยีนหน่วยทรสัต์

ก าหนด  

(ค) ค่าธรรมเนียมการออกเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์หรือใบหน่วยทรัสต์ ให้

เป็นไปตามอตัราทีน่ายทะเบยีนหน่วยทรสัตก์ าหนด  

(ง) ค่าธรรมเนียมประเภทอื่นๆ 

 - ค่าธรรมเนียมในการจดแจง้การจ าน าหน่วยทรสัตก์บันายทะเบยีนหน่วยทรสัต ์

ใหเ้ป็นไปตามอตัราทีท่รสัตแีละหรอืนายทะเบยีนหน่วยทรสัตก์ าหนด 

 - ค่าใชจ้่ายอื่นๆ ทีผู่ถ้ือหน่วยทรสัต์ขอใหผู้้จดัการกองทรสัต์หรอืนายทะเบยีน
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หน่วยทรสัตด์ าเนินการใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์เป็นกรณีพเิศษ นอกเหนือจากกรณีปกต ิ

ใหเ้ป็นไปตามทีจ่่ายจรงิ 

การแก้ไขเพ่ิมเติม

สญัญา 
1. การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ต้องไม่ข ัดหรือแย้งกับเจตนารมณ์ในการก่อตัง้

กองทรสัต ์และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

2. การแกไ้ขเพิม่เตมิสญัญาก่อตัง้ทรสัตใ์นเรื่องทีก่ระทบสทิธขิองผูถ้อืหน่วยทรสัตต์อ้งไดร้บัมติ

ของผู้ถือหน่วยทรสัต์ เว้นแต่เป็นการแก้ไขเพิม่เติมตามค าสัง่ของส านักงาน ก.ล.ต. และ

ตามมาตรา 21 แห่งพ.ร.บ. ทรสัต์ 

3. การแก้ไขสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ ในประเด็นที่ไม่กระทบสทิธิผู้ถือหน่วยทรสัต์ หรือเป็นการ

แกไ้ขขอ้ผดิพลาดทีเ่หน็ไดช้ดัแจง้ คู่สญัญาสามารถกระท าไดโ้ดยไม่ตอ้งขอมตขิองทีป่ระชุม

ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

4. การแก้ไขเพิม่เติมสญัญาก่อตัง้ทรสัต์กรณีมกีารเปลี่ยนแปลงแกไ้ขเพิม่เตมิกฎหมาย หรอื

ระเบยีบหรอืค าสัง่  

5. ในกรณีทีค่ณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืส านักงาน ก.ล.ต. หรอืหน่วยงานอื่นใดทีม่อี านาจตาม

กฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง ออกกฎหมาย ระเบยีบ ประกาศ ขอ้บงัคบั ค าสัง่ หนงัสอืเวยีน ค าผ่อน

ผนั ยกเลกิ หรอื เปลี่ยนแปลง แก้ไข หรอืเพิม่เติม กฎหมาย ระเบยีบ ประกาศ ขอ้บงัคบั 

ค าสัง่ทีใ่ชอ้ยู่ในปจัจุบนั  ให้ทรสัตีมอี านาจในการแกไ้ข เปลีย่นแปลง เพิม่เตมิสญัญาน้ีได้

ตามที่เห็นสมควรโดยปรึกษาหารือร่วมกบัผู้จดัการกองทรัสต์ ทัง้นี้ เพื่อให้เป็นไปตาม

กฎหมาย ระเบยีบ ประกาศ ขอ้บงัคบั ค าสัง่ทีเ่ปลีย่นแปลงหรอืแกไ้ขหรอืเพิม่เตมิดงักล่าว

โดยไม่ตอ้งขอมตทิีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

6. หากมคีวามจ าเป็นตอ้งแกไ้ขเพิม่เตมิสญัญานี้ในกรณีอื่นใดอนัจะเป็นคุณต่อกองทรสัต์และผู้

ถอืหน่วยทรสัต์มากกว่าขอ้ตกลงและเงื่อนไขเดมิ และไม่กระทบสทิธขิองผูถ้อืหน่วยทรสัต์

โดยรวมในทางที่ท าให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์เสียประโยชน์ ให้ทรัสตีมีอ านาจในการแก้ไข 

เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติมสญัญานี้ได้ตามที่เห็นสมควรโดยปรึกษาหารือร่วมกับผู้จ ัดการ

กองทรสัต ์ ทัง้นี้ การแกไ้ข เปลีย่นแปลง  เพิม่เตมิดงักล่าว ทรสัตไีม่จ าต้องขอมตทิีป่ระชุม

ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

การเลิกกองทรสัต ์ ทรสัตจีะเลกิกองทรสัต ์เมื่อปรากฏเหตุการณ์ดงัต่อไปนี้  

1. เมื่อจ านวนผูถ้อืหน่วยทรสัตล์ดลงเหลอืน้อยกว่า 35 ราย  

2. เมื่อมีการจ าหน่ายทรัพย์สนิหลัก และผู้จดัการกองทรัสต์ไม่สามารถด าเนินการเพื่อให้

กองทรสัตล์งทุนในอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นมลูค่ารวมกนัไม่น้อยกวา่ 500,000,000 บาท หรอืไม่

น้อยกว่ารอ้ยละ 75 ของมลูค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ ภายใน 1 ปีนับแต่วนัทีจ่ าหน่าย
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ไปซึง่ทรพัยส์นิหลกัดงักล่าว 

3. กรณีที่มเีหตุต้องเปลี่ยนแปลงผู้จดัการกองทรสัต์ แต่ทรสัตีไม่สามารถหาผู้ที่มคีุณสมบตัิ

เหมาะสมในการเป็นผู้จดัการกองทรสัต์รายใหม่ได้ภายในระยะเวลาที่ส านักงาน ก.ล.ต. 

ประกาศก าหนด นบัแต่วนัทีก่ารปฏบิตัหิน้าทีข่องผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายเดมิสิน้สดุ และทรสั

ตไีดใ้ชค้วามพยายามตามสมควรในการขอมตทิีป่ระชมุผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์พื่อแต่งตัง้ผูจ้ดัการ

กองทรัสต์รายใหม่แล้วแต่ยังไม่สามารถแต่งตั ้งผู้จ ัดการกองทรัสต์รายใหม่ได ้  

ในกรณีดงักล่าวนี้ ใหท้รสัตขีอมตทิีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์นการเลกิกองทรสัต์ 

4. เมื่อมีเหตุต้องเปลี่ยนแปลงทรัสตีแต่มิอาจแต่งตัง้ทรัสตีรายใหม่ เพราะมีเหตุอันมิอาจ

หลกีเลีย่งได ้และผูม้สีว่นไดเ้สยีไดร้อ้งขอต่อศาลใหม้กีารแต่งตัง้ทรสัตรีายใหม่แลว้ แต่มอิาจ

แต่งตัง้ได ้และศาลไดม้คี าสัง่ใหเ้ลกิกองทรสัต์ 

5. เมื่อทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตม์มีตใิหเ้ลกิกองทรสัตต์ามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในสญัญานี้ 

ความขดัแย้งทาง

ผลประโยชน์ 
การปฏบิตัหิน้าทีข่องทรสัตแีละผูจ้ดัการกองทรสัต์ตามสญัญานี้ ทรสัตแีละผูจ้ดัการกองทรสัต์มี

หน้าที่ใช้ความรอบคอบและระมัดระวังในการด าเนินการเพื่อป้องกันความขัดแย้งทาง

ผลประโยชน์ระหว่างกองทรสัตก์บัทรสัตหีรอืผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยใหด้ าเนินการดงัต่อไปนี้ 

1. ทรสัตแีละผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งไม่มผีลประโยชน์อื่นทีอ่าจขดัแยง้กบัผลประโยชน์ทีด่ทีีสุ่ด

ของกองทรสัต์  และหากมกีรณีทีอ่าจก่อใหเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ต้องสามารถ

แสดงได้ว่ามีกลไกที่จะท าให้เชื่อมัน่ได้ว่า การบริหารจัดการกองทรัสต์จะเป็นไปเพื่อ

ประโยชน์ทีด่ทีี่สุดของกองทรสัต์และผูถ้อืหน่วยทรสัต์โดยรวม และเป็นไปตามหลกัเกณฑ์

เกีย่วกบัเรื่องดงักล่าวทีก่ าหนดในประกาศ สช. 29/2555 และประกาศ กร. 14/2555 

2. ในกรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัตม์กีารจดัการกองทรสัตอ์ื่นอยู่ดว้ย ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์

ที่ขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสต์ ต้องไม่เป็นประเภทเดียวกับทรัพย์สินหลักของ

กองทรสัตอ์ื่นนัน้ 

3. ทรสัตจีะไม่เขา้ท ารายการใดทีอ่าจสง่ผลใหท้รสัตไีม่สามารถท าหน้าทีไ่ดอ้ย่างเป็นอสิระ เช่น 

การซือ้อสงัหารมิทรพัยจ์ากบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัทรสัตซีึ่งอาจท าใหท้รสัตไีม่สามารถให้

ความเห็นเกี่ยวกบัการตรวจสอบและสอบทาน (การท า Due Diligence) ของผู้จดัการ

กองทรสัตไ์ดอ้ย่างเป็นอสิระ เป็นตน้ 

อน่ึง การบรหิารจดัการกองทรสัตจ์ะอยูภ่ายใตข้อ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ 
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8.3 ช่องทางท่ีผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะสามารถขอดสู าเนาสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

ผูถ้อืหน่วยทรสัตส์ามารถขอดสู าเนาสญัญาก่อตัง้ทรสัตไ์ดท้ีผู่จ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัต ีไดใ้นชว่งเวลาท าการของ

ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัต ี

  



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี ้
Thailand Prime Property Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust (TPRIME) 

 

 
สว่นที ่2 หน้า 249 

9 ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

9.1 ข้อมูลทัว่ไป 

บรษิทัซึง่จะท าหน้าที่เป็นผู้จดัการกองทรสัต์ (REIT Manager) ของกองทรสัต์ TPRIME เป็นบรษิทัจ ากดัซึ่ง 

จดทะเบยีนจดัตัง้ขึน้ในประเทศไทยเมื่อวนัที ่15 พฤศจกิายน 2556 โดยมทีุนจดทะเบยีนช าระแลว้ 10,000,000 บาท แบ่ง

ออกเป็นหุน้สามญัจ านวน 1,000,000 หุน้ มูลค่าทีต่ราไว้หุน้ละ 10 บาท โดยมวีตัถุประสงคเ์พื่อปฏบิตัหิน้าทีบ่รหิารจดัการ

กองทรสัต์โดยเฉพาะ โดยมนีายสุชาต ิเจยีรานุสสตเิป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ในบรษิทั เป็นจ านวนรอ้ยละ 99.9998 ของหุน้ที่

จ าหน่ายแลว้ทัง้หมด 

ข้อมูลทางธรุกิจท่ีส าคญัของบริษทั เอสซีซีพี รีทส ์จ ากดั 

ช่ือบริษทั บรษิทั เอสซซีพี ีรทีส ์จ ากดั 

(SCCP REIT Co., Ltd.) 

เลขทะเบียนบริษทั 0105556183421 

วนัท่ีจดทะเบียนจดัตัง้บริษทั 15 พฤศจกิายน 2556 

ท่ีตัง้บริษทั 388 อาคารเอ็กเชน ทาวเวอร์ ชัน้ 17 ห้อง 1701 -2 ถนนสุขุมวิท แขวง

คลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110 

ทุนจดทะเบียน 10,000,000 บาท (ประกอบด้วยหุ้นสามญัจ านวน 1,000,000 หุ้น มูลค่าที่ 

ตราไวหุ้น้ละ 10 บาท) 

ลกัษณะและขอบเขตการด าเนิน

ธรุกิจ 

ท าหน้าทีเ่ป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์

(REIT Manager) 

ผูถ้ือหุ้นรายใหญ่ (สดัส่วนการถือหุ้น) นายสชุาต ิเจยีรานุสสต ิ(99.9998%) 

รายช่ือกรรมการ 1. นายสชุาต ิเจยีรานุสสต ิ

2. นายกฤษณ ฉนัทวรกจิ 

3. นายปฏมิา จรีะแพทย ์

รอบระยะเวลาบญัชี ปีสิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 

ทีม่า : บรษิทั เอสซซีพี ีรทีส ์จ ากดั 
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9.2 ผูถ้ือหุ้นของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 (ก) ผูถ้อืหุน้สงูสดุ 10 รายแรก 

 ช่ือผูถ้ือหุ้น 
จ านวนหุ้นท่ีถือ 

(หุ้น) 
รอ้ยละของจ านวนหุ้นท่ี
จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด 

1 นายสชุาต ิเจยีรานุสสต ิ 999,998 99.9998 

2 นางอโณทยั บญุยะลพีรรณ 1 0.0001 

3 นางสาวอรอนงค ์ภาชนะทอง 1 0.0001 

 รวม 1,000,000 100 

ท่ีมา: บรษิทั เอสซซีพี ีรทีส ์จ ากดั 

(ข) กลุ่มผูถ้อืหุน้รายใหญ่ทีโ่ดยพฤตกิารณ์มอีทิธพิลต่อการก าหนดนโยบายการจดัการ หรอืการด าเนินงาน

ของผูจ้ดัการกองทรสัตอ์ย่างมนียัส าคญั 

ผูถ้อืหุน้ใหญ่และผูม้อี านาจควบคุมของบรษิทั คอื นายสชุาต ิเจยีรานุสสต ิโดยถอืหุน้ของบรษิทัคดิสดัสว่นเป็นร้อย

ละ 99.9998 ของจ านวนหุน้ทีช่ าระแลว้ทัง้หมด 

ทัง้นี้ ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของผู้จดัการกองทรสัต์ไม่มีลกัษณะต้องห้ามตาม พ.ร.บ. หลกัทรพัย์ในส่วนที่เกี่ยวกบั

ลกัษณะต้องหา้มของผูถ้ือหุ้นรายใหญ่ของบรษิทัหลกัทรพัย ์ตลอดจนประกาศ กฎ หรอืค าสัง่ที่ออกโดยอาศยัอ านาจของ

กฎหมายดงักล่าว 
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9.3 โครงสรา้งการจดัการ  

โครงสรา้งการจดัการของบรษิทั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ (REIT Manager) ประกอบดว้ยคณะกรรมการบรษิทั 

และเจา้หน้าทีบ่รหิารตามโครงสรา้งสายการบรหิารงานดงันี้ 

 

กรรมการบริหาร  
นายสชุาติ เจียรานุสสติ 

 เจียรานุสสติ 

ประธานเจา้หน้าท่ีบริหาร 
นางสาวณุกานต ์สุวตัธิกลุ 

ฝ่ายก ากบัดแูลกิจการ 
และบริหารความเส่ียง 

ฝ่ายการตลาดและพฒันาธรุกิจ 
ฝ่ายนักลงทุนสมัพนัธ ์

และควบคมุดแูลทรพัยสิ์น 

ผูอ้ านวยการฝ่าย 
นายสขุวฒัก ์ภวสนัต์ 

ผูอ้ านวยการฝ่าย 
นางสาวณุกานต ์สวุตัธิกลุ 

เจ้าหน้าท่ี 
นางสาวทรายทอง หวงัคณุธรรม 

คณะกรรมการบริษทั กรรมการบริหาร 
นายกฤษณ ฉันทวรกิจ 

กรรมการอิสระ 
นายปฏิมา จีระแพทย ์

ผูอ้ านวยการฝ่าย 
นางสาววรรณพรรธน์ น้อมกล่อม 
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คณะกรรมการบริษทั  

ช่ือ ต าแหน่ง วฒิุการศึกษา 
ประสบการณ์ท่ีเก่ียวข้องกบัการลงทุน
หรอืการบริหารจดัการอสงัหาริมทรพัย ์

นายสชุาต ิเจยีรานุสสต ิ กรรมการ ปรญิญาโท สาขา 
Management Science, 
Imperial College สหราช
อาณาจกัร 

ด ารงต าแหน่ง 

-  พฤศจกิายน 2547 – ปจัจุบนั  
กรรมการ และ 
ประธานเจา้หน้าทีบ่รหิารของกลุ่ม
บรษิทั SC Capital Partners  

-  ปี 2541 – ปี 2547 
กรรมการบรหิาร 
Westbrook Real Estate Partners 

-  ปี 2541 – ปี 2542 
ทีป่รกึษาของธนาคารแห่งประเทศไทย 

นายกฤษณ ฉนัทวรกจิ กรรมการ ปรญิญาโทบรหิารธุรกจิ สาขา

การเงนิ สถาบนับณัฑติ

บรหิารธุรกจิ ศศนิทร ์ 

ด ารงต าแหน่ง 

- กุมภาพนัธ ์2555 – ปจัจุบนั 
กรรมการบรหิาร 
บางกอก ออฟฟิศ  

- กรกฎาคม 2553 – ปจัจุบนั  
เจา้หน้าทีด่า้นวางแผนพฒันาโครงการ 
บรษิทั เอม็ เรสซเิดนท ์จ ากดั 

-  เมษายน 2554 – มนีาคม 2556 
กรรมการบรหิาร  
บรษิทั ลากูน่าบชีคลบั จ ากดั 

นายปฏมิา จรีะแพทย ์ กรรมการ
อสิระ 

ปรญิญาเอก Philosophy in 

Management and 

Organization Development 

มหาวทิยาลยัอสัสมัชญั 

ด ารงต าแหน่ง 

-  ปี 2557 – ปจัจุบนั 

Assistant to Chairman 

เครอืโรงพยาบาลพญาไท และเครอื

โรงพยาบาลเปาโล เมโมเรยีล 

- ปี 2557 – ปจัจุบนั 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี ้
Thailand Prime Property Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust (TPRIME) 

 

 
สว่นที ่2 หน้า 253 

ช่ือ ต าแหน่ง วฒิุการศึกษา 
ประสบการณ์ท่ีเก่ียวข้องกบัการลงทุน
หรอืการบริหารจดัการอสงัหาริมทรพัย ์
กรรมการ และ Assistant to Chairman 

บรษิทั ซทีเีอช จ ากดั (มหาชน) 

- ปี 2557 – ปจัจุบนั 

กรรมการ 

บรษิทั ดบับลวิทเีอช กรุ๊ป จ ากดั 

- ปี 2557 – ปจัจุบนั 

กรรมการ 

บรษิทั ดบับลวิทเีอช โฮลดงิส ์จ ากดั 

- ปี 2557 – ปจัจุบนั 

กรรมการ 

บรษิทั โซลูชัน่ เพาเวอร์ เน็ตเวริค์ 

จ ากดั 

- ปี 2556 – ปี 2557 

Director General และ Director และ 

Secretary ส านักงานส่งเสรมิวสิาหกจิ

ขนาดกลางและขนาดย่อม (สสว.) 

- ปี 2555 – ปี 2556 

President  

สถาบนัยานยนต์ 

-  ปี 2550 – ปี 2555 

Managing Director 

บรษิทั ซ.ีไอ.ท.ี พรอ็พเพอรต์ี ้คอนซลั

แทนส ์จ ากดั 
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ผูบ้ริหาร 

 ช่ือและสกลุ 
 

สญัชาติ 
 

ต าแหน่ง ประสบการณ์ท่ีเก่ียวข้องกบัการลงทุน
หรอืการบริหารจดัการอสงัหาริมทรพัย ์

1 นางสาวณุกานต ์สวุตัธกิุล ไทย ประธานเจา้หน้าทีบ่รหิาร 

และผูอ้ านวยการฝ่าย

การตลาดและพฒันาธุรกจิ 

ด ารงต าแหน่ง 

- พฤษภาคม 2559 – ปจัจุบนั 

ประธานเจา้หน้าทีบ่รหิาร และ

ผูอ้ านวยการฝ่ายการตลาดและพฒันา

ธุรกจิ  

บรษิทั เอสซซีพี ีรทีส ์จ ากดั 

- พฤศจกิายน 2550 – เมษายน 2559 

ผูอ้ านวยการฝ่ายการขายและการลงทุน  

บรษิทั ซ.ีไอ.ท.ี พรอ็พเพอรต์ี ้คอนซลั

แทนส ์จ ากดั (Colliers International 

Thailand)  

- ปี 2549 – พฤศจกิายน 2550 

เจา้หน้าทีด่า้นการลงทุน 

บรษิทั เคปเปล ไทย พรอ็พเพอรต์ี้ 

จ ากดั (มหาชน) (Keppel Thai 

Properties) 

2 นายสขุวฒัก ์ภวสนัต ์ ไทย ผูอ้ านวยการฝา่ยก ากบัดแูล

กจิการและบรหิารความเสีย่ง 

ด ารงต าแหน่ง 

- สงิหาคม 2556 – พฤษภาคม 2559 

ผูช้่วยผูบ้รหิารงาน 

บรษิทั หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กสกิร

ไทย จ ากดั 

- สงิหาคม 2555 – สงิหาคม 2556 

ผูช้่วยผูจ้ดัการ 

บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไอเอน็

จ ี(ประเทศไทย) จ ากดั 
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 ช่ือและสกลุ 
 

สญัชาติ 
 

ต าแหน่ง ประสบการณ์ท่ีเก่ียวข้องกบัการลงทุน
หรอืการบริหารจดัการอสงัหาริมทรพัย ์

3 นางสาววรรณพรรธน์  
น้อมกล่อม 

ไทย ผูอ้ านวยการฝา่ยนกัลงทุน

สมัพนัธแ์ละควบคมุดแูล

ทรพัยส์นิ 

ด ารงต าแหน่ง 

- มถุินายน 2559 – ปจัจุบนั 

ผูอ้ านวยการฝา่ยนกัลงทุนสมัพนัธแ์ละ

ควบคุมดแูลทรพัยส์นิ 

บรษิทั เอสซซีพี ีรทีส ์จ ากดั 

- มกราคม 2558 – พฤษภาคม 2559 

รองผูอ้ านวยการ 

บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทย

พาณิชย ์จ ากดั 

- กรกฎาคม 2556 – ตุลาคม 2557 

รองผูอ้ านวยการ 

บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน แลนด ์

แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั 

- เมษายน 2553 – มถุินายน 2556 

ผูจ้ดัการ 

บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไอเอน็

จ ี(ประเทศไทย) จ ากดั 

- สิงหาคม 2551 – เมษายน 2553 

ผูจ้ดัการ (สงักดัการลงทุน ฝ่ายกองทุน

รวมอสงัหารมิทรพัย)์ บรษิทัหลกัทรพัย์

จดัการกองทุน นครหลวงไทย จ ากดั 

โดยกรรมการ ผู้จ ัดการ และผู้มีอ านาจในการจัดการผู้จ ัดการกองทรัสต์ไม่มีลักษณะต้องห้ามตามประกาศ

คณะกรรมการก ากบัตลาดทุนว่าดว้ยลกัษณะตอ้งหา้มของบุคลากรในธุรกจิตลาดทุน  
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 1. ประสบการณ์และความเช่ียวชาญในการบริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกรรมการและผู้บริหารของ

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์  

1) นายสุชาติ เจยีรานุสสติซึง่ด ารงต าแหน่งกรรมการบรหิารของผู้จดัการกองทรสัต์ เป็นผูก้่อตัง้

บรษิทั SC Capital Partners  และเป็นกรรมการและเป็นผู้ถอืหุ้นรายใหญ่ จนถึงปจัจุบนั 

นอกจากนี้ยงัด ารงต าแหน่งประธานกรรมการของคณะกรรมการด้านการลงทุนของกองทุน 

RECAP III ซึง่พจิารณาในเรื่องการไดม้าและจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิของกองทุน 

2) นายกฤษณ ฉนัทวรกจิ ซึง่ด ารงต าแหน่งกรรมการบรหิารของผูจ้ดัการกองทรสัต์ ปจัจุบนัด ารง

ต าแหน่งผูบ้รหิาร ของกลุ่มบรษิทั SC Capital Partners ซึง่มคีวามเชีย่วชาญในการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัยใ์นภูมภิาคเอเชยีตะวนัออกเฉียงใต้ 

3) นางสาวณุกานต์ สุวตัธกุิล ซึ่งด ารงต าแหน่งประธานเจ้าหน้าที่บริหาร และผู้อ านวยการฝ่าย

การตลาดและพฒันาธุรกจิของผูจ้ดัการกองทรสัต์ มปีระสบการณ์การท างานทีบ่รษิัท ซ.ีไอ.ท.ี 

พรอ็พเพอรต์ี้ คอนซลัแทนส ์จ ากดั (Colliers International Thailand) ตัง้แต่เดอืนพฤศจกิายน 

ปี 2550 จนถงึเดอืนเมษายน ปี 2559 และบรษิทั เคปเปล ไทย พรอ็พเพอรต์ี้ จ ากดั (มหาชน) 

(Keppel Thai Proporties) ตัง้แต่ปี 2549 จนถึงเดอืนพฤศจิกายน ปี 2550 โดยมีความ

เชีย่วชาญเกีย่วกบัการลงทุนบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ 

4) นางสาววรรณพรรธน์ น้อมกล่อม ซึ่งด ารงต าแหน่งผู้อ านวยการฝ่ายนักลงทุนสมัพนัธ์และ

ควบคุมดแูลทรพัยส์นิของผูจ้ดัการกองทรสัต์ มปีระสบการณ์ท างานทีบ่รษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการ

กองทุนหลายแห่งตัง้แต่เดือน สงิหาคม ปี 2551 จนถึงเดือนพฤษภาคม 2559 อาทิ บริษัท

หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ ากดั บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน แลนด ์แอนด ์

เฮ้าส์ จ ากัด บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไอเอ็นจี (ประเทศไทย) จ ากัด และบริษัท

หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน นครหลวงไทย จ ากดั 

 2. กรรมการผูมี้อ านาจลงลายมือช่ือแทนผูจ้ดัการกองทรสัต ์

นายสชุาต ิเจยีรานุสสต ิหรอื นายกฤษณ ฉนัทวรกจิ คนใดคนหนึ่งลงลายมอืชื่อ  

 3. ขอบเขตอ านาจหน้าท่ีของคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

คณะกรรมการบรษิทัเป็นผูม้บีทบาทส าคญัในการใหค้วามเหน็ชอบในวสิยัทศัน์ ภารกจิ กลยุทธ ์ทศิทาง

และก าหนดนโยบายของบรษิทั เกีย่วกบัการด าเนินงานและแผนการประกอบธุรกจิ ทัง้ระยะสัน้และระยะ

ยาว ตลอดจนก าหนดนโยบายการเงนิ การบรหิารความเสีย่ง และภาพรวมองคก์ร มบีทบาทส าคญัในการ
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ก ากบั ดูแล ตรวจสอบ และประเมนิผลการด าเนินงานของบรษิัท และพนักงานในการปฏบิตัหิ น้าที่เป็น

ผูจ้ดัการกองทรสัต์อย่างมปีระสทิธภิาพและเป็นไปตามนโยบายและแผนการประกอบธุรกจิทีก่ าหนดไว ้

ภายใต้ขอบเขตของสญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรสัต์ สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ แบบแสดงรายการขอ้มูล 

หนงัสอืชีช้วน วตัถุประสงคแ์ละขอ้บงัคบัของบรษิทั มตขิองทีป่ระชุมคณะกรรมการบรษิทั และมตขิองที่

ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ กฎหมาย รวมถึงกฎ และ/หรือระเบียบต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง โดยค านึงถึง

ผลประโยชน์สงูสดุของกองทรสัตแ์ละผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 

นอกจากนี้ คณะกรรมการบริษัทยังมีบทบาทส าคัญในการก ากบัดูแลให้มีการปฏิบตัิตามข้อก าหนด

เกี่ยวกบัการด าเนินการและการเปิดเผยขอ้มูลของรายการที่อาจมคีวามขดัแย้งทางผลประโยชน์ ทัง้นี้ 

ตามหลักเกณฑ์ของส านักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรพัย์ และหน่วยงานก ากบัดูแลที่เกี่ยวข้อง ทัง้นี้ 

ขอบเขตอ านาจหน้าทีข่องคณะกรรมการของบรษิทั มดีงัต่อไปนี้ 

3.1 ปฏบิตัหิน้าทีใ่หเ้ป็นไปตามกฎหมาย วตัถุประสงค ์และขอ้บงัคบัของบรษิทั ขอ้บงัคบัของบรษิทั

ทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน และบรษิทัใดๆทีบ่รษิทัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนถอืหุน้ ตลอดจนมตทิีป่ระชุม

คณะกรรมการของบรษิทั และมตทิีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ดว้ยความซื่อสตัยส์ุจรติ (Duty of 

Loyalty) ความระมดัระวงั (Duty of Care) มคีวามรบัผดิชอบ (Accountability) และมจีรยิธรรม 

(Ethics) 

3.2 บรหิารจดัการกจิการของบรษิทัและกองทรสัต์ภายใต้การก ากบัดูแลของทรสัต ีรวมทัง้ก าหนด

กลยุทธ์และแผนการด าเนินธุรกจิระยะยาว จดัระบบโครงสร้างองค์กรที่เหมาะสม และก ากบั

ดแูลนโยบายในการด าเนินธุรกิจ เช่น การลงทุนของกองทรสัต์ ผลประกอบการของกองทรสัต ์

ร่างงบประมาณประจ าปีและแผนธุรกจิของกองทรสัต์ พจิารณาปจัจยัความเสีย่งทีอ่าจส่งผลต่อ

การจดัหาประโยชน์ของกองทรสัต ์ผลการด าเนินงานของฝา่ยต่างๆ และพจิารณารายการทีอ่าจ

ก่อใหเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ เป็นตน้ 

3.3 ด าเนินการติดตาม รวมถึงให้ค าแนะน าที่จ าเป็น เพื่อให้การปฏิบัติงานของผู้บริหารและ

พนกังานช่วยใหก้ารด าเนินงานของบรษิทัเป็นไปตามสญัญาต่างๆ ทีเ่กีย่วขอ้งและกฎระเบยีบ

ว่าดว้ยการท าหน้าทีข่องผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

3.4 ตดิตามผลการด าเนินงานดา้นต่างๆ ของบรษิทัในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตอ์ย่างต่อเนื่อง รวมถงึ

ใหค้ าแนะน าทีจ่ าเป็น เพื่อใหม้ัน่ใจว่าการด าเนินงานของบรษิทัเป็นไปตามเป้าหมายทีก่ าหนด

และสามารถจดัการอุปสรรคปญัหาทีอ่าจเกดิขึน้ไดอ้ย่างทนัเวลาและเหมาะสม 
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3.5 พจิารณา ติดตาม รวมถึงให้ค าแนะน าที่จ าเป็นเพื่อให้บริษัทมีระบบควบคุมภายใน รวมถึง

ระบบการท างานทีม่ปีระสทิธภิาพและประสทิธผิลในการท าหน้าทีเ่ป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

3.6 พจิารณา ตดิตาม และด าเนินการทีจ่ าเป็นในการจดัใหม้กีารทบทวนและปรบัปรุงนโยบายและ

แผนงานที่ส าคญัต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกบัการท าหน้าที่ผู้จ ัดการกองทรสัต์ให้เป็นปจัจุบนัและ

เหมาะสมกบัสภาพธุรกจิอย่างสม ่าเสมอ 

3.7 พจิารณา ติดตาม ประเมินผลการปฏิบตัิงานของผู้บริหารของบริษัท ซึ่งรวมถึงการแต่งตัง้

ผูบ้รหิารระดบัประธานเจา้หน้าทีบ่รหิารและผูอ้ านวยการฝ่าย รวมถงึการใหค้ าแนะน าทีจ่ าเป็น 

เพื่อให้มัน่ใจไดว้่าผู้บรหิารได้ปฏบิตัิงานตามหน้าทีท่ี่ได้รบัมอบหมายอย่างเตม็ความสามารถ 

และเป็นไปตามกฎเกณฑ์และข้อก าหนดในสัญญาต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง เพื่อประโยชน์ของ

กองทรสัต ์

3.8 พิจารณา ติดตาม ประเมินผลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ รวมถึงการให้

ค าแนะน าทีจ่ าเป็นเพื่อใหม้ัน่ใจไดว้่าผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดป้ฏบิตัหิน้าทีท่ีไ่ดร้บัมอบหมาย

เป็นไปตามกฎเกณฑแ์ละขอ้ก าหนดในสญัญาต่างๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง เพื่อประโยชน์ของกองทรสัต์ 

3.9 คณะกรรมการอาจมอบหมายใหก้รรมการคนหนึ่งหรอืหลายคนหรอืบุคคลอื่นใดปฏบิตักิารอย่าง 

หนึ่งอย่างใดแทนคณะกรรมการกไ็ด ้ทัง้นี้ การมอบอ านาจดงักล่าวจะไม่รวมถงึการมอบอ านาจ 

หรือการมอบอ านาจช่วงที่ท าให้กรรมการหรือผู้รบัมอบอ านาจจากกรรมการสามารถอนุมตั ิ

รายการที่ตนเองหรอืบุคคลที่เกี่ยวโยงกนั มสี่วนได้เสยี หรอืมผีลประโยชน์ในลกัษณะอื่นใด 

ขดัแยง้กบัผลประโยชน์ของกองทรสัต์ 

3.10 พิจารณาให้ความเห็นชอบและอนุมัติเกี่ยวกับการพิจารณาตัดสินใจลงทุน จ าหน่ายไปซึ่ง

ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์หรอืการบรหิารจดัการกองทรสัตข์องฝา่ยการตลาดและพฒันาธุรกจิ 

และฝ่ายก ากบัดูแลกิจการและบรหิารความเสี่ยง เพื่อให้เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ แบบ

แสดงรายการขอ้มลู หนงัสอืชีช้วน และกฎหมาย รวมทัง้ประกาศต่างๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง ไดแ้ก่ 

(ก) วธิกีารไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกัและอุปกรณ์เพิม่เตมิ 

หากในอนาคตกองทรัสต์จะมีการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า

อสงัหารมิทรพัย์เพิม่เติมและมกีารจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย์หรอืสทิธิ

การเช่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว นอกเหนือจากที่คณะกรรมการบริษัทจะต้อง

พจิารณาและท าใหม้ัน่ใจว่า บรษิทัในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ไดด้ าเนินการใหเ้ป็นไป

ตามหลกัเกณฑก์ารลงทุนในทรพัยส์นิตามประกาศส านักงาน ก.ล.ต. ทีเ่กีย่วขอ้งแลว้ 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี ้
Thailand Prime Property Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust (TPRIME) 

 

 
สว่นที ่2 หน้า 259 

ก่อนการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกัแต่ละครัง้คณะกรรมการบรษิทัจะต้องท าใหม้ัน่ใจไดว้่า 

การได้มาซึ่งทรพัย์สินหลกัและอุปกรณ์เพิ่มเติมของกองทรสัต์จะต้องเป็นไปตาม

หลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ดว้ย กล่าวคอื 

(1) ในดา้นสาระของรายการ เป็นธุรกรรมทีเ่ขา้ลกัษณะดงัต่อไปนี้ 

(1.1) เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

(1.2) เป็นไปเพื่อประโยชน์ทีด่ทีีส่ดุของกองทรสัต์ 

(1.3) มคีวามสมเหตุสมผลและใชร้าคาทีเ่ป็นธรรม 

(1.4) ค่าใชจ้่ายในการเขา้ท าธรุกรรมทีเ่รยีกเกบ็จากกองทรสัต ์(ถา้ม)ี อยู่

ในอตัราทีเ่ป็นธรรมและเหมาะสม 

(1.5) ผูท้ี่มสี่วนได้เสยีเป็นพเิศษในการเขา้ท าธุรกรรม ไม่มสี่วนร่วมใน

การตดัสนิใจเขา้ท าธุรกรรมนัน้ 

(2) ในดา้นระบบในการอนุมตั ิตอ้งผ่านการด าเนินการดงัต่อไปนี้ 

(2.1) ไดร้บัความเหน็ชอบจากทรสัตวี่าเป็นธุรกรรมทีเ่ป็นไปตามสญัญา

ก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งแลว้ 

(2.2) ในกรณีทีเ่ป็นการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกัทีม่มีูลค่าตัง้แต่รอ้ยละ 10 

ขึน้ไปของมูลค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์ต้องได้รบัอนุมตัิจาก

คณะกรรมการ (Board of Directors) ของผูจ้ดัการกองทรสัตด์ว้ย 

(2.3) ในกรณีทีเ่ป็นการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกัทีม่มีูลค่าตัง้แต่รอ้ยละ 30 

ขึน้ไปของมูลค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์ ต้องได้รบัมติของที่

ประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของ

จ านวนเสยีงทัง้หมดของผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่มาประชุมและมสีทิธิ

ออกเสยีง 

(ข) การจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ 

ในการจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์บรษิทัจะด าเนินการดงัต่อไปนี้ 
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(1) ก่อนการจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก ให้ผู้จ ัดการกองทรสัต์จัดให้มีการ

ประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิหลกัตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

(2) การจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิหลกั ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 

(2.1) การจ าหน่ายไปจะกระท าโดยเปิดเผย และมีสาระของรายการ

ตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ และมกีระบวนการขอความ

เหน็ชอบจากทรสัต ีหรอืการขอมตทิีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ตามที่

ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตโ์ดยอนุโลม 

(2.2) การจ าหน่ายทรัพย์สินหลักที่เข้าลักษณะดังต่อไปนี้  นอกจาก

จะต้องเป็นไปตามขอ้ก าหนดในเรื่องการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สนิ

หลกัที่ระบุไว้ในวรรคก่อน ยงัต้องเป็นกรณีที่เป็นเหตุจ าเป็นและ

สมควรโดยไดร้บัอนุมตัจิากคณะกรรมการ (Board of Directors) 

ของบรษิทัดว้ย 

 การจ าหน่ายทรัพย์สินหลักก่อนครบ 1 ปีนับแต่วันที่

กองทรสัตไ์ดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกันัน้ 

 การจ าหน่ายทรพัยส์นิหลกัที่กองทรสัต์ไดม้าซึง่กรรมสทิธิ ์

ใหแ้ก่เจา้ของเดมิ 

(ค) การจดัซือ้จดัจา้งของบรษิทัเป็นไปตามทีก่ าหนดไวใ้นคู่มอืระบบการท างานและระบบ

ควบคุมภายในของบรษิทั 

โดยในการออกเสยีงลงคะแนน หากกรรมการท่านใดมสี่วนไดเ้สยีในวาระใด กรรมการท่านนัน้ไม่มสีทิธิ

ออกเสยีงลงคะแนนในวาระดงักล่าว 

ทัง้นี้ จากขอบเขตอ านาจหน้าทีท่ีไ่ดก้ าหนดไวข้า้งต้น บรษิทัจะจดัใหม้กีารประชุมคณะกรรมการเพื่อให้

คณะกรรมการพจิารณารบัทราบ และอนุมตักิารด าเนินการทีจ่ าเป็นในเรื่องทีเ่กีย่วกบั: 

(1) ก าหนดกลยุทธแ์ละแผนการด าเนินธุรกจิระยะยาว จดัระบบโครงสรา้งองคก์รทีเ่หมาะสม และ

ก ากบัดแูลนโยบายในการด าเนินธุรกจิ ปจัจยัความเสีย่งทีอ่าจส่งผลต่อการจดัหาประโยชน์ของ

กองทรสัต ์

(2) ผลประกอบการของบรษิทัและของกองทรสัต์ 
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(3) ร่างงบประมาณประจ าปีของกองทรัสต์ แผนธุรกิจประจ าปี รวมถึงกลยุทธ์ทางธุรกิจของ

กองทรสัต์ประจ าปีทีไ่ดจ้ดัท าขึน้โดยบรษิทัในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ดว้ยความสนับสนุนจาก

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

(4) ความคบืหน้าในการด าเนินการตามแผนธุรกจิและแผนการตลาดทีก่ าหนดขึน้โดยบรษิทัในการ

จัดหาผลประโยชน์ให้แก่กองทรัสต์ ปญัหาและอุปสรรคที่เกิดขึ้น รวมถึงแนวทางในการ

ด าเนินการแกไ้ขดว้ยความสนบัสนุนจากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

(5) แนวทางในการบรรเทาความเสีย่ง หรอืเหตุอื่นใดที่อาจมผีลกระทบต่อผลการด าเนินงานของ

กองทรสัต ์

(6) ผลการปฏบิตังิานของฝา่ยงานต่างๆ ในบรษิทั อนัไดแ้ก่ ฝา่ยก ากบัดแูลกจิการและบรหิารความ

เสี่ยง ฝ่ายการตลาดและพัฒนาธุรกิจ และฝ่ายนักลงทุนสมัพันธ์และควบคุมดูแลทรพัย์สิน 

รวมถงึปญัหาและอุปสรรคทีเ่กดิขึน้ในการปฏบิตังิาน และแนวทางในการแกไ้ข 

(7) แนวทางในการด าเนินการรบัขอ้พิพาทและขอ้ร้องเรียนที่ส าคญัเกี่ยวกบัการด าเนินงานของ

กองทรสัตซ์ึง่ตอ้งไดร้บัการพจิารณาโดยคณะกรรมการ 

(8) จุดอ่อนด้านระบบควบคุมภายในและระบบการปฏบิตัิงานของบรษิัทในการท าหน้าที่ในฐานะ 

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมถงึแนวทางและความคบืหน้าในการแกไ้ข 

(9) รายการระหว่างกันและรายการใดๆ ที่อาจก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์กบัการ 

ด าเนินงานของกองทรสัต ์

(10) เรื่องอื่นใดทีต่อ้งมกีารพจิารณาและอนุมตัโิดยทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

(11) เรื่องอื่นใดทีส่ าคญัและมคีวามเกีย่วขอ้งกบัการด าเนินงานของบรษิทัและกองทรสัต์ 

 4. กรรมการอิสระ 

 กรรมการอสิระของบรษิทั มจี านวน 1 ท่านซึง่ไม่น้อยกว่าจ านวนหนึ่งในสามของจ านวนกรรมการทัง้หมด

ของบรษิทั  

 ในการคดัเลอืกคณะกรรมการอสิระของบรษิทั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์กรรมการอสิระตอ้งมคีุณสมบตัิ

อย่างน้อยดงัต่อไปนี้ 
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4.1  ถอืหุ้นไม่เกนิร้อยละ 1 ของจ านวนหุ้นที่มสีทิธอิอกเสยีงทัง้หมดในบรษิัท บรษิัทใหญ่ บรษิัท

ย่อย บรษิทัร่วม ผูถ้อืหุน้รายใหญ่ ผูม้อี านาจควบคุมของบรษิทั หรอืบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั (นับ

รวมการถอืหุน้ของบุคคลทีเ่กีย่วขอ้งตามมาตรา 258 ตาม พ.ร.บ.หลกัทรพัยข์องกรรมการอสิระ

รายนัน้ๆ ดว้ย) 

4.2  ไม่เป็น หรอืเคยเป็นกรรมการทีม่สี่วนร่วมในการบรหิารงาน รวมทัง้ไม่เป็นลูกจา้ง พนักงาน ที่

ปรกึษาทีไ่ดร้บัเงนิเดอืนประจ า หรอืผูม้อี านาจควบคุมของบรษิทั บรษิทัใหญ่ บรษิทัย่อย บรษิทั

ร่วม บรษิทัย่อยล าดบัเดยีวกนั หรอืเป็นบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัโดยต้องไม่มผีลประโยชน์หรอืส่วน

ไดเ้สยีในลกัษณะดงักล่าวมาแลว้เป็นเวลาไม่น้อยกว่า 2 ปี 

4.3  ไม่เป็นบุคคลทีม่คีวามสมัพนัธท์างสายโลหติ หรอืโดยการจดทะเบยีนตามกฎหมายในลกัษณะ

ที่เป็นบดิา มารดา คู่สมรส พี่น้องและบุตร รวมทัง้คู่สมรสของบุตร กบัผู้บรหิาร ผู้ถือหุ้นราย

ใหญ่ ผูม้อี านาจควบคุม หรอืบุคคลทีจ่ะไดร้บัการเสนอใหเ้ป็นผูบ้รหิาร หรอืผูม้อี านาจควบคุม

ของบรษิทั หรอืบรษิทัย่อย  

4.4 ไม่ม ีหรอืเคยมคีวามสมัพนัธ์ทางธุรกจิกบับรษิทั บรษิัทใหญ่ บรษิทัย่อย บรษิัทร่วม หรอืนิติ

บุคคลที่อาจเป็นบุคคลที่มีความเกี่ยวโยงกันในลักษณะที่อาจเป็นการขัดขวางการใช้

วจิารณญาณอย่างอสิระของตน รวมทัง้ไม่เป็นหรอืเคยเป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ กรรมการซึง่ไม่ใช่

กรรมการอสิระ หรอืผูบ้รหิารของผูท้ีม่คีวามสมัพนัธท์างธุรกจิกบับรษิทั บรษิทัใหญ่ บรษิทัย่อย 

บริษัทร่วม หรือนิติบุคคลที่อาจเป็นบุคคลที่มีความเกี่ยวโยงกนั เว้นแต่จะได้พ้นจากการมี

ลกัษณะดงักล่าวมาแลว้ไม่น้อยกว่า 2 ปี 

4.5  ไม่เป็น หรอืเคยเป็นผูส้อบบญัชขีองบรษิทั บรษิทัใหญ่ บรษิทัย่อย บรษิทัร่วม หรอืนิตบิุคคลที่

อาจเป็นบุคคลที่มคีวามเกีย่วโยงกนั และไม่เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ กรรมการซึง่ไม่ใช่กรรมการ

อสิระ ผูบ้รหิาร หรอืหุน้สว่นผูจ้ดัการของส านกังานสอบบญัช ีซึง่มผีูส้อบบญัชขีองบรษิทั บรษิทั

ใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือนิติบุคคลที่อาจเป็นบุคคลที่มีความเกี่ยวโยงกันสงักดัอยู่  

เวน้แต่จะไดพ้น้จากการมลีกัษณะดงักล่าวมาแลว้ไม่น้อยกว่า 2 ปี 

4.6 ไม่เป็นหรอืเคยเป็นผูใ้หบ้รกิารทางวชิาชพีใดๆ ซึง่รวมถงึการใหบ้รกิารเป็นทีป่รกึษากฎหมาย

หรอืทีป่รกึษาทางการเงนิ ซึง่ไดร้บัค่าบรกิารเกนิกว่าสองลา้นบาทต่อปีจากบรษิทั บรษิทัใหญ่ 

บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรอืนิติบุคคลที่อาจเป็นบุคคลที่มคีวามเกี่ยวโยงกนั ทัง้นี้ ในกรณีที่ 

ผู้ให้บรกิารทางวชิาชพีเป็นนิติบุคคล ให้รวมถึงการเป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ กรรมการซึ่งไม่ใช่

กรรมการอสิระ ผูบ้รหิาร หรอืหุน้สว่นผูจ้ดัการ ของผูใ้หบ้รกิารทางวชิาชพีนัน้ดว้ย เวน้แต่จะได้

พน้จากการมลีกัษณะดงักล่าวมาแลว้ไม่น้อยกว่า 2 ปี 
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 4.7 ไม่เป็นกรรมการที่ได้รบัการแต่งตัง้ขึน้เพื่อเป็นตวัแทนของกรรมการบรษิัท ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ 

หรอืผูถ้อืหุน้ซึง่เป็นผูท้ีเ่กีย่วขอ้งกบัผูถ้อืหุน้รายใหญ่ของบรษิทั  

 4.8  ไม่เป็นบุคคลที่มีชื่ออยู่ในบญัชีรายชื่อบุคคลที่ตลาดหลักทรพัย์แห่งประเทศไทย เห็นว่าไม่

สมควรเป็นผูบ้รหิารตามขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัย์ 

 4.9  ไม่เคยต้องค าพพิากษาว่าได้กระท าความผิดตามกฎหมายหลกัทรพัย์ กฎหมายว่าด้วยการ

ประกอบธุรกจิเงนิทุน ธุรกจิหลกัทรพัย ์และธุรกจิเครดติฟองซเิอร ์กฎหมายว่าดว้ยการธนาคาร

พาณิชย ์กฎหมายว่าดว้ยการประกนัวนิาศภยั กฎหมายว่าดว้ยการป้องกนัและปราบปรามการ

ฟอกเงนิ หรอืกฎหมายทีเ่กีย่วกบัธุรกจิการเงนิในท านองเดยีวกนัไม่ว่าจะเป็นกฎหมายไทยหรอื

กฎหมายต่างประเทศ โดยหน่วยงานทีม่อี านาจตามกฎหมายนัน้ ทัง้นี้  ในความผดิเกีย่วกบัการ

กระท าอนัไม่เป็นธรรมทีเ่กีย่วกบัการซือ้ขายหลกัทรพัย ์หรอืการบรหิารงานทีม่ลีกัษณะเป็นการ

หลอกลวง ฉ้อฉล หรอืทุจรติ 

 4.10  ไม่มลีกัษณะอื่นใดที่ท าใหไ้ม่สามารถใหค้วามเหน็อย่างเป็นอสิระเกี่ยวกบัการด าเนินงานของ

บรษิทั 

 ทัง้นี้ บรษิทัไดม้กีารก าหนดขอบเขตอ านาจหน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบของกรรมการอสิระของบรษิทัดงัต่อไปนี้ 

(1) พจิารณา ติดตาม และให้ค าแนะน าที่จ าเป็นแก่บรษิัทในการด าเนินการใหม้กีระบวนการจดัท าและการ

เปิดเผยข้อมูล ในรายงานทางการเงินของบริษัทและกองทรสัต์ ให้มีความถูกต้องครบถ้วนเพียงพอ 

เชื่อถอืได ้และทนัเวลา 

(2) พจิารณา ตดิตาม และใหค้ าแนะน าทีจ่ าเป็นแก่บรษิทัในการด าเนินการใหม้รีะบบการควบคุมภายใน และ

ระบบการท างานทีเ่หมาะสมในการท าหน้าทีใ่นฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

(3) พิจารณาและให้ความเห็นเกี่ยวกับรายการที่เกี่ยวโยงกันหรือรายการที่อาจมีความขัดแย้งทาง

ผลประโยชน์กบักองทรสัต์ ให้เป็นไปตามกฎหมายและข้อก าหนดที่เกี่ยวข้อง ทัง้นี้ เพื่อให้มัน่ใจว่า

รายการดงักล่าวสมเหตุสมผลและเป็นประโยชน์สงูสดุต่อกองทรสัต์ 

(4) ปฏบิตักิารอื่นใดตามทีค่ณะกรรมการของบรษิทัมอบหมายและเป็นประโยชน์ต่อกองทรสัต์ 

จากขอบเขตอ านาจหน้าทีข่องกรรมการอสิระที่ได้ก าหนดไว้ขา้งต้น ฝ่ายงานทีเ่กีย่วขอ้งจะต้องมกีารรายงานให้

กรรมการอสิระพจิารณาและรบัทราบอย่างสม ่าเสมอ รวมถงึการใหค้ าแนะน าทีจ่ าเป็นเกีย่วกบั 

(1) รายการทีเ่กีย่วโยงกนัหรอืรายการทีอ่าจมคีวามขดัแยง้ทางผลประโยชน์กบักองทรสัต์ 
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(2) จุดอ่อนและจุดทีต่อ้งมกีารปรบัปรุงแกไ้ขเกีย่วกบัระบบการควบคมุภายในและระบบการท างาน ในการท า

หน้าทีใ่นฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์และความคบืหน้าในการแกไ้ข 

  ทัง้นี้ คณะกรรมการบรษิทัและกรรมการอสิระจะมบีทบาททีส่ าคญัในการตดิตามและใหค้ าแนะน าทีจ่ าเป็นแกบ่รษิทั 

ในการด าเนินงานในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามกฎเกณฑแ์ละสญัญาทีเ่กีย่วขอ้ง สว่นประธานเจา้หน้าทีบ่รหิารจะ

มหีน้าทีใ่นการควบคุม ตดิตาม บงัคบับญัชาและดแูลการท างานของบรษิทั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หส้ามารถท างานได้

อย่างมปีระสทิธภิาพ โดยบรษิทัมกีารก าหนดขอบเขตอ านาจหน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบของประธานเจา้หน้าทีบ่รหิารดงันี้ 

  ประธานเจา้หน้าทีบ่รหิารมอี านาจ หน้าที ่ และความรบัผดิชอบในการตดิตาม ควบคมุ บงัคบับญัชาและดแูลการ

ด าเนินงานของบรษิทัในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หส้ามารถท างานไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพ ดงันี้ 

(1) รบัผดิชอบ ดูแล บริหารการด าเนินงาน และ/หรอืการบรหิารงานประจ าวนั รวมถึงการก ากบัดูแลการ

ด าเนินงานโดยรวมของบริษัทในฐานะผู้จ ัดการกองทรัสต์ เพื่อให้เป็นไปตามกฎระเบียบ สญัญาที่

เกีย่วขอ้ง และมตขิองทีป่ระชุมคณะกรรมการบรษิทั 

(2) ก าหนดโครงสร้างองคก์ร วธิกีารบรหิารงาน รวมถงึการคดัเลอืก การฝึกอบรม การว่าจา้ง และการเลกิ

จ้างพนักงานของบริษัทและก าหนดอตัราค่าจ้าง เงินเดือน ค่าตอบแทน โบนัส และสวสัดิการต่างๆ 

ส าหรบัพนกังาน 

(3) ดแูลและควบคุมการปฏบิตังิานดา้นต่างๆ ของบรษิทัในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

(4) เป็นตวัแทนบรษิัทตลอดจนมอี านาจมอบหมายในการติดต่อกบัหน่วยงานราชการและหน่วยงานก ากบั

ดแูลทีเ่กีย่วขอ้ง 

(5) มอี านาจในการออก แกไ้ข เพิม่เตมิ ปรบัปรุงระเบยีบ ค าสัง่ และขอ้บงัคบัเกีย่วกบัการท างานของบรษิทั

ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(6) มอี านาจ หน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบใดๆ ตามทีไ่ดร้บัมอบหมายหรอืตามนโยบายทีไ่ดร้บัมอบหมายจาก

คณะกรรมการบรษิทั 

(7) ให้มอี านาจในการมอบอ านาจช่วง และ/หรอืมอบหมายใหบุ้คคลอื่นปฏบิตังิานเฉพาะอย่างแทนไดโ้ดย

การมอบอ านาจช่วง และ/หรอืการมอบหมายดงักล่าวให้อยู่ภายในขอบเขตแห่งการมอบอ านาจตาม

หนังสอืมอบอ านาจที่ให้ไว ้และ/หรอืให้เป็นไปตามระเบยีบ ขอ้ก าหนด หรอืค าสัง่ที่คณะกรรมการของ

บรษิทัไดก้ าหนดไว ้ทัง้นี้ การมอบหมายอ านาจหน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบของประธานเจา้หน้าทีบ่รหิาร

นัน้ จะต้องไม่มลีกัษณะเป็นการมอบอ านาจ หรอืมอบอ านาจช่วงทีท่ าใหป้ระธานเจา้หน้าทีบ่รหิาร หรอื

ผูร้บัมอบอ านาจจากประธานเจา้หน้าทีบ่รหิารสามารถอนุมตัริายการทีต่นหรอืบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั อาจมี
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ส่วนได้เสยี หรอือาจได้รบัประโยชน์ในลกัษณะใดๆ หรอือาจมคีวามขดัแย้งทางผลประโยชน์อื่นใดกบั

กองทรสัต ์

9.4 โครงสรา้งองคก์ร การแบ่งฝ่ายงาน และหน้าท่ีความรบัผิดชอบของแต่ละฝ่ายงานในผูจ้ดัการกองทรสัต ์

บรษิทัไดร้บัการจดัตัง้ขึ้นโดยมวีตัถุประสงคท์ีจ่ะประกอบธุรกจิการเป็นผู้จดัการกองทรสัต์ตามพ.ร.บ. ทรสัต์เป็น

ธุรกจิหลกั ทัง้น้ี บรษิทัไดแ้บ่งฝา่ยงานออกเป็น 3 ฝา่ยหลกั เพื่อใหก้ารปฏบิตัหิน้าทีใ่นการเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์องบรษิทั

เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์มตขิองผูถ้อืหน่วยทรสัต ์และกฎหมาย รวมถงึกฎ และ/หรอื 

ระเบยีบต่างๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง 

ฝา่ยงานต่างๆ ของบรษิทั และขอบเขตของงานและหน้าทีค่วามรบัผดิชอบของแต่ละฝา่ยสามารถสรุปไดด้งัน้ี 

(1) ฝ่ายก ากบัดแูลกิจการและบริหารความเส่ียง 

ท าหน้าทีใ่นการก าหนดนโยบายและก ากบัดูแลบรหิารและจดัการความเสีย่งที่เกีย่วขอ้งกบัการบรหิาร

จดัการกองทรสัตแ์ละการลงทุนของกองทรสัต ์ใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละหลกัเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้ง โดยท า

หน้าทีด่แูลและป้องกนัมใิหเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรสัต์กบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั ซึง่รวมถงึ

การจัดโครงสร้างองค์กรและแนวทางการด าเนินการเพื่อรักษาประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์และผู้ถือ

หน่วยทรสัตโ์ดยรวมเมื่อเกดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ขึน้ นอกจากนี้ ยงัท าหน้าทีดู่แลใหบุ้คลากรทีเ่กีย่วขอ้ง

กบัการด าเนินการของกองทรสัต์เป็นผูท้ี่มคีุณสมบตัเิหมาะสมตามลกัษณะงานทีป่ฏบิตัแิละปฏบิตัใิห้เป็นไปตาม

พ.ร.บ. หลกัทรพัย์ พ.ร.บ. ทรสัต์และกฎหมายอื่นๆ ที่เกีย่วขอ้งซึง่รวมถงึการประเมนิผลงานและการปฏบิตังิาน

ของบุคลากร 

นอกจากน้ี ฝ่ายก ากบัดูแลกิจการและบริหารความเสี่ยงยังท าหน้าที่ตรวจสอบการด าเนินงานของ

กองทรสัต์ให้เป็นไปตามระบบงานทัง้ 10 ระบบ ทีป่รากฏอยู่ในคู่มอืระบบการท างาน และระบบควบคุมภายใน 

และเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ และกฎหมายทีเ่กี่ยวขอ้ง เพื่อท าให้มัน่ใจว่ากองทรสัต์และบุคคลทีเ่กี่ยวขอ้ง

ทราบถงึกฎหมายและกฎระเบยีบทีม่กีารแกไ้ขเปลีย่นแปลง 

(2) ฝ่ายการตลาดและพฒันาธรุกิจ 

ท าหน้าที่ในการก าหนดนโยบายและด าเนินงานตามแผนงานและกลยุทธ์ในการจดัหาผลประโยชน์ 

รวมถึงการดูแลบริหารกองทรัสต์โดยจะท าหน้าที่วางแผนคัดเลือกและพิจารณาวางแผนการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์รวมถงึการลงทุนในทรพัยส์นิอื่น (ถ้าม)ี จัดใหม้กีารด าเนินการตรวจสอบหรอืสอบ

ทานขอ้มูลอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัต์จะลงทุน ด าเนินการคดัเลอืกผูป้ระเมนิมูลค่าอสงัหารมิทรพัยว์างแผนและ

ก าหนดกลยุทธใ์นการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย ์ก าหนด วางแผนการตลาดและสง่เสรมิการขาย การ
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ประชาสมัพนัธ์และกลยุทธ์การแข่งขันเพื่อให้อสงัหาริมทรพัย์ของกองทรสัต์สามารถสร้างผลตอบแทนได้ตาม

เป้าหมายทีก่ าหนด และจดัการบรหิารความเสีย่งทีเ่กีย่วขอ้งกบัการลงทุนของกองทรสัต ์จดัท าประมาณการรายได้

และค่าใชจ้่ายของกองทรสัต ์ดแูลเกีย่วกบันโยบายและการกูย้มืเงนิของกองทรสัต์ (ถ้าม)ี รวมทัง้จดัให้มกีารอบรม

และพฒันาองคค์วามรูข้องบุคลากรเพื่อการบรหิารจดัการกองทรสัตใ์หม้ปีระสทิธภิาพยิง่ขึน้ 

(3) ฝ่ายนักลงทุนสมัพนัธแ์ละควบคมุดแูลทรพัยสิ์น 

ท าหน้าทีใ่นการเปิดเผยขอ้มูลต่อส านักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัย์ ทรสัตแีละผูถ้อืหน่วยทรสัต์ตามที่

ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ กฎหมายและประกาศทีเ่กีย่วขอ้งกบัการจดัการประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ การจดัท า

รายงานประจ าปีและแบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปีของกองทรสัต์ รวมถงึการตดิต่อและดูแลผูถ้ือหน่วยทรสัต ์

รวมถงึท าหน้าทีด่แูลจดัหาบุคลากรทีม่คีวามรูค้วามสามารถและความเชีย่วชาญเพิม่เตมิ 

นอกจากนี้ ยงัท าหน้าที่ควบคุม ติดตาม ประสานงานและดูแลงานที่ได้มกีารมอบหมายให้จดัท าและ

ด าเนินการโดยผู้ให้บริการภายนอก (งานที่มกีาร Outsource) ซึ่งรวมถึงงานด้านการจดัการด้านเทคโนโลยี

สารสนเทศและคอมพวิเตอร ์การบรหิารงานทัว่ไป การจดัซื้อ การจดัเตรยีมเอกสาร งานดา้นนายทะเบียนผู้ถือ

หน่วยทรัสต์และการจ่ายผลประโยชน์ รวมถึงท าหน้าที่ควบคุมดูแล และตรวจสอบการท างานของผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) เพื่อประโยชน์สงูสุดของกองทรสัต์ และดูแลการใชป้ระโยชน์จากทรพัยส์นิ

ของกองทรสัต ์ซึง่รวมถงึการดแูลผูเ้ช่าและผูใ้ชบ้รกิาร การรกัษาความสะอาดและความปลอดภยัของทรพัยส์นิของ

กองทรสัต ์ดแูลการจดัเกบ็ค่าเช่าและค่าบรกิารพืน้ทีใ่หม้คีวามครบถ้วนและถูกต้อง ดูแลการจดัการค่าใชจ้่ายของ

กองทรสัตใ์หม้ปีระสทิธภิาพ 

ตารางดงัต่อไปน้ี จะแสดงจ านวนบุคลากรในฝา่ยต่างๆ ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

หน่วยงาน 
จ านวน

บุคลากร 
ผูร้บัผิดชอบ 

คณุสมบติัและประสบการณ์ 

(ย้อนหลงั 5 ปี) 

ฝา่ยก ากบัดแูลกจิการและ

บรหิารความเสีย่ง 

1 นายสขุวฒัก ์ภวสนัต์ ด ารงต าแหน่ง 

- สงิหาคม 2556 – พฤษภาคม 2559 

ผูช้่วยผูบ้รหิารงาน 

บรษิทั หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กสกิร

ไทย จ ากดั 

- สงิหาคม 2555 – สงิหาคม 2556 

ผูช้่วยผูจ้ดัการ 
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หน่วยงาน 
จ านวน

บุคลากร 
ผูร้บัผิดชอบ 

คณุสมบติัและประสบการณ์ 

(ย้อนหลงั 5 ปี) 

บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน  

ไอเอน็จ ี(ประเทศไทย) จ ากดั 

ฝา่ยการตลาดและพฒันา

ธุรกจิ 

2 นางสาวณุกานต ์ 

สวุตัธกิุล 

ด ารงต าแหน่ง 

- พฤษภาคม 2559 – ปจัจุบนั 

ประธานเจา้หน้าทีบ่รหิาร และ

ผูอ้ านวยการฝ่ายการตลาดและพฒันา

ธุรกจิ  

บรษิทั เอสซซีพี ีรทีส ์จ ากดั 

- พฤศจกิายน 2550 – เมษายน 2559 

ผูอ้ านวยการฝ่ายการขายและการลงทุน 

บรษิทั ซ.ีไอ.ท.ี พรอ็พเพอรต์ี ้คอนซลั

แทนส ์จ ากดั (Colliers International 

Thailand)  

- ปี 2549 – พฤศจกิายน 2550 

เจา้หน้าทีด่า้นการลงทุน 

บรษิทั เคปเปล ไทย พรอ็พเพอรต์ี้ 

จ ากดั (มหาชน) (Keppel Thai 

Properties) 

  นางสาวทรายทอง 

หวงัคุณธรรม 

ด ารงต าแหน่ง 

- เมษายน 2555 – ปจัจุบนั 

Associate  

SCCP Asset Management Pte. Ltd. 

- พฤษภาคม 2551 – เมษายน 2555 

Executive Assistant  

SCCP Asset Management Pte. Ltd. 
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หน่วยงาน 
จ านวน

บุคลากร 
ผูร้บัผิดชอบ 

คณุสมบติัและประสบการณ์ 

(ย้อนหลงั 5 ปี) 

ฝา่ยนกัลงทุนสมัพนัธแ์ละ

ควบคุมดแูลทรพัยส์นิ 

1 นางสาววรรณพรรธน์ 

น้อมกล่อม 

 

ด ารงต าแหน่ง 

- มถุินายน 2559 – ปจัจุบนั 

ผูอ้ านวยการฝา่ยนกัลงทุนสมัพนัธแ์ละ

ควบคุมดแูลทรพัยส์นิ 

บรษิทั เอสซซีพี ีรทีส ์จ ากดั 

- มกราคม 2558 – พฤษภาคม 2559 

รองผูอ้ านวยการ 

บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทย

พาณิชย ์จ ากดั 

- กรกฎาคม 2556 – ตุลาคม 2557 

รองผูอ้ านวยการ 

บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน แลนด ์

แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั 

- เมษายน 2553 – มถุินายน 2556 

ผูจ้ดัการ 

บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไอเอน็จ ี

(ประเทศไทย) จ ากดั 

- สงิหาคม 2551 – เมษายน 2553 

ผูจ้ดัการ (สงักดัการลงทุน ฝา่ยกองทุน

รวมอสงัหารมิทรพัย)์ 

บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน นคร

หลวงไทย จ ากดั 

ระบบงานของบริษทัในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์

เพื่อใหบ้รษิทัสามารถปฏบิตังิานในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ (REIT Manager) ไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพ และเพื่อให้

บรษิทัมคีุณสมบตัเิป็นไปตามขอ้ก าหนดทีเ่กีย่วขอ้งของส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. บรษิทัจงึไดจ้ดัใหม้รีะบบงานตาม

ขอ้ก าหนดที่เกี่ยวขอ้ง ซึ่งประกอบด้วย 1) ระบบการก าหนดนโยบายในการจดัการกองทรสัต์ 2) ระบบการบรหิารและ

จดัการความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกบัการดูแลจัดการกองทรสัต์ 3) ระบบจดัการความขดัแย้งทางผลประโยชน์ที่เกี่ยวข้อง  
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4) ระบบการคดัเลอืกบุคลากรของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูร้บัมอบหมายในงานทีเ่กีย่วขอ้งกบัการด าเนินงานของกองทรสัต ์

(ถา้ม)ี 5) ระบบการก ากบัดูแลการปฏบิตังิานของผูจ้ดัการและบุคลากรของผูจ้ดัการกองทรสัต์ 6) ระบบรองรบัการเปิดเผย

ขอ้มูลของกองทรสัต์ 7) ระบบการปฏบิตักิารดา้นงานสนับสนุน (Back Office) 8) ระบบการตรวจสอบและควบคุมภายใน  

9) ระบบการตดิต่อสือ่สารกบัผูล้งทุนและการจดัการกบัขอ้รอ้งเรยีนของผูล้งทุน และ 10) ระบบการจดัการกบัขอ้พพิาททาง

กฎหมาย โดยในแต่ละระบบจะมรีะบบงานย่อยดงัมรีายละเอยีดดงัตารางดงัต่อไปนี้ 

ระบบหลกังานหลกั ระบบงานย่อย 

ระบบการก าหนดนโยบายในการจดัการ
กองทรสัต ์

 ระบบและขัน้ตอนการพิจารณาและคัดเลือกการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ (อยู่ภายใต้การดูแลของฝ่ายการตลาดและ
พฒันาธุรกจิ) 

 ระบบและขัน้ตอนการสอบทานรายงานการประเมินมูลค่า
อสงัหารมิทรพัย์ (Appraisal Report) (อยู่ภายใต้การดูแลของ
ฝา่ยการตลาดและพฒันาธุรกจิ) 

 การให้ความร่วมมือแก่ทรัสตี (อยู่ภายใต้การดูแลของฝ่ายนัก
ลงทุนสมัพนัธแ์ละควบคุมดแูลทรพัยส์นิ) 

ระบบการบรหิารและจดัการความเสีย่งที่
เกีย่วขอ้งกบัการดแูลจดัการกองทรสัต์ 

 ระบบการตดิตาม วเิคราะห ์และประเมนิความเสีย่งเกีย่วกบัการ
ลงทุนและบรหิารอสงัหาริมทรพัย์ (อยู่ภายใต้การดูแลของฝ่าย
ก ากบัดแูลกจิการและบรหิารความเสีย่ง) 

 ระบบการควบคุมดูแลทรพัยส์นิ (อยู่ภายใต้การดูแลของฝ่ายนัก
ลงทุนสมัพนัธแ์ละควบคุมดแูลทรพัยส์นิ) 

- ระบบการควบคุมดแูลทรพัยส์นิของบรษิทั 

- ระบบการควบคุมดแูลทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ 

ระบบการจดัการความขดัแยง้ทางผลประโยชน์
ทีเ่กีย่วขอ้ง 

 การเปิดเผยขอ้มลูการมสีว่นไดเ้สยีของกรรมการและผูบ้รหิาร 

 การท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์และบุคคลที่เกี่ยวข้องของ
กองทรสัต ์

 การตดิตามประเดน็เกีย่วกบัการแขง่ขนัทางธุรกจิ 

 การตดิตามประเดน็เกีย่วกบัความเป็นอสิระในการท าหน้าทีข่อง
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 การเปิดเผยสว่นไดเ้สยีหรอืการไดร้บัประโยชน์จากบรษิทั/บุคคล
ทีเ่ป็นคู่คา้กบักองทรสัต ์ 

(อยู่ภายใตก้ารดแูลของฝา่ยก ากบัดแูลกจิการและบรหิารความเสีย่ง) 
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ระบบหลกังานหลกั ระบบงานย่อย 

ระบบการคดัเลอืกบุคลากรของผูจ้ดัการ
กองทรสัตแ์ละผูร้บัมอบหมายในงานทีเ่กีย่วขอ้ง
กบัการด าเนินงานของกองทรสัต ์(ถา้ม)ี 

 ระบบและขั ้นตอนการพิจ า รณาและคัด เ ลือกผู้ บ ริห า ร
อสังหาริมทรัพย์ (อยู่ภายใต้การดูแลของฝ่ายการตลาดและ
พฒันาธุรกจิ) 

 ระบบและขัน้ตอนการพจิารณา คดัเลอืกและว่าจ้างผู้เชี่ยวชาญ
ดา้นต่างๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบัการบรหิารจดัการกองทรสัต์ (อยู่ภายใต้
การดูแลฝ่ายการตลาดและพัฒนาธุรกิจ หรือฝ่ายนักลงทุน
สมัพนัธแ์ละควบคุมดแูลกจิการ (แลว้แต่กรณี)) 

 ระบบและขัน้ตอนการคดัเลอืกบุคลากรของผู้จดัการกองทรสัต ์
(อยู่ภายใต้การดูแลของฝ่ายนักลงทุนสมัพนัธ์และควบคุมดูแล
ทรพัยส์นิ) 

ระบบการก ากบัดแูลการปฏบิตังิานของผูจ้ดัการ
กองทรสัตแ์ละกรรมการและพนกังานของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 ระบบและขัน้ตอนการติดตาม ประเมินผล และก ากับดูแลการ
ปฏบิตังิานของผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

 ระบบและขัน้ตอนการติดตาม ประเมินผล และก ากับดูแลการ
ปฏิบัติงานของกรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานของผู้จ ัดการ
กองทรสัต ์

 ระบบควบคุมการปฏิบตัิหน้าที่ของผู้บริหารและพนักงานของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

(อยู่ภายใตก้ารดแูลของฝา่ยก ากบัดแูลกจิการและบรหิารความเสีย่ง) 

ระบบรองรบัการเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัต ์  ระบบการจดัท าและเปิดเผยขอ้มลูเกีย่วกบัผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละ
กองทรสัตต์ามสญัญาต่างๆ และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง (อยู่ภายใต้
การดแูลของฝา่ยนกัลงทุนสมัพนัธแ์ละควบคุมดแูลทรพัยส์นิ) 

- ขอ้มลูของบรษิทั (บรษิทั เอสซซีพี ีรทีส ์จ ากดั) 

- ขอ้มูลของทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และสทิธิ
การเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี้ 

- กระบวนการจดัเตรยีมและเปิดเผยข้อมูลที่ส าคญัของบริษัท 
และกองทรสัต ์

ระบบการปฏบิตักิารดา้นงานสนบัสนุน 

(Back Office) 

 ระบบการควบคมุและดแูลงานทีไ่ดม้กีารมอบหมายใหด้ าเนินการ
โดยผูใ้หบ้รกิารภายนอก (Outsourcing) 
(อยู่ภายใตก้ารดแูลของฝา่ยนกัลงทุนสมัพนัธแ์ละควบคุมดแูล
ทรพัยส์นิ) 

ระบบการตรวจสอบและควบคุมภายใน  ระบบระบบควบคุมภายในและการด าเนินงาน  
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ระบบหลกังานหลกั ระบบงานย่อย 

 - ระบบการจดัท างบประมาณรายรบัรายจ่ายของกองทรสัต ์
(อยู่ภายใตก้ารดแูลของฝา่ยการตลาดและพฒันาธุรกจิ) 

- ระบบการพจิารณาและอนุมตัิรายจ่ายพิเศษหรือรายจ่าย
นอกงบประมาณ (อยู่ภายใต้การดูแลของฝ่ายก ากบัดูแล
กจิการและบรหิารความเสีย่ง) 

- ระบบการจัดซื้อจัดจ้าง (อยู่ภายใต้การดูแลของฝ่ายนัก
ลงทุนสมัพนัธแ์ละควบคุมดแูลทรพัยส์นิ) 

- ระบบการจดัเก็บข้อมูล เอกสารและหลักฐานเกี่ยวกับ
กองทรสัต์ (อยู่ภายใต้การดูแลของฝ่ายนักลงทุนสมัพนัธ์
และควบคุมดแูลทรพัยส์นิ) 

- ระบบการจดัท าบญัชแีละงบการเงนิ (อยู่ภายใต้การดูแล
ของฝา่ยนกัลงทุนสมัพนัธแ์ละควบคุมดแูลทรพัยส์นิ) 

- ระบบการควบคุมการปฏบิตักิารเงนิสด (อยู่ภายใต้การดูแล
ของฝา่ยนกัลงทุนสมัพนัธแ์ละควบคุมดแูลทรพัยส์นิ) 

- ระบบการตดิตามการจดัเกบ็รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารโดย
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ (อยู่ภายใต้การดูแลของฝ่ายนัก
ลงทุนสมัพนัธแ์ละควบคุมดแูลทรพัยส์นิ) 

- ระบบการติดตามและประเมินค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจาก
กองทรสัตโ์ดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(อยู่ภายใตก้ารดแูล
ของฝา่ยนกัลงทุนสมัพนัธแ์ละควบคุมดแูลทรพัยส์นิ)  

 ระบบควบคุมการปฏบิตัหิน้าทีข่องผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์าม
ขอ้ก าหนดในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(อยู่ภายใต้
การดแูลของฝา่ยนกัลงทุนสมัพนัธแ์ละควบคุมดแูลทรพัยส์นิ) 

ระบบการตดิต่อสือ่สารกบัผูล้งทนุและการ
จดัการกบัขอ้รอ้งเรยีนของผูล้งทนุ 

 ระบบการตดิต่อสื่อสารกบัผูล้งทุนและการจดัการกบัขอ้รอ้งเรยีน
ของผู้ลงทุน (อยู่ภายใต้การดูแลของฝ่ายนักลงทุนสมัพนัธ์และ
ควบคุมดแูลทรพัยส์นิ) 

ระบบการจดัการกบัขอ้พพิาททางกฎหมาย  ระบบการจดัการกบัขอ้พพิาททางกฎหมาย (อยู่ภายใต้การดูแล
ของฝา่ยนกัลงทุนสมัพนัธแ์ละควบคุมดแูลทรพัยส์นิ) 
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9.5 หน้าท่ีและความรบัผิดชอบของบริษทั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

บรษิัทในฐานะผู้จดัการกองทรสัต์มีหน้าที่และความรบัผดิชอบหลกัในการดูแลจดัการกองทรสัต์ TPRIME ซึ่ง

รวมถงึการลงทุนในทรพัยส์นิของกองทรสัตแ์ละควบคุมการปฏบิตัหิน้าทีข่องผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ (Property Manager) 

โดยบรษิทัผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะปฏบิตัหิน้าทีภ่ายใตก้ารก ากบัดแูลของทรสัต ีโดยมหีน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบดงันี้ 

 1. หน้าทีโ่ดยทัว่ไป 

1.1 ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะปฏบิตัหิน้าทีใ่นฐานะทีเ่ป็นผูท้ีม่วีชิาชพีซึง่ไดร้บัความไวว้างใจดว้ยความ

ระมดัระวงั ซื่อสตัยส์จุรติ โดยปฏบิตัต่ิอผูถ้อืหน่วยทรสัต์อย่างเป็นธรรม เพื่อประโยชน์ทีด่ทีีสุ่ด

ของผู้ถือหน่วยทรสัต์โดยรวม และเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ วตัถุประสงค์ในการจดัตัง้

กองทรสัต์ สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ กฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง ประกาศเกีย่วกบักองทรสัต์

ตลอดจนข้อผูกพันที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติมในเอกสารที่เปิดเผยเพื่อประโยชน์ในการเสนอขาย

หน่วยทรสัต์แก่ผู้ลงทุน และมติของผู้ถือหน่วยทรสัต์ นอกจากนี้ ผู้จดัการกองทรสัต์ต้องไม่

กระท าการใดๆ อนัเป็นการขดัหรอืแย้งกบัประโยชน์ของผูถ้ือหน่วยทรสัต์และผูล้งทุนโดยรวม 

และตอ้งรบัผดิอย่างไม่มขีอ้จ ากดัความรบัผดิในกรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์ไม่ปฏบิตัหิน้าที ่และ/

หรอืปฏบิตัหิน้าทีไ่ม่ถูกตอ้งครบถว้น 

1.2 ผูจ้ดัการกองทรสัตม์หีน้าทีป่ฏบิตัใิหเ้ป็นไปตามหลกัการด าเนินธุรกจิการเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์

ดงัต่อไปนี้ 

(ก) มเีงนิทุนที่เพียงพอต่อการด าเนินธุรกิจและความรบัผดิชอบอนัอาจเกิดขึ้นจากการ

ปฏบิตัหิน้าทีใ่นฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ย่างต่อเนื่อง  

(ข)  เปิดเผย ใหค้วามเหน็ หรอืใหข้อ้มลูทีม่คีวามส าคญัและเกีย่วขอ้งอย่างเพยีงพอในการ

ตดัสนิใจลงทุนของผูล้งทุน โดยข้อมูลดงักล่าวต้องสื่อสารไดอ้ย่างชดัเจน ไม่บดิเบอืน 

และไม่ท าใหส้ าคญัผดิ 

(ค)  ไม่น าขอ้มลูจากการปฏบิตัหิน้าทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์ไปใชป้ระโยชน์อย่างไม่เหมาะสม

ไม่ว่าเพื่อตนเองหรือบุคคลใดๆ หรือท าให้เกิดความเสียหาย หรือกระทบต่อ

ผลประโยชน์โดยรวมของกองทรสัต์ 

(ง)  ปฏบิตังิานดว้ยความระมดัระวงัไม่ใหเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ และในกรณีที่

มคีวามขดัแยง้ทางผลประโยชน์เกดิขึน้ ตอ้งด าเนินการใหม้ัน่ใจไดว้่าผูล้งทุนไดร้บัการ

ปฏบิตัทิีเ่ป็นธรรมและเหมาะสม 
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 อน่ึง เพื่อป้องกนัการขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรสัต์กบัผูจ้ดัการกองทรสัต์

อนัอาจเกิดขึ้นในการปฏิบัติหน้าที่ตามสญัญาแต่งตัง้ผู้จ ัดการกองทรัสต์ ผู้จดัการ

กองทรสัตต์กลงทีจ่ะด าเนินการดงัต่อไปนี้ 

 (1) ตอ้งไม่มผีลประโยชน์อื่นทีอ่าจขดัแยง้กบัผลประโยชน์ทีด่ทีีสุ่ดของกองทรสัต ์

และหากมกีรณีทีอ่าจก่อใหเ้กดิความขดัแย้งทางผลประโยชน์ ต้องสามารถ

แสดงได้ว่ามีกลไกที่จะท าให้เชื่อมัน่ได้ว่า การบริหารจดัการกองทรสัต์จะ

เป็นไปเพื่อประโยชน์ทีด่ทีีส่ดุของกองทรสัตแ์ละผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

ทัง้น้ี ในปจัจุบนันายสุชาติ เจียรานุสสติ กรรมการบรหิารและผู้ถือหุ้นราย

ใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ด ารงต าแหน่งเป็นประธานเจา้หน้าทีบ่รหิารและ

เป็นผูถ้ือหุ้นรายใหญ่ของบรษิัทกลุ่ม SC Capital Partners ซึ่งจดัตัง้ขึน้ใน

ประเทศสงิคโปร ์โดยนายสชุาต ิเจยีรานุสสต ิถอืหุน้รอ้ยละ 75 ในบรษิทั และ

ส่วนที่เหลือถูกถือหุ้นโดยบุคคลอื่นที่ไม่มีความเกี่ยวข้องกนักบันายสุชาติ 

เจยีรานุสสต ิบรษิทักลุ่ม SC Capital Partners ด าเนินธุรกจิบรหิารกองทุนที่

ลงทุนในอสงัหารมิทรพัยใ์นหลายประเทศในทวปีเอเชยี แต่ในปจัจุบนักองทุน

ดงักล่าวไม่มกีารลงทุนในทรพัยส์นิใดทีแ่ขง่ขนักบัทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขา้

ลงทุนครัง้แรก และในการตดัสนิใจลงทุนของกองทุนทีอ่ยู่ภายใต้การบรหิาร

จดัการของบรษิัทกลุ่ม SC Capital Partners นัน้ จะต้องผ่านการพจิารณา

อนุมตัิจากคณะกรรมการการลงทุน (Investment Committee) ของแต่ละ

กองทุนที่บริษัทกลุ่ม SC Capital Partners ท าหน้าที่บริหาร ซึ่ง

คณะกรรมการแต่ละรายมอี านาจอสิระในการตดัสนิใจ และไม่ไดเ้ป็นบุคคลที่

เกีย่วขอ้งกนักบันายสชุาต ิเจยีรานุสสต ิซึง่แมน้ายสุชาต ิเจยีรานุสสตจิะเป็น

หนึ่งในคณะกรรมการดงักล่าว แต่กม็เีพยีงอ านาจในการยบัยัง้การตดัสนิใจ

ลงทุนเท่านัน้ ไม่มอี านาจควบคุมการตดัสนิใจของกรรมการรายอื่นๆ หรือ

การตดัสนิใจในการเลอืกลงทุนของคณะกรรมการทัง้หมดแต่อย่างใด จงึไม่

ท าให้เกดิความขดัแย้งทางผลประโยชน์ในการลงทุนทีแ่ข่งขนักบัธุรกจิของ

กองทรสัต์ นอกจากนี้ ในการด าเนินงานที่ผ่านมากองทุนที่อยู่ภายใต้การ

บรหิารจดัการของบรษิทักลุ่ม SC Capital Partners เป็นกองทุนทีด่ าเนินงาน

ในลกัษณะของกองทุนประเภท opportunistic fund ซึง่มนีโยบายการลงทุน

ในทรพัยส์นิที่มคีวามเสีย่งสงู มมีูลค่าต ่าและยงัไม่พรอ้มจะด าเนินการจดัหา

ผลประโยชน์ เช่น การซื้อที่ดินเพื่อน ามาพัฒนาโครงการ หรือการซื้อ
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ทรพัย์สนิที่ประสบปญัหาในการด าเนินงาน ซึ่งแนวทางการบรหิารกองทุน

ดงักล่าวนัน้แตกต่างจากแนวทางการลงทุนในทรพัย์สนิของกองทรสัต์ใน

ปจัจุบันซึ่งมีลักษณะเป็นการน าทรัพย์สินที่มีความพร้อมส าหรับการใช้

ประโยชน์ออกให้เช่าให้ใช้พื้นที่หรือบริการ นอกจากนี้  การด าเนินการ

คดัเลอืกผู้เช่าในอสงัหารมิทรพัยข์องกองทุนที่อยู่ภายใต้การบรหิารจดัการ

ของบรษิทักลุ่ม SC Capital Partners นัน้กจ็ะอยู่ภายใต้การด าเนินงานของ

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ทีเ่ป็นบุคคลภายนอกและเป็นไปตามนโยบายของ

กองทุน ในขณะที่การคัดเลือกผู้เช่าในอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์อยู่

ภายใต้การก ากบัดูแลของผู้จดัการกองทรสัต์หลงัจากผ่านการพจิารณาคดั

กรองโดยผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ที่เป็นบุคคลภายนอกแล้ว  ดงันัน้ การ

ด าเนินการคดัเลอืกผูเ้ช่าในอสงัหารมิทรพัยข์องกองทุนและของกองทรสัต์จะ

มีความเป็นอิสระต่อกัน และไม่มีโอกาสถ่ายเทข้อมูลความลับทางธุรกิจ

ระหว่างกนั  

  แม้ว่าความขดัแย้งทางผลประโยชน์ในการบริหารการลงทุนของกองทุน

ดงักล่าวกบัของกองทรสัต์จะยงัไม่เกิดขึ้นด้วยเหตุผลข้างต้น แต่ผู้จดัการ

กองทรสัตย์งัคงมหีน้าทีจ่ดัใหม้มีาตรการและกลไกเพื่อป้องกนัไม่ใหเ้กดิความ

ขดัแย้งทางผลประโยชน์ในการบรหิารกองทรสัต์ และจดัการความขดัแย้ง

ทางผลประโยชน์ทีอ่าจเกดิขึน้ไม่ว่าในกรณีใดในอนาคต เพื่อรกัษาประโยชน์

ทีด่ทีีส่ดุของกองทรสัตห์รอืผูถ้อืหน่วยทรสัตต์ามทีก่ฎหมายก าหนด 

 (2) ในกรณีทีผู่้จดัการกองทรสัต์จดัการกองทรสัต์อื่นอยู่ดว้ย ทรพัยส์นิหลกัของ

กองทรสัตท์ีข่ออนุญาตเสนอขายหน่วยทรสัต์ต้องไม่เป็นประเภทเดยีวกนักบั

ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตอ์ื่นนัน้ 

(จ)  ปฏิบตัิตาม พ.ร.บ.หลกัทรพัย์ พ.ร.บ. ทรัสต์ และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้องกับการ

ด าเนินการของกองทรสัต ์ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวชิาชพี

ทีก่ าหนดโดยสมาคมทีเ่กีย่วเน่ืองกบัธุรกจิหลกัทรพัย ์หรอืองคก์รทีเ่กีย่วขอ้งกบัธุรกจิ

หลกัทรพัย์ที่ส านักงาน ก.ล.ต. ยอมรบั โดยอนุโลม และไม่สนับสนุน สัง่การ หรอืให้

ความร่วมมอืแก่บุคคลใดในการปฏบิตัฝิา่ฝืนกฎหมายหรอืขอ้ก าหนดดงักล่าว 

(ฉ)  ผู้จ ัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ให้ความร่วมมือในการปฏิบัติหน้าที่ของทรัสตี หรือ

ส านกังาน ก.ล.ต. ซึง่รวมถงึการเปิดเผยขอ้มลูทีอ่าจสง่ผลกระทบต่อการบรหิารจดัการ
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กองทรสัต์อย่างมีนัยส าคญั หรือขอ้มูลอื่นที่ควรแจ้งให้ทราบ โดยเฉพาะอย่างยิง่ให้

รวมถงึหน้าทีด่งัต่อไปนี้ 

 (1) จดัท าและจดัเกบ็ขอ้มลูและเอกสารหลกัฐานต่างๆ ในการบรหิารจดัการ การ

ควบคุมภายใน และการเปิดเผยขอ้มูลเกีย่วกบักองทรสัต์ โดยเมื่อมเีหตุผล

อนัสมควรและไม่กระทบต่อการด าเนินงานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์หากทรสัตี

ประสงคจ์ะตรวจสอบการจดัการในเรื่องใด ผู้จดัการกองทรสัต์ต้องให้ความ

ร่วมมอืในการน าสง่ขอ้มลูและเอกสารหลกัฐาน รวมทัง้ใหเ้ขา้ไปตรวจสอบใน

สถานที่ตัง้ของอสังหาริมทรัพย์ตามที่ทรัสตีร้องขอโดยแจ้งให้ผู้จ ัดการ

กองทรสัต์ทราบล่วงหน้าภายในระยะเวลาอนัสมควร เพื่อให้ทรสัตีสามารถ

ตรวจสอบให้เป็นที่มัน่ใจได้ว่าผู้จดัการกองทรสัต์ไม่ปฏบิตัิฝ่าฝืนกฎหมาย 

หรือข้อก าหนดแห่งสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ หรือวัตถุประสงค์ในการจัดตัง้

กองทรสัต ์หรอืขอ้ก าหนดในสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ หรอืขอ้ผูกพนั

ที่ได้ให้ไว้เพิม่เติมในเอกสารที่เปิดเผยแก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ (ถ้าม)ี หรอืมติ

ของผูถ้อืหน่วยทรสัต ์หรอืขอ้ตกลงอื่นใดระหว่างผูจ้ดัการกองทรสัต์และทรสั

ต ี(ถา้ม)ี หรอืขอ้ก าหนดสญัญาอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง (ถ้าม)ี หรอืไม่รกัษาประโยชน์

ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ ทัง้นี้  เป็นไปตามคู่มือระบบการท างานและระบบ

ควบคุมภายในของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

 (2) ในช่วงระยะเวลาก่อนและหลงัการจดัตัง้ทรสัต์ ผู้จดัการกองทรสัต์มหีน้าที่

ตอ้งจดัท าและจดัสง่พรอ้มทัง้รบัรองความถูกตอ้งของขอ้มลูและเอกสารต่างๆ 

ทีเ่กีย่วขอ้งกบัการจดัโครงสรา้งของกองทรสัต ์วธิกีารใหเ้ช่า วธิกีารใหบ้รกิาร 

การจดัหา และการจดัเกบ็รายได้ ค่าใช้จ่ายต่างๆ ที่สามารถเรียกเกบ็จาก

กองทรสัต์ สญัญาเช่า สญัญาใหบ้รกิาร สญัญาว่าจ้างระหว่างกองทรสัต์กบั

บุคคลต่างๆ เป็นต้น ให้แก่ทรสัต ีเพื่อใหท้รสัตีน ามาวางแผนปฏบิตัิงานใน

การก ากบัดูแลและตรวจสอบการบรหิารจดัการ การควบคุมภายใน และการ

เปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัตด์งักล่าวไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพ 

นอกจากนี้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีใ่นการรายงานต่อทรสัตีในกรณีทีม่กีารรายงานต่อตลาด

หลกัทรพัย์เมื่อเกดิเหตุการณ์ตามทีม่กีารระบุไว้ในขอ้บงัคบัตลาดหลกัทรพัย์ เรื่องการรบั การ

เปิดเผยสารสนเทศ และการเพกิถอนหน่วยทรสัต์ของทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์

พ.ศ. 2556 (รวมถงึทีม่กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) โดยหากปรากฏว่าทรสัตเีหน็ว่าขอ้ความทีเ่ปิดเผยนัน้
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ไม่ถูกตอ้งหรอืไม่เหมาะสม ใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีใ่นการแกไ้ขตามความเหน็ของทรสัต ี

และยื่นการแกไ้ขนัน้ต่อตลาดหลกัทรพัย ์

1.3 ผู้จ ัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จ ัดให้มีการประกันภัยกับผู้ร ับประกันภัยที่ทรัสตียอมรับเพื่อ

ประกนัภยัความรบัผดิทีอ่าจเกดิขึน้จากการด าเนินธุรกจิหรอืการปฏบิตังิานของตนในฐานะเป็น

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตลอดจนการปฏบิตังิานของกรรมการ ผูบ้รหิาร และพนักงานของตน ตลอด

ระยะเวลาทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ ภายในขอบเขตแห่งอ านาจ หน้าทีแ่ละ

ความรบัผดิชอบที่พ.ร.บ. ทรสัต์ ประกาศที่เกี่ยวขอ้งและสญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรสัต์ได้

ก าหนดไว้ อนึ่ง วงเงนิประกนัภยัให้เป็นไปตามที่ทรสัตีและผู้จดัการกองทรสัต์เหน็ร่วมกนัว่า

เพยีงพอและเหมาะสม 

1.4 ผูจ้ดัการกองทรสัตม์หีน้าทีต่้องด าเนินการใหเ้ป็นไปตามสทิธแิละหน้าทีข่องกองทรสัต์ตามทีไ่ด้

ก าหนดไว้ภายใต้สญัญาต่างๆ ที่ทรสัตีได้เข้าท าในนามของกองทรสัต์ ทัง้นี้ ตามที่ระบุไว้ใน

สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

1.5 ในการท าธุรกรรมเกี่ยวกบัอสงัหารมิทรพัย์เพื่อกองทรสัต์ ผู้จดัการกองทรสัต์ต้องปฏิบตัิให้

เป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 

(ก)  ด าเนินการเพื่อใหม้ัน่ใจไดว้่าการซือ้ รบัโอน การจ าหน่าย จ่าย โอนอสงัหารมิทรพัย ์

และหุ้นในบริษัทที่ทรัสต์ เข้าลงทุน หรือการเข้าท าสัญญาที่ เกี่ยวเนื่ องกับ

อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อกองทรสัต์หรอืบรษิทัที่ทรสัต์เขา้ลงทุน เป็นไปอย่างถูกต้องและมี

ผลใชบ้งัคบัไดต้ามกฎหมาย  

(ข) ด าเนินการเพื่อใหม้ัน่ใจไดว้่าการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์เป็นไปอย่าง

เหมาะสม โดยอย่างน้อยตอ้งด าเนินการดงัต่อไปนี้ 

(1) ประเมนิความพร้อมของตนเองในการบรหิารการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์

นั ้นๆ ก่อนรับ เ ป็นผู้จ ัดการกองทรัสต์  หรือก่อนลงทุน เพิ่ม เติม ใน

อสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวเพื่อกองทรสัต ์แลว้แต่กรณี 

(2)  วเิคราะหแ์ละศกึษาความเป็นไปได ้และการตรวจสอบและสอบทาน (การท า 

due diligence) ตลอดจนการประเมนิความเสีย่งด้านต่างๆ ที่อาจเกดิจาก

การลงทุนในอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ๆ พรอ้มทัง้จดัใหม้แีนวทางการบรหิารความ

เสีย่งด้วย ตามหลกัเกณฑ์และแนวปฏบิตัิในการจดัการกองทุนและทรสัต์ที่

ลงทุนในอสงัหารมิทรพัยซ์ึง่คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรอืส านกังาน ก.ล.ต. 
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ประกาศก าหนด และตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และสญัญาแต่งตัง้

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทัง้นี้ความเสีย่งดงักล่าว ใหห้มายความรวมถงึแต่ไม่จ ากดั

เพยีงความเสีย่งทีเ่กีย่วขอ้งกบัการพฒันาหรอืก่อสรา้งอสงัหารมิทรพัย ์(ถา้ม)ี 

เช่น ความเสีย่งที่อาจเกดิจากการก่อสร้างล่าช้า หรอืการไม่สามารถจดัหา

ประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัยไ์ด ้เป็นตน้ 

1.6 ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้กีารประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตต์ามทีก่ าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

1.7 ผู้จดัการกองทรสัต์มหีน้าที่ในการด าเนินการเพิ่มทุนของกองทรสัต์และลดทุนช าระแล้วของ

กองทรสัตต์ามเหตุและกระบวนการทีก่ าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

1.8 เมื่อมกีารเปลีย่นแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต์ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์ด าเนินการและใหค้วามร่วมมอื

เพื่อให้การส่งมอบงานแก่บุคคลที่จะเขา้มาปฏบิตัิแทนส าเรจ็ลุล่วงไป และปฏบิตัิหน้าที่ต่างๆ 

ภายหลงัการลาออกหรอืเปลีย่นแปลงผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามทีก่ าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และ

สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

1.9 ในกรณีที่มีการแต่งตัง้ที่ปรึกษาเพื่อให้ค าปรึกษาหรือค าแนะน าเกี่ยวกับการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัย์และการจดัการอสงัหาริมทรพัย์ ให้ผู้จดัการกองทรสัต์ปฏบิตัิให้เป็นไปตาม

หลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 

(ก) ด าเนินการใหท้ีป่รกึษาแจง้การมสีว่นไดเ้สยีในเรื่องทีพ่จิารณา 

(ข) ไม่ให้ทีป่รกึษาผู้ที่มสี่วนไดเ้สยีในเรื่องที่พจิารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรอืทางออ้มเขา้

ร่วมพจิารณาในเรื่องนัน้ 

1.10 ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัท างบการเงนิของบรษิทัฯ ใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานบญัชทีีก่ าหนดตาม

กฎหมายว่าดว้ยวชิาชพีบญัช ีและส่งงบการเงนิดงักล่าวต่อส านักงาน ก.ล.ต. ภายใน 3 เดอืน

นบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัช ีโดยงบการเงนิทีจ่ดัท านัน้ต้องมกีารตรวจสอบและแสดงความเหน็โดย

ผูส้อบบญัชทีีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. 

 ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัท าและเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัตต่์อทรสัต ีส านกังานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัย์ และผูถ้ือหน่วยทรสัต์ ซึ่งรวมถงึแต่ไม่จ ากดัเพยีงขอ้มูลตามที่มาตรา 

56 และมาตรา 57 แห่งพ.ร.บ. หลกัทรพัย์ก าหนดให้ต้องมกีารเปิดเผยหรอืการรายงาน การ

จดัส่งรายงานประจ าปีของกองทรัสต์พร้อมกับหนังสอืนัดประชุมสามัญประจ าปีให้แก่ผู้ถือ

หน่วยทรสัต์ ตลอดจนข้อมูลอื่นใดตามที่ก าหนดในพ.ร.บ. หลกัทรพัย์ กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
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สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ และสญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรสัต์ ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ เงื่อนไข 

และวธิกีารทีก่ าหนดในพ.ร.บ. หลกัทรพัย ์กฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ และสญัญา

แต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

1.11 ผูจ้ดัการกองทรสัตม์หีน้าทีช่ีแ้จง จดัสง่เอกสาร หรอืหลกัฐานทีเ่กีย่วขอ้ง ด าเนินการหรอืงดเวน้

การด าเนินการตามทีส่ านกังาน ก.ล.ต. มคี าสัง่หรอืรอ้งขอ 

1.12 ผู้จดัการกองทรสัต์ต้องหลกีเลี่ยงสถานการณ์ที่อาจท าให้เกดิขอ้สงสยัในความเป็นอิสระของ

ผู้จดัการกองทรสัต์ โดยเฉพาะอย่างยิง่ในการพิจารณาคดัเลอืกหรอืซื้อขายอสงัหารมิทรพัย ์

ตลอดจนหลกัทรพัย ์และบรกิารอื่นใดใหแ้ก่กองทรสัต์ ห้ามมใิห้ผู้จดัการกองทรสัต์ กรรมการ 

ผูบ้รหิาร ผู้จดัการของผูจ้ดัการกองทรสัต์ และพนักงานของผู้จดัการกองทรสัต์รบัค่านายหน้า 

หรอืผลประโยชน์ตอบแทนที่ไดจ้ากการใหบ้รกิาร (Soft Commission) หรอืผลประโยชน์อื่นใด

จากเจา้ของหรอืผูม้สีทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์ดมิ หรอื ผูใ้หค้วามสนบัสนุน (Sponsor) ผูข้าย

หลกัทรพัย ์ผูใ้หบ้รกิาร หรอืบรษิทันายหน้าเป็นรายไดห้รอืประโยชน์ของตนเอง 

อนึ่ง “ผลประโยชน์” ที่กล่าวถึงข้างต้น อาจอยู่ในรูปตัวเงิน ของขวญั ของก านัล (เช่น ตัว๋

เครื่องบินและที่พกั ซึ่งไม่เกี่ยวขอ้งกบัการปฏบิตัิงานในหน้าที่) ทรพัย์สนิหรือของมคี่า (เช่น 

รถยนต ์ทองค า เครื่องเพชร เป็นตน้) หลกัทรพัย ์เช่น หุน้ การลดหนี้ หรอืจ่ายช าระหนี้ใหแ้ทน 

การใหส้ว่นลด การสนบัสนุนหรอืการใหค้วามช่วยเหลอืทางธุรกจิ เป็นตน้ 

1.13 ผูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีเ่ปิดเผยส่วนไดเ้สยีหรอืการได้รบัประโยชน์ของผู้จดัการกองทรสัต ์

และบุคคลที่เกีย่วโยงกนัของผู้จดัการกองทรสัต์ จากบรษิทัหรอืบุคคลทีเ่ป็นคู่คา้กบักองทรสัต์

หรือบริษัทที่กองทรสัต์เข้าลงทุนไว้ในหนังสอืชี้ชวน แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขาย

หน่วยทรัสต์ หนังสือเชิญประชุมเพื่อขออนุมัติท ารายการต่างๆ และรายงานประจ าปีของ

กองทรสัต์ เพื่อผู้ลงทุนและทรัสตีจะใช้เป็นข้อมูลประกอบการพิจารณาความเป็นอิสระของ

ผู้จดัการกองทรสัต์ในการเข้าท าธุรกรรมต่างๆ เพื่อกองทรัสต์ และความสมเหตุสมผลของ

ธุรกรรมนัน้  

 สว่นไดเ้สยีหรอืการไดร้บัประโยชน์ทีต่อ้งพจิารณาเปิดเผย เช่น เจา้หนี้ ลูกหนี้ ผูค้ ้าประกนัหรอื

ได้รับการค ้าประกนั การถือหุ้นระหว่างกัน หรือมีผู้ถือหุ้นรายใหญ่หรือผู้บริหาร เป็นกลุ่ม

เดยีวกนั การให้หรอืรบับรกิาร การซื้อขายระหว่างกนั และการออกค่าใช้จ่ายต่างๆ ให้แก่กนั 

เป็นตน้ 
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1.14 ผูจ้ดัการกองทรสัตม์หีน้าทีเ่ปิดเผยจ านวนเงนิกูย้มืในแบบแสดงรายการขอ้มูลและหนังสอืชีช้วน 

และแบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปีของกองทรสัต์ 

1.15 ผู้จ ัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ในการจัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน และสอบทานมูลค่า

ทรพัยส์นิของกองทรสัต ์

1.16 ผูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีใ่นการจดัใหม้ ีหรอืจดัท าแผนการด าเนินงาน รวมถงึแผนการตลาด

ในการลงทุนและการหาผลประโยชน์ในทรพัย์สนิของกองทรสัต์ในแต่ละปี และน าส่งใหท้รสัตี

พจิารณาและใหค้วามเหน็ 

1.17 ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าที่แจ้งให้ทรสัตีทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษรหากมีการเปลี่ยนแปลง

รายการใดในคู่มอืระบบการท างานและระบบควบคุมภายในของผูจ้ดัการกองทรสัต์ โดยแนบ

คู่มอืระบบการท างานและระบบควบคุมภายในฉบบัแก้ไขส่งให้ทรสัตี โดยต้องแจ้งก่อนคู่มือ

ระบบการท างานและระบบควบคุมภายในฉบบัแกไ้ขจะมผีลใชบ้งัคบั 

1.18 ในกรณีที่กองทรัสต์จะมีการออกหุ้นกู้ ผู้จ ัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ด าเนินการใดๆ เพื่อให้

กองทรสัตส์ามารถปฏบิตัใิหเ้ป็นไปตามเงื่อนไขภายหลงัการอนุญาตตามประกาศคณะกรรมการ

ก.ล.ต. เกีย่วกบัการอนุญาตใหเ้สนอขายตราสารหนี้ทีอ่อกใหม่ของกองทรสัต์ 

1.19 ในกรณีที่ผู้จดัการกองทรสัต์ได้รบัแจ้งเป็นหนังสอืจากทรสัตีเนื่องจากผู้จดัการกองทรสัต์ไม่

ปฏบิตัหิน้าทีข่องผูจ้ดัการกองทรสัต์ตามทีร่ะบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ สญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการ

กองทรสัต์ หรอืกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะต้องมหีนังสอืชี้แจงกรณีขา้งต้นไป

ยงัทรสัตโีดยเรว็และตอ้งไม่เกนิ 3 วนัท าการนบัแต่ไดร้บัหนังสอืจากทรสัต ีโดยในหนังสอืชีแ้จง

ของผู้จดัการกองทรสัต์จะต้องระบุสาเหตุและค าชี้แจงของผู้จดัการกองทรัสต์เกี่ยวกบักรณี

ดงักล่าว และหากปรากฏว่าการไม่ปฏบิตัหิน้าทีข่องผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นกรณีขา้งตน้เป็นเรื่องที่

อาจส่งผลกระทบต่อกองทรสัต์และ/หรอืผูถ้ือหน่วยทรสัต์ ทรสัตีอาจแจง้ใหผู้้จดัการกองทรสัต์

ระบุแนวทางการแกไ้ขเยยีวยาผลกระทบทีอ่าจเกดิขึน้ต่อกองทรสัต์และแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์และ

ระยะเวลาในการแก้ไขเรื่องดงักล่าวไว้ในหนังสอืชี้แจงของผู้จดัการกองทรสัต์ขา้งต้นได้ โดย

ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะด าเนินการอย่างเตม็ทีเ่พื่อชีแ้จงรายละเอยีดและจดัส่งขอ้มูลให้แก่ทรสัตี

ตามที่ร้องขอภายในระยะเวลาอันสมควรตามที่ทรัสตีก าหนด ทัง้นี้ ผู้จ ัดการกองทรัสต์จะ

ด าเนินการดงักล่าวอย่างเต็มที่โดยค านึงถึงผลประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรสัต์และแก่ผู้ถือ

หน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 

 2. หน้าทีใ่นการบรหิารจดัการกองทรสัต์ 
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2.1 เพื่อใหก้ารดูแลจดัการกองทรสัต์ตามทีไ่ดร้บัมอบหมายจากทรสัตเีป็นไปอย่างเหมาะสมและมี

ประสทิธภิาพ ตลอดจนเป็นไปตามกฎหมาย กฎเกณฑ ์สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ และสญัญาแต่งตัง้

ผู้จ ัดการกองทรสัต์ รวมทัง้เป็นการรกัษาผลประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์

โดยรวม ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องจดัใหม้รีะบบงานที่มคีุณภาพ มกีารตรวจสอบและถ่วงดุลการ

ปฏบิตังิานทีม่ปีระสทิธภิาพ  และสามารถรองรบังานในความรบัผดิชอบไดอ้ย่างครบถ้วน โดย

อย่างน้อยตอ้งครอบคลุมเรื่องดงัต่อไปนี้ 

(ก) การก าหนดนโยบายในการจัดการกองทรัสต์และบริษัทที่ทรัสต์เข้าลงทุน การจัด

โครงสรา้งเงนิทุนของกองทรสัต ์การตดัสนิใจลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์และการก าหนด

นโยบายและกลยุทธ์ในการจดัหาประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย์ เพื่อให้การจดัการ

ลงทุนตามที่ได้รับมอบหมายเป็นไปด้วยความรอบคอบ ระมดัระวงั สอดคล้องกับ

นโยบายการลงทุนตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ และเป็นไปตามที่กฎหมายและกฎเกณฑ์

ก าหนด ตลอดจนเพื่อรกัษาประโยชน์ของกองทรสัต์และผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

(ข) การบรหิารและจดัการความเสีย่งทีเ่กีย่วขอ้งกบัการดูแลจดัการกองทรสัต์ตามทีไ่ดร้บั

มอบหมาย เพื่อใหส้ามารถป้องกนัและจดัการความเสีย่งไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพ 

(ค) การจดัการความขดัแย้งทางผลประโยชน์ที่เกี่ยวข้อง โดยเฉพาะอย่างยิ่ง ระหว่าง

กองทรสัต์กบัผู้จดัการกองทรสัต์และบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรสัต์ ซึ่ง

รวมถึงมาตรการหรอืแนวทางด าเนินการเพื่อรกัษาประโยชน์ที่ดทีี่สุดของกองทรสัต์

หรอืผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวมเมื่อเกดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ขึน้ 

(ง) การคดัเลอืกบุคลากรของผูจ้ดัการกองทรัสต์และผูร้บัมอบหมายในงานทีเ่กีย่วขอ้งกบั

การด าเนินการของกองทรสัต ์(ถา้ม)ี เพื่อใหผู้ท้ีม่คีวามรูค้วามสามารถ และมคีุณสมบตัิ

ทีเ่หมาะสมกบังานทีจ่ะปฏบิตั ิและเพื่อใหเ้ป็นไปตามทีก่ฎหมาย กฎเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้ง 

และตามทีส่ญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตก์ าหนด 

(จ) การก ากบัดแูลการปฏบิตังิานของผูจ้ดัการและบุคลากรของผูจ้ดัการกองทรสัต์ รวมทัง้

การตรวจสอบดแูลผูร้บัมอบหมายในงานทีเ่กีย่วกบัการจดัการกองทรสัต์เพื่อใหเ้ป็นไป

ตามทีก่ฎหมาย กฎเกณฑ์ สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ และสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์

ก าหนด 

(ฉ) การเปิดเผยขอ้มลูทีค่รบถว้นถูกตอ้งและเพยีงพอเพื่อใหเ้ป็นไปตามทีก่ าหนดในสญัญา

ก่อตัง้ทรสัต์ สญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรสัต์ และตามหลกัเกณฑท์ี่ออกตามพ.ร.บ. 
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หลกัทรพัย ์พ.ร.บ. ทรสัต ์ประกาศ กฎ หรอืค าสัง่ทีอ่อกโดยอาศยัอ านาจแห่งกฎหมาย

ดงักล่าว ตลอดจนกฎหมายอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง 

(ช) การปฏบิตักิารดา้นงานสนบัสนุน (Back Office) 

(ซ) การตรวจสอบและควบคุมภายใน 

(ฌ) การตดิต่อสือ่สารกบัผูล้งทุนและการจดัการกบัขอ้รอ้งเรยีนของผูล้งทุน 

(ญ) การจดัการกบัขอ้พพิาททางกฎหมาย 

ผู้จดัการกองทรสัต์อาจมอบหมายให้บุคคลอื่นเป็นผู้รบัด าเนินการในเรื่องที่เกี่ยวข้องกบัการ

ประกอบธุรกจิเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ด ้โดยตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดในขอ้ 2.2  

2.2 การจดัใหม้รีะบบงานทีก่ล่าวมาขา้งตน้ทัง้หมดนี้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์อาจมอบหมายใหบุ้คคลอื่น

เป็นผู้รบัด าเนินการในเรื่องที่เกี่ยวข้องกบัการประกอบธุรกิจเป็นผู้จดัการกองทรสัต์ได้เท่าที่

จ าเป็นเพื่อสง่เสรมิใหก้ารประกอบธุรกจิเป็นไปอย่างคล่องตวัและมปีระสทิธภิาพมากยิง่ขึน้ ทัง้นี้ 

ภายใตห้ลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 

(1) การมอบหมายต้องไม่มลีกัษณะที่อาจส่งผลกระทบต่อประสทิธภิาพของการปฏบิตัิ

หน้าทีข่องผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(2) มมีาตรการรองรบัใหส้ามารถประกอบธุรกจิไดอ้ย่างต่อเนื่องในกรณีทีผู่ร้บัด าเนินการ

ไม่สามารถด าเนินการต่อไปได ้

(3) ในกรณีที่มกีารมอบหมายงานเกีย่วกบัการลงทุนในทรพัยส์นิอื่นของกองทรสัต์ ต้อง

มอบหมายใหก้บัผูท้ีส่ามารถด าเนินการไดโ้ดยชอบดว้ยกฎหมาย 

นอกจากนี้ การมอบหมายใหบุ้คคลอื่นเป็นผูร้บัด าเนินการขา้งต้น ต้องมใิช่การมอบหมายระบบ

และงานตามขอ้ 2.1 (ก) – (ง) และ (ฌ) 

2.3 ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งบรหิารจดัการกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดแห่งสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ ตลอดจนแบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายหน่วยทรสัต์

และหนงัสอืชีช้วนการเสนอขายหน่วยทรสัต ์และดูแลรกัษาประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ และ

ขอ้สญัญาและเงื่อนไขของสญัญาทีก่องทรสัต์หรอืบรษิทัทีก่องทรสัต์ลงทุนเขา้ท า เช่น สญัญากู้

เงนิ สญัญาเช่าพืน้ทีท่ีม่อีายุรวมมากกว่า 7 ปี สญัญาเช่าพืน้ทีท่ีม่อีายุการเช่ารวมถงึระยะเวลา
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การเช่าตามค ามัน่ทีจ่ะใหเ้ช่าและ/หรอืสทิธทิีจ่ะใหต่้ออายุการเช่ารวมมากกว่า 9 ปี หรอืสญัญา

เช่าพืน้ทีท่ีไ่ดจ้ดทะเบยีนกบัส านกังานทีด่นิ เป็นต้น เพื่อมใิหก้องทรสัต์กระท าผดิสญัญาใดๆ ที่

กองทรสัตเ์ขา้ท าไว ้

2.4 ผู้จ ัดการกองทรัสต์ต้องคัดเลือกและตรวจสอบ (due diligence) อสังหาริมทรัพย์ที่จะให้

กองทรสัต์ไปลงทุนดว้ยความรอบคอบและระมดัระวงั โดยต้องบนัทกึและจดัเกบ็ขอ้มูลรวมทัง้

เอกสาร หลกัฐานเกีย่วกบัการคดัเลอืก การตรวจสอบ และการตดัสนิใจทีจ่ะลงทุนหรอืไม่ลงทุน

ในทรพัย์สนิใดทรพัย์สนิหนึ่งให้แก่กองทรสัต์ไว้ด้วย ทัง้นี้ การคดัเลือกและตรวจสอบ (due 

diligence) อสงัหารมิทรพัยท์ีจ่ะใหก้องทรสัตไ์ปลงทุนตามขอ้ก าหนดนี้นัน้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์

ปฏิบัติตามแนวปฏิบัติในการจัดการกองทุนและทรัสต์ที่ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ซึ่ง

คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรอื ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด โดยให้ยดึถือและปฏบิตัิ

ตามเป็นมาตรฐานขัน้ต ่าในการปฏบิตัหิน้าทีข่องผูจ้ดัการกองทรสัต ์และตามทีก่ าหนดในสญัญา

ก่อตัง้ทรสัตแ์ละสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

2.5 ผู้จดัการกองทรสัต์ต้องด าเนินการต่างๆ ให้มัน่ใจได้ว่าได้จดัการด้านการเงินและมูลค่าเชิง

เศรษฐกิจของทรัพย์สินของกองทรัสต์อย่างมืออาชีพและเป็นไปเพื่อประโยชน์ของผู้ถือ

หน่วยทรสัต ์เช่น  

(ก) ก าหนดกลยุทธแ์ละนโยบายการลงทุนและการบรหิารความเสีย่งทีม่ปีระสทิธภิาพและ

สอดคลอ้งกบัขอ้ผกูพนัทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

(ข) ดแูลจดัการกองทรสัต์ในส่วนทีเ่ป็นการด าเนินงานทางธุรกจิ ซึง่รวมถงึการลงทุน การ

กู้ยืมเงินและก่อภาระผูกพนัแก่ทรพัย์สนิของกองทรสัต์ การเขา้ท าสญัญา และการ

ด าเนินกจิการต่างๆ เพื่อกองทรสัต ์ทัง้นี้ภายในขอบเขต หลกัเกณฑ ์และเงื่อนไขเท่าที่

สญัญาก่อตัง้ทรสัตไ์ดร้ะบุไว ้

(ค) ลงทุนในอสงัหารมิทรพัยท์ี่ตรงกบัวตัถุประสงค์การลงทุนของกองทรสัต์ และเป็นไป

ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ หลักเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 ตลอดจน

ประกาศ และค าสัง่ที่เกี่ยวข้องอื่นใด ตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านักงาน 

ก.ล.ต. จะประกาศก าหนด 

(ง) บรหิารกระแสเงนิสดของกองทรสัต ์

(จ) พจิารณาการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์ 
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(ฉ) จดัให้มีการประกนัภัยในวงเงินที่ทรสัตีเห็นว่าเพียงพอและเหมาะสมตลอดเวลาที่

กองทรสัตล์งทุนในทรพัยส์นิหลกัเพื่อคุม้ครองความเสยีหายทีอ่าจเกดิขึน้กบัทรพัยส์นิ

หลกัของกองทรสัต์ ที่ท าให้ทรพัย์สนิของกองทรสัต์ (ครอบคลุมอาคารสิง่ปลูกสร้าง 

รวมถึงโครงสร้างอาคาร ระบบน ้า ระบบไฟฟ้า เครื่องจกัรและอุปกรณ์ที่ใช้ในการ

ด าเนินงาน อุปกรณ์ตกแต่งภายใน เฟอร์นิเจอร์ เป็นต้น) คนืกลบัสภาพเดมิ เพื่อให้

กองทรสัต์สามารถจัดหาผลประโยชน์ได้เหมือนเดิมและได้รับผลตอบแทนไม่น้อย

กว่าเดิม ซึ่งอย่างน้อยต้องครอบคลุมถึงการประกันวินาศภัยที่อาจเกิดขึ้นกับ

อสงัหารมิทรพัย์ในวงเงนิประกนัภยัซึ่งไม่น้อยกว่าจ านวนต้นทุนทดแทนหรอืต้นทุน

เปลีย่นแทน (Full Replacement Cost) ก่อนหกัค่าเสือ่มราคา โดยระบุใหท้รสัตใีนนาม

ของกองทรสัต์เป็นผู้รบัผลประโยชน์ (ยกเว้นในกรณีที่สญัญาเช่าที่กองทรสัต์เขา้ท า

เพื่อใหไ้ดม้าซึง่สทิธใินอสงัหารมิทรพัยไ์ดก้ าหนดเงื่อนไขไวเ้ป็นอย่างอื่น หรอืในกรณี

ทีก่องทรสัตห์รอืบรษิทัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนมกีารกูย้มืเงนิโดยมเีงื่อนไขใหร้ะบุใหท้รสั

ตีในนามกองทรัสต์และผู้ให้กู้ (ถ้ามี) เป็นผู้ร ับผลประโยชน์และผู้เอาประกันร่วม) 

ประกนัภยัธุรกจิหยุดชะงกั (Business Interruption Insurance) และประกนัภยัส าหรบั

ความรบัผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจได้รบัความเสยีหายจากทรพัย์สนิหลกัหรอืจาก

การด าเนินการในทรพัยส์นิหลกัในวงเงนิทีท่รสัตเีหน็ว่าเพยีงพอและเหมาะสม 

(ช) จดัให้มกีารวางแผนการจดัสดัส่วนประเภทธุรกจิของผู้เช่า และผู้ใช้บรกิาร (Tenant 

Mix) 

(ซ) ควบคุมดแูลใหผู้เ้ช่าและผูใ้ชบ้รกิารปฏบิตัติามสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร 

(ฌ) ควบคุมดูแลให้มีการปฏิบัติตามกฎหมายและ/หรือกฎระเบียบที่ใช้บังคับกับ

อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ได้ลงทุน ตลอดจนดูแลและด าเนินการให้มัน่ใจได้ว่า

อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัต์ได้ลงทุนนัน้ ไม่ถูกน าไปใชใ้นการประกอบธุรกจิที่ขดัต่อ

ศลีธรรมหรอืไม่ชอบดว้ยกฎหมาย ตลอดจนไม่ใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยแ์ก่บุคคลทีม่เีหตุ

อนัควรสงสยัว่าจะน าอสงัหารมิทรพัย์นัน้ไปใช้ประกอบธุรกจิทีข่ดัต่อศลีธรรมหรอืไม่

ชอบด้วยกฎหมาย โดยการให้เช่าในแต่ละครัง้ ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าที่จดัให้มี

ข้อตกลงเพื่อให้กองทรัสต์สามารถเลิกสัญญาเช่าได้หากปรากฏว่าผู้เช่าน า

อสงัหารมิทรพัยไ์ปใชใ้นการประกอบธุรกจิดงักล่าว  

(ญ) จดัการและบรหิารพืน้ทีส่ าหรบัใหบ้รกิารและพืน้ทีใ่หเ้ช่า เช่น ควบคุมดูแลใหม้กีารใช้

บรกิารพืน้ทีใ่นอตัราการเช่าทีส่งูและเหมาะสมตามสภาวะตลาด และดแูลการปล่อยเช่า
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ให้มีการต่อสญัญาเช่าอย่างต่อเนื่อง หรือมอีตัราพื้นที่ว่างต ่า เจรจาต่อรองกบัผู้เช่า

เกีย่วกบัสญัญาเช่า ทบทวนอตัราค่าเช่า บอกเลกิหรอืต่ออายุสญัญาเช่าส าหรบัการเช่า

ระยะยาว เป็นต้น ทัง้นี้ จะต้องเป็นไปตามขอ้ก าหนดในสญัญากูย้มืที่กองทรสัต์เป็น

คู่สญัญา (ถ้าม)ี และไม่เป็นการตดัสทิธทิรสัตใีนการเรยีกร้องค่าเสยีหายที่เกดิขึน้กบั

กองทรสัต์หากปรากฏว่าผู้จดัการกองทรสัต์ด าเนินการเขา้ท าสญัญาเช่าดงักล่าวโดย

ไม่เป็นไปตามขอ้ก าหนดในสญัญากูย้มืทีก่องทรสัตเ์ป็นคู่สญัญา  

(ฎ) ประเมนิผลการปล่อยเช่าและการให้บรกิารในอดตี เพื่อก าหนดเงื่อนไขในการปล่อย

เช่าและการให้บริการ และจดัท าสญัญาเช่าและสญัญาให้บริการให้เหมาะสม และ

ประเมนิผลความถูกต้อง การตดิตามเรยีกเกบ็รายได ้ค่าเช่า ค่าใชจ้่าย เพื่อบนัทกึค่า

เผื่อหนี้สงสยัจะสญูหรอืตดัหนี้สญู หรอืบนัทกึหนี้สญูรบัคนื (ในกรณีทีเ่รยีกเกบ็เงนิได้

ภายหลงัตดัหนี้สญู)  

(ฏ) จดัให้มรีะบบดูแลรกัษาความปลอดภยัของอาคารสิง่ปลูกสร้างที่กองทรสัต์ได้ลงทุน 

เช่น ระบบแจง้เตอืนไฟไหม ้ระบบการตดิต่อสือ่สาร และการจดัการเมื่อเกดิเหตุฉุกเฉิน  

(ฐ) ก าหนดนโยบายและแผนการปฏบิตังิานในการบรหิาร บ ารุงรกัษา และปรบัปรุงอาคาร

สิง่ปลกูสรา้งทีก่องทรสัตไ์ดล้งทุน 

2.6 ผู้จ ัดการกองทรัสต์ต้องตรวจสอบให้มัน่ใจว่ากองทรัสต์และ/หรือบริษัทที่ทรสัต์เข้าลงทุนมี

กรรมสทิธิใ์นอสงัหารมิทรพัยแ์ละ/หรอืสทิธใินการใชอ้สงัหารมิทรพัย์โดยถูกต้องรวมทัง้สญัญา

ต่างๆ ทีก่องทรสัตเ์ขา้ไปเป็นคู่สญัญามกีารจดัท าโดยถูกตอ้งตามกฎหมาย และมผีลผูกพนัหรอื

สามารถใชบ้งัคบัไดต้ามเงื่อนไขทีก่ าหนดในสญัญาดงักล่าว  

2.7 ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องจดัใหม้รีะบบในการจดัเกบ็เอกสารหลกัฐานทัง้หมดทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการ

ด าเนินงานของกองทรสัต์และบรษิทัที่ทรสัต์เขา้ลงทุนซึง่รวมถงึ แต่ไม่จ ากดัเพยีงหนังสอืเชญิ

ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ แบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายหน่วยทรสัต์ หนังสอืชี้ชวน 

รายงานประจ าปีของกองทรสัต์ งบการเงนิและเอกสารประกอบการบนัทกึบญัชขีองกองทรสัต์

และบรษิทัทีท่รสัต์เขา้ลงทุน และการปฏบิตัิตามกฎหมายและ/หรอืกฎระเบยีบต่างๆ ที่มผีลใช้

บงัคบักบักองทรสัต์และทรพัย์สนิที่ลงทุน โดยเกบ็รกัษาขอ้มูลและเอกสารดงักล่าวให้ถูกต้อง

ครบถ้วนและสามารถตรวจสอบได้ภายในระยะเวลาอย่างน้อย 10 ปีนับแต่วนัที่มกีารจดัท า

เอกสารหรอืขอ้มลูดงักล่าว 
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2.8 ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัท าและเผยแพร่งบการเงนิ รายงานประจ าปี และขอ้มูลอื่นใดเกีย่วกบั

กองทรัสต์ ให้ถูกต้องครบถ้วนและเผยแพร่ภายในระยะเวลาที่ก าหนดในกฎหมาย สญัญา

ก่อตัง้ทรสัต ์รวมทัง้ขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัย์ 

 ทัง้นี้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์ รวมถึงกรรมการ และผู้บรหิาร ซึง่มหีน้าที่เกีย่วขอ้งในการจดัท าและ

เปิดเผยขอ้มลูเกีย่วกบักองทรสัต ์ต้องรบัผดิชอบร่วมกนัในเนื้อหาขอ้มูลทีป่ระกาศหรอืเผยแพร่

ต่อผูถ้ือหน่วยทรสัต์และผู้ลงทุนทัว่ไป โดยต้องจดัใหม้รีะบบการตรวจสอบ ทีท่ าใหม้ัน่ใจไดว้่า 

ขอ้มูลที่เปิดเผยในแบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายหน่วยทรสัต์ หนังสอืชี้ชวน หนังสอื

เชญิประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ เอกสารโฆษณา ประกาศสิง่ตีพิมพ์ หรือเอกสารเผยแพร่อื่นใด

ได้รบัการตรวจสอบว่า มคีวามถูกต้อง ครบถ้วน เป็นปจัจุบนั ไม่ขาดขอ้มูลที่ควรต้องแจ้งให้

ทราบ หรอืไม่ขาดขอ้ความอนัอาจท าใหเ้ขา้ใจผดิเกีย่วกบัการด าเนินงานหรอืฐานะทางการเงนิ

ของกองทรสัต ์ไม่มขีอ้ความทีอ่าจท าใหส้ าคญัผดิเกีย่วกบัการด าเนินงานหรอืฐานะทางการเงนิ

ของกองทรสัต์ และไดใ้หข้อ้มูลทีเ่พยีงพอต่อการตดัสนิใจลงทุนแลว้ รวมทัง้เป็นไปตามสญัญา

ก่อตัง้ทรสัต ์กฎหมาย ประกาศ และขอ้บงัคบัทีเ่กีย่วขอ้งแลว้  

2.9 ผู้จดัการกองทรสัต์ต้องดูแลให้ผู้ถือหน่วยทรสัต์ได้รบัข้อมูลที่ถูกต้องครบถ้วนและเพียงพอ 

ก่อนทีจ่ะใชส้ทิธอิอกเสยีงในการอนุมตัเิรื่องต่างๆ รวมทัง้ไดร้บัขอ้มูลนัน้ล่วงหน้าตามระยะเวลา

ทีก่ าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ ขอ้บงัคบัตลาดหลกัทรพัยแ์ละกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

2.10 ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งควบคุมดแูลใหก้องทรสัตป์ฏบิตัเิป็นไปตามกฎหมายหรอืแนวทางปฏบิตัิ

ที่ออกโดยหน่วยงานของรัฐหรือองค์กรก ากับดูแลอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องกับการด าเนินงานของ

กองทรสัต ์รวมทัง้ขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัย์ 

2.11 ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญา

ก่อตัง้ทรสัต์กล่าวคอืไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของก าไรสุทธิที่ปรบัปรุงแล้วของรอบปีบญัชีซึ่ง

หมายถงึก าไรสทุธทิีป่รบัปรุงดว้ยรายการดงัต่อไปนี้ 

(1) การหกัก าไรทีย่งัไม่เกดิขึน้ (unrealized gain) จากการประเมนิค่าหรอืการสอบทาน

การประเมินค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ รวมทัง้การปรับปรุงด้วยรายการอื่นตาม

แนวทางของส านกังาน ก.ล.ต. เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัสถานะเงนิสดของกองทรสัต์ 

(2) การหกัดว้ยรายการเงนิส ารองเพื่อการช าระหนี้เงนิกูย้มืหรอืภาระผูกพนัจากการกูย้มื

เงนิของกองทรสัต์ตามวงเงนิทีไ่ดร้ะบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มูลและหนังสอืชีช้วน

หรอืแบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี แลว้แต่กรณี 
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โดยจะจ่ายภายใน 90 วนันบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชหีรอืรอบระยะเวลาบญัชทีีม่กีารจ่ายประโยชน์

ตอบแทนนัน้ แลว้แต่กรณี แต่อย่างไรกด็ ีในกรณีทีก่องทรสัตย์งัมยีอดขาดทุนสะสมอยูจ่ะไม่จ่าย

ประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตแ์ละมกีารจดัท ารายงานกระทบยอดเงนิฝากธนาคารของ

บญัชทีี่จ่ายประโยชน์ตอบแทน ตดิตามด าเนินการสถานะเชค็คงค้างและอ านวยความสะดวก

ใหก้บัผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์นการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดงักล่าว ทัง้นี้รายงานกระทบยอดเงนิฝาก

ธนาคารจะจัดท าเป็นรายเดือนและถือเป็นส่วนหนึ่งในการจัดท างบการเงิน  และผู้จ ัดการ

กองทรสัต์ไม่ต้องรบัผดิชอบค่าใชจ้่ายทีเ่กดิขึน้อนัเนื่องมาจากการท าหน้าที่ตดิตามสถานะเชค็

คงคา้ง เช่น ค่าใชจ้่ายการส่งขอ้ความทางโทรศพัท ์(SMS) ใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ การแกไ้ข

ขอ้มลูเชค็ การออกเชค็ฉบบัใหม่หรอืค่าธรรมเนียมในการโอนเงนิ เนื่องมาจากการเปลีย่นแปลง

วธิกีารจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์เป็นตน้ 

2.12 ในกรณีที่สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ก าหนดให้ผู้จ ัดการกองทรัสต์สามารถเบิกจ่ายทรัพย์สินของ

กองทรสัต์หรอืบรษิทัทีท่รสัต์เขา้ลงทุนได ้การเบกิจ่ายดงักล่าวกระท าไดเ้ฉพาะกรณีทีเ่ป็นการ

เบกิจ่ายจากบญัชเีพื่อการด าเนินงานประจ าวนัและบญัชเีงนิสดย่อย (Petty Cash) ภายใตว้งเงนิ

ทีไ่ดร้บัการอนุมตัจิากทรสัตใีนการเบกิค่าใชจ้่ายจากกองทรสัตห์รอืบรษิทัทีท่รสัตเ์ขา้ลงทุน และ

ผูจ้ดัการกองทรสัต์สามารถเบกิจ่ายได้ไม่เกนิ 2 ครัง้ต่อเดอืน โดยใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์จดัท า

และจดัส่งรายงานการเบกิจ่ายใหแ้ก่ทรสัตีเพื่อให้ทรสัตีสามารถตรวจสอบรายการดงักล่าวได้

ภายในระยะเวลาที่ทรัสตีเห็นสมควร พร้อมทัง้จัดส่งใบแจ้งหนี้ (Invoice) ใบเสร็จรับเงิน 

(Receipt) และ/หรอืหลกัฐานแสดงรายละเอยีดซึง่เกีย่วกบัรายการค่าใชจ้่ายดงักล่าวมายงัทรสัต ี

โดยทรสัตีซึ่งกระท าในนามของกองทรสัต์หรอืบรษิัทที่ทรสัต์เข้าลงทุนจะตรวจพจิารณาและ

ช าระเงินเข้าบัญชีเพื่อการด าเนินงานประจ าวนัภายใน 7 วนัท าการนับแต่วนัที่ทรสัตีได้รับ

เอกสารหลกัฐานดงักล่าวครบถว้น 

 ทัง้นี้ ผู้จดัการกองทรสัต์มีหน้าที่เกบ็รกัษาเอกสารหลกัฐานต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกบัการบรหิาร

จดัการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงเอกสารประกอบยืนยันการจ่ายเงินสดย่อยต่างๆ และต้นฉบับ

ใบเสร็จรับเงินค่าใช้จ่ายต่างๆ เป็นระยะเวลาอย่างน้อย 10 ปีนับแต่วันที่มีการท าเอกสาร

ดงักล่าวใหอ้ยู่ในสภาพสมบรูณ์ ครบถว้น และพรอ้มใหท้รสัตตีรวจสอบ 

2.13 ผู้จดัการกองทรสัต์ต้องด าเนินการจดัท าและ/หรือจดัส่งและรบัรองความถูกต้องของข้อมูลที่

เกีย่วขอ้งกบัการบรหิารจดัการกองทรสัต์ซึ่งอยู่ในความรบัผดิชอบของผู้จดัการกองทรสัต์ตาม

สัญญาแต่งตัง้ผู้จ ัดการกองทรัสต์  สัญญาก่อตัง้ทรัสต์และตามกฎหมายที่เกี่ยวข้องหรือ

ตามทีท่รสัตเีหน็สมควร ใหแ้ก่ทรสัตซีึง่รวมถงึแต่ไม่จ ากดัเพยีงขอ้มลูเกีย่วกบัการค านวณมูลค่า

ทรพัยส์นิสทุธ ิ(NAV) รายงานประเมนิมลูค่าอสงัหารมิทรพัย ์
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2.14 ในกรณีที่ทรพัยส์นิของกองทรสัต์สญูหาย ผูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีต่้องด าเนินการใดๆ เพื่อ

ตดิตามเอาคนืซึง่ทรพัยส์นิดงักล่าวใหก้ลบัมาอยู่ในความครอบครองของกองทรสัตด์งัเดมิ 

2.15 ในกรณีที่กองทรสัต์ลงทุนในทรพัย์สนิหลกัโดยทางอ้อมผ่านการถือหุ้นในบริษัทที่ทรสัต์เข้า

ลงทุนตามประกาศ ทจ. 49/2555 ผูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีค่วบคุมดูแลให้บรษิทัที่ทรสัต์เขา้

ลงทุน มกีารประกอบกจิการเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ประกาศ ทจ. 49/2555 และประกาศ 

หรอืกฎหมายอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง รวมถงึมหีน้าทีด่งัต่อไปนี้ 

(1) ผูจ้ดัการกองทรสัตม์หีน้าทีเ่สนอชื่อบุคคลหนึ่งหรอืหลายคนซึง่เป็นกรรมการผูม้อี านาจ

ลงนามของผู้จดัการกองทรสัต์ที่มีคุณสมบตัิเหมาะสมให้ทรสัตีในฐานะผู้ถือหุ้นของ

บรษิทัทีท่รสัตเ์ขา้ลงทุนเป็นผูแ้ต่งตัง้ใหเ้ป็นกรรมการของบรษิทัทีท่รสัต์เขา้ลงทุนหรอื

เสนอชื่อผูท้ีค่วรถูกถอดถอนจากการเป็นกรรมการของบรษิทัทีท่รสัต์เขา้ลงทุนใหท้รสั

ตเีป็นผูถ้อดถอน  

(2) เมื่อทรสัตีแต่งตัง้คณะกรรมการบริษัทที่ทรสัต์เข้าลงทุนแล้ว ผู้จดัการกองทรสัต์มี

หน้าที่ควบคุมดูแลการปฏบิตัิหน้าที่ของกรรมการบรษิัทที่ทรสัต์เขา้ลงทุนให้เป็นไป

ตามขอ้บงัคบัของบรษิทัทีท่รสัตเ์ขา้ลงทุน และบรษิทัใดๆ ทีบ่รษิทัทีท่รสัตเ์ขา้ลงทุนนัน้

ถอืหุ้น มติของทีป่ระชุมคณะกรรมการ หรอืที่ประชุมผู้ถือหุ้นของผู้จดัการกองทรสัต ์

(แลว้แต่กรณี) สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ ประกาศ ทจ. 49/2555 และประกาศ หรอืกฎหมาย

อื่นที่เกี่ยวข้อง และผู้จ ัดการกองทรัสต์มีหน้าที่แจ้งให้ทรัสตีทราบทนัทีหากมีการ

ด าเนินการใดๆ ทีไ่ม่เป็นไปตามมต ิขอ้ก าหนดหรอืหลกัเกณฑด์งักล่าว เพื่อให้ทรสัตี

สามารถพจิารณาถอดถอนกรรมการดงักล่าวและแต่งตัง้กรรมการใหม่ไดท้นัท ี 

(3) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งควบคุมดแูลการปฏบิตัหิน้าทีข่องกรรมการทีไ่ดร้บัการเสนอชื่อ

โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์ตาม (1) โดยใหก้รรมการดงักล่าวมอี านาจจ ากดัในการเขา้ท า

ธุรกรรมส าคญัตามทีก่ าหนดในสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(4) คู่สญัญาตกลงว่าในการถอดถอนกรรมการของบรษิัททีท่รสัต์เขา้ลงทุนใหเ้ป็นไปตาม

หลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 

(ก) กรรมการของบรษิทัทีท่รสัตเ์ขา้ลงทุนอาจถูกถอดถอนไดโ้ดยทรสัตโีดยอาศยั

มตขิองทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์หรอื 
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(ข) กรรมการของบรษิทัทีท่รสัตเ์ขา้ลงทุนอาจถูกถอดถอนโดยทรสัต ีโดยไม่ต้อง

อาศยัมตขิองทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตภ์ายใตเ้งื่อนไขดงันี้ 

(ข.1) ในกรณีที่ปรากฏข้อเทจ็จริงว่ากรรมการดงักล่าวไม่ปฏิบตัิหน้าที่

ตามมติของที่ประชุมคณะกรรมการ หรือที่ประชุมผู้ถือหุ้นของ

ผู้จ ัดการกองทรัสต์ (แล้วแต่กรณี) หรือประกาศ ทจ. 49/2555 

ประกาศ หรอืกฎหมายอื่นที่เกี่ยวขอ้ง หรอืตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

และทรัสตีพิจารณาโดยค านึ งถึงประโยชน์สูงสุดของผู้ถือ

หน่วยทรสัตแ์ลว้เหน็ว่าการกระท าดงักล่าวอาจท าให ้หรอืท าใหเ้กดิ

ความเสยีหายต่อกองทรสัต์หรอืผลประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

ใหท้รสัตมีสีทิธถิอดถอนกรรมการดงักล่าวและแต่งตัง้กรรมการใหม่

ไดท้นัท ี

(ข.2) ในกรณีอื่นใดนอกเหนือจากขอ้ (ข.1) ทรสัตจีะด าเนินการถอดถอน

กรรมการของบรษิทัทีท่รสัตเ์ขา้ลงทุนไดต่้อเมื่อไดร้บัความเหน็ชอบ

จากผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(5) ผู้จ ัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จ ัดการให้บริษัทที่ทรัสต์เข้าลงทุนจ่ายเงินปนัผลให้แก่

กองทรสัต ์ใหส้อดคลอ้งกบัพ.ร.บ. ทรสัต ์ตลอดจนประกาศต่างๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง ทัง้นี้โดย

ไม่ขดัแยง้กบับทบญัญตัแิห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์โดยบรษิทัทีท่รสัต์เขา้

ลงทุนต้องจ่ายเงินปนัผลดังกล่าวภายใน 90 วนันับแต่วันสิ้นรอบปีบญัชีหรือรอบ

ระยะเวลาบญัชทีีม่กีารจ่ายเงนิปนัผลนัน้ แลว้แต่กรณี แต่อย่างไรกด็ ีในกรณีทีบ่รษิทั

ทีท่รสัตเ์ขา้ลงทุนยงัมยีอดขาดทุนสะสมอยู่จะไม่จ่ายเงนิปนัผลแก่กองทรสัต ์

(6) ในกรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์เหน็ว่าควรมกีารควบรวมกจิการ ช าระบญัช ีหรอืการเลกิ

กจิการของบรษิัทที่ทรสัต์เขา้ลงทุน ผู้จดัการกองทรสัต์ต้องแจ้งให้ทรสัตีทราบและมี

หน้าที่เรยีกประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ เพื่อให้ผู้ถือหน่วยทรสัต์พจิารณาลงมติในเรื่อง

ดงักล่าว  

2.16 ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัการใหบ้รษิทัทีท่รสัตเ์ขา้ลงทุนแต่งตัง้ใหบุ้คคลทีท่รสัตมีอบหมายเป็น

ผูม้อี านาจลงนามแต่ผูเ้ดยีวในการท าธุรกรรมใดๆ กบัธนาคารทีบ่รษิทัทีท่รสัต์เขา้ลงทุนมบีญัชี

อยู่ทุกบญัชีหรือกบัสถาบนัการเงินใดๆ ที่บริษัทที่ทรสัต์เข้าลงทุนเข้าท าสญัญาทางการเงิน

ประการอื่นๆ ทัง้นี้ ทรสัตอีาจมอบหมายใหผู้จ้ดัการกองทรสัตแ์ต่งตัง้บุคคลทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์
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ก าหนดเป็นผู้มอี านาจลงนามในการท าธุรกรรมกบัธนาคารเกี่ยวกบับญัชเีพื่อการด าเนินงาน

ประจ าวนัและบญัชเีงินสดย่อย (Petty Cash) ส าหรบัค่าใช้จ่ายในการบรหิารกองทรสัต์ตาม

จ านวนทีท่รสัตกี าหนด   

2.17 ผูจ้ดัการกองทรสัตม์หีน้าทีต่รวจตราและด าเนินการใดๆ ตามสมควรเพื่อใหส้ดัส่วนการกูย้มืเงนิ

ของกองทรสัต ์เป็นไปตามเงื่อนไขของสญัญาเงนิกูแ้ละสอดคลอ้งกบัหลกัเกณฑต์ามทีป่ระกาศ 

ทจ. 49/2555 ประกาศ หรอืกฎหมายอื่นทีเ่กีย่วขอ้งทีจ่ะไดม้กีารแกไ้ขเปลีย่นแปลง 

2.18 ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัเตรยีมแผนเรื่องการกูย้มืเงนิใหแ้ก่กองทรสัต์รวมถงึบรษิทัทีท่รสัต์เขา้

ลงทุนทุกบรษิทั ดงัต่อไปนี้ 

(1) จดัเตรยีมแผนเรื่องการกูย้มืเงนิระยะยาวเพื่อใช้ในการช าระหนี้เงนิกูเ้ดมิ (Refinancing) 

ก่อนทีห่นี้เงนิกูต้ามสญัญาเงนิกูร้ะยะยาวทีย่งัมผีลใชบ้งัคบัอยู่จะถงึก าหนดช าระอย่างน้อย 

1 ปี 

(2) จดัเตรยีมแผนเรื่องการทบทวนวงเงนิหมุนเวยีนระยะสัน้เพื่อใชใ้นการด าเนินการในกจิการ 

(Working Capital) ในตลาดเงิน เพื่อเปรียบเทียบกับเงื่อนไขในสญัญาเงินกู้วงเงิน

หมุนเวียนระยะสัน้เพื่อใช้ในการด าเนินการในกิจการ (Working Capital) ที่ยงัมผีลใช้

บงัคบัอยู่ 

โดยการกูย้มืเงนินัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งมกีารน าเสนอต่อทรสัตเีพื่อพจิารณาอนุมตัเิป็นกรณี

ไปโดยใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

2.19 นอกเหนือจากกรณีภายใต้ข้อ 3 ในกรณีที่ผู้จ ัดการกองทรัสต์ประสงค์จะให้บุคคลอื่น รับ

ด าเนินการในงานทีอ่ยู่ในความรบัผดิชอบของตนนอกเหนือจากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ เช่น 

การมอบหมายใหบุ้คคลอื่นบรหิารทรพัยส์นิอื่นนอกจากทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ ผูจ้ดัการ

กองทรสัต์ต้องคดัเลอืกผู้รบัด าเนินการด้วยความรอบคอบระมดัระวงั ตลอดจนการก ากบัและ

ตรวจสอบการด าเนินการของผูร้บัด าเนินการ ทัง้นี้ ขอ้ก าหนดเกี่ยวกบัการมอบหมายงานต้อง

ไม่มีสาระที่ข ัดหรือแย้งกับประกาศ สช. 29/2555 รวมถึงประกาศอื่นที่เกี่ยวข้องตามที่

คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 

3. หน้าที่จากการมอบหมายงานบริหารจดัการอสงัหาริมทรพัย์ให้แก่ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์

(Property Manager) 
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ในกรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์ประสงคจ์ะให้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) รบั

ด าเนินการในงานที่อยู่ในความรบัผดิชอบของผู้จดัการกองทรสัต์ ผู้จดัการกองทรสัต์มหีน้าที่

คัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ด้วยความรอบคอบระมัดระวัง เพื่อให้ได้ผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย์ที่มคีุณสมบตัิ ความรู้ ความสามารถและประสบการณ์ในการบรหิารจดัการ

อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ตลอดจนจัดท าสัญญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้

สอดคลอ้งและไม่ขดักบัสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์รวมทัง้ควบคุมดูแล ก ากบั และตรวจสอบการปฏบิตัิ

หน้าทีข่องผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว เพื่อใหก้ารปฏบิตัหิน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบเป็นไป

ตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ สญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิาร

อสงัหารมิทรพัย ์พ.ร.บ. ทรสัต ์ตลอดจนประกาศต่างๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง เพื่อรกัษาประโยชน์ทีด่ทีีสุ่ด

ของผูถ้อืหน่วยทรสัตแ์ละผูล้งทุนโดยทัว่ไป โดยตอ้งด าเนินการอย่างน้อยดงัต่อไปนี้ 

3.1 การคดัเลอืกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

 การมอบหมายหรอืแต่งตัง้ผู้บริหารอสงัหารมิทรพัย์ให้เป็นผู้บรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย์ที่

กองทรสัต์เข้าไปลงทุน เช่น ดูแลด้านการขาย การตลาด และการบริหารงานประจ าวนับน

อสงัหารมิทรพัยน์ัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้กีารด าเนินการอย่างน้อยในเรื่องต่อไปนี้ 

(ก) มกีารประเมินและวิเคราะห์ประสบการณ์ ชื่อเสยีง และผลงานในอดตีของผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย์ในเรื่องต่างๆ เช่น การติดตามหนี้ การบ ารุงรกัษาทรพัย์สนิภายใน

อาคาร การดูแลให้บรกิารแก่ผู้เช่า ผู้ใช้บรกิาร ระบบควบคุมภายในเพื่อป้องกนัการ

รัว่ไหลของรายได้และควบคุมการเบกิค่าใช้จ่ายใหร้ดักุม เป็นต้น อนึ่ง ระบบควบคุม

ภายในของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดขัน้ต ่าตามแนวปฏบิตัใิน

การจดัการกองทุนและทรสัตท์ีล่งทุนในอสงัหารมิทรพัยซ์ึง่คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/

หรอื ส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

(ข) มกีารพจิารณาความเหมาะสมของอตัราค่าตอบแทนของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ซึง่

ต้องก าหนดตามระดบัความสามารถในการปฏบิตังิาน เพื่อสรา้งแรงจูงใจให้ผูบ้รหิาร

อสงัหารมิทรพัย ์ 

(ค) จดัใหม้กีลไกทีท่ าใหก้องทรสัตส์ามารถปรบัเปลีย่นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ด ้ในกรณี

ที่ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ไม่ปฏิบตัิตามเงื่อนไข ไม่ปฏิบตัิตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

สญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์หรอืกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง หรอืมผีลการบรหิาร

จดัการไม่เป็นทีน่่าพอใจ  
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(ง) จดัให้มีระบบในการติดตาม ตรวจสอบและประเมนิระบบการควบคุมภายในของ

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์โดยสม ่าเสมอเพื่อใหม้ัน่ใจว่าระบบการควบคุมภายในยงัคงมี

ประสทิธผิลและสามารถป้องกนัการทุจรติหรอืท าใหต้รวจพบการทุจรติหรอืการปฏบิตัิ

ทีไ่ม่เป็นไปตามระบบการควบคุมภายในได้โดยง่าย เช่น ก าหนดให้ผู้สอบบญัชีของ

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์หรือผู้ตรวจสอบภายในของบริษัทแม่ของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์  ต้องประเมินระบบการควบคุมภายในของทางผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์ในระหว่างการสอบบญัช ีและให้รายงานจุดอ่อนหรอืขอ้บกพร่องใน

ระบบการควบคุมภายในใหผู้จ้ดัการกองทรสัตท์ราบ เป็นตน้ 

ทัง้นี้ ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจพจิารณาก าหนดในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

ต้องรบัผดิชอบในความเสยีหายที่เกดิขึน้กบัผลประโยชน์ของกองทรสัต์อนัเนื่องจาก

ความประมาทเลนิเล่อของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นระบบการควบคุมท าใหเ้กดิการ

ทุจรติไดโ้ดยง่าย 

(จ) ในกรณีที่ผู้จดัการกองทรสัต์พบว่า ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ไม่ปฏิบตัิหน้าที่ตามที่
ก าหนดในสญัญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ หรือกระท าการหรือละเว้นการ
กระท าการอนัเป็นเหตุให้ขาดความน่าเชื่อถือในการปฏบิตัิหน้าที่ตามสญัญาแต่งตัง้
ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ ผู้จดัการกองทรสัต์ต้องด าเนินการบอกเลิกสญัญาแต่งตัง้
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายนัน้ เพื่อทีผู่จ้ดัการกองทรสัตจ์ะสามารถเขา้ไปด าเนินงาน
แทน หรอืคดัเลอืกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หม่เพื่อทดแทนรายเดมิ  

 อนึ่ง ในกรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์ปล่อยเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์ใหแ้ก่ผู้ เช่า

รายเดยีวโดยกองทรสัต์ได้รบัค่าตอบแทนทัง้หมดหรอืบางส่วนในรูปส่วนแบ่งก าไร 

(profit sharing) ผู้จดัการกองทรสัต์ต้องมรีะบบในการคดัเลอืกและตดิตามตรวจสอบ

การปฏิบตัิงานของผู้เช่ารายเดียวนี้ในลักษณะเดียวกบัการมอบหมายหรือแต่งตัง้

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ข้างต้นด้วย ทัง้นี้ เพื่อให้มัน่ใจได้ว่าผู้เช่ารายเดียวนี้จะ

สามารถจ่ายค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัตไ์ดค้รบถว้นตามเงื่อนไขของสญัญาเช่าและไม่มกีาร

รัว่ไหลของรายได้ อันอาจท าให้กองทรสัต์ไม่ได้รบัผลตอบแทนอย่างเต็มที่ตามที่

กองทรสัตพ์งึไดร้บั  

(ฉ) ในกรณีทีท่รสัตพีบว่า ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ม่ปฏบิตัหิน้าทีต่ามทีก่ าหนดในสญัญา
แต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์หรอืกระท าการหรอืละเวน้การกระท าการอนัเป็นเหตุ
ใหข้าดความน่าเชื่อถอืในการปฏบิตัหิน้าทีต่ามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
ทรสัตีอาจแจ้งให้ผู้จดัการกองทรสัต์ทราบเป็นหนังสอืถึงเหตุการณ์ดงักล่าวเพื่อให้
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ผู้จดัการกองทรสัต์ด าเนินการตามข้อ 3.1 (จ) ผู้จดัการกองทรสัต์อาจมคีวามรบัผิด
ภายใตส้ญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์หากไม่ด าเนินการตามทีท่รสัตกี าหนด 

3.2 การก าหนดขอบเขตอ านาจ หน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 

ขอบเขตอ านาจ หน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ ต้องรวมถงึแต่ไม่

จ ากดัเพยีงขอบเขตอ านาจ หน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบดงัต่อไปนี้ 

(ก) หน้าทีใ่นการจดัการดแูลอสงัหารมิทรพัย ์

ดแูล และบ ารุงรกัษาอสงัหารมิทรพัยแ์ละทรพัยส์นิใดๆ ตามทีจ่ าเป็นใหอ้ยู่ในสภาพทีด่ี

เพื่อประโยชน์ในการบริการ อ านวยความสะดวกให้กับทรัสตี บริษัทประเมินค่า

ทรพัยส์นิของกองทรสัต ์และผูจ้ดัการกองทรสัต์ในเรื่องทีเ่กีย่วขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย์

ตามทีเ่กีย่วขอ้งจ าเป็นและเหมาะสม  ประสานงานรวมถงึเจรจากบัผูเ้ช่าในการเขา้ท า

สญัญาเช่าพื้นที่ สญัญาบริการ หรือสญัญาอื่นใดที่เกี่ยวกบัโครงการ จัดส่งรายได ้

น าส่งค่าใช้จ่าย และช าระเงนิใดๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบัการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ รวมถึง

บรหิารงานใหเ้ป็นไปตามสญัญาต่างๆ  ตดิต่อ ประสานงาน ใหข้อ้มูล ยื่นเอกสาร และ

น าสง่ค่าธรรมเนียมและภาษโีรงเรอืนและทีด่นิอนัเกดิจากอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัต์

มหีน้าทีต่อ้งช าระ ภาษหีกั ณ ทีจ่่ายอนัเนื่องจากการบรหิารจดัการโครงการ และ/หรอื

ภาษีอื่นใดที่เกี่ยวข้องกบัอสงัหาริมทรพัย์และ/หรือการบริหารจดัการโครงการ ต่อ

พนักงานเจ้าหน้าที่ของหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้อง ด าเนินการ และ/หรือ

ประสานงานกบัผู้จดัการกองทรสัต์ และให้ความช่วยเหลอืแก่ผู้จดัการกองทรสัต์ ใน

การจดัการให้ผู้เช่าของทรพัย์สนิของกองทรสัต์ได้รบับรกิารสาธารณูปโภคต่างๆ ใน

โครงการฯ ด าเนินการอื่นใดที่จ าเป็นเพื่อให้การบริหารอสงัหาริมทรพัย์เป็นไปตาม

โครงการจดัการกองทรสัตแ์ละกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง เป็นตน้ 

(ข) การจดัท าบญัชแีละรายงาน เอกสารการจดัการ และการตรวจสอบภายใน 

จดัเตรยีมเอกสารหลกัฐานใดๆ รวมทัง้เอกสารหลกัฐานทางการบญัช ีทีเ่กีย่วกบัหรอื

เกี่ยวเนื่องกบัทรพัย์สนิของกองทรสัต์ เพื่อให้ผู้จดัการกองทรสัต์ ผู้สอบบญัช ี และ/

หรือ ทรสัตีหรือบุคคลที่ได้รับมอบหมายสามารถตรวจสอบได้ ด าเนินการส่งมอบ

บรรดาเอกสารที่เกี่ยวกบัหรอืเกี่ยวเนื่องกบัทรพัย์สนิของกองทรสัต์ใดๆ ที่ไดร้บัการ

รอ้งขอให้แก่ผู้จดัการกองทรสัต์ ผูส้อบบญัช ีและ/หรอื ทรสัตี (แล้วแต่กรณี) ภายใน 

15 วนัท าการนับแต่วนัทีไ่ดท้ราบถงึหรอืควรทราบถงึการรอ้งขอดงักล่าว เวน้แต่จะมี

เหตุอนัสมควรหรอืคู่สญัญาตกลงเป็นอย่างอื่น รวมถึงจดัใหม้บีญัชแีละรายงานต่างๆ 
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ตามทีไ่ดร้บัมอบหมายจากผูจ้ดัการกองทรสัต์ เพื่อจดัส่งบญัช ีรายงาน และเอกสารที่

เกี่ยวขอ้งให้ผู้จดัการกองทรสัต์ ภายในระยะเวลาที่ผู้จดัการกองทรสัต์ก าหนด ทัง้นี้ 

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะจดัท าบัญชีดงักล่าวตามหลักการบัญชีที่เป็นที่ร ับรอง

โดยทัว่ไป และจะด าเนินการจดัเกบ็เอกสารหลกัฐานประกอบการบญัช ีและการบนัทกึ

บญัชีเป็นระยะเวลาอย่างน้อย 5 ปี ให้อยู่ในสภาพสมบูรณ์ ครบถ้วน และพร้อมให้

ผูจ้ดัการกองทรสัต์เขา้ตรวจสอบ รวมถงึอ านวยความสะดวกในการตรวจสอบภายใน 

(Internal Audit) โดยผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอื ทรสัต ีตามทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์หรอืทรสั

ตรีอ้งขอ 

(ค) หน้าทีใ่นการท าสญัญาในการจดัหาผลประโยชน์ในอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์ 

จดัท าสญัญาเช่าพื้นที่ สญัญาบรกิารสาธารณูปโภค สญัญาให้สทิธกิารใช้พื้นที่  และ

สญัญาอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้งกบัโครงการทีม่รีะยะเวลาสอดคลอ้งกบัสญัญาการเขา้ลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัย ์หรอืมรีะยะเวลาเป็นไปตามทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์ก าหนด ด าเนินการ

ใดๆ ทีจ่ าเป็นและเหมาะสมเพื่อใหผู้เ้ช่าปฏบิตัติามหน้าที ่เงื่อนไข และ/หรอืขอ้ตกลงที่

ก าหนดไวใ้นสญัญาเช่าพืน้ที ่สญัญาบรกิาร สาธารณูปโภค สญัญาใหส้ทิธกิารใชพ้ืน้ที ่

และสญัญาอื่นใดที่เกี่ยวข้องกับโครงการ ประสานงานกับผู้จ ัดการกองทรัสต์และ

อ านวยความสะดวกใหแ้ก่ผูเ้ช่าในเรื่องทีเ่กีย่วขอ้งกบัการเปลีย่นแปลง แกไ้ขและ/หรอื

เลิกสัญญาข้างต้น จัดหา อ านวยความสะดวก รวมทัง้ประสานงานกับผู้จ ัดการ

กองทรสัต ์ในกรณีทีผู่เ้ช่ามคีวามประสงคใ์นการเพิม่หรอืลดพืน้ทีท่ีใ่ชห้าผลประโยชน์ 

3.3 การก ากบัดแูลการปฏบิตังิานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 

ให้ผู้จ ัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ก ากับดูแลการบริหารจัดการปฏิบัติงานของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์เพื่อรักษาประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนโดยทัว่ไป 

โดยเฉพาะอย่างยิ่ง ผู้จ ัดการกองทรสัต์มีหน้าที่ควบคุมดูแลและบริหารรายรบัรายจ่ายของ

กองทรสัต์เพื่อให้ผลตอบแทนของกองทรสัต์เป็นไปตามเป้าหมายที่ก าหนดไว้ ซึ่งมาตรการ

ก ากบัดแูลการปฏบิตังิานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์ดีงันี้ 

(ก) ผู้จ ัดการกองทรัสต์ต้องมีส่วนร่วมในการจัดท าหรือเป็นผู้พิจารณาอนุมัติแผน

ด าเนินการจัดท างบประมาณประจ าปีของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อแสดง

รายละเอียดของรายรบัและรายจ่ายที่เกิดขึ้นค่อนข้างแน่นอนในแต่ละเดือน เพื่อ

หลกีเลีย่งรายจ่ายทีไ่ม่พงึประสงค ์ก าหนดเป้าหมายการจดัหารายไดแ้ต่ละเดอืนและ
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แต่ละปี รวมทัง้ติดตามควบคุมดูแลให้รายรบัและรายจ่ายของกองทรสัต์ให้เป็นไป

ตามแผนงบประมาณประจ าปีทีว่างไว ้โดยไดร้บัความเหน็ชอบจากทรสัต ี

(ข) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งพจิารณาหรอืทบทวนการวางแผนกลยุทธท์างธุรกจิ แผนการ

ตลาดและส่งเสรมิการจ าหน่าย รวมถงึแผนการด าเนินการด้านต่างๆ ของผู้บรหิาร

อสงัหารมิทรพัย ์เพื่อให้กองทรสัต์สามารถเพิม่การจดัหารายได้ และลดความเสีย่ง

จากความผนัผวนของรายไดค้่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัต ์รวมถงึประสานงาน ตดิตามและ

ควบคุมให้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์ าเนินการในด้านต่างๆ ให้เป็นไปตามกลยุทธ์

และแผนงานทีไ่ดก้ าหนดไว ้

(ค) ผู้จ ัดการกองทรัสต์ต้องพิจารณาหรือทบทวนแนวทางการคัดเลือกผู้เช่าและ

ผูใ้ชบ้รกิารรายใหญ่ และวางแผนการจดัสดัสว่นประเภทธุรกจิของผูเ้ช่าของทรพัยส์นิ

ที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุน ซึ่งจัดท าโดยผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เพื่อจ ากัดและ

ควบคุมความเสีย่งหรอืความผนัผวนของรายไดค้่าเช่าในแต่ละปี 

(ง) ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องพจิารณา ทบทวน การก าหนดนโยบายค่าเช่าของผู้บรหิาร

อสงัหารมิทรพัย ์เพื่อใหอ้ตัราค่าเช่าเป็นไปในอตัราทีเ่หมาะสมตามสภาวะตลาดการ

ให้เช่าและให้บริการในขณะนัน้ รวมทัง้ต้องก ากับดูแลและติดตามให้ผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัยด์ าเนินการใหเ้ป็นไปตามนโยบายดงักล่าว และต้องก ากบัดูแลและ

ติดตามให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ด าเนินการให้เป็นไปตามข้อตกลงกับผู้เช่า

เกีย่วกบัการค านวณและการช าระค่าเช่า 

(จ) ผู้จดัการกองทรสัต์ต้องเขา้ไปตรวจสอบระบบในการควบคุมดูแลค่าใช้จ่ายในการ

บ ารุงรกัษาหรอืซ่อมแซมอุปกรณ์หรอือาคาร เพื่อประเมนิความเหมาะสมของการ

ซ่อมแซมหรอืการเปลี่ยนทดแทน เพื่อให้มัน่ใจได้ว่าค่าใช้จ่ายดงักล่าวไม่สูญเปล่า

และก่อใหเ้กดิประโยชน์แก่กองทรสัตโ์ดยแทจ้รงิ 

(ฉ) ผู้จดัการกองทรสัต์ต้องประเมนิความเหมาะสมของระบบการควบคุมเกี่ยวกบัการ

จดัซือ้จดัจา้งของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อใหก้องทรสัตไ์ดร้บัสนิคา้หรอืบรกิารที่

คุ้มค่ากับเงินที่จ่ายไป ไม่มีการเรียกเก็บค่าใช้จ่ายจากกองทรสัต์มากเกินความ

จ าเป็น และอยู่ภายใต้กรอบทีส่ญัญาก่อตัง้ทรสัต์ สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

กฎหมายและประกาศทีเ่กีย่วขอ้ง ตลอดจนขอ้ผูกพนัทีไ่ดใ้หไ้วเ้พิม่เตมิในเอกสารที่

เปิดเผยเพื่อประโยชน์ในการเสนอขายหน่วยทรสัต์แก่ผู้ลงทุน และมติของผู้ถือ

หน่วยทรสัต ์
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(ช) ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องประเมนิ ตดิตามและควบคุมการจดัเกบ็รายได้ของผูบ้รหิาร

อสงัหารมิทรพัย ์เพื่อใหก้องทรสัตไ์ดร้บัรายไดค้่าเช่าครบถว้น 

(ซ) ผู้จ ัดการกองทรัสต์ต้องก าหนดให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มีหน้าที่ติดตามและ

ควบคุมดแูลใหผู้เ้ช่าและผูใ้ชบ้รกิารจ่ายช าระค่าภาษต่ีางๆ ใหค้รบถว้นถูกต้องตามที่

กฎหมายก าหนด รวมทัง้ต้องก ากับดูแลและติดตามให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์

ปฏบิตัหิน้าทีด่งักล่าว 

(ฌ) ผู้จดัการกองทรสัต์ต้องวิเคราะห์ความผิดปกติในการบริหารจดัการของผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์รวมทัง้สุ่มตรวจสอบการด าเนินงานของผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย ์
โดยไม่แจง้ใหท้ราบล่วงหน้า 

(ญ) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งคดัเลอืก ตดิตาม ตรวจสอบ และประเมนิระบบควบคุมภายใน

ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยอ์ย่างสม ่าเสมอ 

 นอกจากนี้ ผู้จดัการกองทรสัต์ต้องมรีะบบในการตดิตามควบคุม และสุ่มตรวจสอบ
เพื่อใหม้ัน่ใจไดว้่าผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยป์ฏบิตัิตามหลกัเกณฑอ์ย่างน้อยในเรื่อง
ดงัต่อไปนี้ 

(1) จดัเกบ็รายไดแ้ละน าสง่ใหก้องทรสัตค์รบถว้นถูกตอ้ง 

(2) ไม่เรียกเก็บค่าใช้จ่ายจากกองทรัสต์มากเกินความจ าเป็น และต้องอยู่
ภายในกรอบทีส่ญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยก์ าหนดใหเ้รยีกเกบ็
ได ้

(3) มกีารดูแลและซ่อมบ ารุงรกัษาทรพัย์สนิของกองทรสัต์อย่างเพยีงพอและ
เหมาะสมเพื่อใหส้ามารถใชจ้ดัหาผลประโยชน์ไดอ้ย่างต่อเนื่องในระยะยาว 

(4)  จัดให้มีแผนฉุกเฉิน เพื่อรองรับเหตุฉุกเฉินหรือเหตุการณ์ที่ไม่อาจ
คาดการณ์ได้ หรืออาจมีผลกระทบอย่างร้ายแรงต่อการด าเนินงานของ
กองทรสัต ์หรอืผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และ 

(5) ด าเนินการตามมาตรการการป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์ทีอ่าจ
เกดิขึน้ระหว่างผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ละกองทรสัต์ 

(6)  แบ่งแยกหน้าที่งานโดยไม่ให้บุคคลเดยีวกนัท างานส าคญัตัง้แต่ต้นจนจบ 

โดยงานที่ส าคญัต้องมีการแบ่งแยกหน้าที่ เช่น งานจดัซื้อ งานรบัมอบ

สนิค้าหรือบริการ งานบญัชี งานควบคุมจดัเก็บทรพัย์สนิ งานตรวจนับ

ทรพัยส์นิ เป็นตน้ 
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9.6 กระบวนการและปัจจยัท่ีใช้พิจารณาตดัสินใจลงทุนและการบริหารจดัการกองทรสัต ์

ในอนาคต หากกองทรสัต์จะมกีารลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์หรอืสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์เพิม่เติม และมกีาร

จดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัยห์รอืสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว บรษิทัในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์

จะมกีารด าเนินการใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 

1. กองทรสัตส์ามารถลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีต่ัง้อยู่ทัง้ในประเทศไทยและในต่างประเทศ 

2. เป็นการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อไดม้าซึง่กรรมสทิธิห์รอืสทิธคิรอบครอง ไม่ว่าโดยตรงหรอืโดยออ้ม 

ทัง้นี้ ในกรณีทีเ่ป็นการไดม้าซึง่สทิธคิรอบครองตอ้งเป็นกรณีใดกรณีหนึ่งดงัต่อไปนี้ 

  (ก)  เป็นการไดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยท์ีม่กีารออก น.ส. 3 ก. 

 (ข) เป็นการได้มาซึ่งสทิธกิารเช่าในอสงัหารมิทรพัย์ที่มกีารออกตราสารแสดงกรรมสทิธิห์รอืสทิธิ

ครอบครองประเภท น.ส. 3 ก. 

3. อสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุนและไดม้าตอ้งไม่อยูใ่นบงัคบัแห่งทรพัยสทิธหิรอืมขีอ้พพิาทใดๆ เวน้แต่

ผูจ้ดัการกองทรสัต์และทรสัตีได้พจิารณาโดยมคีวามเหน็เป็นลายลกัษณ์อกัษรว่า การอยู่ภายใต้บงัคบั

แห่งทรพัยสทิธหิรอืการมขีอ้พพิาทนัน้ไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวอย่างมี

นยัส าคญั และเงื่อนไขการไดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยน์ัน้ยงัเป็นประโยชน์แก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม  

4. การท าสญัญาเพื่อใหไ้ดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุนนัน้ตอ้งไม่มขีอ้ตกลงหรอืขอ้ผูกพนัใดๆ ที่

อาจมผีลใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัยใ์นราคายุตธิรรม (ในขณะทีม่กีารจ าหน่าย) เช่น 

ขอ้ตกลงทีใ่หส้ทิธแิก่คู่สญัญาในการซือ้อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตไ์ดก้่อนบุคคลอื่น โดยมกีารก าหนด

ราคาไว้แน่นอนล่วงหน้า เป็นต้น หรอือาจมผีลใหก้องทรสัต์มหีน้าทีม่ากกว่าหน้าทีป่กติทีผู่เ้ช่าพงึมเีมื่อ

สญัญาเช่าสิน้สดุลง 

5. อสงัหารมิทรพัยท์ีไ่ดม้าตอ้งพรอ้มจะน าไปจดัหาประโยชน์คดิเป็นมลูค่ารวมกนัไมน้่อยกว่ารอ้ยละ 75 ของ

มูลค่าหน่วยทรสัต์ที่ขออนุญาตเสนอขายรวมทัง้จ านวนเงนิกู้ยมื (ถ้ามี) ทัง้นี้ กองทรสัต์อาจลงทุนใน

โครงการที่ยังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จได้ โดยมูลค่าของเ งินลงทุนที่จะท าให้ได้มาและใช้พัฒนา

อสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ลว้เสรจ็เพื่อน าไปจดัหาประโยชน์ ตอ้งไม่เกนิรอ้ยละ 10 ของมูลค่าทรพัยส์นิรวมของ

กองทรสัต์ (ภายหลงัการเสนอขายหน่วยทรสัต์) และต้องแสดงได้ว่าจะมเีงนิทุนหมุนเวยีนเพยีงพอเพื่อ

การพฒันาดงักล่าว โดยไม่กระทบกบัความอยู่รอดของกองทรสัตด์ว้ย 

6. อสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุนตอ้งผ่านการประเมนิมลูค่าตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 
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 (ก) เป็นการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพื่อ

วตัถุประสงค์สาธารณะในการเปิดเผยขอ้มูลต่อผูล้งทุน เป็นเวลาไม่เกนิ 6 เดอืนก่อนวนัยื่นค า

ขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรสัต ์โดยผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิอย่างน้อย 2 ราย และ 

 (ข) ผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิตาม (ก) ต้องเป็นผูป้ระเมนิมูลค่าทรพัยส์นิทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจาก

ส านกังาน ก.ล.ต. 

7 อสงัหาริมทรพัย์ที่กองทรสัต์ได้มาต้องมมีูลค่ารวมกนัไม่น้อยกว่า 500,000,000 บาท ทัง้นี้ ในกรณีที่

จ านวนเงินที่จะได้จากการระดมทุนผ่านการเสนอขายหน่วยทรสัต์น้อยกว่ามูลค่าอสงัหาริมทรพัย์ที่

ประสงคจ์ะลงทุน บรษิทัฯ ต้องแสดงไดว้่ามแีหล่งเงนิทุนอื่นเพยีงพอทีจ่ะท าใหไ้ดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัย์

ดงักล่าว 

8 ในกรณีทีก่องทรสัต์จะลงทุนเพื่อให้ได้มาซึ่งสทิธคิรอบครองโดยการเช่าช่วงอสงัหารมิทรพัย์ หรอื เช่า

อาคาร หรอื โรงเรอืน หรอืสิง่ปลูกสรา้งทีผู่้ใหเ้ช่ามไิดเ้ป็นเจา้ของกรรมสทิธิต์ามโฉนดทีด่นิหรอืผูม้สีทิธิ

ครอบครองตามหนังสอืรบัรองการท าประโยชน์ ผู้จดัการกองทรสัต์ต้องจดัให้มมีาตรการป้องกนัความ

เสีย่งหรอืการเยยีวยาความเสยีหายทีอ่าจจะเกดิขึน้กบักองทรสัตอ์นัเนื่องมาจากการลงทุนเพื่อใหไ้ดม้าซึง่

สทิธคิรอบครองโดยการเช่าช่วงอสงัหารมิทรพัย ์หรอื เช่าอาคาร หรอื โรงเรอืน หรอืสิง่ปลูกสรา้งทีผู่ใ้ห้

เช่ามไิดเ้ป็นเจา้ของกรรมสทิธิ ์หรอืผูม้สีทิธคิรอบครอง เช่น จดัใหม้บีรษิทัประกนัเป็นผูร้บัประกนัความ

เสียหายที่อาจเกิดขึ้นจากการบอกเลิกสญัญาของเจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ หรือผู้มีสิทธิครอบครอง

ดงักล่าว การจดัให้มกีารจ านองเพื่อเป็นประกนัการปฏบิตัิตามสญัญา จดัให้มขีอ้ตกลงกระท าการจาก

บุคคลที่เกี่ยวข้องเพื่อรบัรองการปฏบิตัิตามสญัญาและชดใช้ค่าเสยีหายให้แก่กองทรสัต์  จดัให้มีการ

รบัประกันการปฏิบัติตามสญัญาโดยการวางหลกัทรัพย์เพื่อเป็นหลกัประกนั จัดให้มีข้อสญัญาหรือ

ขอ้ตกลงทีใ่หส้ทิธกิองทรสัตส์ามารถเขา้ไปแกไ้ขการผดิสญัญาโดยตรงกบัเจา้ของกรรมสทิธิห์รอืผูม้สีทิธิ

ครอบครองได ้เป็นต้น และผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องจดัใหม้กีารเปิดเผยความเสีย่งใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์

ทราบ โดยระบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลูถงึผลกระทบทีอ่าจเกดิขึน้กบัผลประกอบการของกองทรสัต์

หากเจา้ของกรรมสทิธิต์ามโฉนดทีด่นิหรอืผูม้สีทิธคิรอบครองตามหนงัสอืรบัรองการท าประโยชน์บอกเลกิ

สญัญา  

 นอกจากนี้ กองทรสัตย์งัอาจท าการลงทุนในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตโ์ดยทางออ้ม โดยเป็นการลงทุน

ในอสงัหาริมทรพัย์ผ่านการถือหุ้นในบริษัทที่จ ัดตัง้ขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์เพื่อด าเนินการในลกัษณะ

เดยีวกนักบักองทรสัต ์ โดยการลงทุนดงักล่าวจะเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 

(ก) กองทรสัต์ต้องถอืหุน้ในบรษิทัดงักล่าวไม่น้อยกว่าร้อยละ 99 ของจ านวนหุน้ทีจ่ าหน่ายไดแ้ล้ว

ทัง้หมด และไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 99 ของจ านวนสทิธอิอกเสยีงทัง้หมดของบรษิทันัน้ 
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(ข) แสดงไดว้่ามมีาตรการหรอืกลไกทีจ่ะท าใหท้รสัตแีละผูจ้ดัการกองทรสัต์สามารถดแูลและควบคุม

ให้บริษัทดังกล่าวด าเนินการให้เป็นไปในท านองเดียวกับหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ส าหรับ

กองทรัสต์ที่มีการลงทุนในทรัพย์สินหลักโดยตรง เว้นแต่ในกรณีของหลักเกณฑ์เกี่ยวกับ

อัตราส่วนการกู้ยืมเงินที่ก าหนดไว้ในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์นี้  ให้พิจารณาเฉพาะในชัน้ของ

กองทรสัต ์

(ค) กองทรสัต์อาจให้กู้ยมืเงนิแก่บรษิัทดงักล่าวผ่านการถือตราสารหนี้ หรอืการเขา้ท าสญัญาที่มี

ลกัษณะเป็นการกูย้มืเงนิ หรอืกองทรสัตอ์าจเขา้รบัภาระหนี้เงนิกูท้ีบ่รษิทัเอก็เชน ทาวเวอรม์อียู่

เดมิในฐานะผู้ให้กู้ โดยให้ถือว่าการให้บรษิัทดงักล่าวกู้ยมืเงนิเป็นการลงทุนในทรพัย์สนิหลกั

โดยทางออ้มดว้ย  

 นอกจากนี้วธิกีารไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกัและอุปกรณ์เพิม่เตมิของกองทรสัตจ์ะตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้

ดว้ย 

 1. ก่อนการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกัแต่ละครัง้ ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งด าเนินการดงัต่อไปนี้ 

 (ก)  ตรวจสอบหรือสอบทาน (การท า Due Diligence) ขอ้มูลและสญัญาต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบั

ทรพัยส์นิหลกัและอุปกรณ์ (ถา้ม)ี ในเรื่องต่อไปนี้ เช่น  

 สภาพของอสงัหารมิทรพัย ์เช่น สภาพทีต่ัง้ ทางเขา้ออก โอกาสในการจดัหารายไดแ้ละ

ภาระผกูพนัต่างๆ ของอสงัหารมิทรพัยน์ัน้  

 ขอ้มลูกฎหมายของอสงัหารมิทรพัยท์ีจ่ะลงทุน และความสามารถของคู่สญัญาในการเขา้

ท านิตกิรรม ตลอดจนความครบถว้น ถูกตอ้งและบงัคบัไดต้ามกฎหมายของเอกสารสทิธิ

หรอืเอกสารสญัญาทีเ่กีย่วขอ้ง  

 ในกรณีที่อสงัหาริมทรพัย์ที่จะลงทุนอยู่ในต่างประเทศ ต้องตรวจสอบและสอบทาน

ความสามารถของกองทรสัตใ์นการไดม้าและถอืครองอสงัหารมิทรพัยต์ามกฎหมายของ

ประเทศดงักล่าวโดยต้องจดัให้มีความเหน็ของที่ปรกึษาทางกฎหมายที่เชี่ยวชาญใน

กฎหมายของประเทศนัน้ประกอบการตรวจสอบและสอบทานดว้ย 

 ข้อมูลด้านการเงินของอสังหาริมทรัพย์ และความเหมาะสมอื่นๆ ในการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัยน์ัน้ เป็นตน้ 

  โดยในกรณีทีเ่จ้าของ ผู้ให้เช่า หรอืผูโ้อนสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์เป็นผู้จดัการกองทรสัต์

หรอืบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผู้จดัการกองทรสัต์ ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะจดัให้มทีีป่รกึษาทางการ

เงนิซึง่ทรสัตยีอมรบัใหค้วามเหน็เกีย่วกบัการวเิคราะหข์อ้มลูดงักล่าวดว้ย 
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  ทัง้นี้ การตรวจสอบหรอืสอบทานทรพัยส์นิหลกัและอุปกรณ์เป็นไปเพื่อประกอบการตดัสนิใจ

ลงทุนและการเปิดเผยขอ้มลูทีถู่กตอ้ง 

 (ข)  ประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิหลกัอย่างน้อยตามขอ้ก าหนดดงันี้ 

 (1) ผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิตอ้งเป็นบุคคลทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงาน ก.ล.ต.

ตามประกาศส านักงาน ก.ล.ต. เกี่ยวกบัการให้ความเหน็ชอบบรษิัทประเมนิมูลค่า

ทรพัยส์นิและผูป้ระเมนิหลกั 

 (2) การประเมนิมลูค่าต้องไม่กระท าโดยผูป้ระเมนิมูลค่าทรพัยส์นิรายเดยีวกนัตดิต่อกนั

เกนิสองครัง้ 

 (3) ในกรณีดงัต่อไปนี้ ตอ้งประเมนิมลูค่าอย่างเตม็รปูแบบทีม่กีารตรวจสอบเอกสารสทิธิ

และเป็นไปเพื่อวตัถุประสงค์สาธารณะในการเปิดเผยข้อมูลต่อผู้ลงทุนและผู้ถือ

หน่วยทรสัต ์

 (1) เมื่อกองทรัสต์จะได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก โดยให้ประเมิน

ล่วงหน้าไดเ้ป็นเวลาไม่เกนิ 1 ปี 

 (2) เมื่อครบก าหนด 2 ปีนบัแต่วนัทีม่กีารประเมนิมูลค่าเตม็รปูแบบครัง้ล่าสดุ 

 (3) เมื่อปรากฏเหตุการณ์หรอืการเปลี่ยนแปลงใดๆ อนัอาจมผีลกระทบต่อการ

ดอ้ยค่าของอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุนอย่างมนียัส าคญั 

 (4) เมื่อทรสัตหีรอืผูส้อบบญัชขีองกองทรสัตร์อ้งขอ 

 (ค) ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะจดัใหม้กีารสอบทานการประเมนิมูลค่าทุก 1 ปีนับแต่วนัทีม่กีารประเมนิ

มลูค่าเตม็รปูแบบครัง้ล่าสดุ 

 (ง) ในกรณีกองทรัสต์มีการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โดยทางอ้อม ต้องมีการประเมินมูลค่า

อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัต์ลงทุนโดยทางอ้อม ทัง้ในชัน้ของกองทรสัต์และในชัน้ของบรษิทัที่

กองทรสัตเ์ป็นผูถ้อืหุน้ ดงันี้ 

 (1) การประเมนิมูลค่าหรอืการสอบทานการประเมนิมูลค่าทีก่ระท าในชัน้ของกองทรสัต ์

ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑใ์นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ โดยใหค้ านึงถงึภาระภาษีของบรษิทั

ทีก่องทรสัต์เป็นผู้ถอืหุ้น และปจัจยัอื่นที่อาจมผีลกระทบต่อราคาอสงัหารมิทรพัย์ที่

กองทรสัตล์งทุนโดยทางออ้มดว้ย 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี ้
Thailand Prime Property Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust (TPRIME) 

 

 
สว่นที ่2 หน้า 300 

 (2) การประเมนิมูลค่าหรอืการสอบทานการประเมนิมูลค่าที่กระท าในชัน้ของบรษิัทที่

กองทรสัตเ์ป็นผูถ้อืหุน้ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑใ์นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

  (จ) การประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิอื่นทีก่องทรสัตล์งทุน ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งันี้ 

 (1) ใชม้ลูค่ายุตธิรรมตามหลกัเกณฑเ์กีย่วกบัการก าหนดมูลค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนที่

ออกโดยสมาคมบรษิทัจดัการลงทุนโดยอนุโลม 

 (2) ในกรณีหลกัเกณฑต์ามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ไม่รองรบัการก าหนดมูลค่ายุตธิรรมของ

ทรัพย์สินใด ให้ใช้มูลค่ าที่ เ ป็นไปตามหลัก วิชาการอันเป็นที่ยอมรับหรือ

มาตรฐานสากล 

  (ฉ) มลูค่าทรพัยส์นิสทุธ ิ

  (1) หลกัเกณฑก์ารค านวณมลูค่าทรพัยส์นิสทุธ ิ(Net Asset Value: NAV)  

  ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเป็นผูจ้ดัท าและสง่รายงานมลูค่าทรพัยส์นิสทุธขิองกองทรสัต์และ 

มลูค่าหน่วยทรสัต ์ณ วนัท าการสุดทา้ยของแต่ละไตรมาส ซึง่ผ่านการรบัรองจากทรสั

ตแีลว้ต่อส านกังาน ก.ล.ต.ภายใน 45 วนันบัแต่วนัสดุทา้ยของแต่ละไตรมาสนัน้ 

  นอกจากนี้  ผู้จ ัดการกองทรัสต์จะจัดท าและส่งรายงานมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ

กองทรัสต์และมูลค่าหน่วยทรัสต์ ณ วันท าการสุดท้ายของแต่ละเดือนให้ทรัสตี

ตรวจสอบภายใน 30 วนันบัแต่วนัสดุทา้ยของแต่ละเดอืน 

  ทัง้นี้การค านวณและรายงานมูลค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต์และมูลค่าหน่วยทรสัต์

ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 

  (1) การค านวณมูลค่าทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์ลงทุน ใหเ้ป็นไปตามวธิกีารประเมนิ

มูลค่าทรพัย์สนิตามที่ระบุไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ เว้นแต่เป็นการค านวณ

มูลค่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัต์ลงทุนไม่ว่าโดยทางตรงหรอืโดยทางออ้ม 

ในช่วงเวลาตัง้แต่วนัทีม่กีารลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าวจนถงึวนัก่อน

วนัสอบทานการประเมนิมลูค่าอสงัหารมิทรพัยค์รัง้แรก ใหค้ านวณตามราคา

ทีไ่ดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยน์ัน้แทน 

  (2) ใหใ้ชต้วัเลขทศนิยมดงัต่อไปนี้  
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(ก) ค านวณมูลค่าทรัพย์สินสุทธิและใช้ผลลัพธ์เป็นตัวเลขทศนิยม  2 

ต าแหน่งและปดัเศษทศนิยมตามหลกัสากล   

(ข) ค านวณมลูค่าหน่วยทรสัต์เป็นตวัเลขทศนิยม 5 ต าแหน่งและปดัเศษ

ทศนิยมตามหลกัสากล แต่ใชผ้ลลพัธเ์ป็นตวัเลขทศนิยม 4 ต าแหน่ง

และตดัทศนิยมต าแหน่งที ่5 ทิง้   

   ในกรณีทีม่เีศษเหลอืจากการปดัเศษตามวรรคหน่ึง ใหน้ าเศษนัน้รวมค านวณเขา้เป็น

ทรพัยส์นิในกองทรสัต ์

  (2) เงื่อนไขเพิม่เตมิ 

 ส าหรบัวธิกีารค านวณมลูค่าทรพัยส์นิสุทธ ิและ มูลค่าหน่วยทรสัต์ ผูจ้ดัการกองทรสัต์

จะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามทีร่ะบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์เวน้แต่กรณีทีค่ณะกรรมการ 

ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอ านาจตามกฎหมาย ได้แก้ไขเปลี่ยนแปลง 

เพิม่เตมิ ประกาศ ก าหนด สัง่การ เหน็ชอบ และ/หรอืผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น ผูจ้ดัการ

กองทรสัตจ์ะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้  

 ทัง้นี้ การค านวณมูลค่าทรพัย์สนิ มูลค่าทรัพย์สนิสุทธิ และมูลค่าหน่วยทรัสต์ของ

กองทรสัตท์ีผู่จ้ดัการกองทรสัต์ประกาศเป็นการค านวณโดยใชร้ายงานการประเมนิค่า

หรือรายงานการสอบทานการประเมินค่าครัง้ล่าสุดเป็นฐานในการก าหนดมูลค่า

ทรพัยส์นิหลกั (อสงัหารมิทรพัย)์ ของกองทรสัต์ ซึง่มูลค่าดงักล่าวอาจไม่ใช่มูลค่าทีจ่ะ

ซือ้ขายไดจ้รงิของทรพัยส์นิหลกั (อสงัหารมิทรพัย)์ ดงักล่าว 

 (ช)  ในกรณีทีก่องทรสัต์จะลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยใ์นลกัษณะทีเ่ป็นการเช่าช่วง จะจดั

ใหม้มีาตรการป้องกนัความเสีย่งหรอืการเยยีวยาความเสยีหายทีอ่าจเกดิขึน้จากการผดิสญัญา

เช่า หรอืการไม่สามารถบงัคบัตามสทิธใินสญัญาเช่า  

 (ซ) วเิคราะหแ์ละศกึษาความเป็นไปไดแ้ละความเหมาะสมในการซือ้ เช่า หรอืรบัโอนสทิธกิารเช่า

อสงัหาริมทรัพย์ โดยผู้จ ัดการกองทรัสต์เป็นผู้ร ับผิดชอบค่าใช้จ่ายส าหรับการด าเนินการ

ดงักล่าว  

 2. การไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกัเพิม่เตมิ จะตอ้งเป็นไปตามขอ้ก าหนดดงัต่อไปนี้ดว้ย 

  (ก)  ในดา้นสาระของรายการ เป็นธุรกรรมทีเ่ขา้ลกัษณะดงัต่อไปนี้ 
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(1) เป็นไปตามสญัญาแต่งตัง้ผู้จ ัดการกองทรัสต์ สญัญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายที่

เกีย่วขอ้ง 

   (2) เป็นไปเพื่อประโยชน์ทีด่ทีีส่ดุของกองทรสัต์ 

   (3) มคีวามสมเหตุสมผลและใชร้าคาทีเ่ป็นธรรม 

 (4) ค่าใชจ้่ายในการเขา้ท าธุรกรรมทีเ่รยีกเกบ็จากกองทรสัต ์(ถา้ม)ี อยู่ในอตัราทีเ่ป็นธรรม

และเหมาะสม 

 (5) ผูท้ี่มสี่วนได้เสยีเป็นพเิศษในการเขา้ท าธุรกรรม ไม่มสี่วนร่วมในการตดัสนิใจเขา้ท า

ธุรกรรมนัน้ 

  (ข)  ในดา้นระบบในการอนุมตั ิตอ้งผ่านการด าเนินการดงัต่อไปนี้ 

 (1) ได้รบัความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการ

กองทรสัต ์สญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งแลว้  

 (2) ในกรณีทีเ่ป็นการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกัทีม่มีลูค่าตัง้แต่รอ้ยละ 10 ของมูลค่าทรพัยส์นิ

รวมของกองทรสัต์ขึน้ไปต้องได้รบัอนุมตัิจากคณะกรรมการ (Board of Directors) 

ของผูจ้ดัการกองทรสัตด์ว้ย 

 (3) ในกรณีทีเ่ป็นการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกัทีม่มีลูค่าตัง้แต่รอ้ยละ 30 ของมูลค่าทรพัยส์นิ

รวมของกองทรสัตข์ึน้ไป ตอ้งไดร้บัมตขิองทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ดว้ยคะแนนเสยีง

ไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้ือหน่วยทรสัต์ทีม่าประชุมและมี

สทิธอิอกเสยีง 

 การค านวณมลูค่าของทรพัยส์นิหลกัขา้งตน้ จะค านวณตามมูลค่าการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิทัง้หมด

ของแต่ละโครงการที่ท าให้กองทรสัต์พร้อมจะหารายได้ ซึ่งรวมถึงทรพัย์สนิที่เกี่ยวเนื่องกบั

โครงการนัน้ดว้ย 

 (ค)  กระบวนการขอความเหน็ชอบจากทรสัตหีรอืการขอมตทิีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์  ต้องก าหนด

หน้าทีข่องผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตดีงัต่อไปนี้ 

 (1) หน้าทีข่องผูจ้ดัการกองทรสัต์ในการจดัใหม้เีอกสารขอความเหน็ชอบหรอืหนังสอืเชญิ

ประชุม แล้วแต่กรณี ซึ่งแสดงความเห็นของตน (โดยคณะกรรมการของผู้จดัการ
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กองทรสัต์) เกี่ยวกบัลกัษณะธุรกรรมการได้มาซึ่งทรพัย์สนิหลกัเพิ่มเติม พร้อมทัง้

เหตุผลและขอ้มลูประกอบทีช่ดัเจน  

 (2) หน้าที่ของทรสัตีในการเข้าร่วมประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์เพื่อให้ความเห็นเกี่ยวกับ

ลกัษณะของธุรกรรมในประเดน็ว่าเป็นไปสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และกฎหมายที่เกีย่วขอ้ง

หรอืไม่ 

9.7 ระบบในการติดตามดแูลผลประโยชน์ของกองทรสัต ์

บรษิทั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์มวีตัถุประสงคห์ลกัทีจ่ะท าให้ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ไดร้บัผลประโยชน์จากการลงทุน

อย่างสม ่าเสมอและต่อเนื่องในระยะยาว โดยค านึงถงึประโยชน์ทีไ่ดร้บัต่อการพฒันาและเพิม่คุณภาพของอสงัหารมิทรพัยท์ี่

กองทรสัต์เขา้ลงทุน โดยบรษิทัในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์จะมแีนวทางและระบบในการตดิตามและดูแลผลประโยชน์จาก

อสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตจ์ะเขา้ลงทุน ดงัต่อไปนี้ 

1.  บริษัท และทรัสตีจะติดตามผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ในแต่ละปี โดยการเปรียบเทียบกับ

งบประมาณประจ าปีของกองทรสัต์ รวมถึงผลประกอบการของกองทรสัต์ในปีที่ผ่านมา เพื่อให้การ

ประกอบการของอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนไดร้บัผลก าไร และในกรณีทีผ่ลประกอบการของ

อสงัหารมิทรพัย์ที่กองทรสัต์เขา้ลงทุนไม่เป็นไปตามเป้าหมายที่คาดไว้ บรษิัทจะด าเนินการวิเคราะห์

อย่างละเอยีดเพื่อหาสาเหตุ และบรษิทั จะด าเนินการร่วมกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยอ์ย่างใกลช้ดิในการ

พฒันาแผนงานในการด าเนินงาน เพื่อปรบัปรุงผลการด าเนินงานของอสงัหารมิทรพัย์ที่กองทรสัต์เขา้

ลงทุน ใหเ้ป็นไปตามเป้าหมายหรอืทีค่าดการณ์ไว ้

2.  บรษิทัจะสรา้งความเจรญิเตบิโตทางธุรกจิและพฒันาความสมัพนัธท์ีด่กีบัลกูคา้รายต่างๆ พรอ้มทัง้บริหาร

จัดการให้อัตราการเช่าและอัตราค่าเช่าอยู่ในระดับที่ก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่กองทรัสต์ ใน

ขณะเดยีวกนั บรษิทัจะควบคุมและบรหิารตน้ทุนดา้นการตลาดและความเสีย่งเกีย่วกบัการบรหิารจดัการ

ทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน 

3.  บรษิทัจะเพิม่ประสทิธภิาพในการบรหิารจดัการทรพัย์สนิที่กองทรสัต์เขา้ลงทุน พร้อมทัง้มกีารควบคุม

และบรหิารค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน โดยจะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อคุณภาพของการให้เช่าและ

ใหบ้รกิารใชพ้ืน้ที ่

4.  บรษิทัจะเพิม่ศกัยภาพของอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน ซึง่การด าเนินการดงักล่าวจะรวมถงึ 
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 การก าหนดกลุ่มลูกค้าเป้าหมายของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน โดยมีการ

ปรบัเปลีย่นกลยุทธท์างการตลาด ระดบัการให้บรกิาร และมกีารก าหนดราคาค่าเช่าใหม้คีวาม

เหมาะสมกบัความตอ้งการของลกูคา้ในกลุ่มเป้าหมายทีก่ าหนด 

 การดูแลและบ ารุงรักษาพื้นที่ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน เช่น การปรับปรุงพื้นที่

สาธารณะและพื้นที่ส่วนกลาง และการปรบัปรุงพืน้ทีเ่ฉพาะส่วนใหม้คีวามเหมาะสมกบัการใช้

งาน 

 การปรบัปรุงภาพลกัษณ์ของทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน การบ ารุงรกัษาทรพัยส์นิดงักล่าว

ใหไ้ดม้าตรฐาน และการซ่อมแซมทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนใหม้คีวามเหมาะสมกบัการใช้

งาน เพื่อสรา้งความพงึพอใจใหแ้ก่ลกูคา้ 

5. กองทรสัตแ์ละบรษิทัมนีโยบายทีจ่ะด าเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน โดย

การน าพืน้ทีข่องทรพัยส์นิดงักล่าวออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่า รวมถงึใหบ้รกิารต่างๆ ทีจ่ าเป็นและเกีย่วเนื่องกบั

การเช่า โดยบรษิทัจะเป็นผูด้ าเนินการจดัหาผูส้นใจทีจ่ะเช่าพืน้ทีข่องทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน เพื่อ

เพิม่อตัราการเช่าพืน้ที ่โดยการโฆษณาผ่านสือ่ Internet และช่องทางการจดัจ าหน่ายทีเ่กีย่วขอ้ง รวมถงึ

การให้เขา้ชมสถานที่ของโครงการ และการเจรจากบัผูท้ี่สนใจจะเช่าพืน้ทีโ่ดยตรง โดยเอกสารโฆษณา

ทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนจะมกีารปรบัปรุงใหท้นัสมยัอยู่เสมอ และมกีารเผยแพร่ทางสื่อต่างๆ ตาม

ความเหมาะสม 

6. บรษิทัจะจดัใหม้กีารประกนัภยั ดงัต่อไปนี้ 

 การประกนัภยัอย่างเพยีงพอและเหมาะสมกบัส่วนไดเ้สยีของกองทรสัต์ทีม่ต่ีออสงัหารมิทรพัย์

หรอืสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่ลงทุน เพื่อคุม้ครองความเสยีหายทีจ่ะเกดิขึน้กบักองทรสัต ์

อนัเนื่องมาจากการเกดิวนิาศภยัต่ออสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว โดยก าหนดใหก้องทรสัตโ์ดยทรสัตี

เป็นผูร้บัผลประโยชน์ ทัง้นี้ โดยไดร้บัความเหน็ชอบจากทรสัต ี

 การประกนัภยัความรบัผดิต่อบุคคลภายนอกทีอ่าจไดร้บัความเสยีหายจากความช ารุดบกพร่อง

ของอาคาร โรงเรอืน หรอืสิง่ปลูกสรา้ง ทัง้นี้ ในกรณีทีผู่ใ้หเ้ช่าหรอืผูใ้หส้ทิธใินอสงัหารมิทรพัย์

แก่กองทรสัต ์หรอืผูเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยจ์ากกองทรสัต ์ไดท้ าประกนัภยันัน้ไวแ้ลว้ ใหก้องทรสัต์

โดยทรสัตที าประกนัภยัความรบัผดิเฉพาะกรณีทีก่องทรสัตอ์าจถูกไล่เบีย้ใหต้อ้งรบัผดิ 

 การท าประกันภัยประเภทต่างๆ ของกองทรัสต์ ให้มีการเอาประกันภัยตลอดระยะเวลาที่

กองทรสัตโ์ดยทรสัตมีกีรรมสทิธิห์รอืสทิธคิรอบครองในอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ๆ 

7. การท าธุรกรรมกบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัจะมกีารด าเนินการใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 
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 7.1 การท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตห์รอืบรษิทัทีท่รสัตเ์ขา้ลงทุนกบัผูจ้ดัการกองทรสัต์และบุคคลที่

เกีย่วโยงกนัของผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

ในกรณีที่จะมีการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์หรือบริษัทที่ทรัสต์เข้าลงทุนกับผู้จ ัดการ

กองทรสัตห์รอืบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ ลกัษณะของธุรกรรมทัง้ดา้นสาระของ

ธุรกรรม ระบบในการอนุมตั ิกระบวนการขอความเหน็ชอบจากทรสัตหีรอืการขอมตทิีป่ระชุมผู้

ถอืหน่วยทรสัต์นัน้ต้องเป็นไปตามทีส่ญัญาก่อตัง้ทรสัต์ และประกาศ สร. 26/2555 ก าหนดไว้

ดงัต่อไปนี้ 

(1) ดา้นสาระของรายการ ตอ้งเป็นธุรกรรมทีเ่ขา้ลกัษณะทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

(2) ดา้นระบบในการอนุมตัิ การท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์กบัผูจ้ดัการกองทรสัต์หรอื

บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์อื่นนอกจากทีไ่ดแ้สดงขอ้มูลไวอ้ย่างชดัเจน

แลว้ในแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสอืชีช้วน ใหด้ าเนินการเกีย่วกบัการขออนุมตัิ

การเขา้ท ารายการดงัต่อไปนี้ 

(ก) ไดร้บัความเหน็ชอบจากทรสัตวีา่เป็นธุรกรรมทีเ่ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์

และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งแลว้ 

(ข) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มมีูลค่าเกนิกว่า 1,000,000 บาท หรอืตัง้แต่รอ้ยละ 

0.03 ของมลูค่าทรพัยส์นิสทุธขิองกองทรสัต์ขึน้ไป แลว้แต่มูลค่าใดจะสงูกว่า

ต้องได้รบัอนุมตัิจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู้จดัการ

กองทรสัตด์ว้ย 

(ค) ในกรณีทีเ่ป็นธุรกรรมทีม่มีลูค่าตัง้แต่ 20,000,000 บาทขึน้ไป หรอืเกนิรอ้ยละ 

3 ของมลูค่าทรพัยส์นิสทุธขิองกองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกวา่ ตอ้งไดร้บั

มตขิองที่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต์ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของ

จ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีง 

ในกรณีทีธุ่รกรรมในขอ้นี้เป็นการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิหลกั การค านวณ

มูลค่าจะค านวณตามมูลค่าการได้มาหรอืจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สนิทัง้หมดของแต่ละ

โครงการทีท่ าใหโ้ครงการนัน้ๆ พรอ้มจะหารายได ้ซึง่รวมถงึทรพัยส์นิทีเ่กีย่วเนื่องกบั

โครงการนัน้ดว้ย 
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(3) เวน้แต่เป็นการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์หรอืบรษิทัทีท่รสัต์เขา้ลงทุนกบัผูจ้ดัการ

กองทรสัต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกนัของผู้จดัการกองทรสัต์ที่ได้แสดงข้อมูลไว้อย่าง

ชัดเจนแล้วในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน กระบวนการขอความ

เหน็ชอบจากทรสัตีหรอืการขอมตทิี่ประชุมผู้ถอืหน่วยทรสัต์ต้องเป็นไปตามทีส่ญัญา

ก่อตัง้ทรสัตก์ าหนดโดยอนุโลม และในกรณีทีเ่ป็นการขอมตทิีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

หนงัสอืเชญิประชุมตอ้งมคีวามเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิเพื่อประกอบการขอมตทิี่

ประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตด์ว้ย  

(4) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งสามารถแสดงไดว้่าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์กบับุคคลทีเ่กีย่ว

โยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ขา้ลกัษณะดงัต่อไปนี้  

(ก) เป็นธุรกรรมทีส่มเหตุสมผลและใชร้าคาทีเ่ป็นธรรม 

(ข) ผูท้ีม่สีว่นไดเ้สยีเป็นพเิศษในการเขา้ท าธุรกรรมไม่มสี่วนร่วมในการตดัสนิใจ

เขา้ท าธุรกรรมนัน้หรอืธุรกรรมนัน้ได้รบัความเหน็ชอบจากทรสัตีหรอืได้รบั

มตจิากผูถ้อืหน่วยทรสัต ์(ขึน้อยู่กบัความมนีัยส าคญัของธุรกรรมนัน้) ก่อนที่

จะท าธุรกรรม 

(ค) ค่าใชจ้่ายทีเ่กดิขึน้จากการเขา้ท าธุรกรรมนัน้ซึง่น ามาเรยีกเกบ็จากกองทรสัต ์

(ถ้ามี) อยู่ในอัตราที่เป็นธรรมและเหมาะสมเมื่อเปรียบเทียบกับอัตราใน

ทอ้งตลาด 

(5) ในการขอความเหน็ชอบจากทรสัตหีรอืขอมตจิากผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ผูจ้ดัการกองทรสัต์

ต้องเปิดเผยส่วนได้เสยีของตนหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันของตนในธุรกรรมที่จะให้

กองทรัสต์เข้าท า รายละเอียดของธุรกรรม เหตุผลในการท าธุรกรรม และความ

สมเหตุสมผลของการคดิค่าตอบแทนหรอืการก าหนดเงื่อนไขของธุรกรรมดงักล่าวไว้

ในหนงัสอืเชญิประชุม รวมทัง้เปิดเผยผ่านสือ่อเิลก็ทรอนิกสข์องตลาดหลกัทรพัย ์ตาม

ขอ้ก าหนดส าหรบัหน่วยทรสัตท์ีเ่ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีน 

(6) ภายหลงัการท าธุรกรรมไปแล้วผู้จดัการกองทรสัต์มีหน้าที่เปิดเผยธุรกรรมระหว่าง

กองทรสัต์กบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ในรอบปีบญัชกี่อนและรอบปี

บญัชปีจัจุบนัไวใ้นรายงานประจ าปีและงบการเงนิของกองทรสัต ์

นอกจากนี้ ผู้จดัการกองทรสัต์จะด าเนินการเปิดเผยขอ้มูลเกี่ยวกบัธุรกรรมที่ท ากบัผู้จดัการ

กองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จ ัดการกองทรัสต์ต่อส านักงาน ก.ล.ต. และตลาด
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หลกัทรพัย์ รวมทัง้ในหมายเหตุประกอบงบการเงินของกองทรสัต์ที่ได้รบัการตรวจสอบโดย

ผูส้อบบญัชแีละในรายงานประจ าปีของกองทรสัตด์ว้ย ทัง้นี้ ตามหลกัเกณฑท์ีส่ านักงานก าหนด

เกีย่วกบัหลกัเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้งกบัการกระท าทีเ่ป็นการขดัแยง้กบัประโยชน์ของทรสัต์เพื่อการ

ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์

9.8 ค่าตอบแทนผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ตลอดระยะเวลาที่ผู้จดัการกองทรสัต์กระท าการเป็นผู้จดัการกองทรสัต์ตามสญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรสัต ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์สีทิธไิดร้บัค่าตอบแทนส าหรบัการปฏบิตัหิน้าทีใ่นการเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ไม่เกนิรอ้ยละ 2 

ของมลูค่าทรพัยส์นิสทุธขิองกองทรสัตใ์นแต่ละรอบบญัช ีซึง่ไดก้ าหนดไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

9.9 วิธีการและเง่ือนไขในการเปล่ียนตวัผูจ้ดัการกองทรสัต ์

1 คู่สญัญาตกลงใหส้ญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์สิน้สดุเมื่อเกดิกรณีใดกรณีหนึ่งดงัต่อไปนี้ 

 1.1 กองทรสัตส์ิน้สดุลงและไดเ้ลกิโครงการตามทีไ่ดก้ าหนดไวใ้นหนงัสอืชีช้วนของกองทรสัต์และได้

มกีารด าเนินการช าระบญัชกีองทรสัต์ตามหลกัเกณฑ์ที่ได้ก าหนดไว้ในหนังสอืชี้ชวน พ.ร.บ. 

ทรสัต์ และประกาศที่เกี่ยวข้องของคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านักงาน ก.ล.ต. แล้วเสร็จ

สมบรูณ์ 

 1.2 ส านักงาน ก.ล.ต. สัง่เพกิถอนการให้ความเหน็ชอบหรอืสัง่พกัการปฏบิตัิหน้าที่ของผู้จดัการ

กองทรสัตเ์ป็นเวลาเกนิกว่าระยะเวลาทีส่ านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด  

 1.3 กรณีที่ผู้จดัการกองทรสัต์สิ้นสภาพบุคคล หรอืช าระบญัช ีหรอืถูกพทิกัษ์ทรพัย์ ไม่ว่าจะเป็น

ค าสัง่พทิกัษ์ทรพัยเ์ดด็ขาดหรอืไม่กต็าม หรอืมกีารรอ้งขอใหฟ้ื้นฟูกจิการของผูจ้ดัการกองทรสัต์

ต่อศาลหรอืหน่วยงานราชการที่เกี่ยวขอ้งซึ่งทรสัตีเหน็ว่าส่งผลกระทบต่อความสามารถของ

ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการช าระหนี้หรอืปฏบิตัติามสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

 1.4 คู่สญัญาบอกเลกิสญัญาตามขอ้ก าหนดในสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

 1.5 ผูจ้ดัการกองทรสัต์ด าเนินการควบรวมกจิการ หรอืโอนกจิการไปยงับุคคลภายนอกโดยได้รบั

ความเหน็ชอบจากทรสัตตีามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดในสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

2. การบอกเลกิสญัญาโดยทรสัต ี

 2.1 ภายใตส้ญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ในกรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัตผ์ดิสญัญาขอ้หนึ่งขอ้ใดของสญัญาแต่งตัง้

ผู้จ ัดการกองทรสัต์ และการผิดสญัญานัน้ทรัสตีเห็นว่าเป็นการก่อหรืออาจก่อให้เกิดความ
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เสยีหายอย่างร้ายแรงต่อกองทรสัต์ และ/หรือผู้ถือหน่วยทรสัต์และไม่สามารถเยยีวยาความ

เสยีหายนัน้ไดภ้ายในระยะเวลาทีท่รสัตกี าหนด  

 2.2 ทรสัตอีาจบอกเลกิสญัญาได ้หากปรากฏขอ้เทจ็จรงิต่อทรสัตวี่าผูจ้ดัการกองทรสัต์มลีกัษณะไม่

เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ในหมวด 1 หรือฝ่าฝืนหรอืไม่ปฏิบตัิตามหลกัเกณฑ์ในหมวด 2 ตาม

ประกาศ สช. 29/2555 และไม่ปฏบิตัติามค าสัง่ของส านกังาน ก.ล.ต. หรอืปฏบิตัติามค าสัง่แต่ไม่

สามารถแกไ้ขไดภ้ายในระยะเวลาทีส่ านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 

 2.3 ทรัสตีอาจบอกเลิกสญัญาได้ หากปรากฏข้อเท็จจริงว่าการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จ ัดการ

กองทรสัตข์องส านกังาน ก.ล.ต.สิน้สดุลงและผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่ไดร้บัการต่ออายุการใหค้วาม

เหน็ชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. 

 2.4 ทรสัตอีาจบอกเลกิสญัญาได ้หากปรากฏว่ามกีารเปลี่ยนแปลงของกฎหมายที่เกี่ยวขอ้งอนัท า

ใหท้รสัตเีหน็ว่าผูจ้ดัการกองทรสัต์ไม่สามารถปฏบิตัหิน้าทีข่องตนในส่วนทีเ่ป็นสาระส าคญัของ

สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หรอืสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

 2.5 ทรสัตอีาจบอกเลกิสญัญาได ้หากผูจ้ดัการกองทรสัตด์ าเนินการควบรวมกจิการ หรอืโอนกจิการ

ไปยงับุคคลภายนอกโดยไม่ไดร้บัความเหน็ชอบจากทรสัตีตามหลกัเกณฑ์ทีก่ าหนดในสญัญา

แต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

ในการใช้สทิธบิอกเลกิสญัญาโดยทรสัตีภายใต้สญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรสัต์ ทรสัตีจะแจ้งเป็นลาย

ลกัษณ์อกัษรให้ผู้จ ัดการกองทรสัต์ทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า  30 วนัก่อนวันที่เปลี่ยนแปลงผู้จดัการ

กองทรสัต์มผีลใช้บงัคบัโดยการใชส้ทิธเิปลี่ยนแปลงผู้จดัการกองทรสัต์ของทรสัตีตามขอ้นี้ เว้นแต่เป็น

กรณีทีม่เีหตุตามทีก่ าหนดในสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ ใหท้รสัตมีสีทิธบิอกเลกิสญัญาไดท้นัทโีดย

ไม่ตอ้งแจง้เป็นลายลกัษณ์อกัษรใหผู้จ้ดัการกองทรสัตท์ราบล่วงหน้า 

คู่สญัญาตกลงกนัว่า การบอกเลกิสญัญาโดยทรสัตตีามขอ้ก าหนดแห่งสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไม่

เป็นเหตุใหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์กดิสทิธเิรยีกรอ้งต่อทรัสตหีรอืผูถ้อืหน่วยทรสัต์เกีย่วกบัความเสยีหายใดๆ 

อนัเกดิจากการบอกเลกิสญัญาดงักล่าว 

กรณีปรากฏเหตุในการถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ ใหท้รสัตเีป็นผูม้ี

อ านาจในการถอดถอนผู้จดัการกองทรัสต์โดยให้ทรสัตีเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ เพื่อขอมติผู้ถือ

หน่วยทรสัต์เพื่อแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์รายใหม่ภายใน 60 วนันับแต่ปรากฏเหตุตามขอ้ 2.1 ถงึ 2.5 

แลว้แต่กรณี และแต่งตัง้บุคคลทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตม์มีตเิหน็ชอบภายใน 30 วนันบัแต่วนัทีไ่ดร้บัมต ิทัง้นี้ ใน

กรณีที่ขอมติเพื่อแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์รายใหม่แล้ว แต่ไม่ได้รับมติ ให้ทรสัตีด าเนินการแต่งตัง้
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ผูจ้ดัการกองทรสัต์รายใหม่ไดเ้องโดยค านึงถงึประโยชน์ทีด่ทีีสุ่ดของผูถ้อืหน่วยทรสัต์โดยรวม อย่างไรก็

ตาม ในกรณีทีก่องทรสัตม์กีารกูย้มืเงนิและสญัญากูย้มืเงนิมขีอ้หา้มในการเปลีย่นแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์

การเปลี่ยนแปลงผู้จดัการกองทรสัต์โดยอาศยัเหตุตามที่ก าหนดไว้ในข้อนี้ จะกระท าได้กต่็อเมื่อได้รบั

ความเหน็ชอบจากผูใ้หกู้ย้มืเงนิของกองทรสัต์ 

ทัง้นี้ทรสัตไีม่ตอ้งรบัผดิชดใชค้่าเสยีหายใดๆ ทีเ่กดิขึน้กบัผูจ้ดัการกองทรสัต์เพราะการบอกเลกิสญัญาต่อ

ผูจ้ดัการกองทรสัตโ์ดยอาศยัเหตุตามสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และตามพ.ร.บ. 

ทรสัต์ ตลอดจนประกาศอื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง และการเปลีย่นแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต์ของทรสัตไีม่ตดัสทิธิ

ของทรสัตีในอนัที่จะได้รบัชดใช้ค่าเสยีหาย ค่าใช้จ่ายต่างๆ อนัเกดิขึน้จากการทีผู่้จดัการกองทรสัต์ผดิ

สญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรสัต์ สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ และตามพ.ร.บ. ทรสัต์ ตลอดจนประกาศอื่นๆ ที่

เกีย่วขอ้ง  

3. การเลกิสญัญาและการลาออกของผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

 3.1 ในกรณีที่ทรัสตีมิได้ปฏิบตัิหน้าที่ให้ถูกต้อง และครบถ้วนตามที่ก าหนดไว้ในสญัญาแต่งตัง้

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และการไม่ปฏบิตัหิน้าทีน่ัน้ผูจ้ดัการกองทรสัต์พสิจูน์ไดว้่ามผีลกระทบอย่าง

มนียัส าคญัต่อการปฏบิตัหิน้าทีต่ามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ พ.ร.บ. 

ทรสัต์หรอืประกาศของส านักงาน ก.ล.ต. หรือประกาศที่เกีย่วขอ้งอื่นใดและทรสัตไีม่สามารถ

เยยีวยาความเสยีหายนัน้ไดภ้ายในระยะเวลา 90 วนั นบัแต่วนัทีผู่จ้ดัการกองทรสัตแ์จง้ใหท้รสัตี

ทราบถงึเหตุดงักล่าว 

ในการใชส้ทิธบิอกเลกิสญัญาของผูจ้ดัการกองทรสัตภ์ายใตข้อ้ก าหนดนี้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์

จะแจง้เป็นลายลกัษณ์อกัษรใหท้รสัตทีราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 90 วนัก่อนวนัทีก่ารเลกิสญัญา

มผีลใชบ้งัคบั โดยการบอกเลกิสญัญาดงักล่าวของผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามขอ้น้ี ใหม้ผีลเป็นการ

เปลีย่นแปลงผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

3.2 หากผูจ้ดัการกองทรสัต์ประสงคท์ีจ่ะลาออก ใหแ้จ้งการลาออกเป็นหนังสอืใหผู้ถ้ือหน่วยทรสัต ์

และทรสัตทีราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 120 วนั ก่อนวนัทีก่ าหนดใหก้ารลาออกมผีลใชบ้งัคบั ทัง้นี้ 

ตอ้งไม่ก่อใหเ้กดิความเสยีหายแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตแ์ละต่อทรสัต ีและในระหว่างทีก่ารลาออกยงั

ไม่มผีลใชบ้งัคบันัน้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์ใหค้วามช่วยเหลอืตามสมควรแก่ทรสัตใีนการแต่งตัง้

บุคคลใหม่ (ซึ่งมีคุณสมบตัิและได้รบัความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต.) ให้เป็นผู้จดัการ

กองทรสัตร์ายใหม่ของกองทรสัตแ์ทนทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์รายเดมิ โดยในระหว่างทีท่รสัตยีงัไม่

สามารถแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์รายใหม่ไดน้ัน้ การลาออกจากการเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์จะ

ยงัไม่มผีลสมบรูณ์ และใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์รายเดมิท าหน้าทีต่่อไปจนกว่าการแต่งตัง้ผูจ้ดัการ
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กองทรสัต์รายใหม่ซึง่ยอมรบัการแต่งตัง้โดยตกลงทีจ่ะปฏบิตัติามเงื่อนไขทีก่ าหนดตามสญัญา

ก่อตัง้ทรสัต ์จะไดด้ าเนินการเป็นทีเ่รยีบรอ้ย และผูจ้ดัการกองทรสัต์รายใหม่สามารถเขา้ปฏบิตัิ

หน้าทีเ่ป็นผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ย่างสมบรูณ์แลว้ 

ไม่ว่ากรณีใด หากผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถปฏบิตัหิน้าทีไ่ด ้ใหท้รสัตจีดัการกองทรสัต์ตาม

ความจ าเป็นเพื่อป้องกนั ยบัยัง้ หรอืจ ากดัมใิหเ้กดิความเสยีหายอย่างรา้ยแรงต่อประโยชน์ของ

กองทรสัตห์รอืผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทัง้ปวง โดยทรสัตอีาจมอบหมายใหบุ้คคลอื่นจดัการกองทรสัต์

แทนในระหว่างนี้ได ้ทัง้นี้ ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

4. หน้าทีข่องผูจ้ดัการกองทรสัตภ์ายหลงัการลาออกหรอืเปลีย่นแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

 4.1 เพื่อประโยชน์แห่งขอ้นี้ ถ้อยค าต่างๆ ดงัต่อไปนี้ ใหม้คีวามหมายตามทีร่ะบุดงัต่อไปนี้ เวน้แต่

สญัญาจะไดก้ าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่นในสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

“ข้อมูลท่ีเป็นความลบั” หมายความว่า บรรดาขอ้มูลที่มบีุคคลใดบุคคลหนึ่งเป็นเจ้าของและ

เป็นขอ้มลูทีเ่ป็นความลบั และขอ้มลูของกองทรสัต ์และ/หรอืของลูกคา้ใดๆ ของกองทรสัต์ หรอื

ขอ้มูลซึ่งโดยลกัษณะของข้อมูลนัน้ควรถือได้ว่าเป็นข้อมูลที่เป็นความลบั ซึ่งรวมถึง (แต่ไม่

จ ากดัเพยีง) ขอ้ความทีเ่ป็นความลบันัน้ๆ ความลบัทางการคา้ ความรูแ้ห่งวธิกีาร (know-how) 

กลยุทธ ์แนวความคดิ การด าเนินงาน ขอ้มูลเกีย่วกบัการปฏบิตัติามกฎระเบยีบ รายชื่อลูกค้า 

แผนงาน โอกาสทางการตลาดและการด าเนินการธุรกจิต่างๆ ไม่ว่าจะเป็นขอ้มูลทีไ่ดร้บัโดยทาง

วาจา ทีเ่ป็นลายลกัษณ์อกัษร ทีบ่นัทกึดว้ยวธิกีารทางอเิลก็ทรอนิกส ์หรอืในรปูแบบอื่น 

“การชกัชวน (Solicitation)” หมายความว่า การกระท าใดๆ ไม่ว่าโดยทางตรงหรอืทางอ้อม 

ไม่ว่าในนามของผู้จดัการกองทรัสต์ที่ลาออกเองหรือเปลี่ยนแปลงผู้จ ัดการกองทรสัต์ หรือ

ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นกรณีทีส่ญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตส์ิน้สดุลง หรอืในนามของบุคคลอื่น 

และ ไม่ว่าเพื่อประโยชน์ของผู้จ ัดการกองทรัสต์ที่ลาออกเอง หรือเปลี่ยนแปลงผู้จ ัดการ

กองทรสัต ์หรอืผูจ้ดัการกองทรสัต์ในกรณีที่สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์สิน้สุดลง หรอืเพื่อ

ประโยชน์ของบุคคลอื่น (ไม่ว่าในฐานะกรรมการ ผูถ้อืหุน้ หุน้สว่น ทีป่รกึษา ตวัแทน หรอื ฐานะ

อื่นใด) ซึง่เป็นการชกัชวน จงูใจ โฆษณา หรอื พยายามจะชกัชวน จงูใจ หรอื โฆษณา หรอื การ

กระท าอื่นใดๆ ทีเ่ป็นการน าเสนอขอ้มลูทีม่ผีลทางธุรกจิ 

“ความสมัพนัธ์ทางธุรกิจ” หมายความว่า การท ารายการทางการค้าที่กระท าเป็นปกติเพื่อ

ประกอบกจิการ การเช่าหรอืใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัย ์รายการเกีย่วกบัสนิทรพัยห์รอืบรกิาร หรอื

การใหห้รอืรบัความช่วยเหลอืทางการเงนิ ดว้ยการรบัหรอืใหกู้ย้มื ค ้าประกนั การใหส้นิทรพัย์

เป็นหลกัประกนัหนี้สนิ รวมถงึพฤตกิารณ์อื่นท านองเดยีวกนั ซึ่งเป็นผลใหผู้้จดัการกองทรสัต์
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หรอืคู่สญัญามภีาระหน้ีทีต่อ้งปฏบิตัต่ิออกีฝ่ายหน่ึง เมื่อธุรกรรมหรอืการท ารายการดงักล่าวคดิ

ค านวณเป็นมูลค่าได้ตัง้แต่ร้อยละ 3 ของสนิทรพัย์ที่มีตวัตนสุทธขิองผู้จดัการกองทรสัต์หรือ

ตัง้แต่ 10,000,000 บาทขึน้ไป แลว้แต่จ านวนใดจะต ่ากว่า ทัง้นี้ การค านวณขนาดของธุรกรรม

หรอืรายการดงักล่าวใหเ้ป็นไปตามวธิกีารค านวณมูลค่าของรายการทีเ่กีย่วโยงกนัตามประกาศ

คณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยอนุโลม แต่ในการพจิารณาขนาดของธุรกรรมหรอืรายการดงักล่าว 

ให้นับรวมภาระหนี้ที่เกิดขึน้ในระหว่าง 1 ปีก่อนวนัที่มคีวามสมัพนัธ์ทางธุรกจิกบักลุ่มบุคคล

เดยีวกนั 

“ลูกค้าปัจจบุนั” หมายความว่า บุคคลใดๆ ทีเ่ป็นลูกคา้ เป็นคู่คา้ เป็นคู่สญัญา หรอื เป็นผูร้่วม

ลงทุนปจัจุบนัของกองทรสัต ์หรอืบุคคลทีม่แีนวโน้มว่าจะเป็นลกูคา้ จะเป็นคู่คา้ จะเขา้ท าสญัญา 

หรอืจะเขา้ร่วมลงทุนกบักองทรสัต์ 

 4.2 ภายหลงัจากที่ผูจ้ดัการกองทรสัต์ยื่นหนังสอืลาออกตามสญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรสัต์และ

การลาออกมีผลใช้บงัคบัแล้ว หรือภายหลงัจากที่มกีารเปลี่ยนแปลงผู้จดัการกองทรสัต์ตาม

แต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ หรอืสญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรสัต์สิน้สุดลงแล้วไม่ว่าดว้ยเหตุใด 

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์หีน้าทีด่ าเนินการตามทีจ่ าเป็นเพื่อใหท้รสัต ีหรอืผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ 

แลว้แต่กรณี สามารถปฏบิตัหิน้าทีต่่อไปได ้ซึง่การด าเนินการดงักล่าวรวมถงึการลงลายมอืชื่อ

ในหนงัสอืเพื่อรบัรองความถูกตอ้งครบถว้นของสิง่ทีส่ง่มอบใหท้รสัตหีรอืผูจ้ดัการกองทรสัต์ราย

ใหม่ โดยการด าเนินการดงักล่าวใหร้วมถงึการด าเนินการดงัต่อไปนี้โดยไม่ชกัชา้ ไดแ้ก่ 

(1) ส่งมอบงาน ระบบงาน รายชื่อลูกค้า บญัชี เอกสาร และข้อมูลใดๆ ที่เกี่ยวกบัการ

ปฏบิตัิหน้าที่เป็นผู้จดัการกองทรสัต์ ไม่ว่าจะเป็นขอ้มูลที่เป็นความลบัหรอืไม่กต็าม

ใหแ้ก่ทรสัต ีและ/หรอืผูจ้ดัการกองทรสัต์รายใหม่ ตลอดจนด าเนินการใดๆ ตามทีท่รสั

ตรี้องขอตามสมควรเพื่อให้ผูจ้ดัการกองทรสัต์รายใหม่สามารถเขา้ปฏบิตัหิน้าที่เป็น

ผู้จ ัดการกองทรัสต์ได้อย่างต่อเนื่องเพื่อประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์และผู้ถือ

หน่วยทรัสต์โดยรวม แต่ทัง้นี้ ภายใน 180 วนันับจากวันบอกเลิกสญัญาหรือวนัที่

สญัญาสิน้สดุลงในกรณีทีไ่ม่ตอ้งมกีารบอกเลกิ 

(2) จดัท ารายงานสรุปการบรหิารจดัการกองทรสัต์ จนถึงเวลาทีส่ิน้สุดการปฏบิตัิหน้าที ่

และสง่มอบรายงานดงักล่าวใหแ้ก่ทรสัต ีและ/หรอืผูจ้ดัการกองทรสัต์รายใหม่ แต่ทัง้นี้ 

ภายใน 180 วนันับจากวนับอกเลกิสญัญาหรอืวนัทีส่ญัญาสิน้สุดลงในกรณีทีไ่ม่ต้องมี

การบอกเลกิ 
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(3) ภายในระยะเวลา 2 ปี นับจากวันที่สิ้นสุดการเป็นผู้จ ัดการกองทรัสต์ ผู้จ ัดการ

กองทรสัตจ์ะไม่ด าเนินการดงัต่อไปนี้   

(ก) รบับรหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืผูบ้รหิาร

อสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่กองทรสัตอ์ื่นทีม่ทีรพัยส์นิหลกัประเภทเดยีวกนั หรอื

คลา้ยกบัทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตห์รอืของบรษิทัทีท่รสัตเ์ขา้ลงทุน   

(ข) ประกอบธุรกจิอสงัหารมิทรพัยโ์ดยการเขา้ลงทุนในกรรมสทิธิห์รอืสทิธกิาร

เช่าในอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทเดยีวกนั หรอืคลา้ยกบัทรพัยส์นิหลกัของ

กองทรสัตห์รอืของบรษิทัทีท่รสัตเ์ขา้ลงทุน หรอืลงทุนในหุน้ของบรษิทัทีเ่ขา้

ลงทุนในกรรมสทิธิห์รอืสทิธกิารเช่าในอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 

(ค) ชกัชวน หรอืเขา้ท าการตดิต่อกบัลกูคา้ปจัจบุนัของกองทรสัต ์โดยมี

วตัถุประสงคม์ุ่งทีจ่ะสรา้งความสมัพนัธท์างธุรกจิกบัลกูคา้ปจัจบุนัของ

ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตห์รอืของบรษิทัทีท่รสัตเ์ขา้ลงทุน 

ทัง้นี้ เฉพาะในกรณีทีก่ารด าเนินการตาม (ก), (ข) และ/หรอื (ค) นัน้จะสง่ผลหรอือาจจะ

สง่ผลเป็นการแขง่ขนักบักจิการของทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตห์รอืของบรษิทัทีท่รสัต์

เขา้ลงทุน ซึง่เป็นทรพัยส์นิทีก่องทรสัตห์รอืบรษิทัทีท่รสัตเ์ขา้ลงทุนมกีรรมสทิธิห์รอื

ไดม้าซึง่สทิธใินทรพัยส์นินัน้อยู่แลว้ หรอือยู่ระหว่างการด าเนินการเพื่อเขา้ลงทุน ณ 

วนัทีส่ ิน้สดุการเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

(4) ตลอดระยะเวลา 2 ปีภายหลงัจากสิน้สดุความเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ เวน้แต่เป็นกรณี

ทีไ่ด้ระบุไว้ในสญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรสัต์ หรอืจะไดร้บัอนุญาตเป็นลายลกัษณ์

อกัษรจากทรัสตี หรือเป็นกรณีที่ต้องปฏิบตัิตามพ.ร.บ. หลักทรพัย์ พ.ร.บ. ทรสัต ์

ประกาศ คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืกฎหมายอื่นใด หรอืกฎ หรอืระเบยีบ หรอืค าสัง่

ใดๆ ทีอ่อกดว้ยการใชอ้ านาจหน้าทีโ่ดยชอบดว้ยกฎหมาย หรอืกรณีทีต่้องปฏบิตัติาม

ค าสัง่ของหน่วยงานราชการใดๆ ทีเ่กี่ยวขอ้ง ผูจ้ดัการกองทรสัต์ตกลงที่จะเกบ็รกัษา

ขอ้มลูทีเ่ป็นความลบัของกองทรสัต์โดยไม่เผยแพร่ขอ้มูล แบบร่าง บญัชรีายชื่อลูกคา้ 

และเอกสารอื่นใดที่มีสาระส าคัญเป็นข้อมูลที่ เป็นความลับของกองทรัสต์ต่อ

บุคคลภายนอกเวน้แต่จะไดร้บัความยนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากทรสัตเีสยีก่อน   
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(5) ด าเนินการอื่นใดตามสมควรเพื่อใหผู้จ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่สามารถปฏบิตัหิน้าทีไ่ด้

อย่างต่อเนื่องตามสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์แต่ทัง้นี้ ภายใน 180 วนันบัจากวนั

บอกเลกิสญัญาหรอืวนัทีส่ญัญาสิน้สดุลงในกรณีทีไ่ม่ตอ้งมกีารบอกเลกิ 

ความในขอ้ (3) ขา้งตน้ไม่ใชบ้งัคบัในกรณีทีส่ญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์สิน้สุดลงเนื่องจาก

เหตุใดๆ อนัมิใช่กรณีผู้จดัการกองทรสัต์ลาออก หรือเหตุใดๆ อนัมิได้เกิดจากความผิดของ

ผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืเหตุใดๆ อนัอาจโทษผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ด้ 

5. การควบรวมหรอืโอนกจิการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

ผู้จดัการกองทรสัต์สามารถด าเนินการควบรวมกจิการ หรอืโอนกจิการไปยงับุคคลภายนอกได้ โดยที่

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้งไดร้บัความเหน็ชอบจากทรสัตล่ีวงหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรไม่น้อยกว่า 30 วนั 

ก่อนวนัทีก่ารควบรวมกจิการ หรอืโอนกจิการมผีลบงัคบัใช ้และนิตบิุคคลทีเ่กดิจากการควบรวมกจิการ 

หรือนิติบุคคลที่รบัโอนกิจการของผู้จดัการกองทรสัต์นัน้ จะต้องรบัไปซึ่งสทิธิและหน้าที่ของผู้จดัการ

กองทรสัตต์ามทีก่ าหนดภายใตส้ญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

6. หน้าทีข่องทรสัตกีรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถปฏบิตัหิน้าทีไ่ด้ 

ไม่ว่ากรณีใดๆ หากผูจ้ดัการกองทรสัต์ไม่สามารถปฏบิตัหิน้าทีไ่ด้ ให้ทรสัตจีดัการกองทรสัต์ตามความ

จ าเป็นเพื่อป้องกนั ยบัยัง้ หรอืจ ากดัมใิหเ้กดิความเสยีหายอย่างรา้ยแรงต่อประโยชน์ของกองทรสัต์หรอืผู้

ถอืหน่วยทรสัต์ทัง้ปวง โดยทรสัตอีาจมอบหมายให้บุคคลอื่นจดัการกองทรัสต์แทนในระหว่างนี้ได ้ทัง้นี้ 

ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ 

7. การเบกิจ่ายทรพัยส์นิของกองทรสัต์ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตส์ามารถเบกิจ่ายทรพัยส์นิของกองทรสัตไ์ด ้ การเบกิจ่ายดงักล่าวกระท าไดเ้ฉพาะกรณี

ทีเ่ป็นการเบกิจ่ายจากบญัชเีพื่อการด าเนินงานประจ าวนัและบญัชเีงนิสด (petty cash) ภายใต้วงเงนิ

ตามทีไ่ดร้บัการอนุมตัจิากทรสัต ีซึง่ผูจ้ดัการกองทรสัต์เป็นผูท้ีไ่ดร้บัมอบอ านาจจากทรสัตใีนการลงนาม

แทนทรสัตตีามทีไ่ดร้บัการอนุมตัจิากทรสัต ีและใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัท าและจดัสง่รายงานการเบกิจ่าย

ใหแ้ก่ทรสัตเีพื่อใหท้รสัตีสามารถตรวจสอบรายการดงักล่าวไดภ้ายในระยะเวลาทีท่รสัตเีหน็สมควรและ

ช าระเงนิเขา้บญัชเีพื่อการด าเนินงานประจ าวนัและบญัชเีงนิสด (petty cash) 

9.10 ความรบัผิดของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ผู้จดัการกองทรสัต์ตกลงจะรบัผดิชอบในความเสยีหาย ค่าใช้จ่าย ค่าปรบัและค่าเสยีหายใดๆ ที่เกิดขึ้นให้แก่ 

กองทรสัต ์และ/หรอื ทรสัตแีละ/หรอืผูถ้อืหน่วยทรสัตซ์ึง่เป็นฝา่ยเสยีหายอนัเน่ืองมาจากการกระท า การงดเวน้การ

กระท า การประมาทเลนิเล่อ การปฏบิตัหิน้าทีไ่ม่ถูกต้องสมบูรณ์ หรอืการละเวน้ในการปฏบิตัหิน้าทีข่องผูจ้ดัการ
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กองทรัสต์ตามที่ระบุไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์หรือสญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรสัต์ หรือกระท าผิดหน้าที่ของ

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่ว่าดว้ยประการใดๆ หรอืการผดิสญัญาหรอืค ารบัรองใดๆ ของผูจ้ดัการกองทรสัต์ตามสญัญา

ก่อตัง้ทรสัตห์รอืสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์เวน้แต่ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพสิจูน์ไดว้่าตนไดก้ระท าการอนัเป็น

การปฏบิตัิหน้าที่ด้วยความระมดัระวงั ซื่อสตัย์สุจรติ เพื่อประโยชน์ที่ดทีี่สุดของผู้ถือหน่วยทรสัต์โดยรวม และ

เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง ตลอดจนขอ้ผูกพนัทีไ่ด้

ใหไ้วเ้พิม่เตมิในเอกสารทีเ่ปิดเผยแก่ผูล้งทุน  

ผู้จดัการกองทรสัต์ตกลงชดใช้ค่าใช้จ่ายและค่าเสยีหายทัง้ปวง (รวมถึงค่าจ้างทนายความ/ที่ปรกึษากฎหมาย 

ค่าธรรมเนียมศาล ค่าใช้จ่ายในการติดตามทวงถาม/การด าเนินคดี/การบงัคบัคดี ค่าใช้จ่ายทางกฎหมายหรือ

ค่าใช้จ่ายอื่นใดๆ) ที่กองทรสัต์ และ/หรอื ทรสัตีได้ชดใช้ไป หรอืจะต้องชดใช้ให้กบับุคคลใดๆ หรอือาจจะต้อง

เสยีหาย หรอืไดร้บัความเสยีหายอนัเนื่องมาจากการกระท า การงดเวน้การกระท า การประมาทเลนิเล่อ หรอืการ

ปฏบิตัหิน้าที่ไม่ถูกต้องสมบูรณ์ หรอืการละเวน้ในการปฏบิตัหิน้าที่ของผูจ้ดัการกองทรสัต์ตามทีร่ะบุไวใ้นสญัญา

ก่อตัง้ทรสัต์ หรอืสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ หรอืการผดิสญัญา หรอืค ารบัรองใดๆ ของผูจ้ดัการกองทรสัต์

ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หรอืสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์เวน้แต่ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพสิจูน์ไดว้่าตนไดก้ระท า

การอนัเป็นการปฏิบตัิหน้าที่ด้วยความระมดัระวงั ซื่อสตัย์สุจริต เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรสัต์

โดยรวม และเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง ตลอดจนขอ้

ผกูพนัทีไ่ดใ้หไ้วเ้พิม่เตมิในเอกสารทีเ่ปิดเผยแก่ผูล้งทุน หากผูจ้ดัการกองทรสัต์ไม่ช าระค่าใชจ้่ายหรอืค่าเสยีหาย

ดงักล่าวขา้งต้นภายในระยะเวลาทีท่รสัตีก าหนด ผู้จดัการกองทรสัต์จะต้องช าระดอกเบีย้ผดินัดในส่วนที่จะต้อง

ช าระใหก้บักองทรสัต์ และ/หรอื ทรสัตี ในอตัราร้อยละ 7.5 ของจ านวนค่าใชจ้่ายและค่าเสยีหายนัน้ต่อปี นับแต่

วนัทีผ่ดิสญัญาจนกว่าจะช าระเสรจ็สิน้ 

ในการนี้ แม้จะเป็นกรณีที่ผู้จดัการกองทรสัต์ไม่ต้องรบัผดิต่อความเสยีหายที่เกดิขึน้ ใหผู้้จดัการกองทรสัต์ยงัมี

หน้าทีด่ าเนินการเรยีกรอ้งต่อผูท้ีก่่อใหเ้กดิความเสยีหายแก่กองทรสัตห์รอืผูถ้อืหน่วยทรสัต์เพื่อใหก้องทรสัต์หรอืผู้

ถอืหน่วยทรสัตไ์ดร้บัชดเชยความเสยีหายตามความเป็นจรงิ 

9.11 การบริหารจดัการกองทรสัตอ่ื์น 

ในปจัจุบนั บรษิทัในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่ไดม้กีารบรหิารจดัการกองทรสัต์อื่นแต่อย่างใด ทัง้น้ี ในการปฏบิตัิ

หน้าที่ของทรสัตีและผู้จดัการกองทรสัต์ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และสญัญาอื่นๆ ที่เกี่ยวขอ้ง ทรสัตีและผู้จดัการ

กองทรสัต์มีหน้าที่ใช้ความระมดัระวงัตามสมควรในการด าเนินการเพื่อป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์

ระหว่างกองทรสัตก์บัทรสัตหีรอืผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยใหม้กีารด าเนินการดงัต่อไปนี้ 

 1. ทรสัตแีละผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งไม่มผีลประโยชน์อื่นทีอ่าจขดัแย้งกบัผลประโยชน์ทีด่ทีีส่ดุของกองทรสัต์ 

และหากมกีรณีที่อาจก่อให้เกดิความขดัแย้งทางผลประโยชน์ ต้องสามารถแสดงได้ว่ามกีลไกที่จะท าให้
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เชื่อมัน่ได้ว่าการบริหารจัดการกองทรัสต์จะเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์และ ผู้ถือ

หน่วยทรสัตโ์ดยรวม  

 2. ในกรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์มกีารจดัการกองทรสัต์อื่นอยู่ดว้ย ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ทีข่ออนุญาต

เสนอขายหน่วยทรสัต ์ตอ้งไม่เป็นประเภทเดยีวกบัทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตอ์ื่นนัน้ 

 3. กองทรสัตจ์ะไม่เขา้ท ารายการใดทีอ่าจส่งผลใหท้รสัตไีม่สามารถท าหน้าทีไ่ดอ้ย่างเป็นอสิระ เช่น การซือ้

อสงัหารมิทรพัยจ์ากบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัทรสัตซีึง่อาจท าใหท้รสัตไีม่สามารถใหค้วามเหน็เกีย่วกบัการ

ตรวจสอบและสอบทาน รวมถงึการท า Due Diligence ของผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ย่างเป็นอสิระ 

9.12 การมอบหมายหน้าท่ีในการบริหารอสงัหาริมทรพัยใ์ห้แก่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยแ์ละผูใ้ห้บริการ

ภายนอกอ่ืนๆ  

เมื่อมกีารจดัตัง้กองทรสัต์แลว้เสรจ็ บรษิทัในฐานะผู้จดัการกองทรสัต์จะก าหนดกลยุทธใ์นการบรหิารจดัการและ

จดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุน และมอบหมายใหบ้รษิทั ซบีเีอม็ แฟซลิติี้ แมนเนจเมน้ท ์

(ไทยแลนด์) จ ากัด และ บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ไทยแลนด์) จ ากัด ซึ่งจะท าหน้าที่เป็นผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) ของกองทรสัต์ส าหรบัโครงการเอกเชน ทาวเวอร ์และโครงการเมอรค์วิรี ่

ทาวเวอร ์ตามล าดบั ปฏบิตัิตามกลยุทธ์การบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยต์ามทีผู่้จดัการกองทรสัต์ก าหนดเพื่อ

ประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรสัต์และผู้ถือหน่วยทรสัต์โดยรวมภายใต้สญัญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์

สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์กฎหมายและประกาศทีเ่กีย่วขอ้ง 
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10 ทรสัตี 

10.1 ข้อมูลทัว่ไป 

ช่ือ บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กสกิรไทย จ ากดั 

สถานท่ีตัง้ส านักงาน

ใหญ่ 

400/22 อาคารธนาคารกสกิรไทย ชัน้ 6 และ 12 ถนนพหลโยธนิ แขวงสามเสนใน  

เขตพญาไท กรุงเทพฯ 10400 

ประเภทธรุกิจ บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุนและทรสัต ี

โทรศพัท ์ 0-2673-3999 

โทรสาร 0-2673-3900 

Homepage www.kasikornasset.com  

10.2 ใบอนุญาตท่ีเก่ียวขอ้ง 

ทรสัตไีดร้บัใบอนุญาตการประกอบธุรกจิทรสัตจีากส านกังาน ก.ล.ต. ในเดอืนกนัยายน 2556 

10.3 หน้าท่ีและความรบัผิดชอบในการเป็นทรสัตี  

ทรสัตีมหีน้าที่ในการจดัการกองทรสัต์ด้วยความซื่อสตัย์สุจรติและระมดัระวงัเยีย่งผู้มวีชิาชพี รวมทัง้ดว้ยความ

ช านาญ โดยปฏบิตัต่ิอผูร้บัประโยชน์อย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชน์สงูสุดของผูร้บัประโยชน์ และเป็นไปตามสญัญา

ก่อตัง้ทรัสต์ ตลอดจนกฎหมายที่เกี่ยวข้องและข้อผูกพนัที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติมแก่ผู้ลงทุน (ถ้ามี) หน้าที่ที่ส าคัญ

ของทรสัตตีามทีไ่ดก้ าหนดไวใ้นร่างสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ไดแ้ก่ 

1. ติดตาม ดูแลและตรวจสอบให้ผู้จดัการกองทรสัต์บรหิารจดัการกองทรสัต์ให้เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ 

ทรสัตแ์ละกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

2. รายงานต่อส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. รวมตลอดจนด าเนินการแก้ไข ยบัยัง้ หรอืเยยีวยาความ

เสยีหายทีเ่กดิขึน้แก่กองทรสัตต์ามทีเ่หน็สมควร กรณีทีผู่จ้ดการกองทรสัต์กระท าการ หรอืงดเวน้กระท า

การจนก่อใหเ้กดิความเสยีหายแก่กองทรสัต ์หรอืไม่ปฏบิตัหิน้าทีต่ามสญัญาและกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

3. เขา้รว่มประชุมในการประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ุกครัง้ โดยหากตอ้งมกีารขอมตทิีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ 

ทรสัตจีะต้องตอบขอ้ซกัถามและให้ความเหน็เกี่ยวกบัการด าเนินการว่าเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์

หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้องหรอืไม่ รวมทัง้ทกัท้วงและแจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรสัต์ทราบว่าการด าเนินการ

ดงักล่าวไม่สามารถกระท าได ้หากไม่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รอืกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 
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4. จดัการกองทรสัต์ตามความจ าเป็นเพื่อป้องกนั ยบัยัง้ หรอืจ ากดัมใิห้เกดิความเสยีหายอย่างรา้ยแรงต่อ

ประโยชน์ของกองทรสัตห์รอืผูถ้อืหน่วยทรสัต์โดยรวมกรณีทีผู่จ้ ัดการกองทรสัต์ไม่สามารถปฏบิตัหิน้าที่

ได ้รวมทัง้มอี านาจในการจดัใหม้ผีูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ 

5. จดัท ารายงานเสนอต่อผู้ถือหน่วยทรสัต์พร้อมกบัรายงานประจ าปีของกองทรสัต์ โดยระบุว่าทรสัต์มี

ความเหน็เกี่ยวกบัการปฏบิตัิงานของผู้จดัการกองทรสัต์ในการบรหิารจดัการกองทรัสต์ว่าเป็นอย่างไร 

สอดคล้องกับข้อก าหนดแห่งสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ รวมทัง้กฎหมาย ประกาศ และข้อก าหนดอื่นๆ ที่

เกีย่วขอ้งหรอืไม่ 

ทัง้นี้ ผู้ถือหน่วยทรสัต์สามารถดูรายละเอียดเกี่ยวกบัขอบเขตอ านาจหน้าที่และความรบัผิดชอบของทรสัตีใน

สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

10.4 ค่าธรรมเนียมท่ีได้รบัจากการท าหน้าท่ีเป็นทรสัตี 

เป็นไปตามทีก่ าหนดในสว่นที ่2 ขอ้ 11 ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายทีเ่รยีกเกบ็จากกองทรสัต์ 
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11 ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จา่ยท่ีเรียกเกบ็จากกองทรสัต ์ 

11.1 ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จา่ยท่ีเรียกเกบ็จากกองทรสัต ์

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จา่ย 

ท่ีเรียกเกบ็จากกองทรสัต ์

เพดาน% ของ NAV 

ต่อปี หรอืภายหลงั

การท าธรุกรรมการ

ได้มาหรอืจ าหน่ายไป

ซ่ึงทรพัยสิ์นในแต่ละ

ครัง้ 

อตัราท่ีคาดวา่จะเรียกเกบ็ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและ

ระยะเวลาท่ี

เรียกเกบ็ 

 ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายทัง้หมด

ทีเ่ป็นรายจ่ายประจ าของกองทรสัต ์

ซึง่ไม่รวมถงึค่าธรรมเนียมและ

ค่าใชจ้่ายทัง้หมดทีจ่่ายรายครัง้ เมื่อ

มกีารเพิม่ทุนหรอืไดม้าหรอื

จ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิหลกั 

ไม่เกนิ 20%    

 ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายทัง้หมด

ทีจ่่ายรายครัง้ เมื่อมกีารเพิม่ทุนหรอื

ไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิ

หลกั 

ไม่เกนิ 10%   

ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายทัง้หมด    

 ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 2.0% อตัราพืน้ฐาน: ไม่เกนิ 0.45% 

ของมลูค่าทรพัยส์นิรวมของ

กองทรสัตแ์ต่ทัง้นี้ตอ้งไม่น้อย

กว่า 26 ลา้นบาทต่อปี 

รายเดอืน 

 0.75% ค่าธรรมเนียมพิเศษ 

(Incentive): ไม่เกนิ 2.5% ของ

รายไดส้ทุธจิากทรพัยส์นิที่

กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ก่อนหกั

ค่าใชจ้่ายในการบรหิารจดัการ

รายเดอืน 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จา่ย 

ท่ีเรียกเกบ็จากกองทรสัต ์

เพดาน% ของ NAV 

ต่อปี หรอืภายหลงั

การท าธรุกรรมการ

ได้มาหรอืจ าหน่ายไป

ซ่ึงทรพัยสิ์นในแต่ละ

ครัง้ 

อตัราท่ีคาดวา่จะเรียกเกบ็ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและ

ระยะเวลาท่ี

เรียกเกบ็ 

กองทรสัต ์โดยผูจ้ดัการ

กองทรสัตจ์ะไมจ่ดัเกบ็

ค่าธรรมเนียมพเิศษดงักล่าวใน

รอบปีใดๆ ในกรณีทีป่รากฏว่า

ก าไรสทุธหิลงัปรบัปรุงแลว้ของ

กองทรสัตก์่อนค่าธรรมเนยีม

พเิศษของรอบปีนัน้ๆ มจี านวน

น้อยกว่าค่าธรรมเนียมพเิศษที่

จะเรยีกเกบ็ 

 ตามทีจ่่ายจรงิ ค่าธรรมเนียมในการได้มา

หรอืจ าหน่ายไปซ่ึงทรพัยสิ์น

หลกัของกองทรสัต:์ 

1. ค่าธรรมเนียมในการไดม้าซึง่

ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์

ภายหลงัการเสนอขาย

หน่วยทรสัตต่์อประชาชนครัง้

แรก: ไม่เกนิ 2% ของมลูค่า

ทรพัยส์นิหลกัทีไ่ดม้า 

2. ค่าธรรมเนียมในการ

จ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิหลกั

ของกองทรสัต:์ ไม่เกนิ 2% 

ของมลูค่าทรพัยส์นิหลกัที่

จ าหน่ายได ้

กรณีเพิม่ทุน 

ไดม้าหรอื

จ าหน่ายไปซึง่

ทรพัยส์นิหลกั 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จา่ย 

ท่ีเรียกเกบ็จากกองทรสัต ์

เพดาน% ของ NAV 

ต่อปี หรอืภายหลงั

การท าธรุกรรมการ

ได้มาหรอืจ าหน่ายไป

ซ่ึงทรพัยสิ์นในแต่ละ

ครัง้ 

อตัราท่ีคาดวา่จะเรียกเกบ็ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและ

ระยะเวลาท่ี

เรียกเกบ็ 

 ค่าธรรมเนียมทรสัต ีและผูเ้กบ็

รกัษาทรพัยส์นิ 

1.0% ไม่เกนิ 0.40% ต่อปีของมลูค่า

ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัตแ์ต่

ทัง้นี้ตอ้งไม่น้อยกวา่ 17 ลา้น

บาทต่อปี 

รายเดอืน 

 ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิาร

อสงัหารมิทรพัย ์

2.0%  ตามทีก่ าหนดในสญัญา

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

รายเดอืน 

 ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ รายเดอืน 

ค่าใชจ้่ายอื่นๆ ในการจดัหา
ผลประโยชน์ของกองทรสัต ์และ
ค่าใชจ้่ายในการบรหิารจดัการบรษิทัที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน 

   

(1) ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายใน
การด ารงสถานะเป็นหลกัทรพัย์
จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย ์

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ รายปี 

(2) ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายใน
การสอบบญัชแีละการตรวจสอบ
ภายใน 

ตามทีจ่่ายจรงิ 

 

ตามทีจ่่ายจรงิ รายปี 

(3) ค่าธรรมเนียม และ/หรอื 
ค่าใชจ้่ายในการประเมนิค่า 
และ/หรอืสอบทานการประเมนิ
ค่าทรพัยส์นิ และ/หรอืการ

ประเมนิมลูค่าหุน้ของบรษิทัที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน 

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จา่ย 

ท่ีเรียกเกบ็จากกองทรสัต ์

เพดาน% ของ NAV 

ต่อปี หรอืภายหลงั

การท าธรุกรรมการ

ได้มาหรอืจ าหน่ายไป

ซ่ึงทรพัยสิ์นในแต่ละ

ครัง้ 

อตัราท่ีคาดวา่จะเรียกเกบ็ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและ

ระยะเวลาท่ี

เรียกเกบ็ 

(4) ค่าธรรมเนียม และ/หรอื 

ค่าใชจ้่ายในการประเมนิระบบ

วศิวกรรม ค่าใชจ้่ายจดัท า

รายงาน หรอืบทวจิยั ซึง่รวมถงึ

การส ารวจภาพรวมตลาดและ/

หรอืภาวะอุตสาหกรรม 

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ  

(5) ดอกเบีย้ ค่าธรรมเนียมจากการ

กูย้มืเงนิจากธนาคารพาณิชย ์

สถาบนัการเงนิ บรษิทั

ประกนัภยั และ/หรอืนิตบิุคคล

ประเภทอื่น ค่าธรรมเนียมหรอื

ค่าทีป่รกึษาในการจดัหาเงนิ

กูย้มืหรอืการออกตราสารทีม่ี

ลกัษณะเดยีวกนั ค่าธรรมเนียม

และค่าใชจ้่ายอื่นๆ ตามทีร่ะบใุน

สญัญาเงนิกู ้และค่าธรรมเนียม

ในการด าเนินการดา้น

หลกัประกนัรวมถงึค่าจดจ านอง

และค่าใชจ้่ายอื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง 

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ  

(6) ค่าใชจ้่ายในการประชมุผูถ้อื

หน่วยทรสัต ์เช่น ค่าพธิกีร ค่า

ว่าจา้งพนกังานชัว่คราว ค่า

สถานที ่ค่าของช าร่วย ค่าจดัท า

และจดัพมิพร์ายงานประจ าปี 

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จา่ย 

ท่ีเรียกเกบ็จากกองทรสัต ์

เพดาน% ของ NAV 

ต่อปี หรอืภายหลงั

การท าธรุกรรมการ

ได้มาหรอืจ าหน่ายไป

ซ่ึงทรพัยสิ์นในแต่ละ

ครัง้ 

อตัราท่ีคาดวา่จะเรียกเกบ็ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและ

ระยะเวลาท่ี

เรียกเกบ็ 

รวมถงึค่าใชจ้่ายทีเ่กีย่วขอ้งกบั

บทวจิยั การส ารวจภาพรวม

ตลาดและ/หรอืภาวะ

อุตสาหกรรม และเอกสารอื่นๆ 

ทีเ่กีย่วเน่ืองกบัการประชุมผูถ้อื

หน่วยทรสัต ์ตลอดจนค่า

ออกแบบ ค่าแปล และค่าจดัสง่

เอกสารดงักล่าว 

(7) ค่าใชจ้่ายในการจดัท า จดัพมิพ ์

และจดัสง่หนงัสอืบอกกล่าว 

หนงัสอืตอบโต ้เอกสาร ขา่วสาร 

ประกาศและรายงานต่างๆ ถงึผู้

ถอืหน่วยทรสัต ์รวมถงึการลง

ประกาศหนงัสอืพมิพ ์

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ  

 

(8) ค่าใชจ้่ายหรอืค่าธรรมเนียมใน

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก ่

ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์การเพิม่ทุน 

และ/หรอืลดทุน และค่าใชจ้่าย

อนัเป็นผลมาจากการตดิตาม

สถานะเชค็คงคา้ง เช่น 

ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่าอากร

แสตมป์ ค่าบรกิารทีน่าย

ทะเบยีนเรยีกเกบ็ ค่าไปรษณ ี

ยากร ค่าโทรศพัท ์ค่าโทรสาร 

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จา่ย 

ท่ีเรียกเกบ็จากกองทรสัต ์

เพดาน% ของ NAV 

ต่อปี หรอืภายหลงั

การท าธรุกรรมการ

ได้มาหรอืจ าหน่ายไป

ซ่ึงทรพัยสิ์นในแต่ละ

ครัง้ 

อตัราท่ีคาดวา่จะเรียกเกบ็ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและ

ระยะเวลาท่ี

เรียกเกบ็ 

ค่าแกไ้ขขอ้มลูเชค็ ค่าใชจ้่ายใน

การออกเชค็ฉบบัใหม ่เป็นตน้ 

(9) ค่าเอกสารทะเบยีนผูถ้อื

หน่วยทรสัต ์ค่าใชจ้่ายที่

เกีย่วเน่ืองกบังานทะเบยีน ค่า

เอกสารการลงบญัชกีองทรสัต ์

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ  

(10) ค่าใชจ้่ายอนัเกีย่วเนื่องจากการ

เปลีย่นแปลงแกไ้ขเพิม่เตมิ

สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และ/หรอืที่

เกดิขึน้จากการปฏบิตัติาม

กฎหมาย และ/หรอืประกาศของ

คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ

ส านกังาน ก.ล.ต. และ/หรอื 

กฎหมายอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง 

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ  

(11) ค่าใชจ้่ายทีเ่กดิขึน้จากการ

ตดิตามทวงถามหรอืการ

ด าเนินการตามกฎหมายเพื่อ

การรบัช าระหนี้ใดๆ หรอื

ค่าใชจ้่ายดา้นกฎหมายในการ

ด าเนินคดใีนศาล เพื่อรกัษาสทิธิ

ของผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์หรอื ทรสัต ีซึง่

เกีย่วขอ้งกบักองทรสัต ์

ตามทีจ่่ายจรงิ 

 

ตามทีจ่่ายจรงิ 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จา่ย 

ท่ีเรียกเกบ็จากกองทรสัต ์

เพดาน% ของ NAV 

ต่อปี หรอืภายหลงั

การท าธรุกรรมการ

ได้มาหรอืจ าหน่ายไป

ซ่ึงทรพัยสิ์นในแต่ละ

ครัง้ 

อตัราท่ีคาดวา่จะเรียกเกบ็ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและ

ระยะเวลาท่ี

เรียกเกบ็ 

(12) ค่าใชจ้่ายทางกฎหมายรวมถงึ

ค่าใชจ้่ายในการด าเนินคดทีาง

ศาลทีเ่กีย่วกบัการด าเนินงาน

และการบรหิารทรพัยส์นิของ

กองทรสัต ์เช่น ค่าใชจ้่ายในการ

รบัค าปรกึษาทางกฎหมายใน

เรื่องต่างๆ ของกองทรสัต ์

ค่าใชจ้่ายในการด าเนินคด ี

ค่าใชจ้่ายในการยดึทรพัยส์นิ ค่า

สนิไหมทดแทนความเสยีหาย

จากผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พื่อ

ประโยชน์ของ 

ผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

ค่าใชจ้่ายดา้นกฎหมายในการ

ด าเนินคดทีางศาล 

ค่าธรรมเนียมศาล ค่าสนิไหม

ทดแทนความเสยีหายแก่

บุคคลภายนอก ค่าจดจ านอง 

ค่าปลดจ านอง ค่าใชจ้่ายในดา้น

นิตกิรรม ค่าใชจ้่ายในการแกไ้ข

สญัญา และเอกสารทีเ่กีย่วขอ้ง

กบักองทรสัต ์เป็นตน้ 

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จา่ย 

ท่ีเรียกเกบ็จากกองทรสัต ์

เพดาน% ของ NAV 

ต่อปี หรอืภายหลงั

การท าธรุกรรมการ

ได้มาหรอืจ าหน่ายไป

ซ่ึงทรพัยสิ์นในแต่ละ

ครัง้ 

อตัราท่ีคาดวา่จะเรียกเกบ็ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและ

ระยะเวลาท่ี

เรียกเกบ็ 

(13) ค่าใชจ้่ายในการด าเนินคดขีอง 

ทรสัตทีีฟ้่องรอ้งใหผู้จ้ดัการ

กองทรสัตป์ฏบิตัติามหน้าที ่

หรอืเรยีกค่าสนิไหมทดแทน

ความเสยีหายจากผูจ้ดัการ

กองทรสัตเ์พื่อประโยชน์ของ 

ผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ัง้ปวงหรอื 

เมื่อไดร้บัค าสัง่จากส านกังาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ  

(14) ค่าสนิไหมทดแทนแก่

บุคคลภายนอกส าหรบัความ

เสยีหายทีเ่กดิขึน้อนั

เน่ืองมาจากการด าเนินงานของ

กองทรสัต ์ในสว่นทีเ่กนิจากค่า

สนิไหมทดแทนทีก่องทรสัต์

ไดร้บัภายใตก้รมธรรม์

ประกนัภยั 

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ  

(15) ค่าธรรมเนียม และ/หรอื 

ค่าใชจ้่ายในการเลกิกองทรสัต์

หรอืเปลีย่นแปลงผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์หรอื ทรสัต ี

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จา่ย 

ท่ีเรียกเกบ็จากกองทรสัต ์

เพดาน% ของ NAV 

ต่อปี หรอืภายหลงั

การท าธรุกรรมการ

ได้มาหรอืจ าหน่ายไป

ซ่ึงทรพัยสิ์นในแต่ละ

ครัง้ 

อตัราท่ีคาดวา่จะเรียกเกบ็ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและ

ระยะเวลาท่ี

เรียกเกบ็ 

(16) ค่าตอบแทนผูช้ าระบญัชใีน

ระหว่างการช าระบญัชี

กองทรสัต ์

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ  

(17) ค่าใชจ้่ายในทางการตลาด การ

โฆษณา ประชาสมัพนัธ ์และ

สง่เสรมิการขายทีเ่กีย่วขอ้งกบั

ทรพัยส์นิของกองทรสัต ์เช่น ค่า

วางแผน ค่าออกแบบ คา่จดัท า 

และค่าเผยแพร่สือ่โฆษณา การ

จดักจิกรรมและงานอเีวน้ท ์การ

ตกแต่งเนื่องในงานเทศกาลตาม

ความเหมาะสม การจดัท าและ

ดแูลรกัษาเวบ็ไซตข์อง

กองทรสัต ์ทรพัยส์นิ และ/หรอื

บรษิทัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน 

การจดัท าและดแูลรกัษา สือ่

สงัคมออนไลน์ต่างๆ การจดั

หรอืสนบัสนุนงานการกุศลต่างๆ 

การจดักจิกรรมเพื่อสงัคม การ

จดักจิกรรมตามวนัประเพณี 

การจดังานแถลงขา่ว รวมถงึ

ค่าใชจ้่ายทีเ่กดิขึน้จากการใช้

บรกิารผูใ้หบ้รกิารภายนอก 

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จา่ย 

ท่ีเรียกเกบ็จากกองทรสัต ์

เพดาน% ของ NAV 

ต่อปี หรอืภายหลงั

การท าธรุกรรมการ

ได้มาหรอืจ าหน่ายไป

ซ่ึงทรพัยสิ์นในแต่ละ

ครัง้ 

อตัราท่ีคาดวา่จะเรียกเกบ็ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและ

ระยะเวลาท่ี

เรียกเกบ็ 

(18) ค่าใชจ้่ายทีก่องทรสัตถ์ูก

เรยีกรอ้งจากเจา้หนี้อนั

เน่ืองมาจากการเขา้ลงทุนของ

กองทรสัตผ์่านการถอืหุน้ 

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ  

(19) ค่าใชจ้่ายทีเ่กีย่วขอ้งกบัการ

จดัการและ/หรอืบรหิาร

อสงัหารมิทรพัย ์เช่น ค่า

สาธารณูปโภค ค่ารกัษาความ

สะอาดและก าจดัขยะ ค่าก าจดั

แมลง ค่าบรกิารรกัษาความ

ปลอดภยั ค่าดแูลบ ารุงรกัษา

และซ่อมแซมทรพัยส์นิ ค่าดแูล

บ ารุงรกัษาและซ่อมแซม

สาธารณูปโภคสว่นกลางของ

อสงัหารมิทรพัย ์ค่าจดัท าป้าย

ชื่อผูเ้ช่าและป้ายบอกทาง ค่า

ตกแต่งดแูลพืน้ทีส่เีขยีว ค่า

อุปกรณ์งานช่าง ค่าวสัดุ/

อุปกรณ์สิน้เปลอืง 

ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่าระบบ

ทีจ่อดรถ ค่านายหน้าในการ

จดัหาผูเ้ช่า ค่านายหน้าตวัแทน

ขายอสงัหารมิทรพัย ์ 

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จา่ย 

ท่ีเรียกเกบ็จากกองทรสัต ์

เพดาน% ของ NAV 

ต่อปี หรอืภายหลงั

การท าธรุกรรมการ

ได้มาหรอืจ าหน่ายไป

ซ่ึงทรพัยสิ์นในแต่ละ

ครัง้ 

อตัราท่ีคาดวา่จะเรียกเกบ็ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและ

ระยะเวลาท่ี

เรียกเกบ็ 

(20) ค่าเบีย้ประกนัภยั ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ  

(21) ค่าเช่าและ/หรอืเช่าชว่ง ทีด่นิ 

อสงัหารมิทรพัย ์และ/หรอื

สงัหารมิทรพัย ์

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ  

(22) ค่าตอบแทนและ/หรอื

ค่าธรรมเนียมการใชส้ว่น

เชื่อมต่อรถไฟฟ้าบทีเีอสค่าดแูล

บ ารุงรกัษาและซ่อมแซมสว่น

ต่อเชื่อมรถไฟฟ้าบทีเีอส 

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ  

(23) ภาษทีีเ่กีย่วขอ้งตามทีก่ฎหมาย

ก าหนด เช่น ภาษโีรงเรอืน  

ภาษป้ีาย 

ตามทีจ่่ายจรงิ 

 

ตามทีจ่่ายจรงิ 

 

 

(24) ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร ควบคมุ

งาน ซ่อมแซม ดแูล บ ารุงรกัษา 

และ/หรอืก่อสรา้งเพิม่เตมิเพื่อ

ปรบัปรุง พฒันา เพิม่มลูค่า 

และ/หรอืปรบัแบบภมูทิศัน์หรอื

ภูมสิถาปตัย ์อสงัหารมิทรพัย ์

และ/หรอืทรพัยส์นิทีเ่กีย่วขอ้งที่

กองทรสัตล์งทุน 

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ กรณีมกีาร

ปรบัปรุงเพื่อ

พฒันา

อสงัหารมิทรพัย ์

(25) ค่าใชจ้่ายเพิม่เตมิอนั

เน่ืองมาจากการเขา้ลงทุนของ

กองทรสัตผ์่านการถอืหุน้ เช่น 

ตามทีจ่่ายจรงิ 

 

ตามทีจ่่ายจรงิ 

 

 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี ้
Thailand Prime Property Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust (TPRIME) 

 

 
สว่นที ่2 หน้า 329 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จา่ย 

ท่ีเรียกเกบ็จากกองทรสัต ์

เพดาน% ของ NAV 

ต่อปี หรอืภายหลงั

การท าธรุกรรมการ

ได้มาหรอืจ าหน่ายไป

ซ่ึงทรพัยสิ์นในแต่ละ

ครัง้ 

อตัราท่ีคาดวา่จะเรียกเกบ็ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและ

ระยะเวลาท่ี

เรียกเกบ็ 

เงนิเดอืน ค่าแรงและค่าใชจ้่าย

เกีย่วกบัพนกังานและกรรมการ 

รวมถงึ ค่าอบรมสมัมนา ค่าที่

พกั ค่าพาหนะและเดนิทาง ค่า

รกัษาพยาบาล ค่าจดัหา

บุคลากร ค่าอุปกรณ์ส านกังาน 

ค่าจดัเกบ็เอกสาร ค่าใชจ้่าย

ส าหรบัจดัจา้งผูใ้หบ้รกิาร

ภายนอกซึง่ด าเนินการดา้นการ

จดัท าบญัช ีการเตรยีมยื่น/

วางแผนภาษ ีการท างานดา้น

ธุรการ เป็นตน้ ค่าการ

ด าเนินงานต่างๆ ของบรษิทัที่

กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนผ่านการ 

ถอืหุน้ 

(26) ค่าธรรมเนียมวชิาชพี และ/หรอื

ทีป่รกึษาต่างๆ เช่น 

ค่าธรรมเนียมทีป่รกึษาทาง

กฎหมาย ค่าทีป่รกึษาทางภาษ ี

ตามทีจ่่ายจรงิ 

 

ตามทีจ่่ายจรงิ 

 

 

(27) ค่าใชจ้่ายนกัลงทุนสมัพนัธ ์เช่น 

ค่าใชจ้่ายในการจดัประชุม

นกัวเิคราะหห์ลกัทรพัย ์การ

พบปะนกัลงทุนทัง้ในและ

ต่างประเทศ 

ตามทีจ่่ายจรงิ 

 

ตามทีจ่่ายจรงิ 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จา่ย 

ท่ีเรียกเกบ็จากกองทรสัต ์

เพดาน% ของ NAV 

ต่อปี หรอืภายหลงั

การท าธรุกรรมการ

ได้มาหรอืจ าหน่ายไป

ซ่ึงทรพัยสิ์นในแต่ละ

ครัง้ 

อตัราท่ีคาดวา่จะเรียกเกบ็ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและ

ระยะเวลาท่ี

เรียกเกบ็ 

(28) ค่าใชจ้่ายทีเ่กีย่วขอ้งกบัการ

รบัรองผูส้นใจจะเช่า ลกูคา้ ผู้

เช่า วทิยากร หน่วยงานราชการ 

ตวัแทนและ/หรอืบุคคลทีม่า

ตดิต่ออาคาร เช่น เจา้พนกังาน

ตรวจอาคารจากกองควบคมุ

อาคาร 

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ  

(29) ค่าใชจ้่ายทีเ่กีย่วขอ้งกบั

ของขวญัและของก านลั เน่ืองใน

โอกาสและวนัส าคญัต่างๆ 

ใหแ้ก่พนกังาน บุคลากรที่

ท างานภายในอาคาร ผูส้นใจจะ

เช่า ลกูคา้ ผูเ้ช่า วทิยากร 

ส านกังานจราจร ส านกังาน

ต ารวจ ส านกังานเขต 

หน่วยงานราชการ ตวัแทนและ/

หรอืบุคคลทีม่าตดิต่ออาคาร 

เช่น ของขวญัวนัขึน้ปีใหม่ 

ของขวญัส าหรบัผูเ้ช่าใหม่ 

กระเชา้ดอกไมแ้สดงความยนิด ี

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จา่ย 

ท่ีเรียกเกบ็จากกองทรสัต ์

เพดาน% ของ NAV 

ต่อปี หรอืภายหลงั

การท าธรุกรรมการ

ได้มาหรอืจ าหน่ายไป

ซ่ึงทรพัยสิ์นในแต่ละ

ครัง้ 

อตัราท่ีคาดวา่จะเรียกเกบ็ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและ

ระยะเวลาท่ี

เรียกเกบ็ 

(30) ค่าใชจ้่ายทีเ่กีย่วขอ้งกบั

พธิกีรรมทางศาสนาและสิง่

ศกัดิส์ทิธิ ์การสกัการบชูาศาล

พระภูม ิงานท าบุญอาคาร

ประจ าปี 

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ  

(31) ค่าใชจ้่ายในการขออนุมตัแิละ/

หรอืด ารงสถานะอาคาร อนุรกัษ์

สิง่แวดลอ้มและ/หรอืพลงังาน 

เช่น LEED Certificate และ 

BCA Green Mark Certification 

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ  

(32) ค่าใบอนุญาตและค่าธรรมเนียม

ในการต่อใบอนุญาต ใบรบัรอง

ต่างๆ ค่าใชจ้่ายทีเ่กีย่วขอ้งกบั

การปฏบิตัติามกฎหมายที่

เกีย่วขอ้ง เช่น การซอ้มอพยพ

หนีไฟ และการอมรมดบัเพลงิ

ประจ าปี 

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ  

(33) ค่าใชจ้่ายอื่นๆ อนัเกีย่วเนื่องกบั

การด าเนินงานของกองทรสัต ์

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จา่ย 

ท่ีเรียกเกบ็จากกองทรสัต ์

เพดาน% ของ NAV 

ต่อปี หรอืภายหลงั

การท าธรุกรรมการ

ได้มาหรอืจ าหน่ายไป

ซ่ึงทรพัยสิ์นในแต่ละ

ครัง้ 

อตัราท่ีคาดวา่จะเรียกเกบ็ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและ

ระยะเวลาท่ี

เรียกเกบ็ 

ค่าใชจ้่ายอื่นทีเ่กีย่วขอ้งกบัการไดม้าซึง่

ทรพัยส์นิ และ/หรอืการเพิม่ทุน และ/

หรอืการจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิ 

  กรณีไดม้าซึง่

ทรพัยส์นิ หรอื

การเพิม่ทุน หรอื

การจ าหน่ายไป

ซึง่ทรพัยส์นิ 

(1) ค่าธรรมเนียมการจดัจ าหน่าย

หน่วยทรสัต ์

ตามทีจ่่ายจรงิ ไม่เกนิ 4% ของมลูค่า

หน่วยทรสัตท์ีเ่สนอขาย 

 

(2) ค่าใชจ้่ายในการโฆษณา และ

ประชาสมัพนัธท์ีเ่กีย่วขอ้งกบั

การไดม้าซึง่ทรพัยส์นิ และการ

เพิม่ทุน เช่นค่าเลีย้งรบัรอง  

ค่าวางแผน ค่าออกแบบ  

ค่าจดัท า และค่าเผยแพร่สือ่

โฆษณา เวบ็ไซต ์สือ่สงัคม

ออนไลน์ งานอเีวน้ท ์งานโรด

โชว ์งานแถลงขา่ว  

การเยีย่มชมทรพัยส์นิ โฆษณา

ขอบคุณการสนบัสนุนการจอง

ซือ้ อเีวน้ทฉ์ลองความส าเรจ็ 

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ  

(3) ค่าธรรมเนียมทีป่รกึษาทาง 

การเงนิ 

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ 

 

 

(4) ค่าธรรมเนียมวชิาชพี และ/หรอื

ค่าธรรมเนียมทีป่รกึษาอื่นๆ  

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จา่ย 

ท่ีเรียกเกบ็จากกองทรสัต ์

เพดาน% ของ NAV 

ต่อปี หรอืภายหลงั

การท าธรุกรรมการ

ได้มาหรอืจ าหน่ายไป

ซ่ึงทรพัยสิ์นในแต่ละ

ครัง้ 

อตัราท่ีคาดวา่จะเรียกเกบ็ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและ

ระยะเวลาท่ี

เรียกเกบ็ 

(5) ค่าธรรมเนียมจากการกูย้มืเงนิ

จากธนาคารพาณิชย ์สถาบนั

การเงนิ บรษิทัประกนัภยั และ/

หรอืนิตบิุคคลประเภทอื่น 

ค่าธรรมเนียมหรอืค่าทีป่รกึษา

ในการจดัหาเงนิกูย้มืหรอืการ

ออกตราสารทีม่ลีกัษณะ

เดยีวกนั ค่าธรรมเนียมและ

ค่าใชจ้่ายอื่นๆ ตามทีร่ะบุใน

สญัญาเงนิกู ้และค่าธรรมเนียม

ในการด าเนินการดา้น

หลกัประกนัรวมถงึค่าจดจ านอง

และค่าใชจ้่ายอื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง 

   

(6) ค่าใชจ้่ายในการประชมุผูถ้อื

หน่วยทรสัต ์ค่าใชจ้่ายในการ

จดัท า จดัพมิพ ์และจดัสง่

หนงัสอืบอกกล่าว หนงัสอื 

ตอบโต ้เอกสาร ขา่วสาร 

ประกาศและรายงานต่างๆ ถงึ 

ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์รวมถงึการ 

ลงประกาศหนงัสอืพมิพ ์

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จา่ย 

ท่ีเรียกเกบ็จากกองทรสัต ์

เพดาน% ของ NAV 

ต่อปี หรอืภายหลงั

การท าธรุกรรมการ

ได้มาหรอืจ าหน่ายไป

ซ่ึงทรพัยสิ์นในแต่ละ

ครัง้ 

อตัราท่ีคาดวา่จะเรียกเกบ็ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและ

ระยะเวลาท่ี

เรียกเกบ็ 

(7) ค่าใชจ้่ายและ/หรอืค่าธรรมเนียม

ทีเ่กีย่วขอ้งในการจดัตัง้และ/

หรอืเสนอขายกองทรสัต ์เช่น 

ค่าธรรมเนียมยื่นแบบแสดง

รายการขอ้มลูการเสนอขาย

หน่วยทรสัต ์ค่าธรรมเนียมยื่น

ค าขอเสนอขายหน่วยทรสัต ์

ค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีน

หน่วยทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัย ์

จดทะเบยีน และค่าใชจ้่ายใน

การเตรยีมและจดัท าเอกสาร

สญัญา ค่าใชจ้า่ยเกีย่วกบัการ

เปิดเผยขอ้มลู เช่น dataroom 

ค่าธรรมเนียมทีป่รกึษาทางดา้น

ภาษ ีกฎหมาย การเงนิ 

วศิวกรรม การท ารงัวดัทีด่นิ 

เป็นตน้ 

ตามทีจ่่ายจรงิ 

 

ตามทีจ่่ายจรงิ 

 

 

(8) ค่าธรรมเนียมผูแ้ทนหรอืตวัแทน

ในการจดัหาอสงัหารมิทรพัย ์

(ค่าธรรมเนียมนายหน้า) (ถา้ม)ี 

ซึง่เป็นบุคคลทีไ่ม่เกีย่วขอ้งกบั

ผูจ้ดัการกองทรสัตท์ีท่ าหน้าที่

ทางการตลาด ในการซือ้ จดัหา 

จ าหน่าย หรอืโอนสทิธ ิ

ตามทีจ่่ายจรงิ 

 

ตามทีจ่่ายจรงิ 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จา่ย 

ท่ีเรียกเกบ็จากกองทรสัต ์

เพดาน% ของ NAV 

ต่อปี หรอืภายหลงั

การท าธรุกรรมการ

ได้มาหรอืจ าหน่ายไป

ซ่ึงทรพัยสิ์นในแต่ละ

ครัง้ 

อตัราท่ีคาดวา่จะเรียกเกบ็ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและ

ระยะเวลาท่ี

เรียกเกบ็ 

(9) ค่าธรรมเนียม หรอืค่าใชจ้่าย

เพื่อการจดัหา ไดม้า จ าหน่าย 

จ่าย โอนสนิทรพัย ์ทรพัยส์นิ 

หลกัทรพัยข์องกองทรสัต ์เช่น 

ค่าใชจ้่ายในการเดนิทาง ในการ

จดัหา ไดม้า จ าหน่าย จ่าย โอน

อสงัหารมิทรพัย ์และ/หรอืสทิธิ

การเช่าอสงัหารมิทรพัย ์

ค่าใชจ้่ายในการจ าหน่าย หรอื

โอนสทิธ ิค่าธรรมเนียมการโอน 

ค่าธรรมเนียมการจดสทิธกิาร

เช่า ค่าท ารงัวดั เป็นตน้ 

ตามทีจ่่ายจรงิ 

 

ตามทีจ่่ายจรงิ  

(10) ค่าธรรมเนียมในการวเิคราะห์

และศกึษาความเป็นไปไดแ้ละ

ความเหมาะสมในการซือ้ เช่า 

หรอืจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัย ์

โอนหรอืรบัโอนสทิธกิารเช่า

อสงัหารมิทรพัยซ์ึง่มคีวาม

ซบัซอ้นและ/หรอืตอ้งการ

ความเหน็และการศกึษา

เพิม่เตมิจากผูเ้ชีย่วชาญ 

ตามทีจ่่ายจรงิ 

 

ตามทีจ่่ายจรงิ 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จา่ย 

ท่ีเรียกเกบ็จากกองทรสัต ์

เพดาน% ของ NAV 

ต่อปี หรอืภายหลงั

การท าธรุกรรมการ

ได้มาหรอืจ าหน่ายไป

ซ่ึงทรพัยสิ์นในแต่ละ

ครัง้ 

อตัราท่ีคาดวา่จะเรียกเกบ็ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและ

ระยะเวลาท่ี

เรียกเกบ็ 

(11) ค่าภาษหีรอืค่าธรรมเนียมและ

อากรแสตมป์ใดๆ ทีเ่กีย่วกบั

การซือ้ขายหลกัทรพัย ์

อสงัหารมิทรพัย ์หรอืทรพัยส์นิ

อื่นของกองทรสัต ์เช่น ค่า

นายหน้าซือ้ขายหลกัทรพัย ์และ

จะถูกหกัจากค่าขายหลกัทรพัย์

เมื่อมกีารขายหลกัทรพัย ์

ค่าใชจ้่ายทีเ่กีย่วขอ้งกบัการซือ้

หรอืขายอสงัหารมิทรพัย ์

ค่าใชจ้่ายในการโอนหลกัทรพัย ์

หรอื อสงัหารมิทรพัย ์เป็นตน้ 

ตามทีจ่่ายจรงิ 

 

ตามทีจ่่ายจรงิ 

 

 

(12) ค่าธรรมเนียม และ/หรอื

ค่าใชจ้่ายในการประเมนิค่า

ทรพัยส์นิ และ/หรอืการประเมนิ

มลูค่าหุน้ 

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ  

(13) ค่าธรรมเนียม และ/หรอื 

ค่าใชจ้่ายในการประเมนิระบบ

วศิวกรรม ค่าธรรมเนียมที่

ปรกึษาทางกฎหมาย ค่าที่

ปรกึษาทางภาษ ีค่าธรรมเนียม

ผูส้อบวชิาชพีทางบญัชต่ีอการ

ตรวจสอบประมาณการงบก าไร

ขาดทุน ค่าใชจ้่ายจดัท ารายงาน 

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จา่ย 

ท่ีเรียกเกบ็จากกองทรสัต ์

เพดาน% ของ NAV 

ต่อปี หรอืภายหลงั

การท าธรุกรรมการ

ได้มาหรอืจ าหน่ายไป

ซ่ึงทรพัยสิ์นในแต่ละ

ครัง้ 

อตัราท่ีคาดวา่จะเรียกเกบ็ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและ

ระยะเวลาท่ี

เรียกเกบ็ 

หรอืบทวจิยั ซึง่รวมถงึการ

ส ารวจภาพรวมตลาดและ/หรอื

ภาวะอุตสาหกรรม ค่าใชจ้่ายใน

การตรวจสอบทรพัยส์นิจาก

ผูเ้ชีย่วชาญ เช่นการตรวจสอบ

ขอ้เทจ็จรงิดา้นภาษแีละ/หรอื

ดา้นการเงนิ 

(14) ค่าใชจ้่ายในการรบัช าระเงนิ 

ค่าซือ้หน่วยทรสัต ์เช่น 

ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่าอากร

แสตมป์ ค่าไปรษณียากร ค่า

โทรศพัท ์ค่าโทรสาร เป็นตน้ 

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ  

(15) ค่าจดัท า จดัพมิพ ์ใบจองซือ้

หน่วยทรสัต ์ใบทรสัต ์หนงัสอื 

ชีช้วน เอกสารสือ่ความ ขอ้มลู

น าเสนอนกัลงทุน 

ใบเสรจ็รบัเงนิ ใบก ากบัภาษ ี

และแบบฟอรม์อื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง

กบักองทรสัต ์ตลอดจนค่าแปล 

และค่าใชจ้่ายในการจดัสง่

เอกสารดงักล่าว 

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ  

(16) ค่าธรรมเนียม และ/หรอื

ค่าใชจ้่ายอื่นๆ อนัเกีย่วเนื่องกบั

การเสนอขายหน่วยทรสัต ์การ

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จา่ย 

ท่ีเรียกเกบ็จากกองทรสัต ์

เพดาน% ของ NAV 

ต่อปี หรอืภายหลงั

การท าธรุกรรมการ

ได้มาหรอืจ าหน่ายไป

ซ่ึงทรพัยสิ์นในแต่ละ

ครัง้ 

อตัราท่ีคาดวา่จะเรียกเกบ็ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและ

ระยะเวลาท่ี

เรียกเกบ็ 

ไดม้าซึง่ทรพัยส์นิ และ/หรอืการ

เพิม่ทุน ซึง่รวมถงึค่าธรรมเนียม

เกีย่วกบัการโอนสทิธกิารเช่า 

ค่าเบีย้ประกนัภยัทรพัยส์นิใน

กรณีทีต่อ้งเพิม่ความคุม้ครอง 

 

หมายเหต ุ 1. ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ค่าธรรมเนียมทรสัต ีและ ค่าธรรมเนียมผูเ้กบ็รกัษาทรพัยส์นิ จะท าการ

คดิค่าธรรมเนียมโดยอา้งองิจากมลูค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต ์แต่ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่นๆ ที่

จะเรยีกเกบ็จากกองทรสัต ์จะเรยีกเกบ็โดยไม่อา้งองิมลูค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ 

 2. มลูค่าสนิทรพัยส์ทุธ ิ(NAV) และมลูค่าสนิทรพัยร์วม ค านวณจากงบการเงนิรวมของกองทรสัต์ 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายท่ีเรียกเกบ็จากผูจ้องซ้ือหรอืผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จา่ยท่ีเรียกเกบ็จาก 

ผูจ้องซ้ือ หรอืผูถื้อหน่วยทรสัต ์
อตัราท่ีคาดวา่จะเรียกเกบ็ 

 ค่าธรรมเนียมการขายหน่วยทรสัต ์ ไม่ม ี

 ค่าธรรมเนียมการโอนเงนิ ตามอตัราทีธ่นาคารพาณิชยก์ าหนด (ถา้ม)ี 

 ค่าธรรมเนียมการโอนหน่วยทรสัต ์ ตามอตัราทีบ่รษิทั ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) 

จ ากดั ก าหนด (ถา้ม)ี 

 ค่าธรรมเนียมการออกเอกสารแสดงสทิธใินหน่วยทรสัต ์ ตามอตัราทีบ่รษิทั ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) 

จ ากดั ก าหนด 

 อื่นๆ  อตัราค่าธรรมเนียมทีเ่รยีกเกบ็จากผูส้ ัง่ซือ้ หรอืผูถ้อื

หน่วยทรสัต ์ดงักล่าวขา้งตน้ เป็นอตัราทีร่วม

ภาษมีลูค่าเพิม่ ภาษธีุรกจิเฉพาะ หรอืภาษอีื่นใดท านอง

เดยีวกนัแลว้ 

หมายเหต:ุ ทัง้นี้ค่าธรรมเนียมตามที่ก าหนดไว้ในตารางนี้ เป็นอตัราทีย่งัไม่รวมภาษีมูลค่าเพิม่ ภาษีธุรกจิเฉพาะ หรอื

ภาษอีื่นใดท านองเดยีวกนั 

มลูค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัตท์ีใ่ชใ้นการค านวณค่าใชจ้่ายจะคดิจากมลูค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต ์ณ สิน้

เดอืนก่อนเกดิค่าใชจ้่าย 

ภาษมีลูค่าเพิม่ ภาษธีุรกจิเฉพาะ หรอืภาษอีื่นใดในท านองเดยีวกนั อนัเนื่องมาจากค่าธรรมเนียม หรอืค่าใชจ้่ายที่

เรยีกเกบ็จากกองทรสัตก์ล่าวขา้งตน้ จะถอืเป็นภาระของกองทรสัต์ 

ค่าใชจ้่ายขา้งต้นจะเรยีกเกบ็จากกองทรสัต์ตามจ านวนทีจ่่ายจรงิ โดยในทางบญัชผีูจ้ดัการกองทรสัต์จะพจิารณา

ตดัจ่ายทัง้จ านวน หรอืทยอยตดัจ่ายเป็นค่าใชจ้่ายของกองทรสัต์เฉลีย่เท่ากนัทุกวนัตามระยะเวลาทีจ่ะไดร้บัประโยชน์จาก

ค่าใชจ้่ายนัน้ๆ ทัง้นี้ การตดัค่าใชจ้่ายดงักล่าวจะเป็นไปตามมาตรฐานการบญัชทีีก่ าหนดโดยสมาคมนกับญัชแีละผูส้อบบญัชี

รบัอนุญาตแห่งประเทศไทย 

11.2 การเปล่ียนแปลงค่าธรรมเนียมหรอืค่าใช้จา่ย 

(1)  การเปลีย่นแปลงค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายตามขอ้ 11.1 หากจะเป็นผลเสยีต่อผู้ถอืหน่วยทรสัต์  เช่น 

การเพิม่ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย ใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์ด าเนินการแกไ้ขเพิม่เติมสญัญาก่อตัง้ทรสัต์

โดยอาศยัมตขิองทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 
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(2)  กรณีที่ผู้จดัการกองทรสัต์จะเปลี่ยนแปลงลดค่าธรรมเนียม หรือค่าใช้จ่าย ผู้จดัการกองทรสัต์จะติด

ประกาศค่าธรรมเนียม หรอืค่าใชจ้่ายอตัราใหม่ ณ ส านกังานของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละสถานทีต่ดิต่อทุก

แห่งของผูส้นบัสนุนการขาย (ถา้ม)ี ทีใ่ชเ้ป็นสถานทีใ่นการซือ้ขายหน่วยทรสัต์ ทัง้นี้ ในการเปลีย่นแปลง

ลดค่าธรรมเนียม หรอืค่าใชจ้่ายดงักล่าว ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะต้องแจง้ใหส้ านักงาน ก.ล.ต.ทราบภายใน 

15 วนันบัแต่วนัเปลีย่นแปลงค่าธรรมเนียม หรอืค่าใชจ้่ายนัน้ 
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12 นโยบายการกู้ยืมเงินและการก่อภาระผกูพนัแก่ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ 

ในการลงทุนในทรพัยส์นิทีล่งทุนครัง้แรก กองทรสัตม์นีโยบายในการกูย้มืเงนิหรอืก่อภาระผูกพนัแก่ทรพัยส์นิหลกั

ทีล่งทุนครัง้แรกโดยมรีายละเอยีดตามทีร่ะบุไวใ้นสว่นที ่2 ขอ้ 2.6 การกูย้มืเงนิ 

อย่างไรกด็ ีในอนาคต กองทรสัต์อาจกู้ยมืเงนิเพิม่เติมโดยการขอสนิเชื่อจากธนาคารพาณิชย์ สถาบนัการเงิน 

บรษิทัประกนัภยั และ/หรอืนิตบิุคคลประเภทอื่นใดทีส่ามารถใหส้นิเชื่อแก่กองทรสัตไ์ด้หรอืออกตราสารหรอืหลกัทรพัย์ หรอื

เข้าท าสญัญาที่มีลักษณะเป็นการกู้ยืม รวมถึงก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สนิของกองทรัสต์ เพื่อน าเงินที่ได้มาลงทุนใน

ทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์เพิ่มเติม ปรบัปรุงทรพัย์สนิหลกัที่กองทรพัย์ลงทุนแล้ว หรือเพื่อวตัถุประสงค์อื่นใดที่เป็น

ประโยชน์ในทางธุรกจิของกองทรสัต ์โดยอยู่ภายใตข้อ้ก าหนดดงัต่อไปนี้ 

12.1 มูลค่าการกู้ยืม 

 การกูย้มืเงนิของกองทรสัต ์จะมขีอ้จ ากดัใหม้ลูค่าการกูย้มืไม่เกนิอตัราสว่นอย่างใดอย่างหนึ่งดงัต่อไปนี้ เวน้แต่การ

เกนิอตัราสว่นดงักล่าวมไิดเ้กดิจากการกูย้มืเงนิเพิม่เตมิ 

 (1) รอ้ยละ 35 ของมลูค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต ์

 (2) รอ้ยละ 60 ของมลูค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต ์ในกรณีทีก่องทรสัตม์อีนัดบัความน่าเชื่อถอือยู่ในอนัดบั

ที่สามารถลงทุนได้ ( Investment Grade) ซึ่งเป็นอันดับความน่าเชื่อถือครัง้ล่าสุดที่ได้รับการ 

จดัอนัดบัโดยสถาบนัการจดัอนัดบัความน่าเชื่อถอืที่ไดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ไม่เกนิ

หนึ่งปีก่อนวนักูย้มืเงนิ 

การกูย้มืเงนิขา้งตน้ ใหห้มายความรวมถงึการออกตราสารหรอืหลกัทรพัย ์หรอืเขา้ท าสญัญาไม่ว่าในรูปแบบใดทีม่ี

ความมุ่งหมายหรอืเนื้อหาสาระทีแ่ทจ้รงิ (Substance) เขา้ลกัษณะเป็นการกูย้มืเงนิ  

12.2 การก่อภาระผกูพนัแก่ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

 การก่อภาระผูกพนัของกองทรสัต์ จ ากดัเฉพาะกรณีที่จ าเป็นและเกี่ยวข้องกบัการบรหิารจดัการทรพัย์สนิของ

กองทรสัตด์งัต่อไปนี้ 

 (1)  การก่อภาระผูกพนัซึ่งเกี่ยวเนื่องกบัการท าข้อตกลงหลกัที่กองทรสัต์สามารถกระท าได้ เช่น การน า

ทรพัยส์นิของกองทรสัตไ์ปเป็นหลกัประกนัการช าระเงนิกูย้มืตามขอ้ 12.1 ขา้งตน้ 

 (2)  การก่อภาระผกูพนัทีเ่ป็นเรื่องปกตใินทางพาณิชยห์รอืเป็นเรื่องปกตใินการท าธุรกรรมประเภทนัน้ 
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ทัง้นี้ การก่อภาระผูกพันบนทรัพย์สินของกองทรัสต์ที่ไม่ก่อให้เกิดภาระผูกพันที่มากขึ้นจากที่มีอยู่เดิมไม่

จ าเป็นตอ้งขออนุมตัจิากผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 
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13 นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและขอ้จ ากดั  

นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต ์จะเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 

13.1 ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ม่น้อยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสทุธทิีป่รบัปรุง

แลว้ของรอบปีบญัช ีโดยประโยชน์ตอบแทนทีจ่ะจ่ายใหแ้ก่ผู้ถอืหน่วยทรสัต์นัน้ได้แก่ประโยชน์ตอบแทนส าหรบั

รอบปีบญัชแีละประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (ถ้าม)ี ผู้จดัการกองทรสัต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือ

หน่วยทรสัตไ์ม่เกนิ 4 ครัง้ต่อรอบปีบญัช ีเวน้แต่กรณีทีก่องทรสัต์มกีารเพิม่ทุน กองทรสัต์อาจมกีารจ่ายประโยชน์

ตอบแทนเกนิกว่า 4 ครัง้ต่อรอบปีบญัชไีดเ้พื่อประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ซึง่ถอืหน่วยทรสัต์อยู่ก่อนมกีารเพิม่

ทุน 

 ก าไรสทุธทิีป่รบัปรุงแลว้ตามขอ้น้ีใหห้มายถงึก าไรสทุธทิีป่รบัปรุงดว้ยรายการดงัต่อไปนี้ 

(1) การหกัก าไรที่ยงัไม่เกิดขึ้น (unrealized gain) จากการประเมนิค่าหรือการสอบทานการประเมินค่า

ทรพัย์สนิของกองทรสัต์ รวมทัง้การปรบัปรุงด้วยรายการอื่นตามแนวทางของส านักงาน ก.ล.ต. เพื่อให้

สอดคลอ้งกบัสถานะเงนิสดของกองทรสัต ์

)2(  การหกัดว้ยรายการเงนิส ารองเพื่อการช าระหนี้เงนิกูย้มืหรอืภาระผกูพนัจากการกูย้มืเงนิของกองทรสัตต์าม

วงเงินที่ได้ระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวนหรือแบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี 

แลว้แต่กรณี 

13.2 ส าหรับการลงทุนทางอ้อมของกองทรสัต์โดยการเข้าถือหุ้นนัน้ ผู้จ ัดการกองทรัสต์จะด าเนินการให้บริษัทที่

กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนจ่ายเงนิปนัผลใหแ้ก่กองทรสัตเ์ป็นจ านวนไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสุทธขิองรอบปีบญัชี

ของบรษิทัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน โดยไม่ขดัแยง้กบับทบญัญตัแิห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์โดยผูจ้ดัการ

กองทรสัต์อาจพิจารณาให้บริษัทที่กองทรัสต์เข้าลงทุนจ่ายเงินปนัผลระหว่างกาลเพื่อให้กองทรัสต์สามารถ

ด าเนินการจ่ายประโยชน์ตอบแทนไดต้ามความเหมาะสม 

13.3 ในกรณีทีก่องทรสัตย์งัมยีอดขาดทุนสะสมอยู่ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

13.4  ในกรณีทีม่กีารจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถอืหน่วยทรสัต์ในแต่ละรอบระยะเวลาบญัช ีผูจ้ดัการกองทรสัต์จะ

ประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์และปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อระบุชื่อผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทน และจะด าเนินการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวให้แก่ผู้ถือ

หน่วยทรสัตภ์ายในก าหนดเวลาดงัต่อไปนี้  

(1) ในกรณีเป็นประโยชน์ตอบแทนส าหรบัรอบปีบญัช ี(Year-End Distribution) ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนส าหรบัรอบปีบญัช ี(Year-End Distribution) ภายใน 90 วนันับแต่วนัสิน้รอบปีบญัช ี
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โดยจะจ่ายภายในระยะเวลาไม่เกนิ 30 วนันบัแต่วนัปิดสมุดทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัต์เพื่อก าหนดสทิธผิูถ้อื

หน่วยทรสัตท์ีม่สีทิธไิดร้บัประโยชน์ตอบแทน 

(2) ในกรณีเป็นประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) (หากม)ี ผู้จดัการกองทรสัต์จะจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาลใน 90 วนันับแต่วนัสุดท้ายของไตรมาสส าหรบัไตรมาสล่าสุดทีม่กีารจ่าย

จ่ายประโยชน์ตอบแทนนัน้ โดยจะจ่ายภายในระยะเวลาไม่เกิน 30 วนันับแต่วนัปิดสมุดทะเบียนผู้ถือ

หน่วยทรสัตเ์พื่อก าหนดสทิธผิูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่สีทิธไิดร้บัประโยชน์ตอบแทน  

ทัง้นี้ ในกรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนไดภ้ายในระยะเวลาดงักล่าว ผูจ้ดัการ

กองทรสัต์จะแจง้ให้ส านักงาน ก.ล.ต. และผูถ้ือหน่วยทรสัต์ทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษร และหากผูจ้ดัการ

กองทรสัต์ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้กบัผู้ถือหน่วยทรสัต์ได้ภายในระยะเวลาที่ได้ประกาศ

ก าหนดอนัเนื่องมาจากความผดิพลาดของผู้จดัการกองทรสัต์เอง ผู้จดัการกองทรสัต์จะช าระดอกเบี้ยใน

อตัรารอ้ยละ 7.5 ต่อปีนบัแต่วนัทีค่รบก าหนดเวลานัน้จนถงึวนัทีผู่จ้ดัการกองทรสัตจ์่ายประโยชน์ตอบแทน

ใหก้บัผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

เง่ือนไขเพ่ิมเติม 

ในการพจิารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล การก าหนดอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนจะขึน้อยู่

กบัดุลยพนิิจของผู้จดัการกองทรสัต์ ซึ่งหากประโยชน์ตอบแทนทีจ่ะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรสัต์ระหว่าง

รอบไตรมาสใดมมีลูค่าต ่ากว่าหรอืเท่ากบั 0.10 บาท ผูจ้ดัการกองทรสัต์ขอสงวนสทิธิท์ีจ่ะไม่จ่ายประโยชน์

ตอบแทนในครัง้นัน้ และใหส้ะสมประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวเพื่อน าไปจ่ายรวมกบัประโยชน์ตอบแทนทีจ่ะ

ใหม้กีารจ่ายในงวดถดัไป 

ส าหรบันโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดงักล่าว ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามทีร่ะบุ

ไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์เวน้แต่ กรณีทีส่ านกังาน ก.ล.ต. และ/หรอืหน่วยงานอื่นใดทีม่อี านาจตามกฎหมาย 

ได้มกีารแก้ไขเปลี่ยนแปลง เพิม่เติม ประกาศ ก าหนด สัง่การ เหน็ชอบ และ/หรอื ผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น 

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้ 

13.5  ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทีม่สีทิธไิดร้บัประโยชน์ตอบแทนต้องเป็นผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทีม่ชีื่อปรากฏอยู่ในสมุดทะเบยีนผูถ้อื

หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ณ วนัปิดสมุดทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์พื่อก าหนดสทิธผิูถ้อืหน่วยทรสัต์ทีม่สีทิธไิดร้บั

ประโยชน์ตอบแทน ตามสดัส่วนการถอืหน่วยทรสัต์ของผูถ้อืหน่วยทรสัต์แต่ละราย หากปรากฏว่ามบีุคคลใดหรอื

กลุ่มบุคคลเดยีวกนัใดถอืหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์เกนิกว่าอตัราทีป่ระกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด บุคคล

หรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนันัน้จะไม่มสีทิธไิด้รบัประโยชน์ตอบแทนเฉพาะในส่วนที่ถือหน่วยทรสัต์เกนิกว่าอตัราที่

ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 
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13.6 ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะประกาศการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ณ วนัปิดสมุดทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัต์เพื่อก าหนดสทิธิ

ผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่สีทิธไิดร้บัประโยชน์ตอบแทน และอตัราประโยชน์ตอบแทนผ่านระบบเผยแพร่ขอ้มลูของตลาด

หลกัทรพัย ์และอาจประกาศโดยวธิใีดวธิหีนึ่งดงัต่อไปนี้ดว้ย 

(1) สง่หนงัสอืแจง้ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทีม่ชีื่อปรากฏอยู่ในสมุดทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ ณ วนัปิด

สมุดทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัต ์หรอื 

(2) ท าการปิดประกาศไวใ้นทีเ่ปิดเผย ณ ทีท่ าการทุกแห่งของผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรอื 

(3) ผ่านเวบ็ไซตข์องผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรอื 

(4) ประกาศในหนงัสอืพมิพอ์ย่างน้อย 1 ฉบบั 

13.7 ผู้จดัการกองทรสัต์จะด าเนินการให้มกีารหกัภาษี ณ ที่จ่ายในอตัราตามที่กฎหมายก าหนดของประโยชน์ตอบ

แทนทีจ่่ายใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตแ์ต่ละประเภท เวน้แต่ผูถ้อืหน่วยทรสัตจ์ะแจง้เป็นลายลกัษณ์อกัษรมายงัผูจ้ดัการ

กองทรสัตเ์พื่อด าเนินการเป็นอย่างอื่น ภายใน 3 วนันบัตัง้แต่วนัปิดสมุดทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

13.8 ผู้จดัการกองทรัสต์จะด าเนินการให้มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนเป็นเช็คขดีคร่อมเฉพาะสัง่จ่ายในนามผู้ถือ

หน่วยทรสัต์ และส่งทางไปรษณียล์งทะเบยีนตามทีอ่ยู่ทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัต์ระบุไว้ในใบจองซือ้หน่วยทรสัต์ หรอืน า

เงนิฝากเขา้บญัชเีงนิฝากของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ตามทีแ่จง้ไว ้โดยค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายในการจ่ายประโยชน์

ตอบแทนที่เกิดขึ้นส าหรับการจ่ายประโยชน์ตอบแทนในประเทศไทย เช่น ค่าธรรมเนียมในการโอนเงิน 

ค่าธรรมเนียมในการออกเชค็ กองทรสัตจ์ะเป็นผูร้บัผดิชอบ  

13.9 ผูถ้ือหน่วยทรสัต์จะเป็นผู้รบัภาระค่าธรรมเนียมและ/หรอื ค่าใช้จ่าย ส าหรบัการจ่ายประโยชน์ตอบแทนโดยการ

ออกเชค็สัง่จ่าย หรอืการโอนเงนิไปยงับญัชธีนาคารทีต่ัง้อยู่นอกประเทศไทยหรอืการจ่ายประโยชน์ตอบแทนไปยงั

ต่างประเทศ หรอืค่าธรรมเนียมและ/หรอื ค่าใชจ้่ายทีเ่กดิขึน้จากการแลกเปลีย่นเงนิตราต่างประเทศ รวมถงึภาระ

ความเสีย่งจากอตัราแลกเปลีย่น (ถา้ม)ี โดยจะหกัค่าธรรมเนียมและ/หรอืค่าใชจ้่ายดงักล่าวจากจ านวนเงนิทีจ่ะส่ง

จ่ายใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต ์ 

13.10 ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ไม่ใช้สทิธิขอรบัประโยชน์ตอบแทนจ านวนใดภายในอายุความใช้สทิธเิรียกร้องตาม

กฎหมาย ให้เงินดงักล่าวตกเป็นกรรมสทิธิข์องกองทรสัต์ โดยผู้จดัการกองทรสัต์จะไม่น าประโยชน์ตอบแทน

จ านวนดงักล่าวไปใชเ้พื่อการอื่นใดนอกจากเพื่อประโยชน์ของกองทรสัต์ 
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14 นโยบายการลงทุนในอนาคต 

ในอนาคต กองทรสัต์อาจท าการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยอ์ื่นเพิม่เตมิจากทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรก โดยการ

ลงทุนของกองทรสัตใ์นอนาคตจะเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 

14.1 การเข้าลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์ 

(1) กองทรสัตจ์ะเน้นการลงทุนในทรพัยส์นิประเภทอาคารส านกังานใหเ้ช่า และรา้นคา้ใหเ้ช่า รวมถงึทรพัยส์นิที่

เกี่ยวเนื่อง โดยเป็นโครงการที่คาดว่าจะมผีลการด าเนินงานอยู่ในเกณฑ์ที่ด ีและเป็นประโยชน์ต่อผู้ถือ

หน่วยทรสัต ์

(2) กองทรสัตอ์าจพจิารณาลงทุนเพิม่เตมิในทรพัยส์นิประเภทอื่นนอกจากทรพัยส์นิประเภทอาคารส านกังานให้

เช่า และร้านค้าให้เช่ารวมถึงทรัพย์สินที่เกี่ยวเนื่อง หากบริษัทในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ได้ด าเนิน

การศกึษา รวมถงึประเมนิปจัจยัต่างๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง และเหน็ว่าการลงทุนเพิม่เตมิดงักล่าวจะเป็นประโยชน์

ต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

(3) ในการเขา้ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ใดๆ เพิม่เติม บรษิัทในฐานะผู้จดัการกองทรสัต์จะด าเนิ นการศกึษา

ความเป็นไปไดแ้ละความเหมาะสมในการเขา้ลงทุน รวมถงึประเมนิความเสีย่งในการเขา้ลงทุนรวมถงึปจัจยั

อื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง เพื่อใหม้ัน่ใจไดว้่าการเขา้ลงทุนในอสงัหารมิทรพัยเ์พิม่เตมิจะสรา้งผลประโยชน์ตอบแทน

ในระยะยาวในระดับที่เหมาะสมให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยในการเข้าลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ใดๆ 

เพิม่เติม บรษิัทในฐานะผู้จดัการกองทรสัต์จะไดป้ฏบิตัิตามกฎเกณฑแ์ละขอ้ก าหนดในสญัญาทีเ่กีย่วขอ้ง 

รวมถงึมกีารเปิดเผยขอ้มลูทีถู่กตอ้งและเพยีงพอใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์เพื่อใชพ้จิารณาอนุมตัใิหก้องทรสัต์

เขา้ท ารายการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยเ์พิม่เตมิ 

(4) กองทรสัต์อาจพิจารณาลงทุนผ่านการถือหุ้นในบริษัทที่จดัตัง้ขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์เพื่อด าเนินการใน

ลกัษณะเดยีวกนักบักองทรสัต ์โดยการลงทุนดงักล่าวตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 

(ก) กองทรสัต์ต้องถือหุ้นในบริษัทดงักล่าวไม่น้อยกว่าร้อยละ 99 ของจ านวนหุ้นที่จ าหน่ายได้แล้ว

ทัง้หมดและไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 99 ของจ านวนสทิธอิอกเสยีงทัง้หมดของบรษิทันัน้ 

(ข) แสดงไดว้่ามมีาตรการหรอืกลไกทีจ่ะท าใหท้รสัตแีละผูจ้ดัการกองทรสัตส์ามารถดแูลและควบคุมให้

บรษิทัดงักล่าวมกีารประกอบกจิการเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และหลกัเกณฑใ์นประกาศ ทจ. 

49/2555 และประกาศอื่นทีเ่กีย่วขอ้งตามทีค่ณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนดในท านองเดยีวกบักรณีที่

กองทรสัต์ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัและอุปกรณ์โดยทางตรง เวน้แต่ในกรณีของหลกัเกณฑเ์กีย่วกบั

อตัราสว่นการกูย้มืเงนิทีก่ าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตใ์หพ้จิารณาเฉพาะในขัน้ของกองทรสัต ์



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี ้
Thailand Prime Property Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust (TPRIME) 

 

 
สว่นที ่2 หน้า 347 

(ค) กองทรสัต์อาจใหกู้ย้มืเงนิแก่บรษิทัดงักล่าวผ่านการกบัตราสารหนี้ หรอืเขา้ท าสญัญาที่มลีกัษณะ

เป็นการกู้ยมืเงิน หรอืกองทรสัต์อาจเขา้รบัภาระหนี้เงนิกู้ที่บรษิัทเอก็เชน ทาวเวอร์มอียู่เดิม ใน

ฐานะผูใ้หกู้ ้โดยใหถ้อืว่าการใหบ้รษิทัดงักล่าวกูย้มืเงนิเป็นการลงทุนในทรพัยส์นิหลกัโดยทางออ้ม

ดว้ย   

(5) กองทรสัต์สามารถลงทุนในทรพัยส์นิทีต่ัง้อยู่ทัง้ในประเทศและในต่างประเทศ โดยในปจัจุบนักองทรสัต์มี

นโยบายทีจ่ะเน้นการลงทุนในทรพัยส์นิทีต่ัง้อยู่ในประเทศเป็นหลกั 

 กองทรสัต์ไม่มนีโยบายในการลงทุนทรพัยส์นิอื่นใดนอกเหนือจากประเภททรพัย์สนิทีม่กีารระบุเอาไว้ในสญัญา

ก่อตัง้ทรสัต ์

14.2 การลงทุนหรอืมีไวซ่ึ้งทรพัยสิ์นอ่ืนนอกเหนือจากการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์

 นอกเหนือจากการลงทุนในทรพัยส์นิหลกักองทรสัตม์นีโยบายจะลงทุนหรอืมไีวซ้ึง่ทรพัยส์นิอื่นดงัต่อไปนี้  

 (1) ทรพัยส์นิอื่น นอกเหนือจากทรพัยส์นิหลกัมขีอบเขตประเภททรพัยส์นิดงัต่อไปนี้ 

  (ก)  พนัธบตัรรฐับาล 

  (ข)  ตัว๋เงนิคลงั 

 (ค)  พนัธบตัรหรอืหุ้นกู้ที่รฐัวสิาหกจิ หรือนิติบุคคลที่มีกฎหมายเฉพาะจดัตัง้ขึน้เป็นผู้ออก และมี

กระทรวงการคลงัเป็นผูค้ ้าประกนัตน้เงนิและดอกเบีย้เตม็จ านวนแบบไม่มเีงื่อนไข 

  (ง)  เงนิฝากในธนาคาร หรอืบรรษทัตลาดรองสนิเชื่อทีอ่ยู่อาศยั 

 (จ)  บตัรเงนิฝากทีธ่นาคารหรอืบรษิทัเงนิทุนเป็นผูอ้อก โดยไม่มลีกัษณะของสญัญาซือ้ขายล่วงหน้า

แฝง 

 (ฉ)  ตัว๋แลกเงนิหรอืตัว๋สญัญาใชเ้งนิทีธ่นาคาร บรษิทัเงนิทุน หรอืบรษิทัเครดติฟองซเิอร ์เป็นผูอ้อก 

ผูร้บัรอง ผูร้บัอาวลั หรอืผูค้ ้าประกนั โดยไม่มลีกัษณะของสญัญาซือ้ขายล่วงหน้าแฝง  

 (ช)  หน่วยลงทุนหรอืใบส าคญัแสดงสทิธทิี่จะซื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมตราสารแห่งหนี้ หรอื

กองทุนรวมอื่นทีม่นีโยบายการลงทุนในตราสารแห่งหนี้หรอืเงนิฝาก ทัง้นี้ ในกรณีทีเ่ป็นหน่วย

ลงทุนของต่างประเทศ ตอ้งเป็นไปตามเงื่อนไขดงัต่อไปนี้ 

 1. เป็นหน่วยลงทุนของกองทุนรวมต่างประเทศทีอ่ยู่ภายใต้การก ากบัดูแลของหน่วยงาน

ก ากับดูแลด้านหลักทรัพย์และตลาดซื้อขายหลักทรัพย์ที่เป็นสมาชิกสามัญของ
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International Organization of Securities Commissions (IOSCO) หรอืเป็นหน่วย

ลงทุนของกองทุนรวมต่างประเทศที่มกีารซื้อขายในตลาดซื้อขายหลกัทรพัย์ที่เป็น

สมาชกิของ World Federation of Exchanges (WFE) 

 2. กองทุนรวมต่างประเทศนัน้มนีโยบายการลงทุนในทรพัยส์นิประเภทและชนิดเดยีวกบั

ทรพัยส์นิทีก่องทรสัตส์ามารถลงทุนหรอืมไีวไ้ด ้และ 

 3. กองทุนรวมต่างประเทศนัน้จดัตัง้ขึน้เพื่อผูล้งทุนทัว่ไป 

 (ซ)  หน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์หรอืหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์อื่น ทัง้นี้ เฉพาะที่

จดัตัง้ขึน้ตามกฎหมายไทย 

 (ฌ)  ตราสารของ Real Estate Investment Trust ทีจ่ดัตัง้ตามกฎหมายต่างประเทศ ไม่ว่ากองทรสัต์

นัน้จะจดัตัง้ในรปูบรษิทั กองทรสัต ์หรอืรปูแบบอื่นใด ทัง้นี้ ตอ้งมลีกัษณะดงัต่อไปนี้ 

  1. Real Estate Investment Trust นัน้จดัตัง้ขึน้ส าหรบัผูล้งทุนทัว่ไป และอยู่ภายใต้การ

ก ากบัดูแลของหน่วยงานที่ก ากบัดูแลด้านหลกัทรพัย์และตลาดซื้อขายหลกัทรพัย์ที่

เป็นสมาชกิสามญัของ International Organization of Securities Commissions 

(IOSCO)  

  2. มวีตัถุประสงคห์ลกัในการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ หุน้สามญัของบรษิทัทีม่รีายชื่ออยู่

ในหมวดพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ในตลาดซื้อขายหลกัทรพัย์ที่เป็นสมาชกิของ World 

Federation of Exchanges (WFE) หรอืหุ้นสามญัของบรษิัทที่มลีกัษณะธุรกิจ

เทยีบเคยีงไดก้บัหมวดพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์

  3. มกีารซื้อขายในตลาดซื้อขายหลกัทรพัย์ที่เป็นสมาชกิของ World Federation of 

Exchanges (WFE) หรอืมกีารรบัซือ้คนืโดยผูอ้อกตราสาร 

 (ญ)  สญัญาซือ้ขายล่วงหน้า เฉพาะกรณีทีท่ าสญัญาโดยมวีตัถุประสงค์เพื่อป้องกนัความเสีย่งของ

กองทรสัต ์

 (ฎ) ทรพัยส์นิอื่นทีก่องทรสัตส์ามารถลงทุนได ้ทัง้นี้ ตามประกาศส านักงาน ก.ล.ต. ที ่สร. 26/2555 

เรื่องขอ้ก าหนดเกีย่วกบัรายการและขอ้ความในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ของทรสัต์เพื่อการลงทุนใน

อสง้หารมิทรพัย ์และประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรอืส านักงาน ก.ล.ต. ฉบบัอื่นที่

เกีย่วขอ้ง  
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การรบัรอง รบัอาวลั หรือค ้าประกนั แล้วแต่กรณี ตาม (ฉ) ต้องเป็นการรบัรองตลอดไป รบัอาวลัทัง้

จ านวน หรอืค ้าประกนัตน้เงนิและดอกเบีย้เตม็จ านวนอย่างไม่มเีงื่อนไข 

 (2) อตัราส่วนการลงทุนในทรพัยส์นิอื่น จะเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดไวใ้นประกาศเกีย่วกบัอตัราส่วน

การลงทุนในทรพัย์สนิของกองทุนรวมทัว่ไปทีอ่อกตามมาตรา 117 และมาตรา 126(4) แห่ง พ.ร.บ.

หลกัทรพัยโ์ดยอนุโลม  

 (3) ในกรณีทีล่กูหนี้ตามตราสารทีก่องทรสัตล์งทุนผดินัดช าระหนี้ หรอืมพีฤตกิารณ์ว่าจะไม่สามารถช าระหนี้

ได ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการตามหลกัเกณฑใ์นเรื่องเดยีวกนัทีก่ าหนดไวส้ าหรบักองทุนรวมทัว่ไป

ทีอ่อกตามมาตรา 117 แห่ง พ.ร.บ.หลกัทรพัยโ์ดยอนุโลม  

14.3 การลงทุนในหุ้นของนิติบุคคลซ่ึงเป็นผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์

 กองทรสัตอ์าจลงทุนในหุน้ของนิตบิุคคลซึง่เป็นผูเ้ช่าทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตไ์ด ้ตามเงื่อนไขดงัต่อไปนี้ 

 (1)  สญัญาเช่าก าหนดค่าเช่าโดยอา้งองิกบัผลประกอบการของทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ และ 

 (2)  เป็นการลงทุนในหุน้ทีใ่หส้ทิธพิเิศษเพื่อประโยชน์ในการอนุมตักิารด าเนินงานบางประการของนิตบิุคคล 

(Golden Share) ตามทีไ่ดก้ าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัของนิตบิุคคลนัน้ ไม่เกนิหนึ่งหุน้ 
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15 ข้อมูลอ่ืนท่ีเก่ียวข้อง 

ไม่ม ี
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ส่วนท่ี 3 

ข้อมูลเก่ียวกบัการเสนอขายหน่วยทรสัต ์

1 รายละเอียดของหน่วยทรสัตท่ี์เสนอขาย 

การเสนอขายหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไทยแลนด์ ไพร์ม  

พรอ็พเพอรต์ี้ (Thailand Prime Property Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust หรอื TPRIME) ต่อ

ประชาชนในครัง้นี้มรีายละเอยีดดงัต่อไปนี้ 

ผูเ้สนอขายหลกัทรพัย ์ บรษิทั เอสซซีพี ีรทีส ์จ ากดั 

ประเภทหลกัทรพัยท์ีเ่สนอขาย ใบทรสัตท์ีแ่สดงสทิธขิองผูถ้อืในฐานะผูร้บัผลประโยชน์

ในทรสัต ์(หน่วยทรสัต)์ 

ประเภทการลงทุน ลงทุนในสทิธกิารเช่าโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอรแ์ละ

กรรมสทิธิใ์นโครงการเอก็เชน ทาวเวอรโ์ดยทางออ้มผ่าน

การถอืหุน้อย่างน้อยรอ้ยละ 99.99 ของหุน้ทัง้หมดทีม่สีทิธิ

ออกเสยีงในบรษิทัเอก็เชน ทาวเวอร ์

คุณสมบตัขิองหน่วยทรสัต ์ ประเภทระบุชื่อผูถ้อืและช าระเตม็มลูค่าทัง้หมด รวมทัง้ไมม่ี

ขอ้จ ากดัการโอนหน่วยทรสัต ์เวน้แต่ขอ้จ ากดัทีเ่ป็นไปตาม

กฎหมายตามทีไ่ดร้ะบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

จ านวนทีอ่อกและเสนอขาย ไม่เกนิ 547,500,000 หน่วย 

มลูค่าทีต่ราไวต่้อหน่วย เท่ากบัราคาเสนอขายหน่วยทรสัต ์

ราคาเสนอขายหน่วยทรสัต ์

มลูค่ารวมของหน่วยทรสัตท์ีเ่สนอขาย 

10 บาท ต่อหน่วย 

ไม่เกนิ 5,475,000,000 บาท  

จ านวนหน่วยจองซือ้ขัน้ต ่า 2,000 หน่วย และเพิม่เป็นทวคีณูของ 100 หน่วย 

เงื่อนไขการปิดการเสนอขาย ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายขอสงวนสทิธใินการปิดรบัจองซือ้

หน่วยทรสัตก์่อนครบก าหนดระยะเวลาการจองซือ้ทีก่ าหนด

ได ้ในกรณีทีม่กีารจองซือ้หน่วยทรสัตค์รบตามจ านวน

หน่วยทรสัตท์ีเ่สนอขาย แต่ทัง้นี้ ไม่เป็นการตดัสทิธผิูจ้ดัการ
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การจดัจ าหน่ายในการรบัช าระเงนิค่าจองซือ้หน่วยทรสัตจ์าก

ผูจ้องซือ้ไดจ้นถงึวนัครบก าหนดระยะเวลาการจองซือ้ 

การจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ทีอ่อกและเสนอขายในครัง้นี้เป็นการจดัจ าหน่ายแบบ Best Effort ซึง่ในกรณีมกีาร

ยกเลกิการเสนอขายหน่วยทรสัตต์ามทีร่ะบุไวใ้นขอ้ 2.4.4 ผูจ้ดัจ าหน่ายจะด าเนินการส่งมอบเงนิค่าจองซือ้หน่วยทรสัต์โดย

การโอนเงิน หรือช าระเป็นเช็คขดีคร่อมเฉพาะให้แก่ผู้จองซื้อภายใน 14 วนั นับแต่ วนัสิ้นสุดระยะเวลาการเสนอขาย

หน่วยทรสัตใ์นครัง้นี้ หรอื วนัทีร่ะงบัหรอืหยุดการเสนอขายหน่วยทรสัต ์(แลว้แต่กรณี) ตามทีร่ะบุไวใ้นขอ้ 2.4.4  

อน่ึงการเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นครัง้นี้ มไิดเ้ป็นการเสนอขายหน่วยทรสัต์ต่อนักลงทุนรายย่อยหรอืประชาชนเป็น

การทัว่ไป เนื่องจากคาดว่าความต้องการจากกลุ่มนักลงทุนในขอ้ 2.1.2  เพยีงพอต่อมูลค่าการเสนอขายรวมในครัง้นี้แลว้ 

และสามารถกระจายหน่วยทรสัตใ์นวงกวา้งไดอ้ย่างเพยีงพอ 

2 การจอง การจดัจ าหน่ายและการจดัสรร 

สรปุข้อมูลการจองและการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์

ประเภทนักลงทุน 

ระยะเวลาในการรบั

หนังสือช้ีชวนและ 

ใบจองซ้ือ 

การจองซ้ือ การช าระเงิน 

บางกอก ออฟฟิศ และ

กลุ่มบุคคลเดยีวกนั 

วนัที ่4-6 ตุลาคม 

2559 และก่อนเวลา 

12.00 น. ของวนัที ่7 

ตุลาคม 2559 

จองซือ้ไดท้ีส่ านกังานของผูจ้ดัการ

การจดัจ าหน่ายเท่านัน้ 

ตัง้แต่เวลา 9.00 น. – 16.00 น. 

ของวนัที ่4-6 ตุลาคม 2559 และ 

9.00 น. – 12.00 น. ของวนัที ่7 

ตุลาคม 2559 

- หากท าการจองซือ้ใน
วนัที ่4-5 ตุลาคม 2559 
เวลา 9.00 น. – 16.00 
น. และก่อนเวลา 12.00 
น. ของวนัที ่6 ตุลาคม 
2559 สามารถช าระเงนิ
ค่า จองซือ้โดยช าระเป็น 
(1) เงนิสด การโอนเงนิ 
หรอืการโอน เงนิผ่าน
ระบบบาทเนต 
(BAHTNET) (2) เชค็ 
แคชเชยีรเ์ชค็  
หรอืดร๊าฟท ์

-  หากท าการจองซือ้หลงั
เวลา 12.00 น. ของวนัที ่
6 ตุลาคม 2559 ตอ้ง
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ประเภทนักลงทุน 

ระยะเวลาในการรบั

หนังสือช้ีชวนและ 

ใบจองซ้ือ 

การจองซ้ือ การช าระเงิน 

ช าระค่าจองซือ้ดว้ยเงนิ
สด การโอนเงนิหรอืการ
โอนเงนิผ่านระบบบาท
เนต (BAHTNET) 
เท่านัน้ 

ผูม้อีุปการคุณของ

บางกอก ออฟฟิศ  

วนัที ่4-6 ตุลาคม 

2559 และก่อนเวลา 

12.00 น. ของวนัที ่7 

ตุลาคม 2559 

จองซือ้ไดท้ีส่ านกังานของผูจ้ดัการ
การจดัจ าหน่ายเท่านัน้ 

ตัง้แต่เวลา 9.00 น. – 16.00 น. 

ของวนัที ่4-6 ตุลาคม 2559 และ 

9.00 น. – 12.00 น. ของวนัที ่7 

ตุลาคม 2559 

- หากท าการจองซือ้ใน
วนัที ่4-5 ตุลาคม 2559 
เวลา 9.00 น. – 16.00 
น. และก่อนเวลา 12.00 
น. ของวนัที ่6 ตุลาคม 
2559 สามารถช าระเงนิ
ค่า  
จองซือ้โดยช าระเป็น  
(1) เงนิสด การโอนเงนิ 
หรอืการโอน เงนิผ่าน
ระบบบาทเนต 
(BAHTNET) (2) เชค็ 
แคชเชยีรเ์ชค็  
หรอืดร๊าฟท ์

-  หากท าการจองซือ้หลงั
เวลา 12.00 น. ของวนัที ่
6 ตุลาคม 2559 ตอ้ง
ช าระค่าจองซือ้ดว้ยเงนิ
สด การโอนเงนิหรอืการ
โอนเงนิผ่านระบบบาท
เนต (BAHTNET) 
เท่านัน้ 

นกัลงทุนสถาบนั วนัที ่4-6 ตุลาคม 

2559 และก่อนเวลา 

12.00 น. ของวนัที ่7 

ตุลาคม 2559 

จองซือ้ไดท้ีส่ านกังานของผูจ้ดัการ
การจดัจ าหน่ายเท่านัน้ 

ตัง้แต่เวลา 9.00 น. – 16.00 น. 

ของวนัที ่4-6 ตุลาคม 2559 และ 

- หากท าการจองซือ้ใน
วนัที ่4-5 ตุลาคม 2559 
เวลา 9.00 น. – 16.00 
น. และก่อนเวลา 12.00 
น. ของวนัที ่6 ตุลาคม 
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ประเภทนักลงทุน 

ระยะเวลาในการรบั

หนังสือช้ีชวนและ 

ใบจองซ้ือ 

การจองซ้ือ การช าระเงิน 

9.00 น. – 12.00 น. ของวนัที ่7 

ตุลาคม 2559 
2559 สามารถช าระเงนิ
ค่า  
จองซือ้โดยช าระเป็น  
(1) เงนิสด การโอนเงนิ 
หรอืการโอน เงนิผ่าน
ระบบบาทเนต 
(BAHTNET) (2) เชค็ 
แคชเชยีรเ์ชค็  
หรอืดร๊าฟท ์

-  หากท าการจองซือ้หลงั
เวลา 12.00 น. ของวนัที ่
6 กนัยายน 2559 ตอ้ง
ช าระค่าจองซือ้ดว้ยเงนิ
สด การโอนเงนิหรอืการ
โอนเงนิผ่านระบบบาท
เนต (BAHTNET) 
เท่านัน้ 

นกัลงทุนรายย่อย วนัที ่4-6 ตุลาคม 

2559 และก่อนเวลา 

12.00 น. ของวนัที ่7 

ตุลาคม 2559 

จองซือ้ไดท้ีส่ านกังานและสาขาของ

ตวัแทนจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์ตัง้แต่

วนัที ่4-6 ตุลาคม 2559 ตัง้แต่เวลา 

9.00 น. หรอืเวลาเปิดท าการของ

ส านกังานและสาขาของตวัแทน

จ าหน่ายหน่วยทรสัต ์ถงึเวลา 16.00 

น. หรอืเวลาปิดท าการของ

ส านกังานและสาขาของตวัแทน

จ าหน่ายหน่วยทรสัต ์และวนัที ่7 

ตุลาคม 2559 ตัง้แต่เวลา 9.00 น. 

หรอืเวลาเปิดท าการของส านกังาน

และสาขาของตวัแทนจ าหน่าย

นกัลงทุนรายย่อย ช าระเงนิ 
ณ วนัจองซือ้  

- หากท าการจองซือ้ใน
วนัที ่4-5 ตุลาคม 2559 
ระหว่างเวลาเปิดท าการ 
และก่อนเวลา 12.00 น. 
ของวนัที ่6 ตุลาคม 2559 
ช าระเป็นเงนิสด เงนิ 
โอน เชค็ แคชเชยีรเ์ชค็ 
หรอืดราฟท ์

-  หากท าการจองซือ้หลงั 
12.00 น. ของวนัที ่6 
ตุลาคม 2559 ช าระเป็น
เงนิสด หรอืเงนิโอน 
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ประเภทนักลงทุน 

ระยะเวลาในการรบั

หนังสือช้ีชวนและ 

ใบจองซ้ือ 

การจองซ้ือ การช าระเงิน 

หน่วยทรสัต ์ถงึเวลา 12.00 น. เท่านัน้ 

 

2.1 วิธีการเสนอขายหน่วยทรสัต ์

การเสนอขายหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไทยแลนด์ ไพร์ม  

พรอ็พเพอรต์ี ้(Thailand Prime Property Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust) นี้ เป็นการเสนอขาย

ผ่านผูจ้ดัการการจดัจ าหน่าย และตวัแทนจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ตามทีร่ะบุไวใ้นเอกสารฉบบันี้ โดยเป็นการจดัจ าหน่ายแบบ 

Best Effort ซึง่ในกรณีมกีารยกเลกิการเสนอขายหน่วยทรสัต์ผูจ้ดัจ าหน่ายจะด าเนินการส่งมอบเงนิค่าจองซือ้หน่วยทรสัต์

โดยการโอนเงนิ หรอืช าระเป็นเชค็ขดีคร่อมเฉพาะใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ภายใน 14 วนั นับแต่ วนัสิน้สุดระยะเวลาการเสนอขาย

หน่วยทรสัต์ในครัง้นี้ หรอื วนัทีร่ะงบัหรอืหยุดการเสนอขายหน่วยทรสัต์ (แลว้แต่กรณี) ตามทีร่ะบุไวใ้นขอ้ 2.4.4 กรณีที่มี

การยกเลกิการเสนอขายหน่วยทรสัต ์

2.1.1 ท่ีมาของการก าหนดราคาหลกัทรพัยท่ี์เสนอขาย 

วธิกีารก าหนดราคาเสนอขายจะอา้งองิจากราคาประเมนิของทรพัยส์นิทีจ่ดัท าโดยผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระที่

ไดร้บัความเหน็ชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ตลอดจนการพจิารณาปจัจยัต่างๆ ทีม่คีวามเกีย่วขอ้ง ไดแ้ก่ 

 ภาวะตลาดเงนิทุนในช่วงทีม่กีารเสนอขายหน่วยทรสัต์ 

 อตัราผลตอบแทนในระดบัทีเ่หมาะสมทีน่กัลงทุนจะไดร้บั  

 ศกัยภาพในเชงิพาณิชยข์องทรพัยส์นิ 

 อตัราดอกเบีย้ทัง้ในประเทศและในตลาดโลก 

 อตัราผลตอบแทนที่จะได้จากการลงทุนในหลกัทรพัย์ประเภทตราสารทุน ตราสารหนี้ รวมถึงการลงทุน

ทางเลอืกอื่นๆ 

 ผลการส ารวจความตอ้งการของนกัลงทุนสถาบนั (Bookbuilding) 

2.1.2 สดัส่วนการเสนอขายหน่วยทรสัต ์

สดัสว่นในการเสนอขายหน่วยทรสัตเ์บือ้งตน้เป็นดงัต่อไปนี้ 
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ประเภทนักลงทุน 
จ านวนหน่วยทรสัตท่ี์เสนอขาย 

(หน่วย) 

(1) บางกอก ออฟฟิศ และกลุ่มบุคคลเดยีวกนั ประมาณ 27,375,000 หน่วย โดยจ านวน

ทีจ่ะจดัสรรใหแ้ก่บางกอก ออฟฟิศ และ

กลุ่มบุคคลเดยีวกนัจะคดิเป็นสดัสว่น

ประมาณรอ้ยละ 0-5 ของจ านวน

หน่วยทรสัตท์ีอ่อกและเสนอขายทัง้หมด 

(2) ผูม้อีุปการคุณของบางกอก ออฟฟิศ  ประมาณ 27,375,000 หน่วย 

(3) เสนอขายต่อนกัลงทุนสถาบนั ประมาณ 383,250,000 หน่วย 

(4) เสนอขายต่อนกัลงทุนรายยอ่ย ประมาณ 109,500,000 หน่วย 

 

ทัง้นี้ สดัสว่นในการเสนอขายหน่วยทรสัตข์า้งตน้เป็นสดัสว่นเบือ้งตน้ ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่าย ขอสงวนสทิธิใ์นการ

ใชดุ้ลพนิิจในการเปลีย่นแปลงจ านวนหน่วยทรสัต์ทีเ่สนอขายต่อผูล้งทุนแต่ละประเภท (Claw back/Claw forward) ตามที่

ระบุไว้ข้างต้น หรือเปลี่ยนแปลงวิธีการจดัสรรหน่วยทรสัต์ตามที่ก าหนดไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขาย

หน่วยทรสัตฉ์บบัน้ีตามความเหมาะสมโดยพจิารณาจากปจัจยัต่างๆ เช่น ปรมิาณความต้องการซือ้หน่วยทรสัต์ของผูล้งทุน

แต่ละประเภท เป็นตน้ เพื่อใหก้ารเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นครัง้นี้ประสบความส าเรจ็ในการขายสงูสุด ทัง้นี้ ตราบเท่าทีไ่ม่ขดั

ต่อพ.ร.บ. หลกัทรพัยแ์ละกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

ในการพจิารณาประเภทของผูล้งทุนใหย้ดึตามนิยามทีก่ าหนด ดงัต่อไปนี้ 

“กลุ่มบุคคลเดียวกนั” หมายถงึ  

บุคคลทีม่คีวามสมัพนัธใ์นลกัษณะใดลกัษณะหนึ่งหรอืหลายลกัษณะดงัต่อไปนี้ 

(1) คู่สมรสและบุตรทีย่งัไม่บรรลุนิตภิาวะ 

(2) นิตบิุคคล และผูถ้อืหุน้หรอืผูเ้ป็นหุน้สว่นของนิตบิุคคลนัน้ซึง่ถอืหุน้หรอืเป็นหุน้สว่นในนิตบิุคคล

ดงักล่าวไม่ว่าทางตรงหรอืทางออ้มเกนิกว่ารอ้ยละ 50 ของจ านวนหุน้ทีจ่ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด

หรอืความเป็นหุน้สว่นทัง้หมด 

(3) กองทุนสว่นบุคคลของบุคคลตาม (1) หรอื (2) แต่ทัง้นี้ มใิหร้วมถงึกองทุนส ารองเลีย้งชพี ทัง้นี้ 

ตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุน ที่ ทจ.49/2555 เรื่องการออกและเสนอขาย
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หน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ลงวนัที ่21 กุมภาพนัธ ์2555 (รวมทัง้

ทีม่กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) 

“ผูมี้อปุการคณุของบางกอก ออฟฟิศ” หมายถงึ บุคคลดงัต่อไปนี้ 

(1) บุคคลธรรมดา และ/หรอื นิตบิุคคล ทีม่คีวามสมัพนัธอ์นัดกีบับางกอก ออฟฟิศ เช่น ผูท้ีม่ ี

ความสัมพันธ์ทางการค้า ลูกค้า เจ้าหนี้การค้า พนักงานและที่ปรึกษาของบางกอก 

ออฟฟิศ เป็นตน้ 

(2) บุคคลธรรมดา และ/หรอื นิตบิุคคล ทีบ่างกอก ออฟฟิศ ตอ้งการชกัชวนใหเ้ป็นลกูคา้หรอืคู่

คา้ของบางกอก ออฟฟิศในอนาคต 

(3) บุคคลธรรมดา และ/หรอื นิตบิุคคล ทีบ่างกอก ออฟฟิศ  พจิารณาแลว้ว่าสามารถใหค้วาม

ช่วยเหลอืบางกอก ออฟฟิศ  ในการประกอบธุรกจิทัง้ในปจัจุบนัและอนาคต 

ผูม้อีุปการคุณของบางกอก ออฟฟิศ  สามารถจองซือ้หน่วยทรสัต์ผ่านผูจ้ดัการการจดัจ าหน่าย 

ตามทีร่ะบุไวใ้นขอ้ 2.1.3 ตามวธิทีีร่ะบุไวใ้นขอ้ 2.3.2 โดยการจดัสรรหน่วยทรสัต์ใหแ้ก่ผูม้อีุป

การคุณของบางกอก ออฟฟิศ จะเป็นไปตามวธิกีารทีร่ะบุไวใ้นขอ้ 2.5.2 

นอกจากนี้ ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายจะไม่มกีารจดัสรรหน่วยทรสัตท์ีอ่อกและเสนอขายในคราวนี้

ให้แก่บุคคลที่ถูกห้ามมิให้จดัสรรหน่วยทรสัต์ให้ ตามข้อก าหนดของประกาศคณะกรรมการ

ก ากับตลาดทุนที่ ทธ. 27/2559 เรื่อง หลักเกณฑ์ เงื่อนไข และวิธีการในการจัดจ าหน่าย

หลกัทรพัย ์ลงวนัที ่8 กรกฎาคม 2559 และประกาศ ทจ. 49/2555 

“ผู้ถือหุ้นรายใหญ่” “ผู้มีอ านาจควบคมุ” “บริษทัใหญ่” และ “บริษทัย่อย” หมายถงึ ใหม้คีวามหมาย

เช่นเดยีวกบับทนิยามของค าดงักล่าวในประกาศคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยว์่า

ดว้ยการก าหนดบทนิยามในประกาศเกีย่วกบัการออกและเสนอขายหลกัทรพัย ์ทัง้นี้ โดยใหพ้จิารณาจาก

ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นส าคญั 

“นักลงทุนสถาบนั” หมายถงึ ผูล้งทุนสถาบนั ตามนิยามในประกาศคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละ

ตลาดหลกัทรพัยท์ี ่กจ. 9/2555 เรื่องการก าหนดบทนิยามผูล้งทุนสถาบนัและผูล้งทุนรายใหญ่ (รวมถงึที่

มกีารแก้ไขเพิม่เติม) ที่จองซื้อหน่วยทรสัต์ผ่านผู้จดัการการจดัจ าหน่ายตามที่ระบุไว้ในขอ้ 2.1.3 ที่มี

ลกัษณะใดลกัษณะหนึ่งดงันี้ 

(1) ธนาคารแห่งประเทศไทย 

(2) ธนาคารพาณิชย ์

(3) ธนาคารทีม่กีฎหมายเฉพาะจดัตัง้ขึน้ 
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(4) บรษิทัเงนิทุน 

(5) บรษิทัเครดติฟองซเิอร ์

(6) บรษิทัหลกัทรพัย ์

(7) บรษิทัประกนัวนิาศภยั 

(8) บรษิทัประกนัชวีติ 

(9) กองทุนรวม 

(10) กองทุนส่วนบุคคลซึ่งบรษิทัหลกัทรพัย์รบัจดัการเงนิทุนของผู้ลงทุนตาม (1) ถงึ (9) 

หรอื (11) ถงึ (26) หรอืของผูล้งทุนรายใหญ่ 

(11) กองทุนส ารองเลีย้งชพี 

(12) กองทุนบ าเหน็จบ านาญขา้ราชการ 

(13) กองทุนประกนัสงัคม 

(14) กองทุนการออมแห่งชาต ิ

(15) กองทุนเพื่อการฟ้ืนฟูและพฒันาระบบสถาบนัการเงนิ 

(16) ผูป้ระกอบธุรกจิสญัญาซือ้ขายล่วงหน้าตามกฎหมายว่าดว้ยสญัญาซือ้ขายล่วงหน้า 

(17) ผู้ประกอบธุรกิจการซื้อขายล่วงหน้าตามกฎหมายว่าด้วยการซื้อขายสนิค้าเกษตร

ล่วงหน้า 

(18) สถาบนัการเงนิระหว่างประเทศ 

(19) สถาบนัคุม้ครองเงนิฝาก 

(20) ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

(21) นิตบิุคคลประเภทบรรษทั 

(22) นิติบุคคลซึ่งมบีุคคลตาม (1) ถึง (21) ถือหุ้นรวมกนัเกนิกว่าร้อยละ 75 ของจ านวน

หุน้ทีม่สีทิธอิอกเสยีงทัง้หมด 

(23) ผูล้งทุนต่างประเทศซึง่มลีกัษณะเดยีวกบัผูล้งทุนตาม (1) ถงึ (22) 

(24) ผู้จดัการกองทุนที่มีชื่อในทะเบียนผู้มีคุณสมบตัิเป็นผู้จ ัดการกองทุนตามประกาศ

ส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ว่าด้วยหลกัเกณฑ ์

เงื่อนไข และวธิกีารในการแต่งตัง้และการปฏบิตัหิน้าทีข่องผูจ้ดัการกองทุน 

(25) ผู้จ ัดการลงทุนที่มีชื่อในทะเบียนผู้มีคุณสมบัติเป็นผู้จ ัดการลงทุนตามประกาศ

ส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ว่าด้วยหลกัเกณฑ ์

เงื่อนไข และวธิกีารในการแต่งตัง้และการปฏบิตัหิน้าทีข่องผูจ้ดัการลงทุนในสญัญาซือ้

ขายล่วงหน้า 

(26) ผูล้งทุนอื่นใดตามทีส่ านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 
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นกัลงทุนสถาบนัดงักล่าวจะต้องจองซือ้หน่วยทรสัต์ผ่านผูจ้ดัการการจดัจ าหน่าย ตามทีร่ะบุไว้

ในขอ้ 2.1.3 เท่านัน้ โดยนักลงทุนสถาบนัสามารถซือ้หน่วยทรสัต์ไดต้ามวธิกีารทีร่ะบุไวใ้นขอ้ 

2.3.3 และในการจดัสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่นกัลงทุนสถาบนัจะอยู่ในดุลพนิิจของผูจ้ดัการการจดั

จ าหน่ายดงักล่าว ตามวธิกีารทีร่ะบุไวใ้นขอ้ 2.5.3 

นอกจากนี้ ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายจะไม่มกีารจดัสรรหน่วยทรสัตท์ีอ่อกและเสนอขายในคราวนี้

ให้แก่บุคคลที่ถูกห้ามมิให้จดัสรรหน่วยทรสัต์ให้ ตามข้อก าหนดของประกาศคณะกรรมการ

ก ากับตลาดทุนที่ ทธ. 27/2559 เรื่อง หลักเกณฑ์ เงื่อนไข และวิธีการในการจัดจ าหน่าย

หลกัทรพัย ์ลงวนัที ่8 กรกฎาคม 2559และประกาศ ทจ. 49/2555 

 “นักลงทุนรายย่อย” หมายถงึ 

บุคคลธรรมดา และ/หรอื นิตบิุคคลทีม่ใิช่นกัลงทุนสถาบนัตามทีร่ะบุไวข้า้งตน้ ซึง่เป็นลกูคา้หรอื

ผูท้ีค่าดว่าจะเป็นลูกคา้ ของผูจ้ดัการการจดัจ าหน่าย และตวัแทนจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ ตามที่

ระบุไวใ้นขอ้ 2.1.3 

ทัง้นี้ การเสนอขายหน่วยทรสัต์ในครัง้นี้ มไิด้เป็นการเสนอขายหน่วยทรสัต์ต่อนักลงทุนราย

ย่อยหรือประชาชนเป็นการทัว่ไป เนื่องจากคาดว่าความต้องการจากกลุ่มนักลงทุนข้างต้น

เพยีงพอต่อมลูค่าการเสนอขายรวมในครัง้นี้แลว้ และสามารถกระจายหน่วยทรสัต์ในวงกวา้งได้

อย่างเพยีงพอ 

2.1.3 ผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์

ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่าย 

 ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 

เลขที ่400/22 อาคารธนาคารกสกิรไทย ชัน้ 18 

ถนนพหลโยธนิ แขวงสามเสนใน เขตพญาไท 

กทม. 10140 

โทรศพัท ์(02) 562 – 6429 

โทรสาร (02) 273 - 2277 

ผูเ้สนอขายหน่วยทรสัตอ์าจแต่งตัง้ผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัตเ์พิม่เตมิในภายหลงั ซึง่เป็นนิตบิุคคลทีไ่ดร้บั

อนุญาตใหป้ระกอบธุรกจิหลกัทรพัยป์ระเภทการจดัจ าหน่ายหลกัทรพัย ์เพื่อท าหน้าทีเ่ป็นผูจ้ดัจ าหน่าย
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หน่วยทรสัต์ และผู้เสนอขายหน่วยทรสัต์จะแจ้งการแต่งตัง้ดงักล่าวให้ส านักงาน ก.ล.ต. ทราบ หรือ

ประกาศผ่านทางเวบ็ไซต ์www.tprimereit.com หรอืทางช่องทางอื่นใดตามความเหมาะสม 

ตวัแทนจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์

 ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 

เลขที ่1 ซอยราษฎรบ์รูณะ 27/1  

ถนนราษฎรบ์รูณะ แขวงราษฎรบ์รูณะ เขตราษฎรบ์รูณะ  

กรุงเทพมหานคร 10140 

โทรศพัท ์(02) 888 8888 กด 09 

 ธนาคารซีไอเอม็บี ไทย จ ากดั (มหาชน) 

เลขที ่44 ถนนหลงัสวน  

แขวงลุมพนิี เขตปทุมวนั กรุงเทพมหานคร 10330  

โทรศพัท ์(02) 626 - 7777 

 ธนาคารยูโอบี จ ากดั (มหาชน) 

เลขที ่191 ถนนสาทรใต ้ 

แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10500  

โทรศพัท ์(02) 285 - 1555 

ผู้เสนอขายหน่วยทรสัต์อาจแต่งตัง้ตัวแทนจ าหน่ายหน่วยทรัสต์เพิ่มเติมในภายหลงั ซึ่งเป็นบุคคล

ธรรมดาหรือนิติบุคคลที่ส านักงาน ก.ล.ต. ได้ให้ความเห็นชอบเพื่อท าหน้าที่เป็นตัวแทนจ าหน่าย

หน่วยทรสัต์ และผู้เสนอขายหน่วยทรัสต์จะแจ้งการแต่งตัง้ตัวแทนจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ดงักล่าวให้

ส านกังาน ก.ล.ต. ทราบ พรอ้มทัง้ประกาศผ่านทางเวบ็ไซต ์www.tprimereit.com หรอืทางช่องทางอื่นใด

ตามความเหมาะสม 

2.1.4 ค่าตอบแทนในการจดัจ าหน่ายหลกัทรพัย ์

ผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ตามทีร่ะบุไวใ้นขอ้ 2.1.3 จะไดร้บัค่าตอบแทนการจดัจ าหน่าย (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิม่) 

โดยจะช าระตามจ านวนและวธิกีารทีต่กลงไวใ้นสญัญาทีเ่กีย่วขอ้ง ไม่เกนิรอ้ยละ 3 ของมลูค่าหน่วยทรสัตท์ีเ่สนอขาย 

2.1.5 ตลาดรองของหลกัทรพัยท่ี์เสนอขาย  

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะน าหน่วยทรสัตท์ีอ่อกและเสนอขายทัง้หมดในครัง้นี้ไปจดทะเบยีนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีน

ในตลาดหลกัทรพัย ์(SET) อย่างไรกต็าม การเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ก่ประชาชนในครัง้นี้ไดด้ าเนินการก่อนทีจ่ะไดร้บัทราบ

ผลการพจิารณาอนุมตัใิหน้ าหน่วยทรสัต์เขา้เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย ์(SET) ซึง่เป็นตลาดรองส าหรบั
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การซื้อขายหน่วยทรสัต์ ดงันัน้ ผู้ลงทุนจงึอาจมคีวามเสีย่งในเรื่องสภาพคล่องและการไม่ได้รบัผลตอบแทนจากการขาย

หน่วยทรสัตต์ามทีค่าดการณ์ไว ้หากผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่ไดร้บัอนุญาตจากตลาดหลกัทรพัยใ์หห้น่วยทรัสต์เป็นหลกัทรพัย์

จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย ์ซึง่จะสง่ผลใหห้น่วยทรสัตไ์ม่มตีลาดรองส าหรบัการซือ้ขาย 

อย่างไรก็ตาม บริษัทในฐานะผู้จดัการกองทรสัต์ ได้ด าเนินการยื่นค าขอให้รบัหน่วยทรสัต์เป็นหลกัทรพัย์จด

ทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย ์(SET) แลว้ เมื่อวนัที ่19 สงิหาคม 2559 ซึง่ขณะนี้ตลาดหลกัทรพัยอ์ยู่ระหว่างการพจิารณารบั

หน่วยทรสัต์เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีน ทัง้นี้ บรษิทั แกรนท ์ธอนตนั เซอรว์สิเซส จ ากดั ในฐานะทีป่รกึษาทางการเงนิได้

พจิารณาคุณสมบตัขิองหน่วยทรสัตใ์นเบือ้งตน้แลว้ และพบว่าหน่วยทรสัตม์คีุณสมบตัคิรบถ้วนทีจ่ะสามารถเข้าจดทะเบยีน

ในตลาดหลกัทรพัยไ์ด้ แต่ยกเวน้คุณสมบตัเิรื่องการกระจายการถอืหน่วยทรสัต์ใหผู้ล้งทุนรายย่อยทีก่ าหนดใหต้้องมผีูถ้ือ

หน่วยทรสัตร์ายย่อยถอืหน่วยทรสัตร์วมกนัไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 20 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ีเ่สนอขายทัง้หมด โดยทีป่รกึษา

ทางการเงนิคาดว่าภายหลงัการเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นครัง้นี้แลว้เสรจ็ กองทรสัตจ์ะมคีุณสมบตัเิกีย่วกบัการกระจายการถอื

หน่วยทรสัตใ์หผู้ล้งทุนรายย่อยครบถว้นตามเกณฑท์ีก่ าหนดดงักล่าวขา้งตน้ 

2.2 วิธีการขอรบัหนังสือช้ีชวนและใบจองซ้ือหน่วยทรสัต ์

ผูจ้องซือ้สามารถตดิต่อขอรบัหนงัสอืชีช้วนและใบจองซือ้หน่วยทรสัต์ไดท้ีส่ านักงานและสาขาของผูจ้ดัการการจดั

จ าหน่าย และตวัแทนจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ตามทีร่ะบุไวใ้นขอ้ 2.1.3 ตัง้แต่วนัที ่4-6 ตุลาคม 2559 และก่อนเวลา 12.00 น. 

ของวนัที ่7 ตุลาคม 2559 ภายในวนัและเวลาท าการของผูจ้ดัการการจดัจ าหน่าย และตวัแทนจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ 

ทัง้นี้ ผูจ้องซือ้สามารถดาวน์โหลด (Download) หนังสอืชีช้วนทีม่ขีอ้มูลไม่แตกต่างไปจากหนังสอืชีช้วนทีย่ื่นต่อ

ส านักงาน ก.ล.ต. จาก เว็บไซต์ของส านักงาน ก.ล.ต. ที่ http://www.sec.or.th เพื่อศึกษารายละเอียดการเสนอขาย

หน่วยทรสัตใ์นครัง้นี้ไดก้่อนท าการจองซือ้หน่วยทรสัต ์

2.3 วนัและวิธีการจองและการช าระเงินค่าจองซ้ือหน่วยทรสัต ์

เมื่อผูจ้องซือ้ยื่นใบจองซือ้ทีล่งลายมอืชื่อเรยีบรอ้ยแลว้ใหแ้ก่ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่าย  และ/หรอื ตวัแทนจ าหน่าย

หน่วยทรสัต ์ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายจะถอืว่าผูจ้องซือ้ไดใ้หค้ ารบัรองว่าขอ้มลู รายละเอยีด รวมทัง้ลายมอืชื่อทีไ่ดล้งไวแ้ลว้

ในใบจองซือ้นัน้ (ไม่ว่าผูจ้องซือ้เป็นผูก้รอกขอ้มลูรายละเอยีด และลงลายมอืชื่อในใบจองซือ้นัน้เอง หรอืผูร้บัมอบอ านาจหรอื

ตวัแทนซึง่รวมถงึบรษิทันายหน้าซือ้ขายหลกัทรพัย์ของผู้จองซื้อ หรอืบุคคลใดเป็นผูก้รอกให้) ถูกต้อง ครบถ้วน และเป็น

จรงิ หากปรากฏว่าขอ้มลู รายละเอยีด หรอืลายมอืชื่อดงักล่าวผดิพลาด ไม่ถูกตอ้ง ไม่ครบถว้น หรอืไม่เป็นจรงิ ผูจ้ดัการการ

จดัจ าหน่าย และ/หรอื ตวัแทนจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ จะไม่รบัผดิชอบ และขอสงวนสทิธิท์ีจ่ะใชดุ้ลพนิิจในการปฏเิสธการจอง

ซือ้ไม่ว่าทัง้หมดหรอืบางสว่น หรอืหากมกีารจดัสรรหน่วยทรสัตห์รอืด าเนินการใดๆของผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายภายใต้ส่วน

ที ่3 นี้ โดยผดิพลาดหรอืเกดิจากการใชข้อ้มลูดงักล่าว ผูจ้องซือ้ตกลงจะไม่เรยีกรอ้งค่าเสยีหายหรอืเรยีกใหผู้จ้ดัการการจดั

จ าหน่าย และ/หรอื ตวัแทนจ าหน่ายหน่วยทรสัต์รบัผดิชอบในความเสยีหายหรอืสูญเสยีใดๆ ทัง้สิน้ และผู้จดัการการจดั

จ าหน่ายและ/หรอื ตวัแทนจ าหน่ายหน่วยทรสัตจ์ะไม่รบัผดิชอบต่อความเสยีหายหรอืความสญูเสยีทีเ่กดิขึน้ ไม่ว่ากรณีใดๆ 
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รายละเอยีดวธิกีารจองและการช าระเงนิค่าจองซือ้หน่วยทรสัต ์มดีงัต่อไปนี้ 

2.3.1 ส าหรบัผูจ้องซ้ือประเภทบางกอก ออฟฟิศ และกลุม่บุคคลเดียวกนั 

(ก) ใหผู้้จองซือ้ประเภทบางกอก ออฟฟิศ และกลุ่มบุคคลเดยีวกนั จองซือ้หน่วยทรสัต์ผ่านผู้จดัการการจดั

จ าหน่าย โดยจะตอ้งจองซือ้หน่วยทรสัตข์ ัน้ต ่าจ านวน 2,000 หน่วย และเพิม่เป็นทวคีูณของ 100 หน่วย 

โดยผูจ้องซือ้จะตอ้งกรอกรายละเอยีดการจองซือ้ในใบจองซือ้หน่วยทรสัตใ์หถู้กตอ้ง ครบถว้น และชดัเจน 

พรอ้มลงลายมอืชื่อ และจะตอ้งลงนามโดยผูม้อี านาจของนิตบิุคคลนัน้ พรอ้มประทบัตราส าคญัของบรษิทั 

(ถา้ม)ี และตอ้งน าสง่ใบจองซือ้หน่วยทรสัต์ทีผู่จ้องซือ้ประเภทบางกอก ออฟฟิศ และกลุ่มบุคคลเดยีวกนั 

ให้แก่ผู้จดัการการจดัจ าหน่ายเพื่อเป็นเอกสารประกอบการจองซื้อ ทัง้นี้ ผู้จองซื้อจะต้องแนบเอกสาร

ประกอบการจองซือ้ดงัต่อไปนี้ 

 ผู้จองซ้ือประเภทบุคคลธรรมดาสญัชาติไทย: ส าเนาบตัรประจ าตัวประชาชนที่ยังไม่

หมดอายุพรอ้มลงนามรบัรองส าเนาถูกต้อง หรอืในกรณีทีไ่ม่มบีตัรประจ าตวัประชาชน ใหแ้นบ

ส าเนาทะเบยีนบา้นหน้าทีม่เีลขประจ าตวัประชาชน 13 หลกั หรอืส าเนาเอกสารทางราชการอื่น

ทีม่เีลขประจ าตวัประชาชน 13 หลกั และเอกสารหรอืหลกัฐานแสดงการเปลีย่นชื่อหรอืนามสกุล 

(ถา้ม)ี พรอ้มลงนามรบัรองส าเนาถูกต้อง (กรณีผูจ้องซือ้เป็นผูเ้ยาว์ จะต้องแนบค ายนิยอมของ

ผู้ปกครอง (บดิา/มารดา หรอืผู้แทนโดยชอบธรรม) ส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชนของ

ผูป้กครองทีผู่้ปกครองลงนามรบัรองส าเนาถูกต้อง และส าเนาทะเบยีนบา้นที่ผูเ้ยาวอ์าศยัอยู่

พรอ้มใหผู้ป้กครองลงนามรบัรองส าเนาถูกตอ้ง)  

 ผู้จองซ้ือประเภทบุคคลธรรมดาสญัชาติต่างด้าว: ส าเนาใบต่างด้าวหรือส าเนาหนังสอื

เดนิทางทีย่งัไม่หมดอายุ พรอ้มลงนามรบัรองส าเนาถูกต้อง (กรณีผูจ้องซือ้เป็นผูเ้ยาว์ จะต้อง

แนบหลกัฐานทีแ่สดงว่าสามารถจองซือ้หน่วยทรสัตไ์ดโ้ดยถูกตอ้งตามกฎหมาย)  

 ผู้จองซ้ือประเภทนิติบุคคลตามกฎหมายไทยหรือท่ีจดทะเบียนในประเทศไทย: ส าเนา

หนงัสอืแสดงความเป็นนิตบิุคคล หรอืส าเนาหนงัสอืรบัรองทีอ่อกโดยกระทรวงพาณิชยท์ีอ่อกไม่

เกนิ 6 เดอืน ก่อนวนัจองซือ้ พรอ้มลงนามรบัรองส าเนาถูกต้องโดยผูม้อี านาจลงนามของนิติ

บุคคลนัน้ และประทบัตราส าคญัของนิตบิุคคล (ถา้ม)ี พรอ้มแนบส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชน 

ส าเนาใบต่างด้าว หรอืหนังสอืเดนิทาง (แลว้แต่กรณี) ของผูม้อี านาจลงนามของนิติบุคคล

ดงักล่าว พรอ้มรบัรองส าเนาถูกตอ้ง  

 ผูจ้องซ้ือประเภทนิติบุคคลท่ีจดทะเบียนในต่างประเทศ: ส าเนาหนังสอืแสดงความเป็นนิติ

บุคคล หรอืส าเนาหนงัสอืส าคญัการจดัตัง้บรษิทั (Certificate of Incorporation) หนงัสอืบรคิณห์
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สนธ ิขอ้บงัคบัและหนังสอืรบัรองทีอ่อกไม่เกนิ 1 ปีก่อนวนัจองซือ้ พรอ้มลงนามรบัรองส าเนา

ถูกต้องโดยผูม้อี านาจลงนามของนิติบุคคลนัน้ และประทบัตราส าคญัของนิตบิุคคล (ถ้าม)ี 

พรอ้มแนบส าเนาใบต่างดา้ว หรอืส าเนาหนังสอืเดนิทาง (แลว้แต่กรณี) ของผูม้อี านาจลงนาม

ของนิตบิุคคลดงักล่าว พรอ้มรบัรองส าเนาถูกต้อง ส าเนาเอกสารประกอบขา้งต้นทัง้หมดทีล่ง

ลายมอืชื่อรบัรองส าเนาถูกต้องแล้ว ต้องได้รบัการรบัรองลายมอืชื่อโดยเจ้าหน้าที่ Notary 

Public และรบัรองโดยเจ้าหน้าที่ของสถานทูตไทยหรอืสถานกงสุลไทยในประเทศที่เอกสาร

ดงักล่าวไดจ้ดัท าหรอืรบัรองความถูกตอ้ง และมอีายุไม่เกนิ 1 ปี ก่อนวนัจองซือ้ และแนบส าเนา

ใบต่างดา้ว หรอืส าเนาหนงัสอืเดนิทางทีย่งัไม่หมดอายุ (แลว้แต่กรณี) ของผูม้อี านาจลงนามของ

นิตบิุคคลดงักล่าว พรอ้มรบัรองส าเนาถูกตอ้ง  

 ผู้จองซ้ือประเภทนิติบุคคลท่ีมอบอ านาจให้ผู้ดแูลรกัษาผลประโยชน์ (Custodian) เป็น

ผูด้ าเนินการจองซ้ือแทน : ส าเนาหนังสอืมอบอ านาจจากผูจ้องซือ้มอบอ านาจใหผู้ดู้แลรกัษา

ผลประโยชน์ด าเนินการจองซือ้แทน พรอ้มแนบส าเนาเอกสารของผูม้อบอ านาจ ทัง้นี้ เอกสาร

ดงักล่าวใหเ้ป็นไปตามประเภทของผูจ้องซือ้ทีร่ะบุไวข้า้งตน้ (แลว้แต่กรณี) โดยเอกสารดงักล่าว

ต้องลงนามรับรองส าเนาถูกต้องโดยผู้มีอ านาจลงนามแทนผู้จองซื้อหรือผู้ดูแลรักษา

ผลประโยชน์(แลว้แต่กรณี) และประทบัตราส าคญันิตบิุคคล (ถา้ม)ี 

นอกจากนี้ ผู้จองซื้อต้องผ่านขัน้ตอนการรู้จกัลูกค้าและตรวจสอบเพื่อทราบข้อเท็จจรงิเกี่ยวกบัลูกค้า 

(Know Your Customer & Customer Due Diligence: KYC/CDD) และต้องแนบแบบสอบถาม 

Suitability Test (แบบประเมนิความสามารถในการรบัความเสีย่งในการลงทุน) ซึง่ลงนามรบัทราบผลการ

ประเมินโดยผู้จองซื้อในกรณีที่ผู้จ ัดการการจัดจ าหน่ายร้องขอ และผู้จองซื้อดังกล่าวจะต้องกรอก

แบบสอบถามส าหรบัตรวจสอบสถานะ FATCA ตาม Foreign Account Tax Compliance Act (FATCA) 

ในกรณีทีผู่จ้องซือ้ไม่ประสงคจ์ะขอรบัใบทรสัต ์แต่ประสงคท์ีจ่ะใชบ้รกิารของศูนยร์บัฝากหลกัทรพัย ์โดย

ผู้จองซื้อประสงค์ที่จะฝากหลกัทรัพย์ในบญัชีของผู้ออกหลกัทรัพย์สมาชิกเลขที่ 600 หากผู้จองซื้อ

ดงักล่าวไม่กรอกแบบสอบถามส าหรับตรวจสอบสถานะ FATCA ตาม Foreign Account Tax 

Compliance Act (FATCA) ผูจ้ดัการกองทรสัต์ขอสงวนสทิธิใ์นการออกใบทรสัต์ในนามของผู้จองซื้อ

ใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ 

(ข) ผู้จองซื้อสามารถจองซื้อได้ที่ส านักงานของผู้จดัการการจดัจ าหน่ายเท่านัน้ ตามที่ระบุไว้ในขอ้ 2.1.3 

ภายในระยะเวลาการจองซือ้ คอื ตัง้แต่เวลา 9.00 น. – 16.00 น. ของวนัที ่4-6 ตุลาคม 2559 และ 9.00 

น. – 12.00 น. ของวนัที ่7 ตุลาคม 2559 โดยในกรณีทีป่รากฏว่ามผีูจ้องซือ้จองซือ้หน่วยทรสัต์ครบตาม

จ านวนหน่วยทรสัต์ทีเ่สนอขายก่อนครบก าหนดระยะเวลาการจองซือ้ ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายขอสงวน

สทิธิใ์นการปิดรบัการจองซื้อก่อนวันครบก าหนดระยะเวลาการจองซื้อ แต่ทัง้นี้ ไม่เป็นการตัดสิทธิ
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ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายในการรบัช าระเงนิค่าจองซื้อหน่วยทรสัต์จากผู้จองซื้อได้จนถึงวนัครบก าหนด

ระยะเวลาการจองซือ้ 

(ค) ผูจ้องซือ้ตอ้งช าระเงนิค่าจองซือ้หน่วยทรสัตต์ามจ านวนทีจ่องซือ้ ณ วนัจองซือ้ ดงันี้ 

(1) หากท าการจองซือ้ในวนัที ่4-5 ตุลาคม 2559 เวลา 9.00 น. – 16.00 น. หรอืก่อนเวลา 12.00 

น. ของวนัที ่6 ตุลาคม 2559 ผูจ้องซือ้สามารถช าระเงนิค่าจองซือ้โดยช าระเป็น (1) เงนิสด การ

โอนเงิน หรือการโอนเงินผ่านระบบบาทเนต (BAHTNET) (2) เช็ค แคชเชียร์เชค็ (หรือที่

เรยีกว่า “เชค็ธนาคาร”) หรอื ดร๊าฟท์ โดยเชค็ แคชเชยีรเ์ชค็ หรอืดร๊าฟท ์นัน้ๆ จะต้องลงวนัที่

ภายในวันที่ 6 ตุลาคม 2559 และสามารถเรียกเก็บเงินได้จากส านักงานหักบัญชีใน

กรุงเทพมหานครได้ภายใน 1 วนัท าการเท่านัน้ ทัง้นี้ การช าระเงินค่าจองซื้อเป็นเช็ค หรือ

แคชเชยีรเ์ชค็ หรอืดร๊าฟท์ ให้ขดีคร่อมสัง่จ่ายบญัชธีนาคารที่ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่าย ตามที่

ระบุไว้ในขอ้ 2.1.3 ก าหนด พร้อมทัง้เขยีนชื่อ นามสกุล และหมายเลขโทรศพัทท์ี่ติดต่อได้ไว้

ดา้นหลงั 

(2) หากท าการจองซือ้หลงัเวลา 12.00 น. ของวนัที ่6 ตุลาคม 2559 หรอืเวลา 9.00 น. – 12.00 น. 

ของวนัที ่7 ตุลาคม 2559 ผูจ้องซือ้จะตอ้งช าระค่าจองซือ้ดว้ยเงนิสด การโอนเงนิ หรอืการโอน

เงนิผ่านระบบบาทเนต (BAHTNET) เท่านัน้ 

ทัง้นี้ การโอนเงนิผ่านระบบบาทเนต ผู้จองซื้อต้องรบัผดิชอบค่าธรรมเนียมการโอนและหรอื

ค่าธรรมเนียมอื่นใดที่เกิดจากการท าธุรกรรมโอนเงินทัง้หมด (จ านวนเงนิที่ผู้จดัการการจดั

จ าหน่าย ไดร้บัตอ้งเท่ากบัยอดจองซือ้เตม็จ านวน) 

ทัง้นี้ รายละเอยีดวธิกีารจองซื้อและรบัช าระเงนิ อาจจะมกีารเปลี่ยนแปลง ผู้จองซื้อจงึต้องปฏบิตัิตาม

เงื่อนไขทีผู่้จดัการการจดัจ าหน่ายก าหนด และผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายอาจขยายเวลาจองซือ้ และรบั

ช าระเงนิตามความจ าเป็นได้ (กรณีที่มขีอ้ผดิพลาดจากการรบัช าระเงนิจากผู้จองซื้อ ทัง้นี้การขยาย

ระยะเวลาจะไม่เกนิกว่าวนัที่ 10 ตุลาคม 2559) อย่างไรกต็ามการขยายเวลาจองซื้อ และรบัช าระเงนิ

ดงักล่าวจะไม่กระทบกบัวนัคนืเงนิค่าจองซือ้หน่วยทรสัต์ภายในวนัที ่21 ตุลาคม 2559 (14 วนัหลงัจาก

การปิดการจองซื้อวนัที่ 7 ตุลาคม 2559) วนัเขา้ลงทุนในทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัต์จะลงทุนในครัง้แรก 

และวนัจดทะเบียนกบัตลาดหลกัทรพัย์ (SET) อนึ่ง กรณีมีการขยายเวลาจองซื้อ และรบัช าระเงิน 

ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายจะแจง้ขอ้มลูดงักล่าวใหส้ านกังาน ก.ล.ต. ทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษรภายในวนัที ่

7 ตุลาคม 2559 
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(ง) ผูจ้องซือ้ทีช่ าระเงนิค่าจองซือ้ดว้ยเงนิสด การโอนเงนิ การโอนเงนิผ่านระบบบาทเนต (BAHTNET) เชค็

แคชเชยีรเ์ชค็ หรอืดร๊าฟท ์ใหโ้อนเงนิค่าจองซือ้ หรอืขดีคร่อมและสัง่จ่ายเชค็ เขา้บญัชขีองกองทรสัต์ที่

เปิดโดยทรสัตหีรอืบญัชจีองซือ้หน่วยทรสัต์ทีผู่จ้ดัการการจดัจ าหน่ายตามทีร่ะบุไวใ้นขอ้ 2.1.3 ก าหนด 

ซึง่ผูจ้องซือ้สามารถสอบถามชื่อและเลขที่บญัชไีดจ้ากผู้จดัการการจดัจ าหน่าย โดยหากช าระเขา้บญัชี

จองซือ้หน่วยทรสัต์ที่ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่าย ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายจะเป็นผูท้ าการโอนเงนิของยอด

จองซือ้รวมในสว่นของตนใหก้บัทรสัต ี

(จ) ผูจ้องซือ้ต้องน าใบจองซือ้และเอกสารประกอบการจองซือ้ในขอ้ (ก) พรอ้มเงนิค่าจองซือ้ในขอ้ (ค) หรอื

หลกัฐานที่แสดงว่ามีการช าระค่าจองซื้อหน่วยทรัสต์ มายื่นความจ านงขอจองซื้อและช า ระเงินได้ที่

ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายตามทีร่ะบุไวใ้นขอ้ 2.1.3 ตัง้แต่เวลา 9.00 น. – 16.00 น. ของวนัที่ 4-6 ตุลาคม 

2559 และ 9.00 น. – 12.00 น. ของวนัที่ 7 ตุลาคม 2559 โดยในการจองซือ้เจา้หน้าทีท่ีร่บัจองซือ้จะลง

ลายมอืชื่อ รบัจองเพื่อเป็นหลกัฐานในการรบัจองซือ้หน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูจ้องซือ้ 

(ฉ) ผูจ้องซือ้ทีย่ื่นความจ านงในการจองซือ้และช าระค่าจองซือ้หน่วยทรสัต์แลว้ จะขอยกเลกิการจองซือ้และ

ขอเงนิคนืไม่ได ้ 

ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายมสีทิธยิกเลกิการจองซือ้ของผูจ้องซือ้ทีด่ าเนินการไม่ครบถว้นตามขอ้ (ก)-(จ) ขา้งตน้ได ้

2.3.2 ส าหรบัผูจ้องซ้ือท่ีเป็นผูมี้อปุการคณุของบางกอก ออฟฟิศ  

(ก) ใหผู้จ้องซือ้ประเภทผูม้อีุปการคุณของบางกอก ออฟฟิศ จองซือ้หน่วยทรสัตผ์่านผูจ้ดัการการจดัจ าหน่าย 

โดยจะตอ้งจองซือ้หน่วยทรสัตข์ ัน้ต ่าจ านวน 2,000 หน่วย และเพิม่เป็นทวคีณูของ 100 หน่วย โดยผูจ้อง

ซือ้จะตอ้งกรอกรายละเอยีดการจองซือ้ในใบจองซือ้หน่วยทรสัตใ์หถู้กตอ้ง ครบถว้น และชดัเจน พรอ้มลง

ลายมอืชื่อ และจะต้องลงนามโดยผูม้อี านาจของนิติบุคคลนัน้ พรอ้มประทบัตราส าคญัของบรษิทั (ถ้าม)ี 

และต้องน าส่งใบจองซื้อหน่วยทรัสต์ที่ผู้จองซื้อประเภทผู้มีอุปการคุณของบางกอก ออฟฟิศ ให้แก่

ผู้จ ัดการการจัดจ าหน่ายเพื่อเป็นเอกสารประกอบการจองซื้อ ทัง้นี้  ผู้จองซื้อจะต้องแนบเอกสาร

ประกอบการจองซือ้ดงัต่อไปนี้ 

 ผู้จองซ้ือประเภทบุคคลธรรมดาสญัชาติไทย: ส าเนาบตัรประจ าตัวประชาชนที่ยังไม่

หมดอายุพรอ้มลงนามรบัรองส าเนาถูกต้อง หรอืในกรณีทีไ่ม่มบีตัรประจ าตวัประชาชน ใหแ้นบ

ส าเนาทะเบยีนบา้นหน้าทีม่เีลขประจ าตวัประชาชน 13 หลกั หรอืส าเนาเอกสารทางราชการอื่น

ทีม่เีลขประจ าตวัประชาชน 13 หลกั และเอกสารหรอืหลกัฐานแสดงการเปลีย่นชื่อหรอืนามสกุล 

(ถา้ม)ี พรอ้มลงนามรบัรองส าเนาถูกต้อง (กรณีผูจ้องซือ้เป็นผูเ้ยาว์ จะต้องแนบค ายนิยอมของ

ผู้ปกครอง (บดิา/มารดา หรอืผู้แทนโดยชอบธรรม) ส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชนของ
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ผูป้กครองทีผู่้ปกครองลงนามรบัรองส าเนาถูกต้อง และส าเนาทะเบยีนบา้นที่ผูเ้ยาวอ์าศยัอยู่

พรอ้มใหผู้ป้กครองลงนามรบัรองส าเนาถูกตอ้ง)  

 ผู้จองซ้ือประเภทบุคคลธรรมดาสญัชาติต่างด้าว: ส าเนาใบต่างด้าวหรือส าเนาหนังสอื

เดนิทางทีย่งัไม่หมดอายุ พรอ้มลงนามรบัรองส าเนาถูกต้อง (กรณีผูจ้องซือ้เป็นผูเ้ยาว์ จะต้อง

แนบหลกัฐานทีแ่สดงว่าสามารถจองซือ้หน่วยทรสัตไ์ดโ้ดยถูกตอ้งตามกฎหมาย)  

 ผู้จองซ้ือประเภทนิติบุคคลตามกฎหมายไทยหรือท่ีจดทะเบียนในประเทศไทย: ส าเนา

หนงัสอืแสดงความเป็นนิตบิุคคล หรอืส าเนาหนงัสอืรบัรองทีอ่อกโดยกระทรวงพาณิชยท์ีอ่อกไม่

เกนิ 6 เดอืน ก่อนวนัจองซือ้ พรอ้มลงนามรบัรองส าเนาถูกต้องโดยผูม้อี านาจลงนามของนิติ

บุคคลนัน้ และประทบัตราส าคญัของนิตบิุคคล (ถา้ม)ี พรอ้มแนบส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชน 

ส าเนาใบต่างด้าว หรอืหนังสอืเดนิทาง (แลว้แต่กรณี) ของผูม้อี านาจลงนามของนิติบุคคล

ดงักล่าว พรอ้มรบัรองส าเนาถูกตอ้ง  

 ผูจ้องซ้ือประเภทนิติบุคคลท่ีจดทะเบียนในต่างประเทศ: ส าเนาหนังสอืแสดงความเป็นนิติ

บุคคล หรอืส าเนาหนงัสอืส าคญัการจดัตัง้บรษิทั (Certificate of Incorporation) หนงัสอืบรคิณห์

สนธ ิขอ้บงัคบัและหนังสอืรบัรองทีอ่อกไม่เกนิ 1 ปีก่อนวนัจองซือ้ พรอ้มลงนามรบัรองส าเนา

ถูกต้องโดยผูม้อี านาจลงนามของนิติบุคคลนัน้ และประทบัตราส าคญัของนิตบิุคคล (ถ้าม)ี 

พรอ้มแนบส าเนาใบต่างดา้ว หรอืส าเนาหนังสอืเดนิทาง (แลว้แต่กรณี) ของผูม้อี านาจลงนาม

ของนิตบิุคคลดงักล่าว พรอ้มรบัรองส าเนาถูกต้อง ส าเนาเอกสารประกอบขา้งต้นทัง้หมดทีล่ง

ลายมอืชื่อรบัรองส าเนาถูกต้องแล้ว ต้องได้รบัการรบัรองลายมอืชื่อโดยเจ้าหน้าที่ Notary 

Public และรบัรองโดยเจ้าหน้าที่ของสถานทูตไทยหรอืสถานกงสุลไทยในประเทศที่เอกสาร

ดงักล่าวไดจ้ดัท าหรอืรบัรองความถูกตอ้ง และมอีายุไม่เกนิ 1 ปี ก่อนวนัจองซือ้ และแนบส าเนา

ใบต่างดา้ว หรอืส าเนาหนงัสอืเดนิทางทีย่งัไม่หมดอายุ (แลว้แต่กรณี) ของผูม้อี านาจลงนามของ

นิตบิุคคลดงักล่าว พรอ้มรบัรองส าเนาถูกตอ้ง  

 ผู้จองซ้ือประเภทนิติบุคคลท่ีมอบอ านาจให้ผู้ดแูลรกัษาผลประโยชน์ (Custodian) เป็น

ผูด้ าเนินการจองซ้ือแทน : ส าเนาหนังสอืมอบอ านาจจากผูจ้องซือ้มอบอ านาจใหผู้ดู้แลรกัษา

ผลประโยชน์ด าเนินการจองซือ้แทน พรอ้มแนบส าเนาเอกสารของผูม้อบอ านาจ ทัง้นี้ เอกสาร

ดงักล่าวใหเ้ป็นไปตามประเภทของผูจ้องซือ้ทีร่ะบุไวข้า้งตน้ (แลว้แต่กรณี) โดยเอกสารดงักล่าว

ต้องลงนามรับรองส าเนาถูกต้องโดยผู้มีอ านาจลงนามแทนผู้จองซื้อหรือผู้ดูแลรักษา

ผลประโยชน์(แลว้แต่กรณี) และประทบัตราส าคญันิตบิุคคล (ถา้ม)ี 
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นอกจากนี้ ผู้จองซื้อต้องผ่านขัน้ตอนการรู้จกัลูกค้าและตรวจสอบเพื่อทราบขอ้เท็จจริงเกี่ยวกบัลูกค้า 

(Know Your Customer & Customer Due Diligence: KYC/CDD) และต้องแนบแบบสอบถาม 

Suitability Test (แบบประเมนิความสามารถในการรบัความเสีย่งในการลงทุน) ซึง่ลงนามรบัทราบผลการ

ประเมินโดยผู้จองซื้อในกรณีที่ผู้จ ัดการการจัดจ าหน่ายร้องขอ และผู้จองซื้อดังกล่าวจะต้องกรอก

แบบสอบถามส าหรบัตรวจสอบสถานะ FATCA ตาม Foreign Account Tax Compliance Act (FATCA) 

ในกรณีทีผู่จ้องซือ้ไม่ประสงคจ์ะขอรบัใบทรสัต ์แต่ประสงคท์ีจ่ะใชบ้รกิารของศูนยร์บัฝากหลกัทรพัย ์โดย

ผู้จองซื้อประสงค์ที่จะฝากหลกัทรัพย์ในบญัชีของผู้ออกหลกัทรัพย์สมาชิกเลขที่ 600 หากผู้จองซื้อ

ดงักล่าวไม่กรอกแบบสอบถามส าหรับตรวจสอบสถานะ FATCA ตาม Foreign Account Tax 

Compliance Act (FATCA) ผูจ้ดัการกองทรสัต์ขอสงวนสทิธิใ์นการออกใบทรสัต์ในนามของผู้จองซื้อ

ใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ 

(ข) ผู้จองซื้อสามารถจองซื้อได้ที่ส านักงานของผู้จดัการการจดัจ าหน่ายเท่านัน้ ตามที่ระบุไว้ในขอ้ 2.1.3 

ภายในระยะเวลาการจองซือ้ คอื ตัง้แต่เวลา 9.00 น. – 16.00 น. ของวนัที ่4-6 ตุลาคม 2559 และ 9.00 

น. – 12.00 น. ของวนัที ่7 ตุลาคม 2559 โดยในกรณีทีป่รากฏว่ามผีู้จองซือ้จองซือ้หน่วยทรสัต์ครบตาม

จ านวนหน่วยทรสัต์ทีเ่สนอขายก่อนครบก าหนดระยะเวลาการจองซือ้ ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายขอสงวน

สทิธิใ์นการปิดรบัการจองซื้อก่อนวันครบก าหนดระยะเวลาการจองซื้อ แต่ทัง้น้ี ไม่เป็นการตัดสิทธิ

ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายในการรบัช าระเงนิค่าจองซื้อหน่วยทรสัต์จากผู้จองซื้อได้จนถึงวนัครบก าหนด

ระยะเวลาการจองซือ้ 

(ค) ผูจ้องซือ้ตอ้งช าระเงนิค่าจองซือ้หน่วยทรสัตต์ามจ านวนทีจ่องซือ้ ณ วนัจองซือ้ ดงันี้ 

(1) หากท าการจองซือ้ในวนัที ่4-5 ตุลาคม 2559 เวลา 9.00 น. – 16.00 น. หรอืก่อนเวลา 12.00 

น. ของวนัที ่6 ตุลาคม 2559 ผูจ้องซือ้สามารถช าระเงนิค่าจองซือ้โดยช าระเป็น (1) เงนิสด การ

โอนเงิน หรือการโอนเงินผ่านระบบบาทเนต (BAHTNET) (2) เช็ค แคชเชียร์เชค็ (หรือที่

เรยีกว่า “เชค็ธนาคาร”) หรอื ดร๊าฟท์ โดยเชค็ แคชเชยีรเ์ชค็ หรอืดร๊าฟท ์นัน้ๆ จะต้องลงวนัที่

ภายในวันที่ 6 ตุลาคม 2559 และสามารถเรียกเก็บเงินได้จากส านักงานหักบัญชีใน

กรุงเทพมหานครได้ภายใน 1 วนัท าการเท่านัน้ ทัง้นี้ การช าระเงินค่าจองซื้อเป็นเช็ค หรือ

แคชเชยีรเ์ชค็ หรอืดร๊าฟท์ ให้ขดีคร่อมสัง่จ่ายบญัชธีนาคารที่ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่าย ตามที่

ระบุไว้ในขอ้ 2.1.3 ก าหนด พร้อมทัง้เขยีนชื่อ นามสกุล และหมายเลขโทรศพัทท์ี่ติดต่อได้ไว้

ดา้นหลงั 
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(2) หากท าการจองซือ้หลงัเวลา 12.00 น. ของวนัที ่6 ตุลาคม 2559 หรอืเวลา 9.00 น. – 12.00 น. 

ของวนัที ่7 ตุลาคม 2559 ผูจ้องซือ้จะตอ้งช าระค่าจองซือ้ดว้ยเงนิสด การโอนเงนิ หรอืการโอน

เงนิผ่านระบบบาทเนต (BAHTNET) เท่านัน้ 

ทัง้นี้ การโอนเงนิผ่านระบบบาทเนต ผู้จองซื้อต้องรบัผดิชอบค่าธรรมเนียมการโอนและหรือ

ค่าธรรมเนียมอื่นใดที่เกิดจากการท าธุรกรรมโอนเงินทัง้หมด (จ านวนเงินที่ผู้จดัการการจดั

จ าหน่าย ไดร้บัตอ้งเท่ากบัยอดจองซือ้เตม็จ านวน) 

ทัง้นี้ รายละเอยีดวธิกีารจองซื้อและรบัช าระเงนิ อาจจะมกีารเปลี่ยนแปลง ผู้จองซื้อจงึต้องปฏบิตัิตาม

เงื่อนไขทีผู่้จดัการการจดัจ าหน่ายก าหนด และผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายอาจขยายเวลาจองซือ้ และรบั

ช าระเงนิตามความจ าเป็นได้ (กรณีที่มขีอ้ผดิพลาดจากการรบัช าระเงนิจากผู้จองซื้อ ทัง้นี้การขยาย

ระยะเวลาจะไม่เกนิกว่าวนัที่ 10 ตุลาคม 2559) อย่างไรกต็ามการขยายเวลาจองซื้อ และรบัช าระเงนิ

ดงักล่าวจะไม่กระทบกบัวนัคนืเงนิค่าจองซือ้หน่วยทรสัต์ภายในวนัที ่21 ตุลาคม 2559 (14 วนัหลงัจาก

การปิดการจองซื้อวนัที่ 7 ตุลาคม 2559) วนัเขา้ลงทุนในทรพัย์สนิหลักทีก่องทรสัต์จะลงทุนในครัง้แรก 

และวนัจดทะเบียนกบัตลาดหลกัทรพัย์ (SET) อนึ่ง กรณีมีการขยายเวลาจองซื้อ และรบัช าระเงิน 

ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายจะแจง้ขอ้มลูดงักล่าวใหส้ านกังาน ก.ล.ต. ทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษรภายในวนัที ่

7 ตุลาคม 2559 

(ง) ผูจ้องซือ้ทีช่ าระเงนิค่าจองซือ้ดว้ยเงนิสด การโอนเงนิ การโอนเงนิผ่านระบบบาทเนต (BAHTNET) เชค็

แคชเชยีรเ์ชค็ หรอืดร๊าฟท ์ใหโ้อนเงนิค่าจองซือ้ หรอืขดีคร่อมและสัง่จ่ายเชค็ เขา้บญัชขีองกองทรสัต์ที่

เปิดโดยทรสัตหีรอืบญัชจีองซือ้หน่วยทรสัตท์ีผู่จ้ดัการการจดัจ าหน่ายตามทีร่ะบุไวใ้นขอ้ 2.1.3 ก าหนดซึง่

ผูจ้องซือ้สามารถสอบถามชื่อและเลขทีบ่ญัชไีดจ้ากผูจ้ดัการการจดัจ าหน่าย โดยหากช าระเขา้บญัชจีอง

ซือ้หน่วยทรสัต์ทีผู่จ้ดัการการจดัจ าหน่าย ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายจะเป็นผูท้ าการโอนเงนิของยอดจอง

ซือ้รวมในสว่นของตนใหก้บัทรสัต ี

(จ) ผูจ้องซือ้ต้องน าใบจองซือ้และเอกสารประกอบการจองซือ้ในขอ้ (ก) พรอ้มเงนิค่าจองซือ้ในขอ้ (ค) หรอื

หลกัฐานที่แสดงว่ามีการช าระค่าจองซื้อหน่วยทรัสต์ มายื่นความจ านงขอจองซื้อและช าระเงินได้ที่

ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายตามทีร่ะบุไวใ้นขอ้ 2.1.3 ตัง้แต่เวลา 9.00 น. – 16.00 น. ของวนัที ่4-6 ตุลาคม 

2559 และ 9.00 น. – 12.00 น. ของวนัที่ 7 ตุลาคม 2559 โดยในการจองซือ้เจา้หน้าทีท่ีร่บัจองซือ้จะลง

ลายมอืชื่อ รบัจองเพื่อเป็นหลกัฐานในการรบัจองซือ้หน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูจ้องซือ้ 

(ฉ) ผูจ้องซือ้ทีย่ื่นความจ านงในการจองซือ้และช าระค่าจองซือ้หน่วยทรสัต์แลว้ จะขอยกเลกิการจองซือ้และ

ขอเงนิคนืไม่ได ้ 
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ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายมสีทิธยิกเลกิการจองซือ้ของผูจ้องซือ้ทีด่ าเนินการไม่ครบถว้นตามขอ้ (ก) -(จ) ขา้งตน้ได ้ 

2.3.3 ส าหรบัผูจ้องซ้ือประเภทนักลงทุนสถาบนั 

(ก) ผูจ้องซือ้จะตอ้งจองซือ้หน่วยทรสัต์ข ัน้ต ่าจ านวน 2,000 หน่วย และต้องเพิม่เป็นจ านวนทวีคูณของ 100 

หน่วย โดยผูจ้องซือ้จะตอ้งกรอกรายละเอยีดการจองซือ้ในใบจองซือ้หน่วยทรสัตใ์หถ้กูตอ้ง ครบถว้น และ

ชดัเจน พรอ้มลงลายมอืชื่อ และจะต้องลงนามโดยผูม้อี านาจลงนามของนิตบิุคคลนัน้ พรอ้มประทบัตรา

ส าคญัของบรษิทั (ถา้ม)ี ทัง้นี้ ผูจ้องซือ้จะตอ้งแนบเอกสารประกอบการจองซือ้ดงัต่อไปนี้ 

 ผูจ้องซ้ือประเภทนิติบุคคลท่ีจดทะเบียนในประเทศไทย : ส าเนาหนังสอืแสดงความเป็นนิติ

บุคคลหรอืส าเนาหนังสอืรบัรองทีอ่อกโดยกระทรวงพาณิชยท์ีอ่อกไม่เกนิ 6 เดอืน ก่อนวนัจอง

ซือ้พรอ้มลงนามรบัรองส าเนาถูกต้องโดยผูม้อี านาจลงนามของนิตบิุคคลนัน้  และประทบัตรา

ส าคญัของนิตบิุคคล (ถ้าม)ี พรอ้มแนบส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชน ส าเนาใบต่างดา้ว หรอื

หนงัสอืเดนิทาง (แลว้แต่กรณี) ของผูม้อี านาจลงนามของนิตบิุคคลดงักล่าว พรอ้มรบัรองส าเนา

ถูกตอ้ง 

 ผูจ้องซ้ือประเภทนิติบุคคลท่ีจดทะเบียนในต่างประเทศ : ส าเนาหนังสอืแสดงความเป็นนิติ

บุคคล ส าเนาหนงัสอืส าคญัการจดัตัง้บรษิทั (Certificate of Incorporation) หนงัสอืบรคิณหส์นธิ

ขอ้บงัคบัและส าเนาหนงัสอืรบัรองทีอ่อกไม่เกนิ 1 ปี ก่อนวนัจองซือ้ พรอ้มลงนามรบัรองส าเนา

ถูกต้องโดยผูม้อี านาจลงนามของนิติบุคคลนัน้ และประทบัตราส าคญัของนิตบิุคคล (ถ้าม)ี 

พรอ้มแนบส าเนาใบต่างดา้ว หรอืส าเนาหนังสอืเดนิทาง (แลว้แต่กรณี) ของผูม้อี านาจลงนาม

ของนิตบิุคคลดงักล่าว พรอ้มรบัรองส าเนาถูกต้อง ส าเนาเอกสารประกอบขา้งต้นทัง้หมดทีล่ง

ลายมอืชื่อรบัรองส าเนาถูกต้องแล้ว ต้องได้รบัการรบัรองลายมอืชื่อโดยเจ้าหน้าที่ Notary 

Public และรบัรองโดยเจ้าหน้าที่ของสถานทูตไทยหรอืสถานกงสุลไทยในประเทศที่เอกสาร

ดงักล่าวไดจ้ดัท าหรอืรบัรองความถูกตอ้ง และมอีายุไม่เกนิ 1 ปี ก่อนวนัจองซือ้ และแนบส าเนา

ใบต่างดา้ว หรอืส าเนาหนงัสอืเดนิทางทีย่งัไม่หมดอายุ (แลว้แต่กรณี) ของผูม้อี านาจลงนามของ

นิตบิุคคลดงักล่าว พรอ้มรบัรองส าเนาถูกตอ้ง 

 ผู้จองซ้ือประเภทนิติบุคคลท่ีมอบอ านาจให้ผู้ดแูลรกัษาผลประโยชน์ (Custodian) เป็น

ผูด้ าเนินการจองซ้ือแทน : ส าเนาหนังสอืมอบอ านาจจากผูจ้องซือ้มอบอ านาจใหผู้ดู้แลรกัษา

ผลประโยชน์ด าเนินการจองซือ้แทน พรอ้มแนบส าเนาเอกสารของผูม้อบอ านาจ ทัง้นี้ เอกสาร

ดงักล่าวใหเ้ป็นไปตามประเภทของผูจ้องซือ้ทีร่ะบุไวข้า้งตน้ (แลว้แต่กรณี) โดยเอกสารดงักล่าว

ต้องลงนามรับรองส าเนาถูกต้องโดยผู้มีอ านาจลงนามแทนผู้จองซื้อหรือผู้ดูแลรักษา

ผลประโยชน์(แลว้แต่กรณี) และประทบัตราส าคญันิตบิุคคล (ถา้ม)ี 
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นอกจากนี้ ผูจ้องซือ้ตอ้งแนบแบบสอบถาม Suitability Test (แบบประเมนิความสามารถในการรบัความ

เสีย่งในการลงทุน) ซึง่ลงนามรบัทราบผลการประเมนิโดยผูจ้องซือ้ในกรณีทีผู่จ้ดัการการจดัจ าหน่ายรอ้ง

ขอ และผู้จองซื้อดงักล่าวจะต้องกรอกแบบสอบถามส าหรบัตรวจสอบสถานะ FATCA ตาม Foreign 

Account Tax Compliance Act (FATCA) ในกรณีทีผู่จ้องซือ้ไม่ประสงคจ์ะขอรบัใบทรสัต์ แต่ประสงคท์ี่

จะใช้บริการของศูนย์รบัฝากหลกัทรพัย์ โดยผู้จองซื้อประสงค์ที่จะฝากหลกัทรพัย์ในบญัชขีองผู้ออก

หลกัทรพัย์สมาชิกเลขที่ 600 หากผู้จองซื้อดงักล่าวไม่กรอกแบบสอบถามส าหรบัตรวจสอบสถานะ 

FATCA ตาม Foreign Account Tax Compliance Act (FATCA) ผูจ้ดัการกองทรสัต์ขอสงวนสทิธิใ์นการ

ออกใบทรสัตใ์นนามของผูจ้องซือ้ใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ 

(ข) ผู้จองซื้อสามารถจองซื้อได้ที่ส านักงานของผู้จดัการการจดัจ าหน่ายเท่านัน้ ตามที่ระบุไว้ในขอ้ 2.1.3

ภายในระยะเวลาการจองซือ้ คอื ตัง้แต่เวลา 9.00 น. – 16.00 น. ของวนัที ่4-6 ตุลาคม 2559 และ 9.00 

น. – 12.00 น. ของวนัที ่7 ตุลาคม 2559 

(ค) ผูจ้องซือ้ตอ้งช าระเงนิค่าจองซือ้หน่วยทรสัตต์ามจ านวนทีจ่องซือ้ ณ วนัจองซือ้ ดงันี้ 

(1) หากท าการจองซือ้ในวนัที ่4-5 ตุลาคม 2559 เวลา 9.00 น. – 16.00 น. หรอืก่อนเวลา 12.00 

น. ของวนัที ่6 ตุลาคม 2559 ผูจ้องซือ้สามารถช าระเงนิค่าจองซือ้โดยช าระเป็น (1) เงนิสด การ

โอนเงิน หรือการโอนเงินผ่านระบบบาทเนต (BAHTNET) (2) เช็ค แคชเชียร์เชค็ (หรือที่

เรยีกว่า “เช็คธนาคาร”) หรอื ดร๊าฟท์ โดยเชค็ แคชเชียร์เช็ค ดร๊าฟท์ นัน้ๆ จะต้องลงวนัที่

ภายในวันที่ 6 ตุลาคม 2559 และสามารถเรียกเก็บเงินได้จากส านักงานหักบัญชีใน

กรุงเทพมหานครได้ภายใน 1 วนัท าการเท่านัน้ ทัง้นี้ การช าระเงินค่าจองซื้อเป็นเช็ค หรือ

แคชเชยีรเ์ชค็ หรอื ดร๊าฟท ์ใหข้ดีคร่อมสัง่จ่ายบญัชีธนาคารที่ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่าย ตามที่

ระบุไว้ในขอ้ 2.1.3 ก าหนด พร้อมทัง้เขยีนชื่อ นามสกุล และหมายเลขโทรศพัทท์ี่ติดต่อได้ไว้

ดา้นหลงั 

(2) หากท าการจองซือ้หลงัเวลา 12:00 น. ของวนัที ่6 ตุลาคม 2559 หรอื เวลา 9.00 น. –12.00 น. 

ของวนัที ่7 ตุลาคม 2559 ผูจ้องซือ้จะตอ้งช าระค่าจองซือ้ดว้ยการเงนิสด โอนเงนิ หรอืการโอน

เงนิผ่านระบบบาทเนต (BAHTNET) เท่านัน้  

ทัง้นี้ การโอนเงนิผ่านระบบบาทเนต ผู้จองซื้อต้องรบัผดิชอบค่าธรรมเนียมการโอนและ/หรอื

ค่าธรรมเนียมอื่นใดที่เกิดจากการท าธุรกรรมโอนเงินทัง้หมด (จ านวนเงินที่ผู้จดัการการจดั

จ าหน่าย ไดร้บัตอ้งเท่ากบัยอดจองซือ้เตม็จ านวน) 
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ทัง้นี้ รายละเอยีดวธิกีารจองซื้อและรบัช าระเงนิ อาจจะมกีารเปลี่ยนแปลง ผู้จองซื้อจงึต้องปฏบิตัิตาม

เงื่อนไขทีผู่้จดัการการจดัจ าหน่ายก าหนด และผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายอาจขยายเวลาจองซือ้ และรบั

ช าระเงนิตามความจ าเป็นได้ (กรณีที่มขีอ้ผดิพลาดจากการรบัช าระเงนิจากผู้จองซื้อ ทัง้นี้การขยาย

ระยะเวลาจะไม่เกนิกว่าวนัที่ 10 ตุลาคม 2559) อย่างไรกต็ามการขยายเวลาจองซื้อ และรบัช าระเงนิ

ดงักล่าวจะไม่กระทบกบัวนัคนืเงนิค่าจองซือ้หน่วยทรสัต์ภายในวนัที ่21 ตุลาคม 2559 (14 วนัหลงัจาก

การปิดการจองซื้อวนัที่ 7 ตุลาคม 2559) วนัเขา้ลงทุนในทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัต์จะลงทุนในครัง้แรก 

และวนัจดทะเบียนกบัตลาดหลกัทรพัย์ (SET) อนึ่ง กรณีมีการขยายเวลาจองซื้อ และรบัช าระเงิน 

ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายจะแจง้ขอ้มลูดงักล่าวใหส้ านกังาน ก.ล.ต. ทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษรภายในวนัที ่

7 ตุลาคม 2559 

(ง) ผูจ้องซือ้ทีช่ าระเงนิค่าจองซือ้ดว้ยเงนิสด การโอนเงนิ การโอนเงนิผ่านระบบบาทเนต (BAHTNET) เชค็

แคชเชียร์เช็ค หรือดร๊าฟท์ ให้โอนเงินค่าจองซื้อ หรือขีดคร่อมและสัง่จ่ายเช็ค เข้าบัญชีจองซื้อ

หน่วยทรสัตท์ีผู่จ้ดัการการจดัจ าหน่ายตามทีร่ะบุไวใ้นขอ้ 2.1.3 ก าหนด ซึง่ผูจ้องซือ้สามารถสอบถามชื่อ

และเลขทีบ่ญัชจีองซือ้ไดจ้ากผูจ้ดัการการจดัจ าหน่าย โดยผู้จดัการการจดัจ าหน่ายจะเป็นผู้ท าการโอน

เงนิของยอดจองซือ้รวมในสว่นของตนใหก้บัทรสัต ี

(จ) ผูจ้องซือ้ต้องน าใบจองซือ้และเอกสารประกอบการจองซือ้ในขอ้ (ก) พรอ้มเงนิค่าจองซือ้ในขอ้ (ค) หรอื

หลกัฐานที่แสดงว่ามีการช าระค่าจองซื้อหน่วยทรัสต์ มายื่นความจ านงขอจองซื้อและช าระเงินได้ที่

ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่าย ตามทีร่ะบุไวใ้นขอ้ 2.1.3 ตัง้แต่เวลา 9.00 น. - 16.00 น. ของวนัที ่4-6 ตุลาคม 

2559 และ 9.00 น. – 12.00 น. ของวนัที่ 7 ตุลาคม 2559 โดยในการจองซือ้เจา้หน้าทีท่ีร่บัจองซือ้จะลง

ลายมอืชื่อ รบัจองเพื่อเป็นหลกัฐานในการรบัจองซือ้หน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูจ้องซือ้ 

(ฉ) ผูจ้องซือ้ทีย่ื่นความจ านงในการจองซือ้และช าระค่าจองซือ้หน่วยทรสัต์แลว้ จะขอยกเลกิการจองซือ้และ

ขอเงนิคนืไม่ได ้

ทัง้นี้ ผู้จดัการการจดัจ าหน่ายมสีทิธยิกเลกิการจองซื้อของผู้จองซื้อที่ด าเนินการไม่ครบถ้วนตามขอ้ (ก) - (จ) 

ขา้งตน้ ได ้ 

2.3.4 ส าหรบัผูจ้องซ้ือท่ีเป็นนักลงทนุรายย่อย 

(ก) ผูจ้องซือ้จะตอ้งจองซือ้หน่วยทรสัต์ข ัน้ต ่าจ านวน 2,000 หน่วย และต้องเพิม่เป็นจ านวนทวคีูณของ 100 

หน่วย โดยผูจ้องซือ้จะตอ้งกรอกรายละเอยีดการจองซือ้ในใบจองซือ้หน่วยทรสัต์ใหถู้กต้อง ครบถ้วนและ

ชดัเจน พรอ้มลงลายมอืชื่อ หากผูจ้องซือ้เป็นนิตบิุคคล จะตอ้งลงนามโดยผูม้อี านาจลงนามของนิตบิุคคล
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นัน้ พร้อมประทบัตราส าคญัของบรษิัท (ถ้าม)ี ทัง้นี้ ผู้จองซื้อจะต้องแนบเอกสารประกอบการจองซื้อ

ดงัต่อไปนี้ 

 ผู้จองซ้ือประเภทบุคคลธรรมดาสญัชาติไทย: ส าเนาบตัรประจ าตัวประชาชนที่ยังไม่

หมดอายุพรอ้มลงนามรบัรองส าเนาถูกต้อง หรอืในกรณีทีไ่ม่มบีตัรประจ าตวัประชาชน ใหแ้นบ

ส าเนาทะเบยีนบา้นหน้าทีม่เีลขประจ าตวัประชาชน 13 หลกั หรอืส าเนาเอกสารทางราชการอื่น

ทีม่เีลขประจ าตวัประชาชน 13 หลกั และเอกสารหรอืหลกัฐานแสดงการเปลีย่นชื่อหรอืนามสกุล 

(ถา้ม)ี พรอ้มลงนามรบัรองส าเนาถูกต้อง (กรณีผูจ้องซือ้เป็นผูเ้ยาว์ จะต้องแนบค ายนิยอมของ

ผู้ปกครอง (บดิา/มารดา หรอืผู้แทนโดยชอบธรรม) ส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชนของ

ผูป้กครองทีผู่้ปกครองลงนามรบัรองส าเนาถูกต้อง และส าเนาทะเบยีนบา้นที่ผูเ้ยาวอ์าศยัอยู่

พรอ้มใหผู้ป้กครองลงนามรบัรองส าเนาถูกตอ้ง) และส าเนาหน้าแรกของสมุดบญัชธีนาคารกรณี

ผูจ้องซือ้ขอรบัเงนิค่าจองซือ้หน่วยทรสัต์คนืโดยการโอนเงนิเขา้บญัชธีนาคาร โดยชื่อของบญัชี

ธนาคารดงักล่าวตอ้งตรงกบัชื่อผูจ้องซือ้ 

 ผู้จองซ้ือประเภทบุคคลธรรมดาสญัชาติต่างด้าว: ส าเนาใบต่างด้าวหรือส าเนาหนังสอื

เดนิทางทีย่งัไม่หมดอายุ พรอ้มลงนามรบัรองส าเนาถูกต้อง (กรณีผูจ้องซือ้เป็นผูเ้ยาว์ จะต้อง

แนบหลกัฐานทีแ่สดงว่าสามารถจองซือ้หน่วยทรสัต์ไดโ้ดยถูกต้องตามกฎหมาย) และส าเนา

หน้าแรกของสมุดบญัชธีนาคาร กรณีผูจ้องซือ้ขอรบัเงนิค่าจองซือ้หน่วยทรสัต์คนืโดยการโอน

เงนิเขา้บญัชธีนาคารโดยชื่อของบญัชธีนาคารดงักล่าวตอ้งตรงกบัชื่อผูจ้องซือ้ 

 ผู้จองซ้ือประเภทนิติบุคคลตามกฎหมายไทยหรือท่ีจดทะเบียนในประเทศไทย: ส าเนา

หนงัสอืแสดงความเป็นนิตบิุคคล หรอืส าเนาหนงัสอืรบัรองทีอ่อกโดยกระทรวงพาณิชยท์ีอ่อกไม่

เกนิ 6 เดอืน ก่อนวนัจองซือ้ พรอ้มลงนามรบัรองส าเนาถูกต้องโดยผูม้อี านาจลงนามของนิติ

บุคคลนัน้ และประทบัตราส าคญัของนิตบิุคคล (ถา้ม)ี พรอ้มแนบส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชน 

ส าเนาใบต่างด้าว หรอืหนังสอืเดนิทาง (แลว้แต่กรณี) ของผูม้อี านาจลงนามของนิติบุคคล

ดงักล่าว พรอ้มรบัรองส าเนาถูกต้อง และส าเนาหน้าแรกของสมุดบญัชธีนาคาร กรณีผูจ้องซือ้

ขอรบัเงนิค่าจองซือ้หน่วยทรสัต์คนืโดยการโอนเงนิเขา้บญัชธีนาคาร โดยชื่อของบญัชธีนาคาร

ดงักล่าวตอ้งตรงกบัชื่อผูจ้องซือ้ 

 ผู้จองซ้ือประเภทนิติบุคคลท่ีจดทะเบียนในต่างประเทศ: ส าเนาหนังสอืแสดงความเป็น 

นิตบิุคคล หรอืส าเนาหนังสอืส าคญัการจดัตัง้บรษิทั (Certificate of Incorporation) หนังสอื

บรคิณหส์นธ ิขอ้บงัคบัและหนงัสอืรบัรองทีอ่อกไม่เกนิ 1 ปีก่อนวนัจองซือ้ พรอ้มลงนามรบัรอง

ส าเนาถูกตอ้งโดยผูม้อี านาจลงนามของนิตบิุคคลนัน้ และประทบัตราส าคญัของนิตบิุคคล (ถ้าม)ี 
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พรอ้มแนบส าเนาใบต่างดา้ว หรอืส าเนาหนังสอืเดนิทาง (แลว้แต่กรณี) ของผูม้อี านาจลงนาม

ของนิตบิุคคลดงักล่าว พรอ้มรบัรองส าเนาถูกต้อง ส าเนาเอกสารประกอบขา้งต้นทัง้หมดทีล่ง

ลายมอืชื่อรบัรองส าเนาถูกต้องแล้ว ต้องได้รบัการรบัรองลายมอืชื่อโดยเจ้าหน้าที่ Notary 

Public และรบัรองโดยเจ้าหน้าที่ของสถานทูตไทยหรอืสถานกงสุลไทยในประเทศที่เอกสาร

ดงักล่าวไดจ้ดัท าหรอืรบัรองความถูกตอ้ง และมอีายุไม่เกนิ 1 ปี ก่อนวนัจองซือ้ และแนบส าเนา

ใบต่างดา้ว หรอืส าเนาหนงัสอืเดนิทางทีย่งัไม่หมดอายุ (แลว้แต่กรณี) ของผูม้อี านาจลงนามของ

นิตบิุคคลดงักล่าว พรอ้มรบัรองส าเนาถูกต้อง และส าเนาหน้าแรกของสมุดบญัชธีนาคารกรณีผู้

จองซือ้ขอรบัเงนิค่าจองซือ้หน่วยทรสัต์คนืโดยการโอนเงนิเขา้บญัชธีนาคาร โดยชื่อของบญัชี

ธนาคารดงักล่าวตอ้งตรงกบัชื่อผูจ้องซือ้ 

 ผู้จองซ้ือประเภทนิติบุคคลท่ีมอบอ านาจให้ผู้ดแูลรกัษาผลประโยชน์ (Custodian) เป็น

ผูด้ าเนินการจองซ้ือแทน : ส าเนาหนังสอืมอบอ านาจจากผูจ้องซือ้มอบอ านาจใหผู้ดู้แลรกัษา

ผลประโยชน์ด าเนินการจองซือ้แทน พรอ้มแนบส าเนาเอกสารของผูม้อบอ านาจ ทัง้นี้ เอกสาร

ดงักล่าวใหเ้ป็นไปตามประเภทของผูจ้องซือ้ทีร่ะบุไวข้า้งตน้ (แลว้แต่กรณี) โดยเอกสารดงักล่าว

ต้องลงนามรับรองส าเนาถูกต้องโดยผู้มีอ านาจลงนามแทนผู้จองซื้อหรือผู้ดูแลรักษา

ผลประโยชน์(แลว้แต่กรณี) และประทบัตราส าคญันิตบิุคคล (ถา้ม)ี 

นอกจากนี้ ผู้จองซื้อต้องเป็นลูกค้าหรอืผู้ที่คาดว่าจะเป็นลูกค้าของผู้จดัการการจดัจ าหน่าย  และ/หรือ

ตัวแทนจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ และได้ผ่านขัน้ตอนการรู้จ ักลูกค้าและตรวจสอบเพื่อทราบข้อเท็จจริง

เกีย่วกบัลูกคา้ (Know Your Customer & Customer Due Diligence: KYC/CDD) และต้องแนบ

แบบสอบถาม Suitability Test (แบบประเมนิความสามารถในการรบัความเสีย่งในการลงทุน) ซึง่ลงนาม

รับทราบผลการประเมินโดยผู้จองซื้อในกรณีที่ผู้จ ัดการการจัดจ าหน่ายและ /หรือตัวแทนจ าหน่าย

หน่วยทรสัตร์อ้งขอ 

ในกรณีผูจ้องซือ้เป็นผูท้ีเ่ปิดบญัชอีื่นๆ กบัตวัแทนจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์และไดผ้่านขัน้ตอนการรูจ้กัลูกคา้

และตรวจสอบเพื่อทราบขอ้เทจ็จรงิเกีย่วกบัลกูคา้ (Know Your Customer & Customer Due Diligence: 

KYC/CDD) และไดด้ าเนินการจดัท าแบบประเมนิความสามารถในการรบัความเสีย่ง (Suitability Test) 

กบัตวัแทนจ าหน่ายหน่วยทรสัตด์งักล่าวแลว้ภายในระยะเวลาไม่เกนิ 2 ปี ผูจ้องซือ้ดงักล่าวไม่จ าเป็นตอ้ง

แนบ KYC/CDD และ Suitability Test ประกอบการจองซื้อ ทัง้นี้ หากไม่เป็นไปตามเงื่อนไขทีก่ล่าว

ขา้งต้น ผู้จองซื้อจะต้องแนบเอกสาร KYC/CDD และ Suitability Test ที่กรอกรายละเอยีดถูกต้อง 

ครบถ้วน และชดัเจนพร้อมลงลายมือชื่อผู้จองซื้อให้แก่ตัวแทนจ าหน่ายหน่วยทรสัต์เพื่อเป็นเอกสาร

ประกอบใบจองซือ้ นอกจากน้ี ผูจ้องซือ้จะตอ้งกรอกแบบสอบถามส าหรบัตรวจสอบสถานะ FATCA ตาม 

Foreign Account Tax Compliance Act (FATCA) ในกรณีทีผู่จ้องซือ้ไม่ประสงคจ์ะขอรบัใบทรสัต์ แต่
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ประสงคท์ีจ่ะใชบ้รกิารของศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์โดยผูจ้องซือ้ประสงคท์ีจ่ะฝากหลกัทรพัยใ์นบญัชขีองผู้

ออกหลกัทรพัยส์มาชกิเลขที ่600 หากผูจ้องซือ้ดงักล่าวไม่กรอกแบบสอบถามส าหรบัตรวจสอบสถานะ 

FATCA ตาม Foreign Account Tax Compliance Act (FATCA) ผูจ้ดัการกองทรสัตข์อสงวนสทิธิใ์นการ

ออกใบทรสัตใ์นนามของผูจ้องซือ้ใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ 

(ข) ผูจ้องซือ้สามารถจองซือ้ไดท้ีส่ านกังานและสาขาของตวัแทนจ าหน่ายหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่นักลงทุนรายย่อย

เท่านัน้ ภายในระยะเวลาการจองซือ้ คอื ตัง้แต่วนัที ่4-6 ตุลาคม 2559 ตัง้แต่เวลา 9.00 น. หรอืเวลาเปิด

ท าการของส านักงานและสาขาของตวัแทนจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ ถงึเวลา 16.00 น. หรอืเวลาปิดท าการ

ของส านกังานและสาขาของตวัแทนจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ และวนัที ่7 ตุลาคม 2559 ตัง้แต่เวลา 9.00 น. 

หรอืเวลาเปิดท าการของส านักงานและสาขาของตวัแทนจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ ถงึเวลา 12.00 น. โดยใน

กรณีทีป่รากฏว่ามผีูจ้องซือ้จองซือ้หน่วยทรสัต์ครบตามจ านวนหน่วยทรสัต์ทีเ่สนอขายก่อนครบก าหนด

ระยะเวลาการจองซือ้ ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายขอสงวนสทิธิใ์นการปิดรบัการจองซือ้ก่อนวนัครบก าหนด

ระยะเวลาการจองซือ้ แต่ทัง้นี้ ไม่เป็นการตดัสทิธผิูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายในการรบัช าระเงินค่าจองซื้อ

หน่วยทรสัตจ์ากผูจ้องซือ้ไดจ้นถงึวนัครบก าหนดระยะเวลาการจองซือ้ 

 (ค) ผูจ้องซือ้ตอ้งช าระเงนิค่าจองซือ้หน่วยทรสัตต์ามจ านวนทีจ่องซือ้ ณ วนัจองซือ้ ดงันี้ 

หากท าการจองซือ้ในวนัที ่4-5 ตุลาคม 2559 ตัง้แต่เวลา 9.00 น. หรอืเวลาเปิดท าการของส านักงานและ

สาขาของตวัแทนจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์ถงึเวลา 16.00 น. หรอืเวลาปิดท าการของส านกังานและสาขาของ

ตวัแทนจ าหน่ายหน่วยทรสัต์และตัง้แต่เวลา 9.00 น. หรอืเวลาเปิดท าการของส านักงานและสาขาของ

ตวัแทนจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ถงึก่อนเวลา 12.00 น. ของวนัที ่6 ตุลาคม 2559 ผูจ้องซือ้จะต้องช าระเงนิ

ค่าจองซือ้ โดยช าระเป็นเงนิสดหรอืเงนิโอน เชค็ หรอืแคชเชยีรเ์ชค็ (หรอืทีเ่รยีกว่า "เชค็ธนาคาร ”) หรอื 

ดร๊าฟท์ ที่ลงวนัที่ภายในวนัที่ 6 ตุลาคม 2559 และสามารถเรยีกเกบ็เงนิได้จากส านักหกับญัชใีนเขต

กรุงเทพมหานครไดภ้ายใน 1 วนัท าการเท่านัน้ และชื่อเจา้ของเชค็ต้องเป็นชื่อเดยีวกบัผูจ้องซือ้เท่านัน้ 

ทัง้นี้ การช าระเงนิค่าจองซือ้เป็นเชค็ หรอืแคชเชยีรเ์ชค็ หรอื ดร๊าฟท ์ใหข้ดีคร่อมสัง่จ่ายบญัชธีนาคารที่

ตวัแทนจ าหน่ายหน่วยทรสัตแ์ต่ละรายตามทีร่ะบไุวใ้นขอ้ 2.1.3 ก าหนด พรอ้มทัง้เขยีนชื่อ นามสกุลและ

หมายเลขโทรศพัท์ที่ติดต่อได้ไว้ด้านหลงั หากท าการจองซื้อหลงัเวลา 12.00 น. ของวนัที่ 6 ตุลาคม 

2559 ผูจ้องซือ้จะตอ้งช าระเงนิค่าจองซือ้ตามจ านวนทีจ่องซือ้ โดยช าระเป็นเงนิสดหรอืเงนิโอนเท่านัน้ 

ทัง้นี้ รายละเอยีดวธิกีารจองซื้อและรบัช าระเงนิทีต่วัแทนจ าหน่ายหน่วยทรสัต์แต่ละรายก าหนด อาจมี

ความแตกต่างกนั ผูจ้องซือ้จงึต้องปฏบิตัติามเงื่อนไขทีต่วัแทนจ าหน่ายหน่วยทรสัต์แต่ละรายจะก าหนด 

และตวัแทนจ าหน่ายหน่วยทรสัต์อาจขยายเวลาจองซื้อ และรบัช าระเงนิตามความจ าเป็นได้ (กรณีที่มี

ขอ้ผดิพลาดจากการรบัช าระเงนิจากผู้จองซื้อ ทัง้นี้การขยายระยะเวลาจะไม่เกนิกว่าวนัที่ 10 ตุลาคม 
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2559) อย่างไรกต็ามการขยายเวลาจองซือ้ และรบัช าระเงนิดงักล่าวจะไม่กระทบกบัวนัคนืเงนิค่าจองซือ้

หน่วยทรสัตภ์ายในวนัที ่21 ตุลาคม 2559 (14 วนัหลงัจากการปิดการจองซือ้วนัที ่7 ตุลาคม 2559) วนั

เขา้ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตจ์ะลงทุนในครัง้แรก และวนัจดทะเบยีนกบัตลาดหลกัทรพัย ์(SET) 

อนึ่ง กรณีมีการขยายเวลาจองซื้อ และรบัช าระเงิน ผู้จดัการการจดัจ าหน่ายจะแจ้งข้อมูลดงักล่าวให้

ส านกังาน ก.ล.ต. ทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษรภายในวนัที ่7 ตุลาคม 2559 

(ง) ในกรณีทีผู่จ้องซือ้มบีญัชซีือ้ขายหลกัทรพัยอ์ยู่และตอ้งการน าหน่วยทรสัตท์ีไ่ดร้บัการจดัสรรฝากเขา้บญัชี

ซือ้ขายหลกัทรพัยด์งักล่าว ชื่อผูจ้องซือ้จะต้องเป็นชื่อเดยีวกนักบัชื่อของเจา้ของบญัชซีือ้ขายหลกัทรพัย์

เท่านัน้ โดยหากในกรณีทีผู่จ้องซือ้มไิดร้ะบุรายละเอยีดเกีย่วกบับญัชหีลกัทรพัย ์หรอืรายละเอยีดทีร่ะบุไว้

ไม่ถูกตอ้ง หรอืชื่อเจา้ของบญัชซีือ้ขายหลกัทรพัยท์ีผู่จ้องซือ้ประสงคท์ีจ่ะฝากหน่วยทรสัต์ไวใ้นบญัชขีอง

บริษัทหลกัทรัพย์ดังกล่าวไม่ตรงกับชื่อผู้จองซื้อในใบจองซื้อ ผู้จ ัดการกองทรัสต์ขอสงวนสิทธิท์ี่จะ

ด าเนินการออกใบทรสัตใ์หแ้ก่ผูจ้องซือ้รายดงักล่าวตามขอ้ 2.7 แทน 

 (จ) ผูท้ีย่ ื่นความจ านงในการจองซือ้และไดช้ าระค่าจองซือ้ไวแ้ลว้ จะยกเลกิการจองซือ้และขอเงนิคนืไม่ได ้ 

ตัวแทนจ าหน่ายหน่วยทรสัต์มีสทิธิยกเลิกการจองซื้อของผู้จองซื้อที่ด าเนินการไม่ครบถ้วนตามข้อ (ก) - (ง) 

ขา้งตน้ได ้ 

2.4 ขัน้ตอนการคืนเงินค่าจองซ้ือหน่วยทรสัต ์

2.4.1 ในกรณีผูจ้องซ้ือไม่ได้รบัการจดัสรรหน่วยทรสัต ์

ผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัตต์ามทีร่ะบุในขอ้ 2.1.3 ซึง่เป็นผูร้บัจองซือ้จากผูจ้องซือ้ทีไ่ม่ไดร้บัการจดัสรรรายนัน้ๆ จะ

ด าเนินการคนืเงนิค่าจองซือ้หน่วยทรสัต์แก่ผูท้ีจ่องซือ้ โดยการโอนเงนิ หรอืช าระเป็นเชค็ขดีคร่อมเฉพาะใหแ้ก่ผู้

จองซือ้ภายใน 14 วนั นับแต่วนัสิน้สุดระยะเวลาการเสนอขายหน่วยทรสัต์ในครัง้นี้ โดยไม่มีดอกเบี้ย และ/หรอื

ค่าเสยีหายใดๆ ใหแ้ก่ผูจ้องซือ้รายนัน้ๆ ทัง้นี้ ในกรณีทีไ่ม่สามารถคนืเงนิค่าจองซือ้หน่วยทรสัต์ในส่วนทีไ่ม่ไดร้บั

จดัสรรใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ภายในระยะเวลาดงักล่าว ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายและตวัแทนจ าหน่ายหน่วยทรสัต์รายทีม่ี

หน้าที่รบัผดิชอบในการส่งคืนเงนิดงักล่าว จะต้องช าระดอกเบี้ยใหแ้ก่ผู้จองซื้อในอตัราร้อยละ 7.50 ต่อปี โดย

ค านวณจากจ านวนเงนิค่าจองซือ้หน่วยทรสัตท์ีไ่ม่ไดร้บัการจดัสรรทีต่อ้งสง่คนืนบัจากวนัทีพ่น้ก าหนดเวลา 14 วนั

ดงักล่าว จนถงึวนัทีไ่ดม้กีารช าระคนืตามวธิกีารดงักล่าวขา้งต้น อย่างไรกด็ ีไม่ว่ ากรณีใดๆ หากไดม้กีารโอนเงนิ 

ค่าจองซื้อเขา้บญัชธีนาคารของผู้จองซื้อ หรอืส่งเชค็คนืเงนิค่าจองซื้อหน่วยทรสัต์ทางไปรษณีย์ลงทะเบยีนตาม  

ทีอ่ยู่ทีร่ะบุไวใ้นใบจองซือ้โดยถูกต้องแลว้ ใหถ้อืว่าผูจ้องซือ้ไดร้บัเงนิจองซือ้คนืแลว้โดยชอบ และผูจ้องซือ้จะไม่มี

สทิธเิรยีกรอ้งดอกเบีย้และ/หรอืค่าเสยีหายใดๆ อกีต่อไป  
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ทัง้นี้ หากเกดิความผดิพลาดในการโอนคนืเงนิค่าจองซือ้เขา้บญัชธีนาคารของผู้จองซือ้ หรอืการสูญหายในการ

จดัสง่เชค็ ซึง่ไม่ใช่ความผดิของผูจ้ดัการการจดัจ าหน่าย และ/หรอืตวัแทนจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์เช่นขอ้มูลชื่อ ทีอ่ยู่ 

ของผู้จองซื้อไม่ชดัเจนหรอืไม่ครบถ้วน ไม่ถูกต้องหรอืไม่เป็นปจัจุบนั ตามที่ระบุไว้ในใบจองซื้อ ที่ได้ให้ไว้กบั

ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่าย และ/หรอื ตวัแทนจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์ซึง่เป็นผูร้บัจองซือ้ ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่าย และ/

หรอื ตวัแทนจ าหน่ายหน่วยทรสัตจ์ะไม่รบัผดิชอบต่อความผดิพลาดดงักล่าว 

2.4.2 กรณีผูจ้องซ้ือได้รบัการจดัสรรหน่วยทรสัตน้์อยกวา่จ านวนหน่วยทรสัตท่ี์จองซ้ือ 

ผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัตต์ามทีร่ะบุไวใ้นขอ้ 2.1.3 ซึง่เป็นผูร้บัจองซือ้จากผูจ้องซือ้ทีไ่ดร้บัการจดัสรรหน่วยทรสัต์

ไม่ครบตามจ านวนหน่วยทรสัตท์ีจ่องซือ้รายนัน้ๆ จะด าเนินการคนืเงนิค่าจองซือ้ในสว่นทีไ่ม่ไดร้บัการจดัสรรคนืแก่

ผู้จองซื้อ โดยการโอนเงิน หรือช าระเป็นเช็คขีดคร่อมเฉพาะให้แก่ผู้จองซื้อภายใน  14 วัน นับแต่วันสิ้นสุด

ระยะเวลาการเสนอขายหน่วยทรสัต์ในครัง้นี้ โดยไม่มดีอกเบีย้ และ/หรอืค่าเสยีหายใดๆ ใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ รายนัน้ๆ 

ทัง้นี้ ในกรณีที่ไม่สามารถคนืเงนิค่าจองซือ้หน่วยทรสัต์ในส่วนทีไ่ม่ได้รบัจดัสรรใหแ้ก่ผูจ้องซื้อภายในระยะเวลา

ดงักล่าว ผู้จดัการการจดัจ าหน่ายและตัวแทนจ าหน่ายหน่วยทรสัต์รายที่มีหน้าที่ร ับผิดชอบในการส่งคืนเงิน

ดงักล่าว จะต้องช าระดอกเบี้ยให้แก่ผู้จองซื้อในอตัราร้อยละ 7.50 ต่อปี โดยค านวณจากจ านวนเงนิค่าจองซื้อ

หน่วยทรสัตท์ีไ่ม่ไดร้บัการจดัสรรทีต่อ้งสง่คนืนบัจากวนัทีพ่น้ก าหนดเวลา 14 วนัดงักล่าว จนถงึวนัทีไ่ดม้กีารช าระ

คนืตามวธิกีารดงักล่าวขา้งต้น อย่างไรกด็ ีไม่ว่ากรณีใดๆ หากได้มกีารโอนเงนิค่าจองซือ้เขา้บญัชธีนาคารของผู้

จองซือ้ หรอืสง่เชค็คนืเงนิค่าจองซือ้หน่วยทรสัตท์างไปรษณียล์งทะเบยีนตามทีอ่ยู่ทีร่ะบุไวใ้นใบจองซือ้โดยถูกตอ้ง

แล้ว ให้ถือว่าผู้จองซื้อได้รบัเงินจองซื้อคืนแล้วโดยชอบ และผู้จองซื้อจะไม่มีสทิธิเรียกร้องดอกเบี้ยและ /หรือ

ค่าเสยีหายใดๆ อกีต่อไป  

ทัง้นี้ หากเกดิความผดิพลาดในการโอนคนืเงนิค่าจองซือ้เขา้บญัชธีนาคารของผู้จองซือ้ หรอืการสูญหายในการ

จดัสง่เชค็ ซึง่ไม่ใช่ความผดิของผูจ้ดัการการจดัจ าหน่าย และ/หรอืตวัแทนจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์เช่นขอ้มูลชื่อ ทีอ่ยู่ 

ของผู้จองซื้อไม่ชดัเจนหรอืไม่ครบถ้วน ไม่ถูกต้องหรอืไม่เป็นปจัจุบนั ตามที่ระบุไว้ในใบจองซื้อ ที่ได้ให้ไว้กบั

ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่าย และ/หรอื ตวัแทนจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์ซึง่เป็นผูร้บัจองซือ้ ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่าย และ/

หรอื ตวัแทนจ าหน่ายหน่วยทรสัตจ์ะไม่รบัผดิชอบต่อความผดิพลาดดงักล่าว 

2.4.3 ในกรณีผู้จองซ้ือไม่ได้รบัการจดัสรรหน่วยทรสัต์ อนัเน่ืองมาจากการไม่สามารถเรียกเกบ็เงินค่าจองซ้ือ

ตามเชค็ค่าจองซ้ือหน่วยทรสัต ์หรอืเน่ืองจากการปฏิบติัผิดเง่ือนไขในการจองซ้ือ 

ผู้จดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ตามที่ระบุไว้ในข้อ 2.1.3 ซึ่งเป็นผู้รบัจองซื้อหน่วยทรสัต์จากผู้จองซื้อรายนัน้ๆ จะ

ด าเนินการคนืเชค็ค่าจองซือ้ใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ทีไ่ม่ไดร้บัการจดัสรรอนัเนื่องมาจากการไม่สามารถเรยีกเกบ็เงนิค่าจอง

ซือ้หน่วยทรสัต์ตามเชค็ค่าจองซื้อ หรอืเนื่องจากการปฏบิตัิผดิเงื่อนไขในการจองซือ้ โดยผู้จองซื้อดงักล่าวต้อง
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ตดิต่อขอรบัเชค็ฉบบัดงักล่าวคนืจากผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์และตวัแทนจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ตามที่

ระบุในขอ้ 2.1.3 ภายใน 14 วนั นบัจากวนัสิน้สดุระยะเวลาการจองซือ้ 

2.4.4 กรณีท่ีมีการยกเลิกการเสนอขายหน่วยทรสัต ์

การยกเลกิการเสนอขายหน่วยทรสัตส์ามารถแบ่งออกไดเ้ป็น 5 กรณี คอื 

(1) มผีูจ้องซือ้ไม่ถงึ 250 ราย หรอืมกีารกระจายการถอืหน่วยทรสัต์ไม่เป็นไปตามขอ้บงัคบัตลาดหลกัทรพัย์

เกีย่วกบัการรบัหน่วยทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีน 

(2) มูลค่าหน่วยทรสัต์ที่จองซื้อเมื่อรวมกบัมูลค่ากูย้มืจากบุคคลอื่น (ถ้าม)ี มมีูลค่าไม่เพยีงพอที่จะลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัยท์ุกรายการทีร่ะบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มูลและหนังสอืชีช้วนหรอืไม่ถงึจ านวนตามที่

ระบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสอืชีช้วน หรอืต ่ากว่า 500 ลา้นบาท 

(3) มกีารจดัสรรหน่วยทรสัต์ให้แก่บุคคลใด กลุ่มบุคคลเดยีวกนั ผู้จดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ ผู้ก่อตัง้ทรสัต ์  

ทรสัตี ผู้จดัการกองทรสัต์ หรือผู้ลงทุนต่างดา้วไม่เป็นไปตามอตัราหรอืหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในขอ้ 2.6 

ของสว่นนี้ และไม่สามารถแกไ้ขใหถู้กตอ้ง 

(4) ไม่สามารถโอนเงนิทีไ่ดจ้ากการจ าหน่ายหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ทรสัต ีเพื่อก่อตัง้กองทรสัต์ใหแ้ลว้เสรจ็ภายใน

สบิหา้วนัท าการนบัแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรสัต์ 

(5) ในกรณีทีผู่จ้ดัการการจดัจ าหน่ายมสีทิธยิกเลกิเสนอขายหน่วยทรสัต์ใหถ้อืว่าผูจ้องซือ้ได้ใชส้ทิธยิกเลกิ

การจองซือ้หน่วยทรสัตท์นัท ีในกรณีทีเ่กดิเหตุการณ์ต่างๆ ตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการการ

จดัจ าหน่าย (Underwriting Agreement) ซึง่รวมถงึเหตุการณ์ดงัต่อไปนี้ 

(ก) เมื่อผู้เสนอขายหน่วยทรสัต์ไม่สามารถปฏบิตัิตามเงื่อนไขใดๆ ที่ก าหนดไว้ในสญัญาแต่งตัง้

ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่าย (Underwriting Agreement) 

(ข) เมื่อเกดิเหตุสดุวสิยั การเปลีย่นแปลงอย่างมนียัส าคญัทางดา้นการเงนิ เศรษฐกจิ หรอืการเมอืง

ทัง้ในประเทศและต่างประเทศ หรือการเปลี่ยนแปลงอย่างมีนัยส าคัญในธุรกิจหรือการ

ด าเนินงานของผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายทีอ่าจมผีลกระทบต่อการจดัจ าหน่ายในครัง้นี้ 

(ค) เมื่อมกีารยกเลกิสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่าย (Underwriting Agreement) หรอื 

(ง) เมื่อมีเหตุที่ท าให้ส านักงาน ก.ล.ต. หรือหน่วยงานราชการสัง่ระงบัหรือหยุดการเสนอขาย

หน่วยทรสัต ์หรอืไม่สามารถสง่มอบหน่วยทรสัตท์ีเ่สนอขายได้ 
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ทัง้นี้ รายละเอียดและเงื่อนไขในการยกเลิกการเสนอขายหน่วยทรสัต์และการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ดงักล่าว

ข้างต้นจะเป็นไปตามรายละเอียดและเงื่อนไขที่จะก าหนดไว้ในสัญญาแต่งตัง้ผู้จ ัดการการจัดจ าหน่าย 

(Underwriting Agreement) 

เมื่อสิน้สดุการเสนอขายหน่วยทรสัต ์หากเกดิเหตุการณ์ตามขอ้ (1) - (5) อย่างใดอย่างหนึ่ง ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะ

ยกเลกิการเสนอขายหน่วยทรสัต์ทัง้จ านวนและผู้จดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ตามทีร่ะบุไว้ ในขอ้ 2.1.3 ที่รบัจองซื้อ

หน่วยทรสัต์จากผูจ้องซือ้ จะด าเนินการให้มกีารส่งมอบเงนิค่าจองซือ้หน่วยทรสัต์โดยการโอนเงนิ หรอืช าระเป็น

เชค็ขดีคร่อมเฉพาะให้แก่ผู้จองซือ้ภายใน 14 วนั นับแต่ วนัสิน้สุดระยะเวลาการเสนอขายหน่วยทรสัต์ในครัง้นี้ 

หรอื วนัทีร่ะงบัหรอืหยุดการเสนอขายหน่วยทรสัต ์(แลว้แต่กรณี) โดยไม่มดีอกเบีย้ และ/หรอืค่าเสยีหายใดๆ ใหแ้ก่

ผูจ้องซือ้รายนัน้ๆ ทัง้นี้ ในกรณีทีไ่ม่สามารถคนืเงนิค่าจองซือ้หน่วยทรสัต์ใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ภายในระยะเวลาดงักล่าว 

ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายและตวัแทนจ าหน่ายหน่วยทรสัตร์ายทีม่หีน้าทีร่บัผดิชอบในการส่งคนืเงนิดงักล่าว จะต้อง

ช าระดอกเบีย้ใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ในอตัรารอ้ยละ 7.50 ต่อปี โดยค านวณจากจ านวนเงนิค่าจองซือ้หน่วยทรสัต์ทีไ่ม่ได้

สง่คนืนบัจากวนัทีพ่น้ก าหนดเวลา 14 วนัดงักล่าว จนถงึวนัทีไ่ดม้กีารช าระคนืตามวธิกีารดงักล่าวขา้งต้น อย่างไร

กด็ ีไม่ว่ากรณีใดๆ หากได้มกีารโอนเงนิค่าจองซื้อเขา้บญัชธีนาคารของผู้จองซื้อ หรอืส่งเชค็คืนเงนิค่าจองซื้อ

หน่วยทรสัตท์างไปรษณียล์งทะเบยีนตามทีอ่ยู่ทีร่ะบุไวใ้นใบจองซือ้โดยถูกตอ้งแลว้ ใหถ้อืว่าผูจ้องซือ้ไดร้บัเงนิจอง

ซือ้คนืแลว้โดยชอบ และผูจ้องซือ้จะไม่มสีทิธเิรยีกรอ้งดอกเบีย้และ/หรอืค่าเสยีหายใดๆ อกีต่อไป  

ทัง้นี้ หากเกดิความผดิพลาดในการโอนคนืเงนิค่าจองซือ้เขา้บญัชธีนาคารของผู้จองซือ้ หรอืการสูญหายในการ

จดัสง่เชค็ ซึง่ไม่ใช่ความผดิของผูจ้ดัการการจดัจ าหน่าย และ/หรอืตวัแทนจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์เช่นขอ้มูลชื่อ ทีอ่ยู่ 

ของผู้จองซื้อไม่ชดัเจนหรอืไม่ครบถ้วน ไม่ถูกต้องหรอืไม่เป็นปจัจุบนั ตามที่ระบุไว้ในใบจองซื้อ ที่ได้ให้ไว้กบั

ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่าย และ/หรอื ตวัแทนจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์ซึง่เป็นผูร้บัจองซือ้ ผูจ้ดัการการจัดจ าหน่าย และ/

หรอื ตวัแทนจ าหน่ายหน่วยทรสัตจ์ะไม่รบัผดิชอบต่อความผดิพลาดดงักล่าว 

2.5 วิธีการจดัสรรหน่วยทรสัต ์

การจดัสรรหน่วยทรสัต์ทีเ่สนอขายผ่านผูจ้ดัการกองทรสัต์ในครัง้นี้  แบ่งออกเป็น 4 ส่วน กล่าวคอื (1) บางกอก 

ออฟฟิศ และกลุ่มบุคคลเดยีวกนั (2) ผูม้อีุปการคุณของบางกอก ออฟฟิศ (3) นักลงทุนสถาบนั (4) นักลงทุนราย

ย่อย นอกจากนี้ การจดัสรรหน่วยทรสัตโ์ดยผูจ้ดัการการจดัจ าหน่าย จะอยู่ภายใตเ้กณฑด์งันี้  

(1) ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายอาจเปลีย่นแปลงจ านวนหน่วยทรสัตท์ีเ่สนอขายต่อนกัลงทนุในแต่ละประเภทโดย

พจิารณาจากปจัจยัต่างๆ เช่น ปรมิาณความต้องการซือ้หน่วยทรสัต์ของผูล้งทุนในแต่ละประเภทเพื่อท า

ใหก้ารจองซือ้หน่วยทรสัตค์รัง้นี้ประสบความส าเรจ็ในการขายสงูสดุ 
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(2) ผู้จดัการการจดัจ าหน่ายจะไม่จดัสรรหน่วยทรสัต์ที่เสนอขายให้แก่บุคคลที่บรษิัท  ถูกห้ามมใิห้จดัสรร

หลกัทรพัย์เว้นแต่เป็นการจดัสรรหน่วยทรสัต์ที่เหลอืจากการจองซื้อของผู้จองซื้อทัง้หมดหรอืเป็นการ

จดัสรรในกรณีที่สามารถกระท าได้ ทัง้นี้ เป็นไปตามรายละเอยีดทีก่ าหนดไว้ในประกาศคณะกรรมการ

ก ากบัตลาดทุนที ่ทธ. 27/2559 เรื่อง หลกัเกณฑ ์เงื่อนไข และวธิกีารในการจดัจ าหน่ายหลกัทรพัย ์ลง

วนัที ่8 กรกฎาคม 2559 

(3) ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายอาจพจิารณาเพิม่หรอืลดสดัส่วนการเสนอขายหน่วยทรสัต์ (Claw back/Claw 

forward) ทีเ่สนอขายต่อผูล้งทุนแต่ละประเภท โดยพจิารณาจากปจัจยัต่างๆ เช่น ปรมิาณความต้องการ

ซื้อหน่วยทรสัต์ของผู้ลงทุนแต่ละประเภท เป็นต้น เพื่อให้การเสนอขายหน่วยทรสัต์ในครัง้นี้ประสบ

ความส าเรจ็ในการขายสงูสดุ ทัง้นี้ ตราบเท่าทีไ่ม่ขดัต่อพ.ร.บ. หลกัทรพัยแ์ละกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

(4) ผู้จดัการการจดัจ าหน่ายจดัสรรหน่วยทรสัต์ส่วนของผู้จองซื้อประเภทนักลงทุนรายย่อยให้กบัตวัแทน

จ าหน่ายหน่วยทรสัตแ์ต่ละราย 

2.5.1 วิธีการจดัสรรหน่วยทรสัตใ์ห้แก่บางกอก ออฟฟิศ และกลุม่บุคคลเดียวกนั 

การจดัสรรหน่วยทรสัต์ให้แก่บางกอก ออฟฟิศ และกลุ่มบุคคลเดียวกนั ให้อยู่ในดุลยพินิจของผู้จดัการการจดั

จ าหน่าย ตามที่ระบุไว้ใน ขอ้ 2.1.3 ผู้จดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ โดยจะท าการจดัสรรหน่วยทรสัต์ให้แก่บุคคลใด 

และ/หรอื ในจ านวนมากน้อยเท่าใดกไ็ด้ หรอืจะปฏเิสธการจดัสรรหน่วยทรสัต์ใหแ้ก่บุคคลใดกไ็ด้ โดยจ านวน

หน่วยทรสัตท์ีจ่ดัสรรใหแ้ก่บางกอก ออฟฟิศและกลุ่มบุคคลเดยีวกนั จะมจี านวนขัน้ต ่า 2,000 หน่วยและเพิม่เป็น

จ านวนทวคีูณของ 100 หน่วย หากยอดการจองซือ้หน่วยทรสัต์ครบตามจ านวนทีก่ าหนดแลว้ ผูจ้ดัการการจดั

จ าหน่าย ขอสงวนสทิธิใ์นการปิดรบัจองซือ้หน่วยทรสัตก์่อนครบก าหนดระยะเวลาการจองซือ้ 

หากปรากฏว่ายงัมจี านวนหน่วยทรสัตค์งเหลอืภายหลงัการจดัสรรใหแ้ก่บางกอก ออฟฟิศและกลุ่มบุคคลเดยีวกนั

ขา้งต้น ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายอาจพจิารณาจดัสรรจ านวนหน่วยทรสัต์คงเหลอืดงักล่าวใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ประเภท

อื่นๆ เพิม่เตมิ 

2.5.2 วิธีการจดัสรรหน่วยทรสัตใ์ห้แก่ผูจ้องซ้ือประเภทผูมี้อปุการคณุของบางกอก ออฟฟิศ  

การจดัสรรหน่วยทรสัต์ใหแ้ก่จองซือ้ประเภทผูม้อีุปการคุณของบางกอก ออฟฟิศ ใหอ้ยู่ในดุลยพนิิจของผูจ้ดัการ

การจดัจ าหน่าย ตามทีร่ะบุไวใ้น ขอ้ 2.1.3 ผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ โดยจะจดัสรรหน่วยทรสัต์ใหแ้ก่บุคคลใด 

และ/หรอื ในจ านวนมากน้อยเท่าใดกไ็ด้ หรอืจะปฏเิสธการจดัสรรหน่วยทรสัต์ใหแ้ก่บุคคลใดกไ็ด้ ทัง้นี้ จ านวน

หน่วยทรสัตท์ีไ่ดจ้ดัสรรใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ประเภทผูม้อีุปการคุณของบางกอก ออฟฟิศ จะมจี านวนขัน้ต ่า 2,000 หน่วย 

และเพิม่เป็นจ านวนทวคีูณของ 100 หน่วย หากยอดการจองซื้อหน่วยทรสัต์ครบตามจ านวนที่ก าหนดแล้ว 

ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่าย ขอสงวนสทิธิใ์นการปิดรบัจองซือ้หน่วยทรสัตก์่อนครบก าหนดระยะเวลาการจองซือ้ 
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หากปรากฏว่ายงัมีจ านวนหน่วยทรสัต์คงเหลือภายหลงัการจดัสรรให้แก่ผู้มีอุปการคุณของบางกอก ออฟฟิศ

ขา้งต้น ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายอาจพจิารณาจดัสรรจ านวนหน่วยทรสัต์คงเหลอืดงักล่าวใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ประเภท

อื่นๆ เพิม่เตมิ 

2.5.3 วิธีการจดัสรรหน่วยทรสัตใ์ห้แก่ผูจ้องซ้ือประเภทนักลงทุนสถาบนั  

การจดัสรรหน่วยทรสัต์ให้แก่นักลงทุนสถาบนั ให้อยู่ในดุลยพนิิจของผู้จดัการการจดัจ าหน่าย ตามที่ระบุไว้ ใน  

ขอ้ 2.1.3 ผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ โดยจะจดัสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่บุคคลใด และ/หรอื ในจ านวนมากน้อยเท่าใดก็

ได ้หรอืจะปฏเิสธการจดัสรรหน่วยทรสัต์ใหแ้ก่บุคคลใดกไ็ด้ ทัง้นี้ จ านวนหน่วยทรสัต์ทีไ่ดจ้ดัสรรใหแ้ก่นักลงทุน

สถาบนัรายใดจะมจี านวนขัน้ต ่า 2,000 หน่วย และเพิม่เป็นจ านวนทวคีูณของ 100 หน่วย หากยอดการจองซือ้

หน่วยทรสัตค์รบตามจ านวนทีก่ าหนดแลว้ ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่าย ขอสงวนสทิธิใ์นการปิดรบัจองซือ้หน่วยทรสัต์

ก่อนครบก าหนดระยะเวลาการจองซือ้ 

หากปรากฏว่ายงัมจี านวนหน่วยทรสัตค์งเหลอืภายหลงัการจดัสรรใหแ้ก่นกัลงทุนสถาบนั ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่าย

อาจพจิารณาจดัสรรจ านวนหน่วยทรสัตค์งเหลอืดงักล่าวใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ประเภทอื่นๆ เพิม่เตมิ 

2.5.4 วิธีการจดัสรรหน่วยทรสัตใ์ห้แก่ผูจ้องซ้ือประเภทนักลงทุนรายย่อย 

(ก) ผูจ้องซือ้ประเภทนักลงทุนรายย่อยจะต้องจองซือ้หน่วยทรสัต์ผ่านส านักงานใหญ่หรอืสาขาของตวัแทน

จ าหน่ายหน่วยทรสัต์ให้แก่นักลงทุนรายย่อยเท่านัน้ ตามวิธีการที่ระบุไว้ในข้อ 2.3.4 ทัง้นี้ จ านวน

หน่วยทรสัต์ทีจ่ะจดัสรรใหแ้ก่ผู้จองซือ้ประเภทนักลงทุนรายย่อยรายใดจะมจี านวนขัน้ต ่า 2 ,000 หน่วย 

และเพิม่เป็นจ านวนทวคีณูของ 100 หน่วย 

ตวัแทนจ าหน่ายหน่วยทรสัตด์งักล่าวจะเปิดรบัการจองซือ้หน่วยทรสัตพ์รอ้มกนัทุกสาขาทัว่ประเทศตัง้แต่

วนัที่ 4-6 ตุลาคม 2559 ตัง้แต่เวลา 9.00 น. หรอืเวลาเปิดท าการของส านักงานและสาขาของตวัแทน

จ าหน่ายหน่วยทรสัต ์ถงึเวลา 16.00 น. หรอืเวลาปิดท าการของส านกังานและสาขาของตวัแทนจ าหน่าย

หน่วยทรสัต ์และ 7 ตุลาคม 2559 ตัง้แต่เวลา 9.00 น. หรอืเวลาเปิดท าการของส านักงานและสาขาของ

ตวัแทนจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ ถึงเวลา 12.00 น.ทัง้นี้การจดัสรรหน่วยทรสัต์ให้แก่ผู้จองซื้อประเภทนัก

ลงทุนรายย่อยใหอ้ยู่ในดุลพนิิจของผูจ้ดัการการจดัจ าหน่าย 

(ข) ผู้จองซื้อประเภทนักลงทุนรายย่อยที่จะมสีทิธไิด้รบัการจดัสรร (1) จะต้องเป็นผู้จองซื้อรายที่ ตวัแทน

จ าหน่ายหน่วยทรสัต์ ได้บนัทึกขอ้มูลเข้าระบบการจองซื้อตวัแทนจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ ภายในเวลา 

12.00 น. ของวนัที ่7 ตุลาคม 2559 (หรอืก่อนเวลาดงักล่าวหากมกีารปิดการจองซือ้ก่อนตามเงื่อนไขที่

ก าหนด) (2) ไดม้กีารตรวจสอบผลการช าระเงนิและผ่านการเรยีกเกบ็แลว้และ (3) เอกสารครบถว้นตามที่

ระบุไวใ้นขอ้ 2.3.4 เท่านัน้ ทัง้นี้ ตวัแทนจ าหน่ายหน่วยทรสัต์แต่ละรายอาจจะก าหนดใหก้ารบนัทกึขอ้มูล
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เขา้ระบบ และการช าระเงนิจองซื้อแตกต่างกนั ผู้จองซื้อจงึต้องปฏบิตัิตามเงื่อนไขที่ตวัแทนจ าหน่าย

หน่วยทรสัตแ์ต่ละรายจะก าหนด 

(ค) หากยอดจองซื้อหน่วยทรสัต์ของผู้จองซื้อประเภทนักลงทุนรายย่อยครบตามเงื่อนไขที่ก าหนดแล้ว

ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายขอสงวนสทิธิใ์นการปิดรบัจองซือ้หน่วยทรสัตก์่อนครบก าหนดระยะเวลาจองซือ้ 

(ง) หากปรากฏว่ายงัมจี านวนหน่วยทรสัต์คงเหลอืภายหลงัการจดัสรรใหแ้ก่นักลงทุนรายย่อย ผูจ้ดัการการ

จดัจ าหน่ายอาจพจิารณาจดัสรรจ านวนหน่วยทรสัตค์งเหลอืดงักล่าวใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ประเภทอื่นๆ เพิม่เตมิ  

(จ) ในกรณีทีผู่้จองซือ้ประเภทนักลงทุนรายย่อยทีม่สีทิธไิดร้บัการจดัสรรมไิดป้ฏบิตัติามเงื่อนไขวธิกีารจอง

และการช าระเงนิค่าจองซือ้ตามทีร่ะบุไวใ้นขอ้ 2.3.4 ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายสงวนสทิธิใ์นการตดัสทิธกิาร

ได้รบัการจดัสรรหน่วยทรสัต์ของผู้จองซื้อรายนัน้ และจะจดัสรรหน่วยทรสัต์ในส่วนที่ตดัสทิธดิงักล่าว

ใหแ้ก่ผูจ้องซือ้อื่นจนกว่าจะครบตามจ านวนทีจ่ดัสรรไวส้ าหรบัผูจ้องซือ้ประเภทนกัลงทุนรายย่อย 

(ฉ) ผู้จองซื้อประเภทนักลงทุนรายย่อยที่ไม่ได้รบัการจดัสรรหน่วยทรสัต์ หรอืได้รบัการจดัสรรเป็นอนัดบั

สดุทา้ยจะไดร้บัการจดัสรรเท่ากบัจ านวนหน่วยทรสัตท์ีเ่หลอื ซึง่อาจน้อยกว่าจ านวนทีจ่องซือ้หรอืจ านวน

จองซื้อขัน้ต ่าทีก่ าหนด โดยผู้จองซื้อจะได้รบัเงนิคนืค่าจองซื้อหน่วยทรสัต์ในส่วนทีไ่ม่ได้รบัการจดัสรร 

ตามรายละเอยีดทีร่ะบุไวใ้นขอ้ 2.4 

(ช) ผูท้ีย่ ื่นความจ านงจองซือ้หน่วยทรสัต์และไดช้ าระเงนิค่าจองซือ้หน่วยทรสัต์ไวแ้ลว้จะยกเลกิการจองซื้อ

หน่วยทรสัตแ์ละขอเงนิคนืไม่ได ้

2.6 ข้อจ ากดัการจดัสรร และขอ้จ ากดัการถือและโอนหน่วยทรสัตท่ี์เสนอขาย 

(ก) ในการจดัสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูจ้องซือ้ จะจดัสรรใหแ้ก่บุคคลใดหรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนัไดไ้ม่เกนิอตัรา

ดงัต่อไปนี้ 

 รอ้ยละ 50 ของจ านวนหน่วยทรสัตจ์ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทรสัต์ 

 รอ้ยละ 50 ของจ านวนหน่วยทรสัตจ์ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของหน่วยทรสัต์แต่ละชนิด ในกรณีทีม่ี

การแบ่งชนิดหน่วยทรสัต ์

(ข) ในกรณีทีผู่ไ้ดร้บัการจดัสรรหน่วยทรสัตค์อืทรสัต ีหรอืผูจ้ดัการกองทรสัต ์ใหจ้ดัสรรหน่วยทรสัต์แก่บุคคล

ดงักล่าวเป็นไปตามอตัราและหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดในประกาศคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาด

หลกัทรพัยว์่าดว้ยหลกัเกณฑเ์กีย่วกบัการเป็นผูก้่อตัง้ทรสัตแ์ละการเป็นทรสัตขีองทรสัตเ์พื่อการลงทุนใน

อสงัหาริมทรพัย์ และประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ว่าด้วย

หลกัเกณฑ ์เงื่อนไข และวธิกีารในการใหค้วามเหน็ชอบผูจ้ดัการกองทรสัต์ และมาตรฐานการปฏบิตังิาน

แลว้แต่กรณีดว้ย 
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(ค) สดัสว่นการลงทุนของผูล้งทุนต่างดา้วจะตอ้งไม่เกนิรอ้ยละ 49 ของจ านวนหน่วยทรสัต์ทีจ่ าหน่ายไดแ้ลว้

ทัง้หมด เนื่องจากเป็นการเสนอขายหน่วยทรสัตท์ีม่กีารลงทุนในอสงัหารมิทรพัยใ์นลกัษณะทีม่กีารลงทุน

เพื่อใหไ้ดม้าซึง่กรรมสทิธิใ์นทีด่นิตามประมวลกฎหมายทีด่นิ 

(ง) ในกรณีที่ปรากฏข้อเท็จจริงว่าบุคคลใด กลุ่มบุคคลเดียวกันใด ผู้จ ัดจ าหน่ายหน่วยทรัสต์ ผู้ก่อตัง้ 

ทรสัต ์ทรสัต ีผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรอืผูล้งทุนต่างดา้ว ถอืหน่วยทรสัตไ์ม่เป็นไปตามอตัราหรอืหลกัเกณฑ์

ที่ก าหนดไว้ขา้งต้น บุคคลดงักล่าวจะไม่มสีทิธิในการรบัประโยชน์ตอบแทนและการใช้สทิธิออกเสยีง

ลงคะแนนในส่วนทีถ่ือหน่วยทรสัต์เกนิกว่าอตัราทีก่ าหนด โดยกองทรสัต์จะยกประโยชน์ตอบแทนส่วน

ดงักล่าวให้เป็นของผู้รบัประโยชน์รายอื่น และถือว่าผู้ถือหน่วยทรสัต์ทัง้ปวงรบัทราบและยินยอมให้

ด าเนินการแลว้ 

(จ) ผู้จดัการการจดัจ าหน่ายขอสงวนสทิธิท์ี่จะปฏเิสธ และ/หรอืระงบัการจองซื้อหน่วยทรสัต์ทัง้หมดหรือ

บางสว่นในกรณีดงัต่อไปนี้ 

 กรณีเอกสารหรอืขอ้มูลที่ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายได้รบัจากผู้จองซื้อหน่วยทรสัต์ไม่ถูกต้องตาม

ความเป็นจรงิ หรอืไม่ครบถว้น 

 กรณีผู้จดัการการจดัจ าหน่ายเกิดข้อสงสยัว่าการซื้อหน่วยทรสัต์ของผู้จองซื้อหน่วยทรสัต์ไม่

โปร่งใส เช่น อาจเป็นการฟอกเงนิ เป็นตน้ 

 ในกรณีทีผู่จ้ดัการการจดัจ าหน่ายเหน็ว่าอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัต์จะลงทุน อาจมมีูลค่ารวมกนั

แลว้ไม่ถงึรอ้ยละ 75 ของมลูค่าเงนิทีก่องทรสัตร์ะดมทุนได้ 

 ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายอาจขอสงวนสทิธิท์ีจ่ะปฏเิสธการจองซือ้หน่วยทรสัต์ในบางกรณี ตามที่

ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายเหน็สมควร เช่น ในกรณีทีผู่จ้ดัการการจดัจ าหน่ายเหน็ว่าเป็นประโยชน์

ต่อกองทรสัต ์หรอืผูถ้อืหน่วยทรสัต ์หรอืกรณีทีก่ารจองซือ้หน่วยทรสัตอ์าจก่อใหเ้กดิปญัหาในการ

บริหารกองทรสัต์ หรอืก่อให้เกดิผลเสยีหายแก่กองทรสัต์ หรอืในกรณีที่ผู้จองซื้ อเป็นพลเมือง

สหรฐัอเมรกิา ผูท้ี่มถีิ่นฐานอยู่ในสหรฐัอเมรกิา บุคคลซึง่ปกติมถีิ่นที่อยู่ในสหรฐัอเมรกิา รวมถึง

กองทรพัยส์นิของบุคคลดงักล่าว และบรษิทั หรอืหา้งหุน้ส่วนซึง่จดัใหม้ขีึน้และด าเนินกจิกรรมใน

สหรฐัอเมรกิา เป็นต้น ทัง้นี้เพื่อเป็นการรกัษาผลประโยชน์ของกองทรสัต์ ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ และ

ชื่อเสยีงหรอืความรบัผดิชอบทางกฎหมายในอนาคตของผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายเป็นหลกั 

 ผูจ้องซื้อหน่วยทรสัต์ที่มถีิ่นฐานอยู่ในต่างประเทศ จะต้องเป็นผูร้บัภาระในเรื่องของขอ้ก าหนด 

กฎระเบยีบ และภาษต่ีางๆ ทีเ่กีย่วเน่ืองกบัการลงทุนในหน่วยทรสัต์ของกองทรสัตเ์อง 

 ผู้จ ัดการการจัดจ าหน่ายจะถือว่าผู้จองซื้อหน่วยทรัสต์ และ/หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ และ/หรือ  

ผู้ลงทุน ได้ท าการศกึษา เขา้ใจ และยนิดทีี่จะปฏบิตัิตาม หรือผูกพนัตามขอ้ตกลง ขอ้ก าหนด

สญัญา หรอืเงื่อนไขต่างๆ ทีก่องทรสัตเ์ขา้ผูกพนัไวต้ามอ านาจทีม่ตีามกฎหมายทัง้ทีไ่ดร้ะบุไวใ้น

แบบแสดงรายการขอ้มลู และ/หรอื หนังสอืชีช้วน และ/หรอื ตามประกาศ ค าสัง่ ระเบยีบต่างๆ ที่
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คณะกรรมการ ก.ล.ต. ส านกังาน ก.ล.ต. และ/หรอื หน่วยงานทีม่อี านาจตามกฎหมาย ไดป้ระกาศ

ก าหนด ทัง้ทีม่อียู่ในปจัจุบนั และทีจ่ะไดแ้กไ้ขเปลีย่นแปลง เพิม่เตมิ ในภายหน้า 

2.7 วิธีการส่งมอบหน่วยทรสัต ์

ผูเ้สนอขายหลกัทรพัยไ์ดแ้ต่งตัง้บรษิทั ศูนยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั (“ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย”์) 

เป็นนายทะเบยีนหน่วยทรสัต์ใหก้บักองทรสัต์ และใหบ้รกิารรบัฝากใบทรสัต์ทีจ่องซื้อในการเสนอขายครัง้นี้แล้ว 

กล่าวคอื ผูจ้องซือ้สามารถใชบ้รกิารของศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์และเขา้สู่ระบบซือ้ขายแบบไรใ้บทรสัต์ (Scripless 

System) ได้ทนัที ทัง้นี้ เพื่อให้ผู้จองซื้อสามารถขายหน่วยทรสัต์ในตลาดหลกัทรพัย์ (SET) ได้ทนัทีที่ตลาด

หลกัทรพัยอ์นุญาตใหห้น่วยทรสัต์ของกองทรสัต์เริม่ท าการซือ้ขายไดใ้นตลาดหลกัทรพัย ์ (SET) ซึง่แตกต่างจาก

กรณีทีผู่จ้องซือ้จะขอรบัใบทรสัต ์โดยผูจ้องซือ้หลกัทรพัยจ์ะไม่สามารถขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดหลกัทรพัย์ (SET) 

ได ้จนกว่าจะไดร้บัใบทรสัต์ 

ดงันัน้ ในการเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นครัง้นี้ ผูจ้องซือ้สามารถเลอืกให้ผูเ้สนอขายหลกัทรพัย์ ด าเนินการในกรณีใด

กรณีหนึ่งใน 3 กรณี ดงัต่อไปนี้คอื 

(ก) ในกรณีที่ผู้จองซื้อประสงค์จะขอรับใบทรัสต์โดยให้ออกใบทรสัต์ในนามของผู้จองซื้อ นายทะเบียน

หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์คอื ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์จะท าการส่งมอบใบทรสัต์ตามจ านวนทีไ่ดร้บัการ

จดัสรรใหแ้ก่ผูไ้ดร้บัการจดัสรรทางไปรษณียล์งทะเบยีนตอบรบั ตามชื่อ ทีอ่ยู่ทีร่ะบุไวใ้นใบจองซือ้ภายใน 

15 วนัท าการ นับจากวนัปิดท าการจองซื้อหน่วยทรสัต์ (โดยไม่รวมวนัปิดท าการจองซื้อ) ในกรณีนี้ ผู้

ไดร้บัการจดัสรรจะไม่สามารถขายหน่วยทรสัตท์ีไ่ดร้บัการจดัสรรในตลาดหลกัทรพัย ์(SET) ไดจ้นกว่าจะ

ได้รบัใบทรสัต์ ซึ่งอาจจะไดร้บัภายหลงัจากทีห่น่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ได้รบัอนุญาตใหเ้ขา้ท าการซื้อ

ขายในตลาดหลกัทรพัย ์(SET) 

(ข) ในกรณีทีผู่จ้องซือ้ประสงคจ์ะใชบ้รกิารของศูนยฝ์ากหลกัทรพัย์ กล่าวคอื จะฝากหน่วยทรสัต์ไวใ้นบญัชี

ของบรษิทัหลกัทรพัย ์ซึง่ผูจ้องซือ้จะต้องมบีญัชซีือ้ขายหลกัทรพัยอ์ยู่ กรณีนี้ นายทะเบยีนหน่วยทรสัต์

ของกองทรสัต์ คอื ศูนย์รบัฝากหลกัทรพัย์ จะออกใบทรสัต์ในชื่อของ “บรษิัท ศูนย์รบัฝากหลกัทรพัย ์

(ประเทศไทย) จ ากดั เพื่อผู้ฝาก” และศูนย์รบัฝากหลกัทรพัย์จะบนัทกึยอดบญัชจี านวนหน่วยทรสัต์ที่

บรษิทัหลกัทรพัยน์ัน้ฝากอยู่ และออกหลกัฐานการฝากใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ภายใน 7 วนัท าการนับจากวนัปิด

การจองซือ้ ในขณะเดยีวกนั บรษิทัหลกัทรพัยด์งักล่าวจะบนัทกึยอดบญัชจี านวนหน่วยทรสัต์ทีผู่จ้องซือ้

ฝากไว้ ในกรณีนี้ ผู้ที่ได้รบัจดัสรรจะสามารถขายหน่วยทรสัต์ที่ได้รบัการจดัสรรในตลาดหลกัทรพัย ์

(SET) ได้ทนัทีที่ตลาดหลกัทรพัย์ฯ อนุญาตให้หน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ท าการซื้อขายได้ในตลาด

หลกัทรพัย ์(SET) 
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ในกรณีทีผู่จ้องซือ้เลอืกใหผู้เ้สนอขายหลกัทรพัย ์ด าเนินการตามขอ้ 2.7 (ข) ชื่อของผูจ้องซือ้ในใบจองซือ้

จะต้องตรงกบัชื่อเจ้าของบญัชซีือ้ขายหลกัทรพัย์ที่ผูจ้องซือ้ประสงค์ทีจ่ะฝากหลกัทรพัยไ์วใ้นบญัชขีอง

บรษิทัหลกัทรพัยด์งักล่าว มฉิะนัน้แลว้ ผูเ้สนอขายหลกัทรพัยข์อสงวนสทิธิท์ีจ่ะด าเนินการออกใบทรสัต์

ใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ ดงัมรีายละเอยีดและวธิกีารตามขอ้ 2.7 (ก) แทน 

(ค) ในกรณีทีผู่จ้องซือ้ไม่ประสงคจ์ะขอรบัใบทรสัต ์แต่ประสงคท์ีจ่ะใชบ้รกิารของศูนยร์บัฝากหลกัทรพัย ์โดย

ผูจ้องซือ้ประสงคท์ีจ่ะฝากหน่วยทรสัตใ์นบญัชขีองบรษิทัผูอ้อกหลกัทรพัย ์สมาชกิเลขที ่600 ในกรณีนี้ ผู้

เสนอขายหลกัทรพัย์จะด าเนินการน าหน่วยทรสัต์ที่ได้รบัการจดัสรรฝากไว้กบัศูนย์รบัฝากหลกัทรพัย ์

และศนูยร์บัฝากหลกัทรพัยจ์ะบนัทกึยอดบญัชจี านวนหน่วยทรสัตต์ามจ านวนทีผู่จ้องซือ้ไดร้บัการจดัสรร

ไวใ้นบญัชขีองบรษิทัผูอ้อกหลกัทรพัย ์สมาชกิเลขที ่600 และออกหลกัฐานการฝากใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ภายใน 

7 วนัท าการนับจากวนัปิดการจองซื้อ และหากผู้จองซื้อต้องการจะถอนหน่วยทรสัต์ออกจากบญัชขีอง

บรษิทัผูอ้อกหลกัทรพัย ์สมาชกิเลขที ่600 ผู้จองซือ้สามารถติดต่อได้ที่ศูนยร์บัฝากหลกัทรพัย์  ซึ่งจะมี

ค่าธรรมเนียมการถอนหลกัทรพัยต์ามอตัราทีศ่นูยร์บัฝากหลกัทรพัยก์ าหนด ทัง้นี้ การถอนหน่วยทรสัต์ที่

ฝากไวใ้นบญัชขีองบรษิทัผูอ้อกหลกัทรพัย ์สมาชกิเลขที ่600 จะต้องใชเ้วลาในการด าเนินการ ดงันัน้ ผู้

จองซื้อที่น าฝากหน่วยทรัสต์ในบญัชีดังกล่าวอาจจะไม่สามารถถอนหน่วยทรัสต์ได้ทันภายในวันที่

หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตเ์ริม่ท าการซือ้ขายไดใ้นตลาดหลกัทรพัย ์(SET) 

ทัง้นี้ หากผู้จองซื้อไม่ระบุเลือกกรณีใดกรณีหนึ่งในใบจองซื้อ ผู้เสนอขายหลกัทรพัย์ขอสงวนสทิธิใ์นการออก

ใบทรสัตใ์นนามของผูจ้องซือ้ตามขอ้ 2.7 (ก) ใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ 

3. ประมาณการค่าใช้จ่ายต่างๆ ท่ีเก่ียวข้องกบัการเสนอขายครัง้น้ี 

ประมาณการค่าใช้จา่ยในการเสนอขายหน่วยทรสัต ์

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 
มูลค่าไม่เกิน (บาท) 

ค่าธรรมเนียมค าขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรสัต ์ 100,000 

ค่าธรรมเนียมการยื่นแบบแสดงรายการขอ้มลูเสนอขายหน่วยทรสัต์ 547,500 

ค่าธรรมเนียมการเขา้จดทะเบยีนกบัตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย 2,787,500 

ค่าใช้จ่ายอื่นๆ เช่น ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ ค่าที่ปรึกษา

กฎหมาย ค่าผูป้ระเมนิราคาอสิระ ค่าทีป่รกึษาทางการเงนิ ค่าทีป่รกึษาดา้น

ภาษี ค่าธรรมเนียมผู้จ ัดจ าหน่ายหน่วยทรัสต์  (Underwriting Fee) 

ค่ าธรรมเนียมการตรวจสอบข้อเท็จจริงด้านภาษีและด้านการเงิน 

284,000,000 
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ประมาณการค่าใช้จา่ยในการเสนอขายหน่วยทรสัต ์

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 
มูลค่าไม่เกิน (บาท) 

ค่าธรรมเนียมเกี่ยวกับการจัดหาเงินกู้ยืม  ค่าตรวจสอบเชิงวิศวกรรม 

ค่าธรรมเนียมผูส้อบบญัช ีค่าจดัพมิพห์นงัสอืชีช้วนและใบจองซือ้หน่วยทรสัต ์

และค่าใชจ้่ายในการประชาสมัพนัธก์ารเสนอขายหน่วยทรสัต ์เป็นตน้ 

รวมค่าใช้จ่ายทัง้ส้ินประมาณ 287,435,000 
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ส่วนท่ี 4 

การรบัรองความถกูต้องของข้อมูล 

1 การรบัรองความถูกตอ้งของขอ้มลูโดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์

“ขา้พเจา้ไดส้อบทานขอ้มลูในหนงัสอืชีช้วนการเสนอขายหน่วยทรสัตฉ์บบันี้แลว้ และดว้ยความระมดัระวงัในฐานะ

ของกรรมการผูม้อี านาจลงนามผกูพนับรษิทั ขา้พเจา้ขอรบัรองว่า ขอ้มลูดงักล่าวถูกต้องครบถ้วน ไม่เป็นเทจ็ ไม่ท าใหผู้อ้ื่น

ส าคญัผดิ หรอืไม่ขาดขอ้มลูทีค่วรตอ้งแจง้ในสาระส าคญั  

นอกจากนี้ ขา้พเจา้ขอรบัรองว่า ขา้พเจา้เป็นผูร้บัผดิชอบต่อการจดัใหบ้รษิทัมรีะบบควบคุมภายในทีด่ ีและระบบ

การบรหิารจดัการที่รดักุมเพยีงพอ ที่จะท าให้การเปิดเผยขอ้มูลของบรษิทัและกองทรสัต์มคีวามถูกต้องครบถ้วน รวมทัง้

เพื่อใหก้ารจดัการกองทรสัตเ์ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และประโยชน์ของกองทรสัต ์ 

ในการนี้ เพื่อเป็นหลกัฐานว่าเอกสารทัง้หมดเป็นเอกสารชุดเดียวกนักบัที่ข้าพเจ้าได้รบัรองความถูกต้องแล้ว 

ขา้พเจา้ไดม้อบหมายให ้นายกฤษณ ฉนัทวรกจิ หรอื นางสาวทรายทอง หวงัคุณธรรม เป็นผูล้งลายมอืชื่อก ากบัเอกสารน้ีไว้

ทุกหน้าด้วย หากเอกสารใดไม่มลีายมอืชื่อของ นายกฤษณ ฉันทวรกจิ หรอื นางสาวทรายทอง หวงัคุณธรรม ก ากบัไว ้

ขา้พเจา้จะถอืว่าไม่ใช่ขอ้มลูทีข่า้พเจา้ไดร้บัรองความถูกตอ้งของขอ้มลูแลว้ดงักล่าวขา้งตน้”  

 ชื่อ ต าแหน่ง ลายมอืชื่อ 

1. นายสชุาต ิเจยีรานุสสต ิ กรรมการบรหิาร - นายสชุาต ิเจยีรานุสสต ิ- 

2. นายกฤษณ ฉนัทวรกจิ กรรมการบรหิาร - นายกฤษณ ฉนัทวรกจิ - 
 

  

 

ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ผูร้บัมอบอ านาจในการลงชื่อก ากบัเอกสาร 

 ชื่อ ต าแหน่ง ลายมอืชื่อ 

1. นายกฤษณ ฉนัทวรกจิ กรรมการบรหิาร - นายกฤษณ ฉนัทวรกจิ - 

2. นางสาวทรายทอง หวงัคุณธรรม 
เจา้หน้าทีฝ่า่ยการตลาดและ

พฒันาธุรกจิ - นางสาวทรายทอง หวงัคุณธรรม - 
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“ขา้พเจา้ไดส้อบทานขอ้มลูในหนงัสอืชีช้วนการเสนอขายหน่วยทรสัตฉ์บบันี้แลว้ และดว้ยความระมดัระวงัในฐานะ

ของกรรมการบริษัท ข้าพเจ้าไม่มีเหตุอนัควรสงสยัว่า ข้อมูลดงักล่าวไม่ถูกต้องครบถ้วน เป็นเทจ็ ท าให้ผู้อื่นส าคญัผิด 

หรอืไม่ขาดขอ้มลูทีค่วรตอ้งแจง้ในสาระส าคญั  

ในการนี้ เพื่อเป็นหลกัฐานว่าเอกสารทัง้หมดเป็นเอกสารชุดเดยีวกนักับทีข่า้พเจา้ได ้และไม่มเีหตุผลอนัควรสงสยั

ว่า มขีอ้มูลดงักล่าวไม่ถูกต้องครบถ้วน เป็นเทจ็ ท าให้ผู้ถอืหุน้ส าคญัผดิ หรอืขาดขอ้มูลที่ควรต้องแจ้งในสาระส าคญัแล้ว 

ขา้พเจา้ไดม้อบหมายให ้นายกฤษณ ฉนัทวรกจิ หรอื นางสาวทรายทอง หวงัคุณธรรม เป็นผูล้งลายมอืชื่อก ากบัเอกสารนี้ไว้

ทุกหน้าด้วย หากเอกสารใดไม่มลีายมอืชื่อของ นายกฤษณ ฉันทวรกจิ หรอื นางสาวทรายทอง หวงัคุณธรรม ก ากบัไว ้

ขา้พเจา้จะถอืว่าไม่ใช่ขอ้มลูทีข่า้พเจา้ไดร้บัรองความถูกตอ้งของขอ้มลูแลว้ดงักล่าวขา้งตน้”  

 ชื่อ ต าแหน่ง ลายมอืชื่อ 

1. นายปฏมิา จรีะแพทย ์ กรรมการอสิระ - นายปฏมิา จรีะแพทย ์- 
 

ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ผูร้บัมอบอ านาจในการลงชื่อก ากบัเอกสาร 

 ชื่อ ต าแหน่ง ลายมอืชื่อ 

1. นายกฤษณ ฉนัทวรกจิ กรรมการบรหิาร - นายกฤษณ ฉนัทวรกจิ - 

2. นางสาวทรายทอง หวงัคุณธรรม 
เจา้หน้าทีฝ่า่ยการตลาดและพฒันา

ธุรกจิ - นางสาวทรายทอง หวงัคุณธรรม - 
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2 การรบัรองการปฏบิตัหิน้าทีข่องทีป่รกึษาทางการเงนิ  

“ขา้พเจา้ในฐานะทีป่รกึษาทางการเงนิของบรษิทัทีเ่สนอขายหน่วยทรสัต ์ขอรบัรองว่าขา้พเจา้ไดส้อบทานขอ้มูลใน

หนงัสอืชีช้วนการเสนอขายหน่วยทรสัตฉ์บบันี้แลว้ และดว้ยความระมดัระวงัในฐานะทีป่รกึษาทางการเงนิ ขา้พเจา้ขอรบัรอง

ว่า ขอ้มลูดงักล่าวถูกตอ้งครบถว้นไม่เป็นเทจ็ ไม่ท าใหผู้อ้ื่นส าคญัผดิ หรอืไม่ขาดขอ้มลูทีค่วรตอ้งแจง้ในสาระส าคญั”  

“เวน้แต่ขอ้มลูในเรื่องรายงานการประเมนิค่าอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัต์จะลงทุน ของแบบแสดงรายการขอ้มูลการ

เสนอขาย ทีข่า้พเจา้ใชข้อ้มูลจาก รายงานการประเมนิค่าอสงัหารมิทรพัย์ทีจ่ดัท าโดยบรษิทั แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี ่

จ ากดั และรายงานการประเมนิค่าอสงัหารมิทรพัยท์ีจ่ดัท าโดย บรษิทั อเมรกินั แอ๊พเพรซลั (ประเทศไทย) จ ากดั ซึง่ขา้พเจา้

เหน็ว่าเป็นผูเ้ชีย่วชาญในเรื่องนี้เป็นอย่างด”ี 

 ชื่อ ต าแหน่ง ลายมอืชื่อ 

1. นางจุฬาภรณ์ น าชยัศริ ิ กรรมการผูจ้ดัการ – วาณิชธนกจิ -นางจุฬาภรณ์ น าชยัศริ-ิ 
 

ในฐานะทีป่รกึษาทางการเงนิ 
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สัญญาก่อตัง้ทรัสต์ 

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไทยแลนด์ ไพร์ม พร็อพเพอร์ตี ้
(Thailand Prime Property Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust) 

 

สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ ("สัญญา") ฉบบันีท้ าขึน้เมื่อวนัท่ี [●] ระหวา่ง  

(1) บริษัท เอสซีซพีี รีทส์ จ ากดั ("บริษัทฯ") ซึง่เป็นนิติบคุคลประเภทบริษัทจ ากดั จดทะเบยีนจดัตัง้ขึน้ตาม
กฎหมายไทย ส านกังานตัง้อยูเ่ลขที่ 388 อาคารเอ็กเชน ทาวเวอร์ ชัน้ 17 ห้อง 1701-2 ถนนสขุมุวิท แขวง
คลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110 ในฐานะผู้ก่อตัง้ทรัสต์ซึง่จะเข้าเป็นผู้จดัการกองทรัสต์เมื่อมีการ
ก่อตัง้กองทรัสต์แล้ว และ  

(2) บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ ากัด ("ทรัสตี") ซึ่งเป็นนิติบุคคลประเภทบริษัทจ ากัด  
จดทะเบียนจดัตัง้ขึน้ตามกฎหมายไทย ส านกังานตัง้อยู่เลขที่  400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย ชัน้ 6 และ 12 
ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 10400 ในฐานะทรัสตี  

โดยที่ 

(ก) บริษัทฯ มีเจตนาจะจดัตัง้ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ เรียกว่า ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์
และสิทธิการเช่าไทยแลนด์ ไพร์ม พร็อพเพอร์ตี ้(Thailand Prime Property Freehold and Leasehold Real 
Estate Investment Trust: TPRIME) 

(ข) บริษัทฯ ตกลงที่จะโอนเงินที่ได้จากการจ าหน่ายหน่วยทรัสต์ด้วยความไว้วางใจให้ทรัสตีจัดการทรัพย์สินเพื่อ
ประโยชน์ของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์ 

(ค) ทรัสตี ตกลงที่จะด าเนินการเป็นทรัสตีเพื่อกองทรัสต์ (ตามที่ได้นิยามด้านลา่ง) ตามข้อตกลงและเง่ือนไขที่ก าหนด
ไว้ในสญัญานี ้และ 

(ง) บริษัทฯ และทรัสตีได้ตกลงเข้าท าสญัญานีโ้ดยมีเนือ้ความและสาระส าคญัเป็นไปตามพระราชบญัญัติทรัสต์ 
(ตามที่ได้นิยามด้านลา่ง) ประกาศ สร. 26/2555 (ตามที่ได้นิยามด้านลา่ง) รวมทัง้ประกาศ กฎ และค าสัง่ที่ออก
ตามกฎหมายดงักลา่วและหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 (ตามที่ได้นิยามด้านลา่ง) 

คู่สัญญาจึงตกลงกันเข้าท าสัญญาโดยมีข้อตกลงและเงื่อนไขดังต่อไปนี ้

1 ค าจ ากัดความ 

เว้นแตข้่อความในสญัญานีจ้ะก าหนดไว้เป็นอยา่งอื่น ถ้อยค าที่ใช้ในสญัญานีใ้ห้มีค าจ ากดัความดงัตอ่ไปนี  ้

“กฎหมายและประกาศที่เกี่ยวข้อง” หมายความวา่ พระราชบญัญตัิทรัสต์ พระราชบญัญตัิหลกัทรัพย์ ประกาศ
ของส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือประกาศหลกัเกณฑ์ของตลาดหลกัทรัพย์ 
แล้วแตก่รณี  

"กลุ่มบุคคลเดียวกัน" ให้มีความหมายตามที่ก าหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 รวมถึงประกาศอื่นๆ ของ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังาน ก.ล.ต. ที่เก่ียวข้องทัง้ที่มีอยู่ในปัจจุบนัหรือที่จะมีการประกาศหรือแก้ไข
เพิ่มเติมในอนาคต 

"กองทรัสต์" หมายความวา่ ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าไทยแลนด์ ไพร์ม พร็อพเพอร์
ตี ้(Thailand Prime Property Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust: TPRIME)  
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"การเพิ่มทุนแบบมอบอ านาจทั่วไป" (General Mandate) หมายความว่า การเพิ่มทนุของกองทรัสต์ตามมติที่
ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่ให้อ านาจผู้จัดการกองทรัสต์ก าหนดหรือเห็นชอบวตัถุประสงค์การออกและจัดสรร
หนว่ยทรัสต์เพิ่มทนุแตล่ะคราวตามความเหมาะสม เช่น วตัถปุระสงค์การเพิ่มทนุ การก าหนดราคา วนัและเวลาที่
จะเสนอขาย หรือเง่ือนไขในการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ เป็นต้น 

"คณะกรรมการ ก.ล.ต. " หมายความว่า คณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ และให้
หมายความรวมถึงคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุด้วย 

"ค่าเช่า" หมายความว่า ค่าตอบแทนที่ได้จากการให้เช่า การให้เช่าช่วง การให้ใช้พืน้ที่หรือการให้บริการที่
เก่ียวเนื่องกบัการให้เช่าหรือให้ใช้พืน้ท่ี 

"ตลาดหลักทรัพย์" หมายความวา่ ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย  

"ทรัพย์สินหลัก" หมายความวา่ ทรัพย์สนิหลกัที่กองทรัสต์สามารถลงทนุได้ตามหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศ 
ทจ. 49/2555 รวมถึงประกาศอื่นๆ ของคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังาน ก.ล.ต. ที่เก่ียวข้องทัง้ที่มีอยู่ใน
ปัจจบุนัหรือที่จะมีการประกาศหรือแก้ไขเพิ่มเติมในอนาคต 

"ที่ปรึกษาทางการเงิน" หมายความว่า ที่ปรึกษาทางการเงินที่อยู่ในบญัชีรายช่ือที่ส านกังาน ก.ล.ต. ให้ความ
เห็นชอบ 

"ทุนช าระแล้ว" หมายความวา่ มลูคา่รวมของหนว่ยทรัสต์ที่ช าระเต็มจ านวนแล้ว 

“บริษัทประกัน” หมายความวา่ บริษัทประกนัภยัและบริษัทประกนัชีวิต 

"บุคคลที่เกี่ยวโยงกัน" หมายความว่า บคุคลที่เก่ียวโยงกนัตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุว่าด้วย
หลกัเกณฑ์ในการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั 

"ประกาศ กข. 1/2553" หมายความว่า ประกาศคณะกรรมการก ากับหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ที่  
กข. 1/2553 เร่ือง ระบบงาน การติดต่อผู้ลงทนุ และการประกอบธุรกิจโดยทัว่ไปของทรัสตี (รวมถึงที่มีการแก้ไข
เพิ่มเติม) 

"ประกาศ กร. 14/2555" หมายความว่า ประกาศคณะกรรมการก ากับหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ที่  
กร. 14/2555 เร่ือง หลกัเกณฑ์เก่ียวกับการเป็นผู้ ก่อตัง้ทรัสต์ และการเป็นทรัสตีของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์ (รวมถึงที่มีการแก้ไขเพิ่มเติม) 

"ประกาศ ทจ. 49/2555" หมายความว่า ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุที่ ทจ. 49/2555  เร่ือง การออก
และเสนอขายหนว่ยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ (รวมถึงที่มีการแก้ไขเพิ่มเติม) 

“ประกาศ ทจ. 51/2555” หมายความว่า ประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนที่ ทจ. 51/2555 เร่ือง 
หลกัเกณฑ์ เง่ือนไข และวิธีการรายงานการเปิดเผยข้อมลูเก่ียวกบัฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของทรัสต์
เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ (รวมถึงที่มีการแก้ไขเพิ่มเติม)  

"ประกาศ สช. 29/2555" หมายความวา่ ประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์
ที่ สช. 29/2555 เร่ือง หลกัเกณฑ์ เง่ือนไข และวิธีการในการให้ความเห็นชอบผู้จดัการกองทรัสต์และมาตรฐาน
การปฏิบตัิงาน (รวมถึงที่มีการแก้ไขเพิ่มเติม) 
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"ประกาศ สร. 26/2555" หมายความวา่ ประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์
ที่ สร. 26/2555 เร่ือง ข้อก าหนดเก่ียวกบัรายการและข้อความในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทนุใน
อสงัหาริมทรัพย์ (รวมถึงที่มีการแก้ไขเพิ่มเติม) 

“ประกาศ สร. 27/2557” หมายความวา่ ประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์
ที่ สร. 27/2557 เร่ือง หลกัเกณฑ์ที่เก่ียวข้องกบัการกระท าที่เป็นการขดัแย้งกบัประโยชน์ของทรัสต์เพื่อการลงทนุ
ในอสงัหาริมทรัพย์ (รวมถึงที่มีการแก้ไขเพิ่มเติม) 

“ผู้จัดการกองทรัสต์” หมายความว่า บริษัท เอสซีซีพี รีทส์ จ ากดั ซึ่งเป็นผู้ก่อตัง้ทรัสต์ตามสญัญานีแ้ละจะเข้า
เป็นผู้จดัการกองทรัสต์เมื่อมีการก่อตัง้ทรัสต์แล้ว และหมายความรวมถึงบคุคลอื่นซึ่งได้รับการแต่งตัง้และเข้ามา
บริหารจดัการกองทรัสต์ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ในกรณีที่มีการเปลีย่นแปลงผู้จดัการกองทรัสต์ 

"พระราชบัญญัติทรัสต์" หมายความว่า พระราชบญัญัติทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทนุ พ.ศ. 2550 (รวมถึงที่มี
การแก้ไขเพิ่มเติม)  

"พระราชบัญญัติหลักทรัพย์" หมายความวา่ พระราชบญัญัติหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ พ.ศ. 2535 และ
ตามที่ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม  

"วันท าการ" หมายความวา่ วนั (นอกเหนือจากวนัเสาร์ และวนัอาทิตย์) ท่ีธนาคารพาณิชย์เปิดด าเนินการส าหรับ
ท ากิจกรรม หรือธุรกรรมทางการเงินโดยปกติในประเทศไทย 

"ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์" หมายความวา่ บริษัท ศนูย์รับฝากหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จ ากดั  

“สมาคมบริษัทจัดการลงทุน” หมายความว่า สมาคมที่เก่ียวเนื่องกบัธุรกิจหลกัทรัพย์ที่ได้รับอนญุาตให้จดัตัง้
และจดทะเบียนกบัส านกังาน ก.ล.ต. โดยมีวตัถปุระสงค์เพื่อท าการสง่เสริมและพฒันาธุรกิจหลกัทรัพย์ประเภทที่
เก่ียวกบัการจดัการลงทนุ 

"ส านักงาน ก.ล.ต." หมายความวา่ ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ 

"หน่วยทรัสต์" หมายความวา่ ใบทรัสต์ที่แสดงสทิธิของผู้ ถือในฐานะผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์ 

“ให้เช่า” หมายความรวมถึง การให้เช่าใช้ประโยชน์ซึง่ทรัพย์สนิ ให้เช่าช่วง ให้ใช้พืน้ที่ หรือให้บริการที่เก่ียวเนื่อง
กบัการให้เช่า หรือให้ใช้พืน้ท่ี 

"อสังหาริมทรัพย์" ให้หมายความรวมถึงอสงัหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 

2 การก่อตัง้ทรัสต์ 

2.1 ลกัษณะของกองทรัสต์และกลไกการบริหาร 

ทรัสต์เพื่ อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไทยแลนด์ ไพร์ม พร็อพเพอร์ตี ้ ใช้ช่ือ
ภาษาองักฤษว่า Thailand Prime Property Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust หรือ 
TPRIME เป็นกองทรัสต์ตามพระราชบัญญัติทรัสต์ ที่ก่อตัง้ขึน้ด้วยผลของสญัญาก่อตัง้ทรัสต์นี ้และสมบรูณ์เมื่อ 
ผู้ก่อตัง้ทรัสต์โอนเงินท่ีได้จากการจ าหนา่ยหนว่ยทรัสต์ ด้วยความไว้วางใจให้ทรัสตีจดัการทรัพย์สินเพื่อประโยชน์
ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ กองทรัสต์นีไ้ม่มีสถานะเป็นนิติบุคคล โดยเป็นกองทรัพย์สินที่อยู่ในช่ือและอ านาจจดัการ
ของทรัสตี 
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การจัดการกองทรัสต์ จะกระท าโดยทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์ที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตี โดยมีขอบ เขต
อ านาจหน้าที่และความรับผิดชอบตามที่ก าหนดในสญัญานี ้และสญัญาแต่งตัง้ผู้ จัดการกองทรัสต์ ในการนี ้
ผู้จดัการกองทรัสต์มีอ านาจหน้าที่และความรับผิดชอบหลกัที่เก่ียวข้องกบัการดแูลจดัการกองทรัสต์ ซึง่รวมถึงการ
ลงทุนในทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ สว่นทรัสตีมีอ านาจหน้าที่และความรับผิดชอบหลกัในการก ากบัดแูลการ
ปฏิบตัิหน้าที่ของผู้จดัการกองทรัสต์และผู้ รับมอบหมายรายอื่น (ถ้ามี) ให้เป็นไปตามสญัญาและตามกฎหมาย 
ตลอดจนการเก็บรักษาทรัพย์สนิของกองทรัสต์ ทัง้นี ้ในกรณีที่กองทรัสต์มีนโยบายการลงทนุในทรัพย์สนิอื่นที่มิใช่
ทรัพย์สนิหลกั การจดัการลงทนุในทรัพย์สินอื่นดงักลา่วอาจด าเนินการโดยทรัสตี ผู้จดัการกองทรัสต์  หรือบคุคล
อื่นท่ีทรัสตีหรือผู้จดัการกองทรัสต์มอบหมาย โดยจะเป็นไปตามที่ระบไุว้ในสญัญานี ้และแบบแสดงรายการข้อมลู
และหนงัสอืชีช้วนการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์ 

ผู้จดัการกองทรัสต์และทรัสตีตา่งฝ่ายต่างจะปฏิบตัิหน้าที่ในฐานะที่เป็นผู้ที่มีวิชาชีพซึ่งได้รับความไว้วางใจ ด้วย
ความระมดัระวงั ซื่อสตัย์สจุริต โดยต้องปฏิบตัิต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สดุของผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์โดยรวมและเป็นไปตามสญัญานีแ้ละกฎหมายและประกาศที่เก่ียวข้อง ตลอดจนข้อผกูพนัที่ได้ให้ไว้
เพิ่มเติมในเอกสารที่เปิดเผยเพื่อประโยชน์ในการเสนอขายหนว่ยทรัสต์แก่ผู้ลงทนุ และมติของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

2.2 ช่ือ อาย ุประเภทและวตัถปุระสงค์ของกองทรัสต์ 

2.2.1 ช่ือ อาย ุและประเภท 

ช่ือของกองทรัสต์ซึ่งก่อตัง้ขึน้ตามสญัญานี ้คือ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิ
การเช่าไทยแลนด์ ไพร์ม พร็อพเพอร์ตี  ้และใช้ช่ือภาษาองักฤษว่า Thailand Prime Property 
Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust หรือ TPRIME อนึ่ง ช่ือของกองทรัสต์อาจ
เปลี่ยนแปลงได้ตามที่ผู้ จัดการกองทรัสต์จะก าหนดเป็นครัง้คราว โดยได้รับอนุมตัิจากทรัสตีและจาก  
ที่ประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

กองทรัสต์จัดตัง้ขึน้โดยไม่มีก าหนดอายุของกองทรัสต์ และเป็นกองทรัสต์ประเภทไม่รับซือ้คืน
หนว่ยทรัสต์จากผู้ ถือหนว่ยทรัสต์  

2.2.2 วตัถปุระสงค์ของกองทรัสต์ 

กองทรัสต์จัดตัง้ขึน้ตามพระราชบัญญัติทรัสต์ โดยมีวัตถุประสงค์ในการออกหลักทรัพย์ประเภท
หน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (REIT) เพื่อเสนอขายต่อประชาชนและมี
วตัถปุระสงค์ในการน าหนว่ยทรัสต์เข้าจดทะเบียนเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์   

โดยในการเสนอขายหน่วยทรัสต์นัน้ บริษัทฯ จะเสนอขายหน่วยทรัสต์ตามหลกัเกณฑ์ วิธีการ และ
เง่ือนไขที่ระบุไว้ในประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตามที่ก าหนดไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลใน
การเสนอขายแต่ละครัง้โดยจะก าหนดให้ช าระค่าหน่วยทรัสต์ด้วยเงินสดหรือเทียบเท่าเท่านัน้ และ
ภายหลงัจากที่บริษัทฯ ได้โอนเงินที่ได้จากการจ าหน่ายหน่วยทรัสต์ให้ทรัสตีและกองทรัสต์ได้ก่อตัง้ขึน้
อยา่งสมบรูณ์ตามพระราชบญัญตัิทรัสต์ บริษัทฯ จะด าเนินการยื่นค าขอต่อตลาดหลกัทรัพย์ เพื่อขอให้
พิจารณารับหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนภายในสี่สิบห้า (45) วนันบัแต่วนัปิด
การเสนอขายหน่วยทรัสต์และเมื่อน าหน่วยทรัสต์ไปจดทะเบียนเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาด
หลกัทรัพย์เรียบร้อยแล้ว ผู้ ถือหน่วยทรัสต์จะสามารถท าการซือ้ / ขายหน่วยทรัสต์ผ่านระบบ “การซือ้ / 
ขายหน่วยทรัสต์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์” ได้ โดยปฏิบัติตามกฎ ระเบียบ และวิธีปฏิบัติของ
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ตลาดหลกัทรัพย์ ทัง้นี ้บริษัทฯ จะแจ้งให้ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์และผู้ลงทนุทราบถึงก าหนดเวลาดงักลา่วโดย
การเปิดเผยข้อมลูตอ่ตลาดหลกัทรัพย์โดยมิชกัช้า 

เมื่อกองทรัสต์น าเงินที่ได้จากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ไปลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 
กองทรัสต์โดยบริษัทฯ ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ (รายละเอียดเก่ียวกบัการได้รับความเห็นชอบให้เป็น
ผู้จดัการกองทรัสต์ปรากฏตามเอกสารแนบ 1) จะน าทรัพย์สินหลกัดงักลา่วไปจดัหาผลประโยชน์โดย
การออกให้เช่า โดยผู้จัดการกองทรัสต์อาจมอบหมายหรือแต่งตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property 
Manager) ทัง้นี ้ตามข้อก าหนดในสญัญาฉบบันี ้และตามกฎหมายและประกาศที่เก่ียวข้อง เพื่อให้
ด าเนินการปฏิบตัิหน้าที่หรือช่วยในการจดัหาผลประโยชน์ได้ 

รายได้ที่กองทรัสต์จะได้รับจากการด าเนินการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ ได้แก่ ค่าเช่าและ
เงินปันผลจากบริษัทท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุผา่นการถือหุ้น ทัง้นี ้การด าเนินงานของบริษัทฯ ในการบริหาร
จดัการทรัพย์สนิของกองทรัสต์ จะอยูภ่ายใต้การควบคมุและก ากบัดแูลโดยทรัสตี เพื่อให้การด าเนินงาน
ของผู้จดัการกองทรัสต์ และผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เป็นไปตามข้อตกลงและเง่ือนไขแห่งสญัญานี ้และ
หลักเกณฑ์ที่พระราชบัญญัติทรัสต์ รวมทัง้ประกาศอื่นๆ ที่เก่ียวข้องของคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ส านกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรัพย์ก าหนด ทัง้นี ้กองทรัสต์จะไมด่ าเนินการในลกัษณะใดที่เป็นการ
ใช้กองทรัสต์เข้าด าเนินธุรกิจหรือประกอบธุรกิจเอง อีกทัง้กองทรัสต์จะไม่น าอสงัหาริมทรัพย์ของ
กองทรัสต์ออกให้เช่าแก่บคุคลที่มีเหตอุนัควรสงสยัว่าจะน าอสงัหาริมทรัพย์นัน้ไปใช้ประกอบธุรกิจที่ขดั
ตอ่ศีลธรรมหรือไมช่อบด้วยกฎหมาย 

นอกจากนี ้กองทรัสต์สามารถลงทุนในทรัพย์สินอื่นนอกเหนือจากการลงทุนในทรัพย์สินหลกัได้ ทัง้นี ้
ตามหลกัเกณฑ์และสดัส่วนที่ก าหนดไว้ในประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือประกาศส านกังาน 
ก.ล.ต. ที่เก่ียวข้อง 

ทัง้นี ้กองทรัสต์มีรอบระยะเวลาบญัชีประจ าปีสิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม ของทกุปี และรอบระยะเวลา
บญัชีแรกให้สิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 

2.3 ผู้ก่อตัง้ทรัสต์ 

บริษัท เอสซีซีพี รีทส์ จ ากัด ตัง้อยูเ่ลขที่ 388 อาคารเอ็กเชน ทาวเวอร์ ชัน้ 17 ห้อง 1701-2 ถนนสขุมุวิท แขวง
คลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110 หมายเลขโทรศพัท์ 0-2258-4515 หมายเลขโทรสาร 0-2258-
4519 เป็นนิติบคุคลประเภทบริษัทจ ากดั จดทะเบียนจดัตัง้ขึน้เมื่อวนัท่ี 15 พฤศจิกายน พ.ศ. 2556 ตามกฎหมาย
ไทย รายละเอียดเก่ียวกบัโครงสร้างการถือหุ้นและโครงสร้างการบริหารจดัการของบริษัทฯ ปรากฏตามเอกสาร
แนบ 2 

บริษัทฯ ตกลงที่จะโอนเงินที่ได้จากการจ าหน่ายหน่วยทรัสต์ด้วยความไว้วางใจให้ทรัสตีจัดการทรัพย์สินเพื่อ
ประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ และเมื่อการก่อตัง้กองทรัสต์มีผลสมบูรณ์แล้ว บริษัทฯ ในฐานะ  
ผู้ก่อตัง้ทรัสต์จะเข้าเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ 

อนึ่ง ในกรณีที่ผู้ก่อตัง้ทรัสต์ประสงค์จะถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ ผู้ก่อตัง้ทรัสต์และกลุ่มบุคคลเดียวกนักับ 
ผู้ก่อตัง้ทรัสต์จะถือหน่วยทรัสต์รวมกันได้ไม่เกินร้อยละห้าสิบ (50) ของจ านวนหน่วยทรัสต์ที่จ าหน่ายได้แล้ว
ทัง้หมดของกองทรัสต์ หรือในสดัสว่นอื่นใดตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. จะประกาศก าหนด 
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2.4 ทรัสตี 

บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ ากัด ตัง้อยู่เลขที่ 400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย ชัน้ 6 และ 
12 ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 10400 หมายเลขโทรศพัท์ 0-2673-3999 
หมายเลขโทรสาร 0-2673-3900 เป็นนิติบคุคลประเภทบริษัทจ ากดัจดทะเบียนจดัตัง้ขึน้เมื่อวนัที่ 18 มีนาคม 
พ.ศ. 2535 ตามกฎหมายไทย ทรัสตีเป็นผู้มีคณุสมบตัิตามที่ก าหนดไว้ในพระราชบญัญัติทรัสต์ รวมทัง้ประกาศ
อื่นๆ ที่เก่ียวข้องของคณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยทรัสตีได้รับอนุญาตให้ประกอบธุรกิจเป็นทรัสตี  ซึ่งรายละเอียด
เก่ียวกบัการได้รับอนญุาตให้ประกอบธุรกิจเป็นทรัสตีปรากฏตามเอกสารแนบ 3  

ทรัสตีตกลงที่จะปฏิบตัิหน้าที่เป็นทรัสตีของกองทรัสต์ โดยตกลงเข้าถือทรัพย์สินที่จะเป็นกองทรัสต์ซึ่งผู้ก่อตัง้  
ทรัสต์โอนให้แก่ทรัสตีด้วยความไว้วางใจให้จัดการทรัพย์สินดงักล่าวเพื่อประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตาม
ข้อตกลงและเง่ือนไขแห่งสัญญานี ้โดยทรัสตีมีหน้าที่หลักในการก ากับดูแลการปฏิบัติหน้าที่ของผู้ จัดการ
กองทรัสต์และผู้ รับมอบหมายรายอื่น (ถ้ามี) ให้เป็นไปตามสญัญาและตามกฎหมาย และมีระบบงานเป็นไปตาม
หลกัเกณฑ์ของพระราชบัญญัติทรัสต์ รวมทัง้ประกาศอื่นๆ ที่เก่ียวข้องของคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ
หลกัเกณฑ์อื่นท่ีเก่ียวข้อง ตามที่ส านกังาน ก.ล.ต. จะได้ประกาศก าหนด หรือแก้ไขเพิ่มเติมตอ่ไป  

อนึ่ง ในกรณีที่ทรัสตีประสงค์จะถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ ทรัสตีและกลุ่มบุคคลเดียวกันกับทรัสตีจะถือ
หน่วยทรัสต์รวมกนัได้ไม่เกินร้อยละห้าสิบ (50) ของจ านวนหน่วยทรัสต์ที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดของกองทรัสต์ 
หรือในสดัสว่นอื่นใดตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. จะประกาศก าหนด 

2.5 ผู้จดัการกองทรัสต์ 

เมื่อได้รับความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. แล้ว บริษัทฯ ตกลงที่จะเข้ารับดแูลจดัการทรัพย์สินของกองทรัสต์
ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ตามที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตีโดยมีขอบเขต อ านาจ หน้าที่และความรับผิดชอบ
ตามที่ก าหนดไว้ในสญัญานี ้และกฎหมายที่เก่ียวข้อง ตลอดจนสญัญาแตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์และข้อตกลงอื่น
ระหวา่งผู้จดัการกองทรัสต์และทรัสตี (ถ้ามี) 

อนึ่ง ในกรณีที่ผู้ จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์และกลุ่มบุคคล
เดียวกนักับผู้จัดการกองทรัสต์จะถือหน่วยทรัสต์รวมกนัได้ไม่เกินร้อยละห้าสิบ (50) ของจ านวนหน่วยทรัสต์ที่
จ าหนา่ยได้แล้วทัง้หมดของกองทรัสต์ หรือในสดัสว่นอื่นใดตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต.จะประกาศก าหนด 

2.6 ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์ และสทิธิของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามที่ปรากฏช่ือในสมุดทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งได้จัดท าตามหลกัเกณฑ์และขัน้ตอนที่
ก าหนดในสญัญานีเ้ป็นผู้ รับประโยชน์ของกองทรัสต์นี ้อนึง่ สทิธิและหน้าที่ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์จะ
เป็นไปตามที่ข้อก าหนดและอยู่ภายใต้บงัคบัของสญัญานี ้พระราชบญัญัติทรัสต์ และหลกัเกณฑ์อื่นที่เก่ียวข้อง
ตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ ส านกังาน ก.ล.ต. จะได้ประกาศก าหนด หรือแก้ไขเพิ่มเติมตอ่ไป 

2.7 ทรัพย์สนิท่ีจะให้เป็นกองทรัสต์ 

ในเบือ้งต้นเมื่อมีการก่อตัง้ทรัสต์ตามสญัญานี ้ทรัพย์สนิเร่ิมต้น (Initial Assets) ที่จะให้เป็นกองทรัสต์ได้แก่ เงินที่
ผู้ก่อตัง้ทรัสต์ได้รับจากการจ าหนา่ยหน่วยทรัสต์ในการเสนอขายหน่วยทรัสต์ครัง้แรก (“ทรัพย์สินเร่ิมต้น”) โดย
บริษัทฯ ในฐานะผู้ ก่อตัง้ทรัสต์มีหน้าที่ด าเนินการให้ผู้จัดจ าหน่ายหน่วยทรัสต์โอนเงินที่ได้จากการจ าหน่าย
หน่วยทรัสต์ให้แก่ทรัสตีเพื่อให้การก่อตัง้กองทรัสต์แล้วเสร็จภายในสิบห้า (15) วันนบัแต่วันปิดการเสนอขาย
หน่วยทรัสต์ และยื่นเอกสารหลกัฐานที่แสดงได้ว่ามีการโอนเงินดงักล่าว พร้อมกับรายงานผลการเสนอขาย
หนว่ยทรัสต์ตอ่ส านกังาน ก.ล.ต. 
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ภายหลงัจากที่กองทรัสต์โดยทรัสตีได้รับทรัพย์สนิเร่ิมต้น (Initial Assets) ดงักลา่ว กองทรัสต์จะลงทนุในทรัพย์สนิ
หลกัของกองทรัสต์ ได้แก่ ทรัพย์สนิท่ีปรากฏตามบญัชีทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทนุ เอกสารแนบ 4 ซึง่ถือเป็น
สว่นหนึง่ของสญัญานี ้ทัง้นี ้ในการเข้าลงทนุทรัพย์สนิหลกัที่กองทรัสต์จะลงทนุครัง้แรก กองทรัสต์จะน าทรัพย์สิน
เร่ิมต้น และเงินกู้ยืมจากธนาคารพาณิชย์ สถาบนัการเงิน บริษัทประกนัภยั และ/หรือนิติบคุคลอื่นใดที่สามารถให้
สินเช่ือแก่กองทรัสต์ได้ มาใช้ในการลงทนุทรัพย์สินหลกัดงักลา่วและการช าระค่าใช้จ่ายที่เก่ียวข้อง โดยจ านวน
เงินกู้ และข้อก าหนดเก่ียวกบัการกู้ ยืมเงินให้เป็นไปตามแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ของ
กองทรัสต์และหนังสือชีช้วน แบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปีของกองทรัสต์ และตามสญัญา เงินกู้ ที่ทรัสตี  
(ในนามของกองทรัสต์) จะเข้าท ากบัผู้ ให้กู้  นอกจากนี ้ทรัพย์สินที่จะให้เป็นกองทรัสต์ยงัรวมถึงทรัพย์สินอื่นใดที่
กองทรัสต์จะได้มาเพิ่มเติมตามข้อตกลงและเง่ือนไขแห่งสัญญานี ้ตลอดจนหลักเกณฑ์และประกาศของ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังาน ก.ล.ต. ท่ีเก่ียวข้อง 

2.8 วนัท่ีจดัตัง้กองทรัสต์ 

วันที่จัดตัง้กองทรัสต์ได้แก่วันที่ [●] ซึ่งเป็นวันที่ได้ท าสญัญานี ้และจะมีผลสมบูรณ์เมื่อบริษัทฯ ได้โอนหรือ
ด าเนินการให้ผู้จดัจ าหนา่ยหนว่ยทรัสต์โอนเงินซึง่เป็นคา่ขายหนว่ยทรัสต์ที่เสนอขายครัง้แรกทัง้หมดให้แก่ทรัสตี  

3 หน่วยทรัสต์ 

สิทธิในการได้รับประโยชน์จากกองทรัสต์แบ่งออกเป็นหน่วย หน่วยละเท่าๆ กันเรียกว่าหน่วยทรัสต์ ซึ่ง
หนว่ยทรัสต์จะให้สทิธิแก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์เทา่ๆ กนัในการเป็นผู้ รับประโยชน์ของกองทรัสต์ โดยมลูค่าที่ตราไว้ของ
หนว่ยทรัสต์คือ หนว่ยละ [●] บาท โดยผู้ ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับประโยชน์ตอบแทนจากกองทรัสต์ตามข้อตกลง
และเง่ือนไขแห่งสญัญานี  ้ และกฎหมายที่เก่ียวข้อง นอกจากนี ้หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์นีม้ิได้ให้สิทธิแก่ผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์ในการขายคืนหรือไถ่ถอน 

หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ มีคณุสมบตัิเป็นหน่วยทรัสต์ประเภทระบช่ืุอผู้ ถือและช าระเต็มมลูค่าทัง้หมดรวมทัง้  
ไมม่ีข้อจ ากดัการโอนหนว่ยทรัสต์ เว้นแตข้่อจ ากดัที่เป็นไปตามกฎหมาย 

ในการเสนอขายหน่วยทรัสต์ในครัง้แรกมีจ านวนหน่วยทรัสต์ทัง้สิน้ [●] หน่วย และมลูค่ารวมของหน่วยทรัสต์ 
ที่ออกและเสนอขายต่อประชาชนในครัง้แรกนี ้จะมีมูลค่ารวมกันทัง้สิน้ไม่เกิน [●] บาท ซึ่งค านวณตามมูลค่า 
ที่ตราไว้ 

4 การเพิ่มทุนของกองทรัสต์ 

4.1 อ านาจหน้าที่ของผู้จดัการกองทรัสต์ในการเพิ่มทนุ 

4.1.1 กองทรัสต์อาจเพิ่มทุนโดยออกหน่วยทรัสต์ใหม่เพื่อเสนอขายตามข้อตกลงและเง่ือนไขแห่งสญัญานี ้
ตลอดจนพระราชบญัญตัิทรัสต์ พระราชบญัญตัิหลกัทรัพย์ ประกาศ และข้อก าหนดที่เก่ียวข้อง ทัง้นี ้ให้
ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ด าเนินการต่างๆ ที่เก่ียวข้องกับการเพิ่มทุนของกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงแต่ไม่
จ ากัดเฉพาะการจัดประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพื่อขอมติอนุมัติให้เพิ่มทุนและด าเนินการอื่นใดๆ ที่
เก่ียวข้องและให้เป็นไปตามสัญญานี ้พระราชบัญญัติทรัสต์ พระราชบัญญัติหลกัทรัพย์ ประกาศ 
ข้อก าหนดที่เก่ียวข้อง และมติที่ประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์  

4.1.2 กองทรัสต์อาจเพิ่มทุนโดยออกหน่วยทรัสต์ใหม่เพื่อ เสนอขายเป็นการทั่วไปต่อผู้ ลงทุน ต่อ  
ผู้ ถือหน่วยทรัสต์เดิมตามสดัส่วนการถือหน่วยทรัสต์ หรือเสนอขายเป็นการเฉพาะเจาะจงให้แก่ผู้ ถือ
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หน่วยทรัสต์บางรายก็ได้ โดยให้เป็นไปตามมติของที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์และข้อก าหนดในสญัญา
ฉบบันี ้

4.1.3 การออกหน่วยทรัสต์กรณีเพิ่มทุนให้ออกเป็นหน่วยเต็ม กองทรัสต์จะออกหน่วยทรัสต์ที่เป็นเศษมิได้  
ในการออกหน่วยทรัสต์ให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามจ านวนเงินค่าจองซือ้นัน้ ให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้รับ
หนว่ยทรัสต์เป็นจ านวนเต็มเทา่นัน้  

4.1.4 การออกหน่วยทรัสต์เพื่อเพิ่มทุนของกองทรัสต์ให้กระท าเฉพาะวันท าการเท่านัน้ เว้นแต่ผู้ จัดการ
กองทรัสต์จะก าหนดเป็นประการอื่นใดโดยได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีก่อน 

4.1.5 หากการเพิ่มทนุของกองทรัสต์จะก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหวา่งผู้จดัการกองทรัสต์และ
บคุคลที่เก่ียวโยงกนัของผู้จดัการกองทรัสต์ ให้ผู้จดัการกองทรัสต์และบคุคลที่เก่ียวโยงกนัของผู้จดัการ
กองทรัสต์งดออกเสยีงในวาระท่ีเก่ียวกบัการเพิ่มทนุของกองทรัสต์และการออกหนว่ยทรัสต์ 

4.1.6 ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าที่ด าเนินการตามที่สมควรเพื่อให้หน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ในแต่ละคราวสามารถ
เข้าเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ภายในสามสิบวนั (30) นบัแต่วนัปิดการจองซือ้และ
ช าระเงินคา่หนว่ยทรัสต์เพิ่มทนุนัน้ 

4.2 เหตใุนการเพิม่ทนุ 

เหตใุนการเพิ่มทนุของกองทรัสต์ให้มีได้เฉพาะในกรณีดงัตอ่ไปนี ้

4.2.1 เพิ่มทนุเพื่อลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เพิ่มเติมจากทรัพย์สินที่กองทรัสต์
ลงทนุครัง้แรกหรือเพิ่มเติมจากทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์ที่มีอยูเ่ดิม 

4.2.2 เพิ่มทุนเพื่อปรับปรุงหรือซ่อมแซมทรัพย์สินของกองทรัสต์ซึ่งรวมถึงอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์หรือ
อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์มีสทิธิการเช่าให้อยูใ่นสภาพดีและมีความพร้อมที่จะใช้หาผลประโยชน์  

4.2.3 เพิ่มทนุเพื่อตอ่เติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินท่ีมีอยูแ่ล้วซึง่เป็นของกองทรัสต์หรือที่กองทรัสต์มี
สทิธิการเช่าเพื่อประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

4.2.4 เพิ่มทนุเพื่อช าระเงินกู้ยืมหรือภาระผกูพนัของกองทรัสต์ 

4.2.5 เหตอุื่นใดที่ผู้จดัการกองทรัสต์เห็นสมควร โดยได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี 

4.3 กระบวนการเพิ่มทนุ 

4.3.1 การเพิ่มทนุของกองทรัสต์จะกระท าได้ต่อเมื่อไม่ขดัหรือแย้งกบัเจตนารมณ์ในการก่อตัง้กองทรัสต์ และ
บทบญัญัติแห่งพระราชบญัญัติหลกัทรัพย์ พระราชบญัญัติทรัสต์ ตลอดจนประกาศ กฎ หรือค าสัง่ที่
ออกโดยอาศยัอ านาจแหง่กฎหมายดงักลา่ว  

4.3.2 การเพิ่มทนุของกองทรัสต์จะต้องได้รับมติจากที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยมีมติอนุมตัิให้เพิ่มทุนและ
เป็นไปตามหลกัเกณฑ์เพิ่มเติมดงัตอ่ไปนี ้

(1) การเพิ่มทุนโดยเสนอขายหน่วยทรัสต์เป็นการเฉพาะเจาะจงให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์บางราย 
ต้องไม่มีผู้ ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันเกินกว่าร้อยละสิบ (10) ของจ านวนเสียง
ทัง้หมดของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ที่มาประชมุและมีสทิธิออกเสยีงคดัค้านการเพิ่มทนุ 
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(2) ในกรณีที่เป็นการขอมติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพื่อการเพิ่มทนุแบบมอบอ านาจทัว่ไป (General 
Mandate) ให้กระท าได้เฉพาะกรณีที่แสดงไว้อย่างชดัเจนว่าการจดัสรรหน่วยทรัสต์ใหม่จาก
การเพิ่มทุนจะเป็นไปตามอตัราและหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในประกาศคณะกรรมการตลาด
หลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยว่าด้วย หลกัเกณฑ์ เง่ือนไข และวิธีการในการเปิดเผยสารสนเทศ 
และการปฏิบัติการใดๆ เก่ียวกับการเพิ่มทุนของบริษัทจดทะเบียนโดยอนุโลม และตาม
แนวทางที่ส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนดในรายละเอียดเพื่อให้เกิดความชดัเจนในทางปฏิบตัิ (ถ้ามี)  

(3) การเพิ่มทนุต้องกระท าให้แล้วเสร็จภายในหนึง่ (1) ปีนบัแต่วนัที่ที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีมติ
อนมุตัิให้เพิ่มทนุ  

4.3.3 ในกรณีที่เป็นการเพิ่มทุนเพื่อลงทนุในทรัพย์สินหลกัเพิ่มเติม ได้ผ่านกระบวนการเก่ียวกบัการได้มาซึ่ง
ทรัพย์สนิหลกัและอปุกรณ์ตามที่ก าหนดในข้อ 8.1.3 แหง่สญัญานี ้และหากเป็นการท าธุรกรรมระหว่าง
กองทรัสต์กบัผู้จดัการกองทรัสต์หรือบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์ ต้องผ่านการด าเนินการ
ตามข้อ 12 แหง่สญัญานี ้

4.3.4 ผู้จดัการกองทรัสต์ได้รับอนญุาตจากส านกังาน ก.ล.ต. ให้เสนอขายหนว่ยทรัสต์ที่ออกใหม่ 

5 การลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์ 

5.1 อ านาจหน้าที่ของผู้จดัการกองทรัสต์ในการลดทนุช าระแล้วของกองทรัสต์ 

ผู้จดัการกองทรัสต์มีอ านาจหน้าที่ในการด าเนินการลดทนุช าระแล้วของกองทรัสต์ โดยด าเนินการให้เป็นไปตาม
หลกัเกณฑ์และวิธีการที่ส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด  สญัญานี ้พระราชบญัญัติทรัสต์ พระราชบญัญัติ
หลกัทรัพย์ ประกาศและข้อก าหนดที่เก่ียวข้อง และมติของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

5.2 เหตใุนการลดทนุช าระแล้วของกองทรัสต์ให้มีได้เฉพาะในกรณีดงัตอ่ไปนี ้

5.2.1 กองทรัสต์มีสภาพคล่องส่วนเกินที่เหลืออยู่ภายหลงัจากการรับช าระคืนเงินต้นที่กองทรัสต์ให้กู้ ยืมแก่
บริษัทที่กองทรัสต์เข้าถือหุ้น ซึ่งมีก าหนดช าระคืนจ านวน 20 ล้านบาท ภายในวนัที่ 31 มีนาคม 2560 
และจ านวน 20 ล้านบาท ภายในวนัที่ 30 มิถนุายน 2560 และ/หรือการได้รับเงินปันผลจากก าไรสะสม
ของบริษัทท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุผ่านการถือหุ้น ซึ่งเป็นผลมาจากการที่บริษัทที่กองทรัสต์เข้าลงทนุผ่าน
การถือหุ้นจะด าเนินการสง่สภาพคลอ่งสว่นเกินดงักลา่วให้แก่กองทรัสต์ โดยกองทรัสต์มีแผนท่ีจะท าการ
ลดทนุช าระแล้ว ดงันี ้

(1) การลดทุนครัง้ที่ 1 ในเดือนมีนาคม 2560 เป็นจ านวนอย่างน้อย 20 ล้านบาท แต่เป็นจ านวน
ทัง้สิน้ไมเ่กิน 25 ล้านบาท 

(2) การลดทนุครัง้ที่ 2 ในเดือนมิถนุายน 2560 เป็นจ านวนอย่างน้อย 20 ล้านบาท แต่เป็นจ านวน
ทัง้สิน้ไมเ่กิน 25 ล้านบาท  

5.2.2 กองทรัสต์มีสภาพคล่องส่วนเกินที่เหลืออยู่ภายหลงัการจ าหน่ายอสงัหาริมทรัพย์ หรือสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์ หรือการตดัจ าหน่ายสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) ทัง้นี ้ต้องปรากฏข้อเท็จจริง
ด้วยวา่กองทรัสต์ไมม่ีก าไรสะสมเหลอือยูแ่ล้ว 

5.2.3 กองทรัสต์มีการเพิ่มทนุเพื่อให้ได้มาซึง่อสงัหาริมทรัพย์เพิ่มเติม แต่ปรากฏเหตขุดัข้องในภายหลงั ท าให้
ไมส่ามารถได้มาซึง่อสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว 
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5.2.4 กองทรัสต์มีรายการคา่ใช้จ่ายที่ไมใ่ช่เงินสดและไมม่ีเหตตุ้องน าไปใช้ในการค านวณก าไรสทุธิที่ปรับปรุง
แล้วของกองทรัสต์ ตามที่ก าหนดไว้ในข้อ 15.1 แหง่สญัญานี ้

5.2.5 กรณีอื่นใดที่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์มีมติให้ลดทนุช าระแล้วของกองทรัสต์ได้ 

5.3 กระบวนการลดทนุช าระแล้วของกองทรัสต์  

5.3.1 การลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์จะกระท าได้ต่อเมื่อไม่ขัดหรือแย้งกับเจตนารมณ์ในการก่อตัง้
กองทรัสต์ และบทบญัญตัิแหง่พระราชบญัญตัิทรัสต์ พระราชบญัญัติหลกัทรัพย์ ตลอดจนประกาศ กฎ 
หรือค าสัง่ที่ออกโดยอาศยัอ านาจแหง่กฎหมายดงักลา่ว 

5.3.2 กระบวนการลดทนุให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์และวิธีการท่ีส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

5.3.3 ทัง้นี ้การลดทุนช าระแล้ว ส าหรับกรณีตามข้อ 5.2.1 ถึง 5.2.4 แห่งสญัญานีส้ามารถกระท าได้โดยไม่
ต้องได้รับมติที่ประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

5.3.4 การลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์จะกระท าได้โดยด าเนินการลดทุนช าระแล้วด้วยวิธีการลดมูลค่า
หนว่ยทรัสต์ให้ต ่าลงเทา่นัน้ 

5.3.5 ภายหลงัจากที่ด าเนินการลดทนุช าระแล้วของกองทรัสต์เสร็จสิน้ ผู้จดัการกองทรัสต์จะเฉลี่ยเงินให้แก่  
ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ที่มีช่ืออยูใ่นสมดุทะเบียน ณ วนัปิดสมดุทะเบียนพกัการโอนหน่วยทรัสต์  โดยค านวณ
มูลค่าหน่วยทรัสต์ที่ใช้ในการลดทุนช าระแล้วจากมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ ณ  วันปิดสมุด
ทะเบียนพกัการโอนหน่วยทรัสต์ โดยใช้วิธีการปิดสมุดทะเบียนตามข้อ 15.5.2 โดยอนโุลม ทัง้นี ้เงินที่
เฉลีย่คืนต้องมิได้มาจากเงินก าไรของกองทรัสต์ 

6 ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

6.1 การเป็นผู้ ถือหนว่ยทรัสต์มิได้ก่อให้เกิดนิตสิมัพนัธ์ในลกัษณะของตวัการตวัแทนระหวา่งผู้ ถือหนว่ยทรัสต์กบัทรัสตี 
และมิได้ก่อให้เกิดนิติสัมพันธ์ในลักษณะของการเป็นหุ้ นส่วนหรือลักษณะอื่นใด ระหว่างทรัสตีและผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์ และในระหวา่งผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ด้วยกนั 

6.2 การเป็นผู้ ถือหน่วยทรัสต์มิได้ท าให้บคุคลดงักลา่วมีความรับผิดในกรณีที่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ไม่เพียงพอต่อ
การช าระหนีใ้ห้แก่ทรัสตี ผู้จดัการกองทรัสต์ หรือเจ้าหนีข้องกองทรัสต์ โดยทรัสตี ผู้จดัการกองทรัสต์ และเจ้าหนี ้
ของกองทรัสต์จะบงัคบัช าระหนีไ้ด้จากทรัพย์สนิของกองทรัสต์เทา่นัน้ 

6.3 ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิเรียกให้กองทรัสต์จ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ไม่เกินไปกว่าเงินก าไรภายหลงัจากหัก
ค่าใช้จ่าย การช าระคืนเงินต้นจากการกู้ ยืมที่ถึงก าหนดช าระ ภาระผูกพนัอื่นที่ถึงก าหนดช าระโดยพิจารณา
สถานะเงินสด (ถ้ามี) และคา่ใช้จ่ายส ารองตา่งๆ ตามที่กฎหมายอนญุาตให้กองทรัสต์หกัได้ และมีสทิธิเรียกให้คืน
เงินทนุได้ไมเ่กินไปกวา่จ านวนทนุของกองทรัสต์ที่ปรับปรุงด้วยสว่นเกินหรือสว่นต ่ากวา่มลูคา่หนว่ยทรัสต์  

6.4 ไมว่า่ในกรณีใดๆ มิให้ตีความสญัญานีไ้ปในทางที่ก่อให้เกิดผลขดั หรือแย้งกบัข้อก าหนดตามข้อ 6.1 ข้อ 6.2 และ 
ข้อ 6.3 แหง่สญัญานี ้

6.5 การเป็นผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ไมท่ าให้ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์มีกรรมสิทธ์ิและสิทธิเรียกร้องเหนือทรัพย์สินของกองทรัสต์โดย
เด็ดขาดแต่เพียงผู้ เดียวไม่ว่าส่วนหนึ่งส่วนใด และผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่มีสิทธิเรียกร้องให้โอนทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์  โดยผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิติดตามเอาทรัพย์สินของกองทรัสต์คืนจาก
บคุคลภายนอกในกรณีที่ทรัสตีและ/หรือผู้จดัการกองทรัสต์ จดัการกองทรัสต์ไมเ่ป็นไปตามที่ก าหนดไว้ในสญัญา
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นี ้หรือพระราชบญัญัติทรัสต์อนัเป็นผลให้ทรัพย์สินในกองทรัสต์ถูกจ าหน่ายจ่ายโอนไปยงับคุคลภายนอก ทัง้นี ้
ตามหลกัเกณฑ์ที่พระราชบญัญตัิทรัสต์ก าหนด 

6.6 ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่ต้องรับผิดต่อผู้ จัดการกองทรัสต์หรือทรัสตีในการช าระเงินอื่นใดเพิ่มเติมให้แก่กองทรัสต์
หลงัจากที่ได้ช าระเงินคา่หนว่ยทรัสต์ครบถ้วนแล้ว และผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ไม่มีความรับผิดอื่นใดเพิ่มเติมอีกส าหรับ
หนว่ยทรัสต์ที่ถือนัน้ 

6.7 ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนในการประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ตลอดจนซกัถาม และแสดง
ความเห็นเก่ียวกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ของทรัสตีและผู้ จัดการกองทรัสต์ว่าเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที่
กฎหมายที่เก่ียวข้องและสญัญานีก้ าหนดไว้หรือไม่ อย่างไรก็ตาม ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่มีสิทธิเข้าแทรกแซงการ
ด าเนินงานตามปกติ (Day-to-day Operations) ของผู้จดัการกองทรัสต์และทรัสตี ซึ่งเร่ืองดงักล่าวให้ถือเป็น
อ านาจและดลุพินิจของผู้จดัการกองทรัสต์ หรือทรัสตี แล้วแตก่รณี และผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ไมอ่าจใช้สทิธิของตนเพื่อ
การใดๆ อนัเป็นการขดัหรือแย้ง หรือจะสง่ผลให้มีการด าเนินการท่ีไมเ่ป็นไปตามข้อก าหนดในสญัญาฉบบันี  ้

6.8 ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์มีสทิธิที่จะได้รับการจดัสรรผลตอบแทนจากกองทรัสต์ตามหลกัเกณฑ์ และวิธีการที่ระบุไว้ในข้อ 
15 แหง่สญัญานี ้ 

6.9 ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์แตล่ะรายมีสทิธิลงมติเพื่อแก้ไขเพิ่มเติมสญัญานี ้หรือแก้ไขวิธีการจดัการ โดยเป็นไปตามเง่ือนไข
และหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในสญัญานี ้แต่จะต้องไม่เป็นการเพิ่มภาระหน้าที่ของทรัสตี หรือผู้จดัการกองทรัสต์
โดยไมไ่ด้รับความยินยอมของทรัสตีหรือผู้จดัการกองทรัสต์ (แล้วแต่กรณี) เว้นแต่ภาระหน้าที่ดงักลา่วจะเป็นไป
ตามกฎหมายและประกาศที่เก่ียวข้องก าหนด ทัง้นี ้ทรัสตีหรือบริษัทฯ จะแก้ไขเพิ่มเติมสญัญานี ้หรือแก้ไขวิธีการ
จดัการ เมื่อได้รับมติตามหลกัเกณฑ์และวิธีการท่ีระบไุว้ในสญัญานี ้

6.10 ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์มีสทิธิที่จะได้รับเงินคืนเมื่อเลกิกองทรัสต์หรือเมื่อมีการลดทนุ โดยในกรณีของการเลิกกองทรัสต์
นัน้ ทรัสตีซึ่งเป็นผู้มีอ านาจหน้าที่เก่ียวกบัการช าระบญัชีกองทรัสต์อาจจดัให้มีผู้ช าระบญัชีท าหน้าที่เป็นผู้ช าระ
บญัชี โดยด าเนินการตามหลกัเกณฑ์และวิธีการที่ระบุไว้ในสญัญานี ้อนึ่ง ผู้ ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับเงินคืนก็
ต่อเมื่อกองทรัสต์มีทรัพย์สินคงเหลือภายหลงัจากได้หกัค่าใช้จ่ายและช าระหนีข้องกองทรัสต์เมื่อเลิกกองทรัสต์
แล้วเท่านัน้ ส าหรับกรณีการลดทนุช าระแล้วให้ผู้จัดการกองทรัสต์ด าเนินการเฉลี่ยเงินคืนให้แก่ผู้ ถือหน่วยโดย
ด าเนินการตามหลกัเกณฑ์ วิธีการท่ีระบไุว้ในสญัญานี ้และประกาศอื่นๆ ที่เก่ียวข้องตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

หรือส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด  

6.11 ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์มีสทิธิที่จะโอนหนว่ยทรัสต์ได้ แตท่ัง้นีจ้ะต้องเป็นไปตามเง่ือนไข และหลกัเกณฑ์ที่ระบไุว้ในข้อ 7 

แหง่สญัญานี ้

6.12 สทิธิประโยชน์อื่นๆ 

6.12.1 ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์สามารถน าหน่วยทรัสต์ไปจ าน าได้ตามกฎหมาย ตามหลกัเกณฑ์และ
วิธีการท่ีทรัสตีและ/หรือนายทะเบียนหนว่ยทรัสต์ก าหนด  

6.12.2 ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิลงมติเก่ียวกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ โดยจะต้องอยู่ภายใต้บงัคับและ
เป็นไปตามเง่ือนไขและหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในสญัญานี ้และจะต้องไม่ขดัต่อกฎหมายและประกาศ 
หลกัเกณฑ์ หรือข้อบงัคบัของส านกังาน ก.ล.ต. และ คณะกรรมการ ก.ล.ต. และจะต้องไม่เป็นการเพิ่ม
ภาระหน้าที่ของทรัสตี หรือผู้ จัดการกองทรัสต์โดยไม่ได้รับความยินยอมของทรัสตีหรือผู้ จัดการ
กองทรัสต์ (แล้วแต่กรณี) เว้นแต่ภาระหน้าที่ดงักล่าวจะเป็นไปตามกฎหมายและประกาศที่เก่ียวข้อง
ก าหนด 
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7 การจัดท าสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ การโอนหน่วยทรัสต์และข้อจ ากัดการโอน และ
การออกเอกสารแสดงสิทธิ 

7.1 ทรัสตีมีหน้าที่จัดให้มีสมุดทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์ โดยทรัสตีอาจมอบหมายให้ตลาดหลกัทรัพย์ หรือผู้ ได้รับ
อนญุาตให้บริการเป็นนายทะเบียนหลกัทรัพย์ตามพระราชบญัญัติหลกัทรัพย์ด าเนินการได้ โดยทรัสตีจะปฏิบตัิ
หรือด าเนินการให้บคุคลที่ทรัสตีมอบหมายให้เป็นนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ปฏิบตัิให้เป็นตามสญัญานี ้ประกาศ 
กร.14/2555 และให้ปฏิบตัิตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุว่าด้วยหลกัเกณฑ์ เง่ือนไข และวิธีการใน
การให้บริการเป็นนายทะเบียนหลกัทรัพย์โดยอนโุลม  เว้นแต่มีการจดัท าหลกัฐานตามระบบและหลกัเกณฑ์ของ
ศนูย์รับฝากหลกัทรัพย์แล้ว 

7.2 สมดุทะเบียนผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ให้มีรายการอยา่งน้อยดงัตอ่ไปนี ้

7.2.1 รายละเอียดทัว่ไป 

(1) ช่ือผู้จดัการกองทรัสต์ และทรัสตี 

(2) จ านวนหนว่ยทรัสต์ มลูคา่ที่ตราไว้ ทนุช าระแล้ว และวนั เดือน ปีที่ออกหนว่ยทรัสต์ 

(3) ข้อจ ากัดในเร่ืองการโอน ในเร่ืองสดัส่วนการถือครองหน่วยทรัสต์โดยผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มี
สญัชาติตา่งด้าว สดัสว่นการถือครองหน่วยทรัสต์ของผู้จดัการกองทรัสต์ และทรัสตี (ถ้ามีการ
ถือหน่วยทรัสต์) หรือสดัส่วนการถือครองหน่วยทรัสต์อื่นใดตามที่พระราชบญัญัติทรัสต์หรือ
หลักเกณฑ์ที่เก่ียวข้องที่ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด และให้รวมถึงหลักเกณฑ์ที่
เก่ียวข้องที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

7.2.2 รายละเอียดของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์แตล่ะราย 

(1) ช่ือ สญัชาติ และที่อยูข่องผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

(2) เลขที่หนว่ยทรัสต์ และ/หรือ เลขที่ใบหนว่ยทรัสต์ (ถ้ามี) และจ านวนหนว่ยทรัสต์ที่ถือ 

(3) วนั เดือน ปี ท่ีลงทะเบียนเป็นหรือขาดจากการเป็นผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

(4) วนั เดือน ปี ท่ียกเลกิใบหนว่ยทรัสต์และออกใบหนว่ยทรัสต์แทน (ถ้ามี) 

(5) เลขที่ค าร้องขอให้เปลีย่นแปลงหรือจดแจ้งรายการในสมดุทะเบียนผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ (ถ้ามี)  

(6) การจ าน า/ เพิกถอนจ าน า/ การอายดั/ ปลดอายดัหนว่ยทรัสต์ (ถ้ามี) 

7.3 สมดุทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์ให้สนันิษฐานไว้ก่อนว่าถูกต้อง และการช าระเงินหรือทรัพย์สินอื่น รวมทัง้การให้
สิทธิหรือการจ ากัดสิทธิใดๆ แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่ปรากฏรายช่ืออยู่ในสมุดทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์ หากได้
กระท าตามข้อก าหนดในข้อผูกพนัหรือตามกฎหมายแล้ว ให้ถือว่าทรัสตีหรือนายทะเบียนได้ด าเนิ นการตาม
อ านาจหน้าที่แล้ว 

7.4 ทรัสตีหรือนายทะเบียนหน่วยทรัสต์มีสิทธิปฏิเสธการแสดงช่ือในสมดุทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ในกรณีที่การถือ
หน่วยทรัสต์ไม่เป็นไปตามอัตราที่ก าหนดไว้ในประกาศ ทจ. 49 /2555 รวมถึงประกาศอื่นๆ ที่เก่ียวข้องที่
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

7.5 ทรัสตีหรือนายทะเบียนหน่วยทรัสต์จะท าหลกัฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์ หรือใบหน่วยทรัสต์ให้แก่ผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์ เพื่อให้ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์สามารถใช้อ้างอิงตอ่ทรัสตี ผู้จดัการกองทรัสต์ และบคุคลอื่นได้  
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อนึ่ง หลกัฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์ หรือใบหน่วยทรัสต์ที่จะออกให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามสญัญานีใ้ห้มี
รายละเอียดอยา่งน้อยดงัตอ่ไปนี ้

7.5.1 มีข้อมูลที่จ าเป็นและเพียงพอเพื่อให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์สามารถใช้เป็นหลักฐานแสดงสิทธิของผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์ และใช้อ้างอิงตอ่ทรัสตี ผู้จดัการกองทรัสต์ และบคุคลอื่นได้ 

7.5.2 มีข้อมลูของบคุคลตา่งๆ ที่เก่ียวข้องกบัการจดัการกองทรัสต์ เช่น ทรัสตี ผู้จดัการกองทรัสต์ นายทะเบียน
หนว่ยทรัสต์ เป็นต้น เพื่อให้ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์สามารถติดตอ่กบับคุคลเหลา่นัน้ได้ 

7.5.3 มีข้อมลูที่แสดงวา่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ไมส่ามารถขายคืนหรือไถ่ถอนหนว่ยทรัสต์ได้ และในกรณีที่มีข้อจ ากดั
สทิธิของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ ต้องระบขุ้อจ ากดัสทิธิเช่นวา่นัน้ไว้ให้ชดัเจน 

7.5.4 ในกรณีที่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ขอให้ทรัสตีหรือนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ออกหลักฐานแสดงสิทธิใน
หน่วยทรัสต์ใหม่แทนหลกัฐานเก่าที่สูญหาย ลบเลือน หรือช ารุดในสาระส าคัญ ทรัสตีต้องออกหรือ
ด าเนินการให้มีการออกหลกัฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์ให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ภายในเวลาอนัควร 
ทรัสตีมีสิทธิที่จะเรียกเก็บค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้ (ถ้ามี) จากการด าเนินการตามค าร้องขอของผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์ดงักลา่วได้ตามจริง 

ตวัอยา่งหลกัฐานแสดงสทิธิหรือใบหนว่ยทรัสต์ปรากฏตามเอกสารแนบ 5 

7.6 ข้อจ ากดัการโอนหนว่ยทรัสต์ 

หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ที่ออกตามสญัญานีส้ามารถโอนได้โดยไม่มีข้อจ ากดั เว้นแต่  (1) การโอนหน่วยทรัสต์
นัน้เป็นเหตใุห้ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ที่มีสญัชาติตา่งด้าวถือหนว่ยทรัสต์ในกองทรัสต์เกินกว่าร้อยละสี่สิบเก้า  (49) ของ
จ านวนหนว่ยทรัสต์ที่จ าหน่ายได้ทัง้หมดตามข้อ 17.2 แห่งสญัญานี ้หรือ (2) การโอนหน่วยทรัสต์นัน้เป็นเหตใุห้
สดัสว่นการถือหนว่ยทรัสต์ของผู้จดัการกองทรัสต์ และทรัสตี (ถ้ามีการถือหน่วย) และ/หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์ราย
ใดรายหนึ่ง รวมถึงกลุม่บคุคลเดียวกนั ไม่เป็นไปตามข้อก าหนดที่ระบไุว้ในประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ
ประกาศอื่นๆ ที่เก่ียวข้อง  

เมื่อมีการปิดสมดุทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และนายทะเบียนพบว่ามีการถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าสดัสว่นการถือ
หนว่ยทรัสต์ที่ก าหนดไว้ในข้อ 17.1 หรือ 17.2 แหง่สญัญานี ้นายทะเบียนมีหน้าที่แจ้งให้ผู้จดัการกองทรัสต์ทราบ 

เพื่อให้ผู้จดัการกองทรัสต์ปฏิบตัิตามขัน้ตอนท่ีระบไุว้ในข้อ 17.3 แหง่สญัญานีต้อ่ไป  

7.7 ภายใต้บงัคบัแหง่ข้อจ ากดัการโอนหนว่ยทรัสต์ ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์สามารถโอนหนว่ยทรัสต์ได้ด้วยวิธีการดงัตอ่ไปนี  ้

7.7.1 วิธีการโอนหนว่ยทรัสต์ที่มีใบหนว่ยทรัสต์ 

การโอนหนว่ยทรัสต์ที่มีใบหนว่ยทรัสต์ยอ่มสมบรูณ์เมื่อผู้ โอนได้สลกัหลงัใบหน่วยทรัสต์ โดยระบช่ืุอผู้ รับ
โอนและลงลายมือช่ือของผู้ โอนกับผู้ รับโอน และส่งมอบใบหน่วยทรัสต์ให้แก่ผู้ รับโอน การโอน
หน่วยทรัสต์จะใช้ยันกองทรัสต์ได้เมื่อทรัสตี หรือบุคคลที่ทรัสตีมอบหมายให้เป็นนายทะเบียน
หน่วยทรัสต์ได้รับค าร้องขอให้ลงทะเบียนการโอนหน่วยทรัสต์แล้ว แต่จะใช้ยนับุคคลภายนอกได้เมื่อ  
ทรัสตี หรือบคุคลที่ทรัสตีมอบหมายให้เป็นนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ได้ลงทะเบียนการโอนหน่วยทรัสต์
แล้ว ในการนี ้หากทรัสตี หรือนายทะเบียนหนว่ยทรัสต์เห็นว่าการโอนหน่วยทรัสต์นัน้ไม่ถกูต้องสมบรูณ์ 
ให้ทรัสตีหรือนายทะเบียนหน่วยทรัสต์แจ้งแก่ผู้ยื่นค าร้องภายในเจ็ด (7) วนันบัแต่วนัที่ได้รับค าร้องขอ 
เพื่อด าเนินการแก้ไข ในกรณีที่ผู้ รับโอนหนว่ยทรัสต์ประสงค์จะได้ใบหน่วยทรัสต์ใหม่ ให้ร้องขอต่อทรัสตี 
หรือนายทะเบียนหนว่ยทรัสต์โดยท าเป็นหนงัสอืลงลายมือช่ือของผู้ รับโอนหนว่ยทรัสต์และมีพยานอย่าง
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น้อยหนึง่ (1) คนลงลายมือช่ือรับรองลายมือช่ือนัน้ พร้อมทัง้เวนคืนใบหน่วยทรัสต์เดิมหรือหลกัฐานอื่น
ให้แก่ทรัสตี หรือนายทะเบียนหนว่ยทรัสต์ ในการนี ้หากทรัสตี หรือนายทะเบียนหน่วยทรัสต์เห็นว่าการ
โอนหนว่ยทรัสต์นัน้ถกูต้องตามกฎหมาย และตามสญัญานีแ้ล้ว ให้ทรัสตี หรือนายทะเบียนหน่วยทรัสต์
ลงทะเบียนการโอนหน่วยทรัสต์ภายในเจ็ด (7) วันนับแต่วันได้รับค าร้องขอและให้ทรัสตี หรือ  
นายทะเบียนหน่วยทรัสต์ออกใบหน่วยทรัสต์ให้ใหม่ภายในหนึ่ง (1) เดือนนบัแต่วนัได้รับค าร้องขอนัน้ 
ทัง้นี ้ผู้ โอนจะต้องเสียค่าธรรมเนียมการโอนหน่วยทรัสต์ (ถ้ามี) และจัดส่งเอกสารหลกัฐาน ตามที่  
นายทะเบียนหนว่ยทรัสต์ก าหนด 

7.7.2 วิธีการโอนหนว่ยทรัสต์ในระบบไร้ใบหนว่ยทรัสต์ 

ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ที่ประสงค์จะโอนหน่วยทรัสต์ในระบบไร้ใบหน่วยทรัสต์จะต้องปฏิบตัิตามหลกัเกณฑ์ที่
ระบุโดยนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ และ/หรือตลาดหลกัทรัพย์ และ/หรือ ศูนย์รับฝากหลกัทรัพย์ ทัง้นี ้  
ผู้ โอนจะต้องเสียค่าธรรมเนียมการโอนหน่วยทรัสต์ (ถ้ามี) ตามที่นายทะเบียนหน่วยทรัสต์และ/หรื อ
ตลาดหลกัทรัพย์ และ/หรือ ศนูย์รับฝากหลกัทรัพย์ก าหนด 

8 การลงทุนของกองทรัสต์ 

การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 ตลอดจน
ประกาศ และค าสัง่ที่เก่ียวข้องอื่นใดของคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังาน ก.ล.ต.  

8.1 การลงทนุในทรัพย์สนิหลกัและอปุกรณ์ 

8.1.1 นโยบายการลงทนุและประเภททรัพย์สนิหลกัที่กองทรัสต์จะลงทนุ  

กองทรัสต์มีนโยบายการลงทนุในทรัพย์สนิหลกัประเภทอสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 
(รวมถึงสิทธิการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์) และทรัพย์สินอันเป็นส่วนควบหรือเคร่ืองอุปกรณ์ข อง
อสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว และการจัดหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ ทัง้นี ้ประเภทและชนิดของ
ทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์มีแผนจะลงทนุนัน้เป็นไปตามแนวทางการลงทนุและประเภททรัพย์สินที่กองทรัสต์
จะลงทนุ ปรากฏตามเอกสารแนบ 6 โดยมีหลกัเกณฑ์ในการลงทนุดงันี ้

(1) กองทรัสต์สามารถลงทุนในทรัพย์สินหลกัโดยจะเน้นการลงทุนในทรัพย์สินประเภทอาคาร
ส านกังานให้เช่า และร้านค้าให้เช่ารวมถึงทรัพย์สินที่เก่ียวเนื่อง ที่ตัง้อยู่ทัง้ในประเทศไทยและ
ในตา่งประเทศ  

(2) กองทรัสต์จะต้องลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองไม่ว่า
โดยตรงหรือโดยอ้อม ทัง้นี ้ในกรณีที่เป็นการได้มาซึ่งสิทธิครอบครองต้องเป็นกรณีใดกรณีหนึ่ง
ดงัตอ่ไปนี ้

(ก) เป็นการได้มาซึง่อสงัหาริมทรัพย์ที่มีการออก น.ส. 3 ก. 

(ข) เป็นการได้มาซึง่สทิธิการเชา่ในอสงัหาริมทรัพย์ท่ีมกีารออกตราสารแสดงกรรมสทิธ์ิหรือ
สทิธิครอบครองประเภท น.ส. 3 ก. 

(3) อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทนุและได้มาต้องไม่อยู่ในบงัคบัแห่งทรัพยสิทธิหรือมีข้อพิพาท
ใดๆ เว้นแต่ผู้จดัการกองทรัสต์และทรัสตีได้พิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลกัษณ์อกัษรว่า 
การอยู่ภายใต้บงัคบัแห่งทรัพยสิทธิหรือการมีข้อพิพาทนัน้ไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จาก
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อสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วอย่างมีนยัส าคญั และเง่ือนไขการได้มาซึ่งอสงัหาริมทรัพย์นัน้ยงัเป็น
ประโยชน์แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์โดยรวม 

(4) การท าสญัญาเพื่อให้ได้มาซึ่งอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนนัน้ต้องไม่มีข้อตกลงหรือข้อ
ผูกพันใดๆ ที่อาจมีผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์ในราคายุติธรรม 
(ในขณะที่มีการจ าหน่าย) เช่น ข้อตกลงที่ให้สิทธิแก่คู่สญัญาในการซือ้อสงัหาริมทรัพย์ของ
กองทรัสต์ได้ก่อนบคุคลอื่น โดยมีการก าหนดราคาไว้แน่นอนลว่งหน้า เป็นต้น หรืออาจมีผลให้
กองทรัสต์มีหน้าที่มากกวา่หน้าที่ปกติที่ผู้ เช่าพงึมีเมื่อสญัญาเช่าสิน้สดุลง 

(5) อสงัหาริมทรัพย์ที่ได้มาต้องพร้อมจะน าไปจดัหาประโยชน์คิดเป็นมลูค่ารวมกนัไม่น้อยกว่าร้อย
ละเจ็ดสบิห้า (75) ของมลูคา่หน่วยทรัสต์ที่ขออนญุาตเสนอขายรวมทัง้จ านวนเงินกู้ยืม (ถ้ามี) 
ทัง้นี ้กองทรัสต์อาจลงทนุในโครงการที่ยงัก่อสร้างไม่แล้วเสร็จได้ โดยมลูค่าของเงินลงทนุที่จะ
ท าให้ได้มาและใช้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ให้แล้วเสร็จเพื่อน าไปจดัหาประโยชน์ ต้องไม่เกินร้อย
ละสิบ (10) ของมลูค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ (ภายหลงัการเสนอขายหน่วยทรัสต์) และ
ต้องแสดงได้ว่าจะมีเงินทนุหมนุเวียนเพียงพอเพื่อการพฒันาดงักลา่ว โดยไม่กระทบกบัความ
อยูร่อดของกองทรัสต์ด้วย 

(6) อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทนุต้องผา่นการประเมินมลูคา่ตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ้

(ก) เป็นการประเมินมลูค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพื่อ
วตัถุประสงค์สาธารณะในการเปิดเผยข้อมูลต่อผู้ลงทุน เป็นเวลาไม่เกินหก (6) เดือน
ก่อนวนัยื่นค าขออนญุาตเสนอขายหนว่ยทรัสต์ โดยผู้ประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิอย่างน้อย
สอง (2) ราย และ 

(ข) ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินตาม (ก) ต้องเป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ได้รับความ
เห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. 

(7) อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ได้มาต้องมีมลูค่ารวมกนัไม่น้อยกว่าห้าร้อยล้าน (500 ,000,000) 
บาท ทัง้นี ้ในกรณีที่จ านวนเงินท่ีจะได้จากการระดมทนุผา่นการเสนอขายหน่วยทรัสต์น้อยกว่า
มูลค่าอสงัหาริมทรัพย์ที่ประสงค์จะลงทุน บริษัทฯ ต้องแสดงได้ว่ามีแหล่งเงินทุนอื่นเพียง
พอท่ีจะท าให้ได้มาซึง่อสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว 

(8) ในกรณีที่กองทรัสต์จะลงทุนเพื่อให้ได้มาซึ่งสิทธิครอบครองโดยการเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพย์ 
หรือ เช่าอาคาร หรือ โรงเรือน หรือสิ่งปลกูสร้างที่ผู้ ให้เช่ามิได้เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิตามโฉนด
ที่ดินหรือผู้มีสทิธิครอบครองตามหนงัสอืรับรองการท าประโยชน์ ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องจดัให้มี
มาตรการป้องกันความเสี่ยงหรือการเยียวยาความเสียหายที่อาจจะเกิดขึน้กับกองทรัสต์อนั
เนื่องมาจากการลงทนุเพื่อให้ได้มาซึง่สทิธิครอบครองโดยการเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพย์ หรือ เช่า
อาคาร หรือ โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสร้างท่ีผู้ ให้เช่ามิได้เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ หรือผู้ มีสิทธิ
ครอบครอง เช่น จดัให้มีบริษัทประกนัเป็นผู้ รับประกนัความเสียหายที่อาจเกิดขึน้จากการบอก
เลกิสญัญาของเจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ หรือผู้มีสทิธิครอบครองดงักลา่ว การจดัให้มีการจ านอง
เพื่อเป็นประกนัการปฏิบตัิตามสญัญา จัดให้มีข้อตกลงกระท าการจากบุคคลที่เก่ียวข้องเพื่อ
รับรองการปฏิบตัิตามสญัญาและชดใช้ค่าเสียหายให้แก่กองทรัสต์  จดัให้มีการรับประกนัการ
ปฏิบตัิตามสญัญาโดยการวางหลกัทรัพย์เพื่อเป็นหลกัประกนั จดัให้มีข้อสญัญาหรือข้อตกลงที่
ให้สทิธิกองทรัสต์สามารถเข้าไปแก้ไขการผิดสญัญาโดยตรงกบัเจ้าของกรรมสิทธ์ิหรือผู้มีสิทธิ
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ครอบครองได้ เป็นต้น และผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการเปิดเผยความเสี่ยงให้แก่ผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ทราบ โดยระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลถึงผลกระทบที่อาจเกิดขึน้กับผล
ประกอบการของกองทรัสต์หากเจ้าของกรรมสิทธ์ิตามโฉนดท่ีดินหรือผู้มีสิทธิครอบครองตาม
หนงัสอืรับรองการท าประโยชน์บอกเลกิสญัญา  

นอกจากนี ้กองทรัสต์ยงัอาจท าการลงทนุในทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์โดยทางอ้อม โดยเป็น
การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ผ่านการถือหุ้ นในบริษัทที่จัดตัง้ขึน้โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อ
ด าเนินการในลกัษณะเดียวกนักบักองทรัสต์  โดยการลงทนุดงักลา่วจะเป็นไปตามหลกัเกณฑ์
ดงัตอ่ไปนี ้

(ก) กองทรัสต์ต้องถือหุ้นในบริษัทดงักลา่วไม่น้อยกว่าร้อยละเก้าสิบเก้า (99) ของจ านวน
หุ้นที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด และไม่น้อยกว่าร้อยละเก้าสิบเก้า (99) ของจ านวนสิทธิ
ออกเสยีงทัง้หมดของบริษัทนัน้ 

(ข) แสดงได้ว่ามีมาตรการหรือกลไกที่จะท าให้ทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์สามารถดแูล
และควบคุมให้บริษัทดังกล่าวด าเนินการให้เป็นไปในท านองเดียวกับหลกัเกณฑ์ที่
ก าหนดไว้ส าหรับกองทรัสต์ที่มีการลงทนุในทรัพย์สินหลกัโดยตรง เว้นแต่ในกรณีของ
หลกัเกณฑ์เก่ียวกับอตัราส่วนการกู้ ยืมเงินที่ก าหนดไว้ในข้อ 10.4 แห่งสญัญานี ้ให้
พิจารณาเฉพาะในชัน้ของกองทรัสต์ 

(ค) กองทรัสต์อาจให้กู้ ยืมเงินแก่บริษัทดังกล่าวผ่านการถือตราสารหนี ้หรือการเข้าท า
สญัญาที่มีลกัษณะเป็นการกู้ยืมเงิน โดยให้ถือวา่การให้บริษัทดงักลา่วกู้ยืมเงินเป็นการ
ลงทนุในทรัพย์สนิหลกัโดยทางอ้อมด้วย 

8.1.2 ข้อจ ากดัการลงทนุ 

กองทรัสต์ไมม่ีนโยบายในการลงทนุทรัพย์สนิอื่นใดนอกเหนือจากประเภททรัพย์สนิท่ีมีการระบเุอาไว้ใน
สญัญาฉบบันี ้  

8.1.3 วิธีการได้มาและจ าหนา่ยไปซึง่ทรัพย์สนิหลกัและอปุกรณ์ 

(1) การได้มาซึง่ทรัพย์สนิหลกัและอปุกรณ์  

(ก) ก่อนการได้มาซึง่ทรัพย์สนิหลกัแตล่ะครัง้ ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องด าเนินการดงัตอ่ไปนี ้

 ตรวจสอบหรือสอบทาน (การท า Due Diligence) ข้อมลูและสญัญาต่างๆ ที่
เก่ียวข้องกบัทรัพย์สนิหลกัและอปุกรณ์ (ถ้ามี) ในเร่ืองตอ่ไปนี ้เช่น  

 สภาพของอสงัหาริมทรัพย์ เช่น สภาพที่ตัง้ ทางเข้าออก โอกาสใน
การจดัหารายได้และภาระผกูพนัตา่งๆ ของอสงัหาริมทรัพย์นัน้  

 ข้อมูลกฎหมายของอสงัหาริมทรัพย์ที่จะลงทุน และความสามารถ
ของคูส่ญัญาในการเข้าท านิติกรรม ตลอดจนความครบถ้วน ถกูต้อง
และบังคับได้ตามกฎหมายของเอกสารสิทธิหรือเอกสารสญัญาที่
เก่ียวข้อง  
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 ในกรณีที่อสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนอยู่ ในต่างประเทศ ต้อง
ตรวจสอบและสอบทานความสามารถของกองทรัสต์ในการได้มา
และถือครองอสงัหาริมทรัพย์ตามกฎหมายของประเทศดงักลา่วโดย
ต้องจัดให้มีความเห็นของที่ปรึกษาทางกฎหมายที่เช่ียวชาญใน
กฎหมายของประเทศนัน้ประกอบการตรวจสอบและสอบทานด้วย 

 ข้อมลูด้านการเงินของอสงัหาริมทรัพย์ และความเหมาะสมอื่นๆ ใน
การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์นัน้ เป็นต้น 

โดยในกรณีที่เจ้าของ ผู้ให้เช่า หรือผู้ โอนสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์
เป็นผู้ จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่ เ ก่ียวโยงกันกับผู้ จั ดการ
กองทรัสต์ ผู้ จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มีที่ปรึกษาทางการเงินซึ่ง 

ทรัสตียอมรับให้ความเห็นเก่ียวกบัการวิเคราะห์ข้อมลูดงักลา่วด้วย 

ทัง้นี ้การตรวจสอบหรือสอบทานทรัพย์สินหลกัและอุปกรณ์เป็นไป
เพื่อประกอบการตดัสนิใจลงทนุและการเปิดเผยข้อมลูที่ถกูต้อง 

 ประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิหลกัอยา่งน้อยตามข้อก าหนดในข้อ 11.1 แห่งสญัญา
นี ้

 ในกรณีที่กองทรัสต์จะลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ในลกัษณะที่เป็น
การเช่าช่วง จะจัดให้มีมาตรการป้องกันความเสี่ยงหรือการเยียวยาความ
เสียหายที่อาจเกิดขึน้จากการผิดสญัญาเช่า หรือการไม่สามารถบงัคบัตาม
สทิธิในสญัญาเช่า 

 วิเคราะห์และศกึษาความเป็นไปได้และความเหมาะสมในการซือ้ เช่า หรือรับ
โอนสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์ โดยผู้จดัการกองทรัสต์เป็นผู้ รับผิดชอบ
คา่ใช้จา่ยส าหรับการด าเนินการดงักลา่ว 

(ข) การได้มาซึง่ทรัพย์สนิหลกัเพิ่มเติม ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ้

 ในด้านสาระของรายการ เป็นธุรกรรมที่เข้าลกัษณะดงัตอ่ไปนี ้

 เป็นไปตามสญัญานีแ้ละกฎหมายที่เก่ียวข้อง  

 เป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สดุของกองทรัสต์ 

 สมเหตสุมผลและใช้ราคาที่เป็นธรรม 

 ค่าใช้จ่ายในการเข้าท าธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ (ถ้ามี) อยู่
ในอตัราที่เป็นธรรมและเหมาะสม 

 ผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าท าธุรกรรมไม่มีสว่นร่วมในการ
ตดัสนิใจเข้าท าธุรกรรมนัน้ 

 ในด้านระบบในการอนมุตัิ ต้องผา่นการด าเนินการดงัตอ่ไปนี ้
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 ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญานี ้
และกฎหมายที่เก่ียวข้องแล้ว 

 ในกรณีที่เป็นการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลกัที่มีมูลค่าตัง้แต่ร้อยละสิบ 
(10) ของมลูค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ขึน้ไป ต้องได้รับอนมุตัิ
จากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู้จดัการกองทรัสต์
ด้วย 

 ในกรณีที่เป็นการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตัง้แต่ร้อยละ
สามสบิ (30) ของมลูคา่ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ขึน้ไป ต้องได้รับ
มติของที่ประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ด้วยคะแนนเสยีงไมน้่อยกวา่สามใน
สี ่(3 ใน 4) ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ที่มาประชุม
และมีสทิธิออกเสยีง 

การค านวณมลูค่าของทรัพย์สินตามข้อนี ้จะค านวณตามมลูค่าการ
ได้มาซึง่ทรัพย์สนิทัง้หมดของแต่ละโครงการที่ท าให้กองทรัสต์พร้อม
จะหารายได้ ซึง่รวมถึงทรัพย์สนิท่ีเก่ียวเนื่องกบัโครงการนัน้ด้วย 

 กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติที่ประชุมผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์ ให้ผู้จดัการกองทรัสต์และทรัสตีมีหน้าที่ดงัตอ่ไปนี ้

 หน้าที่ของผู้จดัการกองทรัสต์ในการจดัให้มีเอกสารขอความเห็นชอบ
หรือหนงัสอืเชิญประชมุ แล้วแตก่รณี แสดงความเห็นของตน (โดย
คณะกรรมการของผู้จดัการกองทรัสต์) เก่ียวกบัลกัษณะธุรกรรมการ
ได้มาซึง่ทรัพย์สนิหลกัเพิ่มเตมิพร้อมทัง้เหตผุลและข้อมลูประกอบที่
ชดัเจน 

 หน้าที่ของทรัสตีในการเข้าร่วมประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพื่อให้
ความเห็นเก่ียวกับลักษณะของธุรกรรมในประเด็นว่าเป็นไปตาม
สญัญานีแ้ละกฎหมายที่เก่ียวข้องหรือไม่ 

(2) การจ าหนา่ยไปซึง่ทรัพย์สนิหลกัและอปุกรณ์ 

ในการจ าหนา่ยไปซึง่ทรัพย์สนิหลกั ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องด าเนินการดงัตอ่ไปนี ้

(ก) ก่อนการจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลกั ให้ผู้จดัการกองทรัสต์จดัให้มีการประเมินมลูค่า
ทรัพย์สนิหลกัตามข้อ 11.1 แหง่สญัญานี ้ 

(ข) การจ าหนา่ยไปซึง่ทรัพย์สนิหลกั ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ้

 การจ าหน่ายไปจะกระท าโดยเปิดเผย และมีสาระของรายการ  และ
กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติที่ประชุมผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์ตามที่ก าหนดในข้อ 8.1.3 (1) (ข) แหง่สญัญานี ้โดยอนโุลม 

 การจ าหน่ายทรัพย์สินหลกัที่เข้าลกัษณะดงัต่อไปนี ้นอกจากจะต้องเป็นไป
ตามข้อก าหนดในเร่ืองการจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลกัที่ระบไุว้ในวรรคก่อน 
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ยัง ต้อง เป็นกรณีที่ เ ป็นเหตุจ า เ ป็นและสมควร โดยได้ รับอนุมัติจาก
คณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู้จดัการกองทรัสต์ด้วย 

 การจ าหนา่ยทรัพย์สนิหลกัก่อนครบหนึ่ง (1) ปีนบัแต่วนัที่กองทรัสต์
ได้มาซึง่ทรัพย์สนิหลกันัน้ 

 การจ าหน่ายทรัพย์สินหลกัท่ีกองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิให้แก่เจ้า
ของเดิม 

8.2 นอกเหนือจากการลงทนุในทรัพย์สนิหลกั กองทรัสต์มีนโยบายจะลงทนุหรือมีไว้ซึง่ทรัพย์สนิอื่นดงัตอ่ไปนี ้ 

8.2.1 ประเภทของทรัพย์สนิอื่นที่กองทรัสต์มีนโยบายจะลงทนุหรือมีไว้ มีดงัตอ่ไปนี ้

(1) พนัธบตัรรัฐบาล 

(2) ตัว๋เงินคลงั 

(3) พนัธบตัรหรือหุ้นกู้ที่รัฐวิสาหกิจ หรือนิติบุคคลที่มีกฎหมายเฉพาะจัดตัง้ขึน้เป็นผู้ออก และมี
กระทรวงการคลงัเป็นผู้ค า้ประกนัต้นเงินและดอกเบีย้เต็มจ านวนแบบไมม่ีเง่ือนไข 

(4) เงินฝากในธนาคาร หรือบรรษัทตลาดรองสนิเช่ือที่อยูอ่าศยั 

(5) บัตรเงินฝากที่ธนาคารหรือบริษัทเงินทุนเป็นผู้ ออก โดยไม่มีลักษณะของสัญญาซื อ้ขาย
ลว่งหน้าแฝง 

(6) ตัว๋แลกเงินหรือตัว๋สญัญาใช้เงินที่ธนาคาร บริษัทเงินทนุ หรือบริษัทเครดิตฟองซิเอร์เป็นผู้ออก 
ผู้ รับรอง ผู้ รับอาวลั หรือผู้ค า้ประกนั โดยไมม่ีลกัษณะของสญัญาซือ้ขายลว่งหน้าแฝง  

(7) หน่วยลงทนุหรือใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หน่วยลงทนุของกองทนุรวมตราสารแห่งหนี ้หรือ
กองทนุรวมอื่นที่มีนโยบายการลงทนุในตราสารแห่งหนีห้รือเงินฝาก ทัง้นี ้ในกรณีที่เป็นหน่วย
ลงทนุของตา่งประเทศ ต้องเป็นไปตามเง่ือนไขดงัตอ่ไปนี ้

(ก) เป็นหน่วยลงทนุของกองทนุรวมต่างประเทศที่อยู่ภายใต้การก ากบัดแูลของหน่วยงาน
ก ากับดูแลด้านหลักทรัพย์และตลาดซือ้ขายหลักทรัพย์ที่เป็นสมาชิกสามัญของ 
International Organization of Securities Commissions (IOSCO) หรือเป็นหน่วย
ลงทุนของกองทุนรวมต่างประเทศที่มีการซือ้ขายในตลาดซือ้ขายหลกัทรัพย์ที่เป็น
สมาชิกของ World Federation of  Exchanges (WFE) 

(ข) กองทนุรวมต่างประเทศนัน้มีนโยบายการลงทนุในทรัพย์สินประเภทและชนิดเดียวกบั
ทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์สามารถลงทนุหรือมีไว้ได้ และ 

(ค) กองทนุรวมตา่งประเทศนัน้จดัตัง้ขึน้เพื่อผู้ลงทนุทัว่ไป  

(8) หน่วยลงทนุของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ หรือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์อื่น ทัง้นี ้เฉพาะที่
จดัตัง้ขึน้ตามกฎหมายไทย 

(9) ตราสารของ Real Estate Investment Trust ที่จัดตัง้ตามกฎหมายต่างประเทศ ไม่ว่า
กองทรัสต์นัน้จะจดัตัง้ในรูปบริษัท กองทรัสต์ หรือรูปแบบอื่นใด ทัง้นี ้ต้องมีลกัษณะดงัตอ่ไปนี  ้
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(ก) Real Estate Investment Trust นัน้จดัตัง้ขึน้ส าหรับผู้ลงทนุทัว่ไป  และอยู่ภายใต้การ
ก ากบัดแูลของหนว่ยงานท่ีก ากบัดแูลด้านหลกัทรัพย์และตลาดซือ้ขายหลกัทรัพย์ที่เป็น
สมาชิกสามัญของ International Organization of Securities Commissions 
(IOSCO)   

(ข) มีวตัถปุระสงค์หลกัในการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์  หุ้นสามญัของบริษัทที่มีรายช่ืออยู่
ในหมวดพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์ในตลาดซือ้ขายหลกัทรัพย์ที่เป็นสมาชิกของ World 
Federation of Exchanges (WFE) หรือหุ้นสามัญของบริษัทที่มีลกัษณะธุรกิจ
เทียบเคียงได้กบัหมวดพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 

(ค) มีการซือ้ขายในตลาดซือ้ขายหลักทรัพย์ที่เป็นสมาชิกของ World Federation of 
Exchanges (WFE) หรือมีการรับซือ้คืนโดยผู้ออกตราสาร 

(10) สญัญาซือ้ขายลว่งหน้า เฉพาะกรณีที่ท าสญัญาโดยมีวตัถปุระสงค์เพื่อป้องกนัความเสี่ยงของ
กองทรัสต์ 

(11) ทรัพย์สินอื่นที่กองทรัสต์สามารถลงทนุได้ ทัง้นี ้ตามประกาศ สร. 26/2555 และประกาศของ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือส านกังาน ก.ล.ต. ฉบบัอื่นที่เก่ียวข้อง 

การรับรอง รับอาวลั หรือค า้ประกนั แล้วแตก่รณี ตาม (6) ต้องเป็นการรับรองตลอดไป รับอาวลัทัง้
จ านวน หรือค า้ประกนัต้นเงินและดอกเบีย้เตม็จ านวนอยา่งไมม่ีเง่ือนไข 

8.2.2 อตัราสว่นการลงทนุในทรัพย์สนิอื่นเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในประกาศเก่ียวกบัอตัราสว่นการ
ลงทนุในทรัพย์สนิของกองทนุรวมทัว่ไปท่ีออกตามมาตรา 117 และมาตรา 126 (4) แหง่พระราชบญัญัติ
หลกัทรัพย์โดยอนโุลม 

8.2.3 ในกรณีที่ลกูหนีต้ามตราสารที่กองทรัสต์ลงทนุผิดนดัช าระหนี ้หรือมีพฤติการณ์วา่จะไม่สามารถช าระหนี ้
ได้ ผู้จดัการกองทรัสต์จะด าเนินการตามหลกัเกณฑ์ในเร่ืองเดียวกนัท่ีก าหนดไว้ส าหรับกองทนุรวมทัว่ไป
ที่ออกตามมาตรา 117 แหง่พระราชบญัญตัิหลกัทรัพย์โดยอนโุลม  

8.3 กองทรัสต์อาจลงทุนในหุ้นของนิติบุคคลซึ่งเป็นผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ได้เมื่อเป็นไปตามเง่ือนไข
ดงัตอ่ไปนี ้

8.3.1 สญัญาเช่าก าหนดคา่เช่าโดยอ้างอิงกบัผลประกอบการของทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์ 

8.3.2 เป็นการลงทนุในหุ้นท่ีให้สทิธิพิเศษเพื่อประโยชน์ในการอนมุตัิการด าเนินงานบางประการของนิติบคุคล 
(Golden Share) ตามที่ได้ก าหนดไว้ในข้อบงัคบัของนิติบคุคลนัน้ไมเ่กินหนึง่ (1) หุ้น 

9 การจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

การจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์ต้องมีลกัษณะดงัตอ่ไปนี ้

9.1 กองทรัสต์จะจดัหาผลประโยชน์โดยการให้เช่าทรัพย์สนิท่ีให้เช่าเทา่นัน้ ห้ามมิให้กองทรัสต์ด าเนินการในลกัษณะ
ใดที่เป็นการใช้กองทรัสต์เข้าด าเนินธุรกิจหรือประกอบธุรกิจเอง เช่น เป็นผู้ประกอบธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจ
โรงพยาบาล เป็นต้น 

9.2 ในกรณีที่กองทรัสต์จะให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์แก่บคุคลที่จะน าอสงัหาริมทรัพย์นัน้ไปประกอบธุรกิจที่กองทรัสต์ไม่
สามารถด าเนินการได้เอง เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้นนัน้ จะต้องมีข้อตกลงที่ก าหนดค่าเช่า
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สว่นใหญ่เป็นจ านวนที่แนน่อนไว้ลว่งหน้า และหากจะมีสว่นที่อ้างอิงกบัผลประกอบการของผู้ เช่า จ านวนเงินค่า
เช่าสูงสดุที่อ้างอิงกับผลประกอบการนัน้จะไม่เกินกว่าร้อยละห้าสิบ (50) ของจ านวนเงินค่าเช่าที่ก าหนดไว้
แนน่อนลว่งหน้า 

9.3 ห้ามมิให้ผู้จัดการกองทรัสต์ให้เช่า และ/หรือให้ใช้พืน้ที่ อสงัหาริมทรัพย์แก่บุคคลที่มีเหตุอนัควรสงสยัว่าจะน า
อสงัหาริมทรัพย์นัน้ไปใช้ประกอบธุรกิจที่ขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย โดยการให้เช่าในแต่ละครัง้ 
กองทรัสต์ต้องจดัให้มีข้อตกลงเพื่อให้กองทรัสต์สามารถเลกิสญัญาเช่าได้หากปรากฏว่าผู้ เช่าน าอสงัหาริมทรัพย์
ไปใช้ในการประกอบธุรกิจดงักลา่ว 

9.4 ผู้จดัการกองทรัสต์จะดแูลรักษาทรัพย์สินหลกัให้อยู่ในสภาพดีพร้อมต่อการจดัหารายได้ โดยผู้จดัการกองทรัสต์  
มีหน้าที่จดัให้มีการประกนัภยัในวงเงินท่ีทรัสตีเห็นวา่เพียงพอและเหมาะสมตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ลงทนุใน
ทรัพย์สนิหลกั  

9.5 การประกนัภยัตามข้อ 9.4 แห่งสญัญานี ้ให้ผู้จดัการกองทรัสต์จดัให้มีการประกนัภยัที่ครอบคลมุถึงวินาศภยัที่
อาจเกิดขึน้กับอสงัหาริมทรัพย์ในวงเงินประกันภยัซึ่งไม่น้อยกว่าจ านวนต้นทุนทดแทนหรือต้นทุนเปลี่ยนแทน 
(Full Replacement Cost) ก่อนหกัค่าเสื่อมราคา การประกันภยัธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption 
Insurance) และการประกนัภยัความรับผิดตอ่บคุคลภายนอกที่อาจได้รับความเสียหายจากอสงัหาริมทรัพย์หรือ
จากการด าเนินการในอสงัหาริมทรัพย์ ในวงเงินท่ีทรัสตีเห็นวา่เพียงพอและเหมาะสม ทัง้นี ้ผู้จดัการกองทรัสต์จะ
ด าเนินการให้ทรัสตีในนามของกองทรัสต์ และผู้ ให้กู้ ในกรณีที่กองทรัสต์กู้ยืมเงิน (ถ้ามี) เป็นผู้ รับผลประโยชน์ใน
การประกนัดงักลา่ว (เว้นแต่ในกรณีการประกนัภยัความรับผิดต่อบคุคลภายนอก กรณีที่สญัญาเช่าที่กองทรัสต์
เข้าท าเพื่อให้ได้มาซึง่สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์ได้ก าหนดเง่ือนไขไว้เป็นอย่างอื่น หรือกรณีที่กองทรัสต์หรือบริษัทที่
กองทรัสต์เข้าลงทุนมีการกู้ ยืมเงินโดยมีเง่ือนไขให้ระบุให้ทรัสตีในนามกองทรัสต์และผู้ ให้กู้  (ถ้ามี) เป็นผู้ รับ
ประโยชน์และผู้ เอาประกนัร่วม)  

9.6 ในกรณีท่ีกองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิการเช่าในอสงัหาริมทรัพย์ และผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะ
จดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วโดยการให้เช่าแก่เจ้าของกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิการเช่าเดิม ผู้จดัการ
กองทรัสต์ต้องก าหนดคา่เช่าท่ีเรียกเก็บจากเจ้าของกรรมสทิธ์ิหรือสทิธิการเชา่เดิมในลกัษณะท่ีเป็นธรรมเนียมทาง
ค้าปกติเสมือนเป็นการท าธุรกรรมกบัคูค้่าทัว่ไปท่ีเป็นบคุคลภายนอก 

10 การกู้ยืมเงนิและก่อภาระผูกพันของกองทรัสต์ 

การกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ในข้อนีใ้ห้หมายความรวมถึงการกู้ยืมเงินของบริษัทที่กองทรัสต์เข้าลงทนุผ่านการถือ
หุ้นตามข้อ 8.1.1 แหง่สญัญานีด้้วย  

10.1 กองทรัสต์จะกู้ยืมเงินได้แตเ่ฉพาะการกู้ยืมเงินเพื่อวตัถปุระสงค์ดงัตอ่ไปนี ้

10.1.1 กู้ยืมเงินเพื่อลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ หรือสทิธิการเช่าซึง่เป็นทรัพย์สนิหลกัหรือทรัพย์สนิหลกัเพิ่มเติม 

10.1.2 กู้ยืมเงินเพื่อน ามาใช้ในการบริหารจดัการทรัพย์สนิของกองทรัสต์ 

10.1.3 กู้ ยืมเงินเพื่อน ามาใช้เพื่อการดูแล ซ่อมบ ารุงรักษา หรือปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์ ได้แก่
อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ หรืออสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์มีสทิธิการเช่าให้อยูใ่นสภาพดีและพร้อม
น าไปจดัหาผลประโยชน์ หรือสอดคล้องกบัสภาพตลาดหรือความต้องการของลกูค้าที่เปลีย่นแปลงไป 
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10.1.4 กู้ยืมเงินเพื่อตอ่เติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินท่ีมีอยู่แล้วซึ่งเป็นของกองทรัสต์หรือที่กองทรัสต์
มีสทิธิการเช่าเพื่อประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์หรือสอดคล้องกับสภาพตลาดหรือ
ความต้องการของลกูค้าที่เปลีย่นแปลงไป 

10.1.5 กู้ยืมเงินเพื่อช าระเงินกู้ยืมหรือภาระผกูพนัของกองทรัสต์ 

10.1.6 เหตุจ าเป็นอื่นใดตามที่ผู้ จัดการกองทรัสต์เห็นสมควรเพื่อบริหารจัดการกองทรัสต์และเป็นไปเพื่อ
ประโยชน์ของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์  

10.2 กองทรัสต์สามารถกู้ยืมเงินได้ด้วยวิธีการดงัตอ่ไปนี ้

10.2.1 การขอสนิเช่ือจากธนาคารพาณิชย์ สถาบนัการเงิน บริษัทประกนัภยั และ/หรือนิติบคุคลอื่นใดที่สามารถ
ให้สนิเช่ือแก่กองทรัสต์ได้ ทัง้นี ้โดยไมข่ดักบักฎหมาย ประกาศ ค าสัง่ใด หรือหลกัเกณฑ์ใดๆ ที่เก่ียวข้อง
ที่ส านกังาน ก.ล.ต. หรือหนว่ยงานก ากบัดแูลอื่นท่ีเก่ียวข้องประกาศก าหนด 

10.2.2 การออกตราสารหรือหลกัทรัพย์หรือเข้าท าสญัญาที่มีลกัษณะเป็นการกู้ยืมกบับคุคลหรือนิติบคุคลอื่นที่
สามารถให้กู้ ยืมได้ ทัง้นีโ้ดยไม่ขัดกับกฎหมาย ประกาศ ค าสัง่ใด หรือหลกัเกณฑ์ใดๆ ที่เก่ียวข้องที่
คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

10.3 การกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ไมว่า่ด้วยวิธีการใด ต้องไมม่ีลกัษณะดงันี ้

10.3.1 มีข้อตกลงและเง่ือนไขท านองเดียวกับข้อก าหนดของหุ้ นกู้ ที่ให้ไถ่ถอนหุ้ นกู้ เมื่อมีการเลิกบริษัท 
(perpetual bond) 

10.3.2 ให้สทิธิแปลงสภาพเป็นหุ้น 

10.3.3 มีลกัษณะของอนพุนัธ์แฝง 

10.3.4 มีลกัษณะเป็นการแปลงสนิทรัพย์เป็นหลกัทรัพย์ 

10.4 สดัสว่นการกู้ยืมเงินต้องไมเ่กินอตัราสว่นอย่างใดอย่างหนึ่งดงัต่อไปนี ้เว้นแต่การเกินอตัราสว่นดงักลา่วมิได้เกิด
จากการกู้ยืมเงินเพิ่มเติม  

10.4.1 ร้อยละสามสบิห้า (35) ของมลูคา่ทรัพย์สนิรวมของกองทรัสต์ 

10.4.2 ร้อยละหกสบิ (60) ของมลูคา่ทรัพย์สนิรวมของกองทรัสต์ ในกรณีที่กองทรัสต์มีอนัดบัความนา่เช่ือถืออยู่
ในอนัดบัท่ีสามารถลงทนุได้ (Investment Grade) ซึง่เป็นอนัดบัความนา่เช่ือถือครัง้ลา่สดุที่ได้รับการจดั
อนัดบัโดยสถาบนัการจดัอนัดบัความนา่เช่ือถือที่ได้รับความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ไม่เกินหนึ่ง 
(1) ปีก่อนวนักู้ยืมเงิน 

การกู้ยืมเงินตามข้อนี ้ให้หมายความรวมถึงการออกตราสารหรือหลกัทรัพย์หรือเข้าท าสญัญาไม่ว่าใน
รูปแบบใดที่มีความมุง่หมายหรือเนือ้หาสาระที่แท้จริง (Substance) เข้าลกัษณะเป็นการกู้ยืมเงิน 

10.5 การก่อภาระผกูพนัแก่ทรัพย์สนิของกองทรัสต์ ให้กระท าได้เฉพาะกรณีที่จ าเป็นและเก่ียวข้องกบัการบริหารจดัการ
ทรัพย์สนิของกองทรัสต์ดงัตอ่ไปนี ้

10.5.1 การก่อภาระผกูพนัซึง่เก่ียวเนื่องกบัการท าข้อตกลงหลกัที่กองทรัสต์สามารถกระท าได้ตามข้อก าหนดใน
ประกาศ ทจ. 49/2555 รวมทัง้ประกาศอื่นๆ ที่เก่ียวข้องที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด เช่น 
การน าทรัพย์สนิของกองทรัสต์ไปเป็นหลกัประกนัการช าระเงินกู้ยืมตามสญัญานี ้
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10.5.2 การก่อภาระผกูพนัท่ีเป็นเร่ืองปกติในทางพาณิชย์หรือเป็นเร่ืองปกติในการท าธุรกรรมประเภทนัน้ๆ 

10.6 วิธีการกู้ยืมเงินหรือการก่อภาระผกูพนัของกองทรัสต์ 

กองทรัสต์จะกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผกูพนัได้โดยค านงึถงึประโยชน์ของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์เป็นส าคญั และปฏิบตัิตาม
หลกัเกณฑ์วิธีการกู้ยมืเงินหรือการก่อภาระผกูพนัดงัตอ่ไปนี ้

10.6.1 ผู้จดัการกองทรัสต์จะพิจารณาถึงความจ าเป็นและความเหมาะสมในการกู้ ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพนั
เหนือทรัพย์สนิของกองทรัสต์ และพิจารณาถึงหลกัเกณฑ์และวิธีการในการกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผกูพนั 
จากนัน้น าเสนอต่อทรัสตีเพื่อพิจารณาอนมุตัิเป็นกรณีไป ในการนี ้ทรัสตีสามารถน าเสนอต่อที่ประชุม 
ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์เพื่อขออนมุตัิได้ตามที่ทรัสตีเห็นสมควร 

10.6.2 ทรัสตีเป็นผู้ลงนามผกูพนักองทรัสต์ในการเข้าท าสญัญาเพื่อกู้ยมืเงินหรือก่อภาระผกูพนัเหนือทรัพย์สนิ
ของกองทรัสต์ 

10.6.3 กรณีที่กองทรัสต์ต้องจัดหาหลักประกันส าหรับการกู้ ยืมเงิน ในการกู้ ยืมเงินและจัดหาหลกัประกัน
ดงักล่าว กองทรัสต์ต้องได้รับอนุมตัิจากที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์  ทัง้นี ้เว้นแต่ในกรณีที่ (1)  เป็นการ
จดัหาหลกัประกันเพิ่มเติมโดยไม่มีผลเป็นการเพิ่มวงเงินหลกัประกนัที่กองทรัสต์เคยให้ไว้ส าหรับการ
กู้ยืมเงิน  (2) เป็นการกู้ยืมครัง้ใหม่เพื่อใช้ในการช าระหนีเ้งินกู้ เดิม (Refinance) ซึ่งการกู้ยืมครัง้ใหม่ไม่
เกินวงเงินกู้ เดิม โดยมีเง่ือนไขตามสญัญากู้ยืมครัง้ใหม่นัน้เทียบเท่าหรือดีกว่าเง่ือนไขตามสญัญากู้ยืม
ครัง้ก่อนหน้า และหลกัประกันที่กองทรัสต์จะให้แก่เจ้าหนีข้องกองทรัสต์ส าหรับการกู้ ยืมครัง้ใหม่มี
จ านวนเท่าเดิมหรือน้อยลง  หรือ (3) ผู้ ให้กู้ หรือเจ้าหนีร้ายเดิมโอนสิทธิเรียกร้องตามสญัญากู้ ยืมเงิน
และ/หรือ หลกัประกนัท่ีมีอยูแ่ล้วแตเ่ดิมให้ผู้ รับโอนสทิธิเรียกร้องซึง่เป็นผู้ให้กู้หรือเจ้าหนีร้ายใหม่ 

10.6.4 กรณีที่กองทรัสต์กู้ยืมเงินเพื่อน ามาใช้เพื่อการดแูล ซอ่มบ ารุงรักษา หรือปรับปรุงทรัพย์สนิของกองทรัสต์
ตามข้อ 10.1.3 แห่งสญัญานี ้หรือต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้วซึ่งเป็นของ
กองทรัสต์หรือที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่าเพื่อประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ตามข้อ 
10.1.4 แหง่สญัญานี ้ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องค านงึถึงก าหนดเวลาเช่าที่เหลอือยูต่ามสญัญาเช่าด้วย  

10.6.5 ในกรณีที่กองทรัสต์จะมีการกู้ยืมเงิน ให้ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าที่ในเร่ืองดงัตอ่ไปนี  ้

(1) การเปิดเผยจ านวนเงินกู้ ยืม และเงินกันส ารองเพื่อช าระหนีต้ามสญัญากู้ ยืมเงินหรือตามที่มี
ภาระผกูพนัจากการกู้ยืมเงินในแตล่ะปีจนกวา่จะช าระหนีเ้สร็จสิน้ (ถ้ามี) ในแบบแสดงรายการ
ข้อมลูและหนงัสอืชีช้วน และแบบแสดงรายการข้อมลูประจ าปีของกองทรัสต์ 

(2) การก าหนดวงเงินกนัส ารองตาม (1) ท่ีเหมาะสม โดยค านึงถึงจ านวนเงินกู้ยืมหรือภาระผกูพนั
จากการกู้ยืมเงินและระยะเวลาการช าระหนี ้ผลกระทบต่อการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์ และสถานะเงินสดที่เกิดจากการขาดทนุท่ียงัไมเ่กิดขึน้ (unrealized loss) จากการ
ประเมินคา่หรือการสอบทานการประเมินคา่ทรัพย์สนิของกองทรัสต์  

(3) การก าหนดให้กองทรัสต์อาจน าวงเงินกนัส ารองของรอบระยะเวลาบญัชีใดที่มีสภาพคลอ่งไม่
เพียงพอท่ีจะกนัเงินส ารอง ไปรวมเพื่อการกนัส ารองในรอบระยะเวลาบญัชีถดัๆ ไป 

10.7 การกู้ยืมเงินหรือการก่อภาระผกูพนักบับคุคลที่เก่ียวโยงกนัของทรัสตี 

กองทรัสต์อาจกู้ยืมเงิน โดยการขอสนิเช่ือจากธนาคารพาณิชย์ สถาบนัการเงิน บริษัทประกนัภยัและ/หรือบคุคล
อื่นใดที่สามารถให้สนิเช่ือแก่กองทรัสต์ได้ หรือเข้าท าสญัญาที่มีลกัษณะเป็นการกู้ยืม ก่อภาระผกูพนัแก่ทรัพย์สิน
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ของกองทรัสต์ และ/หรือท าธุรกรรมที่เ ก่ียวข้องกับบุคคลที่ เ ก่ียวโยงกันของทรัสตี ได้ ตามหลักเกณฑ์ที่
คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังาน ก.ล.ต. และค าสัง่ที่เก่ียวข้องอื่นใดที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังาน 
ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

10.8 ในกรณีที่กองทรัสต์ลงทนุในทรัพย์สนิหลกัโดยทางอ้อมผา่นบริษัทท่ีกองทรัสต์ถือหุ้น หากบริษัทดงักลา่วจะมีการ
กู้ยืมเงินไมว่า่ด้วยวธีิการใด  การกู้ยืมเงินของบริษัทดงักลา่วจะต้องมลีกัษณะเช่นเดียวกบัท่ีก าหนดในข้อ 10.1 ถึง
ข้อ 10.7 แหง่สญัญานีโ้ดยอนโุลม เว้นแตใ่นกรณีของสดัสว่นการกู้ยืมเงินตามข้อ 10.4 แหง่สญัญานี ้ให้พิจารณา
เฉพาะในชัน้ของกองทรัสต์ 

11 มูลค่าทรัพย์สินและมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ 

11.1 การประเมินมลูคา่อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทนุ 

11.1.1 ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าที่ในการแตง่ตัง้ผู้ประเมินมลูค่าทรัพย์สิน โดยผู้ประเมินมลูค่าทรัพย์สินนัน้ต้อง
เป็นบคุคลที่ได้รับความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ตามประกาศส านกังาน ก.ล.ต. ที่เก่ียวกบัการให้
ความเห็นชอบบริษัทประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิและผู้ประเมินหลกั  

11.1.2 การประเมินมลูคา่ต้องไมก่ระท าโดยผู้ประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิรายเดียวกนัติดตอ่กนัเกินสอง (2) ครัง้ 

11.1.3 ในกรณีดงัต่อไปนี ้ต้องประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพื่อ
วตัถปุระสงค์สาธารณะในการเปิดเผยข้อมลูตอ่ผู้ลงทนุและผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

(1) เมื่อกองทรัสต์จะได้มาหรือจ าหนา่ยไปซึง่ทรัพย์สินหลกั โดยให้ประเมินลว่งหน้าได้เป็นเวลาไม่
เกินหนึง่ (1) ปี 

(2) เมื่อครบก าหนดสอง (2) ปีนบัแตว่นัท่ีมีการประเมินมลูคา่เต็มรูปแบบครัง้ลา่สดุ 

(3) เมื่อปรากฏเหตุการณ์หรือการเปลี่ยนแปลงใดๆ อันอาจมีผลกระทบต่อการด้อยค่าของ
อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทนุอยา่งมีนยัส าคญั 

(4) เมื่อทรัสตีหรือผู้สอบบญัชีของกองทรัสต์ร้องขอ 

11.1.4 ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มีการสอบทานการประเมินมูลค่าทุกหนึ่ง (1) ปีนบัแต่วนัที่มีการประเมิน
มลูคา่เต็มรูปแบบครัง้ลา่สดุ 

11.1.5 ในกรณีกองทรัสต์มีการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์โดยทางอ้อม ต้องมีการประเมินมลูคา่อสงัหาริมทรัพย์ที่
กองทรัสต์ลงทนุโดยทางอ้อม ทัง้ในชัน้ของกองทรัสต์และในชัน้ของบริษัทที่กองทรัสต์เป็นผู้ ถือหุ้น ดงันี ้

(1) การประเมินมลูคา่หรือการสอบทานการประเมินมลูค่าที่กระท าในชัน้ของกองทรัสต์ ให้เป็นไป
ตามหลกัเกณฑ์ในข้อ 8.1.1 (6) แหง่สญัญานี ้โดยให้ค านงึถึงภาระภาษีของบริษัทที่กองทรัสต์
เป็นผู้ ถือหุ้น และปัจจัยอื่นที่อาจมีผลกระทบต่อราคาอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนโดย
ทางอ้อมด้วย 

(2) การประเมินมลูคา่หรือการสอบทานการประเมนิมลูคา่ที่กระท าในชัน้ของบริษัทท่ีกองทรัสต์เป็น
ผู้ ถือหุ้นให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ในข้อ 8.1.1 (6) แหง่สญัญานี ้

11.2 การประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิอื่นที่กองทรัสต์ลงทนุ ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงันี ้
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11.2.1 ใช้มูลค่ายุติธรรมตามหลกัเกณฑ์เก่ียวกับการก าหนดมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนที่ออกโดยสมาคม
บริษัทจดัการลงทนุโดยอนโุลม 

11.2.2 ในกรณีหลกัเกณฑ์ตามข้อ 11.2.1 แหง่สญัญานีไ้มร่องรับการก าหนดมลูค่ายตุิธรรมของทรัพย์สินใด ให้
ใช้มลูคา่ที่เป็นไปตามหลกัวิชาการอนัเป็นท่ียอมรับหรือมาตรฐานสากล 
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11.3 มลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิ 

11.3.1 หลกัเกณฑ์การค านวณมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิ (Net Asset Value: NAV)  

ผู้ จัดการกองทรัสต์จะเป็นผู้ จัดท าและส่งรายงานมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์และมูลค่า
หน่วยทรัสต์ ณ วันท าการสุดท้ายของแต่ละไตรมาส ซึ่งผ่านการรับรองจากทรัสตีแล้วต่อส านักงาน  
ก.ล.ต. ภายในสีส่บิห้า (45) วนันบัแตว่นัสดุท้ายของแตล่ะไตรมาสนัน้ 

นอกจากนี ้ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดท าและส่งรายงานมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์และมูลค่า
หน่วยทรัสต์ ณ วนัท าการสดุท้ายของแต่ละเดือนให้ทรัสตีตรวจสอบภายในสามสิบ (30) วนันบัแต่วนั
สดุท้ายของแตล่ะเดือน 

ทัง้นีก้ารค านวณและรายงานมูลค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทรัสต์และมูลค่าหน่วยทรัสต์ให้เป็นไปตาม
หลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ้

(1) การค านวณมูลค่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน ให้เป็นไปตามวิธีการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน
ตามที่ระบไุว้ในข้อ 11.1 และ 11.2 แหง่สญัญานี ้เว้นแตเ่ป็นการค านวณมลูคา่อสงัหาริมทรัพย์
ที่กองทรัสต์ลงทุนไม่ว่าโดยทางตรงหรือโดยทางอ้อม ในช่วงเวลาตัง้แต่วันที่มีการลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วจนถึงวนัก่อนวนัสอบทานการประเมินมลูค่าอสงัหาริมทรัพย์ครัง้แรก 
ให้ค านวณตามราคาที่ได้มาซึง่อสงัหาริมทรัพย์นัน้แทน 

(2) ให้ใช้ตวัเลขทศนิยมดงัตอ่ไปนี ้ 

(ก) ค านวณมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิและใช้ผลลพัธ์เป็นตวัเลขทศนิยมสอง (2) ต าแหน่งและปัด
เศษทศนิยมตามหลกัสากล   

(ข) ค านวณมลูคา่หนว่ยทรัสต์เป็นตวัเลขทศนิยมห้า (5) ต าแหน่งและปัดเศษทศนิยมตาม
หลกัสากล แตใ่ช้ผลลพัธ์เป็นตวัเลขทศนิยมสี ่(4) ต าแหนง่และตดัทศนิยมต าแหนง่ที่ห้า 
(5) ทิง้   

ในกรณีที่มีเศษเหลือจากการปัดเศษตามวรรคหนึ่ง ให้น าเศษนัน้รวมค านวณเข้าเป็น
ทรัพย์สนิในกองทรัสต์ 

11.3.2 เง่ือนไขเพิ่มเติม 

ส าหรับวิธีการค านวณมลูค่าทรัพย์สินสทุธิ และ มลูค่าหน่วยทรัสต์ ผู้จดัการกองทรัสต์จะด าเนินการให้
เป็นไปตามที่ระบไุว้ในข้อ 11.3.1  แหง่สญัญานี ้เว้นแตก่รณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหนว่ยงาน
อื่นใดที่มีอ านาจตามกฎหมาย ได้แก้ไขเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ ก าหนด สัง่การ เห็นชอบ และ/
หรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอื่น ผู้จดัการกองทรัสต์จะด าเนินการให้เป็นไปตามนัน้  

ทัง้นี ้การค านวณมูลค่าทรัพย์สิน มลูค่าทรัพย์สินสทุธิ และมลูค่าหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ที่ผู้ จดัการ
กองทรัสต์ประกาศเป็นการค านวณโดยใช้รายงานการประเมินคา่หรือรายงานการสอบทานการประเมิน
ค่าครัง้ล่าสดุเป็นฐานในการก าหนดมูลค่าทรัพย์สินหลกั (อสงัหาริมทรัพย์) ของกองทรัสต์ ซึ่งมูลค่า
ดงักลา่วอาจไมใ่ช่มลูคา่ที่จะซือ้ขายได้จริงของทรัพย์สนิหลกั (อสงัหาริมทรัพย์) ดงักลา่ว 
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12 การท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับ
ผู้จัดการกองทรัสต์ 

การท าธุรกรรมระหวา่งกองทรัสต์กบัผู้จดัการกองทรัสต์ หรือบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์ให้เป็นไป
ตามหลกัเกณฑ์และเง่ือนไขดงัตอ่ไปนี ้

12.1 ด้านสาระของรายการ ต้องเป็นธุรกรรมที่เข้าลกัษณะที่ก าหนดในข้อ 8.1.3 (1) (ข) แหง่สญัญานี ้ 

12.2 ด้านระบบในการอนุมัติ การท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้ จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับ
ผู้จดัการกองทรัสต์อื่นนอกจากที่ได้แสดงข้อมลูไว้อย่างชดัเจนแล้วในแบบแสดงรายการข้อมลูและหนงัสือชีช้วน 
ให้ด าเนินการเก่ียวกบัการขออนมุตัิการเข้าท ารายการดงัตอ่ไปนี ้

12.2.1 ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีวา่เป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญานีแ้ละกฎหมายที่เก่ียวข้องแล้ว 

12.2.2 ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมลูค่าเกินกว่าหนึ่งล้าน (1,000,000) บาท หรือตัง้แต่ร้อยละศนูย์จุดศนูย์สาม 
(0.03) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ขึน้ไป แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่าต้องได้รับอนุมตัิจาก
คณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู้จดัการกองทรัสต์ด้วย 

12.2.3 ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมลูค่าตัง้แต่ยี่สิบล้าน (20,000,000) บาทขึน้ไป หรือเกินร้อยละสาม (3) ของ
มลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทรัสต์ แล้วแตม่ลูคา่ใดจะสงูกวา่ ต้องได้รับมติของที่ประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์
ด้วยคะแนนเสยีงไมน้่อยกวา่สามในสี ่(3 ใน 4) ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ที่มาประชมุ
และมีสทิธิออกเสยีง 

ในกรณีที่ธุรกรรมในข้อนีเ้ป็นการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลกั การค านวณมลูค่าจะค านวณ
ตามมลูคา่การได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินทัง้หมดของแต่ละโครงการที่ท าให้โครงการนัน้ๆ พร้อม
จะหารายได้ ซึง่รวมถึงทรัพย์สนิท่ีเก่ียวเนื่องกบัโครงการนัน้ด้วย 

12.3 เว้นแตเ่ป็นการท าธุรกรรมระหวา่งกองทรัสต์กบัผู้จดัการกองทรัสต์หรือบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์
ที่ได้แสดงข้อมลูไว้อยา่งชดัเจนแล้วในแบบแสดงรายการข้อมลูและหนงัสือชีช้วน กระบวนการขอความเห็นชอบ
จากทรัสตีหรือการขอมติที่ประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ต้องเป็นไปตามข้อ 8.1.3 (1) (ข) แหง่สญัญานีโ้ดยอนโุลม และ
ในกรณีที่ เป็นการขอมติที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามข้อ 8.1.3 แห่งสัญญานี  ้หนังสือเชิญประชุมผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ดังกล่าวต้องมีความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระที่ทรัสตียอมรับเพื่อประกอบการขอมติที่
ประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ด้วย 

13 การท าธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตี 

13.1 การท าธุรกรรมที่เป็นการขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กบัทรัสตีต้องมีสาระส าคญัไม่ขดัหรือแย้งกบั
มาตรา 31 ของพระราชบญัญตัิทรัสต์และประกาศที่ออกโดยอาศยัอ านาจแหง่บทบญัญัติดงักลา่ว กลา่วคือ ห้าม
มิให้ทรัสตีกระท าการใดอนัเป็นการขดัแย้งกบัประโยชน์ของกองทรัสต์ ไมว่า่การกระท านัน้จะเป็นไปเพื่อประโยชน์
ของทรัสตีเองหรือประโยชน์ของผู้อื่น เว้นแตเ่ป็นการเรียกค่าตอบแทนในการท าหน้าที่เป็นทรัสตี หรือทรัสตีแสดง
ให้เห็นวา่ได้จดัการกองทรัสต์ในลกัษณะที่เป็นธรรมและได้เปิดเผยข้อมลูที่เก่ียวข้องให้ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ทราบก่อน
อยา่งเพียงพอแล้ว โดยผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่ได้ทราบข้อมลูดงักลา่วมิได้แสดงการคดัค้านตามที่ก าหนดในข้อ 13.3 
แห่งสญัญานี ้ทัง้นี ้การเปิดเผยข้อมูลและการคัดค้านดังกล่าวให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที่ส านักงาน ก.ล.ต. 
ประกาศก าหนด 



ร่าง 

A17570269 

30 

13.2 ทรัสตีจะกระท าการใดที่เป็นการขดัแย้งกบัประโยชน์ของกองทรัสต์หรืออาจท าให้ทรัสตีขาดความเป็นอิสระมิได้  
เว้นแตเ่ป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ้

13.2.1 เป็นธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดลุความเป็นธรรมของธุรกรรมดงักลา่ว 

13.2.2 ในกรณีที่เป็นการท าธุรกรรมที่เป็นการขดัแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์  ต้องมีการเปิดเผยข้อมูลที่
เก่ียวข้องให้ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ทราบก่อนอย่างเพียงพอแล้ว โดยบคุคลดงักลา่วไม่คดัค้านหรือคดัค้านใน
จ านวนที่น้อยกวา่หลกัเกณฑ์ตามที่ก าหนดในข้อ 13.3 แหง่สญัญานี ้

13.3 การเปิดเผยข้อมลูและการคดัค้านดงักลา่วให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศ สร. 27/2557 ดงัตอ่ไปนี ้
และหลกัเกณฑ์อื่นท่ีเก่ียวข้องตามที่ส านกังาน ก.ล.ต. จะได้ประกาศก าหนด หรือแก้ไขเพิ่มเติมตอ่ไป  

13.3.1 การเปิดเผยข้อมลูในลกัษณะดงัต่อไปนี ้ให้ถือเป็นการเปิดเผยข้อมลูอย่างเพียงพอต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์
หรือผู้ลงทนุ ก่อนการเข้าท าธุรกรรมที่เป็นการขดัแย้งกบัประโยชน์ของกองทรัสต์ 

(1) เป็นการเปิดเผยผา่นตลาดหลกัทรัพย์ตามข้อบงัคบัของตลาดหลกัทรัพย์ที่เก่ียวกบัเร่ืองดงักลา่ว 
หรือช่องทางอื่นใดที่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์สามารถเข้าถึงข้อมลูการจะเข้าท าธุรกรรมได้อยา่งทัว่ถึง 

(2) มีระยะเวลาในการเปิดเผยข้อมลูที่สมเหตสุมผล ซึง่ต้องไมน้่อยกวา่สบิสี ่(14) วนั 

(3) มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคดัค้านที่ชดัเจน โดยระยะเวลา
ดงักลา่วต้องไมน้่อยกวา่สบิสี ่(14) วนั เว้นแต่ในกรณีที่มีการขอมติผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพื่อเข้าท า
ธุรกรรมดงักลา่ว ให้การคดัค้านกระท าในการขอมติผู้ ถือหนว่ยทรัสต์นัน้ 

13.3.2 ในกรณีที่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์แสดงการคดัค้านอยา่งชดัเจนตามวิธีการท่ีมีการเปิดเผยตามข้อ 13.3.1(3) ใน
จ านวนเกินกวา่หนึง่ในสี ่(1 ใน 4) ของจ านวนหนว่ยทรัสต์ที่จ าหนา่ยได้แล้วทัง้หมด ทรัสตีจะกระท าหรือ
ยินยอมให้มีการท าธุรกรรมที่เป็นการขดัแย้งกบัประโยชน์ของกองทรัสต์ไมไ่ด้ 

14 การเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ 

14.1 ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าที่และความรับผิดชอบในการจดัท าและเปิดเผยข้อมลูของกองทรัสต์ตอ่ส านกังาน ก.ล.ต. 
ตลาดหลกัทรัพย์ ทรัสตี และผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ ซึง่รวมถึงแตไ่มจ่ ากดัเพียงการจดัสง่รายงานประจ าปีของกองทรัสต์
ให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์และทรัสตี พร้อมกบัหนงัสอืเชิญประชมุสามญัประจ าปีตามข้อ 0 แหง่สญัญานี ้

ในการปฏิบตัิหน้าที่และความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์ในการจัดท า และเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์
ตามสญัญานี ้หากผู้จดัการกองทรัสต์ปฏิบตัิหน้าที่บกพร่อง หรือไมป่ฏิบตัิหน้าที่ให้ถกูต้องครบถ้วน ซึง่รวมถึงการ
ไมเ่ปิดเผยข้อมลูให้ถกูต้อง ครบถ้วนและเป็นปัจจบุนัตามหลกัเกณฑ์ของประกาศที่เก่ียวข้องก าหนด หรือเปิดเผย
ข้อมลูอนัเป็นเท็จ เปิดเผยข้อมลูที่ท าให้ผู้อื่นส าคญัผิด หรือไม่เปิดเผยข้อมลูที่ควรต้องแจ้งในสาระส าคญั ปกปิด 
ข้อมลูที่ควรต้องแจ้งให้ทราบ หรือข้อความที่อาจท าให้ส าคญัผิดเก่ียวกบัการด าเนินงานหรือฐานะการเงินของ
กองทรัสต์ หรือไมป่ฏิบตัิหน้าที่ให้ถกูต้องครบถ้วนจนเป็นเหตใุห้เกิดความรับผิดตามกฎหมายต่อกองทรัสต์ หรือ
เป็นเหตุให้กองทรัสต์ต้องรับผิดชอบในค่าปรับหรือความเสียหายใดๆ ที่เกิดขึน้ ให้กองทรัสต์มีสิทธิเรียกร้อง
โดยตรงต่อผู้จัดการกองทรัสต์เพื่อได้รับชดเชยความเสียหายใดๆ จากผู้จัดการกองทรัสต์จนเต็มจ านวนตามที่
กองทรัสต์ต้องเสียหายจริง หรือในกรณีที่สามารถด าเนินการได้ตามกฎหมายผู้ จัดการกองทรัสต์ตกลงเข้า
รับผิดชอบชดเชยความเสยีหายใดๆ โดยตรงกบัผู้ เสยีหายหรือกองทรัสต์แล้วแตก่รณี  
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14.2 ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าที่จดัท าและจดัสง่งบการเงินและรายงานเก่ียวกบัฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน
ของกองทรัสต์ตอ่ส านกังาน ก.ล.ต. และทรัสตี โดยให้เป็นไปตามรายละเอียดรายการและระยะเวลา ดงัตอ่ไปนี ้  

14.2.1 งบการเงินรายไตรมาสที่ผู้สอบบญัชีได้สอบทานแล้ว พร้อมกบัหนงัสอืรับรองงบการเงิน บทสรุปประเภท
รายงานของผู้สอบบญัชีตามประกาศส านกังาน ก.ล.ต. ว่าด้วยการให้ความเห็นชอบผู้สอบบญัชี และ
รายงานการวิเคราะห์และค าอธิบายระหว่างกาลในกรณีที่ปรากฏว่ารายได้หรือก าไรสทุธิตามงบการ
เงินงวดใดของกองทรัสต์มีความแตกต่างจากงบการเงินในงวดเดียวกนัของปีก่อนหน้าเกินกว่าร้อยละ
ยี่สบิ (20) ให้สง่ตอ่ส านกังาน ก.ล.ต. และทรัสตี ภายในสี่สิบห้า (45) วนันบัแต่วนัสดุท้ายของแต่ละไตร
มาส ทัง้นี ้ส าหรับงบการเงินไตรมาสสอง หรืองบการเงินไตรมาสสี่ ผู้ จัดการกองทรัสต์อาจเลือก
ด าเนินการดงัตอ่ไปนีแ้ทน 

(1) ส าหรับการน าส่งงบการเงินไตรมาสสอง ผู้ จัดการกองทรัสต์อาจเลือกที่จะน าส่งงบการเงิน
ประจ างวดหก (6) เดือนฉบับตรวจสอบ ภายในสอง (2) เดือนนับแต่วันสุดท้ายของรอบ
ระยะเวลาหก (6) เดือนแรกของปีบญัชี โดยผู้จดัการกองทรัสต์จะต้องแจ้งทรัสตีลว่งหน้าก่อน
การด าเนินการภายในสามสิบ (30) วนั นบัแต่วนัสดุท้ายของรอบระยะเวลาหก (6) เดือนแรก
ของปีบญัชี หรือ 

(2) ส าหรับกรณีการน าสง่งบการเงินรายไตรมาสสี่ ผู้จดัการกองทรัสต์อาจเลือกที่จะสง่งบการเงิน
ประจ ารอบปีบญัชีที่ผู้สอบบญัชีตรวจสอบและแสดงความเห็นแล้วภายในสอง (2) เดือนนบัแต่
วันสิน้สุดรอบระยะเวลาบัญชี โดยผู้ จัดการกองทรัสต์จะต้องแจ้งทรัสตีล่วงหน้าก่อนการ
ด าเนินการภายในสามสบิ (30) วนันบัแตว่นัท่ีสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัชีนัน้ 

14.2.2 งบการเงินประจ ารอบปีบญัชีที่ผู้สอบบญัชีตรวจสอบและแสดงความเห็นแล้วให้สง่ต่อส านกังาน ก.ล.ต. 
และทรัสตีภายในสอง (2) เดือนนับแต่วันสิน้สุดรอบระยะเวลาบัญชี ทัง้นี ้ยกเว้นกรณีที่ผู้ จัดการ
กองทรัสต์เลือกสง่งบการเงินรายไตรมาสสี่ ภายในสี่สิบห้า (45) วนันบัแต่วนัสดุท้ายของไตรมาสสี่ ให้
ระยะเวลาในการจัดส่งงบการเงินประจ ารอบปีบัญชีขยายเป็นสาม (3) เดือนนับแต่วันสิ น้สุดรอบ
ระยะเวลาบญัชี 

14.2.3 แบบแสดงรายการข้อมลูประจ าปีให้สง่ตอ่ส านกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรัพย์และทรัสตี ภายในสาม (3) 
เดือนนบัแตว่นัสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัชี  

14.2.4 รายงานประจ าปีและหนงัสอืเชิญประชุมสามญัประจ าปีให้สง่ส าเนาต่อส านกังาน ก.ล.ต. และทรัสตีไม่
ช้ากวา่วนัท่ีสง่ให้ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ แตไ่มเ่กินสี ่(4) เดือนนบัแตว่นัสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัชี 

ทัง้นีใ้นการจดัท าและเปิดเผยข้อมลูในงบการเงินของกองทรัสต์ ให้เป็นไปตามมาตรฐานการบญัชีที่สภา
วิชาชีพบญัชีก าหนดส าหรับการท าธุรกรรมในแต่ละลกัษณะ นอกจากนี ้ในการน าสง่งบการเงินรายไตร
มาสที่ผู้สอบบญัชีได้สอบทานแล้ว และงบการเงินประจ างวดรอบปีบญัชีที่ผู้สอบบญัชีตรวจสอบและ
แสดงความเห็นแล้วตามข้อ 14.2.1 และ ข้อ 14.2.2 แห่งสญัญานีน้ัน้ ผู้จดัการกองทรัสต์จะเลือกน าสง่
ตามรายละเอียดที่ก าหนดไว้โดยค านึงถึงความสอดคล้องของรูปแบบในการน าสง่เพื่อให้เป็นรูปแบบ
เดียวกนัอยา่งสม ่าเสมอ 

14.3 ในกรณีที่กองทรัสต์มีการลดเงินทุนช าระแล้ว ให้ผู้ จัดการกองทรัสต์รายงานมูลค่าที่ตราไว้ของหน่วยทรัสต์
ภายหลงัจากการลดทุนช าระแล้วต่อส านกังาน ก.ล.ต. และทรัสตีภายในสิบห้า (15) วนันบัแต่วนัที่ด าเนินการ 
ลดทนุแล้วเสร็จ 
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14.4 ให้ผู้ จัดการกองทรัสต์จัดท าและส่งรายงานการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ต่อ
ส านกังาน ก.ล.ต. และทรัสตีภายในสิบห้า (15) วนันบัแต่วนัที่ได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งอสงัหาริมทรัพย์นัน้ โดย
รายงานดงักลา่วต้องมีสาระส าคญัอยา่งน้อยดงัตอ่ไปนี ้

14.4.1 รายละเอียดของอสงัหาริมทรัพย์ ซึง่ต้องระบสุาระส าคญัอย่างน้อยเก่ียวกบัช่ือ ที่ตัง้ ประเภทการใช้งาน 
ขนาดพืน้ท่ี และภาระผกูพนัตา่งๆ 

14.4.2 วนัที่และราคาที่ได้มาซึ่งอสงัหาริมทรัพย์ รวมทัง้ช่ือผู้ขาย ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้สิทธิใน
อสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว 

14.4.3 วนัที่และราคาที่จ าหน่ายอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ รวมทัง้ช่ือผู้ซือ้ ผู้ เช่า หรือผู้ รับโอนสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์  

14.4.4 วนัที่ ราคา และวิธีการประเมินมลูค่าที่ได้จากรายงานการประเมินมูลค่าของผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
รวมทัง้ช่ือผู้ประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิ  

14.4.5 ในกรณีที่เป็นการจ าหน่ายไปซึ่งอสงัหาริมทรัพย์ หากราคาที่จ าหน่ายต ่ากว่าราคาประเมินสูงสุดที ่
ผู้ประเมินมลูค่าทรัพย์สินได้จดัท าขึน้ล่วงหน้าก่อนการจ าหน่ายไปซึ่งอสงัหาริมทรัพย์เป็นเวลาไม่เกิน
หนึง่ (1) ปีเกินกวา่ร้อยละห้า (5) ให้แสดงข้อเท็จจริงและเหตผุลของการจ าหนา่ยในราคาดงักลา่วไว้ด้วย 

14.4.6 ในกรณีที่เป็นการได้มาซึง่อสงัหาริมทรัพย์ หากราคาที่ได้มาสงูกวา่ราคาประเมินต ่าสดุที่ผู้ประเมินมลูค่า
ทรัพย์สนิได้จดัท าขึน้ลว่งหน้าก่อนการได้มาซึง่อสงัหาริมทรัพย์เป็นเวลาไมเ่กินหนึง่ (1) ปีเกินกวา่ร้อยละ
ห้า (5) ให้แสดงข้อเท็จจริงและเหตผุลของการได้มาในราคาดงักลา่วไว้ด้วย 

14.5 ในกรณีที่กองทรัสต์มีการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ที่ยงัก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ ให้ผู้จดัการกองทรัสต์จดัท ารายงาน
ความคืบหน้าของการก่อสร้างทุกรอบระยะเวลาหก (6) เดือนนับแต่วันที่มีการลงทุนในทรัพย์สินนัน้ และส่ง
รายงานดงักล่าวต่อส านกังาน ก.ล.ต. และทรัสตีภายในสามสิบ (30) วนันับแต่วนัสุดท้ายของรอบระยะเวลา 
หก (6) เดือนนัน้ โดยการรายงานความคืบหน้าของการก่อสร้างนี ้ต้องมีรายละเอียดข้อมลูอยา่งน้อยดงัตอ่ไปนี  ้

14.5.1 ข้อมลูความคืบหน้าของการก่อสร้างอสงัหาริมทรัพย์  

14.5.2 ในกรณีที่การก่อสร้างไม่เป็นไปตามแผนที่วางไว้ ให้ระบุแนวทางแก้ไขและผลกระทบที่กองทรัสต์ได้รับ
หรืออาจได้รับไว้ด้วย 

และเมื่ออสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วก่อสร้างแล้วเสร็จและพร้อมจะน าไปจดัหาผลประโยชน์   ให้กองทรัสต์
จดัท าและสง่รายงานความคืบหน้าของการก่อสร้างโดยระบขุ้อมลูเก่ียวกบัการด าเนินการก่อสร้างที่แล้ว
เสร็จ เช่น วนัที่ก่อสร้างแล้วเสร็จ เป็นต้น และส่งรายงานดงักลา่วต่อส านกังาน ก.ล.ต. ภายในสามสิบ  
(30) วนันบัแตก่่อสร้างแล้วเสร็จและพร้อมจะน าไปจดัหาผลประโยชน์ 

14.6 เมื่อเกิดเหตกุารณ์ดงัตอ่ไปนี ้ให้ผู้จดัการกองทรัสต์รายงานตอ่ส านกังาน ก.ล.ต. โดยไมช่กัช้า  

14.6.1 เหตกุารณ์ที่อาจสง่ผลกระทบให้ต้องเลกิกองทรัสต์ 

14.6.2 เหตุการณ์ที่สัญญานีก้ าหนดให้เป็นเหตุแห่งการเลิกกองทรัสต์ หรือเหตุการณ์อื่นที่ท าให้ทราบ
ก าหนดการเลกิกองทรัสต์ลว่งหน้า 

14.7 ก่อนการเข้าท าธุรกรรมที่เป็นการขดัแย้งกบัผลประโยชน์ของกองทรัสต์ ให้ผู้จดัการกองทรัสต์เปิดเผยข้อมลูอย่าง
เพียงพอตอ่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ หรือผู้ลงทนุ เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดในข้อ 13.3 แหง่สญัญานี ้
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14.8 นอกจากการเปิดเผยข้อมลูตามที่ก าหนดข้างต้นแล้ว ในกรณีที่มีประกาศ หรือค าสัง่ใดของตลาดหลกัทรัพย์ และ/
หรือ ส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนดให้ผู้ จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ต้องเปิดเผยข้อมูล หรือน าส่งสารสนเทศใดอัน
เก่ียวกบัการบริหารจดัการกองทรัสต์ และการปฏิบตัิหน้าที่ของผู้จดัการกองทรัสต์ ให้ผู้จดัการกองทรัสต์ปฏิบตัิ
ตามประกาศ หรือค าสัง่ดงักลา่วด้วย 

15 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

15.1 ผู้จดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละเก้าสิบ (90) ของก าไรสทุธิ
ที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบญัชี โดยประโยชน์ตอบแทนที่จะจ่ายให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์นัน้แบ่งเป็น ประโยชน์ตอบ
แทนส าหรับรอบปีบญัชี (Year-End Distribution) และประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) 
(หากมี) ทัง้นี ้ผู้จดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่เกินสี่ (4) ครัง้ต่อรอบปีบญัชี 
เว้นแตก่รณีที่กองทรัสต์มีการเพิ่มทนุ กองทรัสต์อาจมีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนเกินกวา่สี ่(4) ครัง้ตอ่รอบปีบญัชี
ได้เพื่อประโยชน์ของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ซึง่ถือหนว่ยทรัสต์อยูก่่อนมีการเพิ่มทนุ 

อนึง่ ก าไรสทุธิที่ปรับปรุงแล้วตามข้อนีใ้ห้หมายถึงก าไรสทุธิที่ปรับปรุงด้วยรายการดงัตอ่ไปนี ้

15.1.1 การหกัก าไรที่ยงัไม่เกิดขึน้ (unrealized gain) จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่า
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ รวมทัง้การปรับปรุงด้วยรายการอื่นตามแนวทางของส านกังาน ก.ล.ต. เพื่อให้
สอดคล้องกบัสถานะเงินสดของกองทรัสต์ 

15.1.2 การหกัด้วยรายการเงินส ารองเพื่อการช าระหนีเ้งินกู้ยืมหรือภาระผกูพนัจากการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์
ตามวงเงินท่ีได้ระบไุว้ในแบบแสดงรายการข้อมลูและหนงัสอืชีช้วนหรือแบบแสดงรายการข้อมลูประจ าปี 
แล้วแตก่รณี 

15.2 ส าหรับการลงทนุทางอ้อมของกองทรัสต์ผา่นการถือหุ้นนัน้ ผู้จดัการกองทรัสต์จะด าเนินการให้บริษัทที่กองทรัสต์
เข้าลงทนุจ่ายเงินปันผลให้แกก่องทรัสต์เป็นจ านวนไมน้่อยกวา่ร้อยละเก้าสบิ (90) ของก าไรสทุธิที่ของรอบปีบญัชี
ของบริษัทท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุ โดยไมข่ดัแย้งกบับทบญัญตัิแหง่ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ โดยผู้จดัการ
กองทรัสต์อาจพิจารณาให้บริษัทที่กองทรัสต์เข้าลงทุนจ่ายเงินปันผลระหว่างกาลเพื่อให้กองทรัสต์สามารถ
ด าเนินการจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ตามความเหมาะสม 

15.3 ในกรณีที่กองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่  ผู้ จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่  
ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์  

15.4 ในกรณีที่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในแต่ละรอบระยะเวลาบญัชี ผู้จดัการกองทรัสต์จะ
ประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์และปิดสมุดทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพื่อระบุช่ือผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทน และจะด าเนินการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวให้แก่ผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์ภายในก าหนดเวลาดงัตอ่ไปนี ้

15.4.1 ประโยชน์ตอบแทนส าหรับรอบปีบญัชี (Year-End Distribution) 

ผู้จดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนส าหรับรอบปีบญัชี (Year-End Distribution) ภายในเก้า
สิบ (90) วนันบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชี โดยจะจ่ายภายในระยะเวลาไม่เกินสามสิบ (30) วนันบัแต่วนัปิด
สมดุทะเบียนผู้ ถือหนว่ยทรัสต์เพื่อก าหนดสทิธิผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ที่มีสทิธิได้รับประโยชน์ตอบแทน 
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15.4.2 ประโยชน์ตอบแทนระหวา่งกาล (Interim Distribution) 

ผู้จดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหวา่งกาล (Interim Distribution) (หากมี) ภายในเก้าสบิ 
(90) วนันบัแต่วนัสดุท้ายของไตรมาสส าหรับไตรมาสลา่สดุที่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนนัน้ โดยจะ
จ่ายภายในระยะเวลาไมเ่กินสามสบิ (30) วนันบัแตว่นัปิดสมดุทะเบียนผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

ทัง้นี ้ในกรณีที่ผู้ จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ภายในระยะเวลาดังกล่าว 
ผู้จัดการกองทรัสต์จะแจ้งให้ส านกังาน ก.ล.ต. และผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษร และ
หากผู้จดัการกองทรัสต์ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้กบัผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้ภายในระยะเวลาที่
ได้ประกาศก าหนดอนัเนื่องมาจากความผิดพลาดของผู้จดัการกองทรัสต์เอง ผู้จดัการกองทรัสต์จะช าระ
ดอกเบีย้ในอตัราร้อยละเจ็ดคร่ึง (7.5) ตอ่ปีนบัแตว่นัท่ีครบก าหนดเวลานัน้จนถึงวนัท่ีผู้จดัการกองทรัสต์
จ่ายประโยชน์ตอบแทนให้กบัผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

เงื่อนไขเพิ่มเติม 

ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล การก าหนดอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนจะ
ขึน้อยู่กับดลุยพินิจของผู้จดัการกองทรัสต์ ซึ่งหากประโยชน์ตอบแทนที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์
ระหว่างรอบไตรมาสใดมีมลูค่าต ่ากว่าหรือเท่ากบัศนูย์จุดหนึ่งศนูย์  (0.10) บาท ผู้จดัการกองทรัสต์ขอ
สงวนสทิธิที่จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครัง้นัน้ และให้สะสมประโยชน์ตอบแทนดงักลา่วเพื่อน าไป
จ่ายรวมกบัประโยชน์ตอบแทนที่จะให้มีการจ่ายในงวดถดัไป 

ส าหรับนโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดงักลา่ว ผู้จดัการกองทรัสต์จะด าเนินการให้เป็นไปตามที่
ระบไุว้ในสญัญานี ้ เว้นแต่ กรณีที่ส านกังาน ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอ านาจตามกฎหมาย 
ได้มีการแก้ไขเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ ก าหนด สัง่การ เห็นชอบ และ/หรือ ผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น 
ผู้จดัการกองทรัสต์จะด าเนินการให้เป็นไปตามนัน้  

15.5 ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ้

15.5.1 ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทนต้องเป็นผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มีช่ือปรากฏอยู่ในสมุด
ทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ ณ วนัปิดสมดุทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพื่อก าหนดสิทธิผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์ที่มีสทิธิได้รับประโยชน์ตอบแทน ตามสดัสว่นการถือหน่วยทรัสต์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์แต่ละ
ราย หากปรากฏว่ามีบคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัใดถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เกินกว่าอตัราที่
ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด บุคคลหรือกลุม่บุคคลเดียวกันนัน้จะไม่มีสิทธิได้รับประโยชน์
ตอบแทนเฉพาะในสว่นท่ีถือหนว่ยทรัสต์เกินกวา่อตัราที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด  

15.5.2 ผู้จดัการกองทรัสต์จะประกาศการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ณ วนัปิดสมดุทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพื่อ
ก าหนดสิทธิผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทน และอตัราประโยชน์ตอบแทนผ่านระบบ
เผยแพร่ข้อมลูของตลาดหลกัทรัพย์ และอาจประกาศโดยวิธีใดวิธีหนึง่ดงัตอ่ไปนีด้้วย 

(1) สง่หนงัสอืแจ้งผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ที่มีช่ือปรากฏอยูใ่นสมดุทะเบียนผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์ 
ณ วนัปิดสมดุทะเบียนผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ หรือ 

(2) ท าการปิดประกาศไว้ในท่ีเปิดเผย ณ ทีท่ าการทกุแหง่ของผู้จดัการกองทรัสต์ หรือ 

(3) ผา่นเว็บไซต์ของผู้จดัการกองทรัสต์ หรือ 

(4) ประกาศในหนงัสอืพิมพ์อยา่งน้อยหนึง่ (1) ฉบบั 
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15.5.3 ผู้จดัการกองทรัสต์จะด าเนินการให้มีการหกัภาษี ณ ที่จ่ายในอตัราตามที่กฎหมายก าหนดของประโยชน์
ตอบแทนที่จ่ายให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์แต่ละประเภท เว้นแต่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์จะแจ้งเป็นลายลกัษณ์
อกัษรมายงัผู้จัดการกองทรัสต์เพื่อด าเนินการเป็นอย่างอื่น ภายในสาม (3) วนันบัตัง้แต่วนัปิดสมุด
ทะเบียนผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

15.5.4 ผู้จดัการกองทรัสต์จะด าเนินการให้มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนเป็นเช็คขีดคร่อมเฉพาะสัง่จ่ายในนามผู้
ถือหน่วยทรัสต์ และส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียนตามที่อยู่ที่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ระบุไว้ในใบจองซือ้
หน่วยทรัสต์ หรือน าเงินฝากเข้าบญัชีเงินฝากของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามที่แจ้งไว้ โดยค่าธรรมเนียมและ
คา่ใช้จ่ายในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนที่เกิดขึน้ส าหรับการจ่ายประโยชน์ตอบแทนในประเทศไทย เช่น 
คา่ธรรมเนียมในการโอนเงิน คา่ธรรมเนียมในการออกเช็ค กองทรัสต์จะเป็นผู้ รับผิดชอบ  

15.5.5 ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์จะเป็นผู้ รับภาระคา่ธรรมเนียมและ/หรือ ค่าใช้จ่าย ส าหรับการจ่ายประโยชน์ตอบแทน
โดยการออกเช็คสัง่จ่าย หรือการโอนเงินไปยังบัญชีธนาคารที่ตัง้อยู่นอกประเทศไทยหรือการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนไปยงัตา่งประเทศ หรือคา่ธรรมเนียมและ/หรือ คา่ใช้จ่ายที่เกิดขึน้จากการแลกเปลีย่น
เงินตราตา่งประเทศ รวมถึงภาระความเสี่ยงจากอตัราแลกเปลี่ยน (ถ้ามี) โดยจะหกัค่าธรรมเนียมและ/
หรือคา่ใช้จ่ายดงักลา่วจากจ านวนเงินท่ีจะสง่จ่ายให้ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์  

15.5.6 ในกรณีที่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ไมใ่ช้สทิธิขอรับประโยชน์ตอบแทนจ านวนใดภายในอายคุวามใช้สทิธิเรียกร้อง
ตามกฎหมาย ให้เงินดงักลา่วตกเป็นกรรมสิทธ์ิของกองทรัสต์ โดยผู้จดัการกองทรัสต์จะไม่น าประโยชน์
ตอบแทนจ านวนดงักลา่วไปใช้เพื่อการอื่นใดนอกจากเพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์ 

16 การขอมตแิละการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

16.1 วิธีการขอมต ิ

การขอมติเพื่ออนุมัติในเร่ืองใดๆ ในการบริหารจัดการและการด าเนินงานของกองทรัสต์ตามที่สญัญานีแ้ละ
พระราชบญัญตัิทรัสต์ก าหนดนัน้ ให้กระท าด้วยวิธีการจดัประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์เทา่นัน้  

16.2 เหตใุนการขอมต ิ

เหตใุนการขอมติที่ประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์มีดงัตอ่ไปนี ้

16.2.1 การได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์หลกัที่มีมลูค่าตัง้แต่ร้อยละสามสิบ (30) ของมลูค่าทรัพย์สินรวม
ของกองทรัสต์ 

16.2.2 การออกตราสารหนีห้รือหลกัทรัพย์ประเภทหนี ้หรือการกู้ยืมเงินท่ีกองทรัสต์ต้องจดัหาหลกัประกนั 

16.2.3 การเพิ่มทนุหรือการลดทนุช าระแล้วของกองทรัสต์ที่มิได้ระบไุว้เป็นการลว่งหน้าในสญัญานี  ้

16.2.4 การเพิ่มทนุแบบมอบอ านาจทัว่ไปของกองทรัสต์ 

16.2.5 การท าธุรกรรมกบัผู้จดัการกองทรัสต์หรือบคุคลที่เก่ียวโยงกนักับผู้จดัการกองทรัสต์ซึ่งมีขนาดรายการ
ตัง้แตย่ี่สบิล้าน (20,000,000) บาท  หรือเกินกวา่ร้อยละสาม (3) ของมลูคา่ทรัพย์สินสทุธิของกองทรัสต์ 
แล้วแตม่ลูคา่ใดจะสงูกวา่ 

16.2.6 การเปลีย่นแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทนุให้ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 
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16.2.7 การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนทรัสตี หรือผู้ จัดการกองทรัสต์ ทัง้นี ้การขอมติและการประชุมผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ส าหรับการเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามที่ก าหนดไว้ในข้อ 
19.5 แหง่สญัญานี ้

16.2.8 การแก้ไขเพิ่มเติมสญัญาฉบบันีใ้นเร่ืองที่กระทบสทิธิผู้ ถือหนว่ยทรัสต์อยา่งมีนยัส าคญั 

16.2.9 การเลกิกองทรัสต์ 

16.2.10 กรณีอื่นใดที่ทรัสตีหรือผู้จดัการกองทรัสต์เห็นวา่เป็นกรณีจ าเป็นหรือสมควรที่จะเสนอเร่ืองให้ที่ประชุมผู้
ถือหนว่ยทรัสต์พิจารณาและมีมติในเร่ืองดงักลา่ว 

16.3 หน้าที่ของผู้จดัการกองทรัสต์ในการจดัให้มีการประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าที่จดัให้มีการประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์อยา่งน้อยดงัตอ่ไปนี ้

16.3.1 การประชมุสามญัประจ าปีซึง่ต้องจดัให้มีขึน้ภายในสี ่(4) เดือนนบัแตว่นัสิน้รอบปีบญัชีของกองทรัสต์ 

16.3.2 การประชุมวิสามัญคือ การประชุมคราวอื่นที่มิใช่การประชุมสามัญประจ าปีซึ่งจะจัดให้มีขึน้เมื่อมี
รายการหรือเหตทุี่ก าหนดไว้ดงัตอ่ไปนี ้

(1) เมื่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละสิบ  (10) ของจ านวน
หนว่ยทรัสต์ที่จ าหนา่ยได้แล้วทัง้หมด เข้าช่ือกนัท าหนงัสอืขอให้ผู้จดัการกองทรัสต์เรียกประชุม
ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ โดยระบเุหตผุลในการขอเรียกประชมุไว้อยา่งชดัเจนในหนงัสือนัน้ ทัง้นี ้เมื่อมี
ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์เข้าช่ือกนัท าหนงัสือขอให้มีการเรียกประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์แล้ว ให้ผู้จดัการ
กองทรัสต์จัดให้มีการประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ภายในหนึ่ง (1) เดือนนบัแต่ได้รับหนงัสือจาก 
ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์หรือได้รับแจ้งเป็นหนงัสอืจากทรัสตี  

ผู้ จัดการกองทรัสต์ภายใต้ความเห็นชอบของทรัสตีมีสิทธิปฏิเสธไม่เ รียกประชุมผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์ตามที่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ร้องขอได้ โดยผู้จดัการกองทรัสต์สามารถใช้ดลุพินิจในการ
พิจารณาปฏิเสธหากปรากฏว่าเหตุผลในการขอเรียกประชุมของผู้ ถือหน่วยทรัสต์เป็นไปเพื่อ
การใดๆ ที่ขดัหรือแย้งกบัข้อก าหนดของสญัญานี ้หรือขดัตอ่กฎหมาย ประกาศ หลกัเกณฑ์หรือ
ข้อบงัคบัของส านกังาน ก.ล.ต. และ คณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยในกรณีนีผู้้ จดัการกองทรัสต์
จะต้องแจ้งการปฏิเสธเป็นหนังสือไปยังผู้ ถือหน่วยทรัสต์ดังกล่าวพร้อมชีแ้จงเหตุผลและ
รายละเอียดที่เก่ียวข้องโดยชดัแจ้งก่อนครบก าหนดหนึ่ง (1) เดือนนบัแต่ได้รับหนงัสือจากผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์นัน้ 

(2) ในกรณีเร่ืองใดที่ทรัสตีเห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรือสมควรที่จะเสนอเร่ืองให้ที่ประชุมผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์พิจารณาและมีมติในเร่ืองนัน้ ให้ผู้ จัดการกองทรัสต์จัดให้มีการประชุมผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ภายในหนึ่ง (1) เดือนนบัแต่ได้รับหนงัสือจากทรัสตี ทัง้นีไ้ม่ตดัสิทธิทรัสตีในการ
ปรึกษาหารือกบัผู้จดัการกองทรัสต์ถึงเหตจุ าเป็นดงักลา่ว 

(3) ในกรณีอื่นใดที่ผู้จดัการกองทรัสต์เห็นวา่เป็นกรณีจ าเป็น หรือสมควรท่ีจะเสนอเร่ืองให้ที่ประชมุ
ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์พิจารณาและมีมติในเร่ืองนัน้ ให้ผู้จดัการกองทรัสต์ด าเนินการตามขัน้ตอนใน
การเรียกประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามข้อ 16.4 ทัง้นี ้ไม่ตัดสิทธิผู้ จัดการกองทรัสต์ในการ
ปรึกษาหารือกบัทรัสตีถึงเหตจุ าเป็นดงักลา่ว 
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16.4 การเรียกประชมุผู้ถือหนว่ยทรัสต์  

การเรียกประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ให้ผู้ จัดการกองทรัสต์จัดท าเป็นหนังสือ เชิญประชุม ระบุสถานที่ วัน เวลา 
ระเบียบวาระการประชมุ และเร่ืองที่จะเสนอตอ่ที่ประชมุพร้อมด้วยรายละเอียดตามสมควร โดยระบใุห้ชดัเจนว่า
เป็นเร่ืองที่จะเสนอเพื่อทราบ เพื่ออนมุตัิ หรือเพื่อพิจารณา แล้วแตก่รณี รวมทัง้ความเห็นของผู้จดัการกองทรัสต์ใน
เร่ืองดังกล่าว ซึ่งรวมถึงผลกระทบที่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์อาจได้รับจากการลงมติในเร่ืองนัน้  และจัดส่งให้ผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ทราบไม่น้อยกว่าเจ็ด (7) วนัก่อนวนัประชุม ทัง้นี ้ให้ประกาศการนดัประชุมในหนงัสือพิมพ์รายวนั
แหง่ท้องถ่ินอยา่งน้อยหนึง่ (1) ฉบบัไมน้่อยกวา่สาม (3) วนัก่อนวนัประชมุด้วย 

สถานที่ที่จะใช้เป็นที่ประชุมตามวรรคหนึ่ง ต้องอยู่ในท้องที่อนัเป็นที่ตัง้ส านกังานของทรัสตี หรือของผู้จัดการ
กองทรัสต์หรือจงัหวดัใกล้เคียง 

ในกรณีที่ผู้จดัการกองทรัสต์มิได้ด าเนินการเรียกประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ภายในระยะเวลาหนึ่ง (1) เดือนนบัแต่
วนัที่ได้รับหนงัสือจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามข้อ 16.3.2 (1) และ/หรือทรัสตีตามข้อ 16.3.2 (2) แห่งสญัญานี ้
แล้วแตก่รณี ให้ทรัสตีด าเนินการเรียกประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ได้โดยให้ปฏิบตัิตามวิธีการเรียกประชุมที่ก าหนดไว้
ในวรรคหนึ่งโดยอนุโลม โดยผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ในการให้ความร่วมมือในการส่งข้อมูลที่เก่ียวข้องและ
จ าเป็นท่ีทรัสตีต้องใช้เพื่อเรียกประชมุและด าเนินการประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ ภายในเจ็ด (7) วนันบัแตท่ี่ได้รับการ
ร้องขอจากทรัสตี เพื่อให้ทรัสตีสามารถด าเนินการเรียกประชุมและด าเนินการประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้โดยไม่
ชกัช้า โดยทรัสตีมีสทิธิที่จะเรียกเก็บคา่ใช้จ่ายที่เกิดขึน้จากกองทรัสต์ (ถ้ามี) จากการจดัประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์
แทนผู้จดัการกองทรัสต์ดงักลา่วได้ตามจริง 

16.5 องค์ประชมุและประธานในท่ีประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์  

การประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ ต้องมีผู้ ถือหนว่ยทรัสต์มาประชมุไมน้่อยกวา่ยี่สบิห้า (25) คนหรือไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่ง
ของจ านวนผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทัง้หมด และต้องมีหน่วยทรัสต์นับรวมกันไม่น้อยกว่าหนึ่งในสาม (1 ใน 3) ของ
จ านวนหนว่ยทรัสต์ที่จ าหนา่ยได้แล้วทัง้หมดจึงจะเป็นองค์ประชมุ  

ในกรณีที่ปรากฏว่าการประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ครัง้ใด เมื่อล่วงเวลานดัไปแล้วถึงหนึ่ง (1) ชั่วโมงจ านวนผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์ซึง่มาเข้าร่วมประชมุไม่ครบเป็นองค์ประชุมตามที่ก าหนดเอาไว้ในวรรคหนึ่ง หากว่าการประชุมผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์นัน้ได้เรียกนดัเพราะผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ร้องขอตามข้อ 16.3.2 (1) แหง่สญัญานี ้การประชมุเป็นอนัระงบั
ไป ถ้าการประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์นัน้มิใช่เป็นการเรียกประชุมเพราะผู้ ถือหน่วยทรัสต์ร้องขอตามข้อ 16.3.2 (1) 
แหง่สญัญานี ้ให้นดัประชุมใหม่ และให้สง่หนงัสือเชิญประชุมไปยงัผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าเจ็ด (7) วนัก่อน
วนัประชมุ ในการประชมุครัง้หลงันีไ้มบ่งัคบัวา่จะต้องครบองค์ประชมุ 

ทัง้นี ้ภายใต้บงัคบัแห่งพระราชบญัญัติทรัสต์ และประกาศที่เก่ียวข้อง ให้ทรัสตีแต่งตัง้บคุคลหนึ่งเพื่อท าหน้าที่
เป็นประธานในท่ีประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์  

หากการประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในวาระใดมีการพิจารณาเร่ืองที่ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์มีสว่นได้เสีย ให้  
ทรัสตีหรือผู้จดัการกองทรัสต์และตวัแทนของทรัสตีหรือผู้จดัการกองทรัสต์ไม่มีสทิธิออกเสยีงในวาระดงักลา่ว (ใน
กรณีที่ทรัสตีหรือผู้จดัการกองทรัสต์และตวัแทนของทรัสตีหรือผู้จดัการกองทรัสต์เป็นผู้ ถือหน่วยทรัสต์) ในกรณี
ที่ทรัสตีมีส่วนได้เสียในวาระใด ให้ผู้ จัดการกองทรัสต์น าเสนอรายช่ือบุคคลเพื่อให้ที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์
พิจารณาแต่งตัง้ให้เป็นประธานในที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในวาระนัน้ๆ  ในกรณีที่ทัง้ทรัสตีและผู้ จัดการ
กองทรัสต์มีส่วนได้เสียในวาระใด ให้ที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาแต่งตัง้บุคคลใดบุคคลหนึ่งขึน้เป็น
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ประธานในที่ประชมุ ทัง้นี ้ท่ีประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ในกรณีดงักลา่วจะไม่นบัรวมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งเป็นบคุคลที่
เก่ียวโยงกบัทรัสตีหรือผู้จดัการกองทรัสต์ 

อนึง่ ประธานในท่ีประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ให้มีอ านาจหน้าที่ดงัตอ่ไปนี ้

(1) ควบคมุดแูลการด าเนินการประชมุโดยทัว่ไปให้มีความเรียบร้อย 

(2) ก าหนดให้ใช้วิธีการอื่นใดในการด าเนินการประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามที่ประธานในที่ประชุมจะ
พิจารณาเห็นสมควร หรือจ าเป็นเพื่อให้การประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ตลอดจนกระบวนการในการ
พิจารณาและลงมติในเร่ืองตา่งๆ เป็นระเบียบเรียบร้อยและมีประสทิธิภาพ 

(3) เพื่อให้การประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามพระราชบัญญัติทรัสต์และประกาศที่เก่ียวข้องมีความเป็น
ระเบียบเรียบร้อย ประธานอาจยตุิการอภิปราย หรือการพิจารณาในที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในเร่ือง
ใดๆ ได้ 

ในกรณีที่คะแนนเสยีงในการลงมติของที่ประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์เทา่กนั ให้ประธานในที่ประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์มี
เสยีงชีข้าด โดยการใช้อ านาจในการตดัสินชีข้าดของประธานในที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในกรณีที่คะแนนเสียง
ในการลงมติเทา่กนันีใ้ห้เป็นท่ีสดุ  

การพิจารณาของที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในวาระใดที่ประธานในที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีส่วนได้เสีย ให้
ประธานออกจากการประชุมในวาระนัน้ และให้ผู้จัดการกองทรัสต์น า เสนอรายช่ือบุคคลเพื่อให้ที่ประชุมผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์พิจารณาแตง่ตัง้ให้เป็นประธานในท่ีประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ในวาระนัน้ๆ 

16.6 วิธีการมอบฉนัทะ 

ในการประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ผู้ ถือหน่วยทรัสต์อาจมอบฉนัทะให้บคุคลอื่นเข้าประชุมและออกเสียงแทนตนใน
การประชุมได้ โดยในการสง่หนงัสือเชิญประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ให้ผู้จดัการกองทรัสต์จดัสง่หนงัสือมอบฉนัทะ
ให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ หนงัสอืมอบฉนัทะนีใ้ห้เป็นไปตามแบบที่ทรัสตีก าหนด 

หนงัสือมอบฉนัทะนีจ้ะต้องมอบให้แก่ประธานในที่ประชุม หรือผู้ที่ประธานในที่ประชุมมอบหมาย ณ ที่ประชุม
ก่อนเร่ิมการประชมุ 

16.7 วิธีการนบัคะแนนเสยีง  

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีคะแนนเสียงหนึ่ง (1) เสียงต่อหนึ่ง (1) หน่วยทรัสต์ที่ตนถือ โดยผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิออก
เสยีงลงคะแนนต้องไมเ่ป็นผู้ที่มีสว่นได้เสยีเป็นพิเศษในเร่ืองที่พิจารณา 

16.8 มติของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์  

เว้นแต่สัญญานีจ้ะก าหนดไว้เป็นอย่างอื่น มติของที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ให้ประกอบด้วยคะแนนเสียง
ดงัตอ่ไปนี ้ 

16.8.1 ในกรณีทัว่ไปให้ถือคะแนนเสยีงข้างมากของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ที่มาประชมุและมีสทิธิออกเสยีงลงคะแนน 

16.8.2 ในกรณีดงัต่อไปนี ้ให้ถือคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในสี่ (3 ใน 4) ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์ที่มาประชมุและมีสทิธิออกเสยีงลงคะแนน 

(1) การได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตัง้แต่ร้อยละสามสิบ (30) ของมูลค่า
ทรัพย์สนิรวมของกองทรัสต์ 
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(2) การเพิ่มทนุหรือการลดทนุช าระแล้วของกองทรัสต์ที่มิได้ระบไุว้เป็นการลว่งหน้าในสญัญานี ้

(3) การเพิ่มทนุแบบมอบอ านาจทัว่ไปของกองทรัสต์ 

(4) การท าธุรกรรมกบัผู้จดัการกองทรัสต์หรือบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์ ซึ่งมีขนาด
รายการตัง้แต่ยี่สิบล้าน (20,000,000) บาท หรือเกินกว่าร้อยละสาม (3) ของมลูค่าทรัพย์สิน
สทุธิของกองทรัสต์ แล้วแตม่ลูคา่ใดจะสงูกวา่ 

(5) การเปลีย่นแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทนุให้ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

(6) การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนทรัสตีหรือผู้จดัการกองทรัสต์ ทัง้นี ้การขอมติและการประชุมผู้
ถือหน่วยทรัสต์ส าหรับการเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องเป็นไปตามที่
ก าหนดไว้ในข้อ 19.5 แหง่สญัญานีเ้ทา่นัน้ 

(7) การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ในเร่ืองที่กระทบสิทธิของผู้ ถือหน่วยทรัสต์อย่างมี
นยัส าคญั 

(8) การเลกิกองทรัสต์ 

อนึง่ มติของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ที่จะเป็นผลให้กองทรัสต์หรือการจดัการกองทรัสต์มีลกัษณะที่ขดัหรือแย้ง
กบัหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศ สร. 26/2555 หรือหลกัเกณฑ์อื่นตามพระราชบญัญัติหลกัทรัพย์  
หรือพระราชบญัญตัิทรัสต์ให้ถือวา่มตินัน้ไมม่ีผลบงัคบั  

16.9 บนัทกึการประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

ให้ผู้จดัการกองทรัสต์จดัท าบนัทึกรายงานมติของที่ประชุมและกระบวนการเรียกและด าเนินการประชุมของการ
ประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์แตล่ะครัง้ โดยให้ประธานในที่ประชมุของการประชุมแต่ละครัง้เป็นผู้ลงนามรับรองความ
ถกูต้องของบนัทกึนัน้ ทัง้นี ้ให้คา่ใช้จ่ายส าหรับการจดัท าบนัทกึการประชมุเป็นคา่ใช้จ่ายของกองทรัสต์ 

17 การจ ากัดสิทธิในการรับประโยชน์ตอบแทน การจัดการกับประโยชน์ตอบแทน และสิทธิ
ออกเสียงลงคะแนนของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

17.1 การจดัสรรหน่วยทรัสต์ให้แก่บคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัใด ผู้จดัการกองทรัสต์อยู่ในบงัคบัต้องปฏิบตัิตาม
หลกัเกณฑ์การจดัสรรหนว่ยทรัสต์ตามที่ก าหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 โดยจะจดัสรรให้แก่บคุคลใด หรือกลุม่
บคุคลเดียวกนัได้ไม่เกินร้อยละห้าสิบ (50) ของจ านวนหน่วยทรัสต์ที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดของกองทรัสต์ หรือ
ในสดัสว่นอื่นใดที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือส านกังาน ก.ล.ต. จะประกาศก าหนด 

17.2 เนื่องจากกองทรัสต์มีนโยบายการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยซึ่งเป็นการลงทุนเพื่อให้ได้มาซึ่ง
กรรมสิทธ์ิในที่ดิน การลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศไทยมีข้อก าหนดของกฎหมายเก่ียวกับสดัส่วนการ
ลงทนุของผู้ลงทนุต่างด้าว ผู้จดัการกองทรัสต์จะไม่จดัสรรหน่วยทรัสต์ให้แก่ผู้ลงทนุต่างด้าวเกินร้อยละสี่สิบเก้า 
(49) ของจ านวนหนว่ยทรัสต์ที่จ าหนา่ยได้แล้วทัง้หมดของกองทรัสต์ 

17.3 ในกรณีที่บคุคลตามข้อ 17.1 หรือ 17.2 แหง่สญัญานี ้ถือหนว่ยทรัสต์เกินกวา่สดัสว่นการถือหนว่ยทรัสต์ที่ก าหนด
ไว้ในข้อ 17.1 หรือ 17.2 แหง่สญัญานี ้ผู้จดัการกองทรัสต์จะต้องด าเนินการดงัตอ่ไปนี ้

17.3.1 รายงานต่อส านกังาน ก.ล.ต. ภายในห้า (5) วนัท าการนบัแต่วนัที่ผู้จดัการกองทรัสต์รู้หรือควรรู้ถึงเหตุ
ดงักลา่ว 
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17.3.2 แจ้งให้บุคคลดงักล่าวทราบโดยไม่ชักช้าถึงข้อจ ากัดสิทธิเก่ียวกับการออกเสียงลงคะแนนและการรับ
ประโยชน์ตอบแทนตามที่ก าหนดไว้ในสญัญานี ้

17.3.3 แจ้งให้บคุคลดงักล่าวหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักล่าวตามข้อ 17.1 แห่งสญัญานีจ้ าหน่าย
หน่วยทรัสต์ในส่วนที่เกินกว่าร้อยละห้าสิบ (50) หรือผู้ ลงทุนต่างด้าวตามข้อ 17.2 แห่งสัญญานี ้
จ าหน่ายหน่วยทรัสต์ในสว่นที่เกินกว่าร้อยละสี่สิบเก้า (49) ของจ านวนหน่วยทรัสต์ที่จ าหน่ายได้แล้ว
ทัง้หมด แล้วแตก่รณี 

17.4 ข้อจ ากดัสทิธิในการรับประโยชน์ตอบแทน และการจดัการกบัประโยชน์ตอบแทน 

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์หรือกลุ่มบุคคลเดียวกนัของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่ถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอตัราหรือไม่เป็นไปตาม
หลกัเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 มีข้อจ ากดัสิทธิในการรับประโยชน์ตอบแทน โดยผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 
หรือกลุม่บคุคลเดียวกันของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ดงักลา่วจะได้รับประโยชน์ตอบแทนเพียงเท่าที่เป็นไปตามสดัสว่น
การถือหน่วยทรัสต์ในสว่นที่อยู่ในอตัราที่ประกาศ ทจ. 49/2555 ก าหนด โดยผู้จดัการกองทรัสต์จะจดัให้มีการ
ค านวณหาจ านวนหนว่ยทรัสต์ที่มีสทิธิในการได้รับประโยชน์ตอบแทนของผู้ ถือหน่วยทรัสต์แต่ละรายที่อยู่ในกลุม่
บคุคลนัน้ โดยจะใช้วิธีการเฉลีย่ตามสดัสว่นการถือหนว่ยทรัสต์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์แต่ละราย (Pro Rata Basis) 
เป็นฐานในการค านวณการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ทัง้นี ้เว้นแตส่ านกังาน ก.ล.ต. จะประกาศก าหนด สัง่การ หรือ
ผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น ส่วนประโยชน์ตอบแทนที่ไม่อาจจ่ายแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ดงักล่าวนัน้ให้ตกเป็นของผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์รายอื่นตามสดัส่วนการถือหน่วยทรัสต์ โดยผู้ จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาจัดสรรผลประโยชน์
ดงักลา่วให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ที่มีสทิธิได้รับในคราวนัน้ หรือในคราวอื่นใด 

17.5 ข้อจ ากดัสทิธิในการใช้สทิธิออกเสยีงลงคะแนนของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ดงัตอ่ไปนีม้ีข้อจ ากดัสทิธิในการออกเสยีงลงคะแนน 

17.5.1 ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ที่ถือหนว่ยทรัสต์เกินกวา่อตัราหรือไมเ่ป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดใน   ประกาศ ทจ. 
49/2555 (หรือในสดัสว่นอื่นใดที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือส านกังาน ก.ล.ต. จะประกาศก าหนด) 
ทัง้นี ้เฉพาะในสว่นท่ีเกินกวา่อตัราหรือไมเ่ป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงักลา่ว 

17.5.2 ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ที่มีสว่นได้เสยีเป็นพิเศษในเร่ืองที่ขอมติ 

18 ทรัสตี 

18.1 สทิธิ หน้าที่ และความรับผิดชอบ 

ภายใต้บงัคบัแหง่สญัญานี ้ทรัสตีมีสถานะเป็นนิติบคุคล มีอ านาจและความสามารถทางกฎหมาย รวมทัง้มีสิทธิ
ตามกฎหมายเหนือกองทรัสต์ในฐานะผู้ เป็นเจ้าของทรัพย์สินหรือผู้มีสิทธิเหนือทรัพย์สิน และมีหน้าที่และความ
รับผิดชอบในการจดัการกองทรัสต์ตามข้อก าหนดและเง่ือนไขของสญัญานี ้พระราชบญัญัติทรัสต์ ประกาศ สร. 
26/2555 และประกาศ กร. 14/2555 

อนึง่ รายการเก่ียวกบัสทิธิ หน้าที่และความรับผิดชอบของทรัสตีมีดงัตอ่ไปนี ้

สิทธิ 

(1) นอกเหนือจากคา่ตอบแทนของทรัสตีตามสญัญานีแ้ล้ว ให้ทรัสตีมีสทิธิถือหนว่ยทรัสต์ได้โดยเป็นไปตาม
ข้อจ ากดัสทิธิในการใช้สทิธิออกเสยีงลงคะแนนของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ตามข้อ 17 แหง่สญัญานี ้
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(2) ห้ามมิให้ทรัสตีกระท าการใดอนัเป็นการขดัแย้งกบัประโยชน์ของกองทรัสต์ ไมว่า่การกระท านัน้จะเป็นไป
เพื่อประโยชน์ของทรัสตีเอง หรือประโยชน์ของผู้อื่น ยกเว้นการท าธุรกรรมที่ทรัสตีสามารถแสดงให้เห็น
ได้วา่มีเง่ือนไขและข้อตกลงการท ารายการท่ีเป็นธรรม สมเหตสุมผล และได้เปิดเผยข้อมลูที่เก่ียวข้องกบั
การท าธุรกรรมดังกล่าวให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทราบก่อนอย่างเพียงพอแล้ว และผู้ ถือหน่วยทรัสต์มิได้
คดัค้าน ทัง้นีต้ามหลกัเกณฑ์ที่ส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด  

(3) ทรัสตีสามารถใช้ประโยชน์จากและด าเนินการใดๆ โดยอาศยั 

(ก) ความเห็นหรือค าแนะน าจากที่ปรึกษากฎหมายในการให้ความเห็นในข้อกฎหมายการตีความ
สญัญานี ้หรือเอกสารอื่นใด (ไม่ว่าจะเป็นเอกสารที่จัดท าขึน้ตามข้อก าหนดแห่งกฎหมาย
หรือไมก็่ตาม) รวมทัง้ความเห็นหรือค าแนะน าโดยทัว่ไปท่ีเก่ียวกบักองทรัสต์ 

(ข) ค าแนะน า ความเห็น ค าชีแ้จง หรือข้อมูลจากวาณิชธนกิจ นักการบัญชี ผู้ตรวจสอบบัญชี  
ผู้ประเมินราคา และบุคคลอื่นใดที่ทรัสตีขอค าปรึกษา และผู้ ที่ทรัสตีเช่ือโดยสุจริตว่าเป็น
ผู้ เช่ียวชาญในเร่ืองที่ทรัสตีขอค าปรึกษานัน้ 

(ค) เอกสารที่ทรัสตีเช่ือโดยสจุริตว่าเป็นเอกสารต้นฉบบัอนัถูกต้องแท้จริง หรือส าเนาเอกสารอนั
แสดงถึงการท่ีผู้ ถือหนว่ยทรัสต์แตง่ตัง้บคุคลให้เป็นตวัแทนในการด าเนินการใดๆ อนัเก่ียวข้อง
กบักองทรัสต์ และ 

(ง) เอกสารอื่นใดที่ทรัสตีได้รับและเก่ียวข้องกบักองทรัสต์ซึ่งทรัสตีมีเหตอุนัสมควรที่จะใช้เอกสาร
เหลา่นัน้ 

อนึง่ ทรัสตีไมต้่องรับผิดหากวา่ทรัสตีได้กระท าการ หรืองดเว้นกระท าการโดยสจุริตโดยอาศยัความเห็น 
ค าแนะน า ค าชีแ้จง ข้อมลูหรือเอกสารที่ทรัสตีได้รับตามข้อนีโ้ดยได้ใช้ความระมดัระวงัเยี่ยงผู้มีวิชาชีพ
และความช านาญในการพิจารณาแล้ว ทัง้นี  ้ทรัสตีจะตรวจสอบการลงลายมือช่ือใดๆ ในเอกสารที่
เก่ียวข้องกบักองทรัสต์ที่ได้รับหากมีเหตใุห้สงสยัถึงความถกูต้องแท้จริงของลายมือช่ือเช่นวา่นัน้ 

(4) การตดัสนิใจใดๆ ของทรัสตีในการปฏิบตัิในขอบเขตอ านาจหน้าที่ซึง่ได้ก าหนดไว้ในสญัญาฉบบันี ้และ/
หรือ พระราชบญัญัติทรัสต์ และประกาศ กฎ ระเบียบ ข้อบงัคบัที่เก่ียวข้อง หากทรัสตีได้กระท าไปด้วย
ความสุจริตแล้ว ให้ถือเป็นที่สุด อนึ่ง ในการตีความว่าทรัสตีมีอ านาจด าเนินการใดที่เก่ียวข้องกับ
กองทรัสต์หรือไม่นัน้ หากสญัญานี ้และ/หรือพระราชบญัญัติทรัสต์ ประกาศ กฎ ระเบียบ ข้อบงัคบัที่
เก่ียวข้องอื่นใดมิได้ก าหนดไว้อย่างแจ้งชัด ให้ตีความในลกัษณะที่เป็นการให้อ านาจแก่ทรัสตี ในการ
ด าเนินการใดที่เก่ียวข้องกบักองทรัสต์เพื่อประโยชน์สงูสดุของกองทรัสต์ได้ 

(5) ทรัสตีมีสิทธิที่จะได้รับเงินหรือทรัพย์สินคืนจากกองทรัสต์ของทรัสตี ตามเง่ือนไขและหลักเกณฑ์
ดงัตอ่ไปนี ้

(ก) การจดัการกองทรัสต์และการมอบหมายให้ผู้อื่นจดัการกองทรัสต์โดยชอบตามสญัญานี ้หากมี
คา่ใช้จ่ายหรือทรัสตีต้องช าระเงินหรือทรัพย์สนิอื่นให้กบับคุคลภายนอกด้วยเงินหรือทรัพย์สินที่
เป็นส่วนตวัของทรัสตีเองโดยชอบตามความจ าเป็นอันสมควร ให้ทรัสตีมีสิทธิได้รับเงินหรือ
ทรัพย์สนิคืนจากกองทรัสต์ได้ เว้นแตส่ญัญานีจ้ะก าหนดไว้เป็นอยา่งอื่น 

สิทธิในการได้รับเงินหรือทรัพย์สินคืนจากกองทรัสต์ตามที่กล่าวมาข้างต้นนีใ้ห้หมายความ
รวมถึงแตไ่มจ่ ากดัเพียง คา่ใช้จ่าย คา่ธรรมเนียมศาล คา่ใช้จ่ายในการว่าจ้างทนายความ หรือ
ที่ปรึกษากฎหมายซึ่งทรัสตีได้ว่าจ้างตามที่สมควรแก่กรณีเมื่อพิจารณาถึงความจ าเป็นเพื่อ
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ประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์ และความรู้ความสามารถของทนายความ หรือที่ปรึกษา
กฎหมายดงักลา่ว ทัง้นี ้เงินชดใช้ตามข้อนีใ้ห้รวมถึง ค่าใช้จ่ายในการทวงถาม การด าเนินคดี 
และการบงัคบัคดี ในจ านวนที่สมเหตสุมผลและเหมาะสม และในจ านวนที่ได้จ่ายไปตามความ
เป็นจริง ตลอดจนการรับผิดชดใช้ จากทรัพย์สนิของกองทรัสต์ส าหรับความรับผิดใดๆ อนัทรัสตี
ได้ก่อให้เกิดขึน้ อันเป็นผลมาจากการที่ทรัสตีได้ปฏิบตัิหน้าที่และใช้อ านาจของทรัสตีอย่าง
ถูกต้องเหมาะสม ตามสญัญานี ้และตามพระราชบญัญัติทรัสต์ตลอดจนกฎหมายต่างๆ ที่
เก่ียวข้อง ในจ านวนที่ไมเ่กินมลูคา่ทรัพย์สนิรวมของกองทรัสต์ 

(ข) สิทธิที่จะได้รับเงินหรือทรัพย์สินคืนตามสญัญานี ้ย่อมเป็นบุริมสิทธิที่ทรัสตีมีอยู่ก่อนผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์และบคุคลภายนอกที่มีทรัพยสทิธิหรือสทิธิใดๆ เหนือกองทรัสต์ และเป็นสทิธิที่อาจ
บังคับได้ในทันทีโดยไม่จ าต้องรอให้มีการเลิกกองทรัสต์ และในกรณีที่มีความจ าเป็นต้อ ง
เปลี่ยนรูป หรือเปลี่ยนสภาพทรัพย์สินในกองทรัสต์เพื่อให้มีเงินหรือทรัพย์สินคืนแก่ทรัสตี 
ให้ทรัสตีมีอ านาจด าเนินการดงักล่าวได้แต่ต้องกระท าโดยสจุริตและเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ 
เง่ือนไขและวิธีการท่ี คณะกรรมการ ก.ล.ต.หรือส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด อยา่งไรก็ตาม ห้ามมิ
ให้ทรัสตีใช้สิทธิตามข้อนีจ้นกว่าทรัสตีจะได้ช าระหนีท้ี่มีอยู่ต่อกองทรัสต์จนครบถ้วนแล้ว เว้น
แตเ่ป็นหนีท้ี่อาจหกักลบลบหนีก้นัได้ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ 

(ค) สิทธิที่จะได้รับเงินหรือทรัพย์สินคืนจากกองทรัสต์ของทรัสตีตามที่ก าหนดไว้ในสญัญานี ้ให้มี
ผลใช้บงัคบัตอ่ไปภายหลงัที่ทรัสตีพ้นจากต าแหนง่หรือถกูถอดถอนจากต าแหน่งการเป็นทรัสตี
ของกองทรัสต์ 

หน้าที่ 

ทรัสตีมีหน้าที่จดัการกองทรัสต์ด้วยความซื่อสตัย์สจุริตและระมดัระวงัเยี่ยงผู้มีวิชาชีพ รวมทัง้ด้วยความช านาญ 
โดยปฏิบตัิตอ่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชน์สงูสดุของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และเป็นไปตามสญัญานี ้
ตลอดจนกฎหมายที่เ ก่ียวข้อง มติของที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์และข้อผูกพันที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติมแก่ผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ (ถ้ามี) โดยในการปฏิบตัิหน้าที่ดงักลา่ว ทรัสตีอาจขอความเห็นจากที่ปรึกษาวิชาชีพที่มีความเป็น
อิสระตามแตท่ี่ทรัสตีจะพิจารณาเห็นสมควร 

อนึ่ง การปฏิบตัิหน้าที่ของทรัสตี ให้ทรัสตีงดเว้นการกระท าการอนัเป็นการขดัแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์  

ไมว่า่การกระท านัน้จะเป็นไปเพื่อประโยชน์ของทรัสตีเองหรือประโยชน์ของผู้อื่น เว้นแต่เป็นการเรียกค่าตอบแทน
ในการท าหน้าที่เป็นทรัสตี หรือทรัสตีแสดงให้เห็นได้ว่าได้จดัการกองทรัสต์ในลกัษณะที่เป็นธรรมและได้เปิดเผย
ข้อมูลที่เก่ียวข้องให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทราบก่อนเพียงพอแล้ว โดยผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่ได้ทราบข้อมูลดงักล่าวมิได้
แสดงการคัดค้าน ทัง้นีก้ารเปิดเผยข้อมูลและการคัดค้านดงักล่าวให้เป็นไปตามข้อ 13.3 และข้อ 14.7 แห่ง
สญัญานี ้และหลกัเกณฑ์ที่เก่ียวข้องของคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือส านกังาน ก.ล.ต. 

ภายใต้บงัคบัแหง่สญัญานี ้รวมตลอดจนพระราชบญัญตัิทรัสต์ และประกาศ กฎ ระเบียบ ข้อบงัคบัท่ีเก่ียวข้องอื่น
ใดของคณะกรรมการ ก.ล.ต. ส านกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรัพย์ ให้ทรัสตีมีอ านาจหน้าที่ดงัจะกลา่วตอ่ไปนี ้ 

18.1.1 การใช้อ านาจและการปฏิบตัิหน้าที่ของทรัสตีในการจดัการกองทรัสต์เป็นเร่ืองเฉพาะตวัของทรัสตี ทรัสตี
จะมอบหมายให้ผู้อื่นจดัการกองทรัสต์มิได้ เว้นแต่ 

(1) การท าธุรกรรมที่มิใช่เร่ืองที่ต้องท าเฉพาะตวัและไมจ่ าเป็นต้องใช้วิชาชีพเยี่ยงทรัสตี 
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(2) การท าธุรกรรมที่โดยทัว่ไปผู้ เป็นเจ้าของทรัพย์สนิซึง่มีทรัพย์สนิและวตัถปุระสงค์ของการจดัการ
ในลกัษณะท านองเดียวกนักบักองทรัสต์จะพงึกระท าในการมอบหมายให้บคุคลอื่นจดัการแทน 

(3) ทรัสตีอาจมอบหมายงาน การเก็บรักษาทรัพย์สนิ การจดัท าสมดุทะเบียนผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ หรือ
การปฏิบตัิงานด้านการสนบัสนนุให้บริษัทในเครือของทรัสตีหรือผู้อื่นด าเนินการได้  

(ก) เร่ืองอื่นใดที่ผู้ จัดการกองทรัสต์เป็นผู้ รับผิดชอบและด าเนินการตามที่ก าหนดไว้ใน
สญัญานีห้รือหลกัเกณฑ์ในประกาศ ทจ. 49/2555 ประกาศ ทจ. 51/2555 ประกาศ กร. 
14/2555 และประกาศ สช. 29/2555 และ/หรือประกาศหรือข้อก าหนดอื่นใดที่เก่ียวข้อง 

(ข) กรณีอื่นใดที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนดให้มอบหมายให้บคุคลอื่นจัดการ
แทน 

ทัง้นี  ้ เมื่อทรัสตีมอบหมายให้ผู้ อื่นจัดการกองทรัสต์ตามข้อก าหนดแห่งสัญญานีแ้ล้ว 
นอกเหนือจากเร่ืองที่ผู้ จัดการกองทรัสต์เป็นผู้ด าเนินการตามสัญญานีห้รือหลกัเกณฑ์ใน
ประกาศ ทจ. 49/2555 ประกาศ ทจ. 51/2555 ประกาศ กร. 14/2555 และประกาศ สช. 
29/2555 และ/หรือประกาศหรือข้อก าหนดอื่นใดที่เก่ียวข้อง ให้ทรัสตีเลือกผู้ รับมอบหมายด้วย
ความรอบคอบและระมดัระวงั และต้องก ากบัดแูลและตรวจสอบการจดัการแทนอยา่งเพียงพอ
ด้วยความระมดัระวงัและความเอาใจใส ่โดยต้องก าหนดมาตรการในการด าเนินงานเก่ียวกบั
การมอบหมายงานตามหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศ กข. 1/2553 ดงันี ้

ในการมอบหมายงานการจดัการกองทรัสต์ ทรัสตีจะก าหนดมาตรการในการด าเนินงานในเร่ือง
ดงัตอ่ไปนี ้

(1) การคดัเลอืกผู้ที่สมควรได้รับมอบหมาย โดยพิจารณาถึงความพร้อมด้านระบบงานและ
บุคลากรของผู้ ที่ได้รับมอบหมาย ตลอดจนการขัดกันทางผลประโยชน์ของผู้ รับ
มอบหมายงานและกองทรัสต์ 

(2) การควบคมุและประเมินผลการปฏิบตัิของผู้ได้รับมอบหมายงาน 

(3) การด าเนินการของทรัสตีเมื่อปรากฏว่าผู้ที่ได้รับมอบหมายไม่เหมาะสมที่จะได้รับ
มอบหมายงานอีกตอ่ไป 

ทัง้นี ้ทรัสตีสามารถมอบหมายงาน การเก็บรักษาทรัพย์สิน การจัดท าสมุดทะเบียนผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์ หรือการปฏิบตัิการด้านงานสนบัสนนุได้ ซึ่งในการมอบหมายงานดงักลา่ว ทรัสตี
จะมอบหมายให้บคุคลดงัตอ่ไปนี ้

(1) การเก็บรักษาทรัพย์สนิ ต้องเป็นการมอบหมายให้ผู้ที่มีลกัษณะดงัตอ่ไปนี ้

(ก) ผู้ดแูลผลประโยชน์ของกองทนุรวม   

(ข) ผู้ รับฝากทรัพย์สนิของกองทนุสว่นบคุคล  

(ค) ทรัสตีรายอื่น 

(ง) ผู้ รับฝากทรัพย์สนิโดยชอบด้วยกฎหมายของประเทศใดประเทศหนึ่งที่
กองทรัสต์ได้ลงทนุไว้ หรือของประเทศที่ผู้ รับฝากทรัพย์สนิตัง้อยู่ 
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(2) การจัดท าสมุดทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ต้องเป็นการมอบหมายให้ผู้ ที่สามารถ
ประกอบธุรกิจนายทะเบียนหนว่ยทรัสต์ได้ 

โดยในการมอบหมายงานที่กลา่วมาข้างต้นนี ้ทรัสตีจะต้องมอบหมายงานในลกัษณะที่ท าให้
มัน่ใจได้วา่การบริหารจดัการกองทรัสต์จะสามารถด าเนินไปได้อยา่งตอ่เนื่อง ไมเ่กิดผลเสยีหาย
ต่อกองทรัสต์ และทรัสตีจะยังคงรับผิดชอบต่อความเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรัสต์ ตามที่
พระราชบญัญตัิทรัสต์ก าหนด  

18.1.2 บงัคบัช าระหนีห้รือดแูลให้มีการบงัคบัช าระหนีเ้พื่อให้เป็นไปตามข้อสัญญาระหว่างกองทรัสต์กบับคุคล
อื่น 

18.1.3 ห้ามมิให้ทรัสตีน าหนีท้ี่ตนเป็นลกูหนีบุ้คคลภายนอกอนัมิได้เกิดจากการปฏิบตัิหน้าที่เป็นทรัสตีไปหกั
กลบลบหนีก้ับหนีท้ี่บุคคลภายนอกเป็นลูกหนีท้รัสตีอันสืบเนื่องมาจากการจัดการกองทรัสต์ การ
ด าเนินการท่ีฝ่าฝืนข้อห้ามตามข้อ 18.1.3 แหง่สญัญานีใ้ห้ตกเป็นโมฆะ 

18.1.4 แจ้งตอ่บคุคลภายนอกทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษรเมื่อเข้าท านิติกรรมหรือธุรกรรมกบับคุคลภายนอกว่า
เป็นการกระท าในฐานะทรัสตี  

18.1.5 จดัท าบญัชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แยกต่างหากจากทรัพย์สินและบญัชีอื่นๆ ของทรัสตี ในกรณีทรัสตี
จดัการกองทรัสต์หลายกอง ต้องจดัท าบญัชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แต่ละกองแยกต่างหากออกจากกนั 
และบนัทกึบญัชีให้ถกูต้องครบถ้วนและเป็นปัจจุบนั รวมทัง้แยกทรัพย์สินของกองทรัสต์ไว้ต่างหากจาก
ทรัพย์สินส่วนตวัของทรัสตี ทรัพย์สินอื่นที่ทรัสตีครอบครองอยู่ และทรัพย์สินของกองทรัสต์อื่นที่ทรัสตี
จดัการ (ถ้ามี) ด้วย 

18.1.6 ในการจดัการกองทรัสต์ ทรัสตีจะไมม่อบหมายให้ผู้อื่นจดัการกองทรัสต์ เว้นแตเ่ข้าข้อยกเว้นท่ีก าหนดใน
สญัญานี ้

18.1.7 ทรัสตีจะไมใ่ช้สทิธิรับเงินหรือทรัพย์สนิคืนจากกองทรัสต์ส าหรับคา่ใช้จ่ายที่ช าระให้กบับคุคลภายนอกที่
ไมเ่ก่ียวข้องกบัการจดัการกองทรัสต์ ทัง้นี ้ทรัสตียงัคงมีสิทธิรับเงินหรือทรัพย์สินคืนจากกองทรัสต์ตาม
ข้อ 18.1 (5)(ก) แหง่สญัญานี ้

18.1.8 ท าหน้าที่ตอ่ไปเพื่อรวบรวม จ าหน่าย และจดัสรรทรัพย์สินเมื่อกองทรัสต์สิน้สดุลง โดยต้องช าระสะสาง
หนีส้นิและคา่ใช้จ่ายเมื่อกองทรัสต์สิน้สดุลงตามล าดบัท่ีก าหนดในพระราชบญัญตัิทรัสต์ 

18.1.9 จดัให้มีระบบงานอยา่งเหมาะสมตามพระราชบญัญัติทรัสต์ และตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต.และ/หรือ
ส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด โดยอยา่งน้อยให้ระบบงานของทรัสตีครอบคลมุเร่ืองตา่งๆ ดงัตอ่ไปนี  ้

(1) การตรวจสอบการจดัการกองทรัสต์ของผู้จดัการกองทรัสต์ หรือผู้ รับมอบหมายงานรายอื่น (ถ้า
มี)เพื่อให้เป็นไปตามสญัญานี ้พระราชบญัญตัิทรัสต์ สญัญาอื่นท่ีเก่ียวข้อง (ถ้าม)ี และ
กฎหมายทีเ่ก่ียวข้อง 

(2) การเก็บรักษาทรัพย์สินโดยมีการแยกทรัพย์สินของกองทรัสต์ภายใต้สัญญานีอ้อกจาก
ทรัพย์สนิของกองทรัสต์อื่นหรือทรัพย์สนิสว่นตวัของทรัสตี 

(3) การบันทึกกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิเหนือทรัพย์สินในกองทรัสต์ รายได้ รายจ่ายและหนีส้ินของ
กองทรัสต์ ตลอดจนบญัชีที่เก่ียวข้องกบักองทรัสต์ 
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(4) การตรวจสอบดแูลและติดตามการท าหน้าที่ของผู้จดัการกองทรัสต์หรือผู้ รับมอบหมายรายอื่น
ตามข้อ 18.1.11 แหง่สญัญานี ้(ถ้ามี) เพื่อสทิธิประโยชน์ของกองทรัสต์ 

(5) การควบคุม ตรวจสอบและป้องกันมิให้มีการจัดการกองทรัสต์ไม่เป็นไปตามสญัญานีแ้ละ
พระราชบญัญตัิทรัสต์ และมิให้มีการทจุริตในการจดัการกองทรัสต์ 

(6) การแยกงบการเงินของกองทรัสต์ออกจากงบการเงินของกองทรัสต์อื่นหรือของทรัสตีโดย
ค านึงถึงมาตรฐานที่ก าหนดตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพบญัชี โดยงบการเงินที่จัดท าขึน้ให้
เป็นไปตามมาตรฐานที่ก าหนดไว้ในประกาศ กข. 1/2553 โดยต้องมีการสอบทานหรือ
ตรวจสอบและแสดงความเห็นโดยผู้สอบบญัชีซึ่งได้รับความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. 
แล้วแตก่รณี และผู้สอบบญัชีดงักลา่วต้องมิใช่กรรมการ พนกังาน หรือลกูจ้างของทรัสตี ก่อนที่
จะยื่นต่อส านกังาน ก.ล.ต. และเปิดเผยต่อสาธารณชนตามหลกัเกณฑ์ที่ส านักงาน ก.ล.ต. 
ประกาศก าหนด 

(7) การจดัสรรสทิธิประโยชน์ให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

18.1.10 ดแูลให้สญัญานีม้ีสาระส าคญัเป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวข้องและด าเนินการตามหลกัเกณฑ์ตอ่ไปนี ้
กรณีที่มีการแก้ไขเพิ่มเตมิสญัญา 

(1) ดแูลให้การแก้ไขเพิ่มเติมสญัญาเป็นไปตามวิธีการและเง่ือนไขที่ก าหนดไว้ในสญัญานี ้และ
เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในกฎหมายที่เก่ียวข้อง 

(2) ในกรณีที่การแก้ไขเพิ่มเติมสญัญาตามข้อ 21 แหง่สญัญานี ้ให้ทรัสตีด าเนินการให้เป็นไปตาม
อ านาจหน้าที่ท่ีระบไุว้ในสญัญานี ้และตามพระราชบญัญตัิทรัสต์ เพื่อดแูลรักษาสิทธิประโยชน์
ของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์โดยรวม 

(3) ในกรณีที่หลกัเกณฑ์เก่ียวกับการเสนอขายหน่วยทรัสต์หรือการจัดการกองทรัสต์ที่ออกตาม
พระราชบญัญตัิหลกัทรัพย์ และตามพระราชบญัญตัิทรัสต์มีการแก้ไขเพิ่มเติมในภายหลงั และ
สญัญามีข้อก าหนดที่ไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงักลา่ว ให้ทรัสตีด าเนินการเพื่อแก้ไขเพิ่มเติม
สญัญานีใ้ห้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์นัน้ ตามวิธีการที่ก าหนดในสญัญานี ้หรือตามที่ส านกังาน 
ก.ล.ต. มีค าสัง่ตามมาตรา 21 แหง่พระราชบญัญตัิทรัสต์ 

18.1.11 ติดตาม ดูแลและตรวจสอบให้ผู้ จัดการกองทรัสต์ และผู้ที่ได้รับมอบหมาย (ถ้ามี) บริหารจัดการ
กองทรัสต์ให้เป็นไปตามสญัญานี ้สญัญาอื่นที่เก่ียวข้อง (ถ้ามี) และกฎหมายที่เก่ียวข้อง ทัง้นีใ้ห้
หมายความรวมถึงการท าหน้าที่ดงัตอ่ไปนีด้้วย 

(1) ดแูลให้การบริหารจดัการกองทรัสต์กระท าโดยผู้จัดการกองทรัสต์ที่ได้รับความเห็นชอบจาก
ส านกังาน ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ตัง้อยู่ เว้นแต่เป็นกรณีที่ผู้ จดัการกองทรัสต์ไม่
สามารถปฏิบตัิหน้าที่ได้และทรัสตีเข้าจัดการกองทรัสต์ตามความจ าเป็นเพื่อป้องกัน ยบัยัง้ 
หรือจ ากดัมิให้เกิดความเสยีหายอยา่งร้ายแรงตอ่ประโยชน์ของกองทรัสต์หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์
โดยรวม และด าเนินการตามอ านาจหน้าที่ในสญัญานีแ้ละพระราชบญัญตัิทรัสต์ในการจดัให้มี
ผู้จดัการกองทรัสต์รายใหม ่

(2) ดแูลและด าเนินการตามที่จ าเป็นเพื่อให้ผู้จดัการกองทรัสต์ และผู้ที่ได้รับมอบหมาย (ถ้ามี) มี
ลกัษณะและปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในสัญญานี ้สญัญาอื่นที่เก่ียวข้อง  
(ถ้ามี) และกฎหมายที่เก่ียวข้อง ซึ่งรวมถึงการถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์รายเดิม และการ
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แต่งตัง้ผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ตามข้อ 19.5.2 แห่งสญัญานี ้หรือผู้ รับมอบหมายรายใหม่  
(ถ้ามี) 

(3) ควบคมุดแูลให้การลงทนุของกองทรัสต์เป็นไปตามสญัญานีแ้ละกฎหมายที่เก่ียวข้อง 

(4) ควบคมุดแูลให้มีการเปิดเผยข้อมลูของกองทรัสต์อยา่งถกูต้องครบถ้วนตามที่ก าหนดในสญัญา
นีแ้ละกฎหมายที่เก่ียวข้อง  

(5) แสดงความเห็นเก่ียวกับการด าเนินการหรือการท าธุรกรรมเพื่อกองทรัสต์ของผู้ จัดการ
กองทรัสต์ และผู้ที่ได้รับมอบหมาย (ถ้ามี) เพื่อประกอบการขอมติที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 
การเปิดเผยข้อมลูของกองทรัสต์ตอ่ผู้ลงทนุหรือเมื่อส านกังาน ก.ล.ต. ร้องขอ 

(6) ในกรณีที่จ าเป็น และเพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม  ทรัสตีอาจ
ก าหนดให้ผู้ จัดการกองทรัสต์ และ /หรือผู้ที่ได้รับมอบหมาย (ถ้ามี) ต้องขอความเห็นชอบ
จากทรัสตี หรือต้องด าเนินการอย่างใดอย่างหนึ่งตามที่ทรัสตีเห็นสมควรนอกเหนือจากที่
ก าหนดในสัญญาแต่งตัง้ผู้ จัดการกองทรัสต์ ทัง้นี เ้พื่อประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์โดยรวมก็ได้ 

(7) ในกรณีที่ปรากฏว่าผู้ จัดการกองทรัสต์กระท าการ หรืองดเว้นกระท าการจนก่อให้เกิดความ
เสียหายแก่กองทรัสต์ หรือไม่ปฏิบตัิหน้าที่ตามสญัญานีห้รือกฎหมายที่เก่ียวข้อง ให้ทรัสตีมี
หน้าที่ดงันี ้

(ก) รายงานต่อส านกังาน ก.ล.ต. ภายในห้า (5) วนัท าการนบัแต่รู้หรือพึงรู้ถึงเหตุการณ์
ดงักลา่ว 

(ข) ด าเนินการแก้ไข ยับยัง้ หรือเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรัสต์ตามที่
เห็นสมควร 

(8) ในกรณีที่ไมม่ีผู้จดัการกองทรัสต์ หรือมีเหตทุี่ท าให้ผู้จดัการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบตัิหน้าที่
ได้ ให้ทรัสตีมีอ านาจในการจดัการกองทรัสต์ตามความจ าเป็นเพื่อป้องกนั ยบัยัง้ หรือจ ากดัมิ
ให้เกิดความเสียหายร้ายแรงต่อประโยชน์ของกองทรัสต์หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และ
ด าเนินการตามอ านาจหน้าที่ที่ระบไุว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และพระราชบญัญัติทรัสต์ในการ
จัดให้มีผู้ จัดการกองทรัสต์รายใหม่โดยในการด าเนินการดังกล่าว ทรัสตีอาจมอบหมายให้
บคุคลอื่นจดัการกองทรัสต์แทนในระหวา่งนัน้ก็ได้ ทัง้นีภ้ายในขอบเขต หลกัเกณฑ์ และเง่ือนไข
ที่ประกาศ กร. 14/2555 และสญัญานีไ้ด้ระบไุว้ 

นอกจากนี ้เมื่อทรัสตีเห็นว่ากรณีที่ผู้จดัการกองทรัสต์ และ /หรือผู้ที่ได้รับมอบหมาย (ถ้ามี)  ไม่
ปฏิบตัิหน้าที่ให้ถูกต้องและครบถ้วนตามที่ก าหนดไว้ในสญัญานี ้หรือพระราชบญัญัติทรัสต์ 
ประกาศของส านกังาน ก.ล.ต. หรือประกาศที่เก่ียวข้องอื่นใด เป็นการก่อหรืออาจก่อให้เกิด
ความเสียหายอย่างร้ายแรงต่อกองทรัสต์และ/หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และไม่สามารถเยียวยา
ความเสียหายนัน้ได้ภายในระยะเวลาอันสมควร ให้ทรัสตีสามารถเข้าไปด าเนินการแทน
ผู้ จัดการกองทรัสต์ได้ตามที่ทรัสตีเห็นสมควร ทัง้นีเ้พื่อประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์โดยรวมก็ได้ 

(9) ทรัสตีมีหน้าที่ให้ความร่วมมือและให้ข้อมลูที่เก่ียวข้องกบักองทรัสต์และการจดัการกองทรัสต์ 
หรือข้อมลูตา่งๆ ท่ีจ าเป็นในการปฏิบตัิงานของผู้จดัการกองทรัสต์แก่ผู้จดัการกองทรัสต์ 
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นอกจากนี ้ในกรณีผู้จัดการกองทรัสต์ร้องขอความช่วยเหลือจากทรัสตีในส่วนที่เก่ียวกับการ
ปฏิบัติงานของผู้จัดการกองทรัสต์ ทรัสตีมีหน้าที่ให้ความช่วยเหลืออ านวยความสะดวกแก่
ผู้จดัการกองทรัสต์ตามสมควร เพื่อให้การปฏิบตัิงานของผู้จดัการกองทรัสต์ตามสญัญาแตง่ตัง้
ผู้จดัการกองทรัสต์ส าเร็จลลุว่งไปด้วยดี 

(10) ทรัสตีซึ่งกระท าในนามกองทรัสต์มีหน้าที่ช าระค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายให้แก่ผู้ จัดการ
กองทรัสต์โดยเรียกเก็บจากทรัพย์สนิของกองทรัสต์ ทัง้นี ้ตามหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในสญัญา
แตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ 

(11) นอกเหนือจากที่ก าหนดในสัญญานี ้ทรัสตีอาจก าหนดเพิ่มเติมเก่ียวกับเร่ืองที่ผู้ จัดการ
กองทรัสต์ และ/หรือผู้ที่ได้รับมอบหมาย (ถ้ามี) ต้องขอความเห็นชอบจากทรัสตีเสียก่อนจึงจะ
สามารถด าเนินการได้ 

18.1.12 รายงานตอ่ส านกังาน ก.ล.ต. รวมตลอดจนด าเนินการแก้ไข ยบัยัง้ หรือเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึน้
แก่กองทรัสต์ตามที่เห็นสมควรในกรณีที่ผู้ จัดการกองทรัสต์กระท าการ หรืองดเว้นกระท าการจน
ก่อให้เกิดความเสยีหายแก่กองทรัสต์ หรือไมป่ฏิบตัิหน้าที่ตามสญัญานีห้รือกฎหมายที่เก่ียวข้อง 

18.1.13 เข้าร่วมในการประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ทกุครัง้ โดยหากต้องมีการขอมติที่ประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ จะต้อง
ตอบข้อซกัถามและให้ความเห็นเก่ียวกบัการด าเนินการว่าเป็นไปตามสญัญานีห้รือกฎหมายที่เก่ียวข้อง
หรือไม ่รวมทัง้ทกัท้วงและแจ้งให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทราบว่าการด าเนินการดงักลา่วไม่สามารถกระท าได้ 
หากไมเ่ป็นไปตามสญัญานีห้รือกฎหมายที่เก่ียวข้อง 

อนึ่ง ในกรณีที่ทรัสตีเป็นผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในกองทรัสต์ หากต้องมีการออกเสียงหรือด าเนินการใดๆ ใน
ฐานะผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ ให้ทรัสตีค านงึถึงและรักษาผลประโยชน์สงูสดุของผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และ
ตัง้อยู่บนหลกัแห่งความซื่อสตัย์สจุริต และรอบคอบระมดัระวงั รวมถึงไม่ก่อให้เกิดความขดัแย้งหรือ
กระทบตอ่การปฏิบตัิหน้าที่ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์ 

18.1.14 แก้ไขความขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหวา่งทรัสตีกบักองทรัสต์ให้สิน้ไป  

อนึ่ง การพิจารณาว่าทรัสตีมีประโยชน์ขดัแย้งกับการปฏิบตัิหน้าที่เป็นทรัสตีหรือไม่นัน้ ให้เป็นไปตาม
หลกัเกณฑ์ที่ก าหนดในข้อ 18.4 แห่งสญัญานี ้โดยหากปรากฏว่าทรัสตีมีผลประโยชน์ขดัแย้ง ให้ทรัสตี
ด าเนินการตามข้อก าหนดในข้อ 18.4 แหง่สญัญานีเ้พื่อแก้ไขความขดัแย้งดงักลา่วตอ่ไป 

18.1.15 จดัท าสมดุทะเบียนผู้ ถือหนว่ยทรัสต์โดยทรัสตีอาจมอบหมายให้ตลาดหลกัทรัพย์ หรือผู้ได้รับใบอนญุาต
ให้บริการเป็นนายทะเบียนหลกัทรัพย์ตามพระราชบญัญัติหลกัทรัพย์ด าเนินการแทนได้ โดยเมื่อมีการ
มอบหมายผู้อื่นเป็นนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ ทรัสตีมีหน้าที่ก ากบัดแูลให้ผู้ที่ได้รับมอบหมายดงักลา่ว
ปฏิบตัิตามหลกัเกณฑ์ในข้อ 7.1 และ 7.2  แหง่สญัญานี ้เว้นแตม่ีการจดัท าหลกัฐานตามระบบของศนูย์
รับฝากหลกัทรัพย์ 

18.1.16 จดัท าหลกัฐานแสดงสทิธิในหนว่ยทรัสต์ หรือใบหน่วยทรัสต์มอบให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามหลกัเกณฑ์
ที่ก าหนดในข้อ 7.5 แหง่สญัญานี ้

18.1.17 ออกหลกัฐานแสดงสทิธิในหนว่ยทรัสต์ หรือใบหนว่ยทรัสต์ให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ในเวลาอนัสมควรกรณี
ที่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ขอให้ทรัสตีออกหลกัฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์ใหม่ หรือใบหน่วยทรัสต์ใหม่แทน
หลกัฐานเก่าที่สญูหาย ลบเลอืน ช ารุดเสยีหาย   
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18.1.18 ระบุความเห็นของทรัสตีเก่ียวกับการปฏิบัติหน้าที่ของผู้ จัดการกองทรัสต์ในรายงานประจ าปีของ
กองทรัสต์ซึ่งผู้ จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดท ารายงานดังกล่าวเสนอต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ โดยทรัสตี
จะต้องแสดงความเห็นเก่ียวกบัการปฏิบตัิงานของผู้จดัการกองทรัสต์ในการบริหารจดัการกองทรัสต์เป็น
อยา่งไร สอดคล้องกบัข้อก าหนดแหง่สญัญานี ้รวมทัง้กฎหมาย ประกาศและข้อก าหนดอื่นๆ ที่เก่ียวข้อง
หรือไม่ หากผู้จัดการกองทรัสต์มิได้ด าเนินการเป็นไปตามข้อก าหนดแห่งสญัญานี ้หรือกฎหมาย หรือ
ประกาศและข้อก าหนดที่เก่ียวข้องอื่นใดนัน้ ให้ระบเุร่ืองดงักลา่ว ตลอดจนการด าเนินการของทรัสตีใน
การแก้ไขให้มีความถกูต้อง 

18.1.19 รับรองรายงานมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทรัสต์และมลูค่าหน่วยทรัสต์ ณ วนัท าการสดุท้ายของแต่ละ
ไตรมาสตามหลกัเกณฑ์ที่กฎเกณฑ์ที่เก่ียวข้องประกาศก าหนด เพื่อที่ผู้จัดการกองทรัสต์จะใช้ในการ
เปิดเผยรายงานดังกล่าวต่อส านักงาน ก.ล.ต. ภายในสี่สิบห้า (45) วันนับแต่วันสุดท้ายของแต่ละ  
ไตรมาสนัน้ 

นอกจากนี ้ทรัสตีมีหน้าที่ใช้ความรอบคอบและระมัดระวังเพื่อให้ผู้ จัดการกองทรัสต์ค านวณมูลค่า
ทรัพย์สินสทุธิ (NAV) ของทรัพย์สินของกองทรัสต์ต่อหน่วยเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที่กฎหมาย และ
กฎเกณฑ์ที่เก่ียวข้องประกาศก าหนด เมื่อผู้ จัดการกองทรัสต์ออกรายงานประจ าปีในแต่ละรอบ
ระยะเวลา โดยจดัพิมพ์ข้อมลูเก่ียวกบัมลูค่าทรัพย์สินสทุธิและมลูค่าทรัพย์สินสทุธิต่อหน่วยในรายงาน
ประจ าปีของกองทรัสต์ ทัง้นี ้ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องสง่ข้อมลูที่เก่ียวข้องกบัการค านวณมลูค่าทรัพย์สิน
สทุธิ (NAV) ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียงรายงานประเมินมลูค่าอสงัหาริมทรัพย์ โดยผู้จดัการกองทรัสต์
จะต้องรับรองความถกูต้องของข้อมลูที่สง่ให้แก่ทรัสตีด้วย 

18.1.20 ทรัสตีอาจก่อให้เกิดหนี ้และ/หรือคา่ใช้จ่ายใดๆ ภายใต้หลกัเกณฑ์ เง่ือนไขและวิธีการตามที่ก าหนดไว้ใน
สญัญานี ้พระราชบญัญตัิทรัสต์ ประกาศ กฎ ระเบียบ และข้อบงัคบัท่ีเก่ียวข้องอื่นใด 

18.1.21 ในการลงทุนทรัพย์สินอื่นที่ไม่ใช่ทรัพย์สินหลกั ทรัสตีจะมอบหมายให้ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้ลงทุน  
แตอ่ยา่งไรก็ตาม ทรัสตีอาจเป็นผู้ลงทนุหรือมอบหมายให้บคุคลอื่นเป็นผู้ลงทนุในทรัพย์สินอื่นได้ตามที่
เห็นสมควร โดยจะปฏิบตัิให้เป็นไปตามประกาศ สร. 26/2555 และประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
และ/หรือส านกังาน ก.ล.ต. ฉบบัอื่นที่เก่ียวข้อง  

อนึ่ง การที่ทรัสตีเข้าท าสญัญานีม้ิได้เป็นการให้หลกัประกนัรายได้หรือผลการประกอบการของกองทรัสต์ หรือ
หลกัประกันการปฏิบตัิตามสญัญาของบรรดาผู้ เช่าไม่ว่ารายใด อนึ่ง ทรัสตีไม่มีหน้าที่ให้หลกัประกันใดๆ เพื่อ
ประกนัการปฏิบตัิหน้าที่ของตนในฐานะทรัสตี และทรัสตีไมม่ีหน้าที่อื่นใดต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และ/หรือบุคคลอื่น
ใด นอกเหนือไปจากที่ได้ระบไุว้ในสญัญานี ้และ/หรือที่กฎหมายได้บญัญตัิไว้ 

18.2 การแตง่ตัง้ เง่ือนไขและวิธีการเปลีย่นแปลง และคา่ตอบแทนของทรัสตี 

18.2.1 การแตง่ตัง้ทรัสตี 

เมื่อมีเหตใุห้ต้องเปลี่ยนแปลงทรัสตี การแต่งตัง้ทรัสตีรายใหม่ให้กระท าได้โดยอาศยัมติที่ประชุมผู้ ถื อ
หนว่ยทรัสต์เทา่นัน้  

18.2.2 เง่ือนไขและวิธีการเปลีย่นแปลงทรัสตี 

(1) เง่ือนไขในการเปลีย่นแปลงทรัสตี  

(ก) ทรัสตีลาออกจากการท าหน้าที่ 
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(ข) ทรัสตีถกูพิทกัษ์ทรัพย์ หรือสิน้สภาพนิติบคุคล 

(ค) ทรัสตีเลกิกิจการและเข้าสูก่ระบวนการช าระบญัชี   

(ง) ทรัสตีหยุดประกอบธุรกิจเป็นทรัสตีไม่ว่าโดยสมคัรใจหรือตามค าสัง่พกัการประกอบ
ธุรกิจเป็นทรัสตีเป็นการชัว่คราวหรือสัง่เพิกถอนการอนญุาตให้ประกอบธุรกิจเป็นทรัสตี 

(จ) ทรัสตีถกูถอดถอนจากการท าหน้าที่ตามข้อ 18.3.2 แหง่สญัญานี ้

(2) วิธีการเปลีย่นแปลงทรัสตี 

(ก) ในกรณีทรัสตีลาออกจากการท าหน้าที่ตามข้อ 18.2.2 (1) (ก) แห่งสญัญานีใ้ห้มีการ
เปลีย่นแปลงทรัสตีตามที่กลา่วไว้ในข้อ 18.3.1 แหง่สญัญานี ้ 

(ข) ในกรณีที่เกิดเหตกุารณ์การเปลีย่นแปลงทรัสตีตามที่กลา่วไว้ในข้อ 18.2.2 แห่งสญัญา
นี ้ (นอกเหนือจากกรณีทรัสตีลาออกจากการท าหน้าที่ตามข้อ 18.2.2 (1) (ก) แห่ง
สญัญานี)้ ให้ผู้จดัการกองทรัสต์มีหนงัสอืบอกกลา่วลว่งหน้าไปยงัทรัสตีอย่างน้อยหนึ่ง 
(1) เดือน ก่อนวนัท่ีมีการการพ้นสภาพจากการเป็นทรัสตีหรือถอดถอนทรัสตี  

อย่างไรก็ตาม หากเป็นกรณีที่ทรัสตีถูกถอดถอนหรือส านักงาน ก.ล.ต. สั่งพักการ
ประกอบธุรกิจเป็นทรัสตีเป็นการชั่วคราว หรือเพิกถอนการอนุญาตให้ประกอบธุรกิจ
เป็นทรัสตี ผู้จดัการกองทรัสต์ไม่จ าต้องบอกกล่าวล่วงหน้าแก่ทรัสตีตามที่ก าหนดใน
วรรคหนึ่ง ในกรณีเช่นว่านี ้ให้ทรัสตีรายเดิมท าหน้าที่ทรัสตีต่อไปแต่เฉพาะการดูแล
รักษาประโยชน์หรือการใช้สทิธิในกองทรัสต์เพื่อมิให้กองทรัสต์เสยีหาย เสือ่มค่า หรือไร้
ประโยชน์จนกวา่ทรัสตีรายใหมจ่ะมีสทิธิโดยสมบรูณ์เหนือกองทรัสต์ 

(ค) ในกรณีที่เกิดเหตุการณ์การเปลี่ยนแปลงทรัสตีเพราะเหตุตามที่ก าหนดไว้ในข้อ 
18.2.2(1)(ข) และ (ค) แห่งสญัญานีใ้ห้ผู้ จัดการกองทรัสต์มีหนังสือแจ้งไปยงัผู้ช าระ
บญัชี เจ้าพนกังานพิทกัษ์ทรัพย์ หรือบคุคลอื่นใดที่มีอ านาจตามกฎหมายอื่นในท านอง
เดียวกับบุคคลดงักล่าว แล้วแต่กรณี ด าเนินการเก่ียวกับกองทรัสต์เท่าที่จ าเป็นและ
สมควรจนกวา่ทรัสตีรายใหมจ่ะมีสทิธิโดยสมบรูณ์เหนือกองทรัสต์ 

(ง) ในกรณีที่เกิดเหตุในการเปลี่ยนแปลงทรัสตี ให้ผู้ จัดการกองทรัสต์เรียกประชุมผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์โดยเร็วและให้ทรัสตีรายเดิม ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ หรือผู้จัดการกองทรัสต์มี
สิทธิเสนอช่ือบุคคลที่มีคณุสมบตัิและได้รับอนุญาตจากส านกังาน ก.ล.ต. เป็นทรัสตี
รายใหมเ่พื่อให้ที่ประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์พิจารณาแตง่ตัง้ ทัง้นี ้ไมต่ดัสทิธิทรัสตีรายเดิม 
หรือผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ ท่ีจะเสนอช่ือบคุคลที่มีคณุสมบตัิและได้รับอนญุาตจากส านกังาน 
ก.ล.ต. เพื่อเป็นทรัสตีรายใหม ่

หากมีการเปลีย่นแปลงทรัสตีไมว่า่ในกรณีใดก็ตาม สญัญานีย้งัคงมีผลบงัคบัใช้และไม่
มีผลกระทบต่อสถานะของกองทรัสต์ และทรัสตีรายเดิมต้องด าเนินการตามที่จ าเป็น
เพื่อให้ทรัสตีรายใหมม่ีสทิธิโดยสมบรูณ์เหนือกองทรัสต์ และเพื่อให้ทรัสตีรายใหมท่ราบ
เก่ียวกับการจัดการกองทรัสต์ที่ผ่านมาและที่ต้องท าต่อไป ตลอดจนส่งมอบเอกสาร
หลกัฐาน และข้อมลูที่เก่ียวข้องกบัการจดัการกองทรัสต์เพื่อให้ทรัสตีรายใหม่สามารถ
ท าหน้าที่ตอ่ไปได้ ทัง้นีใ้นการสง่มอบดงักลา่ว ให้ทรัสตีรายเดิมลงลายมือช่ือในหนังสือ
เพื่อรับรองความถกูต้องและครบถ้วนของสิง่ที่สง่มอบให้ทรัสตีรายใหมแ่ละมอบหนงัสือ
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ดงักลา่วให้ทรัสตีรายใหม่เก็บรักษาไว้ โดยให้ทรัสตีรายเดิมด าเนินการดงักลา่วให้แล้ว
เสร็จภายในเก้าสบิ (90) วนันบัแตว่นัท่ีทรัสตีรายใหมเ่ข้าปฏิบตัิหน้าที่ 

ทัง้นี ้เมื่อทรัสตีรายใหม่เข้าท าหน้าที่แทนทรัสตีรายเดิม ทรัสตีรายใหม่ต้องผกูพนัตาม
สิทธิและหน้าที่ของคู่สญัญาที่ก าหนดไว้ในสญัญานีทุ้กประการ รวมทัง้เข้าสวมสิทธิ
เป็นคูค่วามในคดีหรือเป็นฝ่ายที่ต้องผกูพนัตามค าพิพากษา  นอกจากนี ้ทรัสตีรายใหม่
มีหน้าที่แจ้งเป็นลายลกัษณ์อักษรให้บุคคลภายนอกที่ตนทราบว่าเป็นคู่สญัญากับ 

ทรัสตีรายเดิมวา่ ตนได้เข้าสวมสทิธิและหน้าที่แทนทรัสตีรายเดิมแล้ว  

นอกจากนีท้รัสตีรายใหม่มีหน้าที่แก้ไขเพิ่มเติมสญัญานีแ้ละต้องแจ้งเป็นลายลกัษณ์
อกัษรให้บคุคลภายนอกที่ตนทราบว่าเป็นคู่สญัญากบัทรัสตีรายเดิมว่า ตนได้เข้าสวม
สทิธิและหน้าที่แทนทรัสตีรายเดิมแล้ว 

อนึ่ง ในกรณีที่มีเหตใุห้ต้องเปลี่ยนแปลงทรัสตี แต่มิอาจแต่งตัง้ทรัสตีรายใหม่เพราะมี
เหตอุนัมิอาจหลกีเลีย่งได้ ให้ผู้มีสว่นได้เสยีร้องขอตอ่ศาลให้มีการแตง่ตัง้ทรัสตีรายใหม ่
ถ้ามิอาจแต่งตัง้ได้ ให้ศาลมีค าสัง่เลิกทรัสต์ ทัง้นี ้ให้ศาลมีอ านาจแต่งตัง้บคุคลใดเข้า
จดัการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามพระราชบญัญตัิทรัสต์ โดยได้รับค่าตอบแทนตามที่ศาล
ก าหนดให้ 

18.2.3 คา่ตอบแทนหรือคา่ธรรมเนียมของทรัสตี 

คา่ตอบแทนหรือคา่ธรรมเนียมของทรัสตีให้เป็นไปตามที่ก าหนดเอาไว้ในข้อ 20.1 แหง่สญัญานี ้

18.3 การลาออกหรือการถอดถอนทรัสตี 

18.3.1 การลาออกของทรัสตี 

(1) หากทรัสตีประสงค์ที่จะลาออก ให้แจ้งการลาออกเป็นหนงัสอืให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และผู้จดัการ
กองทรัสต์ทราบไมน้่อยกวา่สาม (3) เดือน พร้อมทัง้เสนอผู้ที่จะท าหน้าที่เป็นทรัสตีรายใหมใ่ห้ที่
ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาลงมติเห็นชอบเพื่อแต่งตัง้ทรัสตีรายใหม่และปฏิบัติต าม
หลกัเกณฑ์และระยะเวลาที่ส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด  ทัง้นี ้ต้องไม่ก่อให้เกิดความ
เสียหายแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ในการนี ้ให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิเสนอรายช่ือบุคคลที่มี
คณุสมบตัิและได้รับอนญุาตจากส านกังาน ก.ล.ต. เพื่อให้ที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์พิจารณา 
คดัเลือกและแต่งตัง้เป็นทรัสตีรายใหม่ของกองทรัสต์ด้วย และให้ผู้จดัการกองทรัสต์ใช้ความ
พยายามอยา่งเต็มที่ในการแตง่ตัง้บคุคลใหม ่(ซึ่งมีคณุสมบตัิและได้รับอนญุาตจากส านกังาน 
ก.ล.ต.) ให้เป็นทรัสตีรายใหม่ของกองทรัสต์แทนที่ทรัสตีรายเดิม ในการนี ้ให้ทรัสตีและ
ผู้จัดการกองทรัสต์หารือร่วมกันโดยสจุริตเพื่อก าหนดบุคคลผู้มีคณุสมบตัิและได้รับอนุญาต
จากส านกังาน ก.ล.ต. และเสนอต่อที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพื่อพิจารณาแต่งตัง้เป็นทรัสตี
รายใหมข่องกองทรัสต์ โดยทรัสตีรายใหมน่ีจ้ะต้องเข้าท าสญัญาเพิ่มเติมสญัญานีก้บัทรัสตีราย
เดิมและผู้จดัการกองทรัสต์  

หากพ้นก าหนดระยะเวลาสาม (3) เดือนนับแต่วันที่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้รับหนังสือแจ้งการ
ลาออกจากทรัสตีรายเดิมแล้วและผู้จัดการกองทรัสต์ยงัไม่สามารถแต่งตัง้ ทรัสตีรายใหม่ได้ 
ให้ทรัสตีมีสิทธิแต่งตัง้บคุคลที่ทรัสตีคดัเลือก (โดยต้องเป็นผู้ที่มีคุณสมบตัิและได้รับอนญุาต
จากส านกังาน ก.ล.ต.) ให้เป็นทรัสตีรายใหม ่
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(2) ในกรณีที่มีทรัสตีลาออกตามข้อสญัญานี ้การพ้นจากต าแหนง่ของทรัสตีให้มีผลเมื่อทรัสตีราย
ใหมเ่ข้าท าหน้าที่เป็นทรัสตีรายใหมข่องกองทรัสต์ โดยให้ทรัสตีรายเดิมท าหน้าที่ทรัสตตีอ่ไป
จนกวา่ทรัสตีรายใหมจ่ะมีสทิธิโดยสมบรูณ์เหนือกองทรัสต์ 

18.3.2 การถอดถอนทรัสต ี

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยอาศัยมติไม่น้อยกว่าสามในสี่ (3 ใน 4) ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนตามข้อ 15 แห่งสญัญานีอ้าจถอดถอนทรัสตีได้ 
เมื่อปรากฏวา่ทรัสตีมิได้จดัการกองทรัสต์ตามหน้าที่ที่ก าหนดไว้ในสญัญานี ้หรือพระราชบญัญัติทรัสต์ 
หรือกระท าการ หรืองดเว้นกระท าการอนัเป็นความผิดตามพระราชบญัญตัิทรัสต์ หรือกฎหมายอื่นใดซึ่ง
มิใช่ความผิดลหโุทษ และทรัสตีไมอ่าจเยียวยาแก้ไขให้สิน้ไปได้ภายในระยะเวลาเก้าสิบ (90) วนั นบัแต่
วนัท่ีผู้จดัการกองทรัสต์แจ้งให้ทรัสตีทราบถึงเหตดุงักลา่ว  

18.3.3 ตลอดระยะเวลาสอง (2) ปีภายหลงัจากการสิน้สดุความเป็นทรัสตี ทรัสตีตกลงที่จะเก็บรักษาข้อมลูที่มี
สาระส าคัญต่อกองทรัสต์ และทรัสตีได้รับข้อมูลนัน้มาจากการปฏิบัติหน้าที่ภายใต้สัญญานี ้ 
พระราชบญัญตัิทรัสต์ พระราชบญัญตัิหลกัทรัพย์ และสญัญาแตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ โดยทรัสตีจะไม่
เปิดเผยข้อมลูดงักลา่วต่อบคุคลภายนอกโดยไม่ได้รับความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากผู้จดัการ
กองทรัสต์ หรือทรัสตีรายใหมเ่สยีก่อน 

ทัง้นี ้หน้าที่ดงักลา่วไมร่วมถึงกรณีที่ทรัสตีต้องเปิดเผยข้อมลูนัน้ตอ่บคุคลภายนอกเพราะเหตดุงัตอ่ไปนี  ้

(ก) กฎหมายทรัสต์ กฎหมายหลกัทรัพย์ และกฎหมายอื่นใด ที่ก าหนดให้ทรัสตีเปิดเผย หรือ 

(ข) เจ้าหน้าที่ตามกฎหมาย หรือคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือคณะกรรมการอื่นใด หรือส านกังาน 
ก.ล.ต. ก าหนดให้เปิดเผย หรือ 

(ค) ทรัสตีเปิดเผยเพราะปฏิบตัิตามค าพิพากษาของศาล ค าสัง่ของศาล หรือค าสัง่ของเจ้าหน้าที่
ตามกฎหมาย 

(ง) ข้อมลูที่สาธารณชนทราบโดยทัว่ไปอยูแ่ล้ว 

18.4 ความขดัแย้งทางผลประโยชน์ของทรัสตี 

18.4.1 ในกรณีดงัตอ่ไปนี ้ให้ถือวา่ทรัสตขีาดความเป็นอิสระ และจะรับเป็นทรัสตีของกองทรัสต์มิได้ 

(1) เป็นผู้ ถือหุ้นในผู้จัดการกองทรัสต์ เกินร้อยละห้า (5) ของจ านวนสิทธิออกเสียงทัง้หมดของ
ผู้จดัการกองทรัสต์ 

(2) มีผู้จดัการกองทรัสต์เป็นผู้ ถือหุ้นในทรัสตี เกินร้อยละห้า (5) ของจ านวนสิทธิออกเสียงทัง้หมด
ของทรัสตีดงักลา่ว  

(3) มีผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ในทรัสตีเป็นบคุคลเดียวกบัผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ในผู้จดัการกองทรัสต์ 

(4) มีกรรมการหรือผู้ บริหารของทรัสตีเป็นบุคคลเดียวกับกรรมการหรือผู้ บริหารของผู้ จัดการ
กองทรัสต์ 

(5) มีความเก่ียวข้องไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อมกับผู้ จัดการกองทรัสต์ในลักษณะท านอง
เดียวกบั (1) ถึง (4) หรือในลกัษณะอื่นอยา่งมีนยัส าคญัในประการที่อาจเป็นเหตใุห้ทรัสตีขาด
ความเป็นอิสระในการปฏิบตัิหน้าที่ 
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(6) เป็นหรือมีความเก่ียวข้องกับผู้ที่จะจ าหน่าย โอน ให้เช่า หรือให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์แก่
กองทรัสต์ ในลกัษณะที่ท าให้ไม่สามารถปฏิบตัิหน้าที่ในส่วนที่เก่ียวข้องกับอสงัหาริมทรัพย์
หรือการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ได้อยา่งเป็นอิสระ 

ในกรณีที่ปรากฏข้อเท็จจริงวา่ทรัสตีมีความขดัแย้งทางผลประโยชน์กบักองทรัสต์  แจ้งกรณีดงักลา่วต่อ
ส านกังาน ก.ล.ต. พร้อมทัง้แสดงมาตรการท่ีสมเหตสุมผลและนา่เช่ือได้วา่จะท าให้ทรัสตีสามารถปฏิบตัิ
หน้าที่ได้อยา่งเป็นอิสระภายในสบิห้า (15) วนันบัแต่วนัที่ปรากฏข้อเท็จจริงดงักลา่ว และให้ด าเนินการ
ตามมาตรการท่ีแสดงไว้นัน้ เว้นแตส่ านกังาน ก.ล.ต. จะมีค าสัง่เป็นอยา่งอื่น 

18.4.2 ภายใต้บงัคบัตามข้อ 18.4.1 แห่งสญัญานี ้ทรัสตีจะกระท าการใดที่เป็นการขดัแย้งกับประโยชน์ของ
กองทรัสต์ หรืออาจท าให้ทรัสตีขาดความเป็นอิสระมิได้ เว้นแต่เป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามหลกัเกณฑ์
ดงัตอ่ไปนี ้

(1) เป็นธุรกรรมที่มีมาตรการ หรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดลุความเป็นธรรมของธุรกรรมดงักลา่ว 

(2) ในกรณีที่เป็นการท าธุรกรรมที่เป็นการขดัแย้งกบัผลประโยชน์ของกองทรัสต์ ต้องมีการเปิดเผย
ข้อมูลที่เก่ียวข้องให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทราบก่อนอย่างพอเพียงแล้ว โดยบุคคลดังกล่าวไม่
คดัค้าน หรือคดัค้านในจ านวนที่น้อยกว่าหลกัเกณฑ์ตามประกาศส านกังาน ก.ล.ต. ว่าด้วย
หลกัเกณฑ์ที่เก่ียวข้องกบัการกระท าที่เป็นการขดัแย้งกบัผลประโยชน์ของทรัสต์เพื่อการลงทนุ
ในอสงัหาริมทรัพย์ 

18.4.3 ในกรณีที่มีความขดัแย้งทางผลประโยชน์เกิดขึน้ ทรัสตีต้องด าเนินการให้มั่นใจได้ว่าผู้ลงทนุได้รับการ
ปฏิบตัิที่เป็นธรรมและเหมาะสม โดยการป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหวา่งกองทรัสต์กบัทรัส
ตีให้รวมถึงการด าเนินการดงัตอ่ไปนี ้

(1) ทรัสตีต้องไม่มีผลประโยชน์อื่นที่อาจขดัแย้งกบัผลประโยชน์ที่ดีที่สดุของกองทรัสต์ และหากมี
กรณีที่อาจก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ต้องสามารถแสดงได้ว่ามีกลไกที่จะท าให้
เช่ือมัน่ได้ว่า การบริหารจัดการกองทรัสต์จะเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สดุของกองทรัสต์และ  
ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์โดยรวม 

(2) กองทรัสต์จะไม่เข้าท ารายการใดที่อาจส่งผลให้ทรัสตีไม่สามารถท าหน้าที่ได้อย่างเป็นอิสระ 
เช่น การซือ้อสงัหาริมทรัพย์จากบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัทรัสตีซึ่งอาจท าให้ทรัสตีไม่สามารถให้
ความเห็นเก่ียวกับการตรวจสอบและสอบทาน (การท า Due Diligence) ของผู้ จัดการ
กองทรัสต์ได้อยา่งเป็นอิสระ เป็นต้น 

18.5 ความรับผิดของทรัสต ี

18.5.1 ทรัสตีไมต้่องรับผิดตอ่ความเสยีหายที่เกิดขึน้แก่กองทรัสต์หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์หรือบคุคลใดๆ จากการ
ปฏิบตัิหน้าที่ของทรัสตี หากทรัสตีได้ปฏิบตัิหน้าที่ด้วยความซื่อสตัย์สจุริตและระมดัระวงัเยี่ยงผู้มีวิชาชีพ 
รวมทัง้ด้วยความช านาญ โดยปฏิบตัิต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชน์สงูสดุของผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์ และเป็นไปตามสญัญานี ้ตลอดจนกฎหมายที่เก่ียวข้อง และข้อผกูพนัที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติมแก่ 
ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ (ถ้ามี) 

ในการนี ้แม้ทรัสตีไม่ต้องรับผิดต่อความเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรัสต์หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามวรรค
หนึ่ง ให้ทรัสตียังมีหน้าที่ด าเนินการเรียกร้องต่อผู้ที่ก่อให้เกิดความเสียหายแก่กองทรัสต์ หรือผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์ เพื่อให้กองทรัสต์ หรือผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ได้รับชดเชยความเสยีหายตามความเป็นจริง 
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18.5.2 ทรัสตีไมต้่องรับผิดตอ่ความเสยีหายที่เกิดขึน้แก่กองทรัสต์หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์ หรือบคุคลใดๆ จากการ
กระท า หรือการงดเว้นกระท าการใดๆ ของผู้จัดการกองทรัสต์ หากว่าทรัสตีได้ปฏิบตัิหน้าที่โดยสจุริต 
และได้ใช้ความระมดัระวงัตามสมควรในการก ากับดูแลและตรวจสอบการปฏิบตัิหน้าที่ของผู้จัดการ
กองทรัสต์เพื่อให้เป็นไปตามสญัญานี ้และพระราชบญัญตัิทรัสต์ตลอดจนประกาศที่เก่ียวข้องแล้ว 

ในกรณีเช่นว่าให้กองทรัสต์โดยทรัสตีมีสิทธิเรียกร้องโดยตรงต่อผู้ จัดการกองทรัสต์เพื่อให้ผู้ จัดการ
กองทรัสต์ชดเชยเยียวยาความเสยีหายที่เกิดขึน้ให้แก่กองทรัสต์ หรือผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ตามความเป็นจริง 

18.6 การจ ากดัความรับผิดของทรัสตี 

18.6.1 ภายใต้บงัคบัแห่งสญัญานีแ้ละพระราชบญัญัติทรัสต์ ความรับผิดต่อบคุคลใดตามสญัญาซึ่งทรัสตีได้
กระท าในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์ รวมถึงความรับผิดต่อบคุคลใดอนัเกิดจาก หรือที่เก่ียวกบัทรัพย์สิน
ใดๆ ของกองทรัสต์ให้มีจ านวนจ ากดั โดยทรัสตีจะต้องรับผิดต่อบคุคลภายนอกดงักลา่วไม่เกินจ านวน
เงินชดใช้ค่าเสียหายที่ทรัสตีจะได้รับตามข้อ 18.7 แห่งสญัญานี ้ ทัง้นีใ้นกรณีที่ทรัสตีไม่ปฏิบตัิหน้าที่
ตามที่พระราชบญัญัติทรัสต์ก าหนดไว้ โดยเจตนา โดยไม่สจุริตหรือโดยประมาทเลินเลอ่อย่างร้ายแรง 
ในกรณีเช่นวา่นี ้ทรัสตีจะมีข้อยกเว้นความรับผิดมิได้  

18.6.2 ทรัสตีไมต้่องรับผิดต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ หากการกระท าหรืองดเว้นการกระท าของทรัสตี  (แล้วแต่กรณี) 
เป็นไปตามบทบญัญัติของกฎหมาย กฎ ข้อบงัคบั ประกาศ หรือ ค าสัง่ศาล ค าพิพากษาของศาล หรือ 
ค าสัง่อื่นใดของหน่วยงานราชการ ไม่ว่าจะมีผลบงัคบัเป็นกฎหมายหรือไม่ นอกจากนี ้ทรัสตีไม่ต้องรับ
ผิดในกรณีที่ทรัสตีไม่สามารถปฏิบตัิตามข้อสญัญาข้อใดข้อหนึ่งตามสญัญานีไ้ด้ เนื่องจากเหตสุดุวิสยั 
หรือเหตุที่อยู่นอกเหนือการควบคุมของทรัสตี รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงเหตุที่ระบไุว้ในข้อ 18.6.4 แห่ง
สญัญานี ้

18.6.3 ในการโอนหน่วยทรัสต์ระหว่างผู้ ถือหน่วยทรัสต์กนัเอง ทรัสตีไม่ต้องรับผิดชอบในการตรวจสอบความ
ถกูต้องแท้จริงของลายมือช่ือ หรือ ตราประทบั ที่ปรากฏในใบทรัสต์ หรือในการสลกัหลงัใบทรัสต์ หรือใน
ตราสารการโอนหน่วยทรัสต์ หรือตราสารใดๆ ซึ่งแสดงกรรมสิทธ์ิในหน่วยทรัสต์ โดยทรัสตีมิต้องรับผิด 
หากมีการปลอมแปลงลายมือช่ือ หรือ ตราประทบั รวมถึงในกรณีที่ผู้ลงลายมือช่ือไม่มีอ านาจลงนาม 
อย่างไรก็ตาม ทรัสตีมีสิทธิ (แต่มิได้มีหน้าที่) เรียกให้มีการพิสจูน์ความแท้จริงของลายมือช่ือของผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์ในเอกสารหรือตราสารตามสญัญานีซ้ึง่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ต้องลงลายมือช่ือ 

18.6.4 ทรัสตีไม่ต้องรับผิดชอบต่อกองทรัสต์หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ในความสญูเสียหรือความเสียหายที่เกิดขึน้
เนื่องจากสาเหตทุี่อยู่นอกเหนือการควบคุมของทรัสตี หรือพนกังานของทรัสตี ซึ่งรวมถึง แต่ไม่จ ากัด
เพียง การที่ทรัพย์สินถูกโอนเป็นของรัฐ การเวนคืนอสงัหาริมทรัพย์ กฎเกณฑ์เก่ียวกับการปริวรรต
เงินตรา สงคราม การก่อการร้าย การจลาจล การปฏิวตัิ การก่อความไม่สงบ การประท้วง เหตสุดุวิสยั 
การขดัข้องของเคร่ืองมือ หรือ อปุกรณ์คอมพิวเตอร์ซึ่งอยู่นอกเหนือการควบคมุของทรัสตี หรือ เหตอุื่น
ใดที่ทรัสตีไมส่ามารถควบคมุได้ 

18.6.5 ทรัสตีไม่จ าต้องกระท าการใดๆ ที่จะเป็นเหตุให้ทรัสตีต้องใช้เงิน หรือทรัพย์สินส่วนตัวของทรัสตี 
(ทรัพย์สนิท่ีไมใ่ช่ทรัพย์สนิในกองทรัสต์) หรือก่อให้เกิดความรับผิดทางการเงินอื่นใด ในการปฏิบตัิหน้าที่
หรือใช้สทิธิตามสญัญานีข้องทรัสตี  
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18.7 การชดใช้ความเสยีหายให้แก่ทรัสตี  

18.7.1 ให้ทรัสตีมีสิทธิได้รับเงินชดใช้ความเสียหาย  รวมทัง้ค่าธรรมเนียมศาล ค่าใช้จ่ายในการว่าจ้าง
ทนายความ หรือที่ปรึกษากฎหมายซึ่งทรัสตีได้ว่าจ้างตามสมควรแก่กรณี ทัง้นี ้เงินชดใช้ตามข้อนีใ้ห้
รวมถึง ค่าใช้จ่ายในการทวงถาม การด าเนินคดี และการบังคับคดี ในจ านวนที่สมเหตุสมผลและ
เหมาะสม และในจ านวนที่ได้จ่ายไปตามความเป็นจริง ตลอดจนการรับผิดชดใช้ จากทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ส าหรับความรับผิดใดๆ อนัทรัสตีได้ก่อให้เกิดขึน้ อนัเป็นผลมาจากการท่ีทรัสตีได้ปฏิบตัิหน้าที่
และใช้อ านาจของทรัสตีอย่างถกูต้องเหมาะสมตามสญัญานี ้และตามพระราชบญัญัติทรัสต์ตลอดจน
กฎหมายตา่งๆ ท่ีเก่ียวข้อง ในจ านวนที่ไมเ่กินมลูคา่ทรัพย์สนิรวมของกองทรัสต์  

18.7.2 ภายใต้บงัคบัแหง่พระราชบญัญตัิทรัสต์ เงินชดใช้ความเสยีหายและการรับผิดชดใช้ตามข้อ 18.7.1 แห่ง
สญัญานีใ้ห้รวมถึงความรับผิดอนัเป็นผลมาจากการกระท า หรือการงดเว้นการกระท าใดๆ ของผู้ที่ทรัสตี
ได้มอบอ านาจ หรือตวัแทนซึง่ได้รับการแตง่ตัง้จากทรัสตีด้วย 

18.7.3 ให้ข้อ 18.7 แหง่สญัญานีย้งัคงมีผลใช้บงัคบัตอ่ไปแม้ภายหลงัสญัญาฉบบันีไ้ด้สิน้สดุลงแล้วก็ตาม 

19 ผู้จัดการกองทรัสต์ 

19.1 การแตง่ตัง้และคา่ตอบแทนผู้จดัการกองทรัสต์ 

การแต่งตัง้ผู้จัดการกองทรัสต์ 

บริษัทฯ รับรองวา่มีคณุสมบตัิ ความรู้และความสามารถ ตลอดจนความพร้อมของระบบงานในการปฏิบตัิหน้าที่
เป็นผู้จดัการกองทรัสต์ตามหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศ สช. 29/2555 รวมถึงประกาศอื่นที่เก่ียวข้องตามที่
คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 

โดยสญัญานี ้บริษัทฯ ตกลงที่จะเข้ารับดแูลจดัการทรัพย์สนิของกองทรัสต์ตามที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตี โดยมี
ขอบเขต อ านาจ หน้าที่และความรับผิดชอบตามที่ก าหนดไว้ในสญัญานี ้กฎหมาย หลกัเกณฑ์ และประกาศที่
เก่ียวข้อง ตลอดจนสญัญาแตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ และข้อตกลงอื่นระหวา่งผู้จดัการกองทรัสต์และทรัสตี (ถ้ามี)  

ค่าตอบแทนผู้จัดการกองทรัสต์ 

ให้ผู้จดัการกองทรัสต์ได้รับคา่ตอบแทนการปฏิบตัิหน้าที่จดัการทรัพย์สนิของกองทรัสต์ โดยมีอตัราค่าธรรมเนียม
ไม่เกินร้อยละสอง (2) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ทัง้นี ้หลกัเกณฑ์และวิธีการค านวณและช าระ
คา่ตอบแทนให้แก่ผู้จดัการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามที่ก าหนดไว้ในสญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ ทัง้นี ้จะต้อง
ไมเ่กินอตัราที่ระบใุนสญัญานี ้และที่ระบใุนแบบแสดงรายการข้อมลูการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ 

19.2 ขอบเขตอ านาจหน้าที่ของผู้จดัการกองทรัสต์ที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตี 

ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องปฏิบัติหน้าที่ในฐานะที่เป็นผู้ที่มีวิชาชีพซึ่งได้รับความไว้วางใจ ด้วยความระมัดระวัง 
ซื่อสตัย์สุจริต โดยต้องปฏิบัติต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ ถือหน่วยทรัสต์
โดยรวม และเป็นไปตามสญัญานี ้วตัถุประสงค์ในการจัดตัง้กองทรัสต์ กฎหมายที่เก่ียวข้อง ตลอดจนสญัญา
แตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์  ข้อผกูพนัท่ีได้ให้ไว้เพิ่มเติมในเอกสารที่เปิดเผยแก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ (ถ้ามี) และมติของ
ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และต้องรับผิดอย่างไม่มีข้อจ ากัดความรับผิดในกรณีที่ผู้ จัดการกองทรัสต์ไม่ปฏิบัติหน้าที่  
และ/หรือปฏิบตัิหน้าที่ไม่ถูกต้องครบถ้วน  ทัง้นี ้ผู้จัดการกองทรัสต์มีอ านาจหน้าที่และความรับผิดชอบหลกัที่
เก่ียวข้องกบัการดแูลจดัการกองทรัสต์ ซึง่รวมถึงการลงทนุในทรัพย์สนิของกองทรัสต์ 
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ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าที่ท่ีได้รับมอบหมายจากทรัสตีในเร่ืองดงัตอ่ไปนี ้

(1) ดแูลจดัการกองทรัสต์ในส่วนที่เป็นการด าเนินงานทางธุรกิจ ซึ่งรวมถึงการลงทุน การกู้ยืมเงินและก่อ
ภาระผกูพนัแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ การเข้าท าสญัญา และการด าเนินกิจการต่างๆ เพื่อกองทรัสต์  
ทัง้นี ้ภายในขอบเขต หลกัเกณฑ์ และเง่ือนไขเทา่ที่สญัญานีไ้ด้ระบไุว้  

(2) จัดท าและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงข้อมูลตามมาตรา 56 และมาตรา 57 แห่ง
พระราชบัญญัติหลักทรัพย์ และข้อมูลอื่นตามที่ก าหนดในสัญญานี  ้และสัญญาแต่งตัง้ผู้ จัดการ
กองทรัสต์ 

(3) จดัท าและจดัเก็บข้อมูลและเอกสารหลกัฐานต่างๆ ในการบริหารจดัการ การควบคุมภายใน และการ
เปิดเผยข้อมูลเก่ียวกับกองทรัสต์ โดยเมื่อมีเหตุผลอันสมควรและไม่กระทบต่อการด าเนินงานของ
ผู้จัดการกองทรัสต์ หากทรัสตีจะตรวจสอบการจัดการในเร่ืองใด ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าที่ให้ความ
ร่วมมือและน าส่ง ข้อมูลและเอกสารหลักฐาน รวมทัง้ ให้ เ ข้าไปตรวจสอบในสถานที่ตัง้ของ
อสงัหาริมทรัพย์ตามที่ทรัสตีร้องขอ เพื่อให้ทรัสตีสามารถตรวจสอบให้มัน่ใจได้ว่า ผู้จัดการกองทรัสต์
ไมไ่ด้ปฏิบตัิฝ่าฝืนกฎหมาย หรือข้อก าหนดของสญัญานี ้หรือไมรั่กษาประโยชน์ของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์  

(4) จดัท าและจดัสง่ข้อมลูเอกสารตา่งๆ พร้อมทัง้รับรองความถกูต้องของข้อมลูและเอกสารตา่งๆ ท่ีเก่ียวกบั
การจดัโครงสร้างกองทรัสต์ วิธีการให้เช่า การจัดหาและการจดัเก็บรายได้ ค่าใช้จ่ายต่างๆ ที่สามารถ
เรียกเก็บจากกองทรัสต์ สญัญาว่าจ้างระหว่างกองทรัสต์และบริษัทหรือบคุคลต่างๆ ให้แก่ทรัสตีในช่วง
ระยะเวลาก่อนจัดตัง้กองทรัสต์ นอกจากนี ้ผู้ จัดการกองทรัสต์และทรัสตีต้องประสานงานและท า
ข้อตกลงเก่ียวกบัลกัษณะของข้อมลู เอกสารหลกัฐานประกอบการท าธุรกรรม และรายงานตา่งๆ รวมทัง้
ความถ่ีและระยะเวลาที่ผู้ จดัการกองทรัสต์ต้องน าส่งข้อมูลและเอกสารดงักล่าวให้แก่ทรัสตี ทัง้นีเ้พื่อ
ประโยชน์ในการก ากบัดแูลและตรวจสอบการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

(5) ในการบริหารจัดการกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องปฏิบตัิหน้าที่ต่างๆ ของผู้จัดการกองทรัสต์
ตามที่ก าหนดไว้ในสญัญานี ้พระราชบญัญัติทรัสต์ สญัญาแต่งตัง้ผู้จัดการกองทรัสต์ กฎหมาย และ
ประกาศอื่นๆ ที่เก่ียวข้อง ในกรณีที่ผู้จดัการกองทรัสต์ประสงค์จะให้บคุคลอื่นรับด าเนินการในงานที่อยู่
ในความรับผิดชอบของตน กล่าวคือ ในฐานะเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager) 
ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่คดัเลือกผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ด้วยความรอบคอบระมดัระวงั เพื่อให้ได้
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager) ที่มีคณุสมบตัิ ความรู้ ความสามารถและประสบการณ์
ในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ซึ่งเป็นกองทรัสต์ ตลอดจนจัดท าสัญญาแต่งตัง้ผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ให้สอดคล้องและไม่ขัดกับสญัญานีแ้ละควบคุมดูแลการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager) ดงักล่าวเพื่อให้การปฏิบตัิหน้าที่และความรับผิดชอบเป็นไป
ตามที่ก าหนดในสญัญานี ้สญัญาแต่งตัง้ผู้จัดการกองทรัสต์ สญัญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 
พระราชบญัญตัิทรัสต์ ตลอดจนประกาศตา่งๆ ท่ีเก่ียวข้อง  

ให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager) ที่ผู้จดัการกองทรัสต์คดัเลือกและแต่งตัง้ มีขอบเขต
อ านาจ หน้าที่และความรับผิดชอบตามที่ก าหนดในสญัญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ซึ่งเป็นไป
ตามหลกัเกณฑ์ที่ส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนดในแนวปฏิบตัิในการจัดการกองทุนและทรัสต์ที่ลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์ และที่จะได้แก้ไขเพิ่มเติม โดยผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าที่เลอืกผู้ รับมอบหมายด้วยความ
รอบคอบระมดัระวงั รวมทัง้ก ากบัและตรวจสอบการจดัการแทนอยา่งเพียงพอ 
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อนึ่ง ในกรณีที่ผู้ จัดการกองทรัสต์ปล่อยเช่าอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ให้แก่ผู้ เช่ารายเดียวโดย
กองทรัสต์ได้รับค่าตอบแทนทัง้หมดหรือบางส่วนในรูปส่วนแบ่งก าไร (profit sharing) ผู้ จัดการ
กองทรัสต์ต้องมีระบบในการคัดเลือกและติดตามตรวจสอบการปฏิบัติงานของผู้ เช่ารายเดียวนีใ้ น
ลกัษณะเดียวกบัการว่าจ้างผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager) ข้างต้นด้วย ทัง้นี ้เพื่อให้
มัน่ใจได้วา่ผู้ เช่ารายเดียวนีจ้ะสามารถจ่ายคา่เช่าให้แก่กองทรัสต์ได้ครบถ้วนตามเง่ือนไขของสญัญาเช่า
และรายได้ไมร่ั่วไหล อนัอาจท าให้กองทรัสต์ไมไ่ด้รับผลตอบแทนอยา่งเต็มที่ตามที่กองทรัสต์พงึได้รับ 

(6) ในกรณีที่ผู้จดัการกองทรัสต์ประสงค์จะให้บคุคลอื่นรับด าเนินการในงานท่ีอยูใ่นความรับผิดชอบของตน 
นอกเหนือจากผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เช่น การมอบหมายให้บุคคลอื่นบริหารทรัพย์สินอื่นนอกจาก
ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ผู้ จัดการกองทรัสต์ต้องคัดเลือกผู้ รับด าเนินการด้วยความรอบคอบ
ระมัดระวัง ตลอดจนการก ากับและตรวจสอบการด าเนินการของผู้ รับด าเนินการ ทัง้นี ้ข้อก าหนด
เก่ียวกบัการมอบหมายงานต้องไม่มีสาระที่ขดัหรือแย้งกบัประกาศ  สช. 29/2555 รวมถึงประกาศอื่นที่
เก่ียวข้องตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 

(7) ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าที่จดัให้มีการประกนัภยักบัผู้ รับประกนัภยัที่ทรัสตียอมรับเพื่อประกนัภยัความ
รับผิดที่อาจเกิดขึน้จากการด าเนินธุรกิจหรือการปฏิบัติงานของตนในฐานะเป็นผู้ จัดการกองทรัสต์ 
ตลอดจนการปฏิบตัิงานของกรรมการ ผู้บริหาร และพนกังานของตน ตลอดระยะเวลาที่ได้รับความ
เห็นชอบเป็นผู้ จัดการกองทรัสต์ภายในขอบเขตแห่งอ านาจ หน้าที่และความรับผิดชอบที่
พระราชบญัญัติทรัสต์ ประกาศที่เก่ียวข้องและสญัญานีไ้ด้ก าหนดไว้ อนึ่ง  วงเงินประกนัภยัให้เป็นไป
ตามที่ทรัสตีและผู้จดัการกองทรัสต์เห็นร่วมกนัวา่เพียงพอและเหมาะสม 

(8) ในกรณีที่กองทรัสต์จะมีการออกหุ้ นกู้  ผู้ จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ด าเนินการใดๆ เพื่อให้กองทรัสต์
สามารถปฏิบตัิให้เป็นไปตามเง่ือนไขภายหลงัการอนุญาตตามประกาศเก่ียวกบัการอนุญาตให้เสนอ
ขายตราสารหนีท้ี่ออกใหมข่องกองทรัสต์ 

หน้าที่ในการจัดระบบงานของผู้จัดการกองทรัสต์ 

เพื่อให้การดูแลจัดการกองทรัสต์ตามที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตีให้เป็นไปอย่างเหมาะสมและมี
ประสิทธิภาพ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีระบบงานที่มีคุณภาพและสามารถรองรับงานในความ
รับผิดชอบได้อย่างครบถ้วน โดยการจัดให้มีระบบงานตามที่ก าหนดไว้ในประกาศ สช. 29/5555 

หลักเกณฑ์ที่ส านักงาน ก.ล.ต. ก าหนดในแนวปฏิบัติในการจัดการกองทุนและทรัสต์ที่ลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์ ได้แก้ไขเพิ่มเติมและประกาศอื่นที่เก่ียวข้องตามที่ ส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 

ขอบเขตอ านาจ หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

ขอบเขตอ านาจ หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์รวมถงึแตไ่มจ่ ากดัเพียงขอบเขต
อ านาจ หน้าที่และความรับผิดชอบดงัตอ่ไปนี ้

(1) หน้าที่ในการจดัการดแูลอสงัหาริมทรัพย์ 

ดูแล และบ ารุงรักษาอสงัหาริมทรัพย์และทรัพย์สินใดๆ ตามที่จ าเป็นให้อยู่ในสภาพที่ดีเพื่อ
ประโยชน์ในการบริการ อ านวยความสะดวกให้กับทรัสตี บริษัทประเมินค่าทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ และผู้จดัการกองทรัสต์ในเร่ืองที่เก่ียวข้องกบัอสงัหาริมทรัพย์ตามที่เก่ียวข้องจ าเป็น
และเหมาะสม  ประสานงานรวมถึงเจรจากบัผู้ เช่าในการเข้าท าสญัญาเช่าพืน้ที่ สญัญาบริการ 
หรือสัญญาอื่นใดที่เก่ียวกับโครงการ จัดส่งรายได้ น าส่งค่าใช้จ่าย และช าระเงินใดๆ ที่
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เก่ียวข้องกบัการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ รวมถึงบริหารงานให้เป็นไปตามสญัญาต่างๆ  ติดต่อ 
ประสานงาน ให้ข้อมลู ยื่นเอกสาร และน าสง่ค่าธรรมเนียมและภาษีโรงเรือนและที่ดินอนัเกิด
จากอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์มีหน้าที่ต้องช าระ ภาษีหกั ณ ที่จ่ายอนัเนื่องจากการบริหาร
จดัการโครงการ และ/หรือภาษีอื่นใดที่เก่ียวข้องกบัอสงัหาริมทรัพย์และ/หรือการบริหารจดัการ
โครงการ ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ของหน่วยงานราชการที่เก่ียวข้อง ด าเนินการ และ/หรือ
ประสานงานกบัผู้จดัการกองทรัสต์ และให้ความช่วยเหลอืแก่ผู้จดัการกองทรัสต์ ในการจดัการ
ให้ผู้ เช่าของทรัพย์สนิของกองทรัสต์ได้รับบริการสาธารณปูโภคต่างๆ ในโครงการฯ ด าเนินการ
อื่นใดที่จ าเป็นเพื่อให้การบริหารอสงัหาริมทรัพย์เป็นไปตามโครงการจัดการกองทรัสต์และ
กฎหมายที่เก่ียวข้อง เป็นต้น 

(2) การจดัท าบญัชีและรายงาน เอกสารการจดัการ และการตรวจสอบภายใน 

จดัเตรียมเอกสารหลกัฐานใดๆ รวมทัง้เอกสารหลกัฐานทางการบญัชี ท่ีเก่ียวกบัหรือเก่ียวเนื่อง
กบัทรัพย์สนิของกองทรัสต์ เพื่อให้ผู้จดัการกองทรัสต์ ผู้สอบบญัชี  และ/หรือ ทรัสตีหรือบคุคลที่
ได้รับมอบหมายสามารถตรวจสอบได้ ด าเนินการส่งมอบบรรดาเอกสารที่เก่ียวกับหรือ
เก่ียวเนื่องกับทรัพย์สินของกองทรัสต์ใดๆ ที่ได้รับการร้องขอให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้สอบ
บญัชี  และ/หรือ ทรัสตี (แล้วแตก่รณี) ภายในสิบห้า (15) วนัท าการนบัแต่วนัที่ได้ทราบถึงหรือ
ควรทราบถึงการร้องขอดงักล่าว เว้นแต่จะมีเหตุอนัสมควรหรือคู่สญัญาตกลงเป็นอย่างอื่น 
รวมถึงจดัให้มีบญัชีและรายงานตา่งๆ ตามที่ได้รับมอบหมายจากผู้จดัการกองทรัสต์ เพื่อจดัสง่
บัญชี รายงาน และเอกสารที่เก่ียวข้องให้ผู้ จัดการกองทรัสต์ ภายในระยะเวลาที่ผู้ จัดการ
กองทรัสต์ก าหนด ทัง้นี ้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะจัดท าบญัชีดงักล่าวตามหลกัการบญัชีที่
เป็นที่รับรองโดยทัว่ไป และจะด าเนินการจดัเก็บเอกสารหลกัฐานประกอบการบญัชี และการ
บนัทกึบญัชีเป็นระยะเวลาอย่างน้อยห้า (5) ปี ให้อยู่ในสภาพสมบรูณ์ ครบถ้วน และพร้อมให้
ผู้จดัการกองทรัสต์เข้าตรวจสอบ รวมถึงอ านวยความสะดวกในการตรวจสอบภายใน (Internal 
Audit) โดยผู้จดัการกองทรัสต์หรือ ทรัสตี ตามที่ผู้จดัการกองทรัสต์หรือทรัสตีร้องขอ  

(3) หน้าที่ในการท าสญัญาในการจดัหาผลประโยชน์ในอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์  

จดัท าสญัญาเช่าพืน้ท่ี สญัญาบริการสาธารณปูโภค สญัญาให้สทิธิการใช้พืน้ท่ี และสญัญาอื่น
ใดที่เก่ียวข้องกบัโครงการที่มีระยะเวลาสอดคล้องกบัสญัญาการเข้าลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ 
หรือมีระยะเวลาเป็นไปตามที่ผู้จดัการกองทรัสต์ก าหนด ด าเนินการใดๆ ที่จ าเป็นและเหมาะสม
เพื่อให้ผู้ เช่าปฏิบตัิตามหน้าที่ เง่ือนไข และ/หรือข้อตกลงที่ก าหนดไว้ในสญัญาเช่าพืน้ท่ี สญัญา
บริการ สาธารณูปโภค สญัญาให้สิทธิการใช้พืน้ที่ และสญัญาอื่นใดที่เก่ียวข้องกับโครงการ 
ประสานงานกับผู้จัดการกองทรัสต์และอ านวยความสะดวกให้แก่ผู้ เช่าในเร่ืองที่เก่ียวข้องกับ
การเปลี่ยนแปลง แก้ไขและ/หรือเลิกสัญญาข้างต้น จัดหา อ านวยความสะดวก รวมทัง้
ประสานงานกบัผู้จดัการกองทรัสต์ ในกรณีที่ผู้ เช่ามีความประสงค์ในการเพิ่มหรือลดพืน้ที่ที่ใช้
หาผลประโยชน์ 

19.3 การลาออกจากการเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ 

หากผู้จดัการกองทรัสต์ประสงค์ที่จะลาออก ให้แจ้งการลาออกเป็นหนงัสือให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และทรัสตีทราบ
ลว่งหน้าไมน้่อยกวา่หนึง่ร้อยยี่สิบ (120) วนั ก่อนวนัที่ก าหนดให้การลาออกมีผลใช้บงัคบั ทัง้นี ้ต้องไม่ก่อให้เกิด
ความเสียหายแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์และต่อทรัสตี และในระหว่างที่การลาออกยงัไม่มีผลใช้บงัคบันัน้ ให้ผู้จดัการ
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กองทรัสต์ให้ความช่วยเหลือตามสมควรแก่ทรัสตีในการแต่งตัง้บุคคลใหม่ (ซึ่งมีคุณสมบัติและได้รับความ
เห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต.) ให้เป็นผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ของกองทรัสต์แทนที่ผู้ จดัการกองทรัสต์รายเดิม 
โดยในระหว่างที่ทรัสตียังไม่สามารถแต่งตัง้ผู้ จัดการกองทรัสต์รายใหม่ได้นัน้ การลาออกจากการเป็นผู้ จัดการ
กองทรัสต์จะยงัไม่มีผลสมบูรณ์ และให้ผู้จัดการกองทรัสต์รายเดิมท าหน้าที่ต่อไปจนกว่าการแต่งตัง้ผู้จัดการ
กองทรัสต์รายใหมซ่ึง่ยอมรับการแตง่ตัง้โดยตกลงที่จะปฏิบตัิตามเง่ือนไขที่ก าหนดตามสญัญานีจ้ะได้ด าเนินการ
เป็นที่เรียบร้อยและผู้จดัการกองทรัสต์รายใหม่สามารถเข้าปฏิบตัิหน้าที่เป็นผู้จดัการกองทรัสต์ได้อย่างสมบรูณ์
แล้ว 

ไมว่า่กรณีใด  หากผู้จดัการกองทรัสต์ไมส่ามารถปฏิบตัิหน้าที่ได้ ให้ทรัสตีจดัการกองทรัสต์ตามความจ าเป็นเพื่อ
ป้องกัน ยบัยัง้ หรือจ ากดัมิให้เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรงต่อประโยชน์ของกองทรัสต์หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 
ทัง้ปวง โดยทรัสตีอาจมอบหมายให้บคุคลอื่นจดัการกองทรัสต์แทนในระหวา่งนีไ้ด้ ทัง้นี ้ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์
ที่ก าหนดในข้อ 18.1.11 (8) แหง่สญัญานี ้

19.4 หน้าที่ของผู้จดัการกองทรัสต์ภายหลงัจากการลาออก การเปลีย่นแปลงของผู้จดัการกองทรัสต์หรือการสิน้สดุของ
สญัญานี ้

เพื่อประโยชน์แหง่สญัญาข้อ 19.4 แหง่สญัญานี ้ถ้อยค าตา่งๆ ดงัตอ่ไปนี ้ให้มีความหมายตามที่ระบไุว้ในสญัญา
ข้อนี ้เว้นแตส่ญัญาจะได้ก าหนดไว้เป็นอยา่งอื่น 

"ข้อมูลที่ เป็นความลับ" หมายความว่า บรรดาข้อมูลที่มีบุคคลใดบุคคลหนึ่งเป็นเจ้าของและเป็นข้อมูลที่เป็น
ความลบั และข้อมลูของกองทรัสต์ และ/หรือของลกูค้าใดๆ ของกองทรัสต์ หรือข้อมลูซึ่งโดยลกัษณะของข้อมูล
นัน้ควรถือได้ว่าเป็นข้อมูลที่เป็นความลบั ซึ่งรวมถึง (แต่ไม่จ ากัดเพียง) ข้อความที่เป็นความลบันัน้ๆ ความลบั
ทางการค้า ความรู้แหง่วิธีการ (know-how) กลยทุธ์ แนวความคิด การด าเนินงาน ข้อมลูเก่ียวกบัการปฏิบตัิตาม
กฎระเบียบ รายช่ือลกูค้า แผนงาน โอกาสทางการตลาดและการด าเนินการธุรกิจตา่งๆ ไม่ว่าจะเป็นข้อมลูที่ได้รับ
โดยทางวาจา ท่ีเป็นลายลกัษณ์อกัษร ที่บนัทกึด้วยวิธีการทางอิเลก็ทรอนิกส์ หรือในรูปแบบอื่น  

"การชักชวน (Solicitation)" หมายความว่า การกระท าใดๆ ไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อม ไม่ว่าในนามของ
ผู้จดัการกองทรัสต์ที่ลาออกเองหรือ เปลี่ยนแปลงผู้จดัการกองทรัสต์ หรือผู้จัดการกองทรัสต์ในกรณีที่สญัญานี ้
สิน้สุดลง  หรือ ในนามของบุคคลอื่น และ ไม่ว่าเพื่อประโยชน์ของผู้ จัดการกองทรัสต์ที่ลาออกเอง หรือ
เปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์หรือของผู้จัดการกองทรัสต์ในกรณีที่สญัญานีส้ิน้สดุลง หรือเพื่อประโยชน์ของ
บคุคลอื่น (ไมว่า่ในฐานะกรรมการ ผู้ ถือหุ้น หุ้นสว่น ที่ปรึกษา ตวัแทน หรือ ฐานะอื่นใด) ซึ่งเป็นการชกัชวน จูงใจ 
โฆษณา หรือ พยายามจะชกัชวน จงูใจ หรือ โฆษณา หรือ การกระท าอื่นใดๆ ที่เป็นการน าเสนอข้อมลูที่มีผลทาง
ธุรกิจ 

"ความสัมพันธ์ทางธุรกิจ" หมายความวา่ การท ารายการทางการค้าที่กระท าเป็นปกติเพื่อประกอบกิจการ การ
เช่าหรือให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์ รายการเก่ียวกับสินทรัพย์หรือบริการ หรือการให้หรือรับความช่วยเหลือทาง
การเงิน ด้วยการรับหรือให้กู้ยืม ค า้ประกนั การให้สินทรัพย์เป็นหลกัประกนัหนีส้ิน รวมถึงพฤติการณ์อื่นท านอง
เดียวกนั ซึง่เป็นผลให้ผู้จดัการกองทรัสต์หรือคูส่ญัญามีภาระหนีท้ี่ต้องปฏิบตัิตอ่อีกฝ่ายหนึ่ง เมื่อธุรกรรมหรือการ
ท ารายการดังกล่าวคิดค านวณเป็นมูลค่าได้ตัง้แต่ร้อยละสาม (3) ของสินทรัพย์ที่มีตัวตนสุทธิของผู้ จัด การ
กองทรัสต์หรือตัง้แต่สิบล้าน (10,000,000) บาทขึน้ไป แล้วแต่จ านวนใดจะต ่ากว่า  ทัง้นี ้การค านวณขนาดของ
ธุรกรรมหรือรายการดังกล่าวให้เป็นไปตามวิธีการค านวณมูลค่าของรายการที่เ ก่ียวโยงกันตามประกาศ
คณะกรรมการ ก.ล.ต.โดยอนโุลม แตใ่นการพิจารณาขนาดของธุรกรรมหรือรายการดงักลา่ว ให้นบัรวมขนาดของ
ธุรกรรมหรือรายการท่ีเกิดขึน้ในระหวา่งหนึง่ (1) ปีก่อนวนัท่ีมีความสมัพนัธ์ทางธุรกิจกบักลุม่บคุคลเดียวกนั 
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"ลูกค้าปัจจุบัน" หมายความวา่ บคุคลใดๆ ที่เป็นลกูค้า เป็นคูค้่า เป็นคู่สญัญา หรือ เป็นผู้ ร่วมลงทนุปัจจุบนัของ
กองทรัสต์ หรือบคุคลที่มีแนวโน้มวา่จะเป็นลกูค้า จะเป็นคูค้่า จะเข้าท าสญัญา หรือจะเข้าร่วมลงทนุกบักองทรัสต์  

ภายหลงัจากที่ผู้จดัการกองทรัสต์ได้ยื่นหนงัสือลาออกต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์และทรัสตีโดยชอบตามข้อ 19.3 แห่ง
สญัญานีแ้ละการลาออกมีผลใช้บงัคบัแล้ว หรือภายหลงัจากที่มีการเปลีย่นแปลงผู้จดัการกองทรัสต์ตามข้อ 19.5 
แห่งสญัญานี ้หรือสญัญานีส้ิน้สดุลงแล้วไม่ว่าด้วยเหตุใด ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ด าเนินการตามที่จ าเป็น
เพื่อให้ทรัสตี หรือผู้ จัดการกองทรัสต์รายใหม่ แล้วแต่กรณี สามารถปฏิบตัิหน้าที่ต่อไปได้ ซึ่งการด าเนินการ
ดงักลา่วรวมถึงการลงลายมือช่ือในหนงัสอืเพื่อรับรองความถกูต้องครบถ้วนของสิง่ที่สง่มอบให้ทรัสตีหรือผู้จดัการ
กองทรัสต์รายใหม ่โดยการด าเนินการดงักลา่วให้รวมถึงการด าเนินการดงัตอ่ไปนีโ้ดยไมช่กัช้า ได้แก่ 

(1) ส่งมอบงาน ระบบงาน รายช่ือลูกค้า บัญชี เอกสาร และข้อมูลใดๆ ที่เก่ียวกับการปฏิบัติหน้าที่เป็น
ผู้ จัดการกองทรัสต์ ไม่ว่าจะเป็นข้อมูลที่เป็นความลับหรือไม่ก็ตามให้แก่ทรัสตี และ/หรือผู้ จัดการ
กองทรัสต์รายใหม่ ตลอดจนด าเนินการใดๆ ตามที่ทรัสตีร้องขอเพื่อให้ผู้ จัดการกองทรัสต์รายใหม่
สามารถเข้าปฏิบตัิหน้าที่เป็นผู้จดัการกองทรัสต์ได้อยา่งตอ่เนื่องเพื่อประโยชน์สงูสดุของกองทรัสต์และผู้
ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม แต่ทัง้นี ้ภายในหนึ่งร้อยแปดสิบ (180) วนันบัจากวนับอกเลิกสญัญาหรือวนัที่
สญัญาสิน้สดุลงในกรณีที่ไมต้่องมีการบอกเลกิ 

(2) จดัท ารายงานสรุปการบริหารจดัการกองทรัสต์ จนถึงเวลาที่สิน้สดุการปฏิบตัิหน้าที่ และสง่มอบรายงาน
ดงักลา่วให้แก่ทรัสตี และ/หรือผู้จดัการกองทรัสต์รายใหม่ แตท่ัง้นี ้ภายในหนึง่ร้อยแปดสิบ (180) วนันบั
จากวนับอกเลกิสญัญาหรือวนัท่ีสญัญาสิน้สดุลงในกรณีที่ไมต้่องมีการบอกเลกิ 

(3) ภายในระยะเวลาสอง (2) ปี นบัจากวนัที่สิน้สดุการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้ จดัการกองทรัสต์จะไม่
ด าเนินการดงัตอ่ไปนี ้  

(ก) รับบริหารอสังหาริมทรัพย์ในฐานะผู้ จัดการกองทรัสต์หรือผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้แก่
กองทรัสต์อื่นท่ีมีทรัพย์สนิหลกัประเภทเดียวกนั หรือคล้ายกบัทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์หรือ
ของบริษัทท่ีทรัสต์เข้าลงทนุ   

(ข) ประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์โดยการเ ข้าลงทุนในกรรมสิท ธ์ิหรือสิทธิการเช่าใน
อสงัหาริมทรัพย์ประเภทเดียวกัน หรือคล้ายกับทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์หรือของบริษัท
ท่ีทรัสต์เข้าลงทุน หรือลงทุนในหุ้ นของบริษัทท่ีเข้าลงทุนในกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิการเช่าใน
อสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว 

(ค) ชกัชวน หรือเข้าท าการติดต่อกับลกูค้าปัจจุบนัของกองทรัสต์ โดยมีวตัถปุระสงค์มุ่งที่จะสร้าง
ความสมัพันธ์ทางธุรกิจกับลูกค้าปัจจุบันของทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์หรือของบริษัท
ที่ทรัสต์เข้าลงทนุ  

ทัง้นี ้เฉพาะในกรณีที่การด าเนินการตาม (ก) (ข) และ/หรือ (ค) นัน้จะสง่ผลหรืออาจจะสง่ผลเป็นการ
แข่งขนักับกิจการของทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์หรือของบริษัทที่ทรัสต์เข้าลงทุน ซึ่งเป็นทรัพย์สินที่
กองทรัสต์หรือบริษัทท่ีทรัสต์เข้าลงทุนมีกรรมสิทธ์ิหรือได้มาซึ่งสิทธิในทรัพย์สินนัน้อยู่แล้ว หรืออยู่
ระหวา่งการด าเนินการเพื่อเข้าลงทนุ ณ วนัท่ีสิน้สดุการเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ 

(4) ตลอดระยะเวลาสอง (2) ปีภายหลงัจากสิน้สดุความเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ เว้นแต่เป็นกรณีที่ได้ระบไุว้
ในสญัญาฉบบันี ้หรือจะได้รับอนญุาตเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากทรัสตี หรือเป็นกรณีที่ต้องปฏิบตัิตาม
พระราชบญัญัติหลกัทรัพย์ ประกาศส านกังาน ก.ล.ต. หรือกฎหมายอื่นใด หรือกฎ หรือระเบียบ หรือ
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ค าสัง่ใดๆ ที่ออกด้วยอ านาจหน้าที่โดยชอบด้วยกฎหมาย หรือกรณีที่ต้องปฏิบตัิตามค าสัง่ของหนว่ยงาน
ราชการใดๆ ท่ีเก่ียวข้อง ผู้จดัการกองทรัสต์ตกลงที่จะเก็บรักษาข้อมลูที่เป็นความลบัของกองทรัสต์โดย
ไม่เผยแพร่ข้อมูล แบบร่าง บัญชีรายช่ือลูกค้า และเอกสารอื่นใดที่มีสาระส าคัญเป็นข้อมูลที่เป็น
ความลบัของกองทรัสต์ตามที่ผู้จดัการกองทรัสต์ได้รับทราบข้อมลูนัน้มาจากการปฏิบตัิหน้าที่ของตนใน
ฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ต่อบคุคลภายนอกโดยไม่ได้รับความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากทรัสตี
เสยีก่อน 

(5) ด าเนินการอื่นใดตามสมควรเพื่อให้ผู้จดัการกองทรัสต์รายใหม่สามารถปฏิบตัิหน้าที่ได้อย่างต่อเนื่อง
ตามสญัญานี ้แต่ทัง้นี ้ภายในหนึ่งร้อยแปดสิบ (180) วนันบัจากวนับอกเลิกสญัญาหรือวนัที่สญัญา
สิน้สดุลงในกรณีที่ไมต้่องมีการบอกเลกิ 

ความในข้อ (3) ข้างต้นไม่ใช้บงัคบัในกรณีที่สญัญานีส้ิน้สดุลงเนื่องจากเหตใุดๆ อนัมิใช่กรณีผู้จดัการกองทรัสต์
ลาออก หรือเหตใุดๆ อนัมิได้เกิดจากความผิดของผู้จดัการกองทรัสต์หรือเหตใุดๆ อนัอาจโทษผู้จดัการกองทรัสต์
ได้ 

19.5 การเปลีย่นแปลงหรือถอดถอนผู้จดัการกองทรัสต์ 

19.5.1 การเปลีย่นแปลงหรือถอดถอนผู้จดัการกองทรัสต์สามารถท าได้เฉพาะในกรณีใดกรณีหนึง่ดงัตอ่ไปนี ้
เทา่นัน้ 

(1) ผู้จดัการกองทรัสต์ลาออกตามหลกัเกณฑ์ และวิธีการท่ีก าหนดในข้อ 19.3 แหง่สญัญานี  ้

(2) ผู้จัดการกองทรัสต์ถกูถอดถอนจากการท าหน้าที่ โดยทรัสตี เนื่องจากปรากฏเหตุใดเหตุหนึ่ง
ดงัตอ่ไปนี ้

(ก) เมื่อปรากฏว่าผู้ จัดการกองทรัสต์มิได้จัดการกองทรัสต์ตามหน้าที่ให้ถูกต้อง และ
ครบ ถ้วนตามที่ ก าหนดไ ว้ ในสัญญานี  ้ สัญญาแต่ งตั ง้ ผู้ จัดการกองท รัส ต์ 
พระราชบัญญัติทรัสต์ หรือพระราชบัญญัติหลกัทรัพย์ หรือประกาศของส านักงาน 
ก.ล.ต. หรือประกาศที่เก่ียวข้องอื่นใด และการไม่ปฏิบตัิหน้าที่นัน้ทรัสตีเห็นว่าเป็นการ
ก่อให้เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรงต่อกองทรัสต์และ/หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และไม่
สามารถเยียวยาความเสียหายนัน้ได้ภายในระยะเวลาตามที่ก าหนดไว้ในสญัญา
แตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ 

(ข) ปรากฏข้อเท็จจริงตอ่ทรัสตีวา่ผู้จดัการกองทรัสต์มีลกัษณะไมเ่ป็นไปตามหลกัเกณฑ์ใน
หมวด 1 หรือฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ในหมวด 2 ตามประกาศ สช. 
29/2555 และไม่ปฏิบตัิตามค าสัง่ของส านกังาน ก.ล.ต. หรือปฏิบตัิตามค าสัง่แต่ไม่
สามารถแก้ไขได้ภายในระยะเวลาที่ส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 

(ค) ปรากฏข้อเท็จจริงวา่การให้ความเห็นชอบเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ของส านกังาน ก.ล.ต.
สิน้สดุลงและผู้จดัการกองทรัสต์ไมไ่ด้รับการตอ่อายกุารให้ความเห็นชอบจากส านกังาน 
ก.ล.ต. 

(ง) ปรากฏข้อเท็จจริงวา่ผู้จดัการกองทรัสต์ได้ด าเนินการควบรวมกิจการ หรือโอนกิจการไป
ยงับคุคลภายนอกโดยไมไ่ด้รับความเห็นชอบจากทรัสตีตามที่ก าหนดไว้ในข้อ 19.6 
แหง่สญัญานี ้ 
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(จ) ปรากฏวา่มีการเปลีย่นแปลงของกฎหมายทีเ่ก่ียวข้อง อนัท าให้ทรัสตีเห็นวา่ผู้จดัการ
กองทรัสต์ไมส่ามารถปฏิบตัิหน้าที่ของตนในสว่นท่ีเป็นสาระส าคญัของสญัญาฉบบันี ้ 
และสญัญาแตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ 

(3) ส านกังาน ก.ล.ต. สัง่เพิกถอนการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์หรือสัง่พกัการให้
ความเห็นชอบของผู้ จัดการกองทรัสต์เป็นเวลาเกินกว่าระยะเวลาการให้ความเห็นชอบที่
ส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

(4) ผู้จดัการกองทรัสต์สิน้สภาพนิติบคุคลหรือช าระบญัชี หรือถกูพิทกัษ์ทรัพย์ ไม่ว่าจะเป็นค าสัง่
พิทกัษ์ทรัพย์เด็ดขาดหรือไมก็่ตาม หรือมีการร้องขอให้ฟืน้ฟกิูจการของผู้จดัการกองทรัสต์ 

(5) ผู้จดัการกองทรัสต์ด าเนินการควบรวมกิจการ หรือโอนกิจการไปยงับุคคลภายนอกโดยได้รับ
ความเห็นชอบจากทรัสตีตามที่ก าหนดไว้ในข้อ 19.6 แหง่สญัญานี ้ 

การเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ ให้มีหลกัเกณฑ์ วิธีการและขัน้ตอนตามที่ก าหนดใน ข้อ 19.5.2 
แห่งสญัญานี ้(เว้นแต่เป็นเหตุตามข้อ 19.5.1 (5) แห่งสญัญานีใ้ห้เป็นไปตามข้อ 19.6 แห่งสญัญานี)้ 
โดยในกรณีที่กองทรัสต์ได้ท าสญัญา หรือข้อตกลงกับบุคคลใดๆ เช่น สญัญากู้ยืมเงิน และในสญัญา 
หรือข้อตกลงดงักลา่วมีข้อก าหนดให้การเปลีย่นแปลงผู้จดัการกองทรัสต์ต้องเป็นไปตามเง่ือนไขใดๆ การ
เปลีย่นแปลงผู้จดัการกองทรัสต์จะต้องเป็นไปตามเง่ือนไขที่ก าหนดไว้ในสญัญา หรือข้อตกลงนัน้ด้วย  

ทัง้นี ้เพื่อหลกีเลีย่งข้อสงสยัใดๆ ที่อาจมีขึน้อนัเนื่องมาจากการใช้สิทธิหรือปฏิบตัิตามหน้าที่ที่ระบไุว้ใน
สญัญาฉบบันีไ้ม่ว่าโดยทรัสตี ผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ หรือบุคคลอื่นใด การเปลี่ยนแปลง
หรือถอดถอนผู้ จัดการกองทรัสต์ด้วยเหตุอื่นๆ นอกจากที่ได้ระบุไว้โดยชัดแจ้งแล้วในข้อ 19.5.1 นี ้ 
ไมส่ามารถกระท าได้และถือเป็นการด าเนินการท่ีขดัแย้งกบัข้อก าหนดของสญัญาฉบบันี ้

19.5.2 วิธีการเปลีย่นแปลงผู้จดัการกองทรัสต์  

ในการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ ทรัสตีจะแจ้งเป็นลายลกัษณ์อกัษรให้ผู้จดัการกองทรัสต์ทราบ
ลว่งหน้าไมน้่อยกวา่สามสบิ (30) วนัก่อนวนัท่ีการเปลีย่นแปลงผู้จดัการกองทรัสต์มีผลใช้บงัคบัโดยการ
ใช้สิทธิเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ของทรัสตีตามข้อนี ้เว้นแต่เป็นเหตุตามข้อ 19.5.1 (2)(ข) และ 
(ค) แห่งสัญญานี ้ให้ทรัสตีมีสิทธิบอกเลิกสัญญาได้ทันทีโดยไม่ต้องแจ้งเป็นลายลักษณ์อักษรให้
ผู้จัดการกองทรัสต์ทราบล่วงหน้า ทัง้นี ้ทรัสตีไม่ต้องรับผิดชดใช้ค่าเสียหายใดๆ ที่เกิดขึน้กับผู้จัดการ
กองทรัสต์เพราะการบอกเลิกสญัญาต่อผู้จดัการกองทรัสต์โดยอาศยัเหตตุามสญัญานี ้สญัญาแต่งตัง้
ผู้ จัดการกองทรัสต์ และตามพระราชบัญญัติทรัสต์ ตลอดจนประกาศอื่นๆ ที่เ ก่ียวข้อง และการ
เปลี่ยนแปลงผู้ จัดการกองทรัสต์ของทรัสตีไม่ตัดสิทธิของทรัสตีในอันที่จะได้รับชดใช้ค่าเสียหาย 
ค่าใช้จ่ายต่างๆ อนัเกิดขึน้จากการที่ผู้จดัการกองทรัสต์ผิดสญัญานี ้สญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ 
และตามพระราชบญัญตัิทรัสต์ ตลอดจนประกาศอื่นๆ ที่เก่ียวข้อง 

กรณีปรากฏเหตใุนการถอดถอนผู้จดัการกองทรัสต์ตามข้อ 19.5.1 (2)(ก) แหง่สญัญานี ้ให้ทรัสตีเป็นผู้มี
อ านาจในการถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์  หรือให้ทรัสตีเรียกประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพื่อพิจารณา 

ถอดถอนผู้จดัการกองทรัสต์และขอมติผู้ ถือหนว่ยทรัสต์   

นอกจากนี ้ทรัสตีจะขอมติผู้ ถือหนว่ยทรัสต์เพื่อแตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์รายใหม่ภายในหกสิบ (60) วนั 
นบัแตป่รากฏเหตตุามข้อ 19.5.1 และแตง่ตัง้บคุคลที่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์มีมติเห็นชอบภายในสามสิบ (30) 
วนันับแต่วันที่ได้รับมติ ทัง้นี ้ในกรณีที่ไม่สามารถด าเนินการแต่งตัง้ผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ตาม
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วิธีการดงักลา่ว ให้ทรัสตีด าเนินการแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์รายใหม่ได้เองโดยค านึงถึงประโยชน์ที่ดี
ที่สดุของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์โดยรวมตามระยะเวลาที่จ าเป็นและสมควร อยา่งไรก็ตาม ในกรณีที่กองทรัสต์
มีการกู้ ยืมเงินและสญัญากู้ ยืมเงินมีข้อห้ามในการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ การเปลี่ยนแปลง
ผู้ จัดการกองทรัสต์โดยอาศัยเหตุตามที่ก าหนดไว้ในข้อสัญญานี ้จะกระท าได้ก็ต่อเมื่อได้รับความ
เห็นชอบจากผู้ให้กู้ยืมเงินของกองทรัสต์ 

การถอดถอนผู้ จัดการกองทรัสต์จะไม่เป็นการตัดสิทธิของทรัสตีในอันที่จะได้รับชดใช้ค่าเสียหาย 
ค่าใช้จ่ายต่างๆ อันเกิดขึน้จากการที่ผู้ จัดการกองทรัสต์ผิดสัญญา และ ทรัสตีไม่ต้องรับผิดชดใช้
คา่เสยีหายใดๆ ที่เกิดขึน้กบัผู้จดัการกองทรัสต์เพราะการถอดถอนผู้จดัการกองทรัสต์โดยอาศยัเหตตุาม
สญัญานี ้สญัญาแต่งตัง้ผู้ จัดการกองทรัสต์ และตามพระราชบัญญัติทรัสต์ ตลอดจนกฎหมายและ
ประกาศอื่นๆ ที่เก่ียวข้อง 

19.5.3 หน้าที่ของผู้จดัการกองทรัสต์รายเดิม 

ให้ผู้ จัดการกองทรัสต์รายเดิมมีหน้าที่ด าเนินการตามที่จ าเป็นจนกว่าผู้ จัดการกองทรัสต์รายใหม่จะ
สามารถเข้าปฏิบตัิหน้าที่เป็นผู้จดัการกองทรัสต์ได้อย่างสมบูรณ์ เพื่อให้ทรัสตี หรือผู้จดัการกองทรัสต์
รายใหม่ แล้วแต่กรณี สามารถปฏิบตัิหน้าที่ต่อไปได้ภายใต้เง่ือนไขเดียวกันกับเง่ือนไขที่ก าหนดตาม
สญัญานี ้ซึง่การด าเนินการดงักลา่วรวมถึงการลงลายมือช่ือในหนงัสอืเพื่อรับรองความถกูต้องครบถ้วน
ของสิง่ที่สง่มอบให้ทรัสตีหรือผู้จดัการกองทรัสต์รายใหมด้่วย นอกจากนี ้ผู้จดัการกองทรัสต์รายเดิมต้อง
ปฏิบตัิตามหน้าที่ภายหลงัจากการลาออกตามที่ก าหนดไว้ในสญัญานีด้้วย 

19.6 การควบรวมหรือโอนกิจการของผู้จดัการกองทรัสต์  

ผู้จัดการกองทรัสต์สามารถด าเนินการควบรวมกิจการ หรือโอนกิจการไปยงับุคคลภายนอกได้ โดยที่ผู้ จัดการ
กองทรัสต์จะต้องได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีลว่งหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรไม่น้อยกว่าสามสิบ (30) วนั ก่อน
วนัท่ีการควบรวมกิจการ หรือโอนกิจการมีผลบงัคบัใช้ และนิติบคุคลที่เกิดจากการควบรวมกิจการ หรือนิติบคุคล
ที่รับโอนกิจการของผู้จดัการกองทรัสต์นัน้ จะต้องรับไปซึ่งสิทธิและหน้าที่ของผู้จดัการกองทรัสต์ตามที่ก าหนด
ภายใต้สญัญาฉบบันี ้และสญัญาแตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ 

19.7 หน้าที่ของทรัสตีกรณีที่ผู้จดัการกองทรัสต์ไมส่ามารถปฏิบตัิหน้าทีไ่ด้ 

ไมว่า่กรณีใดๆ หากผู้จดัการกองทรัสต์ไมส่ามารถปฏิบตัิหน้าที่ได้ ให้ทรัสตีจดัการกองทรัสต์ตามความจ าเป็นเพื่อ
ป้องกัน ยบัยัง้ หรือจ ากดัมิให้เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรงต่อประโยชน์ของกองทรัสต์หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์  

ทัง้ปวง โดยทรัสตีอาจมอบหมายให้บคุคลอื่นจดัการกองทรัสต์แทนในระหวา่งนีไ้ด้ ทัง้นี ้ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์
ที่ก าหนดในข้อ 18.1.1 แหง่สญัญานี ้

19.8 การเบิกจ่ายทรัพย์สนิของกองทรัสต์ 

ผู้จดัการกองทรัสต์สามารถเบิกจ่ายทรัพย์สินของกองทรัสต์ได้  การเบิกจ่ายดงักลา่วกระท าได้เฉพาะกรณีที่เป็น
การเบิกจ่ายจากบญัชีเพื่อการด าเนินงานประจ าวนัและบญัชีเงินสด (petty cash) ภายใต้วงเงินตามที่ได้รับการ
อนมุตัิจากทรัสตี ซึ่งผู้จดัการกองทรัสต์เป็นผู้ที่ได้รับมอบอ านาจจากทรัสตีในการลงนามแทนทรัสตีตามที่ได้รับ
การอนุมัติจากทรัสตี และให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดท าและจัดส่งรายงานการเบิกจ่ายให้แก่ทรัสตีเพื่อให้ทรัสตี
สามารถตรวจสอบรายการดังกล่าวได้ภายในระยะเวลาที่ทรัสตี เห็นสมควรและช าระเงินเข้าบัญชีเพื่อการ
ด าเนินงานประจ าวนัและบญัชีเงินสด (petty cash)  
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19.9 ความรับผิดของผู้จดัการกองทรัสต์ 

19.9.1 ผู้จดัการกองทรัสต์ตกลงจะรับผิดชอบในความเสียหาย ค่าใช้จ่าย ค่าปรับและค่าเสียหายใดๆ ที่เกิดขึน้
ให้แก่ กองทรัสต์ และ/หรือ ทรัสตีและ/หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งเป็นฝ่ายเสียหายอันเนื่องมาจากการ
กระท า การงดเว้นการกระท า การประมาทเลินเลอ่ การปฏิบตัิหน้าที่ไม่ถกูต้องสมบรูณ์ หรือการละเว้น
ในการปฏิบตัิหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ตามที่ระบุไว้ในสญัญาฉบบันีห้รือสญัญาแต่งตัง้ผู้ จัดการ
กองทรัสต์ หรือกระท าผิดหน้าที่ของผู้จดัการกองทรัสต์ไมว่า่ด้วยประการใดๆ หรือการผิดสญัญาหรือค า
รับรองใดๆ ของผู้จัดการกองทรัสต์ตามสญัญาฉบับนีห้รือสญัญาแต่งตัง้ผู้จัดการกองทรัสต์ เว้นแต ่
ผู้จดัการกองทรัสต์จะพิสจูน์ได้วา่ตนได้กระท าการอนัเป็นการปฏิบตัิหน้าที่ด้วยความระมดัระวงั ซื่อสตัย์
สจุริต เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และเป็นไปตามสญัญานี ้ สญัญาแต่งตัง้
ผู้จดัการกองทรัสต์และกฎหมายที่เก่ียวข้อง ตลอดจนข้อผกูพนัท่ีได้ให้ไว้เพิ่มเติมในเอกสารที่เปิดเผยแก่
ผู้ลงทนุ  

19.9.2 ผู้จัดการกองทรัสต์ตกลงชดใช้ค่าใช้จ่ายและค่าเสียหายทัง้ปวง (รวมถึงค่าจ้างทนายความ/ที่ปรึกษา
กฎหมาย ค่าธรรมเนียมศาล ค่าใช้จ่ายในการติดตามทวงถาม/การด าเนินคดี/การบงัคบัคดี ค่าใช้จ่าย
ทางกฎหมายหรือค่าใช้จ่ายอื่นใดๆ) ที่กองทรัสต์ และ/หรือ ทรัสตีได้ชดใช้ไป หรือจะต้องชดใช้ให้กับ
บคุคลใดๆ หรืออาจจะต้องเสียหาย หรือได้รับความเสียหายอนัเนื่องมาจากการกระท า การงดเว้นการ
กระท า การประมาทเลนิเลอ่ หรือการปฏิบตัิหน้าที่ไมถ่กูต้องสมบรูณ์ หรือการละเว้นในการปฏิบตัิหน้าที่
ของผู้จดัการกองทรัสต์ตามที่ระบไุว้ในสญัญาฉบบันีห้รือสญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ หรือการผิด
สญัญา หรือค ารับรองใดๆ ของผู้จัดการกองทรัสต์ตามสญัญานีห้รือสญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ 
เว้นแตผู่้จดัการกองทรัสต์จะพิสจูน์ได้ว่าตนได้กระท าการอนัเป็นการปฏิบตัิหน้าที่ด้วยความระมดัระวงั 
ซื่อสตัย์สจุริต เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และเป็นไปตามสญัญานี ้สญัญา
แต่งตัง้ผู้จัดการกองทรัสต์และกฎหมายที่เก่ียวข้อง ตลอดจนข้อผูกพนัที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติมในเอกสารที่
เปิดเผยแก่ผู้ลงทุน หากผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ช าระค่าใช้จ่ายหรือค่าเสียหายดงักล่าวข้างต้นภายใน
ระยะเวลาที่ทรัสตีก าหนด ผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องช าระดอกเบีย้ผิดนดัในส่วนที่จะต้องช าระให้กับ
กองทรัสต์ และ/หรือ ทรัสตี ในอตัราร้อยละเจ็ดจดุห้า (7.5) ของจ านวนคา่ใช้จ่ายและคา่เสยีหายนัน้ตอ่ปี 
นบัแตว่นัท่ีผิดสญัญาจนกวา่จะช าระเสร็จสิน้ 

ในการนี ้แม้จะเป็นกรณีที่ผู้ จดัการกองทรัสต์ไม่ต้องรับผิดต่อความเสียหายที่เกิดขึน้ตามวรรคหนึ่ง ให้
ผู้จดัการกองทรัสต์ยงัมีหน้าที่ด าเนินการเรียกร้องต่อผู้ที่ก่อให้เกิดความเสียหายแก่กองทรัสต์หรือผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์เพื่อให้กองทรัสต์หรือผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ได้รับชดเชยความเสยีหายตามความเป็นจริง 

20 ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

20.1 คา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จา่ยทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต์ 

คา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จา่ยทีจ่ะเรียกเก็บจากทรัพย์สนิของกองทรัสต์ได้ต้องเป็นคา่ใช้จ่ายทีจ่ าเป็นและสมควรซึง่
เก่ียวข้องกบัการบริหารจดัการกองทรัสต์โดยตรง ทัง้นี ้ ได้แก่ คา่ใช้จ่ายทัง้หมดที่เก่ียวข้องกบัการด าเนินการใดๆ 
เพื่อการก่อตัง้ทรัสต์และการบริหารจดัการกองทรัสต์ คา่ธรรมเนยีมและคา่ใช้จ่ายที่ก าหนดไว้ในตารางด้านลา่งนี ้
ซึง่จะเรียกเก็บจากกองทรัสต์ได้ไมเ่กินอตัราที่ก าหนดไว้ในตารางดงักลา่ว และในการก าหนดคา่ธรรมเนียมและ
คา่ใช้จา่ยของแตล่ะรายการให้เป็นไปตามที่คูส่ญัญาที่เก่ียวข้องตกลงกนัในแตล่ะคราวแยกตา่งหากออกจาก
สญัญานี ้โดยคา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จา่ยดงักลา่วยงัไมร่วมภาษีมลูคา่เพิม่  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน % ของ NAV 
ต่อปี หรือภายหลังการ
ท าธุรกรรมการได้มา
หรือจ าหน่ายไปซึ่ง

ทรัพย์สินในแต่ละครัง้ 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและ
ระยะเวลา 
ที่เรียกเก็บ 

 คา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จา่ย
ทัง้หมดที่เป็นรายจ่ายประจ า
ของกองทรัสต์ ซึง่ไมร่วมถงึ
คา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จา่ย
ทัง้หมดที่จา่ยรายครัง้ เมื่อมี
การเพิม่ทนุหรือได้มาหรือ
จ าหนา่ยไปซึง่ทรัพย์สนิหลกั 

ไมเ่กิน 20%   

 คา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จา่ย
ทัง้หมดที่จา่ยรายครัง้ เมื่อมี
การเพิม่ทนุหรือได้มาหรือ
จ าหนา่ยไปซึง่ทรัพย์สนิหลกั 

ไมเ่กิน 10%   

คา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จ่ายทัง้หมด    

 คา่ธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์ 2.0% อัตราพืน้ฐาน: ไมเ่กิน 0.45% 
ของมลูคา่ทรัพย์สนิรวมของ
กองทรัสต์แตท่ัง้นีต้้องไมน้่อย
กวา่ 26 ล้านบาทตอ่ปี 

รายเดือน 

 0.75% ค่าธรรมเนียมพิเศษ 
(Incentive): ไมเ่กิน 2.5% ของ
รายได้สทุธิจากทรัพย์สนิท่ี
กองทรัสต์เข้าลงทนุ ก่อนหกั
คา่ใช้จา่ยในการบริหารจดัการ
กองทรัสต์ โดยผู้จดัการ
กองทรัสต์จะไมจ่ดัเก็บ
คา่ธรรมเนียมพเิศษดงักลา่วใน
รอบปีใดๆ ในกรณีทีป่รากฏวา่
ก าไรสทุธิหลงัปรับปรุงแล้วของ
กองทรัสต์ก่อนคา่ธรรมเนียม
พิเศษของรอบปีนัน้ๆ มีจ านวน
น้อยกวา่คา่ธรรมเนยีมพิเศษที่
จะเรียกเก็บ 

รายเดือน 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน % ของ NAV 
ต่อปี หรือภายหลังการ
ท าธุรกรรมการได้มา
หรือจ าหน่ายไปซึ่ง

ทรัพย์สินในแต่ละครัง้ 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและ
ระยะเวลา 
ที่เรียกเก็บ 

 ตามทีจ่่ายจริง ค่าธรรมเนียมในการได้มา
หรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สนิ
หลักของกองทรัสต์: 

1 .คา่ธรรมเนียมในการได้มาซึง่
ทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์
ภายหลงัการเสนอขาย
หนว่ยทรัสต์ตอ่ประชาชนครัง้
แรก:  
ไมเ่กิน 2% ของมลูคา่ทรัพย์สนิ
หลกัที่ได้มา 

2 .คา่ธรรมเนียมในการจ าหนา่ย
ไปซึง่ทรัพย์สนิหลกัของ
กองทรัสต์ :ไมเ่กิน 2% ของ
มลูคา่ทรัพย์สนิหลกัที่จ าหนา่ย
ได้ 

กรณีเพิ่มทนุ 
ได้มาหรือ
จ าหนา่ยไปซึง่
ทรัพย์สนิหลกั 

 คา่ธรรมเนียมทรัสต ีและผู้ เก็บรักษา
ทรัพย์สนิ 

1.0% ไมเ่กิน 0.40 %ตอ่ปีของมลูคา่
ทรัพย์สนิรวมของกองทรัสต์แต่
ทัง้นีต้้องไมน้่อยกวา่ 17 ล้าน
บาทตอ่ปี 

รายเดือน 

 คา่ธรรมเนียมผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ 

2.0%  ตามทีก่ าหนดในสญัญาผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ 

รายเดือน 

 คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน ตามทีจ่่ายจริง ตามทีจ่่ายจริง รายเดือน 

คา่ใช้จา่ยอื่นๆ ในการจดัหาผลประโยชน์
ของกองทรัสต์ และคา่ใช้จา่ยในการ
บริหารจดัการบริษัทท่ีกองทรัสต์เข้า
ลงทนุ 

   

(1) คา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จา่ยใน
การด ารงสถานะเป็นหลกัทรัพย์
จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรัพย์ 

ตามทีจ่่ายจริง ตามทีจ่่ายจริง รายปี 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน % ของ NAV 
ต่อปี หรือภายหลังการ
ท าธุรกรรมการได้มา
หรือจ าหน่ายไปซึ่ง

ทรัพย์สินในแต่ละครัง้ 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและ
ระยะเวลา 
ที่เรียกเก็บ 

(2) คา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จา่ยใน
การสอบบญัชีและการตรวจสอบ
ภายใน 

ตามทีจ่่ายจริง ตามทีจ่่ายจริง รายปี 

(3) คา่ธรรมเนียม และ/หรือ 
คา่ใช้จา่ยในการประเมินคา่ 
และ/หรือสอบทานการประเมิน
คา่ทรัพย์สนิ และ/หรือการ
ประเมินมลูคา่หุ้นของบริษัทท่ี
กองทรัสต์เข้าลงทนุ 

ตามทีจ่่ายจริง ตามทีจ่่ายจริง  

(4) คา่ธรรมเนียม และ/หรือ 
คา่ใช้จา่ยในการประเมินระบบ
วิศวกรรม คา่ใช้จ่ายจดัท า
รายงาน หรือบทวิจยั ซึง่รวมถงึ
การส ารวจภาพรวมตลาดและ/
หรือภาวะอตุสาหกรรม 

ตามทีจ่่ายจริง ตามทีจ่่ายจริง  

(5) ดอกเบีย้ คา่ธรรมเนียมจากการ
กู้ยืมเงินจากธนาคารพาณิชย์ 
สถาบนัการเงิน บริษัทประกนัภยั 
และ/หรือนิติบคุคลประเภทอื่น 
คา่ธรรมเนียมหรือคา่ที่ปรึกษาใน
การจดัหาเงินกู้ยืมหรือการออก
ตราสารท่ีมีลกัษณะเดียวกนั 
คา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จา่ยอื่นๆ 
ตามที่ระบใุนสญัญาเงินกู้  และ
คา่ธรรมเนียมในการด าเนินการ
ด้านหลกัประกนัรวมถงึคา่จด
จ านองและคา่ใช้จ่ายอื่นๆ ท่ี
เก่ียวข้อง 

ตามทีจ่่ายจริง ตามทีจ่่ายจริง  

(6) คา่ใช้จา่ยในการประชมุผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์ เช่น คา่พิธีกร คา่
วา่จ้างพนกังานชัว่คราว คา่

ตามทีจ่่ายจริง ตามทีจ่่ายจริง  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน % ของ NAV 
ต่อปี หรือภายหลังการ
ท าธุรกรรมการได้มา
หรือจ าหน่ายไปซึ่ง

ทรัพย์สินในแต่ละครัง้ 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและ
ระยะเวลา 
ที่เรียกเก็บ 

สถานท่ี คา่ของช าร่วย คา่จดัท า
และจดัพิมพ์รายงานประจ าปี 
รวมถงึคา่ใช้จ่ายที่เก่ียวข้องกบั
บทวิจยั การส ารวจภาพรวม
ตลาดและ/หรือภาวะ
อตุสาหกรรม และเอกสารอื่นๆ ที่
เก่ียวเนื่องกบัการประชมุผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์ ตลอดจนคา่
ออกแบบ คา่แปล และคา่จดัสง่
เอกสารดงักลา่ว 

(7) คา่ใช้จา่ยในการจดัท า จดัพิมพ์ 
และจดัสง่หนงัสอืบอกกลา่ว 
หนงัสอืตอบโต้ เอกสาร ขา่วสาร 
ประกาศและรายงานตา่งๆ ถงึผู้
ถือหนว่ยทรัสต์ รวมถึงการลง
ประกาศหนงัสอืพิมพ์ 

ตามทีจ่่ายจริง ตามทีจ่่ายจริง  

 

(8) คา่ใช้จา่ยหรือคา่ธรรมเนียมใน
การจา่ยประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้
ถือหนว่ยทรัสต์ การเพิ่มทนุ และ/
หรือลดทนุ และคา่ใช้จ่ายอนัเป็น
ผลมาจากการติดตามสถานะ
เช็คคงค้าง เช่น คา่ธรรมเนยีม
ธนาคาร คา่อากรแสตมป์ 
คา่บริการท่ีนายทะเบียนเรียก
เก็บ คา่ไปรษณียากร คา่
โทรศพัท์ คา่โทรสาร คา่แก้ไข
ข้อมลูเช็ค คา่ใช้จา่ยในการออก
เช็คฉบบัใหม ่เป็นต้น 

ตามทีจ่่ายจริง ตามทีจ่่ายจริง  

 

(9) คา่เอกสารทะเบยีนผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์ คา่ใช้จ่ายที่
เก่ียวเนื่องกบังานทะเบยีน คา่
เอกสารการลงบญัชีกองทรัสต์ 

ตามทีจ่่ายจริง ตามทีจ่่ายจริง  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน % ของ NAV 
ต่อปี หรือภายหลังการ
ท าธุรกรรมการได้มา
หรือจ าหน่ายไปซึ่ง

ทรัพย์สินในแต่ละครัง้ 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและ
ระยะเวลา 
ที่เรียกเก็บ 

(10) คา่ใช้จา่ยอนัเก่ียวเนื่องจากการ
เปลีย่นแปลงแก้ไขเพิม่เติม
สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และ/หรือที่
เกิดขึน้จากการปฏิบตัติาม
กฎหมาย และ/หรือประกาศของ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ
ส านกังาน ก.ล.ต. และ/หรือ 
กฎหมายอื่นทีเ่ก่ียวข้อง 

ตามทีจ่่ายจริง ตามทีจ่่ายจริง  

(11) คา่ใช้จา่ยทีเ่กิดขึน้จากการ
ติดตามทวงถามหรือการ
ด าเนินการตามกฎหมายเพื่อการ
รับช าระหนีใ้ดๆ หรือคา่ใช้จ่าย
ด้านกฎหมายในการด าเนินคดี
ในศาล เพื่อรักษาสทิธิของผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์ ผู้จดัการกองทรัสต์ 
หรือ ทรัสตี ซึง่เก่ียวข้องกบั
กองทรัสต์ 

ตามทีจ่่ายจริง 

 

ตามทีจ่่ายจริง 

 

 

(12) คา่ใช้จา่ยทางกฎหมายรวมถงึ
คา่ใช้จา่ยในการด าเนินคดีทาง
ศาลที่เก่ียวกบัการด าเนินงาน
และการบริหารทรัพย์สนิของ
กองทรัสต์ เช่น คา่ใช้จา่ยในการ
รับค าปรึกษาทางกฎหมายใน
เร่ืองตา่งๆ ของกองทรัสต์ 
คา่ใช้จา่ยในการด าเนินคดี 
คา่ใช้จา่ยในการยดึทรัพย์สนิ คา่
สนิไหมทดแทนความเสยีหาย
จากผู้จดัการกองทรัสต์เพื่อ
ประโยชน์ของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์
โดยรวม คา่ใช้จา่ยด้านกฎหมาย
ในการด าเนินคดีทางศาล 
คา่ธรรมเนียมศาล คา่สนิไหม

ตามทีจ่่ายจริง ตามทีจ่่ายจริง  



ร่าง 

A17570269 

69 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน % ของ NAV 
ต่อปี หรือภายหลังการ
ท าธุรกรรมการได้มา
หรือจ าหน่ายไปซึ่ง

ทรัพย์สินในแต่ละครัง้ 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและ
ระยะเวลา 
ที่เรียกเก็บ 

ทดแทนความเสยีหายแก่
บคุคลภายนอก คา่จดจ านอง คา่
ปลดจ านอง คา่ใช้จา่ยในด้านนิติ
กรรม คา่ใช้จา่ยในการแก้ไข
สญัญา และเอกสารทีเ่ก่ียวข้อง
กบักองทรัสต์ เป็นต้น 

(13) คา่ใช้จา่ยในการด าเนินคดีของ 
ทรัสตีที่ฟ้องร้องให้ผู้จดัการ
กองทรัสต์ปฏิบตัิตามหน้าที่ หรือ
เรียกคา่สนิไหมทดแทนความ
เสยีหายจากผู้จดัการกองทรัสต์
เพื่อประโยชน์ของผู้ถือ
หนว่ยทรัสต์ทัง้ปวงหรือเมื่อได้รับ
ค าสัง่จากส านกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ตามทีจ่่ายจริง ตามทีจ่่ายจริง  

(14) คา่สนิไหมทดแทนแก่
บคุคลภายนอกส าหรับความ
เสยีหายทีเ่กิดขึน้อนัเนื่องมาจาก
การด าเนินงานของกองทรัสต์ ใน
สว่นท่ีเกินจากคา่สนิไหมทดแทน
ที่กองทรัสต์ได้รับภายใต้
กรมธรรม์ประกนัภยั 

ตามทีจ่่ายจริง ตามทีจ่่ายจริง  

(15) คา่ธรรมเนียม และ/หรือ 
คา่ใช้จา่ยในการเลกิกองทรัสต์
หรือเปลีย่นแปลงผู้จดัการ
กองทรัสต์ หรือ ทรัสตี 

ตามทีจ่่ายจริง ตามทีจ่่ายจริง  

(16) คา่ตอบแทนผู้ช าระบญัชีใน
ระหวา่งการช าระบญัชีกองทรัสต์ 

ตามทีจ่่ายจริง ตามทีจ่่ายจริง  

(17) คา่ใช้จา่ยในทางการตลาด การ
โฆษณา ประชาสมัพนัธ์ และ
สง่เสริมการขายทีเ่ก่ียวข้องกบั

ตามทีจ่่ายจริง ตามทีจ่่ายจริง  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน % ของ NAV 
ต่อปี หรือภายหลังการ
ท าธุรกรรมการได้มา
หรือจ าหน่ายไปซึ่ง

ทรัพย์สินในแต่ละครัง้ 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและ
ระยะเวลา 
ที่เรียกเก็บ 

ทรัพย์สนิของกองทรัสต์ เช่น คา่
วางแผน คา่ออกแบบ คา่จดัท า 
และคา่เผยแพร่สือ่โฆษณา การ
จดักิจกรรมและงานอีเว้นท์ การ
ตกแตง่เนื่องในงานเทศกาลตาม
ความเหมาะสม การจดัท าและ
ดแูลรักษาเว็บไซต์ของกองทรัสต์ 
ทรัพย์สนิ และ/หรือบริษัทท่ี
กองทรัสต์เข้าลงทนุ การจดัท า
และดแูลรักษา สือ่สงัคมออนไลน์
ตา่งๆ การจดัหรือสนบัสนนุงาน
การกศุลตา่งๆ การจดักิจกรรม
เพื่อสงัคม การจดักิจกรรมตาม
วนัประเพณี การจดังานแถลง
ขา่ว รวมถงึคา่ใช้จ่ายที่เกิดขึน้
จากการใช้บริการผู้ให้บริการ
ภายนอก 

(18) คา่ใช้จา่ยที่กองทรัสต์ถกู
เรียกร้องจากเจ้าหนีอ้นั
เนื่องมาจากการเข้าลงทนุของ
กองทรัสต์ผา่นการถือหุ้น 

ตามทีจ่่ายจริง ตามทีจ่่ายจริง  

(19) คา่ใช้จา่ยทีเ่ก่ียวข้องกบัการ
จดัการและ/หรือบริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ เช่น คา่
สาธารณปูโภค คา่รักษาความ
สะอาดและก าจดัขยะ คา่ก าจดั
แมลง คา่บริการรักษาความ
ปลอดภยั คา่ดแูลบ ารุงรักษาและ
ซอ่มแซมทรัพย์สนิ คา่ดแูล
บ ารุงรักษาและซอ่มแซม
สาธารณปูโภคสว่นกลางของ
อสงัหาริมทรัพย์ คา่จดัท าป้ายช่ือ

ตามทีจ่่ายจริง ตามทีจ่่ายจริง  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน % ของ NAV 
ต่อปี หรือภายหลังการ
ท าธุรกรรมการได้มา
หรือจ าหน่ายไปซึ่ง

ทรัพย์สินในแต่ละครัง้ 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและ
ระยะเวลา 
ที่เรียกเก็บ 

ผู้ เช่าและป้ายบอกทาง  
คา่ตกแตง่ดแูลพืน้ท่ีสเีขียว  
คา่อปุกรณ์งานช่าง คา่วสัด/ุ
อปุกรณ์สิน้เปลอืง คา่ธรรมเนียม
ธนาคาร คา่ระบบท่ีจอดรถ  
คา่นายหน้าในการจดัหาผู้ เชา่ 
คา่นายหน้าตวัแทนขาย
อสงัหาริมทรัพย์ 

(20) คา่เบีย้ประกนัภยั ตามทีจ่่ายจริง ตามทีจ่่ายจริง  

(21) คา่เช่าและ/หรือเช่าช่วง ท่ีดิน 
อสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือ
สงัหาริมทรัพย์ 

ตามทีจ่่ายจริง ตามทีจ่่ายจริง  

(22) คา่ตอบแทนและ/หรือ
คา่ธรรมเนียมการใช้สว่น
เช่ือมตอ่รถไฟฟ้าบีทีเอสคา่ดแูล
บ ารุงรักษาและซอ่มแซมสว่น
ตอ่เช่ือมรถไฟฟ้าบีทีเอส 

ตามทีจ่่ายจริง ตามทีจ่่ายจริง  

(23) ภาษีที่เก่ียวข้องตามทีก่ฎหมาย
ก าหนด เช่น ภาษีโรงเรือน ภาษี
ป้าย 

ตามทีจ่่ายจริง ตามทีจ่่ายจริง  

(24) คา่ใช้จา่ยในการบริหาร ควบคมุ
งาน ซอ่มแซม ดแูล บ ารุงรักษา 
และ/หรือก่อสร้างเพิ่มเตมิเพื่อ
ปรับปรุง พฒันา เพิ่มมลูคา่  
และ/หรือปรับแบบภมูิทศัน์หรือ 
ภมูิสถาปัตย์ อสงัหาริมทรัพย์ 
และ/หรือทรัพย์สนิท่ีเก่ียวข้องที่
กองทรัสต์ลงทนุ 

ตามทีจ่่ายจริง ตามทีจ่่ายจริง กรณีมีการ
ปรับปรุงเพื่อ
พฒันา

อสงัหาริมทรัพย์ 

(25) คา่ใช้จา่ยเพิ่มเติมอนั
เนื่องมาจากการเข้าลงทนุของ
กองทรัสต์ผา่นการถือหุ้น เช่น 

ตามทีจ่่ายจริง 

 

ตามทีจ่่ายจริง 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน % ของ NAV 
ต่อปี หรือภายหลังการ
ท าธุรกรรมการได้มา
หรือจ าหน่ายไปซึ่ง

ทรัพย์สินในแต่ละครัง้ 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและ
ระยะเวลา 
ที่เรียกเก็บ 

เงินเดือน คา่แรงและคา่ใช้จา่ย
เก่ียวกบัพนกังานและกรรมการ 
รวมถงึ คา่อบรมสมัมนา คา่ที่พกั 
คา่พาหนะและเดินทาง  
คา่รักษาพยาบาล คา่จดัหา
บคุลากร คา่อปุกรณ์ส านกังาน 
คา่จดัเก็บเอกสาร คา่ใช้จา่ย
ส าหรับจดัจ้างผู้ให้บริการ
ภายนอกซึง่ด าเนินการด้านการ
จดัท าบญัชี การเตรียมยื่น/
วางแผนภาษี การท างานด้าน
ธุรการ เป็นต้น คา่การด าเนินงาน
ตา่งๆ ของบริษัทท่ีกองทรัสต์เข้า
ลงทนุผา่นการถือหุ้น 

(26) คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ และ/หรือที่
ปรึกษาตา่งๆ เช่น คา่ธรรมเนียม
ที่ปรึกษาทางกฎหมาย คา่ที่
ปรึกษาทางภาษี 

ตามทีจ่่ายจริง ตามทีจ่่ายจริง  

(27) คา่ใช้จา่ยนกัลงทนุสมัพนัธ์ เช่น 
คา่ใช้จา่ยในการจดัประชมุ
นกัวิเคราะห์หลกัทรัพย์ การ
พบปะนกัลงทนุทัง้ในและ
ตา่งประเทศ 

ตามทีจ่่ายจริง ตามทีจ่่ายจริง  

(28) คา่ใช้จา่ยทีเ่ก่ียวข้องกบัการ
รับรองผู้สนใจจะเชา่ ลกูค้า  
ผู้ เช่า วิทยากร หนว่ยงานราชการ 
ตวัแทนและ/หรือบคุคลที่มา
ติดตอ่อาคาร เช่น เจ้าพนกังาน
ตรวจอาคารจากกองควบคมุ
อาคาร 

ตามทีจ่่ายจริง ตามทีจ่่ายจริง  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน % ของ NAV 
ต่อปี หรือภายหลังการ
ท าธุรกรรมการได้มา
หรือจ าหน่ายไปซึ่ง

ทรัพย์สินในแต่ละครัง้ 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและ
ระยะเวลา 
ที่เรียกเก็บ 

(29) คา่ใช้จา่ยทีเ่ก่ียวข้องกบัของขวญั
และของก านลั เนื่องในโอกาส
และวนัส าคญัตา่งๆ ให้แก่
พนกังาน บคุลากรที่ท างาน
ภายในอาคาร ผู้สนใจจะเช่า 
ลกูค้า ผู้ เชา่ วิทยากร ส านกังาน
จราจร ส านกังานต ารวจ 
ส านกังานเขต หนว่ยงานราชการ 
ตวัแทนและ/หรือบคุคลที่มา
ติดตอ่อาคาร เช่น ของขวญัวนั
ขึน้ปีใหม ่ของขวญัส าหรับผู้ เช่า
ใหม ่กระเช้าดอกไม้แสดงความ
ยินด ี

ตามทีจ่่ายจริง ตามทีจ่่ายจริง  

(30) คา่ใช้จา่ยทีเ่ก่ียวข้องกบัพิธีกรรม
ทางศาสนาและสิง่ศกัดิ์สทิธ์ิ  
การสกัการบชูาศาลพระภมูิ  
งานท าบญุอาคารประจ าปี 

ตามทีจ่่ายจริง ตามทีจ่่ายจริง  

(31) คา่ใช้จา่ยในการขออนมุตัิและ/
หรือด ารงสถานะอาคาร อนรัุกษ์
สิง่แวดล้อมและ/หรือพลงังาน 
เช่น LEED Certificate และ 
BCA Green Mark Certification 

ตามทีจ่่ายจริง ตามทีจ่่ายจริง  

(32) คา่ใบอนญุาตและคา่ธรรมเนียม
ในการตอ่ใบอนญุาต ใบรับรอง
ตา่งๆ คา่ใช้จา่ยทีเ่ก่ียวข้องกบั
การปฏิบตัิตามกฎหมายที่
เก่ียวข้อง เช่น การซ้อมอพยพหนี
ไฟ และการอมรมดบัเพลงิ
ประจ าปี 

ตามทีจ่่ายจริง ตามทีจ่่ายจริง  

(33) คา่ใช้จา่ยอื่นๆ อนัเก่ียวเนื่องกบั
การด าเนินงานของกองทรัสต์ 

ตามทีจ่่ายจริง ตามทีจ่่ายจริง  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน % ของ NAV 
ต่อปี หรือภายหลังการ
ท าธุรกรรมการได้มา
หรือจ าหน่ายไปซึ่ง

ทรัพย์สินในแต่ละครัง้ 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและ
ระยะเวลา 
ที่เรียกเก็บ 

คา่ใช้จา่ยอื่นที่เก่ียวข้องกบัการได้มาซึง่
ทรัพย์สนิ และ /หรือการเพิ่มทนุ และ/หรือ
การจ าหนา่ยไปซึง่ทรัพย์สนิ 

  กรณีได้มาซึง่
ทรัพย์สนิ หรือ
การเพิม่ทนุ 
หรือการ

จ าหนา่ยไปซึง่
ทรัพย์สนิ 

(1) คา่ธรรมเนียมการจดัจ าหนา่ย
หนว่ยทรัสต์ 

ตามทีจ่่ายจริง ไมเ่กิน 4% ของมลูคา่
หนว่ยทรัสต์ที่เสนอขาย 

 

(2) คา่ใช้จา่ยในการโฆษณา และ
ประชาสมัพนัธ์ที่เก่ียวข้องกบัการ
ได้มาซึง่ทรัพย์สนิ และการเพิ่ม
ทนุ เช่นคา่เลีย้งรับรอง คา่
วางแผน คา่ออกแบบ คา่จดัท า 
และคา่เผยแพร่สือ่โฆษณา 
เว็บไซต์ สือ่สงัคมออนไลน์  
งานอีเว้นท์ งานโรดโชว์ งาน
แถลงขา่ว การเยี่ยมชมทรัพย์สนิ 
โฆษณาขอบคณุการสนบัสนนุ
การจองซือ้ อีเว้นท์ฉลอง
ความส าเร็จ 

ตามทีจ่่ายจริง ตามทีจ่่ายจริง  

(3) คา่ธรรมเนียมที่ปรึกษาทางการ
เงิน 

ตามทีจ่่ายจริง ตามทีจ่่ายจริง  

(4) คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ และ/หรือ
คา่ธรรมเนียมที่ปรึกษาอื่นๆ 

ตามทีจ่่ายจริง ตามทีจ่่ายจริง  

(5) คา่ธรรมเนียมจากการกู้ยืมเงิน
จากธนาคารพาณิชย์ สถาบนั
การเงิน บริษัทประกนัภยั และ/
หรือนิติบคุคลประเภทอื่น 
คา่ธรรมเนียมหรือคา่ที่ปรึกษาใน
การจดัหาเงินกู้ยืมหรือการออก
ตราสารท่ีมีลกัษณะเดียวกนั 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน % ของ NAV 
ต่อปี หรือภายหลังการ
ท าธุรกรรมการได้มา
หรือจ าหน่ายไปซึ่ง

ทรัพย์สินในแต่ละครัง้ 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและ
ระยะเวลา 
ที่เรียกเก็บ 

คา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จา่ยอื่นๆ 
ตามที่ระบใุนสญัญาเงินกู้  และ
คา่ธรรมเนียมในการด าเนินการ
ด้านหลกัประกนัรวมถงึคา่จด
จ านองและคา่ใช้จ่ายอื่นๆ ท่ี
เก่ียวข้อง 

(6) คา่ใช้จา่ยในการประชมุผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์ คา่ใช้จ่ายในการ
จดัท า จดัพิมพ์ และจดัสง่
หนงัสอืบอกกลา่ว หนงัสอืตอบ
โต้ เอกสาร ขา่วสาร ประกาศ
และรายงานตา่งๆ ถงึผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์ รวมถึงการลง
ประกาศหนงัสอืพิมพ์ 

ตามทีจ่่ายจริง ตามทีจ่่ายจริง  

(7) คา่ใช้จา่ยและ/หรือคา่ธรรมเนยีม
ที่เก่ียวข้องในการจดัตัง้และ/หรือ
เสนอขายกองทรัสต์ เช่น 
คา่ธรรมเนียมยื่นแบบแสดง
รายการข้อมลูการเสนอขาย
หนว่ยทรัสต์ คา่ธรรมเนียมยื่น 
ค าขอเสนอขายหนว่ยทรัสต์ 
คา่ธรรมเนียมการจดทะเบยีน
หนว่ยทรัสต์เป็นหลกัทรัพย์ 
จดทะเบยีน และคา่ใช้จ่ายในการ
เตรียมและจดัท าเอกสารสญัญา 
คา่ใช้จา่ยเก่ียวกบัการเปิดเผย
ข้อมลู เช่น dataroom 
คา่ธรรมเนียมที่ปรึกษาทางด้าน
ภาษี กฎหมาย การเงิน 
วิศวกรรม การท ารังวดัที่ดิน  
เป็นต้น 

ตามทีจ่่ายจริง ตามทีจ่่ายจริง  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน % ของ NAV 
ต่อปี หรือภายหลังการ
ท าธุรกรรมการได้มา
หรือจ าหน่ายไปซึ่ง

ทรัพย์สินในแต่ละครัง้ 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและ
ระยะเวลา 
ที่เรียกเก็บ 

(8) คา่ธรรมเนียมผู้แทนหรือตวัแทน
ในการจดัหาอสงัหาริมทรัพย์ 
(คา่ธรรมเนียมนายหน้า) (ถ้าม)ี 
ซึง่เป็นบคุคลที่ไมเ่ก่ียวข้องกบั
ผู้จดัการกองทรัสต์ที่ท าหน้าที่
ทางการตลาด ในการซือ้ จดัหา 
จ าหนา่ย หรือโอนสทิธิ 

ตามทีจ่่ายจริง ตามทีจ่่ายจริง  

(9) คา่ธรรมเนียม หรือคา่ใช้จา่ยเพื่อ
การจดัหา ได้มา จ าหนา่ย จา่ย 
โอนสนิทรัพย์ ทรัพย์สนิ 
หลกัทรัพย์ของกองทรัสต์ เช่น 
คา่ใช้จา่ยในการเดินทาง ในการ
จดัหา ได้มา จ าหนา่ย จ่าย โอน
อสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสทิธิ
การเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 
คา่ใช้จา่ยในการจ าหนา่ย หรือ
โอนสทิธิ คา่ธรรมเนียมการโอน 
คา่ธรรมเนียมการจดสทิธิการเชา่ 
คา่ท ารังวดั เป็นต้น 

ตามทีจ่่ายจริง ตามทีจ่่ายจริง  

(10) คา่ธรรมเนียมในการวิเคราะห์
และศกึษาความเป็นไปได้และ
ความเหมาะสมในการซือ้ เช่า 
หรือจ าหนา่ยอสงัหาริมทรัพย์ 
โอนหรือรับโอนสทิธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์ซึง่มคีวาม
ซบัซ้อนและ/หรือต้องการ
ความเห็นและการศกึษาเพิ่มเตมิ
จากผู้ เช่ียวชาญ 

ตามทีจ่่ายจริง ตามทีจ่่ายจริง  

(11) คา่ภาษีหรือคา่ธรรมเนียมและ
อากรแสตมป์ใดๆ ที่เก่ียวกบัการ
ซือ้ขายหลกัทรัพย์ 
อสงัหาริมทรัพย์ หรือทรัพย์สนิ

ตามทีจ่่ายจริง ตามทีจ่่ายจริง  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน % ของ NAV 
ต่อปี หรือภายหลังการ
ท าธุรกรรมการได้มา
หรือจ าหน่ายไปซึ่ง

ทรัพย์สินในแต่ละครัง้ 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและ
ระยะเวลา 
ที่เรียกเก็บ 

อื่นของกองทรัสต์ เช่น คา่
นายหน้าซือ้ขายหลกัทรัพย์ และ
จะถกูหกัจากคา่ขายหลกัทรัพย์
เมื่อมกีารขายหลกัทรัพย์ 
คา่ใช้จา่ยทีเ่ก่ียวข้องกบัการซือ้
หรือขายอสงัหาริมทรัพย์ 
คา่ใช้จา่ยในการโอนหลกัทรัพย์ 
หรือ อสงัหาริมทรัพย์ เป็นต้น 

(12) คา่ธรรมเนียม และ/หรือ
คา่ใช้จา่ยในการประเมินคา่
ทรัพย์สนิ และ/หรือการประเมิน
มลูคา่หุ้น 

ตามทีจ่่ายจริง ตามทีจ่่ายจริง  

(13) คา่ธรรมเนียม และ/หรือ 
คา่ใช้จา่ยในการประเมินระบบ
วิศวกรรม คา่ธรรมเนียมที่
ปรึกษาทางกฎหมาย คา่ที่
ปรึกษาทางภาษี คา่ธรรมเนยีม
ผู้สอบวิชาชีพทางบญัชีตอ่การ
ตรวจสอบประมาณการงบก าไร
ขาดทนุ คา่ใช้จ่ายจดัท ารายงาน 
หรือบทวิจยั ซึง่รวมถึงการส ารวจ
ภาพรวมตลาดและ/หรือภาวะ
อตุสาหกรรม คา่ใช้จา่ยในการ
ตรวจสอบทรัพย์สนิจาก
ผู้ เช่ียวชาญ เช่นการตรวจสอบ
ข้อเท็จจริงด้านภาษีและ/หรือ
ด้านการเงิน 

ตามทีจ่่ายจริง ตามทีจ่่ายจริง  

(14) คา่ใช้จา่ยในการรับช าระเงิน 
คา่ซือ้หนว่ยทรัสต์ เช่น 
คา่ธรรมเนียมธนาคาร คา่อากร
แสตมป์ คา่ไปรษณียากร  
คา่โทรศพัท์ คา่โทรสาร เป็นต้น 

ตามทีจ่่ายจริง ตามทีจ่่ายจริง  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน % ของ NAV 
ต่อปี หรือภายหลังการ
ท าธุรกรรมการได้มา
หรือจ าหน่ายไปซึ่ง

ทรัพย์สินในแต่ละครัง้ 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและ
ระยะเวลา 
ที่เรียกเก็บ 

(15) คา่จดัท า จดัพิมพ์ ใบจองซือ้
หนว่ยทรัสต์ ใบทรัสต์ หนงัสอื 
ชีช้วน เอกสารสือ่ความ ข้อมลู
น าเสนอนกัลงทนุ ใบเสร็จรับเงิน 
ใบก ากบัภาษี และแบบฟอร์ม
อื่นๆ ที่เก่ียวข้องกบักองทรัสต์ 
ตลอดจนคา่แปล และคา่ใช้จ่าย
ในการจดัสง่เอกสารดงักลา่ว 

ตามทีจ่่ายจริง ตามทีจ่่ายจริง  

(16) คา่ธรรมเนียม และ/หรือ
คา่ใช้จา่ยอื่นๆ อนัเก่ียวเนื่องกบั
การเสนอขายหนว่ยทรัสต์ การ
ได้มาซึง่ทรัพย์สนิ และ/หรือการ
เพิ่มทนุ ซึง่รวมถงึคา่ธรรมเนยีม
เก่ียวกบัการโอนสทิธิการเช่า  
คา่เบีย้ประกนัภยัทรัพย์สนิใน
กรณีที่ต้องเพิ่มความคุ้มครอง 

ตามทีจ่่ายจริง ตามทีจ่่ายจริง  

 

20.2 คา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จา่ยทีเ่รียกเก็บจากผู้สัง่ซือ้หรือผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ ได้แก่ 

(1) คา่ธรรมเนียมการโอนเงินให้เป็นไปตามอตัราที่ธนาคารพาณิชย์ก าหนด (ถ้ามี)  

(2) คา่ธรรมเนียมการโอนหนว่ยทรัสต์ให้เป็นไปตามอตัราที่นายทะเบียนหนว่ยทรัสต์ก าหนด  

(3) ค่าธรรมเนียมการออกเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์ หรือใบหน่วยทรัสต์ ให้เป็นไปตามอัตราที่ 
นายทะเบียนหนว่ยทรัสต์ก าหนด  

(4) คา่ธรรมเนียมประเภทอื่นๆ   

(ก) ค่าธรรมเนียมในการจดแจ้งการจ าน าหน่วยทรัสต์กับนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ให้เป็นไปตาม
อตัราที่ทรัสตี และ/หรือนายทะเบียนหนว่ยทรัสต์ก าหนด  

(ข) ค่าใช้จ่ายอื่นๆ ที่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ขอให้ผู้ จัดการกองทรัสต์หรือนายทะเบียนหน่วยทรัสต์
ด าเนินการให้ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์เป็นกรณีพิเศษนอกเหนือจากกรณีปกติ ให้เป็นไปตามที่จ่ายจริง  

ทัง้นีค้า่ธรรมเนียมตามที่ก าหนดไว้ในข้อ 20.2 นี ้เป็นอตัราที่ยงัไมร่วมภาษีมลูค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษี
อื่นใดท านองเดียวกนั 



ร่าง 

A17570269 

79 

20.3 การเปลีย่นแปลงคา่ธรรมเนียมและ/หรือคา่ใช้จ่าย 

(1) การเปลี่ยนแปลงค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายตามข้อ 20.1 และข้อ 20.2 แห่งสญัญานี ้หากจะเป็น
ผลเสียต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ เช่น การเพิ่มค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย ให้ผู้จดัการกองทรัสต์ด าเนินการ
แก้ไขเพิ่มเติมสญัญานีโ้ดยอาศยัมติของที่ประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์   

(2) กรณีที่ผู้ จัดการกองทรัสต์จะเปลี่ยนแปลงลดค่าธรรมเนียม หรือค่าใช้จ่าย ผู้จัดการกองทรัสต์จะติด
ประกาศคา่ธรรมเนียม หรือค่าใช้จ่ายอตัราใหม่ ณ ส านกังานของผู้จดัการกองทรัสต์และสถานที่ติดต่อ
ทุกแห่งของผู้ สนับสนุนการขาย(ถ้ามี) ที่ใช้เป็นสถานที่ในการซือ้ขายหน่วยทรัสต์  ทัง้นี  ้ในการ
เปลีย่นแปลงลดคา่ธรรมเนียม หรือคา่ใช้จ่ายดงักลา่ว ผู้จดัการกองทรัสต์จะต้องแจ้งให้ส านกังาน ก.ล.ต.
ทราบภายในสบิห้า (15) วนันบัแตว่นัเปลีย่นแปลงคา่ธรรมเนียม หรือคา่ใช้จ่ายนัน้ 

21 การแก้ไขเพิ่มเตมิสัญญา 

21.1 การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญานีต้้องไม่ขัดหรือแย้งกับเจตนารมณ์ในการก่อตัง้กองทรัสต์ และบทบัญญัติแห่ง
พระราชบญัญัติหลกัทรัพย์ พระราชบญัญัติทรัสต์ ตลอดจนประกาศ กฎ หรือค าสัง่ที่ออกโดยอาศยัอ านาจแห่ง
กฎหมายดงักลา่ว 

21.2 การแก้ไขเพิ่มเติมสญัญานีใ้นเร่ืองที่กระทบสิทธิของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ต้องได้รับมติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามข้อ 
16.8 แห่งสัญญานี ้เ ว้นแต่เป็นการแก้ไขเพิ่มเติมตามค าสั่งของส านักงาน ก.ล.ต. ตามมาตรา 21 แห่ง
พระราชบญัญตัิทรัสต์ 

21.3 กรณีการแก้ไข เพิ่มเติมสญัญานีใ้นประเด็นท่ีไมก่ระทบสทิธิของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ หรือ เป็นการแก้ไขข้อผิดพลาดที่
เห็นโดยชดัแจ้ง คูส่ญัญาสามารถท าความตกลงเห็นชอบร่วมกนัได้โดยไมต้่องขอมตขิองที่ประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

21.4 การแก้ไขเพิ่มเติมสญัญานีก้รณีมีการเปลีย่นแปลงแก้ไขเพิ่มเติมกฎหมาย หรือระเบียบหรือค าสัง่  

ในกรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังาน ก.ล.ต. หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอ านาจตามกฎหมายที่เก่ียวข้อง 
ออกกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบงัคบั ค าสัง่ หนงัสือเวียน ค าผ่อนผนั ยกเลิก หรือ เปลี่ยนแปลง แก้ไข หรือ
เพิ่มเติม กฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบังคับ ค าสั่งที่ใช้อยู่ในปัจจุบัน  ให้ทรัสตีมีอ านาจในการแก้ไข 
เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติมสญัญานีไ้ด้ตามที่เห็นสมควรโดยปรึกษาหารือร่วมกับผู้ จัดการกองทรัสต์ ทัง้นี ้เพื่อให้
เป็นไปตามกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบงัคบั ค าสัง่ที่เปลี่ยนแปลงหรือแก้ไขหรือเพิ่มเติมดงักลา่วโดยไม่ต้อง
ขอมติที่ประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

21.5 การแก้ไขเพิ่มเติมสญัญานีก้รณีอื่นๆ โดยทัว่ไป  

หากมีความจ าเป็นต้องแก้ไขเพิ่มเติมสญัญานีใ้นกรณีอื่นใดอนัจะเป็นคุณต่อกองทรัสต์และผู้ ถือหน่วยทรัสต์
มากกวา่ข้อตกลงและเงื่อนไขเดิม และไมก่ระทบสทิธิของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์โดยรวมในทางที่ท าให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์
เสยีประโยชน์ ให้ทรัสตีมีอ านาจในการแก้ไข เปลีย่นแปลง เพิ่มเติมสญัญานีไ้ด้ตามที่เห็นสมควรโดยปรึกษาหารือ
ร่วมกับผู้จัดการกองทรัสต์  ทัง้นี ้การแก้ไข เปลี่ยนแปลง  เพิ่มเติมดงักลา่ว ทรัสตีไม่จ าต้องขอมติที่ประชุมผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์ 

22 การเลิกกองทรัสต์ 

เมื่อปรากฏเหตกุารณ์ดงัตอ่ไปนี ้ทรัสตีจะเลกิกองทรัสต์  

22.1 เมื่อจ านวนผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ลดลงเหลอืน้อยกวา่สามสบิห้า (35) ราย  
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22.2 เมื่อมีการจ าหน่ายทรัพย์สินหลัก และผู้ จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถด าเนินการเพื่อให้กองทรัสต์ลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์เป็นมลูคา่รวมกนัไมน้่อยกวา่ห้าร้อยล้าน (500,000,000) บาท หรือไม่น้อยกว่าร้อยละเจ็ดสิบห้า 
(75) ของมลูคา่ทรัพย์สนิรวมของกองทรัสต์ ภายในหนึง่ (1) ปีนบัแตว่นัท่ีจ าหนา่ยไปซึง่ทรัพย์สนิหลกัดงักลา่ว  

22.3 กรณีที่มีเหตุต้องเปลี่ยนแปลงผู้ จัดการกองทรัสต์ แต่ทรัสตีไม่สามารถหาผู้ที่มีคุณสมบัติเหมาะสมในการเป็น
ผู้จดัการกองทรัสต์รายใหมไ่ด้ภายในระยะเวลาที่ส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด นบัแต่วนัที่การปฏิบตัิหน้าที่
ของผู้ จัดการกองทรัสต์รายเดิมสิน้สุด และทรัสตีได้ใช้ความพยายามตามสมควรในการขอมติที่ประชุมผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์เพื่อแต่งตัง้ผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่แล้วแต่ยงัไม่สามารถแต่งตัง้ผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ได้  
ในกรณีดงักลา่วนี ้ให้ทรัสตีขอมติที่ประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ในการเลกิกองทรัสต์ 

22.4 เมื่อมีเหตตุ้องเปลีย่นแปลงทรัสตีแตม่ิอาจแตง่ตัง้ทรัสตีรายใหม ่เพราะมีเหตอุนัมิอาจหลีกเลี่ยงได้ และผู้มีสว่นได้
เสยีได้ร้องขอตอ่ศาลให้มีการแตง่ตัง้ทรัสตีรายใหมแ่ล้ว แตม่ิอาจแตง่ตัง้ได้ และศาลได้มีค าสัง่ให้เลกิกองทรัสต์ 

22.5 เมื่อที่ประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์มีมติให้เลกิกองทรัสต์ตามหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดในสญัญานี ้

23 ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

การปฏิบตัิหน้าที่ของทรัสตีและผู้จดัการกองทรัสต์ตามสญัญานี ้ทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ใช้ความ
รอบคอบและระมดัระวงัในการด าเนินการเพื่อป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กบัทรัสตี
หรือผู้จดัการกองทรัสต์ โดยให้ด าเนินการดงัตอ่ไปนี ้

23.1 ทรัสตีและผู้จดัการกองทรัสต์ต้องไม่มีผลประโยชน์อื่นที่อาจขดัแย้งกบัผลประโยชน์ที่ดีที่สดุของกองทรัสต์  และ
หากมีกรณีที่อาจก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ต้องสามารถแสดงได้ว่ามีกลไกที่จะท าให้เช่ือมัน่ได้ว่า 
การบริหารจัดการกองทรัสต์จะเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สดุของกองทรัสต์และผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และ
เป็นไปตามหลกัเกณฑ์เก่ียวกบัเร่ืองดงักลา่วที่ก าหนดในประกาศ สช. 29/2555 และประกาศ กร. 14/2555 

23.2 ในกรณีที่ผู้จดัการกองทรัสต์มีการจดัการกองทรัสต์อื่นอยูด้่วย ทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์ที่ขออนญุาตเสนอขาย
หนว่ยทรัสต์ ต้องไมเ่ป็นประเภทเดียวกบัทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์อื่นนัน้ 

23.3 ทรัสตีจะไม่เ ข้าท ารายการใดที่อาจส่งผลให้ทรัสตีไม่สามารถท าหน้าที่ได้อย่างเป็นอิสระ เช่น การซื อ้
อสังหาริมทรัพย์จากบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับทรัสตีซึ่งอาจท าให้ทรัสตีไม่สามารถให้ความเห็นเก่ียวกับการ
ตรวจสอบและสอบทาน (การท า Due Diligence) ของผู้จดัการกองทรัสต์ได้อยา่งเป็นอิสระ เป็นต้น 

24 การรวบรวม จ าหน่าย และจัดสรรทรัพย์สินเม่ือกองทรัสต์สิน้สุด 

เมื่อกองทรัสต์สิน้สุดลงให้ทรัสตีด าเนินการหรือจัดให้มีผู้ ช าระบัญชีท าหน้าที่รวบรวม จ าหน่าย และ จัดสรร
ทรัพย์สนิให้เป็นไปตามล าดบัดงัตอ่ไปนี ้

(1) คา่ใช้จ่ายที่เกิดจากการรวบรวม จ าหนา่ย และจดัสรรทรัพย์สนิ 

(2) คา่ธรรมเนียม คา่ภาษีอากรท่ีต้องช าระและที่ค้างช าระ 

(3) ค่าตอบแทนของบุคคลตามมาตรา 29 หรือมาตรา 52 แห่งพระราชบญัญัติทรัสต์ ค่าใช้จ่ายในการ
ด าเนินคดีของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามมาตรา 44 วรรคสาม มาตรา 45 หรือมาตรา 46 แห่ง
พระราชบญัญตัิทรัสต์และคา่ใช้จ่ายที่เก่ียวกบัหรือเก่ียวเนื่องมาจากการจดัการกองทรัสต์ที่ทรัสตีมีสิทธิ
เรียกเอาจากกองทรัสต์ได้โดยชอบตามกฎหมาย และคา่ตอบแทนทรัสตี 

(4) หนีอ้ยา่งอื่น 
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ในกรณีที่ทรัพย์สนิในกองทรัสต์มีไมเ่พียงพอท่ีจะจดัสรรให้เป็นคา่ใช้จ่ายหรือช าระหนีใ้นล าดบัใดจนครบ ให้ช าระ
หนีใ้นล าดบันัน้โดยเฉลีย่ตามสว่นของมลูหนี ้ 

ทัง้นี ้ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์จะได้รับเงินคืนเมื่อกองทรัสต์มีทรัพย์สินคงเหลือภายหลงัจากได้หกัค่าใช้จ่ายและช าระหนี ้
ของกองทรัสต์เมื่อเลกิกองทรัสต์แล้วเทา่นัน้ 

ในกรณีที่ทรัสต์สิน้สุดลงเนื่องจากทรัสตีเลิกกิจการ  ช าระบัญชี หรือล้มละลาย และไม่สามารถแต่งตัง้ทรัสตี 
รายใหมเ่พราะมีเหตอุนัมิอาจหลกีเลีย่งได้ตามหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดในพระราชบญัญัติทรัสต์ ให้ผู้ช าระบญัชี หรือ
เจ้าพนกังานพิทกัษ์ทรัพย์แล้วแตก่รณี เป็นผู้ท าหน้าที่แทนทรัสตีในการรวบรวม จ าหนา่ย หรือจดัสรรทรัพย์สินจน
เสร็จสิน้ 

25 ข้อสัญญาที่เป็นโมฆะไม่กระทบข้อสัญญาท่ีสมบูรณ์ 

หากมีสญัญาข้อใดข้อหนึ่งภายใต้สญัญานีท้ี่ตกเป็นโมฆะ ไม่สมบรูณ์ หรือไม่อาจบงัคบัได้ตามกฎหมาย ไม่ว่า
ด้วยเหตุใดๆ ก็ตาม คู่สญัญาตกลงให้ข้อสญัญาหรือข้อก าหนดอื่นในสญัญานี ้ยังคงมีผลสมบูรณ์และผูกพัน
คูส่ญัญาได้ตามกฎหมาย เสมือนหนึง่วา่ไมม่ีสว่นท่ีเป็นโมฆะ ไมส่มบรูณ์ หรือสว่นท่ีไมอ่าจบงัคบัได้ตามกฎหมาย
อยูใ่นสญัญานี ้ และคูส่ญัญาตกลงร่วมกนัแก้ไขข้อความ หรือข้อตกลงที่เป็นโมฆะ ไม่สมบรูณ์ หรือไม่มีผลบงัคบั
ใช้ ให้สมบรูณ์และสอดคล้องกบับทบญัญตัิแหง่กฎหมายและวตัถปุระสงค์ของสญัญาฉบบันี ้

26 ข้อตกลงท่ีขัดหรือแย้งกับสัญญาฉบับนี ้

ในกรณีที่มีข้อตกลง เนือ้หา หรือข้อสญัญาอื่นใดที่ขดัหรือแย้งกบัข้อก าหนดในสญัญาฉบบันี ้ให้ถือเอาข้อก าหนด
ในสญัญาฉบบันีเ้ป็นส าคญั โดยให้ข้อก าหนดในสญัญาฉบบันีม้ีผลบงัคบัใช้เหนือข้อตกลง เนือ้หาหรือข้อสญัญา
ที่ขดัหรือแย้งดงักลา่ว 
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สญัญาฉบบันีท้ าขึน้เป็นสอง (2) ฉบบั มีข้อความถูกต้องตรงกัน คู่สญัญาทัง้สอง (2) ฝ่ายได้อ่านและท าความเข้าใจกับ
ข้อความในสญัญาฉบบันีโ้ดยตลอดแล้ว จึงได้ลงลายมือช่ือไว้เป็นหลกัฐานพร้อมประทบัตรา (ถ้ามี) ต่อหน้าพยานไว้เป็น
ส าคญั   

 

ทรัสต ี

บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสกิรไทย จ ากัด 

 

ลงช่ือ________________________ 

 

ลงช่ือ________________________พยาน 
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ผู้ก่อตัง้ทรัสต์ 

บริษัท เอสซีซีพี รีทส์ จ ากัด 

 

ลงช่ือ________________________ 

         

 

 

 

ลงช่ือ________________________พยาน 

 

  

 



ร่าง 

A17570269 

84 

เอกสารแนบ 1 
รายละเอียดเกี่ยวกับการได้รับความเห็นชอบให้เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ 

(ขอรายละเอียดได้ที่บริษัท เอสซซีีพี รีทส์ จ ากดั) 
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เอกสารแนบ 2 
รายละเอียดเกี่ยวกับโครงสร้างการถอืหุ้นและโครงสร้างการบริหารจัดการของผู้จัดการกองทรัสต์ 

บริษัท เอสซีซีพี รีทส์ จ ากัด ซึ่งจะท าหน้าที่ เป็นผู้ จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไทยแลนด์ ไพร์ม พร็อพเพอร์ตี ้(Thailand Prime Property Freehold and Leasehold 
Real Estate Investment Trust: TPRIME) เป็นบริษัทจ ากัดซึ่งจดทะเบียนจัดตัง้ขึน้ในประเทศไทยเมื่อวันที่ 15  
พฤศจิกายน พ.ศ. 2556 โดยมีทนุจดทะเบียนช าระแล้ว 10,000,000 บาท แบ่งออกเป็นหุ้นสามญัจ านวน 1,000,000 หุ้น 
มลูค่าที่ตราไว้หุ้นละ 10 บาท โดยมีวตัถปุระสงค์เพื่อปฏิบตัิหน้าที่บริหารจดัการกองทรัสต์โดยเฉพาะ โดยมีนายสชุาติ  
เจียรานสุสติเป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่ในบริษัท เป็นจ านวนร้อยละ 99.9998 ของหุ้นท่ีจ าหนา่ยแล้วทัง้หมด  

สรุปข้อมลูที่ส าคญัเก่ียวกบับริษัท เอสซีซีพี รีทส์ จ ากดั ซึง่จะท าหน้าที่เป็นผู้จดัการกองทรัสต์  

ชื่อบริษัท บริษัท เอสซีซีพี รีทส์ จ ากดั 

(SCCP REIT Co., Ltd.) 

เลขทะเบียนบริษัท 0105556183421 

วันที่จดทะเบียนจัดตัง้บริษัท 15 พฤศจิกายน พ.ศ. 2556 

ที่ตัง้ของบริษัท 388 อาคารเอ็กเชน ทาวเวอร์ ชัน้ 17 ห้อง 1701-2 ถนนสขุมุวิท แขวงคลองเตย 
เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110 

ทุนจดทะเบียน 10,000,000 บาท (ประกอบด้วยหุ้นสามญัจ านวน 1,000,000 หุ้น มลูคา่ที่ตราไว้
หุ้นละ 10 บาท) 

ลักษณะและขอบเขตการด าเนินธุรกิจ ท าหน้าที่เป็นผู้จดัการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์  
(REIT Manager) 

ผู้ถอืหุ้นรายใหญ่ (สัดส่วนการถอืหุ้น) นายสชุาติ เจียรานสุสติ (99.9998%) 

รายชื่อกรรมการ 1. นายสชุาติ เจียรานสุสติ 

2. นายกฤษณ ฉนัทวรกิจ 

3. นายปฏิมา จีระแพทย์ 

รอบระยะเวลาบัญชี ปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 
 

ผู้ ถือหุ้นของผู้จดัการกองทรัสต์ 

 ชื่อผู้ถอืหุ้น 
จ านวนหุ้นที่ถอื 

(หุ้น) 
ร้อยละของจ านวนหุ้นที่จ าหน่ายได้

แล้วทัง้หมด 

1 นายสชุาติ เจียรานสุสติ 999,998 99.9998% 

2 นางอโณทยั บญุยะลพีรรณ 1 0.0001% 

3 นางสาวอรอนงค์ ภาชนะทอง 1 0.0001% 

 รวม 1,000,000 100% 
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โครงสร้างองค์กรของผู้จัดการกองทรัสต์ 

 

กรรมการบริหาร  
นายสุชาติ เจียรานุสสติ 

 เจียรานุสสติ 

ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร 
นางสาวณุกานต์ สุวตัธิกุล 

ฝ่ายก ากับดูแลกิจการ 
และบริหารความเสี่ยง 

ฝ่ายการตลาด 
และพัฒนาธุรกิจ 

ฝ่ายนักลงทุนสัมพนัธ์ 
และควบคุมดูแลทรัพย์สนิ 

ผู้อ านวยการฝ่าย 
นายสุขวัฒก์ ภวสันต์ 

ผู้อ านวยการฝ่าย 
นางสาวณุกานต์ สุวัตธิกุล 

เจ้าหน้าที่ 
นางสาวทรายทอง หวังคุณธรรม 

คณะกรรมการบริษัท 
กรรมการบริหาร 

นายกฤษณ ฉันทวรกิจ 

กรรมการอิสระ 
นายปฏิมา จีระแพทย์ 

ผู้อ านวยการฝ่าย 
นางสาววรรณพรรธน์ น้อมกล่อม 
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เอกสารแนบ 3 
รายละเอียดเกี่ยวกับการได้รับอนุญาตให้ประกอบธุรกิจเป็นทรัสตี 
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เอกสารแนบ 4 
บัญชีทรัพย์สนิที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุน 

1 โครงการเมอร์ควิร่ี ทาวเวอร์ 

 สทิธิการเช่าอาคารและที่ดนิอนัเป็นท่ีตัง้ของเมอร์คิวร่ี ทาวเวอร์ ตัง้อยูบ่นโฉนดเลขที่ 3158 เลขท่ีดิน 104 
มีเนือ้ที่ดินตามเอกสารสิทธิจ านวน 3 ไร่ ตัง้อยู่ที่  540 ถนนเพลินจิต แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน 
กรุงเทพมหานคร และรวมถึงระบบสาธารณูปโภค พร้อมทัง้ส่วนควบและสิทธิการเช่าในอุปกรณ์ที่
เก่ียวข้องกบัเมอร์คิวร่ี ทาวเวอร์ 

 กรรมสทิธ์ิในสว่นตอ่เติมอาคารของโครงการเมอร์ควิร่ี ทาวเวอร์ รวมถึงงานระบบและอปุกรณ์ที่เก่ียวข้อง
กบัสว่นตอ่เติมอาคารของโครงการเมอร์คิวร่ี ทาวเวอร์ 

 สทิธิการใช้ทางเช่ือมตอ่รถไฟฟ้าระหวา่งอาคารเมอร์คิวร่ี ทาวเวอร์กบัสถานีรถไฟฟ้าชิดลม  

2 โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์ 

 กรรมสิทธ์ิของท่ีดิน อาคารรวมถึงระบบสาธารณูปโภค พร้อมทัง้ส่วนควบและกรรมสิทธ์ิในอุปกรณ์ท่ี
เก่ียวข้องกับโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์ ผ่านการถือหุ้นอย่างน้อยร้อยละ 99.99 ของหุ้นทัง้หมดใน
บริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์  

 สิทธิการใช้สะพานทางเช่ือมต่อรถไฟฟ้าระหว่างอาคารเอ็กเชน ทาวเวอร์กับสถานีรถไฟฟ้าอโศก ตาม
สญัญาที่บริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร์ จ ากดั มีอยู่กบั บริษัท เอ็กเชน คอนเนคชัน่ จ ากดั ซึ่งเป็นผู้มีสิทธิใช้
สะพานทางเช่ือมตอ่รถไฟฟ้าดงักลา่วจากบริษัท ระบบขนสง่มวลชนกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 

รายละเอียดของบริษัทท่ีถือกรรมสทิธ์ิในทรัพย์สนิหลกัมีดงัตอ่ไปนี ้

ช่ือบริษัท บริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร์ จ ากดั 

เลขทะเบียนบริษัท 010554813217 

วนัท่ีจดทะเบียนจดัตัง้บริษัท 6 มิถนุายน 2548 

ที่ตัง้บริษัท 388 เอ็กเชน ทาวเวอร์ ชัน้ 24 ห้อง 2401 ถนนสขุมุวิท แขวงคลองเตย  
เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 

หุ้นและทนุจดทะเบียน ทนุจดทะเบียน 50,000,000 บาท แบง่ออก 5,000,000 หุ้น มลูคา่หุ้นละ 
10 บาท (ช าระแล้วเต็มมลูคา่) โดยแบง่ออกเป็นสองกลุม่ ดงันี ้

 หุ้นกลุม่ ก. ประกอบด้วยหุ้นบริุมสทิธิจ านวน 1,950,000 หุ้น 

 หุ้นกลุม่ ข. ประกอบด้วยหุ้นสามญัจ านวน 3,050,000 หุ้น 
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เอกสารแนบ 5 
ตัวอย่างหลกัฐานแสดงสทิธิหรือใบหน่วยทรัสต์ 

 

  



ร่าง 

A17570269 
90 

มลูคา่ที่ตราไว้หน่วยละ บาท              ใบทรัสต์   

Par Value of  Baht Each             Trust Certificate   
 

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไทยแลนด์ ไพร์ม พร็อพเพอร์ตี ้
Thailand Prime Property Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

 
ผู้จัดการกองทรัสต์ : บริษัท เอสซีซีพี รีทส์ จ ากัด 

SCCP REIT Co., Ltd. 
เลขที่ 388 อาคารเอ็กเชน ทาวเวอร์ ชัน้ 17 ห้อง 1701-2 ถนนสขุมุวิท แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร โทร. 02 258 4515 

388 Exchange Tower 17th Floor, Unit 1701-2, Sukhumvit Road, Klongtoey, Klongtoey, Bangkok Tel. +66 2258 4515 
 

ทรัสต:ี บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั   ที่อยู่: เลขที่ 400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย ชัน้ 6 และชัน้ 12 ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพฯ 10400  
โทร. 0 2673 3999 

Trustee: Kasikorn Asset Management Co., Ltd. Address: No. 400/22, KASIKORNBANK Building, 6th & 12th Floor, Phahon Yothin Road, Samsen Nai Sub-District, Phaya Thai District, Bangkok 10400  

Tel.  +66 2673 3999 

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไมส่ามารถขายคืนหรือไถ่ถอนหน่วยทรัสต์ได้ หน่วยทรัสต์นีส้ามารถโอนได้โดยไมม่ีข้อจ ากดั เว้นแต่ (1) การโอนหน่วยทรัสต์นัน้เป็นเหตใุห้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมีสญัชาติต่างด้าวท่ีถือหน่วยทรัสต์เกินกวา่ร้อยละ 49 ของจ านวนหน่วยทรัสต์ท่ีจ าหน่ายได้ทัง้หมด 
หรือ (2) การโอนหน่วยทรัสต์นัน้เป็นเหตใุห้สดัสว่นการถือหน่วยทรัสต์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์รายหนึ่งรายใด ผู้จดัการกองทรัสต์ และทรัสตี รวมถึงกลุม่บคุคลเดียวกนั (ถ้ามีการถือหน่วย) ไมเ่ป็นไปตามกฎหมาย 
Trust unitholder is unable to redeem the trust units. Trust units are transferable without limitation except (1) such transfer shall cause the number of trust units held by foreigners exceeding 49% of the total trust units sold and (2) such transfer 
shall cause the trust units holding ratio by any trust unitholders, REIT Manager and Trustee including its persons in the same group (if those persons hold trust units) not in compliance with stipulated laws. 
 

ชื่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 
Name of the Trust Certificate Holder 
 

เลขทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์    จ านวนหน่วย    เลขที่ใบทรัสต์ 
Trust Unitholder Registration No.    No. of Units    Trust Certificate No. 
 

วนัที่ออกใบทรัสต์ 
Date of Issuance 

 
 

 

 

นายทะเบียนผู้ รับมอบอ านาจ 

Authorized Registrar 
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โปรดอ่าน 

Please read before 
endorsing this 

certificate. 

1. ผู้ขอลงทะเบียนรับโอนหน่วยทรัสต์ท่ีประสงค์จะรับโอนหน่วยทรัสต์ต้องจดัท าแบบค าขอลงทะเบียนรับโอนหลกัทรัพย์/หน่วยทรัสต์ ตามแนบท่ีนายทะเบียนก าหนด 
The transferee of the trust units who wishes to have ownership of trust units transferred to its name must prepare the form designated by the registrar for this purpose. 

2. ผู้ โอนและผู้ รับหน่วยทรัสต์ ต้องลงลายมือช่ือสลกัหลงัการโอนไว้หลงัใบทรัสต์นี ้หรือตามวิธีการท่ีก าหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 
Both the transferor and transferee of trust units must endorse the certificate(s) of the trust units being transferred or as per procedures specified in trust deed. 

3. เอกสารท่ีต้องยื่นประกอบค าขอลงทะเบียนรับโอนหลกัทรัพย์/หน่วยทรัสต์ตามท่ีนายทะเบียนก าหนด สามารถตรวจสอบได้ท่ี http:// www.tsd.co.th  
Please see http:// www.tsd.co.th for the list of documents required to support your request for the transfer of trust units designated by the registrar.  

ลงลายมือช่ือผู้ โอน 
Signature of transferor 

 

ลงลายมือช่ือผู้ รับโอน 
(ผู้ ท่ีต้องการลงทะเบียนเป็นผู้ ถือหน่วยทรัสต์) 

Signature of transferee 
(who desires to be registered as trust unitholders) ลงลายมือช่ือผู้มีอ านาจ 

ประทบัตรานายทะเบียน (ถ้ามี) 
Authorized signature(s) with the seal of the registrar (if any) ช่ือ-สกลุ ของผู้ รับโอน (ตวับรรจง) 

Full name of transferee in block letters 

1 
ลงลายมือช่ือผู้ รับโอน (Signature of Transferee) 

 

ลงลายมือช่ือผู้ โอน (Signature of Transferor) ตวับรรจง (In block letters)  

2 
ลงลายมือช่ือผู้ รับโอน (Signature of Transferee) 

 

ลงลายมือช่ือผู้ โอน (Signature of Transferor) ตวับรรจง (In block letters) 
 

3 ลงลายมือช่ือผู้ รับโอน (Signature of Transferee)  

ลงลายมือช่ือผู้ โอน (Signature of Transferor) ตวับรรจง (In block letters) 
 

4 
ลงลายมือช่ือผู้ รับโอน (Signature of Transferee) 

 

ลงลายมือช่ือผู้ โอน (Signature of Transferor) ตวับรรจง (In block letters) 
 

5 
ลงลายมือช่ือผู้ รับโอน (Signature of Transferee) 

 

ลงลายมือช่ือผู้ โอน (Signature of Transferor) ตวับรรจง (In block letters) 
 

6 
ลงลายมือช่ือผู้ รับโอน (Signature of Transferee) 

 

ลงลายมือช่ือผู้ โอน (Signature of Transferor) ตวับรรจง (In block letters) 
 

 

http://www.tsd.co.th/
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เอกสารแนบ 6 
แนวทางการลงทุนและประเภททรัพย์สนิที่กองทรัสต์จะลงทุน 

แนวทางการลงทนุและประเภททรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์จะลงทนุ คือ กองทรัสต์จะลงทนุทัง้โดยตรงและโดยอ้อมในทรัพย์สินที่
เป็นอสงัหาริมทรัพย์ประเภทอาคารส านกังานและ/หรือโรงแรม เพื่อการพาณิชย์ รวมถึงอสงัหาริมทรัพย์อื่นใดที่เก่ียวข้อง
กบั สนบัสนนุ หรือส่งเสริมธุรกิจอาคารส านกังานและเพื่อการพาณิชย์ดงักล่าวด้วย ยกตวัอย่างเช่น (แต่ไม่จ ากดัเพียง) 
ร้านอาหาร ร้านสะดวกซือ้ และทรัพย์สนิอื่นใดที่อาจสง่เสริมการลงทนุของกองทรัสต์ เป็นต้น 

 

 

 



 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

เอกสารแนบ 2 
สรปุรายงานการประเมินค่าอสงัหาริมทรพัย ์

  













































 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

เอกสารแนบ 3 
รายงานและข้อมลูทางการเงินตามสถานการณ์สมมติส าหรบังวด 

12 เดือน  
วนัท่ี 1 ตลุาคม 2559 ถึงวนัท่ี 30 กนัยายน 2560 

  





































 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

เอกสารแนบ 4 
หนังสือรบัรองจากทรสัตี 
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