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หนังสือช้ีชวนการเสนอขายหน่วยทรสัต ์
บรษิทั ยนูิเวนเจอร ์รที แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั 

เสนอขำยหน่วยทรสัตข์อง 
ทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยโ์กลเดน้เวนเจอร ์

Golden Ventures Leasehold Real Estate Investment Trust (GVREIT)          
กองทรสัตไ์ม่ก ำหนดอำยุ และไมร่บัไถ่ถอนหน่วยทรสัต์ 

ระดมทุนโดยกำร 1) เสนอขำยหน่วยทรสัต ์มลูค่ำรวมกนัทัง้สิน้ไม่เกนิ 8,148,000,000 บำท 
2) กูย้มืเงนิส ำหรบัเขำ้ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรก มลูค่ำทัง้สิน้ไม่เกนิ 2,000,000,000 บำท

3) รบัโอนเงนิประกนักำรเช่ำในทรพัยส์นิ มลูค่ำทัง้สิน้ไม่เกนิ 160,000,000 บำท
โดยกองทรสัตจ์ะเขำ้ลงทุนในทรพัยส์นิ ในมลูค่ำทัง้สิน้ไม่เกนิ 10,000,000,000 บำท 

โดยหน่วยทรสัตท์ีจ่ะเสนอขำยจ ำนวนทัง้สิน้ไม่เกนิ 814,800,000 หน่วย 
รำคำเสนอขำย 10 บำทต่อหน่วย และมลูค่ำทีต่รำไวข้องหน่วยทรสัตเ์ท่ำกบั 10 บำท 

กำรจดัจ ำหน่ำยหน่วยทรสัตท์ีอ่อกและเสนอขำยในครัง้นี้เป็นกำรจดัจ ำหน่ำยแบบ Best Effort 

กำรเสนอขำยหน่วยทรสัตใ์นครัง้นี้มไิดเ้ป็นกำรเสนอขำยหน่วยทรสัตต่์อนกัลงทุนรำยย่อยหรอืประชำชนเป็นกำรทัว่ไป 
สว่นของนกัลงทุนรำยย่อย เสนอขำยใหเ้ฉพำะลกูคำ้หรอืผูท้ีค่ำดวำ่จะเป็นลกูคำ้ของผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำยและตวัแทนจ ำหน่ำยหน่วยทรสัต์ 

โดยมวีตัถุประสงคข์องกำรระดมเงนิในครัง้นี้ของกองทรสัต ์ 
เพื่อน ำเงนิทีไ่ดจ้ำกกำรระดมทุนดงักล่ำวไปลงทุนในอสงัหำรมิทรพัย์ซึง่ประกอบไปดว้ย 

สทิธกิำรเช่ำพืน้ทีร่ะยะยำวในอำคำรโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์ 
และ สทิธกิำรเช่ำช่วงทีด่นิและอำคำรส ำนกังำนโครงกำรสำทร สแควร ์ 

ผูเ้สนอขายหน่วยทรสัต ์(ผูจ้ดัการกองทรสัต)์ : บรษิทั ยนูิเวนเจอร ์รที แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั 
ทรสัตี : บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทุน กสกิรไทย จ ำกดั  
ท่ีปรกึษาทางการเงิน : บรษิทั เจด ีพำรท์เนอร ์จ ำกดั 

ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์: ธนำคำรกสกิรไทย จ ำกดั (มหำชน) 
วนัท่ียื่นแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือช้ีชวน : 23 ธนัวำคม พ.ศ. 2558  

วนัท่ีแบบแสดงรายการขอ้มูลและหนังสือช้ีชวนมีผลใช้บงัคบั : 8 มนีำคม พ.ศ. 2559 
ช่วงเวลาการเสนอขายหน่วยทรสัต ์ 

ส ำหรบับรษิทั แผน่ดนิทอง พรอ็พเพอรต์ี ้ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหำชน) และกลุม่บคุคลเดยีวกนั : 21มนีำคม 2559 และก่อนเวลำ 12.00 น. ของวนัที ่22 มนีำคม 2559 
ส ำหรบันกัลงทนุอื่น  :  14 -17 มนีำคม 2559 และก่อนเวลำ 12.00 น. ของวนัที ่18 มนีำคม 2559 

 

 

 

ก่อนตัดสินใจลงทุน ผู้ลงทุนต้องใช้วิจารณญาณในการพิจารณาข้อมูลรายละเอียดเกี่ยวกับกองทรัสต์ รวมทั้งความเหมาะสมในการลงทุนและความเสี่ยงที่เกี่ยวข้อง
เป็นอย่างดี การมีผลใช้บังคับของแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์นี้ มิได้เป็นการแสดงว่า คณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ คณะกรรมการ
ก ากับตลาดทุน หรือส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์แนะน าให้ลงทุนในหน่วยทรัสต์ที่เสนอขาย หรือมิได้ประกันราคาหรื อผลตอบแทนของ
หน่วยทรัสต์ที่เสนอขาย หรือรับรองความถูกต้องของข้อมูลในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์และหนังสือชี้ชวนแต่อย่างใด ทั้งนี้ การรับรองความถูกต้อง
ครบถ้วนของข้อมูลในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์และหนังสือชี้ชวนนี้เป็นความรับผิดชอบของผู้เสนอขายหน่วยทรัสต์  

หากแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหนว่ยทรัสตแ์ละหนงัสอืชีช้วนมีข้อความหรือรายการเป็นเท็จ หรือขาดข้อความที่ควรแจ้งในสาระส าคัญ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่
ได้ซื้อหน่วยทรัสต์ไม่เกิน 1 ปีนับแต่วันที่แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์นั้นมีผลใช้บังคับ มีสิทธิเรียกร้องค่าเสียหายจากบริษัทผู้เสนอขายหน่วยทรัสต์ได้ตาม
มาตรา 82 แห่งพระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ. 2535 ทั้งนี้ ภายใน 1 ปีนับแต่วันที่ได้รู้หรือควรได้รู้ว่าแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์และ
หนังสือชี้ชวนเป็นเท็จหรือขาดข้อความที่ควรต้องแจ้งในสาระส าคัญ แต่ไม่เกิน 2 ปีนับแต่วันที่แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์และหนังสือชี้ชวนมีผลใช้บังคับ 

บุคคลทั่วไปสามารถขอตรวจสอบหรือขอส าเนาแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์และหนังสือชี้ชวนที่ยื่นไว้ต่อส านักงานคณะกรรมการก า กับ
หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ได้ที่ศูนย์สารนิเทศ ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ เลขที่ 333/3 ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงจอมพล เขตจตุจักร 
กรุงเทพมหานคร ในทุกวันท าการของส านักงาน ระหว่างเวลา 9.00 น.-15.00 น. หรือทาง http://www.sec.or.th 

ค ำเตือน: กำรลงทุนมีควำมเสี่ยง ผู้ลงทุนควรศึกษำข้อมูลก่อนกำรตัดสินใจลงทุน 
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หน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยโ์กลเดน้เวนเจอร ์
Golden Ventures Leasehold Real Estate Investment Trust (GVREIT)

-ก-

ค าจ ากดัความ 

กฎหมำยหลกัทรพัย ์ หมำยถงึ พระรำชบญัญตัิหลกัทรพัย์และตลำดหลกัทรพัย์ พ.ศ. 2535 

ปร ะกำศคณะกรรมกำร  ก .ล .ต .  ปร ะกำศส ำนัก งำน

คณะกรรมกำร ก.ล.ต. ประกำศคณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทุน 

รวมถึงหนังสอืเวียน หนังสือผ่อนผัน หนังสือซักซ้อมควำม

เข้ำใจ หนังสืออนุญำต กฎ ระเบียบ ข้อบังคับ และ/หรือ

เอกสำรอื่นใดที่มีผลใช้บังคบัตำมกฎหมำยที่ออกโดยอำศัย

อ ำนำจตำมพระรำชบญัญัติหลกัทรัพย์และตลำดหลกัทรพัย ์

พ.ศ. 2535 และ/หรอืกฎหมำยอื่นใดทีเ่กี่ยวขอ้ง ทัง้ที่มอียู่ใน

ปจัจุบนั (รวมทัง้ทีม่กีำรแกไ้ขเพิม่เตมิ) 

กองทรสัต ์ หมำยถงึ บรรดำทรัพย์สินของทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในสิทธิกำรเช่ำ

อสงัหำรมิทรพัย์โกลเดน้เวนเจอร์ ทีก่ ำหนดตำมสญัญำก่อตัง้ 

ทรสัตแ์ละใหห้มำยควำมรวมถงึบรรดำทรพัยส์นิดอกผลหนี้สนิ

และควำมรับผิดที่เกิดขึ้นจำกกำรจัดกำรตำมสัญญำก่อตัง้ 

ทรัสต์หรือตำมที่ก ำหนดไว้ในพระรำชบัญญัติทรัสต์เพื่อ

ธุรกรรมในตลำดทุน พ.ศ. 2550 (รวมทัง้ทีม่กีำรแกไ้ขเพิม่เตมิ) 

กองทุนรวมฯ หมำยถงึ กองทุนรวมอสงัหำรมิทรพัยแ์ละสทิธกิำรเช่ำไทยโฮเทลอนิเวส

เมน้ต ์

กลุ่มบุคคลเดยีวกนั หมำยถงึ บุคคลที่มีควำมสมัพนัธ์ในลกัษณะใดลกัษณะหนึ่งหรอืหลำย

ลกัษณะดงัต่อไปนี้ 

(1) คู่สมรสและบุตรทีย่งัไม่บรรลุนิตภิำวะ 

(2) นิติบุคคล และผู้ถือหุ้นหรอืผู้เป็นหุ้นส่วนของนิติบุคคล

นัน้ซึ่งถือหุ้นหรอืเป็นหุน้ส่วนในนิติบุคคลดงักล่ำวไม่ว่ำ

ทำงตรงหรอืทำงอ้อมเกนิกว่ำร้อยละห้ำสบิของจ ำนวน

หุ้นที่จ ำหน่ำยได้แล้วทัง้หมดหรือควำมเป็นหุ้นส่วน

ทัง้หมด 

(3) กองทุนสว่นบุคคลของบุคคลตำม (1) หรอื (2) แต่ทัง้นี้ มิ

ให้ ร วมถึง กองทุนส ำ รอง เ ลี้ ย งชีพตำมประกำศ

คณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทุน ที ่ทจ.49/2555 เรื่องกำร

ออกและเสนอขำยหน่วยทรสัต์ของทรสัต์เพื่อกำรลงทุน

ในอสงัหำริมทรพัย์ ลงวนัที่ 21 กุมภำพนัธ์ พ.ศ. 2555 
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(รวมทัง้ทีม่กีำรแกไ้ขเพิม่เตมิ) 

กำรเพิม่ทุนแบบมอบอ ำนำจทัว่ไป 

(General Mandate) 

หมำยถงึ กำรเพิม่ทุนของกองทรสัต์ตำมมติทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ที่

ใหอ้ ำนำจผูจ้ดักำรกองทรสัตก์ ำหนดหรอืเหน็ชอบวตัถุประสงค์

กำรออกและจัดสรรหน่วยเพิ่มทุนแต่ละครำวตำมควำม

เหมำะสม เช่น กำรก ำหนดรำคำ วนัและเวลำที่จะเสนอขำย 

หรอืเงื่อนไขในกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต ์เป็นตน้ 

โครงกำรสำทร สแควร ์ หมำยถงึ โครงกำรอำคำรส ำนกังำนสำทร สแควร ์

โครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์ หมำยถงึ โครงกำรอำคำรส ำนกังำนปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์ 

คณะกรรมกำร ก.ล.ต. หมำยถงึ คณะกรรมกำรก ำกับหลักทรัพย์และตลำดหลักทรัพย์ตำม

กฎหมำยว่ำด้วยหลกัทรพัย์และตลำดหลกัทรัพย์ ซึ่งรวมถึง

คณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทุน 

ค่ำเช่ำ หมำยถงึ ค่ำตอบแทนที่ได้จำกกำรให้เช่ำ กำรให้ใช้พื้นที่ หรือกำร

ให้บริกำรที่เกี่ยวเนื่องกบักำรให้เช่ำหรือให้ใช้พื้นที่ แล้วแต่

กรณี 

งำนระบบของอำคำรส ำนกังำนโครงกำร

สำทร สแควร ์

หมำยถงึ งำนระบบของอำคำรส ำนักงำนโครงกำรสำทร สแควร์ ไดแ้ก่ 

งำนระบบไฟฟ้ำรวมถงึเครื่องก ำเนิดไฟฟ้ำและกำรจดัแสงสว่ำง 

ระบบสุขำภิบำล ระบบปรบัอำกำศรวมถึงงำนระบำยอำกำศ

ภำยในอำคำร ระบบระบำยน ้ำ ระบบบ ำบดัน ้ำเสยี ระบบกำร

เตือนกำรป้องกนัและระงบัอคัคภียั ระบบสื่อสำร ระบบรกัษำ

ควำมปลอดภัย ระบบจอดรถ ระบบจัดกำรจรำจร ระบบ

ควบคุมกำรเขำ้ออกอำคำร ระบบโทรทศัน์วงจรปิด และระบบ

ลิฟท์โดยสำรรวมถึงระบบบันไดเลื่อน ระบบเครื่องกลหรือ

ระบบอื่นๆ ที่จ ำเป็นต่อกำรป้องกนัภยนัตรำยต่ำงๆ ทีม่ผีลต่อ

สุขภำพ ชวีติ ร่ำงกำย หรอืทรพัย์สนิของผูใ้ช้อำคำร โดยทัง้นี้

ใหส้อดคลอ้งตำมทีพ่ระรำชบญัญตัคิวบคุมอำคำร พ.ศ. 2522 

ไดก้ ำหนดไวเ้กีย่วกบัระบบขัน้พืน้ฐำน 

งำนระบบของอำคำรส ำนกังำนโครงกำร
ปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์

หมำยถงึ งำนระบบของอำคำรส ำนักงำนโครงกำรปำร์คเวนเชอร์ อีโค
เพลก็ซ์ ไดแ้ก่ งำนระบบไฟฟ้ำรวมถงึเครื่องก ำเนิดไฟฟ้ำและ
กำรจดัแสงสว่ำง ระบบสขุำภบิำล ระบบปรบัอำกำศรวมถงึงำน
ระบำยอำกำศภำยในอำคำร ระบบระบำยน ้ำ ระบบบ ำบดัน ้ำ
เสยี ระบบกำรเตอืนกำรป้องกนัและระงบัอคัคภียั ระบบสื่อสำร 
ระบบรกัษำควำมปลอดภยั ระบบจอดรถ ระบบจดักำรจรำจร 



หน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยโ์กลเดน้เวนเจอร ์
Golden Ventures Leasehold Real Estate Investment Trust (GVREIT) 

 

-ค- 
 

ระบบควบคุมกำรเขำ้ออกอำคำร ระบบโทรทศัน์วงจรปิด และ
ระบบลิฟท์โดยสำรรวมถึงระบบบนัไดเลื่อน ระบบเครื่องกล
หรอืระบบอื่นๆ ทีจ่ ำเป็นต่อกำรป้องกนัภยนัตรำยต่ำงๆ ทีม่ผีล
ต่อสุขภำพ ชวีิต ร่ำงกำย หรือทรพัย์สนิของผู้ใช้อำคำร โดย
งำนระบบดงักล่ำวสอดคลอ้งกบัระบบขัน้พืน้ฐำนตำมทีก่ ำหนด
ไว้ในพระรำชบญัญัติควบคุมอำคำร พ.ศ. 2522 แต่ทัง้นี้ไม่
รวมถงึงำนระบบในพืน้ทีท่ีป่ระกอบกจิกำรโรงแรม ด ิ โอกุระ 
เพรสทจี กรุงเทพฯ  

ตลำดหลกัทรพัย ์ หมำยถงึ ตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
ทีป่รกึษำทำงกำรเงนิ หมำยถงึ บรษิทั เจด ีพำรท์เนอร ์จ ำกดั ในฐำนะทีป่รกึษำทำงกำรเงนิที่

อยู่ในบญัชรีำยชื่อทีส่ ำนกังำน ก.ล.ต. ใหค้วำมเหน็ชอบ 
ทรพัยส์นิหลกั หมำยถงึ ทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์สำมำรถลงทุนได้ตำมหลกัเกณฑ์ที่

ก ำหนดในประกำศคณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทุนว่ำด้วยกำร
ออกและเสนอขำยหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อกำรลงทุนใน
อสงัหำรมิทรพัย ์

ทรสัต ์ หมำยถงึ นิตสิมัพนัธท์ีเ่กดิขึน้ตำมสญัญำก่อตัง้ทรสัต์ 
ทรสัต ี หมำยถงึ บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทุน กสกิรไทย จ ำกดั 

ทซีซี ีลกัซช์รูโีฮเทลส ์ หมำยถงึ บรษิทั ทซีซี ีลกัซช์รูโีฮเทลส ์แอนด ์รสีอรท์ จ ำกดั 

ทุนช ำระแลว้ หมำยถงึ มลูค่ำรวมของหน่วยทรสัตท์ีช่ ำระเตม็จ ำนวนแลว้ 

นอรท์ สำธร เรยีลตี ้ หมำยถงึ บรษิทั นอรท์ สำธร เรยีลตี ้จ ำกดั 

นอรท์ สำธร โฮเตล็ หมำยถงึ บรษิทั นอรท์ สำธร โฮเตล็ จ ำกดั  

แบบแสดงรำยกำรขอ้มลู หมำยถงึ แบบแสดงรำยกำรข้อมูลกำรเสนอขำยหลักทรัพย์ประเภท
หน่วยทรสัต ์(แบบ 69-REIT) ฉบบันี้ 

แบบแสดงรำยกำรขอ้มลูประจ ำปีของ
กองทรสัต ์

หมำยถงึ แบบแสดงรำยกำรขอ้มูลประจ ำปีของกองทรสัต์ (แบบ 56-
REIT) 

บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั หมำยถงึ บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัตำมประกำศคณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทุน
ว่ำดว้ยหลกัเกณฑใ์นกำรท ำรำยกำรทีเ่กีย่วโยงกนั 

บรษิทัฯ หรอืผูก้่อตัง้ทรสัต ์ หมำยถงึ บรษิทั ยนูิเวนเจอร ์รที แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั 

ประกำศ ทจ. 49/2555 หมำยถงึ ประกำศคณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทุน ที่ ทจ. 49/2555 เรื่อง
กำรออกและเสนอขำยหน่วยทรสัต์ของทรสัต์เพื่อกำรลงทุนใน
อสงัหำรมิทรพัย ์(รวมทัง้ทีม่กีำรแกไ้ขเพิม่เตมิ) 

พ.ร.บ.ทรสัต ์ หมำยถงึ พระรำชบัญญัติทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลำดทุน พ.ศ. 2550 
(รวมทัง้ทีม่กีำรแกไ้ขเพิม่เตมิ) 

พ.ร.บ.หลกัทรพัย ์ หมำยถงึ พระรำชบญัญัติหลกัทรพัย์และตลำดหลกัทรพัย์ พ.ศ. 2535 
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(รวมทัง้ทีม่กีำรแกไ้ขเพิม่เตมิ) 
ผูจ้ดักำร หมำยถงึ บุคคลทีไ่ดร้บัมอบหมำยจำกคณะกรรมกำรบรษิทัใหเ้ป็นผูดู้แล

รบัผดิชอบสูงสุดในกำรบรหิำรงำนของบรษิัท  ทัง้นี้ ไม่ว่ำจะ
เรยีกชื่อใดกต็ำม 

ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ หมำยถงึ บรษิทั ยนูิเวนเจอร ์รที แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั ในฐำนะบุคคลทีท่ ำ

หน้ำทีเ่ป็นผูจ้ดักำรกองทรสัตต์ำมสญัญำก่อตัง้ทรสัต์ 

ผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำย  หมำยถงึ ธนำคำรกสกิรไทย จ ำกดั (มหำชน) 
ผูถ้อืหุน้รำยใหญ่ หมำยถงึ บุคคลทีถ่ือหุน้ของนิตบิุคคลใดไม่ว่ำโดยทำงตรงหรอืทำงออ้ม

เกินกว่ำร้อยละ 10 ของจ ำนวนหุ้นที่มีสทิธิออกเสยีงทัง้หมด
ของนิตบิุคคลนัน้ 

ผูบ้รหิำร หมำยถงึ ผู้บริหำรตำมประกำศคณะกรรมกำรก ำกับหลักทรัพย์และ
ตลำดหลักทรัพย์ว่ำด้วยกำรก ำหนดบทนิยำมในประกำศ
เกีย่วกบักำรเสนอขำยหลกัทรพัย ์

ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์ หมำยถงึ บรษิทั นอรท์ สำธร เรยีลตี้ จ ำกดั ในฐำนะผูท้ีไ่ดร้บัมอบหมำย
จำกผู้จดักำรกองทรสัต์ให้ท ำหน้ำที่ในกำรบริหำรหรือจดัหำ
ผลประโยชน์จำกทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ 

ผูร้บัประโยชน์ หมำยถงึ ผู้ถือหน่วยทรสัต์ ในฐำนะผู้รบัประโยชน์ภำยใต้สญัญำก่อตัง้ 
ทรสัต ์

ผูส้อบบญัช ี หมำยถงึ บรษิทั เคพเีอม็จ ีภูมไิชย สอบบญัช ีจ ำกดั ซึง่เป็นผูส้อบบญัชี

ของกองทรสัต ์โดยเป็นผูส้อบบญัชทีีอ่ยู่ในบญัชรีำยชื่อทีไ่ดร้บั

ควำมเหน็ชอบจำกส ำนักงำน ก.ล.ต. ตำมประกำศส ำนักงำน 

ก.ล.ต. ว่ำด้วยกำรให้ควำมเหน็ชอบผู้สอบบญัช ี(รวมทัง้ที่มี

กำรแกไ้ขเพิม่เตมิ) และตอ้งมใิช่กรรมกำรพนักงำนหรอืลูกจำ้ง

ของทรสัต ี

ผูเ้สนอขำยหน่วยทรสัต ์ หมำยถงึ ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์

รำยงำนกำรประเมนิค่ำอสงัหำรมิทรพัย ์ หมำยถงึ รำยงำนกำรประเมนิมลูค่ำอสงัหำรมิทรพัยท์ีก่องทรสัตจ์ะลงทุน 
ซึ่งจดัท ำขึ้นตำมหลกัเกณฑ์ในประกำศคณะกรรมกำรก ำกบั
ตลำดทุน ที่ ทจ. 49/2555 เรื่อง กำรออกและเสนอขำย
หน่วยทรสัต์ของทรสัต์เพื่อกำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัย์ ลง
วนัที ่21 กุมภำพนัธ ์พ.ศ. 2555 (รวมทัง้ทีม่กีำรแกไ้ขเพิม่เตมิ) 

โรงแรมดบัเบิล้ย ู หมำยถงึ โรงแรม ดบัเบิล้ย ูกรุงเทพ 
โรงแรมโอกุระ หมำยถงึ โรงแรม ด ิโอกุระ เพรสทจี กรุงเทพฯ 
เลศิรฐักำร หมำยถงึ บรษิทั เลศิรฐักำร จ ำกดั 
วนัทีย่ื่นแบบแสดงรำยกำรขอ้มลู หมำยถงึ 23 ธนัวำคม พ.ศ. 2558 
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วนัทีแ่บบแสดงรำยกำรขอ้มลูมผีลใช้
บงัคบั 

หมำยถงึ 8 มนีำคม พ.ศ. 2559 

สญัญำทีเ่กีย่วขอ้งกบักำรลงทุนใน
ทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรกของ
กองทรสัต ์
 

หมำยถงึ สญัญำดงัต่อไปนี้ 

(1) สญัญำเช่ำช่วงทีด่นิ สิง่ปลกูสรำ้ง และงำนระบบโครงกำร

อำคำรส ำนกังำนสำทร สแควร ์

(2) สญัญำเช่ำพืน้ที ่และงำนระบบส ำนกังำนโครงกำรอำคำร

ส ำนกังำนปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์

(3) สัญญำซื้อขำยเฟอร์นิเจอร์ เครื่องมือ และอุปกรณ์

โครงกำรอำคำรส ำนกังำนปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์

(4) สัญญำซื้อขำยเฟอร์นิเจอร์ เครื่องมือ และอุปกรณ์

โครงกำรอำคำรส ำนกังำนสำทร สแควร ์

(5) สญัญำตกลงกระท ำกำร (Sponsor Undertaking) 

(6) สญัญำแต่งตัง้ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ 
 

สญัญำก่อตัง้ทรสัต ์(Trust Deed) หมำยถงึ สญัญำก่อตัง้ทรสัต์ ระหว่ำง ผูก้่อตัง้ทรสัต์และทรสัตี เพื่อโอน

หรอืก่อทรพัยสทิธหิรอืสทิธใิด ๆ ในทรพัยส์นิจำกผูก้่อตัง้ทรสัต์

ให้แก่ทรสัตี ดว้ยควำมไว้วำงใจใหท้รสัตีจดักำรทรพัย์สนิเพื่อ

ประโยชน์ของผูร้บัประโยชน์ 

สญัญำแต่งตัง้ผูจ้ดักำรกองทรสัต์ หมำยถงึ สญัญำแต่งตัง้ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ระหว่ำง ทรสัต ีและ ผูจ้ดักำร

กองทรสัต ์

ส ำนกังำน ก.ล.ต.หรอื ส ำนกังำน หมำยถงึ ส ำนกังำนคณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัย์
ตำมกฎหมำยว่ำดว้ยหลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัย ์

ส ำนกังำนทรพัยส์นิฯ หมำยถงึ ส ำนกังำนทรพัยส์นิสว่นพระมหำกษตัรยิ ์

หนงัสอืรบัรองจำกทรสัต ี หมำยถงึ หนงัสอืรบัรองจำกทรสัตหีรอืผูท้ีจ่ะเขำ้เป็นทรสัตขีองกองทรสัต์
ว่ำจะยอมรับที่จะเข้ำปฏิบัติหน้ำที่เป็นทรสัตีของกองทรัสต์ 
ตำมหลกัเกณฑ์ที่ก ำหนดไว้ในประกำศคณะกรรมกำรก ำกบั
ตลำดทุน  ที่  ทจ .49/2555 เ รื่ องกำรออกและเสนอขำย
หน่วยทรสัต์ของทรสัต์เพื่อกำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัย์ ลง
วนัที ่21 กุมภำพนัธ ์พ.ศ. 2555 (รวมทัง้ทีม่กีำรแกไ้ขเพิม่เตมิ)
และประกำศอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้งทีอ่อกตำมพระรำชบญัญตัทิรสัต์
เพื่อธุรกรรมในตลำดทุน พ.ศ. 2550 (รวมทัง้ที่มีกำรแก้ไข
เพิม่เตมิ) 

หน่วยทรสัต ์ หมำยถงึ ใบทรัสต์ที่แสดงสิทธิของผู้ถือในฐำนะผู้ร ับประโยชน์ใน
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กองทรสัต ์
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ส่วนท่ี 1 
สรปุข้อมูลส าคญัของหน่วยทรสัต ์(Fact Sheet) 

ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยโ์กลเด้นเวนเจอร ์
(Golden Ventures Leasehold Real Estate Investment Trust: GVREIT) 

บริษทั ยูนิเวนเจอร ์รีท แมเนจเม้นท ์จ ากดั (ผูจ้ดัการกองทรสัต)์  
บริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กสิกรไทย จ ากดั (ทรสัตี) 

1. สาระส าคญัของกองทรสัต ์

ช่ือกองทรสัต ์(ไทย) ทรสัต์เพื่อกำรลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัย์โกลเด้น
เวนเจอร ์

ช่ือกองทรสัต ์(องักฤษ) Golden Ventures Leasehold Real Estate Investment 
Trust 

ช่ือย่อ GVREIT 
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ บรษิทั ยนูิเวนเจอร ์รที แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั 
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ บรษิทั นอรท์ สำธร เรยีลตี ้จ ำกดั 
ทรสัตี บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทุน กสกิรไทย จ ำกดั 
ท่ีปรกึษาทางการเงิน บรษิทั เจด ีพำรท์เนอร ์จ ำกดั 
อสงัหาริมทรพัยท่ี์ลงทุน 

อสงัหาริมทรพัย ์
ลกัษณะการลงทุน
ในท่ีดินและอาคาร 

อตัราการเช่าพืน้ท่ี
เฉล่ีย (ม.ค.- ก.ย. 

2558) 
ต าแหน่งท่ีตัง้ ชนิดสินทรพัย ์

โครงกำรปำรค์เวนเชอร ์ 
อโีคเพลก็ซ์ (โดยไมร่วม
พืน้ทีใ่นสว่นทีป่ระกอบ
กจิกำรโรงแรม ด ิโอ
กุระ) 

สทิธกิำรเช่ำอำคำร 
 

รอ้ยละ 99 
(ณ วนัที ่30 ก.ย. 

2558 อตัรำกำรเช่ำ
พืน้ทีอ่ยู่ทีร่อ้ยละ 99) 

หวัมมุถนนเพลนิจติ-วทิยุ 
เชือ่มต่อโดยตรงจำก
รถไฟฟ้ำ (BTS) สถำนี
เพลนิจติ 

อำคำรส ำนกังำนเกรด
เอ ย่ำนศนูยก์ลำง
ธุรกจิ 

โครงกำรสำทร สแควร ์ สทิธกิำรเช่ำช่วง 
อำคำรและทีด่นิ 

รอ้ยละ 90 
(ณ วนัที ่30 ก.ย. 

2558  อตัรำกำรเช่ำ
พืน้ทีอ่ยู่ทีร่อ้ยละ 96) 

หวัมมุถนนนรำธวิำสรำช
นครนิทร-์สำทร เชือ่มต่อ
โดยตรงจำกรถไฟฟ้ำ 
(BTS) สถำนีชอ่งนนทร ี

อำคำรส ำนกังำนเกรด
เอ ย่ำนศนูยก์ลำง
ธุรกจิ 

สรปุข้อมูลส าคญัน้ีเป็นส่วนหน่ึงของแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ละหนังสือช้ีชวน ซ่ึงเป็น
เพียงข้อมูลสรปุเก่ียวกบัการเสนอขาย ลกัษณะและความเส่ียงของกองทรสัต ์ดงันัน้ ผู้ลงทุนต้องศึกษาข้อมูลใน
รายละเอียดจากหนังสือช้ีชวนฉบบัเตม็ ซ่ึงสามารถขอได้จากผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัตแ์ละบริษทัฯ หรอือาจศึกษา
ข้อมูลได้จากแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือช้ีชวนท่ีบริษัทยื่นต่อส านักงาน ก.ล.ต. ได้ท่ี website ของ
ส านักงาน ก.ล.ต. 
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1.1 ข้อมูลเก่ียวกบัการเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นครัง้น้ี 

ช่วงเวลำกำรเสนอขำยและวนัทีปิ่ดกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต ์ ส ำหรบัแผ่นดนิทองและกลุ่มบุคคลเดยีวกนั: 21 มนีำคม 
2559 และก่อนเวลำ 12.00 น. ของวนัที ่22 มนีำคม 2559 
ส ำหรบันกัลงทุนอื่น: 14 -17 มนีำคม 2559 และก่อนเวลำ 
12.00 น. ของวนัที ่18 มนีำคม 2559  

จ ำนวนหน่วยทีเ่สนอขำย 814,800,000 (แปดรอ้ยสบิสีล่ำ้นแปดแสน) หน่วย 
มลูค่ำเสนอขำยรวมทัง้สิน้ ไม่เกนิ 8,148,000,000บำท 
มลูค่ำทีต่รำไวต่้อหน่วย 10 (สบิ) บำท 
ประเภทหน่วยทรสัต ์ ไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต์ โดยผูจ้ดักำรกองทรสัต์จะยื่นขอ

จดทะเบียนหน่วยทรัสต์เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนใน
ตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

คุณสมบตัขิองหน่วยทรสัต์ เป็นหน่วยทรัสต์ประเภทระบุชื่อและช ำระเต็มมูลค่ำ
ทัง้หมด และไม่มขีอ้จ ำกดักำรโอน เวน้แต่ขอ้จ ำกดักำรโอน
ทีเ่ป็นไปตำมกฎหมำยซึง่ไดร้ะบุไวใ้นสญัญำก่อตัง้ทรสัต์ 

รำคำเสนอขำย 10 (สบิ) บำท ต่อหน่วย 
ลกัษณะกำรเสนอขำย กำรเสนอขำยหน่วยทรสัต์ในครัง้นี้มไิดเ้ป็นกำรเสนอขำย

หน่วยทรสัต์ต่อนักลงทุนรำยย่อยหรอืประชำชนเป็นกำร
ทัว่ไป 
สว่นของนกัลงทุนรำยย่อย เสนอขำยใหเ้ฉพำะลูกคำ้หรอืผู้
ที่คำดว่ำจะเป็นลูกค้ำของผู้จ ัดกำรกำรจัดจ ำหน่ำยและ
ตวัแทนจ ำหน่ำยหน่วยทรสัต์ 

สดัสว่นกำรเสนอขำย  
 บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท ์

จ ำกัด (มหำชน) ("แผ่นดินทอง") และกลุ่มบุคคล
เดยีวกนั 

ประมำณ 204,500,000 หน่วย โดยจ ำนวนหน่วยทรสัต์ที่
จะจดัสรรใหแ้ก่แผ่นดนิทอง และกลุ่มบุคคลเดยีวกนัจะคดิ
เป็นสดัส่วนไม่น้อยกว่ำร้อยละ 15 แต่ไม่เกินร้อยละ 30 
ของจ ำนวนหน่วยทรสัตท์ีอ่อกและเสนอขำยจรงิไดท้ัง้หมด 
และเมื่อรวมส่วนของกลุ่มบุคคลเดยีวกนัไม่เกนิรอ้ยละ 50 
ของจ ำนวนหน่วยทรสัตท์ีอ่อกและเสนอขำยจรงิไดท้ัง้หมด
หลงัจำกปิดกำรเสนอขำยหน่วยทรสัตใ์นครัง้นี้ 

 ผู้ มี อุ ป ก ำ ร คุ ณ ข อ ง แ ผ่ น ดิ น ท อ ง  แ ล ะ บ ริ ษั ท 

ยนูิเวนเจอร ์จ ำกดั (มหำชน) ("ยูนิเวนเจอร"์) 
ประมำณ 30,000,000 – 60,000,000  หน่วย 

 นกัลงทุนสถำบนั ประมำณ 300,000,000 – 500,000,000 หน่วย 

 กรรมกำรและผูบ้รหิำรของ ยูนิเวนเจอร์ และผูเ้สนอขำย
หน่วยทรสัต ์

ประมำณ 3,000,000 – 10,000,000 หน่วย 
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 นักลงทุนรำยย่อย ซึ่งเป็นผู้มีอุปกำรคุณของผู้จดักำร
กำรจดัจ ำหน่ำยและตวัแทนจ ำหน่ำยหน่วยทรสัต์

ประมำณ 100,000,000 - 300,000,000 หน่วย 

ผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำยหน่วยทรสัต์ ธนำคำรกสกิรไทย จ ำกดั (มหำชน) 
ตวัแทนจ ำหน่ำยหน่วยทรสัต์ ธนำคำรกสกิรไทย จ ำกดั (มหำชน) 

ธนำคำรกรุงศรอียุธยำ จ ำกดั (มหำชน) 
ธนำคำรซไีอเอม็บ ีไทย จ ำกดั (มหำชน) 
ธนำคำรธนชำต จ ำกดั (มหำชน) 
ธนำคำรยโูอบ ีจ ำกดั (มหำชน) 

เงื่อนไขกำรปิดกำรเสนอขำย ผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำยขอสงวนสทิธใินกำรปิดรบัจองซือ้
หน่วยทรัสต์ก่อนครบก ำหนดระยะเวลำกำรจองซื้อที่
ก ำหนดได ้ในกรณีทีม่ยีอดกำรจองซือ้หน่วยทรสัต์เท่ำกบั
หรอืมำกกว่ำจ ำนวนเงนิทีก่องทรสัตจ์ะเขำ้ลงทุน 

1.2 วตัถปุระสงคข์องการระดมทนุในครัง้น้ี 
เพื่อระดมทุนจำกนักลงทุนทัง้ที่เป็นบุคคลธรรมดำและนิติบุคคล ซึ่งกองทรสัต์จะน ำเงินที่ได้จำกกำรระดมทุนดงักล่ำว 
จ ำนวนไม่เกนิ 8,148  ลำ้นบำท เงนิจำกกำรกูย้มืเงนิระยะยำว จ ำนวนรวมไม่เกนิ 2,000 ลำ้นบำท (ผูล้งทุนสำมำรถศกึษำ
รำยละเอยีดเพิม่เตมิไดจ้ำก สว่นที ่2-2 ขอ้ 2.6.1) และเงนิประกนักำรเช่ำ จ ำนวน 160 ลำ้นบำท (คดิเป็นประมำณรอ้ยละ 68 
ของเงนิประกนักำรเช่ำทัง้หมด)  ไปลงทุนในโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ์ (โดยไม่รวมพืน้ทีใ่นส่วนทีป่ระกอบกจิกำร
โรงแรม ด ิโอกุระ) และโครงกำรสำทร สแควรม์ลูค่ำทรพัยส์นิรวมไม่เกนิ 10,000 ลำ้นบำท 

1.3 รายละเอียดท่ีส าคญัเก่ียวกบัอสงัหาริมทรพัยท่ี์กองทรสัตจ์ะเข้าลงทุนครัง้แรก 

1.3.1 โครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์
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รายละเอียด โครงการปารค์เวนเชอร ์อีโคเพลก็ซ ์
ลกัษณะของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ข้าลงทุน 
ท่ีตัง้ หวัมุมถนนเพลนิจติ-วทิยุ เชื่อมต่อโดยตรงจำกรถไฟฟ้ำ (BTS) สถำนีเพลนิจติ 

เจ้าของกรรมสิทธ์ิท่ีดิน 
ทีด่นิเป็นกรรมสทิธิข์องหม่อมหลวง สธุำดำ เกษมสนัต ์มเีน้ือทีร่วม 5 ไร่ 36.2 
ตำรำงวำ (กองทรสัตม์ไิดเ้ขำ้ลงทุนในทีด่นิอนัเป็นทีต่ัง้ของโครงกำร)  

เจ้าของกรรมสิทธ์ิอาคาร อำคำรเป็นกรรมสทิธิข์องเลศิรฐักำร  
พืน้ท่ีรวม (Gross Floor Area) 53,304 ตำรำงเมตร (ไม่รวมพืน้ทีโ่รงแรมโอกุระ) 
พืน้ท่ีใช้สอยสุทธิ (Net Leasable 
Area) 

ประมำณ 26,313 ตำรำงเมตร (พืน้ทีใ่นสว่นพืน้ทีเ่ช่ำส ำนกังำน พืน้ทีพ่ำณิชยกรรม 
และพืน้ทีเ่ช่ำเกบ็ของ) 

ปีท่ีสรา้งเสรจ็ 2554 
รายละเอียดการลงทุน 
ลกัษณะการลงทุน 1. สทิธกิำรเช่ำพืน้ทีบ่ำงสว่นในอำคำรโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์พรอ้ม

ทัง้สว่นควบของอำคำร และงำนระบบเวน้แต่พืน้ทีใ่นสว่นทีป่ระกอบกจิกำรโรงแรม 
ด ิโอกุระ บรเิวณชัน้ 23 – 34 บำงสว่นบรเิวณชัน้ 1 – 8 (ยกเวน้ชัน้ 5) บำงสว่น
บรเิวณชัน้ดำดฟ้ำ และบำงสว่นบรเิวณชัน้ใตด้นิ 
2. กรรมสทิธิเ์ฟอรนิ์เจอร ์เครื่องมอื และอุปกรณ์ 

ระยะเวลาลงทุน ประมำณ 26 ปี (สิน้สดุวนัที ่5 กนัยำยน พ.ศ. 2584) 
มูลค่าท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ ไม่เกนิ 3,053 ลำ้นบำท 

1.3.2 โครงกำรสำทร สแควร ์

  

รายละเอียด โครงการสาทร สแควร ์
ลกัษณะของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ข้าลงทุน 

ท่ีตัง้ 
หวัมุมถนนนรำธวิำสรำชนครนิทร-์สำทร เชื่อมต่อโดยตรงจำกรถไฟฟ้ำ (BTS) 
สถำนีช่องนนทร ี
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เจ้าของกรรมสิทธ์ิท่ีดินและอาคาร 
ทีด่นิและอำคำรเป็นกรรมสทิธิข์องส ำนกังำนทรพัยส์นิสว่นพระมหำกษตัรยิ ์โดย
ทีด่นิมเีน้ือทีร่วม 5 ไร่ 60.32 ตร.ว.  

พืน้ท่ีรวม (Gross Floor Area) 114,567 ตำรำงเมตร 
พืน้ท่ีใช้สอยสุทธิ (Net Leasable 
Area) 

73,181 ตำรำงเมตร 

ปีท่ีสรา้งเสรจ็ 2554 
รายละเอียดการลงทุน 
ลกัษณะการลงทุน 1. สทิธกิำรเช่ำช่วงทีด่นิ

2. สทิธกิำรเช่ำช่วงพรอ้มทัง้ สว่นควบและงำนระบบอำคำรส ำนกังำนสำทร สแควร์
3. กรรมสทิธิเ์ฟอรนิ์เจอร ์เครื่องมอืและอุปกรณ์

ระยะเวลาลงทุน ประมำณ 25 ปี (สิน้สดุวนัที ่6 ตุลำคม พ.ศ. 2583) 
มูลค่าท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ ไม่เกนิ 6,947 ลำ้นบำท 

สรุปรำคำประเมนิของทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขำ้ลงทุน 

ทรพัยสิ์น มูลค่าท่ี
กองทรสัตจ์ะ
เข้าลงทุน 
(ล้านบาท) 

ราคาประเมิน
ตามโครงสรา้ง
กองทรสัตด์้วย
วิธีรายได้ 
 (ล้านบาท) 

ราคาประเมิน
ตามวิธีคิด

ต้นทุนทดแทน
ใหม่* 

(ล้านบาท) 

ผูป้ระเมินราคา วนัท่ีออก
รายงานการ
ประเมิน 

สทิธกิำรเช่ำพืน้ทีบ่ำงสว่น
ในอำคำรและงำนระบบของ
อำคำรส ำนักงำนโครงกำร 
ปำรค์เวนเชอร ์ 
อโีคเพลก็ซ ์

ไม่เกนิ 3,053 2,876 1,720 บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชำร์
เตอร ์(ประเทศไทย) จ ำกดั 

17 ธ.ค. 58 

2,857 1,592 บรษิทั แกรนด ์แอสเซท 
แอดไวเซอรี ่จ ำกดั 

18 ธ.ค. 58 

สทิธกิำรเช่ำช่วงทีด่นิ 
อำคำรและงำนระบบของ
อำคำรส ำนักงำนโครงกำร
สำทร สแควร ์

ไม่เกนิ 6,947 6,502 4,473 บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชำร์
เตอร ์(ประเทศไทย) จ ำกดั 

17 ธ.ค. 58 

6,551 3,769 บรษิทั แกรนด ์แอสเซท 
แอดไวเซอรี ่จ ำกดั 

18 ธ.ค. 58 

รวม ไม่เกนิ 10,000 รำคำประเมนิรวม 
(รำคำต ่ำของแต่
ละผูป้ระเมนิ)  

9,359 
ทีม่า : บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั  และบรษิทั แกรนด ์แอดเซท แอดไวเซอรี ่จ ากดั ประเมนิ ณ วนัที ่30 พฤศจกิายน 2558 
หมายเหต:ุ *ราคาประเมนิตามวธิตีน้ทนุทดแทนใหม ่หมายถงึ มลูค่าอาคารและสิง่ปลกูสรา้งตามสภาพปจัจบุนั (ไมร่วมมลูค่าทีด่นิ) ก่อนหกัคา่เสือ่มราคา 
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ทัง้นี้ ทีป่รกึษำทำงกำรเงนิร่วมกบัผูจ้ดักำรกองทรสัต์ไดต้รวจสอบสมมตฐิำนหลกัของผูป้ระเมนิมูลค่ำทรพัยส์นิทีใ่ชใ้นกำร
ประเมนิมูลค่ำทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์จะเขำ้ลงทุนแลว้ ไม่พบสิง่ทีเ่ป็นเหตุใหเ้ชื่อว่ำสมมตฐิำนหลกัทีใ่ชใ้นกำรประเมนิมูลค่ำ
ดงักล่ำวไม่สมเหตุสมผลเมื่อเทยีบกบัผลประกอบกำรในปจัจุบนั และผลประกอบกำรเฉลี่ยในอดตีของทรพัยส์นิตลอดจน
แนวโน้มของตลำดอสงัหำรมิทรพัย์ในประเทศไทย รวมถึงท ำเลที่ตัง้ และศกัยภำพของทรพัย์สนิ อย่ำงไรกต็ำม ผล
ประกอบกำรทีจ่ะเกดิขึน้จรงิอำจแตกต่ำงจำกสมมตฐิำนดงักล่ำวได้ หรอืเหตุกำรณ์ต่ำงๆ อำจจะไม่เป็นไปตำมทีค่ำดกำรณ์
ไว ้

ควำมสมเหตุสมผลของรำคำในกำรเขำ้ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรกของกองทรสัต์ 

ส ำหรบัรำคำทีก่องทรสัตจ์ะซือ้ทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรกทีร่ำคำรวมกนัสงูสุดไม่เกนิ 10,000 ลำ้นบำท ซึง่เป็นรำคำทีส่งู
กว่ำรำคำประเมนิของทรพัยส์นิต ่ำสดุทีจ่ดัท ำโดยผูป้ระเมนิรำคำทรพัยส์นิอสิระ 9,359 ลำ้นบำท (ประมำณรอ้ยละ 6.85)  

ทัง้นี้ บรษิทัฯ และทีป่รกึษำทำงกำรเงนิเหน็ว่ำรำคำลงทุนสงูสดุดงักล่ำวเป็นรำคำทีเ่หมำะสมและสำมำรถยอมรบัไดเ้น่ืองจำก
หำกพจิำรณำอตัรำประโยชน์ตอบแทนในปีแรกที่ผู้ลงทุนจะได้รบัจำกกำรลงทุนในกองทรสัต์ (กรณีที่ไม่มีเงนิกู้ยืม และ
กองทรสัตเ์ขำ้ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัครัง้แรกทีร่ำคำสงูสดุ 10,000 ลำ้นบำท) อยู่ทีร่อ้ยละ 6.68 – รอ้ยละ 7.05 ซึง่เมื่อเทยีบ
กบัอตัรำผลตอบแทนในรูปเงนิปนัผลจำกกำรลงทุนในกองทุนรวมอสงัหำรมิทรพัย์ที่มีลกัษณะที่ใกล้เคียงกบัทรพัย์สนิที่
กองทรสัตจ์ะเขำ้ลงทุน ซึง่มอีตัรำกำรจ่ำยเงนิปนัผล (Dividend Yield) เฉลีย่ 1 ปียอ้นหลงั (1 ตุลำคม 2557 – 30 กนัยำยน 
2558) ของกองทุนรวมอสงัหำรมิทรพัยใ์นส ำนกังำนใหเ้ช่ำจ ำนวน 2 กอง คอืกองทุนรวมสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัย ์ซ.ีพ.ี
ทำวเวอร์ โกรท และกองทุนรวมสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยค์วอลติี้ เฮำ้ส ์ซึง่เป็นกองทุนรวมอสงัหำรมิทรพัย์ทีไ่ม่มกีำร
กูย้มืเงนิ และจดทะเบยีนซือ้ขำยในตลำดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทยไม่น้อยกว่ำ 1 ปีก่อนวนัที ่30 กนัยำยน 2558 และมี
กำรจ่ำยเงนิปนัผลอย่ำงต่อเน่ือง ซึง่มอีตัรำเงนิปนัผลอยู่ทีป่ระมำณรอ้ยละ 7.42 โดยอำ้งองิจำกขอ้มูลทีจ่ดัท ำและเปิดเผย
โดยตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย (http://www.set.or.th) 

ทัง้น้ี แมอ้ตัรำประโยชน์ตอบแทนในปีแรกจะต ่ำกว่ำเมื่อเทยีบกบัอตัรำผลตอบแทนในรูปเงนิปนัผลจำกกำรลงทุนในกองทุน
รวมอสงัหำรมิทรพัยท์ีม่ลีกัษณะที่ใกลเ้คยีงกบัทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์จะเขำ้ลงทุน  แต่ทัง้สองโครงกำรเป็นอำคำรส ำนักงำน
เกรดเอ มที ำเลทีต่ัง้ทีอ่ยู่ใจกลำงของกรุงเทพมหำนคร ตวัอำคำรเชื่อมต่อโดยตรงกบัระบบขนส่งสำธำรณะรถไฟฟ้ำบทีเีอส 
โดย ณ วนัที ่30 กนัยำยน 2558 มอีตัรำกำรเช่ำสงูถงึรอ้ยละ 96 – รอ้ยละ 99 ซึง่ถอืเป็นโครงกำรทีม่ศีกัยภำพสงู มแีต้มต่อ
ทีด่เีมื่อเทยีบกบัอำคำรส ำนักงำนอื่นในกรุงเทพมหำนคร นอกจำกนัน้ยงัเ ป็นโครงกำรทีม่คีู่แข่งในท ำเลเดยีวกนัในปจัจุบนั
ค่อนข้ำงน้อยและมีโอกำสน้อยที่จะมีคู่แข่งรำยใหม่ๆ ในท ำเลเดียวกนักบัโครงกำรทัง้สองแห่ง ทัง้นี้ สรุปรำยละเอียด
เปรยีบเทยีบอตัรำประโยชน์ตอบแทนในปีแรกของกองทรสัต์ในกรณีต่ำงๆ ซึง่ค ำนวณมำจำกกำรจ่ำยผลตอบแทนในอตัรำ
รอ้ยละ 95 – รอ้ยละ 100 ของเงนิสดสทุธทิีส่ำมำรถน ำมำจ่ำยประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุน ดงันี้ 

กรณีการเข้าลงทุน ประมาณการราคา
ซ้ือทรพัยสิ์นหลกั
ท่ีลงทุนครัง้แรก 

(ล้านบาท) 

การกู้ยืมเงินของ
กองทรสัต์ 

อตัราประโยชน์
ตอบแทนของ
กองทรสัต์ 

(1) 

ผลตอบแทนท่ี
เทียบเคียงได้ 

 เงินลดทุน 
 
 

(2) 

อตัราเงินจ่าย 
ของกองทรสัต์ 
 

(1)+(2) 
กรณทีีก่องทรสัต์จะ
ซื้อทรพัยส์นิหลกัใน
รำคำสงูสุด  

10,000 มกีำรกูย้มืเงนิ 7.60% - 8.03% -  0.49% 8.09% - 8.52% 
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กรณีการเข้าลงทุน ประมาณการราคา
ซ้ือทรพัยสิ์นหลกั
ท่ีลงทุนครัง้แรก 

(ล้านบาท) 

การกู้ยืมเงินของ
กองทรสัต์ 

อตัราประโยชน์
ตอบแทนของ
กองทรสัต์ 

(1) 

ผลตอบแทนท่ี
เทียบเคียงได้ 

 เงินลดทุน 
 
 

(2) 

อตัราเงินจ่าย 
ของกองทรสัต์ 
 

(1)+(2) 
กรณทีีก่องทรสัต์จะ
ซื้อทรพัยส์นิหลกัใน
รำคำสงูสุด  

10,000 ไมม่กีำรกูย้มืเงนิ 6.68% - 7.05% 7.42%  0.44% 7.12% - 7.49% 

กรณทีีก่องทรสัต์จะ
ซื้อทรพัยส์นิหลกัใน
รำคำประเมนิต ่ำสุด  

9,359 มกีำรกูย้มืเงนิ 8.32% - 8.78% -  0.51% 8.83% - 9.29% 

กรณทีีก่องทรสัต์จะ
ซื้อทรพัยส์นิหลกัใน
รำคำประเมนิต ่ำสุด  

9,359 ไมม่กีำรกูย้มืเงนิ 7.17% - 7.57% 7.42%  0.46% 7.63% - 8.03% 

หมายเหต:ุ  ประมาณการอตัราประโยชน์ตอบแทนจะขึ้นอยู่กบัอุปสงค์และอุปทานของนักลงทุนในขณะทีท่ าการเสนอขายหน่วยทรสัต์โดยผ่านการส ารวจ
ความตอ้งการของนกัลงทนุ (Bookbuilding) ทัง้นี้อปุสงคแ์ละอุปทานในตลาดในขณะนัน้จะขึ้นอยู่กบัภาวะตลาดการเงนิ ตลอดจนผลตอบแทน
ของกองทรสัตอ์ืน่ๆ ทีเ่สนอขาย ณ เวลานัน้ดว้ย 

ผูล้งทุนสำมำรถศกึษำรำยละเอยีดเพิม่เตมิไดจ้ำกสว่นที ่2 หวัขอ้ 2.4.3 เรื่องควำมเหน็ของทีป่รกึษำทำงกำรเงนิและผูจ้ดักำร
กองทรสัตเ์กีย่วกบัควำมสมเหตุสมผลของรำคำทีเ่ขำ้ท ำรำยกำร 

ลกัษณะกำรจดัหำผลประโยชน์ 

กองทรสัตม์นีโยบำยทีจ่ะด ำเนินกำรจดัหำผลประโยชน์จำกทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรก โดยน ำพืน้ทีข่องทรพัยส์นิดงักล่ำว
ออกให้เช่ำแก่ผู้เช่ำรำยย่อย  โดยผู้จดักำรกองทรสัต์ (REIT Manager) จะเป็นผู้จดัหำผลประโยชน์จำกทรพัย์สนิของ
กองทรสัตผ์่ำนกำรก ำหนดนโยบำยและกำรวำงกลยุทธใ์นกำรบรหิำรจดักำรทรพัยส์นิของกองทรสัต์เพื่อก่อใหเ้กดิประโยชน์
สงูสดุแก่กองทรสัตแ์ละจะมอบหมำยหน้ำทีใ่นกำรบรหิำรจดักำรอสงัหำรมิทรพัยใ์หแ้ก่นอรท์ สำธร เรยีลตี้ในฐำนะผูบ้รหิำร
อสงัหำรมิทรพัย ์(Property Manager) ซึง่หน้ำทีด่งักล่ำว ไดแ้ก่ กำรน ำทรพัยส์นิไปจดัหำผลประโยชน์ในรูปของกำรใหเ้ช่ำ
พืน้ทีต่ำมนโยบำยในกำรจดัหำผลประโยชน์ทีผู่จ้ดักำรกองทรสัตเ์ป็นผูก้ ำหนดไวต้ดิต่อประสำนงำนและอ ำนวยควำมสะดวก
ให้แก่ผู้เช่ำพื้นที่ และจัดเก็บรำยได้ค่ำเช่ำและค่ำตอบแทนเพื่อน ำส่งกองทรัสต์ ตลอดจนบ ำรุงรักษำและซ่อมแซม
อสงัหำรมิทรพัย์ของกองทรสัต์ให้อยู่ในสภำพที่ดแีละพร้อมจดัหำผลประโยชน์   โดยผู้บรหิำรอสงัหำรมิทรพัย์จะเป็น
ผูด้ ำเนินกำรจดัหำผูส้นใจทีจ่ะเช่ำพืน้ทีข่องทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์จะเขำ้ลงทุนครัง้แรก และเพิม่อตัรำกำรเช่ำพืน้ทีด่้วยกำร
โฆษณำผ่ำนทำงสื่อต่ำงๆที่เกี่ยวขอ้ง รวมถงึกำรให้เขำ้ชมสถำนทีแ่ละกำรเจรจำกบัผู้ทีส่นใจโดยตรงโดยเอกสำรโฆษณำ
ทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขำ้ลงทุนจะมกีำรปรบัปรุงใหท้นัสมยัและมกีำรเผยแพร่ทำงสือ่ต่ำงๆตำมควำมเหมำะสม 

ผูล้งทุนสำมำรถศกึษำรำยละเอยีดเพิม่เตมิไดจ้ำก สว่นที ่2-4 ลกัษณะกำรจดัหำผลประโยชน์จำกอสงัหำรมิทรพัย ์ 

1.4 ข้อมูลทางการเงินและผลการด าเนินงานของธรุกิจ อตัราการใช้บริการพื้นท่ีของแต่ละอาคารในช่วง 4  ปี
ท่ีผา่นมา 

1.4.1 โครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์
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ปี พ.ศ. 
อตัราการเช่าพืน้ท่ีเฉล่ีย 

(รอ้ยละ) 
อตัราค่าเช่าเฉล่ีย 

(บาท / ตร.ม. / เดือน) 
2554* 12 710 
2555 43 799 
2556 86 827 
2557 99 846 

ม.ค. - ก.ย. 2558 99 
(ณ วนัที ่30 ก.ย. 2558 อตัรำกำรเช่ำ

พืน้ทีอ่ยู่ทีร่อ้ยละ 99) 

888 
(ณ วนัที ่30 ก.ย. 2558 อตัรำคำ่เช่ำ
เฉลีย่อยู่ที ่907 บำท ต่อ ตร.ม. ต่อ 

เดอืน) 
ทีม่า: เลศิรฐัการ  
*หมายเหต:ุ โครงการปารค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์สรา้งเสรจ็และเปิดด าเนินการเมือ่เดอืนกนัยายน 2554 

1.4.2 โครงกำรสำทร สแควร ์

ปี พ.ศ. 
อตัราการเช่าพืน้ท่ีเฉล่ีย 

(รอ้ยละ) 
อตัราค่าเช่าเฉล่ีย 

(บาท / ตร.ม. / เดือน) 
2554* 24 398 
2555 45 630 
2556 65 651 
2557 82 685 

ม.ค. - ก.ย. 2558 90 
(ณ วนัที ่30 ก.ย. 2558 อตัรำกำรเช่ำ

พืน้ทีอ่ยู่ทีร่อ้ยละ 96) 

730 
(ณ วนัที ่30 ก.ย. 2558 อตัรำคำ่เช่ำ

เฉลีย่อยู่ที ่745 บำท ต่อตร.ม. ต่อเดอืน) 
ทีม่า: นอรท์ สาธร เรยีลตี้  
*หมายเหต:ุ โครงการสาทร สแควร ์สรา้งเสรจ็และเปิดด าเนินการเมือ่เดอืนตุลาคม 2554 

ทัง้นี้ สำมำรถดูรำยละเอยีดเพิม่เติมเกี่ยวกบัขอ้มูลทำงกำรเงนิและผลกำรด ำเนินงำนของโครงกำรปำร์คเวนเชอร์ อโีค
เพลก็ซ ์และโครงกำรสำทร สแควร ์ไดใ้นสว่นที ่2 

1.5 งบก าไรขาดทุนตามสถานการณ์สมมติส าหรบังวด 12 เดือน ช่วงเวลาประมาณการวนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 
2559 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2559  

ข้อมูลที่ระบุในหัวข้อนี้ที่ไม่ใช่ข้อเท็จจริงในอดีต แต่เป็นข้อมูลในลักษณะที่เป็นกำรคำดกำรณ์เหตุกำรณ์ในอนำคต 
(Forward-looking Statement) โดยขอ้มูลดงักล่ำวอยู่บนขอ้สมมตฐิำนหลำยประกำรที่ระบุอยู่ในเอกสำรแนบ 3 และอยู่
ภำยใตค้วำมเสีย่งและควำมไมแ่น่นอนบำงประกำร ซึง่อำจท ำใหผ้ลทีเ่กดิขึน้จรงิแตกต่ำงอย่ำงมนียัส ำคญัจำกทีป่ระมำณกำร
ไว ้ทัง้นี้ ขอ้มลูในสว่นนี้ไม่ควรถูกพจิำรณำว่ำเป็นค ำรบัรอง ค ำรบัประกนั หรอืกำรคำดกำรณ์ภำยใตส้มมตฐิำนทีถู่กต้องของ
ผู้จดักำรกองทรสัต์ ผู้บริหำรอสงัหำรมิทรพัย์ ที่ปรึกษำทำงกำรเงิน และไม่ควรถูกพจิำรณำว่ำประมำณกำรดงักล่ำวจะ
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บรรลุผลหรอืน่ำจะบรรลุผล เนื่องจำกขอ้มูลดงักล่ำวจดัท ำบนสมมตฐิำนในช่วงเวลำทีจ่ดัท ำรำยงำนขอ้มูลทำงกำรเงนิตำม
สถำนกำรณ์สมมตเิท่ำนัน้ 

รำยไดแ้ละเงนิจ่ำยใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีแ่ทจ้รงิอำจจะแตกต่ำงจำกรำยได้และเงนิจ่ำยใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตต์ำมทีป่รำกฎ
ในประมำณกำรของกองทรสัต์ นอกจำกนี้ประมำณกำรก ำไรและเงินจ่ำยให้แก่ผู้ถือหน่วยของกองทรสัต์จะไม่ได้รบักำร
ปรบัปรุงส ำหรบัเหตุกำรณ์ใดๆทีเ่กดิขึน้ภำยหลงัวนัทีข่องเอกสำรฉบบันี้  

ขอ้มลูในสว่นนี้อยู่บนสมมตฐิำนหลำยประกำร โดยอำ้งองิจำกขอ้มูลในอดตี ประกอบกบัขอ้มูลจำกผูป้ระเมนิรำคำทรพัยส์นิ 
ซึ่งแม้จะมีกำรระบุตัวเลข ซึ่งผู้จดักำรกองทรสัต์ ผู้บริหำรอสงัหำริมทรพัย์ และที่ปรึกษำทำงกำรเงินพิจำรณำเห็นว่ำ
สมเหตุสมผล ณ วนัทีจ่ดัท ำรำยงำนขอ้มลูทำงกำรเงนิตำมสถำนกำรณ์สมมต ิแต่สมมตฐิำนและกำรประมำณกำรอยู่ภำยใต้
ควำมไม่แน่นอนและควำมเสีย่งทำงธุรกจิ เศรษฐกจิ กำรเมอืง และกำรแข่งขนัทีส่ ำคญัจ ำนวนมำก ซึ่งผู้จดักำรกองทรสัต ์
ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์และทีป่รกึษำทำงกำรเงนิไม่สำมำรถควบคุมได ้อกีทัง้ยงัตัง้อยู่บนสมมตฐิำนเกีย่วกบักำรตดัสนิใจ
ทำงธุรกจิในอนำคตทีอ่ำจเปลีย่นแปลงได ้ดงันัน้ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์และทีป่รกึษำทำงกำรเงนิจงึไม่
สำมำรถรบัรองไดว้่ำประมำณกำรดงักล่ำวจะเกดิขึน้จรงิ ขอ้มลูทำงกำรเงนิทีค่ำดกำรณ์ในเอกสำรฉบบันี้อำจมคีวำมแตกต่ำง
จำกผลทีเ่กดิขึน้อย่ำงมนียัส ำคญั ผูล้งทุนควรระมดัระวงัในกำรใชข้อ้มลูประมำณกำรในสว่นนี้ 

ตารางงบก าไรขาดทุนตามสถานการณ์สมมติส าหรบังวด 12 เดือน 
 ตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2559 – 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2559 (หน่วย: ล้านบาท) 

รำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำร 947.23   
รำยไดอ้ื่น 136.77   
รายได้ขัน้ต้น 1,083.99   
ค่ำใชจ้่ำยทีเ่กีย่วกบักำรบรหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์ (228.07)  
รายได้สุทธิของอสงัหาริมทรพัย ์ 855.92   
ดอกเบีย้รบั 1.12   
ค่าใช้จ่ายของกองทรสัตฯ์   
ค่ำธรรมเนียมผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์ (56.84)   
ค่ำธรรมเนียมกำรจดักำรกองทรสัต ์ (18.25)   
ค่ำธรรมเนียมทรสัตแีละผูเ้กบ็รกัษำทรพัยส์นิ (8.68)   
ค่ำธรรมเนียมนำยทะเบยีน (3.16)   
ค่ำใชจ้่ำยอื่นในกำรบรหิำรกองทรสัต์ (5.93)   
ค่ำใชจ้่ำยในกำรออกและเสนอขำยหน่วยทรสัตต์ดัจ ำหน่ำย (39.61)   
ตน้ทุนกำรเงนิ (84.94)   
รวมค่าใช้จ่าย (217.41)   
รายได้จากการลงทุนสทุธิ 639.63   
บวกกลบั ค่ำเช่ำพืน้ทีอ่ำคำรทีม่ไิดจ้่ำยเป็นเงนิสด* 5.98   
            สภำพคล่องสว่นเกนิทีเ่กดิจำกกำรตดัจ ำหน่ำยค่ำธรรมเนียมกำรกู*้* 9.59   
หกัออก รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำและบรกิำรทีม่ไิดร้บัช ำระเป็นเงนิสดจรงิ*** (1.08)  
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ก าไรสุทธิท่ีอ้างอิงสถานะเงินสด 654.11   
บวกกลบั สภำพคล่องสว่นเกนิทีเ่กดิจำกกำรตดัจ ำหน่ำยค่ำใชจ้่ำย   
             ในกำรออกและเสนอขำยหน่วยทรสัต*์*** 39.61   
ประมาณการเงินสดสุทธิท่ีสามารถน ามาจา่ยประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทุน 693.72   

ประมาณการเงินสดสุทธิท่ีสามารถน ามาจา่ยผลประโยชน์ตอบแทนและเงินลด
ทุนต่อหน่วย (บาท)  

 

ประมาณการอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน (รอ้ยละ) 100 95 
-  ประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (บาท) 0.8028 0.7602 
-  เงนิลดทุนต่อหน่วยจากสภาพคล่องสว่นเกนิทีเ่กดิจากการตดัจ าหน่ายค่าใชจ้่ายใน
การออกและเสนอขายหน่วยทรสัต ์ )บาท(  0.0486 0.0486 
 0.8514 0.8088 
 
 
* ส่วนต่ำงเกดิจำกแนวทำงกำรลงบญัชซีึง่จะรบัรูค้่ำเชำ่พื้นทีอ่ำคำรเป็นค่ำเช่ำเฉลี่ยตลอดสญัญำตำมวธิเีส้นตรง ดงันัน้จงึมคีวำมแตกต่ำงจำกค่ำเช่ำที่
ตอ้งจำ่ยจรงิในแต่ละชว่งเวลำ 
** ส่วนต่ำงเกิดจำกแนวทำงกำรลงบญัชซีึ่งจะรบัรู้ดอกเบี้ยจ่ำยด้วยวธิกีำรอตัรำดอกเบี้ยทีแ่ทจ้รงิซึ่งคดิค ำนวณจำกอตัรำดอกเบี้ยตลอดสญัญ ำเงนิกู ้
ดงันัน้จงึมคีวำมแตกต่ำงจำกดอกเบีย้ทีต่อ้งจำ่ยจรงิในแต่ละชว่งเวลำ 
*** ส่วนต่ำงเกดิจำกแนวทำงกำรลงบญัชซีึ่งจะรบัรูร้ำยได้เป็นค่ำเฉลี่ยของรำคำค่ำเช่ำตลอดสญัญำ ดงันัน้สญัญำเช่ำที่มกีำรก ำหนดกำรปรบัรำค ำเช่ำ
ในชว่งอำยุสญัญำเชำ่นัน้จะท ำใหเ้งนิสดทีไ่ดร้บัจำกค่ำเชำ่กบัรำยไดท้ีบ่นัทกึบญัชแีตกต่ำงกนั 
**** ภำยใตก้ฎหมำยหลกัทรพัย ์กองทรสัตฯ์จะจำ่ยคนืสภำพคล่องส่วนเกนิทีเ่กดิจำกกำรตดัจ ำหน่ำยค่ำใชจ้ำ่ยในกำรออกและเสนอขำยหน่วยทรสัตโ์ดยท ำ
กำรลดเงนิทนุ 

อตัรำเงนิจ่ำยจำกตำรำงขำ้งตน้ค ำนวณมำจำกกำรจ่ำยผลตอบแทนในอตัรำรอ้ยละ 95 -100 ของเงนิสดสุทธทิีส่ำมำรถน ำมำ
จ่ำยประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุน รำคำทรพัยส์นิทีล่งทุนที ่10,000 ลำ้นบำท และรำคำหน่วยทรสัต์ที ่10 บำทต่อหน่วย 
ซึง่เป็นเพยีงกำรแสดงประมำณกำรงบก ำไรขำดทุนส ำหรบังวด 12 เดอืน ตัง้แต่วนัที ่1 มกรำคม พ.ศ. 2559 - 31 ธนัวำคม 
พ.ศ. 2559 และไม่อำจรบัรองผลได ้โปรดพจิำรณำรำยละเอยีดเพิม่เตมิในเอกสำรแนบ 3 

กำรประมำณกำรเงนิสดสุทธทิี่สำมำรถน ำมำจ่ำยผลประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุนต่อหน่วย ดว้ยวธิกีำรแบบเสน้ตรงมี
วตัถุประสงค์เพื่อให้ผู้ลงทุนทัว่ไป สำมำรถท ำควำมเข้ำใจเกี่ยวกับวิธีกำรแสดงผลกำรด ำเนินงำนเป็นกำรทั ว่ไปของ
กองทรสัต ์ซึง่จะเน้นลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยไ์ดอ้ย่ำงชดัเจน และเขำ้ใจง่ำยขึน้  โดยแสดงใหเ้หน็ถงึเงนิลงทุน 
(เงนิตน้) ทีถู่กทยอยคนืในแต่ละปี ในกรณีทีก่องทรสัตม์ ีunrealized loss จำกกำรดอ้ยค่ำของสทิธกิำรเช่ำแบบเสน้ตรงตำม
อำยุกำรเช่ำทีค่งเหลอื 

ตารางประมาณการอตัราเงินจ่ายท่ีจะจ่ายได้ในปีแรก 
ในกรณีท่ีมีผลขาดทุนจากการประเมินค่าสิทธิการเช่าท่ีตดัจ าหน่ายแบบเส้นตรง 

(หน่วย: ลำ้นบำท)   
ก าไรสุทธิก่อนบนัทึกขาดทุนจากการประเมินค่าทรพัยสิ์น 639.63  
หกัออก ขำดทุนจำกกำรประเมนิค่ำทรพัยส์นิ (315.67)  
ก าไรสุทธิก่อนปรบัปรงุ 323.96  
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บวกกลบั ค่ำเช่ำพืน้ทีอ่ำคำรทีม่ไิดจ้่ำยเป็นเงนิสด 5.98  
              สภำพคล่องสว่นเกนิทีเ่กดิจำกกำรตดัจ ำหน่ำยค่ำธรรมเนียมกำรใหเ้งนิกู้ 9.59  
หกัออก รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำทีม่ไิดจ้่ำยช ำระเป็นเงนิสดจรงิ (1.08)  
ก าไรสุทธิท่ีอ้างอิงสถานะเงินสด 338.44  
บวกกลบั สภำพคล่องสว่นเกนิทีเ่กดิจำกกำรตดัจ ำหน่ำยค่ำใชจ้ำ่ย 

 
 

             ในกำรออกและเสนอขำยหน่วยทรสัต ์ 39.61  
             ขำดทุนจำกกำรประเมนิค่ำทรพัยส์นิ 315.67  
เงินสดสุทธิท่ีสามารถน ามาจา่ยประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทุน 693.72  
   
ประมาณการเงินสดสุทธิท่ีสามารถน ามาจา่ยผลประโยชน์ตอบแทนและเงินลด
ทุนต่อหน่วย (บาท)   
ประมาณการอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน (รอ้ยละ) 100 95 
-  ประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (บาท) 0.4154 0.3728 
-  เงนิลดทุนต่อหน่วยจากสภาพคล่องสว่นเกนิทีเ่กดิจากการตดัจ าหน่ายค่าใชจ้่ายใน
การออกและเสนอขายหน่วยทรสัต ์(บาท) 0.0486 0.0486 

-  เงนิลดทุนต่อหน่วยจากขาดทนุจากการประเมนิค่าทรพัยส์นิ (บาท) 0.3874 0.3874 
 0.8514 0.8088 

อย่ำงไรกต็ำม กำรประยุกตใ์ชว้ธิลีดทุนแบบเสน้ตรงอำจมคีวำมแตกต่ำงจำก มลูค่ำสทิธกิำรเช่ำ ณ วนัสิน้รอบบญัชจีะขึน้อยู่
กบัรำคำประเมนิที่จดัท ำโดยผู้ประเมนิมูลค่ำทรพัยส์นิอสิระซึ่งกำรประเมนิมูลค่ำสทิธกิำรเช่ำจะมปีจัจยัที่เกีย่วขอ้งหลำย
ประกำร เช่น อตัรำกำรเช่ำ อตัรำกำรเตบิโตของค่ำเช่ำ เป็นตน้ ซึง่อำจสง่ผลใหม้ลูค่ำสทิธกิำรเช่ำทีค่ ำนวณไดเ้พิม่สงูขึน้ เท่ำ
เดมิ หรอืลดลง ดงันัน้กำรค ำนวณประมำณกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุนขำ้งตน้จงึเป็นเพยีงกำรแสดงตวัอย่ำงที่
อำจเกดิขึน้ในกรณีทีม่ลูค่ำสทิธกิำรเช่ำในอนำคตลดลงในอตัรำทีเ่ท่ำกนัตลอดอำยุสญัญำเช่ำเท่ำนัน้ 

ประมำณกำรงบก ำไรขำดทุนตำมสถำนกำรณ์สมมตสิ ำหรบังวด 12 เดอืนตัง้แต่วนัที ่1 มกรำคม พ.ศ. 2559 – 31 ธนัวำคม 
พ.ศ. 2559 ได้ถูกจัดเตรียมขึ้นโดยอ้ำงอิงสมมติฐำนที่ส ำคัญตำมเอกสำรแนบ 3 ที่ผู้จ ัดกำรกองทรัสต์ ผู้บริหำร
อสงัหำรมิทรพัย ์และทีป่รกึษำทำงกำรเงนิพจิำรณำเหน็ว่ำสมมตฐิำนดงักล่ำวมคีวำมเหมำะสมและสมเหตุสมผล ณ วนัทีไ่ด้
จดัท ำรำยงำนตำมสถำนกำรณ์สมมต ิโดยขอ้สมมตฐิำนส ำคญัสำมำรถสรุปไดด้งัต่อไปนี้ 

(ก) รายได้ขัน้ต้น 
1) รำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำร 

กำรค ำนวณรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำรส ำหรบัช่วงเวลำประมำณ อำ้งองิจำกอตัรำกำรเช่ำพืน้ทีต่ำมสญัญำเช่ำและบรกิำรทีม่ี
อยู่ ณ วนัที่ 30 มถุินำยน 2558  และสมมติฐำนแผนกำรปล่อยเช่ำพื้นที่ตำมประมำณกำรของผู้จดักำรกองทรสัต์ โดยมี
รำยละเอยีดดงัต่อไปนี้ 

อสงัหาริมทรพัย ์ อตัราการเช่าพืน้ท่ี  
(รอ้ยละ) 

โครงกำรปำรค์ เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์– อำคำรส ำนกังำน   98 
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โครงกำรปำรค์ เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์– พืน้ทีร่ำ้นคำ้  100 
โครงกำรปำรค์ เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์– พืน้ทีเ่กบ็ของ 98 
โครงกำรสำทร สแควร ์– อำคำรส ำนกังำน 97 

โครงกำรสำทร สแควร ์– พืน้ทีร่ำ้นคำ้ 100 

โครงกำรสำทร สแควร ์– พืน้ทีเ่กบ็ของ 100 

อตัรำค่ำเช่ำและค่ำบรกิำรใหม่ทีจ่ะเรยีกเกบ็ส ำหรบัสญัญำเช่ำและบรกิำรรำยใหม่และ/หรอืสญัญำเช่ำและบรกิำรทีม่กีำรต่อ
อำยุสญัญำจะพจิำรณำจำกปจัจยัต่ำงๆ อำทเิช่น อตัรำค่ำเช่ำและค่ำบรกิำรตำมสญัญำเดมิ ขอ้ก ำหนดอตัรำกำรปรบัค่ำเช่ำ
และค่ำบรกิำรในกรณีทีม่กีำรต่ออำยุของสญัญำเช่ำและบรกิำร (ถำ้ม)ี โดยเทยีบเคยีงไดก้บัรำคำตลำด เนื่องจำกเป็นขอ้มูลที่
อำ้งองิจำกรำคำทีบ่รษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชำรเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ำกดั และบรษิทั แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี ่จ ำกดั ใชใ้น
กำรประเมนิมลูค่ำทรพัยส์นิตำมลกัษณะทีต่ัง้ของทรพัยส์นิ ณ ปีที ่1   

2) รำยไดอ้ื่น  
อำ้งองิจำกขอ้มูลในอดตี รำยละเอยีดดงัตำรำง 

ประเภทของรายได ้ สมมติฐาน 
โครงการปารค์เวนเชอร ์อีโคเพลก็ซ ์ โครงการสาทร สแควร ์

ค่ำบรกิำรพืน้ทีจ่ดัวำงตูก้ดเงนิสด
อตัโนมตั ิ

อตัรำกำรเตบิโตเฉลีย่รอ้ยละ 3 ต่อปี ไม่มกีำรประมำณกำรรำยได ้

ค่ำทีจ่อดรถ รอ้ยละ 4.65  
ของรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำร 

รอ้ยละ 3.00  
ของรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำร 

ค่ำวคิเตอรค์ลบั รอ้ยละ 2.70  
ของรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำร 

รอ้ยละ 1.40  
ของรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำร 

ค่ำบรกิำรสำธำรณูปโภค รอ้ยละ 8.20   
ของรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำร 

รอ้ยละ 6.00  
ของรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำร 

รำยไดอ้ื่น รอ้ยละ 1.60  
ของรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำร 

รอ้ยละ 2.00  
ของรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำร 

ค่ำบรกิำรอื่น ตำมอตัรำทีม่กีำรตกลงร่วมกนั  

(ข) ค่าใช้จ่ายทีเ่กีย่วกบัการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์
อำ้งองิจำกขอ้มูลในอดตี รำยละเอยีดดงัตำรำง  

ประเภทของค่าใช้จา่ย สมมติฐาน 
โครงการปารค์เวนเชอร ์อีโคเพลก็ซ ์ โครงการสาทร สแควร ์

ค่ำรักษำควำมปลอดภัยและค่ำท ำ
ควำมสะอำด 

อตัรำกำรเตบิโตเฉลีย่รอ้ยละ 3 ต่อปี อตัรำกำรเตบิโตเฉลีย่รอ้ยละ 3 ต่อปี 

ค่ำสำธำรณูปโภค รอ้ยละ 9.20 ของรำยไดข้ ัน้ตน้ รอ้ยละ 11.70 ของรำยไดข้ ัน้ตน้ 
ค่ำเช่ำพืน้ทีอ่ำคำร / ค่ำเช่ำช่วงทีด่นิ  ตำมทีร่ะบุในสญัญำเช่ำพืน้ทีอ่ำคำร ตำมทีร่ะบุในสญัญำเช่ำช่วงทีด่นิ 
ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ  รอ้ยละ 1.30  ของรำยไดข้ ัน้ตน้ รอ้ยละ 1.35 ของรำยไดข้ ัน้ตน้ 
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ค่ำบรกิำรระบบจอดรถ (parking 
system) 

รอ้ยละ 1.00 ของรำยไดข้ ัน้ตน้ - 

อย่ำงไรกต็ำม ผูล้งทุนควรพจิำรณำสมมตฐิำน รวมทัง้ประมำณกำรก ำไรขำดทุนตำมสถำนกำรณ์สมมตทิีแ่สดงไวใ้นเอกสำร
แนบ 3 และพจิำรณำขอ้สมมตฐิำนดงักล่ำวตลอดจนขอ้มลูทำงกำรเงนิตำมสถำนกำรณ์สมมต ิโดยใชว้จิำรณญำณของตนเอง
อย่ำงถีถ่ว้นเกีย่วกบัผลกำรด ำเนินงำนในอนำคตของกองทรสัต์ 

1.6 ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายท่ีเรียกเกบ็จากกองทรสัต ์

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของกองทรสัต์ เพดาน% ของ NAV ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ข้า

ลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัครัง้แรก หรือ NAV ณ 

วนัท่ีกองทรสัตเ์ข้าลงทุนในทรพัยสิ์นหลกั

ครัง้แรกบวกด้วย NAV ของทรพัยสิ์นหลกั

ส่วนเพ่ิมทุน ณ วนัท่ีกองกองทรสัต์เข้าลงทุน

เพ่ิมเติม  

(ถ้ามี) 

อตัราท่ีคาดว่าจะเรียกเกบ็ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

 ค่ำธรรมเนียมและค่ำใชจ้่ำยทัง้หมดทีจ่่ำย
เป็นรำยปี ซึง่ไมร่วมถงึค่ำธรรมเนียมและ
ค่ำใชจ้่ำยทัง้หมดทีจ่่ำยรำยครัง้ (เมือ่มกีำร
เพิม่ทุนหรอืไดม้ำซึง่ทรพัยส์นิ) 

15%  

 ค่ำธรรมเนียมและค่ำใชจ้่ำยทัง้หมดทีจ่่ำย
รำยครัง้ (เมือ่มกีำรเพิม่ทุนหรอืไดม้ำซึง่
ทรพัยส์นิ) 

12%  

 ค่ำธรรมเนียมผูจ้ดักำรกองทรสัต์ อตัราพืน้ฐาน : 0.5% ต่อปี อตัราพืน้ฐาน : ประมำณ 0.3% ของ
มลูค่ำทรพัยส์นิสุทธ ิแต่ตอ้งไมน้่อยกว่ำ
อตัรำขัน้ต ่ำที ่12 ลำ้นบำทต่อปี (ใน
กรณทีีม่กีำรเพิม่ทุน และมหีน้ำที่
เพิม่เตมิ อำจมกีำรปรบัอตัรำขัน้ต ่ำ) 

ค่าธรรมเนียมผนัแปร (Variable) : 0.5% ต่อปี ค่าธรรมเนียมผนัแปร (Variable) : ไม่
เกนิ 2% ของรำยไดจ้ำกกำรลงทุนสุทธิ
หลงัปรบัปรุงแลว้1  

ค่าธรรมเนียมในการได้มาซ่ึงทรพัยสิ์นของ
กองทรสัต ์(Acquisition fee) : ตำมทีจ่่ำยจรงิ 
 

ค่าธรรมเนียมในการได้มาซ่ึง
ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์(Acquisition 
fee)  
ไมเ่กนิ 1.0% ของมลูค่ำทรพัยส์นิที่
ไดม้ำของกองทรสัต์ โดยไมร่วมถงึ

                                                           
1 รำยได้จำกกำรลงทุนสุทธิหลงัปรบัปรุงแล้ว หมำยถงึ รำยได้สุทธขิองอสงัหำรมิทรพัย์บวกดอกเบี้ยรบัจำกเงนิฝำกธนำคำรและหกัค่ำใชจ้่ำยของกองทรสัต์แต่ไม่รวมถึง
ค่ำธรรมเนียมผนัแปรของผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ค่ำใชจ้่ำยในกำรออกและเสนอขำยหน่วยทรสัตต์ดัจ ำหน่ำย และปรบัปรุงดว้ยรำยกำรทีม่ไิดจ้่ำยเป็นเงนิสดจำกค่ำเช่ำพื้นที่อำคำร
และรำยกำรทีม่ไิดร้บัเป็นเงนิสดจำกรำยไดค้่ำเชำ่และค่ำบรกิำร 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของกองทรสัต์ เพดาน% ของ NAV ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ข้า

ลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัครัง้แรก หรือ NAV ณ 

วนัท่ีกองทรสัตเ์ข้าลงทุนในทรพัยสิ์นหลกั

ครัง้แรกบวกด้วย NAV ของทรพัยสิ์นหลกั

ส่วนเพ่ิมทุน ณ วนัท่ีกองกองทรสัต์เข้าลงทุน

เพ่ิมเติม  

(ถ้ามี) 

อตัราท่ีคาดว่าจะเรียกเกบ็ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

ทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรกและ
ทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์ไดม้ำจำกเลศิรฐั
กำร นอรท์ สำธร เรยีลตี้ หรอืบุคคลที่
เกีย่วโยงกนัของเลศิรฐักำร หรอืนอรท์ 
สำธร เรยีลตี ้

ค่าธรรมเนียมในการจ าหน่ายไปซ่ึง
ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์(Disposal Fee) : 
ตำมทีจ่่ำยจรงิ 

ค่าธรรมเนียมในการจ าหน่ายไปซ่ึง
ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์(Disposal 

Fee) 
ไมเ่กนิ 1.0% ของมลูค่ำทีต่ ่ำกว่ำ
ระหว่ำงทรพัยส์นิทีจ่ ำหน่ำยไปของ
กองทรสัต์ และรำคำประเมนิทีจ่ดัท ำ
โดยผูป้ระเมนิรำคำทีม่อียู่ในบญัชี
รำยชือ่ทีไ่ดร้บัควำมเหน็ชอบจำก
ส ำนกังำนคณะกรรมกำรก ำกบั
หลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัยโ์ดยไม่
รวมถงึกำรจ ำหน่ำยทรพัยส์นิใหแ้ก่เลศิ
รฐักำร นอรท์ สำธร เรยีลตี้ หรอืบุคคลที่
เกีย่วโยงกนัของเลศิรฐักำร หรอืนอรท์ 
สำธร เรยีลตี ้

 ค่ำธรรมเนียมทรสัต ีและผูเ้กบ็รกัษำ
ทรพัยส์นิ 

1.0% ต่อปี ประมำณ 0.3% ของมลูค่ำทรพัยส์นิสทุธ ิ
แต่ตอ้งไมน้่อยกว่ำอตัรำขัน้ต ่ำที ่8 ลำ้น
บำทต่อปี  (ในกรณทีีม่กีำรเพิม่ทุนและมี
หน้ำทีเ่พิม่เตมิ อำจมกีำรปรบัอตัรำขัน้
ต ่ำ) 

 ค่ำธรรมเนียมนำยทะเบยีน ตำมทีจ่่ำยจรงิ ไมเ่กนิ 0.05% ต่อปีของเงนิทุนจด
ทะเบยีนของกองทรสัต ์

 ค่ำธรรมเนียมทีป่รกึษำทำงกำรเงนิ ตำมทีจ่่ำยจรงิ ไมเ่กนิ 1.0% ของมลูค่ำทรพัยส์นิสุทธ ิ

 ค่ำธรรมเนียมกำรจดัจ ำหน่ำยหน่วยทรสัต์ 3.0% ไมเ่กนิ 3.0% ของมลูค่ำหน่วยทรสัต์ที่
เสนอขำย 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของกองทรสัต์ เพดาน% ของ NAV ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ข้า

ลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัครัง้แรก หรือ NAV ณ 

วนัท่ีกองทรสัตเ์ข้าลงทุนในทรพัยสิ์นหลกั

ครัง้แรกบวกด้วย NAV ของทรพัยสิ์นหลกั

ส่วนเพ่ิมทุน ณ วนัท่ีกองกองทรสัต์เข้าลงทุน

เพ่ิมเติม  

(ถ้ามี) 

อตัราท่ีคาดว่าจะเรียกเกบ็ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

 ค่ำธรรมเนียมผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ 
(โปรดพจิำรณำรำยละเอยีดเพิม่เตมิตำมที่
เปิดเผยในส่วนที ่2 หวัขอ้ 10 ค่ำธรรมเนียม
และค่ำใชจ้่ำยทีเ่รยีกเกบ็จำกกองทรสัต์) 

 
 

อตัราพืน้ฐาน:  2.0% ต่อปี อตัราพืน้ฐาน:  
ตำมทีก่ ำหนดในร่ำงสญัญำแต่งตัง้
ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์แต่ทัง้นี้ 
ค่ำธรรมเนียมดงักล่ำวจะมมีลูค่ำไมเ่กนิ 
100 ลำ้นบำทต่อปี 

ค่าธรรมเนียมผนัแปร (Variable): 3.0% ต่อปี ค่าธรรมเนียมผนัแปร (Variable):  
ไมเ่กนิ 8% ต่อปีของรำยไดจ้ำกกำรให้
เช่ำพืน้ทีท่ ัง้หมด  

 ค่ำใชจ้่ำยในกำรซ่อมแซมและบ ำรุงรกัษำ
อสงัหำรมิทรพัย ์

ตำมทีจ่่ำยจรงิ ไมเ่กนิ 7.0% ต่อปีของรำยไดร้วมของ
กองทรสัต ์

 ค่ำใชจ้่ำยดำ้นกำรจดักำรอสงัหำรมิทรพัย ์ ตำมทีจ่่ำยจรงิ ตำมทีจ่่ำยจรงิ 

 ค่ำเบีย้ประกนัภยั ตำมทีจ่่ำยจรงิ ไมเ่กนิ 4.0% ต่อปีของรำยไดร้วมของ
กองทรสัต ์

 ภำษทีีเ่กีย่วขอ้ง ตำมทีจ่่ำยจรงิ ตำมทีจ่่ำยจรงิ 

 ค่ำใชจ้่ำยในกำรโฆษณำและประชำสมัพนัธ์
กำรเสนอขำยหน่วยทรสัต์  

2.0% ไมเ่กนิ 1.0% ต่อปีของมลูค่ำทรพัยส์นิ
สุทธ ิ

 ค่ำใชจ้่ำยอื่นใดทีม่มีลูค่ำมำกกว่ำ 0.01% 
ของ NAV 
 ค่ำธรรมเนียมผูแ้ทนหรอืตวัแทน 

(Agent or Property Broker) (ถำ้ม)ี 
ในกำรซื้อ จดัหำ จ ำหน่ำย หรอืโอน
สทิธ ิ

3.0% ตำมทีจ่่ำยจรงิ 

 ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ 
(รำยละเอยีดค่ำใชจ้่ำยอืน่ๆ เป็นไปตำมที่
ปรำกฏในส่วนที ่2 หวัขอ้ 10 ค่ำธรรมเนียม
และค่ำใชจ้่ำยทีเ่รยีกเกบ็จำกกองทรสัต์) 

ตำมทีจ่่ำยจรงิ ตำมทีจ่่ำยจรงิ 

หมายเหต:ุ  ค่าใชจ้่ายบางรายการไม่ไดค้ดิเป็นอตัรารอ้ยละของ NAV ดงันัน้ เพดานค่าใชจ้่ายนี้จงึเป็นเพยีงประมาณการ

เพื่อค านวณเป็นอตัรารอ้ยละของ NAV เท่านัน้ ทัง้นี้ โปรดพจิารณารายละเอยีดเพิม่เตมิของค่าธรรมเนียม

และค่าใชจ้่ายทัง้หมดของกองทรสัต ์ในสว่นที ่2 หวัขอ้ ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายทีเ่รยีกเกบ็จากกองทรสัต์ 
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1.7 เง่ือนไขในการยกเลิกการจดัตัง้กองทรสัต ์

ทรสัต์เพื่อกำรลงทุนในสทิธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัย์โกลเด้นเวนเจอร์นี้ จดัตัง้ขึ้นโดยมีเงื่อนไขในกำรยกเลิกกำรจดัตัง้
กองทรสัต ์ดงันี้ 

1. มผีูจ้องซือ้ไม่ถงึสองรอ้ยหำ้สบิรำย หรอืมกีำรกระจำยกำรถอืหน่วยทรสัต์ไม่เป็นไปตำมขอ้บงัคบัตลำดหลกัทรพัย์
แห่งประเทศไทยเกีย่วกบักำรรบัหน่วยทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีน 

2. มูลค่ำหน่วยทรสัต์ที่จองซื้อเมื่อรวมกบัมูลค่ำเงนิกู้ยืมจำกธนำคำรพำณิชย์ และ/หรอืสถำบนักำรเงนิ และ/หรือ
บริษัทประกันชีวิต และ/หรือบริษัทประกันวินำศภัย และ/หรือนิติบุคคลประเภทอื่นที่สำมำรถให้สินเชื่อแก่
กองทรสัต์ได ้(ถ้ำม)ี มมีูลค่ำไม่เพยีงพอทีจ่ะลงทุนในอสงัหำรมิทรพัยห์รอืไม่ถงึจ ำนวนตำมทีร่ะบุไวใ้นแบบแสดง
รำยกำรขอ้มูลซึง่เท่ำกบัมูลค่ำทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรกหกัออกดว้ยเงนิประกนักำรเช่ำในส่วนทีเ่กีย่วขอ้งกบั
ทรพัยส์นิหลกัดงักล่ำว จ ำนวนไม่เกนิ 160 ลำ้นบำท 

3. มกีำรจดัสรรหน่วยทรสัต์ให้แก่บุคคลใด กลุ่มบุคคลเดยีวกนัใด ผู้ก่อตัง้ทรสัต์ ทรสัตี ผู้จดักำรกองทรสัต์ หรอืผู้
ลงทุนต่ำงดำ้ว ไม่เป็นไปตำมอตัรำหรอืหลกัเกณฑท์ีก่ ำหนด และไม่สำมำรถแกไ้ขใหถู้กตอ้ง 

4. ไม่สำมำรถโอนเงนิทีไ่ดจ้ำกกำรจ ำหน่ำยหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ทรสัต ีเพื่อก่อตัง้กองทรสัต์ใหแ้ลว้เสรจ็ภำยในสบิหำ้วนั
ท ำกำรนบัแต่วนัปิดกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต์ 

2. ความเส่ียงส าคญัของการลงทุนในหน่วยทรสัต ์
กำรลงทุนในหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์มคีวำมเสีย่ง ผู้ลงทุนควรพจิำรณำปจัจยัควำมเสีย่งดงัต่อไปน้ีอย่ำงรอบคอบก่อนที่
จะตดัสนิใจลงทุน ทัง้นี้ ในส่วนนี้จะกล่ำวถงึควำมเสีย่งส ำคญัของกำรลงทุนในหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์โดยสรุปเท่ำนัน้  
เน้ือหำในรำยละเอยีดของปจัจยัควำมเสีย่งได้ระบุไว้ในส่วนที่ 2 ของเอกสำรฉบบันี้ 

2.1 ความเส่ียงจากสญัญา 
(1) ควำมเสีย่งจำกกำรทีส่ญัญำเช่ำทีด่นิหลกัจะถูกยกเลกิ ซึง่ท ำใหส้ญัญำเช่ำพืน้ทีอ่ำคำรหรอืสญัญำเช่ำช่วงอำจถูก

ยกเลกิไปดว้ย 
(2) ควำมเสีย่งจำกกำรทีคู่่สญัญำไม่ปฏบิตัติำมสญัญำทีเ่กีย่วขอ้งกบักำรลงทุน กำรบรหิำร หรอืกำรจดัหำผลประโยชน์

ในอสงัหำรมิทรพัยข์องกองทรสัต ์ 

2.2 ความเส่ียงเก่ียวกบัการด าเนินธรุกิจของกองทรสัต ์
(1) ควำมเสีย่งเกี่ยวกบักำรที่ผู้จดักำรกองทรสัต์และ/หรอืผู้บริหำรอสงัหำริมทรพัย์อำจไม่สำมำรถด ำเนินงำนตำม  

กลยุทธก์ำรลงทุนของกองทรสัตใ์หป้ระสบควำมส ำเรจ็ได ้
(2) ควำมเสี่ยงเกี่ยวกบักรณีที่กองทรสัต์ต้องพึ่งพำผู้จดักำรกองทรัสต์ ผู้บริหำรอสงัหำริมทรพัย์ รวมถึงผู้บริหำร

ระดบัสงูและบุคลำกรของผูจ้ดักำรกองทรสัต ์และผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยท์ีม่คีวำมช ำนำญในกำรด ำเนินงำนจดัหำ
ผลประโยชน์และบรหิำรจดักำรกำรใชป้ระโยชน์อสงัหำรมิทรพัย ์ 

(3) ควำมเสีย่งของผลประกอบกำรของกองทรสัตข์ึน้อยู่กบัควำมสำมำรถของผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์
(4) อสงัหำรมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุนมคีวำมเสีย่งจำกกำรทีผู่เ้ช่ำพืน้ทีอ่ำจไม่ต่ออำยุสญัญำเช่ำพืน้ที่ 
(5) ควำมเสี่ยงจำกกำรปรบัปรุงซ่อมแซมอสงัหำริมทรัพย์ในส่วนที่เป็นสำระส ำคญัและมีผลกระทบต่อกำรจดัหำ

ผลประโยชน์ 
(6) ควำมเสีย่งจำกกำรช ำระค่ำเช่ำพืน้ทีข่องผูเ้ช่ำช่วงพืน้ทีใ่นทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขำ้ลงทุนครัง้แรก 
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(7) ควำมเสีย่งเกีย่วกบักำรทีต่อ้งเสยีผูเ้ช่ำพืน้ทีร่ำยทีม่คีวำมส ำคญัอำจสง่ผลกระทบดำ้นลบต่อสถำนะทำงกำรเงนิและ
ผลกำรด ำเนินงำนของกองทรสัต ์

(8) ควำมเสีย่งเกี่ยวกบักำรทีผู่้เช่ำอสงัหำรมิทรพัยท์ี่กองทรัสต์จะลงทุนไม่ให้ควำมยนิยอมในกำรเปลี่ยนตวัผูใ้หเ้ช่ำ
พืน้ทีจ่ำกผูใ้หเ้ช่ำเดมิเป็นกองทรสัต์ 

(9) ควำมเสีย่งเกีย่วกบัคู่แขง่ทำงกำรคำ้ในกำรด ำเนินธุรกจิของกองทรสัต์ 
(10) ควำมขดัแย้งทำงผลประโยชน์ระหว่ำงกองทรสัต์และผู้บริหำรอสงัหำรมิทรพัย์อำจก่อให้เกดิผลกระทบต่อกำร

ด ำเนินกำรของกองทรสัต ์
(11) ควำมเสีย่งทีอ่ำจเกดิขึน้จำกกำรกูย้มื 
(12) ควำมเสีย่งจำกกำรใชเ้งนิประกนักำรเช่ำในกำรไดม้ำซึง่ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ 

2.3 ความเส่ียงเก่ียวกบัความสามารถในการใช้ประโยชน์จากทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทุน 
(1) ควำมเสีย่งเกีย่วกบัควำมเพยีงพอของทีจ่อดรถเพื่อรองรับกำรใชง้ำนของผูม้ำใชบ้รกิำรของทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์

ลงทุน 
(2) ควำมเสีย่งเกีย่วกบักำรใชป้ระโยชน์บนพืน้ทีบ่ำงส่วนในโครงกำรสำทร สแควร ์ระหว่ำง นอรท์ สำธร เรยีลตี้ และ 

นอรท์ สำธร โฮเตล็ 
(3) ควำมเสีย่งเกีย่วกบักำรใชป้ระโยชน์ทำงเชื่อมระหว่ำงสถำนีรถไฟฟ้ำ BTS  
(4) ควำมเสีย่งเกีย่วกบัสทิธขิองกองทรสัต์ในกำรใชเ้ครื่องหมำยทำงกำรคำ้ค ำว่ำ "SATHORN SQUARE" เพื่อกำร

ประกอบกจิกำรโครงกำรสำทร สแควร ์
(5) ควำมเสีย่งจำกกรณีถูกเวนคนืทีด่นิทีก่องทรสัตล์งทุน ซึง่ท ำใหก้องทรสัต์ไม่อำจใชท้รพัยส์นิทีก่องทรสัต์ลงทุนเพื่อ

ประโยชน์ในกำรด ำเนินธุรกจิต่อไปได ้ 
(6) ควำมเสีย่งเกี่ยวกบัอสงัหำรมิทรพัย์ที่กองทรสัต์จะลงทุนอยู่ภำยใต้บงัคบัของหลกัเกณฑ์ทำงกฎหมำยเกี่ยวกบั

สิง่แวดลอ้ม กำรปฏบิตัติำมหลกัเกณฑท์ำงกฎหมำยดงักล่ำวอำจส่งผลใหก้องทรสัต์มคี่ำใชจ้่ำยและภำระควำมรบั
ผดิหลำยดำ้น 

(7)  ควำมเสีย่งเกีย่วกบัภยัธรรมชำตอิุทกภยัและกำรก่อวนิำศภยั 
(8) ควำมเสีย่งเกีย่วกบัอตัรำเงนิชดเชยจำกกำรประกนัภยัทรพัยส์นิในกรณีทีท่รพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขำ้ลงทุนครัง้แรก

เกดิควำมเสยีหำยอำจไม่คุม้กบัผลประโยชน์ทำงเศรษฐกจิทีก่องทรสัตอ์ำจสญูเสยี 
(9) ควำมเสีย่งเกีย่วกบัอสงัหำรมิทรพัยท์ีก่องทรสัตถ์อืครองนัน้อำจมคี่ำใชจ้่ำยเกีย่วกบัอสงัหำรมิทรพัยเ์พิม่ขึน้ รวมทัง้

ค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินกำรต่ำงๆ เพิม่ขึน้ 

2.4 ความเส่ียงเก่ียวกบัการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยโ์ดยกองทรสัต ์
(1) ควำมเสี่ยงเกี่ยวกับกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์จำกปจัจัยต่ำงๆ ซึ่งอำจส่งผลกระทบทำงลบให้มูลค่ำ

อสงัหำรมิทรพัยข์องกองทรสัตล์ดลงอย่ำงมนียัส ำคญั 
(2) ควำมเสีย่งเกีย่วกบักำรด ำเนินกำรของกองทรสัตเ์พื่อใหไ้ดม้ำซึง่อสงัหำรมิทรพัย์ 
(3) ควำมเสีย่งเกีย่วกบัก ำไรขัน้ต้นทีไ่ด้จำกอสงัหำรมิทรพัย์ หรอืมูลค่ำของอสงัหำรมิทรพัยข์องกองทรสัต์อำจไดร้บั

ผลกระทบทำงลบจำกหลำยปจัจยั 
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(4) ควำมเสีย่งเกีย่วกบัมลูค่ำของอสงัหำรมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุนตำมกำรประเมนิค่ำโดยบรษิทัประเมนิค่ำทรพัยส์นิ 
ไม่ได้เป็นเครื่องแสดงมูลค่ำที่แท้จริงของอสังหำริมทรัพย์ และไม่สำมำรถรับประกันได้ว่ำรำคำขำยของ
อสงัหำรมิทรพัยน์ัน้จะเป็นไปตำมทีป่ระเมนิ ไม่ว่ำในปจัจุบนัหรอืในอนำคต 

2.5 ความเส่ียงเก่ียวกบัการลงทุนในหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตโ์ดยผูล้งทุน 
(1) ควำมเสีย่งอนัเกดิจำกกำรทีต่ลำดดำ้นกำรลงทุนในหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์เพื่อกำรลงทุนในอสงัหำรมิทรพัยใ์น

ประเทศไทยเป็นตลำดค่อนขำ้งใหม่ 
(2) ควำมเสีย่งเกีย่วกบัรำคำของหน่วยทรสัตอ์ำจลดลงหลงัจำกกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต์ 
(3) ควำมเสีย่งเกีย่วกบัผลตอบแทนทีผู่ล้งทุนไดร้บัจำกหน่วยทรสัต์ทีน้่อยกว่ำผลตอบแทนทีก่องทรสัต์ไดร้บัจำกกำร

ด ำเนินกำรของอสงัหำรมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุน 
(4) ควำมเสีย่งเกีย่วกบัผลกำรด ำเนินงำนจรงิอำจมคีวำมแตกต่ำงอย่ำงมนีัยส ำคญัจำกประมำณกำรก ำไรไม่ว่ำโดยชดั

แจง้หรอืโดยปรยิำย 
(5) กองทรสัตจ์ะลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัย ์ซึง่มลูค่ำของสทิธกิำรเช่ำอำจลดลงตำมระยะเวลำเช่ำทีเ่หลอือยู่ 

และจะมผีลใหม้ลูค่ำหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตล์ดลงตำมสว่นไปดว้ย 
(6) ควำมเสี่ยงเกี่ยวกับมำตรฐำนกำรบัญชีในประเทศไทยอำจมีกำรเปลี่ยนแปลง ซึ่งไม่อำจรับรองได้ว่ำกำร

เปลีย่นแปลงดงักล่ำวจะไม่สง่ผลกระทบอย่ำงมนีัยส ำคญัต่องบกำรเงนิของกองทรสัต์ หรอืต่อฐำนะกำรเงนิและผล
กำรด ำเนินงำนของกองทรสัต ์ 

(7) กำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์
(8) ควำมเสีย่งอนัอำจเกดิจำกกำรยกเลกิกำรเสนอขำยหน่วยทรสัตท์ัง้จ ำนวน 
(9) ควำมเสีย่งเกีย่วกบักำรจดทะเบยีนรบัหน่วยทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีน และกำรซือ้ขำยหน่วยทรสัต์ในตลำด

หลกัทรพัย ์
(10) ควำมเสีย่งทำงกำรเมอืงเน่ืองจำกเหตุกำรณ์ควำมไมส่งบหรอืควำมขดัแยง้ทำงกำรเมอืงเกดิขึน้อำจสง่ผลกระทบต่อ

สภำวะเศรษฐกจิของประเทศไทยรวมถงึตลำดหลกัทรพัยใ์นประเทศไทย ซึง่อำจจะก่อใหเ้กดิผลกระทบรุนแรงต่อ
สถำนะทำงกำรเงนิของกองทรสัต ์

(11) ควำมเสีย่งจำกกำรขำดสภำพคล่องในกำรซือ้ขำยหน่วยทรสัตใ์นตลำดหลกัทรพัย์ 
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ส่วนท่ี 2 

ข้อมูลเก่ียวกบักองทรสัต ์

บรษิทั ยูนิเวนเจอร ์รที แมเนจเมน้ท์ จ ำกดั ส ำนักงำนใหญ่อยู่ทีเ่ลขที่ 57 อำคำรปำร์คเวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์ชัน้ 22 ถนน

วทิยุ แขวงลุมพนิี เขตปทุมวนั กรุงเทพมหำนคร รหสัไปรษณีย ์10330 เลขทะเบยีนบรษิทั 0105558004214  โทรศพัท ์02-

643-7620 โทรสำร  02-643-7625 ประสงคจ์ะเสนอขำยหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ชื่อทรสัต์เพื่อกำรลงทุนในสทิธกิำรเช่ำ

อสงัหำรมิทรพัย์โกลเด้นเวนเจอร์ (Golden Ventures Leasehold Real Estate Investment Trust: GVREIT)โดยมี

วตัถุประสงคเ์พื่อน ำเงนิทีไ่ดจ้ำกกำรจดัจ ำหน่ำยหน่วยทรสัต ์เงนิทีไ่ดร้บัจำกกำรกูย้มืจำกธนำคำรพำณิชย ์และ/หรอืสถำบนั

กำรเงนิ และ/หรอืบรษิทัประกนัชวีติ และ/หรอืบรษิทัประกนัวนิำศภยั และ/หรอืนิตบิุคคลประเภทอื่นทีส่ำมำรถใหส้นิเชื่อแก่

กองทรสัต์ได้ และเงนิประกนักำรเช่ำไปลงทุนในทรพัย์สนิหลกัที่ลงทุนครัง้แรก โดยกำรเขำ้ท ำสญัญำที่เกี่ยวขอ้งกบักำร

ลงทุนในทรพัย์สนิหลกัที่ลงทุนครัง้แรกของกองทรสัต์กบัคู่สญัญำที่เกี่ยวข้อง (รำยละเอยีดเป็นไปตำมหวัข้อ 2.3) โดย

กองทรสัต์จะเช่ำและ/หรอืเช่ำช่วงอสงัหำรมิทรพัย ์และจดัหำผลประโยชน์จำกอสงัหำรมิทรพัย์ดงักล่ำวโดยกำรใหเ้ช่ำช่วง

พืน้ทีท่ีจ่ะไดร้บัค่ำเช่ำ หรอืค่ำตอบแทนตำมทีค่ณะกรรมกำร ก.ล.ต. หรอืหน่วยงำนทีม่อี ำนำจหน้ำทีป่ระกำศก ำหนด  และ/

หรอืใหบ้รกิำรทีเ่กีย่วเน่ืองกบักำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยท์ีก่องทรสัต์ไดล้งทุนไวร้วมทัง้ด ำเนินกำรอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้งและจ ำเป็น

เพื่อประโยชน์ของอสงัหำรมิทรพัย ์และเพื่อมุ่งก่อใหเ้กดิรำยไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทรสัต์และผูถ้อืหน่วยทรสัต์ รวมถงึ 

กำรลงทุนในหลกัทรพัย์หรือตรำสำรทำงกำรเงินอื่น และ/หรือกำรจดัหำผลประโยชน์ด้วยวิธีอื่นที่เป็นไปตำมกฎหมำย

หลกัทรพัย ์และ/หรอืกฎหมำยอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง โดยเงนิทีไ่ดร้บัจำกกำรระดมทุน เงนิทีไ่ดร้บัจำกกำรกูย้มื และเงนิประกนักำร

เช่ำในครัง้นี้ เมื่อหกัค่ำใชจ้่ำยต่ำง ๆ ที่เกีย่วกบักำรเสนอขำยหน่วยทรสัต์และกำรไดม้ำซึง่ทรพัยส์นิแลว้ จะเหลอืเงนิทีจ่ะ

น ำไปใชต้ำมวตัถุประสงคท์ีร่ะบุไวเ้ป็นจ ำนวนไม่เกนิ 10,000 ลำ้นบำท 

1. ปัจจยัความเส่ียง 

กำรลงทุนในหน่วยทรสัต์ของทรสัต์เพื่อกำรลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัย์โกลเดน้เวนเจอร์ มคีวำมเสีย่ง ผู้ลงทุน

ควรพจิำรณำขอ้มลูทัง้หมดทีอ่ยู่ในเอกสำรฉบบัน้ี รวมทัง้ปจัจยัควำมเสีย่งดงัต่อไปน้ีอย่ำงรอบคอบก่อนทีจ่ะตดัสนิใจลงทุน 

นอกจำกนี้ ยงัมคีวำมเสีย่งอื่น ๆ ที่ขณะน้ีบรษิัทฯ ยงัไม่อำจคำดกำรณ์ได้ ควำมเสีย่งที่ในปจัจุบนับรษิัทฯ เชื่อว่ำไม่เป็น

สำระส ำคญั ซึง่อำจมผีลกระทบในทำงลบต่อกำรด ำเนินธุรกจิ ฐำนะกำรเงนิ ผลกำรด ำเนินงำนและโอกำสของกองทรสัต์ 

อนึ่ง ขอ้ควำมในลกัษณะทีเ่ป็นกำรคำดกำรณ์ในอนำคต (Forward-Looking Statement) ทีป่รำกฏในเอกสำรฉบบันี้ เช่น กำรใช้

ถ้อยค ำว่ำ "เชื่อว่ำ" "คำดหมำยว่ำ" "มแีผนจะ" "ตัง้ใจ" "ประมำณ" เป็นต้น หรอืกำรประมำณกำรทำงกำรเงนิ โครงกำรใน

อนำคต กำรคำดกำรณ์เกีย่วกบัผลประกอบกำร ธุรกจิ แผนกำรขยำยธุรกจิ กำรเปลีย่นแปลงของกฎหมำยทีเ่กีย่วขอ้งในกำร

ประกอบธุรกจิของกองทรสัต ์นโยบำยของรฐัและอื่น ๆ ซึง่เป็นกำรคำดกำรณ์ถงึเหตุกำรณ์ในอนำคต อนัเป็นควำมเหน็ของ

บริษัทฯ ในปจัจุบนันัน้ มิได้เป็นกำรรบัรองผลประกอบกำร หรือเหตุกำรณ์ในอนำคต และผลที่เกิดขึ้นจริงอำจมีควำม
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แตกต่ำงอย่ำงมนียัส ำคญัจำกกำรคำดกำรณ์หรอืคำดคะเนกไ็ด ้ส ำหรบัขอ้มลูทีเ่กีย่วกบัรฐับำลหรอืเศรษฐกจิในภำพรวมของ

ประเทศ ไดม้ำจำกขอ้มลูทีม่กีำรเปิดเผยหรอืคดัย่อจำกแหล่งขอ้มูลของหน่วยงำนภำครฐัและบุคคลภำยนอก โดยทีบ่รษิทัฯ 

มไิดท้ ำกำรตรวจสอบ หรอืรบัรองควำมถูกตอ้งของขอ้มลูดงักล่ำวแต่ประกำรใด 

บริษัทฯ ได้จดัให้มีกำรตรวจสอบและสอบทำน (Due Diligence) อสงัหำริมทรพัย์ที่กองทรสัต์เข้ำลงทุนครัง้แรกโดย

ตรวจสอบขอ้มลูต่ำงๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง และบรษิทัฯ ไดศ้กึษำรำยงำนของผูป้ระเมนิรำคำของทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์เขำ้ลงทุนครัง้

แรกอย่ำงละเอยีดเพื่อใหท้รำบถงึสถำนะทีแ่ทจ้รงิของอสงัหำรมิทรพัยท์ีก่องทรสัตจ์ะเขำ้ลงทุนครัง้แรก 

นอกจำกนี้ รำยงำนของผูป้ระเมนิรำคำของทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขำ้ลงทุนครัง้แรกอำจมขีอ้บกพร่องหรอืไม่ถูกต้อง ไม่ว่ำ

ทัง้หมดหรอืแต่บำงส่วน อนัเนื่องมำจำกควำมบกพร่องของทรพัย์สนิที่กองทรสัต์จะเขำ้ลงทุนครัง้แรกที่ตรวจสอบได้ยำก

หรือไม่สำมำรถตรวจสอบได้ และทรพัย์สนิที่กองทรสัต์จะเขำ้ลงทุนครัง้แรกอำจมลีกัษณะหรอืถูกน ำไปใช้ประโยชน์ใน

รปูแบบใดรปูแบบหนึ่งทีเ่ป็นกำรขดัหรอืแยง้กบักฎหมำยต่ำง ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง โดยกำรตรวจสอบขอ้มูลต่ำง ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งไม่

สำมำรถครอบคลุมถงึได ้ซึง่อำจสง่ผลใหก้องทรสัตม์คี่ำใชจ้่ำยหรอืควำมรบัผดิอนัเนื่องมำจำกเหตุกำรณ์ดงักล่ำว 

เน่ืองจำกผลตอบแทนในกำรลงทุนในหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตเ์ป็นผลตอบแทนในระยะยำว ผูล้งทุนจงึไม่ควรคำดหวงัทีจ่ะ

ไดร้บัผลตอบแทนในระยะสัน้ นอกจำกนี้ รำคำเสนอขำยของหน่วยทรสัต์กบัมูลค่ำของหน่วยทรสัต์ในอนำคตอำจลดต ่ำลง

หรอืสงูขึน้ ผูล้งทุนอำจไม่ไดร้บัคนืต้นทุนในกำรลงทุน ดงันัน้ ผูป้ระสงคจ์ะซือ้หน่วยทรสัต์จงึควรปรกึษำผูป้ระกอบวชิำชพี

และขอค ำปรกึษำเกีย่วกบักำรลงทุนในหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตก์่อนตดัสนิใจลงทุนในหน่วยทรสัต์ 

1.1 ความเส่ียงจากสญัญา 

(1) ความเสีย่งจากการทีส่ญัญาเช่าทีดิ่นหลกัจะถกูยกเลิก ซึง่ท าให้สญัญาเช่าพื้นทีอ่าคารหรือสญัญาเช่าช่วง

อาจถกูยกเลิกไปด้วย 

โครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์

ในกำรเข้ำท ำสญัญำเพื่อเข้ำลงทุนในโครงกำรปำร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ กองทรสัต์จะเขำ้ท ำสญัญำ เช่ำพื้นที่

บำงสว่นในอำคำรโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์โดยไม่ไดเ้ขำ้ท ำสญัญำเช่ำช่วงทีด่นิกบัเลศิรฐักำร ทัง้นี้ ตำม

สญัญำเช่ำทีด่นิหลกัทีจ่ดัท ำขึน้ระหว่ำงหม่อมหลวงสุธำดำ เกษมสนัต์ และเลศิรฐักำรนัน้ มขี้อตกลงเรื่องกำรระงบั

สิน้ของสญัญำอยู่หลำยเงื่อนไขหรอืสำเหตุ โดยเงื่อนไขหรอืสำเหตุทีจ่ะท ำใหผู้ใ้หเ้ช่ำมสีทิธทิีจ่ะบอกเลกิสญัญำแก่ผู้

เช่ำได้ ซึ่งส่งผลให้สญัญำเช่ำที่ดินหลักถูกยกเลิกซึ่งจะท ำให้สญัญำเช่ำเช่ำพื้นที่บำงส่วนในอำคำรโครงกำร 

ปำรค์เวนเชอร์ อโีคเพลก็ซ์ ระหว่ำงเลศิรฐักำรกบักองทรสัต์ยกเลกิไปโดยปรยิำย โดยสำเหตุของกำรทีจ่ะท ำให้

สญัญำเช่ำทีด่นิหลกัถูกยกเลกิทีเ่กีย่วขอ้งกบัเลศิรฐักำร มดีงัต่อไปนี้ 
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 ผูเ้ช่ำผดินัดไม่ช ำระค่ำเช่ำรำยปี (Annual Fee) หรอืเงนิค่ำตอบแทนใดๆ ตำมที่ระบุไว้ในสญัญำ ตำม

จ ำนวนและภำยในระยะเวลำทีร่ะบุไวใ้นสญัญำ และผูใ้หเ้ช่ำไดแ้จง้ใหผู้เ้ช่ำทรำบถงึกำรผดิสญัญำดงักล่ำว

แลว้ ผูเ้ช่ำยงัคงเพกิเฉยหรอืมไิดแ้กไ้ขกำรกระท ำทีเ่ป็นกำรผดิสญัญำดงักล่ำว ใหแ้ลว้เสรจ็ภำยใน 60 วนั

นบัแต่วนัทีผู่เ้ช่ำไดร้บัแจง้ถงึเหตุดงักล่ำว 

 ผูเ้ช่ำท ำผดิสญัญำขอ้ใดขอ้หนึ่งในสญัญำเช่ำทีด่นิหลกั ระหว่ำงหม่อมหลวงสธุำดำ เกษมสนัต์ และเลศิรฐั

กำรซึง่เป็นสำระส ำคญั หรอืผดิขอ้สญัญำขอ้ใดขอ้หนึ่งซึง่เป็นสำระส ำคญัของสญัญำเช่ำหลกั เช่น กำรใช้

สถำนที่เช่ำผิดวัตถุประสงค์ กำรไม่ปฏิบตัิตำมกฎหมำย กฎระเบียบ ข้อบังคบั และ/หรือค ำสัง่ของ

หน่วยงำนรฐัหรอืเจำ้หน้ำทีเ่กีย่วกบัสถำนทีเ่ช่ำ กำรก่อสรำ้ง ดดัแปลง หรอืแกไ้ขต่อเตมิสถำนทีเ่ช่ำ หรอื

กำรผดิขอ้สญัญำในกำรซ่อมแซมและบ ำรุงรกัษำสถำนทีเ่ช่ำ เป็นตน้ และผูใ้หเ้ช่ำไดแ้จง้ใหผู้เ้ช่ำทรำบถงึ

กำรผดิสญัญำดงักล่ำวแล้ว ผู้เช่ำยงัคงเพิกเฉยหรือมไิด้เริม่ด ำเนินกำรแก้ไขกำรกระท ำที่เป็นกำรผิด

สญัญำดงักล่ำวภำยใน 60 วนันับแต่วนัทีผู่เ้ช่ำไดร้บัแจง้ถงึเหตุดงักล่ำว หรอืผูเ้ช่ำไม่สำมำรถแกไ้ขกำร

กระท ำทีเ่ป็นกำรผดิสญัญำดงักล่ำวใหแ้ลว้เสรจ็ภำยใน 120 วนั นบัแต่วนัทีผู่เ้ช่ำไดร้บัแจง้ถงึเหตุดงักล่ำว 

โดยที่ลกัษณะของกำรกระท ำที่เป็นกำรผดิสญัญำดงักล่ำวสำมำรถแก้ไขให้แล้วเสรจ็ไดภ้ำยในก ำหนด

ระยะเวลำดงักล่ำว ทัง้นี้ ผูเ้ช่ำตอ้งใชค้วำมพยำยำมอย่ำงดทีีส่ดุทีจ่ะแกไ้ขกำรกระท ำทีเ่ป็นกำรผดิสญัญำ

ดงักล่ำวใหแ้ลว้เสรจ็โดยไม่ชกัชำ้ 

 ผูเ้ช่ำตกเป็นบุคคลลม้ละลำย หรอืถูกพทิกัษ์ทรพัย ์หรอืมกีำรช ำระบญัช ีหรอืผูเ้ช่ำเขำ้ท ำควำมตกลงหรอื

ประนอมหนี้เจำ้หนี้ของตนอนัสง่ผลกระทบกบัศกัยภำพในกำรช ำระค่ำเช่ำหรอืกำรปฏบิตัติำมสญัญำ 

 

โครงกำรสำทร สแควร ์

ในกำรเขำ้ท ำสญัญำเพื่อเขำ้ลงทุนในโครงกำรสำทร สแควร ์กองทรสัตจ์ะเขำ้ท ำสญัญำเช่ำช่วงทีด่นิ และอำคำรกบั

นอร์ท สำธร เรยีลตี้ ซึ่งเป็นคู่สญัญำกบัส ำนักงำนทรพัย์สนิฯ ซึ่งเป็นเจ้ำของที่ดนิและอำคำรส ำนักงำนโครงกำร

สำทร สแควร ์ภำยใตส้ญัญำเช่ำหลกั ทัง้นี้ ตำมสญัญำเช่ำหลกัทีจ่ดัท ำขึน้ระหว่ำงส ำนักงำนทรพัยส์นิฯ และนอรท์ 

สำธร เรยีลตีน้ัน้ ขอ้ตกลงเรื่องกำรระงบัสิน้ของสญัญำอยู่หลำยเงื่อนไขหรอืสำเหตุ โดยเงื่อนไขหรอืสำเหตุทีจ่ะท ำ

ให้ผูใ้ห้เช่ำมสีทิธทิี่จะบอกเลกิสญัญำแก่ผู้เช่ำได้ ซึ่งส่งผลให้สญัญำเช่ำหลกัถูกยกเลกิซึง่จะท ำให้สญัญำเช่ำช่วง

ระหว่ำงนอรท์ สำธร เรยีลตีก้บักองทรสัตย์กเลกิไปโดยปรยิำยทีเ่กีย่วขอ้งกบันอรท์ สำธร เรยีลตี ้มดีงัต่อไปนี้ 

 ผูใ้ห้เช่ำมสีทิธทิีจ่ะบอกเลกิสญัญำแก่ผู้เช่ำได ้หำกผูเ้ช่ำผดินัดไม่ช ำระค่ำเช่ำ และผูใ้ห้เช่ำไดส้่งหนังสอื

เรยีกใหช้ ำระค่ำเช่ำภำยใน 90 วนัแลว้ แต่ผูเ้ช่ำไม่สำมำรถช ำระคำ่เช่ำไดภ้ำยในระยะเวลำดงักล่ำว หรอืผู้

เช่ำได้ผิดสัญญำข้อใดข้อหนึ่งซึ่งเป็นสำระส ำคัญที่ได้ก ำหนดไว้ในสัญญำฉบับนี้  และไม่สำมำรถ

ด ำเนินกำรแกไ้ขกำรกระท ำดงักล่ำวภำยใน 90 วนั นบัแต่วนัทีผู่เ้ช่ำไดร้บัแจง้ถงึเหตุดงักล่ำว 
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 ผู้เช่ำท ำผดิสญัญำขอ้ใดข้อหนึ่งในสญัญำซึ่งเป็นสำระส ำคญั เช่น กำรดูแลทรพัย์สนิ กำรด ำเนินงำน

ก่อสร้ำงให้เป็นไปตำมกฎหมำย และระเบยีบขอ้บงัคบั กำรใชส้ถำนทีเ่ช่ำผดิวตัถุประสงค์ กำรช ำระค่ำ

ภำษต่ีำงๆ หรอืกำรใหค้วำมร่วมมอืกบัผูใ้หเ้ช่ำ เป็นตน้ และผูใ้หเ้ช่ำไดแ้จง้ใหผู้เ้ช่ำทรำบถงึกำรผดิสญัญำ

ดงักล่ำวแลว้ ผูเ้ช่ำไม่ด ำเนินกำรแกไ้ขกำรกระท ำทีเ่ป็นกำรผดิสญัญำดงักล่ำวใหแ้ลว้เสรจ็ภำยใน 90 วนั 

นบัแต่วนัทีผู่เ้ช่ำไดร้บัแจง้ถงึเหตุดงักล่ำว 

 ผูเ้ช่ำตกเป็นบุคคลลม้ละลำย หรอืถูกพทิกัษ์ทรพัย ์หรอืมกีำรช ำระบญัช ีหรอืถูกฟ้องโดยเจำ้หน้ีเพื่อให้

เป็นบุคคลลม้ละลำย หรอืเลกิบรษิทัผูเ้ช่ำ หรอืในกรณีทีม่กีำรแต่งตัง้เจำ้พนกังำนพทิกัษ์ทรพัยเ์พื่อด ำเนิน

ธุรกจิของผูเ้ช่ำ 

 ในกรณีที่มคีวำมเสยีหำยต่อสถำนที่เช่ำในระหว่ำงระยะเวลำเช่ำ และผูเ้ช่ำไม่ด ำเนินกำรซ่อมแซมหรอื

แกไ้ขสถำนทีเ่ช่ำใหม้สีภำพดงัเดมิดว้ยค่ำใชจ้่ำยของผูเ้ช่ำเอง โดยผู้ใหเ้ช่ำไดแ้จง้ใหผู้เ้ช่ำทรำบถงึกำรผดิ

สญัญำ และก ำหนดระยะเวลำตำมสมควรเพื่อกำรแกไ้ขซ่อมแซมนัน้แลว้  

 

ทัง้นี้ หำกสญัญำเช่ำทีด่นิหลกัของทัง้สองโครงกำรถูกยกเลกิ จะท ำใหส้ญัญำเช่ำพืน้ทีบ่ำงส่วนในอำคำรโครงกำร

ปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซร์ะหว่ำงเลศิรฐักำรกบักองทรสัต ์และสญัญำเช่ำช่วงทีด่นิและอำคำรระหว่ำงนอรท์ สำธร 

เรยีลตี้กบักองทรสัต์ยกเลกิตำมไปดว้ย ท ำให้กองทรสัต์อำจเสยีสทิธกิำรเช่ำและเช่ำช่วงในทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุน

ครัง้แรกและสง่ผลกระทบต่อกำรจดัหำผลประโยชน์และรำยไดข้องกองทรสัต์ 

ดงันัน้ เพื่อเป็นกำรป้องกนัควำมเสีย่งทีส่ญัญำเช่ำทีด่นิหลกัของทัง้สองโครงกำรจะถูกยกเลกิ ส่งผลใหส้ญัญำเช่ำ

พืน้ทีบ่ำงส่วนในอำคำรระหว่ำงกองทรสัต์กบัเลศิรฐักำร และสญัญำเช่ำช่วงที่ดนิและอำคำรระหว่ำงกองทรสัต์กบั

นอรท์ สำธร เรยีลตี้ถูกยกเลกิไปโดยปรยิำยนัน้  จงึก ำหนดใหม้มีำตรกำรป้องกนัควำมเสีย่งทีอ่ำจจะเกดิขึน้ และ

มำตรกำรแกไ้ข ดงันี้  

 มำตรกำรป้องกนัควำมเสีย่งโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์ 

(1) ภำยใต้สัญญำตกลงกระท ำกำรในส่วนของโครงกำรปำร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ บริษัท 

ยนูิเวนเจอร ์จ ำกดั (มหำชน) ("ยูนิเวนเจอร"์) ตกลงควบคุม ดูแลและด ำเนินกำรใดๆ ทีจ่ ำเป็น

ในกำรป้องกนัและเยยีวยำ เพื่อใหเ้ลศิรฐักำร ในฐำนะผูเ้ช่ำตำมสญัญำเช่ำหลกัของโครงกำรปำร์

คเวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์ปฏบิตัติำมขอ้ก ำหนดและเงื่อนไขในสญัญำเช่ำหลกัอย่ำงเคร่งครดั และ

จะใช้ควำมพยำยำมอย่ำงสุดควำมสำมำรถในกำรป้องกนัและเยียวยำ (รวมถึงกำรให้ควำม

ช่วยเหลอืทำงกำรเงนิใดๆ เช่น กำรใหกู้ย้มืเงนิ หรอืเขำ้ไปด ำเนินกำรแกไ้ขกำรผดิสญัญำ) เพื่อ

มใิห้เลิศรฐักำรผิดนัด กระท ำกำรฝ่ำฝืนเงื่อนไข หรือก่อให้เกิดเหตุแห่งกำรเลิกสญัญำ หรือ

กระท ำผดิขอ้สญัญำใด ๆ ตำมทีก่ ำหนดไวใ้นสญัญำเช่ำหลกั 
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(2) นอกจำกนี้ หำกกองทรสัต์มคีวำมเสยีหำยทำงดำ้นกำรเงนิ จำกกำรทีส่ญัญำเช่ำหลกัระงบัเนื่องจำก

กำรผิดสญัญำของเลิศรัฐกำร   ยูนิเวนเจอร์ในฐำนะผู้ให้สัญญำตกลงรับผิดชอบเยียวยำชดใช้

ค่ำเสยีหำยของกองทรสัตท์ีเ่กดิขึน้จำกกำรทีส่ญัญำเช่ำหลกัระงบัเนื่องจำกกำรผดิสญัญำของของเลศิ

รฐักำร โดยยนูิเวนเจอร ์ตกลงจะด ำเนินกำรเยยีวยำชดใชค้่ำเสยีหำยของกองทรสัตด์งักล่ำวภำยใน 60 

(หกสบิ) วนั ซึง่ไดแ้ก่ ค่ำเช่ำทรพัยส์นิทีเ่ช่ำคงเหลอื ค่ำเสยีหำยทีก่องทรสัตต์อ้งชดเชยใหแ้ก่ผูเ้ช่ำรำย

ย่อย (ถำ้ม)ี และ/หรอืค่ำเสยีหำยอื่นๆทีเ่กีย่วขอ้ง นบัแต่วนัทีย่นูิเวนเจอร ์ไดร้บัแจง้จำกกองทรสัต์ถงึ

กำรผดิสญัญำเช่ำหลกัของเลศิรฐักำร และควำมเสยีหำยทำงดำ้นกำรเงนิของกองทรสัต ์

(3) เลศิรฐักำรตกลงจะรำยงำนสถำนะทำงกำรเงนิแก่ผูจ้ดักำรกองทรสัต์เพื่อแสดงว่ำเลศิรฐักำรมกีระแส

เงนิสด (ซึง่เมื่อรวมกบัคำ่เชำ่พืน้ทีร่ำยปีทีก่องทรสัตจ์ะช ำระใหแ้ก่เลศิรฐักำรแลว้) ทีเ่พยีงพอเพื่อช ำระ

ค่ำเช่ำทีด่นิแก่เจำ้ของทีด่นิตำมสญัญำเช่ำหลกัในแต่ละปี แต่ทัง้นี้ตอ้งไม่ชำ้กว่ำ 2 สปัดำหก์่อนวนัถงึ

ก ำหนดช ำระค่ำเช่ำทีด่นิแก่เจำ้ของทีด่นิในแต่ละปี และเลศิรฐักำรตกลงจะฝำกเงนิสดดงักล่ำวและค่ำ

เช่ำพืน้ทีร่ำยปีที่กองทรสัต์จะช ำระใหแ้ก่เลศิรฐักำรไว้ในบญัชทีี่เปิดไวเ้พื่อกำรช ำระค่ำเช่ำทีด่นิแก่

เจำ้ของทีด่นิโดยมเีงื่อนไขในกำรลงนำมเบกิถอนซึง่ตอ้งใชล้ำยมอืชื่อจำกบุคคลซึง่มอบหมำยโดยเลศิ

รฐักำรร่วมกบับุคคลซึง่มอบหมำยโดยผูจ้ดักำรกองทรสัต์เสมอเพื่อเป็นหลกัประกนัว่ำเงนิดงักล่ำวจะ

ถูกน ำไปช ำระค่ำเช่ำทีด่นิแก่เจำ้ของทีด่นิภำยในระยะเวลำตำมทีก่ ำหนดในสญัญำเช่ำทีด่นิหลกั 

(4) บริษัท  ยูนิเวนเจอร์  จ ำกดั (มหำชน) ในฐำนะผู้ให้สญัญำจะรำยงำนอนัดบัควำมน่ำเชื่อถือให้แก่

กองทรสัตท์ุกปี และเมื่อบรษิทั ยนูิเวนเจอร ์จ ำกดั (มหำชน) ถูกลดอนัดบัควำมน่ำเชื่อถอืจำกสถำบนั

จดัอนัดบัควำมน่ำเชื่อถอืดอ้ยลงต ่ำกว่ำ BBB บรษิทั ยนูิเวนเจอร ์จ ำกดั (มหำชน) จะแจง้ใหผู้จ้ดักำร

กองทรสัต์ทรำบทนัทพีร้อมเสนอมำตรกำรด ำเนินกำรเพื่อแก้ไขที่ได้รบักำรพจิำรณำเหน็ชอบจำก

คณะกรรมกำรบรษิทัของ บรษิทั ยนูิเวนเจอร ์จ ำกดั (มหำชน) แลว้เพื่อใหผู้จ้ดักำรกองทรสัตแ์ละทรสั

ตรีบัทรำบ รวมถงึมหีน้ำทีต่อ้งรำยงำนถงึผลกำรด ำเนินกำรเพื่อแกไ้ขปจัจยัทีส่ง่ผลกระทบดงักล่ำวแก่

ผูจ้ดักำรกองทรสัตแ์ละทรสัตอีย่ำงสม ่ำเสมอ 

 มำตรกำรป้องกนัควำมเสีย่งโครงกำรสำทร สแควร ์ 

(1) ภำยใตส้ญัญำตกลงกระท ำกำรในสว่นของโครงกำรสำทร สแควร ์บรษิทัแผ่นดนิทอง พรอ็พเพอรต์ี้ ดี

เวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหำชน) ("แผ่นดินทอง") ตกลงควบคุม ดูแลและด ำเนินกำรใดๆ ทีจ่ ำเป็นใน

กำรป้องกนัและเยยีวยำ เพื่อใหน้อรท์ สำธร เรยีลตี้ ในฐำนะผูเ้ช่ำตำมสญัญำเช่ำหลกัของโครงกำร

สำทร สแควร์ ปฏบิตัิตำมขอ้ก ำหนดและเงื่อนไขในสญัญำเช่ำหลกัอย่ำงเคร่งครดั และจะใช้ควำม

พยำยำมอย่ำงสดุควำมสำมำรถในกำรป้องกนัและเยยีวยำ (รวมถงึกำรใหค้วำมช่วยเหลอืทำงกำรเงนิ

ใดๆ เช่น กำรใหกู้ย้มืเงนิ หรอืเขำ้ไปด ำเนินกำรแกไ้ขกำรผดิสญัญำ) เพื่อมใิห้นอรท์ สำธร เรยีลตี้ผดิ

นัด กระท ำกำรฝ่ำฝืนเงื่อนไข หรอืก่อให้เกดิเหตุแห่งกำรเลกิสญัญำ หรอืกระท ำผดิขอ้สญัญำใดๆ 

ตำมทีก่ ำหนดไวใ้นสญัญำเช่ำหลกั 



หน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยโ์กลเดน้เวนเจอร ์

Golden Ventures Leasehold Real Estate Investment Trust (GVREIT) 
 

สว่นที ่2-1 หน้ำ 6 จำก 34 
 

(2) นอกจำกนี้ หำกกองทรสัต์มคีวำมเสยีหำยทำงดำ้นกำรเงนิ จำกกำรทีส่ญัญำเช่ำหลกัระงบัเนื่องจำก

กำรผดิสญัญำของนอรท์ สำธร เรยีลตี้แลว้ แผ่นดนิทองในฐำนะผูใ้หส้ญัญำตกลงรบัผดิชอบเยยีวยำ

ชดใช้ค่ำเสยีหำยของกองทรสัต์ทีเ่กดิขึน้จำกกำรทีส่ญัญำเช่ำหลกัระงบัเนื่องจำกกำรผดิสญัญำของ

ของนอรท์ สำธร เรยีลตี ้โดยแผ่นดนิทอง ตกลงจะด ำเนินกำรเยยีวยำชดใชค้่ำเสยีหำยของกองทรสัต์

ดงักล่ำวภำยใน 60 (หกสบิ) วนั ซึง่ไดแ้ก่ ค่ำเช่ำทรพัยส์นิทีเ่ช่ำคงเหลอื ค่ำเสยีหำยทีก่องทรสัต์ต้อง

ชดเชยใหแ้ก่ผูเ้ช่ำรำยย่อย (ถำ้ม)ี และ/หรอืค่ำเสยีหำยอื่นๆทีเ่กีย่วขอ้ง นบัแต่วนัทีแ่ผ่นดนิทองไดร้บั

แจ้งจำกกองทรสัต์ถึงกำรผิดสญัญำเช่ำหลกัของนอร์ท สำธร เรียลตี้ และควำมเสยีหำยทำงด้ำน

กำรเงนิของกองทรสัต ์

(3) นอรท์ สำธร เรยีลตีต้กลงจะรำยงำนสถำนะทำงกำรเงนิแก่ผูจ้ดักำรกองทรสัตเ์พื่อแสดงว่ำนอรท์ สำธร 

เรียลตี้มีกระแสเงินสด (ซึ่งเมื่อรวมกับค่ำเช่ำช่วงที่ดินที่กองทรัสต์จะช ำระให้แก่ นอร์ท  

สำธร เรยีลตีแ้ลว้) ทีเ่พยีงพอเพื่อช ำระค่ำเช่ำทีด่นิแก่เจำ้ของทีด่นิตำมสญัญำเช่ำหลกัในแต่ละปี แต่

ทัง้นี้ตอ้งไม่ชำ้กวำ่ 2 สปัดำหก์่อนวนัถงึก ำหนดช ำระค่ำเชำ่ทีด่นิแก่เจำ้ของทีด่นิในแต่ละปี และนอรท์ 

สำธร เรยีลตี้ตกลงจะฝำกเงนิสดดงักล่ำวและค่ำเช่ำช่วงทีด่นิที่กองทรสัต์จะช ำระให้แก่นอร์ท สำธร 

เรยีลตี้ไวใ้นบญัชทีีเ่ปิดไว้เพื่อกำรช ำระค่ำเช่ำที่ดนิแก่เจ้ำของทีด่นิโดยมเีงื่อนไขในกำรลงนำมเบกิ

ถอนซึง่ตอ้งใชล้ำยมอืชื่อจำกบุคคลซึง่มอบหมำยโดยนอรท์ สำธร เรยีลตี ้ร่วมกบับุคคลซึง่มอบหมำย

โดยผู้จดักำรกองทรสัต์เสมอเพื่อเป็นหลกัประกนัว่ำเงินดงักล่ำวจะถูกน ำไปช ำระค่ำเช่ำที่ดินแก่

เจำ้ของทีด่นิภำยในระยะเวลำตำมทีก่ ำหนดในสญัญำเช่ำทีด่นิหลกั 

(4) บรษิัท แผ่นดนิทอง พรอ็พเพอร์ตี้ ดเีวลลอปเมน้ท์ จ ำกดั (มหำชน) ในฐำนะผู้ใหส้ญัญำจะรำยงำน

อนัดบัควำมน่ำเชื่อถือใหแ้ก่กองทรสัต์ทุกปี และเมื่อบรษิัท แผ่นดนิทอง พรอ็พเพอรต์ี้ ดเีวลลอป

เมน้ท ์จ ำกดั (มหำชน) ถูกลดอนัดบัควำมน่ำเชื่อถอืจำกสถำบนัจดัอนัดบัควำมน่ำเชื่อถอืดอ้ยลงต ่ำ

กว่ำ BBB บรษิัท แผ่นดนิทอง พรอ็พเพอร์ตี้ ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหำชน) จะแจ้งใหผู้้จดักำร

กองทรสัต์ทรำบทนัทพีรอ้มเสนอมำตรกำรด ำเนินกำรเพื่อแก้ไขที่ได้รบักำรพจิำรณำเหน็ชอบจำก

คณะกรรมกำรบรษิทัของ บรษิทั แผ่นดนิทอง พรอ็พเพอรต์ี้ ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหำชน) แลว้

เพื่อใหผู้จ้ดักำรกองทรสัต์และทรสัตรีบัทรำบ รวมถึงมหีน้ำทีต่้องรำยงำนถึงผลกำรด ำเนินกำรเพื่อ

แกไ้ขปจัจยัทีส่ง่ผลกระทบดงักล่ำวแก่ผูจ้ดักำรกองทรสัตแ์ละทรสัตอีย่ำงสม ่ำเสมอ 

(2) ความเสีย่งจากการทีคู่่สญัญาไม่ปฏิบติัตามสญัญาทีเ่กีย่วข้องกบัการลงทุน การบริหาร หรือการจดัหา

ผลประโยชน์ในอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์

ในกำรลงทุนและบรหิำรอสงัหำรมิทรพัยข์องกองทรสัต์ กองทรสัต์จะเขำ้ท ำสญัญำเช่ำช่วงทีด่นิและอำคำร ส ำหรบั

โครงกำรสำทร สแควร ์และสญัญำเช่ำพืน้ทีร่ะยะยำวอำคำร ส ำหรบัโครงกำรปำร์คเวนเชอร์ อโีคเพลก็ซ์ รวมถึง 



หน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยโ์กลเดน้เวนเจอร์
Golden Ventures Leasehold Real Estate Investment Trust (GVREIT)

สว่นที ่2-1 หน้ำ 7 จำก 34 

สญัญำซื้อขำยอุปกรณ์และงำนระบบที่เกี่ยวขอ้ง และสญัญำตกลงกระท ำกำรเพื่อกำรลงทุนในอสงัหำรมิทรพัย์

รวมถงึทรพัยส์นิต่ำงๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบัเจำ้ของหรอืผูท้รงสทิธติำมกฎหมำยทีเ่กีย่วขอ้งของทรพัยส์นิดงักล่ำว และ/

หรอื สญัญำต่ำง ๆ ทีเ่กีย่วเนื่องกบักำรลงทุนและกำรบรหิำรจดักำรทรพัย์สนิของกองทรสัต์เพื่อประโยชน์ในกำร

จดัหำผลประโยชน์ในอสงัหำรมิทรพัยข์องกองทรสัต์ และด ำเนินกำรใดๆ เพื่อใหคู้่สญัญำปฏบิตัติำมขอ้ก ำหนดใน

สญัญำ 

อย่ำงไรกด็ ีถงึแมจ้ะมขีอ้ก ำหนดในสญัญำ คู่สญัญำอำจปฏบิตัผิดิสญัญำหรอืเกดิเหตุกำรณ์ใด ๆ อนัเป็นเหตุแห่ง

กำรเลกิหรอืผดิสญัญำได้ ในกรณีเช่นว่ำนี้ แมก้องทรสัต์จะมสีทิธทิีจ่ะบอกเลกิสญัญำ เรยีกค่ำเสยีหำย ตลอดจน

เรยีกค่ำขำดประโยชน์และค่ำเช่ำที่ช ำระไปแล้วก็ตำม แต่เหตุกำรณ์ที่คู่สญัญำผดิสญัญำดงักล่ำว อำจท ำให้

กองทรสัตไ์ม่ไดร้บัผลประโยชน์จำกกำรกระท ำกำร หรอืงดเวน้กำรกระท ำกำร หรอืบงัคบักำรใหเ้ป็นไปตำมสญัญำ

ตำมทีก่ ำหนดไวด้งักล่ำวได ้เช่น ไม่สำมำรถบงัคบัใหเ้ป็นไปตำมสทิธขิองกองทรสัตต์ำมขอ้ก ำหนด หรอื ในกรณีที่

คู่สญัญำปฏบิตัิผดิข้อก ำหนดและเงื่อนไขตำมสญัญำที่เกี่ยวขอ้งแล้ว คู่สญัญำอำจไม่ช ำระค่ำเสยีหำยตำมที่

กองทรสัตเ์รยีกรอ้ง ดงันัน้ กองทรสัตจ์งึอำจตอ้งน ำเรื่องดงักล่ำวเขำ้สูก่ระบวนกำรยุตธิรรมโดยกำรฟ้องรอ้งต่อศำล

ที่เกี่ยวขอ้ง ซึ่งกำรด ำเนินกำรดงักล่ำว บรษิัทฯ ไม่สำมำรถคำดกำรณ์ได้ถึงระยะเวลำและผลกระทบในกำร

ด ำเนินกำร รวมถงึจ ำนวนเงนิทีก่องทรสัต์จะไดร้บัชดเชย เยยีวยำ จำกควำมเสยีหำยต่ำง ๆ ดงักล่ำว นอกจำกนี้ 

ผลแห่งคดขีึน้อยู่กบัดุลพนิิจของศำลทีเ่กีย่วขอ้งและถงึแมศ้ำลจะมคี ำพพิำกษำใหก้องทรสัต์ชนะคด ีกองทรสัต์อำจ

ไม่สำมำรถบงัคบัใหเ้ป็นไปตำมค ำพพิำกษำของศำล ผูถ้อืหน่วยทรสัตจ์งึมคีวำมเสีย่งทีจ่ะไม่ไดร้บัผลตอบแทนตำม

จ ำนวนหรอืภำยในระยะเวลำทีค่ำดกำรณ์ไว ้

1.2 ความเส่ียงเก่ียวกบัการด าเนินธรุกิจของกองทรสัต ์

(1) ผู้จดัการกองทรสัตแ์ละ/หรือผู้บริหารอสงัหาริมทรพัยอ์าจไม่สามารถด าเนินงานตามกลยุทธ์การลงทุน

ของกองทรสัตใ์ห้ประสบความส าเรจ็ได้  

บรษิทัฯ ในฐำนะผูจ้ดักำรกองทรสัต์ เป็นผูร้บัผดิชอบกำรบรหิำรจดักำรตำมธุรกจิปกตขิองกองทรสัต์และควบคุม

กำรด ำเนินธุรกจิเพื่อจดัหำผลประโยชน์จำกอสงัหำรมิทรพัยท์ีก่องทรสัต์จะลงทุน ซึง่กำรปฏบิตัหิน้ำทีข่องบรษิทัฯ 

จะอยู่ภำยใต้กำรควบคุมดูแลของทรสัตี ผู้ถือหน่วยทรสัต์อำจไม่มโีอกำสที่จะประเมนิกำรตดัสนิ ใจของบรษิัทฯ 

เกี่ยวกบักลยุทธ์ที่บรษิัทฯ น ำมำใช้ หรอืกำรลงทุนของกองทรสัต์ ตลอดจนเงื่อนไขในกำรลงทุนดงักล่ำว กำรที่

บรษิทัฯ ไม่สำมำรถด ำเนินงำนตำมกลยุทธข์องกองทรสัต์ใหเ้ป็นไปตำมแผนทีว่ำงไวอ้ำจมผีลกระทบในทำงลบต่อ

ธุรกจิ ฐำนะกำรเงนิและผลกำรด ำเนินงำน รวมทัง้โอกำสทำงธุรกจิของกองทรสัตอ์ย่ำงมนียัส ำคญั 

ควำมสำมำรถของบรษิทัฯ ในกำรด ำเนินงำนตำมกลยุทธก์ำรลงทุนของกองทรสัต์ใหป้ระสบควำมส ำเรจ็นัน้ขึน้อยู่

กบัปจัจยัทีไ่ม่แน่นอนหลำยประกำร รวมถงึควำมสำมำรถในกำรหำโอกำสกำรลงทุนทีเ่หมำะสม และสอดคลอ้งกบั

หลกัเกณฑก์ำรลงทุนของกองทรสัต ์รวมทัง้กำรไดร้บัเงื่อนไขทำงกำรเงนิทีด่ ีดงันัน้ บรษิทัฯ จงึไม่สำมำรถรบัรอง
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ไดว้่ำกำรด ำเนินงำนตำมกลยุทธก์ำรลงทุนของบรษิทัฯ ในควำมเป็นจรงิจะเป็นไปตำมแผนทีว่ำงไว ้หรอืสำมำรถ

ท ำไดภ้ำยในเวลำและค่ำใชจ้่ำยทีเ่หมำะสม 

(2) กองทรสัตต้์องพึง่พาผู้จดัการกองทรสัต ์ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์รวมถึงผู้บริหารระดบัสูงและบุคลากร

ของผู้จ ัดการกองทรัสต์ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ทีมี่ความช านาญในการด าเนินงานจัดหา

ผลประโยชน์และบริหารจดัการการใช้ประโยชน์อสงัหาริมทรพัย ์

กรรมกำร และผู้บริหำรระดับสูงของผู้จดักำรกองทรสัต์ และผู้บริหำรอสงัหำริมทรพัย์ เป็นส่วนส ำคญัในกำร

ด ำเนินงำนจดัหำผลประโยชน์และบรหิำรจดักำรกำรใชป้ระโยชน์อสงัหำรมิทรพัย ์กำรสญูเสยีบุคลำกรดงักล่ำวไป

จะเป็นกำรสูญเสียผู้มีประสบกำรณ์ ควำมรู้ สำยสัมพันธ์ทำงธุรกิจและควำมช ำนำญ กำรหำบุคลำกรที่มี

ควำมสำมำรถในระดบัเดยีวกนัมำแทนที่เป็นเรื่องที่ท ำได้ยำก และอำจส่งผลให้ประสทิธภิำพในกำรด ำเนินงำน

ลดลง ในกรณีทีผู่จ้ดักำรกองทรสัต์ และผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์สญูเสยีบุคลำกรดงักล่ำวไปและไม่สำมำรถชกัจูง 

จำ้ง และพฒันำบุคลำกรใหม่ทีม่คีวำมรู ้ควำมเชีย่วชำญ ควำมสำมำรถ ตลอดจนคุณสมบตัทิี่เกี่ยวกบักำรจดัหำ

ผลประโยชน์และบรหิำรจดักำรกำรใชป้ระโยชน์อสงัหำรมิทรพัย ์อำจท ำใหก้องทรสัตม์คีวำมสำมำรถในกำรท ำก ำไร

ลดลง 

(3) ความเสีย่งของผลประกอบการของกองทรสัตข์ึ้นอยู่กบัความสามารถของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

กองทรสัตจ์ะแต่งตัง้ใหน้อรท์ สำธร เรยีลตีเ้ป็นผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยข์องทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์จะเขำ้ลงทุนครัง้
แรก โดยผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยจ์ะมหีน้ำทีต่่ำงๆ เกีย่วกบักำรบรหิำรจดักำรทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์จะเขำ้ลงทุน
ครัง้แรกตำมทีก่องทรสัต ์จะมอบหมำยให ้รวมถงึกำรร่วมก ำหนดนโยบำยกำรจดักำรผลประโยชน์และกำรประกอบ
ธุรกจิของทรพัยส์นิดงักล่ำว อำทเิช่น กำรหำผูเ้ช่ำพืน้ทีร่ำยใหม่หรอืกำรต่อสญัญำเช่ำพืน้ทีก่บัผูเ้ช่ำพืน้ทีป่จัจุบนั 
กำรโฆษณำ ประชำสมัพนัธ ์และสง่เสรมิกำรขำยกำรบ ำรุงรกัษำหรอืพฒันำทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์จะเขำ้ลงทุนครัง้
แรกให้อยู่ในสภำพที่ดีและเหมำะแก่กำรจัดหำผลประโยชน์ โดยกำรบริหำรดังกล่ำวจะส่งผลโดยตรงต่อผล
ประกอบกำรของกองทรสัต ์

อย่ำงไรกต็ำม หำกผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยไ์ม่สำมำรถปฏบิตัหิน้ำทีผู่บ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ได ้เนื่องจำกเหตุผล
ใดเหตุผลหนึ่งแม้ว่ำกองทรสัต์ได้ก ำหนดอตัรำค่ำตอบแทนผู้บริหำรอสงัหำริมทรพัย์ไว้เพียงพอและน่ำสนใจ
กองทรสัต์อำจไม่สำมำรถแต่งตัง้บุคคลอื่นเพื่อท ำหน้ำที่บริหำรทรพัย์สนิที่กองทรสัต์จะเข้ำลงทุนครัง้แรกได้ดี
เทยีบเท่ำกบักำรบรหิำรจดักำรของผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยซ์ึง่อำจจะส่งผลกระทบทำงลบอย่ำงมนีัยส ำคญัต่อผล
ประกอบกำร ฐำนะกำรเงนิและควำมสำมำรถในกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต ์

(4) อสงัหาริมทรพัยที์ก่องทรสัตล์งทุนมีความเสีย่งจากการทีผู่เ้ช่าพื้นทีอ่าจไม่ต่ออายุสญัญาเช่าพื้นที ่

อสงัหำรมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์ลงทุน อำจประสบกบัเหตุกำรณ์ที่สญัญำเช่ำพื้นที่จ ำนวนมำกจะครบก ำหนดอำยุใน

ช่วงเวลำเดยีวกนั ควำมถี่ของกำรต่ออำยุสญัญำเช่ำพื้นทีแ่ละวธิกีำรค ำนวณค่ำเช่ำพื้นทีท่ ำให้กองทรสัต์มคีวำม
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อ่อนไหวต่อควำมผนัผวนของรำคำตลำดของค่ำเช่ำพืน้ที ่ซึง่ในช่วงตลำดอำคำรส ำนักงำนใหเ้ช่ำมอีุปสงคก์ำรเช่ำ

ใชพ้ืน้ทีล่ดลง ไม่ว่ำดว้ยสำเหตุใดกต็ำม อำจน ำไปสู่กำรมพีืน้ทีว่่ำงมำกขึน้ และอตัรำค่ำเช่ำทีล่ดลงจะท ำใหร้ำยได้

จำกค่ำเช่ำลดต ่ำลง ซึง่จะสง่ผลใหร้ำยไดข้องกองทรสัตล์ดลง โดยผูเ้ช่ำพืน้ทีท่ ัง้หมดอำจไม่ต่ออำยุสญัญำเช่ำพืน้ที ่

หรอือำจต่ออำยุสญัญำเช่ำพืน้ที่ภำยใต้เงื่อนไขที่กองทรสัต์ไดร้บัประโยชน์ดอ้ยลงกว่ำทีเ่คยได้รบัตำมสญัญำเช่ำ

พืน้ทีท่ีม่อียู่ในปจัจุบนั ซึง่หำกอตัรำค่ำเช่ำพืน้ทีใ่หมเ่มื่อมกีำรต่ออำยุ หรอืเมื่อมกีำรเขำ้ท ำสญัญำใหม่ต ่ำกว่ำอตัรำ

ที่คำดว่ำจะได้รบัอย่ำงมีนัยส ำคญัแล้ว จะส่งผลกระทบในทำงลบต่อผลกำรด ำเนินงำนและฐำนะกำรเงินของ

กองทรสัต ์นอกจำกนี้ หำกมผีูเ้ช่ำพืน้ทีร่ำยใดบอกเลกิสญัญำเช่ำพืน้ที ่หรอืไม่ต่ออำยุสญัญำเช่ำพืน้ที ่บรษิทัฯ ไม่

สำมำรถรบัประกนัไดว้่ำกองทรสัตจ์ะสำมำรถน ำพืน้ทีว่่ำงออกใหเ้ช่ำใหม่ไดด้ว้ยอตัรำค่ำเช่ำเดมิ 

(5) ความเสีย่งจากการปรบัปรงุซ่อมแซมอสงัหาริมทรพัยใ์นส่วนทีเ่ป็นสาระส าคญัและมีผลกระทบต่อการ

จดัหาผลประโยชน์ 

อสงัหำริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะเข้ำลงทุนอำจต้องได้รบักำรซ่อมแซมและกำรปรบัปรุงครัง้ใหญ่ในส่วนที่เป็น

สำระส ำคญั ทัง้นี้เพื่อใหอ้สงัหำรมิทรพัยด์งักล่ำวมคีวำมทนัสมยั และมคีวำมเหมำะสมในกำรใชป้ระโยชน์ของลกูคำ้

มำกยิง่ขึน้ และเพื่อเป็นกำรดงึดดูลกูคำ้ใหม้ำใชพ้ืน้ทีข่องอสงัหำรมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุนอย่ำงสม ่ำเสมอ  

กำรซ่อมแซมหรอืกำรบ ำรุงรกัษำเป็นประจ ำโดยทัว่ไปนัน้จะไม่มผีลกระทบต่อผลกำรด ำเนินงำนของกองทรสัต์ แต่

กำรซ่อมแซมหรอืกำรปรบัปรุงครัง้ใหญ่ (โดยเฉพำะอย่ำงยิง่ทีก่รณีทีม่ใิช่กำรซ่อมแซมในทำงกำรด ำเนินธุรกจิทำง

กำรคำ้ปกต)ิ อำจจ ำเป็นต้องด ำเนินกำรเพื่อเปลีย่นแปลงรูปลกัษณ์ ทัง้ภำยในและภำยนอกของอสงัหำรมิทรพัยท์ี่

กองทรสัตล์งทุน ตลอดจนกำรเปลีย่นแปลงงำนระบบทีส่ ำคญั กำรซ่อมแซมหรอืปรบัปรุงใหญ่ดงักล่ำวอำจต้องปิด

พื้นที่บำงส่วนของอสงัหำริมทรพัย์เป็นกำรชัว่ครำว กำรปิดพื้นที่ดงักล่ำวอำจส่งผลกระทบต่อกำรใช้ประโยชน์

อสงัหำรมิทรพัยใ์นทำงลบอย่ำงมนีัยส ำคญั หรอืเป็นสำเหตุใหผู้เ้ช่ำบอกเลกิสญัญำเช่ำ ไม่ต่ออำยุสญัญำเช่ำ หรอื

ยกเลิกสญัญำเช่ำพื้นที่ได้ ดังนัน้ หำกอสงัหำริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนจ ำเป็นต้องมีกำรซ่อมแซมหรือกำร

ปรบัปรุงครัง้ใหญ่ อำจสง่ผลกระทบในทำงลบอย่ำงมนียัส ำคญัต่อฐำนะกำรเงนิและผลกำรด ำเนินงำนของกองทรสัต์

ได ้

ทัง้นี้ ทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขำ้ลงทุนมกีำรปรบัปรุงซ่อมแซมอย่ำงต่อเนื่องตำมควำมจ ำเป็นและเหมำะสมโดยท ำ

กำรเปลี่ยนชิ้นส่วนอุปกรณ์หรืออะไหล่ที่เสื่อมสภำพหรือช ำรุดเพื่อรกัษำสภำพอำคำรให้อยู่ในสภำพที่ดีและ

เหมำะสมในกำรใช้ประโยชน์ ซึ่งกำรปรบัปรุงซ่อมแซมดงักล่ำวไม่มีผลกระทบต่อกำรจดัหำผลประโยชน์จำก

ทรพัย์สนิที่กองทรสัต์เขำ้ลงทุน อกีทัง้กำรซ่อมบ ำรุงแต่ละครัง้จะใช้งบประมำณไม่สูงนัก เช่น  กำรซ่อมแซมพื้น

อำคำร กำรซ่อมแซมบ ำรุงระบบป้องกนัอคัคภียั กำรซ่อมแซมระบบปรบัอำกำศ และระบบน ้ำประปำของอำคำร 

เป็นตน้  
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นอกจำกกำรซ่อมบ ำรุงตำมปกตแิลว้ ยงัมกีำรซ่อมบ ำรุงหรอืกำรปรบัปรุงครัง้ใหญ่ เพื่อเพิม่ประสทิธภิำพใหอ้ำคำร

มคีวำมโดดเด่นพร้อมรองรบัผูเ้ช่ำและผู้ใชบ้รกิำรอยู่เสมอ และเพื่อให้อำคำรมจี ำนวนผู้เช่ำ และผูใ้ชบ้รกิำรอย่ำง

ต่อเนื่อง ทัง้นี้ กำรซ่อมบ ำรุงครัง้ใหญ่นัน้มิได้ส่งผลกระทบต่อกำรจัดหำผลประโยชน์อย่ำงเป็นสำระส ำคัญ 

เนื่องจำกจะด ำเนินกำรโดยปิดปรบัปรุงทลีะส่วน ท ำให้ยงัสำมำรถให้ใช้พืน้ที่ โดยรอบของพื้นที่ทีอ่ยู่ระหว่ำงกำร

ซ่อมบ ำรุงหรอืปรบัปรุงได ้เช่น กำรตกแต่งหอ้ง Lobby ของอำคำรใหม่ กำรซ่อมแซมผนังภำยใน กำรเปลีย่นพรม 

กำรปรบัปรุงห้องน ้ำ กำรเปลี่ยนลฟิท ์โดยผู้บรหิำรอสงัหำรมิทรพัย์มแีผนในกำรปรบัปรุงที่กล่ำวไว้ขำ้งต้นตำม

ควำมเหมำะสม 

(6) ความเสีย่งจากการช าระค่าเช่าพื้นทีข่องผูเ้ช่าช่วงพื้นทีใ่นทรพัยสิ์นทีก่องทรสัตจ์ะเข้าลงทุนครัง้แรก 

ค่ำเช่ำพืน้ทีท่ีก่องทรสัตจ์ะไดร้บัจำกผูเ้ช่ำตำมสญัญำเช่ำช่วงพืน้ทีจ่ะเป็นทีม่ำของรำยไดห้ลกัของกองทรสัต์ ดงันัน้ 
กองทรสัตอ์ำจมคีวำมเสีย่งจำกฐำนะกำรเงนิและควำมสำมำรถในกำรช ำระค่ำเช่ำของผูเ้ช่ำพืน้ทีไ่ด ้หำกผูเ้ช่ำพืน้ที่
ดงักล่ำวมปีญัหำทำงกำรเงนิซึ่งส่งผลกระทบต่อควำมสำมำรถในกำรช ำระค่ำเช่ำ ไม่ช ำระค่ำเช่ำ หรอืยอมเลิก
สญัญำเช่ำช่วงก่อนก ำหนด และหำกกองทรสัต์ไม่สำมำรถหำผูเ้ช่ำรำยใหม่มำทดแทนผูเ้ช่ำดงักล่ำวได ้อำจส่งผล
กระทบโดยตรงต่อรำยไดข้องกองทรสัตไ์ด ้ซึง่จะสง่ผลโดยตรงต่อควำมสำมำรถในกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนของ
กองทรสัต ์

อย่ำงไรกด็ ีผูเ้ช่ำพืน้ทีทุ่กรำยทีท่ ำสญัญำเช่ำช่วงพืน้ทีก่บักองทรสัต์จะต้องวำงเงนิประกนักำรเช่ำพืน้ทีต่ลอดอำยุ
สญัญำเช่ำช่วงพื้นที่ โดยจ ำนวนเงนิประกนักำรเช่ำพื้นที่ที่จะเรยีกเก็บนัน้ อยู่ในอตัรำเทยีบเท่ำค่ำเช่ำส ำหรบั
ระยะเวลำกำรเช่ำประมำณ 3 เดอืน ซึง่กองทรสัตส์ำมำรถยดึเงนิประกนัดงักล่ำวในกรณีทีผู่เ้ช่ำไม่ช ำระค่ำเช่ำหรอื
ยกเลกิสญัญำก่อนก ำหนด ซึง่กำรทีม่กีำรวำงเงนิประกนัในลกัษณะนี้จะช่วยลดควำมเสีย่งและ/หรอืผลกระทบต่อ
รำยไดข้องกองทรสัต์ เนื่องจำกระยะเวลำโดยประมำณในกำรหำผู้เช่ำพืน้ที่รำยใหม่นัน้ใช้ระยะเวลำประมำณ 3  
เดอืน ซึง่เงนิประกนัจะช่วยลดผลกระทบและควำมเสีย่งเรื่องรำยไดใ้นช่วงเวลำดงักล่ำว 

(7) ความเสีย่งจากการทีต้่องเสียผู้เช่าพื้ นทีร่ายทีมี่ความส าคญัอาจส่งผลกระทบด้านลบต่อสถานะทาง

การเงินและผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์

ค่ำเช่ำพื้นที่หรือค่ำตอบแทนที่กองทรสัต์จะได้รบัจำกผู้เช่ำสญัญำให้เช่ำพื้นที่จะเป็นที่มำของรำยได้ส ำคญัของ

กองทรัสต์ ดังนัน้ กองทรัสต์อำจมีควำมเสี่ยง ในกรณีที่ผู้เช่ำพื้นที่รำยที่มีควำมส ำคัญ ไม่ช ำระค่ำเช่ำหรือ

ค่ำตอบแทน หรอืยอมเลกิสญัญำเช่ำก่อนก ำหนดระยะเวลำ และหำกกองทรสัต์ไม่สำมำรถหำลูกค้ำรำยใหม่มำ

ทดแทนผูเ้ช่ำหรอืผู้เช่ำพืน้ทีด่งักล่ำวได ้อำจส่งผลกระทบโดยตรงต่อรำยไดข้องกองทรสัต์ได ้ซึง่จะส่งผลโดยตรง

ต่อควำมสำมำรถในกำรจ่ำยผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

ทัง้นี้ รำยละเอยีดของผูเ้ช่ำรำยใหญ่ ณ วนัที ่30 กนัยำยน 2558 มดีงันี้ 

โครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์(มพีืน้ทีเ่ช่ำรวมประมำณ 26,313 ตำรำงเมตร) 
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 ผูเ้ช่า พืน้ท่ีเช่า  
(ตารางเมตร) 

อตัราส่วนพืน้ท่ีเช่าต่อ
พืน้ท่ีเช่ารวม (รอ้ยละ) 

1 บรษิทั โออชิ ิกรุ๊ป จ ำกดั (มหำชน) 4,210.66 16.00 

2 กลุ่มบรษิทัยนูิเวนเจอร ์ 2,416.34 9.18 

3 บรษิทั ศรตีรงัแอโกรอนิดสัทร ีจ ำกดั (มหำชน) 1,968.49 7.48 

4 บรษิทั คลบั  21 (ประเทศไทย) จ ำกดั 1,670.33 6.35 

5 บรษิทั ทำเคดำ (ประเทศไทย) จ ำกดั 1,440.60 5.47 

6 บรษิทั เฮดควอเตอรส์ จ ำกดั 1,026.66 3.90 

7 บรษิทั กเูกลิ (ประเทศไทย) จ ำกดั 997.00 3.79 

8 บรษิทั ไอโทรำมำ คอนซลัติง้ (ประเทศไทย) จ ำกดั 719.81 2.74 

9 สถำนเอกอคัรรำชทตูฮงักำร ี 553.40 2.10 

10 บรษิทั อเีอม็ซ ีอนิฟอรเ์มชัน่ ซสิเทม็ส ์(ประเทศไทย) 

จ ำกดั  

513.11 1.95 

 

โครงกำรสำทร สแควร ์(มพีืน้ทีเ่ช่ำรวมประมำณ 73,181 ตำรำงเมตร) 

 ผูเ้ช่า พืน้ท่ีเช่า  
(ตารางเมตร) 

อตัราส่วนพืน้ท่ีเช่าต่อ
พืน้ท่ีเช่ารวม (รอ้ยละ) 

1 ธนำคำรมซิโูฮ จ ำกดั สำขำกรุงเทพฯ 7,087 9.68 

2 บรษิทั แคนนอน มำรเ์กต็ติง้ (ประเทศไทย) จ ำกดั 6,791 9.28 

3 กลุ่มบรษิทัฟอรด์ 5,082 6.94 

4 บรษิทั ไบเออรส์ด๊อรฟ (ประเทศไทย) จ ำกดั 3,975 5.43 

5 บรษิทั ค ูเด ทำ (ประเทศไทย) จ ำกดั 3,476 4.75 



หน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยโ์กลเดน้เวนเจอร์
Golden Ventures Leasehold Real Estate Investment Trust (GVREIT)

สว่นที ่2-1 หน้ำ 12 จำก 34 

ผูเ้ช่า พืน้ท่ีเช่า 
(ตารางเมตร) 

อตัราส่วนพืน้ท่ีเช่าต่อ
พืน้ท่ีเช่ารวม (รอ้ยละ) 

6 บรษิทั ฟิตเนส เฟิรสท์ (ประเทศไทย) จ ำกดั 3,408 4.66 

7 กลุ่มบรษิทัแผ่นดนิทอง 3,012 4.12 

8 บรษิทั บพูำ ประกนัสขุภำพ (ประเทศไทย) จ ำกดั 
(มหำชน) 

2,926 4.00 

9 บรษิทั ไอพจี ีแอดเวอไทซิง่ (ประเทศไทย) จ ำกดั 

(McCann World Group) 

2,843 3.88 

10 บรษิทัหลกัทรพัย ์อำรเ์อชบ ีโอเอสเค (ประเทศไทย) 

จ ำกดั (มหำชน) 

2,642 3.61 

อย่ำงไรกด็ ีเมื่อกองทรสัต์เขำ้ลงทุนในทรพัยส์นิที่กองทรสัต์จะเขำ้ลงทุนครัง้แรกและเขำ้เป็นผู้ให้เช่ำแทนเลศิรฐั

กำร และนอร์ท สำธร เรยีลตี้แลว้ ผูเ้ช่ำพืน้ทีทุ่กรำยทีท่ ำสญัญำเช่ำพืน้ทีก่บักองทรสัต์ต้องวำงเงนิประกนักำรเช่ำ

พืน้ทีเ่ทยีบเท่ำกบัค่ำเช่ำส ำหรบัระยะเวลำกำรเช่ำประมำณ 3 เดอืนต่อสญัญำ ดงันัน้ ในกรณีทีผู่เ้ช่ำพืน้ทีไ่ม่ช ำระ

ค่ำเช่ำพืน้ที ่กองทรสัต์มสีทิธยิดึเงนิประกนักำรเช่ำเพื่อใชช้ ำระแทนเงนิทีผู่เ้ช่ำคำ้งช ำระ รวมถงึเพื่อชดเชยควำม

เสยีหำยที่เกดิขึน้เนื่องจำกกำรผดิขอ้ตกลงของผู้เช่ำด้วย ในกรณีที่ผู้เช่ำพื้นที่ยกเลกิสญัญำก่อนก ำหนด โดยที่

ไม่ได้มสีำเหตุมำจำกกำรที่กองทรสัต์ปฏบิตัิผดิสญัญำ กองทรสัต์มสีทิธยิดึเงนิประกนักำรเช่ำทั ้งหมดเพื่อชดใช้

ค่ำเสยีหำยทีเ่กดิขึน้จำกกำรเลกิสญัญำดงักล่ำว และผูเ้ช่ำยงัตอ้งจ่ำยค่ำเช่ำรำยเดอืนและค่ำบรกิำรต่อไปจนถงึวนัที่

มกีำรบอกเลกิสญัญำโดยชอบดว้ยกฎหมำย โดยใหร้วมถงึค่ำใชจ้่ำย ค่ำเสยีหำยและเงนิจ ำนวนอื่น ๆ ทีผู่เ้ช่ำต้อง

รบัผดิชอบดว้ย ซึง่ก ำหนดขอ้สญัญำเรื่องกำรวำงเงนิประกนัในลกัษณะนี้จะช่วยลดควำมเสีย่งและผลกระทบดำ้น

ลบต่อสถำนะทำงกำรเงนิและผลกำรด ำเนินงำนของกองทรสัต์ไดท้ำงหนึ่ง 

นอกจำกนี้ ด้วยทัง้สองอำคำรเป็นอำคำรส ำนักงำนเกรดเอ มที ำเลที่ตัง้ที่อยู่ใจกลำงของกรุงเทพมหำนครอย่ำง

แท้จรงิ ตวัอำคำรเชื่อมต่อโดยตรงกบัระบบขนส่งสำธำรณะรถไฟฟ้ำ BTS (โครงกำรรถไฟฟ้ำของบรษิัทระบบ

ขนส่งมวลชนกรุงเทพจ ำกดั มหำชน) จึงมีขอ้ได้เปรียบในกำรแข่งขนัเมื่อเปรยีบเทียบกบัอำคำรส ำนักงำนอื่น 

นอกจำกนี้ เลศิรฐักำรและนอรท์ สำธร เรยีลตี้ไดพ้จิำรณำ คดัเลอืกผูเ้ช่ำทีม่ศีกัยภำพในกำรด ำเนินธุรกจิทีม่คีวำม

มัน่คงและได้รบักำรยอมรบั อกีทัง้ยงัมมีำตรกำรสื่อสำรและรกัษำฐำนลูกค้ำที่เป็นผู้เช่ำเดมิโดยตลอด มกีำรยื่น

ขอ้เสนอใหล้กูคำ้รำยเดมิไดม้กีำรต่ออำยุต่อไปไดอ้กี 2 ครำว ครำวละไม่เกนิ 3 ปี แต่ทัง้นี้ หำกผูเ้ช่ำตดัสนิใจไม่ต่อ

อำยุสญัญำในครำวถดัไป โดยหลกัแล้ว ผู้เช่ำต้องบอกกล่ำวล่วงหน้ำเป็นลำยลกัษณ์อกัษรโดยแจง้ให้เลศิรฐักำร

และนอรท์ สำธร เรยีลตีท้รำบเป็นระยะเวลำอย่ำงน้อย 180 วนั ก่อนสญัญำจะสิน้สุดลงโดยระยะเวลำดงักล่ำวเป็น
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ระยะเวลำทีเ่หมำะสมทีจ่ะจดัหำผูเ้ช่ำรำยใหม่มำแทนทีไ่ด ้ ตลอดจนกำรไม่ต่อสญัญำของผูเ้ช่ำรำยเดมิ ซึง่จะส่งผล

กระทบต่อช่วงเวน้ว่ำงในกำรเช่ำนัน้ มโีอกำสเกดิขึน้ในระดบัที่ต ่ำโดยเฉพาะโครงการปารค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์

เน่ืองจากปจัจุบนัมอีตัราการเช่าพืน้ทีอ่ยู่ทีร่อ้ยละ 99 ทัง้นี้ มเีพยีงพืน้ทีห่อ้งเกบ็ของประมาณ 32 ตารางเมตรทีย่งัมี

ผูเ้ช่าไม่เตม็จ านวน โดยมอีตัราการเช่าพืน้ทีส่ านกังาน และรา้นคา้รอ้ยละ 100 และมรีายชื่อผูจ้องเช่าต่อ (Waiting 

lists) พรอ้มเขา้มาเป็นผูเ้ช่ารายใหม่อยู่ตลอด ขณะทีโ่ครงการสาทร สแควร ์นอรท์ สาธร เรยีลตี้ และ/หรอืตวัแทน

อสงัหารมิทรพัยไ์ดม้กีารน าเสนอพืน้ทีเ่ช่าใหแ้ก่ลกูคา้ทีม่ศีกัยภาพมาเป็นผูเ้ช่าเพิม่เตมิอยู่เสมอ 

(8) ความเสีย่งเกีย่วกบัการทีผู่้เช่าพื้นทีข่องกองทรสัตจ์ะลงทุนไม่ให้ความยินยอมในการเปลีย่นตวัผู้ให้เช่า

พื้นทีจ่ากเจ้าของทรพัยสิ์นเดิมเป็นกองทรสัต ์

เมื่อกองทรสัตเ์ขำ้ลงทุนในทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขำ้ลงทุนครัง้แรกแลว้ ผูเ้ช่ำพืน้ทีใ่นทรพัยส์นิที่กองทรสัต์จะเขำ้

ลงทุนครัง้แรกต้องยนิยอมเปลี่ยนคู่สญัญำเช่ำพื้นที่ จำกผู้ให้เช่ำเดมิเป็นกองทรสัต์และช ำระค่ำเช่ำพื้นที่ให้แก่

กองทรสัตใ์นฐำนะผูใ้หเ้ช่ำ ทัง้นี้ หำกผูเ้ช่ำพืน้ทีป่ฏเิสธทีจ่ะใหค้วำมยนิยอมดงักล่ำวและไม่ช ำระค่ำเช่ำพืน้ที ่ใหแ้ก่

กองทรสัตแ์ลว้ กองทรสัตอ์ำจมคีวำมเสีย่งทีจ่ะไมไ่ดร้บัค่ำเชำ่พืน้ทีอ่นัเป็นรำยไดข้องกองทรสัตซ์ึง่อำจสง่ผลกระทบ

โดยตรงต่อรำยไดข้องกองทรสัต ์และสง่ผลโดยตรงต่อควำมสำมำรถในกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต ์

อย่ำงไรกด็ ีในกำรเขำ้ลงทุนในทรพัยส์นิที่กองทรสัต์จะเขำ้ลงทุนครัง้แรกนี้ กองทรสัต์โดยผู้จดักำรกองทรสัต์จะ

ด ำเนินกำรแจง้และอธบิำยถงึรำยละเอยีดทีเ่กีย่วขอ้งกบักองทรสัตใ์หผู้เ้ช่ำพืน้ทีไ่ดท้รำบ เพื่อประสำนงำนในกำรให้

ควำมยนิยอมในกำรเปลีย่นคู่สญัญำเช่ำพืน้ที ่จำกผูใ้หเ้ช่ำเดมิเป็นกองทรสัตโ์ดยจะด ำเนินกำรโดยเรว็และใชค้วำม

พยำยำมอย่ำงเตม็ควำมสำมำรถใหผู้้เช่ำพืน้ทีร่บัทรำบและยนิยอมเปลีย่นคู่สญัญำเช่ำพืน้ที ่จำกผูใ้หเ้ช่ำเดมิเป็น

กองทรสัต ์ในกรณีทีผู่เ้ช่ำพืน้ทีป่ฏเิสธทีจ่ะใหค้วำมยนิยอมในกำรเปลีย่นตวัผูใ้หเ้ช่ำพืน้ที ่(ซึง่ผูจ้ดักำรกองทรสัต์ได้

ปรึกษำกบัผู้บริหำรอสงัหำริมทรพัย์และเห็นว่ำน่ำจะมีผู้เช่ำพื้นที่ดงักล่ำวไม่มำกนัก ) กองทรสัต์โดยผู้จดักำร

กองทรสัตจ์ะด ำเนินกำรอย่ำงดทีีส่ดุในกำรจดักำรใหม้กีำรเปลีย่นชื่อคู่สญัญำขำ้งตน้ต่อไป 

ทัง้นี้เนื่องจำกขอ้สญัญำอื่นๆที่เป็นสำระส ำคญั ในสญัญำเช่ำพื้นที่กบัผู้เช่ำรำยย่อยไม่ได้เปลี่ยนแปลงจำกเดิม 

ดงันัน้กำรปฏเิสธทีจ่ะใหค้วำมยนิยอมดงักล่ำวจงึมโีอกำสเกดิขึน้ไดน้้อย 

นอกจำกนี้ ในสญัญำตกลงกระท ำกำร (Sponsor Undertaking) ยงัก ำหนดไวว้่ำหำกผูเ้ช่ำพืน้ทีป่ฏเิสธทีจ่ะใหค้วำม

ยนิยอมในกำรเปลีย่นตวัผูใ้หเ้ช่ำพืน้ที ่เลศิรฐักำรและนอรท์ สำธร เรยีลตี้ในฐำนะผูใ้หเ้ช่ำเดมิจะยงัคงเป็นผูใ้หเ้ช่ำ

กบัลกูคำ้รำยนัน้ๆต่อไปจนกว่ำสญัญำจะสิน้สุดลงทัง้นี้ผลประโยชน์ใดๆซึง่รวมถงึเงนิประกนัตำมสญัญำจำกผูเ้ช่ำ

พื้นที่อนัเป็นผลประโยชน์ที่กองทรสัต์ควรจะได้รบัซึ่งเลิศรฐักำรหรือนอร์ท สำธร เรียลตี้ได้รบัจำกผู้เช่ำพื้นที่

ดงักล่ำว เลิศรฐักำรหรือนอร์ท สำธร เรียลตี้จะด ำเนินกำรส่งมอบผลประโยชน์ดงักล่ำวให้แก่กองทรสัต์โดยมี

รำยละเอยีดขัน้ตอนกำรจดัเกบ็และสง่มอบผลประโยชน์ใหก้องทรสัต ์เป็นดงันี้ 
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(1) เลศิรฐักำรหรอืนอรท์ สำธร เรยีลตี้จะด ำเนินกำรเรยีกเกบ็เงนิตำมสญัญำ ตำมขอ้ก ำหนดกำรช ำระเงนิที่

ระบุไวใ้นสญัญำ 

(2) เมื่อรบัช ำระเงนิจำกลกูคำ้แลว้ เลศิรฐักำรหรอืนอรท์ สำธร เรยีลตี้จะจดัท ำรำยงำนรบัเงนิประจ ำวนั (Daily 

Collection Report) สรุปยอดเชค็ /เงนิสด/ สลปิบตัรเครดติ และแนบส ำเนำใบเสรจ็รบัเงนิ/ใบก ำกบัภำษี / 

ส ำเนำใบแจง้หนี้ และเอกสำรอื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง  

(3) เลศิรฐักำรหรอืนอรท์ สำธร เรยีลตีจ้ะรวบรวมและน ำฝำกเงนิทีไ่ดร้บัช ำระเขำ้บญัชธีนำคำรของกองทรสัต ์

ภำยในเจด็ (7) วนันบัแต่วนัทีไ่ดร้บัผลประโยชน์ดงักล่ำว พรอ้มน ำสง่ส ำเนำใบน ำฝำกหรอืหลกัฐำนแสดง

กำรฝำกเงนิเขำ้บญัชธีนำคำรของกองทรสัตใ์หแ้ก่กองทรสัต ์

(9) ความเสีย่งเกีย่วกบัคู่แข่งทางการค้าในการด าเนินธรุกิจของกองทรสัต ์

ควำมเสีย่งประกำรหนึ่งทีก่องทรสัต์จะต้องประสบเมื่อเขำ้ลงทุนในทรพัยส์นิของโครงกำร คอืควำมเสีย่งจำกกำร

แข่งขนัในธุรกจิให้เช่ำพื้นที่ในอำคำรส ำนักงำน กำรเพิม่ขึน้ของจ ำนวนผู้ประกอบกำรในตลำด กำรเพิม่ขึน้ของ

อำคำรส ำนกังำนใหเ้ช่ำ กำรลดลงของควำมต้องกำรเช่ำพืน้ที ่ซึง่กำรเพิม่ขึน้ของจ ำนวนผูป้ระกอบกำรในตลำดจะ

สง่ผลใหอุ้ปทำนของตลำดเพิม่ขึน้ ท ำใหม้กีำรแขง่ขนัสงูขึน้ 

ทัง้นี้ หลงัจำกทีก่องทรสัตเ์ขำ้ลงทุนในทรพัยส์นิแลว้ ในอนำคตกองทรสัตอ์ำจต้องเผชญิควำมเสีย่งจำกกำรเกดิขึน้

ของอำคำรส ำนกังำนใหม่ (นอกเหนือจำกทีม่อียู่ในปจัจุบนั) ดงันัน้ เพื่อเป็นกำรสรำ้งควำมสำมำรถในกำรแข่งขนั

ในระยะยำวของทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์จะลงทุนบรษิทัฯในฐำนะผูจ้ดักำรกองทรสัต์ จะก ำหนดแผนงำนและกลยุทธ์

ทำงกำรตลำดทีเ่หมำะสมเพื่อดงึดูดลูกคำ้ประเภทต่ำงๆ ทัง้กลุ่มลูกคำ้เอกชนในประเทศและต่ำงประเทศ รวมถึง

กลุ่มลูกค้ำหน่วยงำนรฐัให้มำเช่ำพื้นที่ของทรพัย์สนิที่กองทรสัต์จะลงทุนอย่ำงต่อเนื่อง รวมถึงกำรให้บริกำร

ประเภทต่ำงๆที่จ ำเป็นและเป็นกำรอ ำนวยควำมสะดวกให้แก่ลูกค้ำดงักล่ำว ซึ่งผู้จดักำรกองทรสัต์เชื่อว่ำกำร

ด ำเนินกำรในแนวทำงนี้จะท ำให้ทรพัย์สนิที่กองทรสัต์จะลงทุนสำมำรถแข่งขนักบัคู่แข่งขนัรำยอื่นๆได้อย่ำงไม่

เสยีเปรยีบ 

(10) ความขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรสัตแ์ละผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยอ์าจก่อให้เกิดผลกระทบต่อ

การด าเนินการของกองทรสัต ์

แม้ว่ำกองทรสัต์จะได้ก ำหนดบทบำทและขอบเขตกำรปฏิบตัิหน้ำที่ของนอร์ท สำธร เรียลตี้ในฐำนะผู้บริหำร

อสงัหำรมิทรพัย์ ในกำรจดักำรทรพัย์สนิที่กองทรสัต์จะลงทุนอย่ำงระมดัระวงั  อย่ำงไรกต็ำม ควำมขดัแย้งทำง

ผลประโยชน์ระหว่ำงกองทรสัตก์บันอรท์ สำธร เรยีลตีใ้นฐำนะผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยย์งัอำจเกดิขึน้ได ้เนื่องจำก

นอรท์ สำธร เรยีลตี้อำจท ำหน้ำทีใ่นกำรบรหิำรจดักำร และ/หรอือาจมกีารพฒันาอสงัหำรมิทรพัย์ประเภทอำคำร

ส ำนกังำนอื่นๆ ทีก่องทรสัตม์ไิดล้งทุนในอนำคต 
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ทัง้นี้ ในกำรด ำเนินกำรเพื่อขจดัควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน์ระหว่ำงกองทรสัตแ์ละผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยท์ีอ่ำจ

ก่อให้เกิดผลกระทบต่อกำรด ำเนินกำรของกองทรัสต์นัน้ ในสญัญำแต่งตัง้ผู้บริหำรอสงัหำริมทรัพย์ระหว่ำง

กองทรสัต ์และนอรท์ สำธร เรยีลตี้ในฐำนะผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ จะมขีอ้ก ำหนดเรื่องขอ้ตกลงกำรไม่ประกอบ

ธุรกิจแข่งขนัของผู้บริหำรอสงัหำริมทรพัย์ (รำยละเอียดเป็นไปตำมหวัข้อ 2.3 สรุปสำระส ำคญัของสญัญำ)  

นอกจำกนี้ ปจัจุบนั นอร์ท สำธร เรยีลตี้ไม่มอีสงัหำรมิทรพัย์ประเภทอำคำรส ำนักงำนที่อยู่ภำยใต้กำรบรหิำร

จดักำรทีอ่ำจแข่งขนัในทำงธุรกจิกบัอสงัหำรมิทรพัยข์องกองทรสัต์ อกีทัง้ ในกำรบรหิำรและด ำเนินกำรโครงกำร 

นอร์ท สำธร เรียลตี้จะต้องด ำเนินโครงกำรโดยค ำนึงถึงผลประโยชน์ของกองทรสัต์เป็นส ำคญั  เพื่อไม่ให้เกิด

ผลกระทบในทำงลบต่อทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขำ้ลงทุนอนัเนื่องมำจำกกำรทีน่อรท์ สำธร เรยีลตี้เขำ้เป็นผูบ้รหิำร

อสงัหำรมิทรพัยอ์ื่นอกีด้วย ดงันัน้ จงึเหน็ไดว้่ำโอกำสที่นอรท์ สำธร เรยีลตี้จะประกอบธุรกจิทีเ่ป็นกำรแข่งขนักบั

ทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขำ้ลงทุนมคี่อนขำ้งต ่ำ 

(11) ความเสีย่งทีอ่าจเกิดขึ้นจากการกู้ยืม 

เนื่องจำกกองทรสัต์มีควำมประสงค์จะกู้ยืมเงนิระยะยำวจ ำนวนรวมทัง้สิ้นไม่เกนิ 2,000 ล้ำนบำทหรอืคดิเป็น

ประมำณร้อยละ 20 ของมูลค่ำทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์ ณ วนัทีก่องทรสัต์ลงทุนครัง้แรกแล้วเสรจ็ เพื่อเป็น

แหล่งเงินทุนส่วนหนึ่งในกำรลงทุนในทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครัง้ แรก และรวมถึงวงเงินกู้ส ำหรับปรับปรุง

อสงัหำรมิทรพัยข์องกองทรสัตท์ีอ่ำจมเีพิม่เตมิในอนำคตดงันัน้กองทรสัต์อำจมคีวำมเสีย่งเกดิขึน้จำกกำรกูย้มืเงนิ

ดงักล่ำวได ้เน่ืองจำกอตัรำดอกเบีย้ในส่วนทีเ่ป็นอตัรำดอกเบีย้ลอยตวัอำจมกีำรเปลีย่นแปลงในระหว่ำงอำยุเงนิกู้

ซึ่งอำจส่งผลกระทบทำงลบต่อผลกำรด ำเนินงำนของกองทรสัต์และควำมสำมำรถของกองทรสัต์ในกำรจ่ำย

ประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถอืหน่วยทรสัต์ นอกจำกนื้ในกรณีทีก่องทรสัต์ไม่สำมำรถช ำระดอกเบี้ยและ/หรอืเงนิต้น

ตำมทีก่ ำหนดในสญัญำกูย้มืเงนิ อำจส่งผลให้ผูใ้ห้กูด้ ำเนินกำรทำงกฎหมำยกบักองทรสัต์อนั เนื่องมำจำกกำรไม่

ปฏบิตัติำมสญัญำกู้ยมืเงนิ หรอืเกดิเหตุผดิสญัญำอื่น ๆ ภำยใต้สญัญำเงนิกู้ (ซึง่เหตุผดินัดรวมถงึกรณีที่ นอร์ท  

สำธร เรยีลตี ้มไิดเ้ป็นผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยข์องกองทรสัต์) อำจส่งผลใหผู้ใ้หกู้อ้ำจด ำเนินกำรทำงกฎหมำยกบั

กองทรสัต์หรอืใชส้ทิธเิรยีกรอ้งตำมสญัญำอนัเนื่องมำจำกกำรไม่ปฏบิตัิตำมสญัญำกู้ยมืเงนิ เช่น ก ำหนดให้ส่วน

หนึ่งหรอืทัง้หมดภำยใต้เอกสำรทำงกำรเงนิใด ๆ ถงึก ำหนดช ำระโดยพลนั หรอืใช้สทิธใินกำรบงัคบัตำมสญัญำ

หลักประกันส่วนใดส่วนหนึ่งหรือทัง้หมด รวมถึงกำรบังคับจ ำนองในทรัพย์สินของกองทรัสต์ที่น ำไป เป็น

หลกัประกนัเงนิกู ้ 

อย่ำงไรกต็ำม เมื่อครบก ำหนดช ำระเงนิกูใ้นปีที ่5 บรษิทัฯ ในฐำนะผูจ้ดักำรกองทรสัต์จะพจิำรณำทำงเลอืกในกำร

ระดมทุนดว้ยวธิต่ีำงๆ เช่น กำรเสนอขำยหน่วยทรสัต์เพิม่เตมิ กำรเสนอขำยหุน้กู ้กำรกูย้มืจำกธนำคำรพำณิชย ์

สถำบนักำรเงนิ บรษิทัประกนัชวีติ บรษิทัประกนัวนิำศภยั และ/หรอืนิตบิุคคลประเภทอื่นทีส่ำมำรถใหส้นิเชื่อแก่

กองทรสัตไ์ด ้เพื่อช ำระคนืหนี้เดมิ (Refinance) เป็นตน้ โดยบรษิทัฯ จะเลอืกวธิกีำรทีก่่อใหเ้กดิประโยชน์สงูสุดต่อ

ผู้ถือหน่วยทรสัต์และกองทรสัต์ซึ่งเมื่อพจิำรณำจำกหลกัประกนักำรกู้ยมืและควำมสำมำรถในกำรช ำระหนี้ของ
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กองทรสัต์แลว้ บรษิทัฯ ในฐำนะผูจ้ดักำรกองทรสัต์เหน็ว่ำควำมเสีย่งจำกกำรทีก่องทรสัต์ไม่สำมำรถช ำระเงนิต้น

ตำมทีก่ ำหนดในสญัญำกูย้มืเงนิเนื่องจำกไม่สำมำรถท ำกำรระดมทุนเพื่อช ำระคนืหนี้เดมิอยู่ในระดบัต ่ำ เนื่องจำก

กองทรสัตม์อีตัรำสว่นกำรกูย้มืต่อสนิทรพัยร์วมอยู่ในระดบัทีต่ ่ำ ประกอบกบัอสงัหำรมิทรพัยท์ีก่องทรสัต์จะเขำ้ไป

ลงทุนนัน้มคีวำมสำมำรถทีจ่ะสรำ้งรำยไดใ้หก้บักองทรสัตอ์ย่ำงต่อเนื่อง 

ทัง้นี้ บรษิัทฯในฐำนะผู้จดักำรกองทรสัต์ตระหนักถึงควำมเสีย่งดงักล่ำวและจะด ำเนินกำรพจิำรณำและติดตำม

ปจัจยัทีม่ผีลกระทบต่อกำรกู้ยมืของกองทรสัต์ซึ่งรวมถึงแนวโน้มอตัรำดอกเบีย้อย่ำงสม ่ำเสมอเพื่อทีจ่ะสำมำรถ

ประเมนิควำมเสีย่งและด ำเนินกำรตำมควำมเหมำะสมนอกจำกนี้บรษิทัฯอำจพจิำรณำใชเ้ครื่องมอืทำงกำรเงนิเพื่อ

ลดควำมเสีย่งจำกกำรกูย้มืเงนิเช่นบรกิำรธุรกรรมแลกเปลีย่นอตัรำดอกเบีย้ (Interest Rate Swap) โดยกองทรสัต์

จะด ำเนินกำรดงักล่ำวโดยค ำนึงถึงกฎหมำยที่เกี่ยวข้องและค ำนึงถึงประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรสัต์เป็น

ส ำคญั 

(12) ความเสีย่งจากการใช้เงินประกนัการเช่าในการได้มาซึง่ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์

ในวนัทีก่องทรสัตเ์ขำ้ลงทุน คำดว่ำกองทรสัตจ์ะไดร้บัมอบเงนิประกนักำรเช่ำทีเ่ป็นเงนิสดภำยใต้สญัญำเช่ำทีม่อียู่

จำกเลศิรฐักำร และนอรท์ สำธร เรยีลตี้จ ำนวนรวมทัง้สิน้ประมำณ 235 ลำ้นบำท โดยกองทรสัต์จะใชเ้งนิประกนั

กำรเช่ำจ ำนวนไม่เกนิ 160 ลำ้นบำทซึง่คดิเป็นประมำณรอ้ยละ 68 ของเงนิประกนักำรเช่ำทัง้หมด เพื่อลงทุนใน

กำรลงทุนในทรพัย์สนิหลกัที่ลงทุนครัง้แรก ดงันัน้กองทรสัต์จะมเีงนิประกนักำรเช่ำที่เป็นเงนิสดคงเหลืออยู่ใน

กองทรสัต์เป็นจ ำนวนประมำณ 75 ลำ้นบำท ซึง่คดิเป็นประมำณรอ้ยละ 32 ของเงนิประกนักำรเช่ำทัง้หมด โดย

กำรน ำเงนิดงักล่ำวมำใชอ้ำจเพิม่ควำมเสีย่งในกำรด ำรงเงนิสดส ำรองของกองทรสัต์เพื่อรองรบักำรคนืเงนิประกนั

กำรเช่ำดงักล่ำวให้แก่ผู้เช่ำ ในกรณีที่ต้องมีกำรคืนเงินประกนักำรเช่ำดงักล่ำวตำมสญัญำเช่ำ อย่ำงไรก็ตำม  

บรษิัทฯ มคีวำมเหน็ว่ำกำรน ำเงนิประกนักำรเช่ำดงักล่ำวมำใช้เป็นส่วนหนึ่งของจ ำนวนเงนิที่ใชใ้นกำรลงทุนใน

ทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรก จะช่วยใหก้องทรสัตม์กีำรบรหิำรเงนิทีม่ปีระสทิธภิำพมำกขึน้ โดยจะท ำใหต้้นทุนใน

กำรลงทุนในอสงัหำรมิทรพัยต์ ่ำลง เมื่อเทยีบกบัต้นทุนเงนิกู้ยมืหรอืกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต์เพิม่เติม ส่งผลให้

ผลตอบแทนต่อผูถ้อืหน่วยทรสัตด์ขีึน้ โดยบรษิทัฯ ไดค้ ำนึงถงึระยะเวลำตำมสญัญำเช่ำทีม่อียู่ เงื่อนไขเกีย่วกบักำร

คนืเงนิประกนักำรเช่ำตำมสญัญำเช่ำ และค ำนึงถงึกำรบรหิำรควำมเสีย่งดำ้นสภำพคล่องของกองทรสัต์ในกำรน ำ

เงนิประกนักำรเช่ำมำใชอ้ย่ำงรอบคอบ อย่ำงไรกต็ำม ภำระหน้ำทีข่องกองทรสัต์ทีต่้องช ำระคนืเงนิประกนักำรเช่ำ

กรณีผูเ้ช่ำไม่ต่อสญัญำและไม่มผีูม้ำเช่ำทดแทนนัน้ คำดว่ำจะมจี ำนวนน้อยกว่ำจ ำนวนเงนิประกนักำรเช่ำทีต่้องคนื

แก่ผูเ้ช่ำเมื่อครบก ำหนดตำมสญัญำเช่ำอย่ำงเป็นสำระส ำคญั เนื่องจำกโอกำสทีผู่เ้ช่ำทีห่มดสญัญำในปีนัน้ทัง้หมด

จะไม่ต่อสญัญำและยำ้ยออกนัน้ มโีอกำสเป็นไปไดน้้อยมำก เนื่องจำกเมื่อเริม่กำรเช่ำ ผูเ้ช่ำอำคำรส ำนกังำนตอ้งใช้

เงนิลงทุนและระยะเวลำในกำรตกแต่งพืน้ทีเ่ช่ำเพื่อใหส้ ำนกังำนสำมำรถใชง้ำนตำมแผนของผูเ้ช่ำได ้ทัง้นี้ กำรยำ้ย

ออกเมื่อสิน้สดุสญัญำเช่ำ จะท ำใหผู้เ้ช่ำสญูเสยีเงนิลงทุนและควำมต่อเนื่องในกำรด ำเนินธุรกจิ จงึเป็นเหตุใหผู้เ้ช่ำ

รำยย่อยส่วนใหญ่จะท ำกำรต่อสญัญำเช่ำเมื่อหมดสญัญำเช่ำ และนอกจำกนี้ ดว้ยเหตุที่ทัง้สองอำคำรเป็นอำคำร
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ส ำนกังำนเกรดเอ มที ำเลทีต่ัง้ทีด่ ีเชื่อมต่อกบัสถำนีรถไฟฟ้ำ BTS ซึง่เป็นขอ้ไดเ้ปรยีบอำคำรส ำนักงำนอื่น ท ำให้

โอกำสที่ผูเ้ช่ำรำยใหญ่จะยกเลกิสญัญำและออกไปหำท ำเลอื่นนัน้มคีวำมเป็นไปได้ค่อนขำ้งน้อย ประกอบกบัใน

กรณีทีผู่เ้ช่ำตดัสนิใจไม่ต่ออำยุสญัญำกำรเช่ำ ผูเ้ช่ำตอ้งบอกกล่ำวล่วงหน้ำเป็นลำยลกัษณ์อกัษรอย่ำงน้อย 180 วนั 

ก่อนสญัญำจะสิน้สดุลง ซึง่บรษิทัฯ จะมรีะยะเวลำในกำรหำผูเ้ช่ำมำทดแทนได ้

อกีทัง้ กองทรสัต์ได้จดัเตรยีมวงเงนิกู้หมุนเวยีนเป็นวงเงนิประมำณไม่เกนิ 160 ล้ำนบำท (เป็นวงเงนิที่มกีำร

ทบทวนหรอืต่อระยะเวลาวงเงนิทุกปี) เพื่อใชใ้นกำรสนบัสนุนกำรจ่ำยคนืเงนิประกนักำรเช่ำ ซึง่จะสำมำรถช่วยลด

ควำมเสีย่งเรื่องสภำพคล่องของเงนิประกนักำรเช่ำดงักล่ำวได ้

1.3 ความเส่ียงเก่ียวกบัความสามารถในการใช้ประโยชน์จากทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทุน 

(1) ความเสีย่งเกีย่วกบัความไม่เพียงพอของพื้นทีจ่อดรถยนต ์

ในปจัจุบนั แมว้่ำพืน้ทีจ่อดรถยนตข์องอสงัหำรมิทรพัยใ์นแต่ละโครงกำรทีก่องทรสัตจ์ะเขำ้ลงทุนมไีม่ต ่ำกว่ำจ ำนวน

ทีก่ฎหมำยก ำหนดแลว้กต็ำม อย่ำงไรกด็ี หำกผู้ใชบ้รกิำรหรอืผู้เช่าพืน้ทีข่องอสงัหารมิทรพัย์ที่กองทรสัต์จะเขา้

ลงทุนมจี านวนเพิม่ขึน้ หรอืมคีวามต้องการในการจอดรถยนต์ในโครงการเพิม่ขึน้ อาจส่งผลใหพ้ืน้ทีจ่อดรถยนต์

ของอสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์จะเขา้ลงทุนในปจัจุบนัมไีม่เพยีงพอต่อความต้องการของผูเ้ช่าพืน้ที ่หรอืลูกค้า

ของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุน รวมถึงอาจส่งผลให้จ านวนผู้ เช่าพื้นที่ หรือผู้ใช้บริการ

อสงัหาริมทรพัย์ที่กองทรสัต์จะเข้าลงทุนลดลงอย่างมีนัยส าคัญ และอาจกระทบต่อรายได้ของกองทรัสต์ใน

ทา้ยทีส่ดุ 

อย่ำงไรกด็ ีหำกในอนำคตพืน้ทีจ่อดรถยนต์มจี ำนวนไม่เพยีงพอต่อควำมต้องกำรของผูเ้ช่ำพืน้ที ่หรอืผูใ้ชบ้รกิำร

อสังหำริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะเข้ำลงทุน และกองทรัสต์เล็งเห็นควำมจ ำเป็นในกำรเสริมศักยภำพของ

อสงัหำรมิทรพัยด์งักล่ำว กองทรสัต์จะด ำเนินกำรโดยเลอืกวิธทีีด่ทีีสุ่ดในกำรจดัหำพืน้ทีท่ีจ่อดรถยนต์ใหเ้พยีงพอ

ต่อควำมตอ้งกำร 

นอกจำกนี้ ด้วยเหตุทีอ่สงัหำรมิทรพัยท์ี่กองทรสัต์จะเขำ้ลงทุนทัง้สองโครงกำรมทีำงเชื่อมต่อกบัสถำนีรถไฟฟ้ำ 

BTS ซึ่งจะท ำให้ผู้เช่ำพื้นที่ หรอืผู้ใช้บรกิำรมทีำงเลอืกในกำรเดนิทำงและช่วยเพิม่ควำมสะดวกในกำรเดนิทำง

มำยงัโครงกำรทัง้สองโครงกำรไดม้ำกขึน้ อกีทัง้ โครงกำรสำทร สแควรย์งัตัง้อยู่ในบรเิวณทีม่รีะบบขนส่งมวลชน

อื่นสนับสนุน คือ รถโดยสำรด่วนพิเศษ (BRT) ซึ่งปจัจัยดงักล่ำวเหล่ำน้ีจะช่วยลดปญัหำพื้นที่จอดรถยนต์ไม่

เพยีงพอต่อควำมตอ้งกำรได ้

ทัง้นี้ ส ำหรบัโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซน์ัน้ จำกกำรตรวจสอบพบว่ำจ ำนวนทีจ่อดรถยนต์ตำมทีไ่ดร้ะบุไว้

ในใบรบัรองกำรก่อสรำ้งอำคำร (อ.6) มทีัง้สิน้จ ำนวน 580 คนั แบ่งเป็นทีจ่อดรถในส่วนของโรงแรมโอกุระจ ำนวน 

235 คนั โดยเลศิรฐักำรไดท้ ำสญัญำเช่ำพืน้ทีร่ะยะยำวกบัทซีซี ีลกัซช์รูโีฮเทลส ์รวมทัง้บนัทกึแนบทำ้ย ก ำหนดให้
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ทซีซี ีลกัซ์ชูรโีฮเทลส์มสีทิธใินกำรใช้พืน้ทีจ่อดรถยนต์ของอำคำรส ำนักงำนโครงกำรปำร์คเวนเชอร์ อโีคเพลก็ซ ์

จ ำนวน 235 คนั อย่ำงไรกด็ ีเลศิรฐักำรได้เขำ้ท ำสญัญำบรหิำรพืน้ที่จอดรถยนต์กบับรษิัท แผ่นดนิธรรม พรอ็พ

เพอร์ตี้ ดีเวลลอ็ปเม้นท์ จ ำกดั ซึ่งเป็นผู้มสีทิธบิรหิำรพื้นที่จอดรถยนต์ในส่วนของโรงแรมโอกุระดงักล่ำว โดย

สญัญำดังกล่ำวก ำหนดให้เลิศรัฐกำรมีสทิธิน ำพื้นที่จอดรถยนต์จ ำนวน 164 คันจำกจ ำนวนทัง้หมด 235 คัน

ดงักล่ำว ไปออกใชท้ ำประโยชน์ได้ ดงันัน้ จะมทีีจ่อดรถส ำหรบัผูเ้ช่ำพื้นทีส่ ำนักงำน หรอืผูใ้ชบ้รกิำรของส ำหรบั

โครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์จ ำนวน 509 คนั ซึง่ในปจัจุบนัมคีวำมเพยีงพอต่อกำรใชส้อยของผูเ้ช่ำพืน้ที่

ส ำนกังำน หรอืผูใ้ชบ้รกิำรของส ำหรบัโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ์ 

อย่ำงไรกด็ ีเพื่อเป็นกำรรองรบักำรใชง้ำนทีจ่อดรถของผูเ้ช่ำพืน้ทีส่ ำนักงำน หรอืผูใ้ชบ้รกิำรของส ำหรบัโครงกำร

ปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซท์ีอ่ำจมมีำกขึน้ในอนำคต ดงันัน้ ภำยใต้สญัญำตกลงกระท ำกำร บรษิทัฯ ไดก้ ำหนดให้

เลิศรัฐกำรตกลงด ำ เนินกำรให้กองทรัสต์มีสิทธิในกำรใช้พื้นที่จอดรถใน โครงกำรปำร์ค เวนเชอร ์ 

อโีคเพล็กซ์เพื่อวตัถุประสงค์ในกำรให้บรกิำรแก่ผู้ประกอบกำรและผู้ใช้บริกำรอำคำรโครงกำรปำร์คเวนเชอร ์  

อโีคเพลก็ซ์ในจ ำนวนที่เพยีงพอต่อกำรประกอบธุรกิจของกองทรสัต์ โดยเทียบเคียงจำกกำรประกอบธุรกิจใน

ปจัจุบนัของโครงกำรปำร์คเวนเชอร์ อีโคเพลก็ซ์ ตลอดระยะเวลำที่กองทรสัต์เป็นผู้เช่ำพื้นที่บำงส่วนในอำคำร

โครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์ทัง้นี้ หำกทรสัตมีคีวำมเหน็ว่ำสทิธใินกำรใชท้ีจ่อดรถดงักล่ำวพืน้ทีจ่อดรถใน

โครงกำรปำรค์เวนเชอร์ อโีคเพลก็ซ์มไีม่เพยีงพอต่อกำรประกอบธุรกจิของกองทรสัต์ในช่วงเวลำใดๆ กต็ำมซึ่ง

ส่งผลกระทบต่อกำรให้บรกิำรแก่ผู้ประกอบกำรและผู้ใชบ้รกิำรอำคำรและมคีวำมจ ำเป็นต้องจดัหำพื้นที่จอดรถ

เพิ่ม เติม ในกำร ให้บ ริก ำ รแก่ ผู้ ป ร ะกอบกำรและผู้ ใ ช้บ ริก ำ รอำคำร ใน โครงกำรปำร์ค เ วน เชอร ์  

อโีคเพลก็ซ ์แลว้นัน้ เลศิรฐักำรตกลงจะใชค้วำมพยำยำมอย่ำงดทีีส่ดุในกำรจดัหำที่จอดรถเพิม่เตมิเพื่อใหเ้พยีงพอ

ต่อกำรประกอบธุรกจิของกองทรสัตต์ำมทีท่รสัตรีอ้งขอ  

ทัง้นี้ ส ำหรบัโครงกำรสำทร สแควร ์นัน้ จำกกำรตรวจสอบพบว่ำจ ำนวนทีจ่อดรถยนต์ตำมทีไ่ดร้ะบุไวใ้นใบรบัรอง

กำรก่อสร้ำงอำคำร (อ.6) มทีัง้สิ้นจ ำนวน 930 คนั ซึ่งในปจัจุบนัมีควำมเพียงพอต่อกำรใช้สอยของผู้เช่ำพื้นที่

ส ำนกังำน หรอืผูใ้ชบ้รกิำรของส ำหรบัโครงกำรสำทร สแควร์ 

อย่ำงไรกด็ ีเพื่อเป็นกำรรองรบักำรใชง้ำนทีจ่อดรถของผูเ้ช่ำพืน้ทีส่ ำนักงำน หรอืผูใ้ชบ้รกิำรของส ำหรบัโครงกำร

สำทร สแควร์ที่จะมีมำกขึ้น ภำยใต้สญัญำตกลงกระท ำกำร บริษัทฯ ได้ก ำหนดให้นอร์ท สำธร เรียลตี้ตกลง

ด ำเนินกำรใหก้องทรสัตม์สีทิธใินกำรใชพ้ืน้ทีจ่อดรถในโครงกำรสำทร สแควรเ์พื่อวตัถุประสงคใ์นกำรใหบ้รกิำรแก่

ผู้ประกอบกำรและผู้ใช้บริกำรอำคำรโครงกำรสำทร สแควร์ในจ ำนวนที่เพียงพอต่อกำรประกอบธุรกิจของ

กองทรสัต ์โดยเทยีบเคยีงจำกกำรประกอบธุรกจิในปจัจุบนัของโครงกำรสำทร สแควร ์ตลอดระยะเวลำทีก่องทรสัต์

เป็นผูเ้ช่ำช่วงทีด่นิและอำคำรโครงกำรสำทร สแควร ์ทัง้นี้ หำกทรสัตมีคีวำมเหน็ว่ำสทิธใินกำรใชท้ีจ่อดรถดงักล่ำว

พืน้ทีจ่อดรถในโครงกำรสำทร สแควรม์ ีไม่เพยีงพอต่อกำรประกอบธุรกจิของกองทรสัต์ในช่วงเวลำใดๆ กต็ำม ซึง่

ส่งผลกระทบต่อกำรให้บรกิำรแก่ผู้ประกอบกำรและผู้ใชบ้รกิำรอำคำรและมคีวำมจ ำเป็นต้องจดัหำพื้นที่จอดรถ
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เพิม่เติมในกำรให้บรกิำรแก่ผู้ประกอบกำรและผู้ใช้บรกิำรอำคำรในโครงกำรสำทร สแควร์แล้วนัน้ นอร์ท สำธร 

เรยีลตีผู้ใ้หส้ญัญำในสว่นทีเ่กีย่วกบัโครงกำรสำทร สแควรต์กลงจะใชค้วำมพยำยำมอย่ำงดทีีสุ่ดในกำรจดัหำทีจ่อด

รถเพิม่เตมิเพื่อใหเ้พยีงพอต่อกำรประกอบธุรกจิของกองทรสัตต์ำมทีท่รสัตรีอ้งขอ 

(2) ความเสีย่งเกีย่วกบัการใช้ประโยชน์บนพื้นทีบ่างส่วนในโครงการสาทร สแควร ์ระหว่าง นอรท์ สาธร 

เรียลต้ี และ นอรท์ สาธร โฮเตล็ 

เน่ืองจำกในปจัจุบนันอรท์ สำธร เรยีลตี ้ไดม้กีำรใชท้ีบ่ำงสว่นบรเิวณสวนหย่อมดำ้นหลงัซึง่ตดิกบัโรงแรมดบัเบิล้ยู

เป็นพื้นทีป่ระมำณ 229.50 ตำรำงเมตร ซึง่พืน้ทีด่งักล่ำวน้ีปจัจุบนั นอรท์ สำธร เรยีลตี้ ได้ใหเ้ช่ำแก่นอรท์ สำธร 

โฮเตล็ เพื่อใชใ้นกำรด ำเนินธุรกจิโรงแรมภำยใตส้ญัญำแบ่งเชำ่ช่วงทีด่นิฉบบัลงวนัที ่21 สงิหำคม 2551 (โดยมเีน้ือ

ทีเ่ช่ำช่วงรวม 4 ไร่ 3 งำน 17.45 ตำรำงวำ เป็นระยะเวลำ 30 ปีนับแต่วนัที่ 7 ตุลำคม 2553) ทัง้นี้ นอรท์ สำธร 

เรยีลตีไ้ดใ้ชพ้ืน้ทีด่งักล่ำวเป็นพืน้ทีส่ ำหรบัทีว่่ำงรอบอำคำรเพื่อใหร้ถดบัเพลงิสำมำรถเขำ้ถงึได้ ซึง่ไดม้กีำรยนิยอม 

ให ้นอรท์ สำธร เรยีลตี้ (ในฐำนะผูใ้หเ้ช่ำช่วง) สำมำรถใชท้ีด่นิที ่นอรท์ สำธร โฮเตล็ ท ำกำรเช่ำและพฒันำขึน้ได้

ตัง้แต่ปี พ.ศ. 2551 โดยระบุว่ำนอร์ท สำธร เรยีลตี้ (ในฐำนะผู้ให้เช่ำช่วง) บริษัทในเครือ แขก หรือลูกค้ำของ 

นอรท์ สำธร เรยีลตี ้สำมำรถใชส้อย (พืน้ทีท่ีใ่หเ้ช่ำแก่โรงแรมไปแลว้) ได ้โดยไม่มคี่ำใชจ้่ำย  

นอกจำกนี้ นอร์ท สำธร โฮเต็ล ได้มีกำรใช้พื้นที่บรเิวณวงเวียนหน้ำโรงแรมซึ่งติดกบัโครงกำร สำทร สแควร ์

(บรเิวณเหนือพื้นดนิโดยส่วนใต้ดนิของพื้นที่ส่วนนี้เป็นลำนจอดรถใต้ดนิของโครงกำรสำทร สแควร์)  และพื้นที่

สำมเหลีย่มบรเิวณมุมดำ้นหลงัของโรงแรมดบัเบิล้ยูเป็นพืน้ทีร่วมประมำณ 502 ตำรำงเมตร โดยพืน้ที่ดงักล่ำวนี้

เป็นพืน้ทีข่องโครงกำรสำทร สแควร ์โดยนอรท์ สำธร โฮเตล็ ไดใ้ชพ้ืน้ทีด่งักล่ำวเป็นถนนรอบวงเวยีนและขอบรัว้

ของโรงแรม ทัง้นี้ ควำมตกลงดงักล่ำวเป็นขอ้ตกลงและควำมเขำ้ใจของทัง้นอรท์ สำธร โฮเตล็ และนอร์ท สำธร 

เรยีลตี ้ในขณะทีม่กีำรก่อสรำ้งโครงกำรโรงแรมและโครงกำร สำทร สแควร ์โดยไม่ไดท้ ำบนัทกึหรอืระบุไวเ้ป็นลำย

ลกัษณ์อกัษร 

กำรใช้พื้นที่ดงักล่ำวของนอร์ท สำธร เรียลตี้ และ นอร์ท สำธร โฮเต็ล ตำมที่กล่ำวมำนัน้เป็นกำรใช้พื้นที่เพื่อ

ประโยชน์ร่วมกนัของทัง้สองโครงกำร โดยพืน้ทีบ่รเิวณวงเวยีนหน้ำโรงแรมดงักล่ำวในปจัจุบนัไม่ได้เป็นพืน้ที่ที่

กองทรัสต์จะปล่อยเช่ำเพื่อจดัหำรำยได้ และไม่กระทบกำรใช้ประโยชน์ในทรพัย์สนิที่กองทรสัต์จะเข้ำลงทุน 

อย่ำงไรกด็ ีมปีระเดน็เรื่องกำรจดัท ำขอ้ตกลงเป็นลำยลกัษณ์อกัษร ระหว่ำงนอรท์ สำธร โฮเตล็ และนอร์ท สำธร 

เรยีลตี ้เพื่อก ำหนดขอ้ตกลงในกำรใชพ้ืน้ทีด่งักล่ำวใหช้ดัเจนก่อนทีก่องทรสัตจ์ะเขำ้ลงทุน ซึง่คำดว่ำจะแลว้เสรจ็ไม่

เกนิเดอืนกุมภำพนัธ ์พ.ศ. 2559 
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มาตรการบรรเทาความเสีย่งส าหรบัพื้นทีท่ีน่อรท์ สาธร เรยีลตี้ ไดม้กีารใชท้ีบ่างส่วนบรเิวณสวนหย่อมดา้นหลงัซึง่

ตดิกบัโรงแรมดบัเบิ้ลย ู

สำเหตุทีน่อรท์ สำธร โฮเตล็ ไม่เรยีกค่ำตอบแทนเพิม่เตมินัน้ เนื่องจำกนอรท์ สำธร โฮเตล็ ไดส้ทิธใินกำรใชพ้ืน้ที่

บรเิวณวงเวยีนหน้ำโรงแรมและพืน้ทีส่ำมเหลีย่มบรเิวณมุมดำ้นหลงัของโรงแรมดบัเบิล้ย ูซึง่เป็นพืน้ทีข่องโครงกำร

สำทร สแควร ์เพื่อเป็นถนนรอบวงเวยีนและขอบรัว้ของโรงแรม อย่ำงไรกด็ ีเพื่อเป็นลดควำมเสีย่งอนัอำจเกดิจำก

กำรใชพ้ืน้ทีข่องแต่ละฝำ่ยทีอ่ำจสง่ผลกระทบต่อกำรใชพ้ืน้ทีข่องกองทรสัต ์ดงันัน้จะมกีำรแกไ้ขสญัญำแบ่งเช่ำช่วง

ทีด่นิระหว่ำงนอรท์ สำธร เรยีลตี ้และ นอรท์ สำธร โฮเตล็ ฉบบัลงวนัที ่28 สงิหำคม พ.ศ. 2550 ซึง่ไดจ้ดทะเบยีน

ไวก้บัส ำนกังำนทีด่นิเมื่อวนัที ่21 สงิหำคม พ.ศ. 2551 เพื่อระบุพืน้ทีใ่หช้ดัเจน และเพิม่เตมิว่ำผูเ้ช่ำช่วงอำคำรและ

ทีด่นิ ซึง่คอื กองทรสัต ์สำมำรถใชพ้ืน้ทีด่งักล่ำวได ้โดยจะมขีอ้สญัญำทีร่ะบุว่ำ นอรท์ สำธร โฮเตล็ ในฐำนะผูท้รง

สทิธกิำรเช่ำช่วงในพืน้ที ่229.50  ตำรำงเมตรดงักล่ำวตกลงยนิยอมให ้นอรท์ สำธร เรยีลตี้ ในฐำนะผูใ้หเ้ช่ำช่วง 

บรษิทัในเครอื ผูเ้ช่ำ หรอืผูเ้ช่ำช่วงอำคำรทีด่นิ แขก หรอืลูกคำ้ของผูใ้หเ้ช่ำช่วงใชพ้ืน้ทีด่งักล่ำวเพื่อประโยชน์ของ

ทัง้สองฝ่ำย ตำมควำมเหมำะสมโดยไม่มค่ีำตอบแทนก่อนทีก่องทรสัต์จะเขำ้ลงทุนโครงกำรสำทร สแควร์ ดงันัน้ 

เมื่อไดม้กีำรแกไ้ขสญัญำแบ่งเช่ำช่วงแลว้ กองทรสัตใ์นฐำนะผูเ้ช่ำช่วงทีด่นิจำกนอรท์ สำธร เรยีลตี้จงึมสีทิธใินกำร

ใชพ้ืน้ทีบ่รเิวณ 229.50 ตำรำงเมตรดงักล่ำว ซึง่ในกำรนี้ บรษิทัฯ เหน็ว่ำกำรแกไ้ขสญัญำแบ่งเช่ำช่วงทีด่นิระหว่ำง

นอร์ท สำธร เรียลตี้ และ นอร์ท สำธร โฮเต็ล ข้ำงต้นจะลดควำมเสี่ยงในส่วนนี้ อีกทัง้สภำพพื้นที่ดงักล่ำวใน

ปจัจุบนัเป็นสนำมหญำ้เปิดโล่งและตดิกบัขอบอำคำรซึง่ไม่น่ำจะสำมำรถน ำไปใชป้ระโยชน์อย่ำงอื่นได้  

มาตรการบรรเทาความเสีย่งส าหรบัพื้นทีท่ีน่อรท์ สาธร โฮเตล็ ไดม้กีารใชพ้ื้นทีบ่รเิวณวงเวยีนหน้าโรงแรมซึง่ตดิ

กบัโครงการ สาทร สแควร ์

ส ำหรบัพืน้ทีบ่รเิวณวงเวยีนหน้ำโรงแรมซึง่เป็นสทิธขิองนอรท์ สำธร เรยีลตี้ แต่ปจัจุบนัมกีำรใชป้ระโยชน์ร่วมกนั

กบัทำงโรงแรมดบัเบิ้ลยูเพื่อเป็นทำงรถวิง่และที่จอดรถนัน้ เนื่องจำกในกำรพฒันำโรงแรมมคีวำมจ ำเป็นต้องใช้

พืน้ทีบ่ำงสว่นซึง่เป็นพืน้ทีใ่นโครงกำรอำคำรสำทร สแควรเ์พื่อเป็นวงเวยีนกลบัรถของโรงแรม โดยในขณะทีท่ ำกำร

ก่อสรำ้งนัน้ทัง้โรงแรมและโครงกำรอำคำรส ำนกังำนด ำเนินกำรในเวลำทีไ่ล่เลีย่กนัจงึมกีำรตกลงใหใ้ชพ้ืน้ทีบ่รเิวณ

วงเวยีนกลบัรถหน้ำโรงแรมเพื่อควำมสะดวกและภำพรวมของทัง้โรงแรมและอำคำรส ำนักงำน โดยไม่ไดท้ ำบนัทกึ

หรอืระบุไวเ้ป็นลำยลกัษณ์อกัษร ทัง้นี้ นอรท์ สำธร เรยีลตี้ และ นอรท์ สำธร โฮเตล็ จะไดด้ ำเนินกำรจดัท ำบนัทกึ

ขอ้ตกลงเป็นลำยลกัษณ์อกัษรเรื่องกำรใชพ้ืน้ทีใ่นโครงกำรอำคำรสำทร สแควรเ์พื่อเป็นวงเวยีนกลบัรถของโรงแรม

ใหช้ดัเจนก่อนทีก่องทรสัตจ์ะเขำ้ลงทุนในโครงกำรสำทร สแควร ์ทัง้นี้ เมื่อกองทรสัต์ไดเ้ขำ้ลงทุนในโครงกำรสำทร 

สแควรแ์ลว้ กองทรสัตจ์ะท ำขอ้ตกลงเพื่อรบัทรำบกำรที ่นอรท์ สำธร เรยีลตี้ ใหน้อรท์ สำธร โฮเตล็ใชพ้ืน้ทีบ่รเิวณ

วงเวียนหน้ำโรงแรมโดยไม่มีค่ำตอบแทน เพื่อให้สอดคล้องกับกำรที่นอร์ท สำธร เรียลตี้ และกองทรัสต์ ได้

ประโยชน์จำกกำรใช้พืน้ที่บรเิวณสวนหย่อมดำ้นหลงัซึง่ตดิกบัโรงแรมดบัเบิล้ยู โดยนอรท์ สำธร เรยีลตี้ มหีน้ำที่
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ต้องดูแลและบ ำรุงรกัษำพื้นที่บรเิวณดงักล่ำวให้อยู่ในสภำพที่ดอียู่เสมอดว้ยค่ำใชจ้่ำยของตนเองอกีดว้ย ซึง่เมื่อ

กองทรสัตไ์ดเ้ขำ้ลงทุนในโครงกำรสำทร สแควรแ์ลว้ค่ำใชจ้่ำยในสว่นนี้จะเป็นควำมรบัผดิชอบของกองทรสัตต่์อไป 

ส ำหรบักำรอนุญำตใหน้อรท์ สำธร โฮเตล็ ใชพ้ืน้ทีบ่รเิวณวงเวยีนหน้ำโรงแรมนัน้ ควำมเสีย่งอนัอำจส่งผลกระทบ

ต่อกำรใช้พืน้ที่หรอืผลประโยชน์ของกองทรสัต์นัน้มคี่อนขำ้งน้อยเนื่องจำกในปจัจุบนัพืน้ทีบ่รเิวณดงักล่ำวไม่ได้

เป็นพืน้ทีท่ีก่องทรสัตจ์ะปล่อยเช่ำเพื่อจดัหำรำยได ้ดงันัน้ กำรใหใ้ชพ้ืน้ทีบ่รเิวณวงเวยีนหน้ำโรงแรมของกองทรสัต์

ไม่น่ำจะกระทบกำรใชป้ระโยชน์ในทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขำ้ลงทุน และไม่มผีลกระทบต่อควำมสมเหตุสมผลของ

รำคำซือ้ทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขำ้ลงทุนทีอ่ำ้งองิจำกกำรค ำนวณโดยวธิรีำยได ้และเน่ืองจำกตำมขอ้ตกลงขำ้งตน้

นัน้ กองทรสัต์ตกลงให้นอร์ท สำธร โฮเต็ล มีสทิธิใช้พื้นที่บริเวณดงักล่ำวร่วมกันกบันอร์ท สำธร เรียลตี้ และ

กองทรสัต์เพื่อประโยชน์ของทุกฝ่ำยตำมควำมเหมำะสมเท่ำนัน้ นอร์ท สำธร โฮเต็ล จงึไม่มสีทิธใิช้พืน้ทีบ่รเิวณ

ดงักล่ำวในลกัษณะทีข่ดัหรอืแยง้ต่อประโยชน์ของกองทรสัต์ในฐำนะผู้มสีทิธใิชพ้ืน้ทีจ่ำกนอรท์ สำธร เรยีลตี้ และ

ไม่มสีทิธปิิดกัน้หรอืปฏเิสธกำรใชพ้ืน้ทีบ่รเิวณดงักล่ำวแต่อย่ำงใด  

(3) ความเสีย่งเกีย่วกบัการใช้ประโยชน์ทางเชือ่มระหว่างสถานีรถไฟฟ้า BTS 

โครงกำรสำทร สแควรโ์ดย นอร์ท สำธร เรยีลตี้ และโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซโ์ดยเลศิรฐักำรไดเ้ขำ้ท ำ

สญัญำต่อเชื่อมพืน้ที่กบับรษิัท ระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพ จ ำกดั (มหำชน) ("บริษัทบีทีเอส") เพื่อด ำเนินกำร

เชื่อมต่อพืน้ทีบ่ำงสว่นของสถำนีรถไฟฟ้ำบทีเีอสเขำ้กบัพืน้ทีบ่ำงสว่นของอำคำรโครงกำรสำทร สแควร ์และอำคำร

โครงกำรปำร์คเวนเชอร์ อโีคเพลก็ซ์ในบรเิวณชัน้สองเพื่อใช้เป็นทำงสญัจรของบุคคลทัว่ไปในกำรผ่ำนเขำ้ออก

ระหว่ำงรถไฟฟ้ำและอำคำร ทัง้น้ี ส ำหรบัโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซม์ทีำงเชื่อมระหว่ำงอำคำรกบัสถำนี

รถไฟฟ้ำเพลนิจติ และโครงกำรสำทร สแควรม์ทีำงเชื่อมระหว่ำงอำคำรกบัสถำนีรถไฟฟ้ำช่องนนทร ี

ในกำรนี้ ภำยใต้สญัญำต่อเชื่อมพืน้ทีซ่ึง่นอรท์ สำธร เรยีลตี้ และเลศิรฐักำรไดเ้ขำ้ท ำในปี 2554 กบับรษิทับทีเีอส  

นัน้มขีอ้ก ำหนดเรื่องระยะเวลำในกำรใชท้ำงเชื่อมเท่ำกบัระยะเวลำของสมัปทำนในกำรด ำเนินกำรบรหิำรระบบกำร

เดินรถไฟฟ้ำที่บริษัทบีทเีอสได้รบัจำกกรุงเทพมหำนคร โดยสมัปทำนที่บริษัทบีทีเอสได้รบัในกำรด ำเนินกำร

บรหิำรระบบกำรเดนิรถไฟฟ้ำ (หำกไม่มกีำรต่ออำยุสมัปทำนออกไป) จะหมดอำยุในปี พ.ศ. 2572 โดยเมื่อครบ

ก ำหนดระยะเวลำสมัปทำนดงักล่ำว มคีวำมเป็นไปได้ว่ำบรษิัทบทีเีอสอำจจะไม่ได้รบักำรต่ออำยุสมัปทำนจำก

กรุงเทพมหำนคร หรือหำกบริษัทบีทีเอสได้รับกำรต่ออำยุสญัญำสมัปทำน ยงัมีควำมไม่ชัดเจนว่ำบริษัทบีที 

เอสจะด ำเนินกำรต่ออำยุสญัญำต่อเชื่อมพืน้ทีก่บันอร์ท สำธร เรยีลตี ้และเลศิรฐักำรหรอืไม่ หรอืในกรณีทีม่กีำรต่อ

หรอืขยำยสญัญำต่อเชื่อมพื้นที่จะมกีำรเรยีกเกบ็ค่ำตอบแทนจำกกำรใช้งำนทำงเชื่อมหรอืไม่อย่ำงไร หรอืเป็น

จ ำนวนเท่ำใด โดยกองทรสัตอ์ำจมคีวำมเสีย่งในอนำคตทีอ่ำจจะไม่สำมำรถใชท้ำงเชื่อมสถำนีรถไฟฟ้ำบทีเีอสเขำ้

กบัพื้นที่บำงส่วนของอำคำรโครงกำรสำทร สแควร์ และอำคำรโครงกำรปำร์คเวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์ไดใ้นกรณีที่

บรษิทับทีเีอสไม่ไดร้บักำรต่ออำยุสมัปทำน หรอืบรษิทับทีเีอสไม่ประสงคจ์ะต่ออำยุสญัญำต่อเชื่อมพืน้ที ่นอกจำกนี้  

ในกรณีทีบ่รษิทับทีเีอสไดร้บักำรต่ออำยุสมัปทำนจำกกรุงเทพมหำนครและตกลงขยำยหรอืต่ออำยุสญัญำต่อเชื่อม
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พืน้ทีข่องทัง้สองโครงกำรแลว้กต็ำม กองทรสัต์อำจมคีวำมเสีย่งทีจ่ะต้องช ำระค่ำตอบแทนกำรใชท้ำงเชื่อมใหแ้ก่

บรษิทับทีเีอส ตำมทีบ่รษิทับทีเีอสรอ้งขอซึง่จ ำนวนเงนิและเงื่อนไขของสญัญำต่อเชื่อมพืน้ทีม่กีำรขยำยหรอืต่ออำยุ

ออกไปนัน้ยงัไม่สำมำรถระบุหรอืคำดกำรณ์ไดใ้นชัน้น้ี  

อย่ำงไรกด็ ีบรษิทัฯ เหน็ว่ำควำมเสีย่งต่อกองทรสัต์ในเรื่องกำรใช้ประโยชน์ทำงเชื่อมระหว่ำงสถำนีรถไฟฟ้ำกบั

อำคำรนัน้ค่อนขำ้งต ่ำ เน่ืองจำกวตัถุประสงคใ์นสญัญำสมัปทำนนัน้ไดก้ ำหนดว่ำกรุงเทพมหำนครจะสนับสนุนและ

จงูใจใหบุ้คคลต่ำงๆ เขำ้ท ำสญัญำเพื่อใหป้ระชำชนสำมำรถผ่ำนเขำ้ออกสู่สถำนีรถไฟฟ้ำไดม้ำกขึน้ และคู่สญัญำที่

เกีย่วขอ้งไดม้กีำรลงทุนก่อสรำ้งทำงเชื่อมเพื่อใหส้อดคลอ้งกบันโยบำยดงักล่ำวแลว้ ดงันัน้ กำรมทีำงเชื่อมระหว่ำง

สถำนีรถไฟฟ้ำกบัอำคำรต่ำงๆ จงึเป็นประโยชน์กบัทัง้กรุงเทพมหำนครในฐำนะเจำ้ของสมัปทำน บรษิัทบทีเีอส 

และประชำชนผูส้ญัจรขนสง่มวลชนอกีดว้ย 

ทัง้น้ี ในกรณีทีก่องทรสัต์ไม่สำมำรถใช้ทำงเชื่อมสถำนีรถไฟฟ้ำบทีเีอสเขำ้กบัพื้นที่บำงส่วนของอำคำรโครงกำร

สำทร สแควร์ และอำคำรโครงกำรปำร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ได้เนื่องจำกบริษัทบีทีเอสไม่ได้รับกำรต่ออำยุ

สมัปทำน หรอืบรษิัทบทีเีอสไดร้บักำรต่ออำยุสมัปทำนแต่ไม่ประสงคจ์ะต่ออำยุสญัญำต่อเชื่อมพืน้ทีใ่ห้แก่ นอร์ท 

สำธร เรยีลตี ้และเลศิรฐักำรอนัเป็นเหตุใหก้องทรสัต์ต้องปิดกำรใชท้ำงเชื่อมอำคำรกบัสถำนีรถไฟฟ้ำกต็ำม ผูเ้ช่ำ

หรอืผู้ใช้บรกิำรอำคำรโครงกำรสำทร สแควร์ และอำคำรโครงกำรปำร์คเวนเชอร์ อีโคเพลก็ซ์ยงัคงสำมำรถใช้

ทำงเขำ้ออกปกตขิองสถำนีรถไฟฟ้ำบรเิวณดำ้นหน้ำโครงกำรทัง้สองไดต้ำมปกต ิ

(4) ความเสีย่งเกีย่วกบัสิทธิของกองทรสัต์ในการใช้เครือ่งหมายทางการค้าค าว่า "SATHORN SQUARE" 

เพือ่การประกอบกิจการโครงการสาทร สแควร ์

โครงกำรสำทร สแควร์เป็นโครงกำรอำคำรส ำนักงำนที่เป็นที่รู้จ ักของลูกค้ำ ผู้ใช้บริกำร และคนทัว่ไปในชื่อ

ภำษำองักฤษว่ำ "SATHORN SQUARE" อย่ำงไรกด็ ีนอรท์ สำธร เรยีลตี ้ซึง่เป็นผูป้ระกอบกจิกำรโครงกำรสำทร 

สแควร ์ในปจัจุบนันัน้ ไม่ไดเ้ป็นเจำ้ของเครื่องหมำยกำรคำ้ใดๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบัค ำว่ำ "SATHORN SQUARE" โดย

นอร์ท สำธร เรียลตี้ ก ำลังอยู่ในระหว่ำงกำรด ำเนินกำรจดทะเบียนเครื่องหมำยกำรค้ำค ำว่ำ "SATHORN 

SQUARE" เพื่อประโยชน์ในกำรประกอบกจิกำรโครงกำรสำทร สแควร ์โดยภำยหลงัจำกทีก่องทรสัต์เขำ้ลงทุนใน

โครงกำรสำทร สแควรแ์ลว้ นอรท์ สำธร เรยีลตี้ ตกลงจะด ำเนินกำรใหก้องทรสัต์ในฐำนะผูเ้ช่ำช่วงโครงกำรสำทร 

สแควร์เป็นผู้มีสทิธใินกำรใช้ชื่อและ/หรอืเครื่องหมำยกำรค้ำในส่วนที่เกี่ยวขอ้งกบัโครงกำรสำทร สแควร์ โดย

ถูกต้องและสมบูรณ์ตำมกฎหมำย เพื่อประโยชน์ในกำรประกอบธุรกจิของกองทรสัต์ตลอดระยะเวลำทีก่องทรสัต์

เป็นผูเ้ช่ำช่วงโครงกำรสำทร สแควรต่์อไป 

อย่ำงไรกด็ ีในทำงปฏบิตั ิกระบวนกำรกำรจดทะเบยีนเครื่องหมำยกำรคำ้ขำ้งตน้อำจจะมคีวำมล่ำชำ้ ท ำใหก้ำรจด

ทะเบยีนเครื่องหมำยกำรคำ้ดงักล่ำวเสรจ็สิน้สมบรูณ์ชำ้กว่ำชว่งระยะเวลำทีก่องทรสัตจ์ะเขำ้ลงทุนในโครงกำรสำทร 
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สแควร ์กองทรสัต์จงึมคีวำมเสีย่งทีอ่ำจจะถูกโต้แยง้สทิธกิำรใชเ้ครื่องหมำยกำรคำ้ค ำว่ำ "SATHORN SQUARE" 

ในกำรประกอบกจิกำรของกองทรสัต์ในระหว่ำงทีด่ ำเนินกำรจดทะเบยีนเครื่องหมำยกำรคำ้ใหเ้สรจ็สิน้สมบรูณ์ 

ทัง้นี้ บรษิทัฯ เหน็ว่ำควำมเสีย่งทีจ่ะมผีูโ้ตแ้ยง้สทิธใินกำรใชเ้ครื่องหมำยกำรคำ้ค ำว่ำ "SATHORN SQUARE" นัน้

มคี่อนขำ้งน้อย เนื่องจำกเครื่องหมำยกำรคำ้ค ำว่ำ "SATHORN SQUARE" เป็นเครื่องหมำยกำรคำ้ทีน่อรท์ สำธร 

เรยีลตี้ใชใ้นกำรประกอบกจิกำรโครงกำรสำทร สแควร์มำตลอดโดยไม่มผีูโ้ต้แยง้สทิธ ิและจำกกำรตรวจสอบจำก

ระบบขอ้มลูทำงคอมพวิเตอรข์องกรมทรพัยส์นิทำงปญัญำเมื่อวนัที ่30 กนัยำยน พ.ศ. 2557 พบว่ำยงัไม่มบีุคคล

ใดเป็นเจ้ำของเครื่องหมำยกำรค้ำค ำว่ำ "SATHORN SQUARE" ในรูปแบบหรือเครื่องหมำยเดียวกันกับ

เครื่องหมำยกำรคำ้ทีใ่ชใ้นโครงกำรสำทร สแควร์แต่อย่ำงใด นอกจำกนี้ นอรท์ สำธร เรยีลตี้ ยงัไดย้ื่นเรื่องขอจด

ทะเบยีนเครื่องหมำยกำรค้ำดงักล่ำวกบักรมทรพัย์สนิทำงปญัญำแล้ว ดงันัน้ หำกไม่มผีู้โต้แย้งกำรจดทะเบยีน

เครื่องหมำยกำรคำ้ดงักล่ำวในระหว่ำงทีด่ ำเนินกำรจดทะเบยีน จะไม่มผีูใ้ดเขำ้เป็นเจำ้ของเครื่องหมำยกำรคำ้ค ำว่ำ 

"SATHORN SQUARE" อนัจะมสีทิธใินกำรโตแ้ยง้กำรใชเ้ครื่องหมำยกำรคำ้ดงักล่ำวได้ 

(5) ความเสีย่งจากกรณีถกูเวนคืนทีดิ่น 

กองทรสัตอ์ำจมคีวำมเสีย่งในกรณีทีห่น่วยงำนของรฐัเวนคนืทรพัยส์นิทีก่องทรสัตล์งทุน ซึง่ท ำใหก้องทรสัต์ไม่อำจ

ใชท้รพัยส์นิทีก่องทรสัตล์งทุนเพื่อประโยชน์ในกำรด ำเนินธุรกจิต่อไปได ้นอกจำกนี้ กรณีทีเ่กดิกำรเวนคนืดงักล่ำว 

กองทรสัตอ์ำจไม่ไดร้บัค่ำชดเชยจำกกำรเวนคนื หรอืไดร้บัค่ำชดเชยดงักล่ำวน้อยกว่ำมูลค่ำทีก่องทรสัต์ใชใ้นกำร

ลงทุนในทรัพย์สิน ซึ่งอำจส่งผลให้ผลตอบแทนที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับจำกกำรลงทุนไม่เป็นไปตำมที่ได้

ประมำณกำรไว้ทัง้ในส่วนของประโยชน์ตอบแทนและเงนิลงทุน ทัง้นี้ จ ำนวนเงนิค่ำชดเชยที่กองทรสัต์จะได้รบั

ขึน้อยู่กบัเงื่อนไขตำมทีก่ ำหนดในสญัญำทีเ่กีย่วขอ้ง ระยะเวลำกำรใชป้ระโยชน์ในทรพัยส์นิทีเ่หลอือยู่ภำยหลงัจำก

กำรถูกเวนคนื หรอืจ ำนวนเงนิค่ำชดเชยทีไ่ดร้บัจำกกำรเวนคนื 

ทัง้นี้ จำกกำรทีบ่รษิทัฯ ไดศ้กึษำขอ้มลูตำมพระรำชกฤษฎกีำก ำหนดเขตทีด่นิในบรเิวณทีท่ีจ่ะเวนคนืในทอ้งทีเ่ขต

ทีท่รพัยส์นิของกองทรสัตท์ีจ่ะลงทุนแลว้พบว่ำทีต่ัง้ของทรพัยส์นิของกองทรสัต์ทีจ่ะลงทุนดงักล่ำวไม่ตกอยู่ภำยใต้

เขตเวนคนืโดยเฉพำะเจำะจง อย่ำงไรกต็ำม บรษิทัฯ ไม่สำมำรถประเมนิถงึโอกำสในกำรถูกเวนคนืได ้เนื่องจำก

กำรเวนคนืทีด่นิเป็นนโยบำยและควำมจ ำเป็นในกำรใชพ้ืน้ทีข่องรฐับำลในเวลำนัน้ 

(6) อสงัหาริมทรพัยที์ก่องทรสัตจ์ะลงทุนอยู่ภายใต้บงัคบัของหลกัเกณฑ์ทางกฎหมายเกีย่วกบัสิง่แวดล้อม 

การปฏิบติัตามหลกัเกณฑท์างกฎหมายดงักล่าวอาจส่งผลให้กองทรสัตมี์ค่าใช้จ่ายและภาระความรบัผิด

หลายด้าน 

อสงัหำริมทรพัย์ที่กองทรสัต์จะลงทุนอยู่ภำยใต้บงัคบัของหลกัเกณฑ์ทำงกฎหมำยเกี่ยวกบัสิง่แวดล้อม ได้แก่

กฎหมำยดำ้นสุขอนำมยั กฎหมำยเกีย่วกบักำรควบคุมมลภำวะทำงอำกำศ มลภำวะทำงน ้ำ กำรทิง้ของเสยี กำร
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ควบคุมมลภำวะทำงเสยีง ภำยใตก้ฎหมำยเหล่ำนี้ เจำ้ของอสงัหำรมิทรัพยห์รอืผูท้ีค่วบคุมกำรด ำเนินกำรและกำร

ใช้ประโยชน์อสงัหำรมิทรพัย์อำจมคีวำมรบัผดิ ซึง่รวมถึงโทษปรบัหรอืโทษจ ำคุกหำกฝ่ำฝืน หรอืไม่ปฏบิตัิตำม

หลกัเกณฑด์งักล่ำว นอกจำกนี้ กองทรสัต์อำจต้องมคี่ำใชจ้่ำยในกำรปฏบิตัติำมหลกัเกณฑท์ำงกฎหมำยดงักล่ำว

เหล่ำน้ี หำกมกีำรปนเป้ือน หรอืเกดิมลภำวะต่ำง ๆ หรอืหำกไม่สำมำรถแกไ้ขมลภำวะต่ำง ๆ ทีเ่กดิขึน้ อำจส่งผล

ให้กองทรสัต์มคีวำมรบัผดิ หรอือำจส่งผลกระทบทำงลบอย่ำงมนีัยส ำคญัในกำรน ำอสงัหำรมิทรพัย์ที่กองทรสัต์

ลงทุนออกใหเ้ช่ำ 

นอกจำกนี้ อสงัหำรมิทรพัยท์ี่เป็นไปตำมขอ้ก ำหนดทำงกฎหมำย หรอืหลกัเกณฑท์ี่เกีย่วขอ้งดำ้นสิง่แวดล้อมใน

ช่วงเวลำหนึ่งอำจไม่สอดคล้องหรือไม่เป็นไปตำมข้อก ำหนดทำงกฎหมำย หรือหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องด้ำน

สิง่แวดลอ้มในอกีช่วงเวลำหนึ่งหำกขอ้ก ำหนดทำงกฎหมำยหรอืหลกัเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้งดำ้นสิง่แวดลอ้มเหล่ำนัน้มี

กำรแกไ้ขเพิม่เตมิ ดงันัน้ จงึมคีวำมเสีย่งในกรณีทีม่กีำรแกไ้ขเพิม่เติมขอ้ก ำหนดทำงกฎหมำยหรอืหลกัเกณฑ์ที่

เกี่ยวข้องด้ำนสิง่แวดล้อม กำรด ำเนินกำรเพื่อให้อสงัหำรมิทรพัย์เป็นไปตำมหรอืสอดคล้องกบัข้อก ำหนดทำง

กฎหมำยหรอืหลกัเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้งดำ้นสิง่แวดลอ้มตำมทีไ่ดม้กีำรแกไ้ขเพิม่เตมิ อำจเพิม่ภำระด้ำนค่ำใชจ้่ำย และ

สง่ผลกระทบต่อฐำนะกำรเงนิและผลกำรด ำเนินงำนของกองทรสัตไ์ด ้

(7) ความเสีย่งเกีย่วกบัภยัธรรมชาติ อทุกภยัและการก่อวินาศภยั 

กำรเกดิภยัธรรมชำต ิอุทกภยั กำรก่อวนิำศภยั และเหตุสุดวสิยัอื่นๆ แมจ้ะมโีอกำสเกดิขึน้ไม่บ่อยครัง้นักแต่หำก

เกิดขึ้นในบริเวณที่ตัง้ของทรพัย์สนิที่กองทรสัต์จะเข้ำลงทุน นอกจำกจะสร้ำงควำมเสยีหำยต่อทรพัย์สนิของ

กองทรสัตแ์ลว้ อำจก่อใหเ้กดิควำมสญูเสยีแก่ชวีติและทรพัยส์นิของผูเ้ช่ำและผูม้ำใชพ้ืน้ทีใ่นทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์

จะเขำ้ลงทุนอย่ำงประเมนิค่ำไม่ได ้อย่ำงไรกด็ ีกองทรสัต์จะไดท้ ำประกนัภยัเพื่อคุม้ครองควำมเสยีหำยทีเ่กดิจำก

ภยัธรรมชำต ิอุทกภยั กำรก่อวนิำศภยั และเหตุสุดวสิยัอื่นๆ ไวส้ ำหรบัทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์จะเขำ้ลงทุนครัง้แรก 

โดยมวีงเงนิเอำประกนัส ำหรบัควำมเสยีหำยที่เกิดจำกอุทกภยัโครงกำรละ 50,000,000 บำท (ห้ำสบิล้ำนบำท) 

ทัง้นี้ เงื่อนไขในกำรประกนัภัยเป็นไปตำมเงื่อนไขที่ก ำหนดในกรมธรรม์ประกนัภัยที่กองทรสัต์ได้จดัให้มตีำม

มำตรฐำนทัว่ไปส ำหรบัธุรกจิอำคำรส ำนกังำนใหเ้ช่ำ และตำมทีส่ ำนกังำน ก.ล.ต. ก ำหนด 

(8) ความเสีย่งเกีย่วกบัอตัราเงินชดเชยจากการประกนัภยัทรพัยสิ์นในกรณีทีท่รพัยสิ์นหลกัทีล่งทุนครัง้แรก

เกิดความเสียหายอาจไม่คุ้มกบัผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจทีก่องทรสัตอ์าจสูญเสีย 

กำรประกอบธุรกจิของกองทรสัตม์คีวำมเสีย่งดำ้นกำรด ำเนินกำรและกำรใชป้ระโยชน์ในทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้

แรก แมว้่ำกองทรสัตจ์ะตอ้งจดัใหม้กีำรประกนัภยัในทรพัยส์นิดงักล่ำวอย่ำงเพยีงพอและเหมำะสมซึง่จะเป็นไปตำม

ขอ้ก ำหนดของกฎหมำย และสญัญำทีเ่กีย่วขอ้งแลว้กต็ำม แต่อตัรำเงนิชดเชยในกรณีที่ทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้

แรกเกดิควำมเสยีหำยอำจไม่คุม้กบัผลประโยชน์ทำงเศรษฐกจิทีก่องทรสัต์อำจสญูเสยีอนัเกดิจำกเหตุต่ำงๆ เช่น 

ควำมสญูเสยีจำกกำรก่อกำรรำ้ย วนิำศกรรม และกำรจลำจล เป็นตน้ หรอืระยะเวลำกำรเอำประกนัภยัในกรมธรรม์
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ประกนัภยัส ำหรบักำรขำดรำยไดข้องกองทรสัต์ เช่น กรมธรรมป์ระกนัภยัธุรกจิหยุดชะงกั ที่กองทรสัต์จะเขำ้ท ำ

ส ำหรบักำรขำดประโยชน์เป็นระยะเวลำ 12 เดอืน อำจไม่ครอบคลุมระยะเวลำทีแ่ทจ้รงิทีก่องทรัสต์ไม่สำมำรถใช้

ประโยชน์ในสินทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้ำลงทุนได้ หรือกองทรสัต์อำจไม่สำมำรถใช้สิทธิเรียกร้องตำมที่ระบุใน

กรมธรรม์ประกนัภยัที่เกี่ยวขอ้งได้ ไม่ว่ำทัง้หมดหรือแต่บำงส่วน หรืออำจเกดิควำมล่ำช้ำในกำรชดเชยควำม

เสยีหำยตำมกรมธรรมป์ระกนัภยัดงักล่ำวไดโ้ดยทีไ่ม่ใช่ควำมผดิของกองทรสัต์ 

ทัง้นี้ กองทรสัตอ์ำจมคีวำมเสีย่งจำกควำมสญูเสยีทำงกำรเงนิ เมื่อเกดิเหตุกำรณ์รำ้ยแรงทีก่องทรสัต์อำจไม่ไดร้บั

กำรชดเชยควำมเสยีหำยอย่ำงเพยีงพอ หรอืไม่สำมำรถจดัให้มกีำรประกนัภยัประเภทดงักล่ำวได ้ซึ่งอำจส่งผล

กระทบโดยตรงต่อผลตอบแทนทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตค์ำดว่ำจะไดร้บั 

อย่ำงไรกต็ำม ภำยหลงักำรจดัตัง้กองทรสัต์ส ำเรจ็ บรษิัทฯ จะด ำเนินกำรให้มัน่ใจว่ำกรมธรรมป์ระกนัภยัส ำหรบั

ควำมเสีย่งภัยทรพัย์สนิในส่วนของทรพัย์สนิที่กองทรสัต์เข้ำลงทุนนัน้มีวงเงินประกนัภัยครอบคลุมมูลค่ำของ

ทรพัยส์นิทัง้หมด (รอ้ยละ 100) ตำมวธิตี้นทุนทดแทนรวมอุปกรณ์ก่อนหกัค่ำเสื่อมรำคำ (โดยไม่รวมมูลค่ำทีด่นิ) 

เพื่อใหเ้พยีงพอต่อกำรทดแทนมูลค่ำของทรพัยส์นิในกรณีทีท่รพัยส์นิดงักล่ำวช ำรุดเสยีหำย นอกจำกนี้ เนื่องจำก

ในกำรลงทุนครัง้แรกของกองทรสัตน์ัน้ กองทรสัตจ์ะลงทุนในสทิธกิำรเช่ำช่วงอำคำรสำทร สแควร ์และสทิธกิำรเช่ำ

พื้นที่ในอำคำรปำร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ ซึ่งสิทธิในกำรได้รับค่ำสินไหมทดแทนหำกเกิดควำมเสียหำยแก่

ทรพัยส์นินัน้ค่ำสนิไหมทดแทนส ำหรบัควำมเสยีหำยดงักล่ำวจะตกเป็นของเจำ้ของทรพัยส์นิซึ่งเป็นผูเ้อำประกนั

และผูร้บัผลประโยชน์ทีเ่กีย่วขอ้ง ในกำรนี้ กองทรสัตจ์ะเขำ้ท ำสญัญำเช่ำช่วงอำคำรและสญัญำเช่ำพืน้ทีอ่ำคำรโดย

มขี้อสญัญำที่ก ำหนดมำตรกำรหรือกลไกที่เหมำะสมเพียงพอในกรณีที่ทรพัย์สนิที่กองทรสัต์ลงทุนได้รบัควำม

เสยีหำยว่ำจะมกีำรน ำเงนิค่ำสนิไหมทดแทนมำสรำ้งทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์ลงทุนขึน้ใหม่เพื่อใชห้ำประโยชน์ต่อไป 

และ/หรอืชดเชยใหแ้ก่กองทรสัตส์ ำหรบักำรขำดประโยชน์ในกำรครอบครองทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขำ้ลงทุนโดยกำร

เช่ำทรพัยส์นิดงักล่ำวหำกกองทรสัต์ตดัสนิใจไม่เช่ำ/เช่ำช่วงทรพัยส์นิต่อ (รำยละเอยีดเป็นไปตำมหวัขอ้ 2.3 สรุป

สำระส ำคญัของสญัญำ)  

นอกจำกนี้ กองทรสัต์โดยทรสัตจีะเป็นผูเ้อำประกนัภยัร่วมและผูร้บัผลประโยชน์ร่วมภำยใต้กรมธรรม์ประกนัภยั

ธุรกจิหยุดชะงกัทีม่อียู่เดมิของทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรก และ/หรอืด ำเนินกำรใหผู้ใ้หกู้เ้ป็นผูเ้อำประกนัภยัร่วม

และผูร้บัผลประโยชน์ร่วม ตำมเงื่อนไขในสญัญำเงนิกู ้(ถ้ำม)ี เพื่อใหท้รพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรกของกองทรสัต์

ไดร้บัควำมคุม้ครองจำกกรมธรรมป์ระกนัภยัธุรกจิหยุดชะงกั รวมถงึกองทรสัต์โดยทรสัต ีจะเป็นผูเ้อำประกนัภยั

และผู้รบัผลประโยชน์ภำยใต้กรมธรรม์ประกนัภยัสทิธกิำรเช่ำ ซึ่งจะคุ้มครองกองทรสัต์ส ำหรบัควำมเสยีหำยที่

เกดิขึน้ ในกรณีที่เกดิควำมเสยีหำยต่ออำคำรจำกเหตุอคัคภียั ฟ้ำผ่ำ และภยัระเบิด อนัเป็นผลให้กองทรสัต์ไม่

สำมำรถด ำเนินธุรกจิต่อไปได้อนัเป็นเหตุให้สญัญำเช่ำสิน้สุดลง และกองทรสัต์โดยทรสัตีจะเป็นผู้เอำประกนัภยั

ควำมรบัผิดชอบต่อบุคคลภำยนอก ทัง้นี้ขึ้นอยู่กบัเงื่อนไขที่ก ำหนดในกรมธรรม์ประกันภัยที่เกี่ยวข้องต่ำงๆ 

รำยละเอยีดเกีย่วกบักำรเขำ้ท ำสญัญำประกนัภยัประเภทต่ำงๆ ของกองทรสัตป์รำกฏในหวัขอ้ 2.1  
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(9) อสงัหาริมทรพัย์ทีก่องทรสัต์ครอบครองนัน้อาจมีค่าใช้จ่ายเกีย่วกบัอสงัหาริมทรพัย์เพิม่ขึ้น รวมทัง้

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการต่างๆ เพิม่ขึ้น 

ควำมสำมำรถของกองทรสัตใ์นกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์อำจไดร้บัผลกระทบทำงลบหำก

ค่ำใชจ้่ำยเกีย่วกบัอสงัหำรมิทรพัยแ์ละค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินกำรต่ำงๆ เพิม่ขึน้โดยรำยไดไ้ม่เพิม่ขึน้ตำม 

ปจัจยัทีอ่ำจสง่ผลใหค่้ำใชจ้่ำยเกีย่วกบัอสงัหำรมิทรพัยแ์ละค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินกำรเพิม่สงูขึน้ไดแ้ก่ 

 กำรเพิม่ขึน้ของค่ำใชจ้่ำยในกำรบ ำรุงรกัษำ 

 กำรเพิม่ขึน้ของภำษทีีเ่กีย่วขอ้งกบักำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัย ์รวมทัง้ค่ำธรรมเนียมอื่น ๆ ตำมกฎหมำย 

 กำรเปลีย่นแปลงกฎหมำย กฎระเบยีบ ขอ้บงัคบั รวมทัง้นโยบำยของรฐับำลซึง่จะเพิม่ค่ำใชจ้่ำยในกำรปฏบิตัิ

ตำมกฎหมำย กฎระเบยีบ ขอ้บงัคบั และนโยบำยทีเ่ปลีย่นแปลง 

 กำรเพิม่ขึน้ของค่ำใชจ้่ำยสำธำรณูปโภค 

 กำรเพิม่ขึน้ของค่ำบรกิำรส ำหรบัผูร้บัจำ้งช่วง 

 กำรเพิม่ขึน้ของอตัรำเงนิเฟ้อ 

 กำรเพิม่ขึน้ของเบีย้ประกนัภยั และ 

 ควำมเสยีหำยหรอืควำมช ำรุดบกพร่องของอสงัหำรมิทรพัยซ์ึง่ตอ้งมกีำรแกไ้ข  

1.4 ความเส่ียงเก่ียวกบัการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยโ์ดยกองทรสัต ์

(1) การลงทุนในอสังหาริมทรพัย์มีความเสีย่งจากปัจจัยต่างๆ ซึง่อาจส่งผลกระทบทางลบให้มูลค่า

อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตล์ดลงอย่างมีนัยส าคญั 

โดยทัว่ไป กำรลงทุนในอสงัหำริมทรัพย์มีควำมเสี่ยงหลำยประกำร รวมถึงแต่ไม่จ ำกัดเฉพำะแต่ ( 1) กำร

เปลีย่นแปลงในทำงลบของกำรเมอืงหรอืเศรษฐกจิ (2) กำรเปลีย่นแปลงในทำงลบของสภำวะของตลำดในพืน้ที ่(3) 

สถำนะทำงกำรเงินของผู้เช่ำ ผู้ซื้อและผู้ขำยอสงัหำริมทรพัย์ (4) แหล่งเงินทุนสนับสนุน ทัง้ที่เป็นเงินกู้ หรือ 

ตรำสำรทุนซึ่งอำจเปลี่ยนแปลงไป ท ำให้ส่งผลกระทบต่อควำมสำมำรถของกองทรัสต์ในกำรได้มำเพิ่มซึ่ง

อสงัหำริมทรพัย์โดยมีเงื่อนไขที่เป็นประโยชน์ต่อกองทรสัต์ (5) กำรเปลี่ยนแปลงอตัรำดอกเบี้ยและค่ำใช้จ่ำย

เกี่ยวกบักำรด ำเนินงำนอื่นๆ (6) กำรเปลี่ยนแปลงกฎหมำยด้ำนสิง่แวดลอ้ม กฎหมำยกำรก ำหนดเขตพื้นที่และ

หลักเกณฑ์อื่นๆ ของรัฐบำลและนโยบำยด้ำนกำรเงิน (7) ข้อเรียกร้องด้ำนสิ่งแวดล้อมที่อำจเกิดขึ้นจำก

อสงัหำริมทรพัย์ (8) กำรเปลี่ยนแปลงอตัรำค่ำเช่ำในตลำด (9) กำรเปลี่ยนแปลงของรำคำพลงังำน (10) กำร

แขง่ขนัระหว่ำงเจำ้ของอสงัหำรมิทรพัยอ์ื่นเพื่อแย่งลูกคำ้ทีเ่ป็นผูเ้ช่ำและผูเ้ช่ำพืน้ทีซ่ึง่อำจส่งผลใหเ้กดิพืน้ทีว่่ำงใน

อสงัหำรมิทรพัย ์หรอืไม่สำมำรถใหเ้ช่ำโดยมขีอ้ตกลงทีเ่ป็นประโยชน์ได ้(11) กำรไม่สำมำรถต่ออำยุสญัญำเช่ำเมื่อ

สญัญำเช่ำฉบบัปจัจุบนัหมดอำยุ (12) กำรไม่สำมำรถจดัเกบ็ค่ำเช่ำหรอืค่ำตอบแทนกำรใชป้ระโยชน์จำกผูใ้ชแ้ละ/
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หรือผู้เช่ำพื้นที่ได้ตรงตำมเวลำที่ก ำหนด หรือกำรไม่สำมำรถจดัเก็บได้เลยเนื่องจำกผู้ใช้และ/หรือผู้เช่ำพื้นที่

ลม้ละลำย (13) กำรไม่สำมำรถจดัท ำประกนัภยัไดเ้พยีงพอหรอืครอบคลุมควำมเสยีหำย หรอืกำรทีเ่บีย้ประกนัภยั

เพิม่สงูขึน้ (14) กำรเพิม่ขึน้ของอตัรำเงนิเฟ้อ (15) อสงัหำรมิทรพัยช์ ำรุดบกพร่องเป็นเหตุใหต้้องแกไ้ขซ่อมบ ำรุง 

ก่อใหเ้กดิค่ำใชจ้่ำยทีไ่ม่อำจคำดหมำยได ้(16) ผูเ้ช่ำพืน้ทีใ่นอำคำรไม่ปฏบิตัติำมขอ้ตกลงและเงื่อนไขในสญัญำเช่ำ 

(17) กำรต้องพึ่งพำกระแสเงินสดเพื่อใช้ในกำรซ่อมบ ำรุง และกำรพฒันำปรบัปรุงอสงัหำรมิทรพัย์ (18) กำรที่

ค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินกำรเพิม่สงูขึน้ รวมถงึค่ำภำษีอสงัหำรมิทรพัย ์(19) สทิธหิรอืภำระตดิพนัใด ๆ ทีต่รวจไม่

พบขณะทีท่ ำกำรตรวจสอบหรอืสอบทำนอสงัหำรมิทรพัยท์ีก่รมทีด่นิ (20) เหตุสุดวสิยั ทีท่ ำใหเ้กดิควำมเสยีหำยที่

ไม่อำจท ำประกนัภยัได ้ 

ปจัจยัต่ำง ๆ เหล่ำน้ีอำจส่งผลให้เกดิควำมผนัผวนของอตัรำกำรเช่ำพื้นที่ อตัรำค่ำเช่ำ และค่ำตอบแทนกำรใช้

ประโยชน์ในพื้นที่ หรอืค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินกำร ท ำให้เกดิผลกระทบในทำงลบต่อมูลค่ำของอสงัหำรมิทรพัย ์

และรำยไดท้ีไ่ดร้บัจำกอสงัหำรมิทรพัย ์ทัง้นี้ ในกำรประเมนิมูลค่ำอสงัหำรมิทรพัยป์ระจ ำปีจะแสดงถงึปจัจยัต่ำงๆ 

เหล่ำนี้ โดยผลที่เกดิขึน้อำจผนัผวนได้ และมูลค่ำอสงัหำรมิทรพัยข์องกองทรสัต์อำจลดลงอย่ำงมนีัยส ำคญัหำก

ตลำดอสงัหำรมิทรพัยห์รอืเศรษฐกจิของประเทศไทยอยู่ในภำวะชะลอตวัอย่ำงกระทนัหนั 

(2) ความเสีย่งเกีย่วกบัการด าเนินการของกองทรสัตเ์พือ่ให้ได้มาซึง่อสงัหาริมทรพัยอ์าจมีความเสีย่ง 

บริษัทฯ เชื่อว่ำก่อนที่จะมกีำรลงทุนอสงัหำริมทรพัย์นัน้ บริษัทฯ ได้จดัให้มกีำรตรวจสอบและสอบทำน (Due 

Diligence) อสงัหำริมทรพัย์ที่จะได้มำนัน้ตำมสมควรแล้ว อย่ำงไรก็ตำม บริษัทฯ ไม่สำมำรถรับรองได้ว่ำ

อสงัหำรมิทรพัยน์ัน้จะไม่มคีวำมช ำรุดบกพร่องใดทีจ่ะตอ้งใชค้่ำใชจ้่ำยจ ำนวนมำกในกำรซ่อมแซม หรอืบ ำรุงรกัษำ 

หรือจ่ำยช ำระหนี้อื่นใดต่อบุคคลที่สำมนอกจำกที่ระบุไว้ในเอกสำรนี้ ทัง้นี้ รำยงำนของผู้เชี่ยวชำญซึ่งบรษิัทฯ 

พิจำรณำและถือตำมในฐำนะที่เป็นส่วนหนึ่งของกำรตรวจสอบและสอบทำนอำจมีข้อผิดพลำด หรือขำดตก

บกพร่อง เนื่องจำกควำมช ำรุดบกพร่องบำงประกำรของอสงัหำรมิทรพัยอ์ำจไม่สำมำรถก ำหนดใหแ้น่ชดัลงไปได้

อนัเป็นผลมำจำกขอบเขตของกำรตรวจสอบ เทคโนโลยหีรอืเทคนิคทีใ่ช ้ตลอดจนปจัจยัอื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง 

นอกจำกน้ี อสงัหำรมิทรพัยบ์ำงรำยกำรอำจมไิดป้ฏบิตัติำมหรอืฝำ่ฝืนกฎหมำย หรอืกฎระเบยีบขอ้บงัคบัต่ำงๆ ซึง่

เกีย่วขอ้งกบัอสงัหำรมิทรพัย ์หรอือำจมไิดป้ฏบิตัติำมขอ้ก ำหนดของหน่วยงำนทีเ่กีย่วขอ้ง โดยกำรตรวจสอบและ

สอบทำนของบรษิทัฯ นัน้ไม่สำมำรถตรวจพบ ดว้ยเหตุนี้ กองทรสัตอ์ำจมภีำระค่ำใชจ้่ำยหรอืหน้ำทีเ่พิม่เตมิอนัเกดิ

จำกกำรทีอ่สงัหำรมิทรพัยด์งักล่ำวมไิดป้ฏบิตัติำมหรอืฝ่ำฝืนกฎหมำย หรอืกฎระเบยีบขอ้บงัคบัต่ำงๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง

กบัอสงัหำรมิทรพัย ์

โดยเฉพำะอย่ำงยิ่ง ค ำรบัรอง ค ำรบัประกนัและข้อตกลงที่จะรบัผิดชดใช้ซึ่งเจ้ำของอสงัหำริมทรพัย์ให้ไว้แก่

กองทรสัต์ (โปรดพจิำรณำรำยละเอยีดเพิม่เตมิในหวัขอ้ 2.3 สรุปสำระส ำคญัของสญัญำ นัน้มขีอ้จ ำกดัในแง่ของ

ขอบเขต จ ำนวนเงนิ และระยะเวลำทีเ่จำ้ของอสงัหำรมิทรพัยไ์ดใ้หค้ ำรบัรอง ค ำรบัประกนั และขอ้ตกลงทีจ่ะรบัผดิ
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ชดใช ้ทัง้นี้ กองทรสัตม์สีทิธทิีจ่ะไดร้บักำรชดเชยในกรณีทีม่กีำรผดิค ำรบัรอง ค ำรบัประกนั อย่ำงไรกด็ ีบรษิทัฯ ไม่

สำมำรถรบัรองไดว้่ำกองทรสัตจ์ะมสีทิธไิดร้บัชดเชยตำมค ำรบัรอง ค ำรบัประกนั หรอืขอ้ตกลงทีจ่ะรบัผดิชดใชก้รณี

ทีเ่กดิควำมเสยีหำย หรอืควำมรบัผดิต่อกองทรสัต์อนัเป็นผลมำจำกกำรไดม้ำซึง่อสงัหำรมิทรพัย์  ทัง้นี้ เนื่องจำก

กรณีดงักล่ำวขึน้อยู่กบักำรช ำระหนี้ของลกูหนี้และกำรบงัคบัช ำระหนี้ตำมสญัญำ 

(3) ก าไรขัน้ต้นทีไ่ด้จากอสงัหาริมทรพัย ์หรือมูลค่าของอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตอ์าจได้รบัผลกระทบ

ทางลบจากหลายปัจจยั 

ก ำไรขัน้ตน้ทีไ่ดจ้ำกอสงัหำรมิทรพัย ์หรอืมลูค่ำของอสงัหำรมิทรพัยข์องกองทรสัต์อำจไดร้บัผลกระทบทำงลบจำก

หลำยปจัจยั ไดแ้ก่ 

 กรณีทีม่พีืน้ทีว่่ำงจำกกำรทีส่ญัญำเชำ่หมดอำยุหรอืมกีำรเลกิสญัญำเชำ่ทีท่ ำใหอ้ตัรำกำรเช่ำลดน้อยลง เป็นผล

ใหก้ ำไรขัน้ตน้ทีก่องทรสัตไ์ดร้บัลดลง  

 ควำมสำมำรถของผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยใ์นกำรจดัเกบ็ค่ำตอบแทนหรอืค่ำเช่ำจำกผูเ้ช่ำพืน้ที ่

 จ ำนวนเงนิค่ำเช่ำที่ผูเ้ช่ำต้องจ่ำย ตลอดจนขอ้ตกลงและเงื่อนไขในกำรต่อสญัญำเช่ำพื้นทีแ่ละกำรท ำสญัญำ

เช่ำรำยใหม่นัน้มเีงื่อนไขทีด่อ้ยกว่ำสญัญำเดมิ 

 สภำวะทำงเศรษฐกจิทัง้ภำยในประเทศและทัว่โลก รวมทัง้สภำวะตลำดอสงัหำรมิทรพัย์ 

 ควำมสำมำรถของบรษิทัฯ ในกำรจดัใหม้หีรอืรกัษำไวซ้ึง่กำรประกนัภยัทีเ่พยีงพอ 

 กำรเปลีย่นแปลงดำ้นกฎหมำยและหลกัเกณฑต่์ำงๆ ทีค่วบคุมอสงัหำรมิทรพัย ์กำรใช ้กำรจดัเขตพืน้ที ่ภำษ ี

และค่ำธรรมเนียมที่ต้องช ำระให้แก่รฐับำล กำรเปลี่ยนแปลงดงักล่ำวอำจส่งผลให้ค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำร

จดักำรอสงัหำรมิทรพัยเ์พิม่สงูขึน้ หรอืมคี่ำใช้จ่ำยในกำรด ำเนินกำรทีไ่ม่สำมำรถคำดหมำยได ้ทัง้นี้ เพื่อให้

สำมำรถปฏบิตัติำมกฎระเบยีบทีเ่ปลีย่นแปลงไปนัน้ สทิธต่ิำง ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบัอสงัหำรมิทรพัยอ์ำจมขีอ้จ ำกดั

อนัเป็นผลมำจำกกำรเปลี่ยนแปลงแกไ้ขกฎหมำยที่เกีย่วขอ้งกบัมำตรฐำนอำคำร หรอืกำรวำงผงัเมอืง หรอื

กำรใชบ้งัคบักฎหมำยใหม่ทีเ่กีย่วขอ้งกบักำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์และ 

 ภยัพิบตัิธรรมชำติ เหตุสุดวิสยั ภัยจำกกำรก่อกำรร้ำย วนิำศกรรม กำรจรำจล และเหตุกำรณ์อื่นใดที่อยู่

นอกเหนือควำมควบคุมของบรษิทัฯ 

(4) มูลค่าของอสงัหาริมทรพัยที์ก่องทรสัต์ลงทุนตามการประเมินค่าโดยบริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์น ไม่ได้

เป็นเครือ่งแสดงมูลค่าทีแ่ท้จริงของอสังหาริมทรพัย์ และไม่สามารถรบัประกันได้ว่าราคาการขาย

อสงัหาริมทรพัยนั์น้จะเป็นไปตามทีป่ระเมิน ไม่ว่าในปัจจบุนัหรอืในอนาคต 

โดยทัว่ไป กำรประเมนิมลูค่ำอสงัหำรมิทรพัยจ์ะพจิำรณำจำกปจัจยัต่ำงๆ รวมถงึปจัจยับำงประกำรทีเ่ป็นนำมธรรม

ทีเ่กีย่วกบัทรพัยส์นินัน้ เช่น สถำนะทำงกำรตลำด ควำมแขง็แกร่งทำงกำรเงนิ ควำมสำมำรถในกำรแข่งขนั และ

สภำพของทรพัยส์นิ ซึง่อำจมเีหตุกำรณ์ทีท่ ำใหป้จัจยัดงักล่ำวเปลี่ยนแปลงไดใ้นอนำคต เน่ืองจำกเหตุกำรณ์บำง
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เหตุกำรณ์ หรอืเหตุกำรณ์ทัง้หมดทีเ่ป็นขอ้สมมตฐิำนอำจไม่เกดิขึน้ตำมทีค่ำดกำรณ์ไว ้หรอือำจเกดิเหตุกำรณ์หรอื

สถำนกำรณ์ทีม่ไิด้คำดกำรณ์ไว ้ดงันัน้ บรษิัทฯ จงึไม่อำจรบัประกนัไดว้่ำ ขอ้สมมติฐำนที่วำงไวจ้ะเกดิขึน้ตำมที่

คำดกำรณ์ ดงันัน้ รำคำทีก่องทรสัตจ์ะโอนสทิธกิำรเช่ำ สทิธกิำรเช่ำช่วง หรอืกรรมสทิธิใ์นทรพัยส์นิหลกัที่ลงทุนใน

อนำคตจึงอำจต ่ำกว่ำมูลค่ำที่ก ำหนดโดยบรษิัทประเมินค่ำทรพัย์สนิ หรอืต ่ำกว่ำรำคำที่กองทรสัต์ได้ลงทุนใน

อสงัหำรมิทรพัยด์งักล่ำว 

1.5 ความเส่ียงเก่ียวกบัการลงทุนในหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตโ์ดยผูล้งทุน 

(1) ความเสีย่งอันเกิดจากการทีต่ลาดด้านการลงทุนในหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์เพือ่การลงทุนใน

อสงัหาริมทรพัยใ์นประเทศไทยเป็นตลาดค่อนข้างใหม่ 

ก่อนกำรเสนอขำยหน่วยทรสัตใ์นครัง้นี้ ตลำดทีส่ำธำรณชนจะสำมำรถซือ้ขำยหน่วยทรสัตย์งัมกีำรพฒันำทีไ่ม่นำน

นัก บรษิัทฯ จะด ำเนินกำรยื่นค ำขอต่อตลำดหลกัทรพัย์เพื่อน ำหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์เข้ำจดทะเบยีนเป็น

หลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลำดหลกัทรพัย์ อย่ำงไรกต็ำม กำรน ำหน่วยทรสัต์เขำ้จดทะเบยีนในตลำดหลกัทรพัย์

มไิดเ้ป็นเครื่องรบัประกนัว่ำตลำดในกำรซือ้ขำยหน่วยทรสัตใ์นประเทศไทยจะมกีำรพฒันำ หรอืหำกว่ำมกีำรพฒันำ

แลว้ จะมสีภำพคล่องในตลำดส ำหรบัหน่วยทรสัต์ 

กำรประเมนิผลกำรด ำเนินงำนของกองทรสัตเ์ปรยีบเทยีบกบัเกณฑม์ำตรฐำน (Benchmark) ทัง้ในและต่ำงประเทศ

อำจท ำไดย้ำก เน่ืองจำกกองทรสัตน์ัน้เป็นผลติภณัฑด์ำ้นกำรลงทุนทีค่่อนขำ้งใหม่ในประเทศไทย ปจัจุบนัจงึยงัไม่

มเีกณฑม์ำตรฐำนซึง่สำมำรถน ำมำใชเ้ปรยีบเทยีบผลกำรด ำเนินงำนของกองทรสัต์ได ้นอกจำกนี้ ยงัไม่เป็นทีแ่น่

ชดัว่ำตลำดกำรลงทุนในหน่วยทรสัต์ที่ลงทุนในอสงัหำรมิทรพัย์ของประเทศไทยจะพฒันำจนกลำยเป็นตลำดที่

ไดร้บัควำมนิยมในกำรลงทุนอย่ำงกวำ้งขวำง 

(2) ราคาของหน่วยทรสัตอ์าจลดลงหลงัจากการเสนอขายหน่วยทรสัต ์

รำคำเสนอขำยหน่วยทรสัตน์ัน้ก ำหนดขึน้โดยกำรตกลงกนัระหว่ำงบรษิทัฯ และผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำย และอำจ

มไิดเ้ป็นเครื่องบ่งชีถ้งึรำคำตลำดของหน่วยทรสัตภ์ำยหลงัจำกกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต์ในครัง้นี้ หน่วยทรสัต์อำจ

ซื้อขำยในรำคำที่ต ่ำกว่ำรำคำเสนอขำยในครัง้นี้อย่ำงมนีัยส ำคญั โดยรำคำซื้อขำยหน่วยทรสัต์ขึน้อยู่กบัปจัจยั 

ต่ำง ๆ ดงัต่อไปนี้ 

 โอกำสทำงธุรกจิของกองทรสัต์ รวมทัง้กำรลงทุนและตลำดอสงัหำรมิทรพัย์ในประเทศไทยในทศันะของนัก

ลงทุน 

 ควำมแตกต่ำงระหว่ำงผลกำรด ำเนินงำนจรงิของกองทรสัตแ์ละทีน่กัลงทุนรวมทัง้นกัวเิครำะหค์ำดกำรณ์ 

 กำรทีค่ ำแนะน ำกำรลงทุนและกำรคำดประมำณของนกัวเิครำะหม์กีำรเปลีย่นแปลง 

 กำรทีส่ภำวะเศรษฐกจิและตลำดทีเ่กีย่วขอ้งเปลีย่นแปลง 
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 มลูค่ำตลำดของทรพัยส์นิของกองทรสัต์ 

 ควำมน่ำสนใจของหน่วยทรสัตเ์มื่อเปรยีบเทยีบกบัหลกัทรพัยป์ระเภทอื่นๆ 

 ควำมสมดุลระหว่ำงผูซ้ือ้และผูข้ำยหน่วยทรสัต์ 

 ขนำดในอนำคตและสภำพคล่องของตลำดกำรลงทุนในหน่วยทรสัต์เพื่อกำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัย์ใน

ประเทศไทย 

 ในอนำคต กฎเกณฑ์และระเบียบที่เกี่ยวข้องต่ำง ๆ อำจเปลี่ยนแปลง รวมถึงระบบภำษี ทัง้ที่เป็นกำร

เปลีย่นแปลงโดยทัว่ไป และทีเ่กีย่วขอ้งกบัหน่วยทรสัต์เพื่อกำรลงทุนในอสงัหำรมิทรพัย์ในประเทศไทยเป็น

กำรเฉพำะ 

 กำรทีก่องทรสัตอ์ำจไม่สำมำรถด ำเนินกำรตำมแผนกำรลงทุนและแผนกำรขยำยธรุกจิไดอ้ย่ำงประสบผลส ำเรจ็ 

 อตัรำแลกเปลีย่นเงนิตรำต่ำงประเทศ และ 

 ควำมผันผวนในตลำดตรำสำรทุน รวมทัง้ควำมอ่อนแอของตลำดตรำสำรทุน และกำรเพิ่มขึ้นของอัตรำ

ดอกเบีย้ 

ดว้ยปจัจยัดงัที่ได้กล่ำวขำ้งต้นน้ี หน่วยทรสัต์อำจมกีำรซื้อขำยที่รำคำสูงกว่ำหรอืต ่ำกว่ำมูลค่ำทรพัยส์นิสุทธต่ิอ

หน่วย กำรที่กองทรัสต์มีกระแสเงินสดส ำหรบักำรด ำเนินงำนเพื่อใช้ในกำรลงทุน เป็นทุนส ำ รองส ำหรับกำร

ด ำเนินงำน หรอืเพื่อใชใ้นกำรอื่น ๆ เงนิทุนเหล่ำนี้แมจ้ะเพิม่มลูค่ำใหแ้ก่ทรพัยส์นิ แต่อำจมไิดเ้พิม่รำคำตลำดใหแ้ก่

หน่วยทรสัตด์ว้ย หำกกองทรสัตไ์ม่สำมำรถด ำเนินงำนใหเ้ป็นไปตำมควำมคำดหมำยของตลำดได ้ทัง้ในแง่ของกำร

หำรำยไดใ้นอนำคตหรอืกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์รำคำตลำดของหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์

กอ็ำจไดร้บัผลกระทบดำ้นลบ 

(3) ผลตอบแทนทีผู่ล้งทุนได้รบัจากหน่วยทรสัตที์น้่อยกว่าผลตอบแทนทีก่องทรสัตไ์ด้รบัจากการด าเนินการ

ของอสงัหาริมทรพัยที์ก่องทรสัตล์งทุน 

โดยทัว่ไป ผลตอบแทนทีไ่ดร้บัจำกอสงัหำรมิทรพัยท์ี่กองทรสัต์มสีทิธกิำรเช่ำนัน้ขึน้อยู่กบัจ ำนวนรำยไดสุ้ทธจิำก

กำรใหเ้ช่ำอสงัหำรมิทรพัย ์และค ำนวณเป็นเงนิไดโ้ดยหกัรำยจ่ำยทีเ่กดิขึน้ในกำรเป็นผูใ้หเ้ช่ำ กำรด ำเนินงำน กำร

บริหำรจดักำร และกำรให้เช่ำ ส่วนผลตอบแทนจำกหน่วยทรสัต์นัน้ขึ้นอยู่กบัประโยชน์ตอบแทนที่จ่ำยได้เ มื่อ

เปรยีบเทยีบกบัรำคำจองซือ้หน่วยทรสัต ์แมว้่ำอำจจะมคีวำมเกีย่วขอ้งเชื่อมโยงระหว่ำงผลตอบแทนสองประเภทนี้ 

แต่ผลตอบแทนสองประเภทนี้กไ็ม่เหมอืนกนั และแปรผนัไปส ำหรบันักลงทุนที่ได้ซือ้หน่วยทรสัต์ในตลำดรองใน

รำคำตลำดซึง่เป็นรำคำทีแ่ตกต่ำงจำกรำคำจองซือ้หน่วยทรสัต ์

ทัง้นี้ ในกำรค ำนวณผลตอบแทนทีผู่ล้งทุนไดร้บัจำกหน่วยทรสัตน์ัน้ จะพจิำรณำจำกผลตอบแทนทีก่องทรสัต์ไดร้บั

จำกกำรใหเ้ช่ำพืน้ทีข่องอสงัหำรมิทรพัยท์ีก่องทรสัตจ์ะเขำ้ลงทนุเท่ำนัน้ไม่ได ้โดยจะตอ้งค ำนวณเป็นเงนิไดห้ลงัหกั

รำยจ่ำยทีเ่กดิขึน้จำกกำรด ำเนินงำน กำรบรหิำรจดักำร กำรใหเ้ช่ำ และค่ำใชจ้่ำยของกองทรสัต์ทีเ่กีย่วขอ้ง ดงันัน้
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ผลตอบแทนที่ผู้ลงทุนได้รบัจำกหน่วยทรสัต์จึงน้อยกว่ำผลตอบแทนที่กองทรสัต์ได้รบัจำกกำรด ำเนินกำรของ

อสงัหำรมิทรพัยท์ีก่องทรสัตเ์ขำ้ลงทุน 

(4) ผลการด าเนินงานจริงอาจมีความแตกต่างอย่างมีนัยส าคญัจากประมาณการก าไรไม่ว่าโดยชดัแจ้งหรือ

โดยปริยาย 

เอกสำรฉบบันี้ประกอบด้วยประมำณกำรก ำไรของกองทรสัต์ โดยประมำณกำรทำงกำรเงนิดงักล่ำวเป็นเพียง

ประมำณกำรผลกำรด ำเนินงำนในอนำคต และไม่ได้เป็นกำรรบัรองผลกำรด ำเนินงำนในอนำคตแต่อย่ำงใด ทัง้นี้ 

แมจ้ะมกีำรระบุตวัเลขในประมำณกำรทำงกำรเงนิกต็ำม แต่กำรจดัท ำประมำณกำรทำงกำรเงนิดงักล่ำวอยู่บนขอ้

สมมตฐิำนและประมำณกำรต่ำง ๆ ซึง่แม้ว่ำบรษิทัฯ จะเหน็ว่ำสมเหตุสมผลแลว้กต็ำม แต่ผลกำรด ำเนินงำนหรอื

พฒันำกำรต่ำง ๆ ทีเ่กดิขึน้จรงิอำจแตกต่ำงจำกกำรคำดกำรณ์ที่ระบุในประมำณกำรก ำไรอย่ำงมนีัยส ำคญั ทัง้นี้ 

ขึน้อยู่กบัควำมไม่แน่นอนทำงธุรกจิ เศรษฐกจิ กำรแข่งขนั อุตสำหกรรม กฎระเบยีบ ตลำดและกำรเงนิ ซึง่เรื่อง

ดงักล่ำวสว่นใหญ่อยู่นอกเหนือกำรควบคุมของกองทรสัต ์ทัง้นี้ ผลกำรด ำเนินงำนในอนำคตทีแ่ทจ้รงิของกองทรสัต์

จะไดร้บัผลกระทบจำกปจัจยัหลำยประกำร ซึง่รวมถงึปจัจยัต่ำง ๆ ทีร่ะบุในหวัขอ้ "1. ปจัจยัควำมเสีย่ง" ของสว่นที ่

2 ดงันัน้ ผลกำรด ำเนินงำนหรอืพฒันำกำรต่ำง ๆ ทีเ่กดิขึน้จรงิอำจแตกต่ำงจำกกำรคำดกำรณ์ทีร่ะบุในประมำณ

กำรก ำไรอย่ำงมนียัส ำคญั และบรษิทัฯ ไม่อำจรบัรองไดว้่ำ บรษิทัฯ จะสำมำรถบรรลุเป้ำหมำยตำมทีป่ระมำณกำร

หรอืจ่ำยเงนิแบ่งปนัสว่นทุนตำมทีร่ะบุในเอกสำรน้ีได ้

จำกทีก่ล่ำวมำขำ้งตน้ ผูล้งทุนจงึควรระมดัระวงัในกำรใชข้อ้มลูเกีย่วกบักำรคำดกำรณ์และประมำณกำรก ำไรเพื่อใช้

ในกำรตดัสนิใจในกำรลงทุน เนื่องจำกวธิกีำรในกำรค ำนวณขอ้มลูดงักล่ำว และควำมเป็นไปไดท้ีผ่ลกำรด ำเนินงำน

ทีแ่ทจ้รงิอำจแตกต่ำงจำกประมำณกำรและสมมตฐิำนทีอ่ำ้งองิอย่ำงมนียัส ำคญั 

(5) กองทรสัตจ์ะลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ซึง่มูลค่าของสิทธิการเช่าอาจลดลงตามระยะเวลาเช่า

ทีเ่หลืออยู่ และจะมีผลให้มูลค่าหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตล์ดลงตามส่วนไปด้วย 

กองทรสัต์จะลงทุนในสทิธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัย์ ซึ่งมูลค่ำของสทิธกิำรเช่ำอำจลดลงตำมระยะเวลำกำรเช่ำที่

เหลอือยู่ อนัเนื่องมำจำกกำรประเมนิค่ำของสทิธกิำรเช่ำ กำรเปลีย่นแปลงในอตัรำกำรเช่ำพืน้ที ่และ/หรืออตัรำค่ำ

เช่ำ และ/หรอืค่ำบรกิำรสำธำรณูปโภค หรอืเนื่องจำกสำเหตุอื่นใดทีอ่ยู่นอกเหนือกำรควบคุมของกองทรสัต์ ทัง้นี้  

กำรเปลี่ยนแปลงในมูลค่ำสทิธิกำรเช่ำดงักล่ำว อำจส่งผลกระทบอย่ำงมีนัยส ำคญัต่อมูลค่ำทรพัย์สนิสุทธิของ

กองทรสัต ์มลูค่ำหน่วยทรสัต ์และ/หรอืกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัตใ์นทำ้ยทีส่ดุ 

(6) มาตรฐานการบญัชีในประเทศไทยอาจมีการเปลีย่นแปลง 

งบกำรเงนิของกองทรสัตอ์ำจไดร้บัผลกระทบจำกกำรประกำศใชม้ำตรฐำนกำรบญัชใีหม่ๆ ในประเทศไทย ปจัจุบนั

ยงัไม่มขีอ้มลูเกีย่วกบัขอบเขตและระยะเวลำในกำรเปลีย่นแปลงมำตรฐำนกำรบญัช ีและกำรเปลีย่นแปลงดงักล่ำว



หน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยโ์กลเดน้เวนเจอร ์

Golden Ventures Leasehold Real Estate Investment Trust (GVREIT) 
 

สว่นที ่2-1 หน้ำ 32 จำก 34 
 

กเ็ป็นสิง่ทีไ่ม่อำจคำดหมำยได ้บรษิทัฯไม่สำมำรถประมำณกำรในเชงิตวัเลขส ำหรบัผลทีเ่กดิจำกกำรเปลีย่นแปลง

ได้ และไม่อำจรับรองได้ว่ำกำรเปลี่ยนแปลงดังกล่ำวจะไม่ส่งผลกระทบอย่ำงมีนัยส ำคัญต่องบกำรเงินของ

กองทรสัต์ หรอืต่อฐำนะกำรเงนิและผลกำรด ำเนินงำนของกองทรสัต์ นอกจำกนี้ กำรเปลีย่นแปลงดงักล่ำวนี้อำจ

สง่ผลกระทบดำ้นลบต่อควำมสำมำรถของกองทรสัตใ์นกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

(7) การจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

รำยไดท้ี่กองทรสัต์จะได้รบัจำกกำรลงทุนในอสงัหำรมิทรพัยน์ัน้ขึน้อยู่กบัปจัจยัหลำยประกำร รวมทัง้จ ำนวนเงนิ

รำยได้ค่ำเช่ำพื้นที่ที่ได้รบั ตลอดจนอตัรำค่ำใช้จ่ำยเกี่ยวกับอสงัหำริมทรพัย์และค่ำใช้จ่ำยในกำรด ำเนินกำรที่

เกดิขึน้รวมถงึอตัรำดอกเบี้ยและกำรช ำระคนืเงนิต้นของเงนิกู้ยมืของกองทรสัต์  หำกอสงัหำรมิทรพัย์ที่เป็นของ

กองทรสัต์ไม่ก่อให้เกิดรำยได้ในจ ำนวนที่เพียงพอ กระแสเงินสดของกองทรสัต์และควำมสำมำรถในกำรจ่ำย

ประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์อำจไดร้บัผลกระทบดำ้นลบ ซึง่บรษิทัฯ ไม่สำมำรถรบัรองไดว้่ำจะสำมำรถจ่ำย

ประโยชน์ตอบแทน หรอืรกัษำอตัรำกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนไวใ้นระดบัเดมิได ้นอกจำกนี้ ยงัไม่สำมำรถรบัรอง

ไดว้่ำระดบัของประโยชน์ตอบแทนที่จ่ำยจะเพิม่ขึน้เมื่อเวลำผ่ำนไป อกีทัง้ไม่สำมำรถรบัรองไดว้่ำตำมสญัญำเช่ำ

พืน้ทีใ่นปจัจุบนั คู่สญัญำจะสำมำรถตกลงกนัเพื่อใหอ้ตัรำค่ำเช่ำทีไ่ดร้บันัน้เพิม่สงูขึน้ หรอืว่ำรำยได้ค่ำเช่ำจำกกำร

ไดม้ำซึง่สทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยเ์พิม่เตมินัน้จะเพิม่สงูขึน้ และท ำใหร้ำยไดข้องกองทรสัต์เพิม่สงูขึน้ อนัจะเป็น

ผลใหก้องทรสัตส์ำมำรถจ่ำยประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์นจ ำนวนเพิม่สงูขึน้ได้ 

(8) ความเสีย่งอนัอาจเกิดจากการยกเลิกการเสนอขายหน่วยทรสัตท์ัง้จ านวน 

เมื่อสิน้สดุกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต์ครัง้นี้ หำกปรำกฏกรณีอย่ำงใดอย่ำงหนึ่งดงัต่อไปนี้ บรษิทัฯ ต้องยกเลกิกำร

เสนอขำยหน่วยทรสัตท์ัง้จ ำนวน และคนืเงนิใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ 

(ก) มผีู้จองซื้อไม่ถึงสองร้อยห้ำสบิรำย หรือมกีำรกระจำยกำรถือหน่วยทรสัต์ไม่เป็นไปตำมข้อบงัคบัตลำด

หลกัทรพัยเ์กีย่วกบักำรรบัหน่วยทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีน 

(ข) มลูค่ำหน่วยทรสัตท์ีจ่องซือ้เมื่อรวมกบัมลูค่ำเงนิกูย้มืจำกธนำคำรพำณิชย ์สถำบนักำรเงนิและ/หรอื บรษิทั

ประกนัชวีติ และ/หรอื บรษิทัประกนัวนิำศภยั และ/หรอืสถำบนักำรเงนิ และ/หรอืนิตบิุคคลอื่นใดทีส่ำมำรถ

ใหส้นิเชื่อแก่กองทรสัตไ์ด ้(ถำ้ม)ี มมีลูค่ำไม่เพยีงพอทีจ่ะลงทุนในอสงัหำรมิทรพัย ์หรอืไม่ถงึจ ำนวนตำมที่

ระบุไวใ้นแบบแสดงรำยกำรขอ้มลูซึง่เท่ำกบัมลูค่ำทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรกหกัออกดว้ยเงนิประกนักำร

เช่ำในสว่นทีเ่กีย่วขอ้งกบัทรพัยส์นิหลกัดงักล่ำว จ ำนวนไม่เกนิ 160 ลำ้นบำท 

(ค) มกีำรจดัสรรหน่วยทรสัต์ใหแ้ก่บุคคลใด กลุ่มบุคคลเดยีวกนัใด ผูก้่อตัง้ทรสัต์ ทรสัต ีบรษิทัฯ หรอืผูล้งทุน

ต่ำงด้ำว ไม่เป็นไปตำมอตัรำหรือหลกัเกณฑ์ที่ก ำหนดในประกำศคณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทุนที่ ทจ. 

49/2555 เรื่อง กำรออกและเสนอขำยหน่วยทรสัต์ของทรสัต์เพื่อกำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัย์ และไม่

สำมำรถแกไ้ขใหถู้กตอ้ง 
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(ง) ไม่สำมำรถโอนเงนิทีไ่ดจ้ำกกำรจ ำหน่ำยหน่วยทรสัต์ใหแ้ก่ทรสัต ีเพื่อก่อตัง้กองทรสัต์ใหแ้ลว้เสรจ็ภำยใน 

สบิหำ้วนัท ำกำรนบัแต่วนัปิดกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต์ 

หำกเกิดเหตุกำรณ์ใดเหตุกำรณ์หนึ่งขึ้นตำมที่ระบุไว้ข้ำงต้น บริษัทฯ อยู่ในบังคับต้องยกเลิกกำรเสนอขำย

หน่วยทรสัตท์ัง้จ ำนวน และคนืเงนิใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ ดงันัน้ ผูล้งทุนทีไ่ดจ้องซือ้หน่วยทรสัต์อำจไม่บรรลุวตัถุประสงค์

ในกำรลงทุนในหน่วยทรสัต์ โปรดศกึษำรำยละเอยีดเงื่อนไขเกีย่วกบักำรยกเลกิกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต์ได้ใน

หวัขอ้ 1.10 ในสว่นที ่1 

(9) ความเสีย่งเกีย่วกับการจดทะเบียนรับหน่วยทรัสต์เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียน และการซ้ือขาย

หน่วยทรสัตใ์นตลาดหลกัทรพัย ์

บรษิทัฯ ตอ้งด ำเนินกำรเพื่อใหห้น่วยทรสัตท์ีอ่อกใหม่สำมำรถเขำ้เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลำดหลกัทรพัยไ์ด้

ภำยใน 45 วนันบัแต่วนัปิดกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต ์ทัง้นี้ ตลำดหลกัทรพัยโ์ดยคณะกรรมกำรตลำดหลกัทรพัยจ์ะ

พจิำรณำค ำขอให้เสรจ็ภำยใน 7 วนั นับแต่วนัที่ตลำดหลกัทรพัย์ได้รบัเอกสำรหลกัฐำนที่ถูกต้องครบถ้วนแล้ว 

หลงัจำกทีต่ลำดหลกัทรพัยส์ัง่รบัหน่วยทรสัต์เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนแลว้ หน่วยทรสัต์จะเริม่ท ำกำรซือ้ขำยใน

ตลำดหลกัทรพัยไ์ดภ้ำยใน 2 วนัท ำกำรนบัแต่วนัทีส่ ัง่รบัหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีน เวน้แต่มเีหตุจ ำเป็นอนัเป็นผลใหไ้ม่

สมควรท ำกำรซื้อขำยหลกัทรพัย์จดทะเบยีนในตลำดหลกัทรพัย์ภำยในระยะเวลำดงักล่ำว ทัง้นี้ ผู้จดักำรตลำด

หลกัทรพัย์สำมำรถก ำหนดวนัเริ่มท ำกำรซื้อขำยเป็นอย่ำงอื่นได้ เว้นแต่ และจนกว่ำตลำดหลกัทรพัย์จะสัง่รบั

หน่วยทรัสต์เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนแล้ว หน่วยทรัสต์ที่เสนอขำยในครัง้นี้จะไม่สำมำรถซื้อขำยในตลำด

หลกัทรพัยไ์ด ้และผูถ้อืหน่วยทรสัตจ์ะสำมำรถขำยหน่วยทรสัตไ์ดโ้ดยกำรท ำรำยกำรนอกตลำดหลกัทรพัยเ์ท่ำนัน้ 

(10) ความเสีย่งทางการเมืองของประเทศไทย 

ในปจัจุบนัเหตุกำรณ์ทำงกำรเมืองยงัคงมคีวำมไม่แน่นอน หำกมเีหตุกำรณ์ควำมไม่สงบหรอืควำมขดัแย้งทำง

กำรเมอืงเกดิขึน้อำจสง่ผลกระทบต่อสภำวะเศรษฐกจิของประเทศไทยรวมถงึตลำดหลกัทรพัยใ์นประเทศไทย ซึง่

อำจจะก่อให้เกิดผลกระทบรุนแรงต่อสถำนะทำงกำรเงนิของกองทรสัต์ดงันัน้จึงไม่สำมำรถรบัรองได้ว่ำสภำวะ

ทำงกำรเมอืงของประเทศไทยในปจัจุบนัหรอืในอนำคตจะไม่มผีลกระทบอย่ำงมนีัยส ำคญัต่อกำรด ำเนินกจิกำร

สถำนะทำงกำรเงนิผลกำรด ำเนินกจิกำรและกำรเตบิโตของกองทรสัต์ 

(11) ความเสีย่งจากการขาดสภาพคล่องในการซ้ือขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดหลกัทรพัย ์

ภำยหลงัจำกกำรทีห่น่วยทรสัต์ของกองทรสัต์เขำ้จดทะเบยีนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลำดหลกัทรพัย์แห่ง

ประเทศไทย บรษิทัฯ ไม่สำมำรถคำดกำรณ์ไดว้่ำสภำวะกำรซือ้ขำยหน่วยทรสัต์ในตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศ

ไทยจะมสีภำพคล่อง เนื่องจำกสภำพคล่องในกำรซื้อขำยหน่วยทรสัต์จะประเมนิจำกควำมถี่และปรมิำณกำรซื้อ

ขำยหน่วยทรสัตน์ัน้ในตลำดหลกัทรพัย ์ซึง่อยู่บนพืน้ฐำนของปรมิำณควำมตอ้งกำรของผูซ้ือ้-ผูข้ำย (bid-offer) ซึง่



หน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยโ์กลเดน้เวนเจอร ์

Golden Ventures Leasehold Real Estate Investment Trust (GVREIT) 
 

สว่นที ่2-1 หน้ำ 34 จำก 34 
 

ปรมิำณควำมตอ้งกำรของผูซ้ือ้-ผูข้ำย (bid-offer) นัน้ ขึน้อยู่กบัปจัจยัหลำยประกำรทีก่องทรสัตไ์ม่สำมำรถควบคุม

ได ้และเน่ืองจำกกองทรสัตเ์ป็นกองทรสัต์ประเภทปิด กล่ำวคอื กองทรสัต์จะไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต์ ดงันัน้จงึมี

ควำมเสีย่งทีห่น่วยทรสัตจ์ะขำดสภำพคล่องในกำรซือ้ขำยได ้
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2. ข้อมูลเก่ียวกบัทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์

กองทรสัตม์ุ่งเน้นลงทุนในอสงัหำรมิทรพัยท์ีก่่อใหเ้กดิรำยได ้และ/หรอื ลงทุนในหลกัทรพัยห์รอืทรพัยส์นิอื่น หรอืกำรหำดอก

ผลโดยวธิอีื่น เพื่อประโยชน์ของผู้ถอืหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ ในกำรเขำ้ลงทุนครัง้แรกของกองทรสัต์ กองทรสัต์จะเขำ้

ลงทุนในอสงัหำรมิทรพัย ์ไดแ้ก่  

โครงการปารค์เวนเชอร ์อีโคเพลก็ซ์ 

อสงัหารมิทรพัยท์ีล่งทุน รายละเอยีดการลงทุน 

โครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์

 สทิธกิำรเช่ำพืน้ทีร่ะยะยำวบำงสว่นในอำคำรส ำนกังำนโครงกำร 

ปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์ไดแ้ก่ 

1. พื้นที่บำงส่วนในอำคำรโครงกำรปำร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ ์

บรเิวณชัน้ 1 ถงึชัน้ 22 ซึง่มลีกัษณะกำรใชป้ระโยชน์เป็นพืน้ที่

ส ำนกังำนใหเ้ช่ำ รำ้นอำหำร และรำ้นคำ้รวมถงึบรเิวณที่จอดรถใต้

ดนิซึ่งอยู่ภำยใต้อำคำรดงักล่ำวและที่จอดรถภำยในอำคำร คิด

เป็นพืน้ทีร่วม (Gross Floor Area) ประมำณ 53,304 ตำรำงเมตร 

หรอืคดิเป็นพืน้ทีใ่หเ้ช่ำ (Net Leasable Area) ประมำณ 26,313 

ตำรำงเมตร ทัง้นี้ กองทรสัต์มไิด้ลงทุนในพื้นที่โรงแรมโอกุระซึ่ง

ตัง้อยู่ในอำคำรโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซบ์รเิวณชัน้ 23 

ถงึชัน้ 34 บำงสว่นบรเิวณชัน้ 1 ถงึชัน้ 8 (ยกเวน้ชัน้ 5) บำงส่วน

บรเิวณชัน้ดำดฟ้ำ และบำงสว่นบรเิวณชัน้ใตด้นิ 

2. สิง่ปลูกสร้ำงและสิง่อ ำนวยควำมสะดวกต่ำงๆ ซึ่งเป็นส่วนควบ

ของอำคำรหรอืสิง่ปลูกสร้ำงดงักล่ำวทัง้หมดที่จะก่อสร้ำงขึน้บน

อำคำรตำมขอ้ 1. 

3. งำนระบบต่ำง ๆ ไดแ้ก่ งำนระบบไฟฟ้ำรวมถงึเครื่องก ำเนิดไฟฟ้ำ

และกำรจดัแสงสว่ำง ระบบสุขำภิบำล ระบบปรบัอำกำศรวมถึง

งำนระบำยอำกำศภำยในอำคำร ระบบระบำยน ้ำ ระบบบ ำบดัน ้ำ

เสยี ระบบกำรเตือนกำรป้องกนัและระงบัอคัคีภัย ระบบสื่อสำร 

ระบบรักษำควำมปลอดภัย ระบบจอดรถ ระบบจัดกำรจรำจร 

ระบบควบคุมกำรเข้ำออกอำคำร ระบบโทรทศัน์วงจรปิด และ

ระบบลฟิท์โดยสำรรวมถึงระบบบนัไดเลื่อน ระบบเครื่องกลหรอื

ระบบอื่นๆ ที่จ ำเป็นต่อกำรป้องกนัภยันตรำยต่ำงๆ ที่มผีลต่อ
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อสงัหารมิทรพัยท์ีล่งทุน รายละเอยีดการลงทุน 
สุขภำพ ชีวิต ร่ำงกำย หรือทรัพย์สินของผู้ใช้อำคำร โดยงำน

ระบบดงักล่ำวสอดคล้องกบัระบบขัน้พื้นฐำนตำมที่ก ำหนดไว้ใน

พระรำชบญัญตัคิวบคุมอำคำร พ.ศ. 2522  แต่ทัง้นี้ไม่รวมถงึงำน

ระบบในพืน้ทีท่ีป่ระกอบกจิกำรโรงแรมโอกุระ กรุงเทพฯ 

 กรรมสทิธิใ์นเฟอรนิ์เจอร ์เครื่องมอื และอุปกรณ์อ ำนวยควำมสะดวก

ต่ำง ๆ รวมทัง้อุปกรณ์อื่นใดทีใ่ชเ้พื่อวตัถุประสงคใ์นกำรประดบัตกแต่ง

อำคำรส ำนกังำนโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์และหรอืกำร

ประกอบธุรกจิใดๆทีเ่กีย่วขอ้งกบักำรใหเ้ช่ำพืน้ทีใ่นอำคำรส ำนกังำน

โครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์ซึง่เลศิรฐักำรเป็นผูม้กีรรมสทิธิ ์ 

 
โครงการสาทร สแควร ์
 

อสงัหารมิทรพัยท์ีล่งทุน รายละเอยีดการลงทุน 

โครงกำรสำทร สแควร ์

สทิธิกำรเช่ำช่วงที่ดนิโฉนดเลขที่ 520 เลขที่ดนิ 45 มเีนื้อที่ดินที่เช่ำตำม
สญัญำเช่ำทีด่นิฉบบัจดทะเบยีนจ ำนวน 5 ไร่ 0 งำน 60.32 ตำรำงวำ  

 สทิธกิำรเช่ำช่วงทรพัยส์นิดงัต่อไปนี้ 
1. อำคำรส ำนักงำนโครงกำรสำทร สแควร ์ซึ่งรวมถงึทีจ่อดรถใต้ดนิ

ซึ่งอยู่ภำยใต้อำคำรดังกล่ำว คิดเป็นพื้นที่รวม (Gross Floor 
Area) ประมำณ  114,567 ตำรำงเมตร หรอืคดิเป็นพืน้ทีใ่หเ้ช่ำ 
(Net Leasable Area) ประมำณ 73,181 ตำรำงเมตร 

2. อำคำรและสิง่ปลูกสร้ำงและสิง่อ ำนวยควำมสะดวกต่ำง ๆ ซึง่เป็น
ส่วนควบของอำคำรหรอืสิง่ปลูกสรำ้งดงักล่ำวทัง้หมดทีจ่ะก่อสรำ้ง
ขึน้บนอำคำรตำมขอ้ 1.  ซึง่ไดป้ลูกสรำ้งบนทีด่นิในอนำคตและตก
เป็นกรรมสทิธิข์องเจำ้ของทรพัยส์นิในอนำคต 

3. งำนระบบต่ำงๆ ได้แก่ งำนระบบไฟฟ้ำรวมถงึเครื่องก ำเนิดไฟฟ้ำ
และกำรจดัแสงสว่ำง ระบบสขุำภบิำล ระบบปรบัอำกำศรวมถงึงำน
ระบำยอำกำศภำยในอำคำร ระบบระบำยน ้ำ ระบบบ ำบดัน ้ำเสยี 
ระบบกำรเตือนกำรป้องกนัและระงบัอคัคภีัย ระบบสื่อสำร ระบบ
รักษำควำมปลอดภัย ระบบจอดรถ ระบบจัดกำรจรำจร ระบบ
ควบคุมกำรเขำ้ออกอำคำร ระบบโทรทศัน์วงจรปิด และระบบลฟิท์
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อสงัหารมิทรพัยท์ีล่งทุน รายละเอยีดการลงทุน 
โดยสำรรวมถงึระบบบนัไดเลื่อน ระบบเครื่องกลหรอืระบบอื่นๆ ที่
จ ำเป็นต่อกำรป้องกันภยันตรำยต่ำงๆ ที่มีผลต่อสุขภำพ ชีวิต 
ร่ำงกำย หรอืทรพัยส์นิของผูใ้ชอ้ำคำร โดยทัง้นี้ใหส้อดคลอ้งตำมที่
พระรำชบญัญตัิควบคุมอำคำร พ.ศ. 2522 ได้ก ำหนดไว้เกี่ยวกบั
ระบบขัน้พืน้ฐำน   

กรรมสิทธิใ์นเฟอร์นิเจอร์ เครื่องมือ และอุปกรณ์อ ำนวยควำมสะดวก 
ต่ำง ๆ รวมทัง้อุปกรณ์อื่นใดที่ใช้เพื่อวัตถุประสงค์ในกำรประดับตกแต่ง
อำคำรส ำนักงำนโครงกำรสำทร สแควร์ และ/หรอืกำรประกอบธุรกจิใดๆที่
เกี่ยวขอ้งกบักำรให้เช่ำพื้นที่ในอำคำรส ำนักงำนโครงกำรสำทร สแควร์ ซึ่ง
นอรท์ สำธร เรยีลตีเ้ป็นผูม้กีรรมสทิธิ ์ 

ทัง้นี้ ทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรกมรีำยละเอยีด ดงันี้ 

2.1 ข้อมูลของโครงการปารค์เวนเชอร ์อีโคเพลก็ซ์ และโครงการสาทร สแควร ์

2.1.1 ข้อมูลของโครงการปารค์เวนเชอร ์อีโคเพลก็ซ์ 

 1. ข้อมูลทัว่ไปและประวติัความเป็นมา 

โครงกำรปำรค์เวนเชอร์ อโีคเพลก็ซ ์ เป็นอำคำรส ำนักงำนอนุรกัษ์พลงังำน ภำยใต้แนวคดิ “The Ecoplex On 

Witthayu” ตัง้อยู่ในย่ำนธุรกจิ ประกอบดว้ยอำคำรสงู 33 ชัน้ พรอ้มทีจ่อดรถชัน้ใตด้นิ 1 ชัน้และชัน้ดำดฟ้ำ โดยชัน้ 

1-22 เป็นสว่นอำคำรส ำนกังำนและรำ้นคำ้ใหเ้ช่ำ โดยพืน้ทีท่ีจ่ะใหเ้ช่ำแกก่องทรสัตน์ัน้ ไดแ้ก่ อำคำรส ำนักงำนและ

รำ้นคำ้ใหเ้ช่ำชัน้ 1-22 รวมจ ำนวน 21 ชัน้ (ไม่นับชัน้ 13 เนื่องจำกมกีำรเรยีงล ำดบัชัน้โดยขำ้มชัน้ 13) (ส ำหรบั

พืน้ทีอ่ำคำรในสว่นโรงแรมโอกุระประกอบดว้ยพืน้ทีใ่นอำคำรชัน้ที ่23 ถงึ 34 และบำงส่วนของชัน้ 1 ถงึ 8 ยกเวน้

ชัน้ 5 บำงส่วนของชัน้ดำดฟ้ำ 1 ชัน้ และบำงส่วนของชัน้ใต้ดนิ 1 ชัน้ รวมทัง้สิน้ 21 ชัน้ ขนำดพืน้ทีร่วม 28,200 

ตำรำงเมตร ไม่ใช่พืน้ทีท่ีจ่ะใหเ้ช่ำแกก่องทรสัต)์ โดยอำคำรส ำนกังำนมพีืน้ทีเ่ช่ำรวมประมำณ 26,313 ตำรำงเมตร 

ตัง้อยู่บนทีด่นิขนำด 5 ไร ่36.2 ตำรำงวำ ซึง่เลศิรฐักำรท ำสญัญำเช่ำทีด่นิจำกหม่อมหลวง สุธำดำ เกษมสนัต์ เป็น

ระยะเวลำ 30 ปี ตัง้แต่วนัที ่6 กนัยำยน พ.ศ. 2554 - 5 กนัยำยน พ.ศ. 2584 สรำ้งเสรจ็และเริม่เปิดด ำเนินงำน

เดอืนกนัยำยน พ.ศ. 2554  
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โครงกำรปำรค์เวนเชอร์ อโีคเพลก็ซ ์มรีะบบสำธำรณูปโภค ประกอบดว้ย ระบบไฟฟ้ำ ระบบปรบัอำกำศ ระบบ

ระบำยอำกำศ ระบบสขุำภบิำล ระบบลฟิท ์ระบบโทรศพัท ์ระบบป้องกนัอคัคภียั และระบบดบัเพลงิอตัโนมตัิ โดย

มลีฟิทโ์ดยสำร 13 ชุด โดยแยกเป็นลฟิทโ์ดยสำรทัว่ไปจ ำนวน 9 ชุด ลฟิทโ์ดยสำรบรเิวณทีจ่อดรถจ ำนวน 3 ชุด 

และ Service Lift จ ำนวน 1 ชุด และมบีนัไดเลื่อนจ ำนวน 4 ชุด 

ปจัจุบนัทีด่นิโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์เป็นสทิธกิำรเช่ำของเลศิรฐักำร โดยเลศิรฐักำรเป็นเจำ้ของอำคำร

โครงกำรปำรค์เวนเชอร์ อโีคเพลก็ซ ์และเป็นผูบ้รหิำรโครงกำร และมกีำรท ำสญัญำว่ำจำ้งบรษิทั โจนส ์แลง ลำ

ซำลล ์ แมนเนจเมน้ท ์จ ำกดั ท ำหน้ำทีดู่แลกำรใหบ้รกิำรระบบสำธำรณูปโภค ระบบรกัษำควำมปลอดภยั และ

บรกิำรทัว่ไปอื่นๆ 
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พืน้ทีใ่นโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์มรีำยละเอยีดดงันี้ 

รายละเอียดพืน้ท่ี พืน้ท่ี (ตารางเมตร) 

พืน้ทีห่อ้งเกบ็ของ  277.58 

พืน้ทีพ่ำณิชยกรรม 1,016 

สว่นส ำนกังำนใหเ้ช่ำ 25,019.85 

พืน้ทีส่ว่นกลำง 26,990.57 

รวมพืน้ท่ีอาคารทัง้หมด 53,304 

ทีม่า: บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

2.  ต าแหน่งท่ีตัง้ และการเดินทาง 

โครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์ตัง้อยู่ที ่เลขที ่57 ถนนวทิยุ แขวงลุมพนิี เขตปทุมวนั กรุงเทพฯ 10330 โดย

เป็นอำคำรส ำนักงำนตัง้อยู่ใจกลำงย่ำนธุรกจิของกรุงเทพฯ บนหวัมุมถนนเพลนิจติ-วทิยุ เชื่อมต่อโดยตรงจำก

รถไฟฟ้ำ BTS สถำนีเพลนิจติ ใกลจุ้ดตดัทำงพเิศษเฉลมิมหำนคร (ทำงลงทำงด่วนเพลนิจติ) แวดลอ้มดว้ยสิง่

อ ำนวยควำมสะดวกครบครนั อำท ิธนำคำร รำ้นคำ้ Sky Lounge และ ภตัตำคำร โรงแรมหรูระดบั 5 ดำว เช่น 

โรงแรมโอกุระ เป็นตน้   
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แผนทีต่ัง้อำคำร 

 

 

3. กรรมสิทธ์ิและการบริหารจดัการอาคารและงานระบบของอาคารส านักงานโครงการปารค์เวน

เชอร ์อีโคเพลก็ซใ์นปัจจบุนัก่อนกองทรสัตเ์ข้าลงทุน 

ท่ีดินและอาคาร 

ทีด่นิทีต่ัง้โครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซเ์ป็นกรรมสทิธิข์องหม่อมหลวงสธุำดำ เกษมสนัตโ์ดยมเีลศิรฐักำรเป็น

ผูเ้ช่ำเพื่อก่อสรำ้งอำคำรโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์โดยเลศิรฐักำรเป็นเจำ้ของกรรมสทิธิใ์นอำคำรสิง่ปลูก

สรำ้ง อุปกรณ์ และงำนระบบของอำคำรส ำนกังำนโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์

อำคำรโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ์แบ่งออกเป็นสองส่วนหลกัตำมประโยชน์ใชส้อยของโครงกำร คอืพืน้ที่

ในส่วนที่เป็นโรงแรม ภำยใต้ชื่อ โรงแรม  ดิ โอกุระ เพรสทีจ กรุงเทพฯ ประกอบด้วย 1) พื้นที่ในอำคำร

ประกอบดว้ยพืน้ทีใ่นอำคำรชัน้ที ่23 ถงึ 34 และบำงส่วนของชัน้ 1 ถงึ 8 ยกเวน้ชัน้ 5 บำงส่วนของชัน้ดำดฟ้ำ 1 

ชัน้ และบำงส่วนของชัน้ใต้ดนิ 1 ชัน้ รวมทัง้สิน้ 21 ชัน้ เพื่อใช้เป็นโรงแรม ส ำนักงำนพำณิชย ์(ทีไ่ม่ได้ประกอบ

กจิกำรคำ้ปลกีคำ้สง่) ภตัตำคำร ทีจ่อดรถยนต์ มขีนำดพืน้ทีร่วม 28,200 ตำรำงเมตร และ 2) พืน้ทีใ่นส่วนอำคำร

ส ำนกังำน ภำยใตช้ื่อ ปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ์ ประกอบดว้ยพืน้ทีใ่นอำคำรชัน้ 1 ถงึชัน้ 22 รวมจ ำนวน 21 ชัน้ 

(ไม่นบัชัน้ 13 เน่ืองจำกมกีำรเรยีงล ำดบัชัน้โดยขำ้มชัน้ 13) และพืน้ทีจ่อดรถภำยในอำคำรจ ำนวน 7 ชัน้  



หน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยโ์กลเดน้เวนเจอร ์

Golden Ventures Leasehold Real Estate Investment Trust (GVREIT) 
 

สว่นที ่2-2 หน้ำ 7 จำก 132 

 

ส ำหรบัสว่นพืน้ทีโ่รงแรมนัน้ เลศิรฐักำรไดใ้หเ้ช่ำพืน้ทีด่งักล่ำวแก่ทซีซี ีลกัซช์ูรโีฮเทลส์ โดยทซีซี ีลกัซช์ูรโีฮเทลส์

ไดช้ ำระค่ำเช่ำทัง้หมดครบถว้นเป็นกำรล่วงหน้ำใหแ้ก่เลศิรฐักำรแลว้ และทซีซี ีลกัซช์ูรโีฮเทลสไ์ดใ้หเ้ช่ำช่วงพืน้ที่

ดงักล่ำวกบักองทุนรวมฯ จนถงึวนัที ่5 กนัยำยน พ.ศ. 2584 โดยสว่นพืน้ทีโ่รงแรมดงักล่ำว ไม่ใช่ส่วนทีก่องทรสัต์

จะเขำ้ลงทุน 

รำยละเอยีดอำคำรในสว่นทีก่องทรสัตจ์ะเขำ้ลงทุน สำมำรถสรุปไดด้งันี้ 

เจ้าของอสงัหาริมทรพัย ์/ เจา้ของกรรมสิทธ์ิ 

- ท่ีดิน หม่อมหลวง สธุำดำ เกษมสนัต ์โดยมเีลศิรฐักำร เป็นผูเ้ช่ำ 

- อาคารพรอ้มทัง้ส่วน

ควบท่ีเก่ียวขอ้งกบั

อาคาร 

เลศิรฐักำร 

- ระบบสาธารณูปโภค เลศิรฐักำร 

- เฟอรนิ์เจอรแ์ละ

อปุกรณ์ 
เลศิรฐักำร 

- เง่ือนไขเรือ่ง

กรรมสิทธ์ิในอาคาร

เมื่อส้ินสุดระยะเวลา

ตามสญัญาเช่าท่ีดิน

ระหว่างหมอ่มหลวง 

สุธาดา เกษมสนัต ์

และเลิศรฐัการ 

บรรดำสิง่ปลกูสรำ้งในโครงกำรทัง้หมด (รวมทัง้อำคำร สว่นควบ และสิง่ทีม่ลีกัษณะตดิตรงึ

กบัที่ดนิหรอืสิง่ปลูกสร้ำง) ให้ตกเป็นกรรมสทิธิข์องเจ้ำของที่ดนิทนัที เมื่อครบก ำหนด

ระยะเวลำกำรเช่ำที่ดนิตำมทีก่ ำหนดไว้ในสญัญำเช่ำที่ดนิ (สิน้สุดวนัที่ 5 กนัยำยน พ.ศ. 

2584) หรอืเมื่อสญัญำเช่ำทีด่นิดงักล่ำวสิน้สุดลงก่อนครบก ำหนดระยะเวลำตำมทีก่ ำหนด

ไว้ โดยเจ้ำของที่ดินมีสทิธิเลือกให้เลิศรฐักำรรื้อถอน หรือให้ส่งมอบสถำนที่เช่ำพร้อม

อำคำรและสิง่ปลกูสรำ้ง หรอืเลศิรฐักำรมสีทิธเิสนอต่อสญัญำเช่ำทีด่นิได้ 

 

ระยะเวลาตามสญัญาเช่าท่ีดินระหว่างหม่อมหลวง สุธาดา เกษมสนัต ์และเลิศรฐัการ 

- ท่ีดิน ประมำณ 26 ปี (สิน้สดุวนัที ่5 กนัยำยน พ.ศ. 2584) 

ส ำหรบักำรดูแลรกัษำอำคำรและโครงสรำ้งทรพัยส์นิต่ำงๆ ภำยในบรเิวณโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ์นัน้

ในปจัจุบนัอยู่ภำยใต้ควำมรบัผดิชอบของฝ่ำยบรหิำรอำคำรของเลศิรฐักำร ซึง่มหีน้ำที่หลกัในกำรตรวจตรำและ

ซ่อมแซมให้ทรพัย์สนิต่ำงๆ มสีภำพพร้อมส ำหรบักำรให้บรกิำร โดยฝ่ำยบรหิำรอำคำรของเลศิรฐักำรจะเป็นผู้

พจิำรณำปรบัปรุงหรอืซ่อมแซมทรพัยส์นิและอุปกรณ์ต่ำงๆ อย่ำงไรกต็ำมหำกเป็นกำรปรบัปรุงโครงสรำ้งอำคำร

หรอืเป็นกำรซ่อมแซมครัง้ใหญ่ ผูบ้รหิำรจดักำรอำคำรจะด ำเนินกำรว่ำจำ้งผูร้บัเหมำก่อสรำ้งภำยนอกมำใหบ้รกิำร 
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ทัง้นี้ โครงกำรปำรค์เวนเชอร์ อโีคเพลก็ซ ์ไดจ้ดัใหม้แีผนตรวจสอบและบ ำรุงรกัษำงำนระบบประกอบอำคำรตำม

มำตรฐำนกำรจดักำรอำคำรขนำดใหญ่ สอดคล้องตำมพระรำชบญัญัติควบคุมอำคำรและกฎหมำยที่เกี่ยวขอ้ง 

รวมทัง้สิง่อ ำนวยควำมสะดวกอื่นทีจ่ะเอือ้ใหก้ำรใชส้อยอำคำรมคีวำมสะดวกสบำยตำมวถิกีำรด ำเนินธุรกจิปจัจุบนั 

ตลอดจนไดค้ ำนึงถงึอำชวีอนำมยัและควำมปลอดภยั รวมทัง้บรบิทของกำรอนุรกัษ์พลงังำนในฐำนะอำคำรควบคุม

ตำมกฎหมำย และรกัษำมำตรฐำนของอำคำรทีไ่ดร้บั LEED ระดบั Platinum จำกสถำบนั USGBC ของประเทศ

สหรฐัอเมรกิำ ทัง้นี้ โดยมวีตัถุประสงคเ์พื่อมอบกำรบรกิำรทีด่ใีหแ้ก่ผูใ้ชพ้ืน้ทีภ่ำยในอำคำร ซึง่ประกอบดว้ยระบบ

ต่ำง ๆ ทีส่ ำคญั ไดแ้ก่ 

- ระบบปรบัอำกำศและระบำยอำกำศ  

- ระบบไฟฟ้ำ  

- ระบบระบบสขุำภบิำล  

- ระบบป้องกนัและระงบัอคัคภียั  

- ระบบสือ่สำรและอเิลคทรอนิกส ์ 

- ระบบโดยสำรภำยในอำคำร  

- ระบบบ ำบดัน ้ำเสยี  

ทัง้นี้ กำรดแูลรกัษำอำคำร และโครงสรำ้งทรพัยส์นิต่ำงๆ จะมุ่งเน้นกำรปฏบิตักิำรบ ำรุงรกัษำเชงิป้องกนัรำยปี จดั

ใหม้แีละด ำเนินกำรตำมแผนงำนระยะ 3 ปีส ำหรบังำนระบบประกอบอำคำรต่ำง ๆ เครื่องจกัร และอุปกรณ์ทีต่ิด

ตัง้อยู่ ร่วมกบักำรซ่อมแซมหรือปรบัปรุงระบบหรือเครื่องจกัรตำมควำมจ ำเป็นหรือตำมคุณสมบตัิที่ผู้ผลิตได้

ก ำหนดไว ้โดยเลศิรฐักำรมนีโยบำยสรรหำและคดัเลอืกบรษิทัผูด้ ำเนินธรุกจิดำ้นกำรบรหิำรอสงัหำรมิทรพัยอ์นัเป็น

ทีย่อมรบั เป็นผู้ดูแลรบัผดิชอบ โดยในปจัจุบนั เลศิรฐักำรในฐำนะผู้บรหิำรโครงกำรได้ว่ำจ้ำงบรษิทั โจนส ์แลง  

ลำซำลล์ แมนเนจเม้นท์ จ ำกัด ซึ่งเป็นบริษัทที่มีควำมเชี่ยวชำญกำรบริหำรจัดกำรอสงัหำริมทรัพย์ และมี

ประสบกำรณ์ในงำนบรหิำรอำคำรในประเทศไทยมำเป็นเวลำมำกกว่ำ 25 ปี ท ำหน้ำที่ดูแลกำรให้บรกิำรระบบ

สำธำรณูปโภค ระบบรกัษำควำมปลอดภยั และบรกิำรทัว่ไปอื่นๆ โดยมุ่งหวงัว่ำจะท ำใหผู้ใ้ชอ้ำคำรมคีวำมมัน่ใจได้

ว่ำ โครงกำรปำร์คเวนเชอร์ อโีคเพลก็ซ์ ได้รบักำรดูแลจดักำรถูกต้องตำมหลกัวศิวกรรม และมคีวำมปลอดภยั

เทยีบเท่ำระดบัสำกล 

ระบบสาธารณูปโภค 

สำธำรณูปโภคของรฐัทีใ่หบ้รกิำรในพืน้ทีบ่รเิวณโดยรอบทีต่ัง้ของโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซป์ระกอบไป

ดว้ยระบบสำธำรณูปโภคหลำยระบบ เช่น ระบบไฟฟ้ำ ระบบน ้ำประปำ ระบบโทรศพัท ์ระบบระบำยน ้ำ และระบบ

ขนสง่มวลชน เป็นตน้ 



หน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยโ์กลเดน้เวนเจอร ์

Golden Ventures Leasehold Real Estate Investment Trust (GVREIT) 
 

สว่นที ่2-2 หน้ำ 9 จำก 132 

 

ทัง้นี้ เลศิรฐักำรเป็นเจำ้ของงำนระบบ เครื่องจกัรและอุปกรณ์ประกอบอำคำรโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ์

ทัง้หมด โดยงำนระบบของอำคำรส ำนักงำนโครงกำรปำร์คเวนเชอร์ อโีคเพลก็ซ์ ได้แก่ งำนระบบไฟฟ้ำรวมถึง

เครื่องก ำเนิดไฟฟ้ำและกำรจดัแสงสว่ำง ระบบสขุำภบิำล ระบบปรบัอำกำศรวมถงึงำนระบำยอำกำศภำยในอำคำร 

ระบบระบำยน ้ำ ระบบบ ำบดัน ้ำเสยี ระบบกำรเตอืนกำรป้องกนัและระงบัอคัคภียั ระบบสื่อสำร ระบบรกัษำควำม

ปลอดภยั ระบบจอดรถ ระบบจดักำรจรำจร ระบบควบคุมกำรเขำ้ออกอำคำร ระบบโทรทศัน์วงจรปิด และระบบ

ลฟิทโ์ดยสำรรวมถงึระบบบนัไดเลื่อน ระบบเครื่องกลหรอืระบบอื่นๆ ทีจ่ ำเป็นต่อกำรป้องกนัภยนัตรำยต่ำงๆ ทีม่ี

ผลต่อสุขภำพ ชวีติ ร่ำงกำย หรอืทรพัย์สนิของผูใ้ชอ้ำคำร โดยงำนระบบดงักล่ำวสอดคล้องกบัระบบขัน้พืน้ฐำน

ตำมทีก่ ำหนดไวใ้นพระรำชบญัญตัคิวบคุมอำคำร พ.ศ. 2522 แต่ทัง้นี้ไม่รวมถงึงำนระบบในพืน้ทีท่ีป่ระกอบกจิกำร

โรงแรมโอกุระ ทัง้น้ี ในปจัจุบนัเลศิรฐักำรในฐำนะผูบ้รหิำรโครงกำรไดว้่ำจำ้งบรษิทั โจนส ์แลง ลำซำลล ์แมนเนจ

เมน้ท ์จ ำกดั ท ำหน้ำทีด่แูลกำรใหบ้รกิำรระบบสำธำรณูปโภค ระบบรกัษำควำมปลอดภยั และบรกิำรทัว่ไปอื่นๆ 

4. ภาพรวมการด าเนินธรุกิจของโครงการปารค์เวนเชอร ์อีโคเพลก็ซใ์นส่วนพืน้ท่ีส านักงาน 

ภาพรวมการด าเนินธรุกิจ 

กำรด ำเนินธุรกจิใหเ้ช่ำพืน้ทีส่ ำนกังำนของโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ์โดยรวมในปี 2557 สำมำรถอธบิำย

ไดด้งัต่อไปนี้ 

โดยภำพรวม ส ำนักงำนของโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์ได้รบัผลดจีำกกำรทีค่วำมต้องกำรพืน้ทีอ่ำคำร

ส ำนกังำนมมีำกขึน้และค่ำเช่ำเฉลีย่ทีเ่ริม่ปรบัตวัดขีึน้ โดยอำคำรส ำนกังำนของโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์

ไดร้บัค่ำเช่ำพืน้ทีเ่ฉลีย่ในปี 2557 ประมำณ 846 บำท ต่อ ตำรำงเมตรต่อเดอืน เพิม่ขีน้ประมำณรอ้ยละ 2.4 จำกปี

ก่อนซึง่อยู่ทีป่ระมำณ 827 บำท ต่อตำรำงเมตรต่อเดอืน  และสำมำรถเสนออตัรำทีส่งูในอตัรำ 1,300 บำท ต่อ 

ตำรำงเมตรต่อเดอืน ซึ่งเป็นสถิติใหม่ของประเทศไทย เนื่องจำกควำมต้องกำรเช่ำพื้นที่ในอำคำรส ำนักงำน

โครงกำรปำร์คเวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์มจี ำนวนมำก ในขณะทีโ่ครงกำรมพีืน้ที่ให้เช่ำจ ำกดั จงึท ำให้ภำยใต้ในไตร

มำส 3 ของปี 2558  โครงกำรมอีตัรำกำรเช่ำพืน้ที่ (Occupancy Rate) รอ้ยละ 99 ทัง้นี้ มเีพยีงพืน้ทีห่อ้งเกบ็ของ

ประมาณ 32 ตารางเมตรทีย่งัมผีูเ้ช่าไม่เตม็จ านวน โดยมอีตัราการเช่าพืน้ทีส่ านกังาน และรา้นคา้รอ้ยละ 100 และ

มรีายชื่อผูจ้องเช่าต่อ (Waiting lists) อกีจ ำนวนหนึ่ง 

จดุเด่น 

โครงกำรปำรค์เวนเชอร์ อโีคเพลก็ซ ์เป็นอำคำรส ำนักงำนเกรดเอ ซึง่ให้บรกิำรแก่บรษิทัทีม่ชีื่อเสยีงทัง้ใน และ

ต่ำงประเทศ เป็นโครงกำรอนุรกัษ์พลงังำนแห่งใหม่ใจกลำงเพลนิจติ อำคำรมลีกัษณะทีโ่ดดเด่นดว้ยสถำปตัยกรรม

ทีส่วยงำม โดยไดร้บัแรงบนัดำลใจจำกกำรประนมมอืไหว้ และดอกบวั สะทอ้นถงึเอกลกัษณ์ควำมเป็นไทยที่
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งดงำม พร้อมนวตักรรมกำรออกแบบและกำรก่อสร้ำงอำคำรที่ล ้ำสมยั  ซึง่เป็นอำคำรส ำนักงำนแห่งแรกของ

ประเทศไทยทีไ่ดร้บัรำงวลัอำคำรอนุรกัษ์พลงังำน รำงวลั LEED (Leadership in Energy and Environmental 

Design) ของสภำอำคำรเขยีวแห่งสหรฐัอเมรกิำ (U.S. Green Building Council : USGBC) ระดบั Platinum โดย

โครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซม์คีุณสมบตัทิีโ่ดดเด่นดงันี้ 

 ท ำเลทีด่ทีีส่ดุอำคำรหนึ่งในกรุงเทพ ตัง้อยู่หวัมุมถนนวทิยุ และถนนเพลนิจติ 

 ท ำเลทีต่ัง้โครงกำร เชื่อมตรงจำกรถไฟฟ้ำสถำนีเพลนิจติ ช่วยลดปรมิำณกำรใชร้ถยนตข์องผูใ้ชบ้รกิำร 

 ใกลก้บัศนูยก์ำรคำ้ สถำนทตู รำ้นอำหำร โรงเรยีน และโรงพยำบำล 

 พืน้ทีแ่ต่ละชัน้ มขีนำดใหญ่ประมำณ 1,900 - 2,000 ตำรำงเมตร โดยไม่มเีสำในบรเิวณพืน้ทีเ่ช่ำ 

 พืน้ที ่Lobby มคีวำมโอ่อ่ำหรหูรำ มคีวำมสงูถงึ 9 เมตร 

 พืน้ทีส่เีขยีวคดิเป็นรอ้ยละ 25 จำกพืน้ทีท่ีม่องจำกมุมสงู (Top view) 

 กระจกอนุรกัษ์พลงังำน เป็นกระจก 3 ชัน้ (Laminated and Insulated Glass with Low E Coating) ทีม่ชี่อง 

อำกำศอยู่ระหว่ำงกลำง และเคลอืบสำรพเิศษทีม่คีุณสมบตัชิ่วยลดปรมิำณเสยีง แสงแดด และควำมรอ้นเขำ้สู่

ตวัอำคำร 

 ระบบปรบัอำกำศทีอ่อกแบบเพื่อควบคุมปรมิำณลมเยน็ใหพ้อเพยีงกบัควำมรอ้นในแต่ละพืน้ที่ (Variable Air 

Volume Control System) 

 ระบบควบคุมคุณภำพอำกำศภำยในอำคำร และลดมลพษิของอำกำศภำยในอำคำร (Indoor Air Quality) 

 ระบบปรบัระดบัแสงภำยในอำคำรใหเ้หมำะสมกบัแสงสว่ำงธรรมชำติ (Automatic Dimmer) จะช่วยหรีแ่สง

สว่ำงของไฟทีม่ำกเกนิควำมจ ำเป็นโดยอตัโนมตัิ 

 กำรน ำน ้ำทีใ่ชแ้ลว้ภำยในอำคำร มำบ ำบดัและหมุนเวยีนกลบัมำใชใ้หม่ (Gray Water Reuse) รวมถงึรดน ้ำ

ตน้ไมภ้ำยในโครงกำร เพื่อลดปรมิำณกำรใชน้ ้ำประปำ 

 ระบบอำคำรอตัโนมตั ิ(Building Automatic System) ทีเ่ชื่อมต่อ ควบคุม และบรหิำรจดักำรทำงวศิวกรรม 

 งำนระบบต่ำงๆ ภำยในอำคำร รวมถงึช่วยในกำรตรวจวดั และควมคุมกำรใชพ้ลงังำน 

 ระบบลฟิทอ์จัฉรยิะ (Intelligent Lift System) ทีจ่ะช่วยบรหิำรจดักำร ใหผู้โ้ดยสำรสำมำรถเดนิทำงไปยงัชัน้ที่

ตอ้งกำรไดร้วดเรว็ยิง่ขึน้ จงึช่วยประหยดัพลงังำนไดม้ำกถงึรอ้ยละ 30 จำกระบบปกต ิ

กลยุทธก์ารแข่งขนั 

ภำยหลงักำรเขำ้ลงทุนของกองทรสัต ์บรษิทัฯ ในฐำนะผูจ้ดักำรกองทรสัต ์มกีลยุทธท์ีส่ ำคญัในกำรด ำเนินธุรกจิเพื่อ

ผลกัดนัใหธุ้รกจิใหบ้รกิำรพืน้ทีอ่ำคำรส ำนกังำนของโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์เป็นไปตำมแผนงำนทีว่ำง

ไว ้ 
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กลยุทธใ์นการบริหารจดัการทรพัยสิ์น 

บรษิทัฯ ในฐำนะผูจ้ดักำรกองทรสัต์มนีโยบำยในกำรก ำหนดรำคำค่ำเช่ำในสว่นต่ำงๆ ของโครงกำร โดยเทยีบเคยีง

กบัผู้ประกอบกำรในอุตสำหกรรมเดยีวกนั และกำรจดัท ำงบประมำณประจ ำปี ทัง้นี้ บรษิัทฯ ผ่ำนนอรท์ สำธร 

เรยีลตีใ้นฐำนะผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยจ์ะตดิตำมและควบคุมผลกำรด ำเนินงำนของโครงกำรในแต่ละปี เพื่อใหผ้ล

ประกอบกำรของโครงกำรเป็นไปตำมงบประมำณทีไ่ดต้ัง้ไว ้ในกรณีทีโ่ครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์มผีลกำร

ด ำเนินงำนไม่เป็นไปตำมเป้ำหมำย บรษิทัฯ ผ่ำนนอรท์ สำธร เรยีลตี ้ในฐำนะผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์จะวเิครำะห์

ถงึสำเหตุ และพฒันำแผนงำน เพื่อปรบัปรุงผลกำรด ำเนินงำนต่อไป 

การบริหารจดัการนโยบายค่าเช่าและกลยุทธก์ารตลาด 

บรษิทัฯ ในฐำนะผูจ้ดักำรกองทรสัต์มนีโยบำยทีร่กัษำระดบัผลตอบแทนของโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์

ให้อยู่ในระดบัทีเ่หมำะสม โดยบรษิัทฯ ผ่ำนนอร์ท สำธร เรยีลตี้จะด ำเนินกำรควบคุมดูแลอตัรำค่ำเช่ำให้อยู่ใน

ระดบัทีเ่หมำะสม และมคีวำมสอดคลอ้งกบัสถำนกำรณ์ทำงตลำด นอกจำกนี้ บรษิทัฯ ผ่ำนนอรท์ สำธร เรยีลตี้ยงั

จะจดัให้มกีำรพฒันำพืน้ทีเ่ช่ำอย่ำงสม ่ำเสมอ และจะจดัใหม้กีำรด ำเนินกจิกรรมกำรตลำดในรูปแบบทีเ่หมำะสม 

เพื่อพฒันำควำมสมัพนัธก์บักลุ่มลูกคำ้เป้ำหมำยของโครงกำร ทัง้น้ี กลยุทธด์งักล่ำวเป็นกำรสรำ้งภำพลกัษณ์ทีด่ี

ใหแ้ก่โครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซท์ีก่องทรสัตเ์ขำ้ลงทุน  

การพฒันาประสิทธิภาพในการด าเนินงาน 

บรษิทัฯ ในฐำนะผูจ้ดักำรกองทรสัต ์และนอรท์ สำธร เรยีลตี ้ในฐำนะผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์มนีโยบำยทีจ่ะเพิม่

ประสทิธภิำพในกำรบรหิำรจดักำรโครงกำร โดยกำรควบคุมค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินงำน แต่ไม่เกดิผลกระทบต่อ

คุณภำพของกำรใหบ้รกิำร  

การรกัษาคณุภาพของการลงทุนได้อย่างต่อเน่ือง 

บรษิทัฯ ในฐำนะผูจ้ดักำรกองทรสัต์มนีโนบำยพฒันำและเพิม่ศกัยภำพของโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ์ที่

กองทรสัต์เขำ้ลงทุน โดยกลยุทธใ์นกำรเพิม่ศกัยภำพดงักล่ำวซึง่จะด ำเนินกำรโดยนอรท์ สำธร เรยีลตี้ ในฐำนะ

ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์จะรวมถงึ 

 กำรตรวจสอบและประเมนิกลุ่มลกูคำ้เป้ำหมำยของโครงกำร โดยปรบัเปลีย่นกลยุทธท์ำงกำรตลำด ระดบั

กำรบรกิำร และก ำหนดรำคำค่ำเช่ำ ใหเ้หมำะสมกบัควำมตอ้งกำรของลกูคำ้ 

 กำรเพิม่อตัรำกำรเช่ำพืน้ทีด่ว้ยกำรบรหิำรช่องทำงกำรด ำเนินกจิกรรมทำงกำรตลำดและช่องทำงกำรจดั

จ ำหน่ำยทีเ่หมำะสมกบักลุ่มลกูคำ้เป้ำหมำย 
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 กำรดูแลรกัษำพื้นที่ของโครงกำรที่กองทรสัต์เขำ้ลงทุน เช่น กำรปรบัปรุงพื้นที่สำธำรณะและพื้นที่

สว่นกลำง รวมถงึกำรปรบัปรุงพืน้ทีเ่ฉพำะสว่นใหเ้หมำะสมกบักำรใชง้ำน 

 กำรจดัให้มีแผนกำรดูแลรกัษำซ่อมแซมโครงกำร และกำรปรบัปรุงภำพลกัษณ์ของโครงกำรอย่ำง

เหมำะสม เพื่อรกัษำศกัยภำพและควำมไดเ้ปรยีบในกำรแขง่ขนัของโครงกำร 

ลกัษณะลูกค้า 

ผูเ้ช่ำพืน้ที่ของโครงกำรปำร์คเวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ์มหีลำยประเภทธุรกจิ เช่น อุตสำหกรรมอำหำรและเครื่องดื่ม 

อสงัหำรมิทรพัยแ์ละสิง่ก่อสรำ้ง และบรกิำร เป็นต้น ซึง่ประกอบดว้ยบรษิทัไทยทีม่ชีื่อเสยีง บรษิทัขำ้มชำติ และ

สถำบนักำรเงนิ ทีส่ว่นใหญ่เป็นบรษิทัทีม่ฐีำนะกำรเงนิทีม่ ัน่คงและมผีลประกอบกำรทีด่อีย่ำงต่อเนื่อง  เช่น บรษิทั 

โออชิ ิกรุ๊ป จ ำกดั (มหำชน) บรษิทั คลบั 21 (ประเทศไทย) จ ำกดั บรษิทั กูเกลิ (ประเทศไทย)จ ำกดั  และบรษิทั 

ศรตีรงัแอโกรอนิดสัทร ีจ ำกดั  ทัง้นี้สำมำรถพจิำรณำขอ้มลูของลกูคำ้และประเภทธุรกจิโดยสรุปของผูเ้ช่ำโครงกำร

ปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซท์ีก่องทรสัตจ์ะเขำ้ลงทุนได ้ดงันี้ 

ตารางสดัส่วนพืน้ท่ีเช่าแยกตามประเภทธรุกิจผูเ้ช่าทรพัยสิ์นโครงการปารค์เวนเชอร ์อีโคเพลก็ซ ์

ประเภทธรุกิจ พืน้ท่ีเช่า1 

(ตารางเมตร) 

รอ้ยละของพืน้ท่ี

เช่ารวม (รอ้ยละ) 

จ านวนผูเ้ช่า 

(ราย) 

อุตสำหกรรมอำหำรและเครื่องดืม่ 4,684.99 17.83 8 

อสงัหำรมิทรพัยแ์ละก่อสรำ้ง 4,200.64 15.98 7 

บรกิำร 3,247.61 12.36 15 

อุตสำหกรรมกำรผลติ 2,833.26 10.78 6 

เทคโนโลยสีำรสนเทศและกำรสือ่สำร 2,789.59 10.61 7 

แฟชัน่และเสรมิควำมงำม 2,432.26 9.25 5 

สถำบนักำรเงนิและบรกิำรทำงกำรเงนิ 2,312.22 8.80 11 

ยำ 1,947.80 7.41 3 

อื่นๆ 1,071.71 4.08 5 
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ประเภทธรุกิจ พืน้ท่ีเช่า1 

(ตารางเมตร) 

รอ้ยละของพืน้ท่ี

เช่ารวม (รอ้ยละ) 

จ านวนผูเ้ช่า 

(ราย) 

พลงังำนและสำธำรณูปโภค 505.78 1.92 3 

คำ้ปลกี 256.00 0.97 2 

รวม 26,281.86 100 72 

ทีม่า: เลศิรฐัการ 

หมายเหต:ุ พื้นทีเ่ช่าของทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์จะเขา้ลงทุนทีป่รากฏผูเ้ช่า ณ วนัที ่30 กนัยายน 2558 

แผนภาพ สดัส่วนพืน้ท่ีเช่าแยกตามประเภทธรุกิจผูเ้ช่าโครงการปารค์เวนเชอร ์อีโคเพลก็ซ ์

 

ทีม่า: เลศิรฐัการ 

หมายเหตุ: พื้นทีเ่ช่าของทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์จะเขา้ลงทุนทีป่รากฏผูเ้ช่า ณ วนัที ่30 กนัยายน  2558 

นโยบายทางการตลาด 

บรษิทัฯ ในฐำนะผูจ้ดักำรกองทรสัต์ท ำกำรวำงนโนบำยกำรตลำด เพื่อเพิม่ศกัยภำพของโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์ 

อโีคเพลก็ซท์ีก่องทรสัตเ์ขำ้ลงทุน ซึง่นโยบำยในกำรเพิม่ศกัยภำพดงักล่ำวจะรวมถงึ 

- กำรก ำหนดกลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำยของโครงกำรทีก่องทรสัต์เขำ้ลงทุน โดยปรบัเปลี่ยนกลยุทธท์ำงกำรตลำด 

ระดบักำรบรกิำร และกำรก ำหนดรำคำใหเ้หมำะสมกบัควำมตอ้งกำรของลกูคำ้ในกลุ่มเป้ำหมำยทีก่ ำหนด 

18% 

16% 

12% 

11% 

11% 

9% 

9% 

7% 

4% 2% 1% 
อุตสำหกรรมอำหำรและเครือ่งดืม่ 
อสงัหำรมิทรพัยแ์ละก่อสรำ้ง 
บรกิำร 
อุตสำหกรรมกำรผลติ 
เทคโนโลยสีำรสนเทศและกำรสือ่สำร 
แฟชัน่และเสรมิควำมงำม 
สถำบนักำรเงนิและบรกิำรทำงกำรเงนิ 
ยำ  
อื่นๆ 
พลงังำนและสำธำรณูปโภค 
คำ้ปลกี 
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- กำรดูแลรกัษำพืน้ทีข่องโครงกำรทีก่องทรสัต์เขำ้ลงทุน เช่น กำรปรบัปรุงพืน้ทีส่ำธำรณะและพืน้ทีส่่วนกลำง 

กำรปรบัปรุงพืน้ทีเ่ฉพำะสว่นใหเ้หมำะสมกบักำรใชง้ำน 

- กำรปรบัปรุงภำพลกัษณ์ของโครงกำรทีก่องทรสัต์เขำ้ลงทุน กำรบ ำรุงรกัษำและกำรซ่อมแซมโครงกำรใหไ้ด้

มำตรฐำน และเหมำะสมกบักำรใชง้ำน เพื่อสรำ้งควำมพงึพอใจใหแ้ก่ลกูคำ้ 

5. ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 
 

การจดัหาลูกค้า 

ปจัจุบนั รปูแบบกำรจดัหำผูเ้ช่ำเพิม่เตมิของโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ์ สำมำรถท ำได ้2 วธิ ีคอื 1) กำร

ตดิต่อผ่ำนตวัแทน (Agency) ทีเ่ป็นผูเ้ชีย่วชำญในกำรจดัหำผูเ้ช่ำใหก้บัอสงัหำรมิทรพัยป์ระเภทอำคำรส ำนักงำน  

และ 2) กำรหำผูเ้ช่ำเองโดยตรงของเลศิรฐักำรผ่ำนทำงอเีมล โทรศพัท ์หรอื พบปะโดยตรง ซึง่สว่นใหญ่จะเน้นกำร

ขยำยพืน้ที่เช่ำในอำคำรส ำหรบัผู้เช่ำทีต่้องกำรพืน้ที่เพิม่เป็นหลกั  และในกรณีที่เป็นกำรจดัหำผูเ้ช่ำรำยใหม่ ใน

กระบวนกำรจดัหำจะมกีำรสอบถำมถึงควำมต้องกำรของผู้เช่ำโดยละเอยีด เช่น ขนำดของพื้นที่ที่ต้องกำร เช่ำ 

ระยะเวลำทีต่อ้งกำรเช่ำพืน้ที ่ธุรกจิของผูเ้ช่ำ ตลำดและกลุ่มลกูคำ้ของผูเ้ช่ำ และเงื่อนไขอื่นทีจ่ ำเป็นต่อกำรด ำเนิน

ธุรกจิของผูเ้ช่ำ เป็นตน้ และจะน ำเสนอขอ้มลูกำรใหเ้ช่ำพืน้ทีใ่นโครงกำรและใหบ้รกิำรต่ำงๆ เพื่อตอบสนองควำม

ต้องกำรของผูส้นใจจะเช่ำ พร้อมทัง้ตดิตำมและสอบถำมถงึกำรพจิำรณำตดัสนิใจเช่ำพื้นที่  อย่ำงไรกด็ ีภำยหลงั

กองทรสัต์เข้ำลงทุนในโครงกำร หน้ำที่ดงักล่ำวอยู่ภำยใต้ควำมรับผิดชอบของนอร์ท  สำธร เรียลตี้ ในฐำนะ

ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์โดยกำรดแูลควบคุมของบรษิทัฯ ในฐำนะผูจ้ดักำรกองทรสัต์ 

บรษิทัฯ ในฐำนะผูจ้ดักำรกองทรสัต์ ยงัตระหนักถงึควำมส ำคญัในกำรคดัเลอืกผูเ้ช่ำเพื่อให้เกดิประโยชน์สงูสุดต่อ

โครงกำร โดยจะใหน้อรท์ สำธร เรยีลตี้ ในฐำนะผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์พจิำรณำคดัเลอืกผูเ้ช่ำทีม่ฐีำนะกำรเงนิ

และมปีระวตัทิำงกำรเงนิทีด่ ีมแีผนกำรเช่ำระยะยำว มชีื่อเสยีง และมคีวำมสำมำรถในกำรจ่ำยค่ำเช่ำ เนื่องจำกผู้

เช่ำมสี่วนในกำรช่วยเสรมิสรำ้งภำพลกัษณ์ของตวัโครงกำร และยงัสำมำรถลดควำมเสีย่งต่ำงๆ เช่น ควำมเสีย่ง

ของโครงกำรจำกกำรไม่ไดร้บัค่ำเช่ำ ไดร้บัค่ำเช่ำไม่ตรงเวลำ หรอืได้รบัค่ำเช่ำไม่ครบจ ำนวน และควำมเสีย่งต่อ

ควำมเสยีหำยของทรพัยส์นิภำยในพืน้ทีใ่หเ้ช่ำของโครงกำร นอกจำกนี้ บรษิทัฯ ยงัมนีโยบำยในกำรคดัเลอืกผูเ้ช่ำ

โดยใหค้วำมส ำคญักบักำรเลอืกผูเ้ช่ำทีห่ลำกหลำย และไม่ส่งผลกระทบทำงลบต่อผูเ้ช่ำรำยเดมิทีม่อียู่ เช่น ไม่เลอืก

ผูเ้ช่ำทีด่ ำเนินกจิกำรทีเ่สนอผลติภณัฑห์รอืบรกิำรทีม่ลีกัษณะคลำ้ยคลงึกนั ทัง้นี้เพื่อลดควำมเสีย่งจำกกำรแข่งขนั

ทำงธุรกจิของผูเ้ช่ำ และเพื่อใหเ้กดิกำรผสมผสำนกบัผูเ้ช่ำอื่นภำยในโครงกำร (Tenant Mix) 

ทัง้นี้ ก่อนครบก ำหนดระยะเวลำเช่ำตำมสญัญำเช่ำ หำกผูเ้ช่ำตดัสนิใจไม่ต่ออำยุสญัญำในครำวถดัไป โดยหลกัแลว้ 

ผูเ้ช่ำต้องบอกกล่ำวล่วงหน้ำเป็นลำยลกัษณ์อกัษรโดยแจ้งให้นอรท์ สำธร เรยีลตี้ทรำบเป็นระยะเวลำอย่ำงน้อย 
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180 วนั ก่อนสญัญำจะสิน้สดุลงโดยระยะเวลำดงักล่ำวเป็นระยะเวลำที่เหมำะสมทีจ่ะจดัหำผูเ้ช่ำรำยใหม่มำแทนที่

ได ้  

แผนภาพ อตัราการครบก าหนดสญัญาเช่าโครงการปารค์เวนเชอร ์อีโคเพลก็ซ ์

 

ตาราง อายุคงเหลือของสญัญาเช่า (คิดเป็นอตัราส่วนของพืน้ท่ีเช่าทัง้หมด) 

ปีท่ีครบก าหนดอายุ

สญัญาเช่า (พ.ศ.) 

โครงการ 

ปารค์เวนเชอร ์อีโคเพลก็ซ์

)รอ้ยละ(  

จ านวนผูเ้ช่าท่ีครบ

ก าหนดอายสุญัญาเช่า 

(ราย)* 

ไตรมำส 4/2558 8.09 5 

2559 25.19 27 

2560 20.81 11 

2561 45.91 35 

รวม 100.00 78 

 

*หมายเหต ุจ านวนผูเ้ช่าทีค่รบก าหนดสญัญาเช่า พจิารณาตามกลุ่มลกูคา้ ซึง่กลุ่มลกูคา้บางกลุ่มมหีลายสญัญา และมกีารหมดอายุสญัญาทีไ่ม่

เท่ากนั 

 

8.09% 

25.19% 
20.81% 

45.91% 

0.00%
5.00%

10.00%
15.00%
20.00%
25.00%
30.00%
35.00%
40.00%
45.00%
50.00%

ไตรมำส4 2558 2559 2560 2561

ปีทีค่รบก ำหนดอำยุสญัญำเช่ำ 
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การจดัท าสญัญาและประเภทของสญัญา 

กำรท ำสญัญำจะแบ่งสญัญำออกเป็น 2 ประเภท คอื สญัญำเช่ำและสญัญำบรกิำร โดยแบ่งสดัส่วน 50:50 โดยท ำ

เป็นสญัญำ 3 ปี และตำมปกตจิะไม่มกีำรก ำหนดรำคำขัน้สงู (cap) ส ำหรบักำรขึน้รำคำ ยกเว้นผูเ้ช่ำรำยใหญ่ที่มี

อ ำนำจต่อรอง หรอืผู้เช่ำที่สำมำรถใช้เป็นจุดดึงดูดผู้เช่ำอื่นได้ (Anchor Tenant) ทัง้นี้ ผู้เช่ำในโครงกำร 

ปำรค์เวนเชอร์ อโีคเพลก็ซ ์จะสำมำรถแบ่งไดเ้ป็น 3 กลุ่มหลกัๆ ไดแ้ก่ ผูเ้ช่ำขนำดเลก็พืน้ทีไ่ม่เกนิ 300 ตำรำง

เมตร ผูเ้ช่ำขนำดกลำงพืน้ที ่300 – 900 ตำรำงเมตร และผูเ้ช่ำขนำดใหญ่พืน้ทีเ่กนิกว่ำ 900 ตำรำงเมตร 

วิธีการคิดค่าตอบแทนและการจดัเกบ็ค่าตอบแทน 

ปจัจยัทีเ่กีย่วขอ้งในกำรก ำหนดค่ำเช่ำ ไดแ้ก่ ขนำดพืน้ทีเ่ช่ำ รำคำค่ำเช่ำเดมิ (ส ำหรบัผูเ้ช่ำเดมิ) รำคำค่ำเช่ำเฉลีย่ 

งบประมำณทีต่ัง้ไว ้รำคำตลำดของอำคำรระดบัและพืน้ทีใ่กลเ้คยีง รวมถงึควำมเป็นไปไดแ้ละแนวโน้มทีผู่เ้ช่ำอำจ

พจิำรณำต่อสญัญำหรอืยำ้ยออก 

ส ำหรบักำรจดัเกบ็ค่ำเช่ำ จะจดัเกบ็ค่ำเช่ำและค่ำบรกิำรล่วงหน้ำทุกวนัที ่5 ของเดอืน โดยออก e-invoice ในกำร

เรยีกเกบ็เพื่อเป็นกำรลดภำระกำรใชก้ระดำษ ส่วนค่ำสำธำรณูปโภคจะเรยีกเกบ็ทุกวนัที ่25 ของแต่ละเดอืน โดย

กำรออก e-invoice เช่นกนั 

ทัง้น้ี เพื่อป้องกนัควำมเสีย่งในกำรช ำระค่ำเช่ำ จะมกีำรเรยีกเกบ็เงนิประกนักำรเช่ำเป็นจ ำนวน 3 เดอืนเมื่อผูเ้ช่ำ

ลงนำมในสญัญำเช่ำและบรกิำรครบถว้น 

6. ผลการด าเนินงานของโครงการปารค์เวนเชอร ์อีโคเพลก็ซก่์อนการลงทุนโดยกองทรสัต ์(ไม่รวม

พืน้ท่ีส่วนโรงแรมโอกรุะ) 

ปี พ.ศ. 
รายได้รวม 
(ล้านบาท) 

ก าไร (ขาดทุน) ก่อนดอกเบี้ย 
ภาษี ค่าเส่ือมราคา และค่าตดั

จ าหน่าย 
(ล้านบาท) 

2555 151.6 65.6 
2556 262.3 171.2 
2557 297.6 194.8 

ม.ค. - ก.ย. 2558 252.4 172.0 

ทีม่า: เลศิรฐัการ 
หมายเหตุ: รายละเอยีดขอ้มูลทางการเงนิสามารถพจิารณาเพิม่เตมิได้ทีห่วัขอ้โครงสรา้งรายได้และต้นทุนของพื้นทีส่ านักงานอาคารโครงการ  

ปารค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ์ 
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 7. อตัราการเช่าพืน้ท่ีของโครงการปารค์เวนเชอร ์อีโคเพลก็ซต์ัง้แต่เร่ิมเปิดด าเนินการ(ไม่รวมพืน้ท่ี
ส่วนโรงแรมโอกรุะ)  

ปี พ.ศ. 
อตัราการเช่าพืน้ท่ีเฉล่ีย 

(รอ้ยละ) 

อตัราค่าเช่าเฉล่ีย 

(บาท / ตร.ม. / เดือน) 

2554* 12 710 

2555 43 799 

2556 86 827 

2557 99 846 

ม.ค. - ก.ย. 2558 99 

(ณ วนัที ่30 ก.ย. 2558 อตัรำกำรเช่ำ

พืน้ทีอ่ยู่ทีร่อ้ยละ 99) 

888 

(ณ วนัที ่30 ก.ย. 2558 อตัรำคำ่เช่ำ

เฉลีย่อยู่ทีะ่ 907 บำท ต่อ ตร.ม. ต่อ 

เดอืน) 
ทีม่า: เลศิรฐัการ  

*หมายเหต:ุ โครงการปารค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์สรา้งเสรจ็และเปิดด าเนินการเมือ่เดอืนกนัยายน 2554 

8. ประกนัภยั 

ในวันที่ยื่นแบบแสดงรำยกำรข้อมูล เลิศรัฐกำรได้ท ำประกนัภัยทรัพย์สินของโครงกำรไว้โดยมีรำยละเอียด 

ดงัต่อไปนี้ 

(ก) กรมธรรม์ประกันควำมเสี่ยงภัยทรพัย์สิน และกรมธรรม์ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงกั ออกโดยบริษัท 

อำคเนยป์ระกนัภยั จ ำกดั (มหำชน) มรีะยะเวลำประกนัภยั 1 ปี และมรีูปแบบเป็นแบบรำยปี (ปีต่อปี) 

โดยระยะเวลำประกนัภยัในวนัทีย่ื่นแบบแสดงรำยกำรขอ้มูล มรีะยะเวลำนับแต่วนัที ่2 กนัยำยน พ.ศ. 

2558 ถึงวันที่ 2 กันยำยน พ.ศ. 2559 โดยมีจ ำนวนเงินเอำประกันภัยตำมกรมธรรม์จ ำนวน 

3,646,350,000 บำท แบ่งเป็นจ ำนวนเงนิเอำประกนัภยัตำมกรมธรรม์ประกนัควำมเสีย่งภยัทรพัย์สนิ

จ ำนวน 3,346,350,000 บำท และจ ำนวนเงนิเอำประกนัภยัตำมกรมธรรม์ประกนัภยัธุรกจิหยุดชะงกั

จ ำนวน 300,000,000 บำท โดยทรพัย์สนิที่เอำประกนัภยัรวมพื้นที่อำคำรในส่วนที่เป็นโรงแรม และ

อำคำรส ำนกังำน ภำยใตก้รมธรรมป์ระกนัภยัดงักล่ำวระบุชื่อ ธนำคำรกสกิรไทย เป็นผูร้บัประโยชน์ตำม

กรมธรรม ์ซึง่สอดคลอ้งกบัขอ้ก ำหนดในสญัญำสนิเชื่อระหว่ำงเลศิรฐักำรกบัธนำคำรกสกิรไทย 

(ข) กรมธรรม์ประกนัภยัควำมรบัผดิตำมกฎหมำยต่อบุคคลภำยนอก ออกโดยบรษิัท อำคเนย์ประกนัภัย 

จ ำกัด (มหำชน) มีระยะเวลำประกันภัย 1 ปี และมีรูปแบบเป็นแบบรำยปี (ปีต่อปี) โดยระยะเวลำ
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ประกนัภยัในวนัทีย่ื่นแบบแสดงรำยกำรขอ้มลู มรีะยะเวลำนบัแต่วนัที ่2 กนัยำยน พ.ศ. 2558 ถงึวนัที ่2 

กนัยำยน พ.ศ. 2559 โดยมจี ำนวนเงนิเอำประกนัภยัตำมกรมธรรมจ์ ำนวน 100,000,000 บำท 

โดยบรษิทัฯ จะด ำเนินกำรเพื่อใหม้ัน่ใจว่ำกรมธรรมป์ระกนัภยัฉบบัทีค่รอบคลุมทรพัยส์นิของโครงกำรปำร์คเวน

เชอร์ อโีคเพลก็ซ์ทีก่องทรสัต์จะเขำ้ลงทุนในสทิธกิำรเช่ำของอำคำรดงักล่ำวนัน้จะมวีงเงนิประกนัภยัครอบคลุม

มลูค่ำของทรพัยส์นิทัง้หมดของโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ์ทีก่องทรสัตจ์ะเขำ้ลงทุน (รอ้ยละ 100) ตำมวธิี

ต้นทุนทดแทนรวมอุปกรณ์ก่อนหกัค่ำเสื่อมรำคำ (โดยไม่รวมมูลค่ำทีด่นิ) ซึง่บรษิทัฯ ในฐำนะผูจ้ดักำรกองทรสัต์

เหน็ว่ำมคีวำมพอเพยีงและเหมำะสมเน่ืองจำกวงเงนิประกนัภยัดงักล่ำวครอบคลุมมูลค่ำของทรพัยส์นิทัง้หมดของ

โครงกำรปำรค์เวนเชอร์ อโีคเพลก็ซ์ทีก่องทรสัต์จะเขำ้ลงทุน และเพยีงพอต่อกำรทดแทนมูลค่ำของทรพัยส์นิใน

กรณีที่ทรพัย์สนิดงักล่ำวช ำรุดเสยีหำย แต่ทัง้นี้ กองทรสัต์จะไม่ได้เป็นผู้รบัประโยชน์ในกรมธรรม์ประกนัควำม

เสีย่งภยัทรพัยส์นิดงักล่ำว โดยผูร้บัผลประโยชน์ในกรมธรรมป์ระกนัควำมเสีย่งภยัทรพัยส์นิของโครงกำรปำรค์เวน

เชอร ์อโีคเพลก็ซ ์ไดแ้ก่ เลศิรฐักำรในฐำนะเจำ้ของอำคำร อย่ำงไรกด็ ีบรษิทัฯ จะจดักำรใหก้องทรสัตเ์ขำ้ท ำสญัญำ

เช่ำพืน้ทีอ่ำคำรโดยจะมขีอ้สญัญำทีก่ ำหนดมำตรกำรหรอืกลไกทีเ่หมำะสมเพยีงพอในกรณีทีท่รพัยส์นิทีก่องทรัสต์

ลงทุนไดร้บัควำมเสยีหำยว่ำจะมกีำรน ำเงนิค่ำสนิไหมทดแทนมำสรำ้งทรพัยส์นิทีก่องทรสัตล์งทุนขึน้ใหม่เพื่อใชห้ำ

ประโยชน์ต่อไป ตลอดจนระบุข้อก ำหนดให้ผู้ให้เช่ำชดเชยให้แก่กองทรัสต์ส ำหรับกำรขำดประโยชน์ในกำร

ครอบครองทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้ำลงทุนโดยกำรเช่ำทรพัย์สนิดังกล่ำวหำกไม่มกีำรสร้ำงทรพัย์สนิขึ้นใหม่ 

(รำยละเอยีดเป็นไปตำมหวัขอ้ 2.3 สรุปสำระส ำคญัของสญัญำ) โดยในกรณีที่โครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ์

ไดร้บัควำมเสยีหำยรำ้ยแรง (Total Loss) และเลศิรฐักำรตดัสนิใจทีจ่ะสรำ้งโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ์

ขึน้มำใหม่ ผู้รบัประกนัภยัจะช ำระเงนิค่ำสนิไหมทดแทนให้แก่เลศิรฐักำรเพื่อน ำเงนิดงักล่ำวมำสร้ำงทรพัยส์นิที่

กองทรสัตล์งทุนขึน้ใหม่เพื่อใชห้ำประโยชน์ต่อไป ในกรณีเลศิรฐักำรตดัสนิใจไม่สรำ้งโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีค

เพล็กซ์ขึ้นมำใหม่ กองทรสัต์จะได้รบัเงินค่ำเช่ำล่วงหน้ำที่ได้ช ำระไปแล้วคืนจำกเลิศรัฐกำรและมีสิทธิได้รับ

ค่ำชดเชยจำกภำยใตก้รมธรรมป์ระกนัภยัสทิธกิำรเช่ำ (ตำมทีจ่ะไดก้ล่ำวต่อไป) 

นอกจำกนี้ บรษิทัฯ จะด ำเนินกำรเพื่อใหม้ัน่ใจว่ำวงเงนิเอำประกนัภยัของกรมธรรมป์ระกนัภยัธุรกจิหยุดชะงกัมี

ควำมเพยีงพอและเหมำะสม สำมำรถเทยีบเคยีงไดก้บัประมำณกำรก ำไรก่อนหกัต้นทุนทำงกำรเงนิ ภำษี และค่ำ

เสื่อมรำคำ (EBITDA) ของทรพัยส์นิของโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ์ทีก่องทรสัต์จะเขำ้ลงทุนส ำหรบักำร

ด ำเนินธุรกจิเป็นระยะเวลำประมำณ 12 เดอืนซึง่เป็นระยะเวลำทีค่ำดว่ำจะใชใ้นกำรปรบัปรุง ซ่อมแซมทรพัยส์นิที่

เสยีหำยใหก้ลบัคนืสู่สภำพปกตทิี่สำมำรถใช้จดัหำผลประโยชน์ใหแ้ก่กองทรสัต์ได้  และบรษิทัฯ จะด ำเนินกำรให้

กองทรสัตโ์ดยทรสัตเีป็นผูเ้อำประกนัภยัร่วมและผูร้บัผลประโยชน์ร่วม ภำยใตก้รมธรรมป์ระกนัภยัธุรกจิหยุดชะงกั

ดงักล่ำว และ/หรอืด ำเนินกำรใหผู้ใ้หกู้เ้ป็นผูเ้อำประกนัภยัร่วมและผูร้บัผลประโยชน์ร่วมตำมเงือ่นไขในสญัญำเงนิกู ้

(ถำ้ม)ี 
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อกีทัง้ บรษิัทฯ จะด ำเนินกำรเขำ้ท ำกรมธรรม์ประกนัภัยสทิธิกำรเช่ำ  (leasehold insurance) ซึ่งกองทรสัต์

โดยทรสัตีจะเป็นผู้เอำประกนัภยัและผู้รบัผลประโยชน์ภำยใต้กรมธรรม์ประกนัภัยสทิธกิำรเช่ำ ซึ่งจะคุ้มครอง

กองทรสัตส์ ำหรบัควำมเสยีหำยทีเ่กดิขึน้ ในกรณีทีเ่กดิควำมเสยีหำยต่ออำคำรจำกเหตุอคัคภียั  ฟ้ำผ่ำ ภยัลูกเหบ็ 

ภยัเนื่องจำกน ้ำ (ไม่รวมน ้ำท่วม) ภยัจำกกำรเฉี่ยว และ/หรอืกำรชนของยวดยำนพำหนะ ภยัอำกำศยำน ภยัระเบดิ 

ภัยจำกกำรนัดหยุดงำน กำรจลำจล หรือกำรกระท ำอนัมีเจตนำร้ำย (ยกเว้นกำรกระท ำเพื่อผลทำงกำรเมือง 

ศำสนำ หรอืลทัธนิิยม) ภยัลมพำยุ และภยัแผ่นดนิไหว หรอืภูเขำไฟระเบดิ หรอืคลื่นใต้น ้ำ หรอืสนึำม ิอนัเป็นผล

ใหก้องทรสัตไ์ม่สำมำรถด ำเนินธุรกจิต่อไปไดอ้นัเป็นเหตุใหส้ญัญำเช่ำสิน้สุดลง ทัง้นี้ขึน้อยู่กบัเงื่อนไขทีก่ ำหนดใน

กรมธรรมป์ระกนัภยั  

ทัง้นี้ ประเภทของกรมธรรมป์ระกนัภยั ผูเ้อำประกนัภยั และผูร้บัผลประโยชน์ของโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์ อโีค
เพลก็ซภ์ำยหลงัจำกทีก่องทรสัตเ์ขำ้ลงทุน จะเป็นไปตำมตำรำงดำ้นล่ำงนี้ 

ประเภทของกรมธรรมป์ระกนัภยั ผูเ้อาประกนั ผูร้บัผลประโยชน์ 

ประกนัภยัความเส่ียงภยัทรพัยสิ์น  
 

1. เลศิรฐักำร 
2. กองทรสัต ์
3. ผูใ้หกู้ข้องกองทรสัต ์

เลศิรฐักำร 

ประกนัภยัธรุกิจหยุดชะงกั  

1. เลศิรฐักำร 
2. กองทรสัต ์
3. ผูใ้หกู้ข้องกองทรสัต ์

1. กองทรสัต ์
2. ผูใ้หกู้ข้องกองทรสัต ์

(เฉพำะสว่นทีเ่ป็น
ดอกเบีย้ในชว่งธุรกจิ
หยุดชะงกั) 

ประกนัภยัสิทธิการเช่า 
 (Leasehold Insurance)  

กองทรสัต ์ กองทรสัต ์

ประกนัภยัความรบัผิดชอบต่อ
บุคคลภายนอก 

กองทรสัต ์ บุคคลภำยนอก 

โดยกองทรสัตจ์ะเป็นผูช้ ำระค่ำเบีย้ประกนัภยัดงักล่ำวขำ้งตน้ ทัง้นี้รำยละเอยีดโปรดพจิำรณำในสว่นที ่2-10 
ค่ำธรรมเนียมและค่ำใชจ้่ำยทีเ่รยีกเกบ็จำกกองทรสัต ์
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9. คดีความ 

จำกกำรตรวจสอบโดยทีป่รกึษำกฎหมำยของกองทรสัต์ตำมกำรมอบหมำยหน้ำทีจ่ำกผูจ้ดักำรกองทรสัต์  (REIT 

Manager) ในสำรบบคดทีีศ่ำลจำกสำรบบคอมพวิเตอรข์องศำลต่ำงๆ อนัประกอบไปดว้ย ศำลแพ่ง (ทีเ่ลศิรฐักำร

อยู่ในเขตอ ำนำจและทีท่รพัย์สนิโครงกำรตัง้อยู่) ศำลอำญำ ศำลล้มละลำย ศำลทรพัย์สนิทำงปญัญำและกำรค้ำ

ระหว่ำงประเทศ ศำลภำษ ีและกรมบงัคบัคด ีโดยมขีอบเขตกำรตรวจสอบระหว่ำงวนัที ่1 มกรำคม พ.ศ. 2552 ถงึ

วนัที ่1 กรกฎำคม พ.ศ. 2558 นัน้ผลกำรตรวจสอบจำกสำรบบคอมพวิเตอรข์องศำล ไม่พบว่ำเลศิรฐักำรถูกฟ้อง

เป็นจ ำเลยหรอืถูกศำลมคี ำสัง่พทิกัษ์ทรพัย์ 

2.1.2 ข้อมูลของโครงการสาทร สแควร ์

1. ข้อมูลทัว่ไปและประวติัความเป็นมา 

โครงกำรสำทร สแควร ์ เป็นอำคำรส ำนักงำนตัง้อยู่ใจกลำงสำทร ประกอบดว้ยอำคำรสงู 39 ชัน้พรอ้มทีจ่อดรถ

ภำยในอำคำร 5 ชัน้ ขนำดพืน้ทีเ่ช่ำประมำณ 74,000 ตำรำงเมตร ตัง้อยู่บนทีด่นิขนำด 5 ไร่ 60.32 ตำรำงวำ หรอื 

8,241.28 ตำรำงเมตร ซึง่นอรท์ สำธร เรยีลตี ้(บรษิทัย่อยของ บรษิทั แผ่นดนิทอง พรอ็พเพอรต์ี้ ดเีวลลอปเมน้ท ์

จ ำกดั (มหำชน)) ไดท้ ำสญัญำเช่ำทีด่นิจำกส ำนกังำนทรพัยส์นิฯ เป็นระยะเวลำ 30 ปี ตัง้แต่ วนัที่ 7 ตุลำคม พ.ศ. 

2553 - 6 ตุลำคม พ.ศ. 2583 อำคำรสรำ้งเสรจ็และเริม่เปิดด ำเนินงำนเมื่อเดอืนตุลำคม พ.ศ. 2554 
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โครงกำรสำทร สแควรม์รีะบบสำธำรณูปโภค ประกอบดว้ย ระบบไฟฟ้ำ ระบบปรบัอำกำศ ระบบระบำยอำกำศ 

ระบบสขุำภบิำล ระบบลฟิท ์ระบบโทรศพัท ์ระบบป้องกนัอคัคภียั และระบบดบัเพลงิอตัโนมตัิ โดยมลีฟิทโ์ดยสำร 

24 ชุดโดยแยกเป็นลฟิทโ์ดยสำรทัว่ไปจ ำนวน 18 ชุด ลฟิทโ์ดยสำรบรเิวณทีจ่อดรถจ ำนวน 4 ชุด ลฟิทบ์รกิำร

จ ำนวน 1 ชุด และ Fire Man Lift จ ำนวน 1 ชุด และมบีนัไดเลื่อนจ ำนวน 4 ชุด 

ปจัจุบนัโครงกำรสำทร สแควร ์ เป็นสทิธกิำรเช่ำของนอรท์ สำธร เรยีลตี้ โดยนอรท์ สำธร เรยีลตี้เป็นผูบ้รหิำร

โครงกำรมกีำรท ำสญัญำว่ำจำ้งบรษิทั โจนส ์แลง ลำซำลล ์แมนเนจเมน้ท ์จ ำกดั ท ำหน้ำทีดู่แลกำรใหบ้รกิำรระบบ

สำธำรณูปโภค ระบบรกัษำควำมปลอดภยั และบรกิำรทัว่ไปอื่นๆ  

พืน้ทีอ่ำคำรในโครงกำรสำทร สแควร ์มรีำยละเอยีดดงันี้ 

รายละเอียดพืน้ท่ี พืน้ท่ี (ตารางเมตร) 

พืน้ทีส่ ำนกังำน 70,650.40 

พืน้ทีพ่ำณิชยกรรม 2,071.89 

พืน้ทีห่อ้งเกบ็ของ 459 

พืน้ทีส่ว่นกลำง 41,385.71 
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รายละเอียดพืน้ท่ี พืน้ท่ี (ตารางเมตร) 

รวมพืน้ท่ีอาคารทัง้หมด 114,567 

ทีม่า: บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

2.  ต าแหน่งท่ีตัง้ และการเดินทาง 

โครงกำรสำทร สแควร ์ตัง้อยู่ที ่เลขที ่98 ถนนสำทรเหนือ แขวงสลีม เขตบำงรกั กรุงเทพฯ 10500 โดยอยู่ตดิถนน

นรำธวิำสรำชนครนิทร์ ตดักบัถนนสำทร หรอืบรเิวณกลำงแยกสำทร-ช่องนนทร ี สำมำรถเชื่อมต่อโดยตรงจำก

รถไฟฟ้ำ BTS สถำนีช่องนนทร ี และรถโดยสำรด่วนพเิศษ BRT สถำนีสำทร ไม่ห่ำงจำกจุดขึน้ลงทำงด่วน 

แวดลอ้มดว้ยสิง่อ ำนวยควำมสะดวกครบครนั อำท ิ โรงแรมดบัเบิล้ยู ซึง่เป็นโรงแรมระดบั 5 ดำว และอำคำร

อนุรกัษ์จำกกรมศลิปำกรทีไ่ดร้บักำรปรบัปรุงเป็นรำ้นอำหำร เป็นตน้ 

แผนทีต่ัง้อำคำร 

 

3. กรรมสิทธ์ิและการบริหารจดัการอาคารและงานระบบของอาคารส านักงานโครงการสาทร 

สแควรใ์นปัจจบุนัก่อนกองทรสัตเ์ข้าลงทุน 

ท่ีดินและอาคาร 

ทีด่นิทีต่ัง้โครงกำรสำทร สแควร์ และอำคำรโครงกำรสำทร สแควร์เป็นกรรมสทิธิข์องส ำนักงำนทรพัยส์นิฯโดยมี

นอรท์ สำธร เรยีลตี้เป็นผูเ้ช่ำทีด่นิเพื่อก่อสรำ้งอำคำรโครงกำรสำทร สแควร ์โดยในสญัญำเช่ำทีด่นิก ำหนดใหส้ิง่

ปลูกสร้ำงบนที่ดนิที่เช่ำ ส่วนควบอำคำร และงำนระบบต่ำงๆ ตกเป็นกรรมสทิธิข์องส ำนักงำนทรพัย์สนิฯ โดย
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นอร์ท สำธร เรียลตี้เป็นเจ้ำของกรรมสทิธิใ์นเฟอร์นิเจอร์ เครื่องมือ และอุปกรณ์ที่ใช้ในกำรประกอบธุรกิจที่

เกีย่วขอ้งกบักำรใหเ้ช่ำพืน้ทีข่องอำคำรส ำนกังำนโครงกำรสำทร สแควร ์

ทีด่นิทีต่ัง้โครงกำรสำทร สแควรย์งัเป็นทีต่ัง้ของโรงแรมดบัเบิล้ย ูซึง่มนีอรท์ สำธร โฮเตล็เป็นผูเ้ช่ำช่วงทีด่นิและสิง่

ปลกูสรำ้งทีเ่กีย่วขอ้งกบัโรงแรมดบัเบิล้ยจูำกนอรท์ สำธร เรยีลตี ้และเป็นผูป้ระกอบกจิกำรและบรหิำรงำนโรงแรม 

โดยในสว่นโรงแรมดงักล่ำว ไม่ใช่สว่นทีก่องทรสัตจ์ะเขำ้ลงทุน 

รำยละเอยีดทีด่นิและอำคำรในสว่นทีก่องทรสัตจ์ะเขำ้ลงทุน สำมำรถสรุปไดด้งันี้ 

อาคาร โฉนดท่ีดินเลขท่ี เน่ือท่ีดินตามเอกสารสิทธ์ิ 

อำคำรโครงกำรสำทร สแควร ์ 520 5 ไร่ 0 งำน 60.32 ตำรำงวำ 

 

เจ้าของอสงัหาริมทรพัย ์/ เจา้ของกรรมสิทธ์ิ 

- ท่ีดิน ส ำนกังำนทรพัยส์นิฯ โดยมนีอรท์ สำธร เรยีลตีเ้ป็นผูเ้ช่ำ 

- อาคารพรอ้มทัง้ส่วน

ควบท่ีเก่ียวขอ้งกบั

อาคาร 

ส ำนกังำนทรพัยส์นิฯ โดยมนีอรท์ สำธร เรยีลตีเ้ป็นผูเ้ช่ำ 

- ระบบสาธารณูปโภค ส ำนกังำนทรพัยส์นิฯ โดยมนีอรท์ สำธร เรยีลตีเ้ป็นผูเ้ช่ำ 

- เฟอรนิ์เจอรแ์ละ

อปุกรณ์ 
นอรท์ สำธร เรยีลตี ้

 

ระยะเวลาตามสญัญาเช่าท่ีดินและอาคารระหวา่งนอรท์ สาธร เรียลต้ี และส านักงานทรพัยสิ์นฯ 

- อาคาร ส่วนควบและ

งานระบบต่างๆ 
ประมำณ 25 ปี (สิน้สดุวนัที ่6 ตุลำคม พ.ศ. 2583) 

- ท่ีดิน ประมำณ 25 ปี (สิน้สดุวนัที ่6 ตุลำคม พ.ศ. 2583) 

ส ำหรบักำรดแูลรกัษำอำคำรและโครงสรำ้งทรพัยส์นิต่ำงๆ ภำยในบรเิวณโครงกำรสำทร สแควร์นัน้ ในปจัจุบนัจะ

อยู่ภำยใตค้วำมรบัผดิชอบของฝำ่ยอำคำรและสถำนทีข่องนอรท์ สำธร เรยีลตี ้ซึง่มหีน้ำทีห่ลกัในกำรตรวจตรำและ

ซ่อมแซมใหท้รพัยส์นิต่ำงๆ มสีภำพพรอ้มส ำหรบักำรใหบ้รกิำร โดยฝำ่ยอำคำรและสถำนทีข่องนอรท์ สำธร เรยีลตี้ 

จะเป็นผูพ้จิำรณำปรบัปรุงหรอืซ่อมแซมทรพัยส์นิและอุปกรณ์ต่ำงๆ อย่ำงไรกต็ำมหำกเป็นกำรปรบัปรุงโครงสรำ้ง

อำคำรหรือเป็นกำรซ่อมแซมครัง้ใหญ่ นอร์ท สำธร เรยีลตี้จะด ำเนินกำรว่ำจ้ำงผู้รบัเหมำก่อสร้ำงภำยนอกมำ

ใหบ้รกิำร 
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ระบบสาธารณูปโภค 

สำธำรณูปโภคของรฐัที่ให้บรกิำรในพื้นที่บรเิวณโดยรอบที่ตัง้ของโครงกำรสำทร สแควร์ประกอบไปด้วยระบบ

สำธำรณูปโภคหลำยระบบ เช่น ระบบไฟฟ้ำ ระบบน ้ำประปำ ระบบโทรศพัท์ ระบบระบำยน ้ำ และระบบขนส่ง

มวลชน เป็นตน้ 

ทัง้นี้ นอร์ท สำธร เรียลตี้เป็นผู้มีสิทธิกำรเช่ำงำนระบบ และเป็นเจ้ำของเฟอร์นิเจอร์ เครื่องมือ และอุปกรณ์

ประกอบอำคำรโครงกำรสำทร สแควร์ทัง้หมดในส่วนที่ไม่ได้เป็นส่วนควบกบัอำคำร โดยงำนระบบของอำคำร

ส ำนักงำนโครงกำรสำทร สแควร์ ได้แก่ งำนระบบไฟฟ้ำรวมถึงเครื่องก ำเนิดไฟฟ้ำและกำรจดัแสงสว่ำง ระบบ

สขุำภบิำล ระบบปรบัอำกำศรวมถงึงำนระบำยอำกำศภำยในอำคำร ระบบระบำยน ้ำ ระบบบ ำบดัน ้ำเสยี ระบบกำร

เตือนกำรป้องกนัและระงบัอคัคภียั ระบบสื่อสำร ระบบรกัษำควำมปลอดภยั ระบบจอดรถ ระบบจดักำรจรำจร 

ระบบควบคุมกำรเขำ้ออกอำคำร ระบบโทรทศัน์วงจรปิด และระบบลฟิทโ์ดยสำรรวมถึงระบบบนัไดเลื่อน ระบบ

เครื่องกลหรอืระบบอื่นๆ ทีจ่ ำเป็นต่อกำรป้องกนัภยนัตรำยต่ำงๆ ที่มผีลต่อสุขภำพ ชวีติ ร่ำงกำย หรอืทรพัยส์นิ

ของผูใ้ชอ้ำคำร โดยทัง้นี้ใหส้อดคลอ้งตำมทีพ่ระรำชบญัญตัคิวบคุมอำคำร พ.ศ. 2522 ไดก้ ำหนดไวเ้กีย่วกบัระบบ

ขัน้พืน้ฐำน  

4. ภาพรวมการด าเนินธรุกิจของโครงการสาทร สแควร ์

ภาพรวมการด าเนินธรุกิจ 

กำรด ำเนินธุรกจิใหเ้ช่ำพืน้ทีส่ ำนกังำนของโครงกำรสำทร สแควร ์โดยรวมในปี 2557 สำมำรถอธบิำยไดด้งัต่อไปนี้ 

โดยภำพรวม ส ำนกังำนของโครงกำรสำทร สแควร ์ไดร้บัผลดจีำกกำรทีค่วำมตอ้งกำรพืน้ทีอ่ำคำรส ำนักงำนมมีำก

ขึน้และค่ำเช่ำเฉลีย่ทีเ่ริม่ปรบัตวัดขีึน้ โดยส ำนักงำนของโครงกำรสำทร สแควร ์ไดร้บัค่ำเช่ำพืน้ทีเ่ฉลีย่ ในปี 2557

ประมำณ 685 บำท ต่อ ตำรำงเมตร ต่อเดอืน เพิม่ขีน้ประมำณรอ้ยละ 5.20 จำกปีก่อนซึง่อยู่ทีป่ระมำณ 651 บำท 

ต่อตำรำงเมตร ต่อเดอืน และยงัคงมคี่ำเช่ำเฉลีย่เพิม่ขึน้อย่ำงต่อเนื่องเป็น 730 บำทต่อตำรำงเมตรต่อเดอืน ณ สิน้

เดอืนกนัยำยน 2558 เพิม่ขึน้ประมำณรอ้ยละ 6.57 เนื่องจำกควำมต้องกำรเช่ำพืน้ทีใ่นอำคำรส ำนักงำนโครงกำร

สำทร สแควรม์จี ำนวนมำก 

จดุเด่น 

โครงกำรสำทร สแควร์ เป็นอำคำรส ำนักงำนเกรดเอ โดยอำคำรโดดเด่นด้วยสถำปตัยกรรมที่สวยงำม พร้อม

นวตักรรมกำรออกแบบและกำรก่อสร้ำงอำคำรที่ล ้ำสมยั และนวตักรรมเพื่อลดผลกระทบต่อสิง่แวดล้อม โดย

โครงกำรสำทร สแควร์ได้รบัรำงวลัอำคำรอนุรกัษ์พลงังำน รำงวลั LEED (Leadership in Energy and 
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Environmental Design) ของสภำอำคำรเขยีวแห่งสหรฐัอเมรกิำ (U.S. Green Building Council : USGBC) ระดบั

ทองค ำ (GOLD) ซึง่เป็นหนึ่งในอำคำรส ำนักงำนใหเ้ช่ำในกรุงเทพฯทีไ่ดร้บัรำงวลัดงักล่ำว ทัง้นี้ โครงกำรสำทร 

สแควรม์คีุณสมบตัทิีโ่ดดเด่นดงันี้ 

 ท ำเลทีด่ทีีส่ดุ อำคำรหนึ่งในกรุงเทพ ตัง้อยู่หวัมุมถนนนรำธวิำสกบัช่องนนทร ี

 ท ำเลทีต่ัง้โครงกำร เชื่อมตรงจำกรถไฟฟ้ำ BTS สถำนีช่องนนทรี ช่วยลดปรมิำณกำรใช้รถยนต์ของ

ผูใ้ชบ้รกิำร 

 ใกลก้บัศนูยก์ำรคำ้ สถำนทตู รำ้นอำหำร โรงเรยีน และ โรงพยำบำล 

 พืน้ทีอ่ำคำรแต่ละชัน้ออกแบบใหม้คีวำมพเิศษคอื มเีพดำนสงู 2.95 เมตร ซึง่สงูทีส่ดุในประเทศไทย เพื่อเพิม่

พืน้ที่แต่ละชัน้ใหรู้้สกึถึงควำมโล่งโปร่งสบำย สำมำรถออกแบบพืน้ที่ใชส้อยภำยในแนวตัง้ได้มำกกว่ำเดมิ 

เปิดโอกำสให้ผู้เช่ำอำคำรได้รับควำมสะดวกสบำยด้วยกำรยกระดับพื้นให้สูงขึ้น  โดยไม่กระทบต่อ

สนุทรยีภำพภำยในอำคำร 

 กำรออกแบบโครงสรำ้งอำคำร จะถูกออกแบบใหเ้สำเป็นสว่นหนึ่งกบัโครงสรำ้งอำคำร โดยจะไม่มเีสำภำยใน

อำคำร เพื่อเพิม่ประสทิธภิำพและควำมคล่องตวัในกำรใชส้อยพืน้ทีใ่หเ้กดิประโยชน์สูงสุดส ำหรบัทัง้ผู้เช่ำ

พืน้ทีข่นำดใหญ่และขนำดเลก็ นอกจำกนี้ ตวัอำคำรยงัไดถู้กออกแบบเพื่อเพิม่ควำมสะดวกมำกยิง่ขึน้ส ำหรบั

ผูเ้ช่ำทีต่้องกำรพืน้ทีห่ลำยชัน้ Duplex Office ดว้ยกำรเชื่อมต่อกนัจำกบนัไดภำยในอกีดว้ย ท ำใหส้ำมำรถ

จดัสรรพืน้ทีส่ ำนกังำนไดอ้สิระ คุม้ค่ำทุกตำรำงเมตร 

 ในกำรวำงผงัอำคำร ค ำนึงถงึระยะห่ำงจำกผนงัหอ้งถงึหน้ำต่ำง ทีจ่ะไดร้บัแสงสว่ำงจำกธรรมชำตอิย่ำงทัว่ถงึ

ทัง้ชัน้ โดยทีย่งัสำมำรถจดัสรรพืน้ทีใ่หเ้กดิประโยชน์สงูสดุได ้

 ลฟิทโ์ดยสำรควบคุมอจัฉรยิะ ภำยในอำคำรมลีฟิทโ์ดยสำรควำมเรว็สงูทัง้หมด 18 ตวั ซึง่แบ่งพืน้ทีต่ดิตัง้ไว ้

3 บรเิวณภำยในอำคำร ไดแ้ก่ Low Zone, Middle Zone และ High Zone เพื่อกำรบรหิำรจดักำรให้

ผูใ้ชบ้รกิำรใชเ้วลำในกำรรอลฟิท ์สงูสดุไม่เกนิ 27.5 วนิำท ีสำมำรถเขำ้สูทุ่กชัน้ของอำคำรโดยตรงจำกลอ็บบี้ 

พรอ้มระบบควบคุมทีท่นัสมยั 

 กระจกเคลอืบสำร Low-E กนัรงัสอีลัตรำไวโอเลต ช่วยลดเสยีงรบกวนทีจ่ะเขำ้สู่ภำยในตวัอำคำร และลด

ปรมิำณควำมรอ้นจำกภำยนอกอำคำรทีเ่ขำ้สู่ภำยในไดส้งูกว่ำกระจกมำตรฐำนทัว่ไป  ท ำใหส้ำมำรถใชพ้ืน้ที่

ใหเ้กดิประโยชน์สงูสดุและช่วยลดปรมิำณกำรใชพ้ลงังำนภำยในอำคำรไดอ้ย่ำงมำก 

 ระบบปรบัอำกำศทีอ่อกแบบเพื่อควบคุมปรมิำณลมเยน็ใหพ้อเพยีงกบัควำมรอ้นในแต่ละพืน้ที่ (Variable Air 

Volume Control System) ช่วยลดกำรใชพ้ลงังำนของระบบท ำควำมเยน็ไดม้ำกขึน้และช่วยใหผู้อ้ำศยัใน

อำคำรรูส้กึสบำยกบัอุณภูมทิีค่งที ่โดยทุกพืน้ทีท่ีร่ะบบสำมำรถปรบัอุณหภูมไิด้ เพื่อใหร้ะดบัอุณหภูมคิงทีใ่น

ทุกๆ พืน้ทีข่องตวัอำคำร พรอ้มระบบควบคุมอำกำศใหม้อีุณหภูมเิยน็หลงัเวลำท ำกำรอกีดว้ย 
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 ระบบควบคุมคุณภำพอำกำศภำยในอำคำรและลดมลพษิของอำกำศภำยในอำคำร (Indoor Air Quality) ช่วย

รกัษำคุณภำพอำกำศของอำคำรใหม้ปีรมิำณออกซเิจนเพยีงพอต่อผูใ้ชส้อย 

 ระบบอำคำรอตัโนมตัิ (Building Automatic System) เชื่อมต่อควบคุมและบรหิำรจดักำรทำงวศิวกรรมงำน

ระบบต่ำงๆ ภำยในอำคำร รวมถงึช่วยในกำรตรวจวดัและควบคุมกำรใชพ้ลงังำนเพื่อลดกำรใชพ้ลงังำนทีเ่กนิ

ควำมจ ำเป็น 

 ระบบควบคุมและระบบรกัษำควำมปลอดภยัอตัโนมตัิ ซึง่จะถูกตดิตัง้เพื่อตอบสนองควำมต้องกำรของผูเ้ช่ำ

ซึง่เป็นบรษิทัระหว่ำงประเทศต่ำงๆ 

กลยุทธก์ารแข่งขนั 

ภำยหลงักำรเขำ้ลงทุนของกองทรสัต ์บรษิทัฯ ในฐำนะผูจ้ดักำรกองทรสัต ์มกีลยุทธท์ีส่ ำคญัในกำรด ำเนินธุรกจิเพื่อ

ผลกัดนัใหธุ้รกจิใหบ้รกิำรพืน้ทีอ่ำคำรส ำนกังำนของโครงกำรสำทร สแควร ์เป็นไปตำมแผนงำนทีว่ำงไว ้ดงันี้ 

กลยุทธใ์นการบริหารจดัการทรพัยสิ์น 

บริษัทฯ ในฐำนะผู้จ ัดกำรกองทรัสต์ มีนโยบำยในกำรก ำหนดรำคำค่ำเช่ำในส่วนต่ำงๆ ของโครงกำร โดย

เทยีบเคยีงกบัผูป้ระกอบกำรในอุตสำหกรรมเดยีวกนั และกำรจดัท ำงบประมำณประจ ำปี ทัง้นี้ บรษิทัฯ ผ่ำนนอรท์ 

สำธร เรยีลตี้ ในฐำนะผู้บรหิำรอสงัหำรมิทรพัย์จะติดตำมและควบคุมผลกำรด ำเนินงำนของโครงกำรในแต่ละปี 

เพื่อให้ผลประกอบกำรของโครงกำรเป็นไปตำมงบประมำณที่ไดต้ัง้ไว้ ในกรณีที่โครงกำรสำทร สแควรม์ผีลกำร

ด ำเนินงำนไม่เป็นไปตำมเป้ำหมำย บรษิทัฯ ผ่ำนนอรท์ สำธร เรยีลตี ้ในฐำนะผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยจ์ะวเิครำะห์

ถงึสำเหตุ และพฒันำแผนงำนเพื่อปรบัปรุงผลกำรด ำเนินงำนต่อไป 

การบริหารจดัการนโยบายค่าเช่าและกลยุทธก์ารตลาด 

บรษิัทฯ ในฐำนะผู้จดักำรกองทรสัต์มนีโยบำยที่จะรกัษำระดบัผลตอบแทนของโครงกำรสำทร สแควร์ให้อยู่ใน

ระดบัที่เหมำะสม โดยบรษิัทฯ ผ่ำนนอร์ท สำธร เรยีลตี้ จะด ำเนินกำรควบคุมดูแลอตัรำค่ำเช่ำให้อยู่ในระดบัที่

เหมำะสม และมคีวำมสอดคลอ้งกบัสถำนกำรณ์ทำงตลำด นอกจำกน้ี บรษิทัฯ ผ่ำนนอรท์ สำธร เรยีลตี ้ยงัจะจดัให้

มกีำรพฒันำพืน้ทีเ่ช่ำอย่ำงสม ่ำเสมอ และจะจดัใหม้กีำรด ำเนินกจิกรรมกำรตลำดในรปูแบบทีเ่หมำะสม เพื่อพฒันำ

ควำมสมัพันธ์กบักลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำยของโครงกำร ทัง้น้ี กลยุทธ์ดังกล่ำวเป็นกำรสร้ำงภำพลกัษณ์ที่ดีให้แก่

โครงกำรสำทร สแควรท์ีก่องทรสัตเ์ขำ้ลงทุน  

การพฒันาประสิทธิภาพในการด าเนินงาน 
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บรษิทัฯ ในฐำนะผูจ้ดักำรกองทรสัต ์และนอรท์ สำธร เรยีลตี ้ในฐำนะผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์มนีโยบำยทีจ่ะเพิม่

ประสทิธภิำพในกำรบรหิำรจดักำรโครงกำร โดยกำรควบคุมค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินงำน  แต่ไม่เกดิผลกระทบต่อ

คุณภำพของกำรใหบ้รกิำร  

การรกัษาคณุภาพของการลงทุนได้อย่างต่อเน่ือง 

บรษิทัฯ ในฐำนะผูจ้ดักำรกองทรสัตม์นีโนบำยพฒันำและเพิม่ศกัยภำพของโครงกำรสำทร สแควรท์ีก่องทรสัต์เขำ้

ลงทุน โดยกลยุทธ์ในกำรเพิ่มศกัยภำพดงักล่ำวซึ่งจะด ำเนินกำรโดยนอร์ท สำธร เรียลตี้ ในฐำนะผู้บริหำร

อสงัหำรมิทรพัย ์จะรวมถงึ 

 กำรตรวจสอบและประเมนิกลุ่มลกูคำ้เป้ำหมำยของโครงกำร โดยปรบัเปลีย่นกลยุทธท์ำงกำรตลำด ระดบั

กำรบรกิำร และก ำหนดรำคำค่ำเช่ำ ใหเ้หมำะสมกบัควำมตอ้งกำรของลกูคำ้ 

 กำรเพิม่อตัรำกำรเช่ำพืน้ทีด่ว้ยกำรบรหิำรช่องทำงกำรด ำเนินกจิกรรมทำงกำรตลำดและช่องทำงกำรจดั

จ ำหน่ำยทีเ่หมำะสมกบักลุ่มลกูคำ้เป้ำหมำย 

 กำรดูแลรกัษำพื้นที่ของโครงกำรที่กองทรัสต์เข้ำลงทุน เช่น กำรปรับปรุงพื้นที่สำธำรณะและพื้นที่

สว่นกลำง รวมถงึกำรปรบัปรุงพืน้ทีเ่ฉพำะสว่นใหเ้หมำะสมกบักำรใชง้ำน 

 กำรจัดให้มีแผนกำรดูแลรกัษำซ่อมแซมโครงกำร และกำรปรับปรุงภำพลักษณ์ของโครงกำรอย่ำง

เหมำะสม เพื่อรกัษำศกัยภำพและควำมไดเ้ปรยีบในกำรแขง่ขนัของโครงกำร 

ลกัษณะลูกค้า 

ผูเ้ช่ำพืน้ทีข่องโครงกำรสำทร สแควรม์หีลำยประเภทธุรกจิ เช่น สถำบนักำรเงนิและบรกิำรทำงกำรเงนิ เทคโนโลยี

สำรสนเทศและกำรสือ่สำร และบรกิำร เป็นตน้ ซึง่ประกอบดว้ยบรษิทัไทยทีม่ชีื่อเสยีง บรษิทัขำ้มชำต ิและสถำบนั

กำรเงนิทีส่ว่นใหญ่เป็นบรษิทัทีม่ฐีำนะกำรเงนิทีม่ ัน่คงและมผีลประกอบกำรทีด่อีย่ำงต่อเนื่อง เช่น ธนำคำร มซิูโฮ 

จ ำกดั แคนนอน มำรเ์กต็ติ้ง (ประเทศไทย) จ ำกดั บรษิทั ฟอรด์ เซลส ์แอนด์ เซอรว์สิ(ประเทศไทย) จ ำกดั และ

บรษิัท อซีี่ บำย จ ำกดั (มหำชน) สำมำรถพจิำรณำขอ้มูลของลูกค้ำและประเทธุรกจิโดยสรุปของผู้เช่ำ โครงกำร

สำทร สแควรท์ีก่องทรสัตจ์ะเขำ้ลงทุนได ้ดงันี้ 

ตารางสดัส่วนพืน้ท่ีเช่าแยกตามประเภทธรุกิจผูเ้ช่าทรพัยสิ์นโครงการสาทร สแควร ์

ประเภทธรุกิจ พืน้ท่ีเช่า1 รอ้ยละของพืน้ท่ี

เช่ารวม 

จ านวนผูเ้ช่า (ราย) 

สถำบนักำรเงนิและบรกิำรทำงกำรเงนิ 17,882.00 25.45 16 
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ประเภทธรุกิจ พืน้ท่ีเช่า1 รอ้ยละของพืน้ท่ี

เช่ารวม 

จ านวนผูเ้ช่า (ราย) 

เทคโนโลยสีำรสนเทศและกำรสือ่สำร 8,440.00 12.01 10 

บรกิำร 7,394.00 10.52 15 

อื่นๆ 6,038.00 8.59 6 

อุตสำหกรรมอำหำรและเครื่องดืม่ 5,927.89 8.44 9 

อุตสำหกรรมยำนยนต ์ 5,502.00 7.83 4 

อุตสำหกรรมกำรผลติ 4,028.20 5.73 9 

อุตสำหกรรมสนิคำ้อุปโภคบรโิภค 3,975.00 5.66 1 

อสงัหำรมิทรพัยแ์ละก่อสรำ้ง 3,843.00 5.47 4 

แฟชัน่และเสรมิควำมงำม 2,775.20 3.95 8 

ธุรกจิจดัจ ำหน่ำย 1,518.00 2.16 5 

สำยกำรบนิและโลจสิตกิส ์ 952.00 1.36 3 

ยำ 852.00 1.21 2 

พลงังำนและสำธำรณูปโภค 784.00 1.12 4 

คำ้ปลกี 343.00 0.49 2 

รวม 70,254.29 100.00 98 

ทีม่า: นอรท์ สาธร เรยีลตี้ 

หมายเหตุ: พื้นทีเ่ช่าของทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์จะเขา้ลงทุนทีป่รากฏผูเ้ช่า ณ วนัที ่30 กนัยายน 2558 
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แผนภาพ สดัส่วนพืน้ท่ีเช่าแยกตามประเภทธรุกิจผูเ้ช่าทรพัยสิ์นโครงการสาทร สแควร ์

 
 

 
ทีม่า: นอรท์ สาธร เรยีลตี้ 

หมายเหตุ: พื้นทีเ่ช่าของทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์จะเขา้ลงทุนทีป่รากฏผูเ้ช่า ณ วนัที ่30 กนัยายน 2558 

นโยบายทางการตลาด 

บรษิทัฯ ในฐำนะผูจ้ดักำรกองทรสัต์ ท ำกำรวำงนโนบำยกำรตลำด เพื่อเพิม่ศกัยภำพของโครงกำรสำทร สแควร์

ทีท่รสัตเ์ขำ้ลงทุน ซึง่นโยบำยในกำรเพิม่ศกัยภำพดงักล่ำวจะรวมถงึ 

- กำรก ำหนดกลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำยของโครงกำรที่กองทรสัต์เขำ้ลงทุน โดยปรบัเปลี่ยนกลยุทธ์ทำงกำรตลำด 

ระดบักำรบรกิำร และกำรก ำหนดรำคำใหเ้หมำะสมกบัควำมตอ้งกำรของลกูคำ้ในกลุ่มเป้ำหมำยทีก่ ำหนด 

- กำรดูแลรกัษำพืน้ทีข่องโครงกำรทีก่องทรสัต์เขำ้ลงทุน เช่น กำรปรบัปรุงพืน้ทีส่ำธำรณะและพืน้ทีส่่วนกลำง 

กำรปรบัปรุงพืน้ทีเ่ฉพำะสว่นใหเ้หมำะสมกบักำรใชง้ำน 

- กำรปรบัปรุงภำพลกัษณ์ของโครงกำร กำรบ ำรุงรกัษำและกำรซ่อมแซมโครงกำรใหไ้ดม้ำตรฐำนและเหมำะสม

กบักำรใชง้ำน เพื่อสรำ้งควำมพงึพอใจใหแ้ก่ลกูคำ้ 

25% 

12% 

11% 
8% 

8% 

8% 

6% 

6% 

6% 

4% 

2% 1% 
1% 

1% 

1% 
สถำบนักำรเงนิและบรกิำรทำงกำรเงนิ 
เทคโนโลยสีำรสนเทศและกำรสือ่สำร 
บรกิำร 
อุตสำหกรรมอำหำรและเครือ่งดืม่ 
อื่นๆ 
อุตสำหกรรมยำนยนต์ 
อุตสำหกรรมกำรผลติ 
อุตสำหกรรมสนิคำ้อุปโภคบรโิภค 
อสงัหำรมิทรพัยแ์ละก่อสรำ้ง 
แฟชัน่และเสรมิควำมงำม 
ธุรกจิจดัจ ำหน่ำย 
สำยกำรบนิและโลจสิตกิส ์
ยำ 
พลงังำนและสำธำรณูปโภค 
คำ้ปลกี 
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5. ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 

การจดัหาลูกค้า 

ปจัจุบนัรูปแบบกำรจดัหำผู้เช่ำเพิม่เติมของโครงกำรสำทร สแควร์สำมำรถท ำได้ 2 วธิ ีคอื 1) กำรติดต่อผ่ำน

ตวัแทน (Agency) ทีเ่ป็นผูเ้ชีย่วชำญในกำรจดัหำผูเ้ช่ำใหก้บัอสงัหำรมิทรพัยป์ระเภทอำคำรส ำนกังำน และ 2) กำร

หำผูเ้ช่ำเองโดยตรงของนอรท์ สำธร เรยีลตี้ ผ่ำนทำงอเีมล โทรศพัท ์หรอื พบปะโดยตรง ซึง่ส่วนใหญ่จะเน้นกำร

ขยำยพื้นที่เช่ำในอำคำรส ำหรบัผู้เช่ำที่ต้องกำรพื้นที่เพิ่มเป็นหลัก ในกรณีที่เป็นกำรจดัหำผู้เช่ำรำยใหม่ ใน

กระบวนกำรจดัหำจะมกีำรสอบถำมถึงควำมต้องกำรของผู้เช่ำโดยละเอยีด เช่น ขนำดของพื้นที่ที่ต้องกำร เช่ำ 

ระยะเวลำทีต่อ้งกำรเช่ำพืน้ที ่ธุรกจิของผูเ้ช่ำ ตลำดและกลุ่มลกูคำ้ของผูเ้ช่ำ และเงื่อนไขอื่นทีจ่ ำเป็นต่อกำรด ำเนิน

ธุรกจิของผูเ้ช่ำ เป็นตน้ และจะน ำเสนอขอ้มลูกำรใหเ้ช่ำพืน้ทีใ่นโครงกำรและใหบ้รกิำรต่ำงๆ เพื่อตอบสนองควำม

ต้องกำรของผูส้นใจจะเช่ำ พร้อมทัง้ตดิตำมและสอบถำมถงึกำรพจิำรณำตดัสนิใจเช่ำพื้นที่  อย่ำงไรกด็ ีภำยหลงั

กองทรสัต์เข้ำลงทุนในโครงกำร หน้ำที่ดงักล่ำวอยู่ภำยใต้ควำมรับผิดชอบของนอร์ท สำธร เรียลตี้ ในฐำนะ

ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์โดยกำรดแูลควบคุมของบรษิทัฯ ในฐำนะผูจ้ดักำรกองทรสัต์ 

ทัง้นี้ บรษิัทฯ ในฐำนะผู้จดักำรกองทรสัต์ ได้ตระหนักถึงควำมส ำคญัในกำรคดัเลอืกผู้เช่ำเพื่อให้เกิดประโยชน์

สงูสดุต่อโครงกำร โดยจะใหน้อรท์ สำธร เรยีลตี้ ในฐำนะผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์พจิำรณำคดัเลอืกผูเ้ช่ำทีม่ฐีำนะ

กำรเงนิและมีประวตัิทำงกำรเงินที่ด ีมแีผนกำรเช่ำระยะยำว มีชื่อเสยีง และมีควำมสำมำรถในกำรจ่ำยค่ำเช่ำ 

เนื่องจำกผูเ้ช่ำมสี่วนในกำรช่วยเสรมิสรำ้งภำพลกัษณ์ของตวัโครงกำร และยงัสำมำรถลดควำมเสีย่งต่ำงๆ เช่น 

ควำมเสีย่งของโครงกำรจำกกำรไม่ไดร้บัค่ำเช่ำ ไดร้บัค่ำเช่ำไม่ตรงเวลำ หรอืไดร้บัค่ำเช่ำไม่ครบจ ำนวน และควำม

เสี่ยงต่อควำมเสยีหำยของทรพัย์สนิภำยในพื้นที่ให้เช่ำของโครงกำร นอกจำกนี้ บริษัทฯ ยงัมีนโยบำยในกำร

คดัเลอืกผูเ้ช่ำโดยใหค้วำมส ำคญักบักำรเลอืกผูเ้ช่ำทีห่ลำกหลำย และไม่สง่ผลกระทบทำงลบต่อผูเ้ช่ำรำยเดมิทีม่อียู่ 

เช่น ไม่เลอืกผูเ้ช่ำที่ด ำเนินกจิกำรที่เสนอผลติภณัฑ์หรอืบรกิำรที่มลีกัษณะคลำ้ยคลงึกนั ทัง้นี้เพื่อลดควำมเสีย่ง

จำกกำรแขง่ขนัทำงธุรกจิของผูเ้ช่ำ และเพื่อใหเ้กดิกำรผสมผสำนกบัผูเ้ช่ำอื่นภำยในโครงกำร (Tenant Mix) 

ทัง้นี้ ก่อนครบก ำหนดระยะเวลำเช่ำตำมสญัญำเช่ำ หำกผูเ้ช่ำตดัสนิใจไม่ต่ออำยุสญัญำในครำวถดัไป โดยหลกัแลว้ 

ผูเ้ช่ำต้องบอกกล่ำวล่วงหน้ำเป็นลำยลกัษณ์อกัษรโดยแจ้งให้นอรท์ สำธร เรยีลตี้ทรำบเป็นระยะเวลำอย่ำงน้อย 

180 วนั ก่อนสญัญำจะสิน้สดุลงโดยระยะเวลำดงักล่ำวเป็นระยะเวลำทีเ่หมำะสมทีจ่ะจดัหำผูเ้ช่ำรำยใหม่มำแทนที่

ได ้  

แผนภาพ อตัราการครบก าหนดสญัญาเช่าโครงการสาทร สแควร ์
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ตาราง อายุคงเหลือของสญัญาเช่า (คิดเป็นอตัราส่วนของพืน้ท่ีเช่าทัง้หมด) 

ปีท่ีครบก าหนดอายุ

สญัญาเช่า (พ.ศ.) 

โครงการ 

สาทร สแควร ์

(รอ้ยละ) 

จ านวนผูเ้ช่าท่ีครบ

ก าหนดอายสุญัญาเช่า 

(ราย)* 

ไตรมำส  4 / 2558 7.42 3 

2559 12.59 16 

2560 42.18 45 

2561 33.51 37 

2564 4.29 1 

รวม 100.00 102 

 

*หมายเหต ุจ านวนผูเ้ช่าทีค่รบก าหนดสญัญาเช่า พจิารณาตามกลุ่มลกูคา้ ซึง่กลุ่มลกูคา้บางกลุ่มมหีลายสญัญา และมกีารหมดอายุสญัญาทีไ่ม่

เท่ากนั 

 

7.42% 
12.59% 

42.18% 

33.51% 

4.29% 
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ไตรมำส4 2558 2559 2560 2561 หลงั 2561 

ปีทีค่รบก ำหนดอำยุสญัญำเช่ำ 
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การจดัท าสญัญาและประเภทของสญัญา 

กำรท ำสญัญำจะแบ่งสญัญำออกเป็น 2 ประเภท คอื สญัญำเช่ำและสญัญำบรกิำร โดยแบ่งสดัส่วน 50:50 โดยท ำ

เป็นสญัญำ 3 ปี และตำมปกตจิะไม่มกีำรก ำหนดรำคำขัน้สงู (cap) ส ำหรบักำรขึน้รำคำ ยกเว้นผูเ้ช่ำรำยใหญ่ที่มี

อ ำนำจต่อรอง หรอืผู้เช่ำ ที่สำมำรถใช้เป็นจุดดงึดูดผูเ้ช่ำอื่นได้ (Anchor Tenant) โดยผู้เช่ำในโครงกำรสำทร  

สแควรจ์ะสำมำรถแบ่งไดเ้ป็น 3 กลุ่มหลกัๆ ไดแ้ก่ ผูเ้ช่ำขนำดเลก็พืน้ทีไ่ม่เกนิ 300 ตำรำงเมตร ผูเ้ช่ำขนำดกลำง

พืน้ที ่300 - 900 ตำรำงเมตร และผูเ้ช่ำขนำดใหญ่พืน้ทีเ่กนิกว่ำ 900 ตำรำงเมตร 

วิธีการคิดค่าตอบแทนและการจดัเกบ็ค่าตอบแทน 

ปจัจยัทีเ่กีย่วขอ้งในกำรก ำหนดค่ำเช่ำ ไดแ้ก่ ขนำดพืน้ทีเ่ช่ำ รำคำค่ำเช่ำเดมิ (ส ำหรบัผูเ้ช่ำเดมิ) รำคำค่ำเช่ำเฉลีย่ 

งบประมำณทีต่ัง้ไว ้รำคำตลำดของอำคำรระดบัและพืน้ทีใ่กลเ้คยีง รวมถงึควำมเป็นไปไดแ้ละแนวโน้มทีผู่เ้ช่ำอำจ

พจิำรณำต่อสญัญำหรอืยำ้ยออก 

ส ำหรบักำรจดัเกบ็ค่ำเช่ำ จะจดัเกบ็ค่ำเช่ำและค่ำบรกิำรล่วงหน้ำทุกวนัที ่5 ของเดอืน โดยออก e-invoice ในกำร

เรยีกเกบ็เพื่อเป็นกำรลดภำระกำรใชก้ระดำษ ส่วนค่ำสำธำรณูปโภคจะเรยีกเกบ็ทุกวนัที ่25 ของแต่ละเดอืน โดย

กำรออก e-invoice เช่นกนั 

ทัง้น้ี เพื่อป้องกนัควำมเสีย่งในกำรช ำระค่ำเช่ำ จะท ำกำรเรยีกเกบ็เงนิประกนักำรเช่ำเป็นจ ำนวน 3 เดอืนเมื่อผูเ้ช่ำ
ลงนำมในสญัญำเช่ำและบรกิำรครบถว้น 

6. ผลการด าเนินงานของโครงการสาทร สแควรก่์อนการลงทนุโดยกองทรสัต ์
 

ปี พ.ศ. 
รายได้รวม 
(ล้านบาท) 

ก าไร (ขาดทุน) ก่อนดอกเบี้ย 
ภาษี ค่าเส่ือมราคา และค่าตดั

จ าหน่าย 
(ล้านบาท) 

2555 197.6 27.8 
2556 383.1 202.6 
2557 507.2 327.8 

ม.ค. - ก.ย. 2558 456.9 301.1 
ทีม่า: นอรท์ สาธร เรยีลตี้  
หมายเหต:ุ รายละเอยีดขอ้มลูทางการเงนิสามารถพจิารณาเพิม่เตมิไดท้ีห่วัขอ้โครงสรา้งรายไดแ้ละตน้ทนุของอาคารโครงการสาทร สแควร ์
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7. อตัราการเช่าพืน้ท่ีส านักงานของโครงการสาทร สแควรต์ัง้แต่เร่ิมเปิดด าเนินการ 
โครงกำรสำทร สแควร ์

ปี พ.ศ. 
อตัราการเช่าพืน้ท่ีเฉล่ีย 

(รอ้ยละ) 
อตัราค่าเช่าเฉล่ีย 

(บาท / ตร.ม. / เดือน) 
2554* 24 398 
2555 45 630 
2556 65 651 
2557 82 685 

ม.ค. - ก.ย. 2558 90 

(ณ วนัที ่30 ก.ย. 2558 อตัรำกำรเช่ำ

พืน้ทีอ่ยู่ทีร่อ้ยละ 96) 

730 

(ณ วนัที ่30 ก.ย. 2558 อตัรำคำ่เช่ำ

เฉลีย่อยู่ที ่745 บำท ต่อตร.ม. ต่อ

เดอืน) 

ทีม่า: นอรท์ สาธร เรยีลตี้  

*หมายเหต:ุ โครงการสาทร สแควร ์สรา้งเสรจ็และเปิดด าเนินการเมือ่เดอืนตุลาคม 2554 

8. ประกนัภยั 

ในวนัทีย่ื่นแบบแสดงรำยกำรขอ้มลู นอรท์ สำธร เรยีลตีไ้ดท้ ำประกนัภยัทรพัยส์นิของโครงกำรไวโ้ดยมรีำยละเอยีด 

ดงัต่อไปนี้ 

(ก) กรมธรรม์ประกันควำมเสี่ยงภัยทรพัย์สิน และกรมธรรม์ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงกั ออกโดยบริษัท 

อำคเนยป์ระกนัภยั จ ำกดั (มหำชน) มรีะยะเวลำประกนัภยั 1 ปี และมรีปูแบบในกำรจดัท ำเป็นแบบรำยปี 

(ปีต่อปี) โดยระยะเวลำประกนัภยัในวนัทีย่ื่นแบบแสดงรำยกำรขอ้มูล มรีะยะเวลำนับแต่วนัที ่20 ตุลำคม 

พ.ศ. 2558 ถึงวันที่ 1 ตุลำคม พ.ศ. 2559 โดยมีจ ำนวนเงินเอำประกันภัยตำมกรมธรรม์จ ำนวน 

4,900,000,000 บำท แบ่งเป็นจ ำนวนเงนิเอำประกนัภยัตำมกรมธรรม์ประกนัควำมเสีย่งภยัทรพัย์สนิ

จ ำนวน 3,900,000,000 บำท และจ ำนวนเงนิเอำประกนัภยัตำมกรมธรรม์ประกนัภยัธุรกจิหยุดชะงกั

จ ำนวน 1,000,000,000 บำท โดยมผีู้เอำประกนัภยัคอืนอร์ท สำธร เรยีลตี้ ส ำนักงำนทรพัย์สนิฯ และ

บรษิทั ระบบขนสง่มวลชนกรุงเทพ จ ำกดั (มหำชน) และมผีูร้บัผลประโยชน์ในส่วนของกรมธรรมป์ระกนั

ควำมเสีย่งภยัทรพัยส์นิ คอื ส ำนักงำนทรพัยส์นิส่วนพระมหำกษตัรยิ์ และผูร้บัผลประโยชน์ในส่วนของ

กรมธรรมป์ระกนัภยัธุรกจิหยุดชะงกั คอื นอรท์ สำธร เรยีลตี้ ส ำนักงำนทรพัยส์นิส่วนพระมหำกษัตรยิ ์

(จ ำกดัเฉพำะค่ำเช่ำทีด่นิ) และผูใ้หกู้ ้(จ ำกดัเฉพำะดอกเบีย้)  

(ข) กรมธรรม์ประกนัภยัควำมรบัผดิตำมกฎหมำยต่อบุคคลภำยนอก ออกโดยบรษิัท อำคเนย์ประกนัภัย 

จ ำกดั (มหำชน) โดยมรีะยะเวลำประกนัภยั 1 ปี และมรีูปแบบในกำรจดัท ำเป็นแบบรำยปี (ปีต่อปี) โดย
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ระยะเวลำประกนัภยัในวนัทีย่ื่นแบบแสดงรำยกำรขอ้มลู มรีะยะเวลำนบัแต่วนัที ่1 ตุลำคม พ.ศ. 2558 ถงึ

วนัที ่1 ตุลำคม พ.ศ. 2559 โดยมจี ำนวนเงนิเอำประกนัภยัตำมกรมธรรมจ์ ำนวน 100,000,000 บำท 

โดยบริษัทฯ จะด ำเนินกำรเพื่อให้มัน่ใจว่ำกรมธรรม์ประกนัภัยฉบบัที่ครอบคลุมทรพัย์สนิของโครงกำรสำทร 

สแควร์ที่กองทรสัต์จะเขำ้ลงทุนในสทิธกิำรเช่ำของอำคำรดงักล่ำวนัน้จะมวีงเงนิประกนัภยัครอบคลุมมูลค่ำของ

ทรพัย์สนิทัง้หมดของโครงกำรสำทร สแควร์ที่กองทรสัต์จะเขำ้ลงทุน (ร้อยละ 100) ตำมวธิตี้นทุนทดแทนรวม

อุปกรณ์ก่อนหกัค่ำเสื่อมรำคำ (โดยไม่รวมมูลค่ำที่ดิน) ซึ่งบริษัทฯ ในฐำนะผู้จดักำรกองทรสัต์เห็นว่ำมีควำม

พอเพยีงและเหมำะสมเน่ืองจำกวงเงนิประกนัภยัดงักล่ำวครอบคลุมมลูค่ำของทรพัยส์นิทัง้หมดของโครงกำรสำทร 

สแควรท์ีก่องทรสัต์จะเขำ้ลงทุน และเพยีงพอต่อกำรทดแทนมูลค่ำของทรพัยส์นิในกรณีทีท่รพัยส์นิดงักล่ำวช ำรุด

เสยีหำย แต่ทัง้นี้ กองทรสัตจ์ะไม่ไดเ้ป็นผูร้บัประโยชน์ในกรมธรรมป์ระกนัควำมเสีย่งภยัทรพัยส์นิดงักล่ำวโดยผูร้บั

ผลประโยชน์ในกรมธรรม์ประกนัควำมเสี่ยงภัยทรัพย์สนิของโครงกำรสำทร สแควร์ในกรณีอำคำรเกิดควำม

เสยีหำยรำ้ยแรง (Total Loss) ไดแ้ก่ ส ำนักงำนทรพัยส์นิส่วนพระมหำกษตัรยิใ์นฐำนะเจำ้ของอำคำร อย่ำงไรกด็ี 

ภำยใตส้ญัญำเช่ำหลกัระหว่ำงส ำนกังำนทรพัยส์นิสว่นพระมหำกษตัรยิแ์ละนอรท์ สำธร เรยีลตี้นัน้ มขีอ้ก ำหนดว่ำ

ส ำนักงำนทรพัย์สนิส่วนพระมหำกษัตริย์จะน ำส่งค่ำชดเชยหรือค่ำสนิไหมทดแทนที่ได้รบัจำกผู้รบัประกนัภัย

ภำยใตก้รมธรรมป์ระกนัควำมเสีย่งภยัทรพัยส์นิใหแ้ก่นอรท์ สำธร เรยีลตี ้เพื่อน ำไปสรำ้งอำคำรใหอ้ยู่ในสภำพเดมิ

เพื่อใช้หำประโยชน์ต่อไป และบรษิัทฯ จะจดักำรให้กองทรสัต์เขำ้ท ำสญัญำเช่ำช่วงอำคำรโดยจะมขีอ้สญัญำที่

ก ำหนดมำตรกำรหรอืกลไกทีเ่หมำะสมเพยีงพอในกรณีทีท่รพัยส์นิทีก่องทรสัตล์งทนุไดร้บัควำมเสยีหำยว่ำจะมกีำร

น ำเงนิค่ำสนิไหมทดแทนมำสรำ้งทรพัยส์นิทีก่องทรสัตล์งทุนขึน้ใหม่เพื่อใชห้ำประโยชน์ต่อไป ตลอดจนขอ้ก ำหนด

ใหม้กีำรชดเชยใหแ้ก่กองทรสัตส์ ำหรบักำรขำดประโยชน์ในกำรครอบครองทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์เขำ้ลงทุนโดยกำร

เช่ำทรพัยส์นิดงักล่ำวหำกกองทรสัตใ์ชส้ทิธใินกำรเลกิสญัญำในกรณีอำคำรเกดิควำมเสยีหำยรำ้ยแรง (Total Loss) 

(รำยละเอยีดเป็นไปตำมหวัขอ้ 2.3 สรุปสำระส ำคญัของสญัญำ) 

นอกจำกนี้บรษิัทฯจะด ำเนินกำรเพื่อให้มัน่ใจว่ำวงเงนิเอำประกนัภยัของกรมธรรม์ประกนัภยัธุรกจิหยุดชะงกัมี

ควำมเพยีงพอและเหมำะสม เน่ืองจำกสำมำรถเทยีบเคยีงไดก้บัประมำณกำรก ำไรก่อนหกัตน้ทุนทำงกำรเงนิ ภำษ ี

และค่ำเสื่อมรำคำ (EBITDA) ของทรพัยส์นิของโครงกำรสำทร สแควร์ทีก่องทรสัต์จะเขำ้ลงทุนส ำหรบักำรด ำเนิน

ธุรกจิเป็นระยะเวลำประมำณ 12 เดอืนซึง่เป็นระยะเวลำทีค่ำดว่ำจะใชใ้นกำรปรบัปรุง ซ่อมแซมทรพัยส์นิทีเ่สยีหำย

ใหก้ลบัคนืสูส่ภำพปกตทิีส่ำมำรถใชจ้ดัหำผลประโยชน์ใหแ้ก่กองทรสัต์ได้ และบรษิทัฯ จะด ำเนินกำรใหก้องทรสัต์

โดยทรสัตเีป็นผูเ้อำประกนัภยัร่วมและผูร้บัผลประโยชน์ร่วม ภำยใต้กรมธรรมป์ระกนัภยัธุรกจิหยุดชะงกัดงักล่ำว 

และ/หรอืด ำเนินกำรใหผู้ใ้หกู้เ้ป็นผูเ้อำประกนัภยัร่วมและผูร้บัผลประโยชน์ร่วมตำมเงื่อนไขในสญัญำเงนิกู ้(ถำ้ม)ี 

อกีทัง้ ในช่วงระยะเวลำ 7 ปีสดุทำ้ยก่อนสิน้สดุระยะเวลำกำรเช่ำ บรษิทัฯ จะด ำเนินกำรเขำ้ท ำกรมธรรมป์ระกนัภยั

สทิธกิำรเช่ำ (leasehold insurance) ซึง่กองทรสัต์โดยทรสัตจีะเป็นผูเ้อำประกนัภยัและผูร้บัผลประโยชน์ภำยใต้

กรมธรรม์ประกนัภัยสทิธิกำรเช่ำ ซึ่งจะคุ้มครองกองทรสัต์ส ำหรบัควำมเสยีหำยที่เกิดขึ้น ในกรณีที่เกดิควำม
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เสยีหำยต่ออำคำรจำกเหตุอคัคภียั ฟ้ำผ่ำ ภยัลกูเหบ็ ภยัเนื่องจำกน ้ำ (ไม่รวมน ้ำท่วม) ภยัจำกกำรเฉี่ยว และ/หรอื

กำรชนของยวดยำนพำหนะ ภยัอำกำศยำน ภยัระเบดิ ภยัจำกกำรนัดหยุดงำน กำรจลำจล หรอืกำรกระท ำอนัมี

เจตนำรำ้ย (ยกเวน้กำรกระท ำเพื่อผลทำงกำรเมอืง ศำสนำ หรอืลทัธนิิยม) ภยัลมพำยุ และภยัแผ่นดนิไหว หรอื

ภูเขำไฟระเบดิ หรอืคลื่นใต้น ้ำ หรอืสนึำมิอนัเป็นผลใหก้องทรสัต์ไม่สำมำรถด ำเนินธุรกจิต่อไปไดอ้นัเป็นเหตุให้

สญัญำเช่ำสิน้สดุลง ทัง้นี้ขึน้อยู่กบัเงื่อนไขทีก่ ำหนดในกรมธรรมป์ระกนัภยั โดยสำเหตุทีบ่รษิทัฯจะด ำเนินกำรเขำ้

ท ำกรมธรรม์ประกนัภยัสทิธกิำรเช่ำ ( leasehold insurance) เฉพำะในช่วงระยะเวลำ 7 ปีสุดท้ำยก่อนสิน้สุด

ระยะเวลำกำรเช่ำนัน้ เนื่องจำกภำยใต้สญัญำเช่ำหลกัระหว่ำงส ำนักงำนทรพัยส์นิส่วนพระมหำกษตัรยิแ์ละนอรท์ 

สำธร เรยีลตี้นัน้ มขีอ้ก ำหนดว่ำส ำนักงำนทรพัยส์นิส่วนพระมหำกษตัรยิ์จะน ำส่งค่ำชดเชยทีไ่ด้รบัจำกกรมธรรม์

ประกนัควำมเสีย่งภยัทรพัยส์นิใหแ้ก่นอรท์ สำธร เรยีลตี้เพื่อน ำไปสรำ้งอำคำรใหอ้ยู่ในสภำพเดมิตลอดระยะเวลำ

กำรเช่ำอยู่แลว้ ทัง้นี้อำจมคีวำมเป็นไปไดท้ำงเศรษฐศำสตร์ว่ำในช่วงระยะเวลำ 7 ปีสุดทำ้ยก่อนสิน้สุดระยะเวลำ

กำรเช่ำทีอ่ำจท ำใหก้ำรก่อสรำ้งอำคำรใหก้ลบัคนืสูส่ภำพเดมิไม่คุม้ค่ำ 

ทัง้นี้ ประเภทของกรมธรรมป์ระกนัภยั ผูเ้อำประกนัภยั และผูร้บัผลประโยชน์ของโครงกำรสำทร สแควรภ์ำยหลงั

จำกทีก่องทรสัตเ์ขำ้ลงทุน จะเป็นไปตำมตำรำงดำ้นล่ำงนี้ 

ประเภทของกรมธรรมป์ระกนัภยั ผูเ้อาประกนั ผูร้บัผลประโยชน์ 

ประกนัภยัความเส่ียงภยัทรพัยสิ์น  
 

1. นอรท์ สำธร 
2. ส ำนกังำนทรพัยส์นิสว่น

พระมหำกษตัรยิ ์
3. บมจ. ระบบขนสง่

มวลชนกรุงเทพ 
4. กองทรสัต ์
5. ผูใ้หกู้ข้องกองทรสัต ์ 

ส ำนกังำนทรพัยส์นิสว่น
พระมหำกษตัรยิ ์

ประกนัภยัธรุกิจหยุดชะงกั  

1. นอรท์ สำธร 
2. ส ำนกังำนทรพัยส์นิสว่น

พระมหำกษตัรยิ ์
3. บมจ. ระบบขนสง่

มวลชนกรุงเทพ 
4. กองทรสัต ์
5. ผูใ้หกู้ข้องกองทรสัต ์

1. กองทรสัต ์
2. ส ำนกังำนทรพัยส์นิสว่น

พระมหำกษตัรยิเ์ฉพำะ
ค่ำเช่ำทีด่นิ 

3. ผูใ้หกู้ข้องกองทรสัต ์
(เฉพำะสว่นทีเ่ป็น
ดอกเบีย้ในชว่งธุรกจิ
หยุดชะงกั) 
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ประเภทของกรมธรรมป์ระกนัภยั ผูเ้อาประกนั ผูร้บัผลประโยชน์ 

ประกนัภยัสิทธิการเช่า (เฉพาะ 7 ปีสุดท้าย) 
 (Leasehold Insurance)  

กองทรสัต ์ กองทรสัต ์

ประกนัภยัความรบัผิดชอบต่อ
บุคคลภายนอก 

กองทรสัต ์ บุคคลภำยนอก 

โดยกองทรสัต์จะเป็นผู้ช ำระค่ำเบี้ยประกนัภัยดงักล่ำวข้ำงต้น ทัง้นี้รำยละเอียดโปรดพิจำรณำในส่วนที่ 2 -10 

ค่ำธรรมเนียมและค่ำใชจ้่ำยทีเ่รยีกเกบ็จำกกองทรสัต์ 

9. คดีความ 

จำกกำรตรวจสอบโดยทีป่รกึษำกฎหมำยของกองทรสัต์ตำมกำรมอบหมำยหน้ำทีจ่ำกผูจ้ดักำรกองทรสัต์  (REIT 

Manager) ในสำรบบคดทีีศ่ำลจำกสำรบบคอมพวิเตอรข์องศำลต่ำงๆ อนัประกอบไปดว้ย ศำลแพ่ง (ทีน่อรธ์ สำธร 

เรยีลตี้อยู่ในเขตอ ำนำจและทีท่รพัยส์นิโครงกำรตัง้อยู่) ศำลอำญำ ศำลล้มละลำย ศำลทรพัย์สนิทำงปญัญำและ

กำรคำ้ระหว่ำงประเทศ ศำลภำษี และกรมบงัคบัคด ีโดยมขีอบเขตกำรตรวจสอบระหว่ำงวนัที ่1 มกรำคม พ.ศ. 

2552 ถงึวนัที ่ 1 กรกฎำคม พ.ศ. 2558 นัน้ผลกำรตรวจสอบจำกสำรบบคอมพวิเตอรข์องศำล ไม่พบว่ำมคีดทีี่

นอร์ท สำธร เรียลตี้ถูกฟ้องเป็นจ ำเลยในส่วนที่เกี่ยวข้องกบัทรพัย์สินหลกัที่กองทรสัต์จะลงทุนในส่วนที่เป็น

สำระส ำคญัแต่อย่ำงใด  
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2.1.3 รายละเอียดของอสงัหาริมทรพัย์โครงการปาร์คเวนเชอร ์อีโคเพลก็ซ์ และโครงการสาทร สแควร์ท่ี
กองทรสัตจ์ะเข้าลงทุนครัง้แรก 

1. โครงการปารค์เวนเชอร ์อีโคเพลก็ซ ์(ไม่ลงทุนในพืน้ท่ีในส่วนท่ีประกอบกิจการโรงแรม ดิ โอกรุะ) 

กองทรสัตจ์ะเขำ้ท ำสญัญำเช่ำพืน้ทีร่ะยะยำว (ซึง่รวมถงึทีจ่อดรถภำยในอำคำรดงักล่ำว) ส่วนควบ และงำนระบบ
ในพื้นทีอ่ำคำรส ำนักงำนโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ์ในส่วนทีเ่ป็นอำคำรส ำนักงำนและรำ้นคำ้ ตลอดจน
เขำ้ท ำสญัญำซือ้ขำยเฟอรน์ิเจอร ์เครื่องมอื และอุปกรณ์ต่ำงๆ ในส่วนพืน้ทีส่ ำนักงำนและรำ้นคำ้ดงักล่ำวจำกเลศิ
รฐักำร ทัง้นี้ กองทรสัตจ์ะไม่เขำ้ลงทุนในพืน้ทีส่ว่นทีป่ระกอบกจิกำรโรงแรม ด ิโอกุระ 

นอกจำกนี้ในสว่นของทีจ่อดรถของอำคำรโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซน์ัน้ อำคำรโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อี
โคเพล็กซ์ มทีี่จอดรถยนต์ตำมที่ได้ระบุไว้ในใบรบัรองกำรก่อสร้ำงอำคำร (อ.6) ทัง้สิ้นจ ำนวน 580 คนั โดย
แบ่งเป็นทีจ่อดรถในสว่นของอำคำรส ำนกังำนจ ำนวน 345 คนั และในสว่นโรงแรมโอกุระจ ำนวน 235 คนั อย่ำงไรก็
ด ีเลศิรฐักำรไดเ้ขำ้ท ำสญัญำบรหิำรพืน้ทีจ่อดรถยนตก์บับรษิทั แผ่นดนิธรรม พรอ็พเพอรต์ี ้ดเีวลลอ็ปเมน้ท ์จ ำกดั 
ซึ่งเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบัเลิศรฐักำร และเป็นผู้มีสทิธิบรหิำรพื้นที่จอดรถยนต์ในส่วนของโรงแรมโอกุระ
ดงักล่ำว โดยในสญัญำดงักล่ำวก ำหนดใหเ้ลศิรฐักำรมสีทิธนิ ำพืน้ทีจ่อดรถยนตจ์ ำนวน 164 คนัจำกจ ำนวนทัง้หมด 
235 คนัดงักล่ำว ไปออกใชท้ ำประโยชน์ได้ โดยมคี่ำตอบแทนในกำรน ำสทิธพิืน้ทีจ่อดรถจ ำนวน 164 คนัดงักล่ำว
ออกไปใชป้ระโยชน์ทีจ่ะต้องช ำระใหแ้ก่บรษิทั แผ่นดนิธรรม พรอ็พเพอรต์ี้ ดเีวลลอ็ปเมน้ท์ จ ำกดั ตำมเงื่อนไขที่
ก ำหนดไว ้ซึง่เมื่อกองทรสัตเ์ขำ้ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรก กองทรสัต์จะด ำเนินกำรเปลีย่นตวัคู่สญัญำ
ในสญัญำบรหิำรพื้นที่จอดรถยนต์ดงักล่ำวจำกเลศิรฐักำรเป็นกองทรสัต์ ดงันัน้ จะมทีี่จอดรถส ำหรบัผู้เช่ำพื้นที่
ส ำนักงำน หรอืผู้ใช้บริกำรของส ำหรบัโครงกำรปำร์คเวนเชอร์ อีโคเพลก็ซ์ จ ำนวนรวมทัง้สิ้น 509 คนั ซึ่งใน
ปจัจุบนัมคีวำมเพยีงพอต่อกำรใชส้อยของผูเ้ช่ำพืน้ทีส่ ำนกังำน หรอืผูใ้ชบ้รกิำรของส ำหรบัโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์
อโีคเพลก็ซ ์กำรท ำรำยกำรดงักล่ำวถอืเป็นรำยกำรระหว่ำงกนัระหว่ำงกองทรสัตก์บัผูจ้ดักำรกองทรสัต์และบุคคลที่
เกีย่วโยงกนักบัผูจ้ดักำรกองทรสัตซ์ึง่สำมำรถดรูำยละเอยีดเพิม่เตมิไดใ้นสว่นที ่2-5 

โดยสำมำรถอำ้งองิถงึต ำแหน่งของอำคำรโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซไ์ดต้ำมแผนภำพดำ้นล่ำง 
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โดยหลงัจำกทีก่องทรสัตเ์ขำ้ลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยด์งักล่ำวแลว้ ผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะแต่งตัง้นอรท์ สำธร เรยีลตี้
ใหท้ ำหน้ำทีใ่นกำรบรหิำรจดักำรพืน้ทีอ่ำคำรโครงกำรปำรค์เวนเชอร์ อโีคเพลก็ซ์ทีก่องทรสัต์เขำ้ลงทุน ในฐำนะ
ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อประโยชน์ของกองทรสัตต่์อไป 

ในวนัทีย่ื่นแบบแสดงรำยกำรขอ้มูล มทีรพัย์สนิบำงส่วนทีต่ัง้อยู่ในบรเิวณโครงกำรซึ่งไม่ไดถ้ือเป็นส่วนหนึ่ งของ
ทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขำ้ลงทุนครัง้แรก อนัไดแ้ก่ พืน้ทีอ่ำคำรโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซใ์นส่วนทีเ่ป็น
โรงแรมโอกุระ และพืน้ทีจ่อดรถบำงสว่นโดยมรีำยละเอยีด ดงันี้ 

พืน้ทีโ่รงแรมโอกุระ อยู่ในอำคำรโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์ประกอบดว้ยพืน้ทีใ่นอำคำรชัน้ที ่23 ถงึ 34 
และบำงส่วนของชัน้ 1 ถงึ 8 ยกเวน้ชัน้ 5 บำงส่วนของชัน้ดำดฟ้ำ 1 ชัน้ และบำงส่วนของชัน้ใต้ดนิ 1 ชัน้ รวม
ทัง้สิน้ 21 ชัน้  มพีืน้ทีใ่ชส้อยทัง้หมด 28,200 ตำรำงเมตร ปจัจุบนักำรด ำเนินกำรของโรงแรมโอกุระอยู่ภำยใต้กำร
ลงทุนของกองทุนรวมฯ ซึง่กองทรสัตไ์ม่สำมำรถเขำ้ด ำเนินกำรลงทุนได ้เพรำะกำรเขำ้ลงทุนของกองทรสัต์จะเป็น
กำรเปลี่ยนโครงสร้ำงกำรลงทุนของกองทุนรวมฯดงักล่ำว นอกจำกนี้ ตำมข้อตกลงในสญัญำเช่ำพื้นที่โรงแรม 
โอกุระนัน้ คู่สญัญำได้ช ำระค่ำเช่ำทัง้หมดครบถ้วนแลว้ กองทรสัต์จงึเหน็ว่ำทรพัยส์นิดังกล่ำว มใิช่ทรพัย์สนิทีจ่ะ
ก่อใหเ้กดิรำยไดใ้นกำรลงทุนของกองทรสัตท์ัง้ในระยะสัน้และระยะยำว และอกีทัง้กองทรสัต์ยงัไม่มนีโยบำยลงทุน
ในธุรกจิประเภทกจิกำรโรงแรมในขณะนี้ โดยกองทรสัต์ต้องกำรจะเน้นจดัหำผลประโยชน์จำกกำรให้เช่ำพื้นที่
ประเภทอำคำรส ำนกังำนในกำรลงทุนครัง้นี้ก่อน จงึจะพจิำรณำขยำยขอบเขตกำรลงทุนและจดัหำผลประโยชน์ใน
พืน้ทีป่ระเภทอื่นในอนำคตต่อไป เพื่อใหก้ำรจดัหำผลประโยชน์ในครัง้นี้เป็นไปอย่ำงมปีระสทิธภิำพ และก่อใหเ้กดิ
ประโยชน์สงูสดุแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์  

สรุปข้อมูลท่ีส าคญัของพื้นท่ีอาคารโครงการปารค์เวนเชอร ์อีโคเพลก็ซ์ในส่วนท่ีเป็นอาคารส านักงาน 
รา้นค้า และพืน้ท่ีจอดรถ 

ปีท่ีสรา้งเสรจ็ 2554 
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ท่ีดิน  

 

โฉนดเลขที่ 102997 เลขที่ดนิ 21 มเีนื้อที่ดนิตำมเอกสำร

สทิธิจ์ ำนวน 5 ไร่ 0 งำน 36.2 ตำรำงวำ 

พืน้ท่ีรวม (Gross Floor Area) 53,304 ตำรำงเมตร 

พืน้ท่ีใช้สอยสุทธิ (Net Leasable Area) ประมำณ 26,313 ตำรำงเมตร (พืน้ทีใ่นสว่นพืน้ทีเ่ช่ำ

ส ำนกังำน พืน้ทีพ่ำณิชยกรรม และพืน้ทีเ่ช่ำเกบ็ของ) 

งานระบบ ระบบสำธำรณูปโภคหลกัของอำคำรโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์

อโีคเพลก็ซ ์ไดแ้ก่ งำนระบบไฟฟ้ำรวมถงึเครื่องก ำเนิดไฟฟ้ำ

และกำรจดัแสงสว่ำง ระบบสุขำภบิำล ระบบปรบัอำกำศ

รวมถึงงำนระบำยอำกำศภำยในอำคำร ระบบระบำยน ้ ำ 

ระบบบ ำบัดน ้ำเสีย ระบบกำรเตือนกำรป้องกันและระงับ

อคัคภียั ระบบสื่อสำร ระบบรกัษำควำมปลอดภยั ระบบจอด

รถ ระบบจัดกำรจรำจร ระบบควบคุมกำรเข้ำออกอำคำร 

ระบบโทรทศัน์วงจรปิด และระบบลฟิทโ์ดยสำรรวมถงึระบบ

บนัไดเลื่อน ระบบเครื่องกลหรอืระบบอื่นๆ ที่จ ำเป็นต่อกำร

ป้องกันภยันตรำยต่ำงๆ ที่มีผลต่อสุขภำพ ชีวิต ร่ำงกำย 

หรือทรัพย์สินของผู้ใช้อำคำร โดยงำนระบบดังกล่ำว

สอดคล้อ งกับ ระบบขั ้นพื้ นฐ ำนตำมที่ ก ำหนดไว้ ใ น

พระรำชบญัญตัคิวบคุมอำคำร พ.ศ. 2522 แต่ทัง้นี้ไม่รวมถงึ

งำนระบบในพืน้ทีท่ีป่ระกอบกจิกำรโรงแรมโอกุระ 

เจ้าของกรรมสิทธ์ิท่ีดิน หม่อมหลวงสุธำดำ เกษมสนัต์ 

เจ้าของกรรมสิทธ์ิอาคารงานระบบ 

เฟอรนิ์เจอร ์เครือ่งมือ และอปุกรณ์ 

เลศิรฐักำร 

 

โครงสรา้งรายได้และต้นทุนของพืน้ท่ีส านักงานอาคารโครงการปารค์เวนเชอร ์อีโคเพลก็ซ์ 

  
ปี 2555 
(บาท) 

 ปี 2556 
(บาท) 

 ปี 2557 
(บาท) 

ม.ค. – ก.ย. 2558 
(บาท) 

รายได ้         

รำยไดจ้ำกกำรใหเ้ช่ำ 57,107,048 109,089,788 123,314,494 105,620,857 

รำยไดจ้ำกกำรใหบ้รกิำร 67,683,953 119,353,066 134,887,872 114,962,823 
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ปี 2555 
(บาท) 

 ปี 2556 
(บาท) 

 ปี 2557 
(บาท) 

ม.ค. – ก.ย. 2558 
(บาท) 

รำยไดค้่ำจอดรถ 3,920,321 10,703,575 12,512,264 9,668,346 

รำยไดค้่ำสำธำรณูปโภค 11,996,426 19,463,430 21,809,437 16,946,109 

รำยไดอ้ื่น* 10,895,784 3,712,900 5,059,450 5,223,375 

รวมรายได ้ 151,603,532 262,322,760 297,583,517 252,421,510 

          

ต้นทุน         

ตน้ทุนกำรบรหิำรและกำรบ ำรุง
ซ่อมแซมอำคำร 

30,176,700 34,585,718 47,820,529 
37,087,398 

ตน้ทุนสำธำรณูปโภค 20,489,724 25,466,158 27,794,444 20,846,946 

ตน้ทุนสทิธกิำรเช่ำทีด่นิ 8,246,774 16,645,408 16,645,408 12,484,056 

ประกนัภยั 3,469,693 3,137,239 2,587,896 2,837,151 

          

ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร         

ค่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำร** 7,500,091 5,367,086 7,233,288 5,360,302 

ค่ำใชจ้่ำยกำรขำยและกำรตลำด*** 16,073,634 5,958,850 688,997 1,794,942 

ก าไร (ขาดทุน) ก่อนดอกเบี้ย 
ภาษี ค่าเส่ือมราคา และค่าตดั
จ าหน่าย  

65,646,917 171,162,301 194,812,955 172,010,715 

ทีม่า: เลศิรฐัการ 

หมายเหต:ุ  -  *รายไดอ้ืน่รวมถงึ ดอกเบี้ยรบั ค่าธรรมเนียมบรหิาร เบี้ยปรบัจากผูเ้ช่า เป็นต้น ทัง้นี้รายไดอ้ืน่ในปี 2555 โครงการปาร์คเวนเชอร ์

อโีคเพลก็ซ์มรีายไดค้่าทีป่รกึษาก่อสรา้งโรงแรมประมาณ 8 ลา้นบาท ซึง่โครงการไมม่รีายไดส้่วนนี้ในปีถดัๆ มา 

**ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร รวมถงึ ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการกบัเจา้หน้าที ่ซึง่ในปี 2556 โครงการปารค์เวนเชอร์ อโีคเพลก็ซ์ไม่มี

ค่าใชจ้่ายในส่วนนี้ 

***ค่าใชจ้่ายในการขายและการตลาด ในปี 2555 ค่าใชจ้่ายส่วนใหญ่เป็นค่าประชาสมัพนัธแ์ละค่าคอมมชิชัน่ เนือ่งจากเป็นปีแรก

ทีอ่าคารเปิดด าเนินการจงึตอ้งมกีารท าการตลาดเพือ่ประชาสมัพนัธอ์าคาร ค่าใชจ้่ายส่วนนี้จงึสงู  และทยอยลดลงในปี 2556 และ

ปี 2557 อย่างไรกด็ ีค่าใชจ้่ายในการขายและการตลาดส าหรบัปี 2558 (3 ไตรมาส) สูงกว่าปี 2557 เนือ่งมาจากมคี่าใชจ้่ายในการ

โฆษณาเพิม่เตมิ เพือ่สนับสนุนภาพลกัษณ์ของโครงการ และประชาสมัพนัธ์กรณีจะน าโครงการเขา้กองทรสัต์ ประกอบกบัมผีู้

เช่ารายใหญ่เขา้ท าสญัญาเช่าพื้นทีอ่าคารเพิม่ จงึมคี่าใชจ้่ายในการขายเพิม่เตมิจากปีก่อน  
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ภำพแสดงพืน้ทีภ่ำยนอกอำคำรโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์
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ภำพแสดงพืน้ทีภ่ำยในอำคำรโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

หมายเหตุ: พื้นทีโ่รงแรมโอกุระซึง่กองทรสัต์มไิดล้งทุน ประกอบดว้ยพื้นทีช่ ัน้ที ่23  ถงึ 34 และบางส่วนของชัน้ 1 ถงึ 8 ยกเว้นชัน้ 5 

 บางส่วนของชัน้ดาดฟ้า 1 ชัน้ และบางส่วนของชัน้ใตด้นิ 1 ชัน้ รวมทัง้สิ้น 21 ชัน้ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



หน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยโ์กลเดน้เวนเจอร ์

Golden Ventures Leasehold Real Estate Investment Trust (GVREIT) 
 

สว่นที ่2-2 หน้ำ 43 จำก 132 

 

 
 

ภำพแสดงพืน้ทีภ่ำยในอำคำรโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซบ์รเิวณโถง Lobby 

 

   
 
 
 

   
 
  



หน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยโ์กลเดน้เวนเจอร ์

Golden Ventures Leasehold Real Estate Investment Trust (GVREIT) 
 

สว่นที ่2-2 หน้ำ 44 จำก 132 

 

2. โครงการสาทร สแควร ์

กองทรสัต์จะเขำ้ท ำสญัญำเช่ำช่วงทีด่นิทีต่ัง้อำคำร และอำคำรส ำนักงำนโครงกำรสำทร สแควร ์จำกนอรท์ สำธร 
เรยีลตี้ โดยควำมยนิยอมจำกเจำ้ของทีด่นิ ตลอดจนเขำ้ท ำสญัญำซือ้ขำยงำนเฟอรน์ิเจอร ์เครื่องมอืและอุปกรณ์
ต่ำงๆ ภำยในอำคำรจำกนอรท์ สำธร เรยีลตี ้

โดยสำมำรถอำ้งองิถงึต ำแหน่งของอำคำรโครงกำรสำทร สแควรไ์ดต้ำมแผนภำพดำ้นล่ำง 

 

โดยหลงัจำกทีก่องทรสัตเ์ขำ้ลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยด์งักล่ำวแลว้ ผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะแต่งตัง้นอรท์ สำธร เรยีลตี้
ให้ท ำหน้ำที่ในกำรบริหำรจัดกำรพื้นที่อำคำรโครงกำรสำทร สแควร์ที่กองทรสัต์เข้ำลงทุน ในฐำนะผู้บริหำร
อสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อประโยชน์ของกองทรสัตต่์อไป 

ในวนัทีย่ื่นแบบแสดงรำยกำรขอ้มูล มทีรพัย์สนิบำงส่วนทีต่ัง้อยู่ในบรเิวณโครงกำรซึ่งไม่ไดถ้ือเป็นส่วนหนึ่งของ
ทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขำ้ลงทุนครัง้แรก อนัไดแ้ก่ อำคำรโรงแรมดบัเบิล้ย ูโดยมรีำยละเอยีด ดงันี้ 

อำคำรโรงแรมดบัเบิ้ลยู ตัง้อยู่บนที่ดินโฉนดผืนเดียวกบัอำคำรโครงกำรสำทร สแควร์ มีพื้นที่ใช้สอยทัง้หมด 
18,165 ตำรำงเมตร ปจัจุบนักำรด ำเนินกำรของโรงแรมดบัเบิ้ลยูอยู่ภำยใต้กำรลงทุนของบริษัท นอร์ท สำธร 
โฮเตล็ จ ำกดั ซึ่งแบ่งเช่ำช่วงที่ดนิแปลงดงักล่ำวจำกนอรท์ สำธร เรยีลตี้  ซึง่กองทรสัต์จะไม่ท ำกำรลงทุนในทีด่นิ
ทีต่ัง้โรงแรมดบัเบิล้ย ูและอำคำรโรงแรมดบัเบิล้ยู เนื่องจำกกองทรสัตย์งัไม่มนีโยบำยลงทนุในธรุกจิประเภทกจิกำร
โรงแรมในขณะน้ี โดยกองทรสัตต์อ้งกำรจะเน้นจดัหำผลประโยชน์จำกกำรใหเ้ช่ำพืน้ที่ประเภทอำคำรส ำนักงำนใน
กำรลงทุนครัง้นี้ก่อน จงึจะพจิำรณำขยำยขอบเขตกำรลงทุนและจดัหำผลประโยชน์ในพืน้ทีป่ระเภทอื่นในอนำคต
ต่อไป เพื่อให้กำรจดัหำผลประโยชน์ในครัง้นี้เป็นไปอย่ำงมปีระสทิธภิำพ และก่อให้เกดิประโยชน์สูงสุดแก่ผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์
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สรปุข้อมูลท่ีส าคญัของอาคารโครงการสาทร สแควร ์

โครงกำรเป็นอำคำรส ำนกังำนสงู 39 ชัน้ มพีืน้ทีก่ว่ำ 74,000 ตร.ม. (ในกำรนับชัน้ปจัจุบนัของอำคำร จะไม่นับชัน้ 
13 ดงันัน้ จ ำนวนชัน้ทีร่ะบุตำมกำรนบัในวนัทีย่ื่นแบบแสดงรำยกำรขอ้มูลจงึม ี40 ชัน้) พรอ้มทีจ่อดรถชัน้ใต้ดนิ 5 
ชัน้  ตัง้อยู่ในย่ำนธุรกจิที่ส ำคญั ซึ่งเป็นจุดเชื่อมต่อระหว่ำงถนนสำทร และถนนนรำธวิำสรำชนครนิทร์ สำมำรถ
เขำ้ถงึอำคำรไดโ้ดยทำงเชื่อมจำกสถำนีรถไฟฟ้ำ BTS ช่องนนทร ี

ปีท่ีสรา้งเสรจ็ 2554 

ท่ีดิน  

 

บำงส่วนของโฉนดเลขที ่520 เลขทีด่นิ 45 มเีนื้อทีด่นิทีเ่ช่ำ

ตำมสญัญำเช่ำที่ดินฉบับจดทะเบียนจ ำนวน 5 ไร่ 0 งำน 

60.32 ตำรำงวำ 

พืน้ท่ีรวม (Gross Floor Area) 114,567 ตำรำงเมตร  

พืน้ท่ีใช้สอยสุทธิ (Net Leasable Area) 73,181 ตำรำงเมตร 

งานระบบ ระบบสำธำรณูปโภคหลกัของอำคำรโครงกำรสำทร สแควร ์

ไดแ้ก่ งำนระบบไฟฟ้ำรวมถงึเครื่องก ำเนิดไฟฟ้ำและกำรจดั

แสงสว่ำง ระบบสุขำภบิำล ระบบปรบัอำกำศรวมถงึงำน

ระบำยอำกำศภำยในอำคำร ระบบระบำยน ้ำ ระบบบ ำบดัน ้ำ

เสีย  ร ะบบกำร เตือนกำร ป้องกันและระงับอัคคีภัย 

ระบบสือ่สำร ระบบรกัษำควำมปลอดภยั ระบบจอดรถ ระบบ

จัดกำรจรำจร ระบบควบคุมกำรเข้ำออกอำคำร ระบบ

โทรทศัน์วงจรปิด และระบบลฟิทโ์ดยสำรรวมถงึระบบบนัได

เลื่อน ระบบเครื่องกลหรอืระบบอื่นๆ ทีจ่ ำเป็นต่อกำรป้องกนั

ภยันตรำยต่ำงๆ ที่มีผลต่อสุขภำพ ชีวิต ร่ำงกำย หรือ

ทรัพย์สินของผู้ ใช้อำคำร โดยทัง้นี้ ให้สอดคล้องตำมที่

พระรำชบัญญัติควบคุมอำคำร พ.ศ. 2522 ได้ก ำหนดไว้

เกีย่วกบัระบบขัน้พืน้ฐำน 

เจ้าของกรรมสิทธ์ิท่ีดิน อาคาร ส่วนควบ และ

งานระบบ 

ส ำนักงำนทรพัยส์นิฯ 

เจ้าของกรรมสิทธ์ิเฟอรนิ์เจอร ์เครือ่งมือ และ

อปุกรณ์) 

นอรท์ สำธร เรยีลตี้ 
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โครงสรา้งรายได้และต้นทุนของอาคารโครงการสาทร สแควร ์

*ส ำหรบัปีสิน้สุด ธนัวำคม 2555, 2556, 2557 และ กนัยำยน 2558 

  
ปี 2555 
(บาท) 

 ปี 2556 
(บาท) 

 ปี 2557 
(บาท) 

ม.ค. – ก.ย. 2558 
(บาท) 

รายได ้         

รำยไดจ้ำกกำรใหเ้ช่ำ 
      84,685,081          169,298,453  

        
221,574,861           195,246,191  

รำยไดจ้ำกกำรใหบ้รกิำร 
 83,722,263   169,899,897 

        
224,075,090           202,267,968  

รำยไดจ้ำกกำรจอดรถ   8,655,375   15,897,604     15,930,810            12,568,717  

รำยไดค้่ำสำธำรณูปโภค 
     15,172,048     21,385,517  

          
33,984,727            30,728,269  

รำยไดอ้ื่นๆ* 
          5,326,635          6,665,189  

          
11,612,497            16,059,677  

รวมรายได ้         197,561,401          383,146,659        507,177,985        456,870,822  

          

ต้นทุน         
ตน้ทุนกำรบรหิำรและกำรบ ำรุง
ซ่อมแซมอำคำร    13,381,700    23,947,611  

          
29,986,049            23,974,086  

ตน้ทุนสำธำรณูปโภค 
       37,441,055    50,424,973  

          
64,770,776            47,773,456  

ตน้ทุนสทิธกิำรเช่ำทีด่นิ 
 36,000,000      36,000,000  

          
36,000,000            27,000,000  

ประกนัภยั      6,903,110      8,357,996  3,530,034              2,321,215 

          

ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร         

ค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยและกำรตลำด** 
       25,842,704                  7,042,881 

          
14,038,191              6,095,195  

ค่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำร 
50,155,902         54,780,385  

          
58,651,993  

            
48,604,118 
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ปี 2555 
(บาท) 

 ปี 2556 
(บาท) 

 ปี 2557 
(บาท) 

ม.ค. – ก.ย. 2558 
(บาท) 

ก าไร (ขาดทุน) ก่อนดอกเบี้ย ภาษี 
ค่าเส่ือมราคา และค่าตดัจ าหน่าย            27,836,931          202,592,813       300,200,941  

               
301,102,752   

ทีม่า: นอรท์ สาธร เรยีลตี้ 

*หมายเหตุ: รายไดอ้ืน่รวมถงึ ดอกเบี้ยรบั ค่าธรรมเนียมบรหิาร เบี้ยปรบัจากผูเ้ช่า เป็นตน้ 

**หมายเหตุ: ค่าใชจ้่ายในการขายและการตลาด ในปี 2555 ค่าใชจ้่ายส่วนใหญ่เป็นค่าประชาสมัพนัธแ์ละค่าคอมมชิชัน่ เนือ่งจากเป็นปีแรกทีอ่าคารเปิด

ด าเนินการจงึตอ้งมกีารท าการตลาดเพือ่ประชาสมัพนัธอ์าคาร ค่าใชจ้่ายส่วนนี้จงึสงู  ส่วนปี 2557 ค่าใชจ้่ายทางการตลาดมจี านวนทีใ่กลเ้คยีงกบัปี 2556 

และมผีูเ้ช่ารายใหญ่เขา้ท าสญัญาเช่าพื้นทีอ่าคารในปีนี้ ค่าใชจ้่ายในการขายจงึสงูกว่าปีก่อนหน้า 

รปูแสดงพืน้ท่ีภายในและภายนอกของอาคารโครงการสาทร สแควร ์

ภำพแสดงพืน้ทีภ่ำยนอกอำคำรโครงกำรสำทร สแควร ์
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ภำพแสดงพืน้ทีภ่ำยในอำคำรโครงกำรสำทร สแควร ์บรเิวณโถง Lobby 
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2.1.4 จดุเด่นของทรพัยสิ์นหลกัท่ีลงทุนครัง้แรกของกองทรสัต ์

กำรลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรกของกองทรสัตน์ัน้มคีวำมน่ำสนใจในกำรลงทุนดงัต่อไปนี้ 

1) ทรพัย์สินหลกัท่ีลงทุนครัง้แรกของกองทรสัต์นัน้เป็นอาคารส านักงานท่ีมีคุณภาพ ตัง้อยู่ใน

ศนูยก์ลางธรุกิจ และมีการคมนาคมท่ีสะดวก 

ทรพัย์สนิหลกัที่ลงทุนครัง้แรกทัง้สองโครงกำรเป็นอำคำรส ำนักงำนที่มีควำมโดดเด่น สวยงำม และ 
ทนัสมยัในดำ้นต่ำงๆ เช่น สถำปตัยกรรม กำรออกแบบ กำรตกแต่งทัง้ภำยนอกและภำยใน ซึง่สำมำรถ
ดงึดดูผูเ้ช่ำไดเ้ป็นอย่ำงด ีรวมถงึไดม้กีำรจดัใหม้รีะบบรกัษำควำมปลอดภยั ระบบป้องกนัอคัคภียั ระบบ
ควบคุมคุณภำพอำกำศภำยในอำคำร ระบบลฟิทโ์ดยสำร และลฟิทบ์รกิำรทีม่จี ำนวนเพยีงพอต่อกำรใช้
งำน ทัง้นี้ยงัมกีำรเตรยีมพร้อมในเรื่องกำรซ่อมบ ำรุงทรพัย์สนิ โดยมทีมีงำนมอือำชพีที่คอยตรวจสอบ
ระบบสำธำรณูปโภค สภำพของอุปกรณ์ในทรพัย์สนิต่ำงๆ เช่น ระบบป้องกนัอคัคภียั อย่ำงสม ่ำเสมอ 
และตำมระยะเวลำทีก่ ำหนดตำมมำตรฐำนและกฎหมำย 

 ทัง้น้ี ทัง้สองโครงกำรเป็นอำคำรส ำนกังำนเกรดเอ ทีม่คีวำมโดดเด่นดว้ยสถำปตัยกรรมทีส่วยงำม พรอ้ม
นวตักรรมกำรออกแบบและกำรก่อสร้ำงอำคำรทีล่ ้ำสมยั มนีวตักรรมเพื่อลดผลกระทบต่อสิง่แวดล้อม 
โดยทัง้สองโครงกำรไดร้บัรำงวลัอำคำรอนุรกัษ์พลงังำนรำงวลั LEED (Leadership in Energy and 
Environmental Design) ของสภำอำคำรเขยีวแห่งสหรฐัอเมรกิำ (U.S. Green Building Council : 
USGBC) ระดบั Platinum ส ำหรบัโครงกำรปำร์คเวนเชอร์ อโีคเพลก็ซ์ และระดบัทองค ำ (GOLD) 
ส ำหรบัโครงกำรสำทร สแควร ์นอกจำกนี้ ทัง้สองโครงกำรตัง้อยู่ในท ำเลทีเ่ป็นศูนยก์ลำงธุรกจิทีส่ ำคญั
ของกรุงเทพมหำนคร และมกีำรคมนำคมทีส่ะดวก โดยทัง้สองโครงกำรตัง้อยู่ตดิเป็นถนนสำยหลกัและมี
ทำงเชื่อมตรงจำกสถำนีรถไฟฟ้ำ BTS ทัง้นี้ ขอ้มูลจุดเด่นของโครงกำรปำรค์เวนเชอร์ อโีคเพลก็ซ ์และ
โครงกำรสำทร สแควร ์ปรำกฎในสว่นที ่2 ขอ้ 2.1.1 และขอ้ 2.1.2 ของเอกสำรฉบบันี้ 

2) มีผูเ้ช่าท่ีหลากหลาย และมีความมัน่คง 

ผูเ้ช่ำทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขำ้ลงทุนครัง้แรกมหีลำยประเภทธุรกจิ ประกอบดว้ยบรษิทัไทย  และบรษิทั

ต่ำงชำตทิีม่ชีื่อเสยีง เช่น  

โครงการสาทร สแควร ์

ธนำคำร มซิูโฮ จ ำกดั บรษิทั แคนนอน มำรเ์กต็ติ้ง (ประเทศไทย) จ ำกดั บรษิทั ฟอรด์ เซลส ์แอนด ์
เซอรว์สิ (ประเทศไทย) จ ำกดั และบรษิทั อซีี ่บำย จ ำกดั (มหำชน) 

โครงการปารค์เวนเชอร ์อีโคเพลก็ซ ์

บรษิทั โออชิ ิกรุ๊ป จ ำกดั (มหำชน) บรษิัท คลบั 21 (ประเทศไทย) จ ำกดั บรษิัท กูเกลิ (ประเทศไทย)
จ ำกดั  และบรษิทั ศรตีรงัแอโกรอนิดสัทร ีจ ำกดั 
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ซึง่ส่วนใหญ่เป็นบรษิทัทีม่ฐีำนะกำรเงนิมัน่คงและมผีลประกอบกำรที่ดอีย่ำงต่อเนื่อง นอกจำกนี้ ควำม
หลำกหลำยของผูเ้ช่ำท ำใหร้ำยไดข้องกองทรสัตร์วมมกีำรกระจำยตวัมำกขึน้และลดกำรพึง่พงิรำยไดจ้ำก
ธุรกจิใดธุรกจิหน่ึง หรอืผูเ้ช่ำรำยใดรำยหน่ึง ซึง่ปจัจยัเหล่ำน้ีจะส่งผลดต่ีอกำรด ำเนินงำนของทรพัยส์นิที่
กองทรสัตจ์ะเขำ้ลงทุนครัง้แรก ตลอดจนผลประกอบกำรของกองทรสัตเ์องดว้ย  

3) การบริหารจดัการทรพัยสิ์นจดัท าโดยผูมี้ประสบการณ์และความพร้อมในการพฒันาและบริหาร

อสงัหาริมทรพัย ์

หลงัจำกทีก่องทรสัตเ์ขำ้ลงทุนในทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขำ้ลงทุนครัง้แรกแลว้ กองทรสัตจ์ะแต่งตัง้นอรท์ 
สำธร เรยีลตี้ เป็นผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ (Property Manager) ของทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์จะเขำ้ลงทุน
ครัง้แรก โดยที่นอร์ท สำธร เรยีลตี้ เป็นผู้ประกอบกำรชัน้น ำ มคีวำมพร้อมในกำรปฏบิตัหิน้ำที่ และได้
ด ำเนินธุรกจิมำเป็นเวลำกว่ำ 20 ปี โดยก่อนที่กองทรสัต์จะเขำ้ลงทุนครัง้แรก โครงกำรสำทร สแควร์
ไดร้บักำรพฒันำและบรหิำรโดยนอรท์ สำธร เรยีลตี ้

4) แนวโน้มการเติบโตอย่างต่อเน่ืองในอนาคต ของธุรกิจให้เช่าพื้นท่ีอาคารส านักงานเกรดเอย่าน
ธรุกิจกลางเมือง (ซีบีดี)  

ตลำดอำคำรส ำนักงำนเกรดเอในกรุงเทพมหำนครในย่ำนธุรกจิกลำงเมอืง (ซบีดี)ี นัน้มกีำรเตบิโตอยู่ใน
ระดบัทีด่ ีโดยอตัรำกำรเช่ำส ำนักงำนในกรุงเทพมหำนครในไตรมำสที ่2 พ.ศ. 2558 อยู่ทีร่อ้ยละ 92.6  
ซึง่เพิม่ขึน้รอ้ยละ 2 เมื่อเทยีบกบัช่วงเวลำเดยีวกนัของปีก่อนและเพิม่ขึน้ รอ้ยละ 0.9 เมื่อเทยีบกบัไตร
มำสที่ผ่ำนมำ ส่วนอตัรำค่ำเช่ำเฉลี่ยสูงขึน้ร้อยละ 7 เมื่อเทยีบกบัช่วงเวลำเดยีวกนัของปีก่อน โดย
ส ำนักงำนเกรดเอมีกำรเติบโตในอัตรำค่ำเช่ำที่เร็วกว่ำส ำนักงำนเกรดอื่น เนื่องจำกอุปทำนอำคำร
ส ำนกังำนในย่ำนธุรกจิกลำงเมอืง (ซบีดี)ี  มจี ำกดั นอกจำกนี้ อุปทำนในอนำคตส่วนมำกจะอยู่นอกพืน้ที่
ย่ำนธุรกจิกลำงเมอืง (ซบีดี)ี จำกยอดพืน้ทีท่ ัง้หมด 250,148 ตำรำงเมตร ซึง่จะเขำ้สูต่ลำดภำยในปี 2560 
มพีื้นที่ประมำณ 57,548 ตำรำงเมตรเท่ำนัน้ ที่จะอยู่ในย่ำนธุรกจิกลำงเมอืง ด้วยเหตุนี้ท ำให้แนวโน้ม
ตลำดอำคำรส ำนกังำนใหเ้ช่ำยงัคงดอีย่ำงต่อเนื่อง โดยอุปทำนในตลำดในอนำคตอนัใกลท้ีย่งัมอียู่ไม่มำก 
ประกอบกบัอุปสงคใ์นตลำดทีย่งัคงทีข่ ึน้อย่ำงต่อเนื่อง จะส่งผลใหอ้ตัรำกำรเช่ำและอตัรำกำรปรบัค่ำเช่ำ
อยู่ในระดบัทีด่แีละเพิม่ขึน้อย่ำงต่อเนื่อง โดยเฉพำะอย่ำงยิง่อำคำรส ำนักงำนเกรดเอทีต่ัง้อยู่ในย่ำนธุรกจิ
กลำงเมอืง (ซบีดี)ี และอำคำรส ำนักงำน เกรดเอทีอ่ยู่ใกล้กบัระบบขนส่งมวลชน  (ที่มำ : บรษิทั ไนท์
แฟรงค ์ชำรเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ำกดั)   

5) การประสานผลประโยชน์รว่มกนัระหว่างฝ่ายท่ีเก่ียวข้อง 

ในเบือ้งตน้ นอรท์ สำธร เรยีลตี ้จะไดร้บัแต่งตัง้ใหเ้ป็นผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยข์องทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์
จะเข้ำลงทุนครัง้แรก โดยนอร์ท สาธร เรียลตี้จะได้รับค่าตอบแทนในการท าหน้าที่เป็นผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย์จากกองทรสัต์ที่มโีครงสร้างสมัพนัธ์กบัผลด าเนินงานของทรพัย์สนิที่กองทรสัต์จะเขา้
ลงทุนครัง้แรก ซึง่จะเป็นแรงจูงใจใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยพ์ยายามบรหิารทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้
แรกของกองทรสัต์ ใหไ้ด้ผลตอบแทนสงู นอกจากนี้ บรษิัท แผ่นดนิทอง พร๊อพเพอรต์ี้ ดเีวลวอปเมน้ท ์
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จ ากดั (มหาชน) และ/หรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนัยงัมคีวามประสงคท์ี่จะลงทุนในสดัส่วนไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 
15 ของจ านวนหน่วยทรสัต์ที่ออกและเสนอขายทัง้หมดในวนัที่จดทะเบยีนจดัตัง้กองทรสัต์ ซึ่งจะช่วย
สรา้งความมัน่ใจในเรื่องผลประโยชน์ร่วมกนัต่อผูถ้อืหน่วยทรสัตอ์ื่นๆ  

6) กองทรสัตมี์โอกาสในการลงทุนในทรพัยสิ์นเพ่ิมเติมผา่นทางสิทธิในการท าค าเสนอซ้ือ (Right to 

Offer) และสิทธิในการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) 
 

ตลอดระยะเวลำของกองทรสัต ์กองทรสัตจ์ะไดร้บัสทิธใินกำรท ำค ำเสนอซือ้ (Right to Offer) และสทิธใิน

กำรปฏเิสธก่อน (Right of First Refusal) จำกเลศิรฐักำร นอรท์ สำธร เรยีลตี้ ยูนิเวนเจอร ์และแผ่นดนิ

ทอง ในกำรซือ้และ/หรอืรบัโอนกรรมสทิธิ ์และ/หรอืรบัโอนสทิธกิำรเช่ำ และ/หรอืรบัโอนสทิธกิำรเช่ำช่วง

ส ำหรบัอำคำรส ำนักงำนใดๆ ทีด่นิทีต่ัง้อำคำรดงักล่ำว สิง่ปลูกสรำ้ง และงำนระบบทีเ่กีย่วขอ้งกบัอำคำร

ส ำนักงำนดงักล่ำว และในกรณีที่กองทรสัต์ปฏเิสธไม่รบัขอ้เสนอดงักล่ำว กำรโอนกรรมสทิธิห์รอืกำรให้

สทิธกิำรเช่ำและ/หรอืสทิธกิำรเช่ำช่วงใหแ้ก่บุคคลอื่นบนเงื่อนไขทีด่กีว่ำ (ในมุมมองของผูร้บัสทิธ)ิ ทีไ่ดม้ี

กำรเสนอใหแ้ก่กองทรสัตน์ัน้จะกระท ำไม่ได ้ทัง้นี้ เงื่อนไขเป็นไปตำมทีต่กลงกนัระหว่ำงคู่สญัญำต่อไป 
 

7) กองทรสัตส์ามารถกู้ยืมเงินได้ 

กองทรสัตอ์ำจกูย้มืเงนิหรอืก่อภำระผกูพนัภำยในวงเงนิ ไม่เกนิ 2,195 ลำ้นบำท คดิเป็นประมำณไม่เกนิ
ร้อยละ 22 ของมูลค่ำทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์ ณ วนัที่กองทรสัต์ลงทุนครัง้แรกแล้วเสรจ็  เพื่อใช้
ส ำหรบัวตัถุประสงคต่์ำง ๆ ซึง่รวมถงึกำรลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรก ซึง่จะเป็นประโยชน์ต่อผู้
ถอืหน่วยทรสัต ์เน่ืองจำกผูถ้อืหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัประโยชน์จำกตน้ทุนทำงกำรเงนิของกองทรสัต์ทีต่ ่ำลง
เมื่อเทยีบกบักำรลงทุนในทรพัย์สนิโดยใช้เงนิที่ได้รบัจำกกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต์แก่นักลงทุนเพยีง
อย่ำงเดยีว ในขณะเดยีวกนั อตัรำดอกเบี้ยทีก่องทรสัต์ต้องช ำระในกำรกูย้มืเงนิในครัง้นี้ อยู่ในเกณฑ์ที่
ใกลเ้คยีงกบัอตัรำกำรกูย้มืเงนิของลกูคำ้ชัน้ดทีีธ่นำคำรพำณิชยใ์นประเทศสว่นใหญ่เสนอใหก้บัลูกคำ้ของ
ตนที่ท ำธุรกจิอำคำรส ำนักงำนให้เช่ำและอยู่ภำยใต้เงื่อนไขที่ใกล้เคยีงกนั เช่น ในเรื่องที่เกี่ยวกบัสทิธิ
ระหว่ำงเจำ้หน้ีและผูถ้อืหุน้ / หน่วยทรสัต์ และปจัจยัควำมเสีย่งอื่น ๆ อกีทัง้ยงัมลีกัษณะเป็นทำงกำรคำ้
ปกต ิโปรดพจิำรณำรำยละเอยีดเพิม่เตมิในสว่นที ่2 ขอ้ 2.6 กำรกูย้มืเงนิ 

8) กองทรสัต ์ได้รบัยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคล 

เงนิไดข้องกองทรสัตไ์ดร้บักำรยกเวน้ภำษเีงนิไดน้ิตบิคุคลตำมประมวลรษัฎำกร ตำมพระรำชกฤษฎกีำ

ออกตำมควำมในประมวลรษัฎำกรว่ำดว้ยกำรยกเวน้รษัฎำกร (ฉบบัที ่533) พ.ศ. 2555 
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2.2 สรปุสาระส าคญัของรายงานการประเมิน 

2.2.1 ราคาประเมิน 

รำคำประเมินที่จดัท ำโดยผู้ประเมินรำคำอิสระนัน้เป็นรำคำประเมินบนทรพัย์สนิที่กองทรสัต์จะเข้ำลงทุนครัง้แรก โดย

ปรบัปรุงดว้ยโครงสรำ้งกำรจดัหำผลประโยชน์ของกองทรสัต ์รำยละเอยีดของกำรประเมนิค่ำสำมำรถสรุปได ้ดงันี้ 

ทรพัยสิ์น มูลค่าท่ี
กองทรสัตจ์ะ
เข้าลงทุน 
(ล้านบาท) 

ราคาประเมิน
ตามโครงสรา้ง
กองทรสัต์

ด้วยวิธีรายได้ 
 (ล้านบาท) 

ราคาประเมิน
ตามวิธีคิด
ต้นทุน

ทดแทนใหม*่ 
(ล้านบาท) 

ผูป้ระเมิน
ราคา 

วนัท่ีออก
รายงานการ
ประเมิน 

สทิธกิำรเช่ำพืน้ที่
บำงสว่นในอำคำรและ
งำนระบบของอำคำร
ส ำนกังำนโครงกำร 
ปำรค์เวนเชอร ์ 
อโีคเพลก็ซ ์

ไม่เกนิ 3,053 
 

2,876 1,720 บรษิทั ไนท์
แฟรงค ์ชำร์

เตอร ์(ประเทศ
ไทย) จ ำกดั 

17 ธ.ค. 58 

2,857 1,592 บรษิทั แกรนด ์
แอสเซท แอด
ไวเซอรี ่จ ำกดั 

18 ธ.ค. 58 

สทิธกิำรเช่ำช่วงทีด่นิ 
อำคำรและงำนระบบของ
อำคำรส ำนกังำนโครงกำร
สำทร สแควร ์

ไม่เกนิ 6,947 6,502 4,473 บรษิทั ไนท์
แฟรงค ์ชำร์

เตอร ์(ประเทศ
ไทย) จ ำกดั 

17 ธ.ค. 58 

6,551 3,769 บรษิทั แกรนด ์
แอสเซท แอด
ไวเซอรี ่จ ำกดั 

18 ธ.ค. 58 

ทีม่า : บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั  และบรษิทั แกรนด ์แอดเซท แอดไวเซอรี ่จ ากดั ประเมนิ ณ วนัที ่30 พฤศจกิายน 

2558 

หมายเหต:ุ *ราคาประเมนิตามวธิตีน้ทุนทดแทนใหม่ หมายถงึ มลูค่าอาคารและสิง่ปลูกสรา้งตามสภาพปจัจุบนั (ไม่รวมมลูค่าทีด่นิ) ก่อนหกัค่า

เสือ่มราคา 

2.2.2 วิธีท่ีใช้ในการประเมิน 

ในกำรประเมนิมลูค่ำโดย บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชำรเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ำกดั และบรษิทั แกรนด ์แอสเซท แอดไว

เซอรี ่จ ำกดั ไดพ้จิำรณำเลอืกใชว้ธิรีำยได ้(income approach) เป็นเกณฑใ์นกำรจดัท ำรำยงำนกำรประเมนิมลูค่ำทรพัยส์นิน้ี 
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2.2.3 สรปุสมมติฐานส าคญัในการประเมินมูลค่า 

สมมตฐิำนหลกัทีผู่ป้ระเมนิใชใ้นกำรประเมนิมลูค่ำทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขำ้ลงทุน สำมำรถสรุปได้ ดงันี้ 

สมมติฐาน 

บริษทั แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอร่ี จ ากดั บริษทั ไนท์แฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

โครงการ 

ปารค์เวนเชอร ์อีโคเพลก็ซ์ 

โครงการ 

สาทร สแควร ์

โครงการ 

ปารค์เวนเชอร ์อีโคเพลก็ซ์ 

โครงการ 

สาทร สแควร ์

วิธีประเมินมลูค่า วธิรีำยได ้(Income Approach) โดยกำรคดิลดจำกกระแสเงนิสดของทรพัยส์นิหลกั ประมำณกำรสญัญำเช่ำประมำณ 26 ปี

ส ำหรบัโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ และ 25 ปีส ำหรบัโครงกำรสำทร สแควร ์

ระยะเวลาการ

ประเมินค่า 

สทิธกิำรเช่ำ  

(Leasehold): 26 ปี 

สทิธกิำรเช่ำ  

(Leasehold): 25 ปี 

สทิธกิำรเช่ำ  

(Leasehold): 26 ปี 

สทิธกิำรเช่ำ  

(Leasehold): 25 ปี 

รวมพืน้ท่ีเช่าอาคาร 26,313.43 ตำรำงเมตร 73,181.29 ตำรำงเมตร 26,313.43 ตำรำงเมตร 73,181.29 ตำรำงเมตร 

อตัราการเช่าพืน้ท่ี

(Occupancy Rate) 

ปีที ่1-26:     รอ้ยละ 98 ปีที1่:       รอ้ยละ 97 

ปีที ่2-25:  รอ้ยละ 98 

ปีที1่-23:   รอ้ยละ 98 

ปีที ่24-26:  รอ้ยละ 95, 90, 

80 ตำมล ำดบั 

ปีที ่1-22:    รอ้ยละ 97 

ปีที ่23-25:   รอ้ยละ 95, 90, 

88 ตำมล ำดบั 

อตัราค่าเช่าพืน้ท่ี ในช่วงก่อนครบก ำหนดสญัญำเช่ำค ำนวณตำมอตัรำทีก่ ำหนด

ไวใ้นสญัญำเช่ำ หลงัจำกครบก ำหนดสญัญำเช่ำ ค ำนวณตำม

อตัรำค่ำเช่ำใหม ่ซึง่มกีำรปรบัเพิม่ขึน้รอ้ยละ 4 ต่อปีตลอด

ระยะเวลำประมำณกำร 

ในช่วงก่อนครบก ำหนดสญัญำเช่ำค ำนวณตำมอตัรำทีก่ ำหนด

ไวใ้นสญัญำเช่ำ หลงัจำกครบก ำหนดสญัญำเช่ำ ค ำนวณตำม

อตัรำค่ำเช่ำใหม ่โดยกำรคดิอตัรำค่ำเช่ำพืน้ทีแ่บ่งออกเป็น 3 

ช่วง  

- ปีที ่1-7: ช่วงสถำนกำรณ์เศรษฐกจิคงทีแ่ละมกีำรปรบัเพิม่
ค่ำเช่ำต่อเนื่องตำมปกตทิีร่อ้ยละ 4 ต่อปี 

- ปีที ่8-9: ช่วงไมป่รบัค่ำเช่ำ ค่ำเช่ำคงที ่ปรบัเพิม่รอ้ยละ 0 
ต่อปี 

- ปีที ่10-11: ช่วงปรบัเพิม่ค่ำเช่ำสงูกว่ำปกตทิีร่อ้ยละ 8 และ
รอ้ยละ 6 ต่อปี 

ปีทีเ่หลอืเป็นไปตำมวงจรสมมตฐิำนขำ้งตน้ 

รายได้อ่ืนๆ - รำยไดห้อ้งประชุมและ
สมัมนำ คดิเป็นรอ้ยละ 2 
ของรำยไดค้่ำเช่ำรวม 

- รำยไดท้ีจ่อดรถ คดิเป็น
รอ้ยละ 4 ของรำยไดร้วม
ในปีที ่1 และตัง้แต่ปีที ่2

- รำยไดห้อ้งประชุมและ
สมัมนำ คดิเป็นรอ้ยละ 1 
ของรำยไดค้่ำเช่ำรวม 

- รำยไดท้ีจ่อดรถ คดิเป็น
รอ้ยละ 2.5 ของรำยได้
รวมในปีที ่1 และตัง้แต่ปีที่

- รำยไดห้อ้งประชุมและ
สมัมนำ คดิแบบเหมำรวม
และปรบัขึน้รอ้ยละ 3 ทุกปี 

- รำยไดท้ีจ่อดรถ คดิแบบ
เหมำรวมและปรบัขึน้รอ้ย
ละ 2 ทุกปี 

- รำยไดห้อ้งประชุมและ
สมัมนำ คดิแบบเหมำรวม
และปรบัขึน้รอ้ยละ 3 ทุกปี 

- รำยไดท้ีจ่อดรถ คดิแบบ
เหมำรวมและปรบัขึน้รอ้ย
ละ 2 ทุกปี 
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สมมติฐาน 

บริษทั แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอร่ี จ ากดั บริษทั ไนท์แฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

โครงการ 

ปารค์เวนเชอร ์อีโคเพลก็ซ์ 

โครงการ 

สาทร สแควร ์

โครงการ 

ปารค์เวนเชอร ์อีโคเพลก็ซ์ 

โครงการ 

สาทร สแควร ์

ปรบัขึน้รอ้ยละ 2 ทุกปี  
- รำยไดส้ำธำรณูปโภค คดิ

เป็นรอ้ยละ 8 ของรำยได้
ค่ำเช่ำรวม 

- รำยไดอ้ื่นๆ คดิเป็นรอ้ยละ 
2.5 ของรำยไดท้ัง้หมด 

2 ปรบัขึน้รอ้ยละ 2 ทุกปี  
- รำยไดส้ำธำรณูปโภค คดิ

เป็นรอ้ยละ 7 ของรำยได้
ค่ำเช่ำรวม 

- รำยไดอ้ื่นๆ คดิเป็นรอ้ยละ
1 ของรำยไดท้ัง้หมด 

- รำยไดอ้ื่นๆ เช่น ค่ำ
ส่งเสรมิกำรขำย จดัอี
เวนท ์ตูเ้อทเีอม็ คดิเป็น
รอ้ยละ 1 ของรำยไดจ้ำก
พืน้ทีส่ ำนกังำนและพืน้ที่
พำณชิยกรรม 

- รำยไดจ้ำกสญัญำบรกิำร
โรงแรมโอกุระ 

- รำยไดอ้ื่นๆ เช่น ค่ำ
ส่งเสรมิกำรขำย จดัอี
เวนท ์ตูเ้อทเีอม็ คดิเป็น
รอ้ยละ 2.5 ของรำยได้
จำกพืน้ทีส่ ำนกังำนและ
พืน้ทีพ่ำณชิยกรรม 

ค่าใช้จ่ายในการ

ด าเนินการและ

บริหาร 

- ตน้ทุนดำ้นสำธำรณูปโภค 
คดิเป็นรอ้ยละ 9 ของ
รำยไดท้ัง้หมด 

- ค่ำบรกิำรรกัษำควำม
ปลอดภยั และค่ำบรกิำร
รกัษำควำมสะอำด ปรบั
ขึน้รอ้ยละ 3 ทุกปี 

- ค่ำเช่ำพืน้ทีอ่ำคำรตำม
สญัญำ 

- ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ คดิเป็นรอ้ย
ละ 3 ของรำยไดท้ัง้หมด 

- ค่ำใชจ้่ำยทำงกำรตลำด 
หลงัปีที ่6 คดิเป็นรอ้ยละ 
1.00 ของรำยไดท้ัง้หมด 

- ค่ำซ่อมแซมและ
บ ำรุงรกัษำ หลงัปีที ่6 คดิ
เป็นรอ้ยละ 2 ของรำยได้
ทัง้หมด 

- ค่ำประกนัภยั หลงัปีที ่6 
ปรบัเพิม่ขึน้รอ้ยละ 2 ต่อปี 

- ส ำรองค่ำปรบัปรุงตกแต่ง
อำคำร หลงัปีที ่6 คดิเป็น
รอ้ยละ 2 ของรำยได้
ทัง้หมด 

- ค่ำคอมมชิชัน่ หลงัปีที ่6 
คดิ 1 เดอืนจำกรอ้ยละ 15 
ของรำยไดค้่ำเช่ำพืน้ทีร่ำย
ใหม ่

- ตน้ทุนดำ้นสำธำรณูปโภค 
คดิเป็นรอ้ยละ 13 ของ
รำยไดท้ัง้หมด 

- ค่ำบรกิำรรกัษำควำม
ปลอดภยั และค่ำบรกิำร
รกัษำควำมสะอำด ปรบั
ขึน้รอ้ยละ 3 ทุกปี 

- ค่ำเช่ำทีด่นิตำมสญัญำ 
- ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ คดิเป็นรอ้ย

ละ 1 ของรำยไดท้ัง้หมด 
- ค่ำใชจ้่ำยทำงกำรตลำด 

หลงัปีที ่6 คดิเป็นรอ้ยละ
1.00 ของรำยไดท้ัง้หมด 

- ค่ำซ่อมแซมและ
บ ำรุงรกัษำ หลงัปีที ่6 คดิ
เป็นรอ้ยละ 1.50 ของ
รำยไดท้ัง้หมด 

- ค่ำประกนัภยั หลงัปีที ่6 
ปรบัเพิม่ขึน้รอ้ยละ 2 ต่อปี 

- ส ำรองค่ำปรบัปรุงตกแต่ง
อำคำร หลงัปีที ่6 คดิเป็น
รอ้ยละ 2 ของรำยได้
ทัง้หมด 

- ค่ำคอมมชิชัน่ หลงัปีที ่6 
คดิ 1 เดอืนจำกรอ้ยละ 20 
ของรำยไดค้่ำเช่ำพืน้ทีร่ำย
ใหม ่

- ค่ำบรหิำรและจดักำร
อำคำร ปรบัขึน้รอ้ยละ 3 
ทุกปี โดยปีฐำนก ำหนดที ่
80 บำท/ตร.ม/เดอืน 

- ค่ำเช่ำพืน้ทีอ่ำคำรตำม
สญัญำ  

- ค่ำใชจ้่ำยทำงกำรตลำด 
หลงัปีที ่6 คดิเป็นรอ้ยละ
1.50 ของรำยไดท้ัง้หมด 

- ค่ำซ่อมแซมและ
บ ำรุงรกัษำ หลงัปีที ่6 คดิ
เป็นรอ้ยละ 3.50 ของ
รำยไดท้ัง้หมด 

- ค่ำประกนัภยั หลงัปีที ่6 
คดิเป็นรอ้ยละ 0.12  ของ
ทุนประกนั 

- ส ำรองค่ำปรบัปรุงตกแต่ง
อำคำร หลงัปีที ่6 คดิเป็น
รอ้ยละ 2.50 ของรำยได้
ทัง้หมด 
 

 

- ค่ำบรหิำรและจดักำร
อำคำร ปรบัขึน้รอ้ยละ 3 
ทุกปี โดยปีฐำนก ำหนดที ่
65 บำท/ตร.ม/เดอืน 

- ค่ำเช่ำทีด่นิตำมสญัญำ 
- ค่ำใชจ้่ำยทำงกำรตลำด 

หลงัปีที ่6 คดิเป็นรอ้ยละ
1.50 ของรำยไดท้ัง้หมด 

- ค่ำซ่อมแซมและ
บ ำรุงรกัษำ หลงัปีที ่6 คดิ
เป็นรอ้ยละ 2.50 ของ
รำยไดท้ัง้หมด 

- ค่ำประกนัภยั หลงัปีที ่6 
คดิเป็นรอ้ยละ 0.12  ของ
ทุนประกนั 

- ส ำรองค่ำปรบัปรุงตกแต่ง
อำคำร หลงัปีที ่6 คดิเป็น
รอ้ยละ 2.50 ของรำยได้
ทัง้หมด 

 

ค่าธรรมเนียม เป็นไปตำมร่ำงสญัญำผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์ซึง่ประกอบดว้ย 
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สมมติฐาน 

บริษทั แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอร่ี จ ากดั บริษทั ไนท์แฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

โครงการ 

ปารค์เวนเชอร ์อีโคเพลก็ซ์ 

โครงการ 

สาทร สแควร ์

โครงการ 

ปารค์เวนเชอร ์อีโคเพลก็ซ์ 

โครงการ 

สาทร สแควร ์

ผูบ้ริหาร

อสงัหาริมทรพัย ์

- ค่ำธรรมเนียมพืน้ฐำน: ประกอบดว้ยคำ่ใชจ้่ำยในกำรดแูลบรหิำรจดักำรอสงัหำรมิทรพัย ์และค่ำภำษโีรงเรอืน และภำยใน 6 ปี
แรกนบัตัง้แต่กองทรสัต์เขำ้ลงทุนในทรพัยส์นิหลกั ค่ำธรรมเนียมนี้รวมถงึคำ่ใชจ้่ำยในกำรซ่อมแซมและบ ำรุงรกัษำทรพัยส์นิ 
ค่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำร ควบคุมงำน ซ่อมแซม ดแูล บ ำรุงรกัษำ และ/หรอืก่อสรำ้งเพิม่เตมิเพือ่ปรบัปรุง พฒันำ เพิม่มลูค่ำ 
และ/หรอืปรบัแบบภมูทิศัน์หรอืภมูสิถำปตัยอ์สงัหำรมิทรพัย ์และ/หรอืทรพัยส์นิทีเ่กีย่วขอ้งทีก่องทรสัต์ลงทุน ค่ำคอมมชิชัน่ 
ค่ำโฆษณำและส่งเสรมิกำรขำย และค่ำเบีย้ประกนั ทัง้นี้ ค่ำธรรมเนียมดงักล่ำวจะมมีูลค่ำไมเ่กนิ 100 ลำ้นบำทต่อปี 

- ค่ำธรรมเนียมพเิศษ :  คดิเป็นรอ้ยละของรำยไดค้่ำเช่ำรวม ทัง้นี้ไมเ่กนิ 8% ต่อปีของรำยไดจ้ำกกำรใหเ้ช่ำพืน้ทีท่ ัง้หมด 
 

อตัราคิดลด 

(Discount Rate) 

รอ้ยละ 10 รอ้ยละ 10 รอ้ยละ 10 รอ้ยละ 10 

2.2.4 ราคาท่ีจะลงทุน  

ส ำหรบัรำคำทีก่องทรสัตจ์ะซือ้ทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรกทีร่ำคำรวมกนัสงูสุดไม่เกนิ 10,000 ลำ้นบำท ซึง่เป็นรำคำทีส่งู

กว่ำรำคำประเมนิของทรพัยส์นิต ่ำสุดทีจ่ดัท ำโดยผูป้ระเมนิรำคำทรพัยส์นิอสิระเกนิกว่ำรอ้ยละ 5.00 (สงูกว่ำรำคำประเมนิ

ของทรพัยส์นิต ่ำสดุประมำณ 641 ลำ้นบำท หรอืประมำณรอ้ยละ 6.85)  

ทัง้นี้ บริษัทฯ และที่ปรึกษำทำงกำรเงินเห็นว่ำรำคำลงทุนสูงสุดดังกล่ำวเป็นรำคำที่เหมำะสมและสำมำรถยอมรบัได ้

เนื่องจำกหำกพิจำรณำอตัรำประโยชน์ตอบแทนในปีแรกที่ผู้ลงทุนจะได้รบัจำกกำรลงทุนในกองทรสัต์ซึ่งประกอบด้วย

ทรพัยส์นิทีล่งทุนในรปูแบบสทิธกิำรเช่ำ (กรณีทีไ่ม่มเีงนิกูย้มื และกองทรสัตเ์ขำ้ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัครัง้แรกทีร่ำคำสงูสุด 

10,000 ลำ้นบำท) อยู่ทีร่อ้ยละ 6.68 – รอ้ยละ 7.05 โดยค ำนวณมำจำกกำรจ่ำยผลตอบแทนในอตัรำรอ้ยละ 95 – รอ้ยละ 

100 ของเงนิสดสุทธทิีส่ำมำรถน ำมำจ่ำยประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุนเมื่อเทยีบกบัอตัรำผลตอบแทนในรูปเงนิปนัผล

จำกกำรลงทุนในกองทุนรวมอสงัหำรมิทรพัยท์ี่มลีกัษณะทีใ่กลเ้คยีงกบัทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์จะเขำ้ลงทุน  ซึง่มอีตัรำกำร

จ่ำยเงนิปนัผล (Dividend Yield) เฉลีย่ 1 ปียอ้นหลงั (1 ตุลำคม พ.ศ. 2557 – 30 กนัยำยน พ.ศ. 2558) ของกองทุนรวม

อสงัหำรมิทรพัยใ์นส ำนักงำนใหเ้ช่ำจ ำนวน 2 กอง คอื กองทุนรวมสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัย์ ซ.ีพ.ีทำวเวอร ์โกรท และ

กองทุนรวมสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยค์วอลติี้ เฮ้ำส ์ซึ่งเป็นกองทุนที่ไม่มกีำรกู้ยมืเงนิและจดทะเบยีนซือ้ขำยในตลำด

หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ไม่น้อยกว่ำ 1 ปีก่อนวนัที ่30 กนัยำยน พ.ศ. 2558 และมกีำรจ่ำยเงนิปนัผลอย่ำงต่อเน่ือง ซึง่

อยู่ทีป่ระมำณรอ้ยละ 7.42 โดยอำ้งองิจำกขอ้มลูทีจ่ดัท ำและเปิดเผยโดยตลำดหลกัทรพัยฯ์ (http://www.set.or.th) 

ทัง้น้ี แมอ้ตัรำประโยชน์ตอบแทนในปีแรกจะต ่ำกว่ำเมื่อเทยีบกบัอตัรำผลตอบแทนในรูปเงนิปนัผลจำกกำรลงทุนในกองทุน

รวมอสงัหำรมิทรพัยท์ีม่ลีกัษณะทีใ่กลเ้คยีงกบัทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์จะเขำ้ลงทุน แต่ทัง้โครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์

และโครงกำรสำทร สแควร ์เป็นอำคำรส ำนักงำนเกรดเอ มที ำเลทีต่ัง้ทีอ่ยู่ใจกลำงของกรุงเทพมหำนคร ตวัอำคำรเชื่อมต่อ



หน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยโ์กลเดน้เวนเจอร ์

Golden Ventures Leasehold Real Estate Investment Trust (GVREIT) 
 

สว่นที ่2-2 หน้ำ 56 จำก 132 

 

โดยตรงกบัระบบขนสง่สำธำรณะรถไฟฟ้ำบทีเีอส (โครงกำรรถไฟฟ้ำของบรษิทัระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพจ ำกดั มหำชน) 

โดยโดย ณ วนัที ่30 กนัยำยน 2558 มอีตัรำกำรเช่ำสงูถงึรอ้ยละ 96 – รอ้ยละ 99 ซึง่ถอืเป็นโครงกำรทีม่ศีกัยภำพสงู มแีตม้

ต่อทีด่เีมื่อเทยีบกบัอำคำรส ำนกังำนอื่นในกรุงเทพมหำนคร นอกจำกนัน้ยงัเป็นโครงกำรทีม่คีู่แขง่ในท ำเลเดยีวกนัในปจัจุบนั

ค่อนขำ้งน้อยและมโีอกำสน้อยทีจ่ะมคีู่แขง่รำยใหม่ๆ ในท ำเลเดยีวกนักบัโครงกำรทัง้สองแห่ง  

นอกจำกนี้บรษิทัฯ และทีป่รกึษำทำงกำรเงนิมคีวำมเหน็ว่ำทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์จะเขำ้ลงทุนยงัมโีอกำสในกำรสรำ้งรำยได้

เพิม่และ/หรอื ปรบัลดค่ำใชจ้่ำยซึง่แตกต่ำงจำกสมมตฐิำนผูป้ระเมนิรำคำทรพัยส์นิอสิระ ดงันี้ 

1. ทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรกมโีอกำสในกำรจดัหำรำยได้อื่นๆ เพิม่เติมนอกเหนือจำกที่ผู้ประเมนิรำคำทรพัย์สนิ

อสิระไดม้กีำรประเมนิไว ้อำทเิช่น ค่ำเช่ำและ/หรอืค่ำบรกิำรพืน้ทีส่ ำหรบัป้ำยโฆษณำบนตวัอำคำร ค่ำเช่ำและ/หรอื

ค่ำบรกิำรเวลำบนจอโฆษณำ ค่ำเช่ำและ/หรอืค่ำบรกิำรป้ำยโฆษณำภำยในอำคำร เป็นต้น อย่ำงไรกต็ำม ในกำร

จดัหำรำยได้เพิม่เตมิดงักล่ำว กองทรสัต์อำจจะมตี้นทุนในกำรด ำเนินกำรและอำจต้องขออนุญำตจำกหน่วยงำนที่

เกีย่วขอ้งก่อนจะด ำเนินกำรได ้

2. ดว้ยเหตุทีโ่ครงกำรอำคำรทัง้ 2 แห่งนัน้จะอยู่ภำยใต้กำรบรหิำรโดยบรษิทัเดยีวกนั ซึง่จะก่อใหเ้กดิประโยชน์ เช่น 

บรษิทัมอี ำนำจต่อรองในกำรก ำหนดเงื่อนไขและอตัรำว่ำจำ้งผูใ้หบ้รกิำรภำยนอกมำกยิง่ขึน้ รวมถงึกำรแนะน ำผูเ้ช่ำ

รำยย่อยไปใหอ้กีอำคำรหนึ่ง เป็นตน้  

3.  ผูจ้ดักำรกองทรสัตป์ระกอบดว้ยบุคลำกรทีม่ปีระสบกำรณ์และควำมเชีย่วชำญในกำรบรหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์และกำร

ลงทุน ดงันัน้ จงึมโีอกำสทีก่องทรสัตจ์ะใชค้วำมเชี่ยวชำญดงักล่ำวของบรษิทัในกำรด ำเนินกำรพฒันำเพิม่ศกัยภำพ

ของทรพัย์สนิหลกัที่ลงทุนครัง้แรก ซึ่งจะส่งผลให้กองทรสัต์มโีอกำสเรยีกเกบ็ค่ำเช่ำและ/หรอืค่ำบรกิำร และปรบั

อตัรำค่ำเช่ำและ/หรอืค่ำบรกิำรในอตัรำทีส่งูยิง่ขึน้  
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2.3 สรปุสาระส าคญัของสญัญา  

1. โครงการสาทร สแควร ์

1.1 สญัญาเช่าช่วงทีด่นิ  อาคารส านกังาน สิง่ปลกูสรา้ง และงานระบบโครงการสาทร สแควร ์

ผูใ้ห้เช่าช่วง บรษิทั นอรท์ สำธร เรยีลตี ้จ ำกดั 

ผูเ้ช่าช่วง ทรสัตีกระท ำในนำมของทรสัต์เพื่อกำรลงทุนในสทิธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัย์
โกลเดน้เวนเจอร ์

เจ้าของทรพัยสิ์น ส ำนกังำนทรพัยส์นิสว่นพระมหำกษตัรยิ ์

ทรพัยสิ์นท่ีเช่าช่วง ผูใ้หเ้ช่ำช่วงตกลงใหเ้ช่ำช่วงและผูเ้ช่ำช่วงตกลงเช่ำช่วงพืน้ทีพ่รอ้มสิง่ปลูกสรำ้ง
เฉพำะสว่นอำคำรส ำนกังำน (ไม่รวมอำคำรโรงแรม) ซึง่ประกอบดว้ย: 

1. ที่ดิน ซึ่งเป็นที่ตัง้ของอำคำรส ำนักงำนโครงกำรสำทร สแควร์ ซึ่ ง
รวมถงึทีจ่อดรถใตด้นิซึง่อยู่ภำยใตท้ีด่นิดงักล่ำว 

2. อำคำรส ำนักงำนโครงกำรสำทร สแควร ์ซึง่รวมถึงที่จอดรถใต้ดนิซึ่ง
อยู่ภำยใตอ้ำคำรดงักล่ำว 

3. อำคำรและสิง่ปลกูสรำ้งและสิง่อ ำนวยควำมสะดวกต่ำง ๆ ซึง่เป็นส่วน
ควบของอำคำรหรอืสิง่ปลูกสรำ้งดงักล่ำวทัง้หมดทีจ่ะก่อสร้ำงขึน้บน
อำคำรตำมขอ้ 2.  ซึง่ไดป้ลูกสรำ้งบนทีด่นิตำมขอ้ 1. ในอนำคตและ
ตกเป็นกรรมสทิธิข์องเจ้ำของทรพัย์สนิในอนำคตตำมเงื่อนไขของ
สญัญำนี้ 

4. งำนระบบต่ำงๆ ไดแ้ก่ งำนระบบไฟฟ้ำรวมถงึเครื่องก ำเนิดไฟฟ้ำและ
กำรจดัแสงสว่ำง ระบบสขุำภบิำล ระบบปรบัอำกำศรวมถงึงำนระบำย
อำกำศภำยในอำคำร ระบบระบำยน ้ำ ระบบบ ำบดัน ้ำเสยี ระบบกำร
เตือนกำรป้องกนัและระงบัอคัคภีัย ระบบสื่อสำร ระบบรกัษำควำม
ปลอดภยั ระบบจอดรถ ระบบจดักำรจรำจร ระบบควบคุมกำรเขำ้ออก
อำคำร ระบบโทรทศัน์วงจรปิด และระบบลฟิท์โดยสำรรวมถงึระบบ
บนัไดเลื่อน ระบบเครื่องกลหรือระบบอื่นๆ ที่จ ำเป็นต่อกำรป้องกนั
ภยนัตรำยต่ำงๆ ที่มผีลต่อสุขภำพ ชวีติ ร่ำงกำย หรอืทรพัย์สนิของ
ผูใ้ชอ้ำคำร โดยทัง้นี้ใหส้อดคลอ้งตำมทีพ่ระรำชบญัญตัคิวบคุมอำคำร 
พ.ศ. 2522 ไดก้ ำหนดไวเ้กีย่วกบัระบบขัน้พืน้ฐำน 

เง่ือนไขก่อนการจดทะเบียน ทัง้นี้ เว้นแต่คู่สญัญำจะได้ตกลงกนัเป็นอย่ำงอื่นเงื่อนไขก่อนกำรจดทะเบยีน
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การเช่าช่วง กำรเช่ำช่วงเป็นดงัต่อไปนี้ 

1. ผูใ้ห้เช่ำช่วงไดแ้จ้งใหเ้จำ้ของทรพัยส์นิทรำบถงึกำรท ำสญัญำฉบบันี้ 
และได้ด ำเนินกำรให้เจ้ำของทรพัย์สนิลงนำมในหนังสอืยนิยอมและ
อนุญำตต่ำงๆ และสง่มอบใหก้บัผูใ้หเ้ช่ำช่วงเป็นทีเ่รยีบรอ้ยแลว้ 

2. ทรพัยส์นิทีเ่ช่ำช่วงปลอดสทิธ ิหรอืภำระตดิพนัทำงทะเบยีนใดๆอนัจะ
ท ำใหท้รพัยส์นิทีเ่ช่ำช่วงไม่เป็นไปตำมหลกัเกณฑข์องทรพัยส์นิหลกั
ของกองทรัสต์ที่กองทรัสต์สำมำรถลงทุนได้ตำมที่ส ำนักงำน
คณะกรรมกำร ก.ล.ต. ประกำศก ำหนด หรือท ำให้ไม่สำมำรถจด
ทะเบยีนสทิธกิำรเช่ำช่วงทรพัยส์นิทีเ่ช่ำช่วงทัง้หมดได้ 

3. มกีำรเข้ำท ำสญัญำแต่งตัง้ผู้บริหำรอสงัหำริมทรพัย์โครงกำรสำทร 
สแควร ์และสญัญำแต่งตัง้ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยโ์ครงกำรปำรค์เวน
เชอร ์อโีคเพลก็ซ ์โดยคู่สญัญำทีเ่กีย่วขอ้ง 

4. มกีำรเขำ้ท ำสญัญำตกลงกระท ำกำรโดยคู่สญัญำทีเ่กีย่วขอ้ง 

5. มกีำรเขำ้ท ำสญัญำเช่ำพื้นที่อำคำรส ำนักงำน สิง่ปลูกสร้ำง และงำน
ระบบโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซโ์ดยคู่สญัญำทีเ่กีย่วขอ้ง 

6. ผู้เช่ำช่วงเขำ้เป็นผู้เอำประกนัภัยภำยใต้กรมธรรม์ประกนัภยัควำม
เสีย่งภยัจำกกำรบำดเจบ็ร่ำงกำยและควำมเสยีหำยต่อทรพัย์สนิของ
บุคคลภำยนอก นอกจำกนี้ ผู้เช่ำช่วง และ/หรือส ำนักงำนทรพัย์สนิ
ส่วนพระมหำกษัตรยิ์ (จ ำกดัเฉพำะค่ำเช่ำที่ดนิ) และ/หรอืผูใ้ห้กูข้อง
กองทรสัต์ (ถ้ำม)ี(จ ำกดัเฉพำะดอกเบีย้) เขำ้เป็นผูเ้อำประกนัภยัร่วม
โดยตรงและเป็นผู้รบัผลประโยชน์ร่วมในกรมธรรม์ประกนัภยัธุรกิจ
หยุดชะงกัในสว่นทีเ่กีย่วขอ้งกบัทรพัยส์นิทีเ่ช่ำช่วง 

7. ไดม้กีำรจดัใหม้กีรมธรรมป์ระกนัภยัส ำหรบัควำมเสีย่งภยัทรพัยส์นิใน
ส่วนของทรพัยส์นิที่เช่ำช่วง โดยมวีงเงนิประกนัภยัครอบคลุมมูลค่ำ
ของทรพัย์สินทัง้หมด (ร้อยละ 100) ตำมวิธีต้นทุนทดแทนรวม
อุปกรณ์ก่อนหักค่ำเสื่อมรำคำ (โดยไม่รวมมูลค่ำที่ดิน) เพื่อให้
เพียงพอต่อกำรทดแทนมูลค่ำของทรัพย์สินในกรณีที่ทรัพย์สิน
ดงักล่ำวช ำรุดเสยีหำย 

การจดทะเบียนการเช่าช่วง ในวนัทีล่งนำมในสญัญำฉบบันี้ หรอืวนัทีคู่่สญัญำจะไดต้กลงกนั แต่ทัง้นี้ไม่เกนิ 
45 วนันบัแต่วนัทีก่องทรสัต์ไดจ้ดัตัง้ขึน้ตำมพระรำชบญัญตัทิรสัต์เพื่อธุรกรรม
ในตลำดทุน พ.ศ. 2550 ผู้ให้เช่ำช่วงและผู้เช่ำช่วงจะด ำเนินกำรให้มกีำรจด
ทะเบยีนสญัญำเช่ำช่วงฉบบันี้ ณ ส ำนกังำนทีด่นิทีเ่กีย่วขอ้งใหแ้ลว้เสรจ็เพื่อให้
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สญัญำฉบบันี้มผีลสมบรูณ์บงัคบัใชไ้ดต้ำมกฎหมำย 

ทัง้นี้ คู่สญัญำอำจตกลงแก้ไขเปลี่ยนแปลงขอ้ตกลงใดๆ ในสญัญำฉบบันี้ได ้
โดยหำกคู่สญัญำตกลงแก้ไขเปลีย่นแปลงขอ้ตกลงในสญัญำภำยหลงัจำกกำร
จดทะเบียนกำรเช่ำช่วง คู่ส ัญญำจะต้องด ำเนินกำรจดทะเบียนกำรแก้ไข
เปลี่ยนแปลงข้อตกลงดังกล่ำวให้ถูกต้องและมีผลสมบูรณ์บังคับใช้ได้ตำม
กฎหมำย 

ระยะเวลาการเช่าช่วง ประมำณ 25 ปี นับแต่วนัทีจ่ดทะเบยีนกำรเช่ำช่วงเป็นต้นไป โดยจะสิน้สุดใน
วนัที ่6 ตุลำคม พ.ศ. 2583 

การต่ออายุสญัญาเช่าช่วง ผูใ้หเ้ช่ำช่วงจะแจง้กองทรสัตโ์ดยไม่ชกัชำ้เมื่อผูใ้หเ้ช่ำช่วงทรำบว่ำผูใ้หเ้ช่ำช่วง
จะได้รบัสทิธ ิและ/หรอื ได้ต่ออำยุสญัญำเช่ำ ฉบบัลงวนัที่ 7 มกรำคม พ.ศ. 
2550 ระหว่ำง เจำ้ของทรพัยส์นิในฐำนะผูใ้หเ้ช่ำ และผูใ้หเ้ช่ำช่วงในฐำนะผูเ้ช่ำ 
("สญัญาเช่าหลกั") หรอืไม่ 

ในกรณีทีผู่ใ้หเ้ช่ำช่วงไดร้บัสทิธ ิและ/หรอื ไดต่้ออำยุสญัญำเช่ำหลกัออกไปได ้
และผู้ให้เช่ำช่วงสำมำรถตกลงในเงื่อนไขและรำคำในกำรต่ออำยุสญัญำหลกั
และไดร้บัควำมยนิยอมจำกเจำ้ของทรพัยส์นิใหเ้ช่ำช่วงต่อไดแ้ลว้ ผูใ้หเ้ช่ำช่วง
ตกลงทีจ่ะแจ้งเงื่อนไขและรำคำในกำรต่ออำยุสัญญำฉบบันี้ให้ผูเ้ช่ำช่วงทรำบ
ภำยใน 12 เดอืนก่อนวนัทีส่ญัญำเช่ำช่วงฉบบันี้จะสิน้สุดลง (ในกรณีทีผู่ใ้หเ้ช่ำ
ช่วงสำมำรถตกลงในเงื่อนไขและรำคำในกำรต่ออำยุสญัญำหลกัและไดร้บัควำม
ยนิยอมจำกเจ้ำของทรพัย์สนิให้เช่ำช่วงต่อได้ภำยในวนัที่ 7 ตุลำคม พ.ศ. 
2582) หรอืภำยใน 15 วนั (ในกรณีทีผู่ใ้หเ้ช่ำช่วงสำมำรถตกลงในเงื่อนไขและ
รำคำในกำรต่ออำยุสญัญำหลกัและไดร้บัควำมยนิยอมจำกเจำ้ของทรพัยส์นิให้
เช่ำช่วงต่อไดห้ลงัวนัที ่7 ตุลำคม พ.ศ. 2582) ทัง้นี้ ไม่ว่ำในกรณีใดๆ ผูใ้หเ้ช่ำ
ช่วงตกลงทีจ่ะแจง้เงื่อนไขและรำคำในกำรต่ออำยุสญัญำให้แก่ผูเ้ช่ำช่วงทรำบ
ไม่น้อยกว่ำ 6 เดอืนก่อนวนัทีส่ญัญำเช่ำช่วงฉบบันี้จะสิน้สดุลง 

ในกำรนี้ ผู้เช่ำช่วงจะบอกกล่ำวควำมประสงค์ในกำรเช่ำช่วงทรพัยส์นิรวมทัง้
มูลค่ำและเงื่อนไขเบื้องต้นที่เกี่ยวขอ้งเป็นลำยลกัษณ์อกัษรไปยงัผู้ให้เช่ำช่วง
ภำยใน 30 (สำมสบิ) วนันับจำกวนัทีผู่เ้ช่ำช่วงไดร้บักำรแจง้จำกผู้ให้เช่ำช่วง 
อย่ำงไรกด็ ีกำรใชส้ทิธดิงักล่ำวของผู้เช่ำช่วงจะไม่เป็นกำรผูกมดัผู้เช่ำช่วงใน
กำรเช่ำช่วงทรพัยส์นิทีเ่ช่ำช่วง หำกปรำกฏเหตุกำรณ์ใดๆ ในภำยหลงัซึง่อำจมี
ผลให้กองทรัสต์ไม่สำมำรถลงทุนในทรพัย์สินที่เช่ำช่วงได้โดยที่เหตุกำรณ์
ดงักล่ำวมไิด้เกดิขึน้จำกกำรจงใจหรอืควำมประมำทเลนิเล่อของผู้เช่ำช่วงเอง 
หรอืเป็นเหตุมำจำกกำรขอมตจิำกผูถ้อืหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์ หรอืกำรขำด
คุณสมบตัจิำกกำรพจิำรณำของส ำนกังำน ก.ล.ต. 
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หลงัจำกนัน้ ผูเ้ช่ำช่วงจะด ำเนินกำรขอมตจิำกผูถ้อืหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์
เพื่ออนุมตักิำรเช่ำช่วงภำยใน 120 (หนึ่งรอ้ยยี่สบิ) วนันับจำกวนัทีก่องทรสัต์
บอกกล่ำวแสดงควำมประสงค์ตำมที่ก ำหนดขำ้งต้น หำกกองทรสัต์ได้รบัมติ
อนุมัติกำรเช่ำช่วง ทรัพย์สินที่เช่ำช่วงดังกล่ำวจำกผู้ถือหน่วยทรัสต์ของ
กองทรสัตแ์ลว้ คู่สญัญำทัง้สองฝ่ำยจะใชค้วำมพยำยำมในด ำเนินกำรต่ำงๆ ซึง่
รวมถึง กำรเสนอขำยหน่วยทรสัต์ที่ออกใหม่ หรอืกำรกู้ยมืเงนิของกองทรสัต์ 
กำรเข้ำท ำสญัญำเช่ำช่วงฉบับใหม่  หรือกำรต่ออำยุสญัญำเช่ำช่วงฉบับนี้ 
รวมถึงกำรจดทะเบียนต่อเจ้ำพนักงำนที่เกี่ยวข้อง เพื่อให้กำรโอนสิทธิ
ครอบครองและ/หรอื เช่ำ และ/หรอื เช่ำช่วง ทรพัยส์นิทีเ่ช่ำช่วงแลว้เสรจ็ภำยใน
ระยะเวลำ 180 (หนึ่งรอ้ยแปดสบิ) วนันับจำกวนัทีก่องทรสัต์ไดร้บัมตจิำกผูถ้อื
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตเ์พื่ออนุมตักิำรเช่ำช่วง   และ/หรอืวนัทีก่องทรสัต์เขำ้
ท ำสญัญำกู้ยมืเงนิกบัผูใ้ห้กู้เพื่อลงทุนเพิม่เตมิในทรพัย์สนิที่เช่ำช่วง (แล้วแต่
กรณี) แต่ทัง้นี้ ไม่เกนิ 60 (หกสบิ) วนั นบัจำกวนัปิดกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต ์
หำกมกีำรเสนอขำยหน่วยทรสัตท์ีอ่อกใหม่เพื่อกำรดงักล่ำว 

ผูใ้หเ้ช่ำช่วงตกลงใหส้ทิธใินกำรปฏเิสธก่อน (Right of First Refusal) แก่ผูเ้ช่ำ
ช่วงในกำรพจิำรณำเช่ำช่วงทรพัยส์นิทีเ่ช่ำช่วง โดยผูใ้หเ้ช่ำช่วงจะไม่ใหบุ้คคล
อื่นเช่ำช่วงทรพัยส์นิทีเ่ช่ำช่วงตำมสญัญำฉบบันี้ หรอืเสนอใหบุ้คคลอื่นเช่ำช่วง
ทรพัยส์นิทีเ่ช่ำช่วงตำมสญัญำฉบบันี้ในระหว่ำงทีผู่เ้ช่ำช่วงใชส้ทิธพิจิำรณำเช่ำ
ช่วงทรพัย์สนิและด ำเนินกำรขอมติจำกผู้ถือหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์เพื่อ
อนุมตักิำรเช่ำช่วงภำยใตก้รอบระยะเวลำทีส่ญัญำขอ้น้ีก ำหนด 

ค่าเช่าช่วง ในวนัจดทะเบยีนสทิธกิำรเช่ำช่วง ผูเ้ช่ำช่วงตกลงช ำระค่ำเช่ำชว่งใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่ำ
ช่วงส ำหรบัทรพัยส์นิทีเ่ช่ำช่วงในสว่นทีเ่ป็นอำคำรและสิง่ปลกูสรำ้ง และงำน
ระบบ ซึง่เมื่อรวมกบัรำคำซือ้ขำยเฟอรน์ิเจอร ์เครื่องมอื และอุปกรณ์โครงกำร
สำทร สแควร ์(รวมภำษมีลูค่ำเพิม่) เป็นจ ำนวนไม่เกนิ 6,947 ลำ้นบำท   

ผู้เช่ำช่วงตกลงช ำระค่ำเช่ำช่วงส ำหรบัทรพัย์สนิที่เช่ำช่วงในส่วนที่เป็นที่ดิน
ใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่ำชว่งเป็นรำยปี ในอตัรำประมำณรอ้ยละ 0.52 ต่อปีของมลูค่ำสงูสุด
ทีก่องทรสัตค์ำดว่ำจะลงทุนในสทิธกิำรเช่ำช่วงทีด่นิ อำคำร และงำนระบบ และ
กรรมสทิธิเ์ฟอร์นิเจอร์ เครื่องมือ และอุปกรณ์ของอำคำรส ำนักงำนโครงกำร
สำทร สแควร ์โดยก ำหนดช ำระภำยในวนัที่ 30 กนัยำยน ของทุกปี โดยค่ำเช่ำ
ช่วงทีด่นิรำยปีงวดแรกจะถงึก ำหนดช ำระในวนัที่ 30 กนัยำยน 2559 และผูใ้ห้
เช่ำช่วงมหีน้ำที่แสดงใบเสรจ็รบัเงนิที่แสดงว่ำผู้ให้เช่ำช่วงได้ช ำระค่ำเช่ำตำม
สญัญำเช่ำหลกัแก่เจำ้ของทรพัยส์นิแลว้แก่ผูเ้ช่ำช่วงภำยในวนัที่ 7 ตุลำคม ของ
ทุกปี 

ในกำรช ำระค่ำเช่ำตำมทีก่ ำหนดไวใ้นสญัญำฉบบันี้ ผูเ้ช่ำช่วงจะช ำระใหก้บัผูใ้ห้
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เช่ำช่วงในจ ำนวนทีไ่ดด้ ำเนินกำรหกัภำษี ณ ทีจ่่ำยตำมอตัรำทีก่ฎหมำยก ำหนด
แลว้ 

การโอนสิทธิตามสญัญาเช่า
หลกั 

ในวนัจดทะเบยีนสทิธกิำรเช่ำช่วง ผู้ใหเ้ช่ำช่วงจะด ำเนินกำรโอนสทิธกิำรเช่ำ
แบบมเีงื่อนไขที่เกี่ยวขอ้งกบัสญัญำเช่ำหลกัให้แก่ผู้เช่ำช่วง โดยมรีะยะเวลำ
ตำมสญัญำฉบบันี้ โดยได้รบัควำมยนิยอมจำกเจ้ำของทรพัย์สนิ เพื่อให้ผู้เช่ำ
ช่วงสำมำรถด ำเนินกำรแกไ้ขกำรกระท ำผดิสญัญำเช่ำหลกัของผูใ้หเ้ชำ่ช่วง และ
เขำ้เป็นผูเ้ช่ำทรพัยส์นิทีเ่ช่ำช่วงหำกผูใ้หเ้ช่ำช่วงกระท ำผดิสญัญำเช่ำหลกั 

กำรโอนสิทธิตำมสญัญำเช่ำหลักข้ำงต้นขึ้นอยู่กับกำรให้ควำมยินยอมของ
เจ้ำของทรพัย์สนิ  โดยผู้ให้เช่ำช่วงจะใช้ควำมพยำยำมอย่ำงดทีี่สุดในกำรขอ
ควำมยินยอมจำกเจ้ำของทรัพย์สินเพื่อด ำเนินกำรโอนสิทธิกำรเช่ำแบบมี
เงื่อนไขตำมสญัญำเช่ำหลกัดงักล่ำว 

หน้าท่ีของผูเ้ช่าช่วง 1. ผูเ้ช่ำช่วงตกลงช ำระค่ำเช่ำตำมเงื่อนไขทีก่ ำหนดในสญัญำฉบบันี้  

2. ผูเ้ช่ำช่วงตกลงจะไม่ใชท้รพัยส์นิทีเ่ช่ำช่วงในทำงทีผ่ดิกฎหมำย  หรอืขดัต่อ
ควำมสงบเรยีบรอ้ยและศลีธรรมอนัดขีองประชำชน 

3. ผู้เช่ำช่วงตกลงจะใช้ทรัพย์สินที่เช่ำช่วงให้เป็นไปตำมข้อก ำหนดของ
กฎหมำยที่เกี่ยวขอ้งกบัทรพัย์สนิที่เช่ำช่วง  ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ำกดัเพยีง 
กฎหมำยทีเ่กีย่วขอ้งกบัอำคำร ผงัเมอืง และสิง่แวดลอ้ม 

4. ผูเ้ช่ำช่วงตกลงด ำเนินกำรใหม้กีำรช ำระค่ำไฟฟ้ำ  ประปำ  และค่ำใชจ้่ำยอื่น
ใดในท ำนองเดยีวกนัทีเ่กดิขึน้จำกกำรใชท้รพัยส์นิทีเ่ช่ำช่วงของผูเ้ช่ำช่วง 

5. ผูเ้ช่ำช่วงตกลงจะอ ำนวยควำมสะดวกใหผู้ใ้ห้เช่ำช่วงหรอืบุคคลทีผู่ใ้หเ้ช่ำ
ช่วงมอบหมำยเขำ้ตรวจสอบทรพัยส์นิทีเ่ช่ำช่วง ทัง้นี้ ผู้ใหเ้ช่ำช่วงจะต้อง
แจ้งแก่ผู้เช่ำช่วงเป็นกำรล่วงหน้ำอย่ำงน้อยสบิห้ำ (15) วนั ก่อนเข้ำ
ตรวจสอบ และกำรเข้ำตรวจสอบดงักล่ำวจะต้องไม่เป็นกำรรบกวนกำร
ครอบครอง และกำรใชท้รพัยส์นิทีเ่ช่ำช่วงตำมปกตขิองผูเ้ช่ำช่วง 

6. ผู้เช่ำช่วงตกลงให้ควำมร่วมมือแก่ผู้ให้เช่ำช่วงในกำรด ำเนินกำรใดๆ  ที่
จ ำเป็นทีเ่กีย่วขอ้งกบัทรพัยส์นิทีเ่ชำ่ช่วง เพื่อใหผู้ใ้หเ้ช่ำช่วงสำมำรถปฏบิตัิ
ตำมหน้ำที่ของตนภำยใต้สญัญำเช่ำหลกักบัเจ้ำของที่ดนิได้อย่ำงถูกต้อง
และครบถว้น 

หน้าท่ีของผูใ้ห้เช่าช่วง 1. ในวนัทีจ่ดทะเบยีนสทิธกิำรเช่ำทรพัยส์นิทีเ่ช่ำช่วง  ผู้ใหเ้ช่ำช่วงจะส่งมอบ
ทรพัยส์นิทีเ่ช่ำช่วงในสภำพเหมำะแก่กำรใชป้ระโยชน์ซึง่ท ำใหก้องทรสัต์
โดยทรสัต ีผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์และ /หรอืบุคคลซึง่
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ไดร้บัมอบหมำยจำกบุคคลขำ้งตน้สำมำรถใหเ้ช่ำและใหบ้รกิำรแก่ผูเ้ช่ำรำย
ย่อย และเพื่อใชใ้นกำรประกอบกจิกำรหรอืด ำเนินกำรอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้งเพื่อ
ประโยชน์ของกองทรสัต ์ 

2. ตลอดระยะเวลำกำรเช่ำ  ผู้ใหเ้ช่ำช่วงจะปฏบิตัติำมขอ้ก ำหนดและเงื่อนไข
ของสญัญำเช่ำหลกัอย่ำงเคร่งครดั และจะไม่ด ำเนินกำรใดๆ อนัเป็นกำรผดิ
ขอ้ก ำหนดและเงื่อนไขของสญัญำเช่ำหลกัอนัจะท ำให้เจ้ำของทรพัยส์นิที่
เช่ำช่วงใชส้ทิธบิอกเลกิสญัญำเช่ำหลกั 

3. ตลอดระยะเวลำกำรเช่ำ ผูใ้หเ้ช่ำช่วงจะด ำเนินกำรดงันี้ 

(ก) อนุญำตใหก้องทรสัตค์รอบครองและใชท้รพัยส์นิทีเ่ช่ำช่วงไดโ้ดยสงบ
และปรกตสิขุ ปรำศจำกกำรแทรกแซงหรอืรบกวนจำกผูใ้หเ้ช่ำช่วง 

(ข)  ไม่จ ำหน่ำย จ่ำย โอนหรอืก่อภำระผูกพนัใดๆ บนทรพัยส์นิทีเ่ช่ำช่วง 
โดยไม่ไดร้บัควำมยนิยอมล่วงหน้ำเป็นหนงัสอืจำกกองทรสัต์ 

4. ผู้ให้เช่ำช่วงจะช่วยเหลอืและอ ำนวยควำมสะดวกในด้ำนเอกสำร  กำรขอ
อนุญำต กำรตดิต่อกบัหน่วยงำนทีเ่กีย่วขอ้ง เพื่อกำรบ ำรุงรกัษำ  ปรบัปรุง 
หรอืซ่อมแซมทรพัยส์นิทีเ่ช่ำช่วงอนัเอือ้ประโยชน์ต่อธุรกจิของกองทรสัต์ 

5. ผู้ให้เช่ำช่วงตกลงใช้ควำมพยำยำมอย่ำงดีที่สุดในกำรด ำรงมำตรฐำน
ทำงด้ำนสิง่แวดลอ้มของอำคำรที่เช่ำช่วง และด ำรงสถำนะอำคำรอนุรกัษ์
พลงังำนรำงวลั Leadership in Energy and Environmental Design : 
LEED ของสภำอำคำรเขยีวสหรฐัอเมริกำ (U.S. Green Building 
Council : USGBC) ระดบัทองค ำ (GOLD) ของอำคำรทีเ่ช่ำช่วงตำมที่
ปรำกฎอยู่ในขณะทีท่ ำสญัญำฉบบันี้ 

6. ผูใ้หเ้ช่ำช่วงตกลงจะแจง้กำรเปลีย่นแปลงขอ้ก ำหนดในสญัญำเช่ำหลกัใหผู้้
เช่ำช่วงทรำบ (ถ้ำม)ี ก่อนวนัทีม่กีำรแกไ้ขเปลีย่นแปลงดงักล่ำว และผูเ้ช่ำ
ช่วงมสีทิธคิดัคำ้น หำกผูเ้ช่ำช่วงเหน็ว่ำกำรแก้ไขสญัญำเช่ำหลกัดงักล่ำว
จะสง่ผลเป็นกำรกระทบสทิธขิองผูเ้ช่ำช่วงในทำงลบ 

7. ผูใ้หเ้ช่ำช่วงจะแจง้ใหก้องทรสัตท์รำบโดยไม่ชกัชำ้ (แต่ไม่เกนิ 3 วนัท ำกำร
นับแต่เกดิเหตุกำรณ์ดงักล่ำว) เมื่อผู้ให้เช่ำช่วงทรำบถึงเหตุกำรณ์ใดๆ ที่
อำจน ำไปสูก่ำรผดินดั กระท ำกำรฝำ่ฝืนเงื่อนไข หรอืก่อใหเ้กดิเหตุแห่งกำร
เลิกสญัญำหรือกระท ำผิดขอ้สญัญำใด ๆ ตำมที่ก ำหนดไว้ในสญัญำเช่ำ
หลกั 
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การโอนผูเ้ช่ารายย่อย ผูใ้หเ้ช่ำช่วงตกลงด ำเนินกำรเกี่ยวกบักำรโอนผู้เช่ำรำยย่อยในทรพัยส์นิทีเ่ช่ำ
ช่วง ดงันี้ 

1. ใชค้วำมพยำยำมอย่ำงดทีีส่ดุในกำรด ำเนินกำรเพื่อใหผู้เ้ช่ำรำยย่อยไม่น้อย
กว่ำรอ้ยละเจด็สบิหำ้ (75%) ของผูเ้ช่ำรำยย่อยทัง้หมดใหค้วำมยนิยอมกำร
โอนสทิธแิละหน้ำที่ตำมสญัญำเช่ำพืน้ที่ภำยในบรเิวณทรพัยส์นิที่เช่ำช่วง
ทัง้หมดภำยในระยะเวลำ 3 (สำม) เดอืนหลงัจำกกำรจดทะเบยีนสทิธกิำร
เช่ำ 

2. โอนเงินประกันกำรเช่ำภำยใต้สัญญำเช่ำพื้นที่กับผู้เช่ำรำยย่อยมำ
ใหแ้ก่ทรสัตเีพื่อกองทรสัตภ์ำยใน วนัทีคู่่สญัญำจดทะเบยีนสทิธกิำรเช่ำ 

3. ช ำระเงนิจ ำนวนใด ๆ ที่ตนไดร้บัจำกผู้เช่ำรำยย่อยในส่วนทีเ่กี่ยวขอ้งกบั
ช่วงระยะเวลำหลังจำกวันจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำให้แก่ทรัสตีเพื่อ
กองทรสัตภ์ำยในเจด็ (7) วนันบัแต่วนัทีไ่ดร้บัเงนิดงักล่ำว 

ทัง้นี้ ผูใ้หเ้ช่ำช่วงตกลงว่ำ ในกรณีผูเ้ช่ำรำยย่อยรำยใดมไิดใ้หค้วำมยนิยอมใน
กำรโอนสทิธหิน้ำที่ตำมสญัญำเช่ำพื้นที่ให้แก่ผู้เช่ำช่วง กำรเขำ้ท ำสญัญำเช่ำ
พื้นที่ฉบบัใหม่ส ำหรบัพื้นที่ดงักล่ำวในกรณีที่สญัญำดงักล่ำวถูกบอกเลกิหรือ
สิน้สุดลง จะเป็นกำรเขำ้ท ำสญัญำโดยตรงระหว่ำงผูเ้ช่ำช่วงกบัผู้เช่ำรำยย่อย
เท่ำนัน้ 

การโอนสิทธิการเช่าและการ
ให้เช่าช่วง 

ภำยในระยะเวลำกำรเช่ำตำมสญัญำฉบบันี้ 

1. ผูใ้หเ้ช่ำช่วงตกลงจะไมโ่อนสทิธแิละหน้ำทีใ่ดๆ ภำยใตส้ญัญำฉบบันี้ใหก้บั
บุคคลอื่นไม่ว่ำทัง้หมดหรือบำงส่วน หรือให้บุคคลใดๆ เข้ำมำอยู่แทน 
หรอืก่อใหเ้กดิภำระผกูพนัใดๆ ทีท่ ำใหบุ้คคลอื่นมสีทิธเิขำ้มำใชป้ระโยชน์
ในทรพัยส์นิทีเ่ช่ำช่วง ทัง้นี้ ไม่ว่ำจะไดร้บัค่ำตอบแทนหรอืไม่กต็ำม 

2. ผูเ้ช่ำช่วงจะไม่โอนสทิธกิำรเช่ำช่วงภำยใตส้ญัญำฉบบันี้หรอืน ำทรพัยส์นิที่
เช่ำช่วงไม่ว่ำทัง้หมดหรอืบำงสว่นออกใหเ้ช่ำชว่งโดยไม่ไดร้บัควำมยนิยอม
ล่วงหน้ำจำกผู้ให้เช่ำช่วง เวน้แต่กำรโอนสทิธกิำรเช่ำช่วงหรอืกำรให้เช่ำ
ช่วงซึง่เป็นกำรประกอบธุรกจิตำมปกตติำมลกัษณะของทรพัยส์นิทีเ่ช่ำช่วง 

การบริหารและบ ารงุรกัษา
ทรพัยสิ์นท่ีเช่าช่วง 

1. เวน้แต่จะตกลงกนัเป็นอย่ำงอื่น ผูเ้ช่ำช่วงตกลงรบัผดิชอบค่ำใชจ้่ำยในกำร
บรหิำร  บ ำรุงรกัษำ  ปรบัปรุง  และซ่อมแซมทรพัยส์นิทีเ่ช่ำช่วง  และ /หรอื 
ทรัพย์ที่เกี่ยวข้องที่กองทรัสต์ลงทุนไว้ให้อยู่ในสภำพเหมำะแก่กำรใช้
ประโยชน์ตลอดระยะเวลำกำรเช่ำด้วยค่ำใชจ้่ำยของกองทรสัต์เอง  ทัง้นี้ 
ผู้ให้เช่ำช่วงจะให้ควำมร่วมมือตำมที่ผู้เช่ำช่วงร้องขอ  รวมถึงให้ควำม
ยินยอมและช่วยเหลือและอ ำนวยควำมสะดวกในด้ำนเอกสำร  กำรขอ
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อนุญำต และกำรตดิต่อกบัหน่วยงำนทีเ่กีย่วขอ้ง  

2. ในกรณีกำรซือ้ทรพัยส์นิทดแทนในสว่นทีห่มดสภำพกำรใชง้ำนหรอืกำรซือ้
ทรพัยส์นิเพิม่เตมิ ใหถ้อืว่ำผูเ้ช่ำช่วงเป็นเจำ้ของกรรมสทิธิใ์นทรพัยส์นิใหม่
ทีไ่ดม้ำ 

3. ไม่ว่ำในกรณีใด  กำรก่อสร้ำงสิง่ปลูกสร้ำงใดเพิ่มเติมตำมที่ระบุในข้อนี้
จะตอ้งเป็นไปตำมเงื่อนไขทีก่ ำหนดในกฎหมำย รวมถงึประกำศทีเ่กีย่วขอ้ง
ต่ำงๆ 

การประกนัภยั 1. ผูใ้ห้เช่ำช่วงจะจดัให้มกีำรท ำประกนัวนิำศภยัและประกนัอคัคภียัส ำหรบั
ทรพัย์สนิที่เช่ำช่วง และทรพัย์สนิภำยในทรพัย์สนิที่เช่ำช่วง และประกนั
ควำมเสีย่งภยัจำกกำรบำดเจบ็ร่ำงกำยและควำมเสยีหำยต่อทรพัยส์นิของ
บุคคลภำยนอกตลอดระยะเวลำกำรเช่ำช่วง โดยผูเ้ช่ำช่วงจะรบัผดิชอบค่ำ
เบี้ยประกันภัยดังกล่ำว ทัง้นี้วงเงินเอำประกันส ำหรับกำรประกันภัย
ทรัพย์สินจะต้องไม่ต ่ ำกว่ ำมูลค่ำต้นทุนทดแทนเต็มจ ำนวน ( Full 
Replacement Cost) ที่ไม่รวมค่ำที่ดนิ ซึ่งประเมนิโดยผู้ประเมนิมูลค่ำ
อสงัหำรมิทรพัย์ที่ได้รบัควำมเหน็ชอบจำกส ำนักงำน ก.ล.ต. ในรอบกำร
ประเมนิล่ำสดุก่อนทีจ่ะมกีำรต่ออำยุกรมธรรม ์ 

2. ผูใ้หเ้ช่ำช่วงจะด ำเนินกำรใหผู้เ้ช่ำช่วง และผูใ้หกู้ข้องผูเ้ช่ำช่วงเขำ้เป็นผูเ้อำ
ประกนัภยัร่วมกบัผูเ้อำประกนัภยัตำมกรมธรรมป์ระกนัภยัในปจัจุบนัไดแ้ก่ 
ส ำนักงำนทรพัย์สนิส่วนพระมหำกษัตริย์ และบรษิัทระบบขนส่งมวลชน
กรุงเทพ (มหำชน) จ ำกัดและเป็นผู้ร ับผลประโยชน์ร่วมในกรมธรรม์
ประกนัภยัธุรกจิหยุดชะงกั  

3. ภำยหลงัจำกทีร่ะยะเวลำคุม้ครองภำยใตก้รมธรรมป์ระกนัภยัควำมเสีย่งภยั
จำกกำรบำดเจบ็ร่ำงกำยและควำมเสยีหำยต่อทรพัยส์นิของบุคคลภำยนอก 
และกรมธรรม์ประกนัภยัธุรกจิหยุดชะงกัแต่ละฉบบัได้หมดอำยุลง ผู้เช่ำ
ช่วงจะจดัท ำประกนัภยัดงักล่ำวและช ำระเบี้ยประกนัภยัตลอดระยะเวลำ
กำรเช่ำ 

การด าเนินการกรณีทรพัยสิ์น
ท่ีเช่าช่วงเสียหายหรอืถกู
ท าลาย 

ในกรณีทีท่รพัยส์นิทีเ่ช่ำช่วงเสยีหำยหรอืถูกท ำลำยโดยเหตุกำรณ์ต่ำงๆ ภำยใต้
กรมธรรมป์ระกนัภยั คู่สญัญำตกลงกนัดงัต่อไปนี้ 

1. ในกรณีที่ทรัพย์สินที่เช่ำช่วงเสียหำยทัง้หมดหรืออย่ำงมีนัยส ำคัญ 
(Total Loss) 

ถ้ำควำมเสยีหำยใดๆ ก่อใหเ้กดิผลอย่ำงใดอย่ำงหนึ่งดงัต่อไปนี้ใหถ้ือ
ว่ำควำมเสยีหำยดงักล่ำวเป็นควำมเสยีหำยอย่ำงมนีัยส ำคญั (Total 
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Loss) 

(1) ควำมเสียหำยกระทบพื้นที่อำคำรที่เช่ำช่วงตำมสดัส่วนที่
ก ำหนดไว้ภำยใต้กรมธรรม์ประกันภัย ซึ่งรวมถึงควำม
เสียหำยในเชิงโครงสร้ำงของทรัพย์สินที่ เช่ำช่วง ซึ่ง
กรมธรรม์ประกันภัยก ำหนดว่ำเป็นควำมเสียหำยอย่ำงมี
นยัส ำคญั หรอื 

(2) มกีำรหยุด  หรือไม่สำมำรถด ำเนินกิจกำรตำมวตัถุประสงค์
ของกำรเช่ำช่วงไดต่้อไปเป็นระยะเวลำนำนเกนิกว่ำ  30  วนั 
หรอื 

(3) คู่สญัญำทัง้สองฝ่ำยมีควำมเหน็ร่วมกนัว่ำควำมเสยีหำยที่
เกดิขึน้จะส่งผลกระทบอย่ำงสำระส ำคญัจนท ำใหไ้ม่สำมำรถ
ด ำเนินกจิกำรตำมวตัถุประสงคข์องกำรเช่ำช่วงต่อไปไดเ้ป็น
ระยะเวลำเกนิกว่ำ 30 วนั 

เมื่อเกดิควำมเสยีหำยแบบ Total Loss เกดิขึน้ ผูใ้หเ้ช่ำช่วงจะต้องน ำเงนิค่ำ
สนิไหมทดแทน (ที่เจ้ำของที่ดนิและอำคำรได้รบัจำกบรษิัทประกนัภยัและส่ง
มอบต่อใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่ำช่วง) ไปท ำกำรสร้ำงทรพัยส์นิใหม่เพื่อใหส้ำมำรถจดัหำ
ผลประโยชน์ต่อไปได ้

2. ในกรณีทีท่รพัยส์นิทีเ่ช่ำไดร้บัควำมเสยีหำยบำงสว่น (Partial Loss) 

ผูใ้ห้เช่ำช่วงจะน ำเงนิค่ำสนิไหมทดแทน (ที่เจ้ำของที่ดินและอำคำร
ได้รับจำกบริษัทประกันภัยและส่งมอบต่อให้แก่ผู้ให้เช่ำช่วง)   ไป
ปรบัปรุงซ่อมแซมทรพัยส์นิเพื่อใหส้ำมำรถจดัหำผลประโยชน์ต่อไปได้ 

ทรพัยสิ์นท่ีเช่าช่วงถกูเวนคืน 1. ในกรณีที่ทรัพย์สนิที่เช่ำช่วงถูกเวนคืนไม่ว่ำทัง้หมดหรือบำงส่วนจนไม่
สำมำรถใช้ประโยชน์ได้ตำมวัตถุประสงค์ของกำรเช่ำตำมสญัญำนี้ ให้
สญัญำนี้เป็นอนัสิ้นสุดลงทนัที โดยผู้ให้เช่ำช่วงไม่มหีน้ำที่ต้องคนืค่ำเช่ำ
ช่วงให้แก่ผูเ้ช่ำช่วง และใหผู้้เช่ำช่วงมสีทิธไิด้รบัเงนิทดแทนค่ำเวนคนืใน
กรณีทีผู่ใ้หเ้ช่ำช่วงไดร้บัเงนิดงักล่ำวมำจำกกำรเวนคนื (หลงัหกัค่ำใชจ้่ำย
และภำษีที่เกี่ยวขอ้ง) จำกหน่วยงำนรำชกำรที่เกี่ยวขอ้งหรอืจำกเจ้ำของ
ทรัพย์สินที่เช่ำช่วง ตำมจ ำนวน หลักเกณฑ์ และวิธีกำรที่ก ำหนดใน
พระรำชบัญญัติกำรเวนคืนอสงัหำริมทรัพย์ พ.ศ. 2530 และที่แก้ไข
เพิม่เตมิ รวมถงึกฎหมำยอื่นทีเ่กีย่วขอ้งทีผู่เ้ช่ำช่วงมสีทิธไิดร้บั 

โดยในกรณีที่หน่วยรำชกำรที่รบัผิดชอบกำรเวนคืนไม่ได้มีกำรก ำหนด
สดัส่วนที่ผูเ้ช่ำช่วงต้องไดร้บั ใหใ้ชผู้ป้ระเมนิมูลค่ำทรพัยส์นิสอง (2) รำย 
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โดยให้ทรสัตีและผู้ให้เช่ำช่วงแต่งตัง้ฝ่ำยละ 1 รำย โดยค่ำทดแทนจะ
ค ำนวณตำมสตูรดงันี้ 

 ค่ำทดแทน  = (มูลค่ำสทิธกิำรเช่ำของทรพัย์สนิทีเ่ช่ำที่ถูกเวนคนื 
ณ วนัทีถู่กเวนคนื / มลูค่ำตลำดของทรพัยส์นิทีเ่ช่ำ
ที่ถูกเวนคืน ณ วนัที่ถูกเวนคนื) x จ ำนวนเงนิที่
ไดร้บัจำกกำรเวนคนืทรพัยส์นิทีเ่ช่ำทีถู่กเวนคนื 

โดยมลูค่ำสทิธกิำรเช่ำช่วงและมลูค่ำตลำดของทรพัยส์นิจะใชค้่ำเฉลีย่ของผู้
ประเมนิมลูค่ำทรพัยส์นิทัง้สอง (2) รำย 

2. ในกรณีทีท่รพัยส์นิทีเ่ช่ำช่วงถูกเวนคนืบำงสว่นและยงัสำมำรถใชป้ระโยชน์
ไดต้ำมวตัถุประสงคข์องกำรเช่ำตำมสญัญำนี้ ใหส้ญัญำฉบบันี้มผีลใชบ้งัคบั
ต่อไป โดยผูใ้หเ้ช่ำช่วงจะส่งมอบเงนิค่ำเวนคนืในกรณีทีผู่ใ้หเ้ช่ำช่วงไดร้บั
เงนิดงักล่ำวมำจำกกำรเวนคนื (หลงัหกัค่ำใชจ้่ำยและภำษทีีเ่กีย่วขอ้ง) จำก
หน่วยงำนรำชกำรที่เกี่ยวข้องหรือจำกเจ้ำของทรพัย์สนิที่เช่ำช่วงให้แก่
กองทรสัตท์นัททีีไ่ดร้บัเงนิจ ำนวนดงักล่ำว ซึง่ใหถ้อืว่ำเงนิทดแทนดงักล่ำว
เป็นกำรเยยีวยำควำมเสยีหำยทัง้หมดทีก่องทรสัตอ์ำจไดร้บัในกรณีนี้ 

ภาษีอากรและค่าธรรมเนียม 1. ผูเ้ช่ำช่วงตกลงรบัผดิชอบค่ำธรรมเนียมและค่ำใชจ้่ำยอื่นใดอนัเกีย่วกบักำร
เช่ำทรพัยส์นิทีเ่ช่ำช่วงและกำรจดทะเบยีนสทิธกิำรเช่ำทรพัยส์นิทีเ่ช่ำช่วง
ส ำหรบัระยะเวลำกำรเช่ำตำมทีไ่ดร้ะบุไวใ้นสญัญำฉบบันี้  

2. ผู้เช่ำช่วงจะรับผิดชอบช ำระค่ำภำษีโรงเรือนและที่ดินและ  /หรือภำษี
ทรพัยส์นิอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้งกบัทรพัยส์นิทีเ่ช่ำช่วงใหแ้ก่หน่วยงำนรำชกำรที่
เกีย่วขอ้ง  

การเลิกสญัญา เหตุกำรณ์อย่ำงใดอย่ำงหนึ่งตำมทีร่ะบุในกรณีดงักล่ำวต่อไปนี้ถอืเป็นเหตุแห่ง
กำรเลกิสญัญำฉบบันี้ 

1. สญัญำเช่ำหลกัระงบัลง ไม่ว่ำดว้ยเหตุใดกต็ำม 

2. ในกรณีทีม่กีฎหมำยก ำหนดใหเ้ลกิกองทรสัต์โดยไม่ใช่ควำมผดิของผู้เช่ำ
ช่วง และผูเ้ช่ำช่วงไดแ้จง้ใหผู้ใ้หเ้ชำ่ช่วงทรำบถงึกำรเลกิกองทรสัตเ์ป็นลำย
ลกัษณ์อกัษร  คู่สญัญำทัง้สองฝ่ำยมหีน้ำทีร่่วมกนัในกำรใชค้วำมพยำยำม
อย่ำง เต็มที่ร่ วมกันเพื่ อไม่ ให้สัญญำฉบับนี้ ระงับโดยผลจำ กกำร
เปลีย่นแปลงของกฎหมำย หรอืจำกค ำสัง่ของหน่วยงำนใดๆ  ของรฐั  เท่ำที่
ไม่ขดัต่อกฎหมำยหรอืค ำสัง่ของหน่วยงำนใดๆ  ของรฐัทีม่ผีลใชบ้งัคบัอยู่
ในขณะนัน้  เช่น  กำรจดัหำบุคคลใดๆ  มำรบัโอนสทิธแิละหน้ำทีท่ี่คู่สญัญำ
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ฝำ่ยนัน้มอียู่ตำมสญัญำฉบบัน้ี 

3. ผูใ้หเ้ช่ำช่วงมสีทิธเิลกิสญัญำ ในกรณีทีผู่เ้ช่ำช่วงจงใจหรอืประมำทเลนิเล่อ
อย่ำงรำ้ยแรง ฝ่ำฝืนหรอืไม่ปฏบิตัิตำมขอ้ตกลงที่ระบุไว้ในสญัญำขอ้หน่ึง
ขอ้ใดทีก่ ำหนดไวใ้นสญัญำนี้ซึง่ก่อใหเ้กดิผลกระทบในทำงลบอย่ำงรำ้ยแรง
ต่อทรพัย์สนิที่เช่ำช่วงภำยใต้สญัญำฉบบันี้ โดยที่เหตุกำรณ์ดงักล่ำวมไิด้
เป็นผลจำกกำรกระท ำของผู้ให้เช่ำช่วง และผู้เช่ำช่วงไม่แก้ไขควำมผิด
ดงักล่ำวใหแ้ลว้เสรจ็ภำยในระยะเวลำสำมสบิ (30) วนันับจำกวนัทีผู่ใ้หเ้ช่ำ
ช่วงไดแ้จง้เป็นลำยลกัษณ์อกัษรใหแ้กไ้ขควำมผดิดงักล่ำว เวน้แต่คู่สญัญำ
ตกลงเป็นอย่ำงอื่น 

4. ผู้เช่ำช่วงมีสิทธิเลิกสัญญำ ในกรณีที่ผู้ให้เช่ำช่วง จงใจ หรือประมำท
เลนิเล่ออย่ำงรำ้ยแรง ฝำ่ฝืนหรอืไม่ปฏบิตัติำมขอ้ตกลงทีร่ะบุไวใ้นสญัญำน้ี 
หรอืผดิค ำรบัรองทีใ่หไ้วใ้นสญัญำนี้ และผูใ้หเ้ช่ำช่วง ไม่สำมำรถด ำเนินกำร
แกไ้ขและปฏบิตัใิหถู้กตอ้งตำมสญัญำภำยในสำมสบิ (30) วนั นบัจำกวนัที่
ไดร้บัแจง้หรอืทรำบถงึเหตุแห่งกำรผดิสญัญำนัน้หรอืภำยในระยะเวลำใดๆ 
ทีคู่่สญัญำไดต้กลงกนั เวน้แต่กรณีทีผู่ใ้หเ้ช่ำช่วงไม่ท ำกำรจดทะเบยีนสทิธิ
กำรเช่ำช่วงใหแ้ก่ผูเ้ชำ่ช่วงในวนัทีผู่เ้ชำ่ช่วงก ำหนด ใหถ้อืว่ำเป็นเหตุผดินดั
ตำมสญัญำนี้ทนัท ีเวน้แต่คู่สญัญำจะตกลงเป็นอย่ำงอื่น 

5. ในกรณีผูใ้หเ้ช่ำช่วงปฏบิตัผิดิเงื่อนไขของสญัญำกูย้มืเงนิหรอืภำระผูกพนั
หรือภำระหนี้สินอื่นใดกับบุคคลใดๆ ก็ตำมซึ่งอำจน ำผู้ให้เช่ำช่วงไปสู่
สภำวะลม้ละลำยหรอืฟ้ืนฟูกจิกำร โดยผูใ้หเ้ช่ำช่วงไม่สำมำรถท ำกำรแกไ้ข
เหตุดงักล่ำวใหเ้สรจ็สิน้ภำยในหนึ่งรอ้ยยีส่บิ (120) วนั นับจำกวนัทีท่รำบ
หรอืมเีหตุอนัควรทรำบถงึเหตุกำรณ์ดงักล่ำว เวน้แต่ผูใ้หเ้ช่ำช่วงสำมำรถ
พสิจูน์และยนืยนัเป็นลำยลกัษณ์อกัษรจนเป็นทีพ่อใจแก่ผูเ้ชำ่ช่วงว่ำกำรผดิ
นัดดงักล่ำวไม่มผีลกระทบอย่ำงมนีัยส ำคญัต่อฐำนะทำงกำรเงนิของผู้ให้
เช่ำช่วงซึง่จะน ำผู้ใหเ้ช่ำช่วงไปสู่สภำวะลม้ละลำย และกำรผดินัดดงักล่ำว
ไม่มผีลกระทบต่อกำรเช่ำทรพัยส์นิทีเ่ช่ำช่วงและกำรใชส้ทิธขิองทรสัตเีพื่อ
กองทรสัตต์ำมสญัญำฉบบันี้ 

6. ในกรณีที่ผู้ให้เช่ำช่วงถูกศำลสัง่พทิกัษ์ทรพัย์หรือถูกศำลสัง่ให้ล้มละลำย 
หรอือยู่ในขัน้ตอนกำรเลกิบรษิัท กำรช ำระบญัช ีหรอืศำลมคี ำสัง่ให้ฟ้ืนฟู
กิจกำรของผู้ให้เช่ำช่วง ซึ่งทรัสตีเพื่อกองทรัสต์เห็นว่ำมีผลกระทบต่อ
ควำมสำมำรถของผูใ้หเ้ช่ำช่วงในกำรช ำระหนี้ หรอืปฏบิตัติำมสญัญำฉบบั
นี้ 

7. เมื่อครบก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำทรพัยส์นิทีเ่ช่ำช่วงตำมก ำหนดในสญัญำ
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ฉบบันี้ 

8. คู่สญัญำตกลงเลกิสญัญำ 

9. ในกรณีทีม่กีำรเลกิกองทรสัต์ ดว้ยเหตุอื่นนอกจำกขอ้ 2. 

10. ในกรณีที่ทรพัย์สนิที่เช่ำช่วงถูกเวนคืนไม่ว่ำทัง้หมดหรือบำงส่วนจนไม่
สำมำรถใชป้ระโยชน์ได ้ตำมวตัถุประสงคข์องกำรเช่ำตำมสญัญำฉบบันี้ 

11. ผู้เช่ำช่วงมสีทิธเิลกิสญัญำ ในกรณีที่ทรพัย์สนิที่เช่ำช่วงเสยีหำยทัง้หมด
หรืออย่ำงมีนัยส ำคญั (Total Loss)  ในระหว่ำงระยะเวลำกำรเช่ำ 7 ปี
สดุทำ้ย 

ผลของการเลิกสญัญา 1. เว้นแต่ก ำหนดไว้เป็นอย่ำงอื่นในสญัญำฉบบันี้   ในกรณีที่เกิดเหตุกำรณ์
ตำมทีร่ะบุไวใ้นสญัญำฉบบัน้ีซึง่ไม่ใช่ควำมผดิของคู่สญัญำฝำ่ยใดฝ่ำยหน่ึง
ให้ถือว่ำสญัญำฉบบันี้สิ้นสุดลง  โดยที่คู่สญัญำแต่ละฝ่ำยไม่มีสทิธิเรียก
ค่ำเสยีหำย หรอืค่ำใชจ้่ำยใดๆจำกคู่สญัญำอกีฝำ่ยหน่ึง อย่ำงไรกด็ผีูใ้หเ้ช่ำ
ช่วงจะช ำระคนืค่ำเช่ำทรพัยส์นิทีเ่ช่ำช่วงคงเหลอืตำมสดัสว่นระยะเวลำกำร
เช่ำช่วงทีเ่หลอือยู่ใหแ้ก่ผูเ้ช่ำช่วง 

 

2. ในกรณีที่เกดิเหตุเลกิสญัญำตำมขอ้  3.  โดยที่เหตุกำรณ์ดงักล่ำวมไิดเ้ป็น
ผลจำกกำรกระท ำของผู้ให้เช่ำช่วงในฐำนะผู้ให้เช่ำช่วง  และผู้เช่ำช่วงไม่
แก้ไขควำมผดิดงักล่ำวให้แล้วเสรจ็ภำยในระยะเวลำสำมสบิ    )30  ( วนันับ
จำกวนัทีผู่ใ้หเ้ช่ำชว่งไดแ้จง้เป็นลำยลกัษณ์อกัษรใหแ้กไ้ขควำมผดิดงักล่ำว 
 หรอืตำมทีคู่่สญัญำตกลงเป็นอย่ำงอื่น ผูใ้หเ้ช่ำช่วงมสีทิธเิลกิสญัญำ และมี
สทิธเิรยีกค่ำเสยีหำยและ/หรอืค่ำใชจ้่ำยอื่นใดอนัเกดิจำกกำรทีม่เีหตุผดินัด
เกดิขึน้นัน้จำกผูเ้ช่ำช่วง 

3. ในกรณีทีเ่กดิเหตุเลกิสญัญำตำมขอ้ 4. และเหตุกำรณ์ดงักล่ำวมไิดเ้ป็นผล
จำกกำรทีผู่เ้ช่ำช่วงไม่ปฏบิตัหิน้ำทีห่รอืปฏบิตัหิน้ำทีผ่ดิพลำด หรอืปฏบิตัิ
บกพร่องต่อหน้ำที่ตำมสัญญำฉบับนี้  และผู้ให้เช่ำช่ วง ไม่สำมำรถ
ด ำเนินกำรแกไ้ขและปฏบิตัใิหถู้กต้องตำมสญัญำภำยในสำมสบิ (30) วนั
นับจำกวนัทีไ่ดร้บัแจ้งหรอืทรำบถึงเหตุแห่งกำรผดิสญัญำนัน้หรอืภำยใน
ระยะเวลำใดๆ ทีคู่่สญัญำไดต้กลงกนั หรอืกรณีทีผู่ใ้หเ้ช่ำช่วงไม่ท ำกำรจด
ทะเบยีนสทิธกิำรเช่ำช่วงใหแ้ก่ผูเ้ช่ำช่วงในวนัที่ผูเ้ช่ำช่วงก ำหนด ผูเ้ช่ำช่วง
มสีทิธบิอกเลกิสญัญำฉบบันี้ไดท้นัท ีและผูใ้หเ้ช่ำช่วงจะตอ้งช ำระคนืค่ำเช่ำ
ทรพัยส์นิทีเ่ช่ำช่วงคงเหลอืตำมรำคำประเมนิ ณ วนัทีส่ญัญำฉบบันี้สิน้สุด
ลงตำมเวลำที่คงเหลืออยู่ในสญัญำนี้ โดยให้ทรัสตีและผู้ให้เช่ำช่วงจะ
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แต่งตัง้ผูป้ระเมนิมลูค่ำทรพัยส์นิฝำ่ยละ 1 รำย และตกลงใชม้ลูค่ำเฉลีย่ทีไ่ด้
จำกกำรประเมินของผู้ประเมินมูลค่ำทรัพย์สินทัง้ 2 รำยเป็นค่ำเช่ำ
ทรพัยส์นิทีเ่ช่ำช่วงคงเหลอื นอกจำกนี้ผูใ้หเ้ช่ำช่วงจะต้องช ำระคนืเงนิหรอื
ผลประโยชน์อื่นใดที่ผู้ให้เช่ำช่วงได้รบัไวใ้นนำมของผู้เช่ำช่วงให้แก่ผู้ เช่ำ
ช่วงตำมสดัสว่นของระยะเวลำกำรเช่ำทีเ่หลอือยู่ ทัง้นี้ ไม่ตดัสทิธขิองผูเ้ช่ำ
ช่วงในกำรเรยีกรอ้งค่ำเสยีหำยและ/หรอืค่ำใชจ้่ำยอื่นใดอนัเกดิจำกกำรทีม่ี
เหตุผดินดัเกดิขึน้นัน้จำกผูใ้หเ้ช่ำช่วง 

4. ในกรณีทีเ่กดิเหตุเลกิสญัญำตำมขอ้  5.  และ /หรอื  ขอ้ 6. ผูเ้ช่ำช่วงมสีทิธิ
บอกเลกิสญัญำฉบบันี้ไดท้นัท ีและในกรณีทีผู่เ้ช่ำช่วงใชส้ทิธดิงักล่ำว  ผูใ้ห้
เช่ำช่วงจะต้องช ำระคนืค่ำเช่ำทรพัย์สนิที่เช่ำช่วงคงเหลอื  รวมถงึเงนิหรอื
ผลประโยชน์อื่นใดทีผู่ใ้หเ้ช่ำช่วงไดร้บัไวใ้นนำมกองทรสัต์ใหแ้ก่กองทรสัต์
ตำมสดัสว่นของระยะเวลำกำรเช่ำทีเ่หลอือยู่ ทัง้นี้  ไม่ตดัสทิธขิองผูเ้ช่ำช่วง
ในกำรเรยีกรอ้งค่ำเสยีหำยและ /หรอืค่ำใชจ้่ำยอื่นใดอนัเกดิจำกกำรทีม่เีหตุ
ผดินดัเกดิขึน้นัน้ เวน้แต่เหตุผดินดัของผูใ้หเ้ช่ำชว่งตำมเหตุเลกิสญัญำตำม
ขอ้ 5. และ/หรอื ขอ้ 6. ดงักล่ำวเกดิจำกกำรทีผู่เ้ช่ำช่วงไม่ปฏบิตัติำมหน้ำที่
หรอืปฏบิตัหิน้ำทีผ่ดิพลำดตำมสญัญำฉบบันี้  

5. ในกรณีทีเ่กดิเหตุเลกิสญัญำตำมขอ้ 7. ขอ้ 8. หรอืขอ้ 9.  ใหถ้อืว่ำสญัญำ
ฉบับนี้สิ้นสุดลง  โดยที่คู่ส ัญญำแต่ละฝ่ำยไม่มีสิทธิเรียกค่ำเสียหำย 
ค่ำใช้จ่ำยค่ำเช่ำทรพัย์สนิทีเ่ช่ำช่วงหรอืเงนิหรอืประโยชน์ตอบแทนอื่นใด
จำกคู่ส ัญญำอกีฝำ่ยหน่ึงได ้โดยผูใ้หเ้ช่ำช่วงต้องช ำระคนืค่ำเช่ำทรพัยส์นิ
ทีเ่ช่ำช่วงคงเหลอืใหแ้ก่ผูเ้ช่ำช่วง (หำกม)ี ทัง้นี้ เวน้แต่คู่สญัญำจะตกลงกัน
เป็นอย่ำงอื่น 

6. ในกรณีที่เกดิเหตุเลกิสญัญำตำมขอ้ 10.  ใหถ้อืว่ำสญัญำฉบบันี้สิน้สุดลง 
โดยผูเ้ช่ำช่วงมสีทิธไิดร้บัเงนิค่ำเวนคนืตำมทีร่ะบุในหวัขอ้ทรพัยส์นิที่เช่ำ
ช่วงถูกเวนคนื 

7. ในกรณีทีเ่กดิเหตุเลกิสญัญำตำมขอ้  11. ผูเ้ช่ำช่วงมสีทิธบิอกเลกิสญัญำ
ฉบบันี้ และในกรณีทีผู่เ้ช่ำช่วงใชส้ทิธดิงักล่ำว  ผูใ้หเ้ช่ำช่วงจะต้องช ำระคนื
ค่ำเช่ำทรพัยส์นิทีเ่ช่ำช่วงคงเหลอื รวมถงึเงนิหรอืผลประโยชน์อื่นใดทีผู่ใ้ห้
เช่ำช่วงได้รับไว้ในนำมกองทรัสต์ให้แก่กองทรัสต์ตำมสัดส่วนของ
ระยะเวลำกำรเช่ำทีเ่หลอือยู่ 

การส่งคืนทรพัยสิ์นท่ีเช่าช่วง เมื่อสญัญำเช่ำช่วงฉบบันี้สิ้นสุดลงไม่ว่ำด้วยเหตุใดๆ ตำมที่ได้ก ำหนดไว้ใน
สญัญำฉบบันี้ ผูเ้ช่ำช่วงจะส่งมอบทรพัยส์นิทีเ่ช่ำช่วงคนื ตำมสภำพทีเ่ป็นอยู่ ณ 
เวลำนัน้พร้อมกับส่วนควบและอุปกรณ์ที่ติดตรึงตรำและไม่ติดตรึงตรำกับ
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ทรพัย์สนิที่เช่ำช่วง (เว้นแต่คู่สญัญำจะได้ตกลงกนัเป็นอย่ำงอื่น) นับจำกวนัที่
สญัญำฉบบันี้สิน้สุดลง หรอืตำมทีก่ ำหนดในสญัญำ ภำยใน 60 (หกสบิ) วนั นับ
จำกวนัที่สญัญำฉบบันี้สิน้สุดลง หรอื ตำมที่ก ำหนดในสญัญำ เว้นแต่ในกรณีที่
คู่สญัญำจะไดต้กลงกนัเป็นอย่ำงอื่น หรอืไม่สำมำรถสง่มอบสว่นควบและอุปกรณ์
ที่ติดตรงึตรำและไม่ติดตรงึตรำกบัทรพัย์สนิที่เช่ำช่วงได้เนื่องจำกเหตุสุดวสิยั 
หรอืกำรเสื่อมสภำพของทรพัย์สนินัน้ๆ เนื่องจำกกำรใช้งำนตำมปกติหรอือำยุ
กำรใชง้ำนของทรพัยส์นินัน้ นอกจำกนี้ ผูเ้ช่ำช่วงจะส่งมอบเงนิหรอืทรพัยส์นิอื่น
ใดทีท่รสัตเีพื่อกองทรสัตไ์ดร้บัไวแ้ทนผูใ้หเ้ช่ำช่วง (ถำ้ม)ี ใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่ำช่วง 

 

1.2 สญัญาซื้อขายเฟอรน์ิเจอร ์เครือ่งมอืและอุปกรณ์ โครงการสาทร สแควร ์

ผูข้าย บรษิทั นอรท์ สำธร เรยีลตี ้จ ำกดั 

ผูซ้ื้อ ทรสัตีกระท ำในนำมของทรสัต์เพื่อกำรลงทุนในสทิธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัย์
โกลเดน้เวนเจอร ์

ทรพัยสิ์นท่ีซ้ือขาย เฟอรน์ิเจอร ์เครื่องมอื และอุปกรณ์อ ำนวยควำมสะดวกต่ำง ๆ รวมทัง้อุปกรณ์
อื่นใดทีใ่ชเ้พื่อวตัถุประสงคใ์นกำรประดบัตกแต่งอำคำรส ำนกังำนโครงกำรสำทร 
สแควร ์และ/หรอืกำรประกอบธุรกจิใดๆทีเ่กีย่วขอ้งกบักำรใหเ้ช่ำพืน้ทีใ่นอำคำร
ส ำนกังำนโครงกำรสำทร สแควร ์ซึง่ผูข้ำยเป็นผูม้กีรรมสทิธิ ์รวมทัง้สทิธใิดๆ ที่
เกีย่วกบัหรอืเกีย่วเน่ืองกบัทรพัยส์นิดงักล่ำว(แลว้แต่กรณี) 

ราคาซ้ือขาย รำคำซือ้ขำยเฟอรน์ิเจอร ์เครื่องมอืและอุปกรณ์เมื่อรวมกบัค่ำเชำ่ช่วงทีด่นิ 
อำคำรส ำนกังำน สิง่ปลกูสรำ้ง และงำนระบบโครงกำรสำทร สแควรแ์ลว้จะไม่
เกนิ 6,947 ลำ้นบำท (รวมภำษมีลูค่ำเพิม่) ซึง่ผูซ้ือ้จะช ำระรำคำซือ้ขำยทัง้
จ ำนวนภำยในวนัทีม่กีำรจดทะเบยีนสทิธกิำรเช่ำช่วงทีด่นิ และอำคำรส ำนกังำน
ต่อหน่วยงำนรำชกำรทีเ่กีย่วขอ้งตำมทีร่ะบุไวใ้นสญัญำเช่ำชว่งทีด่นิ อำคำร
ส ำนกังำน สิง่ปลกูสรำ้ง และงำนระบบ โครงกำรสำทร สแควร ์

การโอนกรรมสิทธ์ิใน
ทรพัยสิ์น 

คู่สญัญำตกลงใหก้รรมสทิธิใ์นทรพัยส์นิทีซ่ือ้ขำยภำยใต้สญัญำฉบบัน้ีมผีลเป็น
กำรโอนอย่ำงสมบูรณ์ในวนัจดทะเบยีนตำมทีก่ ำหนดไว้ในสญัญำเช่ำช่วงทีด่นิ 
อำคำรส ำนักงำน สิง่ปลูกสรำ้ง และงำนระบบ โครงกำรสำทร สแควร ์และได้มี
กำรช ำระรำคำตำมทีก่ ำหนดในสญัญำฉบบันี้แลว้ ("วนัโอนกรรมสิทธ์ิ") 

เหตผิุดนัดหรอืเหตแุห่งการ
เลิกสญัญา 

ก่อนวนัโอนกรรมสทิธิ ์สญัญำนี้อำจสิน้สดุลงไดใ้นกรณีดงัต่อไปนี้ 

1. ในกรณีที่คู่สญัญำฝ่ำยใดฝ่ำยหน่ึงฝ่ำฝืนหรอืไม่ปฏบิตัติำมขอ้ตกลงที่
ระบุไวใ้นสญัญำนี้ หรอืผดิค ำรบัรองทีใ่หไ้วใ้นสญัญำนี้ คู่สญัญำอกีฝำ่ย
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มสีทิธบิอกเลกิสญัญำไดท้นัท ี

2. ในกรณีที่ผู้ขำย  ถูกศำลสัง่พทิกัษ์ทรพัย์หรอืถูกศำลสัง่ให้ล้มละลำย 
หรอือยู่ในขัน้ตอนกำรเลกิบรษิัท  กำรช ำระบญัช ี หรอืมกีำรร้องขอให้
ฟ้ืนฟูกจิกำรของผูข้ำยต่อศำลหรอืหน่วยงำนรำชกำรทีเ่กีย่วขอ้ง  ซึง่ผู้
ซือ้เหน็ว่ำมผีลกระทบต่อควำมสำมำรถของผูข้ำย  ในกำรปฏบิตัิตำม
สญัญำนี้ ผูซ้ือ้มสีทิธบิอกเลกิสญัญำไดท้นัท ี

3. ในกรณีทีก่องทรสัตไ์ม่ไดร้บัอนุมตัใิหจ้ดัตัง้ขึน้จำกหน่วยงำนรำชกำรที่
เกีย่วขอ้ง ภำยในวนัโอนกรรมสทิธิ ์คู่สญัญำมสีทิธบิอกเลกิสญัญำได้
ทนัท ี

4. ในกรณีที่ไม่มกีำรด ำเนินกำรจดทะเบยีนเช่ำช่วงตำมสญัญำเช่ำช่วง
ที่ดิน  และสิ่งปลูกสร้ำง  โครงกำรสำทร  สแควร์ภำยในระยะเวลำที่
คู่สญัญำได้ตกลงกนั หรือในกรณีที่สญัญำเช่ำช่วงที่ดิน  และสิง่ปลูก
สรำ้ง โครงกำรสำทร สแควรร์ะงบัหรอืสิน้ผลใชบ้งัคบัลง 

ผลของการผิดนัดหรอืผลอนั
เกิดจากเหตแุห่งการเลิก
สญัญา 

เมื่อมีกำรเลิกสญัญำ ให้ถือว่ำคู่สญัญำทัง้สองฝ่ำยปรำศจำกภำระหน้ำที่ซึ่ง
จะตอ้งผกูพนักนัตำมสญัญำฉบบันี้ แต่ทัง้นี้ ไม่รวมถงึภำระหน้ำทีใ่ด ๆ ซึง่เกดิ
ก่อนกำรเลกิสญัญำ และย่อมไม่ตดัสทิธใินกำรเรยีกร้องค่ำเสยีหำย ในกรณีที่
กำรผิดสัญญำนั ้น เกิดจำกควำมผิดของคู่ส ัญญำฝ่ำยใดฝ่ำยหน่ึง หรือ
ค่ำเสียหำยที่เกิดขึ้นจำกกำรไม่ได้รับโอน ครอบครองหรือใช้ประโยชน์ใน
ทรพัยส์นิ 

 

1.3 สญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์โครงการสาทร สแควร ์

คู่สญัญา 1. บรษิทั ยนูิเวนเจอร ์รที แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั (“บริษทัฯ”) ในฐำนะผูจ้ดักำร

กองทรสัตแ์ละ 

2. บรษิทั นอรท์ สำธร เรยีลตี้ จ ำกดั ในฐำนะผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์

วตัถปุระสงค ์ บรษิทัฯ ตกลงแต่งตัง้ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์และผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ตก

ลงรบักำรแต่งตัง้ใหท้ ำหน้ำทีเ่ป็นผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ของกองทรสัต์ในส่วน

ที่เกี่ยวขอ้งกบัโครงกำรสำทร สแควร์ โดยมีสทิธิ หน้ำที่ และขอบเขตควำม

รบัผดิชอบตำมทีก่ ำหนดไวใ้นสญัญำ 

ระยะเวลาของสญัญา ประมำณ 25 ปี นบัแต่วนัทีจ่ดทะเบยีนกำรเช่ำช่วงสญัญำเช่ำช่วงทีด่นิ  อำคำร

ส ำนกังำน สิง่ปลกูสรำ้ง และงำนระบบโครงกำรสำทร สแควรเ์ป็นต้นไป โดยจะ

สิน้สดุในวนัที ่6 ตุลำคม พ.ศ. 2583 
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หน้าท่ีและความรบัผิดของ

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

1. หน้าท่ีเก่ียวกบัการบริหารจดัการอสงัหาริมทรพัย ์

 ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยม์หีน้ำทีห่ลกั ดงันี้ 

1.1 จดัหำผลประโยชน์จำกทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์เขำ้ลงทุนตำมนโยบำยของ

ผูจ้ดักำรกองทรสัตเ์พื่อประโยชน์ทีด่ทีีส่ดุของกองทรสัต ์ 

1.2 บ ำรุงรกัษำและซ่อมแซมทรพัย์สนิที่กองทรสัต์เขำ้ลงทุน ตรวจสอบกำร

ปฏิบัติตำมกฎหมำยเกี่ยวกับกำรควบคุมอำคำรและสิ่งปลูกสร้ำง 

กฎหมำยสิ่งแวดล้อม และกฎหมำยที่เกี่ยวข้อง โดยค่ำใช้จ่ำยของ

กองทรสัต ์

1.3 กำรจดัท ำบญัชแีละรำยงำน เอกสำรกำรจดักำร และกำรตรวจสอบภำยใน 

1.4 พัฒนำและจัดให้มีแผนกำรโฆษณำแผนกำรส่งเสริมกำรขำยส ำหรับ

ทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขำ้ลงทุน 

2. หน้าท่ีในการเปิดเผยข้อมูล 

เปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกบักำรบริหำรจดักำรและกำรจดัหำประโยชน์จำก

ทรพัยส์นิที่กองทรสัต์เขำ้ลงทุน รวมถงึขอ้มูลเกีย่วกบัส่วนไดเ้สยีของตน

และของผู้มอี ำนำจควบคุมของผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยต์ำมหลกัเกณฑ์

และวธิกีำรทีบ่รษิทัฯ และทรสัตจีะก ำหนดใหแ้ก่บรษิทัฯและทรสัตทีรำบ 

3. หน้าท่ีในการปฏิบติัตามหลักเกณฑ์เก่ียวกับการท ารายการกับ

บุคคลท่ีเก่ียวโยงของกองทรสัต ์

ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยม์หีน้ำทีป่ฎบิตัติำมหลกัเกณฑก์ำรบรหิำรจดักำร

กองทรสัตใ์นเรื่องกำรท ำรำยกำรกบับุคคลทีเ่กีย่วขอ้งของกองทรสัต์ ทัง้นี้ 

ให้ผู้บริหำรอสงัหำริมทรพัย์ปฎิบตัิหน้ำที่โดยค ำนึงถึงผลประโยชน์ที่ดี

ทีส่ดุของกองทรสัตแ์ละผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

4. หน้าท่ีในการให้ความรว่มมือกบับริษทัฯ และทรสัตี 

 ผู้บริหำรอสงัหำริมทรัพย์รับทรำบและตกลงว่ำกำรปฏิบัติหน้ำที่ของ

ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยต์ำมสญัญำนี้ จะอยู่ในกำรก ำกบัดแูลของบรษิทัฯ 

และผู้บรหิำรอสงัหำรมิทรพัย์มหีน้ำที่ในกำรให้ควำมร่วมมอืกบับรษิัทฯ 

และทรัสตี ในกำรปฏิบัติต ำมระบบก ำกับดูแลส ำหรับผู้บริหำร

อสงัหำรมิทรพัยต์ำมทีบ่รษิทัฯ และ/หรอืทรสัตกี ำหนดอย่ำงเคร่งครดั 

5. หน้าท่ีในการป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์ 

ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยม์หีน้ำทีใ่นกำรจดัใหม้ ีปฏบิตัติำม และปรบัปรุง

มำตรกำรในกำรป้องกันควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์และรักษำ
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ประโยชน์ทีด่ทีีส่ดุของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ รวมทัง้เปิดเผยควำมขดัแยง้ทำง

ผลประโยชน์ที่อำจเกดิขึน้ใหถู้กต้อง ครบถ้วนและตรงต่อควำมเป็นจรงิ

ใหแ้ก่บรษิทัฯ และทรสัตทีรำบ นอกจำกนี้ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยจ์ะไม่

ด ำเนินกำรใดๆ อันเป็นกำรขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ตำม

รำยละเอยีดทีก่ ำหนดไวใ้นสญัญำนี้ 

6. การมอบหมายให้บุคคลอ่ืนปฏิบติัหน้าท่ีและการก ากบัดแูล

(Outsourcing) 

กำรปฎิบัติหน้ำที่ต่ำงๆ ของผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ตำมสัญญำนี้

ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยม์หีน้ำทีด่ ำเนินกำรดว้ยตนเองเท่ำนัน้ อย่ำงไรก็

ดี ผู้บริหำรอสงัหำริมทรัพย์อำจมอบหมำยให้บุคคลอื่นปฏิบัติหน้ำที่

บำงส่วนของผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์เท่ำที่ไม่ข ัดต่อกฎหมำย กฎ 

ร ะ เ บี ย บ  ห รื อ ป ร ะ ก ำ ศ ใ ด ๆ ที่ ใ ช้ บั ง คั บ แ ก่ ก อ ง ท รั ส ต ์ 

ทรสัต ีผูจ้ดักำรกองทรสัต์ และผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์และเป็นไปตำม

หลกัเกณฑ์ที่ก ำหนดไว้ในนโยบำยเกี่ยวกบักำรมอบหมำยงำนและกำร

ว่ำจ้ำงบุคคลภำยนอกให้ช่วยเหลือในกำรปฏิบัติงำนของผู้บริหำร

อสงัหำริมทรพัย์ (Outsourcing) ซึ่งผู้บริหำรอสงัหำริมทรัพย์ได้มีกำร

เปิดเผยต่อบรษิัทฯ แล้ว โดยผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยต์้องแจง้ให้ทรสัต ี

และผูจ้ดักำรกองทรสัตท์รำบถงึกำรมอบหมำยดงักล่ำวทุกครัง้ นอกจำกนี้

ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยต์้องควบคุมดูแลผูท้ีไ่ดร้บัมอบหมำยดงักล่ำวให้

ปฏิบตัิหน้ำที่เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรสัต์ และและเพื่อให้กำร

ปฎบิตัหิน้ำทีด่งักล่ำวเป็นไปตำมขอ้ตกลงและเงื่อนไขต่ำงๆ แห่งสญัญำนี้ 

7. ระบบงานเก่ียวกบัการปฏิบติัหน้าท่ีของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ 

ผู้บริหำรอสงัหำริมทรพัย์ตกลงที่จะจดัให้มี ปฏิบตัิตำม ปรบัปรุง และ

เปิดเผยขอ้มูลเกี่ยวกบัระบบงำนต่ำงๆ ที่เกี่ยวกบักำรปฏบิตัหิน้ำที่ของ

ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ เพื่อให้กำรปฎิบัติหน้ำที่ของผู้บริหำร

อสงัหำรมิทรพัยต์ำมสญัญำนี้มปีระสทิธภิำพและเป็นไปเพื่อประโยชน์ทีด่ี

ทีส่ดุของกองทรสัตแ์ละผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

ค่าตอบแทนและค่าใช้จา่ย กองทรสัต์ตกลงช ำระค่ำธรรมเนียมในกำรจดักำรและบรหิำรอสงัหำรมิทรพัย์

ใหแ้ก่ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยด์งันี้ 

1. ค่าธรรมเนียมพืน้ฐานในการจดัการทรพัยสิ์น (Base Fee)  

 ไม่เกิน 60 ล้ำนบำทต่อปี โดยกองทรัสต์ตกลงช ำระให้แก่ผู้บริหำร
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อสงัหำรมิทรพัยเ์ป็นรำยเดอืน 

2. ค่าธรรมเนียมผนัแปรในการจดัการทรพัยสิ์น (Variable Fee) 

 ไม่เกินร้อยละ 8 ต่อปีของรำยได้จำกกำรให้เช่ำพื้นที่โครงกำรสำทร 

สแควรท์ัง้หมด โดยกองทรสัต์ตกลงช ำระใหแ้ก่ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์

เป็นรำยไตรมำส 

หมายเหต:ุ  

 ปีที่ 1 คิดค ำนวณตำมสดัส่วนระยะเวลำกำรปฏิบัติหน้ำที่ของผู้บริหำร
อสงัหำรมิทรพัยต์ำมจรงิ 

 ตัง้แต่ปีที่ 7 เป็นต้นไป อัตรำค่ำธรรมเนียมพื้นฐำนจะพิจำรณำจำก
ค่ำใช้จ่ำยในกำรดูแลบรหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ (โดยไม่รวมค่ำใช้จ่ำยต่ำงๆ
ตำมที่ระบุ ในหัวข้อ " ค่าใช้จ่ายท่ีผู้บ ริหารอสังหาริมทรัพย์ต้อง
รบัผิดชอบส าหรบัการดแูลทรพัยสิ์น") 

 ค่ำธรรมเนียมผันแปรในกำรจัดกำรทรัพย์สินตำมข้อ 2. นี้ได้รวมภำษี
โรงเรอืนและทีด่นิและ/หรอืภำษีทรพัยส์นิอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้งกบัโรงเรอืนและ
ที่ดินของโครงกำรสำทร สแควร์ที่ต้องช ำระให้แก่หน่วยงำนรำชกำรที่
เกี่ยวขอ้งในแต่ละปีแล้ว โดยในกรณีที่มีกำรเปลี่ยนแปลงกฎหมำย หรือ
อตัรำภำษีส ำหรบัภำษีโรงเรือนและที่ดินและ/หรือภำษีทรพัย์สนิอื่นใดที่
เกีย่วขอ้งกบัโรงเรอืนและทีด่นิของโครงกำรสำทร สแควร ์บรษิทัฯ อำจปรบั
เพิ่ม หรือลดอัตรำค่ำธรรมเนียมในข้อ 2. นี้  ให้สอดคล้องกับกำร
เปลีย่นแปลงดงักล่ำว   

ค่าใช้จ่ายท่ีผูบ้ริหาร 

อสงัหาริมทรพัยต้์องรบัผิด 

ชอบส าหรบัการดแูล 

ทรพัยสิ์น 

ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยต์กลงรบัผดิชอบค่ำใชจ้่ำยดงัต่อไปนี้เป็นระยะเวลำ 6 

(หก) ปีนับแต่วนัที่เริม่ต้นสญัญำ โดยค่ำใช้จ่ำยดงักล่ำวถือเป็นส่วนหนึ่งของ

ค่ำธรรมเนียมในกำรจดักำรและบรหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์

 ค่ำใช้จ่ำยในกำรดูแลบรหิำรจดักำร ซ่อมแซมและบ ำรุงรกัษำทรพัย์สนิ 
(Maintenance) ที่อยู่นอกเหนือหน้ำทีข่องผู้เช่ำรำยย่อยภำยใต้สญัญำ
เช่ำพื้นที่อำคำรส ำนักงำนและสัญญำบริกำรที่เกี่ยวข้อง  รวมถึงค่ำ
บ ำรุงรกัษำทำงเชื่อมบทีเีอส 

 ค่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำร ควบคุมงำน ซ่อมแซม ดูแล บ ำรุงรกัษำ จดัซือ้
จดัหำ และ/หรอืก่อสรำ้งเพิม่เติมเพื่อปรบัปรุง พฒันำ ทดแทน ท ำให้
เทียบเท่ำ เพิ่มมูลค่ำ และ/หรือปรบัแบบภูมิทศัน์หรือภูมิสถำปตัย์
อสงัหำรมิทรพัย ์และ/หรอืทรพัยส์นิทีเ่กีย่วขอ้งทีก่องทรสัตล์งทุน   

 ค่ำใช้จ่ำยที่เกี่ยวกบักำรจดัหำผู้เช่ำส ำหรบัทรพัย์สนิที่กองทรสัต์ลงทุน 
เช่น ค่ำโฆษณำ ค่ำคอมมชิชัน่ และค่ำใชจ้่ำยในกำรสง่เสรมิกำรขำย 

 ค่ำเบี้ยประกนัส ำหรบัประกนัวินำศภยัและประกนัอคัคภีัย ประกนัภัย
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ธุรกจิหยุดชะงกั และประกนัภยัควำมเสีย่งภยัจำกกำรบำดเจบ็ร่ำงกำย
และควำมเสยีหำยต่อทรพัยส์นิของบุคคลภำยนอก ในสว่นทีเ่กีย่วขอ้งกบั
ทรพัยส์นิทีก่องทรสัตล์งทุน 

ภาษีโรงเรอืนและท่ีดิน ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยต์กลงเป็นผู้รบัผดิชอบในกำรช ำระภำษีโรงเรอืนและ

ทีด่นิและ/หรอืภำษทีรพัยส์นิอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้งกบัโรงเรอืนและทีด่นิของโครงกำร

สำทร สแควร์ที่ต้องช ำระให้แก่หน่วยงำนรำชกำรที่เกี่ยวข้องตลอดอำยุของ

สญัญำฉบบันี้ โดยใหถ้อืว่ำค่ำภำษโีรงเรอืนและทีด่นิและ/หรอืภำษีทรพัยส์นิอื่น

ใดทีเ่กีย่วขอ้งกบัโรงเรอืนและทีด่นิของโครงกำรสำทร สแควรท์ีต่้องช ำระใหแ้ก่

หน่วยงำนรำชกำรทีเ่กีย่วขอ้งดงักล่ำวไดร้วมอยู่ในค่ำธรรมเนียมผนัแปรในกำร

จดักำรทรพัยส์นิแลว้ 

การพิจารณาผลการ

ด าเนินงานของผูบ้ริหาร

อสงัหาริมทรพัย ์

ผูจ้ดักำรกองทรสัต์จะพจิำรณำผลกำรด ำเนินงำนของผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์

ภำยในระยะเวลำทีก่ ำหนดไวข้องแต่ละปี ตลอดอำยุของสญัญำแต่งตัง้ผูบ้รหิำร

อสังหำริมทรัพย์  โดยกำรพิจำรณำผลกำรด ำ เนินงำนของผู้บริหำร

อสงัหำรมิทรพัยค์รัง้แรกจะเริม่ท ำกำรประเมนิผลกำรด ำเนินงำนภำยหลงัจำก 3 

ปี นบัแต่รอบปี พ.ศ. 2562 เป็นตน้ไป  

ผู้จ ัดกำรกองทรัสต์อำจพิจำรณำ ใช้สิทธิ เลิกสัญญำแต่งตั ้งผู้บริหำร

อสงัหำริมทรพัย์นี้ได้ โดยแจ้งให้ผู้บรหิำรอสงัหำริมทรพัย์ทรำบล่วงหน้ำเป็น

ลำยลกัษณ์อกัษรไม่น้อยกว่ำ 30 วนั หำกปรำกฏว่ำกำรพิจำรณำผลกำร

ด ำเนินงำนของผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ปรำกฏว่ำกำรบริหำรจัดกำร

อสงัหำรมิทรพัยอ์ยู่ในเกณฑไ์ม่ผ่ำน ดงัต่อไปนี้ 

(ก) ก ำไรจำกกำรด ำเนินงำนของทรพัยส์นิ (Net Operating Profit) ในช่วง

ระยะเวลำกำรพจิำรณำผลกำรด ำเนินงำนตำมรอบทีก่ ำหนดขำ้งต้นนัน้ๆ 

ต ่ำกว่ำรอ้ยละ 20  เมื่อเทยีบกบัแผนกำรด ำเนินงำนประจ ำปี (Budget) ที่

ได้รับอนุมัติจำกผู้จ ัดกำรกองทรัสต์ และทรัสตีในแต่ละปีส ำหรับกำร

ประเมินผลงำนในรอบปี พ.ศ. 2562 เป็นต้นไป เป็นระยะเวลำ 2 ปี

ตดิต่อกนั หรอื 

(ข) อตัรำกำรใชบ้รกิำรหรอืกำรเช่ำพืน้ที ่(Occupancy Rate) ของอำคำรโดย

เฉลีย่ในช่วงระยะเวลำกำรพจิำรณำผลกำรด ำเนินงำนตำมรอบทีก่ ำหนด

ขำ้งตน้นัน้ๆ ต ่ำกว่ำ รอ้ยละ 70 ของพืน้ทีใ่หบ้รกิำรและพืน้ทีเ่ช่ำทัง้หมด

ของทรัพย์สิน (แต่ละโครงกำร) ของกองทรัสต์ เป็นระยะเวลำ 2 ปี

ติดต่อกนั ทัง้นี้ กำรประเมนิผลงำนจำกอตัรำกำรใช้บรกิำรหรอืกำรเช่ำ
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พืน้ที ่(Occupancy Rate) จะเริม่พจิำรณำในรอบปี พ.ศ. 2562 เป็นตน้ไป 

อย่ำงไรก็ดี ผู้จ ัดกำรกองทรัสต์ไม่มีสิทธิเลิกสัญญำ แต่งตั ้งผู้บริหำร

อสงัหำรมิทรพัย์ ในกรณีที่ผลกำรด ำเนินงำนของผู้บรหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ไม่

ผ่ำนเกณฑใ์นขอ้ (ก) หรอื (ข) เน่ืองจำกเหตุสดุวสิยั 

โดย "เหตสุุดวิสยั" ตำมสญัญำแต่งตัง้ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์นี้ใหม้คี ำจ ำกดั

ควำมเช่นเดียวกับที่นิยำมไว้ในมำตรำ 8 แห่งประมวลกฎหมำยแพ่งและ

พำณิชย ์และใหห้มำยควำมรวมถงึเหตุกำรณ์อื่นใดดงัต่อไปนี้  

(1) เหตุกำรณ์ทีอ่ยู่นอกเหนือจำกควำมควบคุมของผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์

ที่บริษัทฯเหน็ว่ำส่งผลกระทบในทำงลบอย่ำงร้ำยแรงโดยตรงต่อธุรกิจ

กำรใหเ้ช่ำพืน้ทีอ่ำคำรส ำนกังำนเกรดเอในกรุงเทพมหำนคร  

(2) เหตุกำรณ์ควำมไม่สงบทำงกำรเมอืงใดๆ เช่น กำรประท้วง กำรจลำจล 

ควำมวุ่นวำยทำงกำรเมอืง ทีบ่รษิทัฯเหน็ว่ำส่งผลกระทบในทำงลบอย่ำง

ร้ำยแรงโดยตรงต่อธุรกิจกำรให้เช่ำพื้นที่อำคำรส ำนักงำนเกรดเอใน

กรุงเทพมหำนคร 

ทัง้นี้ เหตุกำรณ์ที่ส่งผลกระทบในทำงลบอย่ำงร้ำยแรงตำม (1) และ (2) ให้

ประเมนิจำกอตัรำกำรใชบ้รกิำรหรอืกำรเช่ำพื้นทีโ่ดยเฉลีย่ในอำคำรส ำนักงำน

เกรดเอในกรุงเทพมหำนครทีป่รำกฎตำมรำยงำนของบรษิทั ซบีอีำรอ์ ี(ประเทศ

ไทย) จ ำกดั หรอืสถำบนัวิจยัอื่นที่มีชื่อเสยีงและมคีวำมน่ำเชื่อถือในลกัษณะ

เดยีวกนั โดยมอีตัรำกำรใชบ้รกิำรหรอืกำรเช่ำพืน้ทีโ่ดยเฉลีย่ต ่ำกว่ำรอ้ยละ 70 

ส ำหรบัรอบระยะเวลำของรำยงำนทีเ่กีย่วขอ้ง 

การไม่ประกอบธรุกิจแข่งขนั

กบัธรุกิจของกองทรสัต ์

ตลอดระยะเวลำทีส่ญัญำแต่งตัง้ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยม์ผีลบงัคบัใชผู้บ้รหิำร

อสงัหำรมิทรพัยต์กลงจะปฏบิตัหิน้ำทีใ่นกำรจดัหำผูเ้ช่ำรำยย่อยเพื่อเช่ำพืน้ทีใ่น

ทรพัย์สนิที่กองทรสัต์ลงทุน และรกัษำผู้เช่ำรำยย่อยที่มีอยู่ เพื่อประโยชน์ที่ดี

ที่สุดของกองทรสัต์ โดยผู้บรหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ตกลงจะไม่ด ำเนินกำรใดๆ 

โดยทุจรติ หรอืโดยไม่เป็นธรรมอนัสง่ผลใหผู้เ้ช่ำรำยย่อยทีเ่ช่ำพืน้ทีใ่นทรพัยส์นิ

ของกองทรสัตใ์นปจัจุบนัยกเลกิสญัญำ หรอืไม่ต่อสญัญำเช่ำพืน้ทีด่งักล่ำว และ

เข้ำท ำสญัญำเพื่อเช่ำพื้นที่อำคำรส ำนักงำนอื่นของผู้บริหำรอสงัหำรมิทรพัย ์

หรอืบุคคลทีเ่กีย่วโยงกบัผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ 

ตลอดระยะเวลำทีส่ญัญำฉบบันี้มผีลใชบ้งัคบั ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยต์กลงจะ

ไม่บริหำรพื้นที่อำคำรส ำนักงำนให้เช่ำพื้นที่อื่นๆ ในเขต Core Central 

Business District (CORE CBD) (ตำมแผนที่ที่ปรำกฏในสญัญำแต่งตัง้
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ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย)์ ไม่ว่ำเพื่อประโยชน์ของตนเองหรอืของผูอ้ื่น  

ความรบัผิดและการชดใช้

ค่าเสียหาย 

(1) ในกรณีที่ผู้บรหิำรอสงัหำรมิทรพัย์เป็นผู้ปฏบิตัิผดิสญัญำหรอืปฏบิตัิผดิ

เงื่อนไขใดๆที่ก ำหนดไว้ในสญัญำไม่ว่ำโดยจงใจหรือประมำทเลินเล่อ

อย่ำงรำ้ยแรงกต็ำม ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์จะต้องรบัผดิชอบค่ำใชจ้่ำย

และควำมเสยีหำยใหแ้ก่บรษิทัฯ และกองทรสัต ์

(2) ผู้บริหำรอสงัหำรมิทรพัย์จะต้องชดใช้ค่ำเสยีหำยและป้องกนัไม่ให้เกิด

ควำมเสยีหำยแก่บรษิัทฯ และ/หรือทรพัย์สนิของกองทรสัต์ อนัจะมขีึ้น

จำกควำมสูญหำย เสยีหำย ควำมรบัผิดชอบ และค่ำใช้จ่ำยใดๆ ที่เกิด

ขึ้นกับหรือต่อบริษัทฯ และ/หรือทรัพย์สินของกองทรัสต์ จำกกำรที่

ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ เจ้ำหน้ำที ่พนักงำน ลูกจ้ำง หรอืตวัแทนของ

ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ หรือบุคคลที่ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์

มอบหมำยให้ปฏิบตัิหน้ำที่ กระท ำผิดสญัญำฉบบัน้ี หรือปฏิบตัิฝ่ำฝืน

หลกัเกณฑก์ำรบรหิำรจดักำรกองทรสัต์ หรอืกำรกระท ำ หรอืกำรละเว้น

กำรกระท ำโดยสุจรติ ประมำท เลนิเล่อ หรอืโดยเจตนำ ยกเวน้ในกรณีที่

เกิดขึน้เป็นเหตุมำจำกกำรทุจริต ประมำท เลินเล่อ เจตนำกระท ำของ

บรษิทัฯ เอง 

(3) ผู้บรหิำรอสงัหำริมทรพัย์ตกลงรบัผดิชอบเต็มจ ำนวนต่อควำมสูญหำย 

หรอื เสยีหำยใด ๆ ที่เกดิขึน้แก่ทรพัย์สนิของกองทรสัต์อนัเกดิจำกกำร

ปฏบิตัผิดิสญัญำนี้ 

(4) หำกผู้บริหำรอสงัหำริมทรพัย์ด ำเนินกำรตำมค ำสัง่  ที่เป็นลำยลกัษณ์

อกัษรของบริษัทฯ และ/หรือทรสัตีในนำมของกองทรสัต์ และผู้บริหำร

อสงัหำรมิทรพัยไ์ม่มสี่วนผดิด้วยแลว้ไม่ว่ำทำงตรงหรอืทำงออ้ม หรอืใน

กรณีที่บริษัทฯ และ/หรือ ทรัสตีในนำมของกองทรัสต์ไม่ปฏิบัติตำม

สญัญำนี้จนเป็นเหตุใหผู้บ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยไ์ม่สำมำรถปฏบิตัหิน้ำที่

ตำมสญัญำนี้ได้แล้ว ผู้บริหำรอสงัหำรมิทรพัย์ไม่ต้องรบัผิดชอบควำม

เสยีหำยทีเ่กดิขึน้ 

การเลิกสญัญา บรษิัทฯ มสีทิธบิอกเลกิสญัญำนี้โดยมหีนังสอืบอกกล่ำวกำรเลกิสญัญำไปยงั

ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยล่์วงหน้ำไม่น้อยกว่ำ 30 วนั หำกเกดิกรณีใดกรณีหนึ่ง

ดงัต่อไปนี้ 

(1) ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ประพฤตผิดิขอ้ตกลงขอ้หนึ่งขอ้ใดแห่งสญัญำนี้

ในสว่นทีเ่ป็นสำระส ำคญั หรอืไม่ปฏบิตัิตำมเงื่อนไขแห่งสญัญำในส่วนที่
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เป็นสำระส ำคญัและส่งผลกระทบต่อกองทรสัต์ และต่อกำรปฏบิตัหิน้ำที่

ของผู้บริหำรอสงัหำริมทรัพย์ ท ำให้กำรปฏิบัติหน้ำที่ไม่เป็นไปตำม

หลกัเกณฑ์กำรบรหิำรจดักำรกองทรสัต์ตำมที่ก ำหนดไว้ภำยใต้สญัญำ

ฉบบันี้ กฎหมำย กฎ ระเบยีบ และ/หรอืประกำศทีเ่กีย่วขอ้ง   

(2) กำรพจิำรณำผลกำรด ำเนินงำนของผู้บรหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ในแต่ละปี

ปรำกฏว่ำกำรบรหิำรจดักำรอสงัหำริมทรพัย์อยู่ในเกณฑ์ไม่ผ่ำน ตำม

หลักเกณฑ์ที่ก ำหนดไว้ในตัวชี้ว ัดผลกำรด ำเนินงำนที่ส ำคัญ (Key 

Performance Indicator : KPI) ซึง่คู่สญัญำได้ก ำหนดร่วมกนัภำยใต้

สญัญำฉบบันี้ 

(3)  ผู้บริหำรอสงัหำริมทรพัย์กระท ำกำรหรอืละเว้นกำรกระท ำกำรอนัเป็น

เหตุใหบ้รษิทัฯเหน็ว่ำผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยข์ำดควำมน่ำเชื่อถอืในดำ้น

คุณสมบัติส ำหรับกำรปฏิบัติห น้ำที่ตำมสัญญำนี้  (เช่น ผู้บริหำร

อสงัหำริมทรัพย์ได้รับค ำสัง่พิทักษ์ทรัพย์เด็ดขำด) โดยบริษัทฯ ได้มี

หนงัสอืเตอืนใหผู้บ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยแ์กไ้ขภำยในเวลำทีก่ ำหนดแลว้ 

และผู้บริหำรอสงัหำริมทรพัย์ไม่ด ำเนินกำรแก้ไขภำยในก ำหนดเวลำ

ดงักล่ำว 

กำรทีบ่รษิทัฯ ใชส้ทิธบิอกเลกิสญัญำตำมทีก่ ำหนดไวน้ัน้ไม่ตดัสทิธขิองบรษิทัฯ 

หรอืกองทรสัตท์ีจ่ะไดร้บัชดใชค้่ำเสยีหำยตำมจรงิทีเ่กดิขึน้ต่อผลประโยชน์ของ

กองทรสัต์ ทัง้นี้ให้รวมถึงค่ำเสยีหำยภำยใต้หวัขอ้ควำมรบัผิดและกำรชดใช้

ค่ำเสยีหำยดว้ย 

ในกรณีที่ผู้ จ ัดกำรกองทรัสต์ ไม่ ใ ช้สิทธิ เ ลิกสัญญำแ ต่ งตั ้งผู้บ ริห ำร

อสงัหำรมิทรพัย์ ทรสัตีอำจใช้สทิธเิสนอใหท้ี่ประชุมหน่วยทรสัต์พจิำรณำเลกิ

สญัญำแต่งตัง้ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์กไ็ด ้และในกรณีทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัต์มมีติ

ใหเ้ปลี่ยนผู้บรหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ ใหส้ญัญำแต่งตัง้ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์

ฉบบันี้สิน้ผลลง 

ภาษีอากร และ

ค่าธรรมเนียม 

 บริษัทฯ ตกลงเป็นผู้รบัผิดชอบอำกรแสตมป์ที่เกิดขึ้นและเกี่ยวข้องกบั
สญัญำนี้ 

 คู่สญัญำแต่ละฝ่ำยตกลงช ำระค่ำธรรมเนียม ค่ำใช้จ่ำยและภำษีของตนที่
เกดิขึน้จำกกำรเขำ้ท ำสญัญำนี้ 
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2. โครงการปารค์เวนเชอร ์อีโคเพลก็ซ ์

2.1 สญัญาเช่าพื้นทีอ่าคารส านกังาน สิง่ปลกูสรา้ง และงานระบบโครงการปารค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์

ผูใ้ห้เช่า บรษิทั เลศิรฐักำร จ ำกดั 

ผูเ้ช่า ทรสัตกีระท ำในนำมของทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัย์
โกลเดน้เวนเจอร ์

ทรพัยสิ์นท่ีเช่า ผูใ้หเ้ช่ำตกลงใหเ้ช่ำและผูเ้ช่ำตกลงเช่ำทรพัยส์นิ ซึง่ประกอบดว้ย: 

1. พืน้ที่บำงส่วนในอำคำรโครงกำรปำร์คเวนเชอร์  อโีคเพลก็ซ์ บรเิวณ
ชัน้ 1 ถงึชัน้ 22 ซึง่มลีกัษณะกำรใชป้ระโยชน์เป็นพืน้ทีส่ ำนักงำนให้
เช่ำ รำ้นอำหำร และรำ้นคำ้รวมถงึบรเิวณทีจ่อดรถใต้ดนิซึง่อยู่ภำยใต้
อำคำรดงักล่ำวและทีจ่อดรถภำยในอำคำร 

2. สิง่ปลูกสร้ำงและสิง่อ ำนวยควำมสะดวกต่ำงๆ  ซึ่งเป็นส่วนควบของ
อำคำรหรอืสิง่ปลกูสรำ้งดงักล่ำวทัง้หมดทีจ่ะก่อสรำ้งขึน้บนอำคำรตำม
ขอ้  1 .  

3. งำนระบบต่ำง ๆ ได้แก่ งำนระบบไฟฟ้ำรวมถึงเครื่องก ำเนิดไฟฟ้ำ
และกำรจดัแสงสว่ำง ระบบสุขำภิบำล ระบบปรบัอำกำศรวมถึงงำน
ระบำยอำกำศภำยในอำคำร ระบบระบำยน ้ำ ระบบบ ำบัดน ้ ำเสีย 
ระบบกำรเตือนกำรป้องกันและระงับอัคคีภัย ระบบสื่อสำร ระบบ
รกัษำควำมปลอดภยั ระบบจอดรถ ระบบจดักำรจรำจร ระบบควบคุม
กำรเข้ำออกอำคำร ระบบโทรทศัน์วงจรปิด และระบบลฟิท์โดยสำร
รวมถึงระบบบนัไดเลื่อน ระบบเครื่องกลหรอืระบบอื่นๆ ทีจ่ ำเป็นต่อ
กำรป้องกนัภยนัตรำยต่ำงๆ ที่มีผลต่อสุขภำพ ชีวิต ร่ำงกำย หรือ
ทรพัย์สนิของผู้ใช้อำคำร โดยงำนระบบดงักล่ำวสอดคล้องกบัระบบ
ขัน้พื้นฐำนตำมที่ก ำหนดไว้ในพระรำชบญัญัติควบคุมอำคำร พ.ศ. 
2522  แต่ทัง้นี้ไม่รวมถงึงำนระบบในพืน้ทีท่ีป่ระกอบกจิกำรโรงแรม ด ิ
โอกุระ เพรสทจี กรุงเทพฯ 

4. ทรพัยส์นิอื่นๆทีคู่่สญัญำจะไดต้กลงกนั 

การจดทะเบียนการเช่า ในวนัทีล่งนำมในสญัญำฉบบันี้ หรอืวนัทีคู่่สญัญำจะไดต้กลงกนั แต่ทัง้นี้ไม่เกนิ 
45 วนันบัแต่วนัทีก่องทรสัตไ์ดจ้ดัตัง้ขึน้ตำมพระรำชบญัญตัทิรสัตเ์พื่อธุรกรรม
ในตลำดทุน พ.ศ. 2550 ผูใ้หเ้ช่ำและผูเ้ช่ำจะด ำเนินกำรใหม้กีำรจดทะเบยีน
สญัญำเช่ำฉบบันี้ ณ ส ำนกังำนทีด่นิทีเ่กีย่วขอ้งใหแ้ลว้เสรจ็เพื่อใหส้ญัญำฉบบันี้
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มผีลสมบรูณ์บงัคบัใชไ้ดต้ำมกฎหมำย 

ทัง้นี้  ก่อนกำรจดทะเบียนกำรเช่ำ คู่ส ัญญำอำจตกลงแก้ไขเปลี่ยนแปลง
ขอ้ตกลงใดๆ ในสญัญำฉบบันี้ได ้และหำกเป็นกำรแกไ้ขเปลีย่นแปลงขอ้ตกลง
ในสญัญำภำยหลงัจำกกำรจดทะเบยีนกำรเช่ำ คู่สญัญำจะต้องด ำเนินกำรจด
ทะเบยีนกำรแก้ไขเปลี่ยนแปลงข้อตกลงดงักล่ำวให้ถูกต้องและมีผลสมบูรณ์
บงัคบัใชไ้ดต้ำมกฎหมำย 

เง่ือนไขก่อนการจดทะเบียน
การเช่า 

ทัง้นี้ เว้นแต่คู่สญัญำจะได้ตกลงกนัเป็นอย่ำงอื่น เงื่อนไขก่อนกำรจดทะเบยีน
กำรเช่ำเป็นดงัต่อไปนี้  

1. ทรพัย์สนิที่เช่ำปลอดสทิธ ิหรอืภำระติดพนัทำงทะเบยีนใดๆ อนัจะท ำให้
ทรพัยส์นิทีเ่ช่ำไม่เป็นไปตำมหลกัเกณฑข์องทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ที่
กองทรสัตส์ำมำรถลงทุนไดต้ำมทีส่ ำนกังำนคณะกรรมกำร ก.ล.ต. ประกำศ
ก ำหนด หรือท ำให้ไม่สำมำรถจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำทรัพย์สินที่เช่ำ
ทัง้หมดได ้

2. มกีำรเขำ้ท ำสญัญำแต่งตัง้ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยโ์ครงกำรสำทร  สแควร ์
และสญัญำแต่งตัง้ผู้บรหิำรอสงัหำรมิทรพัย์โครงกำรปำร์คเวนเชอร์  อโีค
เพลก็ซ ์โดยคู่สญัญำทีเ่กีย่วขอ้ง 

3. มกีำรเขำ้ท ำสญัญำตกลงกระท ำกำรโดยคู่สญัญำทีเ่กีย่วขอ้ง 

4. มกีำรเขำ้ท ำสญัญำเช่ำช่วงที่ดนิ  อำคำรส ำนักงำน  สิง่ปลูกสร้ำง  และงำน
ระบบโครงกำรสำทร สแควรโ์ดยคู่สญัญำทีเ่กีย่วขอ้ง 

5. ผูเ้ช่ำเขำ้เป็นผูเ้อำประกนัภยัภำยใต้กรมธรรมป์ระกนัภยัควำมควำมเสีย่ง
ภัยจำกกำรบำดเจ็บร่ำงกำยและควำมเสียหำยต่อทรัพย์สินของ
บุคคลภำยนอก นอกจำกนี้ ผู้เช่ำ และ/หรือผู้ให้กู้ของกองทรสัต์ (ถ้ำมี)
(จ ำกัดเฉพำะดอกเบี้ย)  เข้ำเป็นผู้เอำประกันภัยร่วมและเป็นผู้ร ับ
ผลประโยชน์ร่วมในกรมธรรมป์ระกนัภยัธุรกจิหยุดชะงกัในส่วนทีเ่กีย่วขอ้ง
กบัทรพัยส์นิทีเ่ช่ำ  

6. ไดม้กีำรจดัใหม้กีรมธรรมป์ระกนัภยัส ำหรบัควำมเสีย่งภยัทรพัยส์นิในส่วน
ของทรพัย์สนิที่เช่ำ โดยมวีงเงนิประกนัภยัครอบคลุมมูลค่ำของทรพัย์สนิ
ทัง้หมด (รอ้ยละ 100) ตำมวธิตี้นทุนทดแทนรวมอุปกรณ์ก่อนหกัค่ำเสื่อม
รำคำ (โดยไม่รวมมูลค่ำที่ดนิ) เพื่อให้เพยีงพอต่อกำรทดแทนมูลค่ำของ
ทรพัยส์นิในกรณีทีท่รพัยส์นิดงักล่ำวช ำรุดเสยีหำย  

ระยะเวลาการเช่า ประมำณ 26 ปี นบัแต่วนัทีจ่ดทะเบยีนกำรเช่ำเป็นตน้ไป โดยจะสิน้สดุในวนัที ่
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5 กนัยำยน พ.ศ. 2584 

การต่ออายุสญัญาเช่า ผูใ้หเ้ช่ำจะแจง้กองทรสัตโ์ดยไม่ชกัชำ้เมื่อผูใ้หเ้ช่ำทรำบว่ำผูใ้หเ้ช่ำจะไดร้บัสทิธ ิ
และ/หรอื ไดต่้ออำยุสญัญำเช่ำฉบบัลงวนัที ่6 กนัยำยน พ.ศ. 2550 ระหว่ำง 
เจ้ำของทรัพย์สินในฐำนะผู้ให้เช่ำ และผู้ให้เช่ำในฐำนะผู้เช่ำ ("สัญญาเช่า
หลกั") หรอืไม่ 

ในกรณีทีผู่ใ้หเ้ช่ำไดร้บัสทิธ ิและ/หรอื ไดต่้ออำยุสญัญำเช่ำหลกัออกไปได ้และ
ผูใ้หเ้ช่ำสำมำรถตกลงในเงื่อนไขและรำคำในกำรต่ออำยุสญัญำหลกัและไดร้บั
ควำมยินยอมจำกเจ้ำของทรพัย์สินให้เช่ำต่อได้แล้ว ผู้ให้เช่ำตกลงที่จะแจ้ง
เงื่อนไขและรำคำในกำรต่ออำยุสญัญำฉบบันี้ให้ผู้เช่ำทรำบภำยใน 12 เดอืน
ก่อนวันที่สญัญำเช่ำฉบับนี้จะสิ้นสุดลง (ในกรณีที่ผู้ให้เช่ำสำมำรถตกลงใน
เงื่อนไขและรำคำในกำรต่ออำยุสญัญำหลกัและไดร้บัควำมยนิยอมจำกเจำ้ของ
ทรพัยส์นิใหเ้ช่ำต่อไดภ้ำยในวนัที ่6 กนัยำยน พ.ศ. 2583) หรอืภำยใน 15 วนั 
(ในกรณีทีผู่ใ้หเ้ช่ำสำมำรถตกลงในเงื่อนไขและรำคำในกำรต่ออำยุสญัญำหลกั
และไดร้บัควำมยนิยอมจำกเจำ้ของทรพัยส์นิใหเ้ช่ำต่อไดห้ลงัวนัที ่6 กนัยำยน 
พ.ศ. 2583) โดยผูใ้หเ้ช่ำตกลงใหส้ทิธใินกำรลงทุน (Right to Invest) และสทิธิ
ในกำรปฏเิสธก่อน (Right of First Refusal) แก่ผูเ้ช่ำในกำรพจิำรณำเช่ำ
ทรพัยส์นิทีเ่ช่ำตำมสญัญำฉบบันี้ ทัง้นี้ ไม่ว่ำในกรณีใดๆ ผูใ้หเ้ช่ำตกลงทีจ่ะแจง้
เงื่อนไขและรำคำในกำรต่ออำยุสญัญำใหแ้ก่ผูเ้ชำ่ทรำบไม่น้อยกวำ่ 6 เดอืนก่อน
วนัทีส่ญัญำเช่ำฉบบันี้จะสิน้สดุลง 

ในกำรนี้ ผูเ้ช่ำจะบอกกล่ำวควำมประสงคใ์นกำรเช่ำทรพัยส์นิรวมทัง้มูลค่ำและ
เงื่อนไขเบื้องต้นที่เกี่ยวข้องเป็นลำยลักษณ์อักษรไปยังผู้ให้เช่ำภำยใน 30 
(สำมสบิ) วนันับจำกวนัที่ผู้เช่ำได้รบักำรแจ้งจำกผู้ให้เช่ำ อย่ำงไรกด็ี กำรใช้
สิทธิดังกล่ำวของผู้เช่ำจะไม่เป็นกำรผูกมัดผู้เช่ำหรือกองทรัสต์ในกำรเช่ำ
ทรพัยส์นิทีเ่ช่ำ หำกปรำกฏเหตุกำรณ์ใดๆ ในภำยหลงัซึง่อำจมผีลใหก้องทรสัต์
ไม่สำมำรถลงทุนในทรพัยส์นิทีเ่ช่ำไดโ้ดยทีเ่หตุกำรณ์ดงักล่ำวมไิดเ้กดิขึน้จำก
กำรจงใจหรอืควำมประมำทเลนิเล่อของผูเ้ช่ำเอง หรอืเป็นเหตุมำจำกกำรขอมติ
จำกผู้ถอืหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ หรอืกำรขำดคุณสมบตัิจำกกำรพจิำรณำ
ของส ำนกังำน ก.ล.ต. 

หลงัจำกนัน้ ผูเ้ช่ำจะด ำเนินกำรขอมตจิำกผูถ้อืหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์เพื่อ
อนุมตักิำรเช่ำช่วงภำยใน 120 (หนึ่งรอ้ยยีส่บิ) วนันับจำกวนัทีก่องทรสัต์บอก
กล่ำวแสดงควำมประสงคต์ำมทีก่ ำหนดขำ้งต้น หำกกองทรสัต์ไดร้บัมติอนุมตัิ
กำรเช่ำทรัพย์สินที่เช่ำดังกล่ำวจำกผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์แล้ว 
คู่สญัญำทัง้สองฝ่ำยจะใช้ควำมพยำยำมในด ำเนินกำรต่ำงๆ ซึ่งรวมถึง กำร
เสนอขำยหน่วยทรสัต์ที่ออกใหม่ หรอืกำรกู้ยมืเงนิของกองทรสัต์ กำรเขำ้ท ำ
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สญัญำเช่ำฉบบัใหม่ หรอืกำรต่ออำยุสญัญำเช่ำฉบบันี้ รวมถงึกำรจดทะเบยีน
ต่อเจ้ำพนักงำนที่เกี่ยวข้อง เพื่อให้กำรโอนสิทธิครอบครองและ/หรือ เช่ำ  
ทรพัยส์นิทีเ่ช่ำแลว้เสรจ็ภำยในระยะเวลำ 180 (หนึ่งรอ้ยแปดสบิ) วนันับจำก
วนัทีก่องทรสัต์ไดร้บัมตจิำกผูถ้ือหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์เพื่ออนุมตักิำรเช่ำ
และ/หรอืวนัที่กองทรสัต์เขำ้ท ำสญัญำกู้ยมืเงนิกบัผูใ้ห้กู้เพื่อลงทุนเพิม่เติมใน
ทรพัย์สนิที่เช่ำ (แล้วแต่กรณี) แต่ทัง้นี้ ไม่เกนิ 60 (หกสบิ) วนั นับจำกวนัปิด
กำรเสนอขำยหน่วยทรสัต์ หำกมกีำรเสนอขำยหน่วยทรสัต์ทีอ่อกใหม่เพื่อกำร
ดงักล่ำว 

ผูใ้หเ้ช่ำตกลงใหส้ทิธใินกำรปฏเิสธก่อน (Right of First Refusal) แก่ผูเ้ช่ำใน
กำรพจิำรณำเช่ำทรพัย์สนิที่เช่ำ โดยผูใ้ห้เช่ำจะไม่ให้บุคคลอื่นเช่ำทรพัยส์นิที่
เช่ำ หรอืเสนอใหบุ้คคลอื่นเช่ำทรพัยส์นิทีเ่ช่ำช่วงตำมสญัญำฉบบันี้ในระหว่ำงที่
ผูเ้ช่ำใช้สทิธพิจิำรณำเช่ำทรพัยส์นิและด ำเนินกำรขอมติจำกผู้ถอืหน่วยทรสัต์
ของกองทรสัตเ์พื่ออนุมตักิำรเช่ำภำยใตก้รอบระยะเวลำทีส่ญัญำขอ้น้ีก ำหนด 

ค่าเช่า 1. ในวนัจดทะเบยีนสทิธกิำรเช่ำ ผูเ้ช่ำตกลงช ำระค่ำเช่ำใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่ำส ำหรบั
ทรพัยส์นิทีเ่ช่ำในสว่นทีเ่ป็นอำคำร สิง่ปลกูสรำ้ง และงำนระบบซึง่ เมื่อ
รวมกบัรำคำซือ้ขำยเฟอรน์ิเจอร ์เครื่องมอื และอุปกรณ์โครงกำรปำรค์เวน
เชอร ์อโีคเพลก็ซ ์(รวมภำษมีลูค่ำเพิม่) เป็นจ ำนวนไม่เกนิ 3,053 ลำ้น
บำท   

ในกำรช ำระค่ำเช่ำตำมที่ก ำหนดไว้ในสญัญำฉบบันี้    ผูเ้ช่ำจะช ำระให้กบั
ผูใ้หเ้ช่ำในจ ำนวนทีไ่ดด้ ำเนินกำรหกัภำษี  ณ  ที่จ่ำยตำมอตัรำที่กฎหมำย
ก ำหนดแลว้ 

2. นอกเหนือจำกค่ำเช่ำตำม 1. ผูเ้ช่ำตกลงช ำระค่ำเช่ำใหแ้ก่ผูใ้หเ้ชำ่เป็นรำย
ปี เพื่อใหผู้ใ้หเ้ช่ำน ำไปช ำระเป็นค่ำเช่ำทีด่นิใหแ้ก่เจำ้ของทีด่นิตำมสญัญำ
เช่ำหลกั ในอตัรำประมำณรอ้ยละ 0.62-0.93 ต่อปีของมลูค่ำสงูสดุที่
กองทรสัตค์ำดว่ำจะลงทุนในสทิธกิำรเช่ำพืน้ทีบ่ำงสว่นในอำคำร และงำน
ระบบ และกรรมสทิธิใ์นเฟอรน์ิเจอร ์เครื่องมอื และอุปกรณ์ของอำคำร
ส ำนกังำนโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์โดยก ำหนดช ำระภำยใน
วนัที ่30 สงิหำคม ของทุกปี โดยค่ำเช่ำรำยปีงวดแรกจะถงึก ำหนดช ำระใน
วนัที ่30 สงิหำคม พ.ศ. 2559 อตัรำค่ำเช่ำดงักล่ำวคดิเป็นประมำณรอ้ยละ 
70 ของค่ำเช่ำทีด่นิทีผู่ใ้หเ้ช่ำตอ้งช ำระใหแ้ก่เจำ้ของทีด่นิ ทัง้นี้ผูใ้หเ้ช่ำมี
หน้ำทีแ่สดงใบเสรจ็รบัเงนิทีแ่สดงว่ำผูใ้หเ้ช่ำไดช้ ำระค่ำเช่ำทีด่นิตำม
สญัญำเช่ำหลกัแก่เจำ้ของทรพัยส์นิแลว้แก่ผูเ้ช่ำภำยในวนัที่ 6 กนัยำยน
ของทุกปี  



หน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยโ์กลเดน้เวนเจอร ์

Golden Ventures Leasehold Real Estate Investment Trust (GVREIT) 
 

สว่นที ่2-2 หน้ำ 83 จำก 132 

 

ในกำรช ำระค่ำเช่ำตำมทีก่ ำหนดไวใ้นสญัญำฉบบันี้ ผูเ้ช่ำจะช ำระใหก้บั
ผูใ้หเ้ช่ำในจ ำนวนทีไ่ดด้ ำเนินกำรหกัภำษ ีณ ทีจ่่ำยตำมอตัรำทีก่ฎหมำย
ก ำหนดแลว้ 

หน้าท่ีของผูเ้ช่า 1. ผูเ้ช่ำตกลงช ำระค่ำเช่ำตำมเงื่อนไขทีก่ ำหนดในสญัญำฉบบันี้  

2. ผู้เช่ำตกลงจะไม่ใช้ทรพัย์สนิที่เช่ำช่วงในทำงที่ผิดกฎหมำย  หรือขดัต่อ
ควำมสงบเรยีบรอ้ยและศลีธรรมอนัดขีองประชำชน 

3. ผู้เช่ำตกลงจะใช้ทรพัย์สนิที่เช่ำให้เป็นไปตำมข้อก ำหนดของกฎหมำยที่
เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินที่เช่ำ  ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ำกัดเพียง  กฎหมำยที่
เกีย่วขอ้งกบัอำคำร ผงัเมอืง และสิง่แวดลอ้ม 

4. ผูเ้ช่ำตกลงด ำเนินกำรใหม้กีำรช ำระค่ำไฟฟ้ำ ประปำ และค่ำใชจ้่ำยอื่นใดใน
ท ำนองเดยีวกนัทีเ่กดิขึน้จำกกำรใชท้รพัยส์นิทีเ่ช่ำของผูเ้ช่ำ 

5. ผู้เช่ำตกลงจะอ ำนวยควำมสะดวกให้ผู้ให้เช่ำหรือบุคคลที่ผู้ให้เช่ำ
มอบหมำยเขำ้ตรวจสอบทรพัย์สนิที่เช่ำ ทัง้นี้ ผูใ้หเ้ช่ำจะต้องแจ้งแก่ผูเ้ช่ำ
เป็นกำรล่วงหน้ำอย่ำงน้อยสบิหำ้ (15) วนั ก่อนเขำ้ตรวจสอบ และกำรเขำ้
ตรวจสอบดงักล่ำวจะต้องไม่เป็นกำรรบกวนกำรครอบครอง และกำรใช้
ทรพัยส์นิทีเ่ช่ำช่วงตำมปกตขิองผูเ้ช่ำ 

หน้าท่ีของผูใ้ห้เช่า 1. ในวนัทีจ่ดทะเบยีนสทิธกิำรเช่ำทรพัยส์นิทีเ่ช่ำ  ผูใ้หเ้ช่ำจะส่งมอบทรพัยส์นิ
ที่เช่ำในสภำพเหมำะแก่กำรใช้ประโยชน์ซึ่งท ำให้กองทรสัต์โดยทรสัตี  
ผู้จ ัดกำรกองทรัสต์  ผู้บริหำรอสงัหำริมทรัพย์  และ /หรือบุคคลซึ่งได้รับ
มอบหมำยจำกบุคคลขำ้งตน้สำมำรถใหเ้ช่ำและใหบ้รกิำรแก่ผูเ้ช่ำรำยย่อย 
และเพื่อใช้ในกำรประกอบกิจกำรหรือด ำเนินกำรอื่นใดที่เกี่ยวข้องเพื่อ
ประโยชน์ของกองทรสัต ์ 

2. ตลอดระยะเวลำกำรเช่ำ ผูใ้หเ้ช่ำจะด ำเนินกำรดงันี้ 

(ก) อนุญำตใหก้องทรสัตค์รอบครองและใชท้รพัยส์นิทีเ่ช่ำไดโ้ดยสงบ
และปรกตสิขุ ปรำศจำกกำรแทรกแซงหรอืรบกวนจำกผูใ้หเ้ช่ำ 

(ข)  ไม่จ ำหน่ำย จ่ำย โอนหรอืก่อภำระผกูพนัใดๆ บนทรพัยส์นิทีเ่ช่ำ 
โดยไม่ไดร้บัควำมยนิยอมล่วงหน้ำเป็นหนงัสอืจำกกองทรสัต ์

(ค) อนุญำตใหก้องทรสัตม์สีทิธใิชป้ระโยชน์ในพืน้ทีร่อบอำคำรทีต่ัง้
ทรพัยส์นิทีเ่ช่ำ 

3. ผู้ให้เช่ำจะช่วยเหลือและอ ำนวยควำมสะดวกในด้ำนเอกสำร   กำรขอ
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อนุญำต กำรตดิต่อกบัหน่วยงำนทีเ่กีย่วขอ้ง เพื่อกำรบ ำรุงรกัษำ  ปรบัปรุง 
หรอืซ่อมแซมทรพัยส์นิทีเ่ช่ำอนัเอือ้ประโยชน์ต่อธุรกจิของกองทรสัต์ 

4. ผูใ้หเ้ช่ำตกลงใชค้วำมพยำยำมอย่ำงดทีีสุ่ดในกำรด ำรงมำตรฐำนทำงดำ้น
สิง่แวดลอ้มของอำคำรทีเ่ช่ำ และด ำรงสถำนะอำคำรอนุรกัษ์พลงังำนรำงวลั 
Leadership in Energy and Environmental Design : LEED ของสภำ
อำคำรเขยีวสหรฐัอเมรกิำ (U.S. Green Building Council : USGBC) 
ระดบัทองค ำ (GOLD) ของอำคำรทีเ่ช่ำตำมทีป่รำกฎอยู่ในขณะทีท่ ำสญัญำ
ฉบบันี้ 

5. หำกมกีำรแกไ้ขเปลีย่นแปลงเงื่อนไขและขอ้ก ำหนดในสญัญำเช่ำหลกั ผูใ้ห้
เช่ำตกลงจะแจ้งกำรเปลี่ยนแปลงให้ผู้เช่ำทรำบล่วงหน้ำก่อนวนัที่มีกำร
แก้ไขเปลี่ยนแปลงดงักล่ำว และผู้เช่ำมสีทิธคิดัค้ำน หำกผู้เช่ำเหน็ว่ำกำร
แกไ้ขสญัญำเช่ำหลกัดงักล่ำวจะสง่ผลเป็นกำรกระทบสทิธขิองผูเ้ช่ำในทำง
ลบ 

6. ผูใ้หเ้ช่ำจะแจง้ใหก้องทรสัตท์รำบโดยไม่ชกัชำ้ (แต่ไม่เกนิ 3 วนัท ำกำรนับ
แต่เกิดเหตุกำรณ์ดังกล่ำว) เมื่อผู้ให้เช่ำทรำบถึงเหตุกำรณ์ใดๆ ที่อำจ
น ำไปสูก่ำรผดินดั กระท ำกำรฝำ่ฝืนเงื่อนไข หรอืก่อใหเ้กดิเหตุแห่งกำรเลกิ
สญัญำหรอืกระท ำผดิขอ้สญัญำใด ๆ ตำมทีก่ ำหนดไวใ้นสญัญำเช่ำหลกั 

การโอนผูเ้ช่ารายย่อย ผูใ้หเ้ช่ำตกลงด ำเนินกำรเกีย่วกบักำรโอนผูเ้ช่ำรำยย่อยในทรพัยส์นิทีเ่ช่ำ ดงันี้ 

1. ใช้ควำมพยำยำมอย่ำงดีที่สุดในกำรด ำเนินกำรเพื่อให้ผู้เช่ำรำยย่อยให้
ควำมยนิยอมกำรโอนสทิธแิละหน้ำทีต่ำมสญัญำเช่ำพืน้ที่ไม่น้อยกว่ำรอ้ย
ละเจด็สบิห้ำ (75%) ของผูเ้ช่ำรำยย่อยทัง้หมดภำยในบรเิวณทรพัยส์นิที่
เช่ำทัง้หมดภำยในระยะเวลำ 3 (สำม) เดอืนหลงัจำกกำรจดทะเบยีนสทิธิ
กำรเช่ำ 

2. โอนเงนิประกนักำรเช่ำภำยใตส้ญัญำเชำ่พืน้ทีด่งักล่ำวมำใหแ้ก่ผูเ้ช่ำภำยใน 
วนัทีคู่่สญัญำจดทะเบยีนสทิธกิำรเช่ำ 

3. ช ำระเงนิจ ำนวนใด ๆ ที่ตนไดร้บัจำกผู้เช่ำรำยย่อยในส่วนทีเ่กี่ยวขอ้งกบั
ช่วงระยะเวลำหลงัจำกวนัจดทะเบยีนสทิธกิำรเช่ำใหแ้ก่ผูเ้ช่ำ ภำยในเจด็ 
(7) วนันบัแต่วนัทีไ่ดร้บัเงนิดงักล่ำว 

ทัง้นี้ ผูใ้หเ้ช่ำตกลงว่ำ ในกรณีผูเ้ช่ำรำยย่อยรำยใดมไิดใ้หค้วำมยนิยอมในกำร
โอนสทิธหิน้ำทีต่ำมสญัญำเช่ำพืน้ทีใ่หแ้ก่ผูเ้ช่ำ กำรเขำ้ท ำสญัญำเช่ำพืน้ที่ฉบบั
ใหม่ส ำหรบัพืน้ทีด่งักล่ำวในกรณีทีส่ญัญำดงักล่ำวถูกบอกเลกิหรอืสิน้สุดลง จะ
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เป็นกำรเขำ้ท ำสญัญำโดยตรงระหว่ำงผูเ้ช่ำกบัผูเ้ช่ำรำยย่อยเท่ำนัน้ 

การโอนสิทธิการเช่าและการ
ให้เช่า 

ภำยในระยะเวลำกำรเช่ำตำมสญัญำฉบบันี้ 

1. ผู้ให้เช่ำตกลงจะไม่โอนสทิธิและหน้ำที่ใดๆ  ภำยใต้สญัญำฉบบันี้ให้กับ
บุคคลอื่นไม่ว่ำทัง้หมดหรอืบำงสว่น หรอืใหบุ้คคลใดๆ  เขำ้มำอยู่แทน  หรอื
ก่อให้เกดิภำระผูกพนัใดๆ  ที่ท ำให้บุคคลอื่นมีสทิธิเขำ้มำใช้ประโยชน์ใน
ทรพัยส์นิทีเ่ช่ำ ทัง้นี้ ไม่ว่ำจะไดร้บัค่ำตอบแทนหรอืไม่กต็ำม  

2. ผูเ้ช่ำจะไม่โอนสทิธกิำรเช่ำภำยใตส้ญัญำฉบบันี้หรอืน ำทรพัยส์นิทีเ่ช่ำไมว่่ำ
ทัง้หมดหรอืบำงสว่นออกใหเ้ช่ำโดยไม่ไดร้บัควำมยนิยอมล่วงหน้ำจำกผูใ้ห้
เช่ำ  เว้นแต่กำรโอนสทิธกิำรเช่ำหรอืกำรให้เช่ำซึ่งเป็นกำรประกอบธุรกจิ
ตำมปกตติำมลกัษณะของทรพัยส์นิทีเ่ช่ำ 

การบริหารและบ ารงุรกัษา
ทรพัยสิ์นท่ีเช่า 

1. เว้นแต่จะตกลงกนัเป็นอย่ำงอื่น  ผู้เช่ำตกลงรบัผิดชอบค่ำใช้จ่ำยในกำร
บรหิำร บ ำรุงรกัษำ ปรบัปรุง และซ่อมแซมทรพัยส์นิทีเ่ช่ำ และ/หรอื ทรพัย์
ทีเ่กีย่วขอ้งที่กองทรสัต์ลงทุนไว้ให้อยู่ในสภำพเหมำะแก่กำรใชป้ระโยชน์
ตลอดระยะเวลำกำรเช่ำดว้ยค่ำใชจ้่ำยของกองทรสัตเ์อง ทัง้นี้ ผูใ้หเ้ช่ำจะให้
ควำมร่วมมอืตำมทีผู่เ้ช่ำรอ้งขอ  รวมถงึใหค้วำมยนิยอมและช่วยเหลอืและ
อ ำนวยควำมสะดวกในด้ำนเอกสำร  กำรขออนุญำต  และกำรติดต่อกับ
หน่วยงำนทีเ่กีย่วขอ้ง  

2. ในกรณีกำรซือ้ทรพัยส์นิทดแทนในสว่นทีห่มดสภำพกำรใชง้ำนหรอืกำรซือ้
ทรพัย์สนิเพิม่เตมิ  ให้ถอืว่ำผู้เช่ำเป็นเจ้ำของกรรมสทิธิใ์นทรพัยส์นิใหม่ที่
ไดม้ำ 

3. ไม่ว่ำในกรณีใด  กำรก่อสร้ำงสิง่ปลูกสร้ำงใดเพิ่มเติมตำมที่ระบุในข้อนี้
จะต้องเป็นไปตำมเงื่อนไขที่ก ำหนดในกฎหมำยหลักทรัพย์   และ
พ.ร.บ.ทรสัต ์รวมถงึประกำศทีเ่กีย่วขอ้งต่ำงๆ 

ทรพัยสิ์นท่ีใช้ประโยชน์รว่ม คู่สญัญำรบัทรำบว่ำโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์ประกอบไปดว้ยส่วนที่
เป็นทรพัยส์นิทีผู่เ้ช่ำเช่ำ และสว่นทีเ่ป็นทรพัยส์นิทีผู่เ้ช่ำไม่ไดเ้ช่ำ และเนื่องจำก
ผู้ประกอบกำรและลูกค้ำของโครงกำรปำร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ ต้องใช้
ประโยชน์ในทรพัย์สนิบำงประกำรร่วมกนั เช่น ทำงเชื่อมรถไฟฟ้ำ และพื้นที่
สว่นกลำง เป็นตน้ ดงันัน้ คู่สญัญำทัง้สองฝำ่ยจงึตกลงใหส้ทิธแิก่ผูป้ระกอบกำร
และลูกคำ้ภำยในโครงกำรปำร์คเวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์(ไม่ว่ำจะเป็นส่วนทีเ่ป็น
ทรพัย์สนิที่ผู้เช่ำเช่ำหรือส่วนที่เป็นทรพัย์สนิที่ผู้เช่ำไม่ได้เช่ำ) ในกำรใช้ทำง
เชื่อมรถไฟฟ้ำ และพืน้ทีส่ว่นกลำงซึง่ตัง้อยู่ในบรเิวณภำยในโครงกำรปำรค์เวน
เชอร ์อโีคเพลก็ซ ์รวมถงึสิง่อ ำนวยควำมสะดวกต่ำงๆทีเ่กีย่วขอ้งร่วมกนั โดย
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หำกผูใ้หเ้ช่ำไดร้บัค่ำตอบแทนใดๆ จำกบุคคลอื่นเพื่อตอบแทนกำรใชป้ระโยชน์
จำกทรพัย์สนิที่ใช้ประโยชน์ร่วม ในกรณีที่ทรัพย์สินที่ใช้ประโยชน์ร่วมเป็น
ทรพัย์สนิที่ผู้เช่ำเช่ำภำยใต้สญัญำนี้ ผู้ให้เช่ำจะน ำส่งเงินดงักล่ำวให้แก่ผู้เช่ำ
ภำยใน เจด็ (7) วนันบัแต่วนัทีไ่ดร้บัช ำระค่ำตอบแทนดงักล่ำว 

การประกนัภยั 1. ผู้ให้เช่ำจะจัดให้มีกำรท ำประกันวินำศภัยและประกันอัคคีภัยส ำหรับ
ทรพัยส์นิทีเ่ช่ำ และทรพัยส์นิภำยในทรพัยส์นิทีเ่ช่ำ โดยผูเ้ช่ำจะรบัผดิชอบ
ค่ำเบีย้ประกนัภยัดงักล่ำวตำมสดัสว่นพืน้ทีข่องทรพัยส์นิทีเ่ช่ำ และประกนั
ควำมเสีย่งภยัจำกกำรบำดเจบ็ร่ำงกำยและควำมเสยีหำยต่อทรพัยส์นิของ
บุคคลภำยนอกตลอดระยะเวลำกำรเช่ำ โดยผู้เช่ำจะรบัผิดชอบค่ำเบี้ย
ประกนัภยัทัง้หมด ทัง้นี้ วงเงนิเอำประกนัส ำหรบักำรประกนัภยัทรพัยส์นิ
จะตอ้งไม่ต ่ำกว่ำมูลค่ำต้นทุนทดแทน (Full Replacement Cost) ทีไ่ม่รวม
ค่ำที่ดิน ซึ่งประเมินโดยผู้ประเมินมูลค่ำอสงัหำริมทรัพย์ที่ได้รับควำม
เหน็ชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต. ในรอบกำรประเมนิล่ำสุดก่อนทีจ่ะมกีำรต่อ
อำยุกรมธรรม ์

2. ผู้ให้เช่ำจะด ำเนินกำรให้ผู้เช่ำ   และ/หรือผู้ให้กู้ของผู้เช่ำเข้ำเป็นผู้เอำ
ประกันภัยร่วมโดยตรงและเป็นผู้ร ับผลประโยชน์ร่วมในกรมธรรม์
ประกนัภยัธุรกจิหยุดชะงกั  

3. ภำยหลงัจำกทีร่ะยะเวลำคุม้ครองภำยใต้  กรมธรรมป์ระกนัภยัควำมเสีย่ง
ภัยจำกกำรบำดเจ็บร่ำงกำยและควำมเสียหำยต่อทรัพย์สินของ
บุคคลภำยนอก กรมธรรมป์ระกนัภยัธุรกจิหยุดชะงกัแต่ละฉบบัไดห้มดอำยุ
ลง  ผู้เช่ำจะจัดท ำประกันภัยดังกล่ำวและช ำระเบี้ยประกันภัยตลอด
ระยะเวลำกำรเช่ำ 

การด าเนินการกรณีทรพัยสิ์น
ท่ีเช่าเสียหายหรอืถกูท าลาย 

ในกรณีที่ทรพัย์สนิที่เช่ำเสยีหำยหรือถูกท ำลำยโดยเหตุกำรณ์ต่ำงๆ  ภำยใต้
กรมธรรมป์ระกนัภยั คู่สญัญำตกลงกนัดงัต่อไปนี้ 

1. ในกรณีทีท่รพัย์สนิที่เช่ำเสยีหำยทัง้หมดหรอือย่ำงมนีัยส ำคญั (Total 
Loss) 

ถำ้ควำมเสยีหำยใดๆ ก่อใหเ้กดิผลอย่ำงใดอย่ำงหนึ่งดงัต่อไปนี้ใหถ้อื
ว่ำควำมเสยีหำยดงักล่ำวเป็นควำมเสยีหำยอย่ำงมนียัส ำคญั (Total 
Loss) 

(1) ควำมเสยีหำยกระทบพืน้ทีอ่ำคำรทีเ่ช่ำตำมสดัส่วนทีก่ ำหนด
ไว้ภำยใต้กรมธรรม์ประกนัภยั  ซึ่งรวมถึงควำมเสยีหำยใน
เชิงโครงสร้ำงของทรพัย์สนิที่เช่ำ  ซึ่งกรมธรรม์ประกนัภัย
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ก ำหนดว่ำป็นควำมเสยีหำยอย่ำงมนียัส ำคญั หรอืหรอื 

(2) มกีำรหยุด  หรอืไม่สำมำรถด ำเนินกจิกำรตำมวตัถุประสงค์
ของกำรเช่ำไดต่้อไปเป็นระยะเวลำนำนเกนิกว่ำ 30 วนั หรอื 

(3) คู่สญัญำทัง้สองฝ่ำยมีควำมเห็นร่วมกนัว่ำควำมเสยีหำยที่
เกดิขึน้จะสง่ผลกระทบอย่ำงสำระส ำคญัจนท ำใหไ้ม่สำมำรถ
ด ำเนินกิจกำรตำมวัตถุประสงค์ของกำรเช่ำต่อไปได้เป็น
ระยะเวลำเกนิกว่ำ 30 วนั 

เมื่อเกดิควำมเสยีหำยแบบ Total Loss เกดิขึน้ ผูใ้หเ้ช่ำจะต้องน ำเงนิ
ค่ำสินไหมทดแทนที่ได้รับจำกบริษัทประกันภัยไปท ำกำรสร้ำง
ทรพัยส์นิใหม่เพื่อใหส้ำมำรถจดัหำผลประโยชน์ต่อไปได ้โดยหำกผูใ้ห้
เช่ำไม่สำมำรถด ำเนินกำรดงักล่ำวไดเ้น่ืองจำกตดิขอ้จ ำกดัใดๆ ภำยใต้
สญัญำเช่ำหลกั ผูใ้หเ้ช่ำตกลงจะช ำระคนืค่ำเช่ำทรพัยส์นิทีเ่ชำ่คงเหลอื 
รวมถงึเงนิหรอืผลประโยชน์อื่นใดทีผู่ใ้หเ้ช่ำไดร้บัไวใ้นนำมกองทรสัต์
ใหแ้ก่กองทรสัต์ตำมสดัส่วนของระยะเวลำกำรเช่ำทีเ่หลอือยู่ และ  ให้
ถือว่ำสญัญำฉบบันี้สิน้สุดลง  โดยที่คู่สญัญำแต่ละฝ่ำยไม่มสีทิธเิรยีก
ค่ำเสยีหำย หรอืค่ำใชจ้่ำยใดๆจำกคู่สญัญำอกีฝำ่ยหน่ึง  

2. ในกรณีทีท่รพัยส์นิทีเ่ช่ำไดร้บัควำมเสยีหำยบำงสว่น (Partial Loss) 

ผูใ้หเ้ช่ำจะน ำเงนิค่ำสนิไหมทดแทนที่ได้รบัจำกบรษิัทประกนัภยัไป
ปรบัปรุงซ่อมแซมทรพัยส์นิทีเ่ช่ำใหส้ำมำรถจดัหำผลประโยชน์ต่อไป
ได ้

ทรพัยสิ์นท่ีเช่าถกูเวนคืน 1. ในกรณีที่ทรพัย์สนิที่เช่ำถูกเวนคืนไม่ว่ำทัง้หมดหรอืบำงส่วนจนไม่
สำมำรถใชป้ระโยชน์ไดต้ำมวตัถุประสงคข์องกำรเช่ำตำมสญัญำนี้ ให้
สญัญำนี้เป็นอนัสิน้สุดลงทนัท ีโดยผู้ใหเ้ช่ำไม่มหีน้ำที่ต้องคนืค่ำเช่ำ
ให้แก่ผู้เช่ำ และให้ผู้เช่ำมสีทิธไิด้รับเงนิทดแทนค่ำเวนคนืในกรณีที่
ผู้ให้เช่ำได้รบัเงนิดงักล่ำวมำจำกกำรเวนคนื (หลงัหกัค่ำใช้จ่ำยและ
ภำษีทีเ่กีย่วขอ้ง) จำกหน่วยงำนรำชกำรที่เกี่ยวขอ้งหรอืจำกเจำ้ของ
ที่ดินที่ทรพัย์สินที่เช่ำตัง้อยู่ ตำมจ ำนวน หลกัเกณฑ์ และวิธีกำรที่
ก ำหนดในพระรำชบัญญัติกำรเวนคืนอสงัหำริมทรพัย์ พ.ศ. 2530 
และทีแ่กไ้ขเพิม่เตมิ รวมถงึกฎหมำยอื่นทีเ่กีย่วขอ้งทีผู่เ้ชำ่มสีทิธไิดร้บั 

โดยในกรณีที่หน่วยรำชกำรที่รับผิดชอบกำรเวนคืนไม่ได้มีกำร
ก ำหนดสดัส่วนที่ผูเ้ช่ำต้องไดร้บั ให้ใชผู้้ประเมนิมูลค่ำทรพัย์สนิสอง 
(2) รำย โดยให้ทรสัตีและผู้ให้เช่ำแต่งตัง้ฝ่ำยละ 1 รำย โดยค่ำ
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ทดแทนจะค ำนวณตำมสตูรดงันี้ 

ค่ำทดแทน =  (มลูค่ำสทิธกิำรเช่ำของทรพัยส์นิทีเ่ช่ำทีถู่ก
เวนคนื ณ วนัทีถู่กเวนคนื / มลูค่ำตลำดของ
ทรพัยส์นิทีเ่ช่ำทีถู่กเวนคนื ณ วนัทีถู่ก
เวนคนื) x จ ำนวนเงนิทีไ่ดร้บัจำกกำรเวนคนื
ทรพัยส์นิทีเ่ช่ำทีถู่กเวนคนื  

โดยมลูค่ำสทิธกิำรเช่ำและมลูค่ำตลำดของทรพัยส์นิจะใชค้่ำเฉลีย่ของ
ผูป้ระเมนิมลูค่ำทรพัยส์นิทัง้สอง (2) รำย 

2. ในกรณีที่ทรัพย์สินที่เช่ำถูกเวนคืนบำงส่วนและยังสำมำรถใช้
ประโยชน์ได้ตำมวัตถุประสงค์ของกำรเช่ำตำมสญัญำนี้ ให้สญัญำ
ฉบบันี้มผีลใชบ้งัคบัต่อไป โดยผูใ้หเ้ช่ำช่วงจะส่งมอบเงนิค่ำเวนคนืใน
กรณีทีผู่ใ้หเ้ช่ำไดร้บัเงนิดงักล่ำวมำจำกกำรเวนคนื (หลงัหกัค่ำใชจ้่ำย
และภำษีที่เกี่ยวข้อง) จำกหน่วยงำนรำชกำรที่เกี่ยวข้องหรือจำก
เจ้ำของที่ดนิที่ทรพัย์สนิที่เช่ำตัง้อยู่ให้แก่กองทรสัต์ทนัททีี่ได้รบัเงิน
จ ำนวนดงักล่ำว ซึง่ใหถ้อืว่ำเงนิทดแทนดงักล่ำวเป็นกำรเยยีวยำควำม
เสยีหำยทัง้หมดทีก่องทรสัตอ์ำจไดร้บัในกรณีนี้ 

ภาษีอากรและค่าธรรมเนียม 1. ผู้เช่ำตกลงรบัผดิชอบค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยอื่นใดอนัเกี่ยวกบั
กำรเช่ำทรพัยส์นิทีเ่ช่ำและกำรจดทะเบยีนสทิธกิำรเช่ำทรพัยส์นิทีเ่ช่ำ
ส ำหรบัระยะเวลำกำรเช่ำตำมทีไ่ดร้ะบุไวใ้นสญัญำฉบบันี้ 

2. กองทรสัต์จะรบัผดิชอบช ำระค่ำภำษีโรงเรอืนและทีด่นิและ/หรอืภำษี
ทรัพย์สินอื่นใดที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินที่เช่ำช่วงให้แก่หน่วยงำน
รำชกำรทีเ่กีย่วขอ้ง 

เหตแุห่งการเลิกสญัญา เหตุกำรณ์อย่ำงใดอย่ำงหนึ่งตำมทีร่ะบุในกรณีดงักล่ำวต่อไปนี้ถอืเป็นเหตุแห่ง
กำรเลกิสญัญำฉบบันี้ 

1. สญัญำเช่ำหลกัระงบัลงไม่ว่ำดว้ยเหตุใดกต็ำม 

2. ในกรณีทีม่กีฎหมำยก ำหนดใหเ้ลกิกองทรสัต์โดยไม่ใช่ควำมผดิของผูเ้ช่ำ 
และผูเ้ช่ำไดแ้จง้ใหผู้ใ้หเ้ช่ำทรำบถงึกำรเลกิกองทรสัตเ์ป็นลำยลกัษณ์อกัษร 
คู่สญัญำทัง้สองฝ่ำยมีหน้ำที่ร่วมกนัในกำรใช้ควำมพยำยำมอย่ำงเต็มที่
ร่วมกันเพื่อไม่ให้สญัญำฉบับนี้ระงับโดยผลจำกกำรเปลี่ยนแปลงของ
กฎหมำย  หรือจำกค ำสัง่ของหน่วยงำนใดๆ  ของรัฐ  เท่ำที่ไม่ข ัดต่อ
กฎหมำยหรอืค ำสัง่ของหน่วยงำนใดๆ ของรฐัทีม่ผีลใชบ้งัคบัอยู่ในขณะนัน้ 
เช่น กำรจดัหำบุคคลใดๆ  มำรบัโอนสทิธแิละหน้ำทีท่ีคู่่สญัญำฝ่ำยนัน้มอียู่
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ตำมสญัญำฉบบันี้ 

3. ผูใ้ห้เช่ำมสีทิธิเลกิสญัญำ ในกรณีที่ผู้เช่ำจงใจหรอืประมำทเลนิเล่ออย่ำง
รำ้ยแรง ฝำ่ฝืนหรอืไม่ปฏบิตัติำมขอ้ตกลงทีร่ะบุไวใ้นสญัญำขอ้หน่ึงขอ้ใดที่
ก ำหนดไว้ในสญัญำนี้ซึ่งก่อให้เกิดผลกระทบในทำงลบอย่ำงร้ำยแรงต่อ
พื้นที่อำคำรหรือทรัพย์สินที่เช่ำภำยใต้สัญญำฉบับนี้  โดยที่เหตุกำรณ์
ดงักล่ำวมไิดเ้ป็นผลจำกกำรกระท ำของผูใ้หเ้ช่ำ และผูเ้ช่ำไม่แกไ้ขควำมผดิ
ดงักล่ำวใหแ้ลว้เสรจ็ภำยในระยะเวลำสำมสบิ (30) วนันับจำกวนัทีผู่ใ้หเ้ช่ำ
ไดแ้จง้เป็นลำยลกัษณ์อกัษรใหแ้กไ้ขควำมผดิดงักล่ำว เวน้แต่คู่สญัญำตก
ลงเป็นอย่ำงอื่น 

4. ผูเ้ช่ำมสีทิธเิลกิสญัญำนี้ ในกรณีทีผู่ใ้หเ้ช่ำ จงใจ หรอืประมำทเลนิเล่ออย่ำง
รำ้ยแรง ฝ่ำฝืนหรอืไม่ปฏบิตัิตำมขอ้ตกลงที่ระบุไวใ้นสญัญำน้ี หรอืผดิค ำ
รบัรองที่ให้ไว้ในสญัญำนี้ และผู้ให้เช่ำไม่สำมำรถด ำเนินกำรแก้ไขและ
ปฏบิตัใิหถู้กตอ้งตำมสญัญำภำยในสำมสบิ (30) วนันับจำกวนัทีไ่ดร้บัแจง้
หรือทรำบถึงเหตุแห่งกำรผิดสัญญำนัน้หรือภำยในระยะเวลำใดๆ ที่
คู่สญัญำได้ตกลงกนั เว้นแต่กรณีที่ผูใ้หเ้ช่ำไม่ท ำกำรจดทะเบยีนสทิธกิำร
เช่ำพืน้ที่อำคำรบำงส่วนใหแ้ก่ผูเ้ช่ำในวนัทีผู่เ้ช่ำก ำหนด ใหถ้อืว่ำเป็นเหตุ
ผดินดัตำมสญัญำนี้ทนัท ีเวน้แต่คู่สญัญำจะตกลงเป็นอย่ำงอื่น 

5. ในกรณีผูใ้หเ้ช่ำปฏบิตัผิดิเงื่อนไขของสญัญำกูย้มืเงนิหรอืภำระผูกพนัหรอื
ภำระหนี้สินอื่นใดกับบุคคลใดๆ ก็ตำมซึ่งอำจน ำผู้ให้เช่ำ ไปสู่สภำวะ
ล้มละลำยหรือฟ้ืนฟูกิจกำร โดยผู้ให้เช่ำไม่สำมำรถท ำกำรแก้ไขเหตุ
ดงักล่ำวใหเ้สรจ็สิน้ภำยในหนึ่งรอ้ยยีส่บิ (120) วนั นบัจำกวนัทีท่รำบหรอืมี
เหตุอนัควรทรำบถงึเหตุกำรณ์ดงักล่ำว เวน้แต่ผูใ้หเ้ช่ำสำมำรถพสิจูน์และ
ยนืยนัเป็นลำยลกัษณ์อกัษรจนเป็นทีพ่อใจแก่ผูเ้ช่ำว่ำกำรผดินดัดงักล่ำวไม่
มผีลกระทบอย่ำงมนียัส ำคญัต่อฐำนะทำงกำรเงนิของผูใ้หเ้ช่ำซึง่จะน ำผูใ้ห้
เช่ำไปสู่สภำวะลม้ละลำย และกำรผดินัดดงักล่ำวไม่มผีลกระทบต่อกำรใช้
สทิธขิองผูเ้ช่ำตำมสญัญำฉบบันี้ 

6. ในกรณีทีผู่้ใหเ้ช่ำถูกศำลสัง่พทิกัษ์ทรพัยห์รอืถูกศำลสัง่ใหล้้มละลำย หรอื
อยู่ในขัน้ตอนกำรเลกิบรษิทั กำรช ำระบญัช ีหรอืศำลมคี ำสัง่ใหฟ้ื้นฟูกจิกำร
ของผู้ให้เช่ำ ซึ่งผู้เช่ำเหน็ว่ำมผีลกระทบต่อควำมสำมำรถของผู้ให้เช่ำใน
กำรช ำระหนี้ หรอืปฏบิตัติำมสญัญำฉบบันี้ 

7. เมื่อครบก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำทีด่นิตำมก ำหนดในสญัญำระหว่ำงผูใ้ห้
เช่ำและเจำ้ของทีด่นิ 
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8. คู่สญัญำตกลงเลกิสญัญำ 

9. ในกรณีทีม่กีำรเลกิกองทรสัต์ ดว้ยเหตุอื่นนอกจำกขอ้ 2. 

10. ในกรณีทีท่ีด่นิซึง่เป็นทีต่ัง้อำคำรถูกเวนคนืไม่ว่ำทัง้หมดหรอืบำงสว่นจนไม่
สำมำรถใชป้ระโยชน์ได้  อนัส่งผลใหผู้้เช่ำไม่สำมำรถใช้ประโยชน์ในพืน้ที่
เช่ำตำมวตัถุประสงคข์องกำรเช่ำตำมสญัญำฉบบันี้ 

11.  ผูเ้ช่ำมสีทิธเิลกิสญัญำ ในกรณีทีท่รพัยส์นิทีเ่ช่ำเสยีหำยทัง้หมดหรอือย่ำง
มนียัส ำคญั (Total Loss) ในระหว่ำงระยะเวลำกำรเช่ำ 7 ปีสดุทำ้ย  

ผลของการเลิกสญัญา 1. เว้นแต่ก ำหนดไว้เป็นอย่ำงอื่นในสญัญำฉบบันี้   ในกรณีที่เกดิเหตุกำรณ์
ตำมที่ระบุไว้ในสญัญำฉบบัน้ีซึ่งไม่ใช่ควำมผดิของคู่สญัญำฝ่ำยใดฝ่ำย
หนึ่งให้ถือว่ำสญัญำฉบบันี้สิ้นสุดลง  โดยที่คู่สญัญำแต่ละฝ่ำยไม่มีสทิธิ
เรยีกค่ำเสยีหำย  หรอืค่ำใชจ้่ำยใดๆจำกคู่สญัญำอกีฝ่ำยหน่ึง  อย่ำงไรกด็ ี
ผู้ให้เช่ำช่วงจะช ำระคืนค่ำเช่ำคงเหลือตำมสดัส่วนระยะเวลำกำรเช่ำที่
เหลอือยู่ใหแ้ก่ผูเ้ช่ำ 

2. ในกรณีทีเ่กดิเหตุเลกิสญัญำตำมขอ้ 3. โดยที่เหตุกำรณ์ดงักล่ำวมไิดเ้ป็น
ผลจำกกำรกระท ำของผูใ้หเ้ช่ำในฐำนะผูใ้หเ้ช่ำ และผูเ้ช่ำไม่แกไ้ขควำมผดิ
ดงักล่ำวใหแ้ลว้เสรจ็ภำยในระยะเวลำสำมสบิ (30) วนันับจำกวนัทีผู่ใ้หเ้ช่ำ
ไดแ้จง้เป็นลำยลกัษณ์อกัษรใหแ้กไ้ขควำมผดิดงักล่ำว  หรอืตำมทีคู่่สญัญำ
ตกลงเป็นอย่ำงอื่น ผู้ให้เช่ำมสีทิธเิลกิสญัญำ และมสีทิธเิรยีกค่ำเสยีหำย
และ/หรอืค่ำใชจ้่ำยอื่นใดอนัเกดิจำกกำรทีม่เีหตุผดินดัเกดิขึน้นัน้จำกผูเ้ช่ำ 

3. ในกรณีทีเ่กดิเหตุเลกิสญัญำตำมขอ้ 4. และเหตุกำรณ์ดงักล่ำวมไิดเ้ป็นผล
จำกกำรที่ผู้เช่ำไม่ปฏิบัติหน้ำที่หรือปฏิบัติหน้ำที่ผิดพลำด หรือปฏิบัติ
บกพร่องต่อหน้ำที่ตำมสัญญำฉบับนี้ ในฐำนะผู้เช่ำ  ผู้เช่ำมีสิทธิเรียก
ค่ำเสยีหำยจำกผู้ให้เช่ำจำกเหตุดงักล่ำว และไม่มผีลท ำให้สญัญำฉบบันี้
สิน้สุดลง เวน้แต่ควำมเสยีหำยดงักล่ำวเกดิจำกผู้ใหเ้ช่ำจงใจฝ่ำฝืนหรอืจง
ใจไม่ปฏบิตัติำมขอ้ตกลงทีร่ะบุไวใ้นสญัญำนี้ และมผีลกระทบอย่ำงรำ้ยแรง
ต่อพืน้ทีท่ีเ่ช่ำและทรพัยส์นิทีเ่ช่ำภำยใตส้ญัญำฉบบันี้ และกระทบสทิธขิอง
ผูเ้ช่ำภำยใตส้ญัญำฉบบันี้อย่ำงมนียัส ำคญั ผูเ้ช่ำมสีทิธบิอกเลกิสญัญำฉบบั
นี้ไดท้นัท ีและผูใ้ห้เช่ำจะต้องช ำระคนืค่ำเช่ำที่คงเหลอื ตำมรำคำประเมนิ 
ณ วันที่สญัญำฉบับนี้สิ้นสุดลงตำมเวลำที่คงเหลืออยู่ในสญัญำนี้  โดย
ใหท้รสัตแีละผูใ้หเ้ช่ำแต่งตัง้ผูป้ระเมนิมลูค่ำทรพัยส์นิฝำ่ยละ 1 รำย และตก
ลงใช้มูลค่ำเฉลี่ยที่ได้จำกกำรประเมนิของผู้ประเมนิมูลค่ำทรพัย์สนิทัง้  2 
รำยเป็นค่ำเช่ำทรพัย์สนิที่เช่ำคงเหลอื นอกจำกนี้ผูใ้ห้เช่ำจะต้องช ำระคนื
เงนิหรอืผลประโยชน์อื่นใดที่ผูใ้ห้เช่ำได้รบัไว้ในนำมของผูเ้ช่ำใหแ้ก่ผู้เช่ำ
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ตำมสดัสว่นของระยะเวลำกำรเช่ำทีเ่หลอือยู่ ทัง้นี้ ไม่เป็นกำรตดัสทิธขิองผู้
เช่ำในกำรเรยีกรอ้งค่ำเสยีหำยและ/หรอืค่ำใชจ้่ำยอื่นใดอนัเกดิจำกกำรทีม่ี
เหตุผดินดัเกดิขึน้นัน้ 

4. ในกรณีที่เกดิเหตุเลกิสญัญำตำมขอ้  5. และขอ้ 6.  ผู้เช่ำมสีทิธบิอกเลกิ
สญัญำฉบบันี้ได้ทนัที  และในกรณีที่ผู้เช่ำใช้สทิธดิงักล่ำว  ผู้ให้เช่ำจะต้อง
ช ำระคนืค่ำเช่ำทีค่งเหลอื รวมถงึเงนิหรอืผลประโยชน์อื่นใดทีผู่ใ้หเ้ช่ำไดร้บั
ไว้ในนำมกองทรสัต์ให้แก่กองทรสัต์ตำมสดัส่วนของระยะเวลำกำรเช่ำที่
เหลืออยู่  ทัง้นี้  ไม่ตัดสทิธิของผู้เช่ำในกำรเรยีกร้องค่ำเสยีหำยและ /หรือ
ค่ำใชจ้่ำยอื่นใดอนัเกดิจำกกำรที่มเีหตุผดินัดเกดิขึน้นัน้  เวน้แต่เหตุผดินัด
ของผูใ้หเ้ช่ำตำมขอ้  5. และขอ้ 6.  ดงักล่ำวเกดิจำกกำรทีผู่้เช่ำไม่ปฏบิตัิ
ตำมหน้ำทีห่รอืปฏบิตัหิน้ำทีผ่ดิพลำดตำมสญัญำฉบบันี้  

5. ในกรณีทีเ่กดิเหตุเลกิสญัญำตำมขอ้  7. ขอ้ 8. และ ขอ้ 9. ใหถ้อืว่ำสญัญำ
ฉบับนี้สิ้นสุดลง  โดยที่คู่ส ัญญำแต่ละฝ่ำยไม่มีสิทธิเรียกค่ำเสียหำย 
ค่ำใช้จ่ำย  ค่ำเช่ำที่ดินที่เช่ำหรือเงินหรือประโยชน์ตอบแทนอื่นใดจำก
คู่สญัญำอกีฝ่ำยหน่ึงได้  โดยผู้ให้เช่ำต้องช ำระคนืค่ำเช่ำที่คงเหลอืใหแ้ก่ผู้
เช่ำ (หำกม)ี ทัง้นี้ เวน้แต่คู่สญัญำจะตกลงกนัเป็นอย่ำงอื่น 

6. ในกรณีทีเ่กดิเหตุเลกิสญัญำตำมขอ้ 10. ใหถ้อืว่ำสญัญำฉบบันี้สิน้สุดลง 
โดยผู้เช่ำมสีทิธไิด้รบัเงนิค่ำเวนคนืตำมที่ระบุในหวัข้อทรพัย์สนิที่เช่ำถูก
เวนคนื 

7. ในกรณีทีเ่กดิเหตุเลกิสญัญำตำมขอ้  11. ผูเ้ช่ำมสีทิธบิอกเลกิสญัญำฉบบันี้ 
และในกรณีทีผู่เ้ช่ำใชส้ทิธดิงักล่ำว ผูใ้หเ้ช่ำจะต้องช ำระคนืค่ำเช่ำทรพัยส์นิ
ทีเ่ช่ำคงเหลอื  รวมถงึเงนิหรอืผลประโยชน์อื่นใดทีผู่ใ้ห้เช่ำไดร้บัไวใ้นนำม
กองทรสัตใ์หแ้ก่กองทรสัตต์ำมสดัสว่นของระยะเวลำกำรเช่ำทีเ่หลอือยู่ 

การส่งคืนทรพัยสิ์นท่ีเช่าช่วง เมื่อสญัญำเช่ำสิน้สดุลงไม่ว่ำดว้ยเหตุใด ๆ ผูเ้ช่ำจะท ำกำรสง่มอบทรพัยส์นิทีเ่ช่ำ
คนืตำมสภำพทีม่กีำรใชป้ระโยชน์ตำมปกตขิองทรพัยส์นิทีเ่ช่ำซึง่เป็นอยู่ ณ เวลำ
นัน้ พรอ้มกบัสว่นควบและอุปกรณ์ตดิตรงึตรำและไม่ตดิตรงึตรำกบัทรพัยส์นิที่
เช่ำ ภำยในหกสบิ (60) วนั นบัจำกวนัทีส่ญัญำฉบบันี้สิน้สดุลง หรอืตำมที่
ก ำหนดในสญัญำ เวน้แต่ในกรณีทีคู่่สญัญำจะไดต้กลงกนัเป็นอย่ำงอื่น หรอืไม่
สำมำรถสง่มอบสว่นควบและอุปกรณ์ทีต่ดิตรงึตรำและไม่ตดิตรงึตรำกบั
ทรพัยส์นิทีเ่ช่ำไดเ้นื่องจำกเหตุสดุวสิยั หรอืกำรเสือ่มสภำพของทรพัยส์นินัน้ๆ 
เนื่องจำกกำรใชง้ำนตำมปกตหิรอือำยุกำรใชง้ำนของทรพัยส์นินัน้ นอกจำกนี้ ผู้
เช่ำจะสง่มอบเงนิหรอืทรพัยส์นิอื่นใดทีผู่เ้ช่ำไดร้บัไวแ้ทนผูใ้หเ้ช่ำ (ถำ้ม)ี ใหแ้ก่
ผูใ้หเ้ช่ำ 
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2.2 สญัญาซื้อขายเฟอรน์ิเจอร ์เครือ่งมอืและอุปกรณ์โครงการปารค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์

ผูข้าย บรษิทั เลศิรฐักำร จ ำกดั 

ผูซ้ื้อ ทรสัตีกระท ำในนำมของทรสัต์เพื่อกำรลงทุนในสทิธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัย์
โกลเดน้เวนเจอร ์

ทรพัยสิ์นท่ีซ้ือขาย เฟอรน์ิเจอร ์เครื่องมอื และอุปกรณ์อ ำนวยควำมสะดวกต่ำง ๆ รวมทัง้อุปกรณ์
อื่นใดทีใ่ชเ้พื่อวตัถุประสงคใ์นกำรประดบัตกแต่งอำคำรส ำนักงำนโครงกำรปำร์
คเวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์และหรอืกำรประกอบธุรกจิใดๆทีเ่กีย่วขอ้งกบักำรใหเ้ช่ำ
พืน้ทีใ่นอำคำรส ำนักงำนโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์ซึ่งผูข้ำยเป็นผู้มี
กรรมสทิธิ ์รวมทัง้สทิธิใดๆ ที่เกี่ยวกับหรือเกี่ยวเน่ืองกับทรัพย์สนิดงักล่ำว
(แลว้แต่กรณี) 

ราคาซ้ือขาย รำคำซือ้ขำยเฟอรน์ิเจอร ์เครื่องมอืและอุปกรณ์ (รวมภำษีมูลค่ำเพิม่) เมื่อรวม
กบัค่ำเช่ำพืน้ทีอ่ำคำรส ำนักงำน สิง่ปลูกสรำ้ง และงำนระบบโครงกำรปำรค์เวน
เชอร ์อโีคเพลก็ซ์ จะไม่เกนิ 3,053 ลำ้นบำท  ซึง่ผูซ้ือ้จะช ำระรำคำซือ้ขำยทัง้
จ ำนวนภำยในวันที่มีกำรจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำอำคำรส ำนักงำน และงำน
ระบบต่อหน่วยงำนรำชกำรที่เกี่ยวขอ้งตำมที่ระบุไว้ในสญัญำเช่ำพื้นที่อำคำร
ส ำนกังำน สิง่ปลกูสรำ้ง และงำนระบบโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ์ 

การโอนกรรมสิทธ์ิใน
ทรพัยสิ์น 

คู่สญัญำตกลงใหก้รรมสทิธิใ์นทรพัยส์นิทีซ่ือ้ขำยภำยใตส้ญัญำฉบบัน้ีมผีลเป็น
กำรโอนอย่ำงสมบรูณ์ในวนัจดทะเบยีนตำมทีก่ ำหนดไวใ้นสญัญำเช่ำพืน้ที่
อำคำรส ำนกังำน สิง่ปลกูสรำ้ง และงำนระบบโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีค
เพลก็ซ ์และไดม้กีำรช ำระรำคำตำมทีก่ ำหนดในสญัญำฉบบันี้แลว้ ("วนัโอน
กรรมสิทธ์ิ") 

เหตผิุดนัดหรอืเหตแุห่งการ
เลิกสญัญา 

ก่อนวนัโอนกรรมสทิธิ ์สญัญำนี้อำจสิน้สดุลงไดใ้นกรณีดงัต่อไปนี้ 

1. ในกรณีทีคู่่สญัญำฝำ่ยใดฝำ่ยหน่ึงฝำ่ฝืนหรอืไม่ปฏบิตัติำมขอ้ตกลงทีร่ะบุ
ไวใ้นสญัญำนี้ หรอืผดิค ำรบัรองทีใ่หไ้วใ้นสญัญำนี้  คู่สญัญำอกีฝ่ำยมสีทิธิ
บอกเลกิสญัญำไดท้นัท ี

2. ในกรณีทีผู่้ขำย  ถูกศำลสัง่พทิกัษ์ทรพัยห์รอืถูกศำลสัง่ใหล้ม้ละลำย  หรอื
อยู่ในขัน้ตอนกำรเลิกบริษัท  กำรช ำระบญัชี  หรือมีกำรร้องขอให้ฟ้ืนฟู
กจิกำรของผูข้ำยต่อศำลหรอืหน่วยงำนรำชกำรทีเ่กีย่วขอ้ง ซึง่ผูซ้ือ้เหน็ว่ำ
มผีลกระทบต่อควำมสำมำรถของผูข้ำย  ในกำรปฏบิตัติำมสญัญำนี้  ผูซ้ือ้
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มสีทิธบิอกเลกิสญัญำไดท้นัท ี

3. ในกรณีที่กองทรสัต์ไม่ได้รบัอนุมตัิให้จดัตัง้ขึน้จำกหน่วยงำนรำชกำรที่
เกีย่วขอ้ง ภำยในวนัโอนกรรมสทิธิ ์คู่สญัญำมสีทิธบิอกเลกิสญัญำไดท้นัท ี

4. ในกรณีที่ไม่มกีำรด ำเนินกำรจดทะเบยีนเช่ำตำมสญัญำเช่ำพื้นที่อำคำร
ส ำนักงำน  สิ่งปลูกสร้ำง  และงำนระบบโครงกำรปำร์คเวนเชอร์  อีโค
เพล็กซ์ภำยในระยะเวลำที่คู่สญัญำได้ตกลงกัน หรือในกรณีที่สญัญำ
ดงักล่ำวระงบัหรอืสิน้ผลใชบ้งัคบัลง 

ผลของการผิดนัดหรอืผลอนั
เกิดจากเหตแุห่งการเลิก
สญัญา 

เมื่อมีกำรเลิกสญัญำ  ให้ถือว่ำคู่สญัญำทัง้สองฝ่ำยปรำศจำกภำระหน้ำที่ซึ่ง
จะตอ้งผกูพนักนัตำมสญัญำฉบบันี้  แต่ทัง้นี้  ไม่รวมถงึภำระหน้ำทีใ่ด  ๆ  ซึง่เกดิ
ก่อนกำรเลกิสญัญำ  และย่อมไม่ตดัสทิธใินกำรเรยีกร้องค่ำเสยีหำย  ในกรณีที่
กำรผิดสัญญำนั ้น  เกิดจำกควำมผิดของคู่ส ัญญำฝ่ำยใดฝ่ำยหน่ึง  หรือ
ค่ำเสียหำยที่เกิดขึ้นจำกกำรไม่ได้รับโอน  ครอบครองหรือใช้ประโยชน์ใน
ทรพัยส์นิ 

 

2.3 สญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการปารค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ์ 

คู่สญัญา 1. บรษิทั ยนูิเวนเจอร ์รที แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั (“บริษทัฯ”) ในฐำนะผูจ้ดักำร

กองทรสัต ์และ 

2. บรษิทั นอรท์ สำธร เรยีลตี ้จ ำกดั ในฐำนะผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ 

วตัถปุระสงค ์ บรษิทัฯ ตกลงแต่งตัง้ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์และผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ตก

ลงรบักำรแต่งตัง้ใหท้ ำหน้ำทีเ่ป็นผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ของกองทรสัต์ในส่วน

ที่เกี่ยวข้องกับโครงกำรปำร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ โดยมีสิทธิ หน้ำที่ และ

ขอบเขตควำมรบัผดิชอบตำมทีก่ ำหนดไวใ้นสญัญำ 

ระยะเวลาของสญัญา ประมำณ 26 ปี นบัแต่วนัทีจ่ดทะเบยีนกำรเช่ำสญัญำเช่ำพืน้ทีอ่ำคำรส ำนักงำน 

สิง่ปลกูสรำ้ง และงำนระบบโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซเ์ป็นต้นไป โดย

จะสิน้สดุในวนัที ่5 กนัยำยน พ.ศ. 2584 

หน้าท่ีและความรบัผิดของ

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

1. หน้าท่ีเก่ียวกบัการบริหารจดัการอสงัหาริมทรพัย ์

 ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยม์หีน้ำทีห่ลกั ดงันี้ 

1.1 จดัหำผลประโยชน์จำกทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์เขำ้ลงทุนตำมนโยบำยของ

ผูจ้ดักำรกองทรสัตเ์พื่อประโยชน์ทีด่ทีีส่ดุของกองทรสัต์  

1.2 บ ำรุงรกัษำและซ่อมแซมทรพัย์สนิที่กองทรสัต์เขำ้ลงทุน ตรวจสอบกำร
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ปฏิบัติตำมกฎหมำยเกี่ยวกับกำรควบคุมอำคำรและสิ่งปลูกสร้ำง 

กฎหมำยสิ่งแวดล้อม และกฎหมำยที่เกี่ยวข้อง โดยค่ำใช้จ่ำยของ

กองทรสัต ์

1.3 กำรจดัท ำบญัชแีละรำยงำน เอกสำรกำรจดักำร และกำรตรวจสอบภำยใน 

1.4 พัฒนำและจัดให้มีแผนกำรโฆษณำแผนกำรส่งเสริมกำรขำยส ำหรับ

ทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขำ้ลงทุน 

2. หน้าท่ีในการเปิดเผยข้อมูล 

เปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกบักำรบริหำรจดักำรและกำรจดัหำประโยชน์จำก

ทรพัยส์นิที่กองทรสัต์เขำ้ลงทุน รวมถงึขอ้มูลเกีย่วกบัส่วนไดเ้สยีของตน

และของผู้มอี ำนำจควบคุมของผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยต์ำมหลกัเกณฑ์

และวธิกีำรทีบ่รษิทัฯ และทรสัตจีะก ำหนดใหแ้ก่บรษิทัฯและทรสัตทีรำบ 

3. หน้าท่ีในการปฏิบติัตามหลักเกณฑ์เก่ียวกับการท ารายการกับ

บุคคลท่ีเก่ียวโยงของกองทรสัต ์

 ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยม์หีน้ำทีป่ฎบิตัติำมหลกัเกณฑก์ำรบรหิำรจดักำร

กองทรสัตใ์นเรื่องกำรท ำรำยกำรกบับุคคลทีเ่กีย่วขอ้งของกองทรสัต์ ทัง้นี้ 

ให้ผู้บริหำรอสงัหำริมทรพัย์ปฎิบตัิหน้ำที่โดยค ำนึงถึงผลประโยชน์ที่ดี

ทีส่ดุของกองทรสัตแ์ละผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

4. หน้าท่ีในการให้ความรว่มมือกบับริษทัฯ และทรสัตี 

 ผู้บริหำรอสงัหำริมทรัพย์รับทรำบและตกลงว่ำกำรปฏิบัติหน้ำที่ของ

ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยต์ำมสญัญำนี้ จะอยู่ในกำรก ำกบัดแูลของบรษิทัฯ 

และผู้บรหิำรอสงัหำรมิทรพัย์มหีน้ำที่ในกำรให้ควำมร่วมมอืกบับรษิัทฯ 

และทรัสตี ใ นกำรปฏิบัติต ำมระบบก ำกับดูแลส ำหรับผู้บริหำร

อสงัหำรมิทรพัยต์ำมทีบ่รษิทัฯ และ/หรอืทรสัตกี ำหนดอย่ำงเคร่งครดั 

5. หน้าท่ีในการป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์ 

ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยม์หีน้ำทีใ่นกำรจดัใหม้ ีปฏบิตัติำม และปรบัปรุง

มำตรกำรในกำรป้องกันควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์และรักษำ

ประโยชน์ทีด่ทีีส่ดุของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ รวมทัง้เปิดเผยควำมขดัแยง้ทำง

ผลประโยชน์ที่อำจเกดิขึน้ใหถู้กต้อง ครบถ้วนและตรงต่อควำมเป็นจรงิ

ใหแ้ก่บรษิทัฯ และทรสัตทีรำบ นอกจำกนี้ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยจ์ะไม่

ด ำเนินกำรใดๆ อันเป็นกำรขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ตำม

รำยละเอยีดทีก่ ำหนดไวใ้นสญัญำนี้ 
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6. การมอบหมายให้บุคคลอ่ืนปฏิบติัหน้าท่ีและการก ากบัดแูล

(Outsourcing) 

กำรปฎิบัติหน้ำที่ต่ำงๆ ของผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ตำมสัญญำนี้

ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยม์หีน้ำทีด่ ำเนินกำรดว้ยตนเองเท่ำนัน้ อย่ำงไรก็

ดี ผู้บริหำรอสงัหำริมทรัพย์อำจมอบหมำยให้บุคคลอื่นปฏิบัติหน้ำที่

บำงส่วนของผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์เท่ำที่ไม่ข ัดต่อกฎหมำย กฎ 

ระเบียบ หรือประกำศใดๆที่ใช้บังคับแก่กองทรัสต์ ทรัสตี ผู้จ ัดกำร

กองทรสัต์ และผู้บรหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ และเป็นไปตำมหลกัเกณฑ์ที่

ก ำหนดไว้ในนโยบำยเกี่ยวกับกำรมอบหมำยงำนและกำรว่ำจ้ำง

บุ คคลภำยนอกให้ช่ ว ย เหลือ ใ นกำรปฏิบัติ ง ำนขอ งผู้ บ ริห ำ ร

อสงัหำริมทรพัย์ (Outsourcing) ซึ่งผู้บริหำรอสงัหำริมทรัพย์ได้มีกำร

เปิดเผยต่อบรษิัทฯ แล้ว โดยผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยต์้องแจง้ให้ทรสัต ี

และผูจ้ดักำรกองทรสัตท์รำบถงึกำรมอบหมำยดงักล่ำวทุกครัง้ นอกจำกนี้

ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยต์้องควบคุมดูแลผูท้ีไ่ดร้บัมอบหมำยดงักล่ำวให้

ปฏิบตัิหน้ำที่เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรสัต์ และและเพื่อให้กำร

ปฎบิตัหิน้ำทีด่งักล่ำวเป็นไปตำมขอ้ตกลงและเงื่อนไขต่ำงๆ แห่งสญัญำนี้ 

7. ระบบงานเก่ียวกบัการปฏิบติัหน้าท่ีของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ 

ผู้บริหำรอสงัหำริมทรพัย์ตกลงที่จะจดัให้มี ปฏิบตัิตำม ปรบัปรุง และ

เปิดเผยขอ้มูลเกี่ยวกบัระบบงำนต่ำงๆ ที่เกี่ยวกบักำรปฏบิตัหิน้ำที่ของ

ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ เพื่อให้กำรปฎิบัติห น้ำที่ของผู้บริหำร

อสงัหำรมิทรพัยต์ำมสญัญำนี้มปีระสทิธภิำพและเป็นไปเพื่อประโยชน์ทีด่ี

ทีส่ดุของกองทรสัตแ์ละผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

ค่าตอบแทนและค่าใช้จา่ย กองทรสัต์ตกลงช ำระค่ำธรรมเนียมในกำรจดักำรและบรหิำรอสงัหำรมิทรพัย์

ใหแ้ก่ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยด์งันี้ 

1. ค่าธรรมเนียมพืน้ฐานในการจดัการทรพัยสิ์น (Base Fee)  

 ไม่เกิน 40 ล้ำนบำทต่อปี โดยกองทรัสต์ตกลงช ำระให้แก่ผู้บริหำร

อสงัหำรมิทรพัยเ์ป็นรำยเดอืน 

2. ค่าธรรมเนียมผนัแปรในการจดัการทรพัยสิ์น (Variable Fee) 

 ไม่เกนิรอ้ยละ 8 ต่อปีของรำยได้จำกกำรใหเ้ช่ำพืน้ที่โครงกำรปำรค์เวน

เชอร์ อีโคเพล็กซ์ทัง้หมด โดยกองทรัสต์ตกลงช ำระให้แก่ผู้บริหำร

อสงัหำรมิทรพัยเ์ป็นรำยไตรมำส 
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หมายเหต:ุ  

 ปีที่ 1 คิดค ำนวณตำมสดัส่วนระยะเวลำกำรปฏิบัติหน้ำที่ของผู้บริหำร
อสงัหำรมิทรพัยต์ำมจรงิ 

 ตัง้แต่ปีที่ 7 เป็นต้นไป อัตรำค่ำธรรมเนียมพื้นฐำนจะพิจำรณำจำก
ค่ำใช้จ่ำยในกำรดูแลบรหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ (โดยไม่รวมค่ำใช้จ่ำยต่ำงๆ
ตำมที่ระบุ ในหัวข้อ " ค่าใช้จ่ายท่ีผู้บ ริหารอสังหาริมทรัพย์ต้อง
รบัผิดชอบส าหรบัการดแูลทรพัยสิ์น") 

 ค่ำธรรมเนียมผันแปรในกำรจัดกำรทรัพย์สินตำมข้อ 2. นี้ได้รวมภำษี
โรงเรอืนและทีด่นิและ/หรอืภำษีทรพัยส์นิอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้งกบัโรงเรอืนและ
ทีด่นิของโครงกำรปำร์คเวนเชอร์ อโีคเพลก็ซ์ที่ต้องช ำระให้แก่หน่วยงำน
รำชกำรที่เกี่ยวข้องในแต่ละปีแล้ว โดยในกรณีที่มีกำรเปลี่ยนแปลง
กฎหมำย หรืออัตรำภำษีส ำหรับภำษีโรงเรือนและที่ดินและ/หรือภำษี
ทรพัยส์นิอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้งกบัโรงเรอืนและทีด่นิของโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์
อโีคเพลก็ซ์ บรษิัทฯ อำจปรบัเพิม่ หรอืลดอตัรำค่ำธรรมเนียมในขอ้ 2. นี้ 
ใหส้อดคลอ้งกบักำรเปลีย่นแปลงดงักล่ำว 

ค่าใช้จ่ายท่ีผูบ้ริหาร 

อสงัหาริมทรพัยต้์องรบัผิด 

ชอบส าหรบัการดแูล 

ทรพัยสิ์น 

ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยต์กลงรบัผดิชอบค่ำใชจ้่ำยดงัต่อไปนี้เป็นระยะเวลำ 6 

(หก) ปี นับแต่วนัที่เริม่ต้นสญัญำ โดยค่ำใช้จ่ำยดงักล่ำวถอืเป็นส่วนหนึ่งของ

ค่ำธรรมเนียมในกำรจดักำรและบรหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์

 ค่ำใช้จ่ำยในกำรดูแลบรหิำรจดักำร ซ่อมแซมและบ ำรุงรกัษำทรพัย์สนิ 
(Maintenance) ที่อยู่นอกเหนือหน้ำทีข่องผู้เช่ำรำยย่อยภำยใต้สญัญำ
เช่ำพื้นที่อำคำรส ำนักงำนและสัญญำบริกำรที่เกี่ยวข้อง  รวมถึงค่ำ
บ ำรุงรกัษำทำงเชื่อมบทีเีอส 

 ค่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำร ควบคุมงำน ซ่อมแซม ดูแล บ ำรุงรกัษำ จดัซือ้
จดัหำ และ/หรอืก่อสรำ้งเพิม่เติมเพื่อปรบัปรุง พฒันำ ทดแทน ท ำให้
เทียบเท่ำ เพิ่มมูลค่ำ และ/หรือปรบัแบบภูมิทศัน์หรือภูมิสถำปตัย์
อสงัหำรมิทรพัย ์และ/หรอืทรพัยส์นิทีเ่กีย่วขอ้งทีก่องทรสัตล์งทุน   

 ค่ำใช้จ่ำยที่เกี่ยวกบักำรจดัหำผู้เช่ำส ำหรบัทรพัย์สนิที่กองทรสัต์ลงทุน 
เช่น ค่ำโฆษณำ ค่ำคอมมชิชัน่ และค่ำใชจ้่ำยในกำรสง่เสรมิกำรขำย 

 ค่ำเบี้ยประกนัส ำหรบัประกนัวินำศภยัและประกนัอคัคภีัย ประกนัภัย
ธุรกจิหยุดชะงกั ประกนัภยัสทิธกิำรเช่ำ (Leasehold Insurance) และ
ประกนัภยัควำมเสีย่งภยัจำกกำรบำดเจบ็ร่ำงกำยและควำมเสยีหำยต่อ
ทรัพย์สินของบุคคลภำยนอก ในส่วนที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินที่
กองทรสัตล์งทุน 

ภาษีโรงเรอืนและท่ีดิน ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยต์กลงเป็นผู้รบัผดิชอบในกำรช ำระภำษีโรงเรอืนและ

ทีด่นิและ/หรอืภำษทีรพัยส์นิอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้งกบัโรงเรอืนและทีด่นิของโครงกำร
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ปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซท์ีต่อ้งช ำระใหแ้ก่หน่วยงำนรำชกำรทีเ่กีย่วขอ้งตลอด

อำยุของสญัญำฉบบันี้ โดยให้ถือว่ำค่ำภำษีโรงเรือนและที่ดินและ/หรือภำษี

ทรพัยส์นิอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้งกบัโรงเรอืนและทีด่นิของโครงกำรปำร์คเวนเชอร์ อี

โคเพลก็ซ์ทีต่้องช ำระใหแ้ก่หน่วยงำนรำชกำรทีเ่กีย่วขอ้งดงักล่ำวไดร้วมอยู่ใน

ค่ำธรรมเนียมผนัแปรในกำรจดักำรทรพัยส์นิแลว้ 

การพิจารณาผลการ

ด าเนินงานของผูบ้ริหาร

อสงัหาริมทรพัย ์

ผูจ้ดักำรกองทรสัต์จะพจิำรณำผลกำรด ำเนินงำนของผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์

ภำยในระยะเวลำทีก่ ำหนดไวข้องแต่ละปี ตลอดอำยุของสญัญำแต่งตัง้ผูบ้รหิำร

อสังหำริมทรัพย์  โดยกำรพิจำรณำผลกำรด ำ เนินงำนขอ งผู้บริหำร

อสงัหำรมิทรพัยค์รัง้แรกจะเริม่ท ำกำรประเมนิผลกำรด ำเนินงำนภำยหลงัจำก  

3 ปี นบัแต่รอบปี พ.ศ. 2562 เป็นตน้ไป 

ผู้จ ัดกำรกองทรัสต์อำจพิจำรณำ ใช้สิทธิ เลิกสัญญำแต่งตั ้งผู้บริหำร

อสงัหำริมทรพัย์นี้ได้ โดยแจ้งให้ผู้บรหิำรอสงัหำริมทรพัย์ทรำบล่วงหน้ำเป็น

ลำยลกัษณ์อกัษรไม่น้อยกว่ำ 30 วนั หำกปรำกฏว่ำกำรพิจำรณำผลกำร

ด ำเนินงำนของผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ปรำกฏว่ำกำรบริหำรจัดกำร

อสงัหำรมิทรพัยอ์ยู่ในเกณฑไ์ม่ผ่ำน ดงัต่อไปนี้ 

(ก) ก ำไรจำกกำรด ำเนินงำนของทรพัยส์นิ (Net Operating Profit) ในช่วง

ระยะเวลำกำรพจิำรณำผลกำรด ำเนินงำนตำมรอบทีก่ ำหนดขำ้งต้นนัน้ๆ 

ต ่ำกว่ำรอ้ยละ 20 เมื่อเทยีบกบัแผนกำรด ำเนินงำนประจ ำปี (Budget) ที่

ได้รับอนุมัติจำกผู้จ ัดกำรกองทรัสต์ และทรัสตีในแต่ละปีส ำหรับกำร

ประเมินผลงำนในรอบปี พ.ศ. 2562 เป็นต้นไป เป็นระยะเวลำ 2 ปี

ตดิต่อกนั หรอื 

(ข) อตัรำกำรใชบ้รกิำรหรอืกำรเช่ำพืน้ที ่(Occupancy Rate) ของอำคำรโดย

เฉลีย่ในช่วงระยะเวลำกำรพจิำรณำผลกำรด ำเนินงำนตำมรอบทีก่ ำหนด

ขำ้งตน้นัน้ๆ ต ่ำกว่ำ รอ้ยละ  70 ของพืน้ทีใ่หบ้รกิำรและพืน้ทีเ่ช่ำทัง้หมด

ของทรัพย์สิน (แต่ละโครงกำร) ของกองทรัสต์เป็นระยะเวลำ 2 ปี

ติดต่อกนั ทัง้นี้ กำรประเมนิผลงำนจำกอตัรำกำรใช้บรกิำรหรอืกำรเช่ำ

พืน้ที ่(Occupancy Rate) จะเริม่พจิำรณำในรอบปี พ.ศ. 2562 เป็นตน้ไป 

ในกรณีทีผู่จ้ดักำรกองทรสัต์ใชส้ทิธเิลกิสญัญำแต่งตัง้ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ 

ทรัสตีอำจใช้สิทธิเสนอให้ที่ประชุมหน่วยทรัสต์พิจำรณำเลิกสญัญำแต่งตัง้

ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยก์ไ็ด ้

อย่ำงไรก็ดี ผู้จ ัดกำรกองทรัสต์ไม่มีสิทธิเลิกสัญญำ แต่งตั ้งผู้บริหำร
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อสงัหำรมิทรพัย์ ในกรณีที่ผลกำรด ำเนินงำนของผู้บรหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ไม่

ผ่ำนเกณฑใ์นขอ้ (ก) หรอื (ข) เน่ืองจำกเหตุสดุวสิยั 

โดย "เหตสุุดวิสยั" ตำมสญัญำแต่งตัง้ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์นี้ใหม้คี ำจ ำกดั

ควำมเช่นเดียวกับที่นิยำมไว้ในมำตรำ 8 แห่งประมวลกฎหมำยแพ่งและ

พำณิชย ์และใหห้มำยควำมรวมถงึเหตุกำรณ์อื่นใดดงัต่อไปนี้  

(1) เหตุกำรณ์ทีอ่ยู่นอกเหนือจำกควำมควบคุมของผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์

ที่บริษัทฯเหน็ว่ำส่งผลกระทบในทำงลบอย่ำงร้ำยแรงโดยตรงต่อธุรกิจ

กำรใหเ้ช่ำพืน้ทีอ่ำคำรส ำนกังำนเกรดเอในกรุงเทพมหำนคร  

(2) เหตุกำรณ์ควำมไม่สงบทำงกำรเมอืงใดๆ เช่น กำรประท้วง กำรจลำจล 

ควำมวุ่นวำยทำงกำรเมอืง ทีบ่รษิทัฯเหน็ว่ำส่งผลกระทบในทำงลบอย่ำง

ร้ำยแรงโดยตรงต่อธุรกิจกำรให้เช่ำพื้นที่อำคำรส ำนักงำนเกรดเอใน

กรุงเทพมหำนคร 

ทัง้นี้ เหตุกำรณ์ที่ส่งผลกระทบในทำงลบอย่ำงร้ำยแรงตำม (1) และ (2) ให้

ประเมินจำกกำรที่อัตรำกำรใช้บริกำรหรือกำรเช่ำพื้นที่โดยเฉลี่ยในอำคำร

ส ำนกังำนเกรดเอในกรุงเทพมหำนครทีป่รำกฎตำมรำยงำนของบรษิทั ซบีอีำรอ์ ี

(ประเทศไทย) จ ำกดั หรอืสถำบนัวจิยัอื่นที่มชีื่อเสยีงและมคีวำมน่ำเชื่อถือใน

ลกัษณะเดยีวกนัมอีตัรำต ่ำกว่ำรอ้ยละ 70 ส ำหรบัรอบระยะเวลำของรำยงำนที่

เกีย่วขอ้ง 

การไม่ประกอบธรุกิจแข่งขนั

กบัธรุกิจของกองทรสัต ์

ตลอดระยะเวลำทีส่ญัญำแต่งตัง้ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยม์ผีลบงัคบัใชผู้บ้รหิำร

อสงัหำรมิทรพัยต์กลงจะปฏบิตัหิน้ำทีใ่นกำรจดัหำผูเ้ช่ำรำยย่อยเพื่อเช่ำพืน้ทีใ่น

ทรพัย์สนิที่กองทรสัต์ลงทุน และรกัษำผู้เช่ำรำยย่อยที่มีอยู่ เพื่อประโยชน์ที่ดี

ทีส่ดุของกองทรสัต ์โดยผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยต์กลงจะไม่ด ำเนินกำรใดๆโดย

ทุจรติ หรอืโดยไม่เป็นธรรมอนัสง่ผลใหผู้เ้ชำ่รำยย่อยทีเ่ช่ำพืน้ทีใ่นทรพัยส์นิของ

กองทรสัตใ์นปจัจุบนัยกเลกิสญัญำ หรอืไม่ต่อสญัญำเช่ำพืน้ทีด่งักล่ำว และเขำ้

ท ำสญัญำเพื่อเช่ำพื้นที่อำคำรส ำนักงำนอื่นของผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์หรอื

บุคคลทีเ่กีย่วโยงกบัผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ 

ตลอดระยะเวลำทีส่ญัญำฉบบันี้มผีลใชบ้งัคบั ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยต์กลงจะ

ไม่บริหำรพื้นที่อำคำรส ำนักงำนให้เช่ำพื้นที่อื่นๆ ในเขต Core Central 

Business District (CORE CBD) (ตำมแผนที่ที่ปรำกฏในสญัญำแต่งตัง้

ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย)์ ไม่ว่ำเพื่อประโยชน์ของตนเองหรอืของผูอ้ื่น 

ความรบัผิดและการชดใช้ (1) ในกรณีที่ผู้บรหิำรอสงัหำรมิทรพัย์เป็นผู้ปฏบิตัิผดิสญัญำหรอืปฏบิตัิผดิ
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ค่าเสียหาย เงื่อนไขใดๆที่ก ำหนดไว้ในสญัญำไม่ว่ำโดยจงใจหรือประมำทเลินเล่อ

อย่ำงรำ้ยแรงกต็ำม ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์จะต้องรบัผดิชอบค่ำใชจ้่ำย

และควำมเสยีหำยใหแ้ก่บรษิทัฯ และกองทรสัต ์

(2) ผู้บริหำรอสงัหำรมิทรพัย์จะต้องชดใช้ค่ำเสยีหำยและป้องกนัไม่ให้เกิด

ควำมเสยีหำยแก่บรษิัทฯ และ/หรือทรพัย์สนิของกองทรสัต์ อนัจะมขีึ้น

จำกควำมสูญหำย เสยีหำย ควำมรบัผิดชอบ และค่ำใช้จ่ำยใดๆ ที่เกิด

ขึ้นกับหรือต่อบริษัทฯ และ/หรือทรัพย์สินของกองทรัสต์ จำกกำรที่

ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ เจ้ำหน้ำที ่พนักงำน ลูกจ้ำง หรอืตวัแทนของ

ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ หรือบุคคลที่ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์

มอบหมำยให้ปฏิบตัิหน้ำที่ กระท ำผิดสญัญำฉบบัน้ี หรือปฏิบตัิฝ่ำฝืน

หลกัเกณฑก์ำรบรหิำรจดักำรกองทรสัต์ หรอืกำรกระท ำ หรอืกำรละเว้น

กำรกระท ำโดยสุจรติ ประมำท เลนิเล่อ หรอืโดยเจตนำ ยกเวน้ในกรณีที่

เกิดขึน้เป็นเหตุมำจำกกำรทุจริต ประมำท เลินเล่อ เจตนำกระท ำของ

บรษิทัฯ เอง 

(3) ผู้บรหิำรอสงัหำริมทรพัย์ตกลงรบัผดิชอบเต็มจ ำนวนต่อควำมสูญหำย

หรือเสยีหำยใดๆ ที่เกิดขึ้นแก่ทรพัย์สนิของกองทรสัต์อนัเกิดจำกกำร

ปฏบิตัผิดิสญัญำนี้ 

(4) หำกผู้บริหำรอสงัหำริมทรพัย์ด ำเนินกำรตำมค ำสัง่  ที่เป็นลำยลกัษณ์

อกัษรของบรษิัทฯ และ/หรอืทรสัตี ในนำมของกองทรสัต์ และผู้บรหิำร

อสงัหำรมิทรพัยไ์ม่มสี่วนผดิด้วยแลว้ไม่ว่ำทำงตรงหรอืทำงออ้ม หรอืใน

กรณีที่บริษัทฯ และ/หรือ ทรัสตีในนำมของกองทรสัต์ ไม่ปฏิบัติตำม

สญัญำนี้ จนเป็นเหตุใหผู้บ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยไ์ม่สำมำรถปฏบิตัหิน้ำที่

ตำมสญัญำนี้ได้แล้ว ผู้บริหำรอสงัหำรมิทรพัย์ไม่ต้องรบัผิดชอบควำม

เสยีหำยทีเ่กดิขึน้ 

การเลิกสญัญา บรษิัทฯ มสีทิธบิอกเลกิสญัญำนี้โดยมหีนังสอืบอกกล่ำวกำรเลกิสญัญำไปยงั

ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยล่์วงหน้ำไม่น้อยกว่ำ 30 วนั หำกเกดิกรณีใดกรณีหนึ่ง

ดงัต่อไปนี้ 

(1) ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ประพฤตผิดิขอ้ตกลงขอ้หนึ่งขอ้ใดแห่งสญัญำนี้

ในสว่นทีเ่ป็นสำระส ำคญั หรอืไม่ปฏบิตัิตำมเงื่อนไขแห่งสญัญำในส่วนที่

เป็นสำระส ำคญัและส่งผลกระทบต่อกองทรสัต์ และต่อกำรปฏบิตัหิน้ำที่

ของผู้บริหำรอสงัหำริมทรัพย์ ท ำให้กำรปฏิบัติหน้ำที่ไม่เป็นไปตำม
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หลกัเกณฑ์กำรบรหิำรจดักำรกองทรสัต์ตำมที่ก ำหนดไว้ภำยใต้สญัญำ

ฉบบันี้ กฎหมำย กฎ ระเบยีบ และ/หรอืประกำศทีเ่กีย่วขอ้ง   

(2) กำรพจิำรณำผลกำรด ำเนินงำนของผู้บรหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ในแต่ละปี

ปรำกฏว่ำกำรบรหิำรจดักำรอสงัหำริมทรพัย์อยู่ในเกณฑ์ไม่ผ่ำน ตำม

หลักเกณฑ์ที่ก ำหนดไว้ในตัวชี้ว ัดผลกำรด ำเนินงำนที่ส ำคัญ (Key 

Performance Indicator : KPI) ซึง่คู่สญัญำได้ก ำหนดร่วมกนัภำยใต้

สญัญำฉบบันี้ 

(3) ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยก์ระท ำกำรหรอืละเวน้กำรกระท ำกำรอนัเป็นเหตุ

ให้บรษิัทฯเห็นว่ำผู้บรหิำรอสงัหำริมทรพัย์ขำดควำมน่ำเชื่อถือในด้ำน

คุณสมบัติส ำหรับกำรปฏิบัติห น้ำที่ตำมสัญญำนี้  (เช่น ผู้บริหำร

อสงัหำริมทรัพย์ได้รับค ำสัง่พิทักษ์ทรัพย์เด็ดขำด) โดยบริษัทฯ ได้มี

หนงัสอืเตอืนใหผู้บ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยแ์กไ้ขภำยในเวลำทีก่ ำหนดแลว้ 

และผู้บริหำรอสงัหำริมทรพัย์ไม่ด ำเนินกำรแก้ไขภำยในก ำหนดเวลำ

ดงักล่ำว 

กำรทีบ่รษิทัฯ ใชส้ทิธบิอกเลกิสญัญำตำมทีก่ ำหนดไวน้ัน้ไม่ตดัสทิธขิองบรษิทัฯ 

หรอืกองทรสัตท์ีจ่ะไดร้บัชดใชค้่ำเสยีหำยตำมจรงิทีเ่กดิขึน้ต่อผลประโยชน์ของ

กองทรสัต์ ทัง้นี้ให้รวมถึงค่ำเสยีหำยภำยใต้หวัขอ้ควำมรบัผิดและกำรชดใช้

ค่ำเสยีหำยดว้ย 

ในกรณีที่ผู้ จ ัดกำรกองทรัสต์ ไม่ ใ ช้สิทธิ เ ลิกสัญญำแ ต่ งตั ้งผู้บ ริห ำร

อสงัหำรมิทรพัย์ ทรสัตีอำจใช้สทิธเิสนอใหท้ี่ประชุมหน่วยทรสัต์พจิำรณำเลกิ

สญัญำแต่งตัง้ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์กไ็ด ้และในกรณีทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัต์มมีติ

ใหเ้ปลี่ยนผู้บรหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ ใหส้ญัญำแต่งตัง้ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์

ฉบบันี้สิน้ผลลง 

ภาษีอากร และ

ค่าธรรมเนียม 

 บริษัทฯ ตกลงเป็นผู้รบัผิดชอบอำกรแสตมป์ที่เกิดขึ้นและเกี่ยวข้องกับ
สญัญำนี้ 

 คู่สญัญำแต่ละฝ่ำยตกลงช ำระค่ำธรรมเนียม ค่ำใช้จ่ำยและภำษีของตนที่
เกดิขึน้จำกกำรเขำ้ท ำสญัญำนี้ 

 

3. สญัญาตกลงกระท าการในส่วนท่ีเก่ียวกบัโครงการสาทร สแควร ์ 

ผูใ้ห้สญัญา 1. บรษิทั แผ่นดนิทอง พรอ็พเพอรต์ี ้ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั 
(มหำชน) ("แผน่ดินทอง") 
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2. บรษิทั นอรท์ สำธร เรยีลตี ้จ ำกดั ("นอรท์ สาธร เรียลต้ี") 

แผ่นดนิทอง และนอรท์ สำธร เรยีลตี ้รวมเรยีกว่ำ "ผูใ้ห้สญัญา" 

ผูร้บัสญัญา บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทุน กสกิรไทย จ ำกดั ในฐำนะทรสัตขีองทรสัต์
เพื่อกำรลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยโ์กลเดน้เวนเจอร ์("ผูร้บั
สญัญา" หรอื "กองทรสัต"์) 

ระยะเวลาของสญัญา สญัญำฉบบันี้มผีลบงัคบัใชต้ัง้แต่วนัทีไ่ดม้กีำรจดทะเบยีน และสทิธกิำรเช่ำ
ช่วงทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรกในสว่นทีเ่กีย่วกบัโครงกำรสำทร สแควร์
ใหแ้ก่กองทรสัต ์และจะสิน้สดุลงเมื่อเลกิกองทรสัต ์หรอื เมื่อกองทรสัตม์ไิด้
เป็น ผูเ้ช่ำชว่งทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรกในสว่นทีเ่กีย่วกบัโครงกำร
สำทร สแควร ์แลว้แต่เหตุกำรณ์ใดจะเกดิขึน้ก่อน 

อย่ำงไรกด็ ีกำรสิน้สดุของสญัญำฉบบันี้จะไมม่ผีลกระทบต่อสทิธ ิหน้ำที ่
และควำมรบัผดิของคู่สญัญำฝำ่ยหน่ึงฝำ่ยใดทีเ่กดิขึน้ในระหว่ำงทีส่ญัญำ
ฉบบันี้มผีลใชบ้งัคบัและวนัทีส่ญัญำฉบบันี้สิน้สดุลง 

ข้อตกลงเรือ่งการถือครอง
หน่วยทรสัต ์

ภำยในระยะเวลำ 3 (สำม) ปี นับจำกสัญญำฉบับนี้มีผลบังคับใช ้ 
("ระยะเวลาถือครองหน่วยทรสัต"์) แผ่นดนิทองตกลงรกัษำสดัส่วนกำร
ถอืครองหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตใ์หอ้ยู่ไม่ต ่ำกว่ำรอ้ยละ 15 (สบิหำ้) ของ
หน่วยทรสัตท์ัง้หมดของกองทรสัตซ์ึง่ออกและเสนอขำยในครัง้นี้ ทีถ่อืครอง
โดยแผ่นดนิทอง และ/หรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนักบัแผ่นดนิทอง 

ตลอดระยะเวลำกำรถอืครองหน่วยทรสัตต์ำมทีร่ะบุไวข้ำ้งตน้แผน่ดนิทอง 
และ/หรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนักบัแผ่นดนิทองตกลงจะไม่ขำย หรอื โอน
หน่วยทรสัต ์หรอืน ำหน่วยทรสัตไ์ปจ ำน ำหรอืก่อภำระผกูพนัใดๆ จนท ำให้
ถอืครองหน่วยทรสัตร์วมกนัต ่ำกว่ำสดัสว่นทีก่ ำหนดไวข้ำ้งตน้ เวน้แต่ไดร้บั
ควำมยนิยอมล่วงหน้ำเป็นลำยลกัษณ์อกัษรจำกทรสัต ี

การควบคมุให้มีการปฎิบติั
ตามสญัญาเช่าหลกั 

แผ่นดนิทองตกลงควบคุม ดูแลและด ำเนินกำรใดๆ ทีจ่ ำเป็นในกำรป้องกนั
และเยยีวยำ เพื่อให้ผู้เช่ำตำมสญัญำเช่ำหลกัของโครงกำรสำทร สแควร ์
ปฏบิตัติำมขอ้ก ำหนดและเงื่อนไขในสญัญำเช่ำหลกัอย่ำงเคร่งครดั และจะ
ใชค้วำมพยำยำมอย่ำงสดุควำมสำมำรถในกำรป้องกนัและเยยีวยำ (รวมถงึ
กำรใหค้วำมช่วยเหลอืทำงกำรเงนิใดๆ หรอืเขำ้ไปด ำเนินกำรแกไ้ขกำรผดิ
สญัญำ) เพื่อมใิหผู้เ้ช่ำตำมสญัญำเช่ำหลกัผดินัด กระท ำกำรฝ่ำฝืนเงื่อนไข 
หรอืก่อใหเ้กดิเหตุแห่งกำรเลกิสญัญำ หรอืกระท ำผดิขอ้สญัญำใดๆ ตำมที่
ก ำหนดไวใ้นสญัญำเช่ำหลกั 
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แผ่นดนิทอง จะแจง้ให้กองทรสัต์ทรำบโดยไม่ชกัช้ำ (แต่ไม่เกนิ 3 (สำม) 
วันท ำกำรนับแต่เกิดเหตุกำรณ์ดังกล่ำว) เมื่อแผ่นดินทอง ทรำบถึง
เหตุกำรณ์ใดๆ ที่อำจน ำไปสู่กำรผิดนัด กระท ำกำรฝ่ำฝืนเงื่อนไข หรือ
ก่อให้เกิดเหตุแห่งกำรเลิกสญัญำหรือกระท ำผิดข้อสญัญำใด ๆ ตำมที่
ก ำหนดไวใ้นสญัญำเช่ำหลกัของโครงกำรสำทร สแควร ์

การควบคมุให้มีการปฎิบติั
ตามสญัญาเช่าช่วง 

ในกรณีเกิดเหตุกำรณ์ทรพัย์สนิที่เช่ำช่วงเสยีหำยหรือถูกท ำลำยภำยใต้
สญัญำเช่ำช่วงทีด่นิ อำคำรส ำนกังำน สิง่ปลูกสรำ้ง และงำนระบบโครงกำร
สำทร สแควร ์แผ่นดนิทองตกลงควบคุม ดูแลและด ำเนินกำรใดๆ โดยใช้
ควำมพยำยำมอย่ำงสุดควำมสำมำรถเพื่อป้องกนัและเยยีวยำ (รวมถงึกำร
ให้ควำมช่วยเหลือทำงกำรเงินใดๆ หรือเข้ำไปด ำเนินกำรแก้ไขกำรผิด
สญัญำ) เพื่อให้นอรท์ สำธร เรยีลตี้ปฏบิตัหิน้ำที่ของตนภำยใต้สญัญำเช่ำ
ช่วงที่ดิน อำคำรส ำนักงำน สิ่งปลูกสร้ำง และงำนระบบโครงกำรสำทร 
สแควรด์งัต่อไปนี้ 

1.  ในกรณีทีท่รพัยส์นิทีเ่ช่ำช่วงเสยีหำยทัง้หมด หรอือย่ำงมนียัส ำคญั 
(Total Loss)  นอรท์ สำธร เรยีลตี ้จะน ำเงนิค่ำสนิไหมทดแทน (ที่
เจำ้ของทีด่นิและอำคำรไดร้บัจำกบรษิทัประกนัภยัและส่งมอบต่อ
ให้แก่นอร์ท สำธร เรียลตี้) ไปท ำกำรสร้ำงทรพัย์สนิใหม่เพื่อให้
สำมำรถจดัหำผลประโยชน์ต่อไปได ้

2. ในกรณีทีท่รพัยส์นิทีเ่ช่ำช่วงเสยีหำยทัง้หมด หรอือย่ำงมนียัส ำคญั 
(Total Loss) ในระหว่ำงระยะเวลำกำรเช่ำ 7 ปีสุดท้ำย และ
กองทรสัต์ใช้สทิธบิอกเลกิสญัญำเช่ำช่วง  นอร์ท สำธร เรยีลตี้
จะตอ้งช ำระคนืค่ำเช่ำคงเหลอื รวมถงึเงนิหรอืผลประโยชน์อื่นใดที่
นอรท์ สำธร เรยีลตีไ้ดร้บัไวใ้นนำมกองทรสัต์ใหแ้ก่กองทรสัต์ตำม
สดัสว่นของระยะเวลำกำรเช่ำทีเ่หลอือยู่ 

3. ในกรณีทีท่รพัยส์นิทีเ่ช่ำช่วงไดร้บัควำมเสยีหำยบำงส่วน (Partial 
Loss) นอรท์ สำธร เรยีลตี ้จะน ำเงนิค่ำสนิไหมทดแทน (ทีเ่จำ้ของ
ที่ดนิและอำคำรได้รบัจำกบรษิัทประกนัภัยและส่งมอบต่อให้แก่
นอร์ท สำธร เรียลตี้ ) ไปปรับปรุงซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่ำให้
สำมำรถจดัหำผลประโยชน์ต่อไปได ้

การชดใช้ค่าเสียหาย  หำก (1) ผู้เช่ำภำยใต้สญัญำเช่ำหลกัของโครงกำรสำทร สแควร์ ผดินัด
กระท ำกำรฝำ่ฝืนเงื่อนไข หรอืก่อใหเ้กดิเหตุแห่งกำรเลกิสญัญำหรอืกระท ำ
ผดิขอ้สญัญำใดๆ อนัก่อใหเ้กดิควำมเสยีหำยแก่กองทรสัต์ หรอื (2) นอรท์ 
สำธร เรียลตี้ไม่ปฏิบัติหน้ำที่ของตนภำยใต้สญัญำเช่ำช่วงที่ดิน อำคำร
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ส ำนักงำน สิง่ปลูกสร้ำง และงำนระบบโครงกำรสำทร สแควร์ในกรณีเกดิ
เหตุกำรณ์ทรพัย์สนิที่เช่ำช่วงเสยีหำยหรือถูกท ำลำยอนัก่อให้เกิดควำม
เสียหำยแก่กองทรัสต์ แผ่นดินทองตกลงด ำเนินกำรใดๆ เพื่อเป็นกำร
เยยีวยำควำมเสยีหำยตลอดจนชดใชค้่ำเสยีหำยทีเ่กดิขึน้แก่กองทรัสต์ตำม
ควำมเสียหำยที่เกิดขึ้นจริงซึ่งได้แก่ ค่ำเช่ำทรัพย์สินที่เช่ำคงเหลือ 
ค่ำเสยีหำยที่กองทรสัต์ต้องชดเชยให้แก่ผู้เช่ำรำยย่อย  (ถ้ำม)ี และ/หรือ
ค่ำเสยีหำยอื่นๆทีเ่กีย่วขอ้ง   

การเปล่ียนตวัผูใ้ห้บริการ
หรอืผูใ้ห้เช่าพืน้ท่ีโครงการ
สาทร สแควร ์

นอรท์ สำธร เรยีลตีต้กลงว่ำนอรท์ สำธร เรยีลตี้จะใชค้วำมพยำยำมอย่ำงดี
ที่สุดในกำรด ำเนินกำรเพื่อให้ผู้ใช้บริกำรพื้นที่ และผู้เช่ำพื้นที่โครงกำร
สำทร สแควรไ์ม่น้อยกว่ำรอ้ยละเจด็สบิหำ้ (75%) ของผูใ้ชบ้รกิำรพืน้ที ่และ
ผูเ้ช่ำพืน้ทีท่ ัง้หมดของโครงกำรสำทร สแควรใ์หค้วำมยนิยอมกำรโอนสทิธิ
และหน้ำทีต่ำมสญัญำใหบ้รกิำรพืน้ที ่หรอืสญัญำใหเ้ช่ำพืน้ที ่(แลว้แต่กรณี) 
ภำยในระยะเวลำ 3 (สำม) เดอืน ภำยหลงัจำกทีม่กีำรจดทะเบยีนเช่ำช่วง
ทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรก หำกในกรณีใดทีต่้องมกีำรเปลีย่นแปลงทำง
ทะเบยีนก่อนที่จะจดทะเบยีนกำรเช่ำช่วงทรพัย์สนิหลกัทีล่งทุนครัง้แรกที่
จ ำเป็นเพื่อใหส้ำมำรถจดทะเบยีนเช่ำช่วงทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ได ้
นอรท์ สำธร เรยีลตีต้กลงจะด ำเนินกำรดงักล่ำวก่อนกำรจดทะเบยีนกำรเช่ำ
ช่วงทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรก 

หำกผู้ใช้บริกำรพื้นที่หรือผู้เช่ำพื้นที่ปฏิเสธที่จะให้ควำมยินยอมในกำร
เปลีย่นตวัผูใ้หบ้รกิำรพืน้ทีห่รอืผูใ้หเ้ช่ำ นอรท์  สำธร  เรยีลตี้ตกลงว่ำนอรท์ 
สำธร  เรยีลตี้ ในฐำนะผู้ใหบ้รกิำรพื้นที่เดมิหรอืผู้ให้เช่ำเดมิจะยงัคงเป็นผู้
ให้บริกำรหรือผู้ให้เช่ำ  กับลูกค้ำรำยนัน้ๆต่อไปจนกว่ำสญัญำให้บริกำร
พืน้ทีแ่ละ /หรอืสญัญำใหเ้ช่ำพืน้ที่  ทีเ่กีย่วขอ้งจะสิน้สุดลง และนอร์ท สำธร 
เรยีลตี้ ตกลงจะส่งมอบผลประโยชน์ใดๆ ซึง่รวมถงึ ค่ำเช่ำ เงนิมดัจ ำและ /
หรอืเงนิประกนัตำมสญัญำจำกผูใ้ชบ้รกิำรพืน้ทีห่รอืผูเ้ช่ำพืน้ที่ ซึง่นอรท์ สำ
ธร  เรียลตี้ได้รบัจำกผู้ใช้บริกำรหรือผู้เช่ำพื้นที่ดงักล่ำว ให้แก่กองทรสัต์
ภำยในระยะเวลำดงันี้ 

1. เงนิมดัจ ำ และ/หรอืเงนิประกนักำรเช่ำหรอืกำรบรกิำร ใหส้่งมอบ
ในวนัทีจ่ดทะเบยีนกำรเช่ำช่วงทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรก 

2. ผลประโยชน์ใดๆ ที่ได้รับหลังจำกวันจดทะเบียนกำรเช่ำช่วง
ทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรก ส่งมอบภำยในเจด็ (7) วนันับแต่
วนัทีไ่ดร้บัผลประโยชน์ดงักล่ำว 

ข้อตกลงเรือ่งท่ีจอดรถใน
โครงการสาทร สแควร ์

นอรท์ สำธร เรยีลตีต้กลงด ำเนินกำรใหก้องทรสัต์มสีทิธใินกำรใชพ้ืน้ทีจ่อด
รถในโครงกำรสำทร  สแควร์เพื่อวัตถุประสงค์ในกำรให้บริกำรแก่
ผู้ประกอบกำรและผู้ใช้บริกำรอำคำรโครงกำรสำทร  สแควร์ในจ ำนวนที่
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เพียงพอต่อกำรประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ โดยเทียบเคียงจำกกำร
ประกอบธุรกิจในปจัจุบนัของโครงกำรสำทร  สแควร์ ตลอดระยะเวลำที่
กองทรัสต์เป็นผู้เช่ำช่วงที่ดินและอำคำรโครงกำรสำทร  สแควร์ทัง้นี้ 
หำกทรสัตมีคีวำมเหน็ว่ำพืน้ทีจ่อดรถในโครงกำรสำทร สแควรม์ไีม่เพยีงพอ
ต่อกำรประกอบธุรกจิของกองทรสัตใ์นชว่งเวลำใดๆ กต็ำม ซึง่สง่ผลกระทบ
ต่อกำรให้บรกิำรแก่แก่ผู้ประกอบกำรและผู้เช่ำพื้นทีใ่นอำคำรและมคีวำม
จ ำเป็นต้องจดัหำพื้นที่จอดรถเพิม่เติมในกำรให้บรกิำรแก่ผู้ประกอบกำร
และผูเ้ช่ำพืน้ทีใ่นอำคำรโครงกำรสำทร สแควรแ์ลว้นัน้ นอรท์  สำธร  เรยีลตี้
ตกลงจะใชค้วำมพยำยำมอย่ำงดทีีสุ่ดในกำรจดัหำทีจ่อดรถเพิม่เตมิเพื่อให้
เพยีงพอต่อกำรประกอบธุรกจิของกองทรสัตต์ำมทีท่รสัตรีอ้งขอ 

นอร์ท  สำธร  เรยีลตี้ตกลงเจรจำกบัผู้เช่ำรำยย่อย หรอืผู้ใช้ประโยชน์จำก
พื้นที่จอดรถในโครงกำรสำทร  สแควร์ ในกรณีที่กำรใช้ประโยชน์พื้นที่
ดงักล่ำวอำจส่งผลให้กองทรสัต์มีควำมเสีย่งในกำรปฏิบตัิไม่เป็นไปตำม
กฎหมำย กฎ และระเบียบที่เกี่ยวข้อง เพื่อให้ผู้เช่ำรำยย่อย หรือผู้ใช้
ประโยชน์จำกพืน้ทีจ่อดรถในโครงกำรสำทร สแควรร์ำยดงักล่ำวยกเลกิกำร
เช่ำ หรอืกำรใชพ้ืน้ทีน่ัน้ โดยไม่ก่อใหเ้กดิควำมเสยีหำยแก่กองทรสัต ์หรอืผู้
ถอืหน่วยทรสัต์ และตกลงจะเยยีวยำควำมเสยีหำยแก่กองทรสัต์ในกรณีที่
เหตุกำรณ์ดงักล่ำวส่งผลใหก้องทรสัต์ผดิสญัญำเช่ำพืน้ทีก่บัผูเ้ช่ำพืน้ทีร่ำย
ย่อยรำยดงักล่ำว 

ข้อตกลงเรือ่งการบริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์

นอรท์ สำธร เรยีลตี้ตกลงรบัเป็นผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยส์ ำหรบัทรพัยส์นิ
หลกัที่ลงทุนครัง้แรกทัง้ในส่วนของโครงกำรสำทร สแควร์ และโครงกำร
ปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์โดยนอรท์ สำธร เรยีลตี้ตกลงจะไม่ลำออกจำก
กำรเป็นผู้บริหำรอสงัหำริมทรพัย์ส ำหรบัทรัพย์สนิหลกัที่ลงทุนครัง้แรก
ภำยในระยะเวลำ 6 (หก) ปีนับแต่วันที่ส ัญญำแต่งตัง้ผู้บริหำร
อสงัหำรมิทรพัย ์

สิทธิในการใช้เครือ่งหมาย
การค้า 

นอรท์ สำธร เรยีลตี้ตกลงด ำเนินกำรใหก้องทรสัต์เป็นผูม้สีทิธใินกำรใชช้ื่อ
และ/หรอืเครื่องหมำยกำรคำ้ในส่วนทีเ่กี่ยวขอ้งกบัโครงกำรสำทร สแควร ์
โดยถูกต้องและสมบูรณ์ตำมกฎหมำย เพื่อประโยชน์ในกำรประกอบธุรกจิ
ของกองทรัสต์ตลอดระยะเวลำที่กองทรัสต์เป็น ผู้เช่ำช่วงทรัพย์สินใน
โครงกำรสำทร สแควร ์โดยไม่มคี่ำใชจ้่ำย 
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สิทธิในการท าค าเสนอซ้ือ 
(Right to Offer) และสิทธิใน
การปฏิเสธก่อน (Right of 
First Refusal) 

ตลอดระยะเวลำของกองทรสัต ์กองทรสัตจ์ะไดร้บัสทิธใินกำรท ำค ำเสนอซือ้ 
(Right to Offer) และสทิธใินกำรปฏเิสธก่อน (Right of First Refusal) จำก
ผูใ้หส้ญัญำ ในกำรซือ้และ/หรอืรบัโอนกรรมสทิธิ ์และ/หรอืรบัโอนสทิธกิำร
เช่ำ และ/หรือรบัโอนสทิธิกำรเช่ำช่วงส ำหรบัอำคำรส ำนักงำนใดๆ ที่ดิน
ที่ตัง้อำคำรดังกล่ำว สิ่งปลูกสร้ำง และงำนระบบที่เกี่ยวข้องกับอำคำร
ส ำนักงำนดงักล่ำว ทัง้นี้ เงื่อนไขเป็นไปตำมที่ตกลงกนัระหว่ำงคู่สญัญำ
ต่อไป 

เหตผิุดสญัญา ในกรณีที่เกิดเหตุกำรณ์อย่ำงใดอย่ำงหนึ่งตำมที่ระบุในกรณีดังกล่ำว

ต่อไปนี้ 

1. ในกรณีที่ผู้ให้สัญญำรำยใดจงใจฝ่ำฝืนหรือจงใจไม่ปฏิบัติตำม
ขอ้ตกลงทีร่ะบุไวใ้นสญัญำนี้หรอืผดิค ำรบัรองทีใ่หไ้วใ้นสญัญำอนัเป็น
ขอ้สญัญำหรอืค ำรบัรองที่มนีัยส ำคญัและผู้ให้สญัญำรำยดงักล่ำวไม่
สำมำรถด ำเนินกำรแกไ้ขและปฏบิตัใิหถู้กต้องตำมสญัญำภำยใน 30 
วนันบัจำกวนัทีไ่ดร้บัแจง้หรอืทรำบถงึเหตุแห่งกำรผดิสญัญำนัน้หรอื
ภำยในระยะเวลำใดๆ ทีคู่่สญัญำไดต้กลงกนั  

2. ในกรณีทีผู่้ใหส้ญัญำรำยใดถูกศำลสัง่พทิกัษ์ทรพัยห์รอืถูกศำลสัง่ให้
ลม้ละลำยหรอือยู่ในขัน้ตอนกำรเลกิบรษิทั กำรช ำระบญัชหีรอืศำลมี
ค ำสัง่ใหฟ้ื้นฟูกจิกำรของผูใ้หส้ญัญำ ซึง่กองทรสัต์เหน็ว่ำมผีลกระทบ
ต่อควำมสำมำรถของผู้ให้สญัญำรำยดังกล่ำวในกำรช ำระหนี้หรือ
ปฏบิตัติำมสญัญำนี้ 
 

การเลิกสญัญา 1. ในกรณีทีเ่กดิเหตุกำรณ์ตำมทีร่ะบุไวใ้นขอ้ 1. หรอืขอ้  2. ของหวัขอ้
เหตุผิดสญัญำ กองทรัสต์มีสิทธิเรียกร้องค่ำเสียหำยและ  /หรือ
ค่ำใชจ้่ำยอื่นใดอนัเกดิจำกกำรทีม่เีหตุผดินดัหรอืผดิสญัญำเกดิขึน้นัน้
จำกผูใ้หส้ญัญำรำยนัน้ๆ 

2. ในกรณีทีม่กีำรเลกิกองทรสัตต์ำมทีก่ ำหนดในสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์โดย
ไม่ใช่ควำมผดิของคู่สญัญำฝ่ำยใดฝ่ำยหน่ึง และกองทรสัต์ไดแ้จง้ให้
ผูใ้หส้ญัญำทรำบถงึกำรเลกิกองทรสัตเ์ป็นลำยลกัษณ์อกัษรแลว้ใหถ้อื
ว่ำสญัญำฉบับน้ีสิ้นสุดลง โดยที่คู่สญัญำแต่ละฝ่ำยไม่มีสทิธิเรียก
ค่ำเสยีหำย ค่ำใช้จ่ำย หรือเงินหรือประโยชน์ตอบแทนอื่นใดจำก
คู่สญัญำอกีฝำ่ยหน่ึงได ้ 

 

4. สญัญาตกลงกระท าการในส่วนท่ีเก่ียวกบัโครงการปารค์เวนเชอร ์อีโคเพลก็ซ ์

ผูใ้ห้สญัญา  1 . บรษิทั ยนูิเวนเจอร ์จ ำกดั (มหำชน) ("ยูนิเวนเจอร"์) 
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2. บรษิทั เลศิรฐักำร จ ำกดั ("เลิศรฐัการ") 

ยนูิเวนเจอร ์และเลศิรฐักำรรวมเรยีกว่ำ "ผูใ้ห้สญัญา" 

ผูร้บัสญัญา บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทุน กสกิรไทย จ ำกดั ในฐำนะทรสัตขีองทรสัต์
เพื่อกำรลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยโ์กลเดน้เวนเจอร ์("ผูร้บั
สญัญา" หรอื "กองทรสัต"์) 

ระยะเวลาของสญัญา สญัญำฉบบันี้มผีลบงัคบัใชต้ัง้แต่วนัทีไ่ดม้กีำรจดทะเบยีนสทิธกิำรเช่ำ และ
สทิธกิำรเช่ำช่วงทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรกในส่วนที่เกีย่วกบัโครงกำร
ปำร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ให้แก่กองทรัสต์ และจะสิ้นสุดลงเมื่อ เลิก
กองทรสัต์ หรอื เมื่อกองทรสัต์มไิดเ้ป็นผูเ้ช่ำ และ/หรอื ผูเ้ช่ำช่วงทรพัยส์นิ
หลกัทีล่งทุนครัง้แรกในส่วนทีเ่กีย่วกบัโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์
แลว้แต่เหตุกำรณ์ใดจะเกดิขึน้ก่อน 

อย่ำงไรกด็ี กำรสิน้สุดของสญัญำฉบบันี้จะไม่มีผลกระทบต่อสทิธิ หน้ำที ่
และควำมรบัผดิของคู่สญัญำฝ่ำยหน่ึงฝ่ำยใดที่เกดิขึน้ในระหว่ำงที่สญัญำ
ฉบบันี้มผีลใชบ้งัคบัและวนัทีส่ญัญำฉบบันี้สิน้สดุลง 

การควบคมุให้มีการปฎิบติั
ตามสญัญาเช่าหลกั 

ยนิูเวนเจอรต์กลงควบคุม ดูแลและด ำเนินกำรใดๆ ทีจ่ ำเป็นในกำรป้องกนั
และเยยีวยำ เพื่อใหผู้้เช่ำตำมสญัญำเช่ำหลกัของโครงกำรปำร์คเวนเชอร ์ 
อีโคเพล็กซ์ ปฏิบัติตำมข้อก ำหนดและเงื่อนไขในสญัญำเช่ำหลักอย่ำง
เคร่งครดั และจะใชค้วำมพยำยำมอย่ำงสดุควำมสำมำรถในกำรป้องกนัและ
เยียวยำ (รวมถึงกำรให้ควำมช่วยเหลือทำงกำรเงินใดๆหรือเข้ำไป
ด ำเนินกำรแก้ไขกำรผดิสญัญำ) เพื่อมใิห้ผู้เช่ำตำมสญัญำเช่ำหลกัผดินัด 
กระท ำกำรฝำ่ฝืนเงื่อนไข หรอืก่อใหเ้กดิเหตุแห่งกำรเลกิสญัญำ หรอืกระท ำ
ผดิขอ้สญัญำใด ๆ ตำมทีก่ ำหนดไวใ้นสญัญำเช่ำหลกั 

ผูใ้หส้ญัญำจะแจง้ใหก้องทรสัต์ทรำบโดยไม่ชกัชำ้ (แต่ไม่เกนิ 3 วนัท ำกำร
นบัแต่เกดิเหตุกำรณ์ดงักล่ำว) เมื่อผูใ้หส้ญัญำทรำบถงึ (1) เหตุกำรณ์ใดๆ 
ทีอ่ำจน ำไปสู่กำรผดินัด กระท ำกำรฝ่ำฝืนเงื่อนไข หรอืก่อให้เกดิเหตุแห่ง
กำรเลกิสญัญำหรอืกระท ำผดิขอ้สญัญำใด ๆ ตำมทีก่ ำหนดไวใ้นสญัญำเช่ำ
หลกัของโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ์หรอื (2) กำรแกไ้ขขอ้ก ำหนด
และเงื่อนไขในสญัญำเช่ำหลกัของโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ์ 

การควบคมุให้มีการปฎิบติั
ตามสญัญาเช่าพืน้ท่ีอาคาร 

ในกรณีเกดิเหตุกำรณ์ทรพัยส์นิทีเ่ช่ำเสยีหำยหรอืถูกท ำลำยภำยใต้สญัญำ
เช่ำพื้นทีอ่ำคำรส ำนักงำน สิง่ปลูกสร้ำง และงำนระบบโครงกำรปำร์คเวน
เชอร ์อโีคเพลก็ซ์ ยูนิเวนเจอร์ตกลงควบคุม ดูแลและด ำเนินกำรใดๆ โดย
ใช้ควำมพยำยำมอย่ำงสุดควำมสำมำรถเพื่อป้องกนัและเยยีวยำ (รวมถึง
กำรใหค้วำมช่วยเหลอืทำงกำรเงนิใดๆ หรอืเขำ้ไปด ำเนินกำรแกไ้ขกำรผดิ
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สญัญำ) เพื่อให้เลิศรัฐกำรปฏิบัติหน้ำที่ของตนภำยใต้สญัญำเช่ำพื้นที่
อำคำรส ำนักงำน สิง่ปลูกสรำ้ง และงำนระบบโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีค
เพลก็ซ ์ดงัต่อไปนี้ 

1.  ในกรณีที่ทรพัย์สนิที่เช่ำเสยีหำยทัง้หมด หรืออย่ำงมีนัยส ำคญั 
(Total Loss) เลศิรฐักำรจะน ำเงนิค่ำสนิไหมทดแทนจำกกำร
ประกนัภยัที่ตนไดร้บัจำกบรษิัทประกนัภยัไปสรำ้งทรพัย์สนิใหม่
เพื่อให้สำมำรถจดัหำประโยชน์ต่อไปได้ หรอืหำกเลศิรฐักำรไม่
สำมำรถด ำเนินกำรดงักล่ำวได้เนื่องจำกติดขอ้จ ำกดัใดๆ ภำยใต้
สญัญำเช่ำหลัก เลิศรัฐกำรต้องช ำระคืนค่ำเช่ำทรัพย์สินที่เช่ำ
คงเหลอื รวมถงึเงนิหรอืผลประโยชน์อื่นใดทีเ่ลศิรฐักำรไดร้บัไวใ้น
นำมกองทรสัต์ใหแ้ก่กองทรสัต์ตำมสดัส่วนของระยะเวลำกำรเช่ำ
ทีเ่หลอือยู่ 

2. ในกรณีที่ทรพัย์สนิที่เช่ำเสยีหำยทัง้หมด หรืออย่ำงมีนัยส ำคญั 
(Total Loss) ในระหว่ำงระยะเวลำกำรเช่ำ 7 ปีสุดท้ำย และ
กองทรัสต์ใช้สิทธิบอกเลิกสญัญำเช่ำพื้นที่อำคำร เลิศรฐักำร
จะตอ้งช ำระคนืค่ำเช่ำคงเหลอื รวมถงึเงนิหรอืผลประโยชน์อื่นใดที่
เลศิรฐักำรไดร้บัไว้ในนำมกองทรสัต์ให้แก่กองทรสัต์ตำมสดัส่วน
ของระยะเวลำกำรเช่ำทีเ่หลอือยู่ 

3. ในกรณีที่ทรัพย์สินที่เช่ำได้รับควำมเสียหำยบำงส่วน (Partial 
Loss) เลศิรฐักำรจะน ำเงนิค่ำสนิไหมทดแทนจำกกำรประกนัภยัที่
ตนไดร้บัจำกบรษิทัประกนัภยัไปซ่อมแซมทรพัย์สนิทีเ่ช่ำเพื่อให้
สำมำรถจดัหำประโยชน์ต่อไปได ้

การชดใช้ค่าเสียหาย  หำก (1) ผู้เช่ำภำยใต้สญัญำเช่ำหลักของโครงกำรปำร์ค เวนเชอร์ อีโค
เพล็กซ์ ผดินัด กระท ำกำรฝ่ำฝืนเงื่อนไข หรอืก่อให้เกดิเหตุแห่งกำรเลิก
สัญญำหรือกระท ำผิดข้อสัญญำใดๆ อันก่อให้เกิดควำมเสียหำยแก่
กองทรสัต์ หรอื (2) เลิศรฐักำรไม่ปฏบิตัิหน้ำที่ของตนภำยใต้สญัญำเช่ำ
พืน้ทีอ่ำคำรส ำนักงำน สิง่ปลูกสรำ้ง และงำนระบบโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์
อโีคเพลก็ซใ์นกรณีเกดิเหตุกำรณ์ทรพัยส์นิทีเ่ช่ำเสยีหำยหรอืถูกท ำลำยอนั
ก่อให้เกดิควำมเสยีหำยแก่กองทรสัต์ ยูนิเวนเจอร์ตกลงด ำเนินกำรใดๆ 
เพื่อเป็นกำรเยยีวยำควำมเสยีหำยตลอดจนชดใช้ค่ำเสยีหำยที่เกดิขึน้แก่
กองทรสัต์ตำมควำมเสยีหำยทีเ่กดิขึน้จรงิ ซึง่ไดแ้ก่ ค่ำเช่ำทรพัยส์นิทีเ่ช่ำ
คงเหลอื ค่ำเสยีหำยทีก่องทรสัตต์อ้งชดเชยใหแ้ก่ผูเ้ช่ำรำยย่อย (ถำ้ม)ี และ/
หรอืค่ำเสยีหำยอื่นๆทีเ่กีย่วขอ้ง  

การเปล่ียนตวัผูใ้ห้บริการ เลิศรัฐกำรตกลงว่ำเลิศรัฐกำรจะใช้ควำมพยำยำมอย่ำงดีที่สุดในกำร
ด ำเนินกำรเพื่อใหผู้ใ้ชบ้รกิำรพืน้ที ่และผูเ้ช่ำพืน้ทีโ่ครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อี
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หรอืผูใ้ห้เช่าพืน้ท่ีโครงการ
ปารค์ เวนเชอร ์อีโคเพลก็ซ ์

โคเพลก็ซไ์ม่น้อยกว่ำรอ้ยละเจด็สบิหำ้ (75%) ของผูใ้ชบ้รกิำรพืน้ที ่และผู้
เช่ำพืน้ที่ทัง้หมดของโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ์ใหค้วำมยนิยอม
กำรโอนสทิธแิละหน้ำที่ตำมสญัญำใหบ้รกิำรพื้นที่ หรอืสญัญำใหเ้ช่ำพืน้ที ่
(แลว้แต่กรณี) ภำยในระยะเวลำ 3 (สำม) เดอืน ภำยหลงัจำกทีม่กีำรจด
ทะเบยีนกำรเช่ำและเช่ำช่วงทรพัยส์นิหลกัทีล่งทนุครัง้แรก หำกในกรณีใดที่
ต้องมกีำรเปลี่ยนแปลงทำงทะเบยีนก่อนที่จะจดทะเบยีนกำรเช่ำและเช่ำ
ช่วงทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรกทีจ่ ำเป็นเพื่อใหส้ำมำรถจดทะเบยีนกำร
เช่ำและเช่ำช่วงทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ได้ เลิศรัฐกำรตกลงจะ
ด ำเนินกำรดงักล่ำวก่อนกำรจดทะเบยีนกำรเช่ำและเช่ำช่วงทรพัยส์นิหลกัที่
ลงทุนครัง้แรก 

หำกผู้ใช้บริกำรพื้นที่หรือผู้เช่ำพื้นที่ปฏิเสธที่จะให้ควำมยินยอมในกำร
เปลี่ยนตวัผูใ้ห้บรกิำรพื้นที่หรอืผู้ให้เช่ำ เลศิรฐักำรตกลงว่ำเลศิรฐักำร ใน
ฐำนะผูใ้หบ้รกิำรพืน้ทีเ่ดมิหรอืผูใ้หเ้ช่ำเดมิจะยงัคงเป็นผูใ้หบ้รกิำรหรอืผูใ้ห้
เช่ำ กบัลูกคำ้รำยนัน้ๆต่อไปจนกว่ำสญัญำใหบ้รกิำรพืน้ที่และ/หรอืสญัญำ
ให้เช่ำพื้นที่ ที่เกี่ยวข้องจะสิ้นสุดลง และเลิศรัฐกำร ตกลงจะส่งมอบ
ผลประโยชน์ใดๆ ซึ่งรวมถึง ค่ำเช่ำ เงินมดัจ ำและ/หรือเงินประกนัตำม
สัญญำจำกผู้ใช้บริกำรพื้นที่หรือผู้เช่ำพื้นที่ ซึ่งเลิศรัฐกำรได้รับจำก
ผูใ้ชบ้รกิำรหรอืผูเ้ช่ำพืน้ทีด่งักล่ำว ใหแ้ก่กองทรสัตภ์ำยในระยะเวลำดงันี้ 

1. เงนิมดัจ ำ และ/หรอืเงนิประกนักำรเช่ำหรอืกำรบรกิำร ใหส้ง่มอบ
ในวนัทีจ่ดทะเบยีนกำรเช่ำและเช่ำชว่งทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้
แรก 

2. ผลประโยชน์ใดๆ ทีไ่ดร้บัหลงัจำกวนัจดทะเบยีนกำรเช่ำและเช่ำ
ช่วงทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรก สง่มอบภำยในเจด็ (7) วนันบั
แต่วนัทีไ่ดร้บัผลประโยชน์ดงักลำ่ว 

ข้อตกลงเรือ่งท่ีจอดรถใน
โครงการปารค์เวนเชอร ์อีโค
เพลก็ซ ์

เลิศรฐักำรตกลงด ำเนินกำรให้กองทรสัต์มีสทิธิในกำรใช้พื้นที่จอดรถใน
โครงกำรปำร์คเวนเชอร ์อโีคเพลก็ซเ์พื่อวตัถุประสงค์ในกำรให้บรกิำรแก่
ผูป้ระกอบกำรและผูใ้ชบ้รกิำรอำคำรโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซใ์น
จ ำนวนทีเ่พยีงพอต่อกำรประกอบธุรกจิของกองทรสัต์ โดยเทยีบเคยีงจำก
กำรประกอบธุรกิจในปจัจุบันของโครงกำรปำร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ ์
ตลอดระยะเวลำทีก่องทรสัต์เป็นผูเ้ช่ำพืน้ทีบ่ำงส่วนในอำคำรโครงกำรปำร์
คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ ทัง้นี้  หำกทรัสตีมีควำมเห็นว่ำพื้นที่จอดรถใน
โครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซม์ไีม่เพยีงพอต่อกำรประกอบธุรกจิของ
กองทรัสต์ในช่วงเวลำใดๆ ก็ตำมซึ่งส่งผลกระทบต่อกำรให้บริกำรแก่
ผู้ประกอบกำรและผู้เช่ำพื้นที่ในอำคำรและมคีวำมจ ำเป็นต้องจดัหำพื้นที่
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จอดรถเพิม่เติมในกำรใหบ้รกิำรแก่ผู้ประกอบกำรและผู้เช่ำพืน้ที่ในอำคำร
โครงกำรปำร์คเวนเชอร์ อโีคเพลก็ซ ์แล้วนัน้ เลศิรฐักำรตกลงจะใช้ควำม
พยำยำมอย่ำงดทีีสุ่ดในกำรจดัหำที่จอดรถเพิม่เติมเพื่อให้เพยีงพอต่อกำร
ประกอบธุรกจิของกองทรสัตต์ำมทีท่รสัตรีอ้งขอ 

เลศิรฐักำรตกลงเจรจำกบัผูเ้ช่ำรำยย่อย หรอืผูใ้ชป้ระโยชน์จำกพืน้ทีจ่อดรถ
ในโครงกำรปำร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ ในกรณีที่กำรใช้ประโยชน์พื้นที่
ดงักล่ำวอำจส่งผลให้กองทรสัต์มีควำมเสีย่งในกำรปฏิบตัิไม่เป็นไปตำม
กฎหมำย กฎ และระเบียบที่เกี่ยวข้อง เพื่อให้ผู้เช่ำรำยย่อย หรือผู้ใช้
ประโยชน์จำกพื้นที่จอดรถในโครงกำรปำร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์รำย
ดงักล่ำวยกเลกิกำรเช่ำ หรอืกำรใชพ้ืน้ทีน่ัน้ โดยไม่ก่อใหเ้กดิควำมเสยีหำย
แก่กองทรสัต์ หรอืผูถ้อืหน่วยทรสัต์ และตกลงจะเยยีวยำควำมเสยีหำยแก่
กองทรสัต์ในกรณีที่เหตุกำรณ์ดงักล่ำวส่งผลให้กองทรสัต์ผิดสญัญำเช่ำ
พืน้ทีก่บัผูเ้ช่ำพืน้ทีร่ำยย่อยรำยดงักล่ำว 

สิทธิในการใช้เครือ่งหมาย
การค้า 

เลศิรฐักำรตกลงด ำเนินกำรใหก้องทรสัต์เป็นผูม้สีทิธใินกำรใชช้ื่อและ/หรอื
เครื่องหมำยกำรค้ำในส่วนที่เกี่ยวข้องกับโครงกำรปำร์คเวนเชอร์ อีโค
เพล็กซ์ โดยถูกต้องและสมบูรณ์ตำมกฎหมำย เพื่อประโยชน์ในกำร
ประกอบธุรกจิของกองทรสัต์ตลอดระยะเวลำที่กองทรสัต์เป็นผู้เช่ำ/ผู้เช่ำ
ช่วงทรพัยส์นิในโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์โดยไม่มคี่ำใชจ้่ำย 

สิทธิในการท าค าเสนอซ้ือ 
(Right to Offer) และสิทธิใน
การปฏิเสธก่อน )Right of 
First Refusal) 

ตลอดระยะเวลำของกองทรสัต ์กองทรสัตจ์ะไดร้บัสทิธใินกำรท ำค ำเสนอซือ้ 
(Right to Offer) และสทิธใินกำรปฏเิสธก่อน (Right of First Refusal) จำก
ผูใ้หส้ญัญำ ในกำรซือ้และ/หรอืรบัโอนกรรมสทิธิ ์และ/หรอืรบัโอนสทิธกิำร
เช่ำ และ/หรือรบัโอนสทิธิกำรเช่ำช่วงส ำหรบัอำคำรส ำนักงำนใดๆ ที่ดิน
ที่ตัง้อำคำรดังกล่ำว สิ่งปลูกสร้ำง และงำนระบบที่เกี่ยวข้องกับอำคำร
ส ำนักงำนดงักล่ำว ทัง้นี้ เงื่อนไขเป็นไปตำมที่ตกลงกนัระหว่ำงคู่สญัญำ
ต่อไป 

เหตผิุดสญัญา ในกรณีที่เกิดเหตุกำรณ์อย่ำงใดอย่ำงหนึ่งตำมที่ระบุในกรณีดังกล่ำว

ต่อไปนี้ 

1. ในกรณีที่ผู้ให้สัญญำรำยใดจงใจฝ่ำฝืนหรือจงใจไม่ปฏิบัติตำม
ขอ้ตกลงทีร่ะบุไวใ้นสญัญำนี้หรอืผดิค ำรบัรองทีใ่หไ้วใ้นสญัญำอนัเป็น
ขอ้สญัญำหรอืค ำรบัรองที่มนีัยส ำคญัและผู้ให้สญัญำรำยดงักล่ำวไม่
สำมำรถด ำเนินกำรแกไ้ขและปฏบิตัใิหถู้กต้องตำมสญัญำภำยใน 30 
วนันบัจำกวนัทีไ่ดร้บัแจง้หรอืทรำบถงึเหตุแห่งกำรผดิสญัญำนัน้หรอื
ภำยในระยะเวลำใดๆ ทีคู่่สญัญำไดต้กลงกนั  
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2. ในกรณีทีผู่้ใหส้ญัญำรำยใดถูกศำลสัง่พทิกัษ์ทรพัยห์รอืถูกศำลสัง่ให้
ลม้ละลำยหรอือยู่ในขัน้ตอนกำรเลกิบรษิทั กำรช ำระบญัชหีรอืศำลมี
ค ำสัง่ใหฟ้ื้นฟูกจิกำรของผูใ้หส้ญัญำ ซึง่กองทรสัต์เหน็ว่ำมผีลกระทบ
ต่อควำมสำมำรถของผู้ให้สญัญำรำยดังกล่ำวในกำรช ำระหนี้หรือ
ปฏบิตัติำมสญัญำนี้ 
 

การเลิกสญัญา 1. ในกรณีทีเ่กดิเหตุกำรณ์ตำมทีร่ะบุไวใ้นขอ้ 1. หรอืขอ้  2. ของหวัขอ้
เหตุผิดสญัญำ กองทรัสต์มีสิทธิเรียกร้องค่ำเสียหำยและ  /หรือ
ค่ำใชจ้่ำยอื่นใดอนัเกดิจำกกำรทีม่เีหตุผดินดัหรอืผดิสญัญำเกดิขึน้นัน้
จำกผูใ้หส้ญัญำรำยนัน้ๆ 

2. ในกรณีทีม่กีำรเลกิกองทรสัตต์ำมทีก่ ำหนดในสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์โดย
ไม่ใช่ควำมผดิของคู่สญัญำฝ่ำยใดฝ่ำยหน่ึง และกองทรสัต์ไดแ้จง้ให้
ผูใ้หส้ญัญำทรำบถงึกำรเลกิกองทรสัตเ์ป็นลำยลกัษณ์อกัษรแลว้ใหถ้อื
ว่ำสญัญำฉบับน้ีสิ้นสุดลง โดยที่คู่สญัญำแต่ละฝ่ำยไม่มีสทิธิเรียก
ค่ำเสยีหำย ค่ำใช้จ่ำย หรือเงินหรือประโยชน์ตอบแทนอื่นใดจำก
คู่สญัญำอกีฝำ่ยหน่ึงได ้ 
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2.4 การซ้ือทรพัยสิ์นจากบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์

2.4.1 ความสมัพนัธ์ 

ความสมัพนัธร์ะหว่างผูจ้ดัการกองทรสัตก์บัเลิศรฐัการ 

บรษิทัฯ และ เลศิรฐักำร เป็นบรษิทัในเครอืของบรษิทั ยูนิเวนเจอร ์จ ำกดั (มหำชน) กล่ำวคอื บรษิทัฯ เป็นบรษิทัย่อยของ

บรษิทั ยูนิเวนเจอร ์จ ำกดั (มหำชน) โดย ณ วนัทีย่ื่นแบบแสดงรายการขอ้มูล บรษิทั ยูนิเวนเจอร ์จ ำกดั (มหำชน) ถอืหุน้

ของบรษิทัฯ คดิเป็นรอ้ยละ 99.997 ของจ านวนหุน้ทีจ่ าหน่ายแลว้ทัง้หมด (โปรดพจิารณารายละเอยีดโครงสรา้งการถอืหุน้

ของกลุ่มบรษิทั ในสว่นที ่2-8 ขอ้ 8.2 หวัขอ้ ลกัษณะและขอบเขตการด าเนินธุรกจิของเครอืยนูิเวนเจอร ์แผนภาพโครงสรา้ง

ของกลุ่มบริษัท ยูนิเวนเจอร์ จ ากดั (มหาชน)) ในขณะที่ เลิศรัฐกำรเป็นบริษัทในเครือของบริษัท ยูนิเวนเจอร์ จ ำกัด 

(มหำชน) กล่ำวคอื เลศิรฐักำรเป็นบรษิัทย่อยของบรษิทั ยูนิเวนเจอร ์จ ำกดั (มหำชน) โดย ณ วนัที่ยื่นแบบแสดงรำยกำร

ขอ้มลู บรษิทั ยนูิเวนเจอร ์จ ำกดั (มหำชน) ถอืหุน้ในเลศิรฐักำรคดิเป็นรอ้ยละ 99.99998 ของหุน้ทีจ่ ำหน่ำยแลว้ทัง้หมดของ

เลศิรฐักำร ทัง้นี้ โปรดพจิำรณำรำยละเอยีดโครงสรำ้งผูถ้อืหุน้ของเลศิรฐักำร ดงัแผนภำพทีป่รำกฏดงัต่อไปนี้ 

 

ทีม่ำ: บรษิทั เลศิรฐักำร จ ำกดั 
 
  

บรษิทั ยนูิเวนเจอร ์จ ากดั 
(มหาชน) 

บรษิทั ยนูิเวนเจอร ์คอนซลัติง้ 

จ ำกดั 

บรษิทั ยนูิเวนเจอร ์แอสเซท 

แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 

99.99998% 0.00001% 

บรษิทั เลศิรฐัการ จ ากดั 

0.00001% 
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ความสมัพนัธร์ะหวา่งผูจ้ดัการกองทรสัตก์บันอรท์ สาธร เรียลต้ี 

บรษิทัฯ และ นอรท์ สำธร เรยีลตี ้เป็นบรษิทัในเครอืของบรษิทั ยูนิเวนเจอร ์จ ำกดั (มหำชน) กล่ำวคอื บรษิทัฯ เป็นบรษิทั

ย่อยของบรษิทั ยนูิเวนเจอร ์จ ำกดั (มหำชน) ณ วนัทีย่ื่นแบบแสดงรายการขอ้มลู (โปรดพจิารณารายละเอยีดโครงสรา้งการ

ถอืหุน้ของกลุ่มบรษิัท ในส่วนที ่2-8 ขอ้ 8.2 หวัขอ้ ลกัษณะและขอบเขตการด าเนินธุรกจิของเครอืยูนิเวนเจอร์ แผนภาพ

โครงสรา้งของกลุ่มบรษิทั ยนูิเวนเจอร ์จ ากดั (มหาชน)) ในขณะที ่นอรท์ สำธร เรยีลตี้เป็นบรษิทัในเครอืของบรษิทั ยูนิเวน

เจอร ์จ ำกดั (มหำชน) กล่ำวคอื นอรท์ สำธร เรยีลตี้เป็นบรษิทัย่อยของบรษิทั แผ่นดนิทอง พรอ็พเพอรต์ี้ ดเีวลลอปเมน้ท ์

จ ำกดั (มหำชน) โดย ณ วันที่ยื่นแบบแสดงรำยกำรข้อมูล บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกัด 

(มหำชน) ถือหุ้นในนอรท์ สำธร เรยีลตี้คดิเป็นร้อยละ 99.99 ของหุ้นที่จ ำหน่ำยแล้วทัง้หมดของนอร์ท สำธร เรยีลตี้ และ

บรษิทั แผ่นดนิทอง พรอ็พเพอรต์ี ้ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหำชน) เป็นบรษิทัย่อยของบรษิทั ยูนิเวนเจอร ์จ ำกดั (มหำชน) 

โดย ณ วนัทีย่ื่นแบบแสดงรำยกำรขอ้มลู บรษิทั ยนูิเวนเจอร ์จ ำกดั (มหำชน) ถอืหุน้ในบรษิทั แผ่นดนิทอง พรอ็พเพอรต์ี้ ดี

เวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหำชน) คดิเป็นรอ้ยละ 39.28 ของหุน้ทีจ่ ำหน่ำยแลว้ทัง้หมดของบรษิทั แผ่นดนิทอง พรอ็พเพอรต์ี ้ดี

เวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหำชน) ทัง้นี้ โปรดพจิำรณำรำยละเอยีดโครงสร้ำงผู้ถอืหุน้ของนอรท์ สำธร เรยีลตี้ ดงัแผนภำพที่

ปรำกฏดงัต่อไปนี้ 

  

 
  

99.99% 0.01% 

บรษิทั นอรท์ สาธร เรยีลตี ้จ ากดั 

ผูถ้อืหุน้อื่น 
บรษิทั แผ่นดนิทอง พรอ็พเพอรต์ี ้ 

ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) 

บรษิทั ยนูิเวนเจอร ์จ ากดั  

(มหาชน) ผูถ้อืหุน้อื่น 

39.28% 60.72% 
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2.4.2 มูลค่าของส่ิงตอบแทน ข้อตกลงและเงื่อนไขในการเข้าท ารายการ 

ในกำรเข้ำลงทุนในทรพัย์สนิที่ลงทุนครัง้แรกนี้กองทรสัต์จะช ำระค่ำตอบแทนให้แก่เลิศรฐักำรซึ่งเป็นเจ้ำของ

กรรมสทิธิ ์และสทิธกิำรเช่ำในทรพัยส์นิโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์มลูค่ำจ ำนวนทัง้สิน้ไม่เกนิ 3,053 ลำ้น

บำท และใหแ้ก่นอรท์ สำธร เรยีลตี้ซึง่เป็นเจำ้ของกรรมสทิธิ ์และสทิธกิำรเช่ำในทรพัย์สนิโครงกำรสำทร สแควร ์

มลูค่ำจ ำนวนทัง้สิน้ไม่เกนิ 6,947 ลำ้นบำท โดยมขีอ้ตกลงและเงื่อนไขในกำรเขำ้ท ำรำยกำรทีส่ ำคญัตำมทีร่ะบุไวใ้น

สว่นที ่2.3 ของแบบแสดงรำยกำรขอ้มลูนี้ 

2.4.3 ความเหน็ของท่ีปรกึษาทางการเงินและผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ก่ียวกบัความสมเหตุสมผลของราคาท่ีเข้าท า

รายการ 

ในกำรเขำ้ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์เขำ้ลงทุนครัง้แรกนี้ กองทรสัต์จะเขำ้ลงทุนในสทิธกิำรเช่ำพืน้ทีร่ะยะ

ยำวในโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์และสทิธกิำรเช่ำช่วงทีด่นิและอำคำรส ำนักงำนโครงกำรสำทร สแควร ์

ในรำคำรวมกนัสงูสดุ ไม่เกนิ 10,000 ลำ้นบำท โดยในกำรก ำหนดรำคำสดุทำ้ยทีก่องทรสัตจ์ะซือ้ทรพัยส์นิหลกั จะ

อำ้งองิจำกรำคำประเมนิของทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์เขำ้ลงทุนครัง้แรกที่ถูกจดัท ำโดยผูป้ระเมนิรำคำทรพัยส์นิ

อสิระทีไ่ดร้บัควำมเหน็ชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต. บรษิทัฯ ในฐำนะผูจ้ดักำรกองทรสัต์จะพจิำรณำปจัจยัต่ำงๆ ทีม่ี

ควำมเกี่ยวขอ้ง เช่น ภำวะตลำดเงนิตลำดทุนในช่วงทีม่กีำรเสนอขำยหน่วยทรสัต์ อตัรำผลตอบแทนในระดบัที่

เหมำะสมทีน่กัลงทุนจะไดร้บั ศกัยภำพในเชงิพำณิชยข์องทรพัยส์นิ อตัรำดอกเบีย้ทัง้ในประเทศและในตลำดโลก 

อตัรำผลตอบแทนทีจ่ะไดจ้ำกกำรลงทุนในหลกัทรพัยป์ระเภทตรำสำรทุน ตรำสำรหนี้ รวมถงึกำรลงทุนทำงเลอืก

อื่นๆ และกำรส ำรวจควำมตอ้งกำรของนกัลงทุน (Bookbuilding) 

ส ำหรบัรำคำทีก่องทรสัตจ์ะซือ้ทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรกทีร่ำคำรวมกนัสงูสุดไม่เกนิ 10,000 ลำ้นบำท ซึง่เป็น

รำคำทีส่งูกว่ำรำคำประเมนิของทรพัยส์นิต ่ำสดุทีจ่ดัท ำโดยผูป้ระเมนิรำคำทรพัยส์นิอสิระเกนิกว่ำรอ้ยละ 5.00 (สงู

กว่ำรำคำประเมนิของทรพัยส์นิต ่ำสดุประมำณ 641 ลำ้นบำท หรอืประมำณรอ้ยละ 6.85)  

ทัง้นี้ บรษิทัฯ และทีป่รกึษำทำงกำรเงินเหน็ว่ำรำคำลงทุนสงูสุดดงักล่ำวเป็นรำคำทีเ่หมำะสมและสำมำรถยอมรบั

ได้ เนื่องจำกหำกพิจำรณำอตัรำประโยชน์ตอบแทนในปีแรกที่ผู้ลงทุนจะได้รบัจำกกำรลงทุนในกองทรสัต์ซึ่ง

ประกอบดว้ยทรพัยส์นิที่ลงทุนในรูปแบบสทิธกิำรเช่ำ (กรณีที่ไม่มเีงนิกูย้มื และกองทรสัต์เขำ้ลงทุนในทรัพยส์นิ

หลกัครัง้แรกทีร่ำคำสงูสุด 10,000 ลำ้นบำท) อยู่ทีร่อ้ยละ 6.68 – รอ้ยละ 7.05 เมื่อเทยีบกบัอตัรำผลตอบแทนใน

รูปเงนิปนัผลจำกกำรลงทุนในกองทุนรวมอสงัหำรมิทรพัย์ทีม่ลีกัษณะที่ใกลเ้คยีงกบัทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์จะเขำ้

ลงทุน ซึง่มอีตัรำกำรจ่ำยเงนิปนัผล (Dividend Yield) เฉลีย่ 1 ปียอ้นหลงั (1 ตุลำคม พ.ศ. 2557 – 30 กนัยำยน 

พ.ศ. 2558) ของกองทุนรวมอสงัหำริมทรพัย์ในส ำนักงำนให้เช่ำจ ำนวน 2 กอง คือ กองทุนรวมสิทธิกำรเช่ำ

อสงัหำรมิทรพัย ์ซ.ีพ.ีทำวเวอร ์โกรท และกองทุนรวมสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยค์วอลติี้ เฮำ้ส ์ซึง่เป็นกองทุนที่

ไม่มีกำรกู้ยืมเงินและจดทะเบียนซื้อขำยในตลำดหลักทรพัย์แห่งประเทศไทย ไม่น้อยกว่ำ 1 ปีก่อนวันที่ 30 
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กนัยำยน พ.ศ. 2558 และมกีำรจ่ำยเงนิปนัผลอย่ำงต่อเน่ือง ซึง่อยู่ทีป่ระมำณรอ้ยละ 7.42 โดยอำ้งองิจำกขอ้มูลที่

จดัท ำและเปิดเผยโดยตลำดหลกัทรพัยฯ์ (http://www.set.or.th) 

ทัง้นี้ แมอ้ตัรำประโยชน์ตอบแทนในปีแรกจะต ่ำกว่ำเมื่อเทยีบกบัอตัรำผลตอบแทนในรูปเงนิปนัผลจำกกำรลงทุน

ในกองทุนรวมอสงัหำรมิทรพัย์ทีม่ลีกัษณะทีใ่กล้เคยีงกบัทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์จะเขำ้ลงทุน  แต่ทัง้โครงกำรปำร์

คเวนเชอร์ อโีคเพลก็ซ์ และโครงกำรสำทร สแควร์ เป็นอำคำรส ำนักงำนเกรดเอ มที ำเลที่ตั ้งที่อยู่ใจกลำงของ

กรุงเทพมหำนคร ตวัอำคำรเชื่อมต่อโดยตรงกบัระบบขนส่งสำธำรณะรถไฟฟ้ำบทีีเอส (โครงกำรรถไฟฟ้ำของ

บรษิทัระบบขนสง่มวลชนกรุงเทพจ ำกดั มหำชน) โดย ณ วนัที ่30 กนัยำยน 2558 มอีตัรำกำรเช่ำสงูถงึรอ้ยละ 96 

– รอ้ยละ 99 ซึง่ถอืเป็นโครงกำรทีม่ศีกัยภำพสงู มแีตม้ต่อทีด่เีมื่อเทยีบกบัอำคำรส ำนกังำนอื่นในกรุงเทพมหำนคร 

นอกจำกนัน้ยงัเป็นโครงกำรที่มคีู่แข่งในท ำเลเดยีวกนัในปจัจุบนัค่อนขำ้งน้อยและมโีอกำสน้อยที่จะมคีู่แข่งรำย

ใหม่ๆ ในท ำเลเดยีวกนักบัโครงกำรทัง้สองแห่ง ทัง้นี้ หำกพจิำรณำประมำณกำรอตัรำประโยชน์ตอบแทนในปีแรก

ของกองทรสัต์ (First Year Yield) ในกรณีมกีำรกูย้มืเงนินัน้ ผูล้งทุนจะไดร้บัผลตอบแทนประมำณรอ้ยละ 7.60 – 

รอ้ยละ 8.032  

นอกจำกนัน้ ในกรณีทีก่องทรสัตเ์ขำ้ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรกทีร่ำคำสงูสดุ 10,000 ลำ้นบำท จะท ำให ้

ประมำณกำรอตัรำประโยชน์ตอบแทนในปีแรกที่ผู้ลงทุนจะได้รับจำกกำรลงทุนในกองทรสัต์น้อยกว่ำกรณีที่

กองทรสัตเ์ขำ้ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัรำคำรวมกนัในรำคำประเมนิต ่ำสุดทีป่ระมำณ 9,359 ลำ้นบำทและมกีำรกูย้มื 

โดยมอีตัรำประโยชน์ตอบแทนในปีแรกจะอยู่ทีร่อ้ยละ 8.32 – รอ้ยละ 8.78 ส่วนกรณีทีก่องทรสัต์จะซือ้ทรพัยส์นิ

หลกัรำคำรวมกนัสูงสุดไม่เกนิ 10,000 ล้ำนบำทและมกีำรกูย้มื อตัรำประโยชน์ตอบแทนในปีแรกจะอยู่ทีร่้อยละ 

7.60 – รอ้ยละ 8.03 โดยสำมำรถสรุปรำยละเอยีดเปรยีบเทยีบอตัรำประโยชน์ตอบแทนในปีแรกของกองทรสัต์ใน

กรณีต่ำงๆ ซึง่ค ำนวณมำจำกกำรจ่ำยผลตอบแทนในอตัรำรอ้ยละ 95 – รอ้ยละ 100 ของเงนิสดสุทธทิีส่ำมำรถ

น ำมำจ่ำยประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุน ดงันี้ 

กรณีการเข้า
ลงทุน 

ประมาณการราคา
ซ้ือทรพัยสิ์นหลกั
ท่ีลงทุนครัง้แรก 

(ล้านบาท) 

การกู้ยืมเงินของ
กองทรสัต์ 

อตัราประโยชน์
ตอบแทนของ
กองทรสัต์ 

(1) 

ผลตอบแทนท่ี
เทียบเคียงได้ 

 เงินลดทุน 
 
 

(2) 

อตัราเงินจ่าย 
ของกองทรสัต์ 
 

(1)+(2) 
กรณทีีก่องทรสัต์
จะซื้อทรพัยส์นิ
หลกัในรำคำสงูสุด  

10,000 มกีำรกูย้มืเงนิ 7.60% - 8.03% -  0.49% 8.09% - 8.52% 

กรณทีีก่องทรสัต์
จะซื้อทรพัยส์นิ

10,000 ไมม่กีำรกูย้มืเงนิ 6.68% - 7.05% 7.42%  0.44% 7.12% - 7.49% 

                                                           
2 โดยกองทรสัต์จะมกีำรกูย้มืเงนิกูร้ะยะยำววงเงนิไมเ่กนิ 2,000 ลำ้นบำท หรอืคดิเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 20 ของมลูค่ำทรพัยส์นิรวมสงูสุดที่
กองทรสัต์จะเขำ้ลงทุนครัง้แรกเพือ่ใชส้ ำหรบักำรลงทุนในทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์จะเขำ้ลงทุนครัง้แรก 
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กรณีการเข้า
ลงทุน 

ประมาณการราคา
ซ้ือทรพัยสิ์นหลกั
ท่ีลงทุนครัง้แรก 

(ล้านบาท) 

การกู้ยืมเงินของ
กองทรสัต์ 

อตัราประโยชน์
ตอบแทนของ
กองทรสัต์ 

(1) 

ผลตอบแทนท่ี
เทียบเคียงได้ 

 เงินลดทุน 
 
 

(2) 

อตัราเงินจ่าย 
ของกองทรสัต์ 
 

(1)+(2) 
หลกัในรำคำสงูสุด  

กรณทีีก่องทรสัต์
จะซื้อทรพัยส์นิ
หลกัในรำคำ
ประเมนิต ่ำสุด  

9,359 มกีำรกูย้มืเงนิ 8.32% - 8.78% -  0.51% 8.83% - 9.29% 

กรณทีีก่องทรสัต์
จะซื้อทรพัยส์นิ
หลกัในรำคำ
ประเมนิต ่ำสุด  

9,359 ไมม่กีำรกูย้มืเงนิ 7.17% - 7.57% 7.42%  0.46% 7.63% - 8.03% 

นอกจำกนี้ ประมำณกำรอตัรำประโยชน์ตอบแทนจะขึน้อยู่กบัอุปสงคแ์ละอุปทำนของนักลงทุนในขณะทีท่ ำกำรเสนอ

ขำยหน่วยทรสัตโ์ดยผ่ำนกำรส ำรวจควำมต้องกำรของนักลงทุน (Bookbuilding) ทัง้นี้อุปสงคแ์ละอุปทำนในตลำดใน

ขณะนัน้จะขึน้อยู่กบัภำวะตลำดกำรเงนิ ตลอดจนผลตอบแทนของกองทรสัตอ์ื่นๆ ทีเ่สนอขำย ณ เวลำนัน้ดว้ย 

ควำมเหน็บำงประกำรเกีย่วกบัมลูค่ำทรพัยส์นิ 

บรษิทัฯ และทีป่รกึษำทำงกำรเงนิมคีวำมเหน็ว่ำแม้ว่ำมูลค่ำสงูสุดทีก่องทรสัต์จะเขำ้ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุน

ครัง้แรกจะมมีลูค่ำสงูกว่ำรำคำประเมนิของทรพัยส์นิต ่ำสุดทีจ่ดัท ำโดยผูป้ระเมนิมูลค่ำรำคำทรพัยส์นิอสิระ แต่อยู่ใน

มูลค่ำที่สมเหตุสมผล ด้วยเหตุทีเ่มื่อพจิำรณำจำกวธิีกำรประเมนิมูลค่ำทรพัย์สนิของผู้ประเมนิรำคำอสิระซึ่งใช้วธิี

พจิำรณำจำกรำยได้ (Income Approach) ด้วยกำรคดิลดกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow) นัน้ตัง้อยู่บน

พืน้ฐำนกำรค ำนวณทีส่ ำคญัจำกกำรก ำหนดสมมตฐิำนรำยไดค้่ำเช่ำ ค่ำใชจ้่ำยและสภำพอสงัหำรมิทรพัย ์ณ วนัทีท่ ำ

กำรประเมนิรำคำทรพัยส์นิเป็นเกณฑ ์ซึง่บรษิทัฯ และทีป่รกึษำทำงกำรเงนิมคีวำมเหน็ว่ำทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขำ้

ลงทุนยังมีโอกำสในกำรสร้ำงรำยได้เพิ่มเติม และสำมำรถปรับลดค่ำใช้จ่ำยได้ รวมถึงควำมคิดเห็นเพิ่มเติม

นอกเหนือจำกสมมตฐิำนผูป้ระเมนิอสิระ ดงันี้ 

1. ทรพัย์สนิหลกัที่ลงทุนครัง้แรกมีโอกำสในกำรจดัหำรำยได้อื่นๆ เพิ่มเติมนอกเหนือจำกที่ผู้ประเมินรำคำ

ทรพัยส์นิอสิระไดม้กีำรประเมนิไว ้อำทเิช่น ค่ำเช่ำและ/หรอืค่ำบรกิำรพืน้ทีส่ ำหรบัป้ำยโฆษณำบนตวัอำคำร 

ค่ำเช่ำและ/หรอืค่ำบรกิำรเวลำบนจอโฆษณำ ค่ำเช่ำและ/หรอืค่ำบรกิำรป้ำยโฆษณำภำยในอำคำร เป็นต้น 

อย่ำงไรกต็ำม ในกำรจดัหำรำยไดเ้พิม่เตมิดงักล่ำว กองทรสัตอ์ำจจะมตีน้ทุนในกำรด ำเนินกำรและอำจตอ้งขอ

อนุญำตจำกหน่วยงำนทีเ่กีย่วขอ้งก่อนจะด ำเนินกำรได ้
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2. ดว้ยเหตุทีโ่ครงกำรอำคำรทัง้ 2 แห่งนัน้จะอยู่ภำยใต้กำรบรหิำรโดยบรษิทัเดยีวกนั ซึง่จะก่อใหเ้กดิประโยชน์ 

เช่น บรษิทัมอี ำนำจต่อรองในกำรก ำหนดเงื่อนไขและอตัรำว่ำจำ้งผูใ้หบ้รกิำรภำยนอกมำกยิง่ขึน้ รวมถงึกำร

แนะน ำผูเ้ช่ำรำยย่อยไปใหอ้กีอำคำรหนึ่ง เป็นตน้  

3.  ผูจ้ดักำรกองทรสัต์ประกอบดว้ยบุคลำกรทีม่ปีระสบกำรณ์และควำมเชีย่วชำญในกำรบรหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์

และกำรลงทุน ดงันัน้ จึงมีโอกำสที่กองทรสัต์จะใช้ควำมเชี่ยวชำญดงักล่ำวของบรษิัทฯในกำรด ำเนินกำร

พฒันำเพิม่ศกัยภำพของทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรก ซึง่จะส่งผลใหก้องทรสัต์มโีอกำสเรยีกเกบ็ค่ำเช่ำและ/

หรอืค่ำบรกิำร และปรบัอตัรำค่ำเช่ำและ/หรอืค่ำบรกิำรในอตัรำทีส่งูยิง่ขึน้   

กำรเปรยีบเทยีบกบัผลติภณัฑท์ำงกำรเงนิอื่น 

กำรลงทุนในหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์นัน้ถอืว่ำเป็นทำงเลอืกกำรลงทุนทีม่รีูปแบบควำมเสีย่งและผลตอบแทนที่

แตกต่ำงจำกลงทุนในตรำสำรกำรลงทุนประเภทอื่นๆหลำยประเภท เช่น ตรำสำรทุนและตรำสำรหนี้ซึง่กำรลงทุน

ในหน่วยทรสัต์จะช่วยกระจำยควำมเสีย่งจำกกำรลงทุน (Investment Diversification) ใหแ้ก่นักลงทุนไดใ้นระดบั

หนึ่ง 

นอกจำกนี้ เมื่อเทยีบกบัอตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุนในทำงเลอืกกำรลงทุนทีม่คีวำมเสีย่งทีน้่อยกว่ำกำรลงทุน

ในหน่วยทรสัต ์เช่น หุน้กูภ้ำคเอกชน พบว่ำประมำณกำรอตัรำประโยชน์ตอบแทนและเงนิลงทุนในปีแรก ทีผู่ล้งทุน

จะไดร้บัจำกกำรลงทุนในกองทรสัตจ์ะมอีตัรำทีส่งูกว่ำ อย่ำงไรกด็ ีกำรลงทุนในหน่วยทรสัต์นัน้จะมคีวำมเสีย่งทีส่งู

กว่ำกำรลงทุนในหุ้นกูภ้ำคเอกชนโดยอตัรำผลตอบแทนของกำรลงทุนที่มคีวำมเสีย่งต ่ำกว่ำที่น ำมำเปรยีบเทยีบ

สำมำรถสรุปไดด้งันี้  

ทางเลือกการลงทุนท่ีน ามาเปรียบเทียบ อตัราผลตอบแทน 

อตัรำผลตอบแทนของหุน้กูภ้ำคเอกชนอนัดบัควำมน่ำเชื่อถอื

ระดบั BBB อำยุ 10 ปี(1) 

5.49% 

อตัรำผลตอบแทนของหุน้กูภ้ำคเอกชนอนัดบัควำมน่ำเชือ่ถอื

ระดบั BBB อำยุ 30 ปี(1) 

7.17% 

หมายเหต:ุ 
(1) ขอ้มลู ณ วนัที ่30 กนัยำยน 2558 โดยอำ้งองิจำก http://www.thaibma.or.th 

อย่ำงไรกต็ำม ทำงเลอืกกำรลงทุนที่น ำมำเปรยีบเทยีบและแสดงดงัมรีำยละเอยีดขำ้งต้นจะมลีกัษณะเฉพำะของ

กำรลงทุน (Investment Characteristics) ผลตอบแทนและควำมเสีย่ง (Risk and Return) รวมถงึลกัษณะเฉพำะ

ของสนิทรพัยร์องรบั (Underlying Assets) ทีแ่ตกต่ำงไปจำกหน่วยทรสัต์และทรพัยส์นิของกองทรสัต์ ดงันัน้ กำร
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เปรียบเทียบประมำณกำรอตัรำประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุนในปีแรกที่ผู้ลงทุนจะได้รบัจำกกำรลงทุนใน

กองทรสัต์กบัอตัรำผลตอบแทนของกำรลงทุนทำงเลอืกจงึเป็นกำรแสดงเพื่อเป็นแนวทำงในกำรพจิำรณำแก่ผู้

ลงทุนเท่ำนัน้ ทัง้นี้ ผูล้งทุนควรพจิำรณำขอ้มลูอื่นๆ ทีไ่ดม้กีำรจดัท ำและเปิดเผยในแบบแสดงรำยกำรขอ้มูลฉบบันี้ 

สภำวะตลำดเงินและตลำดทุนขณะที่มีกำรเสนอขำยหน่วยทรัสต์ เป้ำหมำยกำรลงทุน กำรเปรียบเทียบ

ผลตอบแทนจำกกำรลงทุน รวมถงึระดบัควำมเสีย่งทีผู่ล้งทุนยอมรบัได ้(Risk Tolerance Level) เพื่อตดัสนิใจใน

กำรลงทุนไดอ้ย่ำงเหมำะสม 

ทัง้นี้ ด้วยเหตุผลดงักล่ำวขำ้งต้น บรษิัทและที่ปรึกษำทำงกำรเงินเห็นว่ำรำคำลงทุนสูงสุดดงักล่ำวเป็นรำคำที่

เหมำะสมและยอมรบัได ้

2.4.4 ความจ าเป็นและสมเหตสุมผลของรายการและความเหน็ของท่ีปรกึษาทางการเงิน 

ทัง้นี้ ส ำหรบัรำคำทีก่องทรสัต์จะซือ้ทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรกจำกเลศิรฐักำรและนอรท์ สำธร เรยีลตี้ ทีร่ำคำ

รวมกนัสงูสดุไม่เกนิ 10,000 ลำ้นบำท ซึง่เป็นรำคำทีส่งูกว่ำรำคำประเมนิของทรพัยส์นิต ่ำสดุทีจ่ดัท ำโดยผูป้ระเมนิ

รำคำทรพัยส์นิอสิระรอ้ยละ 6.85 บรษิทัฯ และทีป่รกึษำทำงกำรเงนิเหน็ว่ำรำคำลงทุนสงูสุดดงักล่ำวเป็นรำคำที่

สมเหตุสมผล เน่ืองจำกประมำณกำรอตัรำผลตอบแทนในปีแรก (Prospective First Year Yield) ทีผู่ล้งทุนอำจจะ

ไดร้บัจำกกำรลงทุนในกองทรสัต ์(เมื่อกองทรสัตล์งทุนในทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรกทีร่ำคำสงูสุด 10,000 ลำ้น

บำท) มีควำมสมเหตุสมผลเมื่อเทียบกับอัตรำผลตอบแทนในรูปเงินปนัผลจำกกำรลงทุนในกองทุนรวม

อสงัหำรมิทรพัยท์ีล่งทุนในทรพัยส์นิทีอ่ยู่ในอุตสำหกรรมเดยีวกนั (โปรดพจิำรณำรำยละเอยีดเพิม่เตมิในส่วนที ่2 

ขอ้ 2.4.3 หวัขอ้ ควำมเหน็ชอบของทีป่รกึษำทำงกำรเงนิเกีย่วกบัควำมสมเหตุสมผลของรำคำซือ้ทรพัยส์นิ) โดยที ่ 

จ ำนวนเงนิทีก่องทรสัต์จะใชใ้นกำรลงทุนในทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์จะเขำ้ลงทุนครัง้แรก จะมำจำกจ ำนวนเงินทีไ่ด้

จำกกำรออกและเสนอขำยหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์เงนิประกนักำรเช่ำ ซึง่กองทรสัต์จะไดร้บัโอนจำกเลศิรฐักำร

และนอรท์ สำธร เรยีลตี้  ในฐำนะผูใ้หเ้ช่ำเดมิ จ ำนวนไม่เกนิ 160 ลำ้นบำทและกำรกูย้มืเงนิจำกธนำคำรพำณิชย ์

สถำบนักำรเงิน บริษัทประกันชีวิต บริษัทประกันวินำศภัย และ/หรือนิติบุคคลอื่นใดที่สำมำรถให้สินเชื่อแก่

กองทรสัต์ได้ โปรดพจิำรณำรำยละเอยีดเพิม่เตมิในส่วนที ่2 ขอ้ 2.6 หวัขอ้ กำรกูย้มืเงนิ หกัดว้ยประมำณกำร

ค่ำใช้จ่ำยที่เกี่ยวเนื่องกบักำรออกและเสนอขำยหน่วยทรสัต์  และค่ำใช้จ่ำยและค่ำธรรมเนียมในกำรลงทุนใน

ทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขำ้ลงทุนครัง้แรก 

2.5 ผลกระทบและความเส่ียงในกรณีท่ีสญัญาเช่าหลกัถกูยกเลิก กลไกและมาตรการในการป้องกนัความ

เส่ียง  

 ในกำรเขำ้ท ำสญัญำเพื่อเขำ้ลงทุนในทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขำ้ลงทนุครัง้แรกนัน้ กองทรสัตจ์ะเขำ้เป็นผูเ้ช่ำช่วงใน

อสงัหำรมิทรพัย์บำงรำยกำร โดยหำกมกีำรเลกิสญัญำเช่ำหลกัระหว่ำงเจ้ำของอำคำรและ/หรอืเจำ้ของทีด่นิกบัผู้
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เช่ำหลกั สญัญำเช่ำช่วงอำคำรและ/หรอืสญัญำเช่ำพื้นที่บำงส่วนในอำคำรระหว่ำงผู้เช่ำหลกักบักองทรสัต์ย่อม

สิน้สุดลงโดยปริยำย รำยละเอียดเรื่องผลกระทบและควำมเสี่ยงในกรณีที่สญัญำเช่ำหลกัถูกยกเลิก กลไกและ

มำตรกำรในกำรป้องกนัควำมเสีย่งม ีดงัต่อไปนี้ 

2.5.1 ผลกระทบและความเส่ียงในกรณีท่ีสญัญาเช่าหลกัถกูยกเลิก 

 โครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์

ในกำรเข้ำท ำสญัญำเพื่อเข้ำลงทุนในโครงกำรปำร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ กองทรสัต์จะเขำ้ท ำสญัญำเช่ำพื้นที่

บำงสว่นในอำคำรโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์โดยไม่ไดเ้ขำ้ท ำสญัญำเช่ำช่วงทีด่นิกบัเลศิรฐักำร ทัง้นี้ ตำม

สญัญำเช่ำหลกัทีจ่ดัท ำขึน้ระหว่ำงหม่อมหลวงสุธำดำ เกษมสนัต์ และเลศิรฐักำรนัน้ มขีอ้ตกลงเรื่องกำรระงบัสิน้

ของสญัญำอยู่หลำยเงื่อนไขหรอืสำเหตุ โดยเงื่อนไขหรอืสำเหตุทีจ่ะท ำให้ผูใ้ห้เช่ำมสีทิธทิี่จะบอกเลกิสญัญำแก่ผู้

เช่ำได ้ซึ่งส่งผลให้สญัญำเช่ำหลกัถูกยกเลกิซึ่งจะท ำให้สญัญำเช่ำเช่ำพืน้ที่บำงส่วนในอำคำร โครงกำรปำร์คเวน

เชอร์ อโีคเพลก็ซ์ ระหว่ำงเลศิรฐักำรกบักองทรสัต์ยกเลกิไปโดยปรยิำย โดยสำเหตุของกำรทีจ่ะท ำใหส้ญัญำเช่ำ

หลกัถูกยกเลกิทีเ่กีย่วขอ้งกบัเลศิรฐักำร มดีงัต่อไปนี้ 

 ผูเ้ช่ำผดินัดไม่ช ำระค่ำเช่ำรำยปี (Annual Fee) หรอืเงนิค่ำตอบแทนใดๆ ตำมที่ระบุไว้ในสญัญำ ตำม

จ ำนวนและภำยในระยะเวลำทีร่ะบุไวใ้นสญัญำ และผูใ้หเ้ช่ำไดแ้จง้ใหผู้เ้ช่ำทรำบถึงกำรผดิสญัญำดงักล่ำว

แลว้ ผูเ้ช่ำยงัคงเพกิเฉยหรอืมไิดแ้กไ้ขกำรกระท ำทีเ่ป็นกำรผดิสญัญำดงักล่ำว ใหแ้ลว้เสรจ็ภำยใน 60 วนั

นบัแต่วนัทีผู่เ้ช่ำไดร้บัแจง้ถงึเหตุดงักล่ำว 

 ผูเ้ช่ำท ำผดิสญัญำขอ้ใดขอ้หนึ่งในสญัญำเช่ำหลกั ระหว่ำงหม่อมหลวงสุธำดำ เกษมสนัต์ และเลศิรฐักำร

ซึง่เป็นสำระส ำคญั หรอืผดิขอ้สญัญำขอ้ใดขอ้หนึ่งซึง่เป็นสำระส ำคญัของสญัญำเช่ำหลกั และผูใ้หเ้ช่ำได้

แจ้งให้ผู้เช่ำทรำบถึงกำรผดิสญัญำดงักล่ำวแล้ว ผู้เช่ำยงัคงเพกิเฉยหรอืมิได้เริม่ด ำเนินกำรแก้ไขกำร

กระท ำทีเ่ป็นกำรผดิสญัญำดงักล่ำวภำยใน 60 วนันบัแต่วนัทีผู่เ้ช่ำไดร้บัแจง้ถงึเหตุดงักล่ำว หรอืผูเ้ช่ำไม่

สำมำรถแกไ้ขกำรกระท ำทีเ่ป็นกำรผดิสญัญำดงักล่ำวใหแ้ลว้เสรจ็ภำยใน 120 วนั นับแต่วนัทีผู่เ้ช่ำไดร้บั

แจง้ถงึเหตุดงักล่ำว โดยทีล่กัษณะของกำรกระท ำทีเ่ป็นกำรผดิสญัญำดงักล่ำวสำมำรถแกไ้ขใหแ้ลว้เสรจ็

ไดภ้ำยในก ำหนดระยะเวลำดงักล่ำว ทัง้นี้ ผูเ้ช่ำต้องใชค้วำมพยำยำมอย่ำงดทีีสุ่ดทีจ่ะแกไ้ขกำรกระท ำที่

เป็นกำรผดิสญัญำดงักล่ำวใหแ้ลว้เสรจ็โดยไม่ชกัชำ้ 

 ผูเ้ช่ำตกเป็นบุคคลลม้ละลำย หรอืถูกพทิกัษ์ทรพัย ์หรอืมกีำรช ำระบญัช ีหรอืผูเ้ช่ำเขำ้ท ำควำมตกลงหรอื

ประนอมหนี้เจำ้หนี้ของตนอนัสง่ผลกระทบกบัศกัยภำพในกำรช ำระค่ำเช่ำหรอืกำรปฏบิตัติำมสญัญำ 

 

โครงกำรสำทร สแควร ์
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ในกำรเขำ้ท ำสญัญำเพื่อเขำ้ลงทุนในโครงกำรสำทร สแควร ์กองทรสัตจ์ะเขำ้ท ำสญัญำเช่ำช่วงทีด่นิ และอำคำรกบั

นอร์ท สำธร เรยีลตี้ ซึ่งเป็นคู่สญัญำกบัส ำนักงำนทรพัย์สนิฯ ซึ่งเป็นเจ้ำของที่ดนิและอำคำรส ำนักงำนโครงก ำร

สำทร สแควร ์ภำยใตส้ญัญำเช่ำหลกั ทัง้นี้ ตำมสญัญำเช่ำหลกัทีจ่ดัท ำขึน้ระหว่ำงส ำนักงำนทรพัยส์นิฯ และนอรท์ 

สำธร เรยีลตีน้ัน้ ขอ้ตกลงเรื่องกำรระงบัสิน้ของสญัญำอยู่หลำยเงื่อนไขหรอืสำเหตุ โดยเงื่อนไขหรอืสำเหตุทีจ่ะท ำ

ให้ผูใ้ห้เช่ำมสีทิธทิี่จะบอกเลกิสญัญำแก่ผู้เช่ำได้ ซึ่งส่งผลให้สญัญำเช่ำหลกัถูกยกเลกิซึง่จะท ำให้สญัญำเช่ำช่วง

ระหว่ำงนอรท์ สำธร เรยีลตีก้บักองทรสัตย์กเลกิไปโดยปรยิำยทีเ่กีย่วขอ้งกบันอรท์ สำธร เรยีลตี ้มดีงัต่อไปนี้ 

 ผูใ้ห้เช่ำมสีทิธทิีจ่ะบอกเลกิสญัญำแก่ผู้เช่ำได ้หำกผูเ้ช่ำผดินัดไม่ช ำระค่ำเช่ำ และผูใ้ห้ เช่ำไดส้่งหนังสอื

เรยีกใหช้ ำระค่ำเช่ำภำยใน 90 วนัแลว้ แต่ผูเ้ช่ำไม่สำมำรถช ำระคำ่เช่ำไดภ้ำยในระยะเวลำดงักล่ำว หรอืผู้

เช่ำได้ผิดสัญญำข้อใดข้อหนึ่งซึ่งเป็นสำระส ำคัญที่ได้ก ำหนดไว้ในสัญญำฉบับนี้  และไม่สำมำรถ

ด ำเนินกำรแกไ้ขกำรกระท ำดงักล่ำวภำยใน 90 วนั นบัแต่วนัทีผู่เ้ช่ำไดร้บัแจง้ถงึเหตุดงักล่ำว 

 ผูเ้ช่ำท ำผดิสญัญำขอ้ใดขอ้หนึ่งในสญัญำซึง่เป็นสำระส ำคญั และผูใ้หเ้ช่ำไดแ้จง้ใหผู้เ้ช่ำทรำบถงึกำรผดิ

สญัญำดงักล่ำวแลว้ ผูเ้ช่ำไม่ด ำเนินกำรแกไ้ขกำรกระท ำทีเ่ป็นกำรผดิสญัญำดงักล่ำวใหแ้ลว้เสรจ็ภำยใน 

90 วนั นบัแต่วนัทีผู่เ้ช่ำไดร้บัแจง้ถงึเหตุดงักล่ำว 

 ผูเ้ช่ำตกเป็นบุคคลลม้ละลำย หรอืถูกพทิกัษ์ทรพัย ์หรอืมกีำรช ำระบญัช ีหรอืถูกฟ้องโดยเจำ้หน้ีเพื่อให้

เป็นบุคคลลม้ละลำย หรอืเลกิบรษิทัผูเ้ช่ำ หรอืในกรณีทีม่กีำรแต่งตัง้เจำ้พนกังำนพทิกัษ์ทรพัยเ์พื่อด ำเนิน

ธุรกจิของผูเ้ช่ำ 

 ในกรณีที่มคีวำมเสยีหำยต่อสถำนที่เช่ำในระหว่ำงระยะเวลำเช่ำ และผูเ้ช่ำไม่ด ำเนินกำรซ่อมแซมหรอื

แกไ้ขสถำนทีเ่ช่ำใหม้สีภำพดงัเดมิดว้ยค่ำใชจ้่ำยของผูเ้ช่ำเอง โดยผูใ้หเ้ช่ำไดแ้จง้ใหผู้เ้ช่ำทรำบถงึกำรผดิ

สญัญำ และก ำหนดระยะเวลำตำมสมควรเพื่อกำรแกไ้ขซ่อมแซมนัน้แลว้  

2.5.2 กลไกและมาตรการในการป้องกนัความเส่ียง 

เพื่อเป็นกำรป้องกนัควำมเสีย่งที่สญัญำเช่ำหลกัจะถูกยกเลกิอนัจะส่งผลให้สญัญำเช่ำ และ/หรือสญัญำเช่ำช่วง

ระหว่ำงกองทรสัต์กบัผูเ้ช่ำหลกัถูกยกเลกิไปโดยปรยิำยนัน้  จงึก ำหนดใหม้มีำตรกำรป้องกนัควำมเสีย่งที่อำจจะ

เกดิขึน้ และมำตรกำรแกไ้ข ดงันี้  

 มำตรกำรป้องกนัควำมเสีย่งโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์ 

(1) ภำยใต้สัญญำตกลงกระท ำกำรในส่วนของโครงกำรปำร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ บริษัท 

ยนูิเวนเจอร ์จ ำกดั (มหำชน) ("ยูนิเวนเจอร"์) ตกลงควบคุม ดูแลและด ำเนินกำรใดๆ ทีจ่ ำเป็น

ในกำรป้องกนัและเยยีวยำ เพื่อใหเ้ลศิรฐักำร ในฐำนะผูเ้ช่ำตำมสญัญำเช่ำหลกัของโครงกำรปำร์

คเวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์ปฏบิตัติำมขอ้ก ำหนดและเงื่อนไขในสญัญำเช่ำหลกัอย่ำงเคร่งครดั และ

จะใช้ควำมพยำยำมอย่ำงสุดควำมสำมำรถในกำรป้องกนัและเยียวยำ (รวมถึงกำรให้ควำม
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ช่วยเหลอืทำงกำรเงนิใดๆ เช่น กำรใหกู้ย้มืเงนิ หรอืเขำ้ไปด ำเนินกำรแกไ้ขกำรผดิสญัญำ) เพื่อ

มใิห้เลิศรฐักำรผิดนัด กระท ำกำรฝ่ำฝืนเงื่อนไข หรือก่อให้เกิดเหตุแห่งกำรเลิกสญัญำ หรือ

กระท ำผดิขอ้สญัญำใด ๆ ตำมทีก่ ำหนดไวใ้นสญัญำเช่ำหลกั 

(2) นอกจำกนี้ หำกกองทรสัต์มคีวำมเสยีหำยทำงดำ้นกำรเงนิ จำกกำรทีส่ญัญำเช่ำหลกัระงบัเนื่องจำก

กำรผิดสญัญำของเลิศรัฐกำร   ยูนิเวนเจอร์ในฐำนะผู้ให้สัญญำตกลงรับผิดชอบเยียวยำชดใช้

ค่ำเสยีหำยของกองทรสัตท์ีเ่กดิขึน้จำกกำรทีส่ญัญำเช่ำหลกัระงบัเนื่องจำกกำรผดิสญัญำของของเลศิ

รฐักำร โดยยนูิเวนเจอร ์ตกลงจะด ำเนินกำรเยยีวยำชดใชค้่ำเสยีหำยของกองทรสัตด์งักล่ำวภำยใน 60 

(หกสบิ) วนั ซึง่ไดแ้ก่ ค่ำเช่ำทรพัยส์นิทีเ่ช่ำคงเหลอื ค่ำเสยีหำยทีก่องทรสัตต์อ้งชดเชยใหแ้ก่ผูเ้ช่ำรำย

ย่อย (ถำ้ม)ี และ/หรอืค่ำเสยีหำยอื่นๆทีเ่กีย่วขอ้ง นบัแต่วนัทีย่นูิเวนเจอร ์ไดร้บัแจง้จำกกองทรสัต์ถงึ

กำรผดิสญัญำเช่ำหลกัของเลศิรฐักำร และควำมเสยีหำยทำงดำ้นกำรเงนิของกองทรสัต ์

(3) เลศิรฐักำรตกลงจะรำยงำนสถำนะทำงกำรเงนิแก่ผูจ้ดักำรกองทรสัต์เพื่อแสดงว่ำเลศิรฐักำรมกีระแส

เงนิสด (ซึง่เมื่อรวมกบัคำ่เชำ่พืน้ทีร่ำยปีทีก่องทรสัตจ์ะช ำระใหแ้ก่เลศิรฐักำรแลว้) ทีเ่พยีงพอเพื่อช ำระ

ค่ำเช่ำทีด่นิแก่เจำ้ของทีด่นิตำมสญัญำเช่ำหลกัในแต่ละปี แต่ทัง้นี้ตอ้งไม่ชำ้กว่ำ 2 สปัดำหก์่อนวนัถงึ

ก ำหนดช ำระค่ำเช่ำทีด่นิแก่เจำ้ของทีด่นิในแต่ละปี และเลศิรฐักำรตกลงจะฝำกเงนิสดดงักล่ำวและค่ำ

เช่ำพืน้ทีร่ำยปีที่กองทรสัต์จะช ำระใหแ้ก่เลศิรฐักำรไว้ในบญัชทีี่เปิดไวเ้พื่อกำรช ำระค่ำเช่ำทีด่นิแก่

เจำ้ของทีด่นิโดยมเีงื่อนไขในกำรลงนำมเบกิถอนซึง่ตอ้งใชล้ำยมอืชื่อจำกบุคคลซึง่มอบหมำยโดยเลศิ

รฐักำรร่วมกบับุคคลซึง่มอบหมำยโดยผูจ้ดักำรกองทรสัต์เสมอเพื่อเป็นหลกัประกนัว่ำเงนิดงักล่ำวจะ

ถูกน ำไปช ำระค่ำเช่ำทีด่นิแก่เจำ้ของทีด่นิภำยในระยะเวลำตำมทีก่ ำหนดในสญัญำเช่ำทีด่นิหลกั 

(4) บริษัท  ยูนิเวนเจอร์  จ ำกดั (มหำชน) ในฐำนะผู้ให้สญัญำจะรำยงำนอนัดบัควำมน่ำเชื่อถือให้แก่

กองทรสัตท์ุกปี และเมื่อบรษิทั ยนูิเวนเจอร ์จ ำกดั (มหำชน) ถูกลดอนัดบัควำมน่ำเชื่อถอืจำกสถำบนั

จดัอนัดบัควำมน่ำเชื่อถอืดอ้ยลงต ่ำกว่ำ BBB บรษิทั ยนูิเวนเจอร ์จ ำกดั (มหำชน) จะแจง้ใหผู้จ้ดักำร

กองทรสัต์ทรำบทนัทพีร้อมเสนอมำตรกำรด ำเนินกำรเพื่อแก้ไขที่ได้รบักำรพจิำรณำเหน็ชอบจำก

คณะกรรมกำรบรษิทัของ บรษิทั ยนูิเวนเจอร ์จ ำกดั (มหำชน) แลว้เพื่อใหผู้จ้ดักำรกองทรสัตแ์ละทรสั

ตรีบัทรำบ รวมถงึมหีน้ำทีต่อ้งรำยงำนถงึผลกำรด ำเนินกำรเพื่อแกไ้ขปจัจยัทีส่ง่ผลกระทบดงักล่ำวแก่

ผูจ้ดักำรกองทรสัตแ์ละทรสัตอีย่ำงสม ่ำเสมอ 

 มำตรกำรป้องกนัควำมเสีย่งโครงกำรสำทร สแควร ์ 

(1) ภำยใตส้ญัญำตกลงกระท ำกำรในสว่นของโครงกำรสำทร สแควร ์บรษิทั แผ่นดนิทอง พรอ็พเพอรต์ี ้ดี

เวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหำชน) ("แผ่นดินทอง") ตกลงควบคุม ดูแลและด ำเนินกำรใดๆ ทีจ่ ำเป็นใน

กำรป้องกนัและเยยีวยำ เพื่อใหน้อรท์ สำธร เรยีลตี้ ในฐำนะผูเ้ช่ำตำมสญัญำเช่ำหลกัของโครงกำร

สำทร สแควร์ ปฏบิตัิตำมขอ้ก ำหนดและเงื่อนไขในสญัญำเช่ำหลกัอย่ำงเคร่งครดั และจะใช้ควำม

พยำยำมอย่ำงสดุควำมสำมำรถในกำรป้องกนัและเยยีวยำ (รวมถงึกำรใหค้วำมช่วยเหลอืทำงกำรเงนิ
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ใดๆ เช่น กำรใหกู้ย้มืเงนิ หรอืเขำ้ไปด ำเนินกำรแกไ้ขกำรผดิสญัญำ) เพื่อมใิห้นอรท์ สำธร เรยีลตี้ผดิ

นัด กระท ำกำรฝ่ำฝืนเงื่อนไข หรอืก่อให้เกดิเหตุแห่งกำรเลกิสญัญำ หรอืกระท ำผดิขอ้สญัญำใดๆ 

ตำมทีก่ ำหนดไวใ้นสญัญำเช่ำหลกั 

(2) นอกจำกนี้ หำกกองทรสัต์มคีวำมเสยีหำยทำงดำ้นกำรเงนิ จำกกำรทีส่ญัญำเช่ำหลกัระงบัเนื่องจำก

กำรผดิสญัญำของนอรท์ สำธร เรยีลตี้แลว้ แผ่นดนิทองในฐำนะผูใ้หส้ญัญำตกลงรบัผดิชอบเยยีวยำ

ชดใช้ค่ำเสยีหำยของกองทรสัต์ทีเ่กดิขึน้จำกกำรทีส่ญัญำเช่ำหลกัระงบัเนื่องจำกกำรผดิสญัญำของ

ของนอรท์ สำธร เรยีลตี ้โดยแผ่นดนิทอง ตกลงจะด ำเนินกำรเยยีวยำชดใชค้่ำเสยีหำยของกองทรสัต์

ดงักล่ำวภำยใน 60 (หกสบิ) วนั ซึง่ไดแ้ก่ ค่ำเช่ำทรพัยส์นิทีเ่ช่ำคงเหลอื ค่ำเสยีหำยทีก่องทรสัต์ต้อง

ชดเชยใหแ้ก่ผูเ้ช่ำรำยย่อย (ถำ้ม)ี และ/หรอืค่ำเสยีหำยอื่นๆทีเ่กีย่วขอ้ง นบัแต่วนัทีแ่ผ่นดนิทองไดร้บั

แจ้งจำกกองทรสัต์ถึงกำรผิดสญัญำเช่ำหลกัของนอร์ท สำธร เรยีลตี้ และควำมเสยีหำยทำงด้ำน

กำรเงนิของกองทรสัต ์

(3) นอรท์ สำธร เรยีลตีต้กลงจะรำยงำนสถำนะทำงกำรเงนิแก่ผูจ้ดักำรกองทรสัตเ์พื่อแสดงว่ำนอรท์ สำธร 

เรยีลตี้มกีระแสเงนิสด (ซึง่เมื่อรวมกบัค่ำเช่ำช่วงทีด่นิทีก่องทรสัต์จะช ำระใหแ้ก่นอรท์ สำธร เรยีลตี้

แลว้) ทีเ่พยีงพอเพื่อช ำระค่ำเชำ่ทีด่นิแก่เจำ้ของทีด่นิตำมสญัญำเช่ำหลกัในแต่ละปี แต่ทัง้นี้ตอ้งไม่ชำ้

กว่ำ 2 สปัดำหก์่อนวนัถงึก ำหนดช ำระค่ำเช่ำทีด่นิแก่เจำ้ของทีด่นิในแต่ละปี และนอรท์ สำธร เรยีลตี้

ตกลงจะฝำกเงนิสดดงักล่ำวและค่ำเช่ำช่วงทีด่นิที่กองทรสัต์จะช ำระใหแ้ก่นอรท์ สำธร เรยีลตี้ไวใ้น

บญัชทีีเ่ปิดไวเ้พื่อกำรช ำระค่ำเช่ำทีด่นิแก่เจำ้ของทีด่นิโดยมเีงื่อนไขในกำรลงนำมเบกิถอนซึง่ต้องใช้

ลำยมอืชื่อจำกบุคคลซึง่มอบหมำยโดยนอรท์ สำธร เรยีลตี้ ร่วมกบับุคคลซึง่มอบหมำยโดยผูจ้ดักำร

กองทรสัตเ์สมอเพื่อเป็นหลกัประกนัวำ่เงนิดงักล่ำวจะถูกน ำไปช ำระค่ำเช่ำทีด่นิแก่เจำ้ของทีด่นิภำยใน

ระยะเวลำตำมทีก่ ำหนดในสญัญำเช่ำทีด่นิหลกั 

(4) บรษิทั แผ่นดนิทอง พรอ็พเพอรต์ี้ ดเีวลลอปเม้นท์ จ ำกดั (มหำชน) ในฐำนะผู้ใหส้ญัญำจะรำยงำน

อนัดบัควำมน่ำเชื่อถือให้แก่กองทรสัต์ทุกปี และเมื่อบรษิัท แผ่นดนิทอง พรอ็พเพอร์ตี้ ดเีวลลอป

เมน้ท ์จ ำกดั (มหำชน) ถูกลดอนัดบัควำมน่ำเชื่อถอืจำกสถำบนัจดัอนัดบัควำมน่ำเชื่อถอืดอ้ยลงต ่ำ

กว่ำ BBB บรษิัท แผ่นดนิทอง พรอ็พเพอร์ตี้ ดเีวลลอปเม้นท์ จ ำกดั (มหำชน) จะแจง้ใหผู้้จดักำร

กองทรสัต์ทรำบทนัทพีร้อมเสนอมำตรกำรด ำเนินกำรเพื่อแก้ไขที่ได้รบักำรพจิำรณำเหน็ชอบจำก

คณะกรรมกำรบรษิัทของ บรษิทั แผ่นดนิทอง พรอ็พเพอรต์ี้ ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหำชน) แล้ว

เพื่อใหผู้้จดักำรกองทรสัต์และทรสัตรีบัทรำบ รวมถงึมหีน้ำทีต่้องรำยงำนถงึผลกำรด ำเนินกำรเพื่อ

แกไ้ขปจัจยัทีส่ง่ผลกระทบดงักล่ำวแก่ผูจ้ดักำรกองทรสัตแ์ละทรสัตอีย่ำงสม ่ำเสมอ 

2.6 การกู้ยืมเงิน 
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กองทรสัตอ์าจกูย้มืเงนิหรอืก่อภาระผูกพนัไม่ว่าจะมกีารใหห้ลกัประกนัไวด้ว้ยหรอืไม่กต็าม โดยจะต้องปฏบิตัติาม

หลกัเกณฑ์การกู้ยืมเงิน หรือการก่อภาระผูกพนัตามที่กฎหมายที่เกี่ยวข้องก าหนด หรอืตามที่ระบุไว้ในสญัญา

ก่อตัง้ทรสัต ์ทัง้นี้ กองทรสัตจ์ะด าเนินการกูย้มืเงนิหรอืการก่อภาระผกูพนัไดแ้ต่เฉพาะเพื่อวตัถุประสงคด์งัต่อไปนี้ 

วตัถุประสงคข์องการกูย้มืเงนิ 

 กองทรสัตจ์ะกูย้มืเงนิไดแ้ต่เฉพาะการกูย้มืเงนิเพื่อวตัถุประสงคด์งัต่อไปนี้ 

1. ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์หรอืสทิธกิารเช่าซึง่เป็นทรพัยส์นิหลกัเพิม่เตมิ 

2. น ามาใชใ้นการบรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัต์ 

3. น ามาใช้เพื่อการดูแล ซ่อมบ ารุงรกัษา หรือปรบัปรุงทรพัย์สนิของกองทรสัต์ ได้แก่อสงัหาริมทรพัย์ของ

กองทรสัต ์หรอือสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตม์สีทิธกิารเช่าใหอ้ยู่ในสภาพดแีละพรอ้มน าไปจดัหาผลประโยชน์ 

4. ต่อเตมิหรอืก่อสรา้งอาคารเพิม่เตมิบนทีด่นิทีม่อียูแ่ลว้ซึง่เป็นของกองทรสัตห์รอืทีก่องทรสัตม์สีทิธกิารเช่าเพื่อ

ประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรสัต์ 

5. ช าระเงนิกูย้มืหรอืภาระผกูพนัของกองทรสัต์ 

6. เหตุจ าเป็นอื่นใดตามทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์เหน็สมควรเพื่อบรหิารจดัการกองทรัสต์และเป็นไปเพื่อประโยชน์

ของผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

ทัง้นี้ การกูย้มืเงนิจะกระท าโดยค านึงถงึประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัต์เป็นส าคญั และในกรณีทีเ่ป็นกำรกูย้มืเงนิ

เพื่อปรบัปรุงอสงัหำรมิทรพัยท์ีก่องทรสัต์มกีรรมสทิธิ ์และ/หรอืสทิธกิำรเช่ำตำมวตัถุประสงคท์ี ่3 หรอืเพื่อต่อเตมิ

หรอืก่อสรำ้งอำคำรเพิม่เตมิบนทีด่นิทีม่อียู่แลว้ทีก่องทรสัตม์กีรรมสทิธิ ์และ/หรอืสทิธกิำรเช่ำตำมวตัถุประสงคท์ี ่4 

กองทรสัตจ์ะตอ้งค ำนึงถงึก ำหนดเวลำเช่ำทีเ่หลอือยู่ตำมสญัญำเช่ำ 

ในสว่นของอตัราสว่นการกูย้มืเงนิของกองทรสัต ์กองทรสัตม์ขีอ้จ ากดัในการกูย้มืเงินไดไ้ม่เกนิอตัราสว่นรอ้ยละ 35 

ของมลูค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต ์และในกรณีทีก่องทรสัตม์อีนัดบัความน่าเชื่อถอือยู่ในอนัดบัทีส่ามารถลงทุน

ได ้(Investment grade) มลูค่าการกูย้มืจะไม่เกนิรอ้ยละ 60 ของมลูค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ 

เง่ือนไขเพ่ิมเติม 

กองทรัสต์อาจเข้าท าสญัญาซื้อขายตราสารอนุพันธ์ (Derivative) โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อป้องกันความเสี่ยง 

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

เกดิขึน้จากการกูย้มืเงนิไม่ว่าทัง้จ านวนหรอืบางส่วน เช่น กองทรสัต์อาจจะเขา้ลงทุนท าสญัญาแลกเปลีย่นอตัรา
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ดอกเบีย้ (Interest Rate Swap) กบัคู่สญัญาทีเ่ป็นธนาคารพาณิชยเ์พื่อป้องกนัความเสีย่งจากความผนัผวนของ

อตัราดอกเบีย้ 

วตัถุประสงคข์องการก่อภาระผกูพนั 

 การก่อภาระผกูพนัแก่ทรพัยส์นิของกองทรสัต ์ใหก้ระท าไดเ้ฉพาะกรณีทีจ่ าเป็นและเกีย่วขอ้งกบัการบรหิารจดัการ

ทรพัยส์นิของกองทรสัตด์งัต่อไปนี้ 

1. การก่อภาระผกูพนัซึง่เกีย่วเน่ืองกบัการท าขอ้ตกลงหลกัทีก่องทรสัต์สามารถกระท าไดต้ามขอ้ก าหนดใน

ประกาศทจ. 49/2555 และทีม่กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ เช่น การน าทรพัยส์นิของกองทรสัต์ไปเป็นหลกัประกนั

การช าระเงนิกูย้มืตามสญัญานี้ 

2. การก่อภาระผกูพนัทีเ่ป็นเรื่องปกตใินทางพาณิชยห์รอืเป็นเรื่องปกตใินการท าธุรกรรมประเภทนัน้ 

2.6.1 สรปุสาระส าคญัของสญัญากู้ยืมและรายละเอียดการวางหลกัประกนัการกู้ยมืเงิน 

ส าหรับทรพัย์สินที่จะลงทุนในครัง้แรก กองทรัสต์จะใช้แหล่งเงินทุนส่วนหนึ่งจากการกู้ยืมเงิน โดยทรัสตีใน

ฐานะทรสัตีของกองทรสัต์จะเขา้ท าสญัญาเงนิกู้กบัธนาคารพาณิชย์ และ/หรือสถาบนัการเงนิ และ/หรอืบรษิัท

ประกนัชวีติ และ/หรือบรษิัทประกนัวนิาศภยั และ/หรือนิติบุคคลอื่นใดที่สามารถให้สนิเชื่อแก่กองทรสัต์ได้ ซึ่ง

อาจจะรวมถงึธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) ซึง่เป็นบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัทรสัตี และ/หรอืบุคคลทีเ่กีย่วโยง

กนักบัทรสัตอีื่นใด (รวมเรยีกว่า “ผูใ้ห้กู้”) ภายใน 15 วนั นบัจากวนัจดัตัง้กองทรสัต ์แต่ไม่ชา้กว่าวนัทีก่องทรสัตจ์ะ

ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรก ทัง้นี้ ในเบือ้งต้น ผูใ้หกู้ไ้ดเ้สนอวงเงนิสนิเชื่อประเภทต่าง ๆ  ในวงเงนิรวม

ทัง้หมดจ านวนไม่เกนิ 2,195 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 22 ของมูลค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ โดยขอ้ก าหนด

และเงื่อนไขของการกู้ยมืเงินดงักล่าวจะเป็นไปตามที่ก าหนดในสญัญาเงนิกู้  สญัญาหลกัประกนั และเอกสาร

ทางการเงนิทีเ่กีย่วขอ้ง ระหว่างทรสัตใีนฐานะทรสัตขีองกองทรสัตก์บัผูใ้หกู้ ้หรอืระหว่างคู่สญัญาทีเ่กีย่วขอ้ง โดยมี

เงื่อนไขทีส่ าคญัเบือ้งตน้ ดงัต่อไปนี้ 

ผูใ้หกู้ ้ ธนาคารพาณิชย ์และ/หรอืสถาบนัการเงนิ และ/หรอืบรษิทัประกนัชวีติ และ/หรอืบรษิทั

ประกนัวินาศภัย และ/หรือนิติบุคคลอื่นใดที่สามารถให้สนิเชื่อแก่กองทรสัต์ได้ ซึ่ง

อาจจะรวมถงึธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) ซึง่เป็นบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัทรสัต ี

และ/หรอืบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัทรสัตอีื่นใด 

ผูข้อสนิเชื่อ ทรสัตีกระท าในนามของทรสัต์เพื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์โกลเด้น

เวนเจอร ์
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วงเงนิกู ้(ลา้นบาท) วงเงนิกูแ้ละสนิเชื่อทัง้หมด จ านวนรวมไม่เกนิ 2,195 ลา้นบาท โดยอาจแบ่งเป็น 

วงเงนิกูท้ี ่1: ประเภทวงเงนิกูร้ะยะยาว จ านวนไม่เกนิ 2,000 ลา้นบาท เพื่อใช้

ส าหรบัการลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรก 

วงเงนิกูท้ี ่2:   ประเภทวงเงนิกู้ระยะสัน้ โดยออกตัว๋สญัญาใช้เงนิไวเ้ป็นหลกัฐาน 

ซึ่งเป็นวงเงินสินเชื่อหมุนเวียนโดยพิจารณาทบทวนหรือต่อ

ระยะเวลาวงเงินทุกปี จ านวนไม่ เกิน 160 ล้านบาท เพื่อใช้

สนับสนุนการจ่ายคืนเงนิประกนัการเช่าของทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุน

ครัง้แรก 

วงเงนิสนิเชื่อที ่3:  ประเภทหนังสอืค ้าประกนั ซึง่เป็นวงเงนิสนิเชื่อหมุนเวยีนโดย

พจิารณาทบทวนหรือต่อระยะเวลาวงเงนิทุกปี จ านวนไม่เกนิ 35 

ลา้นบาท เพื่อใชค้ ้าประกนัการใชไ้ฟฟ้าต่อการไฟฟ้าของทรพัยส์นิ

หลกัทีล่งทุนครัง้แรก 

อตัราดอกเบีย้และ

ค่าธรรมเนียมเกีย่วกบัการ

จดัหาเงนิกูย้มื 

อตัราดอกเบี้ยและค่าธรรมเนียมเกี่ยวกบัการจดัหาเงนิกู้ยมืในปีที่ 1 จะไม่เกนิ MLR 

(Minimum Loan Rate) ลบรอ้ยละ 1.5 และอัตราดอกเบี้ยตลอดอายุสัญญาเงินกู้จะไม่

เกิน MLR ทั้งนี้ เวน้แต่กรณียกเวน้บางประการ ซึง่อาจระบุไวใ้นสญัญาเงนิกู ้

อนึ่ง อตัราดอกเบีย้ “MLR” (Minimum Loan Rate) คอืผลเฉลีย่ของอตัราดอกเบี้ย

ส าหรบัเงนิกูข้องลูกคา้รายใหญ่ชัน้ดขีองธนาคารพาณิชย ์4 แห่ง ไดแ้ก่ธนาคารกสกิร

ไทย จ ากัด (มหาชน) ธนาคารกรุงเทพ จ ากัด (มหาชน) ธนาคารกรุงไทย จ ากัด 

(มหาชน) และธนาคารไทยพาณิชย์ จ ากดั (มหาชน) ซึ่งอัตราดังกล่าวอาจมีการ

เปลีย่นแปลงไดต้ามประกาศของสถาบนัการเงนิแต่ละราย 

ทัง้นี้ อาจมคี่าธรรมเนียมเกีย่วกบัการจดัหาเงนิกูย้มืตามทีก่องทรสัต์และผูใ้หกู้อ้าจจะ

ก าหนดในสญัญาเงนิกูต่้อไป 

ระยะเวลาช าระคนืเงนิกู ้ วงเงนิกูท้ี ่1:   ระยะเวลาช าระคนืเงนิกูไ้ม่เกนิ 5 ปีนบัแต่วนัเบกิถอนเงนิกูค้รัง้แรก 

วงเงนิกูท้ี ่2:  ระยะเวลาช าระคนืเงนิกูไ้ม่เกนิ 180 วนันบัแต่วนัทีอ่อกตัว๋สญัญาใช้

เงนิแต่ละฉบบั หรอืตามทีจ่ะระบุไวใ้นสญัญาเงนิกู ้ ทัง้นี้ ระยะเวลา

การช าระคืนเงินกู้ส าหรับวงเงินกู้ที่ 2 นี้จะต้องไม่เกินวันครบ
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ก าหนดการช าระคนืเงนิกูข้องวงเงนิกูท้ี ่1 ตามทีร่ะบุในสญัญาเงนิกู ้

วงเงนิสนิเชื่อที ่3: ระยะเวลาช าระคืนสินเชื่อประเภทหนังสือค ้าประกนักรณีที่ผู้ร ับ

หนงัสอืค ้าประกนัใชส้ทิธเิรยีกรอ้งตามหนังสอืค ้าประกนั ไม่เกนิวนั

ท าการสดุทา้ยของเดอืนซึง่ผูใ้หกู้ไ้ดม้กีารช าระเงนิทัง้จ านวนหรอืแต่

บางส่วนไปตามหนังสอืค ้าประกนันัน้ ๆ ทัง้นี้ ระยะเวลาการช าระ

คนืสนิเชื่อประเภทหนังสอืค ้าประกนั (กรณีทีผู่ร้บัหนังสอืค ้าประกนั

ใช้สทิธิเรียกร้องตามหนังสอืค ้าประกนั) และการสิ้นสุดภาระของ

ผูใ้หกู้ต้ามหนงัสอืค ้าประกนัทุกฉบบั (กรณีทีผู่ร้บัหนังสอืค ้าประกนั

ไม่มีการใช้สิทธิเรียกร้องตามหนังสือค ้าประกัน) ส าหรับวงเงิน

สนิเชื่อที่ 3 นี้จะต้องไม่เกินวนัครบก าหนดการช าระคืนเงนิกู้ของ

วงเงนิกูท้ี ่1  

การช าระเงนิตน้ของวงเงนิ

และเงนิกนัส ำรอง 

ช าระคนืทัง้จ านวน ณ วนัครบก าหนดอายุเงนิกู้ หรอื ช าระคนืเงนิต้นบางส่วนก่อนวนั

ครบก าหนดอายุตามทีจ่ะระบุในสญัญาเงนิกู ้

ทัง้นี้ ผูจ้ดักำรกองทรสัต์อำจก ำหนดใหม้เีงนิกนัส ำรองในแต่ละปีเพื่อเป็นกำรช ำระคนื

เงนิกูไ้ม่ว่ำจะครบก ำหนดช ำระหนี้แลว้หรอืไมก่ต็ำม โดยในกำรก ำหนดวงเงนิกนัส ำรอง 

ผูจ้ดักำรกองทรสัต์จะค ำนึงถงึจ ำนวนเงนิกู้ยมื และระยะเวลำกำรช ำระหนี้ ผลกระทบ

ต่อกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ และสถำนะเงนิสดที่เกดิจำกกำร

ขำดทุนที่ยงัไม่เกดิขึน้ (unrealized loss) จำกกำรประเมนิค่ำ หรอืกำรสอบทำนกำร

ประเมนิค่ำสนิทรพัยข์องกองทรสัต ์และจะเปิดเผยจ ำนวนเงนิกนัส ำรองในแต่ละปีไวใ้น

แบบแสดงรำยกำรขอ้มลูประจ ำปีของกองทรสัต์ 

อนึ่ง กองทรสัต์สามารถรไีฟแนนซ ์(Refinance) เงนิกูท้ ัง้จ านวนหรอืบางส่วนไดก้่อน

วนัครบก าหนดช าระคนืเงนิตน้ของแต่ละวงเงนิ บรษิทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์จะ

พจิารณาทางเลอืกในการระดมทุนดว้ยวธิต่ีางๆ โดยจะค านึงถึงสภาวะแวดลอ้มทาง

เศรษฐกิจ ณ ขณะนัน้ เพื่อประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์ เช่น การเสนอขาย

หน่วยทรสัตเ์พิม่เตมิ การเสนอขายหุน้กู ้การกูย้มืจากธนาคารพาณิชย ์สถาบนัการเงนิ 

บรษิทัประกนัชวีติ บรษิทัประกนัวนิาศภยั และ/หรอืนิตบิุคคลอื่นใดทีส่ามารถใหส้นิเชือ่

แก่กองทรสัตไ์ด ้เพื่อช าระคนืหนี้เดมิ (Refinancing) เป็นตน้ 

การช าระดอกเบีย้ ช าระรายเดอืน 
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หลกัประกนัการกูย้มื 1.  การโอนสทิธอิย่างมเีงื่อนไขในสญัญาเช่าช่วงทีด่นิ อาคารส านักงาน สิง่ปลูก

สรา้ง และงานระบบโครงการสาทร สแควร ์

2.  ในสว่นทีเ่กีย่วกบัการโอนสทิธแิละหน้าทีใ่นกรมธรรมป์ระกนัภยัประเภทการ

ประกนัภยัธุรกจิหยุดชะงกัส าหรบัทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรก มดีงันี้ 

2.1 ในระหว่างที่มีการหยุดชะงักของธุรกิจ และในทันทีที่ได้รับเงิน

ประกันที่ได้รับในช่วงธุรกิจหยุดชะงัก ผู้กู้ตกลงโอนสิทธิอย่าง

เดด็ขาดในจ านวนเท่ากบัดอกเบี้ยที่ถงึก าหนดและค้างช าระอยู่ใน

ขณะนัน้ภายใตส้ญัญากู ้(หากม)ี ใหแ้ก่ผูใ้หกู้โ้ดยทนัท ี

2.2 นอกเหนือจากสทิธแิละหน้าที่ตามทีก่ าหนดในขอ้ 2.1 ขา้งต้น ผู้กู้

ตกลงโอนสิทธิและหน้าที่อย่างมีเงื่อนไขในกรมธรรม์ประกนัภัย

ประเภทการประกนัภยัธุรกจิหยุดชะงกัใหแ้ก่ผูใ้หกู้ ้และภายหลงัเขา้

ท าสญัญาโอนสิทธิผู้กู้จะด าเนินการให้มีการสลักหลังกรมธรรม์

ประกนัภยัธุรกจิหยุดชะงกัให้ผู้ให้กู้เป็นผู้รบัผลประโยชน์ร่วมและ

เป็นผูเ้อาประกนัภยัร่วม 

3.  การโอนสทิธอิย่างมเีงื่อนไขโดยกองทรสัตใ์นบญัชรีบัเงนิอนัเกีย่วกบัสทิธกิาร

เช่า ซึ่งเปิดไว้เพื่อรบัเงินค่าเช่าล่วงหน้าที่จะได้รบัคืนจากผู้ให้เช่าและเงิน

ประกนัซึง่จะไดร้บัจากประกนัภยัความเสีย่งการเลกิสญัญาเช่า และใหผู้ใ้หกู้้

เป็นผูค้วบคุมดแูลบญัช ี

4. การโอนสทิธอิย่างมเีงื่อนไขโดยกองทรสัต์ในบญัชดี าเนินการ ซึง่เปิดไวเ้พื่อ

รบัรายไดจ้ากค่าเช่า 

5. การโอนสทิธอิย่างมเีงื่อนไขโดยเลศิรฐัการและนอร์ท สาธร เรยีลตี้ในบญัชี

เพื่อรบัเงนิประกนัซึง่จะไดร้บัจากประกนัภยัความเสีย่งภยัทรพัยส์นิของเลศิ

รฐัการและนอรท์ สาธร เรยีลตี ้และใหผู้ใ้หกู้เ้ป็นผู้ควบคุมดูแลบญัช ีโดยผูใ้ห้

กูต้กลงว่าจะต้องน าเงินในบญัชดีงักล่าวไปใช้เพื่อวตัถุประสงค์ในการซ่อม/

สร้างทรพัย์สนิซึ่งได้เอาประกนัภยัในกรณีที่มคีวามเสยีหายเกิดขึ้นเท่านัน้

เท่านัน้ 

6. การโอนสทิธอิย่างมเีงื่อนไขในสญัญาเช่าและบรกิารทุกสญัญาของโครงการ
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สาทร สแควร ์ซึง่มอีายุสญัญามากกว่า 3 ปี ใหแ้ก่ผูใ้หกู้ ้ 

นอกเหนือจากเงื่อนไขที่ระบุข้างต้น ข้อก าหนดและเงื่อนไขอื่นๆ  เกี่ยวกบัการให้

หลกัประกนัการกู้ยมืนี้ใหเ้ป็นไปตามเงื่อนไขในสญัญาเงนิกู ้สญัญาหลกัประกนั และ

เอกสารทางการเงนิทีเ่กีย่วขอ้งซึง่คู่สญัญาจะไดต้กลงกนั 

"การโอนสทิธอิย่างมเีงื่อนไข" หมายถงึ การโอนสทิธอิย่างมเีงื่อนไขในสทิธเิรยีกรอ้ง 

ประโยชน์ ดอกเบีย้ รวมทัง้สทิธทิัง้หลายของผูโ้อนซึง่มอียู่ภายใต้สทิธหิรอืทรพัยส์นิที่

ไดโ้อนดงักล่าว เช่น สทิธทิี่จะได้รบัเงนิค่าเช่าภายใต้สญัญาเช่าที่เกีย่วขอ้ง สทิธทิีจ่ะ

ไดร้บัเงนิประกนัภายใต้กรมธรรม์ประกนัภยัทีเ่กีย่วขอ้ง และสทิธใินการถอนเงนิจาก

บญัชเีงนิฝากที่เกีย่วขอ้ง เป็นต้น ซึ่งการโอนสทิธดิงักล่าวใหแ้ก่ผู้ใหกู้้นัน้จะมผีลเป็น

การโอนสทิธเิดด็ขาดเมื่อ (ก) เกดิเหตุการณ์ต่าง ๆ ตามทีร่ะบุไวใ้นสญัญาเงนิกูว้่าเป็น

เหตุผิดสัญญา (อาทิเช่น ผู้กู้ไม่ช าระหนี้เงินที่ถึงก าหนด ผู้กู้ผิดข้อปฏิบัติภายใต้

เอกสารทางการเงนิ รวมทัง้ผู้กู้ลม้ละลาย เป็นต้น) และ (ข) ผู้ใหกู้้ไดอ้อกหนังสอืแจ้ง

การความมผีลสมบูรณ์ของการโอนสทิธใิหแ้ก่คู่สญัญาทีเ่กีย่วขอ้งเพื่อเรยีกรอ้งใหก้าร

โอนสทิธอิย่างมเีงื่อนไขดงักล่าวขา้งตน้มผีลสมบรูณ์  

"การโอนสทิธิอย่างเด็ดขาด" หมายถึง การโอนสทิธิเรียกร้อง ประโยชน์ ดอกเบี้ย 

รวมทัง้สทิธทิัง้หลายของผู้โอนให้แก่ผู้ให้กู้ซึ่งมีผลทนัทีที่มกีารลงนามในสญัญาโอน

สทิธ ิทัง้นี้ การโอนสทิธอิย่างเดด็ขาดจะใชใ้นกรณีการโอนสทิธใินเงนิประกนัทีจ่ะไดร้บั

ภายใต้กรมธรรม์ประกนัภยัประเภทการประกนัภยัธุรกจิหยุดชะงกัในจ านวนเท่ากบั

ดอกเบีย้ทีถ่งึก าหนดและคา้งช าระในขณะนัน้ภายใตส้ญัญากู ้(หากม)ี 

ขอ้ปฏบิตัทิางการเงนิหลกั 

(Key Financial Covenants) 

1. ผู้กู้จะต้องด ารงสถานะอตัราส่วนหนี้สนิที่มภีาระดอกเบี้ย /การกู้ยมืเงนิของ

กองทรสัต ์ ต่อทรพัยส์นิรวมของกองทรสัตไ์ม่เกนิรอ้ยละ 30* 

2. ผู้กู้จะต้องด ารงสถานะอตัราส่วนหนี้สนิที่มีภาระดอกเบี้ยต่อก าไรจากการ

ด าเนินงาน ก่อนดอกเบีย้และค่าใชจ้่ายทางการเงนิ ภาษ ีค่าเสือ่มราคา ค่าตดั

จ าหน่ายปรบัปรุงดว้ยรายการอื่นทีม่ใิช่เงนิสด (Funded Debt to EBITDA 

Ratio) ไม่เกนิกว่า 5.5 เท่า**  

โดยเงื่อนไขและรายละเอยีดการค านวณจะเป็นไปตามสญัญาเงนิกู ้

ขอ้ตกลงหลกัของผูกู้ ้(Key 

Covenants) 

1. ผูกู้้ตกลงว่าจะไม่ด าเนินการใด ๆ ดงัต่อไปนี้ เว้นแต่จะได้รบัความยนิยอมเป็น

ลายลกัษณ์อกัษรจากผูใ้หกู้ ้หรอืไดร้บัยกเวน้ตามทีร่ะบุในสญัญาเงนิกู้ 
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 ก่อหนี้ที่มีดอกเบี้ยหรือก่อหนี้หรือภาระผูกพันทางการเงินใด ๆ กับ 

ธนาคารพาณิชย์ สถาบนัการเงนิ บรษิัทประกนัชวีติ บรษิัทประกนัวนิาศ

ภยั และ/หรอืนิตบิุคคลอื่นใดทีส่ามารถใหส้นิเชื่อแก่กองทรสัต์ได้  จ านวน

เกนิกว่า 100 ลา้นบาทขึน้ไป อย่างไรกต็าม ผูกู้ส้ามารถก่อหนี้ได ้หากการ

ก่อหนี้ดังกล่าวเข้าเงื่อนไข (1) - (3) ดังต่อไปนี้ (1) ไม่มีข้อตกลงและ

เงื่อนไขส าคญัตามที่สรุปไว้เบื้องต้นในตารางนี้ อนัเป็นการให้เปรียบแก่

ผูใ้หกู้อ้ื่นมากไปกว่าผูใ้หกู้ ้(2) การช าระคนืเงนิกูเ้ป็นไปในคราวเดยีว (เวน้

แต่ กรณีผูใ้หกู้้นัน้เป็นบรษิัทประกนัชวีติ บรษิัทประกนัวนิาศภยั หรอืนิติ

บุคคลอื่นใดซึ่งตามกฎหมายที่เกี่ยวขอ้งก าหนดให้ต้องมกีารช าระคนืหนี้

บางส่วน ให้มกีารแบ่งช าระคนืเงนิกู้ได้ไม่เกนิร้อยละ 10  ตลอดอายุของ

สญัญาเงนิกู)้ และ (3) เป็นการก่อหนี้เพื่อใหไ้ดม้าซึง่ทรพัย์สนิส่วนใหญ่ซึ่ง

เป็นประเภทเดยีวกบัทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรกของกองทรสัต์ ซึง่รวมถงึ 

ทรพัย์สนิประเภทพื้นที่ส านักงาน ร้านค้า ห้องประชุมให้เช่า และ/หรือ 

โรงแรมทีม่มีลูค่าไม่เกนิรอ้ยละ 20 ของสนิทรพัยร์วมของกองทรสัต์ภายหลงั

การซือ้ทรพัยส์นิเพิม่เตมิ 

 ก่อภาระผูกพนัทางการเงนิอื่นใด เวน้แต่เป็นทางการคา้ปกตขิองผูกู้้ ทัง้นี้ 

ตามเงื่อนไขทีร่ะบุในสญัญาเงนิกูท้ีคู่่สญัญาตกลงกนั 
 ก่อภาระผกูพนัอื่นใดเหนือทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรก รวมถงึอาคาร สิง่

ปลูกสร้าง และอสงัหารมิทรพัย์ใด ๆ ที่จะมีขึน้ในอนาคตเหนือทรพัย์สนิ

ดงักล่าว เวน้แต่ทรพัยส์นิอื่นในอนาคตของกองทรสัต์ หรอืเป็นทางการคา้

ปกตขิองกองทรสัต ์หรอืการก่อภาระผกูพนัทีเ่ป็นเรื่องปกตใินทางพาณิชย์ 

 ในกรณีทีผู่กู้จ้ะท าสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารทีม่อีายุสญัญามากกว่า 3 ปี 

จะต้องได้รบัความยนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากผู้ให้กู ้ยกเวน้ในบาง

กรณีทีส่ามารถเขา้กระท าไดโ้ดยผูกู้แ้ละผูใ้หกู้ ้ตามเงื่อนไขทีจ่ะก าหนดใน

สญัญาเงนิกูซ้ึง่จะตกลงในเงื่อนไขกนัต่อไป 

 เขา้ท าสญัญาเช่าอนัเกีย่วกบัทรพัยส์นิของผู้กู ้ทัง้นี้ ไม่ว่าทัง้หมดหรอืแต่

บางสว่น โดยก าหนดใหม้กีารช าระค่าเช่าในคราวเดยีว 

 ท าธุรกรรมจ าหน่าย โอน หรือให้เช่าทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครัง้แรกใน

ลกัษณะทีไ่ม่ใช่การคา้ปกตขิองผูกู้ ้

2. ผู้ให้กู้มีสทิธิในการบงัคบัช าระหนี้กบัลูกหนี้หรือหลกัประกนัการกู้ยืมตาม
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จ านวนเท่าทีต่นเป็นเจา้หนี้และมสีทิธไืดร้บัช าระหนี้เหนือมลูหนี้นัน้ 

นอกเหนือจากเงื่อนไขที่ระบุข้างต้น ข้อก าหนดและเงื่อนไขอื่น ๆ เกี่ยวกบัการให้

สนิเชื่อน้ีใหเ้ป็นไปตามเงื่อนไขในสญัญาเงนิกู ้สญัญาหลกัประกนั และเอกสารทางการ

เงนิทีเ่กีย่วขอ้งซึง่คู่สญัญาจะไดต้กลงกนั ภายใตห้ลกัเกณฑท์ีธ่นาคารแหง่ประเทศไทย

และกฎหมายก าหนด 

ค่าธรรมเนียมการช าระหนี้

ก่อนครบก าหนด 

สามารถช าระหนี้ทัง้จ านวนหรือแบ่งช าระบางส่วนก่อนครบก าหนด โดยไม่เสีย

ค่าธรรมเนียม และไม่เสยีค่าใชจ้่ายอื่นใดหากช าระหนี้ก่อนครบก าหนดตรงกบัวนัช าระ

ดอกเบี้ยของงวดดอกเบี้ยแต่ละงวด ทัง้นี้ให้เป็นไปตามเงื่อนไขในสญัญาเงินกู้ที่

คู่สญัญาตกลงกนั 

กรณีผดิสญัญา (Events of 

Default) 

กรณีผดิสญัญาตามเงื่อนไขมาตรฐานต่าง ๆ และกรณีผดิสญัญาอื่นใดตามเงื่อนไขที่

ก าหนดในสญัญาเงนิกู้ และเอกสารทางการเงนิที่คู่สญัญาตกลงกนั โดยอาจรวมถึง

กรณีผดิสญัญาหากมกีารไม่ช าระหนี้เงนิทีถ่งึก าหนด การผดิขอ้ปฏบิตัภิายใต้เอกสาร

ทางการเงนิ การเกดิเหตุผดินัดภายใต้สญัญาอื่น (Cross Default) การยดึหรอืโอน

กจิการใหเ้ป็นของรฐั (Nationalization) การลม้ละลาย การทีเ่อกสารหลกัประกนัไม่มี

ผลใช้บงัคบัหรอืสิน้ผลผูกพนั การเปลี่ยนแปลงในทางที่ไม่เป็นคุณอย่างมีนัยส าคญั  

การเปลีย่นแปลงผูจ้ดัการกองทรัสต์ ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(เวน้แต่สามารถแกไ้ข

หรอืไดร้บัการยกเวน้การผดิสญัญาภายในระยะเวลาทีอ่นุญาตในสญัญาเงนิกู ้และ/หรอื 

อยู่ภายใตข้อ้ยกเวน้บางประการทีอ่าจระบุในสญัญาเงนิกู)้ 

ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขอื่น นอกเหนือจากเงื่อนไขที่ระบุข้างต้น ข้อก าหนดและเงื่อนไขอื่น ๆ เกี่ยวกบัการให้

สนิเชื่อน้ีใหเ้ป็นไปตามเงื่อนไขในสญัญาเงนิกู ้สญัญาหลกัประกนั และเอกสารทางการ

เงินอื่นๆ ที่คู่ส ัญญาตกลงกันภายใต้หลักเกณฑ์ที่ธนาคารแห่งประเทศไทยและ

กฎหมายก าหนด 

 

หมายเหต:ุ  

* สถานะอตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้/การกูย้มืเงนิของกองทรสัตต์่อทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ ณ วนัทีก่องทรสัต์ เขา้ลงทุนครัง้แรกอา้งองิจากงบ

ก าไรขาดทุนตามสถานการณ์สมมติส าหรบังวด 12 เดอืน จะอยู่ทีป่ระมาณรอ้ยละ 22 ทัง้นี้ อตัราส่วนนี้อาจมกีารเปลี่ยนแปลงไป ซึ่ง จะขึน้อยู่กบัมูลค่า

ทรพัยส์นิสุดทา้ยทีก่องทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ รวมถงึมลูค่าการกูย้มืทีเ่กดิขึน้จรงิ 

** สถานะอตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อก าไรจากการด าเนินงาน ก่อนดอกเบีย้และค่าใชจ้า่ยทางการเงนิ ภาษ ีค่าเสื่อมราคา ค่าตดัจ าหน่ายปรบัปรงุ

ดว้ยรายการอื่นทีม่ใิชเ่งนิสด (Funded Debt to EBITDA Ratio) ณ วนัทีก่องทรสัต ์GVREIT เขา้ลงทนุครัง้แรกอา้งองิจากงบก าไรขาดทุนตามสถานการณ์

สมมตสิ าหรบังวด 12 เดอืน จะอยู่ทีป่ระมาณ 3 เทา่ 
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อย่างไรกด็ ีกองทรสัตอ์าจมคีวามเสีย่งทีเ่กดิขึน้จากการกูย้มืเงนิซึง่ผูล้งทุนสามารถศกึษารายละเอียดเพิม่เตมิไดจ้าก สว่นที ่

2 หวัขอ้ ปจัจยัความเสีย่ง ขอ้ 1.2 (11) ความเสีย่งทีอ่าจเกดิขึน้จากการกูย้มื 

2.6.2 ประโยชน์จากการกู้ยมื 

บรษิทัฯ มคีวามเหน็ว่าการกูย้มืเงนิเพื่อใชส้ าหรบัการลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรกนัน้จะเป็นประโยชน์

ต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต ์เน่ืองจากผูถ้อืหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัประโยชน์จากต้นทุนทางการเงนิของกองทรสัต์ทีต่ ่าลงเมื่อ

เทียบกบัการลงทุนในทรพัย์สนิโดยใช้เงินที่ได้รบัจากการเสนอขายหน่วยทรสัต์แก่นักลงทุนเพียงอย่างเดียว  

นอกจากนัน้ กองทรสัตย์งัมวีงเงนิในการสนบัสนุนการจ่ายคนืเงนิประกนัการเช่าในอนาคต เพื่อท าใหส้ามารถมัน่ใจ
ว่าจะมีแหล่งเงินอื่นนอกเหนือจากรายได้จากการด าเนินงานของกองทรสัต์เพื่อน ามาสนับสนุนค่าใช้จ่ายของ

กองทรสัต ์และการจ่ายคนืเงนิประกนัการเช่าของกองทรสัต ์ในขณะเดยีวกนัอตัราดอกเบีย้ทีก่องทรสัตต์อ้งช าระใน

การกูย้มืเงนิในครัง้นี้กอ็ยู่ในเกณฑท์ี่ใกล้เคยีงกบัอตัราการกู้ยมืเงนิของลูกคา้ชัน้ดทีี่ธนาคารพาณิชย์ในประเทศ

สว่นใหญ่เสนอใหก้บัลูกคา้ของตนทีป่ระกอบธุรกจิส านักงานใหเ้ช่า และอยู่ภายใต้เงื่อนไขทีใ่กลเ้คยีงกนั (เช่น ใน

เรื่องทีเ่กีย่วกบัสทิธริะหว่างเจา้หน้ีและผูถ้อืหุน้/หน่วยทรสัต ์และปจัจยัความเสีย่งอื่น ๆ) นอกจากนัน้เมื่อมกีารเขา้

ท าสญัญาเงนิกูฉ้บบัจรงิ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหเ้งื่อนไขในสญัญาเงนิกูฉ้บบัจรงิ ไม่ดอ้ยกว่าทีร่ะบุไวใ้น

แบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต ์อย่างไรกต็าม ในกรณีทีก่องทรสัตไ์ดร้บัขอ้เสนอในการกูย้มืเงนิ

จากธนาคารพาณิชยท์ีม่ขีอ้ก าหนดและเงื่อนไขดกีว่าในปจัจุบนั (เช่น อตัราดอกเบีย้ต ่ากว่าระยะเวลาช าระช าระคนื

เงินกู้นานกว่า หรือไม่มหีลกัประกนัการกู้ยมื) ผู้จดัการกองทรสัต์ขอสงวนสทิธิใ์นการใช้เงินกู้ยืมจากข้อเสนอ

ดงักล่าว โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะแจง้ใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตท์ราบถงึการเปลีย่นแปลงก่อนการใชว้งเงนิดงักล่าว 

เมื่อครบก าหนดช าระเงนิกูใ้นปีที ่5 บรษิทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์จะพจิารณาทางเลอืกในการระดมทุนดว้ย

วธิต่ีางๆ เช่น การเสนอขายหน่วยทรสัต์เพิ่มเติม การเสนอขายหุ้นกู้ การกู้ยืมจากธนาคารพาณิชย์ และ/หรือ

สถาบนัการเงนิ และ/หรอืบรษิทัประกนัชวีติ และ/หรอืบรษิทัประกนัวนิาศภยั และ/หรอืนิตบิุคคลอื่นใดทีส่ามารถให้

สนิเชื่อแก่กองทรสัต์ได้ เพื่อช าระคนืหนี้เดิม (Refinancing) เป็นต้น โดยบริษัทฯ จะเลือกวิธกีารที่ก่อให้เกิด

ประโยชน์สงูสดุต่อผูถ้อืหน่วยทรสัตแ์ละกองทรสัต ์บรษิทัฯ และทีป่รกึษาทางการเงนิ มคีวามเหน็ว่าความเสีย่งใน

การระดมทุนเพื่อช าระเงนิกูใ้นปีที ่5 นัน้ค่อนขา้งต ่าเมื่อพจิารณาจากหลกัประกนัการกูย้มืและความสามารถในการ

ช าระหนี้ของกองทรสัต ์เน่ืองจากอตัราสว่นการกูย้มืต่อสนิทรพัยร์วมอยู่ในระดบัทีต่ ่ากว่าเกณฑท์ีก่ าหนด ประกอบ

กบัอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตจ์ะเขา้ไปลงทุนนัน้มคีวามสามารถทีจ่ะสรา้งรายไดใ้หก้บักองทรสัตอ์ย่างต่อเนื่อง 

อย่างไรกด็ ีในการกู้ยมืเงนิครัง้นี้กองทรสัต์อาจมีการกู้ยมืเงินจากบุคคลที่เกี่ยวโยงกนัของทรสัตี  ทัง้นี้ผู้จดัการ

กองทรสัต์เหน็ว่าการกู้ยมืเงินจากบุคคลที่เกี่ยวโยงกนัของทรสัตีนัน้ไม่ได้ก่อให้เกดิผลเสยีต่อผู้ถือหน่วยทรสัต ์

เน่ืองจากผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการพจิารณาเงื่อนไขในสญัญาเงนิกูใ้หเ้ป็นประโยชน์สงูสดุแก่กองทรสัต์ โดย

ในการพจิารณาเปรยีบเทยีบขอ้เสนอจากบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนัของทรสัต ีและธนาคารพาณิชย์ และ/หรอืสถาบนั

การเงนิ และ/หรอืบรษิทัประกนัชวีติ และ/หรอืบรษิทัประกนัวนิาศภยั และ/หรอืนิตบิุคคลอื่นใดทีส่ามารถใหส้นิเชื่อ
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แก่กองทรสัต์ได้อื่นนัน้ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะมกีารพจิารณาในหลายๆ ปจัจยัร่วมกนัเช่น อตัราดอกเบีย้เงนิกู้ยมื 

ระยะเวลาการผ่อนช าระ และเงื่อนไขปลกีย่อยอื่นๆ ซึ่งในกรณีที่กองทรสัต์มกีารเขา้ท าสญัญาเงนิกู้กบับุคคลที่

เกีย่วโยงกนัของทรสัตนีัน้ สญัญาเงนิกูท้ีเ่ขา้ท าจะมเีงื่อนไขทีไ่ม่ดอ้ยกว่าขอ้เสนอจากธนาคารพาณิชย์  และ/หรอื

สถาบนัการเงนิ และ/หรอืบรษิทัประกนัชวีติ และ/หรอืบรษิทัประกนัวนิาศภยั และ/หรอืนิตบิุคคลอื่นใดทีส่ามารถให้

สนิเชื่อแก่กองทรสัตไ์ดอ้ื่น โดยในการพจิารณาเปรยีบเทยีบจะค านึงถงึประโยชน์ทัง้ในระยะสัน้และในระยะยาวของ

กองทรสัต์ โดยทีอ่ตัราดอกเบีย้เป็นเพยีงหน่ึงในปจัจยัในการพจิารณาเท่านัน้ นอกเหนือจากนัน้เมื่อมกีารเขา้ท า

สญัญาเงนิกูฉ้บบัจรงิ ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะด าเนินการใหเ้งื่อนไขในสญัญาเงนิกูฉ้บบัจรงิ ไม่ดอ้ยกว่าทีร่ะบุไวใ้น

แบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต์ อย่างไรกต็าม ในกรณีทีก่องทรสัตไ์ดร้บัขอ้เสนอในการกูย้มืเงนิ

จากธนาคารพาณิชยท์ีม่ขีอ้ก าหนดและเงื่อนไขดกีว่าในปจัจุบนั อาท ิอตัราดอกเบีย้ทีต่ ่ากว่า และ/หรอืระยะเวลา

ช าระคนืเงนิกูน้านกว่า และ/หรอื หลกัประกนัการกูย้มื เป็นต้น ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะพจิารณาประโยชน์สงูสุดของ

กองทรสัต์เป็นหลกัและขอสงวนสทิธิในการเลอืกขอ้เสนอในการกู้ยมืเงนิที่มขีอ้ก าหนดและเงื่อนไขดทีี่สุด หาก

เงื่อนไขในการกูย้มืนัน้ดอ้ยกว่าทีร่ะบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายหน่วยทรสัต์ ผูจ้ดัการกองทรสัต์

จะเสนอเงื่อนไขดงักล่าวเพื่อใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตพ์จิารณาในการประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์จะ

ปฏบิตัติามกฎเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้ง 

 จ านวนเงนิทีก่องทรสัตจ์ะกูย้มื ตลอดจนเงื่อนไขต่าง ๆ ที่เกีย่วกบัการกูเ้งนิและหลกัประกนั อาจจะแตกต่างจากที่

เปิดเผยข้างต้นขึ้นอยู่กับปจัจัยต่างๆ เช่น สภาวะดอกเบี้ยในตลาด มูลค่าเงินทุนที่กองทรัสต์ระดมทุนได ้

หลกัเกณฑท์ีผู่ใ้หกู้ก้ าหนด และมลูค่าการลงทุนสดุทา้ยทีก่องทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรก 

2.6.3 ความสมัพนัธ์ และเหตุผลความจ าเป็นของการกู้ยืมจากบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัของทรสัตี และความเหน็

เก่ียวกบัเง่ือนไขตามสญัญากู้ยืมเงิน 

 ความสมัพนัธร์ะหว่าง ทรสัต ีกบัผูใ้หกู้ย้มืเงนิ 

ในกรณีทีม่ปีระกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืประกาศของหน่วยงานอื่นทีม่อี านาจหน้าทีป่ระกาศก าหนดให้

ด าเนินการได ้กองทรสัตอ์าจมกีารกูย้มืเงนิทัง้หมดหรอืบางสว่นจากบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัของทรสัตเีพราะผูใ้หกู้ร้าย

หนึ่งมกีารถือหุน้อยู่ในสดัส่วนรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ที่มสีทิธอิอกเสยีงทัง้หมดของทรสัตี และ/หรอื ผูใ้ห้กู้

เป็นบรษิทัย่อย บรษิทัร่วม หรอืบรษิทัในกลุ่มของทรสัตี ซึง่ในการกูย้มืดงักล่าว กองทรสัต์จะด าเนินการใหเ้ป็นไป

ตามประกาศทีเ่กีย่วขอ้ง 

 เหตุผลความจ าเป็นของการกูย้มืจากบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัของทรสัตี 

ผู้จ ัดการกองทรัสต์เห็นว่าการกู้ยืมเงินจากบุคคลที่เกี่ยวโยงกันของทรัสตีนัน้ เป็นการด าเนินการที่มีความ

สมเหตุสมผลและไม่ท าใหก้องทรสัตเ์สยีประโยชน์ เน่ืองจากมกีารก าหนดเงื่อนไขในสญัญาเงนิกูท้ีเ่ป็นเงื่อนไขทาง
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การคา้ตามปกตแิละเป็นประโยชน์ต่อกองทรสัต์ และผูใ้หกู้น้ัน้มคีวามเขา้ใจในธรุกจิและทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขา้

ลงทุนเป็นอย่างด ี

 ความเหน็เกีย่วกบัเงื่อนไขตามสญัญากูย้มืเงนิ 

ธุรกรรมการกูย้มืเงนิของกองทรสัตด์งักล่าวเป็นธุรกรรมทีม่ลีกัษณะเฉพาะทีใ่หแ้ก่กองทรสัต์ เช่น มขีอ้ก าหนดและ

เงื่อนไขภายใตส้ญัญาทีส่อดคลอ้งกบัลกัษณะเฉพาะของกองทรสัต์ โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์จะด าเนินการพจิารณา

เงื่อนไขในสญัญาเงนิกูใ้หเ้ป็นประโยชน์สงูสุดแก่กองทรสัต์ โดยในการพจิารณาเปรยีบเทยีบขอ้เสนอจากบุคคลที่

เกีย่วโยงกนัของทรสัต ีและธนาคารพาณิชย ์และ/หรอืสถาบนัการเงนิ และ/หรอืบรษิทัประกนัชวีติ และ/หรอืบรษิทั

ประกนัวินาศภยั และ/หรือนิติบุคคลอื่นใดที่สามารถให้สนิเชื่อแก่กองทรสัต์ได้นัน้ ผู้จดัการกองทรสัต์จะมกีาร

พจิารณาในหลายๆปจัจยัร่วมกนัเช่น อตัราดอกเบีย้เงนิกูย้มื ระยะเวลาการผ่อนช าระ และเงื่อนไขปลกีย่อยอื่นๆ 

ซึ่งในกรณีที่กองทรสัต์มกีารเขา้ท าสญัญาเงินกู้กบับุคคลที่เกี่ยวโยงกนัของทรสัตีนัน้ สญัญาเงนิกู้ที่เขา้ท าจะมี

เงื่อนไขทีไ่ม่ดอ้ยกว่าขอ้เสนอจากธนาคารพาณิชย ์และ/หรอืสถาบนัการเงนิ และ/หรอืบรษิทัประกนัชวีติ และ/หรอื

บริษัทประกนัวินาศภัย และ/หรือนิติบุคคลอื่นใดที่สามารถให้สนิเชื่อแก่กองทรสัต์ได้อื่น โดยในการพิจารณา

เปรยีบเทยีบจะค านึงถงึประโยชน์ทัง้ในระยะสัน้และในระยะยาวของกองทรสัต์ โดยทีอ่ตัราดอกเบีย้เป็นเพยีงหนึ่ง

ในปจัจยัในการพจิารณาเท่านัน้ ซึง่ทรสัตไีม่สามารถเขา้มาแทรกแซงและมอีทิธพิลในการพจิารณาอนุมตัแิละการ

ก าหนดเงื่อนไขในสญัญาเงนิกู้ของผู้ให้กู้ได้ นอกเหนือจากนัน้เมื่อมกีารเขา้ท าสญัญาเงินกู้ฉบบัจริง ผู้จดัการ

กองทรสัต์จะด าเนินการให้เงื่อนไขในสญัญาเงนิกู้ฉบบัจรงิ ไม่ด้อยกว่าที่ระบุไว้ในแบบแสดงรายการขอ้มูลการ

เสนอขายหน่วยทรสัต์ อย่างไรกต็าม ในกรณีที่กองทรสัต์ได้รบัขอ้เสนอในการกู้ยมืเงนิจากธนาคารพาณิชย์ที่มี

ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขดกีว่าในปจัจุบนั อาท ิอตัราดอกเบี้ยที่ต ่ากว่า และ/หรอืระยะเวลาช าระคนืเงนิกู้นานกว่า 

และ/หรอื หลกัประกนัการกูย้มื เป็นตน้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะพจิารณาประโยชน์สงูสุดของกองทรสัต์เป็นหลกัและ

ขอสงวนสทิธใินการเลอืกขอ้เสนอในการกูย้มืเงนิทีม่ขีอ้ก าหนดและเงื่อนไขดทีีสุ่ด หากเงื่อนไขในการกูย้มืนัน้ดอ้ย

กว่าที่ระบุไว้ในแบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายหน่วยทรสัต์ ผู้จดัการกองทรสัต์จะเสนอเงื่อนไขดงักล่าว

เพื่อใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์พจิารณาในการประชุมผู้ถอืหน่วยทรสัต์โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์จะปฏบิตัติามกฎเกณฑ์ที่

เกีย่วขอ้ง 

ทัง้นี้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์เหน็ว่าธุรกรรมทีก่องทรสัต์จะกูย้มืเงนิจากบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัของทรสัตไีม่ไดก้่อใหเ้กดิ

ความขดัแย้งทางผลประโยชน์และท าให้กองทรสัต์เสยีประโยชน์ เนื่องจากเป็นไปตามทางการค้าปกติ (Arm’s 

Length Basis) และเป็นประโยชน์ต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 
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3. ข้อพิพาทหรอืข้อจ ากดัในการใช้ประโยชน์ในอสงัหาริมทรพัย ์

3.1 ณ วนัทีย่ื่นแบบแสดงขอ้มลู กฎหมำยผงัเมอืงทีใ่ชบ้งัคบัอยู่ในบรเิวณทีท่รพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์จะเขำ้ลงทุนครัง้
แรกตัง้อยู่คอื กฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัผงัเมอืงรวมกรุงเทพมหำนคร พ.ศ. 2556 ทัง้นี้ภำยใต้กฎหมำยผงัเมอืง
ดงักล่ำว ทรพัย์สนิที่กองทรสัต์จะเขำ้ลงทุนตัง้อยู่ในพื้นที่ "สแีดง" (บริเวณหมำยเลข พ. 5 -2 ส ำหรบัโครงกำร 
ปำร์คเวนเชอร์ อโีคเพลก็ซ์ และ บริเวณหมำยเลข พ. 5-6 ส ำหรบัโครงกำรสำทร สแควร์) ซึ่งถูกก ำหนดให้ใช้
ประโยชน์ทีด่นิ "ประเภทพำณิชยกรรมทีม่วีตัถุประสงคเ์พื่อใหใ้ชป้ระโยชน์เป็นศนูยพ์ำณิชยกรรมหลกั เพื่อสง่เสรมิ
ควำมเป็นศนูยก์ลำงทำงธุรกจิ กำรคำ้ กำรบรกิำร นนัทนำกำร และกำรท่องเทีย่วในระดบัภูมภิำคเอเชยีตะวนัออก
เฉียงใต"้  

 ทัง้นี้ หำกภำยหลงักฎหมำยผงัเมอืงทีใ่ชบ้งัคบัอยู่ในปจัจุบนัหมดอำยุ และปรำกฏว่ำกฎหมำยผงัเมอืงฉบบัใหม่มี
ขอ้จ ำกดัในกำรก่อสรำ้งหรอืดดัแปลงอำคำรทีเ่ปลีย่นแปลงไปจำกเดมิ ขอ้จ ำกดัดงักล่ำวจะไม่มผีลกระทบต่ออำคำร
ทีไ่ดร้บัอนุญำตก่อสรำ้งและใบรบัรองกำรก่อสรำ้งเรยีบรอ้ยแลว้ อนัเป็นส่วนหนึ่ งของทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์จะเขำ้
ลงทุน อย่ำงไรกด็ ีหำกมกีำรแก้ไขหรอืดดัแปลงอำคำรนอกเหนือไปจำกที่ได้รบัอนุญำตนัน้ กำรแก้ไขดดัแปลง
อำคำรดงักล่ำวจะตอ้งเป็นไปตำมกฎหมำยผงัเมอืงทีใ่ชบ้งัคบัอยู่ในขณะนัน้ 

3.2 โครงกำรทัง้สองโครงกำรตัง้อยู่ในเขตควบคุมอำคำรตำมพระรำชกฤษฏีกำให้ใช้ พระรำชบญัญัติควบคุมกำร
ก่อสร้ำงอำคำร พ.ศ. 2479 ในเขตเทศบำลนครกรุงเทพ พ.ศ. 2482 กรณีกำรก่อสร้ำงอำคำรประเภทอำคำรสูง 
อำคำรขนำดใหญ่พเิศษ และอำคำรชุมนุมคน ตอ้งปฎบิตัติำมขอ้ก ำหนดทัว่ไปตำม พระรำชบญัญตัคิวบคุมอำคำร 
พ.ศ. 2522 อนัไดแ้ก่ กำรขอใบอนุญำตก่อสรำ้ง (แบบ กทม.6) และใบรบัรองกำรก่อสรำ้ง (แบบ อ.6) 

 ปจัจุบนัโครงกำรสำทร สแควร์และโครงกำรปำร์คเวนเชอร์ อโีคเพล็กซ์ที่กองทรสัต์จะเข้ำลงทุนในครัง้นี้ได้รบั
ใบอนุญำตก่อสรำ้ง (แบบ กทม.6) และใบรบัรองกำรก่อสรำ้ง (แบบ อ.6) เรยีบรอ้ยแลว้  

3.3 ตำมขอ้บญัญตัิกรุงเทพมหำนคร เรื่อง ก ำหนดบรเิวณห้ำมก่อสรำ้ง ดดัแปลง หรอืเปลี่ยนกำรใช้อำคำรบำงชนิด
หรอืบำงประเภท ในพืน้ทีบ่ำงสว่นในทอ้งทีก่รุงเทพมหำนคร พ.ศ. 2548 ออกตำม พระรำชบญัญตัคิวบคุมอำคำร 
พ.ศ. 2522 ทรพัยส์นิที่กองทรสัต์จะเขำ้ลงทุนตัง้อยู่บรเิวณที่ 3 ซึ่งห้ำมก่อสรำ้งอำคำรพำณิชยกรรมประเภทค้ำ
ปลกีคำ้สง่ เวน้แต่อำคำรพำณิชยกรรมคำ้ปลกีคำ้สง่ดงักล่ำวจะมพีืน้ทีใ่ชส้อยอำคำรรวมกนัเพื่อประกอบกจิกำรขำย
ปลกีขำยสง่สนิคำ้อุปโภคและบรโิภคหลำยประเภททีใ่ชใ้นชวีติประจ ำวนั ตัง้แต่ 300 ตำรำงเมตร แต่ไม่เกนิ 1,000 
ตำรำงเมตร ทัง้นี้ตอ้งเป็นไปตำมขอ้ก ำหนดเพิม่เตมิในขอ้บญัญตักิรุงเทพมหำนครฉบบัดงักล่ำว 

3.4 ตำมขอ้บญัญตักิรุงเทพมหำนคร เรื่อง ก ำหนดบรเิวณหำ้มก่อสรำ้ง ดดัแปลงอำคำรประเภทป้ำยหรอืสิง่ทีส่รำ้งขึน้
ส ำหรบัตดิหรอืตัง้ป้ำยในพืน้ทีบ่ำงส่วน ในทอ้งทีก่รุงเทพมหำนคร พ.ศ. 2549 ออกตำม พระรำชบญัญตัิควบคุม
อำคำร พ.ศ. 2522 พื้นที่บำงส่วนของทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์จะเขำ้ลงทุนตัง้อยู่บรเิวณที ่3 ซึ่งหำ้มก่อสรำ้งอำคำร
ประเภทป้ำย หรอืสิง่ทีส่รำ้งขึน้ส ำหรบัตดิหรอืตัง้ป้ำยทุกชนิด เวน้แต่ป้ำยชื่อถนน ตรอก ซอย ป้ำยของทำงรำชกำร
ทีใ่ช้เพื่อประโยชน์สำธำรณะ ป้ำยตำมกฎหมำยว่ำด้วยกำรเลอืกตัง้ รวมถึงป้ำยเครื่องหมำยหรอืสญัลกัษณ์ของ
สถำนประกอบกำร(โลโก) และป้ำยบอกชื่อสถำนที ่เช่น ป้ำยชื่ออำคำร ป้ำยชื่อสถำนประกอบกำร ป้ำยชื่อหมู่บำ้น 



หน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยโ์กลเดน้เวนเจอร ์

Golden Ventures Leasehold Real Estate Investment Trust (GVREIT) 
 

สว่นที ่2-3 หน้ำ 2 จำก 2 

 

ทีม่พีืน้ทีร่วมกนัไม่เกนิ 5 ตำรำงเมตรและมคีวำมสงูไม่เกนิ 12 เมตร แต่ไม่ใช่ป้ำยหรอืสิง่ทีส่รำ้งขึน้ส ำหรบัตดิหรอื
ตัง้ป้ำยบนหลงัคำหรอืดำดฟ้ำของอำคำร 

3.5 ทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขำ้ลงทุนอยู่ในก ำหนดประเภทอำคำรทีต่้องจดัใหม้ผีูต้รวจสอบ ตำมกฎกระทรวงก ำหนด
ประเภทอำคำรทีต่อ้งจดัใหม้ผีูต้รวจสอบ พ.ศ. 2548 ออกตำมพระรำชบญัญตัคิวบคุมอำคำร พ.ศ. 2522 

3.6 ณ วันที่จดัท ำหนังสอืชี้ชวนกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต์ฉบับนี้  และจำกกำรตรวจสอบกบัหน่วยงำนรำชกำรที่
เกีย่วขอ้ง ยงัไม่พบว่ำมกีำรประกำศเวนคนืใดๆ ในทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขำ้ลงทุน 

3.7 ในกำรใช้ประโยชน์อสงัหำรมิทรพัย์ กรณีถนนเขำ้-ออกสู่ถนนสำธำรณะนัน้ พบว่ำโครงกำรทัง้สองโครงกำรไม่มี
ขอ้จ ำกดัในกำรใชป้ระโยชน์ในอสงัหำรมิทรพัย์ในถนนเขำ้ออกสู่ถนนสำธำรณะแต่อย่ำงใด ทัง้นี้ โครงกำรสำทร 
สแควร์ มทีำงเข้ำ-ออกสู่ถนนสำธำรณะจ ำนวน 1 ช่องทำง คือทำงเข้ำ-ออกสู่ถนนนรำธวิำสรำชนครนิทร์ และ
โครงกำรปำร์คเวนเชอร์ อโีคเพลก็ซ์ มทีำงเขำ้-ออกสู่ถนนสำธำรณะจ ำนวนรวมทัง้สิน้ 3 ช่องทำง โดยแบ่งเป็น
ทำงเขำ้-ออกสูถ่นนเพลนิจติ จ ำนวน 1 ช่องทำง และเป็นทำงเขำ้-ออกสูถ่นนวทิยุจ ำนวน 2 ช่องทำง 
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4. การจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัย ์

4.1 ลกัษณะการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัย ์

การเขา้ลงทุนในทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์จะลงทุนครัง้แรก มวีตัถุประสงค์เพื่อสร้างอตัราผลตอบแทนจากการ

ลงทุนในระดบัทีด่แีละต่อเนื่องในระยะยาวใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ 

บรษิทั ยนูิเวนเจอร ์รที แมเนจเมน้ท ์จ ากดั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ (REIT Manager) มหีน้าทีด่ าเนินการจดัหา

ผลประโยชน์จากทรพัยส์นิของกองทรสัต์ โดยการก าหนดนโยบายและกลยุทธ์ที่เหมาะสมในการบรหิารจดัการ

ทรพัย์สนิของกองทรสัต์เพื่อสร้างรายได้ในเชงิพาณิชย์ให้แก่กองทรสัต์ และก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ถือ

หน่วยทรสัตโ์ดยรวม โดยบรษิทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะท าสญัญาแต่งตัง้และว่าจา้งนอรท์ สาธร เรยีลตี ้ซึง่

เป็นผูม้ปีระสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย์ประเภทอาคารส านักงาน ให้ท า

หน้าทีเ่ป็นผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย์ (Property Manager) ทัง้นี้ หน้าที่ของผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะเป็นการ

ด าเนินงานตามนโยบายที่ก าหนดโดยผู้จดัการกองทรสัต์และเพื่อให้บรรลุวตัถุประสงค์ที่จะด าเนินการบรหิาร

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนครัง้แรกนัน้ บริษัทฯ  ในฐานะผู้จ ัดการกองทรัสต์มีกลยุทธ์ในการจัดหา

ผลประโยชน์ดงันี้  

 การบรหิารทรพัยส์นิ 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะติดตามผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ในแต่ละปีโดยเปรยีบเทยีบกบังบประมาณ

ประจ าปีรวมถงึผลประกอบการของกองทรสัต์ในอดตีเพื่อใหก้องทรสัต์ไดร้บัก าไรจากการด าเนินงานตาม

เป้าหมายที่ก าหนด อย่างไรกด็ ีหากผลประกอบการของกองทรสัต์ไม่เป็นไปตามเป้าหมายที่ก าหนดไว้

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะวเิคราะหเ์พื่อหาสาเหตุรวมถงึปรบัปรุงและพฒันาแผนการด าเนินงานร่วมกบัผูบ้รหิาร

อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อใหส้ามารถบรรลุเป้าหมายทีค่าดไว ้

 การก าหนดอตัราค่าเช่าใหเ้หมาะสม 
 การพฒันาประสทิธภิาพการด าเนินงานพรอ้มทัง้ควบคุมค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน 

 การเพิม่ศกัยภาพของทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์จะเขา้ลงทุนโดยการดูแลรกัษาพื้นทีข่องโครงการและพฒันา

ปรบัปรุงภาพลกัษณ์ของทรพัยส์นิ 

หลงัจำกกองทรสัต์เขำ้ลงทุนในทรพัยส์นิกองทรสัต์จะเป็นผูท้รงสทิธกิำรเช่ำ ผู้ทรงสทิธกิำรเช่ำช่วง และเจำ้ของ

กรรมสทิธิใ์นทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขำ้ลงทุน (แลว้แต่กรณี) กองทรสัตม์นีโยบายทีจ่ะด าเนินการจดัหาผลประโยชน์

จากทรพัยส์นิทีเ่ขา้ลงทุนครัง้แรก โดยน าพืน้ทีข่องทรพัยส์นิดงักล่าวออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่า  ทัง้นี้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์

จะว่าจา้งนอรท์ สำธร เรยีลตี้ ใหท้ าหน้าทีเ่ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ (Property Manager) โดยนอรท์ สำธร 
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เรยีลตีจ้ะจดัการงานบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ไดแ้ก่ การน าทรพัยส์นิไปจดัหาผลประโยชน์ในรปูของการใหเ้ช่าพืน้ที่

ตามนโยบายของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตดิต่อประสานงานและอ านวยความสะดวกใหแ้ก่ผูเ้ช่า และจดัเกบ็ค่าเช่าเพื่อ

น าส่งกองทรสัต์ ตลอดจนบ ารุงรกัษาและซ่อมแซมอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ ให้อยู่ในสภาพที่ดแีละพร้อม

จดัหาผลประโยชน์ ดงัรายละเอยีดตามสรุปสาระส าคญัของร่างสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นขอ้ 2.3  

ทัง้นี้กองทรสัต์จะเขำ้ท ำสญัญำใหเ้ช่ำพื้นทีต่ำมรูปแบบที่คณะกรรมกำร ก.ล.ต. หรอืหน่วยงำนที่มอี ำนำจหน้ำที่

อนุญำตใหด้ ำเนินกำรได ้กบัผูเ้ช่ำโดยตรง ซึง่สญัญำดงักล่ำวจะมคีวำมเป็นมำตรฐำนโดยมหีลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไข

ของสญัญำคลำ้ยคลงึกนัส ำหรบัผูเ้ช่ำทุกรำย (เวน้แต่เป็นสญัญำเช่ำระยะยำวเกนิกว่ำ 3 ปีของผูเ้ช่ำรำยใหญ่บำง

รำย) ทัง้นี้รปูแบบของสญัญำทีก่องทรสัตจ์ะเขำ้ท ำกบัผูเ้ช่ำ สำมำรถดไูดใ้นสว่นของสรุปสำระส ำคญัสญัญำ ขอ้ 2.3 

อย่ำงไรกด็ี กองทรสัต์จะมธีุรกรรมทีจ่ะท ำกบัผู้บรหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์โดยผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์จะเช่ำพืน้ที่

ของทรพัย์สนิที่กองทรสัต์เข้ำลงทุน เพื่อใช้เป็นที่ตัง้ส ำนักงำนของผู้บริหำรอสงัหำริมทรพัย์ โดยรำยละเอียด

เกีย่วกบักำรท ำรำยกำรระหว่ำงกนัระหว่ำงกองทรสัต์กบัผู้บรหิำรอสงัหำรมิทรพัยส์ำมำรถอำ้งองิไดจ้ำกหว้ขอ้ 5 

รำยกำรระหว่ำงกนั 

จำกรปูแบบกำรจดัหำผลประโยชน์ดงัทีไ่ดก้ล่ำวไปแลว้ รำยไดแ้ละกระแสเงนิสดทีก่องทรสัตจ์ะไดร้บัจำกกำรลงทุน

ในอสงัหำริมทรพัย์ที่กองทรัสต์ลงทุนครัง้แรก เป็นรำยได้ที่กองทรสัต์จะได้รับจำกกำรปล่อยเช่ำพื้นที่อำคำร

ส ำนักงำนให้แก่ผู้เช่ำซึ่งผู้เช่ำจะน ำพื้นที่อำคำรส ำนักงำนไปประกอบกจิกำรของตนเอง เช่น อสงัหำริมทรพัย ์

อำหำรและเครื่องดื่ม สถำบนักำรเงนิและบรกิำรทำงกำรเงนิ แฟชัน่ เสรมิควำมงำม โดยสญัญำทีท่ ำกบัผูเ้ช่ำรำย

ย่อยมอีำยุ 3 ปีเป็นสว่นใหญ่ 

กองทรสัตจ์ะเขำ้ท ำสญัญำใหเ้ช่ำพืน้ทีอ่ำคำรส ำนกังำนแก่ผูเ้ชำ่โดยตรง และกองทรสัตจ์ะเรยีกเกบ็ค่ำเช่ำในรปูแบบ

ของค่ำเช่ำคงทีอ่ย่ำงไรกด็ ีในกรณีทีท่รพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรกมผีูเ้ช่ำเดมิอยู่แลว้ และผูเ้ช่ำรำยดงักล่ำวปฏเิสธ

ทีจ่ะจ่ำยค่ำเช่ำใหก้บักองทรสัต์โดยตรงหลงัจำกทีก่องทรสัต์เขำ้ลงทุนแลว้ เลศิรฐักำรและนอร์ท สำธร เรยีลตี้จะ

ยงัคงใหส้ทิธกิำรเช่ำแก่ผูเ้ช่ำดงักล่ำวต่อไปจนกว่ำสญัญำใหเ้ช่ำพืน้ทีอ่ำคำรส ำนักงำนของผูเ้ช่ำรำยนัน้ๆ จะสิน้สุด

ลง ทัง้นี้ ผลประโยชน์ใดๆ ซึ่งรวมถงึเงนิประกนัตำมสญัญำจำกผูเ้ช่ำอำคำรส ำนักงำนอนัเป็นผลประโยชน์ที่

กองทรสัตค์วรจะไดร้บั และเลศิรฐักำรและนอรท์ สำธร เรยีลตี้ไดร้บัจำกผูเ้ช่ำดงักล่ำว เลศิรฐักำรและนอรท์ สำธร 

เรยีลตีจ้ะด ำเนินกำรสง่มอบผลประโยชน์ดงักล่ำวใหแ้ก่กองทรสัต์ภำยในเจด็ (7) วนันับแต่วนัทีไ่ดร้บัผลประโยชน์

ดงักล่ำว 

 

4.2 ข้อมูลเก่ียวกบัผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(Property Manager)  

ผู้จ ัดกำรกองทรสัต์อำจแต่งตัง้บุคคลอื่นที่เป็นนิติบุคคลรำยเดียว หรือหลำยรำยเพื่อท ำ หน้ำที่ในกำรบริหำร

อสงัหำรมิทรพัยท์ีเ่ป็นทรพัยส์นิของกองทรสัตแ์ทนผูจ้ดักำรกองทรสัต์ ทัง้นี้ ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยจ์ะต้องเป็นผู้
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ที่มีควำมสำมำรถในกำรบริหำรอสังหำริมทรัพย์ในส่วนที่ได้รับมอบหมำย และมีบุคลำกรที่มีควำมรู้และ

ประสบกำรณ์ในกำรบริหำรอสังหำริมทรัพย์มำแล้วไม่น้อยกว่ำ 3 ปี ทัง้นี้  หำกมีกำรแต่งตัง้ผู้บริหำร

อสงัหำรมิทรพัย์รำยใหม่ นอกเหนือไปจำกที่ระบุไว้ในแบบแสดงรำยกำรขอ้มูลฉบบันี้ ผู้จดักำรกองทรสัต์จะแจ้ง

กำรแต่งตัง้ใหท้รสัตทีรำบภำยใน 30 วนั นบัแต่วนัทีแ่ต่งตัง้ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยร์ำยใหม่ 

ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์มอีำยุตำมสญัญำแต่งตัง้ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์โครงกำรสำทร สแควร์ตลอดอำยุของ

สญัญำเช่ำช่วงที่ดนิ สิง่ปลูกสร้ำง และงำนระบบโครงกำรอำคำรส ำนักงำนสำทร สแควร์  และมอีำยุตำมสญัญำ

แต่งตัง้ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยโ์ครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ์ตลอดอำยุของสญัญำเช่ำพืน้ที ่และงำนระบบ

ส ำนกังำนโครงกำรอำคำรส ำนกังำนโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์อย่ำงไรกด็ ีผูจ้ดักำรกองทรสัต์อำจแต่งตัง้

ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยเ์พิม่เตมิหรอืเปลีย่นผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยไ์ด้ ตำมเงื่อนไขต่ำงๆ ทีร่ะบุไวใ้นสญัญำ

แต่งตัง้ผู้บรหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ โดยเมื่อเกดิเหตุกำรณ์ใดเหตุกำรณ์หนึ่งดงัต่อไปนี้ หำกผูจ้ดักำรกองทรสัต์

เหน็สมควร ผูจ้ดักำรกองทรสัตอ์ำจพจิำรณำถอดถอนผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ 

(1) ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยป์ระพฤตผิดิขอ้ตกลงขอ้หนึ่งขอ้ใดแห่งสญัญำนี้ในสว่นทีเ่ป็นสำระส ำคญั หรอืไม่

ปฏบิตัิตำมเงื่อนไขแห่งสญัญำในส่วนที่เป็นสำระส ำคญัและส่งผลกระทบต่อกองทรสัต์ และต่ อกำร

ปฏบิตัิหน้ำทีข่องผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ ท ำใหก้ำรปฏบิตัหิน้ำที่ไม่เป็นไปตำมหลกัเกณฑก์ำรบรหิำร

จดักำรกองทรัสต์ตำมที่ก ำหนดไว้ภำยใต้สญัญำฉบับนี้ กฎหมำย กฎ ระเบียบ และ/หรือประก ำศที่

เกีย่วขอ้ง   

(2) กำรพจิำรณำผลกำรด ำเนินงำนของผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ปรำกฏว่ำกำรบรหิำรจดักำรอสงัหำรมิทรพัย์

อยู่ในเกณฑไ์ม่ผ่ำน ตำมหลกัเกณฑท์ีก่ ำหนดไวใ้นตวัชีว้ดัผลกำรด ำเนินงำนทีส่ ำคญั (Key Performance 

Indicator : KPI) ซึง่คู่สญัญำไดก้ ำหนดร่วมกนั ดงัต่อไปนี้ 

(ก) ก ำไรจำกกำรด ำเนินงำนของทรพัยส์นิ (Net Operating Profit) ในช่วงระยะเวลำกำรพจิำรณำ

ผลกำรด ำเนินงำนตำมรอบที่ก ำหนดข้ำงต้นนัน้ๆ ต ่ำกว่ำร้อยละ 20 เมื่อเทยีบกบัแผนกำร

ด ำเนินงำนประจ ำปี (Budget) ทีไ่ดร้บัอนุมตัจิำกผูจ้ดักำรกองทรสัต์ และทรสัตใีนแต่ละปีส ำหรบั

กำรประเมนิผลงำนในรอบปี พ.ศ. 2562 เป็นตน้ไป เป็นระยะเวลำ 2 ปีตดิต่อกนั หรอื 

(ข) อตัรำกำรใชบ้รกิำรหรอืกำรเช่ำพืน้ที ่(Occupancy Rate) ของอำคำรโดยเฉลีย่ในช่วงระยะเวลำ

กำรพจิำรณำผลกำรด ำเนินงำนตำมรอบที่ก ำหนดขำ้งต้นนัน้ๆ ต ่ำกว่ำ ร้อยละ  70 ของพื้นที่

ใหบ้รกิำรและพืน้ทีเ่ช่ำทัง้หมดของทรพัยส์นิ (แต่ละโครงกำร) ของกองทรสัตเ์ป็นระยะเวลำ 2 ปี

ติดต่อกนั ทัง้นี้ กำรประเมินผลงำนจำกอตัรำกำรใช้บริกำรหรือกำรเช่ำพื้นที่ (Occupancy 

Rate) จะเริม่พจิำรณำในรอบปี พ.ศ. 2562 เป็นตน้ไป 
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(3)  ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยก์ระท ำกำรหรอืละเวน้กำรกระท ำกำรอนัเป็นเหตุใหข้ำดควำมน่ำเชื่อถอืในกำร

ปฏบิตัหิน้ำทีต่ำมสญัญำนี้ โดยบรษิทัฯ ไดม้หีนงัสอืเตอืนใหผู้บ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยแ์กไ้ขภำยในเวลำที่

ก ำหนดแลว้ และผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยไ์ม่ด ำเนินกำรแกไ้ขภำยในก ำหนดเวลำดงักล่ำว 

ทัง้นี้ รำยละเอยีดเป็นไปตำมทีก่ ำหนดไวใ้นสว่นที ่2.3 สรุปสำระส ำคญัของสญัญำ 

ส ำหรบัทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์จะลงทุนครัง้แรก ผูจ้ดักำรกองทรสัต์จะแต่งตัง้นอรท์ สำธร เรยีลตี้เป็นผูบ้รหิำร

อสงัหำรมิทรพัย ์โดยมรีำยละเอยีดของผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์ดงันี้ 

นอร์ท สำธร เรียลตี้ ได้เริ่มก่อตัง้เมื่อเดือนกุมภำพนัธ์ พ.ศ. 2539 มีวตัถุประสงค์เพื่อประกอบธุรกจิพฒันำ
อสงัหำรมิทรพัยโ์ครงกำรอำคำรเชงิพำณิชย์และโรงแรม โดยมุ่งเน้นพฒันำอำคำรส ำนักงำนในเขตธุรกจิชัน้ใน 
(Central Business District) เป็นหลกั เพื่อรองรบักำรขยำยตวัทำงเศรษฐกจิ ทัง้น้ี ปจัจุบนั นอรท์ สำธร เรยีลตี ้ได้
ด ำเนินธุรกจิมำเป็นเวลำกว่ำ 20 ปี มโีครงกำรอสงัหำรมิทรพัยท์ีอ่ยู่ภำยใตก้ำรด ำเนินงำนของ นอรท์ สำธร เรยีลตี ้
1 อำคำร ไดแ้ก่ อำคำร สำทร สแควร ์ออฟฟิศ ทำวเวอร ์ซึง่เป็นอำคำรส ำนักงำน 39 ชัน้ พรอ้มทีจ่อดรถใต้ดนิ 5 
ชัน้ มพีืน้ทีใ่หเ้ช่ำรวม 73,181 ตำรำงเมตร แบ่งเป็น พืน้ทีเ่ช่ำส ำนักงำนและรำ้นอำหำร คู เด ต้ำ 70,650 ตำรำง
เมตร พืน้ทีเ่ช่ำพำณิชยกรรม 2,072 ตำรำงเมตร พืน้ทีเ่ช่ำเกบ็ของ 459 ตำรำงเมตร และพืน้ทีเ่ช่ำหอ้งประชุม 922 
ตำรำงเมตร โดยอำคำรตัง้อยู่บนถนนสำทรตดักบัถนนนรำธวิำสรำชนครนิทร ์และมทีำงเชื่อมต่อกบัสถำนีรถไฟฟ้ำ 
BTS ช่องนนทร ี

 4.3 ค่าตอบแทนท่ีจะได้รบัจากกองทรสัต ์

นอร์ท สำธร เรียลตี้จะเรียกเก็บค่ำธรรมเนียมผู้บริหำรอสงัหำริมทรพัย์จำกกองทรสัต์ ซึ่งจะประกอบไปด้วย

ค่ำธรรมเนียมพืน้ฐำน โดยมมีลูค่ำไม่เกนิ 100 ลำ้นบำทต่อปี และค่ำธรรมเนียมผนัแปร (Variable) ไม่เกนิ 8% ต่อ

ปีของรำยได้จำกกำรให้เช่ำพื้นที่ทัง้หมด ทัง้นี้ ค่ำธรรมเนียมพื้นฐำนที่ผู้บริหำรอสงัหำริมทรพัย์จะได้รบัจำก

กองทรสัต์ ค่ำธรรมเนียมพืน้ฐำนจะไม่เกนิอตัรำรอ้ยละ 2 ต่อปีของมูลค่ำทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต์ (NAV) ณ 

วนัทีก่องทรสัตเ์ขำ้ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัครัง้แรก หรอื NAV ณ วนัทีก่องทรสัตเ์ขำ้ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัครัง้แรก

บวกดว้ย NAV ของทรพัยส์นิหลกัสว่นเพิม่ทุน ณ วนัทีก่องกองทรสัต์เขำ้ลงทุนเพิม่เตมิ (ถ้ำม)ี และค่ำธรรมเนียม

ผนัแปรทีผู่บ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยจ์ะไดร้บัจำกกองทรสัตจ์ะไม่เกนิอตัรำรอ้ยละ 3 ต่อปีของมลูค่ำทรพัยส์นิสทุธขิอง

กองทรสัต ์(NAV) ณ วนัทีก่องทรสัตเ์ขำ้ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัครัง้แรก หรอื NAV ณ วนัทีก่องทรสัต์เขำ้ลงทุนใน

ทรพัยส์นิหลกัครัง้แรกบวกดว้ย NAV ของทรพัยส์นิหลกัสว่นเพิม่ทุน ณ วนัทีก่องกองทรสัต์เขำ้ลงทุนเพิม่เตมิ (ถ้ำ

ม)ี 

4.4 ความเก่ียวข้องระหว่างผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

นอรท์ สำธร เรยีลตี ้ซึง่ท ำหน้ำทีเ่ป็นผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยข์องกองทรสัต์ (Property Manager) และบรษิทั ยูนิ

เวนเจอร์ รที แมเนจเมน้ท์ จ ำกดั ในฐำนะผู้จดักำรกองทรสัต์ (REIT Manager) มคีวำมสมัพนัธ์จำกกำรทีท่ ัง้ 

บรษิัทฯ และ นอร์ท สำธร เรยีลตี้ เป็นบรษิัทในเครอืของบรษิทั ยูนิเวนเจอร ์จ ำกดั (มหำชน) กล่ำวคอื บรษิทัฯ 
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เป็นบรษิทัย่อยของบรษิัท ยูนิเวนเจอร ์จ ำกดั (มหำชน) โดย ณ วนัทีย่ื่นแบบแสดงรำยกำรขอ้มูล บรษิทั ยูนิเวน

เจอร ์จ ากดั (มหาชน) ถอืหุน้ของบรษิทัฯ คดิเป็นรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ทีจ่ าหน่ายแลว้ทัง้หมด ในขณะที ่

นอรท์ สำธร เรยีลตี้เป็นบรษิทัในเครอืของบรษิทั ยูนิเวนเจอร ์จ ำกดั (มหำชน) กล่ำวคอื นอรท์ สำธร เรยีลตี้เป็น

บรษิัทย่อยของบรษิัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้ ดเีวลลอปเม้นท์ จ ำกดั (มหำชน) โดย ณ วนัที่ยื่นแบบแสดง

รำยกำรขอ้มลู บรษิทั แผ่นดนิทอง พรอ็พเพอรต์ี ้ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหำชน) ถอืหุน้ในนอรท์ สำธร เรยีลตี้คดิ

เป็นรอ้ยละ 99.99 ของหุน้ทีจ่ ำหน่ำยแลว้ทัง้หมดของนอรท์ สำธร เรยีลตี ้และบรษิทั แผ่นดนิทอง พรอ็พเพอรต์ี้ ดี

เวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหำชน) เป็นบรษิทัย่อยของบรษิทั ยนูิเวนเจอร ์จ ำกดั (มหำชน) โดย ณ วนัทีย่ื่นแบบแสดง

รำยกำรขอ้มูล บรษิทั ยูนิเวนเจอร ์จ ำกดั (มหำชน) ถอืหุน้ในบรษิทั แผ่นดนิทอง พรอ็พเพอรต์ี้ ดเีวลลอปเมน้ท ์

จ ำกดั (มหำชน) คดิเป็นรอ้ยละ 39.28 ของหุน้ทีจ่ ำหน่ำยแลว้ทัง้หมดของบรษิทั แผ่นดนิทอง พรอ็พเพอรต์ี้ ดเีวลล

อปเมน้ท ์จ ำกดั (มหำชน) ทัง้นี้ โปรดพจิำรณำรำยละเอยีดโครงสรำ้งผูถ้อืหุน้ของนอรท์ สำธร เรยีลตี้ ในขอ้ 2.4.1 

หวัขอ้ ควำมสมัพนัธ ์

4.5 อสังหาริมทรพัย์อ่ืนภายใต้การจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ท่ีอาจแข่งขันในทางธุรกิจกับ

อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์

ปจัจุบัน นอร์ท สำธร เรียลตี้ไม่มีอสังหำริมทรัพย์อื่นภำยใต้กำรจัดกำรที่อำจแข่งขันในทำงธุรกิจกับ

อสงัหำรมิทรพัยข์องกองทรสัต์ 

ทัง้นี้ ในกำรด ำเนินกำรเพื่อขจดัควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน์ระหว่ำงกองทรสัตแ์ละผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยท์ีอ่ำจ

ก่อให้เกิดผลกระทบต่อกำรด ำเนินกำรของกองทรัสต์นัน้ ในสญัญำแต่งตัง้ผู้บริหำรอสงัหำริมทรัพย์ระหว่ำง

กองทรสัต์ และนอร์ท สำธร เรยีลตี้ในฐำนะผู้บรหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ มขีอ้ก ำหนดเรื่องขอ้ตกลงกำรไม่ประกอบ

ธุรกจิแขง่ขนัของผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์โดยนอรท์ สำธร เรยีลตีจ้ะไม่รบับรหิำรพืน้ทีอ่ำคำรส ำนกังำนใหเ้ช่ำพืน้ที่

อื่นๆ ในเขตศูนยก์ลำงธุรกจิหลกั (Core Central Business District : Core CBD) ทัง้นี้ กรุณำศกึษำรำยละเอยีด

เรื่องขอ้ตกลงกำรไม่ประกอบธุรกจิแขง่ขนัของผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์เพิม่เตมิในหวัขอ้ 2.3 สรุปสำระส ำคญัของ

สญัญำ 

4.6 แนวทางการก ากบัดแูลการบริหารอสงัหาริมทรพัยข์องผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์เพื่อป้องกนัปัญหาความ

ขดัแย้งทางผลประโยชน์ (Conflict of Interest) 

นอรท์ สำธร เรยีลตี ้เป็นบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดักำรกองทรสัต์เนื่องจำกเป็นบรษิทัในเครอืของบรษิทั ยูนิเวน

เจอร ์จ ำกดั (มหำชน) เช่นเดยีวกบัผูจ้ดักำรกองทรสัต ์รำยละเอยีดปรำกฎในขอ้ 4.4 เรื่อง ควำมเกีย่วขอ้งระหว่ำง

ผู้จ ัดกำรกองทรัสต์และผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์  ที่ได้ระบุไว้ข้ำงต้น ดังนัน้ เพื่อป้องกันควำมขัดแย้งทำง

ผลประโยชน์ระหว่ำงผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยแ์ละกองทรสัต์ ในกรณีที่จะมกีำรท ำธุรกรรมระหว่ำงกองทรสัต์กบั

ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์กองทรสัตจ์ะมกีำรด ำเนินกำรตำมกฎหมำยหลกัทรพัย ์ดงันี้ 
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1)  เงื่อนไขและขอ้ก ำหนดทัว่ไปของกองทรสัตใ์นกำรเขำ้ท ำธุรกรรมกบัผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์มดีงัต่อไปนี้ 

 ในกำรท ำธุรกรรมกบัผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์จะมกีำรด ำเนินกำรใหเ้ป็นไปตำมสญัญำก่อตัง้ทรสัต์

และกฎหมำยทีเ่กีย่วขอ้ง และเป็นไปเพื่อประโยชน์ทีด่ทีีส่ดุของกองทรสัต์ 

 ธุรกรรมที่กองทรัสต์จะท ำกับผู้บริหำรอสงัหำริมทรัพย์จะต้องเป็นธุรกรรมที่ใช้รำคำที่มีควำม

สมเหตุสมผลและเป็นธรรม 

 บุคคลทีม่สีว่นไดเ้สยีกบักำรท ำธุรกรรมไม่ว่ำทำงตรงหรอืทำงออ้มจะต้องไม่เขำ้มำมสี่วนร่วมในกำร

พจิำรณำและตดัสนิใจเขำ้ท ำธุรกรรม 

 กำรคดิค่ำใชจ้่ำยทีเ่กดิจำกกำรเขำ้ท ำธุรกรรมระหว่ำงกองทรสัตก์บัผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ ต้องใช้

รำคำและอตัรำทีเ่ป็นธรรมและมคีวำมสมเหตุสมผล 

 

2) กำรอนุมตักิำรท ำธุรกรรมระหว่ำงกองทรสัตก์บัผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยต์้องผ่ำนกำรด ำเนินกำรตำม

ขัน้ตอนดงัต่อไปนี้ 

 ได้รบัควำมเห็นชอบจำกทรัสตีว่ำเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตำมสญัญำก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมำยที่

เกีย่วขอ้ง 

 ในกรณีทีเ่ป็นธุรกรรมทีม่มีูลค่ำเกนิกว่ำหนึ่งลำ้นบำท หรอืตัง้แต่รอ้ยละ 0.03 ของมูลค่ำทรพัยส์นิ

สุทธขิอง กองทรสัต์ แล้วแต่จ ำนวนใดจะสูงกว่ำ ต้องได้รบัอนุมตัิจำกคณะกรรมกำร (Board of 

Directors) ของผูจ้ดักำรกองทรสัต ์โดยกรรมกำรอสิระจะตอ้งใหค้วำมเหน็ถงึควำมเหมำะสมในกำร

ท ำธุรกรรมดงกล่ำวในทีป่ระชุมคณะกรรมกำรของผูจ้ดักำรกองทรสัต์ 

 ในกรณีทีเ่ป็นธุรกรรมทีม่มีูลค่ำตัง้แต่ยี่สบิลำ้นบำทขึน้ไป หรอืเกนิร้อยละสำมของมูลค่ำทรพัย์สนิ

สุทธขิองกองทรสัต์ แล้วแต่จ ำนวนใดจะสูงกว่ำ ต้องได้รบัมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ ด้วย

คะแนนเสยีงไม่น้อยกว่ำสำมในสีข่องจ ำนวนเสยีงทัง้หมดของผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่มำประชุมและมี

สทิธอิอกเสยีงลงคะแนน  

 

ทัง้นี้ ในกรณีที่ธุรกรรมที่กองทรสัต์ท ำกบัผู้บรหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ เป็นกำรได้มำหรอืจ ำหน่ำยไปซึ่งทรพัย์สนิ

หลกักำรค ำนวณมลูค่ำจะค ำนวณตำมมูลค่ำกำรไดม้ำหรอืจ ำหน่ำยไปซึง่ทรพัยส์นิทัง้หมดของแต่ละโครงกำรทีท่ ำ

ใหโ้ครงกำรนัน้ๆพรอ้มจะหำรำยไดซ้ึง่รวมถงึทรพัยส์นิทีเ่กีย่วเน่ืองกบัโครงกำรนัน้ดว้ย  
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3) นโยบำยกำรท ำรำยกำรระหว่ำงกองทรสัต์กบัผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์

 กำรท ำธุรกรรมประเภทต่ำงๆระหว่ำงกองทรสัต์กบัผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์จะต้องกระท ำภำยใต้

เงื่อนไขที่มคีวำมเป็นธรรมมคีวำมเหมำะสมและเป็นไปตำมเงื่อนไขและขอ้ก ำหนดตำมกฎหมำย

หลกัทรพัย ์

  นอกจำกนี้กองทรสัตจ์ะด ำเนินกำรเปิดเผยขอ้มลูเกีย่วกบัธุรกรรมทีท่ ำกบัผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์

ต่อส ำนักงำน ก.ล.ต. ตลำดหลกัทรพัย์ รวมทัง้ ในหมำยเหตุประกอบงบกำรเงนิของกองทรสัต์ที่

ไดร้บักำรตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชแีละในรำยงำนประจ ำปีของกองทรสัตด์ว้ย 

4.7  ความเหน็ของท่ีปรกึษาทางการเงินเก่ียวกบัความเหมาะสมของค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

บรษิทัฯ และทีป่รกึษำทำงกำรเงนิเหน็ว่ำโครงสรำ้งของค่ำธรรมเนียมผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยน์ัน้เป็นไปตำมปกติ

วสิยัเทยีบเคยีงได้กบัค่ำธรรมเนียมของกองทุนรวมอสงัหำรมิทรพัย์อื่นในประเทศที่ลงทุนในทรพัย์สนิประเภท

เดียวกนักบัทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์ลงทุนครัง้แรก และสะท้อนค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำรทรพัย์สนิตำมปกติที่

เกิดขึ้นตำมที่ได้ก ำหนดไว้ในสญัญำแต่งตัง้ผู้บริหำรอสงัหำริมทรัพย์ โดยโครงสร้ำงค่ำธรรมเนียมผู้บริหำร

อสงัหำรมิทรพัยน์ัน้ มคี่ำธรรมเนียมผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยใ์นสว่นอตัรำพืน้ฐำนโดยมมีลูค่ำไม่เกนิ 100 ลำ้นบำท 

และในส่วนค่ำธรรมเนียมผนัแปร (Variable) ไม่เกนิ 8% ต่อปีของรำยไดจ้ำกกำรใหเ้ช่ำพื้นทีท่ ัง้หมด ซึง่อตัรำ

ค่ำธรรมเนียมทัง้ 2 ส่วนนัน้จะสร้ำงแรงจูงใจให้ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยด์ ำเนินกำรบรหิำรจดักำรทรพัยส์นิของ

กองทรสัตอ์ย่ำงมปีระสทิธภิำพและเตม็ควำมสำมำรถ เพื่อสรำ้งระดบัก ำไรทีด่ใีหแ้ก่กองทรสัต์ อนัจะเป็นกำรสรำ้ง

ผลตอบแทนในระดบัทีเ่หมำะสมและมลูค่ำเพิม่ใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

ในส่วนของอัตรำค่ำธรรมเนียมผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์  ซึ่งจะมีกำรระบุไว้ในสัญญำแต่งตัง้ผู้บริหำร

อสงัหำรมิทรพัยน์ัน้ จะเป็นไปตำมอตัรำทีต่กลงร่วมกนัระหวำ่งกองทรสัตแ์ละนอรท์ สำธร เรยีลตี ้และเมื่อพจิำรณำ

จำกประมำณกำรทำงกำรเงนิของกองทรสัต์ที่จดัท ำขึน้โดยใช้อตัรำค่ำธรรมเนียมผู้บรหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ดงัที่

ก ำหนดไวใ้นสญัญำแต่งตัง้ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์ทัง้ผูจ้ดักำรกองทรสัต์และทีป่รกึษำทำงกำรเงนิเหน็ว่ำกำรคดิ

อตัรำค่ำธรรมเนียมผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยด์งักล่ำวเป็นอตัรำทีเ่หมำะสม ไม่ท ำใหก้องทรสัต์เสยีประโยชน์ และ

หลงัจำกหกัค่ำใชจ้่ำยนี้แลว้ กองทรสัตก์ย็งัมกี ำไรจำกกำรด ำเนินงำนในระดบัทีเ่หมำะสม  

ในกำรพจิำรณำควำมสมเหตุสมผลของอตัรำค่ำธรรมเนียมผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยท์ีน่อรท์ สำธร เรยีลตี้จะเรยีก

เก็บจำกกองทรัสต์ ที่ปรึกษำทำงกำรเงินและผู้จ ัดกำรกองทรสัต์ได้ท ำกำรเปรียบเทียบกบัอัตรำค่ำตอบแทน

ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์(Property Management Fee) ของกองทุนรวมอสงัหำรมิทรพัยอ์ื่น ทัง้นี้ ทีป่รกึษำ

ทำงกำรเงนิและผูจ้ดักำรกองทรสัตไ์ดท้ ำกำรพจิำรณำขอ้มลูและสดัสว่นอตัรำค่ำตอบแทนผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์

ของกองทุนรวมอสงัหำรมิทรพัย ์เพื่อใหส้ำมำรถน ำมำเปรยีบเทยีบกบัอตัรำค่ำตอบแทนผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยท์ี่

นอรท์ สำธร เรยีลตีจ้ะเรยีกเกบ็จำกกองทรสัตใ์หไ้ดใ้กลเ้คยีงกนัมำกยิง่ขึน้ โดยมรีำยละเอยีดดงันี้ 
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(1) พจิำรณำขอ้มลูของกองทุนรวมอสงัหำรมิทรพัยท์ีล่งทุนใน สทิธกิำรเช่ำ (Leasehold) ในอำคำรส ำนักงำน

มูลค่ำเงินลงทุนมำกกว่ำ 4,000 ล้ำนบำท ซึ่งมกีำรจดัท ำและส่งงบกำรเงินของกองทุนที่ได้รบักำร

ตรวจสอบแล้วทัง้ 2 รอบปีบญัชล่ีำสุด (ปี 2556 - ปี 2557) โดยงบกำรเงนิของกองทุนรวม

อสังหำริมทรัพย์ที่จะใช้เปรียบเทียบนัน้จะต้องมีกำรเปิดเผยจ ำนวนเงินค่ำธรรมเนียมผู้บริหำร

อสงัหำรมิทรพัยใ์นงบก ำไรขำดทุนของกองทุนที่ชดัเจน และขอบเขตกำรให้บรกิำรหลกัของผู้บรหิำร

อสงัหำรมิทรพัยข์องกองทุนรวมอสงัหำรมิทรพัยท์ี่ไดร้บักำรคดัเลอืกจะตอ้งมคีวำมคลำ้ยคลงึกบัขอบเขต

กำรใหบ้รกิำรหลกัของนอรท์ สำธร เรยีลตีแ้ก่กองทรสัต์ กล่ำวคอืขอบเขตกำรใหบ้รกิำรตอ้งรวมถงึกำรท ำ

หน้ำทีจ่ดัหำผลประโยชน์จำกทรพัย์สนิทีก่องทุนเขำ้ลงทุน กำรดูแลและซ่อมบ ำรุงอสงัหำรมิทรพัยข์อง

กองทุน รวมถงึกำรจดัใหม้บีญัชแีละรำยงำน รวมทัง้เอกสำรหลกัฐำนใดๆ ทีเ่กีย่วกบักำรด ำเนินงำนและ

กำรใช้ประโยชน์จำกทรพัย์สนิ ด้วยเกณฑ์กำรพจิำรณำดงักล่ำว ที่ปรกึษำทำงกำรเงนิและผู้จดักำร

กองทรสัตไ์ดพ้จิำรณำ กองทุนรวมอสงัหำรมิทรพัย์เพื่อน ำมำเปรยีบเทยีบ 3 กองทุน ไดแ้ก่ กองทุนรวม

สทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัย ์CPN คอมเมอรเ์ชยีล โกรท กองทุนรวมสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยค์วอลติี ้

เฮำ้ส ์และกองทุนรวมสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยไ์พรม์ออฟฟิศ อย่ำงไรกด็ ีเนื่องจำกค่ำธรรมเนียมใน

กำรจดักำรทรพัยส์นิของนอรท์ สำธร เรยีลตี ้นัน้ไดร้วมถงึกำรจ่ำยค่ำภำษโีรงเรอืนของโครงกำรปำรค์เวน

เชอร ์อโีคเพลก็ซ ์และโครงกำรสำทร สแควร ์นอกจำกนี้ ในระยะเวลำ 6 ปีนบัแต่วนัเริม่ต้นสญัญำแต่งตัง้

ผู้บริหำรอสงัหำริมทรัพย์ นอร์ท สำธร เรียลตี้ตกลงรับผิดชอบค่ำใช้จ่ำยในกำรดูแลบริหำรจัดกำร 

ซ่อมแซมและบ ำรุงรกัษำทรพัยส์นิ (Maintenance) ค่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำร ควบคุมงำน ซ่อมแซม ดูแล 

บ ำรุงรกัษำ จดัซือ้จดัหำ และ/หรอืก่อสรำ้งเพิม่เตมิเพื่อปรบัปรุง พฒันำ ทดแทน ท ำใหเ้ทยีบเท่ำ เพิม่

มูลค่ำ และ/หรอืปรบัแบบภูมทิศัน์หรอืภูมสิถำปตัย์อสงัหำรมิทรพัย์ และ/หรอืทรพัยส์นิทีเ่กีย่วขอ้งที่

กองทรสัตล์งทุน ค่ำใชจ้่ำยทีเ่กีย่วกบักำรจดัหำผูเ้ช่ำ และค่ำเบีย้ประกนัดว้ย เพื่อใหเ้กดิควำมต่อเนื่องใน

กำรบริหำรจัดกำรในช่วงแรกที่กองทรัสต์เข้ำลงทุนในทรัพย์สิน ดังนั ้น ค่ำตอบแทนผู้บริหำร

อสงัหำรมิทรพัยท์ีก่องทรสัต์จะจ่ำยใหแ้ก่นอรท์ สำธร เรยีลตี้ อำจไม่สำมำรถเปรยีบเทยีบไดโ้ดยตรงกบั

อตัรำสว่นค่ำตอบแทนผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยข์องกองทุนรวมทีน่ ำมำพจิำรณำ 

(2) ค ำนวณอัตรำส่วนค่ำตอบแทนผู้บริหำรอสงัหำริมทรพัย์ต่อรำยได้ค่ำเช่ำและค่ำบริกำร (Ratio of 

Property Management Fee to Rental and Service Revenue) ของทัง้ 3 กองทุน โดยอำ้งองิจำกงบ

กำรเงนิ 2 รอบปีบญัชล่ีำสุดของกองทุนทัง้ 3 กองทุนทีไ่ดร้บักำรตรวจสอบจำกผูส้อบบญัชแีลว้ เพื่อให้

สำมำรถเปรยีบเทยีบกบัอตัรำค่ำธรรมเนียมผู้บรหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ทีน่อร์ท สำธร เรยีลตี้จะเรยีกเกบ็

จำกกองทรสัต์ได้ชดัเจน โดยค่ำธรรมเนียมผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยท์ีน่อรท์ สำธร เรยีลตี้ จะเรยีกเกบ็

จำกกองทรสัต์นัน้จะคดิเป็นรอ้ยละของรำยได้ค่ำเช่ำและค่ำบรกิำรทัง้หมดของกองทรสัต์ โดยไม่รวม

รำยไดจ้ำกเงนิลงทุนอื่นของกองทรสัต์ 
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ทัง้นี้ ขอ้มูลเกี่ยวกบัอตัรำส่วนค่ำตอบแทนผู้บรหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ต่อรำยได้ค่ำเช่ำและค่ำบรกิำรของทัง้  3 

กองทุนรวมอสงัหำรมิทรพัยท์ีใ่ชใ้นกำรเปรยีบเทยีบ สำมำรถสรุปไดด้งัต่อไปนี้ 

อตัรำสว่นค่ำตอบแทนผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยต่์อรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำร 

อตัรำสว่นค่ำตอบแทนผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยต่์อ 

รำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำร 

จ ำนวนกองทุนทีเ่ป็นตวัอย่ำง 3 กองทุน 

ค่ำสงูสดุ (Max) 9.73% 

ค่ำต ่ำสดุ (Min) 2.82% 

ค่ำเฉลีย่ (Mean)   6.01% 

ค่ำมธัยฐำน (Median) 6.24% 

ทัง้นี้ หำกน ำค่ำธรรมเนียมในกำรจดักำรทรพัยส์นิทีน่อรท์ สำธร เรยีลตีจ้ะเรยีกเกบ็จำกกองทรสัตค์ ำนวณเทยีบกบั

สดัสว่นรำยไดป้ระมำณกำรตลอดอำยุของสทิธกิำรเช่ำและสทิธกิำรเช่ำช่วง โดยไม่รวมรำยไดจ้ำกเงนิลงทุนอื่นของ

กองทรสัต์ อตัรำค่ำธรรมเนียมรวมตลอดอำยุของสญัญำแต่งตัง้ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์จะมอีตัรำเฉลีย่ทีร่อ้ยละ 

8.61 ของรำยไดค้่ำเช่ำทัง้หมดของกองทรสัต์และอตัรำค่ำธรรมเนียมรวมหลงัปีที่ 6 นัน้จะมอีตัรำเฉลีย่ที่รอ้ยละ 

8.39 ของรำยไดค้่ำเช่ำทัง้หมดของกองทรสัต์จะเหน็ว่ำอตัรำค่ำธรรมเนียมดงักล่ำวสงูกว่ำค่ำเฉลีย่ (Mean) และ 

มธัยฐำน (Median) แต่ยงัคงอยู่ในช่วงของอตัรำส่วนค่ำตอบแทนผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ต่อรำยไดค้่ำเช่ำและ

ค่ำบรกิำรของกองทุนรวมอสงัหำรมิทรพัยต์วัอย่ำงทัง้ 3 กองใน 2 รอบปีบญัชล่ีำสุด ซึง่อยู่ระหว่ำง รอ้ยละ 2.82 – 

รอ้ยละ 9.73   

ทีป่รกึษำทำงกำรเงนิและผู้จดักำรกองทรสัต์มคีวำมเหน็ร่วมกนัว่ำ  แม้ค่ำตอบแทนผู้บรหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ที่

กองทรสัตจ์ะจ่ำยใหแ้ก่นอรท์ สำธร เรยีลตี้ นัน้อำจสงูกว่ำค่ำเฉลีย่ของกองทุนรวมอสงัหำรมิทรพัยท์ีน่ ำมำใชใ้นกำร

เปรยีบเทยีบ แต่เป็นเหตุมำจำกค่ำธรรมเนียมในกำรจดักำรทรพัยส์นิของนอร์ท สำธร เรยีลตี้ รวมภำษีโรงเรอืน

ของโครงกำรสำทร สแควร ์และปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ์ อกีทัง้ในระยะเวลำ 6 ปีนับแต่วนัเริม่ต้นสญัญำแต่งตัง้

ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์นอรท์ สำธร เรยีลตี้ตกลงรบัผดิชอบค่ำใชจ้่ำยบำงรำยกำรเพิม่เตมิตำมทีร่ะบุในขำ้งต้น 

อย่ำงไรกด็ ีค่ำตอบแทนผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์จะจ่ำยให้แก่นอร์ท สำธร เรยีลตี้ ดงักล่ำวยงัคงอยู่

ในช่วงของอัตรำส่วนค่ำตอบแทนผู้บริหำรอสงัหำริมทรัพย์ต่อรำยได้ค่ำเช่ำและค่ำบริกำรของกองทุนรวม

อสงัหำรมิทรพัย์ตวัอย่ำงที่น ำมำเปรยีบเทยีบ และกองทรสัต์กย็งัมกี ำไรจำกกำรด ำเนินงำนในระดบัทีเ่หมำะสม

ภำยหลงัหกัค่ำใช้จ่ำยในส่วนค่ำตอบแทนผู้บรหิำรอสงัหำริมทรพัย์ดงักล่ำว นอกจำกนี้ ด้วยเหตุที่นอร์ท สำธร 
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เรยีลตี้ เป็นผูบ้รหิำรงำนอำคำรของโครงกำรสำทร สแควร์ ซึง่เป็นทรพัย์สนิหนึ่งทีก่องทรสัต์จะเขำ้ลงทุน อกีทัง้ 

นอรท์ สำธร เรยีลตีม้ปีระสบกำรณ์และควำมช ำนำญในกำรบรหิำรงำนอำคำรส ำนักงำน และมทีมีงำนดำ้นต่ำงๆ ที่

มปีระสบกำรณ์และมปีระสทิธิภำพในงานบริหารจดัการอาคารส านักงานเป็นอย่างดี ซึ่งจะส่งผลให้กองทรสัต์

สามารถด าเนินธุรกจิไดอ้ย่างต่อเนื่องภายหลงัการเขา้ลงทุน  

4.8  งบประมาณการของผลตอบแทนกองทรสัต ์

ขอ้มลูทีร่ะบุในหวัขอ้น้ีทีไ่ม่ใช่ขอ้เทจ็จรงิในอดตี อำจเป็นขอ้มลูในลกัษณะทีเ่ป็นกำรคำดกำรณ์เหตุกำรณ์ในอนำคต 

(Forward-looking Statement) โดยขอ้มูลดงักล่ำวอยู่บนขอ้สมมตฐิำนหลำยประกำรทีร่ะบุอยู่ในเอกสำรแนบ 3 

และอยู่ภำยใต้ควำมเสีย่งและควำมไม่แน่นอนบำงประกำร ซึง่อำจท ำใหผ้ลทีเ่กดิขึน้จรงิแตกต่ำงอย่ำงมนีัยส ำคญั

จำกทีป่ระมำณกำรไว ้ทัง้นี้ขอ้มูลในส่วนนี้ไม่ควรถูกพจิำรณำว่ำเป็นค ำรบัรอง ค ำรบัประกนั หรอืกำรคำดกำรณ์

ภำยใตส้มมตฐิำนทีถู่กต้องของผูจ้ดักำรกองทรสัต์ ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์ทีป่รกึษำทำงกำรเงนิ และไม่ควรถูก

พจิำรณำว่ำประมำณกำรดงักล่ำวจะบรรลุผลหรอืน่ำจะบรรลุผล เนื่ องจำกขอ้มูลดงักล่ำวจดัท ำบนสมมติฐำนใน

ช่วงเวลำทีจ่ดัท ำรำยงำนขอ้มลูทำงกำรเงนิตำมสถำนกำรณ์สมมตเิท่ำนัน้ 

รำยไดแ้ละเงนิจ่ำยใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทีแ่ทจ้รงิอำจจะแตกต่ำงจำกรำยไดแ้ละเงนิจ่ำยใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ที่

ปรำกฎในประมำณกำรของกองทรสัต ์นอกจำกนี้ประมำณกำรก ำไรและเงนิจ่ำยใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยของกองทรสัต์จะ

ไม่ไดร้บักำรปรบัปรุงส ำหรบัเหตุกำรณ์ใดๆทีเ่กดิขึน้ภำยหลงัวนัทีข่องเอกสำรฉบบันี้  

ข้อมูลในส่วนนี้อยู่บนสมมติฐำนหลำยประกำร ซึ่งแม้จะมีกำรระบุตัวเลข ซึ่งผู้จ ัดกำรกองทรัสต์ ผู้บริหำร

อสงัหำรมิทรพัย ์และทีป่รกึษำทำงกำรเงนิพจิำรณำเหน็ว่ำสมเหตุสมผล ณ วนัทีจ่ดัท ำรำยงำนขอ้มูลทำงกำรเงนิ

ตำมสถำนกำรณ์สมมติ แต่สมมติฐำนและกำรประมำณกำรอยู่ภำยใต้ควำมไม่แน่นอนและควำมเสีย่งทำงธุรกจิ 

เศรษฐกจิ กำรเมอืง และกำรแข่งขนัที่ส ำคญัจ ำนวนมำก ซึง่ผูจ้ดักำรกองทรสัต์ ผู้บรหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์และที่

ปรกึษำทำงกำรเงนิไม่สำมำรถควบคุมได ้อกีทัง้ยงัตัง้อยู่บนสมมตฐิำนเกีย่วกบักำรตดัสนิใจทำงธุรกจิในอนำคตที่

อำจเปลีย่นแปลงได ้ดงันัน้ผูจ้ดักำรกองทรสัต์ ผู้บรหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์และที่ปรกึษำทำงกำรเงนิจงึไม่สำมำรถ

รบัรองได้ว่ำประมำณกำรดงักล่ำวจะเกิดขึ้นจริง ข้อมูลทำงกำรเงินที่คำดกำรณ์ในเอกสำรฉบบันี้อำจมีควำม

แตกต่ำงจำกผลทีเ่กดิขึน้อย่ำงมนียัส ำคญั ผูล้งทุนควรระมดัระวงัในกำรใชข้อ้มลูประมำณกำรในสว่นนี้ 

ตารางงบก าไรขาดทุนตามสถานการณ์สมมติส าหรบังวด 12 เดือน 
 ตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2559 – 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2559 (หน่วย: ล้านบาท) 

รำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำร 947.23   
รำยไดอ้ื่น 136.77   
รายได้ขัน้ต้น 1,083.99   
ค่ำใชจ้่ำยทีเ่กีย่วกบักำรบรหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์ (228.07)  
รายได้สุทธิของอสงัหาริมทรพัย ์ 855.92   
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ดอกเบีย้รบั 1.12   
ค่าใช้จ่ายของกองทรสัตฯ์   
ค่ำธรรมเนียมผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์ (56.84)   
ค่ำธรรมเนียมกำรจดักำรกองทรสัต ์ (18.25)   
ค่ำธรรมเนียมทรสัตแีละผูเ้กบ็รกัษำทรพัยส์นิ (8.68)   
ค่ำธรรมเนียมนำยทะเบยีน (3.16)   
ค่ำใชจ้่ำยอื่นในกำรบรหิำรกองทรสัต์ (5.93)   
ค่ำใชจ้่ำยในกำรออกและเสนอขำยหน่วยทรสัตต์ดัจ ำหน่ำย (39.61)   
ตน้ทุนกำรเงนิ (84.94)   
รวมค่าใช้จ่าย (217.41)   
รายได้จากการลงทุนสทุธิ 639.63   
บวกกลบั ค่ำเช่ำพืน้ทีอ่ำคำรทีม่ไิดจ้่ำยเป็นเงนิสด* 5.98   
            สภำพคล่องสว่นเกนิทีเ่กดิจำกกำรตดัจ ำหน่ำยค่ำธรรมเนียมกำรกู*้* 9.59   
หกัออก รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำและบรกิำรทีม่ไิดร้บัช ำระเป็นเงนิสดจรงิ*** (1.08)  
ก าไรสุทธิท่ีอ้างอิงสถานะเงินสด 654.11   
บวกกลบั สภำพคล่องสว่นเกนิทีเ่กดิจำกกำรตดัจ ำหน่ำยค่ำใชจ้่ำย   
             ในกำรออกและเสนอขำยหน่วยทรสัต*์*** 39.61   
ประมาณการเงินสดสุทธิท่ีสามารถน ามาจา่ยประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทุน 693.72   

ประมาณการเงินสดสุทธิท่ีสามารถน ามาจา่ยผลประโยชน์ตอบแทนและเงินลด
ทุนต่อหน่วย (บาท)  

 

ประมาณการอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน (รอ้ยละ) 100 95 
-  ประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (บาท) 0.8028 0.7602 
-  เงนิลดทุนต่อหน่วยจากสภาพคล่องสว่นเกนิทีเ่กดิจากการตดัจ าหน่ายค่าใชจ้่ายใน
การออกและเสนอขายหน่วยทรสัต ์ )บาท(  0.0486 0.0486 
 0.8514 0.8088 

* ส่วนต่ำงเกดิจำกแนวทำงกำรลงบญัชซีึ่งจะรบัรูค้่ำเช่ำพื้นทีอ่ำคำรเป็นค่ำเช่ำเฉลีย่ตลอดสญัญำตำมวธิเีสน้ตรง ดงันัน้จงึมีควำมแตกต่ำง
จำกค่ำเช่ำทีต่อ้งจ่ำยจรงิในแต่ละช่วงเวลำ 
** ส่วนต่ำงเกดิจำกแนวทำงกำรลงบญัชซีึ่งจะรบัรู้ดอกเบี้ยจ่ำยดว้ยวธิกีำรอตัรำดอกเบี้ยที่แท้จรงิซึ่งคดิค ำนวณจำกอตัรำดอกเบี้ยตลอด
สญัญำเงนิกู ้ดงันัน้จงึมคีวำมแตกต่ำงจำกดอกเบีย้ทีต่อ้งจ่ำยจรงิในแต่ละช่วงเวลำ 
*** ส่วนต่ำงเกดิจำกแนวทำงกำรลงบญัชซีึ่งจะรบัรูร้ำยไดเ้ป็นค่ำเฉลีย่ของรำคำค่ำเช่ำตลอดสญัญำ ดงันัน้สญัญำเช่ำทีม่กีำรก ำหนดกำรปรบั
รำคำเช่ำในช่วงอำยุสญัญำเช่ำนัน้จะท ำใหเ้งนิสดทีไ่ดร้บัจำกค่ำเช่ำกบัรำยไดท้ีบ่นัทกึบญัชแีตกต่ำงกนั 
**** ภำยใต้กฎหมำยหลกัทรพัย์ กองทรสัต์ฯจะจ่ำยคืนสภำพคล่องส่วนเกินที่เกิดจำกกำรตดัจ ำหน่ำยค่ำใช้จ่ำยในกำรออกและเสนอขำย
หน่วยทรสัต์โดยท ำกำรลดเงนิทุน 

ประมำณกำรงบก ำไรขำดทุนตำมสถำนกำรณ์สมมตสิ ำหรบังวด 12 เดอืนตัง้แต่วนัที ่1 มกรำคม พ.ศ. 2559 – 31 
ธนัวำคม พ.ศ. 2559 ไดถู้กจดัเตรยีมขึน้โดยอำ้งองิสมมติฐำนทีส่ ำคญัตำมเอกสำรแนบ 3 ทีผู่้จดักำรกองทรสัต ์
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ผู้บริหำรอสงัหำริมทรพัย์ และที่ปรึกษำทำงกำรเงินพิจำรณำเห็นว่ำสมมติฐำนดงักล่ำวมีควำมเหมำะสมและ
สมเหตุสมผล ณ วนัทีไ่ดจ้ดัท ำรำยงำนตำมสถำนกำรณ์สมมต ิโดยขอ้สมมตฐิำนส ำคญัสำมำรถสรุปไดด้งัต่อไปนี้ 

(ก) รายได้ขัน้ต้น 

1) รำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำร 
 
กำรค ำนวณรำยได้ค่ำเช่ำและค่ำบรกิำรส ำหรบัช่วงเวลำประมำณ อำ้งองิจำกอตัรำกำรเช่ำพืน้ที่ตำมสญัญำเช่ำและ
บรกิำรที่มอียู่ ณ วนัที่ 30 มถุินำยน 2558  และสมมติฐำนแผนกำรปล่อยเช่ำพื้นที่ตำมประมำณกำรของผู้จดักำร
กองทรสัต์ ซึง่ประมำณกำรอตัรำกำรเช่ำพืน้ทีส่ ำหรบัช่วงเวลำประมำณกำรอำ้งองิจำกขอ้มูลในอดตี และขอ้มูลจำก  
ผูป้ระเมนิรำคำทรพัยส์นิ โดยมรีำยละเอยีดดงัต่อไปนี้ 

อสงัหาริมทรพัย ์ อตัราการเช่าพืน้ท่ี  
(รอ้ยละ) 

โครงกำรปำรค์ เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์– อำคำรส ำนกังำน   98 
โครงกำรปำรค์ เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์– พืน้ทีร่ำ้นคำ้  100 
โครงกำรปำรค์ เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์– พืน้ทีเ่กบ็ของ 98 
โครงกำรสำทร สแควร ์– อำคำรส ำนกังำน 97 

โครงกำรสำทร สแควร ์– พืน้ทีร่ำ้นคำ้ 100 

โครงกำรสำทร สแควร ์– พืน้ทีเ่กบ็ของ 100 

 
อตัรำค่ำเช่ำและค่ำบรกิำรใหม่ทีจ่ะเรยีกเกบ็ส ำหรบัสญัญำเช่ำและบรกิำรรำยใหม่และ/หรอืสญัญำเช่ำและบรกิำรทีม่ี
กำรต่ออำยุสญัญำจะพจิำรณำจำกปจัจยัต่ำงๆ อำทเิช่น อตัรำค่ำเช่ำและค่ำบรกิำรตำมสญัญำเดมิ ขอ้ก ำหนดอตัรำ
กำรปรบัค่ำเช่ำและค่ำบรกิำรในกรณีทีม่กีำรต่ออำยุของสญัญำเช่ำและบรกิำร (ถำ้ม)ี โดยเทยีบเคยีงไดก้บัรำคำตลำด 
เน่ืองจำกเป็นขอ้มลูทีอ่ำ้งองิจำกรำคำทีบ่รษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชำรเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ำกดั และบรษิทั แกรนด ์แอส
เซท แอดไวเซอรี ่จ ำกดั ใชใ้นกำรประเมนิมลูค่ำทรพัยส์นิตำมลกัษณะทีต่ัง้ของทรพัยส์นิ ณ ปีที ่1   

2) รำยไดอ้ื่น  
 

รำยไดอ้ื่นส ำหรบัโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์และโครงกำรสำทร สแควร ์ประกอบดว้ย ค่ำบรกิำรพืน้ทีจ่ดั
วำงตู้กดเงนิสดอตัโนมตั ิค่ำทีจ่อดรถ ค่ำวคิเตอรค์ลบั ค่ำบรกิำรสำธำรณูปโภค รำยไดอ้ื่น และค่ำบรกิำรอื่น โดยมี
สมมตฐิำน รำยละเอยีดดงัต่อไปนี้ 
 
ประเภทของรายได ้ สมมติฐาน 

โครงการปารค์เวนเชอร ์อีโคเพลก็ซ ์ โครงการสาทร สแควร ์
ค่ำบรกิำรพืน้ทีจ่ดัวำงตูก้ดเงนิสด
อตัโนมตั ิ

อตัรำกำรเตบิโตเฉลีย่รอ้ยละ 3 ต่อปี ไม่มกีำรประมำณกำรรำยได ้
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ประเภทของรายได ้ สมมติฐาน 
โครงการปารค์เวนเชอร ์อีโคเพลก็ซ ์ โครงการสาทร สแควร ์

ค่ำทีจ่อดรถ รอ้ยละ 4.65  
ของรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำร 

รอ้ยละ 3.00  
ของรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำร 

ค่ำวคิเตอรค์ลบั รอ้ยละ 2.70  
ของรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำร 

รอ้ยละ 1.40  
ของรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำร 

ค่ำบรกิำรสำธำรณูปโภค รอ้ยละ 8.20   
ของรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำร 

รอ้ยละ 6.00  
ของรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำร 

รำยไดอ้ื่น รอ้ยละ 1.60  
ของรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำร 

รอ้ยละ 2.00  
ของรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำร 

ค่ำบรกิำรอื่น ตำมอตัรำทีม่กีำรตกลงร่วมกนั  
 

สมมติฐำนดงักล่ำวอำ้งองิจำกขอ้มูลในอดตี  งบกำรเงนิ บรษิัท เลศิรฐักำร จ ำกดั และ บรษิัท นอรท์ สำธร เรยีลตี ้
จ ำกดั โดยรำยได้อื่นที่แสดงดงัตำรำงข้ำงต้นส ำหรบัโครงกำรปำร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ (ไม่รวมค่ำบริกำรอื่น) 
ส ำหรบัปี 2557 และ 2556 เท่ำกบั 47.1 ลำ้นบำท และ 40.1 ลำ้นบำทตำมล ำดบั และรำยไดอ้ื่นส ำหรบัโครงกำรสำทร 
สแควร ์ส ำหรบัปี 2557 และ 2556 เท่ำกบั 59.5 ลำ้นบำทและ 45.3 ลำ้นบำทตำมล ำดบั 

ค่ำบรกิำรอื่นอำ้งองิจำกจ ำนวนทีร่ะบุในสญัญำทีเ่กีย่วขอ้ง 
 

(ข) ค่าใช้จ่ายทีเ่กีย่วกบัการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ 

ค่ำใช้จ่ำยที่เกี่ยวกบักำรบรหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ประกอบด้วย ค่ำรกัษำควำมปลอดภยั ค่ำท ำควำมสะอำด ค่ำ
สำธำรณูปโภค ค่ำเช่ำพืน้ทีอ่ำคำรส ำหรบัโครงกำรปำร์คเวนเชอร์ อโีคเพลก็ซ์ และค่ำเช่ำช่วงทีด่นิส ำหรบั
โครงกำรสำทร สแควร์ และค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบักำรด ำเนินงำนของอสงัหำรมิทรพัยข์องกองทรสัต์ โดย
มสีมมตฐิำน รำยละเอยีดดงัต่อไปนี้ 

ประเภทของค่าใช้จา่ย สมมติฐาน 
โครงการปารค์เวนเชอร ์อีโคเพลก็ซ ์ โครงการสาทร สแควร ์

ค่ำรักษำควำมปลอดภัยและค่ำท ำ
ควำมสะอำด 

อตัรำกำรเตบิโตเฉลีย่รอ้ยละ 3 ต่อปี อตัรำกำรเตบิโตเฉลีย่รอ้ยละ 3 ต่อปี 

ค่ำสำธำรณูปโภค รอ้ยละ 9.20 ของรำยไดข้ ัน้ตน้ รอ้ยละ 11.70 ของรำยไดข้ ัน้ตน้ 
ค่ำเช่ำพืน้ทีอ่ำคำร / ค่ำเช่ำช่วงทีด่นิ  ตำมทีร่ะบุในสญัญำเช่ำพืน้ทีอ่ำคำร ตำมทีร่ะบุในสญัญำเช่ำช่วงทีด่นิ 
ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ  รอ้ยละ 1.30  ของรำยไดข้ ัน้ตน้ รอ้ยละ 1.35 ของรำยไดข้ ัน้ตน้ 
ค่ ำบริกำรระบบจอดรถ  (parking 
system) 

รอ้ยละ 1.00 ของรำยไดข้ ัน้ตน้ - 
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สมมติฐำนดงักล่ำวอ้ำงองิจำกขอ้มูลในอดตี  งบกำรเงนิ บรษิัท เลศิรฐักำร จ ำกดั และ บรษิัท นอร์ท สำธร 
เรยีลตี้ จ ำกดั โดยค่ำใช้จ่ำยที่เกี่ยวกบักำรบรหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ส ำหรบัโครงกำรปำร์คเวนเชอร์ อโีคเพลก็ซ์ 
(ไม่รวมค่ำเช่ำพื้นที่อำคำร) ส ำหรบัปี 2557 และ 2556 เท่ำกบั 50.5 ล้ำนบำท และ 48.6 ล้ำนบำทตำมล ำดบั 
และค่ำใช้จ่ำยที่เกี่ยวกบักำรบรหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ส ำหรบัโครงกำรสำทร สแควร์ (ไม่รวมค่ำเช่ำช่วงที่ดนิ)  
ส ำหรบัปี 2557 และ 2556 เท่ำกบั 88.3 ล้ำนบำทและ 72.9 ล้ำนบำทตำมล ำดบั 

ค่ำเช่ำพื้นที่อำคำร และค่ำเช่ำช่วงที่ดนิอ้ำงองิจำกจ ำนวนที่ระบุในสญัญำเช่ำพื้นที่อำคำร และสญัญำเช่ำช่วง
ที่ดนิ 

(ค) ต้นทุนการเงิน 

กองทรสัต์มแีผนกำรกู้ยมืเงนิเพื่อกำรลงทุนในทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์จะเขำ้ลงทุนครัง้แรก วนัที่ 1 มกรำคม 2559 
เป็นจ ำนวนเงนิไม่เกนิ 2,000 ลำ้นบำท และไม่มกีำรจ่ำยคนืเงนิตน้ในช่วงเวลำประมำณกำรวนัที ่1 มกรำคม 2559 
ถงึวนัที ่31 ธนัวำคม 2559 ทัง้นี้สมมตฐิำนทีใ่ชใ้นกำรประมำณกำรในสว่นของเงนิกูด้งักล่ำวไดอ้ำ้งองิตำมขอ้เสนอ
เบือ้งตน้ทีก่องทรสัตไ์ดร้บัจำกสถำบนักำรเงนิแหง่หนึ่ง ซึง่มรีะยะเวลำกำรกูย้มื 5 ปี อตัรำดอกเบีย้อำ้งองิตำมอตัรำ
ดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) โดยอตัรำดอกเบีย้ในปีที่ 1 จะไม่เกนิ MLR (Minimum Loan Rate) ลบ
ร้อยละ 1.5 และในกำรรบัรู้ดอกเบี้ยจ่ำยนัน้จะค ำนวณด้วยวธิอีตัรำดอกเบี้ยที่แท้จริงในประมำณกำรงบก ำไร
ขำดทุน (ซึง่ประมำณกำรอตัรำดอกเบีย้ทีแ่ทจ้รงิไวท้ีร่อ้ยละ 4.23 ต่อปี) และไม่เรยีกเกบ็ค่ำธรรมเนียมในกำรกูย้มื
เงนิ 

อย่ำงไรกต็ำมผูล้งทุนควรพจิำรณำสมมตฐิำน รวมทัง้ประมำณกำรก ำไรขำดทุนตำมสถำนกำรณ์สมมตทิีแ่สดงไวใ้น
เอกสำรแนบ 3 และพิจำรณำข้อสมมติฐำนดงักล่ำวตลอดจนขอ้มูลทำงกำรเงินตำมสถำนกำรณ์สมมติ โดยใช้
วจิำรณญำณของตนเองอย่ำงถีถ่ว้นเกีย่วกบัผลกำรด ำเนินงำนในอนำคตของกองทรสัต์ 

การวิเคราะหค์วามผนัผวน (Sensitivity Analysis) 
ประมาณการอตัราเงินจ่าย (Projected Distribution Yield) ประจ างวด  

1 มกราคม 2559 – 31 ธนัวาคม 2559 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) (ล้านหน่วย) (ล้านบาท) (ล้านบาท) (%) 

(1) (2) (3) = (1) x (2) (4) (5) = (4) / (3) 
10.0 814,806,712 8,148 659.04 - 693.72 8.09% - 8.52% 

ผูล้งทุนควรระมดัระวงัว่ำเหตุกำรณ์ในอนำคตไม่สำมำรถคำดกำรณ์ไดอ้ย่ำงชดัเจนและตวัเลขทีป่ระมำณกำรไวใ้น
งบก ำไรขำดทุนตำมสถำนกำรณ์สมมติอำจแตกต่ำงจำกที่จะเกดิขึน้จรงิ และเพื่อให้ผู้ลงทุนสำมำรถประเมนิผล



หน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยโ์กลเดน้เวนเจอร ์

Golden Ventures Leasehold Real Estate Investment Trust (GVREIT) 
 

สว่นที ่2-4 หน้ำ 15 จำก 18 

กระทบต่อประมำณกำรอตัรำเงนิจ่ำยประจ ำงวด ตัง้แต่วนัที่ 1 มกรำคม พ.ศ . 2559 ถงึวนัที ่31 ธนัวำคม พ.ศ. 
2559 ของกองทรัสต์ จำกกำรเปลี่ยนแปลงของสมมติฐำนที่ส ำคัญที่เกี่ยวข้องกับกำรด ำเนินงำนของ
อสงัหำรมิทรพัยท์ีก่องทรสัต์ลงทุน ทีป่รกึษำทำงกำรเงนิไดท้ ำกำรวเิครำะหค์วำมผนัผวน (Sensitivity Analysis) 
ของประมำณกำรเงินสดสุทธิที่สำมำรถน ำมำจ่ำยผลประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทุนต่อหน่วยในช่วงเวลำที่
ประมำณกำร ซึง่อตัรำเงนิจ่ำยค ำนวณมำจำกกำรจ่ำยผลตอบแทนในอตัรำร้อยละ 95 - 100 ของเงนิสดสุทธทิี่
สำมำรถน ำมำจ่ำยประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุน โดยพจิำรณำปจัจยัหลกัที่ส่งผลกระทบอย่ำงมนีัยส ำคญัต่อ
ประมำณกำรรำยไดส้ทุธทิีส่ำมำรถน ำมำจ่ำยประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต ์ไดแ้ก่ 

1. อตัรำค่ำเช่ำเฉลีย่ 
2. อตัรำกำรเช่ำพืน้ทีข่องผูเ้ช่ำ 
3. ค่ำใชจ้่ำยเกีย่วกบักำรจดักำรอสงัหำรมิทรพัย ์
 
กำรวเิครำะหค์วำมผนัผวนนัน้มวีตัถุประสงคเ์พื่อแสดงกำรค ำนวณถงึผลกระทบของผลประกอบกำรของกองทรสัต์
ทีอ่ำจเกดิขึน้จำกสมมตฐิำนส ำคญัทีแ่ปรเปลี่ยนไปจำกกรณีฐำนเท่ำนัน้ ควำมแตกต่ำงระหว่ำงผลประกอบกำรที่
เกดิขึน้จรงิ และผลประกอบกำรทีแ่สดงในประมำณกำรงบก ำไรขำดทุนตำมสมมตฐิำนอำจแตกต่ำงไปจำกช่วงกำร
เปลีย่นแปลงทีก่ ำหนดไวใ้นรำยกำรวเิครำะหค์วำมผนัผวนนี้ได ้

อตัราค่าเช่าเฉล่ีย 

ตำมขอ้มลูทำงกำรเงนิสมมตฐิำนปีพ.ศ. 2559 ก ำหนดกรณีฐำน (Base Case) ของอตัรำค่ำเช่ำเฉลีย่ไวท้ี ่930 บำท
ต่อตำรำงเมตรต่อเดอืนส ำหรบัโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์และ 790 บำทต่อตำรำงเมตรต่อเดอืนส ำหรบั
โครงกำรสำทร สแควร ์โดยสมมตฐิำนพจิำรณำจำกปจัจยัต่ำงๆ อำทเิช่น อตัรำค่ำเช่ำและค่ำบรกิำรตำมสญัญำเดมิ 
ขอ้ก ำหนดอตัรำกำรปรบัค่ำเช่ำและค่ำบรกิำรในกรณีทีม่กีำรต่ออำยุของสญัญำเช่ำและบรกิำร (ถำ้ม)ี ซึง่เทยีบเคยีง
ได้กบัรำคำตลำด เนื่องจำกเป็นขอ้มูลที่อ้ำงองิจำกรำคำที่ผู้ประเมนิอสิระใช้ในกำรประเมนิมูลค่ำทรพัย์สนิ ทัง้นี้ 
กำรวเิครำะหค์วำมผนัผวนส ำหรบัอตัรำค่ำเช่ำเฉลีย่สงูสุดทีเ่ป็นไปได ้(Best Case) และส ำหรบัอตัรำค่ำเช่ำเฉลีย่
ต ่ำสดุทีเ่ป็นไปได ้(Worst Case) เป็นดงันี้ 

- Best Case:  อตัรำค่ำเช่ำเฉลีย่ในกำรหำผู้เช่ำรำยใหม่ในส่วนส ำนักงำนสงูกว่ำกรณีฐำน 50 บำทต่อตำรำง
เมตรต่อเดอืน 

- Worst Case: อตัรำค่ำเช่ำเฉลี่ยในกำรหำผู้เช่ำรำยใหม่ในส่วนส ำนักงำต ่ำกว่ำกรณีฐำน 50 บำทต่อตำรำง
เมตรต่อเดอืน 

โดยกำรปรบัอตัรำค่ำเช่ำส ำหรบักำรวิเครำะห์ควำมผนัผวนจำกกรณีฐำน 50 บำทต่อตำรำงเมตรต่อเดือนนัน้ 
อ้ำงอิงจำกกำรเปลี่ยนแปลงอตัรำค่ำเช่ำอำคำรส ำนักงำนเกรดเอย่ำนศูนย์กลำงธุรกิจในกรุงเทพฯในช่วง 3 ปี 
ทีผ่่ำนมำ ซึง่มกีำรปรบัขึน้ค่ำเช่ำเฉลีย่รอ้ยละ 6 ต่อปี (ทีม่ำ: ฝำ่ยวจิยัและทีป่รกึษำกำรพฒันำโครงกำร บรษิทั ไนท์
แฟรงค ์ชำรเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ำกดั) โดยผลจำกกำรวเิครำะหค์วำมผนัผวนของประมำณกำรอตัรำเงนิจ่ำยแก่ผู้
ถอืหน่วยทรสัตต์ัง้แต่ 1 มกรำคม พ.ศ. 2559 ถงึวนัที ่31 ธนัวำคม พ.ศ. 2559 ทีร่ำคำเสนอขำยหน่วยทรสัต์ที ่10 
บำทต่อหน่วย จำกกำรผนัผวนของอตัรำค่ำเช่ำเฉลีย่ สำมำรถสรุปไดด้งันี้ 
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กรณี 
อตัราเงินส่วนแบ่งก าไร
สุทธิต่อปี (รอ้ยละ) 

อตัราเงินคืนทุนเฉล่ียต่อปี 
(รอ้ยละ) 

อตัราเงินท่ีจ่ายแก่ผูถื้อ
หน่วยทรสัตต่์อปี  

(รอ้ยละ) 
Best Case 7.68 - 8.11 

0.49 
8.17 - 8.60 

Base Case 7.60 - 8.03 8.09 - 8.52 
Worst Case 7.53 - 7.95 8.02 - 8.44 

อตัราการเช่าพืน้ท่ีส านักงานของผูเ้ช่า 

ตำมขอ้มูลทำงกำรเงนิสมมตฐิำนปีพ.ศ. 2559 ก ำหนดกรณีฐำน (Base Case) ของอตัรำกำรเช่ำพืน้ทีส่ ำนักงำน
ของผู้ เ ช่ ำส ำหรับ โครงกำรปำร์ค เวน เชอร์  อี โค เพล็กซ์อยู่ ที่ ร้ อยละ  98.0 ส ำหรับ โครงกำรสำทร  
สแควร์อยู่ที่ร้อยละ 97.0 อ้ำงองิจำกอตัรำกำรเช่ำในปจัจุบนั โดยทัง้สองโครงกำรเป็นโครงกำรที่มศีกัยภำพสูง 
ตัง้อยู่ใจกลำงของกรุงเทพมหำนครจงึท ำใหด้งึดูดผูเ้ช่ำไดด้ ีทัง้นี้ กำรวเิครำะหค์วำมผนัผวนส ำหรบัอตัรำกำรเช่ำ
พืน้ทีส่ ำนักงำนสงูสุดทีเ่ป็นไปได ้(Best Case) และส ำหรบัอตัรำกำรเช่ำพืน้ทีส่ ำนักงำนต ่ำสุดทีเ่ป็นไปได ้(Worst 
Case) เป็นดงันี้ 

- Best Case:  อตัรำกำรเช่ำพืน้ทีส่ ำนกังำนสงูกว่ำกรณีฐำนรอ้ยละ 2.0 
- Worst Case: อตัรำกำรเช่ำพืน้ทีส่ ำนกังำนต ่ำกว่ำกรณีฐำนรอ้ยละ 3.0 

กำรปรบัอตัรำกำรเช่ำกรณี Best case ส ำหรบักำรวเิครำะหค์วำมผนัผวนนัน้อำ้งองิจำกกำรเปลีย่นแปลงอตัรำกำร
เช่ำอำคำรส ำนกังำนเกรดเอย่ำนศูนยก์ลำงธุรกจิในช่วง 3 ปีทีผ่่ำนมำทีม่อีตัรำกำรเช่ำปรบัขึน้ เฉลีย่รอ้ยละ 2 ต่อปี 
ในขณะที ่กรณี worst case ทีม่กีำรปรบัอตัรำกำรเช่ำลงมำรอ้ยละ 3.0 นัน้อำ้งองิอตัรำกำรเช่ำเฉลี่ยของอำคำร
ส ำนักงำนเกรดเอย่ำนศูนย์กลำงธุรกิจ ณ วันที่ 30 มิถุนำยน 2558  (ที่มำ: ฝ่ำยวิจยัและที่ปรึกษำกำรพัฒนำ
โครงกำร บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชำรเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ำกดั)  โดยผลจำกกำรวเิครำะหค์วำมผนัผวนของประมำณ
กำรอตัรำเงนิจ่ำยแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตต์ัง้แต่ 1 มกรำคม พ.ศ. 2559 ถงึวนัที ่31 ธนัวำคม พ.ศ. 2559 ทีร่ำคำเสนอ
ขำยหน่วยทรสัตท์ี ่10 บำทต่อหน่วย จำกกำรผนัผวนของอตัรำกำรเช่ำพืน้ทีส่ ำนกังำน สำมำรถสรุปไดด้งันี้ 

กรณี 
อตัราเงินส่วนแบ่งก าไร
สุทธิต่อปี (รอ้ยละ) 

อตัราเงินคืนทุนเฉล่ียต่อปี 
(รอ้ยละ) 

อตัราเงินท่ีจ่ายแก่ผูถื้อ
หน่วยทรสัตต่์อปี  

(รอ้ยละ) 
Best Case 7.82 - 8.25 

0.49 
8.31 - 8.74 

Base Case 7.60 - 8.03 8.09 - 8.52 
Worst Case 7.28 - 7.69 7.77 - 8.18 

ค่าใช้จ่ายเก่ียวกบัการจดัการอสงัหาริมทรพัย ์

ตำมขอ้มูลทำงกำรเงนิสมมตฐิำนปีพ.ศ. 2559 ก ำหนดกรณีฐำน (Base Case) ของค่ำใชจ้่ำยเกีย่วกบักำรจดักำร
อสงัหำรมิทรพัยท์ีป่ระมำณ 228 ลำ้นบำท ซึ่งค่ำใชจ้่ำยดงักล่ำวประกอบไปดว้ย ค่ำบรกิำรรกัษำควำมปลอดภยั 
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ค่ำบรกิำรดแูลรกัษำท ำควำมสะอำด ค่ำสำธำรณูปโภค ค่ำระบบทีจ่อดรถ ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ ค่ำเช่ำพืน้ทีอ่ำคำร และค่ำ
เช่ำช่วงทีด่นิ พจิำรณำตำมขอ้มูลในอดตีซึง่ไดร้บักำรตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชี ทัง้นี้ กำรวเิครำะหค์วำมผนัผวน
ส ำหรบัค่ำใชจ้่ำยเกีย่วกบักำรจดักำรอสงัหำรมิทรพัยจ์ะไม่รวมถงึควำมผนัผวนของค่ำเช่ำพืน้ทีอ่ำคำร และค่ำเช่ำ
ช่วงที่ดิน เนื่องจำกเป็นค่ำใช้จ่ำยที่ระบุเป็นตัวเลขที่แน่นอนตำมสญัญำเช่ำ โดยค่ำใช้จ่ำยเกี่ยวกบักำรจดักำร
อสงัหำรมิทรพัยต์ ่ำสุดทีเ่ป็นไปได ้(Best Case) และส ำหรบัค่ำใชจ้่ำยเกีย่วกบักำรจดักำรอสงัหำรมิทรพัยส์ูงสุดที่
เป็นไปได ้(Worst Case) เป็นดงันี้ 

- Best Case:  ค่ำใชจ้่ำยเกีย่วกบักำรจดักำรอสงัหำรมิทรพัยต์ ่ำกว่ำกรณีฐำนรอ้ยละ 3.0 
- Worst Case: ค่ำใชจ้่ำยเกีย่วกบักำรจดักำรอสงัหำรมิทรพัยส์งูกว่ำกรณีฐำนรอ้ยละ 3.0 

กำรปรบัค่ำใชจ้่ำยเกีย่วกบักำรจดักำรอสงัหำรมิทรพัย์ส ำหรบักำรวเิครำะห์ควำมผนัผวนนัน้อำ้งองิจำกอตัรำเงนิ
เฟ้อ ซึง่คำดว่ำค่ำใชจ้่ำยจะเปลีย่นแปลงตำมอตัรำดงักล่ำว ผลจำกกำรวเิครำะหค์วำมผนัผวนของประมำณกำร
อตัรำเงนิจ่ำยแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตต์ัง้แต่ 1 มกรำคม พ.ศ. 2559 ถงึวนัที ่31 ธนัวำคม พ.ศ. 2559 ทีร่ำคำเสนอขำย
หน่วยทรสัตท์ี ่10 บำทต่อหน่วย จำกกำรผนัผวนของค่ำใชจ้่ำยเกีย่วกบักำรจดักำรอสงัหำรมิทรพัย ์สำมำรถสรุปได้
ดงันี้ 

กรณี 
อตัราเงินส่วนแบ่งก าไร
สุทธิต่อปี (รอ้ยละ) 

อตัราเงินคืนทุนเฉล่ียต่อปี 
(รอ้ยละ) 

อตัราเงินท่ีจ่ายแก่ผูถื้อ
หน่วยทรสัตต่์อปี  

(รอ้ยละ) 
Best Case 7.66 - 8.09 

0.49 
8.15 - 8.58 

Base Case 7.60 - 8.03 8.09 - 8.52 
Worst Case 7.54 - 7.97 8.03-  8.46 

การวิเคราะหค์วามผนัผวนของทุกปัจจยัท่ีได้กล่าวมา 

Best Case:  (1) อตัรำค่ำเช่ำเฉลีย่ในกำรหำผูเ้ช่ำรำยใหมใ่นสว่นส ำนกังำนสงูกว่ำกรณีฐำน 50 บำทต่อตำรำง
เมตรต่อเดอืน 
(2) อตัรำกำรเช่ำพืน้ทีส่ ำนกังำนสงูกว่ำกรณีฐำนรอ้ยละ 2.0 
(3) ค่ำใชจ้่ำยเกีย่วกบักำรจดักำรอสงัหำรมิทรพัยต์ ่ำกว่ำกรณีฐำนรอ้ยละ 3.0 

Base Case:  (1) อตัรำค่ำเช่ำเฉลีย่ในกำรหำผูเ้ช่ำรำยใหมใ่นสว่นส ำนกังำนของโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีค
เพลก็ซ ์930 บำทต่อตำรำงเมตรต่อเดอืน     
อตัรำค่ำเช่ำเฉลีย่ในกำรหำผูเ้ช่ำรำยใหมใ่นสว่นส ำนกังำนของโครงกำรสำทร สแควร ์790 บำท
ต่อตำรำงเมตรต่อเดอืน 
(2) อตัรำกำรเช่ำพืน้ทีส่ ำนกังำนโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซอ์ยู่ทีร่อ้ยละ 98.0 
อตัรำกำรเช่ำพืน้ทีส่ ำนกังำนโครงกำรสำทร สแควรอ์ยูท่ีร่อ้ยละ 97.0  
(3) ค่ำใชจ้่ำยเกีย่วกบักำรจดักำรอสงัหำรมิทรพัยป์ระมำณ 228 ลำ้นบำท 
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Worst Case: (1) อตัรำค่ำเช่ำเฉลีย่ในกำรหำผูเ้ช่ำรำยใหมใ่นสว่นส ำนกังำนต ่ำกว่ำกรณีฐำน 50 บำทต่อ
ตำรำงเมตรต่อเดอืน 
(2) อตัรำกำรเช่ำพืน้ทีส่ ำนกังำนต ่ำกว่ำกรณีฐำนรอ้ยละ 3.0 
(3) ค่ำใชจ้่ำยเกีย่วกบักำรจดักำรอสงัหำรมิทรพัยส์งูกว่ำกรณีฐำนรอ้ยละ 3.0 

ผลจำกกำรวเิครำะหค์วำมผนัผวนของประมำณกำรอตัรำเงนิจ่ำยแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตต์ัง้แต่ 1 มกรำคม พ.ศ. 2559 
ถงึวนัที ่31 ธนัวำคม พ.ศ. 2559 ทีร่ำคำเสนอขำยหน่วยทรสัตท์ี ่10 บำทต่อหน่วย จำกกำรผนัผวนของทุกปจัจยัที่
กล่ำวมำ สำมำรถสรุปไดด้งันี้ 

กรณี 
อตัราเงินส่วนแบ่งก าไร
สุทธิต่อปี (รอ้ยละ) 

อตัราเงินคืนทุนเฉล่ียต่อปี 
(รอ้ยละ) 

อตัราเงินท่ีจ่ายแก่ผูถื้อ
หน่วยทรสัตต่์อปี  

(รอ้ยละ) 
Best Case 7.96 - 8.41 

0.49 
8.45 - 8.90 

Base Case 7.60 - 8.03 8.09 - 8.52 
Worst Case 7.17 - 7.57 7.66 - 8.06 

4.9 การรบัประกนัรายได้ 

กองทรสัตไ์มม่กีำรรบัประกนัรำยไดข้องกองทรสัต ์
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5. รายการระหว่างกนั 

ในกำรดแูลและจดักำรกองทรสัตซ์ึง่รวมถงึกำรบรหิำรกำรลงทุนและจดัหำผลประโยชน์จำกทรพัยส์นิของกองทรสัต์  รวมทัง้ 
กำรควบคุมกำรปฏบิตัิหน้ำที่ของผู้บรหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ แม้ว่ำผู้จดักำรกองทรสัต์จะมนีโยบำยที่จะหลกีเลี่ยงกำรท ำ
รำยกำรทีเ่กีย่วโยงกนัทีอ่ำจก่อใหเ้กดิควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน์ แต่กองทรสัต์อำจจะยงัมกีำรท ำรำยกำรระหว่ำงกนักบั
บุคคลทีอ่ำจก่อใหเ้กดิควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน์ มสี่วนไดส้่วนเสยี หรอือำจมคีวำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน์ในอนำคต 
ตำมประกำศของคณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย โดยรำยกำร
ระหว่ำงกนัดงักล่ำวเป็นรำยกำรทีม่คีวำมจ ำเป็นและเป็นไปเพื่อประโยชน์ของกองทรสัต์ 

ทัง้นี้ รำยกำรระหว่ำงกนัทีอ่ำจก่อใหเ้กดิควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน์ทีอ่ำจเกดิขึน้นัน้ ผูจ้ดักำรกองทรสัต์จะดูแลใหก้ำรเขำ้
ท ำรำยกำรระหว่ำงกนัดงักล่ำวเป็นไปอย่ำงสมเหตุผล และมกีำรปฏบิตัติำมสญัญำก่อตัง้ทรสัต์ กฎหมำยว่ำดว้ยหลกัทรพัย์
และตลำดหลกัทรพัย์ ขอ้ก ำหนดของตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และประกำศของส ำนักงำน ก.ล.ต. เกีย่วกบักำร
เปิดเผยขอ้มูลและกำรปฏบิตักิำรในรำยกำรที่เกีย่วโยงกนัและกำรไดม้ำหรอืจ ำหน่ำยไปซึ่งทรพัยส์นิ รวมทัง้ ปฏบิตัติำม
มำตรฐำนกำรบญัชทีีก่ำหนดโดยสมำคมนกับญัชแีละผูส้อบบญัชรีบัอนุญำตแห่งประเทศไทย 
 

5.1 รายการระหว่างกันระหว่างกองทรสัต์กับผู้จ ัดการกองทรสัต์และบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จ ัดการ

กองทรสัต ์

5.1.1 รายละเอียดธรุกรรม 

หลงัจำกที่กองทรสัต์เข้ำลงทุนในทรพัย์สนิที่ลงทุนครัง้แรก (ซึ่งประกอบด้วยโครงกำรปำร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ และ

โครงกำรสำทร สแควร์) คำดว่ำจะมีรำยกำรระหว่ำงกนัระหว่ำงกองทรสัต์ เลศิรฐักำรและนอร์ท สำธร เรียลตี้ ซึ่งเป็น 

นิตบิุคคลทีม่คีวำมสมัพนัธก์บัผูจ้ดักำรกองทรสัต ์และมคีวำมเกีย่วขอ้งกบักองทรสัต์เกดิขึน้อย่ำงต่อเนื่อง นอกจำกนี้ นอรท์  

สำธร เรยีลตีย้งัท ำหน้ำทีผู่บ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์(Property Manager) ของกองทรสัตอ์กีดว้ย  

(1) ทรสัตซีึง่กระท ำในนำมของกองทรสัต์จะแต่งตัง้ บรษิัทฯ เป็นผูจ้ดักำรกองทรสัต์ของกองทรสัต์ (REIT Manager) 

โดยบรษิทัฯ เป็นบุคคลที่อำจมคีวำมขดัแย้งกบักองทรสัต์ ตำมประกำศ สช. 29/2555 ทัง้นี้รำยละเอยีดกำรท ำ

ธุรกรรมแต่งตัง้ผูจ้ดักำรกองทรสัตส์ำมำรถสรุปไดด้งันี้ 
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รายละเอียดการท าธรุกรรมแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

นิติบุคคล/บริษทั ท่ีอาจมีความ

ขดัแย้ง 

บรษิทั ยนูิเวนเจอร ์รที แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 

ความสมัพนัธ ์ จะไดร้บักำรแต่งตัง้เป็นผู้จดักำรกองทรสัต์ซึง่ถูกก ำหนดให้เป็นบุคคลทีอ่ำจมี

ควำมขดัแยง้กบักองทรสัตต์ำมประกำศ สช. 29/2555 

ลักษณะของรายการระหว่าง

กนั 

ทรัสตีซึ่งกระท ำในนำมของกองทรัสต์จะแต่งตัง้ บริษัทฯ เป็นผู้จ ัดกำร

กองทรสัต ์(REIT Manager) ของกองทรสัต ์

เง่ือนไขนโยบายราคา บริษัทฯ จะเรียกเก็บค่ำธรรมเนียมผู้จดักำรกองทรสัต์จำกกองทรสัต์ ซึ่งจะ

ประกอบไปดว้ย 

1. ค่ำธรรมเนียมพืน้ฐำน (Base Fee) ทีจ่ะเป็นไปตำมทีส่ญัญำแต่งตัง้

ผูจ้ดักำรกองทรสัตโ์ดยจะมกีำรก ำหนดอตัรำขัน้ต ่ำแต่คำดว่ำจะเรยีก

เกบ็ไม่เกนิ 0.3% ต่อปีของมูลค่ำทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต์ โดยมี

อตัรำขัน้ต ่ำก ำหนดไวท้ี ่12 ลำ้นบำท  

2. ค่ำธรรมเนียมผนัแปร (Variable Fee) ที่คำดว่ำจะเรยีกเกบ็ไม่เกนิ 

2% ของรำยไดจ้ำกกำรลงทุนสุทธ ิแต่ไม่เกนิ 0.5% มูลค่ำทรพัยส์นิ

สุทธขิองกองทรสัต์ (NAV) ณ วนัทีก่องทรสัต์เขำ้ลงทุนในทรพัยส์นิ

หลกัครัง้แรก หรอื NAV ณ วนัทีก่องทรสัต์เขำ้ลงทุนในทรพัยส์นิ

หลกัครัง้แรกบวกดว้ย NAV ของทรพัยส์นิหลกัส่วนเพิม่ทุน ณ วนัที่

กองกองทรสัต์เขำ้ลงทุนเพิม่เตมิ (ถ้ำม)ี 

3. ค่ำธรรมเนียมในกำรไดม้ำซึง่ทรพัยส์นิของกองทรสัต์ ซึง่คำดว่ำจะ

เรยีกเกบ็ไม่เกนิ 1.0% ของมูลค่ำทรพัย์สนิไดม้ำ โดยไม่รวมถึง

ทรพัย์สนิหลกัที่ลงทุนครัง้แรก และทรพัย์สนิที่กองทรสัต์ได้มำจำก

เลศิรฐักำร นอร์ท สำธร เรยีลตี้ หรอืบุคคลที่เกี่ยวโยงกนัของเลศิรฐั

กำร หรอืนอรท์ สำธร เรยีลตี ้

4. ค่ำธรรมเนียมในกำรจ ำหน่ำยไปซึง่ทรพัยส์นิของกองทรสัต์ซึง่คำด

ว่ำจะเรยีกเกบ็ไม่เกนิ 1.0% ของมูลค่ำทีต่ ่ำกว่ำระหว่ำงทรพัยส์นิที่

จ ำหน่ำยไปของกองทรสัต์ และรำคำประเมนิทีจ่ดัท ำโดยผูป้ระเมนิ

รำคำ โดยไม่รวมถงึกำรจ ำหน่ำยใหแ้ก่เลศิรฐักำร นอรท์ สำธร 

เรยีลตี้ หรอืบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัของเลศิรฐักำร หรอืนอรท์ สำธร 
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หมายเหต:ุ 1: ค่ำธรรมเนียมของผูจ้ดักำรกองทุนของกองทุนรวมอสงัหำรมิทรพัย์ประเภทสทิธกิำรเช่ำในประเทศทีอ่ยู่ในอุตสำหกรรม

เดยีวกนั (กองทุนรวมสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัย ์CPN คอมเมอรเ์ชยีล โกรท กองทุนรวมสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยไ์พรม์ออฟฟิศ 

เรยีลตี้ 

ความเหน็ด้านราคา โครงสร้ำงของค่ำธรรมเนียมผู้จ ัดกำรกองทรัสต์นัน้เป็นไปตำมปกติของ

กองทรสัต์ที่จดทะเบยีนในตลำดหลกัทรพัย์ในปจัจุบนั โดยค่ำธรรมเนียมใน

สว่นอตัรำพืน้ฐำนและสว่นสะทอ้นผลกำรบรหิำรจดักำรกองทรสัต์ของผูจ้ดักำร

กองทรสัตน์ัน้สะทอ้นค่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำรกองทรสัต์ตำมปกตทิีเ่กดิขึน้ และ

เป็นกำรสร้ำงแรงจูงใจให้ผู้จดักำรกองทรสัต์บรหิำรจดักำรกองทรสัต์อย่ำงมี

ประสทิธภิำพ 

ทีป่รกึษำทำงกำรเงนิไดเ้ปรยีบเทยีบค่ำธรรมเนียมผูจ้ดักำรกองทรสัต์ที ่บรษิทั

ฯ จะไดร้บักบัค่ำธรรมเนียมผู้จดักำรกองทุนของกองทุนรวมอสงัหำรมิทรพัย์

ประเภทสิทธิกำรเช่ำที่อยู่ในอุตสำหกรรมเดียวกันในประเทศไทย และ

ค่ ำธรรมเนียมของผู้ จ ัดกำรกองทรัสต์ของทรัสต์ เพื่ อกำรลงทุนใน

อสงัหำริมทรัพย์ที่มีทรัพย์สินประเภทสิทธิกำรเช่ำอื่นในประเทศ ซึ่งจำก

กำรศกึษำพบว่ำำรอตัรำพืน้ฐำนและค่ำธรรมเนียมผนัแปร สำมำรถเทยีบเคยีง

ได้กบัอตัรำกำรเรยีกเกบ็ของกองทุนรวมอสงัหำรมิทรพัย์ (มีอตัรำกำรเรยีก

เกบ็อยู่ในช่วงเท่ำกบัรอ้ยละ 0.09 - รอ้ยละ 0.98 ต่อปีของมูลค่ำทรพัยส์นิสุทธ ิ

ตำมรำยละเอียดในหมำยเหตุ 1 ใต้ตำรำง) และทรสัต์เพื่อกำรลงทุนใน

อสงัหำรมิทรพัยท์ี่น ำมำเปรยีบเทยีบ (มีอตัรำที่คำดว่ำจะเรยีกเกบ็อยู่ในช่วง

เท่ำกบัรอ้ยละ 0.25 ต่อปีของรำคำทุน และรอ้ยละ 2 ต่อปีของมูลค่ำทรพัยส์นิ

สทุธ ิตำมรำยละเอยีดในหมำยเหตุ 2 ใตต้ำรำง) 

ในส่วนค่ำธรรมเนียมในกำรไดม้ำหรอืจ ำหน่ำยไปซึ่งทรพัย์สนิของกองทรสัต์

นัน้เทยีบเคยีงไดก้บัค่ำธรรมเนียมผูจ้ดักำรกองทรสัต์ของทรสัต์เพื่อกำรลงทุน

ในอสงัหำรมิทรพัยท์ีม่ทีรพัยส์นิประเภทสทิธกิำรเช่ำอื่นในประเทศไทยทีม่กีำร

ก ำหนดค่ำธรรมเนียมดงักล่ำว โดยมีอตัรำทีค่ำดว่ำจะเรยีกเกบ็กรณีไดม้ำอยู่

ในช่วงเท่ำกบัรอ้ยละ 0.75 ถงึรอ้ยละ 5.00 ของมูลค่ำทรพัยส์นิทีไ่ด้มำ และ

กรณีจ ำหน่ำยไปอยู่ในช่วงเท่ำกบัร้อยละ 0.50 ถึงร้อยละ 5.00 ของมูลค่ำ

ทรพัย์สนิที่จ ำหน่ำยไป (รำยละเอยีดตำมหมำยเหตุ 3. ใต้ตำรำง) โดยกำร

ก ำหนดค่ำธรรมเนียมดงักล่ำวยงัเป็นกำรสรำ้งแรงจูงใจใหผู้จ้ดักำรกองทรสัต์

ในกำรแสวงหำรำยได้และจัดหำทรัพย์สินเพิ่มเติมเพื่อกำรเติบโตของ

กองทรสัต ์
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กองทุนรวมสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยค์วอลติี้ เฮำ้ส ์และกองทุนรวมสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัย์ ซ.ีพ.ีทำวเวอร์ โกรท) มอีตัรำกำร

เรยีกเกบ็อยู่ในช่วงเท่ำกบัรอ้ยละ 0.09 - รอ้ยละ 0.98 ต่อปีของมลูค่ำทรพัย์สนิสุทธ ิ(ค ำนวณจำกค่ำธรรมเนียมผูจ้ดักำรกองทุนในปี

บญัชลี่ำสุดหำรดว้ยมลูค่ำทรพัยส์นิสุทธเิฉลีย่ (ค่ำเฉลีย่ของมลูค่ำทรพัยส์นิสุทธติน้ปีและสิน้ปี))  

 2: ค่ำธรรมเนียมของผูจ้ดักำรกองทรสัต์ของทรสัต์เพือ่กำรลงทุนในอสงัหำรมิทรพัย์ทีม่ทีรพัย์สนิประเภทสทิธกิำรเช่ำอื่น

ในประเทศไทย (ทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์  แอล เอช ช้อปป้ิง เซ็นเตอร์ ทรัสต์เพื่อกำรลงทุนใน

อสงัหำรมิทรพัย์และสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัย์ไทคอน ทรสัต์เพื่อกำรลงทุนในอสงัหำรมิทรพัย์และสทิธกิำรเช่ำอมตะซมัมทิโกรท 

และทรสัต์เพื่อกำรลงทุนในอสงัหำรมิทรพัย์และสทิธกิำรเช่ำดบับลวิเอชเอ พรเีมีย่ม โกรท) มอีตัร ำทีค่ำดว่ำจะเรยีกเก็บอยู่ในช่วง

เท่ำกบัรอ้ยละ 0.25 ต่อปีของรำคำทุน และรอ้ยละ 2.00 ต่อปีของมลูค่ำทรพัยส์นิสุทธ ิ

 3: ค่ำธรรมเนียมในกำรได้มำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่งทรัพย์สินของผู้จ ัดกำรกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อกำรลงทุนใน

อสงัหำริมทรพัย์ที่มทีรพัย์สินประเภทสิทธิกำรเช่ำอื่นในประเทศไทย (ทรสัต์เพื่อกำรลงทุนในอสงัหำรมิทรพัย์และสิทธิกำรเช่ำ

อสงัหำริมทรพัย์ไทคอน ทรสัต์เพื่อกำรลงทุนในอสงัหำรมิทรพัย์และสิทธิกำรเช่ำอมตะซมัมทิโกรท และทรสัต์เพื่อกำรลงทุนใน

อสงัหำรมิทรพัยแ์ละสทิธกิำรเช่ำดบับลวิเอชเอ พรเีมีย่ม โกรท) มอีตัรำทีค่ำดว่ำจะเรียกเกบ็กรณีไดม้ำอยู่ในช่วงเท่ำกบัรอ้ยละ 0.75 

ถงึรอ้ยละ 5.00 ของมลูค่ำทรพัยส์นิทีไ่ดม้ำ  และกรณจี ำหน่ำยไปอยู่ในช่วงเท่ำกบัรอ้ยละ 0.50 ถงึรอ้ยละ 5.00 ของมลูค่ำทรพัย์สนิที่

จ ำหน่ำยไป 

(2) ผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะว่ำจำ้ง นอรท์ สำธร เรยีลตี ้เพื่อท ำหน้ำทีผู่บ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์(Property Manager) โดย 

นอรท์ สำธร เรยีลตี้เป็นบุคคลทีม่คีวำมเกีย่วขอ้งกบักองทรสัต์ เนื่องจำกนอรท์ สำธร เรยีลตี้เป็นบรษิทัในเครอื

เดยีวกนักบัผูจ้ดักำรกองทรสัต์ (REIT Manager) ทัง้นี้ รำยละเอยีดกำรท ำธุรกรรมระหว่ำงกองทรสัต์กบัผูบ้รหิำร

อสงัหำรมิทรพัยส์ำมำรถสรุปไดด้งันี้ 

รายละเอียดการท าธรุกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

นิติบุคคล/บริษัท ท่ีอาจมีความ

ขดัแย้ง 

บรษิทั นอรท์ สำธร เรยีลตี ้จ ำกดั 

ความสมัพนัธ ์ เป็นบรษิทัในเครอืเดยีวกนักบัผูจ้ดักำรกองทรสัต์ 

ลกัษณะของรายการระหว่างกนั ผูจ้ดักำรกองทรสัต์ว่ำจำ้ง นอรท์ สำธร เรยีลตี้ เป็นผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์

ของกองทรสัต ์

เง่ือนไขนโยบายราคา นอรท์ สำธร เรยีลตี้ จะเรยีกเกบ็ค่ำธรรมเนียมผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยจ์ำก

กองทรสัต์ ซึ่งจะประกอบไปด้วย 2 ส่วน ไดแ้ก่ อตัรำพืน้ฐำนมมีูลค่ำไม่เกนิ 

100 ลำ้นบำท และในส่วนค่ำธรรมเนียมผนัแปร (Variable) ไม่เกนิ 8% ต่อปี

ของรำยไดจ้ำกกำรใหเ้ช่ำพืน้ทีท่ ัง้หมด 

ความเหน็ด้านราคา  โครงสรำ้งของค่ำธรรมเนียมผู้บรหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ นัน้เป็นไปตำมปกติ
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วสิยัเทียบเคียงได้กบัค่ำธรรมเนียมของกองทุนรวมอสงัหำริมทรพัย์อื่นใน

ประเทศที่ลงทุนในทรพัย์สนิประเภทเดยีวกนักบัทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์

ลงทุนครัง้แรก โดยอตัรำค่ำธรรมเนียมทัง้ 2 ส่วนนัน้จะสร้ำงแรงจูงใจให้

ผู้บริหำรอสงัหำรมิทรพัย์ด ำเนินกำรบรหิำรจดักำรทรพัย์สนิของกองทรสัต์

อย่ำงมีประสทิธภิำพและเต็มควำมสำมำรถ เพื่อสร้ำงระดบัก ำไรที่ดีให้แก่

กองทรสัต ์อนัจะเป็นกำรสรำ้งผลตอบแทนในระดบัทีเ่หมำะสมและมูลค่ำเพิม่

ใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์(โปรดพจิำรณำรำยละเอยีดเพิม่เตมิในตำมทีร่ะบุไวใ้น

ส่วนที ่2 ขอ้ 4.7) 

(3) ทรสัตซีึง่กระท าในนามของกองทรสัต์อาจเขา้ท าสญัญาเช่า สญัญาเช่าช่วง และสญัญาซือ้ขายกบั เลศิรฐักำรและ

นอรท์ สำธร เรยีลตี ้เพื่อลงทุนในทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนครัง้แรก โดยเลศิรฐักำรและนอรท์ สำธร เรยีลตี ้

เป็นบุคคลที่มคีวามเกี่ยวขอ้งกบักองทรสัต์ เนื่องจากเลศิรฐักำรและนอร์ท สำธร เรยีลตี้เป็นบรษิัทในเครอืของ

บรษิทั ยนูิเวนเจอร ์จ ำกดั (มหำชน) ซึง่ถอืหุน้ในผูจ้ดักำรกองทรสัต์ (REIT Manager) คดิเป็นรอ้ยละ 99.99 ของ

จ านวนหุน้ทีจ่ าหน่ายแลว้ทัง้หมดของผูจ้ดักำรกองทรสัต์ ทัง้นี้ รายละเอยีดการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์กบัผู้

ถอืหุน้รายใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรสัตส์ามารถสรุปไดด้งันี้ 

 

รายละเอียดการท าธรุกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัผูถื้อหุ้นรายใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

นิติบุคคล/บริษทั ท่ีอาจมีความ

ขดัแย้ง 

- บรษิทั เลศิรฐักำร จ ำกดั 

- บรษิทั นอรท์ สำธร เรยีลตี ้จ ำกดั 

ความสมัพนัธ ์ เป็นบริษัทในเครือของบริษัท ยูนิเวนเจอร์ จ ำกัด (มหำชน) ซึ่งถือหุ้นใน

ผูจ้ดักำรกองทรสัต์ (REIT Manager) คดิเป็นรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ที่

จ าหน่ายแลว้ทัง้หมดของผูจ้ดักำรกองทรสัต ์

ลักษณะของรายการระหว่าง

กนั 

ทรสัตีซึ่งกระท าในนามของกองทรสัต์อาจเข้าท าสญัญาเช่า สญัญาเช่าช่วง 

และสญัญาซื้อขายกับ เลิศรัฐกำรและนอร์ท สำธร เรียลตี้ เพื่อลงทุนใน

ทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนครัง้แรก 

เง่ือนไขนโยบายราคา ส ำหรบัรำคำที่กองทรสัต์จะซื้อทรพัย์สนิหลกัที่ลงทุนครัง้แรกจำกเลศิรฐักำร

และนอรท์ สำธร เรยีลตี ้ทีร่ำคำรวมกนัสงูสุดไม่เกนิ 10,000 ลำ้นบำท ซึง่เป็น

รำคำที่สูงกว่ำรำคำประเมินของทรพัย์สนิต ่ำสุดที่จดัท ำโดยผู้ประเมินรำคำ

ทรพัยส์นิอสิระเกนิกว่ำรอ้ยละ 5 โดยในกำรก ำหนดรำคำสุดทำ้ยทีก่องทรสัต์

จะซือ้ทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรกจำกเลศิรฐักำรและนอรท์ สำธร เรยีลตี้ นัน้

จะอำ้งองิจำกรำคำประเมนิของทรพัย์สนิทีจ่ดัท ำโดยผูป้ระเมนิรำคำทรพัยส์นิ
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อสิระทีไ่ด้รบัควำมเหน็ชอบจำกส ำนักงำน ก.ล.ต. บรษิทัฯ ในฐำนะผูก้่อตัง้ท

รัสต์และจะเข้ำเป็นผู้จ ัดกำรกองทรัสต์เมื่อกองทรัสต์จัดตัง้ขึ้นแล้ว จะได้

พจิำรณำปจัจยัต่ำงๆ ทีม่คีวำมเกีย่วขอ้ง เช่น ภำวะตลำดเงนิตลำดทุนในช่วง

ที่มีกำรเสนอขำยหน่วยทรัสต์ อตัรำผลตอบแทนในระดบัที่เหมำะสมที่นัก

ลงทุนจะได้รบั ศักยภำพในเชิงพำณิชย์ของทรพัย์สิน อตัรำดอกเบี้ยทัง้ใน

ประเทศและในตลำดโลก อตัรำผลตอบแทนทีจ่ะไดจ้ำกกำรลงทุนในหลกัทรพัย์

ประเภทตรำสำรทุน ตรำสำรหนี้ รวมถึงกำรลงทุนทำงเลือกอื่นๆ และกำร

ส ำรวจควำมตอ้งกำรของนกัลงทุน (Bookbuilding) 

ความเหน็ด้านราคา  รำยกำรดงักล่ำวเป็นรำยกำรมคีวำมสมเหตุสมผลและไม่ท ำใหก้องทรสัต์เสยี

ประโยชน์ เพรำะท ำใหก้องทรสัต์สำมำรถเขำ้ลงทุนในทรพัยส์นิในโครงการ

อาคารส านกังานทีม่คีุณภาพ และตัง้อยู่ในศูนยก์ลางธุรกจิ ซึง่สามารถดงึดูดผู้

เช่าไดเ้ป็นอย่างด ีดงันัน้จงึถอืไดว้่ำทรพัยส์นิดงักล่ำวมศีกัยภำพในกำรสรำ้ง

มูลค่ำเพิม่ใหแ้ก่กองทรสัต์และผูถ้อืหน่วยทรสัต์ (โปรดพจิำรณำรำยละเอยีด

เพิม่เตมิในส่วนที ่2 ขอ้ 2.4.3) 

 

(4) กองทรสัต์อำจจะปล่อยเช่ำพืน้ที่ส ำนักงำนและ/หรอื เขำ้ท ำธุรกรรมอื่นๆกบัเลศิรฐักำร และนอร์ท สำธร เรยีลตี ้

รวมถงึบรษิทัในเครอืของเลศิรฐักำร และนอรท์ สำธร เรยีลตี ้โดยเลศิรฐักำร และนอรท์ สำธร เรยีลตี้ถอืเป็นบุคคล

ทีม่คีวำมเกีย่วโยงกบัผูจ้ดักำรกองทรสัต์ โดยเลศิรฐักำรและนอรท์ สำธร เรยีลตี้เป็นบรษิทัในเครอืของบรษิทั ยูนิ

เวนเจอร ์จ ำกดั (มหำชน) ซึง่ถอืหุน้ในผูจ้ดักำรกองทรสัต ์(REIT Manager) คดิเป็นรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ที่

จ าหน่ายแลว้ทัง้หมดของผูจ้ดักำรกองทรสัต ์และนอรท์ สำธร เรยีลตีย้งัเป็นผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยข์องกองทรสัต ์

ทัง้นี้ รำยละเอยีดกำรท ำธุรกรรมทีเ่กีย่วโยงกนั สำมำรถสรุปไดด้งันี้ 
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ก. โครงการสาทร สแควร ์

นิติบุคคล / บริษทัท่ี
อาจมีความขดัแย้ง 

ความสมัพนัธ ์
ลกัษณะของรายการ

ระหว่างกนั 
เง่ือนไขนโยบายราคา 

ความเหน็ด้านราคา 
ของท่ีปรกึษาทางการเงิน 

บรษิทั โกลเดน้ แลนด ์
เรสซเิดน้ซ ์จ ำกดั 

เ ป็ น บ ริ ษั ท ใ น เ ค รื อ
เดียวกันกับผู้จ ัดกำร
กองทรสัต ์

บรษิทั โกลเดน้ แลนด ์เรสซิ
เด้นซ์ จ ำกัด จะเช่ำพื้นที่
ส ำนักงำนในโครงกำรสำทร 
ส แ ค ว ร์  เ พื่ อ ใ ช้ ใ น ก ำ ร
ประกอบกจิกำรของบรษิทั 

กองทรัสต์จะเรียกเก็บค่ำเช่ำและ
ค่ำบรกิำรจำกบรษิทั โกลเดน้ แลนด ์
เรสซเิดน้ซ ์จ ำกดั ในอตัรำค่ำเช่ำและ
ค่ำบรกิำรรวมกนัในอตัรำตลำดและมี
เงื่อนไขกำรเช่ำซึ่งใกล้เคยีงกบัผู้เช่ำ
รำยอื่นทีม่ลีกัษณะเดยีวกนั 
 

กำรเช่ำพื้นที่ส ำนักงำนเป็นกำรเช่ำเพื่ อ
ประกอบธุรกิจของบริษัท โกลเด้น แลนด ์ 
เรสซเิดน้ซ ์จ ำกดั ตำมปกต*ิ  

บริษัท แผ่นดินทอง 
พ ร็ อ พ เ พ อ ร์ ตี้  
ดเีวลลอปเมน้ท์ จ ำกดั 
(มหำชน) 

เ ป็ น บ ริ ษั ท ใ น เ ค รื อ
เดียวกันกับผู้จ ัดกำร
กองทรสัต ์

บ ริ ษั ท  แ ผ่ น ดิ น ท อ ง  
พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอป
เมน้ท ์ จ ำกดั (มหำชน) จะ
เ ช่ ำ พื้ น ที่ ส ำ นั ก ง ำ น ใ น
โครงกำรสำทร สแควร ์เพื่อ
ใช้ในกำรประกอบกิจกำร
ของบรษิทั 

กองทรัสต์จะเรียกเก็บค่ำเช่ำและ
ค่ำบริกำรจำกบริษัท แผ่นดินทอง 
พรอ็พเพอรต์ี้ ดเีวลลอปเมน้ท์ จ ำกดั 
(มห ำช น ) ใ น อัต ร ำ ค่ ำ เ ช่ ำ แ ล ะ
ค่ำบริกำรรวมในอัตรำตลำดและมี
เงื่อนไขกำรเช่ำซึ่งใกล้เคยีงกบัผู้เช่ำ
รำยอื่นทีม่ลีกัษณะเดยีวกนั 
 

กำรเช่ำพื้นที่ส ำนักงำนเป็นกำรเช่ำเพื่ อ
ประกอบธุ รกิจของบริษัท  แผ่นดินทอง  
พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกัด 
(มหำชน) ตำมปกต*ิ  

นอรท์ สำธร เรยีลตี ้ - เป็นบริษัทในเครือ
เ ดี ย ว กั น กั บ
ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์

- เ ป็ น ผู้ บ ริ ห ำ ร
อสงัหำรมิทรพัย ์

นอรท์ สำธร เรยีลตี้ จะเช่ำ
พื้นที่ส ำนักงำนในโครงกำร
สำทร สแควร ์เพื่อใชใ้นกำร
ประกอบกิจกำรของนอร์ท  
สำธร เรยีลตี ้

กองทรัสต์จะเรียกเก็บค่ำเช่ำและ
ค่ำบรกิำรจำกนอรท์ สำธร เรยีลตี้ ใน
อตัรำค่ำเช่ำและค่ำบริกำรรวมกนัใน
อตัรำตลำดและมีเงื่อนไขกำรเช่ำซึ่ง
ใกล้เคยีงกบัผู้เช่ำรำยอื่นที่มลีกัษณะ
เดยีวกนั 

กำรเช่ำพื้นที่ส ำนักงำนเป็นกำรเช่ำเพื่ อ
ประกอบธุรกิจของนอร์ท สำธร เรียลตี ้
ตำมปกต*ิ  
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นิติบุคคล / บริษทัท่ี
อาจมีความขดัแย้ง 

ความสมัพนัธ ์
ลกัษณะของรายการ

ระหว่างกนั 
เง่ือนไขนโยบายราคา 

ความเหน็ด้านราคา 
ของท่ีปรกึษาทางการเงิน 

บรษิัท เบอร์ลี่ ยุคเกอร ์
จ ำกดั (มหำชน) 

เป็นบริษัทที่มีผู้ถือหุ้น
ร ำ ย ให ญ่ซึ่ ง มีค ว ำ ม
เกี่ยวข้องกับผู้ถือหุ้ น
รำยใหญ่ของผู้จ ัดกำร
กองทรสัต ์

ก อ ง ท รั ส ต์ จ ะ ซื้ อ สิ น ค้ ำ
อุปโภคบริโภค และของใช้
เบด็เตลด็ ส ำหรบัโครงกำร
สำทร สแควร์ จำกบริษัท 
เบอร์ ลี่  ยุ ค เกอร์  จ ำ กัด 
(มหำชน) 

กองทรัสต์จะมีค่ำใช้จ่ำยในกำรซื้อ
สิ่งของเบ็ดเตล็ดจำกบริษัท เบอร์ลี ่
ยุคเกอร์ จ ำกัด (มหำชน) ประมำณ 
1.3 ลำ้นบำทต่อปี 

จำกกำรเปรียบเทียบรำคำ รำคำสนิค้ำที่ซื้อ
จำกบรษิัท เบอร์ลี่ ยุคเกอร์ จ ำกดั (มหำชน) 
อยู่ในระดบัรำคำเดียวกันและมีเงื่อนไขเป็น
เงื่อนไขปกตทิัว่ไป 

บรษิทั อำคเนย์
ประกนัภยั 
จ ำกดั (มหำชน) 

เป็นบริษัทที่มีผู้ถือหุ้น
ร ำ ย ให ญ่ซึ่ ง มีค ว ำ ม
เกี่ยวข้องกับผู้ถือหุ้น
รำยใหญ่ของผู้จ ัดกำร
กองทรสัต ์

ก อ ง ท รั ส ต์ จ ะ เ ข้ ำ ท ำ
ประกันภัยทรัพย์สินของ
โครงกำรสำทร สแควร ์ตำม
รำยละเอยีดดงัต่อไปนี้ 
- กรมธรรม์ประกนัควำม

เสีย่งภยัทรพัยส์นิ 
- กรมธรรม์ประกันภัย

ธุรกจิ 
- กรมธรรม์ประกันภัย

ควำมรบัตำมกฎหมำย
ผดิต่อบุคคลภำยนอก 

- กรมธรรม์ประกันภัย
สทิธกิำรเช่ำ  

กรมธรรมจ์ะมรีะยะเวลำประกนัภยั 1 
ปี และมรีปูแบบในกำรจดัท ำเป็นแบบ
รำยปี ซึ่งมจี ำนวนเงนิเอำประกนัภัย 
ในปีพ.ศ. 2558 ดงันี้ 
- กรมธรรม์ประกนัควำมเสี่ยงภัย

ทรัพย์สิน  มีจ ำนวนเ งิน เอ ำ
ประกนัภัยไม่เกนิ 3,900 ล้ำน
บำท และกรมธรรม์ประกันภัย
ธุรกจิหยุดชะงกั มจี ำนวนเงนิเอำ
ประกันภัยไม่เกิน 1,000 ล้ำน
บำท  

- กรมธรรมป์ระกนัภยัควำมรบัผดิ
ตำมกฎหมำยต่อบุคคลภำยนอก 
มีจ ำนวนเงินเอำประกันภัยไม่
เกนิ 100 ลำ้นบำท  

- กรมธรรมป์ระกนัภยัสทิธกิำรเช่ำ

เบี้ยประกันที่จะช ำระให้บริษัท  อำคเนย์
ประกันภัย จ ำกัด (มหำชน) ของกรมธรรม์
ทัง้หมดเป็นอตัรำที่สมเหตุสมผล อ้างองิจาก
การเทยีบเคยีงกบัเบีย้ประกนัปีก่อนหน้า และ
ความเหน็จากบรษิัทที่ปรกึษาประกนัภยัแห่ง
หนึ่งซึ่งผู้บริหารของกลุ่มได้เคยสอบถามถึง
ความเหมาะสมของอตัราเบีย้ประกนั 
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นิติบุคคล / บริษทัท่ี
อาจมีความขดัแย้ง 

ความสมัพนัธ ์
ลกัษณะของรายการ

ระหว่างกนั 
เง่ือนไขนโยบายราคา 

ความเหน็ด้านราคา 
ของท่ีปรกึษาทางการเงิน 

มีจ ำนวนเงิน เอำประกันภัย
เท่ำกบัมูลค่ำสทิธกิำรเช่ำทีเ่หลอื
ในแต่ละปี  ซึ่ง เท่ ำกับ มูลค่ ำ
ทรพัยส์นิ ณ วนัที่กองทรสัต์เขำ้
ลงทุน คูณระยะเวลำเช่ำที่เหลือ 
หำรระยะเวลำเช่ำทัง้หมดตำม
สญัญำ 

โดยกรมธรรม์มอีตัรำเบี้ยประกนัภัย
ตำมทีต่กลงร่วมกนัในสญัญำ 
นอกจำกนี้  คู่ส ัญญำอำจตกลงกัน
เ ป ลี่ ย น แ ป ล ง จ ำ น ว น เ งิ น เ อ ำ
ประกนัภยัตำมทีเ่หน็สมควร  

 

หมายเหต ุ *ทีป่รกึษำทำงกำรเงนิเหน็ว่ำอตัรำค่ำเช่ำและเงื่อนไขกำรเช่ำเป็นเงื่อนไขปกตทิัว่ไป เมื่อเทยีบกบัอตัรำค่ำเช่ำเฉลีย่และเงื่อนไขกำรเช่ำของผูเ้ช่ำรำยอื่นใน

โครงกำรสำทร สแควร ์ทีท่ ำสญัญำในปีเดยีวกนั ซึง่เป็นรำคำตลำดทีม่กีำรปล่อยเช่ำในขณะนัน้ 
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ข. โครงการปารค์เวนเชอร ์อีโคเพลก็ซ ์ 

นิติบุคคล / บริษทัท่ี
อาจมีความขดัแย้ง 

ความสมัพนัธ ์
ลกัษณะของรายการ

ระหว่างกนั 
เง่ือนไขนโยบายราคา 

ความเหน็ด้านราคา 
ของท่ีปรกึษาทางการเงิน 

เลศิรฐักำร 
 

- เป็นบรษิัทในเครอื
เ ดี ย ว กั น กั บ
ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์

เ ลิ ศ รั ฐ ก ำ ร จ ะ เ ช่ ำ พื้ น ที่
ส ำ นั ก ง ำ น ใ น โ ค ร ง ก ำ ร 
ปำร์คเวนเชอร์ อโีคเพล็กซ ์
เพื่ อ ใ ช้ ใ นก ำ รป ร ะ กอบ
กจิกำรของเลศิรฐักำร 

กองทรัสต์จะเรียกเก็บค่ำเช่ำและ
ค่ำบริกำรจำกเลิศรฐักำร ในอตัรำค่ำ
เช่ำและค่ำบริกำรรวมกันในอัตรำ
ตลำดแ ละมี เ งื่ อ น ไ ขก ำ ร เ ช่ ำ ซึ่ ง
ใกล้เคียงกบัผู้เช่ำรำยอื่นที่มีลักษณะ
เดยีวกนั 

กำรเช่ำพื้นที่ส ำนักงำนเป็นกำรเช่ำเพื่ อ
ประกอบธุรกจิของเลศิรฐักำรตำมปกต*ิ  

บริษัท โออิชิ รำเมน 
จ ำกดั 

เป็นบริษัทที่มีผู้ถือหุ้น
ร ำย ให ญ่ซึ่ ง มีค ว ำม
เกี่ยวข้องกับผู้ถือหุ้น
รำยใหญ่ของผู้จ ัดกำร
กองทรสัต ์

บริษัท โออิชิ รำเมน จ ำกดั 
จะเช่ำพื้นที่ส ำนักงำนใน
โครงกำรปำร์คเวนเชอร ์ 
อีโคเพล็กซ์ เพื่อใช้ในกำร
ประกอบกจิกำรของบรษิทั 

กองทรัสต์จะเรียกเก็บค่ำเช่ำและ
ค่ำบริกำรจำกบริษัท โออิชิ รำเมน 
จ ำกดั ในอตัรำค่ำเช่ำและค่ำบรกิำรใน
อัตรำตลำดและมีเงื่อนไขกำรเช่ำซึ่ง
ใกล้เคียงกบัผู้เช่ำรำยอื่นที่มีลักษณะ
เดยีวกนั 

กำรเช่ำพื้นที่ส ำนักงำนเป็นกำรเช่ำเพื่ อ
ประกอบธุรกจิของบรษิทั โออชิ ิรำเมน จ ำกดั 
ตำมปกต*ิ*  

บริษัท โออิชิ เทรดดิ้ง 
จ ำกดั 

เป็นบริษัทที่มีผู้ถือหุ้น
ร ำย ให ญ่ซึ่ ง มีค ว ำม
เกี่ยวข้องกับผู้ถือหุ้น
รำยใหญ่ของผู้จ ัดกำร
กองทรสัต ์

บรษิทั โออชิ ิเทรดดิง้ จ ำกดั 
จะเช่ำพื้นที่ส ำนักงำนใน
โครงกำรปำร์คเวนเชอร ์ 
อีโคเพล็กซ์ เพื่อใช้ในกำร
ประกอบกจิกำรของบรษิทั 

กองทรัสต์จะเรียกเก็บค่ำเช่ำและ
ค่ำบริกำรจำกบริษัท โออิชิ เทรดดิ้ง 
จ ำกดั ในอตัรำค่ำเช่ำและค่ำบรกิำรใน
อัตรำตลำดและมีเงื่อนไขกำรเช่ำซึ่ง
ใกล้เคียงกบัผู้เช่ำรำยอื่นที่มีลักษณะ
เดยีวกนั 

กำรเช่ำพื้นที่ส ำนักงำนเป็นกำรเช่ำเพื่ อ
ประกอบธุรกิจของบริษัท โออิชิ เทรดดิ้ง 
จ ำกดั ตำมปกต*ิ*  

บรษิทั โออชิ ิกรุ๊ป 
จ ำกดั (มหำชน) 

เป็นบริษัทที่มีผู้ถือหุ้น
ร ำย ให ญ่ซึ่ ง มีค ว ำม
เกี่ยวข้องกับผู้ถือหุ้น
รำยใหญ่ของผู้จ ัดกำร

บริษัท โออิชิ กรุ๊ป จ ำกัด 
(ม ห ำ ช น ) จ ะ เ ช่ ำ พื้ น ที่
ส ำนักงำนในโครงกำรปำร์
คเวนเชอร์ อโีคเพลก็ซ ์เพื่อ

กองทรสัตจ์ะเรยีกเกบ็ค่ำเช่ำและ
ค่ำบรกิำรจำกบรษิทั โออชิ ิกรุ๊ป จ ำกดั 
(มหำชน) ในอตัรำค่ำเช่ำและค่ำบรกิำร
ในอตัรำตลำดและมเีงื่อนไขกำรเช่ำซึง่

กำรเช่ำพื้นที่ส ำนักงำนเป็นกำรเช่ำเพื่ อ
ประกอบธุรกิจของบริษัท โออิชิ กรุ๊ป จ ำกัด 
(มหำชน) ตำมปกต*ิ*  
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สว่นที ่2-5 หน้ำ 11 จำก 22 

นิติบุคคล / บริษทัท่ี
อาจมีความขดัแย้ง 

ความสมัพนัธ ์
ลกัษณะของรายการ

ระหว่างกนั 
เง่ือนไขนโยบายราคา 

ความเหน็ด้านราคา 
ของท่ีปรกึษาทางการเงิน 

กองทรสัต ์ ใช้ในกำรประกอบกิจกำร
ของบรษิทั 

ใกลเ้คยีงกบัผูเ้ช่ำรำยอื่นทีม่ลีกัษณะ
เดยีวกนั 

บรษิทั ทซีซี ีแอสเซท็ส ์
(ประเทศไทย) จ ำกดั 

เป็นบริษัทที่มีผู้ถือหุ้น
ร ำย ให ญ่ซึ่ ง มีค ว ำม
เกี่ยวข้องกับผู้ถือหุ้น
รำยใหญ่ของผู้จ ัดกำร
กองทรสัต ์

บริษัท  ทีซีซี  แอส เซ็ทส ์
(ประเทศไทย) จ ำกดั จะเช่ำ
พื้นที่ส ำนักงำนในโครงกำร
ปำร์คเวนเชอร์ อโีคเพล็กซ ์
เพื่ อ ใ ช้ ใ นก ำ รป ร ะ กอบ
กจิกำรของบรษิทั 

กองทรัสต์จะเรียกเก็บค่ำเช่ำและ
ค่ำบรกิำรจำกบรษิัท ทซีซี ีแอสเซท็ส ์
(ประเทศไทย) จ ำกดั ในอตัรำตลำด
และมเีงื่อนไขกำรเช่ำซึง่ใกลเ้คยีงกบัผู้
เช่ำรำยอื่นทีม่ลีกัษณะเดยีวกนั 
 

กำรเช่ำพื้นที่ส ำนักงำนเป็นกำรเช่ำเพื่ อ
ประกอบธุรกิจของบริษัท ทีซีซี แอสเซ็ทส ์
(ประเทศไทย) จ ำกดั ตำมปกต*ิ**  

บรษิทั ยนูิเวนเจอร ์
จ ำกดั (มหำชน) 

เป็นผูถ้อืหุน้ในผูจ้ดักำร
ก อ ง ท รั ส ต์ ร้ อ ย ล ะ 
99.99 

บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จ ำกัด 
(ม ห ำ ช น ) จ ะ เ ช่ ำ พื้ น ที่
ส ำ นั ก ง ำ น ใ น โ ค ร ง ก ำ ร 
ปำร์คเวนเชอร์ อโีคเพล็กซ ์
เพื่ อ ใ ช้ ใ นก ำ รป ร ะ กอบ
กจิกำรของบรษิทั 

กองทรัสต์จะเรียกเก็บค่ำเช่ำและ
ค่ำบริกำรจำกบริษัท ยูนิ เวนเจอร ์
จ ำกดั (มหำชน) ในอตัรำตลำดและมี
เงื่อนไขกำรเช่ำซึ่งใกล้เคียงกับผู้เช่ำ
รำยอื่นทีม่ลีกัษณะเดยีวกนั 

กำรเช่ำพื้นที่ส ำนักงำนเป็นกำรเช่ำเพื่ อ
ประกอบธุรกจิของบรษิทั ยูนิเวนเจอร์ จ ำกดั 
(มหำชน) ตำมปกต*ิ*  

บริษัท เกษมทรพัย์สริ ิ
จ ำกดั 

เป็นบริษัทที่มีผู้ถือหุ้น
ร ำย ให ญ่ซึ่ ง มีค ว ำม
เกี่ยวข้องกับผู้ถือหุ้น
รำยใหญ่ของผู้จ ัดกำร
กองทรสัต ์

บ ริ ษั ท  เ ก ษมท รัพ ย์ สิ ร ิ
จ ำกดั จะเช่ำพืน้ทีส่ ำนักงำน
ในโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อี
โคเพล็กซ์ เพื่อใช้ในกำร
ประกอบกจิกำรของบรษิทั 

กองทรัสต์จะเรียกเก็บค่ำเช่ำและ
ค่ำบริกำรจำกบริษัท เกษมทรัพย์สิร ิ
จ ำกัด ในอัตรำค่ำเช่ำและค่ำบริกำร
รวมกันในอัตรำตลำดและมีเงื่อนไข
กำรเช่ำซึง่ใกลเ้คยีงกบัผูเ้ช่ำรำยอื่นทีม่ี
ลกัษณะเดยีวกนั 

กำรเช่ำพื้นที่ส ำนักงำนเป็นกำรเช่ำเพื่ อ
ประกอบธุรกิจของบริษัท เกษมทรัพย์สิร ิ
จ ำกดั ตำมปกต*ิ**  

บริษัท แกรนด์ ยูนิตี ้
ดเิวลลอ็ปเมนท ์จ ำกดั 

เ ป็ นบ ริษั ท ใ น เ ค รื อ
เดียวกันกับผู้จ ัดกำร
กองทรสัต ์

บ ริ ษั ท  แ ก ร น ด์  ยู นิ ตี ้
ดิเวลล็อปเมนท์ จ ำกัด จะ
เ ช่ ำ พื้ น ที่ ส ำ นั ก ง ำ น ใ น

กองทรัสต์จะเรียกเก็บค่ำเช่ำและ
ค่ำบริกำรจำกบริษัท แกรนด์ ยูนิตี ้
ดเิวลลอ็ปเมนท์ จ ำกดั ในอตัรำค่ำเช่ำ

กำรเช่ำพื้นที่ส ำนักงำนเป็นกำรเช่ำเพื่ อ
ประกอบธุรกิจของบริษัท  แกรนด์  ยูนิตี ้
ดเิวลลอ็ปเมนท ์จ ำกดัตำมปกต*ิ**  
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สว่นที ่2-5 หน้ำ 12 จำก 22 

นิติบุคคล / บริษทัท่ี
อาจมีความขดัแย้ง 

ความสมัพนัธ ์
ลกัษณะของรายการ

ระหว่างกนั 
เง่ือนไขนโยบายราคา 

ความเหน็ด้านราคา 
ของท่ีปรกึษาทางการเงิน 

โครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีค
เ พ ล็ ก ซ์  เ พื่ อ ใ ช้ ใ น ก ำ ร
ประกอบกจิกำรของบรษิทั 

และค่ำบริกำรรวมกันในอัตรำตลำด
และมเีงื่อนไขกำรเช่ำซึง่ใกลเ้คยีงกบัผู้
เช่ำรำยอื่นทีม่ลีกัษณะเดยีวกนั 
 

บริษัทแผ่นดินธรรม 
พ ร็ อ พ เ พ อ ร์ ตี ้ 
ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั 

เป็นบริษัทที่มีผู้ถือหุ้น
ร ำย ให ญ่ซึ่ ง มีค ว ำม
เกี่ยวข้องกับผู้ถือหุ้น
รำยใหญ่ของผู้จ ัดกำร
กองทรสัต ์

บรษิทั แผ่นดนิธรรม พรอ็พ
เพอร์ตี้  ดี เ วลลอปเม้นท์ 
จ ำ กัด  จ ะ เช่ ำพื้ นที่ ส่ ว น
ร้ ำ น ค้ ำ ใ น โ ค ร ง ก ำ ร  
ปำร์คเวนเชอร์ อโีคเพล็กซ ์
เพื่ อ ใ ช้ ใ นก ำ รป ร ะ กอบ
กจิกำรของบรษิทั 

กองทรัสต์จะเรียกเก็บค่ำเช่ำและ
ค่ำบริกำรจำกบริษัท แผ่นดินธรรม 
พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกัด 
ในอตัรำค่ำเช่ำและค่ำบรกิำรรวมกนัใน
อัตรำตลำดและมีเงื่อนไขกำรเช่ำซึ่ง
ใกล้เคียงกบัผู้เช่ำรำยอื่นที่มีลักษณะ
เดยีวกนั 

กำรเช่ำพื้นที่ส่วนร้ำนค้ำเป็นกำรเช่ำเพื่อ
ประกอบธุรกิจของบริษัท แผ่นดินธรรม 
พร็อพ เพอร์ตี้  ดี เ ว ลลอป เม้นท์  จ ำ กัด 
ตำมปกต*ิ**  

บรษิทั แผ่นดนิธรรม 
พรอ็พเพอรต์ี ้ 
ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั 
 

เป็นบริษัทที่มีผู้ถือหุ้น
ร ำย ให ญ่ซึ่ ง มีค ว ำม
เกี่ยวข้องกับผู้ถือหุ้น
รำยใหญ่ของผู้จ ัดกำร
กองทรสัต ์

ก อ ง ท รั ส ต์  แ ล ะ บ ริ ษั ท 
แผ่นดนิธรรม พรอ็พเพอร์ตี ้ 
ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกัด ใน
ฐำนะผู้ ป ร ะกอบกิจกำ ร
โรงแรม ดิ โอกุระตกลงจะ
แบ่งส่วนรำยจ่ำยที่เกิดจำก
กำรบ ำรุงรกัษำ จดักำรและ
ดูแลพื้นที่ส่วนกลำง และ
พื้นที่รอบอำคำรของอำคำร 
ปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซท์ี่
ใช้ประโยชน์ร่วมกนัส ำหรบั
กำรประกอบกิจกำรอำคำร

กองทรสัต์  และบริษัท แผ่นดินธรรม 
พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกัด
จะแบ่งส่วนรำยจ่ำยที่เกิดจำกกำร
บ ำรุงรักษำ จัดกำรและดูแลพื้นที่
ส่วนกลำง และพื้นที่รอบอำคำรของ
อำคำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ์ เช่น
ค่ำบริกำรรักษำควำมปลอดภัย ค่ำ
ดูแลบ ำรุงรกัษำสวนหย่อม ค่ำบรกิำร
ท ำควำมสะอำด และค่ำกระแสไฟฟ้ำที่
เกี่ยวข้อง เป็นต้น ในอัตรำที่ตกลง
ร่วมกนัซึง่หลกักำรค ำนวณจะพจิำรณำ
จำกปจัจยัต่ำงๆ เช่นกำรใชป้ระโยชน์

รำคำและเงื่อนไขที่ให้บริกำร ตำมสัญญำ
บรกิำรลงวนัที ่18 กนัยำยน พ.ศ. 2555 และ
บนัทึกข้อตกลงแก้ไขเพิ่มเติม ลงวันที่ 1 
เมษำยน พ.ศ. 2556, 30 มิถุนำยน พ.ศ. 
2557 และ 7 เมษำยน พ.ศ. 2558 เป็นไปตำม
กำรใชป้ระโยชน์กำรไดร้บับรกิำร กำรใชส้อย 
และจ ำนวนพื้นที่ที่ แ ต่ ละฝ่ ำย ใช้ ในกำร
ประกอบธุรกจิอำคำรส ำนกังำน และโรงแรม 
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นิติบุคคล / บริษทัท่ี
อาจมีความขดัแย้ง 

ความสมัพนัธ ์
ลกัษณะของรายการ

ระหว่างกนั 
เง่ือนไขนโยบายราคา 

ความเหน็ด้านราคา 
ของท่ีปรกึษาทางการเงิน 

ส ำ นั ก ง ำ น  แ ล ะ กิ จ ก ำ ร
โรงแรม 

กำรได้รับบริกำร กำรใช้สอย และ
จ ำนวนพื้นที่ที่แต่ละฝ่ำยใช้ในกำร
ประกอบธุรกิจอำคำรส ำนักงำน และ
โรงแรม เป็นตน้ 

บรษิทั แผ่นดนิธรรม 
พรอ็พเพอรต์ี ้ 
ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั 

เป็นบริษัทที่มีผู้ถือหุ้น
ร ำย ให ญ่ซึ่ ง มีค ว ำม
เกี่ยวข้องกับผู้ถือหุ้น
รำยใหญ่ของผู้จ ัดกำร
กองทรสัต ์

บรษิทั แผ่นดนิธรรม พรอ็พ
เพอร์ตี้  ดี เ วลลอปเม้นท ์
จ ำกัด จะเป็นผู้ให้บริกำร
พื้นที่จอดรถจ ำนวน 164 
คนั ให้กบักองทรสัต์เพื่อใช้
ใ น ก ำ ร ด ำ เ นิ น ง ำ นข อ ง
โครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีค
เพลก็ซ ์

กองทรสัตจ์ะมคี่ำบรกิำรพืน้ทีจ่อดรถที่
เรียกเก็บโดยบริษัท แผ่นดินธรรม 
พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกัด 
ในอตัรำทีต่กลงร่วมกนั 

รำคำและเงื่อนไขที่ให้บริกำร ตำมสัญญำ
บรหิำรพืน้ทีจ่อดรถยนต์ลงวนัที ่18 กนัยำยน 
พ.ศ. 2555 และบนัทกึขอ้ตกลงแกไ้ขเพิม่เตมิ 
ลงวนัที ่1 เมษำยน พ.ศ. 2556, 30 มถุินำยน 
พ.ศ. 2557 และ 7 เมษำยน พ.ศ. 2558 
เป็นไปตำมรำคำตลำด ซึ่งเทียบเคียงจำก
ค่ำบริกำรพื้นที่จอดรถเฉลี่ยของอำคำร
ส ำนกังำนในเขต CBD โดยมสีว่นลดเน่ืองจำก
เป็นกำรเช่ำเหมำทีจ่อดรถจ ำนวนมำก  

บรษิทั เบอรล์ี ่ยุคเกอร ์
จ ำกดั (มหำชน) 

เป็นบริษัทที่มีผู้ถือหุ้น
ร ำย ให ญ่ซึ่ ง มีค ว ำม
เกี่ยวข้องกับผู้ถือหุ้น
รำยใหญ่ของผู้จ ัดกำร
กองทรสัต ์

บริษัท  เบอร์ลี่  ยุ ค เกอร ์
จ ำกัด (มหำชน) จะเป็นผู้
จ ำ ห น่ ำ ย สิ น ค้ ำ ข อ ง ใ ช้
เบ็ดเตล็ดทัว่ไปที่ใช้ภำยใน
อำคำรส ำหรบัโครงกำรปำร์
ค เ วน เชอร์  อี โ ค เพล็กซ์  
ใหแ้ก่กองทรสัต ์

กองทรัสต์จะมีค่ำใช้จ่ำยในกำรซื้อ
สิ่งของเบ็ดเตล็ดทัว่ไป จำกบริษัท 
เบอร์ลี่  ยุคเกอร์ จ ำกัด (มหำชน) 
ประมำณ 1.3 ลำ้นบำทต่อปี 

รำคำซื้อขำยเป็นไปตำมรำคำตลำด และ
เงื่อนไขกำรคำ้ทัว่ไป  

บ ริ ษั ท  ฟ อ ร์ เ วิ ร์ ด  
ซสิเตม็ จ ำกดั 

เ ป็ นบ ริษั ท ใ น เ ค รื อ
เดียวกันกับผู้จ ัดกำร
กองทรสัต ์

บริษัท ฟอร์เวิร์ด ซิสเต็ม 
จ ำกัด จะเป็นผู้ให้บริกำร
บ ำรุงรกัษำงำนระบบภำยใน

กองทรัสต์จะมีค่ ำใช้จ่ ำยด้ำนกำร
บ ำรุงรักษำงำนระบบภำยในอำคำร
จอดรถของโครงกำรปำร์คเวนเชอร ์ 

รำคำที่ให้บรกิำรเป็นไปตำมรำคำตลำด และ
เงื่อนไขกำรคำ้ทัว่ไป 
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นิติบุคคล / บริษทัท่ี
อาจมีความขดัแย้ง 

ความสมัพนัธ ์
ลกัษณะของรายการ

ระหว่างกนั 
เง่ือนไขนโยบายราคา 

ความเหน็ด้านราคา 
ของท่ีปรกึษาทางการเงิน 

อำคำรจอดรถของโครงกำร
ปำร์คเวนเชอร์ อโีคเพล็กซ์
ให่แก่กองทรสัต ์

อีโคเพล็กซ์ ที่จ่ำยให้กับบริษัท ฟอร์
เวิร์ด ซิสเต็ม จ ำกดั ในอัตรำที่ตกลง
ร่วมกนั 

บรษิทั เอเซยีบุ๊คส 
จ ำกดั  

เป็นบริษัทที่มีผู้ถือหุ้น
ร ำย ให ญ่ซึ่ ง มีค ว ำม
เกี่ยวข้องกับผู้ถือหุ้น
รำยใหญ่ของผู้จ ัดกำร
กองทรสัต ์

บรษิทั เอเซยีบุ๊คส จ ำกดั จะ
เช่ ำพื้ นที่ ส่ วนร้ ำนค้ ำ ใน
โครงกำรปำร์คเวนเชอร ์ 
อีโคเพล็กซ์ เพื่อใช้ในกำร
ประกอบกจิกำรของบรษิทั 

กองทรัสต์จะเรียกเก็บค่ำเช่ำและ
ค่ำบรกิำรจำกบรษิทั เอเซยีบุ๊คส จ ำกดั 
ในอตัรำค่ำเช่ำและค่ำบรกิำรรวมกนัใน
อัตรำตลำดและมีเงื่อนไขกำรเช่ำซึ่ง
ใกล้เคียงกบัผู้เช่ำรำยอื่นที่มีลักษณะ
เดยีวกนั 

กำรเช่ำพื้นที่ส่วนร้ำนค้ำเป็นกำรเช่ำเพื่อ
ประกอบธุรกิจของบริษัท เอเซียบุ๊คส จ ำกดั 
ตำมปกต*ิ**  

บรษิทั ท.ีซ.ีซ.ี 
เทคโนโลย ีจ ำกดั 

เป็นบริษัทที่มีผู้ถือหุ้น
ร ำย ให ญ่ซึ่ ง มีค ว ำม
เกี่ยวข้องกับผู้ถือหุ้น
รำยใหญ่ของผู้จ ัดกำร
กองทรสัต ์

บริษัท ที.ซี.ซี. เทคโนโลย ี
จ ำ กัด  จ ะ เช่ ำพื้ นที่ ส่ ว น 
Victor Link ในโครงกำร 
ปำร์คเวนเชอร์ อโีคเพล็กซ ์
เพื่ อ ใ ช้ ใ นก ำ รป ร ะ กอบ
กจิกำรของบรษิทั 

กองทรัสต์จะเรียกเก็บค่ำเช่ำและ
ค่ ำ บ ริ ก ำ ร จ ำ ก บ ริ ษั ท  ที . ซี . ซี . 
เทคโนโลยี จ ำกัด ในอัตรำที่ตกลง
ร่วมกนั 

รำคำที่ให้บรกิำรเป็นไปตำมรำคำตลำด และ
เงื่อนไขกำรคำ้ทัว่ไป  

บรษิทั อำคเนย์
ประกนัภยั 
จ ำกดั (มหำชน) 

เป็นบริษัทที่มีผู้ถือหุ้น
ร ำย ให ญ่ซึ่ ง มีค ว ำม
เกี่ยวข้องกับผู้ถือหุ้น
รำยใหญ่ของผู้จ ัดกำร
กองทรสัต ์

กองทรสัตจ์ะเขำ้ท ำ
ประกนัภยัทรพัยส์นิของ
โครงกำรปำรค์เวนเชอร ์ 
อโีคเพลก็ซ ์ตำม
รำยละเอยีดดงัต่อไปนี้ 
- กรมธรรม์ประกนัควำม

เสีย่งภยัทรพัยส์นิ 
- กรมธรรม์ประกันภัย

กรมธรรม์จะมรีะยะเวลำประกนัภยั 1 
ปี และมรีูปแบบในกำรจดัท ำเป็นแบบ
รำยปี ซึ่งมีจ ำนวนเงินเอำประกนัภัย 
ในปีพ.ศ. 2558 ดงันี้ 
- กรมธรรม์ประกันควำมเสี่ยงภัย

ท รัพย์ สิน  มี จ ำ น ว น เ งิน เ อ ำ
ประกนัภยัไม่เกนิ 3,346,350,000 
บำท และกรมธรรม์ประกันภัย

เบี้ยประกันที่จะช ำระให้บริษัท  อำคเนย์
ประกันภัย จ ำกัด (มหำชน) ของกรมธรรม์
ทัง้หมดเป็นอตัรำที่สมเหตุสมผล อ้ำงองิจำก
กำรเทยีบเคยีงกบัเบีย้ประกนัปีก่อนหน้ำ และ
ควำมเหน็จำกบรษิัทที่ปรกึษำประกนัภยัแห่ง
หนึ่งซึ่งผู้บริหำรของกลุ่มได้เคยสอบถำมถึง
ควำมเหมำะสมของอตัรำเบีย้ประกนั 
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นิติบุคคล / บริษทัท่ี
อาจมีความขดัแย้ง 

ความสมัพนัธ ์
ลกัษณะของรายการ

ระหว่างกนั 
เง่ือนไขนโยบายราคา 

ความเหน็ด้านราคา 
ของท่ีปรกึษาทางการเงิน 

ธุรกจิ 
- กรมธรรม์ประกันภัย

ควำมรบัตำมกฎหมำย
ผดิต่อบุคคลภำยนอก 

- กรมธรรม์ประกันภัย
สทิธกิำรเช่ำ 

ธุรกจิหยุดชะงกั มจี ำนวนเงนิเอำ
ประกนัภยัไม่เกนิ 300 ลำ้นบำท  

- กรมธรรม์ประกนัภยัควำมรบัผิด
ตำมกฎหมำยต่อบุคคลภำยนอก 
มจี ำนวนเงนิเอำประกนัภยัไม่เกนิ 
100 ลำ้นบำท 

- กรมธรรม์ประกนัภยัสทิธกิำรเช่ำ
มจี ำนวนเงนิเอำประกนัภยัเท่ำกบั
มลูค่ำสทิธกิำรเช่ำทีเ่หลอืในแต่ละ
ปี ซึ่งเท่ำกับมูลค่ำทรัพย์สิน ณ 
วันที่กองทรัสต์เข้ำลงทุน คูณ
ร ะย ะ เ ว ล ำ เ ช่ ำ ที่ เ ห ลื อ  ห ำ ร
ระยะเวลำเช่ำทัง้หมดตำมสญัญำ 

โดยกรมธรรม์มีอตัรำเบี้ยประกนัภัย
ตำมทีต่กลงร่วมกนัในสญัญำ 
นอกจำกนี้  คู่ส ัญญำอำจตกลงกัน
เปลีย่นแปลงจำนวนเงนิเอำประกนัภยั
ตำมทีเ่หน็สมควร  

 

หมายเหต ุ *ทีป่รกึษำทำงกำรเงนิเหน็ว่ำอตัรำค่ำเชำ่และเงื่อนไขกำรเช่ำเป็นเงื่อนไขปกตทิัว่ไป เมื่อเทยีบกบัอตัรำค่ำเช่ำเฉลีย่และเงื่อนไขกำรเช่ำของผูเ้ช่ำรำยใหญ่รำยอื่น

ในโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซท์ีท่ ำสญัญำในปีเดยีวกนั ซึง่เป็นรำคำตลำดทีม่กีำรปล่อยเช่ำในขณะนัน้ 
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** ทีป่รกึษำทำงกำรเงนิเหน็ว่ำอตัรำค่ำเช่ำและเงื่อนไขกำรเช่ำเป็นเงื่อนไขปกตทิัว่ไป เมื่อเทยีบกบัอตัรำค่ำเช่ำเฉลีย่และเงื่อนไขกำรเช่ำของผูเ้ช่ำรำยใหญ่รำย

อื่นทีเ่ป็นผูเ้ช่ำรำยแรกๆ ในโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซท์ีท่ ำสญัญำในปีเดยีวกนั ซึง่เป็นรำคำตลำดทีม่กีำรปล่อยเช่ำในขณะนัน้ 

*** ทีป่รกึษำทำงกำรเงนิเหน็ว่ำอตัรำค่ำเช่ำและเงื่อนไขกำรเช่ำเป็นเงื่อนไขปกตทิัว่ไป เมื่อเทยีบกบัอตัรำค่ำเช่ำเฉลีย่และเงื่อนไขกำรเช่ำของผูเ้ช่ำรำยอื่นใน

โครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซท์ีท่ ำสญัญำในปีก่อนหน้ำ 
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5.1.2 นโยบายการท ารายการระหวา่งกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัต ์และบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการ

กองทรสัตใ์นอนาคตและแนวทางป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์ 

ในกรณีทีจ่ะมกีำรท ำธุรกรรมประเภทอื่นๆ (นอกเหนือจำกทีไ่ดเ้ปิดเผยไวข้ำ้งตน้) ระหว่ำงกองทรสัตก์บัผูจ้ดักำร

กองทรสัตห์รอืบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดักำรกองทรสัต์จะมกีำรด ำเนินกำรตำมกฎหมำยหลกัทรพัย ์ดงันี้ 

1) บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดักำรกองทรสัต ์

บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดักำรกองทรสัตใ์หห้มำยควำมตำมทีก่ ำหนดในประกำศคณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทุนว่ำ

ดว้ยหลกัเกณฑก์ำรท ำรำยกำรทีเ่กีย่วโยงกนั 

2) เงื่อนไขและขอ้ก ำหนดทัว่ไปของกองทรสัตใ์นกำรเขำ้ท ำธุรกรรมกบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั 

เงื่อนไขและขอ้ก ำหนดทัว่ไปของกองทรสัตใ์นกำรเขำ้ท ำธุรกรรมกบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัมดีงัต่อไปนี้ 

 ในกำรท ำธุรกรรมกบัผู้จดักำรกองทรสัต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบัผู้จดักำรกองทรสัต์นัน้ จะมีกำร

ด ำเนินกำรใหเ้ป็นไปตำมสญัญำก่อตัง้ทรสัต์และกฎหมำยทีเ่กีย่วขอ้ง และเป็นไปเพื่อประโยชน์ทีด่ทีีสุ่ด

ของกองทรสัต ์

 ธุรกรรมทีก่องทรสัต์จะท ำกบัผูจ้ดักำรกองทรสัต์หรอืบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบัผู้จดักำรกองทรสัต์จะต้อง

เป็นธุรกรรมทีใ่ชร้ำคำทีม่คีวำมสมเหตุสมผลและเป็นธรรม 

 บุคคลที่มีส่วนได้เสยีกบักำรท ำธุรกรรมไม่ว่ำทำงตรงหรือทำงอ้อมจะต้องไม่เข้ำมำมีส่วนร่วมในกำร

พจิำรณำและตดัสนิใจเขำ้ท ำธุรกรรม 

 กำรคดิค่ำใชจ้่ำยทีเ่กดิจำกกำรเขำ้ท ำธุรกรรมระหว่ำงกองทรสัต์และผูจ้ดักำรกองทรสัต์หรอืบุคคลทีเ่กีย่ว

โยงกนักบัผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ตอ้งใชร้ำคำและอตัรำทีเ่ป็นธรรมและมคีวำมสมเหตุสมผล  

 

3) กำรอนุมัติกำรท ำธุรกรรมระหว่ำงกองทรสัต์กับผู้จดักำรกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จดักำร

กองทรสัตต์อ้งผ่ำนกำรด ำเนินกำรตำมขัน้ตอนดงัต่อไปนี้ 

 ไดร้บัควำมเหน็ชอบจำกทรสัตวี่ำเป็นธุรกรรมทีเ่ป็นไปตำมสญัญำก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมำยทีเ่กีย่วขอ้ง 

 ในกรณีทีเ่ป็นธุรกรรมทีม่มีลูค่ำเกนิกว่ำหนึ่งลำ้นบำท หรอืตัง้แต่รอ้ยละ 0.03 ของมลูค่ำทรพัยส์นิสทุธขิอง 

กองทรสัต์ แลว้แต่จ ำนวนใดจะสงูกว่ำ ต้องไดร้บัอนุมตัจิำกคณะกรรมกำร (Board of Directors) ของ

ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์

 ในกรณีทีเ่ป็นธุรกรรมทีม่มีลูค่ำตัง้แต่ยีส่บิล้ำนบำทขึน้ไป หรอืเกนิรอ้ยละสำมของมลูค่ำทรพัยส์นิสทุธขิอง

กองทรสัต์ แลว้แต่จ ำนวนใดจะสงูกว่ำ ต้องไดร้บัมตขิองที่ประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ดว้ยคะแนนเสยีงไม่

น้อยกว่ำสำมในสีข่องจ ำนวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่ำประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน  
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ทัง้นี้ ในกรณีทีธุ่รกรรมทีก่องทรสัต์ท ำกบัผู้จดักำรกองทรสัต์หรอืบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักบัผูจ้ดักำรกองทรสัต ์

เป็นกำรไดม้ำหรอืจ ำหน่ำยไปซึง่ทรพัยส์นิหลกักำรค ำนวณมูลค่ำจะค ำนวณตำมมูลค่ำกำรไดม้ำหรอืจ ำหน่ำย

ไปซึ่งทรพัย์สนิทัง้หมดของแต่ละโครงกำรที่ท ำให้โครงกำรนัน้ๆพร้อมจะหำรำยได้ซึ่ งรวมถึงทรพัย์สนิที่

เกีย่วเน่ืองกบัโครงกำรนัน้ดว้ย 

4) นโยบำยกำรท ำรำยกำรระหว่ำงกองทรัสต์กับผู้จ ัดกำรกองทรัสต์ และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จ ัดกำร

กองทรสัตใ์นอนำคต 

 กำรท ำธุรกรรมประเภทต่ำงๆระหว่ำงกองทรสัต์และผู้จ ัดกำรกองทรสัต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักับ

ผู้จดักำรกองทรสัต์จะต้องกระท ำภำยใต้เงื่อนไขที่มีควำมเป็นธรรมมคีวำมเหมำะสมและเป็นไปตำม

เงื่อนไขและขอ้ก ำหนดตำมกฎหมำยหลกัทรพัย์ทัง้นี้ในกรณีที่คณะกรรมกำร ก.ล.ต. ส ำนักงำน ก.ล.ต. 

หรอืคณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทุน ประกำศก ำหนดบุคคลทีม่ลีกัษณะเป็นบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัเพิม่เตมิใน

อนำคต กำรเขำ้ท ำธุรกรรมระหว่ำงกองทรสัตแ์ละผูจ้ดักำรกองทรสัตห์รอืบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดักำร

กองทรสัต ์จะถอืปฏบิตัใิหเ้ป็นไปตำมเงื่อนไขและขอ้ก ำหนดตำมกฎหมำยหลกัทรพัย ์

 นอกจำกนี้กองทรสัตจ์ะด ำเนินกำรเปิดเผยขอ้มลูเกีย่วกบัธุรกรรมทีท่ ำกบัผูจ้ดักำรกองทรสัต์หรอืบุคคลที่

เกีย่วโยงกนักบัผูจ้ดักำรกองทรสัตต่์อส ำนกังำน ก.ล.ต. ตลำดหลกัทรพัยร์วมทัง้ในหมำยเหตุประกอบงบ

กำรเงนิของกองทรสัตท์ีไ่ดร้บักำรตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชแีละในรำยงำนประจ ำปีของกองทรสัตด์ว้ย 

5.2 รายการระหวา่งกนัระหว่างกองทรสัตก์บัทรสัตีและบุคคลท่ีเก่ียวโยงกบัทรสัตี 

5.2.1 รายละเอียดธรุกรรม 

(1) รำยกำรระหว่ำงกองทรสัตก์บัทรสัตแีละบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัทรสัตี 

ก. ธนำคำรกสกิรไทย จ ำกดั (มหำชน) เป็นผู้เช่ำพื้นที่ในทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์จะเขำ้ลงทุน 

โดยธนำคำรกสกิรไทย จ ำกดั (มหำชน) เป็นผู้ถือหุ้นรำยใหญ่ของทรสัตีของกองทรสัต์ ทั ้งนี้ 

รำยละเอยีดกำรท ำธุรกรรมระหว่ำงกองทรสัต์กบับุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักบัทรสัตสีำมำรถสรุปได้

ดงันี้ 

 รายละเอียดการเช่าพืน้ท่ีในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตก์บับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัทรสัตี 
 

นิ ติบุคคล/บริษัท ท่ีอาจมี

ความขดัแย้ง 

ธนำคำรกสกิรไทย จ ำกดั (มหำชน) 

ความสมัพนัธ์ ธนำคำรกสิกรไทย จ ำกัด (มหำชน) เป็นผู้ถือหุ้นรำยใหญ่ของทรัสตีของ

กองทรสัต์ (บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทุน กสกิรไทย จ ำกดั) โดยถอืหุน้อยู่

ในสดัส่วนร้อยละ 99.99 ของจ ำนวนหุ้นที่มสีทิธอิอกเสยีงทัง้หมดของทรสัต ี

นอกจำกนี้ ธนำคำรกสกิรไทย จ ำกดั (มหำชน) บรษิทัย่อยและบรษิทัร่วมของ
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ธนำคำรกสิกรไทย จ ำกดั (มหำชน) อำจท ำธุรกิจปกติของสถำบนักำรเงิน

ใหก้บัทรพัยส์นิอื่นทีม่ใีนลกัษณะเดยีวกนักบักองทรสัต์ 

ลกัษณะของรายการระหว่าง

กนั 

สัญญำเช่ำและบริกำรระยะเวลำ 3 ปีระหว่ำงธนำคำรกสิกรไทย จ ำกัด 

(มหำชน) ในฐำนะผูเ้ช่ำ และนอรท์ สำธร เรยีลตี ้จ ำกดั และเลศิรฐักำร ในฐำนะ

ผูใ้หเ้ช่ำ มรีำยละเอยีดโดยสรุป ดงันี้ 

ท่ีตัง้ของทรพัยสิ์น 
พืน้ท่ี 

(ตารางเมตร) 

โครงกำรสำทร สแควร ์ 119 

โครงกำรปำรค์เวนเชอร ์ 

อโีคเพลก็ซ ์

175 

เมื่อกองทรัสต์เข้ำลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้ำลงทุนครัง้แรกแล้ว 

ธนำคำรกสกิรไทย จ ำกดั (มหำชน) ในฐำนะผู้เช่ำต้องด ำเนินกำรเพื่อยนิยอม

เปลีย่นคู่สญัญำเช่ำพืน้ที ่จำกนอรท์ สำธร เรยีลตี ้และเลศิรฐักำรเป็นกองทรสัต์

และช ำระค่ำเช่ำพืน้ทีใ่หแ้ก่กองทรสัตใ์นฐำนะผูใ้หเ้ช่ำพืน้ทีบ่รเิวณดงักล่ำว  

เง่ือนไขนโยบายราคา อตัรำค่ำเช่ำและค่ำบรกิำรคงที่ตำมลกัษณะที่ตัง้ของทรพัย์สนิตำมสญัญำเช่ำ

และบรกิำร 

ความเหน็ด้านราคา กำรเช่ำพื้นที่ค้ำปลกีโครงกำรสำทร สแควร์ เพื่อประกอบธุรกจิของธนำคำร

กสกิรไทย จ ำกดั (มหำชน) โดยอตัรำค่ำเช่ำและค่ำบรกิำรของธนำคำรกสกิร

ไทย จ ำกดั (มหำชน) เป็นอตัรำตลำดซึ่งใกล้เคยีงกบัอตัรำค่ำเช่ำเฉลี่ยของผู้

เช่ำพื้นที่ภำยในโครงกำรรำยอื่นที่มลีกัษณะใกล้เคยีงกนั อนึ่ง ผู้เช่ำธนำคำร

กสกิรไทย จ ำกดั (มหำชน) เป็นผูเ้ช่ำรำยแรกๆทีเ่ขำ้มำเช่ำพืน้ที ่และมีท ำเล

พืน้ทีท่ีด่ ีสำมำรถมองเหน็ไดโ้ดยง่ำยเมื่อเดนิเขำ้มำทำงดำ้นหน้ำอำคำร  

ในส่วนของกำรเช่ำพื้นที่ค้ำปลีกโครงกำรปำร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ เพื่อ

ประกอบธุรกจิของธนำคำรกสกิรไทย จ ำกดั (มหำชน) โดยอตัรำค่ำเช่ำของ

ธนำคำรกสกิรไทย จ ำกดั (มหำชน) เป็นอตัรำตลำดซึง่ใกลเ้คยีงกบัอตัรำค่ำเช่ำ

เฉลีย่ของผูเ้ช่ำพืน้ทีภ่ำยในโครงกำรรำยอื่นทีม่ลีกัษณะใกลเ้คยีงกนั อนึ่ง ผูเ้ช่ำ

ธนำคำรกสกิรไทย จ ำกดั (มหำชน) เป็นผูเ้ช่ำรำยแรกๆทีเ่ขำ้มำเช่ำพืน้ที ่และ

มที ำเลพืน้ทีท่ี่อยู่ใกลป้ระตูเชื่อมต่อกบัโครงกำรรถไฟฟ้ำ ซึ่งเป็นทำงเขำ้ออก

หลกัของอำคำร  
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ข. ทรสัตซีึง่กระท ำในนำมของกองทรสัตอ์ำจมกีำรกูย้มืเงนิจำกธนำคำรกสกิรไทย จ ำกดั (มหำชน) 

ในวงเงนิจ ำนวน ไม่เกนิ 2,195 ลำ้นบำท โดยธนำคำรกสกิรไทย จ ำกดั (มหำชน) เป็นผูถ้อืหุน้

รำยใหญ่ของทรสัตขีองกองทรสัต ์ทัง้นี้ รำยละเอยีดกำรท ำธุรกรรมระหว่ำงกองทรสัตก์บับคุคลที่

เกีย่วโยงกนักบัทรสัตสีำมำรถสรุปไดด้งันี้ 

รายละเอียดการกู้ยมืเงินระหว่างกองทรสัตก์บับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัทรสัตี 
 

นิ ติบุคคล/บ ริษัท  ท่ีอาจ มี

ความขดัแย้ง 

ธนำคำรกสกิรไทย จ ำกดั (มหำชน) และ/หรอื บรษิทัย่อยและบรษิทัร่วมของ

ธนำคำรกสกิรไทย จ ำกดั (มหำชน) 

ความสมัพนัธ์ ธนำคำรกสิกรไทย จ ำกัด (มหำชน) เป็นผู้ถือหุ้นรำยใหญ่ของทรัสตีของ

กองทรสัต์ (บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทุน กสกิรไทย จ ำกดั) โดยถอืหุน้อยู่

ในสดัส่วนรอ้ยละ 99.99 ของจ ำนวนหุ้นที่มสีทิธอิอกเสยีงทัง้หมดของบรษิัท

ดงักล่ำว นอกจำกนี้ ธนำคำรกสกิรไทย จ ำกดั (มหำชน) บรษิทัย่อยและบรษิทั

ร่วมของธนำคำรกสกิรไทย จ ำกดั (มหำชน) อำจท ำธุรกิจปกติของสถำบนั

กำรเงนิใหก้บัทรพัยส์นิอื่นทีม่ใีนลกัษณะเดยีวกนักบักองทรสัต์ 

ลกัษณะของรายการระหว่าง

กนั 

ทรสัตีซึ่งกระท ำในนำมของกองทรสัต์จะกู้ยืมเงินและให้หลกัประกนัในกำร

กู้ยืมเงินกบัธนำคำรกสกิรไทย จ ำกดั (มหำชน) และ/หรือ บริษัทย่อยและ

บรษิัทร่วมของธนำคำรกสกิรไทย จ ำกดั (มหำชน) ในวงเงนิจ ำนวนรวม ไม่

เกนิ 2,195 ลำ้นบำท นอกจำกนี้ บรษิทัย่อยและบรษิทัร่วมของธนำคำรกสกิร

ไทย จ ำกดั (มหำชน) ซึ่งอำจเป็นธนำคำรพำณิชย์ สถำบนักำรเงิน บริษัท

ประกนัชีวติ บรษิัทประกนัวนิำศภัย และ/หรือนิติบุคคลอื่นใดที่เป็นบุคคลที่

เกีย่วโยงกนักบัทรสัต ีอำจท ำธุรกจิปกตขิองสถำบนักำรเงนิใหก้บัทรพัยส์นิอื่น

ทีม่ใีนลกัษณะเดยีวกนักบักองทรสัตไ์ด ้

เง่ือนไขนโยบายราคา ทรสัตีซึ่งกระท ำในนำมของกองทรสัต์อำจจะกู้ยมืเงนิจำกธนำคำรกสกิรไทย 

จ ำกดั (มหำชน) ในวงเงนิจ ำนวน ไม่เกนิ 2,195 ล้ำนบำท โดยเงื่อนไขใน

สญัญำกู้ยืมเงินมอีตัรำดอกเบี้ยอ้ำงองิตำมอตัรำดอกเบี้ย MLR และอำจมี

ค่ำธรรมเนียมเงนิกู ้โดยมอีตัรำดอกเบีย้เท่ำกบัไม่เกนิ MLR ลบรอ้ยละ 1.5 ใน

ปีแรก และตลอดอำยุสญัญำเงนิกู้ไม่เกนิ MLR และมรีะยะเวลำช ำระคนืเงนิกู ้

5 ปี รวมระยะเวลำปลอดช ำระเงนิตน้ส ำหรบัช ำระคนืเงนิกูร้ะยะยำว เป็นเวลำ 

5 ปี และมหีลักประกันกำรกู้ยืม ซึ่งรวมถึงกำรโอนสิทธิอย่ำงมีเงื่อนไขใน

สญัญำเช่ำพื้นทีร่ะยะยำวในอำคำรโครงกำรปำร์คเวนเชอร์ อโีคเพลก็ซ์ และ

สญัญำเช่ำช่วงทีด่นิและอำคำรส ำนักงำนโครงกำรสำทร สแควร ์กำรโอนสทิธิ
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อย่ำงมีเงื่อนไขในกรมธรรม์ประกันภัย  และสลกัหลังให้ผู้ให้กู้เป็นผู้เอำ

ประกนัภยัร่วมและผูร้บัผลประโยชน์ร่วม ยกเวน้กรมธรรมป์ระกนัภยัควำมรบั

ผดิต่อบุคคลภำยนอก กำรโอนสทิธิอย่ำงมเีงื่อนไขในสญัญำเช่ำและบริกำร

ของผูเ้ช่ำทัง้ทีม่อียู่ในปจัจุบนัและทีจ่ะมใีนภำยหน้ำทีม่อีำยุมำกกว่ำ 3 ปี กำร

โอนสทิธอิย่ำงมเีงื่อนไขในบญัชเีงนิฝำก และหลกัประกนักำรกูย้มือื่น ๆ (ถำ้ม)ี 

ความเหน็ด้านราคา  ผู้จ ัดการกองทรัสต์จะด าเนินการพิจารณาเงื่อนไขในสัญญาเงินกู้ให้เป็น

ประโยชน์สูงสุดแก่กองทรสัต์ โดยในการพจิารณาเปรยีบเทยีบขอ้เสนอจาก

บุคคลที่เกีย่วโยงกนัของทรสัตี และธนาคารพาณิชย ์สถาบนัการเงนิ บรษิัท

ประกนัชวีติ บรษิทัประกนัวนิาศภยั และ/หรอืนิตบิุคคลประเภทอื่นที่สามารถ

ให้สินเชื่อแก่กองทรัสต์ได้อื่นนัน้ ผู้จ ัดการกองทรัสต์จะมีการพิจารณาใน

หลายๆปจัจยัร่วมกนั เช่น อตัราดอกเบี้ยเงินกู้ยืม ระยะเวลาการผ่อนช าระ 

และเงื่อนไขปลกีย่อยอื่นๆ ซึง่ในกรณีทีก่องทรสัต์มกีารเขา้ท าสญัญาเงนิกูก้บั

บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนัของทรสัตนีัน้ สญัญาเงนิกูท้ี่เขา้ท าจะมเีงื่อนไขทีไ่ม่ดอ้ย

กว่าขอ้เสนอจากธนาคารพาณิชย์ สถาบนัการเงนิบรษิัทประกนัชวีติ บรษิัท

ประกนัวนิาศภยั และ/หรอืนิตบิุคคลอื่นใดทีส่ามารถใหส้นิเชื่อแก่กองทรสัต์ได้

อื่น โดยในการพจิารณาเปรยีบเทยีบจะค านึงถงึประโยชน์ทัง้ในระยะสัน้และใน

ระยะยาวของกองทรสัต์ โดยที่อตัราดอกเบี้ยเป็นเพียงหน่ึงในปจัจยัในการ

พจิารณาเท่านัน้ นอกเหนือจากนัน้เมื่อมีการเข้าท าสญัญาเงินกู้ฉบบัจริง 

ผู้จดัการกองทรสัต์จะด าเนินการให้เงื่อนไขในสญัญาเงนิกู้ฉบบัจรงิ ไม่ด้อย

กว่าทีร่ะบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายหน่วยทรสัต์  อย่างไรก็

ตาม ในกรณีทีก่องทรสัตไ์ดร้บัขอ้เสนอในการกูย้มืเงนิจากธนาคารพาณิชยท์ีม่ ี

ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขดกีว่าในปจัจุบนั อาท ิอตัราดอกเบีย้ทีต่ ่ากว่า และ/หรอื

ระยะเวลาช าระคืนเงินกู้นานกว่า และ/หรือ หลักประกันการกู้ยืม เป็นต้น 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะพจิารณาประโยชน์สงูสุดของกองทรสัต์เป็นหลกัและขอ

สงวนสทิธใินการเลอืกขอ้เสนอในการกูย้มืเงนิทีม่ขีอ้ก าหนดและเงื่อนไขดทีีสุ่ด 

หากเงื่อนไขในการกูย้มืนัน้ด้อยกว่าที่ระบุไว้ในแบบแสดงรายการขอ้มูลการ

เสนอขายหน่วยทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะเสนอเงื่อนไขดงักล่าวเพื่อใหผู้ถ้อื

หน่วยทรสัตพ์จิารณาในการประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยผูจ้ดัการกองทรสัต์จะ

ปฏบิตัติามกฎเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้ง 

5.2.2 กระบวนการในการท าธรุกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัทรสัตีและบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัทรสัตีในอนาคต 
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ในการจดัการกองทรสัต์ ทรสัตีจะไม่กระท าการใดอนัเป็นการขดัแย้งกบัประโยชน์ของกองทรสัต์ ไม่ว่าการกระท านัน้จะ

เป็นไปเพื่อประโยชน์ของทรสัตเีองหรอืประโยชน์ของผูอ้ื่น เวน้แต่กรณีดงัต่อไปนี้ 

1. เป็นการเรยีกค่าตอบแทนในการท าหน้าทีเ่ป็นทรสัต ี 

2. ทรัสตีแสดงให้เห็นได้ว่าได้จดัการกองทรัสต์ในลักษณะที่เป็นธรรมและได้เปิดเผยข้อมูลที่เกี่ยวข้องให้ผู้ร ับ
ประโยชน์ทราบก่อนอย่างเพยีงพอแลว้ โดยผูร้บัประโยชน์ทีไ่ดท้ราบขอ้มลูดงักล่าวมไิดแ้สดงการคดัคา้น  

 ทัง้นี้ การเปิดเผยขอ้มลูและการคดัคา้นดงักล่าวใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 

(ก) เป็นการเปิดเผยผ่านตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทยตามขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศ
ไทยที่เกี่ยวกบัเรื่องดงักล่าว หรอืช่องทางอื่นใดที่ผู้ถือหน่วยทรสัต์สามารถเขา้ถึงขอ้มูลการจะเขา้ท า
ธุรกรรมไดอ้ย่างทัว่ถงึ 

(ข) มรีะยะเวลาในการเปิดเผยขอ้มลูทีส่มเหตุสมผล ซึง่ตอ้งไม่น้อยกว่าสบิสี ่(14) วนั   

(ค) มกีารเปิดเผยช่องทาง วธิกีาร และระยะเวลาในการแสดงการคดัคา้นทีช่ดัเจน โดยระยะเวลาดงักล่าวตอ้ง
ไม่น้อยกว่าสบิสี ่(14) วนั  เวน้แต่ในกรณีทีม่กีารขอมตผิูถ้อืหน่วยทรสัต์เพื่อเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าว ให้
การคดัคา้นกระท าในการขอมตผิูถ้อืหน่วยทรสัตน์ัน้ 

(ง) ในกรณีทีผู่ถ้ือหน่วยทรสัต์แสดงการคดัค้านอย่างชดัเจนตามวธิกีารทีม่กีารเปิดเผยตาม (ค) ในจ านวน
เกนิกว่าหนึ่งในสี ่(1 ใน 4) ของจ านวนหน่วยทรสัต์ที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด  ทรสัตีจะกระท าหรือ
ยนิยอมใหม้กีารท าธุรกรรมทีเ่ป็นการขดัแยง้กบัประโยชน์ของกองทรสัตไ์ม่ได้ 
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6. ภาพรวมของภาวะอตุสาหกรรมของธรุกิจการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัยท่ี์ลงทุน 

ภำพรวมตลำดอำคำรส ำนักงำนส ำหรบัอำคำรส ำนักงำนปำร์คเวนเชอร์ อโีคเพลก็ซ์ และอำคำรส ำนักงำนโครงกำรสำทร 

สแควร ์ณ กลำงปี พ.ศ. 2558 อำ้งองิจำกรำยงำนของผูป้ระเมนิ บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชำรเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ำกดั ณ วนัที ่

17 กรกฎำคม พ.ศ. 2558 มรีำยละเอยีด ดงันี้ 

6.1 บทสรปุโดยย่อ 

 อุปทำนอำคำรส ำนักงำนให้เช่ำเพิ่มขึน้เป็น 4,661,188 ตำรำงเมตร ในช่วงครึ่งปีแรกนัน้มอีุปทำนอำคำร

ส ำนกังำนเพิม่ขึน้ใหม่ 86,000 ตำรำงเมตร 

 ในช่วง 4 ปีทีผ่่ำนมำนัน้ อตัรำกำรดูดซบัพืน้ทีอ่ำคำรส ำนักงำนในครึง่ปีแรกของปี 2558 เพิม่ขึน้สูงทีสุ่ดถึง 

133,359 ตำรำงเมตร คำดว่ำจะมอีตัรำกำรดูดซบัพืน้ทีอ่ำคำรส ำนักงำนมำกกว่ำ 200,000 ตำรำงเมตรในปี 

2558 

 อตัรำกำรเช่ำอยู่ทีร่อ้ยละ 92.6 สงูสดุในรอบหลำยปีทีผ่่ำนมำ 

 รำคำค่ำเช่ำอำคำรส ำนักงำนโดยเฉลีย่อยู่ที ่674 บำทต่อตำรำงเมตรต่อเดอืน เพิม่ขึน้รอ้ยละ 7 ต่อปี จำกที่

รำคำ 630 บำทต่อตำรำงเมตรต่อเดอืนเมื่อปีทีแ่ลว้ 

6.2 ภาพรวมตลาด 

ควำมเชื่อมัน่ธุรกจิในช่วงครึง่แรกของปี 2558 ยงัคงผนัผวน จำกยอดสัง่ซือ้และผลผลติสนิคำ้ทีล่ดลงโดยเฉพำะใน

กลุ่มอุตสำหกรรมกำรผลติ ซึง่เป็นผลกระทบมำจำกควำมเชื่อมัน่ของผูบ้รโิภคภำยในประเทศทีล่ดต ่ำลงตดิต่อกนั

ตัง้แต่ช่วงกลำงปี 2556 และวกิฤตกำรณ์กำรเมอืงภำยในประเทศ แต่ในอนำคตระยะสัน้ระดบัควำมเชื่อมัน่ทำง

ธุรกจิสงูขึน้ อนัเป็นผลมำจำกควำมชดัเจนในนโยบำยของรฐับำล 
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ทีม่า: ธนาคารแห่งประเทศไทย 

 
หมายเหตุ : 1.  ขอ้มลูดชันคีวามเชือ่ม ัน่ทางธุรกจิของธนาคารแห่งประเทศไทย น ามาจากผลส ารวจ ผูป้ระกอบการจ านวน  1,010 ราย 

2.  ดชันีทีม่คี่าเท่ากบั 50 หมายถงึ ความเชือ่ม ัน่ทางธุรกจิทรงตวั 

 ดชันีทีม่คี่ามากกว่า 50 หมายถงึ ความเชือ่ม ัน่ทางธุรกจิดขี ึน้ 

 ดชันีทีม่คี่าน้อยกว่า 50 หมายถงึ ความเชือ่ม ัน่ทางธุรกจิน้อยลง 

6.2.1 ราคาท่ีดินในกรงุเทพมหานคร 

จำกขอ้มูลของ Knight Frank Global Research เกีย่วกบัดชันีรำคำทีด่นิส ำหรบักำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัยใ์น

เอเชยี (Prime Asia Development Land Index) ในปี 2557 พบว่ำกรุงเทพฯ มอีตัรำกำรเตบิโตของดชันีทีส่งูทีสุ่ด

กว่ำหลำย ๆ เมอืงศูนย์รวมเศรษฐกจิอื่น ๆ ในภูมภิำคเอเชยี เช่น กวัลำลมัเปอร์, สงิค์โปร์, ฮ่องกง, โตเกยีว 

จำกำรต์ำ และพนมเปญ โดยภำพรวมพบว่ำกรุงเทพฯ มทีัง้อุปสงคใ์นอสงัหำรมิทรพัยท์ีส่งูซึง่สะทอ้นไดจ้ำกอตัรำ

กำรเพิม่ขึน้ของดชันีรำคำทีด่นิซึง่เป็นผลมำจำกอุปทำนทีเ่พิม่ขึน้ของผูพ้ฒันำโครงกำร 
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ในช่วงปีทีผ่่ำนมำนี้ พบว่ำดชันีทีด่นิในกรุงเทพฯ ส ำหรบักำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์ประเภททีอ่ยู่อำศยั เพิม่ขึน้ 

27.6% สูงกว่ำกำรเพิม่ขึน้ 4.8% ของที่ดนิส ำหรบักำรพฒันำประเภทอำคำรส ำนักงำน ซึ่งสะท้อนจำกกำรที่

ผู้พัฒนำโครงกำรเลือกที่จะพัฒนำโครงกำรประเภทที่อยู่อำศัยมำกกว่ำอำคำรส ำนักงำน เพ รำะได้อัตรำ

ผลตอบแทนโครงกำรทีส่งูกว่ำ แต่จำกกำรทีร่ะดบัอตัรำกำรเช่ำพืน้ทีส่ ำนักงำนเกนิกว่ำ 90% ของอุปทำนทีม่อียู่ใน

ปจัจุบนั ท ำใหม้ผีูพ้ฒันำโครงกำรสนใจพฒันำอำคำรส ำนักงำนมำกขึน้ โดยมแีนวโน้มทีด่ชันีรำคำทีด่นิส ำหรบักำร

พฒันำอสงัหำรมิทรพัยป์ระเภทอำคำรส ำนกังำนจะสงูขึน้เพื่อสะทอ้นระดบัอุปทำนและอุปสงคท์ีเ่พิม่ขึน้ในอนำคต 

 
ทีม่า: Knight Frank Global Research  

6.2.2 อปุทาน 

อุปทำนอำคำรส ำนกังำน ณ สิน้ไตรมำสที ่2 ปี พ.ศ. 2558 อยู่ทีป่ระมำณ 4,661,188 ตำรำงเมตร เพิม่ขึน้จำกไตร

มำสทีก่่อนหน้ำประมำณ 38,500 ตำรำงเมตร โดยในปีนี้มอีุปทำนทีเ่พิม่ขึน้มำจำกอำคำรภิรชับุร ีเอม็ควอเทยีร ์

(Bhiraj Tower at EmQuartier) ซึง่มพีืน้ทีส่ ำนกังำนใหเ้ช่ำ 47,500 ตำรำงเมตร ทีต่ัง้อยู่บนถนนสขุมุวทิ ใกลส้ถำนี

บทีเีอสพรอ้มพงษ์ และอำคำรเอไอเอ สำทร ทำวเวอร ์ซึง่มพีืน้ทีส่ ำนักงำนให้เช่ำ 38,500 ตำรำงเมตร ตัง้อยู่บน

ถนนสำทร 
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อุปทำนอำคำรส ำนกังำน ณ สิน้ไตรมำสที ่2 ปี พ.ศ. 2558 เพิม่ขึน้จำกช่วงเวลำเดยีวกนัของปีทีผ่่ำนมำประมำณ

รอ้ยละ 2.33 โดยอุปทำนทีเ่พิม่มำใหมใ่นปี 2557 จะอยู่นอกย่ำนศนูยก์ลำงธุรกจิ (ซบีดี)ี ทัง้หมด อำทเิช่น อำคำร 

เอไอเอ แคปปิตอล เซน็เตอร ์ซึง่ตัง้อยู่บรเิวณถนนรชัดำภเิษก หรอือำคำร เดอะ ไนน์ ทำวเวอร ์ซึง่ตัง้อยู่บรเิวณ

ถนนรชัดำภเิษก - พระรำม 9 และอำคำร เอส เจ อนิฟินิตี ้วนั บสิเนส คอมเพลก็ซบ์นถนนพหลโยธนิ – วภิำวดี

รงัสติ แต่อุปทำนทีเ่พิม่ขึน้ในปีนี้มอีุปทำนในย่ำนศนูยก์ลำงธุรกจิ 1 อำคำร ไดแ้ก ่อำคำรเอไอเอ สำทร ทำวเวอร ์

 
หมายเหตุ:  ขอ้มลูนี้ไมร่วมพื้นทีอ่าคารส านกังานทีม่หีลายเจา้ของและอาคารทีม่ขีนาดเลก็กว่า 5,000 ตารางเมตร กรณีทีม่ ี

อุปทานลดลง เกดิจากการมอุีปทานน าออกในช่วงไตรมาสนัน้ๆ 

แหล่งทีม่า:  ฝา่ยวจิยัและทีป่รกึษาการพฒันาโครงการ บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

อำคำรส ำนักงำนนอกย่ำนศูนย์กลำงธุรกจิมสีดัส่วนคดิเป็นรอ้ยละ 52 จำกอุปทำนพื้นที่ส ำนักงำนรวมทัง้หมดใน

กรุงเทพฯ ขณะทีอ่ำคำรส ำนกังำนย่ำนศนูยก์ลำงธุรกจิมสีดัส่วนคดิเป็นรอ้ยละ 48 จำกอุปทำนพืน้ทีส่ ำนักงำนรวม 

โดยอำคำรส ำนกังำนสว่นใหญ่ถูกจ ำแนกเป็นเกรดบคีดิเป็นรอ้ยละ 67 จำกอุปทำนพืน้ทีส่ ำนกังำนรวมในกรุงเทพ ฯ 

ขณะทีส่่วนทีเ่หลอืรอ้ยละ 33 จำกอุปทำนพืน้ทีส่ ำนักงำนรวม เป็นอำคำรส ำนักงำนเกรดเอ  โดยอำคำรส ำนักงำน

เกรดเอ ส่วนมำกตัง้อยู่ในย่ำนศูนยก์ลำงธุรกจิคดิเป็นพืน้ทีป่ระมำณ 1,222,276 ตำรำงเมตร ขณะทีพ่ื้นที่อำคำร

ส ำนกังำนเกรดเอ สว่นน้อย 323,392 ตำรำงเมตร ตัง้อยู่ในพืน้ทีน่อกย่ำนศนูยก์ลำงธุรกจิ 

4,3
50

,38
4.2

6 

4,3
50

,38
4.2

6 

4,3
50

,38
4.2

6 

4,4
49

,38
4.2

6 

4,4
63

,28
0.2

6 

4,4
70

,85
3.3

4 

4,4
65

,72
7.3

4 

4,4
65

,72
7.3

4 

4,4
65

,72
7.3

4 

4,4
58

,92
7.3

4 

4,4
55

,65
3.3

4 

4,4
55

,65
3.3

4 

4,4
67

,37
3.3

4 

4,5
01

,08
1.3

4 

4,5
55

,08
1.3

4 

4,5
55

,08
1.3

4 

4,5
75

,18
8.3

4 

4,6
22

,68
8.3

4 

-7
,42

7 

-5
,12

6 

-6
,80

0 

-8
,40

0 

-1
2,0

00
 

-1,000,000

0

1,000,000

2,000,000

3,000,000

4,000,000

5,000,000

Q1
2554

Q2
2554

Q3
2554

Q4
2554

Q1
2555

Q2
2555

Q3
2555

Q4
2555

Q1
2556

Q2
2556

Q3
2556

Q4
2556

Q1
2557

Q2
2557

Q3
2557

Q4
2557

Q1
2558

Q2
2558

ตร
.ม

. 

อปุทานส านักงานให้เช่าในกรงุเทพมหานคร ปี 2554 - ไตรมาสท่ี 2 ปี 2558 
อุปทำนเดมิ อุปทำนใหม่ อุปทำนน ำออก 
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6.2.3 อปุทานท่ีจะเพ่ิมขึน้ในอนาคต 

ในไตรมำสที ่3 – 4 ปี พ.ศ. 2558 คำดว่ำจะมอีุปทำนอำคำรส ำนักงำนใหเ้ช่ำเพิม่ขึน้อกีประมำณ 76,035 ตำรำง

เมตร โดยจะอยู่บรเิวณนอกย่ำนศนูยก์ลำงธุรกจิทัง้หมด และในปี 2559 นัน้จะมอีุปทำนอำคำรส ำนักงำน 159,818 

ตำรำงเมตร โดยสว่นใหญ่นัน้กจ็ะอยู่บรเิวณนอกย่ำนศนูยก์ลำงธุรกจิเช่นกนั 
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อปุทานอาคารส านักงานให้เช่าท่ีจะเพ่ิมขึน้ในอนาคต 

บรเิวณศนูยก์ลำงธุรกจิ บรเิวณนอกศนูยก์ลำงธุรกจิ 
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รายละเอียดโครงการอาคารส านักงานท่ีจะเกิดขึน้ในอนาคต 

ช่ือโครงการ พืน้ท่ีเช่า (ตร.ม.) สรา้งเสรจ็ 

บริเวณศนูยก์ลางธรุกิจ 
ลุมพินี 

  
เกษร 2 27,548 2559 
สุขมุวิทตอนต้น 

  
เอฟวำยไอ เซน็เตอร ์ 48,095 2559 
บริเวณนอกศนูยก์ลางธรุกิจ 
รชัดา/พระราม 9 

  
รุ่งโรจน์ธนกุล 4 15,705 2559 
จแีลนดท์ำวเวอร ์ 65,630 2558 
สุขมุวิทตอนกลางและปลาย 

  
เมโทรโพลสิ 13,540 2559 
เอม็ทำวเวอร ์ 9,990 2559 
เมเจอรท์ำวเวอร ์ 10,405 2558 
บางนา-ตราด 

  
เอส เจ อนิฟินิท 2 30,000 2560 
ภริชัทำวเวอรแ์อทไบเทค 31,880 2559 
พหลโยธิน 

  
ชนิวตัรทำวเวอร ์4 13,060 2559 
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อาคารส านักงานท่ีอยู่ระหวา่งการวางแผน 
 

รชัดำ-พระรำม 9 พืน้ทีเ่ช่ำ 
ซุปเปอรท์ำวเวอร ์ 90,000 
เอเชีย่น มเีดยี คอมเพลก็ซ ์ 80,000 
สาทร/สีลม 

 
อำคำรภริชั ทำวเวอร ์แอท สำทร 27,000 
สุขมุวิทตอนกลางและปลาย 

 
ออฟฟิตแอทเอม็สเฟียร ์ 20,000 
KCG 20,000 
ลุมพินี พระราม 1 

 
Block H สยำมสแควร ์ 30,000 
ธนำคำรกรุงศรอียธุยำเดมิ 25,000 

 

พระราม 4 
 

หมอน 21-22 45,000 
หมอน 33 30,000 
ทีด่นิบรเิวณสวนลุมไนทพ์ลำซ่ำเก่ำ 137,500 
เทพประทำน 50,000 
เพชรบุรีตดัใหม ่

 
สงิหค์อมเพลก็ซ ์ 36,000 
โครงกำรของAIRA Capital (แยกรำชเทว)ี 21,518 
ทีด่นิของบรษิทั ซมัมทิ ออโตซ้ที 30,000 
อื่นๆ 

 
ซพีทีำวเวอรน์อรท์พำรค์ 25,000 
ทีด่นิของเอสซแีอทเซท็ ไม่ระบ ุ
แหล่งทีม่า: ฝา่ยวจิยัและทีป่รกึษาการพฒันาโครงการ บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
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6.2.4 อปุสงค ์

จ ำนวนพืน้ทีท่ีถู่กเช่ำนัน้เพิม่ขึน้อย่ำงต่อเนื่อง โดย ณ สิน้ช่วงไตรมำสที ่2 ปี 2558 มพีืน้ทีอ่ำคำรส ำนักงำนไดถู้ก

เช่ำไปแลว้รำว 4,318,382 ตำรำงเมตร เพิม่ขึน้จำกช่วงเดยีวกนัของปีทีผ่่ำนมำประมำณรอ้ยละ 4.60 อตัรำกำรเช่ำ 

ณ ปจัจุบนัอยู่ทีร่อ้ยละ 92.6 สงูทีส่ดุในรอบหลำยปีทีผ่่ำนมำ โดยอตัรำกำรเช่ำสงูสุดในเกรดเอย่ำนศูนยก์ลำงธุรกจิ

อยู่ทีร่อ้ยละ 94.9 อตัรำกำรเช่ำในเกรดบยี่ำนธุรกจิอยู่ทีร่อ้ยละ 93.2, อัตรำกำรเช่ำในเกรดเอนอกย่ำนธุรกจิอยู่ที่

รอ้ยละ 86.7 และอตัรำกำรเช่ำในเกรดบนีอกย่ำนธุรกจิอยู่ทีร่อ้ยละ 92.0 ส่วนอตัรำกำรเช่ำโดยเฉลีย่มกีำรปรบัตวั

ขึน้ในระดบัทัง้ในย่ำนธุรกจิและนอกย่ำนธุรกจิ 
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อปุทาน อปุสงค ์และอตัราการเช่าอาคารส านักงานในกรงุเทพฯ 

อุปทำน อุปสงค ์ อตัรำกำรเช่ำ 
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6.2.5 อตัราการดดูซบั 

ในช่วงสิน้ปี 2557 อตัรำกำรดดูซบัพืน้ทีอ่ำคำรส ำนกังำนอยู่ที ่125,692 ตำรำงเมตร เพิม่ขึน้จำกปีก่อนรอ้ยละ 1.8 
และยงัมแีนวโน้มทีจ่ะสงูขึน้ต่อไปอกี โดยในไตรมำสที ่2 ปี 2558 อตัรำกำรดูดซบัพืน้ทีอ่ำคำรส ำนักงำนเพยีงสอง
ไตรมำสแรกของปี 2558 อยู่ที่ 133,359 ตำรำงเมตร คิดเป็นร้อยละ 106 ของอัตรำดูดซับทัง้ปี 2557 หำก
เปรยีบเทยีบอตัรำกำรดดูซบักบัอุปทำนใหม่ทีเ่กดิขึน้ในปี จะเหน็ไดว้่ำอตัรำกำรดูดซบันัน้สงูขึน้เรื่อย ๆ ในขณะที่
อุปทำนใหม่มจี ำนวนเพิม่ขึน้ไม่มำก ส่งผลใหอุ้ปทำนอำคำรส ำนักงำนมแีนวโน้มทีจ่ะขำดแคลน และอำจกดดนัให้
เกดิกำรขยบัขึน้ของรำคำค่ำเช่ำในทีส่ดุ 

 

 
แหล่งทีม่า: ฝา่ยวจิยัและทีป่รกึษาการพฒันาโครงการ บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั  
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อตัราการดดูซบัพืน้ท่ีให้เช่าอาคารส านักงานในกรงุเทพมหานคร 

อตัรำกำรดดูซบั อุปทำนใหม่ 
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6.2.6 ราคาค่าเช่า 

รำคำค่ำเช่ำพื้นที่ส ำนักงำนโดยเฉลี่ย ณ ไตรมำสที่ 2 ปี พ.ศ. 2558 อยู่ที่ประมำณ 674 บำทต่อตำรำงเมตรต่อ

เดอืน ปรบัขึน้ในอตัรำร้อยละ 7.0 จำกช่วงเวลำเดยีวกนัปี พ.ศ. 2557 ซึง่อยู่ที่รำว 630 บำทต่อตำรำงเมตรต่อ

เดอืน โดยหำกจ ำแนกเป็นเฉพำะในย่ำนศูนยก์ลำงธุรกจิ รำคำค่ำเช่ำพืน้ทีอ่ำคำรส ำนักงำนเกรดเอโดยเฉลีย่อยู่ที่

รำว 905 บำทต่อตำรำงเมตรต่อเดอืน ในขณะทีเ่กรดบอียู่ทีร่ำว 624 บำทต่อตำรำงเมตรต่อเดอืน  

รำคำค่ำเช่ำอำคำรส ำนักงำนนอกย่ำนศูนยก์ลำงธุรกจิปรบัตวัเพิม่ขึน้จำกปี พ.ศ. 2557 โดยในไตรมำส 2 ปี พ.ศ. 

2558 รำคำค่ำเช่ำอำคำรส ำนกังำนเกรดเอโดยเฉลีย่อยู่ทีร่ำว 699 บำทต่อตำรำงเมตรต่อเดอืน สว่นเกรดบอียู่ทีร่ำว 

469 บำทต่อตำรำงเมตรต่อเดอืน 

เน่ืองจำกอุปทำนอำคำรส ำนกังำนในย่ำนศนูยก์ลำงเขตธรุกจิมอียู่จ ำกดั ค่ำเช่ำเฉลีย่อำคำรส ำนกังำนเกรดเอในย่ำน

ศูนย์กลำงย่ำนศูนย์กลำงธุรกจิสูงที่สุดในกรุงเทพมหำนครที่ 905 บำทต่อตำรำงเมตรต่อเดอืน เพิม่ขึน้จำกช่วง

เดยีวกนัของปีก่อนประมำณรอ้ยละ 9.9 โดยในบำงอำคำรพบมอีตัรำค่ำเช่ำสงูกว่ำ 1,000 บำทต่อตำรำงเมตรต่อ

เดอืน เช่น อำคำรส ำนักงำนโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ์ ที่เสนออตัรำค่ำเช่ำสงูสุดในกรุงเทพมหำนคร ที ่

1,300 บำทต่อตำรำงเมตรต่อเดอืน และอำคำร เอก็ซเ์ชนจ ์ทำวเวอร ์(Exchange Tower) ที ่1,100 บำทต่อตำรำง

เมตรต่อเดอืน 



หน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยโ์กลเดน้เวนเจอร ์

Golden Ventures Leasehold Real Estate Investment Trust (GVREIT) 
 

สว่นที ่2-6 หน้ำ 11 จำก 16 

 

 

แหล่งทีม่า: ฝา่ยวจิยัและทีป่รกึษาการพฒันาโครงการ บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
 

6.2.7 แนวโน้มธรุกิจอาคารส านักงานในกรงุเทพมหานคร 

แนวโน้มตลำดอำคำรส ำนกังำนใหเ้ช่ำยงัคงดอีย่ำงต่อเนื่อง โดยอุปทำนในตลำดในอนำคตอนัใกลท้ีย่งัมอียู่ไม่มำก 

ประกอบกบัอุปสงคใ์นตลำดทีย่งัคงทีข่ ึน้อย่ำงต่อเนื่อง จะสง่ผลใหอ้ตัรำกำรเช่ำและอตัรำกำรปรบัค่ำเช่ำอยู่ในระดบั

ทีด่แีละเพิม่ขึน้อย่ำงต่อเนื่อง โดยเฉพำะอย่ำงยิ่งอำคำรส ำนักงำนเกรดเอที่ตัง้อยู่ในย่ำนธุรกจิกลำงเมอืง (ซบีดี)ี 

และอำคำรส ำนกังำน เกรดเอทีอ่ยู่ใกลก้บัระบบขนสง่มวลชน 
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ราคาค่าเช่าพืน้ท่ีอาคารส านักงานในกรงุเทพมหานคร 

เกรดเอ ย่ำนศนูยก์ลำงธุรกจิ เกรดบ ีย่ำนศนูยก์ลำงธุรกจิ 
เกรดเอ นอกย่ำนศนูยก์ลำงธุรกจิ เกรดบ ีนอกย่ำนศนูยก์ลำงธุรกจิ 
ภำพรวมกรุงเทพฯ 
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เปรียบเทียบอตัราค่าเช่ากบัอาคารส านักงานใกล้เคียงกบัอาคารส านักงานโครงการสาทร สแควร ์

 

โครงกำร ถนน 
BTS, MRT 

 
เปรียบเทียบกับย้อนหลัง 

สร้ำงเมื่อ อัตรำกำรเช่ำ เนื้อที่ พื้นที่ว่ำง 
or BRT 2550 2551 2552 2553 2554 2555 2556 2557 

Q2 
2558 

1 ปี 2 ปี 3 ปี 

Sathorn Square สำทร BTS, BRT - - - - 750 850 875 875 900 2.86% 2.86% 5.88% 2554 95.25% 72,000 3,420 
Q house Lumpini สาทร BTS 850 850 850 850 825 825 900 900 950 5.56% 5.56% 15.15% 2549 97.17% 58,600 1,658 
Asia Centre สาทร BTS, BRT - 800 750 750 750 750 800 850 850 0.00% 6.25% 13.33% 2551 82.67% 27,850 4,827 
Empire Tower สาทร BTS, BRT 675 675 675 675 675 675 850 850 900 5.88% 5.88% 33.33% 2542 86.55% 155,196 20,875 
Sathorn City Tower สาทร BTS, BRT 670 680 680 680 680 680 750 800 800 0.00% 6.67% 17.65% 2537 91.48% 55,000 4,688 
Bangkok City Tower สาทร BTS, BRT 680 680 680 680 680 680 750 750 750 0.00% 0.00% 10.29% 2542 100.00% 43,328 - 
Harindhorn Tower สาทร BTS 600 600 600 650 650 650 675 675 750 11.11% 11.11% 15.38% 2536 97.60% 25,000 600 
Q House Convent สาทร/สีลม BTS 550 550 550 550 600 600 600 650 650 0.00% 8.33% 8.33% 2534 92.85% 13,247 947 
Q House Sathorn สาทร BTS 600 600 600 600 600 600 600 650 650 0.00% 8.33% 8.33% 2536 98.60% 13,964 195 
@ Sathorn สาทร BTS - - 650 500 500 550 590 620 650 4.84% 10.17% 18.18% 2552 68.75% 16,700 5,218 
เฉลี่ยตลาด 

  
661 679 671 659 671 686 739 762 785 3.02% 6.22% 14.43% 

 
91.81% 480,885 39,382 

Sathorn Square เปรียบเทียบกับตลำด 
    

79 164 136 113 115 0% -3% -9% 
    

คิดเป็น 
 

- - - - 11.77% 23.91% 18.40% 14.83% 14.65% 
       

 

ทีม่า: ฝา่ยวจิยัและทีป่รกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

หมายเหตุ : ราคาค่าเช่าทีแ่สดงในตารางเป็นค่าเช่ารวมกบัค่าบรกิาร แต่อย่างไรกต็าม ยงัมเีงอืนไขอืน่ ๆ ของสญัญาอาทเิช่น ภาษีโรงเรอืน บรกิารอื ่น ๆ  ทีส่่งผลต่อการตัง้ราคาและเป็นปจัจยัส าคญัทีผู่เ้ช่าพจิารณา

ประกอบการตดัสนิใจเช่าพืน่ที ่

ราคาค่าเช่านี้เป็นราคาค่าเช่าทีท่างอาคารเสนอเช่า 
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อาคารส านักงานโครงการสาทร สแควร ์เปรียบเทียบกบัตลาด 

 
 

ทีม่า: ฝา่ยวจิยัและทีป่รกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

หมายเหตุ: ราคาค่าเช่านี้เป็นราคาค่าเช่าทีท่างอาคารเสนอเช่า 
 

อำคำรส ำนักงำนโครงกำรสำทร สแควร์ มีค่ำเช่ำที่สูงกว่ำค่ำเฉลี่ยของตลำด โดยที่ล่ำสุดมอีตัรำค่ำเช่ำสูงกว่ำ

ประมำณ 14.65% เมื่อเปรยีบเทยีบกบัอำคำรส ำนักงำนในบรเิวณใกลเ้คยีง และมอีตัรำกำรเช่ำที ่95.25% สงูกว่ำ

ค่ำเฉลีย่ของตลำดของอำคำรในบรเิวณใกลเ้คยีง ที ่91.81% ซึง่บ่งชีถ้งึระดบัอุปสงคใ์นอำคำรส ำนักงำนโครงกำร

สำทร สแควร์ ทีส่งู ซึง่แมว้่ำจะมคี่ำเช่ำทีส่งูกว่ำค่ำเฉลีย่ของตลำด แต่กม็อีตัรำกำรเช่ำเกนิกว่ำ 95% และสงูกว่ำ

ค่ำเฉลี่ยของตลำด ส่วนหนึ่งเกดิจำกกำรที่ อำคำรส ำนักงำนโครงกำรสำทร สแควร์ เป็นอำคำรส ำนักงำนที่มี

คุณภำพสงูและเป็นหนึ่งในอำคำรไม่กีอ่ำคำรในกรุงเทพมหำนครทีไ่ดร้บัมำตรฐำนอำคำรเขยีว ระดบั Leed Gold 
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เปรียบเทียบอตัราค่าเช่ากบัอาคารส านักงานใกล้เคียงกบัอาคารส านักงานโครงการปารค์เวนเชอร ์อีโคเพลก็ซ ์

 

โครงกำร ถนน 
BTS, MRT 

 
เปรียบเทียบกับย้อนหลัง 

สร้ำงเมื่อ อัตรำกำรเช่ำ เนื้อที่ 
พื้นที่
ว่ำง or BRT 2550 2551 2552 2553 2554 2555 2556 2557 

Q2 
2558 

1 ปี 2 ปี 3 ปี 

Park Venture เพลินจิต BTS - - - - 850 1,000 1,100 1,100 1300 18.18% 18.18% 30.00% 2554 100.00% 27,000 0 
Q house Ploenchit เพลินจิต BTS 750 750 750 650 650 650 680 680 830 22.06% 22.06% 27.69% 2541 100.00% 10,825 0 
Ploenchit Tower เพลินจิต BTS 700 700 700 700 700 710 710 710 750 5.63% 5.63% 5.63% 2535 97.84% 32,000 690 
Sindhorn Building II วิทย ุ - 600 650 650 650 650 650 690 720 750 4.17% 8.70% 15.38% 2535 99.01% 18,000 178 
Sindhorn Building III วิทย ุ - 650 650 650 650 650 650 690 720 750 4.17% 8.70% 15.38% 2536 69.32% 25,438 7805 
Tonson Tower เพลินจิต BTS 700 700 700 700 700 730 730 730 790 8.22% 8.22% 8.22% 2541 85.73% 22,000 3140 
Amarin Tower เพลินจิต BTS 650 650 675 675 690 750 750 750 750 0.00% 0.00% 0.00% 2527 100.00% 19,292 0 
208 wireless Building วิทย ุ BTS 680 680 680 680 680 715 760 760 840 10.53% 10.53% 17.48% 2536 73.30% 12,444 3323 
Mercury Tower เพลินจิต BTS 660 670 670 670 670 750 790 790 840 6.33% 6.33% 12.00% 2541 98.24% 17,897 315 
President Tower เพลินจิต BTS 750 750 680 680 710 750 800 870 870 0.00% 8.75% 16.00% 2541 100.00% 13,106 0 
All Seasons  Place (M-Thai) วิทย ุ BTS 780 750 750 750 750 750 880 880 990 12.50% 12.50% 32.00% 2544 98.06% 30,000 581 
All Seasons Place (Captital) วิทย ุ BTS 780 750 750 750 750 750 880 880 990 12.50% 12.50% 32.00% 2544 98.84% 30,750 358 
All Seasons Place (CRC) วิทย ุ BTS 780 750 750 750 750 750 880 880 990 12.50% 12.50% 32.00% 2544 98.47% 64,700 990 
Athenee Tower วิทย ุ BTS 850 850 850 850 850 850 990 990 1050 6.06% 6.06% 23.53% 2550 86.27% 46,340 6361 
เฉลี่ยตลาด 

  
718 715 712 704 718 747 809 819 892 8.99% 10.24% 19.46% 

 
93.58% 369,793 23,749 

Park Venture เปรียบเทียบกับตลำด 
    

132 253 291 281 408 9% 8% 11% 
    

คิดเป็น 
 

- - - - 18.41% 33.91% 35.92% 34.38% 45.72% 
       

 

ทีม่า: ฝา่ยวจิยัและทีป่รกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

หมายเหตุ : ราคาค่าเช่าทีแ่สดงในตารางเป็นค่าเช่ารวมกบัค่าบรกิาร แต่อย่างไรก็ตาม ยงัมเีงอืนไขอืน่ ๆ ของสญัญาอาทเิช่น ภาษีโรงเรอืน บรกิารอืน่ ๆ  ทีส่่งผลต่อการตัง้ราคาและเป็นปจัจยัส าคญัทีผู่้เช่าพจิารณา

ประกอบการตดัสนิใจเช่าพืน่ที ่ 

ขอ้มลูของอาคารปารค์ เวนเชอร ์เป็นขอ้มลูทีเ่ป็นราคาตัง้ ซึง่อตัราค่าเช่าและค่าบรกิารจะขึน้อยู่กบัขนาดของพื้นทีเ่ช่า และการเจรจาต่อรอง 
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อาคารส านักงานโครงการปารค์เวนเชอร ์อีโคเพลก็ซ์เปรียบเทียบกบัตลาด 

 
 

ทีม่า: ฝา่ยวจิยัและทีป่รกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
 

อำคำรส ำนกังำนโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์มคี่ำเช่ำทีส่งูกว่ำค่ำเฉลีย่ของตลำด โดยทีล่่ำสุดมอีตัรำค่ำเช่ำ

สงูกว่ำประมำณ 45.72% เมื่อเปรยีบเทยีบกบัอำคำรส ำนักงำนในบรเิวณใกลเ้คยีง และมอีตัรำกำรเช่ำที ่100.0% 

สงูกว่ำค่ำเฉลี่ยของตลำดของอำคำรในบรเิวณใกล้เคยีง ที ่93.58% ซึ่งบ่งชีถ้ึงระดบัอุปสงคใ์นอำคำรส ำนักงำน

โครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์ทีส่งู ซึง่แมว้่ำจะมคี่ำเชำ่ทีส่งูกวำ่ค่ำเฉลีย่ของตลำดมำก แต่กม็อีตัรำกำรเช่ำใน

ระดบั 100% ส่วนหนึ่งเกดิจำกกำรทีอ่ำคำรส ำนักงำนโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ์  เป็นอำคำรส ำนักงำน

ใหม่เพยีงอำคำรเดยีวในท ำเลนี้ในช่วง 5 ปีทีผ่่ำนมำ ทีม่คีุณภำพสงูและได้รบัมำตรฐำนอำคำรเขยีว ระดบั Leed 

Platinum Certification 
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Park Ventures เฉลีย่ตลำด Park Ventures เปรยีบเทยีบกบัตลำด 
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6.2.8  การวิเคราะห ์SWOT 

อาคารส านักงานโครงการสาทร สแควร ์
ข้อดี 
 ตัง้อยู่ในบรเิวณศนูยก์ลำงธุรกจิของกรุงเทพมหำนคร  
 ตัง้อยู่บนหวัมุมถนนสำธร และถนนนรำธวิำสรำชนครนิทร ์
 มทีำงเชื่อมไปสูส่ถำนีรถไฟฟ้ำ BTS ช่องนนทร ี
 ไดร้บัรำงวลัรกัษำสิง่แวดลอ้ม LEED Gold certification 
 จดัเป็นอำคำรส ำนกังำนเกรดเอทีส่ำมำรถเรยีกค่ำเช่ำไดส้งู 
 สภำพอำคำรทีท่นัสมยั 
โอกาส 
  มอีำคำรส ำนกังำนโดยรอบถอืเป็นแหล่งธุรกจิทีส่ ำคญั 
 ทีด่นิในบรเิวณศูนย์กลำงธุรกจิค่อนขำ้งขำดแคลน และมรีำคำแพง ส ำหรบักำรพฒันำโครงกำรที่เป็นคู่แข่ง 

ท ำใหช้่วยลดกำรแขง่ขนัในอนำคต 
ความเส่ียง 
  ปญัหำทำงดำ้นเศรษฐกจิไทยและต่ำงประเทศ และกำรเมอืงของไทยสง่ผลต่ออำคำรส ำนกังำน 
 กำรจรำจรทีต่ดิขดัในบรเิวณโดยรอบ โดยเฉพำะช่วงเวลำเร่งด่วน 
 
อาคารส านักงานโครงการปารค์เวนเชอร ์อีโคเพลก็ซ ์
ข้อดี 
 ตัง้อยู่ในบรเิวณศนูยก์ลำงธุรกจิของกรุงเทพมหำนคร 
 ตัง้อยู่บนหวัมุมถนนวทิย ุและถนนเพลนิจติ 
 มทีำงเชื่อมไปสูส่ถำนีรถไฟฟ้ำ BTS สถำนีเพลนิจติ 
 ไดร้บัรำงวลัรกัษำสิง่แวดลอ้ม LEED Platinum certification 
 จดัเป็นอำคำรส ำนกังำนเกรดเอทีส่ำมำรถเรยีกค่ำเช่ำไดส้งู 
 สภำพอำคำรทีท่นัสมยั 
โอกาส 
  มหีำ้งสรรพสนิคำ้ และโรงแรม 5 ดำว สนบัสนุนควำมเจรญิในยำ่นถนนเพลนิจติ 
 ทีด่นิในบรเิวณศูนย์กลำงธุรกจิค่อนขำ้งขำดแคลน และมรีำคำแพง ส ำหรบักำรพฒันำโครงกำรที่เป็นคู่แข่ง 

ท ำใหช้่วยลดกำรแขง่ขนัในอนำคต 
ความเส่ียง 
 ปญัหำทำงดำ้นเศรษฐกจิไทยและต่ำงประเทศ และกำรเมอืงของไทยสง่ผลต่ออำคำรส ำนกังำน 
 กำรจรำจรทีต่ดิขดัในบรเิวณโดยรอบ โดยเฉพำะช่วงเวลำเร่งด่วน 
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7. โครงสรา้งและการด าเนินงานของกองทรสัต ์

7.1 การจดัตัง้กองทรสัต ์

7.1.1 ข้อมูลทัว่ไปของกองทรสัต ์

ทรสัต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย์โกลเด้นเวนเจอร์ ใช้ชื่อภาษาอังกฤษว่า Golden 

Ventures Leasehold Real Estate Investment Trust หรอื GVREIT เป็นกองทรสัต์ตามพระราชบญัญัติท

รสัต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 ("พระราชบญัญติั") ทีก่่อตัง้ขึน้ด้วยผลของสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ และ

สมบูรณ์เมื่อผูก้่อตัง้ทรสัต์โอนเงนิทีไ่ดจ้ากการจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ ดว้ยความไวว้างใจใหท้รสัตจีดัการทรพัยส์นิ

เพื่อประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ 

กองทรสัตก์่อตัง้ขึน้เมื่อวนัทีท่ าสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์โดยสญัญาก่อตัง้ทรสัตด์งักล่าวไดท้ าเป็นหนงัสอื ระหว่างบรษิทั 

ยนูิเวนเจอร ์รที แมเนจเมน้ท ์จ ากดั ในฐานะผูก้่อตัง้ทรสัต์ และบรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กสกิรไทย จ ากดั 

ในฐานะทรสัตีทัง้นี้ กองทรสัต์จะมทีุนช าระแล้วจ านวนประมาณไม่เกนิ 8,148 ลา้นบาท ภายหลงัการเสนอขาย

หน่วยทรสัต ์ทัง้นี้เพื่อรองรบัการลงทุนในทรพัยส์นิใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีป่ระกาศทจ. 49/2555 ก าหนด 

เมื่อมกีารก่อตัง้ทรสัตต์ามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ทรพัยส์นิเริม่ตน้ทีจ่ะใหเ้ป็นกองทรสัตไ์ดแ้ก่เงนิทีผู่ก้่อตัง้ทรสัตไ์ดจ้าก

การจ าหน่ายหน่วยทรัสต์ในการเสนอขายหน่วยทรัสต์ครัง้แรก โดยบริษัทฯ ในฐานะผู้ก่อตัง้ทรัสต์มีหน้าที่

ด าเนินการให้ผู้จดัจ าหน่ายหลกัทรพัย์โอนเงินที่ได้จากการจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ให้แก่ทรสัตีเพื่อให้การก่อตัง้

กองทรสัตแ์ลว้เสรจ็ภายในสบิหา้วนัท าการนบัแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรสัต์ และยื่นเอกสารหลกัฐานทีแ่สดง

ไดว้่ามกีารโอนเงนิดงักล่าวต่อส านกังาน ก.ล.ต. พรอ้มกบัรายงานผลการเสนอขายหน่วยทรสัต์ 

7.1.2 วตัถปุระสงคข์องกองทรสัต ์

กองทรสัต์จดัตัง้ขึน้เพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามทีค่ณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

โดยมีวัตถุประสงค์ในการออกและเสนอขายหลักทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัย์ (REIT) เพื่อเสนอขายต่อประชาชนตามประกาศทจ. 49/2555 และมีวตัถุประสงค์ในการน า

หน่วยทรสัตเ์ขา้จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ทัง้นี้ ในการเสนอขายหน่วยทรสัต์ในครัง้แรกมไิด้

เป็นการเสนอขายหน่วยทรสัตต่์อนกัลงทุนรายย่อยหรอืประชาชนเป็นการทัว่ไป โดยในส่วนของนักลงทุนรายย่อย

นัน้เป็นการเสนอขายใหเ้ฉพาะลกูคา้หรอืผูท้ีค่าดว่าจะเป็นลูกคา้ของผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายและตวัแทนจ าหน่าย

หน่วยทรสัต ์

เมื่อกองทรสัตน์ าเงนิทีไ่ดจ้ากการเสนอขายหน่วยทรสัต์ เงนิประกนัการเช่าและการบรกิาร และเงนิกูย้มืไปลงทุนใน

ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตแ์ลว้ กองทรสัตโ์ดยบรษิทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ จะแต่งตัง้นอรท์ สาธร เรยีลตี้
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ใหเ้ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) เพื่อน าทรพัยส์นิหลกัดงักล่าวไปหาผลประโยชน์โดยการให้

เช่าพื้นที่ของอสงัหาริมทรพัย์ที่จะได้รบัค่าเช่าและค่าตอบแทนตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหน่วยงานที่มี

อ านาจหน้าที่ประกาศก าหนด รวมตลอดจนการให้บริการที่เกี่ยวเนื่องกับการให้เช่าดังกล่าวด้วย รายได้ที่

กองทรสัต์จะไดร้บัจากการด าเนินการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย ์ไดแ้ก่ ค่าเช่า ค่าตอบแทนจากการ

ให้บรกิารทีเ่กี่ยวเนื่องและค่าตอบแทนการให้สทิธติามทีค่ณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืหน่วยงานที่มอี านาจหน้าที่

ประกาศก าหนด การด าเนินงานของบริษัทฯจะอยู่ภายใต้การควบคุมและก ากับดูแลโดยทรัสตี  เพื่อให้การ

ด าเนินงานของบรษิัทฯและผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นไปตามขอ้ตกลงและเงื่อนไขแห่งสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์และสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ตลอดจนหลกัเกณฑท์ีพ่รบ.ทรสัต์ รวมทัง้ประกาศอื่น ๆ ที่

เกีย่วขอ้งของส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยก์ าหนด ทัง้นี้กองทรสัต์จะไม่ด าเนินการในลกัษณะใดทีเ่ป็น

การใชก้องทรสัต์เขา้ด าเนินธุรกจิ หรอืประกอบธุรกจิเองอกีทัง้ กองทรสัต์จะไม่น าอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์

ออกใหเ้ช่าแก่บุคคลทีม่เีหตุอนัควรสงสยัว่าจะน าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ไปใชป้ระกอบธุรกจิทีข่ดัต่อศลีธรรมหรอืไม่

ชอบดว้ยกฎหมาย  

อน่ึง โครงสรา้งของกองทรสัต์ สามารถแสดงเป็นแผนภาพไดด้งัต่อไปนี้ 

 

หมายเหตุ  บรษิทั แผ่นดนิทอง พรอ็พเพอรต์ี ้ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหำชน) และ/หรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนัจะคงสดัสว่น

การถอืครองหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 15 ของหน่วยทรสัต์ทีอ่อกและเสนอขายแลว้เป็น
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ระยะเวลา 3 ปีนบัแต่วนัทีไ่ดม้กีำรจดทะเบยีนสทิธกิำรเช่ำ และสทิธกิำรเช่ำช่วงทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรก 

ทัง้นี้สามารถดเูงื่อนไขขอ้ตกลงการถอืครองหน่วยทรสัตเ์พิม่เตมิไดจ้ากสรุปร่างสญัญาตกลงกระท าการในขอ้ 

2.3 

7.2 สรปุสาระส าคญัของสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
สรปุสาระส าคญัของสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ 

คู่สญัญา 1. บรษิทั ยูนิเวนเจอร ์รที แมเนจเมน้ท์ จ ากดั (ในฐานะผูก้่อตัง้กองทรสัต์ ซึง่จะเขำ้เป็น

ผูจ้ดักำรกองทรสัตเ์มื่อมกีำรก่อตัง้กองทรสัตแ์ลว้) 

2. บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กสกิรไทย จ ากดั (ในฐานะทรสัต)ี  

ลกัษณะของ

กองทรสัตแ์ละกลไก

การบริหาร 

1. เป็นกองทรัสต์ตามพระราชบัญญัติทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550  

("พระราชบญัญติัทรสัต์") ที่ก่อตัง้ขึน้ด้วยผลของสญัญาก่อตัง้ทรสัต์นี้ และสมบูรณ์

เมื่อผูก้่อตัง้ทรสัตโ์อนเงนิทีไ่ดจ้ากการจ าหน่ายหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ทรสัตแีลว้ 

2. กองทรสัต์นี้ไม่มีสถานะเป็นนิติบุคคล โดยเป็นกองทรัพย์สนิที่อยู่ในชื่อและอ านาจ

จดัการของทรสัต ี

3. การจดัการกองทรสัต์ จะกระท าโดยทรสัตีและผู้จดัการกองทรสัต์ที่ได้รบัมอบหมาย

จากทรสัตซีึง่ไดร้บัการแต่งตัง้ตามสญัญานี้ 

4. ผู้จดัการกองทรสัต์มีอ านาจหน้าที่และความรบัผิดชอบหลกัที่เกี่ยวขอ้งกบัการดูแล

จดัการกองทรสัต์ ซึง่รวมถึงการลงทุนในทรพัย์สนิของกองทรสัต์ และทรสัตีมอี านาจ

หน้าที่และความรับผิดชอบหลักในการก ากับดูแลการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จ ัดการ

กองทรสัต์และผู้รบัมอบหมำยรำยอื่น (ถ้ำม)ี ให้เป็นไปตามสญัญาและตามกฎหมาย 

และการเกบ็รกัษาทรพัยส์นิของกองทรสัต ์

ช่ือ อายุ ประเภทและ

วตัถปุระสงคข์อง

กองทรสัต ์

1. ชื่อของทรสัต์คอื ทรสัต์เพื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์โกลเดน้เวนเจอร ์

ใชช้ื่อภาษาองักฤษว่า Golden Ventures Leasehold Real Estate Investment Trust 

หรอื GVREIT (ซึง่ชื่ออาจเปลีย่นแปลงไดต้ามทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์จะก าหนดเป็นครัง้

คราว โดยได้รบัอนุมตัิจากทรสัตีและจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์) ทัง้นี้ กองทรสัต์

จดัตัง้ขึน้โดยไม่มกี าหนดอายุของกองทรสัต์ และเป็นกองทรัสต์ประเภทไม่รับไถ่

ถอนหน่วยทรสัต ์

2. กองทรสัตม์วีตัถุประสงคใ์นการออกหลกัทรพัยป์ระเภทหน่วยทรสัต์ของทรสัต์เพื่อการ

ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์(REIT) เพื่อเสนอขายต่อประชาชน และมวีตัถุประสงคใ์นการ

น าหน่วยทรสัตเ์ขา้จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย ์ทัง้นี้ ในการเสนอขายหน่วยทรสัตใ์น

ครัง้แรกมไิดเ้ป็นการเสนอขายหน่วยทรสัตต่์อนักลงทุนรายย่อยหรอืประชาชนเป็นการ



หน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยโ์กลเดน้เวนเจอร ์

Golden Ventures Leasehold Real Estate Investment Trust (GVREIT) 
 

สว่นที ่2-7 หน้ำ 4 จำก 25 

 

ทัว่ไป โดยในส่วนของนักลงทุนรายย่อยนัน้เป็นการเสนอขายใหเ้ฉพาะลูกคา้หรอืผู้ที่

คาดว่าจะเป็นลกูคา้ของผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายและตวัแทนจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ 

3. เมื่อกองทรสัต ์น าเงนิทีไ่ดจ้ากการเสนอขายหน่วยทรสัต์ ซึง่อาจรวมถงึเงนิทุนจำกกำร

กู้ยืมเงิน และ/หรือเงินประกันกำรเช่ำของทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ไปลงทุนใน

ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตแ์ลว้ กองทรสัตโ์ดยผูจ้ดัการกองทรสัต์จะน าทรพัยส์นิหลกั

ดงักล่าวไปหาผลประโยชน์โดยการน ำทรพัยส์นิหลกัดงักล่ำวออกใหเ้ช่ำ ซึง่จะไดร้บัค่ำ

เช่ำ 

6. รายไดท้ีก่องทรสัต์จะไดร้บัจากการด าเนินการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย ์

ได้แก่ ค่าเช่า การด าเนินงานของผู้จดัการกองทรสัต์ จะอยู่ภายใต้การควบคุมและ

ก ากับดูแลโดยทรัสตี ทัง้นี้ กองทรัสต์จะไม่ด าเนินการในลักษณะใดที่เป็นกำรใช้

กองทรสัตเ์ขำ้ด ำเนินธุรกจิหรอืประกอบธุรกจิเอง 

7. กองทรสัต์ มรีอบระยะเวลาบญัชปีระจ าปีสิน้สุด ณ วนัที ่30 กนัยายนของทุกปี และ

รอบระยะเวลาบญัชปีระจ าปีแรกใหส้ิน้สดุ ณ วนัที ่30 กนัยายน พ.ศ. 2559 

ทรพัยสิ์นท่ีจะให้เป็น

กองทรสัต ์

ในเบือ้งต้นเมื่อมกีารก่อตัง้ทรสัต์ ทรพัย์สนิเริม่ต้นที่จะให้เป็นของกองทรสัต์ได้แก่เงนิที่ผูก้่อตัง้ 

ทรสัต์ไดจ้ากการจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ในการเสนอขายหน่วยทรสัต์ครัง้แรก โดยผูก้่อตัง้ทรสัต์มี

หน้าที่ด าเนินการให้ผู้จดัจ าหน่ายหลกัทรพัย์โอนเงินที่ได้จากการจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ให้แก่  

ทรสัตเีพื่อใหก้ารก่อตัง้กองทรสัตแ์ลว้เสรจ็ 

ภายหลงัจากทีก่องทรสัต์โดยทรสัตไีดร้บัทรพัย์สนิเริม่ต้นแลว้ กองทรสัต์จะน าทรพัยส์นิเริม่ต้น

ดงักล่าว ซึ่งอาจรวมถงึเงนิทุนจำกกำรกูย้มืเงนิ และ/หรอืเงนิประกนักำรเช่ำของทรพัย์สนิหลกั

ของกองทรสัตไ์ปลงทุนในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์และช าระค่าใชจ้่ายทีเ่กีย่วขอ้ง นอกจากนี้ 

ทรพัยส์นิทีจ่ะใหเ้ป็นกองทรสัตย์งัรวมถงึทรพัยส์นิอื่นใดทีก่องทรสัตจ์ะไดม้าเพิม่เตมิตามเงื่อนไข

แห่งสญัญานี้ ตลอดจนกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

หน่วยทรสัต ์ สิทธิในการได้รับประโยชน์จากกองทรัสต์แบ่งออกเป็นหน่วย หน่วยละเท่าๆ กัน เรียกว่า

หน่วยทรสัต ์โดยมลูค่าทีต่ราไวข้องหน่วยทรสัตค์อื 10 บาท หน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์นี้มไิดใ้ห้

สทิธแิก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์นการขายคนืหรอืไถ่ถอน 

การเพ่ิมทุนของ

กองทรสัต ์

กองทรสัต์อาจเพิ่มทุนโดยออกหน่วยทรสัต์ใหม่เพื่อเสนอขายตามข้อตกลงและเงื่อนไขแห่ง
สญัญานี้ ตลอดจนกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง ทัง้นี้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีด่ าเนินการต่าง ๆ ที่
เกี่ยวข้องกับการเพิ่มทุนของกองทรสัต์ ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเฉพาะแต่การจดัประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัตเ์พื่อขอมตอินุมตัใิหเ้พิม่ทุน และด าเนินการใดๆทีเ่กีย่วขอ้งและจ าเป็นเพื่อใหก้ารเพิม่
ทุนดังกล่าวเสร็จสมบูรณ์และเป็นไปตามสญัญานี้ พระราชบัญญัติทรัสต์  พระราชบัญญัติ
หลกัทรพัย ์กฎระเบยีบทีเ่กีย่วขอ้ง และมตขิองผูถ้อืหน่วยทรสัต์ โดยจะตอ้งออกหน่วยทรสัต์เป็น
หน่วยเตม็ (จะออกหน่วยทรสัตท์ีเ่ป็นเศษมไิด)้  หากการเพิม่ทุนของกองทรสัตจ์ะก่อใหเ้กดิความ
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ขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างผู้จ ัดการกองทรัสต์และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันของผู้จ ัดการ
กองทรสัต์ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์และบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัของผูจ้ ัดการกองทรสัต์งดออกเสยีงใน
วาระทีเ่กีย่วกบัการเพิม่ทุนของกองทรสัตแ์ละการออกหน่วยทรสัต ์ 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าที่ด าเนินการเพื่อให้หน่วยทรสัต์ที่ออกใหม่ ในแต่ละคราวสามารถเขา้
เป็นหลกัทรพัย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย์ภายในสี่สบิห้าวนันับแต่วนัปิดการเสนอขาย
หน่วยทรัสต์ในแต่ละคราวนัน้ และในการเพิ่มทุนของกองทรัสต์ ผู้จ ัดการกองทรัสต์อาจ
ด าเนินการใหก้องทรสัตเ์พิม่ทุนและออกหน่วยทรสัต์ใหม่เพื่อเสนอขายเป็นการทัว่ไปต่อผูล้งทุน 
ต่อผู้ถือหน่วยทรสัต์เดมิตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัต์ หรอืเสนอขายเป็นการเฉพาะเจาะจง
ใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตบ์างรายโดยใหเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดในสญัญานี้ 

เหตใุนการเพ่ิมทุน

และกระบวนการ

เพ่ิมทุน 

1. เหตุในการเพิม่ทุนไดแ้ก่ (1) การเพิม่ทุนเพื่อลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์หรอืสทิธกิารเช่า

อสงัหาริมทรพัย์เพิ่มเติมจากทรพัย์สนิเดิมของกองทรสัต์ (2) เพิ่มทุนเพื่อปรบัปรุง

ทรพัยส์นิของกองทรสัตซ์ึง่รวมถงึอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตห์รอือสงัหารมิทรพัยท์ี่

กองทรสัตม์สีทิธกิารเช่าใหอ้ยู่ในสภาพดแีละมคีวามพรอ้มทีจ่ะใชห้าผลประโยชน์ หรอื

สอดคล้องกบัสภาพตลาดหรอืความต้องการของลูกค้าที่เปลี่ยนแปลงไป (3) เพิม่ทุน

เพื่อต่อเตมิหรอืก่อสรา้งอาคารเพิม่เตมิบนทีด่นิทีม่อียู่แลว้ซึง่เป็นของกองทรสัต์หรอืที่

กองทรสัต์มสีทิธกิารเช่าเพื่อประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรสัต์  หรือ

สอดคล้องกบัสภาพตลาดหรอืความต้องการของลูกค้าที่เปลี่ยนแปลงไป (4) เพิม่ทุน

เพื่อช าระเงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันของกองทรัสต์  และ (5) เหตุอื่นใดที่ผู้จ ัดการ

กองทรสัตเ์หน็สมควรและจ าเป็น โดยไดร้บัความเหน็ชอบจากทรสัต ี

2. การเพิ่มทุนต้องไม่ขดัหรอืแย้งกบัเจตนารมณ์ในการก่อตัง้กองทรสัต์ และกฎหมาย

ต่างๆทีเ่กีย่วขอ้ง โดยจะต้องไดร้บัมตจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ใหอ้นุมตักิารเพิม่

ทุน เว้นแต่กรณีที่เป็นการเพิม่ทุนโดยมกีารระบุแผนการเพิ่มทุนไว้เป็นการล่วงหน้า

อย่างชดัเจนแลว้  

3. ในกรณีที่เป็นการขอมติของผู้ถือหน่วยทรสัต์เพื่อการเพิม่ทุนแบบมอบอ านาจทัว่ไป 

(General Mandate) ให้กระท าได้เฉพาะกรณีที่แสดงไว้อย่างชดัเจนว่าการจดัสรร

หน่วยทรัสต์เพิ่มทุนจะเป็นไปตามอัตราและหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในประกาศ

คณะกรรมการตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยที่เกี่ยวข้อง  และตามแนวทางที่

ส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 

4. การเพิม่ทุนตอ้งกระท าใหแ้ลว้เสรจ็ภายในหนึ่งปีนบัแต่วนัทีท่ีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์มี

มตอินุมตัใิหเ้พิม่ทุน 

5. ในกรณีที่เป็นการเพิ่มทุนเพื่อลงทุนในทรพัย์สนิหลกัเพิ่มเติม ได้ผ่านกระบวนการ
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เกีย่วกบัการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกัและอุปกรณ์ตามทีก่ าหนดในสญัญาฉบบันี้ และหาก

เป็นการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์กบัผู้จดัการกองทรสัต์หรอืบุคคลที่เกีย่วโยงกนั

กบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตอ้งผ่านการด าเนินการตามทีก่ าหนดในสญัญาฉบบันี้ 

6. ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดร้บัอนุญาตจากส านักงาน ก.ล.ต. ใหเ้สนอขายหน่วยทรสัต์ทีอ่อก

ใหม ่

การลดทุนช าระแลว้ ผู้จ ัดการกองทรัสต์มีอ านาจหน้าที่ในการด าเนินการลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์  โดย

ด าเนินการใหเ้ป็นไปตามสญัญานี้ พระราชบญัญตัิทรสัต์ พระราชบญัญตัิหลกัทรพัย์ ประกาศ

และขอ้ก าหนดทีเ่กีย่วขอ้ง และมตขิองผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

เหตใุนการลดทุน

และกระบวนการลด

ทุน 

เหตุในการลดทุน 

1. กองทรสัต์มสีภาพคล่องส่วนเกนิที่เหลอือยู่ภายหลงัจากการจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัย ์
หรอืสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์หรอืการตดัจ าหน่ายสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์(ถ้า
ม)ี ทัง้นี้ ตอ้งปรากฏขอ้เทจ็จรงิดว้ยว่ากองทรสัตไ์ม่มกี าไรสะสมเหลอือยู่แลว้ 

2. กองทรสัตม์กีารเพิม่ทุนเพื่อใหไ้ดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยเ์พิม่เตมิ แต่ปรากฏเหตุขดัขอ้ง
ในภายหลงัท าใหไ้ม่สามารถไดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 

3. กองทรสัต์มีรายการค่าใช้จ่ายที่ไม่ใช่เงนิสดและไม่มีเหตุต้องน าไปใช้ในการค านวณ
ก าไรสทุธทิีป่รบัปรุงแลว้ของกองทรสัต์ 

4. กรณีอื่นใดทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตม์มีตใิหล้ดทุนช าระแลว้ของกองทรสัตไ์ด ้

กระบวนการลดทุน 

1. การลดทุนช าระแลว้ของกองทรสัต์จะกระท าไดต่้อเมื่อไม่ขดัหรอืแยง้กบัเจตนารมณ์ใน
การก่อตัง้กองทรสัต์ บทบญัญตัแิห่งพระราชบญัญตัทิรสัต์ พระราชบญัญตัหิลกัทรพัย ์
ตลอดจนประกาศ กฎ หรอืค าสัง่ทีอ่อกโดยอาศยัอ านาจแห่งกฎหมายดงักล่าว 

2. การลดทุนช าระแลว้ของกองทรสัต ์หากเป็นไปตามเหตุในการลดทุนขอ้ 1 - 3 ขา้งตน้ 
ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจด าเนินการลดทุนช าระแลว้ของกองทรสัตโ์ดยไม่ตอ้งไดร้บัมติ
อนุมตัจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหน่วยทรสัตก์ไ็ด ้ 

3. การลดทุนช าระแลว้ของกองทรสัตจ์ะกระท าไดโ้ดยด าเนินการลดทุนช าระแลว้ดว้ย
วธิกีารลดมลูค่าหน่วยทรสัตใ์หต้ ่าลงเท่านัน้ 

4. ภายหลงัจากทีด่ าเนินการลดทุนช าระแลว้ของกองทรสัตเ์สรจ็สิน้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะ
เฉลี่ยเงนิให้แก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต์ทีม่ชีื่ออยู่ในสมุดทะเบยีน ณ วนัปิดสมุดทะเบยีนพกั
การโอนหน่วยทรสัต์  โดยค านวณมูลค่าหน่วยทรสัต์ที่ใช้ในการลดทุนช าระแล้วจาก
มูลค่าทรพัย์สนิสุทธิของกองทรสัต์ ณ วนัปิดสมุดทะเบียนพกัการโอนหน่วยทรสัต ์ 
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ทัง้นี้ เงนิทีเ่ฉลีย่คนืตอ้งมไิดม้าจากเงนิก าไรของกองทรสัต์ 

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ สทิธ ิและความรบัผดิของผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์ป็นไปตามทีก่ าหนดในสญัญานี้ เช่น 

1. การเป็นผูถ้อืหน่วยทรสัต์มไิดก้่อใหเ้กดินิตสิมัพนัธใ์นลกัษณะของตวัการตวัแทน หรอื

ลกัษณะของการเป็นหุ้นส่วนหรอืลกัษณะอื่น ๆ ระหว่างทรสัตีและผู้ถือหน่วยทรสัต ์

และในระหว่างผูถ้อืหน่วยทรสัตด์ว้ยกนั และมไิดท้ าใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์มคีวามรบัผดิใน

กรณีที่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ไม่เพียงพอต่อการช าระหนี้ให้แก่ทรัสตี ผู้จ ัดการ

กองทรสัต์ หรอืเจ้าหนี้ของกองทรสัต์ โดยทรสัตี ผู้จดัการกองทรสัต์ และเจ้าหนี้ของ

กองทรสัตจ์ะบงัคบัช าระหนี้ไดจ้ากทรพัยส์นิของกองทรสัตเ์ท่านัน้ 

2. ผูถ้อืหน่วยทรสัต์มสีทิธเิรยีกใหก้องทรสัต์จ่ายประโยชน์ตอบแทนไดไ้ม่เกนิไปกว่าเงนิ

ก าไรภายหลงัจากหกัค่าใชจ้่าย การช าระคนืเงนิตน้จากการกูย้มืทีถ่งึก าหนดช าระ และ/

หรือภาระผูกพนัอื่นๆที่ถึงก าหนดช าระ (ถ้ามี) โดยพิจารณาสถานะเงินสด และค่า

ส ารองต่าง ๆ ตามทีก่ฎหมายอนุญาตใหก้องทรสัต์หกัได ้และมสีทิธเิรยีกใหค้นืเงนิทุน

ไดไ้ม่เกนิไปกว่าจ านวนทุนของกองทรสัตท์ีป่รบัปรุงดว้ยสว่นเกนิหรอืสว่นต ่ากว่ามูลค่า

หน่วยทรสัต ์

3. การเป็นผูถ้อืหน่วยทรสัต์ไม่ท าใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์มกีรรมสทิธิแ์ละสทิธเิรยีกรอ้งเหนือ

ทรพัย์สนิของกองทรสัต์โดยเด็ดขาดแต่เพยีงผู้เดยีวไม่ว่าส่วนหนึ่งส่วนใด และผู้ถือ

หน่วยทรสัต์ไม่มสีทิธเิรยีกร้องให้โอนทรพัย์สนิของกองทรสัต์ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต ์

โดยผูถ้อืหน่วยทรสัต์มสีทิธติดิตามเอาทรพัยส์นิของกองทรสัต์คนืจากบุคคลภายนอก

ในกรณีทีท่รสัต ีและ/หรอืผูจ้ดัการกองทรสัต์ จดัการกองทรสัต์ไม่เป็นไปตามทีก่ าหนด

ไว้ในสัญญานี้  หรือพระราชบัญญัติทรัสต์อันเป็นผลให้ทรัพย์สินในกองทรัสต์ถูก

จ าหน่ายจ่ายโอนไปยงับุคคลภายนอก ทัง้นี้ ตามหลกัเกณฑ์ที่พระราชบญัญตัิทรสัต์

ก าหนด 

4. ผู้ถือหน่วยทรสัต์ไม่ต้องรบัผดิต่อผู้จดัการกองทรสัต์หรอืทรสัตีในการช าระเงนิอื่นใด

เพิม่เตมิใหแ้ก่กองทรสัต์หลงัจากที่ได้ช าระเงนิค่าหน่วยทรสัต์ครบถ้วนแลว้ และผู้ถือ

หน่วยทรสัตไ์ม่มคีวามรบัผดิอื่นใดเพิม่เตมิอกีส าหรบัหน่วยทรสัต์ทีถ่อืนัน้ 

5. ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์

ตลอดจนซกัถาม และแสดงความเหน็เกี่ยวกบัการบรหิารจดัการกองทรสัต์ของทรสัตี

และผู้จดัการกองทรสัต์ว่าเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที่กฎหมายที่เกี่ยวขอ้งและสญัญานี้

ก าหนดไว้หรือไม่ อย่างไรก็ตาม ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่มีสิทธิเข้าแทรกแซงการ

ด าเนินงานตามปกต ิของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัต ีซึง่ใหถ้อืเป็นอ านาจและดุลพนิิจ

ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรอืทรสัต ีแลว้แต่กรณี 
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6. ผู้ถือหน่วยทรสัต์แต่ละรายมสีทิธลิงมติเพื่อแก้ไขเพิม่เติมสญัญานี้ หรอืแก้ไขวธิกีาร

จดัการ โดยเป็นไปตามเงื่อนไขและหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดไวใ้นสญัญานี้ 

7. ผูถ้อืหน่วยทรสัตม์สีทิธทิีจ่ะไดร้บัเงนิคนืเมื่อเลกิกองทรสัต ์หรอืลดทุน 

การโอนหน่วยทรสัต ์ หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตท์ีอ่อกตำมสญัญำนี้สำมำรถโอนไดโ้ดยไม่มขีอ้จ ำกดั เวน้แต่จะเขา้ข่าย

เป็นกรณีที่ถูกจ ากดัการโอนหน่วยทรสัต์ตามที่ระบุในสญัญานี้ และให้วธิกีารโอนหน่วยทรสัต์

เป็นไปตามทีร่ะบุไวใ้นสญัญานี้ 

การลงทุนของ

กองทรสัต ์

1. การลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดใน

ประกาศ ทจ. 49/2555 ตลอดจนประกำศ และค ำสัง่ทีเ่กีย่วขอ้งอื่นใด 

2. กองทรสัต์มนีโยบำยกำรลงทุนในทรพัยส์นิหลกัประเภทอสงัหำรมิทรพัยห์รอืสทิธกิำร

เช่ำอสังหำริมทรัพย์และและทรัพย์สินอันเป็นส่วนควบหรือเครื่องอุปกรณ์ของ

อสงัหำรมิทรพัยด์งักล่ำว และกำรจดัหำผลประโยชน์จำกทรพัยส์นิหลกั ทัง้นี้ การลงทุน

ดงักล่าวตอ้งเป็นไปตามนโยบาย ขอ้จ ากดัการลงทุน รวมทัง้วธิกีารไดม้าตามทีก่ าหนด

ในสญัญานี้ ทัง้นี้ กองทรสัต์ไม่มนีโยบายในการลงทุนทรพัย์สนิอื่นใดนอกเหนือจาก

ประเภททรพัยส์นิทีม่กีารระบุเอาไวใ้นสญัญาฉบบันี้  

3. การได้มาซึ่งทรพัย์สนิหลกัแต่ละครัง้ ผู้จดัการกองทรสัต์ต้องด าเนินการต่างๆตามที่

สญัญาก าหนดเช่น ต้องตรวจสอบหรอืสอบทาน (การท า Due Diligence) ขอ้มูลและ

สญัญาต่าง ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบัทรพัยส์นิหลกัและอุปกรณ์ (ถา้ม)ี ตอ้งจดัใหม้กีารประเมนิ

มลูค่าทรพัยส์นิหลกัอย่างน้อยตามขอ้ก าหนดในสญัญาฉบบันี้ ฯลฯ รวมทัง้ต้องเป็นไป

ตามระบบการอนุมตัติามทีก่ าหนดในสญัญา เช่น ตอ้งไดร้บัความเหน็ชอบจากทรสัตวี่า

เป็นธุรกรรมทีเ่ป็นไปตามสญัญาฉบบันี้และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งแลว้  ฯลฯ 

4. การจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิหลกั ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องด าเนินการต่างๆตามทีส่ญัญา

ก าหนด เช่น ต้องจดัใหม้กีารประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิหลกัตามสญัญาฉบบันี้ ทัง้นี้ การ

จ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิหลกั ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้  

 (ก)  การจ าหน่ายไปจะกระท าโดยเปิดเผย มสีาระของรายการ และมรีะบบในการ

อนุมตัิตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบันี้ และมีกระบวนการขอความเห็นชอบ

จากทรัสตีหรือการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามที่ส ัญญาฉบับนี้

ก าหนด  

 (ข)  การจ าหน่ายทรพัย์สนิหลกัทีเ่ป็นการจ าหน่ายทรพัย์สนิหลกัก่อนครบหนึ่งปี

นับแต่วนัที่กองทรสัต์ได้มาซึ่งทรพัย์สนิหลกันัน้ หรอืการจ าหน่ายทรพัย์สนิ

หลกัทีก่องทรสัตไ์ดม้าซึง่กรรมสทิธิใ์หแ้ก่เจา้ของเดมิ นอกจากจะต้องเป็นไป

ตามขอ้ก าหนดในสญัญาฉบบันี้แล้ว ยงัต้องเป็นกรณีที่เป็นเหตุจ าเป็นและ
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สมควร โดยได้รบัอนุมตัิจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของ

ผูจ้ดัการกองทรสัตด์ว้ย 

5. นอกเหนือจากการลงทุนในทรพัย์สนิหลกั กองทรสัต์มนีโยบายจะลงทุนหรอืมไีว้ซึ่ง

ทรพัย์สนิอื่นตามที่ระบุไว้ในสญัญานี้ เช่น พนัธบตัรรฐับาล ตัว๋เงินคลงั เงินฝากใน

ธนาคาร หรอืบรรษทัตลาดรองสนิเชื่อทีอ่ยู่อาศยั เป็นตน้ 

การจดัหา

ผลประโยชน์ของ

กองทรสัต ์

การจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตต์อ้งมลีกัษณะดงัต่อไปนี้ 

1. กองทรสัต์จะจดัหาผลประโยชน์โดยการให้ใช้พื้นที่และให้เช่าอสงัหาริมทรพัย์ และ

บรกิารทีเ่กีย่วเน่ืองกบัการใหเ้ช่าเท่านัน้ หา้มด าเนินธุรกจิ หรอืประกอบธุรกจิเอง เช่น 

เป็นผูป้ระกอบธุรกจิโรงแรม หรอืธุรกจิโรงพยาบาล เป็นตน้ 

2. ในกรณีที่กองทรสัต์จะให้เช่าอสงัหารมิทรพัย์แก่บุคคลที่จะน าอสงัหารมิทรพัย์นัน้ไป

ประกอบธุรกจิทีก่องทรสัต์ไม่สามารถด าเนินการไดเ้อง เช่น ธุรกจิโรงแรม หรอืธุรกจิ

โรงพยาบาล เป็นต้น จะต้องมขีอ้ตกลงทีก่ าหนดค่าเช่าส่วนใหญ่เป็นจ านวนทีแ่น่นอน

ไวล่้วงหน้า 

3. หา้มมใิหก้องทรสัตใ์หใ้ชพ้ืน้ทีห่รอืใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยแ์ก่บุคคลทีม่เีหตุอนัควรสงสยั

ว่าจะน าอสงัหาริมทรัพย์นัน้ไปใช้ประกอบธุรกิจที่ขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วย

กฎหมาย โดยการใหเ้ช่าในแต่ละครัง้ กองทรสัต์ต้องจดัใหม้ขีอ้ตกลงเพื่อใหก้องทรสัต์

สามารถเลกิสญัญาเช่าไดห้ากปรากฏว่าผูเ้ช่าน าอสงัหารมิทรพัยไ์ปใชใ้นการประกอบ

ธุรกจิดงักล่าว 

4. ผู้จดัการกองทรสัต์จะดูแลรกัษาทรพัย์สนิหลกัให้อยู่ในสภาพดีพร้อมต่อการจัดหา
รายได ้โดยผูจ้ดัการกองทรสัตม์หีน้าทีจ่ดัใหม้กีารประกนัภยัทีเ่พยีงพอและเหมาะสมที่
ท าให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์คืนกลับสภาพเดิม เพื่อให้กองทรัสต์สามารถจัดหา
ผลประโยชน์ได้เหมอืนเดมิ และได้รบัผลตอบแทนไม่น้อยกว่าเดมิตลอดระยะเวลาที่
กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลัก ซึ่งครอบคลุมถึงวินาศภัยที่อาจเกิดขึ้นกับ
อสงัหารมิทรพัย์ การประกนัภยัธุรกจิหยุดชะงกั และการประกนัภยัความรบัผดิต่อ
บุคคลภายนอกทีอ่าจไดร้บัความเสยีหายจากอสงัหารมิทรพัยห์รอืจากการด าเนินการ
ในอสังหาริมทรัพย์ในวงเงินเพียงพอและเหมาะสม ทัง้นี้  ผู้จ ัดการกองทรัสต์จะ
ด าเนินการใหท้รสัตใีนนามของกองทรสัต์ และ/หรอืผูใ้หกู้ใ้นกรณีทีก่องทรสัต์กูย้มืเงนิ 
(ถา้ม)ี เป็นผูร้บัผลประโยชน์ร่วมในการประกนัดงักล่าว (เวน้แต่ประกนัภยัความรบัผดิ
ต่อบุคคลภายนอก) หรอืในกรณีทีก่องทรสัต์จะลงทุนเพื่อใหไ้ดม้าซึง่สทิธคิรอบครอง
โดยเช่าช่วงอสงัหารมิทรพัย์ หรอื เช่าพื้นที่อาคาร หรอื โรงเรือน หรอืสิง่ปลูกสร้าง 
ผู้จดัการกองทรสัต์จะด าเนินการเพื่อให้มัน่ใจว่าทรพัย์สนิที่กองทรสัต์จะลงทุนมกีาร
ประกนัภยัในวงเงินที่เหมาะสม และหากทรสัตีในนามของกองทรสัต์ มิได้เป็นผู้รบั
ผลประโยชน์และผูเ้อาประกนัภยัในการประกนัภยัดงักล่าว เนื่องจากเหตุใดๆ เช่นการ
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เขา้เป็นผู้รบัผลประโยชน์และผู้เอาประกนัภยัดงักล่าวขดักบัขอ้ก าหนดในสญัญาเช่า
หลกั ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการเพื่อใหม้ัน่ใจว่ามมีาตรการหรอืกลไกทีเ่หมาะสม
เพยีงพอในการน าเงนิค่าสนิไหมทดแทนมาสร้างทรพัย์สนิที่กองทรสัต์ลงทุนขึน้ใหม่
เพื่อใหห้าประโยชน์ไดต่้อไป และ/หรอืชดเชยใหแ้ก่กองทรสัตส์ าหรบัการขาดประโยชน์
ในการครอบครองทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน 

5. ในกรณีที่กองทรสัต์ได้มาซึ่งกรรมสทิธิใ์นอสงัหาริมทรพัย์ และผู้จดัการกองทรัสต์

ประสงค์จะจัดหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ดังกล่าวโดยการให้เช่าแก่เจ้ า

ของเดมิ ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องก าหนดค่าเช่าทีเ่รยีกเกบ็จากเจา้ของเดมิในลกัษณะที่

เ ป็นธรรมเนียมทางค้าปกติเสมือนเป็นการท าธุ รกรรมกับคู่ค้าทัว่ ไปที่ เ ป็น

บุคคลภายนอก 

 

การกู้ยืมเงินและก่อ

ภาระผกูพนัของ

กองทรสัต ์

1.  การกูย้มืเงนิของกองทรสัตจ์ะตอ้งเป็นไปเพื่อวตัถุประสงคด์งัต่อไปนี้เท่านัน้ 

(ก) กูย้มืเงนิเพื่อลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์หรอืสทิธกิารเช่าซึง่เป็นทรพัยส์นิหลกั

เพิม่เตมิ 

(ข) กูย้มืเงนิเพื่อน ามาใชใ้นการบรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัต ์

(ค) กู้ยมืเงนิเพื่อน ามาใช้เพื่อการดูแล ซ่อมบ ารุงรกัษา หรอืปรบัปรุงทรพัย์สนิ

ของกองทรสัต์ได้แก่อสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ หรอือสงัหารมิทรพัย์ที่

กองทรสัต์มสีทิธกิารเช่าใหอ้ยู่ในสภาพดแีละพรอ้มน าไปจดัหาผลประโยชน์

หรอืสอดคลอ้งกบัสภาพตลาดหรอืความตอ้งการของลกูคา้ทีเ่ปลีย่นแปลงไป 

(ง) กูย้มืเงนิเพื่อต่อเตมิหรอืก่อสรา้งอาคารเพิม่เตมิบนทีด่นิทีม่อียู่แลว้ซึง่เป็นของ

กองทรัสต์หรือที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่าเพื่อประโยชน์ในการจัดหา

ผลประโยชน์ของกองทรสัต ์หรอืสอดคลอ้งกบัสภาพตลาดหรอืความต้องการ

ของลกูคา้ทีเ่ปลีย่นแปลงไป 

(จ) กูย้มืเงนิเพื่อช าระเงนิกูย้มืหรอืภาระผกูพนัของกองทรสัต์ 

(ฉ) เหตุจ าเป็นอื่นใดตามที่ผู้จ ัดการกองทรัสต์เห็นสมควรเพื่อบริหารจัดการ

กองทรสัตแ์ละเป็นไปเพื่อประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

2. กองทรสัตส์ามารถกูย้มืเงนิไดด้ว้ยวธิกีารดงัต่อไปนี้  

 (ก)  การขอสนิเชื่อจากธนาคารพาณิชย ์สถาบนัการเงนิ บรษิทัประกนัชวีติ บรษิทั

ประกนัวนิาศภยั และ/หรอืนิตบิคุคลอื่นใดทีส่ามารถใหส้นิเชื่อแก่กองทรสัตไ์ด ้

ทัง้นี้ โดยไมข่ดักบักฎหมาย ประกาศ หรอืค าสัง่ใดๆทีเ่กีย่วขอ้ง 

 (ข)  การออกตราสารหรอืเขา้ท าสญัญาทีม่ลีกัษณะเป็นการกูย้มื ทัง้นี้โดยไม่ขดักบั
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กฎหมาย ประกาศ ค าสัง่ใด หรือหลกัเกณฑ์ใดๆ ที่เกี่ยวข้องที่ส านักงาน 

ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

3. สดัส่วนการกูย้มืเงนิต้องไม่เกนิอตัราส่วนตามทีก่ าหนดในสญัญาและตามทีก่ฎหมาย

ก าหนด 

4. การก่อภาระผูกพนัแก่ทรพัย์สนิของกองทรสัต์ ให้กระท าได้เฉพาะกรณีที่จ าเป็นและ

เกีย่วขอ้งกบัการบรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัต์ตามเงื่อนไขทีก่ าหนดในสญัญา

และตามทีก่ฎหมายก าหนด 

5. กองทรสัต์จะกู้ยมืเงนิหรอืก่อภำระผูกพนัไดโ้ดยค ำนึงถึงประโยชน์ของผู้ถอืหน่วยทรสัต์

เป็นส ำคัญ และปฏิบัติตำมหลักเกณฑ์วิธีกำรกู้ยืมเงินหรือกำรก่อภำระผูกพัน  โดย

ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะพจิารณาถงึความจ าเป็นและความเหมาะสมในการกูย้มืเงนิหรอื

ก่อภาระผกูพนัเหนือทรพัยส์นิของกองทรสัต ์และพจิารณาถงึหลกัเกณฑแ์ละวธิกีารใน

การกูย้มืเงนิหรอืก่อภาระผกูพนั จากนัน้น าเสนอต่อทรสัตเีพื่อพจิารณาอนุมตั ิในการนี้ 

ทรัสตีสามารถน าเสนอต่อที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อขออนุมัติได้ตามที่ทรัสตี

เหน็สมควร และทรสัตเีป็นผูล้งนามผูกพนักองทรสัต์ในการเขา้ท าสญัญาเพื่อกู้ยมืเงนิ

หรอืก่อภาระผกูพนัเหนือทรพัยส์นิของกองทรสัตแ์ละในกรณีทีก่องทรสัตต์อ้งตอ้งจดัหา

หลักประกันส าหรับการกู้ยืมเงิน  กองทรัสต์ต้องได้รับอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือ

หน่วยทรสัต ์ทัง้นี้ ในกรณีทีก่ารจดัหาหลกัประกนัดงักล่าวไม่มผีลเป็นการเปลีย่นแปลง

วงเงนิหลกัประกนัทีก่องทรสัตเ์คยใหไ้วส้ าหรบัการกูย้มืเงนิในครัง้ก่อนหน้า หรอืไม่เป็น

การเปลีย่นแปลงวงเงนิทีท่ าใหห้ลกัประกนัทีก่องทรสัต์จะใหแ้ก่เจา้หนี้ของกองทรสัต์มี

จ านวนลดลง หรอืกรณีที่ผูใ้ห้กู้หรอืเจ้าหนี้รายเดมิโอนสทิธเิรยีกรอ้งตามสญัญากู้ยมื

เงนิ และ/หรอื หลกัประกนัทีม่อียู่แลว้แต่เดมิใหผู้ร้บัโอนสทิธเิรยีกรอ้งซึง่เป็นผูใ้หกู้ห้รอื

เจา้หนี้รายใหม่ กองทรสัตอ์าจไม่จ าเป็นตอ้งไดร้บัอนุมตัจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์

กไ็ด ้ 

 ในกรณีที่กองทรสัต์กู้ยมืเงนิเพื่อน ามาใช้เพื่อการดูแล ซ่อมบ ารุงรกัษา หรอืปรบัปรุง

ทรพัยส์นิของกองทรสัต์ หรอืต่อเตมิหรอืก่อสรา้งอาคารเพิม่เตมิบนทีด่นิทีม่อียู่แลว้ซึง่

เป็นของกองทรัสต์หรือที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่าเพื่อประโยชน์ในการจัดหา

ผลประโยชน์ของกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องค านึงถงึก าหนดเวลาเช่าทีเ่หลอือยู่

ตามสญัญาเช่าดว้ย 

6. ในกรณีทีก่องทรสัตจ์ะมกีำรกูย้มืเงนิ ใหผู้จ้ดักำรกองทรสัตม์หีน้ำทีใ่นเรื่องดงัต่อไปนี้ 

(ก) กำรเปิดเผยจ ำนวนเงนิกูย้มื และเงนิกนัส ำรองเพื่อช ำระหนี้ตำมสญัญำกูย้มื
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เงินหรือตำมที่มภีำระผูกพนัจำกกำรกู้ยืมเงินในแต่ละปีจนกว่ำจะช ำระหนี้
เสรจ็สิน้ (ถำ้ม)ี ในแบบแสดงรำยกำรขอ้มูลและหนังสอืชีช้วน และแบบแสดง
รำยกำรขอ้มลูประจ ำปีของกองทรสัต์ 

(ข) กำรก ำหนดวงเงินกนัส ำรองตำม (ก) ที่เหมำะสม โดยค ำนึงถึงจ ำนวนเงิน
กูย้มืหรอืภำระผูกพนัจำกกำรกูย้มืเงนิและระยะเวลำกำรช ำระหนี้ ผลกระทบ
ต่อกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต์ และสถำนะเงนิสดที่เกดิ
จำกกำรขำดทุนทีย่งัไม่เกดิขึน้ (unrealized loss) จำกกำรประเมนิค่ำหรอืกำร
สอบทำนกำรประเมนิค่ำทรพัยส์นิของกองทรสัต์ 

(ค) กำรก ำหนดให้กองทรสัต์อำจน ำวงเงนิกนัส ำรองของรอบระยะเวลำบญัชใีด 
ทีม่สีภำพคล่องไม่เพยีงพอทีจ่ะกนัเงนิส ำรอง ไปรวมเพื่อกำรกนัส ำรองในรอบ
ระยะเวลำบญัชถีดัๆ ไป 

7. กองทรสัต์อำจกูย้มืเงนิโดยกำรขอสนิเชื่อจำกธนำคำรพำณิชย์ สถำบนักำรเงนิ บรษิัท

ประกันชีวิต บริษัทประกันภัย  และ/หรือนิติบุคคลอื่นใดที่สำมำรถให้สินเชื่อแก่

กองทรสัต์ได้ หรอืเขำ้ท ำสญัญำทีม่ลีกัษณะเป็นกำรกูย้มื ก่อภำระผูกพนัแก่ทรพัย์สนิ

ของกองทรสัต์ หรอืท ำธุรกรรมที่เกี่ยวขอ้งกบับุคคลที่เกีย่วโยงกนัของทรสัตีได้ ตำม

หลกัเกณฑแ์ละค ำสัง่ทีเ่กีย่วขอ้งอื่นใดทีค่ณะกรรมกำร ก.ล.ต. ประกำศก ำหนด 

การประเมินมูลค่า

ทรพัยสิ์น 

1. ผูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าที่แต่งตัง้ผู้ประเมนิมูลค่าทรัพย์สนิซึง่ต้องเป็นบุคคลที่ได้รบั

ความเหน็ชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ตามประกาศส านักงาน ก.ล.ต. ทีเ่กีย่วกบัการให้

ความเหน็ชอบบรษิทัประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิและผูป้ระเมนิหลกั 

2. การประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิต้องไม่กระท าโดยผู้ประเมินมูลค่าทรพัย์สนิรายเดยีวกนั

ตดิต่อกนัเกนิสองครัง้ 

3. ตอ้งด าเนินการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิตามรปูแบบทีก่ าหนดในสญัญาเพื่อวตัถุประสงค์

สาธารณะในการเปิดเผยขอ้มลูต่อผูล้งทุนและผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

4. ตอ้งมกีารสอบทานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิทุกหนึ่งปีนบัแต่วนัทีม่กีารประเมนิมลูค่า

ทรพัยส์นิเตม็รปูแบบครัง้ล่าสดุ 

5. หลักเกณฑ์การค านวณมูลค่าทรัพย์สินสุทธิเป็นไปตามที่ก าหนดในสัญญานี้ และ
ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเป็นผูจ้ดัท าและสง่รายงานมลูค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต์และ
มลูค่าหน่วยทรสัต ์ณ วนัท าการสดุทา้ยของแต่ละไตรมาส ซึง่ผ่านการรบัรองจากทรสัตี
แล้วต่อส านักงาน ก.ล.ต.ภายใน 45 วันนับแต่วันสุดท้ายของแต่ละไตรมาสนัน้
นอกจากนี้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัท าและส่งรายงานทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต์และ
มูลค่าหน่วยทรสัต์ ณ วนัท าการสุดท้ายของแต่ละเดอืนใหท้รสัตีตรวจสอบภายใน 30 
วนันบัแต่วนัสดุทา้ยของแต่ละเดอืน 
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การท าธรุกรรม

ระหว่างกองทรสัต์

กบัผูจ้ดัการ

กองทรสัตห์รอื

บุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั

กบัผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์

1. ดา้นสาระของรายการ ตอ้งเป็นธุรกรรมทีเ่ขา้ลกัษณะทีก่ าหนดในสญัญานี้ 

2. ด้านระบบในการอนุมตัิการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์กบัผู้จดัการกองทรสัต์หรือ

บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์อื่นนอกจากทีไ่ดแ้สดงขอ้มูลไวอ้ย่างชดัเจน

แลว้ในแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสอืชีช้วนตอ้งด าเนินการเกีย่วกบัการขออนุมตัิ

การเขา้ท ารายการ ดงันี้ ไดร้บัความเหน็ชอบจากทรสัต ี และในกรณีทีเ่ป็นธุรกรรมทีม่ี

มูลค่าเกนิกว่าหนึ่งล้านบาท หรือตัง้แต่ร้อยละ 0.03 ของมูลค่าทรพัย์สนิสุทธขิอง

กองทรสัต์ขึน้ไป แลว้แต่มูลค่าใดจะสงูกว่าต้องไดร้บัอนุมตัจิากคณะกรรมการ (Board 

of Directors) ของผูจ้ดัการกองทรสัตด์ว้ย และในกรณีทีเ่ป็นธุรกรรมทีม่มีลูค่าตัง้แต่ 20 

ลา้นบาทขึน้ไป หรอืเกนิรอ้ยละ 3 ของมลูค่าทรพัยส์นิสทุธขิองกองทรสัต์ แลว้แต่มูลค่า

ใดจะสงูกว่า ตอ้งไดร้บัมตขิองทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 

ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีง 

 

การท าธรุกรรมท่ี

เป็นการขดัแย้งทาง

ผลประโยชน์ระหวา่ง

กองทรสัตก์บัทรสัตี 

ในการจดัการกองทรสัต ์ทรสัตจีะไม่กระท าการใดอนัเป็นการขดัแยง้กบัประโยชน์ของกองทรสัต ์
ไม่ว่าการกระท านัน้จะเป็นไปเพื่อประโยชน์ของทรสัตีเองหรอืประโยชน์ของผูอ้ื่น เว้นแต่กรณี
ดงัต่อไปนี้ 

1. เป็นการเรยีกค่าตอบแทนในการท าหน้าทีเ่ป็นทรสัต ี 

2. ทรสัตแีสดงใหเ้หน็ไดว้่าไดจ้ดัการกองทรสัตใ์นลกัษณะทีเ่ป็นธรรมและไดเ้ปิดเผยขอ้มลู
ทีเ่กีย่วขอ้งใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตท์ราบก่อนอย่างเพยีงพอแลว้ โดยผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทีไ่ด้
ทราบขอ้มลูดงักล่าวมไิดแ้สดงการคดัคา้น  

 ทัง้นี้ การเปิดเผยขอ้มลูและการคดัคา้นดงักล่าวใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 

(ก) เป็นการเปิดเผยผ่านตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทยตามข้อบงัคบัของ
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยทีเ่กีย่วกบัเรื่องดงักล่าว หรอืช่องทางอื่นใด
ทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตส์ามารถเขา้ถงึขอ้มลูการจะเขา้ท าธุรกรรมไดอ้ย่างทัว่ถงึ 

(ข) มรีะยะเวลาในการเปิดเผยขอ้มลูทีส่มเหตุสมผล ซึง่ตอ้งไม่น้อยกว่า 14 วนั 

(ค) มกีารเปิดเผยช่องทาง วธิกีาร และระยะเวลาในการแสดงการคดัคา้นทีช่ดัเจน 
โดยระยะเวลาดงักล่าวตอ้งไม่น้อยกว่า 14 วนั เวน้แต่ในกรณีทีม่กีารขอมตผิู้
ถอืหน่วยทรสัตเ์พื่อเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าว ใหก้ารคดัคา้นกระท าในการขอมติ
ผูถ้อืหน่วยทรสัตน์ัน้ 

(ง) ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรสัต์แสดงการคดัค้านอย่างชดัเจนตามวธิกีารที่มกีาร
เปิดเผยตาม (ค) ในจ านวนเกินกว่า 1 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรสัต์ที่
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จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด  ทรสัตีจะกระท าหรอืยนิยอมให้มกีารท าธุรกรรมที่
เป็นการขดัแยง้กบัประโยชน์ของกองทรสัตไ์ม่ได ้

การเปิดเผยข้อมูล

ของกองทรสัต ์

1. ผูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีใ่นการจดัท าและเปิดเผยขอ้มูลของกองทรสัต์ต่อส านักงาน 

ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัย์ ทรสัตี และผูถ้ือหน่วยทรสัต์ ตามที่ก าหนดในสญัญานี้ หาก

ผูจ้ดัการกองทรสัตป์ฏบิตัหิน้าทีบ่กพร่อง เปิดเผยขอ้มลูอนัเป็นเทจ็ เปิดเผยขอ้มูลทีท่ า

ใหผู้อ้ื่นส าคญัผดิ หรอืไม่เปิดเผยขอ้มลูทีค่วรตอ้งแจง้ในสาระส าคญั จนเกดิความรบัผดิ

ตามกฎหมายต่อกองทรสัต ์ใหก้องทรสัตม์สีทิธเิรยีกรอ้งโดยตรงต่อผูจ้ดัการกองทรสัต์

เพื่อได้รับชดเชยความเสียหายใด ๆ จากผู้จ ัดการกองทรสัต์จนเต็มจ านวนตามที่

กองทรสัตต์อ้งเสยีหายจรงิ 

2. นอกจากการเปิดเผยขอ้มูลตามทีก่ าหนดในสญัญานี้ ในกรณีทีม่ปีระกาศ หรอืค าสัง่ใด

ของตลาดหลกัทรพัย ์และ/หรอื ส านักงาน ก.ล.ต. และ/หรอืหน่วยงานที่มอี านาจตาม

กฎหมายก าหนดใหผู้จ้ดัการกองทรสัตม์หีน้าทีต่อ้งเปิดเผยขอ้มลู หรอืน าสง่สารสนเทศ

ใดอันเกี่ยวกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ และการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จ ัดการ

กองทรสัต ์ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตป์ฏบิตัติามประกาศ หรอืค าสัง่ดงักล่าวดว้ย 

การจ่ายประโยชน์

ตอบแทนแก่ผูถื้อ

หน่วยทรสัต ์

1. ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ

เกา้สบิของก าไรสุทธทิี่ปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัช ี(ก าไรสุทธทิี่ปรบัปรุงดว้ยกำรหกั

ก ำไรที่ยงัไม่เกิดขึน้ (unrealized gain) จำกกำรประเมินค่ำหรือกำรสอบทำนกำร

ประเมนิค่ำทรพัยส์นิของกองทรัสต์ รวมทัง้กำรปรบัปรุงดว้ยรำยกำรอื่นตำมแนวทำง

ของส ำนักงำน ก.ล.ต. เพื่อให้สอดคล้องกบัสถำนะเงนิสดของกองทรสัต์  และกำรหกั

ดว้ยรำยกำรเงนิส ำรองเพื่อกำรช ำระหนี้เงนิกูย้มืหรอืภำระผูกพนัจำกกำรกูย้มืเงนิของ

กองทรสัตต์ำมวงเงนิทีไ่ดร้ะบุไวใ้นแบบแสดงรำยกำรขอ้มลูและหนงัสอืชีช้วน หรอืแบบ

แสดงรำยกำรขอ้มลูประจ ำปี แลว้แต่กรณี) โดยจะจ่ายภายใน 90 วนันบัแต่วนัสิน้รอบปี

บญัช ีหรอืวนัสุดท้ำยของไตรมำสส ำหรบัไตรมำสล่ำสุดทีจ่ะมกีารจ่ายประโยชน์ตอบ

แทนนัน้ แล้วแต่กรณี ทัง้นี้ ผู้จดัการกองทรสัต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ไม่เกิน 4 ครัง้ต่อรอบปีบัญชี เว้นแต่กรณีที่กองทรัสต์มีการเพิ่มทุน

กองทรสัตอ์าจมกีารจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนเกนิกว่า 4 ครัง้ต่อรอบปีบญัชกีไ็ด ้เพื่อ

ประโยชน์ของผู้ถอืหน่วยทรสัต์เดมิ ทัง้นี้ กองทรสัต์จะเริม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนใน

รอบระยะเวลาบัญชีแรกของกองทรัสต์  หากกองทรัสต์มีก าไรเพียงพอที่จะจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนในรอบระยะเวลาบญัชดีงักล่าว 

2. ในกรณีที่กองทรสัต์ยงัมยีอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู้จดัการกองทรสัต์จะไม่จ่ายประโยชน์

ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์
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3. หลกัเกณฑ์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่มีสทิธิในการได้รบั

ประโยชน์ตอบแทนจากกองทรสัตเ์ป็นไปตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญานี้ 

การขอมติและการ

ประชมุผูถ้ือ

หน่วยทรสัต ์

1 การขอมติเพื่ออนุมัติในเรื่องใด ๆ ในการบริหารจัดการและการด าเนินงานของ

กองทรสัตต์ามทีส่ญัญานี้และพระราชบญัญตัทิรสัตก์ าหนดนัน้ ใหก้ระท าดว้ยวธิกีารจดั

ประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์ท่านัน้ 

2. เหตุในการขอมตทิีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตม์ดีงัต่อไปนี้ 

2.1 การได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สนิหลกัที่มีมูลค่าตัง้แต่ร้อยละ 30 ของ

มลูค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ 

2.2 การออกตราสารหนี้หรอืหลกัทรพัยป์ระเภทหนี้ หรอืการกูย้มืเงนิทีก่องทรสัต์

ตอ้งจดัหาหลกัประกนั 

2.3 การเพิ่มทุนหรือการลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์ที่มิได้ระบุไว้ เป็นการ

ล่วงหน้าในสญัญานี้ 

2.4 การเพิม่ทุนแบบมอบอ านาจทัว่ไปของกองทรสัต์ 

2.5 การท าธุรกรรมกบัผู้จดัการกองทรสัต์หรอืบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบัผู้จดัการ

กองทรสัต์ซึ่งมขีนาดรายการตัง้แต่ 20 ลา้นบาท หรอืเกนิกว่ารอ้ยละ 3 ของ

มลูค่าทรพัยส์นิสทุธขิองกองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า 

2.6 การเปลีย่นแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคนืเงนิทุนใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์ 

2.7 การเปลีย่นแปลงหรอืถอดถอนทรสัตหีรอืผูจ้ดัการกองทรสัต ์

2.8 การแกไ้ขเพิม่เตมิสญัญาฉบบันี้ในเรื่องทีก่ระทบสทิธผิูถ้อืหน่วยทรสัต์อย่างมี

นยัส าคญั 

2.9 การเลกิกองทรสัต ์

2.10 กรณีอื่นใดทีท่รสัตหีรอืผูจ้ดัการกองทรสัต์เหน็ว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรอืสมควรที่

จะเสนอเรื่องใหท้ีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตพ์จิารณาและมมีตใินเรื่องดงักล่าว 

3.  ผูจ้ดัการกองทรสัตม์หีน้ำทีจ่ดัใหม้กีำรประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตอ์ย่ำงน้อยดงัต่อไปนี้ 

 3.1 กำรประชุมสำมญัประจ ำปีซึง่ตอ้งจดัใหม้ขีึน้ภำยใน 4 เดอืนนับแต่วนัสิน้รอบ

ปีบญัชขีองกองทรสัต์ 

 3.2 กำรประชุมวสิำมญั คอื กำรประชุมครำวอื่นทีม่ใิช่กำรประชุมสำมญัประจ ำปี

ซึง่จะจดัใหม้ขีึน้เมื่อมรีำยกำรหรอืเหตุทีก่ ำหนดไวด้งัต่อไปนี้ 

(ก) ผู้ถือหน่วยทรสัต์ซึ่งถือหน่วยทรสัต์รวมกนัไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 

ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดมสีทิธเิขา้ชื่อกนัท า

หนังสือขอให้ผู้จ ัดการกองทรัสต์หรือทรัสตีเรียกประชุมผู้ถือ



หน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยโ์กลเดน้เวนเจอร ์

Golden Ventures Leasehold Real Estate Investment Trust (GVREIT) 
 

สว่นที ่2-7 หน้ำ 16 จำก 25 

 

หน่วยทรสัต์ โดยระบุเหตุผลในการขอเรยีกประชุมไว้อย่างชดัเจน

ในหนงัสอืนัน้ 

(ข) ในกรณีเรื่องใดทีท่รสัตเีหน็ว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรอืสมควรทีจ่ะเสนอ

เรื่องให้ทีป่ระชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต์พจิารณาและมมีตใินเรื่องนัน้ ให้

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ดัใหม้กีารประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

(ค) ในกรณีเรื่องใดที่ผู้จดัการกองทรสัต์เห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็น หรือ
สมควรที่จะเสนอเรื่องใหท้ี่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์พจิารณาและมี
มตใินเรื่องนัน้ 

4. ผูจ้ดักำรกองทรสัตม์หีน้ำทีใ่นกำรเรยีกประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์โดยในกำรเรยีกประชุม

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ผู้จ ัดกำรกองทรัสต์ต้องปฏิบัติตำมวิธีกำรเรียกประชุมผู้ถือ

หน่วยทรสัตท์ีส่ญัญำนี้ก ำหนด 

 ในกรณีตำมขอ้ 3.2 (ก) และ ขอ้ 3.2 (ข) หำกผูจ้ดักำรกองทรสัต์มไิดด้ ำเนินกำรเรยีก

ประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ภำยในระยะเวลำ 1 เดอืนนับแต่วนัที่ไดร้บัหนังสอืจำกผูถ้ือ

หน่วยทรัสต์และ/หรือทรัสตี แล้วแต่กรณี ให้ทรัสตีด ำเนินกำรเรียกประชุมผู้ถือ

หน่วยทรสัตไ์ด ้

5. การประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ ต้องมผีู้ถือหน่วยทรสัต์มาประชุมไม่น้อยกว่า  25 คน

หรอืไม่น้อยกว่ากึง่หนึ่งของจ านวนผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทัง้หมด และต้องมหีน่วยทรสัต์นับ

รวมกนัไม่น้อยกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยทรสัต์ทีจ่ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดจงึจะเป็น

องคป์ระชุม   

6. เว้นแต่สัญญานี้จะก าหนดไว้เป็นอย่างอื่น มติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้

ประกอบดว้ยคะแนนเสยีงดงัต่อไปนี้ 

(ก)   ในกรณีทัว่ไป ให้ถือคะแนนเสยีงขา้งมากของผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่มาประชุม

และมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน 

(ข)   ในกรณีดงัต่อไปนี้ ให้ถือคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีง

ทัง้หมดของผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน 

(1) การได้มาหรอืจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิหลกัทีม่มีูลค่าตัง้แต่ร้อยละ 30 

ของมลูค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ 

(2) การเพิม่ทุนหรอืการลดทุนช าระแล้วของกองทรสัต์ที่มไิด้ระบุไว้เป็น

การล่วงหน้าในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

(3) การเพิม่ทุนแบบมอบอ านาจทัว่ไปของกองทรสัต์ 

(4)  การท าธุรกรรมกบัผู้จ ัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักับ
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ผู้จดัการกองทรสัต์ ซึ่งมีขนาดรายการตัง้แต่ 20 ล้านบาท หรอืเกิน

กว่ารอ้ยละ 3 ของมูลค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต์ แลว้แต่มูลค่าใด

จะสงูกว่า 

(5) การเปลี่ยนแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทุนให้ผู้ถือ

หน่วยทรสัต ์

(6) การเปลีย่นแปลงหรอืถอดถอนทรสัตหีรอืผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(7) การแก้ไขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ในเรื่องที่กระทบสทิธขิองผู้ถือ

หน่วยทรสัตอ์ย่างมนียัส าคญั 

(8) การเลกิกองทรสัต ์

ทัง้นี้ ภายใตบ้งัคบัแห่งพระราชบญัญตัทิรสัต ์และประกาศทีเ่กีย่วขอ้ง ใหท้รสัตแีต่งตัง้บุคคลหนึ่ง
เพื่อท าหน้าทีเ่ป็นประธานในทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ โดยประธานในทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์
มอี านาจหน้าทีต่ามทีร่ะบุในสญัญา อย่างไรกต็าม หากการประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ในวาระใดมี
การพจิารณาเรื่องทีป่ระธานในทีป่ระชุมผู้ถอืหน่วยทรสัต์มสี่วนไดเ้สยี ให้ประธานออกจากหอ้ง
ประชุมในวาระนัน้ และให้ผู้จ ัดการกองทรัสต์น าเสนอรายชื่อบุคคลเพื่อให้ที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัตพ์จิารณาแต่งตัง้ใหเ้ป็นประธานในทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ในวาระนัน้ ๆ หากการ
ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ในวาระใดมกีารพจิารณาเรื่องที่ทรสัตีหรอืผูจ้ดัการกองทรสัต์มสี่วนได้
เสยี ใหท้รสัตหีรอืผูจ้ดัการกองทรสัต์และตวัแทนของทรสัตหีรอืผูจ้ดัการกองทรสัต์ไม่มสีทิธอิอก
เสยีงในวาระดงักล่าว (ในกรณีทีท่รสัตหีรอืผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละตวัแทนของทรสัตหีรอืผูจ้ดัการ
กองทรสัต์เป็นผูถ้อืหน่วยทรสัต์)  ในกรณีทีท่รสัตมีสี่วนไดเ้สยีในวาระใด ให้ผูจ้ดัการกองทรสัต์
น าเสนอรายชื่อบุคคลเพื่อให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์พิจารณาแต่งตัง้ให้เป็นประธานในที่
ประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ในวาระนัน้ๆ  ในกรณีทีท่ ัง้ทรสัตแีละผูจ้ดัการกองทรสัต์มสี่วนไดเ้สยีใน
วาระใด ให้ที่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต์พจิารณาแต่งตัง้บุคคลใดบุคคลหนึ่งขึน้เป็นประธานในที่
ประชุม 

การจ ากดัสิทธิใน

การรบัประโยชน์

ตอบแทน การ

จดัการกบัประโยชน์

ตอบแทน และสิทธิ

ออกเสียงลงคะแนน

ของผูถื้อหน่วยทรสัต ์

สญัญาได้ก าหนดข้อจ ากัดสทิธิในการรบัประโยชน์ และสทิธิในการออกเสยีงในกรณีที่มีการ

จดัสรรหน่วยทรสัต์ให้แก่บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกนัใดซึ่งไม่เป็นไปตาม ประกาศทจ. 

49/2555 โดยจะจดัสรรใหแ้ก่บุคคลใด หรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนัไดไ้ม่เกนิรอ้ยละ 50 ของจ านวน

หน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทรสัต์ หรอืในสดัส่วนอื่นใดทีส่ านักงาน ก.ล.ต. จะ

ประกาศก าหนด 

ผูถ้ือหน่วยทรสัต์หรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนัของผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่ถือหน่วยทรสัต์เกนิกว่าอตัรา

หรือไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 มีข้อจ ากัดสิทธิในการรับ

ประโยชน์ตอบแทน โดยผูถ้อืหน่วยทรสัต์ หรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนัของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ดงักล่าว

จะไดร้บัประโยชน์ตอบแทนเพยีงเท่าทีเ่ป็นไปตามสดัสว่นการถอืหน่วยทรสัตใ์นสว่นทีอ่ยู่ในอตัรา

ที่ประกาศ ทจ. 49/2555 ก าหนด โดยผู้จ ัดการกองทรัสต์จะจัดให้มีการค านวณหาจ านวน
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หน่วยทรสัต์ที่มสีทิธใินการไดร้บัประโยชน์ตอบแทนของผูถ้อืหน่วยทรสัต์แต่ละรายทีอ่ยู่ในกลุ่ม

บุคคลนัน้ โดยจะใชว้ธิกีารเฉลี่ยตามสดัส่วนการถอืหน่วยทรสัต์ของผู้ถอืหน่วยทรสัต์แต่ละราย 

(Pro Rata Basis) เป็นฐานในการค านวณการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ทัง้นี้ เวน้แต่ส านักงาน 

ก.ล.ต. จะประกาศก าหนด สัง่การ หรอืผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น ส่วนประโยชน์ตอบแทนที่ไม่อาจ

จ่ายแก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ดงักล่าวนัน้ให้ตกเป็นของผู้ถือหน่วยทรสัต์รายอื่นตามสดัส่วนการถือ

หน่วยทรสัต์ โดยผู้จดัการกองทรสัต์จะพจิารณาจดัสรรประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวให้แก่ผู้ถือ

หน่วยทรสัตท์ีม่สีทิธไิดร้บัในคราวนัน้ หรอืในคราวอื่นใด 

เน่ืองจากทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตจ์ะลงทุนครัง้แรกไมร่วมถงึกรรมสทิธิใ์นทีด่นิ ดงันัน้กองทรสัต์

จงึยงัไม่ตกอยู่ภายใต้ขอ้จ ากดัเรื่องสดัส่วนการลงทุนของผู้ลงทุนต่างด้าว อย่างไรกด็ ีหากใน

อนาคตกองทรัสต์มีนโยบายการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ซึ่งเป็นการลงทุนเพื่อให้ได้มาซึ่ง

กรรมสทิธิใ์นทีด่นิ ซึง่การถอืครองทีด่นิในประเทศไทยมขีอ้ก าหนดของกฎหมายเกีย่วกบัสดัส่วน

การลงทุนของผูล้งทุนต่างดา้ว ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะไม่จดัสรรหน่วยทรสัต์ใหแ้ก่ผูล้งทุนต่างดา้ว

เกินร้อยละ 49 ของจ านวนหน่วยทรสัต์ที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดของกองทรสัต์ โดยผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ที่ถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอัตราหรือไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดใน

ประกาศทจ. 49/2555 มขีอ้จ ากดัสทิธใินการรบัประโยชน์ตอบแทน โดยจะไดร้บัประโยชน์ตอบ

แทนเพียงเท่าที่เป็นไปตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ในส่วนที่อยู่ในอัตราที่ประกาศทจ. 

49/2555 ก าหนด 

สิทธิ หน้าท่ีและ

ความรบัผิดชอบของ 

ทรสัตี 

ทรสัตีมสีถานะเป็นนิติบุคคล มอี านาจและความสามารถทางกฎหมาย รวมทัง้มสีทิธใินฐานะผู้

เป็นเจา้ของทรพัยส์นิหรอืผูม้สีทิธเิหนือทรพัยส์นิและมหีน้าทีจ่ดัการกองทรสัต์ตามสญัญาฉบบันี้ 

และตามพระราชบญัญตัทิรสัต์ 

ทรสัตไีม่ต้องรบัผดิต่อความเสยีหายทีเ่กดิขึน้แก่กองทรสัต์หรอืผูถ้อืหน่วยทรสัต์หรอืบุคคลใดๆ 

จากการปฏบิตัหิน้าทีข่องทรสัต ีหากทรสัตไีดป้ฏบิตัหิน้าทีด่ว้ยความซื่อสตัยส์จุรติและระมดัระวงั

เยี่ยงผู้มวีชิาชพี รวมทัง้ด้วยความช านาญ โดยปฏบิตัิต่อผู้ถือหน่วยทรสัต์อย่างเป็นธรรมเพื่อ

ประโยชน์สงูสดุของผูถ้อืหน่วยทรสัต ์และเป็นไปตามสญัญานี้ ตลอดจนกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง มติ

ของผูถ้อืหน่วยทรสัต ์และขอ้ผกูพนัทีไ่ดใ้หไ้วเ้พิม่เตมิแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ (ถา้ม)ี 

ในการนี้ แม้ทรสัตีไม่ต้องรบัผิดต่อความเสยีหายที่เกดิขึน้แก่กองทรสัต์หรือผู้ถือหน่วยทรสัต ์

ให้ทรสัตียงัมหีน้าที่ด าเนินการเรยีกร้องต่อผู้ที่ก่อให้เกดิความเสยีหายแก่กองทรสัต์ หรอืผู้ถือ

หน่วยทรสัต์ เพื่อให้กองทรสัต์ หรอืผู้ถือหน่วยทรสัต์ได้รบัชดเชยความเสยีหายตามความเป็น

จรงิ 
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ทรัสตีไม่ต้องรับผิดชอบต่อที่ เกิดขึ้นแก่กองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์  หรือบุคคล 

ใด ๆ จากการกระท าหรอืการงดเว้นกระท าการใด ๆ ของผู้จดัการกองทรสัต์ หากว่าทรสัตีได้

ปฏบิตัหิน้าทีโ่ดยสจุรติ และไดใ้ชค้วามระมดัระวงัตามสมควรในการก ากบัดแูลและตรวจสอบการ

ปฏิบัติหน้าที่ของผู้จ ัดการกองทรัสต์เพื่อให้เป็นไปตามสญัญานี้ และพระราชบัญญัติทรัสต์

ตลอดจนประกาศทีเ่กีย่วขอ้งแลว้ ในกรณีเช่นว่านี้ใหก้องทรสัตโ์ดยทรสัตมีสีทิธเิรยีกรอ้งโดยตรง

ต่อผู้จดัการกองทรสัต์เพื่อให้ผู้จดัการกองทรสัต์ชดเชยเยียวยาความเสยีหายที่เกิดขึ้นให้แก่

กองทรสัต ์หรอืผูถ้อืหน่วยทรสัตต์ามความเป็นจรงิ 

ทรสัตีจะไม่กระท าการใดอนัเป็นการขดัแย้งกบัประโยชน์ของกองทรสัต์ ไม่ว่าการกระท านัน้จะ

เป็นไปเพื่อประโยชน์ของทรัสตีเอง หรือประโยชน์ของผู้อื่น ยกเว้น  เป็นการเรียกเก็บ

ค่าตอบแทนในการท าหน้าที่เป็นทรัสตี หรือทรสัตีแสดงให้เห็นได้ว่าได้จัดการกองทรสัต์ใน

ลกัษณะทีเ่ป็นธรรมและไดเ้ปิดเผยขอ้มลูทีเ่กีย่วขอ้งใหผู้้ถอืหน่วยทรสัต์ทราบก่อนอย่างเพยีงพอ

แลว้ โดยผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีไ่ดท้ราบขอ้มลูดงักล่าวมไิดแ้สดงการคดัคา้น ทัง้นี้ ตามหลกัเกณฑท์ี่

ส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

ทัง้นี้ ในกรณีทีไ่ม่มผีูจ้ดัการกองทรสัต์ หรอืมเีหตุทีท่ าให้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ และ/หรอืผูท้ีไ่ดร้บั

มอบหมาย (ถ้าม)ี ไม่สามารถปฏบิตัหิน้าที่ได้ ทรสัตีเป็นผู้มหีน้าที่จดัการกองทรสัต์ตามความ

จ าเป็นเพื่อป้องกัน ยบัยัง้ หรือจ ากัดมิให้เกิดความเสยีหายอย่างร้ายแรงต่อประโยชน์ของ

กองทรสัตห์รอืผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ัง้ปวง 

อนึ่ง ทรสัตแีละกลุ่มบุคคลเดยีวกนักบัทรสัตีจะถอืหน่วยทรสัต์ไดไ้ม่เกนิรอ้ยละ 50 ของจ านวน

หน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทรสัต ์หรอืในสดัสว่นอื่นใดตามทีส่ านกังาน ก.ล.ต. 

จะก าหนด หรอืจะแกไ้ขเพิม่เตมิต่อไป 

การจ ากดัความรบั

ผิดของทรสัตีและ

การชดใช้ความ

เสียหายให้แก่ทรสัตี 

ความรบัผดิต่อบุคคลใดตามสญัญาซึง่ทรสัตไีดก้ระท าในฐานะทรสัตขีองกองทรสัต์ รวมถงึความ

รบัผิดต่อบุคคลใดอนัเกิดจากหรือที่เกี่ยวกบัทรพัย์สนิใด ๆ ของกองทรสัต์ให้มีจ านวนจ ากดั 

โดยทรสัตจีะต้องรบัผดิต่อบุคคลภายนอกดงักล่าวไม่เกนิจ านวนเงนิชดใชค้่าเสยีหายทีท่รสัตจีะ

ไดร้บัตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญา ทัง้นี้ ในกรณีทีท่รสัตไีม่ปฏบิตัหิน้าทีต่ามทีพ่ระราชบญัญตัทิรสัต์

ก าหนดไว ้โดยเจตนา โดยไม่สจุรติหรอืโดยประมาทเลนิเล่ออย่างรา้ยแรง ในกรณีเช่นว่านี้ ทรสัตี

จะมขีอ้ยกเวน้ความรบัผดิมไิด ้

การแต่งตัง้ เง่ือนไข

และวิธีการ

1. การเปลี่ยนแปลงหรอืถอดถอนทรสัตีจะต้องกระท าโดยอาศยัมติไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 
ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนน 
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เปล่ียนแปลง และ

ค่าตอบแทนของ 

ทรสัตี 

2. เหตุในการเปลีย่นแปลงหรอืถอดถอนทรสัต ีมดีงัต่อไปนี้ 

(ก) ทรสัตลีาออกจากการท าหน้าที ่

(ข)  ทรสัตถีูกพทิกัษ์ทรพัย ์หรอื สิน้สภาพนิตบิุคคล 

(ค) ทรสัตชี าระบญัช ี

(ง)  ทรสัตหียุดประกอบกจิการโดยสมคัรใจ หรอื ตามค าสัง่พกัการประกอบธุรกจิ

เป็นทรสัตีเป็นการชัว่คราว หรือสัง่เพิกถอนการอนุญาตให้ประกอบธุรกิจ

เป็นทรสัต ี

(จ)  ทรสัตถีูกถอดถอนจากการท าหน้าที ่

(ฉ)  ทรัสตีมิได้จัดการกองทรัสต์ตามหน้าที่ที่ก าหนดไว้ในสัญญานี้  หรือ

พระราชบญัญตัทิรสัต ์หรอืกระท ำกำร หรอืงดเวน้กระท ำกำรอนัเป็นควำมผดิ

ตำมพระรำชบัญญัติ ทรัสต์ หรือกฎหมำยอื่นใดซึ่งมิใช่ควำมผิดลหุโทษ 

และทรสัตไีม่อำจเยยีวยำแกไ้ขใหส้ิน้ไปไดภ้ำยในระยะเวลำเกำ้สบิ (90) วนั

นบัแต่วนัทีผู่จ้ดักำรกองทรสัตแ์จง้ใหท้รสัตทีรำบถงึเหตุดงักล่ำว 

4. หากมกีารเปลีย่นแปลงทรสัตไีม่ว่าในกรณีใดกต็าม สญัญานี้ยงัคงมผีลบงัคบัใชแ้ละไม่มี

ผลกระทบต่อสถานะของกองทรสัต ์ทัง้นี้ เมื่อทรสัตรีายใหม่เขา้ท าหน้าทีแ่ทนทรสัตรีาย

เดมิ ทรสัตรีายใหม่ต้องผูกพนัตามสทิธแิละหน้าทีข่องคู่สญัญาทีก่ าหนดไวใ้นสญัญานี้

ทุกประการ 

5. ค่าตอบแทนหรอืค่าธรรมเนียมของทรสัตใีหเ้ป็นไปตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญานี้ 

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

และหน้าท่ีของ

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งปฏบิตัหิน้าทีใ่นฐานะทีเ่ป็นผูท้ีม่วีชิาชพีซึง่ไดร้บัความไวว้างใจ ดว้ยความ

ระมดัระวงั ซื่อสตัย์สุจรติ โดยต้องปฏบิัติต่อผู้ถอืหน่วยทรสัต์อย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชน์ที่ดี

ที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม  และเป็นไปตามสญัญานี้และกฎหมายหลักเกณฑ์และ

ประกำศที่เกีย่วขอ้ง ตลอดจนสญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรสัต์ ขอ้ผูกพนัที่ไดใ้ห้ไว้เพิม่เตมิใน

เอกสารที่เปิดเผยแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ (ถ้ามี) และมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์  และผู้จ ัดการ

กองทรสัต์ต้องรบัผดิอย่างไม่มขีอ้จ ากดัความรบัผดิในกรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์ไม่ปฏบิตัหิน้าที่

และ/หรอืปฏิบตัิหน้าที่ไม่ถูกต้องครบถ้วน ทัง้นี้ ผู้จดัการกองทรสัต์มอี านาจหน้าที่และความ

รบัผดิชอบหลกัที่เกี่ยวข้องกบัการดูแลจดัการกองทรสัต์ ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรพัย์สนิของ

กองทรสัต์ และการดูแลจดักำรทรพัย์สนิของกองทรสัต์ ทัง้ทรพัยส์นิหลกั และทรพัยส์นิอื่นของ

กองทรสัต ์

อน่ึง ในการบรหิารจดัการกองทรสัต ์ในกรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์ประสงคจ์ะมอบหมายใหบุ้คคล

อื่นเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) บรหิารอสงัหารมิทรพัย์แทนตน ผูจ้ดัการ
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กองทรสัต์มีหน้าที่คัดเลือกบุคคลดงักล่าวด้วยความรอบคอบระมัดระวงั เพื่อให้ได้ผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) ทีม่คีุณสมบตั ิความรู ้ความสามารถและประสบการณ์ใน

การบรหิารจดัการอสงัหาริมทรพัย์ ตลอดจนจดัท าสญัญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ให้

สอดคล้องและไม่ขดักบัสญัญานี้และควบคุมดูแลการปฏบิตัหิน้าทีข่องผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

(Property Manager) ดงักล่าวเพื่อใหก้ารปฏบิตัหิน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบเป็นไปตามทีก่ าหนด

ในสญัญานี้ 

การเปล่ียนแปลง

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 

1. เหตุในการเปลีย่นแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไดแ้ก่ 

 (ก) ผูจ้ดัการกองทรสัตล์าออก 

 (ข) ผูจ้ดัการกองทรสัตถ์ูกถอดถอนจากการท าหน้าที ่

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

หรือสัง่พักการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จ ัดการกองทรัสต์เป็นเวลาเกินกว่า ที่

ส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

 (ง) ผูจ้ดัการกองทรสัตส์ิน้สภาพนิตบิุคคลหรอืช าระบญัช ีหรอืถูกพทิกัษ์ทรพัย ์ไม่

ว่าจะเป็นค าสัง่พทิกัษ์ทรพัยเ์ดด็ขาดหรอืไม่กต็าม หรอืมกีารร้องขอให้ฟ้ืนฟู

กจิการของผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

 (จ) ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติด้วยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า  3 ใน 4 ของ

จ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงให้

เปลีย่นแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์

2. ผู้จ ัดการกองทรัสต์อาจถูกถอดถอนจากการเป็นผู้จ ัดการกองทรัสต์เมื่อปรากฏ

เหตุการณ์ใดเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หนึ่งดงัต่อไปนี้ 

(ก) ปรากฏว่าผูจ้ดัการกองทรสัต์มไิดจ้ดัการกองทรสัต์ตามหน้าทีใ่หถู้กต้อง และ

ครบถ้วนตามทีก่ าหนดไว้ในสญัญานี้ พระราชบญัญตัทิรสัต์ พระราชบญัญตัิ

หลกัทรพัย ์หรอืประกาศของส านกังาน ก.ล.ต. หรอืประกาศทีเ่กีย่วขอ้งอื่นใด 

และการไม่ปฏบิตัหิน้าทีน่ัน้ ทรสัตเีหน็ว่าเป็นการก่อหรอือาจก่อใหเ้กดิความ

เสยีหายอย่างรา้ยแรงต่อกองทรสัตแ์ละ/หรอืผูถ้อืหน่วยทรสัต์ และไม่สามารถ

เยยีวยาความเสยีหายนัน้ไดภ้ายในระยะเวลา 60 วนั นบัแต่วนัทีท่รสัตแีจง้ให้

ผูจ้ดัการกองทรสัตท์ราบถงึเหตุดงักล่าว 

(ข) ปรากฏข้อเท็จจริงต่อทรัสตีว่าผู้จดัการกองทรสัต์มีลกัษณะไม่เป็นไปตาม

หลกัเกณฑ์ในหมวด 1 หรอื ฝ่าฝืนหรอืไม่ปฏบิตัติามหลกัเกณฑใ์นหมวด 2

ตามประกาศ สช. 29/2555 และไม่ปฏิบตัิตามค าสัง่ของส านักงาน ก.ล.ต. 

หรือปฏิบตัิตามค าสัง่แต่ไม่สามารถแก้ไขได้ภายในระยะเวลาที่ส านักงาน 
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ก.ล.ต.ก าหนด 

(ค) ปรากฎข้อเท็จจริงว่าการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จ ัดการกองทรัสต์ของ

ส านกังาน ก.ล.ต.สิน้สุดลง และผูจ้ดัการกองทรสัต์ไม่ไดร้บัการต่ออายุการให้

ความเหน็ชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. 

3.  ในกรณีทีป่รากฎเหตุถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามขอ้ 2 (ก) ใหท้รสัตเีป็นผูม้อี านาจ
ในการถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัตโ์ดยใหท้รสัตเีรยีกประชมุผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์พื่อขอมติ
จากผูถ้อืหน่วยทรสัตแ์ละด ำเนินกำรแต่งตัง้ผูจ้ดักำรกองทรสัตร์ำยใหม่   ทัง้นี้ การถอด
ถอนผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่ตดัสทิธขิองทรสัตใีนอนัทีจ่ะไดร้บัชดใชค้่าเสยีหาย ค่าใชจ้่าย
ต่าง ๆ อนัเกดิขึน้จากการทีผู่จ้ดัการกองทรสัตผ์ดิสญัญา และ ทรสัตไีม่ตอ้งรบัผดิชดใช้
ค่าเสยีหายใดๆ ทีเ่กดิขึน้กบัผูจ้ดัการกองทรสัต์เพราะการถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัต์
โดยอาศัย เห ตุต ามสัญญานี้  สัญญา แ ต่ งตั ้งผู้ จ ัดการกองทรัสต์  และตาม
พระราชบญัญตัทิรสัต ์พระราชบญัญตัหิลกัทรพัย ์ตลอดจนประกาศอื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง 

4. ให้ผู้จ ัดการกองทรัสต์รายเดิมมีหน้าที่ด าเนินการตามที่จ าเป็นเพื่อให้ทรัสตี หรือ

ผู้จ ัดการกองทรัสต์รายใหม่ แล้วแต่กรณี สามารถปฏิบัติหน้าที่ต่อไปได้ ซึ่งการ

ด าเนินการดงักล่าวรวมถงึการลงลายมอืชื่อในหนงัสอืเพื่อรบัรองความถูกต้องครบถ้วน

ของสิง่ที่ส่งมอบให้ทรสัตีหรือผู้จดัการกองทรสัต์รายใหม่  รวมถึงลงนำมในเอกสำร

ต่ำงๆที่เกี่ยวข้อง และส่งมอบเอกสำรและข้อมูลในกำรปฏิบัติหน้ำที่ของผู้จ ัดกำร

กองทรสัตท์ีผ่่ำนมำใหแ้ก่ทรสัต ีหรอืผูจ้ดักำรกองทรสัต์รำยใหม่ตำมทีไ่ดร้บักำรรอ้งขอ 

เพื่อใหผู้จ้ดักำรกองทรสัตร์ำยใหม่สำมำรถด ำเนินกำรในกำรปฏบิตัหิน้ำทีใ่นกำรบรหิำร

จดักำรกองทรสัตไ์ดอ้ย่ำงสมบรูณ์  

5. ในกรณีทีก่องทรสัตไ์ดท้ ำสญัญำ หรอืขอ้ตกลงกบับุคคลใดๆ เช่น สญัญำกูย้มืเงนิ และ
ในสญัญำ หรอืขอ้ตกลงดงักล่ำวมขีอ้ก ำหนดใหก้ำรเปลีย่นแปลงผูจ้ดักำรกองทรสัตต์อ้ง
เป็นไปตำมเงื่อนไขใดๆ กำรเปลีย่นแปลงผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะตอ้งเป็นไปตำมเงื่อนไข
ทีก่ ำหนดไวใ้นสญัญำ หรอืขอ้ตกลงนัน้ดว้ย 

ค่าธรรมเนียมและ

ค่าใช้จ่าย 

 

1. ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายทีเ่รยีกเกบ็จากกองทรสัต์ 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่จะเรียกเก็บจากทรัพย์สนิของกองทรสัต์ได้ต้องเป็น

ค่าใชจ้่ายทีจ่ าเป็นและสมควรซึง่เกีย่วขอ้งกบัการบรหิารจดัการกองทรสัต์โดยตรง โดย

จะเรยีกเกบ็ไดไ้ม่เกนิอตัราทีก่ าหนดในสญัญา 

2. ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายทีเ่รยีกเกบ็จากผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ดแ้ก่ 

(1) ค่าธรรมเนียมการโอนเงนิใหเ้ป็นไปตามอตัราทีธ่นาคารพาณิชยก์ าหนด )ถา้มี(  

(2) ค่าธรรมเนียมการโอนหน่วยทรัสต์ให้เป็นไปตามอัตราที่นายทะเบียน
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หน่วยทรสัตก์ าหนด 

(3) ค่าธรรมเนียมการออกเอกสารแสดงสทิธใินหน่วยทรสัต์ หรอืใบหน่วยทรสัต์ให้

เป็นไปตามอตัราทีน่ายทะเบยีนหน่วยทรสัตก์ าหนด 

(4) ค่าธรรมเนียมในการจดแจง้การจ าน าหน่วยทรสัต์กบันายทะเบยีนหน่วยทรสัต์ 

ใหเ้ป็นไปตามอตัราทีท่รสัตแีละหรอืนายทะเบยีนหน่วยทรสัตก์ าหนด 

(5) ค่าใช้จ่ายอื่นๆที่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ขอให้ผู้จดัการกองทรสัต์หรือนายทะเบียน

หน่วยทรสัตด์ าเนินการใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์เป็นกรณีพเิศษ นอกเหนือจากกรณี

ปกต ิใหเ้ป็นไปตามทีจ่่ายจรงิ 

การแก้ไขเพ่ิมเติม

สญัญา 

 

1. การแก้ไขเพิม่เติมสญัญานี้ต้องไม่ขดัหรอืแย้งกบัเจตนารมณ์ในการก่อตัง้กองทรสัต ์

และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

2. การแกไ้ขเพิม่เตมิสญัญานี้ในเรื่องทีก่ระทบสทิธขิองผูถ้อืหน่วยทรสัต์ต้องไดร้บัมตขิอง

ผูถ้ือหน่วยทรสัต์ เว้นแต่เป็นการแก้ไขเพิม่เติมตามค าสัง่ของส านักงาน ก.ล.ต. ตาม

มาตรา 21 แห่งพระราชบญัญตัทิรสัต์ 

3. การแก้ไขสญัญานี้ ในประเด็นที่ไม่กระทบสทิธิผู้ถือหน่วยทรสัต์ หรือเป็นการแก้ไข

ขอ้ผดิพลาดทีเ่หน็ไดช้ดัแจง้ คู่สญัญาสามารถกระท าไดโ้ดยไม่ต้องขอมตขิองทีป่ระชุม

ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

4. ในกรณีทีค่ณะกรรมกำร ก.ล.ต. หรอืส ำนักงำน ก.ล.ต. หรอืหน่วยงำนอื่นใดทีม่อี ำนำจ

ตำมกฎหมำยที่ เกี่ยวข้อง ออกกฎหมำย ระเบียบ ประกำศ ข้อบังคับ ค ำสัง่ 

หนังสือเวียน ค ำผ่อนผนั ยกเลิก หรือเปลี่ยนแปลง แก้ไข หรือเพิ่มเติม กฎหมำย 

ระเบยีบ ประกำศ ขอ้บงัคบั ค ำสัง่ที่ใช้อยู่ในปจัจุบนั ให้ทรสัตีมอี ำนำจในกำรแก้ไข 

เปลีย่นแปลง เพิม่เติมสญัญำนี้ไดต้ำมที่เหน็สมควรโดยปรกึษำหำรอืร่วมกบัผูจ้ดักำร

กองทรัสต์ ทัง้นี้ เพื่อให้เป็นไปตำมกฎหมำย ระเบียบ ประกำศ ข้อบังคบั ค ำสัง่ที่

เปลีย่นแปลงหรอืแกไ้ขหรอืเพิม่เตมิดงักล่ำวโดยไมต่อ้งขอมตทิีป่ระชมุผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

5. หากมคีวามจ าเป็นตอ้งแกไ้ขเพิม่เตมิสญัญานี้ในกรณีอื่นใดอนัจะเป็นคุณต่อกองทรสัต์

และผู้ถือหน่วยทรสัต์มากกว่าขอ้ตกลงและเงื่อนไขเดมิ และไม่กระทบสทิธขิองผู้ถือ

หน่วยทรสัตโ์ดยรวมในทางทีท่ าใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตเ์สยีประโยชน์ ใหท้รสัตมีอี านาจใน

การแกไ้ข เปลีย่นแปลง เพิม่เตมิสญัญานี้ไดต้ามที่เหน็สมควรโดยปรกึษาหารอืร่วมกบั

ผูจ้ดัการกองทรสัต์ ทัง้นี้ การแกไ้ขเพิม่เตมิดงักล่าว ทรสัตไีม่จ าต้องขอมตทิี่ประชุมผู้

ถอืหน่วยทรสัต ์  

การเลิกกองทรสัต ์ ทรสัตจีะเลกิกองทรสัต ์เมื่อปรากฏเหตุการณ์ดงัต่อไปนี้ 
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1. เมื่อจ านวนผูถ้อืหน่วยทรสัตล์ดลงเหลอืน้อยกว่า 35 ราย 

2. เมื่อมกีารจ าหน่ายทรพัยส์นิหลกั และผูจ้ดัการกองทรสัต์ไม่สามารถด าเนินการเพื่อให้

กองทรัสต์ลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์เป็นมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่าห้าร้อยล้านบาท 

หรอืไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 75 ของมลูค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ ภายในหนึ่งปีนับแต่

วนัทีจ่ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิหลกัดงักล่าว 

3.  กรณีที่มีเหตุต้องเปลี่ยนแปลงผู้จ ัดการกองทรัสต์ แต่ทรัสตีไม่สามารถหาผู้ที่มี

คุณสมบตัเิหมาะสมในการเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ไดภ้ายในทีส่ านกังาน ก.ล.ต. 

ประกาศก าหนด นับแต่วนัที่การปฏบิตัิหน้าที่ของผู้จดัการกองทรสัต์รายเดิมสิ้นสุด

หรอืทรสัตไีดใ้ชค้วามพยายามตามสมควรในการขอมตทิีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์เพื่อ

แต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์รายใหม่แลว้แต่ยงัไม่สามารถแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ราย

ใหม่ได้ ในกรณีดังกล่าวนี้  ให้ทรัสตีขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในการเลิก

กองทรสัต ์

4. เมื่อมเีหตุต้องเปลี่ยนแปลงทรสัตีแต่มอิาจแต่งตัง้ทรสัตรีายใหม่เพราะมเีหตุอนัมอิาจ

หลกีเลีย่งได ้และผูม้สีว่นไดเ้สยีไดร้อ้งขอต่อศาลใหม้กีารแต่งตัง้ทรสัตรีายใหม่แลว้ แต่

มอิาจแต่งตัง้ได ้

5. เมื่อทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตม์มีตใิหเ้ลกิกองทรสัต์ตามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดในสญัญา

นี้ 

ความขดัแย้งทาง

ผลประโยชน์ 

การปฏบิตัหิน้าทีข่องทรสัตแีละผูจ้ดัการกองทรสัต์ตามสญัญานี้ ทรสัตแีละผูจ้ดัการกองทรสัต์มี

หน้าทีใ่ชค้วามระมดัระวงัตามสมควรในการด าเนินการเพื่อป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ 

กล่าวคอื 

1. ทรสัตแีละผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งไม่มผีลประโยชน์อื่นทีอ่าจขดัแยง้กบัผลประโยชน์ทีด่ี

ทีส่ดุของกองทรสัต ์ และหากมกีรณีทีอ่าจก่อใหเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ต้อง

สามารถแสดงได้ว่ามีมาตรการหรือกลไกที่สามารถรองรบัให้การจดัการกองทรสัต์

ด าเนินไปในลกัษณะที่เป็นธรรม ไม่เป็นการเอาเปรียบกองทรสัต์ และเป็นไปตาม

หลกัเกณฑท์ีค่ณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

2. ในกรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัตม์กีารจดัการกองทรสัต์อื่นอยู่ดว้ย ทรพัยส์นิหลกัจะต้องไม่

เป็นทรพัยส์นิประเภทเดยีวกบัที่ขออนุญาตเสนอขายเขา้กองทรสัต์ เวน้แต่กองทรสัต์

อื่นนัน้เป็นกองทรัสต์ที่แปลงมาจากกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย์ตามหลักเกณฑ์ที่

คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

3. กองทรสัตจ์ะไม่เขา้ท ารายการใดทีอ่าจส่งผลใหท้รสัตไีม่สามารถท าหน้าทีไ่ดอ้ย่างเป็น
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อสิระ เช่น การซือ้อสงัหารมิทรพัยจ์ากบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัทรสัตซีึง่อาจท าใหท้รสัตี

ไม่สามารถใหค้วามเหน็เกีย่วกบัการตรวจสอบและสอบทานของผูจ้ดัการกองทรสัต์ได้

อย่างเป็นอสิระ เป็นตน้ 

อนึ่ง ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัต์ หรอืผู้ก่อตัง้ทรสัต์ประสงค์จะถือหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์

ผู้จ ัดการกองทรัสต์ หรือผู้ก่อตัง้ทรัสต์จะถือหน่วยทรัสต์ได้ไม่เกินร้อยละ 50 ของจ านวน

หน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทรสัตห์รอืในสดัสว่นอื่นใดตามทีส่ านักงาน ก.ล.ต. 

จะก าหนด 

 

7.3 ช่องทางท่ีผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะสามารถขอดสู าเนาสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

ผูถ้อืหน่วยทรสัตส์ามารถขอดสู าเนาสญัญาก่อตัง้ทรสัตไ์ดท้ีผู่จ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตี ไดใ้นชว่งเวลาท าการของ

ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัต ี
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8. ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

8.1 ข้อมูลทัว่ไป 

บรษิทัฯ ซึง่จะท าหน้าทีเ่ป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ (REIT Manager) ของกองทรสัต์เป็นบรษิทัจ ากดัซึง่จดทะเบยีน

จดัตัง้ขึน้ในประเทศไทยเมื่อวนัที่ 9 มกราคม พ.ศ. 2558 โดยมทีุนจดทะเบยีนช าระแล้วจ านวน 10,000,000 บาท แบ่ง

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

กองทรสัตโ์ดยเฉพาะ โดยมบีรษิทั ยนูิเวนเจอร ์จ ากดั (มหาชน) เป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่ในบรษิทั เป็นจ านวนรอ้ยละ 99.997 ของ

หุน้ทีจ่ าหน่ายแลว้ทัง้หมด 

ตารางดงัต่อไปนี้ แสดงสรุปขอ้มลูทีส่ าคญัเกีย่วกบับรษิทัฯ 

ช่ือบริษทั บรษิทั ยนูิเวนเจอร ์รที แมเนจเมน้ท ์จ ากดั  

(Univentures REIT Management Company Limited) 

เลขทะเบียนบริษทั 0105558004214 

วนัท่ีจดทะเบียนจดัตัง้บริษทั 9 มกราคม พ.ศ. 2558 

ท่ีตัง้ของบริษทั 57 อาคารปารค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์ชัน้ 22 ถนนวทิยุ แขวงลุมพนิี  
เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 

การติดต่อบริษทั  โทรศพัท:์ 02-643-7620 

โทรสาร: 02-643-7625 

อเีมล:์ uvrm@univentures.co.th 

เวบ็ไซต:์ www.gvreit.com 

ทุนจดทะเบียน 10,000,000 บาท  

(ประกอบดว้ยหุน้สามญัจ านวน 1,000,000 หุน้ มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 10 บาท) 

ลกัษณะและขอบเขตการด าเนินธรุกิจ ท าหน้าทีเ่ป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 

(REIT Manager) 

ผูถื้อหุ้นใหญ่ (สดัส่วนการถือหุ้น) บรษิทั ยนูิเวนเจอร ์จ ากดั (มหาชน) (99.997%)  

รายช่ือกรรมการ 1. นายปณต สริวิฒันภกัด ี(กรรมการบรหิาร) 
2. นายสทิธชิยั ชยัเกรยีงไกร (กรรมการบรหิาร) 
3. นายฉตัรพ ีตนัตเิฉลมิ (กรรมการอสิระ) 

รอบระยะเวลาบญัชี สิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคมของทุกปี 

ทีม่า: บรษิทั ยนูิเวนเจอร ์รที แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 
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8.2 ผูถ้ือหุ้นของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 (ก) ผูถ้อืหุน้สงูสดุ 10 รายแรก 

 
ช่ือผูถ้ือหุ้น จ านวนหุ้นท่ีถือ 

รอ้ยละของจ านวนหุ้นท่ี
จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด 

1 บรษิทั ยนูิเวนเจอร ์จ ากดั (มหาชน) 999,970 99.997 

2 บรษิทั ยนูิเวนเจอร ์คอนซลัติง้ จ ากดั 15 0.0015 

3 บรษิทั ยนูิเวนเจอร ์แอสเซท แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 15 0.0015 

 รวม 1,000,000 100 

ทีม่า: บรษิทั ยนูิเวนเจอร ์รที แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 

(ข) กลุ่มผู้ถอืหุ้นรายใหญ่ทีโ่ดยพฤติการณ์มอีทิธพิลต่อการก าหนดนโยบายการจดัการหรอืการด าเนินงาน

ของผูจ้ดัการกองทรสัตอ์ย่างมนียัส าคญั 

โครงสรา้งกลุ่มผูถื้อหุ้นรายใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ผูถ้อืหุน้ใหญ่และผูม้อี านาจควบคุมของบรษิทัฯ คอื บรษิทั ยูนิเวนเจอร ์จ ากดั (มหาชน) โดยถอืหุน้ของ

บรษิทัฯ คดิเป็นรอ้ยละ 99.997 ของจ านวนหุ้นที่จ าหน่ายแลว้ทัง้หมด ทัง้นี้ บรษิทั ยูนิเวนเจอร์ จ ากดั 

(มหาชน) เป็นบรษิทัย่อยของบรษิทั อเดลฟอส จ ากดั ซึง่บรษิทั อเดลฟอส จ ากดั มผีูถ้อืหุน้รายใหญ่ คอื 

นายฐาปน สริิวัฒนภักดี และนายปณต สิริวฒันภักดี โปรดพิจารณารายละเอียดผู้ถือหุ้นของบริษัท  

ยนูิเวนเจอร ์จ ากดั (มหาชน) ตามแผนภาพทีป่รากฏดา้นล่างนี้ 
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ทีม่า: บรษิทั ยนูิเวนเจอร ์จ ากดั (มหาชน)  

ลกัษณะและขอบเขตการด าเนินธรุกิจของเครอืยูนิเวนเจอร ์

บรษิทั ยนูิเวนเจอร ์จ ากดั (มหาชน) เป็นบรษิทัทีจ่ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย (SET) 

ในหมวดพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์(“เครือยูนิเวนเจอร”์) โดยมรีายละเอยีดทางธุรกจิที่ส าคญัของดงันี้  

ธุรกจิของเครอืยนูิเวนเจอรแ์บ่งเป็น 4 กลุ่มหลกั คอื กลุ่มพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ กลุ่มผลติผงสงักะสอี๊อก

ไซด์และเคมภีณัฑ์อื่น กลุ่มพลงังาน และกลุ่มธุรกจิอื่น โดยโครงสร้างการด าเนินธุรกจิของเครอืยูนิเวน

เจอร ์ณ วนัทีย่ื่นแบบแสดงรายการขอ้มลู ปรากฏดงัแผนภาพต่อไปนี้ 

บรษิทั อเดลฟอส จ ากดั 

บริษทั ยนิูเวนเจอร ์จ ากดั (มหาชน) 

66.007% 

นายฐาปน สริวิฒันภกัด ี นายปณต สริวิฒันภกัด ี
 

50% 50% 

ผูถ้อืหุน้อื่น 

33.993% 
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แผนภาพโครงสรา้งของกลุ่มบริษทั ยูนิเวนเจอร ์จ ากดั (มหาชน) 

(สว่นทีถ่อืหุน้ทางตรงและทางออ้มเกนิกว่ารอ้ยละ 10 ขึน้ไป) 

 
 

หมำยเหต ุ:  

*  ถอืหุน้ทำงออ้มผำ่นบรษิทั แกรนด ์ยูนติี ้ดเิวลลอ็ปเมนท ์จ ำกดั คดิเป็นรอ้ยละ 99.98 

 

**  ถอืหุน้ทำงออ้มผำ่นบรษิทั เอสโก ้เวนเจอร ์จ ำกดั คดิเป็นรอ้ยละ 15.80 

 

100% 

บริษทั ยนิูเวนเจอร ์จ ากดั (มหาชน) 
ทุนจดทะเบยีน 4,044.77 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแล้ว 1,911.92   ลำ้นบำท 

ธรุกิจอ่ืน 

บริษทั ยูนิเวนเจอร ์คอนซลัต้ิง จ ากดั (UVC) 

ทุนจดทะเบียน / ทุนช าระแล้ว 2.5 ล้านบาท 

ผลิตผงสงักะสีออ๊กไซดแ์ละ
เคมีภณัฑอ่ื์น 

บริษทั ไทย - ไลซาท จ ากดั  (TL) 

ทุนจดทะเบียน 1,000 ล้านบาท / 

 ทุนช าระแล้ว 415.20 ล้านบาท 

บริษทั เอสโก้ เวนเจอร ์จ ากดั (EV) 

ทุนจดทะเบียน 50 ล้านบาท / ทุนช าระแล้ว 27.50 ล้านบำท 

บริษทั ฟอรเ์วิรด์ ซิสเตม็ จ ากดั (FS) 

ทุนจดทะเบียน / ทุนช าระแล้ว 5 ล้านบาท 

บริษทั เอก็ซ์เซลเล้นท์ เอน็เนอรย่ี์ อินเตอรเ์นชัน่แนล จ ากดั (EEI)  

ทุนจดทะเบียน / ทุนช าระแล้ว 26 ล้านบาท 

79% 

บริษทั สหสินวฒันา โคเจนเนอเรชัน่ จ ากดั  (SSC) *** 

ทุนจดทะเบียน / ทุนช าระแล้ว 92 ล้านบาท   20%

  30.59% 

บริษทั สหสินวฒันา ไบโอเอน็เนอรย่ี์ จ ากดั (SSB) *** 

ทุนจดทะเบียน / ทุนช าระแล้ว 10 ล้านบาท 
  20% 

พฒันาอสงัหาริมทรพัย ์

บริษทั แกรนด ์ยูนิต้ี ดิเวลลอ็ปเมนท์ จ ากดั (GUD) 

ทุนจดทะเบียน / ทุนช าระแล้ว 600 ล้านบาท  

  100% 

100% 

100% 

บริษทั เลิศรฐัการ จ ากดั (LRK) 

ทุนจดทะเบียน / ทุนช าระแล้ว 600 ล้านบาท 

39.28% 

บริษทั ยูนิเวนเจอร ์แอสเซท แมเนจเมน้ท์ จ ากดั (UVAM) 

ทุนจดทะเบียน / ทุนช าระแล้ว 22.31 ล้านบาท 

บริษทั แกรนด ์ยู ลิฟว่ิง จ ากดั (GUL) * 

ทุนจดทะเบียน / ทุนช าระแล้ว 244.05 ล้านบาท 
    99.98% 

พลงังาน 

100% 

99.99% 

บริษทั ยูนิเวนเจอร ์รีท แมเนจเมน้ท์ จ ากดั (UVRM) 

ทุนจดทะเบียน / ทุนช าระแล้ว 10 ล้านบาท 

99.99% 

บริษทั แผน่ดินทอง พรอ็พเอรต้ี์ ดีเวลลอปเมน้ท์ จ ากดั (มหาชน) (GOLD) ** 

ทุนจดทะเบียน / ทุนช าระแล้ว 11,037.67 ล้านบาท 
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แผนภาพโครงสรา้งของกลุ่มบริษทั แผน่ดินทอง พรอ็พเพอรต้ี์ ดีเวลลอปเม้นท ์จ ากดั (มหาชน) 

ภาพรวมการประกอบธุรกจิของบรษิทั แผ่นดนิทอง พรอ็พเพอรต์ี ้ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) บรษิทัย่อย และบรษิทัร่วม 

 

* ณ วนัที ่29 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2559 บรษิทั แผ่นดนิทอง พรอ็พเพอรต์ี้ ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) มทีุนจดทะเบยีนและ

ทุนช าระแลว้ทัง้สิน้จ านวน 11,037.67 ลา้นบาท 

 

 

 



หน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยโ์กลเดน้เวนเจอร ์

 Golden Ventures Leasehold Real Estate Investment Trust (GVREIT) 
 

สว่นที ่2-8 หน้ำ 6 จำก 59 

 

ทัง้นี้ ผูล้งทุนสามารถหาขอ้มลูเพิม่เตมิเกีย่วกบัเครอืยนูิเวนเจอร ์ไดจ้าก website ของบรษิทัที ่
http://www.univentures.co.th และ website ของตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยที ่http://www.set.or.th 

ความสมัพนัธร์ะหว่างผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

ภายหลงัจากที่การจดัตัง้กองทรสัต์เสรจ็สิน้ลง  ผู้จดัการกองทรสัต์จะแต่งตัง้นอร์ท สาธร เรยีลตี้ เป็น

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อท าหน้าที่บริหารจัดการและจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักที่

กองทรสัต์เขา้ลงทุน โดยนอรท์ สาธร เรยีลตี้มคีวามเกีย่วขอ้งกบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ในลกัษณะทีน่อร์ท 

สาธร เรยีลตี้เป็นบริษัทในเครือยูนิเวนเจอร์ กล่าวคือ นอร์ท สาธร เรยีลตี้เป็นบริษัทย่อยของบริษัท 

แผ่นดนิทอง พรอ็พเพอรต์ี ้ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) (ณ วนัที่ยื่นแบบแสดงรายการขอ้มูล บรษิทั 

แผ่นดนิทอง พรอ็พเพอรต์ี ้ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) ถอืหุน้ในนอรท์ สาธร เรยีลตี้คดิเป็นสดัส่วน

รอ้ยละ 99.99 ของหุ้นทีจ่ าหน่ายแล้วทัง้หมดของนอร์ท สาธร เรยีลตี้) และบรษิัท แผ่นดนิทอง พรอ็พ

เพอร์ตี้ ดเีวลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน) เป็นบรษิัทย่อยของบริษัท ยูนิเวนเจอร์ จ ากดั (มหาชน) (ณ 

วนัที่ยื่นแบบแสดงรายการขอ้มูล บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จ ากดั (มหาชน) ถือหุ้นในบริษัท แผ่นดินทอง 

พร็อพเพอร์ตี้ ดเีวลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน) คดิเป็นสดัส่วนร้อยละ 39.28 ของหุ้นที่จ าหน่ายแล้ว

ทัง้หมดของบรษิัท แผ่นดนิทอง พรอ็พเพอร์ตี้ ดเีวลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน)) ทัง้นี้ โปรดพจิารณา

รายละเอยีดโครงสรา้งผูถ้อืหุน้ของนอรท์ สาธร เรยีลตีใ้นขอ้ 2.4.1 หวัขอ้ ความสมัพนัธ ์ 

ทัง้นี้ รายละเอยีดทางธุรกจิทีส่ าคญัของนอรท์ สาธร เรยีลตี ้มดีงัต่อไปนี้ 

ข้อมูลทางธรุกิจท่ีส าคญัและลกัษณะการด าเนินธรุกิจของนอรท์ สาธร เรียลต้ี 

นอร์ท สาธร เรียลตี้ เป็นบริษัทย่อยของบริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด 

(มหาชน) ซึ่งเป็นเป็นบรษิัทย่อยของบรษิัท ยูนิเวนเจอร์ จ ากดั (มหาชน) โดยนอร์ท สาธร เรยีลตี้จด

ทะเบยีนจดัตัง้ขึน้ในประเทศไทยเมื่อวนัที่ 13 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2539 นอรท์ สาธร เรยีลตี้เป็นผูพ้ฒันา

อสงัหารมิทรพัยโ์ครงการเชงิพาณิชยแ์ละโรงแรม มาตัง้แต่ปี พ.ศ. 2539 และเป็นผูป้ระกอบการรายใหญ่

ในประเทศไทยทีม่ปีระสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ ตารางดงัต่อไปนี้จะ

แสดงรายละเอยีดทางธุรกจิทีส่ าคญัของนอรท์ สาธร เรยีลตี ้

ช่ือบริษทั บรษิทั นอรท์ สาธร เรยีลตี ้จ ากดั 

เลขทะเบียนบริษทั 0105539018841 

วนัท่ีจดทะเบียนจดัตัง้บริษทัฯ 13 กมุภาพนัธ ์2539 
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ท่ีตัง้ของบริษทั 98 อาคารสาทร สแควร ์ออฟฟิศ ทาวเวอร ์ชัน้ที ่36 ถนน

สาทรเหนือ แขวงสลีม เขตบางรกั กรุงเทพมหานคร 

ทุนจดทะเบียน 638.60 ลา้นบาท 

ลกัษณะและขอบเขตการด าเนิน

ธรุกิจ 

พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์โครงการอาคารเชงิพาณิชยแ์ละ

โรงแรม 

ผูถื้อหุ้นใหญ่ (สดัส่วนการถือหุ้น) บรษิทั แผ่นดนิทอง พรอ็พเพอรต์ี ้ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั 

(มหาชน) (99.99%) 

รายช่ือกรรมการ - นายธนพล ศริธินชยั 

- นายสมบรูณ์ วศนิชชัวาล 

- นายก าพล ปุญโสณี  

Website www.goldenlandplc.co.th   

ทีม่า: บรษิทั นอรท์ สาธร เรยีลตี ้จ ากดั 

ทัง้นี้ ก่อนวนัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรก นอรท์ สาธร เรยีลตีเ้ป็นผูค้รอบครอง

ทรพัยส์นิทีด่นิและอาคารในโครงการสาทร สแควร ์
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8.3 โครงสรา้งการจดัการ 

โครงสรา้งการจดัการของบรษิทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์(REIT Manager) ประกอบดว้ยคณะกรรมการบรษิทั 

และเจา้หน้าทีบ่รหิารตามโครงสรา้งสายการบรหิารงานดงันี้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

หมำยเหตุ * กำรด ำรงต ำแหน่งจะมผีลในวนัที ่1 กุมภำพนัธ ์พ.ศ. 2559 

กรรมการบริหาร 
นายปณต สริวิฒันภกัด ี
กรรมการบริหาร 
นายสทิธชิยั ชยัเกรยีงไกร 
กรรมการอิสระ 
นายฉตัรพ ีตนัตเิฉลมิ 
 

ฝ่ายการตลาดและพฒันา
ธรุกิจ 

ฝ่ายนักลงทุนสมัพนัธ์และ
สนับสนุนการปฏิบติังาน 

หวัหน้าฝ่าย 

นายศุภชยั ด ารงธนานุรกัษ์ 

หวัหน้าฝ่าย 

นายปภพ ศรอีรุโณทยั* 

หวัหน้าฝ่าย 

นำงสำวจนัทรำภรณ์  จนั* 

เจ้ำหน้ำที่หลัก 

นายบรรณภพ เพ็ชรค า 

 

ฝ่ายก ากบัตรวจสอบ บริหาร 
และจดัการความเส่ียง 

คณะกรรมการบริษทั 

กรรมการผูจ้ดัการ 
นายอุรเสฎฐ นาวานุเคราะห ์
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คณะกรรมการบริษทั  

ช่ือ ต าแหน่ง วฒิุการศึกษา 
ประสบการณ์ท างานท่ีผา่นมา 

(ย้อนหลงั 5 ปี) 

นายปณต สริวิฒันภกัด*ี กรรมการบรหิาร ปรญิญาโท 
สาขาระบบสารสนเทศ

เพื่อการจดัการ 
มหาวทิยาลยัลอนดอน 

ประเทศองักฤษ 

ด ารงต าแหน่ง  
- ธนัวาคม 2555 – ปจัจุบนั 

รองประธานกรรมการ/
ประธานกรรมการบรหิาร/
กรรมการพจิารณา
ค่าตอบแทนและสรรหา 
บรษิทั แผ่นดนิทอง พรอ็พ
เพอรต์ี ้ดเีวลลอปเมน้ท ์
จ ากดั (มหาชน) 

- มนีาคม 2554 – กรกฎาคม 
2556 
กรรมการ 
บรษิทั โออชิ ิกรุ๊ป จ ากดั 
(มหาชน) 

- กรกฎาคม 2550 – ปจัจบุนั 
กรรมการผูม้อี านาจลง
นาม/รองประธาน
กรรมการ/ประธาน
กรรมการบรหิาร/กรรมการ
พจิารณาค่าตอบแทนและ
สรรหา/กรรมการก ากบั
ดแูลบรรษทัภบิาล/ประธาน
เจา้หน้าทีบ่รหิาร 
บรษิทั ยนูิเวนเจอร ์จ ากดั 
(มหาชน) 

- เมษายน 2550 – ปจัจุบนั 
กรรมการ/กรรมการบรหิาร 
บรษิทั บรษิทั อาหารสยาม 
จ ากดั (มหาชน)จ ากดั 

- กุมภาพนัธ ์2550 – 
ปจัจบุนั 
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ช่ือ ต าแหน่ง วฒิุการศึกษา 
ประสบการณ์ท างานท่ีผา่นมา 

(ย้อนหลงั 5 ปี) 

กรรมการ 
บรษิทั ไทยเบฟเวอเรจ 
จ ากดั (มหาชน) 

- พฤศจกิายน 2548 – 
ปจัจบุนั 
กรรมการ/กรรมการบรหิาร 
บรษิทั เบอรล์ียุ่คเกอร ์ 
จ ากดั (มหาชน) 

นายสทิธชิยั  
ชยัเกรยีงไกร* 

กรรมการบรหิาร ปรญิญาโท 
สาขาบญัช ี 

(เกยีรตนิิยมอนัดบั 1) 
มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร ์

ด ารงต าแหน่ง  

- ธนัวาคม 2555 – ปจัจุบนั 
กรรมการ/ 
กรรมการบรหิาร 
บรษิทั แผ่นดนิทอง พรอ็พ
เพอรต์ี ้ดเีวลลอปเมน้ท ์
จ ากดั (มหาชน) 

- ตุลาคม 2554 – ปจัจบุนั 
กรรมการ/ รองประธาน
คณะกรรมการบรหิาร คนที ่
2 บรษิทั เสรมิสขุ จ ากดั 
(มหาชน) 

- พฤษภำคม 2553 – 
ปจัจบุนั 

กรรมกำรรองกรรมกำร
ผูอ้ ำนวยกำรใหญ่ 
บรษิทั ไทยเบฟเวอเรจ 
จ ากดั (มหาชน) 

- กรกฎาคม 2550 – ปจัจบุนั 
กรรมการผูม้อี านาจลง
นาม/กรรมการ/
กรรมการบรหิาร 
บรษิทั ยนูิเวนเจอร ์จ ากดั 
(มหาชน) 

- เมษายน 2550 – ปจัจุบนั 
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ช่ือ ต าแหน่ง วฒิุการศึกษา 
ประสบการณ์ท างานท่ีผา่นมา 

(ย้อนหลงั 5 ปี) 

กรรมการ / 
กรรมการบรหิาร 
บรษิทั อาหารสยาม จ ากดั 
(มหาชน) 

- มกราคม 2549 – ปจัจุบนั 
กรรมการ/ รองประธาน
กรรมการบรหิาร 
บรษิทั โออชิ ิกรุ๊ป จ ากดั 
(มหาชน) 

- ธนัวาคม 2544 – ปจัจุบนั 
กรรมการ/ 
กรรมการบรหิาร 
บรษิทั เบอรล์ี ่ยุคเกอร ์
จ ากดั (มหาชน) 

นายฉตัรพ ีตนัตเิฉลมิ กรรมการอสิระ ปรญิญาโท 
สาขาการเงนิ 
สถาบนับณัฑติ

บรหิารธุรกจิ ศศนิทร ์

ด ารงต าแหน่ง 

- กนัยายน 2552 – ปจัจุบนั 
กรรมการอสิระและประธาน
กรรมการตรวจสอบ 
บรษิทัหลกัทรพัย ์เพื่อ
ธุรกจิหลกัทรพัย ์จ ากดั 
(มหาชน) 

- มนีาคม 2555 – มถุินายน 
2558 
กรรมการและรองนายก
สมาคม 
สมาคมบรษิทัจดัการลงทุน 
(AIMC) 

- ธนัวาคม 2548 – มถุินายน 
2558 
กรรมการและประธาน
เจา้หน้าทีบ่รหิาร 
บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการ
กองทุน กรุงศร ีจ ากดั 
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ช่ือ ต าแหน่ง วฒิุการศึกษา 
ประสบการณ์ท างานท่ีผา่นมา 

(ย้อนหลงั 5 ปี) 

- สงิหาคม 2554 – กนัยายน 
2557 
Executive Board Member 
หอการคา้นานาชาตแิห่ง
ประเทศไทย (ICC) 

- พฤศจกิายน 2551 – 
พฤษภาคม 2553 
กรรมการอสิระ 
บรษิทั ไมเนอร ์คอร์
ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) 

* หมายเหตุ: โปรดพจิารณาต าแหน่งกรรมการที่ด ารงอยู่ในบรษิัทอื่นๆ ในเอกสารแนบ 5 ขอ้มลูต าแหน่งกรรมการที่ด ารงอยู่ใน

ปจัจุบนัในบรษิทัอื่นๆ ของกรรมการบรษิทั ยนูิเวนเจอร ์รที แมเนจเมน้ท ์จ ากดั  

ผูบ้ริหาร  

ช่ือ ต าแหน่ง วฒิุการศึกษา 
ประสบการณ์ท างานท่ีผา่น

มา (ย้อนหลงั 5 ปี) 

นายอุรเสฎฐ  
นาวานุเคราะห ์ 

กรรมการผูจ้ดัการ ปรญิญาโท 
MBA (Finance), 

University of Maryland at 
College Park 

และ 
ปรญิญาโท  

MS (Construction), 
University of Maryland at 

College Park 

ด ารงต าแหน่ง 

- สงิหาคม 2558 – กนัยายน 
2558 

 ผูอ้ านวยการอาวโุส ฝา่ย
พฒันาธุรกจิ 

 บรษิทั ยนูิเวนเจอร ์จ ากดั 
(มหาชน) 

- กนัยายน 2557 – 
กรกฎาคม 2558 

 Chief of Business 
Development 

 บรษิทั เกษมทรพัยส์ริ ิ
จ ากดั 

- มกราคม 2550 – กนัยายน 
2557 
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ช่ือ ต าแหน่ง วฒิุการศึกษา 
ประสบการณ์ท างานท่ีผา่น

มา (ย้อนหลงั 5 ปี) 

 Senior Vice President 
(Investment & 
Development) 

 บรษิทั แปซฟิิค สตาร ์
อนิเตอรเ์นชัน่แนล 
(ประเทศไทย) จ ากดั 

นายศุภชยั  
ด ารงธนานุรกัษ ์

หวัหน้าฝา่ยก ากบั
ตรวจสอบ บรหิาร
และจดัการความ

เสีย่ง 

ปรญิญำโท 
บรหิำรธุรกจิ สำขำบญัชี
เพื่อกำรวำงแผนและ

ควบคุม 
มหำวทิยำลยัเกษตรศำสตร ์

ด ำรงต ำแหน่ง 

- ตุลำคม 2557 – กนัยายน 

2558 

 ผูจ้ดักำรอำวุโส (ตรวจสอบ

ภำยใน) 

บรษิทั ยนูิเวนเจอร ์จ ำกดั 

(มหำชน) 

- กรกฎำคม 2555 – 

ตุลำคม 2557 

 ผูจ้ดักำรฝำ่ย (ตรวจสอบ

ภำยใน) 

บรษิทั พรเีมยีร ์ฟิชชัน่ 

แคปปิตอล จ ำกดั 

- มถุินำยน 2548 – 

มถุินำยน 2555 

 เจำ้หน้ำทีต่รวจสอบ

ภำยในอำวโุส 

 บรษิทั ทร ูคอรป์อเรชัน่ 
จ ำกดั (มหำชน) 

นายปภพ ศรอีรุโณทยั  หวัหน้าฝา่ย
การตลาดและ
พฒันาธุรกจิ* 

ปรญิญาโท 
สาขารฐัประศาสนศาสตร ์
จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั 

ด ำรงต ำแหน่ง 

- ตุลำคม 2558 – มกรำคม 

2559  
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ช่ือ ต าแหน่ง วฒิุการศึกษา 
ประสบการณ์ท างานท่ีผา่น

มา (ย้อนหลงั 5 ปี) 

      หวัหน้าฝา่ยนกัลงทุน

สมัพนัธแ์ละสนบัสนุนการ

ปฏบิตังิาน 

      บรษิทั ยนูิเวนเจอร ์รที 

แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 

- สงิหาคม 2556 – 

กนัยายน 2558 

 ผูอ้ ำนวยกำร (Property 

Management, Sales & 

Marketing and Risk 

Management 

Committee) 

บรษิทั ยนูิเวนเจอร ์จ ำกดั 

(มหำชน) 

- มนีำคม 2545 – สงิหำคม 

2556 

ผูช้่วยผูอ้ ำนวยกำร 

(Property Management) 

บรษิทั โจนส ์แลง ลำ

ซำลล ์(ประเทศไทย) 

จ ำกดั 

- มถุินำยน 2535 – 

สงิหำคม 2544 

 ผูจ้ดักำรฝำ่ยบรหิำร
ทรพัยส์นิ 
บรษิทั ภทัร เรยีล เอสเตท 
จ ำกดั (มหำชน) 

นำงสำวจนัทรำภรณ์  จนั หวัหน้าฝา่ยนกั ปรญิญำตร ี ด ำรงต ำแหน่ง 
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ช่ือ ต าแหน่ง วฒิุการศึกษา 
ประสบการณ์ท างานท่ีผา่น

มา (ย้อนหลงั 5 ปี) 

ลงทุนสมัพนัธแ์ละ
สนบัสนุนการ
ปฏบิตังิาน* 

บญัชบีณัฑติ สำขำบญัชี
กำรเงนิ มหำวทิยำลยั

หอกำรคำ้ไทย 

-  ธนัวำคม 2558 – มกรำคม 

2559 

   ผูช้่วยผูอ้ านวยการฝา่ยนกั

ลงทุนสมัพนัธแ์ละสนบัสนุน

กำรปฏบิตังิำน (Assistant 

Vice President Investor 

Relations & Operational 

Support) 

      บรษิทั ยนูิเวนเจอร ์รที 

แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั 

- พฤศจกิำยน 2549 – 

พฤศจกิำยน 2558 

 Assistant Vice President 

(Finance) บรษิทั แปซฟิิค 

สตาร ์อนิเตอรเ์นชัน่แนล 

(ประเทศไทย) จ ากดั 

หมำยเหตุ * กำรด ำรงต ำแหน่งจะมผีลในวนัที ่1 กุมภำพนัธ ์2559 

โดยกรรมการ กรรมการผูจ้ดัการ หวัหน้าฝ่าย และผูด้ ารงต าแหน่งเทยีบเท่าทีเ่รยีกชื่ออย่างอื่น ซึง่รบัผดิชอบใน

สายงานเกี่ยวกบัการดูแลจดัการกองทรสัต์ของบริษัทฯ ในฐานะผู้จดัการกองทรสัต์ไม่มีลกัษณะต้องห้ามตาม

ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนว่าดว้ยลกัษณะตอ้งหา้มของบุคลากรในธุรกจิตลาดทุน 

โดยกรรมการบรษิทัตอ้งไม่เป็นบุคคลทีม่ชีื่ออยู่ในบญัชรีายชื่อบุคคลทีต่ลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เหน็ว่าไม่

สมควรเป็นผูบ้รหิารตามขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัย ์และต้องไม่มลีกัษณะขาดความน่าไวว้างใจ ตามประกาศ

คณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์เรื่อง การก าหนดลกัษณะขาดความน่าไวว้างใจของกรรมการ

และผูบ้รหิารของบรษิทั และไม่เคยตอ้งค าพพิากษาว่าไดก้ระท าความผดิตามกฎหมายหลกัทรพัย ์กฎหมายว่าดว้ย

การ ประกอบธุรกจิเงนิทุน ธุรกจิหลกัทรพัย์ และธุรกจิเครดติฟองซเิอร์ กฎหมายว่าด้วยการธนาคาร พาณิชย ์

กฎหมายว่าดว้ยการประกนัวนิาศภยั กฎหมายว่าด้วยการป้องกนัและปราบปรามการ ฟอกเงนิ หรอืกฎหมายที่

เกีย่วกบัธุรกจิการเงนิในท านองเดยีวกนั ไม่ว่าจะเป็นกฎหมายไทยหรอื กฎหมายต่างประเทศ โดยหน่วยงานทีม่ี
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อ านาจตามกฎหมายนัน้ ทัง้นี้ ในความผดิเกี่ยวกบัการ กระท าอนัไม่เป็นธรรมที่เกี่ยวกบัการซื้อขายหลกัทรพัย ์

หรอืการบรหิารงานทีม่ลีกัษณะเป็นการ หลอกลวง ฉ้อฉล หรอืทุจรติ 

(1) กรรมการผูมี้อ านาจลงลายมือช่ือแทนบริษทัฯในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์

กรรมการสอง (2) คนลงลายมอืชื่อร่วมกนัและประทบัตราส าคญัของบรษิทัฯ 

(2) ขอบเขตอ านาจหน้าท่ีของคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

คณะกรรมการบริษัทฯ เป็นผู้มีบทบาทส าคัญในการให้ความเห็นชอบในวิสยัทศัน์ ภารกิจ กลยุทธ ์

ทศิทางและก าหนดนโยบายของบรษิทัฯ เกีย่วกบัการด าเนินงานและแผนการประกอบธุรกจิ ทัง้ระยะสัน้

และระยะยาว ก าหนดนโยบายการเงนิการบรหิารความเสีย่งและภาพรวมองค์กร ก ากบัดูแลตรวจสอบ

และประเมนิผลการด าเนินงานของบรษิทัฯ และพนกังานในการปฏบิตัหิน้าทีเ่ป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์อย่าง

มปีระสทิธภิาพเป็นไปตามนโยบายและแผนการประกอบธุรกจิที่ก าหนดไว้ ภายใต้ขอบเขตของสญัญา

แต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ แบบแสดงรายการขอ้มูล หนังสอืชีช้วน วตัถุประสงคแ์ละ

ขอ้บงัคบัของบริษัทฯ มติของที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ และมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต ์

รวมทัง้กฎหมายที่เกี่ยวข้อง โดยค านึงถึงผลประโยชน์สูงสุดของกองทรสัต์และผู้ถือหน่วยทรสัต์เป็น

ส าคญั  

นอกจากนี้ คณะกรรมการบรษิัทฯ ยงัมบีทบาทส าคญัในการก ากบัดูแลให้มกีารปฏบิตัิตามขอ้ก าหนด

เกี่ยวกบัการด าเนินการและการเปิดเผยขอ้มูลของรายการที่อาจมคีวามขดัแย้งทางผลประโยชน์ ทัง้นี้ 

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

ขอบเขตอ านาจหน้าทีข่องคณะกรรมการของบรษิทัฯ มดีงัต่อไปนี้ 

(2.1) ปฏบิตัิหน้าที่ให้เป็นไปตามกฎหมาย วัตถุประสงค์ และขอ้บงัคบัของบริษัทฯ ตลอดจนมติที่

ประชุมคณะกรรมการของบรษิัทฯ และมติทีป่ระชุมผู้ถอืหน่วยทรสัต์ ดว้ยความซื่อสตัย์สุจรติ 

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

จรยิธรรม (Ethic) 

(2.2) บรหิารจดัการกจิการของบรษิทัฯ และกองทรสัตภ์ายใตก้ารก ากบัดแูลของทรสัต ีรวมทัง้ก าหนด

กลยุทธ์และแผนการด าเนินธุรกจิระยะยาว จดัระบบโครงสร้างองค์กรที่เหมาะสม และก ากบั

ดแูลนโยบายในการด าเนินธุรกจิ เช่น การลงทุนของกองทรสัต์ ผลประกอบการของกองทรสัต ์

ร่างงบประมาณประจ าปีและแผนธุรกจิของกองทรสัต์ พจิารณาปจัจยัความเสีย่งทีอ่าจส่งผลต่อ

การจดัหาประโยชน์ของกองทรสัต ์ผลการด าเนินงานของฝา่ยต่างๆ และพจิารณารายการทีอ่าจ

ก่อใหเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ เป็นตน้ 
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(2.3) ก ากบัดแูล รวมถงึใหค้ าแนะน าทีจ่ าเป็น เพื่อใหก้ารปฏบิตังิานของผูบ้รหิารและพนกังานช่วยให้

การด าเนินงานของ บรษิทัฯ เป็นไปตามสญัญาต่างๆ ทีเ่กีย่วขอ้งและกฎระเบยีบว่าดว้ยการท า

หน้าทีข่องผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

(2.4) ก ากบัดูแลการติดตามผลการด าเนินงานด้านต่างๆ ของบริษัทฯ ในฐานะผู้จดัการกองทรสัต ์

อย่างต่อเนื่อง รวมถงึใหค้ าแนะน าทีจ่ าเป็น เพื่อใหม้ัน่ใจว่าการด าเนินงานของบรษิทัฯ เป็นไป

ตามเป้าหมายที่ก าหนดและสามารถจดัการอุปสรรคปญัหา ทีอ่าจเกดิขึน้ไดอ้ย่างทนัเวลาและ

เหมาะสม 

(2.5) พจิารณา ก ากบัดแูล รวมถงึใหค้ าแนะน าทีจ่ าเป็นเพื่อใหบ้รษิทัฯมรีะบบควบคุมภายใน รวมถงึ

ระบบการท างานทีม่ ีประสทิธภิาพและประสทิธผิลในการท าหน้าทีเ่ป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(2.6) พจิารณา ก ากบัดูแล และด าเนินการที่จ าเป็นในการจดัใหม้กีารทบทวนและปรบัปรุงนโยบาย

และแผนงานทีส่ าคญัต่างๆ ที่เกีย่วขอ้งกบัการท าหน้าทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์ใหเ้ป็นปจัจุบนัและ

เหมาะสมกบัสภาพธุรกจิอย่างสม ่าเสมอ 

(2.7) พจิารณา ก ากบัดแูล ประเมนิผลการปฏบิตังิานของผูบ้รหิารของบรษิทัฯ ซึง่รวมถงึการแต่งตัง้

ผูบ้รหิารระดบักรรมการผูจ้ดัการ รวมถงึการใหค้ าแนะน าทีจ่ าเป็น เพื่อใหม้ัน่ใจไดว้่าผูบ้รหิารได ้

ปฏบิตังิานตามหน้าทีท่ีไ่ดร้บัมอบหมายอย่างเตม็ความสามารถ และเป็นไปตามกฎเกณฑแ์ละ

ขอ้ก าหนดในสญัญาต่างๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง เพื่อประโยชน์ของกองทรสัต์ 

(2.8) พจิารณา ก ากบัดแูล การประเมนิผลการปฏบิตังิานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์รวมถงึการให้

ค าแนะน าทีจ่ าเป็นเพื่อใหม้ัน่ใจไดว้่าผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดป้ฏบิตัหิน้าทีท่ีไ่ดร้บัมอบหมาย

เป็นไปตามกฎเกณฑแ์ละขอ้ก าหนดในสญัญาต่างๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง เพื่อประโยชน์ของกองทรสัต์ 

(2.9) คณะกรรมการอาจมอบหมายใหก้รรมการคนหนึ่งหรอืหลายคนหรอืบุคคลอื่นใดปฏบิตักิารอย่าง 

หนึ่งอย่างใดแทนคณะกรรมการกไ็ด ้ทัง้นี้ การมอบอ านาจดงักล่าวจะไม่รวมถงึการมอบอ านาจ 

หรือการมอบอ านาจช่วงที่ท าให้กรรมการหรือผู้ร ับมอบอ านาจจากกรรมการสามารถอนุมตั ิ

รายการที่ตนเองหรอืบุคคลที่เกี่ยวโยงกนั มสี่วนได้เสยี หรอืมผีลประโยชน์ในลกัษณะอื่นใด 

ขดัแยง้กบัผลประโยชน์ของกองทรสัต์ 

(2.10) พจิารณาใหค้วามเหน็ชอบและอนุมตัใินเรื่องดงัต่อไปนี้ 

 (ก) การท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์และบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์ 

และทรสัตี และด าเนินการขออนุมตัิจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ในกรณีที่การท า
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ธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์และบุคคลที่เกีย่วโยงกนัดงักล่าวต้องไดร้บัความเหน็ชอบ

จากทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

 (ข) การท าธุรกรรมทีเ่ป็นการขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรสัตแ์ละทรสัตี 

 (ค) การคดัเลอืกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

 (ง) การคัดเลือกผู้สอบบญัชี ที่ปรึกษาทางการเงิน ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ หรือที่

ปรกึษาอื่นๆ เป็นตน้ 

 (จ) งบการเงนิของกองทรสัตท์ีผ่่านการสอบทานและตรวจสอบโดยผูส้อบบญัช ี

(ฉ) งบประมาณประจ าปีและแผนงานต่าง ๆ ที่เกี่ยวกบัการด าเนินงานของกองทรสัต์ที่

ระบบการท างานและระบบควบคุมภายในฉบบันี้ก าหนดใหค้ณะกรรมการอนุมตั ิ

(ช) รายจ่ายพเิศษหรอืการลงทุนพเิศษที่อยู่นอกเหนือจากงบประมาณประจ าปี ซึ่งฝ่าย

งานทีเ่กีย่วขอ้งของบรษิทัฯ ท าเรื่องขออนุมตั ิ

 (ซ) ค่าใชจ้่ายทีเ่รยีกเกบ็จากกองทรสัต ์โดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 

(2.11) พจิารณาใหค้วามเหน็ชอบและอนุมตัเิกีย่วกบัการพจิารณาตดัสนิใจลงทุน จ าหน่ายไปซึง่

ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ หรอืการบรหิารจดัการกองทรสัต์ของฝ่ายการตลาดและพฒันา

ธุรกจิ และฝ่ายก ากบัตรวจสอบ บรหิาร และจดัการความเสีย่ง เพื่อใหเ้ป็นไปตามสญัญา

ก่อตัง้ทรสัต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสอืชี้ชวน และกฎหมาย รวมทัง้ประกาศต่างๆ ที่

เกีย่วขอ้ง ไดแ้ก่ 

(ก) วธิกีารไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกัและอุปกรณ์เพิม่เตมิ 

หากในอนาคตกองทรัสต์จะมีการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า

อสงัหารมิทรพัย์เพิม่เติมและมกีารจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย์หรอืสทิธิ

การเช่าอสงัหาริมทรพัย์ดงักล่าว  นอกเหนือจากที่คณะกรรมการบริษัทฯ จะต้อง

พิจารณาและท าให้มัน่ใจว่า บริษัทฯ ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ได้ด าเนินการให้

เป็นไปตามหลักเกณฑ์ การลงทุนในทรัพย์สินตามประกาศส านักงาน ก.ล.ต. ที่

เกีย่วขอ้งแลว้ ก่อนการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกัแต่ละครัง้คณะกรรมการบรษิทัฯ จะต้อง

ท าใหม้ัน่ใจไดว้่า การไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกัและอุปกรณ์เพิม่เตมิของกองทรสัตจ์ะตอ้ง

เป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ดว้ย กล่าวคอื 
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1. ในดา้นสาระของรายการ เป็นธุรกรรมทีเ่ขา้ลกัษณะดงัต่อไปนี้ 

1.1 เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

1.2 เป็นไปเพื่อประโยชน์ทีด่ทีีส่ดุของกองทรสัต์ 

1.3 มคีวามสมเหตุสมผลและใชร้าคาทีเ่ป็นธรรม 

1.4 ค่าใชจ้่ายในการเขา้ท าธรุกรรมทีเ่รยีกเกบ็จากกองทรสัต ์(ถา้ม)ี อยู่

ในอตัราที่เป็นธรรมและเหมาะสม เมื่อเปรียบเทยีบกบัอตัราใน

ทอ้งตลาด 

1.5 ผูท้ี่มสี่วนได้เสยีเป็นพเิศษในการเขา้ท าธุรกรรม ไม่มสี่วนร่วมใน

การตดัสนิใจเขา้ท าธุรกรรมนัน้ 

2. ในดา้นระบบในการอนุมตั ิตอ้งผ่านการด าเนินการดงัต่อไปนี้ 

2.1 ไดร้บัความเหน็ชอบจากทรสัตวี่าเป็นธุรกรรมทีเ่ป็นไปตามสญัญา

ก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งแลว้ 

2.2 ในกรณีทีเ่ป็นการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกัทีม่มีูลค่าตัง้แต่รอ้ยละ 10 

(สบิ) ขึน้ไปของมลูค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ต้องไดร้บัอนุมัติ

จากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผูจ้ดัการกองทรสัต์

ดว้ย 

2.3 ในกรณีทีเ่ป็นการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกัทีม่มีูลค่าตัง้แต่รอ้ยละ 30 

(สามสบิ) ขึน้ไปของมูลค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์ ต้องไดร้บั

มติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ด้วยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 

ใน 4 (สามในสี)่ ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทีม่า

ประชุมและมสีทิธอิอกเสยีง 

(ข) การจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ 

ในการจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์บรษิทัฯ จะด าเนินการดงัต่อไปนี้ 

1. ก่อนการจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก ให้ผู้จ ัดการกองทรัสต์จัดให้มีการ

ประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิหลกัตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 
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2. การจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิหลกั ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 

2.1 การจ าหน่ายไปจะกระท าโดยเปิดเผย และมีสาระของรายการ

ตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์เช่น 

 เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

 เป็นไปเพื่อประโยชน์ทีด่ทีีส่ดุของกองทรสัต์ 

 สมเหตุสมผลและใชร้าคาทีเ่ป็นธรรม โดยเปรยีบเทยีบกบั

ราคาตลาด 

 ค่าใชจ้่ายในการเขา้ท าธุรกรรมทีเ่รยีกเกบ็จากกองทรสัต์

อยู่ในอตัราทีเ่ป็นธรรมและเหมาะสมเมื่อเปรยีบเทยีบกบั

อตัราในทอ้งตลาด (ถา้ม)ี 

 ผูท้ีม่สีว่นไดเ้สยีเป็นพเิศษในการเขา้ท าธุรกรรมไม่มสี่วน

ร่วมในการตดัสนิใจเขา้ท าธุรกรรมนัน้ 

 และมกีระบวนการขอความเหน็ชอบจากทรสัตี หรือการขอมติที่

ประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตต์ามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์หรอื 

ตามทีก่ าหนดไวใ้นกฎหมาย โดยอนุโลม 

2.2 การจ าหน่ายทรัพย์สินหลักที่เข้าลักษณะดังต่อไปนี้  นอกจาก

จะต้องเป็นไปตามขอ้ก าหนดในเรื่องการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สนิ

หลกัที่ระบุไว้ในวรรคก่อน ยงัต้องเป็นกรณีที่เป็นเหตุจ าเป็นและ

สมควร โดยไดร้บัอนุมตัจิากคณะกรรมการ (Board of Directors) 

ของบรษิทัฯ ดว้ย 

 การจ าหน่ายทรพัย์สนิหลกัก่อนครบ 1 (หนึ่ง) ปีนับแต่

วนัทีก่องทรสัตไ์ดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกันัน้ 

 การจ าห น่ายทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ ได้มาซึ่ ง

กรรมสทิธิใ์หแ้ก่เจา้ของเดมิ 

(ค) การจดัซื้อจดัจ้างของบริษัทฯ ให้เป็นไปตามระบบจดัซื้อจดัจ้างของคู่มอืระบบการ

ท างานและการควบคุมภายใน 
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ทัง้นี้ ในการออกเสยีงลงคะแนน หากกรรมการท่านใดมสีว่นไดเ้สยีในวาระใด กรรมการท่านนัน้ไม่มสีทิธิ

ออกเสยีงลงคะแนนในวาระดงักล่าว 

ทัง้นี้ จากขอบเขตอ านาจหน้าที่ที่ได้ก าหนดไว้ข้างต้น บริษัทฯ จะจดัให้มีการประชุมคณะกรรมการ

เพื่อใหค้ณะกรรมการพจิารณารบัทราบ และอนุมตักิารด าเนินการทีจ่ าเป็นในการด าเนินงานของบรษิทัฯ 

ในเรื่องดงัต่อไปนี้ 

(ก) เรื่องทีค่ณะกรรมการพจิารณาเพื่อรบัทราบ 

 (1) ผลประกอบการของบรษิทัฯ และของกองทรสัต์ 

 (2) ความคบืหน้าในการด าเนินการตามแผนธุรกิจและแผนการตลาดที่ก าหนดขึ้นโดย

 บริษัทฯ ในการจัดหาผลประโยชน์ให้แก่กองทรัสต์ ปญัหาและอุปสรรคที่เกิดขึ้น 

 รวมถึงแนวทางในการด า เนินการแก้ไข ด้วยความสนับสนุนจากผู้บริหาร

 อสงัหารมิทรพัย ์

 (3) แนวทางในการบรรเทาความเสี่ยง หรือเหตุอื่นใดที่อาจมีผลกระทบต่อผลการ

 ด าเนินงานของกองทรสัต ์

 (4) ผลการปฏิบัติงานของฝ่ายงานต่างๆ ในบริษัทฯ อันได้แก่ ฝ่ายก ากับตรวจสอบ 

 บริหารและจัดการความเสี่ยง ฝ่ายการตลาดและพัฒนาธุรกิจ และฝ่ายนักลงทุน

 สมัพันธ์และสนับสนุนการปฏิบัติงาน รวมถึงปญัหาและอุปสรรคที่เกิดขึ้นในการ

 ปฏบิตังิาน และแนวทางในการแกไ้ข 

 (5) จุดอ่อนด้านระบบควบคุมภายในและระบบการปฏิบตัิงานของบริษัทฯ ในการท า

 หน้าทีใ่นฐานะ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมถงึแนวทางและความคบืหน้าในการแกไ้ข 

(ข) เรื่องทีค่ณะกรรมการพจิารณาเพื่ออนุมตั ิ

 (1) ก าหนดกลยุทธ์และแผนการด าเนินธุรกิจระยะยาว จัดระบบโครงสร้างองค์กรที่

 เหมาะสม และก ากบัดแูลนโยบายในการด าเนินธุรกจิ ปจัจยัความเสีย่งทีอ่าจส่งผลต่อ

 การจดัหาประโยชน์ของกองทรสัต ์ 

 (2) ร่างงบประมาณประจ าปีของกองทรสัต์ แผนธุรกจิประจ าปี รวมถึงกลยุทธท์างธุรกจิ

 ของกองทรสัต์ประจ าปีที่ได้จดัท าขึ้นโดยบริษัทฯ ในฐานะผู้จดัการกองทรสัต์ด้วย

 ความสนบัสนุนจากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
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 (3) แนวทางในการด าเนินการรับข้อพิพาทและข้อร้องเรียนที่ส าคัญเกี่ยวกับการ

 ด าเนินงานของกองทรสัตซ์ึง่ตอ้งไดร้บัการพจิารณาโดยคณะกรรมการ 

 (4) รายการระหว่างกนัและรายการใดๆ ทีอ่าจก่อใหเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์กบั

 การด าเนินงานของกองทรสัต ์

 (5) เรื่องอื่นใดทีต่อ้งมกีารพจิารณาและอนุมตัโิดยทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

 (6) เรื่องอื่นใดที่ส าคัญและมีความเกี่ยวข้องกับการด าเนินงานของบริษัทฯ เองและ

 กองทรสัต ์

 (3) กรรมการอิสระ 

กรรมการอสิระของบรษิัทฯ มจี านวน 1 ท่าน ซึ่งไม่น้อยกว่าจ านวนหนึ่งในสามของจ านวนกรรมการ 

ทัง้หมดของบรษิทัฯ 

ในการคัดเลือกคณะกรรมการอิสระของบริษัทฯ ในฐานะผู้จ ัดการกองทรัสต์ กรรมการอิสระต้องมี

คุณสมบตัอิย่างน้อยดงัต่อไปนี้ 

(3.1) ถอืหุน้ไม่เกนิรอ้ยละ 1 (หนึ่ง) ของจ านวนหุน้ทีม่สีทิธอิอกเสยีงทัง้หมดในบรษิทัฯ บรษิทัใหญ่ 

บรษิทัย่อย บรษิทัร่วม ผูถ้อืหุน้รายใหญ่ ผูม้อี านาจควบคุมของบรษิทั หรอืบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั 

ทัง้นี้ ให้นับรวมการถือหุ้นของผู้ที่เกี่ยวขอ้งตามมาตรา 258 แห่งพระราชบญัญตัิหลกัทรพัย ์

ของกรรมการอสิระรายนัน้ๆ ดว้ย 

(3.2) ไม่เป็น หรอืเคยเป็นกรรมการทีม่สี่วนร่วมในการบรหิารงาน รวมทัง้ไม่เป็นลูกจา้ง พนักงาน ที่

ปรกึษาที่ได้รบัเงนิเดอืนประจ า หรอืผู้มอี านาจควบคุมของบรษิัทฯ  บริษัทใหญ่ บรษิัทย่อย 

บรษิทัร่วม บรษิทัย่อยล าดบัเดยีวกนั หรอืเป็นบุคคลที่เกีย่วโยงกนั โดยต้องไม่มผีลประโยชน์

หรอืสว่นไดเ้สยีในลกัษณะดงักล่าวมาแลว้เป็นเวลาไม่น้อยกว่า 2 (สอง) ปี 

(3.3) ไม่ม ีหรอืเคยมคีวามสมัพนัธท์างธุรกจิกบับรษิทัฯ บรษิทัใหญ่ บรษิทัย่อย บรษิทัร่วม หรอืนิติ

บุคคลที่อาจเป็นบุคคลที่มีความเกี่ยวโยงกันในลักษณะที่อาจเป็นการขัดขวางการใช้

วจิารณญาณอย่างอสิระของตน รวมทัง้ไม่เป็น หรอืเคยเป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ กรรมการซึง่ไม่ใช่

กรรมการอสิระ หรอืผูบ้รหิาร ของผู้ทีม่คีวามสมัพนัธท์างธุรกจิกบับรษิัทฯ บรษิัทใหญ่ บรษิัท

ย่อย บรษิทัร่วม หรอืนิตบิุคคลทีอ่าจเป็นบุคคลทีม่คีวามเกีย่วโยงกนั เวน้แต่จะไดพ้น้จากการมี

ลกัษณะดงักล่าวมาแลว้ไม่น้อยกว่า 2 (สอง) ปี 
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(3.4) ไม่เป็นบุคคลทีม่คีวามสมัพนัธท์างสายโลหติ หรอืโดยการจดทะเบยีนตามกฎหมาย ในลกัษณะ

ทีเ่ป็นบดิามารดา คู่สมรส พี่น้องและบุตร รวมทัง้คู่สมรสของบุตร ของผู้บรหิาร ผู้ถือหุ้นราย

ใหญ่ ผูม้อี านาจควบคุม หรอืบุคคลทีจ่ะไดร้บัการเสนอใหเ้ป็นผูบ้รหิาร หรอืผูม้ีอ านาจควบคุม

ของบรษิทัฯ หรอืบรษิทัย่อย 

(3.5) ไม่เป็น หรอืเคยเป็นผูส้อบบญัชขีองบรษิทัฯ บรษิทัใหญ่ บรษิทัย่อย บรษิทัร่วม หรอืนิตบิุคคลที่

อาจเป็นบุคคลที่มคีวามเกีย่วโยงกนั และไม่เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ กรรมการซึง่ไม่ใช่กรรมการ

อสิระ ผูบ้รหิาร หรอืหุน้สว่นผูจ้ดัการของส านกังานสอบบญัช ีซึง่มผีูส้อบบญัชขีองบรษิทั บรษิทั

ใหญ่ บรษิทัย่อย บรษิทัร่วม หรอืนิตบิุคคลทีอ่าจเป็นบุคคลทีม่คีวามเกีย่วโยงกนัสงักดัอยู่ เวน้

แต่จะไดพ้น้จากการมลีกัษณะดงักล่าวมาแลว้ไม่น้อยกว่า 2 (สอง) ปี 

(3.6) ไม่เป็น หรอืเคยเป็นผูใ้หบ้รกิารทางวชิาชพีใดๆ ซึง่รวมถงึการใหบ้รกิารเป็นทีป่รกึษากฎหมาย 

หรอืที่ปรึกษาทางการเงิน ซึ่งได้รบัค่าบรกิารเกนิกว่า 2 (สอง) ล้านบาทต่อปี จากบริษัทฯ 

บรษิทัใหญ่ บรษิทัย่อย บรษิทัร่วม หรอืนิตบิุคคลทีอ่าจเป็นบุคคลทีม่คีวามเกีย่วโยงกนั ทัง้นี้ ใน

กรณีทีผู่้ใหบ้รกิารทางวชิาชพีเป็นนิติบุคคล ใหร้วมถึงการเป็นผู้ถอืหุ้นรายใหญ่ กรรมการซึ่ง

ไม่ใช่กรรมการอสิระ ผูบ้รหิาร หรอืหุน้สว่นผูจ้ดัการ ของผูใ้หบ้รกิารทางวชิาชพีนัน้ดว้ย เวน้แต่

จะไดพ้น้จากการมลีกัษณะดงักล่าวมาแลว้ไม่น้อยกว่า 2 (สอง) ปี 

(3.7) ไม่เป็นกรรมการที่ไดร้บัการแต่งตัง้ขึน้เพื่อเป็นตวัแทนของกรรมการของบรษิทัฯ ผูถ้อืหุน้ราย

ใหญ่ หรอืผูถ้อืหุน้ ซึง่เป็นผูท้ีเ่กีย่วขอ้งกบัผูถ้อืหุน้รายใหญ่ของบรษิทัฯ 

(3.8) ไม่เป็นบุคคลที่มีชื่ออยู่ในบญัชีรายชื่อบุคคลที่ตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย เห็นว่าไม่

สมควรเป็นผู้บรหิารตามขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัย์ และต้องไม่มลีกัษณะขาดความน่า

ไวว้างใจ ตามประกาศคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์เรื่อง การก าหนด

ลกัษณะขาดความน่าไวว้างใจของกรรมการและผูบ้รหิารของบรษิทั 

(3.9) ไม่เคยต้องค าพิพากษาว่าได้กระท าความผดิตามกฎหมายหลกัทรพัย์ กฎหมายว่าด้วยการ 

ประกอบธุรกจิเงนิทุน ธุรกจิหลกัทรพัย ์และธุรกจิเครดติฟองซเิอร ์กฎหมายว่าดว้ยการธนาคาร 

พาณิชย ์กฎหมายว่าดว้ยการประกนัวนิาศภยั กฎหมายว่าดว้ยการป้องกนัและปราบปรามการ 

ฟอกเงนิ หรอืกฎหมายที่เกี่ยวกบัธุรกจิการเงนิในท านองเดยีวกนั ไม่ว่าจะเป็นกฎหมายไทย

หรือ กฎหมายต่างประเทศ โดยหน่วยงานที่มีอ านาจตามกฎหมายนัน้ ทัง้นี้ ในความผิด

เกี่ยวกบัการ กระท าอนัไม่เป็นธรรมที่เกี่ยวกบัการซือ้ขายหลกัทรพัย์ หรอืการบรหิารงานที่มี

ลกัษณะเป็นการ หลอกลวง ฉ้อฉล หรอืทุจรติ 
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(3.10) ไม่มลีกัษณะอื่นใดทีท่ าให้ไม่สามารถให้ความเหน็อย่างเป็นอสิระเกีย่วกบัการด าเนินงานของ

บรษิทัฯ 

ทัง้นี้ บรษิทัฯ ไดม้กีารก าหนดขอบเขตอ านาจหน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบของกรรมการอสิระของบรษิทัฯ 

ดงัต่อไปนี้ 

(1) พจิารณา ก ากบัดูแล และใหค้ าแนะน าที่จ าเป็นแก่บรษิัทฯ ในการด าเนินการใหม้กีระบวนการ

จดัท าและการเปิดเผยข้อมูล ในรายงานทางการเงินของบริษัทฯ และกองทรสัต์ ให้มีความ

ถูกตอ้งครบถว้นเพยีงพอ เชื่อถอืได ้และทนัเวลา 

(2) พจิารณา ก ากบัดูแล และให้ค าแนะน าที่จ าเป็นแก่บรษิัทฯ ในการด าเนินการให้มีระบบการ

ควบคุมภายใน และระบบการท างานทีเ่หมาะสมในการท าหน้าทีใ่นฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

(3) พจิารณาและใหค้วามเหน็เกีย่วกบัรายการทีเ่กีย่วโยงกนัหรอืรายการทีอ่าจมคีวามขดัแยง้ทาง

ผลประโยชน์กบักองทรสัต ์ใหเ้ป็นไปตามกฎหมายและขอ้ก าหนดทีเ่กีย่วขอ้ง ทัง้นี้ เพื่อใหม้ัน่ใจ 

ว่ารายการดงักล่าวสมเหตุสมผลและเป็นประโยชน์สงูสดุต่อกองทรสัต์ 

(4) ปฏบิตักิารอื่นใดตามทีค่ณะกรรมการของบรษิทัฯ มอบหมายและเป็นประโยชน์ต่อกองทรสัต์ 

(5) ก าหนดให้ฝ่ายงานที่เกี่ยวข้องของบริษัทฯ จะต้องรายงานให้กรรมการอิสระพิจารณาและ

รบัทราบอย่างสม ่าเสมอ เพื่อใหค้ าแนะน าทีจ่ าเป็นในเรื่องดงัต่อไปนี้ 

(ก) รายการที่เกี่ยวโยงกันหรือรายการที่อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับ

กองทรสัต ์

(ข) จุดอ่อนและจุดทีต่อ้งมกีารปรบัปรุงแกไ้ขเกีย่วกบัระบบการควบคุมภายในและระบบ

การท างาน ในการท าหน้าที่ในฐานะผู้จดัการกองทรสัต์ และความคบืหน้าในการ

แกไ้ข 

ทัง้นี้ คณะกรรมการบรษิทัและกรรมการอสิระจะมบีทบาททีส่ าคญัในการก ากบัดูแลและใหค้ าแนะน าที่

จ าเป็นแก่บรษิัทฯ ในการด าเนินงานในฐานะผู้จดัการกองทรสัต์ให้เป็นไปตามกฎเกณฑ์และสญัญาที่

เกีย่วขอ้ง สว่นกรรมการผูจ้ดัการจะมหีน้าทีใ่นการควบคุม ตดิตาม บงัคบับญัชาและดูแลการท างานของ

บริษัทฯ ในฐานะผู้จดัการกองทรสัต์ให้สามารถด าเนินงานได้อย่างมปีระสทิธภิาพโดยบริษัทฯ มกีาร

ก าหนดขอบเขตอ านาจหน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบของกรรมการผูจ้ดัการดงันี้ 
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(1) รบัผดิชอบ ดูแล บรหิารการด าเนินงาน และ/หรอื การบรหิารงานประจ าวนั รวมถงึการก ากบั

ดูแลการด าเนินงานโดยรวมของบริษัทฯ ในฐานะผู้จ ัดการกองทรัสต์ เพื่อให้เป็นไปตาม

กฎระเบยีบ สญัญาทีเ่กีย่วขอ้ง และมตขิองทีป่ระชุมคณะกรรมการบรษิทัฯ 

(2) ก าหนดโครงสรา้งองคก์ร วธิกีารบรหิารงาน รวมถงึการคดัเลอืก การฝึกอบรม การว่าจา้ง และ

การเลกิจา้งพนักงานของบริษทัฯ และก าหนดอตัราค่าจ้าง เงนิเดอืน ค่าตอบแทน โบนัส และ

สวสัดกิารต่างๆ ส าหรบัพนกังาน 

(3) ดแูลและควบคุมการปฏบิตังิานดา้นต่างๆ ของบรษิทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

(4) เป็นตัวแทนบริษัทฯ ตลอดจนมีอ านาจมอบหมายในการติดต่อกับหน่วยงานราชการและ

หน่วยงานก ากบัดแูลทีเ่กีย่วขอ้ง 

(5) มอี านาจในการออก แก้ไข เพิม่เตมิ ปรบัปรุงระเบยีบ ค าสัง่ และขอ้บงัคบัเกีย่วกบัการท างาน

ของบรษิทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

(6) มีอ านาจ หน้าที่และความรบัผิดชอบใดๆ ตามที่ได้รบัมอบหมายหรือตามนโยบายที่ได้รับ

มอบหมายจากคณะกรรมการบรษิทัฯ 

(7) ใหม้อี านาจในการมอบอ านาจช่วง และ/หรอื มอบหมายใหบุ้คคลอื่นปฏบิตังิานเฉพาะอย่างแทน

ไดโ้ดยการมอบอ านาจช่วง และ/หรอื การมอบหมายดงักล่าวใหอ้ยู่ภายในขอบเขตแห่งการมอบ

อ านาจตามหนงัสอืมอบอ านาจทีใ่หไ้ว ้และ/หรอื ใหเ้ป็นไปตามระเบยีบ ขอ้ก าหนด หรอืค าสัง่ที่

คณะกรรมการของบรษิทัฯ ไดก้ าหนดไว ้ทัง้นี้ การมอบหมายอ านาจหน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบ

ของกรรมการผูจ้ดัการนัน้ จะตอ้งไม่มลีกัษณะเป็นการมอบอ านาจ หรอืมอบอ านาจช่วงทีท่ าให้

กรรมการผูจ้ดัการ หรอืผูร้บัมอบอ านาจจากกรรมการผูจ้ดัการสามารถอนุมตัริายการทีต่นหรอื

บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั อาจมสีว่นไดเ้สยี หรอือาจไดร้บัประโยชน์ในลกัษณะใดๆ หรอือาจมคีวาม

ขดัแยง้ทางผลประโยชน์อื่นใดกบักองทรสัต์ 

8.4 หน้าท่ีและความรบัผิดชอบของบริษทัฯในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

 บรษิทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ มหีน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบหลกัในการดูแลจดัการกองทรสัต์  ซึง่รวมถงึการ

ลงทุนในทรพัย์สนิของกองทรสัต์และควบคุมการปฏบิตัิหน้าที่ของผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ (Property Manager) โดย 

บรษิทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะปฏบิตัหิน้าทีภ่ายใตก้ารก ากบัดแูลของทรสัตโีดยมหีน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบดงันี้ 

 (1) หน้าทีโ่ดยทัว่ไป 
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(1.1) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะปฏบิตัหิน้าทีใ่นฐานะทีเ่ป็นผูท้ีม่วีชิาชพีซึง่ไดร้บัความไวว้างใจ ดว้ยความ

ระมดัระวงั ซื่อสตัยส์ุจรติ เพื่อประโยชน์ที่ดทีีสุ่ดของผูถ้อืหน่วยทรสัต์โดยรวม และเป็นไปตาม

สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์กฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง ตลอดจนขอ้ผูกพันที่

ไดใ้หไ้วเ้พิม่เตมิในเอกสารทีเ่ปิดเผยเพื่อประโยชน์ในการเสนอขายหน่วยทรสัต์แก่ผูล้งทุน และ

มติของผู้ถอืหน่วยทรสัต์ นอกจากนี้ ผู้จดัการกองทรสัต์ต้องไม่กระท าการใดๆ อนัเป็นการขดั

หรือแย้งกับประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนโดยรวม และต้องรับผิดอย่างไม่มี

ขอ้จ ากดัความรบัผิดในกรณีที่ผู้จดัการกองทรสัต์ไม่ปฏิบตัิหน้าที่  และ/หรือปฏิบตัิหน้าที่ไม่

ถูกตอ้งครบถว้น 

(1.2) ผูจ้ดัการกองทรสัตม์หีน้าทีป่ฏบิตัใิหเ้ป็นไปตามหลกัการด าเนินธุรกจิการเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์

ดงัต่อไปนี้ 

(ก) มเีงนิทุนที่เพยีงพอต่อการด าเนินธุรกจิและความรบัผดิชอบอนัอาจเกดิขึ้นจากการ

ปฏบิตัหิน้าทีใ่นฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ย่างต่อเนื่อง 

(ข) เปิดเผย ให้ความเหน็ หรอืใหข้อ้มูลที่มคีวามส าคญัและเกี่ยวขอ้งอย่างเพยีงพอในการ

ตดัสนิใจลงทุนของผู้ลงทุน โดยขอ้มูลดงักล่าวต้องสื่อสารได้อย่างชดัเจน ไม่บดิเบอืน

และไม่ท าใหส้ าคญัผดิ 

(ค) ไม่น าขอ้มลูจากการปฏบิตัหิน้าทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์ไปใชป้ระโยชน์อย่างไม่เหมาะสม

เพื่อตนเอง หรือท าให้เกิดความเสยีหาย หรือกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของ

กองทรสัต ์

(ง) ปฏบิตังิานดว้ยความระมดัระวงัไม่ใหเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ และในกรณีที่

มคีวามขดัแยง้ทางผลประโยชน์เกดิขึน้ ตอ้งด าเนินการใหม้ัน่ใจไดว้่าผูล้งทุนไดร้บัการ

ปฏบิตัทิีเ่ป็นธรรมและเหมาะสม ทัง้นี้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการดงัต่อไปนี้ เพื่อ

ป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ 

 1. ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งไม่มผีลประโยชน์อื่นทีอ่าจขดัแยง้กบัผลประโยชน์ทีด่ี

ที่สุดของกองทรัสต์และหากมีกรณีที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทาง

ผลประโยชน์ ต้องสามารถแสดงได้ว่ามีกลไกที่จะท าให้เชื่อมัน่ได้ว่า การ

บรหิารจดัการกองทรสัตจ์ะเป็นไปเพื่อประโยชน์ทีด่ทีีส่ดุของกองทรสัต์และผู้

ถอืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 
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2. ในกรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์จดัการกองทรสัต์อื่นอยู่ดว้ย ทรพัยส์นิหลกัของ

กองทรสัตท์ีข่ออนุญาตเสนอขายหน่วยทรสัตต์อ้งไม่เป็นประเภทเดยีวกนักบั

ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตอ์ื่นนัน้ 

นอกจากนี้ ก่อนการเขา้ท าธุรกรรมที่เป็นการขดัแย้งกบัผลประโยชน์ของกองทรสัต ์

ให้ผู้จดัการกองทรสัต์เปิดเผยขอ้มูลอย่างเพยีงพอต่อผูถ้ือหน่วยทรสัต์ หรอืผู้ลงทุน 

ดงันี้ 

(1) เป็นการเปิดเผยผ่านตลาดหลกัทรพัย ์ตามขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัยท์ี่

เกีย่วกบัเรื่องดงักล่าว หรอืช่องทางอื่นใดทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัต์สามารถเขา้ถึง

ขอ้มลูการจะเขา้ท าธุรกรรมไดอ้ย่างทัว่ถงึ 

(2) มรีะยะเวลาในการเปิดเผยข้อมูลที่สมเหตุสมผล ซึ่งต้องไม่ น้อยกว่าสบิสี ่

(14) วนั 

(3) มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคัดค้านที่

ชดัเจน โดยระยะเวลาดงักล่าวต้องไม่น้อยกว่าสบิสี ่(14) วนั เวน้แต่ในกรณี

ที่มกีารขอมติผู้ถือหน่วยทรสัต์เพื่อเข้าท าธุรกรรมดงักล่าว ให้การคดัค้าน

การกระท าในการขอมตผิูถ้อืหน่วยทรสัตน์ัน้ 

โดยในกรณีทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัต์แสดงการคดัคา้นอย่างชดัเจนตามวธิกีารทีม่ี

การเปิดเผยตามขอ้ (3) นี้ ในจ านวนเกนิกว่าหนึ่งในสี ่(1 ใน 4) ของจ านวน

หน่วยทรสัต์ที่จ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด ทรสัตีจะกระท าหรอืยนิยอมใหม้กีาร

ท าธุรกรรมทีเ่ป็นการขดัแยง้กบัผลประโยชน์ของกองทรสัตไ์ม่ได้ 

(จ) ปฏิบตัิตาม พ.ร.บ. หลกัทรพัย์ พ.ร.บ.ทรสัต์ และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้องกบัการ

ด าเนินการของกองทรสัต ์ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวชิาชพี

ทีก่ าหนดโดยสมาคมทีเ่กีย่วเน่ืองกบัธุรกจิหลกัทรพัย ์หรอืองคก์รทีเ่กีย่วขอ้งกบัธุรกจิ

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

ความร่วมมอืแก่บุคคลใดในการปฏบิตัฝิา่ฝืนกฎหมายหรอืขอ้ก าหนดดงักล่าว 

(ฉ) ผู้จ ัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ให้ความร่วมมือในการปฏิบัติหน้าที่ของทรัสตี หรือ

ส านักงาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงการเปิดเผยข้อมูลที่อาจส่งผลกระทบต่อการบริหาร

จดัการกองทรสัต์อย่างมนีัยส าคญั หรอืขอ้มูลอื่นทีค่วรแจง้ใหท้ราบ โดยเฉพาะอย่าง

ยิง่ใหร้วมถงึหน้าทีด่งัต่อไปนี้ 
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1. จดัท าและจดัเกบ็ขอ้มลูและเอกสารหลกัฐานต่างๆ ในการบรหิารจดัการ การ

ควบคุมภายใน และการเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกบักองทรสัต์ โดยเมื่อทรสัตี

ประสงคจ์ะตรวจสอบการจดัการในเรื่องใด ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องใหค้วาม

ร่วมมอืในการน าสง่ขอ้มลูและเอกสารหลกัฐาน รวมทัง้ใหเ้ขา้ไปตรวจสอบใน

สถานที่ตัง้ของอสงัหาริมทรพัย์ตามที่ทรสัตีร้องขอเพื่อให้ทรสัตีสามารถ

ตรวจสอบใหเ้ป็นที่มัน่ใจได้ว่าผู้จดัการกองทรสัต์ไม่ปฏบิตัิฝ่าฝืนกฎหมาย

หรือข้อก าหนดแห่งสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ หรือไม่รกัษาประโยชน์ของผู้ถือ

หน่วยทรสัต์
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2. ในช่วงระยะเวลาก่อนการจดัตัง้ทรสัต์ ผูจ้ ัดการกองทรสัต์มหีน้าทีต่้องจดัส่ง

ขอ้มูลและเอกสารที่เกี่ยวข้องกบัการจดัโครงสร้างของกองทรสัต์ วิธีการ

ปล่อยเช่า การจดัหา และการจดัเกบ็รายได ้ค่าใชจ้่ายต่างๆ ทีส่ามารถเรยีก

เก็บจากกองทรสัต์ สญัญาว่าจ้างระหว่างกองทรสัต์และบริษัทหรือบุคคล

ต่างๆ เป็นต้น เพื่อใหท้รสัตีน ามาวางแผนปฏบิตัิงานในการก ากบัดูแลและ

ตรวจสอบการบรหิารจดัการ การควบคุมภายใน และการเปิดเผยขอ้มูลของ

กองทรสัตด์งักล่าวไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพ 

ทัง้นี้ ผู้จ ัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ต้องประสานงาน และจดัส่งข้อมูลเอกสารต่างๆ 

แก่ทรสัตีโดยมเีอกสาร ความถี่ และก าหนดเวลาตามที่ก าหนดไว้ในสญัญาแต่งตัง้

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึง่รวมถงึเอกสารอื่นใดทีท่รสัตรีอ้งขอตามจ าเป็นและเกีย่วขอ้งกบั

การบรหิารจดัการกองทรสัต ์ภายในก าหนดเวลาอนัสมควร 

(1.3) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้กีารประกนัภยัความรบัผดิทีอ่าจเกดิขึน้จากการด าเนินธุรกจิหรอื

การปฏบิตัิงานของตนในฐานะเป็นผู้จดัการกองทรสัต์ ตลอดจนการปฏบิตัิงานของกรรมการ

ผูบ้รหิาร และพนกังานของตน ตลอดระยะเวลาแห่งสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

(1.4) ในการท าธุรกรรมเกี่ยวกบัอสงัหารมิทรพัย์เพื่อกองทรสัต์ ผู้จดัการกองทรสัต์ต้องปฏิบตัิให้

เป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 

(ก) ด าเนินการเพื่อใหม้ัน่ใจไดว้่าการจ าหน่าย จ่าย โอนอสงัหารมิทรพัย ์หรอืการเขา้ท า

สญัญาทีเ่กีย่วเนื่องกบัอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อกองทรสัต์เป็นไปอย่างถูกต้องและมผีลใช้

บงัคบัไดต้ามกฎหมาย 

(ข) ด าเนินการเพื่อใหม้ัน่ใจไดว้่าการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์เป็นไปอย่าง

เหมาะสม โดยอย่างน้อยตอ้งด าเนินการดงัต่อไปนี้ 

1. ประเมนิความพร้อมของตนเองในการบรหิารการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์

นั ้นๆ ก่อนรับเ ป็นผู้จ ัดการกองทรัสต์  หรือก่อนลงทุน เพิ่ม เติมใน

อสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวเพื่อกองทรสัต ์แลว้แต่กรณี 

2. วเิคราะหแ์ละศกึษาความเป็นไปได ้และการตรวจสอบและสอบทาน (การท า 

Due Diligence) อสงัหารมิทรพัยต์ามหลกัเกณฑ์และแนวปฏบิตัิในการ

จดัการกองทุนและทรสัตท์ีล่งทุนในอสงัหารมิทรพัยซ์ึง่คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด ตลอดจนการประเมินความเสีย่งด้าน



หน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยโ์กลเดน้เวนเจอร ์

 Golden Ventures Leasehold Real Estate Investment Trust (GVREIT) 
 

สว่นที ่2-8 หน้ำ 30 จำก 59 

 

ต่างๆ ทีอ่าจเกดิจากการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ๆ พรอ้มทัง้จดัใหม้แีนว

ทางการบริหารความเสี่ยงด้วย ทัง้นี้ ความเสี่ยงดังกล่าวให้หมายความ

รวมถงึความเสีย่งทีเ่กีย่วขอ้งกบัการพฒันาหรอืก่อสรา้งอสงัหารมิทรพัย ์(ถา้

มี) เช่น ความเสี่ยงที่อาจเกิดจากการก่อสร้างล่าช้า และการไม่สามารถ

จดัหาประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัยไ์ด ้

(1.5) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้กีารประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตต์ามทีก่ าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

(1.6) เมื่อมกีารเปลีย่นแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์ใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์ด าเนินการและใหค้วามร่วมมอื

ตามทีจ่ าเป็นเพื่อใหก้ารสง่มอบงานแก่บุคคลทีจ่ะเขา้มาปฏบิตัหิน้าทีแ่ทนส าเรจ็ลุล่วงไป 

(1.7) ในกรณีที่มีการแต่งตัง้ที่ปรึกษาเพื่อให้ค าปรึกษาหรือค าแนะน าเกี่ยวกับการลงทุนใน

อสงัหาริมทรพัย์และการจดัการอสงัหารมิทรพัย์ ให้ผู้จดัการกองทรสัต์ปฏิบตัิให้เป็นไปตาม

หลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 

(ก) ด าเนินการใหท้ีป่รกึษาแจง้การมสีว่นไดเ้สยีในเรื่องทีพ่จิารณา 

(ข) ไม่ใหท้ีป่รกึษาผูท้ี่มสี่วนได้เสยีในเรื่องทีพ่จิารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรอืทางออ้มเขา้

ร่วมพจิารณาในเรื่องนัน้ 

(1.8) ผูจ้ดัการกองทรสัต์ ต้องจดัท างบการเงนิของบรษิัทฯ ใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานบญัชทีีก่ าหนด

ตามกฎหมายว่าดว้ยวชิาชพีบญัช ีและส่งงบการเงนิดงักล่าวต่อส านักงาน ก.ล.ต. ภายในสาม 

(3) เดือนนับแต่วนัสิ้นรอบปีบญัชี โดยงบการเงินที่จดัท านัน้ต้องมีการตรวจสอบและแสดง

ความเหน็โดยผูส้อบบญัชทีีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. 

(1.9) จดัท าและเปิดเผยขอ้มูลของกองทรสัต์ ซึ่งรวมถึงข้อมูลตามมาตรา 56 และมาตรา 57 แห่ง

พ.ร.บ. หลกัทรพัย ์ตลอดจนขอ้มลูอื่นใดตามทีก่ าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ และสญัญาแต่งตัง้

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(1.10) จดัท าและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ต่อทรัสตี ส านักงาน กลต. ตลาดหลักทรัพย์ ผู้ถือ

หน่วยทรสัต์ ตามที่ก าหนดใน พ.ร.บ. หลกัทรพัย์ กฎหมายอื่นที่เกี่ยวขอ้ง และสญัญาก่อตัง้ 

ทรสัต์ ซึ่งรวมถึงการจดัส่งรายงานประจ าปีของกองทรสัต์พร้อมกบัหนังสอืนัดประชุมสามญั

ประจ าปี ใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ นอกจากนี้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีช่ีแ้จง จดัส่งเอกสาร

หรอืหลกัฐานทีเ่กี่ยวขอ้ง ด าเนินการหรอืงดเวน้การด าเนินการตามที่ส านักงาน กลต. มคี าสัง่ 

หรอื  รอ้งขอ 
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(1.11) หลีกเลี่ยงสถานการณ์ที่อาจท าให้เกิดข้อสงสยัในความเป็นอิสระของผู้จ ัดการกองทรัสต์

โดยเฉพาะอย่างยิง่ในการพจิารณาคดัเลอืก ซื้อ ขาย เช่า เช่าช่วง ให้เช่า หรอืให้เช่าช่วง

อสงัหาริมทรพัย์ ตลอดจนหลักทรัพย์และบริการอื่นใดให้แก่กองทรัสต์ ห้ามมิให้ผู้จ ัดการ

กองทรัสต์ กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานของผู้จ ัดการกองทรัสต์รับค่านายหน้า หรือ 

ผลประโยชน์ตอบแทนทีไ่ดจ้ากการใหบ้รกิาร (Soft Commission) หรอืผลประโยชน์อื่นใดจาก

เจา้ของอสงัหารมิทรพัยเ์ดมิ หรอื ผู้สนับสนุน (Sponsor) ผูข้ายหลกัทรพัย์ ผู้ใหบ้รกิาร หรอื

บรษิทันายหน้าเป็นรายไดห้รอืประโยชน์ของตนเอง 

(1.12) ผูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีเ่ปิดเผยส่วนไดเ้สยีหรอืการไดร้บัประโยชน์ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

และบุคคลที่เกีย่วโยงกนัของผูจ้ดัการกองทรสัต์ จากบรษิทัหรอืบุคคลทีเ่ป็นคู่คา้กบักองทรสัต์

ไวใ้นหนงัสอืชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต์ หนังสอืเชญิประชุมเพื่อ

ขออนุมตัทิ ารายการต่างๆ และรายงานประจ าปีของกองทรสัต์ เพื่อผูล้งทุนและทรสัตจีะใชเ้ป็น

ขอ้มลูประกอบการพจิารณาความเป็นอสิระของผูจ้ดัการกองทรสัต์ในการเขา้ท าธุรกรรมต่างๆ 

เพื่อกองทรสัต ์และความสมเหตุสมผลของธุรกรรมนัน้ 

สว่นไดเ้สยีหรอืการไดร้บัประโยชน์ทีต่อ้งพจิารณาเปิดเผย เช่น เจา้หนี้ ลูกหนี้ ผูค้ ้าประกนัหรอื 

ได้รบัการค ้าประกนั การถือหุ้นระหว่างกนั หรือมีผู้ถือหุ้นรายใหญ่หรือผู้บริหาร เป็นกลุ่ม

เดยีวกนั การใหห้รอืรบับรกิาร การซื้อขายระหว่างกนั และการออกค่าใชจ้่ายต่างๆ ใหแ้ก่กนั 

เป็นตน้ 

(1.13) ในกรณีที่ผู้จ ัดการกองทรัสต์ประสงค์จะให้บุคคลอื่นรับด าเนินการในงานที่อยู่ในความ

รบัผิดชอบของตน ต้องระบุเรื่องดงักล่าวพร้อมทัง้ระบุหน้าที่ของผู้จดัการกองทรสัต์ในการ

คดัเลอืกผูร้บัด าเนินการของผูร้บัด าเนินการไวด้ว้ย ทัง้นี้ ขอ้ก าหนดเกีย่วกบัการมอบหมายงาน

ตอ้งไม่มสีาระทีข่ดัหรอืแยง้กบัประกาศ สช. 29/2555 

(2) หน้าทีใ่นการบรหิารจดัการกองทรสัต์ 

(2.1) เพื่อใหก้ารดแูลและบรหิารจดัการกองทรสัตเ์ป็นไปอย่างเหมาะสมและมปีระสทิธภิาพ ตลอดจน

เป็นไปตามกฎหมาย กฎเกณฑ ์และสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ รวมทัง้เป็นการรกัษาผลประโยชน์ของ

กองทรสัต์และผู้ถือหน่วยทรสัต์โดยรวม ให้ผู้จดัการกองทรสัต์มหีน้าที่จดัให้มรีะบบงานที่มี

คุณภาพ มกีารตรวจสอบและถ่วงดุลการปฏบิตังิานทีม่ปีระสทิธภิาพและสามารถรองรบังานใน

ความรบัผดิชอบไดอ้ย่างครบถว้นโดยอย่างน้อยตอ้งครอบคลุมเรื่องดงัต่อไปนี้ 
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(ก) การก าหนดนโยบายในการจดัการกองทรสัต์ การจดัโครงสรา้งเงนิทุนของกองทรสัต ์

การตดัสนิใจลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ และการก าหนดนโยบายและกลยุทธ์ในการ

จดัหาประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อใหก้ารจดัการลงทุนตามที่ไดร้บัมอบหมาย

เป็นไปดว้ยความรอบคอบ ระมดัระวงั สอดคล้องกบันโยบายการลงทุนตามสญัญา

ก่อตัง้ทรัสต์ และเป็นไปตามกฎหมายและกฎเกณฑ์ก าหนด ตลอดจนเพื่อรักษา

ผลประโยชน์ของกองทรสัตแ์ละผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

(ข) การบรหิารและจดัการความเสีย่งทีเ่กีย่วขอ้งกบัการดูแลจดัการกองทรสัต์ตามทีไ่ดร้บั

มอบหมาย เพื่อใหส้ามารถป้องกนัและจดัการความเสีย่งไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพ 

(ค) การจดัการความขดัแย้งทางผลประโยชน์ที่เกี่ยวข้อง โดยเฉพาะอย่างยิ่งระหว่าง

กองทรัสต์กบัผู้จ ัดการกองทรัสต์และบุคคลที่เกี่ยวโยงกับผู้จ ัดการกองทรัสต์ ซึ่ง

รวมถึงมาตรการหรือแนวทางด า เนินการเพื่อรักษาผลประโยชน์ที่ดีที่สุดของ

กองทรสัตห์รอืผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวมเมื่อเกดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ขึน้ 

(ง) การคดัเลอืกบุคลากรของผูจ้ดัการกองทรสัต์และผูร้บัมอบหมายในงานทีเ่กีย่วขอ้งกบั

การด าเนินการของกองทรัสต์ (ถ้ามี) เพื่อให้มีผู้ที่มีความรู้ความสามารถ และมี

คุณสมบตัทิีเ่หมาะสมกบังานทีจ่ะปฏบิตั ิ

(จ) การก ากบัดแูลการปฏบิตังิานของผูจ้ดัการและบุคลากรของผูจ้ดัการกองทรสัต์รวมทัง้

การตรวจสอบดูแลผู้รบัมอบหมายในงานทีเ่กีย่วขอ้งกบัการจดัการกองทรสัต์เพื่อให้

เป็นไปตามที่กฎหมาย กฎเกณฑ์ สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ พระราชบญัญัติหลักทรพัย ์

พระราชบญัญตัทิรสัต์ ประกาศ กฎ หรอืค าสัง่ที่ออกโดยอาศยัอ านาจแห่งกฎหมาย

ดงักล่าว ตลอดจนกฎหมายอื่นทีเ่กีย่วขอ้งกบัการด าเนินการของกองทรสัตก์ าหนด 

(ฉ) การเปิดเผยข้อมูลที่ครบถ้วนถูกต้องและเพียงพอเพื่อให้เป็นไปตามที่ก าหนดใน

สัญญาก่อตัง้ทรัสต์ และตามหลักเกณฑ์ที่ออกตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย ์

พระราชบญัญตัทิรสัต์ ประกาศ กฎ หรอืค าสัง่ที่ออกโดยอาศยัอ านาจแห่งกฎหมาย

ดงักล่าว ตลอดจนกฎหมายอื่นทีเ่กีย่วขอ้งกบัการด าเนินการของกองทรสัต์ 

(ช) การปฏบิตักิารดา้นงานสนบัสนุน (Back Office) 

(ซ) การตรวจสอบและควบคุมภายใน 

(ฌ) การตดิต่อสือ่สารกบัผูล้งทุนและการจดัการกบัขอ้รอ้งเรยีนของผูล้งทุน 
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(ญ) การจดัการกบัขอ้พพิาททางกฎหมาย 

ทัง้นี้ ผู้จดัการกองทรสัต์อาจมอบหมายให้บุคคลอื่นเป็นผู้ร ับด าเนินการในเรื่องที่

เกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจเป็นผู้จ ัดการกองทรัสต์ได้ โดยต้องเป็นไปตาม

หลกัเกณฑท์ีก่ าหนด ดงันี้  

ผูจ้ดัการกองทรสัต์อาจมอบหมายใหบุ้คคลอื่นเป็นผูร้บัด าเนินการในเรื่องทีเ่กีย่วขอ้ง

กับการประกอบธุรกิจเป็นผู้จ ัดการกองทรัสต์ได้เท่าที่จ าเป็นเพื่อส่งเสริมให้การ

ประกอบธุรกิจเป็นไปอย่างคล่องตัวและมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น ทัง้นี้ ภายใต้

หลกัเกณฑ ์ดงัต่อไปนี้ 

(1) การมอบหมายต้องไม่มลีกัษณะทีอ่าจส่งผลกระทบต่อประสทิธภิาพของการ

ปฏบิตัหิน้าทีข่องผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

(2) มมีาตรการรองรบัให้สามารถประกอบธุรกิจได้อย่างต่อเนื่องในกรณีที่ผู้รบั

ด าเนินการไม่สามารถด าเนินการต่อไปได ้

(3) ในกรณีที่มีการมอบหมายงานที่เกี่ยวกับการลงทุนในทรัพย์สินอื่นของ

กองทรัสต์ต้องมอบหมายให้กับผู้ที่สามารถด าเนินการได้โดยชอบด้วย

กฎหมาย 

การมอบหมายงานให้บุคคลอื่นเป็นผู้รบัด าเนินการข้างต้น ต้องมิใช่การ

มอบหมายระบบและงานตามขอ้ (2.1) (ก) (ข) (ค) (ง) และ (ฌ) 

ในกรณีที่ผู้จดัการกองทรสัต์ประสงค์จะให้บุคคลอื่นรบัด าเนินการในงานที่

อยู่ในความรบัผดิชอบของตน นอกเหนือจากผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ เช่น การ

มอบหมายให้บุคคลอื่นบริหารทรพัย์สินอื่นนอกจากทรัพย์สนิหลักของกองทรสัต ์

ผู้จ ัดการกองทรัสต์ต้องคัดเลือกผู้ร ับด าเนินการด้วยความรอบคอบระมัดระวัง 

ตลอดจนการก ากบัและตรวจสอบการด าเนินการของผูร้บัด าเนินการ ทัง้นี้ ขอ้ก าหนด

เกีย่วกบัการมอบหมายงานตอ้งไม่มสีาระทีข่ดัหรอืแยง้กบัประกาศ สช. 29/2555 

(2.2) บริหารจัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามข้อก าหนดแห่งสัญญาก่อตัง้ทรัสต์และดูแลรักษา

ประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

(2.3) คดัเลอืกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสงัหารมิทรพัยท์ีจ่ะใหก้องทรสัต์ไปลงทุนดว้ยความ

รอบคอบและระมดัระวงั โดยตอ้งบนัทกึและจดัเกบ็ขอ้มูลรวมทัง้เอกสาร หลกัฐานเกีย่วกบัการ
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คดัเลอืก การตรวจสอบ และการตดัสนิใจทีจ่ะลงทุนหรอืไม่ลงทุนในทรพัยส์นิใดทรพัยส์ินหนึ่ง 

ใหแ้ก่กองทรสัตไ์วด้ว้ย ทัง้นี้ การคดัเลอืกและตรวจสอบ (Due diligence) อสงัหารมิทรพัยท์ีจ่ะ

ให้กองทรัสต์ไปลงทุน ให้ผู้จ ัดการกองทรัสต์ปฏิบัติตามแนวปฏิบัติในการจัดการกองทุน

และทรสัตท์ีล่งทุนในอสงัหารมิทรพัย ์

(2.4) ด าเนินการต่างๆ ใหม้ัน่ใจไดว้่าไดจ้ดัการดา้นการเงนิและมูลค่าเชงิเศรษฐกจิของทรพัยส์นิของ

กองทรสัตอ์ย่างมอือาชพีและเป็นไปเพื่อประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัต ์เช่น 

(ก) ก าหนดกลยุทธแ์ละนโยบายการลงทุนและการบรหิารความเสีย่งทีม่ปีระสทิธภิาพและ

สอดคลอ้งกบัขอ้ผกูพนัทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

(ข) ก าหนดวงเงินกู้ยืมและการก่อภาระผูกพนัแก่ทรพัย์สนิของกองทรสัต์และควบคุม

ไม่ใหเ้กนิทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

(ค) ลงทุนในอสงัหารมิทรพัยท์ีต่รงกบัวตัถุประสงคก์ารลงทุนของกองทรสัต์ 

(ง) บรหิารกระแสเงนิสดของกองทรสัต ์

(จ) พจิารณาการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์ 

(ฉ) จดัใหม้กีารประกนัภยัเพื่อคุม้ครองความเสยีหายทีอ่าจเกดิขึน้กบัอสงัหารมิทรพัยข์อง

กองทรสัต์ และประกนัภยัส าหรบัความรบัผดิต่อบุคคลภายนอกในวงเงนิที่เพยีงพอ

และเหมาะสม ที่ท าให้ทรพัยส์นิของกองทรสัต์ คนืกลบัสภาพเดมิ เพื่อให้กองทรสัต์

สามารถจดัหาผลประโยชน์ไดเ้หมอืนเดมิและไดร้บัผลตอบแทนไม่น้อยกว่าเดมิ 

(ช) จดัใหม้กีารวางแผนการจดัสดัส่วนประเภทธุรกจิของผูเ้ช่า และผูใ้ชบ้รกิาร (Tenant 

Mix) 

(ซ) ควบคุมดูแลให้ผู้เช่าและผู้ใช้บริการปฏิบัติตามเงื่อนไขของสญัญาเช่า  สญัญาใช้

บรกิาร และสญัญำอื่นๆทีเ่กีย่วขอ้ง 

(ฌ) ควบคุมดูแลให้มกีารปฏบิตัิตามกฎระเบยีบที่ใช้บงัคบักบัอสงัหารมิทรพัย์และ/หรือ

สทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัย์ที่กองทรสัต์ได้ลงทุน ตลอดจนดูแลและด าเนินการให้

มัน่ใจไดว้่าอสงัหารมิทรพัยแ์ละ/หรอืสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัต์ไดล้งทุน

นัน้ ไม่ถูกน าไปใชใ้นการประกอบธุรกจิทีข่ดัต่อศลีธรรมหรอืไม่ชอบดว้ยกฎหมาย 
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(ญ) จดัการและบรหิารพืน้ทีใ่หเ้ช่า เช่น ควบคุมดูแลการปล่อยเช่าพืน้ที ่การเจรจาต่อรอง

กบัผู้เช่าเกี่ยวกบัสญัญาเช่า การทบทวนอตัราหรอืราคาปล่อยเช่า การบอกเลกิหรอื

ต่ออายุสญัญาเช่า เป็นตน้ ทัง้นี้ ในกรณีทีเ่ป็นการเขา้ท าสญัญาเช่าทีม่อีายุสญัญาเช่า

เกินกว่า 3 ปี ผู้จ ัดการกองทรัสต์จะด าเนินการได้โดยต้องได้รับความเห็นชอบ

จากทรสัตีก่อน และไม่เป็นการตดัสทิธทิรสัตใีนการเรยีกรอ้งค่าเสยีหายที่เกดิขึน้กบั

กองทรสัต์หากปรากฏว่าผูจ้ดัการกองทรสัต์ด าเนินการเขา้ท าสญัญาเช่าดงักล่าวโดย

ไม่ไดร้บัความเหน็ชอบจากทรสัต ี

(ฎ) ประเมินผลการปล่อยเช่าในอดีต เพื่อก าหนดเงื่อนไขในการปล่อยเช่าและการ

ให้บริการพื้นที่จ ัดท าสัญญาเช่า สัญญาให้บริการพื้นที่ และสัญญาให้บริการที่

เกีย่วเน่ืองกบัพืน้ทีใ่หเ้หมาะสม และประเมนิผลการตดิตามเรยีกเกบ็ค่าเช่า ค่าบรกิาร

พืน้ทีค่่าใชจ้่าย เพื่อบนัทกึค่าเผื่อหนี้สงสยัจะสญูหรอืตดัหนี้สญู หรอืบนัทกึหนี้สญูรบั

คนื (ในกรณีทีเ่รยีกเกบ็เงนิไดภ้ายหลงัตดัหนี้สญู) 

(ฏ) จดัให้มรีะบบดูแลรกัษาความปลอดภยัของอาคารสิง่ปลูกสรา้งที่กองทรสัต์ไดล้งทุน 

เช่น ระบบแจ้งเตือนไฟไหม้ ระบบการติดต่อสื่อสาร และการจดัการเมื่อเกิดเหตุ

ฉุกเฉิน 

(ฐ) ก าหนดนโยบายและแผนการปฏิบัติงานในการบริหาร บ ารุงรักษา และปรับปรุง

อาคารสิง่ปลูกสรา้งทีก่องทรสัต์ไดล้งทุนเพื่อใหท้รพัยส์นิอยู่ในสภาพที่เทยีบเคยีงได้

กบัอุตสาหกรรม 

(2.5) ตรวจสอบให้มัน่ใจว่ากองทรสัต์มีกรรมสทิธิแ์ละ/หรือสทิธิโดยถูกต้องในอสงัหาริมทรพัย์ที่

กองทรสัตจ์ะลงทุนในกรรมสทิธิห์รอืลงทุนในสทิธกิารเช่า รวมทัง้สญัญาต่างๆ ทีก่องทรสัต์เขา้

ไปเป็นคู่สญัญามกีารจดัท าโดยถูกต้องตามกฎหมาย และมผีลผูกพนัหรอืสามารถใชบ้งัคบัได้

ตามเงื่อนไขทีก่ าหนดในสญัญาดงักล่าว 

(2.6) จดัใหม้รีะบบในการจดัเกบ็เอกสารหลกัฐานทัง้หมดทีเ่กีย่วขอ้งกบัการด าเนินงานของกองทรสัต ์

หนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต ์   

หนังสอืชีช้วน รายงานประจ าปีของกองทรสัต์ และการปฏบิตัติามกฎระเบียบต่างๆ ที่มผีลใช้

บงัคบักบักองทรสัต์และทรพัย์สนิที่ลงทุน โดยเกบ็รกัษาขอ้มูลและเอกสารดงักล่าวใหถู้กต้อง

ครบถว้นและสามารถตรวจสอบไดภ้ายในระยะเวลาอย่างน้อยหา้ (5) ปีนับแต่วนัทีม่กีารจดัท า

เอกสารหรอืขอ้มลูดงักล่าว 
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(2.7) จดัท าและเผยแพร่งบการเงนิ รายงานประจ าปี และข้อมูลอื่นใดเกีย่วกบักองทรสัต์ ใหถู้กต้อง

ครบถ้วนและเผยแพร่ภายในระยะเวลาที่ก าหนดในกฎหมาย สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ รวมทัง้

ขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัย ์

ทัง้นี้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์ รวมถงึกรรมการ และผูบ้รหิาร ซึง่มหีน้าทีเ่กีย่วขอ้งในการจดัท าและ

เปิดเผยขอ้มลูเกีย่วกบักองทรสัต ์ตอ้งรบัผดิชอบร่วมกนัในเนื้อหาขอ้มูลทีป่ระกาศหรอืเผยแพร่

ต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต์และผูล้งทุนทัว่ไป โดยต้องจดัใหม้รีะบบการตรวจสอบ ทีท่ าใหม้ัน่ใจไดว้่า

ขอ้มูลที่เปิดเผยในแบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายหน่วยทรสัต์ หนังสอืชี้ชวน หนังสอื

เชญิประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ เอกสารโฆษณา ประกาศตพีมิพ ์หรอืเอกสารเผยแพร่อื่นใดไดร้บั

การตรวจสอบว่า มคีวามถูกต้อง ครบถ้วน ไม่ขาดขอ้มูลส าคญั และไดใ้ห้ขอ้มูลทีเ่พยีงพอต่อ

การตดัสนิใจลงทุนแลว้ รวมทัง้เป็นไปตามกฎหมาย ประกาศ และขอ้บงัคบัทีเ่กีย่วขอ้งแลว้ 

(2.8) ดูแลใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์ไดร้บัข้อมูลทีถู่กต้องครบถ้วนและเพยีงพอ ก่อนทีจ่ะใชส้ทิธอิอกเสยีง

ในการอนุมตัิเรื่องต่างๆ รวมทัง้ได้รบัข้อมูลนัน้ล่วงหน้าตามระยะเวลาที่ก าหนดในสญัญา

ก่อตัง้ทรสัตแ์ละขอ้บงัคบัตลาดหลกัทรพัย ์

(2.9) ควบคุมดูแลใหก้องทรสัต์ปฏบิตัเิป็นไปตามกฎหมายหรอืแนวทางปฏบิตัทิีอ่อกโดยหน่วยงาน

ของรฐัหรอืองคก์รก ากบัดแูลอื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบัการด าเนินงานของกองทรสัต ์รวมทัง้ขอ้บงัคบั

ของตลาดหลกัทรพัย ์

(2.10) จ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต์ไม่น้อยกว่ารอ้ยละเกา้สบิ (90) ของก าไรสุทธทิี่

ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชีซึ่งหมายความรวมถึงก าไรสุทธิที่อ้างอิงสถานะเงินสดของ

กองทรสัต ์โดยจะจ่ายภายในเกา้สบิ (90) วนันบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชหีรอืรอบระยะเวลาบญัชทีี่

มกีารจ่ายประโยชน์ตอบแทนนัน้ แล้วแต่กรณี แต่อย่างไรก็ดี ในกรณีที่กองทรสัต์ยงัมียอด

ขาดทุนสะสมอยู่ จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

(2.11) ก าหนดขอบเขตการด าเนินงานหรอืการประเมนิของผู้ประเมนิทรพัย์สนิในแต่ละปี ให้รวมถึง

การตรวจสอบสภาพทรพัย์สนิของกองทรสัต์ โดยเปรียบเทียบกบัทรพัย์สนิที่ตัง้อยู่บริเวณ

ใกลเ้คยีงกนัและมลีกัษณะคลา้ยคลงึกบัทรพัยส์นิของกองทรสัต์ 

(2.12) ผู้จ ัดการกองทรัสต์อาจจัดจ้างนายหน้าเพื่อมาท าการช่วยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ใน

กระบวนการจดัหาผูเ้ช่า 

(2.13) ในการลงทุนทรพัยส์นิอื่นทีไ่ม่ใช่ทรพัยส์นิหลกั ทรสัตจีะมอบหมายใหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นผูม้ี

หน้าที่ในการจดัการลงทุนทรพัย์สนิอื่นตามหลกัเกณฑ์ที่ประกาศ สร. 26/2555 และสญัญา
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ก่อตัง้ทรสัต์ก าหนด แต่ทัง้นี้ การมอบหมายดงักล่าวมิได้เป็นการตัดสิทธิของทรัสตีในการ

มอบหมายใหผู้อ้ื่นด าเนินการจดัการลงทุนในทรพัยส์นิอื่นทีไ่ม่ใช่ทรพัยส์นิหลกั 

(3) หน้าที่จากการมอบหมายงานบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย์ใหแ้ก่ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ (Property 

Manager) 

แม้ผู้จดัการกองทรสัต์จะมอบหมายงานบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย์ให้แก่ผู้บริหารอสงัหารมิทรพัย์

(Property Manager) ทีเ่ป็นบุคคลภายนอก ผูจ้ดัการกองทรสัต์ยงัคงต้องก ากบัดูแลการปฏบิตังิานของ

ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ เพื่อรกัษาประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรสัต์ โดยต้อง

ด าเนินการอย่างน้อยดงัต่อไปนี้ 

(3.1) การคดัเลอืกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

การว่าจ้างผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จากภายนอกให้เป็นผู้บริหารจัดการอสงัหาริมทรพัย์ที่

กองทรสัต์เข้าไปลงทุน เช่น ดูแลด้านการขาย การตลาด และการบรหิารงานประจ าวนับน

อสงัหารมิทรพัยน์ัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้กีารด าเนินการอย่างน้อยในเรื่องต่อไปนี้ 

(ก) มกีารประเมินและวเิคราะห์ประสบการณ์ ชื่อเสยีง และผลงานในอดตีของผู้บรหิาร

อสงัหารมิทรพัย ์ในเรื่องความสามารถในการจดัหาผูเ้ช่า ผูใ้ชบ้รกิาร การตดิตามหนี้ 

การบ ารุงรกัษาทรพัยส์นิภายในอาคาร ระบบการบรหิารจดัการพืน้ทีใ่หเ้ช่า การดูแล

ใหบ้รกิารแก่ผูเ้ช่า ระบบควบคุมภายในเพื่อป้องกนัการรัว่ไหลของรายไดแ้ละควบคุม

การเบกิค่าใชจ้่ายใหร้ดักุม เป็นตน้ 

(ข) มกีารพจิารณาความเหมาะสมของอตัราค่าตอบแทนของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ซึง่

ตอ้งก าหนดตามระดบัความสามารถในการปฏบิตังิาน เพื่อสรา้งแรงจูงใจใหผู้บ้รหิาร

อสงัหารมิทรพัยพ์ยายามเพิม่รายไดใ้ห้แก่กองทรสัต์ เช่น ผลตอบแทนของผูบ้รหิาร

อสงัหารมิทรพัย์ขึน้อยู่กบัรายได้ค่าเช่า และ/หรอื ค่าบรกิารพื้นที่ที่เรยีกเกบ็ได้จริง

หรอืก าไรสทุธจิากการปล่อยเช่าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ เป็นตน้ 

(ค) จดัให้มกีลไกที่ท าให้กองทรสัต์สามารถปรบัเปลี่ยนผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ได้ ใน

กรณีทีผู่บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ม่ปฏบิตัติามเงื่อนไข หรอืมผีลการบรหิารจดัการไม่

เป็นทีน่่าพอใจ 

(ง) จัดให้มีระบบในการติดตามตรวจสอบและประเมินระบบการควบคุมภายในของ

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยโ์ดยสม ่าเสมอ เพื่อใหม้ัน่ใจว่าระบบควบคุมภายในยงัคงมี
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ประสทิธผิลและสามารถป้องกนัการทุจรติหรอืท าใหต้รวจพบการทุจรติหรอืการปฏบิตัิ

ที่ไม่ เ ป็นไปตามระบบได้โดยง่าย เช่น ก าหนดให้ผู้สอบบัญชีของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ต้องประเมินระบบการควบคุมภายในของทางผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์ในระหว่างการสอบบญัช ีและใหร้ายงานจุดอ่อนหรอืขอ้บกพร่องใน

ระบบการควบคุมภายในใหผู้จ้ดัการกองทรสัตท์ราบ เป็นตน้ 

ทัง้นี้  ผู้จ ัดการกองทรัสต์ต้องพิจารณาก าหนดในสัญญาว่าจ้างให้ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ต้องรับผิดชอบในความเสียหายที่เกิดขึ้นกับผลประโยชน์ของ

กองทรสัต์อนัเนื่องจากความประมาทเลนิเล่อของผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ในระบบ

การควบคุมการปฏบิตังิาน 

(จ) ในกรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัตพ์บว่าผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยก์ระท าการหรอืละเวน้การ

กระท าการอนัเป็นเหตุให้ขาดความน่าเชื่อถือในการปฏบิตัิหน้าที่ตามสญัญาว่าจ้าง

ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งด าเนินการบอกเลกิสญัญาว่าจา้งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์าย

นัน้เพื่อทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์จะสามารถเขา้ไปด าเนินงานแทน หรอืคดัเลอืกผู้บรหิาร

อสงัหารมิทรพัย์รายใหม่ เพื่อทดแทนรายเดมิ อย่างไรกต็าม ในกรณีที่กองทรัสต์มี

การกูย้มืเงนิและสญัญากูย้มืเงนิมขีอ้หา้มในการเปลีย่นแปลงผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

การเปลีย่นแปลงผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยโ์ดยอาศยัเหตุตามทีก่ าหนดไวจ้ะกระท าได้

กต่็อเมื่อไดร้บัความเหน็ชอบจากผูใ้หกู้ย้มืเงนิของกองทรสัต์ 

(3.2) การก ากบัดแูลการปฏบิตังิานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

ให้ผู้จดัการกองทรสัต์มหีน้าที่ก ากบัดูแลการบริหารจดัการและการปฏิบตัิงานของผู้บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ เพื่อรกัษาประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยให้

ด าเนินการอย่างน้อยดงัต่อไปนี้ 

(ก) ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องมสี่วนร่วมในการจดัท าหรอืพจิารณาอนุมตัแิผนงบประมาณ

ประจ าปีของผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์เพื่อแสดงรายละเอยีดของรายรบัและรายจ่าย 

เพื่อหลกีเลีย่งรายจ่ายทีไ่ม่พงึประสงค ์ก าหนดเป้าหมายการจดัหารายไดแ้ต่ละเดอืน

และแต่ละปี ควบคุมดูแลให้รายรบัและรายจ่ายเป็นไปตามแผนงบประมาณที่วางไว้ 

โดยแผนงบประมาณประจ าปีของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ต้องได้รบัความเหน็ชอบ

จากทรสัต ี
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(ข) ผู้จดัการกองทรสัต์ต้องก าหนดเงื่อนไขที่จูงใจให้ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์พยายาม

เพิม่มลูค่าและผลตอบแทนใหแ้ก่กองทรสัต ์และลดความเสีย่งใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

(ค) ผู้จดัการกองทรสัต์ต้องมสี่วนร่วมในการพจิารณาหรอืทบทวนการวางแผนกลยุทธ์

ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อใหส้ามารถเพิม่การจดัหารายได ้และลดความเสีย่ง

จากความผนัผวนของรายได้ค่าเช่า และ/หรอื ค่าบรกิารพื้นที่ให้แก่กองทรสัต์ และ

ควบคุมใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์ าเนินการใหเ้ป็นไปตามกลยุทธท์ีว่างไว ้

(ง) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งมสี่วนร่วมในการพจิารณาหรอืทบทวนแนวทางการคดัเลอืกผู้

เช่าและผู้ใช้บรกิารรายใหญ่ หรือมีส่วนร่วมในการวางแผนการจดัสดัส่วนประเภท

ธุรกจิของผู้เช่าของผู้บริหารอสงัหารมิทรพัย์เพื่อจ ากดัและควบคุมความเสี่ยงหรือ

ความผนัผวนของรายไดค้่าเช่า และ/หรอื ค่าบรกิารพืน้ทีใ่นแต่ละปี 

(จ) ผู้จดัการกองทรสัต์ต้องทบทวนหรอืมสี่วนในการก าหนดนโยบายค่าเช่า และ/หรือ 

ค่าบริการพื้นที่เพื่อให้อัตราค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการพื้นที่เป็นไปในอัตราที่

เหมาะสมตามสภาวะตลาดใหเ้ช่าและใหบ้รกิารในขณะนัน้ 

(ฉ) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งตรวจสอบระบบในการควบคุมดแูลค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษา

หรือซ่อมแซมอุปกรณ์หรืออาคาร เพื่อให้ทรพัย์สนิอยู่ในสภาพที่เทียบเคียงได้กบั

อุตสาหกรรม 

(ช) ผู้จดัการกองทรสัต์ต้องประเมนิความเหมาะสมของระบบการควบคุมเกี่ยวกบัการ

จดัซือ้จดัจา้งของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อใหก้องทรสัต์ไดร้บัสนิคา้หรอืบรกิารที่

คุม้ค่ากบัเงนิทีจ่่ายไป 

(ซ) ผู้จ ัดการกองทรัสต์ต้องติดตามและควบคุมการจัดเก็บรายได้ของผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อใหก้องทรสัตไ์ดร้บัรายไดค้่าเช่า และ/หรอื ค่าบรกิารครบถว้น 

(ฌ) ผู้จ ัดการกองทรัสต์ต้องก าหนดให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่ติดตามและ 

ควบคุมดแูลใหผู้เ้ช่าและผูใ้ชบ้รกิารจ่ายช าระค่าภาษีต่างๆ ใหถู้กต้องตามทีก่ฎหมาย

ก าหนด 

(ญ) ผู้จดัการกองทรสัต์ต้องวิเคราะห์ความผิดปกติในการบริหารจดัการของ ผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์รวมทัง้สุม่ตรวจสอบการด าเนินงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 
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(ฎ) ผู้จ ัดการกองทรัสต์ต้องคัดเลือกและประเมินระบบควบคุมภายในของผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์

 นอกจากนี้ ผู้จดัการกองทรสัต์ต้องมรีะบบในการติดตามควบคุม และสุ่มตรวจสอบ

เพื่อใหม้ัน่ใจไดว้่าผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยป์ฏบิตัติามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 

(1) จดัเกบ็รายไดแ้ละน าสง่ใหก้องทรสัตค์รบถว้นถูกตอ้ง 

(2) ไม่เรยีกเกบ็ค่าใชจ้่ายจากกองทรสัต์มากเกนิความจ าเป็น และต้องอยู่ภายใน

กรอบทีส่ญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ก าหนดใหเ้รยีกเกบ็ได ้และ 

(3) มีการดูแลและซ่อมบ ารุงรักษาทรัพย์สินของกองทรัสต์อย่างเพียงพอและ

เหมาะสมเพื่อใหส้ามารถใชจ้ดัหาผลประโยชน์ไดอ้ย่างต่อเนื่องในระยะยาว 

 

8.5 การบริหารจดัการ โครงสร้างองคก์ร การแบ่งฝ่ายงาน และหน้าท่ีความรบัผิดชอบของแต่ละฝ่ายงานใน

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 บรษิทัฯ ไดร้บัการจดัตัง้ขึน้โดยมวีตัถุประสงคท์ีจ่ะประกอบธุรกจิการเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ตามพ.ร.บ.ทรสัต์เป็น

ธุรกิจหลัก ทัง้น้ี บริษัทฯ ได้แบ่งฝ่ายงานออกเป็น 3 ฝ่ายหลัก เพื่อให้การปฏิบตัิหน้าที่ในการเป็นผู้จ ัดการ

กองทรสัต์ของบรษิัทฯ เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ มตขิองผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

และกฎหมาย รวมถงึกฎ และ/หรอื ระเบยีบต่างๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง 

ฝา่ยงานต่างๆ ของบรษิทัฯ และขอบเขตของงานและหน้าทีค่วามรบัผดิชอบของแต่ละฝา่ยสามารถสรุปไดด้งัน้ี 

(1) ฝ่ายก ากบัตรวจสอบ บริหาร และจดัการความเส่ียง 

ท าหน้าที่ในการก ากบัดูแลบรหิารและจดัการความเสีย่งทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการบรหิารจดัการกองทรสัต์และ

การลงทุนของกองทรสัต์ ใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และหลกัเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้งโดยท าหน้าทีดู่แล

และป้องกนัมใิหเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรสัต์กบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั ซึง่รวมถึง

แนวทางการด าเนินการเพื่อรกัษาประโยชน์ทีด่ทีีสุ่ดของกองทรสัต์และผูถ้อืหน่วยทรสัต์โดยรวมเมื่อเกดิ

ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ขึน้ นอกจากนี้ ยงัท าหน้าทีดู่แลใหบุ้คลากรทีเ่กีย่วขอ้งกบัการด าเนินการ

ของกองทรสัต์เป็นผูท้ี่มคีุณสมบตัิเหมาะสมตามลกัษณะงานทีป่ฏบิตัิ เช่น บุคลากรที่เกี่ยวขอ้งกบัการ

ด าเนินการของกองทรสัต์ที่เขา้ปฏบิตัิหน้าที่จะต้องมจี านวนครบถ้วน และต้องมปีระสบการณ์ท างานที่

เกีย่วขอ้งกบัการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย ์หรอืธุรกจิอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง เช่น การบรหิารจดัการกองทุน

รวมอสงัหารมิทรพัย์อสงัหารมิทรพัย ์ตามทีก่ าหนดไว้ในพระราชบญัญตัิหลกัทรพัย์ พระราชบญัญตัิท
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รสัต์ ประกาศส านักงาน ก.ล.ต. และกฎหมายอื่นๆ ที่เกีย่วขอ้ง ทัง้น้ี ฝ่ายก ากบัตรวจสอบ บรหิาร และ

จดัการความเสี่ยงมีหน้าที่ในการประเมินผลงานและการปฏิบตัิงานของบุคลากรที่เกี่ยวข้องกับการ

ด าเนินการของกองทรสัต์ดงักล่าว รวมถงึหน้าทีใ่นการตรวจสอบการสรรหาบุคลากรทีเ่กีย่วขอ้งกบัการ

ด าเนินการของกองทรสัต์ซึง่เป็นผูท้ีม่คีุณสมบตัเิหมาะสมตามลกัษณะงานทีป่ฏบิตัเิพื่อเขา้ปฏบิตัหิน้าที่

ทดแทนกรณีที่มกีารลาออกหรอืมเีหตุใดๆ ที่ท าให้บุคคลากรนัน้ไม่สามารถด าเนินงานได้ รวมถึงการ

เตรียมความพร้อมและการด าเนินการใดๆ ที่จ าเป็นเพื่อให้มัน่ใจได้ว่าจะไม่มีกรณีที่กองทรัสต์ขาด

บุคลากรเขา้ปฏบิตัหิน้าทีเ่กดิขึน้ 

นอกจากน้ี ฝ่ายก ากบัตรวจสอบบรหิารและจดัการความเสีย่งยงัท าหน้าที่ตรวจสอบการด าเนินงานของ

กองทรสัต์ใหเ้ป็นไปตามระบบงานทัง้ 11 (สบิเอด็) ระบบ ทีป่รากฏอยู่ในคู่มอืระบบการท างานและระบบ

ควบคุมภายใน และเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง เพื่อท าใหม้ัน่ใจว่ากองทรสัต์

และบุคคลที่เกีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์หรอืทรสัตีทราบถงึกฎหมายและกฎระเบยีบที่มกีารแกไ้ข

เปลีย่นแปลง 

(2) ฝ่ายการตลาดและพฒันาธรุกิจ 

ท าหน้าทีใ่นการด าเนินงานตามแผนงานเพื่อใหเ้ป็นไปตามนโยบายและกลยุทธใ์นการจดัหาผลประโยชน์ 

รวมถึงการดูแลบรหิารกองทรสัต์โดยจะท าหน้าที่วางแผนคดัเลอืกและพจิารณาวางแผนการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์รวมถงึการลงทุนในทรพัยส์นิอื่น (ถ้าม)ี จดัใหม้กีารด าเนินการตรวจสอบ

หรือสอบทานข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะลงทุน ด าเนินการคัดเลือกผู้ประเมินมูลค่า

อสงัหาริมทรพัย์วางแผนและก าหนดกลยุทธ์ในการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัย์ ก าหนด 

วางแผนการตลาดและสง่เสรมิการขาย การประชาสมัพนัธแ์ละกลยุทธก์ารแขง่ขนัเพื่อใหอ้สงัหารมิทรพัย์

ของกองทรสัต์สามารถสร้างผลตอบแทนได้ตามเป้าหมายที่ก าหนด และจดัการบริหารความเสี่ยงที่

เกี่ยวข้องกับการลงทุนของกองทรสัต์ จัดท าประมาณการรายได้และค่าใช้จ่ายของกองทรสัต์ ดูแล

เกีย่วกบันโยบายและการกูย้มืเงนิของกองทรสัต์ (ถ้าม)ี รวมถงึท าหน้าทีค่วบคุมดูแล และตรวจสอบการ

ท างานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) เพื่อประโยชน์สงูสุดของกองทรสัต์ และดูแล

การใช้ประโยชน์จากทรพัย์สนิของกองทรสัต์ ซึ่งรวมถึงการดูแลผู้เช่าและผู้ใช้บรกิาร การรกัษาความ

สะอาดและความปลอดภยัของทรพัย์สนิของกองทรสัต์ ดูแลการจดัเกบ็ค่าเช่าและค่าบรกิารพื้นที่ให้มี

ความครบถว้นและถูกตอ้ง ดแูลการจดัการค่าใชจ้่ายของกองทรสัตใ์หม้ปีระสทิธภิาพ  

(3) ฝ่ายนักลงทุนสมัพนัธแ์ละสนับสนุนการปฏิบติังาน 
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ท าหน้าทีใ่นการเปิดเผยขอ้มูลต่อส านักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัย์ ทรสัตแีละผูถ้อืหน่วยทรสัต์ตามที่

ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ กฎหมายและประกาศทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการจดัการประชุมผู้ถอืหน่วยทรสัต ์

การจดัท ารายงานประจ าปีและแบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปีของกองทรสัต ์รวมถงึการตดิต่อและดูแล

ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ดแูลจดัหาบุคลากรทีม่คีวามรูค้วามสามารถและความเชีย่วชาญเพิม่เตมิ รวมทัง้จดัใหม้ี

การอบรมและพฒันาองคค์วามรูข้องบุคลากรเพื่อการบรหิารจดัการกองทรสัตใ์หม้ปีระสทิธภิาพยิง่ขึน้ 

นอกจากนี้ ยงัท าหน้าที่ควบคุม ติดตาม ประสานงานและดูแลงานที่ได้มกีารมอบหมายให้จดัท าและ

ด าเนินการโดยผูใ้หบ้รกิารภายนอก (งานทีม่กีาร Outsource) ซึง่รวมถงึแต่ไม่จ ากดัเพยีงงานท าความ

สะอาด งานดา้นการรกัษาความปลอดภยั งานดา้นระบบลฟิทแ์ละบนัไดเลื่อน งานดา้นการควบคุมสัตว์

รบกวน งานดา้นการรกัษาสขุอนามยั (Hygiene Service) งานดา้นการซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา งานดา้น

การจดัการด้านเทคโนโลยสีารสนเทศและคอมพวิเตอร ์การบรหิารงานทัว่ไป การจดัซื้อ การจดัเตรยีม

เอกสาร 

อย่างไรก็ตาม หากในภายหลงัปรากฏว่า บริษัทฯ มีการจ้างบุคลากรที่มีความสามารถเฉพาะด้าน

ดงักล่าวแล้ว บริษัทฯ อาจพิจารณาไม่มอบหมายงานให้ผู้ให้บริการภายนอก (Outsource) เป็น

ผูด้ าเนินการ โดยการมอบหมายงานให้ผูใ้ห้บรกิารภายนอกด าเนินการ (Outsource) นัน้ จะขึน้อยู่กบั

ความเหมาะสมและความจ าเป็น โดยจะพจิารณาเป็นรายสถานการณ์ไป 

ทัง้นี้ ในกรณีทีง่านใดๆ ซึง่โดยสภาพหรอืตามหลกัเกณฑ์และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งก าหนดใหเ้ป็นงานที่

จะต้องด าเนินการโดยผู้จดัการกองทรสัต์ หรอืบุคคลใดๆ ที่เกี่ยวขอ้งกนัเป็นการเฉพาะตวัแลว้ งานใน

ลกัษณะเช่นน้ีไม่สามารถด าเนินการโดยผูใ้หบ้รกิารภายนอก (Outsource) ได ้ 

ตารางดงัต่อไปนี้ จะแสดงจ านวนบุคลากรในฝา่ยต่างๆ ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

หน่วยงาน จ านวนบุคลากร ผูร้บัผิดชอบ คณุสมบติัและประสบการณ์ 
(ย้อนหลงั 5 ปี) 

ฝำ่ยก ำกบัตรวจสอบ 
บรหิำรและจดักำรควำม
เสีย่ง 

1 นำยศุภชยั  
ด ำรงธนำนุรกัษ ์

ด ำรงต ำแหน่ง 

- ตุลำคม 2557 – กนัยำยน 

2558 

 ผูจ้ดักำรอำวุโส (ตรวจสอบ

ภำยใน)  บรษิทั ยนูิเวน

เจอร ์จ ำกดั (มหำชน) 

- กรกฎำคม 2555 – ตุลำคม 
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(ย้อนหลงั 5 ปี) 

2557 ผูจ้ดักำรฝำ่ย 

(ตรวจสอบภำยใน) 

บรษิทั พรเีมยีร ์ฟิชชัน่ 

แคปปิตอล จ ำกดั 

- มถุินำยน 2548 – มถุินำยน 

2555 เจำ้หน้ำทีต่รวจสอบ

ภำยในอำวโุส  บรษิทั ทร ู

คอรป์อเรชัน่ จ ำกดั 

(มหำชน) 

ฝา่ยการตลาดและพฒันา
ธุรกจิ 

1 นำยปภพ ศรอีรุโณทยั* ด ำรงต ำแหน่ง 

- ตุลำคม 2558 – มกรำคม 

2559  

       หวัหน้าฝา่ยนกัลงทุน

สมัพนัธแ์ละสนบัสนุนการ

ปฏบิตังิาน 

      บรษิทั ยนูิเวนเจอร ์รที 

แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 

- สงิหาคม 2556 – กนัยายน 

2558 

 ผูอ้ ำนวยกำร (Property 

Management, Sales & 

Marketing and Risk 

Management 

Committee) 

บรษิทั ยนูิเวนเจอร ์จ ำกดั 

(มหำชน) 

- มนีำคม 2545 – สงิหำคม 
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2556 

      ผูช้ว่ยผูอ้ ำนวยกำร       

(Property Management) 

บรษิทั โจนส ์แลง ลำ

ซำลล ์(ประเทศไทย) 

จ ำกดั 

- มถุินำยน 2535 –  

สงิหำคม 2544 

 ผูจ้ดักำรฝำ่ยบรหิำร

ทรพัยส์นิ 

บรษิทั ภทัร เรยีล เอสเตท 

จ ำกดั (มหำชน) 

ฝำ่ยนกัลงทุนสมัพนัธแ์ละ
สนบัสนุนกำรปฏบิตังิำน 

2 นำงสำวจนัทรำภรณ์  
จนั*  

ด ำรงต ำแหน่ง 

- ธนัวำคม 2558 – มกรำคม 

2559  

ผูช้่วยผูอ้ านวยการฝา่ยนกั

ลงทุนสมัพนัธแ์ละ

สนบัสนุนกำรปฏบิตังิำน 

(Assistant Vice 

President Investor 

Relations & Operational 

Support) 

       บรษิทั ยนูิเวนเจอร ์รที 

แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั 

- พฤศจกิำยน 2549 – 

พฤศจกิำยน 2558 

 Assistant Vice President 
(Finance) บรษิทั แปซฟิิค 
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สตาร ์อนิเตอรเ์นชัน่แนล 
(ประเทศไทย) จ ากดั 

  นำยบรรณภพ เพช็รค ำ ด ำรงต ำแหน่ง 

- มถุินำยน  2557 – 

กนัยำยน 2558 

 เจำ้หน้ำที ่(Budgeting and 

IR) บรษิทั ยนูิเวนเจอร ์

จ ำกดั (มหำชน) 

หมำยเหตุ * กำรด ำรงต ำแหน่งจะมผีลในวนัที ่1 กุมภำพนัธ ์2559 

ระบบงานของบริษทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์

เพื่อใหบ้รษิัทฯ สามารถปฏบิตังิานในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ (REIT Manager) ไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพ และ

เพื่อใหบ้รษิทัฯ มคีุณสมบตัเิป็นไปตามขอ้ก าหนดทีเ่กีย่วขอ้งของส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. บรษิทัฯ จงึไดจ้ดั

ใหม้รีะบบงานตามขอ้ก าหนดทีเ่กีย่วขอ้ง ซึง่ประกอบดว้ย 1) ระบบการก าหนดนโยบายในการจดัการกองทรสัต์ 2) 

ระบบการบรหิารและจดัการความเสีย่งทีเ่กีย่วขอ้งกบัการดูแลจดัการกองทรสัต์ 3) ระบบจดัการความขดัแยง้ทาง

ผลประโยชน์ที่เกี่ยวข้อง 4) ระบบการคัดเลือกบุคลากรของผู้จ ัดการกองทรัสต์และผู้ร ับมอบหมายในงานที่

เกีย่วขอ้งกบัการด าเนินงานของกองทรสัต์ (ถ้าม)ี 5) ระบบการก ากบัดูแลการปฏบิตัิงานของผู้จดัการกองทรสัต์

และบุคลากรของผูจ้ดัการกองทรสัต ์6) ระบบรองรบัการเปิดเผยขอ้มูลของกองทรสัต์ 7) ระบบการปฏบิตักิารดา้น

งานสนบัสนุน (Back Office) 8) ระบบการตรวจสอบและควบคุมภายใน 9) ระบบการตดิต่อสื่อสารกบัผูล้งทุนหรอื

ผูเ้ช่าทีใ่ชป้ระโยชน์ในทรพัยส์นิของกองทรสัต์และการจดัการกบัขอ้รอ้งเรยีนของผูล้งทุนหรอืผูเ้ช่าทีใ่ชป้ระโยชน์ใน

ทรพัยส์นิของกองทรสัต์ และ 10) ระบบการจดัการกบัขอ้พพิาททางกฎหมาย และ 11) ระบบการจดัประชุมผูถ้ือ

หน่วยทรสัต ์โดยในแต่ละระบบจะมรีะบบงานย่อยดงัมรีายละเอยีดดงัตารางดงัต่อไปนี้ 

ระบบหลกังานหลกั ระบบงานย่อย 

ระบบการก าหนดนโยบายในการจดัการ
กองทรสัต ์

 ระบบและขัน้ตอนการพิจารณาและคัดเลือกการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัย ์(อยู่ภายใตค้วามรบัผดิชอบของฝา่ยการตลาด
และพฒันาธุรกจิ และการก ากบัดูแลของฝ่ายก ากบัตรวจสอบ 
บรหิาร และจดัการความเสีย่ง) 

 ระบบและขัน้ตอนการสอบทานรายงานการประเมินมูลค่า
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ระบบหลกังานหลกั ระบบงานย่อย 

อสงัหาริมทรพัย์ (Appraisal Report) (อยู่ภายใต้ความ
รบัผดิชอบของฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกจิ และการก ากบั
ดแูลของฝา่ยก ากบัตรวจสอบ บรหิาร และจดัการความเสีย่ง) 

 การใหค้วามร่วมมอืแก่ทรสัต ี(อยู่ภายใต้ความรบัผดิชอบของ
ฝ่ายนักลงทุนสมัพนัธ์และสนับสนุนการปฏิบตัิงาน และการ
ก ากบัดูแลของฝ่ายก ากบัตรวจสอบ บรหิาร และจดัการความ
เสีย่ง) 

ระบบการบรหิารและจดัการความเสีย่งที่
เกีย่วขอ้งกบัการดแูลจดัการกองทรสัต์ 

 ระบบการตดิตาม วเิคราะห ์และประเมนิความเสีย่งทีเ่กีย่วกบั
การลงทุนและบริหารอสังหาริมทรัพย์ (อยู่ภายใต้ความ
รบัผดิชอบของฝ่ายก ากบัตรวจสอบ บรหิาร และจดัการความ
เสีย่ง) 

 ระบบการควบคุมดูแลทรพัย์สนิ (อยู่ภายใต้ความรบัผิดชอบ
ของฝา่ยการตลาดและพฒันาธุรกจิ และการก ากบัดแูลของฝ่าย
ก ากบัตรวจสอบ บรหิาร และจดัการความเสีย่ง) 

- ระบบการควบคุมดแูลทรพัยส์นิของบรษิทัฯ 

- ระบบการควบคุมดแูลทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ 

ระบบการจัดการความขัดแย้งทาง
ผลประโยชน์ทีเ่กีย่วขอ้ง 

 การเปิดเผยขอ้มลูการมสีว่นไดเ้สยีของกรรมการและผูบ้รหิาร 

 การท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์กบัผู้จดัการกองทรสัต์หรือ
บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 การท าธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่าง
กองทรสัตก์บัทรสัตหีรอืบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัทรสัตี 

 การตดิตามประเดน็เกีย่วกบัการแขง่ขนัทางธุรกจิ 

 การติดตามประเด็นเกี่ยวกบัความเป็นอสิระในการท าหน้าที่
ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 การเปิดเผยส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์จากบริษัท /
บุคคลทีเ่ป็นคู่คา้กบักองทรสัต ์ 

(อยู่ภายใต้ความรบัผดิชอบของฝ่ายก ากบัตรวจสอบ บรหิาร และ
จดัการความเสีย่ง) 

ระบบการคดัเลอืกบุคลากรของผู้จดัการ
กองทรัสต์และผู้ร ับมอบหมายในงานที่

 ระบบและขัน้ตอนการพิจารณาและคัด เลือกผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์(อยู่ภายใตค้วามรบัผดิชอบของฝา่ยการตลาด
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เ กี่ ย ว ข้อ ง กับ ก า รด า เ นิ น ง า นขอ ง
กองทรสัต ์(ถา้ม)ี 

 

และพฒันาธุรกจิ และการก ากบัดูแลของฝ่ายก ากบัตรวจสอบ 
บรหิาร และจดัการความเสีย่ง) 

 ระบบและขัน้ตอนการพิจารณา คัดเลือกผู้ประเมินมูลค่า
ทรพัยส์นิ (อยู่ภายใต้ความรบัผดิชอบของฝ่ายการตลาดและ
พฒันาธุรกิจ และการก ากบัดูแลของฝ่ายก ากบัตรวจสอบ 
บรหิาร และจดัการความเสีย่ง) 

 ระบบและขัน้ตอนกำรพจิำรณำ คดัเลอืกและว่ำจำ้งผูเ้ชีย่วชำญ
ด้ำนต่ำงๆที่เกี่ยวข้องกับกำรบริหำรจัดกำรกองทรัสต์ (อยู่
ภำยใต้ความรบัผิดชอบของฝ่ำยกำรตลำดและพัฒนำธุรกิจ  
และ/หรือฝ่ำยนักลงทุนสมัพนัธ์และสนับสนุนกำรปฏิบตัิงำน 
(แล้วแต่กรณี) และกำรก ำกับดูแลของฝ่ายก ากับตรวจสอบ 
บรหิาร และจดัการความเสีย่ง) 

- กรณีคดัเลอืกผูส้อบบญัช ีหรอืทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ 

- กรณีคดัเลอืกผูเ้ชีย่วชาญดา้นอื่น 

 ระบบและขัน้ตอนกำรคดัเลอืกบุคลำกรของผูจ้ดักำรกองทรสัต ์
(อยู่ภำยใต้ควำมรับผิดชอบของฝ่ำยนักลงทุนสมัพันธ์และ
สนับสนุนกำรปฏิบัติงำน และกำรก ำกับดูแลของฝ่ายก ากับ
ตรวจสอบ บรหิาร และจดัการความเสีย่ง) 

- ระบบการคดัเลอืกบุคลากรระดบักรรมการผูจ้ดัการ 

- ระบบการคัดเลือกบุคลากรระดับหัวหน้าฝ่ายและ
เจา้หน้าที ่

ระบบการก ากบัดูแลการปฏิบตัิงานของ
ผู้จ ัดการกองทรัสต์ และบุคลากรของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 ระบบและขัน้ตอนการตดิตาม ควบคุม ประเมนิผล และก ากบั
ดแูลการปฏบิตังิานของบรษิทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 ระบบและขัน้ตอนการตดิตาม ควบคุม ประเมนิผล และก ากบั
ดูแลการปฏิบัติงานของบุคลากรของบริษัทฯ (กรรมการ 
ผูบ้รหิาร และพนกังานของผูจ้ดัการกองทรสัต์) 

 ระบบและขัน้ตอนการตดิตาม ควบคุม ประเมนิผล และก ากบั
ดแูลการปฏบิตัหิน้าทีต่ามฝา่ยงานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

(อยู่ภายใต้ความรบัผดิชอบของฝ่ายก ากบัตรวจสอบ บรหิาร และ
จดัการความเสีย่ง) 

ระบบรองรับการเปิดเผยข้อมูลของ  ระบบการจดัท าและเปิดเผยขอ้มูลเกีย่วกบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
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ระบบหลกังานหลกั ระบบงานย่อย 

กองทรสัต ์ และกองทรสัต ์ตามสญัญาต่างๆ และกฎหมายทีเ่กี่ยวขอ้ง (อยู่
ภายใตค้วามรบัผดิชอบของฝา่ยนกัลงทุนสมัพนัธแ์ละสนบัสนุน
การปฏิบตัิงาน และการก ากบัดูแลของฝ่ายก ากบัตรวจสอบ 
บรหิาร และจดัการความเสีย่ง) 

- ข้อมูลของผู้จ ัดการกองทรัสต์ (บริษัท ยูนิเวนเจอร์ รีท 
แมเนจเมน้ท ์จ ากดั) 

- ข้อมู ล ข อ งท รัสต์ เ พื่ อ ก า ร ล งทุ น ใ น สิท ธิก า ร เ ช่ า
อสงัหารมิทรพัยโ์กลเดน้เวนเจอร ์

- กระบวนการจัดเตรียมและเปิดเผยข้อมูลที่ส าคัญของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และกองทรสัต ์

 ขอ้มลูส าคญัทีบ่รษิทัฯ ตอ้งด าเนินการเอง 
 ข้อมูลอื่ นใด (มอบหมายให้ผู้บริการภายนอก 

(Outsource) เป็นผู้ด าเนินการ และก ากับดูแลโดย
ฝ่ายก ากบัตรวจสอบ บรหิาร และจดัการความเสีย่ง 
และฝ่ ายนั กลงทุ นสัมพันธ์แ ละสนับส นุนการ
ปฏบิตังิาน) 

ระบบการปฏบิตักิารดา้นงานสนบัสนุน 

(Back Office) 
 ระบบการควบคุมและดูแลงานที่ได้มีการมอบหมายให้

ด า เ นิ น ก า ร โ ด ยผู้ ใ ห้ บ ริ ก า ร ภ า ย นอ ก  (Outsourcing) 
(อยู่ภายใต้ความรับผิดชอบของฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และ
สนับสนุนการปฏิบัติงาน และการก ากับดูแลของฝ่ายก ากับ
ตรวจสอบ บรหิาร และจดัการความเสีย่ง) 

ระบบการตรวจสอบและควบคุมภายใน 

 

 ระบบควบคุมภายในและการด าเนินงาน  

- ระบบการจดัท างบประมาณรายรบัรายจา่ยของกองทรสัต ์
(อยู่ภายใตค้วามรบัผดิชอบของฝา่ยการตลาดและพฒันา
ธุรกิจ และการก ากับดูแลของฝ่ายก ากับตรวจสอบ 
บรหิาร และจดัการความเสีย่ง) 

- ระบบการพจิารณาและอนุมตัริายจ่ายพเิศษหรอืรายจ่าย
นอกงบประมาณ (อยู่ภายใต้ความรบัผดิชอบของฝ่าย
ก ากบัตรวจสอบ บรหิาร และจดัการความเสีย่ง) 

- ระบบการจดัซือ้จดัจ้าง (อยู่ภายใต้ความรบัผดิชอบของ
ฝ่ายนักลงทุนสมัพนัธ์และสนับสนุนการปฏบิตัิงาน และ
การก ากับดูแลของฝ่ายก ากับตรวจสอบ บริหาร และ



หน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยโ์กลเดน้เวนเจอร ์

 Golden Ventures Leasehold Real Estate Investment Trust (GVREIT) 
 

สว่นที ่2-8 หน้ำ 49 จำก 59 

 

ระบบหลกังานหลกั ระบบงานย่อย 

จดัการความเสีย่ง) 

- ระบบการจดัเกบ็ขอ้มูล เอกสารและหลกัฐานเกี่ยวกบั
กองทรสัต ์(อยู่ภายใต้ความรบัผดิชอบของฝ่ายนักลงทุน
สมัพนัธแ์ละสนับสนุนการปฏบิตังิาน และการก ากบัดูแล
ของฝา่ยก ากบัตรวจสอบ บรหิาร และจดัการความเสีย่ง) 

- ระบบการจดัท าบญัชแีละงบการเงนิ (อยู่ภายใต้ความ
รบัผดิชอบของฝ่ายนักลงทุนสมัพนัธ์และสนับสนุนการ
ปฏบิตัิงาน และการก ากบัดูแลของฝ่ายก ากบัตรวจสอบ 
บรหิาร และจดัการความเสีย่ง) 

- ระบบการควบคุมการปฏบิตักิารเงนิสด (อยู่ภายใต้ความ
รบัผดิชอบของฝ่ายนักลงทุนสมัพนัธ์และสนับสนุนการ
ปฏบิตังิาน และการก ากบัดูแลของฝ่ายก ากบัตรวจสอบ 
บรหิาร และจดัการความเสีย่ง) 

- ระบบการตดิตามการจดัเกบ็รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร
โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (อยู่ภายใต้ความ
รบัผดิชอบของฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกจิ และการ
ก ากบัดูแลของฝ่ายก ากบัตรวจสอบ บรหิาร และจดัการ
ความเสีย่ง) 

- ระบบการติดตามและประเมนิค่าใช้จ่ายที่เรยีกเกบ็จาก
กองทรสัตโ์ดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(อยู่ภายใต้ความ
รบัผิดชอบของการดูแลของฝ่ายนักลงทุนสมัพนัธ์และ
สนับสนุนการปฏิบัติงาน และการก ากับดูแลของฝ่าย
ก ากบัตรวจสอบ บรหิาร และจดัการความเสีย่ง)  

 ระบบควบคุมการปฏิบตัิหน้าที่ของผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์
ตามขอ้ก าหนดในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ (อยู่
ภายใต้ความรบัผิดชอบของฝ่ายการตลาดและพัฒนาธุรกิจ 
และการก ากับดูแลของฝ่ายก ากับตรวจสอบ บริหาร และ
จดัการความเสีย่ง) 

ระบบการติดต่อสื่อสารกบัผู้ลงทุนหรอืผู้
เช่ าที่ ใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของ
กอ งทรัสต์  แ ล ะกา ร จัด ก า รกับ ข้อ
ร้องเรียนของผู้ลงทุนหรือผู้ เช่าที่ใช้

 ระบบการติดต่อสื่อสารกบัผู้ลงทุนหรอืผู้เช่าที่ใช้ประโยชน์ใน
ทรพัย์สนิของกองทรสัต์ และการจดัการกบัขอ้รอ้งเรยีนของผู้
ลงทุนหรอืผูเ้ช่าที่ใช้ประโยชน์ในทรพัย์สนิของกองทรสัต์ (อยู่
ภายใตค้วามรบัผดิชอบของฝา่ยนกัลงทุนสมัพนัธแ์ละสนบัสนุน
การปฏิบตัิงาน และการก ากบัดูแลของฝ่ายก ากบัตรวจสอบ 
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ประโยชน์ในทรพัยส์นิของกองทรสัต์ บรหิาร และจดัการความเสีย่ง) 

- เรื่องรอ้งเรยีนทัว่ไป 
- ขอ้รอ้งเรยีนทีอ่าจกลายเป็นขอ้พพิาททางกฎหมาย 

ระบบการจัดการกับข้อพิพาททาง
กฎหมาย 

 ระบบการจดัการกบัขอ้พพิาททางกฎหมาย (อยู่ภายใต้ความ
รับผิดชอบของฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และสนับสนุนการ
ปฏบิตังิาน และการก ากบัดแูลของฝา่ยก ากบัตรวจสอบ บรหิาร 
และจดัการความเสีย่ง) 

- ขอ้พพิาททางกฎหมาย 

ระบบการจดัประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์  ระบบการจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ (อยู่ภายใต้ความ
รับผิดชอบของฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และสนับสนุนการ
ปฏบิตังิาน และการก ากบัดแูลของฝา่ยก ากบัตรวจสอบ บรหิาร 
และจดัการความเสีย่ง) 

8.6 กระบวนการและปัจจยัท่ีใช้พิจารณาตดัสินใจลงทุน และการบริหารจดัการกองทรสัต ์

ในอนาคต หากกองทรสัต์จะมกีารลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์หรอืสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์เพิม่เติม และมกีาร

จดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ดังกล่าว บริษัทฯในฐานะผู้จ ัดการ

กองทรสัตจ์ะมกีารด าเนินการใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 

1. ทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตจ์ะลงทุนอาจจะตัง้อยู่ในประเทศไทยหรอืในต่างประเทศกไ็ด ้โดยกองทรสัต์จะ

เน้นการลงทุนในทรพัยส์นิประเภทอาคารส านักงาน พืน้ทีส่ านักงานใหเ้ช่า และอาคารพาณิชยอ์ื่นๆ เช่น 

หา้งสรรพสนิคา้ และโรงแรม ทัง้นี้กองทรสัตอ์าจพจิารณาลงทุนเพิม่เตมิในทรพัยส์นิประเภทอื่นนอกจาก

ทรพัย์สนิประเภทอาคารส านักงาน พื้นที่ส านักงานให้เช่า และอาคารพาณิชย์ หากบริษัทฯในฐานะ

ผู้จดัการกองทรสัต์ได้ด าเนินการศึกษา รวมถึงประเมินปจัจยัต่างๆที่เกี่ยวข้อง และเห็นว่าการลงทุน

เพิม่เตมิดงักล่าวจะเป็นประโยชน์ต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

2. เป็นการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อไดม้าซึง่กรรมสทิธิห์รอืสทิธคิรอบครองทัง้น้ี ในกรณีทีเ่ป็นการไดม้า

ซึง่สทิธคิรอบครองตอ้งเป็นกรณีใดกรณีหนึ่งดงัต่อไปนี้ 

  (ก)   เป็นการไดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยท์ีม่กีารออกหนงัสอืรบัรองการท าประโยชน์ (น.ส. 3 ก.) 

 (ข)   เป็นการได้มาซึ่งสทิธกิารเช่าในอสงัหารมิทรพัย์ที่มกีารออกตราสารแสดงกรรมสทิธิห์รอืสทิธิ

ครอบครองประเภทหนงัสอืรบัรองการท าประโยชน์ (น.ส. 3 ก.) 
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3. อสงัหารมิทรพัยท์ีไ่ดม้าตอ้งไม่อยู่ในบงัคบัแห่งทรพัยสทิธหิรอืมขีอ้พพิาทใด ๆ เวน้แต่ผูจ้ดัการกองทรสัต์

และทรสัตีไดพ้จิารณาโดยมคีวามเหน็เป็นลายลกัษณ์อกัษรว่า การอยู่ภายใต้บงัคบัแห่งทรพัยสทิธหิรอื

การมีข้อพิพาทนัน้ไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัย์ดงักล่าวอย่างมีนัยส าคญั และ

เงื่อนไขการไดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยน์ัน้ยงัเป็นประโยชน์แก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม   

4. นอกจากนี้ กองทรสัตย์งัอาจท าการลงทุนในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตโ์ดยทางออ้ม โดยเป็นการลงทุน

ในอสงัหาริมทรพัย์ผ่านการถือหุ้นในบริษัทที่จ ัดตัง้ขึ้นโดยมีวัต ถุประสงค์เพื่อด าเนินการในลกัษณะ

เดียวกันกับกองทรัสต์  โดยการลงทุนดังกล่าวจะเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดโดยประกาศ

คณะกรรมการ ก.ล.ต. ทีเ่กีย่วขอ้ง และสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

5. การท าสัญญาเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ต้องไม่มีข้อตกลงหรือข้อผูกพันใด ๆ ที่อาจมีผลให้

กองทรสัตไ์ม่สามารถจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัยใ์นราคายุตธิรรม (ในขณะทีม่กีารจ าหน่าย) เช่น ขอ้ตกลงที่

ใหส้ทิธแิก่คู่สญัญาในการซือ้อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์ไดก้่อนบุคคลอื่น โดยมกีารก าหนดราคาไว้

แน่นอนล่วงหน้า เป็นตน้ หรอือาจมผีลใหก้องทรสัตม์หีน้าทีม่ากกว่าหน้าทีป่กติทีผู่เ้ช่าพงึมเีมื่อสญัญาเช่า

สิน้สดุลง 

6. อสงัหารมิทรพัยท์ีไ่ดม้าตอ้งพรอ้มจะน าไปจดัหาประโยชน์คดิเป็นมูลค่ารวมกนัไม่น้อยกว่ารอ้ยละเจด็สบิ

หา้ของมลูค่าหน่วยทรสัตท์ีข่ออนุญาตเสนอขายเพิม่เตมิรวมทัง้จ านวนเงนิกูย้มื (ถา้ม)ี  

ทัง้นี้ กองทรสัตอ์าจลงทุนในโครงการทีก่่อสรา้งยงัไม่แลว้เสรจ็ได ้โดยมลูค่าของเงนิลงทุนทีจ่ะท าใหไ้ดม้า

และใชพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัยอ์สงัหารมิทรพัยใ์หแ้ลว้เสรจ็ตอ้งไม่เกนิรอ้ยละสบิ (10) ของมูลค่าทรพัยส์นิ

รวมของกองทรสัต์ (ภายหลงัจากการเสนอขายหน่วยทรสัต์) และต้องแสดงไดว้่าจะมเีงนิทุนหมุนเวยีน

เพยีงพอเพื่อการพฒันาดงักล่าว โดยไม่กระทบความอยู่รอดของกองทรสัตด์ว้ย 

7. ผ่านการประเมนิมลูค่าตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 

 (ก)   เป็นการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพื่อ

วตัถุประสงค์สาธารณะในการเปิดเผยขอ้มูลต่อผูล้งทุน เป็นเวลาไม่เกนิหกเดือนก่อนวนัยื่นค า

ขอ โดยผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิอย่างน้อยสองราย และ 

 (ข)   ผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิตาม (ก) ต้องเป็นผูป้ระเมนิมูลค่าทรพัยส์นิทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจาก

ส านกังาน ก.ล.ต. 

 นอกจากนี้วธิกีารไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกัและอุปกรณ์เพิม่เตมิของกองทรสัตจ์ะตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้

ดว้ย 
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 1. ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการดงัต่อไปนี้ ก่อนการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกัแต่ละครัง้  

 (ก)   ตรวจสอบหรอืสอบทาน (การท า Due Diligence) ข้อมูลและสญัญาต่างๆที่เกี่ยวข้องกบั

ทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ (ถ้ามี)  เช่น ข้อมูลด้านการเงินและกฎหมาย  สภาพของ

อสงัหารมิทรพัย์ทีจ่ะลงทุนและความสามารถของคู่สญัญาในการเขา้ท านิตกิรรม เป็นต้น เพื่อ

ประกอบการตดัสนิใจลงทุนและการเปิดเผยขอ้มูลทีถู่กต้อง โดยในกรณีทีเ่จา้ของ ผูใ้หเ้ช่า หรอื

ผู้โอนสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์เป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรสัต์ ผู้จดัการ

กองทรสัตจ์ะจดัใหม้ทีีป่รกึษาทางการเงนิใหค้วามเหน็เกีย่วกบัการวเิคราะหข์อ้มลูดงักล่าวดว้ย 

  (ข)   ประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิหลกัอย่างน้อยตามขอ้ก าหนดดงันี้ 

 (1) ผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิตอ้งเป็นบุคคลทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงาน ก.ล.ต.

ตามประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยเ์กีย่วกบั

การใหค้วามเหน็ชอบบรษิทัประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิและผูป้ระเมนิหลกั 

 (2) การประเมนิมลูค่าต้องไม่กระท าโดยผูป้ระเมนิมูลค่าทรพัยส์นิรายเดยีวกนัตดิต่อกนั

เกนิสองครัง้ 

 (3) ต้องประเมนิมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มกีารตรวจสอบเอกสารสทิธแิละเป็นไปเพื่อ

วตัถุประสงคส์าธารณะในการเปิดเผยขอ้มลูต่อผูล้งทนุโดยใหป้ระเมนิล่วงหน้าไดเ้ป็น

เวลาไม่เกนิหนึ่งปี 

 (ค)   ในกรณีทีก่องทรสัต์จะลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยใ์นลกัษณะทีเ่ป็นการเช่าช่วง จะจดั

ใหม้มีาตรการป้องกนัความเสีย่งหรอืการเยยีวยาความเสยีหายทีอ่าจเกดิขึน้จากการผดิสญัญา

เช่า หรอืการไม่สามารถบงัคบัตามสทิธใินสญัญาเช่า  

 2. การไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกัเพิม่เตมิ จะตอ้งเป็นไปตามขอ้ก าหนดดงัต่อไปนี้ดว้ย 

  (ก)   ในดา้นสาระของรายการ เป็นธุรกรรมทีเ่ขา้ลกัษณะดงัต่อไปนี้ 

   (1) เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

   (2) เป็นไปเพื่อประโยชน์ทีด่ทีีส่ดุของกองทรสัต์ 

   (3) มคีวามสมเหตุสมผลและใชร้าคาทีเ่ป็นธรรม 
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 (4) ค่าใชจ้่ายในการเขา้ท าธุรกรรมทีเ่รยีกเกบ็จากกองทรสัต ์(ถา้ม)ี อยู่ในอตัราทีเ่ป็นธรรม

และเหมาะสม 

 (5) ผูท้ี่มสี่วนได้เสยีเป็นพเิศษในการเขา้ท าธุรกรรม ไม่มสี่วนร่วมในการตดัสนิใจเขา้ท า

ธุรกรรมนัน้ 

  (ข)   ในดา้นระบบในการอนุมตั ิตอ้งผ่านการด าเนินการดงัต่อไปนี้ 

 (1) ได้รบัความเหน็ชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และ

กฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งแลว้  

 (2) ในกรณีที่เป็นการได้มาซึ่งทรพัย์สนิหลกัที่มีมูลค่าตัง้แต่ร้อยละสบิขึ้นไปของมูลค่า

ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ต้องไดร้บัอนุมตัจิากคณะกรรมการ (Board of Directors) 

ของผูจ้ดัการกองทรสัตด์ว้ย 

 (3) ในกรณีทีเ่ป็นการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกัทีม่มีูลค่าตัง้แต่รอ้ยละสามสบิขึน้ไปของมูลค่า

ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ ต้องไดร้บัมตขิองทีป่ระชุมผู้ถอืหน่วยทรสัต์ดว้ยคะแนน

เสยีงไม่น้อยกว่าสามในสีข่องจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่าประชุมและ

มสีทิธอิอกเสยีง 

   การค านวณมลูค่าของทรพัยส์นิหลกัขา้งตน้ จะค านวณตามมลูค่าการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิทัง้หมด

ของแต่ละโครงการที่ท าให้กองทรสัต์พร้อมจะหารายได้ ซึ่งรวมถึงทรพัย์สนิที่เกี่ยวเนื่องกบั

โครงการนัน้ดว้ย 

 (ค)   กระบวนการขอความเหน็ชอบจากทรสัตหีรอืการขอมตทิีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์  ต้องก าหนด

หน้าทีข่องผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตดีงัต่อไปนี้ 

 (1) หน้าทีข่องผูจ้ดัการกองทรสัต์ในการจดัให้มเีอกสารขอความเหน็ชอบหรอืหนังสอืเชญิ

ประชุม แลว้แต่กรณี ซึง่แสดงความเหน็ของตนเกีย่วกบัลกัษณะธุรกรรมการไดม้าซึ่ง

ทรพัยส์นิหลกัเพิม่เตมิ พรอ้มทัง้เหตุผลและขอ้มลูประกอบทีช่ดัเจน   

 (2) หน้าที่ของทรสัตีในการเข้าร่วมประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์เพื่อให้ความเห็นเกี่ยวกับ

ลกัษณะของธุรกรรมในประเดน็ว่าเป็นไปสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และกฎหมายที่เกีย่วขอ้ง

หรอืไม่ 

8.7 ระบบในการติดตามดแูลผลประโยชน์ของกองทรสัต ์
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บรษิทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตม์วีตัถุประสงคห์ลกัทีจ่ะท าใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตไ์ดร้บัผลประโยชน์จากการลงทุน
อย่างสม ่าเสมอและต่อเนื่องในระยะยาว โดยค านึงถึงประโยชน์ที่ได้รบัต่อการพฒันาและเพิ่มคุณภาพของ
อสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน โดยบรษิทัฯ จะมแีนวทางและระบบในการตดิตามและดแูลผลประโยชน์จาก
อสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตจ์ะเขา้ลงทุน ดงัต่อไปนี้ 

(1) บริษัทฯ และทรสัตีจะติดตามผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ในแต่ละปี  โดยการเปรียบเทียบกบั
งบประมาณประจ าปี รวมถงึผลประกอบการของกองทรสัต์ในปีทีผ่่านมา เพื่อใหก้ารประกอบการของ
อสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนไดร้บัผลก าไร และในกรณีทีผ่ลประกอบการของอสงัหารมิทรพัยท์ี่
กองทรสัต์เขา้ลงทุนไม่เป็นไปตามเป้าหมายที่คาดไว้ บรษิัทฯ และทรสัตีจะด าเนินการวเิคราะห์อย่าง
ละเอยีดเพื่อหาสาเหตุ และจะด าเนินการร่วมกบัผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์อย่างใกล้ชดิในการพฒันา
แผนงานในการด าเนินงาน เพื่อปรบัปรุงผลการด าเนินงานของอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน ให้
เป็นไปตามเป้าหมายหรอืทีค่าดการณ์ไว ้

(2) บริษัทฯ และผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์จะร่วมกนัในการสร้างความเจริญเติบโตทางธุรกิจและพฒันา
ความสมัพนัธท์ีด่กีบัลูกคา้รายต่างๆ พรอ้มทัง้บรหิารจดัการใหอ้ตัราการเช่าและอตัราค่าเช่า และ /หรอื 
ค่าบรกิารพื้นที่อยู่ในระดบัที่ก่อให้เกดิประโยชน์สูงสุดแก่กองทรสัต์  ในขณะเดยีวกนั บริษัทฯ และ
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์จะร่วมกนัควบคุมและบรหิารต้นทุนด้านการตลาดและความเสีย่งเกีย่วกบัการ
บรหิารจดัการทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน 

(3) บรษิทัฯ จะร่วมมอืกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นการเพิม่ประสทิธภิาพในการบรหิารจดัการทรพัยส์นิที่
กองทรสัต์เขา้ลงทุน พรอ้มทัง้มกีารควบคุมและบรหิารค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน โดยจะไม่ก่อใหเ้กดิ
ผลกระทบต่อคุณภาพของการใหบ้รกิาร 

(4) บรษิทัฯ และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะท างานกนัอย่างใกลช้ดิ เพื่อเพิม่ศกัยภาพของอสงัหารมิทรพัยท์ี่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ซึง่การด าเนินการดงักล่าวจะรวมถงึ 

 การก าหนดกลุ่มลูกค้าเป้าหมายของอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน โดยมีการ
ปรบัเปลี่ยนกลยุทธ์ทางการตลาด ระดบัการให้บรกิาร และมกีารก าหนดราคาค่าเช่าและ
ค่าบรกิารพืน้ทีใ่หม้คีวามเหมาะสมกบัความตอ้งการของลกูคา้ในกลุ่มเป้าหมายทีก่ าหนด 

 การดูแลและบ ารุงรกัษาพื้นที่ของทรพัย์สนิที่กองทรสัต์เข้าลงทุน  เช่น การปรบัปรุงพื้นที่
สาธารณะและพืน้ทีส่่วนกลาง และการปรบัปรุงพืน้ทีเ่ฉพาะส่วนใหม้คีวามเหมาะสมกบัการใช้
งาน 

 การปรบัปรุงภาพลกัษณ์ของทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน การบ ารุงรกัษาทรพัยส์นิดงักล่าว
ใหไ้ดม้าตรฐาน และการซ่อมแซมทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนใหม้คีวามเหมาะสมกบัการใช้
งาน เพื่อสรา้งความพงึพอใจใหแ้ก่ลกูคา้ 
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(5) กองทรสัต์และบรษิทัฯ มนีโยบายทีจ่ะด าเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน  
โดยการน าพืน้ทีข่องทรพัยส์นิดงักล่าวออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่า รวมถงึใหบ้รกิารต่างๆ ทีจ่ าเป็นและเกีย่วเนื่อง
กบัการเช่า โดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ละบรษิัทฯ จะเป็นผูด้ าเนินการจดัหาผูส้นใจทีจ่ะเช่าพืน้ทีข่อง
ทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน เพื่อเพิม่อตัราการเช่าพืน้ทีโ่ดยการโฆษณาผ่านสือ่ Internet และช่องทาง
การจดัจ าหน่ายทีเ่กีย่วขอ้ง รวมถงึการใหเ้ขา้ชมสถานทีข่องโครงการ และการเจรจากบัผูท้ีส่นใจจะเช่า
พืน้ทีโ่ดยตรง โดยเอกสารโฆษณาทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนจะมกีารปรบัปรุงใหท้นัสมยัอยู่เสมอ 
และมกีารเผยแพร่ทางสือ่ต่างๆ ตามความเหมาะสม 

(6) บรษิทัฯ จะจดัใหม้กีารประกนัภยัอย่างน้อยดงัต่อไปนี้ 

 การประกนัภยัอย่างเพยีงพอและเหมาะสมกบัส่วนไดเ้สยีของกองทรสัต์ทีม่ต่ีออสงัหารมิทรพัย์
หรอืสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ีล่งทุน เพื่อคุม้ครองความเสยีหายที่อาจเกดิขึน้กบักองทรสัต์
อนัเนื่องมาจากการเกดิวนิาศภยัต่ออสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าว  โดยก าหนดให้ผู้ให้กู้เป็นผู้รบั
ผลประโยชน์ร่วมในกรณีกองทรสัต์กู้ยืมเงนิ หรอืระบุให้ทรสัตีในนามของกองทรสัต์เป็นผู้รบั
ประโยชน์ส าหรบักรณีทีก่องทรสัต์ไม่ไดกู้ย้มืเงนิ (แลว้แต่กรณี) ทัง้นี้ โดยไดร้บัความเหน็ชอบ
จากทรสัต ี

 การประกนัภยัความรบัผดิต่อบุคคลภายนอกทีอ่าจไดร้บัความเสยีหายจากความช ารุดบกพร่อง
ของอาคาร โรงเรอืน หรอืสิง่ปลูกสรา้ง ทัง้นี้ ในกรณีทีผู่ใ้หเ้ช่าหรอืผูใ้หส้ทิธใินอสงัหารมิทรพัย ์
แก่กองทรสัต ์หรอืผูเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยจ์ากกองทรสัต์ ไดท้ าประกนัภยันัน้ไวแ้ลว้ ใหก้องทรสัต ์
โดยทรสัตที าประกนัภยัความรบัผดิเฉพาะกรณีทีก่องทรสัตอ์าจถูกไล่เบีย้ใหต้อ้งรบัผดิ 

 การท าประกนัภัยประเภทต่างๆ ของกองทรสัต์ ให้มีการเอาประกนัภัยตลอดระยะเวลาที่
กองทรสัตโ์ดยทรสัตมีกีรรมสทิธิห์รอืสทิธคิรอบครองในอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ๆ 

(7) การท าธุรกรรมกบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั จะมกีารด าเนินการใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 

 ในการท าธุรกรรมกบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัของบรษิทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์จะด าเนินการ
ใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง และเป็นไปเพื่อประโยชน์ทีด่ทีีส่ดุของ
กองทรสัต ์

 ธุรกรรมกบับุคคลที่เกี่ยวโยงกนัจะต้องเป็นธุรกรรมที่ใช้ราคาที่มคีวามสมเหตุสมผลและเป็น
ธรรม 

 บุคคลทีม่สีว่นไดเ้สยีกบัการท าธุรกรรมไม่ว่าทางตรงหรอืทางออ้มจะต้องไม่เขา้มามสี่วนร่วมใน
การพจิารณาและตดัสนิใจเขา้ท าธุรกรรม 

การคดิค่าใชจ้่ายทีเ่กดิจากการเขา้ท าธุรกรรมกบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัต้องใชร้าคาและอตัราทีเ่ป็นธรรมและมคีวาม

สมเหตุสมผล 

8.8 ค่าตอบแทนผูจ้ดัการกองทรสัต ์
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ตลอดระยะเวลาแห่งสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะไดร้บัค่าธรรมเนียมส าหรบัการปฏบิตัิ

หน้าทีใ่นการเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์แบ่งเป็นค่าธรรมเนียมพืน้ฐาน (base fee) ในอตัราไม่เกนิ 0.3% ของมูลค่า

ทรพัยส์นิสทุธ ิโดยมกีารก าหนดอตัราขัน้ต ่าที ่12 ลา้นบาทต่อปี (อาจมกีารปรบัขึน้อตัราขัน้ต ่าในกรณีทีม่กีารเพิม่

ทุน อนัสง่ผลใหม้กีารเพิม่งานหรอืหน้าทีข่องผูจ้ดัการกองทรสัต์) และค่าธรรมเนียมผนัแปร (variable fee) ในอตัรา

ไม่เกนิ 2% ของรายไดจ้ากการลงทุนสทุธหิลงัปรบัปรุงแลว้3 ในแต่ละรอบปีบญัชตีามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาแต่งตัง้

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

8.9 วิธีการและเง่ือนไขในการเปล่ียนตวัผูจ้ดัการกองทรสัต ์

1. เหตุในการเปลีย่นแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

  เหตุในการเปลี่ยนแปลงผู้จดัการกองทรสัต์มดีงัต่อไปนี้ อย่างไรกด็กีารเปลีย่นแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต์

โดยชอบไม่เป็นเหตุใหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์กดิสทิธเิรยีกรอ้งต่อทรสัตเีพื่อความเสยีหายใด ๆ 

 1.1 ผูจ้ดัการกองทรสัต์ลาออกตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ หรอืสญัญาแต่งตัง้

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 1.2 ผูจ้ดัการกองทรสัต์ถูกถอดถอนจากการท าหน้าที่ ตามหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ 

ทรสัต ์หรอืสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

 1.3 ส านกังาน ก.ล.ต.สัง่เพกิถอนการใหค้วามเหน็ชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ หรอืสัง่พกัการปฏบิตัิ

หน้าทีข่องผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นเวลาเกนิกว่า 90 วนั ทัง้นี้ ตามประกาศ สช. 29/2555 

 1.4 ผูจ้ดัการกองทรสัตส์ิน้สภาพนิตบิุคคล  หรอืช าระบญัช ีหรอืถูกพทิกัษ์ทรพัย ์ไม่ว่าจะเป็นค าสัง่

พทิกัษ์ทรพัยเ์ดด็ขาดหรอืไม่กต็าม 

 1.5 ทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตม์มีตดิว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่าสามในสี่ (3 ใน 4) ของจ านวนเสยีง

ทัง้หมดของผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงใหเ้ปลีย่นแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

 2. การถอดถอนจากการท าหน้าที ่

 2.1 เมื่อปรากฏว่าผูจ้ดัการกองทรสัตม์ไิดบ้รหิารจดัการกองทรสัตต์ามหน้าทีใ่หถู้กตอ้ง และครบถว้น

ตามที่ก าหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และสญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรสัต์ พระราชบญัญัต ิ

                                                           
3 รำยได้จำกกำรลงทุนสุทธิหลงัปรบัปรุงแล้ว หมำยถงึ รำยได้สุทธขิองอสงัหำรมิทรพัย์บวกดอกเบี้ยรบัจำกเงนิฝำกธนำคำรและหกัค่ำใชจ้่ำยของกองทรัสต์แต่ไม่รวมถึง
ค่ำธรรมเนียมผนัแปรของผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ค่ำใชจ้่ำยในกำรออกและเสนอขำยหน่วยทรสัต์ตดัจ ำหน่ำย และปรบัปรุงด้วยรำยกำรที่มไิด้จ่ำยเป็นเงนิสดจำกค่ำเช่ำที่ดนิและ
รำยกำรทีม่ไิดร้บัเป็นเงนิสดจำกรำยไดค้่ำเชำ่และค่ำบรกิำร 
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ทรสัตห์รอืประกาศของส านกังาน ก.ล.ต. หรอืประกาศทีเ่กีย่วขอ้งอื่นใด และการไม่ปฏบิตัหิน้าที่

นัน้ทรสัตเีหน็ว่าเป็นการก่อหรอือาจก่อใหเ้กดิความเสยีหายอย่างรา้ยแรงต่อกองทรสัต์และ/หรอื

ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์และไม่สามารถเยยีวยาความเสยีหายนัน้ไดภ้ายในระยะเวลาอนัสมควร 

 2.2 ปรากฏขอ้เทจ็จรงิต่อทรสัตวี่าผูจ้ดัการกองทรสัตม์ลีกัษณะไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑใ์นหมวด 1 

หรอืฝ่าฝืนหรอืไม่ปฏบิตัติามหลกัเกณฑใ์นหมวด 2 ตามประกาศสช. 29/2555 และไม่ปฏบิตัิ

ตามค าสัง่ของส านกังาน ก.ล.ต. หรอืปฏบิตัติามค าสัง่แต่ไม่สามารถแกไ้ขไดภ้ายในระยะเวลาที่

ส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 

 2.3 ปรากฎขอ้เทจ็จรงิว่าการใหค้วามเหน็ชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์องส านกังาน ก.ล.ต.สิน้สุดลง

และผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่ไดร้บัการต่ออายุการใหค้วามเหน็ชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. 

 การถอดถอนจากการท าหน้าทีผู่จ้ดัการกองทรสัตไ์ม่ตดัสทิธขิองกองทรสัตใ์นการทีจ่ะไดร้บัชดใช้

ค่าเสยีหาย ค่าใชจ้่ายต่าง ๆ อนัเกดิขึน้จากการทีผู่จ้ดัการกองทรสัตผ์ดิสญัญา 

 3. การลาออก และหน้าทีภ่ายหลงัการลาออกของผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

  3.1 การลาออกของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

หากผู้จดัการกองทรสัต์ประสงค์ที่จะลาออก ให้แจ้งการลาออกเป็นหนังสอืให้ผู้ร ับประโยชน์ 

และทรสัตทีราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่าหนึ่งรอ้ยยีส่บิ (120)  วนัก่อนวนัทีก่ าหนดใหก้ารลาออกมี

ผลใชบ้งัคบั  ทัง้นี้ ตอ้งไม่ก่อใหเ้กดิความเสยีหายแก่ผูร้บัประโยชน์และต่อทรสัต ีและในระหว่าง

ทีก่ารลาออกยงัไม่มผีลใชบ้งัคบันัน้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์ใหค้วามช่วยเหลอืตามสมควรแก่ทรสั

ตใีนการแต่งตัง้บุคคลใหม่ซึง่มคีุณสมบตัแิละไดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงาน ก .ล.ต. ใหเ้ป็น

ผู้จดัการกองทรัสต์แทนที่ผู้จ ัดการกองทรสัต์รายเดิม โดยในระหว่างที่ทรสัตียงัไม่สามารถ

แต่งตัง้ผู้จดัการกองทรสัต์รายใหม่ได้นัน้ ใหผู้้จดัการกองทรสัต์รายเดมิท าหน้าที่ต่อไปจนกว่า

ผูจ้ดัการกองทรสัต์รายใหม่จะสามารถเขา้ปฏบิตัหิน้าทีเ่ป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ไดอ้ย่างสมบูรณ์

ตามสญัญาก่อตัง้กองทรสัต์ 

  3.2 หน้าทีภ่ายหลงัการลาออก 

  ภายหลังจากที่ผู้จ ัดการกองทรัสต์ยื่นหนังสือลาออกแล้ว ให้ผู้จ ัดการกองทรัสต์มีหน้าที่

ดงัต่อไปนี้ 
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(ก) ส่งมอบงาน ระบบงาน รายชื่อลูกค้า บญัช ีเอกสาร และขอ้มูลใด ๆ ที่เกี่ยวกบัการ

ปฏบิตัิหน้าที่เป็นผู้จดัการกองทรสัต์ ไม่ว่าจะเป็นขอ้มูลความลบัทางการค้าหรอืไม่ก็

ตามให้แก่ทรสัตีและ /หรอืผู้จดัการกองทรสัต์รายใหม่ตลอดจนด าเนินการใด ๆ ตาม

ทีท่รสัตรีอ้งขอตามสมควรเพื่อใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์รายใหม่สามารถเขา้ปฏบิตัหิน้าที่

เป็นผู้จดัการกองทรสัต์ได้อย่างต่อเนื่องเพื่อประโยชน์สูงสุดของกองทรสัต์และผู้ถือ

หน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

(ข) ไม่ด าเนินการหรอืประกอบธุรกจิทีม่ลีกัษณะเหมอืนหรอืคลา้ยกบั หรอืทีม่ลีกัษณะเป็น

การแขง่ขนักนักบัธุรกจิของกองทรสัต์เป็นระยะเวลา 2 (สอง) ปี อนึ่ง หน้าทีใ่นขอ้นี้ให้

รวมถึงการไม่ชกัชวน ตดิต่อ หรอืด าเนินการใด ๆ โดยมวีตัถุประสงคห์รอืเป็นผลให้

ผูจ้ดัการกองทรสัต์ทีล่าออกหรอืผูจ้ดัการกองทรสัต์ในกรณีทีส่ญัญาก่อตัง้ทรสัต์สิน้สุด

ลงมีความสมัพันธ์ทางธุรกิจกับลูกค้าปจัจุบันของกองทรัสต์ในลักษณะที่เป็นการ

แขง่ขนักบัธุรกจิของกองทรสัต์ 

(ค) เก็บรกัษาความลบัทางการค้าของกองทรสัต์โดยไม่เผยแพร่ข้อมูล แบบร่าง บญัชี

รายชื่อลูกคา้ และเอกสารอื่นใดทีม่สีาระส าคญัเป็นความลบัทางการคา้ของกองทรสัต์

ต่อบุคคลภายนอกโดยไม่ไดร้บัความยนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากทรสัตเีสยีก่อน 

เวน้แต่เป็นการเปิดเผยขอ้มูลต่อหน่วยงานราชการตามขอ้ก าหนดของกฎหมาย หรอื

การเปิดเผยขอ้มลูทีเ่ป็นสาธารณะอยู่ในขณะทีม่กีารเปิดเผยหรอืเผยแพร่  เวน้แต่เป็น

กรณีที่ได้ระบุไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ หรือจะได้รับอนุญาตเป็นลายลักษณ์อักษร

จากทรัสตี หรือเป็นกรณีที่ต้องปฏิบัติตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ ประกาศ 

ส านกังาน ก.ล.ต. หรอืกฎหมายอื่นใด หรอืกฎ หรอืระเบยีบ หรอืค าสัง่ใดๆ ทีอ่อกโดย

ชอบดว้ยกฎหมาย หรอืกรณีทีต่อ้งปฏบิตัติามค าสัง่ของหน่วยงานใดๆทีเ่กีย่วขอ้ง 

(ง) ด าเนินการอื่นใดตามสมควรเพื่อใหผู้จ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่สามารถปฏบิตัหิน้าทีไ่ด้

อย่างต่อเนื่องตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

4. วธิกีารแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ 

ให้ทรสัตีขอมติผู้ถือหน่วยทรสัต์เพื่อแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรสัต์รายใหม่ภายในหกสบิ (60) วนันับแต่วนัที่

ปรากฏเหตุตาม 1. และแต่งตัง้บุคคลทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัต์มมีตเิหน็ชอบภายในสามสบิวนันับแต่วนัทีไ่ดร้บั

มต ิทัง้นี้ในกรณีทีข่อมตแิลว้ แต่ไม่ไดร้บัมต ิใหท้รสัตดี าเนินการแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์รายใหม่ไดเ้อง

โดยค านึงถงึประโยชน์ทีด่ทีีส่ดุของผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 
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8.10 การบริหารจดัการกองทรสัตอ่ื์น 

ในปจัจุบนั บริษัทฯในฐานะผู้จดัการกองทรสัต์ไม่ได้มกีารบรหิารจดัการกองทรสัต์อื่นแต่อย่างใด ทัง้นี้ ในการ

ปฏิบตัิหน้าที่ของทรสัตีและผู้จ ัดการกองทรสัต์ตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และสญัญาอื่นๆที่เกี่ยวข้อง ทรสัตีและ

ผู้จ ัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ใช้ความระมัดระวังตามสมควรในการด าเนินการเพื่อป้องกันความขัดแย้งทาง

ผลประโยชน์ระหว่างกองทรสัตก์บัทรสัตหีรอืผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยใหม้กีารด าเนินการดงัต่อไปนี้ 

1. ทรสัตแีละผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งไม่มผีลประโยชน์อื่นทีอ่าจขดัแยง้กบัผลประโยชน์ทีด่ทีีส่ดุของกองทรสัต ์ 

และหากมกีรณีที่อาจก่อให้เกดิความขดัแย้งทางผลประโยชน์ต้องสามารถแสดงได้ว่ามีมาตรการหรือ

กลไกที่สามารถรองรบัให้การจดัการกองทรสัต์ด าเนินไปในลกัษณะที่เป็นธรรม ไม่เป็นการเอาเปรยีบ

กองทรสัต ์และเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีค่ณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

2. ในกรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัตม์กีารจดัการกองทรสัต์อื่นอยู่ดว้ย ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ทีข่ออนุญาต

เสนอขายหน่วยทรสัต์ ต้องไม่เป็นประเภทเดยีวกบัทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์อื่นนัน้เวน้แต่กองทรสัต์

อื่นนัน้เป็นกองทรสัต์ทีแ่ปลงมาจากกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยต์ามหลกัเกณฑท์ี่คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ประกาศก าหนด 

3. กองทรสัตจ์ะไม่เขา้ท ารายการใดทีอ่าจสง่ผลใหท้รสัตไีม่สามารถท าหน้าทีไ่ดอ้ย่างเป็นอสิระ เช่น การซือ้

อสงัหารมิทรพัยจ์ากบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัทรสัตซีึง่อาจท าใหท้รสัตไีม่สามารถใหค้วามเหน็เกีย่วกบัการ

ตรวจสอบและสอบทาน รวมถงึการท า Due Diligence ของผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ย่างเป็นอสิระ 
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9. ทรสัตี 

9.1 ข้อมูลทัว่ไป 

ช่ือ บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กสกิรไทย จ ากดั 

สถานท่ีตัง้ส านักงาน

ใหญ่ 

400/22 อาคารธนาคารกสกิรไทย ชัน้ 6 ถนนพหลโยธนิ แขวงสามเสนใน เขตพญา

ไท กรุงเทพฯ 10400 

ประเภทธรุกิจ บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุนและทรสัต ี

โทรศพัท ์ 0-2673-3999 

โทรสาร 0-2673-3900 

Homepage www.kasikornasset.com 

9.2 ใบอนุญาตท่ีเก่ียวข้อง 

ทรสัตไีดร้บัใบอนุญาตการประกอบธุรกจิทรสัตจีากส านกังาน ก.ล.ต. ในเดอืนกนัยายน พ.ศ. 2556 

9.3 หน้าท่ีและความรบัผิดชอบในการเป็นทรสัตี  

ทรสัตีมหีน้าที่ในการจดัการกองทรสัต์ด้วยความซื่อสตัย์สุจรติและระมดัระวงัเยีย่งผู้มวีชิาชพี รวมทัง้ดว้ยความ

ช านาญ โดยปฏบิตัต่ิอผูร้บัประโยชน์อย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชน์สงูสุดของผูร้บัประโยชน์ไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพ

และความเป็นอสิระ และเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ ตลอดจนกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง และขอ้ผูกพนัที่ได้ให้ไว้

เพิม่เตมิแก่ผูล้งทุน (ถา้ม)ี หน้าทีท่ีส่ าคญัของทรสัตตีามทีไ่ดก้ าหนดไวใ้นร่างสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ไดแ้ก่ 

1. ติดตาม ดูแลและตรวจสอบให้ผู้จดัการกองทรสัต์บรหิารจดัการกองทรสัต์ให้เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ 

ทรสัตแ์ละกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

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

เสยีหายทีเ่กดิขึน้แก่กองทรสัตต์ามทีเ่หน็สมควร กรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์กระท าการ หรอืงดเวน้กระท า

การจนก่อใหเ้กดิความเสยีหายแก่กองทรสัต ์หรอืไม่ปฏบิตัหิน้าทีต่ามสญัญาและกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

3. เขา้ร่วมประชุมในการประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ุกครัง้ โดยหากตอ้งมกีารขอมตทิีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

ทรสัตจีะต้องตอบขอ้ซกัถามและให้ความเหน็เกี่ยวกบัการด าเนินการว่าเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์

หรือกฏหมายที่เกี่ยวข้องหรือไม่ รวมทัง้ทกัท้วงและแจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรสัต์ทราบว่าการด าเนินการ

ดงักล่าวไม่สามารถกระท าได ้หากไม่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รอืกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 
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4. จดัการกองทรสัต์ตามความจ าเป็นเพื่อป้องกนั ยบัยัง้ หรอืจ ากดัมใิห้เกดิความเสยีหายอย่างรา้ยแรงต่อ

ประโยชน์ของกองทรสัตห์รอืผูถ้อืหน่วยทรสัต์โดยรวมกรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์ไม่สามารถปฏบิตัหิน้าที่

ได ้รวมทัง้มอี านาจในการจดัใหม้ผีูจ้ดัการกองทรสัต์รายใหม่ 

5. จดัท ารายงานเสนอต่อผู้ถือหน่วยทรสัต์พร้อมกบัรายงานประจ าปีของกองทรสัต์ โดยระบุว่าทรสัตีมี

ความเหน็เกี่ยวกบัการปฏบิตัิงานของผู้จดัการกองทรสัต์ในการบรหิารจดัการกองทรสัต์ว่าเป็นอย่างไร 

สอดคลอ้งกบัขอ้ก าหนดแห่งสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์รวมทัง้กฎหมายประกาศและขอ้ก าหนดอื่นๆทีเ่กีย่วขอ้ง

หรอืไม่  

 

ทัง้นี้ ผูถ้อืหน่วยทรสัตส์ามารถดรูายละเอยีดเกีย่วกบัขอบเขตอ านาจหน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบของทรสั

ตใีนสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

9.4 ค่าธรรมเนียมท่ีได้รบัจากการท าหน้าท่ีเป็นทรสัตี 

เป็นไปตามทีก่ าหนดในหวัขอ้ 10 เรื่องค่าใชจ้่ายทีจ่ะเรยีกเกบ็จากกองทรสัต์
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10. ค่าธรรมเนียม และค่าใช้จ่ายท่ีเรียกเกบ็จากกองทรสัต ์

10.1 ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายท่ีเรียกเกบ็จากกองทรสัต ์ 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของ

กองทรสัต์ 

เพดาน% ของ NAV ณ วนัท่ี

กองทรสัตเ์ข้าลงทุนใน

ทรพัยสิ์นหลกัครัง้แรก หรือ 

NAV ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ข้า

ลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัครัง้

แรกบวกด้วย NAV ของ

ทรพัยสิ์นหลกัส่วนเพ่ิมทุน ณ 

วนัท่ีกองกองทรสัต์เข้าลงทุน

เพ่ิมเติม )ถ้ามี(  

อตัราท่ีคาดว่าจะเรียกเกบ็ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและระยะเวลาท่ี

เรียกเกบ็ 

 ค่ำธรรมเนียมและค่ำใชจ้่ำยทัง้หมดที่

จ่ำยเป็นรำยปี ซึง่ไมร่วมถงึ

ค่ำธรรมเนียมและค่ำใชจ้่ำยทัง้หมดที่

จ่ำยรำยครัง้ (เมือ่มกีำรเพิม่ทุนหรอื

ไดม้ำซึง่ทรพัยส์นิ) 

15%   

 ค่ำธรรมเนียมและค่ำใชจ้่ำยทัง้หมดที่

จ่ำยรำยครัง้ (เมือ่มกีำรเพิม่ทุนหรอื

ไดม้ำซึง่ทรพัยส์นิ) 

12%   

 ค่ำธรรมเนียมผูจ้ดักำรกองทรสัต์ 0.5% อตัราพืน้ฐาน   :  ประมำณ 0.3% 

ของมลูค่ำทรพัยส์นิสุทธ ิแต่ตอ้ง

ไมน้่อยกว่ำอตัรำขัน้ต ่ำที ่12 ลำ้น

บำทต่อปี (ในกรณทีีม่กีำรเพิม่ทุน 

และมหีน้ำทีเ่พิม่เตมิ อำจมกีำร

ปรบัอตัรำขัน้ต ่ำ) 

รำยเดอืน 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของ

กองทรสัต์ 

เพดาน% ของ NAV ณ วนัท่ี

กองทรสัตเ์ข้าลงทุนใน

ทรพัยสิ์นหลกัครัง้แรก หรือ 

NAV ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ข้า

ลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัครัง้

แรกบวกด้วย NAV ของ

ทรพัยสิ์นหลกัส่วนเพ่ิมทุน ณ 

วนัท่ีกองกองทรสัต์เข้าลงทุน

เพ่ิมเติม )ถ้ามี(  

อตัราท่ีคาดว่าจะเรียกเกบ็ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและระยะเวลาท่ี

เรียกเกบ็ 

0.5% ค่าธรรมเนียมผนัแปร 

(Variable) : ไมเ่กนิ 2% ของ

รำยไดจ้ำกกำรลงทุนสุทธหิลงั

ปรบัปรุงแลว้4  

รำยไตรมำส 

ตำมทีจ่่ำยจรงิ ค่าธรรมเนียมในการได้มาซ่ึง

ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

(Acquisition fee)  

ไมเ่กนิ 1.0% ของมลูค่ำทรพัยส์นิ

ทีไ่ดม้ำของกองทรสัต์ โดยไม่

รวมถงึทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้

แรกและทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์

ไดม้ำจำกเลศิรฐักำร นอรท์ สำธร 

เรยีลตี้ หรอืบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั

ของเลศิรฐักำร หรอืนอรท์ สำธร 

เรยีลตี ้

ณ วนัทีม่กีำรโอน

กรรมสทิธิแ์ละช ำระรำคำ

ค่ำสนิทรพัยร์ะหว่ำง

คู่สญัญำเรยีบรอ้ยแลว้ 

 ตำมทีจ่่ำยจรงิ ค่าธรรมเนียมในการจ าหน่าย

ไปซ่ึงทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

(Disposal Fee) 

ไมเ่กนิ 1.0% ของมลูค่ำทีต่ ่ำกว่ำ

ระหว่ำงทรพัยส์นิทีจ่ ำหน่ำยไป

ณ วนัทีม่กีำรโอน

กรรมสทิธิแ์ละช ำระรำคำ

ค่ำสนิทรพัยร์ะหว่ำง

คู่สญัญำเรยีบรอ้ยแลว้ 

                                                           
4 รำยได้จำกกำรลงทุนสุทธิหลงัปรบัปรุงแล้ว หมำยถงึ รำยได้สุทธขิองอสงัหำรมิทรพัย์บวกดอกเบี้ยรบัจำกเงนิฝำกธนำคำรและหกัค่ำใชจ้่ำยของกองทรสัต์แต่ไม่รวมถึง
ค่ำธรรมเนียมผนัแปรของผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ค่ำใชจ้่ำยในกำรออกและเสนอขำยหน่วยทรสัตต์ดัจ ำหน่ำย และปรบัปรุงดว้ยรำยกำรทีม่ไิดจ้่ำยเป็นเงนิสดจำกค่ำเช่ำพื้นที่อำคำร
และรำยกำรทีม่ไิดร้บัเป็นเงนิสดจำกรำยไดค้่ำเชำ่และค่ำบรกิำร 
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สว่นที ่2-10 หน้ำ 3 จำก 18 

 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของ

กองทรสัต์ 

เพดาน% ของ NAV ณ วนัท่ี

กองทรสัตเ์ข้าลงทุนใน

ทรพัยสิ์นหลกัครัง้แรก หรือ 

NAV ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ข้า

ลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัครัง้

แรกบวกด้วย NAV ของ

ทรพัยสิ์นหลกัส่วนเพ่ิมทุน ณ 

วนัท่ีกองกองทรสัต์เข้าลงทุน

เพ่ิมเติม )ถ้ามี(  

อตัราท่ีคาดว่าจะเรียกเกบ็ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและระยะเวลาท่ี

เรียกเกบ็ 

ของกองทรสัต์ และรำคำประเมนิ

ทีจ่ดัท ำโดยผูป้ระเมนิรำคำทีม่อียู่

ในบญัชรีำยชือ่ทีไ่ดร้บัควำม

เหน็ชอบจำกส ำนกังำน

คณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรพัย์

และตลำดหลกัทรพัย ์โดยไม่

รวมถงึกำรจ ำหน่ำยทรพัยส์นิ

ใหแ้ก่เลศิรฐักำร นอรท์ สำธร 

เรยีลตี้ หรอืบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั

ของเลศิรฐักำร หรอืนอรท์ สำธร 

เรยีลตี ้

 ค่ำธรรมเนียมทรสัต ีและผูเ้กบ็รกัษำ

ทรพัยส์นิ 

1.0% ประมำณ 0.3% ของมลูค่ำ

ทรพัยส์นิสุทธ ิแต่ตอ้งไมน้่อยกว่ำ

อตัรำขัน้ต ่ำที ่8 ลำ้นบำทต่อปี  

(ในกรณทีีม่กีำรเพิม่ทุนและมี

หน้ำทีเ่พิม่เตมิ อำจมกีำรปรบั

อตัรำขัน้ต ่ำ) 

รำยเดอืน 

 ค่ำธรรมเนียมนำยทะเบยีน ตำมทีจ่่ำยจรงิ ประมำณ 0.05% ต่อปีของเงนิทุน

จดทะเบยีนของกองทรสัต ์

รำยเดอืน 

 ค่ำธรรมเนียมผูบ้รหิำร

อสงัหำรมิทรพัย ์(ตำมสญัญำแต่งตัง้

ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย)์ 

ช่วงปีที ่1 – ปีที ่6 ประกอบดว้ย 

-    ค่ำใชจ้่ำยในกำรดแูลบรหิำรจดักำร

2.0%  อตัราพืน้ฐาน: ตำมทีก่ ำหนดใน

ร่ำงสญัญำแต่งตัง้ผูบ้รหิำร

อสงัหำรมิทรพัย ์แต่ทัง้นี้ 

ค่ำธรรมเนียมดงักล่ำวจะมมีลูค่ำ

ไมเ่กนิ 100 ลำ้นบำทต่อปี 

รำยเดอืน 
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สว่นที ่2-10 หน้ำ 4 จำก 18 

 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของ

กองทรสัต์ 

เพดาน% ของ NAV ณ วนัท่ี

กองทรสัตเ์ข้าลงทุนใน

ทรพัยสิ์นหลกัครัง้แรก หรือ 

NAV ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ข้า

ลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัครัง้

แรกบวกด้วย NAV ของ

ทรพัยสิ์นหลกัส่วนเพ่ิมทุน ณ 

วนัท่ีกองกองทรสัต์เข้าลงทุน

เพ่ิมเติม )ถ้ามี(  

อตัราท่ีคาดว่าจะเรียกเกบ็ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและระยะเวลาท่ี

เรียกเกบ็ 

อสงัหำรมิทรพัย ์(ไมร่วมถงึค่ำบรกิำร

รกัษำควำมปลอดภยั และค่ำบรกิำร

ดแูลรกัษำท ำควำมสะอำด) 

-    ค่ำภำษโีรงเรอืน  

-    ค่ำใชจ้่ำยในกำรซ่อมแซมและ

บ ำรุงรกัษำทรพัยส์นิ รวมถงึค่ำ

บ ำรุงรกัษำทำงเชือ่มบทีเีอส  

-     ค่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำร ควบคุมงำน 

ซ่อมแซม ดแูล บ ำรุงรกัษำ จดัซื้อ

จดัหำ และ/หรอืก่อสรำ้งเพิม่เตมิเพือ่

ปรบัปรุง พฒันำ ทดแทน ท ำให้

เทยีบเท่ำ เพิม่มลูค่ำ และ/หรอืปรบั

แบบภมูทิศัน์หรอืภมูสิถำปตัย์

อสงัหำรมิทรพัย ์และ/หรอืทรพัยส์นิที่

เกีย่วขอ้งทีก่องทรสัต์ลงทุน   

-    ค่ำคอมมชิชัน่  

-    ค่ำโฆษณำและส่งเสรมิกำรขำย  

-    ค่ำเบีย้ประกนั 

 

ตัง้แต่ปีที ่7 เป็นตน้ไป ประกอบดว้ย  

-   ค่ำใชจ้่ำยในกำรดแูลบรหิำรจดักำร

อสงัหำรมิทรพัย ์ 

-   ค่ำภำษโีรงเรอืน 

 

3.0% ค่าธรรมเนียมผนัแปร 

(Variable): ไมเ่กนิ 8% ต่อปีของ

รำยไดจ้ำกกำรใหเ้ช่ำพืน้ที่

ทัง้หมด  

รำยไตรมำส 

 ค่ำใชจ้่ำยอื่น ๆ    
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สว่นที ่2-10 หน้ำ 5 จำก 18 

 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของ

กองทรสัต์ 

เพดาน% ของ NAV ณ วนัท่ี

กองทรสัตเ์ข้าลงทุนใน

ทรพัยสิ์นหลกัครัง้แรก หรือ 

NAV ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ข้า

ลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัครัง้

แรกบวกด้วย NAV ของ

ทรพัยสิ์นหลกัส่วนเพ่ิมทุน ณ 

วนัท่ีกองกองทรสัต์เข้าลงทุน

เพ่ิมเติม )ถ้ามี(  

อตัราท่ีคาดว่าจะเรียกเกบ็ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและระยะเวลาท่ี

เรียกเกบ็ 

(1) ค่ำธรรมเนียมและค่ำใชจ้่ำยในกำร

ด ำรงสถำนะเป็นหลกัทรพัยจ์ด

ทะเบยีนในตลำดหลกัทรพัย ์

 

ตำมทีจ่่ำยจรงิ ประมำณ 0.05% ต่อปีของทุน

ช ำระแลว้ 

 

รำยปี 

 

(2) ค่ำธรรมเนียมและค่ำใชจ้่ำยในกำร

สอบบญัชแีละกำรตรวจสอบภำยใน 

ตำมทีจ่่ำยจรงิ ประมำณ 0.10% ต่อปีของมลูค่ำ

ทรพัยส์นิสุทธ ิ

รำยปี 

(3) ค่ำธรรมเนียม และ/หรอื ค่ำใชจ้่ำย

ในกำรประเมนิค่ำ และ/หรอื สอบ

ทำนกำรประเมนิค่ำทรพัยส์นิและ

ค่ำใชจ้่ำยในกำรส ำรวจภำพรวม

ตลำด 

ตำมทีจ่่ำยจรงิ ไมเ่กนิ 0.075% ต่อปีของมลูค่ำ

ทรพัยส์นิสุทธ ิ

รำยปี 

(4) ค่ำธรรมเนียม และ/หรอื ค่ำใชจ้่ำย

ในกำรประเมนิระบบวศิวกรรม ค่ำ

ตรวจสอบอำคำร ค่ำใชจ้่ำยจดัท ำ

รำยงำน หรอืบทวจิยัทีเ่กีย่วขอ้งกบั

กำรดงักล่ำว รวมถงึค่ำตรวจสอบ

ทรพัยส์นิ ค่ำใชจ้่ำยในกำรเดนิทำง 

และค่ำใชจ้่ำยทีเ่กีย่วขอ้งในกำร

ปฏบิตัหิน้ำทีต่รวจสอบทรพัยส์นิ  

ตำมทีจ่่ำยจรงิ ไมเ่กนิ 0.10% ต่อปีของมลูค่ำ

ทรพัยส์นิสุทธ ิ

รำยปี 

(5) ค่ำใชจ้่ำยอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้งกบักำร

จดักำรอสงัหำรมิทรพัย ์เช่น 

ค่ำธรรมเนียมธนำคำร เป็นตน้ 

ตำมทีจ่่ำยจรงิ ตำมทีจ่่ำยจรงิ  

(6) ดอกเบีย้ ค่ำใชจ้่ำย และ

ค่ำธรรมเนียมจำกกำรกูย้มืเงนิจำก

ธนำคำรพำณชิย ์สถำบนักำรเงนิ 

ตำมทีจ่่ำยจรงิ อตัรำดอกเบีย้ไมเ่กนิ MLR และ

ค่ำใชจ้่ำย ค่ำธรรมเนียม หรอื

ค่ำทีป่รกึษำอื่นๆ ตำมทีจ่่ำยจรงิ 

 



หน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยโ์กลเดน้เวนเจอร ์

Golden Ventures Leasehold Real Estate Investment Trust (GVREIT) 
 

สว่นที ่2-10 หน้ำ 6 จำก 18 

 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของ

กองทรสัต์ 

เพดาน% ของ NAV ณ วนัท่ี

กองทรสัตเ์ข้าลงทุนใน

ทรพัยสิ์นหลกัครัง้แรก หรือ 

NAV ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ข้า

ลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัครัง้

แรกบวกด้วย NAV ของ

ทรพัยสิ์นหลกัส่วนเพ่ิมทุน ณ 

วนัท่ีกองกองทรสัต์เข้าลงทุน

เพ่ิมเติม )ถ้ามี(  

อตัราท่ีคาดว่าจะเรียกเกบ็ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและระยะเวลาท่ี

เรียกเกบ็ 

บรษิทัประกนัภยั และ/หรอืนิติ

บุคคลประเภทอื่น ค่ำธรรมเนียม

หรอืค่ำทีป่รกึษำในกำรจดัหำเงนิ

กูย้มืหรอืกำรออกตรำสำรทีม่ ี

ลกัษณะเดยีวกนั ค่ำธรรมเนียมกำร

กูย้มืจำกธนำคำรพำณชิย ์สถำบนั

กำรเงนิ บรษิทัประกนัภยั และ/หรอื

นิตบิุคคลประเภทอื่นเพือ่ช ำระคนื

หนี้เดมิ และ ค่ำธรรมเนียมในกำร

ด ำเนินกำรดำ้นหลกัประกนัรวมถงึ

ค่ำจดจ ำนองและค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ ที่

เกีย่วขอ้ง 

(7) ค่ำใชจ้่ำยในกำรประชุมผูถ้อื

หน่วยทรสัต ์ ค่ำจดัท ำและจดัพมิพ์

รำยงำนประจ ำปี และเอกสำรอื่นๆ

ทีเ่กีย่วเนื่องกบัผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

ตลอดจน ค่ำแปลและจดัส่งเอกสำร

ดงักล่ำว 

ตำมทีจ่่ำยจรงิ ไมเ่กนิ 0.10% ต่อปีของมลูค่ำ

ทรพัยส์นิสุทธ ิ

 

(8) ค่ำใชจ้่ำยในกำรจดัประชุม

นกัวเิครำะหห์ลกัทรพัย ์

ตำมทีจ่่ำยจรงิ ไมเ่กนิ 0.025% ต่อปีของมลูค่ำ

ทรพัยส์นิสุทธ ิ

 

(9) ค่ำใชจ้่ำยในกำรจดัท ำ จดัพมิพ ์

และจดัส่งหนงัสอืบอกกล่ำว 

หนงัสอืตอบโต ้เอกสำร ขำ่วสำร 

ประกำศและรำยงำนต่ำงๆ ถงึผูถ้อื

หน่วยทรสัต์ รวมถงึกำรลงประกำศ

หนงัสอืพมิพ ์

ตำมทีจ่่ำยจรงิ ตำมทีจ่่ำยจรงิ  
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สว่นที ่2-10 หน้ำ 7 จำก 18 

 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของ

กองทรสัต์ 

เพดาน% ของ NAV ณ วนัท่ี

กองทรสัตเ์ข้าลงทุนใน

ทรพัยสิ์นหลกัครัง้แรก หรือ 

NAV ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ข้า

ลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัครัง้

แรกบวกด้วย NAV ของ

ทรพัยสิ์นหลกัส่วนเพ่ิมทุน ณ 

วนัท่ีกองกองทรสัต์เข้าลงทุน

เพ่ิมเติม )ถ้ามี(  

อตัราท่ีคาดว่าจะเรียกเกบ็ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและระยะเวลาท่ี

เรียกเกบ็ 

(10) ค่ำใชจ้่ำยหรอืค่ำธรรมเนียมในกำร

จ่ำยประโยชน์ตอบแทนแกผู่ถ้อื

หน่วยทรสัต์ กำรเพิม่ทุน และ/หรอื 

ลดทุน เช่น ค่ำธรรมเนียมธนำคำร 

ค่ำอำกรแสตมป์ ค่ำบรกิำรทีน่ำย

ทะเบยีนเรยีกเกบ็ ค่ำไปรษณยีำกร 

ค่ำโทรศพัท ์ค่ำโทรสำร เป็นตน้ 

ตำมทีจ่่ำยจรงิ ตำมทีจ่่ำยจรงิ  

(11) ค่ำเอกสำรทะเบยีนผูถ้อื

หน่วยทรสัต์ ค่ำเอกสำรกำรลงบญัชี

กองทรสัต ์

ตำมทีจ่่ำยจรงิ ตำมทีจ่่ำยจรงิ  

(12) ค่ำใชจ้่ำย ค่ำทีป่รกึษำต่ำง  ๆ และ

ค่ำธรรมเนียมอื่น ๆ ทีเ่กดิขึน้โดย

ชอบโดยผูจ้ดักำรกองทรสัต์ 

หรอืทรสัต ีตำมหน้ำที ่เพือ่

ประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ของ

กองทรสัต์ เชน่ค่ำทีป่รกึษำ และ/

หรอืตวัแทนประกนัภยั 

ตำมทีจ่่ำยจรงิ ตำมทีจ่่ำยจรงิ  

(13) ค่ำใชจ้่ำยอนัเกีย่วเนื่องจำกกำร

เปลีย่นแปลงแกไ้ขเพิม่เตมิสญัญำ

ก่อตัง้ทรสัต์ และ/หรอื ทีเ่กดิขึน้จำก

กำรปฏบิตัติำมกฎหมำย และ/หรอื 

ประกำศของคณะกรรมกำร ก.ล.ต. 

ประกำศส ำนกังำน ก.ล.ต. และ/

หรอื กฎหมำยอื่น ทีเ่กีย่วขอ้ง 

ตำมทีจ่่ำยจรงิ ตำมทีจ่่ำยจรงิ  

(14) ค่ำใชจ้่ำยทีเ่กดิขึน้จำกกำรตดิตำม

ทวงถำมหรอืกำรด ำเนินกำรตำม

ตำมทีจ่่ำยจรงิ ตำมทีจ่่ำยจรงิ  



หน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยโ์กลเดน้เวนเจอร ์
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สว่นที ่2-10 หน้ำ 8 จำก 18 

 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของ

กองทรสัต์ 

เพดาน% ของ NAV ณ วนัท่ี

กองทรสัตเ์ข้าลงทุนใน

ทรพัยสิ์นหลกัครัง้แรก หรือ 

NAV ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ข้า

ลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัครัง้

แรกบวกด้วย NAV ของ

ทรพัยสิ์นหลกัส่วนเพ่ิมทุน ณ 

วนัท่ีกองกองทรสัต์เข้าลงทุน

เพ่ิมเติม )ถ้ามี(  

อตัราท่ีคาดว่าจะเรียกเกบ็ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและระยะเวลาท่ี

เรียกเกบ็ 

กฎหมำยเพือ่กำรรบัช ำระหนี้ใดๆ 

หรอืค่ำใชจ้่ำยดำ้นกฎหมำยในกำร

ด ำเนินคดใีนศำล เพือ่รกัษำสทิธิ

ของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ผูจ้ดักำร

กองทรสัต์ หรอื ทรสัต ีซึง่เกีย่วขอ้ง

กบักองทรสัต ์

(15) ค่ำใชจ้่ำยทำงกฎหมำยรวมถงึ

ค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินคดทีำงศำล

ทีเ่กีย่วกบักำรด ำเนินงำนและกำร

บรหิำรทรพัยส์นิของกองทรสัต์ 

เช่น ค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินคด ี

ค่ำใชจ้่ำยในกำรยดึทรพัยส์นิ ค่ำ

สนิไหมทดแทนควำมเสยีหำยจำก

ผูจ้ดักำรกองทรสัต์เพือ่ประโยชน์

ของผูถ้อืหน่วยทรสัต์โดยรวม 

ค่ำใชจ้่ำยดำ้นกฎหมำยในกำร

ด ำเนินคดทีำงศำล ค่ำธรรมเนียม

ศำล ค่ำสนิไหมทดแทนควำม

เสยีหำยแก่บุคคลภำยนอก ค่ำจด

จ ำนอง ค่ำปลดจ ำนอง ค่ำใชจ้่ำยใน

ดำ้นนิตกิรรม ค่ำใชจ้่ำยในกำร

แกไ้ขสญัญำ เป็นตน้ 

ตำมทีจ่่ำยจรงิ 

 

ตำมทีจ่่ำยจรงิ 

 

 

(16) ค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินคดขีอง ทรสั

ตทีีฟ้่องรอ้งใหผู้จ้ดักำรกองทรสัต์

ปฏบิตัติำมหน้ำที ่หรอืเรยีกค่ำ

สนิไหมทดแทนควำมเสยีหำยจำก

ตำมทีจ่่ำยจรงิ ตำมทีจ่่ำยจรงิ  



หน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยโ์กลเดน้เวนเจอร ์
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สว่นที ่2-10 หน้ำ 9 จำก 18 

 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของ

กองทรสัต์ 

เพดาน% ของ NAV ณ วนัท่ี

กองทรสัตเ์ข้าลงทุนใน

ทรพัยสิ์นหลกัครัง้แรก หรือ 

NAV ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ข้า

ลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัครัง้

แรกบวกด้วย NAV ของ

ทรพัยสิ์นหลกัส่วนเพ่ิมทุน ณ 

วนัท่ีกองกองทรสัต์เข้าลงทุน

เพ่ิมเติม )ถ้ามี(  

อตัราท่ีคาดว่าจะเรียกเกบ็ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและระยะเวลาท่ี

เรียกเกบ็ 

ผูจ้ดักำรกองทรสัต์เพือ่ประโยชน์

ของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทัง้ปวงหรอื

เมือ่ไดร้บัค ำสัง่จำกส ำนกังำน

คณะกรรมกำร ก .ล.ต.  

(17) ค่ำสนิไหมทดแทนแก่

บุคคลภำยนอกส ำหรบัควำม

เสยีหำยทีเ่กดิขึน้อนัเนื่องมำจำก

กำรด ำเนินงำนของกองทรสัต์ ใน

ส่วนทีเ่กนิจำกค่ำสนิไหมทดแทนที่

กองทรสัตไ์ดร้บัภำยใตก้รมธรรม์

ประกนัภยั 

ตำมทีจ่่ำยจรงิ ตำมทีจ่่ำยจรงิ  

(18) ค่ำธรรมเนียม และ/หรอื ค่ำใชจ้่ำย

ในกำรเลกิกองทรสัตห์รอื

เปลีย่นแปลงผูจ้ดักำรกองทรสัต์ 

หรอื ทรสัต ี

ตำมทีจ่่ำยจรงิ ตำมทีจ่่ำยจรงิ  

(19) ค่ำตอบแทนผูช้ ำระบญัชใีนระหว่ำง

กำรช ำระบญัชกีองทรสัต์ 

ตำมทีจ่่ำยจรงิ ตำมทีจ่่ำยจรงิ  

(20) ค่ำใชจ้่ำยทีเ่กีย่วขอ้งกบัช่องทำง

สือ่สำรออนไลน์ต่ำงๆ  เช่น 

Facebook Instagram เป็นตน้ 

ตำมทีจ่่ำยจรงิ ไมเ่กนิ 0.1% ต่อปีของรำยได้

รวมของกองทรสัต ์

 

(21) ค่ำออกแบบ อพัเดตขอ้มลูเพิม่เตมิ 

และดแูลบ ำรุงรกัษำเวบไซต์ ซึง่

หมำยรวมถงึเวบไซตข์อง

กองทรสัต์ และเวบไซต์ของ

ทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์เขำ้ลงทุน 

ตำมทีจ่่ำยจรงิ ไมเ่กนิ 0.1% ต่อปีของรำยได้

รวมของกองทรสัต ์

 

(22) ค่ำใชจ้่ำยทีเ่กีย่วขอ้งกบักำร ตำมทีจ่่ำยจรงิ ตำมทีจ่่ำยจรงิ  



หน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยโ์กลเดน้เวนเจอร ์
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สว่นที ่2-10 หน้ำ 10 จำก 18 

 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของ

กองทรสัต์ 

เพดาน% ของ NAV ณ วนัท่ี

กองทรสัตเ์ข้าลงทุนใน

ทรพัยสิ์นหลกัครัง้แรก หรือ 

NAV ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ข้า

ลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัครัง้

แรกบวกด้วย NAV ของ

ทรพัยสิ์นหลกัส่วนเพ่ิมทุน ณ 

วนัท่ีกองกองทรสัต์เข้าลงทุน

เพ่ิมเติม )ถ้ามี(  

อตัราท่ีคาดว่าจะเรียกเกบ็ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและระยะเวลาท่ี

เรียกเกบ็ 

สนบัสนุนกำรกศุลต่ำงๆ 

(23) ค่ำใชจ้่ำยทีเ่กีย่วขอ้งกบักำรรบัรอง

ลกูคำ้ วทิยำกร หน่วยงำนรำชกำร 

ตวัแทน (Agent) และ/หรอื

เจำ้หน้ำทีท่ีม่ำตดิต่ออำคำร 

ตำมทีจ่่ำยจรงิ ตำมทีจ่่ำยจรงิ  

(24) ค่ำใชจ้่ำยทีเ่กีย่วขอ้งกบัของขวญั

และของก ำนลั เนื่องในโอกำสและ

วนัส ำคญัต่ำงๆ ใหก้บัลกูคำ้ ผูเ้ช่ำ 

ตวัแทน (Agent) ส ำนกังำนจรำจร 

ส ำนกังำนต ำรวจ ส ำนกังำนเขต 

และ/หรอืหน่วยงำนรำชกำร  เช่น 

ของขวญัวนัขึน้ปีใหม ่กระเชำ้

ดอกไมแ้สดงควำมยนิด ีเป็นตน้ 

ตำมทีจ่่ำยจรงิ ตำมทีจ่่ำยจรงิ  

(25) ค่ำใชจ้่ำยทีเ่กีย่วขอ้งกบัพธิกีรรม

ทำงศำสนำและสิง่ศกัดิส์ทิธิ ์เช่น 

กำรสกักำระบชูำศำลพระภมู ิ

ตำมทีจ่่ำยจรงิ ตำมทีจ่่ำยจรงิ  

(26) ค่ำใชจ้่ำยทีเ่กีย่วขอ้งกบังำนท ำบุญ

อำคำรประจ ำปี 

ตำมทีจ่่ำยจรงิ ตำมทีจ่่ำยจรงิ  

(27) ค่ำธรรมเนียม และ/หรอื ค่ำใชจ้่ำย

อื่นๆ อนัเกีย่วเนื่องกบักำร

ด ำเนินงำนของกองทรสัต์ ซึง่

กองทรสัต์จะรบัผดิชอบตัง้แต่ปีที ่7

เป็นตน้ไป 

ตำมทีจ่่ำยจรงิ ตำมทีจ่่ำยจรงิ  

 ค่ำใชจ้่ำยในกำรซ่อมแซมและ

บ ำรุงรกัษำอสงัหำรมิทรพัย์ 

รวมถงึค่ำบ ำรุงรกัษำทำงเชือ่ม

ตำมทีจ่่ำยจรงิ ไมเ่กนิ 7.0% ต่อปีของรำยไดร้วม

ของกองทรสัต ์

 



หน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยโ์กลเดน้เวนเจอร ์
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สว่นที ่2-10 หน้ำ 11 จำก 18 

 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของ

กองทรสัต์ 

เพดาน% ของ NAV ณ วนัท่ี

กองทรสัตเ์ข้าลงทุนใน

ทรพัยสิ์นหลกัครัง้แรก หรือ 

NAV ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ข้า

ลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัครัง้

แรกบวกด้วย NAV ของ

ทรพัยสิ์นหลกัส่วนเพ่ิมทุน ณ 

วนัท่ีกองกองทรสัต์เข้าลงทุน

เพ่ิมเติม )ถ้ามี(  

อตัราท่ีคาดว่าจะเรียกเกบ็ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและระยะเวลาท่ี

เรียกเกบ็ 

บทีเีอส 

 ค่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำร 

ควบคุมงำน ซ่อมแซม ดแูล 

บ ำรุงรกัษำ จดัซื้อจดัหำ และ/

หรอืกอ่สรำ้งเพิม่เตมิเพือ่

ปรบัปรุง พฒันำ ทดแทน ท ำ

ใหเ้ทยีบเท่ำ เพิม่มลูค่ำ และ/

หรอืปรบัแบบภมูทิศัน์หรอื

ภมูสิถำปตัยอ์สงัหำรมิทรพัย ์

และ/หรอืทรพัยส์นิทีเ่กีย่วขอ้ง

ทีก่องทรสัต์ลงทนุ   

ตำมทีจ่่ำยจรงิ ตำมทีจ่่ำยจรงิ  

 ค่ำใชจ้่ำยในกำรดแูล 

บ ำรุงรกัษำอสงัหำรมิทรพัย ์

เพือ่ด ำรงสถำนะอำคำรอนุรกัษ์

พลงังำนตำมใบรบัรองLEED 

ตำมทีจ่่ำยจรงิ ตำมทีจ่่ำยจรงิ  

 ค่ำใชจ้่ำยในกำรโฆษณำ

ประชำสมัพนัธท์ัว่ไป  

ตำมทีจ่่ำยจรงิ ไมเ่กนิ 4.0% ต่อปีของรำยได้

รวมของกองทรสัต ์

 

 ค่ำคอมมชิชัน่ ตำมทีจ่่ำยจรงิ ตำมทีจ่่ำยจรงิ  

 ค่ำเบีย้ประกนั ตำมทีจ่่ำยจรงิ ไมเ่กนิ 4.0% ต่อปีของรำยได้

รวมของกองทรสัต ์

 

(28) ค่ำธรรมเนียม และ/หรอื ค่ำใชจ้่ำย

อื่นๆ อนัเกีย่วเนื่องกบักำร

ด ำเนินงำนของกองทรสัต์ เช่น 

ตำมทีจ่่ำยจรงิ ตำมทีจ่่ำยจรงิ  

 ค่ำบรกิำรรกัษำควำมปลอดภยั ตำมทีจ่่ำยจรงิ ไมเ่กนิ 4.0% ต่อปีของรำยไดร้วม  



หน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยโ์กลเดน้เวนเจอร ์
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สว่นที ่2-10 หน้ำ 12 จำก 18 

 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของ

กองทรสัต์ 

เพดาน% ของ NAV ณ วนัท่ี

กองทรสัตเ์ข้าลงทุนใน

ทรพัยสิ์นหลกัครัง้แรก หรือ 

NAV ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ข้า

ลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัครัง้

แรกบวกด้วย NAV ของ

ทรพัยสิ์นหลกัส่วนเพ่ิมทุน ณ 

วนัท่ีกองกองทรสัต์เข้าลงทุน

เพ่ิมเติม )ถ้ามี(  

อตัราท่ีคาดว่าจะเรียกเกบ็ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและระยะเวลาท่ี

เรียกเกบ็ 

ของกองทรสัต ์

 ค่ำบรกิำรดแูลรกัษำท ำควำม

สะอำด 

ตำมทีจ่่ำยจรงิ ไมเ่กนิ 3.0% ต่อปีของรำยไดร้วม

ของกองทรสัต ์

 

 ค่ำสำธำรณูปโภค ตำมทีจ่่ำยจรงิ ไมเ่กนิ 15.0% ต่อปีของรำยได้

รวมของกองทรสัต ์

 

 ค่ำระบบทีจ่อดรถ ตำมทีจ่่ำยจรงิ ตำมทีจ่่ำยจรงิ  

 ค่ำเช่ำพืน้ทีอ่ำคำรรำยปี / ค่ำ

เช่ำทีด่นิรำยปี 

ตำมทีจ่่ำยจรงิ ไมเ่กนิ 1.0% ต่อปีของมลูค่ำ

ทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์เขำ้

ลงทุน (ส ำหรบัทรพัยส์นิที่

กองทรสัต์เขำ้ลงทุนครัง้แรก) 

 

 ค่ำใชจ้่ำยทีเ่กีย่วขอ้งกบั

กจิกรรมอพยพหนีไฟ และกำร

อบรมดบัเพลงิประจ ำปี 

ตำมทีจ่่ำยจรงิ ไมเ่กนิ 0.025% ต่อปีของมลูค่ำ

ทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์เขำ้

ลงทุน (ส ำหรบัทรพัยส์นิที่

กองทรสัต์เขำ้ลงทุนครัง้แรก) 

 

 ค่ำใชจ้่ำยทีเ่กีย่วขอ้งกบักำร

จดัท ำป้ำยชือ่และป้ำยบอกทำง

ต่ำงๆในอำคำร รวมถงึกำร

ผลติและปรบัปรุงขอ้มลูของ

VDO Wall บรเิวณลอ็บบีข้อง

อำคำร 

ตำมทีจ่่ำยจรงิ ไมเ่กนิ 0.1% ต่อปีของรำยไดร้วม

ของกองทรสัต ์

 

 ค่ำใชจ้่ำยทีเ่กีย่วขอ้งกบักำรจดั

กจิกรรมต่ำงๆ และกำรประดบั

ตำมทีจ่่ำยจรงิ ประมำณ 0.5% ต่อปีของมลูค่ำ

ทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์เขำ้

ลงทุน (ส ำหรบัทรพัยส์นิที่

 



หน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยโ์กลเดน้เวนเจอร ์
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สว่นที ่2-10 หน้ำ 13 จำก 18 

 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของ

กองทรสัต์ 

เพดาน% ของ NAV ณ วนัท่ี

กองทรสัตเ์ข้าลงทุนใน

ทรพัยสิ์นหลกัครัง้แรก หรือ 

NAV ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ข้า

ลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัครัง้

แรกบวกด้วย NAV ของ

ทรพัยสิ์นหลกัส่วนเพ่ิมทุน ณ 

วนัท่ีกองกองทรสัต์เข้าลงทุน

เพ่ิมเติม )ถ้ามี(  

อตัราท่ีคาดว่าจะเรียกเกบ็ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและระยะเวลาท่ี

เรียกเกบ็ 

ตกแต่งเพือ่ส่งเสรมิ

ภำพลกัษณ์ของ

อสงัหำรมิทรพัย ์เชน่ 

ค่ำใชจ้่ำยทีเ่กีย่วขอ้งกบักำรจดั

กจิกรรมเพือ่สงัคม, กจิกรรม

ส่งเสรมิแนวควำมคดิอนุรกัษ์

พลงังำน, กจิกรรม Vertical 

Run, กจิกรรม Beer Garden, 

กจิกรรม Singing Contest,  

กจิกรรมตำมวนัประเพณ ีและ

ค่ำอุปกรณ์ตกแต่งสถำนทีต่ำม

วนัส ำคญัต่ำงๆ เป็นตน้ 

รวมถงึค่ำใชจ้่ำยทีเ่กดิจำกกำร

ใชบ้รกิำรผูใ้หบ้รกิำรภำยนอก 

(Outsource) 

กองทรสัต์เขำ้ลงทุนครัง้แรก) 

 ค่ำใชจ้่ำยอื่น ๆ ซึง่เกีย่วขอ้ง

กบักำรจดัตัง้กองทรสัต์ กำร

เพิม่ทุน หรอืไดม้ำหรอื

จ ำหน่ำยไปซึง่ทรพัยส์นิ 

1) ค่ำใชจ้่ำย และ/หรอื ค่ำธรรมเนียมที่

เกีย่วขอ้งในกำรจดัตัง้กองทรสัต์ เช่น 

ค่ำธรรมเนียมกำรจดทะเบยีน

หน่วยทรสัต์เป็นหลกัทรพัยจ์ด

ทะเบยีน และค่ำใชจ้่ำยในกำรเตรยีม

และจดัท ำเอกสำรสญัญำ เป็นตน้ 

ตำมทีจ่่ำยจรงิ 

 

ตำมทีจ่่ำยจรงิ 

 

กรณกีำรจดัตัง้กองทรสัต์

เพิม่ทุน หรอืไดม้ำหรอื

จ ำหน่ำยไปซึง่ทรพัยส์นิ 

2) ค่ำธรรมเนียมผูแ้ทนหรอืตวัแทน 3.0% ตำมทีจ่่ำยจรงิ  



หน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยโ์กลเดน้เวนเจอร ์
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สว่นที ่2-10 หน้ำ 14 จำก 18 

 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของ

กองทรสัต์ 

เพดาน% ของ NAV ณ วนัท่ี

กองทรสัตเ์ข้าลงทุนใน

ทรพัยสิ์นหลกัครัง้แรก หรือ 

NAV ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ข้า

ลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัครัง้

แรกบวกด้วย NAV ของ

ทรพัยสิ์นหลกัส่วนเพ่ิมทุน ณ 

วนัท่ีกองกองทรสัต์เข้าลงทุน

เพ่ิมเติม )ถ้ามี(  

อตัราท่ีคาดว่าจะเรียกเกบ็ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและระยะเวลาท่ี

เรียกเกบ็ 

(Agent or Property Broker) (ถำ้ม)ี 

ในกำรซื้อ จดัหำ จ ำหน่ำย หรอืโอน

สทิธ ิ

3) ค่ำธรรมเนียม หรอืค่ำใชจ้่ำยเพือ่กำร

จดัหำ ไดม้ำ จ ำหน่ำย จ่ำย โอน

สนิทรพัย ์ทรพัยส์นิ หลกัทรพัยข์อง

กองทรสัต์ เชน่ ค่ำใชจ้่ำยในกำร

ตรวจสอบวเิครำะห ์และศกึษำควำม

เป็นไปไดแ้ละควำมเหมำะสมในกำร

ซื้อ เช่ำ หรอื จ ำหน่ำย

อสงัหำรมิทรพัย ์โอน และรบัโอนสทิธิ

กำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัย ์

ค่ำธรรมเนียมกำรโอน เป็นตน้ 

ตำมทีจ่่ำยจรงิ ตำมทีจ่่ำยจรงิ  

4) ค่ำภำษหีรอืค่ำธรรมเนียมและอำกร

แสตมป์ใดๆ ทีเ่กีย่วกบักำรซื้อขำย

หลกัทรพัย ์อสงัหำรมิทรพัย ์หรอื

ทรพัยส์นิอืน่ของกองทรสัต์ เชน่ ค่ำ

นำยหน้ำซื้อขำยหลกัทรพัย ์และจะ

ถูกหกัจำกค่ำขำยหลกัทรพัยเ์มือ่มี

กำรขำยหลกัทรพัย ์ค่ำใชจ้่ำยที่

เกีย่วขอ้งกบักำรซื้อหรอืขำย

อสงัหำรมิทรพัย ์ค่ำใชจ้่ำยในกำรโอน

หลกัทรพัย ์หรอื อสงัหำรมิทรพัย ์

เป็นตน้ 

ตำมทีจ่่ำยจรงิ ตำมทีจ่่ำยจรงิ  

5) ค่ำธรรมเนียม และ/หรอื ค่ำใชจ้่ำยใน

กำรประเมนิค่ำทรพัยส์นิ 

ตำมทีจ่่ำยจรงิ ตำมทีจ่่ำยจรงิ  
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สว่นที ่2-10 หน้ำ 15 จำก 18 

 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของ

กองทรสัต์ 

เพดาน% ของ NAV ณ วนัท่ี

กองทรสัตเ์ข้าลงทุนใน

ทรพัยสิ์นหลกัครัง้แรก หรือ 

NAV ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ข้า

ลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัครัง้

แรกบวกด้วย NAV ของ

ทรพัยสิ์นหลกัส่วนเพ่ิมทุน ณ 

วนัท่ีกองกองทรสัต์เข้าลงทุน

เพ่ิมเติม )ถ้ามี(  

อตัราท่ีคาดว่าจะเรียกเกบ็ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและระยะเวลาท่ี

เรียกเกบ็ 

6) ค่ำธรรมเนียม และ/หรอื ค่ำใชจ้่ำยใน

กำรประเมนิระบบวศิวกรรม ค่ำ

ตรวจสอบอำคำร ค่ำธรรมเนียมที่

ปรกึษำทำงกฎหมำย ค่ำธรรมเนียมที่

ปรกึษำทำงภำษ ีค่ำธรรมเนียมผูส้อบ

บญัชต่ีอกำรตรวจสอบประมำณกำร

งบก ำไรขำดทุน ค่ำใชจ้่ำยจดัท ำ

รำยงำน หรอืบทวจิยั 

ตำมทีจ่่ำยจรงิ ตำมทีจ่่ำยจรงิ  

7) ค่ำใชจ้่ำยในกำรรบัช ำระเงนิและคนื

เงนิค่ำจองซื้อหน่วยทรสัต์ เช่น 

ค่ำธรรมเนียมธนำคำร ค่ำอำกร

แสตมป์ ค่ำไปรษณยีำกร ค่ำโทรศพัท ์

ค่ำโทรสำร เป็นตน้ 

ตำมทีจ่่ำยจรงิ ตำมทีจ่่ำยจรงิ  

8) ค่ำจดัท ำ จดัพมิพ ์ใบจองซื้อ

หน่วยทรสัต์ ใบทรสัต์ ใบเสรจ็รบัเงนิ 

ใบก ำกบัภำษ ีและแบบฟอรม์อื่นๆ ที่

เกีย่วขอ้งกบักองทรสัต์ และค่ำใชจ้่ำย

ในกำรจดัเตรยีมและจดัส่งเอกสำร

ดงักล่ำวใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

ตำมทีจ่่ำยจรงิ ตำมทีจ่่ำยจรงิ  

9) ค่ำจดัท ำและจดัพมิพห์นงัสอืชีช้วน 

ตลอดจน ค่ำแปลและจดัส่งเอกสำร

ดงักล่ำว 

ตำมทีจ่่ำยจรงิ ตำมทีจ่่ำยจรงิ  

10) ค่ำธรรมเนียมทีป่รกึษำทำงกำรเงนิ ตำมทีจ่่ำยจรงิ ตำมทีจ่่ำยจรงิ  



หน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยโ์กลเดน้เวนเจอร ์
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สว่นที ่2-10 หน้ำ 16 จำก 18 

 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของ

กองทรสัต์ 

เพดาน% ของ NAV ณ วนัท่ี

กองทรสัตเ์ข้าลงทุนใน

ทรพัยสิ์นหลกัครัง้แรก หรือ 

NAV ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ข้า

ลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัครัง้

แรกบวกด้วย NAV ของ

ทรพัยสิ์นหลกัส่วนเพ่ิมทุน ณ 

วนัท่ีกองกองทรสัต์เข้าลงทุน

เพ่ิมเติม )ถ้ามี(  

อตัราท่ีคาดว่าจะเรียกเกบ็ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและระยะเวลาท่ี

เรียกเกบ็ 

11) ค่ำธรรมเนียมทีป่รกึษำอื่นๆ ตำมทีจ่่ำยจรงิ ตำมทีจ่่ำยจรงิ  

12) ค่ำธรรมเนียมกำรจดัจ ำหน่ำย

หน่วยทรสัต ์

ตำมทีจ่่ำยจรงิ ไมเ่กนิ 3.0% ของมลูค่ำ

หน่วยทรสัต์ทีเ่สนอขำย 

 

13) ค่ำใชจ้่ำยในกำรโฆษณำและ

ประชำสมัพนัธก์ำรเสนอขำยและที่

เกีย่วเนื่องกบักำรขำยหน่วยทรสัต ์

เช่น ค่ำเลีย้งรบัรอง ค่ำวำงแผน ค่ำ

ออกแบบ จดัท ำ และเผยแพร่สือ่

โฆษณำ เวบไซต์ งำนอเีวน้ท ์งำน

โรดโชว ์งำนแถลงขำ่ว กำรเยีย่มชม

ทรพัยส์นิ โฆษณำขอบคุณกำร

สนบัสนุนกำรจองซื้อ อเีวนท์ฉลอง

ควำมส ำเรจ็ภำยหลงักำรจองซื้อ ฯลฯ  

2.0% ตำมทีจ่่ำยจรงิ  

14) ค่ำใชจ้่ำยในกำรประชุมผูถ้อื

หน่วยทรสัต์  

ตำมทีจ่่ำยจรงิ ตำมทีจ่่ำยจรงิ  

หมายเหต:ุ ค่าใชจ้่ายบางรายการไม่ไดค้ดิเป็นอตัรารอ้ยละของ NAV ดงันัน้ เพดานค่าใชจ้่ายนี้จงึเป็นเพยีงประมาณการ

เพื่อค านวณเป็นอตัรารอ้ยละของ NAV เท่านัน้ โดยสามารถดูอตัราทีเ่รยีกเกบ็จรงิไดใ้นหวัขอ้ "อตัราทีค่าดว่า

จะเรยีกเกบ็" 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จา่ยท่ีเรียกเกบ็จากผูจ้องซ้ือหรอืผูถื้อหน่วยทรสัต ์
 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จา่ยท่ีเรียกเกบ็จาก 

ผูจ้องซ้ือ หรอืผูถื้อหน่วยทรสัต ์

อตัราท่ีคาดวา่จะเรียกเกบ็ 

 

 ค่าธรรมเนียมการขายหน่วยทรสัต ์ ไม่ม ี

 ค่าธรรมเนียมการโอนเงนิ ตามอตัราทีธ่นาคารพาณิชยก์ าหนด (ถา้ม)ี 



หน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยโ์กลเดน้เวนเจอร ์

Golden Ventures Leasehold Real Estate Investment Trust (GVREIT) 
 

สว่นที ่2-10 หน้ำ 17 จำก 18 

 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จา่ยท่ีเรียกเกบ็จาก 

ผูจ้องซ้ือ หรอืผูถื้อหน่วยทรสัต ์

อตัราท่ีคาดวา่จะเรียกเกบ็ 

 

 ค่าธรรมเนียมการโอนหน่วยทรสัต ์ ตามอตัราทีบ่รษิทั ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

ก าหนด (ถา้ม)ี 

 ค่าธรรมเนียมการออกเอกสารแสดงสิทธิใน

หน่วยทรสัต ์

ตามอตัราทีบ่รษิทั ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

ก าหนด 

 อื่นๆ  อตัราค่าธรรมเนียมทีเ่รยีกเกบ็จากผูส้ ัง่ซือ้ หรอืผูถ้ือหน่วยทรสัต ์

ดงักล่าวขา้งตน้ เป็นอตัราทีร่วมภาษมีลูค่าเพิม่ ภาษธีุรกจิ

เฉพาะ หรอืภาษอีื่นใดท านองเดยีวกนัแลว้ 
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10.2 การเปล่ียนแปลงค่าธรรมเนียมหรอืค่าใช้จ่าย 

(1)  การเปลีย่นแปลงค่าธรรมเนียมหรอืค่าใชจ้่ายภายใตอ้ตัราทีร่ะบุไว้ในขอ้ 10.1 

ผูจ้ดัการกองทรสัตข์อสงวนสทิธใินการเพิม่/ลด/ยกเวน้จ านวนค่าธรรมเนียมภายใต้อตัราทีร่ะบุไวต้ามขอ้ 

10.1 โดยหากจ านวนค่าธรรมเนียมภายหลงัการเพิม่/ลด/ยกเวน้ คดิเป็นอตัราไม่เกนิตามทีร่ะบุไว้ 

 

(2)  การเปลีย่นแปลงค่าธรรมเนียมหรอืค่าใชจ้่าย 

ในกรณีเพิม่อตัราค่าธรรมเนียมหรอืค่าใชจ้่ายเกนิกว่าทีร่ะบใุนขอ้ 10.1 ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะกระท าเมื่อไดร้บัความ

เห็นชอบจากผู้ถือหน่วยทรสัต์ด้วยมติไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่มา

ประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน 
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11. นโยบายการกู้ยืมเงินในอนาคตและการก่อภาระผกูพนัแก่ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

ในการลงทุนในทรพัยส์นิทีล่งทุนครัง้แรก กองทรสัตม์นีโยบายในการกูย้มืเงนิหรอืก่อภาระผูกพนัแก่ทรพัยส์นิหลกั

ทีล่งทุนครัง้แรกตามทีร่ะบุไวใ้นสว่นที ่2 ขอ้ 2.6 การกูย้มืเงนิ 

อย่างไรกด็ ีในอนาคต กองทรสัตอ์าจกูย้มืเงนิเพิม่เตมิโดยการขอสนิเชื่อจากสถาบนัการเงนิ หรอืออกตราสารหรอื

หลกัทรพัย ์หรอืเขา้ท าสญัญาทีม่ลีกัษณะเป็นการกูย้มื รวมถงึก่อภาระผูกพนัแก่ทรพ้ยส์นิของกองทรสัต์ เพื่อน าเงนิทีไ่ดม้า

ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์เพิม่เตมิ ปรบัปรุงทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์ลงทุนแล้ว หรอืเพื่อวตัถุประสงคอ์ื่นใดที่

เป็นประโยชน์ในทางธุรกจิของกองทรสัต ์โดยอยู่ภายใตข้อ้ก าหนดดงัต่อไปนี้ 

11.1 มูลค่าการกู้ยืม 

 การกูย้มืเงนิของกองทรสัต ์จะมขีอ้จ ากดัใหม้ลูค่าการกูย้มืไม่เกนิอตัราสว่นอย่างใดอย่างหนึ่งดงัต่อไปนี้ เวน้แต่การ

เกนิอตัราสว่นดงักล่าวมไิดเ้กดิจากการกูย้มืเงนิเพิม่เตมิ 

  (1) รอ้ยละสามสบิหา้ของมลูค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ 

 (2)   ร้อยละหกสบิของมูลค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์ ในกรณีที่กองทรสัต์มอีนัดบัความน่าเชื่อถืออยู่ใน

อนัดบัทีส่ามารถลงทุนได ้(Investment Grade) ซึง่เป็นอนัดบัความน่าเชื่อถือครัง้ล่าสุดทีไ่ด้รบัการจดั

อนัดบัโดยสถาบนัการจดัอนัดบัความน่าเชื่อถอืทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ไม่เกนิหนึ่งปี

ก่อนวนักูย้มืเงนิ 

การกูย้มืเงนิขา้งตน้ ใหห้มายความรวมถงึการออกตราสารหรอืหลกัทรพัย ์หรอืเขา้ท าสญัญาไม่ว่าในรูปแบบใดทีม่ี

ความมุ่งหมายหรอืเนื้อหาสาระทีแ่ทจ้รงิ (Substance) เขา้ลกัษณะเป็นการกูย้มืเงนิ 

11.2 การก่อภาระผกูพนัแก่ทรพ้ยสิ์นของกองทรสัต ์

 การก่อภาระผูกพนัของกองทรสัต์ จ ากดัเฉพาะกรณีที่จ าเป็นและเกี่ยวข้องกบัการบรหิารจดัการทรพัย์สนิของ

กองทรสัตด์งัต่อไปนี้ 

 (1)   การก่อภาระผูกพนัซึ่งเกี่ยวเนื่องกบัการท าข้อตกลงหลกัที่กองทรสัต์สามารถกระท าได้ เช่น การน า

ทรพัยส์นิของกองทรสัตไ์ปเป็นหลกัประกนัการช าระเงนิกูย้มืตามขอ้ 11.1 ขา้งตน้ 

  (2)   การก่อภาระผูกพันที่เป็นเรื่องปกติในทางพาณิชย์หรือเป็นเรื่องปกติในการท าธุรกรรมประเภทนัน้
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12. นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและข้อจ ากดั 

นโยบายการจ่ายประโยชน์ของกองทรสัตจ์ะเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 

12.1 ผู้จดัการกองทรสัต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ไม่น้อยกว่าร้อยละเก้าสบิของก าไรสุทธิที่

ปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัช ีโดยประโยชน์ตอบแทนทีจ่ะจ่ายใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์นัน้ไดแ้ก่ประโยชน์ตอบแทน

ส าหรบัรอบปีบญัชแีละประโยชน์ตอบแทนส าหรบัแต่ละรอบระยะเวลาบญัช ี(ถ้าม)ี ทัง้นี้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต์ไม่เกนิ 4 ครัง้ต่อรอบปีบญัชี เว้นแต่กรณีที่กองทรสัต์มกีารเพิม่ทุน 

กองทรสัตอ์าจมกีารจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนเกนิกวา่ 4 ครัง้ต่อรอบบญัชกีไ็ด ้เพื่อประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัต์

เดมิ 

 ก าไรสทุธทิีป่รบัปรุงแลว้ขา้งต้น ใหห้มายถงึก าไรสุทธทิีอ่า้งองิสถานะเงนิสดของกองทรสัต์ซึง่ไดร้วมการช าระคนื

เงนิตน้ตามทีร่ะบุในสญัญาเงนิกู ้(ถา้ม)ี แลว้ 

12.2 ในกรณีทีก่องทรสัตย์งัมยีอดขาดทุนสะสมอยู่ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

12.3 ในกรณีทีม่กีารจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถอืหน่วยทรสัต์ในแต่ละรอบระยะเวลาบญัช ีผูจ้ดัการกองทรสัต์จะ

ประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตแ์ละปิดสมุดทะเบยีนเพื่อระบุชื่อผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทีม่สีทิธไิดร้บั

ผลประโยชน์ตอบแทน และจะด าเนินการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วยท รัสต์ภายใน

ก าหนดเวลาดงันี้ 

 ในกรณีเป็นประโยชน์ตอบแทนส าหรบัรอบปีบญัช ีผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชน์ตอบแทนส าหรบัรอบปีบญัช ี

ภายในเกา้สบิ (90) วนันับแต่วนัสิน้รอบปีบญัช ีโดยจะจ่ายภายในระยะเวลาไม่เกนิสามสบิ (30) วนันับแต่วนัปิด

สมุดทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์พื่อก าหนดสทิธผิูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่สีทิธไิดร้บัประโยชน์ตอบแทน 

 ในกรณีเป็นประโยชน์ตอบแทนส าหรบัแต่ละรอบระยะเวลาบญัช ี(หากม)ี ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะจ่ายประโยชน์ตอบ

แทนส าหรบัแต่ละรอบระยะเวลาบญัชภีายในเกา้สบิ (90) วนันบัแต่วนัสิน้รอบระยะเวลาบญัชสี าหรบัไตรมาสล่าสุด

ก่อนจ่ายประโยชน์ตอบแทน โดยจะจ่ายภายในระยะเวลาไม่เกนิสามสบิ (30) วนันับแต่วนัปิดสมุดทะเบยีนผูถ้ือ

หน่วยทรสัตเ์พื่อก าหนดสทิธผิูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่สีทิธไิดร้บัประโยชน์ตอบแทน 

 

12.4 ผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่มีสทิธิได้รบัประโยชน์ตอบแทนต้องเป็นผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่มีชื่อปรากฏอยู่ในทะเบียนผู้ถือ

หน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ ณ วนัปิดสมุดทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัต์เพื่อการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ตามสดัส่วน

การถือครองหน่วยทรสัต์ของผูถ้ือหน่วยทรสัต์แต่ละราย หากปรากฏว่ามบีุคคลใดหรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนัใดถือ

หน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์เกนิกว่าอตัราทีป่ระกาศคณะกรรมการ ก .ล.ต. ก าหนด บุคคลหรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนั
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นัน้จะไม่มสีทิธิได้รบัประโยชน์ตอบแทนเฉพาะในส่วนที่ถือหน่วยทรสัต์เกนิกว่าอตัราที่ประกาศคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. ก าหนด 



หน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยโ์กลเดน้เวนเจอร ์

 Golden Ventures Leasehold Real Estate Investment Trust (GVREIT) 
 

สว่นที ่2-13 หน้ำ 1 จำก 1 

 

13. ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์

เน่ืองจากกองทรสัตย์งัไม่ไดจ้ดัตัง้ ดงันัน้จงึยงัไม่มผีลการด าเนินงาน ส าหรบัขอ้มูลผลการด าเนินงานในอดตีของทรพัยส์นิที่

กองทรสัตล์งทุนครัง้แรกไดแ้สดงไวใ้นสว่นที ่2 ขอ้ 2 ขอ้มลูเกีย่วกบัทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ 
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14. นโยบายการลงทุนในอนาคต 

ในอนาคต กองทรสัตอ์าจท าการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยอ์ื่นเพิม่เตมินอกจากทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรก โดยการลงทุน

ของกองทรสัตใ์นอนาคตจะเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 

14.1  การเข้าลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์

1. อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติมในอนาคตอาจเป็นทรัพย์สินที่ตัง้อยู่ในประเทศไทยหรือใน

ต่างประเทศกไ็ด ้โดยกองทรสัตจ์ะเน้นการลงทุนในทรพัยส์นิประเภทอาคารส านกังาน พืน้ทีส่ านกังานใหเ้ช่า และ

อาคารพาณิชย์อื่นๆ เช่น หา้งสรรพสนิค้า และโรงแรม ทัง้นี้กองทรสัต์อาจพจิารณาลงทุนเพิม่เติมในทรพัย์สนิ

ประเภทอื่นนอกจากทรพัยส์นิประเภทอาคารส านกังาน พืน้ทีส่ านกังานใหเ้ช่า และอาคารพาณิชย ์หากบรษิทัฯใน

ฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดด้ าเนินการศกึษา รวมถงึประเมนิปจัจยัต่างๆทีเ่กีย่วขอ้ง และเหน็ว่าการลงทุนเพิม่เตมิ

ดงักล่าวจะเป็นประโยชน์ต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

2. กองทรสัตอ์าจลงทุนในโครงการทีก่่อสรา้งยงัไม่แลว้เสรจ็ได ้โดยมลูค่าของเงนิลงทุนทีจ่ะท าใหไ้ดม้าและใชพ้ฒันา

อสงัหารมิทรพัย์อสงัหารมิทรพัยใ์ห้แล้วเสรจ็ต้องไม่เกนิร้อยละสบิ (10) ของมูลค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต ์

(ภายหลงัจากการเสนอขายหน่วยทรสัต์) และต้องแสดงได้ว่าจะมีเงินทุนหมุนเวียนเพียงพอเพื่อการพฒันา

ดงักล่าว โดยไม่กระทบความอยู่รอดของกองทรสัตด์ว้ย 

3. นอกจากนี้ กองทรสัต์อาจลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ผ่านการถือหุ้นในบรษิัทที่จดัตัง้ขึ้นโดยมวีตัถุประสงค์เพื่อ

ด าเนินการในลกัษณะเดยีวกนักบักองทรสัต์ ทัง้นี้เป็นไปตามเงื่อนไขทีค่ณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

4. ทัง้นี้ ในการเขา้ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ใดๆ เพิม่เติม บรษิัทฯในฐานะผู้จดัการกองทรสัต์จะด าเนินการศกึษา

ความเป็นไปไดแ้ละความเหมาะสมในการเขา้ลงทุน รวมถงึประเมนิความเสีย่งในการเขา้ลงทุนรวมถงึปจัจยัอื่นๆ

ทีเ่กีย่วขอ้ง เพื่อใหม้ัน่ใจไดว้่าการเขา้ลงทุนในอสงัหารมิทรพัยเ์พิม่เตมิจะสรา้งผลประโยชน์ตอบแทนในระยะยาว

ในระดบัทีเ่หมาะสมใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์โดยในการเขา้ลงทุนในอสงัหารมิทรพัยใ์ดๆเพิม่เตมิ บรษิทัฯในฐานะ

ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะได้ปฏบิตัิตามกฏเกณฑแ์ละขอ้ก าหนดในสญัญาทีเ่กีย่วขอ้ง รวมถงึมกีารเปิดเผยขอ้มูลที่

ถูกต้องและเพียงพอให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ เพื่อใช้พิจารณาอนุมัติให้กองทรัสต์เข้าท ารายการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัยเ์พิม่เตมิ 

14.2 การลงทุนหรอืมีไว้ซ่ึงทรพัยสิ์นอ่ืนนอกเหนือจากการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์

ในกรณีทีก่องทรสัตม์สีภาพคล่องสว่นเกนิ  (Excess Liquidity) กองทรสัตอ์าจลงทุนในทรพัยส์นิอื่น นอกเหนือจากการลงทุน

ในทรพัยส์นิหลกัทีเ่ป็นอสงัหารมิทรพัยก์ไ็ด ้ซึง่จะเป็นไปตามขอ้ก าหนดทีม่สีาระส าคญัดงัต่อไปนี้ 

1. ทรพัยส์นิอื่น นอกเหนือจากทรพัยส์นิหลกัมขีอบเขตประเภททรพัยส์นิดงัต่อไปนี้ 
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 (ก)   พนัธบตัรรฐับาล 

 (ข)   ตัว๋เงนิคลงั 

(ค)   พันธบัตรหรือหุ้นกู้ที่ร ัฐวิสาหกิจ หรือนิติบุคคลที่มีกฎหมายเฉพาะจัดตัง้ขึ้นเป็นผู้ออก และมี

กระทรวงการคลงัเป็นผูค้ ้าประกนัตน้เงนิและดอกเบีย้เตม็จ านวนแบบไม่มเีงื่อนไข 

 (ง)   เงนิฝากในธนาคาร หรอืบรรษทัตลาดรองสนิเชื่อทีอ่ยู่อาศยั 

 (จ)   บตัรเงนิฝากทีธ่นาคารหรอืบรษิทัเงนิทุนเป็นผูอ้อก โดยไม่มลีกัษณะของสญัญาซือ้ขายล่วงหน้าแฝง 

 (ฉ)   ตัว๋แลกเงนิหรอืตัว๋สญัญาใชเ้งนิทีธ่นาคาร บรษิทัเงนิทุน หรอืบรษิทัเครดติฟองซเิอร ์เป็นผูอ้อก ผูร้บัรอง 

ผูร้บัอาวลั หรอืผูค้ ้าประกนั โดยไม่มลีกัษณะของสญัญาซื้อขายล่วงหน้าแฝง ทัง้นี้การรบัรอง รบัอาวลั 

หรอืค ้าประกนั แลว้แต่กรณี ตาม (ฉ) ตอ้งเป็นการรบัรองตลอดไป รบัอาวลัทัง้จ านวน หรอืค ้าประกนัต้น

เงนิและดอกเบีย้เตม็จ านวนอย่างไม่มเีงื่อนไข  

 (ช)   หน่วยลงทุนหรอืใบส าคญัแสดงสทิธทิีจ่ะซือ้หน่วยลงทุนของกองทุนรวมตราสารแห่งหนี้ หรอืกองทุนรวม

อื่นทีม่นีโยบายการลงทุนในตราสารแห่งหนี้หรอืเงนิฝาก  ทัง้นี้ในกรณีทีเ่ป็นหน่วยลงทุนของต่างประเทศ 

ตอ้งเป็นไปตามเงื่อนไขดงัต่อไปนี้ 

1. เป็นหน่วยลงทุนของกองทุนรวมต่างประเทศทีอ่ยู่ภายใต้การก ากบัดูแลของหน่วยงานก ากบั

ดูแลด้านหลักทรัพย์และตลาดซื้อขายหลักทรัพย์ที่เป็นสมาชิกสามัญของ International 

Organization of Securities Commissions (IOSCO) หรอืเป็นหน่วยลงทุนของกองทุนรวม

ต่างประเทศทีม่กีารซือ้ขายในตลาดซือ้ขายหลกัทรพัยท์ีเ่ป็นสมาชกิของWorld Federation of 

Exchanges (WFE) 

2. กองทุนรวมต่างประเทศนัน้มนีโยบายการลงทุนในทรพัยส์นิประเภทและชนิดเดยีวกบัทรพัยส์นิ

ทีก่องทรสัตส์ามารถลงทุนหรอืมไีวไ้ด ้และ 

3. กองทุนรวมต่างประเทศนัน้จดัตัง้ขึน้เพื่อผูล้งทุนทัว่ไป 

(ซ)   หน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์หรอืหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์อื่นทัง้นี้ เฉพาะที่จดัตัง้ขึน้

ตามกฎหมายไทย 

(ฌ)   ตราสารของ Real Estate Investment Trust ทีจ่ดัตัง้ตามกฎหมายต่างประเทศ ไม่ว่ากองทรสัต์นัน้จะ

จดัตัง้ในรปูบรษิทั กองทรสัต ์หรอืรปูแบบอื่นใด ทัง้นี้ ตอ้งมลีกัษณะดงัต่อไปนี้ 
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 1. Real Estate Investment Trust นัน้จดัตัง้ขึน้ส าหรบัผูล้งทุนทัว่ไป และอยู่ภายใต้การก ากบัดูแล

ของหน่วยงานก ากบัดูแลด้านหลกัทรพัย์และตลาดซื้อขายหลกัทรพัยท์ี่เป็นสมาชกิสามญัของ

International Organization of Securities Commissions (IOSCO)   

 2. มวีตัถุประสงคห์ลกัในการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ หุน้สามญัของบรษิทัทีม่รีายชื่ออยู่ในหมวด

พฒันาอสงัหารมิทรพัย์ในตลาดซื้อขายหลกัทรพัย์ทีเ่ป็นสมาชกิของ World Federation of 

Exchanges (WFE) หรอืหุน้สามญัของบรษิทัทีม่ลีกัษณะธุรกจิเทยีบเคยีงไดก้บัหมวดพฒันา

อสงัหารมิทรพัย ์

 3. มกีารซือ้ขายในตลาดซือ้ขายหลกัทรพัยท์ีเ่ป็นสมาชกิของ World Federation of Exchanges 

(WFE) หรอืมกีารรบัซือ้คนืโดยผูอ้อกตราสาร 

(ญ)   สญัญาซือ้ขายล่วงหน้า เฉพาะกรณีทีท่ าสญัญาโดยมวีตัถุประสงคเ์พื่อป้องกนัความเสีย่งของกองทรสัต ์

2. อตัราสว่นการลงทุนในทรพัยส์นิอื่นจะเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดไวใ้นประกาศเกีย่วกบัอตัราสว่นการลงทุนใน

ทรพัยส์นิของกองทุนรวมทัว่ไปทีอ่อกตามมาตรา 117 และมาตรา 126(4) แห่งพ.ร.บ.หลกัทรพัย ์

3. ในกรณีที่ลูกหนี้ตามตราสารที่กองทรัสต์ลงทุนผิดนัดช าระหนี้ หรือมีพฤติการณ์ว่าจะไม่สามารถช าระหนี้ได ้ 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะด าเนินการตามหลกัเกณฑใ์นเรื่องเดยีวกนัทีก่ าหนดไวส้ าหรบักองทุนรวมทัว่ไปทีอ่อกตาม

มาตรา 117 แห่งพ.ร.บ.หลกัทรพัย ์

14.3 การลงทุนในหุ้นของนิติบุคคลซ่ึงเป็นผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์

กองทรสัตอ์าจลงทุนในหุน้ของนิตบิุคคลซึง่เป็นผูเ้ช่าทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ได ้ตามเงื่อนไขดงัต่อไปนี้ 

1. สญัญาเช่าก าหนดค่าเช่าโดยอา้งองิกบัผลประกอบการของทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์ และ 

2. เป็นการลงทุนในหุน้ทีใ่หส้ทิธพิเิศษเพื่อประโยชน์ในการอนุมตักิารด าเนินงานบางประการของนติบิุคคล (Golden 

Share) ตามทีไ่ดก้ าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัของนติบิุคคลนัน้ ไม่เกนิหนึ่งหุน้
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15. ข้อมูลอ่ืนท่ีเก่ียวข้อง 

ไม่มี
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ส่วนท่ี 3 

ข้อมูลเก่ียวกบัการเสนอขายหลกัทรพัย ์

1. รายละเอียดของหน่วยทรสัตท่ี์เสนอขาย 

กำรเสนอขำยหน่วยทรสัต์ของทรสัต์เพื่อกำรลงทุนในสทิธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัย์โกลเด้นเวนเจอร์ (Golden 

Ventures Leasehold Real Estate Investment Trust หรอื GVREIT) ต่อนกัลงทุนโดยมรีำยละเอยีดดงัต่อไปนี้ 

ผูเ้สนอขำยหน่วยทรสัต ์ : บรษิทั ยนูิเวนเจอร ์รที แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั 

ประเภทหลกัทรพัยท์ีเ่สนอขำย : ใบทรสัตท์ีแ่สดงสทิธขิองผูถ้อืในฐำนะผูร้บัประโยชน์ในกองทรสัต ์ 

  (หน่วยทรสัต)์ 

ประเภทกำรลงทุน : ลงทุนใน  (1)  สทิธิกำรเช่ำพื้นที่ระยะยำวบำงส่วนในอำคำร ส่วน

ควบ และงำนระบบของอำคำรส ำนกังำนโครงกำรปำรค์เวนเชอร ์อโีค

เพลก็ซ ์โดยไม่รวม พืน้ทีใ่นส่วนทีป่ระกอบกจิกำรโรงแรมโอกุระ (2) 

สทิธกิำรเช่ำช่วงอำคำร ส่วนควบและงำนระบบในอำคำรส ำนักงำน

โครงกำรสำทร สแควร ์และ (3) สทิธกิำรเช่ำช่วงทีด่นิซึง่เป็นทีต่ัง้ของ

อำคำรส ำนักงำนโครงกำรสำทร สแควร ์(กองทรสัต์ไม่ลงทุนในสทิธิ

กำรเช่ำช่วงที่ดนิของอำคำรส ำนักงำนโครงกำรปำร์คเวนเชอร์ อโีค

เพลก็ซ)์ 

คุณสมบตัขิองหน่วยทรสัต์ : ประเภทระบุชื่อผูถ้อืและช ำระเตม็มูลค่ำทัง้หมด รวมทัง้ไม่มขีอ้จ ำกดั

กำรโอนหน่วยทรสัต ์เวน้แต่ขอ้จ ำกดัทีเ่ป็นไปตำมกฎหมำยตำมทีไ่ด้

ระบุไวใ้นสญัญำก่อตัง้ทรสัต์ 

จ ำนวนทีอ่อกและเสนอขำย : ไม่เกนิ 814,800,000 หน่วย 

มลูค่ำทีต่รำไวต่้อหน่วย : เท่ำกบัรำคำเสนอขำยหน่วยทรสัต ์

รำคำเสนอขำยหน่วยทรสัต ์ : 10 บำท ต่อหน่วย 

มลูค่ำรวมของหน่วยทรสัตท์ีเ่สนอขำย : ไม่เกนิ 8,148,000,000 บำท  

จ ำนวนหน่วยจองซือ้ขัน้ต ่ำ : 2,000 หน่วย และเพิม่เป็นทวคีณูของ 100 หน่วย 

กำรจดัจ ำหน่ำยหน่วยทรสัต์ทีอ่อกและเสนอขำยในครัง้นี้เป็นกำรจดัจ ำหน่ำยแบบ Best Effort ซึง่ในกรณีมกีำร

ยกเลกิกำรเสนอขำยหน่วยทรสัตเ์น่ืองจำกจดัจ ำหน่ำยหน่วยทรสัตไ์ดไ้ม่ถงึ 814,800,000 หน่วย และผูจ้ดักำรกำร

จดัจ ำหน่ำยจะปรกึษำกบัผูเ้สนอขำยหน่วยทรสัต์เพื่อพจิำรณำยกเลกิกำรเสนอขำย ผูจ้ดัจ ำหน่ำยจะด ำเนินกำรส่ง

มอบเงนิค่ำจองซือ้หน่วยทรสัตโ์ดยกำรโอนเงนิ หรอืช ำระเป็นเชค็ขดีคร่อมเฉพำะใหแ้ก่ผูจ้องซือ้โดยเรว็ภำยในสบิสี ่
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(14) วนั นับแต่ วนัสิ้นสุดระยะเวลำกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต์ในครัง้นี้ หรอื วนัที่ระงบัหรือหยุดกำรเสนอขำย

หน่วยทรสัต ์(แลว้แต่กรณี) ตำมทีร่ะบุไวใ้นขอ้ 2.4.4 

อน่ึง การเสนอขายหน่วยทรสัต์ในครัง้น้ี มิได้เป็นการเสนอขายหน่วยทรสัต์ต่อนักลงทุนรายย่อยหรือ

ประชาชนเป็นการทัว่ไป เน่ืองจากความต้องการจากกลุ่มนักลงทุนในข้อ 2.1.2 เพียงพอต่อมูลค่าการ

เสนอขายรวมในครัง้น้ีแล้ว และสามารถกระจายหน่วยทรสัตใ์นวงกว้างได้อย่างเพียงพอ 

2. การจอง การจดัจ าหน่ายและการจดัสรร 

สรปุข้อมูลการจองและการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์

ประเภทนักลงทุน ระยะเวลาในการรบั
หนังสือช้ีชวนและใบจอง

ซ้ือ 

การจองซ้ือ ** การช าระเงิน ** 

บมจ.แผ่นดนิทอง 
พรอ็พเพอรต์ี้ ดเีวลลอป
เมน้ท ์(“แผน่ดินทอง”)  
และกลุ่มบุคคลเดยีวกนั 

วนัที ่21 มนีำคม 2559 และ
ก่อนเวลำ 12:00 น. ของวนัที ่
22 มนีำคม 2559 

จองซื้อไดท้ีส่ ำนกังำนของ
ผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำยเท่ำนัน้ 

ตัง้แต่เวลำ 9.00 น. – 16.00 น. 
ของวนัที ่21 มนีำคม 2559 และ 
9.00 น. – 12.00 น. ของวนัที ่
22 มนีำคม 2559  

- หำกท ำกำรจองซื้อในก่อนเวลำ 12:00 น. 

ของวนัที ่21 มนีำคม 2559 สำมำรถช ำระ

เงนิค่ำ จองซื้อโดยช ำระเป็น (1) เงนิสด 

กำรโอนเงนิ หรอืกำรโอน เงนิผ่ำนระบบ

บำทเนต (BAHTNET) (2) เชค็ แคชเชยีร์
เชค็ หรอื ดร๊ำฟท ์

- หำกท ำกำรจองซื้อหลงัเวลำ 12.00 น. 
ของวนัที ่21 มนีำคม 2559 ตอ้งช ำระค่ำ
จองซื้อดว้ยเงนิสด กำรโอนเงนิหรอืกำร
โอนเงนิผ่ำนระบบบำทเนต (BAHTNET) 
เท่ำนัน้ 

ผูม้อุีปกำรคุณของ
แผ่นดนิทอง และบมจ. 
ยนูิเวนเจอร ์ 
("ยนิูเวนเจอร"์)   

วนัที ่14-17 มนีำคม 2559 
และก่อนเวลำ 12:00 น. ของ
วนัที ่18 มนีำคม 2559 

จองซื้อไดท้ีส่ ำนกังำนของ
ผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำยเท่ำนัน้ 

ตัง้แต่เวลำ 9.00 น. – 16.00 น. 
ของวนัที ่14-17 มนีำคม 2559 
และ9.00 น. – 12.00 น. ของ
วนัที ่18 มนีำคม 2559  

- หำกท ำกำรจองซื้อในวนัที ่14-16 มนีำคม 

2559  เวลำ 9.00 น. – 16.00 น. และ
ก่อนเวลำ 12:00 น. ของวนัที ่17 มนีำคม 

2559 สำมำรถช ำระเงนิค่ำ จองซื้อโดย

ช ำระเป็น (1) เงนิสด กำรโอนเงนิ หรอื
กำรโอน  เงินผ่ำนระบบบำทเนต 

(BAHTNET) (2) เชค็ แคชเชยีร์เชค็ หรอื 

ดร๊ำฟท ์

- หำกท ำกำรจองซื้อหลงัเวลำ 12.00 น. 
ของวนัที ่17 มนีำคม 2559 ตอ้งช ำระค่ำ
จองซื้อดว้ยเงนิสด กำรโอนเงนิหรอืกำร
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ประเภทนักลงทุน ระยะเวลาในการรบั
หนังสือช้ีชวนและใบจอง

ซ้ือ 

การจองซ้ือ ** การช าระเงิน ** 

โอนเงนิผ่ำนระบบบำทเนต (BAHTNET) 
เท่ำนัน้ 

นกัลงทุนสถำบนั วนัที ่14-17 มนีำคม 2559  
และก่อนเวลำ 12:00 น. ของ
วนัที ่18 มนีำคม 2559 

จองซื้อไดท้ีส่ ำนกังำนของ
ผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำยเท่ำนัน้ 

ตัง้แต่เวลำ 9.00 น. – 16.00 น. 
ของวนัที ่14-17 มนีำคม 2559 
และ9.00 น. – 12.00 น. ของ
วนัที ่18 มนีำคม 2559  

- หำกท ำกำรจองซื้อในวนัที ่14-16 มนีำคม 
2559  เวลำ 9.00 น. – 16.00 น. และ
ก่อนเวลำ 12:00 น. ของวนัที ่17 มนีำคม 
2559 สำมำรถช ำระเงนิค่ำ จองซื้อโดย
ช ำระเป็น (1) เงนิสด กำรโอนเงนิ หรอื
กำรโอน เงนิผ่ำนระบบบำทเนต 
(BAHTNET) (2) เชค็ แคชเชยีรเ์ชค็ หรื
อดร๊ำฟท ์

- หำกท ำกำรจองซื้อหลงัเวลำ 12.00 น. 
ของวนัที ่17 มนีำคม 2559 ตอ้งช ำระค่ำ
จองซื้อดว้ยเงนิสด กำรโอนเงนิหรอืกำร
โอนเงนิผ่ำนระบบบำทเนต (BAHTNET) 
เท่ำนัน้ 

กรรมกำรและผูบ้รหิำร
ของ ยนูิเวนเจอร ์และ 
ผูเ้สนอขำยหน่วยทรสัต์ 

 

 

 

 

 

 

 

วนัที ่14-17 มนีำคม 2559 
และก่อนเวลำ 12:00 น. ของ
วนัที ่18 มนีำคม 2559 

จองซื้อไดท้ีส่ ำนกังำนของ
ผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำยเท่ำนัน้ 

ตัง้แต่เวลำ 9.00 น. – 16.00 น. 
ของวนัที ่14-17 มนีำคม 2559 
และ9.00 น. – 12.00 น. ของ
วนัที ่18 มนีำคม 2559 

-   หำกท ำกำรจองซื้อในวนัที่ 14-16 มนีำคม 

2559  เวลำ 9.00 น. – 16.00 น. และ

ก่อนเวลำ 12:00 น. ของวนัที ่17 มนีำคม 
2559 สำมำรถช ำระเงนิค่ำ จองซื้อโดย

ช ำระเป็น (1) เงนิสด กำรโอนเงนิ หรอื

กำรโอน  เงินผ่ำนระบบบำทเนต 

(BAHTNET) (2) เชค็ แคชเชยีร์เชค็ หรอื 

ดร๊ำฟท ์

- หำกท ำกำรจองซื้อหลงัเวลำ 12.00 น. 
ของวนัที ่17 มนีำคม 2559 ตอ้งช ำระค่ำ
จองซื้อดว้ยเงนิสด กำรโอนเงนิหรอืกำร
โอนเงนิผ่ำนระบบบำทเนต (BAHTNET) 
เท่ำนัน้ 

นกัลงทุนรำยย่อย  วนัที ่14-17 มนีำคม 2559  
และก่อนเวลำ 12:00 น. ของ
วนัที ่18 มนีำคม 2559  

จองซื้อไดท้ีส่ ำนกังำนและสำขำ
ของตวัแทนจ ำหน่ำย
หน่วยทรสัต์ ตัง้แต่วนัที ่14-17 
มนีำคม 2559  ตัง้แต่เวลำ 9.00 
น. หรอืเวลำเปิดท ำกำรของ

นกัลงทุนรำยย่อย ช ำระเงนิ ณ วนัจองซื้อ  

- หำกท ำกำรจองซื้อในวนัที ่14-16 มนีำคม 
2559 ระหว่ำงเวลำเปิดท ำกำร และก่อน
เวลำ 12.00 น. ของวนัที ่17 มนีำคม 
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ประเภทนักลงทุน ระยะเวลาในการรบั
หนังสือช้ีชวนและใบจอง

ซ้ือ 

การจองซ้ือ ** การช าระเงิน ** 

ส ำนกังำนและสำขำของตวัแทน
จ ำหน่ำยหน่วยทรสัต์ ถงึเวลำ 
16.00 น. หรอืเวลำปิดท ำกำร
ของส ำนกังำนและสำขำของ
ตวัแทนจ ำหน่ำยหน่วยทรสัต์ 
และวนัที ่18 มนีำคม 2559 
ตัง้แต่เวลำ 9.00 น. หรอืเวลำ
เปิดท ำกำรของส ำนกังำนและ
สำขำของตวัแทนจ ำหน่ำย
หน่วยทรสัต์ ถงึเวลำ 12.00 น. 

2559 ช ำระเป็นเงนิสด เงนิ โอน เชค็ 
แคชเชยีรเ์ชค็ หรอืดรำฟท ์

- หำกท ำกำรจองซื้อหลงั 12.00 น. ของ
วนัที ่17 มนีำคม 2559 ช ำระเป็นเงนิสด 
หรอืเงนิโอน เท่ำนัน้ 

** โดยในกรณีทีป่รำกฏว่ำมผีูจ้องซือ้จองซือ้หน่วยทรสัต์ครบตำมจ ำนวนหน่วยทรสัต์ทีเ่สนอขำยก่อนครบก ำหนด
ระยะเวลำกำรจองซือ้ ผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำยขอสงวนสทิธใินกำรปิดรบักำรจองซือ้ก่อนวนัครบก ำหนดระยะเวลำ
กำรจองซือ้ 

2.1 วิธีการเสนอขายหน่วยทรสัต ์

กำรเสนอขำยหน่วยทรสัต์ของทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในสทิธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัย์โกลเด้นเวนเจอร์  

(Golden Ventures Leasehold Real Estate Investment Trust) นี้ เป็นกำรเสนอขำยผ่ำนผูจ้ดักำรกำร

จดัจ ำหน่ำย และตวัแทนจ ำหน่ำยหน่วยทรสัตต์ำมทีร่ะบุไว้ในเอกสำรฉบบันี้ โดยเป็นกำรจดัจ ำหน่ำยแบบ 

Best Effort ซึง่ในกรณีมกีำรยกเลกิกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต์ผูจ้ดัจ ำหน่ำยจะด ำเนินกำรส่งมอบเงนิค่ำ

จองซือ้หน่วยทรสัตโ์ดยกำรโอนเงนิ หรอืช ำระเป็นเชค็ขดีคร่อมเฉพำะใหแ้ก่ผูจ้องซือ้โดยเรว็ภำยในสบิสี ่

(14) วนั นบัแต่ วนัสิน้สดุระยะเวลำกำรเสนอขำยหน่วยทรสัตใ์นครัง้นี้ หรอื วนัทีร่ะงบัหรอืหยุดกำรเสนอ

ขำยหน่วยทรสัต ์(แลว้แต่กรณี) ตำมทีร่ะบุไวใ้นขอ้ 2.4.4 

 

2.1.1 ท่ีมาของการก าหนดราคาหลกัทรพัยท่ี์เสนอขาย 

วิธีกำรก ำหนดรำคำเสนอขำยจะอ้ำงอิงจำกรำคำประเมินของทรัพย์สนิที่จดัท ำโดยผู้ประเมินมูลค่ำ

ทรพัยส์นิอสิระทีไ่ดร้บัควำมเหน็ชอบจำกส ำนักงำน ก.ล.ต. ตลอดจนกำรพจิำรณำปจัจยัต่ำงๆ ทีม่คีวำม

เกีย่วขอ้ง ไดแ้ก่ 

(1) ภำวะตลำดเงนิตลำดทุนในช่วงทีม่กีำรเสนอขำยหน่วยทรสัต์ 
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(2) อตัรำผลตอบแทนในระดบัทีเ่หมำะสมทีน่กัลงทุนจะไดร้บั ศกัยภำพในเชงิพำณิชยข์องทรพัยส์นิ 

(3) อตัรำดอกเบีย้ทัง้ในประเทศและในตลำดโลก 

(4) อตัรำผลตอบแทนทีจ่ะไดจ้ำกกำรลงทุนในหลกัทรพัยป์ระเภทตรำสำรทุน ตรำสำรหนี้ รวมถึง

กำรลงทุนทำงเลอืกอื่นๆ 

(5) ผลกำรส ำรวจควำมตอ้งกำรของนกัลงทุนสถำบนั (Bookbuilding) 

(6) กำรก ำหนดรำคำลงทุนของสนิทรพัยป์ระเภทเดยีวกนัในตลำด เช่น กองทรสัต์เพื่อกำรลงทุนใน

อสงัหำรมิทรพัยแ์ละสทิธกิำรเช่ำดบับลวิเอชเอ บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ ซือ้สนิทรพัยส์งูกว่ำรำคำ

ประเมนิทรพัย์สนิต ่ำสุดที่รอ้ยละ 10.55 รำคำเสนอขำยครัง้แรกที่ 10 บำทต่อหน่วย ปจัจุบนั

รำคำตลำด ณ วนัที่ 3 กุมภำพนัธ์ 2559 อยู่ที่ 10 บำท มูลค่ำหลกัทรพัย์ตำมรำคำตลำด ณ 

วนัที ่3 กุมภำพนัธ ์2559 อยู่ที ่2,020 ลำ้นบำท 

2.1.2 สดัส่วนการเสนอขายหน่วยทรสัต ์

สดัสว่นในกำรเสนอขำยหน่วยทรสัตใ์นเบือ้งตน้เป็นดงัต่อไปนี้ 

ประเภทนักลงทุน จ านวนหน่วยทรสัตท่ี์เสนอขาย (หน่วย) 

(1) เสนอขำยต่อแผ่นดนิทอง และกลุ่มบุคคลเดยีวกนั ประมำณ 204,500,000 หน่วย โดยจ ำนวน

หน่วยทรสัตท์ีจ่ะจดัสรรใหแ้กแ่ผน่ดนิทอง และ

กลุ่มบุคคลเดยีวกนัจะคดิเป็นสดัสว่นไม่น้อยกว่ำ

รอ้ยละ 15 แต่ไม่เกนิรอ้ยละ 30 ของจ ำนวน

หน่วยทรสัตท์ีอ่อกและเสนอขำยจรงิไดท้ัง้หมด 

และเมื่อรวมสว่นของกลุ่มบุคคลเดยีวกนัไม่เกนิ

รอ้ยละ 50 ของจ ำนวนหน่วยทรสัตท์ีอ่อกและ

เสนอขำยจรงิไดท้ัง้หมดหลงัจำกปิดกำรเสนอ

ขำยหน่วยทรสัตใ์นครัง้นี้ 

(2) ผูม้อีุปกำรคุณของแผ่นดนิทอง และยนูิเวนเจอร ์ ประมำณ 30,000,000 – 60,000,000  หน่วย 

(3) เสนอขำยต่อนกัลงทุนสถำบนั ประมำณ 300,000,000 – 500,000,000 หน่วย 

(4)   กรรมกำรและผู้บริหำรของ ยูนิเวนเจอร์ และผู้เสนอขำย

หน่วยทรสัต ์

ประมำณ 3,000,000 – 10,000,000 หน่วย 
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ประเภทนักลงทุน จ านวนหน่วยทรสัตท่ี์เสนอขาย (หน่วย) 

(5) เสนอขำยต่อนกัลงทุนรำยย่อย ประมำณ 100,000,000 - 300,000,000 หน่วย 

ทัง้นี้ สดัสว่นในกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต์ขำ้งต้นเป็นสดัส่วนเบือ้งต้น ผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำย ขอสงวน

สทิธใินกำรใชดุ้ลพนิิจในกำรเปลีย่นแปลงจ ำนวนหน่วยทรสัต์ทีเ่สนอขำยต่อผูล้งทุนแต่ละประเภท (Claw 

back/ Claw forward) ตำมที่ระบุไว้ขำ้งต้นตำมควำมเหมำะสมโดยพจิำรณำจำกปจัจยัต่ำงๆ เช่น 

ปรมิำณควำมตอ้งกำรซือ้หน่วยทรสัตข์องผูล้งทุนแต่ละประเภท เป็นตน้ เพื่อใหก้ำรเสนอขำยหน่วยทรสัต์

ในครัง้นี้ประสบควำมส ำเรจ็ในกำรขำยสงูสดุ ทัง้นี้ ตรำบเท่ำทีไ่ม่ขดัต่อพ.ร.บ. หลกัทรพัยแ์ละกฎหมำยที่

เกีย่วขอ้ง 

ในกำรพจิำรณำประเภทของผูล้งทุนใหย้ดึตำมนิยำมทีก่ ำหนด ดงัต่อไปนี้ 

“กลุ่มบุคคลเดียวกนั” หมำยถงึ บุคคลดงัต่อไปนี้ 

(1) คู่สมรสและบุตรทีย่งัไม่บรรลุนิตภิำวะ 

(2) นิตบิุคคล และผูถ้อืหุน้หรอืผูเ้ป็นหุน้ส่วนของนิตบิุคคลนัน้ซึง่ถอืหุน้หรอืเป็นหุน้ส่วนในนิติ

บุคคลดงักล่ำวไม่ว่ำทำงตรงหรอืทำงออ้มเกนิกว่ำรอ้ยละหำ้สบิของจ ำนวนหุน้ทีจ่ ำหน่ำยได้

แลว้ทัง้หมดหรอืควำมเป็นหุน้สว่นทัง้หมด 

(3) กองทุนสว่นบุคคลของบุคคลตำม (1) หรอื (2) แต่ทัง้นี้ มใิหร้วมถงึกองทุนส ำรองเลีย้งชพี 

“ผูมี้อปุการคณุของแผน่ดินทอง และยูนิเวนเจอร”์ หมำยถงึ บุคคลดงัต่อไปนี้ 

(1) บุคคลธรรมดำ และ/หรอื นิตบิุคคล ทีม่คีวำมสมัพนัธอ์นัดกีบัแผ่นดนิทอง หรอืยูนิเวนเจอร ์

เช่น ผู้ที่มีควำมสัมพันธ์ทำงกำรค้ำ ลูกค้ำ เจ้ำหนี้กำรค้ำ พนักงำนและที่ปรึกษำของ 

แผ่นดนิทอง หรอืยนูิเวนเจอร ์เป็นตน้ 

(2) บุคคลธรรมดำ และ/หรอื นิตบิุคคล ทีแ่ผ่นดนิทอง หรอืยนูิเวนเจอร ์ตอ้งกำรชกัชวนใหเ้ป็น

ลกูคำ้หรอืคู่คำ้ของ แผ่นดนิทอง หรอืยนูิเวนเจอร ์ในอนำคต 

(3) บุคคลธรรมดำ และ/หรอื นิติบุคคล ที่แผ่นดนิทอง หรือยูนิเวนเจอร์ พิจำรณำแล้วว่ำ

สำมำรถให้ควำมช่วยเหลือแผ่นดินทอง หรอืยูนิเวนเจอร์ ในกำรประกอบธุรกิจทัง้ใน

ปจัจุบนัและอนำคต 

(4) บุคคลธรรมดำ และ/หรอื นิตบิุคคล ทีม่คีวำมสมัพนัธอ์นัดกีบัผูบ้รหิำรแผ่นดนิทอง หรอืยูนิ

เวนเจอร ์



หน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยโ์กลเดน้เวนเจอร ์
 Golden Ventures Leasehold Real Estate Investment Trust (GVREIT) 

 
 

สว่นที ่3 หน้ำ 7 จำก 37 

 

ผูม้อีุปกำรคุณของแผ่นดนิทอง และยูนิเวนเจอร ์สำมำรถจองซือ้หน่วยทรสัต์ผ่ำนผูจ้ดักำรกำร

จดัจ ำหน่ำย  ตำมทีร่ะบุไวใ้นขอ้ 2.1.3 ตำมวธิทีีร่ะบุไวใ้นขอ้ 2.3.2 โดยกำรจดัสรรหน่วยทรสัต์

ใหแ้ก่ผูม้อีุปกำรคุณของแผ่นดนิทอง และยนูิเวนเจอร ์จะเป็นไปตำมวธิกีำรทีร่ะบุไวใ้นขอ้ 2.5.2  

นอกจำกนี้ ผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำยจะไม่มกีำรจดัสรรหน่วยทรสัตท์ีอ่อกและเสนอขำยในครำวนี้

ให้แก่บุคคลที่ถูกห้ำมมิให้จดัสรรหน่วยทรสัต์ให้ ตำมข้อก ำหนดของประกำศคณะกรรมกำร

ก ำกับตลำดทุนที่ ทธ. 70/2552 เรื่อง หลักเกณฑ์ เงื่อนไข และวิธีกำรในกำรจัดจ ำหน่ำย

หลกัทรพัย ์ลงวนัที ่3 สงิหำคม 2552 (รวมถึงที่มกีำรแก้ไขเพิม่เติม) และทจ. 40/2557 เรื่อง 

กำรจ ำหน่ำยหลกัทรพัยท์ี่ออกใหม่ประเภทหุน้และใบส ำคญัแสดงสทิธทิีจ่ะซือ้หุน้ของบรษิทัที่

ออกตรำสำรทุน ลงวนัที ่7 พฤศจกิำยน 2557 (รวมถงึทีม่กีำรแกไ้ขเพิม่เตมิ) 

“ผูถื้อหุ้นรายใหญ่” “ผูมี้อ านาจควบคมุ” “บริษทัใหญ่” “บริษทัย่อย” ใหม้คีวำมหมำยเช่นเดยีวกบับท

นิยำมของค ำดงักล่ำวในประกำศคณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรพัยว์่ำดว้ยกำรก ำหนดบทนิยำมในประกำศ

เกีย่วกบักำรออกและเสนอขำยหลกัทรพัย ์ทัง้นี้ โดยใหพ้จิำรณำจำกผูจ้ดักำรกองทรสัตเ์ป็นส ำคญั 

“นักลงทุนสถาบนั” หมำยถงึ 

ผูล้งทุนสถำบนั ตำมนิยำมในประกำศคณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรพัย์และตลำดหลกัทรพัย์ที ่

กจ. 9/2555 เรื่องกำรก ำหนดบทนิยำมผูล้งทุนสถำบนัและผูล้งทุนรำยใหญ่ทีจ่องซือ้หน่วยทรสัต์

ผ่ำนผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำยตำมทีร่ะบุไวใ้นขอ้ 2.1.3 ทีม่ลีกัษณะใดลกัษณะหนึ่งดงันี้ 

(1) ธนำคำรแห่งประเทศไทย 

(2) ธนำคำรพำณิชย ์

(3) ธนำคำรทีม่กีฎหมำยเฉพำะจดัตัง้ขึน้ 

(4) บรษิทัเงนิทุน 

(5) บรษิทัเครดติฟองซเิอร ์

(6) บรษิทัหลกัทรพัย ์

(7) บรษิทัประกนัวนิำศภยั 

(8) บรษิทัประกนัชวีติ 

(9) กองทุนรวม 
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(10) กองทุนส่วนบุคคลซึ่งบรษิทัหลกัทรพัย์รบัจดักำรเงนิทุนของผู้ลงทุนตำม (1) ถงึ (9) 

หรอื (11) ถงึ (26) หรอืของผูล้งทุนรำยใหญ่ 

(11) กองทุนส ำรองเลีย้งชพี 

(12) กองทุนบ ำเหน็จบ ำนำญขำ้รำชกำร 

(13) กองทุนประกนัสงัคม 

(14) กองทุนกำรออมแห่งชำต ิ

(15) กองทุนเพื่อกำรฟ้ืนฟูและพฒันำระบบสถำบนักำรเงนิ 

(16) ผูป้ระกอบธุรกจิสญัญำซือ้ขำยล่วงหน้ำตำมกฎหมำยว่ำดว้ยสญัญำซือ้ขำยล่วงหน้ำ 

(17) ผู้ประกอบธุรกิจกำรซื้อขำยล่วงหน้ำตำมกฎหมำยว่ำด้วยกำรซื้อขำยสนิค้ำเกษตร

ล่วงหน้ำ 

(18) สถำบนักำรเงนิระหว่ำงประเทศ 

(19) สถำบนัคุม้ครองเงนิฝำก 

(20) ตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

(21) นิตบิุคคลประเภทบรรษทั 

(22) นิติบุคคลซึ่งมบีุคคลตำม (1) ถึง (21) ถือหุ้นรวมกนัเกนิกว่ำร้อยละ 75 ของจ ำนวน

หุน้ทีม่สีทิธอิอกเสยีงทัง้หมด 

(23) ผูล้งทุนต่ำงประเทศซึง่มลีกัษณะเดยีวกบัผูล้งทุนตำม (1) ถงึ (22) 

(24) ผู้จดักำรกองทุนที่มีชื่อในทะเบียนผู้มีคุณสมบตัิเป็นผู้จ ัดกำรกองทุนตำมประกำศ

ส ำนักงำนคณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรพัย์และตลำดหลกัทรพัย์ว่ำด้วยหลกัเกณฑ ์

เงื่อนไข และวธิกีำรในกำรแต่งตัง้และกำรปฏบิตัหิน้ำทีข่องผูจ้ดักำรกองทุน 

(25) ผู้จ ัดกำรลงทุนที่มีชื่อในทะเบียนผู้มีคุณสมบัติเป็นผู้จ ัดกำรลงทุนตำมประกำศ

ส ำนักงำนคณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรพัย์และตลำดหลกัทรพัย์ว่ำด้วยหลกัเกณฑ ์

เงื่อนไข และวธิกีำรในกำรแต่งตัง้และกำรปฏบิตัหิน้ำทีข่องผูจ้ดักำรลงทุนในสญัญำซือ้

ขำยล่วงหน้ำ 

(26) ผูล้งทุนอื่นใดตำมทีส่ ำนกังำนประกำศก ำหนด 
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นกัลงทุนสถำบนัดงักล่ำวจะต้องจองซือ้หน่วยทรสัต์ผ่ำนผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำย ตำมทีร่ะบุไว้

ในขอ้ 2.1.3 เท่ำนัน้ โดยนักลงทุนสถำบนัสำมำรถซือ้หน่วยทรสัต์ไดต้ำมวธิกีำรทีร่ะบุไวใ้นขอ้ 

2.3.3 และในกำรจดัสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่นกัลงทุนสถำบนัจะอยู่ในดุลพนิิจของผูจ้ดักำรกำรจดั

จ ำหน่ำยดงักล่ำว ตำมวธิกีำรทีร่ะบุไวใ้นขอ้ 2.5.3 

นอกจำกนี้ ผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำยจะไมจ่ดัสรรหน่วยทรสัตท์ีอ่อกและเสนอขำยในครำวนี้ใหแ้ก่

บุคคลที่ถูกห้ำมมใิห้จดัสรรหน่วยทรสัต์ให้ ตำมข้อก ำหนดของประกำศคณะกรรมกำรก ำกบั

ตลำดทุนที่ ทธ. 70/2552 เรื่อง หลกัเกณฑ์ เงื่อนไข และวธิกีำรในกำรจดัจ ำหน่ำยหลกัทรพัย ์

ลงวนัที ่3 สงิหำคม 2552 (รวมถงึทีม่กีำรแกไ้ขเพิม่เตมิ) และทจ. 40/2557 เรื่อง กำรจ ำหน่ำย

หลกัทรพัยท์ีอ่อกใหม่ประเภทหุน้และใบส ำคญัแสดงสทิธทิีจ่ะซือ้หุน้ของบรษิทัทีอ่อกตรำสำรทนุ 

ลงวนัที ่7 พฤศจกิำยน 2557 (รวมถงึทีม่กีำรแกไ้ขเพิม่เตมิ) 

“นักลงทุนรายย่อย” หมำยถงึ 

บุคคลธรรมดำ และ/หรอื นิตบิุคคลทีม่ใิช่นกัลงทุนสถำบนัตำมทีร่ะบุไวข้ำ้งตน้ ซึง่เป็นลกูคำ้หรอื

ผูท้ีค่ำดว่ำจะเป็นลูกคำ้ ของผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำย และตวัแทนจ ำหน่ำยหน่วยทรสัต์ ตำมที่

ระบุไวใ้นขอ้ 2.1.3 

ทัง้นี้ กำรเสนอขำยหน่วยทรสัต์ในครัง้นี้ มไิด้เป็นกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต์ต่อนักลงทุนรำย

ย่อยหรอืประชำชนเป็นกำรทัว่ไป เน่ืองจำกควำมต้องกำรจำกกลุ่มนักลงทุนขำ้งต้นเพยีงพอต่อ

มูลค่ำกำรเสนอขำยรวมในครัง้นี้แล้ว และสำมำรถกระจำยหน่วยทรสัต์ในวงกว้ำงได้อย่ำง

เพยีงพอ 

“ผูบ้ริหาร” หมำยถงึ  

ผู้จดักำร หรือผู้ด ำรงต ำแหน่งระดบับริหำรสี่รำยแรก นับต่อจำกผู้จดักำรลงมำ ผู้ซึ่งด ำรง

ต ำแหน่งเทยีบเท่ำกบัผูด้ ำรงต ำแหน่งระดบับรหิำรรำยทีส่ีทุ่กรำย และใหห้มำยควำมรวมถงึผู้

ด ำรงต ำแหน่งระดบับรหิำรในสำยงำนบญัชหีรอืกำรเงนิที่เป็นระดบั ผู้จดักำรฝ่ำยขึน้ไปหรอื

เทยีบเท่ำ 

2.1.3 ผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์

ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่าย 

- ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 
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เลขที ่400/22 อำคำรธนำคำรกสกิรไทย ชัน้ 18 

ถนนพหลโยธนิ แขวงสำมเสนใน เขตพญำไท กรุงเทพมหำนคร 10400 

โทรศพัท ์(02) 562 – 6429 

โทรสำร (02) 273 – 2277 

ผู้เสนอขำยหน่วยทรสัต์อำจแต่งตัง้ผู้จดัจ ำหน่ำยทรสัต์เพิ่มเติมในภำยหลงั ซึ่งเป็นนิติบุคคลที่ได้รับ

อนุญำตใหป้ระกอบธุรกจิหลกัทรพัยป์ระเภทกำรจดัจ ำหน่ำยหลกัทรพัย ์เพื่อท ำหน้ำทีเ่ป็นผูจ้ดัจ ำหน่ำย

หน่วยทรสัต์ และผู้เสนอขำยหน่วยทรสัต์จะแจ้งกำรแต่งตัง้ดงักล่ำวให้ส ำนักงำน ก.ล.ต. ทรำบ หรือ

ประกำศผ่ำนทำงเวบ็ไซต ์www.gvreit.com หรอืทำงช่องทำงอื่นใดตำมควำมเหมำะสม 

ตวัแทนจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์

- ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 

เลขที ่1 ซอยรำษฎรบ์รูณะ 27/1 

ถนนรำษฎรบ์รูณะ กรุงเทพมหำนคร 10140 

โทรศพัท ์(02) 888 – 8888 กด 09 

- ธนาคารกรงุศรีอยุธยา จ ากดั (มหาชน) 

เลขที ่122 ถนนพระรำมที ่3  

แขวงบำงโพงพำง เขตยำนนำวำ กรุงเทพมหำนคร 10120 

โทรศพัท ์1572 

- ธนาคารซีไอเอม็บี ไทย จ ากดั (มหาชน) 

เลขที ่44 ถนนหลงัสวน 

แขวงลุมพนิี เขตปทุมวนั กรุงเทพมหำนคร 10330 

โทรศพัท ์(02) 626 – 7777 

- ธนาคารธนชาต จ ากดั (มหาชน) 

เลขที ่444 ถนนพญำไท 

แขวงวงัใหม่ เขตปทุมวนั กรุงเทพมหำนคร 10330 
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โทรศพัท ์1770 

- ธนาคารยูโอบี จ ากดั (มหาชน) 

เลขที ่191 ถนนสำทรใต ้ 

แขวงยำนนำวำ เขตสำทร กรุงเทพมหำนคร 10500 

โทรศพัท ์(02) 285 – 1555 

ผู้เสนอขำยหน่วยทรัสต์อำจแต่งตัง้ตัวแทนจ ำหน่ำยหน่วยทรสัต์ เพิ่มเติมในภำยหลัง ซึ่งเป็นบุคคล

ธรรมดำหรือนิติบุคคลที่ส ำนักงำน ก.ล.ต. ได้ให้ควำมเห็นชอบเพื่อท ำหน้ำที่เป็นตัวแทนจ ำหน่ำย

หน่วยทรสัต์ และผู้เสนอขำยหน่วยทรสัต์จะแจ้งกำรแต่งตัง้ตัวแทนจ ำหน่ำยหน่วยทรัสต์ดงักล่ำวให้

ส ำนักงำน ก.ล.ต. ทรำบ หรอืประกำศผ่ำนทำงเวบ็ไซต์ www.gvreit.com หรอืทำงช่องทำงอื่นใดตำม

ควำมเหมำะสม 

2.1.4 ค่าตอบแทนในการจดัจ าหน่ายหลกัทรพัย ์

ผู้จ ัดจ ำหน่ำยหน่วยทรัสต์ตำมที่ระบุไว้ในข้อ 2.1.3 จะได้รับค่ำตอบแทนกำรจัดจ ำหน่ำย (ไม่รวม

ภำษมีลูค่ำเพิม่) โดยจะช ำระตำมจ ำนวนและวธิกีำรทีต่กลงไวใ้นสญัญำทีเ่กีย่วขอ้ง  ไม่เกนิรอ้ยละ 3 ของ

มลูค่ำหน่วยทรสัตท์ีเ่สนอขำย 

2.1.5 ตลาดรองของหลกัทรพัยท่ี์เสนอขาย 

ผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะน ำหน่วยทรสัตท์ีอ่อกและเสนอขำยทัง้หมดในครัง้นี้ไปจดทะเบยีนเป็นหลกัทรพัยจ์ด

ทะเบยีนในตลำดหลกัทรพัย ์(SET) อย่ำงไรกต็ำม กำรเสนอขำยหน่วยทรสัตใ์นครัง้นี้ไดด้ ำเนินกำรก่อนที่

จะไดร้บัทรำบผลกำรพจิำรณำอนุมตัใิหน้ ำหน่วยทรสัตเ์ขำ้เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลำดหลกัทรพัย ์

(SET) ซึง่เป็นตลำดรองส ำหรบักำรซือ้ขำยหน่วยทรสัต์ ดงันัน้ ผูล้งทุนจงึอำจมคีวำมเสีย่งในเรื่องสภำพ

คล่องและกำรไม่ไดร้บัผลตอบแทนจำกกำรขำยหน่วยทรสัต์ตำมทีค่ำดกำรณ์ไว ้หำกผูจ้ดักำรกองทรสัต์

ไม่ไดร้บัอนุญำตจำกตลำดหลกัทรพัยใ์หร้บัหน่วยทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลำดหลกัทรพัย ์ซึง่

จะสง่ผลใหห้น่วยทรสัตไ์ม่มตีลำดรองส ำหรบักำรซือ้ขำย 

อย่ำงไรกต็ำม บรษิทัฯ ในฐำนะผูจ้ดักำรกองทรสัต ์อยู่ระหว่ำงด ำเนินกำรยื่นค ำขอใหร้บัหน่วยทรสัต์เป็น

หลกัทรพัย์จดทะเบยีนในตลำดหลกัทรพัย์ (SET) แล้ว ทัง้นี้ บรษิัทเจด ีพำร์ทเนอร์ จ ำกดัในฐำนะที่

ปรึกษำทำงกำรเงินได้พิจำรณำคุณสมบัติของหน่วยทรัสต์ในเบื้องต้นแล้ว และพบว่ำหน่วยทรสัต์มี

คุณสมบตัิครบถ้วนที่จะสำมำรถเข้ำจดทะเบยีนในตลำดหลกัทรพัย์ได้ แต่ยกเว้นคุณสมบตัิเรื่องกำร
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กระจำยกำรถอืหน่วยทรสัตใ์หผู้ล้งทุนรำยย่อยทีก่ ำหนดใหต้อ้งมผีูถ้อืหน่วยทรสัตร์ำยย่อยถอืหน่วยทรสัต์

รวมกนัไม่น้อยกว่ำรอ้ยละ 20 ของจ ำนวนหน่วยทรสัต์ทีเ่สนอขำยทัง้หมด โดยทีป่รกึษำทำงกำรเงนิคำด

ว่ำภำยหลงักำรเสนอขำยหน่วยทรสัตใ์นครัง้นี้แลว้เสรจ็ กองทรสัตจ์ะมคีุณสมบตัเิกีย่วกบักำรกระจำยกำร

ถอืหน่วยทรสัตใ์หผู้ล้งทุนรำยย่อยครบถว้นตำมเกณฑท์ีก่ ำหนดดงักล่ำวขำ้งตน้ 

2.2 วิธีการขอรบัหนังสือช้ีชวน และใบจองซ้ือหน่วยทรสัต ์

ผู้จองซื้อสำมำรถติดต่อขอรับหนังสือชี้ชวนและใบจองซื้อหน่วยทรัสต์ได้ที่ส ำนักงำนและสำขำของ

ผู้จดักำรกำรจดัจ ำหน่ำย และตวัแทนจ ำหน่ำยหน่วยทรสัต์ตำมที่ระบุไว้ในข้อ 2.1.3 ตัง้แต่วนัที่ 14-17 

มนีำคม 2559  และก่อนเวลำ 12:00 น. ของวนัที ่ 18 มนีำคม 2559 ภำยในวนัและเวลำท ำกำรของ

ผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำย และตวัแทนจ ำหน่ำยหน่วยทรสัต์ 

ทัง้นี้ ผูจ้องซือ้สำมำรถดำวน์โหลด (Download) หนงัสอืชีช้วนทีม่ขีอ้มลูไม่แตกต่ำงไปจำกหนงัสอืชีช้วนที่

ยื่นต่อส ำนักงำน ก.ล.ต. จำก เว็บไซต์ของส ำนักงำน ก.ล.ต. ที่ http://www.sec.or.th เพื่อศึกษำ

รำยละเอยีดกำรเสนอขำยหน่วยทรสัตใ์นครัง้นี้ไดก้่อนท ำกำรจองซือ้หน่วยทรสัต์ 

2.3 วนัและวิธีการจองซ้ือหน่วยทรสัตแ์ละการช าระเงินค่าจองซ้ือหน่วยทรสัต ์

รำยละเอยีดวธิกีำรจองและกำรช ำระเงนิค่ำจองซือ้หน่วยทรสัต ์มดีงัต่อไปนี้ 

2.3.1 ส าหรบัผูจ้องซ้ือประเภท แผน่ดินทอง และกลุ่มบุคคลเดียวกนัของแผน่ดินทอง 

(ก) ใหผู้จ้องซือ้ประเภท แผ่นดนิทอง และกลุ่มบุคคลเดยีวกนัของแผ่นดนิทองจองซือ้หน่วยทรสัต์

ผ่ำนผู้จดักำรกำรจดัจ ำหน่ำย โดยจะต้องจองซือ้หน่วยทรสัต์ข ัน้ต ่ำจ ำนวน 2 ,000 หน่วย และ

เพิม่เป็นทวคีณูของ 100 หน่วย โดยผูจ้องซื้อจะต้องกรอกรำยละเอยีดกำรจองซือ้ในใบจองซือ้

หน่วยทรสัต์ให้ถูกต้อง ครบถ้วน และชดัเจน พร้อมลงลำยมือชื่อ และจะต้องลงนำมโดยผู้มี

อ ำนำจของนิตบิุคคลนัน้ พรอ้มประทบัตรำส ำคญัของบรษิัทฯ (ถ้ำม)ี และต้องน ำส่งใบจองซื้อ

หน่วยทรสัต์ที่ผู้จองซื้อประเภท แผ่นดนิทอง และกลุ่มบุคคลเดยีวกนัของแผ่นดนิทอง ให้แก่

ผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำยเพื่อเป็นเอกสำรประกอบกำรจองซือ้ ทัง้นี้ ผูจ้องซือ้จะต้องแนบเอกสำร

ประกอบกำรจองซือ้ดงัต่อไปนี้ 

 ผูจ้องซ้ือประเภทบุคคลธรรมดาสญัชาติไทย: ส ำเนำบตัรประจ ำตวัประชำชนทีย่งั
ไม่หมดอำยุพร้อมลงนำมรบัรองส ำเนำถูกต้อง หรือในกรณีที่ไม่มีบตัรประจ ำตัว
ประชำชน ใหแ้นบส ำเนำทะเบยีนบำ้นหน้ำทีม่เีลขประจ ำตวัประชำชน 13 หลกั หรอื
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ส ำเนำเอกสำรทำงรำชกำรอื่นทีม่เีลขประจ ำตวัประชำชน 13 หลกั และเอกสำรหรอื
หลกัฐำนแสดงกำรเปลีย่นชื่อหรอืนำมสกุล (ถ้ำม)ี พรอ้มลงนำมรบัรองส ำเนำถูกต้อง 
(กรณีผูจ้องซื้อเป็นผูเ้ยำว์ จะต้องแนบค ำยนิยอมของผูป้กครอง (บดิำ/มำรดำ หรอื
ผูแ้ทนโดยชอบธรรม) ส ำเนำบตัรประจ ำตวัประชำชนของผู้ปกครองทีผู่ป้กครองลง
นำมรบัรองส ำเนำถูกตอ้ง และส ำเนำทะเบยีนบำ้นทีผู่เ้ยำวอ์ำศยัอยู่พรอ้มใหผู้ป้กครอง
ลงนำมรบัรองส ำเนำถูกตอ้ง)  

 ผู้จองซ้ือประเภทบุคคลธรรมดาสญัชาติต่างด้าว: ส ำเนำใบต่ำงด้ำวหรอืส ำเนำ
หนงัสอืเดนิทำงทีย่งัไม่หมดอำยุ พรอ้มลงนำมรบัรองส ำเนำถูกตอ้ง (กรณีผูจ้องซือ้เป็น
ผูเ้ยำว ์จะต้องแนบหลกัฐำนทีแ่สดงว่ำสำมำรถจองซือ้หน่วยทรสัต์ไดโ้ดยถูกต้องตำม
กฎหมำย)  

 ผูจ้องซ้ือประเภทนิติบุคคลตามกฎหมายไทยหรือท่ีจดทะเบียนในประเทศไทย: 
ส ำเนำหนังสอืแสดงควำมเป็นนิตบิุคคล หรอืส ำเนำหนังสอืรบัรองทีอ่อกโดยกระทรวง
พำณิชยท์ีอ่อกไม่เกนิ 6 เดอืน ก่อนวนัจองซือ้ พรอ้มลงนำมรบัรองส ำเนำถูกต้องโดยผู้
มอี ำนำจลงนำมของนิตบิุคคลนัน้ และประทบัตรำส ำคญัของนิตบิุคคล (ถ้ำม)ี พรอ้ม
แนบส ำเนำบตัรประจ ำตวัประชำชน ส ำเนำใบต่ำงดำ้ว หรอืหนังสอืเดนิทำง (แลว้แต่
กรณี) ของผูม้อี ำนำจลงนำมของนิตบิุคคลดงักล่ำว พรอ้มรบัรองส ำเนำถูกตอ้ง  

 ผู้จองซ้ือประเภทนิติบุคคลท่ีจดทะเบียนในต่างประเทศ: ส ำเนำหนังสอืแสดง
ควำมเป็นนิติบุคคล หรือส ำเนำหนังสอืส ำคญักำรจดัตัง้บริษัท (Certificate of 
Incorporation) หนังสอืบรคิณหส์นธ ิ ขอ้บงัคบัและหนังสอืรบัรองทีอ่อกไม่เกนิ 1 ปี
ก่อนวนัจองซือ้ พรอ้มลงนำมรบัรองส ำเนำถูกต้องโดยผูม้อี ำนำจลงนำมของนิตบิุคคล
นัน้ และประทบัตรำส ำคญัของนิตบิุคคล (ถ้ำม)ี พรอ้มแนบส ำเนำใบต่ำงดำ้ว หรอื
ส ำเนำหนังสอืเดนิทำง (แลว้แต่กรณี) ของผูม้อี ำนำจลงนำมของนิตบิุคคลดงักล่ำว 
พร้อมรบัรองส ำเนำถูกต้อง ส ำเนำเอกสำรประกอบขำ้งต้นทัง้หมดที่ลงลำยมือชื่อ
รบัรองส ำเนำถูกตอ้งแลว้ ตอ้งไดร้บักำรรบัรองลำยมอืชื่อโดยเจำ้หน้ำที่ Notary Public 
และรบัรองโดยเจำ้หน้ำที่ของสถำนทูตไทยหรอืสถำนกงสุลไทยในประเทศที่เอกสำร
ดงักล่ำวไดจ้ดัท ำหรอืรบัรองควำมถูกต้อง และมอีำยุไม่เกนิ 1 ปี ก่อนวนัจองซือ้ และ
แนบส ำเนำใบต่ำงดำ้ว หรอืส ำเนำหนงัสอืเดนิทำงทีย่งัไม่หมดอำยุ (แลว้แต่กรณี) ของ
ผูม้อี ำนำจลงนำมของนิตบิุคคลดงักล่ำว พรอ้มรบัรองส ำเนำถูกตอ้ง  

 ผู้จอง ซ้ือประเภทนิติบุคคลท่ีมอบอ านาจให้ผู้ดูแลรักษาผลประโยชน์ 

(Custodian) เป็นผู้ด าเนินการจองซ้ือแทน : ส ำเนำหนังสอืแสดงควำมเป็นนิติ

บุคคล หรอืส ำเนำหนังสอืรบัรองทีอ่อกโดยกระทรวงพำณิชยท์ีอ่อกไม่เกนิ 6 เดอืน 

ก่อนวนัจองซือ้ พรอ้มลงนำมรบัรองส ำเนำถูกต้องโดยผูม้อี ำนำจลงนำมของนิตบิุคคล
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นัน้ และประทบัตรำส ำคญัของนิตบิุคคล (ถ้ำม)ี  และส ำเนำหนังสอืมอบอ ำนำจจำกผู้

จองซื้อมอบอ ำนำจให้ผู้ดูแลรกัษำผลประโยชน์ด ำเนินกำรจองซื้อแทน  พร้อมแนบ

ส ำเนำเอกสำรของผูม้อบอ ำนำจ ทัง้นี้ เอกสำรดงักล่ำวใหเ้ป็นไปตำมประเภทของผู้

จองซือ้ทีร่ะบุไวข้ำ้งต้น (แลว้แต่กรณี) โดยเอกสำรดงักล่ำวต้องลงนำมรบัรองส ำเนำ

ถูกต้องโดยผู้มีอ ำนำจลงนำมแทนผู้จองซื้อหรือผู้ดูแลรกัษำผลประโยชน์  (แล้วแต่

กรณี) และประทบัตรำส ำคญันิตบิุคคล (ถำ้ม)ี 

นอกจำกนี้ ผูจ้องซือ้ตอ้งแนบแบบสอบถำม Suitability Test (แบบประเมนิควำมสำมำรถในกำร

รบัควำมเสี่ยงในกำรลงทุน) ซึ่งลงนำมรบัทรำบผลกำรประเมินโดยผู้จองซื้อ และผู้จองซื้อ

ดงักล่ำวจะต้องกรอกแบบสอบถำมส ำหรบัตรวจสอบสถำนะ FATCA ตำม Foreign Account 

Tax Compliance Act (FATCA) ในกรณีทีผู่จ้องซือ้ประสงค์ทีจ่ะฝำกหลกัทรพัยใ์นบญัชขีองผู้

ออกหลกัทรพัย์สมำชิกเลขที่ 600 โดยหำกผู้จองซื้อดงักล่ำวไม่กรอกแบบสอบถำมส ำหรบั

ตรวจสอบสถำนะ FATCA ผูจ้ดักำรกองทรสัต์ขอสงวนสทิธใินกำรออกใบทรสัต์ในนำมของผู้

จองซือ้ใหแ้ก่ผูจ้องซือ้แทน 

(ข) ผูจ้องซือ้สำมำรถจองซือ้ไดท้ีส่ ำนักงำนของผู้จดักำรกำรจดัจ ำหน่ำยเท่ำนัน้ ตำมทีร่ะบุไวใ้นขอ้ 

2.1.3 ภำยในระยะเวลำกำรจองซือ้ คอื ตัง้แต่เวลำ 9.00 น. – 16.00 น. ของวนัที่ 21 มนีำคม 

2559 และ 9.00 น. – 12.00 น. ของวนัที ่22 มนีำคม 2559  โดยในกรณีทีป่รำกฏว่ำมผีูจ้องซือ้

จองซือ้หน่วยทรสัตค์รบตำมจ ำนวนหน่วยทรสัต์ทีเ่สนอขำยก่อนครบก ำหนดระยะเวลำกำรจอง

ซือ้ ผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำยขอสงวนสทิธิใ์นกำรปิดรบักำรจองซือ้ก่อนวนัครบก ำหนดระยะเวลำ

กำรจองซือ้  

(ค) ผูจ้องซือ้ตอ้งช ำระเงนิค่ำจองซือ้หน่วยทรสัตต์ำมจ ำนวนทีจ่องซือ้ ณ วนัจองซือ้ ดงันี้ 

(1) หำกท ำกำรจองซือ้ก่อนเวลำ 12.00 น. ของวนัที ่21 มนีำคม 2559   ผูจ้องซือ้สำมำรถ

ช ำระเงนิค่ำจองซือ้โดยช ำระเป็น (1) เงนิสด กำรโอนเงนิ หรอืกำรโอนเงนิผ่ำนระบบ

บำทเนต (BAHTNET) (2) เชค็ แคชเชยีร์เชค็ (หรอืที่เรยีกว่ำ “เชค็ธนำคำร”) หรอื 

ดร๊ำฟท ์ โดยเชค็ แคชเชยีรเ์ชค็ ดร๊ำฟท ์นัน้ๆ จะต้องลงวนัทีภ่ำยในวนัที ่21 มนีำคม 

2559 และสำมำรถเรียกเก็บเงินได้จำกส ำนักงำนหักบัญชีในกรุงเทพมหำนครได้

ภำยใน 1 วนัท ำกำรเท่ำนัน้ ทัง้นี้ กำรช ำระเงนิค่ำจองซื้อเป็นเชค็ หรอืแคชเชยีรเ์ชค็ 

หรอืดร๊ำฟท ์ใหข้ดีคร่อมสัง่จ่ำยบญัชธีนำคำรทีผู่จ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำย ตำมทีร่ะบุไว้
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ในขอ้ 2.1.3 ก ำหนด พรอ้มทัง้เขยีนชื่อ นำมสกุล และหมำยเลขโทรศพัทท์ีต่ดิต่อไดไ้ว้

ดำ้นหลงั 

(2) หำกท ำกำรจองซือ้หลงัเวลำ 12.00 น. ของวนัที ่21 มนีำคม 2559 หรอืเวลำ 9.00 น. 

– 12.00 น. ของวนัที ่22 มนีำคม 2559  ผูจ้องซือ้จะต้องช ำระค่ำจองซือ้ดว้ยเงนิสด 

กำรโอนเงนิ หรอืกำรโอนเงนิผ่ำนระบบบำทเนต (BAHTNET) เท่ำนัน้ 

ทัง้นี้ กำรโอนเงนิผ่ำนระบบบำทเนต ผูจ้องซื้อต้องรบัผดิชอบค่ำธรรมเนียมกำรโอน

และหรอืค่ำธรรมเนียมอื่นใดที่เกดิจำกกำรท ำธุรกรรมโอนเงนิทัง้หมด (จ ำนวนเงนิที่

ผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำย ไดร้บัตอ้งเท่ำกบัยอดจองซือ้เตม็จ ำนวน) 

 

(ง) ผู้จองซื้อที่ช ำระเงินค่ำจองซื้อด้วยเงินสด กำรโอนเงิน กำรโอนเงินผ่ำนระบบบำทเนต 

(BAHTNET) เชค็แคชเชยีรเ์ชค็ หรอืดร๊ำฟท ์ใหโ้อนเงนิค่ำจองซือ้ หรอืขดีคร่อมและสัง่จ่ำยเชค็ 

เขำ้บญัชขีองกองทรสัตท์ีเ่ปิดโดยทรสัตหีรอืบญัชจีองซือ้หน่วยทรสัต์ทีผู่จ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำย

ตำมที่ระบุไว้ในข้อ 2.1.3 ก ำหนด ซึ่งผู้จองซื้อสำมำรถสอบถำมชื่อและเลขที่บัญชีได้จำก

ผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำย โดยหำกช ำระเขำ้บญัชจีองซือ้หน่วยทรสัต์ทีผู่จ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำย 

ผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำยจะเป็นผูท้ ำกำรโอนเงนิของยอดจองซือ้รวมในสว่นของตนใหก้บัทรสัตี 

(จ) ผูจ้องซือ้ตอ้งน ำใบจองซือ้และเอกสำรประกอบกำรจองซือ้ในขอ้ (ก) พรอ้มเงนิค่ำจองซือ้ในขอ้ 

(ค) หรอืหลกัฐำนทีแ่สดงว่ำมกีำรช ำระค่ำจองซือ้หน่วยทรสัต์ มำยื่นควำมจ ำนงขอจองซื้อและ

ช ำระเงนิไดท้ีผู่จ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำยตำมทีร่ะบุไวใ้นขอ้ 2.1.3 ตัง้แต่เวลำ 9.00 น. – 16.00 น. 

ของวนัที ่21 มนีำคม 2559 และ 9.00 น. – 12.00 น. ของวนัที่ 22 มนีำคม 2559  โดยในกำร

จองซื้อเจ้ำหน้ำที่ที่ร ับจองซื้อจะลงลำยมือชื่อ รับจองเพื่อเป็นหลักฐำนในกำรรับจองซื้อ

หน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูจ้องซือ้ 

(ฉ) ผูจ้องซื้อทีย่ื่นควำมจ ำนงในกำรจองซื้อและช ำระค่ำจองซื้อหน่วยทรสัต์แลว้ จะขอยกเลกิกำร

จองซื้อและขอเงนิคนืไม่ได้ เว้นแต่เป็นกรณีที่มกีำรยกเลิกกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต์ตำมข้อ 

2.4.4  

ผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำยมสีทิธยิกเลกิกำรจองซือ้ของผูจ้องซือ้ทีด่ ำเนินกำรไม่ครบถ้วนตำมขอ้ 

(ก)-(จ) ขำ้งตน้ได ้
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2.3.2 ส าหรบัผู้จองซ้ือท่ีเป็นผู้มีอุปการคณุของแผ่นดินทอง ยูนิเวนเจอร ์ และส าหรบัผู้จองซ้ือท่ีเป็น

กรรมการและผูบ้ริหารของ ยูนิเวนเจอร ์และผูเ้สนอขายหน่วยทรสัต ์

(ก) ใหผู้จ้องซือ้ประเภทผูม้อีุปกำรคุณของแผ่นดนิทอง และยูนิเวนเจอรข์องแผ่นดนิทอง และผูจ้อง

ซื้อที่เป็นกรรมกำรและผู้บริหำรของ ยูนิเวนเจอร์ และผู้เสนอขำยหน่วยทรัสต์จองซื้อ

หน่วยทรสัต์ผ่ำนผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำย โดยจะต้องจองซือ้หน่วยทรสัต์ข ัน้ต ่ำจ ำนวน 2 ,000 

หน่วย และเพิม่เป็นทวคีณูของ 100 หน่วย โดยผูจ้องซือ้จะตอ้งกรอกรำยละเอยีดกำรจองซือ้ใน

ใบจองซือ้หน่วยทรสัต์ใหถู้กต้อง ครบถ้วน และชดัเจน พรอ้มลงลำยมอืชื่อ และจะต้องลงนำม

โดยผูม้อี ำนำจของนิตบิุคคลนัน้ พร้อมประทบัตรำส ำคญัของบรษิัทฯ (ถ้ำม)ี และต้องน ำส่งใบ

จองซื้อหน่วยทรสัต์ที่ผู้จองซื้อประเภทผู้มีอุปกำรคุณของแผ่นดินทอง และยูนิเวนเจอร์ของ 

แผ่นดนิทอง และผู้จองซื้อประเภทกรรมกำรและผู้บรหิำรของ ยูนิเวนเจอร์ และผู้เสนอขำย

หน่วยทรสัต์ใหแ้ก่ผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำยเพื่อเป็นเอกสำรประกอบกำรจองซือ้ ทัง้นี้ ผูจ้องซือ้

จะตอ้งแนบเอกสำรประกอบกำรจองซือ้ดงัต่อไปนี้ 

 ผูจ้องซ้ือประเภทบุคคลธรรมดาสญัชาติไทย: ส ำเนำบตัรประจ ำตวัประชำชนทีย่งั
ไม่หมดอำยุพร้อมลงนำมรบัรองส ำเนำถูกต้อง หรือในกรณีที่ไม่มีบตัรประจ ำตัว
ประชำชน ใหแ้นบส ำเนำทะเบยีนบำ้นหน้ำทีม่เีลขประจ ำตวัประชำชน 13 หลกั หรอื
ส ำเนำเอกสำรทำงรำชกำรอื่นทีม่เีลขประจ ำตวัประชำชน 13 หลกั และเอกสำรหรอื
หลกัฐำนแสดงกำรเปลีย่นชื่อหรอืนำมสกุล (ถ้ำม)ี พรอ้มลงนำมรบัรองส ำเนำถูกต้อง 
(กรณีผูจ้องซือ้เป็นผูเ้ยำว์ จะต้องแนบค ำยนิยอมของผูป้กครอง (บดิำ/มำรดำ หรอื
ผูแ้ทนโดยชอบธรรม) ส ำเนำบตัรประจ ำตวัประชำชนของผู้ปกครองทีผู่ป้กครองลง
นำมรบัรองส ำเนำถูกตอ้ง และส ำเนำทะเบยีนบำ้นทีผู่เ้ยำวอ์ำศยัอยู่พรอ้มใหผู้ป้กครอง
ลงนำมรบัรองส ำเนำถูกตอ้ง)  

 ผู้จองซ้ือประเภทบุคคลธรรมดาสญัชาติต่างด้าว: ส ำเนำใบต่ำงด้ำวหรอืส ำเนำ
หนงัสอืเดนิทำงทีย่งัไม่หมดอำยุ พรอ้มลงนำมรบัรองส ำเนำถูกตอ้ง (กรณีผูจ้องซือ้เป็น
ผูเ้ยำว ์จะต้องแนบหลกัฐำนทีแ่สดงว่ำสำมำรถจองซือ้หน่วยทรสัต์ไดโ้ดยถูกต้องตำม
กฎหมำย)  

 ผูจ้องซ้ือประเภทนิติบุคคลตามกฎหมายไทยหรือท่ีจดทะเบียนในประเทศไทย: 
ส ำเนำหนังสอืแสดงควำมเป็นนิตบิุคคล หรอืส ำเนำหนังสอืรบัรองทีอ่อกโดยกระทรวง
พำณิชยท์ีอ่อกไม่เกนิ 6 เดอืน ก่อนวนัจองซือ้ พรอ้มลงนำมรบัรองส ำเนำถูกต้องโดยผู้
มอี ำนำจลงนำมของนิตบิุคคลนัน้ และประทบัตรำส ำคญัของนิตบิุคคล (ถ้ำม)ี พรอ้ม
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แนบส ำเนำบตัรประจ ำตวัประชำชน ส ำเนำใบต่ำงดำ้ว หรอืหนังสอืเดนิทำง (แลว้แต่
กรณี) ของผูม้อี ำนำจลงนำมของนิตบิุคคลดงักล่ำว พรอ้มรบัรองส ำเนำถูกตอ้ง  

 ผู้จองซ้ือประเภทนิติบุคคลท่ีจดทะเบียนในต่างประเทศ: ส ำเนำหนังสอืแสดง
ควำมเป็นนิติบุคคล หรือส ำเนำหนังสอืส ำคญักำรจดัตัง้บริษัท (Certificate of 
Incorporation) หนังสอืบรคิณหส์นธ ิ ขอ้บงัคบัและหนังสอืรบัรองทีอ่อกไม่เกนิ 1 ปี
ก่อนวนัจองซือ้ พรอ้มลงนำมรบัรองส ำเนำถูกต้องโดยผูม้อี ำนำจลงนำมของนิตบิุคคล
นัน้ และประทบัตรำส ำคญัของนิตบิุคคล (ถ้ำม)ี พรอ้มแนบส ำเนำใบต่ำงดำ้ว หรอื
ส ำเนำหนังสอืเดนิทำง (แลว้แต่กรณี) ของผูม้อี ำนำจลงนำมของนิตบิุคคลดงักล่ำว 
พร้อมรบัรองส ำเนำถูกต้อง ส ำเนำเอกสำรประกอบขำ้งต้นทัง้หมดที่ลงลำยมือชื่อ
รบัรองส ำเนำถูกตอ้งแลว้ ตอ้งไดร้บักำรรบัรองลำยมอืชื่อโดยเจำ้หน้ำที่ Notary Public 
และรบัรองโดยเจำ้หน้ำที่ของสถำนทูตไทยหรอืสถำนกงสุลไทยในประเทศที่เอกสำร
ดงักล่ำวไดจ้ดัท ำหรอืรบัรองควำมถูกต้อง และมอีำยุไม่เกนิ 1 ปี ก่อนวนัจองซือ้ และ
แนบส ำเนำใบต่ำงดำ้ว หรอืส ำเนำหนงัสอืเดนิทำงทีย่งัไม่หมดอำยุ (แลว้แต่กรณี) ของ
ผูม้อี ำนำจลงนำมของนิตบิุคคลดงักล่ำว พรอ้มรบัรองส ำเนำถูกตอ้ง  

 ผู้จอง ซ้ือประเภทนิติบุคคลท่ีมอบอ านาจให้ผู้ดูแลรักษาผลประโยชน์ 

(Custodian) เป็นผู้ด าเนินการจองซ้ือแทน : ส ำเนำหนังสอืแสดงควำมเป็นนิติ

บุคคล หรอืส ำเนำหนังสอืรบัรองทีอ่อกโดยกระทรวงพำณิชยท์ีอ่อกไม่เกนิ 6 เดอืน 

ก่อนวนัจองซือ้ พรอ้มลงนำมรบัรองส ำเนำถูกต้องโดยผูม้อี ำนำจลงนำมของนิตบิุคคล

นัน้ และประทบัตรำส ำคญัของนิตบิุคคล (ถ้ำม)ี  และส ำเนำหนังสอืมอบอ ำนำจจำกผู้

จองซื้อมอบอ ำนำจให้ผู้ดูแลรกัษำผลประโยชน์ด ำเนินกำรจองซื้อแทน  พร้อมแนบ

ส ำเนำเอกสำรของผูม้อบอ ำนำจ ทัง้นี้ เอกสำรดงักล่ำวใหเ้ป็นไปตำมประเภทของผู้

จองซือ้ทีร่ะบุไวข้ำ้งต้น (แลว้แต่กรณี) โดยเอกสำรดงักล่ำวต้องลงนำมรบัรองส ำเนำ

ถูกตอ้งโดยผูม้อี ำนำจลงนำมแทนผูจ้องซือ้หรอืผูด้แูลรกัษำผลประโยชน์(แลว้แต่กรณี) 

และประทบัตรำส ำคญันิตบิุคคล (ถำ้ม)ี 

นอกจำกนี้ ผูจ้องซือ้ตอ้งเป็นลกูคำ้ของธนำคำรกสกิรไทย (ในกรณีไม่ไดเ้ป็นลูกคำ้ของธนำคำร

กสกิรไทยต้องแนบแบบ KYC ของธนำคำรกสกิรไทย) แนบแบบสอบถำม Suitability Test 

(แบบประเมินควำมสำมำรถในกำรรบัควำมเสี่ยงในกำรลงทุน) ซึ่งลงนำมรับทรำบผลกำร

ประเมนิโดยผูจ้องซือ้ และผูจ้องซือ้ดงักล่ำวจะตอ้งกรอกแบบสอบถำมส ำหรบัตรวจสอบสถำนะ 

FATCA ตำม Foreign Account Tax Compliance Act (FATCA) ในกรณีทีผู่จ้องซือ้ประสงคท์ี่

จะฝำกหลกัทรพัยใ์นบญัชขีองผูอ้อกหลกัทรพัยส์มำชกิเลขที ่600 โดยหำกผูจ้องซือ้ดงักล่ำวไม่
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กรอกแบบสอบถำมส ำหรบัตรวจสอบสถำนะ FATCA ผูจ้ดักำรกองทรสัต์ขอสงวนสทิธใินกำร

ออกใบทรสัตใ์นนำมของผูจ้องซือ้ใหแ้ก่ผูจ้องซือ้แทน 

(ข) ผูจ้องซือ้สำมำรถจองซือ้ไดท้ีส่ ำนักงำนของผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำยเท่ำนัน้ ตำมทีร่ะบุไวใ้นขอ้ 

2.1.3 ภำยในระยะเวลำกำรจองซื้อ คอื ตัง้แต่เวลำ 9.00 น. – 16.00 น. ของวนัที่ 14-17 

มนีำคม 2559 และ 9.00 น. – 12.00 น. ของวนัที ่18 มนีำคม 2559 โดยในกรณีทีป่รำกฏว่ำมผีู้

จองซือ้จองซือ้หน่วยทรสัต์ครบตำมจ ำนวนหน่วยทรสัต์ทีเ่สนอขำยก่อนครบก ำหนดระยะเวลำ

กำรจองซือ้ ผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำยขอสงวนสทิธิใ์นกำรปิดรบักำรจองซือ้ก่อนวนัครบก ำหนด

ระยะเวลำกำรจองซือ้  

(ค) ผูจ้องซือ้ตอ้งช ำระเงนิค่ำจองซือ้หน่วยทรสัตต์ำมจ ำนวนทีจ่องซือ้ ณ วนัจองซือ้ ดงันี้ 

(1) หำกท ำกำรจองซือ้ในวนัที ่14-16 มนีำคม 2559  เวลำ 9.00 น. – 16.00 น. หรอืก่อน

เวลำ 12.00 น. ของวนัที ่17 มนีำคม 2559  ผูจ้องซือ้สำมำรถช ำระเงนิค่ำจองซือ้โดย

ช ำระเป็น (1) เงนิสด กำรโอนเงนิ หรอืกำรโอนเงนิผ่ำนระบบบำทเนต (BAHTNET) 

(2) เช็ค แคชเชียร์เช็ค (หรือที่เรียกว่ำ “เช็คธนำคำร”) หรือ ดร๊ำฟท์  โดยเช็ค 

แคชเชยีร์เชค็ ดร๊ำฟท์ นัน้ๆ จะต้องลงวนัที่ภำยในวนัที่ 17 มนีำคม 2559  และ

สำมำรถเรยีกเกบ็เงนิไดจ้ำกส ำนกังำนหกับญัชใีนกรุงเทพมหำนครไดภ้ำยใน 1 วนัท ำ

กำรเท่ำนัน้ ทัง้นี้ กำรช ำระเงนิค่ำจองซื้อเป็นเชค็ หรอืแคชเชยีร์เชค็ หรอืดร๊ำฟท ์ให้

ขดีคร่อมสัง่จ่ำยบญัชีธนำคำรที่ผู้จดักำรกำรจดัจ ำหน่ำย ตำมที่ระบุไว้ในข้อ 2.1.3 

ก ำหนด พรอ้มทัง้เขยีนชื่อ นำมสกุล และหมำยเลขโทรศพัทท์ีต่ดิต่อไดไ้วด้ำ้นหลงั 

(2) หำกท ำกำรจองซือ้หลงัเวลำ 12.00 น. ของวนัที ่17 มนีำคม 2559 หรอืเวลำ 9.00 น. 

– 12.00 น. ของวนัที่ 18 มนีำคม 2559  ผูจ้องซือ้จะต้องช ำระค่ำจองซือ้ดว้ยเงนิสด 

กำรโอนเงนิ หรอืกำรโอนเงนิผ่ำนระบบบำทเนต (BAHTNET) เท่ำนัน้ 

ทัง้นี้ กำรโอนเงนิผ่ำนระบบบำทเนต ผูจ้องซื้อต้องรบัผดิชอบค่ำธรรมเนียมกำรโอน

และหรอืค่ำธรรมเนียมอื่นใดที่เกดิจำกกำรท ำธุรกรรมโอนเงนิทัง้หมด (จ ำนวนเงนิที่

ผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำย ไดร้บัตอ้งเท่ำกบัยอดจองซือ้เตม็จ ำนวน) 
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(ง) ผู้จองซื้อที่ช ำระเงินค่ำจองซื้อด้วยเงินสด  กำรโอนเงิน กำรโอนเงินผ่ำนระบบบำทเนต 

(BAHTNET) เชค็แคชเชยีรเ์ชค็ หรอืดร๊ำฟท ์ใหโ้อนเงนิค่ำจองซือ้ หรอืขดีคร่อมและสัง่จ่ำยเชค็ 

เขำ้บญัชขีองกองทรสัตท์ีเ่ปิดโดยทรสัตหีรอืบญัชจีองซือ้หน่วยทรสัต์ทีผู่จ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำย

ตำมทีร่ะบุไวใ้นขอ้ 2.1.3 ก ำหนดซึง่ผูจ้องซือ้สำมำรถสอบถำมชื่อและเลขทีบ่ญัชไีดจ้ำกผูจ้ดักำร

กำรจดัจ ำหน่ำย โดยหำกช ำระเขำ้บญัชจีองซือ้หน่วยทรสัต์ทีผู่จ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำย ผูจ้ดักำร

กำรจดัจ ำหน่ำยจะเป็นผูท้ ำกำรโอนเงนิของยอดจองซือ้รวมในสว่นของตนใหก้บัทรสัตี 

(จ) ผูจ้องซือ้ตอ้งน ำใบจองซือ้และเอกสำรประกอบกำรจองซือ้ในขอ้ (ก) พรอ้มเงนิค่ำจองซือ้ในขอ้ 

(ค) หรอืหลกัฐำนทีแ่สดงว่ำมกีำรช ำระค่ำจองซือ้หน่วยทรสัต์ มำยื่นควำมจ ำนงขอจองซื้อและ

ช ำระเงนิไดท้ีผู่จ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำยตำมทีร่ะบุไวใ้นขอ้ 2.1.3 ตัง้แต่เวลำ 9.00 น. – 16.00 น. 

ของวนัที ่14-17 มนีำคม 2559 และ 9.00 น. – 12.00 น. ของวนัที่ 18 มนีำคม 2559 โดยใน

กำรจองซื้อเจ้ำหน้ำที่ที่รบัจองซื้อจะลงลำยมอืชื่อ รบัจองเพื่อเป็นหลกัฐำนในกำรรบัจองซื้อ

หน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูจ้องซือ้ 

(ฉ) ผูจ้องซื้อทีย่ื่นควำมจ ำนงในกำรจองซื้อและช ำระค่ำจองซื้อหน่วยทรสัต์แลว้ จะขอยกเลกิกำร

จองซื้อและขอเงนิคนืไม่ได้ เว้นแต่เป็นกรณีที่มกีำรยกเลิกกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต์ตำมข้อ 

2.4.4 

ผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำยมสีทิธยิกเลกิกำรจองซือ้ของผูจ้องซือ้ทีด่ ำเนินกำรไม่ครบถ้วนตำมขอ้ 

(ก) -(จ) ขำ้งตน้ได ้ 

2.3.3 ส าหรบัผูจ้องซ้ือประเภทนักลงทุนสถาบนั 

(ก) ผูจ้องซือ้จะตอ้งจองซือ้หน่วยทรสัตข์ ัน้ต ่ำจ ำนวน 2,000 หน่วย และต้องเพิม่เป็นจ ำนวนทวคีูณ

ของ 100 หน่วย โดยผูจ้องซือ้จะต้องกรอกรำยละเอยีดกำรจองซือ้ในใบจองซือ้หน่วยทรสัต์ให้

ถูกตอ้ง ครบถว้น และชดัเจน พรอ้มลงลำยมอืชื่อ และจะต้องลงนำมโดยผูม้อี ำนำจลงนำมของ

นิติบุคคลนัน้ พร้อมประทบัตรำส ำคญัของบริษัท (ถ้ำมี) ทัง้นี้ ผู้จองซื้อจะต้องแนบเอกสำร

ประกอบกำรจองซือ้ดงัต่อไปนี้ 

 ผู้จองซ้ือประเภทนิติบุคคลท่ีจดทะเบียนในประเทศไทย : ส ำเนำหนังสอืแสดง

ควำมเป็นนิตบิุคคลหรอืส ำเนำหนงัสอืรบัรองทีอ่อกโดยกระทรวงพำณิชยท์ีอ่อกไม่เกนิ 

6 เดอืน ก่อนวนัจองซือ้พรอ้มลงนำมรบัรองส ำเนำถูกต้องโดยผูม้อี ำนำจลงนำมของ

นิติบุคคลนัน้ และประทบัตรำส ำคญัของนิตบิุคคล (ถ้ำม)ี พร้อมแนบส ำเนำบตัร
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ประจ ำตวัประชำชน ส ำเนำใบต่ำงดำ้ว หรอืหนังสอืเดนิทำง (แลว้แต่กรณี) ของผูม้ี

อ ำนำจลงนำมของนิตบิุคคลดงักล่ำว พรอ้มรบัรองส ำเนำถูกตอ้ง 

 ผู้จองซ้ือประเภทนิติบุคคลท่ีจดทะเบียนในต่างประเทศ : ส ำเนำหนังสอืแสดง

ควำมเป็นนิติบุคคล ส ำเนำหนังสือส ำคัญกำรจดัตัง้บริษัท (Certificate of

Incorporation) หนงัสอืบรคิณหส์นธขิอ้บงัคบัและส ำเนำหนงัสอืรบัรองทีอ่อกไม่เกนิ 1

ปี ก่อนวนัจองซื้อ พรอ้มลงนำมรบัรองส ำเนำถูกต้องโดยผูม้อี ำนำจลงนำมของนิติ

บุคคลนัน้ และประทบัตรำส ำคญัของนิตบิุคคล (ถ้ำม)ี พรอ้มแนบส ำเนำใบต่ำงดำ้ว

หรอืส ำเนำหนงัสอืเดนิทำง (แลว้แต่กรณี) ของผูม้อี ำนำจลงนำมของนิตบิุคคลดงักล่ำว

พร้อมรบัรองส ำเนำถูกต้อง ส ำเนำเอกสำรประกอบขำ้งต้นทัง้หมดที่ลงลำยมอืชื่อ

รบัรองส ำเนำถูกตอ้งแลว้ ตอ้งไดร้บักำรรบัรองลำยมอืชื่อโดยเจำ้หน้ำที ่Notary Public

และรบัรองโดยเจำ้หน้ำทีข่องสถำนทูตไทยหรอืสถำนกงสุลไทยในประเทศที่เอกสำร

ดงักล่ำวไดจ้ดัท ำหรอืรบัรองควำมถูกต้อง และมอีำยุไม่เกนิ 1 ปี ก่อนวนัจองซือ้ และ

แนบส ำเนำใบต่ำงดำ้ว หรอืส ำเนำหนงัสอืเดนิทำงทีย่งัไม่หมดอำยุ (แลว้แต่กรณี) ของ

ผูม้อี ำนำจลงนำมของนิตบิุคคลดงักล่ำว พรอ้มรบัรองส ำเนำถูกตอ้ง

 ผู้จอง ซ้ือประเภทนิติบุคคลท่ีมอบอ านาจให้ผู้ดูแลรักษาผลประโยชน์

(Custodian) เป็นผู้ด าเนินการจองซ้ือแทน : ส ำเนำหนังสอืแสดงควำมเป็นนิติ

บุคคล หรอืส ำเนำหนังสอืรบัรองทีอ่อกโดยกระทรวงพำณิชยท์ีอ่อกไม่เกนิ 6 เดอืน

ก่อนวนัจองซือ้ พรอ้มลงนำมรบัรองส ำเนำถูกต้องโดยผูม้อี ำนำจลงนำมของนิตบิุคคล

นัน้ และประทบัตรำส ำคญัของนิตบิุคคล (ถ้ำม)ี  และส ำเนำหนังสอืมอบอ ำนำจจำกผู้

จองซื้อมอบอ ำนำจให้ผู้ดูแลรกัษำผลประโยชน์ด ำเนินกำรจองซื้อแทน  พร้อมแนบ

ส ำเนำเอกสำรของผูม้อบอ ำนำจ ทัง้นี้ เอกสำรดงักล่ำวใหเ้ป็นไปตำมประเภทของผู้

จองซือ้ทีร่ะบุไวข้ำ้งต้น (แลว้แต่กรณี) โดยเอกสำรดงักล่ำวต้องลงนำมรบัรองส ำเนำ

ถูกตอ้งโดยผูม้อี ำนำจลงนำมแทนผูจ้องซือ้หรอืผูด้แูลรกัษำผลประโยชน์(แลว้แต่กรณี)

และประทบัตรำส ำคญันิตบิุคคล (ถำ้ม)ี

นอกจำกนี้ ผูจ้องซือ้ตอ้งแนบแบบสอบถำม Suitability Test (แบบประเมนิควำมสำมำรถในกำร

รบัควำมเสีย่งในกำรลงทุน) ซึ่งลงนำมรบัทรำบผลกำรประเมนิโดยผูจ้องซือ้ในกรณีทีผู่จ้ดักำร

กำรจดัจ ำหน่ำยร้องขอ และผู้จองซื้อดงักล่ำวจะต้องกรอกแบบสอบถำมส ำหรบัตรวจสอบ

สถำนะ FATCA ตำม Foreign Account Tax Compliance Act (FATCA) ในกรณีทีผู่จ้องซือ้

ประสงคท์ีจ่ะฝำกหลกัทรพัยใ์นบญัชขีองผูอ้อกหลกัทรพัยส์มำชกิเลขที ่600 โดยหำกผูจ้องซือ้



หน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยโ์กลเดน้เวนเจอร ์
 Golden Ventures Leasehold Real Estate Investment Trust (GVREIT) 

 
 

สว่นที ่3 หน้ำ 21 จำก 37 

 

ดงักล่ำวไม่กรอกแบบสอบถำมส ำหรบัตรวจสอบสถำนะ FATCA ผูจ้ดักำรกองทรสัต์ขอสงวน

สทิธใินกำรออกใบทรสัตใ์นนำมของผูจ้องซือ้ใหแ้ก่ผูจ้องซือ้แทน 

(ข) ผูจ้องซือ้สำมำรถจองซือ้ไดท้ีส่ ำนักงำนของผูจ้ดักำรกำรจัดจ ำหน่ำยเท่ำนัน้ ตำมทีร่ะบุไวใ้นขอ้ 

2.1.3 ภำยในระยะเวลำกำรจองซื้อ คอื ตัง้แต่เวลำ 9.00 น. – 16.00 น. ของวนัที่ 14-17 

มนีำคม 2559 และ 9.00 น. – 12.00 น. ของวนัที ่18 มนีำคม 2559 โดยในกรณีทีป่รำกฏว่ำมผีู้

จองซือ้จองซือ้หน่วยทรสัต์ครบตำมจ ำนวนหน่วยทรสัต์ทีเ่สนอขำยก่อนครบก ำหนดระยะเวลำ

กำรจองซือ้ ผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำยขอสงวนสทิธิใ์นกำรปิดรบักำรจองซือ้ก่อนวนัครบก ำหนด

ระยะเวลำกำรจองซือ้ 

(ค) ผูจ้องซือ้ตอ้งช ำระเงนิค่ำจองซือ้หน่วยทรสัตต์ำมจ ำนวนทีจ่องซือ้ ณ วนัจองซือ้ ดงันี้ 

(1) หำกท ำกำรจองซือ้ในวนัที ่14-16 มนีำคม 2559  เวลำ 9.00 น. – 16.00 น. หรอืก่อน

เวลำ 12.00 น. ของวนัที ่17 มนีำคม 2559  ผูจ้องซือ้สำมำรถช ำระเงนิค่ำจองซือ้โดย

ช ำระเป็น (1) เงนิสด กำรโอนเงนิ หรอืกำรโอนเงนิผ่ำนระบบบำทเนต (BAHTNET) 

(2) เช็ค แคชเชียร์เช็ค (หรือที่เรียกว่ำ “เช็คธนำคำร”) หรือ ดร๊ำฟท์  โดยเช็ค 

แคชเชยีร์เชค็ ดร๊ำฟท์ นัน้ๆ จะต้องลงวนัที่ภำยในวนัที่ 17 มนีำคม 2559  และ

สำมำรถเรยีกเกบ็เงนิไดจ้ำกส ำนกังำนหกับญัชใีนกรุงเทพมหำนครไดภ้ำยใน 1 วนัท ำ

กำรเท่ำนัน้ ทัง้นี้ กำรช ำระเงนิค่ำจองซือ้เป็นเชค็ หรอืแคชเชยีรเ์ชค็ หรอื ดร๊ำฟท ์ให้

ขดีคร่อมสัง่จ่ำยบญัชีธนำคำรที่ผู้จดักำรกำรจดัจ ำหน่ำย ตำมที่ระบุไว้ในข้อ 2.1.3 

ก ำหนด พรอ้มทัง้เขยีนชื่อ นำมสกุล และหมำยเลขโทรศพัทท์ีต่ดิต่อไดไ้วด้ำ้นหลงั 

(2) หำกท ำกำรจองซือ้หลงัเวลำ 12:00 น. ของวนัที ่17 มนีำคม 2559  หรอื เวลำ 9.00 

น. –12.00 น. ของวนัที่ 18 มนีำคม 2559  ผู้จองซื้อจะต้องช ำระค่ำจองซื้อด้วย

กำรเงนิสด โอนเงนิ หรอืกำรโอนเงนิผ่ำนระบบบำทเนต (BAHTNET) เท่ำนัน้  

ทัง้นี้ กำรโอนเงนิผ่ำนระบบบำทเนต ผู้จองซื้อต้องรบัผดิชอบค่ำธรรมเนียมกำรโอน

และ/หรอืค่ำธรรมเนียมอื่นใดทีเ่กดิจำกกำรท ำธุรกรรมโอนเงนิทัง้หมด (จ ำนวนเงนิที่

ผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำย ไดร้บัตอ้งเท่ำกบัยอดจองซือ้เตม็จ ำนวน) 
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(ง) ผู้จองซื้อที่ช ำระเงินค่ำจองซื้อด้วยเงินสด  กำรโอนเงิน กำรโอนเงินผ่ำนระบบบำทเนต 

(BAHTNET) เชค็แคชเชยีรเ์ชค็ หรอืดร๊ำฟท ์ใหโ้อนเงนิค่ำจองซือ้ หรอืขดีคร่อมและสัง่จ่ำยเชค็ 

เขำ้บญัชจีองซื้อหน่วยทรสัต์ทีผู่จ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำยตำมทีร่ะบุไวใ้นขอ้ 2.1.3 ก ำหนด ซึง่ผู้

จองซือ้สำมำรถสอบถำมชื่อและเลขทีบ่ญัชจีองซือ้ไดจ้ำกผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำย โดยผูจ้ดักำร

กำรจดัจ ำหน่ำยจะเป็นผูท้ ำกำรโอนเงนิของยอดจองซือ้รวมในสว่นของตนใหก้บัทรสัตี 

(จ) ผูจ้องซือ้ตอ้งน ำใบจองซือ้และเอกสำรประกอบกำรจองซือ้ในขอ้ (ก) พรอ้มเงนิค่ำจองซือ้ในขอ้ 

(ค) หรอืหลกัฐำนทีแ่สดงว่ำมกีำรช ำระค่ำจองซือ้หน่วยทรสัต์ มำยื่นควำมจ ำนงขอจองซื้อและ

ช ำระเงนิไดท้ีผู่จ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำย ตำมทีร่ะบุไวใ้นขอ้ 2.1.3 ตัง้แต่เวลำ 9.00 น. - 16.00 น. 

ของวนัที ่14-17 มนีำคม 2559  และ 9.00 น. – 12.00 น. ของวนัที่ 18 มนีำคม 2559  โดยใน

กำรจองซื้อเจ้ำหน้ำที่ที่รบัจองซื้อจะลงลำยมอืชื่อ รบัจองเพื่อเป็นหลกัฐำนในกำรรบัจองซื้อ

หน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูจ้องซือ้ 

(ฉ) ผูจ้องซื้อทีย่ื่นควำมจ ำนงในกำรจองซื้อและช ำระค่ำจองซื้อหน่วยทรสัต์แลว้ จะขอยกเลกิกำร

จองซื้อและขอเงนิคนืไม่ได้ เว้นแต่เป็นกรณีที่มกีำรยกเลิกกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต์ตำมข้อ 

2.4.4 

ทัง้นี้ ผู้จดักำรกำรจดัจ ำหน่ำยมสีทิธยิกเลกิกำรจองซื้อของผู้จองซื้อที่ด ำเนินกำรไม่ครบถ้วน

ตำมขอ้ (ก) - (จ) ขำ้งตน้ ได ้ 

2.3.4 ส าหรบัผูจ้องซ้ือท่ีเป็นนักลงทุนรายย่อย 

(ก) ผูจ้องซือ้จะตอ้งจองซือ้หน่วยทรสัตข์ ัน้ต ่ำจ ำนวน 2,000 หน่วย และต้องเพิม่เป็นจ ำนวนทวคีูณ
ของ 100 หน่วย โดยผูจ้องซือ้จะต้องกรอกรำยละเอยีดกำรจองซือ้ในใบจองซือ้หน่วยทรสัต์ให้
ถูกตอ้ง ครบถว้นและชดัเจน พรอ้มลงลำยมอืชื่อ หำกผูจ้องซือ้เป็นนิตบิุคคล จะต้องลงนำมโดย
ผูม้อี ำนำจลงนำมของนิติบุคคลนัน้ พรอ้มประทบัตรำส ำคญัของบริษัท (ถ้ำม)ี ทัง้นี้ ผู้จองซื้อ
จะตอ้งแนบเอกสำรประกอบกำรจองซือ้ดงัต่อไปนี้ 

 ผูจ้องซ้ือประเภทบุคคลธรรมดาสญัชาติไทย: ส ำเนำบตัรประจ ำตวัประชำชนทีย่งั
ไม่หมดอำยุพร้อมลงนำมรบัรองส ำเนำถูกต้อง หรือในกรณีที่ไม่มีบตัรประจ ำตัว
ประชำชน ใหแ้นบส ำเนำทะเบยีนบำ้นหน้ำทีม่เีลขประจ ำตวัประชำชน 13 หลกั หรอื
ส ำเนำเอกสำรทำงรำชกำรอื่นทีม่เีลขประจ ำตวัประชำชน 13 หลกั และเอกสำรหรอื
หลกัฐำนแสดงกำรเปลีย่นชื่อหรอืนำมสกุล (ถ้ำม)ี พรอ้มลงนำมรบัรองส ำเนำถูกต้อง 
(กรณีผูจ้องซือ้เป็นผูเ้ยำว์ จะต้องแนบค ำยนิยอมของผูป้กครอง (บดิำ/มำรดำ หรอื
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ผูแ้ทนโดยชอบธรรม) ส ำเนำบตัรประจ ำตวัประชำชนของผู้ปกครองทีผู่ป้กครองลง
นำมรบัรองส ำเนำถูกตอ้ง และส ำเนำทะเบยีนบำ้นทีผู่เ้ยำวอ์ำศยัอยู่พรอ้มใหผู้ป้กครอง
ลงนำมรบัรองส ำเนำถูกตอ้ง) และส ำเนำหน้ำแรกของสมุดบญัชธีนำคำรกรณีผู้จองซือ้
ขอรบัเงนิค่ำจองซือ้หน่วยทรสัตค์นืโดยกำรโอนเงนิเขำ้บญัชธีนำคำร โดยชื่อของบญัชี
ธนำคำรดงักล่ำวตอ้งตรงกบัชื่อผูจ้องซือ้ 

 ผู้จองซ้ือประเภทบุคคลธรรมดาสญัชาติต่างด้าว: ส ำเนำใบต่ำงด้ำวหรอืส ำเนำ
หนงัสอืเดนิทำงทีย่งัไม่หมดอำยุ พรอ้มลงนำมรบัรองส ำเนำถูกตอ้ง (กรณีผูจ้องซือ้เป็น
ผูเ้ยำว ์จะต้องแนบหลกัฐำนทีแ่สดงว่ำสำมำรถจองซือ้หน่วยทรสัต์ไดโ้ดยถูกต้องตำม
กฎหมำย) และส ำเนำหน้ำแรกของสมุดบญัชธีนำคำร กรณีผูจ้องซือ้ขอรบัเงนิค่ำจอง
ซือ้หน่วยทรสัตค์นืโดยกำรโอนเงนิเขำ้บญัชธีนำคำรโดยชื่อของบญัชธีนำคำรดงักล่ำว
ตอ้งตรงกบัชื่อผูจ้องซือ้ 

 ผูจ้องซ้ือประเภทนิติบุคคลตามกฎหมายไทยหรือท่ีจดทะเบียนในประเทศไทย: 
ส ำเนำหนังสอืแสดงควำมเป็นนิตบิุคคล หรอืส ำเนำหนังสอืรบัรองทีอ่อกโดยกระทรวง
พำณิชยท์ีอ่อกไม่เกนิ 6 เดอืน ก่อนวนัจองซือ้ พรอ้มลงนำมรบัรองส ำเนำถูกต้องโดยผู้
มอี ำนำจลงนำมของนิตบิุคคลนัน้ และประทบัตรำส ำคญัของนิตบิุคคล (ถ้ำม)ี พรอ้ม
แนบส ำเนำบตัรประจ ำตวัประชำชน ส ำเนำใบต่ำงดำ้ว หรอืหนังสอืเดนิทำง (แลว้แต่
กรณี) ของผูม้อี ำนำจลงนำมของนิตบิุคคลดงักล่ำว พรอ้มรบัรองส ำเนำถูกต้อง และ
ส ำเนำหน้ำแรกของสมุดบญัชธีนำคำร กรณีผูจ้องซือ้ขอรบัเงนิค่ำจองซือ้หน่วยทรสัต์
คนืโดยกำรโอนเงนิเขำ้บญัชธีนำคำร โดยชื่อของบญัชธีนำคำรดงักล่ำวตอ้งตรงกบัชือ่ผู้
จองซือ้ 

 ผู้จองซ้ือประเภทนิติบุคคลท่ีจดทะเบียนในต่างประเทศ: ส ำเนำหนังสอืแสดง
ควำมเป็นนิติบุคคล หรือส ำเนำหนังสอืส ำคญักำรจดัตัง้บริษัท (Certificate of 
Incorporation) หนังสอืบรคิณหส์นธ ิ ขอ้บงัคบัและหนังสอืรบัรองทีอ่อกไม่เกนิ 1 ปี
ก่อนวนัจองซือ้ พรอ้มลงนำมรบัรองส ำเนำถูกต้องโดยผูม้อี ำนำจลงนำมของนิตบิุคคล
นัน้ และประทบัตรำส ำคญัของนิตบิุคคล (ถ้ำม)ี พรอ้มแนบส ำเนำใบต่ำงดำ้ว หรอื
ส ำเนำหนังสอืเดนิทำง (แลว้แต่กรณี) ของผูม้อี ำนำจลงนำมของนิตบิุคคลดงักล่ำว 
พร้อมรบัรองส ำเนำถูกต้อง ส ำเนำเอกสำรประกอบขำ้งต้นทัง้หมดที่ลงลำยมือชื่อ
รบัรองส ำเนำถูกตอ้งแลว้ ตอ้งไดร้บักำรรบัรองลำยมอืชื่อโดยเจำ้หน้ำที่ Notary Public 
และรบัรองโดยเจำ้หน้ำที่ของสถำนทูตไทยหรอืสถำนกงสุลไทยในประเทศที่เอกสำร
ดงักล่ำวไดจ้ดัท ำหรอืรบัรองควำมถูกต้อง และมอีำยุไม่เกนิ 1 ปี ก่อนวนัจองซือ้ และ
แนบส ำเนำใบต่ำงดำ้ว หรอืส ำเนำหนงัสอืเดนิทำงทีย่งัไม่หมดอำยุ (แลว้แต่กรณี) ของ
ผูม้อี ำนำจลงนำมของนิตบิุคคลดงักล่ำว พรอ้มรบัรองส ำเนำถูกต้อง และส ำเนำหน้ำ
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แรกของสมุดบญัชธีนำคำรกรณีผู้จองซือ้ขอรบัเงินค่ำจองซื้อหน่วยทรสัต์คนืโดยกำร
โอนเงนิเขำ้บญัชธีนำคำร โดยชื่อของบญัชธีนำคำรดงักล่ำวตอ้งตรงกบัชื่อผูจ้องซือ้ 

กรณีผูจ้องซือ้เป็นผูท้ีเ่ปิดบญัชอีื่น ๆ กบัตวัแทนจ ำหน่ำยหน่วยทรสัต์ใหแ้ก่นักลงทุน
รำยย่อย และไดผ้่ำนขัน้ตอนกำรรูจ้กัลกูคำ้และตรวจสอบเพื่อทรำบขอ้เทจ็จรงิเกีย่วกบั
ลูกคำ้ (Know Your Customer & Customer Due Diligence: KYC/CDD) และได้
ด ำเนินกำรจดัท ำแบบประเมนิควำมสำมำรถในกำรรบัควำมเสีย่ง (Suitability Test) 
กบัตวัแทนจ ำหน่ำยหน่วยทรสัต์ดงักล่ำวแลว้ภำยในระยะเวลำไม่เกนิ 2 ปี ผูจ้องซื้อ
ดงักล่ำวไม่จ ำเป็นต้องแนบ KYC/CDD และ Suitability Test ประกอบกำรจองซื้อ 
ทัง้นี้  หำกไม่เป็นไปตำมเงื่อนไขที่กล่ำวข้ำงต้น ผู้จองซื้อจะต้องแนบเอกสำร 
KYC/CDD และ Suitability Test ทีก่รอกรำยละเอยีดถูกต้อง ครบถ้วน และชดัเจน
พร้อมลงลำยมือชื่อผู้จองซื้อให้แก่ตัวแทนจ ำหน่ำยหน่วยทรัสต์เพื่อเป็นเอกสำร
ประกอบใบจองซือ้ นอกจำกนี้ ผูจ้องซือ้จะต้องกรอกแบบสอบถำมส ำหรบัตรวจสอบ
สถำนะ FATCA ตำม Foreign Account Tax Compliance Act (FATCA) ในกรณีทีผู่้
จองซื้อประสงค์ที่จะฝำกหลกัทรพัย์ในบญัชขีองผู้ออกหลกัทรพัย์สมำชกิเลขที่ 600 
โดยหำกผู้จองซื้อดงักล่ำวไม่กรอกแบบสอบถำมส ำหรบัตรวจสอบสถำนะ FATCA 
ผูจ้ดักำรกองทรสัต์ขอสงวนสทิธใินกำรออกใบทรสัต์ในนำมของผู้จองซือ้ใหแ้ก่ผู้จอง
ซือ้แทน 

(ข) ผู้จองซื้อสำมำรถจองซื้อได้ที่ส ำนักงำนและสำขำของตัวแทนจ ำหน่ำยหน่วยทรสัต์ให้แก่นัก
ลงทุนรำยย่อยเท่ำนัน้ ภำยในระยะเวลำกำรจองซือ้ คอื ตัง้แต่วนัที ่14-17 มนีำคม 2559  ตัง้แต่
เวลำ 9.00 น. หรอืเวลำเปิดท ำกำรของส ำนักงำนและสำขำของตวัแทนจ ำหน่ำยหน่วยทรสัต ์ 
ถงึเวลำ 16.00 น. หรอืเวลำปิดท ำกำรของส ำนกังำนและสำขำของตวัแทนจ ำหน่ำยหน่วยทรสัต ์
และวนัที ่18 มนีำคม 2559  ตัง้แต่เวลำ 9.00 น. หรอืเวลำเปิดท ำกำรของส ำนักงำนและสำขำ
ของตวัแทนจ ำหน่ำยหน่วยทรสัต์ ถงึเวลำ 12.00 น. โดยในกรณีทีป่รำกฏว่ำมผีูจ้องซือ้จองซือ้
หน่วยทรสัต์ครบตำมจ ำนวนหน่วยทรสัต์ที่เสนอขำยก่อนครบก ำหนดระยะเวลำกำรจองซื้อ 
ผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำยขอสงวนสทิธิใ์นกำรปิดรบักำรจองซือ้ก่อนวนัครบก ำหนดระยะเวลำกำร
จองซือ้  

(ค) ผูจ้องซือ้ตอ้งช ำระเงนิค่ำจองซือ้หน่วยทรสัตต์ำมจ ำนวนทีจ่องซือ้ ณ วนัจองซือ้ ดงันี้ 

หำกท ำกำรจองซือ้ในวนัที ่14-16 มนีำคม 2559  ตัง้แต่เวลำ 9.00 น. หรอืเวลำเปิดท ำกำรของ
ส ำนกังำนและสำขำของตวัแทนจ ำหน่ำยหน่วยทรสัต ์ถงึเวลำ 16.00น. หรอืเวลำปิดท ำกำรของ
ส ำนักงำนและสำขำของตวัแทนจ ำหน่ำยหน่วยทรสัต์และตัง้แต่เวลำ 9.00 น. หรอืเวลำเปิดท ำ
กำรของส ำนักงำนและสำขำของตวัแทนจ ำหน่ำยหน่วยทรสัต์ถงึก่อนเวลำ 12.00 น. ของวนัที ่
17 มนีำคม 2559   ผูจ้องซือ้จะต้องช ำระเงนิค่ำจองซือ้ โดยช ำระเป็นเงนิสดหรือเงนิโอน เชค็ 
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หรือแคชเชียร์เช็ค (หรือที่เรียกว่ำ "เช็คธนำคำร ”) หรือ ดร๊ำฟท์ ที่ลงวนัที่ภำยในวนัที่ 17 
มนีำคม 2559 และสำมำรถเรยีกเกบ็เงนิไดจ้ำกส ำนกัหกับญัชใีนเขตกรุงเทพมหำนครไดภ้ำยใน 
1 วนัท ำกำรเท่ำนัน้ และชื่อเจำ้ของเชค็ต้องเป็นชื่อเดยีวกบัผูจ้องซือ้เท่ำนัน้ ทัง้นี้ กำรช ำระเงนิ
ค่ำจองซือ้เป็นเชค็ หรอืแคชเชยีรเ์ชค็ หรอื ดร๊ำฟท ์ใหข้ดีคร่อมสัง่จ่ำยบญัชธีนำคำรทีต่วัแทน
จ ำหน่ำยหน่วยทรสัตแ์ต่ละรำยตำมทีรุ่บุไวใ้นขอ้ 2.1.3 ก ำหนด พรอ้มทัง้เขยีนชื่อ นำมสกุลและ
หมำยเลขโทรศพัทท์ีต่ดิต่อไดไ้วด้ำ้นหลงั หำกท ำกำรจองซือ้หลงัเวลำ 12.00 น. ของวนัที่ 17 
มนีำคม 2559  ผูจ้องซื้อจะต้องช ำระเงนิค่ำจองซือ้ตำมจ ำนวนที่จองซื้อ โดยช ำระเป็นเงนิสด
หรอืเงนิโอนเท่ำนัน้ 

ทัง้นี้ รำยละเอยีดวธิกีำรจองซือ้และรบัช ำระเงนิทีต่วัแทนจ ำหน่ำยหน่วยทรสัตแ์ต่ละรำยก ำหนด 
อำจมคีวำมแตกต่ำงกนั ผูจ้องซือ้จงึตอ้งปฎบิตัติำมเงื่อนไขทีต่วัแทนจ ำหน่ำยหน่วยทรสัต์แต่ละ
รำยจะก ำหนด   

(ง) ในกรณีทีผู่้จองซือ้มบีญัชซีื้อขำยหลกัทรพัย์อยู่และต้องกำรน ำหน่วยทรสัต์ที่ได้รบักำรจดัสรร
ฝำกเขำ้บญัชซีือ้ขำยหลกัทรพัยด์งักล่ำว ชื่อผูจ้องซือ้จะต้องเป็นชื่อเดยีวกนักบัชื่อของเจำ้ของ
บญัชซีื้อขำยหลกัทรพัยเ์ท่ำนัน้ โดยหำกในกรณีที่ผูจ้องซือ้มไิดร้ะบุรำยละเอยีดเกี่ยวกบับญัชี
หลกัทรพัย ์หรอืรำยละเอยีดทีร่ะบุไวไ้ม่ถูกต้อง หรอืชื่อเจำ้ของบญัชซีือ้ขำยหลกัทรพัยท์ีผู่จ้อง
ซือ้ประสงคท์ีจ่ะฝำกหน่วยทรสัตไ์วใ้นบญัชขีองบรษิทัหลกัทรพัยด์งักล่ำวไม่ตรงกบัชื่อผูจ้องซื้อ
ในใบจองซื้อ ผูจ้ดักำรกองทรสัต์ขอสงวนสทิธทิีจ่ะด ำเนินกำรออกใบทรสัต์ให้แก่ผูจ้องซือ้รำย
ดงักล่ำวตำมขอ้ 2.7 แทน 

(ฉ) ผูท้ีย่ ื่นควำมจ ำนงในกำรจองซื้อและไดช้ ำระค่ำจองซือ้ไวแ้ล้ว จะยกเลกิกำรจองซือ้และขอเงนิ
คนืไม่ได ้เวน้แต่เป็นกรณีทีม่กีำรยกเลกิกำรเสนอขำยหน่วยทรสัตต์ำมขอ้ 2.4.4 

ตวัแทนจ ำหน่ำยหน่วยทรสัตม์สีทิธยิกเลกิกำรจองซือ้ของผูจ้องซือ้ทีด่ ำเนินกำรไม่ครบถ้วนตำม
ขอ้ (ก) - (ง) ขำ้งตน้ได ้ 

2.4 ขัน้ตอนการคืนเงินค่าจองซ้ือหน่วยทรสัต ์

2.4.1 ในกรณีผูจ้องซ้ือไม่ได้รบัการจดัสรรหน่วยทรสัต ์

ผูจ้ดัจ ำหน่ำยหน่วยทรสัตต์ำมทีร่ะบุในขอ้ 2.1.3 ซึง่เป็นผูร้บัจองซือ้จำกผูจ้องซือ้ทีไ่ม่ไดร้บักำรจดัสรรรำย

นัน้ๆ จะด ำเนินกำรคนืเงนิค่ำจองซื้อหน่วยทรสัต์แก่ผู้ที่จองซื้อ โดยกำรโอนเงนิ หรอืช ำระเป็นเชค็ขดี

คร่อมเฉพำะให้แก่ผู้จองซื้อโดยเร็วภำยในสิบสี่ (14) วัน นับแต่วันสิ้นสุดระยะเวลำกำรเสนอขำย

หน่วยทรสัตใ์นครัง้นี้ โดยไม่มดีอกเบีย้ และ/หรอืค่ำเสยีหำยใดๆ ใหแ้ก่ผูจ้องซือ้รำยนัน้ๆ ทัง้นี้ ในกรณีที่

ไม่สำมำรถคนืเงนิค่ำจองซือ้หน่วยทรสัตใ์นสว่นทีไ่ม่ไดร้บัจดัสรรใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ภำยในระยะเวลำดงักล่ำว  
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ผู้จดักำรกำรจดัจ ำหน่ำยและตัวแทนจ ำหน่ำยหน่วยทรสัต์รำยที่มีหน้ำที่ร ับผิดชอบในกำรส่งคืนเงิน

ดงักล่ำว จะต้องช ำระดอกเบี้ยใหแ้ก่ผู้จองซือ้ในอตัรำรอ้ยละ 7.50 ต่อปี โดยค ำนวณจำกจ ำนวนเงนิค่ำ

จองซือ้หน่วยทรสัต์ทีไ่ม่ไดร้บักำรจดัสรรทีต่้องส่งคนืนับจำกวนัทีพ่น้ก ำหนดเวลำ 14 วนัดงักล่ำว จนถงึ

วนัทีไ่ดม้กีำรช ำระคนืตำมวธิกีำรดงักล่ำวขำ้งตน้ อย่ำงไรกด็ ีไม่ว่ำกรณีใดๆ หำกไดม้กีำรโอนเงนิค่ำจอง

ซื้อเข้ำบญัชธีนำคำรของผู้จองซื้อ หรือส่งเช็คคืนเงินค่ำจองซื้อหน่วยทรสัต์ทำงไปรษณีย์ลงทะเบียน

ตำมทีอ่ยู่ทีร่ะบุไวใ้นใบจองซือ้โดยถูกต้องแลว้ ใหถ้อืว่ำผูจ้องซือ้ไดร้ับเงนิจองซือ้คนืแลว้โดยชอบ และผู้

จองซือ้จะไม่มสีทิธเิรยีกรอ้งดอกเบีย้และ/หรอืค่ำเสยีหำยใดๆ อกีต่อไป   

ทัง้นี้ หำกเกดิควำมผดิพลำดในกำรโอนคนืเงนิค่ำจองซือ้เขำ้บญัชธีนำคำรของผูจ้องซือ้ หรอืกำรสญูหำย

ในกำรจดัส่งเชค็ ซึ่งไม่ใช่ควำมผดิของผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำย และ/หรอืตวัแทนจ ำหน่ำยหน่วยทรสัต ์

เช่นขอ้มลูชื่อ ทีอ่ยู่ ของผูจ้องซือ้ไม่ชดัเจนหรอืไม่ครบถว้น ไม่ถูกตอ้งหรอืไม่เป็นปจัจุบนั ตำมทีร่ะบุไวใ้น

ใบจองซือ้ ทีไ่ดใ้หไ้วก้บัผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำย และ/หรอื ตวัแทนจ ำหน่ำยหน่วยทรสัต์ ซึง่เป็นผูร้บัจอง

ซือ้ ผู้จดักำรกำรจดัจ ำหน่ำย และ/หรอื ตวัแทนจ ำหน่ำยหน่วยทรสัต์จะไม่รบัผดิชอบต่อควำมผดิพลำด

ดงักล่ำว 

2.4.2 กรณีผูจ้องซ้ือได้รบัการจดัสรรหน่วยทรสัตน้์อยกว่าจ านวนหน่วยทรสัตท่ี์จองซ้ือ 

ผูจ้ดัจ ำหน่ำยหน่วยทรสัต์ตำมที่ระบุไว้ในขอ้ 2.1.3 ซึง่เป็นผูร้บัจองซื้อจำกผู้จองซื้อที่ไดร้บักำรจดัสรร

หน่วยทรสัต์ไม่ครบตำมจ ำนวนหน่วยทรสัต์ที่จองซือ้รำยนัน้ ๆ จะด ำเนินกำรคนืเงนิค่ำจองซือ้ในส่วนที่

ไม่ได้รบักำรจดัสรรคนืแก่ผู้จองซื้อ  โดยกำรโอนเงนิ หรอืช ำระเป็นเชค็ขดีคร่อมเฉพำะให้แก่ผู้จองซื้อ

โดยเร็วภำยในสบิสี่ (14) วนั นับแต่วนัสิ้นสุดระยะเวลำกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต์ในครัง้นี้ โดยไม่มี

ดอกเบีย้ และ/หรอืค่ำเสยีหำยใดๆ ใหแ้ก่ผูจ้องซื้อรำยนัน้ๆ ทัง้นี้ ในกรณีทีไ่ม่สำมำรถคนืเงนิค่ำจองซื้อ

หน่วยทรสัต์ในส่วนทีไ่ม่ได้รบัจดัสรรใหแ้ก่ผู้จองซือ้ภำยในระยะเวลำดงักล่ำว  ผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำย

และตวัแทนจ ำหน่ำยหน่วยทรสัตร์ำยทีม่หีน้ำทีร่บัผดิชอบในกำรส่งคนืเงนิดงักล่ำว จะต้องช ำระดอกเบีย้

ใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ในอตัรำรอ้ยละ 7.50 ต่อปี โดยค ำนวณจำกจ ำนวนเงนิค่ำจองซือ้หน่วยทรสัตท์ีไ่ม่ไดร้บักำร

จดัสรรทีต่้องส่งคนืนับจำกวนัทีพ่น้ก ำหนดเวลำ 14 วนัดงักล่ำว จนถงึวนัทีไ่ดม้กีำรช ำระคนืตำมวธิกีำร

ดงักล่ำวขำ้งตน้ อย่ำงไรกด็ ีไม่ว่ำกรณีใดๆ หำกไดม้กีำรโอนเงนิค่ำจองซือ้เขำ้บญัชธีนำคำรของผูจ้องซือ้ 

หรือส่งเช็คคนืเงินค่ำจองซื้อหน่วยทรสัต์ทำงไปรษณีย์ลงทะเบียนตำมที่อยู่ที่ระบุไว้ในใบจองซื้อโดย

ถูกต้องแล้ว ให้ถือว่ำผู้จองซื้อได้รับเงินจองซื้อคืนแล้วโดยชอบ และผู้จองซื้อจะไม่มีสิทธิเรียกร้อง

ดอกเบีย้และ/หรอืค่ำเสยีหำยใดๆ อกีต่อไป   
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ทัง้นี้ หำกเกดิควำมผดิพลำดในกำรโอนคนืเงนิค่ำจองซือ้เขำ้บญัชธีนำคำรของผูจ้องซือ้ หรอืกำรสญูหำย

ในกำรจดัส่งเชค็ ซึ่งไม่ใช่ควำมผดิของผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำย และ/หรอืตวัแทนจ ำหน่ำยหน่วยทรสัต ์

เช่นขอ้มลูชื่อ ทีอ่ยู่ ของผูจ้องซือ้ไม่ชดัเจนหรอืไม่ครบถว้น ไม่ถูกตอ้งหรอืไม่เป็นปจัจุบนั ตำมทีร่ะบุไวใ้น

ใบจองซือ้ ทีไ่ดใ้หไ้วก้บัผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำย และ/หรอื ตวัแทนจ ำหน่ำยหน่วยทรสัต์ ซึง่เป็นผูร้บัจอง

ซือ้ ผู้จดักำรกำรจดัจ ำหน่ำย และ/หรอื ตวัแทนจ ำหน่ำยหน่วยทรสัต์จะไม่รบัผดิชอบต่อควำมผดิพลำด

ดงักล่ำว 

2.4.3 ในกรณีผูจ้องซ้ือไม่ได้รบัการจดัสรรหน่วยทรสัต ์อนัเน่ืองมาจากการไม่สามารถเรียกเกบ็เงินค่า

จองซ้ือตามเชค็ค่าจองซ้ือหน่วยทรสัต ์หรอืเน่ืองจากการปฏิบติัผิดเง่ือนไขในการจองซ้ือ 

ผูจ้ดัจ ำหน่ำยหน่วยทรสัตต์ำมทีร่ะบุไวใ้นขอ้ 2.1.3 ซึง่เป็นผูร้บัจองซือ้หน่วยทรสัตจ์ำกผูจ้องซือ้รำยนัน้ ๆ 

จะด ำเนินกำรคนืเชค็ค่ำจองซือ้ให้แก่ผู้จองซือ้ทีไ่ม่ไดร้บักำรจดัสรรอนัเนื่องมำจำกกำรไม่สำมำรถเรยีก

เกบ็เงนิค่ำจองซือ้หน่วยทรสัตต์ำมเชค็ค่ำจองซือ้ หรอืเนื่องจำกกำรปฏบิตัผิดิเงื่อนไขในกำรจองซือ้ โดยผู้

จองซือ้ดงักล่ำวตอ้งตดิต่อขอรบัเชค็ฉบบัดงักล่ำวคนืจำกผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำยหน่วยทรสัตแ์ละตวัแทน

จ ำหน่ำยหน่วยทรสัตต์ำมทีร่ะบุในขอ้ 2.1.3 ภำยใน 14 วนั นบัจำกวนัสิน้สดุระยะเวลำกำรจองซือ้ 

2.4.4 กรณีท่ีมีการยกเลิกการเสนอขายหน่วยทรสัต ์

กำรยกเลกิกำรเสนอขำยหน่วยทรสัตส์ำมำรถแบ่งออกไดเ้ป็น 5 กรณี คอื 

(1) มผีูจ้องซือ้ไม่ถงึ 250 รำย หรอืมกีำรกระจำยกำรถอืหน่วยทรสัต์ไม่เป็นไปตำมขอ้บงัคบัตลำด

หลกัทรพัยเ์กีย่วกบักำรรบัหน่วยทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีน 

(2) มลูค่ำหน่วยทรสัต์ทีจ่องซือ้เมื่อรวมกบัมูลค่ำกูย้มืจำกบุคคลอื่น (ถ้ำม)ี มมีูลค่ำไม่เพยีงพอทีจ่ะ

ลงทุนในอสงัหำรมิทรพัยห์รอืไม่ถงึจ ำนวนตำมทีร่ะบุไวใ้นแบบแสดงรำยกำรขอ้มลูและหนงัสอืชี้

ชวน หรอืต ่ำกว่ำ 500 ลำ้นบำท 

(3) มกีำรจดัสรรหน่วยทรสัต์ให้แก่บุคคลใด กลุ่มบุคคลเดยีวกนั ผู้ก่อตัง้ทรสัต์ ทรสัตี ผูจ้ดักำร

กองทรสัต ์หรอืผูล้งทุนต่ำงดำ้วไม่เป็นไปตำมอตัรำหรอืหลกัเกณฑท์ีก่ ำหนดในขอ้ 2.6 ของสว่น

นี้ และไม่สำมำรถแกไ้ขใหถู้กตอ้ง 

(4) ไม่สำมำรถโอนเงนิทีไ่ด้จำกกำรจ ำหน่ำยหน่วยทรสัต์ใหแ้ก่ทรสัต ี เพื่อก่อตัง้กองทรสัต์ใหแ้ล้ว

เสรจ็ภำยในสบิหำ้วนัท ำกำรนบัแต่วนัปิดกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต์ 
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(5) ในกรณีทีผู่จ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำยมสีทิธยิกเลกิเสนอขำยหน่วยทรสัตใ์หถ้อืวำ่ผูจ้องซือ้ไดใ้ชส้ทิธิ

ยกเลกิกำรจองซือ้หน่วยทรสัต์ทนัท ีในกรณีทีเ่กดิเหตุกำรณ์ต่ำง ๆ ตำมที่ก ำหนดไวใ้นสญัญำ

แต่งตัง้ผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำย (Underwriting Agreement) ซึง่รวมถงึเหตุกำรณ์ดงัต่อไปนี้ 

(ก) เมื่อผูเ้สนอขำยหน่วยทรสัตไ์ม่สำมำรถปฏบิตัติำมเงื่อนไขใด ๆ ทีก่ ำหนดไวใ้นสญัญำ

แต่งตัง้ผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำย (Underwriting Agreement) 

(ข) เมื่อเกดิเหตุสดุวสิยั กำรเปลีย่นแปลงอย่ำงมนียัส ำคญัทำงดำ้นกำรเงนิ เศรษฐกจิ หรอื

กำรเมืองทัง้ในประเทศและต่ำงประเทศ หรือกำรเปลี่ยนแปลงอย่ำงมีนัยส ำคญัใน

ธุรกจิหรอืกำรด ำเนินงำนของบรษิทัทีอ่ำจมผีลกระทบต่อกำรจดัจ ำหน่ำยในครัง้นี้ 

(ค) เมื่อมกีำรยกเลกิสญัญำแต่งตัง้ผู้จดักำรกำรจดัจ ำหน่ำย (Underwriting Agreement) 

หรอื 

(ง) เมื่อมเีหตุทีท่ ำใหส้ ำนกังำน ก.ล.ต. หรอืหน่วยงำนรำชกำรสัง่ระงบัหรอืหยุดกำรเสนอ

ขำยหน่วยทรสัต ์หรอืไม่สำมำรถสง่มอบหน่วยทรสัตท์ีเ่สนอขำยได้ 

ทัง้นี้ รำยละเอยีดและเงื่อนไขในกำรยกเลกิกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต์และกำรจดัจ ำหน่ำยหน่วยทรัสต์

ดงักล่ำวขำ้งต้นจะเป็นไปตำมรำยละเอยีดและเงื่อนไขที่จะก ำหนดไว้ในสญัญำแต่งตัง้ผู้จดักำรกำรจดั

จ ำหน่ำย (Underwriting Agreement) 

เมื่อสิน้สุดกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต์ หำกเกดิเหตุกำรณ์ตำมขอ้ (1) - (5) อย่ำงใดอย่ำงหนึ่ง ผู้จดักำร

กองทรสัตจ์ะยกเลกิกำรเสนอขำยหน่วยทรสัตท์ัง้จ ำนวนและผูจ้ดัจ ำหน่ำยหน่วยทรสัต์ตำมทีร่ะบุไวใ้นขอ้ 

2.1.3 รำยทีร่บัจองซือ้หน่วยทรสัต์จำกผูจ้องซือ้ จะด ำเนินกำรใหม้กีำรส่งมอบเงนิค่ำจองซือ้หน่วยทรสัต์

โดยกำรโอนเงนิ หรอืช ำระเป็นเชค็ขดีคร่อมเฉพำะใหแ้ก่ผูจ้องซือ้โดยเรว็ภำยในสบิสี ่(14) วนั นับแต่ วนั

สิน้สุดระยะเวลำกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต์ในครัง้นี้ หรอื วนัที่ระงบัหรอืหยุดกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต ์

(แล้วแต่กรณี) โดยไม่มีดอกเบี้ย และ/หรือค่ำเสยีหำยใดๆ ให้แก่ผู้จองซื้อรำยนัน้ๆ ทัง้นี้ ในกรณีที่ไม่

สำมำรถคนืเงนิค่ำจองซือ้หน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูจ้องซือ้ภำยในระยะเวลำดงักล่ำว  ผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำย

และตวัแทนจ ำหน่ำยหน่วยทรสัตร์ำยทีม่หีน้ำทีร่บัผดิชอบในกำรส่งคนืเงนิดงักล่ำว จะต้องช ำระดอกเบีย้

ใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ในอตัรำรอ้ยละ 7.50 ต่อปี โดยค ำนวณจำกจ ำนวนเงนิค่ำจองซือ้หน่วยทรสัต์ทีไ่ม่ไดส้่งคนื

นับจำกวนัที่พ้นก ำหนดเวลำ 14 วนัดงักล่ำว จนถึงวนัที่ได้มกีำรช ำระคนืตำมวธิกีำรดงักล่ำวขำ้งต้น 

อย่ำงไรกด็ ีไม่ว่ำกรณีใดๆ หำกไดม้กีำรโอนเงนิค่ำจองซือ้เขำ้บญัชธีนำคำรของผูจ้องซือ้ หรอืส่งเชค็คนื

เงนิค่ำจองซือ้หน่วยทรสัตท์ำงไปรษณียล์งทะเบยีนตำมทีอ่ยู่ทีร่ะบุไวใ้นใบจองซือ้โดยถูกต้องแลว้ ใหถ้อื
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ว่ำผู้จองซื้อได้รับเงินจองซื้อคืนแล้วโดยชอบ และผู้จองซื้อจะไม่มีสิทธิเรียกร้องดอกเบี้ยและ /หรือ

ค่ำเสยีหำยใดๆ อกีต่อไป   

ทัง้นี้ หำกเกดิควำมผดิพลำดในกำรโอนคนืเงนิค่ำจองซือ้เขำ้บญัชธีนำคำรของผูจ้องซือ้ หรอืกำรสญูหำย

ในกำรจดัส่งเชค็ ซึ่งไม่ใช่ควำมผดิของผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำย และ/หรอืตวัแทนจ ำหน่ำยหน่วยทรสัต ์

เช่นขอ้มลูชื่อ ทีอ่ยู่ ของผูจ้องซือ้ไม่ชดัเจนหรอืไม่ครบถว้น ไม่ถูกตอ้งหรอืไม่เป็นปจัจุบนั ตำมทีร่ะบุไวใ้น

ใบจองซือ้ ทีไ่ดใ้หไ้วก้บัผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำย และ/หรอื ตวัแทนจ ำหน่ำยหน่วยทรสัต์ ซึง่เป็นผูร้บัจอง

ซือ้ ผู้จดักำรกำรจดัจ ำหน่ำย และ/หรอื ตวัแทนจ ำหน่ำยหน่วยทรสัต์จะไม่รบัผดิชอบต่อควำมผดิพลำด

ดงักล่ำว 

2.5 วิธีการจดัสรรหน่วยทรสัต ์

กำรจดัสรรหน่วยทรสัต์ทีเ่สนอขำยผ่ำนผูจ้ดักำรกองทรสัต์ในครัง้นี้ แบ่งออกเป็น 5 ส่วน กล่ำวคอื (1) 

แผ่นดนิทอง และกลุ่มบุคคลเดยีวกนั (2) ผูม้อีุปกำรคุณของแผ่นดนิทอง และยูนิเวนเจอร ์(3) นักลงทุน

สถำบนั (4) กรรมกำรและผูบ้รหิำรของ ยูนิเวนเจอร ์และผูเ้สนอขำยหน่วยทรสัต์ (5) นักลงทุนรำยย่อย 

นอกจำกนี้ กำรจดัสรรหน่วยทรสัตโ์ดยผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำย จะอยู่ภำยใตเ้กณฑด์งันี้  

(1) ผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำยอำจเปลีย่นแปลงจ ำนวนหน่วยทรสัต์ทีเ่สนอขำยต่อนักลงทุนในแต่ละ

ประเภทโดยพจิำรณำจำกปจัจยัต่ำง ๆ เช่น ปรมิำณควำมต้องกำรซือ้หน่วยทรสัต์ของผูล้งทุน

ในแต่ละประเภทเพื่อท ำใหก้ำรจองซือ้หน่วยทรสัตค์รัง้นี้ประสบควำมส ำเรจ็ในกำรขำยสงูสดุ 

(2) ผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำยจะไม่จดัสรรหน่วยทรสัตท์ีเ่สนอขำยใหแ้ก่ตนเอง ผูบ้รหิำร ผูถ้อืหุน้รำย

ใหญ่ ผูม้อี ำนำจควบคุม บรษิทัใหญ่ บรษิทัย่อยของตนเอง และผูท้ีเ่กีย่วขอ้งรวมถงึกองทุนรวม

ทีม่ลีกัษณะทีผู่จ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำย ถูกหำ้มมใิหจ้ดัสรรหลกัทรพัยใ์ห้ ตลอดจนบุคคลทีบ่รษิทั

ฯ ถูกหำ้มมใิหจ้ดัสรรหลกัทรพัยใ์ห ้ เวน้แต่เป็นกำรจดัสรรหน่วยทรสัต์ทีเ่หลอืจำกกำรจองซือ้

ของผูจ้องซือ้ทัง้หมด ทัง้นี้ เป็นไปตำมรำยละเอยีดทีก่ ำหนดไวใ้นประกำศคณะกรรมกำรก ำกบั

ตลำดทุนที ่ทธ.70/2552 เรื่อง หลกัเกณฑ ์เงื่อนไข และวธิกีำรในกำรจดัจ ำหน่ำยหลกัทรพัย์ ลง

วนัที ่3 สงิหำคม 2552 (รวมทัง้ทีไ่ดม้กีำรแกไ้ขเพิม่เตมิ) 

(3) ผู้จดักำรกำรจดัจ ำหน่ำยอำจพิจำรณำเพิ่มหรือลดสดัส่วนกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต์ (Claw 

back/Claw forward) ทีเ่สนอขำยต่อผูล้งทุนแต่ละประเภท โดยพจิำรณำจำกปจัจยัต่ำง ๆ เช่น 

ปรมิำณควำมต้องกำรซื้อหน่วยทรสัต์ของผูล้งทุนแต่ละประเภท เป็นต้น เพื่อใหก้ำรเสนอขำย

หน่วยทรสัต์ในครัง้นี้ประสบควำมส ำเร็จในกำรขำยสูงสุด ทัง้นี้ ตรำบเท่ำที่ไม่ขดัต่อพ.ร.บ. 

หลกัทรพัยแ์ละกฎหมำยทีเ่กีย่วขอ้ง 
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(4) ผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำยจดัสรรหน่วยทรสัต์ส่วนของผูจ้องซือ้ประเภทนักลงทุนรำยย่อย ใหก้บั

ตวัแทนจ ำหน่ำยหน่วยทรสัต์แต่ละรำย และตวัแทนจ ำหน่ำยหน่วยทรสัต์แต่ละรำยต้องน ำส่ง

รำยชื่อผูจ้องซือ้ พรอ้มระบุควำมสมัพนัธร์ะหว่ำงตวัแทนจ ำหน่ำยหน่วยทรสัต์และผูจ้องซือ้ ให้

ผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำยจดัสรรหน่วยทรสัตเ์ป็นรอบสดุทำ้ย 

(5)  ผู้จดักำรกำรจดัจ ำหน่ำยมไิด้จดัสรรหน่วยทรสัต์ต่อนักลงทุนรำยย่อยหรอืประชำชนเป็นกำร

ทัว่ไป เนื่องจำกควำมต้องกำรจำกกลุ่มนักลงทุนเพยีงพอต่อมูลค่ำกำรเสนอขำยรวมในครัง้นี้

แลว้ และสำมำรถกระจำยหน่วยทรสัตใ์นวงกวำ้งไดอ้ย่ำงเพยีงพอ 

2.5.1 วิธีการจดัสรรหน่วยทรสัตใ์ห้แก่แผน่ดินทอง และกลุ่มบุคคลเดียวกนั 

กำรจดัสรรหน่วยทรสัต์ใหแ้ก่แผ่นดนิทอง และกลุ่มบุคคลเดยีวกนั ใหอ้ยู่ในดุลพนิิจของผูจ้ดักำรกำรจดั

จ ำหน่ำย ตำมทีร่ะบุไวใ้น ขอ้ 2.1.3 หวัขอ้ ผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำย โดยจะท ำกำรจดัสรรหน่วยทรสัต์

ใหแ้ก่บุคคลใด และ/หรอื ในจ ำนวนมำกน้อยเท่ำใดกไ็ด ้หรอืจะปฏเิสธกำรจดัสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่บุคคล

ใดกไ็ด ้ โดยจ ำนวนหน่วยทรสัต์ทีจ่ดัสรรใหแ้ก่แผ่นดนิทอง และกลุ่มบุคคลเดยีวกนั จะมจี ำนวนขัน้ต ่ำ 

2,000 หุน้และเพิม่เป็นจ ำนวนทวคีณูของ 100 หน่วย หำกยอดกำรจองซือ้หน่วยทรสัต์ครบตำมจ ำนวนที่

ก ำหนดแลว้ ผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำย ขอสงวนสทิธใินกำรปิดรบัจองซือ้หน่วยทรสัต์ก่อนครบก ำหนด

ระยะเวลำกำรจองซือ้ 

หำกปรำกฏว่ำยงัมจี ำนวนหน่วยทรสัต์คงเหลอืภำยหลงักำรจดัสรรให้แก่แผ่นดนิทอง และกลุ่มบุคคล

เดยีวกนัขำ้งตน้ ผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำยอำจพจิำรณำจดัสรรจ ำนวนหน่วยทรสัต์คงเหลอืดงักล่ำวใหแ้ก่ผู้

จองซือ้ประเภทอื่นๆ เพิม่เตมิ 

2.5.2 วิธีการจดัสรรหน่วยทรสัต์ให้แก่ผู้จองซ้ือประเภทผู้มีอุปการคุณของแผ่นดินทอง และยูนิเวน

เจอร ์ 

กำรจดัสรรหน่วยทรสัต์ให้แก่จองซื้อประเภทผู้มอีุปกำรคุณของแผ่นดนิทอง และยูนิเวนเจอร์ให้อยู่ใน

ดุลพนิิจของผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำย ตำมทีร่ะบุไวใ้น ขอ้ 2.1.3 หวัขอ้ ผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำย โดยจะ

จดัสรรหน่วยทรสัต์ใหแ้ก่บุคคลใด และ/หรอื ในจ ำนวนมำกน้อยเท่ำใดกไ็ด้ หรอืจะปฏเิสธกำรจดัสรร

หน่วยทรสัตใ์หแ้ก่บุคคลใดกไ็ด ้ทัง้นี้ จ ำนวนหน่วยทรสัตท์ีไ่ดจ้ดัสรรใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ประเภทผูม้อีุปกำรคุณ

ของแผ่นดนิทอง และยูนิเวนเจอร ์จะมจี ำนวนขัน้ต ่ำ 2,000 หน่วย และเพิม่เป็นจ ำนวนทวคีูณของ 100 

หน่วยหำกยอดกำรจองซือ้หน่วยทรสัต์ครบตำมจ ำนวนทีก่ ำหนดแลว้ ผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำย ขอสงวน

สทิธใินกำรปิดรบัจองซือ้หน่วยทรสัตก์่อนครบก ำหนดระยะเวลำกำรจองซือ้ 
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หำกปรำกฏว่ำยงัมจี ำนวนหน่วยทรสัต์คงเหลอืภำยหลงักำรจดัสรรใหแ้ก่ผูม้อีุปกำรคุณของแผ่นดนิทอง 

และยนูิเวนเจอรข์ำ้งตน้ ผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำยอำจพจิำรณำจดัสรรจ ำนวนหน่วยทรสัตค์งเหลอืดงักล่ำว

ใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ประเภทอื่นๆ เพิม่เตมิ 

2.5.3 วิธีการจดัสรรหน่วยทรสัตใ์ห้แก่ผูจ้องซ้ือประเภทนักลงทุนสถาบนั  

กำรจดัสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่นกัลงทุนสถำบนั ใหอ้ยู่ในดุลพนิิจของผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำย ตำมทีร่ะบุไว้

ใน ขอ้ 2.1.3 หวัขอ้ ผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำย โดยจะจดัสรรหน่วยทรสัต์ใหแ้ก่บุคคลใด และ/หรอื ใน

จ ำนวนมำกน้อยเท่ำใดกไ็ด้ หรอืจะปฏเิสธกำรจดัสรรหน่วยทรสัต์ให้แก่บุคคลใดกไ็ด้ ทัง้นี้ จ ำนวน

หน่วยทรสัตท์ีไ่ดจ้ดัสรรใหแ้ก่นกัลงทุนสถำบนัรำยใดจะมจี ำนวนขัน้ต ่ำ 2,000 หน่วย และเพิม่เป็นจ ำนวน

ทวคีูณของ 100 หน่วย หำกยอดกำรจองซือ้หน่วยทรสัต์ครบตำมจ ำนวนทีก่ ำหนดแลว้ ผูจ้ดักำรกำรจดั

จ ำหน่ำย ขอสงวนสทิธใินกำรปิดรบัจองซือ้หน่วยทรสัตก์่อนครบก ำหนดระยะเวลำกำรจองซือ้ 

หำกปรำกฏว่ำยงัมจี ำนวนหน่วยทรสัต์คงเหลอืภำยหลงักำรจดัสรรใหแ้ก่นักลงทุนสถำบนั ผูจ้ดักำรกำร

จดัจ ำหน่ำยอำจพจิำรณำจดัสรรจ ำนวนหน่วยทรสัตค์งเหลอืดงักล่ำวใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ประเภทอื่นๆ เพิม่เตมิ 
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2.5.4 วิธีการจดัสรรหน่วยทรสัต์ให้แก่กรรมการและผู้บริหารของ ยูนิเวนเจอร ์ และผู้เสนอขาย
หน่วยทรสัต ์

กำรจดัสรรหน่วยทรสัต์ให้แก่ผูจ้องซือ้ประเภทกรรมกำรและผูบ้รหิำรของ ยูนิเวนเจอร์ และผู้เสนอขำย
หน่วยทรสัตใ์หอ้ยู่ในดุลพนิิจของผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำย ตำมทีร่ะบุไวใ้น ขอ้ 2.1.3 หวัขอ้ ผูจ้ดักำรกำร
จดัจ ำหน่ำย โดยจะจดัสรรหน่วยทรสัต์ใหแ้ก่บุคคลใด และ/หรอื ในจ ำนวนมำกน้อยเท่ำใดกไ็ด้ หรอืจะ
ปฏเิสธกำรจดัสรรหน่วยทรสัต์ใหแ้ก่บุคคลใดกไ็ด้ ทัง้นี้ จ ำนวนหน่วยทรสัต์ที่ได้จดัสรรใหแ้ก่ผู้จองซื้อ
ประเภทกรรมกำรและผูบ้รหิำรของ ยูนิเวนเจอร ์และผูเ้สนอขำยหน่วยทรสัต์ จะมจี ำนวนขัน้ต ่ำ 2,000 
หน่วย และเพิม่เป็นจ ำนวนทวคีูณของ 100 หน่วย โดยผูจ้ดัจ ำหน่ำยจะไม่สำมำรถจดัสรรหน่วยทรสัต์ผู้
จองซือ้ประเภทกรรมกำรและผูบ้รหิำรของ ยนูิเวนเจอร ์และผูเ้สนอขำยหน่วยทรสัต์เกนิอตัรำทีก่ ำหนดใน
ประกำศ ทจ.49/2555 หำกยอดกำรจองซือ้หน่วยทรสัต์ครบตำมจ ำนวนทีก่ ำหนดแล้ว ผูจ้ดักำรกำรจดั
จ ำหน่ำย ขอสงวนสทิธใินกำรปิดรบัจองซือ้หน่วยทรสัตก์่อนครบก ำหนดระยะเวลำกำรจองซือ้ 

หำกปรำกฏว่ำยงัมจี ำนวนหน่วยทรสัต์คงเหลอืภำยหลงักำรจดัสรรใหแ้ก่ผู้มอีุปกำรคุณของแผ่นดนิทอง 
และยนูิเวนเจอรข์ำ้งตน้ ผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำยอำจพจิำรณำจดัสรรจ ำนวนหน่วยทรสัต์คงเหลอืดงักล่ำว
ใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ประเภทอื่นๆ เพิม่เตมิ 

2.5.5 วิธีการจดัสรรหน่วยทรสัตใ์ห้แก่ผูจ้องซ้ือประเภทนักลงทุนรายย่อย 

(ก) ผู้จองซื้อประเภทนักลงทุนรำยย่อย ซึ่งเป็นลูกค้ำหรือผู้ที่คำดว่ำจะเป็นลูกค้ำของตัวแทน
จ ำหน่ำยหน่วยทรสัต์ จะต้องจองซื้อหน่วยทรสัต์ผ่ำนส ำนักงำนใหญ่หรือสำขำของตัวแทน
จ ำหน่ำยหน่วยทรสัต์เท่ำนัน้ ตำมวธิีกำรที่ระบุไว้ในข้อ 2.3.4 ทัง้นี้ จ ำนวนหน่วยทรสัต์ที่จะ
จดัสรรใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ประเภทนกัลงทุนรำยย่อยรำยใดจะมจี ำนวนขัน้ต ่ำ 2 ,000 หน่วย และเพิม่
เป็นจ ำนวนทวคีณูของ 100 หน่วย 

ตวัแทนจ ำหน่ำยหน่วยทรสัต์ดงักล่ำวจะเปิดรบักำรจองซื้อหน่วยทรสัต์พร้อมกนัทุกสำขำทัว่
ประเทศตัง้แต่วนัที่ 14-17 มีนำคม 2559 ตัง้แต่เวลำ 9.00 น. หรือเวลำเปิดท ำกำรของ
ส ำนกังำนและสำขำของตวัแทนจ ำหน่ำยหน่วยทรสัต ์ถงึเวลำ 16.00 น. หรอืเวลำปิดท ำกำรของ
ส ำนักงำนและสำขำของตวัแทนจ ำหน่ำยหน่วยทรสัต์ และ 18 มนีำคม 2559 ตัง้แต่เวลำ 9.00 
น. หรอืเวลำเปิดท ำกำรของส ำนกังำนและสำขำของตวัแทนจ ำหน่ำยหน่วยทรสัต ์ถงึเวลำ 12.00 
น.ทัง้นี้กำรจดัสรรหน่วยทรสัต์ให้แก่ผู้จองซื้อประเภทนักลงทุนรำยย่อยให้อยู่ในดุลพินิจของ
ผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำย  

(ข) ผู้จองซื้อประเภทนักลงทุนรำยย่อยที่จะมีสทิธิได้รับกำรจัดสรร จะต้องเป็นผู้จองซื้อรำยที ่
ตวัแทนจ ำหน่ำยหน่วยทรสัต์ ไดบ้นัทกึขอ้มลูเขำ้ระบบกำรจองซือ้ตวัแทนจ ำหน่ำยหน่วยทรสัต์ 
ภำยในเวลำ 12.00 น. ของวนัที ่18 มนีำคม 2559  (หรอืก่อนเวลำดงักล่ำวหำกมกีำรปิดกำร
จองซือ้ก่อนตำมเงื่อนไขทีก่ ำหนด) (2) ไดม้กีำรตรวจสอบผลกำรช ำระเงนิและผ่ำนกำรเรยีกเกบ็
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แล้วและ (3) เอกสำรครบถ้วนตำมที่ระบุไว้ในข้อ 2.3.4 เท่ำนัน้ ทัง้นี้ ตัวแทนจ ำหน่ำย
หน่วยทรสัต์แต่ละรำยอำจจะก ำหนดให้กำรบนัทกึข้อมูลเข้ำระบบ และกำรช ำระเงนิจองซื้อ
แตกต่ำงกนั ผู้จองซื้อจงึต้องปฎิบตัิตำมเงื่อนไขที่ตวัแทนจ ำหน่ำยหน่วยทรสัต์แต่ละรำยจะ
ก ำหนด 

(ค) หำกยอดจองซือ้หน่วยทรสัต์ของผูจ้องซือ้ประเภทนักลงทุนรำยย่อยครบตำมเงื่อนไขทีก่ ำหนด
แล้วผู้จดักำรกำรจดัจ ำหน่ำยขอสงวนสทิธใินกำรปิดรบัจองซื้อหน่วยทรสัต์ก่อนครบก ำหนด
ระยะเวลำจองซือ้ 

(ง) หำกปรำกฏว่ำยงัมีจ ำนวนหน่วยทรสัต์คงเหลอืภำยหลงักำรจดัสรรให้แก่นักลงทุนรำยย่อย 
ผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำยอำจพจิำรณำจดัสรรจ ำนวนหน่วยทรสัตค์งเหลอืดงักล่ำวใหแ้ก่ผูจ้องซือ้
ประเภทอื่นๆ เพิม่เตมิ  

(จ) ในกรณีทีผู่้จองซื้อประเภทนักลงทุนรำยย่อยที่มสีทิธไิด้รบักำรจดัสรรมไิด้ปฏบิตัิตำมเงื่อนไข
วธิกีำรจองและกำรช ำระเงนิค่ำจองซือ้ตำมที่ระบุไวใ้นขอ้ 2.3.4 ผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำยสงวน
สิทธิในกำรตัดสิทธิกำรได้รับกำรจัดสรรหน่วยทรัสต์ของผู้จองซื้อรำยนัน้ และจะจัดสรร
หน่วยทรสัต์ในส่วนทีต่ดัสทิธดิงักล่ำวใหแ้ก่ผู้จองซื้ออื่นจนกว่ำจะครบตำมจ ำนวนที่จดัสรรไว้
ส ำหรบัผูจ้องซือ้ประเภทนกัลงทุนรำยย่อย 

(ฉ) ผูจ้องซือ้ประเภทนกัลงทุนรำยย่อยทีไ่ม่ไดร้บักำรจดัสรรหน่วยทรสัต์ หรอืไดร้บักำรจดัสรรเป็น
อนัดบัสุดทำ้ยจะได้รบักำรจดัสรรเท่ำกบัจ ำนวนหน่วยทรสัต์ที่เหลอื ซึง่อำจน้อยกว่ำจ ำนวนที่
จองซือ้หรอืจ ำนวนจองซือ้ขัน้ต ่ำทีก่ ำหนด โดยผูจ้องซือ้จะไดร้บัเงนิคนืค่ำจองซือ้หน่วยทรสัต์ใน
สว่นทีไ่ม่ไดร้บักำรจดัสรร ตำมรำยละเอยีดทีร่ะบุไวใ้นขอ้ 2.4 

(ช) ผูท้ีย่ ื่นควำมจ ำนงจองซือ้หน่วยทรสัตแ์ละไดช้ ำระเงนิค่ำจองซือ้หน่วยทรสัตไ์วแ้ลว้จะยกเลกิกำร
จองซือ้หน่วยทรสัตแ์ละขอเงนิคนืไม่ได ้

2.6  ข้อจ ากดัการจดัสรร และข้อจ ากดัการถือและโอนหน่วยทรสัตท่ี์เสนอขาย 

(ก) ในกำรจดัสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูจ้องซือ้ จะจดัสรรใหแ้ก่บุคคลใดหรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนัไดไ้ม่
เกนิอตัรำดงัต่อไปนี้ 

 รอ้ยละหำ้สบิ (50) ของจ ำนวนหน่วยทรสัตจ์ ำหน่ำยไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทรสัต์ และ 

 รอ้ยละหำ้สบิ (50) ของจ ำนวนหน่วยทรสัตจ์ ำหน่ำยไดแ้ลว้ทัง้หมดของหน่วยทรสัต์แต่

ละชนิด ในกรณีทีม่กีำรแบ่งชนิดของหน่วยทรสัต์ 

(ข) ในกรณีทีผู่ไ้ดร้บักำรจดัสรรหน่วยทรสัตเ์ป็นผูก้่อตัง้ทรสัต ์ทรสัต ีหรอืผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ใหก้ำร

จดัสรรหน่วยทรสัต์แก่บุคคลดงักล่ำวเป็นไปตำมอตัรำและหลกัเกณฑท์ีก่ ำหนดในประกำศ

คณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัย ์ว่ำดว้ยหลกัเกณฑเ์กีย่วกบักำรเป็นผู้



หน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยโ์กลเดน้เวนเจอร ์
 Golden Ventures Leasehold Real Estate Investment Trust (GVREIT) 

 
 

สว่นที ่3 หน้ำ 34 จำก 37 

 

ก่อตัง้ทรสัต์และกำรเป็นทรัสตีของทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในอสงัหำริมทรัพย์ และประกำศ

ส ำนกังำนคณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัยว์่ำดว้ยหลกัเกณฑ ์เงื่อนไข และ

วธิกีำรในกำรให้ควำมเหน็ชอบผู้จดักำรกองทรสัต์ และมำตรฐำนกำรปฏบิตัิงำนแล้วแต่กรณี

ดว้ย 

 (ค) ในกรณีที่ปรำกฏขอ้เท็จจริงว่ำบุคคลใด กลุ่มบุคคลเดยีวกนัใด ผู้จดัจ ำหน่ำยหน่วยทรสัต์ ผู้

ก่อตัง้ทรสัต ์ทรสัต ีผูจ้ดักำรกองทรสัต ์หรอืผูล้งทุนต่ำงดำ้ว ถอืหน่วยทรสัตไ์ม่เป็นไปตำมอตัรำ

หรอืหลกัเกณฑท์ีก่ ำหนดไวข้ำ้งตน้ บุคคลดงักล่ำวจะไม่มสีทิธใินกำรรบัประโยชน์ตอบแทนและ

กำรใชส้ทิธอิอกเสยีงลงคะแนนในส่วนทีถ่อืหน่วยทรสัต์เกนิกว่ำอตัรำทีก่ ำหนด โดยกองทรสัต์

จะยกประโยชน์ตอบแทนส่วนดังกล่ำวให้เป็นของผู้ร ับประโยชน์รำยอื่น และถือว่ำผู้ถือ

หน่วยทรสัตท์ัง้ปวงรบัทรำบและยนิยอมใหด้ ำเนินกำรแลว้ 

(ง) ผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำยขอสงวนสทิธทิีจ่ะปฏเิสธ และ/หรอืระงบักำรจองซือ้หน่วยทรสัตท์ัง้หมด

หรอืบำงสว่นในกรณีใดกรณีหนึ่งดงัต่อไปนี้ 

 กรณีเอกสำรหรอืขอ้มูลทีผู่้จดักำรกำรจดัจ ำหน่ำยได้รบัจำกผู้จองซื้อหน่วยทรสัต์ไม่

ถูกตอ้งตำมควำมเป็นจรงิ หรอืไม่ครบถว้น 

 กรณีผู้จ ัดกำรกำรจัดจ ำหน่ำยเกิดข้อสงสัยว่ำกำรซื้อหน่วยทรัสต์ของผู้จองซื้อ

หน่วยทรสัตไ์ม่โปร่งใส เช่น อำจเป็นกำรฟอกเงนิ เป็นตน้ 

 ในกรณีที่ผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำยเหน็ว่ำอสงัหำรมิทรพัยท์ี่กองทรสัต์จะลงทุน อำจมี

มลูค่ำรวมกนัแลว้ไม่ถงึรอ้ยละ 75 ของมลูค่ำเงนิทีก่องทรสัตร์ะดมทุนได ้

 ผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำยอำจขอสงวนสทิธทิี่จะปฏเิสธกำรจองซื้อหน่วยทรสัต์ในบำง

กรณี ตำมที่ผู้จ ัดกำรกำรจัดจ ำหน่ำยเห็นสมควร เช่น ในกรณีที่ผู้จ ัดกำรกำรจัด

จ ำหน่ำยเหน็ว่ำเป็นประโยชน์ต่อกองทรสัต ์หรอืผูถ้อืหน่วยทรสัต์ หรอืกรณีทีก่ำรจอง

ซือ้หน่วยทรสัตอ์ำจก่อใหเ้กดิปญัหำในกำรบรหิำรกองทรสัต ์หรอืก่อใหเ้กดิผลเสยีหำย

แก่กองทรสัต์ หรือในกรณีที่ผู้จองซื้อเป็นพลเมอืงสหรฐัอเมริกำ ผู้ที่มถีิ่นฐำนอยู่ใน

สหรัฐอเมริกำ บุคคลซึ่งปกติมีถิ่นที่อยู่ในสหรฐัอเมริกำ รวมถึงกองทรัพย์สนิของ

บุคคลดังกล่ำว และบริษัท หรือห้ำงหุ้นส่วนซึ่งจัดให้มีขึ้นและด ำเนินกิจกรรมใน

สหรัฐอเมริกำ เป็นต้น ทัง้นี้ เพื่อเป็นกำรรักษำผลประโยชน์ของกองทรัสต์ ผู้ถือ

หน่วยทรสัต์ และชื่อเสยีงหรอืควำมรบัผดิชอบทำงกฎหมำยในอนำคตของผู้จดักำร

กำรจดัจ ำหน่ำยเป็นหลกั 
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 ผูจ้องซือ้หน่วยทรสัต์ที่มถีิน่ฐำนอยู่ในต่ำงประเทศ จะต้องเป็นผู้รบัภำระในเรื่องของ

ขอ้ก ำหนด กฎระเบยีบ และภำษีต่ำงๆ ทีเ่กีย่วเนื่องกบักำรลงทุนในหน่วยทรสัต์ของ

กองทรสัตเ์อง 

 ผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำยจะถอืวำ่ผูจ้องซือ้หน่วยทรสัต ์และ/หรอืผูถ้อืหน่วยทรสัต ์และ/

หรอืผูล้งทุน ไดท้ ำกำรศกึษำ เขำ้ใจ และยนิดทีีจ่ะปฏบิตัติำม หรอืผกูพนัตำมขอ้ตกลง 

ขอ้ก ำหนดสญัญำ หรือเงื่อนไขต่ำงๆ ที่กองทรสัต์เข้ำผูกพนัไว้ตำมอ ำนำจที่มีตำม

กฎหมำยทัง้ทีไ่ดร้ะบุไวใ้นแบบแสดงรำยกำรขอ้มูล และ/หรอื หนังสอืชีช้วน และ/หรอื 

ตำมประกำศ ค ำสัง่ ระเบยีบต่ำงๆ ที่คณะกรรมกำร ก.ล.ต. ส ำนักงำน ก.ล.ต. และ/

หรอื หน่วยงำนทีม่อี ำนำจตำมกฎหมำย ไดป้ระกำศก ำหนด ทัง้ทีม่อียู่ในปจัจุบนั และ

ทีจ่ะไดแ้กไ้ขเปลีย่นแปลง เพิม่เตมิ ในภำยหน้ำ 

 

2.7 วิธีการส่งมอบหน่วยทรสัตห์ลกัทรพัย ์

ผู้จ ัดกำรกองทรัสต์ได้แต่งตัง้บริษัท ศูนย์รับฝำกหลักทรัพย์ (ประเทศไทย) จ ำกัด ( “ศูนย์รบัฝาก

หลกัทรพัย”์) เป็นนำยทะเบยีนหน่วยทรสัต์ใหก้บักองทรสัต์ และใหบ้รกิำรรบัฝำกใบทรสัต์ทีจ่องซื้อใน

กำรเสนอขำยครัง้นี้แลว้ กล่ำวคอื ผูจ้องซือ้สำมำรถใชบ้รกิำรของศูนยร์บัฝำกหลกัทรพัย ์และเขำ้สู่ระบบ

ซือ้ขำยแบบไรใ้บทรสัต์ (Scripless System) ไดท้นัท ีทัง้นี้ เพื่อใหผู้จ้องซือ้สำมำรถขำยหน่วยทรสัต์ใน

ตลำดหลกัทรพัย์ (SET) ไดท้นัททีีต่ลำดหลกัทรพัยอ์นุญำตใหห้น่วยทรสัต์ของกองทรสัต์เริม่ท ำกำรซือ้

ขำยได้ในตลำดหลักทรัพย์ (SET) ซึ่งแตกต่ำงจำกกรณีที่ผู้จองซื้อจะขอรับใบทรัสต์ โดยผู้จองซื้อ

หลกัทรพัยจ์ะไม่สำมำรถขำยหน่วยทรสัต์ในตลำดหลกัทรพัย ์(SET) ได ้จนกว่ำจะไดร้บัใบทรสัต ์

ดงันัน้ ในกำรเสนอขำยหน่วยทรสัตใ์นครัง้นี้ ผูจ้องซือ้สำมำรถเลอืกใหบ้รษิทัฯ ด ำเนินกำรในกรณีใดกรณี

หนึ่งใน 3 กรณี ดงัต่อไปนี้คอื 

(ก) ในกรณีที่ผู้จองซื้อประสงค์จะขอรบัใบทรสัต์โดยให้ออกใบทรสัต์ในนำมของผู้จองซื้อ  นำย

ทะเบยีนหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์ คอื ศูนยร์บัฝำกหลกัทรพัย ์จะท ำกำรส่งมอบใบทรสัต์ตำม

จ ำนวนทีไ่ดร้บักำรจดัสรรใหแ้ก่ผูไ้ด้รบักำรจดัสรรทำงไปรษณียล์งทะเบยีนตอบรบั ตำมชื่อ ที่

อยู่ทีร่ะบุไวใ้นใบจองซือ้ภำยใน 15 วนัท ำกำร นบัจำกวนัปิดท ำกำรจองซือ้หน่วยทรสัต์ (โดยไม่

รวมวนัปิดท ำกำรจองซื้อ) ในกรณีนี้ ผูไ้ด้รบักำรจดัสรรจะไม่สำมำรถขำยหน่วยทรสัต์ทีไ่ด้รบั

กำรจดัสรรในตลำดหลกัทรพัย ์(SET) ไดจ้นกว่ำจะไดร้บัใบทรสัต์ ซึง่อำจจะไดร้บัภำยหลงัจำก

ทีห่น่วยทรสัตข์องกองทรสัตไ์ดร้บัอนุญำตใหเ้ขำ้ท ำกำรซือ้ขำยในตลำดหลกัทรพัย ์(SET) 
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(ข) ในกรณีทีผู่จ้องซือ้ประสงคจ์ะใชบ้รกิำรของศนูยฝ์ำกหลกัทรพัย์ กล่ำวคอื จะฝำกหน่วยทรสัต์ไว้

ในบญัชีของบริษัทหลกัทรพัย์ ซึ่งผู้จองซื้อจะต้องมบีญัชีซื้อขำยหลกัทรพัย์อยู่ กรณีนี้ นำย

ทะเบียนหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ คือ ศูนย์รบัฝำกหลกัทรัพย์ จะออกใบทรสัต์ในชื่อของ 

“บรษิทั ศนูยร์บัฝำกหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ำกดั เพื่อผูฝ้ำก” และศนูยร์บัฝำกหลกัทรพัยจ์ะ

บนัทกึยอดบญัชจี ำนวนหน่วยทรสัต์ที่บรษิทัหลกัทรพัย์นัน้ฝำกอยู่ และออกหลกัฐำนกำรฝำก

ใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ภำยใน 7 วนัท ำกำรนบัจำกวนัปิดกำรจองซือ้ ในขณะเดยีวกนั บรษิทัหลกัทรพัย์

ดงักล่ำวจะบนัทกึยอดบญัชจี ำนวนหน่วยทรสัต์ทีผู่จ้องซือ้ฝำกไว ้ในกรณีนี้ ผูท้ีไ่ดร้บัจดัสรรจะ

สำมำรถขำยหน่วยทรัสต์ที่ได้รับกำรจัดสรรในตลำดหลักทรัพย์ (SET) ได้ทันทีที่ตลำด

หลกัทรพัยฯ์ อนุญำตใหห้น่วยทรสัตข์องกองทรสัตท์ ำกำรซือ้ขำยไดใ้นตลำดหลกัทรพัย ์(SET) 

ในกรณีที่ผู้จองซื้อเลือกให้บรษิัทฯ ด ำเนินกำรตำมขอ้ 2.7 (ข) ชื่อของผู้จองซื้อในใบจองซื้อ

จะต้องตรงกบัชื่อเจ้ำของบญัชซีื้อขำยหลกัทรพัยท์ี่ผูจ้องซื้อประสงค์ที่จะฝำกหลกัทรพัย์ไว้ใน

บัญชีของบริษัทหลักทรัพย์ดังกล่ำว มิฉะนัน้แล้ว ผู้จ ัดกำรกองทรัสต์ขอสงวนสิทธิที่จะ

ด ำเนินกำรออกใบทรสัตใ์หแ้ก่ผูจ้องซือ้ ดงัมรีำยละเอยีดและวธิกีำรตำมขอ้ 2.7 (ก) แทน 

(ค) ในกรณีที่ผู้จองซื้อไม่ประสงค์จะขอรับใบทรัสต์ แต่ประสงค์ที่จะใช้บริกำรของศูนย์รับฝำก

หลกัทรพัย์ โดยผู้จองซื้อประสงค์ที่จะฝำกหน่วยทรสัต์ในบญัชีของบริษัทผู้ออกหลกัทรพัย ์

สมำชกิเลขที ่600 ในกรณีนี้ กองทรสัต์จะด ำเนินกำรน ำหน่วยทรสัต์ทีไ่ดร้บักำรจดัสรรฝำกไว้

กบัศูนยร์บัฝำกหลกัทรพัย ์และศูนยร์บัฝำกหลกัทรพัยจ์ะบนัทกึยอดบญัชจี ำนวนหน่วยทรสัต์

ตำมจ ำนวนทีผู่จ้องซือ้ไดร้บักำรจดัสรรไวใ้นบญัชขีองบรษิทัผูอ้อกหลกัทรพัย ์สมำชกิเลขที ่600 

และออกหลกัฐำนกำรฝำกใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ภำยใน 7 วนัท ำกำรนบัจำกวนัปิดกำรจองซือ้ และหำก

ผูจ้องซื้อต้องกำรจะถอนหน่วยทรสัต์ออกจำกบญัชขีองบรษิัทผู้ออกหลกัทรพัย์ สมำชกิเลขที ่

600 ผู้จองซื้อสำมำรถติดต่อได้ที่ศูนย์รับฝำกหลักทรัพย์ ซึ่งจะมีค่ำธรรมเนียมกำรถอน

หลกัทรพัย์ตำมอตัรำที่ศูนย์รบัฝำกหลกัทรัพย์ก ำหนด ทัง้นี้ กำรถอนหน่วยทรสัต์ที่ฝำกไว้ใน

บญัชขีองบรษิทัผูอ้อกหลกัทรพัย ์สมำชกิเลขที ่600 จะต้องใชเ้วลำในกำรด ำเนินกำร ดงันัน้ ผู้

จองซื้อทีน่ ำฝำกหน่วยทรสัต์ในบญัชดีงักล่ำวอำจจะไม่สำมำรถถอนหน่วยทรสัต์ได้ทนัภำยใน

วนัทีห่น่วยทรสัตข์องกองทรสัตเ์ริม่ท ำกำรซือ้ขำยไดใ้นตลำดหลกัทรพัย ์(SET) 

ทัง้นี้ หำกผูจ้องซือ้ไม่ระบุเลอืกกรณีใดกรณีหนึ่งในใบจองซือ้ ผูจ้ดักำรกองทรสัต์ขอสงวนสทิธใินกำรออก

ใบทรสัตใ์นนำมของผูจ้องซือ้ตำมขอ้ 2.7 (ก) ใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ 
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3. ประมาณการค่าใช้จ่ายต่างๆ ท่ีเก่ียวข้องกบัการเสนอขายครัง้น้ี 

ประมาณการค่าใช้จา่ยในการเสนอขายหน่วยทรสัต ์ มูลค่าไม่เกิน (บาท) 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม)  

ค่ำธรรมเนียมค ำขออนุญำตเสนอขำยหน่วยทรสัต์ 100,000 

ค่ำธรรมเนียมกำรยื่นแบบแสดงรำยกำรขอ้มลูเสนอขำยหน่วยทรสัต์ 815,000 

ค่ำธรรมเนียมกำรเขำ้จดทะเบยีนกบัตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 3,050,000 

ค่ำใช้จ่ำยอื่นๆ เช่น ค่ำธรรมเนียมนำยทะเบียนหน่วยทรัสต์ค่ำที่ปรึกษำ
กฎหมำย ค่ำผูป้ระเมนิรำคำอสิระ  ค่ำทีป่รกึษำทำงกำรเงนิ ค่ำธรรมเนียมผู้
จดัจ ำหน่ำยหน่วยทรสัต์ (Underwriting Fee) ค่ำธรรมเนียมเกี่ยวกบักำร
จดัหำเงนิกูย้มื ค่ำตรวจสอบเชงิวศิวกรรม ค่ำธรรมเนียมผูส้อบบญัช ีค่ำพมิพ์
หนังสอืชี้ชวนและใบจองซื้อ และค่ำใช้จ่ำยในกำร ประชำสมัพนัธ์กำรเสนอ
ขำยหน่วยทรสัต ์เป็นตน้ 

182,000,000 

รวมค่าใช้จ่ายทัง้ส้ินประมาณ 185,965,000 
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การรบัรองความถกูต้องของข้อมูล
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ส่วนท่ี 4 

การรบัรองความถกูต้องของข้อมูล 

1. การรบัรองความถูกตอ้งของขอ้มลูโดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

 “ขา้พเจา้ไดส้อบทานขอ้มลูในหนงัสอืชีช้วนการเสนอขายหน่วยทรสัต์ฉบบันี้แลว้ และดว้ยความระมดัระวงัในฐานะ

กรรมการบรหิารของบรษิทั ขา้พเจา้ขอรบัรองว่า ขอ้มลูดงักล่าวถูกตอ้งครบถว้น ไม่เป็นเทจ็ ไม่ท าใหผู้อ้ื่นส าคญัผดิ หรอืไม่

ขาดขอ้มลูทีค่วรตอ้งแจง้ในสาระส าคญั  

นอกจากนี้ ขา้พเจา้ขอรบัรองว่า ขา้พเจา้เป็นผูร้บัผดิชอบต่อการจดัใหบ้รษิทัมรีะบบควบคุมภายในทีด่ ีและระบบ

การบรหิารจดัการทีร่ดักุมเพยีงพอ ทีจ่ะท าใหก้ารเปิดเผยขอ้มูลของบรษิัทและกองทรสัต์มคีวามถูกต้องครบถ้วน  รวมทัง้

เพื่อใหก้ารจดัการกองทรสัตเ์ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และประโยชน์ของกองทรสัต ์ 

ในการนี้ เพื่อเป็นหลกัฐานว่าเอกสารทัง้หมดเป็นเอกสารชุดเดียวกนักบัที่ข้าพเจ้าได้ รบัรองความถูกต้องแล้ว 

ขา้พเจา้ไดม้อบหมายใหน้ายอุรเสฏฐ นาวานุเคราะหเ์ป็นผูล้งลายมอืชื่อก ากบัเอกสารนี้ไวทุ้กหน้าดว้ย  หากเอกสารใดไม่มี

ลายมอืชื่อของนายอุรเสฏฐ นาวานุเคราะหก์ ากบัไว ้ ขา้พเจา้จะถอืว่าไม่ใช่ขอ้มลูทีข่า้พเจา้ไดร้บัรองความถูกต้องของขอ้มูล

แลว้ดงักลา่วขา้งตน้”   

 ชื่อ ต าแหน่ง ลายมอืชื่อ 

1. นายปณต สริวิฒันภกัด ี กรรมการบรหิาร -นายปณต สริวิฒันภกัด-ี 

2. นายสทิธชิยั ชยัเกรยีงไกร กรรมการบรหิาร -นายสทิธชิยั ชยัเกรยีงไกร- 
 

  

 

ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 

ผูร้บัมอบอ านาจในการลงลายมอืชื่อก ากบัเอกสาร 

 ชื่อ ต าแหน่ง ลายมอืชื่อ 

1. นายอุรเสฏฐ นาวานุเคราะห ์ กรรมการผูจ้ดัการ -นายอุรเสฏฐ นาวานุเคราะห-์ 
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สว่นที ่4 หน้ำ 2  
 

 “ขา้พเจา้ไดส้อบทานขอ้มลูในหนงัสอืชีช้วนการเสนอขายหน่วยทรสัต์ฉบบันี้แลว้ และดว้ยความระมดัระวงัในฐานะ

กรรมการบรษิัท ขา้พเจ้าขอรบัรองว่า ขา้พเจา้ไม่มเีหตุอนัควรสงสยัว่า ขอ้มูลดงักล่าวไม่ถูกต้องครบถ้วน เป็นเทจ็ ท าให้

ผูอ้ื่นส าคญัผดิ หรอืขาดขอ้มลูทีค่วรตอ้งแจง้ในสาระส าคญั  

ในการนี้ เพื่อเป็นหลกัฐานว่าเอกสารทัง้หมดเป็นเอกสารชุดเดยีวกนักบัทีข่า้พเจา้ได้สอบทานแลว้ และไม่มเีหตุอนัควรสงสยั

ว่า ขอ้มลูดงักล่าวไม่ถูกตอ้งครบถว้น เป็นเทจ็ ท าใหผู้อ้ื่นส าคญัผดิ หรอืขาดขอ้มูลทีค่วรต้องแจง้ในสาระส าคญั ขา้พเจา้ได้

มอบหมายใหน้ายอุรเสฏฐ นาวานุเคราะหเ์ป็นผูล้งลายมอืชื่อก ากบัเอกสารนี้ไวทุ้กหน้าดว้ย หากเอกสารใดไม่มลีายมอืชื่อ

ของนายอุรเสฏฐ นาวานุเคราะห์ก ากบัไว้ ขา้พเจ้าจะถือว่าไม่ใช่ข้อมูลที่ข้าพเจ้าได้รบัรองความถูกต้องของข้อมูลแล้ว

ดงักล่าวขา้งตน้”     

 

 ชื่อ ต าแหน่ง ลายมอืชื่อ 

1. นายฉตัรพ ีตนัตเิฉลมิ กรรมการอสิระ -นายฉตัรพ ีตนัตเิฉลมิ- 
 

ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 

ผูร้บัมอบอ านาจในการลงลายมอืชื่อก ากบัเอกสาร 

 

 ชื่อ ต าแหน่ง ลายมอืชื่อ 

1. นายอุรเสฏฐ นาวานุเคราะห ์ กรรมการผูจ้ดัการ -นายอุรเสฏฐ นาวานุเคราะห-์ 
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2. การรบัรองการปฏบิตัหิน้าทีข่องทีป่รกึษาทางการเงนิ  

 

 “ขา้พเจา้ในฐานะทีป่รกึษาทางการเงนิของบรษิทัทีเ่สนอขายหน่วยทรสัต์ ขอรบัรองว่าขา้พเจา้ไดส้อบทานขอ้มูล

ในหนังสอืชี้ชวนการเสนอขายหน่วยทรสัต์ฉบบันี้แลว้ และดว้ยความระมดัระวงัในฐานะที่ปรกึษาทางการเงนิ ขา้พเจา้ขอ

รบัรองว่า ขอ้มลูดงักล่าวถูกตอ้งครบถว้นไม่เป็นเทจ็ ไม่ท าใหผู้อ้ื่นส าคญัผดิ หรอืไม่ขาดขอ้มลูทีค่วรตอ้งแจง้ในสาระส าคญั”   

“เวน้แต่ขอ้มลูในเรื่องรายงานการประเมนิค่าอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัต์จะลงทุน ของแบบแสดงรายการขอ้มูลการ

เสนอขาย ทีข่า้พเจา้ใชข้อ้มูลจาก รายงานการประเมนิค่าอสงัหารมิทรพัยท์ีจ่ดัท าโดยบรษิทั แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี่  

จ ากดั และรายงานการประเมนิค่าอสงัหารมิทรพัยท์ีจ่ดัท าโดยบรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั ซึง่ขา้พเจา้

เหน็ว่าเป็นผูเ้ชีย่วชาญในเรื่องนี้เป็นอย่างด”ี 

 

 

 ชื่อ ต าแหน่ง ลายมอืชื่อ 

1. นางดวงใจ หล่อเลศิวทิย ์ หุน้สว่นบรหิาร -นางดวงใจ หล่อเลศิวทิย-์ 

2. นางสาวจริยง อนุมานราชธน หุน้สว่นผูจ้ดัการ -นางสาวจริยง อนุมานราชธน- 
 

ในฐานะทีป่รกึษาทางการเงนิ 
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สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยโ์กลเด้นเวนเจอร ์ 
(Golden Ventures Leasehold Real Estate Investment Trust) 

 
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์("สญัญา") ฉบบันี้ท าขึน้เมื่อวนัที ่[•] พ.ศ. 2559 ระหว่าง  

(1) บริษทั ยูนิเวนเจอร ์รีท แมเนจเม้นท ์จ ากดั ("บริษทัฯ")  ซึง่เป็นนิตบิุคคลประเภทบรษิทัจ ากดั จดทะเบยีน
จดัตัง้ขึน้ตามกฎหมายไทย ส านักงานตัง้อยู่เลขที ่57 อาคารปารค์เวนเชอร์ อโีคเพลก็ซ์ ชัน้ 22 ถนนวทิยุ 
แขวงลุมพนิี เขตปทุมวนั กรุงเทพมหานคร ในฐานะผูก้่อตัง้ทรสัต์ซึง่จะเขา้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์เมื่อมกีาร
ก่อตัง้กองทรสัตแ์ลว้ และ  

(2) บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กสิกรไทย จ ากดั ("ทรสัตี") ซึ่งเป็นนิติบุคคลประเภทบรษิัทจ ากดั 
จดทะเบยีนจดัตัง้ขึน้ตามกฎหมายไทย ส านักงานตัง้อยู่เลขที ่400/22 อาคารธนาคารกสกิรไทย ชัน้ 6 ถนน
พหลโยธนิ แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพฯ 10400 ในฐานะทรสัต ี 

โดยท่ี 

ก. บริษัทฯ มีเจตนาจะจัดตัง้ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ เรียกว่า ทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยโ์กลเดน้เวนเจอร ์(Golden Ventures Leasehold Real Estate Investment Trust: GVREIT)  

ข. บรษิัทฯ ตกลงที่จะโอนเงนิที่ได้จากการจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ด้วยความไว้วางใจให้ทรสัตีจดัการทรพัย์สนิเพื่อ
ประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์และ 

ค. ทรสัต ีตกลงทีจ่ะด าเนินการเป็นทรสัตเีพื่อกองทรสัตต์ามขอ้ตกลงและเงื่อนไขทีก่ าหนดไวใ้นสญัญานี้ 

ง. บรษิทัฯ และทรสัตไีดต้กลงเขา้ท าสญัญานี้โดยมเีนื้อความและสาระส าคญัเป็นไปตามพระราชบญัญตัทิรสัต ์
(ตามที่ไดน้ิยามดา้นล่าง) ประกาศ สร. 26/2555 (ตามทีไ่ดน้ิยามด้านล่าง) รวมทัง้ประกาศ กฎ และค าสัง่ที่
ออกตามกฎหมายดงักล่าวและหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 (ตามทีไ่ดน้ิยามดา้นล่าง) 

คู่สญัญาจึงตกลงกนัเข้าท าสญัญาโดยมีข้อตกลงและเง่ือนไขดงัต่อไปน้ี 

1. ค าจ ากดัความ 

เวน้แต่ขอ้ความในสญัญานี้จะก าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่น ถอ้ยค าทีใ่ชใ้นสญัญานี้ใหม้คี าจ ากดัความดงัต่อไปนี้ 

"กลุ่มบุคคลเดียวกนั" ให้มคีวามหมายตามทีก่ าหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 รวมถึงประกาศอื่นๆของ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืส านกังาน ก.ล.ต. ทีเ่กีย่วขอ้งทัง้ทีม่อียู่ในปจัจุบนัหรอืทีจ่ะมกีารประกาศหรอืแกไ้ข
เพิม่เตมิในอนาคต 

"กองทรสัต"์ หมายความว่า ทรสัต์เพื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยโ์กลเด้นเวนเจอร์ (Golden 
Ventures Leasehold Real Estate Investment Trust: GVREIT) 

"กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย"์ หมายความว่า กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยท์ีจ่ดัตัง้ขึน้ตามประกาศส านกังาน
คณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยว์่าดว้ยหลกัเกณฑ์ เงื่อนไข และวธิกีารจดัตัง้และจดัการ
กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์
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"การเพ่ิมทุนแบบมอบอ านาจทัว่ไป" (General Mandate) หมายความว่า การเพิม่ทุนของกองทรสัตต์ามมติ
ทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีใ่หอ้ านาจผูจ้ดัการกองทรสัตก์ าหนดหรอืเหน็ชอบวตัถุประสงคก์ารออกและจดัสรร
หน่วยทรสัต์เพิม่ทุนแต่ละคราวตามความเหมาะสม เช่น วตัถุประสงคก์ารเพิม่ทุน การก าหนดราคา วนัและ
เวลาทีจ่ะเสนอขาย หรอืเงื่อนไขในการเสนอขายหน่วยทรสัต ์เป็นตน้ 

“การให้เช่า” หมายความว่า การใหเ้ช่า การใหเ้ช่าช่วง การใหใ้ชพ้ืน้ทีท่ีม่กีารเรยีกค่าตอบแทน การใหบ้รกิาร
ทีเ่กีย่วเน่ืองกบัการใหเ้ช่า การใหเ้ช่าช่วง หรอืใหใ้ชพ้ืน้ที ่แลว้แต่กรณี 

"คณะกรรมการ ก.ล.ต." หมายความว่า คณะกรรมการก ากับหลกัทรัพย์และตลาดหลักทรพัย์ และให้
หมายความรวมถงึคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนดว้ย 

"ค่าเช่า" หมายความว่า ค่าตอบแทนทีไ่ดร้บัจากการใหเ้ช่า 

"ตลาดหลกัทรพัย"์ หมายความว่า ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  

"ทรพัย์สินหลกั" หมายความว่า ทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์สามารถลงทุนได้ตามหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดใน
ประกาศ ทจ. 49/2555 รวมถงึประกาศอื่นๆของคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืส านกังาน ก.ล.ต. ทีเ่กีย่วขอ้งทัง้ที่
มอียู่ในปจัจุบนัหรอืทีจ่ะมกีารประกาศหรอืแกไ้ขเพิม่เตมิในอนาคต 

"ท่ีปรึกษาทางการเงิน" หมายความว่า ที่ปรกึษาทางการเงนิที่อยู่ในบญัชีรายชื่อที่ส านักงาน ก.ล.ต. ให้ 
ความเหน็ชอบ 

"ทุนช าระแล้ว" หมายความว่า มลูค่ารวมของหน่วยทรสัตท์ีช่ าระเตม็จ านวนแลว้ 

"บุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั" หมายความว่า บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนว่าดว้ย
หลกัเกณฑใ์นการท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

"ประกาศ กข. 1/2553" หมายความว่า ประกาศคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ ที ่ 
กข. 1/2553 เรื่อง ระบบงาน การติดต่อผูล้งทุน และการประกอบธุรกจิโดยทัว่ไปของทรสัตี (รวมถึงที่มกีาร
แกไ้ขเพิม่เตมิ) 

"ประกาศ กร. 14/2555" หมายความว่า ประกาศคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ ที ่ 
กร. 14/2555 เรื่อง หลกัเกณฑ์เกีย่วกบัการเป็นผูก้่อตัง้ทรสัต์ และการเป็นทรสัตขีองทรสัต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัย ์(รวมถงึทีม่กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) 

"ประกาศ ทจ. 49/2555" หมายความว่า ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุน ที ่ทจ. 49/2555 เรื่อง การ
ออกและเสนอขายหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ (รวมถงึทีม่กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) 

"ประกาศ ทจ. 51/2555" หมายความว่า ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุน ที่ ทจ. 51/2555 เรื่อง 
หลักเกณฑ์ เงื่อนไข และวิธีการรายงานการเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกบัฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน
ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์(รวมถงึทีม่กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) 

"ประกาศ สช. 29/2555" หมายความว่า ประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากับหลกัทรพัย์และตลาด
หลกัทรพัยท์ี ่สช. 29/2555 เรื่อง หลกัเกณฑ ์เงื่อนไข และวธิกีารในการใหค้วามเหน็ชอบผูจ้ดัการกองทรสัต์
และมาตรฐานการปฏบิตังิาน (รวมถงึทีม่กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) 
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"ประกาศ สร. 26/2555" หมายความว่า ประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์และตลาด
หลกัทรพัย ์ที ่สร. 26/2555 เรื่อง ขอ้ก าหนดเกีย่วกบัรายการและขอ้ความในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ของทรสัต์เพื่อ
การลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์(รวมถงึทีม่กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) 

"ประกาศ สร. 27/2557" หมายความว่า ประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์และตลาด
หลกัทรพัย์ ที่ สร. 27/2557 เรื่อง หลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องกบัการกระท าที่เป็นการขดัแย้งกับประโยชน์
ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์(รวมถงึทีม่กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ)  

"ผู้จดัการกองทรสัต์" หมายความว่า บรษิทั ยูนิเวนเจอร ์รที แมเนจเมน้ท์ จ ากดั ซึ่งเป็นผูก้่อตัง้ทรสัต์ตาม
สญัญานี้และจะเขา้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตเ์มื่อมกีารก่อตัง้กองทรสัตแ์ลว้ 

"แผน่ดินทอง" หมายถงึ บรษิทั แผ่นดนิทอง พรอ็พเพอรต์ี ้ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั 

"พระราชบญัญติัทรสัต"์ หมายความว่า พระราชบญัญตัทิรสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 (รวมถงึที่
มกีารแกไ้ขเพิม่เตมิ)  

"พระราชบญัญติัหลกัทรพัย"์ หมายความว่า พระราชบญัญตัิหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 
(รวมถงึทีม่กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) 

“วนัท าการ” หมายความว่า วนัท าการของธนาคารพาณิชย ์ตามทีธ่นาคารแห่งประเทศไทยประกาศก าหนด  

"ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย"์ หมายความว่า บรษิทั ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั  

"ส านักงาน ก.ล.ต." หมายความว่า ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์ 

"เหตสุุดวิสยั" ใหม้คี าจ ากดัความเช่นเดยีวกบัทีน่ิยามไวใ้นมาตรา 8 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์

"หน่วยทรสัต"์ หมายความว่า ใบทรสัตท์ีแ่สดงสทิธขิองผูถ้อืในฐานะผูถ้อืหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์

"อสงัหาริมทรพัย"์ หมายความว่า อสงัหารมิทรพัย์ที่กองทรสัต์ได้มาหรอืจะได้มาซึ่งกรรมสทิธิห์รอืสทิธิ
ครอบครองตามหลกัเกณฑใ์นประกาศ ทจ. 49/2555 

2. การก่อตัง้ทรสัต ์

2.1. ลกัษณะของกองทรสัตแ์ละกลไกการบรหิาร 

ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยโ์กลเด้นเวนเจอร ์ใช้ชื่อภาษาองักฤษว่า Golden 
Ventures Leasehold Real Estate Investment Trust หรอื GVREIT เป็นทรสัต์ตามพระราชบญัญัติ 
ทรสัต์ ทีก่่อตัง้ขึน้ดว้ยผลของสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี้ และสมบรูณ์เมื่อผูก้่อตัง้ทรสัตโ์อนเงินทีไ่ดจ้ากการจ าหน่าย
หน่วยทรสัตด์ว้ยความไวว้างใจใหท้รสัตจีดัการทรพัยส์นิเพื่อประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัต ์  กองทรสัตน์ี้ไม่มี
สถานะเป็นนิตบิุคคล โดยเป็นกองทรพัยส์นิทีอ่ยู่ในชื่อและอ านาจจดัการของทรสัตี  

การจดัการกองทรสัต์ จะกระท าโดยทรสัตีและผู้จดัการกองทรสัต์ที่ได้รบัมอบหมายจากทรสัตีซึ่งได้รบัการ
แต่งตัง้ตามสญัญานี้ โดยมขีอบเขตอ านาจหน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบตามทีป่รากฏในรายการเกีย่วกบัอ านาจ
หน้าทีข่องทรสัตแีละผูจ้ดัการกองทรสัต์  ในการนี้ ผูจ้ดัการกองทรสัตม์อี านาจหน้าทีแ่ละความรับผดิชอบหลกั
ที่เกี่ยวขอ้งกบัการดูแลจดัการกองทรสัต์ ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ และทรสัตีมี
อ านาจหน้าที่และความรบัผดิชอบหลกัในการก ากบัดูแลการปฏบิตัิหน้าที่ของผู้จดัการกองทรสัต์และผู้รบั
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มอบหมายรายอื่น (ถ้ามี) ให้เป็นไปตามสญัญาและตามกฎหมาย  ตลอดจนการเก็บรักษาทรพัย์สนิของ
กองทรสัต ์ ทัง้นี้ ในกรณีทีก่องทรสัตม์นีโยบายการลงทุนในทรพัยส์นิอื่นทีม่ใิช่ทรพัยส์นิหลกั การจดัการลงทุน
ในทรพัย์สนิอื่นดงักล่าวอาจด าเนินการโดยทรสัตี ผู้จดัการกองทรสัต์ หรือบุคคลอื่นที่ทรสัตีหรือผู้จดัการ
กองทรสัตม์อบหมาย โดยจะเป็นไปตามทีร่ะบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี้ และแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอ
ขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์ 

ผู้จ ัดการกองทรัสต์และทรัสตี ต่ างฝ่ายต่างจะปฏิบัติห น้าที่ ในฐานะที่ เ ป็นผู้ที่มีวิชาชีพซึ่ง ได้รับ 
ความไว้วางใจ ด้วยความระมดัระวงั ซื่อสตัย์สุจรติ โดยต้องปฏบิตัิต่อผู้ถือหน่วยทรสัต์อย่างเป็นธรรมเพื่อ
ประโยชน์ทีด่ทีีส่ดุของผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวมและเป็นไปตามสญัญานี้และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง ตลอดจนขอ้
ผกูพนัทีไ่ดใ้หไ้วเ้พิม่เตมิในเอกสารทีเ่ปิดเผยเพื่อประโยชน์ในการเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ก่ผูล้งทุน และมตขิอง
ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

2.2. ชื่อ อายุ ประเภทและวตัถุประสงคข์องกองทรสัต์ 

2.2.1. ชื่อ อายุ และประเภท 

ชื่อของกองทรสัต์ซึ ่งก่อตัง้ขึ ้นตามสญัญานี ้ ค ือ ทรสัต์เพื ่อการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรพัย์โกลเด้นเวนเจอร ์และใชช้ื่อภาษาองักฤษว่า Golden Ventures Leasehold 
Real Estate Investment Trust หรอื GVREIT อน่ึง ชื่อของกองทรสัตอ์าจเปลีย่นแปลงไดต้ามที่
ผู้จดัการกองทรสัต์จะก าหนดเป็นครัง้คราว โดยได้รบัอนุมตัิจากทรสัตีและจากที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์ 

กองทรสัต์จดัตัง้ขึน้โดยไม่มกี าหนดอายุของกองทรสัต์ และเป็นกองทรสัต์ประเภทไม่รบัไถ่ถอน
หน่วยทรสัต ์ 

2.2.2. วตัถุประสงคข์องกองทรสัต ์ 

กองทรัสต์จดัตัง้ขึ้นตามพระราชบัญญัติทรสัต์และประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยมี
วัต ถุประสงค์ในการออกหลักทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์ เพื่ อการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัย ์(REIT) เพื่อเสนอขายต่อประชาชนและมวีตัถุประสงคใ์นการน าหน่วยทรสัต์เขา้
จดทะเบยีนเป็นหลกัทรพัย์จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย ์ทัง้นี้ ในการเสนอขายหน่วยทรสัต์ใน
ครัง้แรกมไิดเ้ป็นการเสนอขายหน่วยทรสัตต่์อนักลงทุนรายย่อยหรอืประชาชนเป็นการทัว่ไป โดย
ในสว่นของนกัลงทุนรายย่อยนัน้เป็นการเสนอขายใหเ้ฉพาะลูกคา้หรอืผูท้ีค่าดว่าจะเป็นลูกคา้ของ
ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายและตวัแทนจ าหน่ายหน่วยทรสัต์  

โดยในการเสนอขายหน่วยทรสัต์นัน้ บรษิทัฯ จะเสนอขายหน่วยทรสัต์ตามหลกัเกณฑ์  วธิกีาร 
และเงื่อนไขทีร่ะบุไวใ้นประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตามทีก่ าหนดไว้ในแบบแสดงรายการ
ขอ้มูลในการเสนอขายแต่ละครัง้ โดยจะก าหนดให้ช าระค่าหน่วยทรสัต์ดว้ยเงนิสดหรอืเทยีบเท่า
เท่านัน้ และภายหลงัจากที่บริษัทฯ ได้โอนเงินที่ได้จากการจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ให้ทรสัตีและ
กองทรสัตไ์ดก้่อตัง้ขึน้อย่างสมบรูณ์ตามพระราชบญัญตัทิรสัต์ บรษิทัฯ จะด าเนินการยื่นค าขอต่อ
ตลาดหลกัทรพัย์ เพื่อขอให้พิจารณารบัหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์เป็นหลกัทรพัย์จดทะเบียน
ภายในสี่สบิห้า (45) วนันับแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรสัต์และเมื่อน าหน่วยทรสัต์ไปจด
ทะเบยีนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยเ์รยีบรอ้ยแลว้ ผูถ้อืหน่วยทรสัต์จะสามารถ
ท าการซื้อ / ขายหน่วยทรัสต์ผ่านระบบ “การซื้อ / ขายหน่วยทรัสต์จดทะเบียนในตลาด
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หลกัทรพัย์” ได้ โดยปฏิบตัิตามกฎ ระเบียบ และวธิีปฏิบตัิของตลาดหลกัทรพัย์ ทัง้นี้ บรษิัทฯ 
จะแจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรสัต์และผู้ลงทุนทราบถึงก าหนดเวลาดงักล่าวโดยการเปิดเผยข้อมูลต่อ
ตลาดหลกัทรพัยโ์ดยมชิกัชา้ 

เมื่อกองทรสัต์ น าเงนิทีไ่ดจ้ากการเสนอขายหน่วยทรสัต์ไปลงทุนในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์
กองทรสัต ์โดยบรษิทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์(รายละเอยีดเกีย่วกบัการไดร้บัความเหน็ชอบ
ใหเ้ป็นผู้จดัการกองทรสัต์ปรากฏตามเอกสารแนบ 1)   จะน าทรพัย์สนิหลกัดงักล่าวไปจดัหา
ผลประโยชน์โดยการน าทรพัยส์นิหลกัดงักล่าวออกให้เช่าซึ่งจะไดร้บัค่าเช่าตามทีค่ณะกรรมการ 
ก.ล.ต. หรอืหน่วยงานทีม่อี านาจหน้าทีป่ระกาศก าหนด ในการจดัหาผลประโยชน์ดงักล่าว บรษิทัฯ 
ในฐานะผู้จ ัดการกองทรัสต์ อาจมอบหมายหรือแต่งตัง้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  (Property 
Manager) ให้ด าเนินการได้ โดยการมอบหมายหรอืแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ (Property 
Manager) จะเป็นไปตามขอ้ก าหนดในสญัญานี้ กฎหมาย และประกาศทีเ่กีย่วขอ้งของส านักงาน 
ก.ล.ต. ทัง้นี้ ณ วนัทีข่องสญัญานี้ ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ (Property Manager) อาจเป็นหรอื
รวมถึงบรษิัทบรษิัทนอร์ท สาธร เรยีลตี้ จ ากดั และบรษิัท เลิศรฐัการ จ ากดั ซึ่งเป็นนิติบุคคล
ประเภทบรษิทัจ ากดัทีจ่ดัตัง้ขึน้ตามกฎหมายไทย 

รายไดท้ีก่องทรสัต์ จะไดร้บัจากการด าเนินการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย ์ไดแ้ก่ ค่า
เช่า การด าเนินงานของบรษิทัฯ ในการบรหิารจดัการกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตก้ารควบคุมและก ากบั
ดูแลโดยทรสัตี เพื่อให้การด าเนินงานของบริษัทฯในการบริหารจดัการกองทรสัต์ เป็นไปตาม
ขอ้ตกลงและเงื่อนไขแห่งสญัญานี้ และหลกัเกณฑท์ีพ่ระราชบญัญตัทิรสัต ์รวมทัง้ประกาศอื่น ๆ ที่
เกี่ยวข้องของคณะกรรมการ ก.ล.ต. ส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์ก าหนด ทัง้นี้ 
กองทรสัตจ์ะไม่ด าเนินการในลกัษณะใดทีเ่ป็นการใชก้องทรสัต์เขา้ด าเนินธุรกจิหรอืประกอบธุรกจิ
เอง อกีทัง้กองทรสัต์จะไม่น าอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ออกให้เช่าแก่บุคคลที่มเีหตุอนัควร
สงสยัว่าจะน าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ไปใชป้ระกอบธุรกจิทีข่ดัต่อศลีธรรมหรอืไม่ชอบดว้ยกฎหมาย 

นอกจากนี้กองทรสัต์ สามารถลงทุนในทรพัย์สนิอื่นนอกเหนือจากการลงทุนในทรพัย์สนิหลกัได ้
ทัง้นี้ตามหลกัเกณฑแ์ละสดัสว่นทีก่ าหนดไวใ้นประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืประกาศอื่น
ทีเ่กีย่วขอ้ง 

ทัง้นี้ กองทรสัต์ มรีอบระยะเวลาบญัชปีระจ าปีสิน้สุด ณ วนัที ่30 กนัยายน ของทุกปี และรอบ
ระยะเวลาบญัชปีระจ าปีแรกใหส้ิน้สดุ ณ วนัที ่30 กนัยายน พ.ศ. 2559 

2.3. ผูก้่อตัง้ทรสัต ์

บริษทั ยูนิเวนเจอร ์รีท แมเนจเม้นท ์ จ ากดั  ("บริษทัฯ") ตัง้อยู่เลขที ่57 อาคารปารค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์
ชัน้ 22 ถนนวทิยุ แขวงลุมพนิี เขตปทุมวนั กรุงเทพมหานคร หมายเลขโทรศพัท ์02-643-7620 เป็นนิตบิุคคล
ประเภทบรษิทัจ ากดั จดทะเบยีนจดัตัง้ขึน้เมื่อวนัที ่9 มกราคม พ.ศ. 2558 ตามกฎหมายไทย บรษิทัฯ เป็น
บรษิทัย่อยของบรษิทั ยนูิเวนเจอร ์จ ากดั (มหาชน) โดยบรษิทั ยูนิเวนเจอร ์จ ากดั (มหาชน)ถอืหุน้ในบรษิทัฯ 
เป็นจ านวนรอ้ยละ 99.99 ของหุน้ทีจ่ าหน่ายแลว้ทัง้หมดของบรษิทัฯ รายละเอยีดเกีย่วกบัโครงสรา้งการถอืหุน้
และโครงสรา้งการบรหิารจดัการของบรษิทัฯ ปรากฏตามเอกสารแนบ 2   

บรษิทัฯ ตกลงทีจ่ะโอนเงนิทีไ่ดจ้ากการจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ดว้ยความไวว้างใจใหท้รสัตจีดัการทรพัยส์นิเพื่อ
ประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์และเมื่อการก่อตัง้กองทรสัต์มผีลสมบูรณ์แลว้ บรษิทัฯ ในฐานะ
ผูก้่อตัง้ทรสัตจ์ะเขา้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์     
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อน่ึง ในกรณีทีผู่ก้่อตัง้ทรสัตป์ระสงคจ์ะถอืหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ผูก้่อตัง้ทรสัต์และกลุ่มบุคคลเดยีวกนักบั
ผูก้่อตัง้ทรสัตจ์ะถอืหน่วยทรสัตร์วมกนัไดไ้ม่เกนิรอ้ยละหา้สบิ (50) ของจ านวนหน่วยทรสัต์ทีจ่ าหน่ายไดแ้ลว้
ทัง้หมดของกองทรสัต ์หรอืในสดัสว่นอื่นใดตามทีค่ณะกรรมการ ก.ล.ต. จะประกาศก าหนด 

2.4. ทรสัต ี

บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กสิกรไทย จ ากดั ตัง้อยู่เลขที ่400/22 อาคารธนาคารกสกิรไทย ชัน้ 6 
ถนนพหลโยธนิ แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพฯ 10400 หมายเลขโทรศพัท ์02-673-3999 เป็นนิติ
บุคคลประเภทบรษิทัจ ากดัจดทะเบยีนจดัตัง้ขึน้เมื่อวนัที ่18 มนีาคม พ.ศ. 2535 ตามกฎหมายไทย ทรสัตเีป็น
ผูม้คีุณสมบตัติามที่ก าหนดไวใ้นพระราชบญัญตัทิรสัต์ รวมทัง้ประกาศอื่น ๆ ทีเ่กี่ยวขอ้งของคณะกรรมการ 
ก.ล.ต.  โดยทรสัต ีไดร้บัอนุญาตให้ประกอบธุรกจิเป็นทรสัตี ซึ่งรายละเอยีดเกีย่วกบัการได้รบัอนุญาตให้
ประกอบธุรกจิเป็นทรสัตปีรากฏตามเอกสารแนบ 3  

ทรสัตีตกลงที่จะปฏบิตัิหน้าที่เป็นทรสัตีของกองทรสัต์ โดยตกลงเข้าถือทรพัย์สนิที่จะเป็นกองทรสัต์ซึ่งผู้
ก่อตัง้ทรสัตโ์อนใหแ้ก่ทรสัตดีว้ยความไวว้างใจใหจ้ดัการทรพัยส์นิดงักล่าวเพื่อประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัต์
ตามขอ้ตกลงและเงื่อนไขแห่งสญัญานี้ โดยทรสัตมีหีน้าทีห่ลกัในการก ากบัดูแลการปฏบิตัหิน้าทีข่องผูจ้ดัการ
กองทรสัต์และผูร้บัมอบหมายรายอื่น (ถ้าม)ี ให้เป็นไปตามสญัญาและตามกฎหมาย และทรสัตีมรีะบบงาน
เป็นไปตามหลกัเกณฑข์องพระราชบญัญตัทิรสัต ์รวมทัง้ประกาศอื่น ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งของคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ส านกังาน ก.ล.ต. และ/หรอืหลกัเกณฑอ์ื่นทีเ่กีย่วขอ้ง  

อน่ึง ในกรณีทีท่รสัตปีระสงคจ์ะถอืหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ ทรสัตจีะถอืหน่วยทรสัต์ไดไ้ม่เกนิรอ้ยละหา้สบิ 
(50) ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทรสัต ์หรอืในสดัสว่นอื่นใดตามที่คณะกรรมการ 
ก.ล.ต. จะประกาศก าหนด โดยการค านวณอตัราการถอืหน่วยทรสัตใ์หน้บัรวมหน่วยทรสัตท์ีถ่อืโดยกลุ่มบุคคล
เดยีวกนักบัทรสัตดีว้ย 

2.5. ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

เมื่อได้รบัความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. แล้ว  บริษัทฯ ตกลงที่จะเข้ารบัดูแลจดัการทรพัย์สนิของ
กองทรสัตใ์นฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามทีไ่ดร้บัมอบหมายจากทรสัตโีดยมขีอบเขต อ านาจ หน้าทีแ่ละความ
รบัผดิชอบตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญานี้และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง ตลอดจนสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์และ
ขอ้ตกลงอื่นระหว่างผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัต ี(ถา้ม)ี 

อน่ึง ในกรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัตป์ระสงคจ์ะถอืหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ ผูจ้ดัการกองทรสัต์และกลุ่มบุคคล
เดยีวกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์จะถอืหน่วยทรสัตร์วมกนัไดไ้ม่เกนิรอ้ยละหา้สบิ (50) ของจ านวนหน่วยทรสัต์ที่
จ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทรสัต ์หรอืในสดัสว่นอื่นใดตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. จะประกาศก าหนด 

2.6. ผูถ้อืหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์และสทิธขิองผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ตามทีป่รากฏชื่อในสมุดทะเบยีนผู้ถอืหน่วยทรสัต์ซึง่ไดจ้ดัท าตามหลกัเกณฑแ์ละขัน้ตอนที่
ก าหนดในสญัญานี้เป็นผู้รบัผลประโยชน์ของกองทรสัต์นี้ อนึ่ง ผู้ถือหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์มีสทิธิและ
หน้าที่ตามที่ก าหนดในสญัญานี้ พระราชบญัญัติทรสัต์ และหลกัเกณฑ์อื่นที่เกี่ยวขอ้งตามที่คณะกรรมการ 
ก.ล.ต. หรอืส านกังาน ก.ล.ต. จะไดป้ระกาศก าหนด หรอืแกไ้ขเพิม่เตมิต่อไป  
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2.7. ทรพัยส์นิทีจ่ะใหเ้ป็นกองทรสัต์ 

ในเบือ้งต้นเมื่อมกีารก่อตัง้ทรสัต์ตามสญัญานี้ ทรพัยส์นิเริม่ต้น (Initial Assets) ทีจ่ะให้เป็นกองทรสัต์ไดแ้ก่
เงินที่ผู้ก่อตัง้ทรสัต์ได้รบัจากการจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ในการเสนอขายหน่วยทรสัต์ครัง้แรก  (“ทรพัย์สิน
เร่ิมต้น”)  โดยบรษิทัฯ ในฐานะผูก้่อตัง้ทรสัตม์หีน้าทีด่ าเนินการใหผู้จ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์โอนเงนิทีไ่ดจ้าก
การจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ใหแ้ก่ทรสัตเีพื่อใหก้ารก่อตัง้กองทรสัต์แลว้เสรจ็ภายในสบิหา้ (15) วนันับแต่วนัปิด
การเสนอขายหน่วยทรสัต์ และยื่นเอกสารหลกัฐานทีแ่สดงไดว้่ามกีารโอนเงนิดงักล่าว พร้อมกบัรายงานผล
การเสนอขายหน่วยทรสัตต่์อส านกังาน ก.ล.ต. 

ภายหลงัจากทีก่องทรสัต์โดยทรสัตีไดร้บัทรพัยส์นิเริม่ต้น (Initial Assets) ดงักล่าว กองทรสัต์จะลงทุนใน
ทรพัย์สนิหลกัตามที่ระบุไว้ในขอ้ 8.1 แห่งสญัญาฉบบันี้ โดยรายละเอยีดของทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์จะ
ลงทุนครัง้แรกปรากฏตาม เอกสารแนบ 4 ซึง่ถือเป็นส่วนหนึ่งของสญัญานี้ ทัง้นี้ ในการเขา้ลงทุนทรพัยส์นิ
หลกัที่กองทรสัต์จะลงทุนครัง้แรก กองทรสัต์จะน าทรพัย์สนิเริ่มต้น และอาจจะน าเงินประกนัการเช่าของ
ทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์จะลงทุนครัง้แรก และ/หรอืเงนิกู้ยมืจากธนาคารพาณิชย์  สถาบนัการเงนิ  บรษิัท
ประกนัชวีติ บรษิทัประกนัวนิาศภยั  และ/หรอืนิตบิุคคลอื่นใดทีส่ามารถใหส้นิเชื่อแก่กองทรสัต์ได้มาใชใ้นการ
ลงทุนทรพัยส์นิหลกัดงักล่าวและการช าระค่าใชจ้่ายทีเ่กีย่วขอ้ง โดยจ านวนเงนิกูแ้ละขอ้ก าหนดเกีย่วกบัการ
กู้ยืมเงินให้เป็นไปตามแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์และตามสญัญา
ระหว่างทรสัตีกบัผู้ให้กู้ นอกจากนี้ ทรพัย์สนิที่จะให้เป็นกองทรสัต์ยงัรวมถึงทรพัย์สนิอื่นใดที่กองทรสัต์จะ
ได้มาเพิม่เติมตามข้อตกลงและเงื่อนไขแห่งสญัญานี้ ตลอดจนหลกัเกณฑ์และประกาศของคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. หรอืส านกังาน ก.ล.ต. ทีเ่กีย่วขอ้ง 

2.8. วนัทีจ่ดัตัง้กองทรสัต ์

วนัทีจ่ดัตัง้กองทรสัตไ์ดแ้ก่วนัที ่[•] ซึง่เป็นวนัทีไ่ดท้ าสญัญานี้ และจะมผีลสมบรูณ์เมื่อผูก้่อตัง้ทรสัตไ์ดโ้อนหรอื
ด าเนินการให้ผู้จ ัดจ าหน่ายหน่วยทรัสต์โอนเงินซึ่งเป็นค่าขายหน่วยทรัสต์ที่เสนอขายครัง้แรกทัง้หมด
ใหแ้ก่ทรสัต ี 

3. หน่วยทรสัต ์

 สทิธใินการได้รบัประโยชน์จากกองทรสัต์แบ่งออกเป็นหน่วย หน่วยละเท่า ๆ กนัเรยีกว่าหน่วยทรสัต์ ซึ่ง
หน่วยทรสัต์จะให้สทิธแิก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์เท่าๆกนัในการเป็นผู้รบัประโยชน์ของกองทรสัต์  โดยมูลค่าที่
ตราไวข้องหน่วยทรสัตค์อื หน่วยละ 10 บาท และผูถ้อืหน่วยทรสัต์จะไดร้บัประโยชน์ตอบแทนจากกองทรสัต์
ตามขอ้ตกลงและเงื่อนไขแห่งสญัญานี้ และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง นอกจากนี้ หน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์นี้มไิด้
ใหส้ทิธแิก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์นการขายคนืหรอืไถ่ถอน  

หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์มคีุณสมบตัเิป็นหน่วยทรสัตป์ระเภทระบุชื่อผูถ้อืและช าระเตม็มลูค่าทัง้หมดรวมทัง้
ไม่มขีอ้จ ากดัการโอนหน่วยทรสัต ์เวน้แต่ขอ้จ ากดัทีเ่ป็นไปตามกฎหมายตามทีไ่ดร้ะบุไวใ้นสญัญาฉบบันี้ 

ในการเสนอขายหน่วยทรสัต์ในครัง้แรกมจี านวนหน่วยทรสัต์ทัง้สิน้ 814,800,000 หน่วย และมูลค่ารวมของ
หน่วยทรสัตท์ีอ่อกและเสนอขายต่อประชาชนทัว่ไปรวมถงึแผ่นดนิทองในครัง้แรกน้ี จะมมีลูค่ารวมกนัทัง้สิน้ไม่
เกนิ 8,148,000,000 บาท ซึง่ค านวณตามมลูค่าทีต่ราไว ้
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4. การเพ่ิมทุนของกองทรสัต์

4.1. อ านาจหน้าทีข่องผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการเพิม่ทุน 

4.1.1. กองทรสัตอ์าจเพิม่ทุนโดยออกหน่วยทรสัตใ์หม่เพื่อเสนอขายตามขอ้ตกลงและเงื่อนไขแห่งสญัญานี้ 
ตลอดจนพระราชบญัญตัทิรสัต ์พระราชบญัญตัหิลกัทรพัย ์และประกาศ และขอ้ก าหนดทีเ่กีย่วขอ้ง 
ทัง้นี้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีด่ าเนินการต่าง ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบัการเพิม่ทุนของกองทรสัต์ ซึง่
รวมถงึแต่ไม่จ ากดัเฉพาะการจดัประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์พื่อขอมตอินุมตัใิหเ้พิม่ทุน และด าเนินการ
ใดๆที่เกี่ยวข้องและจ าเป็นเพื่อให้การเพิ่มทุนดังกล่าวเสร็จสมบูรณ์และเป็นไปตามสญัญานี้ 
พระราชบญัญตัทิรสัต ์พระราชบญัญตัหิลกัทรพัย ์ประกาศและขอ้ก าหนดทีเ่กีย่วขอ้ง และมตขิองผู้
ถอืหน่วยทรสัต ์ 

4.1.2. การออกหน่วยทรสัตใ์นกรณีเพิม่ทุนใหอ้อกเป็นหน่วยเตม็ กองทรสัต์จะออกหน่วยทรสัต์ทีเ่ป็นเศษ
มิได้ ในการออกหน่วยทรัสต์ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามจ านวนเงินค่าจองซื้อนัน้ ให้ผู้ถือ
หน่วยทรสัตไ์ดร้บัหน่วยทรสัตเ์ป็นจ านวนเตม็เท่านัน้  

4.1.3. การออกหน่วยทรสัต์เพื่อเพิม่ทุนของกองทรสัต์ให้กระท าเฉพาะวนัท าการเท่านัน้ เว้นแต่ผู้จดัการ
กองทรสัตจ์ะก าหนดเป็นประการอื่นใดโดยไดร้บัความเหน็ชอบจากทรสัตกี่อน 

4.1.4. หากการเพิ่มทุนของกองทรัสต์จะก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างผู้จ ัดการ
กองทรสัต์และบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัของผูจ้ดัการกองทรสัต์ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์และบุคคลทีเ่กีย่ว
โยงกนัของผูจ้ดัการกองทรสัตง์ดออกเสยีงในวาระทีเ่กีย่วกบัการเพิม่ทุนของกองทรสัต์และการออก
หน่วยทรสัต ์

4.1.5. ผู้จดัการกองทรสัต์มีหน้าที่ด าเนินการตามที่สมควรเพื่อให้หน่วยทรสัต์ที่ออกใหม่ในแต่ละคราว
สามารถเขา้เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยภ์ายในสีส่บิหา้ (45)  วนั นับแต่วนัปิด
การเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นแต่ละคราวนัน้ 

4.1.6. การเพิ่มทุนของกองทรัสต์ ผู้จ ัดการกองทรัสต์อาจด าเนินการให้กองทรัสต์เพิ่มทุนและออก
หน่วยทรสัตใ์หม่เพื่อเสนอขายเป็นการทัว่ไปต่อผูล้งทุน ต่อผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์ดมิตามสดัส่วนการถอื
หน่วยทรสัต ์หรอืเสนอขายเป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตบ์างรายกไ็ด ้โดยใหเ้ป็นไป
ตามขอ้ก าหนดในสญัญานี้ 

4.2. เหตุในการเพิม่ทุน 

เหตุในการเพิม่ทุนมดีงัต่อไปนี้ 

4.2.1. เพิ่มทุนเพื่อลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์เพิม่เติมจากทรพัย์สนิที่
กองทรสัตล์งทุนครัง้แรกหรอืเพิม่เตมิจากทรพัยส์นิทีม่อียู่แลว้ 

4.2.2. เพิม่ทุนเพื่อปรบัปรุงหรอืซ่อมแซมทรพัยส์นิของกองทรสัตซ์ึง่รวมถงึอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์
หรืออสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่าให้อยู่ในสภาพดีและมีความพร้อมที่จะใช้หา
ผลประโยชน์ หรอืสอดคลอ้งกบัสภาพตลาดหรอืความตอ้งการของลกูคา้ทีเ่ปลีย่นแปลงไป 

4.2.3. เพิ่มทุนเพื่อต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้วซึ่งเป็นของกองทรสัต์หรือที่
กองทรสัต์มสีทิธกิารเช่าเพื่อประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรสัต์  หรอืสอดคล้องกบั
สภาพตลาดหรอืความตอ้งการของลกูคา้ทีเ่ปลีย่นแปลงไป 
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4.2.4. เพิม่ทุนเพื่อช าระเงนิกูย้มืหรอืภาระผกูพนัของกองทรสัต์ 

4.2.5. เหตุอื่นใดทีผู่จ้ดัการกองทรสัตเ์หน็สมควร โดยไดร้บัความเหน็ชอบจากทรสัตี 

4.3. กระบวนการเพิม่ทุน 

4.3.1. การเพิม่ทุนของกองทรสัต์จะกระท าไดต่้อเมื่อไม่ขดัหรือแยง้กบัเจตนารมณ์ในการก่อตัง้กองทรสัต ์
และบทบญัญตัิแห่งพระราชบญัญตัหิลกัทรพัย ์พระราชบญัญตัิทรสัต์ ตลอดจนประกาศ กฎ หรอื
ค าสัง่ทีอ่อกโดยอาศยัอ านาจแห่งกฎหมายดงักล่าว  

4.3.2. การเพิม่ทุนของกองทรสัต์จะต้องไดร้บัมตจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์โดยมมีตอินุมตัใิหเ้พิม่ทุน 
เว้นแต่กรณีที่เป็นการเพิม่ทุนโดยมกีารระบุแผนการเพิม่ทุนไวเ้ป็นการล่วงหน้าอย่างชดัเจนแล้ว 
และกองทรสัตไ์ม่มวีตัถุประสงคใ์นการเพิม่ทุนนอกเหนือไปจากทีไ่ดร้ะบุไวใ้นแผนการดงักล่าว โดย
การเพิม่ทุนของกองทรสัตจ์ะตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑเ์พิม่เติมดงัต่อไปนี้ดว้ย 

(ก) การเพิม่ทุนโดยเสนอขายหน่วยทรสัตเ์ป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์บางราย 
ต้องไม่มผีู้ถือหน่วยทรสัต์ซึ่งถือหน่วยทรสัต์รวมกนัเกนิกว่าร้อยละสบิ (10) ของจ านวน
เสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงคดัคา้นการเพิม่ทุน 

(ข) ในกรณีที่เป็นการขอมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อการเพิ่มทุนแบบมอบอ านาจทัว่ไป 
(General Mandate) ให้กระท าได้เฉพาะกรณีที่แสดงไว้อย่างชดัเจนว่าการจดัสรร
หน่วยทรสัตใ์หม่จากการเพิม่ทุนจะเป็นไปตามอตัราและหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดไวใ้นประกาศ
คณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยว่าดว้ย หลกัเกณฑ ์เงื่อนไข และวธิกีารใน
การเปิดเผยสารสนเทศ และการปฏบิตักิารใด ๆ เกีย่วกบัการเพิม่ทุนของบรษิทัจดทะเบยีน
โดยอนุโลม และตามแนวทางที่ส านักงาน ก.ล.ต. ก าหนดในรายละเอยีดเพื่อให้เกดิความ
ชดัเจนในทางปฏบิตั ิ(ถา้ม)ี  

(ค) ทัง้นี้ การเพิ่มทุนต้องกระท าให้แล้วเสร็จภายในหนึ่ง (1) ปีนับแต่วันที่ที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัตม์มีตอินุมตัใิหเ้พิม่ทุน  

4.3.3. ในกรณีทีเ่ป็นการเพิม่ทุนเพื่อลงทุนในทรพัยส์นิหลกัเพิม่เตมิ ไดผ้่านกระบวนการเกีย่วกบัการไดม้า
ซึง่ทรพัยส์นิหลกัและอุปกรณ์ตามทีก่ าหนดในขอ้ 8.1.3 แห่งสญัญานี้ และหากเป็นการท าธุรกรรม
ระหว่างกองทรสัต์กบัผูจ้ดัการกองทรสัต์หรอืบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ ต้องผ่าน
การด าเนินการตามขอ้ 12 แห่งสญัญานี้ 

4.3.4. ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดร้บัอนุญาตจากส านกังาน ก.ล.ต. ใหเ้สนอขายหน่วยทรสัตท์ีอ่อกใหม่ 

5. การลดทุนช าระแล้วของกองทรสัต ์

5.1. อ านาจหน้าทีข่องผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการลดทุนช าระแลว้ของกองทรสัต ์

ผูจ้ดัการกองทรสัต์มอี านาจหน้าที่ในการด าเนินการลดทุนช าระแลว้ของกองทรสัต์ โดยด าเนินการให้เป็นไป

ตามสญัญานี้ พระราชบญัญตัิทรสัต์ พระราชบญัญตัหิลกัทรพัย์ ประกาศและขอ้ก าหนดที่เกี่ยวขอ้ง และมติ

ของผูถ้อืหน่วยทรสัต ์
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5.2. เหตุในการลดทุนช าระแลว้ของกองทรสัตใ์หม้ไีดเ้ฉพาะในกรณีดงัต่อไปนี้ 

5.2.1. กองทรสัตม์สีภาพคล่องสว่นเกนิทีเ่หลอือยู่ภายหลงัจากการจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัย ์หรอืสทิธกิาร
เช่าอสงัหารมิทรพัย์ หรือการตัดจ าหน่ายสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ (ถ้าม)ี ทัง้ นี้ ต้องปรากฏ
ขอ้เทจ็จรงิดว้ยว่ากองทรสัตไ์ม่มกี าไรสะสมเหลอือยู่แลว้ 

5.2.2. กองทรสัตม์กีารเพิม่ทุนเพื่อใหไ้ดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยเ์พิม่เตมิ แต่ปรากฏเหตุขดัขอ้งในภายหลงั
ท าใหไ้ม่สามารถไดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 

5.2.3. กองทรสัต์มีรายการค่าใช้จ่ายที่ไม่ใช่เงนิสดและไม่มีเหตุต้องน าไปใช้ในการค านวณก าไรสุทธิที่
ปรบัปรุงแลว้ของกองทรสัต ์

5.2.4. กรณีอื่นใดทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตม์มีตใิหล้ดทุนช าระแลว้ของกองทรสัตไ์ด้ 

5.3. กระบวนการลดทุนช าระแลว้ของกองทรสัต ์

การลดทุนช าระแลว้ของกองทรสัตข์องกองทรสัตจ์ะกระท าไดต่้อเมื่อไม่ขดัหรอืแยง้กบัเจตนารมณ์ในการก่อตัง้
กองทรสัต ์บทบญัญตัแิห่งพระราชบญัญตัทิรสัต ์พระราชบญัญตัหิลกัทรพัย ์ตลอดจนประกาศ กฎ หรอืค าสัง่ที่
ออกโดยอาศยัอ านาจแห่งกฎหมายดงักล่าว 

5.3.1. การลดทุนช าระแลว้ของกองทรสัต ์หากเป็นไปตามเหตุทีก่ าหนดในขอ้ 5.2.1 - 5.2.3 แห่งสญัญานี้ 
ผูจ้ดัการกองทรสัต์อาจด าเนินการลดทุนช าระแลว้ของกองทรสัต์โดยไม่ต้องได้รบัมตอินุมตัิจากที่
ประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตก์ไ็ด ้

5.3.2. การลดทุนช าระแลว้ของกองทรสัต์จะกระท าไดโ้ดยด าเนินการลดทุนช าระแลว้ดว้ยวธิกีารลดมูลค่า
หน่วยทรสัตใ์หต้ ่าลงเท่านัน้ 

5.3.3. ภายหลงัจากทีด่ าเนินการลดทุนช าระแล้วของกองทรสัต์เสรจ็สิน้ ผู้จดัการกองทรสัต์จะเฉลี่ยเงนิ
ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่มชีื่ออยู่ในสมุดทะเบยีน ณ วนัปิดสมุดทะเบยีนพกัการโอนหน่วยทรสัต์  
โดยค านวณมลูค่าหน่วยทรสัตท์ีใ่ชใ้นการลดทุนช าระแลว้จากมูลค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต์ ณ 
วนัปิดสมุดทะเบียนพกัการโอนหน่วยทรสัต์  ทัง้นี้ เงินที่เฉลี่ยคืนต้องมิได้มาจากเงินก าไรของ
กองทรสัต ์

5.4. กระบวนการลดทุนให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์และวิธีการที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านักงาน ก.ล.ต. 
ประกาศก าหนด และรวมถงึหลกัเกณฑแ์ละวธิกีารทีค่ณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืส านกังาน ก.ล.ต. จะประกาศ
ก าหนดในอนาคตทีเ่กีย่วขอ้งดว้ย 

6. ผูถื้อหน่วยทรสัต ์



 
 

 12 

6.1. การเป็นผูถ้อืหน่วยทรสัตม์ไิดก้่อใหเ้กดินิตสิมัพนัธใ์นลกัษณะของตวัการตวัแทนระหว่างผูถ้อืหน่วยทรสัต์กบั 
ทรสัต ีและมไิดก้่อใหเ้กดินิตสิมัพนัธใ์นลกัษณะของการเป็นหุน้สว่นหรอืลกัษณะอื่นใด ระหว่างทรสัตแีละผูถ้อื
หน่วยทรสัต ์และในระหว่างผูถ้อืหน่วยทรสัตด์ว้ยกนั  

6.2. การเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์มิได้ท าให้บุคคลดังกล่าวมีความรับผิดในกรณีที่ทรัพย์สินของกองทรัสต์  
ไม่เพยีงพอต่อการช าระหนี้ใหแ้ก่ทรสัต ีผู้จดัการกองทรสัต์ หรอืเจ้าหนี้ของกองทรสัต์ โดยทรสัตี ผู้จดัการ
กองทรสัต ์และเจา้หนี้ของกองทรสัตจ์ะบงัคบัช าระหนี้ไดจ้ากทรพัยส์นิของกองทรสัตเ์ท่านัน้ 

6.3. ผูถ้อืหน่วยทรสัต์มสีทิธเิรยีกใหก้องทรสัต์จ่ายประโยชน์ตอบแทนไดไ้ม่เกนิไปกว่าเงนิก าไรภายหลงัจากหกั
ค่าใชจ้่าย การช าระคนืเงนิตน้จากการกูย้มืทีถ่งึก าหนดช าระ และ/หรอืภาระผกูพนัอื่นๆทีถ่งึก าหนดช าระ (ถ้า
ม)ี โดยพจิารณาสถานะเงนิสด และค่าส ารองต่าง ๆ ตามทีก่ฎหมายอนุญาตให้กองทรสัต์หกัได ้และมสีทิธิ
เรยีกให้คนืเงนิทุนได้ไม่เกนิไปกว่าจ านวนทุนของกองทรสัต์ที่ปรบัปรุงด้วยส่วนเกนิหรอืส่วนต ่ากว่ามูลค่า
หน่วยทรสัต ์ 

6.4. ไม่ว่าในกรณีใด ๆ มใิหต้คีวามสญัญานี้ไปในทางทีก่่อใหเ้กดิผลขดั หรอืแยง้กบัขอ้ก าหนดตามขอ้ 6.1 ขอ้ 6.2 
และขอ้ 6.3 

6.5. การเป็นผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ม่ท าใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตม์กีรรมสทิธิแ์ละสทิธเิรยีกรอ้งเหนือทรพัยส์นิของกองทรสัต์
โดยเดด็ขาดแต่เพยีงผูเ้ดยีวไมว่่าสว่นหนึ่งสว่นใด และผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ม่มสีทิธเิรยีกรอ้งใหโ้อนทรพัยส์นิของ
กองทรสัต์ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ โดยผู้ถือหน่วยทรสัต์มสีทิธติิดตามเอาทรพัย์สนิของกองทรสัต์คนืจาก
บุคคลภายนอกในกรณีทีท่รสัต ีและ/หรอืผูจ้ดัการกองทรสัต์ จดัการกองทรสัต์ไม่เป็นไปตามทีก่ าหนดไวใ้น
สัญญานี้  หรือพระราชบัญญัติทรัสต์อันเป็นผลให้ทรัพย์สินในกองทรัสต์ถูกจ าหน่ายจ่ายโอนไปยัง
บุคคลภายนอก ทัง้นี้ ตามหลกัเกณฑท์ีพ่ระราชบญัญตัทิรสัตก์ าหนด 

6.6. ผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ม่ตอ้งรบัผดิต่อผูจ้ดัการกองทรสัต์หรอืทรสัตใีนการช าระเงนิอื่นใดเพิม่เตมิใหแ้ก่กองทรสัต์
หลัง จ ากที่ ไ ด้ช า ร ะ เ งินค่ าห น่วยทรัสต์ครบถ้วนแล้ว  และผู้ถือห น่วยทรัสต์ ไม่ มีความรับผิด  
อื่นใดเพิม่เตมิอกีส าหรบัหน่วยทรสัตท์ีถ่อืนัน้ 

6.7. ผูถ้อืหน่วยทรสัตม์สีทิธใินการออกเสยีงลงคะแนนในการประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ตลอดจนซกัถาม และแสดง
ความเหน็เกีย่วกบัการบรหิารจดัการกองทรสัต์ของทรสัตแีละผูจ้ดัการกองทรสัต์ว่าเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่
กฎหมายที่เกี่ยวขอ้งและสญัญานี้ก าหนดไวห้รอืไม่ อย่างไรกต็าม ผูถ้ือหน่วยทรสัต์ไม่มสีทิธเิขา้แทรกแซง
การด าเนินงานตามปกต ิ(Day-to-day Operations) ของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัต ีซึง่เรื่องดงักล่าวใหถ้อื
เป็นอ านาจและดุลพนิิจของผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรอืทรสัต ีแลว้แต่กรณี  

6.8. ผูถ้อืหน่วยทรสัตม์สีทิธทิีจ่ะไดร้บัการจดัสรรผลตอบแทนจากกองทรสัตต์ามหลกัเกณฑ ์และวธิกีารทีร่ะบุไวใ้น
ขอ้ 15 แห่งสญัญานี้  

6.9. ผูถ้อืหน่วยทรสัต์แต่ละรายมสีทิธลิงมตเิพื่อแกไ้ขเพิม่เตมิสญัญานี้ หรอืแกไ้ขวธิกีารจดัการ โดยเป็นไปตาม
เงื่อนไขและหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดไว้ในสญัญานี้ ทรสัตหีรอืผูจ้ดัการกองทรสัต์จะแกไ้ขเพิม่เตมิสญัญานี้ หรอื
แกไ้ขวธิกีารจดัการ เมื่อไดร้บัมตติามหลกัเกณฑแ์ละวธิกีารทีร่ะบุไวใ้นสญัญานี้ 

6.10. ผูถ้อืหน่วยทรสัต์มสีทิธทิีจ่ะไดร้บัเงนิคนืเมื่อเลกิกองทรสัต์หรอืลดทุน โดยในกรณีของการเลกิกองทรสัต์นัน้ 
ทรสัตซีึง่เป็นผูม้อี านาจหน้าทีเ่กีย่วกบัการช าระบญัชกีองทรสัต์อาจจดัใหม้ผีูช้ าระบญัชที าหน้าที่เป็นผูช้ าระ
บญัชี โดยด าเนินการตามหลกัเกณฑ์และวธิีการที่ระบุไว้ในสญัญานี้ และพระราชบญัญตัิทรสัต์ อนึ่ง ผู้ถือ
หน่วยทรสัต์จะไดร้บัเงนิคนืกต่็อเมื่อกองทรสัต์มทีรพัยส์นิคงเหลอืภายหลงัจากไดห้กัค่าใชจ้่ายและช าระหนี้
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ของกองทรสัตเ์มื่อเลกิกองทรสัตแ์ลว้เท่านัน้ ส าหรบักรณีการลดทุนช าระแลว้ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตด์ าเนินการ
เฉลีย่เงนิคนืใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยโดยด าเนินการตามหลกัเกณฑ ์ วธิกีารตามทีร่ะบุไวใ้นสญัญานี้ และประกาศอื่น 
ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งตามทีค่ณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

6.11. ผูถ้อืหน่วยทรสัตม์สีทิธทิีจ่ะโอนหน่วยทรสัตไ์ด ้แต่ทัง้นี้จะตอ้งเป็นไปตามเงื่อนไข และหลกัเกณฑท์ีร่ะบุไวใ้น
ขอ้ 7 แห่งสญัญานี้ 

6.12. สทิธปิระโยชน์อื่น ๆ 

6.12.1. ผูถ้อืหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตส์ามารถน าหน่วยทรสัตไ์ปจ าน าไดต้ามกฎหมายตามหลกัเกณฑแ์ละ
วธิกีารทีท่รสัตแีละ/หรอืนายทะเบยีนหน่วยทรสัตก์ าหนด  

6.12.2. ผูถ้ือหน่วยทรสัต์มสีทิธลิงมติเกี่ยวกบัการบรหิารจดัการกองทรสัต์ ตามเงื่อนไขและหลกัเกณฑ์ที่
ก าหนดไวใ้นสญัญานี้ 

6.12.3. ผูถ้อืหน่วยทรสัต์มสีทิธทิีจ่ะไดร้บัเงนิคนืเมื่อมกีารลดเงนิทุนตามหลกัเกณฑแ์ละวธิกีารทีร่ะบุไวใ้น
ขอ้ 5 แห่งสญัญานี้ 

7. การจดัท าสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรสัต์ การโอนหน่วยทรสัต์และข้อจ ากดัการโอน และการออก
เอกสารแสดงสิทธิ 

7.1. ทรสัตมีหีน้าทีจ่ดัใหม้สีมุดทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัต ์โดยทรสัตอีาจมอบหมายใหต้ลาดหลกัทรพัย ์หรอืผูไ้ดร้บั
อนุญาตใหบ้รกิารเป็นนายทะเบยีนหลกัทรพัยต์ามพระราชบญัญตัหิลกัทรพัยด์ าเนินการได ้โดยในกรณีทีท่รสั
ตเีป็นผู้จดัท าสมุดทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัต์เอง ใหท้รสัตปีฏบิตัใิหเ้ป็นตามสญัญานี้ ประกาศ กร. 14/2555  
และให้ปฏิบัติตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนว่าด้วยหลกัเกณฑ์ เงื่อนไข และวิธีการในการ
ใหบ้รกิารเป็นนายทะเบยีนหลกัทรพัยโ์ดยอนุโลม  และในกรณีทรสัตมีอบหมายใหบุ้คคลอื่นเป็นผูจ้ดัท าสมุด
ทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ใหท้รสัตกี ากบัดูแลให้บุคคลทีไ่ดร้บัมอบหมายด าเนินการจดัท าสมุดทะเบยีนผูถ้อื
หน่วยทรสัต์ตาม ประกาศ กร. 14/2555 หรอืประกาศทีเ่กีย่วขอ้ง และสญัญานี้ เวน้แต่มกีารจดัท าหลกัฐาน
ตามระบบและหลกัเกณฑข์องศนูยร์บัฝากหลกัทรพัยแ์ลว้ 

7.2. สมุดทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์หม้รีายการอย่างน้อยดงัต่อไปนี้ 

7.2.1. รายละเอยีดทัว่ไป 

(ก) ชื่อผูจ้ดัการกองทรสัต ์และทรสัต ี
(ข) จ านวนหน่วยทรสัต ์มลูค่าทีต่ราไว ้ทุนช าระแลว้ และวนั เดอืน ปีทีอ่อกหน่วยทรสัต์ 
(ค) ข้ อ จ า กั ด ใ น เ รื่ อ ง ก า ร โ อ น ใ น เ รื่ อ ง สัด ส่ ว น ก า ร ถื อ ค ร อ ง ห น่ ว ย ท รั ส ต์ โ ด ย 

ผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่สีญัชาตต่ิางดา้ว สดัสว่นการถอืครองหน่วยทรสัตข์องผูถ้อืหน่วยทรสัต ์
ผู้จ ัดการกองทรัสต์ และทรัสตี (ถ้ามีการถือหน่วยทรัสต์) หรือสัดส่วนการถือครอง
หน่วยทรัสต์อื่นใดตามที่พระราชบัญญัติทรัสต์หรือหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องที่ส านักงาน 
ก.ล.ต. ประกาศก าหนด และให้รวมถึงหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องที่คณะกรรมการ  ก.ล.ต.
ประกาศก าหนด 

7.2.2. รายละเอยีดของผูถ้อืหน่วยทรสัตแ์ต่ละราย 

(ก) ชื่อ สญัชาต ิและทีอ่ยู่ของผูถ้อืหน่วยทรสัต ์
(ข) เลขทีห่น่วยทรสัต ์และ/หรอื เลขทีใ่บหน่วยทรสัต์ (ถา้ม)ี  และจ านวนหน่วยทรสัตท์ีถ่อื 
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(ค) วนั เดอืน ปี ทีล่งทะเบยีนเป็นหรอืขาดจากการเป็นผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 
(ง) วนั เดอืน ปี ทีย่กเลกิใบหน่วยทรสัตแ์ละออกใบหน่วยทรสัตแ์ทน (ถา้ม)ี 
(จ) การจ าน า/ เพกิถอนจ าน า/ การอายดั/ ปลดอายดัหน่วยทรสัต ์(ถา้ม)ี 

7.3. เลขทีค่ ารอ้งขอใหเ้ปลีย่นแปลงหรอืจดแจง้รายการในสมุดทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัต์(ถ้าม)ีสมุดทะเบยีนผูถ้อื
หน่วยทรสัต์ให้สนันิษฐานไว้ก่อนว่าถูกต้อง และในกรณีที่ทรสัตีได้ด าเนินการช าระเงนิหรือทรพัย์สนิอื่น 
รวมทัง้การใหส้ทิธหิรอืการจ ากดัสทิธใิด ๆ แก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ตามทีป่รากฏรายชื่ออยู่ในสมุดทะเบยีนผูถ้อื
หน่วยทรสัต์ ตามขอ้ก าหนดในขอ้ผูกพนัหรอืตามกฎหมาย ให้ถือว่าทรสัตไีด้ด าเนินการตามอ านาจหน้าที่
แลว้ 

7.4. ทรสัตหีรอืนายทะเบยีนหน่วยทรสัตม์สีทิธปิฏเิสธการแสดงชื่อในสมุดทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ในกรณีทีก่าร
ถอืหน่วยทรสัตไ์ม่เป็นไปตามอตัราทีก่ าหนดไวใ้นประกาศ ทจ. 49/2555 รวมถงึประกาศอื่น ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งที่
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด ทัง้ทีม่อียู่ในปจัจุบนัหรอืทีจ่ะมกีารแกไ้ขเพิม่เตมิในอนาคต 

7.5. ทรสัตหีรอืนายทะเบยีนหน่วยทรสัต์จะท าหลกัฐานแสดงสทิธใินหน่วยทรสัต์ หรอืใบหน่วยทรสัต์ให้แก่ผูถ้ือ
หน่วยทรสัต ์เพื่อใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตส์ามารถใชอ้า้งองิต่อทรสัต ีผูจ้ดัการกองทรสัต ์และบุคคลอื่นได ้ 

อน่ึง หลกัฐานแสดงสทิธใินหน่วยทรสัต์ หรอืใบหน่วยทรสัต์ทีจ่ะออกใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ตามสญัญานี้ใหม้ี
รายละเอยีดอย่างน้อยดงัต่อไปนี้ 

7.5.1. มขีอ้มูลที่จ าเป็นและเพยีงพอเพื่อให้ผู้ถอืหน่วยทรสัต์สามารถใช้เป็นหลกัฐานแสดงสทิธขิองผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์และใชอ้า้งองิต่อทรสัต ีผูจ้ดัการกองทรสัต ์และบุคคลอื่นได้ 

7.5.2. มขีอ้มลูของบุคคลต่าง ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบัการจดัการกองทรสัต์ เช่น ทรสัต ีผูจ้ดัการกองทรสัต์ นาย
ทะเบยีนหน่วยทรสัต ์เป็นตน้ เพื่อใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตส์ามารถตดิต่อกบับุคคลเหล่านัน้ได้ 

7.5.3. มขีอ้มูลที่แสดงว่าผู้ถอืหน่วยทรสัต์ไม่สามารถขายคนืหรอืไถ่ถอนหน่วยทรสัต์ได ้และในกรณีที่มี
ขอ้จ ากดัสทิธขิองผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ตอ้งระบุขอ้จ ากดัสทิธเิช่นว่านัน้ไวใ้ห้ชดัเจน 

ในกรณีทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตข์อใหท้รสัตหีรอืนายทะเบยีนหน่วยทรสัตอ์อกหลกัฐานแสดงสทิธใินหน่วยทรสัตใ์หม่
แทนหลกัฐานเก่าที่สูญหาย ลบเลอืน หรอืช ารุดในสาระส าคญั ทรสัตีต้องออกหรือด าเนินการให้มกีารออก
หลกัฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ภายในเวลาอันควร ทรสัตีมีสทิธิที่จะเรียกเก็บ
ค่าใชจ้่ายทีเ่กดิขึน้ (ถา้ม)ี จากการด าเนินการตามค ารอ้งขอของผูถ้อืหน่วยทรสัตด์งักล่าวไดต้ามจรงิ ในการลด
ทุนช าระแลว้ของกองทรสัต์ จะไม่มกีารเวนคนืใบหน่วยทรสัต์เดมิและออกใบหน่วยทรสัต์ใหม่อนัเนื่องมาจาก
การลดทุนดงักล่าว 

ตวัอย่างหลกัฐานแสดงสทิธหิรอืใบหน่วยทรสัต์ ปรากฏตามเอกสารแนบ 5 

7.6. ขอ้จ ากดัการโอนหน่วยทรสัต ์

หน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ที่ออกตามสญัญานี้สามารถโอนได้โดยไม่มีข้อจ ากดั เว้นแต่  (1) การโอน
หน่วยทรสัต์นัน้เป็นเหตุใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์ทีม่สีญัชาติต่างดา้วถอืหน่วยทรสัต์ในกองทรสัต์เกนิกว่ารอ้ยละสี่
สบิเกา้ (49) ของจ านวนหน่วยทรสัต์ที่จ าหน่ายได้ทัง้หมดตามขอ้ 17.1.2 แห่งสญัญานี้ และ (2) การโอน
หน่วยทรสัต์นัน้เป็นเหตุใหส้ดัส่วนการถอืหน่วยทรสัต์ของบรษิทั แผ่นดนิทอง พรอ็พเพอรต์ี้ ดเีวลลอปเมน้ท ์
จ ากดั (มหาชน)  ผู้จดัการกองทรสัต์ ทรสัตี (ถ้ามกีารถอืหน่วย) และ/หรอืผูถ้ือหน่วยทรสัต์รายใดรายหนึ่ง 
รวมถงึกลุ่มบุคคลเดยีวกนั ไม่เป็นไปตามขอ้ก าหนดทีร่ะบุไวใ้นประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศ
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อื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง ภายใตบ้งัคบัแห่งขอ้จ ากดัการโอนหน่วยทรสัต์ ผูถ้อืหน่วยทรสัตส์ามารถโอนหน่วยทรสัต์ได้
ดว้ยวธิกีารดงัต่อไปนี้ 

7.6.1. วธิกีารโอนหน่วยทรสัตท์ีม่ใีบหน่วยทรสัต์ 

การโอนหน่วยทรสัตท์ีม่ใีบหน่วยทรสัตย์่อมสมบรูณ์เมื่อผูโ้อนไดส้ลกัหลงัใบหน่วยทรสัต์ โดยระบุชื่อ
ผูร้บัโอนและลงลายมอืชื่อของผูโ้อนกบัผู้รบัโอน และส่งมอบใบหน่วยทรสัต์ใหแ้ก่ผูร้บัโอน การโอน
หน่วยทรสัต์จะใช้ยนักองทรัสต์ได้เมื่อทรสัตี หรือบุคคลที่ทรสัตีมอบหมายให้เป็นนายทะเบียน
หน่วยทรสัต์ได้รบัค าร้องขอให้ลงทะเบยีนการโอนหน่วยทรสัต์แล้ว แต่จะใชย้นับุคคลภายนอกได้
เมื่อทรสัตี หรือบุคคลที่ทรสัตีมอบหมายให้เป็นนายทะเบียนหน่วยทรสัต์ได้ลงทะเบียนการโอน
หน่วยทรสัตแ์ลว้ ในการนี้ หากทรสัต ีหรอืนายทะเบยีนหน่วยทรสัตเ์หน็วา่การโอนหน่วยทรสัตน์ัน้ไม่
ถูกต้องสมบูรณ์ ใหท้รสัตหีรอืนายทะเบยีนหน่วยทรสัต์แจง้แก่ผูย้ ื่นค ารอ้งภายในเจด็ (7) วนันับแต่
วันที่ได้รับค าร้องขอ เพื่อด าเนินการแก้ไข ในกรณีที่ผู้ร ับโอนหน่วยทรัสต์ประสงค์จะได้ใบ
หน่วยทรสัต์ใหม่ ใหร้อ้งขอต่อทรสัต ีหรอืนายทะเบยีนหน่วยทรสัต์โดยท าเป็นหนังสอืลงลายมอืชื่อ
ของผูร้บัโอนหน่วยทรสัตแ์ละมพียานอย่างน้อยหนึ่ง (1) คนลงลายมอืชื่อรบัรองลายมอืชื่อนัน้ พรอ้ม
ทัง้เวนคนืใบหน่วยทรสัต์เดมิหรอืหลกัฐานอื่นให้แก่ทรสัตี หรอืนายทะเบยีนหน่วยทรสัต์ ในการนี้ 
หากทรสัต ีหรอืนายทะเบยีนหน่วยทรสัต์เหน็ว่าการโอนหน่วยทรสัต์นัน้ถูกต้องตามกฎหมาย และ
ตามสญัญานี้แลว้ ใหท้รสัต ีหรอืนายทะเบยีนหน่วยทรสัตล์งทะเบยีนการโอนหน่วยทรสัต์ภายในเจด็ 
(7) วนันับแต่วนัได้รบัค าร้องขอและให้ทรสัต ีหรอืนายทะเบยีนหน่วยทรสัต์ออกใบหน่วยทรสัต์ให้
ใหม่ภายในหนึ่ง (1) เดอืนนับแต่วนัไดร้บัค ารอ้งขอนัน้ ทัง้นี้ ผูโ้อนจะต้องเสยีค่าธรรมเนียมการโอน
หน่วยทรสัต์ (ถ้ามี) ตามที่ทรสัตี หรือบุคคลที่ทรสัตีมอบหมายให้เป็นนายทะเบียนหน่วยทรสัต์
ก าหนด 

7.6.2. วธิกีารโอนหน่วยทรสัตใ์นระบบไรใ้บหน่วยทรสัต์ 

ผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีป่ระสงคจ์ะโอนหน่วยทรสัตใ์นระบบไรใ้บหน่วยทรสัตจ์ะตอ้งปฏบิตัติามหลกัเกณฑ์
ที่ระบุโดยนายทะเบยีนหน่วยทรสัต์ และ/หรอืตลาดหลกัทรพัย์ และ/หรอื ศูนย์รบัฝากหลกัทรพัย ์
ทัง้นี้ ผูโ้อนจะตอ้งเสยีค่าธรรมเนียมการโอนหน่วยทรสัต ์(ถา้ม)ี ตามทีน่ายทะเบยีนหน่วยทรสัต์และ/
หรอืตลาดหลกัทรพัย ์และ/หรอื ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์ก าหนด 

8. การลงทุนของทรสัต ์

การลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 ตลอดจน
ประกาศ และค าสัง่ทีเ่กีย่วขอ้งอื่นใดตามทีค่ณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด หรอืจะแกไ้ข
เพิม่เตมิต่อไป 

8.1. การลงทุนในทรพัยส์นิหลกัและอุปกรณ์ 

8.1.1. นโยบายการลงทุนและประเภททรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตจ์ะลงทุน  

กองทรัสต์มีนโยบายการลงทุนในทรัพย์สินหลักประเภทอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัย ์และทรพัยส์นิอนัเป็นสว่นควบหรอืเครื่องอุปกรณ์ของอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว ทัง้นี้ 
ประเภทและชนิดของทรพัย์สนิที่กองทรสัต์มีแผนจะลงทุนนัน้เป็นไปตามแนวทางการลงทุนและ
ประเภททรพัยส์นิที่กองทรสัต์จะลงทุน ปรากฏตามเอกสารแนบ 6 โดยมหีลกัเกณฑ์ในการลงทุน
ดงันี้ 
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(ก) กองทรสัตจ์ะตอ้งลงทุนในอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อไดม้าซึง่กรรมสทิธิห์รอืสทิธคิรอบครอง ทัง้น้ี 
ในกรณีทีเ่ป็นการไดม้าซึง่สทิธคิรอบครองตอ้งเป็นกรณีใดกรณีหนึ่งดงัต่อไปนี้ 

(1) เป็นการไดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยท์ีม่กีารออก น.ส. 3 ก. 

(2) เป็นการได้มาซึ่งสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ที่มีการออกตราสารแสดง
กรรมสทิธิห์รอืสทิธคิรอบครองประเภท น.ส. 3 ก. 

(ข) อสงัหารมิทรพัย์ที่กองทรสัต์ลงทุนและได้มาต้องไม่อยู่ในบงัคบัแห่งทรพัยสทิธหิรอืมขี้อ
พพิาทใดๆ เวน้แต่ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตไีดพ้จิารณาโดยมคีวามเหน็เป็นลายลกัษณ์
อกัษรว่า การอยู่ภายใต้บงัคบัแห่งทรพัยสทิธหิรอืการมขีอ้พพิาทนัน้ไม่กระทบต่อการหา
ประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวอย่างมีนัยส าคัญ และเงื่อนไขการได้มาซึ่ง
อสงัหารมิทรพัยน์ัน้ยงัเป็นประโยชน์แก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

(ค) การท าสญัญาเพื่อให้ไดม้าซึ่งอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัต์ลงทุนนัน้ต้องไม่มีขอ้ตกลงหรอื
ข้อผูกพันใด ๆ ที่อาจมีผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์ในราคา
ยุติธรรม (ในขณะที่มีการจ าหน่าย) เช่น ข้อตกลงที่ให้สิทธิแก่คู่ส ัญญาในการซื้อ
อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตไ์ดก้่อนบุคคลอื่น โดยมกีารก าหนดราคาไวแ้น่นอนล่วงหน้า 
เป็นต้น หรอือาจมีผลใหก้องทรสัต์มหีน้าทีม่ากกว่าหน้าที่ปกติทีผู่้เช่าพงึมเีมื่อสญัญาเช่า
สิน้สดุลง 

(ง) อสงัหารมิทรพัยท์ีไ่ดม้าตอ้งพรอ้มจะน าไปจดัหาประโยชน์คดิเป็นมูลค่ารวมกนัไม่น้อยกว่า
รอ้ยละเจด็สบิหา้ (75) ของมลูค่าหน่วยทรสัตท์ีข่ออนุญาตเสนอขายรวมทัง้จ านวนเงนิกูย้มื 
(ถา้ม)ี  ทัง้นี้ กองทรสัตอ์าจลงทุนในโครงการทีย่งัก่อสรา้งไม่แลว้เสรจ็ได ้โดยมลูค่าของเงนิ
ลงทุนทีจ่ะท าใหไ้ดม้าและใชพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ลว้เสรจ็เพื่อน าไปจดัหาประโยชน์ 
ตอ้งไม่เกนิรอ้ยละสบิ (10) ของมูลค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ (ภายหลงัการเสนอขาย
หน่วยทรสัต์) และต้องแสดงได้ว่าจะมเีงนิทุนหมุนเวยีนเพยีงพอเพื่อการพฒันาดงักล่าว 
โดยไม่กระทบกบัความอยู่รอดของกองทรสัตด์ว้ย 

(จ) อสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุนตอ้งผ่านการประเมนิมลูค่าตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 

(1) เป็นการประเมนิมลูค่าอย่างเตม็รปูแบบทีม่กีารตรวจสอบเอกสารสทิธแิละเป็นไป
เพื่อวตัถุประสงค์สาธารณะในการเปิดเผยขอ้มูลต่อผู้ลงทุน เป็นเวลาไม่เกนิหก 
(6) เดือนก่อนวนัยื่นค าขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรสัต์ โดยผู้ประเมินมูลค่า
ทรพัยส์นิอย่างน้อยสอง (2) ราย และ 

(2) ผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิตาม (ก) ตอ้งเป็นผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิทีไ่ดร้บัความ
เหน็ชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. 

(ฉ) อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ได้มาต้องมีมูลค่ ารวมกันไม่ น้อยกว่าห้าร้อยล้าน 
(500,000,000) บาท ทัง้นี้ ในกรณีทีจ่ านวนเงนิทีจ่ะไดจ้ากการระดมทุนผ่านการเสนอขาย
หน่วยทรสัต์น้อยกว่ามูลค่าอสงัหาริมทรพัย์ที่ประสงคจ์ะลงทุน บรษิัทฯต้องแสดงได้ว่ามี
แหล่งเงนิทุนอื่นเพยีงพอทีจ่ะท าใหไ้ดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 

(ช) ในกรณีที่กองทรัสต์จะลงทุนเพื่ อ ให้ได้มาซึ่ งสิทธิครอบครองโดยการเช่ าช่ วง
อสงัหารมิทรพัย ์หรอื เช่าอาคาร หรอื โรงเรอืน หรอืสิง่ปลกูสรา้งทีผู่ใ้หเ้ช่ามไิดเ้ป็นเจา้ของ
กรรมสทิธิต์ามโฉนดที่ดินหรือผู้มีสิทธิครอบครองตามหนังสอืรบัรองการท าประโยชน์ 
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ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้มีาตรการป้องกนัความเสีย่งหรอืการเยยีวยาความเสยีหายที่
อาจจะเกดิขึน้กบักองทรสัต์อนัเนื่องมากจากการลงทุนเพื่อใหไ้ดม้าซึง่สทิธคิรอบครองโดย
การเช่าช่วงอสงัหารมิทรพัย ์หรอื เช่าอาคาร หรอื โรงเรอืน หรอืสิง่ปลกูสรา้งทีผู่ใ้หเ้ช่ามไิด้
เป็นเจา้ของกรรมสทิธิห์รอืผูม้สีทิธคิรอบครองตามหนังสอืรบัรองการท าประโยชน์ เช่น จดั
ให้มบีรษิทัประกนัภยัเป็นผูร้บัประกนัความเสยีหายทีอ่าจเกดิขึน้จากการบอกเลกิสญัญา
ของเจ้าของอสงัหารมิทรพัย์หรอืผู้มสีทิธคิรอบครองดงักล่าว  จดัให้มกีารจ านองเพื่อเป็น
ประกนัการปฏบิตัติามสญัญา จดัใหม้ขีอ้ตกลงกระท าการจากบุคคลทีเ่กีย่วขอ้งเพื่อรบัรอง
การปฏิบตัิตามสญัญาและชดใช้ค่าเสยีหายให้แก่กองทรสัต์  จดัให้มีการรบัประกนัการ
ปฏิบัติตามสญัญาโดยการวางหลักทรัพย์เพื่อเป็นหลักประกัน จัดให้มีข้อสัญญาหรือ
ข้อตกลงที่ให้สิทธิกองทรัสต์สามารถเข้าไปแก้ไขการผิดสัญญาโดยตรงกับเจ้าของ
กรรมสทิธิไ์ด ้เป็นต้นและผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องจดัใหม้กีารเปิดเผยความเสีย่งใหแ้ก่ผู้ถือ
หน่วยทรสัตท์ราบ โดยระบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มูลถงึผลกระทบทีอ่าจเกดิขึน้กบัผล
ประกอบการของกองทรสัต์หากเจา้ของกรรมสทิธิต์ามโฉนดทีด่นิหรอืผูม้สีทิธคิรอบครอง
ตามหนงัสอืรบัรองการท าประโยชน์บอกเลกิสญัญา 
ในกรณีทีก่องทรสัต์ไดม้าซึง่กรรมสทิธิใ์นอสงัหารมิทรพัย ์และผูจ้ดัการกองทรสัต์ประสงค์
จะจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวโดยการใหเ้ช่าแก่เจา้ของเดมิ  ผูจ้ดัการ
กองทรสัตต์อ้งก าหนดค่าเช่าทีเ่รยีกเกบ็จากเจา้ของเดมิในลกัษณะทีเ่ป็นธรรมเนียมทางคา้
ปกตเิสมอืนเป็นการท าธุรกรรมกบัคู่คา้ทัว่ไปทีเ่ป็นบุคคลภายนอก 

นอกจากนี้ กองทรสัต์ยงัอาจท าการลงทุนในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์โดยทางออ้ม โดยเป็นการ
ลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ผ่านการถือหุ้นในบริษัทที่จดัตัง้ขึ้นโดยมวีตัถุประสงค์เพื่อด าเนินการใน
ลกัษณะเดยีวกนักบักองทรสัต์  โดยการลงทุนดงักล่าวจะเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 

(ก) กองทรสัตต์อ้งถอืหุน้ในบรษิทัดงักล่าวไม่น้อยกว่ารอ้ยละเกา้สบิเกา้ (99) ของจ านวนหุน้ที่
จ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด และไม่น้อยกว่ารอ้ยละเกา้สบิเกา้ (99) ของจ านวนสทิธอิอกเสยีง
ทัง้หมดของบรษิทันัน้ 

(ข) แสดงไดว้่ามมีาตรการหรอืกลไกที่จะท าให้ทรสัตีและผู้จดัการกองทรสัต์สามารถดูแลและ
ควบคุมให้บริษัทดงักล่าวมีการประกอบกิจการเป็นไปตามสญัญานี้ และหลกัเกณฑ์ใน
ประกาศ ทจ. 49/2555 และประกาศอื่นที่เกี่ยวขอ้ง ในท านองเดียวกบักรณีที่กองทรสัต์
ลงทุนในทรพัยส์นิหลกันัน้โดยตรง  

8.1.2. ขอ้จ ากดัการลงทุน 

กองทรสัต์ไม่มีนโยบายในการลงทุนทรพัย์สนิอื่นใดนอกเหนือจากประเภททรพัย์สนิที่มกีารระบุ
เอาไวใ้นสญัญาฉบบันี้  

8.1.3. วธิกีารไดม้าและจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิหลกัและอุปกรณ์ 

(ก) การไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกัและอุปกรณ์  

(1) การไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกัแต่ละครัง้ ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งด าเนินการดงัต่อไปนี้ 

 ตรวจสอบหรอืสอบทาน (การท า Due Diligence) ขอ้มูลและสญัญาต่าง ๆ 
ทีเ่กีย่วขอ้งกบัทรพัยส์นิหลกัและอุปกรณ์ (ถา้ม)ี ในเรื่องต่อไปนี้ เช่น 
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 สภาพของอสงัหารมิทรพัย ์เช่น สภาพทีต่ัง้ ทางเขา้ออก โอกาสใน
การจดัหารายไดแ้ละภาระผกูพนัต่าง ๆ ของอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ 

 ขอ้มูลกฎหมายของอสงัหารมิทรพัย์ทีจ่ะลงทุน และความสามารถ
ของคู่ส ัญญาในการเข้าท านิติกรรม ตลอดจนความครบถ้วน 
ถูกต้อง และบงัคบัได้ตามกฎหมายของเอกสารสทิธิหรือเอกสาร
สญัญาทีเ่กีย่วขอ้ง 

 ขอ้มูลด้านการเงนิของอสงัหาริมทรพัย์และความเหมาะสมอื่น ๆ 
ในการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ เป็นต้น โดยในกรณีทีเ่จา้ของ  
ผู้ให้เช่า หรือผู้โอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เป็นผู้จ ัดการ
กองทรสัตห์รอืบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ ผูจ้ดัการ
กองทรัสต์จะจัดให้มีที่ปรึกษาทางการเงินซึ่งทรัสตียอมรับให้
ความเหน็ทีเ่กีย่วกบัการวเิคราะหข์อ้มลูดงักล่าวดว้ย 
ทัง้นี้ การตรวจสอบและสอบทานทรพัยส์นิหลกัและอุปกรณ์เป็นไป
เพื่อประกอบการตดัสนิใจลงทุนและการเปิดเผยขอ้มลูทีถู่กตอ้ง  

 ประเมินมูลค่าทรัพย์สนิหลกัอย่างน้อยตามข้อก าหนดในข้อ 11.1 แห่ง
สญัญานี้ 

 ในกรณีที่กองทรสัต์จะลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหาริมทรพัย์ในลกัษณะที่
เป็นการเช่าช่วง จะจดัให้มมีาตรการป้องกนัความเสี่ยงหรอืการเยียวยา
ความเสยีหายที่อาจเกิดขึ้นจากการผิดสญัญาเช่า หรอืการไม่สามารถ
บงัคบัตามสทิธใินสญัญาเช่า 

 วเิคราะห์และศกึษาความเป็นไปได้และความเหมาะสมในการซื้อ  เช่า 
หรือ  จ าห น่ายอสังหาริมทรัพย์  โอน หรือรับโอนสิทธิการ เช่ า
อสงัหาริมทรพัย์ โดยผู้จดัการกองทรสัต์จะเป็นผู้รบัผิดชอบค่าใช้จ่าย
ส าหรบังานดงักล่าว 

(2) การไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกัเพิม่เตมิ ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 

 ในดา้นสาระของรายการ เป็นธุรกรรมทีเ่ขา้ลกัษณะดงัต่อไปนี้ 
 เป็นไปตามสญัญานี้และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 
 เป็นไปเพื่อประโยชน์ทีด่ทีีส่ดุของกองทรสัต์ 
 สมเหตุสมผลและใชร้าคาทีเ่ป็นธรรม 
 ค่าใชจ้่ายในการเขา้ท าธุรกรรมทีเ่รยีกเกบ็จากกองทรสัต ์(ถ้าม)ี อยู่

ในอตัราทีเ่ป็นธรรมและเหมาะสม 
 ผูท้ีม่สีว่นไดเ้สยีเป็นพเิศษในการเขา้ท าธุรกรรมไมม่สีว่นร่วมในการ

ตดัสนิใจเขา้ท าธุรกรรมนัน้ 
 ในดา้นระบบในการอนุมตั ิตอ้งผ่านการด าเนินการดงัต่อไปนี้ 

 ไดร้บัความเหน็ชอบจากทรสัตวีา่เป็นธุรกรรมทีเ่ป็นไปตามสญัญานี้
และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งแลว้ 

 ในกรณีที่เป็นการได้มาซึง่ทรพัย์สนิหลกัที่มมีูลค่าตัง้แต่ร้อยละสบิ 
(10) ของมลูค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ขึน้ไป ต้องไดร้บัอนุมตัิ
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จากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผูจ้ดัการกองทรสัต์
ดว้ย 

 ในกรณีที่เป็นการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตัง้แต่ร้อยละ
สามสบิ (30) ของมูลค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์ขึน้ไป ต้อง
ได้รบัมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ด้วยคะแนนเสยีงไม่น้อย
กว่าสามในสี่  (3 ใน 4)  ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผู้ถือ
หน่วยทรสัตท์ีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีง 

 การค านวณมลูค่าของทรพัยส์นิตามขอ้นี้ จะค านวณตามมูลค่าการ
ได้มาซึ่งทรพัย์สนิทัง้หมดของแต่ละโครงการที่ท าให้กองทรัสต์
พรอ้มจะหารายได ้ซึง่รวมถงึทรพัยส์นิทีเ่กีย่วเนื่องกบัโครงการนัน้
ดว้ย 

 กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรสัตีหรือการขอมติที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตมีหีน้าทีด่งัต่อไปนี้ 
 หน้าที่ของผู้จ ัดการกองทรัสต์ในการจัดมีให้เอกสารขอความ

เหน็ชอบหรอืหนงัสอืเชญิประชุม แลว้แต่กรณี แสดงความเหน็ของ
ตนเกี่ยวกบัลกัษณะธุรกรรมการได้มาซึ่งทรพัย์สนิหลกัเพิ่มเติม
พรอ้มทัง้เหตุผลและขอ้มลูประกอบทีช่ดัเจน 

 หน้าที่ของทรสัตีในการเข้าร่วมประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อให้
ความเหน็เกี่ยวกบัลกัษณะของธุรกรรมในประเดน็ว่าเป็นไปตาม
สญัญานี้และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งหรอืไม่ 

(ข) การจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิหลกัและอุปกรณ์ 

การจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิหลกั ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งด าเนินการดงัต่อไปนี้ 

(1) ก่อนการจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิหลกั ใหผู้้จดัการกองทรสัต์จดัใหม้กีารประเมนิ
มลูค่าทรพัยส์นิหลกัตามขอ้ 11.1 แห่งสญัญานี้  

(2) การจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิหลกั ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 

 การจ าหน่ายไปจะกระท าโดยเปิดเผย มสีาระของรายการ มรีะบบในการ
อนุมตั ิ และมกีระบวนการขอความเหน็ชอบจากทรสัตีหรอืการขอมติที่
ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ ทัง้นี้ตามที่ก าหนดไว้ในขอ้ 8.1.3(ก)(2) แห่ง
สญัญานี้ โดยอนุโลม 

 การจ าหน่ายทรัพย์สินหลักที่เข้าลักษณะดังต่อไปนี้ นอกจากจะต้อง
เป็นไปตามขอ้ก าหนดในเรื่องการจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิหลกัทีร่ะบุไวใ้น
วรรคก่อน ยงัตอ้งเป็นกรณีทีเ่ป็นเหตุจ าเป็นและสมควร โดยไดร้บัอนุมตัิ
จากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผูจ้ดัการกองทรสัตด์ว้ย 
 การจ าหน่ายทรัพย์สินหลักก่อนครบหนึ่ ง  (1) ปีนับแต่วันที่

กองทรสัตไ์ดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกันัน้ 
 การจ าหน่ายทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตไ์ดม้าซึง่กรรมสทิธิใ์หแ้ก่เจา้

ของเดมิ 
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8.2. นอกเหนือจากการลงทุนในทรพัยส์นิหลกั กองทรสัตม์นีโยบายจะลงทุนหรอืมไีวซ้ึง่ทรพัยส์นิอื่นดงัต่อไปนี้  

8.2.1. ประเภทของทรพัยส์นิอื่นทีก่องทรสัตม์นีโยบายจะลงทุนหรอืมไีว ้มดีงัต่อไปนี้ 

(ก) พนัธบตัรรฐับาล 
(ข) ตัว๋เงนิคลงั 
(ค) พันธบัตรหรือหุ้นกู้ที่ร ัฐวิสาหกิจ หรือนิติบุคคลที่มีกฎหมายเฉพาะจัดตัง้ขึ้นเป็น 

ผู้ออก และมกีระทรวงการคลงัเป็นผู้ค ้าประกนัต้นเงนิและดอกเบี้ยเต็มจ านวนแบบไม่มี
เงื่อนไข 

(ง) เงนิฝากในธนาคาร หรอืบรรษทัตลาดรองสนิเชื่อทีอ่ยู่อาศยั 
(จ) บัตรเงินฝากที่ธนาคารหรือบริษัทเงินทุนเป็นผู้ออก โดยไม่มีลักษณะของสัญญา  

ซือ้ขายล่วงหน้าแฝง 
(ฉ) ตัว๋แลกเงนิหรอืตัว๋สญัญาใชเ้งนิทีธ่นาคาร บรษิทัเงนิทุน หรอืบรษิทัเครดติฟองซเิอรเ์ป็นผู้

ออก ผูร้บัรอง ผูร้บัอาวลั หรอืผูค้ ้าประกนั โดยไม่มลีกัษณะของสญัญาซือ้ขายล่วงหน้าแฝง 
โดยการรบัรอง รบัอาวลั หรอืค ้าประกนั แลว้แต่กรณี ตาม (ฉ) ตอ้งเป็นการรบัรองตลอดไป 
รบัอาวลัทัง้จ านวน หรอืค ้าประกนัตน้เงนิและดอกเบีย้เตม็จ านวนอย่างไม่มเีงื่อนไข  

(ช) หน่วยลงทุนหรอืใบส าคญัแสดงสทิธทิี่จะซื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมตราสารแห่งหนี้ 
หรอืกองทุนรวมอื่นทีม่นีโยบายการลงทุนในตราสารแห่งหนี้หรอืเงนิฝาก  ทัง้นี้ในกรณีที่
เป็นหน่วยลงทุนของต่างประเทศ ตอ้งเป็นไปตามเงื่อนไขดงัต่อไปนี้ 

(1) เป็นหน่วยลงทุนของกองทุนรวมต่างประเทศที่อยู่ภายใต้การก ากับดูแลของ
หน่วยงานก ากบัดูแลด้านหลกัทรพัย์และตลาดซื้อขายหลกัทรพัย์ที่เป็นสมาชิก
สามญัของ International Organization of Securities Commissions (IOSCO) 
หรอืเป็นหน่วยลงทุนของกองทุนรวมต่างประเทศทีม่กีารซือ้ขายในตลาดซือ้ขาย
หลกัทรพัยท์ีเ่ป็นสมาชกิของ World Federation of  Exchanges (WFE) 

(2) กองทุนรวมต่างประเทศนัน้มนีโยบายการลงทุนในทรพัย์สนิประเภทและชนิด
เดยีวกบัทรพัยส์นิทีก่องทรสัตส์ามารถลงทุนหรอืมไีวไ้ด ้และ 

(3) กองทุนรวมต่างประเทศนัน้จดัตัง้ขึน้เพื่อผูล้งทุนทัว่ไป 

(ซ) หน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ หรือหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์อื่น ทัง้นี้ 
เฉพาะทีจ่ดัตัง้ขึน้ตามกฎหมายไทย 

(ฌ) ตราสารของ Real Estate Investment Trust ที่จดัตัง้ตามกฎหมายต่างประเทศ  
ไม่ว่ากองทรสัต์นัน้จะจดัตัง้ในรูปบรษิทั กองทรสัต์ หรอืรูปแบบอื่นใด ทัง้นี้ ต้องมลีกัษณะ
ดงัต่อไปนี้ 

(1) Real Estate Investment Trust นัน้จดัตัง้ขึน้ส าหรบัผูล้งทุนทัว่ไป  และอยู่ภายใต้
การก ากับดูแลของหน่วยงานที่ก ากับดูแลด้านหลักทรัพย์และตลาดซื้อขาย
หลกัทรพัยท์ีเ่ป็นสมาชกิสามญัของ International Organization of Securities 
Commissions (IOSCO)   

(2) มวีตัถุประสงค์หลกัในการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์  หุ้นสามญัของบรษิทัที่มี
รายชื่ออยู่ในหมวดพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์ในตลาดซื้อขายหลักทรัพย์ที่เป็น
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สมาชกิของ World Federation of Exchanges (WFE) หรอืหุน้สามญัของบรษิทั
ทีม่ลีกัษณะธุรกจิเทยีบเคยีงไดก้บัหมวดพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์

(3) มกีารซือ้ขายในตลาดซือ้ขายหลกัทรพัยท์ีเ่ป็นสมาชกิของ World Federation of 
Exchanges (WFE) หรอืมกีารรบัซือ้คนืโดยผูอ้อกตราสาร 

(ญ) สญัญาซื้อขายล่วงหน้า เฉพาะกรณีที่ท าสญัญาโดยมวีตัถุประสงคเ์พื่อป้องกนัความเสีย่ง
ของกองทรสัต ์

8.2.2. อตัราสว่นการลงทุนในทรพัยส์นิอื่นเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดไวใ้นประกาศเกีย่วกบัอตัราสว่น
การลงทุนในทรพัย์สินของกองทุนรวมทัว่ไปที่ออกตามมาตรา 117 และมาตรา 126(4) แห่ง
พระราชบญัญตัหิลกัทรพัยโ์ดยอนุโลม 

8.2.3. ในกรณีที่ลูกหนี้ตามตราสารที่กองทรสัต์ลงทุนผดินัดช าระหนี้ หรอืมพีฤตกิารณ์ว่าจะไม่สามารถ
ช าระหนี้ได้ ผู้จดัการกองทรสัต์จะด าเนินการตามหลกัเกณฑ์ในเรื่องเดยีวกนัที่ก าหนดไว้ส าหรบั
กองทุนรวมทัว่ไปทีอ่อกตามมาตรา 117 แห่งพระราชบญัญตัหิลกัทรพัยโ์ดยอนุโลม  

8.2.4. ในกรณีที่ทรสัตีจดัการทรพัย์สนิอื่นที่ไม่ใช่ทรพัย์สนิหลกัด้วยตนเอง ทรสัตีต้องจดัให้มมีาตรการ
อย่างน้อยดงัต่อไปนี้ 

(ก) มีการแบ่งแยกหน่วยงานที่ท าหน้าที่จ ัดการลงทุนในทรัพย์สินอื่นดังกล่าวออกจาก
หน่วยงานซึง่ท าหน้าทีท่ีอ่าจก่อใหเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ หรอืความขดัแยง้ใน
การปฏบิตัหิน้าที ่

(ข) มมีาตรการป้องกนัการล่วงรูข้อ้มูลภายใน โดยต้องแยกหน่วยงานและบุคลากรทีท่ าหน้าที่
จดัการลงทุนในทรัพย์สินอื่นดงักล่าวออกจากหน่วยงานและบุคลากรอื่นที่มีโอกาสใช้
ประโยชน์จากขอ้มลูดงักล่าว 

8.3. กองทรสัต์อาจลงทุนในหุน้ของนิตบิุคคลซึง่เป็นผูเ้ช่าทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ไดเ้มื่อเป็นไปตามเงื่อนไข
ดงัต่อไปนี้ 

8.3.1. สญัญาเช่าก าหนดค่าเช่าโดยอา้งองิกบัผลประกอบการของทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ 

8.3.2. เป็นการลงทุนในหุน้ทีใ่หส้ทิธพิเิศษเพื่อประโยชน์ในการอนุมตักิารด าเนินงานบางประการของนิติ
บุคคล (Golden Share) ตามทีไ่ดก้ าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัของนิตบิุคคลนัน้ไม่เกนิหนึ่ง (1) หุน้ 

9. การจดัหาผลประโยชน์ของกองทรสัต ์

การจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตต์อ้งมลีกัษณะดงัต่อไปนี้ 

9.1. กองทรสัตจ์ะจดัหาผลประโยชน์โดยการให้ใชพ้ืน้ทีแ่ละให้เช่าอสงัหารมิทรพัย ์และการใหบ้รกิารทีเ่กีย่วเนื่อง
กบัการใหใ้ชพ้ืน้ที่และการให้เช่าเท่านัน้ หา้มมใิหก้องทรสัต์ด าเนินการในลกัษณะใดทีเ่ป็นการใชก้องทรสัต์
เขา้ด าเนินธุรกจิหรอืประกอบธุรกจิเอง เช่น เป็นผูป้ระกอบธุรกจิโรงแรม หรอืธุรกจิโรงพยาบาล เป็นตน้ 

9.2. ในกรณีที่กองทรัสต์จะให้เช่าอสังหาริมทรัพย์แก่บุคคลที่จะน าอสังหาริมทรัพย์นัน้ไปประกอบธุรกิจที่
กองทรัสต์ไม่สามารถด าเนินการได้เอง เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้นนัน้ จะต้องมี
ข้อตกลงที่ก าหนดค่าเช่าส่วนใหญ่เป็นจ านวนที่แน่นอนไว้ล่วงหน้า และหากจะมีส่วนที่อ้างอิงกับผล
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ประกอบการของผูเ้ช่า จ านวนเงนิค่าเช่าสงูสดุทีอ่า้งองิกบัผลประกอบการนัน้จะไม่เกนิกว่ารอ้ยละหา้สบิ (50) 
ของจ านวนเงนิค่าเช่าทีก่ าหนดไวแ้น่นอนล่วงหน้า 

9.3. ห้ามมิให้ผู้จดัการกองทรสัต์ให้ใช้พื้นที่หรือให้เช่าอสงัหาริมทรพัย์แก่บุคคลที่มเีหตุอนัควรสงสยัว่าจะน า
อสงัหารมิทรพัยน์ัน้ไปใชป้ระกอบธุรกจิทีข่ดัต่อศลีธรรมหรอืไม่ชอบดว้ยกฎหมาย โดยการใหเ้ช่าในแต่ละครัง้ 
กองทรัสต์ต้องจัดให้มีข้อตกลงเพื่อให้กองทรัสต์สามารถเลิกสัญญาเช่าได้หากปรากฏว่าผู้เช่าน า
อสงัหารมิทรพัยไ์ปใชใ้นการประกอบธุรกจิดงักล่าว 

9.4. ผู้จ ัดการกองทรัสต์จะดูแลรักษาทรพัย์สนิหลักให้อยู่ในสภาพดีพร้อมต่อการจัดหารายได้ โดยผู้จ ัดการ
กองทรสัต์มหีน้าทีจ่ดัใหม้กีารประกนัภยัในวงเงนิทีท่รสัตเีหน็ว่าเพยีงพอและเหมาะสมทีท่ าใหท้รพัยส์นิของ
กองทรัสต์คืนกลับสภาพเดิม เพื่อให้กองทรัสต์สามารถจัดหาผลประโยชน์ได้เหมือนเดิม  และได้รับ
ผลตอบแทนไม่น้อยกว่าเดมิตลอดระยะเวลาทีก่องทรสัตล์งทุนในทรพัยส์นิหลกั  

9.5. การประกนัภยัตามขอ้ 9.4 แห่งสญัญานี้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัใหม้กีารประกนัภยัทีค่รอบคลุมถงึวนิาศภยั
ทีอ่าจเกดิขึน้กบัอสงัหารมิทรพัย์ในวงเงนิประกนัภยัซึง่ไม่น้อยกว่าจ านวนต้นทุนทดแทนหรอืต้นทุนเปลีย่น
แทนเตม็จ านวน (Full Replacement Cost) ประกนัภยัธุรกจิหยุดชะงกั (Business Interruption) และการ
ประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจได้รับความเสียหายจากอสงัหาริมทรัพย์หรือจากการ
ด าเนินการในอสงัหารมิทรพัยใ์นวงเงนิเพยีงพอและเหมาะสม ทัง้นี้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะด าเนินการใหท้รสัตี
ในนามของกองทรสัต์ และ/หรอืผูใ้ห้กู้ในกรณีที่กองทรสัต์กู้ยมืเงนิ (ถ้าม)ี เป็นผู้รบัผลประโยชน์และผู้เอา
ประกนัภัยร่วมในการประกนัดงักล่าว (เว้นแต่ประกนัภัยความรบัผิดต่อบุคคลภายนอก) หรือ ในกรณีที่
กองทรสัต์จะลงทุนเพื่อใหไ้ด้มาซึ่งสทิธคิรอบครองโดยเช่าช่วงอสงัหารมิทรพัย์ หรอื เช่าพื้นทีอ่าคาร หรอื 
โรงเรอืน หรอืสิง่ปลูกสรา้ง ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะด าเนินการเพื่อใหม้ัน่ใจว่าทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์จะลงทุนมี
การประกนัภยัในวงเงนิทีเ่หมาะสม และหากทรสัตใีนนามของกองทรสัต์ มไิดเ้ป็นผูร้บัผลประโยชน์และผูเ้อา
ประกนัภยัในการประกนัภยัดงักล่าว เน่ืองจากเหตุใดๆ เช่นการเขา้เป็นผูร้บัผลประโยชน์และผูเ้อาประกนัภยั
ดงักล่าวขดักบัขอ้ก าหนดในสญัญาเช่าหลกั ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะด าเนินการเพื่อใหม้ัน่ใจว่ามมีาตรการหรอื
กลไกทีเ่หมาะสมเพยีงพอในการน าเงนิค่าสนิไหมทดแทนมาสรา้งทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์ลงทุนขึน้ใหม่เพื่อให้
หาประโยชน์ไดต่้อไป และ/หรอืชดเชยใหแ้ก่กองทรสัตส์ าหรบัการขาดประโยชน์ในการครอบครองทรพัยส์นิที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน 

9.6. ในกรณีที่กองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธิใ์นอสังหาริมทรัพย์ และผู้จ ัดการกองทรัสต์ประสงค์จะจัดหา
ผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวโดยการใหเ้ช่าแก่เจา้ของเดมิ ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งก าหนดค่าเช่า
ทีเ่รยีกเกบ็จากเจา้ของเดมิในลกัษณะทีเ่ป็นธรรมเนียมทางคา้ปกตเิสมอืนเป็นการท าธุรกรรมกบัคู่คา้ทัว่ไปที่
เป็นบุคคลภายนอก 

10. การกู้ยืมเงินและก่อภาระผกูพนัของกองทรสัต ์

10.1. กองทรสัตจ์ะกูย้มืเงนิไดแ้ต่เฉพาะการกูย้มืเงนิเพื่อวตัถุประสงคด์งัต่อไปนี้ 

10.1.1. กูย้มืเงนิเพื่อลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์หรอืสทิธกิารเช่าซึง่เป็นทรพัยส์นิหลกัเพิม่เตมิ 

10.1.2. กูย้มืเงนิเพื่อน ามาใชใ้นการบรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัต ์

10.1.3. กู้ยมืเงนิเพื่อน ามาใช้เพื่อการดูแล ซ่อมบ ารุงรกัษา หรือปรบัปรุงทรพัย์สนิของกองทรสัต์  ได้แก่
อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์หรอือสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัต์มสีิทธกิารเช่าใหอ้ยู่ในสภาพดแีละ
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พร้อมน าไปจัดหาผลประโยชน์ หรือสอดคล้องกับสภาพตลาดหรือความต้องการของลูกค้าที่
เปลีย่นแปลงไป 

10.1.4. กู้ยืมเงินเพื่อต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนที่ดนิที่มีอยู่แล้วซึ่งเป็นของกองทรสัต์หรือที่
กองทรสัต์มสีทิธกิารเช่าเพื่อประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรสัต์  หรอืสอดคล้องกบั
สภาพตลาดหรอืความตอ้งการของลกูคา้ทีเ่ปลีย่นแปลงไป 

10.1.5. กูย้มืเงนิเพื่อช าระเงนิกูย้มืหรอืภาระผกูพนัของกองทรสัต ์ 

10.1.6. เหตุจ าเป็นอื่นใดตามทีผู่้จดัการกองทรสัต์เหน็สมควรเพื่อบรหิารจดัการกองทรสัต์และเป็นไปเพื่อ
ประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

10.2. กองทรสัตส์ามารถกูย้มืเงนิไดด้ว้ยวธิกีารดงัต่อไปนี้ 

10.2.1. การขอสนิเชื่อจากธนาคารพาณิชย ์สถาบนัการเงนิ บรษิทัประกนัชวีติ บรษิทัประกนัวนิาศภยั และ/
หรอืนิตบิุคคลอื่นใดทีส่ามารถใหส้นิเชื่อแก่กองทรสัตไ์ด ้ทัง้นี้โดยไม่ขดักบักฎหมาย ประกาศ ค าสัง่
ใด หรอืหลกัเกณฑใ์ดๆ ทีเ่กีย่วขอ้งทีค่ณะกรรมการ ก.ล.ต. ส านกังาน ก.ล.ต. หรอืหน่วยงานก ากบั
ดแูลอื่นทีเ่กีย่วขอ้งประกาศก าหนด 

10.2.2. การออกตราสารหรือหลกัทรพัย์หรือเข้าท าสญัญาที่มีลกัษณะเป็นการกู้ยืม  ทัง้นี้โดยไม่ขดักับ
กฎหมาย ประกาศ ค าสัง่ใด หรอืหลกัเกณฑใ์ดๆ ทีเ่กีย่วขอ้งที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืส านกังาน 
ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

10.3. สดัสว่นการกูย้มืเงนิตอ้งไม่เกนิอตัราสว่นอย่างใดอย่างหนึ่งดงัต่อไปนี้ และตามทีก่ฎหมายก าหนด เวน้แต่การ
เกนิอตัราสว่นดงักล่าวมไิดเ้กดิจากการกูย้มืเงนิเพิม่เตมิ  

10.3.1. รอ้ยละสามสบิหา้ (35) ของมลูค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ 

10.3.2. ร้อยละหกสิบ (60) ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ในกรณีที่กองทรัสต์มีอันดับ 
ความน่าเชื่อถืออยู่ในอันดับที่สามารถลงทุนได้ (Investment Grade) ซึ่งเป็นอันดับ 
ความน่าเชื่อถือครัง้ล่าสุดที่ได้รบัการจดัอนัดบัโดยสถาบนัการจดัอนัดบัความน่าเชื่อถือที่ได้รบั
ความเหน็ชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ไม่เกนิหนึ่ง (1) ปีก่อนวนักูย้มืเงนิ 

การกูย้มืเงนิตามขอ้น้ี ใหห้มายความรวมถงึการออกตราสารหรอืหลกัทรพัยห์รอืเขา้ท าสญัญาไม่ว่าในรูปแบบ
ใดทีม่คีวามมุ่งหมายหรอืเนื้อหาสาระทีแ่ทจ้รงิ (Substance) เขา้ลกัษณะเป็นการกูย้มืเงนิ 

10.4. การก่อภาระผกูพนัแก่ทรพัยส์นิของกองทรสัต์ ใหก้ระท าไดเ้ฉพาะกรณีทีจ่ าเป็นและเกีย่วขอ้งกบัการบรหิาร
จดัการทรพัยส์นิของกองทรสัตด์งัต่อไปนี้ 

10.4.1. การก่อภาระผูกพันซึ่งเกี่ยวเนื่องกับการท าข้อตกลงหลักที่กองทรัสต์สามารถกระท าได้ตาม
ขอ้ก าหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 รวมทัง้ประกาศอื่น ๆ ที่เกีย่วขอ้งทีค่ณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ประกาศก าหนด เช่น การน าทรพัย์สนิของกองทรสัต์ไปเป็นหลกัประกนัการช าระเงินกู้ยมืตาม
สญัญานี้ และตามทีก่ฎหมายก าหนด 

10.4.2. การก่อภาระผูกพนัที่เป็นเรื่องปกติในทางพาณิชย์หรือเป็นเรื่องปกติในการท าธุรกรรมประเภท  
นัน้ ๆ 
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10.5. วธิกีารกูย้มืเงนิหรอืการก่อภาระผกูพนั 

กองทรสัต์จะกูย้มืเงนิหรอืก่อภาระผูกพนัได้โดยค านึงถงึประโยชน์ของผู้ถอืหน่วยทรสัต์เป็นส าคญั และปฏบิตัิ
ตามหลกัเกณฑว์ธิกีารกูย้มืเงนิหรอืการก่อภาระผกูพนัดงัต่อไปนี้ 

10.5.1. ผู้จดัการกองทรสัต์จะพิจารณาถึงความจ าเป็นและความเหมาะสมในการกู้ยืมเงนิหรือก่อภาระ
ผกูพนัเหนือทรพัยส์นิของกองทรสัต์ และพจิารณาถงึหลกัเกณฑแ์ละวธิกีารในการกูย้มืเงนิหรอืก่อ
ภาระผูกพนั จากนัน้น าเสนอต่อทรสัตีเพื่อพจิารณาอนุมตัิเป็นกรณีไป ในการนี้ ทรสัตีสามารถ
น าเสนอต่อทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์พื่อขออนุมตัไิดต้ามทีท่รสัตเีหน็สมควร 

10.5.2. ทรสัตีเป็นผู้ลงนามผูกพนักองทรสัต์ในการเข้าท าสญัญาเพื่อกู้ยมืเงินหรือก่อภาระผูกพนัเหนือ
ทรพัยส์นิของกองทรสัต ์

10.5.3. กรณีทีก่องทรสัตต์อ้งจดัหาหลกัประกนัส าหรบัการกูย้มืเงนิ ในการกูย้มืเงนิ และจดัหาหลกัประกนั
ดงักล่าวกองทรสัต์ต้องไดร้บัอนุมตัิจากทีป่ระชุมผู้ถอืหน่วยทรสัต์ ทัง้นี้ เว้นแต่ในกรณีที่ (1) การ
จดัหาหลกัประกนัดงักล่าวไม่มผีลเป็นการเปลี่ยนแปลงวงเงินหลกัประกนัที่กองทรสัต์เคยให้ไว้
ส าหรับการกู้ยืมเงินในครัง้ก่อนหน้า หรือไม่เป็นการเปลี่ยนแปลงวงเงินที่ท าให้หลกัประกันที่
กองทรสัตจ์ะใหแ้ก่เจา้หนี้ของกองทรสัตม์จี านวนลดลง หรอื (2) ผูใ้หกู้ห้รอืเจา้หนี้รายเดมิโอนสทิธิ
เรยีกรอ้งตามสญัญากูย้มืเงนิ และ/หรอื หลกัประกนัทีม่อียู่แลว้แต่เดมิให้ผู้รบัโอนสทิธเิรยีกรอ้งซึ่ง
เป็นผูใ้หกู้ห้รอืเจา้หนี้รายใหม่ 

10.5.4. กรณีที่กองทรสัต์กู้ยืมเงนิเพื่อน ามาใช้เพื่อการดูแล ซ่อมบ ารุงรกัษา หรอืปรบัปรุงทรพัย์สนิของ
กองทรสัตต์ามขอ้ 10.1.3 แห่งสญัญานี้ หรอืต่อเตมิหรอืก่อสรา้งอาคารเพิม่เตมิบนทีด่นิทีม่อียู่แลว้
ซึง่เป็นของกองทรสัต์หรอืที่กองทรสัต์มสีทิธกิารเช่าเพื่อประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ของ
กองทรสัตต์ามขอ้ 10.1.4 แห่งสญัญานี้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องค านึงถงึก าหนดเวลาเช่าทีเ่หลอือยู่
ตามสญัญาเช่าดว้ย 

10.5.5. ในกรณีทีก่องทรสัตจ์ะมกีารกูย้มืเงนิ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีใ่นเรื่องดงัต่อไปนี้ 

(ก) การเปิดเผยจ านวนเงนิกูย้มื และเงนิกนัส ารองเพื่อช าระหนี้ตามสญัญากูย้มืเงนิหรอืตามทีม่ี
ภาระผูกพนัจากการกู้ยืมเงินในแต่ละปีจนกว่าจะช าระหนี้เสร็จสิ้น (ถ้ามี) ในแบบแสดง
รายการขอ้มลูและหนงัสอืชีช้วน และแบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปีของกองทรสัต์ 

(ข) การก าหนดวงเงนิกนัส ารองตาม (ก) ที่เหมาะสม โดยค านึงถึงจ านวนเงนิกู้ยมืหรอืภาระ
ผูกพนัจากการกู้ยมืเงนิและระยะเวลาการช าระหนี้ ผลกระทบต่อการจ่ายประโยชน์ตอบ
แทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และสถานะเงินสดที่เกิดจากการขาดทุนที่ยังไม่เกิดขึ้น 
(unrealized loss) จากการประเมนิค่าหรอืการสอบทานการประเมนิค่าทรพัย์สนิของ
กองทรสัต ์

(ค) การก าหนดให้กองทรัสต์อาจน าวง เงินกันส ารองของรอบระยะเวลาบัญชีใด 
ทีม่สีภาพคล่องไม่เพยีงพอที่จะกนัเงนิส ารอง ไปรวมเพื่อการกนัส ารองในรอบระยะเวลา
บญัชถีดัๆ ไป 

10.6. การกูย้มืเงนิหรอืการก่อภาระผกูพนักบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัของทรสัตี 

กองทรสัต์อาจกู้ยืมเงนิโดยการขอสนิเชื่อจากธนาคารพาณิชย์  สถาบนัการเงิน บรษิัทประกนัชีวิต บริษัท
ประกนัภยั  และ  /หรอืนิตบิุคคลอื่นใดที่สามารถให้สนิเชื่อแก่กองทรสัต์ได้  หรอืเขา้ท าสญัญาที่มลีกัษณะเป็น
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การกู้ยืม ก่อภาระผูกพนัแก่ทรพัย์สนิของกองทรัสต์ หรือท าธุรกรรมที่เกี่ยวข้องกบับุคคลที่เกี่ยวโยงกัน
ของทรสัตไีด ้ตามหลกัเกณฑท์ีค่ณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืส านกังาน ก.ล.ต.ประกาศก าหนด และหลกัเกณฑท์ี่
เกีย่วขอ้งอื่นใดทีค่ณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืส านกังาน ก.ล.ต. จะไดป้ระกาศก าหนดต่อไป 

11. มูลค่าทรพัยสิ์น และ มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ 

11.1. การประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

11.1.1. ผูจ้ดัการกองทรสัตม์หีน้าทีใ่นการแต่งตัง้ผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ โดยผูป้ระเมนิมูลค่าทรพัยส์นินัน้
ต้องเป็นบุคคลที่ได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ตามประกาศส านักงาน ก.ล.ต. ที่
เกีย่วกบัการใหค้วามเหน็ชอบบรษิทัประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิและผูป้ระเมนิหลกั  

11.1.2. การประเมนิมูลค่าต้องไม่กระท าโดยผู้ประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิรายเดยีวกนัติดต่อกนัเกนิสอง  (2) 
ครัง้ 

11.1.3. ในกรณีดงัต่อไปนี้ ตอ้งประเมนิมลูค่าอย่างเตม็รปูแบบทีม่กีารตรวจสอบเอกสารสทิธแิละเป็นไปเพื่อ
วตัถุประสงคส์าธารณะในการเปิดเผยขอ้มลูต่อผูล้งทุนและผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

(ก) เมื่อกองทรสัต์จะได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สนิหลกั โดยให้ประเมนิล่วงหน้าได้เป็น
เวลาไม่เกนิหนึ่ง (1) ปี 

(ข) เมื่อครบก าหนดสอง (2) ปีนบัแต่วนัทีม่กีารประเมนิมลูค่าเตม็รปูแบบครัง้ล่าสดุ 
(ค) เมื่อปรากฏเหตุการณ์หรอืการเปลี่ยนแปลงใด ๆ อนัอาจมผีลกระทบต่อการด้อยค่าของ

อสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุนอย่างมนียัส าคญั 
(ง) เมื่อทรสัตหีรอืผูส้อบบญัชขีองกองทรสัตร์อ้งขอ 

11.1.4. มกีารสอบทานการประเมนิมลูค่าทุกหนึ่ง (1) ปีนบัแต่วนัทีม่กีารประเมนิมลูค่าเตม็รปูแบบครัง้ล่าสดุ 

11.2. มลูค่าทรพัยส์นิสทุธ ิ

11.2.1. หลกัเกณฑก์ารค านวณมลูค่าทรพัยส์นิสทุธ ิ(Net Asset Value: NAV)  

ผู้จ ัดการกองทรัสต์จะเป็นผู้จ ัดท าและส่งรายงานมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์และมูลค่า
หน่วยทรสัต์ ณ วนัท าการสุดทา้ยของแต่ละไตรมาส ซึง่ผ่านการรบัรองจากทรสัตแีลว้ต่อส านักงาน 
ก.ล.ต.ภายในสีส่บิหา้ (45) วนันบัแต่วนัสดุทา้ยของแต่ละไตรมาสนัน้ 

นอกจากนี้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะจดัท าและส่งรายงานมูลค่าทรพัย์สนิสุทธขิองกองทรสัต์และมูลค่า
หน่วยทรสัต์ ณ วนัท าการสุดทา้ยของแต่ละเดอืนใหท้รสัตตีรวจสอบภายในสามสบิ (30) วนันับแต่
วนัสดุทา้ยของแต่ละเดอืน 

ทัง้นี้ การค านวณและรายงานมลูค่าทรพัยส์นิสทุธขิองกองทรสัตแ์ละมลูค่าหน่วยทรสัตใ์หเ้ป็นไปตาม
หลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 

(ก) ใหใ้ชร้าคาดงัต่อไปนี้ ในการค านวณมลูค่าทรพัยส์นิทีก่องทรสัตล์งทุน  

(1) ราคาทีไ่ดจ้ากการประเมนิมลูค่าหรอืสอบทานการประเมนิมลูค่าครัง้ล่าสดุ แลว้แต่
กรณี  เว้นแต่ในกรณีที่เป็นการค านวณมูลค่าในช่วงเวลาตัง้แต่การลงทุนใน
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ทรพัยส์นิหลกัจนถงึวนัก่อนวนัสอบทานการประเมนิมูลค่าครัง้แรก  ใหใ้ชร้าคาที่
ไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกัในการค านวณ 

การประเมนิมูลค่าหรอืการสอบทานการประเมนิมูลค่าตามวรรคหนึ่งต้องเป็นไป
ตามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดในสญัญานี้ดว้ย 

(2) ราคาทีเ่ป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละวธิกีารทีส่มาคมบรษิทัจดัการลงทุนก าหนด ใน
กรณีทีเ่ป็นทรพัยส์นิอื่นนอกจาก (1)  

(ข) ใหใ้ชต้วัเลขทศนิยมดงัต่อไปนี้  

(1) ค านวณมูลค่าทรพัยส์นิสุทธแิละใช้ผลลพัธ์เป็นตวัเลขทศนิยมสอง (2) ต าแหน่ง
และปดัเศษทศนิยมตามหลกัสากล   

(2) ค านวณมลูค่าหน่วยทรสัตเ์ป็นตวัเลขทศนิยมหา้ (5) ต าแหน่งและปดัเศษทศนิยม
ตามหลกัสากล แต่ใช้ผลลพัธ์เป็นตวัเลขทศนิยมสี่ (4) ต าแหน่งและตดัทศนิยม
ต าแหน่งทีห่า้ (5) ทิง้   

ในกรณีที่มีเศษเหลือจากการปดัเศษตามวรรคหน่ึง ให้น าเศษนัน้รวมค านวณเข้าเป็น
ทรพัยส์นิในกองทรสัต ์

11.2.2. เงื่อนไขเพิม่เตมิ: 

ส าหรบัวธิกีารค านวณมูลค่าทรพัยส์นิสุทธ ิและ มูลค่าหน่วยทรสัต์ ผู้จดัการกองทรสัต์จะด าเนินการให้
เป็นไปตามทีร่ะบุไวใ้นขอ้ 11.2.1 แห่งสญัญานี้ เวน้แต่กรณีทีค่ณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรอืหน่วยงาน
อื่นใดทีม่อี านาจตามกฎหมาย ได้แก้ไขเปลี่ยนแปลง เพิม่เติม ประกาศ ก าหนด สัง่การ เหน็ชอบ 
และ/หรอืผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น ผู้จดัการกองทรสัต์จะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้  

ทัง้นี้  การค านวณมูลค่าทรัพย์สนิ มูลค่าทรพัย์สินสุทธิ และมูลค่าหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ที่
ผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระกาศเป็นการค านวณโดยใชร้ายงานการประเมนิค่าหรอืรายงานการสอบทาน
การประเมินค่าครัง้ล่าสุดเป็นฐานในการก าหนดมูลค่าทรัพย์สินหลัก (อสังหาริมทรัพย์) ของ
กองทรสัต ์ซึง่มูลค่าดงักล่าวอาจไม่ใช่มูลค่าทีจ่ะซือ้ขายไดจ้รงิของทรพัยส์นิหลกั (อสงัหารมิทรพัย)์ 
ดงักล่าว 

12. การท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์กับผู้จดัการกองทรสัต์หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จ ัดการ
กองทรสัต ์

การท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์กบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ หรอืบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ใหเ้ป็นไปตาม
หลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขดงัต่อไปนี้ 

12.1. ดา้นสาระของรายการ ตอ้งเป็นธุรกรรมทีเ่ขา้ลกัษณะทีก่ าหนดในขอ้ 8.1.3(ก)(2) แห่งสญัญานี้  

12.2. ดา้นระบบในการอนุมตั ิการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์กบัผูจ้ดัการกองทรสัต์หรอืบุคคลที่ เกีย่วโยงกนักบั
ผูจ้ดัการกองทรสัต์อื่นนอกจากที่ไดแ้สดงขอ้มูลไวอ้ย่างชดัเจนแลว้ในแบบแสดงรายการขอ้มูลและหนังสอืชี้
ชวน ใหด้ าเนินการเกีย่วกบัการขออนุมตักิารเขา้ท ารายการดงัต่อไปนี้  

12.2.1. ไดร้บัความเหน็ชอบจากทรสัตวี่าเป็นธุรกรรมทีเ่ป็นไปตามสญัญานี้และกฎหมายทีเ่กีย่วข้องแลว้ 
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12.2.2. ในกรณีทีเ่ป็นธุรกรรมทีม่มีูลค่าเกนิกว่าหนึ่งลา้น (1,000,000) บาท หรอืตัง้แต่รอ้ยละศูนยจ์ุดศูนย์
สาม (0.03) ของมลูค่าทรพัยส์นิสทุธขิองกองทรสัตข์ึน้ไป แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่าต้องไดร้บัอนุมตัิ
จากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผูจ้ดัการกองทรสัตด์ว้ย 

12.2.3. ในกรณีที่เป็นธุรกรรมทีม่มีูลค่าตัง้แต่ยี่สบิล้าน (20,000,000) บาทขึน้ไป หรอืเกนิร้อยละสาม (3) 
ของมูลค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต์ แลว้แต่มูลค่าใดจะสงูกว่า ต้องไดร้บัมตขิองทีป่ระชุมผูถ้ือ
หน่วยทรสัต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในสี่ (3 ใน 4) ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผู้ถือ
หน่วยทรสัตท์ีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีง 

12.2.4. ในกรณีที่ธุรกรรมในข้อนี้เป็นการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สนิหลกั การค านวณมูลค่าจะ
ค านวณตามมลูค่าการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิทัง้หมดของแต่ละโครงการทีท่ าใหโ้ครงการ
นัน้ ๆ พรอ้มจะหารายได ้ซึง่รวมถงึทรพัยส์นิทีเ่กีย่วเน่ืองกบัโครงการนัน้ดว้ย 

12.3. เว้นแต่เป็นการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์กบัผู้จดัการกองทรสัต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบัผู้จดัการ
กองทรสัตท์ีไ่ดแ้สดงขอ้มูลไวอ้ย่างชดัเจนแลว้ในแบบแสดงรายการขอ้มูลและหนังสอืชีช้วน กระบวนการขอ
ความเหน็ชอบจากทรสัตหีรอืการขอมตทิีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตต์อ้งเป็นไปตามขอ้ 8.1.3(ก)(2) แห่งสญัญา
นี้โดยอนุโลม และในกรณีที่เป็นการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ หนังสอืเชญิประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์
ดงักล่าวตอ้งมคีวามเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระซึง่ทรสัตยีอมรบัเพื่อประกอบการขอมตทิีป่ระชุมผูถ้อื
หน่วยทรสัตด์ว้ย 

 

13. การท าธรุกรรมท่ีเป็นการขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรสัตก์บัทรสัตี 

ในการจดัการกองทรสัต ์ทรสัตจีะไม่กระท าการใดอนัเป็นการขดัแยง้กบัประโยชน์ของกองทรสัต์ ไม่ว่าการกระท านัน้จะ
เป็นไปเพื่อประโยชน์ของทรสัตเีองหรอืประโยชน์ของผูอ้ื่น เวน้แต่กรณีดงัต่อไปนี้ 

13.1. เป็นการเรยีกค่าตอบแทนในการท าหน้าทีเ่ป็นทรสัต ี 

13.2. เป็นธุรกรรมทีเ่ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 

13.2.1. เป็นธุรกรรมทีม่มีาตรการหรอืกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรมของธุรกรรมดงักล่าว 

13.2.2. ทรสัตแีสดงใหเ้หน็ไดว้่าไดจ้ดัการกองทรสัตใ์นลกัษณะทีเ่ป็นธรรมและไดเ้ปิดเผยขอ้มลูทีเ่กีย่วขอ้งให้
ผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ราบก่อนอย่างเพยีงพอแลว้ โดยผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทีไ่ดท้ราบขอ้มูลดงักล่าวมิไดแ้สดง
การคดัคา้น  

ทัง้นี้ การเปิดเผยขอ้มลูและการคดัคา้นดงักล่าวใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ์ทีก่ าหนดในประกาศ สร. 
27/2557 และหลกัเกณฑอ์ื่นทีเ่กีย่วขอ้งตามทีส่ านักงาน ก.ล.ต. จะไดป้ระกาศก าหนด หรอืแกไ้ข
เพิม่เตมิต่อไป ดงัต่อไปนี้ 

(ก) เป็นการเปิดเผยผ่านตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยตามขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัย์
แห่งประเทศไทยที่เกี่ยวกบัเรื่องดงักล่าว หรอืช่องทางอื่นใดที่ผู้ถือหน่วยทรสัต์สามารถ
เขา้ถงึขอ้มลูการจะเขา้ท าธุรกรรมไดอ้ย่างทัว่ถงึ 

(ข) มรีะยะเวลาในการเปิดเผยขอ้มลูทีส่มเหตุสมผล ซึง่ตอ้งไม่น้อยกว่าสบิสี ่(14) วนั 
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(ค) มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคัดค้านที่ชัดเจน โดย
ระยะเวลาดังกล่าวต้องไม่น้อยกว่าสิบสี่ (14) วัน   เว้นแต่ในกรณีที่มีการขอมติผู้ถือ
หน่วยทรสัตเ์พื่อเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าว ใหก้ารคดัคา้นกระท าในการขอมตผิูถ้อืหน่วยทรสัต์
นัน้ 

(ง) ในกรณีทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตแ์สดงการคดัคา้นอย่างชดัเจนตามวธิกีารทีม่กีารเปิดเผยตามขอ้ 
(ค) ในจ านวนเกนิกว่าหนึ่งในสี ่(1 ใน 4) ของจ านวนหน่วยทรสัต์ทีจ่ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด  
ทรัสตีจะกระท าหรือยินยอมให้มีการท าธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของ
กองทรสัตไ์ม่ได ้

14. การเปิดเผยข้อมูลของกองทรสัต ์

14.1. ผูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าที่และความรบัผดิชอบในการจดัท าและเปิดเผยขอ้มูลของกองทรสัต์ต่อส านักงาน 
ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัย์ ทรสัต ีและผู้ถือหน่วยทรสัต์ ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเฉพาะเพยีงการจดัส่งรายงาน
ประจ าปีของกองทรสัต์ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์และทรสัตี พร้อมกบัหนังสอืเชญิประชุมสามญัประจ าปี ให้
เป็นไปตามทีก่ าหนดไวต้ามประกาศ ทจ. 51/2555 และประกาศอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง 

14.2. ในการปฏบิตัหิน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการจดัท า และเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัต์
ตามสญัญานี้ หากผู้จดัการกองทรสัต์ปฏบิตัิหน้าที่บกพร่อง ไม่เปิดเผยขอ้มูลใหถู้กต้อง ครบถ้วนและเป็น
ปจัจุบนั เปิดเผยขอ้มลูอนัเป็นเทจ็ เปิดเผยขอ้มลูทีท่ าใหผู้อ้ื่นส าคญัผดิ หรอืไม่เปิดเผยขอ้มลูทีค่วรตอ้งแจง้ใน
สาระส าคัญจนเป็นเหตุให้เกิดความรับผิดตามกฎหมายต่อกองทรัสต์ หรือเป็นเหตุให้กองทรัสต์ต้อง
รบัผดิชอบในค่าปรบัหรอืความเสยีหายใด ๆ ใหก้องทรสัต์มสีทิธเิรยีกรอ้งโดยตรงต่อผูจ้ดัการกองทรสัต์เพื่อ
ไดร้บัชดเชยความเสยีหายใด ๆ จากผู้จดัการกองทรสัต์จนเตม็จ านวนตามทีก่องทรสัต์ต้องเสยีหายจรงิหรอื
ในกรณีทีส่ามารถด าเนินการไดต้ามกฎหมาย ผูจ้ดัการกองทรสัตต์กลงเขา้รบัผดิชอบชดเชยความเสยีหายใด 
ๆ โดยตรงกบัผูเ้สยีหายหรอืกองทรสัตแ์ลว้แต่กรณี   

14.3. ผูจ้ดัการกองทรสัตม์หีน้าทีจ่ดัท าและจดัสง่งบการเงนิและรายงานเกีย่วกบัฐานะการเงนิและผลการด าเนินงาน
ของกองทรสัตต่์อส านกังาน ก.ล.ต. และทรสัตโีดยใหเ้ป็นไปตามรายละเอยีดรายการและระยะเวลา ดงัต่อไปนี้   

14.3.1. งบการเงนิรายไตรมาสทีผู่ส้อบบญัชไีดส้อบทานแลว้ ใหส้ง่ต่อส านกังาน ก.ล.ต. และทรสัต ีภายในสี่
สบิห้า (45) วันนับแต่วันสุดท้ายของแต่ละไตรมาส ทัง้นี้ ยกเว้นงบการเงินรายไตรมาสสี่ หาก
ผู้จดัการกองทรสัต์เลือกที่จะส่งงบการเงินประจ ารอบปีบญัชีที่ผู้สอบบญัชีตรวจสอบและแสดง
ความเหน็แล้วภายในสอง (2) เดอืนนับแต่วนัสิน้สุดรอบระยะเวลาบญัช ีโดยผู้จดัการกองทรสัต์
จะต้องแจ้งล่วงหน้าก่อนการด าเนินการภายในสามสบิ (30) วนันับแต่วนัที่สิน้สุดรอบระยะเวลา
บญัชนีัน้ 

14.3.2. งบการเงินประจ ารอบปีบญัชทีี่ผู้สอบบญัชตีรวจสอบและแสดงความเห็นแล้วให้ส่งต่อส านักงาน 
ก.ล.ต. และทรสัตีภายในสอง (2) เดอืนนับแต่วนัสิน้สุดรอบระยะเวลาบญัช ีทัง้นี้ ยกเว้นกรณีที่
ผูจ้ดัการกองทรสัต์เลอืกทีจ่ะส่งงบการเงนิรายไตรมาสสี ่ภายในสีส่บิหา้ (45) วนันับแต่วนัสุดทา้ย
ของไตรมาสสี ่ใหร้ะยะเวลาในการจดัสง่งบการเงนิประจ ารอบปีบญัชขียายเป็นสาม (3) เดอืนนบัแต่
วนัสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัช ี

14.3.3. แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปีให้ส่งต่อส านักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัย์ และทรสัต ีภายใน
สาม (3) เดอืนนบัแต่วนัสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัช ี



 
 

 29 

14.3.4. รายงานประจ าปีและหนงัสอืเชญิประชุมสามญัประจ าปีใหส้่งส าเนาต่อส านักงาน ก.ล.ต. และทรสัต ี
ไม่ชา้กว่าวนัทีส่ง่ใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตแ์ต่ไม่เกนิสี ่(4) เดอืนนบัแต่วนัสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัช ี

ทัง้นี้ในการจดัท าและเปิดเผยขอ้มูลในงบการเงนิของกองทรสัต์ ใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานการบญัชทีี่
สภาวชิาชพีบญัชกี าหนดส าหรบัการท าธุรกรรมในแต่ละลกัษณะ นอกจากนี้ ในการน าส่งงบการเงนิ
รายไตรมาสที่ผู้สอบบัญชีได้สอบทานแล้ว และงบการเงินประจ างวดรอบปีบัญชีที่ผู้สอบบัญชี
ตรวจสอบและแสดงความเห็นแล้วตามข้อ 14.3.1 และ ข้อ 14.3.2 แห่งสญัญานี้นัน้ ผู้จดัการ
กองทรสัตจ์ะเลอืกน าสง่ตามรายละเอยีดทีก่ าหนดไวโ้ดยค านึงถงึความสอดคลอ้งของรูปแบบในการ
น าสง่เพื่อใหเ้ป็นรปูแบบเดยีวกนัอย่างสม ่าเสมอ 

14.4. ในกรณีทีก่องทรสัต์มกีารลดเงนิทุนช าระแล้ว  ใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์รายงานมูลค่าทีต่ราไวข้องหน่วยทรสัต์
ภายหลังจากการลดทุนช าระแล้ว ต่อส านักงาน ก.ล.ต. และทรัสตีภายในสิบห้า (15) วันนับแต่วันที่
ด าเนินการลดทุนแลว้เสรจ็ 

14.5. ให้ผู้จดัการกองทรสัต์จดัท าและส่งรายงานการได้มาหรอืจ าหน่ายไปซึ่งอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ต่อ
ส านักงาน ก.ล.ต. และทรสัตีภายในสบิห้า (15) วนันับแต่วนัที่ได้มาหรอืจ าหน่ายไปซึ่งอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ 
โดยรายงานดงักล่าวตอ้งมสีาระส าคญัอย่างน้อยดงัต่อไปนี้ 

14.5.1. รายละเอยีดของอสงัหารมิทรพัย ์ซึง่ตอ้งระบุสาระส าคญัอย่างน้อยเกีย่วกบัชื่อ ทีต่ัง้ ประเภทการใช้
งาน ขนาดพืน้ที ่และภาระผกูพนัต่าง ๆ 

14.5.2. วนัทีแ่ละราคาทีไ่ดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัย ์รวมทัง้ชื่อผูข้าย ผูใ้หเ้ช่า ผูโ้อนสทิธกิารเช่า หรอืผูใ้หส้ทิธิ
ในอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 

14.5.3. วนัทีแ่ละราคาทีจ่ าหน่ายอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์รวมทัง้ชื่อผูซ้ือ้ ผูเ้ช่า หรอืผูร้บัโอนสทิธกิาร
เช่าอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์ 

14.5.4. วนัที่ ราคา และวิธีการประเมินมูลค่าที่ได้จากรายงานการประเมินมูลค่าของผู้ประเมินมูลค่า
ทรพัยส์นิ รวมทัง้ชื่อผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ  

14.5.5. ในกรณีทีเ่ป็นการจ าหน่ายไปซึง่อสงัหารมิทรพัย ์หากราคาทีจ่ าหน่ายต ่ากว่าราคาประเมนิสงูสุดทีผู่้
ประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิไดจ้ดัท าขึน้ล่วงหน้าก่อนการจ าหน่ายไปซึง่อสงัหารมิทรพัยเ์ป็นเวลาไม่เกนิ
หนึ่ง (1) ปีเกนิกว่ารอ้ยละหา้ (5) ใหแ้สดงขอ้เทจ็จรงิและเหตุผลของการจ าหน่ายในราคาดงักล่าวไว้
ดว้ย  

14.5.6. ในกรณีที่เป็นการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ หากราคาที่ได้มาสูงกว่าราคาประเมินต ่ าสุดที่ 
ผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิไดจ้ดัท าขึน้ล่วงหน้าก่อนการไดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยเ์ป็นเวลาไม่เกนิหนึ่ง 
(1) ปีเกนิกว่ารอ้ยละหา้ (5) ใหแ้สดงขอ้เทจ็จรงิและเหตุผลของการไดม้าในราคาดงักล่าวไวด้ว้ย 

14.6. ในกรณีที่กองทรสัต์มีการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ที่ยงัก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ ให้ผู้จดัการกองทรสัต์จดัท า
รายงานความคบืหน้าของการก่อสรา้งทุกรอบระยะเวลาหก (6) เดอืนนับแต่วนัทีม่กีารลงทุนในทรพัยส์นินัน้ 
และส่งรายงานดงักล่าวต่อส านักงาน ก.ล.ต. และทรสัตีภายในสามสบิ (30) วนันับแต่วนัสุดท้ายของรอบ
ระยะเวลาหก (6) เดอืนนัน้ โดยการรายงานความคบืหน้าของการก่อสร้างนี้ ต้องมรีายละเอยีดขอ้มูลอย่าง
น้อยดงัต่อไปนี้ 

14.6.1. ขอ้มลูความคบืหน้าของการก่อสรา้งอสงัหารมิทรพัย ์ 
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14.6.2. ในกรณีทีก่ารก่อสร้างไม่เป็นไปตามแผนทีว่างไว ้ให้ระบุแนวทางแกไ้ขและผลกระทบที่กองทรสัต์
ไดร้บัหรอือาจไดร้บัไวด้ว้ย 

และเมื่ออสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวก่อสร้างแล้วเสร็จและพร้อมจะน าไปจัดหาผลประโยชน์  
ให้กองทรัสต์จัดท าและส่งรายงานความคืบหน้าของการก่อสร้างโดยระบุข้อมูลเกี่ยวกับการ
ด าเนินการก่อสร้างที่แล้วเสร็จ เช่น วนัที่ก่อสร้างแล้วเสร็จ เป็นต้น  และส่งรายงานดงักล่าวต่อ
ส านักงาน ก.ล.ต. ภายในสามสบิ (30) วนันับแต่ก่อสร้างแล้วเสร็จและพร้อมจะน าไปจดัหา
ผลประโยชน์ 

14.7. เมื่อเกดิเหตุการณ์ดงัต่อไปนี้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตร์ายงานต่อส านกังาน ก.ล.ต. โดยไม่ชกัชา้  

14.7.1. เหตุการณ์ทีอ่าจสง่ผลกระทบใหต้อ้งเลกิกองทรสัต์ 

14.7.2. เหตุการณ์ที่สญัญานี้ก าหนดให้เป็นเหตุแห่งการเลิกกองทรสัต์ หรือเหตุการณ์อื่นที่ท าให้ทราบ
ก าหนดการเลกิกองทรสัตล่์วงหน้า 

14.8. ก่อนการเขา้ท าธุรกรรมทีเ่ป็นการขดัแยง้กบัผลประโยชน์ของกองทรสัต์ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์เปิดเผยขอ้มูล
อย่างเพยีงพอต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต ์หรอืผูล้งทุน ตามขอ้ 13.2 แห่งสญัญานี้  

14.9. นอกจากการเปิดเผยข้อมูลตามที่ก าหนดในข้อ 14. นี้แล้ว ในกรณีที่มีประกาศ หรือค าสัง่ใดของตลาด
หลกัทรพัย ์คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรอื ส านักงาน ก.ล.ต. และ/หรอืหน่วยงานทีม่อี านาจตามกฎหมาย 
ก าหนดใหก้องทรสัตแ์ละ/หรอืผูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีต่้องเปิดเผยขอ้มูล และ/หรอืน าส่งสารสนเทศใดอนั
เกี่ยวกบัการบรหิารจดัการกองทรสัต์ และการปฏิบตัิหน้าที่ของผู้จดัการกองทรสัต์ ให้ผู้จดัการกองทรสัต์
ปฏบิตัติามประกาศ หรอืค าสัง่ดงักล่าวดว้ย   

15. การจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

15.1. ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ม่น้อยกว่ารอ้ยละเกา้สบิ (90) ของก าไร
สุทธิที่ปรบัปรุงแล้วของรอบปีบญัชี โดยประโยชน์ตอบแทนที่จะจ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์นัน้แบ่งเป็น 
ประโยชน์ตอบแทนส าหรบัรอบปีบญัชี (Year-End Distribution) และ ประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล 
(Interim Distribution) ในแต่ละไตรมาส (หากม)ี ทัง้นี้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผู้
ถอืหน่วยทรสัตไ์ม่เกนิสี ่(4) ครัง้ต่อรอบปีบญัช ีเวน้แต่กรณีทีก่องทรสัตม์กีารเพิม่ทุนกองทรสัต์อาจมกีารจ่าย
ผลประโยชน์ตอบแทนเกนิกว่าสี ่(4) ครัง้ต่อรอบปีบญัชไีดเ้พื่อเป็นประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัต์เดมิ ทัง้นี้
กองทรสัตจ์ะเริม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในรอบระยะเวลาบญัชแีรกของกองทรสัต์ หากกองทรสัตม์กี าไรเพยีง
พอทีจ่ะจ่ายประโยชน์ตอบแทนในรอบระยะเวลาบญัชดีงักล่าว 

15.2. อน่ึงก าไรสทุธทิีป่รบัปรุงแลว้ตามขอ้น้ีใหห้มายถงึก าไรสทุธทิี่ปรบัปรุงดว้ยรายการดงัต่อไปนี้ 

15.2.1. การหกัก าไรทีย่งัไม่เกดิขึน้ (unrealized gain) จากการประเมนิค่าหรอืการสอบทานการประเมนิค่า
ทรพัย์สนิของกองทรสัต์ รวมทัง้การปรบัปรุงด้วยรายการอื่นตามแนวทางของส านักงาน ก.ล .ต. 
เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัสถานะเงนิสดของกองทรสัต์ 

15.2.2. การหกัด้วยรายการเงินส ารองเพื่อการช าระหนี้เงินกู้ยืมหรือภาระผูกพนัจากการกู้ยืมเงินของ
กองทรสัต์ตามวงเงินที่ได้ระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสอืชี้ชวน หรือแบบแสดง
รายการขอ้มลูประจ าปี แลว้แต่กรณี 
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15.3. ในกรณีที่กองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู้จดัการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์ 

15.4. ในกรณีทีม่กีารจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์นแต่ละรอบระยะเวลาบญัช ีผูจ้ดัการกองทรสัต์
จะประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตแ์ละปิดสมุดทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัต์เพื่อระบุชื่อผูถ้อื
หน่วยทรสัต์ที่มสีทิธไิด้รบัประโยชน์ตอบแทน และจะด าเนินการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวใหแ้ก่ผูถ้ือ
หน่วยทรสัตภ์ายในก าหนดเวลาดงัต่อไปนี้ 

15.4.1. ประโยชน์ตอบแทนส าหรบัรอบปีบญัช ี(Year-End Distribution) 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนส าหรบัรอบปีบญัช ี(Year-End Distribution) ภายใน
เกา้สบิ (90) วนันับแต่วนัสิน้รอบปีบญัช ีโดยจะจ่ายภายในระยะเวลาไม่เกนิสามสบิ (30) วนันับแต่
วนัปิดสมุดทะเบยีนผู้ถอืหน่วยทรสัต์เพื่อก าหนดสทิธผิูถ้อืหน่วยทรสัต์ทีม่สีทิธไิดร้บัประโยชน์ตอบ
แทน 

15.4.2. ประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) 

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) (หากม)ี ภายในเกา้
สบิ (90) วนันับแต่วนัสุดทา้ยของไตรมาสส าหรบัไตรมาสล่าสุดทีจ่ะมกีารจ่ายประโยชน์ตอบแทน 
โดยจะจ่ายภายในระยะเวลาไม่เกนิสามสบิ (30) วนันบัแต่วนัปิดสมุดทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

ทัง้นี้ ในกรณีทีผู่้จดัการกองทรสัต์ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ภายในระยะเวลาดงักล่าว 
ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะแจง้ใหส้ านกังาน ก.ล.ต. และผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษร และ
หากผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถจา่ยประโยชน์ตอบแทนใหก้บัผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ดภ้ายในระยะเวลา
ทีไ่ดป้ระกาศก าหนดอนัเนื่องมาจากความผดิพลาดของผูจ้ดัการกองทรสัต์เอง ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะ
ช าระดอกเบีย้ดว้ยเงนิของตนเองในอตัรารอ้ยละเจด็ครึง่ (7.5) ต่อปีนับแต่วนัทีค่รบก าหนดเวลานัน้
จนถงึวนัทีผู่จ้ดัการกองทรสัตจ์่ายประโยชน์ตอบแทนใหก้บัผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

เง่ือนไขเพ่ิมเติม: 

ในการพจิารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล การก าหนดอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนจะ
ขึ้นอยู่กับดุลยพินิจของผู้จ ัดการกองทรัสต์ ซึ่งหากประโยชน์ตอบแทนที่จะประกาศจ่ายต่อ
หน่วยทรสัตร์ะหว่างรอบไตรมาสใดมมีลูค่าต ่ากว่าหรอืเท่ากบัศนูยจ์ุดหนึ่งศนูย ์(0.10) บาท ผูจ้ดัการ
กองทรสัต์ขอสงวนสทิธทิีจ่ะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครัง้นัน้ และใหส้ะสมประโยชน์ตอบแทน
ดงักล่าวเพื่อน าไปจ่ายรวมกบัประโยชน์ตอบแทนทีจ่ะใหม้กีารจ่ายในงวดถดัไป 

ส าหรบันโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดงักล่าว ผู้จดัการกองทรสัต์จะด าเนินการให้เป็นไป
ตามทีร่ะบุไวใ้นสญัญานี้ เวน้แต่ กรณีที ่ส านักงาน ก.ล.ต.  และ/หรอืหน่วยงานอื่นใดทีม่อี านาจตาม
กฏหมาย ไดม้กีารแกไ้ขเปลีย่นแปลง เพิม่เตมิ ประกาศ ก าหนด สัง่การ เหน็ชอบ และ/หรอื ผ่อนผนั
เป็นอย่างอื่น ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้  

15.5. ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 

15.5.1. ผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่สีทิธไิดร้บัประโยชน์ตอบแทนตอ้งเป็นผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่ชีื่อปรากฏอยู่ในสมุด
ทะเบยีนผู้ถือหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ ณ วนัปิดสมุดทะเบยีนผู้ถือหน่วยทรสัต์เพื่อการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทน ตามสดัสว่นการถอืหน่วยทรสัตข์องผูถ้อืหน่วยทรสัตแ์ต่ละราย หากปรากฏว่ามี
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บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เกินกว่าอัตราที่ประกาศ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด บุคคลหรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนันัน้จะไม่มสีทิธไิด้รบัประโยชน์ตอบ
แทนเฉพาะในสว่นทีถ่อืหน่วยทรสัตเ์กนิกว่าอตัราทีป่ระกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด  

15.5.2. ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะประกาศการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ณ วนัปิดสมุดทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัต์
เพื่อสทิธใินการรบัประโยชน์ตอบแทน และอตัราประโยชน์ตอบแทนผ่านระบบเผยแพร่ขอ้มูลของ
ตลาดหลกัทรพัย ์และอาจประกาศโดยวธิใีดวธิหีนึ่งดงัต่อไปนี้ดว้ย 

(ก) ส่งหนังสอืแจ้งผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่มีชื่อปรากฏอยู่ในสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ของ
กองทรสัต ์ณ วนัปิดสมุดทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัต ์หรอื 

(ข) ท าการปิดประกาศไวใ้นทีเ่ปิดเผย ณ ทีท่ าการทุกแห่งของผูจ้ดัการกองทรสัต์ หรอื 
(ค) ผ่านเวบ็ไซดข์องผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรอื 
(ง) ประกาศในหนงัสอืพมิพอ์ย่างน้อยหนึ่ง (1) ฉบบั 

15.5.3. ผู้จดัการกองทรสัต์จะด าเนินการให้มีการหกัภาษี ณ ที่จ่ายในอตัราตามที่กฎหมายก าหนดของ
ประโยชน์ตอบแทนทีจ่่ายใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์แต่ละประเภท เวน้แต่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์จะแจง้เป็น
ลายลกัษณ์อกัษรมายงัผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พื่อด าเนินการเป็นอย่างอื่น ภายในสาม (3) วนันับตัง้แต่
วนัปิดสมุดทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัต์  

15.5.4. ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหม้กีารจ่ายประโยชน์ตอบแทนเป็นเชค็ขดีคร่อมเฉพาะสัง่จ่ายใน
นามผูถ้อืหน่วยทรสัต ์และส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบยีนตามทีอ่ยู่ทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัต์ระบุไวใ้นใบจอง
ซื้อหน่วยทรัสต์ หรือน าเงินฝากเข้าบัญชีเงินฝากของผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามที่แจ้งไว้ โดย
ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนทีเ่กดิขึน้ส าหรบัการจ่ายประโยชน์ตอบ
แทนในประเทศไทย เช่น ค่าธรรมเนียมในการโอนเงนิ ค่าธรรมเนียมในการออกเชค็ หรอืภาระ
ความเสีย่งจากอตัราแลกเปลีย่น (ถ้าม)ี กองทรสัต์จะเป็นผูร้บัผดิชอบ อย่างไรกด็ผีูถ้อืหน่วยทรสัต์
จะเป็นผูร้บัภาระค่าธรรมเนียม และค่าใชจ้่ายในการจา่ยประโยชน์ตอบแทนทีเ่กดิขึน้ส าหรบัการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนโดยการออกเชค็สัง่จ่าย หรอืโอนเงนิไปยงับญัชธีนาคารที่ตัง้อยู่นอกประเทศ
ไทย รวมถึงภาระความเสี่ยงจากอตัราแลกเปลี่ยน (ถ้ามี) โดยผู้จ ัดการกองทรัสต์จะหัก
ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายดงักล่าวจากจ านวนเงนิทีจ่ะสง่ให ้

15.5.5. ในกรณีทีผู่้ถือหน่วยทรสัต์ไม่ใช้สทิธขิอรบัประโยชน์ตอบแทนจ านวนใดภายในอายุความใช้สทิธิ
เรยีกรอ้งตามกฎหมาย ใหเ้งนิดงักล่าวตกเป็นกรรมสทิธิข์องกองทรสัต ์โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่
น าประโยชน์ตอบแทนจ านวนดงักล่าวไปใชเ้พื่อการอื่นใดนอกจากเพื่อประโยชน์ของกองทรสัต์ 

16. การขอมติและการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์

16.1. วธิกีารขอมต ิ

การขอมตเิพื่ออนุมตัใินเรื่องใด ๆ ในการบรหิารจดัการและการด าเนินงานของกองทรสัต์ตามที่สญัญานี้และ
พระราชบญัญตัทิรสัตก์ าหนดนัน้ ใหก้ระท าดว้ยวธิกีารจดัประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์ท่านัน้  

16.2. เหตุในการขอมต ิ

เหตุในการขอมตทิีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตม์ดีงัต่อไปนี้ 
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16.2.1. การไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยห์ลกัทีม่ีมูลค่าตัง้แต่รอ้ยละสามสบิ (30) ของมูลค่าทรพัยส์นิ
รวมของกองทรสัต ์  

16.2.2. การออกตราสารหนี้หรอืหลกัทรพัยป์ระเภทหนี้ หรอืการกูย้มืเงนิทีก่องทรสัตต์อ้งจดัหาหลกัประกนั 

16.2.3. การเพิม่ทุนหรอืการลดทุนช าระแลว้ของกองทรสัตท์ีม่ไิดร้ะบุไวเ้ป็นการล่วงหน้าในสญัญานี้ 

16.2.4. การเพิม่ทุนแบบมอบอ านาจทัว่ไปของกองทรสัต์ 

16.2.5. การท าธุรกรรมกบัผู้จดัการกองทรสัต์หรอืบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรสัต์ซึ่งมขีนาด
รายการตัง้แต่ยีส่บิลา้น (20,000,000) บาท หรอืเกนิกว่ารอ้ยละสาม (3) ของมูลค่าทรพัยส์นิสุทธิ
ของกองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า 

16.2.6. การเปลีย่นแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคนืเงนิทุนใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์ 

16.2.7. การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนทรสัตี หรือผู้จดัการกองทรสัต์ ทัง้นี้ ส าหรบัการเปลี่ยนแปลง
ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามทีก่ าหนดไวใ้นขอ้ 19.5 แห่งสญัญานี้ 

16.2.8. การแกไ้ขเพิม่เตมิสญัญาฉบบันี้ในเรื่องทีก่ระทบสทิธผิูถ้อืหน่วยทรสัตอ์ย่างมนียัส าคญั 

16.2.9. การเลกิกองทรสัต ์

16.2.10. กรณีอื่นใดที่ทรสัตีหรอืผู้จดัการกองทรสัต์เหน็ว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรอืสมควรที่จะเสนอเรื่องให้ที่
ประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตพ์จิารณาและมมีตใินเรื่องดงักล่าว 

16.3. หน้าทีข่องผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการจดัใหม้กีารประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์หีน้าทีจ่ดัใหม้กีารประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตอ์ย่างน้อยดงัต่อไปนี้ 

16.3.1. การประชุมสามัญประจ าปีซึ่งต้องจัดให้มีขึ้นภายในสี่  (4) เดือนนับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชีของ
กองทรสัต ์

16.3.2. การประชุมวสิามญั คอื การประชุมคราวอื่นทีม่ใิช่การประชุมสามญัประจ าปีซึง่จะจดัใหม้ขีึน้เมื่อมี
รายการหรอืเหตุทีก่ าหนดไวด้งัต่อไปนี้ 

(ก) เมื่อผูถ้ือหน่วยทรสัต์ซึ่งถือหน่วยทรสัต์รวมกนัไม่น้อยกว่ารอ้ยละสบิ (10) ของจ านวน
หน่วยทรัสต์ที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด เข้าชื่อกันท าหนังสือขอให้ผู้จ ัดการกองทรัสต์
หรือทรสัตีเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ โดยระบุเหตุผลในการขอเรยีกประชุมไว้อย่าง
ชดัเจนในหนังสอืนัน้ ทัง้นี้ เมื่อมีผู้ถือหน่วยทรสัต์เขา้ชื่อกนัท าหนังสอืขอให้มีการเรียก
ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์แล้ว ให้ผู้จดัการกองทรสัต์จดัให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์
ภายในหนึ่ง (1) เดอืนนบัแต่ไดร้บัหนงัสอืจากผูถ้อืหน่วยทรสัต์หรอืไดร้บัแจง้จากทรสัต ี

(ข) ในกรณีเรื่องใดที่ทรสัตีเหน็ว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรอืสมควรที่จะเสนอเรื่องให้ที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัต์พจิารณาและมีมติในเรื่องนัน้ ให้ผู้จดัการกองทรสัต์จดัให้มกีารประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัต์ภายในหนึ่ง (1) เดอืนนับแต่ได้รบัหนังสอืจากทรสัต ีทัง้นี้ไม่ตดัสทิธทิรสัตใีน
การปรกึษาหารอืกบัผูจ้ดัการกองทรสัตถ์งึเหตุจ าเป็นดงักล่าว 

(ค) ในกรณีเรื่องใดทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์เหน็ว่าเป็นกรณีจ าเป็น หรอืสมควรทีจ่ะเสนอเรื่องใหท้ี่
ประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์พจิารณาและมมีตใินเรื่องนัน้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์เรยีกประชุมผู้
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ถอืหน่วยทรสัตเ์พื่อประโยชน์ในการจดัการกองทรสัต ์ทัง้นี้ไม่ตดัสทิธผิูจ้ดัการกองทรสัต์ใน
การปรกึษาหารอืกบัทรสัตถีงึเหตุจ าเป็นดงักล่าว 

16.3.3. ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตด์ าเนินการตามขัน้ตอนในการเรยีกประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ตามขอ้ 16.4 แห่ง
สญัญานี้ 

16.4. การเรยีกประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ 

การเรยีกประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์จดัท าเป็นหนังสอืเชญิประชุม ระบุสถานที่ วนั เวลา 
ระเบยีบวาระการประชุม และเรื่องทีจ่ะเสนอต่อทีป่ระชุมพรอ้มดว้ยรายละเอยีดตามสมควร โดยระบุใหช้ดัเจน
ว่าเป็นเรื่องที่จะเสนอเพื่อทราบ เพื่ออนุมตัิ หรอืเพื่อพิจารณา แล้วแต่กรณี รวมทัง้ความเหน็ของผู้จดัการ
กองทรสัตใ์นเรื่องดงักล่าว ซึง่รวมถงึผลกระทบทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัต์อาจไดร้บัจากการลงมตใินเรื่องนัน้  และจดัส่ง
ให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบไม่น้อยกว่าเจ็ด (7) วันก่อนวนัประชุม ทัง้นี้ ให้ประกาศการนัดประชุมใน
หนงัสอืพมิพร์ายวนัแห่งทอ้งถิน่อย่างน้อยหนึ่ง (1) ฉบบัไม่น้อยกว่าสาม (3) วนัก่อนวนัประชุมดว้ย 

สถานทีท่ีจ่ะใชเ้ป็นทีป่ระชุมตามวรรคหนึ่ง ตอ้งอยู่ในทอ้งทีอ่นัเป็นทีต่ัง้ส านักงานของทรสัตี หรอืของผูจ้ดัการ
กองทรสัตห์รอืจงัหวดัใกลเ้คยีง 

ในกรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัตม์ไิดด้ าเนินการเรยีกประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ภายในระยะเวลาหนึ่ง (1)  เดอืนนับ
แต่วนัทีไ่ดร้บัหนงัสอืจากผูถ้อืหน่วยทรสัต์ และ/หรอืทรสัตตีามขอ้ 16.3.2 แห่งสญัญานี้แลว้แต่กรณี ใหท้รสัตี
ด าเนินการเรยีกประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ไดโ้ดยใหป้ฏบิตัติามวธิกีารเรยีกประชุมทีก่ าหนดไวใ้นวรรคหนึ่งโดย
อนุโลม โดยผู้จดัการกองทรสัต์มหีน้าที่ในการใหค้วามร่วมมอืในการส่งขอ้มูลทีเ่กี่ยวขอ้งและจ าเป็นที่ทรสัตี
ต้องใช้เพื่อเรยีกประชุมและด าเนินการประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต์ ภายในเจด็ (7) วนันับแต่ทีไ่ดร้บัการรอ้งขอ
จากทรสัต ีเพื่อใหท้รสัตสีามารถด าเนินการเรยีกประชุมและด าเนินการประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ไดโ้ดยไมช่กัชา้ 
และทรสัตมีสีทิธทิีจ่ะเรยีกเกบ็ค่าใชจ้า่ยทีเ่กดิขึน้จากกองทรสัต ์(ถา้ม)ี จากการจดัประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตแ์ทน
ผูจ้ดัการกองทรสัตด์งักล่าวไดต้ามจรงิ 

16.5. องคป์ระชุมและประธานในทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ 

การประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ตอ้งมผีูถ้อืหน่วยทรสัตม์าประชุมไม่น้อยกว่ายีส่บิหา้ (25) คนหรอืไม่น้อยกว่ากึง่
หนึ่งของจ านวนผู้ถอืหน่วยทรสัต์ทัง้หมด และต้องมหีน่วยทรสัต์นับรวมกนัไม่น้อยกว่าหนึ่งในสาม (1 ใน 3) 
ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดจงึจะเป็นองคป์ระชุม  

ในกรณีทีป่รากฎว่าการประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ครัง้ใด เมื่อล่วงเวลานัดไปแลว้ถงึหนึ่ง (1) ชัว่โมงจ านวนผูถ้อื
หน่วยทรสัตซ์ึง่มาเขา้ร่วมประชุมไม่ครบเป็นองคป์ระชุมตามทีก่ าหนดเอาไวใ้นวรรคหนึ่ง หากว่าการประชุมผู้
ถอืหน่วยทรสัตน์ัน้ไดเ้รยีกนดัเพราะผูถ้อืหน่วยทรสัตร์อ้งขอตามขอ้ 16.3.2 (ก) แห่งสญัญานี้ การประชุมเป็น
อนัระงบัไป ถา้การประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตน์ัน้มใิช่เป็นการเรยีกประชุมเพราะผูถ้อืหน่วยทรสัต์รอ้งขอตามขอ้ 
16.3.2 (ก) แห่งสญัญานี้ ใหน้ดัประชุมใหม ่และใหส้ง่หนงัสอืเชญิประชุมไปยงัผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ม่น้อยกว่าเจด็ 
(7) วนัก่อนวนัประชุม ในการประชุมครัง้หลงันี้ไม่บงัคบัว่าจะตอ้งครบองคป์ระชุม 

ทัง้นี้ ภายใตบ้งัคบัแห่งพระราชบญัญตัทิรสัต ์และประกาศทีเ่กีย่วขอ้ง ใหท้รสัตแีต่งตัง้บุคคลหนึ่งเพื่อท าหน้าที่
เป็นประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ อย่างไรกต็าม หากการประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ในวาระใดมกีาร
พจิารณาเรื่องทีป่ระธานในทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์มสี่วนไดเ้สยี ใหป้ระธานออกจากหอ้งประชุมในวาระนัน้ 
และให้ผู้จดัการกองทรสัต์น าเสนอรายชื่อบุคคลเพื่อให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาแต่งตัง้ให้เป็น
ประธานในทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ในวาระนัน้ ๆ หากการประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ในวาระใดมกีารพจิารณา
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เรื่องทีท่รสัตหีรอืผูจ้ดัการกองทรสัต์มสี่วนไดเ้สยี ใหท้รสัตหีรอืผูจ้ดัการกองทรสัต์และตวัแทนของทรสัตหีรอื
ผู้จดัการกองทรสัต์ไม่มสีทิธอิอกเสยีงในวาระดงักล่าว (ในกรณีที่ทรสัตีหรอืผู้จดัการกองทรสัต์และตวัแทน
ของทรสัตหีรอืผูจ้ดัการกองทรสัต์เป็นผู้ถอืหน่วยทรสัต์)  ในกรณีทีท่รสัตมีสี่วนไดเ้สยีในวาระใด ใหผู้จ้ดัการ
กองทรสัตน์ าเสนอรายชื่อบุคคลเพื่อใหท้ีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตพ์จิารณาแต่งตัง้ใหเ้ป็นประธานในทีป่ระชุมผู้
ถอืหน่วยทรสัต์ในวาระนัน้ๆ  ในกรณีทีท่ ัง้ทรสัตแีละผูจ้ดัการกองทรสัต์มสี่วนไดเ้สยีในวาระใด ใหท้ีป่ระชุมผู้
ถอืหน่วยทรสัตพ์จิารณาแต่งตัง้บุคคลใดบุคคลหนึ่งขึน้เป็นประธานในทีป่ระชุม 

อน่ึง ประธานในทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์หม้อี านาจ หน้าทีด่งัต่อไปนี้ 

16.5.1. ควบคุมดแูลการด าเนินการประชุมโดยทัว่ไปใหม้คีวามเรยีบรอ้ย 

16.5.2. ก าหนดให้ใช้วธิกีารอื่นใดในการด าเนินการประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต์ตามที่ประธานในที่ประชุมจะ
พจิารณาเหน็สมควร หรอืจ าเป็นเพื่อใหก้ารประชุมผู้ถอืหน่วยทรสัต์ ตลอดจนกระบวนการในการ
พจิารณาและลงมตใินเรื่องต่าง ๆ เป็นระเบยีบเรยีบรอ้ยและมปีระสทิธภิาพ 

16.5.3. เพื่อใหก้ารประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต์ตามพระราชบญัญตัิทรสัต์และประกาศที่เกีย่วขอ้งมคีวามเป็น
ระเบยีบเรยีบรอ้ย ประธานอาจยุตกิารอภปิราย หรอืการพจิารณาในทีป่ระชุมผู้ถอืหน่วยทรสัต์ใน
เรื่องใด ๆ ได ้

16.5.4. ในกรณีทีค่ะแนนเสยีงในการลงมตขิองทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์ท่ากนั ใหป้ระธานในทีป่ระชุมผูถ้อื
หน่วยทรัสต์มีเสียงชี้ขาด โดยการใช้อ านาจในการตัดสินชี้ขาดของประธานในที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัตใ์นกรณีทีค่ะแนนเสยีงในการลงมตเิท่ากนันี้ใหเ้ป็นทีส่ดุ 

16.6. วธิกีารมอบฉนัทะ 

ในการประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ผูถ้อืหน่วยทรสัต์อาจมอบฉันทะใหบุ้คคลอื่นเขา้ประชุมและออกเสยีงแทนตน
ในการประชุมได ้โดยในการส่งหนังสอืเชญิประชุมผู้ถอืหน่วยทรสัต์ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์จดัส่งหนังสอืมอบ
ฉนัทะใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์หนงัสอืมอบฉนัทะนี้ใหเ้ป็นไปตามแบบทีท่รสัตกี าหนด 

หนงัสอืมอบฉนัทะนี้จะตอ้งมอบใหแ้ก่ประธานในทีป่ระชุม หรอืผูท้ีป่ระธานในทีป่ระชุมมอบหมาย ณ ทีป่ระชุม
ก่อนเริม่การประชุม 

16.7. วธิกีารนบัคะแนนเสยีง  

ผูถ้อืหน่วยทรสัตม์คีะแนนเสยีงหนึ่ง (1) เสยีงต่อหนึ่ง (1) หน่วยทรสัตท์ีต่นถอื โดยผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่สีทิธอิอก
เสยีงลงคะแนนตอ้งไม่เป็นผูท้ีม่สีว่นไดเ้สยีเป็นพเิศษในเรื่องทีพ่จิารณา 

16.8. มตขิองผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ 

เว้นแต่สญัญานี้จะก าหนดไว้เป็นอย่างอื่น มติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้ประกอบด้วยคะแนนเสียง
ดงัต่อไปนี้  

16.8.1. ในกรณีทัว่ไปให้ถือคะแนนเสยีงข้างมากของผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่มาประชุมและมีสทิธิออกเสยีง
ลงคะแนน 

16.8.2. ในกรณีดงัต่อไปนี้ ใหถ้อืคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่าสามในสี่ (3 ใน 4) ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผู้
ถอืหน่วยทรสัตท์ีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน 
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(ก) การได้มาหรอืจ าหน่ายไปซึง่ทรพัย์สนิหลกัทีม่มีูลค่าตัง้แต่ร้อยละสามสบิ (30) ของมูลค่า
ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ 

(ข) การเพิม่ทุนหรอืการลดทุนช าระแลว้ของกองทรสัต์ทีม่ไิดร้ะบุไวเ้ป็นการล่วงหน้าในสญัญา
ก่อตัง้ทรสัต ์

(ค) การเพิม่ทุนแบบมอบอ านาจทัว่ไปของกองทรสัต์ 
(ง) การท าธุรกรรมกบัผูจ้ดัการกองทรสัต์หรอืบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักับผูจ้ดัการกองทรสัต์ ซึง่มี

ขนาดรายการตัง้แต่ยีส่บิล้าน (20,000,000) บาท หรอืเกนิกว่ารอ้ยละสาม (3) ของมูลค่า
ทรพัยส์นิสทุธขิองกองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า 

(จ) การเปลีย่นแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคนืเงนิทุนใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์ 
(ฉ) การเปลีย่นแปลงหรอืถอดถอนทรสัต ีหรอืผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทัง้นี้ ส าหรบัการเปลีย่นแปลง

ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามทีก่ าหนดไวใ้นขอ้ 19.5 แห่งสญัญานี้ 
(ช) การแก้ไขเพิม่เติมสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ในเรื่องที่กระทบสทิธิของผู้ถือหน่วยทรสัต์อย่างมี

นยัส าคญั 
(ซ) การเลกิกองทรสัต ์

อน่ึง มตขิองผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีจ่ะเป็นผลใหก้องทรสัตห์รอืการจดัการกองทรสัตม์ลีกัษณะที่
ขดัหรือแย้งกับหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศสร. 26/2555 หรือหลักเกณฑ์อื่นตาม
พระราชบญัญตัหิลกัทรพัย ์ หรอืพระราชบญัญตั ิทรสัตใ์หถ้อืว่ามตนิัน้ไม่มผีลบงัคบั 

16.9. บนัทกึการประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

ใหผู้้จดัการกองทรสัต์จดัท าบนัทกึรายงานมตขิองทีป่ระชุมและกระบวนการเรยีกและด าเนินการประชุมของ
การประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตแ์ต่ละครัง้ โดยใหป้ระธานในทีป่ระชุมของการประชุมแต่ละครัง้เป็นผูล้งนามรบัรอง
ความถูกตอ้งของบนัทกึนัน้ ทัง้นี้ ใหค้่าใชจ้่ายส าหรบัการจดัท าบนัทกึการประชุมเป็นค่าใชจ้่ายของกองทรสัต์ 

17. การจ ากดัสิทธิในการรบัประโยชน์ตอบแทน การจดัการกบัประโยชน์ตอบแทน และสิทธิออกเสียง
ลงคะแนนของผูถื้อหน่วยทรสัต ์

17.1. ขอ้จ ากดัในการจดัสรรหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์ 

17.1.1. การจดัสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่บุคคลใดหรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนัใด ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์ยู่ในบงัคบัตอ้ง
ปฏบิตัติามหลกัเกณฑก์ารจดัสรรหน่วยทรสัตต์ามทีก่ าหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 โดยจะจดัสรร
ให้แก่บุคคลใด หรือกลุ่มบุคคลเดียวกนัได้ไม่เกินร้อยละห้าสบิ (50) ของจ านวนหน่วยทรสัต์ที่
จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดของกองทรัสต์ หรือในสดัส่วนอื่นใดที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ
ส านกังาน ก.ล.ต. จะประกาศก าหนด 

17.1.2. เน่ืองจากทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตจ์ะลงทุนครัง้แรกไม่รวมถงึสทิธใินทีด่นิ ดงันัน้กองทรสัตจ์งึยงัไม่
ตกอยู่ภายใตข้อ้จ ากดัเรื่องสดัสว่นการลงทุนของผูล้งทุนต่างดา้ว  

อย่างไรกด็ ีหากในอนาคตกองทรสัตม์นีโยบายการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยซ์ึง่เป็นการลงทุนเพื่อให้
ได้มาซึ่งกรรมสทิธิใ์นที่ดนิ ซึง่การถือครองที่ดนิในประเทศไทยมขีอ้ก าหนดของกฎหมายเกีย่วกบั
สดัสว่นการลงทุนของผูล้งทุนต่างดา้ว ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะไม่จดัสรรหน่วยทรสัต์ใหแ้ก่ผูล้งทุนต่าง
ดา้วเกนิรอ้ยละสีส่บิเกา้ (49) ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทรสัต์  

17.1.3. ในกรณีที่มกีารถอืหน่วยทรสัต์เกนิกว่าสดัส่วนการถือหน่วยทรสัต์ที่ก าหนดไว้ในขอ้ 17.1.1 หรอื 
17.1.2 แห่งสญัญานี้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้งด าเนินการดงัต่อไปนี้ 
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(ก) รายงานต่อส านกังาน ก.ล.ต. ภายในหา้ (5) วนัท าการนับแต่วนัทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์รูห้รอื
ควรรูถ้งึเหตุดงักล่าว 

(ข) แจง้ใหบุ้คคลดงักล่าวทราบโดยไม่ชกัช้าถงึขอ้จ ากดัสทิธเิกี่ยวกบัการออกเสยีงลงคะแนน
และการรบัประโยชน์ตอบแทนตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญานี้ 

(ค) แจ้งให้บุคคลดังกล่าวหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกล่าวตามข้อ 17.1.1 หรือ 
17.1.2 แห่งสญัญานี้ จ าหน่ายหน่วยทรสัตใ์นสว่นทีเ่กนิกว่ารอ้ยละหา้สบิ (50) หรอืเกนิกว่า
รอ้ยละสีส่บิเกา้ (49) ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด 

17.2. ขอ้จ ากดัสทิธใินการรบัประโยชน์ตอบแทน และการจดัการกบัประโยชน์ตอบแทน 

ผูถ้ือหน่วยทรสัต์หรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนัของผู้ถอืหน่วยทรสัต์ที่ถอืหน่วยทรสัต์เกนิกว่าอตัราหรอืไม่เป็นไป
ตามหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 มีขอ้จ ากดัสทิธใินการรบัประโยชน์ตอบแทน โดยผู้ถือ
หน่วยทรสัต์ หรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนัของผู้ถือหน่วยทรสัต์ดงักล่าวจะได้รบัประโยชน์ตอบแทนเพยีงเท่าที่
เป็นไปตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัต์ในส่วนที่อยู่ในอตัราที่ประกาศ ทจ. 49/2555 ก าหนด โดยผู้จดัการ
กองทรสัต์จะจดัให้มีการค านวณหาจ านวนหน่วยทรัสต์ที่มีสทิธิในการได้รบัประโยชน์ตอบแทนของผู้ถือ
หน่วยทรสัต์แต่ละรายที่อยู่ในกลุ่มบุคคลนัน้ โดยจะใชว้ธิกีารเฉลี่ยตามสดัส่วนการถอืหน่วยทรสัต์ของผู้ถือ
หน่วยทรสัต์แต่ละราย (Pro Rata Basis) เป็นฐานในการค านวณการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ทัง้นี้ เวน้แต่
ส านกังาน ก.ล.ต. จะประกาศก าหนด สัง่การ หรอืผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น ส่วนประโยชน์ตอบแทนทีไ่ม่อาจจ่าย
แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ดงักล่าวนัน้ใหต้กเป็นของผู้ถือหน่วยทรสัต์รายอื่นตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัต์  โดย
ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพจิารณาจดัสรรผลประโยชน์ดงักล่าวใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่สีทิธไิดร้บัในคราวนัน้  

17.3. ขอ้จ ากดัสทิธใินการใชส้ทิธอิอกเสยีงลงคะแนนของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

ผูถ้อืหน่วยทรสัตด์งัต่อไปนี้มขีอ้จ ากดัสทิธใินการออกเสยีงลงคะแนน 

17.3.1. ผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีถ่อืหน่วยทรสัตเ์กนิกว่าอตัราหรอืไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดในประกาศ 
ทจ. 49/2555 (หรอืในสดัสว่นอื่นใดที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรอืส านักงาน ก.ล.ต จะประกาศ
ก าหนด) ทัง้นี้ เฉพาะในสว่นทีเ่กนิกว่าอตัราหรอืไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑด์งักล่าว 

17.3.2. ผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่สีว่นไดเ้สยีเป็นพเิศษในเรื่องทีข่อมติ 

18. ทรสัตี 

18.1. สทิธ ิหน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบ 

ภายใต้บงัคบัแห่งสญัญานี้ ทรสัตมีสีถานะเป็นนิติบุคคล มีอ านาจและความสามารถทางกฎหมาย รวมทัง้มี
สทิธติามกฎหมายเหนือกองทรสัต์ในฐานะผู้เป็นเจ้าของทรพัย์สนิหรอืผู้มสีทิธเิหนือทรพัย์สนิ และมหีน้าที่
จดัการกองทรสัต์ตามข้อก าหนดและเงื่อนไขของสญัญานี้ และตามพระราชบัญญัติทรสัต์ อนึ่ง รายการ
เกีย่วกบัสทิธ ิหน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบของทรสัตมีดีงัต่อไปนี้ 

สิทธิ 

(1) นอกเหนือจากค่าตอบแทนของทรสัตตีามสญัญานี้แลว้ ใหท้รสัตมีสีทิธถิอืหน่วยทรสัต์ไดโ้ดยเป็นไป
ตามขอ้จ ากดัสทิธใินการใชส้ทิธอิอกเสยีงลงคะแนนของผูถ้อืหน่วยทรสัตต์ามขอ้ 17 แห่งสญัญานี้ 

(2) ทรสัตสีามารถใชป้ระโยชน์จากและด าเนินการใด ๆ โดยอาศยั 
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(ก) ความเหน็หรือค าแนะน าจากที่ปรกึษากฎหมายในการให้ความเหน็ในข้อกฎหมาย การ
ตีความสญัญานี้ หรอืเอกสารอื่นใด (ไม่ว่าจะเป็นเอกสารที่จดัท าขึ้นตามข้อก าหนดแห่ง
กฎหมายหรอืไม่กต็าม) รวมทัง้ความเหน็หรอืค าแนะน าโดยทัว่ไปทีเ่กีย่วกบักองทรสัต์ 

(ข) ค าแนะน า ความเหน็ ค าชีแ้จง หรอืขอ้มูลจากวาณิชธนกจิ นักการบญัชี ผูต้รวจสอบบญัช ี
ผูป้ระเมนิราคา และบุคคลอื่นใดที่ทรสัตีขอค าปรกึษา และผู้ที่ทรสัตีเชื่อโดยสุจรติว่าเป็น
ผูเ้ชีย่วชาญในเรื่องทีท่รสัตขีอค าปรกึษานัน้ 

(ค) เอกสารทีท่รสัตีเชื่อโดยสุจรติว่าเป็นเอกสารต้นฉบบัอนัถูกต้องแทจ้รงิ หรอืส าเนาเอกสาร
อนัแสดงถงึการทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัต์แต่งตัง้บุคคลใหเ้ป็นตวัแทนในการด าเนินการใด ๆ อนั
เกีย่วขอ้งกบักองทรสัต ์และ 

(ง) เอกสารอื่นใดที่ทรสัตีได้รบัและเกี่ยวข้องกบักองทรสัต์ซึ่งทรสัตีมีเหตุอนัสมควรที่จะใช้
เอกสารเหล่านัน้ 

อนึ่ง ทรสัตีไม่ต้องรบัผดิหากว่าทรสัตีได้กระท าการ หรอืงดเว้นกระท าการโดยสุจรติโดย
อาศยัความเหน็ ค าแนะน า ค าชี้แจง ขอ้มูลหรอืเอกสารที่ทรสัตีได้รบัตามข้อนี้โดยได้ใช้
ความระมัดระวงัเยี่ยงผู้มีวิชาชีพและความช านาญในการพิจารณาแล้ว  ทัง้นี้ ทรัสตีจะ
ตรวจสอบการลงลายมอืชื่อใด ๆ ในเอกสารที่เกีย่วขอ้งกบักองทรสัต์ทีไ่ดร้บัหากมเีหตุให้
สงสยัถงึความถูกตอ้งแทจ้รงิของลายมอืชื่อเช่นว่านัน้ 

(3) การตดัสนิใจใด ๆ ของทรสัตใีนการปฏบิตัใินขอบเขตอ านาจหน้าทีซ่ึง่ไดก้ าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี้ 
และ/หรอื พระราชบญัญตัทิรสัต ์และประกาศ กฎ ระเบยีบ ขอ้บงัคบัทีเ่กีย่วขอ้ง หากทรสัตไีดก้ระท า
ไปดว้ยความสจุรติแลว้ ใหถ้อืเป็นทีส่ดุ อนึ่ง ในการตคีวามว่าทรสัตมีอี านาจด าเนินการใดทีเ่กีย่วขอ้ง
กับกองทรัสต์หรือไม่นัน้ หากสญัญานี้ และ/หรือพระราชบัญญัติทรัสต์ ประกาศ กฎ ระเบียบ 
ขอ้บงัคบัที่เกี่ยวข้องอื่นใดมิได้ก าหนดไว้อย่างแจ้งชดั ให้ตีความในลกัษณะที่เป็นการให้อ านาจ
แก่ทรสัตใีนการด าเนินการใดทีเ่กีย่วขอ้งกบักองทรสัตเ์พื่อประโยชน์สงูสดุของกองทรสัตไ์ด้ 

(4) ทรสัตมีสีทิธทิีจ่ะไดร้บัเงนิหรอืทรพัยส์นิคนืจากกองทรสัต์ ตามเงื่อนไขและหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 

(ก) การจดัการกองทรสัต์และการมอบหมายให้ผู้อื่นจดัการกองทรสัต์โดยชอบตามสญัญานี้ 
หากมคี่าใชจ้่ายหรอืทรสัตตีอ้งช าระเงนิหรอืทรพัยส์นิอื่นใหก้บับุคคลภายนอกดว้ยเงนิหรอื
ทรพัยส์นิทีเ่ป็นส่วนตวัของทรสัตเีองโดยชอบตามความจ าเป็นอนัสมควร ให้ทรสัตมีสีทิธิ
ไดร้บัเงนิหรอืทรพัยส์นิคนืจากกองทรสัตไ์ด ้เวน้แต่สญัญานี้จะก าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่น 

สทิธใินการไดร้บัเงนิหรอืทรพัยส์นิคนืจากกองทรสัต์ตามทีก่ล่าวมาขา้งต้นนี้ใหห้มายความ
รวมถงึแต่ไม่จ ากดัเพยีง ค่าใชจ้่าย ค่าธรรมเนียมศาล ค่าใชจ้่ายในการว่าจา้งทนายความ 
หรอืทีป่รกึษากฎหมายซึง่ทรสัตไีดว้่าจา้งตามทีส่มควรแก่กรณีเมื่อพจิารณาถงึความจ าเป็น
เพื่อประโยชน์สงูสดุของกองทรสัต ์และความรูค้วามสามารถของทนายความ หรอืทีป่รกึษา
กฎหมายดังกล่าว ทัง้นี้ เงินชดใช้ตามข้อนี้ให้รวมถึง ค่าใช้จ่ายในการทวงถาม การ
ด าเนินคด ีและการบงัคบัคด ีในจ านวนที่สมเหตุสมผลและเหมาะสม และในจ านวนที่ได้
จ่ายไปตามความเป็นจรงิ ตลอดจนการรบัผดิชดใช้ จากทรพัย์สินของกองทรสัต์ส าหรบั
ความรบัผดิใดๆ อนั ทรสัตไีดก้่อให้เกดิขึน้ อนัเป็นผลมาจากการทีท่รสัตไีด้ปฏบิตัิหน้าที่
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และใชอ้ านาจของทรสัตอีย่างถกูตอ้งเหมาะสม ตามสญัญานี้ และตามพระราชบญัญตัทิรสัต์
ตลอดจนกฎหมายต่าง ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง ในจ านวนทีไ่ม่เกนิมลูค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต ์

(ข) สทิธทิี่จะไดร้บัเงนิหรอืทรพัยส์นิคนืตามสญัญานี้ ย่อมเป็นบุรมิสทิธทิี่ทรสัตมีอียู่ก่อนผูถ้ือ
หน่วยทรสัตแ์ละบุคคลภายนอกทีม่ทีรพัยสทิธหิรอืสทิธใิด ๆ เหนือกองทรสัต์ และเป็นสทิธิ
ที่อาจบังคับได้ในทันทีโดยไม่จ าต้องรอให้มีการเลิกกองทรัสต์ และในกรณีที่มีความ
จ าเป็นตอ้งเปลีย่นรปู หรอืเปลีย่นสภาพทรพัยส์นิในกองทรสัตเ์พื่อใหม้เีงนิหรอืทรพัยส์นิคนื
แก่ทรสัต ีใหท้รสัตมีอี านาจด าเนินการดงักล่าวได้แต่ต้องกระท าโดยสุจรติและเป็นไปตาม
หลกัเกณฑ์ เงื่อนไขและวิธีการที่ คณะกรรมการ ก.ล.ต.หรือส านักงาน ก.ล.ต. ก าหนด 
อย่างไรก็ตาม ห้ามมิให้ทรัสตีใช้สิทธิตามข้อนี้จนกว่าทรัสตีจะได้ช าระหนี้ที่มีอยู่ต่อ
กองทรสัตจ์นครบถว้นแลว้ เวน้แต่เป็นหนี้ทีอ่าจหกักลบลบหนี้กนัไดต้ามประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย ์

(ค) สทิธทิี่จะได้รบัเงนิหรอืทรพัย์สนิคนืจากกองทรสัต์ตามทีก่ าหนดไว้ในสญัญานี้ ให้มผีลใช้
บงัคบัต่อไปภายหลงัทีท่รสัตพีน้จากต าแหน่งหรอืถูกถอดถอนจากต าแหน่งการเป็นทรสัตี
ของกองทรสัต ์

หน้าท่ี 

ทรสัตีมีหน้าที่จดัการกองทรสัต์ด้วยความซื่อสตัย์สุจริตและระมดัระวงัเยี่ยงผู้มีวิชาชีพ รวมทัง้ด้วยความ
ช านาญ โดยปฏบิตัต่ิอผูถ้อืหน่วยทรสัต์อย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชน์สงูสุดของผูถ้อืหน่วยทรสัต์โดยรวม และ
เป็นไปตามสญัญานี้ ตลอดจนกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง มตขิองทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ และขอ้ผูกพนัทีไ่ดใ้หไ้ว้
เพิม่เติมแก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ (ถ้าม)ี โดยในการปฏบิตัิหน้าที่ดงักล่าว ทรสัตีอาจขอความเหน็จากที่ปรกึษา
วชิาชพีทีม่คีวามเป็นอสิระตามแต่ทีท่รสัตจีะพจิารณาเหน็สมควร 

อน่ึง การปฏบิตัหิน้าทีข่องทรสัต ีใหท้รสัตงีดเวน้การกระท าการอนัเป็นการขดัแยง้กบัประโยชน์ของกองทรสัต์
ไม่ว่าการกระท านัน้จะเป็นไปเพื่อประโยชน์ของทรัสตีเองหรือประโยชน์ของผู้อื่น เว้นแต่เป็นการเรียก
ค่าตอบแทนในการท าหน้าทีเ่ป็นทรสัต ีหรอืทรสัตแีสดงใหเ้หน็ไดว้่าไดจ้ดัการกองทรสัตใ์นลกัษณะทีเ่ป็นธรรม
และได้เปิดเผยขอ้มูลทีเ่กีย่วขอ้งให้ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทราบก่อนเพยีงพอแลว้ โดยผู้ถอืหน่วยทรสัต์ทีไ่ดท้ราบ
ขอ้มูลดงักล่าวมไิดแ้สดงการคดัคา้น ทัง้นี้การเปิดเผยขอ้มูลและการคดัคา้นดงักล่าวใหเ้ป็นไปตามขอ้ 13.2 
และขอ้ 14.8 แห่งสญัญานี้ และหลกัเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้งของคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรอืส านกังาน ก.ล.ต. 

ภายใตบ้งัคบัแห่งสญัญานี้ รวมตลอดจนพระราชบญัญตัทิรสัต ์และประกาศ กฎ ระเบยีบ ขอ้บงัคบัทีเ่กีย่วขอ้ง
อื่นใดของคณะกรรมการ ก.ล.ต. ส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัย ์ใหท้รสัตมีอี านาจหน้าที่ดงัจะกล่าว
ต่อไปนี้  

18.1.1. การใชอ้ านาจและการปฏบิตัหิน้าทีข่องทรสัตใีนการจดัการกองทรสัต์เป็นเรื่องเฉพาะตวัของทรสัต ี
ทรสัตจีะมอบหมายใหผู้อ้ื่นจดัการกองทรสัตม์ไิด ้เวน้แต่ 

(ก) การท าธุรกรรมทีม่ใิช่เรื่องทีต่อ้งท าเฉพาะตวัและไม่จ าเป็นตอ้งใชว้ชิาชพีเยีย่งทรสัตี 
(ข) การท าธุรกรรมทีโ่ดยทัว่ไปผูเ้ป็นเจา้ของทรพัยส์นิซึง่มทีรพัยส์นิและวตัถุประสงคข์องการ

จดัการในลกัษณะท านองเดยีวกนักบักองทรสัต์จะพงึกระท าในการมอบหมายใหบุ้คคลอื่น
จดัการแทน 
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(ค) ทรสัตอีาจมอบหมายงาน การเกบ็รกัษาทรพัยส์นิ การจดัท าสมุดทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัต ์
หรอืการปฏบิตังิานดา้นการสนบัสนุนใหบ้รษิทัในเครอืของทรสัตหีรอืผูอ้ื่นด าเนินการได้ 

(ง) เรื่องอื่นใดทีผู่จ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นผูร้บัผดิชอบและด าเนินการตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญานี้
หรอืหลกัเกณฑ์ในประกาศ ทจ. 49/2555 ประกาศ ทจ. 51/2555 ประกาศ กร. 14/2555 
และประกาศ สช. 29/2555 และ/หรอืประกาศหรอืขอ้ก าหนดอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้ง 

(จ) กรณีอื่นใดทีค่ณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนดใหม้อบหมายใหบุ้คคลอื่นจดัการแทน  

ทัง้นี้ เมื่อทรัสตีมอบหมายให้ผู้อื่นจัดการกองทรัสต์  หรือผู้ร ับมอบหมายงานรายอื่น (ถ้ามี) ตาม
ขอ้ก าหนดแห่งสญัญานี้แลว้ นอกเหนือจากเรื่องทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์เป็นผูด้ าเนินการตามสญัญานี้หรอื
หลกัเกณฑ์ในประกาศ ทจ. 49/2555 ประกาศ ทจ. 51/2555 ประกาศ กร. 14/2555 และประกาศ สช. 
29/2555 และ/หรอืประกาศหรอืขอ้ก าหนดอื่นใดที่เกี่ยวขอ้ง ให้ทรสัตีเลอืกผูร้บัมอบหมายดว้ยความ
รอบคอบและระมดัระวงั และต้องก ากบัดูแลและตรวจสอบการจดัการแทนอย่างเพยีงพอดว้ยความ
ระมดัระวงัและความเอาใจใส ่โดยตอ้งก าหนดมาตรการในการด าเนินงานเกีย่วกบัการมอบหมายงาน
ตามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดในประกาศ กข. 1/2553 ดงันี้ 

ในการมอบหมายงานการจดัการกองทรสัต์ ทรสัตีจะก าหนดมาตรการในการด าเนินงานในเรื่อง
ดงัต่อไปนี้ 

(ก) การคดัเลือกผู้ที่สมควรได้รบัมอบหมาย โดยพจิารณาถึงความพร้อมด้านระบบงานและ
บุคลากรของผูท้ีไ่ดร้บัมอบหมาย ตลอดจนการขดักนัทางผลประโยชน์ของผูร้บัมอบหมาย
งานและกองทรสัต ์

(ข) การควบคุมและประเมนิผลการปฏบิตัขิองผูไ้ดร้บัมอบหมายงาน 
(ค) การด าเนินการของทรัสตีเมื่อปรากฏว่าผู้ที่ได้รับมอบหมายไม่เหมาะสมที่จะได้รับ

มอบหมายงานอกีต่อไป 

ทัง้นี้ ทรสัตีสามารถมอบหมายงาน การเกบ็รกัษาทรพัยส์นิ การจดัท าสมุดทะเบยีนผูถ้ือหน่วยทรสัต ์
หรอืการปฏบิตักิารดา้นงานสนบัสนุนได ้ซึง่ ในการมอบหมายงานดงักล่าวทรสัตจีะมอบหมายใหบุ้คลล
ดงัต่อไปนี้ 

(ก) การเกบ็รกัษาทรพัยส์นิ ตอ้งเป็นการมอบหมายใหผู้ท้ีม่ลีกัษณะดงัต่อไปนี้ 

(1) ผูด้แูลผลประโยชน์ของกองทุนรวม   

(2) ผูร้บัฝากทรพัยส์นิของกองทุนสว่นบุคคล  

(3) ทรสัตรีายอื่น 

(4) ผูร้บัฝากทรพัยส์นิโดยชอบดว้ยกฎหมายของประเทศใดประเทศหนึ่งทีก่องทรสัต์
ไดล้งทุนไว ้หรอืของประเทศทีผู่ร้บัฝากทรพัยส์นิตัง้อยู่ 

(ข) การจดัท าสมุดทะเบยีนผู้ถือหน่วยทรสัต์ ต้องเป็นการมอบหมายให้ผู้ทีส่ามารถประกอบ
ธุรกจินายทะเบยีนหน่วยทรสัตไ์ด ้

โดยในการมอบหมายงานทีก่ล่าวมาขา้งต้นนี้ ทรสัตจีะต้องมอบหมายงานในลกัษณะทีท่ าใหม้ัน่ใจไดว้่า
การบริหารจดัการกองทรสัต์จะสามารถด าเนินไปได้อย่างต่อเนื่อง ไม่เกิดผลเสยีหายต่อกองทรสัต ์
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และทรัสตีจะยังคงรับผิดชอบต่อความเสียหายที่เกิดขึ้นแก่กองทรสัต์ ตามที่พระราชบญัญัติทรสัต์
ก าหนด  

18.1.2. บงัคบัช าระหนี้หรอืดูแลให้มกีารบงัคบัช าระหนี้เพื่อใหเ้ป็นไปตามขอ้สญัญาระหว่างกองทรสัต์กบั
บุคคลอื่น 

18.1.3. ห้ามมิให้ทรัสตีน าหนี้ที่ตนเป็นลูกหนี้บุคคลภายนอกอันมิได้เกิดจากการปฏิบัติหน้าที่เป็น 
ทรสัตีไปหกักลบลบหนี้กบัหนี้ที่บุคคลภายนอกเป็นลูกหนี้ทรสัตีอนัสืบเนื่องมาจากการจัดการ
กองทรสัต ์การด าเนินการทีฝ่า่ฝืนขอ้หา้มตามขอ้ 18.1.3 แห่งสญัญานี้ใหต้กเป็นโมฆะ   

18.1.4. แจ้งต่อบุคคลภายนอกทราบเป็นลายลักษณ์อักษรเมื่อเข้าท านิติกรรมหรือธุรกรรมกับ
บุคคลภายนอกว่าเป็นการกระท าในฐานะทรสัต ี 

18.1.5. จัดท าบัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แยกต่างหากจากทรัพย์สินและบัญชีอื่น ๆ ของทรัสตี ใน
กรณีทรสัตีจัดการกองทรสัต์หลายกอง ต้องจัดท าบัญชีทรัพย์สนิของกองทรัสต์แต่ละกองแยก
ต่างหากออกจากกนั และบนัทกึบญัชใีหถู้กตอ้งครบถว้นและเป็นปจัจุบนั รวมทัง้แยกทรพัยส์นิของ
กองทรัสต์ไว้ต่างหากจากทรพัย์สนิส่วนตัวของทรัสตี ทรพัย์สินอื่นที่ทรสัตีครอบครองอยู่ และ
ทรพัยส์นิของกองทรสัตอ์ื่นทีท่รสัตจีดัการ (ถา้ม)ี ดว้ย  

18.1.6. ในการจดัการกองทรสัต์ ทรสัตีจะมอบหมายใหผู้้อื่นจดัการกองทรสัต์มไิด ้เวน้แต่เขา้ขอ้ยกเว้นที่
ก าหนดในสญัญานี้ พระราชบญัญตัทิรสัต ์หรอืประกาศทีเ่กีย่วขอ้งของคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

18.1.7. ทรัสตีจะไม่ ใช้สิทธิรับเงินหรือทรัพย์สินคืนจากกองทรัสต์ส าหรับค่าใช้จ่ ายที่ช าระให้กับ
บุคคลภายนอกทีไ่ม่เกีย่วขอ้งกบัการจดัการกองทรสัต์ ทัง้นี้ ทรสัตยีงัคงมสีทิธริบัเงนิหรอืทรพัยส์นิ
คนืจากกองทรสัตต์ามขอ้ 18.1(4) แห่งสญัญานี้ 

18.1.8. ท าหน้าทีต่่อไปเพื่อรวบรวม จ าหน่าย และจดัสรรทรพัยส์นิเมื่อกองทรสัต์สิน้สุดลง โดยต้องช าระ
สะสางหนี้สนิและค่าใชจ้่ายเมื่อกองทรสัตส์ิน้สดุลงตามล าดบัทีก่ าหนดในพระราชบญัญตัทิรสัต์ 

18.1.9. จดัใหม้รีะบบงานอย่างเหมาะสมตามพระราชบญัญตัทิรสัต์และตามทีค่ณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/
หรอืส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด โดยอย่างน้อยใหร้ะบบงานของทรสัตคีรอบคลุมเรื่องต่าง ๆ 
ดงัต่อไปนี้  

(ก) การตรวจสอบการจดัการกองทรสัตข์องผูจ้ดัการกองทรสัต์ หรอืผูร้บัมอบหมายงานรายอื่น 
(ถา้ม)ี เพื่อใหเ้ป็นไปตามสญัญานี้ พระราชบญัญตัทิรสัต์ สญัญาอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง(ถ้าม)ี และ
กฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

(ข) การเก็บรกัษาทรพัย์สนิโดยมีการแยกกองทรสัต์ภายใต้สญัญานี้ออกจากทรพัย์สนิของ
กองทรสัตอ์ื่นหรอืทรพัยส์นิสว่นตวัของทรสัต ี

(ค) การบนัทกึกรรมสทิธิห์รอืสทิธเิหนือทรพัยส์นิในกองทรสัต์ รายได ้รายจ่ายและหน้ีสนิของ
กองทรสัต ์ตลอดจนบญัชทีีเ่กีย่วขอ้งกบักองทรสัต์ 

(ง) การตรวจสอบดแูลและตดิตามการท าหน้าทีข่องผูจ้ดัการกองทรสัต์เพื่อสทิธปิระโยชน์ของ
กองทรสัต ์ 

(จ) การควบคุม ตรวจสอบและป้องกนัมใิหม้กีารจดัการกองทรสัต์ไม่เป็นไปตามสญัญาน้ีและ
พระราชบญัญตัทิรสัต ์และมใิหม้กีารทุจรติในการจดัการกองทรสัต์ 
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(ฉ) การแยกงบการเงนิของกองทรสัต์ออกจากงบการเงนิของกองทรสัต์อื่นหรอืของทรสัตโีดย
ค านึงถงึมาตรฐานทีก่ าหนดตามกฎหมายว่าดว้ยวชิาชพีบญัช ีโดยงบการเงนิทีจ่ดัท าขึน้ให้
เป็นไปตามมาตรฐานที่ก าหนดไว้ในประกาศ กข. 1/2553 โดยต้องมีการสอบทานโดย
ผู้สอบบญัชีซึ่งได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต.หรือการตรวจสอบและแสดง
ความเหน็โดยผู้สอบบญัชซีึง่ไดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. แลว้แต่กรณี และ
ผู้สอบบญัชดีังกล่าวต้องมิใช่กรรมการ พนักงาน หรือลูกจ้างของทรสัตี ก่อนที่จะยื่นต่อ
ส านกังาน ก.ล.ต. และเปิดเผยต่อสาธารณชนตามหลกัเกณฑท์ีส่ านักงาน ก.ล.ต. ประกาศ
ก าหนด 

(ช) จดัสรรสทิธปิระโยชน์ใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 
 

18.1.10. ดูแลให้สญัญานี้มีสาระส าคญัเป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง และด าเนินการตามหลักเกณฑ์
ต่อไปนี้ในกรณีทีม่กีารแกไ้ขเปลีย่นแปลงสญัญานี้ 

(ก) ดแูลใหก้ารแกไ้ขเปลีย่นแปลงสญัญานี้เป็นไปตามวธิกีารและเงื่อนไขทีก่ าหนดไวใ้นสญัญา
นี้ และเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดไวใ้นกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

(ข) ในกรณีที่การแก้ไขเปลี่ยนแปลงสญัญานี้ไม่เป็นไปตามข้อ 18.1.10(ก) แห่งสญัญานี้ 
ให้ทรัสตีด า เนินการให้เ ป็นไปตามอ านาจหน้าที่ที่ร ะบุ ไว้ในสัญญานี้  และตาม
พระราชบญัญตัทิรสัต ์เพื่อดแูลรกัษาสทิธปิระโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

(ค) ในกรณีที่หลกัเกณฑ์เกี่ยวกบัการเสนอขายหน่วยทรสัต์หรอืการจดัการกองทรสัต์ที่ออก
ตามพระราชบญัญตัหิลกัทรพัย ์และตามพระราชบญัญตัทิรสัต์มกีารแกไ้ขเปลีย่นแปลงใน
ภายหลงั และสญัญานี้มขีอ้ก าหนดทีไ่ม่เป็นไปตามหลกัเกณฑด์งักล่าว ใหท้รสัตดี าเนินการ
เพื่อแกไ้ขเปลีย่นแปลงสญัญานี้ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑน์ัน้ ตามวธิกีารทีก่ าหนดในสญัญา
นี้ หรอืตามทีส่ านกังาน ก.ล.ต. มคี าสัง่ตามมาตรา 21 แห่งพระราชบญัญตัทิรสัต์ 

18.1.11. ติดตาม ดูแลและตรวจสอบให้ผู้จดัการกองทรสัต์ และผู้ที่ได้รบัมอบหมาย (ถ้าม)ี บรหิารจดัการ
กองทรสัต์ให้เป็นไปตามสญัญานี้  สญัญาอื่นที่เกี่ยวขอ้ง (ถ้าม)ี และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง ทัง้นี้ให้
หมายความรวมถงึการท าหน้าทีด่งัต่อไปนี้ดว้ย 

(ก) ดูแลให้การบรหิารจดัการกองทรสัต์กระท าโดยผู้จดัการกองทรสัต์ที่ได้รบัความเหน็ชอบ
จากส านักงาน ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ตัง้อยู่ เว้นแต่เป็นกรณีที่ผู้จ ัดการ
กองทรสัต์ไม่สามารถปฏบิตัหิน้าทีไ่ดแ้ละทรสัตเีขา้จดัการกองทรสัต์ตามความจ าเป็นเพื่อ
ป้องกนั ยบัยัง้ หรอืจ ากดัมใิหเ้กดิความเสยีหายอย่างรา้ยแรงต่อประโยชน์ของกองทรสัต์
หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และด าเนินการตามอ านาจหน้าที่ในสัญญานี้ และ
พระราชบญัญตั ิทรสัตใ์นการจดัใหม้ผีูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ 

(ข) ดแูลและด าเนินการตามทีจ่ าเป็นเพื่อใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์ และผูท้ีไ่ดร้บัมอบหมาย (ถ้าม)ี
มลีกัษณะและปฏบิตัใิหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในสญัญานี้  สญัญาอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง 
(ถา้ม)ี และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง ซึง่รวมถงึการถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายเดมิ หรอืผูท้ี่
ไดร้บัมอบหมายรายเดมิ (ถ้าม)ี และการแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์รายใหม่ตามขอ้ 19.5.2 
แห่งสญัญานี้ หรอืผูร้บัมอบหมายรายใหม่ (ถา้ม)ี 

(ค) ควบคุมดแูลใหก้ารลงทุนของกองทรสัตเ์ป็นไปตามสญัญานี้และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 
(ง) ควบคุมดูแลให้มกีารเปิดเผยขอ้มูลของกองทรสัต์อย่างถูกต้องครบถ้วนตามที่ก าหนดใน

สญัญานี้และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง  
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(จ) แสดงความเห็นเกี่ยวกบัการด าเนินการหรือการท าธุรกรรมเพื่อกองทรสัต์ของผู้จดัการ
กองทรัสต์ และผู้ที่ได้รับมอบหมาย (ถ้ามี) เพื่อประกอบการขอมติที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์การเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัตต่์อผูล้งทุน หรอืเมื่อส านกังาน ก.ล.ต. รอ้งขอ 

(ฉ) ในกรณีทีจ่ าเป็น ทรสัตอีาจก าหนดใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์ และ/หรอืผูท้ีไ่ดร้บัมอบหมาย (ถ้า
ม)ี ต้องขอความเห็นชอบจากทรสัตี หรือต้องด าเนินการอย่างใดอย่างหนึ่งตามที่ทรสัตี
เหน็สมควร ทัง้นี้เพื่อประโยชน์ของกองทรสัตแ์ละผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวมกไ็ด้ 

(ช) ในกรณีที่ไม่มผีู้จดัการกองทรสัต์และ/หรอืผู้ที่ได้รบัมอบหมาย (ถ้าม)ี หรอืมีเหตุที่ท าให้
ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละ/หรอืผูท้ีไ่ดร้บัมอบหมาย (ถา้ม)ี ไม่สามารถปฏบิตัหิน้าทีไ่ด ้ ใหท้รสั
ตเีขา้จดัการกองทรสัตต์ามความจ าเป็นเพื่อป้องกนั ยบัยัง้ หรอืจ ากดัมใิหเ้กดิความเสยีหาย
อย่างรา้ยแรงต่อประโยชน์ของกองทรสัตห์รอืผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม และด าเนินการตาม
อ านาจหน้าที่ที่ระบุไว้ในสัญญานี้และพระราชบัญญัติทรัสต์ในการจัดให้มีผู้จ ัดการ
กองทรสัต์รายใหม่และ/หรอืผู้ที่ได้รบัมอบหมายรายใหม่ (ถ้าม)ี  โดยในการเข้าจดัการ
กองทรสัตด์งักล่าว ทรสัตอีาจมอบหมายใหบุ้คคลอื่นจดัการกองทรสัต์แทนในระหว่างนัน้ก็
ได ้ ทัง้นี้ ภายในขอบเขต หลกัเกณฑ ์และเงื่อนไขทีป่ระกาศ กร. 14/2555 และสญัญานี้ได้
ระบุไว ้
นอกจากนี้เมื่อทรสัตเีหน็ว่ากรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์ และ/หรอืผูท้ีไ่ดร้บัมอบหมาย (ถ้าม)ี 
ไม่ปฏบิตัหิน้าทีใ่หถู้กต้องและครบถ้วนตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญานี้ หรอืพระราชบญัญตัทิ
รสัต์ ประกาศของส านักงาน ก.ล.ต. หรอืประกาศที่เกี่ยวขอ้งอื่นใด เป็นการก่อหรอือาจ
ก่อให้เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรงต่อกองทรัสต์และ/หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์  และไม่
สามารถเยยีวยาความเสยีหายนัน้ได้ภายในระยะเวลาอนัสมควร ให้ทรสัตสีามารถเขา้ไป
ด าเนินการแทนผูจ้ดัการกองทรสัต์ และผูท้ีไ่ดร้บัมอบหมายไดต้ามทีท่รสัตเีหน็สมควร ทัง้นี้
เพื่อประโยชน์ของกองทรสัตแ์ละผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวมกไ็ด้ 

(ซ) นอกเหนือจากที่ก าหนดในสญัญานี้ ทรัสตีอาจก าหนดเพิ่มเติมเกี่ยวกบัเรื่องที่ผู้จดัการ
กองทรสัต ์และผูท้ีไ่ดร้บัมอบหมาย ตอ้งขอความเหน็ชอบจากทรสัตเีสยีก่อนจงึจะสามารถ
ด าเนินการได ้

18.1.12. รายงานต่อส านักงาน ก.ล.ต. รวมตลอดจนด าเนินการแก้ไข ยบัยัง้ หรอืเยยีวยาความเสยีหายที่
เกดิขึน้แก่กองทรสัต์ตามทีเ่หน็สมควรในกรณีทีผู่้จดัการกองทรสัต์กระท าการ หรอืงดเว้นกระท า
การจนก่อให้เกิดความเสยีหายแก่กองทรสัต์ หรือไม่ปฏิบตัิหน้าที่ตามสญัญานี้หรือกฎหมายที่
เกีย่วขอ้ง 

18.1.13. เขา้ร่วมในการประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทุกครัง้ โดยหากต้องมกีารขอมตทิีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์
จะตอ้งตอบขอ้ซกัถามและใหค้วามเหน็เกีย่วกบัการด าเนินการว่าเป็นไปตามสญัญานี้หรอืกฎหมาย
ทีเ่กี่ยวขอ้งหรอืไม่ รวมทัง้ทกัทว้งและแจง้ให้ผูถ้ือหน่วยทรสัต์ทราบว่าการด าเนินการดงักล่าวไม่
สามารถกระท าได ้หากไม่เป็นไปตามสญัญานี้หรอืกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

อน่ึง ในกรณีทีท่รสัตเีป็นผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์นกองทรสัต ์หากต้องมกีารออกเสยีงหรอืด าเนินการใด ๆ 
ในฐานะผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ใหท้รสัตคี านึงถงึและรกัษาผลประโยชน์สงูสดุของผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 
และตัง้อยู่บนหลกัแห่งความซื่อสตัยส์จุรติ และรอบคอบระมดัระวงั รวมถงึไม่ก่อใหเ้กดิความขดัแยง้
หรอืกระทบต่อการปฏบิตัหิน้าทีใ่นฐานะทรสัตขีองกองทรสัต์ 

18.1.14. จดัท าหลกัฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์ หรือใบหน่วยทรัสต์มอบให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตาม
หลกัเกณฑท์ีก่ าหนดในขอ้ 7.5 แห่งสญัญานี้ 
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18.1.15. ออกหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์  หรือใบหน่วยทรัสต์ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในเวลา 
อนัสมควรกรณีที่ผูถ้ือหน่วยทรสัต์ขอให้ทรสัตีออกหลกัฐานแสดงสทิธใินหน่วยทรสัต์ใหม่  หรอืใบ
หน่วยทรสัตใ์หม่แทนหลกัฐานเก่าทีส่ญูหาย ลบเลอืน ช ารุดเสยีหาย   

18.1.16. ระบุความเหน็ของทรสัตีเกี่ยวกบัการปฏบิตัิหน้าทีข่องผูจ้ดัการกองทรสัต์ในรายงานประจ าปีของ
กองทรสัตซ์ึง่ผูจ้ดัการกองทรสัตม์หีน้าทีจ่ดัท ารายงานดงักล่าวเสนอต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต์ โดยทรสัตี
จะต้องแสดงความเห็นเกี่ยวกับการปฏิบัติงานของผู้จ ัดการกองทรัสต์ในการบริหารจัดการ
กองทรัสต์เป็นอย่างไร สอดคล้องกับข้อก าหนดแห่งสญัญานี้ รวมทัง้กฎหมาย ประกาศและ
ขอ้ก าหนดอื่น ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งหรอืไม่ หากผูจ้ดัการกองทรสัต์มไิดด้ าเนินการเป็นไปตามขอ้ก าหนด
แห่งสญัญานี้ หรอืกฎหมาย หรอืประกาศและขอ้ก าหนดทีเ่กีย่วขอ้งอื่นใดนัน้ ใหร้ะบุเรื่องดงักล่าว 
ตลอดจนการด าเนินการของทรสัตใีนการแกไ้ขใหม้คีวามถูกตอ้ง 

18.1.17. ใชค้วามรอบคอบและระมดัระวงัเพื่อใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์ค านวณมูลค่าทรพัยส์นิสุทธ ิ(NAV) ของ
ทรพัย์สนิของกองทรสัต์ต่อหน่วยเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที่กฎหมาย และกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง
ประกาศก าหนด เมื่อผู้จดัการกองทรสัต์ออกรายงานประจ าปีในแต่ละรอบระยะเวลา โดยจดัพมิพ์
ข้อมูลเกี่ยวกับมูลค่าทรัพย์สินสุทธิและมูลค่าทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วยในรายงานประจ าปีของ
กองทรสัต์ ทัง้นี้ ผู้จดัการกองทรสัต์ต้องส่งขอ้มูลที่เกี่ยวข้องกบัการค านวณมูลค่าทรพัย์สนิสุทธ ิ
(NAV) ซึง่รวมถงึแต่ไม่จ ากดัเพยีงรายงานประเมนิมูลค่าอสงัหารมิทรพัย ์โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์
จะตอ้งรบัรองความถูกตอ้งของขอ้มลูทีส่ง่ใหแ้ก่ทรสัตดีว้ย 

18.1.18. รบัรองรายงานมูลค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต์และมูลค่าหน่วยทรสัต์ ณ วนัท าการสุดทา้ยของ
แต่ละไตรมาสตามหลกัเกณฑท์ีก่ฎเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้งประกาศก าหนด เพื่อทีผู่จ้ดัการกองทรสัตจ์ะใช้
ในการเปิดเผยรายงานดงักล่าวต่อส านักงาน ก.ล.ต. ภายในสีส่บิหา้ (45) วนันับแต่วนัสุดทา้ยของ
แต่ละไตรมาสนัน้ 

18.1.19. ก่อให้เกดิหนี้ และ/หรอืค่าใช้จ่ายใด ๆ ภายใต้หลกัเกณฑ์ เงื่อนไขและวธิกีารตามที่ก าหนดไว้ใน
สญัญานี้ พระราชบญัญตัทิรสัต ์ประกาศ กฎ ระเบยีบ และขอ้บงัคบัทีเ่กีย่วขอ้งอื่นใด 

18.1.20. อนึ่ง การที่ทรสัตีเข้าท าสญัญานี้มไิด้เป็นการให้หลกัประกนัรายได้หรอืผลการประกอบการของ
กองทรัสต์  หรือหลักประกันการปฏิบัติตามสัญญาของบรรดาผู้ เช่ าไม่ว่ ารายใด อนึ่ ง  
ทรสัตไีม่มหีน้าทีใ่หห้ลกัประกนัใด ๆ เพื่อประกนัการปฏิบตัหิน้าทีข่องตนในฐานะทรสัต ีและทรสัตี
ไม่มหีน้าทีอ่ื่นใดต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต ์และ/หรอืบุคคลอื่นใด นอกเหนือไปจากทีไ่ดร้ะบุไวใ้นสญัญานี้ 
และ/หรอืทีก่ฎหมายไดบ้ญัญตัไิว ้

18.2. การแต่งตัง้ เงื่อนไขและวธิกีารเปลีย่นแปลง และค่าตอบแทนของทรสัตี 

18.2.1. การแต่งตัง้ทรสัต ี

เมื่อมเีหตุใหต้อ้งเปลีย่นแปลงทรสัต ีการแต่งตัง้ทรสัตรีายใหมใ่หก้ระท าไดโ้ดยอาศยัมตทิีป่ระชุมผูถ้อื
หน่วยทรสัตเ์ท่านัน้  

18.2.2. เงื่อนไขและวธิกีารเปลีย่นแปลงทรสัต ี

(ก) เงื่อนไขในการเปลีย่นแปลงทรสัต ี

(1) ทรสัตลีาออกจากการท าหน้าที ่ 
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(2) ทรสัตถีูกพทิกัษ์ทรพัย ์หรอืสิน้สภาพนิตบิุคคล 

(3) ทรสัตชี าระบญัช ี 

(4) ทรสัตหียุดประกอบกจิการไม่ว่าโดยสมคัรใจหรอืตามค าสัง่พกัการประกอบธุรกจิ
เป็นทรสัตเีป็นการชัว่คราวหรอืสัง่เพกิถอนการอนุญาตใหป้ระกอบธุรกจิเป็นทรสั
ต ี

(5) ทรสัตถีูกถอดถอนจากการท าหน้าทีต่ามขอ้ 18.3.2 แห่งสญัญานี้   

(ข) วธิกีารเปลีย่นแปลงทรสัต ี

(1) ในกรณีทรสัตลีาออกจากการท าหน้าทีต่ามขอ้ 18.2.2 (ก) (1)  แห่งสญัญานี้ใหม้ี
การเปลีย่นแปลงทรสัตตีามทีก่ล่าวไวใ้นขอ้ 18.3.1 แห่งสญัญานี้  

(2) ในกรณีที่เกดิเหตุการณ์การเปลี่ยนแปลงทรสัตีตามทีก่ล่าวไวใ้นขอ้ 18.2.2 แห่ง
สญัญานี้ (นอกเหนือจากกรณีทรสัตลีาออกจากการท าหน้าทีต่ามขอ้ 18.2.2 (ก) 
(1) แห่งสญัญานี้)  ใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์มหีนังสอืบอกกล่าวล่วงหน้าไปยงัทรสัตี
อย่างน้อยหนึ่ง (1) เดือน ก่อนวนัที่มกีารพ้นสภาพจากการเป็นทรสัตีหรอืถอด
ถอนทรสัต ี 

อย่างไรก็ตาม หากเป็นกรณีที่ทรัสตีถูกถอดถอนหรือส านักงาน ก.ล.ต.  
สัง่พกัการประกอบธุรกจิเป็นทรสัตเีป็นการชัว่คราว หรอืเพกิถอนการอนุญาตให้
ประกอบธุรกจิเป็นทรสัต ีผูจ้ดัการกองทรสัต์ไม่จ าต้องบอกกล่าวล่วงหน้าแก่ทรสั
ตีตามที่ก าหนดในวรรคหนึ่ง ในกรณีเช่นว่านี้ ให้ทรสัตีรายเดิมท าหน้าที่ทรสัตี
ต่อไปแต่เฉพาะการดูแลรกัษาประโยชน์หรอืการใช้สทิธิในกองทรสัต์เพื่อมิให้
กองทรสัต์เสยีหาย เสื่อมค่า หรอืไรป้ระโยชน์จนกว่าทรสัตีรายใหม่จะมสีทิธโิดย
สมบรูณ์เหนือกองทรสัต ์

(3) ในกรณีทีเ่กดิเหตุในการเปลีย่นแปลงทรสัตี ให้ผูจ้ดัการกองทรสัต์เรยีกประชุมผู้
ถือหน่วยทรัสต์โดยเร็วและให้ทรัสตีรายเดิม ผู้ถือหน่วยทรัสต์  หรือผู้จ ัดการ
กองทรสัต์มีสิทธิเสนอชื่อบุคคลที่มีคุณสมบตัิและได้รบัอนุญาตจากส านักงาน 
ก.ล.ต. เป็นทรสัตรีายใหม่เพื่อใหท้ีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์พจิารณาแต่งตัง้ ทัง้นี้ 
ไม่ตดัสทิธทิรสัตรีายเดมิ หรอืผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ทีจ่ะเสนอชื่อบุคคลทีม่คีุณสมบตัิ
และไดร้บัอนุญาตจากส านกังาน ก.ล.ต. เพื่อเป็นทรสัตรีายใหม่ 

หากมกีารเปลีย่นแปลงทรสัตไีม่ว่าในกรณีใดกต็าม สญัญานี้ยงัคงมผีลบงัคบัใช้
และไม่มผีลกระทบต่อสถานะของกองทรสัต ์ทัง้นี้ เมื่อทรสัตรีายใหม่เขา้ท าหน้าที่
แทนทรสัตรีายเดมิ ทรสัตีรายใหม่ต้องผูกพนัตามสทิธแิละหน้าที่ของคู่สญัญาที่
ก าหนดไว้ในสญัญานี้ทุกประการ รวมทัง้เขา้สวมสทิธเิป็นคู่ความในคดหีรอืเป็น
ฝา่ยทีต่อ้งผกูพนัตามค าพพิากษา  นอกจากน้ี ทรสัตรีายใหม่มหีน้าทีแ่จง้เป็นลาย
ลกัษณ์อกัษรใหบุ้คคลภายนอกทีต่นทราบว่าเป็นคู่สญัญากบัทรสัตรีายเดมิว่า ตน
ไดเ้ขา้สวมสทิธแิละหน้าทีแ่ทนทรสัตรีายเดมิแลว้  



 
 

 46 

อนึ่ง ในกรณีที่มเีหตุให้ต้องเปลี่ยนแปลงทรสัตี แต่มิอาจแต่งตัง้ทรสัตีรายใหม่
เพราะมีเหตุอันมิอาจหลีกเลี่ยงได้ ให้ผู้มีส่วนได้เสียร้องขอต่อศาลให้มีการ
แต่งตัง้ทรสัตรีายใหม่ ถ้ามอิาจแต่งตัง้ได ้ใหศ้าลมคี าสัง่เลกิทรสัต์ ทัง้นี้ ใหศ้าลมี
อ านาจแต่งตัง้บุคคลใดเขา้จดัการกองทรสัต์ใหเ้ป็นไปตามพระราชบญัญตัทิรสัต ์
โดยไดร้บัค่าตอบแทนตามทีศ่าลก าหนดให ้

18.2.3. ค่าตอบแทนหรอืค่าธรรมเนียมของทรสัต ี

ค่าตอบแทนหรอืค่าธรรมเนียมของทรสัตใีหเ้ป็นไปตามอตัราทีก่ าหนดไว้ในขอ้ 20.1 แห่งสญัญานี้ 
โดยอตัราที่เรียกเก็บจรงิจากทรสัตีจะเป็นไปตามที่ทรสัตี และผู้จดัการกองทรสัต์จะตกลงร่วมกนั
ต่อไป แต่ทัง้นี้อตัราดงักล่าวจะไม่เกนิทีก่ าหนดไวใ้นขอ้ 20.1 แห่งสญัญานี้ 

18.3. การลาออกหรอืการถอดถอนทรสัต ี

18.3.1. การลาออกของทรสัต ี

(ก) หากทรสัตปีระสงคท์ีจ่ะลาออก ใหท้รสัตตีอ้งแจง้การลาออกเป็นหนงัสอืใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์
และผู้จดัการกองทรสัต์ทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่าสาม (3) เดอืน ในกรณีดงักล่าว การพ้น
จากต าแหน่งของทรสัตีให้มีผลเมื่อทรัสตีรายใหม่เข้าท าหน้าที่เป็นทรสัตีรายใหม่ของ
กองทรสัต์ โดยให้ทรสัตีรายเดมิท าหน้าที่ทรสัตีต่อไปจนกว่าทรสัตรีายใหม่จะมสีทิธโิดย
สมบรูณ์เหนือกองทรสัต ์

(ข) หากทรสัตีประสงค์ที่จะลาออก ให้แจ้งการลาออกเป็นหนังสอืให้ผู้ถือหน่วยทรสัต์ และ
ผูจ้ดัการกองทรสัตท์ราบไม่น้อยกว่าสาม (3) เดอืน พรอ้มทัง้เสนอผูท้ีจ่ะท าหน้าทีเ่ป็นทรสั
ตรีายใหม่ให้ทีป่ระชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต์พจิารณาลงมติเหน็ชอบเพื่อแต่งตัง้ทรสัตีรายใหม่
และปฏบิตัติามหลกัเกณฑแ์ละระยะเวลาทีส่ านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด  ทัง้นี้ ตอ้งไม่
ก่อให้เกิดความเสยีหายแก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ ในการนี้ ให้ผู้ถือหน่วยทรสัต์มีสิทธิเสนอ
รายชื่อบุคคลที่มคีุณสมบตัิและได้รบัอนุญาตจากส านักงาน ก.ล.ต. เพื่อให้ที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัต์พจิารณา คดัเลอืกและแต่งตัง้เป็นทรสัตีรายใหม่ของกองทรสัต์ด้วย และให้
ผูจ้ดัการกองทรสัต์ใช้ความพยายามอย่างเต็มที่ในการแต่งตัง้บุคคลใหม่ (ซึ่งมคีุณสมบตัิ
และไดร้บัอนุญาตจากส านักงาน ก.ล.ต.) ใหเ้ป็นทรสัตรีายใหม่ของกองทรสัต์แทนทีท่รสัตี
รายเดมิ ในการนี้ ใหท้รสัตแีละผูจ้ดัการกองทรสัตห์ารอืร่วมกนัโดยสุจรติเพื่อก าหนดบุคคล
ผู้มีคุณสมบัติและได้รับอนุญาตจากส านักงาน ก.ล.ต. และเสนอต่อที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัต์เพื่อพจิารณาแต่งตัง้เป็นทรสัตีรายใหม่ของกองทรสัต์ โดยทรสัตีรายใหม่นี้
จะตอ้งเขา้ท าสญัญาเพิม่เตมิสญัญานี้กบั ทรสัตรีายเดมิและผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

หากพน้ก าหนดระยะเวลาสาม (3) เดอืนนับแต่วนัที่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ไดร้บัหนังสอืแจง้การ
ลาออกจากทรัสตี ร าย เดิมแล้วและผู้ จ ัดการกองทรัสต์ยัง ไม่ สามารถแ ต่ งตั ้ง  
ทรสัตรีายใหม่ได ้ใหท้รสัตมีสีทิธแิต่งตัง้บุคคลทีท่รสัตคีดัเลอืก (โดยตอ้งเป็นผูท้ีม่คีุณสมบตัิ
และไดร้บัอนุญาตจากส านกังาน ก.ล.ต.) ใหเ้ป็นทรสัตรีายใหม่ 

18.3.2. การถอดถอนทรสัต ี

ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยอาศยัมติไม่น้อยกว่าสามในสี่ (3 ใน 4) ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนตามข้อ  16  แห่ งสัญญานี้ อาจ 
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ถอดถอนทรสัตไีด ้เมื่อปรากฏว่าทรสัตมีไิดจ้ดัการกองทรสัต์ตามหน้าทีท่ีก่ าหนดไวใ้นสญัญานี้ หรอื
พระราชบญัญตัิทรสัต์ หรอืกระท าการ หรอืงดเว้นกระท าการอนัเป็นความผดิตามพระราชบญัญตัิ  
ทรสัต ์หรอืกฎหมายอื่นใดซึง่มใิช่ความผดิลหุโทษ และทรสัตไีม่อาจเยยีวยาแกไ้ขใหส้ิน้ไปไดภ้ายใน
ระยะเวลาเกา้สบิ (90) วนันบัแต่วนัทีผู่จ้ดัการกองทรสัตแ์จง้ใหท้รสัตทีราบถงึเหตุดงักล่าว  

18.4. ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ของทรสัต ี

ในกรณีดงัต่อไปนี้ ใหถ้อืว่าทรสัตขีาดความเป็นอสิระ และจะรบัเป็นทรสัตขีองกองทรสัตม์ไิด ้

18.4.1. มคีวามเกีย่วขอ้งกบัผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นลกัษณะดงัต่อไปนี้ 

(ก) เป็นผูถ้อืหุน้ในผูจ้ดัการกองทรสัต ์เกนิรอ้ยละหา้ (5) ของจ านวนสทิธอิอกเสยีงทัง้หมดของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(ข) มผีู้จดัการกองทรสัต์เป็นผู้ถือหุ้นในทรสัตี เกนิร้อยละห้า (5) ของจ านวนสทิธอิอกเสยีง
ทัง้หมดของทรสัตดีงักล่าว  

(ค) มผีูถ้อืหุน้รายใหญ่ในทรสัตเีป็นบุคคลเดยีวกบัผูถ้อืหุน้รายใหญ่ในผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
(ง) มกีรรมการหรอืผูบ้รหิารของทรสัตเีป็นบุคคลเดยีวกบักรรมการหรอืผู้บรหิารของผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์
(จ) มคีวามเกีย่วขอ้งไม่ว่าโดยทางตรงหรอืทางอ้อมกบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ในลกัษณะท านอง

เดยีวกบั (ก) ถงึ (ง) หรอืในลกัษณะอื่นอย่างมนีัยส าคญัในประการทีอ่าจเป็นเหตุใหท้รสัตี
ขาดความเป็นอสิระในการปฏบิตัหิน้าที ่

18.4.2. เป็นหรือมีความเกี่ยวข้องกับผู้ที่จะจ าหน่าย โอน ให้เช่า หรือให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์แก่
กองทรสัต ์ในลกัษณะทีท่ าใหไ้ม่สามารถปฏบิตัหิน้าทีใ่นสว่นทีเ่กีย่วขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัยห์รอืการ
จดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัยไ์ดอ้ย่างเป็นอสิระ 

หากปรากฎขอ้เทจ็จรงิในภายหลงัจากการเขา้รบัเป็นทรสัตขีองกองทรสัต์ว่าทรสัตขีาดความเป็นอสิระตามขอ้ 
18.4.1 และขอ้ 18.4.2 แห่งสญัญานี้ ใหท้รสัต ีแจง้กรณีดงักล่าวต่อส านกังาน ก.ล.ต. พรอ้มทัง้แสดงมาตรการ
ทีส่มเหตุสมผลและน่าเชื่อไดว้่าจะท าใหท้รสัตสีามารถปฏบิตัหิน้าทีไ่ดอ้ย่างเป็นอสิระภายในสบิหา้ (15) วนันบั
แต่วนัที่ปรากฏขอ้เทจ็จรงิดงักล่าว และใหด้ าเนินการตามมาตรการที่แสดงไวน้นัน้ เว้นแต่ส านักงาน ก.ล.ต. 
จะมคี าสัง่เป็นอย่างอื่น  

18.5. ความรบัผดิของทรสัต ี

18.5.1. ทรสัตไีม่ตอ้งรบัผดิต่อความเสยีหายทีเ่กดิขึน้แก่กองทรสัตห์รอืผูถ้อืหน่วยทรสัตห์รอืบุคคลใดๆ จาก
การปฏบิตัหิน้าทีข่องทรสัต ีหากทรสัตไีดป้ฏบิตัหิน้าทีด่ว้ยความซื่อสตัยส์จุรติและระมดัระวงัเยีย่งผู้
มวีชิาชพี รวมทัง้ด้วยความช านาญ โดยปฏบิตัิต่อผูถ้ือหน่วยทรสัต์อย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชน์
สงูสดุของผูถ้อืหน่วยทรสัต ์และเป็นไปตามสญัญานี้ ตลอดจนกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง และขอ้ผูกพนัที่
ไดใ้หไ้วเ้พิม่เตมิแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์(ถา้ม)ี 

ในการนี้ แม้ทรสัตีไม่ต้องรบัผดิต่อความเสยีหายที่เกดิขึน้แก่กองทรสัต์หรอืผู้ถือหน่วยทรสัต์ตาม
วรรคหนึ่ง ใหท้รสัตยีงัมหีน้าทีด่ าเนินการเรยีกรอ้งต่อผูท้ีก่่อใหเ้กดิความเสยีหายแก่กองทรสัต์ หรอืผู้
ถอืหน่วยทรสัต ์เพื่อใหก้องทรสัต ์หรอืผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ดร้บัชดเชยความเสยีหายตามความเป็นจรงิ  
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18.5.2. ทรัสตีไม่ต้องรับผิดต่อความเสียหายที่เกิดขึ้นแก่กองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือบุคคล  
ใด ๆ จาก การกระท า หรอืการงดเว้นกระท าการใด ๆ ของผู้จดัการกองทรสัต์ หากว่าทรสัตีได้
ปฏบิตัหิน้าทีโ่ดยสุจริต และไดใ้ช้ความระมดัระวงัตามสมควรในการก ากบัดูแลและตรวจสอบการ
ปฏิบัติห น้าที่ของผู้จ ัดการกองทรัสต์ เพื่ อให้เ ป็นไปตามสัญญานี้  และพระราชบัญญัติ 
ทรสัตต์ลอดจนประกาศทีเ่กีย่วขอ้งแลว้ 

ในกรณีเช่นว่าให้กองทรสัต์โดยทรสัตมีสีทิธเิรยีกรอ้งโดยตรงต่อผูจ้ดัการกองทรสัต์เพื่ อใหผู้้จดัการ
กองทรสัตช์ดเชยเยยีวยาความเสยีหายทีเ่กดิขึน้ใหแ้ก่กองทรสัต ์หรอืผูถ้อืหน่วยทรสัตต์ามความเป็น
จรงิ 

18.6. การจ ากดัความรบัผดิของทรสัต ี

18.6.1. ภายใตบ้งัคบัแห่งสญัญานี้และพระราชบญัญตัทิรสัต ์ความรบัผดิต่อบุคคลใดตามสญัญาซึง่ทรสัตไีด้
กระท าในฐานะทรสัตีของกองทรสัต์ รวมถึงความรบัผดิต่อบุคคลใดอนัเกิดจาก หรือที่เกี่ยวกบั
ทรพัยส์นิใด ๆ ของกองทรสัตใ์หม้จี านวนจ ากดั โดยทรสัตจีะต้องรบัผดิต่อบุคคลภายนอกดงักล่าว
ไม่เกนิจ านวนเงนิชดใช้ความเสยีหายที่ทรสัตีจะได้รบัตามข้อ 18.7 แห่งสญัญานี้ ทัง้นี้ ในกรณี
ที่ทรสัตีไม่ปฏบิตัิหน้าที่ตามที่พระราชบญัญตัิทรสัต์ก าหนดไว้ โดยเจตนา โดยไม่สุจรติหรอืโดย
ประมาทเลนิเล่ออย่างรา้ยแรง ในกรณีเช่นว่านี้ ทรสัตจีะมขีอ้ยกเวน้ความรบัผดิมไิด ้

18.6.2. ทรสัตไีม่ต้องรบัผดิต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต์ หากการกระท าหรอืงดเว้นการกระท าของทรสัต ี(แล้วแต่
กรณี) เป็นไปตามบทบญัญตัขิองกฎหมาย กฎ ขอ้บงัคบั ประกาศ หรอื ค าสัง่ศาล ค าพพิากษาของ
ศาล หรอื ค าสัง่อื่นใดของหน่วยงานราชการ ไม่ว่าจะมผีลบงัคบัเป็นกฎหมายหรอืไม่ นอกจากนี้ 
ทรสัตีไม่ต้องรบัผดิในกรณีที่ทรสัตีไม่สามารถปฏบิตัิตามขอ้สญัญาขอ้ใดขอ้หนึ่งตามสญัญานี้ได ้
เน่ืองจากเหตุสดุวสิยั  หรอืเหตุทีอ่ยู่นอกเหนือการควบคุมของทรสัต ีรวมถงึแต่ไม่จ ากดัเพยีงเหตุที่
ระบุในไวใ้นขอ้ 18.6.4 แห่งสญัญานี้ 

18.6.3. ในการโอนหน่วยทรสัต์ระหว่างผู้ถอืหน่วยทรสัต์กนัเอง ทรสัตไีม่ต้องรบัผดิชอบในการตรวจสอบ
ความถูกต้องแท้จรงิของลายมอืชื่อ หรือ ตราประทบั ที่ปรากฏในใบทรสัต์ หรือในการสลกัหลงั
ใบทรสัต์ หรอืในตราสารการโอนหน่วยทรสัต์ หรอืตราสารใดๆ ซึง่แสดงกรรมสทิธิใ์นหน่วยทรสัต ์
โดยทรสัตีมติ้องรบัผิด หากมกีารปลอมแปลงลายมอืชื่อ หรือ ตราประทบั รวมถึงในกรณีที่ผู้ลง
ลายมอืชื่อไม่มอี านาจลงนาม อย่างไรกต็าม ทรสัตีมสีทิธ ิ(แต่มิได้มหีน้าที่) เรียกให้มกีารพสิูจน์
ความแท้จริงของลายมือชื่อของผู้ถือหน่วยทรัสต์ในเอกสารหรือตราสารตามสญัญานี้ซึ่งผู้ถือ
หน่วยทรสัตต์อ้งลงลายมอืชื่อ 

18.6.4. ทรสัตีไม่ต้องรบัผดิชอบต่อกองทรสัต์หรอืผู้ถือหน่วยทรสัต์ ในความสูญเสยีหรอืความเสยีหายที่
เกดิขึน้เนื่องจากสาเหตุทีอ่ยู่นอกเหนือการควบคุมของทรสัต ีหรอืพนักงานของทรสัตซีึง่รวมถงึ แต่
ไม่จ ากดัเพยีง การทีท่รพัยส์นิถูกโอนเป็นของรฐั การเวนคนือสงัหารมิทรพัย ์กฎเกณฑเ์กีย่วกบัการ
ปรวิรรตเงนิตรา สงคราม การก่อการรา้ย การจลาจล การปฏวิตั ิการก่อความไม่สงบ การประทว้ง 
เหตุสุดวิสยั การขดัข้องของเครื่องมือ หรือ อุปกรณ์คอมพิวเตอร์ซึ่ งอยู่นอกเหนือการควบคุม
ของทรสัต ีหรอื เหตุอื่นใดทีท่รสัตไีม่สามารถควบคุมได้ 

18.6.5. ทรัสตีไม่จ าต้องกระท าการใดๆ ที่จะเป็นเหตุให้ทรัสตีต้องใช้เงิน หรือทรัพย์สินส่วนตัวของ  
ทรสัตี (ทรพัยส์นิทีไ่ม่ใช่ทรพัยส์นิในกองทรสัต์) หรอืก่อใหเ้กดิความรบัผดิทางการเงนิอื่นใดๆ ใน
การปฏบิตัหิน้าทีห่รอืใชส้ทิธติามสญัญานี้ของทรสัตี 
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18.7. การชดใชค้วามเสยีหายใหแ้ก่ทรสัต ี

18.7.1. ให้ทรสัตีมสีทิธไิด้รบัเงนิชดใช้ความเสยีหาย รวมทัง้ค่าธรรมเนียมศาล ค่าใช้จ่ายในการว่าจ้าง
ทนายความ หรอืทีป่รกึษากฎหมายซึง่ทรสัตไีดว้่าจา้งตามทีส่มควรแก่กรณีเมื่อพจิารณาถงึความรู้
ความสามารถของทนายความ หรอืทีป่รกึษากฎหมายดงักล่าว ทัง้นี้ เงนิชดใช้ตามขอ้นี้ใหร้วมถึง  
ค่าใชจ้่ายในการทวงถาม การด าเนินคด ีและการบงัคบัคด ีในจ านวนทีส่มเหตุสมผลและเหมาะสม 
และในจ านวนทีไ่ดจ้่ายไปตามความเป็นจรงิ ตลอดจนการรบัผดิชดใช ้จากทรพัยส์นิของกองทรสัต์
ส าหรบัความรบัผดิใด ๆ อนัทรสัตไีดก้่อใหเ้กดิขึน้ อนัเป็นผลมาจากการทีท่รสัตไีดป้ฏบิตัหิน้าทีแ่ละ
ใช้อ านาจของทรสัตีอย่างถูกต้องเหมาะสมตามสญัญานี้ และตามพระราชบญัญตัทิรสัต์ตลอดจน
กฎหมายต่างๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง ในจ านวนทีไ่ม่เกนิมลูค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ 

18.7.2. ภายใต้บงัคบัแห่งพระราชบญัญตัทิรสัต์ เงนิชดใชค้วามเสยีหายและการรบัผดิชดใชต้ามขอ้ 18.7 
แห่งสญัญานี้ให้รวมถึงความรบัผดิอนัเป็นผลมาจากการกระท า หรอืการงดเว้นการกระท าใด ๆ 
ของผูท้ีท่รสัตไีดม้อบอ านาจ หรอืตวัแทนซึง่ไดร้บัการแต่งตัง้จากทรสัตดีว้ย 

18.7.3. เงนิชดใชค้วามเสยีหายตามขอ้ 18.7 แห่งสญัญานี้ 

(ก) เป็นเงนิทีท่รสัตพีงึไดร้บัเพิม่เตมิจากเงนิชดใชค้วามเสยีหายอื่นใด ทีท่รสัตมีสีทิธไิดร้บัตาม
กฎหมาย 

(ข) ยงัคงมผีลใช้บงัคบัต่อไปภายหลงัทีท่รสัตพี้นจากต าแหน่งหรอืถูกถอดถอนจากต าแหน่ง
การเป็นทรสัตขีองกองทรสัต์ 

19. ผูจ้ดัการกองทรสัต์

19.1. การแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

บรษิทัฯ รบัรองว่าบรษิัทฯมคีุณสมบตั ิความรู้และความสามารถ ตลอดจนความพร้อมของระบบงานในการ
ปฏบิตัหิน้าทีเ่ป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ตามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดในประกาศ สช. 29/2555 รวมถงึประกาศอื่นที่
เกีย่วขอ้งตามทีค่ณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 

โดยสญัญานี้ บรษิทัฯ ตกลงทีจ่ะเขา้รบัดแูลจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัต์ ทัง้ทรพัยส์นิหลกั และทรพัยส์นิอื่น
ของกองทรสัต์ ตามที่ได้รบัมอบหมายจากทรสัตี โดยมขีอบเขต อ านาจ หน้าที่และความรบัผดิชอบตามที่
ก าหนดไวใ้นสญัญานี้ กฎหมาย หลกัเกณฑแ์ละประกาศทีเ่กีย่วขอ้ง ตลอดจนสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
และขอ้ตกลงอื่นระหว่างผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัต ี(ถา้ม)ี 

19.2. สทิธ ิหน้าที ่และความรบัผดิชอบของผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

สิทธิ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดร้บัค่าตอบแทนการปฏบิตัหิน้าทีจ่ดัการทรพัยส์นิของกองทรสัต์ ทัง้นี้ อตัราค่าตอบแทน
การปฏบิตัิหน้าที่จดัการทรพัย์สนิของกองทรสัต์ และวิธกีารช าระค่าตอบแทนให้แก่ผู้จดัการกองทรสัต์ให้
เป็นไปตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึง่สอดคลอ้งกบัทีเ่ปิดเผยไวใ้นแบบแสดงรายการ
ขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์สีทิธอิื่นๆ ตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์

หน้าท่ี 



 
 

 50 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องปฏบิตัหิน้าที่ในฐานะทีเ่ป็นผูท้ี่มวีชิาชพีซึ่งได้รบัความไวว้างใจ ดว้ยความระมดัระวงั 
ซื่อสตัยส์ุจรติ โดยต้องปฏบิตัต่ิอผูถ้อืหน่วยทรสัต์อย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชน์ทีด่ทีี่สุดของผูถ้อืหน่วยทรสัต์
โดยรวม  และเป็นไปตามสญัญานี้ วตัถุประสงคใ์นการจดัตัง้กองทรสัต์ กฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง ตลอดจนสญัญา
แต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ขอ้ผกูพนัทีไ่ดใ้หไ้วเ้พิม่เตมิในเอกสารทีเ่ปิดเผยแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ (ถ้าม)ี และมติ
ของผู้ถือหน่วยทรสัต์ และต้องรบัผิดอย่างไม่มีขอ้จ ากดัความรบัผิดในกรณีที่ผู้จดัการกองทรสัต์ไม่ปฏิบตัิ
หน้าทีแ่ละ/หรอืปฏบิตัหิน้าทีไ่ม่ถูกตอ้งครบถว้น  ทัง้นี้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์มอี านาจหน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบ
หลกัทีเ่กีย่วขอ้งกบัการดแูลจดัการกองทรสัต ์ซึง่รวมถงึการลงทุนในทรพัยส์นิของกองทรสัต์ 

หน้าที่ของผู้จ ัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามที่ก าหนดในสญัญาแต่งตัง้ผู้จ ัดการกองทรัสต์ โดยผู้จ ัดการ
กองทรสัตม์หีน้าทีห่ลกัตามทีไ่ดร้บัมอบหมายจากทรสัตใีนเรื่องดงัต่อไปนี้ 

(1) ดแูลจดัการกองทรสัตใ์นสว่นทีเ่ป็นการด าเนินงานทางธุรกจิ ซึง่รวมถงึการลงทุน การกูย้มืเงนิและก่อ
ภาระผกูพนัแก่ทรพัยส์นิของกองทรสัต์ (โดยไดร้บัความเหน็ชอบจากทรสัตี) การเขา้ท าสญัญา และ
การด าเนินกจิการต่าง ๆ เพื่อกองทรสัต ์ ทัง้นี้ ภายในขอบเขต หลกัเกณฑ ์และเงื่อนไขเท่าทีส่ญัญา
นี้ไดร้ะบุไว ้ 

(2) จัดท าและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงข้อมูลตามมาตรา 56 และมาตรา 57 แห่ง
พระราชบญัญัติหลักทรัพย์ และข้อมูลอื่นตามที่ก าหนดในสญัญานี้  และสญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการ
กองทรสัต ์

(3) จดัท าและจดัเกบ็ขอ้มลูและเอกสารหลกัฐานต่าง ๆ ในการบรหิารจดัการ การควบคุมภายใน และการ
เปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับกองทรัสต์ โดยเมื่อทรัสตีจะตรวจสอบการจัดการในเรื่องใด ผู้จ ัดการ
กองทรสัตม์หีน้าทีใ่หค้วามร่วมมอืและน าสง่ขอ้มลูและเอกสารหลกัฐาน รวมทัง้ใหเ้ขา้ไปตรวจสอบใน
สถานที่ตัง้ของอสงัหารมิทรพัย์ตามที่ทรสัตีร้องขอ เพื่อให้ทรสัตีสามารถตรวจสอบให้มัน่ใจได้ว่า 
ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไม่ไดป้ฏบิตัฝิ่าฝืนกฎหมาย หรอืขอ้ก าหนดของสญัญาน้ี หรอืไม่รกัษาประโยชน์
ของผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

(4) จัดท าและจัดส่งพร้อมทัง้รับรองความถูกต้องของข้อมูลและเอกสารต่าง ๆ ที่เกี่ยวกับการจัด
โครงสรา้งกองทรสัต ์วธิกีารใหเ้ช่า การจดัหาและการจดัเกบ็รายได ้ค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ทีส่ามารถเรยีก
เกบ็จากกองทรสัต์ สญัญาว่าจ้างระหว่างกองทรสัต์กบับรษิัทหรอืบุคคลต่าง ๆ เป็นต้นให้แก่ทรสัตี
ในช่วงระยะเวลาก่อนจดัตัง้กองทรสัต์ นอกจากนี้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีป่ระสานงานกบัทรสัต ี
และท าขอ้ตกลงเกีย่วกบัลกัษณะของขอ้มูล เอกสารหลกัฐานประกอบการท าธุรกรรม และรายงาน
ต่าง ๆ รวมทัง้ความถีแ่ละระยะเวลาทีผู่จ้ดัการกองทรสัตต์อ้งน าสง่ขอ้มลูและเอกสารต่าง ๆ เกีย่วกบั
การบรหิารจดัการกองทรสัต์ให้แก่ทรสัตี และจดัส่งข้อมูลและเอกสารดงักล่าวให้แก่ทรสัตีภายใน
ระยะเวลาที่ก าหนดในสญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรสัต์ ทัง้นี้เพื่อประโยชน์ในการก ากบัดูแลและ
ตรวจสอบการด าเนินงานของกองทรสัต ์

(5) การบรหิารจดัการกองทรสัต์ ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะต้องปฏบิตัหิน้าทีต่่าง ๆ ของผูจ้ดัการกองทรสัต์
ตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญานี้ พระราชบญัญตัทิรสัต์ สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ กฎหมายและ
ประกาศอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง ในกรณีที่ผู้จดัการกองทรสัต์ประสงค์จะมอบหมายให้บุคคลอื่นเป็น 
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) บรหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ทนตน ผูจ้ดัการกองทรสัต์มี
หน้าที่คัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ด้วยความรอบคอบระมัดระวัง  เพื่อให้ได้ผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) ทีม่คีุณสมบตั ิความรู ้ความสามารถและประสบการณ์ในการ
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บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ซึ่ง เป็นกองทรัสต์ ตลอดจน จัดท าสัญญาแต่งตัง้ผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย์ให้สอดคล้องและไม่ขดักบัสญัญานี้และควบคุมดูแลการปฏบิตัิหน้าที่ของผู้บรหิาร
อสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) ดงักล่าวเพื่อใหก้ารปฏบิตัหิน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบเป็นไป
ตามทีก่ าหนดในสญัญานี้ สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ สญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 
พระราชบญัญตัิทรสัต์ ตลอดจนประกาศต่าง ๆ ที่เกี่ยวขอ้ง โดยในกรณีที่กองทรสัต์ได้ท าสญัญา 
หรอืขอ้ตกลงกบับุคคลใดๆ เช่น สญัญากูย้มืเงนิ และในสญัญา หรอืขอ้ตกลงดงักล่าวมขีอ้ก าหนดให้
การแต่งตัง้ หรือการถอดถอนผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ (Property Manager) ต้องเป็นไปตาม
เงื่อนไขใดๆ ผู้จ ัดการกองทรัสต์รับทราบและตกลงว่าการแต่งตัง้ หรือการถอดถอนผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) จะตอ้งเป็นไปตามเงื่อนไขทีก่ าหนดไวใ้นสญัญา หรอืขอ้ตกลง
นัน้ดว้ย 

 ให้ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ (Property Manager) ที่ผู้จดัการกองทรสัต์คดัเลอืกและแต่งตัง้ มี
ขอบเขตอ านาจ หน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบตามทีก่ าหนดในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
ซึง่เป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีส่ านกังาน ก.ล.ต. ก าหนดในแนวปฏบิตัใินการจดัการกองทุนและทรสัต์ที่
ลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ และที่จะได้แก้ไขเพิ่มเติม โดยผู้จ ัดการกองทรัสต์มีหน้าที่เลือกผู้ร ับ
มอบหมายดว้ยความรอบคอบระมดัระวงั รวมทัง้ก ากบัและตรวจสอบการจดัการแทนอย่างเพยีงพอ 

 อนึ่ง ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัต์ปล่อยเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์ใหแ้ก่ผูเ้ช่ารายเดยีวโดย
กองทรสัต์ไดร้บัค่าตอบแทนทัง้หมดหรอืบางส่วนในรูปส่วนแบ่งก าไร (profit sharing) ผูจ้ดัการ
กองทรสัต์ต้องมรีะบบในการคดัเลือกและติดตามตรวจสอบการปฏบิตัิงานของผู้เช่ารายเดยีวนี้ใน
ลกัษณะเดยีวกบัการว่าจา้งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) ขา้งต้นดว้ย ทัง้นี้ เพื่อให้
มัน่ใจไดว้่าผูเ้ช่ารายเดยีวนี้จะสามารถจ่ายค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัต์ไดค้รบถ้วนตามเงื่อนไขของสญัญา
เช่าและรายไดไ้ม่รัว่ไหล อนัอาจท าใหก้องทรสัตไ์ม่ไดร้บัผลตอบแทนอย่างเตม็ทีต่ามทีก่องทรสัต์พงึ
ไดร้บั 

(6) ในกรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัตป์ระสงคจ์ะใหบุ้คคลอื่นรบัด าเนินการในงานทีอ่ยู่ในความรบัผดิชอบของตน 
นอกเหนือจากผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ เช่น การมอบหมายให้บุคคลอื่นบรหิารทรพัยส์นิอื่นนอกจาก
ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องคัดเลือกผู้รบัด าเนินการด้วยความรอบคอบ
ระมดัระวงั ตลอดจนการก ากับและตรวจสอบการด าเนินการของผู้ร ับด าเนินการ ทัง้นี้ ข้อก าหนด
เกีย่วกบัการมอบหมายงานต้องไม่มสีาระทีข่ดัหรอืแยง้กบัประกาศ สช. 29/2555 รวมถงึประกาศอื่นที่
เกีย่วขอ้งตามทีค่ณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 

(7) ในกรณีที่กองทรสัต์จะมกีารออกหุ้นกู้ ผู้จดัการกองทรสัต์มหีน้าที่ด าเนินการใดๆ เพื่อใหก้องทรสัต์
สามารถปฏบิตัใิหเ้ป็นไปตามเงื่อนไขภายหลงัการอนุญาตตามประกาศเกีย่วกบัการอนุญาตใหเ้สนอ
ขายตราสารหนี้ทีอ่อกใหม่ของกองทรสัต์ 

ขอบเขตอ านาจ หน้าท่ีและความรบัผิดชอบของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

ขอบเขตอ านาจ หน้าที่และความรบัผดิชอบของผู้บรหิารอสงัหาริมทรพัย์รวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพยีงขอบเขต
อ านาจ หน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบดงัต่อไปนี้ 

(1) หน้าทีใ่นการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย ์
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ดแูล และบ ารุงรกัษาอสงัหารมิทรพัยแ์ละทรพัยส์นิใดๆตามทีจ่ าเป็นใหอ้ยู่ในสภาพทีด่ีเพื่อประโยชน์
ในการบรกิาร บรหิารและจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์อ านวยความสะดวก
ใหก้บัทรสัต ีบรษิทัประเมนิค่าทรพัยส์นิของกองทรสัต ์และผูจ้ดัการกองทรสัต์ในเรื่องทีเ่กีย่วขอ้งกบั
อสงัหารมิทรพัยต์ามทีเ่กีย่วขอ้งจ าเป็นและเหมาะสม ด าเนินการใดๆร่วมกบัผูจ้ดัการกองทรสัต์เพื่อ
ท าให้กองทรสัต์ได้มาซึ่งใบอนุญาต และ/หรือ เอกสารอื่นใดที่เกี่ยวข้องและจ าเป็นในการจดัหา
ผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์ จดัหาผูเ้ช่าเพื่อเช่าพืน้ที่ในโครงการ ประสานงาน
รวมถึงเจรจากับผู้เช่าในการเข้าท าสญัญาเช่าพื้นที่  สญัญาบริการ หรือสญัญาอื่นใดที่เกี่ยวกับ
โครงการ จดัส่งรายได ้น าส่งค่าใชจ้่าย และช าระเงนิใดๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการด าเนินงานกองทรสัต ์
รวมถึงบริหารงานให้เป็นไปตามสญัญาต่างๆ ให้ความช่วยเหลอืให้แก่ผู้จดัการกองทรสัต์ ตามที่
ผูจ้ดัการกองทรสัตร์อ้งขออย่างสมเหตุสมผลในกรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัตป์ระสงคจ์ะขาย โอน ใหเ้ช่า 
โอนสทิธกิารเช่า หรอืจ าหน่าย (ถ้าม)ี ไม่ว่าโดยวธิใีดๆ ซึ่งอสงัหารมิทรพัย์ใหแ้ก่บุคคลอื่น ติดต่อ 
ประสานงาน ให้ขอ้มูล ยื่นเอกสาร และน าส่งค่าธรรมเนียมและภาษีโรงเรอืนและที่ดนิอนัเกดิจาก
อสงัหารมิทรพัย์ที่กองทรสัต์มีหน้าที่ต้องช าระ ภาษีหกั ณ ที่จ่ายอนัเนื่องจากการบริหารจดัการ
โครงการ และ/หรอืภาษอีื่นใดทีเ่กีย่วขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัยแ์ละ/หรอืการบรหิารจดัการโครงการ ต่อ
พนกังานเจา้หน้าทีข่องหน่วยงานราชการทีเ่กีย่วขอ้ง ด าเนินการ และ/หรอืประสานงานกบัผูจ้ดัการ
กองทรสัต์ และให้ความช่วยเหลอืแก่ผู้จดัการกองทรสัต์ ในการจดัการให้ผู้เช่าของทรพัย์สนิของ
กองทรสัตไ์ดร้บับรกิารสาธารณูปโภคต่างๆในโครงการฯ ด าเนินการอื่นใดทีจ่ าเป็นเพื่อใหก้ารบรหิาร
อสงัหารมิทรพัยเ์ป็นไปตามโครงการจดัการกองทรสัตแ์ละกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง เป็นตน้ 

(2) การจดัท าบญัชแีละรายงาน เอกสารการจดัการ และการตรวจสอบภายใน 

จดัเตรยีมเอกสารหลกัฐานใดๆ รวมทัง้เอกสารหลกัฐานทางการบญัชี ทีเ่กีย่วกบัหรอืเกีย่วเนื่องกบั
ทรพัยส์นิของกองทรสัต์ เพื่อใหผู้้จดัการกองทรสัต์ ผูส้อบบญัช ี และ/หรอื ทรสัตีหรอืบุคคลทีไ่ดร้บั
มอบหมายสามารถตรวจสอบได้ ด าเนินการส่งมอบบรรดาเอกสารที่เกี่ยวกบัหรือเกี่ยวเนื่องกบั
ทรพัย์สนิของกองทรสัต์ใด ๆ ที่ได้รบัการร้องขอให้แก่ผู้จดัการกองทรสัต์ ผู้สอบบญัช ี และ/หรือ 
ทรสัต ี(แลว้แต่กรณี) ภายในสบิหา้  (15) วนัท าการนับแต่วนัทีไ่ดท้ราบถงึหรอืควรทราบถงึการรอ้ง
ขอดังกล่าว เว้นแต่จะมีเหตุอนัสมควรหรือคู่สญัญาตกลงเป็นอย่างอื่น รวมถึงจดัให้มีบญัชีและ
รายงานต่าง ๆ ตามทีไ่ดร้บัมอบหมายจากผูจ้ดัการกองทรสัต ์เพื่อจดัสง่บญัช ีรายงาน และเอกสารที่
เกี่ยวข้องให้ผู้จ ัดการกองทรัสต์ ภายในระยะเวลาที่ผู้จ ัดการกองทรัสต์ก าหนด ทัง้นี้ ผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยจ์ะจดัท าบญัชดีงักล่าวตามหลกัการบญัชทีีเ่ป็นทีร่บัรองโดยทัว่ไป และจะด าเนินการ
จดัเกบ็เอกสารหลกัฐานประกอบการบญัช ีและการบนัทกึบญัชเีป็นระยะเวลาอย่างน้อย 5 ปี ใหอ้ยู่
ในสภาพสมบูรณ์ ครบถ้วน และพร้อมให้ผู้จดัการกองทรสัต์เขา้ตรวจสอบ  รวมถึงอ านวยความ
สะดวกในการตรวจสอบภายใน (Internal Audit) โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์หรอื  ทรสัต ีตามทีผู่จ้ดัการ
กองทรสัตห์รอืทรสัตรีอ้งขอ  

(3) การตลาด 

พฒันาและจดัใหม้แีผนการโฆษณา แผนการส่งเสรมิการขาย ส าหรบัอสงัหารมิทรพัย ์โดยทีบ่รรดา
ค่าใชจ้่ายใด ๆ ทีเ่กดิขึน้เนื่องจากการด าเนินการตามแผนการดงักล่าว กองทรสัตจ์ะเป็นผูร้บัผดิชอบ
ทัง้สิน้ ซึง่ตอ้งเป็นไปตามทีก่ าหนดไวใ้นแผนการด าเนินงานประจ าปี  

(4) หน้าทีใ่นการท าสญัญาในการจดัหาผลประโยชน์ในอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์  
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จดัท าสญัญาเช่าพื้นที ่สญัญาบรกิารสาธารณูปโภค สญัญาใหส้ทิธกิารใช้พื้นที่ และสญัญาอื่นใดที่
เกี่ยวขอ้งกบัโครงการที่มรีะยะเวลาสอดคล้องกบัสญัญาการเข้าลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ หรือมี
ระยะเวลาเป็นไปตามทีผู่จ้ดัการกองทรสัตก์ าหนด ด าเนินการใดๆทีจ่ าเป็นและเหมาะสมเพื่อใหผู้เ้ช่า
ปฎบิตัติามหน้าที ่เงื่อนไข และ/หรอืขอ้ตกลงทีก่ าหนดไว้ในสญัญาเช่าพืน้ที่ สญัญาบรกิาร สญัญา
บริการสาธารณูปโภค สัญญาให้สิทธิการใช้พื้นที่   และสัญญาอื่นใดที่เกี่ยวข้องกับโครงการ 
ประสานงานกบัผู้จดัการกองทรสัต์และอ านวยความสะดวกให้แก่ผู้เช่าในเรื่องที่ เกี่ยวข้องกบัการ
เปลีย่นแปลง แกไ้ขและ/หรอืเลกิสญัญาขา้งต้น จดัหา อ านวยความสะดวก รวมทัง้ประสานงานกบั
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ในกรณีทีผู่เ้ช่ามคีวามประสงคใ์นการเพิม่หรอืลดพืน้ทีท่ีใ่ชห้าผลประโยชน์  

19.3. การลาออกจากการเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์

หากผู้ จ ัด ก า รกอ งท รัส ต์ ป ร ะ ส งค์ที่ จ ะ ล าออก  ใ ห้ แ จ้ ง ก า ร ล าออก ใ ห้ ผู้ ถื อ ห น่ ว ยท รัสต์ แ ล ะ 
ทรสัตีทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่าหนึ่งร้อยยีส่บิ (120) วนั ก่อนวนัทีก่ าหนดใหก้ารลาออกมผีลใชบ้งัคบั  ทัง้นี้ 
ต้องไม่ก่อให้เกดิความเสยีหายแก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์และต่อทรสัตี และในระหว่างที่การลาออกยงัไม่มผีลใช้
บังคับนัน้ ให้ผู้จ ัดการกองทรัสต์ให้ความช่วยเหลือตามสมควรแก่ทรัสตีในการแต่งตัง้บุคคลใหม่ (ซึ่งมี
คุณสมบตัิและได้รบัความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต.) ให้เป็นผู้จดัการกองทรสัต์รายใหม่ของกองทรสัต์
แทนทีผู่จ้ดัการกองทรสัตร์ายเดมิ โดยในระหว่างทีท่รสัตียงัไม่สามารถแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์รายใหม่ไดน้ัน้ 
ให้ผูจ้ดัการกองทรสัต์รายเดมิท าหน้าที่ต่อไปจนกว่าผูจ้ดัการกองทรสัต์รายใหม่จะสามารถเขา้ปฏบิตัิหน้าที่
เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ย่างสมบรูณ์ตามสญัญานี้  

19.4. หน้าทีข่องผูจ้ดัการกองทรสัตภ์ายหลงัจากการลาออก  

เพื่อประโยชน์แห่งสญัญาข้อ 19.4 ถ้อยค าต่าง ๆ ดังต่อไปนี้ ให้มีความหมายตามที่ระบุไว้ในสญัญา 
ขอ้น้ี เวน้แต่สญัญาจะไดก้ าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่น 

"ข้อมูลท่ีเป็นความลบั" หมายความว่า บรรดาขอ้มลูทีม่บีุคคลใดบุคคลหนึ่งเป็นเจา้ของและเป็นขอ้มูลทีเ่ป็น
ความลบั และขอ้มูลของกองทรสัต์ฯ และ/หรอืของลูกค้าใดๆของกองทรสัต์ หรอืขอ้มูลซึ่งโดยลกัษณะของ
ขอ้มูลนัน้ควรถอืได้ว่าเป็นขอ้มูลที่เป็นความลบั ซึ่งรวมถึง (แต่ไม่จ ากดัเพยีง) ขอ้ความทีเ่ป็นความลบันัน้ๆ 
ความลบัทางการค้า ความรู้แห่งวธิกีาร (know-how) กลยุทธ์ การด าเนินงาน ขอ้มูลเกีย่วกบัการปฏบิตัิตาม
กฎระเบยีบ รายชื่อลูกคา้ แผนงาน โอกาสทางการตลาดและการด าเนินการธุรกจิต่างๆ ไม่ว่าจะเป็นขอ้มูลที่
ไดร้บัโดยทางวาจา ทีเ่ป็นลายลกัษณ์อกัษร ทีบ่นัทกึดว้ยวธิกีารทางอเิลก็ทรอนิกส ์หรอืในรปูแบบอื่น  

"การชกัชวน (Solicitation) " หมายความว่า การกระท าใดๆ ไม่ว่าโดยทางตรงหรอืทางออ้ม ไม่ว่าในนาม
ของผูจ้ดัการกองทรสัต์ หรอื ในนามของบุคคลอื่น และ ไม่ว่าเพื่อประโยชน์ของผูจ้ดัการกองทรสัต์เอง หรอื
เพื่อประโยชน์ของบุคคลอื่น (ไม่ว่าในฐานะกรรมการ ผูถ้อืหุน้ หุน้สว่น ทีป่รกึษา ตวัแทน หรอื ฐานะอื่นใด) ซึง่
เป็นการชกัชวน จูงใจ โฆษณา หรอื พยายามจะชกัชวน จูงใจ หรอื โฆษณา หรอื การกระท าอื่นใดๆ ทีเ่ป็น
การน าเสนอขอ้มลูทีม่ผีลทางธุรกจิ 

"ความสมัพนัธ์ทางธุรกิจ" หมายความว่า การท ารายการทางการคา้ทีก่ระท าเป็นปกตเิพื่อประกอบกจิการ 
การเช่ าหรือ ให้ เช่ าอสังหาริมทรัพย์  ร ายการเกี่ย วกับสินทรัพย์หรือบริการ  หรือการให้หรือ  
รบัความช่วยเหลอืทางการเงิน ด้วยการรบัหรอืให้กู้ยมื ค ้าประกนั การให้สนิทรพัย์เป็นหลกัประกนัหนี้สนิ 
รวมถงึพฤตกิารณ์อื่นท านองเดยีวกนั ซึง่เป็นผลใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์หรอืคู่สญัญามภีาระหนี้ทีต่้องปฏบิตัต่ิอ
อกีฝ่ายหน่ึง เมื่อธุรกรรมหรอืการท ารายการดงักล่าวคดิค านวณเป็นมูลค่าได้ตัง้แต่ร้อยละสาม (3) ของ
สนิทรพัยท์ีม่ตีวัตนสทุธขิองผูจ้ดัการกองทรสัต์หรอืตัง้แต่สบิลา้น (10,000,000) บาทขึน้ไป แลว้แต่จ านวนใด
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จะต ่ากว่า  ทัง้นี้ การค านวณขนาดของธุรกรรมหรอืรายการดงักล่าวใหเ้ป็นไปตามวธิกีารค านวณมูลค่าของ
รายการที่เกี่ยวโยงกนัตามประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต.โดยอนุโลม แต่ในการพจิารณาขนาดของธุรกรรม
หรือรายการดงักล่าว ให้นับรวมขนาดของธุรกรรมหรอืรายการที่ เกิดขึ้นในระหว่างหนึ่ง (1) ปีก่อนวนัที่มี
ความสมัพนัธท์างธุรกจิกบับุคคลกลุ่มเดยีวกนั 

"ลูกค้าปัจจบุนั"  หมายความว่า บุคคลใดๆ ทีเ่ป็นลกูคา้ เป็นคู่คา้ เป็นคู่สญัญา หรอื เป็นผูร่้วมลงทุนปจัจุบนั
ของกองทรสัต์ หรอืบุคคลทีม่แีนวโน้มว่าจะเป็นลูกค้า จะเป็นคู่ค้า จะเขา้ท าสญัญา หรอืจะเขา้ร่วมลงทุนกบั
กองทรสัต ์

เมื่อผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดย้ื่นหนงัสอืลาออกต่อผูถ้อืหน่วยทรสัตแ์ละทรสัตโีดยชอบตามขอ้ 19.3  แห่งสญัญานี้ 
และการลาออกมผีลใชบ้งัคบัแลว้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตย์งัคงมหีน้าทีด่งัต่อไปนี้  

19.4.1. สง่มอบงาน ระบบงาน รายชื่อลกูคา้ บญัช ีเอกสาร และขอ้มลูใด ๆ ทีเ่กีย่วกบัการปฏบิตัหิน้าทีเ่ป็น
ผูจ้ดัการกองทรสัต์ ไม่ว่าจะเป็นขอ้มูลทีเ่ป็นความลบัหรอืไม่กต็ามให้แก่ทรสัต ีและ/หรอืผูจ้ดัการ
กองทรสัต์รายใหม่ ตลอดจนด าเนินการใด ๆ ตามที่ทรสัตีร้องขอตามสมควรเพื่อให้ผู้จดัการ
กองทรสัต์รายใหม่สามารถเขา้ปฏบิตัหิน้าทีเ่ป็นผู้จดัการกองทรสัต์ได้อย่างต่อเนื่องเพื่อประโยชน์
สงูสดุของกองทรสัตแ์ละผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

19.4.2. จดัท ารายงานสรุปการบรหิารจดัการกองทรสัต์ จนถึงเวลาที่สิน้สุดการปฏบิตัิหน้าที่ และส่งมอบ
รายงานดงักล่าวใหแ้ก่ทรสัต ีและ/หรอืผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ 

19.4.3. ไม่ด าเนินการหรอืประกอบธุรกจิทีม่ลีกัษณะเหมอืนหรอืคลา้ยกบัหรอืทีม่ลีกัษณะเป็นการแขง่ขนักนั
กบัธุรกจิของกองทรสัต์ในเขตพืน้ทีต่ามทีร่ะบุไวใ้นเอกสารแนบ 7  เป็นระยะเวลาสอง (2) ปี นับ
จากวนัทีส่ิน้สดุการเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ อนึ่ง หน้าทีใ่นขอ้นี้ใหร้วมถงึการไม่ชกัชวน ตดิต่อ หรอื
ด าเนินการใด ๆ โดยมวีตัถุประสงค์หรอืเป็นผลใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์มคีวามสมัพนัธ์ทางธุรกจิกบั
ลกูคา้ปจัจุบนัของกองทรสัตใ์นลกัษณะทีเ่ป็นการแขง่ขนักบัธุรกจิของกองทรสัต ์   

19.4.4. เวน้แต่เป็นกรณีทีไ่ดร้ะบุไว้ในสญัญาฉบบันี้ หรอืจะไดร้บัอนุญาตเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากทรสัตี 
หรือเป็นกรณีที่ต้องปฏิบัติตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ พระราชบัญญัติทรัสต์  ประกาศ
คณะกรรมการ ก.ล.ต.  ประกาศส านักงาน ก.ล.ต. หรอืกฎหมายอื่นใด หรอืกฎ หรอืระเบยีบ หรอื
ค าสัง่ใดๆ ที่ออกด้วยอ านาจหน้าที่โดยชอบด้วยกฎหมาย หรือกรณีที่ต้องปฏบิตัิตามค าสัง่ของ
หน่วยงานราชการใดๆทีเ่กีย่วขอ้ง ผูจ้ดัการกองทรสัตต์กลงทีจ่ะเกบ็รกัษาขอ้มูลทีเ่ป็นความลบัของ
กองทรสัต์โดยไม่เผยแพร่ขอ้มูล แบบร่าง บญัชรีายชื่อลูกคา้ และเอกสารอื่นใดทีม่สีาระส าคญัเป็น
ขอ้มูลที่เป็นความลบัของกองทรสัต์ต่อบุคคลภายนอกโดยไม่ได้รบัความยนิยอมเป็นลายลกัษณ์
อกัษรจากทรสัตเีสยีก่อน 

19.4.5. ด าเนินการอื่นใดตามสมควรเพื่อให้ผู้จ ัดการกองทรัสต์รายใหม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้อย่าง
ต่อเนื่องตามสญัญานี้ 

19.5. การเปลีย่นแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์

19.5.1. เหตุในการเปลีย่นแปลงผูจ้ดัการกองทรสัตม์ดีงัต่อไปนี้ 

(ก) ผูจ้ดัการกองทรสัตล์าออกตามหลกัเกณฑ ์และวธิกีารทีก่ าหนดในขอ้ 19.3 แห่งสญัญานี้ 
(ข) ผูจ้ดัการกองทรสัตถ์ูกถอดถอนจากการท าหน้าที ่ 
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(1) ในกรณีที่ผู้จดัการกองทรัสต์มิได้จัดการกองทรัสต์ตามหน้าที่ให้ถูกต้อง และ
ครบถ้วนตามทีก่ าหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ สญัญานี้ พระราชบญัญตัิทรสัต์
พระราชบญัญัติหลกัทรัพย์ ประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต.  ประกาศของ
ส านกังาน ก.ล.ต. หรอืประกาศทีเ่กีย่วขอ้งอื่นใด และการไม่ปฏบิตัหิน้าทีน่ัน้ทรสั
ตเีหน็ว่าเป็นการก่อใหเ้กดิความเสยีหายอย่างรา้ยแรงต่อกองทรสัต์และ/หรอืผูถ้อื
หน่วยทรสัต ์และไม่สามารถเยยีวยาความเสยีหายนัน้ไดภ้ายในระยะเวลาหกสบิ 
(60) วนั นบัแต่วนัทีท่รสัตแีจง้ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตท์ราบถงึเหตุดงักล่าว 

(2) ปรากฏข้อเท็จจริงต่อทรัสตีว่าผู้จ ัดการกองทรัสต์มีลักษณะไม่เป็นไปตาม
หลกัเกณฑใ์นหมวด 1 หรอืฝ่าฝืนหรอืไม่ปฏบิตัติามหลกัเกณฑใ์นหมวด 2 ตาม
ประกาศ สช. 29/2555 และไม่ปฏบิตัติามค าสัง่ของส านักงาน ก.ล.ต. หรอืปฏบิตัิ
ตามค าสัง่แต่ไม่สามารถแกไ้ขไดภ้ายในระยะเวลาทีส่ านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 

(3) ปรากฎขอ้เทจ็จรงิว่าการใหค้วามเห็นชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ของส านักงาน 
ก.ล.ต.สิน้สุดลงและผูจ้ดัการกองทรสัต์ไม่ไดร้บัการต่ออายุการให้ความเหน็ชอบ
จากส านกังาน ก.ล.ต.  

(ค) ส านักงาน ก.ล.ต. สัง่ เพิกถอนการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จ ัดการกองทรัสต์หรือ  
สัง่พกัการปฏบิตัหิน้าที่ของผู้จดัการกองทรสัต์เป็นเวลาเกนิกว่าระยะเวลาที่ประกาศ สร. 
26/2555 หรอืประกาศทีเ่กีย่วขอ้งก าหนดทีส่ านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

(ง) ผู้จดัการกองทรสัต์สิน้สภาพนิติบุคคลหรอืช าระบญัช ีหรอืถูกพทิกัษ์ทรพัย์ ไม่ว่าจะเป็น
ค าสัง่พทิกัษ์ทรพัยเ์ดด็ขาดหรอืไม่กต็าม ไม่ว่าจะเป็นค าสัง่พทิกัษ์ทรพัยเ์ดด็ขาดหรอืไม่ก็
ตาม หรอืมกีารรอ้งขอใหฟ้ื้นฟูกจิการของผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

การเปลีย่นแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์ใหม้หีลกัเกณฑ ์วธิกีารและขัน้ตอนตามทีก่ าหนดใน ขอ้ 19.5.2 
แห่งสญัญานี้ โดยในกรณีทีก่องทรสัต์ไดท้ าสญัญา หรอืขอ้ตกลงกบับุคคลใดๆ เช่น สญัญากูย้มืเงนิ 
และในสญัญา หรอืขอ้ตกลงดงักล่าวมขีอ้ก าหนดใหก้ารเปลีย่นแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องเป็นไป
ตามเงื่อนไขใดๆ การเปลีย่นแปลงผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้งเป็นไปตามเงือ่นไขทีก่ าหนดไวใ้นสญัญา 
หรอืขอ้ตกลงนัน้ดว้ย 

19.5.2. วธิกีารเปลีย่นแปลงผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่   

ในการเปลีย่นแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทรสัตจีะแจง้เป็นลายลกัษณ์อกัษรใหผู้จ้ดัการกองทรสัตท์ราบ
ล่วงหน้าไม่น้อยกว่าสามสบิ (30) วนัก่อนวนัทีเ่ปลีย่นแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต์มผีลใชบ้งัคบัโดยการ
ใชส้ทิธเิปลีย่นแปลงผูจ้ดัการกองทรสัตข์องทรสัตตีามขอ้น้ี เวน้แต่เป็นเหตุตามขอ้ 19.5.1(ข)(2) และ 
(3) ให้ทรัสตีมีสิทธิบอกเลิกสญัญาได้ทันทีโดยไม่ต้องจะแจ้งเป็นลายลักษณ์อักษรให้ผู้จ ัดการ
กองทรสัต์ทราบล่วงหน้า ทัง้นี้ ทรสัตีไม่ต้องรบัผิดชดใช้ค่าเสยีหายใดๆ ที่เกิดขึ้นกบัผู้จดัการ
กองทรสัตเ์พราะการบอกเลกิสญัญาต่อผูจ้ดัการกองทรสัตโ์ดยอาศยัเหตุตามสญัญานี้ สญัญาแต่งตัง้
ผู้จดัการกองทรสัต์ และตามพระราชบญัญัติทรสัต์ ตลอดจนประกาศอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง  และการ
เปลี่ยนแปลงผู้จดัการกองทรสัต์ของทรสัตีไม่ตัดสทิธขิองทรสัตีในอนัที่จะได้รบัชดใช้ค่าเสยีหาย 
ค่าใชจ้่ายต่างๆ อนัเกดิขึน้จากการทีผู่จ้ดัการกองทรสัตผ์ดิสญัญานี้ สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
และตามพระราชบญัญตัทิรสัต ์ตลอดจนประกาศอื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง 
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กรณีปรากฏเหตุในการถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามขอ้ 19.5.1 (ข)(1) ใหท้รสัตเีป็นผูม้อี านาจใน
การถอดถอนผู้จ ัดการกองทรัสต์โดยให้ทรัสตีเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อขอมติผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์ภายในหกสบิ (60) วนันบัแต่ปรากฏเหตุตามขอ้ 19.5.1 (ข)(1)  นอกจากนี้ ทรสัตจีะขอ
มตผิูถ้อืหน่วยทรสัตเ์พื่อแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ภายในหกสบิ (60) วนั นับแต่ปรากฏเหตุ
ตามขอ้ 19.5.1 (ข)(1) - (3) และแต่งตัง้บุคคลทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัต์มมีตเิหน็ชอบภายในสามสบิ (30) 
วนันบัแต่วนัทีไ่ดร้บัมต ิทัง้นี้ ในกรณีทีข่อมตเิพื่อแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์รายใหม่แลว้ แต่ไม่ไดร้บั
มต ิใหท้รสัตดี าเนินการแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ไดเ้องโดยค านึงถงึประโยชน์ทีด่ทีีสุ่ดของผู้
ถอืหน่วยทรสัตโ์ดยรวมตามระยะเวลาทีจ่ าเป็นและสมควร 

19.5.3. การถอดถอนผู้จดัการกองทรสัต์ไม่ตดัสทิธขิองทรสัตใีนอนัทีจ่ะได้รบัชดใชค้่าเสยีหาย ค่าใช้จ่าย
ต่างๆ อนัเกดิขึน้จากการทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์ผดิสญัญา และ ทรสัตไีม่ต้องรบัผดิชดใชค้่าเสยีหาย
ใดๆ ที่เกิดขึ้นกบัผู้จดัการกองทรสัต์เพราะการถอดถอนผู้จดัการกองทรสัต์โดยอาศัยเหตุตาม
สัญญานี้  สัญญาแต่งตัง้ผู้จ ัดการกองทรัสต์ และตามพระราชบัญญัติทรัสต์ พระราชบัญญัติ
หลกัทรพัย ์ตลอดจนกฎหมาย และประกาศอื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้งหน้าทีข่องผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายเดมิ 

ใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์รายเดมิมหีน้าที่ด าเนินการตามทีจ่ าเป็นเพื่อใหท้รสัต ีหรอืผูจ้ดัการกองทรสัต์
รายใหม่ แลว้แต่กรณี สามารถปฏบิตัหิน้าทีต่่อไปได ้ซึง่การด าเนินการดงักล่าวรวมถงึการลงลายมอื
ชื่อในหนงัสอืเพื่อรบัรองความถูกตอ้งครบถว้นของสิง่ทีส่ง่มอบใหท้รสัตีหรอืผูจ้ดัการกองทรสัต์รายใหม่ 
รวมถึงลงนามในเอกสารต่างๆที่เกี่ยวขอ้ง และส่งมอบเอกสารและขอ้มูลในการปฏบิตัิหน้าที่ของ
ผู้จดัการกองทรสัต์ที่ผ่านมาให้แก่ทรสัตี หรือผู้จดัการกองทรสัต์รายใหม่ตามที่ได้รบัการร้องขอ 
เพื่อให้ผู้จดัการกองทรสัต์รายใหม่สามารถด าเนินการในการปฏิบตัิหน้าที่ในการบริหารจดัการ
กองทรสัตไ์ดอ้ย่างสมบรูณ์ 

19.6. หน้าทีข่องทรสัตกีรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถปฏบิตัหิน้าทีไ่ด้ 

ไม่ว่ากรณีใด ๆ หากผู้จ ัดการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้ ให้ทรัสตีจัดการกองทรัสต์ตาม  
ความจ าเป็นเพื่อป้องกนั ยบัยัง้ หรอืจ ากดัมใิหเ้กดิความเสยีหายอย่างรา้ยแรงต่อประโยชน์ของกองทรสัต์หรอื
ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทัง้ปวง โดยทรสัตอีาจมอบหมายใหบุ้คคลอื่นจดัการกองทรสัต์แทนในระหว่างนี้ได ้ทัง้นี้ ให้
เป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดในขอ้ 18.1.1 แห่งสญัญานี้  

19.7. การเบกิจ่ายทรพัยส์นิของกองทรสัต์ 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์สามารถเบกิจ่ายทรพัยส์นิของกองทรสัต์ได ้ การเบกิจ่ายดงักล่าวกระท าไดเ้ฉพาะกรณีที่
เป็นการเบกิจ่ายจากบญัชเีพื่อการด าเนินงานประจ าวนั (petty cash) ภายใต้วงเงนิตามทีไ่ดร้บัการอนุมตัิ
จากทรสัตี และให้ผู้จดัการกองทรสัต์จดัท าและจดัส่งรายงานการเบกิจ่ายให้แก่ทรสัตีเพื่อให้ทรสัตีสามารถ
ตรวจสอบรายการดงักล่าวไดภ้ายในระยะเวลาทีท่รสัตเีหน็สมควร 

19.8. ความรบัผดิของผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

19.8.1. ในกรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์บรหิารจดัการกองทรสัต์ไม่เป็นไปตามทีก่ าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืพระราชบญัญตัทิรสัต ์หรอืผูจ้ดัการกองทรสัต์ละเลยไม่ปฏบิตัิ
หน้าที่ของผู้จดัการกองทรสัต์ตามที่ระบุไว้ในสญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรสัต์ หรอืปฏบิตัิหน้าที่
ดว้ยความประมาทเลนิเล่อ หรอืจงใจกระท าผดิหน้าที ่ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องรบัผดิต่อค่าปรบัหรอื
ค่าเสยีหายใดๆทีเ่กดิขึน้แก่กองทรสัต์และต้องรบัผดิอย่างไม่มขีอ้จ ากดั ทัง้นี้  ผูจ้ดัการกองทรสัต์มี
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อ านาจหน้าที ่และความรบัผดิชอบหลกัเกีย่วขอ้งกบัการดแูลจดัการกองทรสัต์ ซึง่รวมถงึการลงทุน
ในทรพัยส์นิของกองทรสัต ์

19.8.2. ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไม่ต้องรบัผดิต่อความเสยีหายที่เกดิขึน้แก่กองทรสัต์หรอืผูถ้ือหน่วยทรสัต์หรอื
บุคคลใด ๆ จากการปฏบิตัิหน้าทีข่องผูจ้ดัการกองทรสัต์ หากผู้จดัการกองทรสัต์ได้ปฏบิตัิหน้าที่
ดว้ยความซื่อสตัยส์จุรติและระมดัระวงัเยีย่งผูม้วีชิาชพี รวมทัง้ดว้ยความช านาญ โดยปฏบิตัต่ิอผูถ้อื
หน่วยทรสัต์อย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรสัต์ และเป็นไปตามสญัญานี้ 
สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตลอดจนกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง และขอ้ผกูพนัทีไ่ดใ้หไ้วเ้พิม่เตมิแก่
ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์(ถา้ม)ี 

ในการนี้ แม้ผู้จ ัดการกองทรัสต์ไม่ต้องรับผิดต่อความเสียหายที่เกิดขึ้นแก่กองทรัสต์หรือผู้ถือ
หน่วยทรสัต์ตามวรรคหนึ่ง ให้ผู้จดัการกองทรสัต์ยงัมหีน้าที่ด าเนินการเรยีกร้องต่อผู้ที่ก่อให้เกิด
ความเสยีหายแก่กองทรสัต์ หรอืผู้ถือหน่วยทรสัต์ เพื่อให้กองทรสัต์ หรอืผู้ถือหน่วยทรสัต์ได้รบั
ชดเชยความเสยีหายตามความเป็นจรงิ 

19.8.3. ผู้จดัการกองทรสัต์ไม่ต้องรบัผิดต่อผู้ถือหน่วยทรสัต์ หากการกระท าหรืองดเว้นการกระท าของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์(แลว้แต่กรณี) เป็นไปตามบทบญัญตัขิองกฎหมาย กฎ ขอ้บงัคบั ประกาศ หรอื 
ค าสัง่ศาล ค าพพิากษาของศาล หรอื ค าสัง่อื่นใดของหน่วยงานราชการ ไม่ว่าจะมีผลบงัคบัเป็น
กฎหมายหรือไม่ นอกจากนี้ ผู้จ ัดการกองทรัสต์ไม่ต้องรับผิดในกรณีที่ผู้ จ ัดการกองทรัสต์ไม่
สามารถปฏบิตัติามขอ้สญัญาขอ้ใดขอ้หนึ่งตามสญัญานี้ไดเ้น่ืองจากเหตุสดุวสิยั 

19.8.4. ผู้จดัการกองทรสัต์ไม่จ าต้องกระท าการใดๆ ที่จะเป็นเหตุให้ผู้จดัการกองทรสัต์ต้องใช้เงนิ หรือ
ทรพัยส์นิส่วนตวัของผู้จดัการกองทรสัต์ (ทรพัย์สนิที่ไม่ใช่ทรพัย์สนิในกองทรสัต์) หรอืก่อใหเ้กดิ
ความรบัผดิทางการเงนิอื่นใด ในการปฏบิตัหิน้าทีห่รอืใชส้ทิธติามสญัญานี้ของผูจ้ดัการกองทรสัต์  
เว้นแต่ในกรณีที่ผู้จ ัดการกองทรสัต์ไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามที่พระราชบัญญัติทรสัต์ สญัญาฉบบันี้ 
สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ หรอืคู่มอืระบบงานก าหนดไว้ และ/หรอืปฏบิตัิหน้าทีไ่ม่ถูกต้อง
ครบถว้นโดยจงใจ โดยไม่สจุรติ หรอืโดยประมาทเลนิเล่ออย่างรา้ยแรง 

20. ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย  

20.1. ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายทีเ่รยีกเกบ็จากกองทรสัต์ 

ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายทีจ่ะเรยีกเกบ็จากทรพัยส์นิของกองทรสัตไ์ดต้อ้งเป็นค่าใชจ้่ายทีจ่ าเป็นและสมควร
ซึ่งเกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์โดยตรง ทัง้นี้ ได้แก่ ค่าใช้จ่ายทัง้หมดที่เกี่ยวข้องกับการ
ด าเนินการใดๆเพื่อการก่อตัง้ทรสัต์และการบรหิารจดัการกองทรสัต์ ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายทีก่ าหนดไว้
ในตารางด้านล่างนี้ซึ่งจะเรียกเกบ็จากกองทรสัต์ได้ไม่เกนิอตัราที่ก าหนดไว้ในตารางดงักล่าว และในการ
ก าหนดค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของแต่ละรายการให้เป็นไปตามที่คู่สญัญาทีเ่กี่ยวขอ้งตกลงกนัในแต่ละ
คราวแยกต่างหากออกจากสญัญานี้ ทัง้นี้ ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายดงักล่าวยงัไม่รวมภาษมีลูค่าเพิม่ 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของ
กองทรสัต์ 

เพดาน% ของ NAV ณ วนัท่ี
กองทรสัตเ์ข้าลงทุนใน

ทรพัยสิ์นหลกัครัง้แรก หรือ 
NAV ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ข้า
ลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัครัง้
แรกบวกด้วย NAV ของ

ทรพัยสิ์นหลกัส่วนเพ่ิมทุน ณ 
วนัท่ีกองกองทรสัต์เข้าลงทุน

เพ่ิมเติม )ถ้ามี(  

อตัราท่ีคาดว่าจะเรียกเกบ็ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและระยะเวลาท่ี
เรียกเกบ็ 

 ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายทัง้หมดที่

จ่ายเป็นรายปี ซึง่ไมร่วมถงึ

ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายทัง้หมดที่

จ่ายรายครัง้ (เมือ่มกีารเพิม่ทุนหรอื

ไดม้าซึง่ทรพัยส์นิ) 

15%   

 ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายทัง้หมดที่

จ่ายรายครัง้ (เมือ่มกีารเพิม่ทุนหรอื

ไดม้าซึง่ทรพัยส์นิ) 

12%   

 ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 0.5% อตัราพืน้ฐาน   :  ประมาณ  0.3 % 
ของมลูค่าทรพัยส์นิสุทธ ิแต่ตอ้ง
ไมน้่อยกว่าอตัราขัน้ต ่าที ่12 ลา้น
บาทต่อปี (ในกรณทีีม่กีารเพิม่ทุน 
และมหีน้าทีเ่พิม่เตมิ อาจมกีาร
ปรบัอตัราขัน้ต ่า( 

รายเดอืน 

0.5% ค่าธรรมเนียมผนัแปร 
(Variable) : ไมเ่กนิ 2% ของ
รายไดจ้ากการลงทุนสุทธหิลงั
ปรบัปรุงแลว้1  

รายไตรมาส 

ตามทีจ่่ายจรงิ ค่าธรรมเนียมในการได้มาซ่ึง
ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์
(Acquisition fee)  
ไมเ่กนิ 1.0% ของมลูค่าทรพัยส์นิ
ทีไ่ดม้าของกองทรสัต์ โดยไม่
รวมถงึทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้
แรกและทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์
ไดม้าจากเลศิรฐัการ นอรท์ สาธร 
เรยีลตี้ หรอืบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั
ของเลศิรฐัการ หรอืนอรท์ สาธร 
เรยีลตี ้

ณ วนัทีม่กีารโอน
กรรมสทิธิแ์ละช าระราคา
ค่าสนิทรพัยร์ะหว่าง
คู่สญัญาเรยีบรอ้ยแลว้ 

                                                      
1 รายไดจ้ากการลงทุนสุทธหิลงัปรบัปรุงแลว้ หมายถงึ รายไดสุ้ทธขิองอสงัหารมิทรพัยบ์วกดอกเบี้ยรบัจากเงนิฝากธนาคารและหกัค่าใชจ้่ายของกองทรสัต์แต่ไม่รวมถงึ
ค่าธรรมเนียมผนัแปรของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ค่าใชจ้่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตต์ดัจ าหน่าย และปรบัปรุงดว้ยรายการที่มไิด้จ่ายเป็นเงนิสดจากค่าเช่าพื้นที่
อาคารและรายการทีม่ไิดร้บัเป็นเงนิสดจากรายไดค้่าเชา่และค่าบรกิาร 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของ
กองทรสัต์ 

เพดาน% ของ NAV ณ วนัท่ี
กองทรสัตเ์ข้าลงทุนใน

ทรพัยสิ์นหลกัครัง้แรก หรือ 
NAV ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ข้า
ลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัครัง้
แรกบวกด้วย NAV ของ

ทรพัยสิ์นหลกัส่วนเพ่ิมทุน ณ 
วนัท่ีกองกองทรสัต์เข้าลงทุน

เพ่ิมเติม )ถ้ามี(  

อตัราท่ีคาดว่าจะเรียกเกบ็ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและระยะเวลาท่ี
เรียกเกบ็ 

 ตามทีจ่่ายจรงิ ค่าธรรมเนียมในการจ าหน่าย
ไปซ่ึงทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์
(Disposal Fee)  
ไมเ่กนิ 1.0% ของมลูค่าทีต่ ่ากว่า
ระหว่างทรพัยส์นิทีจ่ าหน่ายไป
ของกองทรสัต์ และราคาประเมนิ
ทีจ่ดัท าโดยผูป้ระเมนิราคาทีม่อียู่
ในบญัชรีายชือ่ทีไ่ดร้บัความ
เหน็ชอบจากส านกังาน
คณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์
และตลาดหลกัทรพัย ์โดยไม่
รวมถงึการจ าหน่ายทรพัยส์นิ
ใหแ้ก่เลศิรฐัการ นอรท์ สาธร 
เรยีลตี้ หรอืบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั
ของเลศิรฐัการ หรอืนอรท์ สาธร 
เรยีลตี ้

ณ วนัทีม่กีารโอน
กรรมสทิธิแ์ละช าระราคา
ค่าสนิทรพัยร์ะหว่าง
คู่สญัญาเรยีบรอ้ยแลว้ 

 ค่าธรรมเนียมทรสัต ีและผูเ้กบ็รกัษา

ทรพัยส์นิ 

1.0% ประมาณ 0.3% ของมลูค่า
ทรพัยส์นิสุทธ ิแต่ตอ้งไมน้่อยกว่า
อตัราขัน้ต ่าที ่8 ลา้นบาทต่อปี  
(ในกรณทีีม่กีารเพิม่ทุนและมี
หน้าทีเ่พิม่เตมิ อาจมกีารปรบั
อตัราขัน้ต ่า) 

รายเดอืน 

 ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน ตามทีจ่่ายจรงิ ประมาณ  0.05% ต่อปีของ
เงนิทุนจดทะเบยีนของกองทรสัต์ 

รายเดอืน 

 ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิาร

อสงัหารมิทรพัย ์(ตามสญัญาแต่งตัง้

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย)์ 

ช่วงปีที ่ 1 – ปีที ่6 ประกอบดว้ย 
-    ค่าใชจ้่ายในการดแูลบรหิารจดัการ
อสงัหารมิทรพัย ์(ไมร่วมถงึค่าบรกิาร
รกัษาความปลอดภยั และค่าบรกิาร
ดแูลรกัษาท าความสะอาด) 

-    ค่าภาษโีรงเรอืน  
-    ค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมและ
บ ารุงรกัษาทรพัยส์นิ รวมถงึค่า
บ ารุงรกัษาทางเชือ่มบทีเีอส  

-     ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร ควบคุมงาน 

2.0%  อตัราพืน้ฐาน: ตามทีก่ าหนดใน
ร่างสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิาร
อสงัหารมิทรพัย ์แต่ทัง้นี้ 
ค่าธรรมเนียมดงักล่าวจะมมีลูค่า
ไมเ่กนิ 100 ลา้นบาทต่อปี 

รายเดอืน 

3.0% ค่าธรรมเนียมผนัแปร 
(Variable): ไมเ่กนิ 8% ต่อปีของ
รายไดจ้ากการใหเ้ช่าพืน้ที่
ทัง้หมด  

รายไตรมาส 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของ
กองทรสัต์ 

เพดาน% ของ NAV ณ วนัท่ี
กองทรสัตเ์ข้าลงทุนใน

ทรพัยสิ์นหลกัครัง้แรก หรือ 
NAV ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ข้า
ลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัครัง้
แรกบวกด้วย NAV ของ

ทรพัยสิ์นหลกัส่วนเพ่ิมทุน ณ 
วนัท่ีกองกองทรสัต์เข้าลงทุน

เพ่ิมเติม )ถ้ามี(  

อตัราท่ีคาดว่าจะเรียกเกบ็ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและระยะเวลาท่ี
เรียกเกบ็ 

ซ่อมแซม ดแูล บ ารุงรกัษา จดัซื้อ
จดัหา และ /หรอืก่อสรา้งเพิม่เตมิเพือ่
ปรบัปรุง พฒันา ทดแทน ท าให้
เทยีบเท่า เพิม่มลูค่า และ/หรอืปรบั
แบบภมูทิศัน์หรอืภมูสิถาปตัย์
อสงัหารมิทรพัย ์และ/หรอืทรพัยส์นิที่
เกีย่วขอ้งทีก่องทรสัต์ลงทุน   

-    ค่าคอมมชิชัน่  
-    ค่าโฆษณาและส่งเสรมิการขาย  
-    ค่าเบีย้ประกนั 

 
ตัง้แต่ปีที ่7 เป็นตน้ไป ประกอบดว้ย  
-   ค่าใชจ้่ายในการดแูลบรหิารจดัการ

อสงัหารมิทรพัย ์ 
-   ค่าภาษโีรงเรอืน 
 

 ค่าใชจ้่ายอื่น ๆ    

(1) ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายในการ

ด ารงสถานะเป็นหลกัทรพัยจ์ด

ทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย ์

 

ตามทีจ่่ายจรงิ ประมาณ 0.05% ต่อปีของทุน
ช าระแลว้ 
 

รายปี 
 

(2) ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายในการ

สอบบญัชแีละการตรวจสอบภายใน 

ตามทีจ่่ายจรงิ ประมาณ 0.10% ต่อปีของมลูค่า
ทรพัยส์นิสุทธ ิ

รายปี 

(3) ค่าธรรมเนียม และ/หรอื ค่าใชจ้่าย

ในการประเมนิค่า และ/หรอื สอบ

ทานการประเมนิค่าทรพัยส์นิและ

ค่าใชจ้่ายในการส ารวจภาพรวม

ตลาด 

ตามทีจ่่ายจรงิ ไมเ่กนิ 0.075% ต่อปีของมลูค่า
ทรพัยส์นิสุทธ ิ

รายปี 

(4) ค่าธรรมเนียม และ/หรอื ค่าใชจ้่าย

ในการประเมนิระบบวศิวกรรม ค่า

ตรวจสอบอาคาร ค่าใชจ้่ายจดัท า

รายงาน หรอืบทวจิยัทีเ่กีย่วขอ้งกบั

การดงักล่าว รวมถงึค่าตรวจสอบ

ทรพัยส์นิ ค่าใชจ้่ายในการเดนิทาง 

ตามทีจ่่ายจรงิ ไมเ่กนิ 0.10% ต่อปีของมลูค่า
ทรพัยส์นิสุทธ ิ

รายปี 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของ
กองทรสัต์ 

เพดาน% ของ NAV ณ วนัท่ี
กองทรสัตเ์ข้าลงทุนใน

ทรพัยสิ์นหลกัครัง้แรก หรือ 
NAV ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ข้า
ลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัครัง้
แรกบวกด้วย NAV ของ

ทรพัยสิ์นหลกัส่วนเพ่ิมทุน ณ 
วนัท่ีกองกองทรสัต์เข้าลงทุน

เพ่ิมเติม )ถ้ามี(  

อตัราท่ีคาดว่าจะเรียกเกบ็ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและระยะเวลาท่ี
เรียกเกบ็ 

และค่าใชจ้่ายทีเ่กีย่วขอ้งในการ

ปฏบิตัหิน้าทีต่รวจสอบทรพัยส์นิ 

(5) ค่าใชจ้่ายอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้งกบัการ

จดัการอสงัหารมิทรพัย ์เช่น 

ค่าธรรมเนียมธนาคาร เป็นตน้ 

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ  

(6) ดอกเบีย้ ค่าใชจ้่าย และ

ค่าธรรมเนียมจากการกูย้มืเงนิจาก

ธนาคารพาณชิย ์สถาบนัการเงนิ 

บรษิทัประกนัภยั และ/หรอืนิติ

บุคคลประเภทอื่น ค่าธรรมเนียม

หรอืค่าทีป่รกึษาในการจดัหาเงนิ

กูย้มืหรอืการออกตราสารทีม่ ี

ลกัษณะเดยีวกนั ค่าธรรมเนียมการ

กูย้มืจากธนาคารพาณชิย ์สถาบนั

การเงนิ บรษิทัประกนัภยั และ/หรอื

นิตบิุคคลประเภทอื่นเพือ่ช าระคนื

หนี้เดมิ และ ค่าธรรมเนียมในการ

ด าเนินการดา้นหลกัประกนัรวมถงึ

ค่าจดจ านองและค่าใชจ้่ายอื่นๆ ที่

เกีย่วขอ้ง 

ตามทีจ่่ายจรงิ อตัราดอกเบีย้ไมเ่กนิ MLR และ
ค่าใชจ้่าย ค่าธรรมเนียม หรอื
ค่าทีป่รกึษาอื่นๆ ตามทีจ่่ายจรงิ 

 

(7) ค่าใชจ้่ายในการประชุมผูถ้อื

หน่วยทรสัต ์ ค่าจดัท าและจดัพมิพ์

รายงานประจ าปี และเอกสารอื่นๆ

ทีเ่กีย่วเนื่องกบัผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

ตลอดจน ค่าแปลและจดัส่งเอกสาร

ดงักล่าว 

ตามทีจ่่ายจรงิ ไมเ่กนิ 0.10% ต่อปีของมลูค่า
ทรพัยส์นิสุทธ ิ

 

(8) ค่าใชจ้่ายในการจดัประชุม

นกัวเิคราะหห์ลกัทรพัย ์

ตามทีจ่่ายจรงิ ไมเ่กนิ 0.025% ต่อปีของมลูค่า
ทรพัยส์นิสุทธ ิ

 

(9) ค่าใชจ้่ายในการจดัท า จดัพมิพ ์

และจดัส่งหนงัสอืบอกกล่าว 

หนงัสอืตอบโต ้เอกสาร ขา่วสาร 

ประกาศและรายงานต่างๆ ถงึผูถ้อื

หน่วยทรสัต์ รวมถงึการลงประกาศ

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของ
กองทรสัต์ 

เพดาน% ของ NAV ณ วนัท่ี
กองทรสัตเ์ข้าลงทุนใน

ทรพัยสิ์นหลกัครัง้แรก หรือ 
NAV ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ข้า
ลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัครัง้
แรกบวกด้วย NAV ของ

ทรพัยสิ์นหลกัส่วนเพ่ิมทุน ณ 
วนัท่ีกองกองทรสัต์เข้าลงทุน

เพ่ิมเติม )ถ้ามี(  

อตัราท่ีคาดว่าจะเรียกเกบ็ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและระยะเวลาท่ี
เรียกเกบ็ 

หนงัสอืพมิพ ์

(10) ค่าใชจ้่ายหรอืค่าธรรมเนียมในการ

จ่ายประโยชน์ตอบแทนแกผู่ถ้อื

หน่วยทรสัต์ การเพิม่ทุน และ/หรอื 

ลดทุน เช่น ค่าธรรมเนียมธนาคาร 

ค่าอากรแสตมป์ ค่าบรกิารทีน่าย

ทะเบยีนเรยีกเกบ็ ค่าไปรษณยีากร 

ค่าโทรศพัท ์ค่าโทรสาร เป็นตน้ 

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ  

(11) ค่าเอกสารทะเบยีนผูถ้อื

หน่วยทรสัต์ ค่าเอกสารการลงบญัชี

กองทรสัต ์

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ  

(12) ค่าใชจ้่าย ค่าทีป่รกึษาต่าง  ๆ และ

ค่าธรรมเนียมอื่น ๆ ทีเ่กดิขึน้โดย

ชอบโดยผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

หรอืทรสัต ีตามหน้าที ่เพือ่

ประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ของ

กองทรสัต์ เชน่ค่าทีป่รกึษา และ/

หรอืตวัแทนประกนัภยั 

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ  

(13) ค่าใชจ้่ายอนัเกีย่วเนื่องจากการ

เปลีย่นแปลงแกไ้ขเพิม่เตมิสญัญา

ก่อตัง้ทรสัต์ และ/หรอื ทีเ่กดิขึน้จาก

การปฏบิตัติามกฎหมาย และ/หรอื 

ประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ประกาศส านกังาน ก.ล.ต. และ/

หรอื กฎหมายอื่น ทีเ่กีย่วขอ้ง 

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ  

(14) ค่าใชจ้่ายทีเ่กดิขึน้จากการตดิตาม

ทวงถามหรอืการด าเนินการตาม

กฎหมายเพือ่การรบัช าระหนี้ใดๆ 

หรอืค่าใชจ้่ายดา้นกฎหมายในการ

ด าเนินคดใีนศาล เพือ่รกัษาสทิธิ

ของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ผูจ้ดัการ

กองทรสัต์ หรอื ทรสัต ีซึง่เกีย่วขอ้ง

กบักองทรสัต ์

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของ
กองทรสัต์ 

เพดาน% ของ NAV ณ วนัท่ี
กองทรสัตเ์ข้าลงทุนใน

ทรพัยสิ์นหลกัครัง้แรก หรือ 
NAV ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ข้า
ลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัครัง้
แรกบวกด้วย NAV ของ

ทรพัยสิ์นหลกัส่วนเพ่ิมทุน ณ 
วนัท่ีกองกองทรสัต์เข้าลงทุน

เพ่ิมเติม )ถ้ามี(  

อตัราท่ีคาดว่าจะเรียกเกบ็ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและระยะเวลาท่ี
เรียกเกบ็ 

(15) ค่าใชจ้่ายทางกฎหมายรวมถงึ

ค่าใชจ้่ายในการด าเนินคดทีางศาล

ทีเ่กีย่วกบัการด าเนินงานและการ

บรหิารทรพัยส์นิของกองทรสัต์ 

เช่น ค่าใชจ้่ายในการด าเนินคด ี

ค่าใชจ้่ายในการยดึทรพัยส์นิ ค่า

สนิไหมทดแทนความเสยีหายจาก

ผูจ้ดัการกองทรสัต์เพือ่ประโยชน์

ของผูถ้อืหน่วยทรสัต์โดยรวม 

ค่าใชจ้่ายดา้นกฎหมายในการ

ด าเนินคดทีางศาล ค่าธรรมเนียม

ศาล ค่าสนิไหมทดแทนความ

เสยีหายแก่บุคคลภายนอก ค่าจด

จ านอง ค่าปลดจ านอง ค่าใชจ้่ายใน

ดา้นนิตกิรรม ค่าใชจ้่ายในการ

แกไ้ขสญัญา เป็นตน้ 

ตามทีจ่่ายจรงิ 
 

ตามทีจ่่ายจรงิ 
 

 

(16) ค่าใชจ้่ายในการด าเนินคดขีอง ทรสั

ตทีีฟ้่องรอ้งใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์

ปฏบิตัติามหน้าที ่หรอืเรยีกค่า

สนิไหมทดแทนความเสยีหายจาก

ผูจ้ดัการกองทรสัต์เพือ่ประโยชน์

ของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทัง้ปวงหรอื

เมือ่ไดร้บัค าสัง่จากส านกังาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ  

(17) ค่าสนิไหมทดแทนแก่

บุคคลภายนอกส าหรบัความ

เสยีหายทีเ่กดิขึน้อนัเนื่องมาจาก

การด าเนินงานของกองทรสัต์ ใน

ส่วนทีเ่กนิจากค่าสนิไหมทดแทนที่

กองทรสัตไ์ดร้บัภายใตก้รมธรรม์

ประกนัภยั 

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ  

(18) ค่าธรรมเนียม และ /หรอื ค่าใชจ้่าย

ในการเลกิกองทรสัตห์รอื

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของ
กองทรสัต์ 

เพดาน% ของ NAV ณ วนัท่ี
กองทรสัตเ์ข้าลงทุนใน

ทรพัยสิ์นหลกัครัง้แรก หรือ 
NAV ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ข้า
ลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัครัง้
แรกบวกด้วย NAV ของ

ทรพัยสิ์นหลกัส่วนเพ่ิมทุน ณ 
วนัท่ีกองกองทรสัต์เข้าลงทุน

เพ่ิมเติม )ถ้ามี(  

อตัราท่ีคาดว่าจะเรียกเกบ็ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและระยะเวลาท่ี
เรียกเกบ็ 

เปลีย่นแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

หรอื ทรสัต ี

(19) ค่าตอบแทนผูช้ าระบญัชใีนระหว่าง

การช าระบญัชกีองทรสัต ์

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ 

(20) ค่าใชจ้่ายทีเ่กีย่วขอ้งกบัช่องทาง

สือ่สารออนไลน์ต่างๆ  เช่น 

Facebook Instagram เป็นตน้ 

ตามทีจ่่ายจรงิ ไมเ่กนิ 0.1% ต่อปีของรายได้
รวมของกองทรสัต ์

(21) ค่าออกแบบ อพัเดตขอ้มลูเพิม่เตมิ 

และดแูลบ ารุงรกัษาเวบไซต์ ซึง่

หมายรวมถงึเวบไซตข์อง

กองทรสัต์ และเวบไซต์ของ

ทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน 

ตามทีจ่่ายจรงิ ไมเ่กนิ 0.1% ต่อปีของรายได้
รวมของกองทรสัต ์

(22) ค่าใชจ้่ายทีเ่กีย่วขอ้งกบัการ

สนบัสนุนการกศุลต่างๆ 

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ 

(23) ค่าใชจ้่ายทีเ่กีย่วขอ้งกบัการรบัรอง

ลกูคา้ วทิยากร หน่วยงานราชการ 

ตวัแทน (Agent) และ/หรอื

เจา้หน้าทีท่ีม่าตดิต่ออาคาร 

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ 

(24) ค่าใชจ้่ายทีเ่กีย่วขอ้งกบัของขวญั

และของก านลั เนื่องในโอกาสและ

วนัส าคญัต่างๆ ใหก้บัลกูคา้ ผูเ้ช่า 

ตวัแทน (Agent) ส านกังานจราจร 

ส านกังานต ารวจ ส านกังานเขต 

และ/หรอืหน่วยงานราชการ  เช่น 

ของขวญัวนัขึน้ปีใหม ่กระเชา้

ดอกไมแ้สดงความยนิด ีเป็นตน้ 

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ 

(25) ค่าใชจ้่ายทีเ่กีย่วขอ้งกบัพธิกีรรม

ทางศาสนาและสิง่ศกัดิส์ทิธิ ์เช่น 

การสกัการะบชูาศาลพระภมู ิ

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ 

(26) ค่าใชจ้่ายทีเ่กีย่วขอ้งกบังานท าบุญ

อาคารประจ าปี 

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ 

(27) ค่าธรรมเนียม และ/หรอื ค่าใชจ้่าย

อื่นๆ อนัเกีย่วเนื่องกบัการ

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของ
กองทรสัต์ 

เพดาน% ของ NAV ณ วนัท่ี
กองทรสัตเ์ข้าลงทุนใน

ทรพัยสิ์นหลกัครัง้แรก หรือ 
NAV ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ข้า
ลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัครัง้
แรกบวกด้วย NAV ของ

ทรพัยสิ์นหลกัส่วนเพ่ิมทุน ณ 
วนัท่ีกองกองทรสัต์เข้าลงทุน

เพ่ิมเติม )ถ้ามี(  

อตัราท่ีคาดว่าจะเรียกเกบ็ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและระยะเวลาท่ี
เรียกเกบ็ 

ด าเนินงานของกองทรสัต์ ซึง่

กองทรสัต์จะรบัผดิชอบตัง้แต่ปีที7่

เป็นตน้ไป 

 ค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมและ

บ ารุงรกัษาอสงัหารมิทรพัย ์

รวมถงึค่าบ ารุงรกัษาทางเชือ่ม

บทีเีอส 

ตามทีจ่่ายจรงิ ไมเ่กนิ 7.0% ต่อปีของรายไดร้วม
ของกองทรสัต ์

 

 ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 
ควบคุมงาน ซ่อมแซม ดแูล 
บ ารุงรกัษา จดัซื้อจดัหา และ/
หรอืกอ่สรา้งเพิม่เตมิเพือ่

ปรบัปรุง พฒันา ทดแทน ท า
ใหเ้ทยีบเท่า เพิม่มลูค่า และ/
หรอืปรบัแบบภมูทิศัน์หรอื

ภมูสิถาปตัยอ์สงัหารมิทรพัย ์
และ /หรอืทรพัยส์นิทีเ่กีย่วขอ้ง

ทีก่องทรสัต์ลงทนุ   

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ  

 ค่าใชจ้่ายในการดแูล 

บ ารุงรกัษาอสงัหารมิทรพัย ์

เพือ่ด ารงสถานะอาคารอนุรกัษ์

พลงังานตามใบรบัรองLEED 

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ  

 ค่าใชจ้่ายในการโฆษณา

ประชาสมัพนัธท์ัว่ไป  

ตามทีจ่่ายจรงิ ไมเ่กนิ 4.0% ต่อปีของรายได้
รวมของกองทรสัต ์

 

 ค่าคอมมชิชัน่ ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ  

 ค่าเบีย้ประกนั ตามทีจ่่ายจรงิ ไมเ่กนิ 4.0% ต่อปีของรายได้
รวมของกองทรสัต ์

 

(28) ค่าธรรมเนียม และ/หรอื ค่าใชจ้่าย

อื่นๆ อนัเกีย่วเนื่องกบัการ

ด าเนินงานของกองทรสัต์ เช่น 

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ  

 ค่าบรกิารรกัษาความปลอดภยั ตามทีจ่่ายจรงิ ไมเ่กนิ 4.0% ต่อปีของรายไดร้วม
ของกองทรสัต ์

 

 ค่าบรกิารดแูลรกัษาท าความ

สะอาด 

ตามทีจ่่ายจรงิ ไมเ่กนิ 3.0% ต่อปีของรายไดร้วม
ของกองทรสัต ์
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของ
กองทรสัต์ 

เพดาน% ของ NAV ณ วนัท่ี
กองทรสัตเ์ข้าลงทุนใน

ทรพัยสิ์นหลกัครัง้แรก หรือ 
NAV ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ข้า
ลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัครัง้
แรกบวกด้วย NAV ของ

ทรพัยสิ์นหลกัส่วนเพ่ิมทุน ณ 
วนัท่ีกองกองทรสัต์เข้าลงทุน

เพ่ิมเติม )ถ้ามี(  

อตัราท่ีคาดว่าจะเรียกเกบ็ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและระยะเวลาท่ี
เรียกเกบ็ 

 ค่าสาธารณูปโภค ตามทีจ่่ายจรงิ ไมเ่กนิ 15.0% ต่อปีของรายได้
รวมของกองทรสัต ์

 

 ค่าระบบทีจ่อดรถ ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ  

 ค่าเช่าพืน้ทีอ่าคารรายปี / ค่า

เช่าทีด่นิรายปี 

ตามทีจ่่ายจรงิ ไมเ่กนิ 1.0% ต่อปีของมลูค่า
ทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์เขา้
ลงทุน (ส าหรบัทรพัยส์นิที่
กองทรสัต์เขา้ลงทุนครัง้แรก) 

 

 ค่าใชจ้่ายทีเ่กีย่วขอ้งกบั

กจิกรรมอพยพหนีไฟ และการ

อบรมดบัเพลงิประจ าปี 

ตามทีจ่่ายจรงิ ไมเ่กนิ 0.025% ต่อปีของมลูค่า
ทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์เขา้
ลงทุน (ส าหรบัทรพัยส์นิที่
กองทรสัต์เขา้ลงทุนครัง้แรก) 

 

 ค่าใชจ้่ายทีเ่กีย่วขอ้งกบัการ

จดัท าป้ายชือ่และป้ายบอกทาง

ต่างๆในอาคาร รวมถงึการ

ผลติและปรบัปรุงขอ้มลูของ

VDO Wall บรเิวณลอ็บบีข้อง

อาคาร 

ตามทีจ่่ายจรงิ ไมเ่กนิ 0.1% ต่อปีของรายไดร้วม
ของกองทรสัต ์

 

 ค่าใชจ้่ายทีเ่กีย่วขอ้งกบัการจดั

กจิกรรมต่างๆ และการประดบั

ตกแต่งเพือ่ส่งเสรมิ

ภาพลกัษณ์ของ

อสงัหารมิทรพัย ์เชน่ 

ค่าใชจ้่ายทีเ่กีย่วขอ้งกบัการจดั

กจิกรรมเพือ่สงัคม, กจิกรรม

ส่งเสรมิแนวความคดิอนุรกัษ์

พลงังาน, กจิกรรม Vertical 

Run, กจิกรรม Beer Garden, 

กจิกรรม Singing Contest,  

กจิกรรมตามวนัประเพณ ีและ

ค่าอุปกรณ์ตกแต่งสถานทีต่าม

วนัส าคญัต่างๆ เป็นตน้ 

รวมถงึค่าใชจ้่ายทีเ่กดิจากการ

ใชบ้รกิารผูใ้หบ้รกิารภายนอก 

(Outsource) 

ตามทีจ่่ายจรงิ ประมาณ 0.5% ต่อปีของมลูค่า
ทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์เขา้
ลงทุน (ส าหรบัทรพัยส์นิที่
กองทรสัต์เขา้ลงทุนครัง้แรก) 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของ
กองทรสัต์ 

เพดาน% ของ NAV ณ วนัท่ี
กองทรสัตเ์ข้าลงทุนใน

ทรพัยสิ์นหลกัครัง้แรก หรือ 
NAV ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ข้า
ลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัครัง้
แรกบวกด้วย NAV ของ

ทรพัยสิ์นหลกัส่วนเพ่ิมทุน ณ 
วนัท่ีกองกองทรสัต์เข้าลงทุน

เพ่ิมเติม )ถ้ามี(  

อตัราท่ีคาดว่าจะเรียกเกบ็ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและระยะเวลาท่ี
เรียกเกบ็ 

 ค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ซึง่เกีย่วขอ้ง

กบัการจดัตัง้กองทรสัต์ การ

เพิม่ทุน หรอืไดม้าหรอื

จ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิ 

1) ค่าใชจ้่าย และ/หรอื ค่าธรรมเนียมที่

เกีย่วขอ้งในการจดัตัง้กองทรสัต์ เช่น 

ค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีน

หน่วยทรสัต์เป็นหลกัทรพัยจ์ด

ทะเบยีน และค่าใชจ้่ายในการเตรยีม

และจดัท าเอกสารสญัญา เป็นตน้ 

ตามทีจ่่ายจรงิ 
 

ตามทีจ่่ายจรงิ 
 

กรณกีารจดัตัง้กองทรสัต์
เพิม่ทุน หรอืไดม้าหรอื
จ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิ 

2) ค่าธรรมเนียมผูแ้ทนหรอืตวัแทน 

(Agent or Property Broker) (ถา้ม)ี 

ในการซื้อ จดัหา จ าหน่าย หรอืโอน

สทิธ ิ

3.0% ตามทีจ่่ายจรงิ  

3) ค่าธรรมเนียม หรอืค่าใชจ้่ายเพือ่การ

จดัหา ไดม้า จ าหน่าย จ่าย โอน

สนิทรพัย ์ทรพัยส์นิ หลกัทรพัยข์อง

กองทรสัต์ เชน่ ค่าใชจ้่ายในการ

ตรวจสอบวเิคราะห ์และศกึษาความ

เป็นไปไดแ้ละความเหมาะสมในการ

ซื้อ เช่า หรอื จ าหน่าย

อสงัหารมิทรพัย ์โอน และรบัโอนสทิธิ

การเช่าอสงัหารมิทรพัย ์

ค่าธรรมเนียมการโอน เป็นตน้ 

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ  

4) ค่าภาษหีรอืค่าธรรมเนียมและอากร

แสตมป์ใดๆ ทีเ่กีย่วกบัการซื้อขาย

หลกัทรพัย ์อสงัหารมิทรพัย ์หรอื

ทรพัยส์นิอืน่ของกองทรสัต์ เชน่ ค่า

นายหน้าซื้อขายหลกัทรพัย ์และจะ

ถูกหกัจากค่าขายหลกัทรพัยเ์มือ่มี

การขายหลกัทรพัย ์ค่าใชจ้่ายที่

เกีย่วขอ้งกบัการซื้อหรอืขาย

อสงัหารมิทรพัย ์ค่าใชจ้่ายในการโอน

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของ
กองทรสัต์ 

เพดาน% ของ NAV ณ วนัท่ี
กองทรสัตเ์ข้าลงทุนใน

ทรพัยสิ์นหลกัครัง้แรก หรือ 
NAV ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ข้า
ลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัครัง้
แรกบวกด้วย NAV ของ

ทรพัยสิ์นหลกัส่วนเพ่ิมทุน ณ 
วนัท่ีกองกองทรสัต์เข้าลงทุน

เพ่ิมเติม )ถ้ามี(  

อตัราท่ีคาดว่าจะเรียกเกบ็ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและระยะเวลาท่ี
เรียกเกบ็ 

หลกัทรพัย ์หรอื อสงัหารมิทรพัย ์

เป็นตน้ 

5) ค่าธรรมเนียม และ/หรอื ค่าใชจ้่ายใน

การประเมนิค่าทรพัยส์นิ

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ 

6) ค่าธรรมเนียม และ/หรอื ค่าใชจ้่ายใน

การประเมนิระบบวศิวกรรม ค่า

ตรวจสอบอาคาร ค่าธรรมเนียมที่

ปรกึษาทางกฎหมาย ค่าธรรมเนียมที่

ปรกึษาทางภาษ ีค่าธรรมเนียมผูส้อบ

บญัชต่ีอการตรวจสอบประมาณการ

งบก าไรขาดทุน ค่าใชจ้่ายจดัท า

รายงาน หรอืบทวจิยั

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ 

7) ค่าใชจ้่ายในการรบัช าระเงนิและคนื

เงนิค่าจองซื้อหน่วยทรสัต์ เช่น

ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่าอากร

แสตมป์ ค่าไปรษณยีากร ค่าโทรศพัท์

ค่าโทรสาร เป็นตน้

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ 

8) ค่าจดัท า จดัพมิพ ์ใบจองซื้อ

หน่วยทรสัต์ ใบทรสัต์ ใบเสรจ็รบัเงนิ

ใบก ากบัภาษ ีและแบบฟอรม์อื่นๆ ที่

เกีย่วขอ้งกบักองทรสัต์ และค่าใชจ้่าย

ในการจดัเตรยีมและจดัส่งเอกสาร

ดงักล่าวใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ 

9) ค่าจดัท าและจดัพมิพห์นงัสอืชีช้วน

ตลอดจน ค่าแปลและจดัส่งเอกสาร

ดงักล่าว

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ 

10) ค่าธรรมเนียมทีป่รกึษาทางการเงนิ ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ 

11) ค่าธรรมเนียมทีป่รกึษาอื่นๆ ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ 

12) ค่าธรรมเนียมการจดัจ าหน่าย

หน่วยทรสัต์

ตามทีจ่่ายจรงิ ไมเ่กนิ 3.0% ของมลูค่า
หน่วยทรสัต์ทีเ่สนอขาย 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของ
กองทรสัต์ 

เพดาน% ของ NAV ณ วนัท่ี
กองทรสัตเ์ข้าลงทุนใน

ทรพัยสิ์นหลกัครัง้แรก หรือ 
NAV ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ข้า
ลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัครัง้
แรกบวกด้วย NAV ของ

ทรพัยสิ์นหลกัส่วนเพ่ิมทุน ณ 
วนัท่ีกองกองทรสัต์เข้าลงทุน

เพ่ิมเติม )ถ้ามี(  

อตัราท่ีคาดว่าจะเรียกเกบ็ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและระยะเวลาท่ี
เรียกเกบ็ 

13) ค่าใชจ้่ายในการโฆษณาและ

ประชาสมัพนัธก์ารเสนอขายและที่

เกีย่วเนื่องกบัการเสนอขาย

หน่วยทรสัต ์เช่น ค่าเลีย้งรบัรอง ค่า

วางแผน ค่าออกแบบ จดัท า และ

เผยแพร่สือ่โฆษณา เวบไซต์ งานอี

เวน้ท ์งานโรดโชว ์งานแถลงขา่ว การ

เยีย่มชมทรพัยส์นิ โฆษณาขอบคุณ

การสนบัสนุนการจองซื้อ อเีวนท์

ฉลองความส าเรจ็ภายหลงัการจองซื้อ 

ฯลฯ  

2.0% ตามทีจ่่ายจรงิ  

14) ค่าใชจ้่ายในการประชุมผูถ้อื

หน่วยทรสัต์  

ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ  

 

20.2. ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายทีเ่รยีกเกบ็จากผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

20.2.1. ค่าธรรมเนียมทีเ่รยีกเกบ็จากผูส้ ัง่ซือ้หรอืผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ดแ้ก่   

(ก) ค่าธรรมเนียมการโอนเงนิใหเ้ป็นไปตามอตัราทีธ่นาคารพาณิชยก์ าหนด (ถา้ม)ี  
(ข) ค่าธรรมเนียมการโอนหน่วยทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามอตัราทีน่ายทะเบยีนหน่วยทรสัตก์ าหนด  
(ค) ค่าธรรมเนียมการออกเอกสารแสดงสทิธใินหน่วยทรสัต ์หรอืใบหน่วยทรสัต์ ใหเ้ป็นไปตาม

อตัราทีน่ายทะเบยีนหน่วยทรสัตก์ าหนด  
(ง) ค่าธรรมเนียมประเภทอื่น ๆ   

(1) ค่าธรรมเนียมในการจดแจง้การจ าน าหน่วยทรสัต์กบันายทะเบยีนหน่วยทรสัต์ให้
เป็นไปตามอตัราทีท่รสัต ีและ/หรอืนายทะเบยีนหน่วยทรสัตก์ าหนด  

(2) ค่ า ใ ช้ จ่ า ย อื่ น ๆ ที่ ผู้ ถื อ ห น่ ว ย ท รั ส ต์ ข อ ใ ห้ ผู้ จ ั ด ก า ร ก อ ง ท รั ส ต์ ห รื อ 
นายทะเบียนหน่วยทรัสต์ด าเนินการให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นกรณีพิเศษ
นอกเหนือจากกรณีปกต ิใหเ้ป็นไปตามทีจ่่ายจรงิ  

ทัง้นี้ค่าธรรมเนียมตามที่ก าหนดไว้ในข้อ 20.2.1 แห่งสัญญานี้  ยังไม่รวม
ภาษมีลูค่าเพิม่ ภาษธีุรกจิเฉพาะ หรอืภาษอีื่นใดท านองเดยีวกนั  
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20.3. การเปลีย่นแปลงค่าธรรมเนียมและหรอืค่าใชจ้่าย 

20.3.1. ผูจ้ดัการกองทรสัต์มีสทิธใินการเพิม่/ลด/ยกเวน้จ านวนค่าธรรมเนียมภายใต้อตัราทีร่ะบุไว้ตามขอ้ 
20.1 และขอ้ 20.2 แห่งสญัญานี้ หากจ านวนค่าธรรมเนียมภายหลงัการเพิม่/ลด/ยกเวน้ คดิเป็น
อตัราไม่เกนิตามทีร่ะบุไว ้

20.3.2. การเปลีย่นแปลงค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายตามขอ้ 20.1 และขอ้ 20.2 แห่งสญัญานี้ หากจะเป็น
ผลเสียต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ เช่น การเพิ่มค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย ให้ผู้จ ัดการกองทรัสต์
ด าเนินการแกไ้ขเพิม่เตมิสญัญานี้โดยอาศยัมตขิองทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ดว้ยมตไิม่น้อยกว่า 3 
ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน 

 

21. การแก้ไขเพ่ิมเติมสญัญา 

21.1. การแก้ไขเพิ่มเติมสญัญานี้ต้องไม่ขดัหรือแย้งกบัเจตนารมณ์ในการก่อตัง้กองทรสัต์ และบทบญัญตัิแห่ง
พระราชบญัญตัหิลกัทรพัย ์พระราชบญัญตัทิรสัต์ ตลอดจนประกาศ กฎ หรอืค าสัง่ที่ออกโดยอาศยัอ านาจ
แห่งกฎหมายดงักล่าว 

21.2. การแกไ้ขเพิม่เตมิสญัญานี้ในเรื่องทีก่ระทบสทิธขิองผูถ้อืหน่วยทรสัต์ต้องไดร้ับมตขิองผูถ้อืหน่วยทรสัต์ตาม
ขอ้ 16.8  แห่งสญัญานี้ เวน้แต่เป็นการแกไ้ขเพิม่เติมตามค าสัง่ของส านักงาน ก.ล.ต. ตามมาตรา 21 แห่ง
พระราชบญัญตัทิรสัต ์

21.3. กรณีการแก้ไขเพิ่มเติมสญัญานี้ในประเด็นที่ไม่กระทบสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือ เป็นการแก้ไข
ขอ้ผดิพลาดที่เหน็โดยชดัแจ้ง คู่สญัญาสามารถท าความตกลงเหน็ชอบร่วมกนัได้โดยไม่ต้องขอมติของที่
ประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

21.4. การแกไ้ขเพิม่เตมิสญัญานี้กรณีมกีารเปลีย่นแปลงแกไ้ขเพิม่เตมิกฎหมาย หรอืระเบยีบหรอืค าสัง่  

ในกรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านักงาน ก.ล.ต.  หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอ านาจตามกฎหมายที่
เกีย่วขอ้ง ออกกฎหมาย ระเบยีบ ประกาศ ขอ้บงัคบั ค าสัง่ หนงัสอืเวยีน ค าผ่อนผนั ยกเลกิ หรอืเปลีย่นแปลง 
แก้ไข หรือเพิ่ม เติม  กฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบัง คับ ค าสัง่ที่ ใช้อยู่ ในปจัจุบัน  ให ้
ทรสัตีมีอ านาจในการแก้ไข เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติมสญัญานี้ได้ตามที่เห็นสมควรโดยปรึกษาหารือร่วมกบั
ผูจ้ดัการกองทรสัต์ ทัง้นี้ เพื่อให้เป็นไปตามกฎหมาย ระเบยีบ ประกาศ ขอ้บงัคบั ค าสัง่ที่เปลีย่นแปลงหรอื
แกไ้ขหรอืเพิม่เตมิดงักล่าวโดยไม่ตอ้งขอมตทิีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์   

21.5. การแกไ้ขเพิม่เตมิสญัญานี้กรณีอื่นๆ โดยทัว่ไป  

หากมคีวามจ าเป็นต้องแกไ้ขเพิม่เตมิสญัญานี้ในกรณีอื่นใดอนัจะเป็นคุณต่อกองทรสัต์และผูถ้ือหน่วยทรสัต์
มากกว่าข้อตกลงและเงื่อนไขเดิม และไม่กระทบสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมในทางที่ท าให้ผู้ถือ
หน่วยทรสัตเ์สยีประโยชน์ ใหท้รสัตมีอี านาจในการแกไ้ข เปลีย่นแปลง เพิม่เตมิสญัญานี้ไดต้ามทีเ่หน็สมควร
โดยปรกึษาหารอืร่วมกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทัง้นี้ การแกไ้ข เปลีย่นแปลง เพิม่เตมิดงักล่าว ทรสัตไีม่จ าตอ้งขอ
มตทิีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์  

22. การเลิกกองทรสัต ์

เมื่อปรากฏเหตุการณ์ดงัต่อไปนี้ ทรสัตจีะเลกิกองทรสัต ์ 
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22.1. เมื่อจ านวนผูถ้อืหน่วยทรสัตล์ดลงเหลอืน้อยกว่าสามสบิหา้ (35) ราย  

22.2. เมื่อมีการจ าหน่ายทรพัย์สนิหลกั และผู้จดัการกองทรสัต์ไม่สามารถด าเนินการเพื่อให้กองทรสัต์ลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์เป็นมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่าห้าร้อยล้าน (500 ,000 ,000) บาท หรือไม่น้อยกว่า 
รอ้ยละเจด็สบิหา้ (75) ของมูลค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์ ภายในหนึ่ง  (1) ปีนับแต่วนัที่จ าหน่ายไปซึ่ง
ทรพัยส์นิหลกัดงักล่าว  

22.3. กรณีทีม่เีหตุตอ้งเปลีย่นแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์แต่ทรสัตไีม่สามารถหาผูท้ีม่คีุณสมบตัเิหมาะสมในการเป็น
ผูจ้ดัการกองทรสัต์รายใหม่ได้ภายในระยะเวลาทีส่ านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนดนับแต่วนัที่การปฏบิตัิ
หน้าทีข่องผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายเดมิสิน้สดุ และทรสัตไีดใ้ชค้วามพยายามตามสมควรในการขอมตทิีป่ระชมุผู้
ถอืหน่วยทรสัตเ์พื่อแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่แลว้แต่ยงัไม่สามารถแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์รายใหม่
ได ้ในกรณีดงักล่าวนี้ ใหท้รสัตขีอมตทิีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์นการเลกิกองทรสัต์ 

22.4. เมื่อมเีหตุตอ้งเปลีย่นแปลงทรสัตแีต่มอิาจแต่งตัง้ทรสัตรีายใหม่เพราะมเีหตุอนัมอิาจหลกีเลีย่งได ้และผูม้สี่วน
ไดเ้สยีไดร้อ้งขอต่อศาลใหม้กีารแต่งตัง้ทรสัตรีายใหม่แลว้ แต่มอิาจแต่งตัง้ได้ 

22.5. เมื่อทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตม์มีตใิหเ้ลกิกองทรสัตต์ามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดในสญัญานี้ 

23. ความขดัแย้งทางผลประโยชน์ 

การปฏิบัติหน้าที่ของทรัสตีและผู้จ ัดการกองทรัสต์ตามสัญญานี้  ทรัสตีและผู้จ ัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ใช้ 
ความรอบคอบและระมัดระวังในการด าเนินการเพื่อป้องกันความขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับ 
ทรสัตหีรอืผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยใหด้ าเนินการดงัต่อไปนี้ 

23.1. ทรสัตแีละผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องไม่มผีลประโยชน์อื่นทีอ่าจขดัแยง้กบัผลประโยชน์ที่ดทีีสุ่ดของกองทรสัต ์ 
และหากมกีรณีทีอ่าจก่อใหเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ต้องสามารถแสดงไดว้่ามีมาตรการหรอืกลไกที่
สามารถรองรบัใหก้ารจดัการกองทรสัตด์ าเนินไปในลกัษณะทีเ่ป็นธรรม ไม่เป็นการเอาเปรยีบกองทรสัต์ และ
เป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี ่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด  

23.2. ในกรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัตม์กีารจดัการกองทรสัตอ์ื่นอยู่ดว้ย ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตท์ีข่ออนุญาตเสนอ
ขายหน่วยทรสัต ์ตอ้งไม่เป็นประเภทเดยีวกบัทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตอ์ื่นนัน้ เวน้แต่กองทรสัตอ์ื่นนัน้เป็น
กองทรสัตท์ีแ่ปลงมาจากกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยต์ามหลกัเกณฑท์ีค่ณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

23.3. ทรัสตีจะไม่เข้าท ารายการใดที่อาจส่งผลให้ทรัสตีไม่สามารถท าหน้าที่ได้อย่างเป็นอิสระ เช่น การซื้อ
อสงัหารมิทรพัย์จากบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบัทรสัตีซึ่งอาจท าให้ทรสัตีไม่สามารถใหค้วามเหน็เกี่ยวกบัการ
ตรวจสอบและสอบทาน (การท า Due Diligence) ของผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ย่างเป็นอสิระ เป็นตน้ 

24. การรวบรวม จ าหน่าย และ จดัสรรทรพัยสิ์นเมื่อกองทรสัตส้ิ์นสุด 

เมื่อกองทรสัต์สิน้สุดลงใหท้รสัตีด าเนินการหรอืจดัให้มผีูช้ าระบญัชที าหน้าทีร่วบรวม จ าหน่าย และ จดัสรรทรพัยส์นิ
โดยทรสัตซีึง่เป็นผูม้อี านาจหน้าทีเ่กีย่วกบัการช าระบญัชกีองทรสัตอ์าจด าเนินการช าระบญัชเีองหรอืจดัใหม้ผีูช้ าระบญัชี 
โดยด าเนินการตามหลกัเกณฑแ์ละวธิกีารทีร่ะบุไวใ้นสญัญานี้  

การรวบรวม จ าหน่าย และ จดัสรรทรพัยส์นิเมื่อกองทรสัตส์ิน้สดุใหเ้ป็นไปตามล าดบัดงัต่อไปนี้ 
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24.1. ค่าใชจ้่ายทีเ่กดิจากการรวบรวม จ าหน่าย และจดัสรรทรพัยส์นิ 

24.2. ค่าธรรมเนียม ค่าภาษอีากรทีต่อ้งช าระและทีค่า้งช าระ 

24.3. ค่าตอบแทนของบุคคลตามมาตรา 29 หรอืมาตรา 52 แห่งพระราชบญัญตัทิรสัต์ ค่าใชจ้่ายในการด าเนินคดี
ของผู้ถอืหน่วยทรสัต์ตามมาตรา 44 วรรคสาม มาตรา 45 หรอืมาตรา 46 แห่งพระราชบญัญตัทิรสัต์ และ
ค่าใชจ้่ายทีเ่กีย่วกบัหรอืเกี่ยวเนื่องมาจากการจดัการกองทรสัต์ทีท่รสัตมีสีทิธเิรยีกเอาจากกองทรสัต์ไดโ้ดย
ชอบตามกฎหมาย และค่าตอบแทนทรสัต ี

24.4. หนี้อย่างอื่น 

ในกรณีทีท่รพัยส์นิในกองทรสัตม์ไีม่เพยีงพอทีจ่ะจดัสรรใหเ้ป็นค่าใช้จ่ายหรอืช าระหนี้ในล าดบัใดจนครบใหช้ าระหนี้ใน
ล าดบันัน้โดยเฉลีย่ตามสว่นของมลูหนี้  

ทัง้นี้ ผูถ้ือหน่วยทรสัต์จะไดร้บัเงนิคนืเมื่อกองทรสัต์มทีรพัยส์นิคงเหลอืภายหลงัจากได้หกัค่าใช้จ่ายและช าระหนี้ของ
กองทรสัตเ์มื่อเลกิกองทรสัตแ์ลว้เท่านัน้ 

ในกรณีทีท่รสัต์สิน้สุดลงเนื่องจากทรสัตเีลกิกจิการ ช าระบญัช ี หรอืล้มละลาย และไม่สามารถแต่งตัง้ทรสัตรีายใหม่
เพราะมเีหตุอนัมอิาจหลกีเลีย่งไดต้ามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดในพระราชบญัญตัทิรสัต์ ใหผู้ช้ าระบญัช ี หรอืเจา้พนักงาน
พทิกัษ์ทรพัยแ์ลว้แต่กรณี เป็นผูท้ าหน้าทีแ่ทนทรสัตใีนการรวบรวม จ าหน่าย หรอืจดัสรรทรพัยส์นิจนเสรจ็สิน้ 

25. ข้อสญัญาท่ีเป็นโมฆะไม่กระทบข้อสญัญาท่ีสมบูรณ์ 

หากมขีอ้สญัญาขอ้ใดขอ้หนึ่งภายใต้สญัญานี้ทีต่กเป็นโมฆะ  ไม่สมบูรณ์  หรอืไม่อาจบงัคบัไดต้ามกฎหมาย  ไม่ว่าดว้ย
เหตุใดๆ กต็าม คู่สญัญาตกลงใหข้อ้สญัญาหรอืขอ้ก าหนดอื่นในสญัญานี้  ยงัคงมผีลสมบูรณ์และผูกพนัคู่สญัญาไดต้าม
กฎหมาย  เสมอืนหนึ่งว่าไม่มสี่วนที่เป็นโมฆะ  ไม่สมบูรณ์  หรอืส่วนทีไ่ม่อาจบงัคบัไดต้ามกฎหมายอยู่ในสญัญานี้   และ
คู่สญัญาตกลงร่วมกนัแกไ้ขขอ้ความหรอืขอ้ตกลงทีเ่ป็นโมฆะ ไม่สมบรูณ์ หรอืไม่มผีลบงัคบัใช ้ใหส้มบรูณ์และสอดคลอ้ง
กบับทบญัญตัแิห่งกฎหมายและวตัถุประสงคข์องสญัญานี้ 

26. ข้อตกลงท่ีขดัหรอืแย้งกบัสญัญาฉบบัน้ี 

ในกรณีที่มขีอ้ตกลง เนื้อหา หรอืขอ้สญัญาอื่นใดทีข่ดัหรอืแย้งกบัขอ้ก าหนดในสญัญาฉบบันี้ ให้ถือเอาขอ้ก าหนดใน
สญัญาฉบบันี้เป็นส าคญั โดยใหข้อ้ก าหนดในสญัญาฉบบันี้มผีลบงัคบัใชเ้หนือขอ้ตกลง เนื้อหาหรอืขอ้สญัญาทีข่ดัหรอื
แยง้ดงักล่าว 
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สญัญาฉบบันี้ท าขึน้เป็นสาม (3) ฉบบั มขีอ้ความถูกต้องตรงกนั คู่สญัญาทัง้สอง (2) ฝ่ายไดอ่้านและท าความเขา้ใจกบั
ขอ้ความในสญัญาฉบบันี้โดยตลอดแลว้ จงึไดล้งลายมอืชื่อไวเ้ป็นหลกัฐานพรอ้มประทบัตรา (ถ้าม)ี ต่อหน้าพยานไว้
เป็นส าคญั   

ทรสัตี 
บริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กสิกรไทย จ ากดั 

 

 

ลงชื่อ  

 ( ) 

 

 

 

 

ลงชื่อ________________________พยาน 

( ) 

ลงชื่อ  

 ( ) 

ลงชื่อ________________________พยาน 

( ) 
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ผูก่้อตัง้ทรสัต ์
บริษทั ยูนิเวนเจอร ์รีท แมเนจเม้นท ์จ ากดั 

 

 

ลงชื่อ  

 ( ) 

 

 

 

 

ลงชื่อ________________________พยาน 

( ) 

ลงชื่อ  

 ( ) 

ลงชื่อ________________________พยาน 

( ) 
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ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
บริษทั ยูนิเวนเจอร ์รีท แมเนจเม้นท ์จ ากดั 

 

 

ลงชื่อ  

 ( ) 

 

 

 

 

ลงชื่อ________________________พยาน 

( ) 

ลงชื่อ  

 ( ) 

ลงชื่อ________________________พยาน 

( ) 
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เอกสารแนบ 1 
รายละเอียดเก่ียวกบัการได้รบัความเหน็ชอบให้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 

 (สามารถขอรายละเอยีดไดท้ีบ่รษิทั ยนูิเวนเจอร ์รที แมเนจเมน้ท ์จ ากดั ซึง่ท าหน้าทีผู่จ้ดัการกองทรสัต)์ 
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เอกสารแนบ 2  
รายละเอียดเก่ียวกบัโครงสรา้งการถือหุ้นและโครงสรา้งการบริหารจดัการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

บรษิทั ยนูิเวนเจอร ์รที แมเนจเมน้ท ์จ ากดั ซึง่จะท าหน้าทีเ่ป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ (REIT Manager) ของทรสัต์เพื่อการ
ลงทุนในอสงัหารมิทรพัยโ์กลเดน้เวนเจอร ์เป็นบรษิทัจ ากดัซึง่จดทะเบยีนจดัตัง้ขึน้ในประเทศไทยเมื่อวนัที่ 9 มกราคม 
พ.ศ. 2558  โดยมทีุนจดทะเบยีนช าระแลว้ 10,000,000  บาท แบ่งออกเป็นหุน้สามญัจ านวน 1,000,000 หุน้ มูลค่าที่
ตราไวหุ้น้ละ 10 บาท โดยมวีตัถุประสงคเ์พื่อปฏบิตัหิน้าทีบ่รหิารจดัการกองทรสัตโ์ดยเฉพาะ   
 
สรุปขอ้มลูทีส่ าคญัเกีย่วกบับรษิทั ยนูิเวนเจอร ์รที แมเนจเมน้ท ์จ ากดั ซึง่จะท าหน้าทีเ่ป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์  
 
ช่ือบริษทั บรษิทั ยนูิเวนเจอร ์รที แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 
เลขทะเบียนบริษทั 0105558004214 
วนัท่ีจดทะเบียนจดัตัง้บริษทัฯ 9 มกราคม พ.ศ. 2558 
ท่ีตัง้ของบริษทั 57  อาคารปารค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ์ ชัน้  22  ถนนวทิยุ แขวงลุมพนิี เขตปทุม

วนั กรุงเทพมหานคร 
ทุนจดทะเบียน 10,000,000 บาท 
ลกัษณะและขอบเขตการด าเนินธรุกิจ ท าหน้าทีเ่ป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์

ผูถื้อหุ้นใหญ่(สดัส่วนการถือหุ้น) บรษิทั ยูนิเวนเจอร์ จ ากดั (มหาชน) (99.99%) 
รายช่ือกรรมการ 1. นายปณต สริวิฒันภกัด ี

2. นายสทิธชิยั ชยัเกรยีงไกร 
3. นายฉตัรพ ีตนัตเิฉลมิ 

รอบระยะเวลาบญัชี ปีสิน้สุดวนัที่ 30 กนัยายนของทุกปี 
 
ผูถ้อืหุน้ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์
 

 ช่ือผูถ้ือหุ้น 
จ านวนหุ้นท่ีถือ 

(หุ้น) 
รอ้ยละของจ านวนหุ้นท่ี
จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด 

1 บรษิทั ยนูิเวนเจอร ์จ ากดั )มหาชน(  999,970 99.99 % 
2 นายสทิธชิยั เสรพีฒันะพล 10 0.001 % 
3 นายนรวรี ์ฉตัราภรณ์ 10 0.001 % 
4 นายวชิยั มหตัเดชกุล 10 0.001 % 
 รวม 1,000,000 100% 
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โครงสรา้งองคก์รของผูจ้ดัการกองทรสัต ์
 
 
 
 
 
 
 
 

กรรมการบริหาร 
นายปณต สริวิฒันภกัด ี
กรรมการบริหาร 
นายสทิธชิยั ชยัเกรยีงไกร 
กรรมการอิสระ 
นายฉตัรพ ีตนัตเิฉลมิ 
 

ฝ่ายการตลาดและพฒันา
ธรุกิจ 

ฝ่ายนักลงทุนสมัพนัธ์และ
สนับสนุนการปฏิบติังาน 

หวัหน้าฝ่าย 

นายศุภชยั ด ารงธนานุรกัษ์ 

หวัหน้าฝ่าย 

นายปภพ ศรอีรุโณทยั 
 

หวัหน้าฝ่าย 

นางสาวจนัทราภรณ์  จนั 

เจ้าหน้าท่ีหลกั 
นายบรรณภพ เพช็รค า 

 

ฝ่ายก ากบัตรวจสอบ บริหาร 
และจดัการความเส่ียง 

คณะกรรมการบริษทั 

กรรมการผูจ้ดัการ 
นายอุรเสฎฐ นาวานุเคราะห ์
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เอกสารแนบ 3 
รายละเอียดเก่ียวกบัการได้รบัอนุญาตให้ประกอบธรุกิจเป็นทรสัตี 
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เอกสารแนบ 4  
บญัชีทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเข้าลงทุน 

1. โครงการสาทร สแควร ์

 สทิธกิารเช่าช่วงที่ดนิโฉนดเลขที่ 520 เลขที่ดนิ 45 มเีนื้อที่ดนิที่เช่าตามสญัญาเช่าที่ดนิฉบบัจด
ทะเบยีนจ านวน 5 ไร่ 0 งาน 60.32 ตารางวา 

 สทิธกิารเช่าช่วงทรพัยส์นิดงัต่อไปนี้ 

1. อาคารส านกังานโครงการสาทร สแควร ์ซึง่รวมถงึทีจ่อดรถใตด้นิซึง่อยู่ภายใต้อาคารดงักล่าว 
คดิเป็นพืน้ทีร่วม (Gross Floor Area) ประมาณ  114,567 ตารางเมตร หรอืคดิเป็นพืน้ทีใ่ห้
เช่า (Net Leasable Area) ประมาณ 73,181 ตารางเมตร  

2. อาคารและสิง่ปลกูสรา้งและสิง่อ านวยความสะดวกต่าง  ๆ  ซึง่เป็นส่วนควบของอาคารหรอืสิง่
ปลกูสรา้งดงักล่าวทัง้หมดทีจ่ะก่อสรา้งในอนาคตขึน้บนอาคารตามขอ้ 1  . ซึง่ไดป้ลูกสรา้งบน
ทีด่นิ และตกเป็นกรรมสทิธิข์องเจา้ของทรพัยส์นิในอนาคต 

3. งานระบบต่างๆ ไดแ้ก่ งานระบบไฟฟ้ารวมถงึเครื่องก าเนิดไฟฟ้าและการจดัแสงสว่าง  ระบบ
สุขาภบิาล  ระบบปรบัอากาศรวมถึงงานระบายอากาศภายในอาคาร  ระบบระบายน ้า  ระบบ
บ าบดัน ้าเสยี  ระบบการเตือนการป้องกนัและระงบัอคัคภียั  ระบบสื่อสาร  ระบบรกัษาความ
ปลอดภยั ระบบจอดรถ ระบบจดัการจราจร  ระบบควบคุมการเขา้ออกอาคาร  ระบบโทรทศัน์
วงจรปิด  และระบบลฟิทโ์ดยสารรวมถึงระบบบนัไดเลื่อน  ระบบเครื่องกลหรอืระบบอื่นๆ  ที่
จ าเป็นต่อการป้องกนัภยนัตรายต่างๆ ทีม่ผีลต่อสขุภาพ ชวีติ ร่างกาย หรอืทรพัยส์นิของผูใ้ช้
อาคาร  โดยทัง้นี้ใหส้อดคลอ้งตามทีพ่ระราชบญัญตัคิวบคุมอาคาร พ  .ศ  . 2522 ได้ก าหนดไว้
เกีย่วกบัระบบขัน้พืน้ฐาน 

 กรรมสทิธิใ์นเฟอรนิ์เจอร ์เครื่องมอื และอุปกรณ์อ านวยความสะดวกต่าง ๆ รวมทัง้อุปกรณ์อื่นใดทีใ่ช้
เพื่อวตัถุประสงคใ์นการประดบัตกแต่งอาคารส านกังานโครงการสาทร สแควร ์และ/หรอืการประกอบ
ธุรกจิใดๆทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการใหเ้ช่าพืน้ทีใ่นอาคารส านักงานโครงการสาทร สแควร ์ซึง่นอรท์ สาธร 
เรยีลตีเ้ป็นผูม้กีรรมสทิธิ ์ 
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2. โครงการปารค์เวนเชอร ์

 สทิธกิารเช่าพืน้ทีร่ะยะยาวบางสว่นในอาคารส านักงานโครงการปารค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ์ (ไม่รวม
พืน้ทีส่ว่นโรงแรม ด ิโอกุระ เพรสทจี กรุงเทพฯ) ไดแ้ก่ 
1. พื้นที่บางส่วนในอาคารโครงการปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ บริเวณชัน้ 1 ถึงชัน้ 22 ซึ่งมี

ลกัษณะการใชป้ระโยชน์เป็นพื้นทีส่ านักงานใหเ้ช่า ร้านอาหาร และร้านค้ารวมถงึบรเิวณที่
จอดรถใตด้นิซึง่อยู่ภายใตอ้าคารดงักล่าวและทีจ่อดรถภายในอาคาร คดิเป็นพืน้ทีร่วม (Gross 
Floor Area) ประมาณ  53,304 ตารางเมตร หรอืคดิเป็นพืน้ทีใ่หเ้ช่า (Net Leasable Area) 
ประมาณ 26,313 ตารางเมตร  

2. สิง่ปลูกสร้างและสิง่อ านวยความสะดวกต่างๆ ซึ่งเป็นส่วนควบของอาคารหรอืสิง่ปลูกสร้าง
ดงักล่าวทัง้หมดทีจ่ะก่อสรา้งขึน้บนอาคารตามขอ้ 1. 

3. งานระบบต่างๆ ไดแ้ก่ งานระบบไฟฟ้ารวมถงึเครื่องก าเนิดไฟฟ้าและการจดัแสงสว่าง ระบบ
สุขาภบิาล ระบบปรบัอากาศรวมถึงงานระบายอากาศภายในอาคาร ระบบระบายน ้า ระบบ
บ าบดัน ้าเสยี ระบบการเตือนการป้องกนัและระงบัอคัคภียั ระบบสื่อสาร ระบบรกัษาความ
ปลอดภยั ระบบจอดรถ ระบบจดัการจราจร ระบบควบคุมการเขา้ออกอาคาร ระบบโทรทศัน์
วงจรปิด และระบบลฟิทโ์ดยสารรวมถึงระบบบนัไดเลื่อน ระบบเครื่องกลหรอืระบบอื่นๆ ที่
จ าเป็นต่อการป้องกนัภยนัตรายต่างๆ ทีม่ผีลต่อสขุภาพ ชวีติ ร่างกาย หรอืทรพัยส์นิของผูใ้ช้
อาคาร โดยงานระบบดังกล่าวสอดคล้องกับระบบขัน้พื้นฐานตามที่ก าหนดไว้ใน
พระราชบญัญตัิควบคุมอาคาร พ  .ศ  . 2522  แต่ทัง้นี้ไม่รวมถึงงานระบบในพื้นที่ที่ประกอบ
กจิการโรงแรม ด ิโอกุระ เพรสทจี กรุงเทพฯ 

 กรรมสทิธิใ์นเฟอรนิ์เจอร ์เครื่องมอื และอุปกรณ์อ านวยความสะดวกต่าง ๆ รวมทัง้อุปกรณ์อื่นใดทีใ่ช้
เพื่อวตัถุประสงคใ์นการประดบัตกแต่งอาคารส านกังานโครงการปารค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์และหรอื
การประกอบธุรกจิใดๆทีเ่กีย่วขอ้งกบัการใหเ้ช่าพืน้ทีใ่นอาคารส านกังานโครงการปารค์เวนเชอร์ อโีค
เพลก็ซ ์ซึง่เลศิรฐัการเป็นผูม้กีรรมสทิธิ ์ 

 



 
 

 82 

เอกสารแนบ 5 
ตวัอยา่งหลกัฐานแสดงสิทธิหรอืใบหน่วยทรสัต ์
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เอกสารแนบ 6 
แนวทางการลงทุนและประเภททรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะลงทุน 

แนวทางการลงทุนและประเภททรพัย์สนิที่กองทรัสต์จะลงทุน คือ กองทรสัต์จะลงทุนในทรพัย์สินที่เป็น
อสงัหารมิทรพัยป์ระเภทอาคารส านกังาน รวมถงึอสงัหารมิทรพัยอ์ื่นใดทีเ่กีย่วขอ้งกบั สนับสนุน หรอืส่งเสรมิธุรกจิการ
ให้เช่าพื้นที่อาคารส านักงานดงักล่าวด้วย ยกตัวอย่างเช่น (แต่ไม่จ ากดัเพยีง) อสงัหาริมทรพัย์ที่ใช้เพื่อ เป็นร้านค้า 
รา้นอาหาร รา้นสะดวกซือ้ และทรพัยส์นิอื่นใดทีอ่าจสง่เสรมิการลงทุนของกองทรสัต ์เป็นตน้ 
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เอกสารแนบ 7 
เขตพืน้ท่ีในการไมป่ระกอบธรุกิจแข่งขนักบัธรุกิจของกองทรสัต ์

เขตพืน้ทีใ่นการไมป่ระกอบธุรกจิแขง่ขนักบัธุรกจิของกองทรสัต ์ไดแ้ก่ เขต CORE CBD ซึง่ไดแ้ก่พืน้ทีบ่รเิวณ
ถนนสลีม สาทร วทิยุ และราชด าร ิผ่านมายงัถนนพระราม 4 และเพลนิจติตามแผนทีด่า้นล่างนี้ 



 

 

 

 

 

 

เอกสารแนบ 2 

สรปุรายงานการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น 



 

 

 
สรุปผลการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

สิทธิการเช่าท่ีดนิพร้อมอาคารสิ่งปลูกสร้าง 
ภายใต้ช่ืออาคารสาํนักงาน “สาทร สแควร์ ออฟฟิศ ทาวเวอร์”  

และสิทธิการเช่าพืน้ท่ีบางส่วนของอาคารสาํนักงาน “ปาร์ค เวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์”  
แขวงสีลม เขตบางรัก และแขวงลุมพินี เขตปทุมวัน  

กรุงเทพมหานคร 
 

(เลขท่ีอ้างอิง R0541/2015 และ R0542/2015 สรุป) 
 
 

 
 
 
 
 

สําหรับ  

บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี ้จาํกัด 

และ บริษัท เลิศรัฐการ จาํกัด 
 
 
 
 
 

จดัทําโดย 

บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จาํกัด 
65/192 ชัน้ 23 อาคารชํานาญ เพ็ญชาติ บิสเนส เซน็เตอร์  
ถนนพระราม 9 เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310 

โทรศพัท์ 0-2643-8223  โทรสาร 0-2643-8224 
www.knigthfrank.co.th 

 
ธันวาคม พ.ศ. 2558



 

 

VL/ps/R0541/2015 และ R0542/2015 สรุป 
 
วนัท่ี 17 ธนัวาคม พ.ศ. 2558 
 
บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี ้จาํกัด 
เลขท่ี 98 อาคารสาทร สแควร์ ออฟฟิศ ทาวเวอร์ 
ชัน้ท่ี 36 ถนนสาทรเหนือ แขวงสีลม 
เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 10500 
 
บริษัท เลิศรัฐการ จาํกัด  
เลขท่ี 57 อาคารปาร์ค เวนเชอร์ อีโคเพลก็ซ์ ชัน้ 22  
ถนนวิทย ุแขวงลมุพินี เขตปทมุวนั 
กรุงเทพมหานคร 10330  
 
เรียน  ท่านกรรมการผู้จัดการ 

 
ตามท่ีท่านได้มอบหมายให้ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด ทําการประเมินมูลค่า

ทรัพย์สิน ในลกัษณะสิทธิการเช่า (Leasehold Interest) ของทรัพย์สิน สําหรับวตัถุประสงค์สาธารณะ ได้แก่สิทธิ
การเช่าท่ีดินและสิ่งปลกูสร้าง ภายใต้ช่ืออาคารสํานกังาน “สาทร สแควร์ ออฟฟิศ ทาวเวอร์” ตัง้อยู่เลขท่ี 98 ติดหวั
มมุถนนสาทรเหนือ และถนนนราธิวาสราชนครินทร์ แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร และสิทธิการเช่าพืน้ท่ี
บางส่วนของอาคารสํานักงาน “ปาร์ค เวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ ” (ไม่รวมส่วนโรงแรมดิ โอกุระ เพรสทีจ กรุงเทพฯ) 
ตัง้อยู่เลขท่ี 57 ถนนวิทย ุในแขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร นัน้ บริษัทฯ ได้ดําเนินการเรียบร้อยแล้ว ดงั
รายละเอียดแนบท้ายจดหมายนี ้
 
1. วัตถุประสงค์ของรายงาน 
 

บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั ทําการวิเคราะห์ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ดงัรายละเอียด
ข้างต้น รายงานท่ีจะจัดเตรียมขึน้ และนําเสนอต่อท่าน เพ่ือให้ทราบมูลค่าตลาดของสิทธิการเช่าตาม
สัญญาเช่าปัจจุบัน (Market Value of Leasehold Interest for the Existing Tenancy) ณ วนัท่ีประเมิน
มลูคา่ 1 ตลุาคม พ.ศ. 2558 และมูลค่าตลาดของสิทธิการเช่าตามสัญญาเช่าปัจจุบัน (Market Value of 
Leasehold Interest for the Existing Tenancy) ตามเงื่อนไขร่างสัญญาแต่งตัง้ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (Subjects to Property Management 
Agreement by Real Estate Investment Trust) ณ วนัท่ีเข้ากองทรัสต์ 1 มกราคม พ.ศ. 2559 เพ่ือให้ใช้เป็น
ข้อมูลประกอบการพิจารณาด้าน วัตถุประสงค์สาธารณะ เพื่ อจัดตั ้งทรัสต์เพื่ อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Trust : REIT) 

 
  



 

 

มูลค่าตลาด (Market Value) หมายถึง มูลค่าเป็นตัวเงินซึ่งประมาณว่าเป็นราคาของทรัพย์สิน 
ท่ีสามารถใช้ตกลงซือ้ขายกนัได้ระหว่างผู้ เต็มใจขายกบัผู้ เต็มใจซือ้ ณ วนัท่ีประเมินมลูค่าภายใต้เง่ือนไขการ
ซือ้ขายปกติท่ีผู้ ซือ้ผู้ ขายไม่มีผลประโยชน์เก่ียวเน่ืองกัน โดยได้มีการเสนอขายทรัพย์สินในระยะเวลา
พอสมควร และโดยท่ีทัง้สองฝ่ายได้ตกลงซือ้ขายด้วยความรอบรู้อย่างรอบคอบ และปราศจากภาวะกดดนั 
ทัง้นีใ้ห้ถือด้วยวา่สามารถโอนสิทธิครอบครองตามกฎหมายโดยสมบรูณ์ในทรัพย์สินได้  

มูลค่าตลาดของสิทธิการเช่าในฐานะของผู้เช่า (Market Value of Leasehold Interest) หมายถึง มลูค่า
อนัเกิดจากความเป็นเจ้าของสิทธิในการครอบครองและใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินซึ่งได้รับจากเง่ือนไขตาม
สญัญาเช่าอนัเป็นไปตามข้อตกลงในสญัญาและมีระยะเวลาสิน้สดุท่ีแน่นอน โดยแลกเปลี่ยนกบัการชําระค่า
เช่าล่วงหน้าหรือค่าเช่าตามระยะเวลา ทัง้นีใ้ห้อยู่ภายใต้สมมติฐานว่า สามารถโอนสิทธิการเช่าดงักล่าวได้
โดยทัว่ไป  

มูลค่าตลาดตามสภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบันและผู้เช่าปัจจุบัน (Market Value for the Existing 
Use and Existing Tenancies) เป็นมลูค่าตลาดตามคําจํากัดความข้างต้น โดยมีความหมายเพ่ิมเติมว่า
ทรัพย์สินดงักลา่วจะใช้ประโยชน์ในสภาพเดิม และอ้างอิงตามสญัญาเช่าต่อเน่ืองไป ภายใต้สมมติฐานว่าจะ
สามารถขายในตลาดเปิดได้ และความหมายคําจํากดัความนีจ้ะไม่พิจารณาถึงการใช้ประโยชน์สูงสุดของ
ทรัพย์สิน นอกจากนี ้มลูคา่ดงักล่าวอาจจะไม่สะท้อนถึงมลูค่าท่ีแท้จริงในกรณีท่ีมีการแบ่งทรัพย์สินออกขาย 
และไมส่ะท้อนถงึมลูคา่ในสภาพท่ีอาจจะมีการเปลี่ยนสภาพการใช้ประโยชน์ และเปลี่ยนแปลงสญัญาเช่า 

 
2. ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า 

 
ทรัพย์สินท่ีมอบหมายให้ทําการประเมินมลูคา่ทรัพย์สิน ประกอบด้วย สิทธิการเช่าท่ีดินพร้อมอาคารสํานกังาน 
รวมทัง้หมด 2 รายการ ได้แก่ สิทธิการเช่าท่ีดินพร้อมอาคารสํานักงาน “สาทร สแควร์ ออฟฟิศ ทาวเวอร์” 
ตัง้อยู่ เลขท่ี 98 ติดหัวมุมถนนสาทรเหนือ และถนนนราธิวาสราชนครินทร์ แขวงสีลม เขตบางรัก 
กรุงเทพมหานคร และสิทธิการเช่าพืน้ท่ีอาคารบางส่วนของอาคารสํานักงาน “ปาร์ค เวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์”  
(ไมร่วมสว่นโรงแรมดิ โอกรุะ เพรสทีจ กรุงเทพฯ) โดยสรุปแตล่ะแห่งดงันี ้

 
2.1 สิทธิการเช่าที่ดนิพร้อมอาคารสํานักงาน “สาทร สแควร์ ออฟฟิศ ทาวเวอร์” 

สิทธิการเช่าท่ีดินของเอกสารสิทธ์ิโฉนดท่ีดินเลขท่ี 520 เลขท่ีดิน 45 มีเนือ้ท่ีดินรวมตามเอกสารสิทธ์ิ 9 ไร่ 
3 งาน 77.8 ตารางวา (3,977.8 ตารางวา หรือ 9.9445 ไร่) โดยมีเนือ้ท่ีดินเช่าบางส่วนตามสญัญา 5 ไร่ 
60.32 ตารางวา (2,060.32 ตารางวา หรือ 8,241.28 ตารางเมตร) โดยมีวนัท่ีเร่ิมสญัญา วนัท่ี 7 ตลุาคม 
พ.ศ. 2553 และสิน้สดุสญัญา วนัท่ี 6 ตลุาคม พ.ศ. 2583  

  



 

 

อาคารสิ่งปลูกสร้างท่ีประเมินมูลค่า ได้แก่ อาคารสํานักงาน สาทร สแควร์ ออฟฟิศ ทาวเวอร์ มีความ 
สงู 39 ชัน้  (ลิฟท์โดยสารมี 40 ชัน้ เพราะมีการข้ามชัน้ 13) พร้อมชัน้ใต้ดิน 5 ชัน้ มีพืน้ท่ีใช้สอยภายใน
อาคารรวมประมาณ 114,567.00 ตารางเมตร ปัจจุบันมีพืน้ท่ีเช่าสุทธิ 73,181.29 ตารางเมตร ซึ่ง
ประกอบด้วยพืน้ท่ีสํานกังาน 70,650.40 ตารางเมตร พืน้ท่ีพาณิชยกรรม 2,071.89 ตารางเมตร และพืน้ท่ี
ห้องเก็บของ 459.00 ตารางเมตร (พืน้ท่ีเช่าสทุธิ ไม่นบัรวมพืน้ ท่ี Victor Club 922.00 ตารางเมตร โดย
พืน้ท่ีสว่น Victor Club นํามาเข้ากองทรัสต์ และสร้างรายได้อ่ืนๆ ให้กบักองทรัสต์) 

2.2 สิทธิการเช่าพืน้ที่อาคารบางส่วนของอาคารสํานักงาน “ปาร์ค เวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ ” (ไม่รวม
ส่วนโรงแรมด ิโอกุระ เพรสทจี กรุงเทพฯ) 

โครงการอาคารสํานกังาน ปาร์ค เวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ มีความสงู 33 ชัน้ (ลิฟท์โดยสารมี 34 ชัน้ เพราะมี
การข้ามชัน้ 13) พร้อมชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ มีพืน้ท่ีใช้สอยภายในอาคารรวมประมาณ 81,504.00 ตารางเมตร 
ประกอบด้วย พืน้ท่ีส่วนโรงแรมดิ โอกุระ เพรสทีจ กรุงเทพฯ ประมาณ 28,200 ตารางเมตร (ไม่นํามาเข้า
กองทรัสต์) และสว่นท่ีนํามาเข้ากองทรัสต์ ประมาณ 53,304.00 ตารางเมตร โดยมีพืน้ท่ีเช่าสทุธิสว่นท่ีเข้า
กองทรัสต์ 26,313.43 ตารางเมตร ประกอบด้วยพืน้ท่ีเช่าสํานกังาน 25,019.85 ตารางเมตร พืน้ท่ีพาณิช
ยกรรม 1,016.00 ตารางเมตร พืน้ท่ีห้องเก็บของ 277.58 ตารางเมตร (พืน้ท่ีเช่าสทุธิ ไม่นบัรวมพืน้ท่ี 
Victor Club 794.38 ตารางเมตร และพืน้ท่ี ATM  โดยพืน้ท่ีส่วน Victor Club และ ATM นํามาเข้า
กองทรัสต์ และสร้างรายได้อ่ืนๆ ให้กบักองทรัสต์) 
 

3. สมมตฐิานและข้อกาํหนดเบือ้งต้นสําหรับประเมินมูลค่า 

การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน เป็นการพิจารณาในลกัษณะท่ีเป็นสิทธิการเช่า เพ่ือให้ทราบมูลค่าตลาดตาม
สญัญาเช่าปัจจุบัน (Market Value for the Existing Tenancy) ของสิทธิการเช่า (Market Value of 
Leasehold Interest) ตามระยะเวลาคงเหลือของสญัญาเช่า และตามเง่ือนไขร่างสญัญาแต่งตัง้ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (Subjects to Property Management 
Agreement by Real Estate Investment Trust) ในสภาพท่ีไม่มีภาระผูกพนัของทรัพย์สิน ณ วนัท่ีทําการ
ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน เพ่ือให้ใช้เป็นข้อมูลประกอบการพิจารณาด้านวตัถุประสงค์สาธารณะ เพ่ือจัดตัง้ท
รัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Trust : REIT) และยงัมีสมมติฐานและ
ข้อกําหนดเบือ้งต้นอ่ืนๆ ดังท่ีระบุไว้ในรายงานฉบับสมบูรณ์ (Full Valuation Report) เลขท่ีอ้างอิง 
R0541/2015 และ R0542/2015 

 
4. วิธีประเมินมูลค่า 

เน่ืองจากทรัพย์สินท่ีประเมินมลูคา่ ถือวา่เป็นทรัพย์สินท่ีก่อให้เกิดรายได้ (Income Producing Property) และ
ปัจจุบนัได้มีการให้เช่าพืน้ท่ีอาคารแก่ผู้ เช่ารายย่อยทั่วไป ดงันัน้บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) 
จํากดั ได้พิจารณาเลือกใช้วิธีคิดจากรายได้ (Income Method) แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted 
Cash Flow Technique) เป็นเกณฑ์ในการประเมินมลูคา่ และใช้วิธีคิดจากต้นทุน (Cost Method) เป็นเกณฑ์
ในการตรวจสอบ เพ่ือวตัถปุระสงค์ของรายงานนี ้ 

  



 

 

5. สรุปผลการประเมินมูลค่า 

 สิทธิการเช่าที่ดินและอาคารสิ่งปลูกสร้าง ภายใต้ช่ืออาคารสํานักงาน “สาทร สแควร์ ออฟฟิศ  
ทาวเวอร์” 

1) มูลค่าทรัพย์สินตามเกณฑ์ตลาดปกต ิณ วันที่ 1 ตุลาคม พ.ศ. 2558 
  มูลค่าสิทธิการเช่าในฐานะผู้เช่า ที่ระยะเวลาเช่า 

25 ปี 7 วัน ตามสภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบัน 
: 6,074,000,000.- บาท 

(หกพันเจ็ดสิบส่ีล้านบาทถ้วน) 
2) มูลค่าทรัพย์สินตามโครงสร้างของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  

(Real Estate Investment Trust : REIT) ณ วันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2559 
  มูลค่าสิทธิการเช่าในฐานะผู้เช่า ที่ระยะเวลาเช่า 

24 ปี 279 วัน ตามโครงสร้างของกองทรัสต์ 
: 6,502,000,000.- บาท 

(หกพันห้าร้อยสองล้านบาทถ้วน) 

 สิทธิการเช่าพืน้ที่บางส่วนของอาคารสํานักงาน “ปาร์ค เวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์” 

1) มูลค่าทรัพย์สินตามเกณฑ์ตลาดปกต ิณ วันที่ 1 ตุลาคม พ.ศ. 2558 
  มูลค่าสิทธิการเช่าในฐานะผู้เช่า ที่ระยะเวลาเช่า 

25 ปี 340 วัน ตามสภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบัน 
: 2,636,000,000.- บาท 

(สองพันหกร้อยสามสิบหกล้าน
บาทถ้วน) 

2) มูลค่าทรัพย์สินตามโครงสร้างของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 
(Real Estate Investment Trust : REIT) ณ วันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2559 

  มูลค่าสิทธิการเช่าในฐานะผู้เช่า ที่ระยะเวลาเช่า 
25 ปี 248 วัน ตามโครงสร้างของกองทรัสต์ 

: 2,876,000,000.- บาท 
(สองพันแปดร้อยเจด็สิบหกล้าน
บาทถ้วน) 

 

รายงานการประเมินมลูค่าท่ีส่งมาพร้อมจดหมายนีไ้ด้แสดงถึงข้อมลูท่ีเก่ียวข้อง และสมมติฐานการประเมิน
มูลค่าท่ีพิจารณาว่ามีความสําคัญในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ซึ่งได้ถูกเตรียมขึน้สําหรับวัตถุประสงค์
สาธารณะเพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ รายงานนีอ้าจถกูเปิดเผยตอ่ท่ีปรึกษาของท่านตามวตัถปุระสงค์ 
ท่ีระบ ุ 

บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด และข้าพเจ้าผู้ มีอํานาจลงนามกระทําการแทนบริษัทฯ 
ข้างล่างนี ้ขอรับรองว่า ไม่มีผลประโยชน์เก่ียวข้องไม่ว่าโดยตรงหรือโดยอ้อมกับทรัพย์สินท่ีทําการประเมิน
มลูคา่  
 

ขอแสดงความนบัถือ 
กระทําการแทนในนาม 
บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จาํกัด 
 

 
นายปรัชญา บุษยพันธ์ 
ผู้อาํนวยการ - ฝ่ายทีป่รึกษาและประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
ผูป้ระเมินหลกัชัน้วฒิุ เลขที ่วฒ.175 















 

 

 

 

 

 

เอกสารแนบ 3 

รายงานและข้อมูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมติ 

ส าหรบังวด 12 เดือน ช่วงเวลาประมาณการ  

วนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2559 – 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2559 











































เอกสารแนบ 4 

หนังสือรบัรองจากทรสัตี







เอกสารแนบ 5 

ข้อมูลต าแหน่งกรรมการท่ีด ารงอยู่ในวนัท่ีย่ืนแบบแสดงรายการข้อมูลใน

บริษทัอ่ืนๆ ของกรรมการบริหารบริษทั ยูนิเวนเจอร ์รีท แมเนจเม้นท ์จ ากดั
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เอกสารแนบท้าย 5 

ขอ้มลูต ำแหน่งกรรมกำรทีด่ ำรงอยู่ในปจัจุบนัในบรษิทัอื่นๆ ของกรรมกำรบรษิทั ยนิูเวนเจอร ์รที แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั 
(นำยปณต สริวิฒันภกัด)ี 

ล าดบั ช่วงระยะเวลา บริษทั ต าแหน่ง 

1 ปจัจบุนั บรษิทั ครสิตอลลำ จ ำกดั กรรมกำร 

2 ปจัจบุนั บรษิทั เดอะชะอ ำ ยอรช์ คลบั โฮเตล็ จ ำกดั กรรมกำร 

3 ปจัจบุนั บรษิทั ทซีซี ีสปอรต์ แอนด ์รคีรเีอชัน่ จ ำกดั กรรมกำร 

4 ปจัจบุนั บรษิทั ทซีซี ีโฮลดิง้ส ์(2519) จ ำกดั กรรมกำร 

5 ปจัจบุนั บรษิทั เทอรำโกร เฟอรต์ไิลเซอร ์จ ำกดั กรรมกำร 

6 ปจัจบุนั บรษิทั นอรธ์ปำรค์ กอลฟ์แอนดส์ปอรต์คลบั จ ำกดั กรรมกำร 

7 ปจัจบุนั บรษิทั นอรธ์ ปำรค์ เรยีลเอสเตท จ ำกดั กรรมกำร 

8 ปจัจบุนั บรษิทั พรรณธอิร จ ำกดั กรรมกำร 

9 ปจัจบุนั บรษิทั เลคววิ กอลฟ์ แอนด ์ยอรช์ คลบั จ ำกดั กรรมกำร 

10 ปจัจบุนั บรษิทั เลคววิ แลนด ์จ ำกดั กรรมกำร 

11 ปจัจบุนั บรษิทั อเดลฟอส จ ำกดั กรรมกำร 

12 ปจัจบุนั บรษิทั แก่นขวญั จ ำกดั กรรมกำร 

13 ปจัจบุนั บรษิทั ท.ีซ.ีซ.ีเทคโนโลย ีจ ำกดั กรรมกำร 

14 ปจัจบุนั บรษิทั เทพอรโุณทยั จ ำกดั กรรมกำร 

15 ปจัจบุนั บรษิทั เบยีรท์พิย ์บรวิเวอรี ่(1991) จ ำกดั กรรมกำร 

16 ปจัจบุนั บรษิทั ยนูิเวนเจอร ์รที แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั กรรมกำร 

17 ปจัจบุนั บรษิทั สริวินำ จ ำกดั กรรมกำร 

18 ปจัจบุนั บรษิทั สรุำบำงยีข่นั จ ำกดั กรรมกำร 

19 ปจัจบุนั บรษิทั หนองคำย คนัทร ีกอลฟ์คลบั จ ำกดั กรรมกำร 

20 ปจัจบุนั บรษิทั อธมิำตร จ ำกดั กรรมกำร 

21 ปจัจบุนั บรษิทั อสีเทริน์ ซบีอรด์ อนิดสัเตรยีล เอสเตท (ระยอง) จ ำกดั กรรมกำร 

22 ปจัจบุนั บรษิทั เอส.เอส.กำรสรุำ จ ำกดั กรรมกำร 

23 ปจัจบุนั บรษิทั เกษมทรพัยว์ฒัน จ ำกดั กรรมกำร 

24 ปจัจบุนั บรษิทั เกษมทรพัยส์ริ ิจ ำกดั กรรมกำร 

25 ปจัจบุนั บรษิทั เจรญิวรรณกจิ จ ำกดั กรรมกำร 

26 ปจัจบุนั บรษิทั ชวีำศรม อนิเตอรเ์นชัน่แนล เฮลท ์รสีอรท์ จ ำกดั กรรมกำร 
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ล าดบั ช่วงระยะเวลา บริษทั ต าแหน่ง 

27 ปจัจบุนั บรษิทั ทพิยก์ ำแพงเพชร ไบโอเอนเนอยี ่จ ำกดั กรรมกำร 

28 ปจัจบุนั บรษิทั ทพิยน์ครสวรรค ์ไบโอเอนเนอยี ่จ ำกดั กรรมกำร 

29 ปจัจบุนั บรษิทั ทพิยส์โุขทยั ไบโอ-เทค จ ำกดั กรรมกำร 

30 ปจัจบุนั บรษิทั ทพิยส์โุขทยั ไบโอ รไีฟเนอรี ่จ ำกดั กรรมกำร 

31 ปจัจบุนั บรษิทั ทพิยส์โุขทยั ไบโอเอนเนอยี ่จ ำกดั กรรมกำร 

32 ปจัจบุนั บรษิทั ทพิยส์พุรรณบุร ีไบโอเอนเนอยี ่จ ำกดั กรรมกำร 

33 ปจัจบุนั บรษิทั ทซีซี ีเทรด แอนด ์คอนเวนชัน่ เซน็เตอร ์จ ำกดั กรรมกำร 

34 ปจัจบุนั บรษิทั ทซีซี ีแลนด ์ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั กรรมกำร 

35 ปจัจบุนั บรษิทั ทซีซี ีเอก็ซบิชิัน่ แอนด ์คอนเวนชัน่ เซน็เตอร ์จ ำกดั กรรมกำร 

36 ปจัจบุนั บรษิทั ทซีซี ีแอสเซท็ส ์(ประเทศไทย) จ ำกดั กรรมกำร 

37 ปจัจบุนั บรษิทั ทซีซี ีโฮลดิง้ จ ำกดั กรรมกำร 

38 ปจัจบุนั บรษิทั โทนิค อนิเตอรเ์นชัน่แนล จ ำกดั กรรมกำร 

39 ปจัจบุนั บรษิทั นอรม์ จ ำกดั กรรมกำร 

40 ปจัจบุนั บรษิทั น ้ำตำลทพิยก์ ำแพงเพชร จ ำกดั กรรมกำร 

41 ปจัจบุนั บรษิทั น ้ำตำลทพิยน์ครสวรรค ์จ ำกดั กรรมกำร 

42 ปจัจบุนั บรษิทั น ้ำตำลทพิยส์โุขทยั จ ำกดั กรรมกำร 

43 ปจัจบุนั บรษิทั ปำกซอง แคปปิตอล จ ำกดั กรรมกำร 

44 ปจัจบุนั บรษิทั อุตสำหกรรมน ้ำตำลสพุรรณบุร ีจ ำกดั กรรมกำร 

45 ปจัจบุนั บรษิทั เอน็. ซ.ี ซ.ี แมนเนจเมน้ท ์แอนด ์ดเิวลลอปเมน้ท ์
จ ำกดั 

กรรมกำร 

46 ปจัจบุนั บรษิทั เอน็.ซ.ีซ.ี อมิเมจ จ ำกดั กรรมกำร 

47 ปจัจบุนั บรษิทั เอน็.ซ.ีซ.ี เอก็ซบิชิัน่ ออกำไนเซอร ์จ ำกดั กรรมกำร 

48 ปจัจบุนั บรษิทั เอฟ แอนด ์บ ีอนิเตอรเ์นชัน่แนล จ ำกดั กรรมกำร 

49 ปจัจบุนั บรษิทั เอส เอม็ เจ ซ ีดเีวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั กรรมกำร 

50 ปจัจบุนั บรษิทั เฟรเซอรแ์อนดน์ีฟ ลมิเิตด็ กรรมกำร 

51 ปจัจบุนั บรษิทั เฟรเซอรส์ เซน็เตอรพ์อยต ์ลมิเิตด็ กรรมกำร 
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ขอ้มลูต ำแหน่งกรรมกำรทีด่ ำรงอยู่ในปจัจุบนัในบรษิทัอื่นๆ ของกรรมกำรบรษิทั ยนิูเวนเจอร ์รที แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั 
(นำยสทิธชิยั ชยัเกรยีงไกร) 

ล าดบั ช่วงระยะเวลา บริษทั ต าแหน่ง 

1 ปจัจบุนั บรษิทั ครสิตอลลำ จ ำกดั กรรมกำร 

2 ปจัจบุนั บรษิทั เดอะชะอ ำ ยอรช์ คลบั โฮเตล็ จ ำกดั กรรมกำร 

3 ปจัจบุนั บรษิทั ทซีซี ีสปอรต์ แอนด ์รคีรเีอชัน่ จ ำกดั กรรมกำร 

4 ปจัจบุนั บรษิทั ทซีซี ีโฮลดิง้ส ์(2519) จ ำกดั กรรมกำร 

5 ปจัจบุนั บรษิทั เทอรำโกร เฟอรต์ไิลเซอร ์จ ำกดั กรรมกำร 

6 ปจัจบุนั บรษิทั นอรธ์ปำรค์ กอลฟ์แอนดส์ปอรต์คลบั จ ำกดั กรรมกำร 

7 ปจัจบุนั บรษิทั นอรธ์ ปำรค์ เรยีลเอสเตท จ ำกดั กรรมกำร 

8 ปจัจบุนั บรษิทั พรรณธอิร จ ำกดั กรรมกำร 

9 ปจัจบุนั บรษิทั เลคววิ กอลฟ์ แอนด ์ยอรช์ คลบั จ ำกดั กรรมกำร 

10 ปจัจบุนั บรษิทั เลคววิ แลนด ์จ ำกดั กรรมกำร 

11 ปจัจบุนั บรษิทั อเดลฟอส จ ำกดั กรรมกำร 

12 ปจัจบุนั บรษิทั แก่นขวญั จ ำกดั กรรมกำร 

13 ปจัจบุนั บรษิทั เครื่องดืม่แรงเยอร ์(2008) จ ำกดั กรรมกำร 

14 ปจัจบุนั บรษิทั จรญัธุรกจิ 52 จ ำกดั กรรมกำร 

15 ปจัจบุนั บรษิทั ถงัไมโ้อ๊คไทย จ ำกดั กรรมกำร 

16 ปจัจบุนั บรษิทั เทพอรโุณทยั จ ำกดั กรรมกำร 

17 ปจัจบุนั บรษิทั ไทยดริง้ค ์จ ำกดั กรรมกำร 

18 ปจัจบุนั บรษิทั ไทยเบฟเวอเรจ เทรนน่ิง จ ำกดั กรรมกำร 

19 ปจัจบุนั บรษิทั ไทยเบฟเวอเรจ รไีซเคลิ จ ำกดั กรรมกำร 

20 ปจัจบุนั บรษิทั ไทยเบฟเวอเรจ โลจสิตกิ จ ำกดั กรรมกำร 

21 ปจัจบุนั บรษิทั ไทยเบฟเวอเรจ เอน็เนอรย์ี ่จ ำกดั กรรมกำร 

22 ปจัจบุนั บรษิทั ไทยโมลำส จ ำกดั กรรมกำร 

23 ปจัจบุนั บรษิทั เบยีรท์พิย ์บรวิเวอรี ่(1991) จ ำกดั กรรมกำร 

24 ปจัจบุนั บรษิทั แพนอนิเตอรเ์นชัน่แนล (ประเทศไทย) จ ำกดั กรรมกำร 

25 ปจัจบุนั บรษิทั ยนูิเวนเจอร ์รที แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั กรรมกำร 

26 ปจัจบุนั บรษิทั สริวินำ จ ำกดั กรรมกำร 

27 ปจัจบุนั บรษิทั สรุำบำงยีข่นั จ ำกดั กรรมกำร 

28 ปจัจบุนั บรษิทั เสรมิสขุ เทรนน่ิง จ ำกดั กรรมกำร 
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29 ปจัจบุนั บรษิทั เสรมิสขุ เบเวอรเ์รจ จ ำกดั กรรมกำร 

30 ปจัจบุนั บรษิทั เสรมิสขุ โฮลดิง้ส ์จ ำกดั กรรมกำร 

31 ปจัจบุนั บรษิทั อธมิำตร จ ำกดั กรรมกำร 

32 ปจัจบุนั บรษิทั อำหำรเสรมิ จ ำกดั กรรมกำร 

33 ปจัจบุนั บรษิทั อสีเทริน์ ซบีอรด์ อนิดสัเตรยีล เอสเตท (ระยอง) จ ำกดั กรรมกำร 

34 ปจัจบุนั บรษิทั เอส.เอส.กำรสรุำ จ ำกดั กรรมกำร 

35 ปจัจบุนั บรษิทั โออชิ ิเทรดดิง้ จ ำกดั กรรมกำร 

36 ปจัจบุนั บรษิทั โออชิ ิรำเมน จ ำกดั กรรมกำร 

37 ปจัจบุนั บรษิทั โออชิ ิสแน็ค จ ำกดั กรรมกำร 

38 ปจัจบุนั บรษิทั ควอลติี ้ไพน์แอปเปิล โปรดกัส ์จ ำกดั กรรมกำร 

39 ปจัจบุนั บรษิทั ทวผีลกำรเกษตรและอุตสำหกรรม จ ำกดั กรรมกำร 

40 ปจัจบุนั บรษิทั ท.ีซ.ีซ.ีพรอ็พเพอรต์ี ้แมนเนจเมน้ท ์จ ำกดั กรรมกำร 

41 ปจัจบุนั บรษิทั ท.ีซ.ีซ.ีแลนด ์จ ำกดั กรรมกำร 

42 ปจัจบุนั บรษิทั ทซีซี ีโลจสิตกิส ์แอนด ์แวรเ์ฮำ้ส ์จ ำกดั กรรมกำร 

43 ปจัจบุนั บรษิทั ทซีซี ีโฮลดิง้ จ ำกดั กรรมกำร 

44 ปจัจบุนั บรษิทั ไทย เบเวอรเ์รจ แคน จ ำกดั กรรมกำร 

45 ปจัจบุนั บรษิทั ไทย มำลำยำ กลำส จ ำกดั กรรมกำร 

46 ปจัจบุนั บรษิทั ไทย-สแกนดคิ สตลี จ ำกดั กรรมกำร 

47 ปจัจบุนั บรษิทั บเีจซ ีแพคเกจจิง้ จ ำกดั กรรมกำร 

48 ปจัจบุนั บรษิทั บเีจซ ีโลจสิตกิส ์แอนด ์แวรเ์ฮำ้ส ์จ ำกดั กรรมกำร 

49 ปจัจบุนั บรษิทั บเีจซ ีอนิดสัเตรยีล แอนด ์เทรดดิง้ จ ำกดั กรรมกำร 

50 ปจัจบุนั บรษิทั บเีจซ ีโอเกนก ิจ ำกดั กรรมกำร 

51 ปจัจบุนั บรษิทั บเีจเอช อนิเวสเมนท ์จ ำกดั กรรมกำร 

52 ปจัจบุนั บรษิทั เบอรล์ี ่ยุคเกอร ์เซลลอ็กซ ์จ ำกดั กรรมกำร 

53 ปจัจบุนั บรษิทั เบอรล์ี ่ยุคเกอร ์ฟู้ดส ์จ ำกดั กรรมกำร 

54 ปจัจบุนั บรษิทั เบอรล์ี ่ยุคเกอร ์โลจสิตกิส ์จ ำกดั กรรมกำร 

55 ปจัจบุนั บรษิทั เบอรล์ี ่ยุคเกอร ์สเปเชยีลตีส้ ์จ ำกดั กรรมกำร 

56 ปจัจบุนั บรษิทั เบยีรไ์ทย (1991) จ ำกดั กรรมกำร 

57 ปจัจบุนั บรษิทั เบยีรอ์ำชำ จ ำกดั กรรมกำร 

58 ปจัจบุนั บรษิทั พลำสตคิเอกชน จ ำกดั กรรมกำร 
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59 ปจัจบุนั บรษิทั เพท็ฟอรม์ (ไทยแลนด)์ จ ำกดั กรรมกำร 

60 ปจัจบุนั บรษิทั รเูบยีอตุสำหกรรม จ ำกดั กรรมกำร 

61 ปจัจบุนั บรษิทั หนิอ่อนและศลิำ จ ำกดั กรรมกำร 

62 ปจัจบุนั บรษิทั อุตสำหกรรมท ำเครื่องแกว้ไทย จ ำกดั (มหำชน) กรรมกำร 

63 ปจัจบุนั บรษิทั เอเซยีบุ๊คส จ ำกดั กรรมกำร 

64 ปจัจบุนั บรษิทั เอสเตด็ เอนจเินียรร์ิง่ แอนด ์ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั กรรมกำร 

65 ปจัจบุนั บรษิทั เฟรเซอรแ์อนดน์ีฟ ลมิเิตด็ กรรมกำร 

66 ปจัจบุนั บรษิทั เฟรเซอรส์ เซน็เตอรพ์อยต ์ลมิเิตด็ กรรมกำร 




