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คําจํากัดความ 

กองทรัสต / BAREIT หมายถึง ทรัสตเพ่ือการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยสนามบินการบิน

กรุงเทพ 

กพท. หมายถึง สํานักงานการบินพลเรือนแหงประเทศไทย  

การบินกรุงเทพ หมายถึง บริษัท การบินกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) 

กลุมการบินกรุงเทพ หมายถึง บริษัท การบินกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย 

กรุงเทพบริหารสนามบิน/ 

ผูเชาทรัพยสินหลัก/ผูเชา

ดําเนินงาน 

หมายถึง บริษัท กรุงเทพบริหารสนามบิน จํากัด เปนบริษัทที่ถือหุนโดยการ

บินกรุงเทพ รอยละ 99.99 จัดตั้งขึ้น จัดตั้งเพื่อดําเนินธุรกิจการ

บริหารสนามบิน  

โครงการสนามบินสมุย / 

สนามบินสมุย / สนามบิน

นานาชาติสมุย 

หมายถึง โครงการสนามบินสมุย ตั ้งอยู ที ่เลขที ่ 99 หมูที ่ 4 ตําบลบอผุด 

อําเภอเกาะสมุย จังหวัดสุราษฎรธานี  

โควิด-19 หมายถึง โรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) 

ตลาดหลักทรัพย / ตลท. หมายถึง ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 

ทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสต 

เ ข  า ล ง ท ุ น ค ร ั ้ ง แ ร ก /

ทรัพยสินสนามบินสมุย/

ทรัพยสินเชา 

 

หมายถึง สิทธิการเชาที่ดิน สิ่งปลูกสราง และสวนควบของทรัพยสินบางสวน

ท่ีใชในการดําเนินงานสนามบิน ภายในโครงการสนามบินสมุย ดังนี้ 

(ก) ทางวิ่ง (Runway) 

(ข) ทางขับ (Taxiway) และ ลานจอดอากาศยาน (Apron) ฝง

ตะวันออกบางสวน และ  

(ค) อาคารผูโดยสาร (Passenger Terminal) บางสวน (ไมรวมสวน

พื ้นที ่ใหเชาเชิงพาณิชย (Commercial Area)) และอาคาร

สนับสนุนอ่ืนซ่ึงตั้งอยูบนท่ีดินท่ีเชา 

ทรัสตี หมายถึง บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด 

ธนาคารกสิกรไทย หมายถึง ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) 

นายทะเบียนหนวยลงทุน หมายถึง บริษัท ศูนยรับฝากหลักทรัพย (ประเทศไทย) จํากัด  

แบบแสดงรายการขอมูล หมายถึง แบบแสดงรายการข อม ูลการเสนอขายหลักทร ัพย ประเภท

หนวยทรัสต (แบบ 69-REIT) 

บางกอกแอรเวยสโฮลดิ้ง หมายถึง บริษัท บางกอกแอรเวยสโฮลดิ้ง จํากัด ซึ่งเปนบริษัทที่ถือหุนโดย   

การบินกรุงเทพ รอยละ 99.99 

สํานักงาน ก.ล.ต. / 

สํานักงาน 

หมายถึง สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย 
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สวนที่ 1 

สรุปขอมูลสําคัญของกองทรัสต 

ขอมูล ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 

ชื่อกองทรัสต (ไทย) : ทรัสตเพ่ือการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยสนามบินการบิน

กรุงเทพ 

ชื่อกองทรัสต (อังกฤษ) : BA Airport Leasehold Real Estate Investment Trust 

ชื่อยอหลักทรัพย : BAREIT 

วันท่ีไดรับอนุมัติใหจัดตั้งกองทรัสต : 5 กันยายน 2565 

ผูจัดการกองทรัสต  : บริษัท กรุงเทพ รีทแมเนจเมนท จํากัด 

ทรัสตี : บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด 

ท่ีปรึกษาทางการเงิน : ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) 

ผูสอบบัญชี : บริษัท สํานักงาน อีวาย จํากัด 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

มูลคาหลักทรัพยตามราคาตลาด 

(Market Cap)  

10,846.50 ลานบาท 

ราคาปด ณ วันทําการสุดทาย

ของป (วันท่ี 30 ธันวาคม 2565)  

10.50 บาท 

จํานวนหนวย 

1,033,000,000  

หนวย 

มูลคาทรัพยสินสุทธิ (NAV)  

10,441.04  

ลานบาท 

มูลคาทรัพยสินสุทธิตอหนวย 

10.1074   

บาทตอหนวย 

ทุนจดทะเบียน 

10,330.00  

ลานบาท 

มูลคาที่ตราไว (Par)  

10.00  

บาทตอหนวย 

ราคาตอมูลคาทรัพยสินสุทธิ 

(Price/NAV) 

1.0389  เทา 

จํานวนผูถือหนวยทรัสต 

5,699  

ราย 



 

2 | P a g e  
 

สัดสวนการลงทุน 

 

  
 

 

โครงสรางรายได สัดสวนการกูยืมตอสินทรัพยรวม 
 

  
 

โครงสรางเงินทุน อายุสัญญาเชาคงเหลือเฉล่ียถวงนํ้าหนัก (WALE)* 

หนวย : บาท 

สินทรัพยรวม 14,838,825,781 

หนี้สินรวม 4,397,789,427 

ทุนท่ีไดรับจากผูถือหนวย 10,159,778,102 

กําไร(ขาดทุน) สะสม 281,258,252 

หนี้สินท่ีมีภาระหนี้/สินทรัพยรวม รอยละ 29.18 
  

 

หมายเหตุ: * กองทรัสตนําทรัพยสินหลักใหเชาแก กรุงเทพบริหารสนามบิน (ผูเชาดําเนินงาน) โดยทําสัญญาเชาดําเนินงาน 

(สนามบินสมุย) อายุสัญญา 1 ป โดยกรุงเทพบริหารสนามบินไดใหคํามั่นแกกองทรัสตวาจะเชาทรัพยสินจากกองทรัสต (ภายใต

เงื่อนไขของสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย)) หากกองทรัสตมีความประสงคที่จะใหเชาทรัพยสินตอไปภายหลังจากสิ้นสุด

สัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) โดยจะตอสัญญาฯ ออกไปไดไมเกิน 8 ครั้ง ครั้งละ 3 ป  นอกจากน้ีกองทรัสตจะใหบริการแก

ผูเชา ซึ่งบริการดังกลาว กองทรัสตจะไดรับจากการบินกรุงเทพ (ผูใหเชาทรัพยสินแก BAREIT) ตลอดระยะเวลาการเชาภายใต

สัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) เชนกัน 

 

ลงทุนตรงในสนามบิน

รอยละ 100

สิทธิการเชาสนามบิน 

รอยละ  100

คาเชา รอยละ 100

เงินกูยืม 

รอยละ 30
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ผูถือหนวยทรัสตรายใหญ ณ  วันท่ี 30 ธันวาคม 2565 

ผูถือหนวยทรัสต จํานวนหนวย (หนวย) รอยละ 

1. บริษัท การบินกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) 258,250,000 25.00 

2. บริษัท กรุงเทพดุสิตเวชการ จํากัด (มหาชน) 50,000,000 4.84 

3. กองทุนเปด ทีเอ็มบี อีสทสปริง พร็อพเพอรตี้ แอนด   

อินฟราสตรัคเจอร อินคัม พลัส เฟล็กซิเบิ้ล 

33,780,900 3.27 

4. บริษัท กรุงเทพประกันชีวิต จํากัด (มหาชน) 28,000,000 2.71 

5. กองทุน PRINCIPAL PROPERTY INCOME FUND 22,965,000 2.22 

6. บริษัท เมืองไทยประกันชีวิต จํากัด (มหาชน) 22,075,000 2.14 

7. บริษัท วิริยะประกันภัย จํากัด (มหาชน) 20,000,000 1.94 

8. มหาวิทยาลัยมหิดล 18,900,000 1.83 

9. บริษัท กรุงไทย-แอกซา ประกันชีวิต จํากัด (มหาชน) 17,476,000 1.69 

10. บริษัท สินสหกล จํากัด 16,007,200 1.55 
 

ทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุน 

กองทรัสตเขาลงทุนในสิทธิการเชาที่ดิน สิ่งปลูกสราง และสวนควบของทรัพยสินบางสวนที่ใชในการ

ดําเนินงานสนามบิน ภายในโครงการสนามบินสมุย ซ่ึงการบินกรุงเทพเปนเจาของกรรมสิทธิ์หรือมีสิทธิครอบครอง 

ประกอบดวย 

(ก) ทางวิ่ง (Runway) 

(ข) ทางขับ (Taxiway) และ ลานจอดอากาศยาน (Apron) ฝงตะวันออกบางสวน 

(ค) อาคารตรวจรับบัตรโดยสาร อาคารผูโดยสาร (Passenger Terminal) บางสวน (ไมรวมสวนพื้นท่ี

เชิงพาณิชย (Commercial Area)) และอาคารสนับสนุนอ่ืนซ่ึงตั้งอยูบนท่ีดินท่ีเชา 

ที่ดินที่เชามีเนื้อที่รวมประมาณ 231-3-26.9 ไร ประกอบดวยบางสวนของโฉนดที่ดินจํานวน 10 ฉบับ 

บางสวนของหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส. 3 ก.) จํานวน 10 ฉบับ และอาคารที่เชามีพื้นที่รวมประมาณ 

123,955.5 ตารางเมตร ทั้งนี้ การบินกรุงเทพ ไดจดทะเบียนภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยในพื้นที่บางสวนของ

โครงการใหแกกองทรัสต เพ่ือใหกองทรัสตมีสิทธิใชประโยชนในพ้ืนท่ีดังกลาว ไดแก  

1)   พื้นที่ปลอดภัยและสิ ่งอํานวยความสะดวกที่จําเปนตอการประกอบกิจการสนามบิน เชน พื้นท่ี

ปลอดภัยปลายทางวิ่ง (Runway End Safety Area : RESA) พื้นที่ปลอดภัยรอบทางวิ่ง (Runway 

Strip) 

2) ทางเขาออก ทางสัญจร และทางเชื่อม ภายในสนามบินและระหวางทรัพยสินท่ีเชา 

3) อาคารสนับสนุน ลานจอดรถยนต และระบบสาธารณูปโภค 
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นอกจากนี้ การบินกรุงเทพ เปนผูใหบริการในสวนพื้นที่ที่จําเปนตอการดําเนินงานโครงการสนามบินสมุย

และ เครื่องมือ อุปกรณ งานระบบ และการใหบริการตาง ๆ ที่จําเปนตอการดําเนินงานสนามบินสาธารณะแก

กองทรัสตตลอดระยะเวลาการเชา 

มูลคาการลงทุน 

 มูลคาการลงทุนไมเกิน 14,300 ลานบาท 

ราคาประเมินของทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก  

ราคาประเมินของทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก 

ผูประเมิน รายท่ี 1 

บริษัท กรุงสยามประเมินคาทรัพยสิน จํากัด 

ราคาประเมิน 14,160  ลานบาท 

ผูประเมิน รายท่ี 2 

บริษัท ไนทแฟรงค ชารเตอร (ประเทศไทย) จํากัด 

ราคาประเมิน 14,150  ลานบาท 

QR Code สําหรับ download รายงานประเมินฉบับเต็ม 

  

  

  

  

  

  

รายงานการประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ฉบับลงวันท่ี 5 เมษายน 2565 

(ราคาประเมิน ณ วันท่ี 1 สิงหาคม 2565) 

  

  

  

  

  

  

รายงานการประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ฉบับลงวันท่ี 5เมษายน 2565 

(ราคาประเมิน ณ วันท่ี 1 สิงหาคม 2565) 

 

ผลการดําเนิินงานของกองทรัสต 

จํานวนผูโดยสารขาออกและจํานวนเท่ียวบินขาเขา สนามบินสมุย 

ขอมูลวันท่ี 7 กันยายน 2565 (วันท่ีจดทะเบียนการเชาทรัพยสิน)  ถึงวันท่ี 31 ธันวาคม 2565 

 จํานวนผูโดยสารขาออกท่ีใชบริการสนามบิน 255,420 คน ประกอบดวย 

o ผูโดยสารเดินทางเสนทางภายในประเทศจํานวน    206,516 คน  

o ผูโดยสารเดินทางระหวางประเทศจํานวน    48,904 คน  

 จํานวนเท่ียวบินขาเขาท่ีมาใชบริการสนามบินสมุยรวม 3,025 เท่ียวบิน จําแนกตามขนาดเครื่องบิน ดังนี้  

o เครื่องบินท่ีมีมวลบรรทุกสูงสุดไมเกิน 50 ตัน จํานวน   1,353 เท่ียวบิน  

o เครื่องบินท่ีมีมวลบรรทุกสูงสุดเกินกวา 50 ตัน จํานวน  1,672 เท่ียวบิน                               
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ผลการดําเนิินงานของกองทรัสต  

สําหรับงวดตั้งแตวันท่ี 5 กันยายน 2565 (วันจดทะเบียนจัดตั้งกองทรัสต) ถึงวันท่ี 31 ธันวาคม 2565 

งบแสดงฐานะการเงิน 

งบแสดงฐานะการเงิน ป 2565 

เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 14,467.52 ลานบาท 

เงินฝากธนาคาร      272.86 ลานบาท 

ลูกหนี้ตามสัญญาเชา       92.50 ลานบาท 

รวมสินทรัพย 14,838.83 ลานบาท 

เงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน 4,329.50 ลานบาท 

หนี้สินอ่ืน 68.28 ลานบาท 

รวมหนี้สิน 4,397.79 ลานบาท 

สินทรัพยสุทธิ 10,441.04 ลานบาท 

ทุนท่ีไดรับจากผูถือหนวยทรัสตสุทธ ิ 10,159.78 ลานบาท 

กําไรสะสม      281.26 ลานบาท 

สินทรัพยสุทธ ิ 10,441.04 ลานบาท 

สินทรัพยสุทธิตอหนวย  10.1074 บาท 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสตมีสินทรัพยรวม 14,838.83 ลานบาท สินทรัพยสวนใหญคือเงิน

ลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย จํานวน 14,467.52 ลานบาทและมีเงินฝากธนาคาร 272.86 ลานบาท 

กองทรัสตมีหนี้สินรวมเทากับ 4,397.79 ลานบาท หนี้สินสวนใหญเปนเงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงินหรือ

คิดเปนสัดสวนรอยละ 98.44 ของหนี ้สินรวมทั้งหมด กองทรัสตรายงานมูลคาสินทรัพยสุทธิ (NAV) เทากับ 

10,441.04 ลานบาท หรือคิดเปนสินทรัพยสุทธิตอหนวยเทากับ 10.1074 บาท 

งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 

งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ ป 2565 

รายไดจากเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 361.42 ลานบาท 

รายไดสัญญาบริการ 16.62 ลานบาท 

รายไดอ่ืนๆ 0.28 ลานบาท 

รวมรายได 378.32 ลานบาท 

คาใชจายงานบริการตามสัญญาระยะยาว 15.83 ลานบาท 

คาธรรมเนียมและคาใชจายอ่ืน 16.32 ลานบาท 

ตนทุนทางการเงิน 64.91 ลานบาท 

รวมคาใชจาย 97.06 ลานบาท 

กําไรจากการลงทุนสิทธ ิ 281.26 ลานบาท 
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งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ ป 2565 

การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุทธิจากการดําเนินงาน 281.26 ลานบาท 

กําไรสุทธิตอหนวย (EPU)  0.2723 บาทตอหนวย 

สิินทรััพยสุุทธิิ (NAV) 10,441.04 ลานบาท 

สิินทรััพยสุุทธิิตอหนวย 10.1074 บาท 

ราคาตอมูลคาสิินทรััพยสุุทธิิ (P/NAV) 1.0389 เทา 

มููลคาหลัักทรััพยตามราคาตลาด (Market Cap) 10,846.50 ลานบาท 

จํานวนหนวยทรััสต ณ 30/12/2565 1,033,000,000 หนวย 

ราคาปด ณ 30/12/2565 10.50 บาทตอหนวย 

ผลการดําเนินงานงวดตั้งแตวันท่ี 5 กันยายน 2565 (วันจดทะเบียนจัดตั้งกองทรัสต) ถึงวันท่ี 31 ธันวาคม 

2565 กองทรัสตมีรายไดรวม 378.33 ลานบาท รายไดหลักของกองทรัสตมาจากรายไดจากเงินลงทุนในสิทธิการ

เชาอสังหาริมทรัพย คิดเปนรอยละ 95.53 ของรายไดรวมกองทรัสต โดยมีคาใชจายรวม 97.07 ลานบาท คาใชจาย

หลักคือตนทุนทางการเงิน หรือคิดเปนรอยละ 66.87 ของคาใชจายรวมทั้งหมด กองทรัสตมีกําไรจากการลงทุน

สุทธิเทากับ 281.26 ลานบาท และมีอัตรากําไรจากการลงทุนสุทธิเทากับรอยละ 74.34  

 

ภาระหนี้สินท่ีมีกับสถาบันการเงิน 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสตมีภาระหนี้สินท่ีมี

กับสถาบันการเงินรวม 2 แหง เปนเงินจํานวน 4,350.0 ลาน

บาท โดยมีสัดสวนดังนี้ 

1. สถาบันการเงินรายท่ี 1 รอยละ 79.31 

2. สถาบันการเงินรายท่ี 2 รอยละ 20.69 
หมายเหตุ : โปรดพิจารณารายละเอียดการกูยืมเงินของกองทรัสต ใน

ขอ 2.8  การกูยืมเงินของกองทรัสต 

 
 

 

ประเภทรายงานของผูสอบบัญชีลาสุด 

ไมมีเง่ือนไขและไมมีขอสังเกต/เรื่องอ่ืน 

 

 

 

 

 

สถาบันการเงิน

รายที่ 2

รอยละ 20.69สถาบันการเงิน 

รายที่ 1

รอยละ 79.31
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ขอมูลประกอบการพิจารณา  

1. ผลประกอบการยอนหลังของโครงการสนามบินสมุย/1 
 

รายการ 

หนวย : ลานบาท 
ป 2560 ป 2561 ป 2562 ป 2563 ป 2564 ป 2565/2 

รายไดรวม 1,731.8 1,761.1 1,691.1 574.2 207.0 485.3 

ตนทุนการดําเนินงานและคาใชจาย

การขายและบริหาร (ไมรวมคาเสื่อม

ราคา และคาตัดจําหนาย) 

270.0 274.2 284.3 161.9 111.7 85.0 

กําไรกอนดอกเบี ้ย ภาษี คาเสื ่อม

ราคา และคาตัดจําหนาย (EBITDA) 
1,461.8 1,486.9 1,406.8 412.3 95.3 400.3 

อัตรากําไรกอนดอกเบี ้ย ภาษี คา

เส ื ่ อมราคาและค าต ัดจ ํ าหน  าย  

(EBITDA Margin) 

84.4% 84.4% 83.2% 71.8% 46.0% 82.5% 

ท่ีมา: การบินกรุงเทพ 

หมายเหตุ: /1 ตารางแสดงผลประกอบการยอนหลงัของโครงการสนามบินสมุยขางตนอางอิงจากรายงานผลการดําเนินงานภายใน

แบงตามประเภทธุรกิจ ทั้งนี้การบินกรุงเทพไมไดเปดเผยขอมูลในลักษณะดังกลาวในงบการเงินรวมของการบิน

กรุงเทพ 
/2 ผลประกอบการป 2565 แสดงขอมูลตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2565 ถึงวันที่ 6 กันยายน 2565 เทานั้น หลังจากวัน

ดังกลาว สนามบินสมุยอยูภายใตสิทธิการเชาของกองทรัสต 

 

2. จํานวนเท่ียวบินขาเขา และจํานวนผูโดยสารขาออก 

ป จํานวนเท่ียวบินขาเขา 

(เท่ียวบิน) 

จํานวนผูโดยสารขาออก 

ในประเทศ (คน) ระหวางประเทศ (คน) 

2560 15,298 784,530 533,192 

2561 15,050 758,455 566,796 

2562 14,325 686,197 522,685 

2563 5,483 308,007 123,029 

2564 2,454 137,694 3,083 

2565 7,889 560,541 116,985 

ท่ีมา: การบินกรุงเทพและกรุงเทพบริหารสนามบิน 
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นโยบายการจายประโยชนตอบแทนแกผูถือหนวยทรัสต 

ผูจัดการกองทรัสตจะจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตไมนอยกวารอยละ 90 ของกําไรสุทธิท่ี

ปรับปรุงแลวของรอบปบัญชี โดยเงินจายใหแกผูถือหนวยทรัสตนั้นแบงเปน ประโยชนตอบแทน และเงินลดทุน 

(หากมี) ท้ังนี้ ผูจัดการกองทรัสตจะจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตไมเกิน 4 ครั้งตอรอบปบัญชี ท้ังนี้ 

ตามกฎหมายท่ีเก่ียวของกําหนด (โดยจะเริ่มจายประโยชนตอบแทนในรอบระยะเวลาบัญชีแรกของกองทรัสต หาก

กองทรัสตมีกําไรเพียงพอที่จายประโยชนตอบแทนในรอบระยะเวลาบัญชีดังกลาว) และในกรณีที ่ผู จัดการ

กองทรัสตเห็นสมควร เชน กรณีท่ีมีการเพ่ิมทุนของกองทรัสต เปนตน อาจมีการจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือ

หนวยทรัสตมากกวา 4 ครั้งตอรอบปบัญชี 

ประวัติการจายประโยชนตอบแทน 

รอบผลประกอบการ ผลประโยชนตอบแทน วันท่ีจายผลประโยชนตอบแทน 

วันท่ี 5 กันยายน 2565 (วันจดทะเบียนจัดตั้ง

กองทรัสต) - วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 

0.2451 บาทตอหนวย วันท่ี 23 มีนาคม 2566 

 

ประมาณการผลประโยชนตอบแทนระยะส้ันของกองทรัสต สําหรับงวด 12 เดือน ชวงเวลาประมาณการวันท่ี 

1 สิงหาคม 2565 ถึงวันท่ี 31 กรกฎาคม 2566  

ประมาณการอัตราผลตอบแทนใหแกผู ถือหนวยทรัสตคํานวณตามสมมติฐานมูลคาเขาลงทุน1  ของ

กองทรัสตและสมมติฐานท่ีสําคัญแสดงไดดังนี้ 

มูลคาทรัพยสินท่ีกองทรัสตจะเขาลงทุนเปนครั้งแรก มูลคาสูงสุด 14,300 ลานบาท 

จํานวนหนวยทรัสตท่ีออกและเสนอขายตอประชาชนเปนครั้งแรก  1,033.0 ลานหนวย 

ราคาเสนอขายของหนวยทรัสต  10.0 บาทตอหนวย 

เงินปนผลจากการดําเนินงานปกติ 8.09% 

เงินปนผลจากการสนับสนุนผลตอบแทน  -ไมมี- 

เงินลดทุน  -ไมมี- 

รวมอัตราเงินจายแกผูถือหนวยทรัสต  8.09% 

หมายเหตุ:  

 1 มูลคาเขาลงทุนจะรวมมูลคาทรัพยสินท่ีกองทรัสตจะเขาลงทุน แตไมรวมคาธรรมเนียมและคาใชจายอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวของกับการ

เขาลงทุนและการระดมทุนที่กองทรัสตจะเปนผูรับผิดชอบ สําหรับกรณีฐานมูลคาทรัพยสินที่กองทรัสตจะเขาลงทุนเปนครั้ง

แรกอางอิงตามมูลคาที่กําหนดเปนสมมติฐานในงบกําไรขาดทุนตามสถานการณสมมติสําหรับงวด 12 เดือน ตั้งแตวันที่ 1 

สิงหาคม 2565 ถึงวันท่ี 31 กรกฎาคม 2566  
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ทั้งนี้ ผูลงทุนสามารถพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมของประมาณการผลตอบแทนของกองทรัสตในสวนท่ี 

2.1 หัวขอ 3.3.8. งบกําไรขาดทุนและการจายประโยชนตอบแทนตามสถานการณสมมติ ซ่ึงระบุไวในหนังสือชี้ชวน

เสนอขายหนวยทรัสต ทรัสตเพ่ือการลงทุนในสิทธกิารเชาอสังหาริมทรัพยสนามบินการบินกรุงเทพ  

ประมาณการผลตอบแทนระยะยาวของกองทรัสต  

สมมติฐานท่ีสําคัญในการคํานวณ 

มูลคาทรัพยสินท่ีกองทรัสตจะเขาลงทุนเปนครั้งแรก มูลคาสูงสุด 14,300 ลานบาท 

ราคาเสนอขายของหนวยทรัสต 10 บาทตอหนวย 

กระแสเงินสดคํานวณจากรายงานประเมินเม่ือวันท่ี 5 เมษายน 2565 

คาใชจายระดับกองทรัสตตามสัญญา (รอยละตอรายไดรวม) เฉลี่ยประมาณรอยละ 3.5 

สัดสวนการกูยืม (รอยละตอมูลคาการระดมทุน) ประมาณรอยละ 30.0 

สมมติฐานอัตราดอกเบี้ย (รอยละตอป) ไมเกินอัตรา MLR 

ประมาณการอัตราผลตอบแทนระยะยาว (Expected IRR) (รอยละ) รอยละ 7.89 
 

ทั้งนี้ ผูลงทุนสามารถพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมของประมาณการผลตอบแทนของกองทรัสตในสวนท่ี 

2.1 หัวขอ 3.3.8. งบกําไรขาดทุนและการจายประโยชนตอบแทนตามสถานการณสมมติ ซ่ึงระบุไวในหนังสือชี้ชวน

เสนอขายหนวยทรัสต ทรัสตเพ่ือการลงทุนในสิทธกิารเชาอสังหาริมทรัพยสนามบินการบินกรุงเทพ  

 

คาใชจายท่ีเรียกเก็บจากกองทรัสต 

สําหรับงวดตั้งแตวันท่ี 5 กันยายน 2565 (วันจดทะเบียนจัดตั้งกองทรัสต) ถึงวันท่ี 31 ธันวาคม 2565 

คาใชจายท่ีเรียกเก็บจาก

กองทรัสต 

จํานวนเงิน 

(บาท) 

รอยละของ 

กําไรสุทธิ 

รอยละของมูลคาทรัพยสินรวม 

เรียกเก็บจริง ตามโครงการ 

คาธรรมเนียมผูจัดการ

กองทรัสต 

7,620,904 2.71% 0.05% ไมเกิน 1.00% 

คาธรรมเนียมทรัสตี 6,001,172 2.13% 0.04% ไมเกิน 0.50% 

คาธรรมเนียมนายทะเบียน 995,019 0.35% 0.01% ตามท่ีจายจริง 

คาธรรมเนียมวิชาชีพ 720,000 0.26% 0.005% ตามท่ีจายจริง 

คาใชจายในการจัดหาและ

บํารุงรักษาทรัพยสิน 

ไมมี ไมมี ไมมี ตามท่ีระบุในสัญญา 

คาธรรมเนียมผูบริหาร

อสังหาริมทรัพย 

ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี 
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รายละเอียดของคูสัญญาท่ีทําสัญญาเชาและสัญญาบริการ 

กองทรัสตจะนําทรัพยสินท่ีจะเขาลงทุนไปจัดหาประโยชนโดยการปลอยเชาใหแกกรุงเทพบรหิารสนามบิน 

เพื่อดําเนินงานสนามบินทั้งหมดและทําสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) อายุสัญญา 1 ป โดยไดใหคํามั่นแก

กองทรัสตวาจะเชาทรัพยสินที่เชาจากกองทรัสต (ภายใตเงื่อนไขของสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย)) หาก

กองทรัสตมีความประสงคที่จะใหผูเชาดําเนินการเชาทรัพยสินที่เชาตอไปภายหลังจากสิ้นสุดสัญญาเชาดําเนินงาน 

(สนามบินสมุย) แตทั้งนี้จะตอออกไปไดไมเกิน 8 ครั้ง ครั้งละ 3 ป นอกจากนี้ กองทรัสตจะใหบริการแกกรุงเทพ

บริหารสนามบิน จากการบริการที่ไดรับจากการบินกรุงเทพตลอดระยะเวลาการเชาภายใตสัญญาเชาดําเนินงาน 

(สนามบินสมุย) 

สรุปปจจัยความเส่ียงสําคัญ  

1. ความเส่ียงเกี่ยวกับกองทรัสต หรือการดําเนินงานของกองทรัสต 

(1) กองทรัสตเปนทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่อยูในระหวางการกอตั้ง โดยยังไมมีผลการ

ดําเนินงานในอดีตที่นักลงทุนสามารถใชอางอิงในการพิจารณาตัดสินใจเขาลงทุน และผูลงทุนมีขอมูล

ดานการเงินสําหรับการประเมินผลการดําเนินงานในอนาคตของกองทรัสตอยางจํากัด 

(2) สมมติฐานในรายงานประมาณการงบกําไรขาดทุนและการปนสวนแบงผลกําไรตามสมมติฐานมีความไม

แนนอน และขึ้นอยูกับความเสี่ยง ความไมแนนอนทางธุรกิจ การเงิน เศรษฐกิจ กฎเกณฑที่เก่ียวของ 

และการแขงขัน ซ่ึงอาจสงผลใหผลประกอบการท่ีแทจริงแตกตางจากท่ีประมาณการไวอยางมีนัยสําคัญ 

(3) ความเสี่ยงจากผลการดําเนินงานของกองทรัสตซึ่งขึ้นอยูกับความสามารถของผูจัดการกองทรัสตและ

ความเสี่ยงท่ีกองทรัสตอาจสูญเสียผูจัดการกองทรัสตหรือบุคลากรท่ีเปนผูบริหารระดับสูงและบุคลากรท่ี

มีความเชี่ยวชาญในการจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินของผูจัดการกองทรัสต 

(4) ความเสี่ยงท่ีอาจจะเกิดข้ึนซ่ึงเปนผลจากการท่ีกองทรัสตกูยืมเงิน 

2. ความเส่ียงเกี่ยวกับการจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินของกองทรัสต 

(1) ความเสี่ยงจากการท่ีกองทรัสตพ่ึงพิงรายไดจากผูเชาดําเนินงานเพียงรายเดียว 

(2) ความเสี่ยงในการหาผูเชารายใหมมาดําเนินธุรกิจสนามบิน ตอจากหรือแทนกรุงเทพบริหารสนามบิน 

(3) ความเสี่ยงจากการที่การบินกรุงเทพ และ กรุงเทพบริหารสนามบินไมไดรับ หรือไมสามารถตออายุ

ใบรับรอง หรือไมสามารถปฏิบัติตามหลักเกณฑ หรือเง่ือนไขตามใบอนุญาต และ/หรือใบรับรอง 

3. ความเส่ียงเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก 

(1) ทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกอาจมีสภาพดอยลงในการจัดหาประโยชนตลอดอายุสิทธิ

การเชา 

(2) ความเสี่ยงในการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยซ่ึงมูลคาจะลดลงตามระยะเวลาการเชาท่ีเหลืออยู 

ซ่ึงอาจสงผลใหมูลคาหนวยทรัสตของกองทรัสตลดลงตามสวนไปดวย 
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(3) การศึกษาและเขาตรวจสอบสถานะของทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก ไมไดเปนการ

รับประกันวาทรัพยสินท่ีใชในการประกอบกิจการสนามบินไมมีขอบกพรอง 

(4) ราคาประเมินมูลคาทรัพยสินของกองทรัสตตามรายงานการประเมินมูลคาทรัพยสินของผูประเมินราคา 

อาจมิไดเปนหรือบงชี้ถึงมูลคาท่ีแทจริงของสินทรัพยของกองทรัสต 

(5) ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย การกอวินาศภัย หรือเหตุการณความเสียหายท่ีอาจกระทบตอการ

ประกอบกิจการในทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก รวมถึงประกันภัยสําหรับทรัพยสินหลักท่ี

กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกที่ไดทําไวอาจไมเพียงพอที่จะเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึ้นไดทั้งหมด จึง

อาจสงผลตอการดําเนนิงานของกองทรัสตในทางลบ ที่อาจสงผลตอความสามารถในการจายประโยชน

ตอบแทนของกองทรัสต 

(6) ความเสี่ยงจากการท่ีกองทรัสตอาจไมสามารถขอคืนภาษีมูลคาเพ่ิม (จากการชําระคาบริการจากกรุงเทพ

บริหารสนามบิน) จากกรมสรรพากรไดตามจํานวนท่ีขอคืน หรือไดรับเงินคืนลาชา 

(7) ความเสี่ยงโดยท่ัวไปในการลงทุนในอสังหารมิทรัพย 

4. ความเส่ียงเกี่ยวกับระเบียบ กฎหมาย ภาษีอากร และความเส่ียงท่ัวไป 

(1) การเปลี่ยนแปลงของกฎหมาย กฎระเบียบ หรือนโยบายการบังคับตามกฎหมายของประเทศไทยใน

อนาคต อาจสงผลกระทบในทางลบตอรายไดของกองทรัสต 

(2) ความเสี่ยงจากกรณีทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกถูกเวนคืน 

(3) การเปลี่ยนแปลงมาตรฐานบัญชี หรือกฎหมายที่เกี่ยวของอาจสงผลกระทบตอการดําเนินงาน หรือ

ความสามารถในการจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสต 

(4) การแพรระบาดของโรคติดตอ ความหวาดกลัวตอการแพรระบาดหรือปญหารายแรงดานสาธารณสุข 

(5) ความเสี่ยงทางการเมือง 

(6) ความเสี่ยงจากสถานการณทางการเมืองระหวางประเทศ 

5. ความเส่ียงเกี่ยวกับการลงทุนในหนวยทรัสต 

(1) หนวยทรัสตของกองทรัสตยังไมเคยมีการซ้ือขายในตลาดหลักทรัพยมากอน 

(2) ราคาซื้อขายหนวยทรัสตอาจผันผวนอยางมาก และผูลงทุนอาจไมสามารถขายหนวยทรัสตไดในราคา

เทากับหรือมากกวาราคาเสนอขายหนวยทรัสต 

(3) การขายหนวยทรัสตในอนาคตของการบินกรุงเทพหรือผูถือหนวยทรัสตรายใหญรายอื่น ๆ อาจสงผล

กระทบในทางลบตอราคาซ้ือขายของหนวยทรัสตได 

(4) กองทรัสตไมอาจรับรองไดวาจะสามารถจายประโยชนตอบแทนในหนวยทรัสต หรือรักษาระดับของ

อัตราการจายประโยชนตอบแทนได 
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(5) กองทรัสตเปนกองทรัสตประเภทไมรับซื ้อคืนหนวยทรัสต ซึ ่งผู ถือหนวยทรัสตไมสามารถขายคืน

หนวยทรัสตได 

(6) กองทรัสตอาจตองเลิกกองทรัสตเมื่อเกิดเหตุการณซึ่งทําใหตองเลิกกองทรัสตตามที่กฎหมายกําหนด 

โดยเงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสตอาจจะนอยกวาจํานวนเงินท่ีผูถือหนวยทรัสตไดลงทุน 

(7) ราคาตลาดของหนวยทรัสตอาจลดลงหากราคาเสนอขายของหนวยทรัสตที ่ออกใหมตํ ่ากวามูลคา

หนวยทรัสตกอนการเสนอขายหนวยทรัสตเพ่ิมเติม 

(8) เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสตอาจจะนอยกวาจํานวนเงินที่ผูถือหนวยทรัสตไดลงทุนจากการ  เสนอ

ขายหนวยทรัสตในครั้งนี้ 

(9)  การเปลี่ยนแปลงนโยบายทางภาษีท่ีเก่ียวของกับการลงทุนในหนวยทรัสตของกองทรัสต 

 

ขอมูลท่ัวไป 

ผูจัดการกองทรัสต : บริษัท กรุงเทพ รีทแมเนจเมนท จํากัด 

ท่ีตั้งสํานักงาน : 99 หมูท่ี 14 ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 10900 

โทรศัพท : 02-265-5834 

URL : https://www.bareit.co.th 

 

ทรัสตี : บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด 

ท่ีตั้งสํานักงาน : 400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย ชั้น 6 และ 12 ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน 

เขตพญาไท กรุงเทพฯ 10400 

โทรศัพท : 02-673-3999 

URL : https://www.kasikornasset.com/ 

 

 

 

ผูลงทุนสามารถศึกษาขอมูลของกองทรัสต เพ่ิมเติมไดจากแบบแสดงรายการขอมูลประจําป 

(แบบ 56-REIT) ที่แสดงไวใน www.sec.or.th หรือ www.bareit.co.th 

 

 

 

http://www.sec.or.th/
http://www.bareit.co.th/
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สวนที่ 2 ขอมูลเกี่ยวกับกองทรัสต  

ขอ 1  ขอมูลทั่วไป 

ชื่อกองทรัสต (ไทย) : ทรัสตเพ่ือการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยสนามบินการบินกรุงเทพ 

ชื่อกองทรัสต (อังกฤษ) : BA Airport Leasehold Real Estate Investment Trust 

ชื่อยอหลักทรัพย : BAREIT 

วันท่ีไดรับอนุมัติให

จัดตั้งกองทรัสต 

: 5 กันยายน 2565 

ผูจัดการกองทรัสต  : บริษัท กรุงเทพ รีทแมเนจเมนท จํากัด 

ทรัสตี : บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด 

ท่ีปรึกษาทางการเงิน : ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) 

ทรพัยสินหลักท่ี

กองทรัสตเขาลงทุน 

ครั้งแรก 

: โครงการสนามบินสมุย เปนระยะเวลา 25 ป ประกอบดวย 

(ก) ทางวิ่ง (Runway) 

(ข) ทางขับ (Taxiway) และ ลานจอดอากาศยาน (Apron) ฝงตะวันออกบางสวน 

(ค) อาคารตรวจร ับบัตรโดยสาร อาคารผู โดยสาร (Passenger Terminal) 

บางสวน (ไมรวมสวนพื้นที่เชิงพาณิชย (Commercial Area)) และอาคาร

สนับสนุนอ่ืนซ่ึงตั้งอยูบนท่ีดินท่ีเชา 

ที่ดินที่เชามีเนื้อที่รวมประมาณ 231-3-26.9 ไร ประกอบดวยบางสวนของโฉนด

ที่ดินจํานวน 10 ฉบับ บางสวนของหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส. 3 ก.) 

จํานวน 10 ฉบับ และอาคารที่เชามีพื้นที่รวมประมาณ 123,955.5 ตารางเมตร 

รวมท้ังไดจดทะเบียนภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีบางสวนของโครงการ

ใหแกกองทรัสต เพ่ือใหกองทรัสตมีสิทธิใชประโยชนในพ้ืนท่ีดังกลาว ไดแก  

1) พื้นที่ปลอดภัยและสิ่งอํานวยความสะดวกที่จําเปนตอการประกอบกิจการ

สนามบิน เชน พื้นที่ปลอดภัยปลายทางวิ่ง (Runway End Safety Area : 

RESA), พ้ืนท่ีปลอดภัยรอบทางวิ่ง (Runway Strip) 

2) ทางเขาออก ทางสัญจร และทางเชื่อม ภายในสนามบินและระหวางทรัพยสิน

ท่ีเชา 

3) อาคารสนับสนุน ลานจอดรถยนต และระบบสาธารณูปโภค 

การบินกรุงเทพ จะเปนผูใหบริการในสวนพ้ืนท่ีท่ีจําเปนตอการดําเนินงานโครงการ

สนามบินสมุยและ เครื่องมือ อุปกรณ งานระบบ และการใหบริการตาง ๆ ท่ี

จําเปนตอการดําเนินงานสนามบินสาธารณะแกกองทรัสตตลอดระยะเวลาการเชา 
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ขอ 2  นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจและการจัดหาประโยชน 

2.1 วัตถุประสงคของกองทรัสต 

  กองทรัสตกอตั้งข้ึนเพ่ือประโยชนในการดําเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ

กําหนด โดยมีวัตถุประสงคในการออกหลักทรัพยประเภทหนวยทรัสตของทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 

(Real Estate Investment Trust หรือ REIT) เพื ่อเสนอขายตอประชาชนตามประกาศ ทจ.49/2555 และมี

วัตถุประสงคในการนําหนวยทรัสตเขาจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย ทั้งนี้ เงินที่ไดจากการจําหนายหนวยทรัสต 

จะเก็บรักษาที่ทรัสตี  โดยผูจัดการกองทรัสตไดเขาลงทุนทรัพยสินหลัก และนําไปจัดหาผลประโยชน ไมวาจะโดย

การใหเชา การใหเชาชวง การใหใชพื้นที่ และ/หรือการใหบริการที่เกี่ยวเนื่องกับการเชาหรือทรัพยสินที่ใหเชา ซ่ึง

การจัดหาผลประโยชนและบริหารทรัพยสินหลักของกองทรัสตจะอยูภายใตการควบคุมและกํากับดูแลของทรัสตี 

เพื่อใหการดําเนินงานของกองทรัสต เปนไปตามขอตกลงและเงื ่อนไขแหงสัญญาแตงตั้งผู จัดการกองทรัสต 

ตลอดจนหลักเกณฑท่ี พ.ร.บ. ทรัสต รวมท้ังประกาศอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวของ  

 ทั้งนี้ กองทรัสตจะไมดําเนินการในลักษณะใดที่เปนการใชกองทรัสตเขาดําเนินการธุรกิจเองหรือเพ่ือ

ประกอบธุรกิจอ่ืน อีกท้ังกองทรัสตจะไมนําอสังหาริมทรัพยของกองทรัสตออกใหเชาแกบุคคลท่ีมีเหตุอันควรสงสัย

วาจะนําอสังหาริมทรัพยนั้นไปใชประกอบธุรกิจท่ีขัดตอศีลธรรมหรือไมชอบดวยกฎหมาย โดยผูจัดการกองทรัสตมี

นโยบายและกลยุทธในการบริหารจัดการ ดังนี้ 

• การกําหนดอัตราคาเชาที่เหมาะสม : กองทรัสตจะนําทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก

ออกใหเชาชวงแกกรุงเทพบริหารสนามบินเพียงรายเดียว โดยกําหนดอัตราคาเชาเปนแบบคงที่ ซึ่งอัตราคาเชา

ดังกลาวมีการปรับข้ึนตามท่ีกําหนดในสัญญาท่ีเก่ียวของ  

• การตรวจสอบและประเมินสถานะของทรัพยสินในสนามบินสมุย: การบินกรุงเทพ (ในฐานะเจาของ

ทรัพยสิน) จะเปนผูท่ีมีหนาท่ีในการซอมแซมทรัพยสินหลัก และกรงุเทพบริหารสนามบิน (ในฐานะผูเชาดําเนินงาน) 

จะเปนผูรับผิดชอบและเปนผูออกคาใชจายในการดําเนินงานของทรัพยสินในการซอมแซมทั่วไปภายใตเงื่อนไข

ภายใตสัญญาท่ีเก่ียวของ ท้ังนี้ ผูจัดการกองทรัสตจะตรวจสอบและประเมินสถานะทรัพยสินใหอยูในสภาพดีตลอด

ระยะเวลาเชา 

• การติดตามผลการดําเนินงานของผูเชาชวง : ผูจัดการกองทรัสตจะติดตามผลการดําเนินงาน และ

ประเมินความสามารถในการชําระคาเชาตามสัญญาจัดหาประโยชนที่เกี่ยวของ รวมถึงตรวจสอบแผนการจัดหา

ผลประโยชนที่ไดรับจากการเก็บรายไดของกรุงเทพบริหารสนามบิน ผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสต ในรูปแบบ

ตาง ๆ 

• การลงทุนในอนาคต : จัดใหมีการพิจารณาถึงการลงทุนเพ่ิมเติมสําหรับทรัพยสินสําหรับการประกอบ

ธุรกิจประเภทสนามบินซึ่งมีรายไดและผลตอบแทนที่เหมาะสม รวมถึงอสังหาริมทรัพยอื ่นที่เกี ่ยวของกับการ

สนับสนุนหรือสงเสริมธุรกิจสนามบิน และทรัพยสินอ่ืนใดท่ีอาจสงเสริมการลงทุนในอสังหาริมทรัพยของกองทรัสต

ท่ีเก่ียวเนื่องกับธุรกิจสนามบิน 
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2.2  การเปล่ียนแปลงและการพัฒนาการท่ีสําคัญ 

กองทรัสตโดยผูจัดการกองทรัสต ไดเขาไปลงทุนในทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก และไดนํา

ทรัพยสินดังกลาว จัดหาผลประโยชนโดยใหเชาแกผูเชาดําเนินการ บริษัท กรุงเทพบริหารสนามบิน จํากัด เม่ือวันท่ี 

7 กันยายน 2565 ท่ีผานมา จึงยังไมมีการเปลี่ยนแปลงและการพัฒนาการท่ีสําคัญในรอบการรายงานนี้ 

2.3  โครงสรางของการบริหารจัดการกองทรัสต 

โครงสรางการลงทุนและการจัดหาผลประโยชนของกองทรัสตในทรัพยสินหลักของกองทรัสต สามารถ

สรุปไดดังตอไปนี้  

 
กองทรัสตบริหารจัดการโดย บริษัท กรุงเทพ รีทแมเนจเมนท จํากัด เปนผูจัดการกองทรัสต และบริษัท

หลักทรัพยจัดการกองทุนกสิกรไทย จํากัด เปนทรัสตี โดยกองทรัสตจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินหลักโดยการ

ใหเชาชวงทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกแกกรุงเทพบริหารสนามบินเพียงรายเดียว  

การบินกรุงเทพดําเนินงานกิจการสนามบินสมุยตามใบอนุญาตจัดตั้งสนามบินสาธารณะภายใต พ.ร.บ การ

เดินอากาศ กอนวันที่ พ.ร.บ. การเดินอากาศ (ฉบับที่ 11)  2551 จะใชบังคับ ซึ่ง พ.ร.บ. การเดินอากาศ (ฉบับท่ี 

11)  2551 กําหนดใหเจาของหรือผูดําเนินการสนามบินที่เปดใหบริการแกสาธารณะตองยื่นคําขอใบรับรองการ

ดําเนินงานสนามบินสาธารณะตอ กพท. การบินกรุงเทพ ไดยื่นคําขอดังกลาวตอ กพท. และไดรับใบรับรองการ

ดําเนินงานดังกลาวแลว อยางไรก็ตามการบินกรุงเทพ จะดําเนินการใหกรุงเทพบริหารสนามบินไดรับใบรับรองการ

ดําเนินงานสนามบินสาธารณะตอไป และหากการดําเนินการดังกลาวยังไมแลวเสร็จ ณ วันที่กองทรัสตเขาลงทุน 

กรุงเทพบริหารสนามบินจะใหสิทธิในการดําเนินการสนามบินแกการบินกรุงเทพไมวาในรูปแบบใดก็ตาม เพื่อให
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สามารถดําเนินงานในทรัพยสินสนามบินสมุยไดตามใบอนุญาตที่เกี่ยวของ ซึ่งการดําเนินการดังกลาวไมกระทบตอ

โครงสรางการลงทุนและการดําเนินงานของกองทรัสต 

ในการนี้ กรงุเทพบริหารสนามบิน เปนผูเชาชวงดําเนินงาน และกรุงเทพ รีทแมเนจเมนท ในฐานะผูจัดการ

กองทรัสต เปนบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันจากการท่ีการบินกรุงเทพเปนผูถือหุนรายใหญทั้งทางตรงและทางออมและเปน

ผูมีอํานาจควบคุมของผูจัดการกองทรัสต  

 

2.4  ขอมูลทรัพยสินของกองทรัสต 

ภาพรวมของโครงการสนามบินสมุย  

โครงการสนามบินสมุยเปนสนามบินสาธารณะตั้งอยูบนเกาะสมุย (ตั้งอยูในเขตตําบลบอผุด อําเภอเกาะ 

สมุย จังหวัดสุราษฎรธานี) ที่พิกัดภูมิศาสตรที่ ละติจูด 09 องศา 32 ลิปดา 57 ฟลิปดา เหนือ / ลองจิจูด 100 

องศา 03 ลิปดา 45 ฟลิปดา ตะวันออก มีความสูงจากระดับนํ้าทะเลประมาณ 45 ฟุต   

โครงการสนามบินสมุยไดเปดดําเนินการในป 2532 โดยไดรับใบอนุญาตจัดตั้งสนามบินสาธารณะ และ

เปนสนามบินนานาชาติซึ ่งรองรับเที ่ยวบินระหวางประเทศและภายในประเทศบนพื ้นที ่ประมาณ 493 ไร 

ประกอบดวยทางวิ่ง 1 ทางวิ่ง ซึ่งมีระยะทาง 2,100 เมตร ทางขับจํานวน 6 ทางขับ ลานจอดอากาศยาน อาคาร

ผูโดยสาร อาคารตรวจรับบัตรโดยสาร ดานตรวจคนเขาเมือง ดานศุลกากร และดานควบคุมโรคติดตอระหวาง

ประเทศ โดยสามารถรองรับเครื ่องบินที ่มีขนาดและนํ ้าหนักไมเกินกวาขีดความสามารถในการรองรับของ

สนามบินสมุยตามท่ีกําหนดไวในใบอนุญาตจัดตั้งสนามบิน   

นอกจากนี ้โครงการสนามบินสมุยยังมีระบบตรวจสอบและคัดกรองผู โดยสารลวงหนา หรือ APPS 

(Advance Passenger Processing System) มาใชในสนามบินในการตรวจสอบผูโดยสาร เพ่ือปองกันการกอการ

รายขามชาติ และเพิ่มความปลอดภัยสอดรับกับมาตรการรักษาความปลอดภัยที่องคการการบินพลเรือนระหวาง

ประเทศ (ICAO) กําหนด 
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รูปภาพแสดงท่ีตั้งโครงการสนามบินสมุย  

 

 

รูปภาพแสดงลักษณะของโครงการสนามบินสมุยโดยรวม 
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ขอมูลท่ัวไปของทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก 

กองทรัสตเขาลงทุนในสิทธิการเชาที่ดิน สิ่งปลูกสราง และสวนควบของทรัพยสินบางสวนที่ใชในการ

ดําเนินงานสนามบิน ภายในโครงการสนามบินสมุย เปนระยะเวลา 25 ป รวมเรียกวา “ทรัพยสินสนามบินสมุย”

นับตั้งแตวันท่ีกองทรัสตเขาลงทุน ตามรายละเอียดดังตอไปนี้ 

1) ท่ีดินท่ีเชา 

ที่ดินที่เชาตั้งอยูที่ตําบลบอผุด อําเภอเกาะสมุย จังหวัดสุราษฎรธานี ซึ่งมีเนื้อที่แบงเชาประมาณ 231-3-

26.9 ไร ซึ ่งประกอบไปดวย บางสวนของโฉนดที่ดินจํานวน 10 ฉบับ และบางสวนของหนังสือรับรองการทํา

ประโยชน (น.ส. 3 ก.) จํานวน 10 ฉบับ ดังนี้ 

โฉนดท่ีดิน 

ลําดับท่ี โฉนดท่ีดินเลขท่ี เลขท่ีดินเลขท่ี เนื้อท่ีท่ีดินท่ีลงทุน (ประมาณ) 

ไร งาน ตารางวา 

1 2515 56 0 1 25.0 

2 2518 59 6 0 97.1 

3 2754 29 0 0 57.9 

4 2755 30 7 2 91.0 

5 2773 12 0 0 94.5 

6 6644 125 0 0 25.0 

7 15267 17 193 1 10.0 

8 17662 217 0 2 99.6 

9 20756 29 0 1 94.6 

10 38474 66 3 2 86.3 

รวม 212 3 81.0 

 

หนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส. 3 ก.)  

ลําดับท่ี หนังสือรับรองการ

ทําประโยชนเลขท่ี 

เลขท่ีดินเลขท่ี เนื้อท่ีท่ีดินท่ีลงทุน (ประมาณ) 

ไร งาน ตารางวา 

1 847 36 0 1 80.8 

2 899 68 4 1 19.7 

3 921 93 4 0 53.3 

4 1424 96 1 0 48.0 

5 1428 100 1 3 22.4 
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ลําดับท่ี หนังสือรับรองการ

ทําประโยชนเลขท่ี 

เลขท่ีดินเลขท่ี เนื้อท่ีท่ีดินท่ีลงทุน (ประมาณ) 

ไร งาน ตารางวา 

6 2113 206 1 3 46.0 

7 2114 229 0 3 0.0 

8 2157 130 2 1 87.6 

9 6088 479 0 2 75.9 

10 6089 480 1 1 12.5 

รวม 18 3 46.2 

 

2) ส่ิงปลูกสรางท่ีเชา 

2.1) ทางวิ่ง (Runway)  หมายถึง ท่ีสําหรับเครื่องบินข้ึนลง รวมถึงสวนควบท่ีติดตั้งตรึงตราอยูบนทาง

วิ่งของเครื่องบิน โดยทางวิ่งของสนามบินสมุย เปนแบบทางวิ่งเดี่ยว (Single Runway) มีความกวาง 45 เมตร ยาว 

2,100 เมตร โดยมีพ้ืนท่ีสวนทางวิ่งรวมท้ังหมดประมาณ 94,500 ตารางเมตร   

2.2) ทางขับ (Taxiway) หมายถึง ทางเชื่อมระหวางทางวิ่งไปยังลานจอดอากาศยานฝงตะวันออก มี

ท้ังหมด 4 ทางขับไดแก A, B, C และ D  

2.3) ลานจอดอากาศยาน (Apron) หมายถึง  ลานจอดอากาศยานฝงตะวันออกบางสวน ลานจอดฝง

ตะวันออกและทางขับความกวางประมาณ 125 เมตร ยาวประมาณ 196 เมตร พ้ืนท่ีประมาณ 24,500 ตร.ม.  

2.4) อาคารผู โดยสาร (Passenger Terminal) บางสวน (ไมรวมสวนพื ้นที ่ให เช าเช ิงพาณิชย 

(Commercial Area)) และอาคารสนับสนุนอ่ืนซ่ึงตั้งอยูบนท่ีดินท่ีเชา 

ซ่ึงมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

รายละเอียด พ้ืนท่ีประมาณ (ตารางเมตร) อายุอาคารประมาณ1 (ป) 

ทางวิ่ง (Runway) 94,500.0 32 

ทางขับ (Taxiway) และลานจอดฝงตะวันออก 24,500.0 32 

อาคารตรวจร ับบ ัตรโดยสารภายในประเทศและ

ระหวางประเทศ 

1,780.0 15 

อาคารผูโดยสารขาออกภายในประเทศ (ประตู 3) 420.0 15 

อาคารผูโดยสารขาเขาภายในประเทศ (ประตู 4) 639.0 15 

อาคารผูโดยสารขาเขาระหวางประเทศ (ประตู 5) 995.0 15 

อาคารผูโดยสารขาออกระหวางประเทศ (ประตู 6) 654.0 15 

อาคารสํานักงานดับเพลิง 2 ชั้น 467.5 8 

รวมพ้ืนท่ีประมาณ 123,955.5  

หมายเหตุ: 1ขอมูลจากรายงานประเมินมูลคาทรัพยสินท่ีเขาประเมินทรัพยสิน ณ วันท่ี 5 เมษายน 2565  
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รูปภาพแสดงทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุน 

ภาพอาคารตรวจบัตรโดยสาร 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพภายในอาคารตรวจบัตรโดยสาร 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพอาคารผูโดยสาร (Passenger Terminal) 

 

 

 

 

 

ภาพลานจอดอากาศยาน (Apron) 
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ภาพลานจอดอากาศยาน (Apron) 

 

 

 

 

 

ภาพอาคารสํานักงานดับเพลิง 

 

 

 

 

 

ภาพรวมโครงการสนามบินสมุยแสดงพ้ืนท่ีท่ีกองทรัสตเขาลงทุน 

 

หมายเหตุ : สีนํ้าเงินแสดงพ้ืนท่ีท่ีกองทรัสตไดเขาลงทุน 
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3. พ้ืนท่ีท่ีจําเปนตอการดําเนนิงานโครงการสนามบินสมุย ถนนสวนกลาง  

1) ทรัพยสินสวนกลาง ระบบสาธารณูปโภคสวนกลางและถนนสวนกลาง 

ในสวนของพ้ืนท่ีสวนกลางท่ีกองทรัสตไมไดเขาลงทุน อันเปนพ้ืนท่ีท่ีจําเปนตอการดําเนินงานสนามบิน 

สมุย ไดแก 

1) พื้นที่ปลอดภัยและสิ่งอํานวยความสะดวกที่จําเปนตอการประกอบกิจการสนามบิน เชน พื้นท่ี

ปลอดภ ัยปลายทางว ิ ่ง (Runway End Safety Area : RESA) พื ้นท ี ่ปลอดภัยรอบทางวิ่ง 

(Runway Strip) 

2) ทางเขาออก ทางสัญจร และทางเชื่อม ภายในสนามบินและระหวางทรัพยสินท่ีเชา 

3) อาคารสนับสนุน ลานจอดรถยนต และระบบสาธารณูปโภค  

ทั้งนี้ การบินกรุงเทพจะใหบริการทรัพยสินดังกลาว โดยจดทะเบียนภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยบน

พ้ืนท่ีดังกลาวใหแกกองทรัสต เพ่ือใหกองทรัสตมีสิทธิใชประโยชนในพ้ืนท่ีดังกลาวได  

2) เครื่องมือ อุปกรณและงานระบบ 

สําหรับเครื่องมือ อุปกรณและงานระบบที่เกี่ยวเนื่องและจําเปนตอการดําเนินงานสนามบินสาธารณะนั้น 

การบินกรุงเทพตกลงจะจัดใหมีเครื่องมือ อุปกรณ งานระบบ และการใหบริการตาง ๆ ที่จําเปนตอการดําเนินงาน

สนามบินสาธารณะ โดยการใหบริการแกกองทรัสต และผูเชาดําเนินงานของกองทรัสตตลอดระยะเวลาการเชา

ทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก โดยระบบสาธารณูปโภคและระบบสนับสนุนการปฏิบัติการภายในท่ี

การบินกรุงเทพเปนผูใหบริการแกกองทรัสต มีดังตอไปนี้ 

ระบบ รายละเอียด 

ระบบสาธารณูปโภค

อาทิเชน 

 

• ระบบไฟฟา (Electrical System) 

• ระบบประปา (Water Supply System) 

• ระบบสื่อสาร (Communication System) 

• ระบบสุขาภิบาล (Sanitary System) 

• ระบบปองกันอัคคีภัย (Fire Protection System) 

ระบบ Airport 

 Information 

Management 

System (AIMS) 

อาทิเชน 

 

• ระบบตรวจบัตรโดยสารข้ึนเครื่อง (Common Use Terminal Equipment)  

• ระบบงานบริหารจัดการลงทะเบียนบัตรผู โดยสาร (Common Use Passenger 

Processing System)  

• ระบบออกบัตรโดยสารดวยตนเอง (Common Use Self Service) 

• ระบบแสดงรายละเอียดสายการบินและขอมูลตารางเที ่ยวบินผานทางจอภาพ 

(Flight Information Display System) 

• ระบบบริหารจัดการสัมภาระ (Baggage Reconciliation and Tracking System) 

หมายเหตุ: ระบบขางตนอาจมีการเปลีย่นแปลงไดตามความเหมาะสมในการบริหารสนามบิน 
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3) ทางเขาออกของสนามบินสมุย 

โครงการสนามบินสมุยมีทางเขาออกสูทางสาธารณะโดยที่ดินของโครงการติดกับถนนสาธารณประโยชน 

(ถนนสนามบิน) ซ่ึงเชื่อมไปสูทางหลวงเลขท่ี 4171  

รูปภาพแสดงทางเขาออกของสนามบินสมุย  

 

 

 

 

 

 

 

จุดเดนของทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุน  

ทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุน มีจุดเดนดังตอไปนี้ 

(1) การเจริญเติบโตดานอุตสาหกรรมการทองเท่ียวของเกาะสมุย 

เกาะสมุยเปนแหลงทองเที ่ยวทางทะเลที ่มีธรรมชาติที ่สวยงามและไดร ับความนิยมอยางสูงจาก

นักทองเท่ียวท้ังชาวไทยและชาวตางประเทศ สงผลใหความตองการเดินทางมายังเกาะสมุยโดยทางเครื่องบินท่ีผาน

มามีแนวโนมเพ่ิมสูงอยางตอเนื่อง  

เม่ือพิจารณาจากขอมูลของการทองเท่ียวแหงประเทศไทยในอดีต จะเห็นวามีจํานวนผูโดยสารขาออกจาก

โครงการสนามบินสมุยเพ่ิมจาก 7.8 แสนคนในป 2553 เปน 1.2 ลานคนในป 2562 หรือคิดเปนอัตราเฉลี่ยเพ่ิมข้ึน

รอยละ 5 ตอป อยางไรก็ตาม วิกฤตการณการแพรระบาดของโรคโควิด-19 มีผลกระทบอยางมีนัยสําคัญตอ

อุตสาหกรรมการทองเที่ยวของประเทศไทย รวมทั้งโครงการสนามบินสมุย ทําใหจํานวนนักทองเที่ยวและจํานวน

เที่ยวบินไดปรับตัวลดลงในป 2563 และ 2564 อยางไรก็ดี ฝายวิจัยและการสื่อสาร คอลลิเออรส ประเทศไทย 

คาดการณวาแนวโนมจํานวนผูโดยสารขาเขาของโครงการสนามบินสมุย จะปรับตัวดีขึ้นในป 2565 และอาจปรับ

เขาสูสภาวะปกติในป 2567 จากนั้นจึงคอยๆปรับตัวสูงข้ึนในอนาคต  

การทองเที่ยวเปนหนึ่งในแผนยุทธศาสตรเชิงเศรษฐกิจที่สําคัญของประเทศไทยและภาครัฐมีแผนการ

สงเสริมภาคการทองเท่ียวอยูอยางตอเนื่อง ดังจะเห็นไดจากนโยบายภาครัฐท่ีสนับสนุนและสงเสริมแหลงทองเท่ียว 

เชน โครงการสมุยพลัส โมเดล ซึ่งเปนโครงการนํารองตามแผนการเปดรับนักทองเที่ยวตางชาติใหเดินทางเขามา

ทองเที่ยวในประเทศไทยอยางสะดวกและปลอดภัย นอกจากนี้ โครงการสนามบินสมุยมีการรวมมือกับหนวยงาน

ระดับทองถิ่นและระดับประเทศ ในดานตาง ๆ เชน การวางแผนแมบทดานสิ่งแวดลอมและสาธารณูปโภคพื้นฐาน 

เพ่ือใหเกาะสมุยและหมูเกาะในบริเวณใกลเคียงมีการพัฒนาและเติบโดไดอยางมีประสิทธิภาพและยั่งยืน 
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(2) การเปนสนามบินนานาชาติซ่ึงรองรับเท่ียวบินระหวางประเทศและภายในประเทศไปยังเกาะสมุย 

โครงการสนามบินสมุยเปนสนามบินที่เปดใหบริการตั้งแตป 2532 โดยเปนสนามบินนานาชาติซึ่งรองรับ

เที่ยวบินระหวางประเทศและภายในประเทศ ซึ่งชวยใหนักทองเที่ยวที่ตองการเดินทางไปยังเกาะสมุยสามารถ

เดินทางจากตางประเทศมายังเกาะสมุยไดโดยตรง ซ่ึงชวยประหยัดเวลาและมีความสะดวกในการเดินทางมากข้ึน 

นอกจากเกาะสมุยจะเปนจุดหมายปลายทางสําหรับการทองเที่ยวแลว สนามบินสมุยยังเปนจุดเชื่อมตอใหกับสาย

การบินท่ีมีเครือขายเสนทางการบินท้ังในประเทศและตางประเทศ  

(3) ความเช่ียวชาญและประสบการณของการบินกรุงเทพ 

การบินกรุงเทพ ดําเนินธุรกิจพัฒนาและบริหารสนามบิน โดยเปนเจาของและบริหารสนามบิน 3 แหง 

ไดแก สนามบินสมุย สนามบินสุโขทัย และสนามบินตราด ซึ่งทั้ง 3 สนามบินตั้งอยูในทําเลที่ตั้งที่มีศักยภาพดาน

การทองเท่ียว นอกจากนี้ การบินกรุงเทพยังเปนผูใหบริการสายการบินในนาม “สายการบินบางกอกแอรเวยส” ซ่ึง

ใหบริการเท่ียวบินแบบประจํา (Scheduled Flight) ในเสนทางบินภายในประเทศและตางประเทศ  

(4) รูปแบบของสนามบินท่ีเปนเอกลักษณและไดรับความนิยม 

สนามบินสมุยถือเปนรูปแบบใหมของแนวคิดการออกแบบสนามบิน กลาวคือ ไดรับการออกแบบใหเขากับ

สภาพแวดลอมของเกาะ สนามบินสมุยไดรับรางวัลในดานการออกแบบสถาปตยกรรมและดานสิ ่งแวดลอม 

ประกอบดวยรางวัลดานผลกระทบสิ่งแวดลอมที่สนามบินไดนําตนมะพราวมาใชในการตกแตง และการใชอากาศ

จากธรรมชาติในระบบการทําความเย็นแบบเปดในอาคารรับรองผูโดยสาร  

(5) กองทรัสตมีรายไดคาเชาคงท่ีจากผูเชาดําเนินการท่ีเปนผูเช่ียวชาญในการจัดการสนามบิน 

กองทรัสตมีรายไดคาเชาท่ีแนนอนตลอด 25 ป โดยมีการปรับเพ่ิมคาเชาในอัตรารอยละ 2 ทุกป (เริ่มปรับ

คาเชาคงที่ตั้งแตป 2567) โดยผูเชาดําเนินงาน คือ กรุงเทพบริหารสนามบิน บริษัทยอยของการบินกรุงเทพที่จะ

จัดตั้งเพ่ือดําเนินงานสนามบิน ซ่ึงมีบุคคลกรมีความเชี่ยวชาญและมีประสบการณในการบริหารสนามบิน 

(6) กองทรัสตมีโอกาสในการเติบโตจากสิทธิในการปฏิเสธกอนในโครงการในอนาคต ของการบิน

กรุงเทพ และ/หรือกลุมบุคคลเดียวกัน เชน พ้ืนท่ีสนามบินสวนอ่ืนและพ้ืนท่ีใหเชาเชิงพาณิชย (Commercial 

Area) ของสนามบินสมุย รวมถึงสนามบินสุโขทัย สนามบินตราด และ สนามบินอ่ืนๆ ในประเทศไทย  

กองทรัสตไดรับสิทธิในการปฏิเสธกอน ในกรณีท่ีการบินกรุงเทพ และ/หรือกลุมบุคคลเดียวกันของการบิน

กรุงเทพ จะจําหนาย จาย โอน ใหเชา ไมวาท้ังหมดหรือแตบางสวนของ อสังหาริมทรัพย และ/หรือ อาคารและสิ่ง

ปลูกสราง และ/หรือ สังหาริมทรัพย และ/หรือทรัพยสินท่ีใชในการดําเนินกิจการสนามบิน แกทรัสตเพ่ือการลงทุน

ในอสังหาริมทรัพยอ่ืน หรือเปนการจําหนาย จาย โอน ใหเชาทรัพยสินในลักษณะการระดมทุนในลักษณะเดียวกัน

กับทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย โดยกองทรัสตไดรับสิทธิในการปฏิเสธกอน (ก) ตลอดระยะเวลาการเชา

ตามสัญญาเชาระยะยาว (สนามบินสมุย) สําหรับกรณีสนามบินสมุย และ (ข) ตลอดระยะเวลา 10 ปนับตั้งแตวันท่ี

จัดตั้งกองทรัสต สําหรับกรณีสนามบินสุโขทัย สนามบินตราด และ สนามบินอื่นๆ ในประเทศไทย (ที่มีในปจจุบัน

หรือในอนาคต) ดังนั้น กองทรัสตจึงมีโอกาสที่จะเติบโตในอนาคต จากการลงทุนเพิ่มเติมในทรัพยสินดังกลาว ซ่ึง

เปนทรัพยสินท่ีมีศักยภาพในการสรางผลตอบแทนใหกับกองทรัสตไดในอนาคต 
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2.5  การจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสิน 

กองทรัสตบริหารจัดการโดย บริษัท กรุงเทพ รีทแมเนจเมนท จํากัด เปนผูจัดการกองทรัสต และบริษัท

หลักทรัพยจัดการกองทุนกสิกรไทย จํากัด เปนทรัสตี โดยกองทรัสตจะจัดหาผลประโยชนโดยการใหเชาชวง

ทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกแกกรุงเทพบริหารสนามบินเพียงรายเดียว  

โดยมีระยะเวลาการเชา 1 ป แตท้ังนี้จะตออายุการเชาออกไปไดไมเกิน 8 ครั้ง ครั้งละ 3 ป กรุงเทพบริหาร

สนามบิน ไดใหคําม่ันแกกองทรัสตวาจะเชาทรัพยสินท่ีเชาจากกองทรัสต (ภายใตเง่ือนไขของสัญญาเชาดําเนินงาน 

(สนามบินสมุย)) หากกองทรัสตมีความประสงคที่จะใหผูเชาดําเนินการเชาทรัพยสินที่เชาตอไปภายหลังจากสิ้นสุด

สัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) นอกจากนี้ กองทรัสตจะใหบริการแกกรุงเทพบริหารสนามบิน ซ่ึงกองทรัสต

ไดรับบริการจากการบินกรุงเทพตลอดระยะเวลาการเชาภายใตสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) 

เพื่อเปนการประกันการชําระหนี้ ผูเชาดําเนินงานตกลงวางหลักประกันการปฏิบัติตามสัญญา ซึ่งมีวงเงิน 

และ/หรือมูลคารวมอยางนอยเทากับจํานวนคาเชา 6 (หก) เดือน (“วงเงินประกัน”)  

การกําหนดคาเชา 

กรุงเทพบริหารสนามบินจะชําระคาเชาตามสัญญาจัดหาประโยชนที่เกี่ยวของใหแกกองทรัสตเปนราย

เดือน ซ่ึงเปนคาเชาคงท่ี โดยมีรายละเอียดอัตราคาเชาดังนี้  

คาเชาคงท่ีซ่ึงกองทรัสตไดรับตามสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) 

ระยะเวลา อัตราคาเชา (บาท/เดือน) 

7 กันยายน (วันท่ีกองทรัสตเขาลงทุน) – 31 ธันวาคม  2565 92,500,000 

1 มกราคม – 31 ธันวาคม  2566 92,500,000 

1 มกราคม – 31 ธันวาคม  2567 95,000,000 

1 มกราคม – 31 ธันวาคม  2568 97,500,000 

1 มกราคม  2569 – 31 กรกฎาคม  2590 

 

อัตราคาเชาปรับเพ่ิมข้ึนทุกวันท่ี 1 มกราคม

ของทุกป ในอัตรารอยละ  2 ตอป 

คาบริการซ่ึงกองทรัสตไดรับตามสัญญาบริการแกผูเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) 

ระยะเวลา อัตราคาบริการ (บาท/เดือน) 

7 กันยายน 2565 (วันท่ีกองทรัสตเขาลงทุน)  

– 31 ธันวาคม  2570 

4,375,000 

1 มกราคม  2571 – 31 ธันวาคม  2575 4,812,500 

1 มกราคม  2576 – 31 ธันวาคม  2580 5,250,000 

1 มกราคม  2581 – 31 ธันวาคม  2585 5,687,500 

1 มกราคม  2586 – 31 กรกฎาคม  2590 6,125,000 
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คาบริการท่ีกองทรัสตจะชําระใหแกการบินกรุงเทพตามสัญญาบริการระยะยาว 

ระยะเวลา อัตราคาบริการ (บาท/เดือน) 

7 กันยายน 2565 (วันท่ีกองทรัสตเขาลงทุน)  

– 31 ธันวาคม  2570 

4,166,667 

1 มกราคม  2571 – 31 ธันวาคม  2575 4,583,333 

1 มกราคม  2576 – 31 ธันวาคม  2580 5,000,000 

1 มกราคม  2581 – 31 ธันวาคม  2585 5,416,667 

1 มกราคม  2586 – 31 กรกฎาคม  2590 5,833,333 

 

ขอมูลเกี่ยวกับผูเชาชวง และผูเชาหรือผูรับจางบริหารของผูเชาชวง 

1. กรุงเทพบริหารสนามบิน (ผูเชาทรัพยสินหลัก/ผูเชาดําเนินงาน/ผูเชาชวง) 

กรุงเทพบริหารสนามบิน จัดตั้งขึ้นเพื่อประกอบธุรกิจบริหารสนามบิน โดยจะเปนผูรับโอนใบรับรองการ

ดําเนินงานสนามบินสาธารณะจากการบินกรุงเทพ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 กรุงเทพบริหารสนามบิน มีทุนจด

ทะเบียนจํานวน 350,000,000 บาท เปนหุนสามัญจํานวน 35,000,000 หุน มูลคาหุนละ 10 บาท และมีทุนจด

ทะเบียนท่ีเรียกชําระแลว 250,100,000 บาท  

(1) รายช่ือผูถือหุนของกรุงเทพบริหารสนามบิน 

รายชื่อผูถือหุน ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 ดังนี้  

รายช่ือผูถือหุน จํานวนหุนท่ีถือ (หุน) สัดสวน (รอยละ) 

การบินกรุงเทพ 24,999,997 99.99 
 

(2)    รายช่ือคณะกรรมการของกรุงเทพบริหารสนามบิน 

คณะกรรมการ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 ประกอบดวยกรรมการ 4 ทาน ดังนี้  

ลําดับ รายช่ือกรรมการ ตําแหนง 

1 นาย ปราเสริฐ ปราสาททองโอสถ กรรมการ 

2 นาย พุฒิพงศ ปราสาททองโอสถ กรรมการ 

3 นาย ประดิษฐ ทีฆกุล กรรมการ 

4 นาย อนวัช ลีละวัฒนวัฒนา กรรมการ 
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(3) ลักษณะการดําเนินธุรกิจ  

ดําเนินธุรกิจพัฒนาและบริหารสนามบินสาธารณะเปนธุรกิจหลัก โครงการแรกท่ีดําเนินการคือ

เปนผูเชาดําเนินงานโครงการสนามบินสมุยจากกองทรัสต โดยเปนผูเชาหลักเพียงรายเดียว 

 

(4)      สัญญาท่ีเกี่ยวของกับการจัดหาประโยชนของกองทรัสต 

1. สัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) 

กําหนดระยะเวลา 1 (หนึ่ง) ป ท้ังนี้จะตอออกไปไดไมเกิน 8 ครั้ง ครั้งละ 3 ป และระยะเวลา

การเชารวมจะไมเกินระยะเวลาการเชาภายใตสัญญาเชาระยะยาว (สนามบิน สมุย) 

2. สัญญาบริการแกผูเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) 

กองทรัสต 1ตกลงจะใหบริการในการจัดหา บํารุงรักษา รายการดังตอไปนี้ 1) ทรัพยสิน

ภายใตสิทธิภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย และ 2) เครื่องมือ อุปกรณและงานระบบ  โดย

กองทรัสตจะใชความพยายามอยางดีท่ีสุดในการจัดเตรียมสิ่งอํานวยความสะดวกท่ีสนับสนุน

การปฏิบัติการสนามบินสมุย 
 

(5) ความเห็นของผูจัดการกองทรัสตเกี่ยวกับความสามารถของผูเชาชวงในการปฏิบัติตาม

สัญญาเชาชวงและสัญญาบริการ 

เนื่องจาก การบินกรุงเทพเปนเจาของทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก และที่ผานมา

ไดบริหารจัดการและจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินดังกลาวไดดีอยางตอเนื่อง สวนกรุงเทพ

บริหารสนามบินเปนบริษัทยอยของการบินกรุงเทพ การบินกรุงเทพ ไดแตงตั้งบุคลากรท่ีมีความรู

ความเขาใจในธุรกิจสนามบิน เปนคณะกรรมการและผู บริหาร ดังนั ้นจึงเปนผู เชาชวงที ่มี

ประสบการณทํางานในทรัพยสินดังกลาวคาดวารายไดท่ีกรุงเทพบริหารสนามบินจะไดรับจะอยูใน

ระดับที่มากเพียงพอที่จะสามารถชําระคาเชาชวงคงที่และคาบริการ และปฏิบัติตามสัญญาเชา

ชวงและสัญญาบริการได  

 

2. การบินกรุงเทพ (ผูรับจางบริหารของผูเชาชวง) 

 การบินกรุงเทพ จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย มีทุนจดทะเบียนและทุนจดทะเบียนที่เรียกชําระแลว 

2,100,000,000 บาท เปนหุนสามัญจํานวน 2,100,000,000 หุน มูลคาหุนละ 1 บาท  

 การบินกรุงเทพ ดําเนินงานกิจการสนามบินสมุยตามใบอนุญาตจัดตั้งสนามบินสาธารณะภายใตพ.ร.บ การ

เดินอากาศ กอนวันท่ี พ.ร.บ. การเดินอากาศ (ฉบับท่ี 11) พ.ศ. 2551 จะใชบังคับ ซ่ึง พ.ร.บ. การเดินอากาศ (ฉบับ

ท่ี 11) พ.ศ. 2551 และไดรับใบรับรองการดําเนินงานสนามบินสาธารณะจาก กพท. แลว 

                                                           
1 โดยท่ีไดรับบริการมาจากการบินกรุงเทพตามรายละเอียดท่ีระบุไวในสัญญาเชาและสัญญาบริการระยะยาว (สนามบินสมุย) 
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(1)   รายช่ือผูถือหุนของการบินกรุงเทพ  

ณ วันท่ี 10 มีนาคม 2565 โดยมีรายชื่อผูถือหุนและสัดสวนตามบัญชีรายชื่อผูถือหุน ดังนี้  

ลําดับ รายช่ือผูถือหุน จํานวนหุนท่ีถือ รอยละ 

1 นาย พุฒิพงศ ปราสาททองโอสถ 523,387,900 24.92 

2 นาง อาริญา ปราสาททองโอสถ 243,440,900 11.59 

3 นาย ปราเสริฐ ปราสาททองโอสถ 238,942,000 11.38 

4 น.ส. ปรมาภรณ ปราสาททองโอสถ 136,300,000 6.49 

5 ธนาคาร กรุงเทพ จํากัด (มหาชน) 105,000,000 5.00 

6 บริษัท ไทยเอ็นวีดีอาร จํากัด 84,005,284 4.00 

7 น.ส. สมฤทัย ปราสาททองโอสถ 77,542,900 3.69 

8 บริษัท สินสหกล จํากัด 63,934,400 3.04 

9 กองทุนเปด บัวหลวงหุนระยะยาว 57,013,100 2.71 

10 กองทุนเปด บัวหลวงหุนระยะยาว 75/25 24,982,400 1.19 
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(2) โครงสรางการถือหุนของการบินกรุงเทพ 

โครงสรางการถือหุนของการบินกรุงเทพ บริษัทยอย และบริษัทรวม และสัดสวนการถือหุน ณ 

วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 มีดังนี้ 
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(3)     รายช่ือคณะกรรมการของการบินกรุงเทพ  

คณะกรรมการ ณ 31 ธันวาคม 2565 ประกอบดวยกรรมการ 11 ทาน ดังนี้  

ลําดับ รายช่ือกรรมการ ตําแหนง 

1 พล.อ.อ. เกษตร โรจนนิล ประธานกรรมการ/กรรมการอิสระ 

2 นาย พุฒิพงศ ปราสาททองโอสถ ประธานคณะผูบริหาร/รองประธาน

กรรมการ/กรรมการผูอํานวยการใหญ 

3 นาย ปราเสริฐ ปราสาททองโอสถ กรรมการ 

4 นาง อาริญา ปราสาททองโอสถ กรรมการ 

5 พล.ต.อ. วิสนุ ปราสาททองโอสถ กรรมการ 

6 นาย ประดิษฐ ทีฆกุล กรรมการ 

7 นาง นฤมล นอยอ่ํา กรรมการ 

8 นาย อนวัช ลีละวัฒนวัฒนา กรรมการ 

9 นาย ศรีภพ สารสาส กรรมการอิสระ/ประธานกรรมการตรวจสอบ 

10 นาย สหรัตน เพ็ญกุล กรรมการอิสระ/กรรมการตรวจสอบ 

11 นาย สมบูรณ กิติญาณทรัพย กรรมการอิสระ/กรรมการตรวจสอบ 

 

(4) ลักษณะการดําเนินธุรกิจ  

การบินกรุงเทพ ดําเนินธุรกิจการพัฒนาและบริหารสนามบิน รวม 3 สนามบิน และเปนผู

ใหบริการสายการบินในนาม “สายการบินบางกอกแอรเวยส” ซึ่งใหบริการเที่ยวบินแบบประจํา 

(Scheduled Flight) ทั้งเสนทางบินภายในประเทศและตางประเทศ   การดําเนินธุรกิจแบงเปน 

3 ธุรกิจหลัก ดังนี้ 

1. ธุรกิจสายการบิน 

ผูใหบริการสายการบินในนาม “สายการบินบางกอกแอรเวยส” ซึ่งใหบริการเที่ยวบินแบบ

ประจํา (Scheduled Flight) ทั้งเสนทางบินภายในประเทศและตางประเทศ  เสนทางการ

บินในประเทศครอบคลุมเสนทางไปยังจุดหมายปลายทางที่เปนแหลงทองเที่ยวพักผอนและ

แหลงวัฒนธรรมท่ีสําคัญในประเทศไทย เชน เกาะสมุย ภูเก็ต เชียงใหม สุโขทัย ตราด เปน

ตน  สําหรับเสนทางการบินระหวางประเทศ การบินกรุงเทพไดใหบริการเที่ยวบินแบบ

ประจําท่ีครอบคลุม ในเสนทางการบินระหวางประเทศในภูมิภาค เชน กัมพูชา เมียนมาร มัล

ดีฟส เวียดนาม สิงคโปร ฮองกง เปนตน นอกจากนี้ยังมีการประสานความรวมมือกับสายการ

บินอื่น ๆ ผานการทําความตกลงเที่ยวบินรวม (Code Sharing) และความตกลงรวมอื่น ๆ 

ทําใหสามารถขยายการใหบริการใหครอบคลุมไปยังกลุมลูกคาในยุโรป เอเชีย ตะวันออก
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กลาง และมีการใหบริการเที่ยวบินแบบเชาเหมาลํา เปนการชวยเสริมอัตราการใชเครื่องบิน

และเพ่ิมรายได  

การบินกรุงเทพมีศูนยซอมบํารุงอากาศยานที่ทาอากาศดอนเมือง ซึ ่งไดใบรับรองใหมี

ความสามารถทําการซอมบํารุงอากาศยานและอุปกรณอากาศยานบางสวนจาก กพท.  
  
2. ธุรกิจท่ีเก่ียวของกับธุรกิจสนามบิน  

การบินกรุงเทพ ประกอบธุรกิจที่เกี ่ยวของกับธุรกิจสนามบินไดแก การใหบริการลูกคา

ภาคพื้น และการใหบริการในลานจอดและอุปกรณภาคพื้น การใหบริการครัวการบิน และ

การใหบริการคลังสินคาระหวางประเทศ ณ สนามบินสุวรรณภูมิ โดยผานบริษัทยอยและ

บริษัทรวมของการบินกรุงเทพ 

3. ธุรกิจสนามบิน  

การบินกรุงเทพ เปนเจาของและผูดําเนินกิจการสนามบินสมุย สนามบินตราด และสนามบิน

สุโขทัย ซึ่งทั้ง 3 สนามบินตั้งอยูในทําเลที่ตั ้งที่มีศักยภาพดานการทองเที ่ยว ใกลแหลง

ทองเท่ียวพักผอนและแหลงวัฒนธรรมท่ีสําคัญในประเทศไทย 
 

(5)     สัญญาท่ีเกี่ยวของกับทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก 

1. สรุปสาระสําคัญของสัญญาระยะยาว (สนามบินสมุย) 

 ทรัพยสินท่ีเชา ประกอบดวย 1)  ท่ีดินและสิ่งปลูกสราง 2) ทรัพยสินภายใตสิทธิภาระติดพันใน

อสังหาริมทรัพย และ 3) เครื่องมือ อุปกรณและงานระบบ รวมเรียกวา“ทรัพยสินสนามบิน 

สมุย”  การบินกรุงเทพตกลงใหเชาทรัพยสิน มีกําหนดระยะเวลา 25 (ยี ่สิบหา) ป โดย

กองทรัสตจายชําระคาเชา จํานวน 14,300 ลานบาท ชําระทั้งจํานวน ณ วันจดทะเบียนสิทธิ

การเชา และการบินกรุงเทพจะรับผิดชอบในการซอมแซมทรัพยสินโครงการสนามบิน  สมุย

ในสวนของการซอมบํารุงหรือปรับปรุงทรัพยสินครั้งใหญ (Major Maintenance) เชน การ

ซอมแซมทางวิ่ง (Runway) ลานจอดอากาศยาน (Apron) และระบบไฟสองสวางทางวิ่งทาง

ขับ (Lighting Systems) เปนตน 

2. สรุปสาระสําคัญของสัญญาบริการระยะยาว (สนามบินสมุย)  

การบินกรุงเทพตกลงจะใหบริการในการจัดหาและบํารุงรักษา 1)ทรัพยสินภายใตสิทธิภาระ

ติดพันในอสังหาริมทรัพย และ 2) เครื่องมือ อุปกรณและงานระบบ โดยการบินกรุงเทพจะใช

ความพยายามอยางดีที่สุดในการจัดเตรียมสิ่งอํานวยความสะดวกที่สนับสนุนการปฏิบัติการ

สนามบินสมุยตลอดระยะเวลาการใหบริการ 25 (ยี่สิบหา) ป ชําระเปนรายเดือน 
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3. สรุปสาระสําคัญของสัญญาตกลงกระทําการ (สนามบินสมุย) 

การบินกรุงเทพตกลงดําเนินการใหกองทรัสต และผูเชาดําเนินงานเปนผูมีสิทธิโดยถูกตองและ

สมบูรณตามกฎหมายในการใชชื่อ (เปนสวนหนึ่งของชื่อกองทรัสต) และ/หรือเครื่องหมาย

การคา และ/หรือตราสัญลักษณ และ/หรือรูปภาพ และ/หรือเครื่องหมายอ่ืนใดท่ีใชในการสื่อ

ความหมายใหประชาชนทั่วไปเขาใจวาทรัพยสินที่กองทรัสตจะเขาลงทุนเกี่ยวของกับการบิน

กรุงเทพและโครงการสนามบินสมุย โดยกองทรัสตใชเพียงเพื่อการสื่อสาร การเปดเผยขอมูล

ในสวนท่ีเก่ียวของกับลักษณะของทรัพยสินท่ีลงทุนครั้งแรก ตลอดระยะเวลาการใหบริการ 25 

(ยี่สิบหา) ป โดยไมมีคาใชจาย  

4. สัญญาตกลงกระทําการ (การจัดหาประโยชนของกองทรัสต (สนามบินสมุย)) 

การบินกรุงเทพตกลงและใหคํารับรองแกกองทรัสตวา การบินกรุงเทพหรือกลุมบุคคลเดียวกัน

กับการบินกรุงเทพจะเปนผูเชาดําเนินงานในทรัพยสินที่เชาตลอดระยะเวลา 25 (ยี่สิบหา) ป

นับตั้งแตวันจดทะเบียนสิทธิการเชาเปนตนไป โดยใหเปนไปตามเง่ือนไขท่ีระบุไวภายใตสัญญา

เชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) การบินกรุงเทพจะดํารงใหกรุงเทพบริหารสนามบินเปนบรษัิท

ยอยของการบินกรุงเทพ หรือในกรณีที่มีการปรับโครงสรางการถือหุนภายในกลุมของการบิน

กรุงเทพ จะดําเนินการใหกรุงเทพบริหารสนามบินอยูภายใตอํานาจควบคุมกิจการเดียวกันกับ

การบินกรุงเทพ นอกจากนี้จะดูแลใหกรุงเทพบริหารสนามบินปฏิบัติตามสัญญาเชาดําเนินงาน  

(สนามบินสมุย) 

(6)      ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินและผูจัดการกองทรัสตเกี่ยวกับความสมเหตุสมผลของ

สัญญาท่ีเกี่ยวของกับทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก 

ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินและผูจัดการกองทรัสตเกี่ยวกับความสมเหตุสมผลของราคา

ทรัพยสินหลัก จะรายงานอยูในหัวขอ 12.2 ธุรกรรมรายการระหวางกันของกองทรัสตกับผูจัดการ

กองทรัสตและบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต 

 

 2.6  การประกันภัยของทรัพยสินหลัก 

กองทรัสต จัดใหมีการทําประกันภัยทรัพยสิน ทั้งประกันภัยความเสี่ยงภัยตอทรัพยสิน (Industrial All 

Risks Insurance) ประกันภัยความรับผิดตอบุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) ประกันภัยธุรกิจ

หยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) และประกันภัยทรัพยสินคุมครองภัยกอการราย (Terrorism 

Insurance) โดยผูจัดการกองทรัสตจะตองจัดใหมีการประกันภัยทรัพยสินหลักที่ลงทุนอยางเพียงพอเหมาะสม 

เปนไปตามมาตรฐานการประกันภัย สอดคลองกับหนาท่ีท่ีระบุในสัญญาเชาระยะยาว(สนามบินสมุย)  รวมท้ังตองมี

ความตอเนื่องของการประกันภัยตลอดระยะเวลาที่กองทรัสตเขาลงทุน โดยผูรับผิดชอบเบี้ยประกัน คือการบิน

กรุงเทพ และ/หรือ กรุงเทพบริหารสนามบิน มี 4 รายการดังนี้  
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ประเภทประกันภัย ผูเอาประกันภัยรวม ผูรับผลประโยชนรวม ทุนประกัน 

ประกันภัยความเสี่ยงภัย

ทรัพยสิน (Industrial All 

Risks Insurance) 

 

การบินกรุงเทพ  

กรุงเทพบริหารสนามบิน

กองทรัสต  

และผูใหกูของกองทรัสต  

(ถามี) 

 

การบินกรุงเทพ  

กรุงเทพบริหารสนามบิน 

กองทรัสต  

และผูใหกูของกองทรัสต 

(ถามี) 

พ ิ จ า ร ณ า ต า ม ม ู ล ค า

ต  น ท ุ น ท ด แ ท น 

( Replacement Cost) 

ไมรวมตนทุนคาที่ดินและ

ฐานราก และ ทางวิ่ ง 

( Runway) ท า ง ขั บ 

(Taxiway) และลานจอด

อากาศยาน (Apron) 

ประกันภัยทรัพยสิน

คุมครองภัยกอการราย 

(Terrorism Insurance) 

ประกันภัยธุรกิจ

หยุดชะงัก (Business 

Interruption 

Insurance) 

ครอบคลุมผลรวมของคา

เช าท ี ่กร ุ ง เทพบร ิหาร

สนามบิน ตองชําระใหแก

ก อ ง ท ร ั ส ต  ส ํ า ห รั บ

ระยะเวลาไมนอยกวา 12 

เดือน หรือทุนประกันภัย

ส ู งส ุ ดท ี ่ ผ ู  ร ั บประ กัน

สามารถรับประกันภัยได 

ประกันภัยความรับผิดตอ

บุคคลภายนอก (Public 

Liability Insurance) 

บุคคลภายนอก  

 

2.7  สรุปสาระสําคัญของรายงานประเมินทรัพยสิน  

มูลคาที่กองทรัสตเขาลงทุนในทรัพยสินหลักครั้งแรก ไมเกิน 14,300 ลานบาท โดยผูประเมินมูลคา

ทรัพยสินอิสระจํานวน 2 ราย ไดแก บริษัท กรุงสยามประเมินคาทรัพยสิน จํากัด และบริษัท ไนทแฟรงค ชารเตอร

(ประเทศไทย) จํากัด ไดทําการประเมินมูลคาทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก ดังนี้  
 

ราคาประเมินของทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก 

บริษัท กรุงสยามประเมินคาทรัพยสิน จํากัด 

ราคาประเมิน 14,160  ลานบาท 

บริษัท ไนทแฟรงค ชารเตอร (ประเทศไทย) จาํกัด 

ราคาประเมิน 14,150  ลานบาท 

สรุปผลการประเมินโดยวิธีตนทุนทดแทนใหม (Replacement Cost Approach) 

2,463.1   ลานบาท 2,416.0  ลานบาท 
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2.8      การกูยืมเงินของกองทรัสต 

สรุปสาระสําคัญของสัญญากูยืม 

วงเงินกู วงเงินไมเกิน 4 ,350 ลานบาท 

อัตราดอกเบี้ย ไมเกินอัตราดอกเบี้ยอางอิง MLR (Minimum Loan Rate) ตอป 

อายุสัญญาเงินกู ไมเกิน 5 ป นับตั้งแตวันเบิกเงินกูครั้งแรก  

การชําระเงินตน ชําระคืนท้ังจํานวนในวันครบกําหนดสัญญาเงินกู หรือใหเปนไปตามเง่ือนไขในสัญญาเงินกูท่ี

คูสัญญาตกลงกัน โดยมีระยะเวลาปลอดการชําระคืนเงินตนอยางนอย 1 ปนับตั้งแตวันเบิก

เงินกูครั้งแรก 

การชําระดอกเบี้ย ชําระรายเดือน  

หลักประกันการกูยืม • สัญญาหลักประกันทางธุรกิจและการจดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจภายใต

พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ และโอนสิทธิอยางมีเงื่อนไข ภายใตสัญญาเพื่อการ

ลงทุนไมวาทั้งหมดหรือบางสวน และ /หรือกรมธรรมประกันภัยเปนหลักประกัน ตามท่ี

คูสัญญาจะไดตกลงกัน 

• สลักหลังกรมธรรมประกันภัย ใหผูใหกูเปนผูรับผลประโยชนและผูเอาประกันภัยรวม 

เง่ือนไขท่ีสําคัญ ผูกูจะตองดํารงสถานะอัตราสวนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยตอทรัพยสินรวมของกองทรัสต 

(Interest Bearing Debt to Total Asset Ratio) ไมเกินรอยละ 35 หรือไมเกินรอยละ 

60 ในกรณีที่กองทรัพตมีอันดับความนาเชื่อถืออยูในระดับสามารถลงทุนได (Investment 

Grade) ซึ่งเปนอันดับความนาเชื่อถือครั้งลาสุดที่ไดรับการจัดอันดับโดยสถาบันการจัด

อันดับความนาเชื่อถือท่ีไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน ไมเกินหนึ่งปกอนวันกูยืมเงิน 

ข  อ ก ํ า ห น ด แ ล ะ

เง่ือนไขอ่ืน 

นอกเหนือจากเง่ือนไขท่ีระบุขางตน ขอกําหนดและเง่ือนไขอ่ืน ๆ เก่ียวกับการใหสินเชื่อนี้ให

เปนไปตามเงื่อนไขในสัญญาเงินกู สัญญาหลักประกัน และเอกสารทางการเงินอื่น ๆ ท่ี

คูสัญญาตกลงกันภายใตหลักเกณฑท่ีธนาคารแหงประเทศไทยและกฎหมายท่ีเก่ียวของ 
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ขอ 3   ภาพรวมอุตสาหกรรมของการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพย   

ภาพรวมธุรกิจการบิน และการทองเท่ียว 

สนามบินนานาชาติสมุยยังคงเปนประตูหลักของการเดินทางไปยังเกาะสมุย ซ่ึงในชวงกอนการแพรระบาด

ของโควิด-19 ธุรกิจทองเท่ียวและบริการในพ้ืนท่ีเกาะสมุยไดรับประโยชนจากจํานวนท่ีเพ่ิมข้ึนของเท่ียวบินระหวาง

ประเทศและการขยายตัวของสายการบินพันธมิตรท่ีเดินทางสูสนามบินนานาชาติ สมุยเพ่ิมมากข้ึน จากจํานวนของ

ผูโดยสารระหวางประเทศท่ีเพ่ิมข้ึนอยางตอเนื่องตั้งแตป  2560 ขณะเดียวกันการเพ่ิมข้ึนของเท่ียวบินของสนามบิน

สุราษฎรธานีก็เปนอีกหนึ่งเสนทางการเดินทาง ท่ีเปนตัวกลางในการเชื่อมการเดินทางเขาสูเกาะสมุยไดเชนเดียวกัน  

การแพรระบาดของโควิด-19 ที่เริ่มระบาดในทั่วโลกและประเทศไทยตั้งแตในชวงตนป  2563 รวมถึง

มาตรการปดเมืองและจํากัดการเดินทางของชาวตางชาติในชวงที่ผานมา สงผลใหนักทองเที่ยวตางชาติไมสามารถ

เดินทางเขามาในประเทศไทยไดตามปกติ เปนสาเหตุสําคัญท่ีสงผลใหจํานวนนักทองเท่ียวท่ีเดินทางเขาสูเกาะสมุย

ปรับตัวลดลงในชวงดังกลาว  อยางไรก็ตามการประกาศเปดประเทศในชวงไตรมาสสุดทายของป 2564 ประกอบ

กับโครงการ “สมุย พลัส โมเดล” ซ่ึงถือเปนโครงการนํารองตามแผนการเปดรับนักทองเท่ียวตางชาติใหเดินทางเขา

สูประเทศไทยสะดวกมากข้ึนกลายเปนความหวังท่ีสําคัญตอธุรกิจทองเท่ียวและหองพักในพ้ืนท่ีเกาะสมุยอีกครั้ง 

 

 

 
ที่มา: ฝายวิจัยและการสื่อสาร คอลลิเออรส ประเทศไทยคาดการณจากตัวเลขคาดการณจํานวนนักทองเที่ยวของกระทรวงการ

ทองเท่ียวและกีฬา 

หมายเหตุ: F: คาดการณ 

 

ตัวบงช้ีอุปสงค 

จํานวนนักทองเท่ียวท่ีเขาพักโรงแรมในเกาะสมุยปรับตัวลดลงอยางชัดเจนตั้งแตเดือนเมษายนป  2563 

เปนตนมา เนื่องจากมาตรการปองกันการแพรระบาดของโควิด-19 สงผลใหจํานวนนักทองเที่ยวตางชาติ

ปรับตัวลดลงอยางชัดเจน ยกเวนชาวตางชาติที่อยูในประเทศไทยกอนหนานี้แลว ซึ่งมีสวนหนึ่งเลือกที่จะพัก
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36 | P a g e  
 

ระยะยาวในเกาะสมุยไมไดกลับประเทศของตนเอง ในขณะที่นักทองเที ่ยวชาวไทยมีการปรับตัวลดลง

เชนเดียวกัน เพียงแตสัดสวนการลดลงไมมากเม่ือเทียบกับกลุมของนักทองเท่ียวตางชาติ แตพบวานักทองเท่ียว

ระดับบนยังคงเลือกท่ีจะเดินทางเขามาทองเท่ียวในพ้ืนท่ีเกาะสมุยอยางตอเนื่อง เนื่องจากไดรับขอเสนอท่ีดีจาก

ธุรกิจท่ีพักและบริการ 

จากตัวเลขของจํานวนผูโดยสารที่เดินทางเขาสูสนามบินนานาชาติสมุยในป  2564 พบวามีจํานวน

ผูโดยสารทั้งหมดประมาณ 152,409 คน ปรับลดลงจากชวงเวลาเดียวกันของปกอนหนาถึงรอยละ 64.64 

ธุรกิจทองเท่ียวและบริการในพ้ืนท่ีเกาะสมุยถือวาเปนอีกธุรกิจท่ีไดรับผลกระทบอยางหนักจากสถานการณการ

แพรระบาดของโควิด-19 ผูประกอบการบางรายเลือกที่จะปดกิจการชั่วคราวหรือบางรายประกาศปดตัวลง 

เนื่องจากไมมีลูกคาที่สวนใหญเปนกลุมนักทองเที่ยวตางชาติ มีเพียงนักทองเที่ยวภายในประเทศโดยเฉพาะ

นักทองเที่ยวระดับบนที่ยังคงเลือกที่จะเดินทางเขามาพักผอนในพื้นที่เกาะสมุย อยางไรก็ตาม พบวาตัวเลข

นักทองเที่ยวตางชาติมีแนวโนมปรับตัวดีขึ้นในชวงไตรมาสสุดทายของป  2564 ที่ผานมา หลังจากที่รัฐบาล

ประกาศเปดประเทศประกอบกับโครงการ “สมุย พลัส โมเดล” ซึ่งเปนโครงการนํารองตามแผนการเปดรับ

นักทองเท่ียวตางชาติใหเดินทางเขาสูประเทศไทยสะดวกมากข้ึน สวนใหญยังคงพบวานักทองเท่ียวตางชาติและ

นักทองเท่ียวระดับบนในประเทศเลือกท่ีจะเดินทางเขามาในพ้ืนท่ีผานสนามบินสมุยซ่ึงเปนสนามบินหลัก  

ฝายวิจัยและการสื่อสาร คอลลิเออรส ประเทศไทยคาดการณจากตัวเลขคาดการณจํานวนนักทองเท่ียว

ของกระทรวงการทองเที่ยวและกีฬาวา แนวโนมจํานวนผูโดยสารขาเขาสนามบินนานาชาติ สมุยในอีก 3 ป

ขางหนา จะคอย ๆ ปรับตัวดีขึ ้น และจะกลับสูภาวะปกติในอีก 3 ปขางหนา โดยอาจปรับตัวดีขึ ้นรอยละ 

109.96 มาอยูที่ประมาณ 320,000 คนในป 2565 ปรับตัวรอยละ 103.10 มาอยูที่ 650,000 คนในป  2566 

และอาจปรับเขาสูภาวะปกติในป  2567 คืออาจมีจํานวนผูโดยสารขาเขาสนามบินนานาชาติสมุยอยูท่ีประมาณ 

1,200,000 คน คิดเปนการปรับตัวรอยละ 84.61 จากปกอนหนา แมวาอาจจะไมสูงมากเหมือนในชวงกอนการ

แพรระบาดของโควิด-19 แตภาพรวมจะคอย ๆ ปรับตัวสูงข้ึนอยางตอเนื่องอยางแนนอน เนื่องจากภาวะอัดอั้น

จากการเดินทางของนักทองเท่ียวตางชาติและนักทองเท่ียวไทย  

3.1     ภาพรวมอุตสาหกรรมการบิน จํานวนเท่ียวบิน / สายการบิน 

อุตสาหกรรมการบินและการขนสงมีขอไดเปรียบดานความรวดเร็ว ทั้งยังเปนรูปแบบการเดินทางท่ี

ปลอดภัยที่สุด ถึงจุดหมายปลายทางไดตามเวลาที่กําหนด จึงไดรับความนิยมมากขึ้นในทุกภูมิภาคทั่วโลก สะทอน

จากการพัฒนาทาอากาศยานพาณิชยที ่ทันสมัย การสรางอากาศยานขนาดใหญและสมรรถนะสูงเพื่อบรรทุก

ผูโดยสารและบรรจุสินคาไดมากข้ึน การพัฒนาเครื่องมือขนสงท่ีทันสมัย ตลอดจนการขยายและปรับปรุงคลังสินคา

บริเวณทาอากาศยานเพื่ออํานวยความสะดวก และเพิ่มประสิทธิภาพการขนสงของธุรกิจ อยางไรก็ตาม การขนสง

ทางอากาศนั้นยังคงมีจุดดอย อาทิ คาใชจายตอหนวยสูง ตองมีโครงสรางพื้นฐานที่จําเปนเพื่อรองรับรูปแบบการ

ขนสงท้ังระบบ และตองอาศัยระบบขนสงทางถนนชวยเพ่ิมความสามารถในการเขาถึงพ้ืนท่ีตาง ๆ 

ผู ประกอบการขนสงทางอากาศในประเทศไทยจําเปนตองมีใบอนุญาตเดินอากาศ (Air Operator 

License: AOL) จาก กพท. มีอากาศยานเปนของตนเองหรือเชา สวนผูรับจัดการขนสงทางอากาศ (Freight 
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forwarder) ไมตองขอรับอนุญาตดานการบิน การดําเนินธุรกิจสวนใหญมักเปนการขนสงผูโดยสารควบคูกับการ

ขนสงสินคาเพ่ือเพ่ิมรายได โดยผูประกอบการขนสงรวมกับผูรับจัดการขนสงสินคาขายระวางบรรทุกสินคาแกลูกคา

อีกทอดหนึ่ง รวมถึงมีพันธมิตรทางธุรกิจทั้งในและตางประเทศเพื่อใหบริการในเสนทางอื่นที่มีชวงเวลาไมทับซอน

กัน ทําใหการขนสงสินคาครอบคลุมทุกเสนทางบิน  

การใหบริการเท่ียวบินจําแนกเปน 3 ประเภท ไดแก 

1) การใหบริการเที่ยวบินแบบประจํามีกําหนด (Scheduled service) มีเสนทางและตารางเวลาบิน

แนนอน สามารถจัดสรรการบินทั ้งการรับสงผู โดยสารและการขนสงสินคาตามกําหนดเวลา  

และอาจใหบริการเท่ียวบินไมประจําหรือเชาเหมาลําดวย  

2) การให บร ิการเที ่ยวบินแบบไมประจ ําหร ือเช าเหมาล ํา (Non-scheduled or charter flight  

service) ใหบร ิการเปนครั ้งคราวหรือเป นเที ่ยวบินพิเศษ ผู ประกอบสวนใหญเปนรายเล็ก 

และมีจํานวนอากาศยานเพ่ือทําการบินอยางนอย 1 ลํา จึงมีทางเลือกในการใหบริการไมมาก  

3) เท่ียวบินอ่ืน ๆ ใหบริการเฉพาะดาน อาทิ บริการบินชมทัศนียภาพ ฝกบิน และถายทําภาพยนตร  

3.2   ภาพรวมสถานะการณสนามบินสาธารณะของประเทศไทย  

สนามบินสาธารณะของประเทศไทย  สวนใหญดําเนินการโดยหนวยงานภาครัฐและรัฐวิสาหกิจ เชน 

กรมทาอากาศยาน การทาอากาศยานอูตะเภา บมจ. ทาอากาศยานไทย เปนตน  และมีสนามบินสาธารณะท่ี

ภาคเอกชนเปนผูดําเนินการเพียงรายเดียวคือ การบินกรุงเทพ   
 

 
ท่ีมา: กรมทาอากาศยาน บมจ. ทาอากาศยานไทย การทาอูตะเภา และการบินกรุงเทพ  

 

จากขอมูลสถิติขางตนจะเห็นวาการใหบริการสนามบินในชวงกอนการแพรระบาดของโควิด-19 พบวามี

การใชบริการอยางตอเนื่องโดยมีจํานวนเที่ยวบินสูงกวา 1.22 ลานเที่ยวบิน ในป 2562 และโดยผูโดยสารรวมกวา 

165.34 ลานคน ในขณะท่ีป 2563 ซ่ึงมีการแพรระบาดของโควิด-19 และทําใหมีผลกระทบตั้งแตเดือนมีนาคมเปน

ตนมา ปริมาณเที่ยวบินที่ใหบริการลดลงกวาป 2562 รอยละ 58 โดยมีจํานวนเที่ยวบินรวม 0.51 ลานเที่ยวบิน 

และมีจํานวนผูโดยสารรวม 58.34 ลานคน ลดลงกวารอยละ 64  

สําหรับป 2564 มีการระบาดระลอกใหมของโควิด-19 สงผลใหจํานวนเท่ียวบินปรับลดลงเหลือเพียง 0.26 

ลานเที่ยวบิน และมีจํานวนผูโดยสารเพียง 21.02 ลานคน ทั้งนี้ปริมาณเที่ยวบินและจํานวนผูโดยสารไดเริ่มฟนตัว

ภายหลังจากนโยบายการผอนคลานมาตรการจํากัดการเดินทางภายในประเทศ และการเปดประเทศรับการ
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เดินทางจากตางประเทศมากขึ้น โดยในป 2565 จํานวนเที่ยวบิน 0.58 ลานเที่ยวบิน และมีผูโดยสารรวมกวา 

75.91 ลานคน ซ่ึงเปนสัญญานการฟนตัวของการเดินทางทางอากาศอยางชัดเจน  
 

การเปรียบเทียบขอมูลสถิติสนามบินสมุยและสนามบินท่ีตั้งอยูใกลเคียง      

 
ท่ีมา: กรมทาอากาศยาน บมจ. ทาอากาศยานไทย  และการบินกรุงเทพ  

 

ในป 2563 ผลจากการระบาดของโควิด-19 ทําใหประเทศไทยดําเนินมาตรการจํากัดการเดินทางท้ัง

ภายในประเทศและการเดินทางจากตางประเทศ จากตารางขางตน สนามบินในภูมิภาคภาคใตตอนบนซ่ึงเปนแหลง

ทองเที่ยวทางทะเลที่สําคัญก็ไดรับผลกระทบเชนเดียวกัน  โดยมีปริมาณเที่ยวบินและจํานวนผูโดยสารลดลงกวา

รอยละ 57 และกวารอยละ 63 ตามลําดับ  สําหรับสนามบินสมุยจํานวนเที่ยวบินในป  2563 มีจํานวนเที่ยวบิน

เทากับ 11,167 เท่ียวบิน และมีผูโดยสารจํานวน 826,662 คน   

ป 2564 การแพรระบาดของโควิด-19 สายพันธุใหมยังคงสงผลกระทบจากมาตรการจํากัดการเดินทาง ทํา

ใหจํานวนเที่ยวบินและผูโดยสารของทุกสนามบินในภูมิภาคมีปริมาณที่ลดลงจากป 2563  ตอมารัฐบาลไดมี

นโยบายการผอนคลายการจํากัดการเดินทางโดยการดําเนินโครงการแซนดบ็อกซในจังหวัดภูเก็ต เมื่อวันที่ 1 

กรกฎาคม 2564  และไดขยายพื้นที่โครงการครอบคลุมไปยังพื้นที่เกาะสมุยและหมูเกาะขางเคียง ซึ่งโครงการ

แซนดบ็อกซ และสมุยพลัส ไดผลการตอบรับที่ดีจากนักทองเที่ยวทั้งชาวไทยและชาวตางประเทศ จนสงผลให

รัฐบาลดําเนินนโยบายการผอนคลายมาตรการการเดินทางมากข้ึนในระยะเวลาตอมา ปริมาณเท่ียวบินและจํานวน

ผูโดยสารในป 2565 จึงไดปรับตัวเพิ่มสูงขึ้นอยางชัดเจนในทุกสนามบินที่เปนแหลงทองเที่ยวที่สําคัญของประเทศ 

โดยเฉพาะ สนามบินภูเก็ต สนามบินสมุย สนามบินกระบี่ สําหรับสนามบินสมุยปริมาณเที่ยวบินรวมมีจํานวน 

15,958 เที่ยวบิน และมีผูโดยสารมาใชบริการรวม 1.36 ลานคน คิดเปนรอยละ 55 ของปริมาณเที่ยวบินในชวง

กอนการแพรระบาดของโควิด-19       
         

3.3 การคาดการณการฟนตัวของการเดินทางทางอากาศ 

หนวยงานตาง ๆ คาดการณไปในทิศทางเดียวกันวาการขนสงทางอากาศจะปรับตัวดีข้ึน ดังจะเห็นไดจาก 

 องคการการบินพลเรือนระหวางประเทศ (International Civil Aviation Organization : ICAO) ได

คาดการณการขนสงทางอากาศท่ัวโลก  2565 วาการขนสงทางอากาศท่ัวโลก จะทยอยปรับตัวดีข้ึนโดยมีจํานวนท่ีนั่ง

โดยสารในภาพรวมลดลงประมาณรอยละ 40.00 จากสภาวการณปกติ 
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 สมาคมขนสงทางอากาศระหวางประเทศ (International Air Transport Association : IATA) ได

รายงานวาความตองการในการเดินทางทางอากาศท่ัวโลกไดลดลงถึงจุดตํ่าสุดแลวในเดือนมิถุนายน  2563 ท่ีรอยละ 

86.5 ซึ่งหลังจากนั้นใน  2567 การขนสงทางอากาศระหวางประเทศจะกลับมามีปริมาณใกลเคียงกับปริมาณการ

ขนสงทางอากาศของป  2562 โดยการเดินทางทางอากาศระยะสั้นหรือการเดินทางภายในประเทศจะกลับมาฟนตัว

ไดเร็วกวาการเดินทางทางอากาศระยะไกล เนื่องจากมีอัตราการฉีดวัคซีนเพ่ิมข้ึน และนโยบายตาง ๆ ของภาครัฐ 

 คณะทํางานเพื ่อการพยากรณความตองการเดินอากาศของประเทศ ไดคาดการณการฟนตัวจาก

สถานการณการแพรระบาดของโควิด-19 ตอการเดินทางทางอากาศ โดยมีสมมติฐาน แบงออกเปน 3 กรณี ไดแก 

o กรณีการฟนตัวดี (Best case scenario) คือ ปริมาณการขนสงทางอากาศของประเทศไทยจะ

กลับมาเทากับการเติบโตในภาวะปกติของป 2563 (กลับเขาสู Baseline ในป 2566 ) 

o กรณีการฟนตัวปกติ (Moderate case scenario) คือปริมาณการขนสงทางอากาศของประเทศ

ไทยจะกลับมาเทากับปริมาณการขนสงทางอากาศของป  2562 ภายในป  2566 

o กรณีการฟนตัวชา (Worst case scenario) คือ ปริมาณการขนสงทางอากาศของไทยจะฟนตัว

เทากับปริมาการขนสงทางอากาศของป  2562 ในป  2567 

ทั้งนี้ เมื่อเปรียบเทียบกับสถานการณที่เกิดขึ้นจริงพบวาการฟนตัวของจํานวนผูโดยสารภายในประเทศ

ใกลเคียงกับกรณีการฟ นตัวดี ซึ ่งเปนผลจากการควบคุมการแพรระบาดของโรคภายในประเทศไดดีในชวง 

 2563 ที ่ผ านมา แตจากสถานการณป จจ ุบ ัน หากการแพรระบาดระลอกใหม ส งผลตอเน ื ่องยาวนาน  

อาจทําใหจํานวนผูโดยสารปรับตัวลดลงไปใกลเคียงกับกรณีการฟนตัวชาไดเชนกัน สําหรับจํานวนผูโดยสารระหวาง

ประเทศใกล  เค ียงก ับกรณ ีการฟ  นต ัวช า เน ื ่องจากย ังคงม ีการจ ําก ัดการเด ินทางระหว างประเทศ  

และผูโดยสารตองกักตัวกอนเขาประเทศ อยางไรก็ตามรัฐบาลไดมีแผนการผอนคลายมาตรการปองกันโควิด-19 เพ่ือ

เปดประเทศและกระตุ นการทองเที ่ยว ซึ ่งหากการดําเนินการเปนไปดวยความราบรื ่น อาจสามารถกระตุน 

การเดินทางทางอากาศระหวางประเทศใหฟ นตัวกลับมารวดเร็วกวาที ่คาดการณไวได ดังนั ้นการควบคุม 

การแพรระบาดของโควิด-19 คือปจจัยสําคัญท่ีสงผลกระทบตอการเติบโตของเดินทางทางอากาศ 

ฝายวิจัยและการสื ่อสาร คอลลิเออรส ประเทศไทย คาดการณ วาสถานการณอุตสาหกรรมการบิน 

ของไทยใน  2565 มีแนวโนมฟนตัวอยางชา ๆ และจะกลับสูสภาวะปกติไดใน  2567 โดยมีปจจัยหนุนจากภาวะ

เศรษฐกิจและการคาโลกที ่ทยอยฟนตัว รวมถึงการพัฒนาวัคซีนเพื่อปองกันโควิด-19 มีความคืบหนาและใช

แพรหลายมากข้ึน สงผลใหมีการเปดพรมแดนระหวางประเทศอยางคอยเปนคอยไปภายใตมาตรการควบคุมการแพร

ระบาดของโควิด-19 ซึ่งสะทอนใหเห็นไดจากจํานวนนักทองเที่ยวระหวางประเทศที่เพิ่มขึ้นอยางตอเนื่อง ตั้งแตชวง

ปลายป  2564 ท่ีผานมาจนถึงปจจุบัน 

อยางไรก็ตาม ธุรกิจขนสงทางอากาศอาจมีภาระการลงทุนที่เพิ่มขึ้นจากการปรับเกณฑความปลอดภัยให

สอดรับกับมาตรฐานอุตสาหกรรมการบินโลกและการลงทุนเพื่อยกระดับความปลอดภัยทางการบิน ชวงหลังวิกฤต 

สงผลใหผูประกอบการที่มีขอจํากัดดานเงินทุน จํานวนเที่ยวบินและสวนแบงตลาดในเสนทางบินนอยอาจเผชิญ

วิกฤตสภาพคลองและไมสามารถดําเนินธุรกิจตอไปได 
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ขอ 4   ปจจัยความเสี่ยง 

4.1 ความเส่ียงเกี่ยวกับกองทรัสต หรือการดําเนินงานของกองทรัสต 

4.1.1. กองทรัสตเปนทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยยังไมมีผลการดําเนินงานในอดีตที่นักลงทุน

สามารถใชอางอิงในการพิจารณาตัดสินใจเขาลงทุน และผูลงทุนมีขอมูลดานการเงินสําหรับการประเมินผลการ

ดําเนินงานในอนาคตของกองทรัสตอยางจํากัด 

กองทรัสตเพิ่งเริ่มดําเนินงาน ดังนั้นผลการดําเนินงานในอดีต มีแตเพียงขอมูลผลการดําเนินงานในอดีต

ของทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก เพื่อใหนักลงทุนไดใชประกอบการตัดสินใจ และอาจเปนการยาก

ตอผูลงทุนในการประเมินผลการดําเนินงานในอนาคตของกองทรัสต  

รายไดหลักของกองทรัสตจะมาจากคาเชาที่กรุงเทพบริหารสนามบิน จะตองชําระใหกับกองทรัสต ดังนั้น

รายไดของกองทรัสต จึงขึ ้นอยู กับผลประกอบการและความสามารถในการชําระคาเชาของกรุงเทพบริหาร

สนามบินเปนสําคัญ โดยกรุงเทพบริหารสนามบิน มีการบินกรุงเทพเปนผูถือหุนใหญ และการบินกรุงเทพเปน       

ผูดําเนินงานสนามบินในทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกมากอน จึงสามารถศึกษาขอมูลของ การบิน

กรุงเทพ ที่มีการเปดเผยตอตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย หรือเปดเผยตอสาธารณชนโดยทั่วไป ประกอบการ

พิจารณาเพ่ิมเติมได  

4.1.2. สมมติฐานในรายงานประมาณการงบกําไรขาดทุนและการปนสวนแบงผลกําไรตามสมมติฐานมี

ความไมแนนอน และขึ้นอยูกับความเสี่ยง ความไมแนนอนทางธุรกิจ การเงิน เศรษฐกิจ กฎเกณฑที่เกี่ยวของ และ

การแขงขัน ซ่ึงอาจสงผลใหผลประกอบการท่ีแทจริงแตกตางจากท่ีประมาณการไวอยางมีนัยสําคัญ 

ประมาณการทางการเงินตามสมมติฐานของกองทรัสต ซึ่งเปนเพียงประมาณการผลการดําเนินงานใน

อนาคต (Forward-Looking Statements) และไมไดเปนการรับรองผลการดําเนินงานในอนาคตแตอยางใด  

ทั้งนี้ แมจะมีการระบุตัวเลขในประมาณการทางการเงินก็ตาม แตการจัดทําประมาณการทางการเงิน

ดังกลาวตั้งอยูบนขอสมมติฐานตาง ๆ หลายประการตามท่ีระบุไวใน เอกสารแนบ 3 “ประมาณการงบกําไรขาดทุน

และการปนสวนแบงกําไรตามสมมติฐานสําหรับปตั้งแตวันท่ี1 สิงหาคม 2565 ถึงวันท่ี 31 กรกฎาคม 2566”ใน

แบบหนังสือชี้ชวนเสนอขายหนวยทรัสตของกองทรัสต BAREIT แมวาผูจัดการกองทรัสตและท่ีปรึกษาทางการเงิน

เห็นวาสมเหตุสมผลแลว แตก็ยังมีความเสี่ยง ซึ่งเกิดจากการเปลี่ยนแปลงทางธุรกิจ การเงิน เศรษฐกิจ กฎเกณฑท่ี

เกี่ยวของ การแขงขัน และเหตุอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวของที่อาจเกิดขึ้นอยางมีนัยสําคัญทางธุรกิจ ซึ่งสวนใหญอยูนอกเหนือ

การควบคุมของกองทรัสต ดังนั้นผลการดําเนินงานหรือพัฒนาการตาง ๆ ของกองทรัสตที่เกิดขึ้นจริงอาจแตกตาง

จากการคาดการณที่ระบุในประมาณการทางการเงินตามสมมติฐานของกองทรัสต อาจสงผลใหผูถือหนวยทรัสต

ไมไดรับผลตอบแทนตามท่ีไดประมาณการไว และมูลคาของหนวยทรัสตอาจมีราคาตลาดลดลงอยางมีนัยสําคัญ 

ผูลงทุนจึงควรระมัดระวังในการใชขอมูลเก่ียวกับการคาดการณและประมาณการทางการเงินเพ่ือใชในการ

ตัดสินใจในการลงทุน เนื่องจากมีความเปนไปไดที่ผลการดําเนินงานที่แทจริงอาจแตกตางจากประมาณการและ

สมมติฐานท่ีอางอิง 
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4.1.3. ความเสี่ยงจากผลการดําเนินงานของกองทรัสตซึ่งขึ้นอยูกับความสามารถของผูจัดการกองทรัสต

และกองทรัสตอาจสูญเสียผูจัดการกองทรัสตหรือผูบริหารระดับสูงและบุคลากรที่มีความเชี่ยวชาญของผูจัดการ

กองทรัสต 

ผูจัดการกองทรัสตมีสวนสําคัญในการควบคุมการดําเนินธุรกิจเพื่อจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินท่ี

กองทรัสตจะลงทุน รวมถึงโอกาสในการลงทุนท่ีเหมาะสมและสอดคลองกับแนวทางการลงทุนของกองทรัสตตามท่ี

ระบุไวในสัญญากอตั้งทรัสต การปฏิบัติหนาท่ีของผูจัดการกองทรัสตจะอยูภายใตการควบคุมดูแลของทรัสตี  

ความสามารถในการดําเนินงานตามกลยุทธการลงทุนของกองทรัสตใหประสบความสําเร็จนั้นขึ้นอยูกับ

ปจจัยท่ีไมแนนอนหลายประการ โดยหากผูจัดการกองทรัสต ไมสามารถดําเนินงานตามกลยุทธของกองทรัสตอยาง

ท่ีวางแผนไว อาจมีผลกระทบในทางลบตอฐานะทางการเงิน ผลการดําเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต

อยางมีนัยสําคัญ ตลอดจนความสามารถของกองทรัสตในการจายประโยชนตอบแทนแกผูถือหนวยทรัสต และ

ราคาชื้อขายของหนวยทรัสต นอกจากนี้ กรรมการและผูบริหารระดับสูงของผูจัดการกองทรัสต เปนผูมีสวนสําคัญ

ในการตัดสินใจและจัดหาประโยชนจากทรัพยสินที่กองทรัสตเขาลงทุน หากสูญเสียบุคลากรหลักไป อาจเปนการ

สูญเสียผูมีประสบการณความรู ความชํานาญ และสายสัมพันธทางธุรกิจ และการหาบุคลากรมาทดแทนอาจเปน

เรื่องท่ีทําไดยาก จึงอาจสงผลใหประสิทธิภาพในการดําเนินงานของกองทรัสตลดลง  

อยางไรก็ตาม ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่ตองแจงใหทรัสตีทราบ หากมีการเปลี่ยนแปลงบุคลากรหลักใน

การจัดการและบริหารกองทรัสตและตองจัดหาบุคลากรหลักรายใหมที่มีความรูความสามารถและประสบการณ

โดยเร็วเพื่อมิใหเกิดผลกระทบตอการปฏิบัติหนาที่ตาง ๆ ของผูจัดการกองทรัสตและใหการบริหารจัดการ

กองทรัสตเปนไปอยางตอเนื่อง ตลอดจนดํารงจํานวนบุคลากรใหสอดคลองกับกฎเกณฑ และประกาศท่ีเก่ียวของ  

4.1.4. ความเสี่ยงท่ีอาจจะเกิดข้ึนซ่ึงเปนผลจากการท่ีกองทรัสตกูยืมเงิน 

กองทรัสตเขาทําสัญญากูยืมเงินระยะยาวจากสถาบันการเงิน ในวงเงินไมเกินรอยละ 35 ของมูลคา

ทรัพยสินรวมของกองทรัสต เพื่อเปนแหลงเงินทุนสวนหนึ่งในการลงทุนในทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้ง

แรก  ดังนั้นกองทรัสตอาจมีความเสี่ยงจากการกูยืมเงินดังกลาวไดจากความผันผวนของภาวะเศรษฐกิจและอัตรา

ดอกเบี้ย เนื่องจากอัตราดอกเบี้ยลอยตัวตามสัญญาเงินกูอาจมีการเปลี่ยนแปลงในระหวางอายุของสัญญาเงินกูซ่ึง

จะสงผลกระทบตอการดําเนินงานของกองทรัสตทําใหกองทรัสตมีสภาพคลองไมเพียงพอในการชําระดอกเบี้ยและ

เงินตน และอาจจะกระทบตอความสามารถของกองทรัสตในการจายประโยชนตอบแทนใหผูถือหนวยทรัสต  

หากกองทรัสตไมสามารถชําระหนี้เงินตนและดอกเบี้ยที่ถึงกําหนดชําระ หรือเกิดเหตุผิดสัญญาอื่น ๆ 

ภายใตสัญญาเงินกู อาจสงผลใหผูใหกูดําเนินการทางกฎหมายกับกองทรัสต หรือใชสิทธิเรียกรองตามสัญญาได 

นอกจากนี้ ในกรณีท่ีจะตองกูยืมเงินใหมเพื่อมาชําระหนี้เงินกูยืมเดิม (Refinancing) กองทรัสตอาจมีความเสี่ยงใน

ดานระยะเวลาในการดําเนินการ ขอตกลงในสัญญากูยืมเงินที่ดอยลง มีขอจํากัดตอการการดําเนินงานของ

กองทรัสต หรือจํากัดความสามารถของกองทรัสตในการลงทุนเพ่ิมเติม  โดยความเสี่ยงดังกลาว อาจมีผลกระทบตอ

สภาพคลองของกองทรัสต ซึ ่งอาจกอใหเกิดผลกระทบในทางลบตอความสามารถของกองทรัสตในการจาย

ประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต 
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อยางไรก็ดี ผูจัดการกองทรัสต จะพิจารณาถึงความเสี่ยงที่เพิ่มขึ้นเทียบกับประโยชนที่จะไดรับจากการ

กูยืมเงิน มาตรการปองกันความเสี่ยงท่ีอาจเกิดข้ึนได มาตรการในการติดตามผลการดําเนินงานของกองทรัสต และ

ปจจัยภายนอกตาง ๆ รวมถึงแนวโนมอัตราดอกเบี้ยอยางสมํ่าเสมอ นอกจากนี้ บริษัทฯ อาจพิจารณาเจรจากับ

เจาหนี้ เชน การขอขยายระยะเวลาการชําระหนี้ การขอผอนผันเงื ่อนไขที่เปนอุปสรรคตอการบริหารจัดการ

กองทรัสต เปนตน โดยกองทรัสตจะดําเนินการดังกลาวโดยคํานึงถึงกฎหมายที่เกี่ยวของและประโยชนสูงสุดของผู

ถือหนวยทรัสตเปนสําคัญ 

4.2 ความเส่ียงเกี่ยวกับการจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินของกองทรัสต 

4.2.1. ความเสี่ยงจากการท่ีกองทรัสตพ่ึงพิงรายไดจากผูเชาดําเนินงานเพียงรายเดียว  

กองทรัสตจะเขาทําสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) กับกรุงเทพบริหารสนามบินโดยจะเปนผูเชา

หลักเพียงรายเดียว โดยจะมีระยะเวลาการเชา 1 ป และ กรุงเทพบริหารสนามบิน ใหคํามั่นแกกองทรัสตวาจะเชา

ทรัพยสินที่เชาจากกองทรัสต หากกองทรัสตมีความประสงคที่จะใหผู เชาดําเนินงานเชาทรัพยสินที่เชาตอไป

ภายหลังจากสิ้นสุดสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) แตท้ังนี้จะตอออกไปไดไมเกิน 8 ครั้ง ครั้งละ 3 ป ดังนั้น

รายไดหลักของกองทรัสตจะมาจากคาเชาและคาบริการเทานั้น  

หากกรุงเทพบริหารสนามบิน ไมสามารถควบคุมดูแล บริหารจัดการโครงการสนามบินสมุย และกิจการ

โดยทั่วไป (ไมวาในโครงการใด ๆ ทั้งในปจจุบันและในอนาคต (หากมี)) ไดอยางมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล 

เนื่องจากการประกอบธุรกิจเก่ียวกับสนามบิน ยังมีความเสี่ยงอ่ืน ๆ จากการประกอบกิจการ เชน  

• ความเสี่ยงจากการพึ่งตลาดการทองเที่ยวในประเทศไทย และตลาดการทองเที่ยวในภูมิภาคเอเชีย

ตะวันออกเฉียงใต  

• ความเสี่ยงจากเหตุการณที่เกิดจากปจจัยภายนอก เชน การเปลี่ยนแปลงทางดานการเมืองและ

ระเบียบกฎเกณฑตาง ๆ การกอการราย ภาวะสงคราม การระบาดของโรคติดตอ และภัยธรรมชาติตาง ๆ 

• ความเสี่ยงจากภาวะการแขงขันที่รุนแรงในอุตสาหกรรมการบินและการแขงขันจากการคมนาคม

ขนสงในรูปแบบอ่ืน  

• ความเสี่ยงจากราคานํ้ามันเชื้อเพลิงสําหรับเครื่องบินปรับเพิ่มขึ้น ทําใหจํานวนเที่ยวบินลดลงกวาใน

ภาวะปกติ 

• ความเสี่ยงในกรณีท่ีเกิดเหตุฉุกเฉิน อุบัติเหตุ หรือเหตุการณท่ีเก่ียวกับเครื่องบินและสนามบิน 

• ความเสี่ยงจากสภาวะเศรษฐกิจและสภาวะอุตสาหกรรมท่ีอาจสงผลตอผลประกอบการ ฐานะการเงิน 

และความสามารถในการชําระคาเชาของกรุงเทพบริหารสนามบินกับกองทรัสต เปนตน 

ความเสี่ยงดังกลาวขางตน อาจสงผลตอศักยภาพในการประกอบธุรกิจและการบริหารจัดการโครงการ

สนามบินสมุยรวมถึงผลประกอบการของกรุงเทพบริหารสนามบิน ซ่ึงอาจทําใหกรุงเทพบริหารสนามบินไมสามารถ

ชําระคาเชาใหแกกองทรัสต และ/หรือปฏิบัติตามเง่ือนไขของสัญญาได  

ทั้งนี้เมื่อพิจารณาผลการดําเนินงานของโครงการสนามบินสมุยในอดีต จะพบวาผลการดําเนินงานของ

สนามบินสมุยในชวงกอนป 2563 โครงการสนามบินสมุยสามารถสรางผลการดําเนินการในเกณฑดีอยางตอเนื่อง 
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อยางไรก็ตาม สถานการณการแพรระบาดของโควิด-19 ทําใหประเทศไทยและประเทศตาง ๆ ท่ัวโลก มีการกําหนด

ขอจํากัดทางดานการบินระหวางประเทศ ซึ่งสงผลกระทบตอการดําเนินงานของโครงการสนามบินสมุยในป 2563 

และ 2564 อยางมีนัยสําคัญ อยางไรก็ตามผูจัดการกองทรัสตและท่ีปรึกษาทางการเงินจึงไดจัดทําประมาณการผล

การดําเนินงานของโครงการสนามบินสมุย เพ่ือทําการประเมินความสามารถในการชําระคาเชาของผูเชาดําเนินงาน 

ดังนี้ 

หนวย: ลานบาท 

 

ป 2565F 

(1 สิงหาคม – 31 

ธันวาคม 2565) 

ป 2566F ป 2567F ป 2568F 

รายไดรวม  328.8 - 374.9 
1,149.4  

- 1,344.7 

1,349.6  

- 1,531.6 

1,490.5  

- 1,723.2 

กําไรกอนดอกเบี้ย ภาษี คาเสื่อม

ราคา และคาตัดจําหนาย (EBITDA) 
277.7 - 316.6 

970.4  

- 1,135.4 

1,139.5  

- 1,293.2 

1,258.4  

- 1,454.9 

คาเชาและคาบริการตามสัญญาเชา

ดําเนินงาน 
484.4 1,162.5 1,192.5 1,222.5 

กระแสเงินสดจากการดําเนินงานท่ี

คาดวาจะไมเพียงพอในการชําระคา

เชาและคาบริการตามสัญญาเชา

ดําเนินงาน 

167.8 – 206.7 
27.1  

– 192.1 
0 – 53.0 - 

หมายเหต:ุ ประมาณการตามตารางขางตนจัดทําขึ้นโดยอางอิงอัตราการเติบโตของจํานวนผูโดยสารขาออกทั้งในและนอกประเทศ

จากขอมูลรายงานสภาวะอุตสาหกรรมการบินของประเทศไทย จัดทําโดยกองเศรษฐกิจการบิน ฝายพัฒนาและสงเสริมกิจการการ

บินพลเรือน สํานักงานการบินพลเรือนแหงประเทศไทย อัตราสวนกําไรของสนามบินสมุยในอดีต และขอมูลจากทางบริษัท ภายใต

ขอสมมติฐานท่ีประมาณการ ผลการดําเนินงานท่ีเกิดข้ึนจริงของสนามบินสมุยอาจแตกตางจากท่ีประมาณการไว ข้ึนกับสถานการณ

และปจจัยที่เกิดขึ้นจริงในอนาคต ดังนั้น ผูจัดการกองทรัสต และที่ปรึกษาทางการเงินจึงไมสามารถรับรองผลการดําเนินงานของ

สนามบินตามประมาณการน้ี ซึ่งอาจะทําใหผลการดําเนินการที่เกิดขึ้นจริงของสนามบินสมุยแตกตางจากประมาณการอยางมี

นัยสําคัญ 

จากการประมาณการ จะเห็นไดวาผูเชาดําเนินงาน อาจมีกระแสเงินสดจากการดําเนินงานท่ีไมเพียงพอใน

การชําระคาเชาและคาบริการตามสัญญาเชาดําเนินงานในชวงระยะเวลาตั้งแต 1 สิงหาคม 2565 ถึง 31 ธันวาคม 

2567 ท่ีประมาณ 194.9 ถึง 451.8 ลานบาท  

การบินกรุงเทพ ในฐานะผูใหสัญญาตามสัญญาตกลงกระทําการ (การจัดหาประโยชนของกองทรัสต 

(สนามบินสมุย)) อาจตองใหความชวยเหลือทางการเงินในชวงเวลาดังกลาว โดยผูจัดการกองทรัสตและที่ปรึกษา

ทางการเงินเห็นวา การบินกรุงเทพมีความสามารถในการใหความชวยเหลือทางการเงินแกกรงุเทพบริหารสนามบิน 

เพ่ือใหสามารถชําระคาเชาใหแกกองทรัสตได  
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นอกจากนี้ เนื่องจากสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) เปนสัญญาเชาระยะสั้นที่ใหสทิธิกองทรัสตตอ

อายุสัญญาเชา แมกองทรัสตจะไดใชสิทธิตออายุสัญญาเชาภายใตเงื่อนไขที่กําหนดในสัญญาแลว แตกรุงเทพ

บริหารสนามบินในฐานะผูเชาดําเนินงาน อาจปฏิเสธการตอสัญญาเชาดังกลาวซ่ึงถือเปนการผิดสัญญา อันเปนเหตุ

ใหกองทรัสตมีสิทธิเลิกสัญญา และ/หรือ เรียกคาเสียหาย ซึ่งหากผูเชาดําเนินงานไมยินยอมชดเชยในกรณีที่มีการ

ผิดสัญญาดังกลาว (รวมถึงกรณีที่กองทรัสตเรียกใหการบินกรุงเทพเขามาเปนผูเชาแทนบริษัทยอยของการบิน

กรุงเทพแลว แตการบินกรุงเทพไมปฏิบัติตามสัญญาที่เกี ่ยวของเชนกัน) กองทรัสตมีสิทธิในการฟองรองและ

ดําเนินคดีเพ่ือใหไดรับการชดเชยจากผูเชาดําเนินงานตอไป ท้ังนี้ ข้ึนอยูกับผลจากกระบวนการระงับขอพิพาท และ

ความสามารถในการชําระหนี้หรือมูลคาทรัพยสินของกรุงเทพบริหารสนามบินวาจะเพียงพอตอการชําระหนี้ใหแก

กองทรัสตหรือไม นอกจากนี้ กองทรัสตอาจขาดรายไดจากคาเชาในระหวางท่ียังไมมีผูเชาดําเนินงานรายใหมเขามา

ดําเนินธุรกิจสนามบิน ตอจากหรือแทนกรุงเทพบริหารสนามบิน โดยหากกองทรัสตไมสามารถหาผูเชารายใหมท่ีตก

ลงชําระคาเชาในจํานวนที่สมเหตุสมผลและในเวลาที่เหมาะสมได หรือ มีเงื่อนไขคาเชากับผูเชารายใหมที่แตกตาง

ไปจากกรุงเทพบริหารสนามบิน หรือ ไมสามารถหาผูเชารายใหมไดเลย เหตุใด ๆ ดังกลาวขางตนอาจสงผลให

กองทรัสตไดรับคาเชาลดลงในแตละป และอาจสงผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสําคัญตอธุรกิจ ฐานะการเงิน ผล

การดําเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต รวมถึงความสามารถของกองทรัสตในการจายผลประโยชน

ตอบแทนใหผูถือหนวยทรัสต  

อยางไรก็ดี สัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) ไมมีเงื่อนไขใหผูเชาดําเนินงานสามารถบอกเลิกสัญญา

ไดกอนครบกําหนดระยะเวลาการเชา และกองทรัสตสามารถใชสิทธิการตอระยะเวลาการเชาและไดกําหนดใหผู

เชาดําเนินงานวางหลักประกันการปฏิบัติตามสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) ซ่ึงมีวงเงิน และ/หรือมูลคารวม

อยางนอยเทากับจํานวนคาเชา 6 เดือน โดยเปนเงินจํานวนไมนอยกวาคาเชาจํานวน 1 เดือน และจํานําหุน และ/

หรือหลักทรัพยอ่ืน ๆ ในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย เพ่ือเปนประกันใหแกกองทรัสต โดยหากมีการสิ้นสุดลง

ของระยะเวลาการเชากอนกําหนด ซึ่งมีสาเหตุมาจากการปฏิบัติผิดสัญญาของกรุงเทพบริหารสนามบิน หรือ

กรุงเทพบริหารสนามบินปฏิเสธการตอสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) กองทรัสตมีสิทธิริบเงินประกันการเชา

และบังคับหลักทรัพยหลักประกันดังกลาวตามเงื่อนไขที่กําหนดในสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) พรอมท้ัง

เรียกคาเสียหายอื่น ๆ (ถามี) จากกรุงเทพบริหารสนามบินได นอกจากนี้ การบินกรุงเทพมีขอตกลงกระทําการใน

การดูแลใหกรุงเทพบรหิารสนามบินปฏิบัติตามสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) รวมท้ังใหความชวยเหลือทาง

การเงินที ่จําเปนแกกรุงเทพบริหารสนามบิน ในการชําระคาเชาแกกองทรัสตภายใตสัญญาเชาดําเนินงาน 

(สนามบินสมุย) และใหคํารับรองวาการบินกรุงเทพหรือกลุมบุคคลเดียวกันกับการบินกรุงเทพจะเขามาเปนผูเชา

แทนกรุงเทพบริหารสนามบิน (Step-in) ตลอดระยะเวลา 25 ป นับตั้งแตวันจดทะเบียนสิทธิการเชาภายใตสัญญา

เชาระยะยาว (สนามบินสมุย)  

นอกจากนี้เสนทางการบินสมุย เปนเสนทางการบินหลักที่สําคัญของการบินกรุงเทพ ซึ่งจะใหความมั่นใจ

กับผูถือหนวยทรัสตไดวา โครงการสนามบินสมุยมีความสําคัญตอการประกอบธุรกิจสนามบินของการบินกรุงเทพ

อยางมีนัยสําคัญ และการบินกรุงเทพจะใหความสําคัญในการตอสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) เพื่อให
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สามารถดําเนินกิจการไดอยางตอเนื ่องในระยะยาว จึงนาจะสงผลดีตอการประกอบธุรกิจและแนวโนมผล

ประกอบการในระยะยาวและมีความสามารถในการชําระคาเชาใหแกกองทรัสต รวมไปถึงเงินลงทุนและซอมแซม

อุปกรณของกรุงเทพบริหารสนามบินตลอดอายุสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) 

4.2.2. ความเสี่ยงในการหาผูเชารายใหมมาดําเนินธุรกิจสนามบิน ตอจากหรือแทนกรุงเทพบริหาร

สนามบิน  

ในกรณีท่ีกรุงเทพบริหารสนามบินปฏิบัติผิดสัญญาที่เกี่ยวของระหวางกองทรัสต ทําใหกองทรัสตตองแจง

เหตุผิดนัดผิดสัญญาท่ีเก่ียวของและฟองรองใหปฏิบัติตามสัญญาหรือเลิกสัญญาและเรียกคาเสียหาย กองทรัสตอาจ

ไมสามารถหาบุคคลที่สามมาดําเนินธุรกิจสนามบิน ตอจากหรือแทนไดภายในระยะเวลาอันสั้น เนื่องจากผูที่จะ

สามารถดําเนินงานสนามบินในประเทศไทยมีนอยราย และบุคคลดังกลาวจําเปนตองมีใบรับรองการดําเนินงาน

สนามบินสาธารณะและมีคุณสมบัติท่ีเก่ียวของตามขอกําหนดของ กพท. กองทรัสตอาจใชเวลาหาบุคคลอ่ืนเพ่ือเขา

มาเปนผูเชารายใหมแทนผูเชารายเดิม ซึ่งบุคคลดังกลาวอาจไมมีคุณสมบัติหรือความสามารถเหมือนกับผูเชาราย

เดิม รวมทั้งอาจไมสามารถหาผูเชารายใหมมาทดแทนและจายคาเชาไดในอัตราเทากับผูเชารายเดิม ซึ่งจะสงผล

กระทบอยางมีนัยสําคัญตอรายไดของกองทรัสตและความสามารถในการจายผลประโยชนตอบแทนใหผู ถือ

หนวยทรัสตตามลําดับ 

อยางไรก็ดี โครงการสนามบินสมุยเปนสนามบินท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานตาง ๆ ประกอบกับมีความ

พรอมในดานระบบสาธารณูปโภค ตั้งอยูในทําเลท่ีมีความโดดเดน จึงเปนทรัพยสินที่มีศักยภาพ และมีความพรอม

ในการดําเนินงาน ซ่ึงปจจัยดังกลาว จะชวยสนับสนุนใหกองทรัสตสามารถหาผูท่ีสนใจจะเขามาดําเนินกิจการ หรือ

เปนผูเชาทรัพยสินจากกองทรัสตไดดีขึ้น ประกอบกับผูจัดการกองทรัสต มีกระบวนการในการพิจารณาคัดเลือกผู

เชารายใหม โดยจะคํานึงถึงผลประโยชนของผูถือหนวยทรัสตเปนสําคัญ 

4.2.3. ความเสี่ยงจากการที่การบินกรุงเทพ และ กรุงเทพบริหารสนามบินไมไดรับ หรือไมสามารถตอ

อายุใบรับรอง หรือไมสามารถปฏิบัติตามหลักเกณฑ หรือเง่ือนไขตามใบอนุญาต และ/หรือใบรับรอง 

การบินกรุงเทพ และ กรุงเทพบริหารสนามบิน จะตองไดรับใบอนุญาตตาง ๆ และการอนุมัติตาง ๆ ท่ี

เกี่ยวของจาก กพท. โดยการดําเนินธุรกิจในปจจุบันนั้น การบินกรุงเทพในฐานะเจาของทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสต

เขาลงทุนครั้งแรก เปนผูไดรับอนุญาตจัดตั้งสนามบินตามใบอนุญาตจัดตั้งสนามบิน (ซึ่งในปจจุบันใบอนุญาต

ดังกลาวไมมีกําหนดอายุ)  

ทั้งนี้ ในระหวางอายุของสัญญาเชาระยะยาวและสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) นั้น กองทรัสตไม

สามารถรับรองไดวาการบินกรุงเทพ หรือ กรุงเทพบริหารสนามบิน จะสามารถดํารงไวหรือตออายุใบอนุญาต และ/

หรือใบรับรองตาง ๆ หรือปฏิบัติตามหลักเกณฑ ขอกําหนดและเง่ือนไขตามใบอนุญาต และ/หรือใบรับรองดังกลาว

ได กพท. อาจพิจารณาสั่งพักใชใบอนุญาต และ/หรือใบรับรอง หรือ สั่งเพิกถอนใบอนุญาต และ/หรือใบรับรอง 

หรือ สั่งปดสนามบินเปนการชั่วคราวได ซึ่งเหตุดังกลาวขางตน อาจสงผลกระทบอยางมีนัยสําคัญตอรายไดของ

กองทรัสตและความสามารถของกองทรัสตในการจายผลประโยชนตอบแทนใหผูถือหนวยทรัสต จนถึงอาจตองเลิก

กองทรัสต  
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อยางไรก็ตาม การประกอบธุรกิจสนามบินของการบินกรุงเทพ ตั้งแตเปดดําเนินงานมาจนถึงปจจุบัน ไม

เคยมีประวัติการถูกสั่งพักใชใบอนุญาตดังกลาว หรือสั่งเพิกถอนใบอนุญาตดังกลาว หรือสั่งปดสนามบินเปนการ

ชั่วคราว ประกอบกับความเชี่ยวชาญและประสบการณของการบินกรุงเทพ ในการบริหารจัดการสนามบินที่มีมา

เปนเวลานาน นาจะเพ่ิมความม่ันใจใหกับผูถือหนวยทรัสตไดวา การบินกรุงเทพ และกรงุเทพบริหารสนามบินจะมี

ความสามารถที่จะปฏิบัติตามกฎหมาย ขอตกลง และเงื่อนไขของใบอนุญาตและ/หรือใบรับรองที่ใชสําหรับการ

ประกอบกิจการสนามบิน ซ่ึงรวมถึงการจัดใหไดมาและดํารงคงไวซ่ึงใบอนุญาตและ/หรือใบรับรองจาก กพท.  

นอกจากนี้เพื่อเปนการชวยเพิ่มความมั่นใจใหกับผูถือหนวยทรัสต จึงไดกําหนดเงื่อนไขใหการบินกรุงเทพ 

หรือ กรุงเทพบริหารสนามบิน ตกลงรับผิดชอบชดใชความเสียหายใด ๆ ที่เกิดขึ้นจากการทําผิดขอตกลงดังกลาว

ขางตน  

 

4.3 ความเส่ียงเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก 

4.3.1. ทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกอาจมีสภาพดอยลงในการจัดหาประโยชนตลอดอายุ

สิทธิการเชา 

ผูจัดการกองทรัสตไดจัดใหมีการตรวจสอบสภาพทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก รวมท้ัง

ทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกไดมีการปรับปรุงซอมแซม (Minor Renovation) อยางตอเนื่องตาม

ความจําเปนและเพื่อรักษาสภาพทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกใหอยูในสภาพที่ดีและเหมาะสมแก

การใชประโยชน  

อยางไรก็ตาม กองทรัสตไมไดเปนผูใชทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกในการประกอบกิจการ

โดยตรง โดยไดนําทรัพยสินดังกลาวออกใหเชาแกผูเชาดําเนินงานเพื่อประกอบกิจการ จึงมีความเสี่ยงที่วาผูเชา

ดําเนินงานของกองทรัสตอาจมีการนําทรัพยสินไปใชจัดหาประโยชนในลักษณะที่ไมตรงตามวัตถุประสงคการใช

งาน หรือมีการดูแลและบํารุงรักษาที่ไมถูกตอง อันจะสงผลใหทรัพยสินดังกลาวเสื่อมสภาพเร็วกวาการใชงานปกติ 

หรือในกรณีท่ีผูเชาดําเนินงานไมสามารถจัดหาอุปกรณมาเปลี่ยนหรือทดแทนอุปกรณท่ีชํารุด เสียหาย เสื่อมสภาพ 

หรือหมดอายุการใชงานซ่ึงอาจสงผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสําคัญตอธุรกิจ ผลการดําเนินงาน และโอกาสทาง

ธุรกิจของกองทรัสต รวมถึงความสามารถในการชําระคาเชาของผูเชาดําเนินงานกับกองทรัสต  

นอกจากนี้ สัญญาเชาระยะยาวและสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) ไดกําหนดใหการบินกรุงเทพ 

และกรุงเทพบริหารสนามบิน มีหนาท่ีในการบํารุงรักษา ซอมแซม ปรับเปลี่ยน และทดแทนทรัพยสินท่ีเชาใหอยูใน

สภาพดีตามมาตรฐานการใชงานตลอดระยะเวลาการเชา โดยรับผิดชอบคาใชจายในการบํารุงรักษา ซอมแซม 

ดังกลาว 

เพื่อใหมั่นใจไดวาการใชประโยชนในทรัพยสินของผูเชาดําเนินงานนั้นจะเปนไปตามวัตถุประสงคและ

มาตรฐานการใชงาน จึงไดกําหนดใหการบินกรุงเทพ และกรุงเทพบริหารสนามบินในฐานะผูเชาดําเนินงาน มีหนาท่ี

ในการบํารุงรักษา ซอมแซม ปรับเปลี่ยน และทดแทนทรัพยสินท่ีเชาใหอยูในสภาพดีตามมาตรฐานการใชงานตลอด

ระยะเวลาการเชา เพื่อใหทรัพยสินสามารถใชประโยชนไดอยางมีประสิทธิภาพ นอกจากนี้กองทรัสตไดกําหนดให



 

47 | P a g e  
 

กรุงเทพบริหารสนามบิน นําสงแผนการดําเนินงานประจําป และแผนการซอมบํารุงทรัพยสิน เพ่ือใชในการติดตาม

และตรวจสอบการดําเนินการ ตามรอบระยะเวลาท่ีสมควร 

4.3.2. ความเสี่ยงในการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยซ่ึงมูลคาจะลดลงตามระยะเวลาการเชาท่ี

เหลืออยู ซ่ึงอาจสงผลใหมูลคาหนวยทรัสตของกองทรัสตลดลงตามสวนไปดวย 

กองทรัสตลงทุนในสิทธิการเชาในทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกเพื่อใชจัดหาประโยชนตาม

วัตถุประสงคการลงทุนของกองทรัสต ซึ่งมูลคาสิทธิการเชาที่กองทรัสตเขาลงทุน จะลดลงตามระยะเวลาการเชาท่ี

เหลืออยู และจะมีมูลคาคงเหลือเปนศูนย เม่ือหมดอายุสัญญาเชา โดยกองทรัสตจะไมมีการสํารองเงินทุนไวสําหรับ

การจายคืนเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยใหแกผูถือหนวยทรัสต แตจะทยอยจายคืนเงินลงทุนใหแกผูถือ

หนวยทรัสตโดยการลดทุนจดทะเบียน  

นอกจากนี้ มูลคาหนวยทรัสตอาจจะลดลงจากการประเมินคาของสิทธิการเชาที่กองทรัสตเขาลงทุน หรือ

เนื่องจากสาเหตุอ่ืนใดท่ีอยูนอกเหนือการควบคุมของกองทรัสต ท้ังนี้ การเปลี่ยนแปลงในมูลคาสิทธิการเชาดังกลาว 

อาจสงผลกระทบอยางมีนัยสําคัญตอมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสต มูลคาหนวยทรัสต และ/หรือการจาย

ประโยชนตอบแทนของกองทรัสตในทายท่ีสุด 

4.3.3. การศึกษาและเขาตรวจสอบสถานะของทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก ไมไดเปน

การรับประกันวาทรัพยสินท่ีใชในการประกอบกิจการสนามบินไมมีขอบกพรอง 

ผูจัดการกองทรัสตไดทําการศึกษาขอมูลรายละเอียดของทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกกอน

การเขาลงทุน โดยทําการตรวจสอบสถานะจากเอกสารท่ีเก่ียวของ (Due Diligence) รวมถึงศึกษารายละเอียดจาก

รายงานการประเมินทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก  และรายงานการสํารวจและตรวจสอบสภาพ

อาคารและสิ่งปลูกสรางของทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกอยางละเอียด อยางไรก็ตาม การกระทํา

ดังกลาวมิไดเปนการรับประกันวาทรัพยสินท่ีใชในการประกอบธุรกิจในทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก

ปราศจากความเสียหายหรือความบกพรองที่อาจจะตองมีคาใชจายในการปรับปรุงหรือซอมแซม โดยรายงานการ

ประเมินทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก และรายงานการสํารวจและตรวจสอบสภาพอาคารและสิ่ง

ปลูกสรางของทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก ที่ใชเปนพื้นฐานในการประเมินและตรวจสอบทรพัยสิน 

อาจมีขอบกพรองและไมถูกตอง เนื่องจากความบกพรองบางอยางของทรัพยสินท่ีใชในการประกอบธุรกิจสนามบิน 

อาจจะตรวจพบไดยาก หรือไมสามารถตรวจพบได และเนื่องจากขอจํากัดในการตรวจสอบ รวมไปถึงเทคนิคท่ีใชใน

การตรวจสอบ หรือปจจัยอ่ืน ๆ ท่ีเปนขอจํากัดในการตรวจสอบของท้ังผูประเมินราคา และท่ีปรึกษาดานโครงสราง

อาคารของกองทรัสต ตลอดจนเหตุการณที่อาจจะเกิดขึ้นนับจากวันจัดทํารายงานของผูประเมินราคา และท่ี

ปรึกษาดานโครงสรางอาคารของกองทรัสตจนถึงวันท่ีกองทรัสตเขาลงทุนสําเร็จ  

นอกจากนี ้ ทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกอาจจะมีการละเมิดกฎ ระเบียบ ขอบังคับ 

ตาง ๆ ที่เกี ่ยวของกับทรัพยสิน ซึ่งการศึกษาขอมูลรายละเอียดและการตรวจสอบเอกสารที่เกี ่ยวของ (Due 

Diligence) ของบริษัทฯ ไมสามารถครอบคลุมถึงได ซึ่งอาจจะสงผลใหเกิดภาระคาใชจายที่เกินกวาที่บริษัทฯ ได

ประมาณการไวกอนการลงทุนหรือกอใหเกิดหนาที่ที่ตองปฏิบัติตามขอผูกพันที่เกี่ยวกับการละเมิดกฎขอบังคับ
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ดังกลาวที่ถูกกําหนดโดยหนวยงานราชการที่เกี่ยวของ โดยเฉพาะอยางยิ่ง คํารับรอง คํารับประกันและขอตกลงท่ี

จะรับผิดชดใชซ่ึงการบินกรุงเทพไดใหไวแกกองทรัสตนั้น มีขอจํากัดในแงของขอบเขต จํานวนเงิน และระยะเวลาท่ี

เจาของทรัพยสินไดใหคํารับรอง คํารับประกัน และขอตกลงที่จะรับผิดชดใช ทั้งนี้ กองทรัสตมีสิทธิที่จะไดรับการ

ชดเชยจากผูใหเชาในกรณีท่ีมีการผิดคํารับรอง คํารับประกัน อยางไรก็ดี บริษัทฯ ไมสามารถรับรองไดวากองทรัสต

จะมีสิทธิไดรับชดเชยตามคํารับรอง คํารับประกัน หรือขอตกลงท่ีจะรับผิดชดใชกรณีท่ีเกิดความเสียหายหรือความ

รับผิดตอกองทรัสตอันเปนผลมาจากการไดมาซึ่งทรัพยสิน ซึ่งหากผูใหเชาไมยินยอมชดเชยในกรณีที่มีการผิด

สัญญาดังกลาว กองทรัสตก็มีสิทธิท่ีจะใชสิทธิทางการศาลเพ่ือใหไดรับการชดเชยจากผูใหเชาตอไป ท้ังนี้ ข้ึนอยูกับ

กระบวนการพิสูจน การนําสืบ และการฟองรองบังคับคดีตอไป  

4.3.4. ราคาประเมินมูลคาทรัพยสินของกองทรัสตตามรายงานการประเมินมูลคาทรัพยสินของผูประเมิน

ราคา อาจมิไดเปนหรือบงชี้ถึงมูลคาท่ีแทจริงของสินทรัพยของกองทรัสต 

ราคาประเมินมูลคาทรัพยสินของกองทรัสตในแบบแสดงรายการขอมูลฉบับนี้คํานวณโดยใชขอมูลจาก

รายงานการประเมินมูลคาทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกเปนขอมูลพ้ืนฐาน ซ่ึงมูลคาดังกลาวอาจมิได

เปนมูลคาที่แทจริงที่กองทรัสตจะไดรับหากมีการจําหนายทรัพยสินออกไปทั้งหมดหรือมีการเลิกกองทรัสต หรือ

อาจไมสะทอนตามมูลคาของหนวยทรัสตที ่ซื ้อขายกันจริงในตลาดหลักทรัพย เนื ่องจากการประเมินมูลคา

อสังหาริมทรัพยจะพิจารณาจากปจจัยตางๆ เชน สถานะทางการตลาด ความสามารถในการแขงขัน สภาพของ

ทรัพยสิน เปนตน ซ่ึงอาจมีเหตุการณท่ีทําใหปจจัยดังกลาวเปลี่ยนแปลงไดในอนาคต  

รายงานการประเมินมูลคาทรัพยสินของผูประเมินราคาไมใชเอกสารที่แสดงความเห็นเกี่ยวกับขอดีทาง

ธุรกิจแนวโนมการเติบโตของกองทรัสต ราคาซื ้อขายหนวยทรัสตในอนาคตเมื ่อมีการจดทะเบียนในตลาด

หลักทรัพย หรือฐานะการเงินของกองทรัสต ดังนั้นการประเมินราคาที่ระบุในรายงานดังกลาวไมไดเปนเครื่องบงชี้

ถึงมูลคาหรือราคาซ้ือขายของหนวยทรัสตไมวาจะในปจจุบันหรืออนาคต 

ท้ังนี้ ในการจัดทํารายงานการประเมินมูลคาทรัพยสินนั้น การประมาณการตั้งอยูบนสมมติฐานท่ีจัดเตรียม

โดยผูประเมินคาอิสระจากขอมูลท่ีไดรับจากการบินกรุงเทพ นอกจากนั้น รายงานการประเมินมูลคาทรัพยสินตั้งอยู

บนประมาณการและสมมติฐานหลายประการที่เกี ่ยวของกับการประกอบธุรกิจสนามบินของกรุงเทพบริหาร

สนามบิน ซึ่งรวมถึงฐานะการเงินในปจจุบันและในอนาคต กลยุทธทางธุรกิจ และสภาพแวดลอมท่ีกรุงเทพบริหาร

สนามบิน จะตองดําเนินงานในอนาคต สมมติฐานเหลานี้สะทอนถึงความคาดหวังและความเห็นเก่ียวกับเหตุการณ

ในอนาคต รวมถึงความเสี่ยงและความไมแนนอนซึ่งคาดหมายไดอยูแลวหรือไมสามารถคาดหมายไดก็ตาม โดย

รายงานการประเมินมูลคาทรัพยสินประกอบดวยการคาดการณและประมาณการในอนาคต และขอความใน

ลักษณะที่เปนการคาดการณในอนาคต (Forward-Looking Statements) โดยลักษณะของขอมูลดังกลาวนั้นจะ

อยูภายใตความเสี่ยงและความไมแนนอนท่ีมีนัยสําคัญ ท้ังนี้ เหตุการณในอนาคตท่ีอางอิงขอความในลักษณะท่ีเปน

การคาดการณในอนาคต (Forward-Looking Statements) ดังกลาวจะมีความไมแนนอน ตลอดจนปจจัยอื่น ๆ 

ซ่ึงอาจสงผลใหผลลัพธหรือผลการดําเนินงานท่ีแทจริงอาจจะแตกตางอยางมีนัยสําคัญจากการประมาณการผลลัพธ
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หรือผลการดําเนินงานที่แสดงโดยชัดแจงหรือโดยปริยายในขอความในลักษณะที่เปนการคาดการณในอนาคต 

(Forward-looking statements) ดังนั้น ผูประเมินคาอิสระจึงไมไดใหคํารับรองหรือรับประกันในเรื่องดังกลาว  

กองทรัสต จึงไมอาจรับรองไดวาการประเมินมูลคาทรัพยสินอิสระโดยผูประเมินคาอิสระจะสะทอนมูลคาท่ี

แทจริงของทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก หรือผูประเมินคาอิสระรายอื่น ๆ จะประเมินไดในราคา

เดียวกัน ดังนั้นประมาณการมูลคาที่ระบุในเอกสารฉบับนี้ อาจไมเปนขอบงชี้ถึงมูลคาที่แทจริงของสินทรัพยของ

กองทรัสต  

4.3.5. ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย การกอวินาศภัย หรือเหตุการณความเสียหายที่อาจกระทบ

ตอการประกอบกิจการในทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก รวมถึงประกันภัยสําหรับทรัพยสินหลักท่ี

กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกท่ีไดทําไวอาจไมเพียงพอท่ีจะเยียวยาความเสียหายท่ีเกิดข้ึนไดท้ังหมด จึงอาจสงผลตอ

การดําเนินงานของกองทรัสตในทางลบ ท่ีอาจสงผลตอความสามารถในการจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสต 

ทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกอาจเกิดความเสียหายระหวางการดําเนินการไดจากหลาย

สาเหตุ เชน ไฟไหม การระเบิด ภัยธรรมชาติ รวมถึงเหตุท่ีเกิดจากการกระทําของบุคคลภายนอกและเหตุอันตราย

อ่ืนท่ีไมอาจคาดการณได แมเหตุดังกลาวจะมีโอกาสเกิดข้ึนไดไมบอยครั้งนัก แตอาจกอใหเกิดความเสียหายอยางมี

นัยสําคัญตอบุคคล ทรัพยสิน สิ่งแวดลอม การดําเนินธุรกิจ ชื่อเสียง ฐานะการเงิน และผลการดําเนินงานและ

สถานะทางการเงินของกรุงเทพบริหารสนามบิน และอาจมีผลกระทบในทางลบตอรายไดของกองทรัสตอยางมี

นัยสําคัญ  

ทั้งนี้ แมวากองทรัสตจะจัดใหมีการเอาประกันภัยในทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกอยาง

เพียงพอและเหมาะสมแลวก็ตาม อยางไรก็ดี ในกรณีท่ีเกิดความเสียหายข้ึนกับทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุน

ครั้งแรก อาจมีเหตุการณที่กรมธรรมประกันภัยบางกรมธรรมมิไดใหความคุมครองความเสียหายเต็มจํานวน หรือ

ความเสียหายบางรายการที่อาจเกิดขึ้นซึ่งอยูนอกเหนือจากการคาดการณโดยกรมธรรมประกันภัยไมครอบคลุม 

ดังนั้นวงเงินประกันภัยหรือสินไหมทดแทนที่จะไดรับอาจมีจํานวนไมเพียงพอสําหรับการซอมแซมหรือกอสราง 

และ/หรือเกิดความลาชา รวมถึงอาจมีขอจํากัดการรับประกันภัยตามมาตรฐานการประกันภัย (Standard 

Exclusion) ทําใหกองทรัสตอาจมีภาระที่จะตองเสียคาใชจายในการซอมแซม และ/หรือกอสรางเพิ่มเติม และ/

หรือคาใชจายที่เกี่ยวของระหวางการกอสราง เพื่อใหอสังหาริมทรัพยสามารถจัดหาประโยชนได ซึ่งอาจสงผล

กระทบโดยตรงตอประโยชนตอบแทนท่ีผูถือหนวยทรัสตคาดวาจะไดรับ หรืออาจมิไดรับเงินประกันภัยใด ๆ เลย 

ทั้งนี้ กองทรัสตไดจัดทําประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption) เพื่อลดความเสี่ยงจากการ

ขาดรายไดในระหวางการกอสรางในกรณีท่ีเกิดความเสียหายกับทรัพยสิน 

อนึ่ง เพ่ือเปนการบริหารจัดการความเสี่ยงดังกลาว บริษัทฯ อาจมีการทบทวนประเภทของการประกันภัย

อยางสม่ําเสมอ และจะมีการพิจารณาจัดทําวงเงินประกันภัยสําหรับการประกันภัยแตละประเภทอยางเหมาะสม 

4.3.6. ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสตอาจไมสามารถขอคืนภาษีมูลคาเพิ่ม (จากการชําระคาบริการจาก

กรุงเทพบริหารสนามบิน) จากกรมสรรพากรไดตามจํานวนท่ีขอคืน หรือไดรับเงินคืนลาชา 
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กองทรัสตมีหนาที่ตองชําระภาษีมูลคาเพิ่มจากการชําระคาบริการจากกรุงเทพบริหารสนามบิน ภายใต

สัญญาบริการระยะยาว (สนามบินสมุย) ทั้งนี้ กองทรัสตมีสิทธิขอเงินภาษีมูลคาเพิ่มคืนจากกรมสรรพากรได

ภายหลังจากวันท่ีใหบริการ หากกองทรัสตมีภาษีขายนอยกวาภาษีซ้ือ อยางไรก็ดี กองทรัสตไมสามารถรับรองไดวา

กองทรัสตจะไดรับคืนเงินภาษีมูลคาเพิ่มจากกรมสรรพากรเต็มจํานวน ตลอดจนอาจมีความเสี่ยงที่จะไดรับคืนเงิน

ดังกลาวลาชา ซึ่งอาจสงผลกระทบในทางลบตอผลประกอบการของกองทรัสตรวมถึงความสามารถในการจาย

ประโยชนตอบแทนของกองทรัสตได 

นอกจากนั้น ในกรณีกองทรัสตไมเห็นดวยกับคําวินิจฉัยของกรมสรรพากร กองทรัสตอาจตองดําเนินการ

ตามสมควร ซึ่งอาจรวมถึงการดําเนินการตามกฎหมายตอกรมสรรพากรหรือตอศาล เพื่อเรียกรองขอคืนเงิน

ภาษีมูลคาเพ่ิมตามจํานวน 

4.3.7. ความเสี่ยงโดยท่ัวไปในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 

การลงทุนในอสังหาริมทรัพยมีความเสี่ยงหลายดาน เชน 

(1) การเปลี ่ยนแปลงในทางลบดานการเมือง ภาวะเศรษฐกิจ และการเดินทางในประเทศและ

ตางประเทศ เชน ภาวะเศรษฐกิจถดถอยท้ังในประเทศและตางประเทศ รวมท้ังความตองการในการ

บริโภคโดยรวมลดลง  

(2) สภาวะดานลบของตลาดอสังหาริมทรัพยในประเทศ  

(3) สถานะทางการเงินของผูเชา 

(4) การเปลี่ยนแปลงในอัตราดอกเบี้ย อัตราเงินเฟอ อัตราการแลกเปลี่ยนเงินตราตางประเทศ  

(5) การเปลี่ยนแปลงนโยบายภาครัฐ นโยบายทางการเงินหรือนโยบายทางเศรษฐกิจอื่น ๆ ของใน

ประเทศและตางประเทศ  

(6) การเพ่ิมคาใชจายในการดําเนินการเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยท่ีไมไดคาดการณไว 

(7) การเปลี่ยนแปลงกฎหมายหรือกฎระเบียบทางดานสิ่งแวดลอม กฎหมายผังเมือง กฎหมายภาษีที่ดิน

และสิ่งปลูกสราง และกฎระเบียบอื่น ๆ ของรัฐ การเปลี่ยนแปลงของกฎหมายและระเบียบตาง ๆ 

ทางดานภาษีอากร ตลอดจนนโยบายทางการคลัง  

(8) การเรียกรองความรับผิดชอบดานสิ่งแวดลอมท่ีเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย 

(9) การเปลี่ยนแปลงของราคาตลาดของอัตราคาเชาอสังหาริมทรัพย 

(10) การเปลี่ยนแปลงของราคานํ้ามันและเชื้อเพลิงอ่ืน ๆ    

(11) การเปลี่ยนแปลงในอุปสงคและอุปทานของประเภทของอสังหาริมทรัพยและสถานที่ตั ้งสําหรับ

อสังหาริมทรัพยท่ีลงทุน  

(12) การกระทําของผูเชาดําเนินงานท่ีอาจสงผลกระทบตอธุรกิจและชื่อเสียงของเจาของทรัพยสิน  

(13) การท่ีไมสามารถเรียกเก็บคาเชาจากผูเชาดําเนินงานภายในระยะเวลาท่ีกําหนด หรือไมสามารถเรียก

เก็บไดเนื่องจากผูเชาดําเนินงานลมละลายหรือมีหนี้สินลนพนตัว หรือในกรณีอ่ืน ๆ    

(14) ความไมพอเพียงของความคุมครองตามกรมธรรมประกันภัยท่ีมี หรือคาเบี้ยประกันภัยท่ีเพ่ิมสูงข้ึน  



 

51 | P a g e  
 

(15) ความชํารุดบกพรองของอสังหาริมทรัพยซึ ่งตองไดรับการแกไข หรือซอมแซม ตลอดจนการ

บํารุงรักษาอสังหาริมทรัพยซ่ึงกอใหเกิดรายจายลงทุนท่ีไมไดคาดการณไวลวงหนา  

(16) การขาดสภาพคลองในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย  

(17) การเพ่ิมข้ึนของคาใชจายในการดําเนินงาน รวมถึงภาษีอากรท่ีเก่ียวของ  

(18) ความผันผวนของตลาดเงินและตลาดทุนท้ังในประเทศและตางประเทศ 

(19) แหลงเง ินทุนสนับสนุน ทั ้งที ่ เป นเง ินกู ย ืม หรือตราสารอาจเปลี ่ยนไป ซึ ่งส งผลกระทบกับ

ความสามารถของกองทรัสตในการไดมาเพ่ิมเติมซึ่งอสังหาริมทรัพยโดยมีเงื่อนไขที่เปนประโยชนตอ

กองทรัสต 

(20) สวนไดเสียหรือภาระผูกพันตาง ๆ ซึ่งไมสามารถพบไดหรือไมเปดเผยจากการตรวจสอบที่ดิน ณ 

สํานักงานท่ีดินท่ีเก่ียวของในขณะท่ีทําการตรวจสอบ และ 

(21) เหตุสุดวิสัย ความเสียหายท่ีไมสามารถเอาประกันภัยได และปจจัยอ่ืน ๆ 

ปจจัยหลายอยางตามที่กลาวขางตนอาจเปนสาเหตุของความผันผวนในคาใชจายในการดําเนินงานของ

กองทรัสตซ่ึงจะสงผลกระทบในทางลบตอมูลคาของอสังหาริมทรัพยและรายไดท่ีจะไดรับจากอสังหาริมทรัพย 

การประเมินมูลคาทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกประจําปจะสะทอนปจจัยตาง ๆ ดังกลาว 

และสงผลใหมูลคาทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกเพิ่มสูงขึ้นหรือลดตํ่าลงได มูลคาเงินลงทุนของ

ทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกอาจลดลงอยางมีนัยสําคัญหากเกิดวิกฤตในทางลบอยางฉับพลันตอ

ราคาอสังหาริมทรัพยหรือตอเศรษฐกิจในประเทศไทย  

4.4 ความเส่ียงเกี่ยวกับระเบียบ กฎหมาย ภาษีอากร และความเส่ียงท่ัวไป 

4.4.1. การเปลี่ยนแปลงของกฎหมาย กฎระเบียบ หรือนโยบายการบังคับตามกฎหมายของประเทศไทย

ในอนาคต อาจสงผลกระทบในทางลบตอรายไดของกองทรัสต 

กฎหมาย กฎระเบียบ และนโยบายการบังคับตามกฎหมายของประเทศไทย ซ่ึงรวมถึงกฎหมายท่ีใชบังคับ

กับการประกอบกิจการสนามบินอาจมีการเปลี่ยนแปลงในอนาคต อีกทั้ง องคกรที่มีหนาที่กํากับดูแลแตละองคกร

อาจตีความกฎหมายและมีแนวปฏิบัติในการบังคับตามกฎหมายที่แตกตางกัน โดยการเปลี่ยนแปลงกฎหมาย 

กฎระเบียบ นโยบาย และแผนงานของรัฐบาลเกี่ยวกับลักษณะการประกอบธุรกิจของกองทรัสตหรือธุรกิจการ

สนามบิน อาจสงผลใหกองทรัสต ผูใหเชา หรือผูเชาดําเนินงานของกองทรัสตมีภาระตองปฏิบัติตามขอกําหนดทาง

กฎหมายเพ่ิมเติม ถูกจํากัดขอบเขตในการดําเนินการใด ๆ เก่ียวกับการประกอบกิจการของตน มีผลทําใหตนทุนใน

การดําเนินกิจการสูงขึ้นอยางมีนัยสําคัญ แมวากองทรัสตและการบินกรุงเทพจะไดตกลงรวมรับผิดชอบคาใชจาย

สวนเพ่ิมในกรณีท่ีมีการเปลี่ยนแปลงกฎหมายท่ีใชบังคับ (Change in Law) แลวก็ตาม หรืออาจทําใหกองทรัสตไม

สามารถดําเนินการหาประโยชนจากทรัพยสินที่ลงทุนไดอีกตอไป ซึ่งการใด ๆ ดังกลาวขางตนอาจสงผลกระทบ

ในทางลบตอฐานะทางการเงิน ผลการดําเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต รวมถึงความสามารถในการ

จายประโยชนตอบแทนแกผูถือหนวยทรัสตอยางมีนัยสําคัญ จนถึงอาจตองเลิกกองทรัสต 
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4.4.2. ความเสี่ยงจากกรณีทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกถูกเวนคืน 

กองทรัสตอาจมีความเสี่ยงในกรณีที่หนวยงานของรัฐเวนคืนทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก 

ซึ่งทําใหกองทรัสตไมอาจใชทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกเพื่อประโยชนในการดําเนินธุรกิจตอไปได 

และทําใหผลตอบแทนที่กองทรัสตไดรับจากการลงทุนจะไมเปนไปตามประมาณการรายได จนถึงอาจตองเลิก

กองทรัสต 

นอกจากนี้ กรณีที่เกิดการเวนคืนดังกลาวกองทรัสตอาจไมไดรับคาชดเชยจากการเวนคืน หรือไดรับ

คาชดเชยดังกลาวนอยกวามูลคาที่กองทรัสตใชในการลงทุนในทรัพยสิน ซึ่งอาจสงผลใหผลตอบแทนที่ผู ถือ

หนวยทรัสตจะไดรับจากการลงทุนไมเปนไปตามท่ีไดประมาณการไว ท้ังนี้ จํานวนเงินคาชดเชยท่ีกองทรัสตจะไดรับ

ขึ้นอยูกับเงื่อนไขตามที่กําหนดในสัญญาที่เกี่ยวของ ระยะเวลาการเชาชวงทรัพยสินที่เหลืออยูภายหลังจากการถูก

เวนคืน หรือจํานวนเงินคาชดเชยที่ไดรับจากการเวนคืน อนึ่ง จากการที่บริษัทฯ ไดศึกษาขอมูลตามพระราช

กฤษฎีกากําหนดเขตที่ดินในบริเวณที่จะเวนคืนในทองที่ที่ทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกตั้งอยู ไม

พบวาที่ตั้งของทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกที่จะลงทุนตกอยูภายใตเขตเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง 

ทั้งนี้ บริษัทฯ ไมสามารถประเมินถึงโอกาสในการถูกเวนคืนไดเนื่องจากการเวนคืนที่ดินเปนนโยบายและความ

จําเปนในการใชพ้ืนท่ีของรัฐในอนาคต 

4.4.3. การเปลี่ยนแปลงมาตรฐานบัญชี หรือกฎหมายที่เกี่ยวของอาจสงผลกระทบตอการดําเนินงาน 

หรือความสามารถในการจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสต 

งบการเงินของกองทรัสตอาจไดรับผลกระทบจากการมีผลบังคับใชของมาตรฐานการบัญชีฉบับใหม ซ่ึง

ไดรับการปรับปรุงเพิ่มเติมใหสอดคลองกับมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหวางประเทศ (International 

Financial Reporting Standards – IFRS) โดยปจจุบันยังไมมีขอมูลเกี ่ยวกับขอบเขตและระยะเวลาในการ

เปลี ่ยนแปลงมาตรฐานการบัญชี ซึ ่งการเปลี ่ยนแปลงดังกลาวเปนสิ ่งที ่ไมอาจคาดเดาได อยางไรก็ดี การ

เปลี่ยนแปลงดังกลาวเปนเพียงการเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานการบัญชี ซึ่งอาจมิไดมีผลกระทบตอความสามารถใน

การจายประโยชนตอบแทนแกผูถือหนวยแตอยางใด 

นอกจากนี้ การแกไขกฎหมาย ประกาศ ขอกําหนด ระเบียบ ขอบังคับ บทบัญญัติ นโยบาย การตีความ 

และ/หรือคําสั่งของหนวยงานราชการหรือหนวยงานที่มีอํานาจตามกฎหมายที่เกี่ยวของกับการประกอบธุรกิจการ

สนามบิน และกองทรัสตหรือผลประโยชนท่ีไดรับจากการลงทุนในทรัพยสินของกองทรัสตถือเปนปจจัยท่ีกองทรัสต

ไมอาจควบคุมหรือคาดการณได ดังนั้นกองทรัสตจึงไมสามารถที่จะประเมินผลกระทบจากเหตุดังกลาวได และไม

สามารถรับประกันไดวาเหตุการณใด ๆ ดังกลาวขางตนจะไมสงผลกระทบตอผลการดําเนินงานของกองทรัสตหรือ

ความสามารถในการจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสต ซึ่งหากเหตุการณดังกลาวเกิดขึ้นอาจสงผลในทางลบ

อยางมีนัยสําคัญตอผลการดําเนินงาน สถานะ รายได ผลกําไร และสภาพคลองทางการเงินของกองทรัสต รวมถึง

ความสามารถในการจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสตหรือราคาซ้ือขายหนวยทรัสตในตลาดรอง 
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4.4.4. การแพรระบาดของโรคติดตอ ความหวาดกลัวตอการแพรระบาด หรือปญหารายแรงดาน

สาธารณสุขอ่ืน ๆ 

การแพรระบาดของโรคติดเชื้อไขหวัดใหญสายพันธ A ที่เกิดขึ้นในสัตวปก หรือไขหวัดนก (Influenza A 

H5N1) โรคทางเดินหายใจเฉียบพลันรุนแรง (Severe Acute Respiratory Syndrome “SARS”) โรคทางเดิน

หายใจตะวันออกกลาง (“Middle East Respiratory Syndrome “MERS”) โควิด-19  โรคภัยอื ่นใดที ่ เปน

อันตรายถึงชีวิต โรคติดตอ หรือโรคระบาดรุนแรง และมาตรการการจัดการการแพรระบาดดังกลาวโดยรัฐบาล เชน 

มาตรการปดเมือง รวมถึงเศรษฐกิจโลกที่ชะลอตัวจากสถานการณการแพรระบาดดังกลาว อาจสงผลกระทบตอ

การดําเนินธุรกิจและความสามารถในการชําระคาเชาของกรุงเทพบริหารสนามบิน ซึ่งอาจสงผลกระทบในทางลบ

ตอรายไดหรือฐานะทางการเงินของกองทรัสตได  

บริษัทฯ ตระหนักถึงความเสี่ยงที่จะเกิดขึ้นจากสถานการณดังกลาวและเตรียมความพรอมเพื่อรองรับ

สถานการณที่อาจสงผลกระทบตอการดําเนินงานของกองทรัสตและภาวะอุตสาหกรรมที่อาจสงผลกระทบตอการ

ดําเนินธุรกิจ ฐานะทางการเงิน และความสามารถในการชําระคาเชาของกรุงเทพบริหารสนามบิน หรือ กรุงเทพ

บริหารสนามบินซึ่งเปนผูเชาเพียงรายเดียว รวมทั้งกรณีที่หากลูกคาของกรุงเทพบริหารสนามบิน ไดรับผลกระทบ

จากสถานการณการแพรระบาดของโควิด-19 หรือการแพรระบาดของโรคติดตออื่นใดในอนาคต และสงผลให

ผูใชบริการสนามบินสมุยลดลง ซึ่งอาจสงผลกระทบตอความสามารถในการชําระคาเชาของกรุงเทพบริหาร

สนามบินแกกองทรัสตเชนกัน นอกจากนี้ บริษัทฯ ยังเตรียมความพรอมสําหรับโอกาสที่จะเกิดขึ้นจากสถานการณ

ดังกลาว อยางไรก็ดี หากสถานการณการแพรระบาดของโควิด-19 ในอนาคตรุนแรงขึ้น อาจสงผลตอผลการ

ดําเนินงานของกองทรัสตและการจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสต 

4.4.5. ความเสี่ยงทางการเมือง 

การดําเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการดําเนินงานและโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสตอาจไดรับอิทธิพล

บางสวนจากสถานการณทางการเมืองในประเทศไทย ดังจะเห็นไดวาสถานการณทางการเมืองในประเทศไทย

ประสบภาวะขาดเสถียรภาพหลายครั้ง เหตุการณดังกลาวสงผลกระทบตอภาวะเศรษฐกิจและสังคมของประเทศ

ไทย โดยความไมสงบทางการเมือง การเปลี่ยนแปลงทางดานการเมืองและระเบียบกฎเกณฑ ตาง ๆ ของประเทศ

ไทยท่ีผานมานั้นสงผลถึงอุตสาหกรรมการทองเท่ียวของประเทศไทยในภาพลักษณเชิงลบ 

บริษัทฯ จึงไมสามารถรับประกันไดวาจะไมมีเหตุการณท่ีจะนําไปสูการขาดเสถียรภาพทางการเมืองอีก ซ่ึง

อาจมีผลในทางลบอยางมีนัยสําคัญตอการดําเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการดําเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของ

กองทรัสต 

4.4.6. ความเสี่ยงจากการสถานการณทางการเมืองระหวางประเทศ 

การดําเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการดําเนินงานและโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสตอาจไดรับอิทธิพล

บางสวนจากสถานการณทางการเมืองระหวางประเทศ โดยความไมสงบทางการเมืองที่เกิดภาวะสงคราม การ

เปลี่ยนแปลงทางดานการเมืองระหวางประเทศนั้น สงผลถึงอุตสาหกรรมการทองเที่ยว สงผลกระทบตอเศรษฐกิจ
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ระหวางประเทศ และปญหาดานความปลอดภัยของนักทองเที่ยวระหวางประเทศ หรืออาจมีเหตุการณทําใหตอง

ปดสนามบินสมุย หรือทําใหการดําเนินงานของสนามบินสมุยตองหยุดชะงัก 

บริษัทฯ จึงไมสามารถรับประกันไดวาจะไมมีเหตุการณท่ีจะนําไปสูเหตุการณความไมสงบระหวางประเทศ

หรือสงคราม ซ่ึงอาจมีผลในทางลบอยางมีนัยสําคัญตอการดําเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการดําเนินงาน และโอกาส

ทางธุรกิจของกองทรัสต 

4.5 ความเส่ียงเกี่ยวกับการลงทุนในหนวยทรัสต 

4.5.1. ราคาซื้อขายหนวยทรัสตอาจผันผวนอยางมาก และผูลงทุนอาจไมสามารถขายหนวยทรัสตไดใน

ราคาเทากับหรือมากกวาราคาเสนอขายหนวยทรัสต 

เนื่องจากกองทรัสตจดทะเบียนหนวยทรัสตของกองทรัสตเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย 

สภาพคลองในการซื้อขายหนวยทรัสตจะประเมินจากความถี่และปริมาณการซื้อขายหนวยทรัสตนั้นในตลาด

หลักทรัพย ซึ ่งอยูบนพื้นฐานของปริมาณความตองการของผูซื ้อ-ผูขาย (Bid-Offer) ซึ ่งขึ ้นอยูกับปจจัยหลาย

ประการท่ีกองทรัสตไมสามารถควบคุมได เชน ปริมาณความตองการของผู ลงทุน ดังนั ้นจึงมีความเสี ่ยงท่ี

หนวยทรัสตของกองทรัสตจะขาดสภาพคลองในการชื้อขายในตลาดรองและขาดอุปสงคโดยทั่วไปของผูลงทุน 

รวมทั้งอาจสงผลใหราคาซื้อขายหนวยทรัสตของกองทรัสตไมสะทอนผลประกอบการที่แทจริงของกองทรัสต ซ่ึง

อาจทําใหผูลงทุนไมสามารถประเมินผลการดําเนินงานของกองทรัสต โดยการเปรียบเทียบกับกองทรัสตอื่น ๆ ท้ัง

ในประเทศไทยหรือตางประเทศได  

นอกจากนี้ ราคาซื้อขายหนวยทรัสตในตลาดรองอาจมีการชื้อขายกันในราคาที่ตํ ่ากวาราคาเสนอขาย

หนวยทรัสตในการเสนอขายครั้งนี ้ ทั ้งนี ้ ราคาซื้อขายหนวยทรัสตนั ้นขึ้นอยูกับหลายปจจัย ซึ่งรวมถึงปจจัย

ดังตอไปนี ้

• มุมมองตอศักยภาพในการดําเนินงานและการลงทุนของกองทรัสต รวมถึงธุรกิจสนามบิน ธุรกิจสาย

การบินและการเดินทางทองเท่ียวในประเทศไทย 

• ความแตกตางระหวางฐานะการเงินและผลการดําเนินงานของกองทรัสตที ่เกิดขึ้นจริงกับที่มีการ

คาดการณโดยผูลงทุนและนักวิเคราะห 

• การออกบทวิเคราะหใหม หรือการเปลี่ยนแปลงเก่ียวกับคําแนะนําหรือประมาณการของนักวิเคราะห 

• ความผันผวนของสภาพเศรษฐกิจ สังคมและการเมือง และสภาวะตลาดเงินและตลาดทุนโดยรวม 

• มูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสต 

• ความนาสนใจของหนวยทรัสตเปรียบเทียบกับหลักทรัพยประเภททุนอื่น ๆ รวมถึงหนวยทรัสตอื่นท่ี

ไมอยูในธุรกิจการสนามบิน 

• ความสมดุลระหวางอุปสงคและอุปทานในหนวยทรัสต 

• การขายหรือเจตนาท่ีจะขายหนวยทรัสตจํานวนมากโดยผูถือหนวยทรัสต 

• ขนาดและสภาพคลองในอนาคตของตลาดธุรกิจการสนามบินในประเทศไทยหรือตลาดของทรัสต

เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย 
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• การเปลี่ยนแปลงในอนาคตเกี่ยวกับโครงสราง หลักเกณฑ รวมถึงภาระภาษี ทั้งในกรณีทั่วไปและ

โดยเฉพาะในกรณีที่เกี่ยวกับทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย และการลงทุนในประเทศและ

ตางประเทศ 

• คดีความ การฟองรอง กระบวนการทางศาล และการสอบสวนโดยหนวยงานราชการ 

• ความผันผวนของตลาดเงินและตลาดทุนซ่ึงรวมถึงความออนไหวของตลาดทุน และความผันผวนของ

อัตราดอกเบี้ย และ 

• การท่ีกองทรัสตไมสามารถดําเนินงานตามกลยุทธการลงทุนและการขยายธุรกิจ เปนตน 

จากปจจัยท้ังหลายขางตน อาจทําใหราคาตลาดและอุปสงคของหนวยทรัสตมีความผันผวนอยางมาก หรือ

ทําใหมีการซ้ือขายหนวยทรัสตในตลาดรองในราคาท่ีสูงกวาหรือตํ่ากวามูลคาทรัพยสินสุทธิของหนวยทรัสต 

นอกจากนี้ การที่กองทรัสตไมสามารถดําเนินการใหเปนไปตามความคาดหวังของตลาดในดานกําไรและ

ผลตอบแทนอาจกอใหเกิดผลกระทบในทางลบตอราคาตลาดของหนวยทรัสต ซึ ่งอาจจํากัดหรือทําใหผู ถือ

หนวยทรัสตไมสามารถที่จะขายหนวยทรัสตไดอยางทันทวงที และอาจสงผลกระทบในทางลบตอสภาพคลองของ

หนวยทรัสตของกองทรัสต 

4.5.2. การขายหนวยทรัสตในอนาคตของการบินกรุงเทพหรือผูถือหนวยทรัสตรายใหญรายอื่น ๆ อาจ

สงผลกระทบในทางลบตอราคาซ้ือขายของหนวยทรัสตได  

การบนิกรุงเทพตกลงถือหนวยทรัสตในสัดสวนไมตํ่ากวารอยละ 25.00 ของจํานวนหนวยทรัสตท่ีออกและ

เสนอขายในครั้งนี้ และจะดํารงสัดสวนการถือหนวยทรัสตในสัดสวนดังกลาวเปนระยะเวลา 3 ปนับตั้งแตวันท่ี

กองทรัสตเขาลงทุนในทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก ทั้งนี้ การบินกรุงเทพตกลงจะไมจําหนาย จาย 

โอน บนหนวยทรัสตที่ตนถือดังกลาว เวนแตจะไดรับความยินยอมจากกองทรัสต ดังนั้นในกรณีที่ การบินกรุงเทพ

หรือผูถือหนวยทรัสตรายใหญรายอื่น ๆ (ถามี) ไมวารายเดียวหรือหลายราย ทําการขายหนวยทรัสตของตนใน

จํานวนท่ีมีนัยสําคัญ หรือมีความคาดหมายในตลาดวาอาจมีการขายหนวยทรัสตในจํานวนท่ีมีนัยสําคัญเกิดข้ึน อาจ

สงผลกระทบในทางลบตอราคาซื้อขายของหนวยทรัสตในตลาดหลักทรัพย และผลประโยชนของผูถือหนวยทรัสต

ในการซ้ือขายหนวยทรัสตในตลาดรองได นอกจากนั้น เหตุดังกลาวยังอาจสงผลกระทบในทางลบตอราคาเสนอขาย

หรือความยากลําบากในการเสนอขายหนวยทรัสตที่ออกใหมของกองทรัสตในกรณีที่มีการเพ่ิมทุน (หากมี) ซ่ึง

กองทรัสตไมสามารถประเมินหรือคาดการณลวงหนาถึงผลกระทบดังกลาวในอนาคตได  

4.5.3. กองทรัสตไมอาจรับรองไดวาจะสามารถจายประโยชนตอบแทนในหนวยทรัสต หรือรักษาระดับ

ของอัตราการจายประโยชนตอบแทนได 

การจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสตจะถูกพิจารณาจากผลการดําเนินงานของกองทรัสตซ่ึงข้ึนอยูกับ

ปจจัยหลายประการ ไดแก สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและตางประเทศ ความสามารถของผูเชาในการชําระคา

เชา คาใชจายในการดําเนินงานตาง ๆ การเปลี่ยนแปลงกฎหมายและขอบังคับที่เกี่ยวของกับธุรกิจการสนามบิน 

ภัยธรรมชาติ สภาวะทางการเมือง ดังนั้นจึงมีความเสี่ยงที่นักลงทุนจะไมไดรับผลตอบแทนตามที่ไดประมาณการ

เอาไวในปที่เกิดเหตุการณ หรือกองทรัสตจะไมสามารถที่จะรักษาระดับการจายประโยชนตอบแทนหรือเพิ่มการ
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จายประโยชนตอบแทนไดในปตอ ๆ ไป ดังนั้นจึงไมสามารถรับรองไดวากองทรัสตจะมีความสามารถจายประโยชน

ตอบแทนหรือรักษาระดับของอัตราการจายประโยชนตอบแทนได 

นอกจากนี้ ตามกฎหมายภาษีของประเทศไทยในปจจุบัน กองทรัสตไมมีภาระภาษีเงินไดนิติบุคคล หากมี

การแกไขเปลี่ยนแปลงกฎหมายภาษี กฎหมายหรือกฎระเบียบอ่ืน ๆ ซ่ึงทําใหกองทรัสต และ/หรือผูถือหนวยทรัสต

มีภาระภาษีเงินได โดยการบินกรุงเทพ ไมมีหนาที่ตองรับผิดชอบหรือชดใชเงินภาษีดังกลาวใหแกกองทรัสต อาจ

สงผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสําคัญตอฐานะการเงิน ผลการดําเนินงาน และความสามารถในการจายประโยชน

ตอบแทนของกองทรัสตรวมทั้งผลตอบแทนจากการลงทุนของผูถือหนวยทรัสต และอาจทําใหผูถือหนวยทรัสต

ไดรับเงินจากกองทรัสตนอยลงหรือผูถือหนวยทรัสตอาจมีภาระภาษีเพ่ิมข้ึน 

4.5.4. กองทรัสตเปนกองทรัสตประเภทไมรับซื้อคืนหนวยทรัสต ซึ่งผูถือหนวยทรัสตไมสามารถขายคืน

หนวยทรัสตได 

เนื่องจากกองทรัสตเปนกองทรัสตประเภทไมรับซื้อคืนหนวยทรัสต ผูถือหนวยทรัสตจึงไมสามารถขายคืน

หนวยทรัสตของตนได ดังนั้นจึงไมมีหลักประกันวาผูถือหนวยทรัสตจะสามารถขายคืนหนวยทรัสต และไมมี

หลักประกันวาจะสามารถจําหนายหนวยทรัสตของตนไดเทากับราคาที่ไดซื้อหนวยทรัสตมา หรือจําหนายไดใน

ราคาใด ๆ  

อยางไรก็ดี กองทรัสตไดขอจดทะเบียนหนวยทรัสตเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหง

ประเทศไทย ผูถือหนวยทรัสตจึงมีชองทางท่ีจะขายหนวยทรัสตไดในตลาดหลักทรัพย ซ่ึงราคาของหนวยทรัสตและ

สภาพคลองในการซ้ือขายจะเปนไปตามภาวะตลาด 

4.5.5. กองทรัสตอาจตองเลิกกองทรัสตเมื่อเกิดเหตุการณซึ่งทําใหตองเลิกกองทรัสตตามที่กฎหมาย

กําหนด โดยเงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสตอาจจะนอยกวาจํานวนเงินท่ีผูถือหนวยทรัสตไดลงทุน 

หลังจากวันที่มีการกอตั้งกองทรัสตหากมีเหตุการณใดเหตุการณหนึ่งดังตอไปนี้อาจทําใหบริษัทฯ ตองเลิก

กองทรัสต 

• จํานวนผูถือหนวยทรัสตลดลงเหลือนอยกวา 35 ราย  

• เมื่อมีการจําหนายทรัพยสินหลักของกองทรัสตและบริษัทฯ ไมสามารถดําเนินการเพื่อใหกองทรัสต

ลงทุนในอสังหาริมทรัพยเปนมูลคารวมกันไมนอยกวา 500 ลานบาท หรือไมนอยกวารอยละ 75 ของ

มูลคาทรัพยสินรวมของกองทรัสตภายใน 1 ปนับแตวันท่ีจําหนายไปซ่ึงทรัพยสินหลักดังกลาว 

• เมื ่อที ่ประชุมผู ถ ือหนวยทรัสตมีมติใหเลิกกองทรัสตตามหลักเกณฑที ่กําหนดในสัญญากอตั้ง 

ทรัสต 

เม่ือมีการเลิกกองทรัสตผูถือหนวยทรัสตอาจไมไดรับเงินจองซ้ือหนวยทรัสตคืนเต็มจํานวนหรือไมไดรับคืน

เลย เนื่องจากกองทรัสตตองดําเนินการชําระบัญชี ซ่ึงคาใชจายในการจัดตั้งและจัดการกองทรัสตจะถูกหักกอนท่ีจะ

คืนเงินใหแกผูถือหนวยทรัสต 
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4.5.6. ราคาตลาดของหนวยทรัสตอาจลดลงหากราคาเสนอขายของหนวยทรัสตท่ีออกใหมตํ่ากวามูลคา

หนวยทรัสตกอนการเสนอขายหนวยทรัสตเพ่ิมเติม 

ภายหลังการเสนอขายหนวยทรัสตในครั้งนี้ กองทรัสตอาจออกหนวยทรัสตเพิ่มเติม โดยมีราคาเสนอขาย

หนวยทรัสตที่ออกใหมที่ตํ่ากวามูลคาหนวยทรัสตกอนการเสนอขายหนวยทรัสตเพิ่มเติม ราคาเสนอขายที่ตํ่ากวา

มูลคาหนวยทรัสตกอนการเสนอขายนั้น อาจสงผลใหราคาตลาดของหนวยทรัสตลดลงและผลตอบแทนการลงทุน

ในหนวยทรัสตอาจแตกตางจากท่ีผูลงทุนคาดหมายไว  

4.5.7. เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสตอาจจะนอยกวาจํานวนเงินท่ีผูถือหนวยทรัสตไดลงทุนจากการ

เสนอขายหนวยทรัสตในครั้งนี้ 

ในกรณีที่มีการเลิกกองทรัสต บริษัทฯ ไมสามารถรับประกันไดวาผูถือหนวยทรัสตจะไดรับเงินลงทุนของ

ตนคืนไมวาทั้งหมดหรือบางสวน ทั้งนี ้ ขึ ้นอยูกับสาเหตุ วิธีการในการเลิกกองทรัสต หลักเกณฑการจําหนาย

ทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก และระยะเวลาคงเหลือของสิทธิการเชา อีกทั้ง หนวยทรัสตไมใช

ผลิตภัณฑทางการเงินท่ีมีการคุมครองเงินตน บริษัทฯ ไมสามารถรับรองไดวาผูถือหนวยทรัสตจะไดรับเงินลงทุนคืน

ท้ังจํานวน ในกรณีท่ีมีการยกเลิกกองทรัสตหรือมีการชําระบัญชีกองทรัสตนั้นมีความเปนไปไดท่ีผูลงทุนอาจสูญเสีย

เงินลงทุนของตนในหนวยทรัสตบางสวนหรือท้ังหมด 

4.5.8. การเปลี่ยนแปลงนโยบายทางภาษีท่ีเก่ียวของกับการลงทุนในหนวยทรัสตของกองทรัสต 

ผูถือหนวยทรัสตอาจมีภาระภาษีเกี่ยวกับการลงทุนหรือซื้อขายหนวยทรัสตโดยอาจจะตองเสียภาษีใน

อัตราท่ีสูงข้ึนไดหากมีการเปลี่ยนแปลงกฎหมายและระเบียบดานภาษีหรือดานอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวของ 

 

ผูลงทุนสามารถศึกษาขอมูลปจจัยความเสี่ยงของกองทรัสตเพิ่มเติมไดจากแบบแสดงรายการขอมูล

ประจาํป (แบบ 56-REIT) ท่ีแสดงไวใน www.sec.or.th หรือ www.bareit.co.th 

 

 

ขอ 5  ขอพิพาททางกฎหมายและขอจํากัดในการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพย 

- ไมมี 

 

ขอ 6   ขอมูลสําคัญอ่ืน 

- ไมมี 

 

 

 

 

http://www.sec.or.th/
http://www.bareit.co.th/
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สวนที่ 3 การจัดการและการกํากบัดูแลกองทรัสต  

ขอ 7  ขอมูลหนวยทรัสตและผูถือหนวยทรัสต 

ขอมูลหนวยทรัสต 

ผูเสนอขายหลักทรัพย : บริษัท กรุงเทพ รีทแมเนจเมนท จํากัด  

ประเภทหลักทรัพยท่ีเสนอขาย : ใบทรัสตท่ีแสดงสิทธิของผูถือในฐานะผูรับประโยชนใน 

กองทรัสต (หนวยทรัสต) 

มูลคาท่ีตราไวตอหนวย : 10 บาทตอหนวย 

จํานวนหนวยท่ีออกและเสนอขาย : ไมเกิน 1,033,000,000 หนวย 

ราคาเสนอขายครั้งแรก : 10 บาทตอหนวย 

มูลคาเสนอขายรวมท้ังสิ้น : ไมเกิน 10,330,000,000 บาท 

จํานวนทุนจดทะเบียน : 10,330.00 ลานบาท 

มูลคาทรัพยสินสุทธิตอหนวย  : 10.1074 บาทตอหนวย 

ขอมูลราคาหลักทรัพย  

ราคาปด ณ วันท่ี 30 ธันวาคม 2565 : 10.50 บาทตอหนวย 

ราคาสูงสุดของป 2565 : 11.10 บาทตอหนวย 

ราคาตํ่าสุดของป 2565 : 10.10 บาทตอหนวย 

มูลคาตลาด ณ วันท่ี 30 ธันวาคม 2565 : 10,846.50 ลานบาท 

มูลคาการซ้ือขายตอป : 1,285.62 ลานบาท 

ขอมูลการจายเงินลดทุนจดทะเบียน 

กองทรัสตไมมีประวัติการลดทุน 

ตราสารท่ีกองทรัสตเปนผูออก  

กองทรัสตไมมีการออกหลักทรัพยท่ีเปนตราสาร 

 

ผูถือหนวยทรัสตรายใหญ (ถือหนวยลงทุนตั้งแตรอยละ 10 ข้ึนไป โดยรวมกลุมบุคคลเดียวกัน)  

ผูถือหนวยทรัสต จํานวนหนวย (หนวย) รอยละ 

1. บริษัท การบินกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) 258,250,000 25.00 

กลุมผูถือหนวยทรัสตรายใหญของกองทรัสตท่ีมีพฤติการณมีอิทธิพลตอการกําหนดนโยบายการจัดการ หรือ

การจัดการ หรือการดําเนินงานของบริษัทจัดการอยางมีนัยสําคัญ 

- ไมมี 
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ผูถือหนวยทรัสตรายใหญ ณ  วันท่ี 30 ธันวาคม 2565 

ผูถือหนวยทรัสต จํานวนหนวย (หนวย) รอยละ 

1. บริษัท การบินกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) 258,250,000 25.00 

2. บริษัท กรุงเทพดุสิตเวชการ จํากัด (มหาชน) 50,000,000 4.84 

3. กองทุนเปด ทีเอ็มบี อีสทสปริง พร็อพเพอรตี้ แอนด   

อินฟราสตรัคเจอร อินคัม พลัส เฟล็กซิเบิ้ล 

33,780,900 3.27 

4. บริษัท กรุงเทพประกันชีวิต จํากัด (มหาชน) 28,000,000 2.71 

5. กองทุน PRINCIPAL PROPERTY INCOME FUND 22,965,000 2.22 

6. บริษัท เมืองไทยประกันชีวิต จํากัด (มหาชน) 22,075,000 2.14 

7. บริษัท วิริยะประกันภัย จํากัด (มหาชน) 20,000,000 1.94 

8. มหาวิทยาลัยมหิดล 18,900,000 1.83 

9. บริษัท กรุงไทย-แอกซา ประกันชีวิต จํากัด (มหาชน) 17,476,000 1.69 

10. บริษัท สินสหกล จํากัด 16,007,200 1.55 
 

 

นโยบายการจายผลประโยชนและขอจํากัด 

ผูจัดการกองทรัสตจะจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตไมนอยกวารอยละ 90 ของกําไรสุทธิท่ี

ปรับปรุงแลวของรอบปบัญชี โดยเงินจายใหแกผูถือหนวยทรัสตนั้นแบงเปน ประโยชนตอบแทน และเงินลดทุน 

(หากมี) ท้ังนี้ ผูจัดการกองทรัสตจะจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตไมเกิน 4 ครั้งตอรอบปบัญชี ท้ังนี้ 

ตามกฎหมายท่ีเก่ียวของกําหนด (โดยจะเริ่มจายประโยชนตอบแทนในรอบระยะเวลาบัญชแีรกของกองทรัสต หาก

กองทรัสตมีกําไรเพียงพอที่จายประโยชนตอบแทนในรอบระยะเวลาบัญชีดังกลาว) และในกรณีที ่ผู จัดการ

กองทรัสตเห็นสมควร เชน กรณีท่ีมีการเพ่ิมทุนของกองทรัสต เปนตน อาจมีการจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือ

หนวยทรัสตมากกวา 4 ครั้งตอรอบปบัญชี 
 

ประวัติการจายประโยชนตอบแทน 

รอบผลประกอบการ ผลประโยชนตอบแทน วันท่ีจายผลประโยชนตอบแทน 

วันท่ี 5 กันยายน 2565 (วันจดทะเบียนจัดตั้ง

กองทรัสต) - วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 

0.2451 บาทตอหนวย วันท่ี 23 มีนาคม 2566 

 

 

 

 



 

60 | P a g e  
 

ขอ 8  โครงสรางการจัดการ  

8.1      ผูจัดการกองทรัสต 

8.1.1   ขอมูลท่ัวไปของผูจัดการกองทรัสต  

บริษัท กรุงเทพ รีทแมเนจเมนท จํากัด (บริษัทฯ) เปนบริษัทจํากัดที่จัดตั้งขึ้นโดยมีวัตถุประสงคหลักเพ่ือ

ปฏิบัติหนาท่ีบริหารจัดการกองทรัสตโดยเฉพาะ (ผูจัดการกองทรัสต (REIT Manager)) และไดรับความเห็นชอบให

เปนผูจัดการกองทรัสตตามประกาศ สช.29/2555 เม่ือวันท่ี 29 มิถุนายน 2565 
 

ผูจัดการกองทรัสต : บริษัท กรุงเทพ รีทแมเนจเมนท จํากัด 

จดทะเบียนจัดตั้ง : วันท่ี 24 มีนาคม 2565 

เลขทะเบียนบริษัท : 0105565053608 

ท่ีตั้งสํานักงาน : 99 หมูท่ี 14 ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 10900 

โทรศัพท : 02-265-5834 

URL : https://www.bareit.co.th 

ทุนจดทะเบียนและ

ชําระแลว 

: 15,000,000 บาท หุนสามัญ 1,500,000 หุน มูลคาท่ีตราไวหุนละ 10 บาท 

รอบระยะเวลาบัญชี : 1 มกราคม - 31 ธันวาคม 
 

8.1.2  ผูถือหุนของผูจัดการกองทรัสต  

รายชื่อผูถือหุนของบริษัทฯ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 ดังนี้  

รายช่ือผูถือหุน จํานวนหุนท่ีถือ (หุน) สัดสวน (รอยละ) 

บางกอกแอรเวยสโฮลดิ้ง 1,499,997 99.9997 
 

กลุมผูถือหุนรายใหญที่โดยพฤติการณมีอิทธิพลตอการกําหนดนโยบายการจัดการหรือการดําเนินงานของ

ผูจัดการกองทรัสตอยางมีนัยสําคัญ ไดแก การบินกรุงเทพ และบางกอกแอรเวยสโฮลดิ้ง ท้ังนี้ การบินกรุงเทพ เปน

บริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยในหมวดธุรกิจขนสงและโลจิสติกส (ตอไปนี้จะรวมเรียก การบินกรุงเทพและ

บริษัทยอยของการบินกรุงเทพ วา “กลุมการบินกรุงเทพ”) โดยสามารถศึกษาขอมูลสําคัญของกลุมการบิน

กรุงเทพเพ่ิมเติมไดท่ีเว็บไซต www.bangkokair.com    
 

8.1.4  โครงสรางการจัดการ  

โครงสรางการบริหารจัดการของผูจัดการกองทรัสตมีหลักการในการแบงหนาที่ และความรับผิดชอบ

ของแตละหนวยงานอยางชัดเจน แตละฝายมีความเปนอิสระ เปนระบบ สอดคลองตอหลักความไววางใจและ 

หลักการกํากับดูแลกิจการทีดี คํานึงถึงการควบคุมความเสี่ยงที่จะเกิดขึ้นของการทุจริต ฉอฉล ความขัดแยง ทาง

ผลประโยชน เพื่อใหผู จัดการกองทรัสตสามารถจัดการลงทุนใหผู ลงทุนดวยความซื่อสัตย สุจริต ระมัดระวัง 
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คํานึงถึงประโยชนของลูกคากอนประโยชนของผูจัดการกองทรัสตเอง และเพื่อปองกันการรั่วไหลของขอมูล หรือ

การกระทําท่ีผิดกฎหมาย และความสอดคลองกับสภาพ ขนาด และความซับซอนของการทําธุรกิจ  

(ก) โครงสรางการบริหาร 

โครงสรางการบริหารของบริษัทฯ ในฐานะผู จ ัดการกองทรัสต (REIT Manager) ประกอบดวย

คณะกรรมการบริษัทฯ และเจาหนาท่ีบริหารตามโครงสรางการบริหารงานดังนี้ 
 

 
 

การจัดโครงสรางองคกรของผูจัดการกองทรัสตยึดหลักการในการแบงหนาที่ ความรับผิดชอบของแตละ

หนวยงานอยางชัดเจน แตละฝายมีความเปนอิสระ เปนระบบ สอดคลองตอหลักความไววางใจและหลักการกํากับ

ดูแลกิจการที่ดี คํานึงถึงการควบคุมความเสี่ยงที่จะเกิดขึ้นของการทุจริต ฉอฉล ความขัดแยงทางผลประโยชน 

เพื่อใหผูจัดการกองทรัสตสามารถจัดการลงทุนใหผูลงทุนดวยความซื่อสัตย สุจริต ระมัดระวัง คํานึงถึงประโยชน

ของผูถือหนวยทรัสตกอนประโยชนของผูจัดการกองทรัสตเอง 

คณะกรรมการ 

บริษัทฯ มีคณะกรรมการจํานวน 1 ชุด ซึ่งประกอบดวยผูทรงคุณวุฒิจํานวนไมนอยกวา 3 ทาน โดยมี

กรรมการบริษัทฯ อยางนอย 1 ใน 3 ของจํานวนกรรมการทั้งหมดของบริษัทฯ ดํารงตําแหนงกรรมการอิสระ โดย

กรรมการอิสระดังกลาวมีคุณสมบัติเปนไปตามหลักเกณฑในประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุน วาดวยการขอ

อนุญาตและการอนุญาตใหเสนอขายหุนที่ออกใหม ซึ่งกรรมการและบุคคลผูมีอํานาจในการจัดการตองมีลักษณะ

เปนไปตามประกาศ สช.29/2555 และที่จะมีการแกไขเพิ่มเติมหรือตามกฎเกณฑอื่น ๆ ที่สํานักงาน ก.ล.ต อาจ

เปลี่ยนแปลงในอนาคต  

กรรมการผ ู ม ีอ ํานาจลงลายมือช ื ่อแทนบริษ ัทฯ ในฐานะผู จ ัดการกองทร ัสต  ต องม ีกรรมการ  

2 ทาน (โดยไมใชกรรมการอิสระ) ลงนามรวมกันและประทับตราบริษัทฯ โดยคณะกรรมการบริษัทฯ อาจ

มอบหมายใหกรรมการคนหนึ่งหรือหลายคนหรือบุคคลอื่นใดปฏิบัติการอยางหนึ่งอยางใดแทนคณะกรรมการก็ได 
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ทั้งนี ้ การมอบอํานาจดังกลาวจะตองไมเปนกรณีที ่การมอบอํานาจ หรือการมอบอํานาจชวงมีผลทําให (1) 

กรรมการหรือผูรับมอบอํานาจซึ่งเปนผูมีสวนไดเสีย หรือ (2) บุคคลที่อาจมีความขัดแยงหรือมีผลประโยชนใน

ลักษณะอ่ืนใดอันขัดแยงกับผลประโยชนของกองทรัสต เปนผูมีอํานาจพิจารณาและการทําการไดโดยไมเปนไปตาม

มติของคณะกรรมการของบริษัท หรือสามารถอนุมัติรายการดังกลาว  

คณะกรรมการบริษัท 

คณะกรรมการบริษัท  ประกอบดวย 

1 นายศรีภพ สารสาส 

ประธานกรรมการ/กรรมการอิสระ  

คุณวุฒิทางการศึกษา 

• ปริญญาโท MBA, University of Southern California ประเทศสหรัฐอเมริกา 

• ปริญญาตรี วิทยาศาสตรบัณฑิต (เทคนิคการแพทย) จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

ประสบการณการทํางาน 

• ประธานกรรมการ/กรรมการอิสระ/ประธานกรรมการตรวจสอบ บริษัท สุธากัญจน จํากัด (มหาชน) 

• กรรมการอิสระ/ประธานกรรมการตรวจสอบ/ประธานกรรมการสรรหาและกําหนดคาตอบแทน 

บริษัท การบินกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) 

• กรรมการอิสระ/ประธานกรรมการตรวจสอบ บริษัท เกียรติธนาขนสง จํากัด (มหาชน) 

• กรรมการผูมีอํานาจลงนาม/กรรมการกํากับดูแลกิจการ/กรรมการบริหารความเสี่ยง/ประธาน

เจาหนาท่ีบริหารกลาง บริษัท กรุงเทพดุสิตเวชการ จํากัด (มหาชน) 

• กรรมการอิสระ/กรรมการสรรหาและพิจารณาคาตอบแทน/กรรมการตรวจสอบ บริษัท แอ็ดวานซอิน

ฟอรเมชั่นเทคโนโลยี จํากัด (มหาชน) 

2 นายสมบูรณ กิติญาณทรัพย  

กรรมการอิสระ 

คุณวุฒิทางการศึกษา 

• นิติศาสตรบัณฑิต จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย   

• เนติบัณฑิตไทย นิติศาสตรมหาบัณฑิต (Master of Comparative Law) The University of lowa,   

ประเทศสหรัฐอเมริกา 

ประสบการณการทํางาน 

• ท่ีปรึกษาอาวุโส บริษัท เอสอารพีพี จํากัด 

• กรรมการอิสระ / ประธานกรรรมการกํากับดูแลกิจการ / กรรมการตรวจสอบ / กรรมการสรรหาและ

กําหนดคาตอบแทน บริษัท การบินกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) 

• กรรมการอิสระ บริษัท วัน เอ็นเตอรไพรซ จํากัด (มหาชน) 
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3 นายอนวชั ลีละวฒัน์วฒันา 

กรรมการ 

คุณวุฒิทางการศึกษา 

• วิทยาศาสตรบัณฑิต  มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร 

• MBA Cleveland State University, ประเทศสหรัฐอเมริกา 

ประสบการณการทํางาน 

• กรรมการ/กรรมการบริหาร/รองกรรมการผูอํานวยการใหญอาวุโส บริษัท การบินกรุงเทพ จํากัด  

     (มหาชน) 

• กรรมการ บริษัท ครัวการบินกรุงเทพ จํากัด 

• กรรมการ บริษัท ครัวการบินกรุงเทพภูเก็ต จํากัด 

• กรรมการ บริษัท ครัวการบินกรุงเทพสมุย จํากัด 

• กรรมการ บริษัท ครัวการบินกรุงเทพเชียงใหม จํากัด 

• กรรมการ บริษัท บีเอซี กูรเมท เฮาส จํากัด 

• กรรมการ บริษัท กูรเมท พรีโม จํากัด 

• กรรมการ บริษัท บางกอกแอรเวยสโฮลดิ้ง จํากัด 

• กรรมการ บริษัท บริการภาคพ้ืนการบินกรุงเทพเวิลดไวด ไฟลท เซอรวิส จํากัด 

• กรรมการ บริษัท อูตะเภา อินเตอรเนชั่นแนล เอวิเอชั่น จํากัด 

4 นางสาวลีฬภัทร ลีฬหวณิช 

กรรมการ 

คุณวุฒิทางการศึกษา 

• บริหารธุรกิจบัณฑิต  มหาวิทยาลัยหอการคาไทย 

• บริหารธุรกิจมหาบัณฑิต มหาวิทยาลัยรามคําแหง 

ประสบการณการทํางาน 

• ผูอํานวยการสวนบริหารการเงินองคกร ฝายการเงิน บริษัท การบินกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) 

• ผูอํานวยการฝายการเงิน บริษัท สินสหกล จํากัด 

• กรรมการ บริษัท สมุยปาลมบีชรีสอรท จํากัด 

• กรรมการ บริษัท สมุยปาลมบีชรอยัลวิง จํากัด 
 

(ข) บทบาท หนาท่ี และความรับผิดชอบของคณะกรรมการ 

หนาท่ีและความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทฯ ตอบริษัทฯ 

(1) ปฏิบัติหนาที ่ใหเปนไปตามกฎหมาย วัตถุประสงค และขอบังคับของบริษัทฯ ตลอดจนมติ

คณะกรรมการของบริษัทฯ และมติที่ประชุมของผูถือหุนของบริษัทฯ ดวยความซื่อสัตย สุจริต 

ระมัดระวัง และรักษาผลประโยชน และเปนธรรมตอผูถือหุนของบริษัทฯ 
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(2) กําหนดนโยบายการดําเนินงานของบริษัทฯ และกํากับควบคุมดูแลใหฝายบริหารดําเนินการให

เปนไปตามนโยบายและกฎระเบียบ ภายใตการกํากับดูแลกิจการท่ีดี  

(3) รายงานผลประกอบการของบริษัทฯ ใหผูถือหุนทราบ 

(4) ควบคุมดูแลใหฝายงานตาง ๆ ของบริษัทฯ มีการปฏิบัติตอผูมีสวนไดเสียอยางเปนธรรม และมีความ

เทาเทียมกัน 

(5) พิจารณาเสนอวาระการประชุม กรณีที่เห็นวามีเรื่องที่สําคัญที่คณะกรรมการควรพิจารณา และยัง

มิไดมีการบรรจุไวในวาระการประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ 

(6) พิจารณาคัดเลือก แตงตั้งกรรมการบริษัทฯ แทนกรรมการเดิมที่พนจากตําแหนง รวมทั้งคัดเลือก 

และเสนอแตงตั้งกรรมการเพ่ิมเติมตอผูถือหุนของบริษัทฯ 

(7) พิจารณาและอนุมัติเรื่องที่เกี่ยวของกับการดําเนินงานที่สําคัญของบริษัทฯ เชน การจายเงินปนผล

ใหแกผู ถือหุนของบริษัทฯ การจัดประชุมผูถือหุนของบริษัทฯ ตามที่กฎหมายกําหนด แผนการ

ตรวจสอบประจําปของบริษัทฯ การคัดเลือก เสนอแตงตั้ง และเสนอคาตอบแทนของผูสอบบัญชีของ

บริษัทฯ เปนตน 

(8) ใหความรู เกี ่ยวกับการประกอบธุรกิจของบริษัทฯ รวมถึงกฎหมาย ประกาศ หลักเกณฑ และ

ขอบังคับท่ีเก่ียวของ ใหกรรมการใหมไดรับทราบ 

(9) กําหนดใหมีการประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ อยางนอยปละ 4 ครั้ง ซ่ึงในการประชุมคณะกรรมการ

บริษัทฯ แตละครั้ง จะตองมีกรรมการเขารวมประชุมในจํานวนเกินกึ่งหนึ่งของจํานวนกรรมการ

ทั้งหมด จึงจะครบเปนองคประชุม โดยมติของที่ประชุมคณะกรรมการใหถือตามเสียงขางมากของ

กรรมการท่ีมาประชุม ท้ังนี้ กรรมการผูมีสวนไดเสียในเรื่องนั้น ๆ จะตองงดเขารวมพิจารณาและไมมี

สิทธิออกเสียง 

(10) จัดใหมีตําแหนงเลขานุการคณะกรรมการเพื่อนําเสนอวาระในการประชุมตามที่แตละฝายงาน

นําเสนอ จัดทําและจัดเก็บรายงานการประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ และเอกสารท่ีเก่ียวของกับการ

ประชุมดังกลาว 

(11) ประเมินผลการปฏิบัติงานของกรรมการผูจัดการ โดยในกรณีที่กรรมการผูจัดการดํารงตําแหนง

กรรมการ กรรมการที่ดํารงตําแหนงกรรมการผูจัดการทานนั้นจะไมเขารวมพิจารณา และไมมีสวน

รวมในการตัดสินใจ 

หนาท่ีและความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทฯ ตอกองทรัสต 

(1) พิจารณาอนุมัตินโยบายท่ีสําคัญในการจัดการกองทรัสต ไดแก นโยบายในการจัดการกองทรัสต การ

จัดโครงสรางเงินทุนของกองทรัสต การลงทุนในอสังหาริมทรัพย การจัดหาประโยชนจาก

อสังหาริมทรัพย เปนตน เพ่ือใหฝายงานท่ีเก่ียวของนําไปปฏิบัติ 

(2) พิจารณาอนุมัติการลงทุนหรือไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยในครั้งแรก

และการลงทุนเพิ ่มเติม เพื ่อการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยหรือสิทธ ิการเชา
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อสังหาริมทรัพยดังกลาว รวมทั้งกํากับดูแลเพื่อใหเปนไปตาม นโยบายของบริษัทฯ สัญญากอตั้งท

รัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมาย

ท่ีเก่ียวของ รวมท้ังพิจารณาอนุมัติเก่ียวกับการเพ่ิมทุนของกองทรัสต รวมถึงการขออนุญาตตาง ๆ ท่ี

เก่ียวของ 

(3) พิจารณาอนุมัติเก่ียวกับการจําหนายไปซ่ึงทรัพยสินหลักและอุปกรณของกองทรัสตเพ่ือใหเปนไปตาม

นโยบายของบริษัทฯ สัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล 

หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายท่ีเก่ียวของ 

(4) พิจารณาอนุมัตินโยบายการบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เกี่ยวของกับการดูแลจัดการกองทรัสต 

เพ่ือใหฝายงานท่ีเก่ียวของนําไปปฏิบัติ 

(5) พิจารณาอนุมัตินโยบาย ระเบียบปฏิบัติ และกระบวนการตาง ๆ ในการจัดการความขัดแยงทาง

ผลประโยชนที่เกี่ยวของ โดยเฉพาะอยางยิ่งระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตและบุคคลท่ี

เก่ียวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต ซ่ึงรวมถึงมาตรการหรือแนวทางดําเนินการเพ่ือรักษาประโยชนท่ีดี

ท่ีสุดของกองทรัสตหรือผูถือหนวยทรัสตโดยรวมเม่ือเกิดความขัดแยงทางผลประโยชนข้ึน 

(6) พิจารณาอนุมัติการเขาทํารายการระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสต และกองทรัสตกับบุคคลท่ี

เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต รวมทั้งรายการระหวางกองทรัสตกับทรัสตี และบุคคลที่เกี่ยวโยง

กับทรัสตี ตามหลักเกณฑและกฎขอบังคับท่ีเก่ียวของ โดยกรรมการผูมีสวนไดเสียในเรื่องนั้น ๆ จะไม

มีสิทธิออกเสียง 

(7) พิจารณาคัดเลือกกรรมการผูจัดการของบริษัทฯ เพ่ือบริหารจัดการกองทรัสต  

(8) พิจารณาอนุมัติการแตงตั้ง และประเมินผลการปฏิบัติงานของผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสต 

(9) พิจารณาอนุมัติระบบงานท่ีจะมอบหมายใหผูใหบริการภายนอก (Outsource) เปนผูรับดําเนินการ 

ตามกฎเกณฑท่ีเก่ียวของ รวมถึงพิจารณาคัดเลือกผูใหบริการภายนอก (Outsource) ดังกลาว 

(10) พิจารณาอนุมัติการวาจางท่ีปรึกษาท่ีเก่ียวของกับการบริหารจัดการกองทรัสต 

(11) ติดตาม ดูแลจัดการใหมีการกํากับดูแลการปฏิบัติงานของผูจัดการกองทรัสต และผูรับมอบหมาย ให

เปนไปตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดง

รายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวของ รวมทั้งการรายงานเรื่องที่สําคัญตอ

คณะกรรมการในทุก ๆ ไตรมาส หรือเม่ือมีเหตุอันควรตองรายงาน และประเมินผลงานของกรรมการ

ผูจัดการ 

(12) พิจารณาอนุมัติงบประมาณประจําป  

(13) พิจารณาอนุมัติแผนธุรกิจประจําปของกองทรัสต 

(14) พิจารณาเห็นชอบแผนธุรกิจประจําปของทรัพยสิน แผนซอมบํารุงหรือปรับปรุงทรัพยสินประจําป

ของกองทรัสต (Annual Maintenance Plan) แผนซอมบํารุงหรือแผนซอมบํารุงหรือปรับปรุง

ทรัพยสินครั้งใหญของกองทรัสต (Major Maintenance Plan) ท่ีผูเชาทรัพยสินหลัก 
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(15) พิจารณารับทราบความคืบหนาและผลการซอมบํารุงหรือปรับปรุงทรัพยสินของกองทรัสต 

(16) พิจารณาอนุมัติงบการเงินของกองทรัสตใหเปนไปตามมาตรฐานบัญชีที่กําหนดตามกฎหมายวาดวย

การบัญชี และเปดเผยงบการเงินตามหลักเกณฑท่ีกําหนด 

(17) พิจารณาอนุมัติรายจายพิเศษ และ/หรืองบประมาณการลงทุนท่ีอยูนอกงบประมาณประจําป 

(18) กํากับดูแลใหมีการรายงานผลการตรวจสอบภายใน (ถามี) ตามแผนการและหลักเกณฑท่ีกําหนด  

(19) พิจารณาอนุมัติผลการดําเนินงานและการจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต 

(20) พิจารณาอนุมัติการจัดประชุมสามัญประจําปของผูถือหนวยทรัสต หรือเมื่อเห็นสมควรใหมีการ

ประชุมเพ่ือประโยชนในการจัดการกองทรัสต หรือผูถือหนวยทรัสตซ่ึงถือหนวยทรัสตรวมกันไมนอย

กวารอยละ 10 ของจํานวนหนวยทรัสตที่จําหนายไดแลวทั้งหมด เขาชื่อกันทําหนังสือขอใหเรียก

ประชุมผูถือหนวยทรัสตโดยระบุเหตุผลในการขอเรียกประชุมไวอยางชัดเจนในหนังสือนั้น 

(21) พิจารณาอนุมัติแนวทางในการดําเนินการแกไขขอพิพาทและขอรองเรียนที่สําคัญเกี่ยวกับการ

ดําเนินงานของกองทรัสตตามท่ีเห็นวาจําเปนและเหมาะสม เพ่ือใหดําเนินการแกไขขอรองเรียนและ

ขอพิพาทเก่ียวกับการดําเนินงานของกองทรัสตจากบุคคลภายนอกหรือผูถือหนวยทรัสต ดําเนินการ

อื่นใดเพื่อใหเปนไปตามขอกฎหมาย ขอบังคับ มติที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต สัญญากอตั้งทรัสต 

สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล และหนังสือชี้ชวน 

(22) คณะกรรมการบริษัทฯ อาจมอบหมายใหกรรมการคนหนึ่งหรือหลายคนหรือบุคคลอื่นใดปฏิบัติการ

อยางหนึ่งอยางใดแทนคณะกรรมการก็ได ทั้งนี้ การมอบอํานาจดังกลาวจะตองไมเปนกรณีที่การ

มอบอํานาจ หรือการมอบอํานาจชวงมีผลทําให (1) กรรมการหรือผูรับมอบอํานาจซึ่งเปนผูมีสวนได

เสีย หรือ (2) บุคคลที ่อาจมีความขัดแยงหรือมีผลประโยชนในลักษณะอื ่นใดอันขัดแยงกับ

ผลประโยชนของกองทรัสต สามารถอนุมัติรายการดังกลาว 

(23) พิจารณาอนุมัติวิธีการดําเนินการทางกฎหมายสําหรับขอพิพาทท่ีเกิดข้ึน 
  

(ค) บทบาท หนาท่ี และความรับผิดชอบของกรรมการอิสระ 

บริษัทฯ กําหนดใหมีกรรมการอิสระเปนสวนหนึ่งของคณะกรรมการบริษัทฯ ซึ่งเปนผูที่มีความรูความ

เชี่ยวชาญท่ีเปนประโยชนตอธุรกิจ ในการทําหนาท่ีติดตามดูแลตรวจสอบการทํางานของผูบริหารและฝายงานของ

บริษัทฯ เพื่อใหเปนไปตามหลักการกํากับดูแลกิจการที ่ดี พิจารณาใหความเห็นสนับสนุนตอนโยบายที ่เปน

ประโยชนตอกองทรัสต และ/หรือผูถือหนวยทรัสต หรือคัดคานเม่ือเห็นวาบริษัทฯ อาจตัดสินใจท่ีสงผลกระทบกับ

กองทรัสต และ/หรือผูถือหนวยทรัสตในทางลบ โดยกรรมการอิสระตองมีความเปนอิสระจากการควบคุมของ

ผูบริหาร ผูถือหุนรายใหญ รวมท้ังไมมีสวนเก่ียวของหรือมีสวนไดเสียกับการตัดสินใจในการดําเนินงานของบริษัทฯ 

และมีบทบาทหนาท่ีดังนี้ 

(1) พิจารณาใหความเห็นหรือใหขอสังเกตเกี่ยวกับรายการกับบุคคลที่เกี ่ยวของของกองทรัสต หรือ

รายการที่อาจมีความขัดแยงทางผลประโยชน รวมทั้งการไดมาหรือจําหนายไปซึ่งทรัพยสินที ่มี

นัยสําคัญ เพ่ือประโยชนของผูถือหนวยทรัสต 



 

67 | P a g e  
 

(2) ใหคําแนะนําหรือใหความเห็นในเรื่องที่สําคัญ เชน โครงสรางเงินทุน นโยบายของบริษัทฯ นโยบาย

การควบคุมการปฏิบัติงาน เปนตน 

(3) ใหความเห็นเกี่ยวกับนโยบายในการบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เกิดขึ้น และหลักเกณฑวิธีการ

ควบคุมหรือลดความเสี่ยง 

(4) พิจารณา กํากับดูแล และใหคําแนะนําแกบริษัทฯ ในการจัดทํางบการเงินของบริษัทฯ และกองทรัสต

ใหมีความถูกตองครบถวน  

(5) เสนอแนะเรื่องท่ีสําคัญท่ีควรพิจารณาในท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ 

(6) แตงตั้ง ดูแลติดตามการดําเนินงาน ตรวจสอบ ใหคําแนะนําหรือใหความเห็นเกี่ยวกับแผนการ

ดําเนินงาน ประเมินผลงาน และใหคําแนะนําหรือใหความเห็นเกี่ยวกับผลการประเมินผลงานของผู

ตรวจสอบภายใน (ถามี) รวมถึงนําเสนอและใหความเห็นเกี่ยวกับรายงานการตรวจสอบภายในตอท่ี

ประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ 

(7) พิจารณาใหมีการตรวจสอบภายในทุกป ไมนอยกวาปละหนึ่งครั้งหรือตามระยะเวลาอ่ืนใดท่ีกรรมการ

อิสระเห็นสมควร 

(8) พิจารณาอนุมัติแผนการตรวจสอบและสอบทานการปฏิบัติงานประจําป (Compliance Plan) 
 

8.1.5  หนาท่ีและความรับผิดชอบของผูจัดการกองทรัสต  

บริษัทฯ ในฐานะผูจัดการกองทรัสตมีหนาท่ีและความรับผิดชอบในการดูแลจัดการกองทรัสต และควบคุม

การปฏิบัติหนาที่ของผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสตและดําเนินการใหเปนไปตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญา

กอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายท่ี

เก่ียวของ ซ่ึงอาจรวมถึงหนาท่ี ดังนี้ 

(ก) หนาท่ีในการจัดทํารายงาน และการเปดเผยขอมูล 

(1) จัดทํางบการเงิน 

(2) เปดเผย ใหความเห็น หรือใหขอมูลที่มีความสําคัญและเกี่ยวของอยางเพียงพอในการตัดสินใจลงทุน

ของผูลงทุน 

(3) จัดทําและเปดเผยขอมูลของกองทรัสตตามพ.ร.บ. หลักทรัพย และขอมูลอื่นตามที่กําหนดในสัญญา

กอตั้งทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ขอบังคับของตลาดหลักทรัพย รวมถึงระเบียบ

และกฎหมายท่ีเก่ียวของ  

(4) ใหความรวมมือในการปฏิบัติหนาท่ีของทรัสตี หรือสํานักงาน ก.ล.ต.  

(5) ดูแลใหผูถือหนวยทรัสตไดรับขอมูลท่ีครบถวนถูกตองและเพียงพอกอนการตัดสินใจ โดยไดรับขอมูล

ลวงหนาตามที่กําหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบและ

กฎหมายท่ีเก่ียวของ 
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(ข) หนาท่ีเกี่ยวกับการลงทุนหรือการจําหนายทรัพยสินของกองทรัสต  

(1) ดําเนินการเพื่อใหมั่นใจไดวาการลงทุนในทรัพยสินหลักและทรัพยสินอื่นนอกเหนือจากทรัพยสิน

หลักเปนไปอยางเหมาะสมโดยจัดใหมีการประเมินความพรอมของตนเองในการบริหารการลงทุน 

และดําเนินการตามนโยบายการลงทุนของบริษัทฯ และสัญญากอตั้งทรัสต 

(2) จัดใหมีการตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย และประเมินความเสี่ยงใน

ดานตาง ๆ ท่ีอาจเกิดจากการลงทุน และจัดใหมีแนวทางการบริหารความเสี่ยง 

(3) จัดใหมีการประเมินมูลคาทรัพยสินหลักตามหลักเกณฑท่ีกําหนด 

(4) จัดใหมีการดูแลรักษาทรัพยสินหลัก 

(5) จัดใหมีการประกันภัยท่ีเพียงพอตลอดระยะเวลาท่ีกองทรัสตลงทุนในทรัพยสินหลักนั้น   

(6) จัดทําแผนการลงทุน และการบริหารจัดการความเสี่ยงที่เกี่ยวของกับกองทรัสตและทรัพยสินของ

กองทรัสต แผนการกูยืมเงิน และแผนการบริหารจัดการดานการเงินประจําปของกองทรัสต 

(7) ดําเนินการเพ่ือใหมั ่นใจไดวาการจําหนาย จาย โอนอสังหาริมทรัพย หรือการเขาทําสัญญาท่ี

เกี่ยวเนื่องกับอสังหาริมทรัพยเพื่อกองทรัสต มีการดําเนินการเปนไปอยางถูกตองและมีผลบังคับ

ใชไดตามกฎหมาย 

(ค) หนาท่ีเกี่ยวกับการดูแลผลประโยชนของกองทรัสต 

(1) ประสานงานกับทรัสตีหรือบุคคลท่ีไดรับมอบหมายจากทรัสตี เพ่ืออํานวยความสะดวกในการสํารวจ

ทรัพยสินหลัก 

(2) บริหารจัดการงบประมาณของกองทรัสต และเงินสดหมุนเวียนของกองทรัสต 

(3) จัดทํางบการเงินของกองทรัสตใหเปนไปตามมาตรฐานบัญชีท่ีกําหนดตามกฎหมายวาดวยการบัญชี 

และเปดเผยงบการเงินตามหลักเกณฑท่ีกําหนด 

(4) จัดใหมีการจายผลประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตตามหลักเกณฑเงื่อนไขที่กําหนดใน

สัญญากอตั้งทรัสต มติท่ีประชุมผูถือหนวยทรัสต ระเบียบ และกฎหมายท่ีเก่ียวของ  

(5) จัดใหมีการเก็บรักษาเอกสารตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับการดําเนินการของกองทรัสต ตามแนวทางของ

หนวยงานท่ีเก่ียวของและตามความเหมาะสม 

(ง) หนาท่ีในกรณีท่ีมีการเขาทําธุรกรรมท่ีอาจกอใหเกิดความขัดแยงทางผลประโยชน 

ในกรณีที่มีการทําธุรกรรมที่อาจกอใหเกิดความขัดแยงทางผลประโยชน บริษัทฯ จะพิจารณาเหตุผลและ

ความจําเปนในการเขาทําธุรกรรมดังกลาว โดยบริษัทฯ จะขอความเห็นชอบจากทรัสตีวาเปนธุรกรรมท่ีเปนไปตาม

สัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายที่เกี่ยวของ นอกจากจะไดรับความเห็นชอบจากทรัสตีตามที่กําหนดขางตนแลว 

หากเปนธุรกรรมที่มีขนาดรายการที่จะตองไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัทฯ และ/หรือที ่ประชุมผู ถือ

หนวยทรัสต และบริษัทฯ จะดําเนินการเพ่ือใหไดรับการอนุมัติตามกฎเกณฑท่ีเก่ียวของ 

ทั้งนี้ การเขาทําธุรกรรมที่เปนการขัดแยงทางผลประโยชนระหวางกองทรัสตกับทรัสตีนั้นจะกระทํามิได 

เวนแตเปนการที่ทรัสตีเรียกคาตอบแทนในการทําหนาที่เปนทรัสตี หรือธุรกรรมอื่นที่ทรัสตีแสดงใหเห็นไดวาได
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จัดการกองทรัสตในลักษณะท่ีเปนธรรมและไดเปดเผยขอมูลท่ีเก่ียวของใหผูถือหนวยทรัสตทราบกอนอยางเพียงพอ

แลว และผูถือหนวยทรัสตมิไดแสดงการคัดคาน และดําเนินการตาง ๆ ตามกฎเกณฑท่ีเก่ียวของ 

8.1.6  การบริหารจัดการ  

บริษัทฯ แบงฝายงานออกเปน 4 ฝายหลัก โดยขอบเขตงานและหนาท่ีของแตละฝายไดถูกกําหนดไวอยาง

ชัดเจนเพ่ือใหการปฏิบัติหนาท่ีในการเปนผูจัดการกองทรัสต โดยมีผูรับผิดชอบหลักในแตละฝายงาน ดังนี้  
 

ฝายงาน ผูรับผิดชอบหลัก ประสบการณทํางาน 

ฝายบริหารสินทรัพย นางสาวลีฬภัทร ลีฬหวณิช 

 

 

 

 

นางสุนิดา เตชพิสมัย 

กรรมการผูจัดการ และผูอํานวยการฝาย

บริหารสนิทรัพย  

ประสบการณทํางาน ในสายงานการเงิน 

การลงทุนในอสังหาริมทรัพย การธนาคาร 

และการตรวจสอบภายใน ประมาณ 30 ป 

ผูจัดการฝายบริหารสินทรัพย 

ประสบการณทํางานในสายงานการเงิน การ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพย ประมาณ 18 ป  

ฝายพัฒนาธุรกิจและ 

นักลงทุนสัมพันธ 

นางสาวภัทรภร อิทธิภูวดล ผูอํานวยการฝายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุน

สัมพันธ 

ประสบการณทํางานในสายงานการเงิน การ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพย ประมาณ 17 ป 

ฝายการเงินและบัญช ี นายณัฐพล เส็งเจริญ ผูอํานวยการฝายการเงินและบัญช ี

ประสบการณทํางานในสายงานการเงินและ

บัญชี การลงทุนในอสังหาริมทรัพย 

ประมาณ 10 ป 

ฝายกํากับดูแลและ 

บริหารความเสี่ยง 

นายดนุสรณ ชูเชิดวัฒนศักดิ ์ ผูอํานวยการฝายกํากับดูแลและบริหาร

ความเสี่ยง 

ประสบการณทํางาน ประมาณ 9 ป 
 

8.1.7     วิธีการและเง่ือนไขในการเปล่ียนตัวผูจัดการกองทรัสต 

(ก) เหตุในการเปล่ียนแปลงผูจัดการกองทรัสต 

เหตุในการเปลี่ยนแปลงผูจัดการกองทรัสตมีดังตอไปนี้ 

(1) ผูจัดการกองทรัสตลาออกตามหลักเกณฑและวิธีการตามท่ีกําหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสต 

(2) ผูจัดการกองทรัสตถูกถอดถอนจากการทําหนาท่ีเม่ือปรากฏเหตุดังตอไปนี้ 
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(2.1) เมื่อปรากฏวาผูจัดการกองทรัสตมิไดจัดการกองทรัสตตามหนาที่ใหถูกตอง และครบถวน

ตามที่กําหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต พ.ร.บ. ทรัสต หรือ

ประกาศของสํานักงานก.ล.ต. หรือประกาศท่ีเก่ียวของอ่ืนใด และการไมปฏิบัติหนาท่ีนั้นเปน

การกอใหเกิดความเสียหายอยางรายแรงตอกองทรัสต และ/หรือผูถือหนวยทรัสต และไม

สามารถเยียวยาแกไขความเสียหายนั้นไดภายในระยะเวลาตามที่กําหนดไวในสัญญาแตงตั้ง

ผูจัดการกองทรัสต 

(2.2) ปรากฏขอเท็จจริงวาผูจัดการกองทรัสตมีลักษณะไมเปนไปตามหลักเกณฑในหมวด 1 หรือ

ฝาฝน หรือไมปฏิบัติตามหลักเกณฑในหมวด 2 ตามประกาศ สช.29/2555 และไมปฏิบัติ

ตามคําสั่งของสํานักงานก.ล.ต. หรือปฏิบัติตามคําสั่งแตไมสามารถแกไขไดภายในระยะเวลา

ท่ีสํานักงานก.ล.ต. กําหนด 

(2.3) ปรากฏขอเท็จจริงวาการใหความเห็นชอบเปนผูจัดการกองทรัสตของสํานักงานก.ล.ต. สิ้นสุด

ลง และผูจัดการกองทรัสตไมไดรับการตออายุการใหความเห็นชอบจากสํานักงานก.ล.ต. ตาม

ประกาศ สช.29/2555 และไมสามารถแกไขไดภายใน 90 วัน 

(3) ผูจัดการกองทรัสตไมสามารถดํารงเงินกองทุนตามหลักเกณฑในประกาศท่ีเก่ียวของ 

(4) สํานักงานก.ล.ต. สั่งเพิกถอนการใหความเห็นชอบเปนผูจัดการกองทรัสต หรือสั่งพักการปฏิบัติ

หนาท่ีของผูจัดการกองทรัสตเปนเวลาเกินกวา 90 วัน ตามประกาศ สช.29/2555 

(5) ผูจัดการกองทรัสตสิ้นสภาพนิติบุคคลหรือชําระบัญชี หรือถูกพิทักษทรัพย ไมวาจะเปนคําสั่งพิทักษ

ทรัพยเด็ดขาดหรือไมก็ตาม หรือมีการรองขอใหฟนฟูกิจการของผูจัดการกองทรัสต 

(ข) การลาออกของผูจัดการกองทรัสต 

หากผูจัดการกองทรัสตประสงคที่จะลาออก ใหแจงการลาออกเปนหนังสือใหผูถือหนวยทรัสต โดย

การเผยแพรขาวผานระบบเผยแพรขาวของตลาดหลักทรัพยและทรัสตีทราบลวงหนาไมนอยกวา 120 

วันกอนวันท่ีกําหนดใหการลาออกมีผลใชบังคับ และในระหวางท่ีการลาออกยังไมมีผลใชบังคับนั้น ให

ผูจัดการกองทรัสตใหความชวยเหลือตามสมควรแกทรัสตีในการแตงตั้งบุคคลใหม (ซ่ึงมีคุณสมบัติและ

ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานก.ล.ต.) ใหเปนผูจัดการกองทรัสตรายใหมของกองทรัสตแทนท่ี

ผูจัดการกองทรัสตรายเดิม โดยในระหวางที่ทรัสตียังไมสามารถแตงตั้งผูจัดการกองทรัสตรายใหมได

นั้น ใหผูจัดการกองทรัสตรายเดิมทําหนาที่ตอไปจนกวาผูจัดการกองทรัสตรายใหมจะสามารถเขา

ปฏิบัติหนาท่ีเปนผูจัดการกองทรัสตไดอยางสมบูรณตามสัญญากอตั้งทรัสต 

(ค) วิธีการแตงตั้งผูจัดการกองทรัสตรายใหม 

ใหทรัสตีขอมติผู ถือหนวยทรัสตเพื่อแตงตั้งผู จัดการกองทรัสตรายใหมภายใน 60 วันนับแตวันท่ี

ปรากฏเหตุในการเปลี่ยนแปลงผูจัดการกองทรัสต และแตงตั้งบุคคลที่ผูถือหนวยทรัสตมีมติเห็นชอบ

ภายใน 30 วันนับแตวันท่ีไดรับมติ ท้ังนี้ ในกรณีท่ีขอมติแลวแตไมไดรับมติ ใหทรัสตีดําเนินการแตงตั้ง

ผูจัดการกองทรัสตรายใหมไดเองโดยคํานึงถึงประโยชนท่ีดีท่ีสุดของผูถือหนวยทรัสตโดยรวม 
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8.1.8 การบริหารจัดการกองทรัสตอ่ืน  

-ไมมี- 

8.2     ผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

-ไมมี- 

8.3    ทรัสตี  

8.3.1   ขอมูลท่ัวไปของทรัสตี  

ทรัสตี บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด 

ท่ีตั้งสํานักงาน 400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย ชั้น 6 และ 12 ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน 

เขตพญาไท กรุงเทพฯ 10400 

โทรศัพท 02-673-3999 

URL https://www.kasikornasset.com/ 

8.3.2   โครงสรางการถือหุนของบริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด  

         ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565   

ช่ือผูถือหุน จํานวนหุนท่ีถือ รอยละของจํานวนหุนท่ีจําหนายไดแลวท้ังหมด 

ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) 27,154,272 100.00 

8.3.3  ใบอนุญาตท่ีเกี่ยวของ 

ทรัสตีไดรับใบอนุญาตการประกอบธุรกิจทรัสตีจากสํานักงาน ก.ล.ต. เม่ือวันท่ี 18 กันยายน 2556  

8.3.4  หนาท่ีและความรับผิดชอบในการเปนทรัสตี 

ทรัสตีมีหนาที่จัดการกองทรัสตดวยความซื่อสัตยสุจริตและระมัดระวังเยี่ยงผูมีวิชาชีพ รวมทั้งดวยความ

ชํานาญ โดยปฏิบัติตอผูถือหนวยทรัสตอยางเปนธรรม เพื่อประโยชนสูงสุดของผูถือหนวยทรัสตโดยรวม รวมท้ัง

ตองปฏิบัติใหเปนไปตามกฎหมายที่เกี่ยวของ สัญญากอตั้งทรัสต วัตถุประสงคในการจัดตั้งกองทรัสต มติของผูถือ

หนวยทรัสต และขอผูกพันท่ีไดใหไวเพ่ิมเติมแกผูถือหนวยทรัสต (ถามี) 

ในการปฏิบัติหนาท่ีดังกลาว ทรัสตีอาจขอความเห็นจากท่ีปรึกษาวิชาชีพท่ีมีความเปนอิสระตามแตท่ีทรัสตี

จะพิจารณาเห็นสมควร อนึ่ง การปฏิบัติหนาที่ของทรัสตี ใหทรัสตีงดเวนการกระทําการอันเปนการขัดแยงกับ

ประโยชนของกองทรัสต ไมวาการกระทํานั้นจะเปนไปเพื่อประโยชนของทรัสตีเองหรือประโยชนของผูอื่น เวนแต

เปนการเรียกคาตอบแทนในการทําหนาท่ีเปนทรัสตี หรือเปนธุรกรรมท่ีมีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถวงดุล

ความเปนธรรมของธุรกรรมนั้น และทรัสตีแสดงใหเห็นไดวา ไดจัดการกองทรัสตในลักษณะที่เปนธรรมและได

เปดเผยขอมูลที่เกี่ยวของใหผูถือหนวยทรัสตทราบกอนเพียงพอแลว โดยผูถือหนวยทรัสตที่ไดทราบขอมูลดังกลาว
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มิไดแสดงการคัดคาน ทั้งนี้ การเปดเผยขอมูลและการคัดคานดังกลาว ใหเปนไปตามประกาศ สร.27/2557 และ

หลักเกณฑท่ีเก่ียวของของคณะกรรมการก.ล.ต. 

ภายใตบังคับแหงสัญญากอตั ้งทรัสต ตลอดจนพ.ร.บ. ทรัสต และประกาศ กฎ ระเบียบ ขอบังคับท่ี

เก่ียวของของคณะกรรมการก.ล.ต. สํานักงานก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย ใหทรัสตีมีหนาท่ีดังตอไปนี้ 

(ก) หนาท่ีในการจัดการทรัพยสิน 

(1) ทรัสตีตองมอบหมายการบริหารจัดการกองทรัสตใหแกผูจัดการกองทรัสตท่ีไดรับความเห็นชอบจาก

สํานักงานก.ล.ต. เวนแตเปนการจัดการทรัพยสินอ่ืนท่ีมิใชทรัพยสินหลัก  

(2) การจัดการทรัพยสินอื่นที่มิใชทรัพยสินหลักของกองทรัสต ใหเปนหนาที่ของผูจัดการกองทรัสต เวน

แตผูจัดการกองทรัสตไมสามารถดําเนินการได ใหเปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปนี้ 

(2.1) ในกรณีท่ีทรัสตีมีการดําเนินการเอง ตองจัดใหมีมาตรการอยางนอยดังตอไปนี้ 

- มีการแบงแยกหนวยงานที ่ทําหนาที ่จ ัดการลงทุนในทรัพยสินอื ่นดังกลาวออกจาก

หนวยงานซึ่งทําหนาที่ที่อาจกอใหเกิดความขัดแยงทางผลประโยชน หรือความขัดแยงใน

การปฏิบัติหนาท่ี 

- มีมาตรการปองกันการลวงรูขอมูลภายใน โดยตองแยกหนวยงานและบุคลากรที่ทําหนาท่ี

จัดการลงทุนในทรัพยสินอื่นดังกลาวออกจากหนวยงานและบุคลากรอื่นที่มีโอกาสใช

ประโยชนจากขอมูลดังกลาว 

(2.2) ในกรณีท่ีมอบหมายใหบุคคลอ่ืนท่ีมิใชผูจัดการกองทรัสตเปนผูรับดําเนินการ ตองปฏิบัติให

เปนไปตามหลักเกณฑที่กําหนดในประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุนวาดวยการให

บุคคลอ่ืนเปนผูรับดําเนินการในงานท่ีเก่ียวของกับการประกอบธุรกิจ ในสวนท่ีเก่ียวกับการ

ใหบุคคลอ่ืนเปนผูรับดําเนินการในงานท่ีเก่ียวกับการลงทุนของกองทุนโดยอนุโลม 

(ข) หนาท่ีในการจัดระบบงานของทรัสตี 

ทรัสตีมีหนาที่ในการจัดใหมีระบบงานอยางเหมาะสมตามพ.ร.บ. ทรัสต และตามที่สํานักงาน ก.ล.ต. 

ประกาศกําหนด โดยอยางนอยใหระบบงานของทรัสตีครอบคลุมเรื่องตาง ๆ ดังตอไปนี้ 

(1) การแยกกองทรัสตออกจากทรัพยสินสวนตัวของทรัสตี โดยในการเก็บรักษาทรัพยสิน จะตองมีการ

แยกกองทรัสตภายใตสัญญากอตั้งทรัสตออกจากทรัพยสินของกองทรัสตอื่นหรือทรัพยสินสวนตัว

ของทรัสตี 

(2) การตรวจสอบการจัดการกองทรัสตเพื่อใหเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต และพ.ร.บ. ทรัสตของ

ผูจัดการกองทรัสต 

(3) การบันทึกกรรมสิทธิ์หรือสิทธิเหนือทรัพยสินในกองทรัสต รายได รายจายและหนี้สินของกองทรัสต 

ตลอดจนบัญชีท่ีเก่ียวของกับกองทรัสต 

(4) การตรวจสอบดูแลและติดตามการทําหนาท่ีของผูจัดการกองทรัสต เพ่ือสิทธิประโยชนของกองทรัสต 
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(5) การควบคุม ตรวจสอบ และปองกันมิใหมีการจัดการกองทรัสตไมเปนไปตามสญัญากอตั้งทรัสต และ

พ.ร.บ. ทรัสต และมิใหมีการทุจริตในการจัดการกองทรัสต 

(6) จัดทําบัญชีทรัพยสินของกองทรัสตแยกตางหากจากทรัพยสินและบัญชีอื่น ๆ ของทรัสตี ในกรณีทรัส

ตีจัดการกองทรัสตหลายกอง ตองจัดทําบัญชทีรัพยสินของกองทรัสตแตละกองแยกตางหากออกจาก

กัน และบันทึกบัญชีใหถูกตองครบถวนและเปนปจจุบัน รวมทั ้งแยกกองทรัสตไวตางหากจาก

ทรัพยสินสวนตัวของทรัสตี และทรัพยสินอื่นที่ทรัสตีครอบครองอยูและในกรณีที ่ทรัสตีจัดการ

กองทรัสตหลายกอง ตองแยกกองทรัสตแตละกองออกจากกันดวย 

(ค) หนาท่ีในการบริหารจัดการกองทรัสต 

(1) ทรัสตีมีหนาที ่เขารวมในการประชุมผู ถ ือหนวยทรัสตทุกครั ้ง โดยหากมีการขอมติจากผู ถือ

หนวยทรัสตเพ่ือดําเนินการอยางใดอยางหนึ่ง ทรัสตีตองปฏิบัติดังตอไปนี้ 

(1.1) ตอบขอซักถามและใหความเห็นเกี่ยวกับการดําเนินการหรือเรื่องที่ขอมติวาเปนไปตามสัญญา

กอตั้งทรัสต หรือกฎหมายท่ีเก่ียวของหรือไม 

(1.2) ทักทวงและแจงใหผู ถือหนวยทรัสตทราบวาการดําเนินการดังกลาว หรือเรื ่องที่ขอมติไม

สามารถกระทําได หากไมเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต หรือกฎหมายท่ีเก่ียวของ 

ในกรณีที่ทรัสตีเปนผูถือหนวยทรัสตในกองทรัสต หากตองมีการออกเสียงหรือดําเนินการใด ๆ ใน

ฐานะผูถือหนวยทรัสต ใหทรัสตีคํานึงถึงและรักษาผลประโยชนสูงสุดของผูถือหนวยทรัสตโดยรวม 

และตั้งอยูบนหลักแหงความซื่อสัตยสุจริต และรอบคอบระมัดระวัง รวมถึงไมกอใหเกิดความขัดแยง

หรือกระทบตอการปฏิบัติหนาท่ีในฐานะทรัสตีของกองทรัสต 

(2) ทรัสตีมีหนาที่บังคับชําระหนี้หรือดูแลใหมีการบังคับชําระหนี้เพื่อใหเปนไปตามขอสัญญาระหวาง

กองทรัสตกับบุคคลอ่ืน 

(3) หามมิใหทรัสตีนําหนี้ท่ีตนเปนลูกหนี้บุคคลภายนอกอันมิไดเกิดจากการปฏิบัติหนาท่ีเปนทรัสตีไปหัก

กลบลบหนี้กับหนี้ที่บุคคลภายนอกเปนลูกหนี้ทรัสตีอันสืบเนื่องมาจากการจัดการกองทรัสต ทั้งนี้ 

การกระทําท่ีฝาฝนขอหามนี้ ใหการกระทําเชนนั้นตกเปนโมฆะ 

(4) ในกรณีที ่ทรัสตีเขาทํานิติกรรมหรือทําธุรกรรมตาง ๆ กับบุคคลภายนอก ใหทรัสตีแจงตอ

บุคคลภายนอกทราบเปนลายลักษณอักษรเม่ือเขาทํานิติกรรมหรือธุรกรรมกับบุคคลภายนอกวาเปน

การกระทําในฐานะทรัสตี และตองระบุในเอกสารหลักฐานของนิติกรรมหรือธุรกรรมนั้นใหชัดแจงวา

เปนการกระทําในฐานะทรัสตี 

(5) ในการจัดการกองทรัสต ทรัสตีจะมอบหมายใหผูอื ่นจัดการกองทรัสตมิได เวนแตเขาขอยกเวน

ใหทรัสตีมีสิทธิมอบหมายงานได 

(6) ทรัสตีมีหนาที่จัดทําสมุดทะเบียนผูถือหนวยทรัสต โดยทรัสตีอาจมอบหมายใหตลาดหลักทรัพยหรือ

ผูไดรับใบอนุญาตใหบริการเปนนายทะเบียนหลักทรัพยตามพ.ร.บ. หลักทรัพยดําเนินการแทนไดตาม

กฎหมายที่เกี ่ยวของ (ปจจุบันไดแกศูนยรับฝากหลักทรัพย และอาจมีการเปลี ่ยนแปลงไดตาม



 

74 | P a g e  
 

กฎหมายที่เกี่ยวของ)  โดยเมื่อมีการมอบหมายผูอื่นเปนนายทะเบียนหนวยทรัสต ทรัสตีมีหนาท่ี

กํากับดูแลใหผูที่ไดรับมอบหมายดังกลาวปฏิบัติตามหลักเกณฑเรื่อง การจัดทําสมุดทะเบียนผูถือ

หนวยทรัสตและการออกเอกสารสิทธิ และเรื่องการโอนหนวยทรัสตในสัญญากอตั้งทรัสต เวนแตมี

การจัดทําหลักฐานตามระบบ และระเบียบขอบังคับของศูนยรับฝากหลักทรัพยในสวนท่ีเก่ียวของกับ

นายทะเบียนหลักทรัพย 

(7) ทรัสตีมีหนาท่ีจัดทําหลักฐานแสดงสิทธิในหนวยทรัสต หรือใบหนวยทรัสตมอบใหแกผูถือหนวยทรัสต  

(8) ในกรณีที่ผูถือหนวยทรัสตขอใหทรัสตีหรือนายทะเบียนหลักทรัพยออกหลักฐานสิทธิในหนวยทรัสต

ใหมหรือใบหนวยทรัสตใหมแทนหลักฐานเกาท่ีสูญหาย ลบเลือน หรือชํารุดในสาระสําคัญ ใหทรัสตีมี

หนาที่ออกหรือดําเนินการใหมีการออกหลักฐานแสดงสิทธิในหนวยทรัสตหรือใบหนวยทรัสตใหม

ใหแกผูถือหนวยทรัสตภายในเวลาอันควร 

(9) ทรัสตีมีหนาที่ใหความเห็นของทรัสตีเกี่ยวกับการปฏิบัติหนาที่ของผูจัดการกองทรัสตในรายงาน

ประจําปของกองทรัสต ซ่ึงผูจัดการกองทรัสตมีหนาท่ีจัดทํารายงานดังกลาวเสนอตอผูถือหนวยทรัสต 

โดยทรัสตีจะตองแสดงความเห็นเกี่ยวกับการปฏิบัติงานของผูจัดการกองทรัสตในการบริหารจัดการ

กองทรัสตเปนอยางไร สอดคลองกับขอกําหนดแหงสัญญากอตั้งทรัสต รวมท้ังกฎหมายประกาศ และ

ขอกําหนดอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวของหรือไม หากผูจัดการกองทรัสตมิไดดําเนินการเปนไปตามขอกําหนดแหง

สัญญากอตั้งทรัสต หรือกฎหมาย หรือประกาศและขอกําหนดที่เกี ่ยวของอื่นใดนั้นใหระบุเรื่อง

ดังกลาว ตลอดจนการดําเนินการของทรัสตีในการแกไขใหมีความถูกตอง 

(10) ทรัสตีมีหนาท่ีใหการรับรองรายงานมูลคาทรัพยสินรวม มูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสตและมูลคา

หนวยทรัสต ณ วันสุดทายของแตละไตรมาสตามหลักเกณฑที่กฎเกณฑที่เกี่ยวของประกาศกําหนด 

เพ่ือท่ีผูจัดการกองทรัสตจะใชในการเปดเผยรายงานดังกลาวตอสํานักงาน ก.ล.ต. ภายใน 45 วันนับ

แตวันสุดทายของแตละไตรมาสนั้น 

นอกจากนี ้ ทรัสตีมีหนาที ่ใชความรอบคอบและระมัดระวังเพื ่อใหผู จัดการกองทรัสตคํานวณมูลคา

ทรัพยสินรวม มูลคาทรัพยสินสุทธิ (NAV) ของทรัพยสิน มูลคาหนวยทรัสตของกองทรัสตตอหนวย

เปนไปตามหลักเกณฑที่กฎเกณฑที่เกี่ยวของประกาศกําหนด เมื่อผูจัดการกองทรัสตออกรายงาน

ประจําปในแตละรอบระยะเวลา โดยจัดพิมพขอมูลเกี่ยวกับมูลคาทรัพยสินสุทธิและมูลคาทรัพยสิน

สุทธิตอหนวยในรายงานประจําปของกองทรัสต ท้ังนี้ ผูจัดการกองทรัสตตองสงขอมูลท่ีเก่ียวของกับ

การคํานวณมูลคาทรัพยสินรวม มูลคาทรัพยสินสุทธิ (NAV) ของกองทรัสต และมูลคาหนวยทรัสตซ่ึง

รวมถึงแตไมจํากัดเพียงรายงานประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพย โดยผูจัดการกองทรัสตจะตองรับรอง

ความถูกตองของขอมูลท่ีสงใหแกทรัสตีดวย 

(11) ทรัสตีอาจกอหนี้ และ/หรือคาใชจายใด ๆ ภายใตหลักเกณฑ เงื่อนไขและวิธีการตามที่กําหนดไวใน

สัญญากอตั้งทรัสต พ.ร.บ. ทรัสต ประกาศ กฎ ระเบียบ และขอบังคับท่ีเก่ียวของอ่ืนใด 
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(12) ทรัสตีไมมีหนาที่ใหหลักประกันใด ๆ เพื่อประกันการปฏิบัติหนาที่ของตนในฐานะทรัสตี และทรัสตี

ไมมีหนาที่อื่นใดตอผูถือหนวยทรัสต และ/หรือบุคคลอื่นใด นอกเหนือไปจากที่ไดระบุไวในสัญญา

กอตั้งทรัสต และ/หรือที่กฎหมายไดบัญญัติไว อนึ่ง การที่ทรัสตีเขาทําสัญญากอตั้งทรัสต มิไดเปน

การใหหลักประกันรายไดหรือผลการประกอบการของกองทรัสต หรือหลักประกันการปฏิบัติตาม

สัญญาของบรรดาผูเชาไมวารายใด 

(13) เม่ือกองทรัสตสิ้นสุดลง ใหทรัสตีทําหนาท่ีตอไปเพ่ือรวบรวม จําหนาย และจัดสรรทรัพยสิน โดยตอง

ชําระสะสางหนี้สินและคาใชจายเม่ือทรัสตสิ้นสุดลงตามลําดับท่ีกําหนดในพ.ร.บ. ทรัสต 

(14) ใหทรัสตีแยกงบการเงินของกองทรัสตออกจากงบการเงินของกองทรัสตอื่น หรือของทรัสตี โดย

คํานึงถึงมาตรฐานที่กําหนดตามกฎหมายวาดวยวิชาชีพบัญชี โดยงบการเงินที่จัดทําขึ้นตองมีการ

ตรวจสอบและแสดงความเห็นโดยผูสอบบัญชีกอนที่จะยื่นตอสํานักงาน ก.ล.ต. และเปดเผยตอ

สาธารณชนตามหลักเกณฑที่สํานักงาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนด ทั้งนี้ ผูสอบบัญชีดังกลาวตองเปนผู

ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. และตองมิใชกรรมการ พนักงาน หรือลูกจางของทรัสตี 

(15) ใหทรัสตีงดเวนการใชสิทธิรับเงินหรือทรัพยสินคืนจากกองทรัสตสําหรับคาใชจายที่ชําระใหกับ

บุคคลภายนอก 

(ง) หนาท่ีติดตาม ดูแลและตรวจสอบผูจัดการกองทรัสต หรือผูไดรับมอบหมายรายอ่ืน (ถามี) 

ทรัสตีมีหนาที่ติดตามดูแลและตรวจสอบใหผู จัดการกองทรัสต หรือผูไดรับมอบหมายรายอื่น (ถามี) 

ดําเนินการในงานที่ไดรับมอบหมายใหเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต สัญญาอื่นที่เกี่ยวของ และประกาศอื่นท่ี

เกี่ยวของตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด การติดตาม ดูแล และตรวจสอบขางตน ให

หมายความรวมถึงการทําหนาท่ีดังตอไปนี้ดวย 

(1) ดูแลใหการบริหารจัดการกองทรัสตกระทําโดยผู จัดการกองทรัสตที ่ไดร ับความเห็นชอบจาก

สํานักงาน ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาท่ีกองทรัสตตั้งอยู 

(2) ติดตาม ดูแล และดําเนินการตามที่จําเปนเพื่อใหผูรับมอบหมายมีลักษณะและปฏิบัติใหเปนไปตาม

หลักเกณฑที่กําหนดในสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายที่เกี่ยวของ ซึ่งรวมถึงการถอดถอนผูรับ

มอบหมายรายเดิม และการแตงตั้งผูรับมอบหมายรายใหม 

(3) ควบคุมดูแลใหการลงทุนของกองทรัสตเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต และกฎหมายท่ีเก่ียวของ 

(4) ควบคุมดูแลใหมีการเปดเผยขอมูลของกองทรัสตอยางถูกตองครบถวนตามที่กําหนดในสัญญา

กอตั้งทรัสต และกฎหมายท่ีเก่ียวของ 

(5) แสดงความเห็นเก่ียวกับการดําเนินการหรือการทําธุรกรรมเพ่ือกองทรัสตของผูจัดการกองทรัสตและ

ผูรับมอบหมายรายอื่น (ถามี) เพื่อประกอบการขอมติจากผูถือหนวยทรัสต การเปดเผยขอมูลของ

กองทรัสตตอผูถือหนวยทรัสต หรือเม่ือสํานักงาน ก.ล.ต. รองขอ 

(6) ในกรณีที่จําเปน เพื่อประโยชนของกองทรัสตและผูถือหนวยทรัสตโดยรวม ทรัสตีอาจกําหนดให

ผู จัดการกองทรัสตตองดําเนินการอยางใดอยางหนึ่งตามสมควร และไมเปนการกอภาระใหแก
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ผูจัดการกองทรัสตเกินกวาหนาที่ที่กําหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสตหรือกฎหมายที่เกี่ยวของ ทั้งนี้ 

เรื ่องที่ใหผู จัดการกองทรัสตดําเนินการดังกลาวตองไมขัดหรือแยงกับสัญญากอตั ้งทรัสต หรือ

กฎหมาย หลักเกณฑ กฎ ระเบียบ และขอบังคับของหนวยราชการท่ีเก่ียวของ และหากการดังกลาว

กอใหเกิดภาระและคาใชจายแกผูจัดการกองทรัสตมากเกินสมควร ทรัสตีและผูจัดการกองทรัสตจะ

ตกลงรวมกันตอไป 

(7) ในกรณีที่ปรากฏวาผูจัดการกองทรัสตกระทําการ หรืองดเวนกระทําการจนกอใหเกิดความเสียหาย

แกกองทรัสต หรือไมปฏิบัติหนาท่ีตามสัญญากอตั้งทรัสตหรือกฎหมายท่ีเก่ียวของ ทรัสตีมีหนาท่ีดังนี้ 

(7.1) รายงานตอสํานักงาน ก.ล.ต. ภายใน 5 วันทําการนับแตรูหรือพึงรูถึงเหตุการณดังกลาว 

(7.2) ดําเนินการแกไข ยับยั้ง หรือเยียวยาความเสียหายท่ีเกิดข้ึนแกกองทรัสตตามท่ีเห็นสมควร 

(8) ในกรณีที่ไมมีผูจัดการกองทรัสต หรือมีเหตุที่ทําใหผูจัดการกองทรัสตไมสามารถปฏิบัติหนาที่ได 

ใหทรัสตีเขาจัดการกองทรัสตไปพลางกอนจนกวาจะมีการแตงตั้งผูจัดการกองทรัสตรายใหม ทั้งนี้ 

ภายใตหลักเกณฑตามที่กําหนดไวในประกาศ กร.14/2555 โดยใหทรัสตีมีหนาที่จัดการกองทรัสต

ตามความจําเปนเพื่อปองกัน ยับยั้ง หรือจํากัดมิใหเกิดความเสียหายรายแรงตอประโยชนของ

กองทรัสตหรือผูถือหนวยทรัสตโดยรวม และดําเนินการตามอํานาจหนาที่ที่ระบุไวในสัญญากอตั้งท

รัสตและพ.ร.บ. ทรัสต ในการดําเนินการดังกลาว ทรัสตีอาจมอบหมายใหบุคคลอ่ืนจัดการกองทรัสต

แทนในระหวางนั้นก็ได ทั้งนี้ ภายในขอบเขต หลักเกณฑ และเงื่อนไขที่สัญญากอตั้งทรัสตไดระบุไว 

รวมท้ังมีอํานาจในการจัดใหมีผูจัดการกองทรัสตรายใหมตามอํานาจหนาท่ีในสัญญากอตั้งทรัสตและ

พ.ร.บ. ทรัสต 

นอกจากนี้ เม่ือทรัสตีเห็นวากรณีท่ีผูจัดการกองทรัสตไมปฏิบัติหนาท่ีใหถูกตองและครบถวนตามท่ีกําหนด

ไวในสัญญากอตั้งทรัสต หรือพ.ร.บ. ทรัสต ประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. หรือประกาศที่เกี่ยวของอื่นใด เปนการกอ

หรืออาจกอใหเกิดความเสียหายอยางรายแรงตอกองทรัสต และ/หรือผูถือหนวยทรัสต และไมสามารถเยียวยา

ความเสียหายนั้นไดภายในระยะเวลาอันสมควร ใหทรัสตีสามารถเขาไปดําเนินการแทนผูจัดการกองทรัสตได

ตามท่ีทรัสตีเห็นสมควร ท้ังนี้ เพ่ือประโยชนของกองทรัสตและผูถือหนวยทรัสตโดยรวมก็ได 

นอกเหนือจากที่กําหนดในสัญญากอตั้งทรัสต หากผูจัดการกองทรัสตจะดําเนินการใด ๆ ที่มีผลกระทบ 

แกไข หรือเปลี่ยนแปลงสวนใดสวนหนึ่งอันเปนสาระสําคัญของทรัพยสินหลัก เชน การแกไขเปลี่ยนแปลงโครงสราง

ทรัพยสิน การแกไขเปลี่ยนแปลงประเภทหรือลักษณะการใชงานทรัพยสิน ผูจัดการกองทรัสตจะตองขอความ

เห็นชอบจากทรัสตีกอนการดําเนินการในเรื่องดังกลาว 

8.3.5   คาธรรมเนียมท่ีไดรับจากการทําหนาท่ีเปนทรัสตี 

สําหรับงวดตั้งแตวันที่ 5 กันยายน 2565 (วันจดทะเบียนจัดตั้งกองทรัสต) ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2565 

กองทรัสตไดชําระคาธรรมเนียมทรัสตีตามเงื่อนไขในขอตกลงการจัดการลงทุนและการเขารับหนาที่เปนทรัสตี 

จํานวน 6.00 ลานบาท 

 



 

77 | P a g e  
 

8.4  คณะกรรมการลงทุน 

      - ไมมี 

 

8.5   ขอมูลอ่ืนๆ  

ชื่อ ท่ีอยู และหมายเลขโทรศัพท ของบุคคลดังตอไปนี้ 

ผูสอบบัญชี บริษัท สํานักงาน อีวาย จํากัด 

เลขท่ี ชั้น 33 อาคารเลครัชดา  137-193/136  ถนนรัชดาภิเษก  

แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110 

หมายเลขโทรศัพท  02-264-9090 
 

นายทะเบียนหนวยทรัสต บริษัท ศูนยรับฝากหลักทรัพย (ประเทศไทย) จํากัด 

เลขท่ี 93 ชั้น 14 ถนนรัชดาภิเษก ดินแดง กรุงเทพมหานคร 10400 

หมายเลขโทรศัพท  02-009-9999 

 

บริษัทประเมินคาทรัพยสิน

หลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุน

ครั้งแรก รายท่ี 1 

บริษัท กรุงสยามประเมินคาทรัพยสิน จํากัด 

ผูประเมิน : คุณรัตนพรชัย กิจไพบูลทวี 

เลขท่ี 731 อาคารพีเอ็มทาวเวอร ชั้น 4 ถนนอโศก-ดินแดง แขวงดินแดง  

เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 10400  

หมายเลขโทรศัพท  02-247-4715 

 

บริษัทประเมินคาทรัพยสิน

หลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้ง

แรก รายท่ี 2 

บริษัท ไนทแฟรงค ชารเตอร (ประเทศไทย) จํากัด 

ผูประเมิน : คุณสุรศักดิ์  ลิมปอารยะกุล 

เลขท่ี 33/4 อาคารเดอะไนน ทาวเวอร แกรนด พระราม 9 ทาวเวอร เอ  

ชั้น 31 หองเลขท่ี ทีเอ็นเอ 01-04 ถนนพระราม 9 แขวงหวยขวาง  

เขตหวยขวง กรุงเทพมหานคร 10310 

หมายเลขโทรศัพท  02-643-8223 
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ขอ 9  การกํากับดูแลกองทรัสต 

9.1     นโยบายการกํากับดูแลกิจการ 

 ผูจัดการกองทรัสต ตระหนักถึงความสําคัญของการกํากับดูลกองทรัสต เนื่องจากเปนสิ่งที่ตองปฏิบัติและ

เปนการสรางความเชื่อมั่นใหแกผูที ่มีสวนเกี่ยวของในทุกดาน ไมวาจะเปนผูถือหนวยทรัสต นักลงทุน ทรัสตี 

หนวยงานกํากับตางๆ  รวมทั้งสถาบันการเงินที่ใหการสนับสนุน ดังนั้นในการดําเนินงาน จึงตองปฏิบัติงานให

เปนไปตามนโยบายการกํากับดูแลกิจการ สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูลหนังสือชี้ชวน 

กฏระเบียบ ขอบังคับ ขอกําหนด และกฏหมายที่เกี่ยวของกฏหมายอื่นที่เกี่ยวของ รวมทั้งการปฏิบัติตามหลักการ

กํากับดูแลกิจการท่ีดีควบคูกันไปดวย 

 

9.2     คณะกรรมการชุดยอย 

โครงสรางกรรมการของผูจัดการกองทรัสต จะมีคณะกรรมการบริษัท และคณะกรรมการบริหาร โดยมี

รายละเอียดตามท่ีปรากฏในขอ 8  (8.1) ผูจัดการกองทรัสต 
 

9.3 การประชุมของผูจัดการกองทรัสต 

กําหนดใหมีการประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ อยางนอยปละ 4 ครั้ง ซึ่งในการประชุมคณะกรรมการ

บริษัทฯ แตละครั้ง จะตองมีกรรมการเขารวมประชุมในจํานวนเกินกึ่งหนึ่งของจํานวนกรรมการทั้งหมด จึงจะครบ

เปนองคประชุม โดยมติของที่ประชุมคณะกรรมการใหถือตามเสียงขางมากของกรรมการที่มาประชุม ทั้งนี้

กรรมการผูมีสวนไดเสียในเรื่องนั้น ๆ จะตองงดเขารวมพิจารณาและไมมีสิทธิออกเสียง การประชุมสามัญประจําป

ตองจัดใหมีขึ ้นภายใน 4 เดือนนับแตวันสิ ้นรอบปบัญชีของกองทรัสต รวมถึงจัดใหมีตําแหนงเลขานุการ

คณะกรรมการเพื่อนําเสนอวาระในการประชุมตามที่แตละฝายงานนําเสนอ จัดทําและจัดเก็บรายงานการประชุม

คณะกรรมการบริษัทฯ และเอกสารท่ีเก่ียวของกับการประชุมดังกลาว 
 

9.4  การกํากับดูแลบริษัทท่ีกองทรัสตเขาลงทุน กรณีท่ีกองทรัสตมีการลงทุนโดยทางออม 

- ไมมี 
 

9.5  การดูแลเรื่องการใชขอมูลภายใน  

ฝายกํากับดูแลและบริหารความเสี่ยงจะกําหนดแนวทางการปองกันการลวงรูและการใชประโยชนจาก

ขอมูลภายใน โดยกําหนดใหมีการแบงแยกหนวยงานของบริษัทฯ ฝายงานภายในบริษัทฯ รวมไปถึงบุคลากรท่ีอาจ

มีความขัดแยงทางผลประโยชนหรือมีขอมูลที่อาจรับรูมาจากการปฏิบัติหนาที่อันเปนขอมูลภายใน  โดยสามารถ

แบงไดดังตอไปนี้ 

(ก) การแบงแยกหนวยงานของบริษัทฯ ฝายงานภายในบริษัทฯ และบุคลากรเพ่ือปองกันการรั่วไหล

ของขอมูลภายใน (Chinese wall) 
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(1) จัดใหมีพื้นที่หรืออาณาบริเวณในการปฏิบัติงาน โดยมีระบบการควบคุมและตรวจสอบการเขา

ออกพื้นที่ที่เปนที่ตั้งของบริษัทฯ ที่มีระบบบันทึกขอมูลการเขาออกพื้นที่ รวมถึงพื้นที่ที ่ใช

ปฏิบัติงานของแตละฝายงาน โดยแยกเปนอิสระจากกัน และจัดใหมีระเบียบการหามการ

เปดเผย และการยืมใชรหัสผานระหวางผู ปฏิบัติงานดวย เชน การใชบัตรผานเขา-ออก 

(Keycard) เปนตน 

(2) แบงแยกฝายงาน และบุคลากรในฝายงานที่มีโอกาสไดรับขอมูลจากการปฏิบัติงาน (ขอมูล

ภายใน) ออกจากกัน โดยเฉพาะฝายงานท่ีมีโอกาสใชประโยชนจากขอมูลภายใน ซ่ึงไดแก ฝาย

งานที่รับผิดชอบดานการลงทุน เชน ฝายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุนสัมพันธ เปนตน โดย

แบงแยกออกจากฝายงานอ่ืนอยางชัดเจน  

นอกจากนี้ ฝายกํากับดูแลและบริหารความเสี่ยงไดจัดใหมีมาตรการในการปองกันกรณี Over The 

Wall เชน กรณีที่มีการยืมตัวผูปฏิบัติงานระหวางฝายงาน ใหถือวาผูปฏิบัติงานรายดังกลาวเปนผูปฏิบัติงานของ

ฝายงานที่ยืมตัว และมีการปฏิบัติตามมาตรการ Chinese wall ของฝายงานที่ยืมตัวตลอดระยะเวลาที่ยืมตัว และ

จนกวาขอมูลภายในท่ีอาจไดรับทราบจากการปฏิบัติงานไดถูกเปดเผยเปนขอมูลสาธารณะแลว 

(ข) การบริหารจัดการและการจํากัดการใชขอมูลภายใน 

(1) กําหนดระเบียบปฏิบัติสําหรับฝายงานที่อาจไดรับขอมูลภายใน และขอจํากัดของสิทธิในการ

เขาถึงขอมูลภายในเพ่ือจํากัดขอบเขตการใชขอมูลภายในเฉพาะเทาท่ีจําเปนแกการปฏิบัติงาน 

(หลัก Need To Know Basis) โดยกําหนดใหขอมูลที่ลวงรูมาจากการปฏิบัติหนาที่เกี่ยวกับ

การจัดการลงทุนเพ่ือกองทรัสต เปนขอมูลท่ีเปนความลับ ซ่ึงบุคลากรและฝายงานท่ีเก่ียวของ

ตองเก็บรักษาขอมูลนั้นไวใหปลอดภัยและไมนําไปเปดเผยตอบุคคลอื่นใดที่ไมมีสวนเกี่ยวของ 

หรือนําขอมูลไปใชเพ่ือประโยชนของตนเองหรือบุคคลอ่ืน 

(2) กําหนดบุคคลที่สามารถเขาถึงขอมูลภายในในแตละดาน (Access Person) ควบคุมและ

ตรวจสอบการติดตอสื่อสารการใชขอมูลภายในของบุคคลดังกลาวโดยใกลชิดมากกวาบุคคล

อ่ืน โดยกําหนดใหกลุมบุคคลดังกลาวมีหนาท่ีตองปฏิบัติตามกฎเกณฑและระเบียบท่ีเก่ียวของ

ของบริษัทฯ โดยเครงครัด 

(3) จัดใหมีการทบทวนบุคคลที่สามารถเขาถึงขอมูล และสิทธิในการเขาถึงขอมูลภายในประจําป 

เพ่ือปรับปรุงแกไขใหสอดคลองกับสถานการณท่ีอาจเปลี่ยนแปลงไป 

ทั้งนี้ การเขาถึงขอมูลในแตละดานดังกลาวจะแบงแยกเปนสวนตามประเภทของขอมูล ใหเขาถึงได

เฉพาะสวนท่ีฝายงานหรือบุคคลนั้น ๆ มีความเก่ียวของและจําเปนตองใชขอมูลเพ่ือดําเนินการเทานั้น 

(ค) การเก็บรักษาขอมูลภายใน รวมถึงขอมูลในระบบอิเล็กทรอนิกส  

บริษัทฯ จะใชระบบที่มีประสิทธิภาพในการเก็บรักษาขอมูล เพื่อปองกันมิใหฝายงาน และ/หรือบุคลากร

อ่ืนท่ีไมมีสวนเก่ียวของ รูหรือเขาถึงขอมูลท่ีอยูในความรับผิดชอบของแตละฝายงานได โดยจะจัดใหมีมาตรการดังนี้ 
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(1) กรณีขอมูลท่ีอยูในรูปเอกสาร บริษัทฯ จะจัดใหมีการจัดเก็บในสถานท่ีปลอดภัย เชน มีการจัดเก็บในตู

เอกสารหรือหองท่ีล็อคกุญแจ โดยฝายกํากับดูแลและบริหารความเสี่ยงจะดําเนินการตรวจสอบวาแต

ละฝายงานมีการจัดทําบัญชีคุมเอกสาร และจัดเก็บเอกสารที่เกี่ยวของกับฝายงานของตนอยางนอยป

ละ 1 ครั้ง โดยตองมีผูควบคุมและมีบัญชีคุมเอกสารบันทึกการเบิกใชเอกสารนั้นอยางเขมงวด โดยมี

การจัดเก็บเอกสารอยางนอยในเรื่องดังนี้ 

- การจัดตั้งกองทรัสต หรือการเสนอขายหนวยทรัสตท่ีออกใหม 

- การจายประโยชนตอบแทนแกผูถือหนวยทรัสต 

- การเพ่ิมทุนของกองทรัสต (ถามี) 

- การลดทุนของกองทรัสต (ถามี) 

- การดําเนินการใด ๆ ที่อาจสงผลตอกองทรัสตอยางมีนัยสําคัญ เชน ขอพิพาท หรือขอรองเรียน

จากผูถือหนวยทรัสตหรือบุคคลภายนอก 

(2) กรณีขอมูลในระบบอิเล็กทรอนิกส จะจัดใหมีรหัสผานเครื่องคอมพิวเตอรเพื่อปองกันบุคคลที่ไม

เก่ียวของเขาไปใชงานได มีระบบบันทึกการเขาใชงาน (Log File) การเรียกดูการแกไข โดยจัดเก็บการ

บันทึกการเขาใชงาน (Log File) ไวเปนระยะเวลา ไมนอยกวา 30 วัน 

นอกจากนี้ บริษัทฯ จะจัดใหมีมาตรการในการควบคุมการรั่วไหลของขอมูลภายใน ในกรณีที่มีการทํา

สําเนาเอกสาร หรือเรียกพิมพขอมูลซึ่งเปนขอมูลภายในจากระบบคอมพิวเตอร เชน กําหนดใหผูใชขอมูลทําลาย

สําเนาเอกสารขอมูลภายในท่ีไมใชงานแลว เปนตน 

(ง) แนวทางดําเนินการเพื ่อปองกันการใชประโยชนจากขอมูลภายใน และแนวทางในการ

ดําเนินการกรณีท่ีมีการฝาฝน  

บริษัทฯ โดยฝายกํากับดูแลและบริหารความเสี่ยงไดกําหนดแนวทางการดําเนินการ ดังนี้ 

(1) รวบรวมและประกาศรายชื่อของหลักทรัพยท่ีตองควบคุมดูแลการซ้ือหรือขายของกรรมการ ผูบริหาร 

และพนักงานของบริษัทฯ ซึ่งไดแก หลักทรัพยของผูถือหุนรายใหญของบริษัทฯ หนวยทรัสตของ

กองทรัสตที ่บริษัทฯ จัดการ รวมทั้งตราสารที ่เกี ่ยวของกับหลักทรัพยดังกลาว ภายหลังจากท่ี

หลักทรัพยนั้นไดจดทะเบียนกับตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยแลว 

(2) ประกาศใหกรรมการ ผูบริหาร และพนักงานทุกทานของบริษัทฯ รับทราบถึงกําหนดระยะเวลาท่ี

หามการซ้ือขายหลักทรัพยดังกลาว ซ่ึงไดแก ชวงท่ีบริษัทฯ ไดรับหรือมีโอกาสท่ีจะไดรับขอมูลภายใน

เกี่ยวกับบริษัทผูออกหลักทรัพยดังกลาว หรือกรณีที่บริษัทฯ อยูระหวางเตรียมกําหนดการจาย

ประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต และในชวงเวลากอนที่จะเผยแพรงบการเงินหรือเผยแพร

เกี่ยวกับฐานะการเงินและสถานะของกองทรัสต (ซึ่งขอมูลดังกลาวยังไมถูกเปดเผยตอสาธารณะ) 

จนกวาขอมูลดังกลาวจะถูกเปดเผยตอสาธารณะ 

(3) กรรมการ ผูบริหาร และพนักงานทุกทาน จะตองรายงานการถือครองหลักทรัพยตามขอ (1) ขางตน

ของตนเอง รวมถึงคูสมรสและบุตรที่ยังไมบรรลุภาวะ ตอฝายกํากับดูแลและบริหารความเสี่ยงตาม



 

81 | P a g e  
 

แบบแจงขอมูลการถือครองหลักทรัพยของบริษัทฯ เม่ือเริ่มเขาดํารงตําแหนงเปนกรรมการ ผูบริหาร 

และ/หรือพนักงานของบริษัทฯ และรายงานใหทราบทุกครั้งที ่มีการเปลี่ยนแปลงการถือครอง

หลักทรัพยดังกลาว 

(4) ฝายกํากับดูแลกิจการและบริหารความเสี่ยง]อาจมีการประกาศรายชื่อของหลักทรัพยที่หามการซ้ือ

ขายเพ่ิมเติมได หากเปนหลักทรัพยท่ีบริษัทฯ มีโอกาสไดรับขอมูลภายในของบริษัทผูออกหลักทรัพย

ดังกลาว เชน จากการศึกษาเพื่อเขาทํารายการกับบริษัทผูออกหลักทรัพยนั้น ๆ โดยฝายกํากับดูแล

และบริหารความเสี่ยงจะนําเสนอรายชื่อหลักทรัพยใหคณะกรรมการบริษัทพิจารณาอนุมัติกอนการ

ประกาศรายชื่อหลักทรัพยนั้น ๆ ตอไป 

(5) การติดตามตรวจสอบการซ้ือขายหลักทรัพยของพนักงาน 

ฝายกํากับดูแลและบริหารความเสี่ยงจะมีมาตรการตรวจสอบเพื่อใหแนใจวากรรมการ ผูบริหาร และ

พนักงานของบริษัทฯ ปฏิบัติตามนโยบาย แนวทาง และระเบียบภายในของบริษัทฯ รวมทั้งระเบียบ กฎเกณฑ 

และ/หรือคําสั่งของหนวยงานท่ีเก่ียวของ โดยคํานึงถึงความเสี่ยงท่ีพนักงานอาจมีการปฏิบัติไมเปนไปตามกฎเกณฑ   

หากตรวจสอบแลวพบวามีการไมปฏิบัติตามกฎเกณฑ บริษัทฯ จะพิจารณาใหพนสภาพการเปนพนักงาน

ของบริษัทฯ ทันที และหากการฝาฝนดังกลาวเปนเหตุใหบริษัทฯ ไดรับความเสียหาย บริษัทฯ จะพิจารณา

ดําเนินคดีท้ังทางแพงและทางอาญา (ถามี) กับผูฝาฝนจนถึงท่ีสุด 

 

9.6      กระบวนการและปจจัยท่ีใชพิจารณาตัดสินใจลงทุนและการบริหารจัดการกองทรัสต 

การลงทุนของกองทรัสตใหเปนไปตามหลักเกณฑที่กําหนดในประกาศ ทจ.49/2555 ตลอดจนประกาศ 

และคําสั่งที่เกี่ยวของ ตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนดหรือจะแกไขเพิ่มเติม

ตอไป 

การลงทุนในทรัพยสินหลักและอุปกรณโดยทางตรง 

กองทรัสตมีนโยบายการลงทุนในทรัพยสินหลักประเภทอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

และทรัพยสินอันเปนสวนควบหรือเครื่องอุปกรณของอสังหาริมทรัพยดังกลาว โดยมีหลักเกณฑในการลงทุนดังนี้ 

(1) กองทรัสตลงทุนในอสังหาริมทรัพยเพ่ือไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง ท้ังนี้ ในกรณีท่ีเปนการ

ไดมาซ่ึงสิทธิครอบครองตองเปนกรณีใดกรณีหนึ่งดังตอไปนี้ 

(1.1) เปนการไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยท่ีมีการออกน.ส. 3 ก. 

(1.2) เปนการไดมาซึ่งสิทธิการเชาในอสังหาริมทรัพยที่มีการออกตราสารแสดงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ

ครอบครองประเภทน.ส. 3 ก. 

(2) อสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตลงทุนและไดมาตองไมอยูในบังคับแหงทรัพยสิทธิหรือมีขอพิพาทใด ๆ 

เวนแตผูจัดการกองทรัสตและทรัสตีไดพิจารณาโดยมีความเห็นเปนลายลักษณอักษรวา การอยูภายใต

บังคับแหงทรัพยสิทธิหรือการมีขอพิพาทนั้นไมกระทบตอการหาประโยชนจากอสังหาริมทรัพย

ดังกลาวอยางมีนัยสําคัญ และเงื ่อนไขการไดมาซึ ่งอสังหาริมทรัพยนั ้นยังเปนประโยชนแกผู ถือ

หนวยทรัสตโดยรวม 
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(3) การทําสัญญาเพ่ือใหไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยท่ีกองทรัสตลงทุนนั้นตองไมมีขอตกลงหรือขอผูกพันใด ๆ 

ท่ีอาจมีผลใหกองทรัสตไมสามารถจําหนายอสังหาริมทรัพยในราคายุติธรรม (ในขณะท่ีมีการจําหนาย) 

เชน ขอตกลงท่ีใหสิทธิแกคูสัญญาในการซ้ืออสังหาริมทรัพยของกองทรัสตไดกอนบุคคลอ่ืน โดยมีการ

กําหนดราคาไวแนนอนลวงหนา เปนตน หรืออาจมีผลใหกองทรัสตมีหนาท่ีมากกวาหนาท่ีปกติท่ีผูเชา

พึงมีเม่ือสัญญาเชาสิ้นสุดลง 

(4) อสังหาริมทรัพยที่ไดมาตองพรอมจะนําไปจัดหาประโยชนคิดเปนมูลคารวมกันไมนอยกวารอยละ 75 

ของมูลคาหนวยทรัสตที่ขออนุญาตเสนอขายรวมทั้งจํานวนเงินกูยืม (ถามี) ทั้งนี้ กองทรัสตอาจลงทุน

ในโครงการที ่ยังกอสรางไมแลวเสร็จได โดยมูลคาของเงินลงทุนที ่จะทําใหไดมาและใชพัฒนา

อสังหาริมทรัพยใหแลวเสร็จเพื่อนําไปจัดหาประโยชน ตองไมเกินรอยละ 10 ของมูลคาทรัพยสินรวม

ของกองทรัสต (ภายหลังการเสนอขายหนวยทรัสต) และตองแสดงไดวาจะมีเงินทุนหมุนเวียนเพียงพอ

เพ่ือการพัฒนาดังกลาว โดยไมกระทบกับความอยูรอดของกองทรัสตดวย 

(5) อสังหาริมทรัพยท่ีกองทรัสตลงทุนตองผานการประเมินมูลคาตามหลักเกณฑดังตอไปนี้ 

(5.1) เปนการประเมินมูลคาอยางเต็มรูปแบบที ่มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเปนไปเพ่ือ

วัตถุประสงคสาธารณะในการเปดเผยขอมูลตอผูลงทุนเปนเวลาไมเกินหก 6 เดือนกอนวันยื่นคํา

ขออนุญาตเสนอขายหนวยทรัสตโดยผูประเมินมูลคาทรัพยสินอยางนอย 2 ราย และ 

(5.2) ผูประเมินมูลคาทรัพยสินตาม (5.1) ตองเปนผูประเมินมูลคาทรัพยสินที่ไดรับความเห็นชอบ

จากสํานักงาน ก.ล.ต. 

(5.3) ในกรณีท่ีอสังหาริมทรัพยท่ีจะลงทุนอยูในตางประเทศ ผูประเมินมูลคาทรัพยสินตาม (5.1) อาจ

เปนบุคคลที่อยูในบัญชีรายชื่อของบุคคลซึ่งทางการหรือหนวยงานกํากับดูแลของประเทศอัน

เปนที่ตั้งของอสังหาริมทรัพยกําหนดใหสามารถทําหนาที่ประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพยนั้น ๆ 

ได  ทั้งนี้ ในกรณีที่ไมปรากฏบัญชีรายชื่อดังกลาว ผูที่ทําหนาที่ประเมินมูลคาทรัพยสินตองเขา

ลักษณะใดลักษณะหนึ่งดังตอไปนี้ 

1. เปนผูประกอบวิชาชีพเกี่ยวกับการประเมินมูลคาทรัพยสิน ซึ่งมีผลงานเปนที่ยอมรับอยาง

แพรหลายในประเทศอันเปนท่ีตั้งของอสังหาริมทรัพยนั้น 

2. เปนบุคคลที่มีมาตรฐานการปฏิบัติงานและระบบงานในการประเมินมูลคาทรัพยสินที่เปน

สากล 

3. เปนผูประเมินมูลคาทรัพยสินท่ีมีเครือขายกวางขวางในระดับสากล (international firm) 

(6) อสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตไดมาตองมีมูลคารวมกันไมนอยกวา 500,000,000 บาท ทั้งนี้ ในกรณีท่ี

จํานวนเงินที่จะไดจากการระดมทุนผานการเสนอขายหนวยทรัสตนอยกวามูลคาอสังหาริมทรัพยท่ี

ประสงคจะลงทุน บร ิษ ัทฯ ต องแสดงได ว าม ีแหล งเง ินทุนอื ่นเพียงพอที ่จะทําให ได มาซ่ึง

อสังหาริมทรัพยดังกลาว 
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(7) ในกรณีที่กองทรัสตจะลงทุนเพื่อใหไดมาซึ่งสิทธิครอบครองโดยการเชาอสังหาริมทรัพย หรือเชา

อาคาร หรือโรงเรือน หรือสิ่งปลูกสรางท่ีผูใหเชามิไดเปนเจาของกรรมสิทธิ์ตามโฉนดท่ีดินหรือผูมีสิทธิ

ครอบครองตามหนังสือรับรองการทําประโยชน ผูจัดการกองทรัสตตองจัดใหมีมาตรการปองกันความ

เสี่ยงหรือการเยียวยาความเสียหายที่อาจจะเกิดขึ้นกับกองทรัสตอันเนื่องมากจากการลงทุนเพื่อให

ไดมาซ่ึงสิทธิครอบครองโดยการเชาอสังหาริมทรัพย หรือเชาอาคาร หรือโรงเรือน หรือสิ่งปลูกสรางท่ี

ผูใหเชามิไดเปนเจาของกรรมสิทธิ์หรือผูมีสิทธิครอบครองตามหนังสือรับรองการทําประโยชน และ

ผูจัดการกองทรัสตตองเปดเผยความเสี่ยงใหแกทรัสตีและผูถือหนวยทรัสตทราบ โดยระบุไวในแบบ

แสดงรายการขอมูลการเสนอขายหนวยทรัสตถึงผลกระทบที่อาจเกิดขึ ้นผลประกอบการของ

กองทรัสตหากเจาของกรรมสิทธิ์ตามโฉนดที่ดินหรือผูมีสิทธิครอบครองตามหนังสือรับรองการทํา

ประโยชนบอกเลิกสัญญา ตลอดจนตองจัดใหมีมาตรการอ่ืน ๆ เพ่ือบรรเทาหรือลดความเสี่ยงท่ีอาจจะ

เกิดขึ ้นกับกองทรัสตอ ันเนื ่องมาจากการลงทุนเพื ่อใหได มาซึ ่งส ิทธ ิครอบครองโดยการเชา

อสังหาริมทรัพยท่ีผูใหเชามิไดเปนเจาของกรรมสิทธิ์  

(8) ในกรณีที่กองทรัสตไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย และผูจัดการกองทรัสตประสงคจะจัดหา

ผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยดังกลาวโดยการใหเชาแกเจาของเดิม ผูจัดการกองทรัสตตอง

กําหนดคาเชาที่เรียกเก็บจากเจาของเดิมในลักษณะที่เปนธรรมเนียมทางคาปกติเสมือนเปนการทํา

ธุรกรรมกับคูคาท่ัวไปท่ีเปนบุคคลภายนอก 

ทั้งนี้ ผูจัดการกองทรัสตตองดํารงสัดสวนการลงทุนในทรัพยสินตามหัวขอนี้ใหไมนอยกวารอยละ 75 ของ

มูลคาทรัพยสินรวมของกองทรัสต ณ วันสิ้นสุดรอบระยะเวลาบัญชี เวนแตรอบระยะเวลาบัญชีสุดทายกอนสิ้นอายุ

กองทรัสต 

(ก) การลงทุนในทรัพยสินหลักและอุปกรณโดยทางออม  

การลงทุนโดยทางออมเปนการลงทุนในทรัพยสินหลักของกองทรัสตตามท่ีกําหนดไวในขอ (ข) นี้ ผานการ

ถือหุนในบริษัทที่จัดตั้งขึ้น โดยมีวัตถุประสงคเพื่อดําเนินการในลักษณะเดียวกันกับกองทรัสต ตามประกาศ ทจ.

49/2555 โดยการลงทุนดังกลาวตองเปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปนี้ 

(1) เปนการลงทุนอยางหนึ่งอยางใด ดังนี้ 

(1.1) ลงทุนผานบริษัทที่จัดตั ้งขึ ้นโดยมีวัตถุประสงคเพื ่อการดําเนินการในลักษณะเดียวกันกับ

กองทรัสตไมวาบริษัทเดียวหรือหลายบริษัท โดยการถือหุนหรือตราสารหนี้ที่ออกโดยบริษัท

ดังกลาว หรือการเขาทําสัญญาที่มีลักษณะเปนการใหกูยืมเงินกับบริษัทดังกลาว ทั้งนี้ บริษัท

ดังกลาวตองเปนไปตามหลักเกณฑตามขอ (3) หรือ 

(1.2) ลงทุนในทรัสตอ่ืน โดยมีวัตถุประสงคเพ่ือการลงทุนในทรัพยสินหลักของกองทรัสต 

ท้ังนี้ ในกรณีท่ีเปนการขออนุญาตเสนอขายหนวยทรัสตเพ่ือการเพ่ิมทุน การลงทุนตามขอ (1) ตองเปนไป

ตามหลักเกณฑในขอ (4) 
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(2) ผูจัดการกองทรัสตตองแสดงไดวามีกลไกการกํากับดูแลท่ีจะทําใหผูจัดการกองทรัสตสามารถดูแลและ

ควบคุมใหบริษัทตามขอ (1.1) ผูลงทุนในทรัสตอื ่นหรือทรัสตอื ่นที่กอตั้งขึ ้นเพื่อการลงทุนของกองทรัสตโดย

ทางออมตามขอ (1.2) ดําเนินการใหเปนไปในทํานองเดียวกับหลักเกณฑท่ีกําหนดไวสําหรับกองทรัสตท่ีมีการลงทุน

ในทรัพยสินหลักโดยตรง โดยตองมีกลไกการกํากับดูแลอยางนอยตามที่กําหนดในสัญญากอตั้งทรัสต แตทั้งนี้ใน

กรณีของหลักเกณฑเก่ียวกับอัตราสวนการกูยืมเงินตามสัญญากอตั้งทรัสตนี้ ใหพิจารณาเฉพาะในชั้นของกองทรัสต

เทานั้น 

(3) บริษัทที่กองทรัสตมีการลงทุนในทรัพยสินหลักโดยทางออมตามขอ (1) ตองเปนไปตามหลักเกณฑ

ดังตอไปนี้ 

(3.1) เปนบริษัทท่ีกองทรัสตเปนเจาของ (wholly-owned subsidiary) ไดแก บริษัทดังตอไปนี้ 

1. บริษัทท่ีมีกองทรัสตเปนผูถือหุนไมนอยกวารอยละ 99 ของจํานวนหุนท่ีจําหนายไดแลวท้ังหมด 

และไมนอยกวารอยละ 99 ของจํานวนสิทธิออกเสียงท้ังหมดของบริษัทนั้น 

2. บริษัทที่มีกองทรัสตหรือบริษัทตาม (3.1) 1. เปนผูถือหุนรวมกันไมนอยกวารอยละ 99 ของ

จํานวนหุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด และไมนอยกวารอยละ 99 ของจํานวนสิทธิออกเสียง

ท้ังหมดของบริษัทนั้น 

3. บริษัทที่ถูกถือหุนตอไปเปนทอด ๆ ไมนอยกวารอยละ 99 ของจํานวนหุนที่จําหนายไดแลว

ทั้งหมด และไมนอยกวารอยละ 99 ของจํานวนสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทนั้น โดยเริ่ม

จากการถือหุนของขอ (3.1) 1. หรือ (3.1) 2. 

(3.2) ในกรณีท่ีผูท่ีจะจําหนาย จาย โอน ใหเชาหรือใหสิทธิในทรัพยสินหลักดังกลาวมิใชบุคคลท่ีเก่ียวโยง

กันกับผูจัดการกองทรัสต ตองเปนบริษัทท่ีเขาลักษณะใดลักษณะหนึ่งดังตอไปนี้ 

1. บริษัทท่ีมีกองทรัสตเปนผูถือหุนไมนอยกวารอยละ 75 ของจํานวนหุนท่ีจําหนายไดแลวท้ังหมด 

และไมนอยกวารอยละ 75 ของจํานวนสิทธิออกเสียงท้ังหมดของบริษัทนั้น 

2. บริษัทท่ีมีกองทรัสตหรือบริษัทตามขอ (3.2) 1. เปนผูถือหุนรวมกันไมนอยกวารอยละ 75 ของ

จํานวนหุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด และไมนอยกวารอยละ 75 ของจํานวนสิทธิออกเสียง

ท้ังหมดของบริษัทนั้น 

3. บริษัทที่ถูกถือหุนตอไปเปนทอด ๆ ไมนอยกวารอยละ 75 ของจํานวนหุนที่จําหนายไดแลว

ทั้งหมด และไมนอยกวารอยละ 75 ของจํานวนสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทนั้น โดยเริ่ม

จากการถือหุนของขอ (3.2) 1. หรือ (3.2) 2.  

การถือหุนในบริษัทตามวรรคหนึ่งไมวาในชั้นใด ตองมีสิทธิออกเสียงไมนอยกวาจํานวนที่กฎหมายของ

ประเทศที่บริษัทนั้นจัดตั้งขึ้นไดกําหนดไวสําหรับการผานมติที่มีนัยสําคัญ โดยการถือหุนในชั้นสุดทายเมื่อคํานวณ

โดยวิธตีามสัดสวน (pro rata basis) แลว ตองมีจํานวนหุนที่กองทรัสตถือไมนอยกวารอยละ 51 ของจํานวนหุนท่ี

จําหนายไดแลวท้ังหมดของบริษัทในชั้นสุดทาย 
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(3.3) เปนบริษัทที่กองทรัสตไมสามารถถือหุนในบริษัทดังกลาวไดถึงสัดสวนตามขอ (3.1) หรือ (3.2) 

เนื่องจากมีขอจํากัดตามกฎหมายอื่น โดยกองทรัสตหรือบริษัทตามขอ (3.1) หรือ (3.2) ตองถือหุน

รวมกันไมนอยกวาจํานวนข้ันสูงท่ีสามารถถือไดตามกฎหมายดังกลาว ซ่ึงตองไมนอยกวารอยละ 40 

ของจํานวนสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทนั้น และแสดงไดวากองทรัสตมีสวนรวมในการบริหาร

จัดการบริษัทดังกลาวอยางนอยตามสัดสวนการถือหุนในบริษัทนั้นดวย 

(4) ในกรณีที่เปนการขออนุญาตเสนอขายหนวยทรัสตเพื่อการเพิ่มทุน การลงทุนในทรัพยสินหลักโดย

ทางออมของกองทรัสตตองเปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปนี้ดวย 

(4.1) กรณีที่กองทรัสตจะมีการลงทุนในทรัพยสินหลักโดยทางออมผานการลงทุนในตราสารหนี้หรือการ

เขาทําสัญญาที่มีลักษณะเปนการใหกูยืมเงินกับบริษัทตามขอ (3) บริษัทใด หากสัดสวนการลงทุน

หรือการใหกูยืมเงินดังกลาวเกินกวาสัดสวนที่กองทรัสตและบริษัทอื่นตามขอ (3) ถือหุนรวมกันใน

บริษัทนั้น ตองเปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปนี้ 

1. ไดรับความเห็นชอบจากทรัสตีใหลงทุนหรือเขาทําสัญญาดังกลาว 

2. ไดรับมติจากที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตอนุมัติการลงทุนหรือการเขาทําสัญญาดังกลาว โดย

หนังสือนัดประชุมที่จัดสงใหแกผูถือหนวยทรัสตตองมีขอมูลตามที่กําหนดไวในสัญญากอตั้ง 

ทรัสต ขอมูลอันเปนสาระสําคัญตอการตัดสินใจของผูถือหนวยทรัสต และขอมูลดังตอไปนี้ 

- เหตุผลและความจําเปนในการลงทุนหรือการเขาทําสัญญาดังกลาว 

- ความสมเหตุสมผลของอัตราดอกเบี้ย 

- เง่ือนไขการชําระคืนเงินตน 

(4.2) กรณีที่กองทรัสตจะมีการลงทุนในทรัพยสินหลักโดยทางออมผานการถือหุนในบริษัทตามขอ (3.2) 

หรือ (3.3) ตองไดรับมติจากที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตอนุมัติการลงทุนดังกลาว โดยหนังสือนัด

ประชุมที่จัดสงใหแกผูถือหนวยทรัสตตองมีขอมูลตามที่กําหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสต ขอมูลอัน

เปนสาระสําคัญตอการตัดสินใจของผูถือหนวยทรัสต และขอมูลดังนี้ 

1. ความเสี่ยงจากการลงทุนโดยการถือหุนในสัดสวนดังกลาว 

2. รายละเอียดเกี่ยวกับเงื่อนไขที่สําคัญของการรวมลงทุน การแบงกําไรและประโยชนตอบแทน

ระหวางกองทรัสตกับผูถือหุนรายอื่นของบริษัท การมีผลใชบังคับของสัญญาระหวางกองทรัสต

กับผูถือหุนรายอื่นของบริษัท ขอจํากัดในการจําหนายหุนของบริษัทที่กองทรัสตถือ และ

ความเห็นของท่ีปรึกษากฎหมายในเรื่องดังกลาว 

(4.3) กรณีท่ีกองทรัสตจะมีการลงทุนในทรัพยสินหลักโดยทางออมตามขอ (1.2) ตองไดรับความเห็นชอบ

การลงทุนจากทรัสตี หรือไดรับมติจากที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตอนุมัติการลงทุนดังกลาว โดยตอง

เปนไปตามหลักเกณฑในขอ (4.1) หรือ ขอ (4.2) แลวแตกรณี โดยอนุโลม 

(5) ในกรณีที่กองทรัสตมีการลงทุนโดยทางออมผานบริษัทตามขอ (3) ผูจัดการกองทรัสตตองแสดงไดวา

ไดจัดใหมีกลไกการกํากับดูแลบริษัทดังกลาวอยางนอยดังตอไปนี้ 
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(5.1) มีการสงบุคคลเขาเปนกรรมการของบริษัทดังกลาวอยางนอยตามสัดสวนการถือหุนในบริษัทนั้น 

และมีระเบียบปฏิบัติหรือขอกําหนดท่ีทําใหการสงบุคคลดังกลาวตองไดรับมติเห็นชอบจากท่ีประชุม

คณะกรรมการของผูจัดการกองทรัสต 

(5.2) มีการกําหนดขอบเขตหนาที่และความรับผิดชอบของกรรมการที่ไดรับแตงตั้งตามขอ (5.1) ไวอยาง

ชัดเจน ซ่ึงรวมถึง 

1. การกําหนดกรอบอํานาจในการใชดุลพินิจที่ชัดเจน และที่มีผลใหการพิจารณาของกรรมการ

ดังกลาวในการออกเสียงในการประชุมคณะกรรมการของบริษัทในเรื่องสําคัญตองไดรับความ

เห็นชอบจากคณะกรรมการของผูจัดการกองทรัสตกอน 

2. การติดตามดูแลใหบริษัทดังกลาวมีการเปดเผยขอมูลเกี่ยวกับฐานะการเงินและผลการ

ดําเนินงาน การทํารายการระหวางกัน และการไดมาหรือจําหนายไปซึ ่งทรัพยสินที ่มี

นัยสําคัญ ใหครบถวนถูกตอง 

3. การติดตามดูแลใหกรรมการและผูบริหารของบริษัทดังกลาวปฏิบัติใหเปนไปตามหนาที่และ

ความรับผิดชอบตามท่ีกฎหมายกําหนด 

(5.3) มีการกําหนดแนวทางการบริหารจัดการในกรณีท่ีเกิดขอพิพาทระหวางกองทรัสตกับผูถือหุนรายอ่ืน

ของบริษัทดังกลาว 

(5.4) มีกลไกในการกํากับดูแลท่ีมีผลใหการทํารายการระหวางบริษัทดังกลาวกับบุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน การ

ไดมาหรือจําหนายไปซึ่งทรัพยสิน หรือการทํารายการสําคัญอื่นใดของบริษัทดังกลาว มีสาระของ

รายการและไดรับมติจากที ่ประชุมคณะกรรมการของผู จัดการกองทรัสตหรือที ่ประชุมผู ถือ

หนวยทรัสตกอนการเขาทํารายการดังกลาวของบริษัทดังกลาว ท้ังนี้ ใหพิจารณาการทํารายการของ

บริษัทดังกลาวทํานองเดียวกับการทํารายการในลักษณะและขนาดเดียวกันกับท่ีกองทรัสตตองไดรับ

มติของคณะกรรมการของผูจัดการกองทรัสตหรือท่ีประชุมผูถือหนวยทรัสตตามขอกําหนดในสัญญา 

(5.5) กลไกในการกํากับดูแลที่มีผลใหการแกไขหรือเปลี่ยนแปลงเรื่องใด ๆ ที่อาจสงผลกระทบตอสวนได

เสียของกองทรัสตหรือผูถือหนวยทรัสตอยางมีนัยสําคัญ เชน การแกไขเอกสารสําคัญ การเลิกหรือ

เปลี่ยนการประกอบธุรกิจ การเปลี่ยนแปลงโครงสรางเงินทุน การออกหลักทรัพย การกูยืมเงิน การ

ใหหลักประกัน การโอนหรือขายทรัพยสิน เปนตน ตองไดรับอนุมัติจากกองทรัสต 

กลไกการกํากับดูแลตามขอ (5.4) และ ขอ (5.5) มิใหนํามาใชบังคับกับบริษัทตามขอ (3.3) ท่ีถูกถือ

หุนโดยกองทรัสตและบริษัทตามขอ (3) (ถามี) รวมกันนอยกวารอยละ 50 ของจํานวนสิทธิออก

เสียงท้ังหมดของบริษัทท่ีถูกถือหุนนั้น 

(6) ในกรณีท่ีกองทรัสตจะมีการลงทุนในทรัพยสินหลักโดยทางออมตาม ขอ (1.2) ผูจัดการกองทรัสตตอง

แสดงไดวามีกลไกการกํากับดูแลผูลงทุนในทรัสตอื่น หรือทรัสตอื่นที่กอตั้งขึ้นเพื่อการลงทุนของกองทรัสตโดย

ทางออม ดังนี้ 
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(6.1) กลไกท่ีเทียบเคียงไดกับกลไกการกํากับดูแลบริษัทตามขอ (5.4) และขอ (5.5) และในกรณีใดท่ีกลไก

ดังกลาวไมเพียงพอท่ีจะกํากับดูแลไดอยางมีประสิทธิภาพ เพ่ือประโยชนของกองทรัสต ตองจัดใหมี

กลไกอ่ืนท่ีจําเปนเพ่ิมเติมดวย 

(6.2) กลไกกํากับดูแลในการจัดทํางบการเงินรวมของกองทรัสตที่ตองจัดทําตามมาตรฐานการรายงาน

ทางการเงิน 

 

(ข) วิธีการไดมาและจําหนายไปซ่ึงทรัพยสินหลักและอุปกรณ 

(1) การไดมาซ่ึงทรัพยสินหลักและอุปกรณ  

(1.1) กอนการไดมาซ่ึงทรัพยสินหลักแตละครั้ง ผูจัดการกองทรัสตจะดําเนินการดังตอไปนี้ 

1. ตรวจสอบและสอบทาน (การทํา Due Diligence) ขอมูลและสัญญาตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับ

ทรัพยสินหลักและอุปกรณ (ถามี) ในเรื่องตอไปนี้ 

1.1 สภาพของอสังหาริมทรัพย เชน สภาพที่ตั้ง ทางเขาออก โอกาสในการจัดหารายได 

และภาระผูกพันตาง ๆ ของอสังหาริมทรัพยนั้น เปนตน 

1.2 ขอมูลกฎหมายของอสังหาริมทรัพยที่จะลงทุน และความสามารถของคูสัญญาใน

การเขาทํานิติกรรม ตลอดจนความครบถวน ถูกตอง และบังคับไดตามกฎหมายของ

เอกสารสิทธิหรือเอกสารสัญญาท่ีเก่ียวของ 

1.3 ขอมูลดานการเงินของอสังหาริมทรัพยและความเหมาะสมอื่น ๆ ในการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยนั้น 

1.4 ในกรณีที่อสังหาริมทรัพยที่จะลงทุนอยูในตางประเทศ ตองตรวจสอบและสอบทาน

ความสามารถของกองทรัสตในการไดมาและถือครองอสังหาริมทรัพยตามกฎหมาย

ของประเทศดังกลาว โดยตองจัดใหมีความเห็นของที ่ปรึกษาทางกฎหมายท่ี

เชีย่วชาญในกฎหมายของประเทศนั้นประกอบการตรวจสอบและสอบทานดวย 

โดยในกรณีที่เจาของ ผูใหเชา หรือผูโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย เปนบุคคลท่ี

เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต ผูจัดการกองทรัสตจะจัดใหมีที่ปรึกษาทางการ

เงินใหความเห็นเก่ียวกับการวิเคราะหขอมูลดังกลาวดวย 

ท้ังนี้ การตรวจสอบและสอบทานทรัพยสินหลักและอุปกรณเปนไปเพ่ือประกอบการ

ตัดสินใจลงทุนและการเปดเผยขอมูลท่ีถูกตอง 

2. ประเมินมูลคาทรัพยสินหลักอยางนอยตามท่ีกําหนดในสัญญากอตั้งทรัสต 

3. ในกรณีที่กองทรัสตจะลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยในลักษณะที่เปนการเชาชวง 

จะจัดใหมีมาตรการปองกันความเสี่ยงหรือการเยียวยาความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นจากการ

ผิดสัญญาเชา หรือการไมสามารถบังคับตามสิทธิในสัญญาเชา  

(1.2) การไดมาซ่ึงทรัพยสินหลักเพ่ิมเติม ใหเปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปนี้  
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1. ในดานสาระของรายการ เปนธุรกรรมท่ีเขาลักษณะดังตอไปนี้ 

1.1 เปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต และกฎหมายท่ีเก่ียวของ 

1.2 เปนไปเพ่ือประโยชนท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสต 

1.3 สมเหตุสมผลและใชราคาท่ีเปนธรรม 

1.4 คาใชจายในการเขาทําธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต (ถามี) อยูในอัตราที่เปน

ธรรมและเหมาะสม 

1.5 ผูที่มีสวนไดเสียเปนพิเศษในการเขาทําธุรกรรมไมมีสวนรวมในการตัดสินใจเขาทํา

ธุรกรรมนั้น 

2. ในดานระบบในการอนุมัติ ตองผานการดําเนินการดังตอไปนี้ 

2.1 ไดรับความเห็นชอบจากทรัสตีวาเปนธุรกรรมที่เปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต และ

กฎหมายท่ีเก่ียวของแลว 

2.2 ในกรณีที ่เปนการไดมาซึ ่งทรัพยสินหลักที ่มีมูลคาตั ้งแตรอยละ 10 ของมูลคา

ทรัพยสินรวมของกองทรัสตขึ้นไป ตองไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of 

Directors) ของผูจัดการกองทรัสตดวย 

2.3 ในกรณีที ่เปนการไดมาซึ ่งทรัพยสินหลักที ่มีมูลคาตั ้งแตรอยละ 30 ของมูลคา

ทรัพยสินรวมของกองทรัสตขึ้นไป ตองไดรับมติของที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตดวย

คะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงทั้งหมดของผูถือหนวยทรัสตที่มา

ประชุมและมีสิทธิออกเสียง  

ทั้งนี้ การคํานวณมูลคาของทรัพยสินหลักตามขอนี้ จะคํานวณตามมูลคาการไดมาซ่ึง

ทรัพยสินทั ้งหมดของแตละโครงการที ่ทําใหกองทรัสตพรอมจะหารายได ซึ ่งรวมถึง

ทรัพยสินท่ีเก่ียวเนื่องกับโครงการนั้นดวย 

3. กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติของผูถือหนวยทรัสต ใหผูจัดการ

กองทรัสตและทรัสตีมีหนาท่ีดังตอไปนี้ 

3.1 หนาท่ีของผูจัดการกองทรัสตในการจัดใหมีเอกสารขอความเห็นชอบหรือหนังสือเชิญ

ประชุม แลวแตกรณี แสดงความเห็นของตนเกี่ยวกับลักษณะธุรกรรมการไดมาซ่ึง

ทรัพยสินหลักเพ่ิมเติม พรอมท้ังเหตุผลและขอมูลประกอบท่ีชัดเจน 

3.2 หนาที่ของทรัสตีในการเขารวมประชุมผูถือหนวยทรัสตเพื่อใหความเห็นเกี่ยวกับ

ลักษณะของธุรกรรมในประเด็นวาเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต และกฎหมายท่ี

เก่ียวของหรือไม 

(2)  การจําหนายไปซ่ึงทรัพยสินหลักและอุปกรณ  

การจําหนายไปซ่ึงทรัพยสินหลัก ผูจัดการกองทรัสตตองดําเนินการดังตอไปนี้ 
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(2.1) กอนการจําหนายไปซึ่งทรัพยสินหลัก ใหผูจัดการกองทรัสตจัดใหมีการประเมินมูลคาทรัพยสิน

หลักตามขอกําหนด  

(2.2) การจําหนายไปซ่ึงทรัพยสินหลัก ใหเปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปนี้ 

1. การจําหนายไปจะกระทําโดยเปดเผย และมีสาระของรายการตามที่กําหนด มีระบบการ

อนุมัติและมีกระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติของที่ประชุมผูถือ

หนวยทรัสต 

2. การจําหนายทรัพยสินหลักท่ีเขาลักษณะดังตอไปนี้ นอกจากจะตองเปนไปตามขอกําหนด

ในเรื่องการจําหนายไปซึ่งทรัพยสินหลักที่ระบุไวในวรรคกอน ยังตองเปนกรณีที่เปนเหตุ

จําเปนและสมควร โดยไดร ับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของ

ผูจัดการกองทรัสตดวย 

2.1 การจําหนายทรัพยสินหลักกอนครบ 1 ปนับแตวันท่ีกองทรัสตไดมาซ่ึงทรัพยสินหลัก

นั้น 

2.2 การจําหนายทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ใหแกเจาของเดิม 

(ค) การจัดหาผลประโยชน 

การจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินหลักของกองทรัสตตองมีลักษณะดังตอไปนี้ 

(1) ผูจัดการกองทรัสตจะจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินหลัก โดยการใหเชา ใหเชาชวง การใหใชพ้ืนท่ีท่ี

มีการเรียกเก็บคาตอบแทน การใหบริการที่เกี่ยวเนื่องกับการใหเชาหรือใหใชพื้นที่ ทั้งนี้ ผูจัดการ

กองทรัสตจะไมดําเนินการในลักษณะใดที่เปนการใชกองทรัสตเพื่อประกอบธุรกิจอื่น เชน ธุรกิจ

โรงแรม ธุรกิจโรงพยาบาล เปนตน 

(2) ในกรณีท่ีผูจัดการกองทรัสตจะใหเชาอสังหาริมทรัพยแกบุคคลท่ีจะนําอสังหาริมทรัพยนั้นไปประกอบ

ธุรกิจที่กองทรัสตไมสามารถดําเนินการไดเอง เชน ธุรกิจโรงแรม ธุรกิจโรงพยาบาล เปนตน จะตองมี

ขอตกลงที่กําหนดคาเชาไวลวงหนาเปนจํานวนที่แนนอน และอาจกําหนดคาเชาที่อางอิงกับผล

ประกอบการของผูเชาเพิ่มเติมดวยก็ได ทั้งนี้ ใหเปดเผยขอมูลขอตกลงดังกลาวในแบบแสดงรายการ

ขอมูลและหนังสือชี้ชวน แบบแสดงรายการขอมูลประจําป และรายงานประจําป  

(3) หามมิใหผ ู จ ัดการกองทรัสตใหเชาอสังหาริมทรัพยแกบ ุคคลที ่ม ีเหตุอันควรสงสัยว าจะนํา

อสังหาริมทรัพยนั้นไปใชประกอบธุรกิจท่ีขัดตอศีลธรรมหรือไมชอบดวยกฎหมาย โดยการใหเชาในแต

ละครั้ง ผูจัดการกองทรัสตตองจัดใหมีขอตกลงเพื่อใหกองทรัสตสามารถเลิกสัญญาเชาไดหากปรากฏ

วาผูเชานําอสังหาริมทรัพยไปใชในการประกอบธุรกิจดังกลาว 

(4) ผูจัดการกองทรัสตจะดูแลรักษาทรัพยสินหลักใหอยูในสภาพดีพรอมตอการจัดหารายได ซ่ึงรวมถึงการ

จัดใหมีประกันภัยท่ีเพียงพอตลอดระยะเวลาท่ีกองทรัสตลงทุนในทรัพยสินหลักนั้น โดยมีรายละเอียด

ดังนี้  
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(4.1) ในการบริหารจัดการ และหาผลประโยชนจากทรัพยสินตาง ๆ กองทรัสตจะพิจารณาใหมีการ

ปรับปรุงซอมแซมหรือบํารุงรักษาทรัพยสินของกองทรัสต ซึ ่งรวมถึงอสังหาริมทรัพยของ

กองทรัสตหรืออสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตมีสิทธิการเชา ใหอยูในสภาพดีและมีความพรอมท่ี

จะใชหาผลประโยชน หรือใหสอดคลองกับสภาพตลาดหรือความตองการของลูกคาท่ี

เปลี่ยนแปลงไป ทั้งนี ้ กองทรัสตอาจใชเงินประกันการเชา และ/หรือเงินกูยืมจากธนาคาร

พาณิชยหรือสถาบันการเงินเพื่อการดําเนินงานของกองทรัสต การบริหารจัดการ และหา

ผลประโยชนจากทรัพยสินตาง ๆ กองทรัสต การปรับปรุงซอมแซมหรือบํารุงรักษาทรัพยสิน

ของกองทรัสตดังกลาว แตท้ังนี้ จะตองเปนไปตามมติท่ีประชุมผูถือหนวยทรัสต และ/หรือแบบ

แสดงรายการขอมูลการเสนอขายหนวยทรัสตดังกลาว และกองทรัสตตองมีระบบการบริหาร

จัดการเงินประกันการเชาใหมีพรอมเม่ือผูเชาพ้ืนท่ีและ/หรือผูเชาดําเนินงานใชสิทธิเรียกคืนเงิน

ประกันการเชาดังกลาว 

(4.2) ผูจัดการกองทรัสตมีหนาท่ีจัดใหมีการประกันภัยในวงเงินท่ีทรัสตีเห็นวาเพียงพอและเหมาะสม

ที่ทําใหทรัพยสินของกองทรัสตคืนกลับสภาพเดิม เพ่ือใหกองทรัสตสามารถจัดหาผลประโยชน

ไดเหมือนเดิมและไดรับประโยชนตอบแทนไมนอยกวาเดิมตลอดระยะเวลาท่ีกองทรัสตลงทุนใน

ทรัพยสินหลัก โดยการประกันภัยดังกลาวจะตองครอบคลุมถึงการประกันวินาศภัยที่อาจเกิด

ขึ้นกับอสังหาริมทรัพย ในวงเงินประกันภัยซึ่งไมนอยกวาจํานวนตนทุนทดแทนหรือตนทุน

เปลี่ยนแทน (full replacement cost) และการประกันภัยความรับผิดตอบุคคลภายนอกท่ี

อาจไดรับความเสียหายจากอสังหาริมทรัพย หรือจากการดําเนินการในอสังหาริมทรัพยใน

วงเงินที่เพียงพอและเหมาะสม ทั้งนี้ ในการพิจารณาการวงเงินประกันภัยขางตนที่จัดทําโดย

ผูจัดการกองทรัสต ทรัสตีจะไมปฏิเสธการจัดทําประกันภัยและวงเงินประกันภัยดังกลาวโดยไม

มีเหตุผลอันสมควร 

(5) ในกรณีที่กองทรัสตไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย และผูจัดการกองทรัสตประสงคจะจัดหา

ผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยดังกลาวโดยการใหเชาแกเจาของเดิม ผูจัดการกองทรัสตตอง

กําหนดคาเชาที่เรียกเก็บจากเจาของเดิมทั้งในสวนราคาคาเชาและเงื่อนไขการเชาในลักษณะที่เปน

ธรรมเนียมทางการคาปกติเสมือนเปนการทําธุรกรรมกับคูคาท่ัวไปท่ีเปนบุคคลภายนอก 

(6) ในกรณีที ่เกิดเหตุสุดวิสัยที ่มีผลกระทบตอการจัดหาประโยชนของกองทรัสต และ/หรือผู ถือ

หนวยทรัสต และ/หรือตอการปฏิบ ัต ิหน าที ่ของคู ส ัญญาภายใตส ัญญาจัดหาประโยชนใน

อสังหาริมทรัพยของกองทรัสต ใหทรัสตี (รวมกับผูจัดการกองทรัสต) มีอํานาจพิจารณา เจรจา และ/

หรือผอนปรน การปฏิบัติตามสัญญาที่กระทบจากเหตุสุดวิสัยดังกลาว รวมถึงแตไมจํากัดเพียงการ

ยกเวนคาเชา การเลื่อนชําระคาเชา และ/หรือการผอนปรนหนาท่ีตาง ๆ ภายใตสัญญากับบรรดาผูเชา

พ้ืนท่ีและ/หรือผูเชาดําเนินงานในอสังหาริมทรัพยไมวารายใด  
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9.7 การคัดเลือกผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

- ไมมี  

9.8 การติดตามดูแลการปฏิบัติงานของผูบริหารอสังหาริมทรัพย  

- ไมมี 

9.9 ระบบในการติดตามดูแลผลประโยชนของกองทรัสต  

ผูจัดการกองทรัสตจะจัดใหมีแนวทางและระบบในการติดตามและดูแลผลประโยชนของกองทรัสต เพ่ือ

รักษาประโยชนสูงสุดของกองทรัสตและผูถือหนวยทการบริหารรัสต โดยจะจัดใหมีแนวทางดังนี้ 

(1) ประสานงานกับทรัสตีหรือบุคคลที่ไดรับมอบหมายจากทรัสตี เพื่ออํานวยความสะดวกในการสํารวจ

ทรัพยสินหลัก 

(2) บริหารจัดการงบประมาณของกองทรัสตและเงินสดหมุนเวียนของกองทรัสต 

(3) จัดทํางบการเงินของกองทรัสตใหเปนไปตามมาตรฐานบัญชีที่กําหนดตามกฎหมายวาดวยการบัญชี 

และเปดเผยงบการเงินตามหลักเกณฑท่ีกําหนด 

(4) เบิกจายคาใชจายของกองทรัสต เฉพาะกรณีท่ีเปนการเบิกจายจากบัญชีเพ่ือการดําเนินงานประจําวัน 

หรือเพ่ือวัตถุประสงคอ่ืน ๆ ท่ีตกลงรวมกันกับทรัสตี ภายใตวงเงินท่ีไดรับอนุมัติจากทรัสตี 

(5) จัดใหมีการจายผลประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตตามหลักเกณฑเง่ือนไขท่ีกําหนดในสัญญา

กอตั้งทรัสต มติท่ีประชุมผูถือหนวยทรัสต ระเบียบ และกฎหมายท่ีเก่ียวของ  

(6) กรณีตองขอมติจากผูถือหนวยทรัสตเพื่อดําเนินการใด ๆ ผูจัดการกองทรัสตตองแสดงความเห็นและ

วิเคราะหผลกระทบ เพ่ือเปนขอมูลประกอบการตัดสินใจ 

(7) จัดใหมีการเก็บรักษาเอกสารตาง ๆ ท่ีเก่ียวของกับการดําเนินการของกองทรัสต 
 

9.10 คาตอบแทนผูจัดการกองทรัสต  

ทรัสตีซึ่งกระทําในนามของกองทรัสตตกลงชําระคาธรรมเนียม (รวมภาษีมูลคาเพิ่ม) ในการปฏิบัติหนาท่ี

ตามสัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้  

(1) คาธรรมเนียมผูจัดการกองทรัสต คาธรรมเนียมพื้นฐานในอัตราไมเกินรอยละ 1 ตอป ของมูลคา

ทรัพยสินรวมของกองทรัสต (รวมมูลคาตามบัญชีของเงินลงทุนในทรัพยสินอื ่น) ทั ้งนี ้ ทรัสตีตกลงชําระ

คาธรรมเนียมพ้ืนฐานใหแกผูจัดการกองทรัสตเปนรายเดือน 

(2) คาธรรมเนียมในการไดมาหรือจําหนายไปซ่ึงทรัพยสิน 

(2.1) คาธรรมเนียมการไดมาซึ่งทรัพยสินหลักของกองทรัสต กรณีเปนทรัพยสินของบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน

กับผูจัดการกองทรัสต ในอัตราไมเกินรอยละ 0.75 ของมูลคาทรัพยสินท่ีไดมาของกองทรัสต        

(2.2) คาธรรมเนียมการไดมาซ่ึงทรัพยสินหลักของกองทรัสต กรณีเปนทรัพยสินอ่ืน ในอัตราไมเกินรอยละ 

1.0 ของมูลคาทรัพยสินท่ีไดมาของกองทรัสต 

(2.3) คาธรรมเนียมการจาํหนายไปซึ่งทรัพยสินหลักของกองทรัสต ในอัตราไมเกินรอยละ 0.5 ของมูลคา

ทรัพยสินสุทธิท่ีจําหนายไปของกองทรัสต 
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สําหรับงวดตั้งแตวันที่ 5 กันยายน 2565 (วันจดทะเบียนจัดตั้งกองทรัสต) ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2565 

กองทรัสต ไดชําระคาธรรมเนียมผูจัดการกองทรัสตตามเงื่อนไขในสัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต จํานวน 7.62 

ลานบาท 

9.11   การเปดเผยขอมูลและสารสนเทศตอผูถือหนวยทรัสต  

บริษัทฯ มีหนาที่ในการจัดทําและเปดเผยขอมูลเกี่ยวกับการดําเนินงานของกองทรัสตที่มีความถูกตอง 

ครบถวน ชัดเจน และเพียงพอในการตัดสินใจของผูลงทุน ท้ังในรูปของรายงาน ขอมูลทางการเงิน และขอมูลท่ัวไป 

ตลอดจนขอมูลสําคัญอื่นใด ซึ่งบริษัทฯ จะทําการเปดเผยผานชองทางการสื่อสารตาง ๆ ไดแก เว็บไซตของตลาด

หลักทรัพย เว็บไซตของบริษัทฯ เอกสารสงถึงผูถือหนวยทรัสต รวมทั้งการรายงานตอหนวยงานกํากับดูแลท่ี

เกี่ยวของตามที่กําหนดในสัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้

ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี ่ยวของ โดยฝายนักลงทุนสัมพันธและสนับสนุนการปฏิบัติงานจะดําเนินการ

เปดเผยขอมูลท่ีผานการจัดทําและสอบทานตามข้ันตอนของบริษัทฯ แลวตอบุคคลหรือหนวยงานท่ีเก่ียวของ โดยมี

รายละเอียดดังตอไปนี้ 

 ขอมูลของกองทรัสตท่ีตองรายงานเปนประจํา เชน 

ประเภทขอมูล ระยะเวลาในการรายงานขอมูล 

งบการเงินรายไตรมาส* (สอบทาน) รายงานของ

ผูสอบบัญชีตามประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. วาดวย

การใหความเห็นชอบผูสอบบัญชี, หนังสือรับรองงบ

การเงิน (56-REIT3) 

นําสงพรอมกันภายใน 45 วันนับแตวันสิ้นสุดไตรมาส 

รายงานสถานะการลงทุนของกองทรัสต (OFAR) 

หรือระบบอ่ืนใดท่ีใชทดแทนกัน 

ภายใน 45 (สี่สิบหา) วัน นับแตวันสิ้นสุดไตรมาส

ผานระบบ OFAR 

รายงานมูลคาทรัพยสินสุทธิ (NAV) ของกองทรัสต 

ม ูลค าหน วยทร ัสต   ม ูลค าทร ัพย ส ินรวม และ

รายละเอียดการจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินอ่ืน

นอกเหนือจากทรัพยสินหลัก (ถามี) 

สงใหทรัสตีเพื่อตรวจสอบภายใน 30 (สามสิบ) วัน

นับแตวันสิ้นสุดของแตละไตรมาส และเปดเผยขอมูล

ดังกลาวที่ไดรับการรับรองจากทรัสตีผานระบบการ

เปดเผยสารสนเทศของ ตลท. ภายใน 45 (สี่สิบหา) 

วัน นับแตวันสิ้นสุดของแตละไตรมาส 

งบการเงินรายป* (งบป) (ผู สอบบัญชีตรวจสอบ 

พรอมแบบนําสงงบการเงิน รายงานของผูสอบบัญชี

ตามประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. วาดวยการใหความ

เห็นชอบผูสอบบัญชี, หนังสือรับรองงบการเงิน (56-

REIT3) 

ภายใน 2 (สอง) เดือน นับแตวันสิ้นรอบปบัญชี กรณี

ไมสงงบการเงินไตรมาสท่ี 4 (สี่) หรือภายใน 3 (สาม) 

เดือน นับแตวันสิ้นสุดรอบปบัญชี กรณีสงงบการเงิน

ไตรมาสท่ี 4 (สี่) 

รายงานสรุปผลการดําเนินงานของกองทรัสต นําสงพรอมกับการนําสงงบการเงินทุกครั้ง 

หมายเหตุ: *การจัดทําและเปดเผยขอมูลในงบการเงินของกองทรัสตใหเปนไปตามมาตรฐานการบัญชีท่ีสภาวิชาชีพบัญชีกําหนด 
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 ขอมูลของกองทรัสตท่ีตองรายงานเม่ือเกิดเหตุการณ เชน 

ประเภทขอมูล ระยะเวลาในการรายงานขอมูล 

รายงานการกระจายการถือครองหุน (Free Float) ภายใน 14 (สิบสี่) วันนับแตวันปดสมุดทะเบียนเพ่ือ

กําหนดรายชื่อสําหรับการประชุมผูถือหนวยทรัสต หรือ

วันกําหนดรายชื่อผูถือหนวยทรัสตเพ่ือใหสิทธิใด ๆ  

กําหนดวันปดสมุดทะเบียนพักการโอนหนวยทรัสต

หรือวันกําหนดรายชื ่อผู ถือหนวยทรัสตเพื ่อการ

ประชุมผูถือหนวยทรัสต หรือวันใหสิทธิใดๆ แกผูถือ

หนวยทรัสต 

ทันทีโดยไมชักชา และไมนอยกวา 14 (สิบสี่) วัน (และ

ไมนอยกวา 7 (เจ็ด) วัน ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลง) 

กอนวันปดสมุดทะเบียนพักการโอนหนวยทรัสต หรือ

วันกําหนดรายชื่อผูถือหนวยทรัสตเพื่อการประชุมผูถือ

หนวยทรัสต หรือวันใหสิทธิใด ๆ แกผูถือหนวยทรัสต  

หนังสือนัดประชุมผูถือหนวยทรัสต สงใหทรัสตีเห็นชอบไมนอยกวา 14 (สิบสี่) วันกอนวัน

ปดสมุดทะเบียนผู ถ ือหนวยทรัสต หรือวันกําหนด

รายชื่อผูถือหนวยทรัสต 

รายงานขอมูลตอ ตลท. ไมนอยกวา 7 (เจ็ด) หรือ  

14 (สิบสี่) วันกอนวันประชุม 

ประกาศการนัดประชุมในหนังสือพิมพรายวันแหง

ทองถิ่นอยางนอย 1 (หนึ่ง) ฉบับ ไมนอยกวา 3 (สาม) 

วันกอนวันประชุม 

รายงานการประชุมผูถือหนวยทรัสตฉบับยอเพื่อนํา

ขอมูลข้ึนสื่ออิเล็กทรอนิกสของตลาดหลักทรัพย 

โดยไมชักชา (คือ (ก) ในวันที่มีเหตุการณเกิดขึ้น โดย

รายงานกอนเวลาการซื้อหรือขายหลักทรัพยในตลท. 

ในแตละรอบอยางนอย 1 (หนึ่ง) ชั่วโมง หรือหลังเวลา

การซื้อหรือขายหลักทรัพยในตลท. (ข) ในกรณีที่มีเหตุ

สุดวิสัยไมสามารถปฏิบัติตามขอ (ก) ได ใหรายงาน

กอนเวลาการซ้ือหรือขายหลกัทรัพยรอบแรกของวันทํา

การถัดไปอยางนอย 1 (หนึ่ง) ชั่วโมง)  

รายงานการประชุมผูถือหนวยทรัสต สงใหทรัสตีเห็นชอบภายใน 9 (เกา) วันนับแตวันที่มี

การประชุมผูถือหนวยทรัสตในแตละครั้ง 

รายงานขอมูลตอตลท. ภายใน 14 (สิบสี่) วันนับแต

วันท่ีมีการประชุมผูถือหนวยทรัสตในแตละครั้ง 

รายงานการไดมาหรือจําหนายไปซ่ึง

อสังหาริมทรัพยของกองทรัสต 

รายงานตอ ตลท. โดยไมชักชา (คือ (ก) ในวันที ่มี

เหตุการณเกิดข้ึน โดยรายงานกอนเวลาการซ้ือหรือขาย

หลักทรัพยในตลท. ในแตละรอบอยางนอย 1 (หนึ่ง) 
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ประเภทขอมูล ระยะเวลาในการรายงานขอมูล 

ชั ่วโมง หรือหลังเวลาการซื ้อหรือขายหลักทรัพยใน

ตลท. (ข) ในกรณีที่มีเหตุสุดวิสัยไมสามารถปฏิบัติตาม

ขอ (ก) ได  ให รายงานกอนเวลาการซื ้อหร ือขาย

หลักทรัพยรอบแรกของวันทําการถัดไปอยางนอย 1 

(หนึ่ง) ชั่วโมง)   

และรายงานตอสํานักงาน ก.ล.ต. ภายใน 15 (สิบหา) 

วันนับแตวันที่ไดมาหรือจําหนายไปซึ่งอสังหาริมทรัพย

นั้น 

รายงานเหต ุการณ และการเปล ี ่ยนแปลงท ี ่ มี

นัยสําคัญเกี่ยวกับกองทรัสตและผูถือหนวยทรัสต 

ไดแก 

- การกําหนดวันประชุมผูถือหนวยทรัสต 

- การจายหรือไมจายผลประโยชนตอบแทน 

- กองทรัสตมีมติใหเพิ่มทุน จัดสรรหนวยทรัสต 

หรือลดทุนชําระแลว 

- การออกหนวยทรัสตชนิดใหม (Tranche) 

- การเปลี่ยนแปลงโครงสรางการถือหนวยทรัสต

ของผูถือหนวยทรัสตเกินกวารอยละ 10 ของ

หนวยทรัสตแตละชนิด (Tranche) 

- การไดมาหรือเส ียไปซึ ่งส ัญญาทางการคาท่ี

สําคัญ (เชน สัญญาเชาที่ทํากับผูเชาทรัพยสิน

หลักของกองทรัสต) 

- การไดมาหรือจําหนายไปซ่ึงทรัพยสินหลัก 

- การกูยืมเงินหรือกอภาระผูกพันแกทรัพยสินของ

กองทรัสตอยางมีนัยสําคัญ หรือมีการออกตรา

สารหนี้เปนจํานวนที่มีนัยสําคัญตอฐานะการเงิน

และผลการดําเนินงาน กองทรัสตมีการออก

ผลิตภัณฑใหมท่ีสําคัญ 

- การเลิกกองทรัสตหรือกิจการของทรัพยสินหลัก

และมีการชําระบัญชี 

- การเปลี่ยนแปลงท่ีสําคัญในโครงการจายลงทุน 

โดยไมชักชา (คือ (ก) ในวันที่มีเหตุการณเกิดขึ้น โดย

รายงานกอนเวลาการซื้อหรือขายหลักทรัพยในตลท. 

ในแตละรอบอยางนอย 1 (หนึ่ง) ชั่วโมง หรือหลังเวลา

การซื้อหรือขายหลักทรัพยในตลท. (ข) ในกรณีที่มีเหตุ

สุดวิสัยไมสามารถปฏิบัติตามขอ (ก) ได ใหรายงาน

กอนเวลาการซ้ือหรือขายหลักทรัพยรอบแรกของวันทํา

การถัดไปอยางนอย 1 (หนึ่ง) ชั่วโมง) 
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ประเภทขอมูล ระยะเวลาในการรายงานขอมูล 

การผิดนัดชําระหนี้หรือไมสามารถปฏิบัติตามภาระ

ผูกพันตามนิติกรรมเกี่ยวกับการรับความชวยเหลือ

ทางการเงินที ่มีมูลคาตั ้งแตรอยละ 5 ของมูลคา

ทรัพยสินรวมในงบการเงินหรืองบการเงินรวมลาสุด 

ทันทีโดยไมชักชา (คือ (ก) ในวันที่มีเหตุการณเกิดข้ึน 

โดยรายงานกอนเวลาการซื ้อหรือขายหลักทรัพยใน

ตลท. ในแตละรอบอยางนอย 1 (หนึ่ง) ชั่วโมง หรือหลัง

เวลาการซ้ือหรือขายหลักทรัพยในตลท. (ข) ในกรณีท่ีมี

เหตุสุดวิสัยไมสามารถปฏิบัติตามขอ (ก) ได ใหรายงาน

กอนเวลาการซ้ือหรือขายหลักทรัพยรอบแรกของวันทํา

การถัดไปอยางนอย 1 (หนึ่ง) ชั่วโมง)  

และรายงานความคืบหนาเกี่ยวกับการผิดนัดชําระหนี้

ของกองทรัสต (ถามี) ภายใน 45 (สี่สิบหา) วัน นับแต

วันสิ ้นสุดของแตละไตรมาสหรือเมื ่อมีความคืบหนา

เก่ียวกับการผิดนัดชําระหนี้ แลวแตเหตุการณใดจะเกิด

กอน 

การทําธุรกรรมกับบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับบริษัทฯ ทันทีโดยไมชักชา (คือ (ก) ในวันที่มีเหตุการณเกิดข้ึน 

โดยรายงานกอนเวลาการซื ้อหรือขายหลักทรัพยใน

ตลท. ในแตละรอบอยางนอย 1 (หนึ่ง) ชั่วโมง หรือหลัง

เวลาการซ้ือหรือขายหลักทรัพยในตลท. (ข) ในกรณีท่ีมี

เหตุสุดวิสัยไมสามารถปฏิบัติตามขอ (ก) ได ใหรายงาน

กอนเวลาการซ้ือหรือขายหลกัทรัพยรอบแรกของวันทํา

การถัดไปอยางนอย 1 (หนึ่ง) ชั่วโมง) 

ขอพิพาทที ่ส ําค ัญที ่ม ีผลกระทบเกี ่ยวกับการ

ดําเนินงานของกองทรัสต เชน ขอพิพาทเกี่ยวกับ

ผูใหเชา ทรัพยสินท่ีเชา หรือ ผูเชาดําเนินงาน  

ทันทีโดยไมชักชา (คือ (ก) ในวันที่มีเหตุการณเกิดข้ึน 

โดยรายงานกอนเวลาการซื ้อหรือขายหลักทรัพยใน

ตลท. ในแตละรอบอยางนอย 1 (หนึ่ง) ชั่วโมง หรือหลัง

เวลาการซ้ือหรือขายหลักทรัพยในตลท. (ข) ในกรณีท่ีมี

เหตุสุดวิสัยไมสามารถปฏิบัติตามขอ (ก) ได ใหรายงาน

กอนเวลาการซ้ือหรือขายหลักทรัพยรอบแรกของวันทํา

การถัดไปอยางนอย 1 (หนึ่ง) ชั่วโมง) รวมถึงเปดเผยใน

รายงานประจําป และ/หรือ งบการเงินของกองทรัสต 

ขอพิพาททางกฎหมายท่ีสําคัญ ทันทีโดยไมชักชา (คือ (ก) ในวันที่มีเหตุการณเกิดข้ึน 

โดยรายงานกอนเวลาการซื ้อหรือขายหลักทรัพยใน

ตลท. ในแตละรอบอยางนอย 1 (หนึ่ง) ชั่วโมง หรือหลัง

เวลาการซ้ือหรือขายหลักทรัพยในตลท. (ข) ในกรณีท่ีมี
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ประเภทขอมูล ระยะเวลาในการรายงานขอมูล 

เหตุสุดวิสัยไมสามารถปฏิบัติตามขอ (ก) ได ใหรายงาน

กอนเวลาการซ้ือหรือขายหลักทรัพยรอบแรกของวันทํา

การถัดไปอยางนอย 1 (หนึ่ง) ชั่วโมง) รวมถึงเปดเผยใน

รายงานประจําป และ/หรือ งบการเงินของกองทรัสต 

ข อม ูลอ ื ่นใดท ี ่ม ี  หร ือจะม ีผลกระทบต อส ิทธิ

ประโยชนหรือการตัดสินใจของผูลงทุนหรือตอการ

เปลี่ยนแปลงราคาของหนวยทรัสต และขอมูลอ่ืนๆ  

ทันทีโดยไมชักชา (คือ (ก) ในวันที่มีเหตุการณเกิดข้ึน 

โดยรายงานกอนเวลาการซื ้อหรือขายหลักทรัพยใน

ตลท. ในแตละรอบอยางนอย 1 (หนึ่ง) ชั่วโมง หรือหลัง

เวลาการซ้ือหรือขายหลักทรัพยในตลท. (ข) ในกรณีท่ีมี

เหตุสุดวิสัยไมสามารถปฏิบัติตามขอ (ก) ได ใหรายงาน

กอนเวลาการซ้ือหรือขายหลักทรัพยรอบแรกของวันทํา

การถัดไปอยางนอย 1 (หนึ่ง) ชั่วโมง) 

และรายงานตอสํานักงาน ก.ล.ต. โดยไมชักชาเม่ือมีการ

รายงานตอ ตลท. แลว 

นอกจากนี้ บริษัทฯ จะดําเนินการจัดเตรียมเอกสารหลักฐาน รวมถึงขอมูลอื่น ๆ ที่เกี่ยวของ และรายงาน

ตามที่สัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และ

กฎหมายที่เกี่ยวของกําหนด โดยการสงรายงานใหสํานักงาน ก.ล.ต. ในรูปเอกสารสิ่งพิมพ และสงรายงานดังกลาว

ในรูปสําเนาเอกสารสิ่งพิมพ และ/หรือขอมูลอิเล็กทรอนิกสผานระบบสงขอมูลของตลาดหลักทรัพย ตามท่ีระเบียบ 

และกฎหมายท่ีเก่ียวของกําหนด 

 

9.12    การจัดประชุมผูถือหนวยทรัสต  

ผูจัดการกองทรัสตมีหนาท่ีจัดใหมีการประชุมผูถือหนวยทรัสตอยางนอยดังตอไปนี้ 

(1) การประชุมสามัญประจําปซ่ึงตองจัดใหมีข้ึนภายใน 4 เดือนนับแตวันสิ้นรอบปบัญชีของกองทรัสต 

(2) การประชุมวิสามัญ คือ การประชุมคราวอื่นที่มิใชการประชุมสามัญประจําปซึ่งจะจัดใหมีขึ้นเมื่อมี

รายการหรือเหตุท่ีกําหนดไวดังตอไปนี้ 

(2.1) เม่ือผูถือหนวยทรัสตซ่ึงถือหนวยทรัสตรวมกันไมนอยกวารอยละ 10 ของจํานวนหนวยทรัสตท่ี

จําหนายไดแลวทั ้งหมด เขาชื ่อกันทําหนังสือขอใหผู จัดการกองทรัสตเรียกประชุมผูถือ

หนวยทรัสต โดยระบุเหตุผลในการขอเรียกประชุมไวอยางชัดเจนในหนังสือนั้น ทั้งนี้ เมื่อมีผู

ถือหนวยทรัสตเขาชื่อกันทําหนังสือขอใหมีการเรียกประชุมผูถือหนวยทรัสตแลว ใหผูจัดการ

กองทรัสตจัดใหมีการประชุมผูถือหนวยทรัสตภายใน 45 วันนับแตไดรับหนังสือจากผูถือ

หนวยทรัสต 
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(2.2) ในกรณีเรื ่องใดที ่ทรัสตีเห็นวาเปนกรณีจําเปนหรือสมควรที ่จะเสนอเรื ่องใหที ่ประชุม 

ผูถือหนวยทรัสตพิจารณาและมีมติในเรื่องนั้น ใหผูจัดการกองทรัสตจัดใหมีการประชุมผูถือ

หนวยทรัสตภายใน 1 เดือนนับแตไดรับหนังสือจากทรัสตี ทั้งนี ้ ไมตัดสิทธิทรัสตีในการ

ปรึกษาหารือกับผูจัดการกองทรัสตถึงเหตุจําเปนดังกลาว 

(2.3) ในกรณีอื่นใดที่ผูจัดการกองทรัสตเห็นวาเปนกรณีจําเปน หรือสมควรที่จะเสนอเรื่องใหท่ี

ประชุมผูถือหนวยทรัสตพิจารณาและมีมติในเรื่องนั้นเพื่อประโยชนในการจัดการกองทรัสต 

ท้ังนี้ ไมตัดสิทธิทรัสตีในการปรึกษาหารือกับผูจัดการกองทรัสตถึงเหตุจําเปนดังกลาว 

(ก) การเรียกประชุมผูถือหนวยทรัสต 

การเรียกประชุมผูถือหนวยทรัสต ใหผูจัดการกองทรัสตจัดทําหนังสือเชิญประชุม ระบุสถานที่ วัน เวลา 

วิธีการประชุม ระเบียบวาระการประชุม และเรื ่องที่จะเสนอตอที่ประชุม พรอมดวยรายละเอียดตามสมควร

เพียงพอตอการตัดสินใจของผูถือหนวยทรัสต โดยระบุใหชัดเจนวาเปนเรื่องที่จะเสนอเพื่อทราบ เพื่ออนุมัติ หรือ

เพื่อพิจารณา แลวแตกรณี รวมทั้งความเห็นของผูจัดการกองทรัสตในเรื่องดังกลาว ซึ่งรวมถึงผลกระทบที่ผูถือ

หนวยทรัสตอาจไดรับจากการลงมติในเรื่องนั้น โดยการจัดสงหนังสือนัดประชุมผูถือหนวยทรัสต จะตองดําเนินการ

ดังตอไปนี้ 

(1) จัดสงหนังสือนัดประชุมถึงผูถือหนวยทรัสตลวงหนากอนวันประชุมตามระยะเวลาดังนี้ 

(1.1) 14 วัน ในกรณีที่เปนการประชุมผูถือหนวยทรัสตซึ่งมีวาระที่ตองไดมติผูถือหนวยทรัสตไมนอย

กวา 3 ใน 4 ของจํานวนหนวยทรัสตของผูถือหนวยทรัสตท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

(1.2) 7 วัน ในกรณีอ่ืนนอกจาก (1.1)   

(2) ประกาศการนัดประชุมในหนังสือพิมพรายวันแหงทองถิ่นอยางนอย 1 ฉบับไมนอยกวา 3 วันกอนวัน

ประชุม  

ในกรณีที่ผูจัดการกองทรัสตมิไดดําเนินการเรียกประชุมผูถือหนวยทรัสตภายในระยะเวลา 45 วันนับแต

วันที่ไดรับหนังสือจากผูถือหนวยทรัสต และ/หรือทรัสตีตามที่กําหนดไวแลวแตกรณี ใหทรัสตีดําเนินการเรียก

ประชุมผูถือหนวยทรัสตได โดยใหปฏิบัติตามวิธีการเรียกประชุมที่กําหนดไวในวรรคหนึ่งของขอนี้โดยอนุโลม โดย

ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่ในการใหความรวมมือในการสงขอมูลที่เกี่ยวของและจําเปนที่ทรัสตีตองใชเพื่อเรียก

ประชุมและดําเนินการประชุมผูถือหนวยทรัสต เมื่อไดรับการรองขอจากทรัสตีเพื่อใหทรัสตีสามารถดําเนินการ

เรียกประชุมผูถือหนวยทรัสตไดโดยไมชักชา และทรัสตีมีสิทธิที่จะเรียกเก็บคาใชจายที่เกิดขึ้น (ถามี) จากการจัด

ประชุมผูถือหนวยทรัสตแทนผูจัดการกองทรัสตดังกลาวไดตามจริง 

(ข) องคประชุมและประธานในท่ีประชุมผูถือหนวยทรัสต 

(1) องคประชุม 

การประชุมผูถือหนวยทรัสต ตองมีผูถือหนวยทรัสตมาประชุมไมนอยกวา 25 คนหรือไมนอยกวากึ่งหนึ่ง

ของจํานวนผูถือหนวยทรัสตท้ังหมด และตองมีหนวยทรัสตนับรวมกันไมนอยกวา 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยทรัสตท่ี

จําหนายไดแลวท้ังหมดจึงจะเปนองคประชุม 



 

98 | P a g e  
 

ในกรณีที่ปรากฏวาการประชุมผูถือหนวยทรัสตครั้งใด เมื่อลวงเวลานัดไปแลวถึง 1 ชั่วโมง จํานวนผูถือ

หนวยทรัสตซึ่งมาเขารวมประชุมไมครบเปนองคประชุมตามที่กําหนดเอาไวในวรรคหนึ่ง หากวาการประชุมผูถือ

หนวยทรัสตนั ้นไดเรียกนัดเพราะผู ถือหนวยทรัสตรองขอ การประชุมเปนอันระงับไป ถาการประชุมผู ถือ

หนวยทรัสตนั้นมิใชเปนการเรียกประชุมเพราะผูถือหนวยทรัสตรองขอใหนัดประชุมใหม และใหสงหนังสือเชิญประ

ชุมไปยังผูถือหนวยทรัสตไมนอยกวา 7 วันกอนวันประชุม ในการประชุมครั้งหลังนี้ไมบังคับวาจะตองครบองค

ประชุม  

(2) ประธานในท่ีประชุมผูถือหนวยทรัสต 

ภายใตบังคับแหงพ.ร.บ. ทรัสต และประกาศท่ีเก่ียวของ ใหผูจัดการกองทรัสตแตงตั้งบุคคลหนึ่งเพ่ือทําหนาท่ี

เปนประธานในท่ีประชุมผูถือหนวยทรัสต การพิจารณาของท่ีประชุมผูถือหนวยทรัสตในวาระใดท่ีประธานในท่ีประชุม

ผูถือหนวยทรัสตมีสวนไดเสีย ใหประธานออกจากการประชุมในวาระนั้น และผูจัดการกองทรัสตจะนําเสนอรายชื่อ

บุคคลเพ่ือใหท่ีประชุมผูถือหนวยทรัสตพิจารณาแตงตั้งใหเปนประธานในท่ีประชุมผูถือหนวยทรัสตในวาระนั้นๆ  

ในกรณีท่ีผูจัดการกองทรัสตมีสวนไดเสียในวาระใด ใหทรัสตีนําเสนอรายชื่อบุคคลเพื่อใหที่ประชุมผูถือ

หนวยทรัสตพิจารณาแตงตั้งใหเปนประธานในที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตในวาระนั้น ๆ ในกรณีที่ทั้งทรัสตีและ

ผูจัดการกองทรัสตมีสวนไดเสียในวาระใด ใหที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตพิจารณาแตงตั้งบุคคลใดบุคคลหนึ่งขึ้นเปน

ประธานในท่ีประชุมผูถือหนวยทรัสตในวาระนั้น ๆ 

อนึ่ง หากการประชุมผูถือหนวยทรัสตในวาระใดมีการพิจารณาเรื่องที่ทรัสตีหรือผูจัดการกองทรัสตมีสวน

ไดเสีย ใหทรัสตีหรือผูจัดการกองทรัสตและตัวแทนของทรัสตีหรือผูจัดการกองทรัสตไมมีสิทธิออกเสียงในวาระ

ดังกลาว (ในกรณีที ่ทรัสตีหรือผู จ ัดการกองทรัสตและตัวแทนของทรัสตีหรือผู จ ัดการกองทรัสตเปนผู ถือ

หนวยทรัสต) 

อนึ่ง ประธานในท่ีประชุมผูถือหนวยทรัสตใหมีอํานาจและหนาท่ีดังตอไปนี้ 

1. ควบคุมดูแลการดําเนินการประชุมโดยท่ัวไปใหมีความเรียบรอย 

2. กําหนดใหใชวิธีการอื่นใดในการดําเนินการประชุมผูถือหนวยทรัสตตามที่ประธานในที่ประชุมจะ

พิจารณาเห็นสมควร หรือจําเปนเพื่อใหการประชุมผูถือหนวยทรัสต ตลอดจนกระบวนการในการ

พิจารณาและลงมติในเรื่องตาง ๆ เปนระเบียบเรียบรอยและมีประสิทธิภาพ 

3. เพื่อใหการประชุมผูถือหนวยทรัสตตามพ.ร.บ. ทรัสตและประกาศที่เกี่ยวของมีความเปนระเบียบ

เรียบรอย ประธานอาจยุติการอภิปราย หรือการพิจารณาในที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตในเรื่องใด ๆ 

ได 

4. ในกรณีท่ีคะแนนเสียงในการลงมติของท่ีประชุมผูถือหนวยทรัสตเทากัน ใหประธานในท่ีประชุมผูถือ

หนวยทรัสตมีเสียงชี ้ขาด โดยการใชอํานาจในการตัดสินชี ้ขาดของประธานในที ่ประชุมผู ถือ

หนวยทรัสตในกรณีท่ีคะแนนเสียงในการลงมติเทากันนี้ ใหเปนท่ีสุด 

(3)     การดําเนินการประชุมผูถือหนวยทรัสต ใหเปนไปตามหลักเกณฑดังนี้ 
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1. การดําเนินการประชุมผูถือหนวยทรัสนนั้น ใหเปนไปตามลําดับระเบียบวาระที่กําหนดไวในหนังสือ

นัดประชุม เวนแตที่ประชุมจะมีมติใหเปลี่ยนลําดับระเบียบวาระดวยคะแนนเสียงไมนอยกวา 2 ใน 

3 ของจํานวนผูถือหนวยทรัสตมาประชุม  

2. เมื่อที่ประชุมพิจารณาเสร็จแลว ผูถือหนวยทรัสตซึ่งมีหนวยทรัสตนับรวมกันไดไมนอยกวา 1 ใน 3 

ของจํานวนหนวยทรัสตที่จําหนายไดทั้งหมด จะขอใหที่ประชุมพิจารณาเรื่องอื่นนอกจากที่กําหนด

ไวในหนังสือนัดประชุมอีกก็ได  

3. ในกรณีที่ที่ประชุมพิจารณาเรื่องตามลําดับระเบียบวาระไมเสร็จตาม (1) หรือพิจารณาเรื่องที่ผูถือ

หนวยทรัสตเสนอไมเสร็จตาม (2) แลวแตกรณี และจําเปนตองเลื่อนการพิจารณา ใหที่ประชุม

กําหนดสถานที่ วัน และเวลาที่จะประชุมครั้งตอไป และใหผูจัดการกองทรัสตสงหนังสือนัดประชมุ

ระบุสถานท่ี วัน เวลา และระเบียบวาระการประชุมไปยังผูถือหนวยทรัสตไมนอยกวา 7 วันกอนวัน

ประชุม ท้ังนี้ ใหโฆษณาคําบอกกลาวนัดประชุมในหนังสือพิมพไมนอยกวา 3 วันกอนวันประชุมดวย 

(ค) วิธีการมอบฉันทะ 

ในการประชุมผูถือหนวยทรัสต ผูถือหนวยทรัสตอาจมอบฉันทะใหบุคคลอื่น หรือทรัสตี หรือกรรมการ

อิสระของผูจัดการกองทรัสตตามท่ีระบุในหนังสือมอบฉันทะ ใหเขาประชุม และออกเสียงแทนตนในการประชุมได 

โดยในการสงหนังสือเชิญประชุมผู ถือหนวยทรัสต ใหผู จัดการกองทรัสตจัดสงหนังสือมอบฉันทะใหแกผู ถือ

หนวยทรัสต 

ทั้งนี้ ผูรับมอบฉันทะจะตองสงมอบหนังสือมอบฉันทะ และเอกสารประกอบการมอบฉันทะตามที่กําหนด

ในหนังสือเชิญประชุม ใหแกประธานในท่ีประชุมกอนเริ่มการประชุม 

(ง) วิธีการนับคะแนนเสียง 

ผูถือหนวยทรัสตมีคะแนนเสียง 1 เสียงตอ 1 หนวยทรัสตที่ตนถือ โดยผูถือหนวยทรัสตที่มีสิทธิออกเสียง

ลงคะแนนตองไมเปนผูท่ีมีสวนไดเสียเปนพิเศษในเรื่องท่ีพิจารณา 

(จ) มติของผูถือหนวยทรัสต 

เวนแตสัญญากอตั้งทรัสตจะกําหนดไวเปนอยางอื่น มติของผูถือหนวยทรัสตใหประกอบดวยคะแนนเสียง

ดังตอไปนี้ 

(1) ในกรณีทั่วไป ใหถือคะแนนเสียงขางมากของผูถือหนวยทรัสตที ่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง

ลงคะแนน 

(2) ในกรณีดังตอไปนี้ ใหถือคะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงท้ังหมดของผูถือหนวยทรัสต

ท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

(2.1) การไดมาหรือจําหนายไปซึ่งทรัพยสินหลักที่มีมูลคาตั้งแตรอยละ 30 ของมูลคาทรัพยสินรวม

ของกองทรัสต 

(2.2) การเพิ่มทุนหรือการลดทุนชําระแลวของกองทรัสตที่มิไดระบุไวเปนการลวงหนาในสัญญา

กอตั้งทรัสต 
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(2.3) การเพ่ิมทุนแบบมอบอํานาจท่ัวไปของกองทรัสต 

(2.4) การทําธุรกรรมกับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต ซึ่งมี

ขนาดรายการตั้งแต 20,000,000 บาท หรือเกินกวารอยละ 3 ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของ

กองทรัสต แลวแตมูลคาใดจะสูงกวา 

(2.5) การเปลี่ยนแปลงประโยชนตอบแทนและการคืนเงินทุนใหผูถือหนวยทรัสต 

(2.6) การเปลี่ยนแปลงทรัสตี หรือผูจัดการกองทรัสต 

(2.7) การแกไขเพิ่มเติมสัญญากอตั ้งทรัสต ในเรื ่องที่กระทบสิทธิของผูถือหนวยทรัสตอยางมี

นัยสําคัญ 

(2.8) การเลิกกองทรัสต 

อนึ่ง มติของผูถือหนวยทรัสตท่ีจะเปนผลใหกองทรัสตหรือการจัดการกองทรัสตมีลักษณะท่ีขัดหรือแยงกับ

หลักเกณฑท่ีกําหนดในประกาศ สร.26/2555 หรือหลักเกณฑอ่ืนตาม พ.ร.บ. หลักทรัพย หรือพ.ร.บ. ทรัสต ใหถือ

วามตินั้นไมมีผลบังคับ 

(ฉ) การจัดทํารายงานการประชุมผูถือหนวยทรัสต 

ใหผูจัดการกองทรัสตจัดทํารายงานการประชุมและมติของผูถือหนวยทรัสตแตละครั้ง โดยใหประธานในท่ี

ประชุมของการประชุมแตละครั้งเปนผูลงนามรับรองความถูกตองของรายงานนั้น ทั้งนี้ ใหคาใชจายสําหรับการ

จัดทํารายงานการประชุมเปนคาใชจายของกองทรัสต 

(ช) การขอมติและการประชุมผูถือหนวยทรัสต 

(1) วิธีการขอมติ 

การขอมติเพื่ออนุมัติในเรื่องใด ๆ ในการบริหารจัดการและการดําเนินงานของกองทรัสตตามที่สัญญา

กอตั้งทรัสต และพ.ร.บ. ทรัสตกําหนดนั้น ใหกระทําดวยวิธีการจัดประชุมผูถือหนวยทรัสตหรือวิธีอื่นใดตามท่ี

ประกาศ สํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด 

(2) เหตุในการขอมติ 

เหตุในการขอมติจากผูถือหนวยทรัสตมีดังตอไปนี้ 

(2.1) การไดมาหรือจําหนายไปซ่ึงสินทรัพยหลักท่ีมีมูลคาตั้งแตรอยละ 30 ของมูลคาทรัพยสินรวมของ

กองทรัสต 

(2.2) การเพ่ิมทุนหรือการลดทุนชําระแลวของกองทรัสตท่ีมิไดระบุไวเปนการลวงหนา 

(2.3) การเพ่ิมทุนแบบมอบอํานาจท่ัวไปของกองทรัสต 

(2.4) การทําธุรกรรมกับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสตซึ่งมีขนาด

รายการตั้งแต 20,000,000 บาท หรือเกินกวารอยละ 3 ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสต 

แลวแตมูลคาใดจะสูงกวา ทั้งนี้ ขนาดของธุรกรรมดังกลาวอาจมีการเปลี่ยนแปลงโดยจะเปนไป

ตามท่ีกฎหมาย กฎ ระเบียบ และประกาศท่ีเก่ียวของกําหนด 

(2.5) การเปลี่ยนแปลงประโยชนตอบแทนและการคืนเงินทุนใหผูถือหนวยทรัสต 
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(2.6) การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนทรัสตี 

(2.7) การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนผูจัดการกองทรัสต 

(2.8) การแกไขเพ่ิมเติมสัญญาฉบับนี้ในเรื่องท่ีกระทบสิทธิผูถือหนวยทรัสตอยางมีนัยสําคัญ 

(2.9) การเลิกกองทรัสต 

(2.10) กรณีอื่นใดที่ทรัสตีหรือผูจัดการกองทรัสตเห็นวาเปนกรณีจําเปนหรือสมควรที่จะเสนอเรื่องใหผู

ถือหนวยทรัสตพิจารณาและมีมติในเรื่องดังกลาว 

(ซ) ขอจํากัดสิทธิในการใชสิทธิออกเสียงลงคะแนนของผูถือหนวยทรัสต 

ผูถือหนวยทรัสตดังตอไปนี้มีขอจํากัดสิทธิในการออกเสียงลงคะแนน 

(1) ผูถือหนวยทรัสตท่ีถือหนวยทรัสตเกินกวาอัตราหรือไมเปนไปตามหลักเกณฑท่ีกําหนดในประกาศ 

ทจ.49/2555 ประกาศ กร.14/2555 และประกาศ สช.29/2555 แลวแตกรณี หรือในสัดสวนอื ่นใดตามท่ี

คณะกรรมการก.ล.ต. จะไดประกาศกําหนด หรือแกไขเพิ่มเติมตอไป ทั้งนี้ เฉพาะในสวนที่เกินกวาอัตราหรือไม

เปนไปตามหลักเกณฑดังกลาว 

(2) ผูถือหนวยทรัสตท่ีมีสวนไดเสียเปนพิเศษในเรื่องท่ีขอมติ 
 

9.13    การสรรหากรรมการ กรรมการอิสระ และผูบริหารระดับสูงสุด 

คณะกรรมการ  

กรรมการ และบุคคลผูมีอํานาจในการจัดการของบริษัทฯ ตองมีลักษณะเปนไปตามประกาศ สช.29/2555 

และท่ีจะมีการแกไขเพ่ิมเติมหรือตามกฎเกณฑอ่ืน ๆ ท่ีสํานักงาน ก.ล.ต อาจเปลี่ยนแปลงในอนาคต  

กรรมการอิสระ 

ในการคัดเลือกกรรมการอิสระของบริษัทฯ ในฐานะผูจัดการกองทรัสต กรรมการอิสระตองมีคุณสมบัติ

อยางนอยดังนี้ 

(1) ถือหุนไมเกินรอยละ 1 ของจํานวนหุนที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทฯ บริษัทใหญ บริษัทยอย 

บริษัทรวม ผูถือหุนรายใหญ หรือผูมีอํานาจควบคุมของบริษัทฯ ทั้งนี้ ใหนับรวมการถือหุนของผูท่ี

เก่ียวของของกรรมการอิสระรายนั้น ๆ ดวย 

(2) ไมเปนหรือเคยเปนกรรมการท่ีมีสวนรวมบริหารงาน ลูกจาง พนักงาน ท่ีปรึกษาท่ีไดเงินเดือนประจํา

หรือผูมีอํานาจควบคุมของบริษัทฯ บริษัทใหญ บริษัทยอย บริษัทรวม บริษัทยอยลําดับเดียวกัน    ผู

ถือหุนรายใหญ หรือของผูมีอํานาจควบคุมของบริษัทฯ เวนแตจะไดพนจากการมีลักษณะดังกลาว

มาแลวไมนอยกวา 2 ป 

(3) ไมเปนบุคคลท่ีมีความสัมพันธทางสายโลหิต หรือโดยการจดทะเบียนตามกฎหมาย ในลักษณะท่ีเปน

บิดา มารดา คูสมรส พ่ีนอง และบุตร รวมท้ังคูสมรสของบุตร ของกรรมการรายอ่ืน ผูบริหาร   ผูถือ

หุนรายใหญ ผูมีอํานาจควบคุม หรือบุคคลที่จะไดรับการเสนอใหเปนกรรมการ ผูบริหาร หรือผูมี

อํานาจควบคุมของบริษัทฯ หรือบริษัทยอย 
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(4) ไมมีหรือเคยมีความสัมพันธทางธุรกิจกับบริษัทฯ บริษัทใหญ บริษัทยอย บริษัทรวม ผูถือหุนรายใหญ 

หรือผูมีอํานาจควบคุมของบริษัทฯ ในลักษณะที่อาจเปนการขัดขวางการใชวิจารณญาณอยางอิสระ

ของตน รวมทั้งไมเปนหรือเคยเปนผูถือหุนที่มีนัยของผูที่มีความสัมพันธทางธุรกิจกับบริษัทฯ บริษัท

ใหญ บริษัทยอย บริษัทรวม ผูถือหุนรายใหญ เวนแตจะไดพนจากการมีลักษณะดังกลาวมาแลวไม

นอยกวา 2 ป 

(5) ไมเปนหรือเคยเปนผูสอบบัญชีของบริษัทฯ บริษัทใหญ บริษัทยอย บริษัทรวม ผูถือหุนรายใหญ หรือ

ผูมีอํานาจควบคุมของบริษัทฯ และไมเปนผูถือหุนที่มีนัย ผูมีอํานาจควบคุม หรือหุนสวนของสํานัก

งานสอบบัญชี ซ่ึงมีผูสอบบัญชีของบริษัทฯ บริษัทใหญ บริษัทยอย บริษัทรวม ผูถือหุนรายใหญ หรือ

ผูมีอํานาจควบคุมของบริษัทฯ สังกัดอยู เวนแตจะไดพนจากการมีลักษณะดังกลาวมาแลวไมนอยกวา 

2 ป 

(6) ไมเปนหรือเคยเปนผูใหบริการทางวิชาชีพใด ๆ ซึ่งรวมถึงการใหบริการเปนที่ปรึกษากฎหมายหรอืท่ี

ปรึกษาทางการเงิน ซึ่งไดรับคาบริการเกินกวา 2 ลานบาทตอปจากบริษัทฯ บริษัทใหญ บริษัทยอย 

บริษัทรวม ผูถือหุนรายใหญ หรือผูมีอํานาจควบคุมของบริษัทฯ และไมเปนผูถือหุนท่ีมีนัย ผูมีอํานาจ

ควบคุม หรือหุนสวนของผูใหบริการทางวิชาชีพนั้นดวย เวนแตจะไดพนจากการมีลักษณะดังกลาว

มาแลวไมนอยกวา 2 ป  

(7) ไมเปนกรรมการที่ไดรับการแตงตั้งขึ้นเพื่อเปนตัวแทนของกรรมการบริษัทฯ ผูถือหุนรายใหญ หรือผู

ถือหุนซ่ึงเปนผูท่ีเก่ียวของกับผูถือหุนรายใหญ 

(8) ไมประกอบกิจการที่มีสภาพอยางเดียวกันและเปนการแขงขันที่มีนัยกับกิจการของบริษัทฯ หรือ

บริษัทยอย หรือไมเปนหุนสวนที่มีนัยในหางหุนสวน หรือเปนกรรมการที่มีสวนรวมบริหารงาน 

ลูกจาง พนักงาน ท่ีปรึกษาท่ีรับเงินเดือนประจํา หรือถือหุนเกินรอยละ 1 ของจํานวนหุนท่ีมีสิทธิออก

เสียงทั้งหมดของบริษัทอื่น ซึ่งประกอบกิจการที่มีสภาพอยางเดียวกันและเปนการแขงขันที่มีนัยกับ

กิจการของบริษัทฯ หรือบริษัทยอย 

(9) ไมเปนบุคคลที่ตลาดหลักทรัพยเห็นวาไมสมควรเปนผูบริหารตามขอบังคับของตลาดหลักทรัพย 

และ/หรือบุคคลที่มีลักษณะตองหามตามประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุนวาดวยลักษณะ

ตองหามของบุคลากรในธุรกิจตลาดทุนโดยอนุโลม ขอ 12(4) ของประกาศ สช.29/2555 และท่ีจะมี

แกไขเพ่ิมเติมหรือตามกฎเกณฑอ่ืน ๆ ท่ีสํานักงาน ก.ล.ต. อาจเปลี่ยนแปลงในอนาคต 

(10) ไมเคยตองคําพิพากษาวาดวยกระทําความผิดตามกฎหมายหลักทรัพย กฎหมายวาดวยการประกอบ

ธุรกิจเงินทุนธุรกิจหลักทรัพยและธุรกิจเครดิตฟองซิเอร กฎหมายวาดวยการธนาคารพาณิชย 

กฎหมายวาดวยการประกันวินาศภัย กฎหมายวาดวยการปองกันและปราบปรามการฟอกเงิน หรือ

กฎหมายที ่เกี ่ยวกับธุรกิจการเงินในทํานองเดียวกัน ไมวาจะเปนกฎหมายไทยหรือกฎหมาย

ตางประเทศ โดยหนวยงานที่มีอํานาจตามกฎหมายนั้น ทั้งนี้ ในความผิดเกี่ยวกับการกระทําอันไม
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เปนธรรมที่เกี่ยวกับการซื้อขายหลักทรัพย หรือการบริหารงานที่มีลักษณะเปนการหลอกลวงฉอฉล

หรือทุจริต  

(11) ไมมีลักษณะอ่ืนใดท่ีทําใหไมสามารถใหความเห็นอยางเปนอิสระเก่ียวกับการดําเนินงานของบริษัทฯ 

ทั้งนี้ ในสวนนี้ คําวา “บริษัทใหญ” “บริษัทยอย” “บริษัทยอยลําดับเดียวกัน” “บริษัทรวม” “ผูท่ี

เกี่ยวของ” “ผูบริหาร” “ผูถือหุนรายใหญ” “ผูมีอํานาจควบคุม” “บุคคลที่อาจมีความขัดแยง” ใหมีความหมาย

เชนเดียวกับบทนิยามของคําดังกลาวที่กําหนดไวในประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุนวาดวยการขออนุญาต

และการอนุญาตใหเสนอขายหุนท่ีออกใหม 

ผูบริหารระดับสูงสุด 

กรรมการผูจัดการจะพิจารณาดําเนินการสรรหาและคัดเลือกผูบริหารของบริษัทฯ เพื่อรับผิดชอบการ

ปฏิบัติหนาท่ีเปนผูจัดการกองทรัสต ตามหลักเกณฑเบื้องตนดังตอไปนี้ 

1. เปนผูท่ีมีประสบการณการทํางานท่ีสอดคลองกับธุรกิจของอสังหาริมทรัพยท่ีกองทรัสตเขาลงทุน หรือ

สอดคลองกับหนาท่ีและ/หรือความรับผิดชอบในสายงานของบริษัทฯ  

2. ในการคัดเลือกผูบริหารที่จะเขามาทําหนาที่รับผิดชอบในสายงานเกี่ยวกับการดูแลจัดการทรัพยสิน

ของกองทรัสต บุคคลดังกลาวจะตองมีความรูและประสบการณดานบริหารจัดการลงทุนหรือจัดหา

ผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยรวมกันเปนระยะเวลาไมนอยกวา 3 ป ภายในชวงระยะเวลา 5 ปท่ี

ผานมา ไมมีลักษณะตองหามตามประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุนวาดวยลักษณะตองหามของ

บุคลากรในธุรกิจตลาดทุน รวมทั้งใหเปนไปตามหลักเกณฑและนโยบายของบริษัทฯ รวมถึงสัญญา

กอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และ

กฎหมายท่ีเก่ียวของ และอนุมัติการรับบุคคลดังกลาวเขาเปนบุคลากรของบริษัทฯ ตอไป 
 

9.14    คาตอบแทนผูสอบบัญชี 

สําหรับงวดตั้งแตวันที่ 5 กันยายน 2565 (วันจดทะเบียนจัดตั้งกองทรัสต) ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2565 

กองทรัสต ไดชําระคาตอบแทนผูสอบบัญชี จํานวน 0.72 ลานบาท ดังนี้ 

1. คาตอบแทนจากการสอบบัญชี (Audit Fee) จํานวน 0.72 ลานบาท   

2. คาบริการอ่ืนๆ (Non-Audit Fee) – ไมมี 

 

9.15    การปฏิบัติตามหลักการกํากับดูแลกิจการในเรื่องอ่ืน (ถามี) 

- ไมมี 
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ขอ 10  ความรับผิดชอบตอสังคม  

ธรรมาภิบาล   

117กลุมการบินกรุงเทพ ไดยึดถือและปฏิบัติตามหลักการกํากับดูแลกิจการที่ดี ในการดําเนินกิจการผานทาง

กรรมการ ผูบริหาร และพนักงาน และถือวาหลักการกํากับดูแลกิจการที่ดีนั้น เปนปจจัยสําคัญในการสงเสริม

ความสําเร็จในภาพรวมของกลุมการบินกรุงเทพ ในฐานะที่เปนองคกรหนึ่งซึ่งมีความรับผิดชอบตอสังคม โดย

นโยบายการกํากับดูแลกิจการของบริษัทฯ เปนไปตามแนวทางการกํากับดูแลกิจการท่ีดีสําหรับบริษัทจดทะเบียนป 

2565 ตามแนวทางที่ตลาดหลักทรัพยฯ กําหนด โดยนโยบายในการกํากับดูแลกิจการที่ดีของบริษัทฯ ตามท่ี

ประกาศบนเว็บไซตของการบินกรุงเทพ มีรายละเอียดเก่ียวกับหัวขอสําคัญ ดังนี้   

117หมวดท่ี 1 สิทธิของผูถือหุน   

117หมวดท่ี 2 การปฏิบัติตอผูถือหุนอยางเทาเทียมกัน   

117หมวดท่ี 3 บทบาทของผูมีสวนไดเสีย   

117หมวดท่ี 4 การเปดเผยขอมูลและความโปรงใส   

117หมวดท่ี 5 ความรับผิดชอบของคณะกรรมการ 
 

นโยบายและแนวปฏิบัติดานส่ิงแวดลอม   

117กลุมการบินกรุงเทพ พิจารณากําหนดนโยบายและแนวปฏิบัติดานสิ่งแวดลอมตาง ๆ ภายในองคกร ดวย

ตระหนักถึงประเด็นปญหาดานสิ่งแวดลอม ท้ังในบริบทระดับประเทศและระดับโลก   

117ในสวนของสนามบิน ท้ังสนามบินสมุย สุโขทัย และตราด มีการกําหนดนโยบายสิ่งแวดลอม รวมถึงแตงตั้ง

คณะทํางานดานสิ่งแวดลอมประจําแตละสนามบิน โดยการกําหนดนโยบายสิ่งแวดลอมนั้น เพ่ือใหเปนไปตามกรอบ

นโยบายความยั่งยืนองคกรและกฎหมายที่เกี่ยวของในปจจุบัน เชน พระราชบัญญัติสงเสริมคุณภาพสิ่งแวดลอม 

(ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2561 รวมถึงเพื่อใหสอดคลองและบรรลุวัตถุประสงคของดําเนินการดานธุรกิจการบิน ในการ

จัดการสิ่งแวดลอมและความปลอดภัยทางการบิน การปองกันผลกระทบดานสิ ่งแวดลอมตอชุมชนโดยรอบ 

โดยเฉพาะอยางยิ ่ง การ 117ปฏิบัติตามมาตรการปองกันและแกไขผลกระทบสิ ่งแวดลอม และมาตรการติดตาม

ตรวจสอบผลกระทบสิ่งแวดลอมของสนามบินอยางเครงครัด และตองจัดสงขอมูลผลการปฏิบัติงานตามมาตรการฯ 

ดังกลาวใหกับสํานักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม (สผ.) และสาํนักงานการบินพลเรือน

แหงประเทศไทย (กพท.) รวมท้ังหนวยงานระดับทองถ่ินในพ้ืนท่ี  

 ท้ังนี้ การสื่อสารนโยบายดานสิ่งแวดลอมขององคกรและคําสั่งแตงตั้งคณะทํางานตาง ๆ ภายในสนามบิน

หลายชองทาง เพ่ือใหพนักงานสามารถรับรู รับทราบนโยบายตาง ๆ ท่ีเก่ียวของ พรอมท้ังประชาสัมพันธขอความ

รวมมือในการดําเนินการ 
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1. การจัดการนํ้าเสียและของเสีย  

การใชนํ้าอยางมีประสิทธิภาพ   

     สนามบินสมุย ดําเนินการอยูภายใตแนวทางการบริหารจัดการเพื่อการใชนํ้าอยางมีประสิทธิภาพ โดยวาง

แผนการใชนํ้าตามมาตรการฯ ดานสิ่งแวดลอม (EIA) และแผนการจัดการตามนโยบายการใชทรัพยากรท่ีมีอยูอยาง

จํากัด ใหเกิดประโยชนสูงสุดโดยใชหลักการ 1A3R (Avoid-Reduce-Reuse-Recycle) เขามามีสวนชวย  ดังนี้  

 1.  การใชนํ้าหมุนเวียน : กําหนดใหใชนํ้าเสียที่ไดรับการบําบัด และผานการบําบัดที่ไดมาตรฐานตามท่ี  

EIA กําหนด นํากลับมาใชใหม เปนนํ ้าสําหรับรดนํ ้าต นไมในเขตสนามบินท่ีไมใกลก ับจุดท่ี  

ผูโดยสารสัญจร 

2. มาตรการ/ แนวทางประหยัดนํ้าหรือการลดการสูญเสียนํ้า: ทําตามแผนงาน การบํารุงรักษาเชิง

ปองกัน คือการตรวจเช็คสุขภัณฑหองนํ้าทุกวัน วามีการรั่วไหลของนํ้าภายในหองนํ้าผูโดยสารและ 

สํานักงานหรือไม หากพบการรั ่วไหลจะนําไปสู การแจงซอมเขาระบบ เพื ่อซอมแซมและแกไข 

โดยติดตั้งมิเตอรตามอาคารท่ีมีการใชนํ้า และบันทึกปริมาณการใชนํ้าทุกเดือน เพ่ือตรวจสอบแนวโนม

การใชนํ้าวามีการเพ่ิมข้ึนหรือไม หากพบวาตัวเลขเพ่ิมข้ึนจะสงเจาหนาท่ีเขาตรวจสอบหาสาเหตุ และ

จุดรั่วซึมเพ่ือดําเนินการแกไขตอไปเพ่ือลดปริมาณนํ้าท่ีสูญเสียไป  

การจัดการของเสีย   

117กลุมการบินกรุงเทพ 117ตระหนักในความสําคัญของการใชทรัพยากรอยางรูคา และการบริหารจัดการของ

เสียภายในอยางยั่งยืน โดยไดประกาศนโยบาย“การลดปริมาณขยะและการจัดการขยะในองคกร” เริ่มในป 2561 

เพ่ือใหสอดคลองกับนโยบายบริหารจัดการดานความรับผิดชอบตอสังคมขององคกร และเพ่ือใหพนักงานทุกระดับ

ใชเปนแนวทางปฏิบัติ เชน   

 -  การลดปริมาณขยะ โดยนําหลัก 3Rs มาประยุกตใช (การใชนอยลง ใชซ้ํา และนํามาหมุนเวียนใช)   

 -  การบริโภคแตพอดี เพ่ือลดขยะอาหาร   

 -  การคัดแยกขยะภายในสํานักงาน โดยใชชื่อโครงการ “แยกขยะไดประโยชน”   

     สนามบินสมุย ปริมาณขยะที่เกิดขึ้นในป 2565 มีปริมาณสูงกวา ป 2564 เนื่องดวยในป 2564 มีจํานวน

ผูโดยสารนอยกวาอันเนื่องมาจากสถานการณโควิด-19 ทั้งนี้สนามบินสมุย มีระบบการจัดการขยะแตละประเภท

ตามมาตรการฯ ของสนามบิน ประกอบกับการที ่สนามบินฯ เขารวมโครงการพัฒนาสนามบินที่เปนมิตรกับ

สิ่งแวดลอมทําใหมีระบบการจัดการนําของเสียหรือขยะกลับมาใชประโยชนแทนการสงกําจัดตามหลักวิชาการ โดย

ใชการจัดการ แบบ 3R เขามาประยุกตใช รวมถึงมีโครงการรณรงคการจัดการขยะ ทั้งในสวนของพนักงาน บริษัท

รับเหมาชวง และผูโดยสารในสนามบิน   

• ขยะเศษอาหาร : เพื่อนําไปเลี้ยงสัตวและไปสงใหพื้นที่การเกษตรในชุมชนขางเคียงสนามบินเพื่อยอย

ทําผสมปุย และ/ หรือ เขารวมโครงการการจัดการขยะรวมกับเทศบาล   

• ขยะรีไซเคิล: คัดแยกประเภทขยะท่ีสามารถขายได หรือของใชบางประเภทท่ีสามารถดัดแปลงใช

หมุนเวียนในการจัดกิจกรรมของสนามบิน และชุมชนรอบสนามบิน  
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• ขยะอันตราย: รวบรวมสงใหบริษัทรับกําจัดท่ีหนวยงานราชการกําหนด  

• ขยะติดเชื้อ: รวบรวมสงใหกับโรงพยาบาลหรือสงไปกําจัดยังสถานท่ีรับกําจัดอยางถูกตอง  

2.  การจัดการพลังงาน   

117กลุมการบินกรุงเทพ 117มีความมุงมั่นบริหารจัดการพลังงานภายในองคกรอยางเกิดประโยชนสูงสุดและ

ยั่งยืน ดวยการสรางความตระหนักรูกับพนักงาน การเขารวมประเมินโดยองคกรตาง ๆ เพื่อลดความสูญเปลาดาน

พลังงาน เสริมประสิทธิภาพการบริหารตนทุนภายในองคกร และมีสวนรวมดูแลสิ่งแวดลอม  

 สําหรับสนามบินสมุย มีการดําเนินการตามนโยบายประหยัดพลังงานอยางตอเนื่อง อาทิเชน   

• การเลือกใชหลอด LED ทดแทนหลอดฟลูออเรสเซนท ประเภทหลอดไส ซ่ึงใชกําลังไฟฟา (วัตต) นอย

กวา ชวยลดคาใชจาย ประหยัดตนทุน ลดปญหาการเปลี่ยนหลอดไฟบอย ๆ อีกทั้งมีคาความรอนตํ่า 

ไมมีสารปรอท จึงไมเปนอันตรายตอมนุษยและเปนมิตรกับสิ่งแวดลอม 

• การเลือกใชเครื่องปรับอากาศ ในกรณีซ้ือมาทดแทนเครื่องท่ีชํารุด/เสีย จะเลือกเครื่องปรับอากาศท่ีใช

สารทําความเย็นท่ีเปนมิตรกับสิ่งแวดลอม เชน R-32 ทดแทน R-22 เพ่ือชวยประหยัดพลังงานและลด

การเกิดภาวะโลกรอน 

• การประหยัดไฟฟาในสวนของอาคารสํานักงานและอาคารตางๆ โดยมีการติดตามตรวจสอบ

บํารุงรักษาอุปกรณไฟฟาใหเปนไปตามแผนการดําเนินงานอยางสม่ําเสมอ  

• การลดการใชไฟฟา กรณีท่ีไมไดใชงานอุปกรณหรือไฟฟาใด จะปดการใชงานหรือปดสวิตซไฟฟา 

นอกจากนี้ มีแผนงานในการติดตั้งและใชเซลลแสงอาทิตย (Solar Cell) เพ่ิมมากข้ึน   

3. การจัดการมลพิษ  

สนามบินสมุย มีการตรวจวัดคุณภาพและจัดการมลพิษเปนประจําทุกป อาทิ 

การตรวจวัดคุณภาพนํ้า 

เมื่อเปรียบเทียบตามมาตรฐานตามประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม เรื่อง กําหนด

มาตรฐานคุณภาพนํ้าทิ้งจากอาคารบางประเภทและบางประการ (ประเภทอาคาร ค) พบวา ผลการตรวจวัด

คุณภาพนํ้าท้ิง อยูในเกณฑมาตรฐานท้ังหมด  

การตรวจวัดคุณภาพอากาศในบรรยากาศ 

เมื่อเปรียบเทียบมาตรฐานตามประกาศคณะกรรมการสิ่งแวดลอม ฉบับที่ 24 (พ.ศ. 2547) เรื่อง กําหนด

มาตรฐานคุณภาพอากาศในบรรยากาศโดยท่ัวไป ประกาศคณะกรรมการสิ่งแวดลอม ฉบับท่ี 33 (พ.ศ. 2552) เรื่อง 

กําหนดมาตรฐานคากาซไนโตรเจนไดออกไซดในบรรยากาศโดยทั่วไป และประกาศคณะกรรมการสิ่งแวดลอม 

ฉบับที่ 10 (พ.ศ. 2538) เรื่อง กําหนดมาตรฐานคุณภาพอากาศในบรรยากาศโดยทั่วไป พบวา ผลการตรวจวัด

คุณภาพอากาศในบรรยากาศ อยูในเกณฑมาตรฐานท้ังหมด  

ผลการตรวจวัดระดับเสียงท่ัวไป 

เมื่อเปรียบเทียบตามประกาศคณะกรรมการสิ่งแวดลอมแหงชาติ ฉบับที่ 15 (พ.ศ. 2540) เรื่อง กําหนด

มาตรฐานระดับเสียงโดยท่ัวไป พบวาผลการตรวจวัดมีคาอยูในเกณฑมาตรฐานท้ังหมด 
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โครงการเพ่ือสังคม 

โครงการปลูกมะพราวเพ่ือเกาะสมุย ปท่ี 6 เพ่ือเปนสวนหนึ่งของการอนุรักษ “ตนมะพราว” ใหอยูคูเกาะส

มุย ชวยเพิ่มพื้นที่สีเขียว ลดโลกรอน และสรางความตระหนักใหกับผูเขารวมกิจกรรม โดยคณะผูบริหารและ

อาสาสมัคร Blue Volunteers พรอมดวยผูแทนองคกรตาง ๆ คณะนักเรียนจากโรงเรียนบานหนาคายนักทองเท่ียว

ชาวตางชาติ และกลุมชุมชนในพื้นที่ รวมกันปลูกตนมะพราวนํ้าหอมในบริเวณพื้นที่วัดขาม ตําบลมะเร็ต อําเภอ

เกาะสมุย จังหวัดสุราษฎรธานี ภายใตโครงการ “Love Earth, Save Earth: Love Samui, Save the Coconut 

Trees”  นอกจากนี้ยังมีกิจกรรมโยนลูกบอลอีเอ็ม เพ่ือแกปญหานํ้าเสียในคลองทาเร็ต ชวยสรางสมดุลใหกับนํ้าใน

คลองอีกดวย   

 

ขอ 11  การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยง  

เพื่อใหการปฏิบัติงานของผูจัดการกองทรัสตเปนไปตามนโยบายบริษัท สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต 

แบบแสดงรายการขอมูลหนังสือชี้ชวน กฏระเบียบ ขอบังคับ ขอกําหนด และกฏหมายที่เกี ่ยวของ ผูจัดการ

กองทรัสต ไดปฏิบัติงานตามคูมือระบบงานคูมือระบบการทํางาน และระบบควบคุมภายใน ซึ่งประกอบดวย

ระบบงานตางๆ ดังนี้ การกําหนดนโยบายในการจัดการกองทรัสต การจัดโครงสรางเงินทุนของกองทรัสต การ

ตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย และการกําหนดนโยบายและกลยุทธในการจัดหาประโยชนจากอสังหาริมทรพัย 

การบริหารและจัดการความเสี ่ยง การจัดการความขัดแยงทางผลประโยชน การคัดเลือกบุคลากร และผูรับ

มอบหมายในงานท่ีเก่ียวของกับการดําเนินการของกองทรัสต การกํากับดูแลการปฏิบัติงานของผูจัดการกองทรัสต

และบุคลากรของผูจัดการกองทรัสตและการตรวจสอบดูแลผูรับมอบหมายในงานที่เกี่ยวกับการจัดการกองทรัสต 

การเปดเผยขอมูลของกองทรัสต การปฏิบัติการดานงานสนับสนุน (Back Office) การตรวจสอบและควบคุม

ภายใน การติดตอสื่อสารกับผูลงทุนและการจัดการกับขอรองเรียนของผูลงทุน รวมท้ังการจัดการกับขอพิพาททาง

กฎหมาย ท้ังนี้เพ่ือใหการปฏิบัติงานเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ ไดกําหนดใหฝายกํากับดูแลและบริหารความเสี่ยง

มีหนาท่ีตรวจสอบ กํากับ ดูแล และตรวจสอบการปฏิบัติงานของฝายงานตางๆ และรายงานผลการปฏิบัติงาน/การ

ตรวจสอบไปยังคณะกรรมการบริษัทฯ เพื ่อรับทราบผลการดําเนินงาน และสามารถใหคําแนะนํา ปรับปรุง

กระบวนการทํางานใหมีประสิทธิภาพมากข้ึน    
 

ขอ 12  การปองกันความขัดแยงทางผลประโยชน  

บริษัทฯ ในฐานะผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่และความรับผิดชอบหลักในการดูแลจัดการกองทรัสต ซ่ึง

รวมถึงการลงทุนในทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนในครั้งแรก และดูแลผลประโยชนของกองทรัสต รวมทั้งจัด

ใหมีมาตรการและแนวทางดําเนินการในการปองกันความขัดแยงทางผลประโยชนระหวางกองทรัสตกับบุคคลท่ี

อาจมีความขัดแยงทางผลประโยชน อยางไรก็ตาม บริษัทฯ อาจจะมีการทํารายการที่เกี่ยวโยงกันกับบุคคลที่อาจ

กอใหเกิดการขัดแยงทางผลประโยชน หรืออาจมีความขัดแยงทางผลประโยชนในอนาคตตามประกาศของ

สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย ท้ังนี้ ในกรณีท่ีมีการทําธุรกรรมท่ีอาจกอใหเกิดความขัดแยง
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ทางผลประโยชน บริษัทฯ จะพิจารณาเหตุผลและความจําเปนในการเขาทําธุรกรรมดังกลาว รวมทั้งปฏิบัติหนาท่ี

ใหเปนไปตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล 

หนังสือชี้ชวน กฎหมายหลักทรัพย ระเบียบ และกฎหมายท่ีเก่ียวของกับการดูแลจัดการกองทรัสต  

ท้ังนี้ การลงทุนของกองทรัสตในทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนในครั้งแรก และภายหลังการเขาลงทุน

ในทรัพยสินหลักนั้น บริษัทฯ จะมีรายการระหวางกัน ซึ่งรายละเอียดโดยสรุปของการทําธุรกรรมดังกลาวมี

ดังตอไปนี้ 

12.1    บุคคล/นิติบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต หรือทรัสตี 

 นิติบุคคล/บริษัทท่ีอาจมีความขัดแยง ความสัมพันธ 

1)  บริษัท กรุงเทพ รีทแมเนจเมนท จํากัด 

(“บริษัทฯ” หรือ “ผูจัดการกองทรัสต”) 

- เปนผูจัดการกองทรัสต 

- เปนบริษัทยอยของการบินกรุงเทพ โดยบางกอกแอร

เวยสโฮลดิ้ง (ซึ ่งเปนบริษัทยอยของการบินกรุงเทพ ท่ี

การบินกรุงเทพถือหุ นในสัดสวนรอยละ 99.99 ของ

จํานวนหุนทั้งหมดของบางกอกแอรเวยสโฮลดิ้ง) ถือหุน

คิดเปนรอยละ 99.99 ของจํานวนหุนที่ออกและชําระ

แลวของบริษัทฯ  

2)  บริษัท การบินกรุงเทพ จํากัด (มหาชน)  

(“การบินกรุงเทพ”) 

- เปนเจาของกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขา

ลงทุนครั้งแรก และเปนผูใหเชาทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสต

เขาลงทุนครั้งแรกแกกองทรัสต 

- เปนผู ถือหุ นในสัดสวนรอยละ 99.99 ของจํานวนหุน

ทั้งหมดของบางกอกแอรเวยสโฮลดิ้ง และบางกอกแอร

เวยสโฮลดิ้ง เปนผูถือหุนในสัดสวนรอยละ 99.99 ของ

จํานวนหุนท่ีออกและชําระแลวของบริษัทฯ 

- เปนผูมีอํานาจควบคุมของผูจัดการกองทรัสต 

3)  บริษัท กรงุเทพบริหารสนามบิน จํากัด 

(“กรุงเทพบริหารสนามบิน”) 

- เปนผูเชาทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกจาก

กองทรัสตเพื่อนําไปดําเนินการกิจการสนามบิน และรับ

บริการท่ีเก่ียวของจากกองทรัสต 

- การบินกรุงเทพ  เปนผูถือหุนในสัดสวนรอยละ 99.99 

ของจํานวนหุนท้ังหมดของกรุงเทพบริหารสนามบิน 

4)  บริษัท หลักทรัพยจัดการกองทุน กสิกรไทย 

จํากัด (“KASSET”)  

- เปนทรัสตีของกองทรัสต 

- เปนบริษัทยอยของธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) 

(“KBANK”) โดย KBANK ถือหุนคิดเปนรอยละ 99.99 

ของจํานวนหุนท่ีออกและชําระแลวของ KASSET 
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 นิติบุคคล/บริษัทท่ีอาจมีความขัดแยง ความสัมพันธ 

5)  ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) 

(KBANK) 

- เปนผูใหกูเงินในการลงทุนของทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสต

เขาลงทุนครั้งแรก 

- เปนผูถือหุนรายใหญของทรัสตี โดย KBANK ถือหุนคิด

เปนรอยละ 99.99 ของจํานวนหุนที่ออกและชําระแลว

ของ KASSET 
 

12.2 รายละเอียดธุรกรรมรายการระหวางกันของกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตและบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกัน

กับผูจัดการกองทรัสต 

รายการระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตและบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต  

12.2.1 การเขาทําสัญญาท่ีเกี่ยวของกับทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก  

นิติบุคคล/บริษัทท่ีเกี่ยวโยง

กันกับผูจัดการกองทรัสต 

การบินกรุงเทพ 

ลักษณะของรายการ

ระหวางกัน 

กองทรัสตเขาลงทุนโดยการเชาทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกและ

รับบริการท่ีเก่ียวของจากการบินกรุงเทพเปนระยะเวลา 25 ป  

ความจําเปนและความ

สมเหตุสมผลของรายการ 

ในการที่กองทรัสตเขาลงทุนในทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกซ่ึง

เปนสวนหนึ่งในโครงการสนามบินสมุยนั้น ถือเปนการลงทุนในทรัพยสินที่มี

ค ุณภาพ เน ื ่องจากทร ัพย ส ินด ังกล าว ม ีศ ักยภาพที ่จะสร างรายได และ

ผลตอบแทนใหแกกองทรัสตและผูถือหนวยทรัสต 

ความเห็นดานราคาและ

เง่ือนไขโดยผูจัดการ

กองทรัสตและท่ีปรึกษา

ทางการเงิน 

สําหรับมูลคาสิทธิการเชาในทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกที่

กองทรัสตไดชําระใหแกการบินกรุงเทพตลอดระยะเวลาการเชาเปนจํานวนไม

เกิน 14,300 ลานบาท โดยในการกําหนดราคาสุดทายนั้นอางอิงจากราคา

ประเมินของทรัพยสินที่จัดทําโดยผูประเมินราคาทรัพยสินอิสระที่ไดรับความ

เห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. และบริษัทฯ ในฐานะผูกอตั้งทรัสตและเปน

ผูจัดการกองทรัสตเมื่อกองทรัสตจัดตั้งขึ้นแลวจะพิจารณาปจจัยตาง ๆ ที่มี

ความเกี ่ยวของ เช น ภาวะตลาดเง ินตลาดทุนในชวงที ่ม ีการเสนอขาย

หนวยทรัสต อัตราผลตอบแทนในระดับที ่ เหมาะสมที ่นักลงทุนจะไดร ับ 

ศักยภาพในเชิงพาณิชยของทรัพยสิน อัตราดอกเบี้ยทั้งในประเทศและใน

ตางประเทศ อัตราผลตอบแทนท่ีจะไดจากการลงทุนในหลักทรัพยประเภทตรา

สารทุน ตราสารหนี้ รวมถึงการลงทุนทางเลือกอื่น ๆ และการสํารวจความ

ตองการของนักลงทุน (Bookbuilding) 
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นอกจากนี้ คาบริการท่ีกองทรัสตจะชําระใหแกการบินกรุงเทพตามท่ีกําหนดใน

สัญญาบริการระยะยาว (สนามบินสมุย) เปนราคาที่สะทอนถึงตนทุนในการ

ใหบริการและมีเงื่อนไขการคาปกติรวมทั้งทรัพยสินดังกลาวมีศักยภาพในการ

สรางมูลคาเพ่ิมใหแกกองทรัสตและผูถือหนวยทรัสต  

ดังนั้น รายการดังกลาวเปนรายการมีความสมเหตุสมผลและไมทําใหกองทรัสต

เสียประโยชน เพราะทําใหกองทรัสตสามารถเขาลงทุนในทรัพยสินท่ีมีคุณภาพ 

โดยพิจารณาจากศักยภาพของทรัพยสินที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก และ 

ประมาณการเง ินจายตอบแทนในปแรกของกองทรัสตเทียบเคียงไดเม่ือ

เปรียบเทียบกับการลงทุนของทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยอ่ืน 
 

12.2.2 การเขาทําสัญญาท่ีเกี่ยวของกับการจัดหาประโยชนของกองทรัสต 

นิติบุคคล/บริษัทท่ีเกี่ยวโยง

กันกับผูจัดการกองทรัสต 

กรุงเทพบริหารสนามบิน 

ลักษณะของรายการ

ระหวางกัน 

กองทรัสตเขาทําสัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดําเนินการ กับกรุงเทพบริหาร

สนามบิน เพื่อให กรุงเทพบริหารสนามบิน เชาชวงทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขา

ลงทุนครั้งแรกเพื่อดําเนินการจัดหาประโยชนตอไป นอกจากนี้ กองทรัสตจจะ

ใหบริการแกกรุงเทพบริหารสนามบิน จากการบริการที่ไดรับจากการบินกรุงเทพ

ตลอดระยะเวลาการเชาภายใตสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) 

ความจําเปนและความ

สมเหตุสมผลของรายการ 

การนําทรัพยสินหลักของกองทรัสตออกใหเชาชวงและการใหบริการแก กรุงเทพ

บริหารสนามบิน มีความสมเหตุสมผลเนื่องจาก กรุงเทพบริหารสนามบิน ซ่ึงเปน

บริษัทยอยของการบินกรุงเทพซึ่งมีบุคลากรผูเชี่ยวชาญ มีประสบการณในการ

บริหารและมีความเขาใจในตัวทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกเปน

อยางดี โดยกองทรัสตจะไดประโยชนจากการไดรับคาเชาชวงจาก กรุงเทพ

บริหารสนามบิน 

ความเห็นดานราคาและ

เง่ือนไขโดยผูจัดการ

กองทรัสตและท่ีปรึกษา

ทางการเงิน 

ผูจัดการกองทรัสตและที่ปรึกษาทางการเงินเห็นวาการนําทรัพยสินออกใหเชา

และการใหบริการที่เกี่ยวของแก กรุงเทพบริหารสนามบิน ซึ่งเปนบุคคลที่เกี่ยว

โยงกันกับผูจัดการกองทรัสต มีความสมเหตุสมผล เนื่องจากรายไดคาเชาท่ี

กองทรัสตจะไดรับนั้นประกอบดวยคาเชาและคาบริการ ตามที่กําหนดไวเปน

จํานวนท่ีแนนอนและเม่ือพิจารณาผลการดําเนินงานในอดีตของทรัพยสินหลักท่ี

กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกจะเห็นวากําไรกอนดอกเบี้ย ภาษี คาเสื่อมราคา 

และคาตัดจําหนาย จากการดําเนินงาน (EBITDA) กอนการเกิดการแพรระบาด

ของโควิด-19 เพียงพอตอการชําระคาเช าที ่ ได ก ําหนดไวตามสัญญาเชา

ดําเนินงาน (สนามบินสมุย) 
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12.2.3 การเขาทําสัญญาตกลงกระทําการ 

นิติบุคคล/บริษัทท่ีเกี่ยวโยง

กันกับผูจัดการกองทรัสต 

กรุงเทพบริหารสนามบิน 

ลักษณะของรายการ

ระหวางกัน 

กองทรัสตมีขอตกลงกระทําการภายใต 2 สัญญาตกลงกระทําการกับการบิน

กรุงเทพซ่ึงประกอบดวยขอตกลงกระทําการท่ีสําคัญดังตอไปนี้  

1. สิทธิในการใชชื่อและเครื่องหมายการคา 

2. สิทธิในการปฏิเสธกอน (Right of First Refusal)  

3. ขอตกลงท่ีจะไมประกอบกิจการแขงขันในอําเภอเกาะสมุย  

4. การถือหุนและการดํารงสัดสวนการถือหุนในผูจัดการกองทรัสต 

5. การดํารงสัดสวนการถือหนวยทรัสตในกองทรัสต 

6. ขอตกลงในเรื่องการเชาทรัพยสิน 

7. การถือหุนและการดํารงสัดสวนการถือหุนในกรุงเทพบริหารสนามบิน 

8. การดูแลใหกรุงเทพบริหารสนามบินปฏิบัติตามสัญญาเชาดําเนินงาน 

(สนามบินสมุย)  

9. การรับรองการเขามาเปนผูเชาแทนกรุงเทพบริหารสนามบิน (Step-in) 

ความจําเปนและความ

สมเหตุสมผลของรายการ 

ขอตกลงกระทําการตาง ๆ ดังกลาว เปนขอตกลงเพื ่อลดความขัดแยงทาง

ผลประโยชนและเพิ่มความเชื่อมั่นของนักลงทุนในกองทรัสต รวมทั้งเพื่อให

กองทรัสตสามารถจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุน

ครั้งแรกไดอยางราบรื่นมากข้ึน 

ความเห็นดานราคาและ

เง่ือนไขโดยผูจัดการ

กองทรัสตและท่ีปรึกษา

ทางการเงิน 

ขอตกลงการกระทําตาง ๆ โดยรวมเปนเงื่อนไขเพื่อใหกองทรัสตสามารถจัดหา

ผลประโยชนจากทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกไดอยางราบรื่นมาก

ขึ้น ที่ปรึกษาทางการเงินเห็นวาขอตกลงกระทําการดังกลาวเปนขอตกลงปกติ

เม่ือมีการจัดตั้งกองทรัสต 

 
12.3 นโยบายการทําธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตและบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันกับผูจัดการ

กองทรัสตในอนาคต และแนวทางปองกันความขัดแยงทางผลประโยชน 

การทําธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตและบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสตให

เปนไปตามหลักเกณฑและเง่ือนไขดังตอไปนี้ 

(1) ดานสาระของรายการ ตองเปนธุรกรรมท่ีมีลักษณะดังนี้ 

(1.1) เปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายท่ีเก่ียวของ 

(1.2) เปนไปเพ่ือประโยชนท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสต 

(1.3) สมเหตุสมผลและใชราคาท่ีเปนธรรม 
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(1.4) คาใชจายในการเขาทําธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต (ถามี) อยูในอัตราที่เปนธรรม

และเหมาะสม 

(1.5) ผูที ่มีสวนไดเสียเปนพิเศษในการเขาทําธุรกรรมไมมีสวนรวมในการตัดสินใจเขาทํา

ธุรกรรมนั้น 

(2) ดานระบบในการอนุมัติ  

การทําธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตและบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการ

กองทรัสต นอกจากที่ไดแสดงขอมูลไวอยางชัดเจนแลวในแบบแสดงรายการขอมูลและหนังสือ 

ชี้ชวน ใหดําเนินการเก่ียวกับการขออนุมัติการเขาทํารายการดังตอไปนี้ 

(2.1) ไดรับความเห็นชอบจากทรัสตีวาเปนธุรกรรมที ่เปนไปตามสัญญานี้และกฎหมายท่ี

เก่ียวของแลว 

(2.2) ในกรณีที่เปนธุรกรรมที่มีมูลคาเกินกวา 1,000,000 บาท หรือตั้งแตรอยละ 0.03 ของ

มูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสตขึ้นไป แลวแตมูลคาใดจะสูงกวา ตองไดรับอนุมัติจาก

คณะกรรมการ (Board of Directors) ของผูจัดการกองทรัสตดวย 

(2.3) ในกรณีที่เปนธุรกรรมที่มีมูลคาตั้งแต 20,000,000 บาทขึ้นไป หรือเกินรอยละ 3.0 ของ

มูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสต แลวแตมูลคาใดจะสูงกวา ตองไดรับมติของผูถือ

หนวยทรัสตดวยคะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงทั้งหมดของผู ถือ

หนวยทรัสตท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

ในกรณีที่ธุรกรรมในขอนี้เปนการไดมาหรือจําหนายไปซึ่งทรัพยสินหลัก การคํานวณ

มูลคาจะคํานวณตามมูลคาการไดมาหรือจําหนายไปซึ่งทรัพยสินทั้งหมดของแตละ

โครงการที่ทําใหโครงการนั้น ๆ พรอมจะหารายได ซึ่งรวมถึงทรัพยสินที่เกี่ยวเนื่องกับ

โครงการนั้นดวย 

(2.4) เวนแตเปนการทําธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลท่ีเก่ียวโยง

กันกับผูจัดการกองทรัสตที่ไดแสดงขอมูลไวอยางชัดเจนแลวในแบบแสดงรายการขอมูล

และหนังสือชี้ชวน กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติของผู ถือ

หนวยทรัสตตองเปนไปตามที่กําหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสตโดยอนุโลม และในกรณีท่ี

เปนการขอมติของผูถือหนวยทรัสต หนังสือเชิญประชุมผูถือหนวยทรัสตดังกลาวตองมี

ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินเพ่ือประกอบการขอมติจากผูถือหนวยทรัสตดวย 
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12.4 รายละเอียดธุรกรรมรายการระหวางกันของกองทรัสตกับทรัสตีและบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันกับทรัสตี 

การเขาทําสัญญากูยืมเงิน  

นิติบุคคล/บริษัทท่ีเกี่ยวโยง

กันกับผูจัดการกองทรัสต 

ธนาคาร กสิกรไทย จํากัด (มหาชน) 

ลักษณะของรายการ

ระหวางกัน 

กองทรัสตกูยืมเงินและใหหลักประกันการกูยืมเงินกับ KBANK และ/หรือบริษัท

ยอยและบริษัทรวมของ KBANK ในวงเงินจํานวนรวมไมเกินรอยละ 35 ของ

มูลคาสินทรัพยรวม เพ่ือลงทุนในทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก 

ความจําเปนและความ

สมเหตุสมผลของรายการ 

เงื ่อนไขในการกูยืมเงิน อัตราดอกเบี้ย การชําระเงินตนและดอกเบี้ย การให

หลักประกัน คาใชจายในการเขาทําธุรกรรมท่ีเรียกเก็บจากกองทรัสต ขอปฏิบัติ

ทางการเงิน และเงื่อนไขปลีกยอยอื่น ๆ จะเปนไปอยางสมเหตุสมผลและไมทํา

ใหกองทรัสตเสียประโยชน โดยมีการกําหนดเงื่อนไขในสัญญาที่เกี่ยวของที่เปน

เง่ือนไขทางการคาตามปกติ (Arm’s Length Basis) 

ความเห็นดานราคาและ

เง่ือนไขโดยผูจัดการ

กองทรัสตและท่ีปรึกษา

ทางการเงิน 

ผูจัดการกองทรัสตและที่ปรึกษาทางการเงินพิจารณาแลวเห็นวาธุรกรรมการ

กูยืมเงินของกองทรัสตเปนธุรกรรมที่มีลักษณะเฉพาะที่ใหแกกองทรัสต ซึ่งมี

ขอกําหนดและเงื ่อนไขภายใตสัญญาเงินกูที ่สอดคลองกับลักษณะเฉพาะของ

กองทรัสต โดยผูจัดการกองทรัสตและที่ปรึกษาทางการเงินไดมีการพิจารณา

หลายปจจัยรวมกัน เชน อัตราดอกเบี้ยเงินกูยืม ระยะเวลาผอนชําระ การชําระ

เงินตน ขอปฏิบัติทางการเงิน และเงื ่อนไขปลีกยอยอื ่น ๆ โดยจะคํานึงถึง

ประโยชนทั้งในระยะสั้นและระยะยาวของกองทรัสต ซึ่งทรัสตีไมสามารถเขามา

แทรกแซงและมีอิทธิพลในการพิจารณาอนุมัติและการกําหนดเงื่อนไขสัญญา

เงินกูของผูใหกูได  

ดังนั้นผูจัดการกองทรัสตและที่ปรึกษาทางการเงินมีความเห็นวาธุรกรรมท่ี

กองทรัสตจะกูยืมเงินจากบุคคลที่เกี่ยวโยงกันของทรัสตีไมไดกอใหเกิดความ

ขัดแยงทางผลประโยชน หรือทําใหกองทรัสตเสียประโยชนจากการเขาทํา

ธุรกรรม เนื่องจากเปนไปตามเงื่อนไขทางการคาปกติ (Arm’s Length Basis) 

และเปนประโยชนตอผูถือหนวยทรัสต 
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12.5 นโยบายการทําธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับทรัสตีและบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันกับทรัสตีในอนาคต และ

แนวทางปองกันความขัดแยงทางผลประโยชน 

ทรัสตีจะไมกระทําการใดอันเปนการขัดแยงกับประโยชนของกองทรัสต ไมวาการกระทํานั้นจะเปนไปเพ่ือ

ประโยชนของทรัสตีเองหรือประโยชนของผูอ่ืน เวนแตกรณีดังตอไปนี้  

(1) เปนการเรียกคาตอบแทนในการทําหนาท่ีเปนทรัสตี  

(2) เปนธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถวงดุลความเปนธรรมของธุรกรรมนั้น และ 

ทรัสตีแสดงใหเห็นไดวาไดจัดการกองทรัสตในลักษณะที่เปนธรรมและไดเปดเผยขอมูลที ่เกี ่ยวของใหผู ถือ

หนวยทรัสตทราบกอนอยางเพียงพอแลว โดยผูถือหนวยทรัสตที่ไดทราบขอมูลดังกลาวมิไดแสดงการคัดคานแต

อยางใด การเปดเผยขอมูลและการคัดคานดังกลาวใหเปนไปตามหลักเกณฑท่ีสํานักงาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 
 

12.6 กระบวนการในการทําธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับทรัสตีและบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันกับทรัสตีในอนาคต 

การทําธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับทรัสตีและบุคคลที่เกี ่ยวโยงกันกับทรัสตีในอนาคต ทรัสตีจะตอง

เปดเผยขอมูลตอผูถือหนวยทรัสตหรือผูลงทุนกอนการเขาทําธุรกรรมท่ีอาจจะเปนการขัดแยงกับประโยชนของ

กองทรัสต ดังนี้ 

(1) เปนการเปดเผยผานตลาดหลักทรัพยตามขอบังคับของตลาดหลักทรัพยที่เกี่ยวกับเรื่องดังกลาว 

หรือชองทางอ่ืนใดท่ีผูถือหนวยทรัสตสามารถเขาถึงขอมูลการจะเขาทําธุรกรรมไดอยางท่ัวถึง 

(2) มีระยะเวลาในการเปดเผยขอมูลท่ีสมเหตุสมผล ซ่ึงตองไมนอยกวา 14 วัน 

(3) มีการเปดเผยชองทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคัดคานที่ชัดเจน โดยระยะเวลา

ดังกลาวตองไมนอยกวา 14 วัน เวนแตในกรณีที่มีการขอมติผูถือหนวยทรัสตเพื่อเขาทําธุรกรรมดังกลาว ใหการ

คัดคานกระทําในการขอมติผูถือหนวยทรัสตนั้น 

(4) ในกรณีที่ผูถือหนวยทรัสตแสดงการคัดคานอยางชัดเจนตามวิธีการที่มีการเปดเผยตามขอ (3) ใน

จํานวนเกินกวา 1 ใน 4 ของจํานวนหนวยทรัสตที่จําหนายไดแลวทั้งหมด ทรัสตีจะกระทําหรือยินยอมใหมีการทํา

ธุรกรรมท่ีเปนการขัดแยงกับประโยชนของกองทรัสตไมได 
 

12.7 รายการธุรกรรมระหวางกองทรัสตและบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกัน 

สําหรับงวดตั้งแตวันท่ี 5 กันยายน 2565 (วันจดทะเบียนจัดตั้งกองทรัสต) ถึงวันท่ี 31 ธันวาคม 2565 

ท่ี บุคคลท่ีอาจมีความขัดแยง ลักษณะรายการ ป 2565 (บาท) 

1 บริษัท กรุงเทพ รีทแมเนจเมนท จํากัด 

ความสัมพันธ : ผูจัดการกองทรัสต 

คาใชจายคางจาย 

คาใชจาย 

3,969,843 

7,620,904 

เหตุผลและความจําเปน : คาธรรมเนียมผูจัดการกองทรัสต 

2 บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด 

ความสัมพันธ :  ทรัสตี 

คาใชจายคางจาย 

คาใชจาย 

3,111,501 

6,001,172 

เหตุผลและความจําเปน : คาธรรมเนียมทรัสตี 



 

115 | P a g e  
 

ท่ี บุคคลท่ีอาจมีความขัดแยง ลักษณะรายการ ป 2565 (บาท) 

3 บริษัท การบินกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) 

ความสัมพันธ : เปนผูถือหุนใหญของของบางกอกแอรเวยส

โฮลดิ้ง และบางกอกแอรเวยสโฮลดิ้งเปนผูถือหุนใหญของ

บริษัทฯ 

เจาหนี ้

คาบัตรโดยสาร

คาใชจาย 

4,458,334 

7,690 

15,833,335 

เหตุผลและความจําเปน : คาบัตรโดยสารเครื ่องบินและคาบริการตามสัญญาบริการระยะยาว

(สนามบินสมุย) 

4 บริษัท กรุงเทพบริหารสนามบิน จํากัด 

ความสัมพันธ : การบินกรุงเทพเปนผูถือหุนในสัดสวนรอยละ 

99.99 ของจํานวนหุนท้ังหมดของกรุงเทพบริหารสนามบิน 

ลูกหนี้ 

รายไดจากการลงทุน 

รายไดคาบริการ 

97,181,250 

361,416,977 

16,625,000 

เหตุผลและความจําเปน : คาเชาตามสัญญาเชาดําเนินงาน(สนามบินสมุย) และคาบริการตามสัญญา

บริการแกผูเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) 

5 ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) 

ความสัมพันธ : KBANK เปน ผูถือหุนรายใหญของทรัสตีโดย 

ถือหุนคิดเปนรอยละ 99.99 ของจํานวนหุนท่ีออกและชําระ

แลวของ KASSET 

 

เงินกูยืม 

ดอกเบี้ยจาย 

คาธรรมเนียม 

คาใชจายคางจาย 

ดอกเบี้ยคางจาย 

3,450,000,000 

50,475,863 

21,763,000 

54,466,841 

1,125,041 

เงินฝาก 

ดอกเบี้ยรับ 

ดอกเบี้ยคางรับ 

272,858,868 

283,289 

37,967 

เหตุผลและความจําเปน : บริการสินเชื่อและเงินฝาก 

6 บริษัท สมุยปาลมบีช รีสอรท จํากัด 

ความสัมพันธ :  มีกรรมการรวม 

คาใชจาย 19,500 

เหตุผลและความจําเปน : คาบริการท่ีพัก 
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สวนที่ 4 ฐานะทางการเงินและผลดําเนินงาน  

ขอ 13  ขอมูลทางการเงินที่สําคัญ 

13.1  สรุปรายงานการสอบบัญชี  

งบการเงินประจําป 2565 ซึ่งตรวจสอบโดยนางสาวสุชาดา ตันติโอฬาร ผูสอบบัญชีรับอนุญาต เลข

ทะเบียน 7138 บริษัท สํานักงาน อีวาย จํากัด ไดแสดงความเห็นวา งบการเงินแสดงฐานะการเงิน ณ วันที่ 31 

ธันวาคม 2565 ผลการดําเนินงานการเปลี่ยนแปลงสินทรัพยสุทธิและกระแสเงินสด  สําหรับงวดตั้งแตวันที่ 5 

กันยายน 2565 (วันจดทะเบียนจัดตั้งกองทรัสต) ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2565 ของทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการ

เชาสนามบินการบินกรุงเทพ โดยถูกตองตามท่ีควรในสาระสะคัญตามแนวปฏิบัติทางบัญชี 
 

13.2  รายงานและงบการเงิน  

งบแสดงฐานะการเงิน 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 หนวย : บาท 

เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 

(ราคาทุนตัดจําหนาย 14,468.0 ลานบาท) 

14,467,523,777 

 

ลูกหนี้ตามสัญญาเชา       92,5000,000 

ลูกหนี้รายไดคาบริการ 4,681,250 

เงินฝากธนาคาร      272,858,868 

คาใชจายจายลวงหนา 434,918 

ดอกเบี้ยคางรับ 37,967 

สินทรัพยอ่ืน 789,001 

รวมสินทรัพย 14,838,824,781 

ภาษีเงินได หัก ณ ท่ีจายรอนําสง 125,000 

คาใชจายคางจาย 67,851,561 

เงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน 4,329,506,616 

หนี้สินอ่ืน 306,250 

รวมหนี้สิน 4,397,789,427 

สินทรัพยสุทธ ิ 10,441,036,354 

ทุนท่ีไดรับจากผูถือหนวยทรัสตสุทธ ิ 10,159,778,102 

กําไรสะสม      281,258,252 

สินทรัพยสุทธ ิ 10,441,036,354 

สินทรัพยสุทธิตอหนวย (บาท) 10.1074 

จํานวนหนวยทรัสตท่ีจําหนายแลวท้ังหมด ณ วันสิ้นงวด (หนวย) 10,330,000,000 
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งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน  

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565  

 

ราคาทุนตัดจําหนาย มูลคายุติธรรม รอยละของ

มูลคาเงิน

ลงทุน 

หนวย : บาท 

เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 

ประเภทท่ีดิน สิ่งปลูกสราง และสวนควบของ

ทรัพยสิยบางสวนภายในโครงการสนามบิน 

สมุย ซ่ึงสิทธิการเชาจะสิ้นสุดลงในวันท่ี 6 

กันยายน 2590 

14,467,523,777 14,467,523,777 100.00 

รวมเงินลงทุนในสิทธิการเชา 14,467,523,777 14,467,523,777 100.00 

 

งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ  

สําหรับงวดตั้งแตวันท่ี 5 กันยายน 2565 (วันจดทะเบียนจัดตั้งกองทรัสต) 

ถึงวันท่ี 31 ธันวาคม 2565 

หนวย : บาท 

รายไดจากเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 361,416,977 

รายไดสัญญาบริการ 16,625,000 

รายไดอ่ืนๆ 283,289 

รวมรายได 378,324,266 

คาใชจายงานบริการตามสัญญาบริการระยะยาว 15,833,335 

คาธรรมเนียมผูจัดการกองทรัสต 7,620,904 

คาธรรมเนียมทรัสตี 6,001,172 

คาธรรมเนียมนายทะเบียน 995,019 

คาธรรมเนียมวิชาชีพ 720,000 

คาใชจายอ่ืน 983,488 

ตนทุนทางการเงิน 61,913,096 

รวมคาใชจาย 97,067,014 

กําไรจากการลงทุนสิทธิ 281,258,252 

การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุทธิจากการดําเนินงาน 281,258,252 
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งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรัพยสุทธิ 

สําหรับงวดตั้งแตวันท่ี 5 กันยายน 2565 (วันจดทะเบียนจัดตั้งกองทรัสต) 

ถึงวันท่ี 31 ธันวาคม 2565 

หนวย : บาท 

กําไรจากการลงทุนสิทธ ิ 281,258,252 

การเพ่ิมข้ึนของทุนท่ีไดรับจากผูถือหนวยทรัสตสุทธิ 10,159,778,102 

สินทรัพยสุทธปิลายงวด 10,441,036,354 

งบกระแสเงินสด 

สําหรับงวดตั้งแตวันท่ี 5 กันยายน 2565 (วันจดทะเบียนจัดตั้งกองทรัสต) 

ถึงวันท่ี 31 ธันวาคม 2565 

หนวย : บาท 

การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุทธิจากการดําเนินงาน 281,258,252 

กระแสเงินสดใชไปในกิจกรรมดําเนินงาน 

เงินสดสุทธิใชไปในกิจกรรมดําเนินงาน 

 

(14,206,943,579) 

กระแสเงินสดใชไปในกิจกรรมจัดหาเงิน 

เงินสดสุทธิใชไปในกิจกรรมจัดหาเงิน 

 

14,479,802,438 

เงินฝากธนาคารเพ่ิมข้ึนสุทธิ 272,858,868 

เงินฝากธนาคารตนงวด - 

เงินฝากธนาคารปลายงวด 272,858,868 

 

คาใชจายท่ีเรียกเก็บจากกองทรัสต 

สําหรับงวดตั้งแตวันท่ี 5 กันยายน 2565 (วันจดทะเบียนจัดตั้งกองทรัสต) ถึงวันท่ี 31 ธันวาคม 2565 

คาใชจายท่ีเรียกเก็บจาก

กองทรัสต 

จํานวนเงิน 

(บาท) 

รอยละของ 

กําไรสุทธิ 

รอยละของมูลคาทรัพยสินรวม 

เรียกเก็บจริง ตามโครงการ 

คาธรรมเนียมผูจัดการ

กองทรัสต 

7,620,904 2.71% 0.05% ไมเกิน 1.00% 

คาธรรมเนียมทรัสตี 6,001,172 2.13% 0.04% ไมเกิน 0.50% 

คาธรรมเนียมนายทะเบียน 995,019 0.35% 0.01% ตามท่ีจายจริง 

คาธรรมเนียมวิชาชีพ 720,000 0.26% 0.005% ตามท่ีจายจริง 

คาใชจายในการจัดหาและ

บํารุงรักษาทรัพยสิน 

ไมมี ไมมี ไมมี ตามท่ีระบุในสัญญา 

คาธรรมเนียมผูบริหาร

อสังหาริมทรัพย 

ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี 
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ขอ 14  การวิเคราะหและคําอธิบายฐานะทางการเงิน 

 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสตมีสินทรัพยรวม 14,838.83 ลานบาท สินทรัพยสวนใหญคือเงิน

ลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย จํานวน 14,467.52 ลานบาทและมีเงินฝากธนาคาร 272.86 ลานบาท 

กองทรัสตมีหนี้สินรวมเทากับ 4,397.79 ลานบาท หนี้สินสวนใหญเปนเงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงินหรือ

คิดเปนสัดสวนรอยละ 98.44 ของหนี ้สินรวมทั้งหมด กองทรัสตรายงานมูลคาสินทรัพยสุทธิ (NAV) เทากับ 

10,441.04 ลานบาท หรือคิดเปนสินทรัพยสุทธิตอหนวยเทากับ 10.1074 บาท 

 

ผลการดําเนินงานงวดตั้งแตวันท่ี 5 กันยายน 2565 (วันจดทะเบียนจัดตั้งกองทรัสต) ถึงวันท่ี 31 ธันวาคม 

2565 กองทรัสตมีรายไดรวม 378.33 ลานบาท รายไดหลักของกองทรัสตมาจากรายไดจากเงินลงทุนในสิทธิการ

เชาอสังหาริมทรัพย คิดเปนรอยละ 95.53 ของรายไดรวมกองทรัสต โดยมีคาใชจายรวม 97.07 ลานบาท คาใชจาย

หลักคือตนทุนทางการเงิน หรือคิดเปนรอยละ 66.87 ของคาใชจายรวมทั้งหมด กองทรัสตมีกําไรจากการลงทุน

สุทธิเทากับ 281.26 ลานบาท และมีอัตรากําไรจากการลงทุนสุทธิเทากับรอยละ 74.34 
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ขอ 15  ความเห็นของทรัสตีเกี่ยวกับการดําเนินงานของกองทรัสต 
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  รายงานผูสอบบัญชี 

  และงบการเงิน 
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