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คําจํากัดความ 

กองทรัสต / BAREIT หมายถึง ทรัสตเพ่ือการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยสนามบินการบิน

กรุงเทพ 

กพท. หมายถึง สํานักงานการบินพลเรือนแหงประเทศไทย  

การบินกรุงเทพ หมายถึง บริษัท การบินกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) 

กลุมการบินกรุงเทพ หมายถึง บริษัท การบินกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย 

กรุงเทพบริหารสนามบิน/ 

ผูเชาทรัพยสินหลัก/ผูเชา

ดําเนินงาน 

หมายถึง บริษัท กรุงเทพบริหารสนามบิน จํากัด เปนบริษัทที่ถือหุนโดยการ

บินกรุงเทพ รอยละ 99.99 จัดตั้งขึ้น จัดตั้งเพื่อดําเนินธุรกิจการ

บริหารสนามบิน  

โครงการสนามบินสมุย / 

สนามบินสมุย / สนามบิน

นานาชาติสมุย 

หมายถึง โครงการสนามบินสมุย ตั ้งอยู ที ่เลขที ่ 99 หมูที ่ 4 ตําบลบอผุด 

อําเภอเกาะสมุย จังหวัดสุราษฎรธานี  

โควิด-19 หมายถึง โรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) 

ตลาดหลักทรัพย / ตลท. หมายถึง ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 

ทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสต 

เ ข  า ล ง ท ุ น ค ร ั ้ ง แ ร ก /

ทรัพยสินสนามบินสมุย/

ทรัพยสินเชา 

 

หมายถึง สิทธิการเชาที่ดิน สิ่งปลูกสราง และสวนควบของทรัพยสินบางสวน

ท่ีใชในการดําเนินงานสนามบิน ภายในโครงการสนามบินสมุย ดังนี้ 

(ก) ทางวิ่ง (Runway) 

(ข) ทางขับ (Taxiway) และ ลานจอดอากาศยาน (Apron) ฝง

ตะวันออกบางสวน และ  

(ค) อาคารผูโดยสาร (Passenger Terminal) บางสวน (ไมรวมสวน

พื ้นที ่ใหเชาเชิงพาณิชย (Commercial Area)) และอาคาร

สนับสนุนอ่ืนซ่ึงตั้งอยูบนท่ีดินท่ีเชา 

ทรัสตี หมายถึง บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด 

ธนาคารกสิกรไทย หมายถึง ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) 

นายทะเบียนหนวยลงทุน หมายถึง บริษัท ศูนยรับฝากหลักทรัพย (ประเทศไทย) จํากัด  

แบบแสดงรายการขอมูล หมายถึง แบบแสดงรายการข อม ูลการเสนอขายหลักทร ัพย ประเภท

หนวยทรัสต (แบบ 69-REIT) 

บางกอกแอรเวยสโฮลดิ้ง หมายถึง บริษัท บางกอกแอรเวยสโฮลดิ้ง จํากัด ซึ่งเปนบริษัทที่ถือหุนโดย   

การบินกรุงเทพ รอยละ 99.99 

สํานักงาน ก.ล.ต. / 

สํานักงาน 

หมายถึง สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย 
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สวนที่ 1 

สรุปขอมูลสําคัญของกองทรัสต 

ขอมูล ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 

ชื่อกองทรัสต (ไทย) : ทรัสตเพ่ือการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยสนามบินการบิน

กรุงเทพ 

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

ชื่อยอหลักทรัพย : BAREIT 

วันท่ีไดรับอนุมัติใหจัดตั้งกองทรัสต : 5 กันยายน 2565 

ผูจัดการกองทรัสต  : บริษัท กรุงเทพ รีทแมเนจเมนท จํากัด 

ทรัสตี : บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด 

ท่ีปรึกษาทางการเงิน : ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) 

ผูสอบบัญชี : บริษัท สํานักงาน อีวาย จํากัด 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

มูลคาหลักทรัพยตามราคาตลาด 

(Market Cap)  

10,846.50 ลานบาท 

ราคาปด ณ วันทําการสุดทาย

ของป (วันท่ี 30 ธันวาคม 2565)  

10.50 บาท 

จํานวนหนวย 

1,033,000,000  

หนวย 

มูลคาทรัพยสินสุทธิ (NAV)  

10,441.04  

ลานบาท 

มูลคาทรัพยสินสุทธิตอหนวย 

10.1074   

บาทตอหนวย 

ทุนจดทะเบียน 

10,330.00  

ลานบาท 

มูลคาที่ตราไว (Par)  

10.00  

บาทตอหนวย 

ราคาตอมูลคาทรัพยสินสุทธิ 

(Price/NAV) 

1.0389  เทา 

จํานวนผูถือหนวยทรัสต 

5,699  

ราย 
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สัดสวนการลงทุน 

 

  
 

 

โครงสรางรายได สัดสวนการกูยืมตอสินทรัพยรวม 
 

  
 

โครงสรางเงินทุน อายุสัญญาเชาคงเหลือเฉล่ียถวงนํ้าหนัก (WALE)* 

หนวย : บาท 

สินทรัพยรวม 14,838,825,781 

หนี้สินรวม 4,397,789,427 

ทุนท่ีไดรับจากผูถือหนวย 10,159,778,102 

กําไร(ขาดทุน) สะสม 281,258,252 

หนี้สินท่ีมีภาระหนี้/สินทรัพยรวม รอยละ 29.18 
  

 

หมายเหตุ: * กองทรัสตนําทรัพยสินหลักใหเชาแก กรุงเทพบริหารสนามบิน (ผูเชาดําเนินงาน) โดยทําสัญญาเชาดําเนินงาน 

(สนามบินสมุย) อายุสัญญา 1 ป โดยกรุงเทพบริหารสนามบินไดใหคํามั่นแกกองทรัสตวาจะเชาทรัพยสินจากกองทรัสต (ภายใต

เงื่อนไขของสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย)) หากกองทรัสตมีความประสงคที่จะใหเชาทรัพยสินตอไปภายหลังจากสิ้นสุด

สัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) โดยจะตอสัญญาฯ ออกไปไดไมเกิน 8 ครั้ง ครั้งละ 3 ป  นอกจากน้ีกองทรัสตจะใหบริการแก

ผูเชา ซึ่งบริการดังกลาว กองทรัสตจะไดรับจากการบินกรุงเทพ (ผูใหเชาทรัพยสินแก BAREIT) ตลอดระยะเวลาการเชาภายใต

สัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) เชนกัน 

 

ลงทุนตรงในสนามบิน

รอยละ 100

สิทธิการเชาสนามบิน 

รอยละ  100

คาเชา รอยละ 100

เงินกูยืม 

รอยละ 30
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ผูถือหนวยทรัสตรายใหญ ณ  วันท่ี 30 ธันวาคม 2565 

ผูถือหนวยทรัสต จํานวนหนวย (หนวย) รอยละ 

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

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

3. กองทุนเปด ทีเอ็มบี อีสทสปริง พร็อพเพอรตี้ 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-แอกซา ประกันชีวิต จํากัด (มหาชน) 17,476,000 1.69 

10. บริษัท สินสหกล จํากัด 16,007,200 1.55 
 

ทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุน 

กองทรัสตเขาลงทุนในสิทธิการเชาที่ดิน สิ่งปลูกสราง และสวนควบของทรัพยสินบางสวนที่ใชในการ

ดําเนินงานสนามบิน ภายในโครงการสนามบินสมุย ซ่ึงการบินกรุงเทพเปนเจาของกรรมสิทธิ์หรือมีสิทธิครอบครอง 

ประกอบดวย 

(ก) ทางวิ่ง (Runway) 

(ข) ทางขับ (Taxiway) และ ลานจอดอากาศยาน (Apron) ฝงตะวันออกบางสวน 

(ค) อาคารตรวจรับบัตรโดยสาร อาคารผูโดยสาร (Passenger Terminal) บางสวน (ไมรวมสวนพื้นท่ี

เชิงพาณิชย (Commercial Area)) และอาคารสนับสนุนอ่ืนซ่ึงตั้งอยูบนท่ีดินท่ีเชา 

ที่ดินที่เชามีเนื้อที่รวมประมาณ 231-3-26.9 ไร ประกอบดวยบางสวนของโฉนดที่ดินจํานวน 10 ฉบับ 

บางสวนของหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส. 3 ก.) จํานวน 10 ฉบับ และอาคารที่เชามีพื้นที่รวมประมาณ 

123,955.5 ตารางเมตร ทั้งนี้ การบินกรุงเทพ ไดจดทะเบียนภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยในพื้นที่บางสวนของ

โครงการใหแกกองทรัสต เพ่ือใหกองทรัสตมีสิทธิใชประโยชนในพ้ืนท่ีดังกลาว ไดแก  

1)   พื้นที่ปลอดภัยและสิ ่งอํานวยความสะดวกที่จําเปนตอการประกอบกิจการสนามบิน เชน พื้นท่ี

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

Strip) 

2) ทางเขาออก ทางสัญจร และทางเชื่อม ภายในสนามบินและระหวางทรัพยสินท่ีเชา 

3) อาคารสนับสนุน ลานจอดรถยนต และระบบสาธารณูปโภค 
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นอกจากนี้ การบินกรุงเทพ เปนผูใหบริการในสวนพื้นที่ที่จําเปนตอการดําเนินงานโครงการสนามบินสมุย

และ เครื่องมือ อุปกรณ งานระบบ และการใหบริการตาง ๆ ที่จําเปนตอการดําเนินงานสนามบินสาธารณะแก

กองทรัสตตลอดระยะเวลาการเชา 

มูลคาการลงทุน 

 มูลคาการลงทุนไมเกิน 14,300 ลานบาท 

ราคาประเมินของทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก  

ราคาประเมินของทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก 

ผูประเมิน รายท่ี 1 

บริษัท กรุงสยามประเมินคาทรัพยสิน จํากัด 

ราคาประเมิน 14,160  ลานบาท 

ผูประเมิน รายท่ี 2 

บริษัท ไนทแฟรงค ชารเตอร (ประเทศไทย) จํากัด 

ราคาประเมิน 14,150  ลานบาท 

QR Code สําหรับ download รายงานประเมินฉบับเต็ม 

  

  

  

  

  

  

รายงานการประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ฉบับลงวันท่ี 5 เมษายน 2565 

(ราคาประเมิน ณ วันท่ี 1 สิงหาคม 2565) 

  

  

  

  

  

  

รายงานการประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ฉบับลงวันท่ี 5เมษายน 2565 

(ราคาประเมิน ณ วันท่ี 1 สิงหาคม 2565) 

 

ผลการดําเนิินงานของกองทรัสต 

จํานวนผูโดยสารขาออกและจํานวนเท่ียวบินขาเขา สนามบินสมุย 

ขอมูลวันท่ี 7 กันยายน 2565 (วันท่ีจดทะเบียนการเชาทรัพยสิน)  ถึงวันท่ี 31 ธันวาคม 2565 

 จํานวนผูโดยสารขาออกท่ีใชบริการสนามบิน 255,420 คน ประกอบดวย 

o ผูโดยสารเดินทางเสนทางภายในประเทศจํานวน    206,516 คน  

o ผูโดยสารเดินทางระหวางประเทศจํานวน    48,904 คน  

 จํานวนเท่ียวบินขาเขาท่ีมาใชบริการสนามบินสมุยรวม 3,025 เท่ียวบิน จําแนกตามขนาดเครื่องบิน ดังนี้  

o เครื่องบินท่ีมีมวลบรรทุกสูงสุดไมเกิน 50 ตัน จํานวน   1,353 เท่ียวบิน  

o เครื่องบินท่ีมีมวลบรรทุกสูงสุดเกินกวา 50 ตัน จํานวน  1,672 เท่ียวบิน                               
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ผลการดําเนิินงานของกองทรัสต  

สําหรับงวดตั้งแตวันท่ี 5 กันยายน 2565 (วันจดทะเบียนจัดตั้งกองทรัสต) ถึงวันท่ี 31 ธันวาคม 2565 

งบแสดงฐานะการเงิน 

งบแสดงฐานะการเงิน ป 2565 

เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 14,467.52 ลานบาท 

เงินฝากธนาคาร      272.86 ลานบาท 

ลูกหนี้ตามสัญญาเชา       92.50 ลานบาท 

รวมสินทรัพย 14,838.83 ลานบาท 

เงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน 4,329.50 ลานบาท 

หนี้สินอ่ืน 68.28 ลานบาท 

รวมหนี้สิน 4,397.79 ลานบาท 

สินทรัพยสุทธิ 10,441.04 ลานบาท 

ทุนท่ีไดรับจากผูถือหนวยทรัสตสุทธ ิ 10,159.78 ลานบาท 

กําไรสะสม      281.26 ลานบาท 

สินทรัพยสุทธ ิ 10,441.04 ลานบาท 

สินทรัพยสุทธิตอหนวย  10.1074 บาท 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสตมีสินทรัพยรวม 14,838.83 ลานบาท สินทรัพยสวนใหญคือเงิน

ลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย จํานวน 14,467.52 ลานบาทและมีเงินฝากธนาคาร 272.86 ลานบาท 

กองทรัสตมีหนี้สินรวมเทากับ 4,397.79 ลานบาท หนี้สินสวนใหญเปนเงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงินหรือ

คิดเปนสัดสวนรอยละ 98.44 ของหนี ้สินรวมทั้งหมด กองทรัสตรายงานมูลคาสินทรัพยสุทธิ (NAV) เทากับ 

10,441.04 ลานบาท หรือคิดเปนสินทรัพยสุทธิตอหนวยเทากับ 10.1074 บาท 

งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 

งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ ป 2565 

รายไดจากเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 361.42 ลานบาท 

รายไดสัญญาบริการ 16.62 ลานบาท 

รายไดอ่ืนๆ 0.28 ลานบาท 

รวมรายได 378.32 ลานบาท 

คาใชจายงานบริการตามสัญญาระยะยาว 15.83 ลานบาท 

คาธรรมเนียมและคาใชจายอ่ืน 16.32 ลานบาท 

ตนทุนทางการเงิน 64.91 ลานบาท 

รวมคาใชจาย 97.06 ลานบาท 

กําไรจากการลงทุนสิทธ ิ 281.26 ลานบาท 
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งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ ป 2565 

การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุทธิจากการดําเนินงาน 281.26 ลานบาท 

กําไรสุทธิตอหนวย (EPU)  0.2723 บาทตอหนวย 

สิินทรััพยสุุทธิิ (NAV) 10,441.04 ลานบาท 

สิินทรััพยสุุทธิิตอหนวย 10.1074 บาท 

ราคาตอมูลคาสิินทรััพยสุุทธิิ (P/NAV) 1.0389 เทา 

มููลคาหลัักทรััพยตามราคาตลาด (Market Cap) 10,846.50 ลานบาท 

จํานวนหนวยทรััสต ณ 30/12/2565 1,033,000,000 หนวย 

ราคาปด ณ 30/12/2565 10.50 บาทตอหนวย 

ผลการดําเนินงานงวดตั้งแตวันท่ี 5 กันยายน 2565 (วันจดทะเบียนจัดตั้งกองทรัสต) ถึงวันท่ี 31 ธันวาคม 

2565 กองทรัสตมีรายไดรวม 378.33 ลานบาท รายไดหลักของกองทรัสตมาจากรายไดจากเงินลงทุนในสิทธิการ

เชาอสังหาริมทรัพย คิดเปนรอยละ 95.53 ของรายไดรวมกองทรัสต โดยมีคาใชจายรวม 97.07 ลานบาท คาใชจาย

หลักคือตนทุนทางการเงิน หรือคิดเปนรอยละ 66.87 ของคาใชจายรวมทั้งหมด กองทรัสตมีกําไรจากการลงทุน

สุทธิเทากับ 281.26 ลานบาท และมีอัตรากําไรจากการลงทุนสุทธิเทากับรอยละ 74.34  

 

ภาระหนี้สินท่ีมีกับสถาบันการเงิน 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสตมีภาระหนี้สินท่ีมี

กับสถาบันการเงินรวม 2 แหง เปนเงินจํานวน 4,350.0 ลาน

บาท โดยมีสัดสวนดังนี้ 

1. สถาบันการเงินรายท่ี 1 รอยละ 79.31 

2. สถาบันการเงินรายท่ี 2 รอยละ 20.69 
หมายเหตุ : โปรดพิจารณารายละเอียดการกูยืมเงินของกองทรัสต ใน

ขอ 2.8  การกูยืมเงินของกองทรัสต 

 
 

 

ประเภทรายงานของผูสอบบัญชีลาสุด 

ไมมีเง่ือนไขและไมมีขอสังเกต/เรื่องอ่ืน 

 

 

 

 

 

สถาบันการเงิน

รายที่ 2

รอยละ 20.69สถาบันการเงิน 

รายที่ 1

รอยละ 79.31
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ขอมูลประกอบการพิจารณา  

1. ผลประกอบการยอนหลังของโครงการสนามบินสมุย/1 
 

รายการ 

หนวย : ลานบาท 
ป 2560 ป 2561 ป 2562 ป 2563 ป 2564 ป 2565/2 

รายไดรวม 1,731.8 1,761.1 1,691.1 574.2 207.0 485.3 

ตนทุนการดําเนินงานและคาใชจาย

การขายและบริหาร (ไมรวมคาเสื่อม

ราคา และคาตัดจําหนาย) 

270.0 274.2 284.3 161.9 111.7 85.0 

กําไรกอนดอกเบี ้ย ภาษี คาเสื ่อม

ราคา และคาตัดจําหนาย (EBITDA) 
1,461.8 1,486.9 1,406.8 412.3 95.3 400.3 

อัตรากําไรกอนดอกเบี ้ย ภาษี คา

เส ื ่ อมราคาและค าต ัดจ ํ าหน  าย  

(EBITDA Margin) 

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

ท่ีมา: การบินกรุงเทพ 

หมายเหตุ: /1 ตารางแสดงผลประกอบการยอนหลงัของโครงการสนามบินสมุยขางตนอางอิงจากรายงานผลการดําเนินงานภายใน

แบงตามประเภทธุรกิจ ทั้งนี้การบินกรุงเทพไมไดเปดเผยขอมูลในลักษณะดังกลาวในงบการเงินรวมของการบิน

กรุงเทพ 
/2 ผลประกอบการป 2565 แสดงขอมูลตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2565 ถึงวันที่ 6 กันยายน 2565 เทานั้น หลังจากวัน

ดังกลาว สนามบินสมุยอยูภายใตสิทธิการเชาของกองทรัสต 

 

2. จํานวนเท่ียวบินขาเขา และจํานวนผูโดยสารขาออก 

ป จํานวนเท่ียวบินขาเขา 

(เท่ียวบิน) 

จํานวนผูโดยสารขาออก 

ในประเทศ (คน) ระหวางประเทศ (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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นโยบายการจายประโยชนตอบแทนแกผูถือหนวยทรัสต 

ผูจัดการกองทรัสตจะจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตไมนอยกวารอยละ 90 ของกําไรสุทธิท่ี

ปรับปรุงแลวของรอบปบัญชี โดยเงินจายใหแกผูถือหนวยทรัสตนั้นแบงเปน ประโยชนตอบแทน และเงินลดทุน 

(หากมี) ท้ังนี้ ผูจัดการกองทรัสตจะจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตไมเกิน 4 ครั้งตอรอบปบัญชี ท้ังนี้ 

ตามกฎหมายท่ีเก่ียวของกําหนด (โดยจะเริ่มจายประโยชนตอบแทนในรอบระยะเวลาบัญชีแรกของกองทรัสต หาก

กองทรัสตมีกําไรเพียงพอที่จายประโยชนตอบแทนในรอบระยะเวลาบัญชีดังกลาว) และในกรณีที ่ผู จัดการ

กองทรัสตเห็นสมควร เชน กรณีท่ีมีการเพ่ิมทุนของกองทรัสต เปนตน อาจมีการจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือ

หนวยทรัสตมากกวา 4 ครั้งตอรอบปบัญชี 

ประวัติการจายประโยชนตอบแทน 

รอบผลประกอบการ ผลประโยชนตอบแทน วันท่ีจายผลประโยชนตอบแทน 

วันท่ี 5 กันยายน 2565 (วันจดทะเบียนจัดตั้ง

กองทรัสต) - วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 

0.2451 บาทตอหนวย วันท่ี 23 มีนาคม 2566 

 

ประมาณการผลประโยชนตอบแทนระยะส้ันของกองทรัสต สําหรับงวด 12 เดือน ชวงเวลาประมาณการวันท่ี 

1 สิงหาคม 2565 ถึงวันท่ี 31 กรกฎาคม 2566  

ประมาณการอัตราผลตอบแทนใหแกผู ถือหนวยทรัสตคํานวณตามสมมติฐานมูลคาเขาลงทุน1  ของ

กองทรัสตและสมมติฐานท่ีสําคัญแสดงไดดังนี้ 

มูลคาทรัพยสินท่ีกองทรัสตจะเขาลงทุนเปนครั้งแรก มูลคาสูงสุด 14,300 ลานบาท 

จํานวนหนวยทรัสตท่ีออกและเสนอขายตอประชาชนเปนครั้งแรก  1,033.0 ลานหนวย 

ราคาเสนอขายของหนวยทรัสต  10.0 บาทตอหนวย 

เงินปนผลจากการดําเนินงานปกติ 8.09% 

เงินปนผลจากการสนับสนุนผลตอบแทน  -ไมมี- 

เงินลดทุน  -ไมมี- 

รวมอัตราเงินจายแกผูถือหนวยทรัสต  8.09% 

หมายเหตุ:  

 1 มูลคาเขาลงทุนจะรวมมูลคาทรัพยสินท่ีกองทรัสตจะเขาลงทุน แตไมรวมคาธรรมเนียมและคาใชจายอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวของกับการ

เขาลงทุนและการระดมทุนที่กองทรัสตจะเปนผูรับผิดชอบ สําหรับกรณีฐานมูลคาทรัพยสินที่กองทรัสตจะเขาลงทุนเปนครั้ง

แรกอางอิงตามมูลคาที่กําหนดเปนสมมติฐานในงบกําไรขาดทุนตามสถานการณสมมติสําหรับงวด 12 เดือน ตั้งแตวันที่ 1 

สิงหาคม 2565 ถึงวันท่ี 31 กรกฎาคม 2566  
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ทั้งนี้ ผูลงทุนสามารถพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมของประมาณการผลตอบแทนของกองทรัสตในสวนท่ี 

2.1 หัวขอ 3.3.8. งบกําไรขาดทุนและการจายประโยชนตอบแทนตามสถานการณสมมติ ซ่ึงระบุไวในหนังสือชี้ชวน

เสนอขายหนวยทรัสต ทรัสตเพ่ือการลงทุนในสิทธกิารเชาอสังหาริมทรัพยสนามบินการบินกรุงเทพ  

ประมาณการผลตอบแทนระยะยาวของกองทรัสต  

สมมติฐานท่ีสําคัญในการคํานวณ 

มูลคาทรัพยสินท่ีกองทรัสตจะเขาลงทุนเปนครั้งแรก มูลคาสูงสุด 14,300 ลานบาท 

ราคาเสนอขายของหนวยทรัสต 10 บาทตอหนวย 

กระแสเงินสดคํานวณจากรายงานประเมินเม่ือวันท่ี 5 เมษายน 2565 

คาใชจายระดับกองทรัสตตามสัญญา (รอยละตอรายไดรวม) เฉลี่ยประมาณรอยละ 3.5 

สัดสวนการกูยืม (รอยละตอมูลคาการระดมทุน) ประมาณรอยละ 30.0 

สมมติฐานอัตราดอกเบี้ย (รอยละตอป) ไมเกินอัตรา MLR 

ประมาณการอัตราผลตอบแทนระยะยาว (Expected IRR) (รอยละ) รอยละ 7.89 
 

ทั้งนี้ ผูลงทุนสามารถพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมของประมาณการผลตอบแทนของกองทรัสตในสวนท่ี 

2.1 หัวขอ 3.3.8. งบกําไรขาดทุนและการจายประโยชนตอบแทนตามสถานการณสมมติ ซ่ึงระบุไวในหนังสือชี้ชวน

เสนอขายหนวยทรัสต ทรัสตเพ่ือการลงทุนในสิทธกิารเชาอสังหาริมทรัพยสนามบินการบินกรุงเทพ  

 

คาใชจายท่ีเรียกเก็บจากกองทรัสต 

สําหรับงวดตั้งแตวันท่ี 5 กันยายน 2565 (วันจดทะเบียนจัดตั้งกองทรัสต) ถึงวันท่ี 31 ธันวาคม 2565 

คาใชจายท่ีเรียกเก็บจาก

กองทรัสต 

จํานวนเงิน 

(บาท) 

รอยละของ 

กําไรสุทธิ 

รอยละของมูลคาทรัพยสินรวม 

เรียกเก็บจริง ตามโครงการ 

คาธรรมเนียมผูจัดการ

กองทรัสต 

7,620,904 2.71% 0.05% ไมเกิน 1.00% 

คาธรรมเนียมทรัสตี 6,001,172 2.13% 0.04% ไมเกิน 0.50% 

คาธรรมเนียมนายทะเบียน 995,019 0.35% 0.01% ตามท่ีจายจริง 

คาธรรมเนียมวิชาชีพ 720,000 0.26% 0.005% ตามท่ีจายจริง 

คาใชจายในการจัดหาและ

บํารุงรักษาทรัพยสิน 

ไมมี ไมมี ไมมี ตามท่ีระบุในสัญญา 

คาธรรมเนียมผูบริหาร

อสังหาริมทรัพย 

ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี 
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รายละเอียดของคูสัญญาท่ีทําสัญญาเชาและสัญญาบริการ 

กองทรัสตจะนําทรัพยสินท่ีจะเขาลงทุนไปจัดหาประโยชนโดยการปลอยเชาใหแกกรุงเทพบรหิารสนามบิน 

เพื่อดําเนินงานสนามบินทั้งหมดและทําสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) อายุสัญญา 1 ป โดยไดใหคํามั่นแก

กองทรัสตวาจะเชาทรัพยสินที่เชาจากกองทรัสต (ภายใตเงื่อนไขของสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย)) หาก

กองทรัสตมีความประสงคที่จะใหผูเชาดําเนินการเชาทรัพยสินที่เชาตอไปภายหลังจากสิ้นสุดสัญญาเชาดําเนินงาน 

(สนามบินสมุย) แตทั้งนี้จะตอออกไปไดไมเกิน 8 ครั้ง ครั้งละ 3 ป นอกจากนี้ กองทรัสตจะใหบริการแกกรุงเทพ

บริหารสนามบิน จากการบริการที่ไดรับจากการบินกรุงเทพตลอดระยะเวลาการเชาภายใตสัญญาเชาดําเนินงาน 

(สนามบินสมุย) 

สรุปปจจัยความเส่ียงสําคัญ  

1. ความเส่ียงเกี่ยวกับกองทรัสต หรือการดําเนินงานของกองทรัสต 

(1) กองทรัสตเปนทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่อยูในระหวางการกอตั้ง โดยยังไมมีผลการ

ดําเนินงานในอดีตที่นักลงทุนสามารถใชอางอิงในการพิจารณาตัดสินใจเขาลงทุน และผูลงทุนมีขอมูล

ดานการเงินสําหรับการประเมินผลการดําเนินงานในอนาคตของกองทรัสตอยางจํากัด 

(2) สมมติฐานในรายงานประมาณการงบกําไรขาดทุนและการปนสวนแบงผลกําไรตามสมมติฐานมีความไม

แนนอน และขึ้นอยูกับความเสี่ยง ความไมแนนอนทางธุรกิจ การเงิน เศรษฐกิจ กฎเกณฑที่เก่ียวของ 

และการแขงขัน ซ่ึงอาจสงผลใหผลประกอบการท่ีแทจริงแตกตางจากท่ีประมาณการไวอยางมีนัยสําคัญ 

(3) ความเสี่ยงจากผลการดําเนินงานของกองทรัสตซึ่งขึ้นอยูกับความสามารถของผูจัดการกองทรัสตและ

ความเสี่ยงท่ีกองทรัสตอาจสูญเสียผูจัดการกองทรัสตหรือบุคลากรท่ีเปนผูบริหารระดับสูงและบุคลากรท่ี

มีความเชี่ยวชาญในการจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินของผูจัดการกองทรัสต 

(4) ความเสี่ยงท่ีอาจจะเกิดข้ึนซ่ึงเปนผลจากการท่ีกองทรัสตกูยืมเงิน 

2. ความเส่ียงเกี่ยวกับการจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินของกองทรัสต 

(1) ความเสี่ยงจากการท่ีกองทรัสตพ่ึงพิงรายไดจากผูเชาดําเนินงานเพียงรายเดียว 

(2) ความเสี่ยงในการหาผูเชารายใหมมาดําเนินธุรกิจสนามบิน ตอจากหรือแทนกรุงเทพบริหารสนามบิน 

(3) ความเสี่ยงจากการที่การบินกรุงเทพ และ กรุงเทพบริหารสนามบินไมไดรับ หรือไมสามารถตออายุ

ใบรับรอง หรือไมสามารถปฏิบัติตามหลักเกณฑ หรือเง่ือนไขตามใบอนุญาต และ/หรือใบรับรอง 

3. ความเส่ียงเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก 

(1) ทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกอาจมีสภาพดอยลงในการจัดหาประโยชนตลอดอายุสิทธิ

การเชา 

(2) ความเสี่ยงในการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยซ่ึงมูลคาจะลดลงตามระยะเวลาการเชาท่ีเหลืออยู 

ซ่ึงอาจสงผลใหมูลคาหนวยทรัสตของกองทรัสตลดลงตามสวนไปดวย 
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(3) การศึกษาและเขาตรวจสอบสถานะของทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก ไมไดเปนการ

รับประกันวาทรัพยสินท่ีใชในการประกอบกิจการสนามบินไมมีขอบกพรอง 

(4) ราคาประเมินมูลคาทรัพยสินของกองทรัสตตามรายงานการประเมินมูลคาทรัพยสินของผูประเมินราคา 

อาจมิไดเปนหรือบงชี้ถึงมูลคาท่ีแทจริงของสินทรัพยของกองทรัสต 

(5) ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย การกอวินาศภัย หรือเหตุการณความเสียหายท่ีอาจกระทบตอการ

ประกอบกิจการในทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก รวมถึงประกันภัยสําหรับทรัพยสินหลักท่ี

กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกที่ไดทําไวอาจไมเพียงพอที่จะเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึ้นไดทั้งหมด จึง

อาจสงผลตอการดําเนนิงานของกองทรัสตในทางลบ ที่อาจสงผลตอความสามารถในการจายประโยชน

ตอบแทนของกองทรัสต 

(6) ความเสี่ยงจากการท่ีกองทรัสตอาจไมสามารถขอคืนภาษีมูลคาเพ่ิม (จากการชําระคาบริการจากกรุงเทพ

บริหารสนามบิน) จากกรมสรรพากรไดตามจํานวนท่ีขอคืน หรือไดรับเงินคืนลาชา 

(7) ความเสี่ยงโดยท่ัวไปในการลงทุนในอสังหารมิทรัพย 

4. ความเส่ียงเกี่ยวกับระเบียบ กฎหมาย ภาษีอากร และความเส่ียงท่ัวไป 

(1) การเปลี่ยนแปลงของกฎหมาย กฎระเบียบ หรือนโยบายการบังคับตามกฎหมายของประเทศไทยใน

อนาคต อาจสงผลกระทบในทางลบตอรายไดของกองทรัสต 

(2) ความเสี่ยงจากกรณีทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกถูกเวนคืน 

(3) การเปลี่ยนแปลงมาตรฐานบัญชี หรือกฎหมายที่เกี่ยวของอาจสงผลกระทบตอการดําเนินงาน หรือ

ความสามารถในการจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสต 

(4) การแพรระบาดของโรคติดตอ ความหวาดกลัวตอการแพรระบาดหรือปญหารายแรงดานสาธารณสุข 

(5) ความเสี่ยงทางการเมือง 

(6) ความเสี่ยงจากสถานการณทางการเมืองระหวางประเทศ 

5. ความเส่ียงเกี่ยวกับการลงทุนในหนวยทรัสต 

(1) หนวยทรัสตของกองทรัสตยังไมเคยมีการซ้ือขายในตลาดหลักทรัพยมากอน 

(2) ราคาซื้อขายหนวยทรัสตอาจผันผวนอยางมาก และผูลงทุนอาจไมสามารถขายหนวยทรัสตไดในราคา

เทากับหรือมากกวาราคาเสนอขายหนวยทรัสต 

(3) การขายหนวยทรัสตในอนาคตของการบินกรุงเทพหรือผูถือหนวยทรัสตรายใหญรายอื่น ๆ อาจสงผล

กระทบในทางลบตอราคาซ้ือขายของหนวยทรัสตได 

(4) กองทรัสตไมอาจรับรองไดวาจะสามารถจายประโยชนตอบแทนในหนวยทรัสต หรือรักษาระดับของ

อัตราการจายประโยชนตอบแทนได 
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(5) กองทรัสตเปนกองทรัสตประเภทไมรับซื ้อคืนหนวยทรัสต ซึ ่งผู ถือหนวยทรัสตไมสามารถขายคืน

หนวยทรัสตได 

(6) กองทรัสตอาจตองเลิกกองทรัสตเมื่อเกิดเหตุการณซึ่งทําใหตองเลิกกองทรัสตตามที่กฎหมายกําหนด 

โดยเงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสตอาจจะนอยกวาจํานวนเงินท่ีผูถือหนวยทรัสตไดลงทุน 

(7) ราคาตลาดของหนวยทรัสตอาจลดลงหากราคาเสนอขายของหนวยทรัสตที ่ออกใหมตํ ่ากวามูลคา

หนวยทรัสตกอนการเสนอขายหนวยทรัสตเพ่ิมเติม 

(8) เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสตอาจจะนอยกวาจํานวนเงินที่ผูถือหนวยทรัสตไดลงทุนจากการ  เสนอ

ขายหนวยทรัสตในครั้งนี้ 

(9)  การเปลี่ยนแปลงนโยบายทางภาษีท่ีเก่ียวของกับการลงทุนในหนวยทรัสตของกองทรัสต 

 

ขอมูลท่ัวไป 

ผูจัดการกองทรัสต : บริษัท กรุงเทพ รีทแมเนจเมนท จํากัด 

ท่ีตั้งสํานักงาน : 99 หมูท่ี 14 ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 10900 

โทรศัพท : 02-265-5834 

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

 

ทรัสตี : บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด 

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

เขตพญาไท กรุงเทพฯ 10400 

โทรศัพท : 02-673-3999 

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

 

 

 

ผูลงทุนสามารถศึกษาขอมูลของกองทรัสต เพ่ิมเติมไดจากแบบแสดงรายการขอมูลประจําป 

(แบบ 56-REIT) ที่แสดงไวใน www.sec.or.th หรือ www.bareit.co.th 

 

 

 

http://www.sec.or.th/
http://www.bareit.co.th/
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สวนที่ 2 ขอมูลเกี่ยวกับกองทรัสต  

ขอ 1  ขอมูลทั่วไป 

ชื่อกองทรัสต (ไทย) : ทรัสตเพ่ือการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยสนามบินการบินกรุงเทพ 

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

ชื่อยอหลักทรัพย : BAREIT 

วันท่ีไดรับอนุมัติให

จัดตั้งกองทรัสต 

: 5 กันยายน 2565 

ผูจัดการกองทรัสต  : บริษัท กรุงเทพ รีทแมเนจเมนท จํากัด 

ทรัสตี : บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด 

ท่ีปรึกษาทางการเงิน : ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) 

ทรพัยสินหลักท่ี

กองทรัสตเขาลงทุน 

ครั้งแรก 

: โครงการสนามบินสมุย เปนระยะเวลา 25 ป ประกอบดวย 

(ก) ทางวิ่ง (Runway) 

(ข) ทางขับ (Taxiway) และ ลานจอดอากาศยาน (Apron) ฝงตะวันออกบางสวน 

(ค) อาคารตรวจร ับบัตรโดยสาร อาคารผู โดยสาร (Passenger Terminal) 

บางสวน (ไมรวมสวนพื้นที่เชิงพาณิชย (Commercial Area)) และอาคาร

สนับสนุนอ่ืนซ่ึงตั้งอยูบนท่ีดินท่ีเชา 

ที่ดินที่เชามีเนื้อที่รวมประมาณ 231-3-26.9 ไร ประกอบดวยบางสวนของโฉนด

ที่ดินจํานวน 10 ฉบับ บางสวนของหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส. 3 ก.) 

จํานวน 10 ฉบับ และอาคารที่เชามีพื้นที่รวมประมาณ 123,955.5 ตารางเมตร 

รวมท้ังไดจดทะเบียนภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยในพ้ืนท่ีบางสวนของโครงการ

ใหแกกองทรัสต เพ่ือใหกองทรัสตมีสิทธิใชประโยชนในพ้ืนท่ีดังกลาว ไดแก  

1) พื้นที่ปลอดภัยและสิ่งอํานวยความสะดวกที่จําเปนตอการประกอบกิจการ

สนามบิน เชน พื้นที่ปลอดภัยปลายทางวิ่ง (Runway End Safety Area : 

RESA), พ้ืนท่ีปลอดภัยรอบทางวิ่ง (Runway Strip) 

2) ทางเขาออก ทางสัญจร และทางเชื่อม ภายในสนามบินและระหวางทรัพยสิน

ท่ีเชา 

3) อาคารสนับสนุน ลานจอดรถยนต และระบบสาธารณูปโภค 

การบินกรุงเทพ จะเปนผูใหบริการในสวนพ้ืนท่ีท่ีจําเปนตอการดําเนินงานโครงการ

สนามบินสมุยและ เครื่องมือ อุปกรณ งานระบบ และการใหบริการตาง ๆ ท่ี

จําเปนตอการดําเนินงานสนามบินสาธารณะแกกองทรัสตตลอดระยะเวลาการเชา 
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ขอ 2  นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจและการจัดหาประโยชน 

2.1 วัตถุประสงคของกองทรัสต 

  กองทรัสตกอตั้งข้ึนเพ่ือประโยชนในการดําเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ

กําหนด โดยมีวัตถุประสงคในการออกหลักทรัพยประเภทหนวยทรัสตของทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 

(Real Estate Investment Trust หรือ REIT) เพื ่อเสนอขายตอประชาชนตามประกาศ ทจ.49/2555 และมี

วัตถุประสงคในการนําหนวยทรัสตเขาจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย ทั้งนี้ เงินที่ไดจากการจําหนายหนวยทรัสต 

จะเก็บรักษาที่ทรัสตี  โดยผูจัดการกองทรัสตไดเขาลงทุนทรัพยสินหลัก และนําไปจัดหาผลประโยชน ไมวาจะโดย

การใหเชา การใหเชาชวง การใหใชพื้นที่ และ/หรือการใหบริการที่เกี่ยวเนื่องกับการเชาหรือทรัพยสินที่ใหเชา ซ่ึง

การจัดหาผลประโยชนและบริหารทรัพยสินหลักของกองทรัสตจะอยูภายใตการควบคุมและกํากับดูแลของทรัสตี 

เพื่อใหการดําเนินงานของกองทรัสต เปนไปตามขอตกลงและเงื ่อนไขแหงสัญญาแตงตั้งผู จัดการกองทรัสต 

ตลอดจนหลักเกณฑท่ี พ.ร.บ. ทรัสต รวมท้ังประกาศอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวของ  

 ทั้งนี้ กองทรัสตจะไมดําเนินการในลักษณะใดที่เปนการใชกองทรัสตเขาดําเนินการธุรกิจเองหรือเพ่ือ

ประกอบธุรกิจอ่ืน อีกท้ังกองทรัสตจะไมนําอสังหาริมทรัพยของกองทรัสตออกใหเชาแกบุคคลท่ีมีเหตุอันควรสงสัย

วาจะนําอสังหาริมทรัพยนั้นไปใชประกอบธุรกิจท่ีขัดตอศีลธรรมหรือไมชอบดวยกฎหมาย โดยผูจัดการกองทรัสตมี

นโยบายและกลยุทธในการบริหารจัดการ ดังนี้ 

• การกําหนดอัตราคาเชาที่เหมาะสม : กองทรัสตจะนําทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก

ออกใหเชาชวงแกกรุงเทพบริหารสนามบินเพียงรายเดียว โดยกําหนดอัตราคาเชาเปนแบบคงที่ ซึ่งอัตราคาเชา

ดังกลาวมีการปรับข้ึนตามท่ีกําหนดในสัญญาท่ีเก่ียวของ  

• การตรวจสอบและประเมินสถานะของทรัพยสินในสนามบินสมุย: การบินกรุงเทพ (ในฐานะเจาของ

ทรัพยสิน) จะเปนผูท่ีมีหนาท่ีในการซอมแซมทรัพยสินหลัก และกรงุเทพบริหารสนามบิน (ในฐานะผูเชาดําเนินงาน) 

จะเปนผูรับผิดชอบและเปนผูออกคาใชจายในการดําเนินงานของทรัพยสินในการซอมแซมทั่วไปภายใตเงื่อนไข

ภายใตสัญญาท่ีเก่ียวของ ท้ังนี้ ผูจัดการกองทรัสตจะตรวจสอบและประเมินสถานะทรัพยสินใหอยูในสภาพดีตลอด

ระยะเวลาเชา 

• การติดตามผลการดําเนินงานของผูเชาชวง : ผูจัดการกองทรัสตจะติดตามผลการดําเนินงาน และ

ประเมินความสามารถในการชําระคาเชาตามสัญญาจัดหาประโยชนที่เกี่ยวของ รวมถึงตรวจสอบแผนการจัดหา

ผลประโยชนที่ไดรับจากการเก็บรายไดของกรุงเทพบริหารสนามบิน ผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสต ในรูปแบบ

ตาง ๆ 

• การลงทุนในอนาคต : จัดใหมีการพิจารณาถึงการลงทุนเพ่ิมเติมสําหรับทรัพยสินสําหรับการประกอบ

ธุรกิจประเภทสนามบินซึ่งมีรายไดและผลตอบแทนที่เหมาะสม รวมถึงอสังหาริมทรัพยอื ่นที่เกี ่ยวของกับการ

สนับสนุนหรือสงเสริมธุรกิจสนามบิน และทรัพยสินอ่ืนใดท่ีอาจสงเสริมการลงทุนในอสังหาริมทรัพยของกองทรัสต

ท่ีเก่ียวเนื่องกับธุรกิจสนามบิน 
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2.2  การเปล่ียนแปลงและการพัฒนาการท่ีสําคัญ 

กองทรัสตโดยผูจัดการกองทรัสต ไดเขาไปลงทุนในทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก และไดนํา

ทรัพยสินดังกลาว จัดหาผลประโยชนโดยใหเชาแกผูเชาดําเนินการ บริษัท กรุงเทพบริหารสนามบิน จํากัด เม่ือวันท่ี 

7 กันยายน 2565 ท่ีผานมา จึงยังไมมีการเปลี่ยนแปลงและการพัฒนาการท่ีสําคัญในรอบการรายงานนี้ 

2.3  โครงสรางของการบริหารจัดการกองทรัสต 

โครงสรางการลงทุนและการจัดหาผลประโยชนของกองทรัสตในทรัพยสินหลักของกองทรัสต สามารถ

สรุปไดดังตอไปนี้  

 
กองทรัสตบริหารจัดการโดย บริษัท กรุงเทพ รีทแมเนจเมนท จํากัด เปนผูจัดการกองทรัสต และบริษัท

หลักทรัพยจัดการกองทุนกสิกรไทย จํากัด เปนทรัสตี โดยกองทรัสตจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินหลักโดยการ

ใหเชาชวงทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกแกกรุงเทพบริหารสนามบินเพียงรายเดียว  

การบินกรุงเทพดําเนินงานกิจการสนามบินสมุยตามใบอนุญาตจัดตั้งสนามบินสาธารณะภายใต พ.ร.บ การ

เดินอากาศ กอนวันที่ พ.ร.บ. การเดินอากาศ (ฉบับที่ 11)  2551 จะใชบังคับ ซึ่ง พ.ร.บ. การเดินอากาศ (ฉบับท่ี 

11)  2551 กําหนดใหเจาของหรือผูดําเนินการสนามบินที่เปดใหบริการแกสาธารณะตองยื่นคําขอใบรับรองการ

ดําเนินงานสนามบินสาธารณะตอ กพท. การบินกรุงเทพ ไดยื่นคําขอดังกลาวตอ กพท. และไดรับใบรับรองการ

ดําเนินงานดังกลาวแลว อยางไรก็ตามการบินกรุงเทพ จะดําเนินการใหกรุงเทพบริหารสนามบินไดรับใบรับรองการ

ดําเนินงานสนามบินสาธารณะตอไป และหากการดําเนินการดังกลาวยังไมแลวเสร็จ ณ วันที่กองทรัสตเขาลงทุน 

กรุงเทพบริหารสนามบินจะใหสิทธิในการดําเนินการสนามบินแกการบินกรุงเทพไมวาในรูปแบบใดก็ตาม เพื่อให
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สามารถดําเนินงานในทรัพยสินสนามบินสมุยไดตามใบอนุญาตที่เกี่ยวของ ซึ่งการดําเนินการดังกลาวไมกระทบตอ

โครงสรางการลงทุนและการดําเนินงานของกองทรัสต 

ในการนี้ กรงุเทพบริหารสนามบิน เปนผูเชาชวงดําเนินงาน และกรุงเทพ รีทแมเนจเมนท ในฐานะผูจัดการ

กองทรัสต เปนบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันจากการท่ีการบินกรุงเทพเปนผูถือหุนรายใหญทั้งทางตรงและทางออมและเปน

ผูมีอํานาจควบคุมของผูจัดการกองทรัสต  

 

2.4  ขอมูลทรัพยสินของกองทรัสต 

ภาพรวมของโครงการสนามบินสมุย  

โครงการสนามบินสมุยเปนสนามบินสาธารณะตั้งอยูบนเกาะสมุย (ตั้งอยูในเขตตําบลบอผุด อําเภอเกาะ 

สมุย จังหวัดสุราษฎรธานี) ที่พิกัดภูมิศาสตรที่ ละติจูด 09 องศา 32 ลิปดา 57 ฟลิปดา เหนือ / ลองจิจูด 100 

องศา 03 ลิปดา 45 ฟลิปดา ตะวันออก มีความสูงจากระดับนํ้าทะเลประมาณ 45 ฟุต   

โครงการสนามบินสมุยไดเปดดําเนินการในป 2532 โดยไดรับใบอนุญาตจัดตั้งสนามบินสาธารณะ และ

เปนสนามบินนานาชาติซึ ่งรองรับเที ่ยวบินระหวางประเทศและภายในประเทศบนพื ้นที ่ประมาณ 493 ไร 

ประกอบดวยทางวิ่ง 1 ทางวิ่ง ซึ่งมีระยะทาง 2,100 เมตร ทางขับจํานวน 6 ทางขับ ลานจอดอากาศยาน อาคาร

ผูโดยสาร อาคารตรวจรับบัตรโดยสาร ดานตรวจคนเขาเมือง ดานศุลกากร และดานควบคุมโรคติดตอระหวาง

ประเทศ โดยสามารถรองรับเครื ่องบินที ่มีขนาดและนํ ้าหนักไมเกินกวาขีดความสามารถในการรองรับของ

สนามบินสมุยตามท่ีกําหนดไวในใบอนุญาตจัดตั้งสนามบิน   

นอกจากนี ้โครงการสนามบินสมุยยังมีระบบตรวจสอบและคัดกรองผู โดยสารลวงหนา หรือ APPS 

(Advance Passenger Processing System) มาใชในสนามบินในการตรวจสอบผูโดยสาร เพ่ือปองกันการกอการ

รายขามชาติ และเพิ่มความปลอดภัยสอดรับกับมาตรการรักษาความปลอดภัยที่องคการการบินพลเรือนระหวาง

ประเทศ (ICAO) กําหนด 
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รูปภาพแสดงท่ีตั้งโครงการสนามบินสมุย  

 

 

รูปภาพแสดงลักษณะของโครงการสนามบินสมุยโดยรวม 
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ขอมูลท่ัวไปของทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก 

กองทรัสตเขาลงทุนในสิทธิการเชาที่ดิน สิ่งปลูกสราง และสวนควบของทรัพยสินบางสวนที่ใชในการ

ดําเนินงานสนามบิน ภายในโครงการสนามบินสมุย เปนระยะเวลา 25 ป รวมเรียกวา “ทรัพยสินสนามบินสมุย”

นับตั้งแตวันท่ีกองทรัสตเขาลงทุน ตามรายละเอียดดังตอไปนี้ 

1) ท่ีดินท่ีเชา 

ที่ดินที่เชาตั้งอยูที่ตําบลบอผุด อําเภอเกาะสมุย จังหวัดสุราษฎรธานี ซึ่งมีเนื้อที่แบงเชาประมาณ 231-3-

26.9 ไร ซึ ่งประกอบไปดวย บางสวนของโฉนดที่ดินจํานวน 10 ฉบับ และบางสวนของหนังสือรับรองการทํา

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

ทําประโยชนเลขท่ี 

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

ทําประโยชนเลขท่ี 

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) ส่ิงปลูกสรางท่ีเชา 

2.1) ทางวิ่ง (Runway)  หมายถึง ท่ีสําหรับเครื่องบินข้ึนลง รวมถึงสวนควบท่ีติดตั้งตรึงตราอยูบนทาง

วิ่งของเครื่องบิน โดยทางวิ่งของสนามบินสมุย เปนแบบทางวิ่งเดี่ยว (Single Runway) มีความกวาง 45 เมตร ยาว 

2,100 เมตร โดยมีพ้ืนท่ีสวนทางวิ่งรวมท้ังหมดประมาณ 94,500 ตารางเมตร   

2.2) ทางขับ (Taxiway) หมายถึง ทางเชื่อมระหวางทางวิ่งไปยังลานจอดอากาศยานฝงตะวันออก มี

ท้ังหมด 4 ทางขับไดแก A, B, C และ D  

2.3) ลานจอดอากาศยาน (Apron) หมายถึง  ลานจอดอากาศยานฝงตะวันออกบางสวน ลานจอดฝง

ตะวันออกและทางขับความกวางประมาณ 125 เมตร ยาวประมาณ 196 เมตร พ้ืนท่ีประมาณ 24,500 ตร.ม.  

2.4) อาคารผู โดยสาร (Passenger Terminal) บางสวน (ไมรวมสวนพื ้นที ่ให เช าเช ิงพาณิชย 

(Commercial Area)) และอาคารสนับสนุนอ่ืนซ่ึงตั้งอยูบนท่ีดินท่ีเชา 

ซ่ึงมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

รายละเอียด พ้ืนท่ีประมาณ (ตารางเมตร) อายุอาคารประมาณ1 (ป) 

ทางวิ่ง (Runway) 94,500.0 32 

ทางขับ (Taxiway) และลานจอดฝงตะวันออก 24,500.0 32 

อาคารตรวจร ับบ ัตรโดยสารภายในประเทศและ

ระหวางประเทศ 

1,780.0 15 

อาคารผูโดยสารขาออกภายในประเทศ (ประตู 3) 420.0 15 

อาคารผูโดยสารขาเขาภายในประเทศ (ประตู 4) 639.0 15 

อาคารผูโดยสารขาเขาระหวางประเทศ (ประตู 5) 995.0 15 

อาคารผูโดยสารขาออกระหวางประเทศ (ประตู 6) 654.0 15 

อาคารสํานักงานดับเพลิง 2 ชั้น 467.5 8 

รวมพ้ืนท่ีประมาณ 123,955.5  

หมายเหตุ: 1ขอมูลจากรายงานประเมินมูลคาทรัพยสินท่ีเขาประเมินทรัพยสิน ณ วันท่ี 5 เมษายน 2565  
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รูปภาพแสดงทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุน 

ภาพอาคารตรวจบัตรโดยสาร 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพภายในอาคารตรวจบัตรโดยสาร 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพอาคารผูโดยสาร (Passenger Terminal) 

 

 

 

 

 

ภาพลานจอดอากาศยาน (Apron) 
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ภาพลานจอดอากาศยาน (Apron) 

 

 

 

 

 

ภาพอาคารสํานักงานดับเพลิง 

 

 

 

 

 

ภาพรวมโครงการสนามบินสมุยแสดงพ้ืนท่ีท่ีกองทรัสตเขาลงทุน 

 

หมายเหตุ : สีนํ้าเงินแสดงพ้ืนท่ีท่ีกองทรัสตไดเขาลงทุน 
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3. พ้ืนท่ีท่ีจําเปนตอการดําเนนิงานโครงการสนามบินสมุย ถนนสวนกลาง  

1) ทรัพยสินสวนกลาง ระบบสาธารณูปโภคสวนกลางและถนนสวนกลาง 

ในสวนของพ้ืนท่ีสวนกลางท่ีกองทรัสตไมไดเขาลงทุน อันเปนพ้ืนท่ีท่ีจําเปนตอการดําเนินงานสนามบิน 

สมุย ไดแก 

1) พื้นที่ปลอดภัยและสิ่งอํานวยความสะดวกที่จําเปนตอการประกอบกิจการสนามบิน เชน พื้นท่ี

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

(Runway Strip) 

2) ทางเขาออก ทางสัญจร และทางเชื่อม ภายในสนามบินและระหวางทรัพยสินท่ีเชา 

3) อาคารสนับสนุน ลานจอดรถยนต และระบบสาธารณูปโภค  

ทั้งนี้ การบินกรุงเทพจะใหบริการทรัพยสินดังกลาว โดยจดทะเบียนภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยบน

พ้ืนท่ีดังกลาวใหแกกองทรัสต เพ่ือใหกองทรัสตมีสิทธิใชประโยชนในพ้ืนท่ีดังกลาวได  

2) เครื่องมือ อุปกรณและงานระบบ 

สําหรับเครื่องมือ อุปกรณและงานระบบที่เกี่ยวเนื่องและจําเปนตอการดําเนินงานสนามบินสาธารณะนั้น 

การบินกรุงเทพตกลงจะจัดใหมีเครื่องมือ อุปกรณ งานระบบ และการใหบริการตาง ๆ ที่จําเปนตอการดําเนินงาน

สนามบินสาธารณะ โดยการใหบริการแกกองทรัสต และผูเชาดําเนินงานของกองทรัสตตลอดระยะเวลาการเชา

ทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก โดยระบบสาธารณูปโภคและระบบสนับสนุนการปฏิบัติการภายในท่ี

การบินกรุงเทพเปนผูใหบริการแกกองทรัสต มีดังตอไปนี้ 

ระบบ รายละเอียด 

ระบบสาธารณูปโภค

อาทิเชน 

 

• ระบบไฟฟา (Electrical System) 

• ระบบประปา (Water Supply System) 

• ระบบสื่อสาร (Communication System) 

• ระบบสุขาภิบาล (Sanitary System) 

• ระบบปองกันอัคคีภัย (Fire Protection System) 

ระบบ Airport 

 Information 

Management 

System (AIMS) 

อาทิเชน 

 

• ระบบตรวจบัตรโดยสารข้ึนเครื่อง (Common Use Terminal Equipment)  

• ระบบงานบริหารจัดการลงทะเบียนบัตรผู โดยสาร (Common Use Passenger 

Processing System)  

• ระบบออกบัตรโดยสารดวยตนเอง (Common Use Self Service) 

• ระบบแสดงรายละเอียดสายการบินและขอมูลตารางเที ่ยวบินผานทางจอภาพ 

(Flight Information Display System) 

• ระบบบริหารจัดการสัมภาระ (Baggage Reconciliation and Tracking System) 

หมายเหตุ: ระบบขางตนอาจมีการเปลีย่นแปลงไดตามความเหมาะสมในการบริหารสนามบิน 
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3) ทางเขาออกของสนามบินสมุย 

โครงการสนามบินสมุยมีทางเขาออกสูทางสาธารณะโดยที่ดินของโครงการติดกับถนนสาธารณประโยชน 

(ถนนสนามบิน) ซ่ึงเชื่อมไปสูทางหลวงเลขท่ี 4171  

รูปภาพแสดงทางเขาออกของสนามบินสมุย  

 

 

 

 

 

 

 

จุดเดนของทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุน  

ทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุน มีจุดเดนดังตอไปนี้ 

(1) การเจริญเติบโตดานอุตสาหกรรมการทองเท่ียวของเกาะสมุย 

เกาะสมุยเปนแหลงทองเที ่ยวทางทะเลที ่มีธรรมชาติที ่สวยงามและไดร ับความนิยมอยางสูงจาก

นักทองเท่ียวท้ังชาวไทยและชาวตางประเทศ สงผลใหความตองการเดินทางมายังเกาะสมุยโดยทางเครื่องบินท่ีผาน

มามีแนวโนมเพ่ิมสูงอยางตอเนื่อง  

เม่ือพิจารณาจากขอมูลของการทองเท่ียวแหงประเทศไทยในอดีต จะเห็นวามีจํานวนผูโดยสารขาออกจาก

โครงการสนามบินสมุยเพ่ิมจาก 7.8 แสนคนในป 2553 เปน 1.2 ลานคนในป 2562 หรือคิดเปนอัตราเฉลี่ยเพ่ิมข้ึน

รอยละ 5 ตอป อยางไรก็ตาม วิกฤตการณการแพรระบาดของโรคโควิด-19 มีผลกระทบอยางมีนัยสําคัญตอ

อุตสาหกรรมการทองเที่ยวของประเทศไทย รวมทั้งโครงการสนามบินสมุย ทําใหจํานวนนักทองเที่ยวและจํานวน

เที่ยวบินไดปรับตัวลดลงในป 2563 และ 2564 อยางไรก็ดี ฝายวิจัยและการสื่อสาร คอลลิเออรส ประเทศไทย 

คาดการณวาแนวโนมจํานวนผูโดยสารขาเขาของโครงการสนามบินสมุย จะปรับตัวดีขึ้นในป 2565 และอาจปรับ

เขาสูสภาวะปกติในป 2567 จากนั้นจึงคอยๆปรับตัวสูงข้ึนในอนาคต  

การทองเที่ยวเปนหนึ่งในแผนยุทธศาสตรเชิงเศรษฐกิจที่สําคัญของประเทศไทยและภาครัฐมีแผนการ

สงเสริมภาคการทองเท่ียวอยูอยางตอเนื่อง ดังจะเห็นไดจากนโยบายภาครัฐท่ีสนับสนุนและสงเสริมแหลงทองเท่ียว 

เชน โครงการสมุยพลัส โมเดล ซึ่งเปนโครงการนํารองตามแผนการเปดรับนักทองเที่ยวตางชาติใหเดินทางเขามา

ทองเที่ยวในประเทศไทยอยางสะดวกและปลอดภัย นอกจากนี้ โครงการสนามบินสมุยมีการรวมมือกับหนวยงาน

ระดับทองถิ่นและระดับประเทศ ในดานตาง ๆ เชน การวางแผนแมบทดานสิ่งแวดลอมและสาธารณูปโภคพื้นฐาน 

เพ่ือใหเกาะสมุยและหมูเกาะในบริเวณใกลเคียงมีการพัฒนาและเติบโดไดอยางมีประสิทธิภาพและยั่งยืน 
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(2) การเปนสนามบินนานาชาติซ่ึงรองรับเท่ียวบินระหวางประเทศและภายในประเทศไปยังเกาะสมุย 

โครงการสนามบินสมุยเปนสนามบินที่เปดใหบริการตั้งแตป 2532 โดยเปนสนามบินนานาชาติซึ่งรองรับ

เที่ยวบินระหวางประเทศและภายในประเทศ ซึ่งชวยใหนักทองเที่ยวที่ตองการเดินทางไปยังเกาะสมุยสามารถ

เดินทางจากตางประเทศมายังเกาะสมุยไดโดยตรง ซ่ึงชวยประหยัดเวลาและมีความสะดวกในการเดินทางมากข้ึน 

นอกจากเกาะสมุยจะเปนจุดหมายปลายทางสําหรับการทองเที่ยวแลว สนามบินสมุยยังเปนจุดเชื่อมตอใหกับสาย

การบินท่ีมีเครือขายเสนทางการบินท้ังในประเทศและตางประเทศ  

(3) ความเช่ียวชาญและประสบการณของการบินกรุงเทพ 

การบินกรุงเทพ ดําเนินธุรกิจพัฒนาและบริหารสนามบิน โดยเปนเจาของและบริหารสนามบิน 3 แหง 

ไดแก สนามบินสมุย สนามบินสุโขทัย และสนามบินตราด ซึ่งทั้ง 3 สนามบินตั้งอยูในทําเลที่ตั้งที่มีศักยภาพดาน

การทองเท่ียว นอกจากนี้ การบินกรุงเทพยังเปนผูใหบริการสายการบินในนาม “สายการบินบางกอกแอรเวยส” ซ่ึง

ใหบริการเท่ียวบินแบบประจํา (Scheduled Flight) ในเสนทางบินภายในประเทศและตางประเทศ  

(4) รูปแบบของสนามบินท่ีเปนเอกลักษณและไดรับความนิยม 

สนามบินสมุยถือเปนรูปแบบใหมของแนวคิดการออกแบบสนามบิน กลาวคือ ไดรับการออกแบบใหเขากับ

สภาพแวดลอมของเกาะ สนามบินสมุยไดรับรางวัลในดานการออกแบบสถาปตยกรรมและดานสิ ่งแวดลอม 

ประกอบดวยรางวัลดานผลกระทบสิ่งแวดลอมที่สนามบินไดนําตนมะพราวมาใชในการตกแตง และการใชอากาศ

จากธรรมชาติในระบบการทําความเย็นแบบเปดในอาคารรับรองผูโดยสาร  

(5) กองทรัสตมีรายไดคาเชาคงท่ีจากผูเชาดําเนินการท่ีเปนผูเช่ียวชาญในการจัดการสนามบิน 

กองทรัสตมีรายไดคาเชาท่ีแนนอนตลอด 25 ป โดยมีการปรับเพ่ิมคาเชาในอัตรารอยละ 2 ทุกป (เริ่มปรับ

คาเชาคงที่ตั้งแตป 2567) โดยผูเชาดําเนินงาน คือ กรุงเทพบริหารสนามบิน บริษัทยอยของการบินกรุงเทพที่จะ

จัดตั้งเพ่ือดําเนินงานสนามบิน ซ่ึงมีบุคคลกรมีความเชี่ยวชาญและมีประสบการณในการบริหารสนามบิน 

(6) กองทรัสตมีโอกาสในการเติบโตจากสิทธิในการปฏิเสธกอนในโครงการในอนาคต ของการบิน

กรุงเทพ และ/หรือกลุมบุคคลเดียวกัน เชน พ้ืนท่ีสนามบินสวนอ่ืนและพ้ืนท่ีใหเชาเชิงพาณิชย (Commercial 

Area) ของสนามบินสมุย รวมถึงสนามบินสุโขทัย สนามบินตราด และ สนามบินอ่ืนๆ ในประเทศไทย  

กองทรัสตไดรับสิทธิในการปฏิเสธกอน ในกรณีท่ีการบินกรุงเทพ และ/หรือกลุมบุคคลเดียวกันของการบิน

กรุงเทพ จะจําหนาย จาย โอน ใหเชา ไมวาท้ังหมดหรือแตบางสวนของ อสังหาริมทรัพย และ/หรือ อาคารและสิ่ง

ปลูกสราง และ/หรือ สังหาริมทรัพย และ/หรือทรัพยสินท่ีใชในการดําเนินกิจการสนามบิน แกทรัสตเพ่ือการลงทุน

ในอสังหาริมทรัพยอ่ืน หรือเปนการจําหนาย จาย โอน ใหเชาทรัพยสินในลักษณะการระดมทุนในลักษณะเดียวกัน

กับทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย โดยกองทรัสตไดรับสิทธิในการปฏิเสธกอน (ก) ตลอดระยะเวลาการเชา

ตามสัญญาเชาระยะยาว (สนามบินสมุย) สําหรับกรณีสนามบินสมุย และ (ข) ตลอดระยะเวลา 10 ปนับตั้งแตวันท่ี

จัดตั้งกองทรัสต สําหรับกรณีสนามบินสุโขทัย สนามบินตราด และ สนามบินอื่นๆ ในประเทศไทย (ที่มีในปจจุบัน

หรือในอนาคต) ดังนั้น กองทรัสตจึงมีโอกาสที่จะเติบโตในอนาคต จากการลงทุนเพิ่มเติมในทรัพยสินดังกลาว ซ่ึง

เปนทรัพยสินท่ีมีศักยภาพในการสรางผลตอบแทนใหกับกองทรัสตไดในอนาคต 
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2.5  การจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสิน 

กองทรัสตบริหารจัดการโดย บริษัท กรุงเทพ รีทแมเนจเมนท จํากัด เปนผูจัดการกองทรัสต และบริษัท

หลักทรัพยจัดการกองทุนกสิกรไทย จํากัด เปนทรัสตี โดยกองทรัสตจะจัดหาผลประโยชนโดยการใหเชาชวง

ทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกแกกรุงเทพบริหารสนามบินเพียงรายเดียว  

โดยมีระยะเวลาการเชา 1 ป แตท้ังนี้จะตออายุการเชาออกไปไดไมเกิน 8 ครั้ง ครั้งละ 3 ป กรุงเทพบริหาร

สนามบิน ไดใหคําม่ันแกกองทรัสตวาจะเชาทรัพยสินท่ีเชาจากกองทรัสต (ภายใตเง่ือนไขของสัญญาเชาดําเนินงาน 

(สนามบินสมุย)) หากกองทรัสตมีความประสงคที่จะใหผูเชาดําเนินการเชาทรัพยสินที่เชาตอไปภายหลังจากสิ้นสุด

สัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) นอกจากนี้ กองทรัสตจะใหบริการแกกรุงเทพบริหารสนามบิน ซ่ึงกองทรัสต

ไดรับบริการจากการบินกรุงเทพตลอดระยะเวลาการเชาภายใตสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) 

เพื่อเปนการประกันการชําระหนี้ ผูเชาดําเนินงานตกลงวางหลักประกันการปฏิบัติตามสัญญา ซึ่งมีวงเงิน 

และ/หรือมูลคารวมอยางนอยเทากับจํานวนคาเชา 6 (หก) เดือน (“วงเงินประกัน”)  

การกําหนดคาเชา 

กรุงเทพบริหารสนามบินจะชําระคาเชาตามสัญญาจัดหาประโยชนที่เกี่ยวของใหแกกองทรัสตเปนราย

เดือน ซ่ึงเปนคาเชาคงท่ี โดยมีรายละเอียดอัตราคาเชาดังนี้  

คาเชาคงท่ีซ่ึงกองทรัสตไดรับตามสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) 

ระยะเวลา อัตราคาเชา (บาท/เดือน) 

7 กันยายน (วันท่ีกองทรัสตเขาลงทุน) – 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 

 

อัตราคาเชาปรับเพ่ิมข้ึนทุกวันท่ี 1 มกราคม

ของทุกป ในอัตรารอยละ  2 ตอป 

คาบริการซ่ึงกองทรัสตไดรับตามสัญญาบริการแกผูเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) 

ระยะเวลา อัตราคาบริการ (บาท/เดือน) 

7 กันยายน 2565 (วันท่ีกองทรัสตเขาลงทุน)  

– 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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คาบริการท่ีกองทรัสตจะชําระใหแกการบินกรุงเทพตามสัญญาบริการระยะยาว 

ระยะเวลา อัตราคาบริการ (บาท/เดือน) 

7 กันยายน 2565 (วันท่ีกองทรัสตเขาลงทุน)  

– 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 

 

ขอมูลเกี่ยวกับผูเชาชวง และผูเชาหรือผูรับจางบริหารของผูเชาชวง 

1. กรุงเทพบริหารสนามบิน (ผูเชาทรัพยสินหลัก/ผูเชาดําเนินงาน/ผูเชาชวง) 

กรุงเทพบริหารสนามบิน จัดตั้งขึ้นเพื่อประกอบธุรกิจบริหารสนามบิน โดยจะเปนผูรับโอนใบรับรองการ

ดําเนินงานสนามบินสาธารณะจากการบินกรุงเทพ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 กรุงเทพบริหารสนามบิน มีทุนจด

ทะเบียนจํานวน 350,000,000 บาท เปนหุนสามัญจํานวน 35,000,000 หุน มูลคาหุนละ 10 บาท และมีทุนจด

ทะเบียนท่ีเรียกชําระแลว 250,100,000 บาท  

(1) รายช่ือผูถือหุนของกรุงเทพบริหารสนามบิน 

รายชื่อผูถือหุน ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 ดังนี้  

รายช่ือผูถือหุน จํานวนหุนท่ีถือ (หุน) สัดสวน (รอยละ) 

การบินกรุงเทพ 24,999,997 99.99 
 

(2)    รายช่ือคณะกรรมการของกรุงเทพบริหารสนามบิน 

คณะกรรมการ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 ประกอบดวยกรรมการ 4 ทาน ดังนี้  

ลําดับ รายช่ือกรรมการ ตําแหนง 

1 นาย ปราเสริฐ ปราสาททองโอสถ กรรมการ 

2 นาย พุฒิพงศ ปราสาททองโอสถ กรรมการ 

3 นาย ประดิษฐ ทีฆกุล กรรมการ 

4 นาย อนวัช ลีละวัฒนวัฒนา กรรมการ 

 

 

 

 

 



 

27 | P a g e  
 

(3) ลักษณะการดําเนินธุรกิจ  

ดําเนินธุรกิจพัฒนาและบริหารสนามบินสาธารณะเปนธุรกิจหลัก โครงการแรกท่ีดําเนินการคือ

เปนผูเชาดําเนินงานโครงการสนามบินสมุยจากกองทรัสต โดยเปนผูเชาหลักเพียงรายเดียว 

 

(4)      สัญญาท่ีเกี่ยวของกับการจัดหาประโยชนของกองทรัสต 

1. สัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) 

กําหนดระยะเวลา 1 (หนึ่ง) ป ท้ังนี้จะตอออกไปไดไมเกิน 8 ครั้ง ครั้งละ 3 ป และระยะเวลา

การเชารวมจะไมเกินระยะเวลาการเชาภายใตสัญญาเชาระยะยาว (สนามบิน สมุย) 

2. สัญญาบริการแกผูเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) 

กองทรัสต 1ตกลงจะใหบริการในการจัดหา บํารุงรักษา รายการดังตอไปนี้ 1) ทรัพยสิน

ภายใตสิทธิภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย และ 2) เครื่องมือ อุปกรณและงานระบบ  โดย

กองทรัสตจะใชความพยายามอยางดีท่ีสุดในการจัดเตรียมสิ่งอํานวยความสะดวกท่ีสนับสนุน

การปฏิบัติการสนามบินสมุย 
 

(5) ความเห็นของผูจัดการกองทรัสตเกี่ยวกับความสามารถของผูเชาชวงในการปฏิบัติตาม

สัญญาเชาชวงและสัญญาบริการ 

เนื่องจาก การบินกรุงเทพเปนเจาของทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก และที่ผานมา

ไดบริหารจัดการและจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินดังกลาวไดดีอยางตอเนื่อง สวนกรุงเทพ

บริหารสนามบินเปนบริษัทยอยของการบินกรุงเทพ การบินกรุงเทพ ไดแตงตั้งบุคลากรท่ีมีความรู

ความเขาใจในธุรกิจสนามบิน เปนคณะกรรมการและผู บริหาร ดังนั ้นจึงเปนผู เชาชวงที ่มี

ประสบการณทํางานในทรัพยสินดังกลาวคาดวารายไดท่ีกรุงเทพบริหารสนามบินจะไดรับจะอยูใน

ระดับที่มากเพียงพอที่จะสามารถชําระคาเชาชวงคงที่และคาบริการ และปฏิบัติตามสัญญาเชา

ชวงและสัญญาบริการได  

 

2. การบินกรุงเทพ (ผูรับจางบริหารของผูเชาชวง) 

 การบินกรุงเทพ จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย มีทุนจดทะเบียนและทุนจดทะเบียนที่เรียกชําระแลว 

2,100,000,000 บาท เปนหุนสามัญจํานวน 2,100,000,000 หุน มูลคาหุนละ 1 บาท  

 การบินกรุงเทพ ดําเนินงานกิจการสนามบินสมุยตามใบอนุญาตจัดตั้งสนามบินสาธารณะภายใตพ.ร.บ การ

เดินอากาศ กอนวันท่ี พ.ร.บ. การเดินอากาศ (ฉบับท่ี 11) พ.ศ. 2551 จะใชบังคับ ซ่ึง พ.ร.บ. การเดินอากาศ (ฉบับ

ท่ี 11) พ.ศ. 2551 และไดรับใบรับรองการดําเนินงานสนามบินสาธารณะจาก กพท. แลว 

                                                           
1 โดยท่ีไดรับบริการมาจากการบินกรุงเทพตามรายละเอียดท่ีระบุไวในสัญญาเชาและสัญญาบริการระยะยาว (สนามบินสมุย) 
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(1)   รายช่ือผูถือหุนของการบินกรุงเทพ  

ณ วันท่ี 10 มีนาคม 2565 โดยมีรายชื่อผูถือหุนและสัดสวนตามบัญชีรายชื่อผูถือหุน ดังนี้  

ลําดับ รายช่ือผูถือหุน จํานวนหุนท่ีถือ รอยละ 

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 กองทุนเปด บัวหลวงหุนระยะยาว 57,013,100 2.71 

10 กองทุนเปด บัวหลวงหุนระยะยาว 75/25 24,982,400 1.19 
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(2) โครงสรางการถือหุนของการบินกรุงเทพ 

โครงสรางการถือหุนของการบินกรุงเทพ บริษัทยอย และบริษัทรวม และสัดสวนการถือหุน ณ 

วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 มีดังนี้ 
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(3)     รายช่ือคณะกรรมการของการบินกรุงเทพ  

คณะกรรมการ ณ 31 ธันวาคม 2565 ประกอบดวยกรรมการ 11 ทาน ดังนี้  

ลําดับ รายช่ือกรรมการ ตําแหนง 

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

2 นาย พุฒิพงศ ปราสาททองโอสถ ประธานคณะผูบริหาร/รองประธาน

กรรมการ/กรรมการผูอํานวยการใหญ 

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 นอยอ่ํา กรรมการ 

8 นาย อนวัช ลีละวัฒนวัฒนา 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 และเปนผู

ใหบริการสายการบินในนาม “สายการบินบางกอกแอรเวยส” ซึ่งใหบริการเที่ยวบินแบบประจํา 

(Scheduled Flight) ทั้งเสนทางบินภายในประเทศและตางประเทศ   การดําเนินธุรกิจแบงเปน 

3 ธุรกิจหลัก ดังนี้ 

1. ธุรกิจสายการบิน 

ผูใหบริการสายการบินในนาม “สายการบินบางกอกแอรเวยส” ซึ่งใหบริการเที่ยวบินแบบ

ประจํา (Scheduled Flight) ทั้งเสนทางบินภายในประเทศและตางประเทศ  เสนทางการ

บินในประเทศครอบคลุมเสนทางไปยังจุดหมายปลายทางที่เปนแหลงทองเที่ยวพักผอนและ

แหลงวัฒนธรรมท่ีสําคัญในประเทศไทย เชน เกาะสมุย ภูเก็ต เชียงใหม สุโขทัย ตราด เปน

ตน  สําหรับเสนทางการบินระหวางประเทศ การบินกรุงเทพไดใหบริการเที่ยวบินแบบ

ประจําท่ีครอบคลุม ในเสนทางการบินระหวางประเทศในภูมิภาค เชน กัมพูชา เมียนมาร มัล

ดีฟส เวียดนาม สิงคโปร ฮองกง เปนตน นอกจากนี้ยังมีการประสานความรวมมือกับสายการ

บินอื่น ๆ ผานการทําความตกลงเที่ยวบินรวม (Code Sharing) และความตกลงรวมอื่น ๆ 

ทําใหสามารถขยายการใหบริการใหครอบคลุมไปยังกลุมลูกคาในยุโรป เอเชีย ตะวันออก
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กลาง และมีการใหบริการเที่ยวบินแบบเชาเหมาลํา เปนการชวยเสริมอัตราการใชเครื่องบิน

และเพ่ิมรายได  

การบินกรุงเทพมีศูนยซอมบํารุงอากาศยานที่ทาอากาศดอนเมือง ซึ ่งไดใบรับรองใหมี

ความสามารถทําการซอมบํารุงอากาศยานและอุปกรณอากาศยานบางสวนจาก กพท.  
  
2. ธุรกิจท่ีเก่ียวของกับธุรกิจสนามบิน  

การบินกรุงเทพ ประกอบธุรกิจที่เกี ่ยวของกับธุรกิจสนามบินไดแก การใหบริการลูกคา

ภาคพื้น และการใหบริการในลานจอดและอุปกรณภาคพื้น การใหบริการครัวการบิน และ

การใหบริการคลังสินคาระหวางประเทศ ณ สนามบินสุวรรณภูมิ โดยผานบริษัทยอยและ

บริษัทรวมของการบินกรุงเทพ 

3. ธุรกิจสนามบิน  

การบินกรุงเทพ เปนเจาของและผูดําเนินกิจการสนามบินสมุย สนามบินตราด และสนามบิน

สุโขทัย ซึ่งทั้ง 3 สนามบินตั้งอยูในทําเลที่ตั ้งที่มีศักยภาพดานการทองเที ่ยว ใกลแหลง

ทองเท่ียวพักผอนและแหลงวัฒนธรรมท่ีสําคัญในประเทศไทย 
 

(5)     สัญญาท่ีเกี่ยวของกับทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก 

1. สรุปสาระสําคัญของสัญญาระยะยาว (สนามบินสมุย) 

 ทรัพยสินท่ีเชา ประกอบดวย 1)  ท่ีดินและสิ่งปลูกสราง 2) ทรัพยสินภายใตสิทธิภาระติดพันใน

อสังหาริมทรัพย และ 3) เครื่องมือ อุปกรณและงานระบบ รวมเรียกวา“ทรัพยสินสนามบิน 

สมุย”  การบินกรุงเทพตกลงใหเชาทรัพยสิน มีกําหนดระยะเวลา 25 (ยี ่สิบหา) ป โดย

กองทรัสตจายชําระคาเชา จํานวน 14,300 ลานบาท ชําระทั้งจํานวน ณ วันจดทะเบียนสิทธิ

การเชา และการบินกรุงเทพจะรับผิดชอบในการซอมแซมทรัพยสินโครงการสนามบิน  สมุย

ในสวนของการซอมบํารุงหรือปรับปรุงทรัพยสินครั้งใหญ (Major Maintenance) เชน การ

ซอมแซมทางวิ่ง (Runway) ลานจอดอากาศยาน (Apron) และระบบไฟสองสวางทางวิ่งทาง

ขับ (Lighting Systems) เปนตน 

2. สรุปสาระสําคัญของสัญญาบริการระยะยาว (สนามบินสมุย)  

การบินกรุงเทพตกลงจะใหบริการในการจัดหาและบํารุงรักษา 1)ทรัพยสินภายใตสิทธิภาระ

ติดพันในอสังหาริมทรัพย และ 2) เครื่องมือ อุปกรณและงานระบบ โดยการบินกรุงเทพจะใช

ความพยายามอยางดีที่สุดในการจัดเตรียมสิ่งอํานวยความสะดวกที่สนับสนุนการปฏิบัติการ

สนามบินสมุยตลอดระยะเวลาการใหบริการ 25 (ยี่สิบหา) ป ชําระเปนรายเดือน 
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3. สรุปสาระสําคัญของสัญญาตกลงกระทําการ (สนามบินสมุย) 

การบินกรุงเทพตกลงดําเนินการใหกองทรัสต และผูเชาดําเนินงานเปนผูมีสิทธิโดยถูกตองและ

สมบูรณตามกฎหมายในการใชชื่อ (เปนสวนหนึ่งของชื่อกองทรัสต) และ/หรือเครื่องหมาย

การคา และ/หรือตราสัญลักษณ และ/หรือรูปภาพ และ/หรือเครื่องหมายอ่ืนใดท่ีใชในการสื่อ

ความหมายใหประชาชนทั่วไปเขาใจวาทรัพยสินที่กองทรัสตจะเขาลงทุนเกี่ยวของกับการบิน

กรุงเทพและโครงการสนามบินสมุย โดยกองทรัสตใชเพียงเพื่อการสื่อสาร การเปดเผยขอมูล

ในสวนท่ีเก่ียวของกับลักษณะของทรัพยสินท่ีลงทุนครั้งแรก ตลอดระยะเวลาการใหบริการ 25 

(ยี่สิบหา) ป โดยไมมีคาใชจาย  

4. สัญญาตกลงกระทําการ (การจัดหาประโยชนของกองทรัสต (สนามบินสมุย)) 

การบินกรุงเทพตกลงและใหคํารับรองแกกองทรัสตวา การบินกรุงเทพหรือกลุมบุคคลเดียวกัน

กับการบินกรุงเทพจะเปนผูเชาดําเนินงานในทรัพยสินที่เชาตลอดระยะเวลา 25 (ยี่สิบหา) ป

นับตั้งแตวันจดทะเบียนสิทธิการเชาเปนตนไป โดยใหเปนไปตามเง่ือนไขท่ีระบุไวภายใตสัญญา

เชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) การบินกรุงเทพจะดํารงใหกรุงเทพบริหารสนามบินเปนบรษัิท

ยอยของการบินกรุงเทพ หรือในกรณีที่มีการปรับโครงสรางการถือหุนภายในกลุมของการบิน

กรุงเทพ จะดําเนินการใหกรุงเทพบริหารสนามบินอยูภายใตอํานาจควบคุมกิจการเดียวกันกับ

การบินกรุงเทพ นอกจากนี้จะดูแลใหกรุงเทพบริหารสนามบินปฏิบัติตามสัญญาเชาดําเนินงาน  

(สนามบินสมุย) 

(6)      ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินและผูจัดการกองทรัสตเกี่ยวกับความสมเหตุสมผลของ

สัญญาท่ีเกี่ยวของกับทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก 

ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินและผูจัดการกองทรัสตเกี่ยวกับความสมเหตุสมผลของราคา

ทรัพยสินหลัก จะรายงานอยูในหัวขอ 12.2 ธุรกรรมรายการระหวางกันของกองทรัสตกับผูจัดการ

กองทรัสตและบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต 

 

 2.6  การประกันภัยของทรัพยสินหลัก 

กองทรัสต จัดใหมีการทําประกันภัยทรัพยสิน ทั้งประกันภัยความเสี่ยงภัยตอทรัพยสิน (Industrial All 

Risks Insurance) ประกันภัยความรับผิดตอบุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) ประกันภัยธุรกิจ

หยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) และประกันภัยทรัพยสินคุมครองภัยกอการราย (Terrorism 

Insurance) โดยผูจัดการกองทรัสตจะตองจัดใหมีการประกันภัยทรัพยสินหลักที่ลงทุนอยางเพียงพอเหมาะสม 

เปนไปตามมาตรฐานการประกันภัย สอดคลองกับหนาท่ีท่ีระบุในสัญญาเชาระยะยาว(สนามบินสมุย)  รวมท้ังตองมี

ความตอเนื่องของการประกันภัยตลอดระยะเวลาที่กองทรัสตเขาลงทุน โดยผูรับผิดชอบเบี้ยประกัน คือการบิน

กรุงเทพ และ/หรือ กรุงเทพบริหารสนามบิน มี 4 รายการดังนี้  
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ประเภทประกันภัย ผูเอาประกันภัยรวม ผูรับผลประโยชนรวม ทุนประกัน 

ประกันภัยความเสี่ยงภัย

ทรัพยสิน (Industrial All 

Risks Insurance) 

 

การบินกรุงเทพ  

กรุงเทพบริหารสนามบิน

กองทรัสต  

และผูใหกูของกองทรัสต  

(ถามี) 

 

การบินกรุงเทพ  

กรุงเทพบริหารสนามบิน 

กองทรัสต  

และผูใหกูของกองทรัสต 

(ถามี) 

พ ิ จ า ร ณ า ต า ม ม ู ล ค า

ต  น ท ุ น ท ด แ ท น 

( Replacement Cost) 

ไมรวมตนทุนคาที่ดินและ

ฐานราก และ ทางวิ่ ง 

( Runway) ท า ง ขั บ 

(Taxiway) และลานจอด

อากาศยาน (Apron) 

ประกันภัยทรัพยสิน

คุมครองภัยกอการราย 

(Terrorism Insurance) 

ประกันภัยธุรกิจ

หยุดชะงัก (Business 

Interruption 

Insurance) 

ครอบคลุมผลรวมของคา

เช าท ี ่กร ุ ง เทพบร ิหาร

สนามบิน ตองชําระใหแก

ก อ ง ท ร ั ส ต  ส ํ า ห รั บ

ระยะเวลาไมนอยกวา 12 

เดือน หรือทุนประกันภัย

ส ู งส ุ ดท ี ่ ผ ู  ร ั บประ กัน

สามารถรับประกันภัยได 

ประกันภัยความรับผิดตอ

บุคคลภายนอก (Public 

Liability Insurance) 

บุคคลภายนอก  

 

2.7  สรุปสาระสําคัญของรายงานประเมินทรัพยสิน  

มูลคาที่กองทรัสตเขาลงทุนในทรัพยสินหลักครั้งแรก ไมเกิน 14,300 ลานบาท โดยผูประเมินมูลคา

ทรัพยสินอิสระจํานวน 2 ราย ไดแก บริษัท กรุงสยามประเมินคาทรัพยสิน จํากัด และบริษัท ไนทแฟรงค ชารเตอร

(ประเทศไทย) จํากัด ไดทําการประเมินมูลคาทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก ดังนี้  
 

ราคาประเมินของทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก 

บริษัท กรุงสยามประเมินคาทรัพยสิน จํากัด 

ราคาประเมิน 14,160  ลานบาท 

บริษัท ไนทแฟรงค ชารเตอร (ประเทศไทย) จาํกัด 

ราคาประเมิน 14,150  ลานบาท 

สรุปผลการประเมินโดยวิธีตนทุนทดแทนใหม (Replacement Cost Approach) 

2,463.1   ลานบาท 2,416.0  ลานบาท 
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2.8      การกูยืมเงินของกองทรัสต 

สรุปสาระสําคัญของสัญญากูยืม 

วงเงินกู วงเงินไมเกิน 4 ,350 ลานบาท 

อัตราดอกเบี้ย ไมเกินอัตราดอกเบี้ยอางอิง MLR (Minimum Loan Rate) ตอป 

อายุสัญญาเงินกู ไมเกิน 5 ป นับตั้งแตวันเบิกเงินกูครั้งแรก  

การชําระเงินตน ชําระคืนท้ังจํานวนในวันครบกําหนดสัญญาเงินกู หรือใหเปนไปตามเง่ือนไขในสัญญาเงินกูท่ี

คูสัญญาตกลงกัน โดยมีระยะเวลาปลอดการชําระคืนเงินตนอยางนอย 1 ปนับตั้งแตวันเบิก

เงินกูครั้งแรก 

การชําระดอกเบี้ย ชําระรายเดือน  

หลักประกันการกูยืม • สัญญาหลักประกันทางธุรกิจและการจดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจภายใต

พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ และโอนสิทธิอยางมีเงื่อนไข ภายใตสัญญาเพื่อการ

ลงทุนไมวาทั้งหมดหรือบางสวน และ /หรือกรมธรรมประกันภัยเปนหลักประกัน ตามท่ี

คูสัญญาจะไดตกลงกัน 

• สลักหลังกรมธรรมประกันภัย ใหผูใหกูเปนผูรับผลประโยชนและผูเอาประกันภัยรวม 

เง่ือนไขท่ีสําคัญ ผูกูจะตองดํารงสถานะอัตราสวนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยตอทรัพยสินรวมของกองทรัสต 

(Interest Bearing Debt to Total Asset Ratio) ไมเกินรอยละ 35 หรือไมเกินรอยละ 

60 ในกรณีที่กองทรัพตมีอันดับความนาเชื่อถืออยูในระดับสามารถลงทุนได (Investment 

Grade) ซึ่งเปนอันดับความนาเชื่อถือครั้งลาสุดที่ไดรับการจัดอันดับโดยสถาบันการจัด

อันดับความนาเชื่อถือท่ีไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน ไมเกินหนึ่งปกอนวันกูยืมเงิน 

ข  อ ก ํ า ห น ด แ ล ะ

เง่ือนไขอ่ืน 

นอกเหนือจากเง่ือนไขท่ีระบุขางตน ขอกําหนดและเง่ือนไขอ่ืน ๆ เก่ียวกับการใหสินเชื่อนี้ให

เปนไปตามเงื่อนไขในสัญญาเงินกู สัญญาหลักประกัน และเอกสารทางการเงินอื่น ๆ ท่ี

คูสัญญาตกลงกันภายใตหลักเกณฑท่ีธนาคารแหงประเทศไทยและกฎหมายท่ีเก่ียวของ 
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ขอ 3   ภาพรวมอุตสาหกรรมของการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพย   

ภาพรวมธุรกิจการบิน และการทองเท่ียว 

สนามบินนานาชาติสมุยยังคงเปนประตูหลักของการเดินทางไปยังเกาะสมุย ซ่ึงในชวงกอนการแพรระบาด

ของโควิด-19 ธุรกิจทองเท่ียวและบริการในพ้ืนท่ีเกาะสมุยไดรับประโยชนจากจํานวนท่ีเพ่ิมข้ึนของเท่ียวบินระหวาง

ประเทศและการขยายตัวของสายการบินพันธมิตรท่ีเดินทางสูสนามบินนานาชาติ สมุยเพ่ิมมากข้ึน จากจํานวนของ

ผูโดยสารระหวางประเทศท่ีเพ่ิมข้ึนอยางตอเนื่องตั้งแตป  2560 ขณะเดียวกันการเพ่ิมข้ึนของเท่ียวบินของสนามบิน

สุราษฎรธานีก็เปนอีกหนึ่งเสนทางการเดินทาง ท่ีเปนตัวกลางในการเชื่อมการเดินทางเขาสูเกาะสมุยไดเชนเดียวกัน  

การแพรระบาดของโควิด-19 ที่เริ่มระบาดในทั่วโลกและประเทศไทยตั้งแตในชวงตนป  2563 รวมถึง

มาตรการปดเมืองและจํากัดการเดินทางของชาวตางชาติในชวงที่ผานมา สงผลใหนักทองเที่ยวตางชาติไมสามารถ

เดินทางเขามาในประเทศไทยไดตามปกติ เปนสาเหตุสําคัญท่ีสงผลใหจํานวนนักทองเท่ียวท่ีเดินทางเขาสูเกาะสมุย

ปรับตัวลดลงในชวงดังกลาว  อยางไรก็ตามการประกาศเปดประเทศในชวงไตรมาสสุดทายของป 2564 ประกอบ

กับโครงการ “สมุย พลัส โมเดล” ซ่ึงถือเปนโครงการนํารองตามแผนการเปดรับนักทองเท่ียวตางชาติใหเดินทางเขา

สูประเทศไทยสะดวกมากข้ึนกลายเปนความหวังท่ีสําคัญตอธุรกิจทองเท่ียวและหองพักในพ้ืนท่ีเกาะสมุยอีกครั้ง 

 

 

 
ที่มา: ฝายวิจัยและการสื่อสาร คอลลิเออรส ประเทศไทยคาดการณจากตัวเลขคาดการณจํานวนนักทองเที่ยวของกระทรวงการ

ทองเท่ียวและกีฬา 

หมายเหตุ: F: คาดการณ 

 

ตัวบงช้ีอุปสงค 

จํานวนนักทองเท่ียวท่ีเขาพักโรงแรมในเกาะสมุยปรับตัวลดลงอยางชัดเจนตั้งแตเดือนเมษายนป  2563 

เปนตนมา เนื่องจากมาตรการปองกันการแพรระบาดของโควิด-19 สงผลใหจํานวนนักทองเที่ยวตางชาติ

ปรับตัวลดลงอยางชัดเจน ยกเวนชาวตางชาติที่อยูในประเทศไทยกอนหนานี้แลว ซึ่งมีสวนหนึ่งเลือกที่จะพัก

 -

 500,000.00

 1,000,000.00

 1,500,000.00

2556 2557 2558 2559 2560 2561 2562 2563 2564 2565F 2566F 2567F

จาํนวนผูโ้ดยสาร

จาํนวนผู้โดยสารขาเข้าสนามบินนานาชาติสมุย จาํแนกรายปี จนถึงส้ินปี พ.ศ. 2567F 
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ระยะยาวในเกาะสมุยไมไดกลับประเทศของตนเอง ในขณะที่นักทองเที ่ยวชาวไทยมีการปรับตัวลดลง

เชนเดียวกัน เพียงแตสัดสวนการลดลงไมมากเม่ือเทียบกับกลุมของนักทองเท่ียวตางชาติ แตพบวานักทองเท่ียว

ระดับบนยังคงเลือกท่ีจะเดินทางเขามาทองเท่ียวในพ้ืนท่ีเกาะสมุยอยางตอเนื่อง เนื่องจากไดรับขอเสนอท่ีดีจาก

ธุรกิจท่ีพักและบริการ 

จากตัวเลขของจํานวนผูโดยสารที่เดินทางเขาสูสนามบินนานาชาติสมุยในป  2564 พบวามีจํานวน

ผูโดยสารทั้งหมดประมาณ 152,409 คน ปรับลดลงจากชวงเวลาเดียวกันของปกอนหนาถึงรอยละ 64.64 

ธุรกิจทองเท่ียวและบริการในพ้ืนท่ีเกาะสมุยถือวาเปนอีกธุรกิจท่ีไดรับผลกระทบอยางหนักจากสถานการณการ

แพรระบาดของโควิด-19 ผูประกอบการบางรายเลือกที่จะปดกิจการชั่วคราวหรือบางรายประกาศปดตัวลง 

เนื่องจากไมมีลูกคาที่สวนใหญเปนกลุมนักทองเที่ยวตางชาติ มีเพียงนักทองเที่ยวภายในประเทศโดยเฉพาะ

นักทองเที่ยวระดับบนที่ยังคงเลือกที่จะเดินทางเขามาพักผอนในพื้นที่เกาะสมุย อยางไรก็ตาม พบวาตัวเลข

นักทองเที่ยวตางชาติมีแนวโนมปรับตัวดีขึ้นในชวงไตรมาสสุดทายของป  2564 ที่ผานมา หลังจากที่รัฐบาล

ประกาศเปดประเทศประกอบกับโครงการ “สมุย พลัส โมเดล” ซึ่งเปนโครงการนํารองตามแผนการเปดรับ

นักทองเท่ียวตางชาติใหเดินทางเขาสูประเทศไทยสะดวกมากข้ึน สวนใหญยังคงพบวานักทองเท่ียวตางชาติและ

นักทองเท่ียวระดับบนในประเทศเลือกท่ีจะเดินทางเขามาในพ้ืนท่ีผานสนามบินสมุยซ่ึงเปนสนามบินหลัก  

ฝายวิจัยและการสื่อสาร คอลลิเออรส ประเทศไทยคาดการณจากตัวเลขคาดการณจํานวนนักทองเท่ียว

ของกระทรวงการทองเที่ยวและกีฬาวา แนวโนมจํานวนผูโดยสารขาเขาสนามบินนานาชาติ สมุยในอีก 3 ป

ขางหนา จะคอย ๆ ปรับตัวดีขึ ้น และจะกลับสูภาวะปกติในอีก 3 ปขางหนา โดยอาจปรับตัวดีขึ ้นรอยละ 

109.96 มาอยูที่ประมาณ 320,000 คนในป 2565 ปรับตัวรอยละ 103.10 มาอยูที่ 650,000 คนในป  2566 

และอาจปรับเขาสูภาวะปกติในป  2567 คืออาจมีจํานวนผูโดยสารขาเขาสนามบินนานาชาติสมุยอยูท่ีประมาณ 

1,200,000 คน คิดเปนการปรับตัวรอยละ 84.61 จากปกอนหนา แมวาอาจจะไมสูงมากเหมือนในชวงกอนการ

แพรระบาดของโควิด-19 แตภาพรวมจะคอย ๆ ปรับตัวสูงข้ึนอยางตอเนื่องอยางแนนอน เนื่องจากภาวะอัดอั้น

จากการเดินทางของนักทองเท่ียวตางชาติและนักทองเท่ียวไทย  

3.1     ภาพรวมอุตสาหกรรมการบิน จํานวนเท่ียวบิน / สายการบิน 

อุตสาหกรรมการบินและการขนสงมีขอไดเปรียบดานความรวดเร็ว ทั้งยังเปนรูปแบบการเดินทางท่ี

ปลอดภัยที่สุด ถึงจุดหมายปลายทางไดตามเวลาที่กําหนด จึงไดรับความนิยมมากขึ้นในทุกภูมิภาคทั่วโลก สะทอน

จากการพัฒนาทาอากาศยานพาณิชยที ่ทันสมัย การสรางอากาศยานขนาดใหญและสมรรถนะสูงเพื่อบรรทุก

ผูโดยสารและบรรจุสินคาไดมากข้ึน การพัฒนาเครื่องมือขนสงท่ีทันสมัย ตลอดจนการขยายและปรับปรุงคลังสินคา

บริเวณทาอากาศยานเพื่ออํานวยความสะดวก และเพิ่มประสิทธิภาพการขนสงของธุรกิจ อยางไรก็ตาม การขนสง

ทางอากาศนั้นยังคงมีจุดดอย อาทิ คาใชจายตอหนวยสูง ตองมีโครงสรางพื้นฐานที่จําเปนเพื่อรองรับรูปแบบการ

ขนสงท้ังระบบ และตองอาศัยระบบขนสงทางถนนชวยเพ่ิมความสามารถในการเขาถึงพ้ืนท่ีตาง ๆ 

ผู ประกอบการขนสงทางอากาศในประเทศไทยจําเปนตองมีใบอนุญาตเดินอากาศ (Air Operator 

License: AOL) จาก กพท. มีอากาศยานเปนของตนเองหรือเชา สวนผูรับจัดการขนสงทางอากาศ (Freight 



 

37 | P a g e  
 

forwarder) ไมตองขอรับอนุญาตดานการบิน การดําเนินธุรกิจสวนใหญมักเปนการขนสงผูโดยสารควบคูกับการ

ขนสงสินคาเพ่ือเพ่ิมรายได โดยผูประกอบการขนสงรวมกับผูรับจัดการขนสงสินคาขายระวางบรรทุกสินคาแกลูกคา

อีกทอดหนึ่ง รวมถึงมีพันธมิตรทางธุรกิจทั้งในและตางประเทศเพื่อใหบริการในเสนทางอื่นที่มีชวงเวลาไมทับซอน

กัน ทําใหการขนสงสินคาครอบคลุมทุกเสนทางบิน  

การใหบริการเท่ียวบินจําแนกเปน 3 ประเภท ไดแก 

1) การใหบริการเที่ยวบินแบบประจํามีกําหนด (Scheduled service) มีเสนทางและตารางเวลาบิน

แนนอน สามารถจัดสรรการบินทั ้งการรับสงผู โดยสารและการขนสงสินคาตามกําหนดเวลา  

และอาจใหบริการเท่ียวบินไมประจําหรือเชาเหมาลําดวย  

2) การให บร ิการเที ่ยวบินแบบไมประจ ําหร ือเช าเหมาล ํา (Non-scheduled or charter flight  

service) ใหบร ิการเปนครั ้งคราวหรือเป นเที ่ยวบินพิเศษ ผู ประกอบสวนใหญเปนรายเล็ก 

และมีจํานวนอากาศยานเพ่ือทําการบินอยางนอย 1 ลํา จึงมีทางเลือกในการใหบริการไมมาก  

3) เท่ียวบินอ่ืน ๆ ใหบริการเฉพาะดาน อาทิ บริการบินชมทัศนียภาพ ฝกบิน และถายทําภาพยนตร  

3.2   ภาพรวมสถานะการณสนามบินสาธารณะของประเทศไทย  

สนามบินสาธารณะของประเทศไทย  สวนใหญดําเนินการโดยหนวยงานภาครัฐและรัฐวิสาหกิจ เชน 

กรมทาอากาศยาน การทาอากาศยานอูตะเภา บมจ. ทาอากาศยานไทย เปนตน  และมีสนามบินสาธารณะท่ี

ภาคเอกชนเปนผูดําเนินการเพียงรายเดียวคือ การบินกรุงเทพ   
 

 
ท่ีมา: กรมทาอากาศยาน บมจ. ทาอากาศยานไทย การทาอูตะเภา และการบินกรุงเทพ  

 

จากขอมูลสถิติขางตนจะเห็นวาการใหบริการสนามบินในชวงกอนการแพรระบาดของโควิด-19 พบวามี

การใชบริการอยางตอเนื่องโดยมีจํานวนเที่ยวบินสูงกวา 1.22 ลานเที่ยวบิน ในป 2562 และโดยผูโดยสารรวมกวา 

165.34 ลานคน ในขณะท่ีป 2563 ซ่ึงมีการแพรระบาดของโควิด-19 และทําใหมีผลกระทบตั้งแตเดือนมีนาคมเปน

ตนมา ปริมาณเที่ยวบินที่ใหบริการลดลงกวาป 2562 รอยละ 58 โดยมีจํานวนเที่ยวบินรวม 0.51 ลานเที่ยวบิน 

และมีจํานวนผูโดยสารรวม 58.34 ลานคน ลดลงกวารอยละ 64  

สําหรับป 2564 มีการระบาดระลอกใหมของโควิด-19 สงผลใหจํานวนเท่ียวบินปรับลดลงเหลือเพียง 0.26 

ลานเที่ยวบิน และมีจํานวนผูโดยสารเพียง 21.02 ลานคน ทั้งนี้ปริมาณเที่ยวบินและจํานวนผูโดยสารไดเริ่มฟนตัว

ภายหลังจากนโยบายการผอนคลานมาตรการจํากัดการเดินทางภายในประเทศ และการเปดประเทศรับการ
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เดินทางจากตางประเทศมากขึ้น โดยในป 2565 จํานวนเที่ยวบิน 0.58 ลานเที่ยวบิน และมีผูโดยสารรวมกวา 

75.91 ลานคน ซ่ึงเปนสัญญานการฟนตัวของการเดินทางทางอากาศอยางชัดเจน  
 

การเปรียบเทียบขอมูลสถิติสนามบินสมุยและสนามบินท่ีตั้งอยูใกลเคียง      

 
ท่ีมา: กรมทาอากาศยาน บมจ. ทาอากาศยานไทย  และการบินกรุงเทพ  

 

ในป 2563 ผลจากการระบาดของโควิด-19 ทําใหประเทศไทยดําเนินมาตรการจํากัดการเดินทางท้ัง

ภายในประเทศและการเดินทางจากตางประเทศ จากตารางขางตน สนามบินในภูมิภาคภาคใตตอนบนซ่ึงเปนแหลง

ทองเที่ยวทางทะเลที่สําคัญก็ไดรับผลกระทบเชนเดียวกัน  โดยมีปริมาณเที่ยวบินและจํานวนผูโดยสารลดลงกวา

รอยละ 57 และกวารอยละ 63 ตามลําดับ  สําหรับสนามบินสมุยจํานวนเที่ยวบินในป  2563 มีจํานวนเที่ยวบิน

เทากับ 11,167 เท่ียวบิน และมีผูโดยสารจํานวน 826,662 คน   

ป 2564 การแพรระบาดของโควิด-19 สายพันธุใหมยังคงสงผลกระทบจากมาตรการจํากัดการเดินทาง ทํา

ใหจํานวนเที่ยวบินและผูโดยสารของทุกสนามบินในภูมิภาคมีปริมาณที่ลดลงจากป 2563  ตอมารัฐบาลไดมี

นโยบายการผอนคลายการจํากัดการเดินทางโดยการดําเนินโครงการแซนดบ็อกซในจังหวัดภูเก็ต เมื่อวันที่ 1 

กรกฎาคม 2564  และไดขยายพื้นที่โครงการครอบคลุมไปยังพื้นที่เกาะสมุยและหมูเกาะขางเคียง ซึ่งโครงการ

แซนดบ็อกซ และสมุยพลัส ไดผลการตอบรับที่ดีจากนักทองเที่ยวทั้งชาวไทยและชาวตางประเทศ จนสงผลให

รัฐบาลดําเนินนโยบายการผอนคลายมาตรการการเดินทางมากข้ึนในระยะเวลาตอมา ปริมาณเท่ียวบินและจํานวน

ผูโดยสารในป 2565 จึงไดปรับตัวเพิ่มสูงขึ้นอยางชัดเจนในทุกสนามบินที่เปนแหลงทองเที่ยวที่สําคัญของประเทศ 

โดยเฉพาะ สนามบินภูเก็ต สนามบินสมุย สนามบินกระบี่ สําหรับสนามบินสมุยปริมาณเที่ยวบินรวมมีจํานวน 

15,958 เที่ยวบิน และมีผูโดยสารมาใชบริการรวม 1.36 ลานคน คิดเปนรอยละ 55 ของปริมาณเที่ยวบินในชวง

กอนการแพรระบาดของโควิด-19       
         

3.3 การคาดการณการฟนตัวของการเดินทางทางอากาศ 

หนวยงานตาง ๆ คาดการณไปในทิศทางเดียวกันวาการขนสงทางอากาศจะปรับตัวดีข้ึน ดังจะเห็นไดจาก 

 องคการการบินพลเรือนระหวางประเทศ (International Civil Aviation Organization : ICAO) ได

คาดการณการขนสงทางอากาศท่ัวโลก  2565 วาการขนสงทางอากาศท่ัวโลก จะทยอยปรับตัวดีข้ึนโดยมีจํานวนท่ีนั่ง

โดยสารในภาพรวมลดลงประมาณรอยละ 40.00 จากสภาวการณปกติ 
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 สมาคมขนสงทางอากาศระหวางประเทศ (International Air Transport Association : IATA) ได

รายงานวาความตองการในการเดินทางทางอากาศท่ัวโลกไดลดลงถึงจุดตํ่าสุดแลวในเดือนมิถุนายน  2563 ท่ีรอยละ 

86.5 ซึ่งหลังจากนั้นใน  2567 การขนสงทางอากาศระหวางประเทศจะกลับมามีปริมาณใกลเคียงกับปริมาณการ

ขนสงทางอากาศของป  2562 โดยการเดินทางทางอากาศระยะสั้นหรือการเดินทางภายในประเทศจะกลับมาฟนตัว

ไดเร็วกวาการเดินทางทางอากาศระยะไกล เนื่องจากมีอัตราการฉีดวัคซีนเพ่ิมข้ึน และนโยบายตาง ๆ ของภาครัฐ 

 คณะทํางานเพื ่อการพยากรณความตองการเดินอากาศของประเทศ ไดคาดการณการฟนตัวจาก

สถานการณการแพรระบาดของโควิด-19 ตอการเดินทางทางอากาศ โดยมีสมมติฐาน แบงออกเปน 3 กรณี ไดแก 

o กรณีการฟนตัวดี (Best case scenario) คือ ปริมาณการขนสงทางอากาศของประเทศไทยจะ

กลับมาเทากับการเติบโตในภาวะปกติของป 2563 (กลับเขาสู Baseline ในป 2566 ) 

o กรณีการฟนตัวปกติ (Moderate case scenario) คือปริมาณการขนสงทางอากาศของประเทศ

ไทยจะกลับมาเทากับปริมาณการขนสงทางอากาศของป  2562 ภายในป  2566 

o กรณีการฟนตัวชา (Worst case scenario) คือ ปริมาณการขนสงทางอากาศของไทยจะฟนตัว

เทากับปริมาการขนสงทางอากาศของป  2562 ในป  2567 

ทั้งนี้ เมื่อเปรียบเทียบกับสถานการณที่เกิดขึ้นจริงพบวาการฟนตัวของจํานวนผูโดยสารภายในประเทศ

ใกลเคียงกับกรณีการฟ นตัวดี ซึ ่งเปนผลจากการควบคุมการแพรระบาดของโรคภายในประเทศไดดีในชวง 

 2563 ที ่ผ านมา แตจากสถานการณป จจ ุบ ัน หากการแพรระบาดระลอกใหม ส งผลตอเน ื ่องยาวนาน  

อาจทําใหจํานวนผูโดยสารปรับตัวลดลงไปใกลเคียงกับกรณีการฟนตัวชาไดเชนกัน สําหรับจํานวนผูโดยสารระหวาง

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

และผูโดยสารตองกักตัวกอนเขาประเทศ อยางไรก็ตามรัฐบาลไดมีแผนการผอนคลายมาตรการปองกันโควิด-19 เพ่ือ

เปดประเทศและกระตุ นการทองเที ่ยว ซึ ่งหากการดําเนินการเปนไปดวยความราบรื ่น อาจสามารถกระตุน 

การเดินทางทางอากาศระหวางประเทศใหฟ นตัวกลับมารวดเร็วกวาที ่คาดการณไวได ดังนั ้นการควบคุม 

การแพรระบาดของโควิด-19 คือปจจัยสําคัญท่ีสงผลกระทบตอการเติบโตของเดินทางทางอากาศ 

ฝายวิจัยและการสื ่อสาร คอลลิเออรส ประเทศไทย คาดการณ วาสถานการณอุตสาหกรรมการบิน 

ของไทยใน  2565 มีแนวโนมฟนตัวอยางชา ๆ และจะกลับสูสภาวะปกติไดใน  2567 โดยมีปจจัยหนุนจากภาวะ

เศรษฐกิจและการคาโลกที ่ทยอยฟนตัว รวมถึงการพัฒนาวัคซีนเพื่อปองกันโควิด-19 มีความคืบหนาและใช

แพรหลายมากข้ึน สงผลใหมีการเปดพรมแดนระหวางประเทศอยางคอยเปนคอยไปภายใตมาตรการควบคุมการแพร

ระบาดของโควิด-19 ซึ่งสะทอนใหเห็นไดจากจํานวนนักทองเที่ยวระหวางประเทศที่เพิ่มขึ้นอยางตอเนื่อง ตั้งแตชวง

ปลายป  2564 ท่ีผานมาจนถึงปจจุบัน 

อยางไรก็ตาม ธุรกิจขนสงทางอากาศอาจมีภาระการลงทุนที่เพิ่มขึ้นจากการปรับเกณฑความปลอดภัยให

สอดรับกับมาตรฐานอุตสาหกรรมการบินโลกและการลงทุนเพื่อยกระดับความปลอดภัยทางการบิน ชวงหลังวิกฤต 

สงผลใหผูประกอบการที่มีขอจํากัดดานเงินทุน จํานวนเที่ยวบินและสวนแบงตลาดในเสนทางบินนอยอาจเผชิญ

วิกฤตสภาพคลองและไมสามารถดําเนินธุรกิจตอไปได 
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ขอ 4   ปจจัยความเสี่ยง 

4.1 ความเส่ียงเกี่ยวกับกองทรัสต หรือการดําเนินงานของกองทรัสต 

4.1.1. กองทรัสตเปนทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยยังไมมีผลการดําเนินงานในอดีตที่นักลงทุน

สามารถใชอางอิงในการพิจารณาตัดสินใจเขาลงทุน และผูลงทุนมีขอมูลดานการเงินสําหรับการประเมินผลการ

ดําเนินงานในอนาคตของกองทรัสตอยางจํากัด 

กองทรัสตเพิ่งเริ่มดําเนินงาน ดังนั้นผลการดําเนินงานในอดีต มีแตเพียงขอมูลผลการดําเนินงานในอดีต

ของทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก เพื่อใหนักลงทุนไดใชประกอบการตัดสินใจ และอาจเปนการยาก

ตอผูลงทุนในการประเมินผลการดําเนินงานในอนาคตของกองทรัสต  

รายไดหลักของกองทรัสตจะมาจากคาเชาที่กรุงเทพบริหารสนามบิน จะตองชําระใหกับกองทรัสต ดังนั้น

รายไดของกองทรัสต จึงขึ ้นอยู กับผลประกอบการและความสามารถในการชําระคาเชาของกรุงเทพบริหาร

สนามบินเปนสําคัญ โดยกรุงเทพบริหารสนามบิน มีการบินกรุงเทพเปนผูถือหุนใหญ และการบินกรุงเทพเปน       

ผูดําเนินงานสนามบินในทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกมากอน จึงสามารถศึกษาขอมูลของ การบิน

กรุงเทพ ที่มีการเปดเผยตอตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย หรือเปดเผยตอสาธารณชนโดยทั่วไป ประกอบการ

พิจารณาเพ่ิมเติมได  

4.1.2. สมมติฐานในรายงานประมาณการงบกําไรขาดทุนและการปนสวนแบงผลกําไรตามสมมติฐานมี

ความไมแนนอน และขึ้นอยูกับความเสี่ยง ความไมแนนอนทางธุรกิจ การเงิน เศรษฐกิจ กฎเกณฑที่เกี่ยวของ และ

การแขงขัน ซ่ึงอาจสงผลใหผลประกอบการท่ีแทจริงแตกตางจากท่ีประมาณการไวอยางมีนัยสําคัญ 

ประมาณการทางการเงินตามสมมติฐานของกองทรัสต ซึ่งเปนเพียงประมาณการผลการดําเนินงานใน

อนาคต (Forward-Looking Statements) และไมไดเปนการรับรองผลการดําเนินงานในอนาคตแตอยางใด  

ทั้งนี้ แมจะมีการระบุตัวเลขในประมาณการทางการเงินก็ตาม แตการจัดทําประมาณการทางการเงิน

ดังกลาวตั้งอยูบนขอสมมติฐานตาง ๆ หลายประการตามท่ีระบุไวใน เอกสารแนบ 3 “ประมาณการงบกําไรขาดทุน

และการปนสวนแบงกําไรตามสมมติฐานสําหรับปตั้งแตวันท่ี1 สิงหาคม 2565 ถึงวันท่ี 31 กรกฎาคม 2566”ใน

แบบหนังสือชี้ชวนเสนอขายหนวยทรัสตของกองทรัสต BAREIT แมวาผูจัดการกองทรัสตและท่ีปรึกษาทางการเงิน

เห็นวาสมเหตุสมผลแลว แตก็ยังมีความเสี่ยง ซึ่งเกิดจากการเปลี่ยนแปลงทางธุรกิจ การเงิน เศรษฐกิจ กฎเกณฑท่ี

เกี่ยวของ การแขงขัน และเหตุอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวของที่อาจเกิดขึ้นอยางมีนัยสําคัญทางธุรกิจ ซึ่งสวนใหญอยูนอกเหนือ

การควบคุมของกองทรัสต ดังนั้นผลการดําเนินงานหรือพัฒนาการตาง ๆ ของกองทรัสตที่เกิดขึ้นจริงอาจแตกตาง

จากการคาดการณที่ระบุในประมาณการทางการเงินตามสมมติฐานของกองทรัสต อาจสงผลใหผูถือหนวยทรัสต

ไมไดรับผลตอบแทนตามท่ีไดประมาณการไว และมูลคาของหนวยทรัสตอาจมีราคาตลาดลดลงอยางมีนัยสําคัญ 

ผูลงทุนจึงควรระมัดระวังในการใชขอมูลเก่ียวกับการคาดการณและประมาณการทางการเงินเพ่ือใชในการ

ตัดสินใจในการลงทุน เนื่องจากมีความเปนไปไดที่ผลการดําเนินงานที่แทจริงอาจแตกตางจากประมาณการและ

สมมติฐานท่ีอางอิง 
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4.1.3. ความเสี่ยงจากผลการดําเนินงานของกองทรัสตซึ่งขึ้นอยูกับความสามารถของผูจัดการกองทรัสต

และกองทรัสตอาจสูญเสียผูจัดการกองทรัสตหรือผูบริหารระดับสูงและบุคลากรที่มีความเชี่ยวชาญของผูจัดการ

กองทรัสต 

ผูจัดการกองทรัสตมีสวนสําคัญในการควบคุมการดําเนินธุรกิจเพื่อจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินท่ี

กองทรัสตจะลงทุน รวมถึงโอกาสในการลงทุนท่ีเหมาะสมและสอดคลองกับแนวทางการลงทุนของกองทรัสตตามท่ี

ระบุไวในสัญญากอตั้งทรัสต การปฏิบัติหนาท่ีของผูจัดการกองทรัสตจะอยูภายใตการควบคุมดูแลของทรัสตี  

ความสามารถในการดําเนินงานตามกลยุทธการลงทุนของกองทรัสตใหประสบความสําเร็จนั้นขึ้นอยูกับ

ปจจัยท่ีไมแนนอนหลายประการ โดยหากผูจัดการกองทรัสต ไมสามารถดําเนินงานตามกลยุทธของกองทรัสตอยาง

ท่ีวางแผนไว อาจมีผลกระทบในทางลบตอฐานะทางการเงิน ผลการดําเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต

อยางมีนัยสําคัญ ตลอดจนความสามารถของกองทรัสตในการจายประโยชนตอบแทนแกผูถือหนวยทรัสต และ

ราคาชื้อขายของหนวยทรัสต นอกจากนี้ กรรมการและผูบริหารระดับสูงของผูจัดการกองทรัสต เปนผูมีสวนสําคัญ

ในการตัดสินใจและจัดหาประโยชนจากทรัพยสินที่กองทรัสตเขาลงทุน หากสูญเสียบุคลากรหลักไป อาจเปนการ

สูญเสียผูมีประสบการณความรู ความชํานาญ และสายสัมพันธทางธุรกิจ และการหาบุคลากรมาทดแทนอาจเปน

เรื่องท่ีทําไดยาก จึงอาจสงผลใหประสิทธิภาพในการดําเนินงานของกองทรัสตลดลง  

อยางไรก็ตาม ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่ตองแจงใหทรัสตีทราบ หากมีการเปลี่ยนแปลงบุคลากรหลักใน

การจัดการและบริหารกองทรัสตและตองจัดหาบุคลากรหลักรายใหมที่มีความรูความสามารถและประสบการณ

โดยเร็วเพื่อมิใหเกิดผลกระทบตอการปฏิบัติหนาที่ตาง ๆ ของผูจัดการกองทรัสตและใหการบริหารจัดการ

กองทรัสตเปนไปอยางตอเนื่อง ตลอดจนดํารงจํานวนบุคลากรใหสอดคลองกับกฎเกณฑ และประกาศท่ีเก่ียวของ  

4.1.4. ความเสี่ยงท่ีอาจจะเกิดข้ึนซ่ึงเปนผลจากการท่ีกองทรัสตกูยืมเงิน 

กองทรัสตเขาทําสัญญากูยืมเงินระยะยาวจากสถาบันการเงิน ในวงเงินไมเกินรอยละ 35 ของมูลคา

ทรัพยสินรวมของกองทรัสต เพื่อเปนแหลงเงินทุนสวนหนึ่งในการลงทุนในทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้ง

แรก  ดังนั้นกองทรัสตอาจมีความเสี่ยงจากการกูยืมเงินดังกลาวไดจากความผันผวนของภาวะเศรษฐกิจและอัตรา

ดอกเบี้ย เนื่องจากอัตราดอกเบี้ยลอยตัวตามสัญญาเงินกูอาจมีการเปลี่ยนแปลงในระหวางอายุของสัญญาเงินกูซ่ึง

จะสงผลกระทบตอการดําเนินงานของกองทรัสตทําใหกองทรัสตมีสภาพคลองไมเพียงพอในการชําระดอกเบี้ยและ

เงินตน และอาจจะกระทบตอความสามารถของกองทรัสตในการจายประโยชนตอบแทนใหผูถือหนวยทรัสต  

หากกองทรัสตไมสามารถชําระหนี้เงินตนและดอกเบี้ยที่ถึงกําหนดชําระ หรือเกิดเหตุผิดสัญญาอื่น ๆ 

ภายใตสัญญาเงินกู อาจสงผลใหผูใหกูดําเนินการทางกฎหมายกับกองทรัสต หรือใชสิทธิเรียกรองตามสัญญาได 

นอกจากนี้ ในกรณีท่ีจะตองกูยืมเงินใหมเพื่อมาชําระหนี้เงินกูยืมเดิม (Refinancing) กองทรัสตอาจมีความเสี่ยงใน

ดานระยะเวลาในการดําเนินการ ขอตกลงในสัญญากูยืมเงินที่ดอยลง มีขอจํากัดตอการการดําเนินงานของ

กองทรัสต หรือจํากัดความสามารถของกองทรัสตในการลงทุนเพ่ิมเติม  โดยความเสี่ยงดังกลาว อาจมีผลกระทบตอ

สภาพคลองของกองทรัสต ซึ ่งอาจกอใหเกิดผลกระทบในทางลบตอความสามารถของกองทรัสตในการจาย

ประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต 
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อยางไรก็ดี ผูจัดการกองทรัสต จะพิจารณาถึงความเสี่ยงที่เพิ่มขึ้นเทียบกับประโยชนที่จะไดรับจากการ

กูยืมเงิน มาตรการปองกันความเสี่ยงท่ีอาจเกิดข้ึนได มาตรการในการติดตามผลการดําเนินงานของกองทรัสต และ

ปจจัยภายนอกตาง ๆ รวมถึงแนวโนมอัตราดอกเบี้ยอยางสมํ่าเสมอ นอกจากนี้ บริษัทฯ อาจพิจารณาเจรจากับ

เจาหนี้ เชน การขอขยายระยะเวลาการชําระหนี้ การขอผอนผันเงื ่อนไขที่เปนอุปสรรคตอการบริหารจัดการ

กองทรัสต เปนตน โดยกองทรัสตจะดําเนินการดังกลาวโดยคํานึงถึงกฎหมายที่เกี่ยวของและประโยชนสูงสุดของผู

ถือหนวยทรัสตเปนสําคัญ 

4.2 ความเส่ียงเกี่ยวกับการจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินของกองทรัสต 

4.2.1. ความเสี่ยงจากการท่ีกองทรัสตพ่ึงพิงรายไดจากผูเชาดําเนินงานเพียงรายเดียว  

กองทรัสตจะเขาทําสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) กับกรุงเทพบริหารสนามบินโดยจะเปนผูเชา

หลักเพียงรายเดียว โดยจะมีระยะเวลาการเชา 1 ป และ กรุงเทพบริหารสนามบิน ใหคํามั่นแกกองทรัสตวาจะเชา

ทรัพยสินที่เชาจากกองทรัสต หากกองทรัสตมีความประสงคที่จะใหผู เชาดําเนินงานเชาทรัพยสินที่เชาตอไป

ภายหลังจากสิ้นสุดสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) แตท้ังนี้จะตอออกไปไดไมเกิน 8 ครั้ง ครั้งละ 3 ป ดังนั้น

รายไดหลักของกองทรัสตจะมาจากคาเชาและคาบริการเทานั้น  

หากกรุงเทพบริหารสนามบิน ไมสามารถควบคุมดูแล บริหารจัดการโครงการสนามบินสมุย และกิจการ

โดยทั่วไป (ไมวาในโครงการใด ๆ ทั้งในปจจุบันและในอนาคต (หากมี)) ไดอยางมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล 

เนื่องจากการประกอบธุรกิจเก่ียวกับสนามบิน ยังมีความเสี่ยงอ่ืน ๆ จากการประกอบกิจการ เชน  

• ความเสี่ยงจากการพึ่งตลาดการทองเที่ยวในประเทศไทย และตลาดการทองเที่ยวในภูมิภาคเอเชีย

ตะวันออกเฉียงใต  

• ความเสี่ยงจากเหตุการณที่เกิดจากปจจัยภายนอก เชน การเปลี่ยนแปลงทางดานการเมืองและ

ระเบียบกฎเกณฑตาง ๆ การกอการราย ภาวะสงคราม การระบาดของโรคติดตอ และภัยธรรมชาติตาง ๆ 

• ความเสี่ยงจากภาวะการแขงขันที่รุนแรงในอุตสาหกรรมการบินและการแขงขันจากการคมนาคม

ขนสงในรูปแบบอ่ืน  

• ความเสี่ยงจากราคานํ้ามันเชื้อเพลิงสําหรับเครื่องบินปรับเพิ่มขึ้น ทําใหจํานวนเที่ยวบินลดลงกวาใน

ภาวะปกติ 

• ความเสี่ยงในกรณีท่ีเกิดเหตุฉุกเฉิน อุบัติเหตุ หรือเหตุการณท่ีเก่ียวกับเครื่องบินและสนามบิน 

• ความเสี่ยงจากสภาวะเศรษฐกิจและสภาวะอุตสาหกรรมท่ีอาจสงผลตอผลประกอบการ ฐานะการเงิน 

และความสามารถในการชําระคาเชาของกรุงเทพบริหารสนามบินกับกองทรัสต เปนตน 

ความเสี่ยงดังกลาวขางตน อาจสงผลตอศักยภาพในการประกอบธุรกิจและการบริหารจัดการโครงการ

สนามบินสมุยรวมถึงผลประกอบการของกรุงเทพบริหารสนามบิน ซ่ึงอาจทําใหกรุงเทพบริหารสนามบินไมสามารถ

ชําระคาเชาใหแกกองทรัสต และ/หรือปฏิบัติตามเง่ือนไขของสัญญาได  

ทั้งนี้เมื่อพิจารณาผลการดําเนินงานของโครงการสนามบินสมุยในอดีต จะพบวาผลการดําเนินงานของ

สนามบินสมุยในชวงกอนป 2563 โครงการสนามบินสมุยสามารถสรางผลการดําเนินการในเกณฑดีอยางตอเนื่อง 
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อยางไรก็ตาม สถานการณการแพรระบาดของโควิด-19 ทําใหประเทศไทยและประเทศตาง ๆ ท่ัวโลก มีการกําหนด

ขอจํากัดทางดานการบินระหวางประเทศ ซึ่งสงผลกระทบตอการดําเนินงานของโครงการสนามบินสมุยในป 2563 

และ 2564 อยางมีนัยสําคัญ อยางไรก็ตามผูจัดการกองทรัสตและท่ีปรึกษาทางการเงินจึงไดจัดทําประมาณการผล

การดําเนินงานของโครงการสนามบินสมุย เพ่ือทําการประเมินความสามารถในการชําระคาเชาของผูเชาดําเนินงาน 

ดังนี้ 

หนวย: ลานบาท 

 

ป 2565F 

(1 สิงหาคม – 31 

ธันวาคม 2565) 

ป 2566F ป 2567F ป 2568F 

รายไดรวม  328.8 - 374.9 
1,149.4  

- 1,344.7 

1,349.6  

- 1,531.6 

1,490.5  

- 1,723.2 

กําไรกอนดอกเบี้ย ภาษี คาเสื่อม

ราคา และคาตัดจําหนาย (EBITDA) 
277.7 - 316.6 

970.4  

- 1,135.4 

1,139.5  

- 1,293.2 

1,258.4  

- 1,454.9 

คาเชาและคาบริการตามสัญญาเชา

ดําเนินงาน 
484.4 1,162.5 1,192.5 1,222.5 

กระแสเงินสดจากการดําเนินงานท่ี

คาดวาจะไมเพียงพอในการชําระคา

เชาและคาบริการตามสัญญาเชา

ดําเนินงาน 

167.8 – 206.7 
27.1  

– 192.1 
0 – 53.0 - 

หมายเหต:ุ ประมาณการตามตารางขางตนจัดทําขึ้นโดยอางอิงอัตราการเติบโตของจํานวนผูโดยสารขาออกทั้งในและนอกประเทศ

จากขอมูลรายงานสภาวะอุตสาหกรรมการบินของประเทศไทย จัดทําโดยกองเศรษฐกิจการบิน ฝายพัฒนาและสงเสริมกิจการการ

บินพลเรือน สํานักงานการบินพลเรือนแหงประเทศไทย อัตราสวนกําไรของสนามบินสมุยในอดีต และขอมูลจากทางบริษัท ภายใต

ขอสมมติฐานท่ีประมาณการ ผลการดําเนินงานท่ีเกิดข้ึนจริงของสนามบินสมุยอาจแตกตางจากท่ีประมาณการไว ข้ึนกับสถานการณ

และปจจัยที่เกิดขึ้นจริงในอนาคต ดังนั้น ผูจัดการกองทรัสต และที่ปรึกษาทางการเงินจึงไมสามารถรับรองผลการดําเนินงานของ

สนามบินตามประมาณการน้ี ซึ่งอาจะทําใหผลการดําเนินการที่เกิดขึ้นจริงของสนามบินสมุยแตกตางจากประมาณการอยางมี

นัยสําคัญ 

จากการประมาณการ จะเห็นไดวาผูเชาดําเนินงาน อาจมีกระแสเงินสดจากการดําเนินงานท่ีไมเพียงพอใน

การชําระคาเชาและคาบริการตามสัญญาเชาดําเนินงานในชวงระยะเวลาตั้งแต 1 สิงหาคม 2565 ถึง 31 ธันวาคม 

2567 ท่ีประมาณ 194.9 ถึง 451.8 ลานบาท  

การบินกรุงเทพ ในฐานะผูใหสัญญาตามสัญญาตกลงกระทําการ (การจัดหาประโยชนของกองทรัสต 

(สนามบินสมุย)) อาจตองใหความชวยเหลือทางการเงินในชวงเวลาดังกลาว โดยผูจัดการกองทรัสตและที่ปรึกษา

ทางการเงินเห็นวา การบินกรุงเทพมีความสามารถในการใหความชวยเหลือทางการเงินแกกรงุเทพบริหารสนามบิน 

เพ่ือใหสามารถชําระคาเชาใหแกกองทรัสตได  
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นอกจากนี้ เนื่องจากสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) เปนสัญญาเชาระยะสั้นที่ใหสทิธิกองทรัสตตอ

อายุสัญญาเชา แมกองทรัสตจะไดใชสิทธิตออายุสัญญาเชาภายใตเงื่อนไขที่กําหนดในสัญญาแลว แตกรุงเทพ

บริหารสนามบินในฐานะผูเชาดําเนินงาน อาจปฏิเสธการตอสัญญาเชาดังกลาวซ่ึงถือเปนการผิดสัญญา อันเปนเหตุ

ใหกองทรัสตมีสิทธิเลิกสัญญา และ/หรือ เรียกคาเสียหาย ซึ่งหากผูเชาดําเนินงานไมยินยอมชดเชยในกรณีที่มีการ

ผิดสัญญาดังกลาว (รวมถึงกรณีที่กองทรัสตเรียกใหการบินกรุงเทพเขามาเปนผูเชาแทนบริษัทยอยของการบิน

กรุงเทพแลว แตการบินกรุงเทพไมปฏิบัติตามสัญญาที่เกี ่ยวของเชนกัน) กองทรัสตมีสิทธิในการฟองรองและ

ดําเนินคดีเพ่ือใหไดรับการชดเชยจากผูเชาดําเนินงานตอไป ท้ังนี้ ข้ึนอยูกับผลจากกระบวนการระงับขอพิพาท และ

ความสามารถในการชําระหนี้หรือมูลคาทรัพยสินของกรุงเทพบริหารสนามบินวาจะเพียงพอตอการชําระหนี้ใหแก

กองทรัสตหรือไม นอกจากนี้ กองทรัสตอาจขาดรายไดจากคาเชาในระหวางท่ียังไมมีผูเชาดําเนินงานรายใหมเขามา

ดําเนินธุรกิจสนามบิน ตอจากหรือแทนกรุงเทพบริหารสนามบิน โดยหากกองทรัสตไมสามารถหาผูเชารายใหมท่ีตก

ลงชําระคาเชาในจํานวนที่สมเหตุสมผลและในเวลาที่เหมาะสมได หรือ มีเงื่อนไขคาเชากับผูเชารายใหมที่แตกตาง

ไปจากกรุงเทพบริหารสนามบิน หรือ ไมสามารถหาผูเชารายใหมไดเลย เหตุใด ๆ ดังกลาวขางตนอาจสงผลให

กองทรัสตไดรับคาเชาลดลงในแตละป และอาจสงผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสําคัญตอธุรกิจ ฐานะการเงิน ผล

การดําเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต รวมถึงความสามารถของกองทรัสตในการจายผลประโยชน

ตอบแทนใหผูถือหนวยทรัสต  

อยางไรก็ดี สัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) ไมมีเงื่อนไขใหผูเชาดําเนินงานสามารถบอกเลิกสัญญา

ไดกอนครบกําหนดระยะเวลาการเชา และกองทรัสตสามารถใชสิทธิการตอระยะเวลาการเชาและไดกําหนดใหผู

เชาดําเนินงานวางหลักประกันการปฏิบัติตามสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) ซ่ึงมีวงเงิน และ/หรือมูลคารวม

อยางนอยเทากับจํานวนคาเชา 6 เดือน โดยเปนเงินจํานวนไมนอยกวาคาเชาจํานวน 1 เดือน และจํานําหุน และ/

หรือหลักทรัพยอ่ืน ๆ ในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย เพ่ือเปนประกันใหแกกองทรัสต โดยหากมีการสิ้นสุดลง

ของระยะเวลาการเชากอนกําหนด ซึ่งมีสาเหตุมาจากการปฏิบัติผิดสัญญาของกรุงเทพบริหารสนามบิน หรือ

กรุงเทพบริหารสนามบินปฏิเสธการตอสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) กองทรัสตมีสิทธิริบเงินประกันการเชา

และบังคับหลักทรัพยหลักประกันดังกลาวตามเงื่อนไขที่กําหนดในสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) พรอมท้ัง

เรียกคาเสียหายอื่น ๆ (ถามี) จากกรุงเทพบริหารสนามบินได นอกจากนี้ การบินกรุงเทพมีขอตกลงกระทําการใน

การดูแลใหกรุงเทพบรหิารสนามบินปฏิบัติตามสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) รวมท้ังใหความชวยเหลือทาง

การเงินที ่จําเปนแกกรุงเทพบริหารสนามบิน ในการชําระคาเชาแกกองทรัสตภายใตสัญญาเชาดําเนินงาน 

(สนามบินสมุย) และใหคํารับรองวาการบินกรุงเทพหรือกลุมบุคคลเดียวกันกับการบินกรุงเทพจะเขามาเปนผูเชา

แทนกรุงเทพบริหารสนามบิน (Step-in) ตลอดระยะเวลา 25 ป นับตั้งแตวันจดทะเบียนสิทธิการเชาภายใตสัญญา

เชาระยะยาว (สนามบินสมุย)  

นอกจากนี้เสนทางการบินสมุย เปนเสนทางการบินหลักที่สําคัญของการบินกรุงเทพ ซึ่งจะใหความมั่นใจ

กับผูถือหนวยทรัสตไดวา โครงการสนามบินสมุยมีความสําคัญตอการประกอบธุรกิจสนามบินของการบินกรุงเทพ

อยางมีนัยสําคัญ และการบินกรุงเทพจะใหความสําคัญในการตอสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) เพื่อให
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สามารถดําเนินกิจการไดอยางตอเนื ่องในระยะยาว จึงนาจะสงผลดีตอการประกอบธุรกิจและแนวโนมผล

ประกอบการในระยะยาวและมีความสามารถในการชําระคาเชาใหแกกองทรัสต รวมไปถึงเงินลงทุนและซอมแซม

อุปกรณของกรุงเทพบริหารสนามบินตลอดอายุสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) 

4.2.2. ความเสี่ยงในการหาผูเชารายใหมมาดําเนินธุรกิจสนามบิน ตอจากหรือแทนกรุงเทพบริหาร

สนามบิน  

ในกรณีท่ีกรุงเทพบริหารสนามบินปฏิบัติผิดสัญญาที่เกี่ยวของระหวางกองทรัสต ทําใหกองทรัสตตองแจง

เหตุผิดนัดผิดสัญญาท่ีเก่ียวของและฟองรองใหปฏิบัติตามสัญญาหรือเลิกสัญญาและเรียกคาเสียหาย กองทรัสตอาจ

ไมสามารถหาบุคคลที่สามมาดําเนินธุรกิจสนามบิน ตอจากหรือแทนไดภายในระยะเวลาอันสั้น เนื่องจากผูที่จะ

สามารถดําเนินงานสนามบินในประเทศไทยมีนอยราย และบุคคลดังกลาวจําเปนตองมีใบรับรองการดําเนินงาน

สนามบินสาธารณะและมีคุณสมบัติท่ีเก่ียวของตามขอกําหนดของ กพท. กองทรัสตอาจใชเวลาหาบุคคลอ่ืนเพ่ือเขา

มาเปนผูเชารายใหมแทนผูเชารายเดิม ซึ่งบุคคลดังกลาวอาจไมมีคุณสมบัติหรือความสามารถเหมือนกับผูเชาราย

เดิม รวมทั้งอาจไมสามารถหาผูเชารายใหมมาทดแทนและจายคาเชาไดในอัตราเทากับผูเชารายเดิม ซึ่งจะสงผล

กระทบอยางมีนัยสําคัญตอรายไดของกองทรัสตและความสามารถในการจายผลประโยชนตอบแทนใหผู ถือ

หนวยทรัสตตามลําดับ 

อยางไรก็ดี โครงการสนามบินสมุยเปนสนามบินท่ีไดรับการรับรองมาตรฐานตาง ๆ ประกอบกับมีความ

พรอมในดานระบบสาธารณูปโภค ตั้งอยูในทําเลท่ีมีความโดดเดน จึงเปนทรัพยสินที่มีศักยภาพ และมีความพรอม

ในการดําเนินงาน ซ่ึงปจจัยดังกลาว จะชวยสนับสนุนใหกองทรัสตสามารถหาผูท่ีสนใจจะเขามาดําเนินกิจการ หรือ

เปนผูเชาทรัพยสินจากกองทรัสตไดดีขึ้น ประกอบกับผูจัดการกองทรัสต มีกระบวนการในการพิจารณาคัดเลือกผู

เชารายใหม โดยจะคํานึงถึงผลประโยชนของผูถือหนวยทรัสตเปนสําคัญ 

4.2.3. ความเสี่ยงจากการที่การบินกรุงเทพ และ กรุงเทพบริหารสนามบินไมไดรับ หรือไมสามารถตอ

อายุใบรับรอง หรือไมสามารถปฏิบัติตามหลักเกณฑ หรือเง่ือนไขตามใบอนุญาต และ/หรือใบรับรอง 

การบินกรุงเทพ และ กรุงเทพบริหารสนามบิน จะตองไดรับใบอนุญาตตาง ๆ และการอนุมัติตาง ๆ ท่ี

เกี่ยวของจาก กพท. โดยการดําเนินธุรกิจในปจจุบันนั้น การบินกรุงเทพในฐานะเจาของทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสต

เขาลงทุนครั้งแรก เปนผูไดรับอนุญาตจัดตั้งสนามบินตามใบอนุญาตจัดตั้งสนามบิน (ซึ่งในปจจุบันใบอนุญาต

ดังกลาวไมมีกําหนดอายุ)  

ทั้งนี้ ในระหวางอายุของสัญญาเชาระยะยาวและสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) นั้น กองทรัสตไม

สามารถรับรองไดวาการบินกรุงเทพ หรือ กรุงเทพบริหารสนามบิน จะสามารถดํารงไวหรือตออายุใบอนุญาต และ/

หรือใบรับรองตาง ๆ หรือปฏิบัติตามหลักเกณฑ ขอกําหนดและเง่ือนไขตามใบอนุญาต และ/หรือใบรับรองดังกลาว

ได กพท. อาจพิจารณาสั่งพักใชใบอนุญาต และ/หรือใบรับรอง หรือ สั่งเพิกถอนใบอนุญาต และ/หรือใบรับรอง 

หรือ สั่งปดสนามบินเปนการชั่วคราวได ซึ่งเหตุดังกลาวขางตน อาจสงผลกระทบอยางมีนัยสําคัญตอรายไดของ

กองทรัสตและความสามารถของกองทรัสตในการจายผลประโยชนตอบแทนใหผูถือหนวยทรัสต จนถึงอาจตองเลิก

กองทรัสต  
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อยางไรก็ตาม การประกอบธุรกิจสนามบินของการบินกรุงเทพ ตั้งแตเปดดําเนินงานมาจนถึงปจจุบัน ไม

เคยมีประวัติการถูกสั่งพักใชใบอนุญาตดังกลาว หรือสั่งเพิกถอนใบอนุญาตดังกลาว หรือสั่งปดสนามบินเปนการ

ชั่วคราว ประกอบกับความเชี่ยวชาญและประสบการณของการบินกรุงเทพ ในการบริหารจัดการสนามบินที่มีมา

เปนเวลานาน นาจะเพ่ิมความม่ันใจใหกับผูถือหนวยทรัสตไดวา การบินกรุงเทพ และกรงุเทพบริหารสนามบินจะมี

ความสามารถที่จะปฏิบัติตามกฎหมาย ขอตกลง และเงื่อนไขของใบอนุญาตและ/หรือใบรับรองที่ใชสําหรับการ

ประกอบกิจการสนามบิน ซ่ึงรวมถึงการจัดใหไดมาและดํารงคงไวซ่ึงใบอนุญาตและ/หรือใบรับรองจาก กพท.  

นอกจากนี้เพื่อเปนการชวยเพิ่มความมั่นใจใหกับผูถือหนวยทรัสต จึงไดกําหนดเงื่อนไขใหการบินกรุงเทพ 

หรือ กรุงเทพบริหารสนามบิน ตกลงรับผิดชอบชดใชความเสียหายใด ๆ ที่เกิดขึ้นจากการทําผิดขอตกลงดังกลาว

ขางตน  

 

4.3 ความเส่ียงเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก 

4.3.1. ทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกอาจมีสภาพดอยลงในการจัดหาประโยชนตลอดอายุ

สิทธิการเชา 

ผูจัดการกองทรัสตไดจัดใหมีการตรวจสอบสภาพทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก รวมท้ัง

ทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกไดมีการปรับปรุงซอมแซม (Minor Renovation) อยางตอเนื่องตาม

ความจําเปนและเพื่อรักษาสภาพทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกใหอยูในสภาพที่ดีและเหมาะสมแก

การใชประโยชน  

อยางไรก็ตาม กองทรัสตไมไดเปนผูใชทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกในการประกอบกิจการ

โดยตรง โดยไดนําทรัพยสินดังกลาวออกใหเชาแกผูเชาดําเนินงานเพื่อประกอบกิจการ จึงมีความเสี่ยงที่วาผูเชา

ดําเนินงานของกองทรัสตอาจมีการนําทรัพยสินไปใชจัดหาประโยชนในลักษณะที่ไมตรงตามวัตถุประสงคการใช

งาน หรือมีการดูแลและบํารุงรักษาที่ไมถูกตอง อันจะสงผลใหทรัพยสินดังกลาวเสื่อมสภาพเร็วกวาการใชงานปกติ 

หรือในกรณีท่ีผูเชาดําเนินงานไมสามารถจัดหาอุปกรณมาเปลี่ยนหรือทดแทนอุปกรณท่ีชํารุด เสียหาย เสื่อมสภาพ 

หรือหมดอายุการใชงานซ่ึงอาจสงผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสําคัญตอธุรกิจ ผลการดําเนินงาน และโอกาสทาง

ธุรกิจของกองทรัสต รวมถึงความสามารถในการชําระคาเชาของผูเชาดําเนินงานกับกองทรัสต  

นอกจากนี้ สัญญาเชาระยะยาวและสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) ไดกําหนดใหการบินกรุงเทพ 

และกรุงเทพบริหารสนามบิน มีหนาท่ีในการบํารุงรักษา ซอมแซม ปรับเปลี่ยน และทดแทนทรัพยสินท่ีเชาใหอยูใน

สภาพดีตามมาตรฐานการใชงานตลอดระยะเวลาการเชา โดยรับผิดชอบคาใชจายในการบํารุงรักษา ซอมแซม 

ดังกลาว 

เพื่อใหมั่นใจไดวาการใชประโยชนในทรัพยสินของผูเชาดําเนินงานนั้นจะเปนไปตามวัตถุประสงคและ

มาตรฐานการใชงาน จึงไดกําหนดใหการบินกรุงเทพ และกรุงเทพบริหารสนามบินในฐานะผูเชาดําเนินงาน มีหนาท่ี

ในการบํารุงรักษา ซอมแซม ปรับเปลี่ยน และทดแทนทรัพยสินท่ีเชาใหอยูในสภาพดีตามมาตรฐานการใชงานตลอด

ระยะเวลาการเชา เพื่อใหทรัพยสินสามารถใชประโยชนไดอยางมีประสิทธิภาพ นอกจากนี้กองทรัสตไดกําหนดให
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กรุงเทพบริหารสนามบิน นําสงแผนการดําเนินงานประจําป และแผนการซอมบํารุงทรัพยสิน เพ่ือใชในการติดตาม

และตรวจสอบการดําเนินการ ตามรอบระยะเวลาท่ีสมควร 

4.3.2. ความเสี่ยงในการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยซ่ึงมูลคาจะลดลงตามระยะเวลาการเชาท่ี

เหลืออยู ซ่ึงอาจสงผลใหมูลคาหนวยทรัสตของกองทรัสตลดลงตามสวนไปดวย 

กองทรัสตลงทุนในสิทธิการเชาในทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกเพื่อใชจัดหาประโยชนตาม

วัตถุประสงคการลงทุนของกองทรัสต ซึ่งมูลคาสิทธิการเชาที่กองทรัสตเขาลงทุน จะลดลงตามระยะเวลาการเชาท่ี

เหลืออยู และจะมีมูลคาคงเหลือเปนศูนย เม่ือหมดอายุสัญญาเชา โดยกองทรัสตจะไมมีการสํารองเงินทุนไวสําหรับ

การจายคืนเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยใหแกผูถือหนวยทรัสต แตจะทยอยจายคืนเงินลงทุนใหแกผูถือ

หนวยทรัสตโดยการลดทุนจดทะเบียน  

นอกจากนี้ มูลคาหนวยทรัสตอาจจะลดลงจากการประเมินคาของสิทธิการเชาที่กองทรัสตเขาลงทุน หรือ

เนื่องจากสาเหตุอ่ืนใดท่ีอยูนอกเหนือการควบคุมของกองทรัสต ท้ังนี้ การเปลี่ยนแปลงในมูลคาสิทธิการเชาดังกลาว 

อาจสงผลกระทบอยางมีนัยสําคัญตอมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสต มูลคาหนวยทรัสต และ/หรือการจาย

ประโยชนตอบแทนของกองทรัสตในทายท่ีสุด 

4.3.3. การศึกษาและเขาตรวจสอบสถานะของทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก ไมไดเปน

การรับประกันวาทรัพยสินท่ีใชในการประกอบกิจการสนามบินไมมีขอบกพรอง 

ผูจัดการกองทรัสตไดทําการศึกษาขอมูลรายละเอียดของทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกกอน

การเขาลงทุน โดยทําการตรวจสอบสถานะจากเอกสารท่ีเก่ียวของ (Due Diligence) รวมถึงศึกษารายละเอียดจาก

รายงานการประเมินทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก  และรายงานการสํารวจและตรวจสอบสภาพ

อาคารและสิ่งปลูกสรางของทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกอยางละเอียด อยางไรก็ตาม การกระทํา

ดังกลาวมิไดเปนการรับประกันวาทรัพยสินท่ีใชในการประกอบธุรกิจในทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก

ปราศจากความเสียหายหรือความบกพรองที่อาจจะตองมีคาใชจายในการปรับปรุงหรือซอมแซม โดยรายงานการ

ประเมินทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก และรายงานการสํารวจและตรวจสอบสภาพอาคารและสิ่ง

ปลูกสรางของทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก ที่ใชเปนพื้นฐานในการประเมินและตรวจสอบทรพัยสิน 

อาจมีขอบกพรองและไมถูกตอง เนื่องจากความบกพรองบางอยางของทรัพยสินท่ีใชในการประกอบธุรกิจสนามบิน 

อาจจะตรวจพบไดยาก หรือไมสามารถตรวจพบได และเนื่องจากขอจํากัดในการตรวจสอบ รวมไปถึงเทคนิคท่ีใชใน

การตรวจสอบ หรือปจจัยอ่ืน ๆ ท่ีเปนขอจํากัดในการตรวจสอบของท้ังผูประเมินราคา และท่ีปรึกษาดานโครงสราง

อาคารของกองทรัสต ตลอดจนเหตุการณที่อาจจะเกิดขึ้นนับจากวันจัดทํารายงานของผูประเมินราคา และท่ี

ปรึกษาดานโครงสรางอาคารของกองทรัสตจนถึงวันท่ีกองทรัสตเขาลงทุนสําเร็จ  

นอกจากนี ้ ทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกอาจจะมีการละเมิดกฎ ระเบียบ ขอบังคับ 

ตาง ๆ ที่เกี ่ยวของกับทรัพยสิน ซึ่งการศึกษาขอมูลรายละเอียดและการตรวจสอบเอกสารที่เกี ่ยวของ (Due 

Diligence) ของบริษัทฯ ไมสามารถครอบคลุมถึงได ซึ่งอาจจะสงผลใหเกิดภาระคาใชจายที่เกินกวาที่บริษัทฯ ได

ประมาณการไวกอนการลงทุนหรือกอใหเกิดหนาที่ที่ตองปฏิบัติตามขอผูกพันที่เกี่ยวกับการละเมิดกฎขอบังคับ
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ดังกลาวที่ถูกกําหนดโดยหนวยงานราชการที่เกี่ยวของ โดยเฉพาะอยางยิ่ง คํารับรอง คํารับประกันและขอตกลงท่ี

จะรับผิดชดใชซ่ึงการบินกรุงเทพไดใหไวแกกองทรัสตนั้น มีขอจํากัดในแงของขอบเขต จํานวนเงิน และระยะเวลาท่ี

เจาของทรัพยสินไดใหคํารับรอง คํารับประกัน และขอตกลงที่จะรับผิดชดใช ทั้งนี้ กองทรัสตมีสิทธิที่จะไดรับการ

ชดเชยจากผูใหเชาในกรณีท่ีมีการผิดคํารับรอง คํารับประกัน อยางไรก็ดี บริษัทฯ ไมสามารถรับรองไดวากองทรัสต

จะมีสิทธิไดรับชดเชยตามคํารับรอง คํารับประกัน หรือขอตกลงท่ีจะรับผิดชดใชกรณีท่ีเกิดความเสียหายหรือความ

รับผิดตอกองทรัสตอันเปนผลมาจากการไดมาซึ่งทรัพยสิน ซึ่งหากผูใหเชาไมยินยอมชดเชยในกรณีที่มีการผิด

สัญญาดังกลาว กองทรัสตก็มีสิทธิท่ีจะใชสิทธิทางการศาลเพ่ือใหไดรับการชดเชยจากผูใหเชาตอไป ท้ังนี้ ข้ึนอยูกับ

กระบวนการพิสูจน การนําสืบ และการฟองรองบังคับคดีตอไป  

4.3.4. ราคาประเมินมูลคาทรัพยสินของกองทรัสตตามรายงานการประเมินมูลคาทรัพยสินของผูประเมิน

ราคา อาจมิไดเปนหรือบงชี้ถึงมูลคาท่ีแทจริงของสินทรัพยของกองทรัสต 

ราคาประเมินมูลคาทรัพยสินของกองทรัสตในแบบแสดงรายการขอมูลฉบับนี้คํานวณโดยใชขอมูลจาก

รายงานการประเมินมูลคาทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกเปนขอมูลพ้ืนฐาน ซ่ึงมูลคาดังกลาวอาจมิได

เปนมูลคาที่แทจริงที่กองทรัสตจะไดรับหากมีการจําหนายทรัพยสินออกไปทั้งหมดหรือมีการเลิกกองทรัสต หรือ

อาจไมสะทอนตามมูลคาของหนวยทรัสตที ่ซื ้อขายกันจริงในตลาดหลักทรัพย เนื ่องจากการประเมินมูลคา

อสังหาริมทรัพยจะพิจารณาจากปจจัยตางๆ เชน สถานะทางการตลาด ความสามารถในการแขงขัน สภาพของ

ทรัพยสิน เปนตน ซ่ึงอาจมีเหตุการณท่ีทําใหปจจัยดังกลาวเปลี่ยนแปลงไดในอนาคต  

รายงานการประเมินมูลคาทรัพยสินของผูประเมินราคาไมใชเอกสารที่แสดงความเห็นเกี่ยวกับขอดีทาง

ธุรกิจแนวโนมการเติบโตของกองทรัสต ราคาซื ้อขายหนวยทรัสตในอนาคตเมื ่อมีการจดทะเบียนในตลาด

หลักทรัพย หรือฐานะการเงินของกองทรัสต ดังนั้นการประเมินราคาที่ระบุในรายงานดังกลาวไมไดเปนเครื่องบงชี้

ถึงมูลคาหรือราคาซ้ือขายของหนวยทรัสตไมวาจะในปจจุบันหรืออนาคต 

ท้ังนี้ ในการจัดทํารายงานการประเมินมูลคาทรัพยสินนั้น การประมาณการตั้งอยูบนสมมติฐานท่ีจัดเตรียม

โดยผูประเมินคาอิสระจากขอมูลท่ีไดรับจากการบินกรุงเทพ นอกจากนั้น รายงานการประเมินมูลคาทรัพยสินตั้งอยู

บนประมาณการและสมมติฐานหลายประการที่เกี ่ยวของกับการประกอบธุรกิจสนามบินของกรุงเทพบริหาร

สนามบิน ซึ่งรวมถึงฐานะการเงินในปจจุบันและในอนาคต กลยุทธทางธุรกิจ และสภาพแวดลอมท่ีกรุงเทพบริหาร

สนามบิน จะตองดําเนินงานในอนาคต สมมติฐานเหลานี้สะทอนถึงความคาดหวังและความเห็นเก่ียวกับเหตุการณ

ในอนาคต รวมถึงความเสี่ยงและความไมแนนอนซึ่งคาดหมายไดอยูแลวหรือไมสามารถคาดหมายไดก็ตาม โดย

รายงานการประเมินมูลคาทรัพยสินประกอบดวยการคาดการณและประมาณการในอนาคต และขอความใน

ลักษณะที่เปนการคาดการณในอนาคต (Forward-Looking Statements) โดยลักษณะของขอมูลดังกลาวนั้นจะ

อยูภายใตความเสี่ยงและความไมแนนอนท่ีมีนัยสําคัญ ท้ังนี้ เหตุการณในอนาคตท่ีอางอิงขอความในลักษณะท่ีเปน

การคาดการณในอนาคต (Forward-Looking Statements) ดังกลาวจะมีความไมแนนอน ตลอดจนปจจัยอื่น ๆ 

ซ่ึงอาจสงผลใหผลลัพธหรือผลการดําเนินงานท่ีแทจริงอาจจะแตกตางอยางมีนัยสําคัญจากการประมาณการผลลัพธ
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หรือผลการดําเนินงานที่แสดงโดยชัดแจงหรือโดยปริยายในขอความในลักษณะที่เปนการคาดการณในอนาคต 

(Forward-looking statements) ดังนั้น ผูประเมินคาอิสระจึงไมไดใหคํารับรองหรือรับประกันในเรื่องดังกลาว  

กองทรัสต จึงไมอาจรับรองไดวาการประเมินมูลคาทรัพยสินอิสระโดยผูประเมินคาอิสระจะสะทอนมูลคาท่ี

แทจริงของทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก หรือผูประเมินคาอิสระรายอื่น ๆ จะประเมินไดในราคา

เดียวกัน ดังนั้นประมาณการมูลคาที่ระบุในเอกสารฉบับนี้ อาจไมเปนขอบงชี้ถึงมูลคาที่แทจริงของสินทรัพยของ

กองทรัสต  

4.3.5. ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย การกอวินาศภัย หรือเหตุการณความเสียหายที่อาจกระทบ

ตอการประกอบกิจการในทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก รวมถึงประกันภัยสําหรับทรัพยสินหลักท่ี

กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกท่ีไดทําไวอาจไมเพียงพอท่ีจะเยียวยาความเสียหายท่ีเกิดข้ึนไดท้ังหมด จึงอาจสงผลตอ

การดําเนินงานของกองทรัสตในทางลบ ท่ีอาจสงผลตอความสามารถในการจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสต 

ทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกอาจเกิดความเสียหายระหวางการดําเนินการไดจากหลาย

สาเหตุ เชน ไฟไหม การระเบิด ภัยธรรมชาติ รวมถึงเหตุท่ีเกิดจากการกระทําของบุคคลภายนอกและเหตุอันตราย

อ่ืนท่ีไมอาจคาดการณได แมเหตุดังกลาวจะมีโอกาสเกิดข้ึนไดไมบอยครั้งนัก แตอาจกอใหเกิดความเสียหายอยางมี

นัยสําคัญตอบุคคล ทรัพยสิน สิ่งแวดลอม การดําเนินธุรกิจ ชื่อเสียง ฐานะการเงิน และผลการดําเนินงานและ

สถานะทางการเงินของกรุงเทพบริหารสนามบิน และอาจมีผลกระทบในทางลบตอรายไดของกองทรัสตอยางมี

นัยสําคัญ  

ทั้งนี้ แมวากองทรัสตจะจัดใหมีการเอาประกันภัยในทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกอยาง

เพียงพอและเหมาะสมแลวก็ตาม อยางไรก็ดี ในกรณีท่ีเกิดความเสียหายข้ึนกับทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุน

ครั้งแรก อาจมีเหตุการณที่กรมธรรมประกันภัยบางกรมธรรมมิไดใหความคุมครองความเสียหายเต็มจํานวน หรือ

ความเสียหายบางรายการที่อาจเกิดขึ้นซึ่งอยูนอกเหนือจากการคาดการณโดยกรมธรรมประกันภัยไมครอบคลุม 

ดังนั้นวงเงินประกันภัยหรือสินไหมทดแทนที่จะไดรับอาจมีจํานวนไมเพียงพอสําหรับการซอมแซมหรือกอสราง 

และ/หรือเกิดความลาชา รวมถึงอาจมีขอจํากัดการรับประกันภัยตามมาตรฐานการประกันภัย (Standard 

Exclusion) ทําใหกองทรัสตอาจมีภาระที่จะตองเสียคาใชจายในการซอมแซม และ/หรือกอสรางเพิ่มเติม และ/

หรือคาใชจายที่เกี่ยวของระหวางการกอสราง เพื่อใหอสังหาริมทรัพยสามารถจัดหาประโยชนได ซึ่งอาจสงผล

กระทบโดยตรงตอประโยชนตอบแทนท่ีผูถือหนวยทรัสตคาดวาจะไดรับ หรืออาจมิไดรับเงินประกันภัยใด ๆ เลย 

ทั้งนี้ กองทรัสตไดจัดทําประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption) เพื่อลดความเสี่ยงจากการ

ขาดรายไดในระหวางการกอสรางในกรณีท่ีเกิดความเสียหายกับทรัพยสิน 

อนึ่ง เพ่ือเปนการบริหารจัดการความเสี่ยงดังกลาว บริษัทฯ อาจมีการทบทวนประเภทของการประกันภัย

อยางสม่ําเสมอ และจะมีการพิจารณาจัดทําวงเงินประกันภัยสําหรับการประกันภัยแตละประเภทอยางเหมาะสม 

4.3.6. ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสตอาจไมสามารถขอคืนภาษีมูลคาเพิ่ม (จากการชําระคาบริการจาก

กรุงเทพบริหารสนามบิน) จากกรมสรรพากรไดตามจํานวนท่ีขอคืน หรือไดรับเงินคืนลาชา 
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กองทรัสตมีหนาที่ตองชําระภาษีมูลคาเพิ่มจากการชําระคาบริการจากกรุงเทพบริหารสนามบิน ภายใต

สัญญาบริการระยะยาว (สนามบินสมุย) ทั้งนี้ กองทรัสตมีสิทธิขอเงินภาษีมูลคาเพิ่มคืนจากกรมสรรพากรได

ภายหลังจากวันท่ีใหบริการ หากกองทรัสตมีภาษีขายนอยกวาภาษีซ้ือ อยางไรก็ดี กองทรัสตไมสามารถรับรองไดวา

กองทรัสตจะไดรับคืนเงินภาษีมูลคาเพิ่มจากกรมสรรพากรเต็มจํานวน ตลอดจนอาจมีความเสี่ยงที่จะไดรับคืนเงิน

ดังกลาวลาชา ซึ่งอาจสงผลกระทบในทางลบตอผลประกอบการของกองทรัสตรวมถึงความสามารถในการจาย

ประโยชนตอบแทนของกองทรัสตได 

นอกจากนั้น ในกรณีกองทรัสตไมเห็นดวยกับคําวินิจฉัยของกรมสรรพากร กองทรัสตอาจตองดําเนินการ

ตามสมควร ซึ่งอาจรวมถึงการดําเนินการตามกฎหมายตอกรมสรรพากรหรือตอศาล เพื่อเรียกรองขอคืนเงิน

ภาษีมูลคาเพ่ิมตามจํานวน 

4.3.7. ความเสี่ยงโดยท่ัวไปในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 

การลงทุนในอสังหาริมทรัพยมีความเสี่ยงหลายดาน เชน 

(1) การเปลี ่ยนแปลงในทางลบดานการเมือง ภาวะเศรษฐกิจ และการเดินทางในประเทศและ

ตางประเทศ เชน ภาวะเศรษฐกิจถดถอยท้ังในประเทศและตางประเทศ รวมท้ังความตองการในการ

บริโภคโดยรวมลดลง  

(2) สภาวะดานลบของตลาดอสังหาริมทรัพยในประเทศ  

(3) สถานะทางการเงินของผูเชา 

(4) การเปลี่ยนแปลงในอัตราดอกเบี้ย อัตราเงินเฟอ อัตราการแลกเปลี่ยนเงินตราตางประเทศ  

(5) การเปลี่ยนแปลงนโยบายภาครัฐ นโยบายทางการเงินหรือนโยบายทางเศรษฐกิจอื่น ๆ ของใน

ประเทศและตางประเทศ  

(6) การเพ่ิมคาใชจายในการดําเนินการเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยท่ีไมไดคาดการณไว 

(7) การเปลี่ยนแปลงกฎหมายหรือกฎระเบียบทางดานสิ่งแวดลอม กฎหมายผังเมือง กฎหมายภาษีที่ดิน

และสิ่งปลูกสราง และกฎระเบียบอื่น ๆ ของรัฐ การเปลี่ยนแปลงของกฎหมายและระเบียบตาง ๆ 

ทางดานภาษีอากร ตลอดจนนโยบายทางการคลัง  

(8) การเรียกรองความรับผิดชอบดานสิ่งแวดลอมท่ีเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย 

(9) การเปลี่ยนแปลงของราคาตลาดของอัตราคาเชาอสังหาริมทรัพย 

(10) การเปลี่ยนแปลงของราคานํ้ามันและเชื้อเพลิงอ่ืน ๆ    

(11) การเปลี่ยนแปลงในอุปสงคและอุปทานของประเภทของอสังหาริมทรัพยและสถานที่ตั ้งสําหรับ

อสังหาริมทรัพยท่ีลงทุน  

(12) การกระทําของผูเชาดําเนินงานท่ีอาจสงผลกระทบตอธุรกิจและชื่อเสียงของเจาของทรัพยสิน  

(13) การท่ีไมสามารถเรียกเก็บคาเชาจากผูเชาดําเนินงานภายในระยะเวลาท่ีกําหนด หรือไมสามารถเรียก

เก็บไดเนื่องจากผูเชาดําเนินงานลมละลายหรือมีหนี้สินลนพนตัว หรือในกรณีอ่ืน ๆ    

(14) ความไมพอเพียงของความคุมครองตามกรมธรรมประกันภัยท่ีมี หรือคาเบี้ยประกันภัยท่ีเพ่ิมสูงข้ึน  
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(15) ความชํารุดบกพรองของอสังหาริมทรัพยซึ ่งตองไดรับการแกไข หรือซอมแซม ตลอดจนการ

บํารุงรักษาอสังหาริมทรัพยซ่ึงกอใหเกิดรายจายลงทุนท่ีไมไดคาดการณไวลวงหนา  

(16) การขาดสภาพคลองในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย  

(17) การเพ่ิมข้ึนของคาใชจายในการดําเนินงาน รวมถึงภาษีอากรท่ีเก่ียวของ  

(18) ความผันผวนของตลาดเงินและตลาดทุนท้ังในประเทศและตางประเทศ 

(19) แหลงเง ินทุนสนับสนุน ทั ้งที ่ เป นเง ินกู ย ืม หรือตราสารอาจเปลี ่ยนไป ซึ ่งส งผลกระทบกับ

ความสามารถของกองทรัสตในการไดมาเพ่ิมเติมซึ่งอสังหาริมทรัพยโดยมีเงื่อนไขที่เปนประโยชนตอ

กองทรัสต 

(20) สวนไดเสียหรือภาระผูกพันตาง ๆ ซึ่งไมสามารถพบไดหรือไมเปดเผยจากการตรวจสอบที่ดิน ณ 

สํานักงานท่ีดินท่ีเก่ียวของในขณะท่ีทําการตรวจสอบ และ 

(21) เหตุสุดวิสัย ความเสียหายท่ีไมสามารถเอาประกันภัยได และปจจัยอ่ืน ๆ 

ปจจัยหลายอยางตามที่กลาวขางตนอาจเปนสาเหตุของความผันผวนในคาใชจายในการดําเนินงานของ

กองทรัสตซ่ึงจะสงผลกระทบในทางลบตอมูลคาของอสังหาริมทรัพยและรายไดท่ีจะไดรับจากอสังหาริมทรัพย 

การประเมินมูลคาทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกประจําปจะสะทอนปจจัยตาง ๆ ดังกลาว 

และสงผลใหมูลคาทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกเพิ่มสูงขึ้นหรือลดตํ่าลงได มูลคาเงินลงทุนของ

ทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกอาจลดลงอยางมีนัยสําคัญหากเกิดวิกฤตในทางลบอยางฉับพลันตอ

ราคาอสังหาริมทรัพยหรือตอเศรษฐกิจในประเทศไทย  

4.4 ความเส่ียงเกี่ยวกับระเบียบ กฎหมาย ภาษีอากร และความเส่ียงท่ัวไป 

4.4.1. การเปลี่ยนแปลงของกฎหมาย กฎระเบียบ หรือนโยบายการบังคับตามกฎหมายของประเทศไทย

ในอนาคต อาจสงผลกระทบในทางลบตอรายไดของกองทรัสต 

กฎหมาย กฎระเบียบ และนโยบายการบังคับตามกฎหมายของประเทศไทย ซ่ึงรวมถึงกฎหมายท่ีใชบังคับ

กับการประกอบกิจการสนามบินอาจมีการเปลี่ยนแปลงในอนาคต อีกทั้ง องคกรที่มีหนาที่กํากับดูแลแตละองคกร

อาจตีความกฎหมายและมีแนวปฏิบัติในการบังคับตามกฎหมายที่แตกตางกัน โดยการเปลี่ยนแปลงกฎหมาย 

กฎระเบียบ นโยบาย และแผนงานของรัฐบาลเกี่ยวกับลักษณะการประกอบธุรกิจของกองทรัสตหรือธุรกิจการ

สนามบิน อาจสงผลใหกองทรัสต ผูใหเชา หรือผูเชาดําเนินงานของกองทรัสตมีภาระตองปฏิบัติตามขอกําหนดทาง

กฎหมายเพ่ิมเติม ถูกจํากัดขอบเขตในการดําเนินการใด ๆ เก่ียวกับการประกอบกิจการของตน มีผลทําใหตนทุนใน

การดําเนินกิจการสูงขึ้นอยางมีนัยสําคัญ แมวากองทรัสตและการบินกรุงเทพจะไดตกลงรวมรับผิดชอบคาใชจาย

สวนเพ่ิมในกรณีท่ีมีการเปลี่ยนแปลงกฎหมายท่ีใชบังคับ (Change in Law) แลวก็ตาม หรืออาจทําใหกองทรัสตไม

สามารถดําเนินการหาประโยชนจากทรัพยสินที่ลงทุนไดอีกตอไป ซึ่งการใด ๆ ดังกลาวขางตนอาจสงผลกระทบ

ในทางลบตอฐานะทางการเงิน ผลการดําเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต รวมถึงความสามารถในการ

จายประโยชนตอบแทนแกผูถือหนวยทรัสตอยางมีนัยสําคัญ จนถึงอาจตองเลิกกองทรัสต 
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4.4.2. ความเสี่ยงจากกรณีทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกถูกเวนคืน 

กองทรัสตอาจมีความเสี่ยงในกรณีที่หนวยงานของรัฐเวนคืนทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก 

ซึ่งทําใหกองทรัสตไมอาจใชทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกเพื่อประโยชนในการดําเนินธุรกิจตอไปได 

และทําใหผลตอบแทนที่กองทรัสตไดรับจากการลงทุนจะไมเปนไปตามประมาณการรายได จนถึงอาจตองเลิก

กองทรัสต 

นอกจากนี้ กรณีที่เกิดการเวนคืนดังกลาวกองทรัสตอาจไมไดรับคาชดเชยจากการเวนคืน หรือไดรับ

คาชดเชยดังกลาวนอยกวามูลคาที่กองทรัสตใชในการลงทุนในทรัพยสิน ซึ่งอาจสงผลใหผลตอบแทนที่ผู ถือ

หนวยทรัสตจะไดรับจากการลงทุนไมเปนไปตามท่ีไดประมาณการไว ท้ังนี้ จํานวนเงินคาชดเชยท่ีกองทรัสตจะไดรับ

ขึ้นอยูกับเงื่อนไขตามที่กําหนดในสัญญาที่เกี่ยวของ ระยะเวลาการเชาชวงทรัพยสินที่เหลืออยูภายหลังจากการถูก

เวนคืน หรือจํานวนเงินคาชดเชยที่ไดรับจากการเวนคืน อนึ่ง จากการที่บริษัทฯ ไดศึกษาขอมูลตามพระราช

กฤษฎีกากําหนดเขตที่ดินในบริเวณที่จะเวนคืนในทองที่ที่ทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกตั้งอยู ไม

พบวาที่ตั้งของทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกที่จะลงทุนตกอยูภายใตเขตเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง 

ทั้งนี้ บริษัทฯ ไมสามารถประเมินถึงโอกาสในการถูกเวนคืนไดเนื่องจากการเวนคืนที่ดินเปนนโยบายและความ

จําเปนในการใชพ้ืนท่ีของรัฐในอนาคต 

4.4.3. การเปลี่ยนแปลงมาตรฐานบัญชี หรือกฎหมายที่เกี่ยวของอาจสงผลกระทบตอการดําเนินงาน 

หรือความสามารถในการจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสต 

งบการเงินของกองทรัสตอาจไดรับผลกระทบจากการมีผลบังคับใชของมาตรฐานการบัญชีฉบับใหม ซ่ึง

ไดรับการปรับปรุงเพิ่มเติมใหสอดคลองกับมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหวางประเทศ (International 

Financial Reporting Standards – IFRS) โดยปจจุบันยังไมมีขอมูลเกี ่ยวกับขอบเขตและระยะเวลาในการ

เปลี ่ยนแปลงมาตรฐานการบัญชี ซึ ่งการเปลี ่ยนแปลงดังกลาวเปนสิ ่งที ่ไมอาจคาดเดาได อยางไรก็ดี การ

เปลี่ยนแปลงดังกลาวเปนเพียงการเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานการบัญชี ซึ่งอาจมิไดมีผลกระทบตอความสามารถใน

การจายประโยชนตอบแทนแกผูถือหนวยแตอยางใด 

นอกจากนี้ การแกไขกฎหมาย ประกาศ ขอกําหนด ระเบียบ ขอบังคับ บทบัญญัติ นโยบาย การตีความ 

และ/หรือคําสั่งของหนวยงานราชการหรือหนวยงานที่มีอํานาจตามกฎหมายที่เกี่ยวของกับการประกอบธุรกิจการ

สนามบิน และกองทรัสตหรือผลประโยชนท่ีไดรับจากการลงทุนในทรัพยสินของกองทรัสตถือเปนปจจัยท่ีกองทรัสต

ไมอาจควบคุมหรือคาดการณได ดังนั้นกองทรัสตจึงไมสามารถที่จะประเมินผลกระทบจากเหตุดังกลาวได และไม

สามารถรับประกันไดวาเหตุการณใด ๆ ดังกลาวขางตนจะไมสงผลกระทบตอผลการดําเนินงานของกองทรัสตหรือ

ความสามารถในการจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสต ซึ่งหากเหตุการณดังกลาวเกิดขึ้นอาจสงผลในทางลบ

อยางมีนัยสําคัญตอผลการดําเนินงาน สถานะ รายได ผลกําไร และสภาพคลองทางการเงินของกองทรัสต รวมถึง

ความสามารถในการจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสตหรือราคาซ้ือขายหนวยทรัสตในตลาดรอง 
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4.4.4. การแพรระบาดของโรคติดตอ ความหวาดกลัวตอการแพรระบาด หรือปญหารายแรงดาน

สาธารณสุขอ่ืน ๆ 

การแพรระบาดของโรคติดเชื้อไขหวัดใหญสายพันธ A ที่เกิดขึ้นในสัตวปก หรือไขหวัดนก (Influenza A 

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

หายใจตะวันออกกลาง (“Middle East Respiratory Syndrome “MERS”) โควิด-19  โรคภัยอื ่นใดที ่ เปน

อันตรายถึงชีวิต โรคติดตอ หรือโรคระบาดรุนแรง และมาตรการการจัดการการแพรระบาดดังกลาวโดยรัฐบาล เชน 

มาตรการปดเมือง รวมถึงเศรษฐกิจโลกที่ชะลอตัวจากสถานการณการแพรระบาดดังกลาว อาจสงผลกระทบตอ

การดําเนินธุรกิจและความสามารถในการชําระคาเชาของกรุงเทพบริหารสนามบิน ซึ่งอาจสงผลกระทบในทางลบ

ตอรายไดหรือฐานะทางการเงินของกองทรัสตได  

บริษัทฯ ตระหนักถึงความเสี่ยงที่จะเกิดขึ้นจากสถานการณดังกลาวและเตรียมความพรอมเพื่อรองรับ

สถานการณที่อาจสงผลกระทบตอการดําเนินงานของกองทรัสตและภาวะอุตสาหกรรมที่อาจสงผลกระทบตอการ

ดําเนินธุรกิจ ฐานะทางการเงิน และความสามารถในการชําระคาเชาของกรุงเทพบริหารสนามบิน หรือ กรุงเทพ

บริหารสนามบินซึ่งเปนผูเชาเพียงรายเดียว รวมทั้งกรณีที่หากลูกคาของกรุงเทพบริหารสนามบิน ไดรับผลกระทบ

จากสถานการณการแพรระบาดของโควิด-19 หรือการแพรระบาดของโรคติดตออื่นใดในอนาคต และสงผลให

ผูใชบริการสนามบินสมุยลดลง ซึ่งอาจสงผลกระทบตอความสามารถในการชําระคาเชาของกรุงเทพบริหาร

สนามบินแกกองทรัสตเชนกัน นอกจากนี้ บริษัทฯ ยังเตรียมความพรอมสําหรับโอกาสที่จะเกิดขึ้นจากสถานการณ

ดังกลาว อยางไรก็ดี หากสถานการณการแพรระบาดของโควิด-19 ในอนาคตรุนแรงขึ้น อาจสงผลตอผลการ

ดําเนินงานของกองทรัสตและการจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสต 

4.4.5. ความเสี่ยงทางการเมือง 

การดําเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการดําเนินงานและโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสตอาจไดรับอิทธิพล

บางสวนจากสถานการณทางการเมืองในประเทศไทย ดังจะเห็นไดวาสถานการณทางการเมืองในประเทศไทย

ประสบภาวะขาดเสถียรภาพหลายครั้ง เหตุการณดังกลาวสงผลกระทบตอภาวะเศรษฐกิจและสังคมของประเทศ

ไทย โดยความไมสงบทางการเมือง การเปลี่ยนแปลงทางดานการเมืองและระเบียบกฎเกณฑ ตาง ๆ ของประเทศ

ไทยท่ีผานมานั้นสงผลถึงอุตสาหกรรมการทองเท่ียวของประเทศไทยในภาพลักษณเชิงลบ 

บริษัทฯ จึงไมสามารถรับประกันไดวาจะไมมีเหตุการณท่ีจะนําไปสูการขาดเสถียรภาพทางการเมืองอีก ซ่ึง

อาจมีผลในทางลบอยางมีนัยสําคัญตอการดําเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการดําเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของ

กองทรัสต 

4.4.6. ความเสี่ยงจากการสถานการณทางการเมืองระหวางประเทศ 

การดําเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการดําเนินงานและโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสตอาจไดรับอิทธิพล

บางสวนจากสถานการณทางการเมืองระหวางประเทศ โดยความไมสงบทางการเมืองที่เกิดภาวะสงคราม การ

เปลี่ยนแปลงทางดานการเมืองระหวางประเทศนั้น สงผลถึงอุตสาหกรรมการทองเที่ยว สงผลกระทบตอเศรษฐกิจ
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ระหวางประเทศ และปญหาดานความปลอดภัยของนักทองเที่ยวระหวางประเทศ หรืออาจมีเหตุการณทําใหตอง

ปดสนามบินสมุย หรือทําใหการดําเนินงานของสนามบินสมุยตองหยุดชะงัก 

บริษัทฯ จึงไมสามารถรับประกันไดวาจะไมมีเหตุการณท่ีจะนําไปสูเหตุการณความไมสงบระหวางประเทศ

หรือสงคราม ซ่ึงอาจมีผลในทางลบอยางมีนัยสําคัญตอการดําเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการดําเนินงาน และโอกาส

ทางธุรกิจของกองทรัสต 

4.5 ความเส่ียงเกี่ยวกับการลงทุนในหนวยทรัสต 

4.5.1. ราคาซื้อขายหนวยทรัสตอาจผันผวนอยางมาก และผูลงทุนอาจไมสามารถขายหนวยทรัสตไดใน

ราคาเทากับหรือมากกวาราคาเสนอขายหนวยทรัสต 

เนื่องจากกองทรัสตจดทะเบียนหนวยทรัสตของกองทรัสตเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย 

สภาพคลองในการซื้อขายหนวยทรัสตจะประเมินจากความถี่และปริมาณการซื้อขายหนวยทรัสตนั้นในตลาด

หลักทรัพย ซึ ่งอยูบนพื้นฐานของปริมาณความตองการของผูซื ้อ-ผูขาย (Bid-Offer) ซึ ่งขึ ้นอยูกับปจจัยหลาย

ประการท่ีกองทรัสตไมสามารถควบคุมได เชน ปริมาณความตองการของผู ลงทุน ดังนั ้นจึงมีความเสี ่ยงท่ี

หนวยทรัสตของกองทรัสตจะขาดสภาพคลองในการชื้อขายในตลาดรองและขาดอุปสงคโดยทั่วไปของผูลงทุน 

รวมทั้งอาจสงผลใหราคาซื้อขายหนวยทรัสตของกองทรัสตไมสะทอนผลประกอบการที่แทจริงของกองทรัสต ซ่ึง

อาจทําใหผูลงทุนไมสามารถประเมินผลการดําเนินงานของกองทรัสต โดยการเปรียบเทียบกับกองทรัสตอื่น ๆ ท้ัง

ในประเทศไทยหรือตางประเทศได  

นอกจากนี้ ราคาซื้อขายหนวยทรัสตในตลาดรองอาจมีการชื้อขายกันในราคาที่ตํ ่ากวาราคาเสนอขาย

หนวยทรัสตในการเสนอขายครั้งนี ้ ทั ้งนี ้ ราคาซื้อขายหนวยทรัสตนั ้นขึ้นอยูกับหลายปจจัย ซึ่งรวมถึงปจจัย

ดังตอไปนี ้

• มุมมองตอศักยภาพในการดําเนินงานและการลงทุนของกองทรัสต รวมถึงธุรกิจสนามบิน ธุรกิจสาย

การบินและการเดินทางทองเท่ียวในประเทศไทย 

• ความแตกตางระหวางฐานะการเงินและผลการดําเนินงานของกองทรัสตที ่เกิดขึ้นจริงกับที่มีการ

คาดการณโดยผูลงทุนและนักวิเคราะห 

• การออกบทวิเคราะหใหม หรือการเปลี่ยนแปลงเก่ียวกับคําแนะนําหรือประมาณการของนักวิเคราะห 

• ความผันผวนของสภาพเศรษฐกิจ สังคมและการเมือง และสภาวะตลาดเงินและตลาดทุนโดยรวม 

• มูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสต 

• ความนาสนใจของหนวยทรัสตเปรียบเทียบกับหลักทรัพยประเภททุนอื่น ๆ รวมถึงหนวยทรัสตอื่นท่ี

ไมอยูในธุรกิจการสนามบิน 

• ความสมดุลระหวางอุปสงคและอุปทานในหนวยทรัสต 

• การขายหรือเจตนาท่ีจะขายหนวยทรัสตจํานวนมากโดยผูถือหนวยทรัสต 

• ขนาดและสภาพคลองในอนาคตของตลาดธุรกิจการสนามบินในประเทศไทยหรือตลาดของทรัสต

เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย 



 

55 | P a g e  
 

• การเปลี่ยนแปลงในอนาคตเกี่ยวกับโครงสราง หลักเกณฑ รวมถึงภาระภาษี ทั้งในกรณีทั่วไปและ

โดยเฉพาะในกรณีที่เกี่ยวกับทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย และการลงทุนในประเทศและ

ตางประเทศ 

• คดีความ การฟองรอง กระบวนการทางศาล และการสอบสวนโดยหนวยงานราชการ 

• ความผันผวนของตลาดเงินและตลาดทุนซ่ึงรวมถึงความออนไหวของตลาดทุน และความผันผวนของ

อัตราดอกเบี้ย และ 

• การท่ีกองทรัสตไมสามารถดําเนินงานตามกลยุทธการลงทุนและการขยายธุรกิจ เปนตน 

จากปจจัยท้ังหลายขางตน อาจทําใหราคาตลาดและอุปสงคของหนวยทรัสตมีความผันผวนอยางมาก หรือ

ทําใหมีการซ้ือขายหนวยทรัสตในตลาดรองในราคาท่ีสูงกวาหรือตํ่ากวามูลคาทรัพยสินสุทธิของหนวยทรัสต 

นอกจากนี้ การที่กองทรัสตไมสามารถดําเนินการใหเปนไปตามความคาดหวังของตลาดในดานกําไรและ

ผลตอบแทนอาจกอใหเกิดผลกระทบในทางลบตอราคาตลาดของหนวยทรัสต ซึ ่งอาจจํากัดหรือทําใหผู ถือ

หนวยทรัสตไมสามารถที่จะขายหนวยทรัสตไดอยางทันทวงที และอาจสงผลกระทบในทางลบตอสภาพคลองของ

หนวยทรัสตของกองทรัสต 

4.5.2. การขายหนวยทรัสตในอนาคตของการบินกรุงเทพหรือผูถือหนวยทรัสตรายใหญรายอื่น ๆ อาจ

สงผลกระทบในทางลบตอราคาซ้ือขายของหนวยทรัสตได  

การบนิกรุงเทพตกลงถือหนวยทรัสตในสัดสวนไมตํ่ากวารอยละ 25.00 ของจํานวนหนวยทรัสตท่ีออกและ

เสนอขายในครั้งนี้ และจะดํารงสัดสวนการถือหนวยทรัสตในสัดสวนดังกลาวเปนระยะเวลา 3 ปนับตั้งแตวันท่ี

กองทรัสตเขาลงทุนในทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก ทั้งนี้ การบินกรุงเทพตกลงจะไมจําหนาย จาย 

โอน บนหนวยทรัสตที่ตนถือดังกลาว เวนแตจะไดรับความยินยอมจากกองทรัสต ดังนั้นในกรณีที่ การบินกรุงเทพ

หรือผูถือหนวยทรัสตรายใหญรายอื่น ๆ (ถามี) ไมวารายเดียวหรือหลายราย ทําการขายหนวยทรัสตของตนใน

จํานวนท่ีมีนัยสําคัญ หรือมีความคาดหมายในตลาดวาอาจมีการขายหนวยทรัสตในจํานวนท่ีมีนัยสําคัญเกิดข้ึน อาจ

สงผลกระทบในทางลบตอราคาซื้อขายของหนวยทรัสตในตลาดหลักทรัพย และผลประโยชนของผูถือหนวยทรัสต

ในการซ้ือขายหนวยทรัสตในตลาดรองได นอกจากนั้น เหตุดังกลาวยังอาจสงผลกระทบในทางลบตอราคาเสนอขาย

หรือความยากลําบากในการเสนอขายหนวยทรัสตที่ออกใหมของกองทรัสตในกรณีที่มีการเพ่ิมทุน (หากมี) ซ่ึง

กองทรัสตไมสามารถประเมินหรือคาดการณลวงหนาถึงผลกระทบดังกลาวในอนาคตได  

4.5.3. กองทรัสตไมอาจรับรองไดวาจะสามารถจายประโยชนตอบแทนในหนวยทรัสต หรือรักษาระดับ

ของอัตราการจายประโยชนตอบแทนได 

การจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสตจะถูกพิจารณาจากผลการดําเนินงานของกองทรัสตซ่ึงข้ึนอยูกับ

ปจจัยหลายประการ ไดแก สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและตางประเทศ ความสามารถของผูเชาในการชําระคา

เชา คาใชจายในการดําเนินงานตาง ๆ การเปลี่ยนแปลงกฎหมายและขอบังคับที่เกี่ยวของกับธุรกิจการสนามบิน 

ภัยธรรมชาติ สภาวะทางการเมือง ดังนั้นจึงมีความเสี่ยงที่นักลงทุนจะไมไดรับผลตอบแทนตามที่ไดประมาณการ

เอาไวในปที่เกิดเหตุการณ หรือกองทรัสตจะไมสามารถที่จะรักษาระดับการจายประโยชนตอบแทนหรือเพิ่มการ
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จายประโยชนตอบแทนไดในปตอ ๆ ไป ดังนั้นจึงไมสามารถรับรองไดวากองทรัสตจะมีความสามารถจายประโยชน

ตอบแทนหรือรักษาระดับของอัตราการจายประโยชนตอบแทนได 

นอกจากนี้ ตามกฎหมายภาษีของประเทศไทยในปจจุบัน กองทรัสตไมมีภาระภาษีเงินไดนิติบุคคล หากมี

การแกไขเปลี่ยนแปลงกฎหมายภาษี กฎหมายหรือกฎระเบียบอ่ืน ๆ ซ่ึงทําใหกองทรัสต และ/หรือผูถือหนวยทรัสต

มีภาระภาษีเงินได โดยการบินกรุงเทพ ไมมีหนาที่ตองรับผิดชอบหรือชดใชเงินภาษีดังกลาวใหแกกองทรัสต อาจ

สงผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสําคัญตอฐานะการเงิน ผลการดําเนินงาน และความสามารถในการจายประโยชน

ตอบแทนของกองทรัสตรวมทั้งผลตอบแทนจากการลงทุนของผูถือหนวยทรัสต และอาจทําใหผูถือหนวยทรัสต

ไดรับเงินจากกองทรัสตนอยลงหรือผูถือหนวยทรัสตอาจมีภาระภาษีเพ่ิมข้ึน 

4.5.4. กองทรัสตเปนกองทรัสตประเภทไมรับซื้อคืนหนวยทรัสต ซึ่งผูถือหนวยทรัสตไมสามารถขายคืน

หนวยทรัสตได 

เนื่องจากกองทรัสตเปนกองทรัสตประเภทไมรับซื้อคืนหนวยทรัสต ผูถือหนวยทรัสตจึงไมสามารถขายคืน

หนวยทรัสตของตนได ดังนั้นจึงไมมีหลักประกันวาผูถือหนวยทรัสตจะสามารถขายคืนหนวยทรัสต และไมมี

หลักประกันวาจะสามารถจําหนายหนวยทรัสตของตนไดเทากับราคาที่ไดซื้อหนวยทรัสตมา หรือจําหนายไดใน

ราคาใด ๆ  

อยางไรก็ดี กองทรัสตไดขอจดทะเบียนหนวยทรัสตเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหง

ประเทศไทย ผูถือหนวยทรัสตจึงมีชองทางท่ีจะขายหนวยทรัสตไดในตลาดหลักทรัพย ซ่ึงราคาของหนวยทรัสตและ

สภาพคลองในการซ้ือขายจะเปนไปตามภาวะตลาด 

4.5.5. กองทรัสตอาจตองเลิกกองทรัสตเมื่อเกิดเหตุการณซึ่งทําใหตองเลิกกองทรัสตตามที่กฎหมาย

กําหนด โดยเงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสตอาจจะนอยกวาจํานวนเงินท่ีผูถือหนวยทรัสตไดลงทุน 

หลังจากวันที่มีการกอตั้งกองทรัสตหากมีเหตุการณใดเหตุการณหนึ่งดังตอไปนี้อาจทําใหบริษัทฯ ตองเลิก

กองทรัสต 

• จํานวนผูถือหนวยทรัสตลดลงเหลือนอยกวา 35 ราย  

• เมื่อมีการจําหนายทรัพยสินหลักของกองทรัสตและบริษัทฯ ไมสามารถดําเนินการเพื่อใหกองทรัสต

ลงทุนในอสังหาริมทรัพยเปนมูลคารวมกันไมนอยกวา 500 ลานบาท หรือไมนอยกวารอยละ 75 ของ

มูลคาทรัพยสินรวมของกองทรัสตภายใน 1 ปนับแตวันท่ีจําหนายไปซ่ึงทรัพยสินหลักดังกลาว 

• เมื ่อที ่ประชุมผู ถ ือหนวยทรัสตมีมติใหเลิกกองทรัสตตามหลักเกณฑที ่กําหนดในสัญญากอตั้ง 

ทรัสต 

เม่ือมีการเลิกกองทรัสตผูถือหนวยทรัสตอาจไมไดรับเงินจองซ้ือหนวยทรัสตคืนเต็มจํานวนหรือไมไดรับคืน

เลย เนื่องจากกองทรัสตตองดําเนินการชําระบัญชี ซ่ึงคาใชจายในการจัดตั้งและจัดการกองทรัสตจะถูกหักกอนท่ีจะ

คืนเงินใหแกผูถือหนวยทรัสต 
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4.5.6. ราคาตลาดของหนวยทรัสตอาจลดลงหากราคาเสนอขายของหนวยทรัสตท่ีออกใหมตํ่ากวามูลคา

หนวยทรัสตกอนการเสนอขายหนวยทรัสตเพ่ิมเติม 

ภายหลังการเสนอขายหนวยทรัสตในครั้งนี้ กองทรัสตอาจออกหนวยทรัสตเพิ่มเติม โดยมีราคาเสนอขาย

หนวยทรัสตที่ออกใหมที่ตํ่ากวามูลคาหนวยทรัสตกอนการเสนอขายหนวยทรัสตเพิ่มเติม ราคาเสนอขายที่ตํ่ากวา

มูลคาหนวยทรัสตกอนการเสนอขายนั้น อาจสงผลใหราคาตลาดของหนวยทรัสตลดลงและผลตอบแทนการลงทุน

ในหนวยทรัสตอาจแตกตางจากท่ีผูลงทุนคาดหมายไว  

4.5.7. เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสตอาจจะนอยกวาจํานวนเงินท่ีผูถือหนวยทรัสตไดลงทุนจากการ

เสนอขายหนวยทรัสตในครั้งนี้ 

ในกรณีที่มีการเลิกกองทรัสต บริษัทฯ ไมสามารถรับประกันไดวาผูถือหนวยทรัสตจะไดรับเงินลงทุนของ

ตนคืนไมวาทั้งหมดหรือบางสวน ทั้งนี ้ ขึ ้นอยูกับสาเหตุ วิธีการในการเลิกกองทรัสต หลักเกณฑการจําหนาย

ทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก และระยะเวลาคงเหลือของสิทธิการเชา อีกทั้ง หนวยทรัสตไมใช

ผลิตภัณฑทางการเงินท่ีมีการคุมครองเงินตน บริษัทฯ ไมสามารถรับรองไดวาผูถือหนวยทรัสตจะไดรับเงินลงทุนคืน

ท้ังจํานวน ในกรณีท่ีมีการยกเลิกกองทรัสตหรือมีการชําระบัญชีกองทรัสตนั้นมีความเปนไปไดท่ีผูลงทุนอาจสูญเสีย

เงินลงทุนของตนในหนวยทรัสตบางสวนหรือท้ังหมด 

4.5.8. การเปลี่ยนแปลงนโยบายทางภาษีท่ีเก่ียวของกับการลงทุนในหนวยทรัสตของกองทรัสต 

ผูถือหนวยทรัสตอาจมีภาระภาษีเกี่ยวกับการลงทุนหรือซื้อขายหนวยทรัสตโดยอาจจะตองเสียภาษีใน

อัตราท่ีสูงข้ึนไดหากมีการเปลี่ยนแปลงกฎหมายและระเบียบดานภาษีหรือดานอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวของ 

 

ผูลงทุนสามารถศึกษาขอมูลปจจัยความเสี่ยงของกองทรัสตเพิ่มเติมไดจากแบบแสดงรายการขอมูล

ประจาํป (แบบ 56-REIT) ท่ีแสดงไวใน www.sec.or.th หรือ www.bareit.co.th 

 

 

ขอ 5  ขอพิพาททางกฎหมายและขอจํากัดในการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพย 

- ไมมี 

 

ขอ 6   ขอมูลสําคัญอ่ืน 

- ไมมี 

 

 

 

 

http://www.sec.or.th/
http://www.bareit.co.th/
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สวนที่ 3 การจัดการและการกํากบัดูแลกองทรัสต  

ขอ 7  ขอมูลหนวยทรัสตและผูถือหนวยทรัสต 

ขอมูลหนวยทรัสต 

ผูเสนอขายหลักทรัพย : บริษัท กรุงเทพ รีทแมเนจเมนท จํากัด  

ประเภทหลักทรัพยท่ีเสนอขาย : ใบทรัสตท่ีแสดงสิทธิของผูถือในฐานะผูรับประโยชนใน 

กองทรัสต (หนวยทรัสต) 

มูลคาท่ีตราไวตอหนวย : 10 บาทตอหนวย 

จํานวนหนวยท่ีออกและเสนอขาย : ไมเกิน 1,033,000,000 หนวย 

ราคาเสนอขายครั้งแรก : 10 บาทตอหนวย 

มูลคาเสนอขายรวมท้ังสิ้น : ไมเกิน 10,330,000,000 บาท 

จํานวนทุนจดทะเบียน : 10,330.00 ลานบาท 

มูลคาทรัพยสินสุทธิตอหนวย  : 10.1074 บาทตอหนวย 

ขอมูลราคาหลักทรัพย  

ราคาปด ณ วันท่ี 30 ธันวาคม 2565 : 10.50 บาทตอหนวย 

ราคาสูงสุดของป 2565 : 11.10 บาทตอหนวย 

ราคาตํ่าสุดของป 2565 : 10.10 บาทตอหนวย 

มูลคาตลาด ณ วันท่ี 30 ธันวาคม 2565 : 10,846.50 ลานบาท 

มูลคาการซ้ือขายตอป : 1,285.62 ลานบาท 

ขอมูลการจายเงินลดทุนจดทะเบียน 

กองทรัสตไมมีประวัติการลดทุน 

ตราสารท่ีกองทรัสตเปนผูออก  

กองทรัสตไมมีการออกหลักทรัพยท่ีเปนตราสาร 

 

ผูถือหนวยทรัสตรายใหญ (ถือหนวยลงทุนตั้งแตรอยละ 10 ข้ึนไป โดยรวมกลุมบุคคลเดียวกัน)  

ผูถือหนวยทรัสต จํานวนหนวย (หนวย) รอยละ 

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

กลุมผูถือหนวยทรัสตรายใหญของกองทรัสตท่ีมีพฤติการณมีอิทธิพลตอการกําหนดนโยบายการจัดการ หรือ

การจัดการ หรือการดําเนินงานของบริษัทจัดการอยางมีนัยสําคัญ 

- ไมมี 
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ผูถือหนวยทรัสตรายใหญ ณ  วันท่ี 30 ธันวาคม 2565 

ผูถือหนวยทรัสต จํานวนหนวย (หนวย) รอยละ 

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

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

3. กองทุนเปด ทีเอ็มบี อีสทสปริง พร็อพเพอรตี้ 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-แอกซา ประกันชีวิต จํากัด (มหาชน) 17,476,000 1.69 

10. บริษัท สินสหกล จํากัด 16,007,200 1.55 
 

 

นโยบายการจายผลประโยชนและขอจํากัด 

ผูจัดการกองทรัสตจะจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตไมนอยกวารอยละ 90 ของกําไรสุทธิท่ี

ปรับปรุงแลวของรอบปบัญชี โดยเงินจายใหแกผูถือหนวยทรัสตนั้นแบงเปน ประโยชนตอบแทน และเงินลดทุน 

(หากมี) ท้ังนี้ ผูจัดการกองทรัสตจะจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตไมเกิน 4 ครั้งตอรอบปบัญชี ท้ังนี้ 

ตามกฎหมายท่ีเก่ียวของกําหนด (โดยจะเริ่มจายประโยชนตอบแทนในรอบระยะเวลาบัญชแีรกของกองทรัสต หาก

กองทรัสตมีกําไรเพียงพอที่จายประโยชนตอบแทนในรอบระยะเวลาบัญชีดังกลาว) และในกรณีที ่ผู จัดการ

กองทรัสตเห็นสมควร เชน กรณีท่ีมีการเพ่ิมทุนของกองทรัสต เปนตน อาจมีการจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือ

หนวยทรัสตมากกวา 4 ครั้งตอรอบปบัญชี 
 

ประวัติการจายประโยชนตอบแทน 

รอบผลประกอบการ ผลประโยชนตอบแทน วันท่ีจายผลประโยชนตอบแทน 

วันท่ี 5 กันยายน 2565 (วันจดทะเบียนจัดตั้ง

กองทรัสต) - วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 

0.2451 บาทตอหนวย วันท่ี 23 มีนาคม 2566 
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ขอ 8  โครงสรางการจัดการ  

8.1      ผูจัดการกองทรัสต 

8.1.1   ขอมูลท่ัวไปของผูจัดการกองทรัสต  

บริษัท กรุงเทพ รีทแมเนจเมนท จํากัด (บริษัทฯ) เปนบริษัทจํากัดที่จัดตั้งขึ้นโดยมีวัตถุประสงคหลักเพ่ือ

ปฏิบัติหนาท่ีบริหารจัดการกองทรัสตโดยเฉพาะ (ผูจัดการกองทรัสต (REIT Manager)) และไดรับความเห็นชอบให

เปนผูจัดการกองทรัสตตามประกาศ สช.29/2555 เม่ือวันท่ี 29 มิถุนายน 2565 
 

ผูจัดการกองทรัสต : บริษัท กรุงเทพ รีทแมเนจเมนท จํากัด 

จดทะเบียนจัดตั้ง : วันท่ี 24 มีนาคม 2565 

เลขทะเบียนบริษัท : 0105565053608 

ท่ีตั้งสํานักงาน : 99 หมูท่ี 14 ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 10900 

โทรศัพท : 02-265-5834 

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

ทุนจดทะเบียนและ

ชําระแลว 

: 15,000,000 บาท หุนสามัญ 1,500,000 หุน มูลคาท่ีตราไวหุนละ 10 บาท 

รอบระยะเวลาบัญชี : 1 มกราคม - 31 ธันวาคม 
 

8.1.2  ผูถือหุนของผูจัดการกองทรัสต  

รายชื่อผูถือหุนของบริษัทฯ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 ดังนี้  

รายช่ือผูถือหุน จํานวนหุนท่ีถือ (หุน) สัดสวน (รอยละ) 

บางกอกแอรเวยสโฮลดิ้ง 1,499,997 99.9997 
 

กลุมผูถือหุนรายใหญที่โดยพฤติการณมีอิทธิพลตอการกําหนดนโยบายการจัดการหรือการดําเนินงานของ

ผูจัดการกองทรัสตอยางมีนัยสําคัญ ไดแก การบินกรุงเทพ และบางกอกแอรเวยสโฮลดิ้ง ท้ังนี้ การบินกรุงเทพ เปน

บริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยในหมวดธุรกิจขนสงและโลจิสติกส (ตอไปนี้จะรวมเรียก การบินกรุงเทพและ

บริษัทยอยของการบินกรุงเทพ วา “กลุมการบินกรุงเทพ”) โดยสามารถศึกษาขอมูลสําคัญของกลุมการบิน

กรุงเทพเพ่ิมเติมไดท่ีเว็บไซต www.bangkokair.com    
 

8.1.4  โครงสรางการจัดการ  

โครงสรางการบริหารจัดการของผูจัดการกองทรัสตมีหลักการในการแบงหนาที่ และความรับผิดชอบ

ของแตละหนวยงานอยางชัดเจน แตละฝายมีความเปนอิสระ เปนระบบ สอดคลองตอหลักความไววางใจและ 

หลักการกํากับดูแลกิจการทีดี คํานึงถึงการควบคุมความเสี่ยงที่จะเกิดขึ้นของการทุจริต ฉอฉล ความขัดแยง ทาง

ผลประโยชน เพื่อใหผู จัดการกองทรัสตสามารถจัดการลงทุนใหผู ลงทุนดวยความซื่อสัตย สุจริต ระมัดระวัง 
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คํานึงถึงประโยชนของลูกคากอนประโยชนของผูจัดการกองทรัสตเอง และเพื่อปองกันการรั่วไหลของขอมูล หรือ

การกระทําท่ีผิดกฎหมาย และความสอดคลองกับสภาพ ขนาด และความซับซอนของการทําธุรกิจ  

(ก) โครงสรางการบริหาร 

โครงสรางการบริหารของบริษัทฯ ในฐานะผู จ ัดการกองทรัสต (REIT Manager) ประกอบดวย

คณะกรรมการบริษัทฯ และเจาหนาท่ีบริหารตามโครงสรางการบริหารงานดังนี้ 
 

 
 

การจัดโครงสรางองคกรของผูจัดการกองทรัสตยึดหลักการในการแบงหนาที่ ความรับผิดชอบของแตละ

หนวยงานอยางชัดเจน แตละฝายมีความเปนอิสระ เปนระบบ สอดคลองตอหลักความไววางใจและหลักการกํากับ

ดูแลกิจการที่ดี คํานึงถึงการควบคุมความเสี่ยงที่จะเกิดขึ้นของการทุจริต ฉอฉล ความขัดแยงทางผลประโยชน 

เพื่อใหผูจัดการกองทรัสตสามารถจัดการลงทุนใหผูลงทุนดวยความซื่อสัตย สุจริต ระมัดระวัง คํานึงถึงประโยชน

ของผูถือหนวยทรัสตกอนประโยชนของผูจัดการกองทรัสตเอง 

คณะกรรมการ 

บริษัทฯ มีคณะกรรมการจํานวน 1 ชุด ซึ่งประกอบดวยผูทรงคุณวุฒิจํานวนไมนอยกวา 3 ทาน โดยมี

กรรมการบริษัทฯ อยางนอย 1 ใน 3 ของจํานวนกรรมการทั้งหมดของบริษัทฯ ดํารงตําแหนงกรรมการอิสระ โดย

กรรมการอิสระดังกลาวมีคุณสมบัติเปนไปตามหลักเกณฑในประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุน วาดวยการขอ

อนุญาตและการอนุญาตใหเสนอขายหุนที่ออกใหม ซึ่งกรรมการและบุคคลผูมีอํานาจในการจัดการตองมีลักษณะ

เปนไปตามประกาศ สช.29/2555 และที่จะมีการแกไขเพิ่มเติมหรือตามกฎเกณฑอื่น ๆ ที่สํานักงาน ก.ล.ต อาจ

เปลี่ยนแปลงในอนาคต  

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

2 ทาน (โดยไมใชกรรมการอิสระ) ลงนามรวมกันและประทับตราบริษัทฯ โดยคณะกรรมการบริษัทฯ อาจ

มอบหมายใหกรรมการคนหนึ่งหรือหลายคนหรือบุคคลอื่นใดปฏิบัติการอยางหนึ่งอยางใดแทนคณะกรรมการก็ได 
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ทั้งนี ้ การมอบอํานาจดังกลาวจะตองไมเปนกรณีที ่การมอบอํานาจ หรือการมอบอํานาจชวงมีผลทําให (1) 

กรรมการหรือผูรับมอบอํานาจซึ่งเปนผูมีสวนไดเสีย หรือ (2) บุคคลที่อาจมีความขัดแยงหรือมีผลประโยชนใน

ลักษณะอ่ืนใดอันขัดแยงกับผลประโยชนของกองทรัสต เปนผูมีอํานาจพิจารณาและการทําการไดโดยไมเปนไปตาม

มติของคณะกรรมการของบริษัท หรือสามารถอนุมัติรายการดังกลาว  

คณะกรรมการบริษัท 

คณะกรรมการบริษัท  ประกอบดวย 

1 นายศรีภพ สารสาส 

ประธานกรรมการ/กรรมการอิสระ  

คุณวุฒิทางการศึกษา 

• ปริญญาโท MBA, University of Southern California ประเทศสหรัฐอเมริกา 

• ปริญญาตรี วิทยาศาสตรบัณฑิต (เทคนิคการแพทย) จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

ประสบการณการทํางาน 

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

• กรรมการอิสระ/ประธานกรรมการตรวจสอบ/ประธานกรรมการสรรหาและกําหนดคาตอบแทน 

บริษัท การบินกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) 

• กรรมการอิสระ/ประธานกรรมการตรวจสอบ บริษัท เกียรติธนาขนสง จํากัด (มหาชน) 

• กรรมการผูมีอํานาจลงนาม/กรรมการกํากับดูแลกิจการ/กรรมการบริหารความเสี่ยง/ประธาน

เจาหนาท่ีบริหารกลาง บริษัท กรุงเทพดุสิตเวชการ จํากัด (มหาชน) 

• กรรมการอิสระ/กรรมการสรรหาและพิจารณาคาตอบแทน/กรรมการตรวจสอบ บริษัท แอ็ดวานซอิน

ฟอรเมชั่นเทคโนโลยี จํากัด (มหาชน) 

2 นายสมบูรณ กิติญาณทรัพย  

กรรมการอิสระ 

คุณวุฒิทางการศึกษา 

• นิติศาสตรบัณฑิต จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย   

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

ประเทศสหรัฐอเมริกา 

ประสบการณการทํางาน 

• ท่ีปรึกษาอาวุโส บริษัท เอสอารพีพี จํากัด 

• กรรมการอิสระ / ประธานกรรรมการกํากับดูแลกิจการ / กรรมการตรวจสอบ / กรรมการสรรหาและ

กําหนดคาตอบแทน บริษัท การบินกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) 

• กรรมการอิสระ บริษัท วัน เอ็นเตอรไพรซ จํากัด (มหาชน) 
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3 นายอนวชั ลีละวฒัน์วฒันา 

กรรมการ 

คุณวุฒิทางการศึกษา 

• วิทยาศาสตรบัณฑิต  มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร 

• MBA Cleveland State University, ประเทศสหรัฐอเมริกา 

ประสบการณการทํางาน 

• กรรมการ/กรรมการบริหาร/รองกรรมการผูอํานวยการใหญอาวุโส บริษัท การบินกรุงเทพ จํากัด  

     (มหาชน) 

• กรรมการ บริษัท ครัวการบินกรุงเทพ จํากัด 

• กรรมการ บริษัท ครัวการบินกรุงเทพภูเก็ต จํากัด 

• กรรมการ บริษัท ครัวการบินกรุงเทพสมุย จํากัด 

• กรรมการ บริษัท ครัวการบินกรุงเทพเชียงใหม จํากัด 

• กรรมการ บริษัท บีเอซี กูรเมท เฮาส จํากัด 

• กรรมการ บริษัท กูรเมท พรีโม จํากัด 

• กรรมการ บริษัท บางกอกแอรเวยสโฮลดิ้ง จํากัด 

• กรรมการ บริษัท บริการภาคพ้ืนการบินกรุงเทพเวิลดไวด ไฟลท เซอรวิส จํากัด 

• กรรมการ บริษัท อูตะเภา อินเตอรเนชั่นแนล เอวิเอชั่น จํากัด 

4 นางสาวลีฬภัทร ลีฬหวณิช 

กรรมการ 

คุณวุฒิทางการศึกษา 

• บริหารธุรกิจบัณฑิต  มหาวิทยาลัยหอการคาไทย 

• บริหารธุรกิจมหาบัณฑิต มหาวิทยาลัยรามคําแหง 

ประสบการณการทํางาน 

• ผูอํานวยการสวนบริหารการเงินองคกร ฝายการเงิน บริษัท การบินกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) 

• ผูอํานวยการฝายการเงิน บริษัท สินสหกล จํากัด 

• กรรมการ บริษัท สมุยปาลมบีชรีสอรท จํากัด 

• กรรมการ บริษัท สมุยปาลมบีชรอยัลวิง จํากัด 
 

(ข) บทบาท หนาท่ี และความรับผิดชอบของคณะกรรมการ 

หนาท่ีและความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทฯ ตอบริษัทฯ 

(1) ปฏิบัติหนาที ่ใหเปนไปตามกฎหมาย วัตถุประสงค และขอบังคับของบริษัทฯ ตลอดจนมติ

คณะกรรมการของบริษัทฯ และมติที่ประชุมของผูถือหุนของบริษัทฯ ดวยความซื่อสัตย สุจริต 

ระมัดระวัง และรักษาผลประโยชน และเปนธรรมตอผูถือหุนของบริษัทฯ 



 

64 | P a g e  
 

(2) กําหนดนโยบายการดําเนินงานของบริษัทฯ และกํากับควบคุมดูแลใหฝายบริหารดําเนินการให

เปนไปตามนโยบายและกฎระเบียบ ภายใตการกํากับดูแลกิจการท่ีดี  

(3) รายงานผลประกอบการของบริษัทฯ ใหผูถือหุนทราบ 

(4) ควบคุมดูแลใหฝายงานตาง ๆ ของบริษัทฯ มีการปฏิบัติตอผูมีสวนไดเสียอยางเปนธรรม และมีความ

เทาเทียมกัน 

(5) พิจารณาเสนอวาระการประชุม กรณีที่เห็นวามีเรื่องที่สําคัญที่คณะกรรมการควรพิจารณา และยัง

มิไดมีการบรรจุไวในวาระการประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ 

(6) พิจารณาคัดเลือก แตงตั้งกรรมการบริษัทฯ แทนกรรมการเดิมที่พนจากตําแหนง รวมทั้งคัดเลือก 

และเสนอแตงตั้งกรรมการเพ่ิมเติมตอผูถือหุนของบริษัทฯ 

(7) พิจารณาและอนุมัติเรื่องที่เกี่ยวของกับการดําเนินงานที่สําคัญของบริษัทฯ เชน การจายเงินปนผล

ใหแกผู ถือหุนของบริษัทฯ การจัดประชุมผูถือหุนของบริษัทฯ ตามที่กฎหมายกําหนด แผนการ

ตรวจสอบประจําปของบริษัทฯ การคัดเลือก เสนอแตงตั้ง และเสนอคาตอบแทนของผูสอบบัญชีของ

บริษัทฯ เปนตน 

(8) ใหความรู เกี ่ยวกับการประกอบธุรกิจของบริษัทฯ รวมถึงกฎหมาย ประกาศ หลักเกณฑ และ

ขอบังคับท่ีเก่ียวของ ใหกรรมการใหมไดรับทราบ 

(9) กําหนดใหมีการประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ อยางนอยปละ 4 ครั้ง ซ่ึงในการประชุมคณะกรรมการ

บริษัทฯ แตละครั้ง จะตองมีกรรมการเขารวมประชุมในจํานวนเกินกึ่งหนึ่งของจํานวนกรรมการ

ทั้งหมด จึงจะครบเปนองคประชุม โดยมติของที่ประชุมคณะกรรมการใหถือตามเสียงขางมากของ

กรรมการท่ีมาประชุม ท้ังนี้ กรรมการผูมีสวนไดเสียในเรื่องนั้น ๆ จะตองงดเขารวมพิจารณาและไมมี

สิทธิออกเสียง 

(10) จัดใหมีตําแหนงเลขานุการคณะกรรมการเพื่อนําเสนอวาระในการประชุมตามที่แตละฝายงาน

นําเสนอ จัดทําและจัดเก็บรายงานการประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ และเอกสารท่ีเก่ียวของกับการ

ประชุมดังกลาว 

(11) ประเมินผลการปฏิบัติงานของกรรมการผูจัดการ โดยในกรณีที่กรรมการผูจัดการดํารงตําแหนง

กรรมการ กรรมการที่ดํารงตําแหนงกรรมการผูจัดการทานนั้นจะไมเขารวมพิจารณา และไมมีสวน

รวมในการตัดสินใจ 

หนาท่ีและความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทฯ ตอกองทรัสต 

(1) พิจารณาอนุมัตินโยบายท่ีสําคัญในการจัดการกองทรัสต ไดแก นโยบายในการจัดการกองทรัสต การ

จัดโครงสรางเงินทุนของกองทรัสต การลงทุนในอสังหาริมทรัพย การจัดหาประโยชนจาก

อสังหาริมทรัพย เปนตน เพ่ือใหฝายงานท่ีเก่ียวของนําไปปฏิบัติ 

(2) พิจารณาอนุมัติการลงทุนหรือไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยในครั้งแรก

และการลงทุนเพิ ่มเติม เพื ่อการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยหรือสิทธ ิการเชา



 

65 | P a g e  
 

อสังหาริมทรัพยดังกลาว รวมทั้งกํากับดูแลเพื่อใหเปนไปตาม นโยบายของบริษัทฯ สัญญากอตั้งท

รัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมาย

ท่ีเก่ียวของ รวมท้ังพิจารณาอนุมัติเก่ียวกับการเพ่ิมทุนของกองทรัสต รวมถึงการขออนุญาตตาง ๆ ท่ี

เก่ียวของ 

(3) พิจารณาอนุมัติเก่ียวกับการจําหนายไปซ่ึงทรัพยสินหลักและอุปกรณของกองทรัสตเพ่ือใหเปนไปตาม

นโยบายของบริษัทฯ สัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล 

หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายท่ีเก่ียวของ 

(4) พิจารณาอนุมัตินโยบายการบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เกี่ยวของกับการดูแลจัดการกองทรัสต 

เพ่ือใหฝายงานท่ีเก่ียวของนําไปปฏิบัติ 

(5) พิจารณาอนุมัตินโยบาย ระเบียบปฏิบัติ และกระบวนการตาง ๆ ในการจัดการความขัดแยงทาง

ผลประโยชนที่เกี่ยวของ โดยเฉพาะอยางยิ่งระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตและบุคคลท่ี

เก่ียวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต ซ่ึงรวมถึงมาตรการหรือแนวทางดําเนินการเพ่ือรักษาประโยชนท่ีดี

ท่ีสุดของกองทรัสตหรือผูถือหนวยทรัสตโดยรวมเม่ือเกิดความขัดแยงทางผลประโยชนข้ึน 

(6) พิจารณาอนุมัติการเขาทํารายการระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสต และกองทรัสตกับบุคคลท่ี

เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต รวมทั้งรายการระหวางกองทรัสตกับทรัสตี และบุคคลที่เกี่ยวโยง

กับทรัสตี ตามหลักเกณฑและกฎขอบังคับท่ีเก่ียวของ โดยกรรมการผูมีสวนไดเสียในเรื่องนั้น ๆ จะไม

มีสิทธิออกเสียง 

(7) พิจารณาคัดเลือกกรรมการผูจัดการของบริษัทฯ เพ่ือบริหารจัดการกองทรัสต  

(8) พิจารณาอนุมัติการแตงตั้ง และประเมินผลการปฏิบัติงานของผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสต 

(9) พิจารณาอนุมัติระบบงานท่ีจะมอบหมายใหผูใหบริการภายนอก (Outsource) เปนผูรับดําเนินการ 

ตามกฎเกณฑท่ีเก่ียวของ รวมถึงพิจารณาคัดเลือกผูใหบริการภายนอก (Outsource) ดังกลาว 

(10) พิจารณาอนุมัติการวาจางท่ีปรึกษาท่ีเก่ียวของกับการบริหารจัดการกองทรัสต 

(11) ติดตาม ดูแลจัดการใหมีการกํากับดูแลการปฏิบัติงานของผูจัดการกองทรัสต และผูรับมอบหมาย ให

เปนไปตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดง

รายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวของ รวมทั้งการรายงานเรื่องที่สําคัญตอ

คณะกรรมการในทุก ๆ ไตรมาส หรือเม่ือมีเหตุอันควรตองรายงาน และประเมินผลงานของกรรมการ

ผูจัดการ 

(12) พิจารณาอนุมัติงบประมาณประจําป  

(13) พิจารณาอนุมัติแผนธุรกิจประจําปของกองทรัสต 

(14) พิจารณาเห็นชอบแผนธุรกิจประจําปของทรัพยสิน แผนซอมบํารุงหรือปรับปรุงทรัพยสินประจําป

ของกองทรัสต (Annual Maintenance Plan) แผนซอมบํารุงหรือแผนซอมบํารุงหรือปรับปรุง

ทรัพยสินครั้งใหญของกองทรัสต (Major Maintenance Plan) ท่ีผูเชาทรัพยสินหลัก 
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(15) พิจารณารับทราบความคืบหนาและผลการซอมบํารุงหรือปรับปรุงทรัพยสินของกองทรัสต 

(16) พิจารณาอนุมัติงบการเงินของกองทรัสตใหเปนไปตามมาตรฐานบัญชีที่กําหนดตามกฎหมายวาดวย

การบัญชี และเปดเผยงบการเงินตามหลักเกณฑท่ีกําหนด 

(17) พิจารณาอนุมัติรายจายพิเศษ และ/หรืองบประมาณการลงทุนท่ีอยูนอกงบประมาณประจําป 

(18) กํากับดูแลใหมีการรายงานผลการตรวจสอบภายใน (ถามี) ตามแผนการและหลักเกณฑท่ีกําหนด  

(19) พิจารณาอนุมัติผลการดําเนินงานและการจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต 

(20) พิจารณาอนุมัติการจัดประชุมสามัญประจําปของผูถือหนวยทรัสต หรือเมื่อเห็นสมควรใหมีการ

ประชุมเพ่ือประโยชนในการจัดการกองทรัสต หรือผูถือหนวยทรัสตซ่ึงถือหนวยทรัสตรวมกันไมนอย

กวารอยละ 10 ของจํานวนหนวยทรัสตที่จําหนายไดแลวทั้งหมด เขาชื่อกันทําหนังสือขอใหเรียก

ประชุมผูถือหนวยทรัสตโดยระบุเหตุผลในการขอเรียกประชุมไวอยางชัดเจนในหนังสือนั้น 

(21) พิจารณาอนุมัติแนวทางในการดําเนินการแกไขขอพิพาทและขอรองเรียนที่สําคัญเกี่ยวกับการ

ดําเนินงานของกองทรัสตตามท่ีเห็นวาจําเปนและเหมาะสม เพ่ือใหดําเนินการแกไขขอรองเรียนและ

ขอพิพาทเก่ียวกับการดําเนินงานของกองทรัสตจากบุคคลภายนอกหรือผูถือหนวยทรัสต ดําเนินการ

อื่นใดเพื่อใหเปนไปตามขอกฎหมาย ขอบังคับ มติที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต สัญญากอตั้งทรัสต 

สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล และหนังสือชี้ชวน 

(22) คณะกรรมการบริษัทฯ อาจมอบหมายใหกรรมการคนหนึ่งหรือหลายคนหรือบุคคลอื่นใดปฏิบัติการ

อยางหนึ่งอยางใดแทนคณะกรรมการก็ได ทั้งนี้ การมอบอํานาจดังกลาวจะตองไมเปนกรณีที่การ

มอบอํานาจ หรือการมอบอํานาจชวงมีผลทําให (1) กรรมการหรือผูรับมอบอํานาจซึ่งเปนผูมีสวนได

เสีย หรือ (2) บุคคลที ่อาจมีความขัดแยงหรือมีผลประโยชนในลักษณะอื ่นใดอันขัดแยงกับ

ผลประโยชนของกองทรัสต สามารถอนุมัติรายการดังกลาว 

(23) พิจารณาอนุมัติวิธีการดําเนินการทางกฎหมายสําหรับขอพิพาทท่ีเกิดข้ึน 
  

(ค) บทบาท หนาท่ี และความรับผิดชอบของกรรมการอิสระ 

บริษัทฯ กําหนดใหมีกรรมการอิสระเปนสวนหนึ่งของคณะกรรมการบริษัทฯ ซึ่งเปนผูที่มีความรูความ

เชี่ยวชาญท่ีเปนประโยชนตอธุรกิจ ในการทําหนาท่ีติดตามดูแลตรวจสอบการทํางานของผูบริหารและฝายงานของ

บริษัทฯ เพื่อใหเปนไปตามหลักการกํากับดูแลกิจการที ่ดี พิจารณาใหความเห็นสนับสนุนตอนโยบายที ่เปน

ประโยชนตอกองทรัสต และ/หรือผูถือหนวยทรัสต หรือคัดคานเม่ือเห็นวาบริษัทฯ อาจตัดสินใจท่ีสงผลกระทบกับ

กองทรัสต และ/หรือผูถือหนวยทรัสตในทางลบ โดยกรรมการอิสระตองมีความเปนอิสระจากการควบคุมของ

ผูบริหาร ผูถือหุนรายใหญ รวมท้ังไมมีสวนเก่ียวของหรือมีสวนไดเสียกับการตัดสินใจในการดําเนินงานของบริษัทฯ 

และมีบทบาทหนาท่ีดังนี้ 

(1) พิจารณาใหความเห็นหรือใหขอสังเกตเกี่ยวกับรายการกับบุคคลที่เกี ่ยวของของกองทรัสต หรือ

รายการที่อาจมีความขัดแยงทางผลประโยชน รวมทั้งการไดมาหรือจําหนายไปซึ่งทรัพยสินที ่มี

นัยสําคัญ เพ่ือประโยชนของผูถือหนวยทรัสต 
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(2) ใหคําแนะนําหรือใหความเห็นในเรื่องที่สําคัญ เชน โครงสรางเงินทุน นโยบายของบริษัทฯ นโยบาย

การควบคุมการปฏิบัติงาน เปนตน 

(3) ใหความเห็นเกี่ยวกับนโยบายในการบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เกิดขึ้น และหลักเกณฑวิธีการ

ควบคุมหรือลดความเสี่ยง 

(4) พิจารณา กํากับดูแล และใหคําแนะนําแกบริษัทฯ ในการจัดทํางบการเงินของบริษัทฯ และกองทรัสต

ใหมีความถูกตองครบถวน  

(5) เสนอแนะเรื่องท่ีสําคัญท่ีควรพิจารณาในท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ 

(6) แตงตั้ง ดูแลติดตามการดําเนินงาน ตรวจสอบ ใหคําแนะนําหรือใหความเห็นเกี่ยวกับแผนการ

ดําเนินงาน ประเมินผลงาน และใหคําแนะนําหรือใหความเห็นเกี่ยวกับผลการประเมินผลงานของผู

ตรวจสอบภายใน (ถามี) รวมถึงนําเสนอและใหความเห็นเกี่ยวกับรายงานการตรวจสอบภายในตอท่ี

ประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ 

(7) พิจารณาใหมีการตรวจสอบภายในทุกป ไมนอยกวาปละหนึ่งครั้งหรือตามระยะเวลาอ่ืนใดท่ีกรรมการ

อิสระเห็นสมควร 

(8) พิจารณาอนุมัติแผนการตรวจสอบและสอบทานการปฏิบัติงานประจําป (Compliance Plan) 
 

8.1.5  หนาท่ีและความรับผิดชอบของผูจัดการกองทรัสต  

บริษัทฯ ในฐานะผูจัดการกองทรัสตมีหนาท่ีและความรับผิดชอบในการดูแลจัดการกองทรัสต และควบคุม

การปฏิบัติหนาที่ของผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสตและดําเนินการใหเปนไปตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญา

กอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายท่ี

เก่ียวของ ซ่ึงอาจรวมถึงหนาท่ี ดังนี้ 

(ก) หนาท่ีในการจัดทํารายงาน และการเปดเผยขอมูล 

(1) จัดทํางบการเงิน 

(2) เปดเผย ใหความเห็น หรือใหขอมูลที่มีความสําคัญและเกี่ยวของอยางเพียงพอในการตัดสินใจลงทุน

ของผูลงทุน 

(3) จัดทําและเปดเผยขอมูลของกองทรัสตตามพ.ร.บ. หลักทรัพย และขอมูลอื่นตามที่กําหนดในสัญญา

กอตั้งทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ขอบังคับของตลาดหลักทรัพย รวมถึงระเบียบ

และกฎหมายท่ีเก่ียวของ  

(4) ใหความรวมมือในการปฏิบัติหนาท่ีของทรัสตี หรือสํานักงาน ก.ล.ต.  

(5) ดูแลใหผูถือหนวยทรัสตไดรับขอมูลท่ีครบถวนถูกตองและเพียงพอกอนการตัดสินใจ โดยไดรับขอมูล

ลวงหนาตามที่กําหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบและ

กฎหมายท่ีเก่ียวของ 
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(ข) หนาท่ีเกี่ยวกับการลงทุนหรือการจําหนายทรัพยสินของกองทรัสต  

(1) ดําเนินการเพื่อใหมั่นใจไดวาการลงทุนในทรัพยสินหลักและทรัพยสินอื่นนอกเหนือจากทรัพยสิน

หลักเปนไปอยางเหมาะสมโดยจัดใหมีการประเมินความพรอมของตนเองในการบริหารการลงทุน 

และดําเนินการตามนโยบายการลงทุนของบริษัทฯ และสัญญากอตั้งทรัสต 

(2) จัดใหมีการตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย และประเมินความเสี่ยงใน

ดานตาง ๆ ท่ีอาจเกิดจากการลงทุน และจัดใหมีแนวทางการบริหารความเสี่ยง 

(3) จัดใหมีการประเมินมูลคาทรัพยสินหลักตามหลักเกณฑท่ีกําหนด 

(4) จัดใหมีการดูแลรักษาทรัพยสินหลัก 

(5) จัดใหมีการประกันภัยท่ีเพียงพอตลอดระยะเวลาท่ีกองทรัสตลงทุนในทรัพยสินหลักนั้น   

(6) จัดทําแผนการลงทุน และการบริหารจัดการความเสี่ยงที่เกี่ยวของกับกองทรัสตและทรัพยสินของ

กองทรัสต แผนการกูยืมเงิน และแผนการบริหารจัดการดานการเงินประจําปของกองทรัสต 

(7) ดําเนินการเพ่ือใหมั ่นใจไดวาการจําหนาย จาย โอนอสังหาริมทรัพย หรือการเขาทําสัญญาท่ี

เกี่ยวเนื่องกับอสังหาริมทรัพยเพื่อกองทรัสต มีการดําเนินการเปนไปอยางถูกตองและมีผลบังคับ

ใชไดตามกฎหมาย 

(ค) หนาท่ีเกี่ยวกับการดูแลผลประโยชนของกองทรัสต 

(1) ประสานงานกับทรัสตีหรือบุคคลท่ีไดรับมอบหมายจากทรัสตี เพ่ืออํานวยความสะดวกในการสํารวจ

ทรัพยสินหลัก 

(2) บริหารจัดการงบประมาณของกองทรัสต และเงินสดหมุนเวียนของกองทรัสต 

(3) จัดทํางบการเงินของกองทรัสตใหเปนไปตามมาตรฐานบัญชีท่ีกําหนดตามกฎหมายวาดวยการบัญชี 

และเปดเผยงบการเงินตามหลักเกณฑท่ีกําหนด 

(4) จัดใหมีการจายผลประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตตามหลักเกณฑเงื่อนไขที่กําหนดใน

สัญญากอตั้งทรัสต มติท่ีประชุมผูถือหนวยทรัสต ระเบียบ และกฎหมายท่ีเก่ียวของ  

(5) จัดใหมีการเก็บรักษาเอกสารตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับการดําเนินการของกองทรัสต ตามแนวทางของ

หนวยงานท่ีเก่ียวของและตามความเหมาะสม 

(ง) หนาท่ีในกรณีท่ีมีการเขาทําธุรกรรมท่ีอาจกอใหเกิดความขัดแยงทางผลประโยชน 

ในกรณีที่มีการทําธุรกรรมที่อาจกอใหเกิดความขัดแยงทางผลประโยชน บริษัทฯ จะพิจารณาเหตุผลและ

ความจําเปนในการเขาทําธุรกรรมดังกลาว โดยบริษัทฯ จะขอความเห็นชอบจากทรัสตีวาเปนธุรกรรมท่ีเปนไปตาม

สัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายที่เกี่ยวของ นอกจากจะไดรับความเห็นชอบจากทรัสตีตามที่กําหนดขางตนแลว 

หากเปนธุรกรรมที่มีขนาดรายการที่จะตองไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัทฯ และ/หรือที ่ประชุมผู ถือ

หนวยทรัสต และบริษัทฯ จะดําเนินการเพ่ือใหไดรับการอนุมัติตามกฎเกณฑท่ีเก่ียวของ 

ทั้งนี้ การเขาทําธุรกรรมที่เปนการขัดแยงทางผลประโยชนระหวางกองทรัสตกับทรัสตีนั้นจะกระทํามิได 

เวนแตเปนการที่ทรัสตีเรียกคาตอบแทนในการทําหนาที่เปนทรัสตี หรือธุรกรรมอื่นที่ทรัสตีแสดงใหเห็นไดวาได
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จัดการกองทรัสตในลักษณะท่ีเปนธรรมและไดเปดเผยขอมูลท่ีเก่ียวของใหผูถือหนวยทรัสตทราบกอนอยางเพียงพอ

แลว และผูถือหนวยทรัสตมิไดแสดงการคัดคาน และดําเนินการตาง ๆ ตามกฎเกณฑท่ีเก่ียวของ 

8.1.6  การบริหารจัดการ  

บริษัทฯ แบงฝายงานออกเปน 4 ฝายหลัก โดยขอบเขตงานและหนาท่ีของแตละฝายไดถูกกําหนดไวอยาง

ชัดเจนเพ่ือใหการปฏิบัติหนาท่ีในการเปนผูจัดการกองทรัสต โดยมีผูรับผิดชอบหลักในแตละฝายงาน ดังนี้  
 

ฝายงาน ผูรับผิดชอบหลัก ประสบการณทํางาน 

ฝายบริหารสินทรัพย นางสาวลีฬภัทร ลีฬหวณิช 

 

 

 

 

นางสุนิดา เตชพิสมัย 

กรรมการผูจัดการ และผูอํานวยการฝาย

บริหารสนิทรัพย  

ประสบการณทํางาน ในสายงานการเงิน 

การลงทุนในอสังหาริมทรัพย การธนาคาร 

และการตรวจสอบภายใน ประมาณ 30 ป 

ผูจัดการฝายบริหารสินทรัพย 

ประสบการณทํางานในสายงานการเงิน การ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพย ประมาณ 18 ป  

ฝายพัฒนาธุรกิจและ 

นักลงทุนสัมพันธ 

นางสาวภัทรภร อิทธิภูวดล ผูอํานวยการฝายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุน

สัมพันธ 

ประสบการณทํางานในสายงานการเงิน การ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพย ประมาณ 17 ป 

ฝายการเงินและบัญช ี นายณัฐพล เส็งเจริญ ผูอํานวยการฝายการเงินและบัญช ี

ประสบการณทํางานในสายงานการเงินและ

บัญชี การลงทุนในอสังหาริมทรัพย 

ประมาณ 10 ป 

ฝายกํากับดูแลและ 

บริหารความเสี่ยง 

นายดนุสรณ ชูเชิดวัฒนศักดิ ์ ผูอํานวยการฝายกํากับดูแลและบริหาร

ความเสี่ยง 

ประสบการณทํางาน ประมาณ 9 ป 
 

8.1.7     วิธีการและเง่ือนไขในการเปล่ียนตัวผูจัดการกองทรัสต 

(ก) เหตุในการเปล่ียนแปลงผูจัดการกองทรัสต 

เหตุในการเปลี่ยนแปลงผูจัดการกองทรัสตมีดังตอไปนี้ 

(1) ผูจัดการกองทรัสตลาออกตามหลักเกณฑและวิธีการตามท่ีกําหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสต 

(2) ผูจัดการกองทรัสตถูกถอดถอนจากการทําหนาท่ีเม่ือปรากฏเหตุดังตอไปนี้ 
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(2.1) เมื่อปรากฏวาผูจัดการกองทรัสตมิไดจัดการกองทรัสตตามหนาที่ใหถูกตอง และครบถวน

ตามที่กําหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต พ.ร.บ. ทรัสต หรือ

ประกาศของสํานักงานก.ล.ต. หรือประกาศท่ีเก่ียวของอ่ืนใด และการไมปฏิบัติหนาท่ีนั้นเปน

การกอใหเกิดความเสียหายอยางรายแรงตอกองทรัสต และ/หรือผูถือหนวยทรัสต และไม

สามารถเยียวยาแกไขความเสียหายนั้นไดภายในระยะเวลาตามที่กําหนดไวในสัญญาแตงตั้ง

ผูจัดการกองทรัสต 

(2.2) ปรากฏขอเท็จจริงวาผูจัดการกองทรัสตมีลักษณะไมเปนไปตามหลักเกณฑในหมวด 1 หรือ

ฝาฝน หรือไมปฏิบัติตามหลักเกณฑในหมวด 2 ตามประกาศ สช.29/2555 และไมปฏิบัติ

ตามคําสั่งของสํานักงานก.ล.ต. หรือปฏิบัติตามคําสั่งแตไมสามารถแกไขไดภายในระยะเวลา

ท่ีสํานักงานก.ล.ต. กําหนด 

(2.3) ปรากฏขอเท็จจริงวาการใหความเห็นชอบเปนผูจัดการกองทรัสตของสํานักงานก.ล.ต. สิ้นสุด

ลง และผูจัดการกองทรัสตไมไดรับการตออายุการใหความเห็นชอบจากสํานักงานก.ล.ต. ตาม

ประกาศ สช.29/2555 และไมสามารถแกไขไดภายใน 90 วัน 

(3) ผูจัดการกองทรัสตไมสามารถดํารงเงินกองทุนตามหลักเกณฑในประกาศท่ีเก่ียวของ 

(4) สํานักงานก.ล.ต. สั่งเพิกถอนการใหความเห็นชอบเปนผูจัดการกองทรัสต หรือสั่งพักการปฏิบัติ

หนาท่ีของผูจัดการกองทรัสตเปนเวลาเกินกวา 90 วัน ตามประกาศ สช.29/2555 

(5) ผูจัดการกองทรัสตสิ้นสภาพนิติบุคคลหรือชําระบัญชี หรือถูกพิทักษทรัพย ไมวาจะเปนคําสั่งพิทักษ

ทรัพยเด็ดขาดหรือไมก็ตาม หรือมีการรองขอใหฟนฟูกิจการของผูจัดการกองทรัสต 

(ข) การลาออกของผูจัดการกองทรัสต 

หากผูจัดการกองทรัสตประสงคที่จะลาออก ใหแจงการลาออกเปนหนังสือใหผูถือหนวยทรัสต โดย

การเผยแพรขาวผานระบบเผยแพรขาวของตลาดหลักทรัพยและทรัสตีทราบลวงหนาไมนอยกวา 120 

วันกอนวันท่ีกําหนดใหการลาออกมีผลใชบังคับ และในระหวางท่ีการลาออกยังไมมีผลใชบังคับนั้น ให

ผูจัดการกองทรัสตใหความชวยเหลือตามสมควรแกทรัสตีในการแตงตั้งบุคคลใหม (ซ่ึงมีคุณสมบัติและ

ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานก.ล.ต.) ใหเปนผูจัดการกองทรัสตรายใหมของกองทรัสตแทนท่ี

ผูจัดการกองทรัสตรายเดิม โดยในระหวางที่ทรัสตียังไมสามารถแตงตั้งผูจัดการกองทรัสตรายใหมได

นั้น ใหผูจัดการกองทรัสตรายเดิมทําหนาที่ตอไปจนกวาผูจัดการกองทรัสตรายใหมจะสามารถเขา

ปฏิบัติหนาท่ีเปนผูจัดการกองทรัสตไดอยางสมบูรณตามสัญญากอตั้งทรัสต 

(ค) วิธีการแตงตั้งผูจัดการกองทรัสตรายใหม 

ใหทรัสตีขอมติผู ถือหนวยทรัสตเพื่อแตงตั้งผู จัดการกองทรัสตรายใหมภายใน 60 วันนับแตวันท่ี

ปรากฏเหตุในการเปลี่ยนแปลงผูจัดการกองทรัสต และแตงตั้งบุคคลที่ผูถือหนวยทรัสตมีมติเห็นชอบ

ภายใน 30 วันนับแตวันท่ีไดรับมติ ท้ังนี้ ในกรณีท่ีขอมติแลวแตไมไดรับมติ ใหทรัสตีดําเนินการแตงตั้ง

ผูจัดการกองทรัสตรายใหมไดเองโดยคํานึงถึงประโยชนท่ีดีท่ีสุดของผูถือหนวยทรัสตโดยรวม 
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8.1.8 การบริหารจัดการกองทรัสตอ่ืน  

-ไมมี- 

8.2     ผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

-ไมมี- 

8.3    ทรัสตี  

8.3.1   ขอมูลท่ัวไปของทรัสตี  

ทรัสตี บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน 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   โครงสรางการถือหุนของบริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด  

         ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565   

ช่ือผูถือหุน จํานวนหุนท่ีถือ รอยละของจํานวนหุนท่ีจําหนายไดแลวท้ังหมด 

ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) 27,154,272 100.00 

8.3.3  ใบอนุญาตท่ีเกี่ยวของ 

ทรัสตีไดรับใบอนุญาตการประกอบธุรกิจทรัสตีจากสํานักงาน ก.ล.ต. เม่ือวันท่ี 18 กันยายน 2556  

8.3.4  หนาท่ีและความรับผิดชอบในการเปนทรัสตี 

ทรัสตีมีหนาที่จัดการกองทรัสตดวยความซื่อสัตยสุจริตและระมัดระวังเยี่ยงผูมีวิชาชีพ รวมทั้งดวยความ

ชํานาญ โดยปฏิบัติตอผูถือหนวยทรัสตอยางเปนธรรม เพื่อประโยชนสูงสุดของผูถือหนวยทรัสตโดยรวม รวมท้ัง

ตองปฏิบัติใหเปนไปตามกฎหมายที่เกี่ยวของ สัญญากอตั้งทรัสต วัตถุประสงคในการจัดตั้งกองทรัสต มติของผูถือ

หนวยทรัสต และขอผูกพันท่ีไดใหไวเพ่ิมเติมแกผูถือหนวยทรัสต (ถามี) 

ในการปฏิบัติหนาท่ีดังกลาว ทรัสตีอาจขอความเห็นจากท่ีปรึกษาวิชาชีพท่ีมีความเปนอิสระตามแตท่ีทรัสตี

จะพิจารณาเห็นสมควร อนึ่ง การปฏิบัติหนาที่ของทรัสตี ใหทรัสตีงดเวนการกระทําการอันเปนการขัดแยงกับ

ประโยชนของกองทรัสต ไมวาการกระทํานั้นจะเปนไปเพื่อประโยชนของทรัสตีเองหรือประโยชนของผูอื่น เวนแต

เปนการเรียกคาตอบแทนในการทําหนาท่ีเปนทรัสตี หรือเปนธุรกรรมท่ีมีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถวงดุล

ความเปนธรรมของธุรกรรมนั้น และทรัสตีแสดงใหเห็นไดวา ไดจัดการกองทรัสตในลักษณะที่เปนธรรมและได

เปดเผยขอมูลที่เกี่ยวของใหผูถือหนวยทรัสตทราบกอนเพียงพอแลว โดยผูถือหนวยทรัสตที่ไดทราบขอมูลดังกลาว
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มิไดแสดงการคัดคาน ทั้งนี้ การเปดเผยขอมูลและการคัดคานดังกลาว ใหเปนไปตามประกาศ สร.27/2557 และ

หลักเกณฑท่ีเก่ียวของของคณะกรรมการก.ล.ต. 

ภายใตบังคับแหงสัญญากอตั ้งทรัสต ตลอดจนพ.ร.บ. ทรัสต และประกาศ กฎ ระเบียบ ขอบังคับท่ี

เก่ียวของของคณะกรรมการก.ล.ต. สํานักงานก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย ใหทรัสตีมีหนาท่ีดังตอไปนี้ 

(ก) หนาท่ีในการจัดการทรัพยสิน 

(1) ทรัสตีตองมอบหมายการบริหารจัดการกองทรัสตใหแกผูจัดการกองทรัสตท่ีไดรับความเห็นชอบจาก

สํานักงานก.ล.ต. เวนแตเปนการจัดการทรัพยสินอ่ืนท่ีมิใชทรัพยสินหลัก  

(2) การจัดการทรัพยสินอื่นที่มิใชทรัพยสินหลักของกองทรัสต ใหเปนหนาที่ของผูจัดการกองทรัสต เวน

แตผูจัดการกองทรัสตไมสามารถดําเนินการได ใหเปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปนี้ 

(2.1) ในกรณีท่ีทรัสตีมีการดําเนินการเอง ตองจัดใหมีมาตรการอยางนอยดังตอไปนี้ 

- มีการแบงแยกหนวยงานที ่ทําหนาที ่จ ัดการลงทุนในทรัพยสินอื ่นดังกลาวออกจาก

หนวยงานซึ่งทําหนาที่ที่อาจกอใหเกิดความขัดแยงทางผลประโยชน หรือความขัดแยงใน

การปฏิบัติหนาท่ี 

- มีมาตรการปองกันการลวงรูขอมูลภายใน โดยตองแยกหนวยงานและบุคลากรที่ทําหนาท่ี

จัดการลงทุนในทรัพยสินอื่นดังกลาวออกจากหนวยงานและบุคลากรอื่นที่มีโอกาสใช

ประโยชนจากขอมูลดังกลาว 

(2.2) ในกรณีท่ีมอบหมายใหบุคคลอ่ืนท่ีมิใชผูจัดการกองทรัสตเปนผูรับดําเนินการ ตองปฏิบัติให

เปนไปตามหลักเกณฑที่กําหนดในประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุนวาดวยการให

บุคคลอ่ืนเปนผูรับดําเนินการในงานท่ีเก่ียวของกับการประกอบธุรกิจ ในสวนท่ีเก่ียวกับการ

ใหบุคคลอ่ืนเปนผูรับดําเนินการในงานท่ีเก่ียวกับการลงทุนของกองทุนโดยอนุโลม 

(ข) หนาท่ีในการจัดระบบงานของทรัสตี 

ทรัสตีมีหนาที่ในการจัดใหมีระบบงานอยางเหมาะสมตามพ.ร.บ. ทรัสต และตามที่สํานักงาน ก.ล.ต. 

ประกาศกําหนด โดยอยางนอยใหระบบงานของทรัสตีครอบคลุมเรื่องตาง ๆ ดังตอไปนี้ 

(1) การแยกกองทรัสตออกจากทรัพยสินสวนตัวของทรัสตี โดยในการเก็บรักษาทรัพยสิน จะตองมีการ

แยกกองทรัสตภายใตสัญญากอตั้งทรัสตออกจากทรัพยสินของกองทรัสตอื่นหรือทรัพยสินสวนตัว

ของทรัสตี 

(2) การตรวจสอบการจัดการกองทรัสตเพื่อใหเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต และพ.ร.บ. ทรัสตของ

ผูจัดการกองทรัสต 

(3) การบันทึกกรรมสิทธิ์หรือสิทธิเหนือทรัพยสินในกองทรัสต รายได รายจายและหนี้สินของกองทรัสต 

ตลอดจนบัญชีท่ีเก่ียวของกับกองทรัสต 

(4) การตรวจสอบดูแลและติดตามการทําหนาท่ีของผูจัดการกองทรัสต เพ่ือสิทธิประโยชนของกองทรัสต 
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(5) การควบคุม ตรวจสอบ และปองกันมิใหมีการจัดการกองทรัสตไมเปนไปตามสญัญากอตั้งทรัสต และ

พ.ร.บ. ทรัสต และมิใหมีการทุจริตในการจัดการกองทรัสต 

(6) จัดทําบัญชีทรัพยสินของกองทรัสตแยกตางหากจากทรัพยสินและบัญชีอื่น ๆ ของทรัสตี ในกรณีทรัส

ตีจัดการกองทรัสตหลายกอง ตองจัดทําบัญชทีรัพยสินของกองทรัสตแตละกองแยกตางหากออกจาก

กัน และบันทึกบัญชีใหถูกตองครบถวนและเปนปจจุบัน รวมทั ้งแยกกองทรัสตไวตางหากจาก

ทรัพยสินสวนตัวของทรัสตี และทรัพยสินอื่นที่ทรัสตีครอบครองอยูและในกรณีที ่ทรัสตีจัดการ

กองทรัสตหลายกอง ตองแยกกองทรัสตแตละกองออกจากกันดวย 

(ค) หนาท่ีในการบริหารจัดการกองทรัสต 

(1) ทรัสตีมีหนาที ่เขารวมในการประชุมผู ถ ือหนวยทรัสตทุกครั ้ง โดยหากมีการขอมติจากผู ถือ

หนวยทรัสตเพ่ือดําเนินการอยางใดอยางหนึ่ง ทรัสตีตองปฏิบัติดังตอไปนี้ 

(1.1) ตอบขอซักถามและใหความเห็นเกี่ยวกับการดําเนินการหรือเรื่องที่ขอมติวาเปนไปตามสัญญา

กอตั้งทรัสต หรือกฎหมายท่ีเก่ียวของหรือไม 

(1.2) ทักทวงและแจงใหผู ถือหนวยทรัสตทราบวาการดําเนินการดังกลาว หรือเรื ่องที่ขอมติไม

สามารถกระทําได หากไมเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต หรือกฎหมายท่ีเก่ียวของ 

ในกรณีที่ทรัสตีเปนผูถือหนวยทรัสตในกองทรัสต หากตองมีการออกเสียงหรือดําเนินการใด ๆ ใน

ฐานะผูถือหนวยทรัสต ใหทรัสตีคํานึงถึงและรักษาผลประโยชนสูงสุดของผูถือหนวยทรัสตโดยรวม 

และตั้งอยูบนหลักแหงความซื่อสัตยสุจริต และรอบคอบระมัดระวัง รวมถึงไมกอใหเกิดความขัดแยง

หรือกระทบตอการปฏิบัติหนาท่ีในฐานะทรัสตีของกองทรัสต 

(2) ทรัสตีมีหนาที่บังคับชําระหนี้หรือดูแลใหมีการบังคับชําระหนี้เพื่อใหเปนไปตามขอสัญญาระหวาง

กองทรัสตกับบุคคลอ่ืน 

(3) หามมิใหทรัสตีนําหนี้ท่ีตนเปนลูกหนี้บุคคลภายนอกอันมิไดเกิดจากการปฏิบัติหนาท่ีเปนทรัสตีไปหัก

กลบลบหนี้กับหนี้ที่บุคคลภายนอกเปนลูกหนี้ทรัสตีอันสืบเนื่องมาจากการจัดการกองทรัสต ทั้งนี้ 

การกระทําท่ีฝาฝนขอหามนี้ ใหการกระทําเชนนั้นตกเปนโมฆะ 

(4) ในกรณีที ่ทรัสตีเขาทํานิติกรรมหรือทําธุรกรรมตาง ๆ กับบุคคลภายนอก ใหทรัสตีแจงตอ

บุคคลภายนอกทราบเปนลายลักษณอักษรเม่ือเขาทํานิติกรรมหรือธุรกรรมกับบุคคลภายนอกวาเปน

การกระทําในฐานะทรัสตี และตองระบุในเอกสารหลักฐานของนิติกรรมหรือธุรกรรมนั้นใหชัดแจงวา

เปนการกระทําในฐานะทรัสตี 

(5) ในการจัดการกองทรัสต ทรัสตีจะมอบหมายใหผูอื ่นจัดการกองทรัสตมิได เวนแตเขาขอยกเวน

ใหทรัสตีมีสิทธิมอบหมายงานได 

(6) ทรัสตีมีหนาที่จัดทําสมุดทะเบียนผูถือหนวยทรัสต โดยทรัสตีอาจมอบหมายใหตลาดหลักทรัพยหรือ

ผูไดรับใบอนุญาตใหบริการเปนนายทะเบียนหลักทรัพยตามพ.ร.บ. หลักทรัพยดําเนินการแทนไดตาม

กฎหมายที่เกี ่ยวของ (ปจจุบันไดแกศูนยรับฝากหลักทรัพย และอาจมีการเปลี ่ยนแปลงไดตาม
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กฎหมายที่เกี่ยวของ)  โดยเมื่อมีการมอบหมายผูอื่นเปนนายทะเบียนหนวยทรัสต ทรัสตีมีหนาท่ี

กํากับดูแลใหผูที่ไดรับมอบหมายดังกลาวปฏิบัติตามหลักเกณฑเรื่อง การจัดทําสมุดทะเบียนผูถือ

หนวยทรัสตและการออกเอกสารสิทธิ และเรื่องการโอนหนวยทรัสตในสัญญากอตั้งทรัสต เวนแตมี

การจัดทําหลักฐานตามระบบ และระเบียบขอบังคับของศูนยรับฝากหลักทรัพยในสวนท่ีเก่ียวของกับ

นายทะเบียนหลักทรัพย 

(7) ทรัสตีมีหนาท่ีจัดทําหลักฐานแสดงสิทธิในหนวยทรัสต หรือใบหนวยทรัสตมอบใหแกผูถือหนวยทรัสต  

(8) ในกรณีที่ผูถือหนวยทรัสตขอใหทรัสตีหรือนายทะเบียนหลักทรัพยออกหลักฐานสิทธิในหนวยทรัสต

ใหมหรือใบหนวยทรัสตใหมแทนหลักฐานเกาท่ีสูญหาย ลบเลือน หรือชํารุดในสาระสําคัญ ใหทรัสตีมี

หนาที่ออกหรือดําเนินการใหมีการออกหลักฐานแสดงสิทธิในหนวยทรัสตหรือใบหนวยทรัสตใหม

ใหแกผูถือหนวยทรัสตภายในเวลาอันควร 

(9) ทรัสตีมีหนาที่ใหความเห็นของทรัสตีเกี่ยวกับการปฏิบัติหนาที่ของผูจัดการกองทรัสตในรายงาน

ประจําปของกองทรัสต ซ่ึงผูจัดการกองทรัสตมีหนาท่ีจัดทํารายงานดังกลาวเสนอตอผูถือหนวยทรัสต 

โดยทรัสตีจะตองแสดงความเห็นเกี่ยวกับการปฏิบัติงานของผูจัดการกองทรัสตในการบริหารจัดการ

กองทรัสตเปนอยางไร สอดคลองกับขอกําหนดแหงสัญญากอตั้งทรัสต รวมท้ังกฎหมายประกาศ และ

ขอกําหนดอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวของหรือไม หากผูจัดการกองทรัสตมิไดดําเนินการเปนไปตามขอกําหนดแหง

สัญญากอตั้งทรัสต หรือกฎหมาย หรือประกาศและขอกําหนดที่เกี ่ยวของอื่นใดนั้นใหระบุเรื่อง

ดังกลาว ตลอดจนการดําเนินการของทรัสตีในการแกไขใหมีความถูกตอง 

(10) ทรัสตีมีหนาท่ีใหการรับรองรายงานมูลคาทรัพยสินรวม มูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสตและมูลคา

หนวยทรัสต ณ วันสุดทายของแตละไตรมาสตามหลักเกณฑที่กฎเกณฑที่เกี่ยวของประกาศกําหนด 

เพ่ือท่ีผูจัดการกองทรัสตจะใชในการเปดเผยรายงานดังกลาวตอสํานักงาน ก.ล.ต. ภายใน 45 วันนับ

แตวันสุดทายของแตละไตรมาสนั้น 

นอกจากนี ้ ทรัสตีมีหนาที ่ใชความรอบคอบและระมัดระวังเพื ่อใหผู จัดการกองทรัสตคํานวณมูลคา

ทรัพยสินรวม มูลคาทรัพยสินสุทธิ (NAV) ของทรัพยสิน มูลคาหนวยทรัสตของกองทรัสตตอหนวย

เปนไปตามหลักเกณฑที่กฎเกณฑที่เกี่ยวของประกาศกําหนด เมื่อผูจัดการกองทรัสตออกรายงาน

ประจําปในแตละรอบระยะเวลา โดยจัดพิมพขอมูลเกี่ยวกับมูลคาทรัพยสินสุทธิและมูลคาทรัพยสิน

สุทธิตอหนวยในรายงานประจําปของกองทรัสต ท้ังนี้ ผูจัดการกองทรัสตตองสงขอมูลท่ีเก่ียวของกับ

การคํานวณมูลคาทรัพยสินรวม มูลคาทรัพยสินสุทธิ (NAV) ของกองทรัสต และมูลคาหนวยทรัสตซ่ึง

รวมถึงแตไมจํากัดเพียงรายงานประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพย โดยผูจัดการกองทรัสตจะตองรับรอง

ความถูกตองของขอมูลท่ีสงใหแกทรัสตีดวย 

(11) ทรัสตีอาจกอหนี้ และ/หรือคาใชจายใด ๆ ภายใตหลักเกณฑ เงื่อนไขและวิธีการตามที่กําหนดไวใน

สัญญากอตั้งทรัสต พ.ร.บ. ทรัสต ประกาศ กฎ ระเบียบ และขอบังคับท่ีเก่ียวของอ่ืนใด 
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(12) ทรัสตีไมมีหนาที่ใหหลักประกันใด ๆ เพื่อประกันการปฏิบัติหนาที่ของตนในฐานะทรัสตี และทรัสตี

ไมมีหนาที่อื่นใดตอผูถือหนวยทรัสต และ/หรือบุคคลอื่นใด นอกเหนือไปจากที่ไดระบุไวในสัญญา

กอตั้งทรัสต และ/หรือที่กฎหมายไดบัญญัติไว อนึ่ง การที่ทรัสตีเขาทําสัญญากอตั้งทรัสต มิไดเปน

การใหหลักประกันรายไดหรือผลการประกอบการของกองทรัสต หรือหลักประกันการปฏิบัติตาม

สัญญาของบรรดาผูเชาไมวารายใด 

(13) เม่ือกองทรัสตสิ้นสุดลง ใหทรัสตีทําหนาท่ีตอไปเพ่ือรวบรวม จําหนาย และจัดสรรทรัพยสิน โดยตอง

ชําระสะสางหนี้สินและคาใชจายเม่ือทรัสตสิ้นสุดลงตามลําดับท่ีกําหนดในพ.ร.บ. ทรัสต 

(14) ใหทรัสตีแยกงบการเงินของกองทรัสตออกจากงบการเงินของกองทรัสตอื่น หรือของทรัสตี โดย

คํานึงถึงมาตรฐานที่กําหนดตามกฎหมายวาดวยวิชาชีพบัญชี โดยงบการเงินที่จัดทําขึ้นตองมีการ

ตรวจสอบและแสดงความเห็นโดยผูสอบบัญชีกอนที่จะยื่นตอสํานักงาน ก.ล.ต. และเปดเผยตอ

สาธารณชนตามหลักเกณฑที่สํานักงาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนด ทั้งนี้ ผูสอบบัญชีดังกลาวตองเปนผู

ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. และตองมิใชกรรมการ พนักงาน หรือลูกจางของทรัสตี 

(15) ใหทรัสตีงดเวนการใชสิทธิรับเงินหรือทรัพยสินคืนจากกองทรัสตสําหรับคาใชจายที่ชําระใหกับ

บุคคลภายนอก 

(ง) หนาท่ีติดตาม ดูแลและตรวจสอบผูจัดการกองทรัสต หรือผูไดรับมอบหมายรายอ่ืน (ถามี) 

ทรัสตีมีหนาที่ติดตามดูแลและตรวจสอบใหผู จัดการกองทรัสต หรือผูไดรับมอบหมายรายอื่น (ถามี) 

ดําเนินการในงานที่ไดรับมอบหมายใหเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต สัญญาอื่นที่เกี่ยวของ และประกาศอื่นท่ี

เกี่ยวของตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด การติดตาม ดูแล และตรวจสอบขางตน ให

หมายความรวมถึงการทําหนาท่ีดังตอไปนี้ดวย 

(1) ดูแลใหการบริหารจัดการกองทรัสตกระทําโดยผู จัดการกองทรัสตที ่ไดร ับความเห็นชอบจาก

สํานักงาน ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาท่ีกองทรัสตตั้งอยู 

(2) ติดตาม ดูแล และดําเนินการตามที่จําเปนเพื่อใหผูรับมอบหมายมีลักษณะและปฏิบัติใหเปนไปตาม

หลักเกณฑที่กําหนดในสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายที่เกี่ยวของ ซึ่งรวมถึงการถอดถอนผูรับ

มอบหมายรายเดิม และการแตงตั้งผูรับมอบหมายรายใหม 

(3) ควบคุมดูแลใหการลงทุนของกองทรัสตเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต และกฎหมายท่ีเก่ียวของ 

(4) ควบคุมดูแลใหมีการเปดเผยขอมูลของกองทรัสตอยางถูกตองครบถวนตามที่กําหนดในสัญญา

กอตั้งทรัสต และกฎหมายท่ีเก่ียวของ 

(5) แสดงความเห็นเก่ียวกับการดําเนินการหรือการทําธุรกรรมเพ่ือกองทรัสตของผูจัดการกองทรัสตและ

ผูรับมอบหมายรายอื่น (ถามี) เพื่อประกอบการขอมติจากผูถือหนวยทรัสต การเปดเผยขอมูลของ

กองทรัสตตอผูถือหนวยทรัสต หรือเม่ือสํานักงาน ก.ล.ต. รองขอ 

(6) ในกรณีที่จําเปน เพื่อประโยชนของกองทรัสตและผูถือหนวยทรัสตโดยรวม ทรัสตีอาจกําหนดให

ผู จัดการกองทรัสตตองดําเนินการอยางใดอยางหนึ่งตามสมควร และไมเปนการกอภาระใหแก
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ผูจัดการกองทรัสตเกินกวาหนาที่ที่กําหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสตหรือกฎหมายที่เกี่ยวของ ทั้งนี้ 

เรื ่องที่ใหผู จัดการกองทรัสตดําเนินการดังกลาวตองไมขัดหรือแยงกับสัญญากอตั ้งทรัสต หรือ

กฎหมาย หลักเกณฑ กฎ ระเบียบ และขอบังคับของหนวยราชการท่ีเก่ียวของ และหากการดังกลาว

กอใหเกิดภาระและคาใชจายแกผูจัดการกองทรัสตมากเกินสมควร ทรัสตีและผูจัดการกองทรัสตจะ

ตกลงรวมกันตอไป 

(7) ในกรณีที่ปรากฏวาผูจัดการกองทรัสตกระทําการ หรืองดเวนกระทําการจนกอใหเกิดความเสียหาย

แกกองทรัสต หรือไมปฏิบัติหนาท่ีตามสัญญากอตั้งทรัสตหรือกฎหมายท่ีเก่ียวของ ทรัสตีมีหนาท่ีดังนี้ 

(7.1) รายงานตอสํานักงาน ก.ล.ต. ภายใน 5 วันทําการนับแตรูหรือพึงรูถึงเหตุการณดังกลาว 

(7.2) ดําเนินการแกไข ยับยั้ง หรือเยียวยาความเสียหายท่ีเกิดข้ึนแกกองทรัสตตามท่ีเห็นสมควร 

(8) ในกรณีที่ไมมีผูจัดการกองทรัสต หรือมีเหตุที่ทําใหผูจัดการกองทรัสตไมสามารถปฏิบัติหนาที่ได 

ใหทรัสตีเขาจัดการกองทรัสตไปพลางกอนจนกวาจะมีการแตงตั้งผูจัดการกองทรัสตรายใหม ทั้งนี้ 

ภายใตหลักเกณฑตามที่กําหนดไวในประกาศ กร.14/2555 โดยใหทรัสตีมีหนาที่จัดการกองทรัสต

ตามความจําเปนเพื่อปองกัน ยับยั้ง หรือจํากัดมิใหเกิดความเสียหายรายแรงตอประโยชนของ

กองทรัสตหรือผูถือหนวยทรัสตโดยรวม และดําเนินการตามอํานาจหนาที่ที่ระบุไวในสัญญากอตั้งท

รัสตและพ.ร.บ. ทรัสต ในการดําเนินการดังกลาว ทรัสตีอาจมอบหมายใหบุคคลอ่ืนจัดการกองทรัสต

แทนในระหวางนั้นก็ได ทั้งนี้ ภายในขอบเขต หลักเกณฑ และเงื่อนไขที่สัญญากอตั้งทรัสตไดระบุไว 

รวมท้ังมีอํานาจในการจัดใหมีผูจัดการกองทรัสตรายใหมตามอํานาจหนาท่ีในสัญญากอตั้งทรัสตและ

พ.ร.บ. ทรัสต 

นอกจากนี้ เม่ือทรัสตีเห็นวากรณีท่ีผูจัดการกองทรัสตไมปฏิบัติหนาท่ีใหถูกตองและครบถวนตามท่ีกําหนด

ไวในสัญญากอตั้งทรัสต หรือพ.ร.บ. ทรัสต ประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. หรือประกาศที่เกี่ยวของอื่นใด เปนการกอ

หรืออาจกอใหเกิดความเสียหายอยางรายแรงตอกองทรัสต และ/หรือผูถือหนวยทรัสต และไมสามารถเยียวยา

ความเสียหายนั้นไดภายในระยะเวลาอันสมควร ใหทรัสตีสามารถเขาไปดําเนินการแทนผูจัดการกองทรัสตได

ตามท่ีทรัสตีเห็นสมควร ท้ังนี้ เพ่ือประโยชนของกองทรัสตและผูถือหนวยทรัสตโดยรวมก็ได 

นอกเหนือจากที่กําหนดในสัญญากอตั้งทรัสต หากผูจัดการกองทรัสตจะดําเนินการใด ๆ ที่มีผลกระทบ 

แกไข หรือเปลี่ยนแปลงสวนใดสวนหนึ่งอันเปนสาระสําคัญของทรัพยสินหลัก เชน การแกไขเปลี่ยนแปลงโครงสราง

ทรัพยสิน การแกไขเปลี่ยนแปลงประเภทหรือลักษณะการใชงานทรัพยสิน ผูจัดการกองทรัสตจะตองขอความ

เห็นชอบจากทรัสตีกอนการดําเนินการในเรื่องดังกลาว 

8.3.5   คาธรรมเนียมท่ีไดรับจากการทําหนาท่ีเปนทรัสตี 

สําหรับงวดตั้งแตวันที่ 5 กันยายน 2565 (วันจดทะเบียนจัดตั้งกองทรัสต) ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2565 

กองทรัสตไดชําระคาธรรมเนียมทรัสตีตามเงื่อนไขในขอตกลงการจัดการลงทุนและการเขารับหนาที่เปนทรัสตี 

จํานวน 6.00 ลานบาท 
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8.4  คณะกรรมการลงทุน 

      - ไมมี 

 

8.5   ขอมูลอ่ืนๆ  

ชื่อ ท่ีอยู และหมายเลขโทรศัพท ของบุคคลดังตอไปนี้ 

ผูสอบบัญชี บริษัท สํานักงาน อีวาย จํากัด 

เลขท่ี ชั้น 33 อาคารเลครัชดา  137-193/136  ถนนรัชดาภิเษก  

แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110 

หมายเลขโทรศัพท  02-264-9090 
 

นายทะเบียนหนวยทรัสต บริษัท ศูนยรับฝากหลักทรัพย (ประเทศไทย) จํากัด 

เลขท่ี 93 ชั้น 14 ถนนรัชดาภิเษก ดินแดง กรุงเทพมหานคร 10400 

หมายเลขโทรศัพท  02-009-9999 

 

บริษัทประเมินคาทรัพยสิน

หลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุน

ครั้งแรก รายท่ี 1 

บริษัท กรุงสยามประเมินคาทรัพยสิน จํากัด 

ผูประเมิน : คุณรัตนพรชัย กิจไพบูลทวี 

เลขท่ี 731 อาคารพีเอ็มทาวเวอร ชั้น 4 ถนนอโศก-ดินแดง แขวงดินแดง  

เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 10400  

หมายเลขโทรศัพท  02-247-4715 

 

บริษัทประเมินคาทรัพยสิน

หลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้ง

แรก รายท่ี 2 

บริษัท ไนทแฟรงค ชารเตอร (ประเทศไทย) จํากัด 

ผูประเมิน : คุณสุรศักดิ์  ลิมปอารยะกุล 

เลขท่ี 33/4 อาคารเดอะไนน ทาวเวอร แกรนด พระราม 9 ทาวเวอร เอ  

ชั้น 31 หองเลขท่ี ทีเอ็นเอ 01-04 ถนนพระราม 9 แขวงหวยขวาง  

เขตหวยขวง กรุงเทพมหานคร 10310 

หมายเลขโทรศัพท  02-643-8223 
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ขอ 9  การกํากับดูแลกองทรัสต 

9.1     นโยบายการกํากับดูแลกิจการ 

 ผูจัดการกองทรัสต ตระหนักถึงความสําคัญของการกํากับดูลกองทรัสต เนื่องจากเปนสิ่งที่ตองปฏิบัติและ

เปนการสรางความเชื่อมั่นใหแกผูที ่มีสวนเกี่ยวของในทุกดาน ไมวาจะเปนผูถือหนวยทรัสต นักลงทุน ทรัสตี 

หนวยงานกํากับตางๆ  รวมทั้งสถาบันการเงินที่ใหการสนับสนุน ดังนั้นในการดําเนินงาน จึงตองปฏิบัติงานให

เปนไปตามนโยบายการกํากับดูแลกิจการ สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูลหนังสือชี้ชวน 

กฏระเบียบ ขอบังคับ ขอกําหนด และกฏหมายที่เกี่ยวของกฏหมายอื่นที่เกี่ยวของ รวมทั้งการปฏิบัติตามหลักการ

กํากับดูแลกิจการท่ีดีควบคูกันไปดวย 

 

9.2     คณะกรรมการชุดยอย 

โครงสรางกรรมการของผูจัดการกองทรัสต จะมีคณะกรรมการบริษัท และคณะกรรมการบริหาร โดยมี

รายละเอียดตามท่ีปรากฏในขอ 8  (8.1) ผูจัดการกองทรัสต 
 

9.3 การประชุมของผูจัดการกองทรัสต 

กําหนดใหมีการประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ อยางนอยปละ 4 ครั้ง ซึ่งในการประชุมคณะกรรมการ

บริษัทฯ แตละครั้ง จะตองมีกรรมการเขารวมประชุมในจํานวนเกินกึ่งหนึ่งของจํานวนกรรมการทั้งหมด จึงจะครบ

เปนองคประชุม โดยมติของที่ประชุมคณะกรรมการใหถือตามเสียงขางมากของกรรมการที่มาประชุม ทั้งนี้

กรรมการผูมีสวนไดเสียในเรื่องนั้น ๆ จะตองงดเขารวมพิจารณาและไมมีสิทธิออกเสียง การประชุมสามัญประจําป

ตองจัดใหมีขึ ้นภายใน 4 เดือนนับแตวันสิ ้นรอบปบัญชีของกองทรัสต รวมถึงจัดใหมีตําแหนงเลขานุการ

คณะกรรมการเพื่อนําเสนอวาระในการประชุมตามที่แตละฝายงานนําเสนอ จัดทําและจัดเก็บรายงานการประชุม

คณะกรรมการบริษัทฯ และเอกสารท่ีเก่ียวของกับการประชุมดังกลาว 
 

9.4  การกํากับดูแลบริษัทท่ีกองทรัสตเขาลงทุน กรณีท่ีกองทรัสตมีการลงทุนโดยทางออม 

- ไมมี 
 

9.5  การดูแลเรื่องการใชขอมูลภายใน  

ฝายกํากับดูแลและบริหารความเสี่ยงจะกําหนดแนวทางการปองกันการลวงรูและการใชประโยชนจาก

ขอมูลภายใน โดยกําหนดใหมีการแบงแยกหนวยงานของบริษัทฯ ฝายงานภายในบริษัทฯ รวมไปถึงบุคลากรท่ีอาจ

มีความขัดแยงทางผลประโยชนหรือมีขอมูลที่อาจรับรูมาจากการปฏิบัติหนาที่อันเปนขอมูลภายใน  โดยสามารถ

แบงไดดังตอไปนี้ 

(ก) การแบงแยกหนวยงานของบริษัทฯ ฝายงานภายในบริษัทฯ และบุคลากรเพ่ือปองกันการรั่วไหล

ของขอมูลภายใน (Chinese wall) 
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(1) จัดใหมีพื้นที่หรืออาณาบริเวณในการปฏิบัติงาน โดยมีระบบการควบคุมและตรวจสอบการเขา

ออกพื้นที่ที่เปนที่ตั้งของบริษัทฯ ที่มีระบบบันทึกขอมูลการเขาออกพื้นที่ รวมถึงพื้นที่ที ่ใช

ปฏิบัติงานของแตละฝายงาน โดยแยกเปนอิสระจากกัน และจัดใหมีระเบียบการหามการ

เปดเผย และการยืมใชรหัสผานระหวางผู ปฏิบัติงานดวย เชน การใชบัตรผานเขา-ออก 

(Keycard) เปนตน 

(2) แบงแยกฝายงาน และบุคลากรในฝายงานที่มีโอกาสไดรับขอมูลจากการปฏิบัติงาน (ขอมูล

ภายใน) ออกจากกัน โดยเฉพาะฝายงานท่ีมีโอกาสใชประโยชนจากขอมูลภายใน ซ่ึงไดแก ฝาย

งานที่รับผิดชอบดานการลงทุน เชน ฝายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุนสัมพันธ เปนตน โดย

แบงแยกออกจากฝายงานอ่ืนอยางชัดเจน  

นอกจากนี้ ฝายกํากับดูแลและบริหารความเสี่ยงไดจัดใหมีมาตรการในการปองกันกรณี Over The 

Wall เชน กรณีที่มีการยืมตัวผูปฏิบัติงานระหวางฝายงาน ใหถือวาผูปฏิบัติงานรายดังกลาวเปนผูปฏิบัติงานของ

ฝายงานที่ยืมตัว และมีการปฏิบัติตามมาตรการ Chinese wall ของฝายงานที่ยืมตัวตลอดระยะเวลาที่ยืมตัว และ

จนกวาขอมูลภายในท่ีอาจไดรับทราบจากการปฏิบัติงานไดถูกเปดเผยเปนขอมูลสาธารณะแลว 

(ข) การบริหารจัดการและการจํากัดการใชขอมูลภายใน 

(1) กําหนดระเบียบปฏิบัติสําหรับฝายงานที่อาจไดรับขอมูลภายใน และขอจํากัดของสิทธิในการ

เขาถึงขอมูลภายในเพ่ือจํากัดขอบเขตการใชขอมูลภายในเฉพาะเทาท่ีจําเปนแกการปฏิบัติงาน 

(หลัก Need To Know Basis) โดยกําหนดใหขอมูลที่ลวงรูมาจากการปฏิบัติหนาที่เกี่ยวกับ

การจัดการลงทุนเพ่ือกองทรัสต เปนขอมูลท่ีเปนความลับ ซ่ึงบุคลากรและฝายงานท่ีเก่ียวของ

ตองเก็บรักษาขอมูลนั้นไวใหปลอดภัยและไมนําไปเปดเผยตอบุคคลอื่นใดที่ไมมีสวนเกี่ยวของ 

หรือนําขอมูลไปใชเพ่ือประโยชนของตนเองหรือบุคคลอ่ืน 

(2) กําหนดบุคคลที่สามารถเขาถึงขอมูลภายในในแตละดาน (Access Person) ควบคุมและ

ตรวจสอบการติดตอสื่อสารการใชขอมูลภายในของบุคคลดังกลาวโดยใกลชิดมากกวาบุคคล

อ่ืน โดยกําหนดใหกลุมบุคคลดังกลาวมีหนาท่ีตองปฏิบัติตามกฎเกณฑและระเบียบท่ีเก่ียวของ

ของบริษัทฯ โดยเครงครัด 

(3) จัดใหมีการทบทวนบุคคลที่สามารถเขาถึงขอมูล และสิทธิในการเขาถึงขอมูลภายในประจําป 

เพ่ือปรับปรุงแกไขใหสอดคลองกับสถานการณท่ีอาจเปลี่ยนแปลงไป 

ทั้งนี้ การเขาถึงขอมูลในแตละดานดังกลาวจะแบงแยกเปนสวนตามประเภทของขอมูล ใหเขาถึงได

เฉพาะสวนท่ีฝายงานหรือบุคคลนั้น ๆ มีความเก่ียวของและจําเปนตองใชขอมูลเพ่ือดําเนินการเทานั้น 

(ค) การเก็บรักษาขอมูลภายใน รวมถึงขอมูลในระบบอิเล็กทรอนิกส  

บริษัทฯ จะใชระบบที่มีประสิทธิภาพในการเก็บรักษาขอมูล เพื่อปองกันมิใหฝายงาน และ/หรือบุคลากร

อ่ืนท่ีไมมีสวนเก่ียวของ รูหรือเขาถึงขอมูลท่ีอยูในความรับผิดชอบของแตละฝายงานได โดยจะจัดใหมีมาตรการดังนี้ 
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(1) กรณีขอมูลท่ีอยูในรูปเอกสาร บริษัทฯ จะจัดใหมีการจัดเก็บในสถานท่ีปลอดภัย เชน มีการจัดเก็บในตู

เอกสารหรือหองท่ีล็อคกุญแจ โดยฝายกํากับดูแลและบริหารความเสี่ยงจะดําเนินการตรวจสอบวาแต

ละฝายงานมีการจัดทําบัญชีคุมเอกสาร และจัดเก็บเอกสารที่เกี่ยวของกับฝายงานของตนอยางนอยป

ละ 1 ครั้ง โดยตองมีผูควบคุมและมีบัญชีคุมเอกสารบันทึกการเบิกใชเอกสารนั้นอยางเขมงวด โดยมี

การจัดเก็บเอกสารอยางนอยในเรื่องดังนี้ 

- การจัดตั้งกองทรัสต หรือการเสนอขายหนวยทรัสตท่ีออกใหม 

- การจายประโยชนตอบแทนแกผูถือหนวยทรัสต 

- การเพ่ิมทุนของกองทรัสต (ถามี) 

- การลดทุนของกองทรัสต (ถามี) 

- การดําเนินการใด ๆ ที่อาจสงผลตอกองทรัสตอยางมีนัยสําคัญ เชน ขอพิพาท หรือขอรองเรียน

จากผูถือหนวยทรัสตหรือบุคคลภายนอก 

(2) กรณีขอมูลในระบบอิเล็กทรอนิกส จะจัดใหมีรหัสผานเครื่องคอมพิวเตอรเพื่อปองกันบุคคลที่ไม

เก่ียวของเขาไปใชงานได มีระบบบันทึกการเขาใชงาน (Log File) การเรียกดูการแกไข โดยจัดเก็บการ

บันทึกการเขาใชงาน (Log File) ไวเปนระยะเวลา ไมนอยกวา 30 วัน 

นอกจากนี้ บริษัทฯ จะจัดใหมีมาตรการในการควบคุมการรั่วไหลของขอมูลภายใน ในกรณีที่มีการทํา

สําเนาเอกสาร หรือเรียกพิมพขอมูลซึ่งเปนขอมูลภายในจากระบบคอมพิวเตอร เชน กําหนดใหผูใชขอมูลทําลาย

สําเนาเอกสารขอมูลภายในท่ีไมใชงานแลว เปนตน 

(ง) แนวทางดําเนินการเพื ่อปองกันการใชประโยชนจากขอมูลภายใน และแนวทางในการ

ดําเนินการกรณีท่ีมีการฝาฝน  

บริษัทฯ โดยฝายกํากับดูแลและบริหารความเสี่ยงไดกําหนดแนวทางการดําเนินการ ดังนี้ 

(1) รวบรวมและประกาศรายชื่อของหลักทรัพยท่ีตองควบคุมดูแลการซ้ือหรือขายของกรรมการ ผูบริหาร 

และพนักงานของบริษัทฯ ซึ่งไดแก หลักทรัพยของผูถือหุนรายใหญของบริษัทฯ หนวยทรัสตของ

กองทรัสตที ่บริษัทฯ จัดการ รวมทั้งตราสารที ่เกี ่ยวของกับหลักทรัพยดังกลาว ภายหลังจากท่ี

หลักทรัพยนั้นไดจดทะเบียนกับตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยแลว 

(2) ประกาศใหกรรมการ ผูบริหาร และพนักงานทุกทานของบริษัทฯ รับทราบถึงกําหนดระยะเวลาท่ี

หามการซ้ือขายหลักทรัพยดังกลาว ซ่ึงไดแก ชวงท่ีบริษัทฯ ไดรับหรือมีโอกาสท่ีจะไดรับขอมูลภายใน

เกี่ยวกับบริษัทผูออกหลักทรัพยดังกลาว หรือกรณีที่บริษัทฯ อยูระหวางเตรียมกําหนดการจาย

ประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต และในชวงเวลากอนที่จะเผยแพรงบการเงินหรือเผยแพร

เกี่ยวกับฐานะการเงินและสถานะของกองทรัสต (ซึ่งขอมูลดังกลาวยังไมถูกเปดเผยตอสาธารณะ) 

จนกวาขอมูลดังกลาวจะถูกเปดเผยตอสาธารณะ 

(3) กรรมการ ผูบริหาร และพนักงานทุกทาน จะตองรายงานการถือครองหลักทรัพยตามขอ (1) ขางตน

ของตนเอง รวมถึงคูสมรสและบุตรที่ยังไมบรรลุภาวะ ตอฝายกํากับดูแลและบริหารความเสี่ยงตาม
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แบบแจงขอมูลการถือครองหลักทรัพยของบริษัทฯ เม่ือเริ่มเขาดํารงตําแหนงเปนกรรมการ ผูบริหาร 

และ/หรือพนักงานของบริษัทฯ และรายงานใหทราบทุกครั้งที ่มีการเปลี่ยนแปลงการถือครอง

หลักทรัพยดังกลาว 

(4) ฝายกํากับดูแลกิจการและบริหารความเสี่ยง]อาจมีการประกาศรายชื่อของหลักทรัพยที่หามการซ้ือ

ขายเพ่ิมเติมได หากเปนหลักทรัพยท่ีบริษัทฯ มีโอกาสไดรับขอมูลภายในของบริษัทผูออกหลักทรัพย

ดังกลาว เชน จากการศึกษาเพื่อเขาทํารายการกับบริษัทผูออกหลักทรัพยนั้น ๆ โดยฝายกํากับดูแล

และบริหารความเสี่ยงจะนําเสนอรายชื่อหลักทรัพยใหคณะกรรมการบริษัทพิจารณาอนุมัติกอนการ

ประกาศรายชื่อหลักทรัพยนั้น ๆ ตอไป 

(5) การติดตามตรวจสอบการซ้ือขายหลักทรัพยของพนักงาน 

ฝายกํากับดูแลและบริหารความเสี่ยงจะมีมาตรการตรวจสอบเพื่อใหแนใจวากรรมการ ผูบริหาร และ

พนักงานของบริษัทฯ ปฏิบัติตามนโยบาย แนวทาง และระเบียบภายในของบริษัทฯ รวมทั้งระเบียบ กฎเกณฑ 

และ/หรือคําสั่งของหนวยงานท่ีเก่ียวของ โดยคํานึงถึงความเสี่ยงท่ีพนักงานอาจมีการปฏิบัติไมเปนไปตามกฎเกณฑ   

หากตรวจสอบแลวพบวามีการไมปฏิบัติตามกฎเกณฑ บริษัทฯ จะพิจารณาใหพนสภาพการเปนพนักงาน

ของบริษัทฯ ทันที และหากการฝาฝนดังกลาวเปนเหตุใหบริษัทฯ ไดรับความเสียหาย บริษัทฯ จะพิจารณา

ดําเนินคดีท้ังทางแพงและทางอาญา (ถามี) กับผูฝาฝนจนถึงท่ีสุด 

 

9.6      กระบวนการและปจจัยท่ีใชพิจารณาตัดสินใจลงทุนและการบริหารจัดการกองทรัสต 

การลงทุนของกองทรัสตใหเปนไปตามหลักเกณฑที่กําหนดในประกาศ ทจ.49/2555 ตลอดจนประกาศ 

และคําสั่งที่เกี่ยวของ ตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนดหรือจะแกไขเพิ่มเติม

ตอไป 

การลงทุนในทรัพยสินหลักและอุปกรณโดยทางตรง 

กองทรัสตมีนโยบายการลงทุนในทรัพยสินหลักประเภทอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

และทรัพยสินอันเปนสวนควบหรือเครื่องอุปกรณของอสังหาริมทรัพยดังกลาว โดยมีหลักเกณฑในการลงทุนดังนี้ 

(1) กองทรัสตลงทุนในอสังหาริมทรัพยเพ่ือไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง ท้ังนี้ ในกรณีท่ีเปนการ

ไดมาซ่ึงสิทธิครอบครองตองเปนกรณีใดกรณีหนึ่งดังตอไปนี้ 

(1.1) เปนการไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยท่ีมีการออกน.ส. 3 ก. 

(1.2) เปนการไดมาซึ่งสิทธิการเชาในอสังหาริมทรัพยที่มีการออกตราสารแสดงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ

ครอบครองประเภทน.ส. 3 ก. 

(2) อสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตลงทุนและไดมาตองไมอยูในบังคับแหงทรัพยสิทธิหรือมีขอพิพาทใด ๆ 

เวนแตผูจัดการกองทรัสตและทรัสตีไดพิจารณาโดยมีความเห็นเปนลายลักษณอักษรวา การอยูภายใต

บังคับแหงทรัพยสิทธิหรือการมีขอพิพาทนั้นไมกระทบตอการหาประโยชนจากอสังหาริมทรัพย

ดังกลาวอยางมีนัยสําคัญ และเงื ่อนไขการไดมาซึ ่งอสังหาริมทรัพยนั ้นยังเปนประโยชนแกผู ถือ

หนวยทรัสตโดยรวม 
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(3) การทําสัญญาเพ่ือใหไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยท่ีกองทรัสตลงทุนนั้นตองไมมีขอตกลงหรือขอผูกพันใด ๆ 

ท่ีอาจมีผลใหกองทรัสตไมสามารถจําหนายอสังหาริมทรัพยในราคายุติธรรม (ในขณะท่ีมีการจําหนาย) 

เชน ขอตกลงท่ีใหสิทธิแกคูสัญญาในการซ้ืออสังหาริมทรัพยของกองทรัสตไดกอนบุคคลอ่ืน โดยมีการ

กําหนดราคาไวแนนอนลวงหนา เปนตน หรืออาจมีผลใหกองทรัสตมีหนาท่ีมากกวาหนาท่ีปกติท่ีผูเชา

พึงมีเม่ือสัญญาเชาสิ้นสุดลง 

(4) อสังหาริมทรัพยที่ไดมาตองพรอมจะนําไปจัดหาประโยชนคิดเปนมูลคารวมกันไมนอยกวารอยละ 75 

ของมูลคาหนวยทรัสตที่ขออนุญาตเสนอขายรวมทั้งจํานวนเงินกูยืม (ถามี) ทั้งนี้ กองทรัสตอาจลงทุน

ในโครงการที ่ยังกอสรางไมแลวเสร็จได โดยมูลคาของเงินลงทุนที ่จะทําใหไดมาและใชพัฒนา

อสังหาริมทรัพยใหแลวเสร็จเพื่อนําไปจัดหาประโยชน ตองไมเกินรอยละ 10 ของมูลคาทรัพยสินรวม

ของกองทรัสต (ภายหลังการเสนอขายหนวยทรัสต) และตองแสดงไดวาจะมีเงินทุนหมุนเวียนเพียงพอ

เพ่ือการพัฒนาดังกลาว โดยไมกระทบกับความอยูรอดของกองทรัสตดวย 

(5) อสังหาริมทรัพยท่ีกองทรัสตลงทุนตองผานการประเมินมูลคาตามหลักเกณฑดังตอไปนี้ 

(5.1) เปนการประเมินมูลคาอยางเต็มรูปแบบที ่มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเปนไปเพ่ือ

วัตถุประสงคสาธารณะในการเปดเผยขอมูลตอผูลงทุนเปนเวลาไมเกินหก 6 เดือนกอนวันยื่นคํา

ขออนุญาตเสนอขายหนวยทรัสตโดยผูประเมินมูลคาทรัพยสินอยางนอย 2 ราย และ 

(5.2) ผูประเมินมูลคาทรัพยสินตาม (5.1) ตองเปนผูประเมินมูลคาทรัพยสินที่ไดรับความเห็นชอบ

จากสํานักงาน ก.ล.ต. 

(5.3) ในกรณีท่ีอสังหาริมทรัพยท่ีจะลงทุนอยูในตางประเทศ ผูประเมินมูลคาทรัพยสินตาม (5.1) อาจ

เปนบุคคลที่อยูในบัญชีรายชื่อของบุคคลซึ่งทางการหรือหนวยงานกํากับดูแลของประเทศอัน

เปนที่ตั้งของอสังหาริมทรัพยกําหนดใหสามารถทําหนาที่ประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพยนั้น ๆ 

ได  ทั้งนี้ ในกรณีที่ไมปรากฏบัญชีรายชื่อดังกลาว ผูที่ทําหนาที่ประเมินมูลคาทรัพยสินตองเขา

ลักษณะใดลักษณะหนึ่งดังตอไปนี้ 

1. เปนผูประกอบวิชาชีพเกี่ยวกับการประเมินมูลคาทรัพยสิน ซึ่งมีผลงานเปนที่ยอมรับอยาง

แพรหลายในประเทศอันเปนท่ีตั้งของอสังหาริมทรัพยนั้น 

2. เปนบุคคลที่มีมาตรฐานการปฏิบัติงานและระบบงานในการประเมินมูลคาทรัพยสินที่เปน

สากล 

3. เปนผูประเมินมูลคาทรัพยสินท่ีมีเครือขายกวางขวางในระดับสากล (international firm) 

(6) อสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตไดมาตองมีมูลคารวมกันไมนอยกวา 500,000,000 บาท ทั้งนี้ ในกรณีท่ี

จํานวนเงินที่จะไดจากการระดมทุนผานการเสนอขายหนวยทรัสตนอยกวามูลคาอสังหาริมทรัพยท่ี

ประสงคจะลงทุน บร ิษ ัทฯ ต องแสดงได ว าม ีแหล งเง ินทุนอื ่นเพียงพอที ่จะทําให ได มาซ่ึง

อสังหาริมทรัพยดังกลาว 
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(7) ในกรณีที่กองทรัสตจะลงทุนเพื่อใหไดมาซึ่งสิทธิครอบครองโดยการเชาอสังหาริมทรัพย หรือเชา

อาคาร หรือโรงเรือน หรือสิ่งปลูกสรางท่ีผูใหเชามิไดเปนเจาของกรรมสิทธิ์ตามโฉนดท่ีดินหรือผูมีสิทธิ

ครอบครองตามหนังสือรับรองการทําประโยชน ผูจัดการกองทรัสตตองจัดใหมีมาตรการปองกันความ

เสี่ยงหรือการเยียวยาความเสียหายที่อาจจะเกิดขึ้นกับกองทรัสตอันเนื่องมากจากการลงทุนเพื่อให

ไดมาซ่ึงสิทธิครอบครองโดยการเชาอสังหาริมทรัพย หรือเชาอาคาร หรือโรงเรือน หรือสิ่งปลูกสรางท่ี

ผูใหเชามิไดเปนเจาของกรรมสิทธิ์หรือผูมีสิทธิครอบครองตามหนังสือรับรองการทําประโยชน และ

ผูจัดการกองทรัสตตองเปดเผยความเสี่ยงใหแกทรัสตีและผูถือหนวยทรัสตทราบ โดยระบุไวในแบบ

แสดงรายการขอมูลการเสนอขายหนวยทรัสตถึงผลกระทบที่อาจเกิดขึ ้นผลประกอบการของ

กองทรัสตหากเจาของกรรมสิทธิ์ตามโฉนดที่ดินหรือผูมีสิทธิครอบครองตามหนังสือรับรองการทํา

ประโยชนบอกเลิกสัญญา ตลอดจนตองจัดใหมีมาตรการอ่ืน ๆ เพ่ือบรรเทาหรือลดความเสี่ยงท่ีอาจจะ

เกิดขึ ้นกับกองทรัสตอ ันเนื ่องมาจากการลงทุนเพื ่อใหได มาซึ ่งส ิทธ ิครอบครองโดยการเชา

อสังหาริมทรัพยท่ีผูใหเชามิไดเปนเจาของกรรมสิทธิ์  

(8) ในกรณีที่กองทรัสตไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย และผูจัดการกองทรัสตประสงคจะจัดหา

ผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยดังกลาวโดยการใหเชาแกเจาของเดิม ผูจัดการกองทรัสตตอง

กําหนดคาเชาที่เรียกเก็บจากเจาของเดิมในลักษณะที่เปนธรรมเนียมทางคาปกติเสมือนเปนการทํา

ธุรกรรมกับคูคาท่ัวไปท่ีเปนบุคคลภายนอก 

ทั้งนี้ ผูจัดการกองทรัสตตองดํารงสัดสวนการลงทุนในทรัพยสินตามหัวขอนี้ใหไมนอยกวารอยละ 75 ของ

มูลคาทรัพยสินรวมของกองทรัสต ณ วันสิ้นสุดรอบระยะเวลาบัญชี เวนแตรอบระยะเวลาบัญชีสุดทายกอนสิ้นอายุ

กองทรัสต 

(ก) การลงทุนในทรัพยสินหลักและอุปกรณโดยทางออม  

การลงทุนโดยทางออมเปนการลงทุนในทรัพยสินหลักของกองทรัสตตามท่ีกําหนดไวในขอ (ข) นี้ ผานการ

ถือหุนในบริษัทที่จัดตั้งขึ้น โดยมีวัตถุประสงคเพื่อดําเนินการในลักษณะเดียวกันกับกองทรัสต ตามประกาศ ทจ.

49/2555 โดยการลงทุนดังกลาวตองเปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปนี้ 

(1) เปนการลงทุนอยางหนึ่งอยางใด ดังนี้ 

(1.1) ลงทุนผานบริษัทที่จัดตั ้งขึ ้นโดยมีวัตถุประสงคเพื ่อการดําเนินการในลักษณะเดียวกันกับ

กองทรัสตไมวาบริษัทเดียวหรือหลายบริษัท โดยการถือหุนหรือตราสารหนี้ที่ออกโดยบริษัท

ดังกลาว หรือการเขาทําสัญญาที่มีลักษณะเปนการใหกูยืมเงินกับบริษัทดังกลาว ทั้งนี้ บริษัท

ดังกลาวตองเปนไปตามหลักเกณฑตามขอ (3) หรือ 

(1.2) ลงทุนในทรัสตอ่ืน โดยมีวัตถุประสงคเพ่ือการลงทุนในทรัพยสินหลักของกองทรัสต 

ท้ังนี้ ในกรณีท่ีเปนการขออนุญาตเสนอขายหนวยทรัสตเพ่ือการเพ่ิมทุน การลงทุนตามขอ (1) ตองเปนไป

ตามหลักเกณฑในขอ (4) 
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(2) ผูจัดการกองทรัสตตองแสดงไดวามีกลไกการกํากับดูแลท่ีจะทําใหผูจัดการกองทรัสตสามารถดูแลและ

ควบคุมใหบริษัทตามขอ (1.1) ผูลงทุนในทรัสตอื ่นหรือทรัสตอื ่นที่กอตั้งขึ ้นเพื่อการลงทุนของกองทรัสตโดย

ทางออมตามขอ (1.2) ดําเนินการใหเปนไปในทํานองเดียวกับหลักเกณฑท่ีกําหนดไวสําหรับกองทรัสตท่ีมีการลงทุน

ในทรัพยสินหลักโดยตรง โดยตองมีกลไกการกํากับดูแลอยางนอยตามที่กําหนดในสัญญากอตั้งทรัสต แตทั้งนี้ใน

กรณีของหลักเกณฑเก่ียวกับอัตราสวนการกูยืมเงินตามสัญญากอตั้งทรัสตนี้ ใหพิจารณาเฉพาะในชั้นของกองทรัสต

เทานั้น 

(3) บริษัทที่กองทรัสตมีการลงทุนในทรัพยสินหลักโดยทางออมตามขอ (1) ตองเปนไปตามหลักเกณฑ

ดังตอไปนี้ 

(3.1) เปนบริษัทท่ีกองทรัสตเปนเจาของ (wholly-owned subsidiary) ไดแก บริษัทดังตอไปนี้ 

1. บริษัทท่ีมีกองทรัสตเปนผูถือหุนไมนอยกวารอยละ 99 ของจํานวนหุนท่ีจําหนายไดแลวท้ังหมด 

และไมนอยกวารอยละ 99 ของจํานวนสิทธิออกเสียงท้ังหมดของบริษัทนั้น 

2. บริษัทที่มีกองทรัสตหรือบริษัทตาม (3.1) 1. เปนผูถือหุนรวมกันไมนอยกวารอยละ 99 ของ

จํานวนหุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด และไมนอยกวารอยละ 99 ของจํานวนสิทธิออกเสียง

ท้ังหมดของบริษัทนั้น 

3. บริษัทที่ถูกถือหุนตอไปเปนทอด ๆ ไมนอยกวารอยละ 99 ของจํานวนหุนที่จําหนายไดแลว

ทั้งหมด และไมนอยกวารอยละ 99 ของจํานวนสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทนั้น โดยเริ่ม

จากการถือหุนของขอ (3.1) 1. หรือ (3.1) 2. 

(3.2) ในกรณีท่ีผูท่ีจะจําหนาย จาย โอน ใหเชาหรือใหสิทธิในทรัพยสินหลักดังกลาวมิใชบุคคลท่ีเก่ียวโยง

กันกับผูจัดการกองทรัสต ตองเปนบริษัทท่ีเขาลักษณะใดลักษณะหนึ่งดังตอไปนี้ 

1. บริษัทท่ีมีกองทรัสตเปนผูถือหุนไมนอยกวารอยละ 75 ของจํานวนหุนท่ีจําหนายไดแลวท้ังหมด 

และไมนอยกวารอยละ 75 ของจํานวนสิทธิออกเสียงท้ังหมดของบริษัทนั้น 

2. บริษัทท่ีมีกองทรัสตหรือบริษัทตามขอ (3.2) 1. เปนผูถือหุนรวมกันไมนอยกวารอยละ 75 ของ

จํานวนหุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด และไมนอยกวารอยละ 75 ของจํานวนสิทธิออกเสียง

ท้ังหมดของบริษัทนั้น 

3. บริษัทที่ถูกถือหุนตอไปเปนทอด ๆ ไมนอยกวารอยละ 75 ของจํานวนหุนที่จําหนายไดแลว

ทั้งหมด และไมนอยกวารอยละ 75 ของจํานวนสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทนั้น โดยเริ่ม

จากการถือหุนของขอ (3.2) 1. หรือ (3.2) 2.  

การถือหุนในบริษัทตามวรรคหนึ่งไมวาในชั้นใด ตองมีสิทธิออกเสียงไมนอยกวาจํานวนที่กฎหมายของ

ประเทศที่บริษัทนั้นจัดตั้งขึ้นไดกําหนดไวสําหรับการผานมติที่มีนัยสําคัญ โดยการถือหุนในชั้นสุดทายเมื่อคํานวณ

โดยวิธตีามสัดสวน (pro rata basis) แลว ตองมีจํานวนหุนที่กองทรัสตถือไมนอยกวารอยละ 51 ของจํานวนหุนท่ี

จําหนายไดแลวท้ังหมดของบริษัทในชั้นสุดทาย 
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(3.3) เปนบริษัทที่กองทรัสตไมสามารถถือหุนในบริษัทดังกลาวไดถึงสัดสวนตามขอ (3.1) หรือ (3.2) 

เนื่องจากมีขอจํากัดตามกฎหมายอื่น โดยกองทรัสตหรือบริษัทตามขอ (3.1) หรือ (3.2) ตองถือหุน

รวมกันไมนอยกวาจํานวนข้ันสูงท่ีสามารถถือไดตามกฎหมายดังกลาว ซ่ึงตองไมนอยกวารอยละ 40 

ของจํานวนสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทนั้น และแสดงไดวากองทรัสตมีสวนรวมในการบริหาร

จัดการบริษัทดังกลาวอยางนอยตามสัดสวนการถือหุนในบริษัทนั้นดวย 

(4) ในกรณีที่เปนการขออนุญาตเสนอขายหนวยทรัสตเพื่อการเพิ่มทุน การลงทุนในทรัพยสินหลักโดย

ทางออมของกองทรัสตตองเปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปนี้ดวย 

(4.1) กรณีที่กองทรัสตจะมีการลงทุนในทรัพยสินหลักโดยทางออมผานการลงทุนในตราสารหนี้หรือการ

เขาทําสัญญาที่มีลักษณะเปนการใหกูยืมเงินกับบริษัทตามขอ (3) บริษัทใด หากสัดสวนการลงทุน

หรือการใหกูยืมเงินดังกลาวเกินกวาสัดสวนที่กองทรัสตและบริษัทอื่นตามขอ (3) ถือหุนรวมกันใน

บริษัทนั้น ตองเปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปนี้ 

1. ไดรับความเห็นชอบจากทรัสตีใหลงทุนหรือเขาทําสัญญาดังกลาว 

2. ไดรับมติจากที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตอนุมัติการลงทุนหรือการเขาทําสัญญาดังกลาว โดย

หนังสือนัดประชุมที่จัดสงใหแกผูถือหนวยทรัสตตองมีขอมูลตามที่กําหนดไวในสัญญากอตั้ง 

ทรัสต ขอมูลอันเปนสาระสําคัญตอการตัดสินใจของผูถือหนวยทรัสต และขอมูลดังตอไปนี้ 

- เหตุผลและความจําเปนในการลงทุนหรือการเขาทําสัญญาดังกลาว 

- ความสมเหตุสมผลของอัตราดอกเบี้ย 

- เง่ือนไขการชําระคืนเงินตน 

(4.2) กรณีที่กองทรัสตจะมีการลงทุนในทรัพยสินหลักโดยทางออมผานการถือหุนในบริษัทตามขอ (3.2) 

หรือ (3.3) ตองไดรับมติจากที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตอนุมัติการลงทุนดังกลาว โดยหนังสือนัด

ประชุมที่จัดสงใหแกผูถือหนวยทรัสตตองมีขอมูลตามที่กําหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสต ขอมูลอัน

เปนสาระสําคัญตอการตัดสินใจของผูถือหนวยทรัสต และขอมูลดังนี้ 

1. ความเสี่ยงจากการลงทุนโดยการถือหุนในสัดสวนดังกลาว 

2. รายละเอียดเกี่ยวกับเงื่อนไขที่สําคัญของการรวมลงทุน การแบงกําไรและประโยชนตอบแทน

ระหวางกองทรัสตกับผูถือหุนรายอื่นของบริษัท การมีผลใชบังคับของสัญญาระหวางกองทรัสต

กับผูถือหุนรายอื่นของบริษัท ขอจํากัดในการจําหนายหุนของบริษัทที่กองทรัสตถือ และ

ความเห็นของท่ีปรึกษากฎหมายในเรื่องดังกลาว 

(4.3) กรณีท่ีกองทรัสตจะมีการลงทุนในทรัพยสินหลักโดยทางออมตามขอ (1.2) ตองไดรับความเห็นชอบ

การลงทุนจากทรัสตี หรือไดรับมติจากที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตอนุมัติการลงทุนดังกลาว โดยตอง

เปนไปตามหลักเกณฑในขอ (4.1) หรือ ขอ (4.2) แลวแตกรณี โดยอนุโลม 

(5) ในกรณีที่กองทรัสตมีการลงทุนโดยทางออมผานบริษัทตามขอ (3) ผูจัดการกองทรัสตตองแสดงไดวา

ไดจัดใหมีกลไกการกํากับดูแลบริษัทดังกลาวอยางนอยดังตอไปนี้ 
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(5.1) มีการสงบุคคลเขาเปนกรรมการของบริษัทดังกลาวอยางนอยตามสัดสวนการถือหุนในบริษัทนั้น 

และมีระเบียบปฏิบัติหรือขอกําหนดท่ีทําใหการสงบุคคลดังกลาวตองไดรับมติเห็นชอบจากท่ีประชุม

คณะกรรมการของผูจัดการกองทรัสต 

(5.2) มีการกําหนดขอบเขตหนาที่และความรับผิดชอบของกรรมการที่ไดรับแตงตั้งตามขอ (5.1) ไวอยาง

ชัดเจน ซ่ึงรวมถึง 

1. การกําหนดกรอบอํานาจในการใชดุลพินิจที่ชัดเจน และที่มีผลใหการพิจารณาของกรรมการ

ดังกลาวในการออกเสียงในการประชุมคณะกรรมการของบริษัทในเรื่องสําคัญตองไดรับความ

เห็นชอบจากคณะกรรมการของผูจัดการกองทรัสตกอน 

2. การติดตามดูแลใหบริษัทดังกลาวมีการเปดเผยขอมูลเกี่ยวกับฐานะการเงินและผลการ

ดําเนินงาน การทํารายการระหวางกัน และการไดมาหรือจําหนายไปซึ ่งทรัพยสินที ่มี

นัยสําคัญ ใหครบถวนถูกตอง 

3. การติดตามดูแลใหกรรมการและผูบริหารของบริษัทดังกลาวปฏิบัติใหเปนไปตามหนาที่และ

ความรับผิดชอบตามท่ีกฎหมายกําหนด 

(5.3) มีการกําหนดแนวทางการบริหารจัดการในกรณีท่ีเกิดขอพิพาทระหวางกองทรัสตกับผูถือหุนรายอ่ืน

ของบริษัทดังกลาว 

(5.4) มีกลไกในการกํากับดูแลท่ีมีผลใหการทํารายการระหวางบริษัทดังกลาวกับบุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน การ

ไดมาหรือจําหนายไปซึ่งทรัพยสิน หรือการทํารายการสําคัญอื่นใดของบริษัทดังกลาว มีสาระของ

รายการและไดรับมติจากที ่ประชุมคณะกรรมการของผู จัดการกองทรัสตหรือที ่ประชุมผู ถือ

หนวยทรัสตกอนการเขาทํารายการดังกลาวของบริษัทดังกลาว ท้ังนี้ ใหพิจารณาการทํารายการของ

บริษัทดังกลาวทํานองเดียวกับการทํารายการในลักษณะและขนาดเดียวกันกับท่ีกองทรัสตตองไดรับ

มติของคณะกรรมการของผูจัดการกองทรัสตหรือท่ีประชุมผูถือหนวยทรัสตตามขอกําหนดในสัญญา 

(5.5) กลไกในการกํากับดูแลที่มีผลใหการแกไขหรือเปลี่ยนแปลงเรื่องใด ๆ ที่อาจสงผลกระทบตอสวนได

เสียของกองทรัสตหรือผูถือหนวยทรัสตอยางมีนัยสําคัญ เชน การแกไขเอกสารสําคัญ การเลิกหรือ

เปลี่ยนการประกอบธุรกิจ การเปลี่ยนแปลงโครงสรางเงินทุน การออกหลักทรัพย การกูยืมเงิน การ

ใหหลักประกัน การโอนหรือขายทรัพยสิน เปนตน ตองไดรับอนุมัติจากกองทรัสต 

กลไกการกํากับดูแลตามขอ (5.4) และ ขอ (5.5) มิใหนํามาใชบังคับกับบริษัทตามขอ (3.3) ท่ีถูกถือ

หุนโดยกองทรัสตและบริษัทตามขอ (3) (ถามี) รวมกันนอยกวารอยละ 50 ของจํานวนสิทธิออก

เสียงท้ังหมดของบริษัทท่ีถูกถือหุนนั้น 

(6) ในกรณีท่ีกองทรัสตจะมีการลงทุนในทรัพยสินหลักโดยทางออมตาม ขอ (1.2) ผูจัดการกองทรัสตตอง

แสดงไดวามีกลไกการกํากับดูแลผูลงทุนในทรัสตอื่น หรือทรัสตอื่นที่กอตั้งขึ้นเพื่อการลงทุนของกองทรัสตโดย

ทางออม ดังนี้ 
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(6.1) กลไกท่ีเทียบเคียงไดกับกลไกการกํากับดูแลบริษัทตามขอ (5.4) และขอ (5.5) และในกรณีใดท่ีกลไก

ดังกลาวไมเพียงพอท่ีจะกํากับดูแลไดอยางมีประสิทธิภาพ เพ่ือประโยชนของกองทรัสต ตองจัดใหมี

กลไกอ่ืนท่ีจําเปนเพ่ิมเติมดวย 

(6.2) กลไกกํากับดูแลในการจัดทํางบการเงินรวมของกองทรัสตที่ตองจัดทําตามมาตรฐานการรายงาน

ทางการเงิน 

 

(ข) วิธีการไดมาและจําหนายไปซ่ึงทรัพยสินหลักและอุปกรณ 

(1) การไดมาซ่ึงทรัพยสินหลักและอุปกรณ  

(1.1) กอนการไดมาซ่ึงทรัพยสินหลักแตละครั้ง ผูจัดการกองทรัสตจะดําเนินการดังตอไปนี้ 

1. ตรวจสอบและสอบทาน (การทํา Due Diligence) ขอมูลและสัญญาตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับ

ทรัพยสินหลักและอุปกรณ (ถามี) ในเรื่องตอไปนี้ 

1.1 สภาพของอสังหาริมทรัพย เชน สภาพที่ตั้ง ทางเขาออก โอกาสในการจัดหารายได 

และภาระผูกพันตาง ๆ ของอสังหาริมทรัพยนั้น เปนตน 

1.2 ขอมูลกฎหมายของอสังหาริมทรัพยที่จะลงทุน และความสามารถของคูสัญญาใน

การเขาทํานิติกรรม ตลอดจนความครบถวน ถูกตอง และบังคับไดตามกฎหมายของ

เอกสารสิทธิหรือเอกสารสัญญาท่ีเก่ียวของ 

1.3 ขอมูลดานการเงินของอสังหาริมทรัพยและความเหมาะสมอื่น ๆ ในการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยนั้น 

1.4 ในกรณีที่อสังหาริมทรัพยที่จะลงทุนอยูในตางประเทศ ตองตรวจสอบและสอบทาน

ความสามารถของกองทรัสตในการไดมาและถือครองอสังหาริมทรัพยตามกฎหมาย

ของประเทศดังกลาว โดยตองจัดใหมีความเห็นของที ่ปรึกษาทางกฎหมายท่ี

เชีย่วชาญในกฎหมายของประเทศนั้นประกอบการตรวจสอบและสอบทานดวย 

โดยในกรณีที่เจาของ ผูใหเชา หรือผูโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย เปนบุคคลท่ี

เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต ผูจัดการกองทรัสตจะจัดใหมีที่ปรึกษาทางการ

เงินใหความเห็นเก่ียวกับการวิเคราะหขอมูลดังกลาวดวย 

ท้ังนี้ การตรวจสอบและสอบทานทรัพยสินหลักและอุปกรณเปนไปเพ่ือประกอบการ

ตัดสินใจลงทุนและการเปดเผยขอมูลท่ีถูกตอง 

2. ประเมินมูลคาทรัพยสินหลักอยางนอยตามท่ีกําหนดในสัญญากอตั้งทรัสต 

3. ในกรณีที่กองทรัสตจะลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยในลักษณะที่เปนการเชาชวง 

จะจัดใหมีมาตรการปองกันความเสี่ยงหรือการเยียวยาความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นจากการ

ผิดสัญญาเชา หรือการไมสามารถบังคับตามสิทธิในสัญญาเชา  

(1.2) การไดมาซ่ึงทรัพยสินหลักเพ่ิมเติม ใหเปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปนี้  
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1. ในดานสาระของรายการ เปนธุรกรรมท่ีเขาลักษณะดังตอไปนี้ 

1.1 เปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต และกฎหมายท่ีเก่ียวของ 

1.2 เปนไปเพ่ือประโยชนท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสต 

1.3 สมเหตุสมผลและใชราคาท่ีเปนธรรม 

1.4 คาใชจายในการเขาทําธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต (ถามี) อยูในอัตราที่เปน

ธรรมและเหมาะสม 

1.5 ผูที่มีสวนไดเสียเปนพิเศษในการเขาทําธุรกรรมไมมีสวนรวมในการตัดสินใจเขาทํา

ธุรกรรมนั้น 

2. ในดานระบบในการอนุมัติ ตองผานการดําเนินการดังตอไปนี้ 

2.1 ไดรับความเห็นชอบจากทรัสตีวาเปนธุรกรรมที่เปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต และ

กฎหมายท่ีเก่ียวของแลว 

2.2 ในกรณีที ่เปนการไดมาซึ ่งทรัพยสินหลักที ่มีมูลคาตั ้งแตรอยละ 10 ของมูลคา

ทรัพยสินรวมของกองทรัสตขึ้นไป ตองไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of 

Directors) ของผูจัดการกองทรัสตดวย 

2.3 ในกรณีที ่เปนการไดมาซึ ่งทรัพยสินหลักที ่มีมูลคาตั ้งแตรอยละ 30 ของมูลคา

ทรัพยสินรวมของกองทรัสตขึ้นไป ตองไดรับมติของที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตดวย

คะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงทั้งหมดของผูถือหนวยทรัสตที่มา

ประชุมและมีสิทธิออกเสียง  

ทั้งนี้ การคํานวณมูลคาของทรัพยสินหลักตามขอนี้ จะคํานวณตามมูลคาการไดมาซ่ึง

ทรัพยสินทั ้งหมดของแตละโครงการที ่ทําใหกองทรัสตพรอมจะหารายได ซึ ่งรวมถึง

ทรัพยสินท่ีเก่ียวเนื่องกับโครงการนั้นดวย 

3. กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติของผูถือหนวยทรัสต ใหผูจัดการ

กองทรัสตและทรัสตีมีหนาท่ีดังตอไปนี้ 

3.1 หนาท่ีของผูจัดการกองทรัสตในการจัดใหมีเอกสารขอความเห็นชอบหรือหนังสือเชิญ

ประชุม แลวแตกรณี แสดงความเห็นของตนเกี่ยวกับลักษณะธุรกรรมการไดมาซ่ึง

ทรัพยสินหลักเพ่ิมเติม พรอมท้ังเหตุผลและขอมูลประกอบท่ีชัดเจน 

3.2 หนาที่ของทรัสตีในการเขารวมประชุมผูถือหนวยทรัสตเพื่อใหความเห็นเกี่ยวกับ

ลักษณะของธุรกรรมในประเด็นวาเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต และกฎหมายท่ี

เก่ียวของหรือไม 

(2)  การจําหนายไปซ่ึงทรัพยสินหลักและอุปกรณ  

การจําหนายไปซ่ึงทรัพยสินหลัก ผูจัดการกองทรัสตตองดําเนินการดังตอไปนี้ 
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(2.1) กอนการจําหนายไปซึ่งทรัพยสินหลัก ใหผูจัดการกองทรัสตจัดใหมีการประเมินมูลคาทรัพยสิน

หลักตามขอกําหนด  

(2.2) การจําหนายไปซ่ึงทรัพยสินหลัก ใหเปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปนี้ 

1. การจําหนายไปจะกระทําโดยเปดเผย และมีสาระของรายการตามที่กําหนด มีระบบการ

อนุมัติและมีกระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติของที่ประชุมผูถือ

หนวยทรัสต 

2. การจําหนายทรัพยสินหลักท่ีเขาลักษณะดังตอไปนี้ นอกจากจะตองเปนไปตามขอกําหนด

ในเรื่องการจําหนายไปซึ่งทรัพยสินหลักที่ระบุไวในวรรคกอน ยังตองเปนกรณีที่เปนเหตุ

จําเปนและสมควร โดยไดร ับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของ

ผูจัดการกองทรัสตดวย 

2.1 การจําหนายทรัพยสินหลักกอนครบ 1 ปนับแตวันท่ีกองทรัสตไดมาซ่ึงทรัพยสินหลัก

นั้น 

2.2 การจําหนายทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ใหแกเจาของเดิม 

(ค) การจัดหาผลประโยชน 

การจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินหลักของกองทรัสตตองมีลักษณะดังตอไปนี้ 

(1) ผูจัดการกองทรัสตจะจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินหลัก โดยการใหเชา ใหเชาชวง การใหใชพ้ืนท่ีท่ี

มีการเรียกเก็บคาตอบแทน การใหบริการที่เกี่ยวเนื่องกับการใหเชาหรือใหใชพื้นที่ ทั้งนี้ ผูจัดการ

กองทรัสตจะไมดําเนินการในลักษณะใดที่เปนการใชกองทรัสตเพื่อประกอบธุรกิจอื่น เชน ธุรกิจ

โรงแรม ธุรกิจโรงพยาบาล เปนตน 

(2) ในกรณีท่ีผูจัดการกองทรัสตจะใหเชาอสังหาริมทรัพยแกบุคคลท่ีจะนําอสังหาริมทรัพยนั้นไปประกอบ

ธุรกิจที่กองทรัสตไมสามารถดําเนินการไดเอง เชน ธุรกิจโรงแรม ธุรกิจโรงพยาบาล เปนตน จะตองมี

ขอตกลงที่กําหนดคาเชาไวลวงหนาเปนจํานวนที่แนนอน และอาจกําหนดคาเชาที่อางอิงกับผล

ประกอบการของผูเชาเพิ่มเติมดวยก็ได ทั้งนี้ ใหเปดเผยขอมูลขอตกลงดังกลาวในแบบแสดงรายการ

ขอมูลและหนังสือชี้ชวน แบบแสดงรายการขอมูลประจําป และรายงานประจําป  

(3) หามมิใหผ ู จ ัดการกองทรัสตใหเชาอสังหาริมทรัพยแกบ ุคคลที ่ม ีเหตุอันควรสงสัยว าจะนํา

อสังหาริมทรัพยนั้นไปใชประกอบธุรกิจท่ีขัดตอศีลธรรมหรือไมชอบดวยกฎหมาย โดยการใหเชาในแต

ละครั้ง ผูจัดการกองทรัสตตองจัดใหมีขอตกลงเพื่อใหกองทรัสตสามารถเลิกสัญญาเชาไดหากปรากฏ

วาผูเชานําอสังหาริมทรัพยไปใชในการประกอบธุรกิจดังกลาว 

(4) ผูจัดการกองทรัสตจะดูแลรักษาทรัพยสินหลักใหอยูในสภาพดีพรอมตอการจัดหารายได ซ่ึงรวมถึงการ

จัดใหมีประกันภัยท่ีเพียงพอตลอดระยะเวลาท่ีกองทรัสตลงทุนในทรัพยสินหลักนั้น โดยมีรายละเอียด

ดังนี้  
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(4.1) ในการบริหารจัดการ และหาผลประโยชนจากทรัพยสินตาง ๆ กองทรัสตจะพิจารณาใหมีการ

ปรับปรุงซอมแซมหรือบํารุงรักษาทรัพยสินของกองทรัสต ซึ ่งรวมถึงอสังหาริมทรัพยของ

กองทรัสตหรืออสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตมีสิทธิการเชา ใหอยูในสภาพดีและมีความพรอมท่ี

จะใชหาผลประโยชน หรือใหสอดคลองกับสภาพตลาดหรือความตองการของลูกคาท่ี

เปลี่ยนแปลงไป ทั้งนี ้ กองทรัสตอาจใชเงินประกันการเชา และ/หรือเงินกูยืมจากธนาคาร

พาณิชยหรือสถาบันการเงินเพื่อการดําเนินงานของกองทรัสต การบริหารจัดการ และหา

ผลประโยชนจากทรัพยสินตาง ๆ กองทรัสต การปรับปรุงซอมแซมหรือบํารุงรักษาทรัพยสิน

ของกองทรัสตดังกลาว แตท้ังนี้ จะตองเปนไปตามมติท่ีประชุมผูถือหนวยทรัสต และ/หรือแบบ

แสดงรายการขอมูลการเสนอขายหนวยทรัสตดังกลาว และกองทรัสตตองมีระบบการบริหาร

จัดการเงินประกันการเชาใหมีพรอมเม่ือผูเชาพ้ืนท่ีและ/หรือผูเชาดําเนินงานใชสิทธิเรียกคืนเงิน

ประกันการเชาดังกลาว 

(4.2) ผูจัดการกองทรัสตมีหนาท่ีจัดใหมีการประกันภัยในวงเงินท่ีทรัสตีเห็นวาเพียงพอและเหมาะสม

ที่ทําใหทรัพยสินของกองทรัสตคืนกลับสภาพเดิม เพ่ือใหกองทรัสตสามารถจัดหาผลประโยชน

ไดเหมือนเดิมและไดรับประโยชนตอบแทนไมนอยกวาเดิมตลอดระยะเวลาท่ีกองทรัสตลงทุนใน

ทรัพยสินหลัก โดยการประกันภัยดังกลาวจะตองครอบคลุมถึงการประกันวินาศภัยที่อาจเกิด

ขึ้นกับอสังหาริมทรัพย ในวงเงินประกันภัยซึ่งไมนอยกวาจํานวนตนทุนทดแทนหรือตนทุน

เปลี่ยนแทน (full replacement cost) และการประกันภัยความรับผิดตอบุคคลภายนอกท่ี

อาจไดรับความเสียหายจากอสังหาริมทรัพย หรือจากการดําเนินการในอสังหาริมทรัพยใน

วงเงินที่เพียงพอและเหมาะสม ทั้งนี้ ในการพิจารณาการวงเงินประกันภัยขางตนที่จัดทําโดย

ผูจัดการกองทรัสต ทรัสตีจะไมปฏิเสธการจัดทําประกันภัยและวงเงินประกันภัยดังกลาวโดยไม

มีเหตุผลอันสมควร 

(5) ในกรณีที่กองทรัสตไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย และผูจัดการกองทรัสตประสงคจะจัดหา

ผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยดังกลาวโดยการใหเชาแกเจาของเดิม ผูจัดการกองทรัสตตอง

กําหนดคาเชาที่เรียกเก็บจากเจาของเดิมทั้งในสวนราคาคาเชาและเงื่อนไขการเชาในลักษณะที่เปน

ธรรมเนียมทางการคาปกติเสมือนเปนการทําธุรกรรมกับคูคาท่ัวไปท่ีเปนบุคคลภายนอก 

(6) ในกรณีที ่เกิดเหตุสุดวิสัยที ่มีผลกระทบตอการจัดหาประโยชนของกองทรัสต และ/หรือผู ถือ

หนวยทรัสต และ/หรือตอการปฏิบ ัต ิหน าที ่ของคู ส ัญญาภายใตส ัญญาจัดหาประโยชนใน

อสังหาริมทรัพยของกองทรัสต ใหทรัสตี (รวมกับผูจัดการกองทรัสต) มีอํานาจพิจารณา เจรจา และ/

หรือผอนปรน การปฏิบัติตามสัญญาที่กระทบจากเหตุสุดวิสัยดังกลาว รวมถึงแตไมจํากัดเพียงการ

ยกเวนคาเชา การเลื่อนชําระคาเชา และ/หรือการผอนปรนหนาท่ีตาง ๆ ภายใตสัญญากับบรรดาผูเชา

พ้ืนท่ีและ/หรือผูเชาดําเนินงานในอสังหาริมทรัพยไมวารายใด  
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9.7 การคัดเลือกผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

- ไมมี  

9.8 การติดตามดูแลการปฏิบัติงานของผูบริหารอสังหาริมทรัพย  

- ไมมี 

9.9 ระบบในการติดตามดูแลผลประโยชนของกองทรัสต  

ผูจัดการกองทรัสตจะจัดใหมีแนวทางและระบบในการติดตามและดูแลผลประโยชนของกองทรัสต เพ่ือ

รักษาประโยชนสูงสุดของกองทรัสตและผูถือหนวยทการบริหารรัสต โดยจะจัดใหมีแนวทางดังนี้ 

(1) ประสานงานกับทรัสตีหรือบุคคลที่ไดรับมอบหมายจากทรัสตี เพื่ออํานวยความสะดวกในการสํารวจ

ทรัพยสินหลัก 

(2) บริหารจัดการงบประมาณของกองทรัสตและเงินสดหมุนเวียนของกองทรัสต 

(3) จัดทํางบการเงินของกองทรัสตใหเปนไปตามมาตรฐานบัญชีที่กําหนดตามกฎหมายวาดวยการบัญชี 

และเปดเผยงบการเงินตามหลักเกณฑท่ีกําหนด 

(4) เบิกจายคาใชจายของกองทรัสต เฉพาะกรณีท่ีเปนการเบิกจายจากบัญชีเพ่ือการดําเนินงานประจําวัน 

หรือเพ่ือวัตถุประสงคอ่ืน ๆ ท่ีตกลงรวมกันกับทรัสตี ภายใตวงเงินท่ีไดรับอนุมัติจากทรัสตี 

(5) จัดใหมีการจายผลประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตตามหลักเกณฑเง่ือนไขท่ีกําหนดในสัญญา

กอตั้งทรัสต มติท่ีประชุมผูถือหนวยทรัสต ระเบียบ และกฎหมายท่ีเก่ียวของ  

(6) กรณีตองขอมติจากผูถือหนวยทรัสตเพื่อดําเนินการใด ๆ ผูจัดการกองทรัสตตองแสดงความเห็นและ

วิเคราะหผลกระทบ เพ่ือเปนขอมูลประกอบการตัดสินใจ 

(7) จัดใหมีการเก็บรักษาเอกสารตาง ๆ ท่ีเก่ียวของกับการดําเนินการของกองทรัสต 
 

9.10 คาตอบแทนผูจัดการกองทรัสต  

ทรัสตีซึ่งกระทําในนามของกองทรัสตตกลงชําระคาธรรมเนียม (รวมภาษีมูลคาเพิ่ม) ในการปฏิบัติหนาท่ี

ตามสัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้  

(1) คาธรรมเนียมผูจัดการกองทรัสต คาธรรมเนียมพื้นฐานในอัตราไมเกินรอยละ 1 ตอป ของมูลคา

ทรัพยสินรวมของกองทรัสต (รวมมูลคาตามบัญชีของเงินลงทุนในทรัพยสินอื ่น) ทั ้งนี ้ ทรัสตีตกลงชําระ

คาธรรมเนียมพ้ืนฐานใหแกผูจัดการกองทรัสตเปนรายเดือน 

(2) คาธรรมเนียมในการไดมาหรือจําหนายไปซ่ึงทรัพยสิน 

(2.1) คาธรรมเนียมการไดมาซึ่งทรัพยสินหลักของกองทรัสต กรณีเปนทรัพยสินของบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน

กับผูจัดการกองทรัสต ในอัตราไมเกินรอยละ 0.75 ของมูลคาทรัพยสินท่ีไดมาของกองทรัสต        

(2.2) คาธรรมเนียมการไดมาซ่ึงทรัพยสินหลักของกองทรัสต กรณีเปนทรัพยสินอ่ืน ในอัตราไมเกินรอยละ 

1.0 ของมูลคาทรัพยสินท่ีไดมาของกองทรัสต 

(2.3) คาธรรมเนียมการจาํหนายไปซึ่งทรัพยสินหลักของกองทรัสต ในอัตราไมเกินรอยละ 0.5 ของมูลคา

ทรัพยสินสุทธิท่ีจําหนายไปของกองทรัสต 
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สําหรับงวดตั้งแตวันที่ 5 กันยายน 2565 (วันจดทะเบียนจัดตั้งกองทรัสต) ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2565 

กองทรัสต ไดชําระคาธรรมเนียมผูจัดการกองทรัสตตามเงื่อนไขในสัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต จํานวน 7.62 

ลานบาท 

9.11   การเปดเผยขอมูลและสารสนเทศตอผูถือหนวยทรัสต  

บริษัทฯ มีหนาที่ในการจัดทําและเปดเผยขอมูลเกี่ยวกับการดําเนินงานของกองทรัสตที่มีความถูกตอง 

ครบถวน ชัดเจน และเพียงพอในการตัดสินใจของผูลงทุน ท้ังในรูปของรายงาน ขอมูลทางการเงิน และขอมูลท่ัวไป 

ตลอดจนขอมูลสําคัญอื่นใด ซึ่งบริษัทฯ จะทําการเปดเผยผานชองทางการสื่อสารตาง ๆ ไดแก เว็บไซตของตลาด

หลักทรัพย เว็บไซตของบริษัทฯ เอกสารสงถึงผูถือหนวยทรัสต รวมทั้งการรายงานตอหนวยงานกํากับดูแลท่ี

เกี่ยวของตามที่กําหนดในสัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้

ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี ่ยวของ โดยฝายนักลงทุนสัมพันธและสนับสนุนการปฏิบัติงานจะดําเนินการ

เปดเผยขอมูลท่ีผานการจัดทําและสอบทานตามข้ันตอนของบริษัทฯ แลวตอบุคคลหรือหนวยงานท่ีเก่ียวของ โดยมี

รายละเอียดดังตอไปนี้ 

 ขอมูลของกองทรัสตท่ีตองรายงานเปนประจํา เชน 

ประเภทขอมูล ระยะเวลาในการรายงานขอมูล 

งบการเงินรายไตรมาส* (สอบทาน) รายงานของ

ผูสอบบัญชีตามประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. วาดวย

การใหความเห็นชอบผูสอบบัญชี, หนังสือรับรองงบ

การเงิน (56-REIT3) 

นําสงพรอมกันภายใน 45 วันนับแตวันสิ้นสุดไตรมาส 

รายงานสถานะการลงทุนของกองทรัสต (OFAR) 

หรือระบบอ่ืนใดท่ีใชทดแทนกัน 

ภายใน 45 (สี่สิบหา) วัน นับแตวันสิ้นสุดไตรมาส

ผานระบบ OFAR 

รายงานมูลคาทรัพยสินสุทธิ (NAV) ของกองทรัสต 

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

รายละเอียดการจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินอ่ืน

นอกเหนือจากทรัพยสินหลัก (ถามี) 

สงใหทรัสตีเพื่อตรวจสอบภายใน 30 (สามสิบ) วัน

นับแตวันสิ้นสุดของแตละไตรมาส และเปดเผยขอมูล

ดังกลาวที่ไดรับการรับรองจากทรัสตีผานระบบการ

เปดเผยสารสนเทศของ ตลท. ภายใน 45 (สี่สิบหา) 

วัน นับแตวันสิ้นสุดของแตละไตรมาส 

งบการเงินรายป* (งบป) (ผู สอบบัญชีตรวจสอบ 

พรอมแบบนําสงงบการเงิน รายงานของผูสอบบัญชี

ตามประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. วาดวยการใหความ

เห็นชอบผูสอบบัญชี, หนังสือรับรองงบการเงิน (56-

REIT3) 

ภายใน 2 (สอง) เดือน นับแตวันสิ้นรอบปบัญชี กรณี

ไมสงงบการเงินไตรมาสท่ี 4 (สี่) หรือภายใน 3 (สาม) 

เดือน นับแตวันสิ้นสุดรอบปบัญชี กรณีสงงบการเงิน

ไตรมาสท่ี 4 (สี่) 

รายงานสรุปผลการดําเนินงานของกองทรัสต นําสงพรอมกับการนําสงงบการเงินทุกครั้ง 

หมายเหตุ: *การจัดทําและเปดเผยขอมูลในงบการเงินของกองทรัสตใหเปนไปตามมาตรฐานการบัญชีท่ีสภาวิชาชีพบัญชีกําหนด 
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 ขอมูลของกองทรัสตท่ีตองรายงานเม่ือเกิดเหตุการณ เชน 

ประเภทขอมูล ระยะเวลาในการรายงานขอมูล 

รายงานการกระจายการถือครองหุน (Free Float) ภายใน 14 (สิบสี่) วันนับแตวันปดสมุดทะเบียนเพ่ือ

กําหนดรายชื่อสําหรับการประชุมผูถือหนวยทรัสต หรือ

วันกําหนดรายชื่อผูถือหนวยทรัสตเพ่ือใหสิทธิใด ๆ  

กําหนดวันปดสมุดทะเบียนพักการโอนหนวยทรัสต

หรือวันกําหนดรายชื ่อผู ถือหนวยทรัสตเพื ่อการ

ประชุมผูถือหนวยทรัสต หรือวันใหสิทธิใดๆ แกผูถือ

หนวยทรัสต 

ทันทีโดยไมชักชา และไมนอยกวา 14 (สิบสี่) วัน (และ

ไมนอยกวา 7 (เจ็ด) วัน ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลง) 

กอนวันปดสมุดทะเบียนพักการโอนหนวยทรัสต หรือ

วันกําหนดรายชื่อผูถือหนวยทรัสตเพื่อการประชุมผูถือ

หนวยทรัสต หรือวันใหสิทธิใด ๆ แกผูถือหนวยทรัสต  

หนังสือนัดประชุมผูถือหนวยทรัสต สงใหทรัสตีเห็นชอบไมนอยกวา 14 (สิบสี่) วันกอนวัน

ปดสมุดทะเบียนผู ถ ือหนวยทรัสต หรือวันกําหนด

รายชื่อผูถือหนวยทรัสต 

รายงานขอมูลตอ ตลท. ไมนอยกวา 7 (เจ็ด) หรือ  

14 (สิบสี่) วันกอนวันประชุม 

ประกาศการนัดประชุมในหนังสือพิมพรายวันแหง

ทองถิ่นอยางนอย 1 (หนึ่ง) ฉบับ ไมนอยกวา 3 (สาม) 

วันกอนวันประชุม 

รายงานการประชุมผูถือหนวยทรัสตฉบับยอเพื่อนํา

ขอมูลข้ึนสื่ออิเล็กทรอนิกสของตลาดหลักทรัพย 

โดยไมชักชา (คือ (ก) ในวันที่มีเหตุการณเกิดขึ้น โดย

รายงานกอนเวลาการซื้อหรือขายหลักทรัพยในตลท. 

ในแตละรอบอยางนอย 1 (หนึ่ง) ชั่วโมง หรือหลังเวลา

การซื้อหรือขายหลักทรัพยในตลท. (ข) ในกรณีที่มีเหตุ

สุดวิสัยไมสามารถปฏิบัติตามขอ (ก) ได ใหรายงาน

กอนเวลาการซ้ือหรือขายหลกัทรัพยรอบแรกของวันทํา

การถัดไปอยางนอย 1 (หนึ่ง) ชั่วโมง)  

รายงานการประชุมผูถือหนวยทรัสต สงใหทรัสตีเห็นชอบภายใน 9 (เกา) วันนับแตวันที่มี

การประชุมผูถือหนวยทรัสตในแตละครั้ง 

รายงานขอมูลตอตลท. ภายใน 14 (สิบสี่) วันนับแต

วันท่ีมีการประชุมผูถือหนวยทรัสตในแตละครั้ง 

รายงานการไดมาหรือจําหนายไปซ่ึง

อสังหาริมทรัพยของกองทรัสต 

รายงานตอ ตลท. โดยไมชักชา (คือ (ก) ในวันที ่มี

เหตุการณเกิดข้ึน โดยรายงานกอนเวลาการซ้ือหรือขาย

หลักทรัพยในตลท. ในแตละรอบอยางนอย 1 (หนึ่ง) 
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ประเภทขอมูล ระยะเวลาในการรายงานขอมูล 

ชั ่วโมง หรือหลังเวลาการซื ้อหรือขายหลักทรัพยใน

ตลท. (ข) ในกรณีที่มีเหตุสุดวิสัยไมสามารถปฏิบัติตาม

ขอ (ก) ได  ให รายงานกอนเวลาการซื ้อหร ือขาย

หลักทรัพยรอบแรกของวันทําการถัดไปอยางนอย 1 

(หนึ่ง) ชั่วโมง)   

และรายงานตอสํานักงาน ก.ล.ต. ภายใน 15 (สิบหา) 

วันนับแตวันที่ไดมาหรือจําหนายไปซึ่งอสังหาริมทรัพย

นั้น 

รายงานเหต ุการณ และการเปล ี ่ยนแปลงท ี ่ มี

นัยสําคัญเกี่ยวกับกองทรัสตและผูถือหนวยทรัสต 

ไดแก 

- การกําหนดวันประชุมผูถือหนวยทรัสต 

- การจายหรือไมจายผลประโยชนตอบแทน 

- กองทรัสตมีมติใหเพิ่มทุน จัดสรรหนวยทรัสต 

หรือลดทุนชําระแลว 

- การออกหนวยทรัสตชนิดใหม (Tranche) 

- การเปลี่ยนแปลงโครงสรางการถือหนวยทรัสต

ของผูถือหนวยทรัสตเกินกวารอยละ 10 ของ

หนวยทรัสตแตละชนิด (Tranche) 

- การไดมาหรือเส ียไปซึ ่งส ัญญาทางการคาท่ี

สําคัญ (เชน สัญญาเชาที่ทํากับผูเชาทรัพยสิน

หลักของกองทรัสต) 

- การไดมาหรือจําหนายไปซ่ึงทรัพยสินหลัก 

- การกูยืมเงินหรือกอภาระผูกพันแกทรัพยสินของ

กองทรัสตอยางมีนัยสําคัญ หรือมีการออกตรา

สารหนี้เปนจํานวนที่มีนัยสําคัญตอฐานะการเงิน

และผลการดําเนินงาน กองทรัสตมีการออก

ผลิตภัณฑใหมท่ีสําคัญ 

- การเลิกกองทรัสตหรือกิจการของทรัพยสินหลัก

และมีการชําระบัญชี 

- การเปลี่ยนแปลงท่ีสําคัญในโครงการจายลงทุน 

โดยไมชักชา (คือ (ก) ในวันที่มีเหตุการณเกิดขึ้น โดย

รายงานกอนเวลาการซื้อหรือขายหลักทรัพยในตลท. 

ในแตละรอบอยางนอย 1 (หนึ่ง) ชั่วโมง หรือหลังเวลา

การซื้อหรือขายหลักทรัพยในตลท. (ข) ในกรณีที่มีเหตุ

สุดวิสัยไมสามารถปฏิบัติตามขอ (ก) ได ใหรายงาน

กอนเวลาการซ้ือหรือขายหลักทรัพยรอบแรกของวันทํา

การถัดไปอยางนอย 1 (หนึ่ง) ชั่วโมง) 
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การผิดนัดชําระหนี้หรือไมสามารถปฏิบัติตามภาระ

ผูกพันตามนิติกรรมเกี่ยวกับการรับความชวยเหลือ

ทางการเงินที ่มีมูลคาตั ้งแตรอยละ 5 ของมูลคา

ทรัพยสินรวมในงบการเงินหรืองบการเงินรวมลาสุด 

ทันทีโดยไมชักชา (คือ (ก) ในวันที่มีเหตุการณเกิดข้ึน 

โดยรายงานกอนเวลาการซื ้อหรือขายหลักทรัพยใน

ตลท. ในแตละรอบอยางนอย 1 (หนึ่ง) ชั่วโมง หรือหลัง

เวลาการซ้ือหรือขายหลักทรัพยในตลท. (ข) ในกรณีท่ีมี

เหตุสุดวิสัยไมสามารถปฏิบัติตามขอ (ก) ได ใหรายงาน

กอนเวลาการซ้ือหรือขายหลักทรัพยรอบแรกของวันทํา

การถัดไปอยางนอย 1 (หนึ่ง) ชั่วโมง)  

และรายงานความคืบหนาเกี่ยวกับการผิดนัดชําระหนี้

ของกองทรัสต (ถามี) ภายใน 45 (สี่สิบหา) วัน นับแต

วันสิ ้นสุดของแตละไตรมาสหรือเมื ่อมีความคืบหนา

เก่ียวกับการผิดนัดชําระหนี้ แลวแตเหตุการณใดจะเกิด

กอน 

การทําธุรกรรมกับบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับบริษัทฯ ทันทีโดยไมชักชา (คือ (ก) ในวันที่มีเหตุการณเกิดข้ึน 

โดยรายงานกอนเวลาการซื ้อหรือขายหลักทรัพยใน

ตลท. ในแตละรอบอยางนอย 1 (หนึ่ง) ชั่วโมง หรือหลัง

เวลาการซ้ือหรือขายหลักทรัพยในตลท. (ข) ในกรณีท่ีมี

เหตุสุดวิสัยไมสามารถปฏิบัติตามขอ (ก) ได ใหรายงาน

กอนเวลาการซ้ือหรือขายหลกัทรัพยรอบแรกของวันทํา

การถัดไปอยางนอย 1 (หนึ่ง) ชั่วโมง) 

ขอพิพาทที ่ส ําค ัญที ่ม ีผลกระทบเกี ่ยวกับการ

ดําเนินงานของกองทรัสต เชน ขอพิพาทเกี่ยวกับ

ผูใหเชา ทรัพยสินท่ีเชา หรือ ผูเชาดําเนินงาน  

ทันทีโดยไมชักชา (คือ (ก) ในวันที่มีเหตุการณเกิดข้ึน 

โดยรายงานกอนเวลาการซื ้อหรือขายหลักทรัพยใน

ตลท. ในแตละรอบอยางนอย 1 (หนึ่ง) ชั่วโมง หรือหลัง

เวลาการซ้ือหรือขายหลักทรัพยในตลท. (ข) ในกรณีท่ีมี

เหตุสุดวิสัยไมสามารถปฏิบัติตามขอ (ก) ได ใหรายงาน

กอนเวลาการซ้ือหรือขายหลักทรัพยรอบแรกของวันทํา

การถัดไปอยางนอย 1 (หนึ่ง) ชั่วโมง) รวมถึงเปดเผยใน

รายงานประจําป และ/หรือ งบการเงินของกองทรัสต 

ขอพิพาททางกฎหมายท่ีสําคัญ ทันทีโดยไมชักชา (คือ (ก) ในวันที่มีเหตุการณเกิดข้ึน 

โดยรายงานกอนเวลาการซื ้อหรือขายหลักทรัพยใน

ตลท. ในแตละรอบอยางนอย 1 (หนึ่ง) ชั่วโมง หรือหลัง

เวลาการซ้ือหรือขายหลักทรัพยในตลท. (ข) ในกรณีท่ีมี
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เหตุสุดวิสัยไมสามารถปฏิบัติตามขอ (ก) ได ใหรายงาน

กอนเวลาการซ้ือหรือขายหลักทรัพยรอบแรกของวันทํา

การถัดไปอยางนอย 1 (หนึ่ง) ชั่วโมง) รวมถึงเปดเผยใน

รายงานประจําป และ/หรือ งบการเงินของกองทรัสต 

ข อม ูลอ ื ่นใดท ี ่ม ี  หร ือจะม ีผลกระทบต อส ิทธิ

ประโยชนหรือการตัดสินใจของผูลงทุนหรือตอการ

เปลี่ยนแปลงราคาของหนวยทรัสต และขอมูลอ่ืนๆ  

ทันทีโดยไมชักชา (คือ (ก) ในวันที่มีเหตุการณเกิดข้ึน 

โดยรายงานกอนเวลาการซื ้อหรือขายหลักทรัพยใน

ตลท. ในแตละรอบอยางนอย 1 (หนึ่ง) ชั่วโมง หรือหลัง

เวลาการซ้ือหรือขายหลักทรัพยในตลท. (ข) ในกรณีท่ีมี

เหตุสุดวิสัยไมสามารถปฏิบัติตามขอ (ก) ได ใหรายงาน

กอนเวลาการซ้ือหรือขายหลักทรัพยรอบแรกของวันทํา

การถัดไปอยางนอย 1 (หนึ่ง) ชั่วโมง) 

และรายงานตอสํานักงาน ก.ล.ต. โดยไมชักชาเม่ือมีการ

รายงานตอ ตลท. แลว 

นอกจากนี้ บริษัทฯ จะดําเนินการจัดเตรียมเอกสารหลักฐาน รวมถึงขอมูลอื่น ๆ ที่เกี่ยวของ และรายงาน

ตามที่สัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และ

กฎหมายที่เกี่ยวของกําหนด โดยการสงรายงานใหสํานักงาน ก.ล.ต. ในรูปเอกสารสิ่งพิมพ และสงรายงานดังกลาว

ในรูปสําเนาเอกสารสิ่งพิมพ และ/หรือขอมูลอิเล็กทรอนิกสผานระบบสงขอมูลของตลาดหลักทรัพย ตามท่ีระเบียบ 

และกฎหมายท่ีเก่ียวของกําหนด 

 

9.12    การจัดประชุมผูถือหนวยทรัสต  

ผูจัดการกองทรัสตมีหนาท่ีจัดใหมีการประชุมผูถือหนวยทรัสตอยางนอยดังตอไปนี้ 

(1) การประชุมสามัญประจําปซ่ึงตองจัดใหมีข้ึนภายใน 4 เดือนนับแตวันสิ้นรอบปบัญชีของกองทรัสต 

(2) การประชุมวิสามัญ คือ การประชุมคราวอื่นที่มิใชการประชุมสามัญประจําปซึ่งจะจัดใหมีขึ้นเมื่อมี

รายการหรือเหตุท่ีกําหนดไวดังตอไปนี้ 

(2.1) เม่ือผูถือหนวยทรัสตซ่ึงถือหนวยทรัสตรวมกันไมนอยกวารอยละ 10 ของจํานวนหนวยทรัสตท่ี

จําหนายไดแลวทั ้งหมด เขาชื ่อกันทําหนังสือขอใหผู จัดการกองทรัสตเรียกประชุมผูถือ

หนวยทรัสต โดยระบุเหตุผลในการขอเรียกประชุมไวอยางชัดเจนในหนังสือนั้น ทั้งนี้ เมื่อมีผู

ถือหนวยทรัสตเขาชื่อกันทําหนังสือขอใหมีการเรียกประชุมผูถือหนวยทรัสตแลว ใหผูจัดการ

กองทรัสตจัดใหมีการประชุมผูถือหนวยทรัสตภายใน 45 วันนับแตไดรับหนังสือจากผูถือ

หนวยทรัสต 
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(2.2) ในกรณีเรื ่องใดที ่ทรัสตีเห็นวาเปนกรณีจําเปนหรือสมควรที ่จะเสนอเรื ่องใหที ่ประชุม 

ผูถือหนวยทรัสตพิจารณาและมีมติในเรื่องนั้น ใหผูจัดการกองทรัสตจัดใหมีการประชุมผูถือ

หนวยทรัสตภายใน 1 เดือนนับแตไดรับหนังสือจากทรัสตี ทั้งนี ้ ไมตัดสิทธิทรัสตีในการ

ปรึกษาหารือกับผูจัดการกองทรัสตถึงเหตุจําเปนดังกลาว 

(2.3) ในกรณีอื่นใดที่ผูจัดการกองทรัสตเห็นวาเปนกรณีจําเปน หรือสมควรที่จะเสนอเรื่องใหท่ี

ประชุมผูถือหนวยทรัสตพิจารณาและมีมติในเรื่องนั้นเพื่อประโยชนในการจัดการกองทรัสต 

ท้ังนี้ ไมตัดสิทธิทรัสตีในการปรึกษาหารือกับผูจัดการกองทรัสตถึงเหตุจําเปนดังกลาว 

(ก) การเรียกประชุมผูถือหนวยทรัสต 

การเรียกประชุมผูถือหนวยทรัสต ใหผูจัดการกองทรัสตจัดทําหนังสือเชิญประชุม ระบุสถานที่ วัน เวลา 

วิธีการประชุม ระเบียบวาระการประชุม และเรื ่องที่จะเสนอตอที่ประชุม พรอมดวยรายละเอียดตามสมควร

เพียงพอตอการตัดสินใจของผูถือหนวยทรัสต โดยระบุใหชัดเจนวาเปนเรื่องที่จะเสนอเพื่อทราบ เพื่ออนุมัติ หรือ

เพื่อพิจารณา แลวแตกรณี รวมทั้งความเห็นของผูจัดการกองทรัสตในเรื่องดังกลาว ซึ่งรวมถึงผลกระทบที่ผูถือ

หนวยทรัสตอาจไดรับจากการลงมติในเรื่องนั้น โดยการจัดสงหนังสือนัดประชุมผูถือหนวยทรัสต จะตองดําเนินการ

ดังตอไปนี้ 

(1) จัดสงหนังสือนัดประชุมถึงผูถือหนวยทรัสตลวงหนากอนวันประชุมตามระยะเวลาดังนี้ 

(1.1) 14 วัน ในกรณีที่เปนการประชุมผูถือหนวยทรัสตซึ่งมีวาระที่ตองไดมติผูถือหนวยทรัสตไมนอย

กวา 3 ใน 4 ของจํานวนหนวยทรัสตของผูถือหนวยทรัสตท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

(1.2) 7 วัน ในกรณีอ่ืนนอกจาก (1.1)   

(2) ประกาศการนัดประชุมในหนังสือพิมพรายวันแหงทองถิ่นอยางนอย 1 ฉบับไมนอยกวา 3 วันกอนวัน

ประชุม  

ในกรณีที่ผูจัดการกองทรัสตมิไดดําเนินการเรียกประชุมผูถือหนวยทรัสตภายในระยะเวลา 45 วันนับแต

วันที่ไดรับหนังสือจากผูถือหนวยทรัสต และ/หรือทรัสตีตามที่กําหนดไวแลวแตกรณี ใหทรัสตีดําเนินการเรียก

ประชุมผูถือหนวยทรัสตได โดยใหปฏิบัติตามวิธีการเรียกประชุมที่กําหนดไวในวรรคหนึ่งของขอนี้โดยอนุโลม โดย

ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่ในการใหความรวมมือในการสงขอมูลที่เกี่ยวของและจําเปนที่ทรัสตีตองใชเพื่อเรียก

ประชุมและดําเนินการประชุมผูถือหนวยทรัสต เมื่อไดรับการรองขอจากทรัสตีเพื่อใหทรัสตีสามารถดําเนินการ

เรียกประชุมผูถือหนวยทรัสตไดโดยไมชักชา และทรัสตีมีสิทธิที่จะเรียกเก็บคาใชจายที่เกิดขึ้น (ถามี) จากการจัด

ประชุมผูถือหนวยทรัสตแทนผูจัดการกองทรัสตดังกลาวไดตามจริง 

(ข) องคประชุมและประธานในท่ีประชุมผูถือหนวยทรัสต 

(1) องคประชุม 

การประชุมผูถือหนวยทรัสต ตองมีผูถือหนวยทรัสตมาประชุมไมนอยกวา 25 คนหรือไมนอยกวากึ่งหนึ่ง

ของจํานวนผูถือหนวยทรัสตท้ังหมด และตองมีหนวยทรัสตนับรวมกันไมนอยกวา 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยทรัสตท่ี

จําหนายไดแลวท้ังหมดจึงจะเปนองคประชุม 
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ในกรณีที่ปรากฏวาการประชุมผูถือหนวยทรัสตครั้งใด เมื่อลวงเวลานัดไปแลวถึง 1 ชั่วโมง จํานวนผูถือ

หนวยทรัสตซึ่งมาเขารวมประชุมไมครบเปนองคประชุมตามที่กําหนดเอาไวในวรรคหนึ่ง หากวาการประชุมผูถือ

หนวยทรัสตนั ้นไดเรียกนัดเพราะผู ถือหนวยทรัสตรองขอ การประชุมเปนอันระงับไป ถาการประชุมผู ถือ

หนวยทรัสตนั้นมิใชเปนการเรียกประชุมเพราะผูถือหนวยทรัสตรองขอใหนัดประชุมใหม และใหสงหนังสือเชิญประ

ชุมไปยังผูถือหนวยทรัสตไมนอยกวา 7 วันกอนวันประชุม ในการประชุมครั้งหลังนี้ไมบังคับวาจะตองครบองค

ประชุม  

(2) ประธานในท่ีประชุมผูถือหนวยทรัสต 

ภายใตบังคับแหงพ.ร.บ. ทรัสต และประกาศท่ีเก่ียวของ ใหผูจัดการกองทรัสตแตงตั้งบุคคลหนึ่งเพ่ือทําหนาท่ี

เปนประธานในท่ีประชุมผูถือหนวยทรัสต การพิจารณาของท่ีประชุมผูถือหนวยทรัสตในวาระใดท่ีประธานในท่ีประชุม

ผูถือหนวยทรัสตมีสวนไดเสีย ใหประธานออกจากการประชุมในวาระนั้น และผูจัดการกองทรัสตจะนําเสนอรายชื่อ

บุคคลเพ่ือใหท่ีประชุมผูถือหนวยทรัสตพิจารณาแตงตั้งใหเปนประธานในท่ีประชุมผูถือหนวยทรัสตในวาระนั้นๆ  

ในกรณีท่ีผูจัดการกองทรัสตมีสวนไดเสียในวาระใด ใหทรัสตีนําเสนอรายชื่อบุคคลเพื่อใหที่ประชุมผูถือ

หนวยทรัสตพิจารณาแตงตั้งใหเปนประธานในที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตในวาระนั้น ๆ ในกรณีที่ทั้งทรัสตีและ

ผูจัดการกองทรัสตมีสวนไดเสียในวาระใด ใหที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตพิจารณาแตงตั้งบุคคลใดบุคคลหนึ่งขึ้นเปน

ประธานในท่ีประชุมผูถือหนวยทรัสตในวาระนั้น ๆ 

อนึ่ง หากการประชุมผูถือหนวยทรัสตในวาระใดมีการพิจารณาเรื่องที่ทรัสตีหรือผูจัดการกองทรัสตมีสวน

ไดเสีย ใหทรัสตีหรือผูจัดการกองทรัสตและตัวแทนของทรัสตีหรือผูจัดการกองทรัสตไมมีสิทธิออกเสียงในวาระ

ดังกลาว (ในกรณีที ่ทรัสตีหรือผู จ ัดการกองทรัสตและตัวแทนของทรัสตีหรือผู จ ัดการกองทรัสตเปนผู ถือ

หนวยทรัสต) 

อนึ่ง ประธานในท่ีประชุมผูถือหนวยทรัสตใหมีอํานาจและหนาท่ีดังตอไปนี้ 

1. ควบคุมดูแลการดําเนินการประชุมโดยท่ัวไปใหมีความเรียบรอย 

2. กําหนดใหใชวิธีการอื่นใดในการดําเนินการประชุมผูถือหนวยทรัสตตามที่ประธานในที่ประชุมจะ

พิจารณาเห็นสมควร หรือจําเปนเพื่อใหการประชุมผูถือหนวยทรัสต ตลอดจนกระบวนการในการ

พิจารณาและลงมติในเรื่องตาง ๆ เปนระเบียบเรียบรอยและมีประสิทธิภาพ 

3. เพื่อใหการประชุมผูถือหนวยทรัสตตามพ.ร.บ. ทรัสตและประกาศที่เกี่ยวของมีความเปนระเบียบ

เรียบรอย ประธานอาจยุติการอภิปราย หรือการพิจารณาในที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตในเรื่องใด ๆ 

ได 

4. ในกรณีท่ีคะแนนเสียงในการลงมติของท่ีประชุมผูถือหนวยทรัสตเทากัน ใหประธานในท่ีประชุมผูถือ

หนวยทรัสตมีเสียงชี ้ขาด โดยการใชอํานาจในการตัดสินชี ้ขาดของประธานในที ่ประชุมผู ถือ

หนวยทรัสตในกรณีท่ีคะแนนเสียงในการลงมติเทากันนี้ ใหเปนท่ีสุด 

(3)     การดําเนินการประชุมผูถือหนวยทรัสต ใหเปนไปตามหลักเกณฑดังนี้ 
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1. การดําเนินการประชุมผูถือหนวยทรัสนนั้น ใหเปนไปตามลําดับระเบียบวาระที่กําหนดไวในหนังสือ

นัดประชุม เวนแตที่ประชุมจะมีมติใหเปลี่ยนลําดับระเบียบวาระดวยคะแนนเสียงไมนอยกวา 2 ใน 

3 ของจํานวนผูถือหนวยทรัสตมาประชุม  

2. เมื่อที่ประชุมพิจารณาเสร็จแลว ผูถือหนวยทรัสตซึ่งมีหนวยทรัสตนับรวมกันไดไมนอยกวา 1 ใน 3 

ของจํานวนหนวยทรัสตที่จําหนายไดทั้งหมด จะขอใหที่ประชุมพิจารณาเรื่องอื่นนอกจากที่กําหนด

ไวในหนังสือนัดประชุมอีกก็ได  

3. ในกรณีที่ที่ประชุมพิจารณาเรื่องตามลําดับระเบียบวาระไมเสร็จตาม (1) หรือพิจารณาเรื่องที่ผูถือ

หนวยทรัสตเสนอไมเสร็จตาม (2) แลวแตกรณี และจําเปนตองเลื่อนการพิจารณา ใหที่ประชุม

กําหนดสถานที่ วัน และเวลาที่จะประชุมครั้งตอไป และใหผูจัดการกองทรัสตสงหนังสือนัดประชมุ

ระบุสถานท่ี วัน เวลา และระเบียบวาระการประชุมไปยังผูถือหนวยทรัสตไมนอยกวา 7 วันกอนวัน

ประชุม ท้ังนี้ ใหโฆษณาคําบอกกลาวนัดประชุมในหนังสือพิมพไมนอยกวา 3 วันกอนวันประชุมดวย 

(ค) วิธีการมอบฉันทะ 

ในการประชุมผูถือหนวยทรัสต ผูถือหนวยทรัสตอาจมอบฉันทะใหบุคคลอื่น หรือทรัสตี หรือกรรมการ

อิสระของผูจัดการกองทรัสตตามท่ีระบุในหนังสือมอบฉันทะ ใหเขาประชุม และออกเสียงแทนตนในการประชุมได 

โดยในการสงหนังสือเชิญประชุมผู ถือหนวยทรัสต ใหผู จัดการกองทรัสตจัดสงหนังสือมอบฉันทะใหแกผู ถือ

หนวยทรัสต 

ทั้งนี้ ผูรับมอบฉันทะจะตองสงมอบหนังสือมอบฉันทะ และเอกสารประกอบการมอบฉันทะตามที่กําหนด

ในหนังสือเชิญประชุม ใหแกประธานในท่ีประชุมกอนเริ่มการประชุม 

(ง) วิธีการนับคะแนนเสียง 

ผูถือหนวยทรัสตมีคะแนนเสียง 1 เสียงตอ 1 หนวยทรัสตที่ตนถือ โดยผูถือหนวยทรัสตที่มีสิทธิออกเสียง

ลงคะแนนตองไมเปนผูท่ีมีสวนไดเสียเปนพิเศษในเรื่องท่ีพิจารณา 

(จ) มติของผูถือหนวยทรัสต 

เวนแตสัญญากอตั้งทรัสตจะกําหนดไวเปนอยางอื่น มติของผูถือหนวยทรัสตใหประกอบดวยคะแนนเสียง

ดังตอไปนี้ 

(1) ในกรณีทั่วไป ใหถือคะแนนเสียงขางมากของผูถือหนวยทรัสตที ่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง

ลงคะแนน 

(2) ในกรณีดังตอไปนี้ ใหถือคะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงท้ังหมดของผูถือหนวยทรัสต

ท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

(2.1) การไดมาหรือจําหนายไปซึ่งทรัพยสินหลักที่มีมูลคาตั้งแตรอยละ 30 ของมูลคาทรัพยสินรวม

ของกองทรัสต 

(2.2) การเพิ่มทุนหรือการลดทุนชําระแลวของกองทรัสตที่มิไดระบุไวเปนการลวงหนาในสัญญา

กอตั้งทรัสต 
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(2.3) การเพ่ิมทุนแบบมอบอํานาจท่ัวไปของกองทรัสต 

(2.4) การทําธุรกรรมกับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต ซึ่งมี

ขนาดรายการตั้งแต 20,000,000 บาท หรือเกินกวารอยละ 3 ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของ

กองทรัสต แลวแตมูลคาใดจะสูงกวา 

(2.5) การเปลี่ยนแปลงประโยชนตอบแทนและการคืนเงินทุนใหผูถือหนวยทรัสต 

(2.6) การเปลี่ยนแปลงทรัสตี หรือผูจัดการกองทรัสต 

(2.7) การแกไขเพิ่มเติมสัญญากอตั ้งทรัสต ในเรื ่องที่กระทบสิทธิของผูถือหนวยทรัสตอยางมี

นัยสําคัญ 

(2.8) การเลิกกองทรัสต 

อนึ่ง มติของผูถือหนวยทรัสตท่ีจะเปนผลใหกองทรัสตหรือการจัดการกองทรัสตมีลักษณะท่ีขัดหรือแยงกับ

หลักเกณฑท่ีกําหนดในประกาศ สร.26/2555 หรือหลักเกณฑอ่ืนตาม พ.ร.บ. หลักทรัพย หรือพ.ร.บ. ทรัสต ใหถือ

วามตินั้นไมมีผลบังคับ 

(ฉ) การจัดทํารายงานการประชุมผูถือหนวยทรัสต 

ใหผูจัดการกองทรัสตจัดทํารายงานการประชุมและมติของผูถือหนวยทรัสตแตละครั้ง โดยใหประธานในท่ี

ประชุมของการประชุมแตละครั้งเปนผูลงนามรับรองความถูกตองของรายงานนั้น ทั้งนี้ ใหคาใชจายสําหรับการ

จัดทํารายงานการประชุมเปนคาใชจายของกองทรัสต 

(ช) การขอมติและการประชุมผูถือหนวยทรัสต 

(1) วิธีการขอมติ 

การขอมติเพื่ออนุมัติในเรื่องใด ๆ ในการบริหารจัดการและการดําเนินงานของกองทรัสตตามที่สัญญา

กอตั้งทรัสต และพ.ร.บ. ทรัสตกําหนดนั้น ใหกระทําดวยวิธีการจัดประชุมผูถือหนวยทรัสตหรือวิธีอื่นใดตามท่ี

ประกาศ สํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด 

(2) เหตุในการขอมติ 

เหตุในการขอมติจากผูถือหนวยทรัสตมีดังตอไปนี้ 

(2.1) การไดมาหรือจําหนายไปซ่ึงสินทรัพยหลักท่ีมีมูลคาตั้งแตรอยละ 30 ของมูลคาทรัพยสินรวมของ

กองทรัสต 

(2.2) การเพ่ิมทุนหรือการลดทุนชําระแลวของกองทรัสตท่ีมิไดระบุไวเปนการลวงหนา 

(2.3) การเพ่ิมทุนแบบมอบอํานาจท่ัวไปของกองทรัสต 

(2.4) การทําธุรกรรมกับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสตซึ่งมีขนาด

รายการตั้งแต 20,000,000 บาท หรือเกินกวารอยละ 3 ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสต 

แลวแตมูลคาใดจะสูงกวา ทั้งนี้ ขนาดของธุรกรรมดังกลาวอาจมีการเปลี่ยนแปลงโดยจะเปนไป

ตามท่ีกฎหมาย กฎ ระเบียบ และประกาศท่ีเก่ียวของกําหนด 

(2.5) การเปลี่ยนแปลงประโยชนตอบแทนและการคืนเงินทุนใหผูถือหนวยทรัสต 
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(2.6) การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนทรัสตี 

(2.7) การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนผูจัดการกองทรัสต 

(2.8) การแกไขเพ่ิมเติมสัญญาฉบับนี้ในเรื่องท่ีกระทบสิทธิผูถือหนวยทรัสตอยางมีนัยสําคัญ 

(2.9) การเลิกกองทรัสต 

(2.10) กรณีอื่นใดที่ทรัสตีหรือผูจัดการกองทรัสตเห็นวาเปนกรณีจําเปนหรือสมควรที่จะเสนอเรื่องใหผู

ถือหนวยทรัสตพิจารณาและมีมติในเรื่องดังกลาว 

(ซ) ขอจํากัดสิทธิในการใชสิทธิออกเสียงลงคะแนนของผูถือหนวยทรัสต 

ผูถือหนวยทรัสตดังตอไปนี้มีขอจํากัดสิทธิในการออกเสียงลงคะแนน 

(1) ผูถือหนวยทรัสตท่ีถือหนวยทรัสตเกินกวาอัตราหรือไมเปนไปตามหลักเกณฑท่ีกําหนดในประกาศ 

ทจ.49/2555 ประกาศ กร.14/2555 และประกาศ สช.29/2555 แลวแตกรณี หรือในสัดสวนอื ่นใดตามท่ี

คณะกรรมการก.ล.ต. จะไดประกาศกําหนด หรือแกไขเพิ่มเติมตอไป ทั้งนี้ เฉพาะในสวนที่เกินกวาอัตราหรือไม

เปนไปตามหลักเกณฑดังกลาว 

(2) ผูถือหนวยทรัสตท่ีมีสวนไดเสียเปนพิเศษในเรื่องท่ีขอมติ 
 

9.13    การสรรหากรรมการ กรรมการอิสระ และผูบริหารระดับสูงสุด 

คณะกรรมการ  

กรรมการ และบุคคลผูมีอํานาจในการจัดการของบริษัทฯ ตองมีลักษณะเปนไปตามประกาศ สช.29/2555 

และท่ีจะมีการแกไขเพ่ิมเติมหรือตามกฎเกณฑอ่ืน ๆ ท่ีสํานักงาน ก.ล.ต อาจเปลี่ยนแปลงในอนาคต  

กรรมการอิสระ 

ในการคัดเลือกกรรมการอิสระของบริษัทฯ ในฐานะผูจัดการกองทรัสต กรรมการอิสระตองมีคุณสมบัติ

อยางนอยดังนี้ 

(1) ถือหุนไมเกินรอยละ 1 ของจํานวนหุนที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทฯ บริษัทใหญ บริษัทยอย 

บริษัทรวม ผูถือหุนรายใหญ หรือผูมีอํานาจควบคุมของบริษัทฯ ทั้งนี้ ใหนับรวมการถือหุนของผูท่ี

เก่ียวของของกรรมการอิสระรายนั้น ๆ ดวย 

(2) ไมเปนหรือเคยเปนกรรมการท่ีมีสวนรวมบริหารงาน ลูกจาง พนักงาน ท่ีปรึกษาท่ีไดเงินเดือนประจํา

หรือผูมีอํานาจควบคุมของบริษัทฯ บริษัทใหญ บริษัทยอย บริษัทรวม บริษัทยอยลําดับเดียวกัน    ผู

ถือหุนรายใหญ หรือของผูมีอํานาจควบคุมของบริษัทฯ เวนแตจะไดพนจากการมีลักษณะดังกลาว

มาแลวไมนอยกวา 2 ป 

(3) ไมเปนบุคคลท่ีมีความสัมพันธทางสายโลหิต หรือโดยการจดทะเบียนตามกฎหมาย ในลักษณะท่ีเปน

บิดา มารดา คูสมรส พ่ีนอง และบุตร รวมท้ังคูสมรสของบุตร ของกรรมการรายอ่ืน ผูบริหาร   ผูถือ

หุนรายใหญ ผูมีอํานาจควบคุม หรือบุคคลที่จะไดรับการเสนอใหเปนกรรมการ ผูบริหาร หรือผูมี

อํานาจควบคุมของบริษัทฯ หรือบริษัทยอย 
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(4) ไมมีหรือเคยมีความสัมพันธทางธุรกิจกับบริษัทฯ บริษัทใหญ บริษัทยอย บริษัทรวม ผูถือหุนรายใหญ 

หรือผูมีอํานาจควบคุมของบริษัทฯ ในลักษณะที่อาจเปนการขัดขวางการใชวิจารณญาณอยางอิสระ

ของตน รวมทั้งไมเปนหรือเคยเปนผูถือหุนที่มีนัยของผูที่มีความสัมพันธทางธุรกิจกับบริษัทฯ บริษัท

ใหญ บริษัทยอย บริษัทรวม ผูถือหุนรายใหญ เวนแตจะไดพนจากการมีลักษณะดังกลาวมาแลวไม

นอยกวา 2 ป 

(5) ไมเปนหรือเคยเปนผูสอบบัญชีของบริษัทฯ บริษัทใหญ บริษัทยอย บริษัทรวม ผูถือหุนรายใหญ หรือ

ผูมีอํานาจควบคุมของบริษัทฯ และไมเปนผูถือหุนที่มีนัย ผูมีอํานาจควบคุม หรือหุนสวนของสํานัก

งานสอบบัญชี ซ่ึงมีผูสอบบัญชีของบริษัทฯ บริษัทใหญ บริษัทยอย บริษัทรวม ผูถือหุนรายใหญ หรือ

ผูมีอํานาจควบคุมของบริษัทฯ สังกัดอยู เวนแตจะไดพนจากการมีลักษณะดังกลาวมาแลวไมนอยกวา 

2 ป 

(6) ไมเปนหรือเคยเปนผูใหบริการทางวิชาชีพใด ๆ ซึ่งรวมถึงการใหบริการเปนที่ปรึกษากฎหมายหรอืท่ี

ปรึกษาทางการเงิน ซึ่งไดรับคาบริการเกินกวา 2 ลานบาทตอปจากบริษัทฯ บริษัทใหญ บริษัทยอย 

บริษัทรวม ผูถือหุนรายใหญ หรือผูมีอํานาจควบคุมของบริษัทฯ และไมเปนผูถือหุนท่ีมีนัย ผูมีอํานาจ

ควบคุม หรือหุนสวนของผูใหบริการทางวิชาชีพนั้นดวย เวนแตจะไดพนจากการมีลักษณะดังกลาว

มาแลวไมนอยกวา 2 ป  

(7) ไมเปนกรรมการที่ไดรับการแตงตั้งขึ้นเพื่อเปนตัวแทนของกรรมการบริษัทฯ ผูถือหุนรายใหญ หรือผู

ถือหุนซ่ึงเปนผูท่ีเก่ียวของกับผูถือหุนรายใหญ 

(8) ไมประกอบกิจการที่มีสภาพอยางเดียวกันและเปนการแขงขันที่มีนัยกับกิจการของบริษัทฯ หรือ

บริษัทยอย หรือไมเปนหุนสวนที่มีนัยในหางหุนสวน หรือเปนกรรมการที่มีสวนรวมบริหารงาน 

ลูกจาง พนักงาน ท่ีปรึกษาท่ีรับเงินเดือนประจํา หรือถือหุนเกินรอยละ 1 ของจํานวนหุนท่ีมีสิทธิออก

เสียงทั้งหมดของบริษัทอื่น ซึ่งประกอบกิจการที่มีสภาพอยางเดียวกันและเปนการแขงขันที่มีนัยกับ

กิจการของบริษัทฯ หรือบริษัทยอย 

(9) ไมเปนบุคคลที่ตลาดหลักทรัพยเห็นวาไมสมควรเปนผูบริหารตามขอบังคับของตลาดหลักทรัพย 

และ/หรือบุคคลที่มีลักษณะตองหามตามประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุนวาดวยลักษณะ

ตองหามของบุคลากรในธุรกิจตลาดทุนโดยอนุโลม ขอ 12(4) ของประกาศ สช.29/2555 และท่ีจะมี

แกไขเพ่ิมเติมหรือตามกฎเกณฑอ่ืน ๆ ท่ีสํานักงาน ก.ล.ต. อาจเปลี่ยนแปลงในอนาคต 

(10) ไมเคยตองคําพิพากษาวาดวยกระทําความผิดตามกฎหมายหลักทรัพย กฎหมายวาดวยการประกอบ

ธุรกิจเงินทุนธุรกิจหลักทรัพยและธุรกิจเครดิตฟองซิเอร กฎหมายวาดวยการธนาคารพาณิชย 

กฎหมายวาดวยการประกันวินาศภัย กฎหมายวาดวยการปองกันและปราบปรามการฟอกเงิน หรือ

กฎหมายที ่เกี ่ยวกับธุรกิจการเงินในทํานองเดียวกัน ไมวาจะเปนกฎหมายไทยหรือกฎหมาย

ตางประเทศ โดยหนวยงานที่มีอํานาจตามกฎหมายนั้น ทั้งนี้ ในความผิดเกี่ยวกับการกระทําอันไม
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เปนธรรมที่เกี่ยวกับการซื้อขายหลักทรัพย หรือการบริหารงานที่มีลักษณะเปนการหลอกลวงฉอฉล

หรือทุจริต  

(11) ไมมีลักษณะอ่ืนใดท่ีทําใหไมสามารถใหความเห็นอยางเปนอิสระเก่ียวกับการดําเนินงานของบริษัทฯ 

ทั้งนี้ ในสวนนี้ คําวา “บริษัทใหญ” “บริษัทยอย” “บริษัทยอยลําดับเดียวกัน” “บริษัทรวม” “ผูท่ี

เกี่ยวของ” “ผูบริหาร” “ผูถือหุนรายใหญ” “ผูมีอํานาจควบคุม” “บุคคลที่อาจมีความขัดแยง” ใหมีความหมาย

เชนเดียวกับบทนิยามของคําดังกลาวที่กําหนดไวในประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุนวาดวยการขออนุญาต

และการอนุญาตใหเสนอขายหุนท่ีออกใหม 

ผูบริหารระดับสูงสุด 

กรรมการผูจัดการจะพิจารณาดําเนินการสรรหาและคัดเลือกผูบริหารของบริษัทฯ เพื่อรับผิดชอบการ

ปฏิบัติหนาท่ีเปนผูจัดการกองทรัสต ตามหลักเกณฑเบื้องตนดังตอไปนี้ 

1. เปนผูท่ีมีประสบการณการทํางานท่ีสอดคลองกับธุรกิจของอสังหาริมทรัพยท่ีกองทรัสตเขาลงทุน หรือ

สอดคลองกับหนาท่ีและ/หรือความรับผิดชอบในสายงานของบริษัทฯ  

2. ในการคัดเลือกผูบริหารที่จะเขามาทําหนาที่รับผิดชอบในสายงานเกี่ยวกับการดูแลจัดการทรัพยสิน

ของกองทรัสต บุคคลดังกลาวจะตองมีความรูและประสบการณดานบริหารจัดการลงทุนหรือจัดหา

ผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยรวมกันเปนระยะเวลาไมนอยกวา 3 ป ภายในชวงระยะเวลา 5 ปท่ี

ผานมา ไมมีลักษณะตองหามตามประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุนวาดวยลักษณะตองหามของ

บุคลากรในธุรกิจตลาดทุน รวมทั้งใหเปนไปตามหลักเกณฑและนโยบายของบริษัทฯ รวมถึงสัญญา

กอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และ

กฎหมายท่ีเก่ียวของ และอนุมัติการรับบุคคลดังกลาวเขาเปนบุคลากรของบริษัทฯ ตอไป 
 

9.14    คาตอบแทนผูสอบบัญชี 

สําหรับงวดตั้งแตวันที่ 5 กันยายน 2565 (วันจดทะเบียนจัดตั้งกองทรัสต) ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2565 

กองทรัสต ไดชําระคาตอบแทนผูสอบบัญชี จํานวน 0.72 ลานบาท ดังนี้ 

1. คาตอบแทนจากการสอบบัญชี (Audit Fee) จํานวน 0.72 ลานบาท   

2. คาบริการอ่ืนๆ (Non-Audit Fee) – ไมมี 

 

9.15    การปฏิบัติตามหลักการกํากับดูแลกิจการในเรื่องอ่ืน (ถามี) 

- ไมมี 
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ขอ 10  ความรับผิดชอบตอสังคม  

ธรรมาภิบาล   

117กลุมการบินกรุงเทพ ไดยึดถือและปฏิบัติตามหลักการกํากับดูแลกิจการที่ดี ในการดําเนินกิจการผานทาง

กรรมการ ผูบริหาร และพนักงาน และถือวาหลักการกํากับดูแลกิจการที่ดีนั้น เปนปจจัยสําคัญในการสงเสริม

ความสําเร็จในภาพรวมของกลุมการบินกรุงเทพ ในฐานะที่เปนองคกรหนึ่งซึ่งมีความรับผิดชอบตอสังคม โดย

นโยบายการกํากับดูแลกิจการของบริษัทฯ เปนไปตามแนวทางการกํากับดูแลกิจการท่ีดีสําหรับบริษัทจดทะเบียนป 

2565 ตามแนวทางที่ตลาดหลักทรัพยฯ กําหนด โดยนโยบายในการกํากับดูแลกิจการที่ดีของบริษัทฯ ตามท่ี

ประกาศบนเว็บไซตของการบินกรุงเทพ มีรายละเอียดเก่ียวกับหัวขอสําคัญ ดังนี้   

117หมวดท่ี 1 สิทธิของผูถือหุน   

117หมวดท่ี 2 การปฏิบัติตอผูถือหุนอยางเทาเทียมกัน   

117หมวดท่ี 3 บทบาทของผูมีสวนไดเสีย   

117หมวดท่ี 4 การเปดเผยขอมูลและความโปรงใส   

117หมวดท่ี 5 ความรับผิดชอบของคณะกรรมการ 
 

นโยบายและแนวปฏิบัติดานส่ิงแวดลอม   

117กลุมการบินกรุงเทพ พิจารณากําหนดนโยบายและแนวปฏิบัติดานสิ่งแวดลอมตาง ๆ ภายในองคกร ดวย

ตระหนักถึงประเด็นปญหาดานสิ่งแวดลอม ท้ังในบริบทระดับประเทศและระดับโลก   

117ในสวนของสนามบิน ท้ังสนามบินสมุย สุโขทัย และตราด มีการกําหนดนโยบายสิ่งแวดลอม รวมถึงแตงตั้ง

คณะทํางานดานสิ่งแวดลอมประจําแตละสนามบิน โดยการกําหนดนโยบายสิ่งแวดลอมนั้น เพ่ือใหเปนไปตามกรอบ

นโยบายความยั่งยืนองคกรและกฎหมายที่เกี่ยวของในปจจุบัน เชน พระราชบัญญัติสงเสริมคุณภาพสิ่งแวดลอม 

(ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2561 รวมถึงเพื่อใหสอดคลองและบรรลุวัตถุประสงคของดําเนินการดานธุรกิจการบิน ในการ

จัดการสิ่งแวดลอมและความปลอดภัยทางการบิน การปองกันผลกระทบดานสิ ่งแวดลอมตอชุมชนโดยรอบ 

โดยเฉพาะอยางยิ ่ง การ 117ปฏิบัติตามมาตรการปองกันและแกไขผลกระทบสิ ่งแวดลอม และมาตรการติดตาม

ตรวจสอบผลกระทบสิ่งแวดลอมของสนามบินอยางเครงครัด และตองจัดสงขอมูลผลการปฏิบัติงานตามมาตรการฯ 

ดังกลาวใหกับสํานักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม (สผ.) และสาํนักงานการบินพลเรือน

แหงประเทศไทย (กพท.) รวมท้ังหนวยงานระดับทองถ่ินในพ้ืนท่ี  

 ท้ังนี้ การสื่อสารนโยบายดานสิ่งแวดลอมขององคกรและคําสั่งแตงตั้งคณะทํางานตาง ๆ ภายในสนามบิน

หลายชองทาง เพ่ือใหพนักงานสามารถรับรู รับทราบนโยบายตาง ๆ ท่ีเก่ียวของ พรอมท้ังประชาสัมพันธขอความ

รวมมือในการดําเนินการ 

 

 

 

 



 

105 | P a g e  
 

1. การจัดการนํ้าเสียและของเสีย  

การใชนํ้าอยางมีประสิทธิภาพ   

     สนามบินสมุย ดําเนินการอยูภายใตแนวทางการบริหารจัดการเพื่อการใชนํ้าอยางมีประสิทธิภาพ โดยวาง

แผนการใชนํ้าตามมาตรการฯ ดานสิ่งแวดลอม (EIA) และแผนการจัดการตามนโยบายการใชทรัพยากรท่ีมีอยูอยาง

จํากัด ใหเกิดประโยชนสูงสุดโดยใชหลักการ 1A3R (Avoid-Reduce-Reuse-Recycle) เขามามีสวนชวย  ดังนี้  

 1.  การใชนํ้าหมุนเวียน : กําหนดใหใชนํ้าเสียที่ไดรับการบําบัด และผานการบําบัดที่ไดมาตรฐานตามท่ี  

EIA กําหนด นํากลับมาใชใหม เปนนํ ้าสําหรับรดนํ ้าต นไมในเขตสนามบินท่ีไมใกลก ับจุดท่ี  

ผูโดยสารสัญจร 

2. มาตรการ/ แนวทางประหยัดนํ้าหรือการลดการสูญเสียนํ้า: ทําตามแผนงาน การบํารุงรักษาเชิง

ปองกัน คือการตรวจเช็คสุขภัณฑหองนํ้าทุกวัน วามีการรั่วไหลของนํ้าภายในหองนํ้าผูโดยสารและ 

สํานักงานหรือไม หากพบการรั ่วไหลจะนําไปสู การแจงซอมเขาระบบ เพื ่อซอมแซมและแกไข 

โดยติดตั้งมิเตอรตามอาคารท่ีมีการใชนํ้า และบันทึกปริมาณการใชนํ้าทุกเดือน เพ่ือตรวจสอบแนวโนม

การใชนํ้าวามีการเพ่ิมข้ึนหรือไม หากพบวาตัวเลขเพ่ิมข้ึนจะสงเจาหนาท่ีเขาตรวจสอบหาสาเหตุ และ

จุดรั่วซึมเพ่ือดําเนินการแกไขตอไปเพ่ือลดปริมาณนํ้าท่ีสูญเสียไป  

การจัดการของเสีย   

117กลุมการบินกรุงเทพ 117ตระหนักในความสําคัญของการใชทรัพยากรอยางรูคา และการบริหารจัดการของ

เสียภายในอยางยั่งยืน โดยไดประกาศนโยบาย“การลดปริมาณขยะและการจัดการขยะในองคกร” เริ่มในป 2561 

เพ่ือใหสอดคลองกับนโยบายบริหารจัดการดานความรับผิดชอบตอสังคมขององคกร และเพ่ือใหพนักงานทุกระดับ

ใชเปนแนวทางปฏิบัติ เชน   

 -  การลดปริมาณขยะ โดยนําหลัก 3Rs มาประยุกตใช (การใชนอยลง ใชซ้ํา และนํามาหมุนเวียนใช)   

 -  การบริโภคแตพอดี เพ่ือลดขยะอาหาร   

 -  การคัดแยกขยะภายในสํานักงาน โดยใชชื่อโครงการ “แยกขยะไดประโยชน”   

     สนามบินสมุย ปริมาณขยะที่เกิดขึ้นในป 2565 มีปริมาณสูงกวา ป 2564 เนื่องดวยในป 2564 มีจํานวน

ผูโดยสารนอยกวาอันเนื่องมาจากสถานการณโควิด-19 ทั้งนี้สนามบินสมุย มีระบบการจัดการขยะแตละประเภท

ตามมาตรการฯ ของสนามบิน ประกอบกับการที ่สนามบินฯ เขารวมโครงการพัฒนาสนามบินที่เปนมิตรกับ

สิ่งแวดลอมทําใหมีระบบการจัดการนําของเสียหรือขยะกลับมาใชประโยชนแทนการสงกําจัดตามหลักวิชาการ โดย

ใชการจัดการ แบบ 3R เขามาประยุกตใช รวมถึงมีโครงการรณรงคการจัดการขยะ ทั้งในสวนของพนักงาน บริษัท

รับเหมาชวง และผูโดยสารในสนามบิน   

• ขยะเศษอาหาร : เพื่อนําไปเลี้ยงสัตวและไปสงใหพื้นที่การเกษตรในชุมชนขางเคียงสนามบินเพื่อยอย

ทําผสมปุย และ/ หรือ เขารวมโครงการการจัดการขยะรวมกับเทศบาล   

• ขยะรีไซเคิล: คัดแยกประเภทขยะท่ีสามารถขายได หรือของใชบางประเภทท่ีสามารถดัดแปลงใช

หมุนเวียนในการจัดกิจกรรมของสนามบิน และชุมชนรอบสนามบิน  
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• ขยะอันตราย: รวบรวมสงใหบริษัทรับกําจัดท่ีหนวยงานราชการกําหนด  

• ขยะติดเชื้อ: รวบรวมสงใหกับโรงพยาบาลหรือสงไปกําจัดยังสถานท่ีรับกําจัดอยางถูกตอง  

2.  การจัดการพลังงาน   

117กลุมการบินกรุงเทพ 117มีความมุงมั่นบริหารจัดการพลังงานภายในองคกรอยางเกิดประโยชนสูงสุดและ

ยั่งยืน ดวยการสรางความตระหนักรูกับพนักงาน การเขารวมประเมินโดยองคกรตาง ๆ เพื่อลดความสูญเปลาดาน

พลังงาน เสริมประสิทธิภาพการบริหารตนทุนภายในองคกร และมีสวนรวมดูแลสิ่งแวดลอม  

 สําหรับสนามบินสมุย มีการดําเนินการตามนโยบายประหยัดพลังงานอยางตอเนื่อง อาทิเชน   

• การเลือกใชหลอด LED ทดแทนหลอดฟลูออเรสเซนท ประเภทหลอดไส ซ่ึงใชกําลังไฟฟา (วัตต) นอย

กวา ชวยลดคาใชจาย ประหยัดตนทุน ลดปญหาการเปลี่ยนหลอดไฟบอย ๆ อีกทั้งมีคาความรอนตํ่า 

ไมมีสารปรอท จึงไมเปนอันตรายตอมนุษยและเปนมิตรกับสิ่งแวดลอม 

• การเลือกใชเครื่องปรับอากาศ ในกรณีซ้ือมาทดแทนเครื่องท่ีชํารุด/เสีย จะเลือกเครื่องปรับอากาศท่ีใช

สารทําความเย็นท่ีเปนมิตรกับสิ่งแวดลอม เชน R-32 ทดแทน R-22 เพ่ือชวยประหยัดพลังงานและลด

การเกิดภาวะโลกรอน 

• การประหยัดไฟฟาในสวนของอาคารสํานักงานและอาคารตางๆ โดยมีการติดตามตรวจสอบ

บํารุงรักษาอุปกรณไฟฟาใหเปนไปตามแผนการดําเนินงานอยางสม่ําเสมอ  

• การลดการใชไฟฟา กรณีท่ีไมไดใชงานอุปกรณหรือไฟฟาใด จะปดการใชงานหรือปดสวิตซไฟฟา 

นอกจากนี้ มีแผนงานในการติดตั้งและใชเซลลแสงอาทิตย (Solar Cell) เพ่ิมมากข้ึน   

3. การจัดการมลพิษ  

สนามบินสมุย มีการตรวจวัดคุณภาพและจัดการมลพิษเปนประจําทุกป อาทิ 

การตรวจวัดคุณภาพนํ้า 

เมื่อเปรียบเทียบตามมาตรฐานตามประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม เรื่อง กําหนด

มาตรฐานคุณภาพนํ้าทิ้งจากอาคารบางประเภทและบางประการ (ประเภทอาคาร ค) พบวา ผลการตรวจวัด

คุณภาพนํ้าท้ิง อยูในเกณฑมาตรฐานท้ังหมด  

การตรวจวัดคุณภาพอากาศในบรรยากาศ 

เมื่อเปรียบเทียบมาตรฐานตามประกาศคณะกรรมการสิ่งแวดลอม ฉบับที่ 24 (พ.ศ. 2547) เรื่อง กําหนด

มาตรฐานคุณภาพอากาศในบรรยากาศโดยท่ัวไป ประกาศคณะกรรมการสิ่งแวดลอม ฉบับท่ี 33 (พ.ศ. 2552) เรื่อง 

กําหนดมาตรฐานคากาซไนโตรเจนไดออกไซดในบรรยากาศโดยทั่วไป และประกาศคณะกรรมการสิ่งแวดลอม 

ฉบับที่ 10 (พ.ศ. 2538) เรื่อง กําหนดมาตรฐานคุณภาพอากาศในบรรยากาศโดยทั่วไป พบวา ผลการตรวจวัด

คุณภาพอากาศในบรรยากาศ อยูในเกณฑมาตรฐานท้ังหมด  

ผลการตรวจวัดระดับเสียงท่ัวไป 

เมื่อเปรียบเทียบตามประกาศคณะกรรมการสิ่งแวดลอมแหงชาติ ฉบับที่ 15 (พ.ศ. 2540) เรื่อง กําหนด

มาตรฐานระดับเสียงโดยท่ัวไป พบวาผลการตรวจวัดมีคาอยูในเกณฑมาตรฐานท้ังหมด 
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โครงการเพ่ือสังคม 

โครงการปลูกมะพราวเพ่ือเกาะสมุย ปท่ี 6 เพ่ือเปนสวนหนึ่งของการอนุรักษ “ตนมะพราว” ใหอยูคูเกาะส

มุย ชวยเพิ่มพื้นที่สีเขียว ลดโลกรอน และสรางความตระหนักใหกับผูเขารวมกิจกรรม โดยคณะผูบริหารและ

อาสาสมัคร Blue Volunteers พรอมดวยผูแทนองคกรตาง ๆ คณะนักเรียนจากโรงเรียนบานหนาคายนักทองเท่ียว

ชาวตางชาติ และกลุมชุมชนในพื้นที่ รวมกันปลูกตนมะพราวนํ้าหอมในบริเวณพื้นที่วัดขาม ตําบลมะเร็ต อําเภอ

เกาะสมุย จังหวัดสุราษฎรธานี ภายใตโครงการ “Love Earth, Save Earth: Love Samui, Save the Coconut 

Trees”  นอกจากนี้ยังมีกิจกรรมโยนลูกบอลอีเอ็ม เพ่ือแกปญหานํ้าเสียในคลองทาเร็ต ชวยสรางสมดุลใหกับนํ้าใน

คลองอีกดวย   

 

ขอ 11  การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยง  

เพื่อใหการปฏิบัติงานของผูจัดการกองทรัสตเปนไปตามนโยบายบริษัท สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต 

แบบแสดงรายการขอมูลหนังสือชี้ชวน กฏระเบียบ ขอบังคับ ขอกําหนด และกฏหมายที่เกี ่ยวของ ผูจัดการ

กองทรัสต ไดปฏิบัติงานตามคูมือระบบงานคูมือระบบการทํางาน และระบบควบคุมภายใน ซึ่งประกอบดวย

ระบบงานตางๆ ดังนี้ การกําหนดนโยบายในการจัดการกองทรัสต การจัดโครงสรางเงินทุนของกองทรัสต การ

ตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย และการกําหนดนโยบายและกลยุทธในการจัดหาประโยชนจากอสังหาริมทรพัย 

การบริหารและจัดการความเสี ่ยง การจัดการความขัดแยงทางผลประโยชน การคัดเลือกบุคลากร และผูรับ

มอบหมายในงานท่ีเก่ียวของกับการดําเนินการของกองทรัสต การกํากับดูแลการปฏิบัติงานของผูจัดการกองทรัสต

และบุคลากรของผูจัดการกองทรัสตและการตรวจสอบดูแลผูรับมอบหมายในงานที่เกี่ยวกับการจัดการกองทรัสต 

การเปดเผยขอมูลของกองทรัสต การปฏิบัติการดานงานสนับสนุน (Back Office) การตรวจสอบและควบคุม

ภายใน การติดตอสื่อสารกับผูลงทุนและการจัดการกับขอรองเรียนของผูลงทุน รวมท้ังการจัดการกับขอพิพาททาง

กฎหมาย ท้ังนี้เพ่ือใหการปฏิบัติงานเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ ไดกําหนดใหฝายกํากับดูแลและบริหารความเสี่ยง

มีหนาท่ีตรวจสอบ กํากับ ดูแล และตรวจสอบการปฏิบัติงานของฝายงานตางๆ และรายงานผลการปฏิบัติงาน/การ

ตรวจสอบไปยังคณะกรรมการบริษัทฯ เพื ่อรับทราบผลการดําเนินงาน และสามารถใหคําแนะนํา ปรับปรุง

กระบวนการทํางานใหมีประสิทธิภาพมากข้ึน    
 

ขอ 12  การปองกันความขัดแยงทางผลประโยชน  

บริษัทฯ ในฐานะผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่และความรับผิดชอบหลักในการดูแลจัดการกองทรัสต ซ่ึง

รวมถึงการลงทุนในทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนในครั้งแรก และดูแลผลประโยชนของกองทรัสต รวมทั้งจัด

ใหมีมาตรการและแนวทางดําเนินการในการปองกันความขัดแยงทางผลประโยชนระหวางกองทรัสตกับบุคคลท่ี

อาจมีความขัดแยงทางผลประโยชน อยางไรก็ตาม บริษัทฯ อาจจะมีการทํารายการที่เกี่ยวโยงกันกับบุคคลที่อาจ

กอใหเกิดการขัดแยงทางผลประโยชน หรืออาจมีความขัดแยงทางผลประโยชนในอนาคตตามประกาศของ

สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย ท้ังนี้ ในกรณีท่ีมีการทําธุรกรรมท่ีอาจกอใหเกิดความขัดแยง
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ทางผลประโยชน บริษัทฯ จะพิจารณาเหตุผลและความจําเปนในการเขาทําธุรกรรมดังกลาว รวมทั้งปฏิบัติหนาท่ี

ใหเปนไปตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล 

หนังสือชี้ชวน กฎหมายหลักทรัพย ระเบียบ และกฎหมายท่ีเก่ียวของกับการดูแลจัดการกองทรัสต  

ท้ังนี้ การลงทุนของกองทรัสตในทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนในครั้งแรก และภายหลังการเขาลงทุน

ในทรัพยสินหลักนั้น บริษัทฯ จะมีรายการระหวางกัน ซึ่งรายละเอียดโดยสรุปของการทําธุรกรรมดังกลาวมี

ดังตอไปนี้ 

12.1    บุคคล/นิติบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต หรือทรัสตี 

 นิติบุคคล/บริษัทท่ีอาจมีความขัดแยง ความสัมพันธ 

1)  บริษัท กรุงเทพ รีทแมเนจเมนท จํากัด 

(“บริษัทฯ” หรือ “ผูจัดการกองทรัสต”) 

- เปนผูจัดการกองทรัสต 

- เปนบริษัทยอยของการบินกรุงเทพ โดยบางกอกแอร

เวยสโฮลดิ้ง (ซึ ่งเปนบริษัทยอยของการบินกรุงเทพ ท่ี

การบินกรุงเทพถือหุ นในสัดสวนรอยละ 99.99 ของ

จํานวนหุนทั้งหมดของบางกอกแอรเวยสโฮลดิ้ง) ถือหุน

คิดเปนรอยละ 99.99 ของจํานวนหุนที่ออกและชําระ

แลวของบริษัทฯ  

2)  บริษัท การบินกรุงเทพ จํากัด (มหาชน)  

(“การบินกรุงเทพ”) 

- เปนเจาของกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขา

ลงทุนครั้งแรก และเปนผูใหเชาทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสต

เขาลงทุนครั้งแรกแกกองทรัสต 

- เปนผู ถือหุ นในสัดสวนรอยละ 99.99 ของจํานวนหุน

ทั้งหมดของบางกอกแอรเวยสโฮลดิ้ง และบางกอกแอร

เวยสโฮลดิ้ง เปนผูถือหุนในสัดสวนรอยละ 99.99 ของ

จํานวนหุนท่ีออกและชําระแลวของบริษัทฯ 

- เปนผูมีอํานาจควบคุมของผูจัดการกองทรัสต 

3)  บริษัท กรงุเทพบริหารสนามบิน จํากัด 

(“กรุงเทพบริหารสนามบิน”) 

- เปนผูเชาทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกจาก

กองทรัสตเพื่อนําไปดําเนินการกิจการสนามบิน และรับ

บริการท่ีเก่ียวของจากกองทรัสต 

- การบินกรุงเทพ  เปนผูถือหุนในสัดสวนรอยละ 99.99 

ของจํานวนหุนท้ังหมดของกรุงเทพบริหารสนามบิน 

4)  บริษัท หลักทรัพยจัดการกองทุน กสิกรไทย 

จํากัด (“KASSET”)  

- เปนทรัสตีของกองทรัสต 

- เปนบริษัทยอยของธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) 

(“KBANK”) โดย KBANK ถือหุนคิดเปนรอยละ 99.99 

ของจํานวนหุนท่ีออกและชําระแลวของ KASSET 
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 นิติบุคคล/บริษัทท่ีอาจมีความขัดแยง ความสัมพันธ 

5)  ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) 

(KBANK) 

- เปนผูใหกูเงินในการลงทุนของทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสต

เขาลงทุนครั้งแรก 

- เปนผูถือหุนรายใหญของทรัสตี โดย KBANK ถือหุนคิด

เปนรอยละ 99.99 ของจํานวนหุนที่ออกและชําระแลว

ของ KASSET 
 

12.2 รายละเอียดธุรกรรมรายการระหวางกันของกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตและบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกัน

กับผูจัดการกองทรัสต 

รายการระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตและบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต  

12.2.1 การเขาทําสัญญาท่ีเกี่ยวของกับทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก  

นิติบุคคล/บริษัทท่ีเกี่ยวโยง

กันกับผูจัดการกองทรัสต 

การบินกรุงเทพ 

ลักษณะของรายการ

ระหวางกัน 

กองทรัสตเขาลงทุนโดยการเชาทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกและ

รับบริการท่ีเก่ียวของจากการบินกรุงเทพเปนระยะเวลา 25 ป  

ความจําเปนและความ

สมเหตุสมผลของรายการ 

ในการที่กองทรัสตเขาลงทุนในทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกซ่ึง

เปนสวนหนึ่งในโครงการสนามบินสมุยนั้น ถือเปนการลงทุนในทรัพยสินที่มี

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

ผลตอบแทนใหแกกองทรัสตและผูถือหนวยทรัสต 

ความเห็นดานราคาและ

เง่ือนไขโดยผูจัดการ

กองทรัสตและท่ีปรึกษา

ทางการเงิน 

สําหรับมูลคาสิทธิการเชาในทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกที่

กองทรัสตไดชําระใหแกการบินกรุงเทพตลอดระยะเวลาการเชาเปนจํานวนไม

เกิน 14,300 ลานบาท โดยในการกําหนดราคาสุดทายนั้นอางอิงจากราคา

ประเมินของทรัพยสินที่จัดทําโดยผูประเมินราคาทรัพยสินอิสระที่ไดรับความ

เห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. และบริษัทฯ ในฐานะผูกอตั้งทรัสตและเปน

ผูจัดการกองทรัสตเมื่อกองทรัสตจัดตั้งขึ้นแลวจะพิจารณาปจจัยตาง ๆ ที่มี

ความเกี ่ยวของ เช น ภาวะตลาดเง ินตลาดทุนในชวงที ่ม ีการเสนอขาย

หนวยทรัสต อัตราผลตอบแทนในระดับที ่ เหมาะสมที ่นักลงทุนจะไดร ับ 

ศักยภาพในเชิงพาณิชยของทรัพยสิน อัตราดอกเบี้ยทั้งในประเทศและใน

ตางประเทศ อัตราผลตอบแทนท่ีจะไดจากการลงทุนในหลักทรัพยประเภทตรา

สารทุน ตราสารหนี้ รวมถึงการลงทุนทางเลือกอื่น ๆ และการสํารวจความ

ตองการของนักลงทุน (Bookbuilding) 
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นอกจากนี้ คาบริการท่ีกองทรัสตจะชําระใหแกการบินกรุงเทพตามท่ีกําหนดใน

สัญญาบริการระยะยาว (สนามบินสมุย) เปนราคาที่สะทอนถึงตนทุนในการ

ใหบริการและมีเงื่อนไขการคาปกติรวมทั้งทรัพยสินดังกลาวมีศักยภาพในการ

สรางมูลคาเพ่ิมใหแกกองทรัสตและผูถือหนวยทรัสต  

ดังนั้น รายการดังกลาวเปนรายการมีความสมเหตุสมผลและไมทําใหกองทรัสต

เสียประโยชน เพราะทําใหกองทรัสตสามารถเขาลงทุนในทรัพยสินท่ีมีคุณภาพ 

โดยพิจารณาจากศักยภาพของทรัพยสินที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก และ 

ประมาณการเง ินจายตอบแทนในปแรกของกองทรัสตเทียบเคียงไดเม่ือ

เปรียบเทียบกับการลงทุนของทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยอ่ืน 
 

12.2.2 การเขาทําสัญญาท่ีเกี่ยวของกับการจัดหาประโยชนของกองทรัสต 

นิติบุคคล/บริษัทท่ีเกี่ยวโยง

กันกับผูจัดการกองทรัสต 

กรุงเทพบริหารสนามบิน 

ลักษณะของรายการ

ระหวางกัน 

กองทรัสตเขาทําสัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดําเนินการ กับกรุงเทพบริหาร

สนามบิน เพื่อให กรุงเทพบริหารสนามบิน เชาชวงทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขา

ลงทุนครั้งแรกเพื่อดําเนินการจัดหาประโยชนตอไป นอกจากนี้ กองทรัสตจจะ

ใหบริการแกกรุงเทพบริหารสนามบิน จากการบริการที่ไดรับจากการบินกรุงเทพ

ตลอดระยะเวลาการเชาภายใตสัญญาเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) 

ความจําเปนและความ

สมเหตุสมผลของรายการ 

การนําทรัพยสินหลักของกองทรัสตออกใหเชาชวงและการใหบริการแก กรุงเทพ

บริหารสนามบิน มีความสมเหตุสมผลเนื่องจาก กรุงเทพบริหารสนามบิน ซ่ึงเปน

บริษัทยอยของการบินกรุงเทพซึ่งมีบุคลากรผูเชี่ยวชาญ มีประสบการณในการ

บริหารและมีความเขาใจในตัวทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกเปน

อยางดี โดยกองทรัสตจะไดประโยชนจากการไดรับคาเชาชวงจาก กรุงเทพ

บริหารสนามบิน 

ความเห็นดานราคาและ

เง่ือนไขโดยผูจัดการ

กองทรัสตและท่ีปรึกษา

ทางการเงิน 

ผูจัดการกองทรัสตและที่ปรึกษาทางการเงินเห็นวาการนําทรัพยสินออกใหเชา

และการใหบริการที่เกี่ยวของแก กรุงเทพบริหารสนามบิน ซึ่งเปนบุคคลที่เกี่ยว

โยงกันกับผูจัดการกองทรัสต มีความสมเหตุสมผล เนื่องจากรายไดคาเชาท่ี

กองทรัสตจะไดรับนั้นประกอบดวยคาเชาและคาบริการ ตามที่กําหนดไวเปน

จํานวนท่ีแนนอนและเม่ือพิจารณาผลการดําเนินงานในอดีตของทรัพยสินหลักท่ี

กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกจะเห็นวากําไรกอนดอกเบี้ย ภาษี คาเสื่อมราคา 

และคาตัดจําหนาย จากการดําเนินงาน (EBITDA) กอนการเกิดการแพรระบาด

ของโควิด-19 เพียงพอตอการชําระคาเช าที ่ ได ก ําหนดไวตามสัญญาเชา

ดําเนินงาน (สนามบินสมุย) 
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12.2.3 การเขาทําสัญญาตกลงกระทําการ 

นิติบุคคล/บริษัทท่ีเกี่ยวโยง

กันกับผูจัดการกองทรัสต 

กรุงเทพบริหารสนามบิน 

ลักษณะของรายการ

ระหวางกัน 

กองทรัสตมีขอตกลงกระทําการภายใต 2 สัญญาตกลงกระทําการกับการบิน

กรุงเทพซ่ึงประกอบดวยขอตกลงกระทําการท่ีสําคัญดังตอไปนี้  

1. สิทธิในการใชชื่อและเครื่องหมายการคา 

2. สิทธิในการปฏิเสธกอน (Right of First Refusal)  

3. ขอตกลงท่ีจะไมประกอบกิจการแขงขันในอําเภอเกาะสมุย  

4. การถือหุนและการดํารงสัดสวนการถือหุนในผูจัดการกองทรัสต 

5. การดํารงสัดสวนการถือหนวยทรัสตในกองทรัสต 

6. ขอตกลงในเรื่องการเชาทรัพยสิน 

7. การถือหุนและการดํารงสัดสวนการถือหุนในกรุงเทพบริหารสนามบิน 

8. การดูแลใหกรุงเทพบริหารสนามบินปฏิบัติตามสัญญาเชาดําเนินงาน 

(สนามบินสมุย)  

9. การรับรองการเขามาเปนผูเชาแทนกรุงเทพบริหารสนามบิน (Step-in) 

ความจําเปนและความ

สมเหตุสมผลของรายการ 

ขอตกลงกระทําการตาง ๆ ดังกลาว เปนขอตกลงเพื ่อลดความขัดแยงทาง

ผลประโยชนและเพิ่มความเชื่อมั่นของนักลงทุนในกองทรัสต รวมทั้งเพื่อให

กองทรัสตสามารถจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุน

ครั้งแรกไดอยางราบรื่นมากข้ึน 

ความเห็นดานราคาและ

เง่ือนไขโดยผูจัดการ

กองทรัสตและท่ีปรึกษา

ทางการเงิน 

ขอตกลงการกระทําตาง ๆ โดยรวมเปนเงื่อนไขเพื่อใหกองทรัสตสามารถจัดหา

ผลประโยชนจากทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกไดอยางราบรื่นมาก

ขึ้น ที่ปรึกษาทางการเงินเห็นวาขอตกลงกระทําการดังกลาวเปนขอตกลงปกติ

เม่ือมีการจัดตั้งกองทรัสต 

 
12.3 นโยบายการทําธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตและบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันกับผูจัดการ

กองทรัสตในอนาคต และแนวทางปองกันความขัดแยงทางผลประโยชน 

การทําธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตและบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสตให

เปนไปตามหลักเกณฑและเง่ือนไขดังตอไปนี้ 

(1) ดานสาระของรายการ ตองเปนธุรกรรมท่ีมีลักษณะดังนี้ 

(1.1) เปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายท่ีเก่ียวของ 

(1.2) เปนไปเพ่ือประโยชนท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสต 

(1.3) สมเหตุสมผลและใชราคาท่ีเปนธรรม 
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(1.4) คาใชจายในการเขาทําธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต (ถามี) อยูในอัตราที่เปนธรรม

และเหมาะสม 

(1.5) ผูที ่มีสวนไดเสียเปนพิเศษในการเขาทําธุรกรรมไมมีสวนรวมในการตัดสินใจเขาทํา

ธุรกรรมนั้น 

(2) ดานระบบในการอนุมัติ  

การทําธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตและบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการ

กองทรัสต นอกจากที่ไดแสดงขอมูลไวอยางชัดเจนแลวในแบบแสดงรายการขอมูลและหนังสือ 

ชี้ชวน ใหดําเนินการเก่ียวกับการขออนุมัติการเขาทํารายการดังตอไปนี้ 

(2.1) ไดรับความเห็นชอบจากทรัสตีวาเปนธุรกรรมที ่เปนไปตามสัญญานี้และกฎหมายท่ี

เก่ียวของแลว 

(2.2) ในกรณีที่เปนธุรกรรมที่มีมูลคาเกินกวา 1,000,000 บาท หรือตั้งแตรอยละ 0.03 ของ

มูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสตขึ้นไป แลวแตมูลคาใดจะสูงกวา ตองไดรับอนุมัติจาก

คณะกรรมการ (Board of Directors) ของผูจัดการกองทรัสตดวย 

(2.3) ในกรณีที่เปนธุรกรรมที่มีมูลคาตั้งแต 20,000,000 บาทขึ้นไป หรือเกินรอยละ 3.0 ของ

มูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสต แลวแตมูลคาใดจะสูงกวา ตองไดรับมติของผูถือ

หนวยทรัสตดวยคะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงทั้งหมดของผู ถือ

หนวยทรัสตท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

ในกรณีที่ธุรกรรมในขอนี้เปนการไดมาหรือจําหนายไปซึ่งทรัพยสินหลัก การคํานวณ

มูลคาจะคํานวณตามมูลคาการไดมาหรือจําหนายไปซึ่งทรัพยสินทั้งหมดของแตละ

โครงการที่ทําใหโครงการนั้น ๆ พรอมจะหารายได ซึ่งรวมถึงทรัพยสินที่เกี่ยวเนื่องกับ

โครงการนั้นดวย 

(2.4) เวนแตเปนการทําธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลท่ีเก่ียวโยง

กันกับผูจัดการกองทรัสตที่ไดแสดงขอมูลไวอยางชัดเจนแลวในแบบแสดงรายการขอมูล

และหนังสือชี้ชวน กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติของผู ถือ

หนวยทรัสตตองเปนไปตามที่กําหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสตโดยอนุโลม และในกรณีท่ี

เปนการขอมติของผูถือหนวยทรัสต หนังสือเชิญประชุมผูถือหนวยทรัสตดังกลาวตองมี

ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินเพ่ือประกอบการขอมติจากผูถือหนวยทรัสตดวย 
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12.4 รายละเอียดธุรกรรมรายการระหวางกันของกองทรัสตกับทรัสตีและบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันกับทรัสตี 

การเขาทําสัญญากูยืมเงิน  

นิติบุคคล/บริษัทท่ีเกี่ยวโยง

กันกับผูจัดการกองทรัสต 

ธนาคาร กสิกรไทย จํากัด (มหาชน) 

ลักษณะของรายการ

ระหวางกัน 

กองทรัสตกูยืมเงินและใหหลักประกันการกูยืมเงินกับ KBANK และ/หรือบริษัท

ยอยและบริษัทรวมของ KBANK ในวงเงินจํานวนรวมไมเกินรอยละ 35 ของ

มูลคาสินทรัพยรวม เพ่ือลงทุนในทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก 

ความจําเปนและความ

สมเหตุสมผลของรายการ 

เงื ่อนไขในการกูยืมเงิน อัตราดอกเบี้ย การชําระเงินตนและดอกเบี้ย การให

หลักประกัน คาใชจายในการเขาทําธุรกรรมท่ีเรียกเก็บจากกองทรัสต ขอปฏิบัติ

ทางการเงิน และเงื่อนไขปลีกยอยอื่น ๆ จะเปนไปอยางสมเหตุสมผลและไมทํา

ใหกองทรัสตเสียประโยชน โดยมีการกําหนดเงื่อนไขในสัญญาที่เกี่ยวของที่เปน

เง่ือนไขทางการคาตามปกติ (Arm’s Length Basis) 

ความเห็นดานราคาและ

เง่ือนไขโดยผูจัดการ

กองทรัสตและท่ีปรึกษา

ทางการเงิน 

ผูจัดการกองทรัสตและที่ปรึกษาทางการเงินพิจารณาแลวเห็นวาธุรกรรมการ

กูยืมเงินของกองทรัสตเปนธุรกรรมที่มีลักษณะเฉพาะที่ใหแกกองทรัสต ซึ่งมี

ขอกําหนดและเงื ่อนไขภายใตสัญญาเงินกูที ่สอดคลองกับลักษณะเฉพาะของ

กองทรัสต โดยผูจัดการกองทรัสตและที่ปรึกษาทางการเงินไดมีการพิจารณา

หลายปจจัยรวมกัน เชน อัตราดอกเบี้ยเงินกูยืม ระยะเวลาผอนชําระ การชําระ

เงินตน ขอปฏิบัติทางการเงิน และเงื ่อนไขปลีกยอยอื ่น ๆ โดยจะคํานึงถึง

ประโยชนทั้งในระยะสั้นและระยะยาวของกองทรัสต ซึ่งทรัสตีไมสามารถเขามา

แทรกแซงและมีอิทธิพลในการพิจารณาอนุมัติและการกําหนดเงื่อนไขสัญญา

เงินกูของผูใหกูได  

ดังนั้นผูจัดการกองทรัสตและที่ปรึกษาทางการเงินมีความเห็นวาธุรกรรมท่ี

กองทรัสตจะกูยืมเงินจากบุคคลที่เกี่ยวโยงกันของทรัสตีไมไดกอใหเกิดความ

ขัดแยงทางผลประโยชน หรือทําใหกองทรัสตเสียประโยชนจากการเขาทํา

ธุรกรรม เนื่องจากเปนไปตามเงื่อนไขทางการคาปกติ (Arm’s Length Basis) 

และเปนประโยชนตอผูถือหนวยทรัสต 
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12.5 นโยบายการทําธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับทรัสตีและบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันกับทรัสตีในอนาคต และ

แนวทางปองกันความขัดแยงทางผลประโยชน 

ทรัสตีจะไมกระทําการใดอันเปนการขัดแยงกับประโยชนของกองทรัสต ไมวาการกระทํานั้นจะเปนไปเพ่ือ

ประโยชนของทรัสตีเองหรือประโยชนของผูอ่ืน เวนแตกรณีดังตอไปนี้  

(1) เปนการเรียกคาตอบแทนในการทําหนาท่ีเปนทรัสตี  

(2) เปนธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถวงดุลความเปนธรรมของธุรกรรมนั้น และ 

ทรัสตีแสดงใหเห็นไดวาไดจัดการกองทรัสตในลักษณะที่เปนธรรมและไดเปดเผยขอมูลที ่เกี ่ยวของใหผู ถือ

หนวยทรัสตทราบกอนอยางเพียงพอแลว โดยผูถือหนวยทรัสตที่ไดทราบขอมูลดังกลาวมิไดแสดงการคัดคานแต

อยางใด การเปดเผยขอมูลและการคัดคานดังกลาวใหเปนไปตามหลักเกณฑท่ีสํานักงาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 
 

12.6 กระบวนการในการทําธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับทรัสตีและบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันกับทรัสตีในอนาคต 

การทําธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับทรัสตีและบุคคลที่เกี ่ยวโยงกันกับทรัสตีในอนาคต ทรัสตีจะตอง

เปดเผยขอมูลตอผูถือหนวยทรัสตหรือผูลงทุนกอนการเขาทําธุรกรรมท่ีอาจจะเปนการขัดแยงกับประโยชนของ

กองทรัสต ดังนี้ 

(1) เปนการเปดเผยผานตลาดหลักทรัพยตามขอบังคับของตลาดหลักทรัพยที่เกี่ยวกับเรื่องดังกลาว 

หรือชองทางอ่ืนใดท่ีผูถือหนวยทรัสตสามารถเขาถึงขอมูลการจะเขาทําธุรกรรมไดอยางท่ัวถึง 

(2) มีระยะเวลาในการเปดเผยขอมูลท่ีสมเหตุสมผล ซ่ึงตองไมนอยกวา 14 วัน 

(3) มีการเปดเผยชองทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคัดคานที่ชัดเจน โดยระยะเวลา

ดังกลาวตองไมนอยกวา 14 วัน เวนแตในกรณีที่มีการขอมติผูถือหนวยทรัสตเพื่อเขาทําธุรกรรมดังกลาว ใหการ

คัดคานกระทําในการขอมติผูถือหนวยทรัสตนั้น 

(4) ในกรณีที่ผูถือหนวยทรัสตแสดงการคัดคานอยางชัดเจนตามวิธีการที่มีการเปดเผยตามขอ (3) ใน

จํานวนเกินกวา 1 ใน 4 ของจํานวนหนวยทรัสตที่จําหนายไดแลวทั้งหมด ทรัสตีจะกระทําหรือยินยอมใหมีการทํา

ธุรกรรมท่ีเปนการขัดแยงกับประโยชนของกองทรัสตไมได 
 

12.7 รายการธุรกรรมระหวางกองทรัสตและบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกัน 

สําหรับงวดตั้งแตวันท่ี 5 กันยายน 2565 (วันจดทะเบียนจัดตั้งกองทรัสต) ถึงวันท่ี 31 ธันวาคม 2565 

ท่ี บุคคลท่ีอาจมีความขัดแยง ลักษณะรายการ ป 2565 (บาท) 

1 บริษัท กรุงเทพ รีทแมเนจเมนท จํากัด 

ความสัมพันธ : ผูจัดการกองทรัสต 

คาใชจายคางจาย 

คาใชจาย 

3,969,843 

7,620,904 

เหตุผลและความจําเปน : คาธรรมเนียมผูจัดการกองทรัสต 

2 บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด 

ความสัมพันธ :  ทรัสตี 

คาใชจายคางจาย 

คาใชจาย 

3,111,501 

6,001,172 

เหตุผลและความจําเปน : คาธรรมเนียมทรัสตี 
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ท่ี บุคคลท่ีอาจมีความขัดแยง ลักษณะรายการ ป 2565 (บาท) 

3 บริษัท การบินกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) 

ความสัมพันธ : เปนผูถือหุนใหญของของบางกอกแอรเวยส

โฮลดิ้ง และบางกอกแอรเวยสโฮลดิ้งเปนผูถือหุนใหญของ

บริษัทฯ 

เจาหนี ้

คาบัตรโดยสาร

คาใชจาย 

4,458,334 

7,690 

15,833,335 

เหตุผลและความจําเปน : คาบัตรโดยสารเครื ่องบินและคาบริการตามสัญญาบริการระยะยาว

(สนามบินสมุย) 

4 บริษัท กรุงเทพบริหารสนามบิน จํากัด 

ความสัมพันธ : การบินกรุงเทพเปนผูถือหุนในสัดสวนรอยละ 

99.99 ของจํานวนหุนท้ังหมดของกรุงเทพบริหารสนามบิน 

ลูกหนี้ 

รายไดจากการลงทุน 

รายไดคาบริการ 

97,181,250 

361,416,977 

16,625,000 

เหตุผลและความจําเปน : คาเชาตามสัญญาเชาดําเนินงาน(สนามบินสมุย) และคาบริการตามสัญญา

บริการแกผูเชาดําเนินงาน (สนามบินสมุย) 

5 ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) 

ความสัมพันธ : KBANK เปน ผูถือหุนรายใหญของทรัสตีโดย 

ถือหุนคิดเปนรอยละ 99.99 ของจํานวนหุนท่ีออกและชําระ

แลวของ KASSET 

 

เงินกูยืม 

ดอกเบี้ยจาย 

คาธรรมเนียม 

คาใชจายคางจาย 

ดอกเบี้ยคางจาย 

3,450,000,000 

50,475,863 

21,763,000 

54,466,841 

1,125,041 

เงินฝาก 

ดอกเบี้ยรับ 

ดอกเบี้ยคางรับ 

272,858,868 

283,289 

37,967 

เหตุผลและความจําเปน : บริการสินเชื่อและเงินฝาก 

6 บริษัท สมุยปาลมบีช รีสอรท จํากัด 

ความสัมพันธ :  มีกรรมการรวม 

คาใชจาย 19,500 

เหตุผลและความจําเปน : คาบริการท่ีพัก 
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สวนที่ 4 ฐานะทางการเงินและผลดําเนินงาน  

ขอ 13  ขอมูลทางการเงินที่สําคัญ 

13.1  สรุปรายงานการสอบบัญชี  

งบการเงินประจําป 2565 ซึ่งตรวจสอบโดยนางสาวสุชาดา ตันติโอฬาร ผูสอบบัญชีรับอนุญาต เลข

ทะเบียน 7138 บริษัท สํานักงาน อีวาย จํากัด ไดแสดงความเห็นวา งบการเงินแสดงฐานะการเงิน ณ วันที่ 31 

ธันวาคม 2565 ผลการดําเนินงานการเปลี่ยนแปลงสินทรัพยสุทธิและกระแสเงินสด  สําหรับงวดตั้งแตวันที่ 5 

กันยายน 2565 (วันจดทะเบียนจัดตั้งกองทรัสต) ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2565 ของทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการ

เชาสนามบินการบินกรุงเทพ โดยถูกตองตามท่ีควรในสาระสะคัญตามแนวปฏิบัติทางบัญชี 
 

13.2  รายงานและงบการเงิน  

งบแสดงฐานะการเงิน 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 หนวย : บาท 

เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 

(ราคาทุนตัดจําหนาย 14,468.0 ลานบาท) 

14,467,523,777 

 

ลูกหนี้ตามสัญญาเชา       92,5000,000 

ลูกหนี้รายไดคาบริการ 4,681,250 

เงินฝากธนาคาร      272,858,868 

คาใชจายจายลวงหนา 434,918 

ดอกเบี้ยคางรับ 37,967 

สินทรัพยอ่ืน 789,001 

รวมสินทรัพย 14,838,824,781 

ภาษีเงินได หัก ณ ท่ีจายรอนําสง 125,000 

คาใชจายคางจาย 67,851,561 

เงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน 4,329,506,616 

หนี้สินอ่ืน 306,250 

รวมหนี้สิน 4,397,789,427 

สินทรัพยสุทธ ิ 10,441,036,354 

ทุนท่ีไดรับจากผูถือหนวยทรัสตสุทธ ิ 10,159,778,102 

กําไรสะสม      281,258,252 

สินทรัพยสุทธ ิ 10,441,036,354 

สินทรัพยสุทธิตอหนวย (บาท) 10.1074 

จํานวนหนวยทรัสตท่ีจําหนายแลวท้ังหมด ณ วันสิ้นงวด (หนวย) 10,330,000,000 
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งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน  

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565  

 

ราคาทุนตัดจําหนาย มูลคายุติธรรม รอยละของ

มูลคาเงิน

ลงทุน 

หนวย : บาท 

เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 

ประเภทท่ีดิน สิ่งปลูกสราง และสวนควบของ

ทรัพยสิยบางสวนภายในโครงการสนามบิน 

สมุย ซ่ึงสิทธิการเชาจะสิ้นสุดลงในวันท่ี 6 

กันยายน 2590 

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

รวมเงินลงทุนในสิทธิการเชา 14,467,523,777 14,467,523,777 100.00 

 

งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ  

สําหรับงวดตั้งแตวันท่ี 5 กันยายน 2565 (วันจดทะเบียนจัดตั้งกองทรัสต) 

ถึงวันท่ี 31 ธันวาคม 2565 

หนวย : บาท 

รายไดจากเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 361,416,977 

รายไดสัญญาบริการ 16,625,000 

รายไดอ่ืนๆ 283,289 

รวมรายได 378,324,266 

คาใชจายงานบริการตามสัญญาบริการระยะยาว 15,833,335 

คาธรรมเนียมผูจัดการกองทรัสต 7,620,904 

คาธรรมเนียมทรัสตี 6,001,172 

คาธรรมเนียมนายทะเบียน 995,019 

คาธรรมเนียมวิชาชีพ 720,000 

คาใชจายอ่ืน 983,488 

ตนทุนทางการเงิน 61,913,096 

รวมคาใชจาย 97,067,014 

กําไรจากการลงทุนสิทธิ 281,258,252 

การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุทธิจากการดําเนินงาน 281,258,252 
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งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรัพยสุทธิ 

สําหรับงวดตั้งแตวันท่ี 5 กันยายน 2565 (วันจดทะเบียนจัดตั้งกองทรัสต) 

ถึงวันท่ี 31 ธันวาคม 2565 

หนวย : บาท 

กําไรจากการลงทุนสิทธ ิ 281,258,252 

การเพ่ิมข้ึนของทุนท่ีไดรับจากผูถือหนวยทรัสตสุทธิ 10,159,778,102 

สินทรัพยสุทธปิลายงวด 10,441,036,354 

งบกระแสเงินสด 

สําหรับงวดตั้งแตวันท่ี 5 กันยายน 2565 (วันจดทะเบียนจัดตั้งกองทรัสต) 

ถึงวันท่ี 31 ธันวาคม 2565 

หนวย : บาท 

การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุทธิจากการดําเนินงาน 281,258,252 

กระแสเงินสดใชไปในกิจกรรมดําเนินงาน 

เงินสดสุทธิใชไปในกิจกรรมดําเนินงาน 

 

(14,206,943,579) 

กระแสเงินสดใชไปในกิจกรรมจัดหาเงิน 

เงินสดสุทธิใชไปในกิจกรรมจัดหาเงิน 

 

14,479,802,438 

เงินฝากธนาคารเพ่ิมข้ึนสุทธิ 272,858,868 

เงินฝากธนาคารตนงวด - 

เงินฝากธนาคารปลายงวด 272,858,868 

 

คาใชจายท่ีเรียกเก็บจากกองทรัสต 

สําหรับงวดตั้งแตวันท่ี 5 กันยายน 2565 (วันจดทะเบียนจัดตั้งกองทรัสต) ถึงวันท่ี 31 ธันวาคม 2565 

คาใชจายท่ีเรียกเก็บจาก

กองทรัสต 

จํานวนเงิน 

(บาท) 

รอยละของ 

กําไรสุทธิ 

รอยละของมูลคาทรัพยสินรวม 

เรียกเก็บจริง ตามโครงการ 

คาธรรมเนียมผูจัดการ

กองทรัสต 

7,620,904 2.71% 0.05% ไมเกิน 1.00% 

คาธรรมเนียมทรัสตี 6,001,172 2.13% 0.04% ไมเกิน 0.50% 

คาธรรมเนียมนายทะเบียน 995,019 0.35% 0.01% ตามท่ีจายจริง 

คาธรรมเนียมวิชาชีพ 720,000 0.26% 0.005% ตามท่ีจายจริง 

คาใชจายในการจัดหาและ

บํารุงรักษาทรัพยสิน 

ไมมี ไมมี ไมมี ตามท่ีระบุในสัญญา 

คาธรรมเนียมผูบริหาร

อสังหาริมทรัพย 

ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี 
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ขอ 14  การวิเคราะหและคําอธิบายฐานะทางการเงิน 

 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสตมีสินทรัพยรวม 14,838.83 ลานบาท สินทรัพยสวนใหญคือเงิน

ลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย จํานวน 14,467.52 ลานบาทและมีเงินฝากธนาคาร 272.86 ลานบาท 

กองทรัสตมีหนี้สินรวมเทากับ 4,397.79 ลานบาท หนี้สินสวนใหญเปนเงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงินหรือ

คิดเปนสัดสวนรอยละ 98.44 ของหนี ้สินรวมทั้งหมด กองทรัสตรายงานมูลคาสินทรัพยสุทธิ (NAV) เทากับ 

10,441.04 ลานบาท หรือคิดเปนสินทรัพยสุทธิตอหนวยเทากับ 10.1074 บาท 

 

ผลการดําเนินงานงวดตั้งแตวันท่ี 5 กันยายน 2565 (วันจดทะเบียนจัดตั้งกองทรัสต) ถึงวันท่ี 31 ธันวาคม 

2565 กองทรัสตมีรายไดรวม 378.33 ลานบาท รายไดหลักของกองทรัสตมาจากรายไดจากเงินลงทุนในสิทธิการ

เชาอสังหาริมทรัพย คิดเปนรอยละ 95.53 ของรายไดรวมกองทรัสต โดยมีคาใชจายรวม 97.07 ลานบาท คาใชจาย

หลักคือตนทุนทางการเงิน หรือคิดเปนรอยละ 66.87 ของคาใชจายรวมทั้งหมด กองทรัสตมีกําไรจากการลงทุน

สุทธิเทากับ 281.26 ลานบาท และมีอัตรากําไรจากการลงทุนสุทธิเทากับรอยละ 74.34 
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ขอ 15  ความเห็นของทรัสตีเกี่ยวกับการดําเนินงานของกองทรัสต 
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  รายงานผูสอบบัญชี 

  และงบการเงิน 
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	4.1 ความเสี่ยงเกี่ยวกับกองทรัสต์ หรือการดำเนินงานของกองทรัสต์
	4.1.1. กองทรัสต์เป็นทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ยังไม่มีผลการดำเนินงานในอดีตที่นักลงทุนสามารถใช้อ้างอิงในการพิจารณาตัดสินใจเข้าลงทุน และผู้ลงทุนมีข้อมูลด้านการเงินสำหรับการประเมินผลการดำเนินงานในอนาคตของกองทรัสต์อย่างจำกัด
	4.1.2. สมมติฐานในรายงานประมาณการงบกำไรขาดทุนและการปันส่วนแบ่งผลกำไรตามสมมติฐานมีความไม่แน่นอน และขึ้นอยู่กับความเสี่ยง ความไม่แน่นอนทางธุรกิจ การเงิน เศรษฐกิจ กฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง และการแข่งขัน ซึ่งอาจส่งผลให้ผลประกอบการที่แท้จริงแตกต่างจากที่ประมาณกา...
	4.1.3. ความเสี่ยงจากผลการดำเนินงานของกองทรัสต์ซึ่งขึ้นอยู่กับความสามารถของผู้จัดการกองทรัสต์และกองทรัสต์อาจสูญเสียผู้จัดการกองทรัสต์หรือผู้บริหารระดับสูงและบุคลากรที่มีความเชี่ยวชาญของผู้จัดการกองทรัสต์
	4.1.4. ความเสี่ยงที่อาจจะเกิดขึ้นซึ่งเป็นผลจากการที่กองทรัสต์กู้ยืมเงิน

	4.2 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทรัสต์
	4.2.1. ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์พึ่งพิงรายได้จากผู้เช่าดำเนินงานเพียงรายเดียว
	4.2.2. ความเสี่ยงในการหาผู้เช่ารายใหม่มาดำเนินธุรกิจสนามบิน ต่อจากหรือแทนกรุงเทพบริหารสนามบิน
	4.2.3. ความเสี่ยงจากการที่การบินกรุงเทพ และ กรุงเทพบริหารสนามบินไม่ได้รับ หรือไม่สามารถต่ออายุใบรับรอง หรือไม่สามารถปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ หรือเงื่อนไขตามใบอนุญาต และ/หรือใบรับรอง

	4.3 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรก
	4.3.1. ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรกอาจมีสภาพด้อยลงในการจัดหาประโยชน์ตลอดอายุสิทธิการเช่า
	4.3.2. ความเสี่ยงในการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ซึ่งมูลค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ ซึ่งอาจส่งผลให้มูลค่าหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ลดลงตามส่วนไปด้วย
	4.3.3. การศึกษาและเข้าตรวจสอบสถานะของทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรก ไม่ได้เป็นการรับประกันว่าทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบกิจการสนามบินไม่มีข้อบกพร่อง
	4.3.4. ราคาประเมินมูลค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ตามรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของผู้ประเมินราคา อาจมิได้เป็นหรือบ่งชี้ถึงมูลค่าที่แท้จริงของสินทรัพย์ของกองทรัสต์
	4.3.5. ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย การก่อวินาศภัย หรือเหตุการณ์ความเสียหายที่อาจกระทบต่อการประกอบกิจการในทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรก รวมถึงประกันภัยสำหรับทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรกที่ได้ทำไว้อาจไม่เพียงพอที่จะเยีย...
	4.3.6. ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์อาจไม่สามารถขอคืนภาษีมูลค่าเพิ่ม (จากการชำระค่าบริการจากกรุงเทพบริหารสนามบิน) จากกรมสรรพากรได้ตามจำนวนที่ขอคืน หรือได้รับเงินคืนล่าช้า
	4.3.7. ความเสี่ยงโดยทั่วไปในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

	4.4 ความเสี่ยงเกี่ยวกับระเบียบ กฎหมาย ภาษีอากร และความเสี่ยงทั่วไป
	4.4.1. การเปลี่ยนแปลงของกฎหมาย กฎระเบียบ หรือนโยบายการบังคับตามกฎหมายของประเทศไทยในอนาคต อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อรายได้ของกองทรัสต์
	4.4.2. ความเสี่ยงจากกรณีทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรกถูกเวนคืน
	4.4.3. การเปลี่ยนแปลงมาตรฐานบัญชี หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้องอาจส่งผลกระทบต่อการดำเนินงาน หรือความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์
	4.4.4. การแพร่ระบาดของโรคติดต่อ ความหวาดกลัวต่อการแพร่ระบาด หรือปัญหาร้ายแรงด้านสาธารณสุขอื่น ๆ
	4.4.5. ความเสี่ยงทางการเมือง
	4.4.6. ความเสี่ยงจากการสถานการณ์ทางการเมืองระหว่างประเทศ

	4.5 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์
	4.5.1. ราคาซื้อขายหน่วยทรัสต์อาจผันผวนอย่างมาก และผู้ลงทุนอาจไม่สามารถขายหน่วยทรัสต์ได้ในราคาเท่ากับหรือมากกว่าราคาเสนอขายหน่วยทรัสต์
	4.5.2. การขายหน่วยทรัสต์ในอนาคตของการบินกรุงเทพหรือผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่รายอื่น ๆ อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อราคาซื้อขายของหน่วยทรัสต์ได้
	4.5.3. กองทรัสต์ไม่อาจรับรองได้ว่าจะสามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนในหน่วยทรัสต์ หรือรักษาระดับของอัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้
	4.5.4. กองทรัสต์เป็นกองทรัสต์ประเภทไม่รับซื้อคืนหน่วยทรัสต์ ซึ่งผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่สามารถขายคืนหน่วยทรัสต์ได้
	4.5.5. กองทรัสต์อาจต้องเลิกกองทรัสต์เมื่อเกิดเหตุการณ์ซึ่งทำให้ต้องเลิกกองทรัสต์ตามที่กฎหมายกำหนด โดยเงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสต์อาจจะน้อยกว่าจำนวนเงินที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้ลงทุน
	4.5.6. ราคาตลาดของหน่วยทรัสต์อาจลดลงหากราคาเสนอขายของหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ต่ำกว่ามูลค่าหน่วยทรัสต์ก่อนการเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มเติม
	4.5.7. เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสต์อาจจะน้อยกว่าจำนวนเงินที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้ลงทุนจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ในครั้งนี้
	4.5.8. การเปลี่ยนแปลงนโยบายทางภาษีที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์

	นโยบายการจ่ายผลประโยชน์และข้อจำกัด
	ประวัติการจ่ายประโยชน์ตอบแทน
	8.1      ผู้จัดการกองทรัสต์
	8.1.1   ข้อมูลทั่วไปของผู้จัดการกองทรัสต์
	8.1.2  ผู้ถือหุ้นของผู้จัดการกองทรัสต์
	รายชื่อผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 ดังนี้
	8.1.4  โครงสร้างการจัดการ
	(ก) โครงสร้างการบริหาร
	(ข) บทบาท หน้าที่ และความรับผิดชอบของคณะกรรมการ
	(ค) บทบาท หน้าที่ และความรับผิดชอบของกรรมการอิสระ

	8.1.5  หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์
	(ก) หน้าที่ในการจัดทำรายงาน และการเปิดเผยข้อมูล
	(ข) หน้าที่เกี่ยวกับการลงทุนหรือการจำหน่ายทรัพย์สินของกองทรัสต์
	(ค) หน้าที่เกี่ยวกับการดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์
	(ง) หน้าที่ในกรณีที่มีการเข้าทำธุรกรรมที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์

	8.1.7     วิธีการและเงื่อนไขในการเปลี่ยนตัวผู้จัดการกองทรัสต์
	(ก) เหตุในการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์
	(ข) การลาออกของผู้จัดการกองทรัสต์
	(ค) วิธีการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่

	8.1.8 การบริหารจัดการกองทรัสต์อื่น
	8.2     ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
	8.3    ทรัสตี
	8.3.1   ข้อมูลทั่วไปของทรัสตี
	8.3.2   โครงสร้างการถือหุ้นของบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จำกัด
	ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565
	8.3.3  ใบอนุญาตที่เกี่ยวข้อง
	8.3.4  หน้าที่และความรับผิดชอบในการเป็นทรัสตี
	(ก) หน้าที่ในการจัดการทรัพย์สิน
	(ข) หน้าที่ในการจัดระบบงานของทรัสตี
	(ค) หน้าที่ในการบริหารจัดการกองทรัสต์
	(ง) หน้าที่ติดตาม ดูแลและตรวจสอบผู้จัดการกองทรัสต์ หรือผู้ได้รับมอบหมายรายอื่น (ถ้ามี)
	9.1     นโยบายการกำกับดูแลกิจการ
	ผู้จัดการกองทรัสต์ ตระหนักถึงความสำคัญของการกำกับดูลกองทรัสต์ เนื่องจากเป็นสิ่งที่ต้องปฏิบัติและเป็นการสร้างความเชื่อมั่นให้แก่ผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องในทุกด้าน ไม่ว่าจะเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ นักลงทุน ทรัสตี หน่วยงานกำกับต่างๆ  รวมทั้งสถาบันการเงินที่ให...
	9.2     คณะกรรมการชุดย่อย
	9.3 การประชุมของผู้จัดการกองทรัสต์

	9.4  การกำกับดูแลบริษัทที่กองทรัสต์เข้าลงทุน กรณีที่กองทรัสต์มีการลงทุนโดยทางอ้อม
	9.5  การดูแลเรื่องการใช้ข้อมูลภายใน
	(ก) การแบ่งแยกหน่วยงานของบริษัทฯ ฝ่ายงานภายในบริษัทฯ และบุคลากรเพื่อป้องกันการรั่วไหลของข้อมูลภายใน (Chinese wall)
	(ข) การบริหารจัดการและการจำกัดการใช้ข้อมูลภายใน
	(ค) การเก็บรักษาข้อมูลภายใน รวมถึงข้อมูลในระบบอิเล็กทรอนิกส์
	(ง) แนวทางดำเนินการเพื่อป้องกันการใช้ประโยชน์จากข้อมูลภายใน และแนวทางในการดำเนินการกรณีที่มีการฝ่าฝืน
	(ก) การลงทุนในทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์โดยทางอ้อม
	(ข) วิธีการได้มาและจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์
	(ค) การจัดหาผลประโยชน์

	9.7 การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
	9.8 การติดตามดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
	9.9 ระบบในการติดตามดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์
	9.10 ค่าตอบแทนผู้จัดการกองทรัสต์
	ทรัสตีซึ่งกระทำในนามของกองทรัสต์ตกลงชำระค่าธรรมเนียม (รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) ในการปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้
	9.11   การเปิดเผยข้อมูลและสารสนเทศต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์
	9.12    การจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์
	(ก) การเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์
	(ข) องค์ประชุมและประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์
	(ค) วิธีการมอบฉันทะ
	(ง) วิธีการนับคะแนนเสียง
	(จ) มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์
	(ฉ) การจัดทำรายงานการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์
	(ช) การขอมติและการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์
	(ซ) ข้อจำกัดสิทธิในการใช้สิทธิออกเสียงลงคะแนนของผู้ถือหน่วยทรัสต์
	9.13    การสรรหากรรมการ กรรมการอิสระ และผู้บริหารระดับสูงสุด
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