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เรีียน ท่่านผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�ทุุกท่่าน

ภาพรวมของเศรษฐกิิจไทยในไตรมาสที่่� 3 ปีี 2567 ขยายตััว
ร้้อยละ 3 เมื่่�อเปรีียบเทีียบกัับไตรมาสที่่� 2 ปีี 2567 ซึ่่�งขยายตััว 
ร้้อยละ 1.2 โดยมีีปััจจััยสนัับสนุุนจากการส่่งออกสิินค้้าที่่�ขยายตััว 
ได้้ดีี ประกอบกัับรายได้้จากภาคการท่่องเที่่�ยวและการบริิโภค 
ภาคเอกชนที่่�ขยายตััวต่่อเนื่่�อง รวมถึึงการลงทุุนภาครััฐและ 
การบริิโภคภาครัฐที่่�ขยายตััว  อย่่างไรก็็ดีี เศรษฐกิิจในปีี 2568  
ยัังคงเผชิิญกัับความเสี่่�ยงและข้้อจำำ�กัด เน่ื่�องจากแนวโน้้มเศรษฐกิิจ
โลกที่่�อาจขยายตััวต่ำำ��กว่่าท่ี่�คาด ท่่ามกลางความไม่่แน่่นอนของ
การดำำ�เนิินนโยบายเศรษฐกิิจของสหรััฐฯ รวมทั้้�งความยืืดเยื้้�อ
ของสถานการณ์์ความขััดแย้้งทางภููมิิรััฐศาสตร์์ ในหลายภููมิิภาค 
การปรัับทิิศทางการดำำ�เนิินนโยบายการเงิินของธนาคารสำำ�คััญ 
และความเสี่่�ยงจากการชะลอตััวของเศรษฐกิิจจีีน ขณะเดีียวกััน
เศรษฐกิิจไทยยัังมีีข้้อจำำ�กัดของการขยายตััว อัันเนื่่�องมาจาก 
ภาระหนี้้�สิินภาคครััวเรืือนและภาคธุุรกิิจที่่�ยัังอยู่่� ในระดัับสููง  
ภายใต้้มาตรฐานสิินเช่ื่�อท่ี่�มีีความเข้้มงวดมากขึ้้�น จึึงทำำ�ให้้ 
การขยายตััวของเศรษฐกิิจไทยในภาพรวมยัังคงอยู่่�ในสถานการณ์์
ที่่�ท้้าทายสำำ�หรัับภาคธุุรกิิจต่่างๆในประเทศไทย

สารจากประธานกรรมการ

สำำ�หรัับภาพรวมทางด้้านตลาดอาคารสำำ�นัักงานพ้ื้�นท่ี่�
กรุุงเทพมหานครในไตรมาสที่่� 3 ปีี 2567 ข้้อมููลจาก คอลลิิเออร์์ส 
ประเทศไทย พบว่า่อุปุทานพื้้�นที่่�อาคารสำำ�นักังานในปี ี2568 - 2570 
คาดการณ์์ว่่าจะมีีพื้�นที่่�อาคารสำำ�นัักงานให้้เช่่าเพ่ิ่�มข้ึ้�นมากกว่่า 
1.1 ล้้านตารางเมตร นอกจากนี้้� อาคารท่ี่�ได้้รัับการรัับรองด้้าน 
สิ่่�งแวดล้้อมยัังมีีบทบาทสำำ�คััญมากขึ้้�น เนื่่�องจากการพััฒนา
โครงการใหม่่ในปััจจุุบัันส่่วนใหญ่่นั้้�น ผ่่านการรัับรองมาตรฐาน
อาคารที่่�เป็็นมิิตรกัับสิ่่�งแวดล้้อมและความยั่่�งยืืน ซึ่่�งสะท้้อนให้้ 
เห็็นถึึงการแข่่งขัันในธุุรกิิจอาคารสำำ�นัักงาน และมาตรฐานของ 
อาคารสำำ�นัักงานที่่�เพิ่่�มมากขึ้้�น  

ในปีี  2567 พฤติิกรรมของผู้้� เช่่าอาคารสำำ�นัักงานได้้มีี 
การเปลี่่�ยนแปลงไปอย่่างชััดเจน โดยผู้้�เช่่าได้้ ให้้ความสำำ�คัญกัับ
ปััจจััยที่่�มากกว่่าทำำ�เลที่่�ตั้้�งและสิ่่�งอำำ�นวยความสะดวกพื้้�นฐาน เช่่น 
ปััจจััยด้้านการดููแลสุุขภาพและความเป็็นอยู่่�ของพนัักงาน ภายใต้้
กระแสของการทำำ�งานยุุคใหม่่ที่่�ให้้ความสำำ�คััญกัับสภาพแวดล้้อม 
ที่่�ดีีต่่อสุุขภาพ ความสมดุุลระหว่่างการทำำ�งาน และชีีวิิตส่่วนตััว  
ผู้้�เช่่าหลายองค์์กรจึึงมองหาพื้้�นที่่�ที่่�ไม่่เพีียงแค่่สามารถตอบสนอง
ในด้้านการทำำ�งาน แต่่ยัังต้้องมีีการออกแบบพื้้�นท่ี่�ที่่�ส่่งเสริิมสุุขภาพ 
และเพิ่่�มประสิิทธิิภาพการทำำ�งานของพนัักงานอีีกด้้วย

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ยัังคงมุ่่�งมั่่�น  

ทุ่่�มเทในการบริิหารจััดการกองทรััสต์์  

ภายใต้้กรอบนโยบายและหลัักธรรมาภิิบาล

ที่่�ดีี เพื่่�อให้้กองทรััสต์์เติิบโตอย่่างยั่่�งยืืน 

มั่่�นคง และเพื่่�อสร้้างผลประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุด

สำำ�หรัับผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ต่่อไป 



ทรััตส์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ (BOFFICE) 05

นางประพีร์ บุรี
ประธานกรรมการ

ด้้วยแนวคิิดดัังกล่่าว ผู้้�จัดการกองทรััสต์์และผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ จึึงได้้เริ่่�มแผนดำำ�เนิินการปรัับปรุุงอาคารภิิรััช
ทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ เพื่่�อยกระดัับอาคารให้้สอดคล้้อง
กัับมาตรฐาน WELL Building Standard ซึ่่�งเป็็นมาตรฐานสากล  
ที่่�มุ่่�งเน้้นการออกแบบพื้้�นที่่�เพื่่�อส่่งเสริิมสุุขภาพ และความเป็็นอยู่่� 
ที่่�ดีีของผู้้� ใช้้อาคาร รวมถึึงเพิ่่�มคุุณภาพชีีวิิตโดยรวมในด้้านต่่างๆ 
เช่่น การปรัับปรุุงอากาศภายในอาคาร การจััดการแสงธรรมชาติิ 
เพิ่่�มอากาศสะอาด ลดมลพิิษเสีียง การสร้้างพื้้�นที่่�สีีเขีียวหรืือ 
โซนพัักผ่่อน ที่่�ส่่งเสริิมให้้พนัักงานสามารถทำำ�งานได้้อย่่าง 
มีีประสิิทธิิภาพ และมีีความสุุขในที่่�ทำำ�งาน อีีกทั้้�งยัังมุ่่�งหวัังที่่�จะ 
ยกระดัับคุุณภาพและการให้้บริิการ เพื่่�อตอบสนองความต้้องการ
ของผู้้�เช่่าในยุุคปััจจุุบัันและเทรนด์์ตลาดโลก ด้้วยการนำำ�แนวคิิด 
Green and Sustainable Building มาประยุุกต์์ ใช้้ในการออกแบบ 
และพััฒนาอาคาร โดยเลืือกใช้้วััสดุุที่่�ยั่่�งยืืน และเทคโนโลยีีที่�ช่่วยลด
ผลกระทบต่่อสิ่่�งแวดล้้อม รวมถึึงให้้ความสำำ�คััญในการพััฒนา 
โครงสร้้างพื้้�นฐานด้้านการเช่ื่�อมต่่ออิินเทอร์์ เ น็็ตและดิิจิิทััล  
ตามมาตรฐาน WiredScore และ SmartScore ซึ่่�งผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์วางแผนจะดำำ�เนิินการในปีี 2568 เพื่่�อให้้ทั้้�ง 2 ทรััพย์์สิิน
ของกองทรััสต์์ ได้้รัับมาตรฐานการรัับรองจากองค์์กรระดัับสากล 
เป็็นการเพิ่่�มมููลค่่าของทรััพย์์สิินและสร้้างความเชื่่�อมั่่�นแก่่ผู้้� ใช้้
อาคาร	

แม้้ว่่าในปีี 2567 จะมีีความท้้าท้้ายในด้้านอุุปสงค์์ของพื้้�นที่่�
อาคารสำำ�นัักงานที่่�เพิ่่�มขึ้้�น และพฤติิกรรมการใช้้อาคารสำำ�นักงาน
ของผู้้�เช่่าที่่�เปลี่่�ยนไป แต่่กองทรััสต์์ยัังคงสามารถรักษาผลการ
ดำำ�เนิินงาน ณ สิ้้�นปีี 2567 โดยมีีอัตราการเช่่าพื้้�นที่่�ของทั้้�ง  
2 โครงการเฉล่ี่�ยอยู่่�ที่่�ร้้อยละ 86 ซึ่่�งมากกว่่า อััตราการเช่่า 
พื้้�นที่่�สำำ�นัักงานเกรดเอ ในกรุุงเทพมหานคร ที่่�เฉลี่่�ยร้้อยละ 76  
โดยผลประกอบการในปี ี2567 มีีรายได้ร้วมทั้้�งสิ้้�น 895.88 ล้า้นบาท  
มีีการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนสำำ�หรัับผลการดำำ�เนิินงานในปีี 2567 
ทั้้�งหมด 4 ครั้้�ง รวม 0.6307 บาทต่่อหน่่วยทรััสต์์ ซึ่่�งเป็็นผลมาจาก
การพััฒนาคุุณภาพด้้านงานบริิการ เพิ่่�มความยืืดหยุ่่�นในเงื่่�อนไข
การเช่่าพื้้�นที่่� รวมไปถึึงมุ่่�งเน้้นการสร้้างความสััมพัันธ์์ท่ี่�ดีีกับ 
ผู้้�เช่่าและผู้้� ใช้้อาคาร จึึงส่่งผลให้้กองทรััสต์์มีีผลการดำำ�เนิินงานใน 
ปีี 2567 ที่่�มีีความมั่่�นคง แม้้ในสถานการณ์์ที่่�พื้้�นที่่�อาคารสำำ�นัักงาน
เพิ่่�มขึ้้�นและมีีการแข่่งขัันอย่่างต่่อเนื่่�อง

ท้้ ายนี้้� ในนามของประธานกรรมการบริิษััท  ภิิ รัั ช  รีีท 
แมนเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ขอขอบพระคุุณ
ท่่านผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทุุกท่่านท่ี่�ให้้ความไว้้วางใจ และลงทุุนใน
ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ  
ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ยัังคงมุ่่�งมั่่�น ทุ่่�มเทในการบริิหารจััดการ 
กองทรััสต์์ ภายใต้้กรอบนโยบายและหลัักธรรมาภิิบาลที่่�ดีี เพื่่�อให้้
กองทรััสต์์เติิบโตอย่่างยั่่�งยืืน มั่่�นคง และเพื่่�อสร้้างผลประโยชน์์ที่่�ดีี
ที่่�สุุดสำำ�หรัับผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ต่่อไป
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อาคารภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ อาคารภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค

เหตุการณ์สำ�คัญของทรัสต์

สรุปข้อมูลที่สำ�คัญของกองทรัสต์

อัตราการเช่า
พื้นที่เฉลี่ย

อัตราการเช่า
พื้นที่เฉลี่ย92% 76%

•	 อาคารสำ�นักงานเกรด A
•	 ติดกับ BTS สถานีพร้อมพงษ์
•	 เป็นส่วนหนึ่งของโครงการ  

Mixed-Use Commercial Complex  
(ศูนย์การค้า ดิ เอ็มควอเทียร์)

•	 อาคารสำ�นักงานเกรด A
•	 ติดกับ BT5 สถานีบางนา
•	 เป็นส่วนหนึ่งของโครงการ  

BITEC Mixed-Use Complex

รวมการจ่ายประโยชน์
ตอบแทนปี 2567
0.6307 บาท/หน่วย

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ
7,193.36 ล้านบาท
ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธ.ค. 67

สินทรัพย์รวม
9,720.16 ล้านบาท
ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธ.ค. 67

ที่่�ประชุุมวิิสามััญ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์  

ครั้้�งที่่� 1/2562 มีีมติิ 
อนุุมััติิการเพิ่่�มทุุนครั้้�งที่่� 1  

เพื่่�อลงทุุนในโครงการ
อาคารสำำ�นัักงานภิิรััช
ทาวเวอร์์ แอท ไบเทค 

12 มิิ.ย. 2562

จััดตั้้�งกองทรััสต์์  
BOFFICE

15 ม.ค. 2561

เริ่่�มซื้้�อขาย 
หน่่วยทรััสต์์

จากการเพิ่่�มทุุนครั้้�งที่่� 1 
เป็็นวัันแรก

21 ส.ค. 2563

วัันเริ่่�มต้้นการซื้้�อขาย
หน่่วยทรััสต์์ BOFFICE  
ในตลาดหลัักทรััพย์์ฯ

23 ม.ค. 2561

เข้้าลงทุุนในทรััพย์์สิินหลััก
เพิ่่�มเติิมครั้้�งที่่� 1  

ในสิิทธิิการเช่่าของ 
โครงการภิิรััชทาวเวอร์์ 

แอท ไบเทค

20 ส.ค. 2563

เข้้าลงทุุนในสิทิธิกิารเช่่า 
ของโครงการภิริัชัทาวเวอร์์ 

แอท เอ็็มควอเทีียร์์ 

18 ม.ค. 2561
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ข้อมูล ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2567

Market Cap 3,726.25 ล้านบาท

ราคาปิด ณ วันทำ�การสุดท้ายของปี 5.05 บาท/หน่วย

จำ�นวนหน่วย 737,872,074 หน่วย

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) 7,193.36 ล้านบาท

NAV ต่อหน่วย 9.7487 บาท/หน่วย

ทุนจดทะเบียน 6,426.35 ล้านบาท

Par ต่อหน่วย 8.7093 บาท/หน่วย

วันที่ ได้รับอนุมัติให้จัดตั้งและจัดการกองทรัสต์ 15 มกราคม 2561

Price/NAV 0.52 เท่า

อายุสัญญาเช่าพื้นที่โครงการเฉลี่ยคงเหลือถ่วงน้ำ�หนัก 22.26 ปี

ข้อมูลสำ�คัญของกองทรัสต์

(คำ�เตือนกรณีกองทรัสต์ที่ทรัพย์สินหลักมีอายุจำ�กัด: หากไม่มีการจำ�หน่ายออกหรือได้มาในทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม มูลค่าทรัพย์สินหลักจะทยอยลดลงจนเท่ากับศูนย์ เมื่อสิ้นสุดสัญญา 

ณ วันที่ 19 สิงหาคม 2593)

ชื่อกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ

ชื่อกองทรัสต์ (อังกฤษ) Bhiraj Office Leasehold Real Estate Investment Trust

ชื่อย่อ BOFFICE

ผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเมันท์ จำ�กัด

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษัท ภิรัชแมนเนจเม้นท์ จำ�กัด

ทรัสตี บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จำ�กัด

ผู้สอบบัญชี บริษัท สำ�นักงาน อีวาย จำ�กัด

วันจัดตั้งกองทรัสต์ 15 มกราคม 2561

อายุกองทรัสต์ ไม่กำ�หนดอายุกองทรัสต์

ประเภทของกองทรัสต์ ประเภทไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์
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อายุสัญญาเช่า
พื้นที่โครงการ
เฉลี่ยคงเหลือ
ถ่วงน้ำ�หนัก
: 22.26 ปี

รายละเอียด 
การครบกำ�หนด
ชำ�ระของ 
เงินกู้ยืม

หนี้สินรวม

2,526.80 
ล้านบาท

กำ�ไรสะสม

192.83
ล้านบาท

สินทรัพย์รวม

9,720.16 
ล้านบาท

สัดส่วนการกู้ยืม

22.84% 
ของสินทรัพย์รวม

ส่วนทุน

7,000.53  
ล้านบาท

ราคาประเมินทรัพย์สิน

ทรัพย์สินหลักที่ลงทุน 
อาคารภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์

ทรัพย์สินหลักที่ลงทุน 
อาคารภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค

ราคาประเมินตามวิธีหลัก 

6,309 ล้านบาท

ราคาประเมินตามวิธีหลัก 

2,740 ล้านบาท

ผู้ประเมิน 
บริษัท ซี.ไอ.ที.  
แอพเพรซัล จำ�กัด

ผู้ประเมิน 
บริษัท ซี.ไอ.ที.  
แอพเพรซัล จำ�กัด

Leasehold

สัดส่วนการลงทุน

100%

ประเภททรัพย์สิน
(ตามมูลค่าประเมิน)

อาคารสำ�นักงาน

100%

โครงสร้างรายได้

ประเทศไทย

100%

โครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์

2587

57.3%

2570

2,220

2568 25692567

2593

42.7%

(ล้้านบาท)
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รายชื่่�อ จำำ�นวนหน่่วย สััดส่่วน

1. บริิษััท ภิิรััชบุุรีี จำำ�กััด 149,183,700 20.22%

2. สำำ�นัักงานประกัันสัังคม 64,350,900 8.72%

3. บริิษััท เมืืองไทยประกัันชีีวิิต จำำ�กััด (มหาชน) 56,350,600 7.64%

4. บริิษััท ไทยประกัันชีีวิิต จำำ�กััด (มหาชน) 37,994,893 5.15%

5. นาง ประพีีร์์ บุุรีี 33,322,056 4.52%

Foreign Limit 	 49.00% 	 ของจำำ�นวนหน่่วยทรััสต์์ท่ี่�จำำ�หน่่ายได้้ทั้้�งหมด

Current Foreign Holding 	 0.53% 	 ของจำำ�นวนหน่่วยทรััสต์์ท่ี่�จำำ�หน่่ายได้้ทั้้�งหมด

ผู้ถือหน่วยรายใหญ่

ข้อมูล ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2567

นโยบายการจ่ายเงินปันผล
ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของกำ�ไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้ว และไม่เกิน 4 ครั้งต่อ 

รอบปีบัญชี เว้นแต่กรณีกองทรัสต์มีการเพิ่มทุนอาจมีการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนเกินกว่า 4 ครั้งต่อรอบปีบัญชี

(บาท / หน่วย)

รายการ 2561 2562 2563 2564 2565 2566 2567 ตั้้�งแต่่จััดตั้้�งกองทรััสต์์

เงิินปัันผล 0.1315 0.6810 0.6817 0.1466 0.6939 0.4784 0.5664 3.3795

เงิินลดทุุน 0.5134 0.0293 - 0.4981 - 0.1856 0.0643 1.2907
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รายละเอียดของคู่สัญญาที่ทำ�สัญญาเช่า 
สัดส่วนผู้เช่าแยกตามธุรกิจ

ผลดำ�เนินงาน

อาคารภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเกียร์ (BTE)

ธุรกิจพาณิชย์

ธุรกิจสินค้าอุปโภคบริโภค

ธุรกิจให้บริการ

ธุรกิจสินค้าอุตสาหกรรม

ธุรกิจการเงิน

อื่นๆ

100%

30%

18%
18%

13%

12%

9%

สัดส่วนของสัญญาเช่าที่จะหมดสัญญา

อัตราการต่อสัญญาของผู้เช่าที่สิ้นสุดสัญญาในแต่ละปี

2571257025692568

34%43%

256725662565

96% 93%86%

57%

0%

รายได้ (Revenue)

256725662565

907 895901

CAGR = -0.7%

กำ�ไรก่อนหักต้นทุนทางการเงิน ภาษีเงินได้ ค่าเสื่อม 
ราคา และค่าตัดจำ�หน่าย (EBITDA)

256725662565

633 605611

CAGR = -2.3%

อาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค (BTB)
2%

ธุรกิจให้บริการ

ธุรกิจสินค้าอุตสาหกรรม

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์และก่อสร้าง

ธุรกิจสินค้าอุปโภคบริโภค

ธุรกิจการเงิน

อื่นๆ

100%

สััดส่่วนรายได้้ค่่าเช่่าที่่�
ได้้รัับจากผู้้�เช่่าหลััก 10 รายแรก

>4,000 ตร.ม. 2,000-4,000 ตร.ม. <2,000 ตร.ม.

หมายเหตุุ: คำำ�นวณสััดส่่วนตามรายได้้เช่่าพื้้�นที่่� หมายเหตุุ: คำำ�นวณสััดส่่วนตามรายได้้เช่่าพื้้�นที่่� 

100%49%

13%

38%

อััตราค่่าเช่่าเฉลี่่�ย (Average Rental Rate)

CAGR = 3.1%

2565 2566 2567

900 924 957

บาท / ตร.ม. / เดืือน

อััตราการเช่่าเฉลี่่�ย (Occupancy rate)

86%88%93%

256725662565

 หมายเหตุุ: CAGR ย่่อมาจาก Compound Annual Growth Rate

 หมายเหตุุ: CAGR ย่่อมาจาก Compound Annual Growth Rate

 หมายเหตุุ: CAGR ย่่อมาจาก Compound Annual Growth Rate

5%
7%

18%

22%

46%
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ตััวเลขทางการเงิินที่่�สำำ�คัญ หน่่วย 2567 2566 2565

รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการ ล้้านบาท 894.88 900.59 907.45

รายได้้อ่ื่�น ล้้านบาท 1.00 0.82 0.35

กำำ�ไรสุุทธิิจากเงิินลงทุุน ล้้านบาท 11.77 8.96 2.95

กำำ�ไรก่่อนหัักต้้นทุุนทางการเงิิน ภาษีีเงิินได้้ 
ค่่าเสื่่�อมราคา และค่่าตััดจำำ�หน่่าย (EBITDA)

ล้้านบาท 604.77 610.92 633.23

การเพิ่่�มขึ้้�นในสิินทรััพย์์สุุทธิิจาก 
การดำำ�เนิินงาน

ล้้านบาท 464.32 361.09 414.82

อััตรากำำ�ไรต่่อหน่่วย (EPU) บาท/หน่่วย 0.6293 0.4894 0.5622

ผลประโยชน์์ตอบแทนต่่อหน่่วย (DPU) บาท/หน่่วย 0.5664 0.4784 0.6939

ส่่วนของลดทุุน บาท/หน่่วย 0.0643 0.1856 -

หนี้้�สิินเงิินกู้้�ยืืมต่่อสิินทรััพย์์รวม เท่่า 0.23 0.23 0.24

ดอกเบี้้�ยจ่่าย % ไม่่เกิิน MLR 
-3.25%1

ไม่่เกิิน MLR 
-1.65%

ไม่่เกิิน MLR 
-1.65%

เงิินสดสุุทธิิได้้มาจาก (ใช้้ ไปใน) 
กิิจกรรมดำำ�เนิินงาน

ล้้านบาท 577.18 785.48 551.46

เงิินสดสุุทธิิได้้มาจาก (ใช้้ ไปใน) 
กิิจกรรมจััดหาเงิิน

ล้้านบาท (575.47) (802.77) (555.48)

กระแสเงิินเพิ่่�มขึ้้�น (ลดลง) สุุทธิิ ล้้านบาท 1.72 (17.29) (4.03)

สิินทรััพย์์สุุทธิิ ล้้านบาท 7,193.36 7,182.98 7,320.91

ราคาต่่อสิินทรััพย์์สุุทธิิต่่อหน่่วย เท่่า 0.52 0.51 0.80

จำำ�นวนหน่่วยทรััสต์์ที่่�จำำ�หน่่ายแล้้วทั้้�งหมด 
ณ สิ้้�นปีี

ล้้านหน่่วย 737.87 737.87 737.87

ผลประโยชน์์ตอบแทน ราคาปิิด ณ สิ้้�นปีีบัญัชีี % 11.22% 9.57% 8.73%

มููลค่่าตลาด ล้้านบาท 3,726.25 3,689.36 5,866.08

ราคาปิิด ณ สิ้้�นปีีบััญชีี (31 ธัันวาคม) บาท 5.05 5.00 7.95
1 อััตราดอกเบี้้�ยตามสััญญาสิินเชื่่�อฉบัับใหม่่หลัังจากการชำระหนี้้�เงิินกู้้�ก่่อนกำหนด ณ วัันที่่� 29 ตุุลาคม 2567

การวิิเคราะห์์และคำำ�อธิิบายของผู้้�จััดการกองทรัสต์์ถึึงการดำำ�เนิินงานและฐานะทางการเงิิน
ของกองทรััสต์์

รายได้้จากการลงทุุนลดลงจำนวน 5.54 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 0.61 เม่ื่�อเปรีียบเทีียบกัับงวดเดีียวกัันปีี 2566  

ซึ่่�งส่่วนใหญ่่ลดลงจากรายได้้ค่่าเช่่าและค่่าบริการ 

ค่่าใช้้จ่่ายลดลง 8.43 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 2.16 เมื่่�อเปรีียบเทีียบกัับงวดเดีียวกัันปีี 2566 ซึ่่�งส่่วนใหญ่่ลดลง 

จากต้้นทุุนทางการเงิินจำนวน 8.33 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 8.35 เน่ื่�องจากชำระหนี้้�เงิินกู้้�ก่่อนกำหนดเพื่่�อทำสััญญาใหม่่

กัับเจ้้าหนี้้�รายเดิิมโดยมีีเงื่่�อนไขที่่�ดีกว่่า ณ เดืือนตุุลาคม 2567

จากการเปลี่่�ยนแปลงดัังกล่่าวข้้างต้้นทำให้้กองทรััสต์์ มีีกำไรจากการลงทุุนสุุทธิิก่่อนหัักรายการขาดทุุนสุุทธิิจาก 

เงิินลงทุุน เพิ่่�มขึ้้�นจำนวน 2.89 ล้้านบาท เมื่่�อเปรียบเทีียบกัับงวดเดีียวกัันปีี 2566 คิิดเป็็นร้้อยละ 0.57 และมีีการเพิ่่�มขึ้้�น 

ในสิินทรััพย์์สุุทธิิจากการดำเนิินงานเพิ่่�มขึ้้�นจำนวน 103.23 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 28.59 เมื่่�อเปรีียบเทีียบกัับงวดเดีียวกััน

ปีี 2566

ประเภทรายงานของผู้้�สอบบััญชีีล่่าสุุด : ไม่่มีีเงื่่�อนไข
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สรุุปข้้อมููลสำำ�คััญเกี่่�ยวกัับการกู้้�ยืืมเงิิน

การลงทุุนของกองทรััสต์์ ในปััจจุุบัันนั้้�นใช้้แหล่่งเงิินทุุนส่่วนหนึ่่�งจากการกู้้�ยืืมเงิิน โดยบริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน 

กสิิกรไทย จำกััด ในฐานะทรััสตีีของกองทรััสต์์ เข้้าทำสััญญาเงิินกู้้�กัับธนาคารกสิิกรไทย จำกััด (มหาชน) ซึ่่�งเป็็นบุุคคล 

ที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับทรััสตีี โดยข้้อกำหนดและเงื่่�อนไขของการกู้้�ยืืมเงิินดัังกล่่าวจะเป็็นไปตามที่่�กำหนดในสััญญาเงิินกู้้� สััญญา

หลัักประกัันทางธุุรกิิจ และเอกสารทางการเงิินที่่�เกี่่�ยวข้้องระหว่่างทรััสตีีของกองทรััสต์์ กัับผู้้�ให้้กู้้�หรืือระหว่่างคู่่�สััญญา 

ที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดยมีีเงื่่�อนไขที่่�สำคััญเบื้้�องต้้น ดัังต่่อไปนี้้�

ผู้้� ให้้กู้้� ธนาคารกสิิกรไทย จำำ�กััด (มหาชน)  

เงิินกู้้� เงิินกู้้�ที่่� 1 ประเภทเงิินกู้้�ยืืมระยะยาวจำำ�นวน 2,220 ล้้านบาท เพื่่�อใช้้สำำ�หรัับชำำ�ระคืืนเงิินกู้้�ยืืมเพื่่�อ 
การลงทุุนในทรััพย์์สิินหลัักที่่�ลงทุุนครั้้�งแรกและทรััพย์์สิินหลัักที่่�ลงทุุนเพิ่่�มทุุนครั้้�งที่่� 1

เงิินกู้้�ที่่� 2 ประเภทหนัังสืือค้ำำ��ประกััน ซึ่่�งเป็็นวงเงิินสิินเชื่่�อหมุุนเวีียนจำำ�นวน 6 ล้้านบาท  
เพื่่�อใช้้ค้ำำ��ประกัันการใช้้ ไฟฟ้้าของทรััพย์์สิินหลัักที่่�ลงทุุนครั้้�งแรก ต่่อการไฟฟ้้านครหลวง

อััตราดอกเบี้้�ย อััตราดอกเบี้้�ยในอััตรา MLR (Minimum Loan Rate) ลบอััตราร้้อยละที่่�ระบุุตามสััญญากู้้�ยืืมเงิิน

ระยะเวลาชำำ�ระคืืนเงิินกู้้� ระยะเวลาชำำ�ระคืืนเงิินกู้้� ไม่่เกิิน 3 ปีีนัับแต่่วัันเบิิกถอนเงิินกู้้�ครั้้�งแรก 

การชำำ�ระเงิินต้้นของวงเงิิน ชำำ�ระคืืนโดยการทยอยชำำ�ระและ/หรืือครั้้�งเดีียวทั้้�งจำำ�นวนตามที่่�ระบุุในสััญญากู้้�ยืืมเงิิน สััญญา 
หลัักประกััน ซ่ึ่�งคู่่�สััญญาตกลงกััน อย่่างไรก็็ตามยอดเงิินกู้้�คงค้้างจะถููกชำำ�ระ ณ วัันครบกำำ�หนด
อายุุสััญญากู้้�ยืืมเงิินในปีีที่่� 3 บริิษััทในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะพิิจารณาทางเลืือกในการระดมทุุน 
ด้้วยวิิธีีต่่างๆ โดยคำำ�นึึงถึึงสภาวะแวดล้้อมทางเศรษฐกิิจ ณ ขณะนั้้�น เพื่่�อประโยชน์์สููงสุุดของ 
กองทรััสต์์ เช่่น การเสนอขายหุ้้�นกู้้� การกู้้�ยืืมจากธนาคารพาณิิชย์์ สถาบัันการเงิิน เพื่่�อชำำ�ระคืืน 
หนี้้�เดิิม (Refinancing) เป็็นต้้น 

จำำ�นวนเงิินต้้นคงค้้าง 2,220,000,000 บาท
(รายละเอีียดเพ่ิ่�มเติมิตามหมายเหตุปุระกอบงบการเงิินข้้อ 10. เงิินกู้้�ยืืมระยะยาวจากสถาบัันการเงิิน)

อััตราส่่วนหนี้้�สิินเงิินกู้้�ยืืม 
ต่่อมููลค่่าทรััพย์์สิินรวม 

ร้้อยละ 22.84

การปฏิิบััติิตามเงื่่�อนไขทาง 
การเงิินของสััญญากู้้�ยืืมเงิิน 
(Financial Covenants)

กองทรััสต์์ ได้้ปฏิิบััติิตามเงื่่�อนไขทางการเงิิน ตามที่่�ระบุุไว้้ในสััญญา
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ตารางค่่าธรรมเนีียมที่่�เรีียกเก็็บจากกองทรัสต์์

ค่่าธรรมเนีียมและค่่าใช้้จ่่ายทั้้�งหมด
ตามงบกำำ�ไรขาดทุุนเบ็็ดเสร็็จ

จำำ�นวนเงิิน
 (บาท)

ร้้อยละของกำำ�ไรจาก
การลงทุุนสุุทธิิ ปีี 2567

ร้้อยละของมููลค่่า
สิินทรััพย์์ถััวเฉล่ี่�ย/1

ค่่าธรรมเนีียมผู้้�จัดการกองทรััสต์์ 
(ค่่าธรรมเนีียมคงท่ี่�)

27,066,101 5.27 0.38

ค่่าธรรมเนีียมผู้้�จัดการกองทรััสต์์ 
(ค่่าธรรมเนีียมแปรผััน)

ไม่่มีีเรีียกเก็็บ - -

ค่่าธรรมเนีียมทรััสตีี 10,999,016 2.14 0.15

ค่่าธรรมเนีียมนายทะเบีียน 4,079,019 0.79 0.06

ค่่าธรรมเนีียมท่ี่�ปรึึกษาทางการเงิิน ไม่่มีีเรีียกเก็็บ - -

ค่่าธรรมเนีียมการจััดจำำ�หน่่ายหน่่วยทรััสต์์ ไม่่มีีเรีียกเก็็บ - -

ค่่าธรรมเนีียมผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 62,482,044 12.17 0.87

ค่่าตััดจำำ�หน่่ายค่่าใช้้จ่่ายรอการตััดบััญชีี - 0.00 0.00

ต้้นทุุนทางการเงิิน 91,467,051 17.82 1.27

ค่่าใช้้จ่่ายในการดููแลและ 
รัักษาสภาพอสัังหาริิมทรััพย์์

40,362,209 7.86 0.56

ค่่าใช้้จ่่ายด้้านการจััดการอสัังหาริิมทรััพย์์ 128,277,094 24.99 1.79

ค่่าเบี้้�ยประกัันภััย 2,551,342 0.50 0.04

ภาษีีที่่�เกี่่�ยวข้้อง 11,906,032 2.32 0.17

ค่่าใช้้จ่่ายในการโฆษณา ประชาสััมพัันธ์์  
และส่่งเสริิมการขาย

569,790 0.11 0.01

ค่่าใช้้จ่่ายอ่ื่�นๆ ที่่�มีีมููลค่่ามากกว่่า 0.01% 
ของ NAV

1,260,845 0.25 0.02

ค่่าใช้้จ่่ายอ่ื่�นๆ 1,555,496 0.30 0.02

รวมค่่าธรรมเนีียมและค่่าใช้้จ่่ายทั้้�งหมด 382,576,037 74.53 5.33
/1มููลค่่าสิินทรััพย์์สุุทธิิถััวเฉลี่่�ยระหว่่างปีี 2567 เท่่ากัับ 7,179,969,408 บาท
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สรุุปปััจจััยความเสี่่�ยงที่่�สำำ�คััญ

1.	 ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับคู่่�แข่่งทางการค้้าในการดำเนิินธุุรกิิจของกองทรััสต์์

2.	 ความเสี่่�ยงจากการที่่�ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริการผิิดนััดชำระค่่าเช่่าและ/หรืือค่่าบริิการ และ/หรืือยกเลิิกสััญญาเช่่า 

	 และสััญญาบริิการก่่อนกำหนด และ/หรืือการครบกำหนดอายุุสััญญาในเวลาที่่�ใกล้้เคีียงกััน และ/หรืือการต่่อสััญญา 

	 หรืือเข้้าทำสััญญาใหม่่ภายใต้้เง่ื่�อนไขที่่�กองทรััสต์์ได้้รัับประโยชน์์น้้อยกว่่าที่่�เคยได้้รัับ  

3.	 ความเสี่่�ยงจากการที่่�ผลการดำเนิินงานและผลประกอบการของกองทรััสต์์ขึ้้�นอยู่่�กัับความสามารถของผู้้�จััดการ 

	 กองทรััสต์์และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ในการจััดการและจััดหาผลประโยชน์์จากทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ 

4.	 ความเสี่่�ยงที่่�อาจเกิิดขึ้้�นจากการกู้้�ยืืม

5.	 ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับภััยธรรมชาติิ อุุทกภััย การก่่อวิินาศภััย ภััยโจรกรรม และเหตุุสุุดวิิสััยอื่่�นๆ

6.	 ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับอััตราเงิินชดเชยจากการประกัันภััยในกรณีีที่่�ทรััพย์์สิินเกิิดความเสีียหายอาจไม่่คุ้้�มกัับ 

	ผ ลประโยชน์์ทางเศรษฐกิิจที่่�กองทรััสต์์อาจสููญเสีีย

7.	 ความเสี่่�ยงของอสังัหาริมิทรัพัย์ท์ี่่�กองทรัสัต์ล์งทุนุอยู่่�ภายใต้บ้ังัคับัของหลักัเกณฑ์ท์างกฎหมายเกี่่�ยวกับัสิ่่�งแวดล้อ้ม  

	 การปฏิบัิัติติามหลัักเกณฑ์ท์างกฎหมายดัังกล่า่วอาจส่ง่ผลให้ก้องทรััสต์มี์ีค่า่ใช้จ้่า่ยและภาระความรัับผิดหลายด้า้น

8.	 ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับมาตรฐานการบััญชีี มาตรฐานการรายงานทางการเงิินในประเทศไทยและ/หรืือการแก้้ไข 

	 กฎหมาย กฎ หรืือระเบีียบที่่�เกี่่�ยวข้้องอาจมีีการเปลี่่�ยนแปลง ซึ่่�งไม่่อาจรัับรองได้้ว่่าการเปลี่่�ยนแปลงดัังกล่่าว 

	 จะไม่่ส่่งผลกระทบอย่่างมีีนััยสำคััญต่่องบการเงิินของกองทรััสต์์ หรืือต่่อฐานะการเงิินและผลการดำเนิินงานของ 

	 กองทรััสต์์

9.	 ความเสี่่�ยงจากกรณีีถููกเวนคืืนที่่�ดินจากหน่่วยงานของรััฐ

10.	 ความเสี่่�ยงในมููลค่่าสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ซึ่่�งอาจลดลงตามระยะเวลาการเช่่าที่่�เหลืืออยู่่�

11.	 ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับการต่่อสััญญาในอนาคตของสิิทธิิในการใช้้ทางเชื่่�อมสถานีีรถไฟฟ้้าบีีทีีเอส

12.	 ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับราคาของหน่่วยทรััสต์์ที่่�อาจลดลงจากราคาที่่�ผัันผวนตามสภาวะตลาดที่่�ผัันผวน

13.	 ความเสี่่�ยงจากการกระจายการลงทุุนของกองทรััสต์์น้้อย

14.	 ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากพฤติิกรรมการเช่่าพื้้�นที่่�สำนัักงานของผู้้�เช่่าเปลี่่�ยนแปลงไป โดยมีีนโยบายการลดขนาด 

	พื้้ �นที่่�เช่่า ภายหลังัสถานการณ์์โควิดิ 19 บริษิัทัเอกชนหลายๆ แห่่งมีนีโยบาย WFH และ Hybrid Working มากขึ้้�น

15.	 ความเสี่่�ยงจากความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ที่่�อาจเกิิดขึ้้�น

16.	 ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับงานระบบบางส่่วนของโครงการอาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค ไม่่อยู่่�ในพื้้�นที่่�ที่่�กองทรััสต์์ 

	 จะเข้้าลงทุุน และปััจจุุบัันเป็็นพื้้�นที่่�ของเจ้้าของทรััพย์์สิินที่่�อยู่่�ภายใต้้การจำนอง

17.	 ความเสี่่�ยงด้้านภาษีีและค่่าธรรมเนีียมของกองทรััสต์์

ข้้อมููลเบื้้�องต้้น

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์	บริ ษััท ภิิรััช รีีท แมนเนจเม้้นท์์ จำกััด

ที่่�อยู่่�				    591 อาคารสมัชชาวาณิิช (UBCll) ชั้้�น P7 ถนนสุุขุุมวิิท แขวงคลองตัันเหนืือ  

					     เขตวััฒนา กรุุงเทพฯ 10110

โทรศััพท์์				   02-261-0170

URL				    www.bofficereit.com

ทรััสตีี				บริ    ษััท หลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน กสิิกรไทย จำกััด

ที่่�อยู่่�				    400/22 อาคารธนาคารกสิิกรไทย ชั้้�น 6 และชั้้�น 12 ถนนพหลโยธิิน 

					     แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุุงเทพฯ 10400

โทรศััพท์์				   02-673-3999

URL				    www.kasikornasset.com
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ข้อมูลทางการเงินที่สำ�คัญ

สรุุปรายงานการสอบบััญชีี

ประเภท ความเห็็นของผู้้�สอบบััญชีี

งบการเงิินตรวจสอบ ปีี 2567 ถููกต้้องตามที่่�ควรในสาระสำำ�คััญตามแนวปฏิิบััติิทางบััญชีีสำำ�หรัับกองทุุนรวมอสัังหาริิมทรััพย์์ 
ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ กองทุุนรวมโครงสร้้างพื้้�นฐาน และทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุน
ในโครงสร้้างพื้้�นฐาน

งบการเงิินตรวจสอบ ปีี 2566 ถููกต้้องตามที่่�ควรในสาระสำำ�คััญตามแนวปฏิิบััติิทางบััญชีีสำำ�หรัับกองทุุนรวมอสัังหาริิมทรััพย์์ 
ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ กองทุุนรวมโครงสร้้างพื้้�นฐาน และทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุน
ในโครงสร้้างพื้้�นฐาน

งบการเงิินตรวจสอบ ปีี 2565 ถููกต้้องตามที่่�ควรในสาระสำำ�คััญตามแนวปฏิิบััติิทางบััญชีีสำำ�หรัับกองทุุนรวมอสัังหาริิมทรััพย์์ 
ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ กองทุุนรวมโครงสร้้างพื้้�นฐาน และทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุน
ในโครงสร้้างพื้้�นฐาน

ตารางสรุุปงบการเงิิน  

งบแสดงฐานะทางการเงิินของทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ

(หน่่วย: บาท)

รายการ
ณ วัันท่ี่� 31 ธัันวาคม

2567 2566 2565

สิินทรัพย์์

เงิินลงทุนุในสิทิธิกิารเช่่าอสังัหาริิมทรัพัย์์ตามมูลูค่่ายุตุิธิรรม 9,051,002,351 9,103,412,764 9,261,167,001

เงิินลงทุุนที่่�แสดงด้้วยมููลค่่ายุุติิธรรมผ่่านกำำ�ไรหรืือขาดทุุน 564,185,470 520,059,731 695,196,275

สิินทรััพย์์อ่ื่�น 104,973,460 106,861,812 125,111,949

รวมสิินทรัพย์์ 9,720,161,281 9,730,334,307 10,081,475,225

หนี้้�สิิน

เงิินกู้้�ยืืมระยะยาวจากสถาบัันการเงิิน 2,214,754,529 2,218,042,988 2,416,782,964

เงิินมััดจำำ�ค่่าเช่่าและค่่าบริิการ 226,650,568 234,671,448 223,196,634

หนี้้�สิินอื่่�น 85,400,028 94,640,080 120,585,185

รวมหนี้้�สิิน 2,526,805,125 2,547,354,516 2,760,564,783

สิินทรัพย์์สุุทธิ 7,193,356,156 7,182,979,791 7,320,910,442

สิินทรัพย์์สุุทธิ

ทุุนท่ี่�ได้้รัับจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 6,426,349,254 6,473,794,428 6,610,743,485

ส่่วนเกิินมููลค่่าหน่่วยทรััสต์์ 574,180,632 574,180,632 574,180,632

กำำ�ไรสะสม 192,826,270 135,004,731 135,986,325

สิินทรัพย์์สุุทธิ 7,193,356,156 7,182,979,791 7,320,910,442

สิินทรัพย์์สุุทธิต่่อหน่่วย (บาท) 9.7487 9.7347 9.9216

จำำ�นวนหน่่วยทรััสต์์ที่่�จำำ�หน่่ายแล้้วทั้้�งหมด ณ สิ้้�นปีี (หน่่วย) 737,872,074 737,872,074 737,872,074
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งบกำไรขาดทุุนเบ็็ดเสร็็จของทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ

(หน่่วย: บาท)

รายการ
สำำ�หรัับปีีสิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 31 ธัันวาคม

2567 2566 2565

รายได้้จากการลงทุุน

รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการ 894,881,561 900,593,078 907,449,793

รายได้้อื่่�น 997,188 824,507 354,627

รวมรายได้้ 895,878,749 901,417,585 907,804,420

ค่่าใช้้จ่่าย

ต้้นทุุนให้้เช่่าและบริิการ 178,689,061 178,495,270 161,358,192

ค่่าธรรมเนีียม 104,626,180 105,649,683 106,504,993

ค่่าใช้้จ่่ายอ่ื่�นๆ 99,260,796 106,861,526 96,584,217

รวมค่่าใช้้จ่่าย 382,576,037 391,006,479 364,447,402

กำำ�ไรจากการลงทุุนสุุทธิ 513,302,712 510,411,106 543,357,018

รายการกำำ�ไรสุุทธิิจากเงิินลงทุุน 11,773,657 8,963,457 2,954,255

รายการขาดทุุนสุุทธิิจากการเปลี่่�ยนแปลงในมููลค่่า    
ยุุติิธรรมเงิินลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์

(60,761,104) (158,282,330) (131,494,187)

การเพิ่่�มขึ้้�นในสิินทรัพย์์สุุทธิจากการดำำ�เนิินงาน 464,315,265 361,092,233 414,817,086

งบกระแสเงิินสด ของทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ

(หน่่วย: บาท)

กระแสเงิินสด
สำำ�หรัับปีีสิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 31 ธัันวาคม

2567 2566 2565

เงิินสดสุุทธิิได้้มาจากกิิจกรรมดำำ�เนิินงาน 577,184,234 785,482,687 551,459,653

เงิินสดสุุทธิิใช้้ ไปในกิิจกรรมจััดหาเงิิน (575,468,543) (802,773,194) (555,484,965)

เงิินสดและรายการเทีียบเท่่าเงิินสดเพิ่่�มขึ้้�น (ลดลง) สุุทธิิ 1,715,691 (17,290,507) (4,025,312)

เงิินสดและรายการเทีียบเท่่าเงิินสดต้้นปีี 63,035,102 80,325,609 84,350,921

เงิินสดและรายการเทีียบเท่่าเงิินสดปลายปีี 64,750,793 63,035,102 80,325,609
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การวิเคราะห์และคำ�อธิบายของผู้จัดการกองทรัสต์

ผลการดำำ�เนิินงานและฐานะทางการเงิินของกองทรัสต์์

คำอธิิบายผลการดำเนิินงานและฐานะทางการเงิินของทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ 

สำหรัับปีีสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567

ภาพรวมผลการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์

ผลดำเนิินงานของทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ มีีดัังต่่อไปนี้้�

รายการ หน่่วย
สำำ�หรัับปีีสิ้้�นสุุด

วัันท่ี่� 31 ธัันวาคม การเปลี่่�ยนแปลง
2567 2566

อััตราการให้้เช่่าพื้้�นท่ี่�อาคารภิิรััช
ทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์

ร้้อยละ 90.94 93.40 (2.46)

อััตราการให้้เช่่าพื้้�นท่ี่�อาคารภิิรััช
ทาวเวอร์์ แอท ไบเทค

ร้้อยละ 77.21 80.64 (3.43)

พื้้�นท่ี่�ให้้เช่่าทั้้�งหมด ตร.ม. 81,182 81,182 -

รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการ บาท 894,881,561 900,593,078 (5,711,517)

รายได้้รวม บาท 895,878,749 901,417,585 (5,538,836)

ค่่าใช้้จ่่ายรวม บาท 382,576,037 391,006,479 (8,430,442)

การเพิ่่�มขึ้้�นในสิินทรััพย์์สุุทธิิ 
จากการดำำ�เนิินงาน 

บาท 464,315,265 361,092,233 103,223,032

อััตรากำำ�ไรขั้้�นต้้น ร้้อยละ 80.03 80.18 (0.15)

อััตรากำำ�ไรสุุทธิิ ร้้อยละ 51.83 40.06 11.17

อััตราส่่วนสภาพคล่่องของสิินทรััพย์์
หมุุนเวีียนต่่อหนี้้�สิินหมุุนเวีียน 

เท่่า 7.84 6.62 1.21

โดยภาพรวมอััตราการเช่่าพื้้�นที่่� ณ สิ้้�นปีี 2567 ลดลงจากสิ้้�นปีีที่่�ผ่่านมาทั้้�ง 2 อาคาร ถึึงแม้้ว่่าในระหว่่างปีี 2566  

มีีผู้้�เช่่าบางรายไม่่ต่่อสััญญาหรืือยกเลิิกสััญญาก่่อนกำหนดเนื่่�องจากสภาวะเศรษฐกิิจทั้้�งภายในและภายนอกประเทศ  

ส่่งผลต่่อการประกอบธุรกิิจของบริษััทในหลายภาคส่่วน แต่่ทางกองทรััสต์์สามารถสรรหาผู้้�เช่่ารายใหม่่เข้้ามาภายในอาคาร 

รวมทั้้�งผู้้�เช่่าบางรายซ่ึ่�งเป็็นบริษััทขนาดใหญ่่ที่่�อยู่่�ภายในอาคารมีีการขยายพื้้�นที่่�เช่่า
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1)	 รายได้้จากการลงทุุน

ในปีี 2567 กองทรััสต์์มีีรายได้้รวมลดลงจำนวน 5.54 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 0.61 เม่ื่�อเปรีียบเทีียบกัับงวดเดีียวกััน

กัับปีี 2566 ซึ่่�งส่่วนใหญ่่ลดลงจากรายได้้ค่่าเช่่าและค่่าบริการ เน่ื่�องจากในระหว่่างปีี 2567 มีีผู้้�เช่่าที่่�ไม่่ต่่อสััญญาและยกเลิิก

สััญญาก่่อนกำหนดบางส่่วน

(หน่่วย: บาท)

รายการ
สำำ�หรัับปีีสิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 31 ธัันวาคม การเปลี่่�ยนแปลง

(ร้้อยละ)2567 2566

รายได้้จากการลงทุุน
รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการ
รายได้้ดอกเบี้้�ย

894,881,561
997,188

900,593,078
824,507

(0.63)
20.94

รวมรายได้้
กำำ�ไรจากเงิินลงทุุนสุุทธิิ

895,878,749
11,773,657

901,417,585
8,963,457

(0.61)
31.35

รวมรายได้้หลังักำำ�ไรจากเงิินลงทุนุสุทุธิิ 907,652,406 910,381,042 (0.30)

2)	ค่ ่าใช้้จ่่าย   

ในปีี 2567 กองทรััสต์์มีีค่่าใช้้จ่่ายรวมลดลง 8.43 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 2.16 เม่ื่�อเปรีียบเทีียบกัับงวดเดีียวกััน 

กัับปีี 2566 ซึ่่�งส่่วนใหญ่่ลดลงจากต้้นทุุนทางการเงิินเนื่่�องจากในปีี 2567 กองทรััสต์์ได้้ทำการคืืนเงิินกู้้� (Refinance)  

จึึงทำให้้ต้้นทุุนทางการเงิินลดลงตามอััตราดอกเบ้ี้�ยที่่�ได้้จากวงเงิินกู้้�ใหม่่ ในส่่วนของค่่าใช้้จ่่ายอ่ื่�นๆ ที่่�เพิ่่�มขึ้้�นจำนวน  

1.44 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 22.65 เมื่่�อเปรีียบเทีียบกัับงวดเดีียวกัันกัับปีี 2566 นั้้�น ส่่วนใหญ่่เพิ่่�มขึ้้�นจากค่่าที่่�ปรึึกษากฎหมาย

สำหรัับการคืืนเงิินกู้้� (Refinance)

(หน่่วย: บาท)

รายการ
สำำ�หรัับปีีสิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 31 ธัันวาคม การเปลี่่�ยนแปลง

(ร้้อยละ)2567 2566

ค่่าใช้้จ่่าย

ต้้นทุุนให้้เช่่าและบริิการ 178,689,061 178,495,270 0.11

ค่่าธรรมเนีียมผู้้�จัดการกองทรััสต์์ 27,066,101 27,254,136 (0.69)

ค่่าธรรมเนีียมทรััสตีีและผู้้�เก็็บรัักษา
ทรััพย์์สิิน

10,999,016 11,195,163 (1.75)

ค่่าธรรมเนีียมนายทะเบีียนหน่่วยทรััสต์์ 4,079,019 4,263,910 (4.34)

ค่่าธรรมเนีียมผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพัย์์ 62,482,044 62,936,474 (0.72)

ค่่าตััดจำำ�หน่่ายค่่าใช้้จ่่ายรอการตัดับัญัชีี - 707,597 (100.00)

ค่่าใช้้จ่่ายอ่ื่�นๆ 7,793,745 6,354,667 22.65

ต้้นทุุนทางการเงิิน 91,467,051 99,799,262 (8.35)

รวมค่่าใช้้จ่่าย 382,576,037 391,006,479 (2.16)
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3)	 การเพิ่่�มขึ้้�นในสิินทรััพย์์สุุทธิิจากการดำำ�เนิินงาน

ในปีี 2567 กองทรััสต์์มีีกำไรจากการลงทุุนสุุทธิิเพิ่่�มขึ้้�น 2.89 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 0.57 เมื่่�อเปรีียบเทีียบกัับงวด

เดีียวกัันกัับปีี 2566 เนื่่�องจากกองทรััสต์์มีีค่่าใช้้จ่่ายที่่�ลดลงจำนวน 8.43 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 2.16 จึึงส่่งผลทำให้้กำไร

จากการลงทุุนสุุทธิิเพิ่่�มขึ้้�น

ในปีี 2567 กองทรััสต์์มีีขาดทุุนจากการเปลี่่�ยนแปลงในมููลค่่ายุุติิธรรมของเงิินลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ 

ลดลงจำนวน 97.52 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 61.61 เม่ื่�อเทีียบกัับปีี 2566 ซึ่่�งผลขาดทุุนดัังกล่่าวเกิิดจากผลขาดทุุนจาก

การวััดมููลค่่าเงิินลงทุุนในทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ที่่�ลดลงโดยผู้้�ประเมิินราคาอิิสระ 

จากการเปลี่่�ยนแปลงดังักล่า่วข้า้งต้น้ จึึงทำให้ก้องทรััสต์ม์ีกีารเพิ่่�มขึ้้�นในสิินทรััพย์ส์ุทุธิจิากการดำเนินิงานเพิ่่�มขึ้้�นจำนวน 

103.22 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 28.59 เม่ื่�อเปรีียบเทีียบกัับงวดเดีียวกัันกัับปีีก่่อน

(หน่่วย: บาท)

รายการ
สำำ�หรัับปีีสิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 31 ธัันวาคม การเปลี่่�ยนแปลง

(ร้้อยละ)2567 2566

รายได้้จากการลงทุุน 895,878,749 901,417,585 (0.61)

ค่่าใช้้จ่่าย (382,576,037) (391,006,479) (2.16)

กำำ�ไรจากการลงทุุนสุุทธิ 513,302,712 510,411,106 0.57

กำำ�ไรสุุทธิิจากเงิินลงทุุน 11,773,657 8,963,457 31.35

ขาดทุุนจากการเปลี่่�ยนแปลงในมููลค่่า
ยุุติิธรรมของเงิินลงทุุนในสิิทธิิการเช่่า
อสัังหาริิมทรััพย์์

(60,761,104) (158,282,330) (61.61)

การเพิ่่�มขึ้้�นในสิินทรัพย์์สุุทธิ 
จากการดำำ�เนิินงาน 464,315,265 361,092,233 28.59

ฐานะทางการเงิินของกองทรััสต์์
1)	สิ ินทรัพย์์  

ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 กองทรััสต์์มีีสิินทรััพย์์รวมลดลงจำนวน 10.17 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 0.10  

เมื่่�อเปรีียบเทีียบกับสินทรััพย์์รวม ณ วัันที่่�  31 ธัันวาคม 2566 ประกอบไปด้้วยรายการเปลี่่�ยนแปลงที่่�สำคััญ ดัังนี้้�

1.1)	เงิินลงทุุนที่่�แสดงด้้วยมููลค่่ายุุติิธรรมฯ เพิ่่�มขึ้้�นจำนวน 44.13 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 8.48 เนื่่�องจากในระหว่่างปีี 

	 กองทรััสต์์ได้้นำเงิินไปลงทุุนในกองทุุนเปิิดเพิ่่�มเติิมเพื่่�อบริิหารสภาพคล่่องส่่วนเกิินของกองทรััสต์์

1.2)	ลูกหนี้้�จากการให้้เช่่าและบริการและลููกหนี้้�อื่่�น ลดลงจำนวน 4.24 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 21.11 ส่่วนใหญ่่เกิิดจาก 

	 ในปีี 2567 รายได้้ค้้างรัับจากผู้้�เช่่าลดลงเมื่่�อเปรีียบเทีียบกัับปีีก่่อนหน้้า

(หน่่วย: บาท)

รายการ
สำำ�หรัับปีีสิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 31 ธัันวาคม การเปลี่่�ยนแปลง

(ร้้อยละ)2567 2566

สิินทรัพย์์

เงิินลงทุุนในสิิทธิิการเช่่า
อสัังหาริิมทรััพย์์ฯ

9,051,002,351 9,103,412,764 (0.58)

เงิินลงทุุนที่่�แสดงด้้วยมููลค่่ายุุติิธรรมฯ 564,185,470 520,059,731 8.48

เงิินสดและรายการเทีียบเท่่าเงิินสด 64,750,793 63,035,102 2.72

ลููกหนี้้�จากการให้้เช่่าและบริิการ 
และลููกหนี้้�อื่่�น

15,829,103 20,065,109 (21.11)

สิินทรััพย์์อ่ื่�น 24,393,564 23,761,601 2.66

รวมสิินทรัพย์์ 9,720,161,281 9,730,334,307 (0.10)
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2)	 หนี้้�สิิน  

ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 กองทรััสต์์มีีหนี้้�สิินรวมลดลงจำนวน 20.55 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 0.81 เม่ื่�อเปรีียบเทีียบ

กัับหนี้้�สิินรวม ณ วัันที่่�  31 ธัันวาคม 2566 ประกอบไปด้้วยรายการเปลี่่�ยนแปลงที่่�สำคััญ ดัังนี้้�

2.1)	เจ้้าหนี้้�การค้้าและเจ้้าหนี้้�อ่ื่�นลดลงจำนวน 18.18 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 22.27 เนื่่�องจากดอกเบี้้�ยเงิินกู้้�ยืืมจาก 

	สถ าบัันการเงิินค้้างจ่่ายลดลง จากการรัับรู้้�รายการทางบััญชีีด้้วยวิิธีีการคำนวณอััตราดอกเบี้้�ยที่่�แท้้จริิง  

	 (Effective Interest Rate)  

(หน่่วย: บาท)

รายการ
สำำ�หรัับปีีสิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 31 ธัันวาคม การเปลี่่�ยนแปลง

(ร้้อยละ)2567 2566

หนี้้�สิิน

เจ้้าหนี้้�การค้้าและเจ้้าหนี้้�อื่่�น 63,447,393 81,630,072 (22.27)

ค่่าเช่่าและบริิการรัับล่่วงหน้้า 21,952,635 13,010,008 68.74

เงิินมััดจำำ�ค่่าเช่่าและบริิการ 226,650,568 234,671,448 (3.42)

เงิินกู้้�ยืืมระยะยาวจากสถาบัันการเงิิน 2,214,754,529 2,218,042,988 (0.15)

รวมหนี้้�สิิน 2,526,805,125 2,547,354,516 (0.81)

3)	สิ ินทรัพย์์สุุทธิ  

ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 กองทรััสต์์มีีสิินทรััพย์์สุุทธิิเพิ่่�มขึ้้�นจำนวน 10.38 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 0.14  

เมื่่�อเปรีียบเทีียบกับสินทรััพย์์สุุทธิิ ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566 ถึึงแม้้ว่่าในระหว่่างปีี 2567 กองทรััสต์์จะมีีผลขาดทุุนจาก

การวััดมููลค่่าเงิินลงทุุนในทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ที่่�ลดลงโดยผู้้�ประเมิินราคาอิิสระ แต่่เนื่่�องจากกองทรััสต์์ได้้ทำการคืืนเงิินกู้้�  

(Refinance) จึึงทำให้้ต้้นทุุนทางการเงิินลดลงตามอััตราดอกเบี้้�ยที่่�ได้้จากวงเงิินกู้้�ใหม่่

(หน่่วย: บาท)

รายการ
สำำ�หรัับปีีสิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 31 ธัันวาคม การเปลี่่�ยนแปลง

(ร้้อยละ)2567 2566

สิินทรััพย์์สุุทธิ

ทุุนที่่�ได้้รัับจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 6,426,349,254 6,473,794,428 (0.73)

ส่่วนเกิินมููลค่่าหน่่วยทรััสต์์ 574,180,632 574,180,632 -

กำำ�ไรสะสม 192,826,270 135,004,731 42.83

สิินทรัพย์์สุุทธิ 7,193,356,156 7,182,979,791 0.14

สิินทรััพย์์สุุทธิิต่่อหน่่วย (บาท) 9.7487 9.7347

จำำ�นวนหน่่วยทรััสต์์ที่่�จำำ�หน่่ายแล้้ว
ทั้้�งหมด (หน่่วย)

737,872,074 737,872,074

4)	 งบกระแสเงิินสด   

ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 กองทรััสต์์มีีเงิินสดและรายการเทีียบเท่่าเงิินสดเพิ่่�มขึ้้�นจำนวน 1.72 ล้้านบาท  

เมื่่�อเปรีียบเทีียบกับเงิินสดและรายการเทีียบเท่่าเงิินสด ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566 รายการสำคััญในงบกระแสเงิินสดมีีดัังนี้้�

4.1)	ปีี 2567 กองทรััสต์์มีีเงิินสดสุุทธิิได้้มาจากกิิจกรรมดำเนิินงานจำนวน 577.18 ล้้านบาท ส่่วนใหญ่่มาจาก 

	 การเพิ่่�มขึ้้�นในสิินทรััพย์์สุุทธิิจากการดำเนิินงานจำนวน 464.32 ล้้านบาท จากการรัับรู้้�รายการขาดทุุนสุุทธิิจาก 

	 เงิินลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ 60.76 ล้้านบาท และค่่าใช้้จ่่ายดอกเบี้้�ยจำนวน 89.20 ล้้านบาท

	ปี  ี2567 กองทรััสต์ม์ีเีงินิสดสุุทธิิใช้ไ้ปในกิจิกรรมจััดหาเงิิน 575.47 ล้า้นบาท ซึ่่�งใช้ไ้ปในการจ่า่ยประโยชน์ต์อบแทน 

	 และจ่่ายลดทุุนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์จำนวน 406.49 ล้้านบาท และ 47.45 ล้้านบาทตามลำดัับ 
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4.2)	ปีี 2566 กองทรััสต์์มีีเงิินสดสุุทธิิได้้มาจากกิิจกรรมดำเนิินงานจำนวน 785.48 ล้้านบาท ส่่วนใหญ่่มาจาก 
	 การรัับรู้้�รายการขาดทุุนสุุทธิิจากเงิินลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ 158.28 ล้้านบาท 

	ปี  ี2566 กองทรััสต์ม์ีเีงินิสดสุุทธิิใช้ไ้ปในกิจิกรรมจััดหาเงิิน 802.77 ล้า้นบาท ซึ่่�งใช้ไ้ปในการจ่า่ยประโยชน์ต์อบแทน 
	 และจ่่ายลดทุุนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์จำนวน 362.07 ล้้านบาท และ 136.95 ล้้านบาทตามลำดัับ

(หน่่วย: บาท)

รายการ
สำำ�หรัับปีีสิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 31 ธัันวาคม การเปลี่่�ยนแปลง

(ร้้อยละ)2567 2566
เงิินสดสุุทธิิได้้มาจากกิิจกรรมดำำ�เนิินงาน 577,184,234 785,482,687 (26.52)
เงิินสดสุุทธิิใช้้ ไปในกิิจกรรมจััดหาเงิิน (575,468,543) (802,773,194) (28.31)
เงิินสดและรายการเทีียบเท่่าเงิินสด 
เพิ่่�มขึ้้�น (ลดลง)

1,715,691 (17,290,507) 109.92

เงิินสดและรายการเทีียบเท่่าเงิินสดต้้นปีี 63,035,102 80,325,609 (21.53)
เงิินสดและรายการเทีียบเท่่าเงิินสดปลายปีี 64,750,793 63,035,102 2.72

ปััจจััยหรืือเหตุุการณ์์ที่่�อาจมีีผลกระทบต่่อฐานะทางการเงิินหรืือการดำำ�เนิินงานในอนาคต 
อย่่างมีีนััยสำำ�คััญ

ปััจจััยที่่�อาจส่่งผลกระทบต่่อฐานะทางการเงิินหรืือการดำเนิินงานในอนาคตของกองทรััสต์์ สามารถสรุุปได้้ ดัังนี้้�
1)	ศู นย์์วิิเคราะห์์เศรษฐกิิจ ทีีทีีบีี ประเมิินการเติิบโตของเศรษฐกิิจไทยในปีี 2568 จะอยู่่�ที่่� 2.6% ชะลอลงเล็็กน้้อย 

	 จากปีีก่่อน โดยมีีปััจจััยสนัับสนุุนหลัักมาจากการบริิโภคภาคเอกชนและภาคการท่่องเที่่�ยว รวมถึึงการลงทุุน 
	 ภาครััฐที่่�ขยายตััวดีีกว่่าปีีที่่�ผ่่านมา แต่่เศรษฐกิิจไทยยัังคงมีีความเสี่่�ยงจาก การบริิโภคภาคเอกชนชะลอตััวลงจาก 
	 หนี้้�ครััวเรืือนในระดัับสููงและความระมััดระวัังในการปล่่อยสิินเชื่่�อของสถาบัันการเงิิน ประกอบกับผลบวกจาก 
	 มาตรการกระตุ้้�นเศรษฐกิจิค่อ่นข้า้งจำกัดั และการส่ง่ออกสินิค้า้มีีแนวโน้ม้ชะลอตัวัลงตามเศรษฐกิจิและการค้า้โลก 

2)	 แนวโน้้มเศรษฐกิิจทั้้�งในประเทศและต่่างประเทศมีีความไม่่แน่่นอน จากปััจจััยกดดัันทั้้�งในและต่่างประเทศ  
	ทั้้ �งการชะลอตััวของเศรษฐกิิจหลัักในโลก ไม่่ว่่าจะเป็็นสหรััฐฯ จีีน และสหภาพยุุโรป, ความขััดแย้้งในพื้้�นที่่�ต่่างๆ  
	ทั้้ �งภููมิิภาคตะวัันออกกลาง และสงครามรััสเซีีย-ยููเครน ที่่�หากขยายวงกว้้าง จะกระทบต่่อต้้นทุุนการขนส่่ง ราคา 
	สิ นทรััพย์์ต่่างๆ มีีแนวโน้้มผัันผวนมากขึ้้�น และนโยบายเศรษฐกิิจของสหรััฐภายใต้้ประธานาธิิบดีีทรััมป์์ ที่่�อาจ 
	 ทำให้้เกิิดสงครามการค้้ารอบใหม่่ ซึ่่�งจะส่่งผลต่่อเศรษฐกิิจโลกและตลาดการเงิิน

3)	 การเปลี่่�ยนแปลงด้้านอุุปสงค์์พื้้�นที่่�อาคารสำนัักงาน ตามรายงานภาพรวมตลาดอสัังหาริิมทรััพย์์ในกรุุงเทพฯ  
	 ไตรมาส 3 ปีี 2567 ของบริษััท ไนท์์แฟรงค์์ ชาร์์เตอร์์ (ประเทศไทย) จำกััด พบว่่าอาคารที่่�ได้้รัับการรัับรองด้้าน 
	สิ่่� งแวดล้้อมมีีบทบาทสำคััญในความต้้องการพื้้�นที่่�สำนัักงาน เน่ื่�องจากผู้้�ใช้้อาคารให้้ความสำคััญกัับความยืืดหยุ่่�น  
	 เทคโนโลยีี การปรับตัว การสร้้างสภาพแวดล้้อมการทำงานที่่�รองรัับรูปแบบการทำงานที่่�หลากหลาย และเน้้น 
	 ความเป็็นอยู่่�ที่่�ดีีของพนัักงาน จากแนวโน้้มดัังกล่่าวส่่งผลให้้ผู้้�ให้้บริิการอาคารสำนัักงานต้้องปรัังปรุุงคุุณภาพ 
	 ทรััพย์์สิิน เพื่่�อให้้มีีความสามารถในการแข่่งขัันตลาด รวมทั้้�งดึึงดููดผู้้�เช่่ารายใหม่่ และรัักษาผู้้�เช่่ารายเดิิมไว้้ได้้

4)	 การแข่่งขัันในตลาดอาคารสำนัักงานให้้เช่่าที่่�มีีแนวโน้้มรุุนแรงขึ้้�นในอนาคต ข้้อมููลจากบริิษััท คอลลิิเออร์์ส  
	 (ประเทศไทย) จำกััด คาดการณ์์ว่่าในช่่วงปีี 2568-2570 อุุปทานพื้้�นที่่�สำนัักงานใหม่่จะเข้้าสู่่�ตลาดอีีกมากกว่่า  
	 1.1 ล้้านตารางเมตร หากอุุปสงค์์ความต้้องการพื้้�นที่่�เช่่าไม่่สามารถเติิบโตได้้ทััน อาจทำให้้พื้้�นที่่�ว่่างรอการเช่่า 
	 เพิ่่�มขึ้้�นอย่่างต่่อเน่ื่�อง สร้้างแรงกดดัันต่่อผู้้�ประกอบการ ทำให้้ผู้้�ประกอบการเร่่งปรัับกลยุุทธ์์การพััฒนาโครงการ 
	 ในรููปแบบที่่�หลากหลายมากขึ้้�น เพื่่�อตอบสนองความต้้องการของผู้้�เช่่าที่่�เปลี่่�ยนแปลงไป

ทั้้�งนี้้�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้ตระหนัักถึึงปััจจััยที่่�ระบุุไว้้ในรายละเอีียดข้้างต้้น จึึงได้้มีีการจััดเตรีียมแผนกลยุุทธ์์และ
นโยบายในการดำเนิินงานเพื่่�อรองรัับปััจจััยต่่างๆ ที่่�อาจจะส่่งผลกระทบต่่อการดำเนิินธุุรกิิจ และเริ่่�มดำเนิินแผนการปรัับปรุุง  
อาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ เพื่่�อเป็็นการยกระดัับอาคารให้้ได้้มาตรฐาน WELL Building Standard  
รวมถึึงพััฒนาโครงสร้้างพื้้�นฐานด้้านการเชื่่�อมต่่ออิินเทอร์์เน็็ตและดิิจิิทััล ตามมาตรฐาน Wired Score และ Smart Score 
ซึ่่�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ วางแผนจะดำเนิินการในปีี 2568 เพื่่�อเพิ่่�มประสิิทธิิภาพทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ให้้ตอบสนอง 
ความต้้องการของผู้้�เช่่าที่่�เปลี่่�ยนไป และสามารถแข่่งขัันกัับตลาดอาคารสำนัักงานในปััจจุุบัันได้้

อย่่างไรก็็ตาม การคาดการณ์์ในอนาคตเป็็นความเห็็นของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ในปััจจุุบัันเกี่่�ยวกัับเหตุุการณ์์ในอนาคต 
แต่่มิิได้้เป็็นการรัับรองผลประกอบการในอนาคตของกองทรััสต์์แต่่อย่่างใด ดัังนั้้�นในการตััดสิินใจลงทุุนผู้้�ลงทุุนจึึงควรใช้้
ความระมััดระวัังและวิิจารณญาณของตนเองในการศึึกษาข้้อมููลของกองทรััสต์์ในแบบรายงานฉบัับนี้้�



ANNUAL REPORT 2024  22

ข้อมูลกองทรัสต์

มูลค่าสินทรัพย์รวม
ภายใต้กองทรัสต์ 

9,720.16
ล้านบาท

พื้นที่ให้เช่าทั้งหมด

81,182
ตารางเมตร
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กองทรัสต์

ข้้อมููลทั่่�วไป

ชื่่�อกองทรััสต์์ (ไทย)		  ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ 

ชื่่�อกองทรััสต์์ (อัังกฤษ)	 Bhiraj Office Leasehold Real Estate Investment Trust

ชื่่�อย่่อ			   BOFFICE

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์		บริ  ิษััท ภิิรััช รีีท แมนเนจเม้้นท์์ จำกััด 

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์	บริ ิษััท ภิิรััชแมนเนจเม้้นท์์ จำกััด

ทรััสตี			บริ   ิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน กสิิกรไทย จำกััด

อายุุกองทรััสต์์		  ไม่่กำหนดอายุุกองทรััสต์์

ทุุนชำระแล้้ว			  6,426,349,254 บาท

ประเภทของกองทรััสต์์		ป ระเภทไม่่รัับไถ่่ถอนหน่่วยทรััสต์์

ข้้อมููลหน่่วยทรััสต์์
สรุุปข้้อมููลหน่่วยทรััสต์์

ทุุนจดทะเบีียนและชำำ�ระแล้้ว ณ วัันท่ี่� 31 ธัันวาคม 2567 6,426.35 ล้านบาท

มููลค่่าที่่�ตราไว้้ ณ วัันท่ี่� 31 ธัันวาคม 2567 8.7093 บาท/หน่วย

จำำ�นวนหน่่วยทรััสต์์ ณ วัันท่ี่� 31 ธัันวาคม 2567 737,872,074 หน่วย

ราคาปิิด ณ วัันที่่� 30 ธัันวาคม 2567                                             5.05 บาท/หน่่วย

มููลค่่าสิินทรััพย์์สุุทธิิ ณ วัันท่ี่� 31 ธัันวาคม 2567                          7,193.36 ล้้านบาท

สิินทรััพย์์สุุทธิิต่่อหน่่วย ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567  9.7487 บาท/หน่่วย

สิินทรััพย์์สุุทธิิต่่อหน่่วย ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566  9.7347 บาท/หน่วย

มููลค่่าตามราคาตลาด ณ วัันที่่� 30 ธัันวาคม 2567                        3,726.25 ล้้านบาท

มููลค่่าการซื้้�อขายเฉลี่่�ยของปีี 2567                                              2.21 ล้้านบาท/วััน

ราคาสููงสุุดตลอดปีีบััญชีี 2567                                                   5.50 บาท/หน่วย
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โครงสร้้างผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
รายชื่่�อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 10 รายแรก (โดยรวมกลุ่่�มบุุคคลเดีียวกััน)

ณ วัันที่่� 30 ธัันวาคม 2567 กองทรััสต์์มีีผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์รายใหญ่่ตามการปิิดสมุุดทะเบีียน ดัังนี้้�

ลำำ�ดัับ ชื่่�อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
จำำ�นวนหน่่วยทรััสต์์

 (หน่่วย)
สััดส่่วน

 (ร้้อยละ)

1 บริิษััท ภิิรััชบุุรีี จำำ�กัด และ บริิษััท ภิิรััชบุุรีีโฮลดิ้้�ง จำำ�กััด 165,443,900 22.42

2 สำำ�นักงานประกัันสัังคม 64,350,900 8.72

3 นางประพีีร์์ บุุรีี และ นายประสาน ภิิรััช บุุรีี* 60,957,142 8.26

4 บริิษััท เมืืองไทยประกัันชีีวิิต จำำ�กัด (มหาชน) 56,350,600 7.64

5 บริิษััท ไทยประกัันชีีวิิต จำำ�กัด (มหาชน) 37,994,893 5.15

6 บริิษััท กรุุงไทย-แอกซ่่า ประกัันชีีวิิต จำำ�กัด (มหาชน) 27,940,200 3.79

7 ธนาคาร ออมสิิน 27,197,100 3.69

8 กองทุุนเปิิด  เค Property Infra Flexible 22,400,989 3.04

9 บริิษััท อลิิอัันซ์์ อยุุธยา ประกัันชีีวิิต จำำ�กัด (มหาชน) 21,499,700 2.91

10 กองทุุนเปิิด อีีสท์์สปริิง  
Property and Infrastructure Income Plus Flexible

13,536,000 1.83

รวมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 10 รายแรก 497,671,424  67.45 

ผู้้�ถืือหน่่วยรายอ่ื่�น 240,200,650 32.55

รวม 737,872,074  100.00 

หมายเหตุุ  *เป็็นคู่่�สมรส

ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์รายใหญ่่ (ถืือหน่่วยทรััสต์์ตั้้�งแต่่ร้้อยละ 10 ขึ้้�นไป โดยรวมกลุ่่�มบุุคคลเดีียวกััน)

ลำำ�ดัับ ชื่่�อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
จำำ�นวนหน่่วยทรััสต์์

 (หน่่วย)
สััดส่่วน

 (ร้้อยละ)

1 บริิษััท ภิิรััชบุุรีี จำำ�กัด และ บริิษััท ภิิรััชบุุรีีโฮลดิ้้�ง จำำ�กััด  165,443,900  22.42 

รวม 165,443,900 22.42

กลุ่่�มผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์รายใหญ่่ของกองทรััสต์์ท่ี่�มีีอิทธิิพลต่่อการกำำ�หนดนโยบายการจััดการหรืือ 
การดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์อย่่างมีีนััยสำำ�คัญ			

บริิษััท ภิิรััชบุุรีีโฮลดิ้้�ง จำำ�กััด (“ภิิรััชบุุรีีโฮลดิ้้�ง”)

ภิิรััชบุุรีีโฮลดิ้้�ง เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่โดยอ้้อมของกองทรััสต์์โดยถืือหุ้้�นในบริิษััท ภิิรััชบุุรีี จำกััด ร้้อยละ 82.69 ของทุุน 

จดทะเบีียนที่่�ออกและชำระแล้้ว และเป็็นผู้้�มีีอำนาจควบคุมของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ โดยการถืือหุ้้�นในบริษััท ภิิรััช  

รีีท แมนเนจเม้้นท์์ จำกััด ปััจจุุบัันภิิรััชบุรีีโฮลดิ้้�ง ถืือหุ้้�นในผู้้�จััดการกองทรััสต์ร้้อยละ 70 ของทุุนจดทะเบีียนที่่�ออกและ 

ชำระแล้้ว โดยที่่�ภิิรััชบุุรีีโฮลดิ้้�ง เป็็นบริิษััทที่่�จดทะเบีียนจััดตั้้�งเป็็นนิิติิบุุคคลในประเทศไทย 
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การจ่่ายผลประโยชน์์ตอบแทนของกองทรัสต์์
นโยบายการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน

1)	 ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์จ์ะจ่า่ยประโยชน์ต์อบแทนให้แ้ก่ผู่้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์์ไม่น่้อ้ยกว่า่ร้อ้ยละ 90 ของกำไรสุทุธิทิี่่�ปรับัปรุง

แล้้วของรอบปีีบััญชีี โดยประโยชน์์ตอบแทนที่่�จะจ่่ายให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์นั้้�นได้้แก่่ประโยชน์์ตอบแทนสำหรัับ

รอบปีีบััญชีีและประโยชน์์ตอบแทนระหว่่างกาลในแต่่ละไตรมาส (ถ้้ามีี) ทั้้�งนี้้�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะจ่่ายประโยชน์์

ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ไม่่เกิิน 4 ครั้้�งต่่อรอบปีีบััญชีี เว้้นแต่่กรณีีที่่�กองทรััสต์์มีีการเพิ่่�มทุุน กองทรััสต์์

อาจมีีการจ่่ายผลประโยชน์์ตอบแทนเกิินกว่่า 4 ครั้้�งต่่อรอบปีีบััญชีีได้้เพื่่�อประโยชน์์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เดิิม

	 กำไรสุุทธิิที่่�ปรัับปรุงแล้้วข้้างต้้น ให้้หมายถึึง กำไรสุุทธิิที่่�หัักด้้วยรายการเงิินสำรองเฉพาะเพื่่�อการดัังนี้้�

	 (1)	 การหัักด้้วยรายการเงิินสำรองเพื่่�อการซ่่อมแซม บำรุุงรัักษา หรืือปรัับปรุุงอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ 

	 ตามแผนที่่�ได้้กำหนดไว้้อย่่างชััดเจนในแบบแสดงรายการข้้อมููลและหนัังสืือชี้้�ชวน แบบแสดงรายการข้้อมููล 

	ป ระจำปีี รายงานประจำปีี หรืือที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้แจ้้งให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทราบล่่วงหน้้า 

	 (2)	 การหัักด้้วยรายการเงิินสำรองเพื่่�อการชำระหนี้้�เงิินกู้้�ยืืม หรืือภาระผููกพัันจากการกู้้�ยืืมเงิินของกองทรััสต์์ 

	 ตามวงเงิินที่่�ได้ร้ะบุุไว้ใ้นแบบแสดงรายการข้อ้มููลและหนังัสืือชี้้�ชวน แบบแสดงรายการข้อ้มููลประจำปี ีรายงาน 

	ป ระจำปีี หรืือที่่�ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ได้้แจ้้งให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทราบล่่วงหน้้า 

	 (3)	 การหัักด้้วยรายการเงิินสำรองเพื่่�อการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ชนิดที่่�ให้้สิิทธิิใน 

	 การได้้รัับประโยชน์์ตอบแทนหรืือการคืืนเงิินทุุนในลำดัับแรก (ถ้้ามีี) รวมทั้้�งการปรับปรุงด้้วยรายการอื่่�นตาม 

	 แนวทางของสำนัักงาน ก.ล.ต. เพื่่�อให้้สอดคล้้องกัับสถานะเงินิสดของกองทรััสต์

2)	 การจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ต้้องดำเนิินการให้้เป็็นไปตามหลัักการ ดัังนี้้� 

	 (1)	 ในการพิิจารณาจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะต้้องพิิจารณาถึึง 

	 ความจำเป็็นในการดำรงเงิินสดของกองทรััสต์์ให้้เหมาะสม ทั้้�งนี้้� ตามแนวทางที่่�สำนัักงาน กลต.กำหนด

	 (2)	 ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะไม่่กู้้�ยืืมเงิินเพื่่�อจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

	 (3)	 ในกรณีีที่่�กองทรััสต์ยัังมียีอดขาดทุุนสะสมอยู่่� ผู้้�จัดัการกองทรััสต์จะไม่่จ่่ายประโยชน์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์

	ทั้้ �งนี้้� ในกรณีีที่่�กองทรััสต์์ไม่่สามารถจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ผู้้�จัดการกองทรััสต์์และทรััสตี 

จะชี้้�แจงเหตุุผลความจำเป็็นต่่อสำนัักงาน ก.ล.ต. ตามแนวทางที่่�สำนัักงาน ก.ล.ต. กำหนด และเปิิดเผยให้้ 

ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทราบในการส่ื่�อสารในลัักษณะของการส่ื่�อสารสองทาง (two - way communication)

3)	 ในกรณีีที่่�มีีการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในแต่่ละรอบระยะเวลาบััญชีี ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 

จะประกาศจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์และปิิดสมุุดทะเบีียนเพื่่�อระบุุชื่่�อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มีีสิิทธิิ

ได้้รัับผลประโยชน์์ตอบแทน และจะดำเนิินการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนดัังกล่่าวให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ภายใน

กำหนดเวลาดัังนี้้�

	 (ก)	 ในกรณีีเป็น็ประโยชน์ต์อบแทนสำหรับัรอบปีบีัญัชีี ผู้้�จัดการกองทรััสต์จ์ะจ่า่ยประโยชน์ต์อบแทนสำหรับัรอบปีี 

	บั ญชีี ภายใน 90 วัันนัับแต่่วัันสิ้้�นรอบปีีบััญชีี โดยจะจ่่ายภายในระยะเวลาไม่่เกิิน 30 วัันนัับแต่่วัันปิิดสมุุด 

	 ทะเบีียนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เพื่่�อกำหนดสิิทธิิผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มีีสิิทธิิได้้รัับประโยชน์์ตอบแทน

	 (ข)	 ในกรณีีเป็็นประโยชน์์ตอบแทนสำหรัับแต่่ละรอบระหว่่างกาล (หากมีี) ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะจ่่ายประโยชน์์ 

	 ตอบแทนสำหรัับแต่่ละรอบระยะเวลาบััญชีีภายในเก้้าสิิบ (90) วัันนัับแต่่วัันสิ้้�นรอบระยะเวลาบััญชีีสำหรัับ 

	 ไตรมาสล่่าสุุดก่่อนจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน โดยจะจ่่ายภายในระยะเวลาไม่่เกิิน 30 วัันนัับแต่่วัันปิิดสมุุด 

	 ทะเบีียนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เพื่่�อกำหนดสิิทธิิผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มีีสิิทธิิได้้รัับประโยชน์์ตอบแทน

	ทั้้ �งนี้้�ในกรณีทีี่่�ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ไม่ส่ามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ภ้ายในระยะเวลาดังักล่า่ว ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์

จะแจ้ง้ให้ส้ำนัักงาน ก.ล.ต. และผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ท์ราบเป็น็ลายลัักษณ์อ์ักัษร และหากผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ไม่ส่ามารถ

จ่า่ยประโยชน์ตอบแทนให้้กับัผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์ได้้ภายในระยะเวลาที่่�ได้ป้ระกาศกำหนดอัันเน่ื่�องมาจากความผิิดพลาด 

ของผู้้�จัดการกองทรััสต์เอง ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะชำระดอกเบ้ี้�ยด้้วยเงิินของตนเองในอััตราร้้อยละ 7.5 ต่่อปีี  

นัับแต่่วัันที่่�ครบกำหนดเวลานั้้�นจนถึึงวัันที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้กัับผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
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		  เงื่่�อนไขเพิ่่�มเติิม: 

	 ในการพิิจารณาจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนระหว่่างกาล การกำหนดอััตราการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนจะขึ้้�นอยู่่�กับ
ดุุลยพิินิิจของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ซึ่่�งหากประโยชน์์ตอบแทนที่่�จะประกาศจ่่ายต่่อหน่่วยทรััสต์์ระหว่่างรอบไตรมาส
ใดมีีมููลค่่าต่่ำกว่่าหรืือเท่่ากัับ 0.10 บาท 

	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ขอสงวนสิิทธิิที่่�จะไม่่จ่่ายประโยชน์์ตอบแทนในครั้้�งนั้้�น และให้้สะสมประโยชน์์ตอบแทนดัังกล่่าว
เพ่ื่�อนำไปจ่่ายรวมกัับประโยชน์์ตอบแทนที่่�จะให้้มีีการจ่่ายในงวดถััดไป 

	ส ำหรัับนโยบายการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนดัังกล่่าว ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะดำเนิินการให้้เป็็นไปตามที่่�ระบุุไว้้ 
ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ เว้้นแต่่กรณีีที่่�สำนัักงาน ก.ล.ต. และ/หรืือหน่่วยงานอื่่�นใดที่่�มีีอำนาจตามกฎหมายได้้มีี 
การแก้้ไขเปลี่่�ยนแปลง เพิ่่�มเติิม ประกาศ กำหนด สั่่�งการ เห็็นชอบ และ/หรืือ ผ่่อนผัันเป็็นอย่่างอื่่�น ผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์จะดำเนิินการให้้เป็็นไปตามนั้้�น

4)	 ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มีสิิทธิิได้้รัับประโยชน์์ตอบแทนต้้องเป็็นผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มีชื่่�อปรากฏอยู่่� ในทะเบีียน 
ผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ข์องกองทรััสต์ ์ณ วันัปิดิสมุดุทะเบียีนผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์เ์พื่่�อการจ่า่ยประโยชน์ต์อบแทน ตามสััดส่ว่น 
การถืือครองหน่่วยทรััสต์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์แต่่ละราย หากปรากฏว่ามีีบุุคคลใดหรืือกลุ่่�มบุุคคลเดีียวกัันใดถืือ 
หน่่วยทรัสัต์ของกองทรัสัต์ เกิินกว่่าอัตัราที่่�ประกาศสำนัักงาน ก.ล.ต. กำหนด บุคุคลหรืือกลุ่่�มบุุคคลเดียีวกันันั้้�น 
จะไม่่มีสีิทิธิไิด้้รับัประโยชน์ตอบแทนเฉพาะในส่่วนที่่�ถืือหน่่วยทรััสต์เกินิกว่่าอัตัราที่่�ประกาศสำนัักงาน ก.ล.ต. กำหนด

5)	 ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์หรืือกลุ่่�มบุุคคลเดีียวกัันของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�ถืือหน่่วยทรััสต์์เกิินกว่่าอััตราหรืือไม่่เป็็นไปตาม
หลัักเกณฑ์์ที่่�กำหนดใน ประกาศ ทจ. 49/2555 ประกาศ กร. 14/2555 และประกาศ สช. 29/2555 (แล้้วแต่่กรณีี) 
มีีข้้อจำกััดสิิทธิิในการรัับประโยชน์์ตอบแทน โดยผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ หรืือกลุ่่�มบุุคคลเดีียวกัันของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
ดัังกล่่าวจะได้้รัับประโยชน์์ตอบแทนเพีียงเท่่าที่่�เป็็นไปตามสััดส่่วนการถืือหน่่วยทรััสต์์ในส่่วนที่่�อยู่่�ในอััตราที่่� 
ประกาศ ทจ. 49/2555 ประกาศ กร. 14/2555 และประกาศ สช. 29/2555 (แล้้วแต่่กรณีี) กำหนด โดยผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์จะจััดให้้มีีการคำนวณหาจำนวนหน่่วยทรััสต์์ที่่�มีี สิิทธิิ ในการได้้ รัับประโยชน์์ตอบแทนของ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์แต่่ละรายที่่�อยู่่�ในกลุ่่�มบุุคคลนั้้�น โดยจะใช้้วิิธีีการเฉลี่่�ยตามสััดส่่วนการถืือหน่่วยทรััสต์์ของ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์แต่่ละราย (Pro Rata Basis) เป็็นฐานในการคำนวณการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน ทั้้�งนี้้� เว้้นแต่่
สำนัักงาน ก.ล.ต. จะประกาศกำหนด สั่่�งการ หรืือผ่่อนผัันเป็็นอย่่างอื่่�น ส่่วนประโยชน์์ตอบแทนที่่�ไม่่อาจจ่่ายแก่่
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ดัังกล่่าวนั้้�นให้้ตกเป็็นของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์รายอื่่�นตามสััดส่่วนการถืือหน่่วยทรััสต์์ โดยผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์จะพิิจารณาจััดสรรผลประโยชน์์ดัังกล่่าวให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มีีสิิทธิิได้้รัับคราวนั้้�น 

ประวััติิการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน

ตามที่่�กองทรััสต์์ได้้ลงทุุนในทรััพย์์สิิน ซ่ึ่�งเป็็นผลให้้กองทรััสต์์มีีรายได้้จากการลงทุุนสุุทธิิทำให้้สามารถดำเนิินการ  
การจ่่ายผลประโยชน์์ตอบแทนสำหรัับปีี 2567 จำนวน 4 ครั้้�ง มีีรายละเอีียดการจ่่ายตามตารางดัังนี้้�

รอบผลการดำำ�เนิินงาน วัันท่ี่�จ่่าย จำำ�นวนเงิินจ่่าย (บาท/หน่่วย)

1 มกราคม – 31 มีีนาคม 2567 6 มิิถุุนายน 2567 0.1515

1 เมษายน – 30 มิิถุุนายน 2567 5 กัันยายน 2567 0.0872

1 กรกฎาคม – 30 กัันยายน 2567 13 ธัันวาคม 2567 0.1515

1 ตุุลาคม – 31 ธัันวาคม 2567 28 มีีนาคม 2568 0.1762

รวมการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนสำำ�หรัับปีี 2567  0.5664

โดยมีีรายละเอีียดประวััติิการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนย้้อนหลัังตามตารางดัังนี้้�

รายการ 2561 2562 2563 2564 2565 2566 2567

เงิินปัันผล 0.1315 0.6810 0.6817 0.1466 0.6939 0.4784 0.5664

เงิินลดทุุน 0.5134 0.0293 - 0.4981 - 0.1856 0.0643

รวม 0.6449 0.7103 0.6817 0.6447 0.6939 0.6640 0.6307
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ทรัสตี

ข้้อมููลทั่่�วไปของทรััสตีี 

ชื่่�อบริิษััท บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน กสิิกรไทย จำำ�กััด

ที่่�ตั้้�งของบริิษััท (สำำ�นัักงานใหญ่่) 400/22 อาคารธนาคารกสิิกรไทย ชั้้�น 6 และชั้้�น 12 ถนนพหลโยธิิน แขวงสามเสนใน 
เขตพญาไท กรุุงเทพฯ 10400

การติิดต่่อบริิษััท โทรศััพท์์: 0-2673-3999
เว็็บไซต์์: www.kasikornasset.com

ประเภทธุุรกิิจ บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุนและทรััสตีี

ผู้้�ถืือหุ้้�นใหญ่่ (สััดส่่วนการถืือหุ้้�น)

1.	 ธนาคารกสิิกรไทย จำำ�กััด (มหาชน) (ถืือหุ้้�นจำำ�นวน 27,154,272 หุ้้�น  
	ร้ ้อยละ 99.99)
2.	 นายประทาน อััจฉราวรรณ (ถืือหุ้้�นจำำ�นวน 1 หุ้้�น)
3.	 นางสาวศรััญญา ศิิริิวัันสาณฑ์์ (ถืือหุ้้�นจำำ�นวน 1 หุ้้�น) 

หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบในการเป็็นทรััสตีี

ทรััสตีีมีีหน้้าที่่�ในการจััดการกองทรััสต์์ด้้วยความซื่่�อสััตย์์สุุจริิตและระมััดระวัังเยี่่�ยงผู้้�มีวิิชาชีีพ รวมทั้้�งด้้วยความชำนาญ 

โดยปฏิิบััติิต่่อผู้้�รัับประโยชน์์อย่่างเป็็นธรรมเพื่่�อประโยชน์์สููงสุุดของผู้้�รัับประโยชน์์ได้้อย่่างมีีประสิิทธิิภาพและความเป็็นอิิสระ 

และเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ ตลอดจนกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง และข้้อผููกพัันที่่�ได้้ให้้ไว้้เพิ่่�มเติิมแก่่ผู้้�ลงทุุน (ถ้้ามีี) หน้้าที่่�

ที่่�สำคััญของทรััสตีีตามที่่�ได้้กำหนดไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ ได้้แก่่

1)	ดู แลให้้สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์มีีสาระสำคััญเป็็นไปตามกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง และดำเนิินตามหลัักเกณฑ์์ที่่�กำหนด 

	 ในกรณีีที่่�มีีการแก้้ไขเปลี่่�ยนแปลงสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์

2)	ติ ดตาม ดููแลและตรวจสอบให้้ผู้้�จัดการกองทรััสต์์บริหารจััดการกองทรััสต์์ให้้เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์  

	 สััญญาอ่ื่�นที่่�เกี่่�ยวข้้อง (ถ้้ามีี) และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

3)	 รายงานต่่อสำนัักงาน ก.ล.ต. รวมตลอดจนดำเนิินการแก้้ไข ยัับยั้้�ง หรืือเยีียวยาความเสีียหายที่่�เกิิดขึ้้�นแก่่ 

	 กองทรัสัต์ต์ามที่่�เห็น็สมควร กรณีทีี่่�ผู้้�จัดการกองทรัสัต์ก์ระทำการ หรืืองดเว้น้กระทำการจนก่อ่ให้เ้กิดิความเสียีหาย 

	 แก่่กองทรััสต์์ หรืือไม่่ปฏิิบััติิหน้้าที่่�ตามสััญญาและกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

เข้้าร่่วมประชุุมในการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทุุกครั้้�ง โดยหากต้้องมีีการขอมติิที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ทรััสตีีจะต้้อง 

ตอบข้้อซัักถามและให้้ความเห็็นเกี่่�ยวกัับการดำเนิินการว่่าเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์หรืือกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องหรืือไม่่ 

รวมทั้้�งทัักท้้วงและแจ้้งให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

4)	 ทราบว่่าการดำเนิินการดัังกล่่าวไม่่สามารถกระทำได้้ หากไม่่เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์หรืือกฎหมาย 

	ที่่� เกี่่�ยวข้้อง

5)	จั ดการกองทรััสต์์ตามความจำเป็็นเพื่่�อป้้องกััน ยัับยั้้�ง หรืือจำกััดมิิให้้เกิิดความเสีียหายอย่่างร้้ายแรงต่่อประโยชน์์ 

	 ของกองทรััสต์์หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวมกรณีีที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ไม่่สามารถปฏิิบััติิหน้้าที่่�ได้้ รวมทั้้�งมีีอำนาจ 

	 ในการจััดให้้มีีผู้้�จัดการกองทรััสต์์รายใหม่่

6)	จั ดทำรายงานเสนอต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์พร้้อมกัับรายงานประจำปีีของกองทรััสต์์โดยระบุุว่่าทรััสตีีมีีความเห็็น 

	 เกี่่�ยวกัับการปฏิิบััติิงานของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ในการบริหารจััดการกองทรััสต์์ว่่าเป็็นอย่่างไรสอดคล้้องกัับ 

	ข้ ้อกำหนดแห่่งสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ รวมทั้้�งกฎหมายประกาศและข้้อกำหนดอื่่�นๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องหรืือไม่่ 

7)	 ดำรงเงิินกองทุุนและปฏิิบััติิตามหลัักเกณฑ์์ในประกาศที่่�เกี่่�ยวข้้อง

ทั้้�งนี้้�ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์สามารถดูรายละเอีียดเกี่่�ยวกัับขอบเขตอำนาจหน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของทรััสตีีในสััญญา 

ก่่อตั้้�งทรััสต์์
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โครงสร้างการบริหารจัดการกองทรัสต์

โครงสร้างกองทรัสต์

เงินลงทุนประโยชน์ตอบแทน

บริหารจัดการ 
กองทรัสต์

บริหารจัดการ 
ทรัพย์สิน

ค่าเช่าและค่าบริการ

ให้เช่าพื้นที่

ตรวจสอบดูแล 
กองทรัสต์

ค่าธรรมเนียม

ลงทุน แต่งตั้ง

ค่าธรรมเนียม

ค่าธรรมเนียม

ผลประกอบการ

ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์

กองทรัสต ์
ให้ผู้เช่าพื้นที่รายย่อย 

เช่าพื้นที่อาคารสำ�นักงาน 
รวมถึงให้บริการที่เกี่ยวข้อง 

ในพื้นที่ดังกล่าว

ผู้ถือหน่วยทรัสต์

สิทธิการเช่าอาคาร 
สำ�นักงานและกรรมสิทธิระบบ
สาธารณูปโภคบางส่วนของ

โครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค

สิทธิการเช่าอาคาร 
สำ�นักงานบางส่วนและกรรมสิทธิ

ระบบสาธารณูปโภคของ 
โครงการกิรัชทาวเวอร์ แอท 

เอ็มควอเทียร์

ทรัพย์สินที่ลงทุน

ทรัสตี ผู้จัดการกองทรัสต์

ผู้เช่าพื้นที่รายย่อย
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ผู้้�จััดการกองทรััสต์์
ข้้อมููลผู้้�จััดการกองทรััสต์์

บริิษััท ภิิรััช รีีท แมนเนจเม้้นท์์ จำกััด ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ (REIT Manager) เป็็นบริิษััทจำกััดซึ่่�งจดทะเบีียน

จััดตั้้�งขึ้้�นในประเทศไทยเมื่่�อวัันที่่� 28 มิิถุุนายน 2560 โดยมีีทุุนจดทะเบีียนชำระแล้้วจำนวน 10,000,000 บาท แบ่่งออก

เป็็นหุ้้�นสามััญจำนวน 10,000 หุ้้�น มููลค่่าที่่�ตราไว้้หุ้้�นละ 1,000 บาท โดยมีีวััตถุุประสงค์์เพื่่�อปฏิิบััติิหน้้าที่่�บริิหารจััดการ 

กองทรััสต์์โดยเฉพาะ โดยมีีบริิษััทภิิรััชบุรีีโฮลดิ้้�ง จำกััด เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นใหญ่่ในบริิษััท เป็็นจำนวนร้้อยละ 70 ของหุ้้�นที่่�จำหน่่าย

แล้้วทั้้�งหมด โดยมีีตารางสรุปข้้อมููลผู้้�จัดการกองทรััสต์์ดัังตารางต่่อไปนี้้�

ชื่่�อบริิษััท บริิษััท ภิิรััช รีีท แมนเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด

วัันที่่�จดทะเบีียนจััดตั้้�งบริิษััท 28 มิิถุุนายน 2560

ที่่�ตั้้�งของบริิษััท 591 ถนนสุุขุุมวิิท แขวงคลองตัันเหนืือ เขตวััฒนา 
กรุุงเทพมหานคร

การติิดต่่อบริิษััท โทรศััพท์์: 02-261-0170
เว็็บไซต์์: www.bofficereit.com
อีีเมล: boffice.brrm@bhirajburi.co.th

ทุุนจดทะเบีียน 10,000,000 บาท

ลัักษณะและขอบเขตการดำำ�เนิินธุุรกิิจ ทำำ�หน้้าที่่�เป็็นผู้้�จัดการกองทรััสต์์ของทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนใน
อสัังหาริิมทรััพย์์ (REIT Manager)

รายชื่่�อกรรมการ 1.	 นางประพีีร์์ บุุรีี (ประธานกรรมการและกรรมการ)
2.	 นางสโรชา บุุรีี (กรรมการ)
3.	 นายปิิติิภััทร บุุรีี (กรรมการ)
4.	 นางทิิพย์์ภาพร เกิิดผล (กรรมการอิิสระ) 
5.	 นายเทวััญ อุุทััยวััฒน์์ (กรรมการอิิสระ)
6.	 นางสาวจัันทราภรณ์์ จััน	 (กรรมการผู้้�จััดการ)

รอบระยะเวลาบััญชีี 1 มกราคม - 31 ธัันวาคม

โครงสร้้างการถืือหุ้้�น

ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567

ลำำ�ดับ ชื่่�อผู้้�ถืือหุ้้�น จำำ�นวนหุ้้�นท่ี่�ถืือ
ร้้อยละของจำำ�นวนหุ้้�นท่ี่�
จำำ�หน่่ายได้้แล้้วทั้้�งหมด

1 บริิษััท ภิิรััชบุุรีีโฮลดิ้้�ง จำำ�กัด 7,000 70.00

2 นางสาวปนิิษฐา บุุรีี 1,498 14.98

3 นายปิิติิภััทร บุุรีี 1,498 14.98

4 นายประสาน ภิิรััช บุุรีี 2 0.02

5 นางประพีีร์์ บุุรีี 2 0.02

รวม 10,000 100.00

โดยผู้้�ถืือหุ้้�นลำดัับที่่� 4 และ 5 เป็็นกลุ่่�มบุุคคลเดีียวกัันเนื่่�องจากเป็็นสามีี ภรรยากัันถููกต้้องตามกฎหมาย และในลำดัับ

ที่่� 5 นางประพีีร์์ บุุรีี ดำรงตำแหน่่งเป็็นประธานกรรมการ และผู้้�มีีอำนาจลงนามของบริิษััท ภิิรััช รีีท แมนเนจเม้้นท์์ จำกััด
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โครงสร้้างการจััดการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

โครงสร้้างการจััดการของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ (REIT Manager) ประกอบด้้วยคณะกรรมการบริิษััท และเจ้้าหน้้าที่่�บริหาร

ตามโครงสร้้างสายการบริหารงานดัังนี้้�

คณะกรรมการบริษัท  

นางสาวจันทราภรณ์ จัน 
กรรมการผู้จัดการ

นางประพีร์ บุรี 
ประธานกรรมการ

นางสโรชา บุรี 
กรรมการ

นายปิติภัทร บุรี 
กรรมการ

นางทิพย์ภาพร เกิดผล  
กรรมการอิสระ

นายเทวัญ อุทัยวัฒน์ 
กรรมการอิสระ

ผู้ตรวจสอบภายใน  

แผนกบริหารทรัพย์สิน แผนกกำ�กับ 
การปฏิบัติงานแผนกพัฒนาธุรกิจ แผนกบัญช ีแผนกนักลงทุน

สัมพันธ์ 
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คณะกรรมการบริิษััท และกรรมการผู้้�จััดการของผู้้�จััดการกองทรัสต์์

5. นางทิพย์ภาพร เกิดผล
กรรมการอิสระ

6. นางสาวจันทราภรณ์ จัน
กรรมการผู้จัดการ

2. นางสโรชา บุรี 
กรรมการ

3. นายปิติภัทร บุรี
กรรมการ

1. นางประพีร์ บุร ี
ประธานกรรมการ

4. นายเทวัญ อุทัยวัฒน์
กรรมการอิสระ

คณะกรรมการบริิษััท และกรรมการผู้้�จัดการของผู้้�จัดการกองทรััสต์์จำำ�นวนทั้้�งหมด 6 คน

•	 คณะกรรมการบริิษััทเพศหญิิง 2 คน
•	 กรรมการอิิสระเพศหญิิงจำำ�นวน 1 คน 
•	 กรรมการผู้้�จัดการกองทรััสต์์เพศหญิิง 1 คน

•	 คณะกรรมการบริิษััทเพศชาย 1 คน
•	 กรรมการอิิสระเพศชายจำำ�นวน 1 คน

1 2 634 5



ANNUAL REPORT 2024  32

วุุฒิิการศึึกษา
•	 เศรษฐศาสตร์์มหาบััณฑิิต  

จุุฬาลงกรณ์์มหาวิิทยาลััย

ประสบการณ์์ทำำ�งาน (ย้้อนหลััง 5 ปีี)
•	 2565 – ปััจจุุบััน
ประธานกรรมการบริิหาร กลุ่่�มภิิรััชบุุรีี
•	 2560 – ปััจจุุบััน
ประธานกรรมการ บริิษััท ภิิรััช รีีท แมนเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด
•	 2556 – 2565
ประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหารสายงานการเงิินกลุ่่�มภิิรััชบุุรีี
•	 2560 – 2561
อุุปนายกสมาคมการแสดงสิินค้้า (ไทย)
•	 2559 – 2560
อนุกุรรมการการประเมิินผลการปฏิิบัตัิงิานผู้้�อำำ�นวยการ 
สำำ�นักงานส่่งเสริิมการจััดประชุมุและนิทิรรศการ (องค์์การ
มหาชน)
•	 2559 – 2560
อนุกุรรมการพััฒนาระบบบริิหาร สำำ�นักังานส่่งเสริิม 
การจััดประชุมุและนิิทรรศการ (องค์์การมหาชน)
•	 2558 – 2560
กรรมการส่่งเสริิมการจััดประชุมุและนิทิรรศการ 
สำำ�นักังานส่่งเสริิมการจััดประชุมุและนิทิรรศการ  
(องค์์การมหาชน)
•	 2558 – 2560
อนุกุรรมการกลยุทุธ์์และแผนงาน และการบริิหาร 
ความเส่ี่�ยง สำำ�นักงานส่่งเสริิมการจััดประชุมุ 
และนิิทรรศการ (องค์์การมหาชน)
•	 2558 –2560
นายกสมาคมการแสดงสิินค้้า (ไทย)

การอบรมจากสมาคมส่่งเสริิมสถาบััน 
กรรมการบริิษััทไทย (IOD)
•	 Board Nomination and Compensation 

Program (BNCP) รุ่่�นท่ี่� 6 ปีี 2562
•	 Boardroom Success through Financing & 

Investment (BFI) รุ่่�นที่่� 5 ปีี 2561
•	 Role of the Chairman Program Class 

34/2014
•	 Director Certification Program  

(DCP 174/2013)

วุุฒิิการศึึกษา
•	 ปริิญญาตรีีสาขาการเงิินและบริิหาร  

University of Virginia

ประสบการณ์์ทำำ�งาน (ย้้อนหลััง 5 ปีี)
•	 2565 – ปััจจุุบััน
ประธานเจ้้าหน้้าท่ี่�บริิหารสายการเงิิน กลุ่่�มภิิรััชบุุรีี
•	 2560 – ปััจจุุบััน
กรรมการ บริิษััท ภิิรััช รีีท แมนเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด
•	 พ.ย. 2566 – ก.พ. 2567
กรรมการผู้้�จััดการ บริิษััท ภิิรััช รีีท แมนเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด
•	 2559 – 2565
รองประธานเจ้้าหน้้าท่ี่�บริิหารสายงานการเงิิน  
กลุ่่�มภิิรััชบุุรีี
•	 2552 – 2559
ผู้้�อำำ�นวยการ วาณิิชธนกิิจ ควบรวมและซื้้�อขาย 
กิิจการ บริิษััท The Quant Group

การอบรมจากสมาคมส่่งเสริิมสถาบััน 
กรรมการบริิษััทไทย (IOD)
•	 Corporate Governance for Executive  

(CGE 10/2018)
•	 Director Certification Program  

(DCP 266/2018)
•	 Diploma Examination (Exam 67/2018)

ประวััติิกรรมการ

นางประพีร์ บุรี
ประธานกรรมการ

นางสโรชา บุรี
กรรมการ

นายปิติภัทร บุรี
กรรมการ

วุุฒิิการศึึกษา
•	 วิิศวกรรมศาสตรมหาบััณฑิิต (วิิศวกรรมโยธา) 

Imperial College of Science, Technology  
and Medicine, University of London

ประสบการณ์์ทำำ�งาน (ย้้อนหลััง 5 ปีี)
•	 ต.ค. 2567 – ปััจจุุบััน
กรรมการ บริิษััท ภิิรััช รีีท แมนเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด
•	 2565 – ปััจจุุบััน
ประธานเจ้้าหน้้าท่ี่�บริิหาร กลุ่่�มภิิรััชบุุรีี
•	 2558 – 2565
กรรมการผู้้�จัดการ บริิษััท ภิิรััชแมนเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด
•	 2555 – 2565
กรรมการบริิหาร กลุ่่�มภิิรััชบุุรีี
•	 2554 – 2558
Property Development and Construction 
Director กลุ่่�มภิิรััชบุุรีี

การอบรมจากสมาคมส่่งเสริิมสถาบััน 
กรรมการบริิษััทไทย (IOD)
•	 The Director Certification Program 

(DCP247/2017)
•	 Risk Management Committee Program 

(RMP2)
•	 Successful Formulation and Execution of 

Strategy (SFE19)
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ประวััติิกรรมการ

วุุฒิิการศึึกษา
•	 ศิิลปศาสตร์์มหาบััณฑิิต สาขาการบริิหารการพััฒนาสัังคม (เกีียรติินิิยม)  

สถาบัันบััณฑิิตพััฒนบริิหาศาสตร์์ (นิิด้้า)
•	 ศิิลปศาสตร์์มหาบััณฑิิต สาขาการจััดการภาครัฐและเอกชน 

สถาบัันบััณฑิิตพััฒนบริิหาศาสตร์์ (นิิด้้า)
•	 ศิิลปศาสตร์์มหาบััณฑิิต สาขารััฐกิิจ  

University of Texas at Dallas สหรััฐอเมริิกา
•	 ศิิลปศาสตร์์มหาบััณฑิิต สาขาบริิหารภาครัฐ  

Midwestern State University สหรััฐอเมริิกา
•	 นิิติิศาสตร์์บััณฑิิต  

มหาวิิทยาลััยธรรมศาสตร์์

ประสบการณ์์ทำำ�งาน (ย้้อนหลััง 5 ปีี)
•	 2566 – ปััจจุุบััน
กรรมการอิิสระ บริิษััท ภิิรััช รีีท แมนเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด
•	 2565 – ปััจจุุบััน
กรรมการอิิสระ ประธานคณะกรรมการพัันธกิิจเพื่่�อสัังคมและความยั่่�งยืืน  
และกรรมการตรวจสอบและทบทวนความเส่ี่�ยง  
บริิษััท ทาทา สตีีล (ประเทศไทย) จำำ�กััด (มหาชน)
•	 2557 – ปััจจุุบััน
กรรมการ บริิษััท ซััง ออนอเร่่ (กรุุงเทพ) จำำ�กััด
•	 2537 – ปััจจุุบััน
กรรมการ บริิษััท สุุริินทร์์ ออมย่่า เคมิิคอล (ประเทศไทย) จำำ�กััด
•	 2553 – 2562
กรรมการอิิสระ กรรมการตรวจสอบ และกรรมการพิิจารณาค่่าตอบแทน  
บริิษััท มุ่่�งพััฒนา อิินเตอร์์แนชชั่่�นแนล จำำ�กััด (มหาชน)

การอบรมจากสมาคมส่่งเสริิมสถาบัันกรรมการบริิษััทไทย (IOD)
•	 Advanced Audit Committee Program (AACP 55/2025)
•	 ESG in the Boardroom (ESG 3/2024)
•	 Director Leadership Certification Program (DLCP14/2024)
•	 Corporate Governance for Executives (CGE 6/2016)
•	 Chartered Director Certification (CDC 9/2015)
•	 Director Certification Program (DCP 181/2013)
•	 Audit Certification Program (ACP 43/2013)

อื่่�นๆ
•	 Sustainability & ESG and Climate & Biodiversity, Tata Sustainability 

Group in collaboration with Competent Boards (August 2024)
•	 COSO-based Internal Audit Program (Batch1/2024), Federation of 

Accounting Professions (TFAC)
•	 Visionary Artificial Intelligence Partnership (VAIP 2), Sripatum University
•	 Certificate in International Mediation Advocacy & Dispute Management, 

Indian Institute of Arbitration & Mediation (May, 2024)

นายเทวัญ อุทัยวัฒน์
กรรมการอิสระ

วุุฒิิการศึึกษา
•	 ปริิญญาตรีี สาขาบััญชีี  

มหาวิิทยาลััยธรรมศาสตร์์

ประสบการณ์์ทำำ�งาน (ย้้อนหลััง 5 ปีี)
•	 2560 – ปััจจุุบััน
กรรมการอิิสระ บริิษััท ภิิรััช รีีท แมนเนจเม้้นท์์ จำำ�กัด
•	 2557 – ปััจจุุบััน
กรรมการด้้านการบััญชีีภาษีีอากร สภาวิิชาชีีพบััญชีี
•	 2547 – ปััจจุุบััน
ที่่�ปรึึกษา บริิษััท บ้้านปูู จำำ�กัด (มหาชน)
•	 2543 – ปััจจุุบััน
กรรมการและเหรััญญิิก วปรอ. 4313 วิิทยาลััยป้้องกัันราชอาณาจัักร

การอบรมจากสมาคมส่่งเสริิมสถาบัันกรรมการบริิษััทไทย (IOD)
•	 IT Governance and Cyber Resilience Program Class (ITG) รุ่่�นท่ี่� 12/2019
•	 Director Certification Program Update (DCPU) รุ่่�นท่ี่� 5/2015
•	 Monitoring Fraud Risk Management (MFM) รุ่่�นที่่� 6/2011
•	 Monitoring the System of Internal Control and Risk Management (MIR) 

รุ่่�นที่่� 5/2009
•	 Monitoring of the Quality of Financial Reporting (MFR) รุ่่�นท่ี่� 6/2008
•	 Audit Committee Program (ACP) รุ่่�นท่ี่� 3/2004
•	 Director Certification Program (DCP) รุ่่�นท่ี่� 14/2002

นางทิพย์ภาพร เกิดผล
กรรมการอิสระ

วุุฒิิการศึึกษา
•	 ปริิญญาโท วิิทยาศาสตร์์มหาบััณฑิิต สาขาธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์  

คณะพาณิิชยศาสตร์์และการบััญชีี มหาวิิทยาลััยธรรมศาสตร์์

ประสบการณ์์ทำำ�งาน (ย้้อนหลััง 5 ปีี)
•	 ก.พ. 2567 – ปััจจุุบััน : กรรมการผู้้�จัดการ บริิษััท ภิิรััช รีีท แมนเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด
•	 ธ.ค. 2558 – ม.ค. 2567 : กรรมการผู้้�จััดการ บริิษััท เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� คอมเมอร์์เชีียล  

		        แอสเสท แมนเนจเม้้นท์์ (ประเทศไทย) จำำ�กััด
•	 2558 – ม.ค. 2566 : รัักษาการผู้้�อำำ�นวยการฝ่่ายนัักลงทุุนสััมพัันธ์์และสนัับสนุุนการปฏิิบััติิงาน  

	                   บริิษััท เฟรเซอร์์ส พร็็อพเพอร์์ตี้้� คอมเมอร์์เชีียล แอสเสท แมนเนจเม้้นท์์ (ประเทศไทย) จำำ�กััด

นางสาวจัันทราภรณ์์ จััน
ีกรรมการผู้้�จัดการ
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ขอบเขตอำำ�นาจหน้้าที่่�ของคณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์
คณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ เป็็นผู้้�มีีบทบาทสำคััญในการให้้ความเห็็นชอบในวิิสััยทััศน์์ ภารกิิจ กลยุุทธ์์ 

ทิศิทางและกำหนดนโยบายของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์เ์กี่่�ยวกับัการดำเนินิงานและแผนการประกอบธุรุกิจิทั้้�งระยะสั้้�นและระยะยาว  
กำหนดนโยบายการเงิินการบริิหารความเสี่่�ยงและภาพรวมองค์์กร กำกัับดููแลตรวจสอบและประเมิินผลการดำเนิินงาน 
ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และพนัักงานในการปฏิิบััติิหน้้าที่่�เป็็นผู้้�จัดการกองทรััสต์์อย่่างมีีประสิิทธิิภาพเป็็นไปตามนโยบาย
และแผนการประกอบธุรกิิจที่่�กำหนดไว้้ ภายใต้้ขอบเขตของสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์  
แบบแสดงรายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน วััตถุุประสงค์์และข้้อบัังคัับของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ มติิของที่่�ประชุุมคณะกรรมการ 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และมติิของที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ รวมทั้้�งกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดยคำนึึงถึึงผลประโยชน์์สููงสุุด
ของกองทรััสต์์และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เป็็นสำคััญ 

นอกจากนี้้� คณะกรรมการของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ ยัังมีีบทบาทสำคััญในการกำกัับดููแลให้้มีีการปฏิิบััติิตามข้้อกำหนด
เกี่่�ยวกัับการดำเนิินการและการเปิิดเผยข้้อมููลของรายการที่่�อาจมีีความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ ทั้้�งนี้้�ตามหลัักเกณฑ์์ของ
สำนัักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลัักทรััพย์์ฯ และหน่่วยงานกำกัับดููแลที่่�เกี่่�ยวข้้อง ทั้้�งนี้้� ขอบเขตอำนาจหน้้าที่่�ของคณะกรรมการ
ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีดัังต่่อไปนี้้�

1)	ป ฏิิบััติิหน้้าที่่�ให้้เป็็นไปตามกฎหมาย วััตถุุประสงค์์ และข้้อบัังคัับของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ตลอดจนมติิที่่�ประชุุม 
	 คณะกรรมการของผู้้�จัดการกองทรัสัต์ ์และมติทิี่่�ประชุมุผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ ์ด้ว้ยความซื่่�อสัตัย์ส์ุจุริติ (Duty of Loyalty)  
	 ความระมััดระวััง (Duty of Care) มีีความรัับผิิดชอบ (Accountability) และมีีจริิยธรรม (Ethic)

2)	บริ หารกองทรััสต์์ภายใต้้การกำกัับดูแลของทรััสตีี รวมทั้้�งกำหนดกลยุุทธ์์และแผนการดำเนิินธุุรกิิจระยะยาว  
	จั ดระบบโครงสร้้างองค์์กรที่่�เหมาะสม และกำกัับดููแลนโยบายในการดำเนิินธุุรกิิจ เช่่น การลงทุุนของกองทรััสต์์  
	ผ ลประกอบการของกองทรััสต์์ ร่่างงบประมาณประจำปีีและแผนธุุรกิิจของกองทรััสต์์ พิิจารณาปััจจััยความเสี่่�ยง 
	ที่่� อาจส่่งผลต่่อการจััดหาประโยชน์์ของกองทรััสต์์ ผลการดำเนิินงานของฝ่่ายต่่างๆ และพิิจารณารายการที่่�อาจ 
	ก่ ่อให้้เกิิดความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ เป็็นต้้น

3)	 กำหนดนโยบายการจััดการโครงสร้้างเงิินทุุนของกองทรััสต์์ โดยพิิจารณาถึึงความเหมาะสม ความสมเหตุุสมผล  
	 และประโยชน์์สููงสุุดต่่อกองทรััสต์์และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ รวมถึึงคำนึึงถึึงปััจจััยต่่างๆ โดยเฉพาะในกรณีีที่่�เป็็น 
	 การกู้้�ยืืมเงิิน การออกหุ้้�นกู้้� หรืือการก่่อภาระหนี้้�อื่่�นๆ ในลัักษณะเดีียวกััน

4)	 กำกัับดูแูล รวมถึึงให้ค้ำแนะนำที่่�จำเป็น็เพื่่�อให้ก้ารปฏิิบััติงิานของผู้้�บริิหารและพนักังานช่ว่ยให้ก้ารดำเนินิงานของ 
	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์เป็็นไปตามสััญญาต่่างๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องและกฎระเบีียบว่่าด้้วยการทำหน้้าที่่�ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

5)	 กำกัับดููแลการติิดตามผลการดำเนิินงานด้้านต่่างๆ ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ รวมถึึงให้้คำแนะนำที่่�จำเป็็น 
	 อย่่างต่่อเนื่่�อง เพื่่�อให้้มั่่�นใจว่่าการดำเนิินงานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์เป็็นไปตามเป้้าหมายที่่�กำหนดและสามารถ 
	จั ดการอุุปสรรคปััญหาที่่�อาจเกิิดขึ้้�นได้้อย่่างทัันเวลาและเหมาะสม

6)	พิ จารณา กำกัับดููแล และให้้คำแนะนำที่่�จำเป็็นเพื่่�อให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีระบบควบคุุมภายใน รวมถึึงระบบ 
	 การทำงานที่่�มีี ประสิิทธิิภาพและประสิิทธิิผลในการทำหน้้าที่่�เป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์

7)	พิ จารณา กำกัับดููแล และดำเนิินการที่่�จำเป็็นในการจััดให้้มีีการทบทวนและปรัับปรุุงนโยบายและแผนงานที่่�สำคััญ 
	ต่ ่างๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการทำหน้้าที่่�ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ให้้เป็็นปััจจุุบัันและเหมาะสมกัับสภาพธุุรกิิจอย่่างสม่่ำเสมอ

8)	พิ ิจารณา กำกัับดููแล ประเมิินผลการปฏิิบััติิงานของผู้้�บริิหารของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ซึ่่�งรวมถึึงการแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหาร 
	 ระดัับกรรมการผู้้�จััดการ รวมถึึงการให้้คำแนะนำที่่�จำเป็็น เพื่่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่่าผู้้�บริหารของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ได้้  
	ป ฏิบัิัติิงานตามหน้า้ที่่�ที่่�ได้ร้ับัมอบหมายอย่า่งเต็ม็ความสามารถ และเป็น็ไปตามกฎเกณฑ์แ์ละข้อ้กำหนดในสัญัญา 
	ต่ ่างๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง เพื่่�อประโยชน์์ของกองทรััสต์์

9)	พิ จารณา กำกัับดููแล การประเมิินผลการปฏิิบััติิงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ รวมถึึงการให้้คำแนะนำที่่�จำเป็็น 
	 เพื่่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่่าผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้ปฏิิบััติิหน้้าที่่�ที่่�ได้้รัับมอบหมายเป็็นไปตามกฎเกณฑ์์และข้้อกำหนด 
	 ในสััญญาต่่างๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง เพื่่�อประโยชน์์ของกองทรััสต์์

10)	 คณะกรรมการอาจมอบหมายให้้กรรมการคนหนึ่่�งหรืือหลายคนหรืือบุุคคลอื่่�นใดปฏิิบััติิการอย่่างหนึ่่�งอย่่างใดแทน 
	 คณะกรรมการก็็ได้้ ทั้้�งนี้้�การมอบอำนาจดัังกล่่าวจะไม่่รวมถึึงการมอบอำนาจ หรืือการมอบอำนาจ 
	ช่ ่วงที่่�ทำให้้กรรมการหรืือผู้้�รัับมอบอำนาจจากกรรมการ สามารถอนุุมััติิรายการที่่�ตนเองหรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกััน  
	มี ส่่วนได้้เสีีย หรืือมีีผลประโยชน์์ในลัักษณะอื่่�นใดขััดแย้้งกัับผลประโยชน์์ของกองทรััสต์์
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ทั้้�งนี้้� จากขอบเขตอำนาจหน้้าที่่�ที่่�ได้้กำหนดไว้้ข้้างต้้น ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะจััดให้้มีีการประชุุมคณะกรรมการเพื่่�อให้้

คณะกรรมการพิิจารณารัับทราบ และอนุุมััติิการดำเนิินการที่่�จำเป็็นในการดำเนิินงานของกองทรััสต์์และผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 

ในเรื่่�องดัังนี้้�

เรื่่�องที่่�คณะกรรมการพิิจารณาเพื่่�อรัับทราบและอนุุมััติิ
เรื่่�องที่่�คณะกรรมการพิิจารณาเพื่่�อรัับทราบ

1)	ผ ลประกอบการของผู้้�จัดการกองทรััสต์์และกองทรััสต์์

2)	 ความคืืบหน้้าในการดำเนิินการตามแผนธุุรกิิจและแผนการตลาดที่่�กำหนดขึ้้�นโดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ในการจััดหา 

	ผ ลประโยชน์์ให้แ้ก่ก่องทรัสัต์ ์ปัญัหาและอุปุสรรคที่่�เกิดิขึ้้�นรวมถึึงแนวทางในการดำเนินิการแก้ไ้ขด้ว้ยความสนับัสนุนุ 

	 จากผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

3)	 แนวทางในการบรรเทาความเสี่่�ยงหรืือเหตุุอื่่�นใดที่่�อาจมีีผลกระทบต่่อผลการดำเนิินงานของกองทรััสต์์

4)	 ระบบควบคุมภายในและระบบการปฏิิบััติิงานของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ ในการทำหน้้าที่่�ในฐานะผู้้�จัดการกองทรััสต์์  

	 รวมถึึงแนวทางและความคืืบหน้้าในการแก้้ไข

เรื่่�องที่่�คณะกรรมการพิิจารณาเพื่่�ออนุุมััติิ

1)	 กำหนดกลยุุทธ์์และแผนการดำเนิินธุุรกิิจทั้้�งระยะสั้้�นและระยะยาว จััดระบบโครงสร้้างองค์์กรที่่�เหมาะสม และกำกัับ 

	ดู ูแลนโยบายในการดำเนิินธุุรกิิจ ปััจจััยความเสี่่�ยงที่่�อาจส่่งผลต่่อการจััดหาประโยชน์์ของกองทรััสต์์ 

2)	 งบการเงิิน และการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

3)	 งบประมาณของกองทรััสต์์ แผนธุุรกิิจประจำปีี รวมถึึงกลยุุทธ์์ทางธุุรกิิจของกองทรััสต์์ ประจำปีีที่่�ได้้จััดทำขึ้้�น 

	 โดยผู้้�จัดการกองทรััสต์์ด้้วยความสนัับสนุุนจากผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

4)	 รายจ่่ายพิิเศษหรืือการลงทุุนพิิเศษที่่�อยู่่�นอกเหนืือจากงบประมาณประจำปีี ซึ่่�งฝ่่ายงานที่่�เกี่่�ยวข้้องของผู้้�จััดการ 

	 กองทรััสต์์ทำเร่ื่�องขออนุุมััติิ

5)	 การทำธุุรกรรมระหว่่างกองทรััสต์์และบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัับทรััสตีี  

	 ในกรณีีที่่�การทำธุุรกรรมระหว่่างกองทรััสต์์ และบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันดัังกล่่าวต้้องได้้รัับความเห็็นชอบจากที่่�ประชุุม 

	 ผู้้�ถืือหน่ว่ยทรััสต์ ์หรืือในกรณีีที่่�เป็น็ธุุรกรรมที่่�มีมูลูค่า่เกิินกว่า่ 1 ล้า้นบาท หรืือตั้้�งแต่ร่้อ้ยละ 0.03 ของมููลค่า่ทรััพย์ส์ินิ 

	สุ ุทธิิของกองทรััสต์์ขึ้้�นไป แล้้วแต่่มููลค่่าใดจะสููงกว่่า

6)	 แนวทางในการดำเนิินการรัับข้้อพิิพาทและข้้อร้้องเรีียนที่่�สำคััญเกี่่�ยวกัับการดำเนิินงานของกองทรััสต์์ ซึ่่�งต้้องได้้รัับ 

	 การพิิจารณาโดยคณะกรรมการ

7)	 รายการระหว่่างกัันและรายการใดๆ ที่่�อาจก่่อให้้เกิิดความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์กัับการดำเนิินงานของกองทรััสต์์

8)	 การคััดเลืือกผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

9)	 การคััดเลืือกผู้้�สอบบัญชีี ที่่�ปรึึกษาทางการเงิิน ที่่�ปรึึกษาทางการเงิินอิิสระ หรืือที่่�ปรึึกษาอ่ื่�นๆ เป็็นต้้น ตามขอบ 

	 อำนาจอนุุมััติิ

10)	พิิจารณาอนุุมััติิตััดสิินใจลงทุุน จำหน่่ายไป ซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ หรืือการบริิหารจััดการกองทรััสต์์ 

	 ของแผนกบริหารทรััพย์์สิิน และแผนกอ่ื่�นที่่�เกี่่�ยวข้้อง เพื่่�อให้้เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ แบบแสดงรายการ 

	ข้ ้อมููลหนัังสืือชี้้�ชวน และกฎหมาย รวมถึึงประกาศต่่างที่่�เกี่่�ยวข้้อง

11)	เรื่่�องอื่่�นใดที่่�ต้้องมีีการพิิจารณาและอนุุมััติิโดยที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

12)	เรื่่�องอื่่�นใดที่่�สำคััญและมีีความเกี่่�ยวข้้องกัับการดำเนิินงานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์เองและกองทรััสต์์
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ในการประชุุมมีีการเปิิดโอกาสให้้กรรมการทุุกท่่านได้้แสดงความเห็็นก่่อนการลงคะแนนและมีีการสรุุปมติิของที่่�ประชุุม

ในแต่่ละวาระการประชุุม และมีีการจััดทำบัันทึึกการประชุุมเป็็นลายลัักษณ์์อัักษร

ทั้้�งนี้้� กรรมการ กรรมการผู้้�จััดการ หััวหน้้าแผนกของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ฯ ไม่่มีีลัักษณะต้้องห้้ามตามประกาศ 

คณะกรรมการกำกัับตลาดทุุนว่่าด้้วยลัักษณะต้้องห้้ามของบุุคลากรในธุุรกิิจตลาดทุุน รวมทั้้�งกรรมการบริษััทของผู้้�จััดการ

กองทรััสต์์ฯ ไม่่มีีบุุคคลใดเป็็นบุุคคลที่่�มีีชื่่�ออยู่่�ในบััญชีีรายชื่่�อบุุคคลที่่�ตลาดหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทยเห็็นว่่าไม่่สมควร

เป็็นผู้้�บริิหารตามข้้อบัังคัับของตลาดหลัักทรััพย์์ และไม่่มีีลัักษณะขาดความน่่าไว้้วางใจตามประกาศคณะกรรมการกำกัับ

หลัักทรััพย์์และตลาดหลัักทรััพย์์ เร่ื่�องการกำหนดลัักษณะขาดความน่่าไว้้วางใจของกรรมการและผู้้�บริิหารของบริษััท  

และไม่่เคยต้้องคำพิิพากษาว่่าได้้กระทำความผิิดตามกฎหมายหลัักทรััพย์์ กฎหมายว่่าด้้วยการประกอบธุุรกิิจเงิินทุุน  

ธุุรกิิจหลัักทรััพย์์ และธุุรกิิจเครดิิตฟองซิิเอร์์ กฎหมายว่่าด้้วยการธนาคารพาณิิชย์์ กฎหมายว่่าด้้วยการประกัันวิินาศภััย 

กฎหมายว่่าด้้วยการป้้องกัันและปราบปรามการฟอกเงิิน หรืือกฎหมายที่่�เกี่่�ยวกัับธุุรกิิจการเงิินในทำนองเดีียวกััน ไม่่ว่่า

จะเป็็นกฎหมายไทยหรืือ กฎหมายต่่างประเทศ และความผิิดเกี่่�ยวกัับการกระทำอัันไม่่เป็็นธรรมที่่�เกี่่�ยวกัับการซื้้�อขาย 

หลัักทรััพย์์ หรืือการบริิหารงานที่่�มีลัักษณะเป็็นการ หลอกลวง ฉ้้อฉล หรืือทุุจริิต

กรรมการอิิสระ

กรรมการอิิสระของผู้้�จัดการกองทรััสต์์มีีจำนวน 2 ท่่าน ซึ่่�งไม่่น้้อยกว่่าจำนวนหนึ่่�งในสามของจำนวนกรรมการ  

ทั้้�งหมดของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ การคััดเลืือกคณะกรรมการอิิสระของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ กรรมการอิิสระต้้องมีีคุุณสมบััติิ

อย่่างน้้อยดัังต่่อไปนี้้�

1)	ถืื อหุ้้�นไม่่เกิินร้้อยละ 1 ของจำนวนหุ้้�นที่่�มีสิิทธิิออกเสีียงทั้้�งหมดในผู้้�จััดการกองทรััสต์์ บริษััทใหญ่่ บริษััทย่่อย  

	บริ ษััทร่่วม ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ ผู้้�มีีอำนาจควบคุุมของบริิษััท หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกััน ทั้้�งนี้้�ให้้นัับรวมการถืือหุ้้�น 

	 ของผู้้�ที่่�เกี่่�ยวข้้องตามมาตรา 258 แห่่งพระราชบัญญััติิหลัักทรััพย์์ ของกรรมการอิิสระรายนั้้�นๆ ด้้วย

2)	 ไม่่เป็็น หรืือเคยเป็็นกรรมการที่่�มีีส่่วนร่่วมในการบริิหารงาน รวมทั้้�งไม่่เป็็นลููกจ้้าง พนักงาน ที่่�ปรึึกษาที่่�ได้้รัับ 

	 เงิินเดืือนประจำ หรืือผู้้�มีีอำนาจควบคุมของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ บริษััทใหญ่่ บริษััทย่่อย บริษััทร่่วม บริษััทย่่อย 

	 ลำดัับเดีียวกััน หรืือเป็็นบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกััน โดยต้้องไม่่มีีผลประโยชน์์หรืือส่่วนได้้เสีียในลัักษณะดัังกล่่าวมาแล้้ว 

	 เป็็นเวลาไม่่น้้อยกว่่า 2 ปีี

3)	 ไม่่มีี หรืือเคยมีีความสััมพัันธ์์ทางธุุรกิิจกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ บริษััทใหญ่่ บริษััทย่่อย บริษััทร่่วม หรืือนิิติิบุุคคล 

	ที่่� อาจเป็็นบุุคคลที่่�มีีความเกี่่�ยวโยงกัันในลัักษณะที่่�อาจเป็็นการขััดขวางการใช้้วิิจารณญาณอย่่างอิิสระของตน  

	 รวมทั้้�งไม่่เป็็น หรืือเคยเป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ กรรมการซึ่่�งไม่่ใช่่กรรมการอิิสระ หรืือผู้้�บริิหาร ของผู้้�ที่่�มีี 

	 ความสััมพัันธ์์ทางธุุรกิิจกัับผู้้�จัดการกองทรััสต์์ บริษััทใหญ่่ บริษััทย่่อย บริษััทร่่วม หรืือนิิติิบุุคคลที่่�อาจเป็็นบุุคคล 

	ที่่�มี ความเกี่่�ยวโยงกััน เว้้นแต่่จะได้้พ้้นจากการมีีลัักษณะดัังกล่่าวมาแล้้วไม่่น้้อยกว่่า 2 ปีี

4)	 ไม่่เป็็นบุุคคลที่่�มีความสััมพัันธ์์ทางสายโลหิิตหรืือโดยการจดทะเบีียนตามกฎหมายในลัักษณะที่่�เป็็นบิิดามารดา  

	คู่่�ส มรส พี่่�น้้องและบุุตร รวมทั้้�งคู่่�สมรสของบุุตร ของผู้้�บริิหาร ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ ผู้้�มีีอำนาจควบคุุม หรืือบุุคคล 

	ที่่� จะได้้รัับการเสนอให้้เป็็นผู้้�บริหาร หรืือผู้้�มีีอำนาจควบคุุมของผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือบริิษััทย่่อย

5)	 ไม่่เป็็น หรืือเคยเป็็นผู้้�สอบบััญชีีของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ บริิษััทใหญ่่ บริิษััทย่่อย บริิษััทร่่วม หรืือนิิติิบุุคคลที่่� 

	 อาจเป็็นบุุคคลที่่�มีความเกี่่�ยวโยงกััน และไม่่เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ กรรมการซึ่่�งไม่่ใช่่กรรมการอิิสระ ผู้้�บริิหาร  

	 หรืือหุ้้�นส่่วนผู้้�จัดการของสำนัักงานสอบบัญชีี ซึ่่�งมีีผู้้�สอบบัญชีีของบริษััท บริิษััทใหญ่่ บริิษััทย่่อย บริิษััทร่่วม  

	 หรืือนิิติิบุุคคลที่่�อาจเป็็นบุุคคลที่่�มีความเกี่่�ยวโยงกัันสัังกััดอยู่่� เว้้นแต่่จะได้้พ้้นจากการมีีลัักษณะดัังกล่่าวมาแล้้ว 

	 ไม่่น้้อยกว่่า 2 ปีี

6)	 ไม่่เป็็น หรืือเคยเป็็นผู้้�ให้้บริการทางวิิชาชีีพใดๆ ซึ่่�งรวมถึึงการให้้บริการเป็็นที่่�ปรึึกษากฎหมาย หรืือที่่�ปรึึกษา 

	 ทางการเงิิน ซ่ึ่�งได้้รัับค่่าบริิการเกิินกว่่า 2 ล้้านบาทต่่อปีี จากผู้้�จััดการกองทรััสต์์ บริิษััทใหญ่่ บริิษััทย่่อย  

	บริ ิษััทร่่วม หรืือนิิติิบุุคคลที่่�อาจเป็็นบุุคคลที่่�มีีความเกี่่�ยวโยงกััน ทั้้�งนี้้�ในกรณีีที่่�ผู้้�ให้้บริิการทางวิิชาชีีพเป็็น 

	นิ ติิบุุคคล ให้้รวมถึึงการเป็็น ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ กรรมการซึ่่�งไม่่ใช่่กรรมการอิิสระ ผู้้�บริิหาร หรืือหุ้้�นส่่วนผู้้�จััดการ  

	 ของผู้้�ให้้บริิการทางวิิชาชีีพนั้้�นด้้วย เว้้นแต่่จะได้้พ้้นจากการมีีลัักษณะดัังกล่่าวมาแล้้วไม่่น้้อยกว่่า 2 ปีี
7)	 ไม่่เป็็นกรรมการที่่�ได้้รัับการแต่่งตั้้�งขึ้้�นเพื่่�อเป็็นตััวแทนของกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่  

	 หรืือผู้้�ถืือหุ้้�น ซ่ึ่�งเป็็นผู้้�ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์
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8)	 ไม่่เป็็นบุุคคลที่่�มีชื่่�ออยู่่�ในบััญชีีรายชื่่�อบุุคคลที่่�ตลาดหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทย เห็็นว่่าไม่่สมควรเป็็นผู้้�บริหาร 
	 ตามข้้อบัังคัับของตลาดหลัักทรััพย์์ และต้้องไม่่มีีลัักษณะขาดความน่่าไว้้วางใจ ตามประกาศคณะกรรมการ 
	 กำกัับหลัักทรััพย์์และตลาดหลัักทรััพย์์ เร่ื่�อง การกำหนดลัักษณะขาดความน่่าไว้้วางใจของกรรมการและผู้้�บริิหาร 
	 ของบริิษััท

9)	 ไม่่เคยต้้องคำพิิพากษาว่่าได้้กระทำความผิิดตามกฎหมายหลัักทรััพย์์ กฎหมายว่่าด้้วยการ ประกอบธุุรกิิจเงิินทุุน  
	ธุ รกิิจหลัักทรััพย์์ และธุุรกิิจเครดิิตฟองซิิเอร์์ กฎหมายว่่าด้้วยการธนาคาร พาณิิชย์์ กฎหมายว่่าด้้วยการประกััน 
	วิ นาศภััย กฎหมายว่่าด้้วยการป้้องกัันและปราบปรามการ ฟอกเงิิน หรืือกฎหมายที่่�เกี่่�ยวกัับธุุรกิิจการเงิินใน 
	 ทำนองเดีียวกััน ไม่่ว่่าจะเป็็นกฎหมายไทยหรืือ กฎหมายต่่างประเทศ โดยหน่่วยงานที่่�มีีอำนาจตามกฎหมายนั้้�น  
	ทั้้ �งนี้้�ในความผิิดเกี่่�ยวกัับการกระทำอัันไม่่เป็็นธรรมที่่�เกี่่�ยวกัับการซื้้�อขายหลัักทรััพย์์ หรืือการบริหารงานที่่�มี 
	ลั กษณะเป็็นการหลอกลวง ฉ้้อฉล หรืือทุุจริิต

10)	 ไม่่มีีลัักษณะอ่ื่�นใดที่่�ทำให้้ไม่่สามารถให้้ความเห็็นอย่่างเป็็นอิิสระเกี่่�ยวกัับการดำเนิินงานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

ขอบเขตอำำ�นาจหน้้าท่ี่�และความรัับผิิดชอบของกรรมการอิิสระของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

1)	พิ จารณา กำกัับดููแล และให้้คำแนะนำที่่�จำเป็็นแก่่ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ในการดำเนิินการให้้มีีกระบวนการจััดทำ 
	 และการเปิิดเผยข้้อมููลในรายงานทางการเงิินของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ และกองทรััสต์์ให้้มีีความถููกต้้องครบถ้้วน 
	 เพีียงพอ เชื่่�อถืือได้้ และทัันเวลา

2)	พิ จารณา กำกัับดููแล และให้้คำแนะนำที่่�จำเป็็นแก่่ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ในการดำเนิินการให้้มีีระบบการควบคุุม 
	 ภายใน และระบบการทำงานที่่�เหมาะสมในการทำหน้้าที่่�ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์

3)	พิ จารณาและให้้ความเห็็นเกี่่�ยวกัับรายการที่่�เกี่่�ยวโยงกัันหรืือรายการที่่�อาจมีีความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์กัับ 
	 กองทรััสต์์ให้้เป็็นไปตามกฎหมายและข้้อกำหนดที่่�เกี่่�ยวข้้อง ทั้้�งนี้้�เพื่่�อให้้มั่่�นใจว่่ารายการดัังกล่่าวสมเหตุุสมผล 
	 และเป็็นประโยชน์์สููงสุุดต่่อกองทรััสต์์

4)	ป ฏิิบััติิการอ่ื่�นใดตามที่่�คณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ มอบหมายและเป็็นประโยชน์์ต่่อกองทรััสต์์
5)	 กำหนดให้้ฝ่่ายงานที่่�เกี่่�ยวข้้องของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ จะต้้องรายงานให้้กรรมการอิิสระพิิจารณาและรัับทราบ 

	 อย่่างสม่่ำเสมอ เพื่่�อให้้คำแนะนำที่่�จำเป็็นในเร่ื่�องดัังต่่อไปนี้้�
	 (1)	 รายการที่่�เกี่่�ยวโยงกัันหรืือรายการที่่�อาจมีีความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์กัับกองทรััสต์์
	 (2)	จุ ดอ่่อนและจุุดที่่�ต้้องมีีการปรัับปรุุงแก้้ไขเกี่่�ยวกัับระบบการควบคุุมภายในและระบบการทำงาน ในการทำ 

	 หน้้าที่่�ในฐานะผู้้�จัดการกองทรััสต์์ และความคืืบหน้้าในการแก้้ไข

มอบหมายหน้้าท่ี่�และความรัับผิิดชอบของกรรมการผู้้�จััดการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

คณะกรรมการบริษััทและกรรมการอิิสระจะมีีบทบาทที่่�สำคััญในการกำกัับดูแลและให้้คำแนะนำที่่�จำเป็็นแก่่ผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์ ในการดำเนิินงานในฐานะผู้้�จัดการกองทรััสต์์ให้้เป็็นไปตามกฎเกณฑ์์และสััญญาที่่�เกี่่�ยวข้้อง ส่่วนกรรมการ 
ผู้้�จััดการจะมีีหน้้าที่่�ในการควบคุุม ติิดตาม บัังคัับบััญชาและดููแลการทำงานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ในฐานะผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์ให้้สามารถดำเนิินงานได้้อย่่างมีีประสิิทธิิภาพโดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์ มีีการกำหนดขอบเขตอำนาจหน้้าที่่�และ 
ความรัับผิิดชอบของกรรมการผู้้�จัดการดัังนี้้�

1)	รั บผิดชอบ ดููแล บริิหารการดำเนิินงาน และ/หรืือ การบริหารงานประจำวััน รวมถึึงการกำกัับดูแลการดำเนิินงาน 
	 โดยรวมของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ เพื่่�อให้้เป็็นไปตามกฎระเบีียบ สััญญาที่่�เกี่่�ยวข้้อง และมติิของที่่�ประชุุม 
	 คณะกรรมการของผู้้�จัดการกองทรััสต์์

2)	 กำหนดโครงสร้า้งองค์ก์ร วิธิีกีารบริหิารงาน รวมถึึงการคััดเลืือก การฝึกึอบรม การว่า่จ้า้ง และการเลิิกจ้า้งพนักังาน 
	 ของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์และกำหนดอัตัราค่า่จ้้าง เงินิเดืือน ค่า่ตอบแทน โบนัสั และสวัสัดิกิารต่า่งๆ สำหรับัพนักังาน

3)	ดู แลและควบคุุมการปฏิิบััติิงานด้้านต่่างๆ ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์
4)	 เป็็นตััวแทนของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ตลอดจนมีีอำนาจมอบหมายในการติิดต่่อกัับหน่่วยงานราชการและหน่่วยงาน 

	 กำกัับดููแลที่่�เกี่่�ยวข้้อง
5)	มี อำนาจในการออก แก้้ไข เพิ่่�มเติมิ ปรับัปรุงุระเบียีบ คำสั่่�ง และข้้อบังัคับัเกี่่�ยวกับัการทำงานของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์
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6)	มี อำนาจ หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบใดๆ ตามที่่�ได้้รัับมอบหมายหรืือตามนโยบายที่่�ได้้รัับมอบหมายจาก 
	 คณะกรรมการของผู้้�จัดการกองทรััสต์์

7)	 ให้้มีีอำนาจในการมอบอำนาจช่่วง และ/หรืือ มอบหมายให้้บุุคคลอ่ื่�นปฏิิบััติิงานเฉพาะอย่่างแทนได้้โดย 
	 การมอบอำนาจช่่วง และ/หรืือ การมอบหมายดัังกล่่าวให้้อยู่่�ภายในขอบเขตแห่่งการมอบอำนาจตามหนัังสืือ 
	 มอบอำนาจที่่�ให้้ไว้้ และ/หรืือ ให้้เป็็นไปตามระเบีียบ ข้้อกำหนด หรืือคำสั่่�งที่่�คณะกรรมการของผู้้�จััดการ 
	 กองทรััสต์์ ได้้กำหนดไว้้ ทั้้�งนี้้�การมอบหมายอำนาจหน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของกรรมการผู้้�จััดการนั้้�น  
	 จะต้้องไม่่มีีลัักษณะเป็็นการมอบอำนาจ หรืือมอบอำนาจช่่วงที่่�ทำให้้กรรมการผู้้�จััดการ หรืือผู้้�รัับมอบอำนาจ 
	 จากกรรมการผู้้�จััดการสามารถอนุุมััติิรายการที่่�ตนหรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกััน อาจมีีส่่วนได้้เสีีย หรืืออาจได้้รัับ 
	ป ระโยชน์์ในลัักษณะใดๆ หรืืออาจมีีความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์อื่่�นใดกัับกองทรััสต์์

หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ มีีหน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบหลัักในการดููแลจััดการกองทรััสต์์ ซึ่่�งรวมถึึงการลงทุุนในทรััพย์์สิิน

ของกองทรััสต์์ และควบคุมการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ของผู้้�บริหารอสัังหาริิมทรััพย์์ (Property Manager) โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 

จะปฏิิบััติิหน้้าที่่�ภายใต้้การกำกัับดููแลของทรััสตีีโดยมีีหน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบดัังนี้้�

1)	 หน้้าที่่�โดยทั่่�วไป

1.1)	ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะปฏิิบััติิหน้้าที่่�ในฐานะที่่�เป็็นผู้้�ที่่�มีีวิิชาชีีพซึ่่�งได้้รัับความไว้้วางใจ ด้้วยความระมััดระวััง ซื่่�อสััตย์์ 

	สุ จริิต เพื่่�อประโยชน์์ที่่�ดีที่่�สุดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม และเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�ง 

	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ กฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง ตลอดจนข้้อผููกพัันที่่�ได้้ให้้ไว้้เพิ่่�มเติิมในเอกสารที่่�เปิิดเผยเพื่่�อประโยชน์์ 

	 ในการเสนอขายหน่่วยทรััสต์์แก่่ผู้้�ลงทุุน และมติิของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ แต่่อย่่างไรก็็ตาม ผู้้�จััดการกองทรััสต์์อาจ 

	ป ฏิบิัติัิแตกต่า่งจากข้อ้ผูกูพันัที่่�ให้ไ้ว้เ้พิ่่�มเติมิในเอกสารที่่�เปิดิเผยแก่ผู่้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์์ได้ ้เมื่่�อได้ร้ับัมติขิองที่่�ประชุมุ 

	 ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ด้้วยคะแนนเสีียงไม่่น้้อยกว่่าสามในสี่่� (3 ใน 4) ของจำนวนเสีียงทั้้�งหมดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 

	ที่่� มาประชุุมและมีีสิิทธิิออกเสีียง และต้้องไม่่มีีผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ซึ่่�งถืือหน่่วยทรััสต์์รวมกัันตั้้�งแต่่ร้้อยละสิิบ (10)  

	 ของจำนวนเสีียงทั้้�งหมดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มาประชุุมและมีีสิิทธิิออกเสีียงคััดค้้านมติิดัังกล่่าว นอกจากนี้้�  

	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องไม่่กระทำการใดๆ อัันเป็็นการขััดหรืือแย้้งกัับประโยชน์์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์และผู้้�ลงทุุน 

	 โดยรวม และต้้องรัับผิิดอย่่างไม่่มีีข้้อจำกััดความรัับผิิดในกรณีีที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ไม่่ปฏิิบััติิหน้้าที่่� และ/หรืือ 

	ป ฏิิบััติิหน้้าที่่�ไม่่ถููกต้้องครบถ้้วน

1.2)	ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีหน้้าที่่�ปฏิิบััติิให้้เป็็นไปตามหลัักการดำเนิินธุุรกิิจการเป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์ดัังต่่อไปนี้้�

	 (ก)	มี เงิินทุุนที่่�เพีียงพอต่่อการดำเนิินธุุรกิิจและความรัับผิิดชอบอัันอาจเกิิดขึ้้�นจากการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ในฐานะ 

		  ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้อย่่างต่่อเน่ื่�อง

	 (ข)	 เปิิดเผย ให้้ความเห็็น หรืือให้้ข้้อมููลที่่�มีีความสำคััญและเกี่่�ยวข้้องอย่่างเพีียงพอในการตััดสิินใจลงทุุน 

		  ของผู้้�ลงทุุน โดยข้้อมููลดัังกล่่าวต้้องสื่่�อสารได้้อย่่างชััดเจน ไม่่บิิดเบืือนและไม่่ทำให้้สำคััญผิิด

	 (ค)	 ไม่่นำข้้อมููลจากการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ ไปใช้้ประโยชน์์อย่่างไม่่เหมาะสมเพื่่�อตนเอง  

		  หรืือทำให้้เกิิดความเสีียหาย หรืือกระทบต่่อผลประโยชน์์โดยรวมของกองทรััสต์์

	 (ง)	ป ฏิิบััติิงานด้้วยความระมััดระวัังไม่่ให้้เกิิดความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ และในกรณีีที่่�มีความขััดแย้้ง 

		  ทางผลประโยชน์์เกิิดขึ้้�น ต้้องดำเนิินการให้้มั่่�นใจได้้ว่่าผู้้�ลงทุุนได้้รัับการปฏิิบััติิที่่�เป็็นธรรมและเหมาะสม  

		ทั้้  �งนี้้�ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะดำเนิินการดัังต่่อไปนี้้� เพื่่�อป้้องกัันความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์

		  (1)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องไม่่มีีผลประโยชน์์อื่่�นที่่�อาจขััดแย้้งกัับผลประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุดของกองทรััสต์์  

			   และหากมีีกรณีีที่่�อาจก่่อให้้เกิิดความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ ต้้องสามารถแสดงได้้ว่่ามีีกลไกที่่�จะทำให้้ 

			   เชื่่�อมั่่�นได้้ว่่า การบริิหารจััดการกองทรััสต์์ จะเป็็นไปเพื่่�อประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุดของกองทรััสต์์ และ  

			   ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม

		  (2)	 ในกรณีีที่่�ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จััดการกองทรััสต์์อื่่�นอยู่่�ด้้วย ทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ที่่�ขออนุุญาต 

			   เสนอขายหน่่วยทรััสต์์ต้้องไม่่เป็็นประเภทเดีียวกัันกัับทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์อื่่�นนั้้�น



ทรััตส์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ (BOFFICE) 39

			   นอกจากนี้้� ก่อ่นการเข้า้ทำธุุรกรรมที่่�เป็น็การขััดแย้ง้กัับผลประโยชน์ข์องกองทรััสต์์ให้ผู้้้�จัดัการกองทรััสต์์ 

			   เปิิดเผยข้้อมููลอย่่างเพีียงพอต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ หรืือผู้้�ลงทุุน ตามข้้อกำหนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์  

			ดั   ังนี้้�

			   (1)	 เป็็นการเปิิดเผยผ่่านตลาดหลัักทรััพย์์ ตามข้้อบัังคัับของตลาดหลัักทรััพย์์ที่่�เกี่่�ยวกัับเรื่่�องดัังกล่่าว  

				    หรืือช่่องทางอื่่�นใดที่่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์สามารถเข้้าถึึงข้้อมููลการจะเข้้าทำธุุรกรรมได้้อย่่างทั่่�วถึึง

			   (2)	มี ระยะเวลาในการเปิิดเผยข้้อมููลที่่�สมเหตุุสมผล ซึ่่�งต้้องไม่่น้้อยกว่่า 14 วััน

			   (3)	มี การเปิิดเผยช่่องทาง วิิธีีการ และระยะเวลาในการแสดงการคััดค้้านที่่�ชัดเจน โดยระยะเวลา 

				ดั    ังกล่่าวต้้องไม่่น้้อยกว่่า 14 วััน เว้้นแต่่ในกรณีีที่่�มีีการขอมติิผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เพื่่�อเข้้าทำธุุรกรรม 

				ดั    ังกล่่าว ให้้การคััดค้้านการกระทำในการขอมติิผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์นั้้�น

			   โดยในกรณีีที่่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์แสดงการคััดค้้านอย่่างชััดเจนตามวิิธีีการที่่�มีีการเปิิดเผยตามข้้อ (3) นี้้�  

			   ในจำนวนเกิินกว่่า 1 ใน 4 ของจำนวนหน่่วยทรััสต์์ที่่�จำหน่่ายได้้แล้้วทั้้�งหมด ทรััสตีีจะกระทำหรืือยิินยอม 

			   ให้้มีีการทำธุุรกรรมที่่�เป็็นการขััดแย้้งกัับผลประโยชน์์ของกองทรััสต์์ไม่่ได้้

	 (จ)	ป ฏิิบััติิตาม พ.ร.บ. หลัักทรััพย์์ พ.ร.บ.ทรััสต์์ และกฎหมายอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดำเนิินการของกองทรััสต์์ 

		  ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิชาชีีพที่่�กำหนดโดยสมาคมที่่�เกี่่�ยวเน่ื่�องกัับธุุรกิิจ 

		  หลัักทรััพย์์ หรืือองค์์กรที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับธุุรกิิจหลัักทรััพย์์ที่่�สำนัักงาน ก.ล.ต. ยอมรัับ โดยอนุุโลม และ 

		  ไม่่สนัับสนุุน สั่่�งการ หรืือให้้ความร่่วมมืือแก่่บุุคคลใดในการปฏิิบััติิฝ่่าฝืืนกฎหมายหรืือข้้อกำหนดดัังกล่่าว

	 (ฉ)	 ผู้้�จัดการกองทรััสต์์มีีหน้้าที่่�ให้้ความร่่วมมืือในการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ของทรััสตีี หรืือสำนัักงาน ก.ล.ต. ซึ่่�งรวมถึึง 

		  การเปิิดเผยข้้อมููลที่่�อาจส่่งผลกระทบต่่อการบริิหารจััดการกองทรััสต์์อย่่างมีีนััยสำคััญ หรืือข้้อมููลอื่่�นที่่� 

		  ควรแจ้้งให้้ทราบ โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�งให้้รวมถึึงหน้้าที่่�ดัังต่่อไปนี้้�

		  (1)	จั ดทำและจััดเก็็บข้้อมููลและเอกสารหลัักฐานต่่างๆ ในการบริิหารจััดการ การควบคุมภายใน  

			   และการเปิิดเผยข้้อมููลเกี่่�ยวกัับกองทรััสต์์ โดยเมื่่�อทรััสตีประสงค์์จะตรวจสอบการจััดการในเรื่่�องใด  

			   ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ต้้องให้้ความร่่วมมืือในการนำส่่งข้้อมููลและเอกสารหลัักฐาน รวมทั้้�งให้้เข้้าไป 

			   ตรวจสอบในสถานที่่�ตั้้�งของอสัังหาริิมทรััพย์์ตามที่่�ทรััสตีร้้องขอเพื่่�อให้้ทรััสตีสามารถตรวจสอบให้้เป็็น 

			ที่่�มั่่�   นใจได้้ว่่าผู้้�จััดการกองทรััสต์์ไม่่ปฏิิบััติิฝ่่าฝืืนกฎหมายหรืือข้้อกำหนดแห่่งสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์  

			   หรืือไม่่รัักษาประโยชน์์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

		  (2)	 ในช่ว่งระยะเวลาก่อ่นการจัดัตั้้�งทรัสัต์ ์ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์มี์ีหน้า้ที่่�ต้อ้งจัดัส่ง่ข้อ้มูลูและเอกสารที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง 

			กั   ับการจััดโครงสร้้างของกองทรััสต์์ วิิธีีการปล่่อยเช่่า การจััดหา และการจััดเก็็บรายได้้ ค่่าใช้้จ่่ายต่่างๆ  

			ที่่�ส   ามารถเรีียกเก็็บจากกองทรััสต์์สััญญาว่่าจ้้างระหว่่างกองทรััสต์์ และบริษััทหรืือบุุคคลต่่างๆ เป็็นต้้น  

			   เพื่่�อให้้ทรััสตีนำมาวางแผนปฏิิบััติิงานในการกำกัับดููแลและตรวจสอบการบริหารจััดการ การควบคุม 

			   ภายใน และการเปิิดเผยข้้อมููลของกองทรััสต์์ดัังกล่่าวได้้อย่่างมีีประสิิทธิิภาพ

		ทั้้  �งนี้้�ผู้้�จัดัการกองทรััสต์ม์ีหีน้า้ที่่�ต้อ้งประสานงาน และจััดส่ง่ข้อ้มููลเอกสารต่า่งๆ แก่ท่รััสตีโดยมีีเอกสาร ความถี่่�  

		  และกำหนดเวลาตามที่่�กำหนดไว้้ในสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ซึ่่�งรวมถึึงเอกสารอ่ื่�นใดที่่�ทรััสตีีร้้องขอ 

		  ตามจำเป็็นและเกี่่�ยวข้้องกัับการบริหารจััดการกองทรััสต์์ ภายในกำหนดเวลาอัันสมควร

1.3)	ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีหน้้าที่่� ในการดำรงเงิินกองทุุนและปฏิิบััติิตามหลัักเกณฑ์์ของประกาศที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับ 

	 การดำรงเงิินกองทุุน

1.4)	ในการทำธุุรกรรมเกี่่�ยวกัับอสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อกองทรััสต์์ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องปฏิิบััติิให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์ ์

	ดั งต่่อไปนี้้�

	 (ก)	 ดำเนิินการเพื่่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่่าการจำหน่่าย จ่่าย โอนอสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือการเข้้าทำสััญญาที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับ 

		  อสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อกองทรััสต์์เป็็นไปอย่่างถููกต้้องและมีีผลใช้้บัังคัับได้้ตามกฎหมาย

	 (ข)	 ดำเนินิการเพื่่�อให้ม้ั่่�นใจได้ว้่า่การลงทุนุในอสังัหาริิมทรััพย์ข์องกองทรััสต์เ์ป็น็ไปอย่า่งเหมาะสม โดยอย่า่งน้อ้ย 

		ต้  ้องดำเนิินการดัังต่่อไปนี้้�

		  (1)	ป ระเมิินความพร้้อมของตนเองในการบริหารการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�นๆ ก่่อนรัับเป็็นผู้้�จััดการ 

			   กองทรััสต์์ หรืือก่่อนลงทุุนเพิ่่�มเติิมในอสัังหาริิมทรััพย์์ดัังกล่่าวเพื่่�อกองทรััสต์์แล้้วแต่่กรณีี
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		  (2)	วิ เคราะห์์และศึึกษาความเป็็นไปได้้ และการตรวจสอบและสอบทาน (การทำ Due Diligence) 
			   อสัังหาริิมทรััพย์์ตามหลัักเกณฑ์์และแนวปฏิิบััติิ ในการจััดการกองทุุนและทรััสต์์ที่่�ลงทุุนใน 
			   อสัังหาริิมทรััพย์์ซึ่่�งสำนัักงาน ก.ล.ต. กำหนด ตลอดจนการประเมิินความเสี่่�ยงด้้านต่่างๆ ที่่�อาจเกิิดจาก 
			   การลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�นๆ พร้้อมทั้้�งจััดให้้มีีแนวทางการบริหารความเสี่่�ยงด้้วย ทั้้�งนี้้� 
			   ความเสี่่�ยงดัังกล่่าวให้้หมายความรวมถึึงความเสี่่�ยงที่่� เกี่่�ยวข้้องกัับการพััฒนาหรืือก่่อสร้้าง 
			   อสัังหาริิมทรััพย์์ (ถ้้ามีี) เช่่น ความเสี่่�ยงที่่�อาจเกิิดจากการก่่อสร้้างล่่าช้้า และการไม่่สามารถจัดหา 
			ป   ระโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้

1.5)	ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องจััดให้้มีีการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ตามที่่�กำหนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์
1.6)	เมื่่�อมีีการเปลี่่�ยนแปลงผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ให้้ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ดำเนิินการและให้้ความร่่วมมืือตามที่่�จำเป็็น 

	 เพ่ื่�อให้้การส่่งมอบงานแก่่บุุคคลที่่�จะเข้้ามาปฏิิบััติิหน้้าที่่�แทนสำเร็็จลุุล่่วงไป
1.7)	ในกรณีทีี่่�มีกีารแต่ง่ตั้้�งที่่�ปรึึกษาเพื่่�อให้ค้ำปรึึกษาหรืือคำแนะนำเกี่่�ยวกัับการลงทุนุในอสัังหาริิมทรัพัย์แ์ละการจัดัการ 

	 อสัังหาริิมทรััพย์์ ให้้ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ปฏิิบััติิให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�
	 (ก)	 ดำเนิินการให้้ที่่�ปรึึกษาแจ้้งการมีีส่่วนได้้เสีียในเรื่่�องที่่�พิิจารณา
	 (ข)	 ไม่่ให้้ที่่�ปรึึกษาผู้้�ที่่�มีีส่่วนได้้เสีียในเร่ื่�องที่่�พิจารณาไม่่ว่่าโดยทางตรงหรืือทางอ้้อมเข้้าร่่วมพิิจารณาในเร่ื่�องนั้้�น
1.8)	ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ต้้องจััดทำงบการเงิินของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ให้้เป็็นไปตามมาตรฐานบััญชีีที่่�กำหนด 

	 ตามกฎหมายว่่าด้้วยวิิชาชีีพบัญชีี และส่่งงบการเงิินดัังกล่่าวต่่อสำนัักงาน ก.ล.ต. ภายใน 3 เดืือนนัับแต่่วััน 
	สิ้้ �นรอบปีีบััญชีี โดยงบการเงิินที่่�จััดทำนั้้�นต้้องมีีการตรวจสอบและแสดงความเห็็นโดยผู้้�สอบบััญชีีที่่�ได้้รัับ 
	 ความเห็็นชอบจากสำนัักงาน ก.ล.ต.

1.9)	จัดทำและเปิิดเผยข้้อมููลของกองทรััสต์์ซึ่่�งรวมถึึงข้้อมููลตามมาตรา 56 และมาตรา 57 แห่่ง พ.ร.บ. หลัักทรััพย์์  
	 ตลอดจนข้้อมููลอ่ื่�นใดตามที่่�กำหนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ และสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์

1.10)	จััดทำและเปิิดเผยข้้อมููลของกองทรััสต์์ต่่อทรััสตีี สำนัักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลัักทรััพย์์ ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ตามที่่� 
	 กำหนดใน พ.ร.บ. หลัักทรััพย์์ กฎหมายอ่ื่�นที่่�เกี่่�ยวข้้อง และสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ ซึ่่�งรวมถึึงการจััดส่่งรายงาน 
	ป ระจำปีีของกองทรััสต์์ ให้้จััดส่่งต่่อทรััสตีี สำนัักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลัักทรััพย์์ ไม่่ช้้ากว่่าวัันที่่�ส่่งให้้ 
	 ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ แต่่ไม่่เกิินสี่่� (4) เดืือน นัับแต่่วัันสิ้้�นสุุดระยะเวลาบััญชีี นอกจากนี้้� ให้้ผู้้�จัดการกองทรััสต์์มีี 
	 หน้้าที่่�ชี้้�แจง จััดส่่งเอกสารหรืือหลัักฐานที่่�เกี่่�ยวข้้อง ดำเนิินการหรืืองดเว้้นการดำเนิินการตามที่่�สำนัักงาน ก.ล.ต.  
	มี คำสั่่�ง หรืือร้้องขอ

1.11)	หลีีกเลี่่�ยงสถานการณ์์ที่่�อาจทำให้้เกิิดข้้อสงสััยในความเป็็นอิิสระของผู้้�จััดการกองทรััสต์์โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�ง 
	 ในการพิิจารณาคััดเลืือก ซื้้�อ ขาย เช่่า เช่่าช่่วง ให้้เช่่า หรืือให้้เช่่าช่่วงอสัังหาริิมทรััพย์์ ตลอดจนหลัักทรััพย์์ 
	 และบริิการอ่ื่�นใดให้้แก่่กองทรััสต์์ห้้ามมิิให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ กรรมการ ผู้้�บริิหาร และพนัักงานของผู้้�จััดการ 
	 กองทรัสัต์ร์ับัค่า่นายหน้า้ หรืือ ผลประโยชน์ต์อบแทนที่่�ได้จ้ากการให้บ้ริการ (Soft Commission) หรืือผลประโยชน์์ 
	อื่ �นใดจากเจ้้าของอสัังหาริิมทรััพย์์เดิิม หรืือ ผู้้�สนัับสนุุน (Sponsor) ผู้้�ขายหลัักทรััพย์์ ผู้้�ให้้บริิการ หรืือบริิษััท 
	 นายหน้้าเป็็นรายได้้หรืือประโยชน์์ของตนเอง

1.12)	ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีหน้้าที่่�เปิิดเผยส่่วนได้้เสีียหรืือการได้้รัับประโยชน์์ของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ และบุุคคลที่่� 
	 เกี่่�ยวโยงกัันของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ จากบริษััทหรืือบุุคคลที่่�เป็็นคู่่�ค้้ากัับกองทรััสต์์ไว้้ในหนัังสืือชี้้�ชวน แบบแสดง 
	 รายการข้้อมููลการเสนอขายหน่่วยทรััสต์์ หนัังสืือเชิิญประชุุมเพื่่�อขออนุุมััติิทำรายการต่่างๆ และรายงานประจำปี ี
	 ของกองทรััสต์์ เพ่ื่�อผู้้�ลงทุุนและทรััสตีีจะใช้้เป็็นข้้อมููลประกอบการพิิจารณาความเป็็นอิิสระของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
	 ในการเข้้าทำธุุรกรรมต่่างๆ เพื่่�อกองทรััสต์์ และความสมเหตุุสมผลของธุุรกรรมนั้้�น

	ส่ ว่นได้เ้สีียหรืือการได้ร้ับัประโยชน์ท์ี่่�ต้อ้งพิิจารณาเปิดิเผย เช่น่ เจ้า้หนี้้� ลูกูหนี้้� ผู้้�ค้้ำประกัันหรืือ ได้ร้ับัการค้้ำประกััน  
	 การถืือหุ้้�นระหว่่างกััน หรืือมีีผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่หรืือผู้้�บริิหาร เป็็นกลุ่่�มเดีียวกััน การให้้หรืือรัับบริการ การซื้้�อขาย 
	 ระหว่่างกััน และการออกค่่าใช้้จ่่ายต่่างๆ ให้้แก่่กััน เป็็นต้้น

1.13)	ในกรณีีที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ประสงค์์จะให้้บุุคคลอื่่�นรัับดำเนิินการในงานที่่�อยู่่�ในความรัับผิิดชอบของตน ต้้องระบุุ 
	 เรื่่�องดัังกล่่าวพร้้อมทั้้�งระบุุหน้้าที่่�ของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ในการคััดเลืือกผู้้�รัับดำเนิินการของผู้้�รัับดำเนิินการไว้้ด้้วย  
	ทั้้ �งนี้้�ข้้อกำหนดเกี่่�ยวกัับการมอบหมายงานต้้องไม่่มีีสาระที่่�ขััดหรืือแย้้งกัับประกาศ สช. 29/2555

1.14)	เมื่่�อกองทรััสต์์สิ้้�นสุุดลง ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ จะดำเนิินการแจ้้งการสิ้้�นสุุดของกองทรััสต์์ พร้้อมระบุุเหตุุผล 
	 ให้้สำนัักงาน ก.ล.ต. ทราบโดยไม่่ชัักช้้า และรวบรวมบััญชีี เอกสารหลัักฐานต่่างๆ และงบการเงิินของกองทรััสต์์  
	 ณ วัันที่่�กองทรััสต์์สิ้้�นสุุดลงและส่่งมอบให้้แก่่ผู้้�ชำระสะสางกองทรััสต์์ตามกำหนดระยะเวลาดัังนี้้�

	 (ก)	ส่ ง่มอบบัญชีแีละเอกสารหลัักฐานต่า่งๆ ของกองทรััสต์ท์ี่่�ผ่า่นการรัับรองโดยผู้้�จัดัการกองทรััสต์น์ั้้�น ภายใน  
		  7 วัันนัับแต่่วัันที่่�กองทรััสต์์สิ้้�นสุุดลง
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	 (ข)	ส่ ่งมอบงบการเงิินของกองทรััสต์์ ณ วัันที่่�กองทรััสต์์สิ้้�นสุุดลงที่่�ผ่่านการตรวจสอบและแสดงความเห็็นจาก 
		  ผู้้�สอบบัญชีีของกองทรััสต์์ และผ่่านการรัับรองโดยผู้้�จัดการกองทรััสต์์นั้้�น ภายใน 60 วัันนัับแต่่วัันที่่� 
		  กองทรััสต์์สิ้้�นสุุดลง

	 ในกรณีีที่่�มีีเหตุุจำเป็็นและสมควร ผู้้�จััดการกองทรััสต์์อาจยื่่�นคำขอผ่่อนผัันกำหนดเวลาการดำเนิินการตามข้้อ (ก)  
	 (ข) ต่่อสำนัักงาน ก.ล.ต. ก่่อนครบระยะเวลาที่่�กำหนด พร้้อมทั้้�งเอกสารหลัักฐานประกอบคำขอตามที่่�ระบุุในคู่่�มืือ 
	ส ำหรัับประชาชน และสำนัักงาน ก.ล.ต. จะพิิจารณาให้้แล้้วเสร็็จภายใน 30 วัันนัับแต่่วัันที่่�ได้้รัับเอกสารครบถ้้วน

2)	 หน้้าที่่�ในการบริิหารจััดการกองทรััสต์์

2.1)	เพื่่�อให้้การดููแลและบริหารจััดการกองทรััสต์์เป็็นไปอย่่างเหมาะสมและมีีประสิิทธิิภาพ ตลอดจนเป็็นไปตาม 
	 กฎหมาย กฎเกณฑ์์ และสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ รวมทั้้�งเป็็นการรัักษาผลประโยชน์์ของกองทรััสต์์ และ 
	 ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม ให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีหน้้าที่่�จััดให้้มีีระบบงานที่่�มีคุุณภาพ มีีการตรวจสอบและถ่่วงดุุล 
	 การปฏิิบััติิงานที่่�มีีประสิิทธิิภาพและสามารถรองรัับงานในความรัับผิิดชอบได้้อย่่างครบถ้้วนโดยอย่่างน้้อย 
	ต้ ้องครอบคลุุมเรื่่�องดัังต่่อไปนี้้�

	 (ก)	 การกำหนดนโยบายในการจััดการกองทรััสต์์การจััดโครงสร้้างเงิินทุุนของกองทรััสต์์การตััดสิินใจลงทุุน 
		  ในอสัังหาริิมทรััพย์์ และการกำหนดนโยบายและกลยุุทธ์์ ในการจััดหาประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์  
		  เพื่่�อให้้การจััดการลงทุุนตามที่่�ได้้รัับมอบหมายเป็็นไปด้้วยความรอบคอบ ระมััดระวััง สอดคล้้องกัับนโยบาย 
		  การลงทุุนตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ และเป็็นไปตามกฎหมายและกฎเกณฑ์์กำหนด ตลอดจนเพื่่�อรัักษา 
		ผ  ลประโยชน์์ของกองทรััสต์์ และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม

	 (ข)	 การบริหารและจััดการความเสี่่�ยงที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดููแลจััดการกองทรััสต์์ ตามที่่�ได้้รัับมอบหมาย เพื่่�อให้้ 
		ส  ามารถป้้องกัันและจััดการความเสี่่�ยงได้้อย่่างมีีประสิิทธิิภาพ

	 (ค)	 การจััดการความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�งระหว่่างกองทรััสต์์กัับผู้้�จััดการ 
		  กองทรััสต์์และบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ซึ่่�งรวมถึึงมาตรการหรืือแนวทางดำเนิินการเพื่่�อรัักษา 
		ผ  ลประโยชน์์ที่่�ดีที่่�สุุดของกองทรััสต์์หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวมเมื่่�อเกิิดความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ขึ้้�น

	 (ง)	 การคััดเลืือกบุุคลากรของผู้้�จััดการกองทรััสต์์และผู้้�รัับมอบหมายในงานที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดำเนิินการของ 
		  กองทรััสต์์เพื่่�อให้้มีีผู้้�ที่่�มีีความรู้้�ความสามารถ และมีีคุุณสมบััติิที่่�เหมาะสมกัับงานที่่�จะปฏิิบััติิ

	 (จ)	 การกำกัับดูแลการปฏิิบััติิงานของผู้้�จััดการและบุุคลากรของผู้้�จััดการกองทรััสต์์รวมทั้้�งการตรวจสอบดูแล 
		  ผู้้�รัับมอบหมายในงานที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการจััดการกองทรััสต์์เพื่่�อให้้เป็็นไปตามที่่�กฎหมาย กฎเกณฑ์์ สััญญา 
		ก่  ่อตั้้�งทรััสต์์ พระราชบัญญััติิหลัักทรััพย์์ พระราชบััญญััติิทรััสต์์ ประกาศ กฎ หรืือคำสั่่�งที่่�ออกโดยอาศััย 
		  อำนาจแห่่งกฎหมายดัังกล่่าว ตลอดจนกฎหมายอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดำเนิินการของกองทรััสต์์กำหนด

	 (ฉ)	 การเปิิดเผยข้้อมููลที่่�ครบถ้้วนถููกต้้องและเพีียงพอเพื่่�อให้้เป็็นไปตามที่่�กำหนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์  
		  และตามหลัักเกณฑ์์ที่่�ออกตามพระราชบััญญััติิหลัักทรััพย์์ พระราชบััญญััติิทรััสต์์ ประกาศ กฎ หรืือคำสั่่�งที่่� 
		  ออกโดยอาศัยัอำนาจแห่ง่กฎหมายดังักล่า่ว ตลอดจนกฎหมายอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้อ้งกับัการดำเนินิการของกองทรัสัต์์

	 (ช)	 การปฏิิบััติิการด้้านงานสนับสนุน (Back Office)
	 (ซ)	 การตรวจสอบและควบคุมภายใน
	 (ฌ)	 การติิดต่่อสื่่�อสารกัับผู้้�ลงทุุนและการจััดการกัับข้้อร้้องเรีียนของผู้้�ลงทุุน
	 (ญ)	 การจััดการกัับข้้อพิิพาททางกฎหมาย
2.2)	ผู้้�จััดการกองทรััสต์์อาจมอบหมายให้้บุุคคลอ่ื่�นเป็็นผู้้�รัับดำเนิินการในเร่ื่�องที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการประกอบธุรกิิจเป็็น 

	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้เท่่าที่่�จำเป็็นเพ่ื่�อส่่งเสริมให้้การประกอบธุรกิิจเป็็นไปอย่่างคล่่องตััวและมีีประสิิทธิิภาพ 
	 มากยิ่่�งขึ้้�น ทั้้�งนี้้�ภายใต้้หลัักเกณฑ์์ ดัังต่่อไปนี้้�

	 (ก)	 การมอบหมายต้อ้งไม่ม่ีลีักัษณะที่่�อาจส่ง่ผลกระทบต่อ่ประสิทิธิภิาพของการปฏิบิัตัิหิน้า้ที่่�ของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์
	 (ข)	มี มาตรการรองรัับให้้สามารถประกอบธุรกิิจได้้อย่่างต่่อเน่ื่�องในกรณีีที่่�ผู้้�รัับดำเนิินการไม่่สามารถดำเนิินการ 

		ต่  ่อไปได้้
	 (ค)	 ในกรณีีที่่�มีีการมอบหมายงานที่่�เกี่่�ยวกัับการลงทุุนในทรััพย์์สิินอื่่�นของกองทรััสต์์ต้้องมอบหมายให้้กัับ 

		  ผู้้�ที่่�สามารถดำเนิินการได้้โดยชอบด้้วยกฎหมาย
	 การมอบหมายงานให้้บุุคคลอื่่�นเป็็นผู้้�รับดำเนิินการข้้างต้้น ต้้องมิิใช่่การมอบหมายระบบและงานตามข้้อ (2.1)  

	 (ก) (ข) (ค) (ง) และ (ฌ)
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	 ในกรณีีที่่�ผู้้�จัดการกองทรัสัต์ป์ระสงค์จ์ะให้บุ้คุคลอื่่�นรับัดำเนินิการในงานที่่�อยู่่�ในความรัับผิดิชอบของตน นอกเหนืือ 
	 จากผู้้�บริหารอสัังหาริิมทรััพย์์ เช่่น การมอบหมายให้้บุุคคลอ่ื่�นบริหารทรััพย์์สิินอ่ื่�นนอกจากทรััพย์์สิินหลัักของ 
	 กองทรััสต์์ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องคััดเลืือกผู้้�รัับดำเนิินการด้้วยความรอบคอบระมััดระวััง ตลอดจนการกำกัับและ 
	 ตรวจสอบการดำเนิินการของผู้้�รัับดำเนิินการ ทั้้�งนี้้�ข้้อกำหนดเกี่่�ยวกัับการมอบหมายงานต้้องไม่่มีีสาระที่่�ขััดหรืือ 
	 แย้้งกัับประกาศ สช. 29/2555

2.3)	บริหารจััดการกองทรััสต์์ ให้้เป็็นไปตามข้้อกำหนดแห่่งสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และดููแลรัักษาประโยชน์์ของ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

2.4)	คัดเลืือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�จะให้้กองทรััสต์์ไปลงทุุนด้้วยความรอบคอบและ 
	 ระมััดระวััง โดยต้้องบัันทึึกและจััดเก็็บข้้อมููลรวมทั้้�งเอกสาร หลัักฐานเกี่่�ยวกัับการคััดเลืือก การตรวจสอบ  
	 และการตััดสิินใจที่่�จะลงทุุนหรืือไม่่ลงทุุนในทรััพย์์สิินใดทรััพย์์สิินหนึ่่�ง ให้้แก่่กองทรััสต์์ไว้้ด้้วย ทั้้�งนี้้�การคััดเลืือก 
	 และตรวจสอบ (Due diligence) อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�จะให้้กองทรััสต์์ไปลงทุุน ให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ปฏิิบััติิตาม 
	 แนวปฏิิบััติิในการจััดการกองทุุนและทรััสต์์ที่่�ลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์

2.5)	ดำเนิินการต่่างๆ ให้้มั่่�นใจได้้ว่่าได้้จััดการด้้านการเงิินและมููลค่่าเชิิงเศรษฐกิิจของทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์อย่่าง 
	มืื ออาชีีพและเป็็นไปเพื่่�อประโยชน์์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ เช่่น

	 (ก)	 กำหนดกลยุุทธ์์และนโยบายการลงทุุนและการบริหารความเสี่่�ยงที่่�มีประสิิทธิิภาพและสอดคล้้องกัับข้้อผููกพััน 
	ที่่� กำหนดไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์

	 (ข)	 กำหนดวงเงิินกู้้�ยืืมและการก่่อภาระผููกพัันแก่่ทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ และควบคุุมไม่่ให้้เกิินที่่�กำหนดไว้้ใน 
	 สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์

	 (ค)	 ลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�ตรงกัับวััตถุุประสงค์์การลงทุุนของกองทรััสต์์
	 (ง)	บริ หารกระแสเงิินสดของกองทรััสต์์
	 (จ)	พิ จารณาการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนของกองทรััสต์์
	 (ฉ)	จั ดให้้มีีการประกัันภััยเพื่่�อคุ้้�มครองความเสีียหายที่่�อาจเกิิดขึ้้�นกัับอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ และ 

	ป ระกัันภััยสำหรัับความรัับผิิดต่่อบุุคคลภายนอกในวงเงิินที่่�เพีียงพอและเหมาะสม ที่่�ทำให้้ทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์  
	คืื นกลัับสภาพเดิิม เพื่่�อให้้กองทรััสต์์ สามารถจััดหาผลประโยชน์์ ได้้เหมืือนเดิิมและได้้รัับผลตอบแทน 
	 ไม่่น้้อยกว่่าเดิิม

	 (ช)	จั ดให้้มีีการวางแผนการจััดสััดส่่วนประเภทธุุรกิิจของผู้้�เช่่า และผู้้�ใช้้บริิการ (Tenant Mix)
	 (ซ)	 ควบคุมดููแลให้้ผู้้�เช่่าและผู้้�ใช้้บริิการปฏิิบััติิตามเง่ื่�อนไขของสััญญาเช่่า สััญญาใช้้บริการ และสััญญาอ่ื่�นๆ  

	ที่่� เกี่่�ยวข้้อง
	 (ฌ)	ควบคุุมดููแลให้้มีีการปฏิิบััติิตามกฎระเบีียบที่่� ใช้้บัังคัับกัับอสัังหาริิมทรััพย์์และ/หรืือสิิทธิิการเช่่า 

	 อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ได้้ลงทุุน ตลอดจนดููแลและดำเนิินการให้้มั่่�นใจได้้ว่่าอสัังหาริิมทรััพย์์และ/หรืือสิิทธิิ 
	 การเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ได้้ลงทุุนนั้้�น ไม่่ถููกนำไปใช้้ในการประกอบธุรกิิจที่่�ขััดต่่อศีีลธรรมหรืือไม่่ชอบ 
	ด้ ้วยกฎหมาย

	 (ญ)	จั ดการและบริิหารพื้้�นที่่�ให้้เช่่า เช่่น ควบคุุมดููแลการปล่่อยเช่่าพื้้�นที่่� การเจรจาต่่อรองกัับผู้้�เช่่าเกี่่�ยวกัับ 
	 สััญญาเช่่า การทบทวนอััตราหรืือราคาปล่่อยเช่่า การบอกเลิิกหรืือต่่ออายุุสััญญาเช่่า เป็็นต้้น ทั้้�งนี้้�ในกรณีีที่่� 
	 เป็็นการเข้้าทำสััญญาเช่่าที่่�มีีอายุุสััญญาเช่่าเกิินกว่่า 3 ปีี ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะดำเนิินการได้้โดยต้้องได้้รัับ 
	 ความเห็็นชอบจากทรััสตีก่่อน และไม่่เป็็นการตััดสิิทธิิทรััสตีีในการเรีียกร้้องค่่าเสีียหายที่่�เกิิดขึ้้�นกัับกองทรััสต์์ 
	 หากปรากฏว่่าผู้้�จัดการกองทรััสต์์ดำเนิินการเข้้าทำสััญญาเช่่าดัังกล่่าวโดยไม่่ได้้รัับความเห็็นชอบจากทรััสตีี

	 (ฎ)	ป ระเมินิผลการปล่อ่ยเช่า่ในอดีตี เพื่่�อกำหนดเงื่่�อนไขในการปล่อ่ยเช่า่และการให้บ้ริกิารพื้้�นที่่�จัดัทำสััญญาเช่า่  
	 สััญญาให้้บริการพื้้�นที่่� และสััญญาให้้บริการที่่�เกี่่�ยวเน่ื่�องกัับพื้้�นที่่�ให้้เหมาะสม และประเมิินผลการติิดตามเรีียก 
	 เก็็บค่่าเช่่า ค่่าบริิการพื้้�นที่่�ค่่าใช้้จ่่าย เพื่่�อบัันทึึกค่่าเผื่่�อหนี้้�สงสััยจะสููญหรืือตััดหนี้้�สููญ หรืือบัันทึึกหนี้้�สููญรัับคืืน  
	 (ในกรณีีที่่�เรีียกเก็็บเงิินได้้ภายหลัังตััดหนี้้�สููญ)

	 (ฏ)	จั ดให้ม้ีรีะบบดูแลรัักษาความปลอดภััยของอาคารสิ่่�งปลูกสร้า้งที่่�กองทรััสต์์ได้ล้งทุุน เช่น่ ระบบแจ้ง้เตืือนไฟไหม้้  
	 ระบบการติิดต่่อสื่่�อสาร และการจััดการเมื่่�อเกิิดเหตุุฉุุกเฉิิน

	 (ฐ)	 กำหนดนโยบายและแผนการปฏิบิัตัิงิานในการบริหิาร บำรุงุรักัษา และปรับัปรุงอาคารสิ่่�งปลูกูสร้า้งที่่�กองทรัสัต์์ 
	 ได้้ลงทุุนเพื่่�อให้้ทรััพย์์สิินอยู่่�ในสภาพที่่�เทีียบเคีียงได้้กัับอุุตสาหกรรม

2.6)	ตรวจสอบให้้มั่่�นใจว่่ากองทรััสต์์มีีกรรมสิิทธิ์์�และ/หรืือสิิทธิิโดยถููกต้้องในอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์จะลงทุุน 

	 ในกรรมสิิทธิ์์�หรืือลงทุุนในสิิทธิิการเช่่า รวมทั้้�งสััญญาต่่างๆ ที่่�กองทรััสต์์เข้้าไปเป็็นคู่่�สััญญามีีการจััดทำโดยถููกต้้อง 

	 ตามกฎหมาย และมีีผลผููกพัันหรืือสามารถใช้้บัังคัับได้้ตามเงื่่�อนไขที่่�กำหนดในสััญญาดัังกล่่าว
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2.7)	จัดให้ม้ีรีะบบในการจััดเก็็บเอกสารหลัักฐานทั้้�งหมดที่่�เกี่่�ยวข้อ้งกัับการดำเนิินงานของกองทรััสต์ ์หนัังสืือเชิิญประชุุม 

	 ผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ ์แบบแสดงรายการข้อ้มูลูการเสนอขายหน่ว่ยทรัสัต์ ์หนังัสืือชี้้�ชวน รายงานประจำปีขีองกองทรัสัต์์  

	 และการปฏิิบััติิตามกฎระเบีียบต่่างๆ ที่่�มีผลใช้้บัังคัับกัับกองทรััสต์์ และทรััพย์์สิินที่่�ลงทุุน โดยเก็็บรัักษาข้้อมููลและ 

	 เอกสารดัังกล่่าวให้้ถููกต้้องครบถ้้วนและสามารถตรวจสอบได้้ภายในระยะเวลาอย่่างน้้อย 10 ปีี นัับแต่่วัันที่่�มี 

	 การจััดทำเอกสารหรืือข้อ้มููลดัังกล่า่ว หรืือภายในระยะเวลาตามที่่�กฎหมายกำหนดให้้ผู้้�จัดัการกองทรััสต์ด์ำเนิินการ 

	 ให้้เป็็นไปตามนั้้�น

2.8)	จัดทำและเผยแพร่งบการเงิิน รายงานประจำปีี และข้้อมููลอ่ื่�นใดเกี่่�ยวกัับกองทรััสต์์ให้้ถููกต้้องครบถ้้วนและ 

	 เผยแพร่่ภายในระยะเวลาที่่�กำหนดในกฎหมาย สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ รวมทั้้�งข้้อบัังคัับของตลาดหลัักทรััพย์์

	ทั้้ �งนี้้�ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ร์วมถึึงกรรมการ และผู้้�บริหาร ซึ่่�งมีหีน้า้ที่่�เกี่่�ยวข้อ้งในการจัดัทำและเปิดิเผยข้อ้มููลเกี่่�ยวกับั 

	 กองทรััสต์์ต้้องรัับผิิดชอบร่่วมกัันในเนื้้�อหาข้้อมููลที่่�ประกาศหรืือเผยแพร่่ต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์และผู้้�ลงทุุนทั่่�วไป  

	 โดยต้้องจััดให้้มีีระบบการตรวจสอบ ที่่�ทำให้้มั่่�นใจได้้ว่่าข้้อมููลที่่�เปิิดเผยในแบบแสดงรายการข้้อมููลการเสนอขาย 

	 หน่่วยทรััสต์์ หนัังสืือชี้้�ชวน หนัังสืือเชิิญประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ เอกสารโฆษณา ประกาศตีีพิิมพ์์ หรืือเอกสาร 

	 เผยแพร่่อ่ื่�นใดได้้รัับการตรวจสอบว่่า มีีความถููกต้้อง ครบถ้้วน ไม่่ขาดข้้อมููลสำคััญ และได้้ให้้ข้้อมููลที่่�เพีียงพอ 

	ต่ ่อการตััดสิินใจลงทุุนแล้้ว รวมทั้้�งเป็็นไปตามกฎหมาย ประกาศ และข้้อบัังคัับที่่�เกี่่�ยวข้้องแล้้ว

2.9)	ดูแลให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ได้้รัับข้้อมููลที่่�ถูกต้้องครบถ้้วนและเพีียงพอ ก่่อนที่่�จะใช้้สิิทธิิออกเสีียงในการอนุุมััติิ 

	 เรื่่�องต่่างๆ รวมทั้้�งได้้รัับข้้อมููลนั้้�นล่่วงหน้้าตามระยะเวลาที่่�กำหนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และข้้อบัังคัับ 

	 ตลาดหลัักทรััพย์์

2.10)	ควบคุมดููแลให้้กองทรััสต์์ปฏิิบััติิเป็็นไปตามกฎหมายหรืือแนวทางปฏิิบััติิที่่�ออกโดยหน่่วยงานของรััฐหรืือองค์์กร 

	 กำกัับดููแลอ่ื่�นๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดำเนิินงานของกองทรััสต์์รวมทั้้�งข้้อบัังคัับของตลาดหลัักทรััพย์์

2.11)	จ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 90 ของกำไรสุุทธิิที่่�ปรัับปรุุงแล้้วของรอบปีีบััญชีี 

	 ซึ่่�งหมายความรวมถึึงกำไรสุุทธิิที่่�อ้้างอิิงสถานะเงิินสดของกองทรััสต์์ โดยจะจ่่ายภายใน 90 วัันนัับแต่่วัันสิ้้�นรอบ 

	ปี ีบััญชีีหรืือรอบระยะเวลาบััญชีีที่่�มีการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนนั้้�น แล้้วแต่่กรณีี แต่่อย่่างไรก็็ดีี ในกรณีีที่่�กองทรััสต์์ 

	ยั งมีียอดขาดทุุนสะสมอยู่่� จะไม่่จ่่ายประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

2.12)	กำหนดขอบเขตการดำเนิินงานหรืือการประเมิินของผู้้�ประเมิินทรััพย์์สิินในแต่่ละปีี ให้้รวมถึึงการตรวจสอบ 

	ส ภาพทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ โดยเปรีียบเทีียบกับทรััพย์์สิินที่่�ตั้้�งอยู่่�บริเวณใกล้้เคีียงกัันและมีีลัักษณะคล้้ายคลึึง 

	กั บทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์

2.13)	ผู้้�จััดการกองทรััสต์์อาจจััดจ้้างนายหน้้าเพื่่�อมาทำการช่่วยผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ในกระบวนการจััดหาผู้้�เช่่า

2.14)	ในการลงทุุนทรัพัย์ส์ินิอ่ื่�นที่่�ไม่่ใช่ท่รัพัย์สิ์ินหลักั ทรััสตีจีะมอบหมายให้ผู้้้�จัดัการกองทรััสต์เ์ป็น็ผู้้�มีหีน้า้ที่่�ในการจััดการ 

	 ลงทุุนทรััพย์์สิินอื่่�นตามหลัักเกณฑ์์ที่่�ประกาศ สร. 26/2555 และสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์กำหนด แต่่ทั้้�งนี้้�การมอบหมาย 

	ดั งกล่่าวมิิได้้เป็็นการตััดสิิทธิิของทรััสตีีในการมอบหมายให้้ผู้้�อื่่�นดำเนิินการจััดการลงทุุนในทรััพย์์สิินอื่่�นที่่�ไม่่ใช่่ 

	 ทรััพย์์สิินหลััก

3)	 หน้้าที่่�จากการมอบหมายงานบริิหารจััดการอสัังหาริิมทรัพย์์ ให้้แก่่ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์ (Property Manager)

แม้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะมอบหมายงานบริิหารจััดการอสัังหาริิมทรััพย์์ให้้แก่่ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ (Property 

Manager) ที่่�เป็็นบุุคคลภายนอก ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ยัังคงต้้องกำกัับดูแลการปฏิิบััติิงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์  

เพ่ื่�อรัักษาประโยชน์์ที่่�ดีที่่�สุุดของกองทรััสต์์ และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ โดยต้้องดำเนิินการอย่่างน้้อยดัังต่่อไปนี้้�

3.1)	การคััดเลืือกผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
	 การว่่าจ้้างผู้้�บริหารอสัังหาริิมทรััพย์์จากภายนอกให้้เป็็นผู้้�บริหารจััดการอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์เข้้าไปลงทุุน  

	 เช่่น ดููแลด้้านการขาย การตลาด และการบริิหารงานประจำวัันบนอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ 

	ต้ ้องจััดให้้มีีการดำเนิินการอย่่างน้้อยในเร่ื่�องต่่อไปนี้้�

	 (ก)	มี การประเมิินและวิิเคราะห์์ประสบการณ์์ ชื่่�อเสีียง และผลงานในอดีีตของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ในเรื่่�อง 

		  ความสามารถในการจััดหาผู้้�เช่่า ผู้้�ใช้้บริการ การติิดตามหนี้้� การบำรุุงรัักษาทรััพย์์สิินภายในอาคาร  

		  ระบบการบริหารจััดการพื้้�นที่่�ให้้เช่่า การดููแลให้้บริิการแก่่ผู้้�เช่่า ระบบควบคุมภายในเพื่่�อป้้องกัันการรั่่�วไหล 
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		  ของรายได้้และควบคุมการเบิิกค่่าใช้้จ่่ายให้้รััดกุุม เป็็นต้้น

	 (ข)	มี การพิิจารณาความเหมาะสมของอััตราค่่าตอบแทนของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ซึ่่�งต้้องกำหนดตามระดัับ 

		  ความสามารถในการปฏิิบััติิงาน เพื่่�อสร้้างแรงจููงใจให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์พยายามเพิ่่�มรายได้้ให้้แก่่ 

		  กองทรััสต์์ เช่่น ผลตอบแทนของผู้้�บริหารอสัังหาริิมทรััพย์์ขึ้้�นอยู่่�กัับรายได้้ค่่าเช่่า และ/หรืือ ค่่าบริิการพื้้�นที่่� 

		ที่่�  เรีียกเก็็บได้้จริิงหรืือกำไรสุุทธิิจากการปล่่อยเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น เป็็นต้้น

	 (ค)	จั ดให้้มีีกลไกที่่�ทำให้้กองทรััสต์์สามารถปรัับเปลี่่�ยนผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ได้้ ในกรณีีที่่�ผู้้�บริิหาร 

		  อสัังหาริิมทรััพย์์ไม่่ปฏิิบััติิตามเงื่่�อนไข หรืือมีีผลการบริิหารจััดการไม่่เป็็นที่่�น่่าพอใจ

	 (ง)	จั ดให้้มีีระบบในการติิดตามตรวจสอบและประเมิินระบบการควบคุุมภายในของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 

		  โดยสม่ำเสมอ เพื่่�อให้้มั่่�นใจว่่าระบบควบคุมภายในยัังคงมีีประสิิทธิิผลและสามารถป้้องกัันการทุุจริิตหรืือ 

		  ทำให้ต้รวจพบการทุุจริิตหรืือการปฏิบัิัติทิี่่�ไม่เ่ป็น็ไปตามระบบได้โ้ดยง่า่ย ทั้้�งนี้้�ผู้้�จัดัการกองทรััสต์ต์้อ้งพิิจารณา 

		  กำหนดในสััญญาว่่าจ้้างให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ต้้องรัับผิิดชอบในความเสีียหายที่่�เกิิดขึ้้�นกัับผลประโยชน์์ 

		  ของกองทรัสัต์อันัเนื่่�องจากความประมาทเลินิเล่่อของผู้้�บริหารอสัังหาริมิทรัพัย์ในระบบการควบคุมการปฏิบิัตัิงิาน

	 (จ)	 ในกรณีีที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์พบว่่าผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์กระทำการหรืือละเว้้นการกระทำการอัันเป็็นเหตุุ 

		  ให้้ขาดความน่่าเช่ื่�อถืือในการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ตามสััญญาว่่าจ้้างผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องดำเนิินการบอกเลิิก 

		  สััญญาว่่าจ้้างผู้้�บริหารอสัังหาริิมทรััพย์์รายนั้้�นเพื่่�อที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะสามารถเข้้าไปดำเนิินงานแทน  

		  หรืือคััดเลืือกผู้้�บริหารอสัังหาริิมทรััพย์์รายใหม่่ เพื่่�อทดแทนรายเดิิม อย่่างไรก็็ตาม ในกรณีีที่่�กองทรััสต์์ 

		มี  การกู้้�ยืืมเงิินและสััญญากู้้�ยืืมเงิินมีีข้้อห้้ามในการเปลี่่�ยนแปลงผู้้�บริหารอสัังหาริิมทรััพย์์ การเปลี่่�ยนแปลง 

		  ผู้้�บริหารอสัังหาริิมทรััพย์์โดยอาศััยเหตุุตามที่่�กำหนดไว้้จะกระทำได้้ก็็ต่่อเม่ื่�อได้้รัับความเห็็นชอบจาก 

		  ผู้้�ให้้กู้้�ยืืมเงิินของกองทรััสต์์

3.2)	การกำำ�กับดููแลการปฏิิบััติิงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
	 ให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีหน้้าที่่�กำกัับดููแลการบริหารจััดการและการปฏิิบััติิงานของผู้้�บริหารอสัังหาริิมทรััพย์์  

	 เพ่ื่�อรัักษาประโยชน์์ที่่�ดีที่่�สุุดของกองทรััสต์์ และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ โดยให้้ดำเนิินการอย่่างน้้อยดัังต่่อไปนี้้�

	 (ก)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องมีีส่่วนร่่วมในการจััดทำหรืือพิิจารณาอนุุมััติิแผนงบประมาณประจำปีีของผู้้�บริิหาร 

		  อสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อแสดงรายละเอีียดของรายรัับและรายจ่่าย เพื่่�อหลีีกเลี่่�ยงรายจ่่ายที่่�ไม่่พึึงประสงค์์  

		  กำหนดเป้้าหมายการจััดหารายได้้แต่่ละเดืือนและแต่่ละปีี ควบคุมดููแลให้้รายรัับและรายจ่่ายเป็็นไปตามแผน 

		  งบประมาณที่่�วางไว้้ โดยแผนงบประมาณประจำปีีของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ต้้องได้้รัับความเห็็นชอบ 

		  จากทรััสตีี

	 (ข)	 ผู้้�จัดัการกองทรััสต์ต์้อ้งกำหนดเง่ื่�อนไขที่่�จูงใจให้ผู้้้�บริหิารอสังัหาริิมทรััพย์พ์ยายามเพิ่่�มมููลค่า่และผลตอบแทน 

		  ให้้แก่่กองทรััสต์์ และลดความเสี่่�ยงให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

	 (ค)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องมีีส่่วนร่่วมในการพิิจารณาหรืือทบทวนการวางแผนกลยุุทธ์์ของผู้้�บริิหาร 

		  อสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อให้้สามารถเพิ่่�มการจััดหารายได้้ และลดความเสี่่�ยงจากความผัันผวนของรายได้้ค่่าเช่่า  

		  และ/หรืือ ค่่าบริการพื้้�นที่่�ให้้แก่่กองทรััสต์์ และควบคุมให้้ผู้้�บริหารอสัังหาริิมทรััพย์์ดำเนิินการให้้เป็็นไป 

		  ตามกลยุุทธ์์ที่่�วางไว้้

	 (ง)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องมีีส่่วนร่่วมในการพิิจารณาหรืือทบทวนแนวทางการคััดเลืือกผู้้�เช่่าและผู้้�ใช้้บริิการ 

		  รายใหญ่่ หรืือมีีส่่วนร่่วมในการวางแผนการจััดสััดส่่วนประเภทธุุรกิิจของผู้้�เช่่าของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 

		  เพ่ื่�อจำกััดและควบคุุมความเสี่่�ยงหรืือความผัันผวนของรายได้้ค่่าเช่่า และ/หรืือ ค่่าบริิการพื้้�นที่่�ในแต่่ละปีี

	 (จ)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องทบทวนหรืือมีีส่่วนในการกำหนดนโยบายค่่าเช่่า และ/หรืือ ค่่าบริการพื้้�นที่่�เพื่่�อให้้ 

		อั  ตราค่่าเช่่า และ/หรืือ ค่่าบริิการพื้้�นที่่�เป็็นไปในอััตราที่่�เหมาะสมตามสภาวะตลาดให้้เช่่าและให้้บริการ 

		  ในขณะนั้้�น

	 (ฉ)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องตรวจสอบระบบในการควบคุุมดููแลค่่าใช้้จ่่ายในการบำรุุงรัักษาหรืือซ่่อมแซมอุุปกรณ์์ 

		  หรืืออาคาร เพื่่�อให้้ทรััพย์์สิินอยู่่�ในสภาพที่่�เทีียบเคีียงได้้กัับอุุตสาหกรรม

	 (ช)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องประเมิินความเหมาะสมของระบบการควบคุุมเกี่่�ยวกัับการจััดซื้้�อจััดจ้้างของผู้้�บริหาร 

		  อสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อให้้กองทรััสต์์ได้้รัับสิินค้้าหรืือบริิการที่่�คุ้้�มค่่ากัับเงิินที่่�จ่่ายไป

	 (ซ)	 ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ต้้องติิดตามและควบคุมการจััดเก็็บรายได้้ของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อให้้กองทรััสต์ ์



ทรััตส์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ (BOFFICE) 45

		  ได้้รัับรายได้้ค่่าเช่่า และ/หรืือ ค่่าบริการครบถ้้วน

	 (ฌ)	ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องกำหนดให้้ผู้้�บริหารอสัังหาริิมทรััพย์์มีีหน้้าที่่�ติดตามและ ควบคุมดููแลให้้ผู้้�เช่่าและ 

		  ผู้้�ใช้้บริการจ่่ายชำระค่่าภาษีีต่่างๆ ให้้ถููกต้้องตามที่่�กฎหมายกำหนด

	 (ญ)	ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องวิิเคราะห์์ความผิิดปกติิในการบริิหารจััดการของ ผู้้�บริหารอสัังหาริิมทรััพย์์ รวมทั้้�ง 

		สุ่่�  มตรวจสอบการดำเนิินงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 

	 (ฎ)	 ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ต้้องคััดเลืือกและประเมิินระบบควบคุุมภายในของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

	 นอกจากนี้้� ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ต้้องมีีระบบในการติิดตามควบคุุม และสุ่่�มตรวจสอบเพื่่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่่าผู้้�บริิหาร 

	 อสัังหาริิมทรััพย์์ปฏิิบััติิตามหลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�

		  (1)	จั ดเก็็บรายได้้และนำส่่งให้้กองทรััสต์์ครบถ้้วนถููกต้้อง

		  (2)	 ไม่่เรีียกเก็็บค่่าใช้้จ่่ายจากกองทรััสต์์มากเกิินความจำเป็็น และต้้องอยู่่�ภายในกรอบที่่�สััญญา แต่่งตั้้�ง 

			   ผู้้�จัดการกองทรััสต์์กำหนดให้้เรีียกเก็็บได้้ และ

		  (3)	มี การดููแลและซ่่อมบำรุุงรัักษาทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์อย่่างเพีียงพอและเหมาะสมเพื่่�อให้้สามารถ 

			   ใช้้จััดหาผลประโยชน์์ได้้อย่่างต่่อเนื่่�องในระยะยาว

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
สรุุปข้้อมููลผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 

ชื่่�อบริิษััท บริิษััท ภิิรััชแมนเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด

วัันที่่�จดทะเบีียนจััดตั้้�งบริิษััท 18 ธัันวาคม 2556

ที่่�ตั้้�งของบริิษััท 591 ถนนสุุขุุมวิิท แขวงคลองตัันเหนืือ เขตวััฒนา 
กรุุงเทพมหานคร

การติิดต่่อบริิษััท โทรศััพท์์: 02-261-0261

ทุุนจดทะเบีียน 25,000,000 บาท

ลัักษณะและขอบเขตการดำำ�เนิินธุุรกิิจ บริิหารจััดการอาคารสำำ�นัักงาน

ผู้้�ถืือหุ้้�นใหญ่่ (สััดส่่วนการถืือหุ้้�น) 1.	 บริิษััท ภิิรััชบุุรีีโฮลดิ้้�ง จำำ�กััด (ร้้อยละ 70.00)
2.	 นางสาวปนิิษฐา บุุรีี (ร้้อยละ 14.98)
3.	 นายปิิติิภััทร บุุรีี (ร้้อยละ 14.98) 

รายชื่่�อกรรมการ 1.	 นายประสาน ภิิรััช บุุรีี
2.	 นางประพีีร์์ บุุรีี 
3.	 นางสาวปนิิษฐา บุุรีี
4.	 นายปิิติิภััทร บุุรีี

รอบระยะเวลาบััญชีี 1 มกราคม - 31 ธัันวาคม

หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

1)	 หน้้าที่่�ในการบริิหารจััดการอสัังหาริิมทรััพย์์

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์มีีหน้้าที่่�ดููแล และบำรุุงอสัังหาริิมทรััพย์์และทรััพย์์สิินใดๆ ตามที่่�จำเป็็นให้้อยู่่�ในสภาพที่่�ดีี 

เพ่ื่�อประโยชน์์ในการบริการ บริิหารและจััดหาผลประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์อำนวยความสะดวกให้้กัับ 

ทรัสัตี ีบริษิัทัประเมินิค่า่ทรัพัย์ส์ินิของกองทรััสต์ ์และผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ในเรื่่�องที่่�เกี่่�ยวข้อ้งกับัอสัังหาริิมทรัพัย์ต์ามที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง

จำเป็็นและเหมาะสม ดำเนิินการใดร่่วมกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์เพื่่�อทำให้้กองทรััสต์์ได้้มาซ่ึ่�งใบอนุุญาต และ/หรืือเอกสาร 

อื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้องและจำเป็็นในการจััดหาผลประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์จััดหาผู้้�เช่่าเพื่่�อเช่่าพื้้�นที่่�โครงการ 

ประสานงานรวมถึึงเจรจากัับผู้้�เช่่าในการเข้้าทำสััญญาเช่่าพื้้�นที่่� หรืือสััญญาอื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวกัับโครงการ จััดส่่งรายได้้  

นำส่่งค่่าใช้้จ่่าย และชำระเงิินใดๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดำเนิินงานของกองทรััสต์์รวมถึึงบริหารงานให้้เป็็นไปตามสััญญาต่่างๆ 

ให้้ความช่่วยเหลืือให้้แก่่ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ตามที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ร้้องขออย่่างสมเหตุุสมผลในกรณีีที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์

ประสงค์์จะขาย โอน ให้้เช่่า โอนสิิทธิิการเช่่า หรืือจำหน่่าย (ถ้้ามีี) ไม่่ว่่าโดยวิิธีีใดๆ ซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์ให้้แก่่บุุคคลอื่่�น 
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ติิดต่่อ ประสานงาน ให้้ข้้อมููล ยื่่�นเอกสาร และนำส่่งค่่าธรรมเนีียมและภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้างอัันเกิิดจากอสัังหาริิมทรััพย์์

ที่่�กองทรััสต์์มีีหน้้าที่่�ต้้องชำระ ภาษีีหััก ณ ที่่�จ่่ายอัันเน่ื่�องจากการบริหารจััดการโครงการ และ/หรืือภาษีีอื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้อง 

กัับอสัังหาริิมทรััพย์์และ/หรืือการบริิหารจััดการโครงการ ต่่อพนัักงานเจ้้าหน้้าที่่�ของหน่่วยงานราชการที่่�เกี่่�ยวข้้อง ดำเนิินการ 

และ/หรืือประสานงานกัับผู้้�จัดการกองทรััสต์ ์และให้ค้วามช่ว่ยเหลืือแก่ผู่้้�จัดัการกองทรััสต์ ์ในการจััดการให้ผู้้้�เช่า่ของทรััพย์ส์ินิ

ของกองทรััสต์์ได้้รัับบริิการสาธารณููปโภคต่่างๆ ในโครงการ ดำเนิินการอื่่�นใดที่่�จำเป็็น เพื่่�อให้้การบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

เป็็นไปตามโครงการจััดการกองทรััสต์์ และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง เป็็นต้้น

2)	 การจััดทำำ�บััญชีีและรายงาน เอกสารการจััดการ และการตรวจสอบภายใน

จััดให้้มีีบััญชีีและรายงานต่่างๆ ตามที่่�ได้้รัับมอบหมายจากกองทรััสต์์ ซึ่่�งรวมถึึงแต่่ไม่่จำกััดเพีียงรายงานรัับชำระหนี้้� 

ประจำวััน รายงานสรุุปค่่าจอดรถประจำวััน รายงานลููกหนี้้�ค้้างชำระ ณ วัันทำการสุุดท้้ายของเดืือน รวมทั้้�งเอกสาร 

หลัักฐานใดๆ ที่่�เกี่่�ยวกัับรายได้้จากการดำเนิินงานสุุทธิิ (Gross Property Operating Revenue) และค่่าใช้้จ่่ายใน 

การบริหารจััดการ (Operating Expenses) ของกองทรััสต์์เพื่่�อจััดส่่งบััญชีี รายงาน และเอกสารดัังกล่่าวให้้ผู้้�จััดการ 

กองทรััสต์์ภายในระยะเวลาตามที่่�กำหนด ทั้้�งนี้้�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะจััดทำบััญชีีดัังกล่่าวตามหลัักการบััญชีีที่่�เป็็น 

ที่่�รับัรองโดยทั่่�วไป โดยจะแบ่ง่แยกทรัพัย์ส์ินิ และ/หรืือ ดอกผลใดๆ ที่่�เกิดิจากทรัพัย์ส์ินิของกองทรัสัต์ ์และ/หรืือ ทรัพัย์ส์ินิใดๆ 

 ที่่�ผู้้�บริหารอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้รัับไว้้ในฐานะผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือพึึงรัับไว้้ในนามกองทรััสต์์ออกจากทรััพย์์สิิน

ของตน และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะดำเนิินการจััดเก็็บเอกสารหลัักฐานประกอบการบััญชีี และการบัันทึึกบััญชีีเป็็น

ระยะเวลาอย่่างน้้อยตามที่่�กฏหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องกำหนด ให้้อยู่่�ในสภาพสมบููรณ์์ ครบถ้้วน และพร้้อมให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์  

ทรััสตีี และบุุคคลที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือทรััสตีีได้้รัับมอบหมายเข้้าตรวจสอบ และอำนวยความสะดวกในการตรวจสอบ

ภายใน (Internal Audit) ตามที่่�ร้้องขอ

3)	 การตลาด

ประสานงานกัับผู้้�จัดการกองทรััสต์์ เพื่่�อพััฒนาและจััดให้้มีีแผนการโฆษณา แผนการส่่งเสริิมการขาย สำหรัับทรััพย์์สิิน

ที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน ซ่ึ่�งต้้องเป็็นไปตามที่่�กำหนดไว้้ในแผนการดำเนิินงานประจำปีีที่่�ได้้รัับอนุุมััติิจากผู้้�จััดการกองทรััสต์์

ข้้อมููลติิดต่่ออื่่�นๆ

1. ผู้้�สอบบััญชีี 

ช่ื่�อ	ส ำนัักงาน อีีวาย จำกััด 

ที่่�อยู่่�	ชั้้ �น 33 อาคารเลครัชัดา ออฟฟิิศ คอมเพล็กซ์์ เลขที่่�193/136-137 ถนนรัชัดาภิเิษก แขวงคลองเตย กรุงุเทพฯ 10110

โทรศััพท์์	0-2264-9090

เว็็บไซต์์	 www.ey.com

2. นายทะเบีียนหน่่วยทรัสต์์

ช่ื่�อ	บริ ษััท ศููนย์์รัับฝากหลัักทรััพย์์ (ประเทศไทย) จำกััด

ที่่�อยู่่�	ชั้้ �น 1 อาคารตลาดหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทย 93 ถนนรััชดาภิิเษก แขวงดิินแดง เขตดิินแดง กรุุงเทพฯ 10400

โทรศััพท์์	0-2009-9000

เว็็บไซต์์	 www.set.or.th/tsd

3. ผู้้�ประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิิน

ช่ื่�อ	บริ ษััท ซีี.ไอ.ทีี. แอพเพรซััล จำกััด

ที่่�อยู่่�	ชั้้ �น 22 ยููนิิต 2006-2007 อาคาร 66 ทาวเวอร์์ เลขที่่� 2566 ถนนสุุขุุมวิิท บางนา กรุุงเทพฯ 10260

โทรศััพท์์	0-2656-7000

เว็็บไซต์์	 www.colliers.com 



ทรััตส์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ (BOFFICE) 47

ภาพรวมธุรกิจ และรายละเอียดทรัพย์สินที่ลงทุน

อัตราการเช่าเฉลี่ย 
อาคารภิรัชทาวเวอร์ 
แอท เอ็มควอเทียร์ 

ปี 2567

92%

อัตราการเช่าเฉลี่ย 
อาคารภิรัชทาวเวอร์ 

แอท ไบเทค 

ปี 2567

76%
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	 ภาพรวมธุุรกิิจ นโยบาย และแหล่่งท่ี่�มาของรายได้้
ภาพรวมธุุรกิิจของกองทรััสต์์

กองทรััสต์์มีีนโยบายดำเนิินการจััดหาผลประโยชน์์จากทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์โดยนำพื้้�นที่่�ของทรััพย์์สิินดัังกล่่าว

ออกให้้เช่่าแก่่ผู้้�เช่่ารายย่่อย โดยผู้้�จัดการกองทรััสต์์ (REIT Manager) เป็็นผู้้�จััดหาผลประโยชน์์จากทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์  

ผ่่านการกำหนดนโยบายและการวางกลยุุทธ์์ในการบริหารจััดการทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ เพ่ื่�อก่่อให้้เกิิดประโยชน์์สููงสุุด 

แก่่กองทรััสต์์ และมอบหมายหน้้าที่่�ในการบริหารจััดการอสัังหาริิมทรััพย์์ให้้แก่่ บริษััท ภิิรััชแมนเนจเม้้นท์์ จำกััด ในฐานะ 

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ (“ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์”) ซึ่่�งมีีหน้้าที่่�ได้้แก่่ การนำทรััพย์์สิินไปจััดหาผลประโยชน์์ในรููปของ 

การให้้เช่่าพื้้�นที่่�ตามนโยบายในการจััดหาผลประโยชน์์ที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์เป็็นผู้้�กำหนดไว้้ รวมทั้้�งการติิดต่่อประสานงาน

และอำนวยความสะดวกให้้แก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่� และจััดเก็็บรายได้้ค่่าเช่่าและค่่าบริการอ่ื่�นๆ เพื่่�อนำส่่งให้้แก่่กองทรััสต์์ โดยผู้้�บริิหาร

อสัังหาริิมทรััพย์์จะเป็็นผู้้�ดำเนิินการการจััดหาผู้้�สนใจที่่�จะเช่่าพื้้�นที่่� การให้้เข้้าชมสถานที่่�และการเจรจากัับผู้้�ที่่�สนใจ ตลอดจน

บำรุุงรัักษาและซ่่อมแซมอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ ให้้อยู่่�ในสภาพที่่�ดีีและพร้้อมจััดหาผลประโยชน์์ 

กลยุุทธ์์ ในการดำำ�เนิินงานหรืือการจััดหาผลประโยชน์์

บริษิัทั ภิริัชั รีที แมนเนจเม้น้ท์ ์จำกััด ในฐานะผู้้�จัดัการกองทรััสต์ข์องทรััสต์เ์พื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่า่อสัังหาริิมทรััพย์์

ภิิรััชออฟฟิิศ (“ผู้้�จััดการกองทรััสต์์”) มีีกลยุุทธ์์ในการดำเนิินงานจััดหาผลประโยชน์์จากทรััพย์์สิิน บริหารจััดการให้้ธุุรกิิจ 

ให้้เช่่าและบริิการพื้้�นที่่�ของทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์สร้้างรายได้้ในเชิิงพาณิิชย์์ให้้แก่่กองทรััสต์์ และก่่อให้้เกิิดประโยชน์์สููงสุุด

ต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ โดยผู้้�จัดการกองทรััสต์์มีีนโยบายและกลยุุทธ์์ที่่�สำคััญในการดำเนิินธุุรกิิจดัังต่่อไปนี้้�

1.	ด้ ้านการบริหารทรััพย์์สิิน ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะติิดตามผลการดำเนิินงานของกองทรััสต์์ โดยในแต่่ละปีีจะมีี 

	 การเปรียบเทีียบกับงบประมาณประจำปีี รวมถึึงผลประกอบการในอดีีตเพื่่�อวิิเคราะห์์การดำเนิินงานในปััจจุุบััน  

	 อย่่างไรก็็ดีีหากผลประกอบการของกองทรััสต์ ไม่่เป็็นไปตามเป้้าหมายที่่�กำหนดไว้้ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะวิิเคราะห์์ 

	 หาสาเหตุุเพื่่�อปรับปรุุงและพััฒนาแผนการดำเนิินงานเพื่่�อให้้สามารถบรรลุุเป้้าหมายที่่�วางไว้้ 

2.	 การกำหนดอััตราค่่าเช่่าให้้เหมาะสมและมีีความสอดคล้้องกัับสถานการณ์์ทางการตลาด 

3.	 การพััฒนาประสิิทธิิภาพการดำเนิินงาน พร้้อมทั้้�งควบคุุมค่่าใช้้จ่่ายในการดำเนิินงาน

4.	 การเพิ่่�มศัักยภาพของทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน โดยการดููแลรัักษาพื้้�นที่่�ของโครงการและพััฒนาปรับปรุุง 

	 ภาพลัักษณ์์ของทรััพย์์สิิน ให้้อยู่่�ในสภาพดีีอย่่างสม่่ำเสมอ

5.	 กองทรััสต์์มุ่่�งเน้้นการลงทุุนในทรััพย์์สิินที่่�มีีคุุณภาพ และทำเลที่่�ตั้้�งที่่�มีศัักยภาพ ที่่�เหมาะสมกัับประเภทธุุรกิิจของ 

	 อสัังหาริิมทรััพย์์ เพื่่�อให้้ทางกองทรััสต์์มีีผลประกอบการที่่�ดีี และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ได้้รัับผลประโยชน์์ตอบแทน 

	 อยู่่�ในระดัับที่่�ดีอย่่างยั่่�งยืืน

ทั้้�งนี้้�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ เป็็นผู้้�ที่่�จัดการงานบริหารอสัังหาริิมทรััพย์์ โดยนำทรััพย์์สิินไปจััดหาผลประโยชน์์ในรููป

ของการให้้เช่่าพื้้�นที่่�ตามนโยบายของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ พร้้อมทั้้�งติิดต่่อประสานงานและอำนวยความสะดวกให้้แก่่ผู้้�เช่่า 

และจััดเก็็บค่่าเช่่าและค่่าบริิการที่่�เกี่่�ยวเน่ื่�องกัับการให้้เช่่าพื้้�นที่่�เพื่่�อนำส่่งกองทรััสต์์ ตลอดจนการจััดให้้มีีการบำรุุงรัักษาและ

ซ่่อมแซมอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ ให้้อยู่่�ในสภาพที่่�ดีีและพร้้อมจััดหาผลประโยชน์์

ลัักษณะการจััดหาผลประโยชน์์

การเข้้าลงทุุนในทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ มีีวััตถุุประสงค์์เพื่่�อสร้้างอััตราผลตอบแทนจากการลงทุุนในระดัับที่่�ดีีและ

ต่่อเนื่่�องในระยะยาวให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ โดยผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะกำหนดนโยบายและกลยุุทธ์์ที่่�เหมาะสมในการบริิหาร 

จััดการทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ เพื่่�อสร้้างรายได้้ในเชิิงพาณิิชย์์ ให้้แก่่กองทรััสต์์ และก่่อให้้เกิิดประโยชน์์สููงสุุดต่่อ 

ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม ทั้้�งนี้้�รููปแบบการจััดหาผลประโยชน์์ที่่�กองทรััสต์์ จะได้้รัับจากการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่� 

กองทรััสต์์ลงทุุน ได้้แก่่
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1)	 รายได้้ค่่าเช่่าและค่่าบริการ

	 รายได้้ค่่าเช่่าและค่่าบริการของกองทรััสต์์ ได้้รัับจากการให้้เช่่าพื้้�นที่่�อาคารสำนัักงาน และพื้้�นที่่�ร้้านค้้าให้้แก่่ 

	 ผู้้�เช่่าโดยตรง ซึ่่�งผู้้�เช่่านำพื้้�นที่่�สำนัักงานไปประกอบกิจการของตนเอง โดยส่่วนใหญ่่กองทรััสต์์คิิดค่่าเช่่าและ 

	ค่ ่าบริิการจากผู้้�เช่่าเป็็นอััตราคงที่่�ตามขนาดของพื้้�นที่่� โดยสััญญาส่่วนใหญ่่ที่่�ทำกัับผู้้�เช่่าในปััจจุุบัันมีีอายุุสััญญา  

	 3 ปีี โดยผู้้�เช่่าชำระค่่าเช่่าและค่่าบริการเป็็นรายเดืือนให้้แก่่กองทรััสต์์

2)	 รายได้้อ่ื่�น

	 รายได้้อ่ื่�นประกอบด้้วย รายได้้ค่่าที่่�จอดรถ ค่่าแอร์์ล่่วงเวลา ค่่าสาธารณููปโภคที่่�เรีียกเก็็บจากผู้้�เช่่า รายได้้จาก 

	 การบริิการ รายได้้จากการส่่งเสริิมการขายและค่่าโฆษณา (ส่่วนแบ่่งกำไรจากรายได้้ของสื่่�อจอภาพแอลซีีดีี)  

	 รายได้้จากการให้้เช่่าและให้้บริิการพื้้�นที่่�งานระบบโทรคมนาคม รายได้้ค่่าปรัับ และรายได้้อื่่�นๆ 

ทั้้�งนี้้� ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 โครงการมีีผู้้�เช่่าในธุุรกิิจที่่�หลากหลาย มีีการกระจายตััวของผู้้�เช่่าทั้้�งในด้้านของ 

ประเภทธุุรกิิจ และขนาดพื้้�นที่่�เช่่า โดยไม่่ได้้มีีการพ่ึ่�งพิิงผู้้�เช่่ารายใดรายหน่ึ่�งอย่่างมีีนััยสำคััญ โดยมีีรายละเอีียดแสดงได้้ดัังนี้้� 

ข้้อมููลประเภทธุุรกิิจของผู้้�เช่่าในโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์

ประเภทธุุรกิิจของผู้้�เช่่า
จำำ�นวนผู้้�เช่่า

(ราย)
พื้้�นท่ี่�เช่่ารวม
(ตารางเมตร)

สััดส่่วนบนพื้้�นท่ี่�เช่่า
ทั้้�งหมด

 (ร้้อยละ)

สััดส่่วนบนรายได้้ 
ค่่าเช่่าทั้้�งหมด 

(ร้้อยละ)

ธุุรกิิจพาณิิชย์์ 15 13,970 28.45% 30.06%

ธุุรกิิจสิินค้้าอุุปโภคบริิโภค 14 8,491 17.14% 18.13%

ธุุรกิิจให้้บริิการ 23 7,203 14.67% 17.64%

ธุุรกิิจสิินค้้าอุุตสาหกรรม 9 6,170 12.56% 13.32%

ธุุรกิิจการเงิิน 11 3,556 7.24% 8.49%

ธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์และ
ก่่อสร้้าง

4 2,616 5.33% 5.72%

ธุุรกิิจเก่ี่�ยวกัับสิินค้้า
เทคโนโลยีี

7 1,598 3.24% 3.63%

หน่่วยงานราชการ 1 1,003 2.04% 2.49%

ธุุรกิิจพลัังงานและ
ทรััพยากร

1 117 0.24% 0.31%

พื้้�นท่ี่�เช่่าเพื่่�อการพาณิิชย์์ 1 64 0.13% 0.21%

รวมพื้้�นที่่�ที่่�มีีผู้้�เช่่า 86 44,707 91.04% 100.00%

พื้้�นท่ี่�ว่่าง  4,403 8.96%  

รวมทั้้�งสิ้้�น  49,110 100.00%  

หมายเหตุุ :	ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 พื้้�นที่่�เช่่าของทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน ประกอบด้้วย พื้้�นที่่�เช่่าตามสััญญาเช่่าและสััญญาบริการ รวมถึึงพื้้�นที่่� 
		  เช่่าตามหนัังสืือแสดงเจตนารมณ์์ในการเช่่าและการบริิการ
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นอกจากนี้้�ข้้อมููลอายุุสััญญาเช่่าที่่�จะครบอายุุในแต่่ละช่่วงเวลาสามารถแสดงได้้ดัังตารางต่่อไปนี้้�

ตารางผู้้�เช่่าแบ่่งตามปีีท่ี่�ครบกำำ�หนดอายุุสััญญาเช่่าในโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์

ปีีที่่�ครบกำำ�หนด
อายุุสััญญาเช่่า

พื้้�นที่่�ให้้เช่่าที่่�ครบ
กำำ�หนดอายุุสััญญาเช่่า

(ตารางเมตร)

สััดส่่วนพื้้�นท่ี่�ให้้เช่่าที่่�ครบ
กำำ�หนดอายุุสััญญาเช่่าบน

พื้้�นท่ี่�เช่่าทั้้�งหมด
(ร้้อยละ)

สััดส่่วนบนรายได้้
ค่่าเช่่าทั้้�งหมด

(ร้้อยละ) 

จำำ�นวนสััญญาที่่�
ครบกำำ�หนดอายุุ1

(สััญญา)

2567 20,205 41.14% 45.14% 36

2568 8,945 81.21% 20.35% 15

2569 15,291 31.14% 34.51% 34

รวมพื้้�นที่่�ที่่�มีีผู้้�เช่่า 44,4412 90.49% 100.00% 85

พื้้�นท่ี่�ว่่าง 4,669 9.51% - -

รวม 49,110 100.00% 100.00% 85

หมายเหตุุ :	ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม  2567 โดยพื้้�นที่่�เช่่าของทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน ประกอบด้้วย พื้้�นที่่�เช่่าตามสััญญาเช่่าและสััญญาบริการ รวมถึึง 
		พื้้  �นที่่�เช่่าตามหนัังสืือแสดงเจตนารมณ์์ในการเช่่าและการบริิการ  

		  1 ผู้้�เช่่าบางรายได้้ทำสััญญาเช่่ามากกว่่า 1 สััญญา ซึ่่�งแต่่ละสััญญามีีช่่วงเวลาครบกำหนดอายุุสััญญาเช่่าที่่�แตกต่่างกััน  

		  2 เมื่่�อเปรีียบเทีียบกัับพื้้�นที่่�ที่่�มีีผู้้�เช่่า ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 จะพบว่่าพื้้�นที่่�ที่่�มีผู้้�เช่่าลดลง 266 ตร.ม. เน่ื่�องจากมีีผู้้�เช่่าที่่�ครบอายุุสััญญายืืนยััน 
		    ไม่่ต่่อสััญญาโดยจะมีีผลตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2568 เป็็นต้้นไป  

โดย ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 โครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ มีีอััตราการเช่่าพื้้�นที่่�ของโครงการเท่่ากัับ 

ร้้อยละ 91 และอััตราค่่าเช่่าที่่�ผู้้�เช่่ามีีการทำสััญญาในปีี 2567 อยู่่�ในช่่วงประมาณ 955 – 1,500 บาท/ตร.ม./เดืือน

ข้้อมููลประเภทธุุรกิิจของผู้้�เช่่าในโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค

ประเภทธุุรกิิจของผู้้�เช่่า
จำำ�นวนผู้้�เช่่า

(ราย)
พื้้�นท่ี่�เช่่ารวม
(ตารางเมตร)

สััดส่่วนบนพื้้�นท่ี่�
เช่่าทั้้�งหมด
 (ร้้อยละ)

สััดส่่วนบนรายได้้ 
ค่่าเช่่าทั้้�งหมด 

(ร้้อยละ)

ธุุรกิิจให้้บริิการ 9 11,403 35.55% 45.78%

ธุุรกิิจสิินค้้าอุุตสาหกรรม 14 5,187 16.17% 22.23%

ธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์และก่่อสร้้าง 9 4,555 14.20% 17.81%

ธุุรกิิจสิินค้้าอุุปโภคบริิโภค 4 1,641 5.12% 7.13%

ธุุรกิิจการเงิิน 1 1,407 4.39% 4.85%

ธุุรกิิจเก่ี่�ยวกัับสิินค้้าเทคโนโลยีี 2 288 0.90% 1.36%

ธุุรกิิจเกษตรและอุุตสาหกรรมอาหาร 1 128 0.40% 0.58%

พื้้�นท่ี่�เช่่าเพื่่�อการพาณิิชย์์ 1 154 0.48% 0.28%

รวมพื้้�นที่่�ที่่�มีีผู้้�เช่่า 41 24,763 77.21% 100.00%

พื้้�นท่ี่�ว่่าง  7,309 22.79%  

รวมทั้้�งสิ้้�น  32,072 100.00%  

หมายเหตุุ :	ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 พื้้�นที่่�เช่่าของทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน ประกอบด้้วย พื้้�นที่่�เช่่าตามสััญญาเช่่าและสััญญาบริการ รวมถึึงพื้้�นที่่� 
		  เช่่าตามหนัังสืือแสดงเจตนารมณ์์ในการเช่่าและการบริิการ
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นอกจากนี้้�ข้้อมููลอายุุสััญญาเช่่าที่่�จะครบอายุุในแต่่ละช่่วงเวลาสามารถแสดงได้้ดัังตารางต่่อไปนี้้�

ตารางผู้้�เช่่าแบ่่งตามปีีท่ี่�ครบกำำ�หนดอายุุสััญญาเช่่าในโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค

ปีีที่่�ครบกำำ�หนด
อายุุสััญญาเช่่า

พื้้�นที่่� ให้้เช่่าท่ี่�ครบ
กำำ�หนดอายุุสััญญาเช่่า

(ตารางเมตร)

สััดส่่วนพื้้�นท่ี่�ให้้เช่่าที่่�ครบ
กำำ�หนดอายุุสััญญาเช่่าบน

พื้้�นท่ี่�เช่่าทั้้�งหมด
(ร้้อยละ)

สััดส่่วนบนรายได้้
ค่่าเช่่าทั้้�งหมด

(ร้้อยละ) 

จำำ�นวนสััญญาที่่�
ครบกำำ�หนดอายุุ1

(สััญญา)

2568 2,075 6.47% 8.55% 3

2569 8,470 26.41% 34.90% 20

2570 14,081 43.90% 55.95% 17

2571 137 0.43% 0.61% 1

รวมพื้้�นที่่�ที่่�มีีผู้้�เช่่า 24,763 77.21% 100.00% 41

พื้้�นท่ี่�ว่่าง 7,309 22.79% - -

รวม 32,072 100.00% 100.00% 41

หมายเหตุุ :	ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 โดยพื้้�นที่่�เช่่าของทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน ประกอบด้้วย พื้้�นที่่�เช่่าตามสััญญาเช่่าและสััญญาบริการ รวมถึึง 
		พื้้  �นที่่�เช่่าตามหนัังสืือแสดงเจตนารมณ์์ในการเช่่าและการบริิการ 

		  1 ผู้้�เช่่าบางรายได้้ทำสััญญาเช่่ามากกว่่า 1 สััญญา ซึ่่�งแต่่ละสััญญามีีช่่วงเวลาครบกำหนดอายุุสััญญาเช่่าที่่�แตกต่่างกััน 

โดย ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 โครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค มีีอััตราการเช่่าพื้้�นที่่�ของโครงการเท่่ากัับ  

ร้้อยละ 77 และอััตราค่่าเช่่าที่่�ผู้้�เช่่ามีีการทำสััญญาในปีี 2567 อยู่่�ในช่่วงประมาณ 620 - 900 บาท/ตร.ม./เดืือน  

จากข้้อมููลพื้้�นที่่�เช่่าของทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ ได้้แก่่ โครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ และโครงการ

ภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค ที่่�ปรากฏผู้้�เช่่า ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 อััตราการครบกำหนดของสััญญาเช่่าและสััญญา

บริิการของผู้้�เช่่าและผู้้�รัับบริการทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์มีีดัังนี้้� 

ปีีที่่�ครบกำำ�หนด
อายุุสััญญาเช่่า

สััดส่่วนของพื้้�นท่ี่�เช่่าทั้้�งหมด (ร้้อยละ)

อาคารภิิรััชทาวเวอร์์  
แอท เอ็็มควอเทีียร์์

อาคารภิิรััชทาวเวอร์์  
แอท ไบเทค

รวมทรััพย์์สิิน
ของกองทรััสต์์

2568 41.14% 6.47% 27.44%

2569 18.21% 26.41% 21.45%

2570 31.14% 43.90% 36.18%

2571 - 0.43% 0.17%

รวมพื้้�นที่่�ที่่�มีีผู้้�เช่่า 90.49% 77.21% 85.25%

พื้้�นที่่�ว่่าง 9.51% 22.79% 14.75%

รวม 100.00% 100.00% 100.00%
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รายละเอีียดของผู้้�เช่่าที่่�เป็็นบุุคคลเกี่่�ยวโยงกัับกองทรัสต์์
ผู้้�เช่่าที่่�เป็็นบุุคคลเก่ี่�ยวโยงกัับทรััสตีี

ธนาคารกสิิกรไทย จำกััด (มหาชน) (“ธนาคารกสิิกรไทย”) เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ซึ่่�งถืือหุ้้�นในบริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการ

กองทุุน กสิิกรไทย จำกััด (“ทรััสตีี”)  ประมาณร้้อยละ 99.99 ของจำนวนหุ้้�นที่่�จำหน่่ายแล้้วทั้้�งหมด ดัังนั้้�นธนาคารกสิิกรไทย

จึึงเป็็นบุุคคลเกี่่�ยวโยงกัับทรััสตีี และธนาคารกสิิกรไทยได้้เข้้าทำสััญญาเช่่าและบริิการกัับกองทรััสต์์ ซึ่่�งมีีรายละเอีียดดัังนี้้�

ณ 31 ธัันวาคม 2567 ธนาคารกสิิกรไทยในฐานะผู้้�เช่่าเข้้าทำสััญญาเช่่าและบริิการเพื่่�อประกอบธุุรกิิจบนที่่�ตั้้�งโครงการ

ภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ พื้้�นที่่�ประมาณ 1,640 ตารางเมตร มีีกำหนดระยะเวลาการเช่่าและบริิการ 3 ปีีนัับตั้้�งแต่่

วัันที่่� 1 ตุุลาคม 2567 โดยเงื่่�อนไขการเช่่าและบริการ รวมถึึงอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการเป็็นไปตามมาตรฐานเช่่นเดีียวกัับที่่�

กองทรััสต์์ ได้้เสนอให้้กัับผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริการรายอื่่�นของโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้พิิจารณาการเข้้าทำธุุรกรรมดัังกล่่าวแล้้ว เห็็นว่่าธุุรกรรมดัังกล่่าวเป็็นประโยชน์์ต่่อกองทรััสต์์  

และผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ ์และมิไิด้ข้ัดัต่อ่สัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์ข์องกองทรัสัต์ ์หรืือกฎหมายอื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง ทั้้�งนี้้�ธนาคารกสิกิรไทย 

เป็็นบริษััทขนาดใหญ่่ ประกอบกับอยู่่�ในกลุ่่�มธุุรกิิจการเงิินการธนาคารจึึงทำให้้สััดส่่วนประเภทธุุรกิิจของผู้้�เช่่าทางด้้าน 

การเงิินการธนาคารในโครงการให้้มีีสััดส่่วนที่่�เพิ่่�มมากขึ้้�น ซึ่่�งเป็็นผลให้้ส่่วนผสมผู้้�เช่่า (Tenant Mix) มีีสััดส่่วนการกระจายตััว 

ที่่�ดีีขึ้้�น โดยเง่ื่�อนไขการเช่่าและบริการรวมถึึงอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริการเป็็นไปในมาตรฐานเช่่นเดีียวกัับที่่�กองทรััสต์์ ได้้เสนอ

ให้้กัับผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�รายอ่ื่�นของโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์

ผู้้�เช่่าที่่�เป็็นบุุคคลเก่ี่�ยวโยงกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์

บริิษััท ภิิรััชแอนด์์บีียอนด์์เวนเจอร์์ จำกััด (“ภิิรััชแอนด์์บีียอนด์์เวนเจอร์์”) ซึ่่�งเป็็นบริิษััทที่่�ถืือเป็็นบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกััน

กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ผ่่านทางบริษััท ภิิรััชบุรีีโฮลดิ้้�ง จำกััด เนื่่�องด้้วย เมื่่�อพิิจารณาจากข้้อมููล ณ 31 ธัันวาคม 2567 บริษััท 

ภิิรััชบุุรีีโฮลดิ้้�ง จำกััด เข้้าถืือหุ้้�นในภิิรััชแอนด์์บีียอนด์์เวนเจอร์์โดยมีีสััดส่่วนการถืือหุ้้�นร้้อยละ 43.10 ของจำนวนหุ้้�นที่่�ออก 

และชำระแล้้ว และบริษััท ภิิรััช รีีท แมนเนจเม้้นท์์ จำกััด โดยมีีสััดส่่วนการถืือหุ้้�นร้้อยละ 70 ของจำนวนหุ้้�นที่่�ออกและ 

ชำระแล้้ว และภิิรััชแอนด์์บีียอนด์์เวนเจอร์์ได้้เข้้าทำสััญญาเช่่าและบริิการกัับกองทรััสต์์ ซึ่่�งมีีรายละเอีียดดัังนี้้�

ณ 31 ธัันวาคม 2567 ภิิรััชแอนด์์บีียอนด์์เวนเจอร์์ในฐานะผู้้�เช่่าเข้้าทำสััญญาเช่่าและบริิการเพื่่�อประกอบธุุรกิิจบนที่่�ตั้้�ง

โครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค พื้้�นที่่�ประมาณ 154 ตารางเมตร 

มีีกำหนดระยะเวลาการเช่่าและบริการ 3 ปีีนัับตั้้�งแต่่วัันที่่� 16 มิิถุุนายน 2567 โดยเงื่่�อนไขการเช่่าและบริิการเป็็นไป

ในมาตรฐานเช่่นเดีียวกัับที่่�กองทรััสต์์ ได้้เสนอให้้กัับผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริการรายอ่ื่�นของโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท  

ไบเทค รวมถึึงอััตราค่่าเช่่าและบริิการอัันมีีอััตราเทีียบเคีียงในตลาดที่่�มีีลัักษณะธุุรกิิจคล้้ายคลึึงกัันและอยู่่�บริิเวณใกล้้เคีียงกััน

ณ 31 ธัันวาคม 2567 ภิิรััชแอนด์์บีียอนด์์เวนเจอร์์ในฐานะผู้้�เช่่าเข้้าทำสััญญาเช่่าและบริิการเพื่่�อประกอบธุุรกิิจบนที่่�ตั้้�ง

โครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ พื้้�นที่่�ประมาณ 64 ตารางเมตร 

แทนผู้้�เช่่ารายเดิิมมีีกำหนดระยะเวลาการเช่่าและบริการ 3 ปีี นัับตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มิิถุุนายน 2567 โดยเงื่่�อนไขการเช่่า

และบริิการเป็็นไปในมาตรฐานเช่่นเดีียวกัับที่่�กองทรััสต์์ ได้้เสนอให้้กัับผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริการรายเดิิมของโครงการภิิรััช

ทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ รวมถึึงอััตราค่่าเช่่าและบริิการอัันมีีอััตราเทีียบเคีียงในตลาดที่่�มีีลัักษณะธุุรกิิจคล้้ายคลึึงกััน

และอยู่่�บริิเวณใกล้้เคีียงกััน

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์พิิจารณาการเข้้าทำธุุรกรรมดัังกล่่าวแล้้ว เห็็นว่่าธุุรกรรมดัังกล่่าวเป็็นประโยชน์์ต่่อกองทรััสต์์  

และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ และมิิได้้ขััดต่่อสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ของกองทรััสต์์หรืือกฎหมายอื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดยธุุรกรรมดัังกล่่าว

ผ่่านการได้้รัับความเห็็นชอบในการเข้้าทำธุุรกรรมดัังกล่่าวจากทรััสตีี



ทรััตส์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ (BOFFICE) 53

การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่สำ�คัญ 

ในรอบปีี 2567 ที่่�ผ่่านมา กองทรััสต์์มีีการเปลี่่�ยนแปลงที่่�สำคััญดัังนี้้�

•	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีการแต่่งตั้้�งกรรมการผู้้�จััดการใหม่่ โดยที่่�ประชุุมคณะกรรมการบริิษััทครั้้�งที่่� 1 ประจำปีี 2567  

	 เมื่่�อวัันที่่� 22 กุุมภาพัันธ์์ 2567 มีีมติิแต่่งตั้้�งให้้ นางสาวจัันทราภรณ์์ จััน ดำรงตำแหน่่งกรรมการผู้้�จััดการ  

	 และให้้ นางสโรชา บุุรีี กลัับไปดำรงตำแหน่่งกรรมการตามเดิิม มีีผลตั้้�งแต่่วัันที่่� 23 กุุมภาพัันธ์์ 2567 เป็็นต้้นไป 

•	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีการแต่่งตั้้�งกรรมการเพิ่่�มเติิม โดยที่่�ประชุุมวิิสามััญผู้้�ถืือหุ้้�นของบริิษััทฯ ครั้้�งที่่� 1  

	ป ระจำปีี 2567 เมื่่�อวัันที่่� 7 ตุุลาคม 2567 มีีมติิแต่่งตั้้�งให้้ นายปิิติิภััทร บุุรีี ดำรงตำแหน่่งกรรมการ มีีผลตั้้�งแต่่ 

	วั นที่่� 8 ตุุลาคม 2567 เป็็นต้้นไป

•	 กองทรััสต์์ ได้้ดำเนิินการกู้้�ยืืมเงิินในวงเงิินสิินเชื่่�อทั้้�งหมดจำนวนรวมไม่่เกิิน 2,220,000,000 (สองพััน 

	ส องร้อ้ยยี่่�สิบสองล้า้น) บาท  เพ่ื่�อชำระหนี้้�เงินิกู้้�ก่อ่นกำหนด (Refinance) ที่่�กองทรััสต์ม์ีอียู่่�ให้แ้ก่ธ่นาคารกสิิกรไทย 

	 และสำหรัับการดำเนิินงานของกองทรััสต์์ รวมถึึงการให้้หลัักประกัันที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดยกองทรััสต์์ได้้เข้้าทำรายการ 

	ข้ ้างต้้นกัับธนาคารกสิิกรไทยซ่ึ่�งเป็็นบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับทรััสตีีของกองทรััสต์์ ในเดืือนตุุลาคม 2567
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รายละเอียดทรัพย์สินหลักที่ลงทุน

1)	 อาคารสำำ�นัักงานภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์

อาคารสำนัักงานภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ เป็็นอาคารสำนัักงานซึ่่�งถููกพััฒนาขึ้้�นเป็็นส่่วนหนึ่่�งของโครงการ 

Mixed-Use Commercial Complex บนถนนสุุขุุมวิิทตอนต้้นที่่�ประกอบไปด้้วยอาคารสำนัักงาน และศููนย์์การค้้าอยู่่�ในพื้้�นที่่�

โครงการเดีียวกััน โดยในพื้้�นที่่�ของโครงการ Mixed-Use Commercial Complex ประกอบด้้วย 4 อาคาร ได้้แก่่ (1) อาคาร

สำนัักงานภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ (2) อาคารเดอะกลาสควอเทีียร์์ (3) อาคารเดอะวอเตอร์์ฟอลควอเทีียร์์และ  

(4) อาคารเดอะฮีีลิิกซ์์ควอเทีียร์์ ซึ่่�งเป็็นการลงทุุนในพื้้�นที่่�อาคารสำนัักงานภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ และพื้้�นที่่�

ที่่�เกี่่�ยวเน่ื่�องกัับการดำเนิินงานอาคารสำนัักงานซึ่่�งเป็็นพื้้�นที่่�บางส่่วนในอาคารเดอะกลาสควอเทีียร์์ และอาคารเดอะ 

วอเตอร์์ฟอลควอเทีียร์์ รวมถึึงการเข้้ารัับโอนกรรมสิิทธิ์์� ในระบบสาธารณููปโภคและสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เกี่่�ยวเน่ื่�องกัับ 

การดำเนิินงานอาคารสำนัักงาน โดยกองทรััสต์์ไม่่เข้้าลงทุุนในพื้้�นที่่�ใช้้ประโยชน์์เป็็นศููนย์์การค้้า ดิิ เอ็็มควอเทีียร์์ และ

พื้้�นที่่�ที่่�ใช้้ประโยชน์์ร่่วมกัันระหว่่างอาคารสำนัักงานและศููนย์์การค้้า โดยมีีตำแหน่่งที่่�ตั้้�งและรายละเอีียดของแต่่ละอาคาร 

ตามแผนภาพดัังนี้้�

ภาพแสดงตำแหน่่งอาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ ใน Mixed-Use Commercial Complex

ทำำ�เลที่่�ตั้้�งและสภาพแวดล้้อม

อาคารสำนัักงานภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ เป็็นอาคารสำนัักงานเกรดเอ ตั้้�งอยู่่�เลขที่่� 689 ถนนสุุขุุมวิิท  

แขวงคลองตัันเหนืือ เขตวััฒนา กรุุงเทพมหานคร มีีพื้้�นที่่�ด้้านหน้้าโครงการติิดกัับถนนสุุขุุมวิิท ซึ่่�งอยู่่�ระหว่่างซอยสุุขุุมวิิท 

35 และซอยสุุขุุมวิิท 39 โดยทำเลดัังกล่่าวถืือว่่าตั้้�งอยู่่�ใจกลางเขตธุุรกิิจที่่�สำคััญของกรุุงเทพมหานคร และอยู่่�ติดกัับบริเวณ

รถไฟฟ้้า (BTS) สถานีีพร้้อมพงษ์์ ซ่ึ่�งมีีทางเชื่่�อมต่่อเข้้าสู่่�ตััวอาคารผ่่านบริิเวณชั้้�น M ของศููนย์์การค้้า ดิิ เอ็็มควอเทีียร์์  

และเชื่่�อมต่อ่มายัังบริเิวณพื้้�นที่่�ล็อ็บบี้้� (Lobby) ของอาคารสำนัักงานได้โ้ดยตรง อีกีทั้้�ง โครงการยัังมีทีำเลที่่�อยู่่�ใกล้ก้ับัรถไฟฟ้า้

ใต้้ดิิน (MRT) สถานีีสุุขุุมวิิท ซ่ึ่�งเป็็นสถานีีหลัักที่่�มีีทางเชื่่�อมต่่อโดยตรงกัับรถไฟฟ้้าบีีทีีเอส (BTS) สถานีีอโศก โดยอยู่่�ห่่าง

จากที่่�ตั้้�งของโครงการเพีียง 1 สถานีีรถไฟฟ้้าบีีทีีเอส (BTS) หรืือคิิดเป็็นเพีียงประมาณ 1.2 กิิโลเมตรจากโครงการ และยััง

ใกล้้กัับทางด่่วนต่่างๆ ซึ่่�งทำให้้การเดิินทางเป็็นไปได้้อย่่างสะดวก
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แผนท่ี่�ตั้้�งโครงการ

รายละเอีียดการลงทุุน

ลัักษณะการลงทุุน 1.	สิ ทธิิการเช่่าพื้้�นที่่�ระยะยาวบางส่่วนในโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์
	 1.1	พื้ ้�นท่ี่�ส่่วนสำำ�นัักงานให้้เช่่าของอาคารสำำ�นัักงานภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ 	
		  (ชั้้�น 15 ถึึงชั้้�น 42 และชั้้�น 43 บางส่่วน) และพื้้�นที่่�เช่่าร้้านค้้าปลีีก (ชั้้�น M)
	 1.2	พื้ ้�นท่ี่�ส่่วนกลางส่่วนสำำ�นัักงาน เช่่น พื้้�นที่่�บัันไดหนีีไฟ พื้้�นที่่�ลิิฟต์์ พื้้�นที่่�ทางเดิิน 
		ส่  ่วนสำำ�นัักงาน และพื้้�นที่่�ล็็อบบี้้�ส่่วนสำำ�นัักงาน เป็็นต้้น
	 1.3	พื้ ้�นท่ี่�จอดรถส่่วนสำำ�นัักงาน (ซ่ึ่�งตั้้�งอยู่่�ภายในอาคารเดอะวอเตอร์์ฟอลควอเทีียร์์  
		ชั้้  �น 2M ชั้้�น 3 และชั้้�น 3M)
	 1.4	พื้ ้�นท่ี่�สำำ�หรัับงานระบบสาธารณููปโภคของส่่วนสำำ�นัักงาน (ซ่ึ่�งเป็็นพื้้�นที่่�บางส่่วน 
		  ภายในอาคารเดอะวอเตอร์์ฟอลควอเทีียร์์ และอาคารสำำ�นัักงานภิิรััชทาวเวอร์์  
		  แอท เอ็็มควอเทีียร์์) รวมถึึงระบบสาธารณููปโภคของส่่วนที่่�ใช้้ประโยชน์์ร่่วมกัับ 
		ศู  ูนย์์การค้้า ดิิ เอ็็มควอเทีียร์์ (ซึ่่�งตั้้�งอยู่่�ภายในอาคารเดอะวอเตอร์์ฟอลควอเทีียร์์  
		  บริิเวณบางส่่วนของชั้้�น BB ชั้้�น B ชั้้�น G และชั้้�น 5M)
2.	 กรรมสิิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์  
	 ได้้แก่่ กรรมสิิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์ประเภทงานระบบสาธารณููปโภคในส่่วนของอาคาร 
	สำ ำ�นัักงาน และส่่วนที่่�ใช้้ประโยชน์์ร่่วมกัับศููนย์์การค้้า ดิิ เอ็็มควอเทีียร์์ รวมถึึง 
	 กรรมสิิทธิ์์�ในเครื่่�องมืือและอุุปกรณ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

ระยะเวลาลงทุุน ประมาณ 26 ปีี 9 เดืือน นัับจากวัันที่่�จดทะเบีียนสิิทธิิการเช่่า 
โดยสิิทธิิการเช่่าจะสิ้้�นสุุดในวัันที่่� 30 กัันยายน พ.ศ. 2587 

วัันที่่�เข้้าลงทุุนในทรััพย์์สิิน 18 มกราคม 2561

มููลค่่าที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน 6,668,789,000 บาท

ราคาประเมิินของทรััพย์์สิิน 
ณ 1 มิิถุุนายน พ.ศ. 2567

6,309,000,000 บาท 
(ประเมิินโดย บริิษััท ซีี.ไอ.ทีี. แอพเพรซััล จำำ�กััด)
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ลัักษณะของทรััพย์์สิินท่ี่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน

ที่่�ตั้้�ง 689 ถนนสุุขุุมวิิท แขวงคลองตัันเหนืือ เขตวััฒนา กรุุงเทพมหานคร

เจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�ท่ี่�ดิิน โครงการอาคารสำำ�นัักงานภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ ตั้้�งอยู่่�บนที่่�ดิิน 13 ไร่่ 32 ตาราง
วา ซึ่่�งเป็็นกรรมสิิทธิ์์�ของบริิษััท ภิิรััชบุุรีี จำำ�กััด

เจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�อาคาร อาคารเป็็นกรรมสิิทธิ์์�ของบริิษััท ภิิรััชบุุรีี จำำ�กััด

ประเภทการใช้้งาน อาคารสำำ�นัักงานให้้เช่่า

พื้้�นท่ี่�รวม 
(Gross Floor Area)

94,853 ตารางเมตร ซึ่่�งรวมพ้ื้�นท่ี่�สำำ�นักังานให้้เช่่า พ้ื้�นที่่�ส่่วนกลางส่่วนสำำ�นักังาน พ้ื้�นที่่�จอดรถ 
ส่่วนสำำ�นักังาน พ้ื้�นที่่�สำำ�หรับัวางงานระบบสาธารณูปูโภค และพ้ื้�นที่่�ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกับัโครงการ

พื้้�นท่ี่�เช่่าสุุทธิิ
(Net Leasable Area)

49,110 ตารางเมตร ซึ่่�งรวมพื้้�นที่่�ห้้องสำำ�นัักงานให้้เช่่า 48,814 ตารางเมตร พื้้�นที่่�ระเบีียงและ
พื้้�นที่่�โถงทางเดิินที่่�ปล่่อยให้้ผู้้�เช่่า เช่่าพื้้�นที่่� 232 ตารางเมตร และพื้้�นที่่�ร้้านค้้าปลีีก 64 ตาราง
เมตร

ปีีที่่�สร้้างเสร็็จ ปีี 2558

ลัักษณะจััดหาผลประโยชน์์ จััดหาผลประโยชน์์ด้้วยการให้้เช่่าแก่่ผู้้�เช่่ารายย่่อย และให้้บริิการท่ี่�เกี่่�ยวเนื่่�องการให้้เช่่า
ทรััพย์์สิินที่่�เช่่า

ประเภทของกลุ่่�มลููกค้้า กลุ่่�มผู้้�เช่่าท่ี่�มีีความหลากหลายทั้้�งในด้้านของประเภทธุุรกิิจหรืือบริิการ

ข้้อจำำ�กััดหรืือภาระผููกพััน ภายใต้้สััญญากู้้�เงิิน กองทรััสต์์ต้้องปฏิิบััติิตามเงื่่�อนไขทางการเงิินบางประการตามที่่�ระบุุไว้้ 
ในสััญญา เช่่น การดำำ�รงอััตราส่่วนหนี้้�สิินต่่อสิินทรััพย์์รวม และอััตราส่่วนความสามารถ 
ในการชำำ�ระหนี้้�ให้้เป็็นไปตามอััตราที่่�กำำ�หนด

มููลค่่าที่่� ได้้จากรายงานการประเมิินมููลค่่าครั้้�งล่่าสุุด

ทรััพย์์สิินมีีการประเมิินมููลค่่าครั้้�งล่่าสุุด ณ วัันที่่� 1 มิิถุุนายน 2567 โดยบริษััท ซีี.ไอ.ทีี. แอพเพรซััล จำกััด ซึ่่�งเป็็น

ผู้้�ประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินที่่�ได้้รัับความเห็็นชอบจากสำนัักงาน ก.ล.ต. ได้้ใช้้หลัักเกณฑ์์การประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินด้้วย 

วิิธีีวิิเคราะห์์รายได้้ (Income Approach) เป็็นวิิธีีหลัักในการจััดทำรายงานการประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินนี้้� ซึ่่�งเป็็นการประเมิิน

มููลค่่าทรััพย์์สิินภายใต้้สิิทธิิการเช่่า จากความสามารถในการสร้้างรายได้้ในอนาคต โดยคำนวณจากประมาณการกระแส 

เงิินสดที่่�จะเกิิดขึ้้�นจากทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ในอนาคต และใช้้การวิิเคราะห์์คิิดลดกระแสเงิินสดด้้วยอััตราคิิดลดที่่� 

เหมาะสม ภายใต้้หลัักเกณฑ์์ที่่�ว่่ามููลค่่าทรััพย์์สิินใดๆ จะเท่่ากัับมููลค่่าปััจจุุบัันของกระแสเงิินสดในอนาคตที่่�คาดว่่าจะได้้รัับ

จากทรััพย์์สิินนั้้�นๆ โดยการคิิดลดผลประโยชน์์ที่่�จะเกิิดขึ้้�นในอนาคตให้้กลัับมาเป็็นมููลค่่าปััจจุุบััน
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สรุุปสมมติิฐานสำำ�คััญในการประเมิินมููลค่่าด้้วยวิิธีีรายได้้ดัังนี้้�

รายละเอีียด สิิทธิิการเช่่าพื้้�นที่่�ระยะยาวบางส่่วนในอาคารสำำ�นัักงานและกรรมสิิทธิ์์� ในสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�
เกี่่�ยวกัับการดำำ�เนิินโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์

ผู้้�ประเมิิน บริิษััท ซีี.ไอ.ทีี. แอพเพรซััล จำำ�กััด

วิิธีีการประเมิินมููลค่่า วิิธีีวิิเคราะห์์รายได้้ (Income Approach)

ระยะเวลาที่่�ใช้้ 
ในการประเมิินมููลค่่า

20 ปีี 4 เดืือน นัับจากวัันที่่�ประเมิินจนสิ้้�นสุุดวัันที่่� 30 กัันยายน พ.ศ. 2587 
(ตามระยะเวลาสิิทธิิการเช่่าคงเหลืือ)

วัันที่่�ประเมิิน 1 มิิถุุนายน พ.ศ. 2567

มููลค่่าทรััพย์์สิินท่ี่�ประเมิิน 6,309,000,000 บาท  
(หกพัันสามร้้อยเก้้าล้้านบาทถ้้วน)

สมมติิฐานที่่�สำำ�คััญ

อััตราค่่าเช่่าพื้้�นท่ี่� และอััตรา 
การปรัับค่่าเช่่าตั้้�งแต่่ปีี 2567

•	 พื้้�นที่่�สำำ�นัักงาน 1,100 บาท/ตารางเมตร/เดืือน สำำ�หรัับพื้้�นที่่�ว่่าง และปรัับอััตราค่่าเช่่า
เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 3.5 ทุุกปีี

•	 พื้้�นที่่�ระเบีียง 440 บาท/ตารางเมตร/เดืือน สำำ�หรัับพื้้�นที่่�ว่่าง และ ปรัับอััตราค่่าเช่่า 
เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 3.5 ทุุกปีี

•	 พื้้�นที่่�ร้้านค้้าปลีีก 1,700 บาท/ตารางเมตร/เดืือน (ปรัับเพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 3.5 ทุุกปีี)

อััตราการเช่่าเฉล่ี่�ย 
(Occupancy Rate)

•	 พื้้�นที่่�สำำ�นัักงาน :	ปี ีที่่� 1	 = 95% ของพื้้�นที่่�ให้้เช่่าทั้้�งหมด
	ปี ีที่่� 2	 = 96% ของพื้้�นที่่�ให้้เช่่าทั้้�งหมด
	ปี ีที่่� 3	 เป็็นต้้นไป = 97% ของพื้้�นท่ี่�ให้้เช่่าทั้้�งหมด	
•	 พื้้�นที่่�ระเบีียง	 :	ปี ีท่ี่� 1	 = 93% และปีีต่่อๆ ไป 100% ของพื้้�นท่ี่�ให้้เช่่าทั้้�งหมด  
•	 พื้้�นที่่�ร้้านค้้าปลีีก : 100% ของพื้้�นท่ี่�ให้้เช่่าทั้้�งหมด

สมมติิฐานที่่�สำำ�คััญ

อััตราคิิดลด 
(Discount Rate)

ร้้อยละ 8.75

หมายเหตุุ :	ค่่าสาธารณููปโภคปรัับร้้อยละ 3.5 ต่่อปีีนัับตั้้�งแต่่ประมาณการปีี 2567 ค่่าบำรุุงรัักษาปรัับปรุุงอาคาร และจััดซื้้�ออุุปกรณ์์ ร้้อยละ 1.5 ของรายได้้รวม  
และค่่าธรรมเนีียมผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ตามที่่�ระบุุอััตราไว้้เป็็นจำนวนที่่�แน่่นอนตลอดอายุุสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
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2)	 อาคารสำำ�นัักงานภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค

อาคารสำนัักงานภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค เป็็นอาคารสำนัักงานบนถนนสุุขุุมวิิทใกล้้สี่่�แยกบางนา ซึ่่�งถููกพััฒนาขึ้้�น

โดยเป็็นส่่วนหน่ึ่�งของโครงการ Mixed-Use ศููนย์์นิิทรรศการและการประชุุมไบเทค (โครงการ BITEC) โดยโครงการ BITEC 

ประกอบไปด้้วย ศููนย์์แสดงสิินค้้า ศููนย์์การประชุุม และอาคารสำนัักงาน ซึ่่�งการลงทุุนของกองทรััสต์์ในการลงทุุนในสิิทธิิ

การเช่่าพื้้�นที่่�อาคารสำนัักงานภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค รวมถึึงการเข้้ารัับโอนกรรมสิิทธิ์์�ในระบบสาธารณููปโภคบางส่่วน 

และสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เกี่่�ยวเน่ื่�องกัับการดำเนิินงานอาคารสำนัักงาน โดยกองทรััสต์์ไม่่เข้้าลงทุุนในพื้้�นที่่�ศููนย์์นิิทรรศการ

และการประชุุมไบเทค และพื้้�นที่่�ใช้้ประโยชน์์ร่่วมกัันระหว่่างอาคารสำนัักงานและศููนย์์นิิทรรศการและการประชุุมไบเทค  

และกรรมสิิทธิ์์�ในระบบสาธารณููปโภคที่่�ใช้้ประโยชน์์ร่่วมกััน ทั้้�งนี้้�กองทรััสต์์มีีการจดทะเบีียนภาระติิดพัันในอสัังหาริิมทรััพย์์

บนที่่�ดิินหรืือบนอาคารสำหรัับระบบสาธารณููปโภคที่่�ใช้้ประโยชน์์ร่่วมกัันเพื่่�อประโยชน์์ของกองทรััสต์์ในระยะยาว

ภาพอาคารสำนัักงานภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค

ทำำ�เลที่่�ตั้้�งและสภาพแวดล้้อม

อาคารสำนัักงานภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทคตั้้�งอยู่่�บนถนนสุุขุุมวิิทใกล้้สี่่�แยกบางนา และตั้้�งอยู่่�ห่่างจากสถานีี รถไฟฟ้้า

บีีทีีเอส (BTS) บางนา เพีียง 150 เมตร โดยมีีทางเดิิน Sky walk เชื่่�อมต่่อเข้้าสู่่�ตััวอาคารสำนัักงานภิิรััชทาวเวอร์์ แอท  

ไบเทค ผ่า่นบริเิวณชั้้�น 2 ของโครงการศูนูย์น์ิทิรรศการและการประชุมุไบเทค และเชื่่�อมต่อ่มายังั Lobby ของอาคารสำนักังาน

ที่่�อยู่่�บริิเวณชั้้�น G ได้้โดยตรง อีีกทั้้�งที่่�ตั้้�งของโครงการยัังห่่างจากบริิเวณขึ้้�นลงทางด่่วนเพีียง 100 เมตร และเชื่่�อมต่่อ 

ไปยัังทางพิิเศษสายต่่างๆ อาทิิ ทางพิิเศษฉลองรััช ทางพิิเศษเฉลิิมมหานคร ทางพิิเศษบููรพาวิิถีี การเดิินทางโดยการสััญจร

ทางรถยนต์์จึึงมีีความสะดวกเช่่นกััน 

แผนท่ี่�ตั้้�งโครงการ
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รายละเอีียดการลงทุุน

ลัักษณะการลงทุุน 1.	สิ ทธิิการเช่่าพื้้�นที่่�ระยะยาวบางส่่วนในโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค
	 1.1	พื้ ้�นท่ี่�ส่่วนสำำ�นัักงานให้้เช่่าของอาคารสำำ�นัักงานภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค  
		  (ชั้้�น 10 ถึึงชั้้�น 28 และชั้้�น 9 บางส่่วน) และพื้้�นที่่�เช่่าร้้านค้้าปลีีก (ชั้้�น G)
	 1.2	พื้ ้�นท่ี่�ส่่วนกลางส่่วนสำำ�นัักงาน เช่่น พื้้�นที่่�ทางเดิินส่่วนสำำ�นัักงาน พื้้�นที่่�ล็็อบบี้้� 
		ส่  วนสำำ�นักังาน พ้ื้�นที่่�โถงลิฟิท์์ และ ห้้องน้ำำ�� เป็็นต้้น รวมถึึงพ้ื้�นที่่�ชั้้�น 29 และชั้้�นดาดฟ้้า
	 1.3	พื้ ้�นท่ี่�จอดรถส่่วนอาคารสำำ�นัักงานภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค ชั้้�น B1, B2 และ 
B3
	 1.4	พื้ ้�นท่ี่�ตั้้�งงานระบบบางส่่วนของอาคารสำำ�นัักงานภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค 
2.	 กรรมสิิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค  
	 2.1	 กรรมสิิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์ประเภทงานระบบอาคารที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับการดำำ�เนิิน 
		กิ  ิจการในส่่วนของอาคารสำำ�นัักงาน ได้้แก่่ ระบบปรัับอากาศ ระบบไฟฟ้้า (ยกเว้้น 
		  สถานีีไฟฟ้้าย่่อย) ระบบสุขุาภิบิาล (ยกเว้้นระบบบำำ�บัดัน้ำำ��เสีีย และถังัเก็บ็น้ำำ��ประปา)  
		  ระบบการสื่่�อสาร ระบบลิิฟต์์โดยสารและบัันไดเลื่่�อน ระบบป้้องกัันและระงัับ 
		อั  ัคคีีภััย (บางส่่วน) ระบบรัักษาความปลอดภััย ระบบจััดการและควบคุุมอาคาร 
		อั  ัตโนมััติิ (Building Automation System) 
	 2.2	 กรรมสิิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์ประเภทงานระบบอาคารในส่่วนของที่่�จอดรถของ 
		  อาคารสำำ�นัักงาน
	 2.3	 กรรมสิิทธิ์์�ในอุุปกรณ์์ต่่างๆ ที่่�ใช้้เพื่่�อวััตถุุประสงค์์ ในการประดัับตกแต่่งอาคาร 
		สำ  ำ�นัักงาน หรืือการประกอบธุุรกิิจ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดำำ�เนิินกิิจการของ 
		  โครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค

ระยะเวลาลงทุุน 30 ปีี นัับจากวัันที่่�จดทะเบีียนสิิทธิิการเช่่า 
โดยสิิทธิิการเช่่าจะสิ้้�นสุุดในวัันที่่� 19 สิิงหาคม พ.ศ. 2593 

วัันที่่�เข้้าลงทุุนในทรััพย์์สิิน 20 สิิงหาคม 2563

มููลค่่าที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน 3,331,020,000 บาท

ราคาประเมิินของทรััพย์์สิิน  
ณ 1 มิิถุุนายน พ.ศ. 2567

2,740,000,000 บาท 
(ประเมิินโดย บริิษััท ซีี.ไอ.ทีี.แอพเพรซััล จำำ�กััด)

ลัักษณะของทรััพย์์สิินท่ี่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน

ที่่�ตั้้�ง 4345 ถนนสุุขุุมวิิท แขวงบางนาใต้้ เขตบางนา จัังหวััดกรุุงเทพมหานคร

เจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�ท่ี่�ดิิน โครงการอาคารสำำ�นัักงานภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค ตั้้�งอยู่่�บนที่่�ดิินซึ่่�งเป็็นกรรมสิิทธิ์์� 
ของบริิษััท ปริินทร จำำ�กััด

เจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�อาคาร อาคารสำำ�นัักงานภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค เป็็นกรรมสิิทธิ์์�ของบริิษััท ปริินทร จำำ�กััด

ประเภทการใช้้งาน อาคารสำำ�นัักงานให้้เช่่า

พื้้�นที่่�รวม 
(Gross Floor Area)

70,741 ตารางเมตร ซึ่่�งรวมพ้ื้�นท่ี่�สำำ�นักังานให้้เช่่า พ้ื้�นที่่�ส่่วนกลางส่่วนสำำ�นักังาน พ้ื้�นที่่�จอดรถ
ส่่วนสำำ�นักังาน พ้ื้�นที่่�สำำ�หรับัวางงานระบบสาธารณูปูโภค และพ้ื้�นที่่�ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกับัโครงการ

พื้้�นที่่�เช่่าสุุทธิิ
(Net Leasable Area)

32,072 ตารางเมตร ซึ่่�งรวมพื้้�นท่ี่�ห้้องสำำ�นัักงานให้้เช่่า 31,918 ตารางเมตร 
และพื้้�นที่่�ร้้านค้้าปลีีกให้้เช่่า 154 ตารางเมตร

ปีีที่่�สร้้างเสร็็จ ปีี 2560

ลัักษณะจััดหาผลประโยชน์์ จััดหาผลประโยชน์์ด้้วยการให้้เช่่าแก่่ผู้้�เช่่ารายย่่อย และให้้บริิการท่ี่�เกี่่�ยวเนื่่�องการให้้เช่่า
ทรััพย์์สิินที่่�เช่่า

ประเภทของกลุ่่�มลููกค้้า กลุ่่�มผู้้�เช่่าท่ี่�มีีความหลากหลายทั้้�งในด้้านของประเภทธุุรกิิจหรืือบริิการ

ข้้อจำำ�กััดหรืือภาระผููกพััน ภายใต้้สััญญากู้้�เงิิน กองทรััสต์์ต้้องปฏิิบััติิตามเงื่่�อนไขทางการเงิินบางประการตามที่่�ระบุุไว้้
ในสััญญา เช่่น การดำำ�รงอััตราส่่วนหนี้้�สิินต่่อสิินทรััพย์์รวม และอััตราส่่วนความสามารถใน 
การชำำ�ระหนี้้�ให้้เป็็นไปตามอััตราที่่�กำำ�หนด
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มููลค่่าที่่� ได้้จากรายงานการประเมิินมููลค่่าครั้้�งล่่าสุุด

ทรััพย์์สิินมีีการประเมิินมููลค่่าครั้้�งล่่าสุุด ณ วัันที่่� 1 มิิถุุนายน 2567 โดยบริษััท ซีี.ไอ.ทีี.แอพเพรซััล จำกััด ซึ่่�งเป็็น 

ผู้้�ประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินที่่�ได้้รัับความเห็็นชอบจากสำนัักงาน ก.ล.ต. ได้้ใช้้หลัักเกณฑ์์การประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินด้้วยวิิธีี

วิิเคราะห์์รายได้้ (Income Approach) เป็็นวิิธีีหลัักในการจััดทำรายงานการประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินนี้้� ซึ่่�งเป็็นการประเมิิน

มููลค่่าทรััพย์์สิินภายใต้้สิิทธิิการเช่่า จากความสามารถในการสร้้างรายได้้ในอนาคต โดยคำนวณจากประมาณการกระแส

เงินิสดที่่�จะเกิิดขึ้้�นจากทรััพย์ส์ินิของกองทรััสต์์ในอนาคต และใช้ก้ารวิิเคราะห์ค์ิดิลดกระแสเงิินสดด้ว้ยอััตราคิิดลดที่่�เหมาะสม  

ภายใต้ห้ลักัเกณฑ์ท์ี่่�ว่า่มูลูค่า่ทรัพัย์ส์ินิใดๆ จะเท่า่กับัมูลูค่า่ปัจัจุบุันัของกระแสเงินิสดในอนาคตที่่�คาดว่า่จะได้รั้ับจากทรััพย์ส์ินิ 

นั้้�นๆ โดยการคิิดลดผลประโยชน์์ที่่�จะเกิิดขึ้้�นในอนาคตให้้กลัับมาเป็็นมููลค่่าปััจจุุบััน

สรุุปสมมติิฐานสำำ�คัญในการประเมิินมููลค่่าด้้วยวิิธีีรายได้้ดัังนี้้�

รายละเอีียด สิิทธิิการเช่่าพื้้�นที่่�ระยะยาวบางส่่วนในอาคารสำำ�นัักงานและกรรมสิิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์ที่่� 
เกี่่�ยวกัับการดำำ�เนิินโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค

ผู้้�ประเมิิน บริิษััท ซีี.ไอ.ทีี.แอพเพรซััล จำำ�กััด

วิิธีีการประเมิินมููลค่่า วิิธีีวิิเคราะห์์รายได้้ (Income Approach)

ระยะเวลาที่่�ใช้้ 
ในการประเมิินมููลค่่า

26 ปีี 2 เดืือน นัับจากวัันที่่�ประเมิินจนสิ้้�นสุุดวัันที่่� 19 สิิงหาคม พ.ศ. 2593
(ตามระยะเวลาสิิทธิิการเช่่าคงเหลืือ)

วัันท่ี่�ประเมิิน 1 มิิถุุนายน พ.ศ. 2567

มููลค่่าทรััพย์์สิินที่่�ประเมิิน 2,740,000,000 บาท  
(สองพัันเจ็็ดร้้อยสี่่�สิิบล้้านบาทถ้้วน)

สมมติฐานที่่�สำำ�คััญ

อััตราค่่าเช่่าพื้้�นที่่� และอััตรา 
การปรัับค่่าเช่่าตั้้�งแต่่ปีี 2567

•	 พื้้�นที่่�สำำ�นัักงาน 750 บาท/ตารางเมตร/เดืือน สำำ�หรัับพื้้�นที่่�ว่่าง และ ปรัับอััตราค่่าเช่่า
เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 3.5 ทุุกปีี

•	 พื้้�นที่่�ร้้านค้้าปลีีก 450 บาท/ตารางเมตร/เดืือน (ปรัับเพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 3.5 ทุุกปีี)

สมมติฐานที่่�สำำ�คััญ

อััตราการเช่่าเฉล่ี่�ย 
(Occupancy Rate)

•	 พื้้�นที่่�สำำ�นัักงาน : ปีีที่่� 1	 = 80% ของพื้้�นที่่�ให้้เช่่าทั้้�งหมด
•	 	ปี ีที่่� 2	 = 85% ของพื้้�นที่่�ให้้เช่่าทั้้�งหมด
•	 	ปี ีที่่� 3	 เป็็นต้้นไป = 92% ของพื้้�นท่ี่�ให้้เช่่าทั้้�งหมด      
•	 พื้้�นที่่�ร้้านค้้าปลีีก : 100% ของพื้้�นท่ี่�ให้้เช่่าทั้้�งหมด

อััตราคิิดลด 
(Discount Rate)

ร้้อยละ 9.0

หมายเหตุุ :	ค่่าสาธารณููปโภคปรัับร้้อยละ 3.5 ต่่อปีีนัับตั้้�งแต่่ประมาณการปีี 2567 ค่่าบำรุุงรัักษาปรัับปรุุงอาคาร และจััดซื้้�ออุุปกรณ์์ อยู่่�ที่่�ร้้อยละ 3 ของรายได้้รวม 
และค่่าธรรมเนีียมผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ตามที่่�ระบุุอััตราไว้้เป็็นจำนวนที่่�แน่่นอนตลอดอายุุสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

ทั้้�งนี้้�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้ตรวจสอบสมมติิฐานหลัักของผู้้�ประเมิินราคาทรััพย์์สิินที่่�ใช้้ในการประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิิน 

ที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุนแล้้ว พบว่่า รายงานการประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินมีีความเหมาะสม เป็็นไปตามประเภทของทรััพย์์สิิน 

ที่่�ก่อ่ให้เ้กิิดรายได้ ้สมมติิฐานที่่�ใช้ป้ระเมิินมูลูค่า่ไม่พ่บสิ่่�งที่่�ทำให้ส้มมติิฐานไม่มี่ีความสมเหตุุสมผลอย่า่งมีีนัยัสำคััญต่อ่มููลค่า่

ทรััพย์์สิินเม่ื่�อเทีียบกัับผลประกอบการเฉลี่่�ยในอดีีต และสอดคล้้องกัับภาพรวมของตลาดอาคารสำนัักงาน

อย่่างไรก็็ตาม ผลการประกอบการที่่�เกิิดขึ้้�นจริิงอาจแตกต่่างจากสมมติิฐานดัังกล่่าวได้้ หรืือเหตุุการณ์์ต่่างๆ อาจไม่่

เป็็นไปตามที่่�คาดการณ์์ไว้้ เนื่่�องจากสมมติิฐานของผู้้�ประเมิินฯ ตั้้�งอยู่่�บนปััจจััยสภาพแวดล้้อมของการดำเนิินธุุรกิิจซึ่่�ง 

ได้้รัับผลกระทบจากสถานการณ์์ต่่างๆ ที่่�เกิิดขึ้้�น ณ วัันที่่�พิิจารณาประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิิน ดัังนั้้�น หากมีีการเปลี่่�ยนแปลง 

ในอนาคต อาจส่่งผลให้้มููลค่่าทรััพย์์สิินที่่�ผู้้�ประเมิินราคาทรััพย์์สิินพิิจารณาไว้้เปลี่่�ยนแปลงได้้
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รายละเอียดเกี่ยวกับการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักในรอบระยะเวลาบัญชี

รายละเอีียดเก่ี่�ยวกัับการได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักแต่่ละรายการในรอบระยะเวลาบััญชีี

กองทรััสต์์ไม่่มีีการได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักในรอบระยะเวลาบััญชีีวัันที่่� 1 มกราคม ถึึง 31 ธัันวาคม 2567

รายละเอีียดเก่ี่�ยวกัับการจำำ�หน่่ายไปซึ่่�งทรัพย์์สิินหลัักแต่่ละรายการในรอบระยะเวลาบััญชีี

กองทรััสต์์ไม่่มีีการจำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักในรอบระยะเวลาบััญชีีวัันที่่� 1 มกราคม ถึึง 31 ธัันวาคม 2567
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นโยบายการกู้ยืมเงิน

กองทรััสต์์อาจกู้้�ยืืมเงิินหรืือก่่อภาระผููกพัันไม่่ว่่าจะมีีการให้้หลัักประกัันไว้้ด้้วยหรืือไม่่ก็็ตาม โดยจะต้้องปฏิิบััติิตาม 

หลัักเกณฑ์์การกู้้�ยืืมเงิิน หรืือการก่่อภาระผููกพัันตามที่่�กฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องกำหนด หรืือตามที่่�ระบุุไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ 

ทั้้�งนี้้� ต้้องเป็็นการกู้้�ยืืมเงิินหรืือการก่่อภาระผููกพัันเพื่่�อวััตถุุประสงค์์ดัังต่่อไปนี้้�

1)	 ลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือสิิทธิิการเช่่าซึ่่�งเป็็นทรััพย์์สิินหลัักเพิ่่�มเติิม

2)	 นำมาใช้้ในการบริิหารจััดการทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์

3)	 นำมาใช้้เพื่่�อการดููแล ซ่่อมบำรุุงรัักษา หรืือปรับปรุงทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ ได้้แก่่อสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์  

	 หรืืออสังัหาริิมทรัพัย์ท์ี่่�กองทรััสต์ม์ีสีิทิธิกิารเช่า่ ให้อ้ยู่่�ในสภาพดีและพร้อ้มนำไปจัดหาผลประโยชน์ ์หรืือสอดคล้อ้ง 

	กั บสภาพตลาดหรืือความต้้องการของลููกค้้าที่่�เปลี่่�ยนแปลงไป

4)	ต่ ่อเติิมหรืือก่่อสร้้างอาคารเพิ่่�มเติิมบนที่่�ดิินที่่�มีีอยู่่�แล้้วซ่ึ่�งเป็็นของกองทรััสต์์ หรืือที่่�กองทรััสต์์มีีสิิทธิิการเช่่าเพื่่�อ 

	ป ระโยชน์์ในการจััดหาผลประโยชน์์ของกองทรััสต์์ หรืือสอดคล้้องกัับสภาพตลาดหรืือความต้้องการของลููกค้้า 

	ที่่� เปลี่่�ยนแปลงไป

5)	ช ำระเงิินกู้้�ยืืมหรืือภาระผููกพัันของกองทรััสต์์

6)	 เหตุุจำเป็็นอ่ื่�นใดตามที่่�ผู้้�จัดการกองทรััสต์์เห็็นสมควรเพื่่�อบริิหารจััดการกองทรััสต์์ และเป็็นไปเพื่่�อประโยชน์์ของ 

	 ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

ทั้้�งนี้้� การกู้้�ยืืมเงิินจะกระทำโดยคำนึึงถึึงประโยชน์์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เป็็นสำคััญ และในกรณีีที่่�เป็็นการกู้้�ยืืมเงิินเพ่ื่�อ

ปรัับปรุุงอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์มีีกรรมสิิทธิ์์� และ/หรืือสิิทธิิการเช่่าตามวััตถุุประสงค์์ที่่� 3) หรืือเพื่่�อต่่อเติิมหรืือก่่อสร้้าง

อาคารเพิ่่�มเติิมบนที่่�ดิินที่่�มีีอยู่่�แล้้วที่่�กองทรััสต์์ มีีกรรมสิิทธิ์์� และ/หรืือสิิทธิิการเช่่าตามวััตถุุประสงค์์ที่่� 4) กองทรััสต์์จะต้้อง

คำนึึงถึึงกำหนดเวลาเช่่าที่่�เหลืืออยู่่�ตามสััญญาเช่่า

ในส่่วนของอััตราส่่วนการกู้้�ยืืมเงิินของกองทรััสต์์ กองทรััสต์์มีีข้้อจำกััดในการกู้้�ยืืมเงิินได้้ไม่่เกิินอััตราส่่วนร้้อยละ 35 

ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของกองทรััสต์์ และในกรณีีที่่�กองทรััสต์์มีีอัันดัับความน่่าเช่ื่�อถืืออยู่่�ในอัันดัับที่่�สามารถลงทุุนได้้ 

(Investment grade) มููลค่่าการกู้้�ยืืมจะไม่่เกิินร้้อยละ 60 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของกองทรััสต์์ โดยอััตราส่่วนดัังกล่่าว 

จะคำนวณโดยการนัับรวมเงิินกู้้�ยืืมและทรััพย์์สิินรวมของกองทรััสต์์

ซึ่่�งการกู้้�ยืืมเงิินเพื่่�อใช้้สำหรัับการลงทุุนในทรััพย์์สิินหลัักที่่�ลงทุุนนั้้�นจะเป็็นประโยชน์์ต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ เนื่่�องจาก 

ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์จะได้้รัับประโยชน์์จากต้้นทุุนทางการเงิินของกองทรััสต์์ที่่�ต่่ำลงเม่ื่�อเทีียบกับการลงทุุนในทรััพย์์สิินโดย 

ใช้้เงิินที่่�ได้้รัับจากการเสนอขายหน่่วยทรััสต์์แก่่นัักลงทุุนเพีียงอย่่างเดีียว โดยอััตราดอกเบี้้�ยที่่�กองทรััสต์์ต้้องชำระในการกู้้�ยืืม 

เงิินในครั้้�งนี้้�ก็็อยู่่�ในเกณฑ์์ที่่�ใกล้้เคีียงกัับอััตราการกู้้�ยืืมเงิินของลููกค้้าชั้้�นดีีที่่�ธนาคารพาณิิชย์์ในประเทศส่่วนใหญ่่เสนอให้้กัับ

ลููกค้้าของตนที่่�ประกอบธุุรกิิจสำนัักงานให้้เช่่า และอยู่่�ภายใต้้เงื่่�อนไขที่่�ใกล้้เคีียงกััน

วิิธีีการกู้้�ยืืมเงิิน

ทางกองทรััสต์์สามารถกู้้�ยืืมเงิินได้้ด้้วยวิิธีีการดัังต่่อไปนี้้�

1)	 การขอสิินเชื่่�อจากธนาคารพาณิิชย์์ สถาบัันการเงิิน บริิษััทประกัันชีีวิิต บริิษััทประกัันวิินาศภััย และ/หรืือนิิติิบุุคคล 

	อื่ �นใดที่่�สามารถให้้สิินเช่ื่�อแก่่กองทรััสต์์ได้้ ทั้้�งนี้้�โดยไม่่ขััดกัับกฎหมาย ประกาศ คำสั่่�งใด หรืือหลัักเกณฑ์์ใดๆ  

	ที่่� เกี่่�ยวข้้องที่่�คณะกรรมการ ก.ล.ต. สำนัักงาน ก.ล.ต. หรืือหน่่วยงานกำกัับดููแลอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้องประกาศกำหนด

2)	 การออกตราสารหรืือหลัักทรััพย์์หรืือเข้้าทำสััญญาที่่�มีีลัักษณะเป็็นการกู้้�ยืืม โดยทั้้�งนี้้�ไม่่ขััดกัับกฎหมาย ประกาศ  

	 คำสั่่�งใด หรืือหลัักเกณฑ์์ใดๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรืือสำนัักงาน ก.ล.ต. ประกาศกำหนด

การกู้้�ยืืมเงิินของกองทรััสต์ ์ให้ห้มายความรวมถึึง การกู้้�ยืืมเงิินของบริษัทัที่่�กองทรััสต์เ์ป็น็ผู้้�ถืือหุ้้�นตามหลัักเกณฑ์บ์ริษัทั

ที่่�กองทรััสต์์มีีการลงทุุนในทรััพย์์สิินหลัักโดยทางอ้้อม การกู้้�ยืืมเงิินของผู้้�ลงทุุนในทรััสต์์อื่่�น หรืือการกู้้�ยืืมเงิินของทรััสต์์ที่่� 

ก่่อตั้้�งขึ้้�นเพ่ื่�อการลงทุุนของกองทรััสต์์โดยอ้้อมด้้วย 
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ข้้อจำำ�กััดในการกู้้�ยืืม

ในการกู้้�ยืืมเงิินของกองทรััสต์์ ไม่่ว่่าด้้วยวิิธีีการใดจะต้้องไม่่มีีลัักษณะ ดัังนี้้�

1)	มี ข้้อตกลงและเงื่่�อนไขทำนองเดีียวกัับข้้อกำหนดของหุ้้�นกู้้�ที่่�ให้้ไถ่่ถอนหุ้้�นกู้้�เมื่่�อมีีการเลิิกบริิษััท (perpetual bond)

2)	มี ลัักษณะของอนุุพัันธ์์แฝง เว้้นแต่่เป็็นกรณีีที่่�เข้้าลัักษณะที่่�ครบถ้้วนดัังนี้้�

	 2.1)	 ให้้สิิทธิิลููกหนี้้�ในการชำระหนี้้�คืืนก่่อนกำหนด (callable) หรืือให้้สิิทธิิกองทรััสต์์ในการเรีียกให้้ลููกหนี้้� 

		ช  ำระหนี้้�คืืนก่่อนกำหนด (puttable)

	 2.2)	 กำหนดดอกเบ้ี้�ยหรืือผลตอบแทนไว้้อย่่างแน่่นอนหรืือเป็็นอััตราที่่�ผันแปรตามอััตราดอกเบี้้�ยของสถาบััน 

		  การเงิินหรืืออััตราดอกเบ้ี้�ยอ่ื่�น

	 2.3)	 ไม่่มีีกำหนดเง่ื่�อนไขการจ่่ายดอกเบี้้�ยหรืือผลตอบแทนที่่�อ้้างอิิงกัับปััจจััยอ้้างอิิงอื่่�นเพิ่่�มเติิม

3)	มี ลัักษณะเป็็นการแปลงสิินทรััพย์์เป็็นหลัักทรััพย์์

การก่่อภาระผููกพัันแก่่ทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์

การก่อ่ภาระผููกพัันแก่ท่รััพย์ส์ินิของกองทรััสต์ ์สามารถกระทำได้เ้ฉพาะกรณีีที่่�จำเป็น็และเกี่่�ยวข้อ้งกัับการบริหารจััดการ

ทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ ดัังต่่อไปนี้้�

1)	 การก่อ่ภาระผูกูพันัซึ่่�งเกี่่�ยวเนื่่�องกับัการทำข้อ้ตกลงหลัักที่่�กองทรััสต์ส์ามารถกระทำได้ต้ามข้อ้กำหนดในประกาศที่่�  

	 ทจ. 49/2555 รวมทั้้�งประกาศอื่่�นๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องที่่�คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกำหนด เช่่น การนำทรััพย์์สิิน 

	 ของกองทรััสต์์ไปเป็็นหลัักประกัันการชำระเงิินกู้้�ยืืมตามสััญญานี้้� และตามที่่�กฎหมายกำหนด

2)	 การก่่อภาระผููกพัันที่่�เป็็นเร่ื่�องปกติิในทางพาณิิชย์์หรืือเป็็นเรื่่�องปกติิในการทำธุุรกรรมประเภทนั้้�น

การกู้้�ยืืมเงิินหรืือการก่่อภาระผููกพัันกัับบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันของทรัสตีี

กองทรััสต์์อาจกู้้�ยืืมเงิินโดยการขอสิินเชื่่�อจากธนาคารพาณิิชย์์ สถาบัันการเงิิน บริิษััทประกัันชีีวิิต บริิษััทประกัันภััย 

และ/หรืือนิิติิบุุคคลอ่ื่�นใดที่่�สามารถให้้สิินเชื่่�อแก่่กองทรััสต์์ได้้ หรืือเข้้าทำสััญญาที่่�มีีลัักษณะเป็็นการกู้้�ยืืม ก่่อภาระผููกพัันแก่่

ทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ หรืือทำธุุรกรรมที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันของทรััสตีีได้้ ตามหลัักเกณฑ์์ที่่�คณะกรรมการ 

ก.ล.ต. หรืือสำนัักงาน ก.ล.ต. ประกาศกำหนด 

ข้้อมููลเกี่่�ยวกัับการกู้้�ยืืมเงิิน ณ วัันสิ้้�นรอบปีีบััญชีี

การลงทุุนของกองทรััสต์์ในปััจจุุบัันนั้้�นใช้้แหล่่งเงิินทุุนส่่วนหนึ่่�งจากการกู้้�ยืืมเงิิน โดยบริษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน 

กสิิกรไทย จำกััด ในฐานะทรััสตีของกองทรััสต์์เข้้าทำสััญญาเงิินกู้้�กับธนาคารกสิิกรไทย ซึ่่�งเป็็นบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับ 

ทรััสตี โดยข้้อกำหนดและเง่ื่�อนไขของการกู้้�ยืืมเงิินดัังกล่่าวจะเป็็นไปตามที่่�กำหนดในสััญญาเงิินกู้้� สััญญาหลัักประกััน 

ทางธุุรกิิจ และเอกสารทางการเงิินที่่�เกี่่�ยวข้้องระหว่่างทรััสตีีของกองทรััสต์์ กัับผู้้�ให้้กู้้�หรืือระหว่่างคู่่�สััญญาที่่�เกี่่�ยวข้้อง  

โดยมีีเง่ื่�อนไขที่่�สำคััญเบื้้�องต้้น ดัังต่่อไปนี้้�

ตารางสรุุปรายละเอีียด เงื่่�อนไข การกู้้�ยืืมเงิินของทรัสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิการเช่่าอสัังหาริิมทรัพย์์ 
ภิิรััชออฟฟิิศ

ผู้้� ให้้กู้้� ธนาคารกสิิกรไทย จำำ�กััด (มหาชน) 

ผู้้�กู้้� บริิษััท หลัักทรััพย์์จััดการกองทุุนกสิิกรไทย จำำ�กััด กระทำำ�การแทนในฐานะทรััสตีีของทรััสต์์
เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ

เงิินกู้้� (ล้้านบาท) เงิินกู้้�ที่่� 1 ประเภทเงิินกู้้�ยืืมระยะยาวจำำ�นวน 2,220 ล้้านบาท เพื่่�อใช้้สำำ�หรัับชำำ�ระคืืนเงิินกู้้�ยืืม
เพื่่�อการลงทุุนในทรััพย์์สิินหลัักที่่�ลงทุุนครั้้�งแรก และทรััพย์์สิินหลัักที่่�ลงทุุนเพิ่่�มทุุนครั้้�งที่่� 1
เงิินกู้้�ที่่� 2 ประเภทหนัังสืือค้ำำ��ประกััน ซ่ึ่�งเป็็นวงเงิินสิินเชื่่�อหมุุนเวีียนจำำ�นวน 6 ล้้านบาท  
เพื่่�อใช้้ค้ำำ��ประกัันการใช้้ ไฟฟ้้าของทรััพย์์สิินหลัักที่่�ลงทุุนครั้้�งแรก ต่่อการไฟฟ้้านครหลวง

อััตราดอกเบี้้�ย อัตัราดอกเบี้้�ยในอัตัรา MLR (Minimum Loan Rate) ลบอััตราร้้อยละที่่�ระบุุตามสัญัญากู้้�ยืืมเงิิน
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ระยะเวลาชำำ�ระคืืนเงิินกู้้� ระยะเวลาชำำ�ระคืืนเงิินกู้้� ไม่่เกิิน 3 ปีีนัับแต่่วัันเบิิกถอนเงิินกู้้�ครั้้�งแรก

การชำำ�ระเงิินต้้นของวงเงิิน ชำำ�ระคืืนโดยการทยอยชำำ�ระและ/หรืือครั้้�งเดีียวทั้้�งจำำ�นวนตามที่่�ระบุุในสััญญากู้้�ยืืมเงิิน สััญญา
หลัักประกััน ซึ่่�งคู่่�สััญญาตกลงกััน อย่่างไรก็็ตามยอดเงิินกู้้�คงค้้างจะถููกชำำ�ระ ณ วัันครบกำำ�หนด 
อายุุสััญญากู้้�ยืืมเงิินในปีีที่่� 3 บริิษััทในฐานะผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะพิิจารณาทางเลืือกใน 
การระดมทุุนด้้วยวิิธีีต่่างๆ โดยคำำ�นึึงถึึงสภาวะแวดล้้อมทางเศรษฐกิิจ ณ ขณะนั้้�น  
เพื่่�อประโยชน์์สููงสุุดของกองทรััสต์์ เช่่น การเสนอขายหุ้้�นกู้้� การกู้้�ยืืมจากธนาคารพาณิิชย์์ 
สถาบัันการเงิิน เพื่่�อชำำ�ระคืืนหนี้้�เดิิม (Refinancing) เป็็นต้้น

การชำำ�ระดอกเบี้้�ย ชำำ�ระรายเดืือน

หลัักประกัันการกู้้�ยืืม วงเงิินกู้้�ท่ี่� 1 ทรััพย์์สิินหลัักที่่�ลงทุุนครั้้�งแรก
1.	 การจดทะเบีียนหลัักประกัันทางธุุรกิิจบนสััญญาเช่่าพื้้�นที่่�โครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท  
	 เอ็็มควอเทีียร์์
2.	 การจดทะเบีียนหลัักประกัันทางธุุรกิิจบนงานระบบ หรืือระบบสาธารณููปโภค เครื่่�องมืือ  
	 รวมถึึงอุุปกรณ์์ต่่างๆ และ/หรืือสิิทธิิเรีียกร้้องภายใต้้สััญญาซื้้�อขายสัังหาริิมทรััพย์์ 
	 โครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์
3.	 การจดทะเบีียนหลัักประกัันทางธุุรกิิจบนสััญญารัับบริิการพื้้�นที่่�ส่่วนกลาง
4.	 การจดทะเบีียนหลัักประกัันทางธุุรกิิจบนสััญญาให้้บริิการสาธารณููปโภค
5.	 การจดทะเบีียนหลัักประกัันทางธุุรกิิจบนสััญญาให้้บริิการพื้้�นที่่�จอดรถ
6.	 การจดทะเบีียนหลัักประกัันทางธุุรกิิจบนสััญญาอื่่�นๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดำำ�เนิินงาน 
	 ของกองทรััสต์์
7.	 การสลัักหลัังกรมธรรม์์ประกัันภััยทรััพย์์สิินสำำ�หรัับความเสี่่�ยงภััยทุุกประเภท  
	 (Property All Risk Insurance) และกรมธรรม์์ประกัันภััยธุุรกิิจหยุุดชะงััก (Business  
	 Interruption Insurance) ของโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ ยกเว้้น 
	 ประกัันภััยความรัับผิิดต่่อบุุคคลภายนอก โดยระบุุชื่่�อผู้้� ให้้กู้้�เป็็นผู้้�รัับประโยชน์์ร่่วม  
	 (Co-Beneficiary) และ/หรืือ เป็็นผู้้�เอาประกัันร่่วม (Co-Insured)

ทรััพย์์สิินหลัักที่่�ลงทุุนเพิ่่�มเติิมครั้้�งที่่� 1
1.	 การจดทะเบีียนหลัักประกันัทางธุรุกิจิบนสัญัญาเช่่าพ้ื้�นที่่�โครงการภิริัชัทาวเวอร์์ แอท ไบเทค
2.	 การจดทะเบีียนหลัักประกัันทางธุุรกิิจบนงานระบบ หรืือระบบสาธารณููปโภค เครื่่�องมืือ  
	 รวมถึึงอุุปกรณ์์ต่่างๆ และ/หรืือสิิทธิิเรีียกร้้องภายใต้้สััญญาซื้้�อขายสัังหาริิมทรััพย์์ 
	 โครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค
3.	 การจดทะเบีียนหลัักประกัันทางธุุรกิิจบนสััญญารัับบริิการพื้้�นที่่�ส่่วนกลาง
4.	 การจดทะเบีียนหลัักประกัันทางธุุรกิิจบนสััญญาให้้บริิการสาธารณููปโภค
5.	 การจดทะเบีียนหลัักประกัันทางธุุรกิิจบนสััญญาให้้บริิการพื้้�นที่่�จอดรถ
6.	 การจดทะเบีียนหลัักประกัันทางธุุรกิิจบนสััญญาอื่่�นๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดำำ�เนิินงาน 
	 ของกองทรััสต์์
7.	 การสลัักหลัังกรมธรรม์์ประกัันภััยทรััพย์์สิินสำำ�หรัับความเสี่่�ยงภััยทุุกประเภท  
	 (Property All Risk Insurance) และกรมธรรม์์ประกัันภััยธุุรกิิจหยุุดชะงััก (Business  
	 Interruption Insurance) ของโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค ยกเว้้นประกัันภััย 
	ค วามรัับผิิดต่่อบุุคคลภายนอก โดยระบุุชื่่�อผู้้� ให้้กู้้�เป็็นผู้้�รัับประโยชน์์ร่่วม  
	 (Co-Beneficiary) และ/หรืือ เป็็นผู้้�เอาประกัันร่่วม (Co-Insured)

นอกเหนืือจากเงื่่�อนไขที่่�ระบุุข้้างต้้น ข้้อกำำ�หนดและเงื่่�อนไขอื่่�นๆ เกี่่�ยวกัับการให้้หลัักประกััน 
การกู้้�ยืืมนี้้�ให้้เป็็นไปตามเงื่่�อนไขในสััญญาเงิินกู้้� สััญญาหลัักประกัันทางธุุรกิิจ และเอกสาร
ทางการเงิินที่่�เกี่่�ยวข้้องซ่ึ่�งคู่่�สััญญาจะได้้ตกลงกััน

“การก่่อหลัักประกัันทางธุุรกิิจ” หมายถึึง การตราทรััพย์์สิินเพื่่�อเป็็นหลัักประกัันการชำำ�ระหนี้้�
ตามพระราชบััญญััติิหลัักประกัันทางธุุรกิิจ พ.ศ. 2558 ซ่ึ่�งสิิทธิิเรีียกร้้องสามารถนำำ�มาเป็็น
หลัักประกัันได้้ รวมถึึง สิิทธิิเรีียกร้้องที่่�จะได้้รัับเงิินค่่าเช่่าภายใต้้สััญญาเช่่าที่่�เกี่่�ยวข้้อง และสิิทธิิ
ในเงิินฝากในบััญชีีที่�เกี่่�ยวข้้อง และผู้้� ให้้กู้้�จะบัังคัับหลัักประกัันได้้ เมื่่�อมีีเหตุุบัังคัับหลัักประกััน 
ตามที่่�ระบุุไว้้ในสััญญาหลัักประกััน รวมถึึงเหตุุผิิดสััญญาภายใต้้สััญญาเงิินกู้้� (อาทิิเช่่น ผู้้�กู้้�
ไม่่ชำำ�ระหนี้้�เงิินที่่�ถึึงกำำ�หนด ผู้้�กู้้�ผิิดข้้อปฏิิบััติิภายใต้้เอกสารทางการเงิิน รวมทั้้�งผู้้�กู้้�ล้้มละลาย 
เป็็นต้้น) และ ผู้้� ให้้กู้้� ได้้มีีหนัังสืือแจ้้งเหตุุบัังคัับหลัักประกัันแก่่คู่่�สััญญา ตามที่่�กำำ�หนดใน 
พระราชบััญญััติิหลัักประกัันทางธุุรกิิจ
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ทั้้�งนี้้� การกู้้�ยืืมเงิินจะช่่วยให้้เกิิดประโยชน์์ต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในแง่่ของอััตราผลตอบแทน เนื่่�องจากมีีต้้นทุุนทาง 

การเงิิน (Cost of Debt) ต่่ำกว่่าต้้นทุุนของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ (Cost of Equity) โดยสถานะของการกู้้�ยืืมเงิิน ณ วัันสิ้้�นรอบ

บััญชีีปีี 2567 ของกองทรััสต์์มีีรายละเอีียดดัังตาราง

จำำ�นวนเงิินต้้นคงค้้าง 2,220,000,000 บาท

มููลค่่าสิินทรััพย์์รวม 9,720,161,281 บาท

อััตราส่่วนหนี้้�สิินเงิินกู้้�ยืืมต่่อมููลค่่าทรััพย์์สิินรวม  ร้้อยละ 22.84

การปฏิิบััติิตามเงื่่�อนไขทางการเงิินของสััญญากู้้�ยืืมเงิิน 
(Financial Covenants)

กองทรััสต์์ ได้้ปฏิิบััติิตามเงื่่�อนไขทางการเงิิน ตามที่่�ระบุุไว้้ใน
สััญญา
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ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชน์จาก
อสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน

ภาพรวมเศรษฐกิิจของประเทศไทย 

ภาพรวมภาวะเศษฐกิิจไทยในปีี 2567 เศรษฐกิิจไทยมีีแนวโน้้มฟื้้�นตััว แต่่ยัังคงมีีความเปาะบาง เน่ื่�องจากยัังคงเผชิิญ

กัับความไม่่แน่่นอนสููงจากปััจจััยภายในและภายนอก ได้้แก่่ ปััญหาหนี้้�ครััวเรืือนที่่�อยู่่�ในระดัับสููง, ความผัันผวนของระบบ

เศรษฐกิิจและการเงิินโลก และความขััดแย้้งทางภููมิิศาสตร์์ที่่�มีีความยืืดเยื้้�อ

จากรายงานภาวะเศรษฐกิิจปีี 2567 สภาพััฒนาการเศรษฐกิิจและสัังคมแห่่งชาติิ แสดงตััวเลขเศรษฐกิิจของไตรมาสที่่� 1 

ปีี 2567 ขยายตััวร้้อยละ 1.5 ต่่อเน่ื่�องจากการขยายตััวร้้อยละ1.7 ในไตรมาสที่่� 4 ของปีี 2566 มีีปััจจััยขัับเคล่ื่�อนหลัักมาจาก

การอุุปโภคบริิโภคภาคเอกชนที่่�ขยายตััวได้้อย่่างต่่อเนื่่�อง และการลงทุุนภาคเอกชนขยายตััวในเกณฑ์์ที่่�ดีี ขณะที่่�การส่่งออก 

สิินค้้าปรัับตัวลดลง บางอุุตสาหกรรมยัังได้้รัับแรงกดดัันจากเศรษฐกิิจโลกที่่�ฟื้้�นตััวช้้า ส่่วนเศรษฐกิิจไทยในไตรมาสที่่� 2  

ของปีี 2567 ขยายตััวร้้อยละ 2.3 หากเปรียบเทีียบกับไตรมาสแรกของปีี 2567 ขยายตััวที่่�ร้้อยละ 0.8 มีีปััจจััยสนับสนุนสำคััญ

มาจากการอุุปโภคบริโภคภาคเอกชนที่่�ขยายตััวต่่อเน่ื่�อง แต่่การลงทุุนภาคเอกชนชะลอลง ขณะที่่�ภาคการส่่งออกสิินค้้ากลัับ

มาขยายตััวสููงกว่่าคาด ส่่งผลให้้ภาพรวมเศรษฐกิิจไทยปีี 2567 ในคร่ึ่�งปีีแรก ขยายตััวร้้อยละ 1.9 สำหรัับเศรษฐกิิจไทยใน

ไตรมาสที่่� 3 ของปีี 2567 ขยายตััวร้้อยละ 3 หากเปรียบเทีียบกัับไตรมาสก่่อนหน้้าขยายตััวที่่� ร้้อยละ 1.2 เนื่่�องจากได้้รัับ

แรงหนุุนจากการขยายตััวของภาคการส่่งออกสิินค้้า ประกอบกัับรายได้้จากภาคการท่่องเที่่�ยวและการบริิโภคภาคเอกชนที่่�

ขยายตััวต่่อเนื่่�อง รวมถึึงการลงทุุนภาครััฐและการบริิโภคภาครััฐที่่�ขยายตััว ส่่งผลทำให้้ภาพรวมเศรษฐกิิจไทยใน 9 เดืือนแรก 

ของปีี 2567 ขยายตััวร้้อยละ 2.3

ในช่่วงครึ่่�งปีีหลัังของปีี 2567 อััตราเงิินเฟ้้อเริ่่�มมีีสััญญาณชะลอตััว ส่่งผลให้้ภาวะการเงิินโลกมีีแนวโน้้มผ่่อนคลาย 

ตามทิิศทางการดำเนิินนโยบายการเงิินของธนาคารกลางสหรััฐฯ ซึ่่�งทางธนาคารแห่่งประเทศไทยได้้รายงานการประชุุม 

คณะกรรมการนโยบายการเงิิน ครั้้�งที่่� 5/2567 มีีมติิให้้ปรัับลดอััตราดอกเบี้้�ยนโยบายร้้อยละ 0.25 ต่่อปีี จากร้้อยละ 2.50 

เป็็นร้้อยละ 2.25 ต่่อปีี และในการประชุุมคณะกรรมการนโยบายการเงิิน ครั้้�งสุุดท้้ายของปีี 2567 ได้้มีีมติิคงอััตราดอกเบี้้�ย 

นโยบายอยู่่�ที่่�ร้้อยละ 2.25 ต่่อปีี เน่ื่�องจากเศรษฐกิิจไทยเผชิญความท้้าทายจากการแข่่งขัันจากภายนอกที่่�รุนแรงขึ้้�น  

และความไม่แ่น่น่อนในระยะข้า้งหน้า้ที่่�สูงขึ้้�น โดยเห็็นว่า่อััตราดอกเบ้ี้�ยปัจัจุบุันัยังัอยู่่�ในระดับัที่่�สอดคล้อ้งกัับแนวโน้ม้เศรษฐกิิจ

ที่่�ใกล้้เคีียงกัับศักยภาพเงิินเฟ้้อที่่�โน้้มเข้้าสู่่�กรอบเป้้าหมาย และการรัักษาเสถีียรภาพเศรษฐกิิจการเงิินในระยะยาว

สภาพััฒนาการเศรษฐกิิจและสัังคมแห่่งชาติิ คาดการณ์์เศรษฐกิิจไทยในปีี 2568 มีีแนวโน้้มปรัับตััวอย่่างช้้าๆ  

โดยมีีปััจจััยสนัับสนุุนสำคััญจากการเพิ่่�มขึ้้�นของแรงสนัับสนุุนจากการใช้้จ่่ายภาครััฐ การขยายตััวอย่่างต่่อเนื่่�องของอุุปสงค์์

ภาคเอกชนภายในประเทศทั้้�งการบริิโภคและการลงทุุน การฟื้้�นตััวอย่่างต่่อเนื่่�องของภาคการท่่องเที่่�ยวตามการเพิ่่�มขึ้้�น

ของนัักท่่องเที่่�ยวต่่างชาติิที่่�มีีแนวโน้้มเข้้าสู่่�ระดัับปกติิมากขึ้้�น รวมทั้้�งแนวโน้้มการขยายตััวต่่อเน่ื่�องของการส่่งออกสิินค้้า  

แต่่อย่่างไรก็็ดีี การฟื้้�นตััวของเศรษฐกิิจไทยปีี 2568 ยัังคงมีีความเสี่่�ยงและมีีข้้อจำกััดจากปััจจััยความเสี่่�ยงของ 

เศษฐกิิจโลก อัันเนื่่�องมาจากความไม่่แน่่นอนของทิิศทางการดำเนิินนโยบายเศรษฐกิิจและการค้้าของประเทศเศรษฐกิิจหลััก  

โดยเฉพาะสหรััฐฯ และจีีน ซึ่่�งอาจส่่งผลต่่อปริมาณการค้้าโลกอย่่างมีีนััยสำคััญ ขณะที่่�ตลาดเงิินและตลาดทุุนยัังมีีความเสี่่�ยง

ที่่�จะเผชิิญกัับความผัันผวนท่่ามกลางความไม่่แน่่นอนของสถานการณ์์ทางเศรษฐกิิจและการปรับเปลี่่�ยนทิิศทางนโยบาย 

การเงิินของธนาคารกลาง
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ภาวะอุุตสาหกรรมอสัังหาริิมทรััพย์์ส่่วนพาณิิชยกรรมประเภทอาคารสำำ�นัักงาน  

ภาพรวมของอาคารสำนัักงานให้้เช่่าในกรุุงเทพมหานครในปีี 2567 จากบทวิิจััยของบริษััท คอลลิิเออร์์ส อิินเตอร์์

เนชั่่�นแนล ประเทศไทย จำกััด ณ ไตรมาสที่่� 1 ปีี 2567 อุุปทานสำนัักงานในกรุุงเทพปรัับตััวเพิ่่�มขึ้้�น มีีการเปิิดตััวโครงการ

วัันแบงค็็อก 2 อาคารสำนัักงาน โดยเปิิดตััวไปเมื่่�อเดืือนมีีนาคม ก่่อนที่่�จะเปิิดอย่่างเป็็นทางการปลายปีี 2567 คอลลิิเออร์์ส 

คาดการณ์์ว่่าอุุปทานใหม่่ที่่�เข้้ามามีีจำนวนมาก ซึ่่�งมีีแนวโน้้มเข้้ามาในช่่วงคร่ึ่�งหลัังของปีี 2567 โดยส่่วนใหญ่่มาจากอาคาร

สำนัักงานเกรดเอ ในส่่วนอุุปทานสำนัักงานกรุุงเทพฯ ไตรมาสที่่� 2 ปีี 2567 ขยายตััวเล็็กน้้อย แต่่ความต้้องการยัังต่่ำกว่่า 

อุุปทาน ทำให้้อััตราการครอบครองลดลง ขณะที่่�ความต้้องการของผู้้�เช่่าที่่�เปลี่่�ยนไปเช่่าอาคารที่่�มีคุุณภาพและทัันสมัย 

ยังัคงเป็น็แนวโน้ม้เพิ่่�มขึ้้�น ความยั่่�งยืืนและการรัับรองสิ่่�งแวดล้อ้ม กลายเป็น็ปัจัจัยัหลัักที่่�ผู้้�เช่า่พิจิารณาเลืือกอาคารสำนัักงาน 

ซึ่่�งอาคารเก่่าที่่�ไม่่ได้้รัับการปรัับปรุุงสิินทรััพย์์หรืือปรับปรุุงการจััดการสิ่่�งอำนวยความสะดวก ต้้องเผชิญกัับการแข่่งขัันที่่� 

มากขึ้้�นจากการเกิิดขึ้้�นของอาคารใหม่่ๆ ที่่�ใช้้กลยุุทธ์์การกำหนดราคาที่่�แข่่งขัันได้้ รองรัับรููปแบบการทำงานที่่�หลากหลาย 

และบริิการที่่�ตอบสนองความต้้องการของผู้้�เช่่ายุุคใหม่่

อุุปทานของอาคารสำำ�นัักงานในเขตกรุุงเทพมหานคร

จากบทวิิจััยของบริษััท คอลลิิเออร์์ส อิินเตอร์์เนชั่่�นแนล ประเทศไทย จำกััด ด้้านอุุปทานในพื้้�นที่่�อาคารสำนัักงาน

สำหรัับให้้เช่่าในเขตกรุุงเทพมหานคร ณ ไตรมาสที่่� 3 ปีี 2567 พื้้�นที่่�สำนัักงานโดยรวมของกรุุงเทพมหานคร ลดลงเล็็กน้้อย 

เหลืือ 9.93 ล้้านตารางเมตร เนื่่�องจากในไตรมาสนี้้�ไม่่มีีการเปิิดตััวอาคารสำนัักงานใหม่่ และมีีอาคารสำนัักงานในปีี 2567 

หลายแห่่งที่่�ยัังไม่่ได้้เปิิดตััว โดยสาเหตุุมาจากความล่่าช้้าจากการก่่อสร้้าง ส่่งผลให้้โครงการต่่างๆ ต้้องเปิิดตััวล่่าช้้าออกไป  

แต่่อุุปทานที่่�จะเกิิดขึ้้�นในอนาคต คาดการณ์์ว่่า จะมีีการเปิิดตััวพื้้�นที่่�สำนัักงานใหม่่ประมาณ 540,000 ตร.ม. ในปีี 2568  

โดยมากกว่่า 56% ของอุุปทานใหม่่นี้้�จะอยู่่�ในย่่านศููนย์์กลางธุุรกิิจ (CBD) ซึ่่�งส่่วนใหญ่่จะเป็็นอาคารสำนัักงานเกรดเอ

อุุปสงค์์ของอาคารสำำ�นัักงานในเขตกรุุงเทพมหานคร

จากบทวิิจััยของ บริิษััท คอลลิิเออร์์ส อิินเตอร์์เนชั่่�นแนล ประเทศไทย จำกััด แนวโน้้มความต้้องการใช้้พื้้�นที่่� ในไตรมาส

ที่่� 3 ปีี 2567 โดยภาพรวมอััตราการเช่่าปรับตัวดีีขึ้้�นเล็็กน้้อย อยู่่�ที่่�ร้้อยละ 88.36 เพิ่่�มขึ้้�นจาก ร้้อยละ 88.03 จากไตรมาส 

ก่่อนหน้้า คอลลิิเออร์์ส คาดการณ์์ว่่าพื้้�นที่่�ในย่่านเขตลุุมพิินีีและพระราม 4 ยัังคงได้้รัับความสนใจกัับบริษััทต่่างชาติิ  

โดยอััตราการเช่่าพื้้�นที่่�สำนัักงานเกรดเอ พื้้�นที่่�ย่่านศููนย์์กลางธุุรกิิจในไตรมาสที่่� 3 ปีี 2567 นี้้�มีีอััตราการเช่่าอยู่่�ที่่� 

ร้้อยละ 79.4 เพิ่่�มขึ้้�นจาก ร้้อยละ 77.6 ในไตรมาสก่่อนหน้้า

ภาพรวมในปีี 2567 ที่่�ผ่่านมากลุ่่�มธุุรกิิจที่่�มีบทบาทสำคััญในความต้้องการพื้้�นที่่�สำนัักงาน ได้้แก่่ อีีคอมเมิิร์์ซ  

สถาบัันการเงิิน และโคเวิิร์์กกิ้้�งสเปซ นอกจากนี้้�การย้้ายสำนัักงานเพื่่�อลดต้้นทุุนก็็เป็็นหน่ึ่�งในแรงผลักดัันหลััก โดยพบว่่า 

ผู้้�เช่่าบางรายต่่อสััญญาเช่่าแต่่ลดขนาดพื้้�นที่่�ลง ขณะเดีียวกัันผู้้�เช่่ารายใหญ่่ที่่�ครองพื้้�นที่่�มากในอาคารสำนัักงาน มีีอำนาจ 

การต่อ่รองที่่�สูงขึ้้�นเพื่่�อเรีียกร้อ้งเง่ื่�อนไขที่่�ดีกว่า่ แม้จ้ะมีีพื้้�นที่่�สำนัักงานใหม่เ่พิ่่�มขึ้้�นเร่ื่�อยๆ แต่ค่วามนิิยมของอาคารสำนัักงาน

ที่่�ผ่่านการรีีโนเวทหรืือมีีการปรัับปรุงให้้ทัันสมััยยัังคงเป็็นกลยุุทธ์์ที่่�สำคััญของผู้้�พััฒนาพื้้�นที่่�สำนัักงาน
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กราฟแสดงอััตราการเช่่าพื้้�นที่่�ของสำำ�นัักงานเกรดเอและเกรดบีี ณ ไตรมาสที่่� 3 ปีี 2567
ที่่�มา : ข้้อมููลจากบทวิิจััยของบริิษััทคอลลิิเออร์์ส อิินเตอร์์เนชั่่�นแนล ประเทศไทย จำำ�กััด
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อััตราค่่าเช่่า

จากบทวิิจััยของ บริิษััท คอลลิิเออร์์ส อิินเตอร์์เนชั่่�นแนล ประเทศไทย จำกััด ภาพรวมอััตราการค่่าเช่่าเฉลี่่�ย ณ  

ไตรมาสที่่� 3 ปีี 2567 ปรัับตัวเพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 0.3 ซึ่่�งปรับเพิ่่�มขึ้้�นจากโครงการอาคารสำนัักงานเกรดเอที่่�เปิิดใหม่่ในย่่าน

ศููนย์์กลางธุุรกิิจ เม่ื่�อเปรีียบเทีียบอัตราค่่าเช่่าเฉลี่่�ยย่่านทำเลศููนย์์กลางธุุรกิิจของอาคารสำนัักงานเกรดเอกัับเขตนอกพื้้�นที่่� 

ศููนย์์กลางธุุรกิิจ พบว่่าทำเลศููนย์์กลางธุุรกิิจมีีอััตราค่่าเช่่าที่่�มีความโดดเด่่นที่่�สุด มีีอััตราค่่าเช่่าเฉลี่่�ยอยู่่�ที่่� 1,103 บาท 

ต่่อตารางเมตร อย่่างไรก็็ดีี การปรัับขึ้้�นราคาค่่าเช่่าของพื้้�นที่่�สำนัักงานในอนาคตยัังคงถููกจำกััด เนื่่�องจากการแข่่งขััน 

ในตลาดที่่�รุนแรงและมีีพื้้�นที่่�ว่่างรอการเช่่าที่่�เพิ่่�มขึ้้�น ผู้้�พัฒนาพื้้�นที่่�สำนัักงานจำเป็็นต้้องพิิจารณากลยุุทธ์์ใหม่่ๆ ไม่่ว่่าจะ

เป็็นการเพิ่่�มพื้้�นที่่�ส่่วนกลาง การจััดกิิจกรรม หรืือการนำเทคโนโลยีีมาปรัับใช้้ เพื่่�อรัักษาผู้้�เช่่าและดึึงดููดผู้้�เช่่ารายใหม่่
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Eastern Fringe

Grade A Grade B

Northern Fringe

กราฟแสดงอััตราค่่าเช่่าเฉลี่่�ยของอาคารสำำ�นัักงานเกรดเอและเกรดบีี ณ ไตรมาสที่่� 3 ปีี 2567
ที่่�มา : บทวิิจััยของบริิษััท คอลลิิเออร์์ส อิินเตอร์์เนชั่่�นแนล ประเทศไทย จำำ�กััด

นโยบายการตลาดและการแข่่งขัันของโครงการ

จากการเปรียบเทีียบอุปทานพื้้�นที่่�สำนัักงานให้้เช่่าในกรุุงเทพมหานครเม่ื่�อเทีียบกับผลประกอบการของทรััพย์์สิินที่่� 

กองทรัสัต์์เข้า้ลงทุนุ พบว่า่ อัตัราการเช่า่ของทรััพย์์สินิของโครงการที่่�กองทรัสัต์์เข้า้ลงทุนุมีีอัตัราการเช่่าสูงูกว่า่อัตัราการเช่า่

อาคารสำนัักงานเกรดเอของตลาด อย่่างไรก็็ตาม ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ทราบถึึงสถานการณ์์ตลาดในปััจจุุบัันที่่�มีีการแข่่งขัันสููง 

และแนวโน้ม้ของพฤติิกรรมของผู้้�เช่า่ในอนาคตที่่�อาจมีีการโยกย้า้ยไปอาคารสำนัักงานเพื่่�อลดต้น้ทุนุหรืืออาจย้า้ยไปสำนัักงาน 

สร้้างใหม่่ ทางผู้้�จััดการกองทรััสต์์ร่่วมด้้วยผู้้�บริหารอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้พิิจารณาปรับปรุงอาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท  

เอ็็มควอเทีียร์์ เพ่ื่�อยกระดัับมาตรฐานอาคารให้้ได้้มาตรฐาน WELL Building Standard ให้้สอดคล้้องกัับแนวทางการพััฒนา

ที่่�คำนึึงถึึงเรื่่�องสุุขภาวะและความยั่่�งยืืนในด้้านสุุขอนามััย คุุณภาพอากาศ การระบายถ่่ายเทอากาศ และเทคโนโลยีีที่่�เป็็น 

การไร้้สััมผััส รวมไปถึึงการปรัับปรุุงพื้้�นที่่�ส่่วนกลางให้้ผู้้�ใช้้บริิการได้้ใช้้พื้้�นที่่�ให้้เกิิดประโยชน์์สููงสุุด เพื่่�อเพิ่่�มศัักยภาพของ

ทรััพย์์สิินให้้สามารถแข่่งขัันกัับตลาดอาคารสำนัักงานในปััจจุุบัันได้้



ทรััตส์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ (BOFFICE) 69

ปัจจัยความเสี่ยง

1)	 ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับคู่่�แข่่งทางการค้้าในการดำำ�เนิินธุุรกิิจของกองทรัสต์์

กองทรััสต์์อาจเผชิิญความเสี่่�ยงอุุปทานของพื้้�นที่่�สำนัักงานให้้เช่่าในอนาคต ทั้้�งจากการเพิ่่�มขึ้้�นของอาคารสำนัักงาน 

ให้้เช่่าแห่่งใหม่่นอกเหนืือจากที่่�มีีอยู่่� ในปััจจุุบััน ซึ่่�งการเพิ่่�มขึ้้�นของอุุปทานดัังกล่่าวอาจส่่งผลกระทบให้้ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่� 

ย้้ายสำนัักงานไปอยู่่�ในอาคารสำนัักงานแห่่งใหม่่ อัันจะส่่งผลต่่ออััตราการเช่่าพื้้�นที่่� การต่่อรองอััตราค่่าเช่่าพื้้�นที่่� และผล 

การดำเนิินงานของกองทรััสต์ ์อย่า่งไรก็็ตามด้ว้ยทำเลที่่�ตั้้�งของโครงการภิิรััชทาวเวอร์ ์แอท เอ็็มควอเทีียร์ ์ตั้้�งอยู่่�ในศูนูย์ก์ลาง

ธุรุกิจิของกรุงุเทพมหานคร (Central Business District; CBD) สภาพแวดล้อ้มที่่�โดดเด่น่ของโครงการ และตััวอาคารเชื่่�อมต่อ่ 

โดยตรงกัับระบบขนส่่งสาธารณะรถไฟฟ้้าบีีทีีเอส (BTS) สถานีีพร้้อมพงษ์์ ทำให้้ทรััพย์์สิินมีีความสามารถในการแข่่งขััน

ที่่�เมื่่�อเปรีียบเทีียบกัับอาคารสำนัักงานอื่่�น สำหรัับโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค ตั้้�งอยู่่�บนถนนสุุขุุมวิิทใกล้้สี่่�แยก

บางนา อาคารสำนัักงานติิดกัับศูนย์์นิิทรรศการและการประชุุมไบเทค โดยสามารถเดิินผ่่านทางเดิินเชื่่�อม (Sky Walk) ชั้้�น 2  

ของศููนย์์นิิทรรศการและการประชุุมไบเทคเข้้าสู่่�อาคารสำนัักงานภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทคได้้โดยตรง และทางเชื่่�อม 

ดัังกล่่าวสามารถเชื่่�อมไปยัังระบบขนส่่งสาธารณะรถไฟฟ้้าบีีทีีเอส (BTS) สถานีีบางนา ระยะทาง 150 เมตร และอยู่่�ใกล้้กัับ

ทางขึ้้�นลงทางด่่วนและทางพิิเศษต่่างๆ เช่่น ทางพิิเศษฉลองรััช ทางพิิเศษเฉลิิมมหานคร และทางพิิเศษบููรพาวิิถีี 

2)	 ความเส่ี่�ยงจากการท่ี่�ผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่�และผู้้�รัับบริิการผิิดนััดชำำ�ระค่่าเช่่าและ/หรืือค่่าบริิการ  
และ/หรืือยกเลิิกสััญญาเช่่าและสััญญาบริิการก่่อนกำำ�หนด และ/หรืือการครบกำำ�หนดอายุุ
สััญญาในเวลาที่่� ใกล้้เคีียงกััน และ/หรืือการต่่อสััญญาหรืือเข้้าทำำ�สััญญาใหม่่ภายใต้้เงื่่�อนไข 
ที่่�กองทรััสต์์ ได้้รัับประโยชน์์น้้อยกว่่าที่่�เคยได้้รัับ 

ค่่าเช่่าพื้้�นที่่�และค่่าบริิการที่่�กองทรััสต์์จะได้้รัับจากผู้้�เช่่าตามสััญญาเช่่าพื้้�นที่่�และสััญญาบริิการจััดเป็็นแหล่่งรายได้้หลััก

ของกองทรััสต์์ ทำให้้กองทรััสต์์อาจมีีความเสี่่�ยงในกรณีีที่่�ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รับบริการผิิดนััดชำระค่่าเช่่าและ/หรืือค่่าบริิการ 

และ/หรืือ ยกเลิิกสััญญาเช่่าและสััญญาบริการก่่อนกำหนดได้้ ทั้้�งนี้้�เนื่่�องด้้วยมาหลายสาเหตุุ อาทิิ ความผัันผวนของสภาวะ

เศรษฐกิิจการเมืืองในประเทศ ซ่ึ่�งส่่งผลกระทบในวงกว้้างต่่อเศรษฐกิิจและภาคธุุรกิิจต่่างๆ และหากมีีการยกเลิิกสััญญาเช่่า

และสััญญาบริิการก่่อนกำหนดและกองทรััสต์์ไม่่สามารถหาผู้้�เช่่ารายใหม่่มาเพื่่�อทดแทนพื้้�นที่่�ว่่างได้้ หรืือทรััพย์์สิินหลััก

ของกองทรััสต์์อาจประสบปััญหาการที่่�สััญญาเช่่าพื้้�นที่่�และสััญญาบริการจำนวนมากครบกำหนดอายุุในช่่วงเวลาเดีียวกััน 

หากผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ทั้้�งหมดหรืือบางส่่วนไม่่ต่่ออายุุสััญญาไม่่ว่่าด้้วยเหตุุผลใดก็็ตาม อาจนำไปสู่่�การมีีอััตราพื้้�นที่่�ว่่างสููงขึ้้�นอย่่าง

มีีนััยสำคััญ กรณีีดัังกล่่าวย่่อมส่่งผลกระทบโดยตรงต่่อรายได้้ของกองทรััสต์์ รวมถึึงความสามารถในการจ่่ายผลประโยชน์์

ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

นอกจากนี้้� ในการต่่ออายุุสััญญาเดิิมหรืือการเข้้าทำสััญญาเช่่าพื้้�นที่่�และสััญญาบริิการใหม่่ก็็ตาม อาจเกิิดเหตุุการณ์์ที่่�

กองทรััสต์์ต้้องยิินยอมรัับเงื่่�อนไขของสััญญาที่่�กองทรััสต์์อาจได้้รัับประโยชน์์น้้อยลงกว่่าที่่�เคยได้้รัับตามสััญญาที่่�มีีอยู่่�ปััจจุุบััน

โดยอาจเนื่่�องมาจากอุุปสงค์์การเช่่าพื้้�นที่่�อาคารสำนัักงานที่่�ลดต่่ำลง อุุปทานพื้้�นที่่�เช่่าอาคารสำนัักงานที่่�เพิ่่�มมากขึ้้�นอย่่าง 

มีีนััยสำคััญ หรืือภาวะทางเศรษฐกิิจอื่่�นๆ ที่่�อาจส่่งผลกระทบต่่อความสามารถในการชำระค่่าเช่่าหรืือค่่าบริการของผู้้�เช่่า

พื้้�นที่่�รายย่่อยซึ่่�งกองทรััสต์์ไม่่อาจควบคุุมได้้ หากอััตราค่่าเช่่าพื้้�นที่่�และอััตราค่่าบริิการใหม่่เมื่่�อมีีการต่่ออายุุ หรืือเมื่่�อมีีการ

เข้้าทำสััญญาใหม่่ต่่ำกว่่าอััตราที่่�คาดว่่าจะได้้รัับอย่่างมีีนััยสำคััญแล้้ว ย่่อมส่่งผลกระทบในทางลบต่่อผลการดำเนิินงานของ 

กองทรััสต์์ รวมถึึงความสามารถในการจ่่ายผลประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ได้้เช่่นเดีียวกััน

ดังันั้้�น เพ่ื่�อเป็น็การลดความเสี่่�ยงดัังกล่า่วที่่�อาจจะเกิิดขึ้้�น ผู้้�จัดการกองทรััสต์แ์ละผู้้�บริหารอสัังหาริิมทรัพัย์มี์ีการกำหนด 

และทบทวนกลยุุทธ์์เกี่่�ยวกัับการจััดหาผลประโยชน์์ มีีการจััดหานายหน้้าผู้้�เชี่่�ยวชาญในการช่่วยคััดเลืือกผู้้�เช่่ารายใหม่่  

มีีมาตรการการคััดกรองผู้้�เช่่าที่่�มีีศัักยภาพในการดำเนิินธุุรกิิจ โดยพิิจารณาความมั่่�นคงทางด้้านการเงิิน มีีประวััติิที่่� 

น่่าเช่ื่�อถืือ และเป็็นที่่�รู้้�จักและได้้รัับการยอมรัับ รวมถึึงในสภาวการณ์์ปััจจุุบัันได้้เฝ้้าระวัังสถานการณ์์อย่่างสม่ำเสมอและ
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ประเมิินแนวโน้ม้ของการต่อ่สัญัญาเช่า่และโอกาสในการยกเลิิกสัญัญาเช่า่ของผู้้�เช่า่พื้้�นที่่�และดำเนิินการและใช้ค้วามพยายาม

อย่่างดีีที่่�สุดในการรัักษาฐานผู้้�เช่่าและผู้้�รัับบริการในสภาวะเศรษฐกิิจที่่�ผันผวนและบรรเทาความเสี่่�ยงที่่�อาจจะเกิิดขึ้้�นกรณีี

ผู้้�เช่่าและผู้้�รัับบริิการอาจผิิดนััดชำระค่่าเช่่าและ/หรืือค่่าบริิการ และ/หรืือ ยกเลิิกสััญญาเช่่าและสััญญาบริิการก่่อนกำหนด 

และ/หรืือการครบกำหนดอายุุสััญญาในเวลาที่่�ใกล้้เคีียงกััน และ/หรืือการต่่อสััญญาหรืือเข้้าทำสััญญาใหม่่ภายใต้้เงื่่�อนไข 

ที่่�กองทรััสต์์ได้้รัับประโยชน์์น้้อยกว่่าที่่�เคยได้้รัับ

อย่่างไรก็็ตาม หากผู้้�เช่่าและผู้้�รัับบริการตััดสิินใจไม่่ต่่ออายุุสััญญาเช่่าและสััญญาบริิการในคราวถััดไป ผู้้�เช่่าและผู้้�รับ

บริการจะต้้องบอกกล่่าวล่่วงหน้้าโดยแจ้้งให้้กองทรััสต์์ในฐานะผู้้�ให้้เช่่าและผู้้�ให้้บริิการทราบ โดยผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

มีีนโยบายในการสำรวจความประสงค์์ในการต่่ออายุุสััญญาของผู้้�เช่่าเป็็นระยะเวลาประมาณ 6 เดืือนล่่วงหน้้า ก่่อนการสิ้้�นสุุด 

สััญญาเช่่าและสััญญาบริการ ซึ่่�งทำให้้ผู้้�บริหารอสัังหาริิมทรััพย์์มีีระยะเวลาเตรีียมการสำหรัับการจััดหาผู้้�เช่่ารายใหม่่

3)	 ความเสี่่�ยงจากการที่่�ผลการดำำ�เนิินงานและผลประกอบการของกองทรััสต์์ขึ้้�นอยู่่�กัับ 
ความสามารถของผู้้�จััดการกองทรััสต์์และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์ ในการจััดการและจััดหา
ผลประโยชน์์จากทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ 

การบริหารจััดการกองทรััสต์์ให้ม้ีปีระสิิทธิภิาพและประสบความสำเร็็จตามเป้า้หมายย่อ่มต้อ้งอาศััยความรู้้�ความสามารถ 

ประสบการณ์์ และความชำนาญของผู้้�จัดการกองทรััสต์์และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์เป็็นสำคััญ 

สำหรัับการบริหารจััดการกองทรััสต์์โดยภาพรวม ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะเป็็นผู้้�กำหนดนโยบายและกลยุุทธ์์ในการบริหาร

จััดการกองทรััสต์์ และการจััดหาผลประโยชน์์จากทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ให้้เป็็นไปตามที่่�ระบุุไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์  

และเป็็นผู้้�รัับผิิดชอบหลัักในการบริหารจััดการธุุรกิิจตามปกติิของกองทรััสต์์และควบคุุมการดำเนิินธุุรกิิจเพื่่�อจััดหา 

ผลประโยชน์์จากทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ ซ่ึ่�งการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะอยู่่�ภายใต้้การกำกัับดูแลของ

ทรััสตีี การที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ไม่่สามารถดำเนิินงานตามกลยุุทธ์์ของกองทรััสต์์ให้้เป็็นไปตามแผนที่่�วางไว้้อาจมีีผลกระทบ 

ในทางลบต่อ่ธุุรกิิจ ฐานะการเงินิและผลการดำเนิินงาน รวมทั้้�งโอกาสทางธุรุกิจิของกองทรััสต์อ์ย่า่งมีนีัยัสำคัญั ความสามารถ

ของผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ในการวางแผนและดำเนิินงานตามกลยุุทธ์ก์ารลงทุุนของกองทรััสต์์ให้ป้ระสบความสำเร็็จนั้้�นขึ้้�นอยู่่�กับ

ปััจจััยที่่�ไม่่แน่่นอนหลายประการ รวมถึึงความสามารถในการหาโอกาสการลงทุุนที่่�เหมาะสมและสอดคล้้องกัับหลัักเกณฑ์์ 

การลงทุุนของกองทรััสต์์ รวมทั้้�งการได้้รัับเงื่่�อนไขทางการเงิินที่่�ดีี ดัังนั้้�น ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จึึงไม่่สามารถรัับรองได้้ว่่า 

การดำเนิินงานตามกลยุุทธ์์การลงทุุนของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ที่่�เกิิดขึ้้�นจริิงจะเป็็นไปตามแผนกลยุุทธ์์ที่่�วางไว้้ หรืือสามารถ

ทำได้้ภายในเวลาและค่่าใช้้จ่่ายที่่�เหมาะสมหรืือไม่่

อนึ่่�ง สำหรัับการบริหารจััดการทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ได้้แต่่งตั้้�งหรืือจะแต่่งตั้้�งให้้ 

ภิิรััชแมนเนจเม้้นท์์เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์เพ่ื่�อทำหน้้าที่่� ในการบริิหารจััดการทรััพย์์สิินที่่�จะเข้้าลงทุุนครั้้�งแรก  

และทรััพย์์สิินหลัักที่่�ลงทุุนในการเพิ่่�มทุุนครั้้�งที่่�หนึ่่�ง ภายใต้้การกำกัับดููแล นโยบาย และกลยุุทธ์์ที่่�กำหนดโดยผู้้�จััดการ 

กองทรััสต์์ตามสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์และผู้้�จัดการกองทรััสต์์ ได้้เข้้าทำกัับผู้้�บริิหาร

อสัังหาริิมทรััพย์์ โดยผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์มีีหน้้าที่่�รับผิิดชอบในด้้านการบริิหารจััดการทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ 

รวมถึึงการจััดหาผลประโยชน์์และการประกอบธุุรกิิจของทรััพย์์สิินดัังกล่่าวตามนโยบายที่่�ได้้รัับจากผู้้�จััดการกองทรััสต์์  

อาทิิ การหาผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�สำนัักงานรายใหม่่หรืือการต่่ออายุุสััญญาเช่่าพื้้�นที่่�และสััญญาบริการกัับผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริการ

ปััจจุุบััน การโฆษณา ประชาสััมพัันธ์์ และส่่งเสริมการขาย การจััดการให้้มีีการบำรุุงรัักษาหรืือพััฒนาทรััพย์์สิินหลัักของ 

กองทรััสต์์ให้้อยู่่�ในสภาพที่่�ดีและเหมาะแก่่การจััดหาผลประโยชน์์ โดยการบำรุุงรัักษาหรืือพััฒนาทรััพย์์สิินดัังกล่่าวจะ 

ดำเนิินการโดยค่่าใช้้จ่่ายของกองทรััสต์์ ทั้้�งนี้้� หากผู้้�บริหารอสัังหาริิมทรััพย์์ไม่่สามารถจััดการทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์

ได้้อย่่างเหมาะสมตามนโยบายของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ หรืือหากมีีการเปลี่่�ยนแปลงผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือบุุคลากร

สำคััญของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ โดยไม่่สามารถหาบุุคลากรที่่�มีความสามารถทััดเทีียมกัันมาทดแทนได้้ ย่่อมอาจ 

ส่่งผลกระทบทางลบต่่อรายได้้หรืือค่่าเช่่าที่่�กองทรััสต์์ควรจะได้้รัับ ซึ่่�งอาจจะส่่งผลกระทบต่่อผลประกอบการ ฐานะการเงิิน  

มููลค่่าของทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ และ/หรืือ ความสามารถในการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้กัับผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์  

ตลอดจนการชำระคืืนหนี้้�ที่่�ถึึงกำหนดชำระของกองทรััสต์์
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4)	 ความเสี่่�ยงที่่�อาจเกิิดขึ้้�นจากการกู้้�ยืืม
ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 อััตราส่่วนการกู้้�ยืืมเงิินต่่อมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของกองทรััสต์์อยู่่�ที่่�ประมาณร้้อยละ 22.84  

โดยมาจากเงิินกู้้�ยืืมจากธนาคาร มีีมููลค่่ารวมกัันทั้้�งสิ้้�น 2,220 ล้้านบาท กองทรััสต์์จึึงอาจมีีความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจาก 
การกู้้�ยืืมเงิินดัังกล่่าวได้้ เน่ื่�องจากอััตราดอกเบี้้�ยในส่่วนที่่�เป็็นอััตราดอกเบี้้�ยลอยตััวอาจมีีการเปลี่่�ยนแปลงในระหว่่างอายุุ
สััญญาเงิินกู้้�ซึ่่�งอาจส่่งผลกระทบทางลบต่่อผลการดำเนิินงานของกองทรััสต์์และความสามารถของกองทรััสต์์ในการจ่่าย
ประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ นอกจากนี้้� ในกรณีีที่่�กองทรััสต์์ไม่่สามารถชำระดอกเบี้้�ยและ/หรืือเงิินต้้นตามที่่�
กำหนดในสััญญากู้้�ยืืมเงิินหรืือเกิิดเหตุุผิิดสััญญาอื่่�นๆ ภายใต้้สััญญากู้้�ยืืมเงิิน ผู้้�ให้้กู้้�อาจเลืือกที่่�จะดำเนิินการทางกฎหมาย
กัับกองทรััสต์์อัันเนื่่�องมาจากการไม่่ปฏิิบััติิตามสััญญากู้้�ยืืมเงิิน หรืือใช้้สิิทธิิเรีียกร้้องตามสััญญาอัันเนื่่�องมาจากการไม่่
ปฏิิบััติิตามสััญญากู้้�ยืืมเงิิน เช่่น กำหนดให้้จำนวนใดจำนวนหนึ่่�งหรืือทั้้�งหมดภายใต้้เอกสารทางการเงิินใดๆ ถึึงกำหนดชำระ 
โดยพลััน หรืือใช้้สิิทธิิในการบัังคัับตามสััญญาหลัักประกัันส่่วนใดส่่วนหนึ่่�งหรืือทั้้�งหมด อย่่างไรก็็ตาม ผู้้�จััดการกองทรััสต์์
เห็็นว่่าความเสี่่�ยงจากการที่่�กองทรััสต์์ไม่่สามารถชำระดอกเบี้้�ยตามที่่�กำหนดในสััญญาเงิินกู้้�ได้้นั้้�นอยู่่�ในระดัับต่่ำ เน่ื่�องจาก
ทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์นั้้�นมีีความสามารถที่่�จะสร้้างรายได้้ให้้กัับกองทรััสต์์อย่่างต่่อเนื่่�อง ประกอบกัับกองทรััสต์์มีี
อััตราส่่วนการกู้้�ยืืมต่่อสิินทรััพย์์รวมอยู่่�ในระดัับที่่�ต่่ำ

นอกจากนี้้� ในกรณีีที่่�กองทรััสต์์กู้้�ยืืมเงิินใหม่่เพื่่�อมาชำระหนี้้�เงิินกู้้�ยืืมเดิิม (Refinancing) กองทรััสต์์อาจมีีความเสี่่�ยง
ที่่�อาจใช้้ระยะเวลาในการดำเนิินการ หรืือไม่่ได้้ข้้อตกลงในสััญญากู้้�ยืืมเงิินฉบัับใหม่่ที่่�ดีเท่่ากัับข้้อตกลงในสััญญากู้้�ยืืมเงิิน 
ฉบัับเดิิมหรืือในกรณีีที่่�มีการกู้้�ยืืมเงิินเพิ่่�มเติิมอาจมีีข้้อสััญญาบางประการซึ่่�งจำกััดการดำเนิินงานของกองทรััสต์์โดย 
ความเสี่่�ยงจากการกู้้�ยืืมเงิินที่่�กล่่าวมาทั้้�งหมดนั้้�น อาจมีีผลกระทบต่่อสภาพคล่่องของกองทรััสต์์ ซึ่่�งจะส่่งผลกระทบต่่อ 
ความสามารถของกองทรััสต์์ในการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์หรืืออาจทำให้้ประโยชน์์ตอบแทนต่่อ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ลดลงได้้ อย่่างไรก็็ตาม ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ ได้้ตระหนัักถึึงความสำคััญ ความสามารถในการชำระหนี้้�ที่่�มีี
ภาระดอกเบี้้�ย ความสามารถในการก่่อภาระผููกพััน และมีีการวางแผนในการคืืนเงิินกู้้�ยืืมและเลืือกวิิธีีการหรืือทางเลืือกอื่่�นๆ 
ที่่�จะก่่อให้้เกิิดประโยชน์์สููงสุุดต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์และกองทรััสต์์เป็็นสำคััญ

5)	 ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับภััยธรรมชาติิ อุุทกภัยั การก่่อวิินาศภัย ภััยโจรกรรม และเหตุสุุดุวิิสัยัอื่่�นๆ
ภััยธรรมชาติิ อุุทกภััย การก่่อวิินาศภััย ภััยโจรกรรม และเหตุุสุุดวิิสััยอื่่�นๆ อาจก่่อให้้เกิิดความเสีียหายต่่อทรััพย์์สิิน

หลัักของกองทรััสต์์ และยัังอาจก่่อให้้เกิิดความสููญเสีียหรืือเสีียหายแก่่ชีีวิิต ร่่างกาย และทรััพย์์สิินของผู้้�เช่่าและผู้้�มาใช้้
พื้้�นที่่�ในทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ได้้ เพื่่�อเป็็นการบรรเทาความเสี่่�ยงภััยที่่�อาจจะเกิิดขึ้้�น กองทรััสต์์จึึงจััดทำประกัันภััย 
ความเสี่่�ยงภััยทรััพย์์สิิน (Property All Risks Insurance) เพื่่�อคุ้้�มครองความเสีียหายที่่�เกิิดต่่อทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ 
รวมถึึงความคุ้้�มครองความเสีียหายโดยอุุบััติิเหตุุและจากภััยธรรมชาติิต่่างๆ เช่่น ภััยไฟไหม้้ ภััยฟ้้าผ่่า ภััยแผ่่นดิินไหว 
อุุทกภััย ภััยโจรกรรม และเหตุุสุุดวิิสััยอื่่�นๆ ไว้้สำหรัับทรััพย์์สิิน อย่่างไรก็็ตามความคุ้้�มครองของบริิษััทรัับประกัันภััยมีี 
ข้้อจำกััดหรืือข้้อยกเว้้นตามกรมธรรม์์ประกัันภััย โดยไม่่ครอบคลุุมหรืือไม่่อาจทำประกัันภััย อาทิิ ภััยที่่�เกิิดจากการฉ้้อโกง 
ความไม่่ซื่่�อสััตย์์ มลภาวะ ข้้อมููลอิิเล็็กทรอนิิกส์์และอิินเตอร์์เน็็ต ภััยเนื่่�องจากเชื้้�อรา ภััยการเคลื่่�อนไหวที่่�เกี่่�ยวกัับการเมืือง 
ภััยสงครามและการก่่อการร้้าย การก่่อความไม่่สงบของประชาชนถึึงขนาดลุุกฮืือต่่อต้้านรััฐบาล รวมไปถึึงภััยจากไซเบอร์์ 
หรืือเกิิดจากหรืือมีีสาเหตุุจากการแพร่่กระจายของโรคติิดต่่อที่่�เป็็นอัันตราย เป็็นต้้น ทั้้�งนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์และผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ใช้้ความพยายามอย่่างดีีที่่�สุุดในการจััดทำประกัันให้้เหมาะสมภายใต้้เงื่่�อนไขที่่�ดีีที่่�สุุดเพื่่�อกองทรััสต์์

6)	 ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับอััตราเงิินชดเชยจากการประกัันภััยอาจไม่่คุ้้�มกัับผลประโยชน์์ทาง
เศรษฐกิิจที่่�กองทรััสต์์อาจสููญเสีีย

การประกอบธุรกิิจของกองทรััสต์์มีีความเสี่่�ยงด้้านการดำเนิินการและการใช้้ประโยชน์์ในทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์  
แม้้ว่่ากองทรััสต์์จะต้้องจััดให้้มีีการประกัันภััยในทรััพย์์สิินดัังกล่่าวอย่่างเพีียงพอและเหมาะสมซึ่่�งจะเป็็นไปตาม 
ข้้อกำหนดของกฎหมาย และสััญญาที่่�เกี่่�ยวข้้องแล้้วก็็ตาม แต่่อััตราเงิินชดเชยในกรณีีที่่�ทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ 
เกิิดความเสีียหายอาจไม่่คุ้้�มกัับผลประโยชน์์ทางเศรษฐกิิจที่่�กองทรััสต์์อาจสููญเสีียอัันเกิิดจากเหตุุต่่างๆ หรืือระยะเวลา 
การเอาประกัันภััยในกรมธรรม์์ประกัันภััยสำหรัับการขาดรายได้้ของกองทรััสต์์ เช่่น กรมธรรม์์ประกัันภััยธุุรกิิจหยุุดชะงััก  
ที่่�กองทรััสต์จ์ะเข้า้ทำสำหรัับการขาดประโยชน์เ์ป็น็ระยะเวลา 24 เดืือน สำหรัับทรัพัย์ส์ินิหลัักของกองทรััสต์ ์อาจไม่ค่รอบคลุุม
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ระยะเวลาที่่�แท้้จริิงที่่�กองทรััสต์์ไม่่สามารถใช้้ประโยชน์์ในสิินทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุนได้้ หรืือกองทรััสต์์อาจไม่่สามารถ 
ใช้้สิิทธิิเรีียกร้้องตามที่่�ระบุุในกรมธรรม์์ประกัันภััยที่่�เกี่่�ยวข้้องได้้ ไม่่ว่่าทั้้�งหมดหรืือแต่่บางส่่วน หรืืออาจเกิิดความล่่าช้้าใน
การชดเชยความเสีียหายตามกรมธรรม์์ประกัันภััยดัังกล่่าวได้้โดยที่่�ไม่่ใช่่ความผิิดของกองทรััสต์์ 

ทั้้�งนี้้� กองทรััสต์์อาจมีีความเสี่่�ยงจากความสููญเสีียทางการเงิิน เมื่่�อเกิิดเหตุุการณ์์ร้้ายแรงที่่�กองทรััสต์์อาจไม่่ได้้รัับ 
การชดเชยความเสียีหายอย่า่งเพียีงพอ หรืือไม่ส่ามารถจัดัให้มี้ีการประกันัภัยัประเภทดังักล่า่วได้ ้ซึ่่�งอาจส่ง่ผลกระทบโดยตรง
ต่่อประโยชน์์ตอบแทนที่่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์คาดว่่าจะได้้รัับ อย่่างไรก็็ตาม ผู้้�จััดการกองทรััสต์์และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 
ได้้ดำเนิินการจััดทำการประกัันภััยทรััพย์์สิินสำหรัับความเสี่่�ยงทุุกประเภท (Property All Risks Insurance) กองทรััสต์์  
และ/หรืือผู้้�ให้้กู้้� เป็็นหรืือจะเป็็นผู้้�เอาประกัันภััยร่่วมและผู้้�รับผลประโยชน์์ร่่วม ตามเงื่่�อนไขในสััญญาเงิินกู้้� (ถ้้ามีี) โดยจะ
กำหนดวงเงิินเอาประกัันภััยไม่่ต่่ำกว่่ามููลค่่าต้้นทุุนทดแทนก่่อนหัักค่่าเสื่่�อมราคา (Full Replacement Cost) ไม่่รวมต้้นทุุน
ค่่าที่่�ดิิน ซึ่่�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีความเห็็นว่่าการกำหนดวงเงิินประกัันภััยไม่่ต่่ำกว่่ามููลค่่าต้้นทุุนทดแทนก่่อนหัักค่่าเสื่่�อม
ราคา (Full Replacement Cost) ไม่่รวมต้้นทุุนค่่าที่่�ดิิน ตลอดระยะเวลาการเช่่าแม้้ว่่าอายุุของสััญญาเช่่าจะเหลืือน้้อยลง  
มีีความสมเหตุุสมผลเมื่่�อเทีียบกัับการลดวงเงิินเอาประกัันลงตามระยะเวลาการเช่่าคงเหลืือเพื่่�อประหยััดค่่าเบี้้�ยประกัันภััย 
เนื่่�องจากไม่่มีีผู้้�ใดสามารถคาดการณ์์ได้้ว่่าความเสีียหายดัังกล่่าวที่่�อาจเกิิดขึ้้�นกัับทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์จะเกิิดขึ้้�นเมื่่�อใด 
และผลกระทบความเสีียหายทางเศรษฐกิิจแก่่กองทรััสต์์อาจไม่่คุ้้�มกัับการประหยััดค่่าเบี้้�ยประกัันภััยที่่�จะต้้องชำระในปีีท้้ายๆ 
ของระยะเวลาการเช่่า อย่่างไรก็็ดีี เนื่่�องจากการพิิจารณากำหนดราคาในการเข้้าลงทุุนในทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์นั้้�น
ดำเนิินการโดยใช้้วิิธีีพิิจารณาจากรายได้้ (Income Approach) แต่่การกำหนดวงเงิินเอาประกัันภััยนั้้�น ใช้้วิิธีีพิิจารณาจาก 
มููลค่่าต้้นทุุนทดแทนก่่อนหัักค่่าเสื่่�อมราคา (Full Replacement Cost) ไม่่รวมต้้นทุุนค่่าที่่�ดิิน กองทรััสต์์จึึงอาจมีี 
ความเสี่่�ยงในกรณีีที่่�มููลค่่าสิิทธิิการเช่่าโดยวิิธีีพิิจารณาจากรายได้้ในช่่วงที่่�ทรััพย์์สิินได้้รัับความเสีียหายอย่่างร้้ายแรงจนถึึง
ขนาดที่่�ไม่่สามารถดำเนิินธุุรกิิจของกองทรััสต์์ต่่อไปได้้ มีีมููลค่่าสููงกว่่ามููลค่่าเงิินชดเชยความเสีียหายตามอััตราส่่วนที่่�ได้้
รัับจากบริิษััทประกัันภััยโดยพิิจารณาจากมููลค่่าต้้นทุุนทดแทนก่่อนหัักค่่าเสื่่�อมราคา (Full Replacement Cost) ไม่่รวม
ต้้นทุุนค่่าที่่�ดิิน ทำให้้กองทรััสต์์อาจมีีความเสี่่�ยงจากความสููญเสีียทางการเงิินเนื่่�องจากกองทรััสต์์อาจไม่่ได้้รัับการชดเชย 
ความเสีียหายอย่่างเพีียงพอ ซ่ึ่�งอาจส่่งผลกระทบโดยตรงต่่อประโยชน์์ตอบแทนที่่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์คาดว่่าจะได้้รัับ

นอกจากนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้ดำเนิินการและจะดำเนิินการให้้กองทรััสต์์เข้้าทำการประกัันภััยความรัับผิิดชอบ 
ต่่อบุุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) และประกัันภััยธุุรกิิจหยุุดชะงััก (Business Interruption Insurance)  
สำหรัับทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์โดยจะกำหนดวงเงิินประกัันภััยตามที่่�กองทรััสต์์เห็็นว่่าเหมาะสมและเพีียงพอสำหรัับ
การขาดประโยชน์์ของกองทรััสต์์ระหว่่างการซ่่อมแซมทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์หรืือก่่อสร้้างใหม่่โดยมีีระยะเวลา 
การคุ้้�มครองไม่่น้้อยกว่่า 24 เดืือน โดยกองทรััสต์์จะเป็็นผู้้�รับผลประโยชน์์ภายใต้้กรมธรรม์์ประกัันภััยธุุรกิิจหยุุดชะงััก 
ดัังกล่่าว และ/หรืือ ดำเนิินการให้้ผู้้�ให้้กู้้�เป็็นผู้้�เอาประกัันภััยร่่วมและผู้้�รัับผลประโยชน์์ร่่วม ตามเงื่่�อนไขในสััญญาเงิินกู้้�  
(ถ้้ามีี) เพ่ื่�อให้้ทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ได้้รัับความคุ้้�มครองจากกรมธรรม์์ประกัันภััยความรัับผิิดชอบต่่อบุุคคลภายนอก 
และกรมธรรม์์ประกัันภััยธุุรกิิจหยุุดชะงััก 

7)	 ความเส่ี่�ยงของอสัังหาริิมทรัพย์์ที่่�กองทรัสต์์ ลงทุุนอยู่่�ภายใต้้บังคัับของหลัักเกณฑ์์ทาง
กฎหมายเกี่่�ยวกัับสิ่่�งแวดล้้อม การปฏิิบััติิตามหลัักเกณฑ์์ทางกฎหมายดัังกล่่าวอาจส่่งผลให้้
กองทรััสต์์ มีีค่่าใช้้จ่่ายและภาระความรัับผิิดหลายด้้าน

อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ลงทุุนอยู่่�ภายใต้้บัังคัับของหลัักเกณฑ์์ทางกฎหมายเกี่่�ยวกัับสิ่่�งแวดล้้อม ได้้แก่่ กฎหมาย
ด้้านสุุขอนามััย กฎหมายเกี่่�ยวกัับการควบคุมมลภาวะทางอากาศ มลภาวะทางน้้ำ การทิ้้�งของเสีีย การควบคุมมลภาวะ 
ทางเสียีง ภายใต้ก้ฎหมายเหล่า่นี้้� เจ้า้ของอสังัหาริมิทรััพย์ห์รืือผู้้�ที่่�ควบคุมุการดำเนินิการและการใช้ป้ระโยชน์อ์สังัหาริิมทรััพย์์
อาจมีีความรัับผิด ซ่ึ่�งรวมถึึงโทษปรับหรืือโทษจำคุุกหากฝ่่าฝืืน หรืือไม่่ปฏิิบััติิตามหลัักเกณฑ์์ดัังกล่่าว นอกจากนี้้�  
กองทรััสต์์อาจมีีค่่าใช้้จ่่ายในการปฏิิบััติิตามหลัักเกณฑ์์ทางกฎหมายดัังกล่่าว หากมีีการปนเปื้้�อน หรืือเกิิดมลภาวะต่่างๆ 
หรืือหากไม่่สามารถแก้้ไขมลภาวะต่่างๆ ที่่�เกิิดขึ้้�นอาจส่่งผลให้้กองทรััสต์์มีีความรัับผิิด หรืืออาจส่่งผลกระทบทางลบอย่่าง
มีีนััยสำคััญในการนำอสัังหาริิมทรััพย์์ออกให้้เช่่า

อย่่างไรก็็ดีี ผู้้�บริหารอสัังหาริิมทรััพย์์มีีการติิดตาม ตรวจสอบคุณภาพน้้ำ และมลภาวะอย่่างสม่ำเสมอ นอกจากนี้้�  
กองทรััสต์์ยัังมีีช่่องทางรัับข้้อเสนอแนะ และ/หรืือ ข้้อร้้องเรีียน เพื่่�อให้้ผู้้�ที่่�อาจจะได้้รัับความเดืือดร้้อนรำคาญสามารถติิดต่่อ
หรืือแจ้้งข้้อมููลให้้กองทรััสต์์ทราบเพื่่�อลดโอกาสและความสููญเสีียที่่�อาจจะเกิิดขึ้้�น และสามารถจััดการความเดืือนร้้อนรำคาญ
นั้้�นได้้ทัันท่่วงทีี
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8)	 ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับมาตรฐานการบััญชีี มาตรฐานการรายงานทางการเงิิน ในประเทศไทย
และ/หรือืการแก้้ ไขกฎหมาย กฎ หรือืระเบีียบท่ี่�เกี่่�ยวข้้องอาจมีีการเปล่ี่�ยนแปลง ซึ่่�งไม่อ่าจรับัรอง
ได้้ว่า่การเปล่ี่�ยนแปลงดังักล่า่วจะไม่ส่่ง่ผลกระทบอย่า่งมีีนัยสำำ�คัญัต่อ่งบการเงินิของกองทรัสัต์์ 
หรืือต่่อฐานะการเงิินและผลการดำำ�เนิินงานของกองทรัสต์์

ผลการดำเนิินงานและการจ่่ายผลตอบแทนของกองทรััสต์์ อาจได้้รัับผลกระทบ จากการมีีผลบัังคัับใช้้มาตรฐาน 

การบััญชีีฉบัับใหม่่ในประเทศไทย หรืือการปรัับปรุงมาตรฐานรายงานทางการเงิิน รวมถึึงการแก้้ไขกฎหมาย ประกาศ  

ข้้อกำหนด ระเบีียบ ข้้อบัังคัับ บทบััญญััติิ แนวนโยบาย และ/หรืือ คำสั่่�งของหน่่วยงานราชการ หรืือหน่่วยงานที่่�มีีอำนาจ

ตามกฎหมาย ซึ่่�งอาจทำให้้กระทบต่่อการคิิดคำนวณงบการเงิินและผลดำเนิินงานของกองทรััสต์์ และอาจกระทบต่่อการจ่่าย

ผลประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ อย่่างไรก็็ตาม 

บริษิัทัมีกีารติดิตามการมีีผลบัังคับัใช้ ้เปลี่่�ยนแปลง แก้ไ้ข ของมาตรฐานทางการบััญชี ีมาตรฐานการรายงานทางการเงิิน 

กฎระเบีียบที่่�เกี่่�ยวข้้องต่่างๆ รวมถึึงศึึกษาแนวทางปฏิิบััติิเพื่่�อเตรีียมความพร้้อม และวางแผนการดำเนิินงานให้้สอดคล้้อง

กัับมาตรฐาน และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

9)	 ความเสี่่�ยงจากกรณีีถููกเวนคืืนที่่�ดิินจากหน่่วยงานของรััฐ

กองทรััสต์์อาจมีีความเสี่่�ยงในกรณีีที่่�หน่่วยงานของรััฐเวนคืืนที่่�ดินซึ่่�งเป็็นที่่�ตั้้�งของทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน  

ไม่่ว่่าทั้้�งหมดหรืือบางส่่วนตามกฎหมายว่่าด้้วยการเวนคืืน ซึ่่�งทำให้้กองทรััสต์์ไม่่อาจใช้้ประโยชน์์ในทรััพย์์สิินในการดำเนิิน

ธุุรกิิจต่่อไปได้้ และกองทรััสต์์อาจได้้รัับค่่าชดเชยดัังกล่่าวน้้อยกว่่ามููลค่่าที่่�กองทรััสต์์ใช้้ในการลงทุุนในทรััพย์์สิิน ซึ่่�งอาจ

ส่่งผลให้้ผลตอบแทนที่่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์จะได้้รัับจากการลงทุุนไม่่เป็็นไปตามที่่�ได้้ประมาณการไว้้ทั้้�งในส่่วนของประโยชน์์

ตอบแทนและเงิินลงทุุน ทั้้�งนี้้�จำนวนเงิินค่่าชดเชยที่่�กองทรััสต์์จะได้้รัับขึ้้�นอยู่่�กัับเงื่่�อนไขตามที่่�กำหนดในสััญญาที่่�เกี่่�ยวข้้อง 

ระยะเวลาการใช้้ประโยชน์์ในทรััพย์์สิินที่่�เหลืืออยู่่�ภายหลัังจากการถููกเวนคืืน หรืือจำนวนเงิินค่่าชดเชยที่่�ได้้รัับจากการเวนคืืน

10)	ความเส่ี่�ยงในมููลค่่าสิทิธิกิารเช่่าอสังัหาริิมทรัพย์์ซึ่่�งอาจลดลงตามระยะเวลาการเช่่าที่่�เหลืืออยู่่�

กองทรััสต์์ได้้ลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ซึ่่�งการประเมิินมููลค่่าของสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์อาจลดลง

ตามระยะเวลาสิิทธิิการเช่่าที่่�เหลืืออยู่่�เม่ื่�อใกล้้หมดอายุุสิิทธิิการเช่่านั้้�น ทั้้�งนี้้�การเปลี่่�ยนแปลงในมููลค่่าสิิทธิิการเช่่าดัังกล่่าว 

จะส่่งผลกระทบอย่่างมีีนััยสำคััญต่่อมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของกองทรััสต์์ และ/หรืือการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนของกองทรััสต์์ 

11)	ความเส่ี่�ยงเก่ี่�ยวกับัการต่่อสััญญาในอนาคตของสิิทธิิในการใช้้ทางเชื่่�อมสถานีีรถไฟฟ้้าบีีทีีเอส

สำหรัับโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ โดยมีีบริิษััท ภิิรััชบุุรีี จำกััด เป็็นผู้้�เข้้าทำสััญญาเชื่่�อมต่่อพื้้�นที่่�กัับ

บริิษััท ระบบขนส่่งมวลชนกรุุงเทพ จำกััด (มหาชน) ("บริษััทบีีทีีเอส") เพื่่�อเชื่่�อมต่่อพื้้�นที่่�บางส่่วนของสถานีีรถไฟฟ้้าบีีทีี

เอส (BTS) พร้้อมพงษ์์ เข้้ากัับพื้้�นที่่�บางส่่วนของอาคารโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ ในบริิเวณชั้้�น M และ 

โครงการภิิรัชัทาวเวอร์ ์แอท ไบเทค มีบีริษัทั ปรินิทร จำกัดั เป็น็ผู้้�เข้า้ทำบัันทึึกข้อ้ตกลงอนุุญาตก่อ่สร้า้งทางเดิินเชื่่�อมระหว่า่ง

อาคารศููนย์์นิิทรรศการและการประชุุมไบเทคกัับพื้้�นที่่�บางส่่วนของสถานีีรถไฟฟ้้าบีีทีีเอส (BTS) บางนากัับกรุุงเทพมหานคร 

ซึ่่�งทั้้�งสองโครงการมีีวัตัถุปุระสงค์เ์พื่่�อใช้เ้ป็น็ทางสัญัจรของบุุคคลทั่่�วไปในการผ่า่นเข้า้ออกระหว่า่งรถไฟฟ้า้และทรััพย์ส์ินิหลััก 

ของกองทรััสต์์ซ่ึ่�งระยะเวลาของสััมปทานในการดำเนิินการจะหมดอายุุสััมปทานสำหรัับโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท  

เอ็็มควอเทีียร์์ ในปีี พ.ศ. 2572 ในส่่วนของโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค ในปีีพ.ศ. 2565 ได้้มีีการการต่่ออายุุสััมปทาน 

เรีียบร้้อยแล้้ว ทำให้้โครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทคจะหมดอายุุสััมปทานในปีีพ.ศ. 2570 กองทรััสต์์อาจมีีความเสี่่�ยงใน

อนาคตที่่�อาจจะไม่ส่ามารถใช้ท้างเชื่่�อมสถานีรีถไฟฟ้า้บีทีีเีอส (BTS) เข้า้กับัพื้้�นที่่�บางส่ว่นของทรัพัย์ส์ินิหลัักของกองทรัสัต์์ได้้  

หรืืออาจมีีภาระค่่าใช้้จ่่ายเพิ่่�มขึ้้�นอัันเนื่่�องมาจากสััญญาฉบัับใหม่่กัับผู้้�ดำเนิินการบริิหารระบบการเดิินรถไฟฟ้้าในขณะนั้้�น 

ซึ่่�งหากกองทรััสต์์ไม่่สามารถใช้้สิิทธิิในการเช่ื่�อมต่่อพื้้�นที่่�บางส่่วนของทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์กัับสถานีีรถไฟฟ้้าบีีทีีเอส 
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(BTS) อาจส่่งผลกระทบต่่อความสะดวกในการสััญจรสำหรัับผู้้�เช่่าหรืือผู้้�ใช้้บริการทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ที่่�ใช้้บริการ

รถไฟฟ้้าบีีทีีเอส (BTS) หรืือในกรณีีที่่�เกิิดภาระค่่าใช้้จ่่ายที่่�เพิ่่�มมากขึ้้�นในอนาคต อาจส่่งผลกระทบต่่อผลการดำเนิินงาน 

ของกองทรััสต์์อีีกทางหนึ่่�งด้้วย อย่่างไรก็็ดีี ในกรณีีที่่�กองทรััสต์์ไม่่สามารถใช้้ทางเชื่่�อมสถานีีรถไฟฟ้้าบีีทีีเอส (BTS)  

เข้้ากัับพื้้�นที่่�บางส่่วนของทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ได้้ ผู้้�เช่่าหรืือผู้้�ใช้้บริิการในทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ ยัังคงสามารถ

ใช้้ทางเข้้าออกปกติิของสถานีีรถไฟฟ้้าบริิเวณด้้านหน้้าทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ได้้ตามปกติิ

12)	ความเส่ี่�ยงเก่ี่�ยวกัับราคาของหน่ว่ยทรัสต์ท่์ี่�อาจลดลงจากราคาท่ี่�ผันัผวนตามสภาวะตลาด
ที่่�ผัันผวน

หน่่วยทรััสต์์ของกองทรััสต์์ ได้้ทำการจดทะเบีียนในตลาดหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทย เป็็นผลให้้สามารถทำ 

การแลกเปลี่่�ยนการซื้้�อขายภายในตลาดหลัักทรััพย์์ (ตลาดรอง) ทำให้้อาจมีีโอกาสเกิิดความเสี่่�ยงที่่�ราคาของหน่่วยทรััสต์์ 

จะเปลี่่�ยนแปลงเพิ่่�มขึ้้�นหรืือลดลงจากปััจจััยต่่างๆ ที่่�ผัันผวน อาทิิเช่่น สภาวะเศรษฐกิิจการลงทุุน ปััจจััยทางการเมืืองทั้้�งใน

และต่่างประเทศ คู่่�แข่่งทางธุุรกิิจ อััตราดอกเบ้ี้�ยทั้้�งในและต่่างประเทศ เป็็นต้้น

13)	ความเส่ี่�ยงจากการกระจายการลงทุุนของกองทรัสต์์น้้อย

ปััจจุุบััน ณ 31 ธัันวาคม พ.ศ. 2567 กองทรััสต์์มีีการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ระยะยาวจำนวน 2 โครงการ 

ได้้แก่่ โครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ และโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค ทำให้้มีีการกระจายความเสี่่�ยง

ด้้านสถานที่่�ตั้้�งของโครงการเพื่่�อลดความผัันผวนของการลงทุุน จากเดิิมมีีเพีียงโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์

เพีียงโครงการเดีียว ซึ่่�งจะช่่วยลดความเสี่่�ยงการลงทุุนอัันเนื่่�องมาจากการไม่่กระจายการลงทุุนได้้ อย่่างไรก็็ดีีการกระจาย 

การลงทุุนในทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ ในด้้านของทำเลที่่�ตั้้�งของอสัังหาริิมทรััพย์์ยัังคงมีีเพีียง 2 แห่่งเท่่านั้้�น ทั้้�งนี้้�  

ทางผู้้�จััดการกองทรััสต์์ตระหนัักถึึงความสำคััญในการกระจายการลงทุุนและกำหนดกลยุุทธ์์การลงทุุนเพื่่�อการกระจาย 

การลงทุุนของกองทรััสต์์ในอนาคต 

14)	ความเส่ี่�ยงท่ี่�เกิิดจากพฤติิกรรมการเช่่าพื้้�นที่่�สำำ�นักงานของผู้้�เช่่าเปลี่่�ยนแปลงไป โดยมีี 
นโยบายการลดขนาดพื้้�นที่่�เช่่า ภายหลัังสถานการณ์์โควิิด 19 บริิษััทเอกชนหลายๆ แห่่ง 
มีีนโยบาย WFH และ Hybrid Working มากขึ้้�น

ในปีี 2566 เป็็นช่่วงภายหลัังจากการคลี่่�คลายของการแพร่่ระบาดของโรคติิดเชื้้�อไวรััสโคโรนา 2019 (โควิิด-19)  

ส่่งผลให้้ผู้้�เช่่าในบางธุุรกิิจปรับนโยบายการทำงานให้้มีีความยืืดหยุ่่�นมากขึ้้�น โดยปรับให้้อยู่่�ในรููปแบบของการ Work 

From Home และในรููปแบบของการ Hybrid Working จึึงเป็็นเหตุุให้้ผู้้�เช่่าเปลี่่�ยนแปลงพฤติิกรรมการเช่่าพื้้�นที่่�สำนัักงาน  

ความต้้องการในการลดขนาดพื้้�นที่่�เช่่า และการต่่อรองอััตราค่่าเช่่า รวมไปถึึงการพิิจารณาย้้ายสำนัักงานไปยัังอาคาร

สำนัักงานที่่�มีีอััตราค่่าเช่่าที่่�ต่่ำกว่่า

ทั้้�งนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้ติิดตามสถานการณ์์ดัังกล่่าวอย่่างใกล้้ชิิดเพื่่�อให้้ทราบถึึง

สถานการณ์์ของผู้้�เช่่า อีีกทั้้�งเตรีียมพร้้อมในการวางกลยุุทธ์์และปรับเปลี่่�ยนแผนงานเพื่่�อรองรัับการบริหารทรััพย์์สิินหลััก

ของกองทรััสต์์ให้้สอดคล้้องกัับรููปแบบและความต้้องการของผู้้�เช่่าอาคารสำนัักงานในอนาคตทั้้�งในระยะสั้้�นและระยะยาว

15)	ความเส่ี่�ยงจากความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ท่ี่�อาจเกิิดขึ้้�น 

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้แต่่งตั้้�งให้้ภิิรััชแมนเนจเม้้นท์์เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อบริิหารจััดการทรััพย์์สิินหลัักของ 

กองทรััสต์์ อย่่างไรก็็ดีีเนื่่�องจากภิิรััชแมนเนจเม้้นท์์ยัังทำหน้้าที่่�ผู้้�บริหารอสัังหาริิมทรััพย์์ให้้แก่่อาคารสำนัักงานอื่่�น  

ที่่�ภิิรััชบุุรีี และ/หรืือ บริิษััทในเครืือของภิิรััชบุรีีเป็็นเจ้้าของทรััพย์์สิิน ได้้แก่่ 

1)	 โครงการสมััชชาวาณิิช 2 (United Business Centre II; UBC II) ตั้้�งอยู่่�บริิเวณถนนสุุขุุมวิิท โดยโครงการอยู่่� 

	 ภายใต้้สิิทธิิการเช่่าระยะยาวของกองทุุนรวมสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ไพร์์มออฟฟิิศ (POPF)

2)	 โครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท สาทร ตั้้�งอยู่่�บริิเวณถนนสาทร 

3)	 โครงการซััมเมอร์์ ลาซาล ตั้้�งอยู่่�บริิเวณถนนลาซาล



ทรััตส์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ (BOFFICE) 75

ดัังนั้้�น การจััดหาผลประโยชน์์และการบริหารจััดการทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์โดยผู้้�บริหารอสัังหาริิมทรััพย์์จึึงอาจ 

ก่่อให้้เกิิดความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ ซ่ึ่�งอาจส่่งผลกระทบต่่ออััตราการเช่่าพื้้�นที่่�ทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์จะเข้้าลงทุุน  

และส่่งผลกระทบต่่อผลการดำเนิินงาน รายได้้ และกำไรที่่�เกิิดจากทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์จะเข้้าลงทุุนได้้ กล่่าวคืือในกรณีี 

ที่่�มีีผู้้�ประสงค์์ที่่�จะเช่่าพื้้�นที่่�อาคารสำนัักงานรายใหม่่ และอาคารสำนัักงานมากกว่่าหนึ่่�งโครงการที่่�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

ทำหน้้าที่่�บริหารให้้ (รวมถึึงทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์) ยัังมีีผู้้�เช่่าไม่่ครบ และยัังสามารถนำพื้้�นที่่�ออกให้้เช่่าได้้ ผู้้�บริิหาร

อสัังหาริิมทรััพย์์อาจนำเสนออาคารสำนัักงานอื่่�นที่่�มิใช่่ทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ให้้แก่่ผู้้�ประสงค์์ที่่�จะเช่่าพื้้�นที่่�อาคาร

สำนัักงานรายใหม่่พิิจารณา ทำให้้ผู้้�ประสงค์์ที่่�จะเช่่าพื้้�นที่่�ดัังกล่่าวอาจตััดสิินใจเช่่าพื้้�นที่่�อาคารที่่�มิิใช่่พื้้�นที่่�อาคารสำนัักงาน

ของทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ได้้

อย่่างไรก็็ตาม ผู้้�จัดการกองทรััสต์์เห็็นว่่าโอกาสที่่�จะเกิิดความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์นั้้�นมีีค่่อนข้้างต่่ำเนื่่�องด้้วยเหตุุผล

หลายประการ กล่่าวคืือ สำหรัับโครงการสมัชชาวาณิิช 2 แม้้ว่่าโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ และโครงการ

สมััชชาวาณิิช 2 จะตั้้�งอยู่่�บนทำเลใกล้้กััน แต่่ระยะห่่างจากสถานีีรถไฟฟ้้าแตกต่่างกััน และโครงการสำนัักงานทั้้�งสองโครงการ

ดัังกล่่าวมีีตำแหน่่งทางการตลาดที่่�แตกต่่างกััน ทั้้�งในแง่่ของระดัับทางการตลาดและอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการ กล่่าวคืือ 

โครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ เป็็นอาคารสำนัักงานเกรด A ในขณะที่่�โครงการสมััชชาวาณิิช 2 เป็็นอาคาร

สำนัักงานเกรด B ซึ่่�งจะมีีความแตกต่่างกัันในองค์์ประกอบที่่�สำคััญตามนิิยามอาคารสำนัักงานเกรด A ของบริษััท โจนส์์ 

แลง ลาซาลล์์ (JLL) อาทิิเช่่น 

•	 มีีทางเดิินเข้้าถึึงโดยตรง หรืือใช้้เวลาเดิินเข้้าถึึงน้้อยกว่่า 5 นาทีี จากสถานีีรถไฟฟ้้า

•	 ลัักษณะพื้้�นที่่�ของอาคารแต่่ละชั้้�นขนาดใหญ่่กว่่า 1,000 ตร.ม. รููปร่่างได้้สััดส่่วน ไม่่มีีเสาคั่่�นกลางระหว่่างพื้้�นที่่�

ความสููงจากพื้้�นถึึงเพดาน 2.7 เมตรหรืือสููงกว่่า

•	 วััสดุตกแต่่งภายในและภายนอกคุุณภาพสูงและบริเวณล็็อบบี้้�ขนาดใหญ่่

•	 ระบบลิิฟต์์มีีประสิิทธิิภาพและความเร็็วสููง และมีีลิิฟต์์ขนของแยกต่่างหาก

ซึ่่�งในการเจรจาเช่่าพื้้�นที่่�ระหว่่างผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์และกลุ่่�มลููกค้้า โดยทั่่�วไปกลุ่่�มลููกค้้าจะมีีการระบุุลัักษณะ

พื้้�นที่่�เช่่าและช่่วงอััตราค่่าเช่่าที่่�ต้้องการกัับทางผู้้�บริหารอสัังหาริิมทรััพย์์ในเบื้้�องต้้น โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�งบริษััทไทยและบริษััท 

ต่่างชาติิที่่�มีีชื่่�อเสีียง จะมีีเกณฑ์์ในการคััดเลืือกพื้้�นที่่�สำนัักงานที่่�ชััดเจน จากนั้้�น ทางผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะนำเสนอ

พื้้�นที่่�เช่่าของอาคารสำนัักงานทุุกอาคารภายใต้้การบริิหารที่่�มีีลัักษณะตรงกัับความต้้องการดัังกล่่าว จึึงช่่วยลดโอกาส 

การเกิิดความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ เน่ื่�องด้้วยกลุ่่�มลููกค้้าเป้้าหมายของอาคารทั้้�งสองมีีลัักษณะแตกต่่างกัันตามรููปแบบ

ทางการตลาด และอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริการของแต่่ละโครงการ

สำหรัับโครงการภิิรัชัทาวเวอร์ ์แอท สาทร ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ได้พ้ิจิารณาแล้ว้เห็็นว่า่โครงการดังักล่า่วได้รั้ับการออกแบบ

แตกต่่างจากอาคารสำนัักงานทั่่�วไป โดยเป็็นตึึกอาคารสำนัักงานขนาดย่่อมประเภท Low-rise สููงไม่่เกิิน 4 ชั้้�น ดััดแปลง

จากอาคารเก่่า จึึงมีีลัักษณะเฉพาะ ไม่่ได้้อยู่่�ภายใต้้การจััดเกรดอาคารสำนัักงานโดยทั่่�วไป ทั้้�งนี้้� กลุ่่�มลููกค้้าเป้้าหมายของ

โครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท สาทรจะเป็็นกลุ่่�มผู้้�เช่่ารายเล็็กถึึงกลางที่่�ต้้องการคุุณสมบััติิพื้้�นที่่�อาคารสำนัักงานที่่�แตกต่่าง

จากโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ และ โครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค เน่ื่�องจากโครงการภิิรััชทาวเวอร์์  

แอท สาทรมีีงานระบบอาคารที่่�มีีประสิิทธิิภาพในการใช้้งานน้้อยกว่่าอาคารพื้้�นที่่�สำนัักงานเกรด A โดยทั่่�วไป เช่่น ไม่่มีีระบบ 

ควบคุุมการเข้้าออกระหว่่างชั้้�นโดยลิิฟต์์ ทำให้้ไม่่ตอบสนองต่่อผู้้�เช่่าอาคารที่่�เป็็นกลุ่่�มลููกค้้าบริิษััทขนาดใหญ่่ เป็็นต้้น  

การที่่�อาคารมีีคุุณสมบััติิที่่�แตกต่่างกััน ยัังส่่งผลให้้มีีอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริการที่่�แตกต่่างกััน จึึงทำให้้โอกาสที่่�อาจจะเกิิด

ความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ระหว่่างทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์และโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท สาทร เป็็นไปได้้น้้อย 

สำหรัับโครงการซััมเมอร์์ ลาซาล แม้้ว่่าจะตั้้�งอยู่่�ในทำเลบางนาเช่่นเดีียวกัับโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค  

แต่่ทำเลที่่�ตั้้�งมีีความห่่างจากสถานีีรถไฟฟ้้าแตกต่่างกัันมาก โครงการซััมเมอร์์ ลาซาล  ประกอบด้้วย อาคารสำนัักงาน

ขนาดย่่อมประเภท Low-rise ทั้้�งนี้้� ด้้วยรููปแบบอาคารที่่�มีีความแตกต่่างกัันดัังกล่่าว ทางผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้พิิจารณา

แล้้วเห็็นว่่าโอกาสที่่�อาจจะเกิิดความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ระหว่่างทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ และโครงการซััมเมอร์์ 

ลาซาล จึึงเป็็นไปได้้น้้อยเช่่นกััน 

อย่่างไรก็็ตาม หากในอนาคตมีีทรััพย์์สิินประเภทอาคารสำนัักงานที่่�อยู่่�ภายใต้้การบริิหารจััดการของภิิรััชแมนเนจเม้้นท์์

ในตำแหน่่งทางการตลาด ทำเลที่่�ตั้้�ง และเกรดที่่�ใกล้้เคีียงกัับทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ และอาจก่่อให้้เกิิดความขััดแย้้ง 

ด้้านผลประโยชน์์ขึ้้�นกัับกองทรััสต์์ (โครงการอาคารสำนัักงาน ไม่่ว่่าจะเป็็นอาคารใดอาคารหนึ่่�ง และ/หรืือทั้้�งหมดที่่�

มีีคุุณสมบััติิและอยู่่�ในเกรดเทีียบเคีียงกัันกัับทรััพย์์สิินที่่�ลงทุุนในการเพิ่่�มทุุนครั้้�งที่่�หนึ่่�ง ที่่�อาจมีีการพััฒนาขึ้้�นบนพื้้�นที่่� 
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โครงการไบเทค) ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะปฏิิบััติิหน้้าที่่�ในการจััดหาผู้้�เช่่ารายย่่อยเพื่่�อเช่่าพื้้�นที่่�และใช้้บริิการในทรััพย์์สิิน

ที่่�เช่่าของกองทรััสต์์ และรัักษาผู้้�เช่่ารายย่่อยที่่�มีอยู่่�เพื่่�อประโยชน์์ที่่�ดีที่่�สุดของกองทรััสต์์ โดยจะไม่่ดำเนิินการใดๆ โดยทุุจริิต 

หรืือโดยไม่่เป็็นธรรมอัันส่่งผลให้้ผู้้�เช่่ารายย่่อยที่่�เช่่าพื้้�นที่่�ในทรััพย์์สิินที่่�เช่่าของกองทรััสต์์ในปััจจุุบัันยกเลิิกสััญญา หรืือไม่่ต่่อ 

สััญญาเช่่าพื้้�นที่่�และสััญญาบริิการพื้้�นที่่�ดัังกล่่าว และเข้้าทำสััญญาเพื่่�อเช่่าพื้้�นที่่�อาคารสำนัักงานอื่่�นของผู้้�ให้้สััญญาหรืือ 

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกััน โดยอัันไม่่ชอบธรรม ทั้้�งนี้้� เว้้นแต่่ผู้้�เช่่ารายย่่อยมีีความประสงค์์จะ 

ขอย้้ายหรืือเฉพาะเจาะจงอาคารสำนัักงานอ่ื่�นของผู้้�ให้้สััญญาเอง และจะดำเนิินการให้้กลุ่่�มบุุคคลเดีียวกัันตกลงว่่าจะไม่่

นำข้้อมููลทางการค้้าใดๆ ของกองทรััสต์์ไปใช้้เพื่่�อประโยชน์์ไม่่ว่่าแก่่ตนเองหรืือบุุคคลอื่่�นใด ทั้้�งนี้้� เพื่่�อป้้องกัันมิิให้้เกิิด 

ความขััดแย้้งด้้านผลประโยชน์์ในอนาคต

ในกรณีีที่่�มีโครงการใหม่่ประเภทอาคารสำนัักงานภายในบริเวณโครงการไบเทค และทรััพย์์สิินที่่�จะเข้้าลงทุุนมีีขนาด

พื้้�นที่่�ว่่างให้้เช่่าที่่�ตรงตามวััตถุุประสงค์์ของผู้้�สนใจเช่่าพื้้�นที่่�ที่่�เทีียบเท่่าหรืือใกล้้เคีียงกััน ผู้้�บริหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะทำ 

การย่ื่�นเสนอพื้้�นที่่�ให้้เช่่าสำหรัับทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์จะเข้้าลงทุุนแก่่ผู้้�เช่่ารายย่่อยรายใหม่่ และผู้้�เช่่ารายย่่อยรายเดิิมซึ่่�ง 

ขอเช่่าพื้้�นที่่�เพิ่่�มเติิม (“ผู้้�สนใจเช่่าพื้้�นที่่�”) ก่่อนการเสนอพื้้�นที่่�ให้้เช่่าของโครงการในอนาคตให้้ผู้้�สนใจเช่่าพื้้�นที่่�พิิจารณา  

และหากมีีผู้้�สนใจเช่่าพื้้�นที่่�ระบุุความสนใจเช่่าพื้้�นที่่�ของโครงการในอนาคตเป็็นการเฉพาะเจาะจง ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

จะทำการยื่่�นเสนอพื้้�นที่่�ให้้เช่่าในทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์จะเข้้าลงทุุนแก่่ผู้้�สนใจเช่่าพื้้�นที่่�พร้้อมกัันกัับการเสนอพื้้�นที่่�ให้้เช่่าของ

โครงการในอนาคต ทั้้�งนี้้� เพื่่�อป้้องกัันมิิให้้เกิิดความขััดแย้้งด้้านผลประโยชน์์ในอนาคตภายในบริิเวณโครงการในอนาคต 

นอกจากนี้้� ภิิรััชบุรีีได้้ให้้ข้้อตกลงแก่่กองทรััสต์์ตามที่่�ระบุุในสััญญาตกลงกระทำการ ซึ่่�งรวมถึึงการดำเนิินการให้้กลุ่่�ม

บุุคคลเดีียวกััน/1 ให้้สิิทธิิแก่่กองทรััสต์์ในการซื้้�อ และ/หรืือเช่่า (Option to Buy/Lease) โครงการในอนาคต/2 (เฉพาะโครงการ

ในพื้้�นที่่�โครงการไบเทค) ตลอดระยะเวลาการเช่่าทรััพย์์สิินหลัักที่่�ลงทุุนในการเพิ่่�มทุุนครั้้�งที่่�หนึ่่�ง เมื่่�อโครงการในอนาคต 

มีีคุุณสมบััติิครบถ้้วนตามเง่ื่�อนไขตามที่่�กำหนดไว้้ในสััญญาที่่�เกี่่�ยวข้้องตามที่่�ระบุุในหนัังสืือชี้้�ชวนเสนอขายหน่่วยทรััสต์์

สำหรัับเพิ่่�มทุุนครั้้�งที่่� 1 ของกองทรััสต์์ ทั้้�งนี้้� แม้้ว่่าปััจจุุบัันปริินทรซึ่่�งเป็็นเจ้้าของที่่�ดิินโครงการในอนาคตไม่่ได้้เป็็นคู่่�สััญญา

กัับกองทรััสต์์ในสััญญาตกลงกระทำการ ในกรณีีที่่�ภิิรััชบุุรีี หรืือกลุ่่�มบุุคคลเดีียวกัันของภิิรััชบุุรีีไม่่ปฏิิบััติิตามข้้อสััญญา 

ดัังกล่่าว กองทรััสต์์มีีสิิทธิิที่่�จะเรีียกค่่าเสีียหายตามที่่�เกิิดขึ้้�นจริิงจากภิิรััชบุรีีจากการไม่่ปฏิิบััติิตามข้้อตกลงกระทำการ 

ของภิิรััชบุุรีี หรืือกลุ่่�มบุุคคลเดีียวกัันของภิิรััชบุุรีีได้้ รวมทั้้�ง กองทรััสต์์ยัังได้้สิิทธิิในการทำคำเสนอซื้้�อ (Right to Offer)  

จากภิิรัชับุรี ีสำหรัับกรณีีที่่�มีการก่อ่สร้า้งโครงการใหม่ท่ี่่�มีลักัษณะเป็น็อาคารสำนัักงานตามเง่ื่�อนไขที่่�กำหนดไว้ใ้นสัญัญาตกลง

กระทำการสำหรัับการลงทุุนครั้้�งแรกของกองทรััสต์์ อัันจะช่่วยลดความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ของภิิรััชแมนเนจเม้้นท์์ได้้

หมายเหตุุ:

/1 กลุ่่�มบุุคคลเดีียวกัันดัังกล่่าวรวมถึึงปรินทร ซึ่่�งปััจจุุบัันปรินทรเป็็นเจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�ที่่�ดินในโครงการไบเทค  

	 โดยมีี ภิิรััชบุรีีเป็็นผู้้�ให้้สััญญากัับกองทรััสต์์ตามสััญญาตกลงกระทำการ

/2 โครงการในอนาคต หมายถึึงโครงการอาคารสำนัักงาน ไม่่ว่่าจะเป็็นอาคารใดอาคารหน่ึ่�ง และ/หรืือทั้้�งหมดที่่�มี 

	คุ ณุสมบัตัิแิละอยู่่�ในเกรดเทีียบเคียีงกันักับัทรััพย์สิ์ินที่่�ลงทุนุในการเพิ่่�มทุุนครั้้�งที่่�หนึ่่�ง ที่่�อาจมีีการพัฒันาขึ้้�นบนพื้้�นที่่� 

	 โครงการไบเทค 

16)	ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับงานระบบบางส่่วนของโครงการอาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค ไม่่อยู่่� 
ในพื้้�นท่ี่�ที่่�กองทรัสต์์จะเข้้าลงทุุน และปััจจุุบัันเป็็นพื้้�นท่ี่�ของเจ้้าของทรัพย์์สิินท่ี่�อยู่่�ภายใต้้ 
การจดทะเบีียนจำำ�นอง

พื้้�นที่่�บางส่่วนในอาคารโครงการศููนย์์นิิทรรศการและการประชุุมไบเทค ซึ่่�งเป็็นที่่�ตั้้�งของงานระบบบางส่่วนของ 
โครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค ที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน (ได้้แก่่ ที่่�ตั้้�งของระบบปรัับอากาศภายในอาคารแบบชุุดระบาย
ความร้้อนด้้วยเคร่ื่�องผลิิตน้้ำเย็็น (Chillers) หอผ่ึ่�งน้้ำเย็็น (Cooling towers) และปั๊๊�มสููบน้้ำ) และพื้้�นที่่�บางส่่วนของที่่�ดิินโฉนด
เลขที่่� 13542, 13543 และ 44198 รวมถึึงพื้้�นที่่�บางส่่วนในอาคารโครงการศููนย์์นิิทรรศการและการประชุุมไบเทค เป็็นที่่�ตั้้�ง
ของงานระบบบางส่่วนที่่�ใช้้ร่่วมกัันระหว่่างโครงการศููนย์์นิิทรรศการและการประชุุมไบเทคและโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท  
ไบเทค ได้้จดทะเบีียนจำนองเป็็นประกัันกัับธนาคารผู้้�ให้้กู้้�ของปริินทร ซึ่่�งหากที่่�ดิินและอาคารดัังกล่่าวถููกบัังคัับจำนอง  
กองทรััสต์์อาจมีีความเสี่่�ยงในการถููกรอนสิิทธิิจากเจ้้าของใหม่่ (ผู้้�ซื้้�อที่่�ดินและอาคารดัังกล่่าวจากการบัังคัับจำนอง)  
ทำให้้กองทรััสต์์ไม่่สามารถใช้้ประโยชน์์ในพื้้�นที่่�ดัังกล่่าวได้้อย่่างสะดวก หรืือเจ้้าของใหม่่ (ผู้้�ซื้้�อที่่�ดิินและอาคารดัังกล่่าว 
จากการบัังคัับจำนอง) อาจผิิดสััญญาไม่่ให้้กองทรััสต์์ใช้้พื้้�นที่่�ดัังกล่่าว
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อย่่างไรก็็ดีี เนื่่�องจากพื้้�นที่่�งานระบบบางส่่วนของโครงการอาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค ที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน  

ซึ่่�งตั้้�งอยู่่�บนพื้้�นที่่�ของอาคารที่่�มีภาระการจำนองนั้้�นคิิดเป็็นพื้้�นที่่�อาคารรวมประมาณ 1,187 ตารางเมตร เป็็นเพีียงทรััพย์์สิิน

ส่่วนสนับสนุน ไม่่ได้้เป็็นทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์จะใช้้จััดหาประโยชน์์เป็็นหลััก อีีกทั้้�งปรินทรดำเนิินการจดทะเบีียนภาระ

ติิดพัันในอสัังหาริิมทรััพย์์เหนืือที่่�ดิินและพื้้�นที่่�อาคารซึ่่�งรวมถึึงพื้้�นที่่�ที่่�มีีภาระการจำนองให้้แก่่กองทรััสต์์เป็็นระยะเวลา 30 ปีี 

เท่่ากัับระยะเวลาการเช่่า เพื่่�อให้้กองทรััสต์์มีีทรััพยสิิทธิิเหนืือพื้้�นที่่�ตั้้�งงานระบบสาธารณููปโภคอัันเป็็นทรััพย์์สิินส่่วนสนับสนุน 

รวมถึึงทรััพย์์สิินที่่�ใช้้ร่่วมกัันนอกจากนี้้� กองทรััสต์์จะจััดให้้มีีข้้อตกลงภายใต้้สััญญาตกลงกระทำการกัับปรินทรว่่าหากเกิิด

กรณีีใดๆ ที่่�ทำให้้การใช้้ประโยชน์์ในทรััพย์์สิินที่่�ติิดจำนองของกองทรััสต์์เสื่่�อมลง ปรินทรในฐานะผู้้�ให้้เช่่าจะดำเนิินการใดๆ 

เพื่่�อให้้กองทรััสต์์มีีงานระบบต่่างๆ ที่่�สนับสนุนทรััพย์์สิินหลัักที่่�ลงทุุนในการเพิ่่�มทุุนครั้้�งที่่�หนึ่่�งของกองทรััสต์์ให้้สามารถใช้้ได้้

ตลอดระยะเวลาการเช่่า 

17)	ความเสี่่�ยงด้้านภาษีีและค่่าธรรมเนีียมของกองทรัสต์์

ในอนาคตภาระภาษีีและค่่าธรรมเนีียมที่่�เรีียกเก็็บจากการประกอบกิจการของกองทรััสต์์อาจเปลี่่�ยนแปลงไปจากอััตรา

ในปััจจุุบััน เช่่น ภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง ภาษีีมููลค่่าเพิ่่�ม ภาษีีการโอนกรรมสิิทธิ์์�หรืือสิิทธิิการเช่่า ซึ่่�งอาจจะทำให้้ภาระ

ค่่าใช้้จ่่ายของกองทรััสต์์สููงขึ้้�นในอนาคต
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การกำ�กับดูแลกองทรัสต์

บริิษััทมีีการกำกัับดููแลกองทรััสต์์ให้้เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ รวมถึึงกฎหมายและประกาศที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดยบริษััท

จััดให้้มีีคู่่�มืือระบบการทำงานและระบบการควบคุมภายในเพื่่�อกำหนดหน้้าที่่�และขอบเขตในการปฏิิบััติิงานของบริษััทใน

แต่่ละส่่วนงาน โดยมีีคณะกรรมการบริษััทจำนวน 1 ชุุด ประกอบไปด้้วย กรรมการบริิษััทจำนวน 5 คน โดยจำนวน 2 คน 

เป็็นกรรมการอิิสระ ทั้้�งนี้้� บริษััทไม่่ได้้มีีการแต่่งตั้้�งคณะกรรมการชุุดย่่อย

การประชุุมคณะกรรมการบริิษััทของผู้้�จััดการกองทรัสต์์

1)	ข้ ้อกำหนดในการประชุุม กระบวนการในการประชุุม

	บริ ิษััท ภิิรััช รีีท แมนเนจเม้้นท์์ จำกััด มีีการจััดการประชุุมคณะกรรมการบริิษััท ทุุกไตรมาส โดยกำหนดให้้ 

	 กรรมการบริิษััทต้้องเข้้าประชุุมไม่่น้้อยกว่่ากึ่่�งหนึ่่�งจึึงจะถืือว่่าครบองค์์ประชุุม และมติิที่่�ขออนุุมััติิจะชี้้�ขาดตาม 

	 เสีียงข้้างมากของกรรมการที่่�เข้้าร่่วมประชุุม กรรมการที่่�มีีส่่วนได้้เสีียจะไม่่มีีสิิทธิิออกเสีียงในเร่ื่�องนั้้�นๆ ซึ่่�งมีีวาระ 

	ทั่่� วไปที่่�สำคััญดัังนี้้�

	 (ก)	 เรื่่�องที่่�คณะกรรมการพิิจารณาเพื่่�อรัับทราบ

		  1)	ผ ลดำเนิินงานทั้้�งในส่่วนของบริิษััทฯ และของกองทรััสต์์

		  2)	 ความคืืบหน้้าเร่ื่�องอ่ื่�นใดที่่�สำคััญและมีีความเกี่่�ยวข้้องกัับการดำเนิินงานของกองทรััสต์์

		  3)	 การติิดตามความเสี่่�ยงของกองทรััสต์์ รวมถึึงแนวทางในการบรรเทาความเสี่่�ยง

		  4)	 รายงานคำถามจากนัักลงทุุน และอื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับนัักลงทุุนสััมพัันธ์์

		  5)	 เรื่่�องอ่ื่�นๆ (ถ้้ามีี) 

	 (ข)	 เรื่่�องที่่�คณะกรรมการพิิจารณาเพื่่�ออนุุมััติิ

		  1)	 งบการเงิินของกองทรััสต์์

		  2)	 การจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

		  3)	 การลดทุุนของกองทรััสต์์

		  4)	 งบประมาณของกองทรััสต์์ แผนธุุรกิิจ รวมถึึงกลยุุทธ์์ทางธุุรกิิจของกองทรััสต์์ที่่�ได้้จััดทำขึ้้�น 

			   โดยบริิษััท ในฐานะผู้้�จัดการกองทรััสต์์ ด้้วยความสนัับสนุุนจากผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

		  5)	 การทำธุุรกรรมระหว่่างกองทรััสต์์และบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จัดการกองทรััสต์์ และทรััสตีี  

			   รวมถึึงรายการระหว่่างกัันและรายการใดๆ ที่่�อาจก่่อให้้เกิิดความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์กัับ 

			   การดำเนิินงานของกองทรััสต์์ 

		  6)	 เรื่่�องอ่ื่�นใดที่่�สำคััญและมีีความเกี่่�ยวข้้องกัับการดำเนิินงานของกองทรััสต์์ อาทิิ การจััดประชุุม 

			ส   ามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ประจำปีี

		  7)	 เรื่่�องอ่ื่�นๆ (ถ้้ามีี) 

	 (ค)	รั ับรองรายงานการประชุุมคณะกรรมการบริิษััทครั้้�งที่่�ผ่่านมา 

		  ในการประชุุมมีีการเปิิดโอกาสให้้กรรมการทุุกท่่านมีีอิิสระในการแสดงความเห็็นก่่อนการลงคะแนน  

		  และมีีการสรุุปมติิของที่่�ประชุุมในแต่่ละวาระการประชุุม และมีีการจััดทำบัันทึึกการประชุุมเป็็น 

		  ลายลัักษณ์์อัักษร และมีีการจััดเก็็บรายงานการประชุุมที่่�ผ่่านการรัับรองแล้้วไว้้เป็็นหลัักฐาน นอกจากนี้้� 

		  ในการจััดประชุุมคณะกรรมการบริิษััทอาจใช้้วิธิีกีารประชุมุผ่่านสื่่�ออิเิล็ก็ทรอนิกิส์์ โดยดำเนินิการให้้เป็็นไป 

		  ตามกฎหมายว่่าด้้วยการประชุุมผ่่านสื่่�ออิิเล็็กทรอนิิกส์์ก็็ได้้

2)	ธุ รกรรมที่่�สำคััญของกองทรััสต์์ที่่�เสนอต่่อที่่�ประชุุมคณะกรรมการบริิษััทในรอบปีีบััญชีีที่่�ผ่่านมา 

ในปีี 2567 ทางผู้้�จััดการกองทรััสต์์จััดให้้มีีการประชุุมคณะกรรมการบริษััทเพื่่�ออนุุมััติิ และรัับทราบ การดำเนิินงาน 

ที่่�สำคััญของกองทรััสต์์ ดัังนี้้�
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ครั้้�งที่่�ประชุุม 
คณะกรรมการบริิษััท

วัันท่ี่�ประชุุม
เรื่่�อง/วาระท่ี่�พิิจารณา

ธุุรกรรมที่่�สำำ�คััญ
มติิที่่�ประชุุม เหตุุผลในการพิิจารณา

1 / 2567 22 ก.พ. 2567 •	 เงิินจ่่ายแก่่ผู้้�ถืือ
หน่่วยทรััสต์์ประจำำ�
ไตรมาส 4 ปีี 2566

•	 วิิธีีการประชุุมผู้้�ถืือ
หน่่วยทรััสต์์ 
ประจำำ�ปีี 2567 

•	 ให้้จ่่ายประโยชน์์
ตอบแทนใน 
อััตราหน่่วยละ 
0.1607 บาท  
ในวัันที่่�  
28 มีีนาคม 2567

•	 จััดการจััดการ
สื่่�อสารสองทาง  
(Two-way 
communication) 
แบบพบปะกัับผู้้�ถืือ
หน่่วยทรััสต์์โดยตรง

•	 เพื่่�อให้้เป็็นไปตาม
สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ 
และเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

•	 เพื่่�อให้้เป็็นไปตาม
ที่่�ประกาศ ก.ล.ต. 
กำำ�หนด

2 / 2567 9 พ.ค. 2567 •	 เงิินจ่่ายแก่่ผู้้�ถืือ
หน่่วยทรััสต์์ประจำำ�
ไตรมาส 1 ปีี 2567

•	 ให้้จ่่ายประโยชน์์
ตอบแทนในอััตรา
หน่่วยละ  
0.1515 บาท  
ในวัันที่่�  
6 มิิถุุนายน 2567

•	 เพื่่�อให้้เป็็นไปตาม
สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ 
และเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

3 / 2567 8 ส.ค. 2567 •	 เงิินจ่่ายแก่่ผู้้�ถืือ
หน่่วยทรััสต์์ประจำำ�
ไตรมาส 2 ปีี 2567

•	 ให้้จ่่ายประโยชน์์
ตอบแทนในอััตรา
หน่่วยละ  
0.0872 และจ่่าย
เงิินลดทุุนในอััตรา
หน่่วยละ 
0.0643 บาท  
ในวัันที่่�  
5 กัันยายน 2567

•	 เพื่่�อให้้เป็็นไปตาม
สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ 
และเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

5 / 2567 6 พ.ย. 2567 •	 เงิินจ่่ายแก่่ผู้้�ถืือ
หน่่วยทรััสต์์ประจำำ�
ไตรมาส 3 ปีี 2567

•	 ให้้จ่่ายประโยชน์์
ตอบแทนในอััตรา
หน่่วยละ 0.1515  
ในวัันที่่�  
13 ธัันวาคม 2567

•	 เพื่่�อให้้เป็็นไปตาม
สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ 
และเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

การดููแลเรื่่�องการใช้้ข้้อมููลภายใน
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ให้้ความสำคััญในการดููแลการใช้้ข้้อมููลภายใน มีีการกำหนดนโยบายให้้กรรมการ ผู้้�บริิหาร  

และพนัักงานให้้ปฏิิบััติิตามกฎหมาย ประกาศ กฎเกณฑ์์ คำสั่่�ง ข้้อบัังคัับที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดยมีีมาตรการและวิิธีีการ ดัังนี้้�

1)	 การเปิิดเผยการมีีส่่วนได้้เสีียของกรรมการและผู้้�บริิหาร และพนัักงาน

บริิษััทจััดให้้มีีการรายงานข้้อมููลการมีีส่่วนได้้เสีียของกรรมการและผู้้�บริิหาร และพนัักงาน เริ่่�มเข้้าดำรงตำแหน่่ง  
และดำเนิินการจััดให้้มีีการทบทวนอย่่างสม่่ำเสมอ นอกจากนั้้�นธุุรกรรมที่่�เกี่่�ยวโยงกัันบริษััทจััดให้้มีีการเปิิดเผยข้้อมููล 
ในหมายเหตุุประกอบงบการเงิิน หรืือการเปิิดเผยไว้้ในรายงานประจำปีี หนัังสืือชี้้�ชวน หรืือแบบแสดงรายการข้้อมููล  
หรืือเปิิดเผยในช่่องทางอ่ื่�นๆ เป็็นต้้น

นอกจากนี้้�บริษััทจััดให้้มีีการรัับแจ้้งรายงานเปลี่่�ยนแปลงการถืือครองหน่่วยทรััสต์์ต่่อแผนกกำกัับการปฏิิบััติิงาน 
เมื่่�อกรรมการ ผู้้�บริิหารได้้รายงานการเปลี่่�ยนแปลงการถืือครองหน่่วยทรััสต์์ตามหลัักเกณฑ์์ วิิธีีการในประกาศที่่�เกี่่�ยวข้้อง
กำหนดผ่่านระบบของสำนัักงาน ก.ล.ต. แล้้ว

อีีกทั้้�งกรรมการและผู้้�บริิหารต้้องปฏิิบััติิหน้้าที่่�ด้้วยความระมััดระวัังและซ่ื่�อสััตย์์สุุจริิต โดยจะต้้องตััดสิินใจโดยไม่่มีี 
ส่่วนได้้เสีีย ไม่่ว่่าจะโดยทางตรงหรืือทางอ้้อมในเรื่่�องที่่�ตััดสิินใจ จึึงจะทำให้้ข้้อมููลในการรายงานการถืือครองหน่่วยทรััสต์์ 
ดัังกล่่าวนั้้�นเป็็นประโยชน์์ต่่อการติิดตามดููแลให้้การทำหน้้าที่่�ของกรรมการและผู้้�บริิหารเป็็นไปตามหลัักการ
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2)	 แนวทางการป้้องกัันและดููแลการใช้้ประโยชน์์จากข้้อมููลภายใน

บริิษััทได้้มีีการกำหนดแนวทางการป้้องกัันการล่่วงรู้้�และการใช้้ประโยชน์์จากข้้อมููลภายใน โดยมีีการแบ่่งแยกส่่วนงาน

และบุุคลากรภายในบริิษััทและจำกััดขอบเขตเฉพาะผู้้�ที่่�ปฏิิบััติิงานที่่�อาจได้้รัับข้้อมููลภายในตามหลัักการ Need to Know 

Basic และกำหนดสิิทธิิและทบทวนสิิทธิิในการเข้้าถึึงข้้อมููล เพื่่�อป้้องกัันการรั่่�วไหลของข้้อมููลภายใน มีีการมีีการจััดพื้้�นที่่�

อาณาเขตบริิเวณห้้องทำงานแยกออกมาต่่างหาก และกำหนดให้้พนัักงานที่่�อาจจะล่่วงรู้้�ข้้อมููลภายในต้้องเก็็บรัักษาข้้อมููล

ภายในให้้เป็็นความลัับ ไม่่ให้้เปิิดเผยต่่อบุุคคลอ่ื่�น หรืือนำข้้อมููลไปใช้้เพื่่�อประโยชน์์ของตนเองและบุุคคลอื่่�น

นอกจากนี้้� บริิษััทมีีการดููแลการใช้้ประโยชน์์จากข้้อมููลภายใน โดยกำหนดระยะเวลาการห้้ามการซื้้�อขาย (รวมถึึง 

การโอนและรัับโอน) หน่่วยทรััสต์์และประกาศให้้กรรมการ ผู้้�บริิหาร และพนัักงานทุุกท่่านของบริิษััทรัับทราบล่่วงหน้้าถึึง 

ช่่วงเวลาที่่�บริษััทอยู่่�ระหว่่างการพิิจารณาข้้อมููลที่่�มีีนััยสำคััญต่่อการตััดสิินใจอัันอาจมีีผลกระทบต่่อราคาซื้้�อขายหน่่วยทรััสต์์

หรืือหลัักทรััพย์ ์ซึ่่�งเป็น็ข้อ้มูลูสำคััญที่่�ยังไม่ถู่กูเปิดิเผยต่อ่สาธารณะ จนถึึงภายหลัังข้อ้มููลดังักล่า่วได้เ้ผยแพร่ต่่อ่สาธารณะแล้ว้  

รวมถึึงติิดตามการตรวจสอบการซื้้�อขาย (รวมถึึงการโอนและรัับโอน) หน่่วยทรััสต์์ของกรรมการ ผู้้�บริหาร พนัักงาน  

และการถืือครองหน่่วยทรััสต์์ของกรรมการ ผู้้�บริหาร และพนักงานเพื่่�อให้้แน่่ใจว่่ากรรมการ ผู้้�บริหารและพนักงานของ

บริิษััทปฏิิบััติิตามนโยบาย แนวทาง และระเบีียบภายในของบริษััท รวมทั้้�งระเบีียบ กฎเกณฑ์์ และ/หรืือ คำสั่่�งของ 

หน่่วยงานที่่�เกี่่�ยวข้้อง 

อน่ึ่�ง หากพนักงานฝ่า่ฝืนืข้อ้บังัคับัเกี่่�ยวกัับการทำงานในส่ว่นนี้้�ไม่ว่่า่จะกรณีีใดก็ต็าม อันัเป็น็เหตุุให้บ้ริษิัทั หรืือกองทรััสต์์ 

ได้้รัับความเสีียหาย เสื่่�อมเสีียชื่่�อเสีียง พนัักงานจะถููกลงโทษทางวิินััยในสถานหนัักหรืืออาจถููกบริษััทเลิิกจ้้างโดยไม่่จ่่าย 

ค่่าชดเชย นอกจากนี้้�บริิษััทอาจจะพิิจารณาดำเนิินคดีีทั้้�งทางแพ่่งและทางอาญา (ถ้้ามีี) กัับผู้้�ฝ่่าฝืืนจนถึึงที่่�สุุด

การพิิจารณาตััดสิินใจลงทุุน และการบริิหารจััดการกองทรัสต์์
กระบวนการและปััจจััยที่่�ใช้้พิิจารณาตััดสิินใจลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์
เพิ่่�มเติิม และการบริิหารจััดการกองทรััสต์์

1)	 หลัักเกณฑ์์ในการลงทุุนเพิ่่�มเติิมในอนาคต หากกองทรััสต์์จะมีีการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือสิิทธิิการเช่่า 

	 อสัังหาริิมทรััพย์์เพิ่่�มเติิม และมีีการจััดหาผลประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ 

	ดั งกล่่าว ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะมีีการดำเนิินการให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�

	 1.1)	ทรััพย์์สิินหลัักที่่�กองทรััสต์์จะลงทุุนอาจจะตั้้�งอยู่่�ในประเทศไทยหรืือในต่่างประเทศก็็ได้้ โดย กองทรััสต์์จะเน้้น 

		  การลงทุุนในทรััพย์์สิินประเภทอาคารสำนัักงาน พื้้�นที่่�สำนัักงานให้้เช่่า และอาคารพาณิิชย์์อื่่�นๆ ทั้้�งนี้้� 

		  กองทรััสต์์อาจพิิจารณาลงทุุนเพิ่่�มเติิมในทรััพย์์สิินประเภทอื่่�นนอกจากทรััพย์์สิินประเภทอาคารสำนัักงาน  

		พื้้  �นที่่�สำนัักงานให้้เช่่า และอาคารพาณิิชย์์ หากผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้ดำเนิินการศึึกษา รวมถึึงประเมิิน 

		ปั  ัจจััยต่่างๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง และเห็็นว่่าการลงทุุนเพิ่่�มเติิมดัังกล่่าวจะเป็็นประโยชน์์ต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

	 1.2)	การลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ สามารถลงทุุนเพื่่�อได้้มาซึ่่�งกรรมสิิทธิ์์� หรืือสิิทธิิการเช่่าระยะยาว 

		  อย่่างใดอย่่างหนึ่่�งหรืือ หรืือทั้้�ง 2 อย่่างก็็ได้้

	 1.3)	อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�ได้้มาต้้องไม่่อยู่่�ในบัังคัับแห่่งทรััพยสิิทธิิหรืือมีีข้้อพิิพาทใดๆ เว้้นแต่่ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 

		  และทรััสตีได้้พิิจารณาโดยมีีความเห็็นเป็็นลายลัักษณ์์อัักษรว่่า การอยู่่�ภายใต้้บัังคัับแห่่งทรััพยสิิทธิิหรืือ 

		  การมีีข้้อพิิพาทนั้้�นไม่่กระทบต่่อการหาประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์ดัังกล่่าวอย่่างมีีนััยสำคััญ และเง่ื่�อนไข 

		  การได้้มาซ่ึ่�งอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�นยัังเป็็นประโยชน์์แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม

	 1.4)	นอกจากนี้้� กองทรััสต์์ยัังอาจทำการลงทุุนในทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์โดยทางอ้้อม โดยเป็็นการลงทุุน 

		  ในอสัังหาริิมทรััพย์์ผ่่านการถืือหุ้้�นในบริิษััทที่่�จััดตั้้�งขึ้้�นโดยมีีวััตถุุประสงค์์เพื่่�อดำเนิินการในลัักษณะเดีียวกััน 

		กั  บกองทรััสต์์ โดยการลงทุุนดัังกล่่าวจะเป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ที่่�กำหนดโดยประกาศสำนัักงาน ก.ล.ต.  

		ที่่�  เกี่่�ยวข้้อง และสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์

	 1.5)	ในกรณีีที่่�กองทรััสต์์จะมีีการลงทุุนในทรััพย์์สิินหลัักโดยทางอ้้อมผ่่านการลงทุุนในทรััสต์์อื่่�น โดยดำเนิินการ 

		  ให้้เป็็นไปในทำนองเดีียวกัับหลัักเกณฑ์์ที่่�กำหนดไว้้สำหรัับกองทรััสต์์ที่่�มีีการลงทุุนในทรััพย์์สิินหลัักโดยตรง  

		  จะต้้องเป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ที่่�กำหนดโดยประกาศสำนัักงาน ก.ล.ต. ที่่�เกี่่�ยวข้้อง และสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ 



ทรััตส์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ (BOFFICE) 81

	 1.6)	การทำสััญญาเพื่่�อให้้ได้้มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์ต้้องไม่่มีีข้้อตกลงหรืือข้้อผููกพัันใดๆ ที่่�อาจมีีผลให้้กองทรััสต์์ 

		  ไม่่สามารถจำหน่่ายอสัังหาริิมทรััพย์์ในราคายุุติิธรรม (ในขณะที่่�มีการจำหน่่าย) เช่่น ข้้อตกลงที่่�ให้้สิิทธิิ 

		  แก่่คู่่�สััญญาในการซื้้�ออสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ได้้ก่่อนบุุคคลอ่ื่�น โดยมีีการกำหนดราคาไว้้แน่่นอน 

		ล่  ่วงหน้้า เป็็นต้้น หรืืออาจมีีผลให้้กองทรััสต์์มีีหน้้าที่่�มากกว่่าหน้้าที่่�ปกติิที่่�ผู้้�เช่่าพึึงมีีเมื่่�อสััญญาเช่่าสิ้้�นสุุดลง

	 1.7)	อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�ได้้มาต้้องพร้้อมจะนำไปจััดหาประโยชน์์คิิดเป็็นมููลค่่ารวมกัันไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละเจ็็ดสิิบห้้า 

		  ของมููลค่่าหน่่วยทรััสต์์ที่่�ขออนุุญาตเสนอขายเพิ่่�มเติิมรวมกัับจำนวนเงิินกู้้�ยืืม (ถ้้ามีี) 

		ทั้้  �งนี้้�กองทรััสต์์อาจลงทุุนในโครงการที่่�ก่่อสร้้างยัังไม่่แล้้วเสร็็จได้้ โดยมููลค่่าของเงิินลงทุุนที่่�จะทำให้้ได้้มา 

		  และใช้้พััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์ให้้แล้้วเสร็จต้้องไม่่เกิินร้้อยละ 10 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของกองทรััสต์์  

		  (ภายหลัังจากการเสนอขายหน่่วยทรััสต์์) และต้้องแสดงได้้ว่่าจะมีีเงิินทุุนหมุุนเวีียนเพีียงพอเพื่่�อการพััฒนา 

		ดั  งกล่่าว โดยไม่่กระทบความอยู่่�รอดของกองทรััสต์์ด้้วย ทั้้�งนี้้� ในกรณีีที่่�กองทรััสต์์มีีการลงทุุนในทรััพย์์สิิน 

		  หลัักที่่�ยัังไม่่แล้้วเสร็็จ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จััดทำรายงานความคืืบหน้้าของการพััฒนาทรััพย์์สิินหลัักทุุกรอบ 

		  ระยะเวลาตามประกาศที่่�เกี่่�ยวข้้องและสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์กำหนด โดยเปิิดเผยรายงานความคืืบหน้้าของ 

		  การพััฒนาทรััพย์์สิินหลัักและเปิิดเผยข้้อมููลดัังกล่่าวผ่่านระบบการเปิิดเผยสารสนเทศของตลาดหลัักทรััพย์์

	 1.8)	ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องดำรงสััดส่่วนการลงทุุนในทรััพย์์สิินหลัักทางตรงและทางอ้้อมไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 75  

		  ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของกองทรััสต์์ ณ วัันสิ้้�นสุุดรอบระยะเวลาบััญชีี เว้้นแต่่รอบระยะเวลาบััญชีีสุุดท้้าย 

		ก่  ่อนสิ้้�นอายุุกองทรััสต์์

	 1.9)	ผ่่านการประเมิินมููลค่่าตามหลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�

		  (ก)	 เป็็นการประเมิินมููลค่่าอย่่างเต็็มรููปแบบที่่�มีีการตรวจสอบเอกสารสิิทธิิและเป็็นไปเพื่่�อวััตถุุประสงค์์ 

			ส   าธารณะในการเปิิดเผยข้้อมููลต่่อผู้้�ลงทุุน เป็็นเวลาไม่่เกิินหกเดืือนก่่อนวัันยื่่�นคำขอ โดยผู้้�ประเมิิน 

			มู   ูลค่่าทรััพย์์สิินอย่่างน้้อยสองราย

		  (ข)	 ผู้้�ประเมินิมูลูค่า่ทรัพัย์ส์ินิตาม (ก) ต้อ้งเป็น็ผู้้�ประเมินิมูลูค่า่ทรัพัย์สิ์ินที่่�ได้รั้ับความเห็น็ชอบจากสำนักังาน  

			   ก.ล.ต. ตามประกาศสำนัักงานคณะกรรมการกำกัับหลัักทรััพย์์และตลาดหลัักทรััพย์์เกี่่�ยวกัับการให้้ 

			   ความเห็็นชอบบริิษััทประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินและผู้้�ประเมิินหลััก กรณีีอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�ลงทุุนอยู่่�ใน 

			ต่   ่างประเทศ ผู้้�ประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินอาจเป็็นบุุคคลที่่�อยู่่�ในบััญชีีรายชื่่�อของบุุคคลซึ่่�งทางการหรืือ 

			   หน่่วยงานกำกัับดููแลของประเทศอัันเป็็นที่่�ตั้้�งของอสัังหาริิมทรััพย์์กำหนดให้้สามารถทำหน้้าที่่�ประเมิิน 

			มู   ูลค่่าอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�นๆ ได้้ ทั้้�งนี้้�ในกรณีีที่่�ไม่่ปรากฏบััญชีีรายชื่่�อดัังกล่่าว ผู้้�ที่่�ทำหน้้าที่่�ประเมิิน 

			มู   ูลค่่าทรััพย์์สิินต้้องเข้้าลัักษณะใดลัักษณะหนึ่่�งดัังต่่อไปนี้้�

			   (1)	 เป็็นผู้้�ประกอบวิชาชีีพเกี่่�ยวกัับการประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิิน ซึ่่�งมีีผลงานเป็็นที่่�ยอมรัับอย่่าง 

				    แพร่่หลายในประเทศอัันเป็็นที่่�ตั้้�งของอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น

			   (2)	 เป็็นบุุคคลที่่�มีมาตรฐานการปฏิิบััติิงานและระบบงานในการประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินที่่�เป็็นสากล

			   (3)	 เป็็นผู้้�ประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินที่่�มีีเครืือข่่ายกว้้างขวางในระดัับสากล

2)	วิ ธีีการได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักและอุุปกรณ์์เพิ่่�มเติิมของกองทรััสต์์

	 2.1)	ก่่อนการได้้มาซ่ึ่�งทรััพย์์สิินหลัักแต่่ละครั้้�ง จะดำเนิินการดัังต่่อไปนี้้� 

		  (ก)	 ตรวจสอบหรืือสอบทาน (Due Diligence) ข้้อมููลและสััญญาต่่างๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับทรััพย์์สิินหลัักและ 

			อุ   ุปกรณ์์ (ถ้้ามีี) เช่่น ข้้อมููลด้้านการเงิินและกฎหมาย สภาพของอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�จะลงทุุนและ 

			   ความสามารถของคู่่�สััญญาในการเข้้าทำนิิติิกรรม เป็็นต้้น เพื่่�อประกอบการตััดสิินใจลงทุุนและ 

			   การเปิิดเผยข้้อมููลที่่�ถูกต้้อง โดยในกรณีีที่่�เจ้้าของผู้้�ให้้เช่่า หรืือผู้้�โอนสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ 

			   เป็็นบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะจััดให้้มีีที่่�ปรึึกษาทางการเงิิน 

			   ให้้ความเห็็นเกี่่�ยวกัับการวิิเคราะห์์ข้้อมููลดัังกล่่าวด้้วย

		  (ข)	ป ระเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินหลัักและอุุปกรณ์์

	 2.2)	การได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักเพิ่่�มเติิม จะต้้องเป็็นไปตามข้้อกำหนดดัังต่่อไปนี้้�

		  (ก)	 ในด้้านสาระของรายการ เป็็นธุุรกรรมที่่�เข้้าลัักษณะดัังต่่อไปนี้้�

			   (1)	 เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

			   (2)	 เป็็นไปเพื่่�อประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุดของกองทรััสต์์
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			   (3)	มี ความสมเหตุุสมผลและใช้้ราคาที่่�เป็็นธรรม

			   (4)	ค่ าใช้้จ่่ายในการเข้้าทำธุุรกรรมที่่�เรีียกเก็บ็จากกองทรัสัต์ (ถ้้ามีี) อยู่่�ในอัตัราที่่�เป็็นธรรมและเหมาะสม

			   (5)	 ผู้้�ที่่�มีีส่่วนได้้เสีียเป็็นพิิเศษในการเข้้าทำธุุรกรรม ไม่่มีีส่่วนร่่วมในการตััดสิินใจเข้้าทำธุุรกรรมนั้้�น

		  (ข)	 ในด้้านระบบในการอนุุมััติิ ต้้องผ่่านการดำเนิินการดัังต่่อไปนี้้�

			   (1)	 ได้้รัับความเห็็นชอบจากทรััสตีว่่าเป็็นธุุรกรรมที่่�เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�ง ทรััสต์์และกฎหมาย 

				ที่่�    เกี่่�ยวข้้องแล้้ว 

			   (2)	 ในกรณีีที่่�เป็็นการได้้มาซ่ึ่�งทรััพย์์สิินหลัักที่่�มีมููลค่่าตั้้�งแต่่ร้้อยละสิิบขึ้้�นไปของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวม 

				    ของกองทรััสต์์ ต้้องได้้รัับอนุุมััติิจากคณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ด้้วย

			   (3)	 ในกรณีทีี่่�เป็น็การได้ม้าซ่ึ่�งทรัพัย์ส์ินิหลักัที่่�มีมูลูค่า่ตั้้�งแต่ร่้อ้ยละสามสิบิขึ้้�นไปของมูลูค่า่ทรัพัย์ส์ินิรวม 

				    ของกองทรััสต์์ ต้้องได้้รัับมติิของที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ด้้วยคะแนนเสีียงไม่่น้้อยกว่่า 

				ส    ามในสี่่�ของจำนวนเสีียงทั้้�งหมดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มาประชุุมและมีีสิิทธิิออกเสีียง  

				    การคำนวณมููลค่่าของทรััพย์์สิินหลัักข้้างต้้น จะคำนวณตามมููลค่่าการได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินทั้้�งหมด 

				    ของแต่่ละโครงการที่่�ทำให้้กองทรััสต์์พร้้อมจะหารายได้้ ซึ่่�งรวมถึึงทรััพย์์สิินที่่�เกี่่�ยวเน่ื่�องกัับ 

				    โครงการนั้้�นด้้วย

		  (ค)	 กระบวนการขอความเห็็นชอบจากทรััสตีหรืือการขอมติิที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ต้้องกำหนดหน้้าที่่� 

			   ของผู้้�จัดการกองทรััสต์์และทรััสตีีดัังต่่อไปนี้้�

			   (1)	 หน้้าที่่�ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ในการจััดให้้มีีเอกสารขอความเห็็นชอบหรืือหนัังสืือเชิิญประชุุม  

				    แล้้วแต่่กรณีี ซึ่่�งแสดงความเห็็นของตนเกี่่�ยวกัับลัักษณะธุุรกรรมการได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินหลััก 

				    เพิ่่�มเติิม พร้้อมทั้้�งเหตุุผลและข้้อมููลประกอบที่่�ชััดเจน

			   (2)	 หน้้าที่่�ของทรััสตีในการเข้้าร่่วมประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เพื่่�อให้้ความเห็็นเกี่่�ยวกัับลักษณะของ 

				ธุ    ุรกรรมในประเด็็นว่่าเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องหรืือไม่่

การจััดหาผลประโยชน์์ นโยบาย และกระบวนการจััดหาผู้้�เช่่า

1)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะจััดหาผลประโยชน์์จากทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์โดยการให้้เช่่า ให้้เช่่าช่่วง ให้้ใช้้พื้้�นที่่� 

	ที่่�มี การเรีียกเก็็บค่่าตอบแทน และให้้บริการที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับการให้้ใช้้พื้้�นที่่�หรืือการให้้เช่่าเท่่านั้้�น ทั้้�งนี้้�กองทรััสต์์ 

	 จะไม่ด่ำเนินิการในลักัษณะใดที่่�เป็น็การใช้ก้องทรัสัต์เ์พื่่�อประกอบธุรุกิจิอื่่�น เช่น่ ธุรุกิจิโรงแรม หรืือธุรุกิจิโรงพยาบาล  

	 เป็็นต้้น เว้้นแต่่ในกรณีีที่่�กองทรััสต์์มีีความจำเป็็นอัันเน่ื่�องมาจากการเปลี่่�ยนแปลงผู้้�เช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์  

	 หรืือระหว่่างสรรหาผู้้�เช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์รายใหม่่ กองทรััสต์์อาจดำเนิินการในลัักษณะที่่�เป็็นการใช้้กองทรััสต์์ 

	 เพ่ื่�อประกอบธุรกิิจอ่ื่�นดัังกล่่าวเป็็นการชั่่�วคราวได้้

2)	 ในกรณีีที่่�ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะให้้เช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์แก่่บุุคคลที่่�จะนำอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�นไปประกอบธุุรกิิจที่่� 

	 กองทรััสต์์ไม่่สามารถดำเนิินการได้้เอง เช่่น ธุุรกิิจโรงแรม หรืือธุุรกิิจโรงพยาบาล เป็็นต้้น จะต้้องมีีข้้อตกลงที่่� 

	 กำหนดค่่าเช่่าไว้้ล่่วงหน้้าอย่่างแน่่นอน และอาจกำหนดค่่าเช่่าที่่�อ้้างอิิงกัับผลประกอบการของผู้้�เช่่าเพิ่่�มเติิม  

	 และเปิิดเผยข้้อมููลข้้อตกลงดัังกล่่าวในแบบแสดงรายการข้้อมููลและหนัังสืือชี้้�ชวน แบบแสดงรายงานข้้อมููล 

	ป ระจำปีี และรายงานประจำปีี

3)	ห้ ้ามมิิให้้กองทรััสต์์ให้้ใช้้พื้้�นที่่�หรืือให้้เช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์แก่่บุุคคลที่่�มีเหตุุอัันควรสงสััยว่่าจะนำอสัังหาริิมทรััพย์์ 

	นั้้ �นไปใช้้ประกอบธุรกิิจที่่�ขัดต่่อศีีลธรรมหรืือไม่่ชอบด้้วยกฎหมาย โดยการให้้เช่่าในแต่่ละครั้้�ง กองทรััสต์์ต้้อง 

	จั ดให้้มีีข้้อตกลงเพื่่�อให้้กองทรััสต์์สามารถเลิิกสััญญาเช่่าได้้หากปรากฏว่่าผู้้�เช่่านำอสัังหาริิมทรััพย์์ไปใช้้ใน 

	 การประกอบธุรกิิจดัังกล่่าว

4)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะดููแลรัักษาทรััพย์์สิินหลัักให้้อยู่่�ในสภาพดีีพร้้อมต่่อการจััดหารายได้้ โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 

	มี หน้้าที่่�จัดให้้มีีการประกัันภััยที่่�เพีียงพอและเหมาะสมที่่�ทำให้้ทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์คืืนกลัับสภาพเดิิม  

	 เพื่่�อให้้กองทรััสต์์สามารถจััดหาผลประโยชน์์ได้้ในลัักษณะเดิิม ซึ่่�งครอบคลุุมถึึงวิินาศภััยที่่�อาจเกิิดขึ้้�นกัับ 

	 อสัังหาริิมทรััพย์์ การประกัันภััยธุุรกิิจหยุุดชะงััก และการประกัันภััยความรัับผิิดต่่อบุุคคลภายนอกที่่�อาจได้้รัับ 

	 ความเสีียหายจากอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือจากการดำเนิินการในอสัังหาริิมทรััพย์์ในวงเงิินเพีียงพอและเหมาะสม  



ทรััตส์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ (BOFFICE) 83

	ทั้้ �งนี้้�ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะดำเนิินการให้้ทรััสตีในนามของกองทรััสต์์ และ/หรืือผู้้�ให้้กู้้�ในกรณีีที่่�กองทรััสต์์กู้้�ยืืมเงิิน  

	 (ถ้้ามีี) เป็็นผู้้�รัับผลประโยชน์์ร่่วมในการประกัันดัังกล่่าว (เว้้นแต่่ประกัันภััยความรัับผิดต่่อบุุคคลภายนอก)  

	 หรืือในกรณีีที่่�กองทรััสต์์จะลงทุุนเพื่่�อให้้ได้้มาซึ่่�งสิิทธิิครอบครองโดยเช่่าช่่วงอสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือ เช่่าพื้้�นที่่�อาคาร  

	 หรืือ โรงเรืือน หรืือสิ่่�งปลูกสร้้าง ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะดำเนิินการเพื่่�อให้้มั่่�นใจว่่าทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์จะลงทุุน 

	มี การประกัันภััยในวงเงิินที่่�เหมาะสม และหากทรััสตีีในนามของกองทรััสต์์มิิได้้เป็็นผู้้�รับผลประโยชน์์และ 

	 ผู้้�เอาประกัันภััยในการประกัันภััยดัังกล่่าว เนื่่�องจากเหตุุใดๆ เช่่นการเข้้าเป็็นผู้้�รับผลประโยชน์์และผู้้�เอาประกัันภััย 

	ดั งกล่่าวขััดกัับข้้อกำหนดในสััญญาเช่่าหลััก ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะดำเนิินการเพื่่�อให้้มั่่�นใจว่่ามีีมาตรการหรืือกลไก 

	ที่่� เหมาะสมเพีียงพอในการนำเงิินค่า่สินิไหมทดแทนมาสร้า้งทรััพย์ส์ินิที่่�กองทรััสต์ล์งทุนุขึ้้�นใหม่เ่พื่่�อให้ห้าประโยชน์์ 

	 ได้้ต่่อไป และ/หรืือชดเชยให้้แก่่กองทรััสต์์สำหรัับการขาดประโยชน์์ในการครอบครองทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ 

	 เข้้าลงทุุน

5)	 ในกรณีีที่่�กองทรััสต์์ได้้มาซึ่่�งกรรมสิิทธิ์์�ในอสัังหาริิมทรััพย์์ และผู้้�จััดการกองทรััสต์์ประสงค์์จะจััดหาผลประโยชน์์ 

	 จากอสัังหาริิมทรััพย์์ดัังกล่่าวโดยการให้้เช่่าแก่่เจ้้าของเดิิม ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องกำหนดค่่าเช่่าที่่�เรีียกเก็็บ 

	 จากเจ้้าของเดิิมในลัักษณะที่่�เป็็นธรรมเนีียมทางค้้าปกติิเสมืือนเป็็นการทำธุุรกรรมกัับคู่่�ค้้าทั่่�วไปที่่�เป็็นบุุคคล 

	 ภายนอก

การคััดเลืือกผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

การว่่าจ้้างผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จากภายนอกให้้เป็็นผู้้�บริิหารจััดการอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์เข้้าไปลงทุุน  

เช่่น ดููแลด้้านการขาย การตลาด และการบริิหารงานประจำวัันบนอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องจััดให้้มีี 

การดำเนิินการเกี่่�ยวกัับผู้้�บริหารอสัังหาริิมทรััพย์์อย่่างน้้อยในเรื่่�องต่่อไปนี้้�

1)	มี การประเมิินและวิิเคราะห์์ประสบการณ์์ ชื่่�อเสีียง และผลงานในอดีีตของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ในเรื่่�อง 

	 ความสามารถในการจััดหาผู้้�เช่่า ผู้้�ใช้้บริิการ การติิดตามหนี้้� การบำรุุงรัักษาทรััพย์์สิินภายในอาคาร ระบบ 

	 การบริิหารจััดการพื้้�นที่่�ให้้เช่่า การดููแลให้้บริิการแก่่ผู้้�เช่่า ระบบควบคุมภายในเพื่่�อป้้องกัันการรั่่�วไหลของรายได้้ 

	 และควบคุมการเบิิกค่่าใช้้จ่่ายให้้รััดกุุม เป็็นต้้น

2)	มี การพิิจารณาความเหมาะสมของอััตราค่่าตอบแทนของผู้้�บริหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ซ่ึ่�งต้้องกำหนดตามระดัับ 

	 ความสามารถในการปฏิบิัตัิงิาน เพื่่�อสร้า้งแรงจูงูใจให้ผู้้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์พ์ยายามเพิ่่�มรายได้ใ้ห้แ้ก่ก่องทรัสัต์์  

	 เช่่น ผลตอบแทนของผู้้�บริหารอสัังหาริิมทรััพย์์ขึ้้�นอยู่่�กัับรายได้้ค่่าเช่่า และ/หรืือ ค่่าบริิการพื้้�นที่่�ที่่�เรีียกเก็็บได้้จริิง 

	 หรืือกำไรสุุทธิิจากการปล่่อยเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น เป็็นต้้น

3)	จั ดให้้มีีกลไกที่่�ทำให้้กองทรััสต์์สามารถปรับเปลี่่�ยนผู้้�บริหารอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้ ในกรณีีที่่�ผู้้�บริหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 

	 ไม่่ปฏิิบััติิตามเงื่่�อนไข หรืือมีีผลการบริิหารจััดการไม่่เป็็นที่่�น่่าพอใจ

4)	จั ดให้้มีีระบบในการติิดตามตรวจสอบและประเมิินระบบการควบคุมภายในของผู้้�บริหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 

	 โดยสม่่ำเสมอ เพื่่�อให้้มั่่�นใจว่่าระบบควบคุุมภายในยัังคงมีีประสิิทธิิผลและสามารถป้้องกัันการทุุจริิตหรืือทำให้้ 

	 ตรวจพบการทุุจริิตหรืือการปฏิิบััติิที่่�ไม่่เป็็นไปตามระบบได้้โดยง่่าย ทั้้�งนี้้�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องพิิจารณากำหนด 

	 ในสัญัญาว่า่จ้า้งให้ผู้้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ต์้อ้งรับัผิดิชอบในความเสียีหายที่่�เกิดิขึ้้�นกับัผลประโยชน์ข์องกองทรัสัต์์ 

	อั นเนื่่�องจากความประมาทเลิินเล่่อของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ในระบบการควบคุุมการปฏิิบััติิงาน

5)	 ในกรณีีที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์พบว่่าผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์กระทำการหรืือละเว้้นการกระทำการอัันเป็็นเหตุุ 

	 ให้้ขาดความน่่าเชื่่�อถืือในการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ตามสััญญาว่่าจ้้างผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องดำเนิินการบอกเลิิกสััญญา 

	ว่ ่าจ้้างผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์รายนั้้�นเพื่่�อที่่�ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะสามารถเข้้าไปดำเนิินงานแทน หรืือคััดเลืือก 

	 ผู้้�บริหารอสังัหาริิมทรััพย์ร์ายใหม่ ่เพื่่�อทดแทนรายเดิิม อย่า่งไรก็็ตาม ในกรณีีที่่�กองทรััสต์ม์ีกีารกู้้�ยืืมเงิินและสัญัญา 

	กู้้�ยืื มเงิินมีีข้้อห้้ามในการเปลี่่�ยนแปลงผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ การเปลี่่�ยนแปลงผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 

	 โดยอาศััยเหตุุตามที่่�กำหนดไว้้จะกระทำได้้ก็็ต่่อเมื่่�อได้้รัับความเห็็นชอบจากผู้้�ให้้กู้้�ยืืมเงิินของกองทรััสต์์
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การติิดตามดููแลการปฏิิบััติิงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

1)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีหน้้าที่่�กำกัับดูแลการบริหารจััดการและการปฏิิบััติิงานของผู้้�บริหารอสัังหาริิมทรััพย์์  

	 เพ่ื่�อรัักษาประโยชน์์ที่่�ดีที่่�สุุดของกองทรััสต์์ และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ โดยให้้ดำเนิินการอย่่างน้้อยดัังต่่อไปนี้้�

	 1.1)	ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องมีีส่่วนร่่วมในการจััดทำหรืือพิิจารณาอนุุมััติิแผนงบประมาณประจำปีีของผู้้�บริิหาร 

		  อสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อแสดงรายละเอีียดของรายรัับและรายจ่่าย เพื่่�อหลีีกเลี่่�ยงรายจ่่ายที่่�ไม่่พึึงประสงค์์  

		  กำหนดเป้้าหมายการจััดหารายได้้แต่่ละเดืือนและแต่่ละปีี ควบคุมดููแลให้้รายรัับและรายจ่่ายเป็็นไปตาม 

		  แผนงบประมาณที่่�วางไว้้ โดยแผนงบประมาณประจำปีีของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ต้้องได้้รัับความเห็็นชอบ 

		  จากทรััสตีี

	 1.2)	ผู้้�จัดัการกองทรััสต์ต์้อ้งกำหนดเงื่่�อนไขที่่�จูงูใจให้ผู้้้�บริหิารอสังัหาริิมทรััพย์พ์ยายามเพิ่่�มมูลูค่า่และผลตอบแทน 

		  ให้้แก่่กองทรััสต์์ และลดความเสี่่�ยงให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

	 1.3)	ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ต้้องมีีส่่วนร่่วมในการพิิจารณาหรืือทบทวนการวางแผนกลยุุทธ์์ของผู้้�บริิหาร 

		  อสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อให้้สามารถเพิ่่�มการจััดหารายได้้ และลดความเสี่่�ยงจากความผัันผวนของรายได้้ค่่าเช่่า  

		  และ/หรืือ ค่่าบริิการพื้้�นที่่�ให้้แก่่กองทรััสต์์ และควบคุมให้้ผู้้�บริหารอสัังหาริิมทรััพย์์ดำเนิินการให้้เป็็นไป 

		  ตามกลยุุทธ์์ที่่�วางไว้้

	 1.4)	ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องมีีส่่วนร่่วมในการพิิจารณาหรืือทบทวนแนวทางการคััดเลืือกผู้้�เช่่าและผู้้�ใช้้บริการ 

		  รายใหญ่่ หรืือมีีส่่วนร่่วมในการวางแผนการจััดสััดส่่วนประเภทธุุรกิิจของผู้้�เช่่าของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 

		  เพ่ื่�อจำกััดและควบคุุมความเสี่่�ยงหรืือความผัันผวนของรายได้้ค่่าเช่่า และ/หรืือ ค่่าบริิการพื้้�นที่่�ในแต่่ละปีี

	 1.5)	ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องทบทวนหรืือมีีส่่วนในการกำหนดนโยบายค่่าเช่่า และ/หรืือ ค่่าบริการพื้้�นที่่�เพื่่�อให้้ 

		อั  ตราค่่าเช่่า และ/หรืือ ค่่าบริการพื้้�นที่่�เป็็นไปในอััตราที่่�เหมาะสมตามสภาวะตลาดให้้เช่่าและให้้บริการในขณะนั้้�น

	 1.6)	ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องติิดตามดููแลให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์มีีการกำหนดและใช้้นโยบายและ 

		  แผนปฏิิบััติิงานในการบริหาร บำรุุงรัักษา และปรับปรุงทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ได้้ลงทุุนให้้อยู่่�ในสภาพดี  

		  และจััดหาผลประโยชน์์ได้้ 

	 1.7)	ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องประเมิินความเหมาะสมของระบบการควบคุมเกี่่�ยวกัับการจััดซื้้�อจััดจ้้างของผู้้�บริิหาร 

		  อสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อให้้กองทรััสต์์ได้้รัับสิินค้้าหรืือบริิการที่่�คุ้้�มค่่ากัับเงิินที่่�จ่่ายไป

	 1.8)	ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องติิดตามและควบคุมการจััดเก็็บรายได้้ของผู้้�บริหารอสัังหาริิมทรััพย์์เพ่ื่�อให้้กองทรััสต์ ์

		  ได้้รัับรายได้้ค่่าเช่่า และ/หรืือ ค่่าบริการครบถ้้วน

	 1.9)	ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องกำหนดให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์มีีหน้้าที่่�ติิดตาม และควบคุุมดููแลให้้ผู้้�เช่่าและ 

		  ผู้้�ใช้้บริิการจ่่ายชำระค่่าภาษีีต่่างๆ ให้้ถููกต้้องตามที่่�กฎหมายกำหนด

	 1.10)	ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องวิิเคราะห์์ความผิิดปกติิในการบริหารจััดการของผู้้�บริหารอสัังหาริิมทรััพย์์ รวมทั้้�ง 

		สุ่่�  มตรวจสอบการดำเนิินงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 

	 1.11)	ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องประเมิินระบบควบคุมภายในของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

2)	 ระบบในการติิดตามควบคุม และสุ่่�มตรวจสอบเพื่่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่่าผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ปฏิิบััติิตามหลัักเกณฑ์์ 

	ดั งต่่อไปนี้้�

	 2.1)	จัดเก็็บรายได้้และนำส่่งให้้กองทรััสต์์ครบถ้้วนถููกต้้อง

	 2.2)	ไม่่เรีียกเก็็บค่่าใช้้จ่่ายจากกองทรััสต์์มากเกิินความจำเป็็น และต้้องอยู่่�ภายในกรอบที่่�สััญญา แต่่งตั้้�งผู้้�จััดการ 

		  กองทรััสต์์กำหนดให้้เรีียกเก็็บได้้ 

	 2.3)	มีการดููแลและซ่่อมบำรุุงรัักษาทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์อย่่างเพีียงพอและเหมาะสมเพื่่�อให้้สามารถใช้้ 

		จั  ดหาผลประโยชน์์ได้้อย่่างต่่อเน่ื่�องในระยะยาว

ในปีี 2567 ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ได้้ประเมิินผลการปฏิิบััติิงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ในรอบบัญชีีสิ้้�นสุุดวัันที่่�  

31 ธันัวาคม 2567 โดยผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์์ได้ป้ฏิบิัตัิหิน้า้ที่่�ถูกูต้อ้งและครบถ้วนตามสัญัญาแต่ง่ตั้้�งผู้้�บริหารอสังัหาริมิทรัพัย์์

ที่่�ได้้รัับมอบหมาย และไม่่พบข้้อผิิดพลาดที่่�ส่่งผลกระทบต่่อผลการดำเนิินการของกองทรััสต์์ฯ อย่่างมีีนััยสำคััญ
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การติิดตามดููแลผลประโยชน์์ของกองทรัสต์์

ผู้้�จัดการกองทรััสต์์มีีวััตถุุประสงค์์หลัักที่่�จะทำให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ได้้รัับผลประโยชน์์จากการลงทุุนอย่่างสม่ำเสมอและ 
ต่่อเนื่่�องในระยะยาว โดยคำนึึงถึึงประโยชน์์ที่่�ได้้รัับต่่อการพััฒนาและเพิ่่�มคุุณภาพของอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน  
โดยผู้้�จัดการกองทรััสต์์ มีีแนวทางและระบบในการติิดตามและดููแลผลประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน  
ดัังต่่อไปนี้้�

1)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และทรััสตีีจะติิดตามผลการดำเนิินงานของกองทรััสต์์ในแต่่ละปีี โดยการเปรีียบเทีียบ 
	กั บงบประมาณประจำปีี รวมถึึงผลประกอบการของกองทรััสต์์ในปีีที่่�ผ่่านมา เพื่่�อให้้การประกอบการของ 
	 อสังัหาริมิทรัพัย์ท์ี่่�กองทรัสัต์เ์ข้า้ลงทุนุได้ร้ับัผลกำไร และในกรณีีที่่�ผลประกอบการของอสังัหาริิมทรัพัย์ท์ี่่�กองทรัสัต์์ 
	 ลงทุุนไม่่เป็็นไปตามเป้้าหมายที่่�คาดไว้้ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะดำเนิินการวิิเคราะห์์อย่่างละเอีียดเพื่่�อหาสาเหตุุ  
	 และจะดำเนิินการร่่วมกัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์อย่่างใกล้้ชิิดในการพััฒนาแผนงานในการดำเนิินงาน  
	 เพื่่�อปรัับปรุุงผลการดำเนิินงานของอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน ให้้เป็็นไปตามเป้้าหมายหรืือที่่� 
	 คาดการณ์์ไว้้

2)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และผู้้�บริหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะร่่วมกัันในการสร้้างความเจริิญเติิบโตทางธุุรกิิจและพััฒนา 
	 ความสััมพัันธ์์ที่่�ดีกัับลูกค้้ารายต่่างๆ พร้้อมทั้้�งบริหารจััดการให้้อััตราการเช่่าและอััตราค่่าเช่่า และ/หรืือ ค่่าบริการ 
	พื้้ �นที่่�อยู่่�ในระดัับที่่�ก่่อให้้เกิิดประโยชน์์สููงสุุดแก่่กองทรััสต์์ในขณะเดีียวกััน ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และผู้้�บริหาร 
	 อสัังหาริิมทรััพย์์จะร่่วมกัันควบคุุมและบริิหารต้้นทุุนด้้านการตลาดและความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับการบริิหารจััดการ 
	 ทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน

3)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ จะร่่วมมืือกัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ในการเพิ่่�มประสิิทธิิภาพในการบริหารจััดการทรััพย์์สิิน 
	 ของกองทรััสต์์พร้้อมทั้้�งมีีการควบคุมและบริหารค่่าใช้้จ่่ายในการดำเนิินงาน โดยจะไม่่ก่่อให้้เกิิดผลกระทบ 
	ต่ ่อคุุณภาพของการให้้บริิการ

4)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะทำงานกัันอย่่างใกล้้ชิิด เพื่่�อเพิ่่�มศัักยภาพของอสัังหาริิมทรััพย์์ 
	ที่่� กองทรััสต์์ซ่ึ่�งการดำเนิินการดัังกล่่าวจะรวมถึึง

	 4.1)	 การกำหนดกลุ่่�มลููกค้า้เป้า้หมายอสังัหาริิมทรััพย์ข์องกองทรััสต์์โดยมีีการปรับเปลี่่�ยนกลยุุทธ์ท์างการตลาด 
		  ระดับัการให้บ้ริกิาร และมีีการกำหนดราคาค่า่เช่า่และค่า่บริกิารพื้้�นที่่�ให้ม้ีคีวามเหมาะสมกับัความต้อ้งการ 
		  ของลููกค้้าในกลุ่่�มเป้้าหมายที่่�กำหนด

	 4.2)	 การดููแลและบำรุุงรัักษาพื้้�นที่่�ของทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน เช่่น การปรับปรุงพื้้�นที่่�สาธารณะและพื้้�นที่่� 
		ส่  ่วนกลาง และการปรัับปรุงพื้้�นที่่�เฉพาะส่่วนให้้มีีความเหมาะสมกัับการใช้้งาน

	 4.3)	 การปรัับปรุุงภาพลัักษณ์์ของทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน การบำรุุงรัักษาทรััพย์์สิินดัังกล่่าวให้้ได้้มาตรฐาน  
		  และการซ่่อมแซมทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุนให้้มีีความเหมาะสมกัับการใช้้งาน เพื่่�อสร้้างความ 
		พึึ  งพอใจให้้แก่่ลููกค้้า

5)	 กองทรััสต์์และผู้้�จัดการกองทรััสต์์ มีีนโยบายที่่�จะดำเนิินการจััดหาผลประโยชน์์จากทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน  
	 โดยการนำพื้้�นที่่�ของทรััพย์์สิินดัังกล่่าวออกให้้เช่่าแก่่ผู้้�เช่่า รวมถึึงให้้บริการต่่างๆ ที่่�จำเป็็นและเกี่่�ยวเน่ื่�องกัับ 
	 การเช่่า โดยผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์เป็็นผู้้�ดำเนิินการจััดหาผู้้�สนใจที่่�จะเช่่าพื้้�นที่่�ของทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ 
	 โดยการให้้เข้้าชมสถานที่่�ของโครงการ และการเจรจากัับผู้้�ที่่�สนใจจะเช่่าพื้้�นที่่� 

6)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ จะจััดให้้มีีการประกัันภััยอย่่างน้้อยดัังต่่อไปนี้้�
	 6.1)	 การประกัันภััยอย่่างเพีียงพอและเหมาะสมกัับส่่วนได้้เสีียของกองทรััสต์์ที่่�มีีต่่ออสัังหาริิมทรััพย์์หรืือ 

		สิ  ิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�ลงทุุน เพื่่�อคุ้้�มครองความเสีียหายที่่�อาจเกิิดขึ้้�นกัับกองทรััสต์์อัันเนื่่�อง 
		  มาจากการเกิิดวิินาศภััยต่่ออสัังหาริิมทรััพย์์ดัังกล่่าว โดยกำหนดให้้ผู้้�ให้้กู้้�เป็็นผู้้�รับผลประโยชน์์ร่่วม 
		  ในกรณีีกองทรััสต์์กู้้�ยืืมเงิิน หรืือระบุุให้้ทรััสตีีในนามของกองทรััสต์์เป็็นผู้้�รัับประโยชน์์สำหรัับกรณีีที่่� 
		  กองทรััสต์์ไม่่ได้้กู้้�ยืืมเงิิน (แล้้วแต่่กรณีี) ทั้้�งนี้้�โดยได้้รัับความเห็็นชอบจากทรััสตีี

	 6.2)	 การประกันัภัยัความรับัผิดิต่อ่บุคุคลภายนอกที่่�อาจได้ร้ับัความเสียีหายจากความชำรุุดบกพร่อ่งของอาคาร  
		  โรงเรืือน หรืือสิ่่�งปลูกสร้้าง ทั้้�งนี้้�ในกรณีีที่่�ผู้้�ให้้เช่่าหรืือผู้้�ให้้สิิทธิิในอสัังหาริิมทรััพย์์ แก่่กองทรััสต์์หรืือ 
		  ผู้้�เช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์จากกองทรััสต์์ได้้ทำประกัันภััยนั้้�นไว้้แล้้ว ให้้กองทรััสต์์โดยทรััสตีีทำประกัันภััย 
		  ความรัับผิิดเฉพาะกรณีีที่่�กองทรััสต์์อาจถููกไล่่เบี้้�ยให้้ต้้องรัับผิิด
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	 6.3)	 การทำประกัันภััยประเภทต่่างๆ ของกองทรััสต์์ให้้มีีการเอาประกัันภััยตลอดระยะเวลาที่่�กองทรััสต์์ 
		  โดยทรััสตีีมีีกรรมสิิทธิ์์�หรืือสิิทธิิครอบครองในอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�นๆ

7)	 การทำธุุรกรรมกัับบุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกััน จะมีีการดำเนิินการให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�
	 7.1)	 ในการทำธุุรกรรมกัับบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ จะดำเนิินการให้้เป็็นไปตามสััญญา 

		ก่  ่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง และเป็็นไปเพื่่�อประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุดของกองทรััสต์์
	 7.2)	ธุ ุรกรรมกัับบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันจะต้้องเป็็นธุุรกรรมที่่�ใช้้ราคาที่่�มีีความสมเหตุุสมผลและเป็็นธรรม
	 7.3)	บุ ุคคลที่่�มีีส่่วนได้้เสีียกัับการทำธุุรกรรมไม่่ว่่าทางตรงหรืือทางอ้้อมจะต้้องไม่่เข้้ามามีีส่่วนร่่วมใน 

		  การพิิจารณาและตััดสิินใจเข้้าทำธุุรกรรม
	 7.4)	 การคิิดรายได้้และค่่าใช้้จ่่ายที่่�เกิิดจากการเข้้าทำธุุรกรรมกัับบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกััน ต้้องใช้้ราคาและอััตรา 

		ที่่�  เป็็นธรรม และมีีความสมเหตุุสมผล

ค่่าตอบแทนผู้้�จััดการกองทรััสต์์

ตลอดระยะเวลาแห่่งสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรััสต์์ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะได้้รัับค่่าธรรมเนีียมในการบริหาร

จััดการกองทรััสต์์ในอััตราไม่่เกิินร้้อยละ 0.30 ต่่อปีี ของราคาทุุนของทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์รวมกัับมููลค่่าตามบััญชีี 

ของเงิินลงทุุนในตราสารทางการเงิิน และ/หรืือเงิินฝากสถาบัันการเงิิน ในกรณีีที่่�มีีการจำหน่่ายทรััพย์์สิินหลัักของ 

กองทรััสต์์ให้้คำนวณจากราคาทุุนของทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์หัักออกด้้วยจำนวนเงิินลดทุุนจากการจำหน่่ายทรััพย์์สิิน

หลัักของกองทรััสต์์ดัังกล่่าว โดยประเภทสิิทธิิการเช่่าที่่�นำมาคำนวณค่่าธรรมเนีียมจะคิิดเฉพาะช่่วงระยะเวลาที่่�สิทธิิการเช่่า 

ยัังมีีผลบัังคัับใช้้เท่่านั้้�น โดยจำนวนที่่�มีการเรีียกเก็็บจริิงตามที่่�ระบุุไว้้ใน “ข้้อมููลสำคััญของกองทรััสต์์ เรื่่�องตาราง 

ค่่าธรรมเนีียมที่่�เรีียกเก็็บจากกองทรััสต์์” นอกจากนี้้�ในกรณีีผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้มาซ่ึ่�งสิินทรััพย์์ใหม่่จะได้้รัับค่่าธรรมเนีียม

ไม่่เกิิน ร้้อยละ 0.75 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินที่่�ได้้มาของกองทรััสต์์ (กรณีีทรััพย์์สิินของบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการ 

กองทรััสต์์) และไม่่เกิินร้้อยละ 1.00 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินที่่�ได้้มาของกองทรััสต์์ (กรณีีทรััพย์์สิินของบุุคคลอื่่�นที่่�ไม่่เกี่่�ยวโยงกััน 

กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์) ซึ่่�งค่่าธรรมเนีียมดัังกล่่าวจะเป็็นแรงจููงใจแก่่ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ในการสรรหาทรััพย์์สิินหลัักใหม่่ 

แก่่กองทรััสต์์ อัันก่่อให้้เกิิดรายได้้และสร้้างผลตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์อย่่างยั่่�งยืืน

การเปิิดเผยข้้อมููลและสารสนเทศต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์

กองทรััสต์์มีีแนวทางในการเปิิดเผยข้้อมููลต่่างๆ ตามลัักษณะของข้้อมููล และเหตุุการณ์์ที่่�เกิิดขึ้้�น โดยผู้้�รับผิดชอบใน 

การพิิจารณาข้้อมููลก่่อนเปิิดเผยต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์คืือ กรรมการผู้้�จััดการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ มีีรายละเอีียดดัังนี้้�

การเปิิดเผยข้้อมููล เหตุุการณ์์

เปิิดเผยทัันทีี •	 ข้้อมููลที่่�กระทบต่่อราคา การตััดสิินใจลงทุุน สิิทธิิประโยชน์์
ผู้้�ถืือหน่่วย

•	 ข้้อมููลเกี่่�ยวกัับการดำำ�เนิินงาน เช่่น การจ่่ายเงิินจ่่าย
ประโยชน์์ตอบแทน 

•	 รายงานเมื่่�อเกิิดเหตุุการณ์์ที่่�อาจส่่งผลกระทบให้้ต้้องเลิิก
กองทรััสต์์

•	 รายงานเมื่่�อเกิิดเหตุุการณ์์ที่่�สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์กำำ�หนด
ให้้เป็็นเหตุุแห่่งการเลิิกกองทรััสต์์หรืือเหตุุการณ์์อื่่�นที่่�ทำำ�ให้้
ทราบกำำ�หนดการเลิิกกองทรััสต์์ล่่วงหน้้า

•	 รายงานโดยไม่่ชัักช้้าเมื่่�อเกิิดเหตุุการณ์์การได้้มา 
หรืือจำำ�หน่่ายไปซ่ึ่�งอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือมีีผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
เกิินสััดส่่วนที่่�กำำ�หนด

ภายใน 3 วัันทำำ�การ •	 ข้้อมููลที่่�ไม่่ส่่งผลกระทบโดยตรง แต่่ควรเผยแพร่่ให้ ้
ผู้้�ลงทุุนทราบ เช่่นการแจ้้งย้้ายสำำ�นัักงานใหญ่่  
การเปลี่่�ยนแปลงกรรมการ การเปลี่่�ยนแปลงผู้้�สอบบััญชีี 
เป็็นต้้น
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ภายใน 14 วััน •	 ข้้อมููลที่่�ตลาดหลัักทรััพย์์ต้้องรวบรวมเป็็นหลัักฐานอ้้างอิิง 
เช่่น สำำ�เนารายงานการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วย รายงาน 
การจััดสรรหุ้้�นเพิ่่�มทุุน เป็็นต้้น

ภายใน 15 วััน •	 รายงานการลดทุุนชำำ�ระแล้้วของกองทรััสต์์
•	 รายงานการได้้มาหรืือจำำ�หน่่ายไปซ่ึ่�งอสัังหาริิมทรััพย์์ 

ภายใน 30 วััน •	 รายงานความคืืบหน้้าการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�
ก่่อสร้้างไม่่เสร็็จ

เปิิดเผยตามรอบระยะเวลา •	 งบการเงิินรายไตรมาส ส่่งภายใน 45 วัันหลัังสิ้้�นรอบบััญชีี 
•	 งบการเงิินประจำำ�ปีี ส่่งภายใน 2 เดืือนหลัังวัันสิ้้�นรอบบััญชีี 
•	 (ในกรณีีไม่่ทำำ�งบไตรมาส 4) 
•	 การวิิเคราะห์์และคำำ�อธิิบายระหว่่างกาลของฝ่่ายจััดการ  

ส่่งพร้้อมงบการเงิิน
•	 แบบสำำ�เนารายการข้้อมููลประจำำ�ปีี ภายใน 3 เดืือนหลัังสิ้้�น

รอบบััญชีี 
•	 รายงานประจำำ�ปีี ภายใน 4 เดืือนนัับตั้้�งแต่่วัันสิ้้�นสุุดรอบ

ระยะเวลาบััญชีี 
•	 ข้้อมููล NAV ภายใน 45 วัันหลัังสิ้้�นรอบบััญชีี
•	 รายงานประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิิน และรายงานการสอบทาน

การประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินครั้้�งล่่าสุุดภายใน 30 วัันนัับแต่่
วัันที่่�การประเมิินหรืือการสอบทานการประเมิินแล้้วเสร็็จ

ทั้้�งนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องจััดให้้มีีช่่องทางในการส่ื่�อสารข้้อมููลดัังต่่อไปนี้้� ภายใน 4 เดืือน นัับแต่่สิ้้�นรอบปีีบััญชีี

ของกองทรััสต์์

1)	ข้ ้อมููลเกี่่�ยวกัับการจััดการกองทรััสต์์ในเรื่่�องที่่�สำคััญ และแนวทางการจััดการกองทรััสต์์ในอนาคต

2)	ข้ ้อมููลการแต่่งตั้้�งผู้้�สอบบัญชีีของกองทรััสต์์ และค่่าใช้้จ่่ายในการสอบบััญชีี

3)	ข้ อ้มููลฐานะการเงิินและผลการดำเนิินงานของกองทรััสต์์ในรอบปีบีัญัชีีที่่�ผ่า่นมา ซึ่่�งมีีงบการเงิินที่่�ผ่า่นการตรวจสอบ 

	 และแสดงความเห็็นจากผู้้�สอบบัญชีีแล้้วเป็็นอย่่างน้้อย

โดยสื่่�อสารในลัักษณะของการส่ื่�อสารสองทาง (two – way communication) ไม่่ว่่าจะด้้วยวิิธีีการจััดให้้มีีการพบปะ 

ผู้้�ถืือหน่่วยโดยตรง หรืือด้้วยวิิธีีการอื่่�น เช่่น การส่่งหนัังสืือถึึงผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เพื่่�อรายงานข้้อมููลดัังกล่่าว เป็็นต้้น  

เพ่ื่�อเปิิดโอกาสให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์สามารถสอบถามข้้อมููลเพิ่่�มเติิมได้้

หากมีีกรณีีที่่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์สอบถามข้้อมููลที่่�เกี่่�ยวข้้อง ให้้จััดทำสรุุปประเด็็นสำคััญและเปิิดเผยในลัักษณะคำถาม 

และคำตอบภายใน 14 วััน นัับแต่่ดำเนิินการส่ื่�อสารสองทางข้้างต้้นแล้้วเสร็็จ ผ่่านช่่องทางที่่�เหมาะสม เช่่น เว็็บไซต์์ของ 

กองทรััสต์ ์เพื่่�อให้ผู้้้�ถืือหน่ว่ยทรััสต์ร์ายอ่ื่�นได้ท้ราบด้ว้ย และต้อ้งเปิดิเผยผ่า่นระบบการเปิดิเผยสารสนเทศของตลาดหลัักทรััพย์์

การจััดประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีหน้้าที่่�จัดให้้มีีการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์อย่่างน้้อยดัังต่่อไปนี้้�

1)	 เมื่่�อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ซึ่่�งถืือหน่่วยทรััสต์์รวมกัันไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 10 ของจำนวนหน่่วยทรััสต์์ที่่�จำหน่่ายได้้แล้้ว 

	ทั้้ �งหมด เข้้าชื่่�อกัันทำหนัังสืือขอให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์เรีียกประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ โดยระบุุเหตุุผลในการขอเรีียก 

	ป ระชุุมไว้้อย่่างชััดเจนในหนัังสืือนั้้�น ทั้้�งนี้้� เมื่่�อมีีผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เข้้าชื่่�อกัันทำหนัังสืือขอให้้มีีการเรีียกประชุุม 

	 ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์แล้้ว ให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จััดให้้มีีการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ภายใน 45 วัันนัับแต่่ได้้รัับหนัังสืือ 

	 จากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

2)	 ในกรณีีเรื่่�องใดที่่�ทรััสตีเห็็นว่่าเป็็นกรณีีที่่�จำเป็็นหรืือสมควรที่่�จะเสนอเร่ื่�องให้้ที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์พิิจารณา 

	 และมีีมติิในเรื่่�องนั้้�น ให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จััดให้้มีีการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ภายใน 1 เดืือนนัับแต่่ได้้รัับหนัังสืือ 

	 จากทรััสตีี ทั้้�งนี้้�ไม่่ตััดสิิทธิิทรััสตีีในการปรึึกษาหารืือกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ถึึงเหตุุจำเป็็นดัังกล่่าว

3)	 ในกรณีีเร่ื่�องใดที่่�ผู้้�จัดการกองทรััสต์์เห็็นว่่าเป็็นกรณีีจำเป็็น หรืือสมควรที่่�จะเสนอเร่ื่�องให้้ที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 

	พิ จารณาและมีีมติิในเรื่่�องนั้้�น ให้้ผู้้�จัดการกองทรััสต์์เรีียกประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เพื่่�อประโยชน์์ในการจััดการ 

	 กองทรััสต์์ ทั้้�งนี้้�ไม่่ตััดสิิทธิิผู้้�จัดการกองทรััสต์์ในการปรึึกษาหารืือกัับทรััสตีีถึึงเหตุุจำเป็็นดัังกล่่าว
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4)	 การเรีียกประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ให้้ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จััดทำเป็็นหนัังสืือเชิิญประชุุมที่่�มีรายละเอีียดเพีียงพอ 
	ต่ ่อการตััดสิินใจของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ โดยอย่่างน้้อยต้้องมีีข้้อมููลเกี่่�ยวกัับวิธีีการประชุุมและการออกเสีียงลงมติิ  
	 ตลอดจนระเบีียบวาระการประชุุม และเร่ื่�องที่่�จะเสนอต่่อที่่�ประชุุมพร้้อมด้้วยรายละเอีียดตามสมควร โดยระบุุ 
	 ให้้ชััดเจนว่่าเป็็นเรื่่�องที่่�จะเสนอ เพื่่�อทราบ เพื่่�ออนุุมััติิ หรืือเพื่่�อพิิจารณา แล้้วแต่่กรณีี รวมทั้้�งความเห็็นของ 
	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ในเรื่่�องดัังกล่่าว ทั้้�งนี้้� ในกรณีีที่่�มีีการขอมติิของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ให้้รวมถึึงความเห็็นเกี่่�ยวกัับ 
	ผ ลกระทบที่่�ผู้้�ถืือหน่ว่ยทรััสต์อ์าจได้ร้ับัจากการลงมติิในเร่ื่�องนั้้�นๆ และจััดส่ง่หนัังสืือเชิิญประชุุมให้ผู้้้�ถืือหน่ว่ยทรััสต์์ 
	 ทราบไม่่น้้อยกว่่า 14 วัันก่่อนวัันประชุุม ในกรณีีที่่�เป็็นการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ซึ่่�งมีีวาระที่่�ต้้องได้้มติิ 
	 ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ไม่่น้้อยกว่่า 3 ใน 4 ของจำนวนหน่่วยทรััสต์์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มาประชุุมและมีีสิิทธิิออกเสีียง  
	 หรืือจััดส่่งให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ไม่่น้้อยกว่่า 7 วัันก่่อนวัันประชุุมในกรณีีที่่�เป็็นการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
	 ซึ่่�งไม่่มีีวาระที่่�ต้้องได้้มติิจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ทั้้�งนี้้�ให้้ประกาศการนััดประชุุมในหนัังสืือพิิมพ์์รายวัันแห่่งท้้องถิ่่�น 
	 อย่่างน้้อย 1 ฉบัับไม่่น้้อยกว่่า 3 วัันก่่อนวัันประชุุมด้้วย สถานที่่�ที่่�จะใช้้เป็็นที่่�ประชุุมต้้องอยู่่�ในท้้องที่่�อัันเป็็นที่่�ตั้้�ง 
	ส ำนัักงานของทรััสตีีหรืือของผู้้�จัดการกองทรััสต์์หรืือจัังหวััดใกล้้เคีียง

5)	 ในกรณีีที่่�ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ มิิได้้ดำเนิินการเรีียกประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ภายในระยะเวลา 45 วััน นัับแต่่วัันที่่� 
	 ได้้รัับหนัังสืือจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ซ่ึ่�งถืือหน่่วยทรััสต์์รวมกัันไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 10 ของจำนวนหน่่วยทรััสต์์ 
	ที่่� จำหน่่ายได้้แล้้วทั้้�งหมดเข้้าชื่่�อกัันทำหนัังสืือขอให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์เรีียกประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ และ/หรืือ  
	มิ ได้้ดำเนิินการเรีียกประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ภายในระยะเวลา 1 เดืือน นัับแต่่วัันที่่�ได้้รัับหนัังสืือจากทรััสตีี  
	 ในกรณีีที่่�ทรััสตีีเห็็นว่่าเป็็นกรณีีจำเป็็นหรืือสมควรที่่�จะเสนอให้้ที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์แล้้วแต่่กรณีี ให้้ทรััสตี 
	 ดำเนินิการเรียีกประชุมุผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์์ได้โ้ดยให้ป้ฏิบัิัติติามวิิธีกีารเรียีกประชุมุที่่�กำหนดไว้ใ้นวรรคหนึ่่�งโดยอนุโุลม  
	 โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีหน้้าที่่�ในการให้้ความร่่วมมืือในการส่่งข้้อมููลที่่�เกี่่�ยวข้้องและจำเป็็นที่่�ทรััสตีีต้้องใช้้ 
	 เพ่ื่�อเรีียกประชุุมและดำเนิินการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ภายใน 7 วัันนัับแต่่ที่่�ได้้รัับการร้้องขอจากทรััสตีีเพื่่�อให้้ 
	 ทรััสตีสามารถดำเนิินการเรีียกประชุุมและดำเนิินการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ได้้โดยไม่่ชัักช้้า และทรััสตีมีีสิิทธิิ 
	ที่่� จะเรีียกเก็็บค่่าใช้้จ่่ายที่่�เกิิดขึ้้�นจากกองทรััสต์์ (ถ้้ามีี) จากการจััดประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์แทนผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
	ดั งกล่่าวได้้ตามจริิง

6)	 องค์์ประชุุมและประธานในที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
	 6.1)	การประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ต้้องมีีผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์มาประชุุมไม่่น้้อยกว่่า 25 คนหรืือไม่่น้้อยกว่่าก่ึ่�งหน่ึ่�ง 

		  ของจำนวนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทั้้�งหมด และต้้องมีีหน่่วยทรััสต์์นัับรวมกัันไม่่น้้อยกว่่า 1 ใน 3 ของจำนวน 
		  หน่่วยทรััสต์์ที่่�จำหน่่ายได้้แล้้วทั้้�งหมดจึึงจะเป็็นองค์์ประชุุม 

	 6.2)	ในกรณีีที่่�ปรากฏว่่าการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ครั้้�งใด เม่ื่�อล่่วงเวลานััดไปแล้้วถึึงหน่ึ่�ง 1 ชั่่�วโมงจำนวน 
		  ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ซึ่่�งมาเข้้าร่่วมประชุุมไม่่ครบเป็็นองค์์ประชุุมตามที่่�กำหนดเอาไว้้ หากว่่าการประชุุม 
		  ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์นั้้�นได้้เรีียกนััดเพราะผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ และทรััสตีร้้องขอเพื่่�อการจััดประชุุม การประชุุม 
		  เป็็นอัันระงัับไป ถ้้าการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์นั้้�นมิิใช่่เป็็นการเรีียกประชุุมเพราะผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ร้้องขอ  
		  ให้้นััดประชุุมใหม่่ และให้้ส่่งหนัังสืือเชิิญประชุุมไปยัังผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ไม่่น้้อยกว่่า 7 วัันก่่อนวัันประชุุม  
		  ในการประชุุมครั้้�งหลัังนี้้�ไม่่บัังคัับว่่าจะต้้องครบองค์์ประชุุม 

	 6.3)	ภายใต้้บัังคัับแห่่งพระราชบััญญััติิทรััสต์์ และประกาศที่่�เกี่่�ยวข้้อง ให้้ทรััสตีีแต่่งตั้้�งบุุคคลหนึ่่�งเพื่่�อทำหน้้าที่่� 
		  เป็น็ประธานในที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่ว่ยทรััสต์ ์อย่า่งไรก็็ตามหากการประชุุมผู้้�ถืือหน่ว่ยทรััสต์ค์รั้้�งใดมีีการพิิจารณา 
		  เรื่่�องที่่�ทรััสตีมีีส่่วนได้้เสีีย ให้้ทรััสตีและตััวแทนของทรััสตีีออกจากห้้องประชุุม และให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
		  นำเสนอรายชื่่�อบุุคคลเพื่่�อให้้ที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์พิิจารณาแต่่งตั้้�งให้้เป็็นประธานในที่่�ประชุุม 
		  ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในวาระนั้้�นๆ 

	 6.4)	หากการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในวาระใดมีีการพิิจารณาเรื่่�องที่่�ทรััสตีีหรืือผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีส่่วนได้้เสีีย  
		  ให้้ทรััสตีและผู้้�จัดการกองทรััสต์์และตััวแทนของทรััสตีีหรืือผู้้�จััดการกองทรััสต์์ไม่่มีีสิิทธิิออกเสีียงในวาระ 
		ดั  งกล่่าว (ในกรณีีที่่�ทรััสตีหรืือผู้้�จัดการกองทรััสต์์และตััวแทนของทรััสตีีหรืือผู้้�จััดการกองทรััสต์์เป็็น 
		  ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์) ในกรณีีที่่�ทรััสตีีมีีส่่วนได้้เสีียกัับวาระใด ให้้ผู้้�จัดการกองทรััสต์์นำเสนอรายชื่่�อบุุคคลเพื่่�อให้้ 
		ที่่�ป  ระชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์พิิจารณาแต่่งตั้้�งให้้เป็็นประธานในที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในวาระนั้้�นๆ ในกรณีี 
		ที่่�ทั้้  �งทรััสตีและผู้้�จัดการกองทรััสต์์มีีส่่วนได้้เสีียในวาระใด ให้้ที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์พิิจารณาแต่่งตั้้�ง 
		บุ  คคลใดบุุคคลหน่ึ่�งขึ้้�นเป็็นประธานในที่่�ประชุุม 



ทรััตส์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ (BOFFICE) 89

		  อนึ่่�ง ประธานในที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ให้้มีีอำนาจ หน้้าที่่�ดัังต่่อไปนี้้� 

		  (ก)	 ควบคุุมดููแลการดำเนิินการประชุุมโดยทั่่�วไปให้้มีีความเรีียบร้้อย 

		  (ข)	 กำหนดให้ใ้ช้ว้ิธิีกีารอ่ื่�นใดในการดำเนิินการประชุุมผู้้�ถืือหน่ว่ยทรััสต์ต์ามที่่�ประธานในที่่�ประชุุมจะพิิจารณา 

			   เห็็นสมควร หรืือจำเป็็นเพื่่�อให้้การประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ตลอดจนกระบวนการในการพิิจารณา 

			   และลงมติิในเร่ื่�องต่่างๆ เป็็นระเบีียบเรีียบร้้อยและมีีประสิิทธิิภาพ 

		  (ค)	 เพื่่�อให้ก้ารประชุุมผู้้�ถืือหน่ว่ยทรััสต์ต์ามพระราชบัญญััติทิรััสต์แ์ละประกาศที่่�เกี่่�ยวข้อ้งมีคีวามเป็น็ระเบีียบ 

			   เรีียบร้้อย ประธานอาจยุุติิการอภิิปราย หรืือการพิิจารณาในที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในเรื่่�องใดๆ ได้ ้

		  (ง)	 ในกรณีีที่่�คะแนนเสีียงในการลงมติิของที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เท่่ากััน ให้้ประธานในที่่�ประชุุม 

			   ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์มีีเสีียงชี้้�ขาด โดยการใช้้อำนาจในการตััดสิินชี้้�ขาดของประธานในที่่�ประชุุม 

			   ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในกรณีีที่่�คะแนนเสีียงในการลงมติิเท่่ากัันนี้้�ให้้เป็็นที่่�สุุด 

7)	วิ ธีีการมอบฉัันทะ 

ในการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์อาจมอบฉัันทะให้้บุุคคลอ่ื่�นเข้้าประชุุมและออกเสีียงแทนตนใน 

การประชุุมได้้ โดยในการส่่งหนัังสืือเชิิญประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จััดส่่งหนัังสืือมอบฉันทะให้้แก่่ 

ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ หนัังสืือมอบฉัันทะนี้้�ให้้เป็็นไปตามแบบที่่�ทรััสตีีกำหนด 

หนัังสืือมอบฉันทะนี้้�จะต้้องมอบให้้แก่่ประธานในที่่�ประชุุม หรืือผู้้�ที่่�ประธานในที่่�ประชุุมมอบหมาย ณ ที่่�ประชุุม 

ก่่อนเริ่่�มการประชุุม 

8)	 การดำเนิินการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์และวิิธีีการนัับคะแนนเสีียง 

	 8.1)	การดำเนิินการประชุุมให้้เป็็นไปตามระเบีียบวาระที่่�กำหนดไว้้ในหนัังสืือเชิิญประชุุม เว้้นแต่่ที่่�ประชุุมจะมีี 

		  มติิให้เ้ปลี่่�ยนลำดับัระเบียีบวาระด้ว้ยคะแนนเสียีงไม่น่้อ้ยกว่า่ 2 ใน 3 ของจำนวนผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ซึ่่�งมาประชุมุ

	 8.2)	เมื่่�อที่่�ประชุุมพิิจารณาตามระเบีียบวาระที่่�กำหนดแล้้ว ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ซึ่่�งมีีหน่่วยทรััสต์์นัับรวมกัันได้้ 

		  ไม่่น้้อยกว่่า 1 ใน 3 ของจำนวนหน่่วยทรััสต์์ที่่�จำหน่่ายได้้ทั้้�งหมดจะขอให้้ที่่�ประชุุมพิิจารณาเร่ื่�องอ่ื่�นนอกจาก 

		ที่่�  กำหนดไว้้ในหนัังสืือเชิิญประชุุมอีีกก็็ได้้

	 8.3)	ในกรณีีที่่� ที่่�ประชุุมพิิจารณาเรื่่�องตามระเบีียบวาระที่่�กำหนดไว้้ หรืือ เร่ื่�องที่่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ขอให้้ที่่�ประชุุม 

		พิ  จารณานอกจากที่่�ได้้กำหนดไว้้ไม่่สำเร็็จ แล้้วแต่่กรณีี และจำเป็็นต้้องเล่ื่�อนการพิิจารณา ให้้ที่่�ประชุุม 

		  กำหนด สถานที่่� วััน และ เวลาที่่�จะประชุุมครั้้�งต่่อไป และให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ส่่งหนัังสืือเชิิญประชุุม  

		  ระบุุ สถานที่่� วััน เวลา และระเบีียบวาระการประชุุมไปยัังผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ไม่่น้้อยกว่่า 7 วัันก่่อนวัันประชุุม  

		ทั้้  �งนี้้� ให้้แจ้้งหนัังสืือเชิิญประชุุมในหนัังสืือพิิมพ์์ ไม่่น้้อยกว่่า 3 วััน ก่่อนวัันประชุุมด้้วย

	 8.4)	ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์มีีคะแนนเสีียง 1 เสีียงต่่อ 1 หน่่วยทรััสต์์ที่่�ตนถืือ โดยผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มีีสิิทธิิออกเสีียง 

		  ลงคะแนนต้้องไม่่เป็็นผู้้�ที่่�มีีส่่วนได้้เสีียเป็็นพิิเศษในเรื่่�องที่่�พิิจารณา

9)	 มติิของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 

เว้้นแต่่สัญัญาก่่อตั้้�งทรััสต์จะกำหนดไว้้เป็็นอย่่างอ่ื่�น มติิของที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์ให้้ประกอบด้วยคะแนนเสีียงดัังต่่อไปนี้้� 

	 9.1)	ในกรณีีทั่่�วไปให้้ถืือคะแนนเสีียงข้้างมากของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มาประชุุมและมีีสิิทธิิออกเสีียงลงคะแนน 

	 9.2)	ในกรณีีดัังต่่อไปนี้้� ให้้ถืือคะแนนเสีียงไม่่น้้อยกว่่า 3 ใน 4 ของจำนวนเสีียงทั้้�งหมดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 

		ที่่�  มาประชุุมและมีีสิิทธิิออกเสีียงลงคะแนน 

		  (ก)	 การได้้มาหรืือจำหน่่ายไปซึ่่�งทรัพัย์สิินหลักัที่่�มีมููลค่่าตั้้�งแต่่ร้้อยละ 30 ของมูลูค่่าทรัพัย์สิินรวมของกองทรัสัต์

		  (ข)	 การเพิ่่�มทุุนหรืือการลดทุุนชำระแล้้วของกองทรััสต์์ที่่�มิิได้้ระบุุไว้้เป็็นการล่่วงหน้้าในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ 

		  (ค)	 การเพิ่่�มทุุนแบบมอบอำนาจทั่่�วไปของกองทรััสต์์

		  (ง)	 การทำธุุรกรรมกัับผู้้�จัดการกองทรััสต์์หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ซ่ึ่�งมีีขนาดรายการ 

			ตั้้   �งแต่่ 20,000,000 บาท หรืือเกิินกว่่าร้้อยละ 3 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของกองทรััสต์์แล้้วแต่่ 

			มู   ูลค่่าใดจะสููงกว่่า 

		  (จ)	 การเปลี่่�ยนแปลงประโยชน์์ตอบแทนและการคืืนเงิินทุุนให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 

		  (ฉ)	 การเปลี่่�ยนแปลงทรััสตีี หรืือผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ทั้้�งนี้้�สำหรัับการเปลี่่�ยนแปลงผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 

			   ให้้เป็็นไปตามที่่�กำหนดไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ 
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		  (ช)	 การแก้้ไขเพิ่่�มเติิมสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ในเรื่่�องที่่�กระทบสิิทธิิของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์อย่่างมีีนััยสำคััญ 

		  (ซ)	 การเลิิกกองทรััสต์์

	 อนึ่่�ง มติิของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�จะเป็็นผลให้้กองทรััสต์์หรืือการจััดการกองทรััสต์์ มีีลัักษณะที่่�ขัดหรืือแย้้งกัับ 

	 หลัักเกณฑ์์ที่่�กำหนดในประกาศ สร. 26/2555 หรืือหลัักเกณฑ์์อื่่�นตามพระราชบััญญััติิหลัักทรััพย์์  

	 หรืือพระราชบัญญััติิ ทรััสต์์ให้้ถืือว่่ามติินั้้�นไม่่มีีผลบัังคัับ 

10)	บั นทึึกการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 

	 ให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จััดทำบัันทึึกรายงานมติิของที่่�ประชุุมและกระบวนการเรีียกและดำเนิินการประชุุมของ 

	 การประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์แต่่ละครั้้�งโดยให้้ประธานในที่่�ประชุุมของการประชุุมแต่่ละครั้้�งเป็็นผู้้�ลงนามรัับรอง 

	 ความถููกต้้องของบัันทึึกนั้้�น ทั้้�งนี้้�ให้้ค่่าใช้้จ่่ายสำหรัับการจััดทำบัันทึึกการประชุุมเป็็นค่่าใช้้จ่่ายของกองทรััสต์์

การสรรหาและแต่่งตั้้�งกรรมการและผู้้�บริิหารสููงสุุดในระดัับกรรมการผู้้�จััดการ

1)	 คณะกรรมการบริษััท

	 คณะกรรมการบริษััทประกอบด้้วยกรรมการจำนวนไม่่น้้อยกว่่า 3 ท่่าน โดยมีีกรรมการอิิสระอย่่างน้้อย 1 ใน 3  

	 ของจำนวนกรรมการทั้้�งหมด โดย กรรมการของบริษััทจะต้้องเป็็นผู้้�มีคุุณสมบััติิและไม่่มีีลัักษณะต้้องห้้าม 

	 ตามที่่�กฎหมายกำหนด

2)	 ผู้้�บริิหารสููงสุุดในระดัับกรรมการผู้้�จัดการ

	 คณะกรรมการบริิษััทเป็็นผู้้�แต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารสููงสุุดในระดัับกรรมการผู้้�จััดการโดยพิิจารณาคััดเลืือกผู้้�มีคุุณสมบััติิ  

	 ความรู้้�ความสามารถ และไม่่มีีลัักษณะต้้องห้้ามตามที่่�กฎหมายกำหนด

ค่่าตอบแทนของผู้้�สอบบััญชีี

กองทรััสต์์ ได้้แต่่งตั้้�งผู้้�สอบบััญชีีของกองทรััสต์์ สำหรัับรอบระยะเวลาบััญชีี สิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567  

โดยมีีรายละเอีียดดัังนี้้�

ชื่่�อบริิษััท						บริ     ิษััท สำนัักงาน อีีวาย จำกััด

ชื่่�อผู้้�สอบบััญชีี					คุ    ุณพิิมพ์์ใจ มานิิตขจรกิิจ

ค่่าตอบแทนจากการสอบบััญชีี (audit fee)	 1,260,000 บาท

ค่่าบริิการอ่ื่�น (non-audit fee)			   ไม่่มีี 
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การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยง

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีระบบการควบคุุมภายในเพื่่�อปกป้้องทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ และผลประโยชน์์ของผู้้�ถืือหน่่วย  

รวมถึึงมีีการกำหนดโครงสร้้างการจััดการไว้้อย่่างชััดเจน และมีีการนำระบบการบริหารจััดการความเสี่่�ยงมาใช้้ใน 

การคาดการณ์์ถึึงความเสี่่�ยงที่่�อาจจะเกิิดขึ้้�นรวมทั้้�งระบุุแนวทางในการจััดการกัับความเสี่่�ยงดัังกล่่าว ให้้อยู่่�ในระดัับที่่� 

ยอมรัับได้้ และยัังมีีการแบ่่งแยกหน้้าที่่� ในโครงสร้้างการจััดการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ออกจากกัันอย่่างเป็็นระบบ  

มีีการตรวจสอบถ่่วงดุุลอย่่างเหมาะสม โดยมีีแผนกกำกัับการปฏิิบััติิงานติิดตามและรายงานความเสี่่�ยงให้้ต่่อคณะกรรมการ

บริิษััทในทุุกไตรมาส รวมถึึงแผนกบััญชีีและแผนกบริิหารทรััพย์์สิินร่่วมกัับแผนกกำกัับการปฏิิบััติิงานการจััดให้้มีีตรวจสอบ

ระบบการควบคุมภายในและติิดตามและดููแลการดำเนิินงานของผู้้�บริหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ทำให้้สามารถป้้องกัันทรััพย์์สิิน

ของกองทรััสต์์จากการที่่�จะมีีการนำไปใช้้โดยมิิชอบ



ANNUAL REPORT 2024  92

การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์

รายการระหว่่างกัันในรอบระยะบััญชีีที่่�ผ่่านมา

บุุคคล/นิิติิบุุคคล
ความสััมพันธ์์ 

ที่่�เก่ี่�ยวข้้องกัับผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์

ลัักษณะของรายการ
ระหว่่างกััน

ความจำำ�เป็็นและ 
ความสมเหตุุสมผล

ความเห็็นด้้านราคา

บริิษััท ภิิรััช รีีท 
แมนเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด

-	 เป็็นผู้้�จัดการ 
กองทรััสต์์ ให้้กัับทรััสต์ ์
เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิ 
การเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์
ภิิรััชออฟฟิิศ

-	รั ับค่่าธรรมเนีียม 
ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ 
จากกองทรััสต์์ 

-	 กองทรััสต์์ ได้้ว่่าจ้้าง 
เพื่่�อการบริิหาร 
กองทรััสต์์ โดยได้้รัับ 
ค่่าธรรมเนีียมจาก 
การปฏิิบััติิงานตาม
ขอบเขตหน้้าที่่�และ 
ความรัับผิิดชอบ

-	ค่ ่าธรรมเนีียมเป็็นไป
ตามสััญญาที่่�ตกลงกััน 
โดยไม่่เกิินอััตราตาม
ที่่�ระบุุในสััญญาก่่อตั้้�ง
ทรััสต์์

บริิษััท ภิิรััช
แมนเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด

-	 เป็็นผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ ให้้กัับ  
ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุน 
ในสิิทธิิการเช่่า
อสัังหาริิมทรััพย์์ 
ภิิรััชออฟฟิิศ

-	 เป็็นกลุ่่�มบุุคคล
เดีียวกัันกัับผู้้�จัดการ 
กองทรััสต์์

-	รั ับค่่าธรรมเนีียม 
ผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ 
จากกองทรััสต์์

-	ค่ ่าธรรมเนีียมใน 
การจััดหาผู้้�เช่่า

-	 กองทรััสต์์ ได้้ว่่าจ้้างเพื่่�อ 
การบริิหารทรััพย์์สิิน
ของกองทรััสต์์โดย 
ได้้รัับค่่าธรรมเนีียม 
จากการปฏิิบััติิงาน 
ตามขอบเขตหน้้าที่่�และ
ความรัับผิิดชอบ

-	 การว่่าจ้้างเพื่่�อจััดหา 
ผู้้�เช่่าอาคารสำำ�นัักงาน 
ภิริัชัทาวเวอร์์ แอท ไบเทค

-	ค่ ่าธรรมเนีียมเป็็นไป
ตามสััญญาที่่�ตกลงกััน 
โดยไม่่เกิินอััตราตามที่่� 
ระบุุในสััญญาก่่อตั้้�ง
ทรััสต์์

-	ค่ ่าธรรมเนีียมเป็็นไป
ตามสััญญาที่่�ตกลงกััน 
โดยไม่่เกิินอััตราตาม
ที่่�ระบุุในสััญญาก่่อตั้้�ง
ทรััสต์์

บริิษััทหลัักทรััพย์์
จััดการกองทุุน 
กสิิกรไทย จำำ�กััด

-	 เป็็นทรััสตีีของทรััสต์์
เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิ 
การเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ 
ภิิรััชออฟฟิิศ

-	รั ับค่่าธรรมเนีียม 
ทรััสตีีจากกองทรััสต์์

-	 กองทรััสต์์ ได้้ว่่าจ้้าง
เพื่่�อดููแลผลประโยชน์์
ของกองทรััสต์์โดย 
ได้้รัับค่่าธรรมเนีียม 
จากการปฏิิบััติิงาน 
ตามขอบเขตหน้้าที่่�และ
ความรัับผิิดชอบ

-	ค่ ่าธรรมเนีียมเป็็นไป
ตามสััญญาที่่�ตกลงกััน
โดยไม่่เกิินอััตราตาม
ที่่�ระบุุในสััญญาก่่อตั้้�ง
ทรััสต์์

ธนาคารกสิิกรไทย 
จำำ�กััด (มหาชน)

-	 เป็็นผู้้� ให้้กู้้�ของทรััสต์์
เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิ 
การเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ 
ภิิรััชออฟฟิิศ

-	ผู้้�ถืื อหุ้้�นรายใหญ่่ของ
บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการ
กองทุุน กสิิกรไทย จำำ�กัด 
ซึ่่�งเป็็นทรััสตีี

-	รั ับฝากเงิิน

-	กู้้�ยืื มเงิิน

-	 เช่่าพื้้�นที่่�ในอาคาร
สำำ�นัักงาน ภิิรััช 
ทาวเวอร์์ แอท  
เอ็็มควอเทีียร์์ เพื่่�อเป็็น
สำำ�นัักงาน และบริิการ 
ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�อง

-	 การนำำ�เงิินสดหมุุนเวีียน
ฝากไว้้กัับธนาคารจะ 
ทำำ�ให้้กองทรััสต์์มีีรายได้้ 
ดอกเบี้้�ยนอกเหนืือจาก
ค่่าเช่่าและค่่าบริิการ

-	 การกู้้�ยืืมเพื่่�อการลงทุุน
ในทรััพย์์สิินของ 
กองทรััสต์์

-	 การให้้เช่่าพื้้�นที่่�
สำำ�นัักงานและบริิการ
ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�อง ก่่อให้้เกิิด
ประโยชน์์กัับกองทรััสต์์ 

-	 ดอกเบี้้�ยเงิินฝากตาม 
ที่่�ธนาคารประกาศ  
ซึ่่�งเป็็นอััตราเงื่่�อนไข 
การค้้าปกติิ

-	อั ัตราดอกเบี้้�ยใน 
การกู้้�เงิินอยู่่�ในเกณฑ์์ 
ที่่�ใกล้้เคีียงกัับตลาด

-	อั ัตราเช่่าเป็็นอััตรา 
ไม่่ต่ำำ��กว่่าอััตราที่่�เรีียก
เก็็บจากผู้้�เช่่ารายอ่ื่�น 
และค่่าบริิการเท่่ากัับ
ผู้้�เช่่ารายอ่ื่�นภายใน
อาคาร
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บุุคคล/นิิติิบุุคคล
ความสััมพันธ์์ 

ที่่�เก่ี่�ยวข้้องกัับผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์

ลัักษณะของรายการ
ระหว่่างกััน

ความจำำ�เป็็นและ 
ความสมเหตุุสมผล

ความเห็็นด้้านราคา

บริิษััท ภิิรััชบุุรีี จำำ�กัด -	 เจ้้าของทรััพย์์สิิน

-	 กลุ่่�มบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยง
กัันกัับผู้้�จัดการกองทรััสต์์

-	 ผลประโยชน์์ตอบแทน
จ่่ายและเงิินลดทุุน

-	ค่ ่าใช้้จ่่ายที่่�เกี่่�ยวเนื่่�อง 
จากสััญญาบริิการ
พื้้�นที่่�ส่่วนกลางของ 
โครงการภิิรััชทาวเวอร์์ 
แอท เอ็็มควอเทีียร์์ 

-	ค่ าใช้้จ่่ายอื่่�นที่่�เกี่่�ยวเนื่่�อง 
กัับบริิหารอาคาร 

-	 รายได้้ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับ 
สััญญาให้้บริิการ
สำำ�หรัับพื้้�นที่่�ห้้องประชุุม
สััมมนาและอื่่�นๆ

-	ดำ ำ�เนิินการจ่่ายผล 
ประโยชน์์ตอบแทนและ
เงิินลดทุุนแก่่ผู้้�ถืือหน่่วย
ตามสัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์

-	 การว่่าจ้้างเพื่่�อบริิหาร
ดููแลพื้้�นที่่�ส่่วนกลางของ
โครงการภิิรััชทาวเวอร์์ 
แอท เอ็็มควอเทีียร์์ เพื่่�อ
ให้้ทรัพัย์์สินิสามารถ
จัดัหารายได้้ได้้ โดยมีี
รายละเอีียดเพ่ิ่�มเติมิ
ตามหนังัสืือชี้้�ชวนเสนอ
ขายหน่่วยทรัสัต์์ครั้้�งแรก 

-	ค่ ่าใช้้จ่่ายที่่�เกี่่�ยวเนื่่�อง
กัับการบริิหารอาคาร 
และค่่าใช้้จ่่ายบางส่่วน
เป็็นค่่าใช้้จ่่ายที่่� 
เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการ
ภิิรััชทาวเวอร์์ แอท  
ไบเทคที่่�การจ่่ายคืืน
แก่่ทางบริิษััท ภิิรััชบุุรีี 
จำำ�กััด ตามมููลค่่าที่่� 
จ่่ายแทนกองทรััสต์์ 
อัันเหตุุส่่วนหนึ่่�งจาก
บริิการดัังกล่่าวเป็็น
สััญญาบริิการที่่� 
ต่่อเนื่่�องก่่อนกองทรััสต์์
เข้้าลงทุุน และภาษีีป้้าย
รายปีี

-	 การเรีียกเก็็บค่่าบริิการ
สำำ�หรัับพื้้�นที่่�ห้้องประชุุม 
และบริิการอื่่�นๆ เพื่่�อให้้
กองทรััสต์์มีีรายได้้ 
เพิ่่�มขึ้้�น นอกเหนืือจาก
รายได้้ค่่าเช่่าและค่่า
บริิการพื้้�นที่่�สำำ�นัักงาน 

-	 ตามที่่�ประกาศจ่่ายแก่่ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

-	ค่ ่าใช้้จ่่ายที่่�เกี่่�ยวเนื่่�อง 
จากสััญญาบริิการ
พื้้�นที่่�ส่่วนกลางของ
โครงการเป็็นไปตาม
สััญญาที่่�ตกลง โดยมีี
รายละเอีียด 
เพิ่่�มเติิมตามหนัังสืือ 
ชี้้�ชวนเสนอขาย 
หน่่วยทรััสต์์ครั้้�งแรก 

-	ค่ ่าสิินค้้าบริิการเป็็น
อััตราไม่่ต่ำำ��กว่่าอััตรา
ของรายอื่่�น และบางส่่วน 
เป็็นค่่าใช้้จ่่ายเท่่ากัับ
มููลค่่าที่่�ทางบริิษััท  
ภิิรััชบุุรีี จำำ�กััด จ่่ายแก่ ่
ผู้้� ให้้บริิการและ 
หน่่วยงานราชการ

-	 รายได้้ที่่�ได้้รัับเป็็นไป
ตามสััญญาที่่�ตกลง  
ซึ่่�งอยู่่�ในอัตัราเทีียบเคีียง 
ผู้้�เช่่าภายในอาคาร  
หรืือเทีียบเคีียงมููลค่่า
บริิการที่่�เทีียบเคีียงได้้

บริิษััท ภิิรััชบุุรีี  
โฮลดิ้้�ง จำำ�กััด

-	ผู้้�ถืื อหน่่วยทรััสต์ ์
รายใหญ่่

-	นิ ติิบุุคคลที่่�มีีอำำ�นาจ
ควบคุุมกิิจการของ 
ผู้้�จัดการกองทรััสต์์

-	 ผลประโยชน์์ตอบแทน
จ่่ายและเงิินลดทุุน

-	ดำ ำ�เนิินการจ่่าย 
ผลประโยชน์์ตอบแทน
และเงิินลดทุุนแก่่ 
ผู้้�ถืือหน่่วยตามสััญญา
ก่่อตั้้�ง ทรััสต์์

-	 ตามที่่�ประกาศจ่่ายแก่่ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
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บุุคคล/นิิติิบุุคคล
ความสััมพันธ์์ 

ที่่�เก่ี่�ยวข้้องกัับผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์

ลัักษณะของรายการ
ระหว่่างกััน

ความจำำ�เป็็นและ 
ความสมเหตุุสมผล

ความเห็็นด้้านราคา

บริิษััท เพนต้้า 591 
จำำ�กััด

-	 กลุ่่�มบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกันั 
กัับผู้้�จัดการกองทรััสต์์

-	 บริิการอัันเกี่่�ยวเนื่่�อง 
อาคารภิิรััชทาวเวอร์์ 
แอท ไบเทค 

-	ค่ ่าใช้้จ่่ายที่่�เกี่่�ยวเนื่่�อง
กัับโครงการภิิรััช
ทาวเวอร์์ แอท ไบเทค
ที่่�การจ่่ายคืืนแก่่ทาง
บริิษััท เพนต้้า 591 
จำำ�กััดตามมููลค่่าที่่�จ่่าย
แทนกองทรััสต์์ อัันเหตุุ
ส่่วนหนึ่่�งจากบริิการ
ดัังกล่่าวเป็็นสััญญา
บริิการต่่อเนื่่�องก่่อน
กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน

-	ค่ ่าใช้้จ่่ายเท่่ากัับมููลค่่า
ที่่�ทางบริิษััท เพนต้้า 
591 จำำ�กััดจ่่ายแก่่ 
ผู้้� ให้้บริิการ

บริิษััท ปริินทร จำำ�กััด -	 เจ้้าของทรััพย์์สิิน

-	 กลุ่่�มบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยง
กัันกัับผู้้�จัดการกองทรััสต์์

-	ค่ ่าใช้้จ่่ายที่่�เกี่่�ยว
เนื่่�องจากสััญญา
บริิการของโครงการ 
ภิิรััชทาวเวอร์์ แอท  
ไบเทค  

-	ค่ ่าใช้้จ่่ายอื่่�นที่่� 
เกี่่�ยวเนื่่�องกัับบริิหาร
อาคารสำำ�นัักงาน 

-	 รายได้้ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับ 
สััญญาเช่่าและให้้บริิการ 
สำำ�หรัับพื้้�นที่่�เช่่า
สำำ�นัักงานและพื้้�นที่่�
จอดรถ

-	 เนื่่�องจากทรััพย์์สิิน
และงานระบบ
สาธารณููปโภคและพื้้�นที่่�
ส่่วนกลางบางส่่วนมีี
การใช้้ร่่วมกัันระหว่่าง
พื้้�นที่่�ส่่วนโครงการภิิรััช
ทาวเวอร์์ แอท ไบเทค 
และพื้้�นที่่�ส่่วนโครงการ
ศููนย์์นิิทรรศการและ
การประชุุมไบเทค 
(BITEC) อัันทรััพย์์สิิน
ใช้้ร่่วมกัันที่่�กองทรััสต์์
ไม่่ได้้เข้้าลงทุุน จึึงมีีการ
แบ่่งสััดส่่วนที่่�กองทรััสต์์
ชำำ�ระตามที่่�ได้้ตกลงกััน 
โดยมีีรายละเอีียดเพ่ิ่�มเติมิ 
ตามหนัังสืือชี้้�ชวนเสนอ
ขายหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�ม
ทุุนครั้้�งที่่� 1

-	ค่ ่าใช้้จ่่ายที่่�เกี่่�ยวเนื่่�อง
กัับโครงการภิิรััช
ทาวเวอร์์ แอท ไบเทค
ที่่�การจ่่ายคืืนแก่่ทาง
บริิษััท ปริินทร จำำ�กััด
ตามมููลค่่าที่่�จ่่ายแทน
กองทรััสต์์ อัันเหตุุ
ส่่วนหนึ่่�งจากบริิการ
ดัังกล่่าวเป็็นสััญญา
บริิการที่่�ต่่อเนื่่�องก่่อน
กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน

-	 การเรีียกเก็็บค่่าเช่่าและ
บริิการพื้้�นที่่�สำำ�นัักงาน 
และค่่าบริิการพื้้�นที่่�จอด
รถเพื่่�อให้้กองทรััสต์์มีี 
รายได้้เพ่ิ่�มข้ึ้�น นอกเหนืือ 
จากรายได้้ค่่าเช่่าและ 
ค่่าบริิการพื้้�นที่่�
สำำ�นัักงาน โดยมีี 
รายละเอีียดเพิ่่�มเติิม
ตามหนัังสืือชี้้�ชวน 
เสนอขายหน่่วยทรััสต์์
เพิ่่�มทุุนครั้้�งที่่� 1

-	ค่ ่าใช้้จ่่ายสะท้้อนต้้นทุุน
และประมาณการใน 
การให้้บริิการพื้้�นที่่� 
ส่่วนกลางตามสััดส่่วน
ที่่�สะท้้อนถึึงสััดส่่วน 
การใช้้งานของโครงการ
ภิิรััชทาวเวอร์์ แอท  
ไบเทค และ BITEC โดย
มีีรายละเอีียดเพิ่่�มเติิม
ตามหนัังสืือชี้้�ชวนเสนอ
ขายหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�ม
ทุุนครั้้�งที่่� 1

-	ค่ ่าใช้้จ่่ายเท่่ากัับมููลค่่า
ที่่�ทางบริิษััท ปริินทร 
จำำ�กััด จ่่ายแก่่ผู้้� ให้้
บริิการ

-	ค่ ่าเช่่าและบริิการพื้้�นที่่�
สำำ�นัักงาน ในอััตรา 
ไม่่ต่ำำ��กว่่าผู้้�เช่่าภายใน
อาคาร และค่่าบริิการ
พื้้�นที่่�จอดรถในวัันหยุุด
และวัันหยุุดนัักขััตฤกษ์์
มีีอััตราเทีียบเคีียงอััตรา
ค่่าเช่่าที่่�จอดรถผู้้�เช่่า
ภายในอาคาร โดยการ
ให้้เช่่าไม่่กระทบผู้้�เช่่า
สำำ�นัักงาน โดยมีี 
รายละเอีียดเพิ่่�มเติิม
ตามหนัังสืือชี้้�ชวน 
เสนอขายหน่่วยทรััสต์์
เพิ่่�มทุุนครั้้�งที่่� 1
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บุุคคล/นิิติิบุุคคล
ความสััมพันธ์์ 

ที่่�เก่ี่�ยวข้้องกัับผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์

ลัักษณะของรายการ
ระหว่่างกััน

ความจำำ�เป็็นและ 
ความสมเหตุุสมผล

ความเห็็นด้้านราคา

บริิษััท ไบเทค 
เซอร์์วิิสเซส จำำ�กัด

-	 กลุ่่�มบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกันั 
กัับผู้้�จัดการกองทรััสต์์

-	ค่ ่าบริิการดููแลต้้นไม้้ 
อาคารภิิรััชทาวเวอร์์ 
แอท ไบเทค

-	 การว่่าจ้้างเพื่่�อดููแล
ต้้นไม้้ภายในพื้้�นที่่�
ของกองทรััสต์์เพื่่�อ 
ภููมิิทััศน์์ที่่�สวยงาม 
แก่่ผู้้�เช่่าสำำ�นัักงาน

-	 ราคาเป็็นไปตามที่่�
ตกลงกััน โดยเป็็นราคา
ไม่่สููงกว่่าผู้้� ให้้บริิการ
รายอื่่�น

บริิษััท ภิิรััชแอนด์ ์
บีียอนด์์เวนเจอร์์ จำำ�กััด

-	 กลุ่่�มบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกันั 
กัับผู้้�จัดการกองทรััสต์์

-	 เช่่าพื้้�นที่่�ร้้านค้้าปลีีกใน
อาคารภิิรััชทาวเวอร์์ 
แอท ไบเทค และบริิการ
ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�อง

-	 การให้้เช่่าพื้้�นที่่�ร้้าน
ค้้าปลีีกและบริิการที่่�
เกี่่�ยวเนื่่�อง ก่่อให้้เกิิด
ประโยชน์์กัับกองทรััสต์์ 

-	อั ัตราเช่่าเป็็นอััตรา 
ไม่่ต่ำำ��กว่่าอััตราตลาด 
และค่่าบริิการเท่่ากัับ
ผู้้�เช่่ารายอ่ื่�นภายใน
อาคาร

บริิษััท ภิิรััชโทเทิิล
โซลูชั่่�นส์์ จำำ�กััด

-	 กลุ่่�มบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกันั 
กัับผู้้�จัดการกองทรััสต์์

-	ค่ ่าทรััพย์์สิิน

-	ค่ ่าธรรมเนีียมใน 
การจััดหาผู้้�เช่่า

-	 ทรััพย์์สิินที่่�ใช้้เพื่่�อ
การให้้บริิการแก่่ผู้้�เช่่า
ภายในอาคารของ 
กองทรััสต์์

-	 การว่่าจ้้างเพื่่�อจััดหา 
ผู้้�เช่่าอาคารสำำ�นัักงาน 
ภิิรััชทาวเวอร์์ แอท 
เอ็็มควอเทีียร์์ และ
อาคารสำำ�นัักงานภิิรััช
ทาวเวอร์์ แอท ไบเทค

-	 ราคาเป็็นไปตามที่่�
ตกลงกััน ซ่ึ่�งมีีราคา 
ต่ำำ��กว่่าคู่่�เทีียบเคีียง
สิินค้้าคล้้ายคลึึงกััน

-	ค่ ่าธรรมเนีียมเป็็นไปตาม
สััญญาที่่�ตกลงกััน 

ทั้้�งนี้้� รายการระหว่่างกัันที่่�เกิิดขึ้้�นดัังกล่่าวข้้างต้้นที่่�ยังคงอยู่่�ต่่อไปในอนาคตเพื่่�อประโยชน์์ของกองทรััสต์์ ได้้แก่่  

ค่่าธรรมเนีียมผู้้�บริหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ค่่าธรรมเนีียมผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ค่่าใช้้จ่่ายที่่�เกี่่�ยวเน่ื่�องจากสััญญาบริการอาคาร 

ภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค รายได้้ดอกเบ้ี้�ย และค่่าธรรมเนีียมทรััสตีี

นโยบายการทำำ�ธุุรกรรมระหว่่างกองทรััสต์์กัับบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยง

การเข้้าทำธุุรกรรมของกองทรััสต์์กัับบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือทรััสตีี อาจก่่อให้้เกิิดความขััดแย้้ง

ทางผลประโยชน์์ เพื่่�อให้้เกิิดความโปร่่งใสและเป็็นธรรมต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทุุกรายโดยเท่่าเทีียมกััน ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีี 

นโยบายการทำธุุรกรรมดัังนี้้� คืือ 

1)	 นโยบายการทำธุุรกรรมระหว่่างกองทรััสต์์กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 

	 ให้้เป็็นไปตามเง่ื่�อนไขดัังต่่อไปนี้้�

	 1.1)	เงื่่�อนไขและข้้อกำหนด ในการเข้้าทำธุุรกรรมกัับบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกััน 

		  (ก)	 ในการทำธุุรกรรมของกองทรััสต์์กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 

			   จะดำเนิินการให้้เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง และเป็็นไปเพื่่�อประโยชน์์ที่่�ดี 

			ที่่�สุ   ุดของกองทรััสต์์ 

		  (ข)	ธุ รกรรมที่่�กองทรััสต์์ทำกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะต้้องเป็็น 

			ธุ   ุรกรรมที่่�มีีความสมเหตุุสมผลและใช้้ราคาเป็็นธรรม รวมทั้้�งค่่าใช้้จ่่ายในการเข้้าทำธุุรกรรมที่่�เรีียกเก็็บ 

			   จากกองทรััสต์์ (ถ้้ามีี) อยู่่�ในอััตราที่่�เป็็นธรรมและเหมาะสม

		  (ค)	 ผู้้�ที่่�มีีส่่วนได้้เสีียเป็็นพิิเศษกัับการทำธุุรกรรมไม่่ว่่าทางตรงหรืือทางอ้้อมจะต้้องไม่่เข้้ามามีีส่่วนร่่วม 

			   ในการตััดสิินใจเข้้าทำธุุรกรรม
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	 1.2)	การอนุุมััติิการทำธุุรกรรมระหว่่างกองทรััสต์์กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการ 

		  กองทรััสต์์ ต้้องผ่่านการดำเนิินการตามขั้้�นตอนดัังต่่อไปนี้้�

		  (ก)	 ได้้รัับความเห็็นชอบจากทรััสตีว่่าเป็็นธุุรกรรมที่่�เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

		  (ข)	 ในกรณีีที่่�เป็็นธุุรกรรมที่่�มีีมููลค่่าเกิินกว่่า 1 ล้้านบาท หรืือตั้้�งแต่่ร้้อยละ 0.03 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิ 

			   ของกองทรััสต์์แล้้วแต่่จำนวนใดจะสููงกว่่า (หรืือมููลค่่าอื่่�นใดที่่�กฎหมายหลัักทรััพย์์กำหนด) ต้้องได้้รัับ 

			   อนุุมััติิจากคณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 

		  (ค)	 ในกรณีีที่่�เป็็นธุุรกรรมที่่�มีีมููลค่่าตั้้�งแต่่ 20 ล้้านบาทขึ้้�นไป หรืือเกิินร้้อยละ 3 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิ 

			   ของกองทรััสต์์แล้้วแต่่จำนวนใดจะสููงกว่่า ต้้องได้้รัับมติิของที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ด้้วยคะแนนเสีียง 

			   ไม่่น้้อยกว่่าสามในสี่่�ของจำนวนเสีียงทั้้�งหมดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มาประชุุมและมีีสิิทธิิออกเสีียง 

			   ลงคะแนน 

			ทั้้   �งนี้้� ในกรณีีที่่�ธุุรกรรมที่่�กองทรััสต์์ทำกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการ 

			   กองทรััสต์์ เป็็นการได้้มาหรืือจำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินหลััก การคำนวณมููลค่่าจะคำนวณตามมููลค่่า 

			   การได้้มาหรืือจำหน่่ายไปซ่ึ่�งสิินทรััพย์์ทั้้�งหมดของแต่่ละโครงการที่่�ทำให้้โครงการนั้้�น ๆ พร้้อมจะหา 

			   รายได้้ ซึ่่�งรวมถึึงทรััพย์์สิินที่่�เกี่่�ยวเน่ื่�องกัับโครงการนั้้�นด้้วย 

	 1.3)	เว้้นแต่่เป็็นการทำธุุรกรรมระหว่่างกองทรััสต์์กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการ 

		  กองทรััสต์์ที่่�ได้้แสดงข้้อมููลไว้้อย่่างชััดเจนแล้้วในแบบแสดงรายการข้้อมููลและหนัังสืือชี้้�ชวนไม่่ต้้องผ่่าน 

		  กระบวนการขอความเห็็นชอบจากทรััสตีีหรืือการขอมติิของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ตามที่่�กำหนดไว้้ในข้้อ  

		  1.2) แต่่ในกรณีีที่่�เป็็นการขอมติิของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ หนัังสืือเชิิญประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ดัังกล่่าวต้้องมีี 

		  ความเห็็นของที่่�ปรึึกษาทางการเงิินเพื่่�อประกอบการขอมติิจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ด้้วย

2)	 นโยบายการทำธุุรกรรมระหว่่างกองทรััสต์์กัับทรััสตีีหรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับทรััสตีี

	 ในการจััดการกองทรััสต์์ ทรััสตีีจะไม่่กระทำการใดอัันเป็็นการขััดแย้้งกัับผลประโยชน์์ของกองทรััสต์์  

	 ไม่่ว่่าการกระทำการนั้้�นจะเป็็นไปเพื่่�อประโยชน์์ของทรััสตีีเองหรืือประโยชน์์ของผู้้�อื่่�น เว้้นแต่่กรณีีดัังต่่อไปนี้้�

	 2.1)	เป็็นการเรีียกค่่าตอบแทนในการทำหน้้าที่่�เป็็นทรััสตีี

	 2.2)	เป็็นธุุรกรรมที่่�เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�

		  (ก)	 เป็็นธุุรกรรมที่่�มีีมาตรการหรืือกลไกตรวจสอบและถ่่วงดุุลความเป็็นธรรมของธุุรกรรมดัังกล่่าว

		  (ข)	 ทรััสตีแสดงให้้เห็็นได้้ว่่าได้้จััดการกองทรััสต์์ในลัักษณะที่่�เป็็นธรรมและได้้เปิิดเผยข้้อมููลที่่�เกี่่�ยวข้้องให้้ 

			   ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทราบก่่อนอย่่างเพีียงพอแล้้ว โดยผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�ได้้ทราบข้้อมููลดัังกล่่าวมิิได้้ 

			   แสดงการคััดค้้าน

			ทั้้   �งนี้้�การเปิิดเผยข้้อมููลและการคััดค้้านดัังกล่่าวให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ที่่�กำหนดในประกาศ  

			ส   ร. 27/2557 และหลัักเกณฑ์์อ่ื่�นที่่�เกี่่�ยวข้้องตามที่่�สำนัักงาน ก.ล.ต. จะได้้ประกาศกำหนด หรืือแก้้ไข 

			   เพิ่่�มเติิม ดัังต่่อไปนี้้�

			   (1)	 เปิิดเผยผ่่านตลาดหลัักทรััพย์์ตามข้้อบัังคัับของตลาดหลัักทรััพย์์ที่่� เกี่่�ยวกัับเรื่่�องดัังกล่่าว  

				    หรืือช่่องทางอื่่�นใดที่่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์สามารถเข้้าถึึงข้้อมููลการจะเข้้าทำธุุรกรรมได้้อย่่างทั่่�วถึึง

			   (2)	มี ระยะเวลาในการเปิิดเผยข้้อมููลที่่�สมเหตุุสมผล ซึ่่�งต้้องไม่่น้้อยกว่่า 14 วััน

			   (3)	มี การเปิิดเผยช่่องทาง วิิธีีการ และระยะเวลาในการแสดงการคััดค้้านที่่�ชัดเจน โดยระยะเวลา 

				ดั    ังกล่่าวต้้องไม่่น้้อยกว่่า 14 วััน เว้้นแต่่ในกรณีีที่่�มีีการขอมติิผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เพื่่�อเข้้าทำธุุรกรรม 

				ดั    ังกล่่าว ให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์กระทำการคััดค้้านในการขอมติิผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในครั้้�งนั้้�น

			   (4)	 ในกรณีีที่่�มีีผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์แสดงการค้้ดค้้านอย่่างชััดเจนตามวิิธีีที่่�มีีการเปิิดเผยตามข้้อ (3)  

				    ในจำนวนที่่�เกิินกว่่าหนึ่่�งในสี่่�ของจำนวนหน่่วยทรััสต์์ที่่�จำหน่่ายได้้แล้้วทั้้�งหมด ทรััสตีีจะกระทำ 

				    หรืือยิินยอมให้้มีีการทำธุุรกรรมที่่�เป็็นการขััดแย้้งกัับประโยชน์์ของกองทรััสต์์ไม่่ได้้



ทรััตส์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ (BOFFICE) 97

ข้อพิพาทและข้อจำ�กัดในการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์

กองทรััสต์์ไม่่มีีคดีีความ ข้้อพิิพาทในชั้้�นอนุุญาโตตุุลาการ ข้้อพิิพาททางกฎหมายอ่ื่�นใดที่่�มีนััยสำคััญและเกี่่�ยวข้้อง

โดยตรงกัับกองทรััสต์์ซึ่่�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์เชื่่�อว่่าจะส่่งผลกระทบอย่่างร้้ายแรงต่่อธุุรกิิจ ฐานะทางการเงิิน ผลการดำเนิินงาน 

ของกองทรััสต์์และสามารถศึึกษาข้้อมููลเพิ่่�มเติิมได้้ในหมายเหตุุประกอบงบการเงิิน ณ 31 ธัันวาคม 2567
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ความรับผิดชอบต่อสังคม

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้มุ่่�งเน้้นการดำเนิินธุุรกิิจตามแนวทางความรัับผิิดชอบต่่อสัังคม เพื่่�อเสริิมสร้้างความยั่่�งยืืนใน 

ทุุกมิิติิ โดยมีีการประเมิินประเด็็นสำคััญด้้านความยั่่�งยืืนอย่่างรอบด้้าน เพื่่�อพิิจารณาถึึงปััจจััยภายในและภายนอกที่่� 

ส่่งผลกระทบหรืือมีีอิิทธิิพลต่่อกลุ่่�มผู้้�มีีส่่วนได้้เสีีย รวมถึึงการดำเนิินธุุรกิิจของกองทรััสต์์ ทั้้�งในเชิิงตรงและเชิิงอ้้อม

ในกระบวนการนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้ให้้ความสำคััญกัับมิติิด้้านสิ่่�งแวดล้้อม ด้้านสัังคม และด้้านธรรมาภิิบาล (ESG) 

โดยเฉพาะการเคารพสิทธิิมนุุษยชน การกำกัับดููแลกิิจการที่่�ดีี การดำเนิินธุุรกิิจอย่่างเป็็นธรรม การต่่อต้้านการทุุจริิต  

การดููแลผู้้�ใช้้แรงงานอย่่างเท่่าเทีียม ความรัับผิิดชอบต่่อผู้้�บริิโภค การรัักษาสิ่่�งแวดล้้อม การมีีส่่วนร่่วมในการพััฒนาชุุมชน

หรืือสัังคม และการส่่งเสริิมนวััตกรรมที่่�คำนึึงถึึงผลกระทบต่่อสิ่่�งแวดล้้อมและสัังคม

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้ริิเริ่่�มเก็็บรวบรวมข้้อมููลตามเกณฑ์์ตััวชี้้�วััดภายใต้้กรอบมาตรฐาน GRI 2016 (Global Reporting 

Initiative) ซึ่่�งเป็็นมาตรฐานสากลที่่�ได้้รัับการยอมรัับในระดัับโลก การจััดทำรายงานตามแนวทาง GRI ช่่วยให้้การสื่่�อสาร

ข้้อมููลผลการดำเนิินงานด้้านความยั่่�งยืืนเป็็นไปอย่่างโปร่่งใส ครอบคลุุม และมีีประสิิทธิิภาพ

การเปิิดเผยข้้อมููลนี้้� ไม่่เพีียงช่่วยเสริิมสร้้างความมั่่�นใจให้้แก่่ผู้้�มีีส่่วนได้้เสีีย แต่่ยัังช่่วยให้้องค์์กรสามารถบริิหาร

จััดการความเสี่่�ยงและการเปลี่่�ยนแปลงได้้อย่่างสมดุุล ตอบสนองต่่อความคาดหวัังของผู้้�มีส่่วนได้้เสีีย และส่่งเสริิมให้้เกิิด 

ความยั่่�งยืืนในระยะยาว 

ภาพรวมการดำำ�เนิินงานด้้านความรับผิิดชอบต่่อสัังคมและการพััฒนาความยั่่�งยืืน

ด้้านสิ่่�งแวดล้้อม 

(Environment - E)

•	 การบริิหารจััดการ การใช้้พลัังงาน 
	 ภายในอาคาร

•	 ส่่งเสริิมการลดการปล่่อย 
	ก๊ ๊าซเรืือนกระจกร่่วมกัับ 
	ผู้้�มี ีส่่วนได้้เสีีย

•	 ส่่งเสริิมการจััดการของเสีีย  
	 และนำำ�กลัับมาใช้้ใหม่่

ด้้านสัังคม 

(Social – S)

•	 การส่่งเสริิมด้้านความปลอดภััย 
	 และสุุขภาวะที่่�ดีี

•	 การส่่งเสริิมความรัับผิิดชอบ 
	ต่ ่อสัังคม และผู้้�เช่่า

•	 การส่่งเสริิมความหลากหลายและ 
	 ความเท่่าเทีียมในสถานที่่�ทำำ�งาน

ด้้านธรรมาภิิบาล 

(Governance – G)

•	 การประกอบธุุรกิิจอย่่างเป็็นธรรม

•	 การต่่อต้้านการทุุจริิตและ 
	 การรัับแจ้้งข้้อร้้องเรีียน

ด้้านสิ่่�งแวดล้้อม (Environment - E)
การบริิหารจััดการ การใช้้พลัังงานภายในอาคาร

ผู้้�บริหารอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ ให้้ความสำคััญในการดำเนิินงานด้้านสิ่่�งแวดล้้อมและตระหนัักดีีว่่าการดำเนิิน 

ธุุรกิิจมีีผลต่่อสิ่่�งแวดล้้อมไม่่ทางใดก็็ทางหน่ึ่�ง โดยมีีความมุ่่�งมั่่�นในการจััดการสิ่่�งแวดล้้อมให้้เกิิดประโยชน์์สููงสุุดต่่อ 

ทุุกภาคส่่วน ทั้้�งนี้้�การดำเนิินงานจะเป็็นไปตามแนวทางความรัับผิดชอบต่่อสิ่่�งแวดล้้อมที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดำเนิินธุุรกิิจ  

ประกอบด้ว้ยการปฏิบิัตัิติามกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง การลดผลกระทบสิ่่�งแวดล้อ้ม การประเมินิและติดิตามความเสี่่�ยงที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง

กัับสิ่่�งแวดล้้อม รวมถึึงการจััดการผลกระทบจากกิิจกรรมทางธุุรกิิจที่่�อาจเกิิดขึ้้�น

เพ่ื่�อเสริมสร้้างศัักยภาพด้้านสิ่่�งแวดล้้อมให้้กัับองค์์กรและเพิ่่�มความโปร่่งใสในการรายงานข้้อมููลต่่อผู้้�มีส่่วนได้้เสีีย  

กองทรััสต์์ตอบสนองความคาดหวัังด้้านสิ่่�งแวดล้้อมและบรรลุุวััตถุุประสงค์์ในการจััดการสิ่่�งแวดล้้อมได้้อย่่างมีีประสิิทธิิภาพ 

โดยการดำเนิินการสำคััญ ที่่�สะท้้อนถึึงความมุ่่�งมั่่�นด้้านสิ่่�งแวดล้้อม ได้้แก่่
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•	 การบำรุุงรัักษาระบบและตรวจวิิเคราะห์์ระบบบำบััดน้้ำเสีีย เพื่่�อตรวจติิดตามคุุณภาพน้้ำเสีียประจำเดืือน

•	 การบำรุุงรัักษาระบบและตรวจวิิเคราะห์์ระบบน้้ำประปา เพื่่�อตรวจติิดตามคุุณภาพน้้ำประปาประจำเดืือน

•	 การควบคุม ตรวจวััด และรายงานผลการระบายน้้ำทิ้้�งจากอาคารประจำเดืือน

•	 การรายงานผลการทำงานของระบบบำบััดน้้ำเสีีย (ทส.1) และรายงานสรุุปผลการทำงานของระบบบำบััดน้้ำเสีีย 

(ทส.2) ประจำเดืือน

•	 การตรวจวััดและรายงานผลการวิิเคราะห์์ระดัับความเข้้มข้้นของสารเคมีีอัันตรายในบรรยากาศ (ปริิมาณก๊๊าซ

คาร์์บอนมอนอกไซด์์ ภายในอาคารจอดรถ) ประจำปีี 

•	 การบริิหารจััดการพลังงานน้้ำภายในอาคาร (GRI 303-3, 303-4, 303-5)

เป้้าหมาย ผลการดำำ�เนิินงาน

-	 ปริิมาณน้ำำ��ที่่�ถููกปล่่อยออกสู่่�ภายนอกองค์์กร  
	มีีค่ ่าความเข้้มข้้นของค่่า TDS ไม่่เกิิน 1,000 มิิลลิิกรััม 
	ต่ ่อลิิตร

- อนุุรัักษ์์การใช้้ทรััพยากรน้ำำ�� ใช้้ทรััพยากรน้ำำ��ให้้เกิิดประโยชน์์
สููงสุุด

-	มีี กระบวนการบำำ�บััดน้ำำ��เสีียก่่อนที่่�จะปล่่อยน้ำำ��ออก 
ตามแหล่่งน้ำำ��ภายนอกองค์์กร ที่่�มีีความเข้้มข้้นของค่่า TDS  
ไม่่เกิิน 1,000 มิิลลิิกรััมต่่อลิิตร 

-	 ปริิมาณน้ำำ��ที่่�ดึึงมาใช้้ในอาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท  
เอ็็มควอเทีียร์์ เท่่ากัับ 394,914 ลููกบาศก์์เมตร และปริิมาณน้ำำ��
ที่่�ดึึงมาใช้้ในอาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค เท่่ากัับ 85,020 
ลููกบาศก์์เมตร 

-	 ปริิมาณน้ำำ��ที่่�ปล่่อยสู่่�นอกองค์์กรของอาคารภิิรััชทาวเวอร์์ 
แอท เอ็ม็ควอเทีียร์์ เท่่ากัับ 315,931 ลููกบาศก์์เมตร และปริิมาณน้ำำ�� 
ที่่�ปล่่อยสู่่�นอกองค์์กรของอาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค 
เท่่ากัับ 68,016 ลููกบาศก์์เมตร 
สาเหตุุหลัักที่่�ทำำ�ให้้ปริิมาณน้ำำ��ทิ้้�งของอาคารสำำ�นัักงานน้้อยกว่่า
ปริิมาณน้ำำ��ที่่�ดึึงมาใช้้ ได้้แก่่

-	 การระเหยของน้ำำ�� เนื่่�องจากน้ำำ��บางส่่วนสููญเสีียไปในอากาศ
จากระบบปรัับอากาศ (Colling System) หรืือจากกระบวนการ 
อื่่�นๆ เช่่น การรดน้ำำ��ต้้นไม้้และทำำ�ความสะอาด

-	 การใช้้และการดููดซึึมของพืืชและวััสดุุ น้ำำ��ที่่�ใช้้รดต้้นไม้้หรืือ
ทำำ�ความสะอาดพ้ื้�นและพรม อาจดููดซึึมไปโดยไม่่ถููกปล่่อยเป็็นน้ำำ��ทิ้้�ง

สำหรัับการบริิหารจััดการ การใช้้พลัังงานภายในอาคารนั้้�น ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์มุ่่�งมั่่�น 

ในการใช้้พลัังงานอย่่างมีีประสิิทธิิภาพและยั่่�งยืืน โดยดำเนิินงานภายใต้้ระบบการบริหารจััดการพลัังงานตามมาตรฐาน  

ISO 50001: 2008 การประเมิินและควบคุมการใช้้พลัังงานอย่่างมีีประสิิทธิิภาพ เพื่่�อช่่วยลดการสููญเสีียพลัังงานทุุกขั้้�นตอน  

ตรวจสอบการทำงานของอุปุกรณ์์ไฟฟ้า้ เพื่่�อป้อ้งกันัการรั่่�วไหลของพลังังาน ส่ง่เสริมิการใช้เ้ทคโนโลยีีใหม่่ๆ  และการปรับัปรุงุ

ต่่อเนื่่�อง พร้้อมกัับการรายงานผลการปรับปรุงด้้านพลัังงานและการลดการปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจกอย่่างโปร่่งใส

อาคารสำนัักงานของกองทรััสต์์ จึึงมุ่่�งเน้้นการใช้้วััสดุุกระจกแผ่่รัังสีีต่่ำ (Low-E Glass) เพื่่�อลดการใช้้พลัังงาน  

และมลภาวะทางเสีียง มุ่่�งเน้้นการใช้้ทรััพยากรในอาคารที่่�ได้้รัับการออกแบบตามแนวทางการพลัังงานที่่�ยั่่�งยืืน โดยเลืือกใช้้ 

เทคโนโลยีีและนวััตกรรมเพื่่�อลดพลัังงาน โครงสร้้างอาคารเน้้นใช้้คอนกรีีตสำเร็็จรููปและฉนวนที่่�มีีประสิิทธิิภาพสููง  

เพ่ื่�อลดความร้้อนจากแสงแดดและลดการใช้้เครื่่�องปรับอากาศ รัักษาสมดุุลระหว่่างความสะดวกสบายและความยั่่�งยืืน  

อีีกทั้้�งการที่่�อาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ และอาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค มีีที่่�ตั้้�งอาคารที่่�ติิดกัับรถไฟฟ้้า

บีีทีีเอสซึ่่�งเป็็นขนส่่งสาธารณะนั้้�น ยัังช่่วยลดมลพิิษทางอากาศทางอ้้อมที่่�เกิิดขึ้้�นจากการเดิินทางโดยรถยนต์์อีีกด้้วย
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เพื่่�อให้้การดำเนิินงานด้้านพลังงานมีีความสอดคล้้องกัับนโยบายและกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง ผู้้�บริหารอสัังหาริิมทรััพย์์

ได้้ดำเนิินการตามมาตรการต่่างๆ เช่่น 

•	 การกำหนดโครงการและมาตรการอนุุรัักษ์์พลัังงาน ตามพระราชบััญญััติิการส่่งเสริิมการอนุุรัักษ์์พลัังงาน  

พ.ศ. 2535 ซ่ึ่�งจะช่่วยส่่งเสริมการใช้้พลัังงานอย่่างมีีประสิิทธิิภาพ และลดการใช้้พลัังงานที่่�ไม่่จำเป็็น 

•	 การจััดทำรายงานการจััดการพลัังงานและการตรวจรัับรองรายงานการจััดการพลัังงานประจำปีี ตามประกาศของ

กรมพััฒนาพลัังงานทดแทนและอนุุรัักษ์์พลัังงาน เพื่่�อให้้การจััดการพลัังงานมีีมาตรฐานและโปร่่งใส พร้้อมทั้้�ง

สามารถติดตามผลการดำเนิินงานได้้อย่่างมีีประสิิทธิิภาพ

การดำเนิินงานเหล่่านี้้�เป็็นส่่วนสำคััญในการขัับเคลื่่�อนองค์์กรไปสู่่�การพััฒนาอย่่างยั่่�งยืืน ทั้้�งในด้้านการใช้้พลัังงานและ

การลดผลกระทบจากการปล่อ่ยก๊า๊ซเรืือนกระจก เพื่่�อสนับสนุนเป้า้หมายของประเทศไทยในการลดการปล่อยก๊า๊ซเรืือนกระจก

และการบรรลุุความเป็็นกลางทางคาร์์บอนในอนาคต รวมถึึงการเลืือกใช้้เทคโนโลยีีที่่�เป็็นมิิตรกัับสิ่่�งแวดล้้อม เพื่่�อเป็็นการ 

ยกระดับัคุณภาพชีวิติ สนับสนุนุการรักัษาสิ่่�งแวดล้อ้ม สร้า้งสภาพแวดล้อ้มที่่�เหมาะสมกับัการทำงาน และส่ง่เสริมสุขุภาวะที่่�ดี 

ในการใช้้ชีีวิิตประจำวัันของผู้้�เช่่าและผู้้�ใช้้อาคารอย่่างยั่่�งยืืน

ส่่งเสริิมการลดการปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจกร่่วมกัับผู้้�มีีส่่วนได้้เสีีย (GRI 305-1, 305-2, 305-3)

ตามเป้้าหมายของประเทศไทยในการลดการปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจก 20 - 25% ภายในปีี ค.ศ. 2030 ผู้้�บริิหาร

อสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ ให้้ความสำคััญในการลดผลกระทบต่่อสิ่่�งแวดล้้อม โดยมุ่่�งเพิ่่�มประสิิทธิิภาพพลัังงานและ

พััฒนาแหล่่งพลังงานทดแทน พร้้อมทั้้�งส่่งเสริมการใช้้เทคโนโลยีีสะอาดในอุุตสาหกรรมการบริการ เพื่่�อช่่วยสนับสนุน  

บรรลุุความเป็็นกลางทางคาร์์บอน (Carbon Neutrality) ภายในปีี ค.ศ. 2065 และการเพิ่่�มสััดส่่วนพลังงานทดแทน 

เป็็น 30% ภายในปีี ค.ศ. 2037 ซึ่่�งการดำเนิินงานทั้้�งหลายนี้้�จะช่่วยให้้ประเทศไทยบรรลุุเป้้าหมายในการลดผลกระทบจาก

การเปลี่่�ยนแปลงสภาพภูมิิอากาศและการพััฒนาที่่�ยั่่�งยืืนในอนาคต รวมถึึงการสนับสนุนองค์์กรในการจััดการสิ่่�งแวดล้้อม 

เพ่ื่�อประโยชน์์สููงสุุดในด้้านต่่างๆ ตามมาตรฐานการจััดการสิ่่�งแวดล้้อมที่่�ยั่่�งยืืน
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เป้้าหมาย ผลการดำำ�เนิินงาน

-	ตั้้ �งเป้้าหมายลดปริิมาณการปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจก  
ให้้ลดลงอย่่างน้้อยร้้อยละ 5 ต่่อปีี

-	กำ ำ�หนดมาตรการอนุุรัักษ์์พลัังงาน ลดการใช้้พลัังงาน
ภายในอาคาร

-	 วางแผนการใช้้พลัังงานสะอาดและพลัังงานทางเลืือก

-	 ในปีี 2568 ตั้้�งเป้้าหมายการปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจกให้้ลดลง
อย่่างน้้อยร้้อยละ 10

ในปีี 2567 ปริิมาณการปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจกของอาคารภิิรััช
ทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 10.04 เทีียบจาก 
ปีีฐาน 2566 และปริิมาณการปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจกของอาคาร 
ภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 4.3 เทีียบจากปีีฐาน 
2566 เน่ื่�องมาจาก

-	 การใช้้พลัังงานไฟฟ้้าเพิ่่�มขึ้้�น จากระบบปรัับอากาศ  
ลิิฟต์์โดยสาร และอุุปกรณ์์ ไฟฟ้้าท่ี่�ใช้้พลัังงาน เนื่่�องมาจากมีี 
ผู้้� ใช้้อาคารเพิ่่�มขึ้้�นเมื่่�อเทีียบจากปีีที่่�ผ่่านมา

-	 การใช้้พลัังงานจากระบบผลิิตไฟฟ้้าสำำ�รอง เนื่่�องจาก
อาคารมีีการใช้้เครื่่�องกำำ�เนิิดไฟฟ้้าสำำ�รองมากขึ้้�น ส่่งผลให้้ 
มีีการปลดปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจกออกสู่่�ชั้้�นบรรยากาศมากขึ้้�น

-	จั ดทำำ�รายงานการจััดการพลัังงานและการตรวจรัับรอง
รายงานการจััดการพลัังงานประจำำ�ปีี ตามประกาศของ 
กรมพััฒนาพลัังงานทดแทนและอนุุรัักษ์์พลัังงาน

-	 ออกแบบและพัฒันาอาคารโดยใช้้วัสัดุทุี่่�ยั่่�งยืืนและเทคโนโลยีี
ที่่�ช่่วยลดผลกระทบต่่อสิ่่�งแวดล้้อมสอดคล้องกับัมาตรฐาน WELL

-	บั นทึึกข้้อมููลการใช้้พลัังงานไฟฟ้้าเพื่่�อนำำ�มาวิิเคราะห์์ 
วางแผนการบริิหารจััดการให้้เป็็นไปตามเป้้าหมาย

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ได้้มีีการเก็็บรวบรวมข้้อมููลปริิมาณการใช้้พลัังงาน โดยนำตััวเลขมาคำนวณ

ตามหลัักขององค์์การบริิหารจััดการก๊๊าซเรืือนกระจก (อบก.) ซึ่่�งปริิมาณการปล่่อยมลพิิษขอบเขตที่่� 1, 2, 3 จะแบ่่งออกเป็็น  

1) ปริิมาณการปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจกทางตรง ขอบเขตที่่� 1 (จากการใช้้พลังงานเผาไหม้้) 2) ปริิมาณการปล่่อย 

ก๊๊าซเรืือนกระจกทางอ้้อม ขอบเขตที่่� 2 (จากพลัังงานไฟฟ้้าที่่�ขายให้้กัับผู้้�เช่่า) 3) ปริมาณการปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจกทาง

อ้้อมจากแหล่่งอื่่�น ขอบเขตที่่� 3 ได้้แก่่ การใช้้น้้ำประปา, ของเสีียจากกิิจกรรมในองค์์กร

ส่่งเสริิมการจััดการของเสีียและนำำ�กลัับมาใช้้ใหม่่ (GRI 306-3, GRI 306-4, GRI 306-5)

เป้้าหมาย ผลการดำำ�เนิินงาน

-	 ในปีี 2567 มีีเป้้าหมายการนำำ�ของเสีียกลัับมาใช้้ประโยชน์์ 
เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 15 เทีียบจากปีีฐาน 2566

-	จั ดกิิจกรรมส่่งเสริิมผู้้�เช่่าให้้ความสำำ�คััญในการคััดแยกขยะ 
และใช้้ทรััพยากรอย่่างมีีประสิิทธิิภาพ

-	 ในปีี 2567 อาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ 
มีีปริิมาณของเสีียที่่�นำำ�กลัับมาใช้้ เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 19.53  
เทีียบจากปีีฐาน 2566
-	 ในปีี 2567 อาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค มีีปริิมาณของ
เสีียที่่�นำำ�กลัับมาใช้้ เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 19.35 เทีียบจากปีีฐาน 2566
-	 ทางผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ได้้ติิดตั้้�งจุุดคััดแยกขยะ 
ให้้กัับผู้้�เช่่า ซ่ึ่�งปริิมาณขยะที่่�ถููกคััดแยกนั้้�น จะนำำ�ไปสู่่�กระบวนการ
รีีไซเคิิล หรืือนำำ�ส่่งให้้กัับส่่วนงานที่่�รัับซื้้�อของใช้้เก่่าที่่�สามารถ
รีีไซเคิิลขยะให้้กลัับมาใช้้ใหม่่ได้้ และตั้้�งเป้้าหมายในปีี 2568  
ในการคััดแยกขยะเพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 20 จากปีีฐาน 2566
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โดยภายในปีี 2567 มีีกิิจกรรมที่่�จัดขึ้้�นภายในอาคารที่่�ส่่งเสริิมการรีีไซเคิิลขยะและการคััดแยกขยะดัังนี้้�

Aluminum Loop

ทางอาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ และอาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค มีีการเก็็บรวบรวมขยะกระป๋๋อง 

อลููมิิเนีียม เพ่ื่�อนำขยะกระป๋๋องอลููมิิเนีียมไปรีไซเคิิลกัับทาง Aluminum Loop เป็็นกระบวนการรีีไซเคิิลกระป๋๋องอลููมิิเนีียม

ให้้กลัับมาเป็็นบรรจุุภััณฑ์์ใบใหม่่ มุ่่�งเน้้นการใช้้ทรััพยากรอย่่างยั่่�งยืืน โดยลดผลกระทบที่่�เกิิดต่่อสิ่่�งแวดล้้อมให้้น้้อยที่่�สุุด

การคััดแยกขยะ

ทางผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้ติิดตั้้�งจุุดคััดแยกขยะ  

มีีวััตถุุประสงค์์เพื่่�อให้้ผู้้� เช่่าอาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท 

เอ็็มควอเทีียร์์ และผู้้�เช่่าอาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค 

ตระหนัักถึึงความสำคััญของการคััดแยกขยะ อีีกทั้้�งทาง 

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ได้้มีีการบัันทึึกปริิมาณขยะ  

รวมทั้้�งนำขยะที่่�ถููกคััดแยกแต่่ละชนิิดไปจััดการอย่่าง 

เหมาะสม การแยกขยะอย่่างถููกวิิธีีจะช่่วยลดปริิมาณขยะ 

และการนำขยะไปรีไซเคิิลเพื่่�อนำมาใช้้ใหม่่เป็็นการช่่วยลด

การสิ้้�นเปลืืองของพลังงานและทรััพยากรธรรมชาติิ 

ด้้านสัังคม (Social – S)
การส่่งเสริิมด้้านความปลอดภััยและสุุขภาวะท่ี่�ดีี  

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ มุ่่�งมั่่�นดำเนิินธุุรกิิจอย่่างปลอดภััยและมีีความรัับผิดชอบต่่อ

สัังคม เพ่ื่�อสร้้างภาพลัักษณ์์ที่่�เป็็นที่่�ยอมรัับทั้้�งในระดัับประเทศและระดัับสากล โดยกำหนดขอบเขตของการดำเนิินงาน 

ด้้านความปลอดภััยให้้สอดคล้้องกัับบริิบทขององค์์กรและความต้้องการของผู้้�มีีส่่วนได้้ส่่วนเสีีย มีีการออกแบบระบบงาน 

ที่่�สนัับสนุุนให้้พนัักงานทุุกคนเข้้าใจถึึงบทบาทหน้้าที่่�และวิิธีีการปฏิิบััติิงานต่่อลููกค้้าอย่่างมีีประสิิทธิิภาพ โดยนำมาตรฐาน  

ISO 45001:2018 ซึ่่�งเป็็นมาตรฐานระบบการจััดการอาชีีวอนามััยและความปลอดภััย มาใช้้เป็็นกรอบการดำเนิินงาน  

เพ่ื่�อให้้องค์์กรสอดคล้้องกัับกฎหมายและข้้อกำหนดที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดยในแต่่ละปีี ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะจััดให้้มีีกิิจกรรม

และการอบรมด้้านความปลอดภััย ดัังนี้้�



ทรััตส์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ (BOFFICE) 103

จััดการอบรมและซ้้อมปฏิิบััติิการเพื่่�อความปลอดภััยภายในอาคารประจำำ�ปีี (GRI 403-5)

•	 จััดอบรมการดัับเพลิงขั้้�นต้้นสำหรัับผู้้�เช่่า โดยวิิทยากรที่่�ได้้รัับใบอนุุญาตจากกรมสวััสดิิการและคุ้้�มครองแรงงาน 

•	 ฝึึกซ้้อมดัับเพลิงและฝึึกซ้้อมอพยพหนีีไฟประจำปีี

•	 ฝึึกซ้้อมแผนฉุุกเฉิินเพื่่�อเตรีียมความพร้้อมในการตอบสนองต่่อสถานการณ์์ฉุุกเฉิิน

การตรวจสอบและทบทวนมาตรฐานด้้านความปลอดภััยประจำำ�ปีี (GRI 403-1)

•	 ตรวจสอบความปลอดภััยของระบบไฟฟ้้าและบัันทึึกผลการตรวจสอบรัับรองระบบไฟฟ้้าและบริภััณฑ์์ไฟฟ้้า 

•	 ตรวจสอบและการทดสอบอุปกรณ์์ของลิิฟต์์ และการทดสอบการรัับน้้ำหนัักของลิิฟต์์  

•	 ตรวจสอบความปลอดภััยของโครงสร้้างอาคารและอุุปกรณ์์ประกอบอาคาร 

•	 ทดสอบประสิิทธิิภาพการทำงานของระบบป้้องกัันและระงัับอััคคีีภััย

การวิิเคราะห์์สภาวะแวดล้้อมในการทำำ�งานประจำำ�ปีี

•	 ตรวจวััดระดัับแสงสว่่างและเสีียงในพื้้�นที่่�ทำงาน เพื่่�อปรัับปรุงคุุณภาพสภาพแวดล้้อมในการทำงาน

•	 ทบทวนบััญชีีรายชื่่�อสารเคมีีอัันตรายและข้้อมููลความปลอดภััยของสารเคมีี

WELL Building Standard 

ผู้้�จัดัการกองทรััสต์แ์ละผู้้�บริหิารอสังัหาริิมทรััพย์มี์ีความมุ่่�งมั่่�นในการนำเสนอและพััฒนานวัตักรรมที่่�มุ่่�งเน้น้การยกระดัับ

คุุณภาพชีวิิตของผู้้�เช่่า โดยในปีี 2567 จึึงมีีการออกแบบและวางแผนปรับปรุงอาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์  

ให้้สอดคล้้องกัับมาตรฐาน WELL ซ่ึ่�งจััดตั้้�งโดย International WELL Building Institute (IWBI) มาตรฐานนี้้�มีีจุุดประสงค์์

เพื่่�อสร้้างสภาพแวดล้้อม ที่่�ส่่งเสริิมสุุขภาพและความเป็็นอยู่่�ที่่�ดีีให้้กัับผู้้�เช่่าในทุุกๆ ด้้าน โดยเน้้นการปรับปรุงคุุณภาพ

อากาศ น้้ำ แสงสว่่าง การควบคุุมอุุณหภููมิิ และสิ่่�งแวดล้้อมทางจิิตใจที่่�สามารถช่่วยเพิ่่�มประสิิทธิิภาพในการทำงานและ 

สร้้างความรู้้�สึึกที่่�ดีีในที่่�ทำงาน
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ซึ่่�งการออกแบบและการพััฒนาภายในอาคารให้้สอดคล้้องกัับมาตรฐาน WELL นั้้�น มุ่่�งหวัังที่่�จะลดผลกระทบจากปััจจััย

ภายนอกที่่�อาจส่่งผลกระทบต่่อสุุขภาพของผู้้�ใช้้งาน รวมถึึงการส่่งเสริิมการใช้้ทรััพยากรอย่่างมีีประสิิทธิิภาพ เพื่่�อสนัับสนุุน

ความยั่่�งยืืนทั้้�งในด้้านสิ่่�งแวดล้้อมและคุุณภาพชีีวิิตของผู้้�ใช้้อาคาร

นอกจากการพััฒนานวััตกรรมภายในอาคารแล้้ว ผู้้�จััดการกองทรััสต์์และผู้้�บริหารอสัังหาริิมทรััพย์์ยัังมุ่่�งมั่่�นในการ

เผยแพร่่นวััตกรรมนี้้�ให้้กัับหน่่วยงานต่่างๆ โดยการแลกเปลี่่�ยนความรู้้�และประสบการณ์์ในการออกแบบพื้้�นที่่�สำนัักงาน 

ที่่�ตอบโจทย์์ทั้้�งด้้านสุุขภาวะของผู้้�ใช้้งานและการรัักษาความยั่่�งยืืนในระยะยาว มีีการพััฒนาระบบ IAQ (Indoor Air  

Quality) Dashboard เพื่่�อตรวจวััดและรายงานคุุณภาพอากาศภายในอาคารแบบเรีียลไทม์์ ระบบนี้้�ออกแบบมาเพ่ื่�อ

วิิเคราะห์์พารามิิเตอร์์สำคััญ เช่่น CO, CO2, PM2.5, PM10, TVOC และ Formaldehyde โดยอ้้างอิิงตามมาตรฐานสากล  

เพื่่�อประเมิินและรัักษาคุุณภาพอากาศภายในอาคาร ให้้อยู่่�ในระดัับที่่�ส่่งผลดีีต่่อสุุขภาพและความเป็็นอยู่่�ของผู้้�ใช้้อาคาร 

เนื่่�องจากคุุณภาพอากาศภายในอาคารนั้้�น เป็็นหน่ึ่�งในปััจจััยที่่�ส่่งผลต่่อสุุขภาพของผู้้�ใช้้อาคาร อีีกทั้้�งยัังให้้ความสำคััญ 

กัับระบบ HVAC (Heating, Ventilation, and Air Conditioning) ซึ่่�งเป็็นหััวใจหลัักของการควบคุมอุุณหภููมิิ ความชื้้�น  

และการกรองอากาศ

การพััฒนาและการเผยแพร่่นวััตกรรมเหล่่านี้้� ไม่่เพีียงแต่่ช่่วยเพิ่่�มประสิิทธิิภาพในการดำเนิินงานขององค์์กร แต่่ยัังมีี

ส่ว่นสำคัญัในการสร้า้งสังัคมที่่�มีความรัับผิดชอบต่อ่สิ่่�งแวดล้อ้มและยั่่�งยืืนในทุกุด้า้น ทั้้�งในด้า้นการใช้ท้รัพัยากร การออกแบบ

พื้้�นที่่�ที่่�เอื้้�อต่่อสุุขภาวะที่่�ดีี และการรัักษาคุุณภาพชีีวิิตของผู้้�ใช้้งานอาคารในระยะยาว

การส่่งเสริิมความรัับผิิดชอบต่่อสัังคมและผู้้�เช่่า (GRI 413)

การดำเนิินกิิจกรรมความรัับผิิดชอบต่่อสัังคม (CSR) และการบริิหารลููกค้้าสััมพัันธ์์ (CRM) เป็็นส่่วนสำคััญในการ 

เสริิมสร้้างความยั่่�งยืืนให้้แก่่ธุุรกิิจ โดยผู้้�จัดการกองทรััสต์์และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์มีีความเชื่่�อมั่่�นว่่า การดำเนิินธุุรกิิจ

ที่่�เติิบโตและยั่่�งยืืนจะต้้องพึ่่�งพาสัังคมและทรััพยากรที่่�มีอยู่่� การที่่�ธุรกิิจเติิบโตขึ้้�นจึึงควรมีีความรัับผิดชอบในการตอบแทน

สัังคมและดููแลทรััพยากรอย่่างมีีประสิิทธิิภาพ เพื่่�อร่่วมสร้้างสรรค์์สัังคมให้้พััฒนาไปพร้้อมกัับการดำเนิินธุุรกิิจ

ในการดำเนิินงานภายใต้้แนวคิิดการรัับผิดชอบต่่อสัังคมและสิ่่�งแวดล้้อม (CSR) ควบคู่่�กับการบริหารลููกค้้าสััมพัันธ์์ 

(CRM) ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จึึงได้้จััดกิิจกรรมที่่�มีีเป้้าหมายในการสร้้างความสััมพัันธ์์ที่่�ดีีกัับผู้้�เช่่าและชุุมชน เช่่น  

การสนับสนุนโครงการเพื่่�อสัังคม การจััดกิิจกรรมต่่างๆ ที่่�มีีผลกระทบเชิิงบวกต่่อชุุมชน และการดููแลลููกค้้าอย่่างใกล้้ชิิด  

เพ่ื่�อให้้ทุุกภาคส่่วนได้้รัับประสบการณ์์ที่่�ดีและได้้รัับความพึึงพอใจสููงสุุดจากการใช้้บริิการ

ในปีี 2567 กิิจกรรม CSR และ CRM ที่่�ดำเนิินการในโครงการอาคารสำนัักงานภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ และ

โครงการอาคารสำนัักงานภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค นั้้�น มีีหลากหลายกิิจกรรม เช่่น การสนัับสนุุนโครงการเพ่ื่�อพััฒนา

ชุุมชน การจััดกิิจกรรมเพื่่�อส่่งเสริมสุุขภาพและความเป็็นอยู่่�ที่่�ดีีของผู้้�เช่่า รวมถึึงการใช้้เทคโนโลยีีในการเพิ่่�มประสิิทธิิภาพ 

การให้้บริการแก่่ลููกค้้า เพื่่�อสร้้างความยั่่�งยืืนและตอบแทนสัังคมในระยะยาว โดยให้้ความสำคััญกัับการบริหารจััดการ 

ทั้้�งด้้านสิ่่�งแวดล้้อมและความพึึงพอใจของลููกค้้า อาทิิเช่่น

กิิจกรรม World Clean Up Day  

เป็็นกิิจกรรมที่่�จัดขึ้้�นร่่วมกัับผู้้�เช่่าภายในอาคาร เพื่่�อร่่วมกัันทำกิิจกรรมเก็็บขยะและมีีส่่วนร่่วมในการรัักษาสิ่่�งแวดล้้อม 

กิิจกรรมนี้้�มีีวััตถุุประสงค์์เพื่่�อส่่งเสริมการมีีส่่วนร่่วมของผู้้�เช่่าในการลดปริมาณขยะและพััฒนาให้้ชุุมชนมีีสิ่่�งแวดล้้อมที่่�ดีขึ้้�น 

โดยผู้้�เช่า่และผู้้�ที่่�เกี่่�ยวข้อ้งได้เ้ข้า้ร่ว่มการเก็บ็ขยะในบริเิวณพื้้�นที่่�โครงการและชุมุชนข้า้งเคียีง กิจิกรรมนี้้�ไม่เ่พียีงแต่ช่่ว่ยสร้า้ง 

การรัับรู้้�และการตระหนัักถึึงปััญหาขยะในพื้้�นที่่� แต่่ยัังเสริิมสร้้างความสััมพัันธ์์ที่่�ดีีระหว่่างผู้้�เช่่าภายในโครงการ พร้้อมทั้้�ง 

ส่่งเสริิมการมีีส่่วนร่่วมของชุุมชนในการทำกิิจกรรมที่่�มีประโยชน์์ต่่อสัังคมและสิ่่�งแวดล้้อม การจััดกิิจกรรมนี้้�ช่่วยให้้ 

ทุุกภาคส่่วนได้้ร่่วมกัันดููแลรัักษาสิ่่�งแวดล้้อมและมีีส่่วนร่่วมในการสร้้างพื้้�นที่่�ที่่�น่่าอยู่่�ยิ่่�งขึ้้�น
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กิิจกรรมเปล่ี่�ยนขยะเป็็นบุุญเพื่่�อมููลนิิธิิขาเทีียม  

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้จััดกิิจกรรมเชิิญชวนลููกค้้าภายในอาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค เปลี่่�ยนขยะเป็็นบุุญ 

เพ่ื่�อมููลนิิธิิขาเทีียมในสมเด็็จพระศรีีนคริินทราบรมราชชนนีี โดยนำกระป๋อ๋งเคร่ื่�องด่ื่�มอลููมิเินีียมที่่�ใช้แ้ล้ว้ ผ่า่น “Can Crusher” 

หรืือเครื่่�องเก็็บกระป๋๋อง เพื่่�อนำเข้้าสู่่�กระบวนการรีีไซเคิิล เป็็นการสร้้างประโยชน์์ทั้้�งในด้้านสิ่่�งแวดล้้อมและสัังคม โดยช่่วย

ลดปริิมาณขยะในชุุมชนและยัังช่่วยสนับสนุุนมููลนิิธิิขาเทีียม

กิิจกรรมเย่ี่�ยมผู้้�เช่่า 

เป็็นกิิจกรรมที่่�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ จััดขึ้้�นเพื่่�อมุ่่�งเสริมสร้้างความสััมพัันธ์์อัันดีีกัับผู้้�เช่่า โดยมุ่่�งเน้้นการสร้้าง 

ความพึึงพอใจและการตอบสนองที่่�รวดเร็็วต่อ่ความต้อ้งการของลููกค้า้ กิจิกรรมนี้้�เน้น้การรับัฟังัความคิดิเห็น็และข้อ้เสนอแนะ

จากผู้้�เช่่า เพ่ื่�อนำมาใช้้ในการพััฒนาและปรับปรุงการให้้บริการในอนาคต เพื่่�อยกระดัับประสบการณ์์และเพิ่่�มความพึึงพอใจ 

ในการใช้้บริิการของผู้้�เช่่า นอกจากนี้้� การเข้้าพบผู้้�เช่่า ยัังช่่วยในการจััดการกัับปััญหาหรืือข้้อร้้องเรีียนได้้อย่่างรวดเร็็วและมีี

ประสิิทธิิภาพ ซึ่่�งไม่่เพีียงแต่่ช่่วยให้้การบริการมีีคุุณภาพยิ่่�งขึ้้�น แต่่ยัังเสริิมสร้้างความสััมพัันธ์์อัันดีีระหว่่างองค์์กรและผู้้�เช่่า 

สร้้างความไว้้วางใจและความภัักดีีในระยะยาว โดยเป็็นกิิจกรรมที่่�สะท้้อนถึึงการให้้ความสำคััญกัับความพึึงพอใจของลููกค้้า

สนัับสนุุนกิิจกรรม Swap Style

กิิจกรรมนี้้�เป็็นส่่วนหน่ึ่�งของการดำเนิินงานที่่�มุ่่�งส่่งเสริมแนวทางการแลกเปลี่่�ยนและใช้้สิ่่�งของที่่�ยัังคงคุุณค่่า  

แทนการซื้้�อใหม่่ ซึ่่�งไม่่เพีียงแต่่ช่่วยลดการบริิโภคทรััพยากรธรรมชาติิและลดขยะในระบบนิิเวศ แต่่ยัังเป็็นการสนัับสนุุน 

การใช้้ทรััพยากรอย่่างยั่่�งยืืน นอกจากนี้้�ยัังมีีส่่วนในการส่่งเสริมแนวคิิด เศรษฐกิิจหมุุนเวีียน (Circular Economy)  

ซึ่่�งเป็็นการใช้้ทรััพยากรอย่่างมีีประสิิทธิิภาพและยั่่�งยืืน ช่่วยลดผลกระทบจากการผลิตและการบริโภคที่่�เกิิดขึ้้�นในระบบ

เศรษฐกิิจ กิิจกรรมนี้้�ยัังช่่วยให้้ผู้้�เข้้าร่่วมตระหนัักถึึงการรัักษาสิ่่�งแวดล้้อมและการลดผลกระทบจากการใช้้ทรััพยากร  

รวมถึึงส่่งเสริิมความคิิดสร้้างสรรค์์ในการใช้้สิ่่�งของที่่�มีีอยู่่�แทนการทิ้้�งหรืือซื้้�อใหม่่ ซึ่่�งเป็็นการสนับสนุุนการดำเนิินชีีวิิต 

ที่่�ยั่่�งยืืนและมีีความรัับผิิดชอบต่่อสิ่่�งแวดล้้อมในระยะยาว
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กิิจกรรม Happy Dance

เป็็นกิิจกรรมที่่�ทางผู้้�บริหารอสัังหาริิมทรััพย์์ จััดขึ้้�นเพื่่�อเสริมสร้้างสุุขภาพที่่�แข็็งแรงให้้กัับผู้้�เช่่าอาคาร ภิิรััชทาวเวอร์์ 

แอท ไบเทค โดยจััดขึ้้�นที่่�สวนลอยฟ้้า ชั้้�น 29 ของอาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค ซึ่่�งเป็็นสถานที่่�พบปะ ออกกำลัังกาย 

และผ่่อนคลายร่่วมกัันเพื่่�อปรัับสมดุุลชีีวิิตคนทำงานให้้มีีชีีวิิตชีีวา

กิิจกรรมตามเทศกาล

การจัดักิจิกรรมตามเทศกาลสำหรัับผู้้�เช่า่สำนักังาน เป็น็แนวทางในการสร้า้งความสัมัพัันธ์ท์ี่่�ดีกีับัผู้้�เช่า่ และเป็น็ส่ว่นหนึ่่�ง 

ของความรัับผิิดชอบต่่อผู้้�บริิโภค โดยการจััดกิิจกรรมดัังกล่่าวมีีวััตถุุประสงค์์เพื่่�อเสริิมสร้้างบรรยากาศที่่�ดีีและ 

สร้้างความพึึงพอใจให้้กัับผู้้�เช่่าในสถานที่่�ทำงาน

วัันปีีใหม่่และวัันตรุษจีน

มุ่่�งเน้้นการสร้้างความสุุขและกระตุ้้�นความสััมพัันธ์์ที่่�ดีี 

ในกลุ่่�มผู้้�เช่่า อาจรวมถึึงการจััดงานเลี้้�ยงปีีใหม่่  

การแจกของขวััญ การแสดงความขอบคุุณต่่อผู้้�เช่่า 

และพนัักงาน ประดัับตกแต่่งสำนัักงาน 

ด้้วยสััญลัักษณ์์ของเทศกาล เพื่่�อสร้้างบรรยากาศ 

แห่่งความมงคลแก่่ผู้้�ใช้้อาคาร

วัันวาเลนไทน์์

เป็็นการจััดกิิจกรรมแจกการ์์ดหรืือของขวััญเล็็กๆ  

เพื่่�อแสดงความรัักและความห่่วงใยให้้กัับผู้้�เช่่า 

ในสำนัักงาน เพื่่�อเสริิมสร้้างความสััมพัันธ์์ที่่�ดีี 

ระหว่่างผู้้�เช่่าและองค์์กร
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วัันสงกรานต์์

เป็็นกิิจกรรมที่่�ส่่งเสริิมในช่่วงเทศกาลสงกรานต์์ 

ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการเล่่นน้้ำหรืือประเพณีีไทย  

เพ่ื่�อเสริมสร้้างบรรยากาศแห่่งความสนุกสนาน 

ภายในอาคาร

วัันลอยกระทง

เป็็นการจััดกิิจกรรมการประดัับสำนัักงาน 

ด้้วยโคมไฟหรืือดอกไม้้ การเชิิญชวนผู้้�เช่่า 

ร่่วมกิิจกรรมลอยกระทงหรืือการแสดงความขอบคุุณ 

ในช่่วงเทศกาล

การจััดกิิจกรรมเหล่่านี้้� ไม่่เพีียงช่่วยสร้้างความสุุขให้้แก่่ผู้้�เช่่า แต่่ยัังเป็็นการแสดงถึึงความรัับผิดชอบขององค์์กร 

ในการดููแลและใส่่ใจในความต้้องการของผู้้�เช่่าอย่่างต่่อเนื่่�องอีีกด้้วย

กิิจกรรม Self-Love Ritual With Flowers & Chakras 

เป็็นกิิจกรรมที่่�มุ่่�งเน้้นการส่่งเสริิมการดููแลตััวเองและความเป็็นอยู่่�ที่่�ดีีของผู้้�เช่่า โดยการจััด workshop ที่่�ให้้ผู้้�เช่่า 

มีีโอกาสเดิินทางสู่่�การค้้นพบความหมายและพลัังของดอกไม้้ และการเชื่่�อมโยงกัับจัักระเพ่ื่�อการกลัับมารัักตััวเองอย่่าง 

ลึึกซึ้้�ง ผ่่านการเรีียนรู้้�และการทำสมาธิิเพื่่�อเข้้าใจพลังของจัักระ ทั้้�ง 7 

และการนำดอกไม้้ที่่�เลืือกมาใช้้ในการมอบพลังบวกให้้กัับผู้้�เช่่าผ่่านการสร้้าง safe space และการสร้้าง community 

ที่่�เชื่่�อมโยงกัันด้้วยการดููแลตััวเองและการรัักตััวเองในทุุกๆ ด้้าน  กิิจกรรมนี้้�ไม่่ได้้เพีียงแต่่เสริมสร้้างความสุุขให้้แก่่ผู้้�เข้้าร่่วม 

แต่่ยัังช่่วยสร้้างความสััมพัันธ์์ที่่�ดีกัับผู้้�เช่่าและเสริมสร้้างความพึึงพอใจจากการมีีส่่วนร่่วมในกิิจกรรมที่่�มีีคุุณค่่า
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การส่่งเสริิมความหลากหลายและความเท่่าเทีียมในสถานท่ี่�ทำำ�งาน (GRI 405-1)

กิิจกรรม Pride

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ขอเป็็นส่่วนหน่ึ่�งในการแสดงพลังแห่่งความรััก ความเท่่าเทีียม และความหลากหลาย 

ของทุุกคนในสัังคม โดยการเชิิญชวนลููกค้้าภายในอาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ มาร่่วมเป็็นส่่วนหนึ่่�งในงาน

ฉลอง PRIDE For All ผ่่านตู้้�สติกเกอร์์สีีรุ้้�ง และร่่วมถ่่ายรููปกัับแขกคนพิิเศษ คุุณรััศมีีแข ฟ้้าเกื้้�อล้้น ที่่�มาร่่วมในกิิจกรรมนี้้�

ทั้้�งนี้้� บริิษััท ภิิรััช รีีท แมนเนจเม้้นท์์ จำกััด (“บริิษััท”) ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ มีีแนวทางในการปฏิิบััติิหน้้าที่่� 

ตามนโยบายจรรยาบรรณทางธุุรกิิจ (Code of Conduct) ของกลุ่่�มภิิรััชบุุรีี โดยคำนึึงถึึงความรัับผิิดชอบต่่อผู้้�มีีส่่วนได้้เสีีย

ในมิิติิต่่างๆ จึึงได้้มีีการเริ่่�มเก็็บข้้อมููลภายในองค์์กรตั้้�งแต่่ปีี 2565 จนถึึงปััจจุุบััน เพื่่�อนำมาใช้้อ้้างอิิงในการพััฒนา ปรับปรุุง

ผลการดำเนิินงานด้้านความยั่่�งยืืนตามนโยบาย และส่่งเสริิมการจ้้างงานที่่�เป็็นธรรมแก่่พนัักงานในองค์์กร ดัังนี้้�

การจ้้างพนัักงานใหม่่และการลาออกของพนัักงานในบริิษััท (GRI 401-1)
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อายุุต่่ำกว่่า 30 ปีี อายุุต่่ำกว่่า 30 ปีี

อายุุมากกว่่า 50 ปีี อายุุมากกว่่า 50 ปีี

อายุุระหว่่าง 30-50 ปีี อายุุระหว่่าง 30-50 ปีี

อััตราการจ้้างพนัักงานใหม่่จำำ�แนกตามอายุุ อััตราการลาออกของพนัักงานจำำ�แนกตามอายุุ
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คณะกรรมการบริิษััท

ผู้้�บริิหารระดัับอาวุุโส

ผู้้�จััดการ

ผู้้�บริิหารระดัับสููง

ผู้้�บริิหารระดัับกลาง

หััวหน้้างาน

เจ้้าหน้้าที่่� / 
บุุคลากรทั่่�วไป

2567 ชาย25652566 หญิิง

ความหลากหลายของพนัักงาน
และระดัับของพนัักงาน

อััตราของจำำ�นวนคณะกรรมการ ผู้้�บริิหาร  
และพนัักงานทั้้�งหมด จำำ�แนกตามเพศ

ความหลากหลายของหน่่วยงานกำำ�กัับดููแลและพนัักงาน (GRI 405-1)

จากข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม พ.ศ. 2567 บริษััท ภิิรััช รีีท แมนเนจเม้้นท์์ จำกััด (“บริิษััท”) ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์  

มีีคณะกรรมการบริษััทจำนวนทั้้�งหมด 5 คน โดยจำนวน 2 คนเป็็นกรรมการอิิสระ ซึ่่�งคณะกรรมการบริิษััทได้้ปฏิิบััติิหน้้าที่่�

เป็็นไปตามกฎหมาย วััตถุุประสงค์์ และข้้อบัังคัับของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ บริหาร พิิจารณา กำกัับดููแล รวมถึึงให้้คำแนะนำ 

การบริิหารกองทรััสต์์ ภายใต้้การกำกัับดููแลของทรััสตีี ด้้วยความซื่่�อสััตย์์สุุจริิต (Duty of Loyalty) ความระมััดระวััง  

(Duty of Care) มีีความรัับผิิดชอบ (Accountability) และมีีจริิยธรรม (Ethic) โดยมีีกรรมการอิิสระของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 

ซึ่่�งมีีจำนวนไม่่น้้อยกว่่า 1 ใน 3 ของจำนวนกรรมการทั้้�งหมด ทำหน้้าที่่�พิิจารณากำกัับดููแลและให้้คำแนะนำที่่�จำเป็็นแก่่ 

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ เพื่่�อความสมเหตุุสมผลและเป็็นประโยชน์์สููงสุุดต่่อกองทรััสต์์  

อีีกทั้้�งตามนโยบายจรรยาบรรณทางธุุรกิิจ (Code of Conduct) ของกลุ่่�มภิิรััชบุุรีีนั้้�น มีีแนวทางปฏิิบััติิสำหรัับกรรมการ

และฝ่่ายบริิหาร โดยกรรมการและฝ่่ายบริิหารไม่่รัับสิ่่�งของหรืือผลประโยชน์์อื่่�นใดอัันเป็็นการขััดผลประโยชน์์ขององค์์กรเพื่่�อ

ประโยชน์์ส่่วนตน บุุคคลในครอบครััว ญาติิพี่่�น้้องหรืือบุุคคลอื่่�น 

การลาเพื่่�อเลี้้�ยงดููบุุตร (GRI 401-3)

จากข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม พ.ศ. 2567 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ บริษััท ภิิรััช รีีท แมนเนจเม้้นท์์ จำกััด มีีจำนวน

พนัักงานทั้้�งสิ้้�น 3 คนที่่�มีสิิทธิ์์�ในการลาเลี้้�ยงดููบุุตร โดยในปีี 2567 ที่่�ผ่่านมาไม่่มีีพนัักงานใช้้สิิทธิ์์�ในการลาเลี้้�ยงดููบุุตร

สุุขภาพและความปลอดภััยในที่่�ทำำ�งาน (GRI 403-9)

จากรายงานของผู้้�บริหารอสัังหาริิมทรััพย์์ของทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ ข้้อมููล

ระหว่่างการปฏิิบััติิงานภายในอาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ และ อาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค ณ วัันที่่� 31 

ธัันวาคม พ.ศ. 2567 มีีพนัักงานเพศชาย ได้้รัับการบาดเจ็็บจากการทำงาน 1 ครั้้�ง แต่่มิิได้้เป็็นการบาดเจ็็บร้้ายแรงจนนำ

ไปสู่่�การหยุุดปฏิิบััติิงาน 

เหตุุการณ์์การเลืือกปฏิิบััติิและการดำำ�เนิินการแก้้ ไข (GRI 406-1)

ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม พ.ศ. 2567 จากข้้อมููลของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ บริษััท ภิิรััช รีีท แมนเนจเม้้นท์์ จำกััด และรายงาน

ของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ บริิษััท ภิิรััชแมนเนจเม้้นท์์ จำกััด ไม่่มีีการร้้องเรีียนเหตุุการณ์์การเลืือกปฏิิบััติิภายในองค์์กร 

ทั้้�งนี้้�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์และผู้้�บริหารอสัังหาริิมทรััพย์์ มีีนโยบายเกี่่�ยวกัับการไม่่เลืือกปฏิิบััติิและได้้แจ้้งให้้กัับพนักงานภายใน

องค์์กรทราบ
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1

2 2

3 2
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แรงงานเด็็กและแรงงานบัังคัับ (GRI 408-1, GRI 409-1)

ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ของทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ 

มีีนโยบายการดำเนิินโครงการที่่�ไม่่ละเมิิดการใช้้แรงงานเด็็กและแรงงานบัังคัับรวม ทั้้�งมีีแนวทางการคััดเลืือกจััดจ้้างคู่่�ค้้า  

ที่่�มีีจรรยาบรรณและแนวทางปฏิิบััติิ ไม่่ละเมิิดการใช้้แรงงานเด็็กและแรงงานบัังคัับ

บริิษััท 2565 2566 2567

บริิษััท ภิิรััช รีีท แมนเนจเม้้นท์์ จำำ�กัด ไม่่มีี ไม่่มีี ไม่่มีี

บริิษััท ภิิรััช แมนเนจเม้้นท์์ จำำ�กัด ไม่่มีี ไม่่มีี ไม่่มีี

การฝึึกอบรมและพััฒนาศัักยภาพของพนัักงาน (GRI 404-1)

บริิษััท ภิิรััช รีีท แมนเนจเม้้นท์์ จำกััด (“บริษััท”) ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ตระหนัักถึึงความสำคััญของการพััฒนา

ความรู้้�ความสามารถของพนัักงาน เพื่่�อเพิ่่�มศัักยภาพการทำงาน และช่่วยให้้บริิษััทเติิบโตอย่่างยั่่�งยืืน

เป้้าหมาย ผลการดำำ�เนิินงานปีี 2567

พนัักงานเข้้าร่่วมอบรมมากกว่่า 12 ชั่่�วโมงต่่อปีี ชั่่�วโมงการอบรมของพนัักงานเฉลี่่�ย 18 ชั่่�วโมง/คน/ปีี

โดยหลัักสููตรที่่�พนัักงานเข้้าอบรม ประกอบไปด้้วย หลัักสููตรการพััฒนาทัักษะในการทำงาน หลัักสููตรด้้านชีีวอนามััย

ความปลอดภััย และหลัักสููตรด้้านความยั่่�งยืืน (Environmental, Social, and Corporate Governance)

การประเมิินผลการปฏิิบััติิงานและการประเมิินความก้้าวหน้้าทางอาชีีพของพนัักงาน (GRI 404-3)

บริษััท ภิิรััช รีีท แมนเนจเม้้นท์์ จำกััด (“บริษััท”) ในฐานะผู้้�จัดการกองทรััสต์์มีีการประเมิินผลการปฏิิบััติิงาน 

และการประเมิินความก้้าวหน้้าทางอาชีีพ ซึ่่�งการประเมิินแบ่่งออกเป็็น 2 ครั้้�งต่่อปีี ได้้แก่่ การประเมิินกลางปีี (มกราคม  

ถึึง มิิถุุนายน) โดยคะแนนการประเมิินผลกลางปีีจะถููกนำไปพิิจารณาอััตราการขึ้้�นเงิินเดืือน รวมไปถึึงการพิิจารณาปรัับเลื่่�อน

ตำแหน่่ง และการประเมิินในช่่วงปลายปีี (มกราคม - ธัันวาคม) มีีวััตถุุประสงค์์เพ่ื่�อให้้พนัักงานได้้แลกเปลี่่�ยนความคิิดเห็็น 

หรืือปรึึกษาหััวหน้้างานจากการปฏิิบััติิงานตลอดทั้้�งปีีของพนัักงาน

ด้้านธรรมาภิิบาล (Governance – G)
การประกอบธุุรกิิจอย่่างเป็็นธรรม

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์และผู้้�บริหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ดำเนิินธุุรกิิจอย่่างโปร่่งใสและยึึดมั่่�นในหลัักการประกอบกิิจการ 

ด้้วยความเป็็นธรรมตามแนวทางนโยบายจรรยาบรรณทางธุุรกิิจ (Code of Conduct) ของกลุ่่�มภิิรััชบุุรีี ซึ่่�งเป็็นส่่วนสำคััญ

ที่่�สะท้้อนถึึงความมุ่่�งมั่่�นในการสร้้างความยั่่�งยืืนทางธุุรกิิจ ต่่อคู่่�ค้้าและผู้้�มีีส่่วนได้้เสีีย โดยครอบคลุุมประเด็็นสำคััญ ดัังนี้้�

การแข่่งขัันท่ี่�เป็็นธรรม (GRI 204-1)

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์และผู้้�บริหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ดำเนิินธุุรกิิจภายใต้้กติิกาการแข่่งขัันที่่�โปร่่งใสและยุุติิธรรม โดยมีี 

นโยบายการจััดซื้้�อจััดจ้้างที่่�ให้้คู่่�ค้้าเสนอราคาอย่่างน้้อย 2-3 ราย เพื่่�อส่่งเสริมการแข่่งขัันที่่�เท่่าเทีียมกัันในด้้านราคาและ

คุุณภาพของงานที่่�ให้้บริิการ กระบวนการดัังกล่่าวได้้รัับการออกแบบให้้สามารถตรวจสอบได้้ และสอดคล้้องกัับนโยบาย 

ต่่อต้้านการทุุจริิตอย่่างเคร่่งครััดและจััดตั้้�งระบบบริหารความเสี่่�ยง การควบคุมภายใน และการตรวจสอบภายใน เพื่่�อ

ป้้องกัันและปราบปรามการทุุจริิตหรืือคอร์์รััปชัน พร้้อมกำหนดผู้้�รับผิดชอบในการดููแลกระบวนการดัังกล่่าว เพื่่�อให้้มั่่�นใจว่่า 

การดำเนิินธุุรกิิจเป็็นไปอย่่างเป็็นธรรมและโปร่่งใส
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การส่่งเสริิมความรัับผิิดชอบต่่อสัังคมในคู่่�ค้้า 

ผู้้�บริหารอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้กำหนดแนวทางการจััดซื้้�อจััดจ้้างที่่�มีีประสิิทธิิภาพ ชััดเจน และสอดคล้้องกัับความต้้องการ

ในราคาที่่�เหมาะสม เพื่่�อให้้เกิิดการแข่่งขัันที่่�ยุติิธรรมระหว่่างคู่่�ค้้าและกองทรััสต์์ โดยมีีการแบ่่งประเภทและกรอบมูลค่่าของ

การจััดซื้้�อจััดจ้้างไว้้อย่่างชััดเจน

กระบวนการจััดซื้้�อจััดจ้้างยัังเน้้นความโปร่่งใสและรวดเร็็ว โดยกำหนดกรอบระยะเวลาและขั้้�นตอนที่่�ชััดเจน  

พร้้อมจััดให้้มีีการติิดตามและประเมิินผลเพื่่�อให้้มั่่�นใจว่่าคู่่�ค้้าปฏิิบััติิตามเงื่่�อนไขในสััญญาอย่่างครบถ้้วน หากพบปััญหา 

ในการปฏิิบััติิตามเงื่่�อนไข องค์์กรจะรีีบแจ้้งให้้คู่่�ค้้าทราบล่่วงหน้้าและร่่วมกัันหาแนวทางแก้้ไข

นอกจากนี้้� องค์์กรยัังให้้ความสำคััญกัับการจััดซื้้�อจััดจ้้างที่่�ยั่่�งยืืน (Green Procurement) โดยตรวจสอบคู่่�ค้้าด้้าน 

ความเคารพสิิทธิิมนุุษยชน การปฏิิบััติิต่่อแรงงานอย่่างเท่่าเทีียม และการคำนึึงถึึงผลกระทบต่่อสิ่่�งแวดล้้อม

การเคารพต่่อสิิทธิในทรััพย์์สิิน 

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ให้้ความสำคััญกัับการเคารพสิิทธิิในทรััพย์์สิิน โดยเฉพาะทรััพย์์สิิน

ทางปััญญา โดยกำหนดให้้การจััดซื้้�อจััดหา รวมถึึงการปฏิิบััติิงานของพนัักงานที่่�เกี่่�ยวข้้อง ต้้องใช้้โปรแกรมสำเร็็จรููปที่่�ได้้

รัับลิิขสิิทธิ์์�อย่่างถููกต้้องเท่่านั้้�น เพื่่�อเสริิมสร้้างประสิิทธิิภาพในการดำเนิินงานและความเป็็นธรรมในทุุกกระบวนการ

การดำเนิินงานเหล่่านี้้�สะท้้อนให้้เห็็นถึึงความตั้้�งใจขององค์์กรในการสร้้างระบบธุรกิิจที่่�ยั่่�งยืืน โปร่่งใส และมีี 

ความรัับผิิดชอบต่่อผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียทุุกกลุ่่�ม พร้้อมขัับเคล่ื่�อนองค์์กรให้้เติิบโตอย่่างสมดุุลและมีีประสิิทธิิภาพในระยะยาว

การเคารพสิิทธิมนุุษยชน (GRI 412-2)

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ตระหนัักถึึงความสำคััญของสิิทธิิมนุุษยชนในฐานะรากฐานของการพััฒนา

ทรััพยากรบุุคคล โดยสนับสนุุนและส่่งเสริมความเสมอภาคและเท่่าเทีียมกัันทั้้�งภายในและภายนอกองค์์กร

การดำเนิินงานขององค์์กรยึึดมั่่�นในหลัักเสรีภาพ เสมอภาค และสัันติิภาพ โดยไม่่มีีการจำกััดสิิทธิิของพนักงานใน

ด้้านเชื้้�อชาติิ ศาสนา เพศ หรืือความเชื่่�อ รวมถึึงป้้องกัันการล่่วงละเมิิดสิิทธิิมนุุษยชนในทุุกรููปแบบ พร้้อมทั้้�งส่่งเสริิมให้้ 

มีีการปฏิิบััติิตามมาตรฐานสิิทธิิมนุุษยชนในระดัับสากล และมีีการเฝ้้าระวัังเพื่่�อให้้มั่่�นใจว่่าการดำเนิินงานขององค์์กร

สอดคล้้องกัับมาตรฐานเหล่่านั้้�น

การปฏิิบััติิต่่อแรงงานอย่่างเป็็นธรรม (GRI 401-1, 401-3, 403-9, 405-1, 406-1, 408-1, 404-1, 409-1) 

ผู้้�บริหารอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ ดำเนิินธุุรกิิจภายใต้้กรอบกฎหมายแรงงานอย่่างเคร่่งครััด และสนัับสนุน 

การพััฒนาศัักยภาพของพนักงานทุุกระดัับ โดยไม่่มีีการเลืือกปฏิิบััติิ ส่่งเสริิมสิิทธิิแรงงาน และป้้องกัันการใช้้แรงงานเด็็ก

และแรงงานผิิดกฎหมาย มุ่่�งมั่่�นพััฒนาคุุณภาพชีีวิิตและสภาพแวดล้้อมในการทำงานที่่�ปลอดภััยและเหมาะสม พร้้อมทั้้�ง 

จััดให้้พนัักงานได้้รัับการเรีียนรู้้�และพััฒนาทัักษะเพื่่�อยกระดัับมาตรฐานการทำงานให้้มีีความเป็็นมืืออาชีีพ นอกจากนี้้� 

ยัังคำนึึงถึึงความต้้องการและความคาดหวัังของผู้้�ปฏิิบััติิงานและผู้้�มีีส่่วนได้้ส่่วนเสีีย เพื่่�อให้้การดำเนิินธุุรกิิจสามารถบรรลุุ

ผลสำเร็็จที่่�ยั่่�งยืืน

ความรัับผิิดชอบต่่อผู้้�บริิโภค (GRI 418-1) 

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ให้้ความสำคััญอย่่างยิ่่�งต่่อความรัับผิิดชอบต่่อผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียในห่่วงโซ่่ธุุรกิิจ 

ซึ่่�งประกอบด้้วยผู้้�ถืือหุ้้�น ลููกค้้า คู่่�ค้้า และคู่่�แข่่งทางธุุรกิิจ โดยยึึดมั่่�นใน จริิยธรรมทางธุุรกิิจ (Code of Conduct) เพ่ื่�อเป็็น

แนวทางในการดำเนิินงานที่่�โปร่่งใสและเป็็นธรรม ให้้ความสำคััญกัับการส่่งมอบบริิการที่่�มีคุุณภาพตรงตามความคาดหมาย

ของลููกค้้า การให้้ข้้อมููลข่่าวสารที่่�ถูกต้้องและทัันต่่อเหตุุการณ์์ พร้้อมทั้้�งจััดให้้มีีกระบวนการรัับข้้อเสนอแนะและข้้อร้้องเรีียน

อย่่างมีีประสิิทธิิภาพ โดยมีีการดำเนิินงานที่่�ยึึดตาม มาตรฐานการบริิการ (Service Branding) เพื่่�อสร้้างความไว้้วางใจและ

ภาพลัักษณ์์ที่่�มีคุุณค่่าต่่อลููกค้้า
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การต่่อต้้านการทุุจริิตและการรัับแจ้้งข้้อร้้องเรีียน (GRI 205-1, 418-1)

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ ยึึดมั่่�นในหลัักจริิยธรรมและความโปร่่งใส โดยมีีมาตรการต่่อต้้านการทุุจริิต

และคอร์์รััปชันอย่่างเข้้มงวดในทุุกขั้้�นตอนของการดำเนิินธุุรกิิจ ให้้ความสำคััญกัับการต่่อต้้านการทุุจริิตในทุุกรููปแบบ  

ไม่่ว่่าจะเป็็นตััวเงิินหรืือสิ่่�งอื่่�นใด พร้้อมทั้้�งกำหนดให้้พนัักงานและฝ่่ายบริิหารทุุกระดัับปฏิิบััติิงานด้้วยความโปร่่งใส  

มีีคุุณธรรม และตระหนัักถึึงความสำคััญของจิิตสำนึึกในการต่่อต้้านการทุุจริิต เพื่่�อสร้้างวิินััยและเป็็นรากฐานที่่�แข็็งแกร่่ง

สำหรัับการเติิบโตที่่�ยั่่�งยืืน

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ บริิษััท ภิิรััช รีีท แมนเนจเม้้นท์์ จำกััด มีีกระบวนการในการบริิหารจััดการกองทรััสต์์ รวมถึึงระบบ

การจััดซื้้�อจััดจ้้าง ที่่�สามารถตรวจสอบได้้ โดยมีีการทำงานเป็็นลำดัับขั้้�นตอน และผ่่านการได้้รัับความเห็็นชอบจากทรััสตี 

รวมถึึงมีีกระบวนการในการรัับแจ้้งข้้อร้้องเรีียนและเบาะแสผ่่านช่่องทางการร้้องเรีียนบนเว็็บไซต์์ ไปรษณีีย์์ เบอร์์โทรศััพท์์ 

และอีีเมล หากมีีผู้้�ปฏิิบััติิงานหรืือผู้้�ที่่�มีีส่่วนเกี่่�ยวข้้องกัับกองทรััสต์์กระทำผิิดเกี่่�ยวกัับการคอร์์รััปชััน โดยข้้อมููล ณ วัันที่่�  

31 ธัันวาคม พ.ศ. 2567 ไม่่มีีเหตุุการณ์์การร้้องเรีียนเรื่่�องคอร์์รััปชัันที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และ ผู้้�บริิหาร

ทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์

จากความมุ่่�งมั่่�นในการให้้บริิการที่่�เน้้นความรัับผิิดชอบต่่อผู้้�บริิโภคและคำนึึงถึึงประโยชน์์ของผู้้�มีส่่วนได้้เสีียทุุกกลุ่่�ม  

โดยดำเนิินธุุรกิิจภายใต้้หลัักธรรมาภิิบาล และมุ่่�งมั่่�นสร้้างสรรค์์สัังคมอย่่างรัับผิิดชอบ อัันเป็็นรากฐานสำคััญของการพััฒนา 

อย่่างยั่่�งยืืนนั้้�น ส่่งผลให้้โครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ และโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค ได้้รัับ 

การยอมรัับอย่่างกว้้างขวาง และคว้้ารางวััลแห่่งความสำเร็็จทั้้�งในระดัับประเทศและระดัับสากล ดัังต่่อไปนี้้�

•	 รางวััล BSA Building Safety Awards ระดัับดีีเยี่่�ยม โดย สมาคมผู้้�ตรวจสอบอาคาร

•	 รางวััลสำนัักงานสีีเขีียว (Green Office) ระดัับดีีเยี่่�ยม โดยกรมการเปลี่่�ยนแปลงสภาพภูมิิอากาศและสิ่่�งแวดล้้อม

•	 รางวััล ASEAN Building Fire Safety Awards โดยวิิศวกรรมสถานแห่่งประเทศไทย ในพระบรมราชููปถััมภ์์ (วสท.)

•	 รางวััล Thailand Energy Awards - Energy Conservation Potential โดยกรมพััฒนาพลัังงานทดแทนและ

อนุุรัักษ์์พลังงาน (พพ.)

•	 รางวััล MEA Energy Award - Saving Energy โดยการไฟฟ้้านครหลวง (MEA)

•	 รางวััล Asia Pacific Property Awards - Best Office Development Thailand โดยสมาคมผู้้�เชี่่�ยวชาญ 

ด้้านอสัังหาริิมทรััพย์์

•	 รางวััล Asia Pacific Property Awards - Highly Commended Commercial High-rise Development Thailand 

โดยสมาคมผู้้�เชี่่�ยวชาญด้้านอสัังหาริิมทรััพย์์

•	 ISO 45001 - Occupational Health and Safety Management System โดย SGS Thailand

•	 ISO 50001 - Energy Management System โดย SGS Thailand

ในปีี 2567 อาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ และอาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค ได้้รัับรางวััลอาคาร 

โดดเด่่นด้้านความปลอดภััย หรืือ BSA Building Safety Awards 2024 จากสมาคมผู้้�ตรวจสอบอาคารร่่วมกัับ 

กรมโยธาธิิการและผัังเมืือง การได้้รัับรางวััลดัังกล่่าว ตอกย้้ำถึึงวิิสััยทััศน์์และพัันธกิิจขององค์์กร ที่่�มุ่่�งขัับเคลื่่�อนการใช้้ 

ทรััพยากรในอาคารอย่่างคุ้้�มค่่าและเกิิดประสิิทธิิภาพสููงสุุด เพื่่�อสร้้างคุุณค่่าอย่่างยั่่�งยืืนในระยะยาวให้้แก่่ผู้้�ใช้้อาคาร  

และผู้้�มีสี่ว่นเกี่่�ยวข้อ้งทุกุภาคส่ว่น เป็น็รางวัลัที่่�ยกย่อ่งอาคารที่่�มีกีารบริหิารและการกำหนดมาตรการทางด้า้นความปลอดภัยั

อย่่างชััดเจน
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และทั้้�ง 2 อาคารยัังได้้รัับรางวััลตราสััญลัักษณ์์ G-Green โดยกรมการเปลี่่�ยนแปลงสภาพภููมิิอากาศและสิ่่�งแวดล้้อม 

เป็็นการตอกย้้ำถึึงพัันธกิิจในการใช้้พลัังงาน และทรััพยากรอย่่างรู้้�คุณค่่า พร้้อมปลูกฝัังจิิตสำนึึก และดำเนิินกิิจกรรมที่่� 

เป็็นมิิตรกัับสิ่่�งแวดล้้อม

รางวััลเหล่่านี้้� สะท้้อนถึึงความสำเร็็จของทั้้�ง 2 โครงการ ซึ่่�งไม่่เพีียงแต่่เสริิมสร้้างความเชื่่�อมั่่�นแก่่ผู้้�ใช้้งานและชุุมชน

โดยรอบ แต่่ยัังเป็็นการยืืนยัันถึึงความตั้้�งใจในการสร้้างมููลค่่าเพิ่่�มในด้้านสิ่่�งแวดล้้อม สัังคม และการจััดการองค์์กรอย่่าง 

มีีประสิิทธิิภาพ ทั้้�งนี้้� ผู้้�จัดการกองทรััสต์์และผู้้�บริหารอสัังหาริิมทรััพย์์ยัังคงมุ่่�งมั่่�นในการพััฒนา และยกระดัับคุุณภาพชีีวิิต

ของทุุกภาคส่่วนที่่�เกี่่�ยวข้้อง เพื่่�อให้้บรรลุุเป้้าหมายการเติิบโตอย่่างยั่่�งยืืนในระยะยาว
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รายงานความเห็นของทรัสตี
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รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 
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financial statements
งบการเงิิน

ทรัตส์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ (BOFFICE)

แบบแสดงรายการข้อมูลประจำ�ปี / รายงานประจำ�ปี 2567

3
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งบแสดงฐานะการเงิิน
ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567
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งบแสดงฐานะการเงิิน (ต่่อ)
ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567
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งบกำำ�ไรขาดทุุนเบ็็ดเสร็็จ
สำำ�หรัับปีีสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567



ทรััตส์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ (BOFFICE) 125

ทรััตส์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ

งบแสดงการเปลี่่�ยนแปลงสิินทรััพย์์สุุทธิิ  
สำำ�หรัับปีีสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567
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งบกระแสเงิินสด
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หมายเหตุุประกอบงบการเงิิน
สำำ�หรัับปีีสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567
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ผู้้�จััดการกองทรััสต์์
บริิษััท ภิิรััช รีีท แมนเนจเม้้นท์์ จํํากััด

เลขท่ีี� 591 อาคารสมััชชาวาณิิช 2 (UBCII) ชั้้�น P7 ถนนสุุขุุมวิิท แขวงคลองตัันเหนืือ  
เขตวััฒนา กรุุงเทพมหานคร 10110  

โทรศััพท์์ : 02-261-0170, อีีเมล์์ : boffice.brrm@bhirajburi.co.th 

www.bofficereit.com


