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อาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์

อาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค

เหตุุการณ์์สำำ�คััญของทรััสต์์
เริ่่�มซื้้�อขายหน่่วยทรััสต์์
จากการเพิ่่�มทุนครั้้�งที่่� 1 

เป็็นวัันแรก

เข้้าลงทุุนในทรัพย์์สิินหลัักเพิ่่�มเติิม
ครั้้�งที่่� 1 ในสิิทธิิการเช่่าของ 

โครงการภิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค

วัันเริ่่�มต้้นการซื้้�อขายหน่่วยทรััสต์์  
BOFFICE ในตลาดหลัักทรัพย์์ฯ

จััดตั้้�งกองทรััสต์์ BOFFICE

สรุุปข้้อมููลที่่�สำำ�คััญของกองทรััสต์์

อััตราการเช่่า
พื้้�นที่่�เฉลี่่�ย 87%
•	 อาคารสำำ�นัักงานเกรด A
•	 ติิดกัับ BTS สถานีีพร้้อมพงษ์์
•	 เป็็นส่่วนหนึ่่�งของโครงการ Mixed-Use Commercial Complex  

(ศููนย์์การค้้า ดิิ เอ็็มควอเทีียร์์) 

อััตราการเช่่า
พื้้�นที่่�เฉลี่่�ย 80%
•	 อาคารสำำ�นัักงานเกรด A
•	 ติิดกัับ BTS สถานีีบางนา
•	 เป็็นส่่วนหนึ่่�งของโครงการ BITEC Mixed-Use Complex 

21 สิิงหาคม 
2563

ที่่�ประชุุมวิิสามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
ครั้้�งที่่� 1/2562 มีีมติอนุุมััติิการเพิ่่�มทุุน
ครั้้�งที่่� 1 เพื่่�อลงทุุนในโครงการอาคาร
สำำ�นัักงานภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค

เข้้าลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าของโครงการ 
ภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์

12 มิิถุุนายน 
2562

18 มกราคม 
2561

20 สิิงหาคม 
2563

23 มกราคม 
2561

15 มกราคม 
2561

มููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิ
7,112.00 ล้้านบาท

สิินทรััพย์์รวม
9,651.58 ล้้านบาท

รวมการจ่่ายประโยชน์์
ตอบแทนปีี 2568
0.6001 บาท/หน่่วย

ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธ.ค. 68
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ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568

ข้้อมููลสำำ�คััญของกองทรััสต์์

(คำำ�เตืือนกรณีีกองทรััสต์์ที่่�ทรััพย์์สิินหลัักมีีอายุุจำำ�กััด: หากไม่่มีีการจำำ�หน่่ายออกหรืือได้้มาในทรััพย์์สิินหลัักเพิ่่�มเติิม  

มููลค่่าทรััพย์์สิินหลัักจะทยอยลดลงจนเท่่ากัับศููนย์์ เมื่่�อสิ้้�นสุุดสััญญา ณ วัันที่่� 19 สิิงหาคม 2593)

ชื่่�อกองทรััสต์์ (ไทย) ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ 

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

ชื่่�อย่่อ BOFFICE

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ บริิษััท ภิิรััช รีีท แมนเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ บริิษััท ภิิรััชแมนเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด

ทรััสตีี บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน กสิิกรไทย จำำ�กััด

ผู้้�สอบบััญชีี บริิษััท สำำ�นัักงาน อีีวาย จำำ�กััด

วัันจััดตั้้�งกองทรััสต์์ 15 มกราคม 2561

อายุุกองทรััสต์์ ไม่่กำำ�หนดอายุุกองทรััสต์์

ประเภทของกองทรััสต์์ ประเภทไม่่รัับไถ่่ถอนหน่่วยทรััสต์์

Market Cap 3,726.25 ล้้านบาท

ราคาปิิด ณ วัันทำำ�การสุุดท้้ายของปีี 5.05 บาท/หน่่วย

จำำ�นวนหน่่วย 737,872,074 หน่่วย

มููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิ (NAV) 7,112.00 ล้้านบาท

NAV ต่่อหน่่วย 9.6385 บาท/หน่่วย

ทุุนจดทะเบีียน 6,426.35 ล้้านบาท

Par ต่่อหน่่วย 8.7093 บาท/หน่่วย

วัันที่่� ได้้รับอนุุมััติิให้้จัดตั้้�งและจััดการกองทรััสต์์ 15 มกราคม 2561

Price/NAV 0.52 เท่่า

อายุุสััญญาเช่่าพื้้�นที่่�โครงการเฉลี่่�ยคงเหลืือถ่่วง
น้ำำ��หนััก 21.26 ปีี
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Leasehold

โครงสร้้างเงิินทุุนของกองทรััสต์์

หนี้้�สิินรวม

กำำ�ไรสะสม

สิินทรััพย์์รวม

สััดส่่วนการกู้้�ยืืม

สััดส่่วนการลงทุุน

100%
ส่่วนทุุน

2,539.58
ล้้านบาท

111.47
ล้้านบาท

9,651.58
ล้้านบาท

22.84%
ของสิินทรััพย์์รวม

7,000.53
ล้้านบาท

ประเทศไทย

ราคาประเมิินทรััพย์์สิิน
ทรััพย์์สิินที่่�ลงทุุน 
โครงการอาคารสำำ�นัักงาน 
ภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์

อาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์
QR Code สำำ�หรับ Download รายงานประเมิินฉบัับเต็็ม 

อาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค
QR Code สำำ�หรับ Download รายงานประเมิินฉบัับเต็็ม

ทรััพย์์สิินหลัักที่่�ลงทุุน 
โครงการอาคารสำำ�นัักงาน 
ภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค

ราคาประเมิินตามวิิธีีหลััก 

6,289 ล้้านบาท

ราคาประเมิินตามวิิธีีหลััก 

2,699 ล้้านบาท

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

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

โครงสร้้างรายได้้

100%

อายุุสััญญาเช่่า
พื้้�นที่่�โครงการ
เฉลี่่�ยคงเหลืือถ่่วง
น้ำำ��หนััก : 21.26 ปีี

รายละเอีียดการ
ครบกำำ�หนดชำำ�ระ
ของเงิินกู้้�ยืืม

อาคารสำำ�นักงาน 100%

(ล้้านบาท)

(ล้้านบาท)

ประเภททรััพย์์สิิน
(ตามมููลค่่าประเมิิน)

BTE BTB

2587 2593

57.3%
42.7%

2570

2,204

25692568

70%

30%
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ผู้้�ถืือหน่่วยรายใหญ่่

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

Current Foreign Holding 0.52% ของจำำ�นวนหน่่วยทรััสต์์ที่่�จำำ�หน่่ายได้้ทั้้�งหมด

รายช่ื่�อ จำำ�นวนหน่่วย สััดส่่วน

1.	 บริิษััท ภิิรััชบุุรีี จำำ�กััด 149,593,700 20.27%

2.	สำ ำ�นัักงานประกัันสัังคม 64,350,900 8.72%

3.	 บริิษััท เมืืองไทยประกัันชีีวิิต จำำ�กััด (มหาชน) 60,391,600 8.18%

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

5.	 นาง ประพีีร์์ บุุรีี 33,842,056 4.59%

ข้้อมููล ณ วัันที่่� 30 ธัันวาคม 2568

นโยบายการจ่่ายเงิินปัันผล
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 90 ของกำำ�ไรสุุทธิิท่ี่�ปรัับปรุุงแล้้ว และ

ไม่่เกิิน 4 ครั้้�งต่่อรอบปีีบััญชีี เว้้นแต่่กรณีีกองทรััสต์์มีีการเพิ่่�มทุุนอาจมีีการจ่่ายผลประโยชน์์ตอบแทนเกิินกว่่า 4 ครั้้�งต่่อรอบปีีบััญชีี
(บาท/หน่่วย)

รายการ 2561 2562 2563 2564 2565 2566 2567 2568
ตั้้�งแต่่จััดตั้้�ง
กองทรััสต์์

เงิินปัันผล 0.1315 0.6810 0.6817 0.1466 0.6939 0.4784 0.5664 0.6001 3.9796

เงิินลดทุุน 0.5134 0.0293 - 0.4981 - 0.1856 0.0643 - 1.2907
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รายละเอีียดของคู่่�สัญญาที่่�ทำำ�สััญญาเช่่า
สััดส่่วนผู้้�เช่่าแยกตามธุุรกิิจ 

ผลดำำ�เนิินงาน

อาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์์� (BTE) อาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค (BTB)

ธุุรกิิจให้้บริิการ

ธุุรกิิจสิินค้้าอุุตสาหกรรม

ธุุรกิิจอสัังหาริิมทรัพย์์และก่่อสร้้าง

ธุุรกิิจสิินค้้าอุุปโภคบริิโภค

ธุุรกิิจการเงิิน

อื่่�นๆ

ธุุรกิิจพาณิิชย์์

ธุุรกิิจสิินค้้าอุุปโภคบริิโภค

ธุุรกิิจให้้บริิการ

ธุุรกิิจสิินค้้าอุุตสาหกรรม

ธุุรกิิจการเงิิน

ธุุรกิิจอื่่�นๆ

สััดส่่วนรายได้้ของสััญญาเช่่าที่่�จะหมดสััญญา 

อััตราการต่่อสััญญาของผู้้�เช่่าที่่�สิ้้�นสุุดสััญญาในแต่่ละปีี

สััดส่่วนรายได้้ค่่าเช่่าที่่�
ได้้รัับจากผู้้�เช่่าหลััก 10 รายแรก

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

หมายเหตุุ: คำำ�นวณสััดส่่วนตามรายได้้เช่่าพื้้�นที่่� 

100%

17%

33%

17%

9%

10%

14%

2%

100% 49%

21%

16%

8%

4%

25722569 2570 2571

2566 2567 2568

100%

30%

42%

28%86% 93%
73%

1%

29%
42%

28%

2566 2567 2568

88% 86% 85%

อััตราการเช่่าเฉลี่่�ย (Occupancy rate)

หมายเหตุุ: CAGR ย่่อมาจาก Compound Annual Growth Rate

2566 2567 2568

924 957 956

อััตราค่่าเช่่าเฉลี่่�ย (Average Rental Rate)
บาท / ตร.ม. / เดืือน

2566 2567 2568

611 605 582

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

ล้้านบาท

หมายเหตุุ: CAGR ย่่อมาจาก Compound Annual Growth Rate

2566 2567 2568

901 895 877

รายได้้ (Revenue)
ล้้านบาทCAGR = -1.3% (Revenue)

CAGR = 1.7%

CAGR = -2.4%

หมายเหตุุ: CAGR ย่่อมาจาก Compound Annual Growth Rate
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ตััวเลขทางการเงิินที่่�สำำ�คััญ หน่่วย 2568 2567 2566

รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการ ล้้านบาท 876.89 894.88 900.59

รายได้้อื่่�น ล้้านบาท 21.25 1.00 0.82

กำำ�ไรสุุทธิิจากเงิินลงทุุน ล้้านบาท 9.04 11.77 8.96

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

ล้้านบาท 581.67 604.77 610.92

การเพิ่่�มขึ้้�นในสิินทรััพย์์สุุทธิจากการดำำ�เนิินงาน ล้้านบาท 383.13 464.32 361.09

อััตรากำำ�ไรต่่อหน่่วย (EPU) บาท/หน่่วย 0.5192 0.6293 0.4894

ผลประโยชน์์ตอบแทนต่่อหน่่วย (DPU) บาท/หน่่วย 0.6001 0.5664 0.4784

ส่่วนของลดทุุน บาท/หน่่วย - 0.0643 0.1856

หนี้้�สิินเงิินกู้้�ยืืมต่่อสิินทรััพย์์รวม เท่่า 0.23 0.23 0.23

ดอกเบี้้�ยจ่่าย ล้้านบาท 89.32 91.47 99.80

เงิินสดสุุทธิิได้้มาจาก(ใช้้ ไปใน)กิิจกรรมดำำ�เนิินงาน ล้้านบาท 545.08 577.18 785.48

เงิินสดสุุทธิิได้้มาจาก (ใช้้ ไปใน) กิิจกรรมจััดหาเงิิน ล้้านบาท (560.95) (575.47) (802.77)

กระแสเงิินเพิ่่�มขึ้้�น (ลดลง) สุุทธิ ล้้านบาท (15.87) 1.72 (17.29)

สิินทรััพย์์สุุทธิิ ล้้านบาท 7,112.00 7,193.36 7,182.98

ราคาต่่อสิินทรััพย์์สุุทธิต่่อหน่่วย เท่่า 0.52 0.52 0.51

จำำ�นวนหน่่วยทรััสต์์ที่่�จำำ�หน่่ายแล้้วทั้้�งหมด ณ สิ้้�นปีี ล้้านหน่่วย 737.87 737.87 737.87

ผลประโยชน์์ตอบแทน ราคาปิิด ณ สิ้้�นปีีบััญชีี % 11.88% 11.22% 9.57%

มููลค่่าตลาด ล้้านบาท 3,726.25 3,726.25 3,689.36

ราคาปิิด ณ สิ้้�นปีีบััญชีี (31 ธัันวาคม) บาท 5.05 5.05 5.00

การวิิเคราะห์์และคำำ�อธิิบายของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ถึึงการดำำ�เนิินงานและฐานะทาง 
การเงิินของกองทรััสต์์

รายได้้จากการลงทุุนเพิ่่�มจำำ�นวน 2.26 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 0.25 เมื่่�อเปรีียบเทีียบกัับงวดเดีียวกัันปีี 2567 ซึ่่�งสาเหตุุหลัักมา

จากรายได้้อื่่�นจากการประมาณการค่า่สินิไหมทดแทนบางส่ว่นของงานซ่อ่มแซมอาคารที่่�ได้้รับัความเสีียหายจากเหตุกุารณ์แ์ผ่น่ดินิไหว 

เมื่่�อวัันที่่� 28 มีีนาคม 2568 จากบริิษััทประกัันภััยจำำ�นวน 20.43 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 2.28 

ค่า่ใช้้จ่า่ยเพิ่่�มขึ้้�น 23.21 ล้้านบาท คิดิเป็น็ร้้อยละ 6.07 เมื่่�อเปรีียบเทีียบกับังวดเดีียวกันัปี 2567 ซ่ึ่�งส่ว่นใหญ่เ่พิ่่�มขึ้้�นจากค่า่ใช้้จ่า่ยอื่่�นๆ 

เพิ่่�มขึ้้�นจำำ�นวน 27.31 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 350.43 ซึ่่�งเป็็นค่่าใช้้จ่่ายของการซ่่อมแซมอาคารที่่�ได้้รัับความเสีียหายจากเหตุุการณ์์

แผ่่นดิินไหวโดยงานซ่อมแซมส่่วนใหญ่ได้้ดำำ�เนิินการแล้้วเสร็็จเรีียบร้้อย รองลงมาเป็็นค่่าหน้้านายอสัังหาริิมทรััพย์จากการเติิมเต็็ม 

พื้้�นที่่�ว่่างของทั้้�งสองอาคาร อย่่างไรก็็ตามกองทรััสต์์สามารถลดต้้นทุุนทางการเงิินได้้จำำ�นวน 2.15 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 2.35 จาก

การทยอยชำำ�ระคืืนเงิินกู้้�ก่่อนกำำ�หนดเป็็นประจำำ�ทุุกไตรมาสในปีี 2568

จากการเปลี่่�ยนแปลงดัังกล่า่วข้้างต้้นทำำ�ให้้กองทรัสัต์ ์มีีกำำ�ไรจากการลงทุนุสุทุธิกิ่อ่นหักรายการขาดทุุนสุทุธิจิากเงินิลงทุนุ ลดลง 

จำำ�นวน 60.24 ล้้านบาทเมื่่�อเปรีียบเทีียบกัับงวดเดีียวกัันปีี 2567 คิิดเป็็นร้้อยละ 122.96 และมีีการเพิ่่�มขึ้้�นในสิินทรััพย์์สุุทธิิจากการ

ดำำ�เนิินงานลดลงจำำ�นวน 81.18 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 17.48 เมื่่�อเปรีียบเทีียบกัับงวดเดีียวกัันปีี 2567 เนื่่�องจากการปรัับปรุุงการ

บัันทึึกรายการค่่าใช้้จ่่ายลงทุุน (CAPEX) สอดคล้้องกัับแนวทางการปฏิิบััติิทางบััญชีีในปััจจุบััน โดยส่่วนใหญ่่มาจากเงิินลงทุุนของ

โครงการปรัับปรุุงคุุณภาพทรััพย์์สิินของอาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ ซึ่่�งดำำ�เนิินการแล้้วเสร็็จในปีี 2568

ประเภทรายงานของผู้้�สอบบััญชีีล่่าสุุด : ไม่่มีีเงื่่�อนไข

07  ทรััตส์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ 



สารจากประธานกรรมการ

เรีียน ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทุุกท่่าน

ปีี 2568 เป็็นอีีกหนึ่่�งปีีที่่�เต็็มไปด้้วยความท้้าทายและ 

การเปลี่่� ยนแปลงทั้้� ง ในระดัับ เศรษฐกิิจมหภาคและใน

อุุตสาหกรรมอาคารสำำ�นัักงาน ซึ่่�งกำำ�ลัังเข้้าสู่่� “จุุดเปลี่่�ยนสำำ�คััญ” 

ที่่�นิิยามโดยอุุปทานใหม่่คุุณภาพสููง มีีมาตรฐานความยั่่�งยืืน 

และพฤติิกรรมผู้้�เช่่าที่่�ปรัับตััวอย่่างรวดเร็็ว ปััจจััยเหล่่านี้้�ล้้วน 

ส่ง่ผลต่่อสภาพแวดล้้อมการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์ ์ท่า่มกลาง

บริิบทดัังกล่่าวคณะกรรมการและทีีมปฏิิบััติิงานยัังคงบริิหาร

จัดัการทรัพัย์ส์ินิของกองทรัสัต์ด์้้วยหลักัการกำำ�กับดููแลกิจิการที่่�ดีี  

มีีวินิัยัทางการเงิิน ประกอบกัับวิิสัยัทััศน์ร์ะยะยาว พร้้อมตอกย้ำำ��

บทบาทของกองทรััสต์์ที่่�ยึึดมั่่�นต่่อการสร้้างคุุณค่่า และผล

ตอบแทนที่่�ยั่่�งยืืนแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

จากรายงานของสภาพัฒันาการเศรษฐกิิจและสังัคมแห่่งชาติิ  

เศรษฐกิิจไทยในไตรมาสท่ี่� 3 ปีี 2568 ขยายตััวร้้อยละ 1.2  

เมื่่�อเทีียบกัับช่ว่งเดีียวกัันของปีีก่อ่นหน้้า ชะลอลงจากร้้อยละ 2.8 

ในไตรมาสที่่� 2 ปีี 2568 ได้้รัับปััจจััยสนัับสนุุนจากการอุุปโภค

บริิโภคและการลงทุุนภาคเอกชนขยายตััวต่่อเน่ื่�อง การส่่งออก

สิินค้้าชะลอตััว ขณะที่่�การใช้้จ่่ายเพื่่�อการอุุปโภคของรััฐบาล 

การลงทุุนภาครััฐ และการส่่งออกบริิการลดลง อย่่างไรก็็ดีี  

ภาพรวมของเศรษฐกิจิไทยในปี ี2568 ยังัคงเคลื่่�อนไหวบนความ

ไม่่แน่่นอน จากความเสี่่�ยงปััจจััยภายในและภายนอกที่่�จะส่่งผล 

กระทบต่่อการดำำ�เนิินธุรกิิจ ได้้แก่่ การชะลอตััวของเศรษฐกิิจ

โลก สงครามการค้้า รวมทั้้�งจากข้้อจำำ�กัดัเชิิงโครงสร้้างเศรษฐกิิจ

ของไทยที่่�มากขึ้้�น ไม่่ว่่าจะเป็็นความเปราะบางในภาคครััวเรืือน

และภาคธุุรกิิจ และสถานการณ์์ความไม่่แน่่นอนทางการเมืือง

ภายในประเทศ 

สำำ�หรับภาพรวมทางด้้านตลาดอาคารสำำ�นักงานพื้้�นที่่�

กรุงุเทพมหานครในไตรมาสท่ี่� 3 ปี ี2568 ข้้อมููลจาก คอลลิิเออร์์ส  

ประเทศไทย พบว่่า พื้้�นที่�อาคารสำำ�นัักงานโดยรวมของ

กรุงุเทพมหานครมีีจำำ�นวน 10.44 ล้้านตารางเมตร ลดลงร้้อยละ 1.3  

จากไตรมาสก่่อนหน้้า และขยายตััวร้้อยละ 5.1 เมื่่�อเทีียบกัับ 

ปีกี่อ่นหน้้า ในไตรมาสสุดุท้้ายของปี ี2568 จะมีีอุปุทานพื้้�นที่่�อาคาร

สำำ�นักงานเข้้าสู่่�ตลาดเพ่ิ่�มขึ้้�นประมาณ 130,000 ตารางเมตร  

ซ่ึ่�งในปีี 2568 อุุปทานพื้้�นที่่�อาคารสำำ�นัักงานให้้เช่่าเพิ่่�มขึ้้�น 

อย่่างต่่อเนื่่�อง ขณะที่่�อุุปสงค์์ความต้้องการใช้้พื้้�นที่่�อาคาร

สำำ�นัักงานมีีแนวโน้้มชะลอตััวลง ส่่งผลให้้มีีการแข่่งขัันด้้าน 

ราคาเช่่าและเงื่่�อนไขพิิเศษสำำ�หรับผู้้�เช่่ามากขึ้้�น อาคารสำำ�นักังาน

เก่่าจึึงเผชิิญกัับแรงกดดัันที่่�เพิ่่�มขึ้้�น เน่ื่�องจากผู้้�เช่่าหลายราย

ย้้ายไปโครงการใหม่่ ที่่�มีีคุุณภาพสููงกว่่า มีีเทคโนโลยีีที่่�ทัันสมััย 

 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ยัังคงมุ่่�งมั่่�น 
ทุ่่�มเทในการบริิหารจััดการกองทรััสต์์

ภายใต้้กรอบนโยบายและหลััก 
ธรรมาภิิบาลที่่�ดีีเพื่่�อให้้กองทรััสต์์

เติิบโตอย่่างยั่่�งยืืนมั่่�นคงและเพื่่�อสร้้าง
ผลประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุดสำำ�หรัับ 

ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ต่่อไป 

08 รายงานประจำำ�ปีี 2568



และตอบโจทย์์ความต้้องการของผู้้�ใช้้อาคาร ทั้้�งในด้้านความ

ยั่่�งยืืน สุุขอนามััย รวมถึึงการทำำ�งานในรููปแบบไฮบริิด ทำำ�ให้้

การปรัับปรุุงและยกระดัับคุณุภาพสินิทรััพย์์ให้ไ้ด้้มาตรฐานสากล 

จึึงมีีบทบาทสำำ�คััญอย่่างยิ่่�งต่่อการรัักษาความสามารถในการ

แข่่งขัันในสภาวะตลาดปััจจุุบััน

ความต้้องการพื้้�นที่�สำำ�นัักงานคุณภาพสููง รวมถึึงอาคาร

ที่่�ได้้รับการรัับรองตามมาตรฐานด้้านความยั่่�งยืืน โดยเฉพาะ

อาคารสีีเขีียว (Green Building) ยัังคงเติิบโตอย่่างต่่อเนื่่�อง โดย

เป็็นกลุ่่�มที่่�ได้้รับความสนใจเป็็นพิิเศษจากผู้้�เช่่าระดัับนานาชาติิ 

ซ่ึ่�งถืือเป็็นทิศทางเดีียวกัับแผนการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์  

ที่่�มุ่่�งเน้้นการพััฒนาทรััพย์สิินให้้เป็็นอาคารสีีเขีียว และส่่งเสริิม

การใช้้เทคโนโลยีีที่่�ล้ำำ��สมััยในการควบคุุมและบริิหารจััดการ

อาคาร เพื่่�อลดผลกระทบต่่อสิ่่�งแวดล้้อมและเพิ่่�มขีีดความ

สามารถในการแข่่งขััน รองรัับความต้้องการของกลุ่่�มธุุรกิิจ 

เทคโนโลยีีและบริิษััทชั้้�นนำำ�ระดัับนานาชาติิ ในปี 2568  

กองทรััสต์์จึึงได้้ดำำ�เนิินโครงการปรัับปรุุงพื้้�นที่่�รัับรอง (Lobby) 

และพื้้�นที่่�ส่ว่นกลางของอาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ 

เพื่่�อเดิินหน้้าสู่่�การได้้รัับการรัับรอง WELL Building Standard 

ในปี 2569 รวมถึึงการพััฒนาทรััพย์สิินในด้้านอาคารอััจฉริิยะ 

(SMART Building) อาทิิ การพััฒนาระบบหน้้าจอแสดงผลข้้อมููล

คุุณภาพอากาศภายในอาคารแบบเรีียลไทม์์ (IAQ Dashboard) 

โดยบููรณาการร่่วมกับัการบริหิารจัดัการระบบจัดัการอากาศแบบ

ครบวงจร (HVAC) อย่่างมีีประสิิทธิิภาพ เพื่่�อควบคุุมอุุณหภููมิิ

และความชื้้�นให้้อยู่่� ในระดัับที่่�เหมาะสม และการเข้้า-ออก

อาคารด้้วยระบบสแกนใบหน้้า อีีกทั้้�งในปีี 2568 ทรััพย์์สิินภาย

ใต้้การบริิหารของกองทรััสต์์ประสบความสำำ�เร็็จในการยกระดัับ 

มาตรฐานสู่่�ระดับัสากล โดยอาคารภิริัชัทาวเวอร์์ แอท เอ็ม็ควอเทีียร์์  

ได้้รัับการรัับรองมาตรฐาน WiredScore และ SmartScore 

ในระดัับ Gold ขณะท่ี่�อาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค  

ได้้รับการรัับรอง WiredScore ในระดัับ Gold เช่่นเดีียวกััน  

การได้้รัับรองมาตรฐานทั้้�งสองนี้้�ถืือเป็็นการตอกย้ำำ��ด้้าน

นวััตกรรมอาคารอััจฉริิยะ (Smart Building) ที่่�เพีียบพร้้อมด้้วย 

โครงสร้้างพื้้�นฐานด้้านดิิจิิทััลอัันล้ำำ��สมััย ซ่ึ่�งไม่่เพีียงแต่่ช่่วย 

เพิ่่�มขีีดความสามารถในการแข่่งขัันและการดึึงดููดผู้้�เช่่าชั้้�นนำำ� 

แต่่ยัังสร้้างความมั่่�นใจในด้้านเสถีียรภาพของการเชื่่�อมต่่อและ

การบริิหารจััดการอาคารที่่�มีีประสิิทธิิภาพสููงสุุดอีีกด้้วย

การบริิหารจััดการกองทรััสต์์ ในปีี 2568 กองทรััสต์์ 

ได้้ดำำ�เนิินแผนงานตามงบประมาณได้้อย่่างมีีประสิิทธิิภาพ 

ถึึงแม้้ประเทศไทยจะประสบเหตุการณ์์แผ่่นดิินไหวในเดืือน

มีีนาคม 2568 ซ่ึ่�งส่่งผลกระทบต่่อการดำำ�เนิินงานของหลาย

ภาคธุุรกิิจ โดยเฉพาะภาคอสัังหาริิมทรััพย์และก่่อสร้้าง  

แต่่กองทรััสต์์และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ได้้ดำำ�เนิินมาตรการ
นางประพีีร์์ บุุรีี

ประธานกรรมการ

บริหิารจัดัการสถานการณ์ห์ลังัเกิดิเหตุแุผ่น่ดินิไหวอย่า่งรวดเร็ว็ 

โดยเข้้าตรวจสอบโครงสร้้างอาคารทัันทีี เพื่่�อประเมิินความ 

เสีียหายและความปลอดภัยัในการใช้้งานพื้้�นที่� ซ่ึ่�งช่ว่ยสร้้างความ

เชื่่�อมั่่�นและสะท้้อนถึึงความมุ่่�งมั่่�นของกองทรัสัต์ท์ี่่�ให้ค้วามสำำ�คัญั

สููงสุุดกัับความปลอดภััยและคุุณภาพชีีวิิตที่่�ดีีของผู้้�ใช้้อาคาร  

ส่่งผลให้้กองทรััสต์์ยัังคงสามารถรัักษาผลการดำำ�เนิินงาน  

ณ สิ้้�นปีี 2568 โดยมีีอััตราการเช่่าพื้้�นที่่�ของทั้้�ง 2 โครงการเฉลี่่�ย

อยู่่�ที่่�ร้้อยละ 84 ซึ่่�งมากกว่่าอััตราการเช่่าพื้้�นที่่�สำำ�นัักงานเกรดเอ

ในกรุุงเทพมหานครที่่�เฉลี่่�ยร้้อยละ 73 ทางด้้านวิินััยทางการเงิิน 

กองทรัสัต์์ให้ค้วามสำำ�คัญักับัการควบคุุมค่า่ใช้้จ่า่ยและการบริิหาร

เงินิสำำ�รองอย่่างมีีประสิิทธิภิาพ โดยในปี 2568 ได้้มีีการชำำ�ระเงินิ

กู้้�ยืืมบางส่่วนของกองทรััสต์์อย่่างต่่อเนื่่�อง เพื่่�อลดภาระต้้นทุุน

เงิินกู้้�ยืืมของกองทรััสต์์

สำำ�หรับแผนการดำำ�เนิินงานในอนาคต ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 

และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์มุ่่�งมั่่�นร่่วมกันในการบริิหาร

ทรััพย์์สิินเชิิงรุุก โดยการทบทวนคุุณภาพทรััพย์์สิินทั้้�ง 2 อาคาร

อย่า่งต่่อเน่ื่�อง พร้้อมวางแผนการลงทุุนปรัับปรุุงอาคาร (CAPEX 

Prioritization) เพื่่�อเตรีียมความพร้้อมและรัับมืือกัับการแข่่งขััน

ในตลาดอาคารสำำ�นักังานที่่�รุนุแรงขึ้้�นจากอาคารสำำ�นักัใหม่ร่ะดับั

พรีีเมีียม รวมถึึงกำำ�หนดกลยุุทธ์์ในการปล่่อยเช่่าพื้้�นที่่�ด้้วยการ

วิิเคราะห์์ข้้อมููลเชิิงลึึก ประกอบการกำำ�หนดข้้อเสนอการเช่่า

แบบยืืดหยุ่่�น วางกลยุุทธ์์รัักษาฐานผู้้�เช่่าเดิิมเพื่่�อลดอััตราการ

ว่่างของพื้้�นที่่� และบริิหารจััดการช่่วงเวลาเปลี่่�ยนผ่่านของผู้้�เช่่า

ให้้มีีประสิิทธิิภาพสููงสุุด การยกระดัับคุุณภาพสิินทรััพย์ให้้ได้้

มาตรฐานสากล การบริิหารความสััมพัันธ์์กัับผู้้�เช่่า และดำำ�เนิิน

กิิจการโดยคำำ�นึึงถึึงการเติิบโตอย่่างยั่่�งยืืนในทุุกมิิติิ ทั้้�งด้้าน

เศรษฐกิิจ สัังคม และสิ่่�งแวดล้้อม ยัังคงเป็็นกลยุุทธ์์ที่่�กองทรััสต์์

ให้้ความสำำ�คััญสููงสุุด

ท้้ายนี้้� ในนามของประธานกรรมการบริิษััท ภิิรััช รีีท 

แมนเนจเม้้นท์ จำำ�กัดั ในฐานะผู้้�จัดัการกองทรััสต์ ์ขอขอบพระคุุณ

ท่่านผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์ทุุกท่่านที่�ให้้ความไว้้วางใจ และลงทุุนใน

ทรัสัต์เ์พื่่�อการลงทุุนในสิทิธิกิารเช่่าอสังัหาริิมทรััพย์ภิ์ิรัชัออฟฟิิศ 

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ยัังคงมุ่่�งมั่่�น ทุ่่�มเทในการบริิหารจััดการ 

กองทรััสต์ ์ภายใต้้กรอบนโยบายและหลักธรรมาภิบิาลที่่�ดีี เพื่่�อให้้ 

กองทรััสต์์เติิบโตอย่่างยั่่�งยืืน มั่่�นคง และเพื่่�อสร้้างผลประโยชน์์ 

ที่่�ดีีที่่�สุุดสำำ�หรัับผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ต่่อไป

09  ทรััตส์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ 



สรุุปข้้อมููลสำำ�คััญเกี่่�ยวกัับการกู้้�ยืืมเงิิน
การลงทุุนของกองทรััสต์์ ในปัจจุบุันันั้้�นใช้้แหล่งเงินิทุนุส่วนหนึ่่�งจากการกู้้�ยืมืเงินิ โดยบริษัิัทหลักัทรัพัย์จัดัการกองทุนุ กสิกิรไทย จำำ�กัดั  

ในฐานะทรััสตีีของกองทรััสต์์ เข้้าทำำ�สััญญาเงิินกู้้�กัับธนาคารกสิิกรไทย จำำ�กััด (มหาชน) ซ่ึ่�งเป็็นบุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกับทรััสตีี  

โดยข้้อกำำ�หนดและเงื่่�อนไขของการกู้้�ยืืมเงิินดัังกล่่าวจะเป็็นไปตามที่่�กำำ�หนดในสััญญาเงิินกู้้� สััญญาหลัักประกัันทางธุุรกิิจ และเอกสาร

ทางการเงินิที่�เกี่่�ยวข้้องระหว่างทรัสัตีีของกองทรัสัต์ ์กับัผู้้�ให้้กู้้�หรือระหว่างคู่่�สัญญาที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดยมีีเงื่่�อนไขที่่�สำำ�คัญัเบื้้�องต้้น ดังัต่่อไปนี้้�

ผู้้� ให้้กู้้� ธนาคารกสิิกรไทย จำำ�กััด (มหาชน) 

เงิินกู้้� 

เงิินกู้้�ที่่� 1 ประเภทเงิินกู้้�ยืมระยะยาวจำำ�นวน 2,220 ล้้านบาท (ณ 31 ธัันวาคม 2568  
คงเหลืือ 2,204 ล้้านบาท) เพื่่�อใช้้สำำ�หรัับชำำ�ระคืืนเงิินกู้้�ยืืมเพื่่�อการลงทุุนในทรััพย์์สิินหลัก
ที่่�ลงทุุนครั้้�งแรกและทรััพย์์สิินหลักที่่�ลงทุุนเพิ่่�มทุนครั้้�งที่่� 1
เงิินกู้้�ที่่� 2 ประเภทหนัังสืือค้ำำ��ประกััน ซึ่่�งเป็็นวงเงิินสิินเชื่่�อหมุุนเวีียนจำำ�นวน 6 ล้้านบาท 
เพื่่�อใช้้ค้ำำ��ประกัันการใช้้ ไฟฟ้้าของทรััพย์์สิินหลักที่่�ลงทุุนครั้้�งแรก ต่่อการไฟฟ้้านครหลวง

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

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

การชำำ�ระเงิินต้้นของวงเงิิน

ชำำ�ระคืืนโดยการทยอยชำำ�ระ และ/หรืือ ครั้้�งเดีียวทั้้�งจำำ�นวนตามที่่�ระบุุในสััญญา 
กู้้�ยืืมเงิิน สััญญาหลัักประกััน ซึ่่�งคู่่�สััญญาตกลงกััน อย่่างไรก็็ตามยอดเงิินกู้้�คงค้้าง 
จะถููกชำำ�ระ ณ วัันครบกำำ�หนดอายุสััญญากู้้�ยืืมเงิินในปีีที่่� 3 บริิษััทในฐานะผู้้�จัดการ 
กองทรััสต์์จะพิิจารณาทางเลืือกในการระดมทุนด้้วยวิิธีีต่่างๆ โดยคำำ�นึึงถึึงสภาวะ
แวดล้้อมทางเศรษฐกิิจ ณ ขณะนั้้�น เพื่่�อประโยชน์์สููงสุุดของกองทรัสต์์ เช่่น การเสนอ 
ขายหุ้้�นกู้้� การกู้้�ยืืมจากธนาคารพาณิิชย์์ สถาบัันการเงิิน เพื่่�อชำำ�ระคืืนหนี้้�เดิิม  
(Refinancing) เป็็นต้้น 

จำำ�นวนเงิินต้้นคงค้้าง 
2,204,000,000 บาท
(รายละเอีียดเพิ่่�มเติิมตามหมายเหตุุประกอบงบการเงิินข้้อ 10. เงิินกู้้�ยืม 
ระยะยาวจากสถาบัันการเงิิน)

อััตราส่่วนหนี้้�สิินเงิินกู้้�ยืืม 
ต่่อมููลค่่าทรััพย์์สิินรวม ร้้อยละ 22.84

การปฏิิบััติิตามเงื่่�อนไข 
ทางการเงิินของสััญญากู้้�ยืืมเงิิน 
(Financial Covenants)

กองทรััสต์์ ได้้ปฏิิบััติิตามเงื่่�อนไขทางการเงิิน ตามที่่�ระบุุไว้้ ในสััญญา

10 รายงานประจำำ�ปีี 2568



ตารางค่่าธรรมเนีียมที่่�เรีียกเก็็บจากกองทรััสต์์

/1 มููลค่่าสิินทรััพย์์สุุทธิิถััวเฉลี่่�ยระหว่่างปีี 2568 เท่่ากัับ 7,156,220,998 บาท

ค่่าธรรมเนีียมและค่่าใช้้จ่่ายทั้้�งหมด 
ตามงบกำำ�ไรขาดทุุนเบ็็ดเสร็็จ

จำำ�นวนเงิิน  
(บาท)

ร้้อยละของกำำ�ไร
จากการลงทุุนสุุทธิิ 

ปีี 2568

ร้้อยละของ 
มููลค่่าสิินทรััพย์์ถััว

เฉลี่่�ย/1

ค่่าธรรมเนีียมผู้้�จััดการกองทรัสต์์ 
(ค่่าธรรมเนีียมคงที่่�)

27,087,178 5.50 0.38

ค่่าธรรมเนีียมผู้้�จััดการกองทรัสต์์ 
(ค่่าธรรมเนีียมแปรผัน)

ไม่่มีีเรีียกเก็็บ - -

ค่่าธรรมเนีียมทรััสตีี 10,959,318 2.23 0.15

ค่่าธรรมเนีียมนายทะเบีียน 4,129,348 0.84 0.06

ค่่าธรรมเนีียมที่่�ปรึึกษาทางการเงิิน ไม่่มีีเรีียกเก็็บ - -

ค่่าธรรมเนีียมการจััดจำำ�หน่่ายหน่่วยทรัสต์์ ไม่่มีีเรีียกเก็็บ - -

ค่่าธรรมเนีียมผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์ 61,121,249 12.41 0.85

ค่่าตัดจำำ�หน่่ายค่่าใช้้จ่่ายรอการตัดบััญชีี - 0.00 0.00

ต้้นทุุนทางการเงิิน 89,317,959 18.14 1.25

ค่่าใช้้จ่่ายในการดููแลและรัักษาสภาพอสัังหาริิมทรัพย์์ 66,453,696 13.50 0.93

ค่่าใช้้จ่่ายด้้านการจััดการอสัังหาริิมทรัพย์์ 127,197,219 25.83 1.78

ค่่าเบี้้�ยประกัันภััย 3,090,307 0.63 0.04

ภาษีีที่่�เก่ี่�ยวข้้อง 14,355,841 2.92 0.20

ค่่าใช้้จ่่ายในการโฆษณา ประชาสััมพันธ์์ และส่่งเสริิมการขาย 425,066 0.09 0.01

ค่่าใช้้จ่่ายอื่่�นๆ ที่่�มีีมููลค่่ามากกว่่า 0.01% ของ NAV 1,260,940 0.26 0.02

ค่่าใช้้จ่่ายอื่่�นๆ 385,985 0.08 0.01

รวมค่่าธรรมเนีียมและค่่าใช้้จ่่ายทั้้�งหมด 405,784,106.27 82.42 5.67
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สรุุปปััจจััยความเสี่่�ยงที่่�สำำ�คััญ

1.	 ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับคู่่�แข่่งทางการค้้าในการดำำ�เนิินธุุรกิิจของกองทรััสต์์

2.	 ความเสี่่�ยงจากการท่ี่�ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริกิารผิิดนัดัชำำ�ระค่า่เช่า่ และ/หรือื ค่า่บริกิาร และ/หรือืยกเลิกิสัญัญาเช่า่และสัญัญา

บริกิารก่่อนกำำ�หนด และ/หรือการครบกำำ�หนดอายุุสัญัญาในเวลาท่ี่�ใกล้้เคีียงกััน และ/หรือการต่่อสัญัญาหรือเข้้าทำำ�สัญัญาใหม่่ 

ภายใต้้เงื่่�อนไขที่่�กองทรััสต์์ได้้รัับประโยชน์์น้้อยกว่่าที่่�เคยได้้รัับ 

3.	 ความเสี่่�ยงจากการที่่�ผลการดำำ�เนิินงานและผลประกอบการของกองทรััสต์์ขึ้้�นอยู่่�กัับความสามารถของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ในการจััดการและจััดหาผลประโยชน์์จากทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ 

4.	 ความเสี่่�ยงที่่�อาจเกิิดขึ้้�นจากการกู้้�ยืืม

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

6.	 ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับอััตราเงิินชดเชยจากการประกัันภััยในกรณีีที่่�ทรััพย์์สิินเกิิดความเสีียหายอาจไม่่คุ้้�มกัับผลประโยชน์์ทาง

เศรษฐกิิจที่่�กองทรััสต์์อาจสููญเสีีย

7.	 ความเสี่่�ยงของอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ลงทุุนอยู่่�ภายใต้้บังคัับของหลักเกณฑ์์ทางกฎหมายเก่ี่�ยวกัับสิ่่�งแวดล้้อม  

การปฏิิบััติิตามหลัักเกณฑ์์ทางกฎหมายดัังกล่่าวอาจส่่งผลให้้กองทรััสต์์มีีค่่าใช้้จ่่ายและภาระความรัับผิิดหลายด้้าน

8.	 ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับมาตรฐานการบััญชีี มาตรฐานการรายงานทางการเงิินในประเทศไทย และ/หรือ การแก้้ไขกฎหมาย 

กฎ หรืือระเบีียบที่่�เกี่่�ยวข้้องอาจมีีการเปลี่่�ยนแปลง ซ่ึ่�งไม่่อาจรัับรองได้้ว่่าการเปลี่่�ยนแปลงดัังกล่่าวจะไม่่ส่่งผลกระทบ 

อย่่างมีีนััยสำำ�คััญต่่องบการเงิินของกองทรััสต์์ หรืือต่่อฐานะการเงิินและผลการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์

9.	 ความเสี่่�ยงจากกรณีีถููกเวนคืืนที่่�ดิินจากหน่่วยงานของรััฐ

10.	 ความเสี่่�ยงในมููลค่่าสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ซึ่่�งอาจลดลงตามระยะเวลาการเช่่าที่่�เหลืืออยู่่�

11.	 ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับการต่่อสััญญาในอนาคตของสิิทธิิในการใช้้ทางเชื่่�อมสถานีีรถไฟฟ้้าบีีทีีเอส

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

13.	 ความเสี่่�ยงจากการกระจายการลงทุุนของกองทรััสต์์น้้อย

14.	 ความเสี่่�ยงจากความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ที่่�อาจเกิิดขึ้้�น

15.	 ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกับังานระบบบางส่่วนของโครงการอาคารภิริัชัทาวเวอร์์ แอท ไบเทค ไม่่อยู่่�ในพื้้�นที่่�ที่่�กองทรัสัต์จ์ะเข้้าลงทุนุ 

และปััจจุุบัันเป็็นพื้้�นที่่�ของเจ้้าของทรััพย์์สิินที่่�อยู่่�ภายใต้้การจำำ�นอง

16.	 ความเสี่่�ยงด้้านภาษีีและค่่าธรรมเนีียมของกองทรััสต์์

17.	 ความเสี่่�ยงด้้านสิ่่�งแวดล้้อม สัังคม และธรรมาภิิบาล (ESG Risk)

ข้้อมููลเบื้้�องต้้น

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ บริิษััท ภิิรััช รีีท แมนเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด

ที่่�อยู่่� 591 อาคารสมััชชาวาณิิช (UBCll) ชั้้�น P7 ถนนสุุขุุมวิิท แขวงคลองตัันเหนืือ เขตวััฒนา 
กรุุงเทพฯ 10110

โทรศััพท์์ 02-261-0170

URL www.bofficereit.com

ทรััสตีี บริิษััท หลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน กสิิกรไทย จำำ�กััด

ที่่�อยู่่� 400/22 อาคารธนาคารกสิิกรไทย ชั้้�น 6 และชั้้�น 12 ถนนพหลโยธิิน แขวงสามเสนใน  
เขตพญาไท กรุุงเทพฯ 10400

โทรศััพท์์ 02-673-3888

URL www.kasikornasset.com
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สรุุปรายงานการสอบบััญชีี
ประเภท ความเห็็นของผู้้�สอบบััญชีี

งบการเงิินตรวจสอบ ปีี 2568 ถูู ก ต้้ อ ง ตาม   ที่่� ควร   ใ น ส าร  ะ สำำ� คัั ญ ตาม   แ น ว ป ฏิิ บััติิ ทา  ง บััญ ชีีสำ ำ� หรั ั บ ก อ ง ทุุน รวม 
อสัังหาริิมทรััพย์์ ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ กองทุุนรวมโครงสร้้างพื้้�นฐาน 
และทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในโครงสร้้างพื้้�นฐาน

งบการเงิินตรวจสอบ ปีี 2567 ถูู ก ต้้ อ ง ตาม   ที่่� ควร   ใ น ส าร  ะ สำำ� คัั ญ ตาม   แ น ว ป ฏิิ บััติิ ทา  ง บััญ ชีีสำ ำ� หรั ั บ ก อ ง ทุุน รวม 
อสัังหาริิมทรััพย์์ ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ กองทุุนรวมโครงสร้้างพื้้�นฐาน 
และทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในโครงสร้้างพื้้�นฐาน

งบการเงิินตรวจสอบ ปีี 2566 ถูู ก ต้้ อ ง ตาม   ที่่� ควร   ใ น ส าร  ะ สำำ� คัั ญ ตาม   แ น ว ป ฏิิ บััติิ ทา  ง บััญ ชีีสำ ำ� หรั ั บ ก อ ง ทุุน รวม 
อสัังหาริิมทรััพย์์ ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ กองทุุนรวมโครงสร้้างพื้้�นฐาน 
และทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในโครงสร้้างพื้้�นฐาน

ตารางสรุุปงบการเงิิน
งบแสดงฐานะทางการเงิินของทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ

(หน่่วย: บาท)

รายการ
ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม

2568 2567 2566

สิินทรััพย์์

เงิินลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรัพย์์ตามมููลค่่ายุติิธรรม 8,981,365,690 9,051,002,351 9,103,412,764

เงิินลงทุุนที่่�แสดงด้้วยมููลค่่ายุติิธรรมผ่่านกำำ�ไรหรืือขาดทุุน 555,814,610 564,185,470 520,059,731

สิินทรััพย์์อื่่�น 114,401,435 104,973,460 106,861,812

รวมสิินทรััพย์์ 9,651,581,735 9,720,161,281 9,730,334,307

หนี้้�สิิน

เงิินกู้้�ยืืมระยะยาวจากสถาบัันการเงิิน 2,200,545,494 2,214,754,529 2,218,042,988

เงิินมััดจำำ�ค่่าเช่่าและค่่าบริิการ 239,800,314 226,650,568 234,671,448

หนี้้�สิินอื่่�น 99,237,616 85,400,028 94,640,080

รวมหนี้้�สิิน 2,539,583,424 2,526,805,125 2,547,354,516

สิินทรััพย์์สุุทธิิ 7,111,998,311 7,193,356,156 7,182,979,791

สิินทรััพย์์สุุทธิิ

ทุุนที่่�ได้้รัับจากผู้้�ถือหน่่วยทรััสต์์ 6,426,349,254 6,426,349,254 6,473,794,428

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

กำำ�ไรสะสม 111,468,425 192,826,270 135,004,731

สิินทรััพย์์สุุทธิิ 7,111,998,311 7,193,356,156 7,182,979,791

สิินทรััพย์์สุุทธิิต่่อหน่่วย (บาท) 9.6385 9.7487 9.7347

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

ข้้อมููลทางการเงิินที่่�สำำ�คััญ
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งบกำำ�ไรขาดทุุนเบ็็ดเสร็็จของทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ
(หน่่วย: บาท)

รายการ
สำำ�หรัับปีีสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม

2568 2567 2566

รายได้้จากการลงทุุน

รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการ 876,887,247 894,881,561 900,593,078

รายได้้ดอกเบี้้�ย 820,046 997,188 824,507

รายได้้อื่่�น 20,433,812 - -

รวมรายได้้ 898,141,105 895,878,749 901,417,585

ค่่าใช้้จ่่าย

ต้้นทุุนให้้เช่่าและบริิการ 178,063,384 178,689,061 178,495,270

ค่่าธรรมเนีียม 103,297,093 104,626,180 105,649,683

ค่่าใช้้จ่่ายอื่่�นๆ 124,423,630 99,260,796 106,861,526

รวมค่่าใช้้จ่่าย 405,784,107 382,576,037 391,006,479

กำำ�ไรจากการลงทุุนสุุทธิิ 492,356,998 513,302,712 510,411,106

รายการกำำ�ไรสุุทธิิจากเงิินลงทุุน 9,042,427 11,773,657 8,963,457

รายการขาดทุุนสุุทธิจากการเปล่ี่�ยนแปลงในมููลค่่า ยุุติิธรรมเงิิน
ลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรัพย์์ (118,266,799) (60,761,104) (158,282,330)

การเพิ่่�มขึ้้�นในสิินทรััพย์์สุุทธิิจากการดำำ�เนิินงาน 383,132,626 464,315,265 361,092,233

งบกระแสเงิินสด ของทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ
(หน่่วย: บาท)

กระแสเงิินสด
สำำ�หรัับปีีสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม

2568 2567 2566

เงิินสดสุุทธิิได้้มาจาก(ใช้้ ไปใน)กิิจกรรมดำำ�เนิินงาน 545,083,452 577,184,234 785,482,687

เงิินสดสุุทธิิได้้มาจาก(ใช้้ ไปใน)กิิจกรรมจััดหาเงิิน (560,953,505) (575,468,543) (802,773,194)

เงิินสดและรายการเทีียบเท่่าเงิินสดเพิ่่�มขึ้้�น(ลดลง)สุุทธิิ (15,870,053) 1,715,691 (17,290,507)

เงิินสดและรายการเทีียบเท่่าเงิินสดต้้นปีี 64,750,793 63,035,102 80,325,609

เงิินสดและรายการเทีียบเท่่าเงิินสดปลายปีี 48,880,740 64,750,793 63,035,102
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การวิิเคราะห์์และคำำ�อธิิบายของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

ผลการดำำ�เนิินงานและฐานะทางการเงิินของกองทรััสต์์
คำำ�อธิิบายผลการดำำ�เนิินงานและฐานะทางการเงิินของทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ สำำ�หรัับ

ปีีสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568

ภาพรวมผลการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์
ผลดำำ�เนิินงานของทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ มีีดัังต่่อไปนี้้�

โดยภาพรวมอััตราการเช่่าพื้้�นที่่� ณ สิ้้�นปีี 2568 สำำ�หรัับอาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ ปรัับลดลงจากสิ้้�นปีีที่่�ผ่่านมา

เนื่่�องจากมีีผู้้�เช่า่บางรายไม่่ต่อ่สัญัญาหรือืยกเลิกิสัญัญาก่อ่นกำำ�หนดเนื่่�องจากสภาวะเศรษฐกิจิทั้้�งภายในและภายนอกประเทศส่ง่ผลต่อ่

การประกอบธุุรกิิจของบริิษััทในหลายภาคส่่วน อย่่างไรก็็ดีีอััตราการเช่่าพื้้�นที่่� ณ สิ้้�นปีี 2568 ของอาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค 

ปรับัตััวเพ่ิ่�มขึ้้�นเมื่่�อเปรีียบเทีียบกัับสิ้้�นปีทีี่่�แล้้วเน่ื่�องจากทางกองทรััสต์ส์ามารถสรรหาผู้้�เช่่ารายใหม่่เข้้ามาภายในอาคารได้้อย่่างต่อ่เน่ื่�อง

รายการ หน่่วย
สำำ�หรัับปีีสิ้้�นสุุด

วัันที่่� 31 ธัันวาคม การ
เปลี่่�ยนแปลง

2568 2567

อััตราการให้้เช่่าพื้้�นที่่�อาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ ร้้อยละ 85.76 90.94 (5.18)

อััตราการให้้เช่่าพื้้�นที่่�อาคารภิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค ร้้อยละ 82.21 77.21 5.00

พื้้�นที่่�ให้้เช่่าทั้้�งหมด ตร.ม. 81,195 81,182 13

รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการ บาท 876,887,247 894,881,561 (17,994,314) 

รายได้้รวม บาท 898,141,105 895,878,749 2,262,356

ค่่าใช้้จ่่ายรวม บาท 405,784,107 382,576,037 23,208,070

การเพิ่่�มขึ้้�นในสิินทรััพย์์สุุทธิจากการดำำ�เนิินงาน บาท 383,132,626 464,315,265 (81,182,639)

อััตรากำำ�ไรขั้้�นต้้น ร้้อยละ 79.69 80.03 (0.34) 

อััตรากำำ�ไรสุุทธิิ ร้้อยละ 42.66 51.83 (9.17)

อััตราส่่วนสภาพคล่่องของสิินทรััพย์์หมุุนเวีียนต่่อหนี้้�สิิน
หมุุนเวีียน 

เท่่า 6.75 7.84 (1.08)

15  ทรััตส์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ 



2)	ค่ ่าใช้้จ่่าย
ในปีี 2568 กองทรััสต์์มีีค่่าใช้้จ่่ายรวมเพิ่่�มขึ้้�น 23.21 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 6.07 เมื่่�อเปรีียบเทีียบกัับงวดเดีียวกัันกัับปีี 2567 

ซึ่่�งส่่วนใหญ่่เพิ่่�มขึ้้�นจากค่่าใช้้จ่่ายอื่่�นๆ เพิ่่�มขึ้้�นจำำ�นวน 27.31 คิิดเป็็นร้้อยละ 350.43 ซึ่่�งเป็็นค่่าใช้้จ่่ายของการซ่่อมแซมอาคารที่่�ได้้รัับ 

ความเสีียหายจากเหตุุการณ์์แผ่่นดิินไหว โดยงานซ่่อมแซมส่่วนใหญ่่ได้้ดำำ�เนิินการเสร็็จเรีียบร้้อยแล้้ว รองลงมาเป็็นการเพิ่่�มขึ้้�นจาก 

ค่า่นายหน้้าอสังัหาริมิทรัพัย์จ์ากการเติมิเต็ม็พื้้�นที่่�ว่่างของทั้้�ง 2 อาคาร อย่า่งไรก็ต็ามกองทรัสัต์ส์ามารถลดต้้นทุนุทางการเงินิได้้จำำ�นวน 

2.15 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 2.35 จากการทยอยชำำ�ระคืืนเงิินกู้้�ก่่อนกำำ�หนดประจำำ�ทุุกไตรมาสในปีี 2568
(หน่่วย: บาท)

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

(ร้้อยละ)2568 2567

ค่่าใช้้จ่่าย

ต้้นทุุนให้้เช่่าและบริิการ 178,063,384 178,689,061 (0.35)

ค่่าธรรมเนีียมผู้้�จััดการกองทรัสต์์ 27,087,178 27,066,101 0.08

ค่่าธรรมเนีียมทรััสตีีและผู้้�เก็็บรัักษาทรััพย์์สิิน 10,959,318 10,999,016 (0.36)

ค่่าธรรมเนีียมนายทะเบีียนหน่่วยทรัสต์์ 4,129,348 4,079,019 1.23

ค่่าธรรมเนีียมผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์ 61,121,249 62,482,044 (2.18)

ค่่าใช้้จ่่ายอื่่�นๆ 35,105,671 7,793,745 350.43

ต้้นทุุนทางการเงิิน 89,317,959 91,467,051 (2.35)

รวมค่่าใช้้จ่่าย 405,784,107 382,576,037 6.07

1)	 รายได้้จากการลงทุุน
ในปี 2568 กองทรััสต์์มีีรายได้้รวมเพ่ิ่�มขึ้้�นจำำ�นวน 2.26 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 0.25 เมื่่�อเปรีียบเทีียบกัับงวดเดีียวกัันกับ 

ปี ี2567 ซ่ึ่�งสาเหตุหุลักัมาจากรายได้้อื่่�นจากการประมาณการค่า่สินิไหมทดแทนบางส่ว่นของงานซ่อ่มแซมอาคารที่่�ได้้รับัจากเหตุกุารณ์์ 

แผ่่นดิินไหวเมื่่�อวัันที่่� 28 มีีนาคม 2568 จากบริิษััทประกัันภััยจำำ�นวน 20.43 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 2.28
(หน่่วย: บาท)

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

(ร้้อยละ)2568 2567

รายได้้จากการลงทุุน

รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการ 876,887,247 894,881,561 (2.01)

รายได้้ดอกเบี้้�ย 820,046 997,188 (17.76)

รายได้้อื่่�น 20,433,812 - 20.43

รวมรายได้้ 898,141,105 895,878,749 0.25

กำำ�ไรจากเงิินลงทุุนสุุทธิ 9,042,427 11,773,657 (23.20)

รวมรายได้้หลัังกำำ�ไรจากเงิินลงทุุนสุุทธิิ 907,183,532 907,652,406 (0.05)

16 รายงานประจำำ�ปีี 2568



ฐานะทางการเงิินของกองทรััสต์์
1)	สิ นทรััพย์์

ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568 กองทรััสต์์มีีสิินทรััพย์์รวมลดลงจำำ�นวน 68.58 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 0.71 เมื่่�อเปรีียบเทีียบกัับ

สิินทรััพย์์รวม ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 ประกอบไปด้้วยรายการเปลี่่�ยนแปลงที่่�สำำ�คััญ ดัังนี้้�

1.1)	 เงิินสดและรายการเทีียบเท่่าลดลงจำำ�นวน 15.13 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 24.51 ซึ่่�งส่่วนใหญ่่มาจากการบัันทึึกรายการ 

ค่่าใช้้จ่่ายลงทุุน (CAPEX) จากเงิินลงทุุนของโครงการปรัับปรุุงคุุณภาพอาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์  

ให้้สอดคล้้องกัับแนวทางปฏิิบััติิทางบััญชีีในปััจจุุบััน 

1.2)	ลููกหนี้้�จากการให้้เช่่าและบริิการและลููกหนี้้�อื่่�น เพ่ิ่�มขึ้้�นจำำ�นวน 22.11 ล้้านบาท หรือร้้อยละ 139.68 ส่่วนใหญ่เกิิดจาก 

รายได้้ค้้างรัับจากค่่าสิินไหมทดแทนกรณีีจากเหตุุการณ์์แผ่่นดิินไหวเมื่่�อวัันที่่� 28 มีีนาคม 2568 ของอาคาร ภิิรััชทาวเวอร์์ 

แอท เอ็็มควอเทีียร์์
(หน่่วย: บาท)

รายการ
ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม การเปลี่่�ยนแปลง

(ร้้อยละ)2568 2567

สิินทรััพย์์

เงิินลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรัพย์์ฯ 8,981,365,690 9,051,002,351 (0.77)

เงิินลงทุุนที่่�แสดงด้้วยมููลค่่ายุติิธรรมฯ 555,814,610 564,185,470 (1.48)

เงิินสดและรายการเทีียบเท่่าเงิินสด 48,880,740 64,750,793 (24.51)

ลููกหนี้้�จากการให้้เช่่าและบริิการและลููกหนี้้�อื่่�น 37,938,471 15,829,103 139.68

สิินทรััพย์์อื่่�น 27,582,224 24,393,564 13.07

รวมสิินทรััพย์์ 9,651,581,735 9,720,161,281 (0.71)

3)	 การเพิ่่�มขึ้้�นในสิินทรััพย์์สุุทธิิจากการดำำ�เนิินงาน
ในปี ี2568 กองทรััสต์์มีีขาดทุนุจากการเปลี่่�ยนแปลงในมููลค่่ายุุติิธรรมของเงิินลงทุนุในสิิทธิิการเช่า่อสัังหาริิมทรััพย์์ลดลงจำำ�นวน 

57.51 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 94.64 เมื่่�อเทีียบกัับปีี 2567 ซึ่่�งผลขาดทุุนดัังกล่่าวเกิิดจากผลขาดทุุนจากการวััดมููลค่่าเงิินลงทุุน 

ในทรัพัย์ส์ินิของกองทรัสัต์ท์ี่่�ลดลงโดยผู้้�ประเมิินราคาอิิสระ และการบัันทึึกรายการค่่าใช้้จ่า่ยลงทุนุ (CAPEX) ให้ส้อดคล้้องกับัแนวทาง

ปฏิิบััติิทางบััญชีีในปัจจุุบััน โดยส่่วนใหญ่่มาจากเงิินลงทุุนของโครงการปรัับปรุุงคุุณภาพอาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์  

ซึ่่�งโครงการดัังกล่่าวได้้เปิิดให้้ผู้้�เช่่าอาคารเข้้าใช้้บริิการอย่่างเป็็นทางการตั้้�งแต่่ช่่วงปลายปีี 2568 เป็็นต้้นมา

จากการเปลี่่�ยนแปลงดัังกล่่าวข้้างต้้น จึึงทำำ�ให้้กองทรััสต์์มีีการเพิ่่�มขึ้้�นในสิินทรััพย์์สุุทธิิจากการดำำ�เนิินงานลดลงจำำ�นวน 81.18 

ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 17.48 เมื่่�อเปรีียบเทีียบกัับงวดเดีียวกัันกัับปีีก่่อน
(หน่่วย: บาท)

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

(ร้้อยละ)2568 2567

รายได้้จากการลงทุุน 898,141,105 895,878,749 0.25

ค่่าใช้้จ่่าย (405,784,107) (382,576,037) 6.07

กำำ�ไรจากการลงทุุนสุุทธิิ 492,356,998 513,302,712 (4.08)

กำำ�ไรสุุทธิิจากเงิินลงทุุน 9,042,427 11,773,657 (23.20)

ขาดทุุนจากการเปลี่่�ยนแปลงในมููลค่่ายุุติิธรรมของเงิินลงทุุนใน
สิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรัพย์์

(118,266,799) (60,761,104) 94.64

การเพิ่่�มขึ้้�นในสิินทรััพย์์สุุทธิิจากการดำำ�เนิินงาน 383,132,626 464,315,265 (17.48)

17  ทรััตส์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ 



2)	 หนี้้�สิิน
ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568 กองทรััสต์์มีีหนี้้�สิินรวมเพิ่่�มขึ้้�นจำำ�นวน 12.78 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 0.51 เมื่่�อเปรีียบเทีียบกัับหนี้้�

สิินรวม ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 ประกอบไปด้้วยรายการเปลี่่�ยนแปลงที่่�สำำ�คััญ ดัังนี้้�

2.1)	 เจ้้าหนี้้�การค้้าและเจ้้าหนี้้�อื่่�นลดลงจำำ�นวน 18.23 ล้้านบาท คิดิเป็น็ร้้อยละ 28.73 สาเหตุหุลักัมาจากค่า่ใช้้จ่า่ยในการซ่อ่มแซม

อาคารที่่�ได้้รัับผลกระทบจากเหตุุการณ์์แผ่่นดิินไหวเมื่่�อวัันที่่� 28 มีีนาคม 2568

2.2)	ค่่าเช่่าและค่่าบริิการรัับล่่วงหน้้าลดลงจำำ�นวน 4.39 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 20.01 เนื่่�องจากผู้้�เช่่าจ่่ายชำำ�ระตามรอบการ

ชำำ�ระค่่าเช่่าและค่่าบริิการตรงตามรอบจึึงทำำ�ให้้ค่่าเช่่าและบริิการรัับล่่วงหน้้าลดลง

2.3)	 เงิินกู้้�ยืืมระยะยาวจากสถาบัันการเงิินลดลงจำำ�นวน 14.21 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 0.64 เนื่่�องจากการทยอยชำำ�ระคืืนเงิิน

กู้้�ก่่อนกำำ�หนดประจำำ�ทุุกไตรมาสในปีี 2568 โดยในปีี 2568 กองทรััสต์์ได้้ดำำ�เนิินการชำำ�ระเงิินกู้้�ยืืมคืืนบางส่่วน เป็็นจำำ�นวน 

16.00 ล้้านบาท
(หน่่วย: บาท)

รายการ
ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม การเปลี่่�ยนแปลง

(ร้้อยละ)2568 2567

หนี้้�สิิน

เจ้้าหนี้้�การค้้าและเจ้้าหนี้้�อื่่�น 81,677,507 63,447,393 28.73

ค่่าเช่่าและบริิการรัับล่่วงหน้้า 17,560,109 21,952,635 (20.01)

เงิินมััดจำำ�ค่่าเช่่าและบริิการ 239,800,314 226,650,568 5.80

เงิินกู้้�ยืืมระยะยาวจากสถาบัันการเงิิน 2,200,545,494 2,214,754,529 (0.64)

รวมหนี้้�สิิน 2,539,583,424 2,526,805,125 0.51

3)	สิ นทรััพย์์สุุทธิิ 
ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568 กองทรััสต์์มีีสิินทรััพย์์สุุทธิิลดลงจำำ�นวน 81.36 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 1.13 เมื่่�อเปรีียบเทีียบกัับ

สิินทรััพย์์สุุทธิิ ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 เป็็นผลสืืบเนื่่�องมาจากในระหว่่างปีี 2568 กองทรััสต์์มีีผลขาดทุุนจากการวััดมููลค่่าเงิิน

ลงทุุนในทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ที่่�ลดลงโดยผู้้�ประเมิินราคาอิิสระ และกองทรััสต์์ได้้มีีการปรัับปรุุงการบัันทึึกรายการค่่าใช้้จ่่ายลงทุุน 

(CAPEX) ให้้สอดคล้้องกัับแนวทางปฏิิบััติิทางบััญชีีในปััจจุุบััน
(หน่่วย: บาท)

รายการ
ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม การเปลี่่�ยนแปลง

(ร้้อยละ)2567 2566

สิินทรััพย์์สุุทธิิ

ทุุนที่่�ได้้รัับจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 6,426,349,254 6,426,349,254 -

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

กำำ�ไรสะสม 111,468,425 192,826,270 (42.19)

สิินทรััพย์์สุุทธิิ 7,111,998,311 7,193,356,156 (1.13)

สิินทรััพย์์สุุทธิิต่่อหน่่วย (บาท) 9.6385 9.7487

จำำ�นวนหน่่วยทรััสต์์ที่่�จำำ�หน่่ายแล้้วทั้้�งหมด (หน่่วย) 737,872,074 737,872,074
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4)	 งบกระแสเงิินสด 
ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568 กองทรััสต์์มีีเงิินสดและรายการเทีียบเท่่าเงิินสดลดลงจำำ�นวน 15.87 ล้้านบาท เมื่่�อเปรีียบเทีียบกัับ

เงิินสดและรายการเทีียบเท่่าเงิินสด ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 รายการสำำ�คััญในงบกระแสเงิินสดมีีดัังนี้้�

4.1)	ปีี 2568 กองทรััสต์์มีีเงิินสดสุุทธิิได้้มาจากกิิจกรรมดำำ�เนิินงานจำำ�นวน 545.08 ล้้านบาท ลดลงเมื่่�อเปรีียบเทีียบกัับปีี 2567 

สาเหตุหลักมาจากค่่าใช้้จ่ายในการซ่่อมแซมอาคารท่ี่�ได้้รับผลกระทบจากเหตุกุารณ์์แผ่่นดินไหวเมื่่�อวันัที่� 28 มีีนาคม 2568 

ทั้้�งนี้้�ค่่าใช้้จ่่ายดัังกล่่าวได้้รัับความคุ้้�มครองภายใต้้กรมธรรม์์ประกัันภััยความเสี่่�ยงภััยทรััพย์์สิิน (IAR) ซึ่่�งขณะนี้้�อยู่่�ระหว่่าง

ขั้้�นตอนการเรีียกร้้องค่่าสิินไหมทดแทน

	ปี ี 2567 กองทรััสต์์มีีเงิินสดสุุทธิิได้้มาจากกิิจกรรมดำำ�เนิินงานจำำ�นวน 577.18 ล้้านบาท ส่่วนใหญ่่มาจากการเพิ่่�มขึ้้�น 

ในสิินทรััพย์์สุุทธิิจากการดำำ�เนิินงานจำำ�นวน 464.32 ล้้านบาท

4.2)	ปีี 2568 กองทรััสต์์มีีเงิินสดสุุทธิิใช้้ไปในกิิจกรรมจััดหาเงิิน 560.95 ล้้านบาท ซึ่่�งใช้้ไปในการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่

ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์จำำ�นวน 464.49 ล้้านบาท

	ปี ี 2567 กองทรััสต์์มีีเงิินสดสุุทธิิใช้้ไปในกิิจกรรมจััดหาเงิิน 575.47 ล้้านบาท ซึ่่�งใช้้ไปในการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนและ

จ่่ายลดทุุนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์จำำ�นวน 406.49 ล้้านบาท และ 47.45 ล้้านบาทตามลำำ�ดัับ
(หน่่วย: บาท)

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

(ร้้อยละ)2568 2567

เงิินสดสุุทธิิได้้มาจาก(ใช้้ ไปใน)กิิจกรรมดำำ�เนิินงาน 545,083,452 577,184,234 (5.56)

เงิินสดสุุทธิิได้้มาจาก(ใช้้ ไปใน)กิิจกรรมจััดหาเงิิน (560,953,505) (575,468,543) (2.52)

เงิินสดและรายการเทีียบเท่่าเงิินสดลดลงสุุทธิิ (15,870,053) 1,715,691 (1,024.99)

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

เงิินสดและรายการเทีียบเท่่าเงิินสดปลายปีี 48,880,740 64,750,793 (24.51)
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ปััจจัยหรืือเหตุุการณ์์ที่่�อาจมีผลกระทบต่่อฐานะทางการเงิินหรืือการดำำ�เนิินงาน 
ในอนาคตอย่่างมีีนััยสำำ�คัญ

ปััจจััยที่่�อาจส่่งผลกระทบต่่อฐานะทางการเงิินหรืือการดำำ�เนิินงานในอนาคตของกองทรััสต์์ สามารถสรุุปได้้ ดัังนี้้�

1)	 เศรษฐกิิจไทยในปีี 2569 ศููนย์์วิิจััยเศรษฐกิิจและธุุรกิิจ ธนาคารไทยพาณิิชย์์ (SCB EIC) ประเมิินการเติิบโตของผลิิตภััณฑ์์

มวลรวมในประเทศของไทย (Gross Domestic Product : GDP) จะเติบิโตแค่ร่้้อยละ 1.5 ชะลอลงจากปี ี2568 ที่่�คาดเติบิโต

ร้้อยละ 2 โดยมีีแรงกดดันัสำำ�คัญัมาจากทั้้�งปัจัจัยัภายนอก เช่น่ เศรษฐกิจิโลกชะลอตัวั สงครามการค้้า และการแข่ง่ขันัจาก

ต่่างประเทศท่ี่�ทวีีความรุนแรง รวมถึึงข้้อจำำ�กััดเชิิงโครงสร้้างของเศรษฐกิิจไทยท่ี่�ชััดเจนขึ้้�น ไม่่ว่่าจะเป็็นความเปราะบาง 

ของครัวัเรือืนและภาคธุรุกิจิที่่�กระทบกำำ�ลังัซื้้�อและการลงทุนุ ตลอดจนข้้อจำำ�กัดัด้้านการคลังัภายใต้้ความไม่่แน่่นอนทางการเมือืง

2)	 คณะกรรมการนโยบายการเงิิน (กนง.) ประเมิินว่าอััตราเงิินเฟ้้อทั่่�วไปเฉลี่่�ยในปี 2569 จะอยู่่�ในระดัับต่ำำ�� และมีีแนวโน้้ม

ทยอยกลัับเข้้าสู่่�เป้้าหมายระยะปานกลางในปี 2570 อย่่างไรก็็ดีี อััตราเงิินเฟ้้อในระยะข้้างหน้้ามีีความไม่่แน่่นอนสููง  

จากแนวโน้้มการขยายตัวัของเศรษฐกิจิโลก ยังัคงต้้องติดิตามความเสี่่�ยงจากเศรษฐกิจิโลกและราคาพลังังานโลก ตลอดจน 

การเปล่ี่�ยนแปลงของปัจัจัยัเชิิงโครงสร้้างที่่�ยังัมีีความไม่แ่น่น่อน โดยเฉพาะการแข่่งขันัทางการค้้าท่ี่�รุนุแรงขึ้้�น รวมทั้้�งภาวะ

เศรษฐกิิจไทยที่่�มีีแนวโน้้มชะลอตััวลง ปััจจััยเหล่่านี้้�ล้้วนเป็็นความเสี่่�ยงต่่อแนวโน้้มเงิินเฟ้้อไทยในระยะข้้างหน้้า

3)	 การแข่ง่ขันัในตลาดอาคารสำำ�นักงานให้เ้ช่่าที่่�มีีแนวโน้้มเผชิญแรงกดดันัจากอุปุทานส่ว่นเกิินท่ามกลางเศรษฐกิิจที่่�ชะลอตัวั 

ข้้อมููลจากบริิษััท คอลลิิเออร์์ส (ประเทศไทย) จำำ�กััด ระบุุว่่า ณ ไตรมาส 4 ปีี 2568 ปริิมาณอุุปทานสะสมของพื้้�นที่่�อาคาร

สำำ�นักังานเพิ่่�มขึ้้�นเป็น็ 10.48 ล้้านตารางเมตร หรือืขยายตัวัร้้อยละ 1.79 สวนทางกับัอัตัราการเช่า่พื้้�นที่่� (Occupancy Rate)  

ที่่�ลดลงมาอยู่่�ที่่�ร้้อยละ 86 เป็น็การสะท้้อนว่า่ อาคารสำำ�นักังานใหม่่ที่่�เข้้ามาในตลาด ไม่ส่ามารถเติมิเต็ม็ผู้้�เช่า่ได้้ตามเป้า้หมาย  

เนื่่�องจากภาวะเศรษฐกิิจไทยมีีทิศทางการเติิบโตที่�ลดลงทั้้�งภาคการค้้าและการลงทุุน รวมทั้้�งการทำำ�งานยุคใหม่่ท่ี่�เน้้นรููปแบบ 

การทำำ�งานแบบไฮบริิด ทำำ�ให้้บริิษััทหลายแห่่งควบคุุมต้้นทุนโดยการลดขนาดพื้้�นที่�เช่่า จากปััจจััยข้้างต้้นนี้้� ส่่งผลทำำ�ให้้

ความต้้องการเช่่าพื้้�นที่่�สำำ�นัักงานชะลอตััวลง

4)	 อาคารสำำ�นัักงานที่�มีีอายุุมากกว่่า 15 ปีี เผชิิญกัับแรงกดดัันที่�เพิ่่�มขึ้้�น จากการที่่�ผู้้�เช่่าย้้ายไปยัังโครงการที่่�มีีคุุณภาพสููง

และมีีความทันัสมัยัด้้านเทคโนโลยีีที่่�สููงกว่า่ ส่ง่ผลให้อ้าคารสำำ�นักังานเก่า่ต้้องเร่ง่ปรับัปรุงุและยกระดับัอาคารให้้ตอบโจทย์์ 

กัับผู้้�ใช้้อาคาร รวมถึึงการยกระดัับคุุณภาพสิินทรััพย์์ให้้สอดคล้้องกัับมาตรฐานอาคารเขีียว (Green Building) ซึ่่�งอาคาร

ที่่�ได้้รับการรัับรองมาตรฐานสีีเขีียว (Green Certificate) นั้้�นได้้กลายเป็็นปััจจััยสำำ�คััญในการตััดสิินใจเลืือกเช่่าพื้้�นที่�ของ

องค์ก์รธุุรกิจิชั้้�นนำำ�ที่่�ให้ค้วามสำำ�คัญักับัความยั่่�งยืนื สุขุภาวะของพนักงาน และการสร้้างสภาพแวดล้้อมที่�เป็น็มิตรต่อ่ชุมุชน

ทั้้�งนี้้�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้ตระหนัักถึึงปััจจััยที่่�ระบุุไว้้ในรายละเอีียดข้้างต้้น จึึงได้้มีีการจััดเตรีียมแผนกลยุุทธ์์และนโยบาย 

ในการดำำ�เนิินงานเพื่่�อรองรัับปััจจััยต่่างๆที่่�อาจจะส่่งผลกระทบต่่อการดำำ�เนิินธุุรกิิจ มุ่่�งมั่่�นพััฒนาและยกระดัับทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ 

ให้้สอดคล้้องกัับมาตรฐานสากลในด้้านต่่างๆ ซ่ึ่�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะดำำ�เนิินการโดยคำำ�นึึงถึึงความต้้องการของผู้้�เช่่าและผู้้�ใช้้

พื้้�นที่่�อาคารท่ี่�เปลี่่�ยนไปในปัจจุุบััน และเพื่่�อให้้ทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์สามารถแข่่งขัันในสภาวะท่ี่�ตลาดอาคารสำำ�นัักงานมีีแนวโน้้ม 

การแข่่งขัันที่่�สููงขึ้้�นได้้

อย่่างไรก็็ตาม การคาดการณ์์ในอนาคตเป็็นความเห็็นของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ในปััจจุุบัันเกี่่�ยวกัับเหตุุการณ์์ในอนาคต แต่่มิิได้้

เป็็นการรัับรองผลประกอบการในอนาคตของกองทรััสต์์แต่่อย่่างใด ดัังนั้้�นในการตััดสิินใจลงทุุนผู้้�ลงทุุนจึึงควรใช้้ความระมััดระวัังและ

วิิจารณญาณของตนเองในการศึึกษาข้้อมููลของกองทรััสต์์ในแบบรายงานฉบัับนี้้�
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ข้้อมููลกองทรััสต์์

มููลค่่าสิินทรััพย์์รวม
ภายใต้้กองทรััสต์์

ล้้านบาท

9,651.58
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า 

ทั้้�งหมด

ตารางเมตร

81,195
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กองทรััสต์์

ข้้อมููลทั่่�วไป

ชื่่�อกองทรััสต์์ (ไทย) ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ 

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

ชื่่�อย่่อ BOFFICE

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ บริิษััท ภิิรััช รีีท แมนเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด 

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ บริิษััท ภิิรััชแมนเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด

ทรััสตีี บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน กสิิกรไทย จำำ�กััด

อายุุกองทรััสต์์ ไม่่กำำ�หนดอายุุกองทรััสต์์

ทุุนชำำ�ระแล้้ว 6,426,349,254 บาท

ประเภทของกองทรััสต์์ ประเภทไม่่รัับไถ่่ถอนหน่่วยทรััสต์์

ทุุนจดทะเบีียนและชำำ�ระแล้้ว ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568 6,426.35 ล้้านบาท

มููลค่่าที่่�ตราไว้้ ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568 8.7093 บาท/หน่่วย 

จำำ�นวนหน่่วยทรััสต์์ ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568 737,872,074 หน่่วย

ราคาปิิด ณ วัันที่่� 30 ธัันวาคม 2568 5.05 บาท/หน่่วย

มููลค่่าสิินทรััพย์์สุุทธิิ ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568 7,112.00 ล้้านบาท

สิินทรััพย์์สุุทธิิต่่อหน่่วย ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568 9.6385 บาท/หน่่วย 

สิินทรััพย์์สุุทธิิต่่อหน่่วย ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 9.7487 บาท/หน่่วย 

มููลค่่าตามราคาตลาด ณ วัันที่่� 30 ธัันวาคม 2568 3,726.25 ล้้านบาท

มููลค่่าการซื้้�อขายเฉลี่่�ยของปีี 2568 1.69 ล้้านบาท/วััน

ราคาสููงสุุดตลอดปีีบััญชีี 2568 5.10 บาท/หน่่วย

ข้้อมููลหน่่วยทรััสต์์
สรุุปข้้อมููลหน่่วยทรััสต์์

22 รายงานประจำำ�ปีี 2568



ลำำ�ดัับ ชื่่�อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
จำำ�นวนหน่่วยทรััสต์์

 (หน่่วย)
สััดส่่วน

 (ร้้อยละ)

1 บริิษััท ภิิรััชบุุรีี จำำ�กััด และ บริิษััท ภิิรััชบุุรีีโฮลดิ้้�ง จำำ�กััด 165,853,900 22.48

2 สำำ�นัักงานประกัันสัังคม 64,350,900 8.72

3 นางประพีีร์์ บุุรีี และ นายประสาน ภิิรััช บุุรีี* 61,477,142 8.33

4 บริิษััท เมืืองไทยประกัันชีีวิิต จำำ�กััด (มหาชน) 60,391,600 8.18

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

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

7 ธนาคาร ออมสิน 27,197,100 3.69

8 บริิษััท อลิิอัันซ์์ อยุุธยา ประกัันชีีวิิต จำำ�กััด (มหาชน) 21,499,700 2.91

9 กองทุุนเปิิด เค Property Infra Flexible 19,887,289 2.70

10 บริิษััท อาคเนย์์ ประกัันชีีวิิต จำำ�กััด (มหาชน) 13,708,796 1.86

รวมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 10 รายแรก 500,301,520  67.80 

ผู้้�ถืือหน่่วยรายอื่่�น 237,570,554 32.20

รวม 737,872,074  100.00 

โครงสร้้างผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
รายช่ื่�อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 10 รายแรก (โดยรวมกลุ่่�มบุุคคลเดีียวกััน)

ณ วัันที่่� 30 ธัันวาคม 2568 กองทรััสต์์มีีผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์รายใหญ่่ตามการปิิดสมุุดทะเบีียน ดัังนี้้�

หมายเหตุุ *เป็็นคู่่�สมรส

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

กลุ่่�มผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์รายใหญ่่ของกองทรััสต์์ที่่�มีีอิิทธิิพลต่่อการกำำ�หนดนโยบายการจััดการ 
หรืือการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์อย่่างมีีนัยสำำ�คััญ
บริิษััท ภิิรััชบุุรีีโฮลดิ้้�ง จำำ�กัด (“ภิิรััชบุุรีีโฮลดิ้้�ง”)

ภิริัชับุรุีีโฮลดิ้้�ง เป็น็ผู้้�ถือืหุ้้�นรายใหญ่โ่ดยอ้้อมของกองทรัสัต์์โดยถือืหุ้้�นในบริษัิัท ภิริัชับุรุีี จำำ�กัดั ร้้อยละ 82.69 ของทุนุจดทะเบีียน

ที่่�ออกและชำำ�ระแล้้ว และเป็็นผู้้�มีีอำำ�นาจควบคุมุของผู้้�จัดัการกองทรััสต์์โดยการถือืหุ้้�นในบริษัิัท ภิริัชั รีีท แมนเนจเม้้นท์ จำำ�กัดั ปัจัจุบุันั

ภิิรััชบุุรีีโฮลดิ้้�ง ถืือหุ้้�นในผู้้�จััดการกองทรััสต์์ร้้อยละ 70 ของทุุนจดทะเบีียนที่่�ออกและชำำ�ระแล้้ว โดยท่ี่�ภิิรััชบุุรีีโฮลดิ้้�ง เป็็นบริิษััทที่่� 

จดทะเบีียนจััดตั้้�งเป็็นนิิติิบุุคคลในประเทศไทย

ลำำ�ดัับ ชื่่�อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
จำำ�นวนหน่่วยทรััสต์์

 (หน่่วย)
สััดส่่วน

 (ร้้อยละ)

1 บริิษััท ภิิรััชบุุรีี จำำ�กััด และ บริิษััท ภิิรััชบุุรีีโฮลดิ้้�ง จำำ�กััด 165,853,900 22.48 

รวม 165,853,900 22.48

23  ทรััตส์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ 



การจ่่ายผลประโยชน์์ตอบแทนของกองทรััสต์์
นโยบายการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน

1)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์ไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 90 ของกำำ�ไรสุุทธิิท่ี่�ปรัับปรุุงแล้้ว

ของรอบปีีบััญชีี โดยประโยชน์์ตอบแทนที่่�จะจ่่ายให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์นั้้�นได้้แก่่ประโยชน์์ตอบแทนสำำ�หรับรอบปีีบััญชีี 

และประโยชน์์ตอบแทนระหว่่างกาลในแต่่ละไตรมาส (ถ้้ามีี) ทั้้�งนี้้�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ 

ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ไม่่เกิิน 4 ครั้้�งต่่อรอบปีีบััญชีี เว้้นแต่่กรณีีที่่�กองทรััสต์์มีีการเพิ่่�มทุุน กองทรััสต์์อาจมีีการจ่่ายผลประโยชน์์

ตอบแทนเกิินกว่่า 4 ครั้้�งต่่อรอบปีีบััญชีีได้้เพื่่�อประโยชน์์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เดิิม

	กำ ำ�ไรสุุทธิิที่่�ปรัับปรุุงแล้้วข้้างต้้น ให้้หมายถึึง กำำ�ไรสุุทธิิที่่�หัักด้้วยรายการเงิินสำำ�รองเฉพาะเพื่่�อการดัังนี้้�

(1)	 การหัักด้้วยรายการเงิินสำำ�รองเพื่่�อการซ่่อมแซม บำำ�รุุงรัักษา หรืือปรัับปรุุงอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ตามแผนที่่�

ได้้กำำ�หนดไว้้อย่่างชััดเจนในแบบแสดงรายการข้้อมููลและหนัังสืือชี้้�ชวน แบบแสดงรายการข้้อมููลประจำำ�ปีี รายงาน

ประจำำ�ปีี หรืือที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้แจ้้งให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทราบล่่วงหน้้า 

(2)	 การหัักด้้วยรายการเงิินสำำ�รองเพื่่�อการชำำ�ระหนี้้�เงิินกู้้�ยืืม หรือภาระผููกพัันจากการกู้้�ยืืมเงิินของกองทรััสต์์ตามวงเงิิน

ที่่�ได้้ระบุุไว้้ในแบบแสดงรายการข้้อมููลและหนัังสืือชี้้�ชวน แบบแสดงรายการข้้อมููลประจำำ�ปีี รายงานประจำำ�ปีี หรืือที่่� 

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้แจ้้งให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทราบล่่วงหน้้า 

(3)	 การหัักด้้วยรายการเงิินสำำ�รองเพื่่�อการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์ชนิิดที่่�ให้้สิิทธิิในการได้้รัับ

ประโยชน์์ตอบแทนหรืือการคืืนเงิินทุุนในลำำ�ดัับแรก (ถ้้ามีี)

	 รวมทั้้�งการปรัับปรุุงด้้วยรายการอื่่�นตามแนวทางของสำำ�นัักงาน ก.ล.ต. เพื่่�อให้้สอดคล้้องกัับสถานะเงิินสดของกองทรััสต์์

2)	 การจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ต้้องดำำ�เนิินการให้้เป็็นไปตามหลัักการ ดัังนี้้� 

(1)	 ในการพิิจารณาจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะต้้องพิิจารณาถึึงความจำำ�เป็็น 

ในการดำำ�รงเงิินสดของกองทรััสต์์ให้้เหมาะสม ทั้้�งนี้้� ตามแนวทางที่่�สำำ�นัักงาน กลต.กำำ�หนด

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

(3)	 ในกรณีีที่่�กองทรััสต์์ยัังมีียอดขาดทุุนสะสมอยู่่� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะไม่่จ่่ายประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

	ทั้้ �งนี้้� ในกรณีีท่ี่�กองทรััสต์์ไม่่สามารถจ่ายประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์และทรััสตีีจะชี้้�แจง

เหตุุผลความจำำ�เป็็นต่่อสำำ�นัักงาน ก.ล.ต.ตามแนวทางที่่�สำำ�นัักงาน ก.ล.ต. กำำ�หนด และเปิิดเผยให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทราบ

ในการสื่่�อสารในลัักษณะของการสื่่�อสารสองทาง (two - way communication)

3)	 ในกรณีีที่่�มีีการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในแต่่ละรอบระยะเวลาบััญชีี ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะประกาศ

จ่่ายประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์และปิิดสมุุดทะเบีียนเพื่่�อระบุุชื่่�อผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์ท่ี่�มีีสิิทธิิได้้รับผลประโยชน์์

ตอบแทน และจะดำำ�เนิินการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนดัังกล่่าวให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ภายในกำำ�หนดเวลาดัังนี้้�

(1)	 ในกรณีีเป็็นประโยชน์์ตอบแทนสำำ�หรัับรอบปีีบััญชีี ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนสำำ�หรัับรอบปีีบััญชีี 

ภายใน 90 วันันับแต่่วัันสิ้้�นรอบปีีบััญชีี โดยจะจ่า่ยภายในระยะเวลาไม่เ่กิิน 30 วันันับัแต่่วันัปิดสมุุดทะเบีียนผู้้�ถือืหน่วย

ทรััสต์์เพื่่�อกำำ�หนดสิิทธิิผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มีีสิิทธิิได้้รัับประโยชน์์ตอบแทน

(2)	 ในกรณีีเป็็นประโยชน์์ตอบแทนสำำ�หรัับแต่่ละรอบระหว่่างกาล (หากมีี) ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน

สำำ�หรับแต่่ละรอบระยะเวลาบััญชีีภายในเก้้าสิิบ (90) วัันนับแต่่วัันสิ้้�นรอบระยะเวลาบััญชีีสำำ�หรับไตรมาสล่่าสุุด 

ก่่อนจ่ายประโยชน์์ตอบแทน โดยจะจ่่ายภายในระยะเวลาไม่่เกิิน 30 วัันนัับแต่่วัันปิดสมุุดทะเบีียนผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์

เพื่่�อกำำ�หนดสิิทธิิผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มีีสิิทธิิได้้รัับประโยชน์์ตอบแทน

	ทั้้ �งนี้้�ในกรณีทีี่่�ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ไม่่สามารถจ่ายประโยชน์ต์อบแทนได้้ภายในระยะเวลาดัังกล่า่ว ผู้้�จัดัการกองทรััสต์จ์ะแจ้้ง

ให้้สำำ�นักังาน ก.ล.ต. และผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์ท์ราบเป็น็ลายลัักษณ์อ์ักัษร และหากผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ไม่ส่ามารถจ่า่ยประโยชน์์

ตอบแทนให้้กัับผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ได้้ภายในระยะเวลาที่่�ได้้ประกาศกำำ�หนดอัันเนื่่�องมาจากความผิิดพลาดของผู้้�จััดการกอง

ทรััสต์์เอง ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะชำำ�ระดอกเบี้้�ยด้้วยเงิินของตนเองในอััตราร้้อยละ 7.5 ต่่อปีี นัับแต่่วัันที่่�ครบกำำ�หนดเวลา

นั้้�นจนถึึงวัันที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้กัับผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 

24 รายงานประจำำ�ปีี 2568



	 เงื่่�อนไขเพิ่่�มเติิม: 
	 ในการพิิจารณาจ่า่ยประโยชน์ต์อบแทนระหว่างกาล การกำำ�หนดอััตราการจ่่ายประโยชน์ต์อบแทนจะขึ้้�นอยู่่�กับดุลุยพิินิจิของ

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ซึ่่�งหากประโยชน์์ตอบแทนที่่�จะประกาศจ่่ายต่่อหน่่วยทรััสต์์ระหว่่างรอบไตรมาสใดมีีมููลค่่าต่ำำ��กว่่าหรืือ

เท่่ากัับ 0.10 บาท 

	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ขอสงวนสิิทธิิที่่�จะไม่่จ่่ายประโยชน์์ตอบแทนในครั้้�งนั้้�น และให้้สะสมประโยชน์์ตอบแทนดัังกล่่าวเพื่่�อนำำ�

ไปจ่่ายรวมกัับประโยชน์์ตอบแทนที่่�จะให้้มีีการจ่่ายในงวดถััดไป 

	สำ ำ�หรับันโยบายการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนดังักล่่าว ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์จะดำำ�เนินิการให้้เป็็นไปตามที่่�ระบุไุว้้ในสัญัญาก่่อตั้้�ง

ทรัสัต์์ เว้้นแต่่กรณีีท่ี่�สำำ�นักงาน ก.ล.ต. และ/หรือืหน่วยงานอื่่�นใดท่ี่�มีีอำำ�นาจตามกฏหมายได้้มีีการแก้้ไขเปล่ี่�ยนแปลง เพิ่่�มเติมิ 

ประกาศ กำำ�หนด สั่่�งการ เห็็นชอบ และ/หรือ ผ่่อนผันัเป็็นอย่่างอื่่�น ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์จะดำำ�เนินิการให้้เป็็นไปตามนั้้�น

4)	 ผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์ท่ี่�มีีสิทธิิได้้รับประโยชน์์ตอบแทนต้้องเป็็นผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์ท่ี่�มีีชื่่�อปรากฏอยู่่�ในทะเบีียนผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์

ของกองทรััสต์์ ณ วัันปิิดสมุุดทะเบีียนผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์เพื่่�อการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน ตามสััดส่่วนการถืือครองหน่วย

ทรััสต์์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์แต่่ละราย หากปรากฏว่่ามีีบุุคคลใดหรืือกลุ่่�มบุุคคลเดีียวกัันใดถืือหน่่วยทรััสต์์ของกองทรััสต์์ 

เกิินกว่่าอััตราที่่�ประกาศสำำ�นัักงาน ก.ล.ต. กำำ�หนด บุุคคลหรืือกลุ่่�มบุุคคลเดีียวกัันนั้้�นจะไม่่มีีสิิทธิิได้้รัับประโยชน์์ตอบแทน

เฉพาะในส่่วนที่่�ถืือหน่่วยทรััสต์์เกิินกว่่าอััตราที่่�ประกาศสำำ�นัักงาน ก.ล.ต. กำำ�หนด

5)	 ผู้้�ถือืหน่ว่ยทรัสัต์ห์รือืกลุ่่�มบุคุคลเดีียวกันัของผู้้�ถือืหน่ว่ยทรัสัต์ท์ี่่�ถือืหน่ว่ยทรัสัต์เ์กินิกว่า่อัตัราหรือืไม่เ่ป็น็ไปตามหลักัเกณฑ์์ 

ที่่�กำำ�หนดใน ประกาศ ทจ. 49/2555 ประกาศ กร. 14/2555 และประกาศ สช. 29/2555 (แล้้วแต่่กรณีี) มีีข้้อจำำ�กััดสิิทธิิ 

ในการรัับประโยชน์ต์อบแทน โดยผู้้�ถือืหน่ว่ยทรััสต์ ์หรือืกลุ่่�มบุคคลเดีียวกัันของผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์ด์ังักล่า่วจะได้้รับัประโยชน์์

ตอบแทนเพีียงเท่่าที่่�เป็็นไปตามสััดส่่วนการถืือหน่วยทรััสต์์ในส่วนที่�อยู่่�ในอัตราที่่� ประกาศ ทจ. 49/2555 ประกาศ  

กร. 14/2555 และประกาศ สช. 29/2555 (แล้้วแต่่กรณี)ี กำำ�หนด โดยผู้้�จัดัการกองทรััสต์จ์ะจัดัให้้มีีการคำำ�นวณหาจำำ�นวนหน่ว่ย

ทรััสต์์ที่่�มีีสิิทธิิในการได้้รับประโยชน์์ตอบแทนของผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์แต่่ละรายท่ี่�อยู่่�ในกลุ่่�มบุคคลนั้้�น โดยจะใช้้วิธีีการเฉล่ี่�ย

ตามสัดส่ว่นการถือืหน่วยทรััสต์ข์องผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์แ์ต่่ละราย (Pro Rata Basis) เป็็นฐานในการคำำ�นวณการจ่่ายประโยชน์์

ตอบแทน ทั้้�งนี้้� เว้้นแต่่สำำ�นัักงาน ก.ล.ต. จะประกาศกำำ�หนด สั่่�งการ หรืือผ่่อนผัันเป็็นอย่่างอื่่�น ส่่วนประโยชน์์ตอบแทนที่่� 

ไม่อ่าจจ่ายแก่่ผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์ดั์ังกล่่าวนั้้�นให้้ตกเป็็นของผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์ร์ายอื่่�นตามสัดส่่วนการถือืหน่วยทรัสัต์ ์โดยผู้้�จััดการ 

กองทรััสต์์จะพิิจารณาจััดสรรผลประโยชน์์ดัังกล่่าวให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มีีสิิทธิิได้้รัับคราวนั้้�น 

ประวััติิการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน
ตามที่�กองทรััสต์์ได้้ลงทุุนในทรััพย์์สิิน ซ่ึ่�งเป็็นผลให้้กองทรััสต์์มีีรายได้้จากการลงทุุนสุุทธิิทำำ�ให้้สามารถดำำ�เนิินการ การจ่่าย 

ผลประโยชน์์ตอบแทนสำำ�หรัับปีี 2568 จำำ�นวน 4 ครั้้�ง มีีรายละเอีียดการจ่่ายตามตารางดัังนี้้�

รอบผลการดำำ�เนิินงาน วัันที่่�จ่่าย
จำำ�นวนเงิินจ่่าย (บาท/

หน่่วย)

1 มกราคม - 31 มีีนาคม 2568 13 มิิถุุนายน 2568 0.1550

1 เมษายน - 30 มิิถุุนายน 2568 5 กัันยายน 2568 0.1515

1 กรกฎาคม - 30 กัันยายน 2568 12 ธัันวาคม 2568 0.1468

1 ตุุลาคม - 31 ธัันวาคม 2568 27 มีีนาคม 2569 0.1468

รวมการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนสำำ�หรัับปีี 2568   0.6001

โดยมีีรายละเอีียดประวัตัิกิารจ่า่ยประโยชน์ต์อบแทนย้้อนหลังัตามตารางดังันี้้�

รายการ 2561 2562 2563 2564 2565 2566 2567 2568 ตั้้�งแต่่จััดตั้้�ง

เงิินปัันผล 0.1315 0.6810 0.6817 0.1466 0.6939 0.4784 0.5664 0.6001 3.9796

เงิินลดทุุน 0.5134 0.0293 - 0.4981 - 0.1856 0.0643 - 1.2907

25  ทรััตส์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ 



ทรััสตีี

ข้้อมููลทั่่�วไปของทรััสตีี 

ชื่่�อบริิษััท บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน กสิิกรไทย จำำ�กััด

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

การติิดต่่อบริิษััท โทรศัพท์์: 0-2673-3888
เว็็บไซต์์: www.kasikornasset.com

ประเภทธุุรกิิจ บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุนและทรััสตีี

ผู้้�ถืือหุ้้�นใหญ่่ (สััดส่่วนการถืือหุ้้�น)

1.	 ธนาคารกสิิกรไทย จำำ�กััด (มหาชน)  
(ถืือหุ้้�นจำำ�นวน 27,154,272 หุ้้�น ร้้อยละ 99.99)

2.	 นายประทาน อััจฉราวรรณ (ถืือหุ้้�นจำำ�นวน 1 หุ้้�น)
3.	 นางสาวศรััญญา ศิิริิวัันสาณฑ์์ (ถืือหุ้้�นจำำ�นวน 1 หุ้้�น) 

หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบในการเป็็นทรััสตีี
ทรัสัตีีมีีหน้้าที่่�ในการจัดัการกองทรัสัต์ด์้้วยความซื่่�อสัตัย์สุจุริติและระมัดัระวังัเยี่่�ยงผู้้�มีีวิชาชีีพ รวมทั้้�งด้้วยความชำำ�นาญ โดยปฏิบิัตัิิ 

ต่่อผู้้�รัับประโยชน์์อย่่างเป็็นธรรมเพื่่�อประโยชน์์สููงสุุดของผู้้�รัับประโยชน์์ได้้อย่่างมีีประสิิทธิิภาพและความเป็็นอิสระ และเป็็นไป 

ตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ ตลอดจนกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง และข้้อผููกพัันที่่�ได้้ให้้ไว้้เพิ่่�มเติิมแก่่ผู้้�ลงทุุน (ถ้้ามีี) หน้้าที่่�ที่่�สำำ�คััญของทรััสตีี

ตามที่่�ได้้กำำ�หนดไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ ได้้แก่่

1)	ดูู แลให้้สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์มีีสาระสำำ�คััญเป็็นไปตามกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง และดำำ�เนิินตามหลัักเกณฑ์์ที่่�กำำ�หนดในกรณีีที่่�มีี

การแก้้ไขเปลี่่�ยนแปลงสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์

2)	ติ ิดตาม ดููแลและตรวจสอบให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์บริิหารจััดการกองทรััสต์์ให้้เป็็นไปตามสัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาอื่่�นที่่�

เกี่่�ยวข้้อง (ถ้้ามีี) และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

3)	 รายงานต่่อสำำ�นัักงาน ก.ล.ต. รวมตลอดจนดำำ�เนิินการแก้้ไข ยัับยั้้�ง หรืือเยีียวยาความเสีียหายที่่�เกิิดขึ้้�นแก่่กองทรััสต์์ตาม

ที่่�เห็็นสมควร กรณีีที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์กระทำำ�การ หรืืองดเว้้นกระทำำ�การจนก่่อให้้เกิิดความเสีียหายแก่่กองทรััสต์์ หรืือไม่่

ปฏิิบััติิหน้้าที่่�ตามสััญญาและกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

	 เข้้าร่่วมประชุุมในการประชุุมผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์ทุุกครั้้�ง โดยหากต้้องมีีการขอมติที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์ ทรััสตีีจะต้้อง

ตอบข้้อซัักถามและให้้ความเห็็นเกี่่�ยวกัับการดำำ�เนิินการว่่าเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์หรืือกฏหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องหรืือไม่่ 

รวมทั้้�งทัักท้้วงและแจ้้งให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

4)	 ทราบว่่าการดำำ�เนิินการดัังกล่่าวไม่่สามารถกระทำำ�ได้้ หากไม่่เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์หรืือกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

5)	 จััดการกองทรััสต์์ตามความจำำ�เป็็นเพื่่�อป้้องกััน ยัับยั้้�ง หรืือจำำ�กััดมิิให้้เกิิดความเสีียหายอย่่างร้้ายแรงต่่อประโยชน์์ของ 

กองทรััสต์์หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวมกรณีีที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ไม่่สามารถปฏิิบััติิหน้้าที่่�ได้้ รวมทั้้�งมีีอำำ�นาจในการจััดให้้

มีีผู้้�จััดการกองทรััสต์์รายใหม่่

6)	 จััดทำำ�รายงานเสนอต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์พร้้อมกับรายงานประจำำ�ปีของกองทรััสต์์โดยระบุุว่่าทรััสตีีมีีความเห็็นเกี่่�ยวกัับการ

ปฏิิบััติิงานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ในการบริิหารจััดการกองทรััสต์์ว่่าเป็็นอย่่างไร สอดคล้้องกัับข้้อกำำ�หนดแห่่งสััญญาก่่อ

ตั้้�งทรััสต์์ รวมทั้้�งกฎหมายประกาศและข้้อกำำ�หนดอื่่�นๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องหรืือไม่่ 

7)	ดำ ำ�รงเงิินกองทุุนและปฏิิบััติิตามหลัักเกณฑ์์ในประกาศที่่�เกี่่�ยวข้้อง

ทั้้�งนี้้�ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์สามารถดููรายละเอีียดเกี่่�ยวกัับขอบเขตอำำ�นาจหน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของทรััสตีีในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์
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โครงสร้้างกองทรััสต์์

เงิินลงทุุนประโยชน์์ตอบแทน

บริิหารจััดการ 
กองทรััสต์์

บริิหารจััดการ 
ทรััพย์์สิิน

ค่่าเช่่าและค่่าบริิการ

ให้้เช่่าพื้้�นท่ี่�

ตรวจสอบดููแล 
กองทรััสต์์

ค่่าธรรมเนีียม

ลงทุุนผลประกอบการ แต่่งตั้้�ง 

ค่่าธรรมเนีียม

ค่่าธรรมเนีียม

ทรััสตีี ผู้้�จััดการกองทรััสต์์

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�รายย่่อย กองทรัสต์์ 
ให้้ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�รายย่่อย  
เช่่าพื้้�นที่่�อาคารสำำ�นัักงาน  
รวมถึึงให้้บริิการที่่�เก่ี่�ยวข้้อง  
ในพื้้�นที่่�ดัังกล่่าว

ผู้ถือหน่วยทรัสต์

สิิทธิิการเช่่าอาคาร  
สำำ�นัักงานและกรรมสิิทธิิระบบ 
สาธารณููปโภคบางส่่วนของ  
โครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค

สิิทธิิการเช่่าอาคาร  
สำำ�นัักงานบางส่่วนและกรรมสิิทธิิ 
ระบบสาธารณููปโภคของ โครงการ
ภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์

ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�รายย่่อย

ทรััพย์์สิินที่่�ลงทุุน

โครงสร้้างการบริิหารจััดการกองทรััสต์์
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ผู้้�จััดการกองทรััสต์์

ข้้อมููลผู้้�จััดการกองทรััสต์์
บริิษััท ภิิรััช รีีท แมนเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ (REIT Manager) เป็็นบริิษััทจำำ�กััดซึ่่�งจดทะเบีียนจััดตั้้�งขึ้้�น 

ในประเทศไทยเมื่่�อวัันที่� 28 มิิถุุนายน 2560 โดยมีีทุนจดทะเบีียนชำำ�ระแล้้วจำำ�นวน 10,000,000 บาท แบ่่งออกเป็็นหุ้้�นสามััญ 

จำำ�นวน 10,000 หุ้้�น มููลค่่าท่ี่�ตราไว้้หุ้้�นละ 1,000 บาท โดยมีีวัตถุุประสงค์์เพื่่�อปฏิิบััติิหน้้าท่ี่�บริิหารจััดการกองทรััสต์์โดยเฉพาะ  

โดยมีีบริิษััทภิิรััชบุุรีีโฮลดิ้้�ง จำำ�กััด เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นใหญ่ในบริิษััท เป็็นจำำ�นวนร้้อยละ 70 ของหุ้้�นที่�จำำ�หน่ายแล้้วทั้้�งหมด โดยมีีตาราง 

สรุุปข้้อมููลผู้้�จััดการกองทรััสต์์ดัังตารางต่่อไปนี้้�

ชื่่�อบริิษััท บริิษััท ภิิรััช รีีท แมนเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด

วัันที่่�จดทะเบีียนจััดตั้้�งบริิษััท 28 มิิถุุนายน 2560

ที่่�ตั้้�งของบริิษััท 591 ถนนสุุขุุมวิิท แขวงคลองตัันเหนืือ เขตวััฒนา กรุุงเทพมหานคร

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

ทุุนจดทะเบีียน 10,000,000 บาท

ลัักษณะและขอบเขตการดำำ�เนิินธุุรกิิจ ทำำ�หน้้าที่่�เป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์ของทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์  
(REIT Manager)

รายชื่่�อกรรมการ

นางประพีีร์์ บุุรีี			   (ประธานกรรมการและกรรมการ)
นางสโรชา บุุรีี			   (กรรมการ)
นายปิิติิภััทร บุุรีี			   (กรรมการ)
นางทิิพย์์ภาพร เกิิดผล	 (กรรมการอิิสระ) 
นายเทวััญ อุุทััยวััฒน์์	 (กรรมการอิิสระ)

รอบระยะเวลาบััญชีี 1 มกราคม - 31 ธัันวาคม

โครงสร้้างการถืือหุ้้�น
ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568

โดยผู้้�ถือืหุ้้�นลำำ�ดับที่่� 4 และ 5 เป็น็กลุ่่�มบุคคลเดีียวกันัเนื่่�องจากเป็น็สามีี ภรรยากันัถููกต้้องตามกฎหมาย และในลำำ�ดับที่่� 5 นางประพีีร์ ์บุรุีี  

ดำำ�รงตำำ�แหน่่งเป็็นประธานกรรมการ และผู้้�มีีอำำ�นาจลงนามของบริิษััท ภิิรััช รีีท แมนเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด

ลำำ�ดัับ ชื่่�อผู้้�ถืือหุ้้�น จำำ�นวนหุ้้�นที่่�ถืือ
ร้้อยละของจำำ�นวนหุ้้�นที่่�
จำำ�หน่่ายได้้แล้้วทั้้�งหมด

1 บริิษััท ภิิรััชบุุรีีโฮลดิ้้�ง จำำ�กััด 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
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โครงสร้้างการจััดการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์
โครงสร้้างการจััดการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ (REIT Manager) ประกอบด้้วยคณะกรรมการบริิษััท และเจ้้าหน้้าที่่�บริิหารตาม

โครงสร้้างสายการบริิหารงานดัังนี้้�

นางประพีีร์์ บุุรีี 
ประธานกรรมการ

นางสโรชา บุุรีี 
กรรมการ

นายปิิติิภััทร บุุรีี 
กรรมการ

นางทิิพย์์ภาพร เกิิดผล
กรรมการอิิสระ

นายเทวััญ อุุทััยวััฒน์์ 
กรรมการอิิสระ

นางสาวจัันทราภรณ์์ จััน 
กรรมการผู้้�จััดการ

คณะกรรมการบริิษััท

ผู้้�ตรวจสอบภายใน

แผนกนัักลงทุุนสััมพัันธ์์ 

และสนัับสนุุนการปฏิิบััติิงาน
แผนกพััฒนาธุุรกิิจ แผนกบริิหารทรััพย์์สิิน

แผนกกำำ�กับการปฏิิบััติิงาน 
และบริิหารความเสี่่�ยง

กรรมการผู้้�จััดการ
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คณะกรรมการ 
และกรรมการผู้้�จััดการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

นางสโรชา บุุรีี
กรรมการ

นางประพีีร์์ บุุรีี
ประธานกรรมการ

นายปิิติิภััทร บุุรีี
กรรมการ

นางทิิพย์์ภาพร เกิิดผล
กรรมการอิิสระ

นางสาวจัันทราภรณ์์ จััน
กรรมการผู้้�จััดการ

นายเทวััญ อุุทััยวััฒน์์
กรรมการอิิสระ

1 4

2 5

3 6

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

คณะกรรมการบริิษััท
เพศหญิิง 2 คน

คณะกรรมการบริิษััท
เพศชาย 1 คน

กรรมการอิิสระ
เพศหญิิงจำำ�นวน 1 คน 

กรรมการอิิสระ
เพศชายจำำ�นวน 1 คน

กรรมการผู้้�จัดการกองทรััสต์์
เพศหญิิง 1 คน

1 4 25 3 6
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ประวััติิคณะกรรมการ

วุุฒิิการศึึกษา
•	 เศรษฐศาสตร์์มหาบััณฑิิต จุุฬาลงกรณ์์มหาวิิทยาลััย
•	 พุุทธศาสตรดุุษฎีีบััณฑิิต มหาวิิทยาลััยมหาจุุฬาลงกรณราชวิิทยาลััย (มจร.)

ประสบการณ์์ทำำ�งานที่่�ผ่่านมา (ย้้อนหลััง 5 ปีี)
2565 - ปััจจุุบััน	 ประธานกรรมการบริิหาร ภิิรััชบุุรีีกรุ๊๊�ป
2560 - ปััจจุุบััน	 ประธานกรรมการ บริิษััท ภิิรััช รีีท แมนเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด
2556 - 2565	 ประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหารสายงานการเงิิน ภิิรััชบุุรีีกรุ๊๊�ป

การอบรมจากสมาคมส่่งเสริิมสถาบัันกรรมการบริิษััทไทย (IOD)
•	 Corporate Governance for Executives (CGE) รุ่่�นที่่� 26 ปีี 2568
•	 Board Nomination and Compensation Program (BNCP) รุ่่�นที่่� 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)นางประพีีร์์ บุุรีี

ประธานกรรมการ

วุุฒิิการศึึกษา
•	 ปริิญญาตรีี สาขาการเงิินและบริิหาร University of Virginia

ประสบการณ์์ทำำ�งานที่่�ผ่่านมา (ย้้อนหลััง 5 ปีี)
ก.ค. 2568 - ปััจจุุบััน	 ประธานเจ้า้หน้า้ที่่�บริหิารด้า้นการเงินิและกลยุุทธ์ ์ภิริัชับุรีกีรุ๊๊�ป
2565 - มิิ.ย. 2568	 ประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหารสายการเงิิน ภิิรััชบุุรีีกรุ๊๊�ป
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	ร องประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหารสายงานการเงิิน ภิิรััชบุุรีีกรุ๊๊�ป

การอบรมจากสมาคมส่่งเสริิมสถาบัันกรรมการบริิษััทไทย (IOD)
•	 Corporate Governance for Executive (CGE 10/2018)
•	 Director Certification Program (DCP 266/2018)
•	 Diploma Examination (Exam 67/2018)

นางสโรชา บุุรีี
กรรมการ

วุุฒิิการศึึกษา
•	 วิิศวกรรมศาสตรมหาบััณฑิิต (วิิศวกรรมโยธา) Imperial College of Science,  

Technology and Medicine, University of London

ประสบการณ์์ทำำ�งานที่่�ผ่่านมา (ย้้อนหลััง 5 ปีี)
ต.ค. 2567 - ปััจจุุบััน	 กรรมการ บริิษััท ภิิรััช รีีท แมนเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด
2565 - ปััจจุุบััน	 ประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร ภิิรััชบุุรีีกรุ๊๊�ป
2558 - 2565	 กรรมการผู้้�จััดการ บริิษััท ภิิรััชแมนเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด
2555 - 2565	 กรรมการบริิหาร ภิิรััชบุุรีีกรุ๊๊�ป

การอบรมจากสมาคมส่่งเสริิมสถาบัันกรรมการบริิษััทไทย (IOD)
•	 Business Transformation & Leadership Summit 2024: Accelerating Sustainable 

Business Transformation
•	 The Director Certification Program (DCP247/2017)
•	 Risk Management Committee Program (RMP2)
•	 Successful Formulation and Execution of Strategy (SFE19)

นายปิิติิภััทร บุุรีี
กรรมการ
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วุุฒิิการศึึกษา
•	 ศิิลปศาสตร์์มหาบััณฑิิต สาขาการบริิหารการพััฒนาสัังคม   

(เกีียรติินิิยม) สถาบัันบััณฑิิตพััฒนบริิหาศาสตร์์ (นิิด้้า)
•	 ศิิลปศาสตร์์มหาบััณฑิิต สาขาการจััดการภาครััฐและเอกชน  

สถาบัันบััณฑิิตพััฒนบริิหาศาสตร์์ (นิิด้้า)
•	 ศิิลปศาสตร์์มหาบััณฑิิต สาขารััฐกิิจ University of Texas at Dallas สหรััฐอเมริิกา
•	 ศิิลปศาสตร์์มหาบััณฑิิต สาขาบริิหารภาครััฐ Midwestern State University 

สหรัฐอเมริิกา
•	 นิิติิศาสตร์์บััณฑิิต มหาวิิทยาลััยธรรมศาสตร์์

ประสบการณ์์ทำำ�งานที่่�ผ่่านมา (ย้้อนหลััง 5 ปีี)
2566 - ปััจจุุบััน	 กรรมการอิิสระ บริิษััท ภิิรััช รีีท แมนเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด
2565 - ปััจจุุบััน	 กรรมการอิสระ ประธานคณะกรรมการพันธกิิจเพื่่�อสัังคม 
	 และความยั่่�งยืนื และกรรมการตรวจสอบและทบทวนความเสี่่�ยง  
	 บริิษััท ทาทา สตีีล (ประเทศไทย) จำำ�กััด (มหาชน)
2557 - ปััจจุุบััน	 กรรมการ บริิษััท ซััง ออนอเร่่ (กรุุงเทพ) จำำ�กััด
2537 - ปััจจุุบััน	 กรรมการ บริษิัทั สุรุินิทร์ ์ออมย่า่ เคมิคอล (ประเทศไทย) จำำ�กัดั

การอบรมจากสมาคมส่่งเสริิมสถาบัันกรรมการบริิษััทไทย (IOD)
•	 Advanced Audit Committee Program (AACP55/2025)
•	 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)

นายเทวััญ อุุทััยวััฒน์์
กรรมการอิิสระ

วุุฒิิการศึึกษา
•	 ปริิญญาตรีี สาขาบััญชีี มหาวิิทยาลััยธรรมศาสตร์์

ประสบการณ์์ทำำ�งานที่่�ผ่่านมา (ย้้อนหลััง 5 ปีี)
2560 - ปััจจุุบััน	 กรรมการอิิสระ บริิษััท ภิิรััช รีีท แมนเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด
2557 - ปััจจุุบััน	 กรรมการด้้านการบััญชีีภาษีีอากร สภาวิิชาชีีพบััญชีี
2547 - ปััจจุุบััน	 ที่่�ปรึึกษา บริิษััท บ้้านปูู จำำ�กััด (มหาชน)
2543 - ปััจจุุบััน	 กรรมการและเหรััญญิิก วปรอ. 4313  
	 วิิทยาลััยป้้องกัันราชอาณาจัักร

การอบรมจากสมาคมส่่งเสริิมสถาบัันกรรมการบริิษััทไทย (IOD)
•	 IT Governance and Cyber Resilience Program Class (ITG) รุ่่�นที่่� 12/2019
•	 Director Certification Program Update (DCPU) รุ่่�นที่่� 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�นที่่� 6/2008
•	 Audit Committee Program (ACP) รุ่่�นที่่� 3/2004
•	 Director Certification Program (DCP) รุ่่�นที่่� 14/2002

นางทิิพย์์ภาพร เกิิดผล
กรรมการอิสระ
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วุุฒิิการศึึกษา
•	 ปริิญญาโท วิิทยาศาสตร์์มหาบััณฑิิต สาขาธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์  

คณะพาณิิชยศาสตร์์และการบััญชีี มหาวิิทยาลััยธรรมศาสตร์์

ประสบการณ์์ทำำ�งานที่่�ผ่่านมา (ย้้อนหลััง 5 ปีี)
ก.พ. 2567 - ปััจจุุบััน	 กรรมการผู้้�จััดการ 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	 รักัษาการผู้้�อำำ�นวยการฝ่่ายนักัลงทุนุสัมัพันธ์์และสนับัสนุนุการปฏิิบัตัิงิาน  
	 บริิษัทั เฟรเซอร์์ส พร็อ็พเพอร์์ตี้้� คอมเมอร์์เชียีล แอสเสท แมนเนจเม้้นท์์  
	 (ประเทศไทย) จำำ�กััด

นางสาวจัันทราภรณ์์ จััน
กรรมการผู้้�จััดการ

ประวััติิของกรรมการผู้้�จััดการ

การปฏิิบััติิตามหลัักการกำำ�กับดููแลกิิจการในเรื่่�องอ่ื่�น ๆ
สรุุปผลการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ของคณะกรรมการบริิษััทในรอบปีีท่ี่�ผ่่านมา

ในรอบปีทีี่่�ผ่า่นมา คณะกรรมการบริิษััทได้้ปฏิบัิัติหิน้้าท่ี่�กำำ�กับัดููแลและให้้คำำ�แนะนำำ�เชิงินโยบายแก่่ผู้้�จัดัการกองทรััสต์อ์ย่่างใกล้้ชิด  

โดยมีีบทบาทสำำ�คััญในการกำำ�หนดนโยบาย แนวทาง และกลยุุทธ์์ในการบริิหารกองทรััสต์์ให้้สอดคล้้องกัับสภาวะเศรษฐกิิจและ 

ตลาดอสัังหาริิมทรััพย์ เพื่่�อเสริิมสร้้างความสามารถในการแข่่งขัันและความยั่่�งยืืนในระยะยาว พร้้อมทั้้�งส่่งเสริิมการดำำ�เนิินงาน 

ภายใต้้หลักธรรมาภิบิาล ความโปร่ง่ใส และความรับผิดิชอบต่อ่ผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์ ์ตลอดจนสนัับสนุุนวัฒนธรรมองค์์กรท่ี่�ให้้ความสำำ�คัญักับั 

การปฏิิบััติิตามกฎหมายและหลัักเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง อีีกทั้้�งกำำ�กัับดููแลให้้มีีระบบการควบคุุมภายในและระบบบริิหารจััดการความเสี่่�ยง 

ที่่�เหมาะสม เพีียงพอ และมีีประสิทิธิภิาพ โดยติดิตามผลการดำำ�เนินิงานและความเสี่่�ยงที่่�มีีนัยัสำำ�คัญัอย่า่งสม่ำำ��เสมอ รวมถึึงให้้ข้้อเสนอแนะ 

เพื่่�อปรัับปรุุงประสิิทธิิภาพและลดผลกระทบที่่�อาจเกิิดขึ้้�น

ในปี 2568 บริษัิัทจัดัการประชุมุคณะกรรมการบริษัิัทรวม 5 ครั้้�ง โดยมีีรายละเอีียดการเข้้าร่่วมประชุมุของ คณะกรรมการแต่่ละท่่าน ดังันี้้�

ชื่่�อ - นามสกุุล ตำำ�แหน่่ง
จำำ�นวนครั้้�งที่่�เข้้าร่่วม / 
 จำำ�นวนครั้้�งที่่�จััดประชุุม

นางประพีีร์์ บุุรีี ประธานกรรมการ 5/5

นางสโรชา บุุรีี กรรมการ 5/5

นายปิิติิภััทร บุุรีี กรรมการ 5/5

นางทิิพย์์ภาพร เกิิดผล กรรมการอิิสระ 5/5

นายเทวััญ อุุทััยวััฒน์์ กรรมการอิิสระ 5/5

การพััฒนา และประเมิินผลการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ของคณะกรรมการ
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีการส่่งเสริิมและพััฒนาให้้คณะกรรมการบริิษััทมีีความรู้�ความเข้้าใจเก่ี่�ยวกัับบทบาทหน้้าท่ี่� กฎหมายและ

กฎเกณฑ์ท์ี่่�เกี่่�ยวข้้องกับัการกำำ�กับัดููแลกองทรัสัต์ ์รวมถึึงแนวปฏิบิัตัิดิ้้านการกำำ�กับัดููแลกิจิการที่่�ดีี เพื่่�อเพิ่่�มประสิิทธิภิาพในการปฏิบิัตัิิ

หน้้าที่่�และการกำำ�กัับดููแลการดำำ�เนิินงาน โดยมีีการรายงานสรุุปสาระสำำ�คััญของกฎหมายหรืือประกาศใหม่่ท่ี่�เกี่่�ยวข้้องกัับกองทรััสต์ ์

ต่่อที่่�ประชุุมคณะกรรมการอย่่างสม่ำำ��เสมอ รวมถึึงมีีการจััดตั้้�งงบประมาณเพื่่�อสนัับสนุุนให้้คณะกรรมการสามารถอบรมและสััมมนา 

ในหลัักสููตรที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการบริิหารจััดการกองทรััสต์์ได้้ รวมทั้้�งคณะกรรมการได้้มีีการประเมิินผลการปฏิิบััติิงานของคณะกรรมการ

โดยภาพรวมทั้้�งแบบรายคณะและรายบุุคคล เพื่่�อใช้้เป็็นแนวทางในการพััฒนาและปรัับปรุุงการทำำ�งานของคณะกรรมการให้้มีี

ประสิิทธิิภาพยิ่่�งขึ้้�น และสนัับสนุุนการกำำ�กัับดููแลกิิจการที่่�ดีีของกองทรััสต์์อย่่างต่่อเนื่่�อง
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ขอบเขตอำำ�นาจหน้้าที่่�ของคณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์
คณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ เป็็นผู้้�มีีบทบาทสำำ�คััญในการให้้ความเห็็นชอบในวิิสััยทััศน์์ ภารกิิจ กลยุุทธ์์ ทิิศทางและ

กำำ�หนดนโยบายของผู้้�จััดการกองทรััสต์์เกี่่�ยวกัับการดำำ�เนิินงานและแผนการประกอบธุุรกิิจทั้้�งระยะสั้้�นและระยะยาว กำำ�หนดนโยบาย

การเงิินการบริิหารความเสี่่�ยงและภาพรวมองค์์กร กำำ�กัับดููแลตรวจสอบและประเมิินผลการดำำ�เนิินงานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และ

พนัักงานในการปฏิิบััติิหน้้าท่ี่�เป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์อย่่างมีีประสิิทธิิภาพเป็็นไปตามนโยบายและแผนการประกอบธุุรกิิจที่่�กำำ�หนดไว้้ 

ภายใต้้ขอบเขตของสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน วััตถุุประสงค์์และ

ข้้อบัังคัับของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ มติิของที่่�ประชุุมคณะกรรมการผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และมติของที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์ รวมทั้้�ง

กฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดยคำำ�นึึงถึึงผลประโยชน์์สููงสุุดของกองทรััสต์์และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เป็็นสำำ�คััญ 

นอกจากนี้้� คณะกรรมการของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์ยังัมีีบทบาทสำำ�คัญัในการกำำ�กับัดููแลให้้มีีการปฏิบัิัติติามข้้อกำำ�หนดเก่ี่�ยวกัับการ

ดำำ�เนิินการและการเปิิดเผยข้้อมููลของรายการที่่�อาจมีีความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ ทั้้�งนี้้�ตามหลัักเกณฑ์์ของสำำ�นัักงาน ก.ล.ต. ตลาด

หลัักทรััพย์์ฯ และหน่่วยงานกำำ�กัับดููแลที่่�เกี่่�ยวข้้อง ทั้้�งนี้้� ขอบเขตอำำ�นาจหน้้าที่่�ของคณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีดัังต่่อไปนี้้�

1)	 ปฏิิบััติิหน้้าท่ี่�ให้้เป็็นไปตามกฎหมาย วััตถุประสงค์์ และข้้อบัังคัับของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ตลอดจนมติท่ี่�ประชุุม 

คณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และมติิที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ด้้วยความซื่่�อสััตย์์สุุจริิต (Duty of Loyalty) ความ

ระมััดระวััง (Duty of Care) มีีความรัับผิิดชอบ (Accountability) และมีีจริิยธรรม (Ethic)

2)	 บริิหารกองทรััสต์์ภายใต้้การกำำ�กัับดููแลของทรััสตีี รวมทั้้�งกำำ�หนดกลยุุทธ์์และแผนการดำำ�เนิินธุุรกิิจระยะยาว จััดระบบ

โครงสร้้างองค์์กรที่่�เหมาะสม และกำำ�กัับดููแลนโยบายในการดำำ�เนิินธุุรกิิจ เช่่น การลงทุุนของกองทรััสต์์ ผลประกอบการ

ของกองทรััสต์์ ร่่างงบประมาณประจำำ�ปีีและแผนธุุรกิิจของกองทรััสต์์ พิิจารณาปััจจััยความเสี่่�ยงที่่�อาจส่่งผลต่่อการจััดหา 

ประโยชน์์ของกองทรััสต์์ ผลการดำำ�เนิินงานของฝ่่ายต่่าง ๆ และพิิจารณารายการท่ี่�อาจก่อให้้เกิิดความขัดแย้้งทาง 

ผลประโยชน์์ เป็็นต้้น

3)	กำ ำ�หนดนโยบายการจััดการโครงสร้้างเงิินทุุนของกองทรััสต์์ โดยพิิจารณาถึึงความเหมาะสม ความสมเหตุสมผล  

และประโยชน์์สููงสุุดต่่อกองทรััสต์์และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ รวมถึึงคำำ�นึึงถึึงปััจจััยต่่างๆ โดยเฉพาะในกรณีีที่่�เป็็นการกู้้�ยืืมเงิิน 

การออกหุ้้�นกู้้� หรืือการก่่อภาระหนี้้�อื่่�นๆ ในลัักษณะเดีียวกััน

4)	กำ ำ�กับัดููแล รวมถึึงให้้คำำ�แนะนำำ�ที่่�จำำ�เป็็นเพื่่�อให้้การปฏิบัิัติงิานของผู้้�บริิหารและพนักงานช่วยให้้การดำำ�เนิินงานของผู้้�จัดัการ

กองทรััสต์์เป็็นไปตามสััญญาต่่าง ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องและกฎระเบีียบว่่าด้้วยการทำำ�หน้้าที่่�ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

5)	กำ ำ�กัับดููแลการติิดตามผลการดำำ�เนิินงานด้้านต่าง ๆ ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ รวมถึึงให้้คำำ�แนะนำำ�ที่�จำำ�เป็็นอย่่างต่่อเน่ื่�อง 

เพื่่�อให้้มั่่�นใจว่าการดำำ�เนิินงานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์เป็็นไปตามเป้้าหมายท่ี่�กำำ�หนดและสามารถจััดการอุุปสรรคปััญหา 

ที่่�อาจเกิิดขึ้้�นได้้อย่่างทัันเวลาและเหมาะสม

6)	พิ ิจารณา กำำ�กัับดููแล และให้้คำำ�แนะนำำ�ที่่�จำำ�เป็็นเพื่่�อให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีระบบควบคุุมภายใน รวมถึึงระบบการทำำ�งานที่่�

มีี ประสิิทธิิภาพและประสิิทธิิผลในการทำำ�หน้้าที่่�เป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์

7)	พิ ิจารณา กำำ�กัับดููแล และดำำ�เนิินการที่่�จำำ�เป็็นในการจััดให้้มีีการทบทวนและปรัับปรุุงนโยบายและแผนงานที่่�สำำ�คััญต่่าง ๆ 

ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการทำำ�หน้้าที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ให้้เป็็นปััจจุุบัันและเหมาะสมกัับสภาพธุุรกิิจอย่่างสม่ำำ��เสมอ

8)	พิ ิจารณา กำำ�กัับดููแล ประเมิินผลการปฏิิบััติิงานของผู้้�บริิหารของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ซึ่่�งรวมถึึงการแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารระดัับ

กรรมการผู้้�จััดการ รวมถึึงการให้้คำำ�แนะนำำ�ที่่�จำำ�เป็็น เพื่่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่่าผู้้�บริิหารของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้ ปฏิิบััติิงาน 

ตามหน้้าที่่�ที่่�ได้้รับัมอบหมายอย่า่งเต็ม็ความสามารถ และเป็น็ไปตามกฎเกณฑ์แ์ละข้้อกำำ�หนดในสัญัญาต่า่ง ๆ  ที่่�เกี่่�ยวข้้อง 

เพื่่�อประโยชน์์ของกองทรััสต์์

9)	พิ ิจารณา กำำ�กัับดููแล การประเมิินผลการปฏิิบััติิงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ รวมถึึงการให้้คำำ�แนะนำำ�ที่�จำำ�เป็็นเพื่่�อ 

ให้้มั่่�นใจได้้ว่าผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้ปฏิบัิัติหิน้้าท่ี่�ที่่�ได้้รับมอบหมายเป็็นไปตามกฎเกณฑ์แ์ละข้้อกำำ�หนดในสัญญาต่่างๆ 

ที่่�เกี่่�ยวข้้อง เพื่่�อประโยชน์์ของกองทรััสต์์

10)	 คณะกรรมการอาจมอบหมายให้้กรรมการคนหนึ่่�งหรืือหลายคนหรืือบุุคคลอื่่�นใดปฏิิบััติิการอย่่างหนึ่่�งอย่่างใดแทน 

คณะกรรมการก็็ได้้ ทั้้�งนี้้�การมอบอำำ�นาจดัังกล่่าวจะไม่่รวมถึึงการมอบอำำ�นาจ หรืือการมอบอำำ�นาจช่่วง ที่่�ทำำ�ให้้กรรมการ 

หรือืผู้้�รับัมอบอำำ�นาจจากกรรมการ สามารถอนุุมัตัิริายการท่ี่�ตนเองหรือืบุคุคลท่ี่�เกี่่�ยวโยงกันั มีีส่ว่นได้้เสีีย หรือืมีีผลประโยชน์์

ในลัักษณะอื่่�นใดขััดแย้้งกัับผลประโยชน์์ของกองทรััสต์์

34 รายงานประจำำ�ปีี 2568



ทั้้�งนี้้� จากขอบเขตอำำ�นาจหน้้าท่ี่�ที่่�ได้้กำำ�หนดไว้้ข้้างต้้น ผู้้�จัดัการกองทรััสต์จ์ะจัดัให้้มีีการประชุุมคณะกรรมการเพื่่�อให้ค้ณะกรรมการ

พิิจารณารัับทราบ และอนุุมััติิการดำำ�เนิินการที่่�จำำ�เป็็นในการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์และผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ในเรื่่�องดัังนี้้�

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

1)	ผ ลประกอบการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์และกองทรััสต์์

2)	 ความคืบหน้้าในการดำำ�เนิินการตามแผนธุุรกิิจและแผนการตลาดที่่�กำำ�หนดขึ้้�นโดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ในการจััดหา 

ผลประโยชน์์ให้้แก่่กองทรััสต์์ ปััญหาและอุุปสรรคที่่�เกิิดขึ้้�นรวมถึึงแนวทางในการดำำ�เนิินการแก้้ไขด้้วยความสนัับสนุุนจาก

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

3)	 แนวทางในการบรรเทาความเสี่่�ยงหรืือเหตุุอื่่�นใดที่่�อาจมีีผลกระทบต่่อผลการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์

4)	 ระบบควบคุุมภายในและระบบการปฏิิบััติิงานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ในการทำำ�หน้้าที่่�ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ รวมถึึง

แนวทางและความคืืบหน้้าในการแก้้ไข

เรื่่�องที่่�คณะกรรมการพิิจารณาเพื่่�ออนุุมััติิ
1)	กำ ำ�หนดกลยุุทธ์์และแผนการดำำ�เนิินธุุรกิิจทั้้�งระยะสั้้�นและระยะยาว จััดระบบโครงสร้้างองค์์กรท่ี่�เหมาะสม และกำำ�กัับดููแล

นโยบายในการดำำ�เนิินธุุรกิิจ ปััจจััยความเสี่่�ยงที่่�อาจส่่งผลต่่อการจััดหาประโยชน์์ของกองทรััสต์์ 

2)	 งบการเงิิน และการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

3)	 งบประมาณของกองทรััสต์์ แผนธุุรกิิจประจำำ�ปีี รวมถึึงกลยุุทธ์์ทางธุุรกิิจของกองทรััสต์์ ประจำำ�ปีีท่ี่�ได้้จััดทำำ�ขึ้้�น 

โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์ด้้วยความสนัับสนุุนจากผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

4)	 รายจ่่ายพิิเศษหรืือการลงทุุนพิิเศษที่่�อยู่่�นอกเหนืือจากงบประมาณประจำำ�ปีี ซึ่่�งฝ่่ายงานที่่�เกี่่�ยวข้้องของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

ทำำ�เรื่่�องขออนุุมััติิ

5)	 การทำำ�ธุุรกรรมระหว่่างกองทรััสต์์และบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัับทรััสตีี  

ในกรณีีท่ี่�การทำำ�ธุรกรรมระหว่างกองทรััสต์์ และบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันดัังกล่่าวต้้องได้้รับความเห็็นชอบจากท่ี่�ประชุุม 

ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ หรืือในกรณีีที่่�เป็็นธุุรกรรมที่่�มีีมููลค่่าเกิินกว่่า 1 ล้้านบาท หรืือตั้้�งแต่่ร้้อยละ 0.03 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิ

ของกองทรััสต์์ขึ้้�นไป แล้้วแต่่มููลค่่าใดจะสููงกว่่า

6)	 แนวทางในการดำำ�เนิินการรัับข้้อพิิพาทและข้้อร้้องเรีียนที่่�สำำ�คััญเกี่่�ยวกัับการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์ ซ่ึ่�งต้้องได้้รัับ 

การพิิจารณาโดยคณะกรรมการ

7)	 รายการระหว่่างกัันและรายการใดๆ ที่่�อาจก่่อให้้เกิิดความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์กัับการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์

8)	 การคััดเลืือกผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

9)	 การคััดเลืือกผู้้�สอบบััญชีี ที่่�ปรึึกษาทางการเงินิ ท่ี่�ปรึึกษาทางการเงิินอิสระ หรือืที่่�ปรึึกษาอื่่�นๆ เป็็นต้้น ตามขอบอำำ�นาจอนุมุัตัิิ

10)	พิ ิจารณาอนุุมััติิตััดสิินใจลงทุุน จำำ�หน่่ายไป ซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ หรืือการบริิหารจััดการกองทรััสต์์ของแผนก

บริิหารทรััพย์์สิิน และแผนกอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้อง เพื่่�อให้้เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููลหนัังสืือชี้้�ชวน 

และกฎหมาย รวมถึึงประกาศต่่างที่่�เกี่่�ยวข้้อง

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

12)	 เรื่่�องอื่่�นใดที่่�สำำ�คััญและมีีความเกี่่�ยวข้้องกัับการดำำ�เนิินงานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์เองและกองทรััสต์์

ในการประชุุมมีีการเปิิดโอกาสให้้กรรมการทุุกท่่านได้้แสดงความเห็็นก่่อนการลงคะแนนและมีีการสรุุปมติิของที่่�ประชุุมในแต่่ละ

วาระการประชุุม และมีีการจััดทำำ�บัันทึึกการประชุุมเป็็นลายลัักษณ์์อัักษร

35  ทรััตส์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ 



กรรมการอิิสระ
กรรมการอิิสระของผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีจำำ�นวน 2 ท่่าน ซ่ึ่�งไม่่น้้อยกว่่าจำำ�นวนหนึ่�งในสามของจำำ�นวนกรรมการ ทั้้�งหมดของ 

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ การคััดเลืือกคณะกรรมการอิิสระของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ กรรมการอิิสระต้้องมีีคุุณสมบััติิอย่่างน้้อยดัังต่่อไปนี้้�

1)	 ถืือหุ้้�นไม่่เกิินร้้อยละ 1 ของจำำ�นวนหุ้้�นที่่�มีีสิิทธิิออกเสีียงทั้้�งหมดในผู้้�จััดการกองทรััสต์์ บริิษััทใหญ่่ บริิษััทย่่อย บริิษััทร่่วม  

ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ ผู้้�มีีอำำ�นาจควบคุุมของบริิษััท หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกััน ทั้้�งนี้้�ให้้นัับรวมการถืือหุ้้�นของผู้้�ที่่�เกี่่�ยวข้้อง 

ตามมาตรา 258 แห่่งพระราชบััญญััติิหลัักทรััพย์์ ของกรรมการอิิสระรายนั้้�นๆ ด้้วย

2)	 ไม่เ่ป็น็ หรือืเคยเป็น็กรรมการที่่�มีีส่ว่นร่ว่มในการบริหิารงาน รวมทั้้�งไม่เ่ป็น็ลููกจ้้าง พนักังาน ที่่�ปรึึกษาที่่�ได้้รับเงินิเดือืนประจำำ�  

หรือืผู้้�มีีอำำ�นาจควบคุุมของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์บริษัิัทใหญ่ บริิษััทย่อ่ย บริษัิัทร่ว่ม บริษัิัทย่อ่ยลำำ�ดับัเดีียวกััน หรือืเป็็นบุคคล

ที่่�เกี่่�ยวโยงกััน โดยต้้องไม่่มีีผลประโยชน์์หรืือส่่วนได้้เสีียในลัักษณะดัังกล่่าวมาแล้้วเป็็นเวลาไม่่น้้อยกว่่า 2 ปีี

3)	 ไม่่มีี หรืือเคยมีีความสััมพัันธ์์ทางธุุรกิิจกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ บริิษััทใหญ่่ บริิษััทย่่อย บริิษััทร่่วม หรืือนิิติิบุุคคลที่่�อาจเป็็น

บุคุคลที่่�มีีความเกี่่�ยวโยงกันัในลักัษณะที่่�อาจเป็น็การขัดัขวางการใช้้วิจิารณญาณอย่า่งอิสิระของตน รวมทั้้�งไม่่เป็น็ หรือืเคย

เป็น็ผู้้�ถือืหุ้้�นรายใหญ่ กรรมการซ่ึ่�งไม่่ใช่่กรรมการอิิสระ หรือผู้้�บริหิาร ของผู้้�ท่ี่�มีีความสัมัพันธ์ทางธุุรกิิจกับผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์  

บริิษััทใหญ่่ บริิษััทย่่อย บริิษััทร่่วม หรืือนิิติิบุุคคลที่่�อาจเป็็นบุุคคลที่่�มีีความเกี่่�ยวโยงกััน เว้้นแต่่จะได้้พ้้นจากการมีีลัักษณะ

ดัังกล่่าวมาแล้้วไม่่น้้อยกว่่า 2 ปีี

4)	 ไม่่เป็็นบุคคลท่ี่�มีีความสััมพันธ์ทางสายโลหิิตหรือโดยการจดทะเบีียนตามกฎหมายในลักษณะที่่�เป็็นบิดามารดา คู่่�สมรส  

พี่่�น้้องและบุุตร รวมทั้้�งคู่่�สมรสของบุุตร ของผู้้�บริิหาร ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ ผู้้�มีีอำำ�นาจควบคุุม หรืือบุุคคลที่่�จะได้้รัับการเสนอ

ให้้เป็็นผู้้�บริิหาร หรืือผู้้�มีีอำำ�นาจควบคุุมของผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือบริิษััทย่่อย

5)	 ไม่่เป็็น หรืือเคยเป็็นผู้้�สอบบััญชีีของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ บริิษััทใหญ่ บริิษััทย่่อย บริิษััทร่่วม หรืือนิิติิบุุคคลที่่�อาจเป็็นบุุคคล

ที่่�มีีความเกี่่�ยวโยงกััน และไม่่เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ กรรมการซึ่่�งไม่่ใช่่กรรมการอิิสระ ผู้้�บริิหาร หรืือหุ้้�นส่่วนผู้้�จััดการของ

สำำ�นัักงานสอบบััญชีี ซ่ึ่�งมีีผู้้�สอบบััญชีีของบริิษััท บริิษััทใหญ่ บริิษััทย่่อย บริิษััทร่่วม หรือนิิติิบุุคคลท่ี่�อาจเป็็นบุคคลท่ี่�มีี

ความเกี่่�ยวโยงกัันสัังกััดอยู่่� เว้้นแต่่จะได้้พ้้นจากการมีีลัักษณะดัังกล่่าวมาแล้้วไม่่น้้อยกว่่า 2 ปีี

6)	 ไม่่เป็็น หรืือเคยเป็็นผู้้�ให้้บริิการทางวิิชาชีีพใด ๆ ซึ่่�งรวมถึึงการให้้บริิการเป็็นที่่�ปรึึกษากฎหมาย หรืือที่่�ปรึึกษาทางการเงิิน 

ซึ่่�งได้้รัับค่่าบริิการเกิินกว่่า 2 ล้้านบาทต่่อปีี จากผู้้�จััดการกองทรััสต์์ บริิษััทใหญ่่ บริิษััทย่่อย บริิษััทร่่วม หรืือนิิติิบุุคคล 

ที่่�อาจเป็น็บุคุคลท่ี่�มีีความเก่ี่�ยวโยงกันั ทั้้�งนี้้�ในกรณีท่ีี่�ผู้้�ให้้บริกิารทางวิิชาชีีพเป็น็นิติิบิุคุคล ให้ร้วมถึึงการเป็็น ผู้้�ถือืหุ้้�นรายใหญ่่  

กรรมการซ่ึ่�งไม่่ใช่่กรรมการอิิสระ ผู้้�บริิหาร หรือหุ้้�นส่่วนผู้้�จััดการ ของผู้้�ให้้บริิการทางวิิชาชีีพนั้้�นด้้วย เว้้นแต่่จะได้้พ้้น 

จากการมีีลัักษณะดัังกล่่าวมาแล้้วไม่่น้้อยกว่่า 2 ปีี

7)	 ไม่่เป็น็กรรมการที่่�ได้้รับการแต่ง่ตั้้�งขึ้้�นเพื่่�อเป็็นตัวัแทนของกรรมการของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์ผู้้�ถือืหุ้้�นรายใหญ่ ่หรือืผู้้�ถือืหุ้้�น 

ซึ่่�งเป็็นผู้้�ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

8)	 ไม่่เป็็นบุุคคลท่ี่�มีีชื่่�ออยู่่�ในบััญชีีรายชื่่�อบุุคคลท่ี่�ตลาดหลักทรััพย์์แห่่งประเทศไทย เห็็นว่าไม่่สมควรเป็็นผู้้�บริิหารตาม 

ข้้อบัังคัับของตลาดหลัักทรััพย์์ และต้้องไม่่มีีลัักษณะขาดความน่่าไว้้วางใจ ตามประกาศคณะกรรมการกำำ�กัับหลัักทรััพย์์ 

และตลาดหลัักทรััพย์์ เรื่่�อง การกำำ�หนดลัักษณะขาดความน่่าไว้้วางใจของกรรมการและผู้้�บริิหารของบริิษััท

9)	 ไม่่เคยต้้องคำำ�พิพิากษาว่่าได้้กระทำำ�ความผิดิตามกฎหมายหลักัทรัพัย์ กฎหมายว่่าด้้วยการ ประกอบธุรุกิจิเงินิทุนุ ธุรุกิจิหลักัทรัพัย์  

และธุุรกิิจเครดิติฟองซิเิอร์ ์กฎหมายว่่าด้้วยการธนาคาร พาณิชิย์ ์กฎหมายว่่าด้้วยการประกัันวินาศภัยั กฎหมายว่่าด้้วยการ

ป้้องกัันและปราบปรามการ ฟอกเงิิน หรืือกฎหมายที่่�เกี่่�ยวกัับธุุรกิิจการเงิินในทำำ�นองเดีียวกััน ไม่่ว่่าจะเป็็นกฎหมายไทย

หรือื กฎหมายต่่างประเทศ โดยหน่วยงานที่่�มีีอำำ�นาจตามกฎหมายนั้้�น ทั้้�งนี้้�ในความผิดิเก่ี่�ยวกัับการ กระทำำ�อันไม่่เป็็นธรรม 

ที่่�เกี่่�ยวกัับการซื้้�อขายหลัักทรััพย์์ หรืือการบริิหารงานที่่�มีีลัักษณะเป็็นการ หลอกลวง ฉ้้อฉล หรืือทุุจริิต

10)	 ไม่่มีีลัักษณะอื่่�นใดที่่�ทำำ�ให้้ไม่่สามารถให้้ความเห็็นอย่่างเป็็นอิิสระเกี่่�ยวกัับการดำำ�เนิินงานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

36 รายงานประจำำ�ปีี 2568



ขอบเขตอำำ�นาจหน้้าท่ี่�และความรัับผิิดชอบของกรรมการอิิสระของผู้้�จััดการกองทรััสต์์
1)	พิ จิารณา กำำ�กับัดููแล และให้้คำำ�แนะนำำ�ที่่�จำำ�เป็น็แก่่ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์ในการดำำ�เนินิการให้้มีีกระบวนการจัดัทำำ�และการเปิิดเผย 

ข้้อมููลในรายงานทางการเงิินของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และกองทรััสต์์ให้้มีีความถููกต้้องครบถ้้วนเพีียงพอ เชื่่�อถืือได้้  

และทัันเวลา

2)	พิ ิจารณา กำำ�กัับดููแล และให้้คำำ�แนะนำำ�ที่่�จำำ�เป็็นแก่่ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ในการดำำ�เนิินการให้้มีีระบบการควบคุุมภายใน  

และระบบการทำำ�งานที่่�เหมาะสมในการทำำ�หน้้าที่่�ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์

3)	พิ ิจารณาและให้้ความเห็็นเกี่่�ยวกัับรายการท่ี่�เกี่่�ยวโยงกัันหรืือรายการท่ี่�อาจมีีความขัดแย้้งทางผลประโยชน์์กัับกองทรััสต์ ์

ให้้เป็็นไปตามกฎหมายและข้้อกำำ�หนดที่่�เกี่่�ยวข้้อง ทั้้�งนี้้�เพื่่�อให้้มั่่�นใจว่ารายการดัังกล่่าวสมเหตุสมผลและเป็็นประโยชน์์

สููงสุุดต่่อกองทรััสต์์

4)	 ปฏิิบััติิการอื่่�นใดตามที่่�คณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ มอบหมายและเป็็นประโยชน์์ต่่อกองทรััสต์์

5)	กำ ำ�หนดให้ฝ้่า่ยงานที่�เกี่่�ยวข้้องของผู้้�จัดัการกองทรััสต์ ์จะต้้องรายงานให้้กรรมการอิสิระพิจิารณาและรัับทราบอย่่างสม่ำำ��เสมอ 

เพื่่�อให้้คำำ�แนะนำำ�ที่่�จำำ�เป็็นในเรื่่�องดัังต่่อไปนี้้�

(1)	 รายการที่่�เกี่่�ยวโยงกัันหรืือรายการที่่�อาจมีีความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์กัับกองทรััสต์์

(2)	จุ ุดอ่่อนและจุุดที่่�ต้้องมีีการปรัับปรุุงแก้้ไขเกี่่�ยวกัับระบบการควบคุุมภายในและระบบการทำำ�งาน ในการทำำ�หน้้าท่ี่� 

ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และความคืืบหน้้าในการแก้้ไข

มอบหมายหน้้าท่ี่�และความรัับผิิดชอบของกรรมการผู้้�จััดการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์
คณะกรรมการบริิษััทและกรรมการอิิสระจะมีีบทบาทท่ี่�สำำ�คััญในการกำำ�กัับดููแลและให้้คำำ�แนะนำำ�ที่่�จำำ�เป็็นแก่่ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 

ในการดำำ�เนิินงานในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ให้้เป็็นไปตามกฎเกณฑ์์และสััญญาที่่�เกี่่�ยวข้้อง ส่่วนกรรมการผู้้�จััดการจะมีีหน้้าที่่� 

ในการควบคุุม ติิดตาม บัังคัับบััญชาและดููแลการทำำ�งานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ให้้สามารถดำำ�เนิินงาน 

ได้้อย่่างมีีประสิิทธิิภาพโดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์ มีีการกำำ�หนดขอบเขตอำำ�นาจหน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของกรรมการผู้้�จััดการดัังนี้้�

1)	รั ับผิิดชอบ ดููแล บริิหารการดำำ�เนิินงาน และ/หรืือ การบริิหารงานประจำำ�วััน รวมถึึงการกำำ�กัับดููแลการดำำ�เนิินงานโดยรวม

ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ เพื่่�อให้้เป็็นไปตามกฎระเบีียบ สััญญาที่่�เกี่่�ยวข้้อง และมติิของที่่�ประชุุมคณะกรรมการของผู้้�จััดการ

กองทรััสต์์

2)	กำ ำ�หนดโครงสร้้างองค์์กร วิิธีีการบริิหารงาน รวมถึึงการคััดเลืือก การฝึึกอบรม การว่่าจ้้าง และการเลิิกจ้้างพนัักงานของ

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และกำำ�หนดอััตราค่่าจ้้าง เงิินเดืือน ค่่าตอบแทน โบนััส และสวััสดิิการต่่าง ๆ สำำ�หรัับพนัักงาน

3)	ดูู แลและควบคุุมการปฏิิบััติิงานด้้านต่่าง ๆ ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

4)	 เป็็นตััวแทนของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ตลอดจนมีีอำำ�นาจมอบหมายในการติิดต่่อกัับหน่วยงานราชการและหน่วยงานกำำ�กัับ

ดููแลที่่�เกี่่�ยวข้้อง

5)	มีีอำ ำ�นาจในการออก แก้้ไข เพิ่่�มเติิม ปรัับปรุุงระเบีียบ คำำ�สั่่�ง และข้้อบัังคัับเกี่่�ยวกัับการทำำ�งานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

6)	มีีอำ ำ�นาจ หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบใด ๆ ตามที่่�ได้้รัับมอบหมายหรืือตามนโยบายที่่�ได้้รัับมอบหมายจากคณะกรรมการ

ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

7)	 ให้้มีีอำำ�นาจในการมอบอำำ�นาจช่ว่ง และ/หรือื มอบหมายให้้บุคุคลอื่่�นปฏิบัิัติงิานเฉพาะอย่า่งแทนได้้โดยการมอบอำำ�นาจช่ว่ง  

และ/หรืือ การมอบหมายดัังกล่่าวให้้อยู่่�ภายในขอบเขตแห่่งการมอบอำำ�นาจตามหนัังสืือมอบอำำ�นาจที่่�ให้้ไว้้ และ/หรืือ  

ให้้เป็็นไปตามระเบีียบ ข้้อกำำ�หนด หรืือคำำ�สั่่�งท่ี่�คณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ได้้กำำ�หนดไว้้ ทั้้�งนี้้�การมอบหมาย

อำำ�นาจหน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของกรรมการผู้้�จััดการนั้้�น จะต้้องไม่่มีีลัักษณะเป็็นการมอบอำำ�นาจ หรืือมอบอำำ�นาจช่่วง

ที่่�ทำำ�ให้้กรรมการผู้้�จัดัการ หรือืผู้้�รับัมอบอำำ�นาจจากกรรมการผู้้�จัดัการสามารถอนุมุัตัิริายการที่่�ตนหรือืบุคุคลที่่�เกี่่�ยวโยงกันั 

อาจมีีส่่วนได้้เสีีย หรืืออาจได้้รัับประโยชน์์ในลัักษณะใด ๆ หรืืออาจมีีความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์อื่่�นใดกัับกองทรััสต์์

37  ทรััตส์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ 



หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของผู้้�จััดการกองทรััสต์์
ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์มีีหน้้าท่ี่�และความรับัผิดิชอบหลักัในการดููแลจัดัการกองทรัสัต์ ์ซ่ึ่�งรวมถึึงการลงทุนุในทรัพัย์ส์ินิของกองทรัสัต์์ 

และควบคุุมการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ (Property Manager) โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะปฏิิบััติิหน้้าที่่�ภายใต้้การ

กำำ�กัับดููแลของทรััสตีีโดยมีีหน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบดัังนี้้�

1)	 หน้้าที่่�โดยทั่่�วไป

1.1)	 ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์จ์ะปฏิบัิัติหิน้้าที่่�ในฐานะที่่�เป็น็ผู้้�ท่ี่�มีีวิชาชีีพซ่ึ่�งได้้รับความไว้้วางใจ ด้้วยความระมัดัระวังั ซื่่�อสัตัย์

สุจุริต เพื่่�อประโยชน์ท่์ี่�ดีีที่�สุดุของผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์์โดยรวม และเป็็นไปตามสัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์ ์สัญัญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดัการ

กองทรัสัต์ ์กฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง ตลอดจนข้้อผููกพันัที่�ได้้ให้้ไว้้เพ่ิ่�มเติมิในเอกสารที่่�เปิดิเผยเพื่่�อประโยชน์์ในการเสนอ

ขายหน่่วยทรััสต์์แก่่ผู้้�ลงทุุน และมติิของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ แต่่อย่่างไรก็็ตาม ผู้้�จััดการกองทรััสต์์อาจปฏิิบััติิแตกต่่าง

จากข้้อผููกพันัที่่�ให้ไ้ว้้เพิ่่�มเติมิในเอกสารที่่�เปิดิเผยแก่ผู่้้�ถือืหน่ว่ยทรัสัต์์ได้้ เมื่่�อได้้รับัมติขิองท่ี่�ประชุมุผู้้�ถือืหน่ว่ยทรัสัต์์

ด้้วยคะแนนเสีียงไม่น่้้อยกว่า่สามในสี่� (3 ใน 4) ของจำำ�นวนเสีียงทั้้�งหมดของผู้้�ถือืหน่ว่ยทรัสัต์ท่์ี่�มาประชุุมและมีีสิทธิิ

ออกเสีียง และต้้องไม่ม่ีีผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์ซ่์ึ่�งถือืหน่ว่ยทรัสัต์ร์วมกันตั้้�งแต่ร่้้อยละสิิบ (10) ของจำำ�นวนเสีียงทั้้�งหมดของ

ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มาประชุุมและมีีสิิทธิิออกเสีียงคััดค้้านมติิดัังกล่่าว นอกจากนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องไม่่กระทำำ�

การใด ๆ อัันเป็็นการขััดหรืือแย้้งกัับประโยชน์์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์และผู้้�ลงทุุนโดยรวม และต้้องรัับผิิดอย่่างไม่่มีี

ข้้อจำำ�กััดความรัับผิิดในกรณีีที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ไม่่ปฏิิบััติิหน้้าที่่� และ/หรืือ ปฏิิบััติิหน้้าที่่�ไม่่ถููกต้้องครบถ้้วน

1.2)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีหน้้าที่่�ปฏิิบััติิให้้เป็็นไปตามหลัักการดำำ�เนิินธุุรกิิจการเป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์ดัังต่่อไปนี้้�

(ก)	มีี เงิินทุุนที่่�เพีียงพอต่่อการดำำ�เนิินธุุรกิิจและความรัับผิิดชอบอัันอาจเกิิดขึ้้�นจากการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ในฐานะ 

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้อย่่างต่่อเนื่่�อง

(ข)	 เปิิดเผย ให้้ความเห็็น หรือให้้ข้้อมููลท่ี่�มีีความสำำ�คัญและเกี่่�ยวข้้องอย่่างเพีียงพอในการตััดสิินใจลงทุุนของ 

ผู้้�ลงทุุน โดยข้้อมููลดัังกล่่าวต้้องสื่่�อสารได้้อย่่างชััดเจน ไม่่บิิดเบืือนและไม่่ทำำ�ให้้สำำ�คััญผิิด

(ค)	 ไม่่นำำ�ข้้อมููลจากการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ไปใช้้ประโยชน์์อย่่างไม่่เหมาะสมเพื่่�อตนเอง หรืือทำำ�ให้้

เกิิดความเสีียหาย หรืือกระทบต่่อผลประโยชน์์โดยรวมของกองทรััสต์์

(ง)	 ปฏิิบััติิงานด้้วยความระมััดระวัังไม่่ให้้เกิิดความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ และในกรณีีที่่�มีีความขััดแย้้งทาง

ผลประโยชน์์เกิิดขึ้้�น ต้้องดำำ�เนิินการให้้มั่่�นใจได้้ว่าผู้้�ลงทุุนได้้รัับการปฏิิบััติิที่่�เป็็นธรรมและเหมาะสม ทั้้�งนี้้� 

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะดำำ�เนิินการดัังต่่อไปนี้้� เพื่่�อป้้องกัันความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์

(1)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องไม่่มีีผลประโยชน์์อื่่�นที่�อาจขัดแย้้งกัับผลประโยชน์์ท่ี่�ดีีที่�สุุดของกองทรััสต์์ 

และหากมีีกรณีีท่ี่�อาจก่่อให้้เกิิดความขัดแย้้งทางผลประโยชน์์ ต้้องสามารถแสดงได้้ว่่ามีีกลไกท่ี่�จะ

ทำำ�ให้้เชื่่�อมั่่�นได้้ว่่า การบริิหารจััดการกองทรััสต์์ จะเป็็นไปเพื่่�อประโยชน์์ท่ี่�ดีีที่่�สุุดของกองทรััสต์์ และ  

ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม

(2)	 ในกรณีีที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จััดการกองทรััสต์์อื่่�นอยู่่�ด้้วย ทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ท่ี่�ขออนุุญาต

เสนอขายหน่่วยทรััสต์์ต้้องไม่่เป็็นประเภทเดีียวกัันกัับทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์อื่่�นนั้้�น

	น อกจากนี้้� ก่อ่นการเข้้าทำำ�ธุรกรรมที่่�เป็น็การขััดแย้้งกับัผลประโยชน์ข์องกองทรััสต์์ให้ผู้้้�จัดัการกองทรััสต์เ์ปิดิ

เผยข้้อมููลอย่่างเพีียงพอต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ หรืือผู้้�ลงทุุน ตามข้้อกำำ�หนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ ดัังนี้้�

(1)	 เป็น็การเปิิดเผยผ่า่นตลาดหลักทรัพัย์ ์ตามข้้อบังัคับัของตลาดหลักทรัพัย์ท่์ี่�เกี่่�ยวกับัเรื่่�องดังักล่า่ว หรือื

ช่่องทางอื่่�นใดที่่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์สามารถเข้้าถึึงข้้อมููลการจะเข้้าทำำ�ธุุรกรรมได้้อย่่างทั่่�วถึึง

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

(3)	มีี การเปิิดเผยช่่องทาง วิิธีีการ และระยะเวลาในการแสดงการคััดค้้านที่่�ชััดเจน โดยระยะเวลาดัังกล่่าว

ต้้องไม่่น้้อยกว่า่ 14 วันั เว้้นแต่่ในกรณีีที่่�มีีการขอมติผิู้้�ถือืหน่ว่ยทรัสัต์เ์พื่่�อเข้้าทำำ�ธุรุกรรมดังักล่า่ว ให้ก้าร

คััดค้้านการกระทำำ�ในการขอมติิผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์นั้้�น

38 รายงานประจำำ�ปีี 2568



	 โดยในกรณีีท่ี่�ผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์แสดงการคััดค้้านอย่่างชััดเจนตามวิธีีการท่ี่�มีีการเปิิดเผยตามข้้อ (3) นี้้�  

ในจำำ�นวนเกิินกว่่า 1 ใน 4 ของจำำ�นวนหน่่วยทรััสต์์ที่่�จำำ�หน่่ายได้้แล้้วทั้้�งหมด ทรััสตีีจะกระทำำ�หรืือยิินยอม 

ให้้มีีการทำำ�ธุุรกรรมที่่�เป็็นการขััดแย้้งกัับผลประโยชน์์ของกองทรััสต์์ไม่่ได้้

(จ)	 ปฏิิบััติิตาม พ.ร.บ. หลัักทรััพย์์ พ.ร.บ.ทรััสต์์ และกฎหมายอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดำำ�เนิินการของกองทรััสต์์ 

ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิิชาชีีพที่�กำำ�หนดโดยสมาคมที่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับธุุรกิิจ 

หลักทรัพัย์ ์หรือองค์ก์รท่ี่�เกี่่�ยวข้้องกับัธุรุกิจิหลักัทรัพัย์ท์ี่่�สำำ�นักังาน ก.ล.ต. ยอมรับั โดยอนุุโลม และไม่ส่นับัสนุนุ  

สั่่�งการ หรืือให้้ความร่่วมมืือแก่่บุุคคลใดในการปฏิิบััติิฝ่่าฝืืนกฎหมายหรืือข้้อกำำ�หนดดัังกล่่าว

(ฉ)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีหน้้าที่่�ให้้ความร่่วมมืือในการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ของทรััสตีี หรืือสำำ�นัักงาน ก.ล.ต. ซึ่่�งรวมถึึง

การเปิิดเผยข้้อมููลที่่�อาจส่่งผลกระทบต่่อการบริิหารจััดการกองทรััสต์์อย่่างมีีนััยสำำ�คััญ หรืือข้้อมููลอื่่�นที่่�ควร

แจ้้งให้้ทราบ โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�งให้้รวมถึึงหน้้าที่่�ดัังต่่อไปนี้้�

(1)	 จััดทำำ�และจััดเก็็บข้้อมููลและเอกสารหลักฐานต่่าง ๆ ในการบริิหารจััดการ การควบคุุมภายใน และ 

การเปิิดเผยข้้อมููลเกี่่�ยวกัับกองทรัสัต์ ์โดยเมื่่�อทรัสัตีีประสงค์จ์ะตรวจสอบการจัดัการในเรื่่�องใด ผู้้�จัดัการ

กองทรััสต์์ต้้องให้้ความร่วมมือในการนำำ�ส่่งข้้อมููลและเอกสารหลักฐาน รวมทั้้�งให้้เข้้าไปตรวจสอบ 

ในสถานที่�ตั้้�งของอสังัหาริมิทรัพัย์ต์ามที่่�ทรัสัตีีร้้องขอเพื่่�อให้ท้รัสัตีีสามารถตรวจสอบให้เ้ป็น็ที่่�มั่่�นใจได้้

ว่่าผู้้�จััดการกองทรััสต์์ไม่่ปฏิิบััติิฝ่่าฝืืนกฎหมายหรือข้้อกำำ�หนดแห่่งสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ หรืือไม่่รัักษา

ประโยชน์์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

(2)	 ในช่วงระยะเวลาก่่อนการจััดตั้้�งทรััสต์์ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีหน้้าท่ี่�ต้้องจััดส่่งข้้อมููลและเอกสาร 

ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการจััดโครงสร้้างของกองทรััสต์์ วิิธีีการปล่่อยเช่่า การจััดหา และการจััดเก็็บรายได้้  

ค่่าใช้้จ่ายต่่าง ๆ ที่่�สามารถเรีียกเก็็บจากกองทรััสต์์สััญญาว่่าจ้้างระหว่่างกองทรััสต์์ และบริิษััทหรืือ

บุคุคลต่า่ง ๆ  เป็น็ต้้น เพื่่�อให้้ทรัสัตีีนำำ�มาวางแผนปฏิบิัตัิงิานในการกำำ�กับัดููแลและตรวจสอบการบริหิาร

จััดการ การควบคุุมภายใน และการเปิิดเผยข้้อมููลของกองทรััสต์์ดัังกล่่าวได้้อย่่างมีีประสิิทธิิภาพ

	ทั้้ �งนี้้�ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ม์ีีหน้้าที่่�ต้้องประสานงาน และจัดัส่ง่ข้้อมููลเอกสารต่า่ง ๆ  แก่ท่รัสัตีีโดยมีีเอกสาร 

ความถี่่� และกำำ�หนดเวลาตามที่่�กำำ�หนดไว้้ในสัญัญาแต่ง่ตั้้�งผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์ซ่ึ่�งรวมถึึงเอกสารอื่่�นใด

ที่่�ทรัสัตีีร้้องขอตามจำำ�เป็น็และเกี่่�ยวข้้องกับัการบริหิารจัดัการกองทรัสัต์ ์ภายในกำำ�หนดเวลาอันัสมควร

1.3)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีหน้้าที่่�ในการดำำ�รงเงิินกองทุุนและปฏิิบััติิตามหลัักเกณฑ์์ของประกาศท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการดำำ�รง

เงิินกองทุุน

1.4)	 ในการทำำ�ธุุรกรรมเกี่่�ยวกัับอสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อกองทรััสต์์ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องปฏิิบััติิให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์

ดัังต่่อไปนี้้�

(ก)	ดำ ำ�เนิินการเพื่่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่่าการจำำ�หน่่าย จ่่าย โอนอสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือการเข้้าทำำ�สััญญาที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับ

อสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อกองทรััสต์์เป็็นไปอย่่างถููกต้้องและมีีผลใช้้บัังคัับได้้ตามกฎหมาย

(ข)	ดำ ำ�เนินิการเพื่่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่า่การลงทุนุในอสังัหาริมิทรัพัย์ข์องกองทรัสัต์เ์ป็น็ไปอย่า่งเหมาะสม โดยอย่า่งน้้อย 

ต้้องดำำ�เนิินการดัังต่่อไปนี้้�

(1)	 ประเมิินความพร้้อมของตนเองในการบริิหารการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์ นั้้�น ๆ  ก่อ่นรับเป็็นผู้้�จัดัการ

กองทรััสต์์ หรือก่่อนลงทุุนเพ่ิ่�มเติิมในอสังัหาริมิทรัพัย์ดัังกล่่าวเพื่่�อกองทรัสัต์์แล้้วแต่่กรณีี

(2)	วิ ิเคราะห์์และศึึกษาความเป็็นไปได้้ และการตรวจสอบและสอบทาน (การทำำ� Due Diligence) 

อสัังหาริิมทรััพย์ตามหลัักเกณฑ์์และแนวปฏิิบััติิ ในการจััดการกองทุุนและทรััสต์์ที่่�ลงทุุนใน

อสัังหาริิมทรััพย์์ซึ่่�งสำำ�นัักงาน ก.ล.ต. กำำ�หนด ตลอดจนการประเมิินความเสี่่�ยงด้้านต่่าง ๆ ที่่�อาจเกิิด

จากการลงทุนุในอสังัหาริมิทรัพัย์น์ั้้�น ๆ  พร้้อมทั้้�งจัดัให้้มีีแนวทางการบริหิารความเสี่่�ยงด้้วย ทั้้�งนี้้�ความ

เสี่่�ยงดัังกล่่าวให้้หมายความรวมถึึงความเส่ี่�ยงท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการพััฒนาหรืือก่่อสร้้างอสัังหาริิมทรััพย์ 

(ถ้้ามีี) เช่่น ความเสี่่�ยงที่่�อาจเกิิดจากการก่่อสร้้างล่่าช้้า และการไม่่สามารถจััดหาประโยชน์์จาก

อสัังหาริิมทรััพย์์ได้้

39  ทรััตส์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ 



1.5)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องจััดให้้มีีการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ตามที่่�กำำ�หนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์

1.6)	 เมื่่�อมีีการเปลี่่�ยนแปลงผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ดำำ�เนิินการและให้้ความร่่วมมือตามที่่�จำำ�เป็็น 

เพื่่�อให้้การส่่งมอบงานแก่่บุุคคลที่่�จะเข้้ามาปฏิิบััติิหน้้าที่่�แทนสำำ�เร็็จลุุล่่วงไป

1.7)	 ในกรณีท่ีี่�มีีการแต่่งตั้้�งท่ี่�ปรึึกษาเพื่่�อให้้คำำ�ปรึึกษาหรือืคำำ�แนะนำำ�เกี่่�ยวกัับการลงทุุนในอสังัหาริมิทรัพัย์และการจัดัการ

อสัังหาริิมทรััพย์์ ให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ปฏิิบััติิให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�

(ก)	ดำ ำ�เนิินการให้้ที่่�ปรึึกษาแจ้้งการมีีส่่วนได้้เสีียในเรื่่�องที่่�พิิจารณา

(ข)	 ไม่่ให้้ที่่�ปรึึกษาผู้้�ที่่�มีีส่ว่นได้้เสีียในเรื่่�องที่่�พิจิารณาไม่ว่่า่โดยทางตรงหรือืทางอ้้อมเข้้าร่ว่มพิจิารณาในเรื่่�องนั้้�น

1.8)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ต้้องจััดทำำ�งบการเงิินของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ให้้เป็็นไปตามมาตรฐานบัญชีีที่�กำำ�หนดตาม

กฎหมายว่่าด้้วยวิิชาชีีพบััญชีี และส่่งงบการเงิินดัังกล่่าวต่่อสำำ�นัักงาน ก.ล.ต. ภายใน 4 เดืือนนัับแต่่วัันสิ้้�นรอบปีี

บัญัชีี โดยงบการเงินิที่่�จัดัทำำ�นั้้�นต้้องมีีการตรวจสอบและแสดงความเห็น็โดยผู้้�สอบบัญัชีีที่่�ได้้รับัความเห็น็ชอบจาก

สำำ�นัักงาน ก.ล.ต.

1.9)	 จััดทำำ�และเปิิดเผยข้้อมููลของกองทรััสต์์ซึ่่�งรวมถึึงข้้อมููลตามมาตรา 56 และมาตรา 57 แห่่ง พ.ร.บ. หลัักทรััพย์์ 

ตลอดจนข้้อมููลอื่่�นใดตามที่่�กำำ�หนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ และสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์

1.10)	จััดทำำ�และเปิิดเผยข้้อมููลของกองทรััสต์์ต่่อทรััสตีี สำำ�นัักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรััพย์์ ผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์ ตามที่่� 

กำำ�หนดใน พ.ร.บ. หลัักทรััพย์์ กฎหมายอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้อง และสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ ซึ่่�งรวมถึึงการจััดส่่งรายงานประจำำ�

ปีีของกองทรััสต์์ให้้จััดส่่งต่่อทรััสตีี สำำ�นักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรััพย์ ไม่่ช้้ากว่่าวัันที่�ส่่งให้้ผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์  

แต่ไ่ม่เ่กินิสี่� (4) เดือืน นับัแต่่วันัสิ้้�นสุดุระยะเวลาบัญัชีี นอกจากนี้้� ให้้ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ม์ีีหน้้าที่่�ชี้้�แจง จัดัส่ง่เอกสาร

หรืือหลัักฐานที่่�เกี่่�ยวข้้อง ดำำ�เนิินการหรืืองดเว้้นการดำำ�เนิินการตามที่่�สำำ�นัักงาน ก.ล.ต. มีีคำำ�สั่่�ง หรืือร้้องขอ

1.11)	หลีีกเลี่่�ยงสถานการณ์์ที่่�อาจทำำ�ให้้เกิิดข้้อสงสััยในความเป็็นอิิสระของผู้้�จััดการกองทรััสต์์โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�งในการ

พิิจารณาคััดเลืือก ซื้้�อ ขาย เช่่า เช่่าช่่วง ให้้เช่่า หรืือให้้เช่่าช่่วงอสัังหาริิมทรััพย์์ ตลอดจนหลัักทรััพย์์และบริิการ

อื่่�นใดให้้แก่่กองทรััสต์์ห้้ามมิให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ กรรมการ ผู้้�บริิหาร และพนัักงานของผู้้�จััดการกองทรััสต์ ์

รัับค่่านายหน้้า หรืือ ผลประโยชน์์ตอบแทนที่่�ได้้จากการให้้บริิการ (Soft Commission) หรืือผลประโยชน์์อื่่�นใด

จากเจ้้าของอสัังหาริิมทรััพย์์เดิิม หรืือ ผู้้�สนัับสนุุน (Sponsor) ผู้้�ขายหลัักทรััพย์์ ผู้้�ให้้บริิการ หรืือบริิษััทนายหน้้า

เป็็นรายได้้หรืือประโยชน์์ของตนเอง

1.12)	ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์มีีหน้้าท่ี่�เปิิดเผยส่ว่นได้้เสีียหรือืการได้้รับัประโยชน์ข์องผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์และบุคุคลท่ี่�เกี่่�ยวโยงกันั 

ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ จากบริิษััทหรืือบุุคคลที่่�เป็็นคู่่�ค้้ากัับกองทรััสต์์ไว้้ในหนัังสืือชี้้�ชวน แบบแสดงรายการข้้อมููล

การเสนอขายหน่่วยทรััสต์์ หนัังสืือเชิิญประชุุมเพื่่�อขออนุุมััติิทำำ�รายการต่่าง ๆ  และรายงานประจำำ�ปีีของกองทรััสต์์ 

เพื่่�อผู้้�ลงทุุนและทรััสตีีจะใช้้เป็็นข้้อมููลประกอบการพิิจารณาความเป็็นอิิสระของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ในการเข้้าทำำ�

ธุุรกรรมต่่าง ๆ เพื่่�อกองทรััสต์์ และความสมเหตุุสมผลของธุุรกรรมนั้้�น

	ส่ ว่นได้้เสีียหรือืการได้้รับัประโยชน์ท่์ี่�ต้้องพิิจารณาเปิดิเผย เช่น่ เจ้้าหนี้้� ลููกหนี้้� ผู้้�ค้ำำ��ประกันัหรือื ได้้รับัการค้ำำ��ประกันั 

การถืือหุ้้�นระหว่่างกััน หรืือมีีผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่หรืือผู้้�บริิหาร เป็็นกลุ่่�มเดีียวกััน การให้้หรืือรัับบริิการ การซื้้�อขาย

ระหว่่างกััน และการออกค่่าใช้้จ่่ายต่่าง ๆ ให้้แก่่กััน เป็็นต้้น

1.13)	ในกรณีีท่ี่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ประสงค์์จะให้้บุคคลอื่่�นรับดำำ�เนิินการในงานที่�อยู่่�ในความรัับผิิดชอบของตน ต้้องระบุุ

เรื่่�องดัังกล่่าวพร้้อมทั้้�งระบุุหน้้าที่่�ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ในการคััดเลืือกผู้้�รัับดำำ�เนิินการของผู้้�รัับดำำ�เนิินการไว้้ด้้วย 

ทั้้�งนี้้�ข้้อกำำ�หนดเกี่่�ยวกัับการมอบหมายงานต้้องไม่่มีีสาระที่่�ขััด หรืือแย้้งกัับประกาศ สช. 29/2555

40 รายงานประจำำ�ปีี 2568



2)	 หน้้าที่่�ในการบริิหารจััดการกองทรััสต์์

2.1)	 เพื่่�อให้ก้ารดููแลและบริิหารจัดัการกองทรััสต์เ์ป็็นไปอย่่างเหมาะสมและมีีประสิิทธิภิาพ ตลอดจนเป็็นไปตามกฎหมาย 

กฎเกณฑ์์ และสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ รวมทั้้�งเป็็นการรัักษาผลประโยชน์์ของกองทรััสต์์ และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม  

ให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีหน้้าที่่�จััดให้้มีีระบบงานที่่�มีีคุุณภาพ มีีการตรวจสอบและถ่่วงดุุลการปฏิิบััติิงานที่่�มีี

ประสิิทธิิภาพและสามารถรองรัับงานในความรัับผิิดชอบได้้อย่่างครบถ้้วนโดยอย่่างน้้อยต้้องครอบคลุุมเรื่่�อง 

ดัังต่่อไปนี้้�

(ก)	 การกำำ�หนดนโยบายในการจััดการกองทรััสต์์การจััดโครงสร้้างเงิินทุุนของกองทรััสต์์การตััดสิินใจลงทุุนใน

อสังัหาริมิทรัพัย์ และการกำำ�หนดนโยบายและกลยุุทธ์์ในการจัดัหาประโยชน์จ์ากอสังัหาริมิทรัพัย์ เพื่่�อให้้การ

จััดการลงทุุนตามที่่�ได้้รัับมอบหมายเป็็นไปด้้วยความรอบคอบ ระมััดระวััง สอดคล้้องกัับนโยบายการลงทุุน

ตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ และเป็็นไปตามกฎหมายและกฎเกณฑ์์กำำ�หนด ตลอดจนเพื่่�อรัักษาผลประโยชน์์

ของกองทรััสต์์ และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม

(ข)	 การบริิหารและจััดการความเส่ี่�ยงท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการดููแลจััดการกองทรััสต์์ ตามที่�ได้้รับมอบหมาย เพื่่�อให้้

สามารถป้้องกัันและจััดการความเสี่่�ยงได้้อย่่างมีีประสิิทธิิภาพ

(ค)	 การจััดการความขัดแย้้งทางผลประโยชน์์ท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�งระหว่างกองทรััสต์์กัับผู้้�จััดการ 

กองทรัสัต์แ์ละบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกัับผู้้�จัดัการกองทรััสต์ ์ซ่ึ่�งรวมถึึงมาตรการหรือแนวทางดำำ�เนิินการเพื่่�อรัักษา 

ผลประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุดของกองทรััสต์์หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวมเมื่่�อเกิิดความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ขึ้้�น

(ง)	 การคััดเลืือกบุุคลากรของผู้้�จััดการกองทรััสต์์และผู้้�รัับมอบหมายในงานที่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการดำำ�เนิินการของ 

กองทรััสต์์เพื่่�อให้้มีีผู้้�ที่่�มีีความรู้้�ความสามารถ และมีีคุุณสมบััติิที่่�เหมาะสมกัับงานที่่�จะปฏิิบััติิ

(จ)	 การกำำ�กัับดููแลการปฏิิบััติิงานของผู้้�จััดการและบุุคลากรของผู้้�จััดการกองทรััสต์์รวมทั้้�งการตรวจสอบดููแล 

ผู้้�รัับมอบหมายในงานที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการจััดการกองทรััสต์์เพื่่�อให้้เป็็นไปตามที่่�กฎหมาย กฎเกณฑ์์ สััญญา 

ก่่อตั้้�งทรััสต์์ พระราชบััญญััติิหลัักทรััพย์์ พระราชบััญญััติิทรััสต์์ ประกาศ กฎ หรืือคำำ�สั่่�งท่ี่�ออกโดยอาศััย

อำำ�นาจแห่่งกฎหมายดัังกล่่าว ตลอดจนกฎหมายอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดำำ�เนิินการของกองทรััสต์์กำำ�หนด

(ฉ)	 การเปิิดเผยข้้อมููลท่ี่�ครบถ้้วนถููกต้้องและเพีียงพอเพื่่�อให้้เป็็นไปตามที่�กำำ�หนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ และ

ตามหลัักเกณฑ์์ที่่�ออกตามพระราชบััญญััติิหลัักทรััพย์์ พระราชบััญญััติิทรััสต์์ ประกาศ กฎ หรืือคำำ�สั่่�งที่่�ออก 

โดยอาศััยอำำ�นาจแห่่งกฎหมายดัังกล่่าว ตลอดจนกฎหมายอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดำำ�เนิินการของกองทรััสต์์

(ช)	 การปฏิิบััติิการด้้านงานสนัับสนุุน (Back Office)

(ซ)	 การตรวจสอบและควบคุุมภายใน

(ฌ)	 การติิดต่่อสื่่�อสารกัับผู้้�ลงทุุนและการจััดการกัับข้้อร้้องเรีียนของผู้้�ลงทุุน

(ญ)	 การจััดการกัับข้้อพิิพาททางกฎหมาย

2.2)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์อาจมอบหมายให้้บุุคคลอื่่�นเป็็นผู้้�รัับดำำ�เนิินการในเรื่่�องที่่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการประกอบธุุรกิิจเป็็น 

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้เท่่าท่ี่�จำำ�เป็็นเพื่่�อส่่งเสริิมให้้การประกอบธุุรกิิจเป็็นไปอย่่างคล่่องตััวและมีีประสิิทธิิภาพ 

มากยิ่่�งขึ้้�น ทั้้�งนี้้�ภายใต้้หลัักเกณฑ์์ ดัังต่่อไปนี้้�

(ก)	 การมอบหมายต้้องไม่่มีีลักษณะท่ี่�อาจส่งผลกระทบต่่อประสิิทธิิภาพของการปฏิิบััติิหน้้าท่ี่�ของผู้้�จััดการ 

กองทรััสต์์

(ข)	มีีม าตรการรองรัับให้้สามารถประกอบธุุรกิิจได้้อย่่างต่่อเนื่่�องในกรณีีที่่�ผู้้�รัับดำำ�เนิินการไม่่สามารถดำำ�เนิินการ

ต่่อไปได้้

(ค)	 ในกรณีีที่่�มีีการมอบหมายงานที่�เก่ี่�ยวกัับการลงทุุนในทรััพย์์สิินอื่่�นของกองทรััสต์์ต้้องมอบหมายให้้กัับผู้้�ที่่�

สามารถดำำ�เนิินการได้้โดยชอบด้้วยกฎหมาย

41  ทรััตส์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ 



	 การมอบหมายงานให้้บุคคลอื่่�นเป็็นผู้้�รัับดำำ�เนิินการข้้างต้้น ต้้องมิิใช่่การมอบหมายระบบและงานตาม 

ข้้อ (2.1) (ก) (ข) (ค) (ง) และ (ฌ)

	 ในกรณีีท่ี่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ประสงค์์จะให้้บุุคคลอื่่�นรับดำำ�เนิินการในงานที่�อยู่่�ในความรับผิิดชอบของตน  

นอกเหนืือจากผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ เช่่น การมอบหมายให้้บุุคคลอื่่�นบริิหารทรััพย์์สิินอื่่�นนอกจาก

ทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องคััดเลืือกผู้้�รัับดำำ�เนิินการด้้วยความรอบคอบระมััดระวััง 

ตลอดจนการกำำ�กับัและตรวจสอบการดำำ�เนิินการของผู้้�รัับดำำ�เนิินการ ทั้้�งนี้้�ข้้อกำำ�หนดเก่ี่�ยวกัับการมอบหมาย

งานต้้องไม่่มีีสาระที่่�ขััดหรืือแย้้งกัับประกาศ สช. 29/2555

2.3)	 บริิหารจัดัการกองทรัสัต์์ให้้เป็็นไปตามข้้อกำำ�หนดแห่่งสัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์และดููแลรักัษาประโยชน์์ของผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์์

2.4)	คั ัดเลืือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�จะให้้กองทรััสต์์ไปลงทุุนด้้วยความรอบคอบและ

ระมััดระวััง โดยต้้องบัันทึึกและจััดเก็็บข้้อมููลรวมทั้้�งเอกสาร หลัักฐานเก่ี่�ยวกัับการคััดเลืือก การตรวจสอบ  

และการตััดสิินใจที่�จะลงทุุนหรือไม่่ลงทุุนในทรััพย์สิินใดทรััพย์สิินหนึ่�ง ให้้แก่่กองทรััสต์์ไว้้ด้้วย ทั้้�งนี้้�การคััดเลืือก

และตรวจสอบ (Due diligence) อสัังหาริิมทรััพย์ท่ี่�จะให้้กองทรััสต์์ไปลงทุุน ให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ปฏิิบััติิตาม 

แนวปฏิิบััติิในการจััดการกองทุุนและทรััสต์์ที่่�ลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์

2.5)	ดำ ำ�เนิินการต่่าง ๆ ให้้มั่่�นใจได้้ว่าได้้จััดการด้้านการเงิินและมููลค่่าเชิิงเศรษฐกิิจของทรััพย์สิินของกองทรััสต์ ์

อย่่างมืืออาชีีพและเป็็นไปเพื่่�อประโยชน์์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ เช่่น

(ก)	กำ ำ�หนดกลยุุทธ์แ์ละนโยบายการลงทุุนและการบริหิารความเสี่่�ยงที่่�มีีประสิทิธิภิาพและสอดคล้้องกัับข้้อผููกพันั

ที่่�กำำ�หนดไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์

(ข)	กำ ำ�หนดวงเงิินกู้�ยืืมและการก่่อภาระผููกพัันแก่่ทรััพย์สิินของกองทรััสต์์ และควบคุุมไม่่ให้้เกิินที่�กำำ�หนดไว้้ 

ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์

(ค)	 ลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�ตรงกัับวััตถุุประสงค์์การลงทุุนของกองทรััสต์์

(ง)	 บริิหารกระแสเงิินสดของกองทรััสต์์

(จ)	พิ ิจารณาการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนของกองทรััสต์์

(ฉ)	 จัดัให้้มีีการประกัันภัยัเพื่่�อคุ้้�มครองความเสีียหายท่ี่�อาจเกิิดขึ้้�นกับอสังัหาริิมทรััพย์ข์องกองทรััสต์ ์และประกััน

ภััยสำำ�หรัับความรัับผิิดต่่อบุุคคลภายนอกในวงเงิินที่่�เพีียงพอและเหมาะสม ที่่�ทำำ�ให้้ทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ 

คืืนกลัับสภาพเดิิม เพื่่�อให้้กองทรััสต์์ สามารถจััดหาผลประโยชน์์ได้้เหมืือนเดิิมและได้้รัับผลตอบแทน 

ไม่่น้้อยกว่่าเดิิม

(ช)	 จััดให้้มีีการวางแผนการจััดสััดส่่วนประเภทธุุรกิิจของผู้้�เช่่า และผู้้�ใช้้บริิการ (Tenant Mix)

(ซ)	 ควบคุุมดููแลให้้ผู้้�เช่่าและผู้้�ใช้้บริิการปฏิิบััติิตามเงื่่�อนไขของสััญญาเช่่า สััญญาใช้้บริิการ และสััญญาอื่่�น ๆ 

 ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

(ฌ)	 ควบคุุมดููแลให้้มีีการปฏิิบััติิตามกฎระเบีียบที่่� ใช้้บัังคัับกัับอสัังหาริิมทรััพย์์และ/หรืือสิิทธิิการเช่่า

อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ได้้ลงทุนุ ตลอดจนดููแลและดำำ�เนิินการให้้มั่่�นใจได้้ว่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือ 

สิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์ที่่�กองทรััสต์์ได้้ลงทุุนนั้้�น ไม่่ถููกนำำ�ไปใช้้ในการประกอบธุุรกิิจที่�ขััดต่่อศีีลธรรม

หรืือไม่่ชอบด้้วยกฎหมาย

(ญ)	 จัดัการและบริหิารพื้้�นที่่�ให้้เช่า่ เช่น่ ควบคุมุดููแลการปล่อ่ยเช่า่พื้้�นที่่� การเจรจาต่อ่รองกับัผู้้�เช่า่เกี่่�ยวกับัสัญัญา

เช่า่ การทบทวนอัตัราหรือืราคาปล่อ่ยเช่า่ การบอกเลิกิหรือืต่่ออายุสุัญัญาเช่า่ เป็น็ต้้น ทั้้�งนี้้�ในกรณีทีี่่�เป็น็การ 

เข้้าทำำ�สัญัญาเช่า่ที่่�มีีอายุสุัญัญาเช่า่เกินิกว่า่ 3 ปี ีผู้้�จัดัการกองทรัสัต์จ์ะดำำ�เนินิการได้้โดยต้้องได้้รับัความเห็น็ชอบ

จากทรัสัตีีก่อ่น และไม่่เป็น็การตัดัสิทิธิทิรััสตีีในการเรีียกร้้องค่า่เสีียหายที่่�เกิดิขึ้้�นกับักองทรัสัต์ห์ากปรากฏว่า่ 

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ดำำ�เนิินการเข้้าทำำ�สััญญาเช่่าดัังกล่่าวโดยไม่่ได้้รัับความเห็็นชอบจากทรััสตีี
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(ฎ)	 ประเมิินผลการปล่่อยเช่่าในอดีีต เพื่่�อกำำ�หนดเงื่่�อนไขในการปล่่อยเช่่าและการให้้บริิการพื้้�นที่�จััดทำำ�สััญญา

เช่า่ สัญัญาให้บ้ริกิารพื้้�นที่่� และสัญัญาให้บ้ริกิารที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกับัพื้้�นที่่�ให้้เหมาะสม และประเมินิผลการติดิตาม 

เรีียกเก็็บค่่าเช่่า ค่่าบริิการพื้้�นที่�ค่่าใช้้จ่่าย เพื่่�อบัันทึึกค่่าเผื่่�อหนี้้�สงสััยจะสููญหรืือตััดหนี้้�สููญ หรืือบัันทึึก 

หนี้้�สููญรัับคืืน (ในกรณีีที่่�เรีียกเก็็บเงิินได้้ภายหลัังตััดหนี้้�สููญ)

(ฏ)	 จัดัให้้มีีระบบดููแลรักัษาความปลอดภัยัของอาคารสิ่่�งปลููกสร้้างที่่�กองทรัสัต์์ได้้ลงทุนุ เช่น่ ระบบแจ้้งเตือืนไฟ

ไหม้้ ระบบการติิดต่่อสื่่�อสาร และการจััดการเมื่่�อเกิิดเหตุุฉุุกเฉิิน

(ฐ)	กำ ำ�หนดนโยบายและแผนการปฏิิบััติิงานในการบริิหาร บำำ�รุุงรัักษา และปรัับปรุุงอาคารสิ่่�งปลููกสร้้างที่่� 

กองทรััสต์์ได้้ลงทุุนเพื่่�อให้้ทรััพย์์สิินอยู่่�ในสภาพที่่�เทีียบเคีียงได้้กัับอุุตสาหกรรม

2.6)	ต รวจสอบให้้มั่่�นใจว่ากองทรััสต์์มีีกรรมสิทธิ์์�และ/หรือสิิทธิิโดยถููกต้้องในอสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�กองทรััสต์์จะลงทุุน 

ในกรรมสิทธิ์์�หรือลงทุุนในสิทธิกิารเช่่า รวมทั้้�งสัญัญาต่่าง ๆ  ที่่�กองทรัสัต์เ์ข้้าไปเป็น็คู่่�สัญญามีีการจัดัทำำ�โดยถููกต้้อง

ตามกฎหมาย และมีีผลผููกพัันหรืือสามารถใช้้บัังคัับได้้ตามเงื่่�อนไขที่่�กำำ�หนดในสััญญาดัังกล่่าว

2.7)	 จัดัให้้มีีระบบในการจัดัเก็บ็เอกสารหลักัฐานทั้้�งหมดที่่�เกี่่�ยวข้้องกับัการดำำ�เนิินงานของกองทรัสัต์ ์หนังัสือืเชิญิประชุมุ

ผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์ ์แบบแสดงรายการข้้อมููลการเสนอขายหน่ว่ยทรัสัต์ ์หนังัสืือชี้้�ชวน รายงานประจำำ�ปีของกองทรัสัต์์ 

และการปฏิิบััติิตามกฎระเบีียบต่่าง ๆ  ที่่�มีีผลใช้้บัังคัับกัับกองทรััสต์์ และทรััพย์์สิินที่่�ลงทุุน โดยเก็็บรัักษาข้้อมููลและ

เอกสารดัังกล่่าวให้้ถููกต้้องครบถ้้วนและสามารถตรวจสอบได้้ภายในระยะเวลาอย่่างน้้อย 10 ปีี นัับแต่่วัันที่่�มีีการ

จััดทำำ�เอกสารหรืือข้้อมููลดัังกล่่าว หรืือภายในระยะเวลาตามที่่�กฎหมายกำำ�หนดให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ดำำ�เนิินการ 

ให้้เป็็นไปตามนั้้�น

2.8)	 จัดัทำำ�และเผยแพร่งบการเงิิน รายงานประจำำ�ปี ีและข้้อมููลอื่่�นใดเกี่่�ยวกับักองทรััสต์์ให้้ถููกต้้องครบถ้้วนและเผยแพร่

ภายในระยะเวลาที่่�กำำ�หนดในกฎหมาย สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ รวมทั้้�งข้้อบัังคัับของตลาดหลัักทรััพย์์

	ทั้้ �งนี้้�ผู้้�จัดัการกองทรััสต์ร์วมถึึงกรรมการ และผู้้�บริิหาร ซ่ึ่�งมีีหน้้าท่ี่�เกี่่�ยวข้้องในการจัดัทำำ�และเปิิดเผยข้้อมููลเก่ี่�ยวกับั 

กองทรััสต์์ต้้องรัับผิิดชอบร่่วมกัันในเนื้้�อหาข้้อมููลที่่�ประกาศหรืือเผยแพร่่ต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์และผู้้�ลงทุุนทั่่�วไป  

โดยต้้องจััดให้้มีีระบบการตรวจสอบ ที่่�ทำำ�ให้้มั่่�นใจได้้ว่าข้้อมููลท่ี่�เปิิดเผยในแบบแสดงรายการข้้อมููลการเสนอขาย

หน่่วยทรััสต์์ หนัังสืือชี้้�ชวน หนัังสืือเชิิญประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ เอกสารโฆษณา ประกาศตีีพิิมพ์์ หรืือเอกสาร 

เผยแพร่อื่่�นใดได้้รับการตรวจสอบว่่า มีีความถููกต้้อง ครบถ้้วน ไม่่ขาดข้้อมููลสำำ�คััญ และได้้ให้้ข้้อมููลท่ี่�เพีียงพอ 

ต่่อการตััดสิินใจลงทุุนแล้้ว รวมทั้้�งเป็็นไปตามกฎหมาย ประกาศ และข้้อบัังคัับที่่�เกี่่�ยวข้้องแล้้ว

2.9)	ดูู แลให้้ผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์ได้้รับข้้อมููลท่ี่�ถููกต้้องครบถ้้วนและเพีียงพอ ก่อ่นที่�จะใช้้สิทธิอิอกเสีียงในการอนุุมัตัิเิรื่่�องต่่าง ๆ   

รวมทั้้�งได้้รัับข้้อมููลนั้้�นล่่วงหน้้าตามระยะเวลาที่่�กำำ�หนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และข้้อบัังคัับตลาดหลัักทรััพย์์

2.10)	ควบคุุมดููแลให้้กองทรััสต์์ปฏิิบััติิเป็็นไปตามกฎหมายหรืือแนวทางปฏิิบััติิที่่�ออกโดยหน่่วยงานของรััฐหรืือองค์์กร

กำำ�กัับดููแลอื่่�น ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์รวมทั้้�งข้้อบัังคัับของตลาดหลัักทรััพย์์

2.11)	จ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 90 ของกำำ�ไรสุุทธิิที่่�ปรัับปรุุงแล้้วของรอบปีีบััญชีี

ซึ่่�งหมายความรวมถึึงกำำ�ไรสุุทธิิที่่�อ้้างอิิงสถานะเงิินสดของกองทรััสต์์ โดยจะจ่่ายภายใน 90 วัันนัับแต่่วัันสิ้้�นรอบปีี

บััญชีีหรืือรอบระยะเวลาบััญชีีที่่�มีีการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนนั้้�น แล้้วแต่่กรณีี แต่่อย่่างไรก็็ดีี ในกรณีีที่่�กองทรััสต์์

ยัังมีียอดขาดทุุนสะสมอยู่่� จะไม่่จ่่ายประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

2.12)	กำำ�หนดขอบเขตการดำำ�เนิินงานหรืือการประเมิินของผู้้�ประเมิินทรััพย์์สิินในแต่่ละปีี ให้้รวมถึึงการตรวจสอบสภาพ

ทรััพย์สิินของกองทรััสต์์ โดยเปรีียบเทีียบกัับทรััพย์สิินที่�ตั้้�งอยู่่�บริิเวณใกล้้เคีียงกัันและมีีลัักษณะคล้้ายคลึึงกัับ

ทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์

2.13)	ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์อาจจัดัจ้้างนายหน้้าเพื่่�อมาทำำ�การช่่วยผู้้�บริิหารอสังัหาริมิทรัพัย์ในกระบวนการจัดัหาผู้้�เช่่า

43  ทรััตส์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ 



2.14)	ในการลงทุุนทรัพัย์ส์ินิอื่่�นที่่�ไม่่ใช่ท่รััพย์ส์ินิหลักั ทรััสตีีจะมอบหมายให้้ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์เ์ป็น็ผู้้�มีีหน้้าท่ี่�ในการจัดัการ

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

ดัังกล่่าวมิิได้้เป็็นการตััดสิิทธิิของทรััสตีีในการมอบหมายให้้ผู้้�อื่่�นดำำ�เนิินการจััดการลงทุุนในทรััพย์์สิินอื่่�นที่่�ไม่่ใช่่

ทรััพย์์สิินหลััก

3)	 หน้้าที่่�จากการมอบหมายงานบริิหารจััดการอสัังหาริิมทรััพย์์ให้้แก่่ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ (Property Manager)

	 แม้้ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์จ์ะมอบหมายงานบริหิารจัดัการอสังัหาริมิทรัพัย์์ให้แ้ก่ผู่้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ ์(Property Manager)  

ที่่�เป็็นบุุคคลภายนอก ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ยัังคงต้้องกำำ�กับดููแลการปฏิิบััติิงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ เพื่่�อรัักษา

ประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุดของกองทรััสต์์ และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ โดยต้้องดำำ�เนิินการอย่่างน้้อยดัังต่่อไปนี้้�

3.1)	 การคััดเลืือกผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

	 การว่่าจ้้างผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จากภายนอกให้้เป็็นผู้้�บริิหารจััดการอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์เข้้าไปลงทุุน 

เช่่น ดููแลด้้านการขาย การตลาด และการบริิหารงานประจำำ�วัันบนอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องจััด

ให้้มีีการดำำ�เนิินการอย่่างน้้อยในเรื่่�องต่่อไปนี้้�

(ก)	มีี การประเมิินและวิิเคราะห์์ประสบการณ์์ ชื่่�อเสีียง และผลงานในอดีีตของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์  

ในเรื่่�องความสามารถในการจััดหาผู้้�เช่่า ผู้้�ใช้้บริิการ การติิดตามหนี้้� การบำำ�รุุงรัักษาทรััพย์์สิินภายในอาคาร 

ระบบการบริิหารจััดการพื้้�นที่่�ให้้เช่่า การดููแลให้้บริิการแก่่ผู้้�เช่่า ระบบควบคุุมภายในเพื่่�อป้้องกัันการรั่่�วไหล 

ของรายได้้และควบคุุมการเบิิกค่่าใช้้จ่่ายให้้รััดกุุม เป็็นต้้น

(ข)	มีี การพิจิารณาความเหมาะสมของอัตัราค่า่ตอบแทนของผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ ์ซ่ึ่�งต้้องกำำ�หนดตามระดับั

ความสามารถในการปฏิิบััติิงาน เพื่่�อสร้้างแรงจููงใจให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์พยายามเพ่ิ่�มรายได้้ให้้แก่่ 

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

ที่่�เรีียกเก็็บได้้จริิงหรืือกำำ�ไรสุุทธิิจากการปล่่อยเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น เป็็นต้้น

(ค)	 จััดให้้มีีกลไกท่ี่�ทำำ�ให้้กองทรััสต์์สามารถปรัับเปล่ี่�ยนผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ได้้ ในกรณีีท่ี่�ผู้้�บริิหาร

อสัังหาริิมทรััพย์์ไม่่ปฏิิบััติิตามเงื่่�อนไข หรืือมีีผลการบริิหารจััดการไม่่เป็็นที่่�น่่าพอใจ

(ง)	 จััดให้้มีีระบบในการติิดตามตรวจสอบและประเมิินระบบการควบคุุมภายในของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

โดยสม่ำำ��เสมอ เพื่่�อให้้มั่่�นใจว่่าระบบควบคุุมภายในยังคงมีีประสิิทธิิผลและสามารถป้องกัันการทุุจริิตหรือ

ทำำ�ให้้ตรวจพบการทุุจริตหรือการปฏิิบััติิที่่�ไม่่เป็็นไปตามระบบได้้โดยง่่าย ทั้้�งนี้้�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้อง

พิิจารณากำำ�หนดในสััญญาว่่าจ้้างให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ต้้องรัับผิิดชอบในความเสีียหายท่ี่�เกิิดขึ้้�นกัับ 

ผลประโยชน์์ของกองทรััสต์์อัันเนื่่�องจากความประมาทเลิินเล่่อของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ในระบบ 

การควบคุุมการปฏิิบััติิงาน

(จ)	 ในกรณีทีี่่�ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์พ์บว่า่ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ก์ระทำำ�การหรือืละเว้้นการกระทำำ�การอันัเป็น็เหตุุ 

ให้้ขาดความน่าเชื่่�อถืือในการปฏิิบััติิหน้้าท่ี่�ตามสัญญาว่่าจ้้างผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องดำำ�เนิินการบอกเลิิก

สััญญาว่่าจ้้างผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์รายนั้้�นเพื่่�อที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะสามารถเข้้าไปดำำ�เนิินงานแทน 

หรืือคััดเลืือกผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์รายใหม่่ เพื่่�อทดแทนรายเดิิม อย่่างไรก็็ตาม ในกรณีีที่่�กองทรััสต์ ์

มีีการกู้้�ยืืมเงิินและสััญญากู้้�ยืืมเงิินมีีข้้อห้้ามในการเปล่ี่�ยนแปลงผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ การเปล่ี่�ยนแปลง

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์โดยอาศััยเหตุุตามที่่�กำำ�หนดไว้้จะกระทำำ�ได้้ก็็ต่่อเมื่่�อได้้รัับความเห็็นชอบจาก 

ผู้้�ให้้กู้้�ยืืมเงิินของกองทรััสต์์

44 รายงานประจำำ�ปีี 2568



3.2)	 การกำำ�กัับดููแลการปฏิิบััติิงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

	 ให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีหน้้าที่่�กำำ�กัับดููแลการบริิหารจััดการและการปฏิิบััติิงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 

 เพื่่�อรัักษาประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุดของกองทรััสต์์ และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ โดยให้้ดำำ�เนิินการอย่่างน้้อยดัังต่่อไปนี้้�

(ก)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องมีีส่่วนร่่วมในการจััดทำำ�หรืือพิิจารณาอนุุมััติิแผนงบประมาณประจำำ�ปีีของผู้้�บริิหาร

อสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อแสดงรายละเอีียดของรายรัับและรายจ่่าย เพื่่�อหลีีกเลี่่�ยงรายจ่่ายที่่�ไม่่พึึงประสงค์์ 

กำำ�หนดเป้า้หมายการจัดัหารายได้้แต่ล่ะเดือืนและแต่ล่ะปี ีควบคุมุดููแลให้ร้ายรับัและรายจ่า่ยเป็น็ไปตามแผน 

งบประมาณที่�วางไว้้ โดยแผนงบประมาณประจำำ�ปีของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ต้้องได้้รัับความเห็็นชอบ

จากทรััสตีี

(ข)	 ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ต์้้องกำำ�หนดเงื่่�อนไขที่่�จููงใจให้ผู้้้�บริิหารอสังัหาริมิทรัพัย์พ์ยายามเพิ่่�มมููลค่า่และผลตอบแทน

ให้้แก่่กองทรััสต์์ และลดความเสี่่�ยงให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

(ค)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องมีีส่วนร่วมในการพิิจารณาหรือทบทวนการวางแผนกลยุุทธ์์ของผู้้�บริิหาร

อสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อให้้สามารถเพิ่่�มการจััดหารายได้้ และลดความเสี่่�ยงจากความผัันผวนของรายได้้ค่่าเช่่า 

และ/หรืือ ค่่าบริิการพื้้�นที่่�ให้้แก่่กองทรััสต์์ และควบคุุมให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ดำำ�เนิินการให้้เป็็นไปตาม

กลยุุทธ์์ที่่�วางไว้้

(ง)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องมีีส่วนร่วมในการพิิจารณาหรือทบทวนแนวทางการคััดเลืือกผู้้�เช่่าและผู้้�ใช้้บริิการ 

รายใหญ่่ หรืือมีีส่่วนร่่วมในการวางแผนการจััดสััดส่่วนประเภทธุุรกิิจของผู้้�เช่่าของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

เพื่่�อจำำ�กััดและควบคุุมความเสี่่�ยงหรืือความผัันผวนของรายได้้ค่่าเช่่า และ/หรืือ ค่่าบริิการพื้้�นที่่�ในแต่่ละปีี

(จ)	 ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ต์้้องทบทวนหรือมีีส่ว่นในการกำำ�หนดนโยบายค่า่เช่า่ และ/หรือ ค่า่บริกิารพื้้�นที่�เพื่่�อให้้อัตรา

ค่่าเช่่า และ/หรืือ ค่่าบริิการพื้้�นที่่�เป็็นไปในอััตราที่่�เหมาะสมตามสภาวะตลาดให้้เช่่าและให้้บริิการในขณะนั้้�น

(ฉ)	 ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ต์้้องตรวจสอบระบบในการควบคุมุดููแลค่า่ใช้้จ่า่ยในการบำำ�รุงุรักัษาหรือืซ่อ่มแซมอุปุกรณ์์

หรืืออาคาร เพื่่�อให้้ทรััพย์์สิินอยู่่�ในสภาพที่่�เทีียบเคีียงได้้กัับอุุตสาหกรรม

(ช)	 ผู้้�จัดัการกองทรััสต์ต์้้องประเมิินความเหมาะสมของระบบการควบคุุมเก่ี่�ยวกัับการจัดัซื้้�อจัดัจ้้างของผู้้�บริิหาร

อสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อให้้กองทรััสต์์ได้้รัับสิินค้้าหรืือบริิการที่่�คุ้้�มค่่ากัับเงิินที่่�จ่่ายไป

(ซ)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องติิดตามและควบคุุมการจััดเก็็บรายได้้ของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อให้้กองทรััสต์์

ได้้รัับรายได้้ค่่าเช่่า และ/หรืือ ค่่าบริิการครบถ้้วน

(ฌ)	 ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ต์้้องกำำ�หนดให้ผู้้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ม์ีีหน้้าที่่�ติดิตามและ ควบคุมุดููแลให้ผู้้้�เช่า่และผู้้�ใช้้

บริิการจ่่ายชำำ�ระค่่าภาษีีต่่าง ๆ ให้้ถููกต้้องตามที่่�กฎหมายกำำ�หนด

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

สุ่่�มตรวจสอบการดำำ�เนิินงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 

(ฎ)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องคััดเลืือกและประเมิินระบบควบคุุมภายในของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

	น อกจากนี้้� ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ต์้้องมีีระบบในการติิดตามควบคุุม และสุ่่�มตรวจสอบเพื่่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่าผู้้�บริหิาร

อสัังหาริิมทรััพย์์ปฏิิบััติิตามหลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�

(1)	 จััดเก็็บรายได้้และนำำ�ส่่งให้้กองทรััสต์์ครบถ้้วนถููกต้้อง

(2)	 ไม่่เรีียกเก็็บค่่าใช้้จ่่ายจากกองทรััสต์์มากเกิินความจำำ�เป็็น และต้้องอยู่่�ภายในกรอบที่่�สััญญา แต่่งตั้้�ง 

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์กำำ�หนดให้้เรีียกเก็็บได้้ และ

(3)	มีี การดููแลและซ่่อมบำำ�รุุงรัักษาทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์อย่่างเพีียงพอและเหมาะสมเพื่่�อให้้สามารถ 

ใช้้จััดหาผลประโยชน์์ได้้อย่่างต่่อเนื่่�องในระยะยาว

45  ทรััตส์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ 



หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
1)	 หน้้าที่่�ในการบริิหารจััดการอสัังหาริิมทรััพย์์

	 ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์มีีหน้้าที่่�ดููแล และบำำ�รุงอสัังหาริิมทรััพย์์และทรััพย์์สิินใด ๆ ตามที่่�จำำ�เป็็นให้้อยู่่�ในสภาพที่่�ดีี 

เพื่่�อประโยชน์์ในการบริิการ บริิหารและจััดหาผลประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์อำำ�นวยความสะดวกให้้กัับ

ทรััสตีี บริิษััทประเมิินค่่าทรััพย์สิินของกองทรััสต์์ และผู้้�จััดการกองทรััสต์์ในเรื่่�องท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับอสัังหาริิมทรััพย์ตามที่�

เกี่่�ยวข้้องจำำ�เป็็นและเหมาะสม ดำำ�เนิินการใดร่่วมกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์เพื่่�อทำำ�ให้้กองทรััสต์์ได้้มาซึ่่�งใบอนุุญาต และ/หรืือ 

เอกสารอื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้องและจำำ�เป็็นในการจััดหาผลประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์จััดหาผู้้�เช่่าเพื่่�อเช่่าพื้้�นที่่�

โครงการ ประสานงานรวมถึึงเจรจากับัผู้้�เช่า่ในการเข้้าทำำ�สัญัญาเช่า่พื้้�นที่� หรือืสัญัญาอื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวกับัโครงการ จัดัส่ง่รายได้้  

นำำ�ส่่งค่่าใช้้จ่่าย และชำำ�ระเงิินใด ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์รวมถึึงบริิหารงานให้้เป็็นไปตามสััญญา

ต่่าง ๆ ให้้ความช่่วยเหลืือให้้แก่่ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ตามที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ร้้องขออย่่างสมเหตุุสมผลในกรณีีที่่�ผู้้�จััดการ

กองทรััสต์์ประสงค์์จะขาย โอน ให้้เช่่า โอนสิิทธิิการเช่่า หรืือจำำ�หน่่าย (ถ้้ามีี) ไม่่ว่่าโดยวิิธีีใด ๆ ซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์ให้้แก่่

บุุคคลอื่่�น ติิดต่่อ ประสานงาน ให้้ข้้อมููล ยื่่�นเอกสาร และนำำ�ส่่งค่่าธรรมเนีียมและภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้างอัันเกิิดจาก 

อสัังหาริิมทรััพย์ที่่�กองทรััสต์์มีีหน้้าท่ี่�ต้้องชำำ�ระ ภาษีีหัก ณ ที่่�จ่่ายอัันเน่ื่�องจากการบริิหารจััดการโครงการ และ/หรือ  

ภาษีีอื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือ การบริิหารจััดการโครงการ ต่่อพนัักงานเจ้้าหน้้าที่่�ของหน่่วยงาน

ราชการที่่�เกี่่�ยวข้้อง ดำำ�เนิินการ และ/หรือื ประสานงานกับัผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์และให้ค้วามช่ว่ยเหลือืแก่ผู่้้�จัดัการกองทรัสัต์์  

ในการจััดการให้ผู้้้�เช่่าของทรััพย์ส์ิินของกองทรััสต์์ได้้รัับบริิการสาธารณููปโภคต่่าง ๆ  ในโครงการ ดำำ�เนิินการอื่่�นใดที่่�จำำ�เป็น็ 

เพื่่�อให้้การบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์เป็็นไปตามโครงการจััดการกองทรััสต์์ และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง เป็็นต้้น

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
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2)	 การจััดทำำ�บััญชีีและรายงาน เอกสารการจััดการ และการตรวจสอบภายใน

	 จััดให้้มีีบััญชีีและรายงานต่่าง ๆ ตามที่่�ได้้รับมอบหมายจากกองทรััสต์์ ซ่ึ่�งรวมถึึงแต่่ไม่่จำำ�กััดเพีียงรายงานรัับชำำ�ระหนี้้�

ประจำำ�วััน รายงานสรุุปค่่าจอดรถประจำำ�วััน รายงานลููกหนี้้�ค้้างชำำ�ระ ณ วัันทำำ�การสุุดท้้ายของเดืือน รวมทั้้�งเอกสาร 

หลัักฐานใด ๆ ที่่�เกี่่�ยวกัับรายได้้จากการดำำ�เนิินงานสุุทธิิ (Gross Property Operating Revenue) และค่่าใช้้จ่่าย 

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

กองทรััสต์์ภายในระยะเวลาตามที่�กำำ�หนด ทั้้�งนี้้�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะจััดทำำ�บััญชีีดัังกล่่าวตามหลักการบััญชีีที่�เป็็น 

ที่่�รัับรองโดยทั่่�วไป โดยจะแบ่่งแยกทรััพย์์สิิน และ/หรืือ ดอกผลใด ๆ ที่่�เกิิดจากทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ และ/หรืือ  

ทรััพย์์สิินใด ๆ ที่่�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้รัับไว้้ในฐานะผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือ พึึงรัับไว้้ในนามกองทรััสต์์

ออกจากทรััพย์สิินของตน และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์จะดำำ�เนิินการจััดเก็็บเอกสารหลักฐานประกอบการบััญชีี และ 

การบัันทึึกบััญชีีเป็็นระยะเวลาอย่่างน้้อยตามที่�กฏหมายท่ี่�เกี่่�ยวข้้องกำำ�หนด ให้้อยู่่�ในสภาพสมบููรณ์์ ครบถ้้วน และพร้้อมให้้ 

ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์ทรัสัตีี และบุคุคลที่่�ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ห์รือืทรัสัตีีได้้รับัมอบหมายเข้้าตรวจสอบ และอำำ�นวยความสะดวก

ในการตรวจสอบภายใน (Internal Audit) ตามที่่�ร้้องขอ

3)	 การตลาด

	 ประสานงานกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ เพื่่�อพััฒนาและจััดให้้มีีแผนการโฆษณา แผนการส่่งเสริิมการขาย สำำ�หรัับทรััพย์์สิิน 

ที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน ซึ่่�งต้้องเป็็นไปตามที่่�กำำ�หนดไว้้ในแผนการดำำ�เนิินงานประจำำ�ปีีที่่�ได้้รัับอนุุมััติิจากผู้้�จััดการกองทรััสต์์

3. ผู้้�ประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิิน

ชื่่�อ บริิษััท ซีี.ไอ.ทีี. แอพเพรซััล จำำ�กััด

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 

2. นายทะเบีียนหน่่วยทรััสต์์

ชื่่�อ บริิษััท ศููนย์์รัับฝากหลัักทรััพย์์ (ประเทศไทย) จำำ�กััด

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

โทรศััพท์์ 0-2009-9000

เว็็บไซต์์ www.set.or.th/tsd

ข้้อมููลติิดต่่ออื่่�น ๆ
1. ผู้้�สอบบััญชีี

ชื่่�อ สำำ�นัักงาน อีีวาย จำำ�กััด 

ที่่�อยู่่� เลขที่่� 1875 อาคารวัน แบงค็็อก ทาวเวอร์์ 3 ชั้้�น 34-37  
ถนนพระราม 4 แขวงลุุมพิินีี เขตปทุุมวััน กรุุงเทพฯ 10330

โทรศััพท์์ 0-2264-9090

เว็็บไซต์์ www.ey.com
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ภาพรวมธุุรกิิจ 
และรายละเอีียดทรััพย์์สิินที่่�ลงทุุน

อััตราการเช่่าเฉล่ี่�ย 
อาคารภิิรััชทาวเวอร์์ 
แอท เอ็็มควอเทีียร์์ 

ปีี 2568

87%

อััตราการเช่่าเฉลี่่�ย 
อาคารภิิรััชทาวเวอร์์  

แอท ไบเทค 
ปีี 2568

80%
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ภาพรวมธุุรกิิจ นโยบาย และแหล่่งที่่�มาของรายได้้
ภาพรวมธุุรกิิจของกองทรััสต์์

กองทรััสต์์มีีนโยบายดำำ�เนิินการจััดหาผลประโยชน์์จากทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์โดยนำำ�พื้้�นที่่�ของทรััพย์์สิินดัังกล่่าว 

ออกให้้เช่่าแก่่ผู้้�เช่่ารายย่่อย โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์ (REIT Manager) เป็็นผู้้�จััดหาผลประโยชน์์จากทรััพย์สิินของกองทรััสต์์  

ผ่่านการกำำ�หนดนโยบายและการวางกลยุุทธ์์ในการบริิหารจััดการทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ เพื่่�อก่่อให้้เกิิดประโยชน์์สููงสุุดแก่่กองทรััสต์์ 

และมอบหมายหน้้าที่่�ในการบริิหารจััดการอสัังหาริิมทรััพย์์ให้้แก่่ บริิษััท ภิิรััชแมนเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด ในฐานะผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 

(“ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์”) ซ่ึ่�งมีีหน้้าที่่�ได้้แก่่ การนำำ�ทรััพย์สิินไปจััดหาผลประโยชน์์ในรููปของการให้้เช่่าพื้้�นที่่�ตามนโยบายใน 

การจััดหาผลประโยชน์์ท่ี่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์เป็็นผู้้�กำำ�หนดไว้้ รวมทั้้�งการติิดต่่อประสานงานและอำำ�นวยความสะดวกให้้แก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่� 

และจััดเก็็บรายได้้ค่าเช่่าและค่่าบริิการอื่่�น ๆ เพื่่�อนำำ�ส่่งให้้แก่่กองทรััสต์์ โดยผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์จะเป็็นผู้้�ดำำ�เนิินการการจััดหา 

ผู้้�สนใจที่่�จะเช่า่พื้้�นที่� การให้เ้ข้้าชมสถานที่่�และการเจรจากับัผู้้�ที่่�สนใจ ตลอดจนบำำ�รุงุรักัษาและซ่อ่มแซมอสัังหาริมิทรัพัย์ข์องกองทรัสัต์์ 

ให้้อยู่่�ในสภาพที่่�ดีีและพร้้อมจััดหาผลประโยชน์์ 

กลยุุทธ์์ในการดำำ�เนิินงานหรืือการจััดหาผลประโยชน์์

บริิษััท ภิิรััช รีีท แมนเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ของทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ 

ภิิรััชออฟฟิิศ (“ผู้้�จััดการกองทรััสต์์”) มีีกลยุุทธ์์ในการดำำ�เนิินงานจััดหาผลประโยชน์์จากทรััพย์์สิิน บริิหารจััดการให้้ธุุรกิิจให้้เช่่าและ

บริิการพื้้�นที่่�ของทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์สร้้างรายได้้ในเชิิงพาณิิชย์์ให้้แก่่กองทรััสต์์ และก่่อให้้เกิิดประโยชน์์สููงสุุดต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์  

โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีนโยบายและกลยุุทธ์์ที่่�สำำ�คััญในการดำำ�เนิินธุุรกิิจดัังต่่อไปนี้้�

1.	ด้้ านการบริิหารทรััพย์ส์ินิ ผู้้�จัดัการกองทรััสต์จ์ะติิดตามผลการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์ ์โดยในแต่่ละปีจีะมีีการเปรีียบเทีียบ

กับังบประมาณประจำำ�ปี ีรวมถึึงผลประกอบการในอดีีตเพื่่�อวิเิคราะห์ก์ารดำำ�เนิินงานในปัจัจุบุันั อย่า่งไรก็ด็ีีหากผลประกอบการ 

ของกองทรััสต์์ ไม่่เป็็นไปตามเป้้าหมายที่่�กำำ�หนดไว้้ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะวิิเคราะห์์หาสาเหตุเพื่่�อปรัับปรุุงและพััฒนา

แผนการดำำ�เนิินงานเพื่่�อให้้สามารถบรรลุุเป้้าหมายที่่�วางไว้้ 

2.	 การกำำ�หนดอััตราค่่าเช่่าให้้เหมาะสมและมีีความสอดคล้้องกัับสถานการณ์์ทางการตลาด 

3.	 การพััฒนาประสิิทธิิภาพการดำำ�เนิินงาน พร้้อมทั้้�งควบคุุมค่่าใช้้จ่่ายในการดำำ�เนิินงาน

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

ของทรััพย์์สิิน ให้้อยู่่�ในสภาพดีีอย่่างสม่ำำ��เสมอ

5.	 กองทรััสต์์มุ่่�งเน้้นการลงทุุนในทรััพย์์สิินที่่�มีีคุุณภาพ และทำำ�เลท่ี่�ตั้้�งที่่�มีีศัักยภาพ ที่่�เหมาะสมกับประเภทธุุรกิิจของ

อสัังหาริิมทรััพย์์ เพื่่�อให้้ทางกองทรััสต์์มีีผลประกอบการที่่�ดีี และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ได้้รัับผลประโยชน์์ตอบแทนอยู่่�ในระดัับ

ที่่�ดีีอย่่างยั่่�งยืืน

ทั้้�งนี้้�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ เป็็นผู้้�ที่่�จััดการงานบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ โดยนำำ�ทรััพย์์สิินไปจััดหาผลประโยชน์์ในรููปของการ 

ให้เ้ช่า่พื้้�นที่่�ตามนโยบายของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์พร้้อมทั้้�งติดิต่อ่ประสานงานและอำำ�นวยความสะดวกให้แ้ก่ผู่้้�เช่า่ และจัดัเก็บ็ค่า่เช่า่และ 

ค่่าบริิการท่ี่�เกี่่�ยวเน่ื่�องกัับการให้้เช่่าพื้้�นที่่�เพื่่�อนำำ�ส่่งกองทรััสต์์ ตลอดจนการจััดให้้มีีการบำำ�รุุงรัักษาและซ่่อมแซมอสัังหาริิมทรััพย์ของ 

กองทรััสต์์ ให้้อยู่่�ในสภาพที่่�ดีีและพร้้อมจััดหาผลประโยชน์์

โดยสาระสำำ�คััญของสััญญาสิิทธิิการเช่่าระยะยาวของทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ สามารถสรุุปได้้ดัังนี้้�

โครงการ คู่่�สัญญา เจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�ที่่�ดิิน ปีีที่่�ครบกำำ�หนด

ภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ ผู้้� ให้้เช่่า: บริิษััท ภิิรััชบุุรีี จำำ�กััด
ผู้้�เช่่า: กองทรััสต์์

บริิษััท ภิิรััชบุุรีี จำำ�กััด กัันยายน พ.ศ. 2587

ภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค ผู้้� ให้้เช่่า: บริิษััท ปริินทร จำำ�กััด
ผู้้�เช่่า: กองทรััสต์์

บริิษััท ปริินทร จำำ�กััด สิิงหาคม พ.ศ. 2593
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ลัักษณะการจััดหาผลประโยชน์์

การเข้้าลงทุุนในทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ มีีวััตถุุประสงค์์เพื่่�อสร้้างอััตราผลตอบแทนจากการลงทุุนในระดัับที่่�ดีีและต่่อเนื่่�อง

ในระยะยาวให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะกำำ�หนดนโยบายและกลยุุทธ์์ท่ี่�เหมาะสมในการบริิหารจััดการทรััพย์์สิิน

ของกองทรััสต์ ์เพื่่�อสร้้างรายได้้ในเชิิงพาณิิชย์์ให้้แก่ก่องทรััสต์ ์และก่่อให้้เกิิดประโยชน์ส์ููงสุุดต่อ่ผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์โดยรวม ทั้้�งนี้้�รููปแบบ

การจััดหาผลประโยชน์์ที่่�กองทรััสต์์ จะได้้รัับจากการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน ได้้แก่่

1)	 รายได้้ค่่าเช่่าและค่่าบริิการ

	 รายได้้ค่่าเช่่าและค่่าบริิการของกองทรััสต์์ ได้้รัับจากการให้้เช่่าพื้้�นที่่�อาคารสำำ�นัักงาน และพื้้�นที่่�ร้้านค้้าให้้แก่่ผู้้�เช่่าโดยตรง 

ซ่ึ่�งผู้้�เช่า่นำำ�พื้้�นที่่�สำำ�นักงานไปประกอบกิจิการของตนเอง โดยส่ว่นใหญ่ก่องทรัสัต์ค์ิดิค่า่เช่า่และค่า่บริกิารจากผู้้�เช่า่เป็น็อัตรา

คงที่่�ตามขนาดของพื้้�นที่่� โดยสัญัญาส่ว่นใหญ่ท่ี่่�ทำำ�กับัผู้้�เช่า่ในปัจัจุบุันัมีีอายุสุัญัญา 3 ปี ีโดยผู้้�เช่า่ชำำ�ระค่า่เช่า่และค่า่บริกิาร

เป็็นรายเดืือนให้้แก่่กองทรััสต์์

2)	 รายได้้อื่่�น

	 รายได้้อื่่�นประกอบด้้วย รายได้้ค่่าที่่�จอดรถ ค่่าแอร์์ล่่วงเวลา ค่่าสาธารณููปโภคที่่�เรีียกเก็็บจากผู้้�เช่่า รายได้้จากการบริิการ 

รายได้้จากการส่่งเสริิมการขายและค่่าโฆษณา (ส่่วนแบ่่งกำำ�ไรจากรายได้้ของสื่่�อจอภาพแอลซีีดีี) รายได้้จากการให้้เช่่าและ

ให้้บริิการพื้้�นที่่�งานระบบโทรคมนาคม รายได้้ค่่าปรัับ และรายได้้อื่่�น ๆ 

ทั้้�งนี้้� ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568 โครงการมีีผู้้�เช่่าในธุุรกิิจที่่�หลากหลาย มีีการกระจายตััวของผู้้�เช่่าทั้้�งในด้้านของประเภทธุุรกิิจ 

และขนาดพื้้�นที่่�เช่่า โดยไม่่ได้้มีีการพึ่่�งพิิงผู้้�เช่่ารายใดรายหนึ่่�งอย่่างมีีนััยสำำ�คััญ โดยมีีรายละเอีียดแสดงได้้ดัังนี้้� 

ข้้อมููลประเภทธุุรกิิจของผู้้�เช่่าในโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์

หมายเหตุุ :	 ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568 พื้้�นที่่�เช่่าของทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน ประกอบด้้วย พื้้�นที่่�เช่่าตามสััญญาเช่่าและสััญญาบริิการ รวมถึึงพื้้�นที่่� 

	 เช่่าตามหนัังสืือแสดงเจตนารมณ์์ในการเช่่าและการบริิการ

ประเภทธุุรกิิจของผู้้�เช่่า
จำำ�นวนผู้้�เช่่า

(ราย)
พื้้�นที่่�เช่่ารวม
(ตารางเมตร)

สััดส่่วนบนพื้้�นที่่�
เช่่าทั้้�งหมด
 (ร้้อยละ)

สััดส่่วนบนราย
ได้้ค่่าเช่่าทั้้�งหมด 

(ร้้อยละ)

ธุุรกิิจพาณิชย์์ 14 14,556 29.63% 33.27%

ธุุรกิิจสิินค้้าอุุปโภคบริิโภค 13 7,469 15.20% 17.60%

ธุุรกิิจให้้บริิการ 21 6,607 13.45% 16.79%

ธุุรกิิจสิินค้้าอุุตสาหกรรม 7 4,216 8.58% 9.68%

ธุุรกิิจการเงิิน 11 3,556 7.24% 8.96%

ธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์และก่่อสร้้าง 4 2,937 5.98% 6.70%

ธุุรกิิจเกี่่�ยวกัับสิินค้้าเทคโนโลยีี 7 1,589 3.23% 3.86%

หน่่วยงานราชการ 1 1,003 2.04% 2.62%

ธุุรกิิจพลัังงานและทรััพยากร 1 117 0.24% 0.34%

พื้้�นที่่�เช่่าเพื่่�อการพาณิชย์์ 1 77 0.16% 0.19%

รวมพื้้�นที่่�ที่่�มีีผู้้�เช่่า 80 42,127 85.76% 100.00%

พื้้�นที่่�ว่่าง   6,996 14.24%  

รวมทั้้�งสิ้้�น   49,123 100.00%  

50 รายงานประจำำ�ปีี 2568



นอกจากนี้้�ข้้อมููลอายุุสััญญาเช่่าที่่�จะครบอายุุในแต่่ละช่่วงเวลาสามารถแสดงได้้ดัังตารางต่่อไปนี้้�

ตารางผู้้�เช่่าแบ่่งตามปีีท่ี่�ครบกำำ�หนดอายุุสััญญาเช่่าในโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์

หมายเหตุุ :	 ข้้อมููล ณ วัันท่ี่� 31 ธัันวาคม 2568 โดยพื้้�นท่ี่�เช่่าของทรััพย์์สิินท่ี่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน ประกอบด้้วย พื้้�นท่ี่�เช่่าตามสัญญาเช่่าและสััญญาบริิการ  

	 รวมถึึงพื้้�นที่่�เช่่าตามหนัังสืือแสดงเจตนารมณ์์ในการเช่่าและการบริิการ 
	 1 ผู้้�เช่่าบางรายได้้ทำำ�สััญญาเช่่ามากกว่่า 1 สััญญา ซึ่่�งแต่่ละสััญญามีีช่่วงเวลาครบกำำ�หนดอายุุสััญญาเช่่าที่่�แตกต่่างกััน 

	 2 เมื่่�อเปรีียบเทีียบกัับพื้้�นที่่�ที่่�มีีผู้้�เช่่า ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568 จะพบว่่าพื้้�นที่่�ที่่�มีีผู้้�เช่่าลดลง 383 ตร.ม. เนื่่�องจากมีีผู้้�เช่่าที่่�ครบอายุุสััญญายืืนยััน 

	 ไม่่ต่่อสััญญาโดยจะมีีผลตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2569 เป็็นต้้นไป

ปีีที่่�ครบกำำ�หนด 
อายุุสััญญาเช่่า

พื้้�นที่่� ให้้เช่่าที่่�ครบ 
กำำ�หนดอายุุสััญญา

เช่่า 
(ตารางเมตร)

สััดส่่วนพื้้�นที่่� ให้้เช่่า 
ที่่�ครบกำำ�หนดอายุุ

สััญญาเช่่าบน 
พื้้�นที่่�เช่่าทั้้�งหมด 

(ร้้อยละ)

สััดส่่วนบนรายได้้ 
ค่่าเช่่าทั้้�งหมด 

(ร้้อยละ) 

จำำ�นวนสััญญาที่่� 
ครบกำำ�หนดอายุุ1

(สััญญา)

2569 12,076 24.58% 28.64% 20

2570 16,084 32.74% 38.40% 30

2571 13,013 26.49% 31.60% 29

2572 571 1.16% 1.35% 2

รวมพื้้�นที่่�ที่่�มีีผู้้�เช่่า 41,7442 84.98% 100.00% 81

พื้้�นที่่�ว่่าง 7,379 15.02% - -

รวม 49,123 100.00% 100.00% 81

โดย ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568 โครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ มีีอัตราการเช่่าพื้้�นที่�ของโครงการเท่่ากัับ  

ร้้อยละ 86 และอััตราค่่าเช่่าที่่�ผู้้�เช่่ามีีการทำำ�สััญญาในปีี 2568 อยู่่�ในช่่วงประมาณ 980 - 1,400 บาท/ตร.ม./เดืือน

ข้้อมููลประเภทธุุรกิิจของผู้้�เช่่าในโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค

ประเภทธุุรกิิจของผู้้�เช่่า
จำำ�นวนผู้้�เช่่า

(ราย)
พื้้�นที่่�เช่่ารวม
(ตารางเมตร)

สััดส่่วนบนพื้้�นที่่�
เช่่าทั้้�งหมด
 (ร้้อยละ)

สััดส่่วนบน 
รายได้้ค่่าเช่่า

ทั้้�งหมด 
(ร้้อยละ)

ธุุรกิิจให้้บริิการ 9 11,659 36.35% 49.23%

ธุุรกิิจสิินค้้าอุุตสาหกรรม 17 6,380 19.89% 20.89%

ธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์และก่่อสร้้าง 9 4,555 14.20% 16.56%

ธุุรกิิจสิินค้้าอุุปโภคบริิโภค 6 2,050 6.39% 7.69%

ธุุรกิิจการเงิิน 1 1,407 4.39% 3.79%

ธุุรกิิจเกี่่�ยวกัับสิินค้้าเทคโนโลยีี 2 288 0.90% 1.42%

พื้้�นที่่�เช่่าเพื่่�อการพาณิชย์์ 1 154 0.48% 0.42%

รวมพื้้�นที่่�ที่่�มีีผู้้�เช่่า 45 26,493 82.60% 100.00%

พื้้�นที่่�ว่่าง   5,579 17.40%  

รวมทั้้�งสิ้้�น   32,072 100.00%  

หมายเหตุุ :	 ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568 พื้้�นที่่�เช่่าของทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน ประกอบด้้วย พื้้�นที่่�เช่่าตามสััญญาเช่่าและสััญญาบริิการ  

	 รวมถึึงพื้้�นที่่�เช่่าตามหนัังสืือแสดงเจตนารมณ์์ในการเช่่าและการบริิการ
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นอกจากนี้้�ข้้อมููลอายุุสััญญาเช่่าที่่�จะครบอายุุในแต่่ละช่่วงเวลาสามารถแสดงได้้ดัังตารางต่่อไปนี้้�

ตารางผู้้�เช่่าแบ่่งตามปีีท่ี่�ครบกำำ�หนดอายุุสััญญาเช่่าในโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค

หมายเหตุุ :	 ข้้อมููล ณ วัันท่ี่� 31 ธัันวาคม 2568 โดยพื้้�นท่ี่�เช่่าของทรััพย์์สิินท่ี่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน ประกอบด้้วย พื้้�นท่ี่�เช่่าตามสัญญาเช่่าและสััญญาบริิการ  

	 รวมถึึงพื้้�นที่่�เช่่าตามหนัังสืือแสดงเจตนารมณ์์ในการเช่่าและการบริิการ 
	 1 ผู้้�เช่่าบางรายได้้ทำำ�สััญญาเช่่ามากกว่่า 1 สััญญา ซึ่่�งแต่่ละสััญญามีีช่่วงเวลาครบกำำ�หนดอายุุสััญญาเช่่าที่่�แตกต่่างกััน

ปีีที่่�ครบกำำ�หนด 
อายุุสััญญาเช่่า

พื้้�นที่่� ให้้เช่่า 
ที่่�ครบกำำ�หนด 

อายุุสััญญาเช่่า 
(ตารางเมตร)

สััดส่่วนพื้้�นที่่� ให้้เช่่า 
ที่่�ครบกำำ�หนด 

อายุุสััญญาเช่่า 
บนพื้้�นที่่�เช่่า

ทั้้�งหมด(ร้้อยละ)

สััดส่่วนบนรายได้้ 
ค่่าเช่่าทั้้�งหมด 

(ร้้อยละ) 

จำำ�นวนสััญญาที่่� 
ครบกำำ�หนดอายุุ1

(สััญญา)

2569 8,470 26.41% 30.06% 20

2570 14,081 43.90% 54.99% 17

2571 3,942 12.29% 14.95% 8

รวมพื้้�นที่่�ที่่�มีีผู้้�เช่่า 26,493 82.60% 100.00% 45

พื้้�นที่่�ว่่าง 5,579 17.40% - -

รวม 32,072 100.00% 100.00% 45

โดย ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568 โครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค มีีอััตราการเช่่าพื้้�นที่่�ของโครงการเท่่ากัับ ร้้อยละ 83  

และอััตราค่่าเช่่าที่่�ผู้้�เช่่ามีีการทำำ�สััญญาในปีี 2568 อยู่่�ในช่่วงประมาณ 620 - 900 บาท/ตร.ม./เดืือน 

จากข้้อมููลพื้้�นที่�เช่่าของทรััพย์สิินหลักของกองทรััสต์์ ได้้แก่่ โครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ และโครงการ 

ภิริัชัทาวเวอร์ ์แอท ไบเทค ที่่�ปรากฏผู้้�เช่า่ ณ วันัที่� 31 ธันัวาคม 2568 อัตัราการครบกำำ�หนดของสััญญาเช่า่และสัญัญาบริกิาร ของผู้้�เช่า่ 

และผู้้�รัับบริิการทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์มีีดัังนี้้� 

ปีีที่่�ครบกำำ�หนด 
อายุุสััญญาเช่่า

สััดส่่วนของพื้้�นที่่�เช่่าทั้้�งหมด (ร้้อยละ)

อาคารภิิรััชทาวเวอร์์  
แอท เอ็็มควอเทีียร์์

อาคารภิิรััชทาวเวอร์์  
แอท ไบเทค

รวมทรััพย์์สิิน 
ของกองทรััสต์์

2569 24.58% 26.41% 25.30%

2570 32.74% 43.90% 37.15%

2571 26.49% 12.29% 20.88%

2572 1.16% 0.00% 0.70%

รวมพื้้�นที่่�ที่่�มีีผู้้�เช่่า 84.98% 82.60% 84.04%

พื้้�นที่่�ว่่าง 15.02% 17.40% 15.96%

รวม 100.00% 100.00% 100.00%

52 รายงานประจำำ�ปีี 2568



รายละเอีียดของผู้้�เช่่าที่่�เป็็นบุุคคลเกี่่�ยวโยงกัับกองทรััสต์์
ผู้้�เช่่าท่ี่�เป็็นบุุคคลเกี่่�ยวโยงกัับทรััสตีี

ธนาคารกสิิกรไทย จำำ�กััด (มหาชน) (“ธนาคารกสิิกรไทย”) เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ซึ่่�งถืือหุ้้�นใน บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน 

กสิิกรไทย จำำ�กัด (“ทรััสตีี”) ประมาณร้้อยละ 99.99 ของจำำ�นวนหุ้้�นที่�จำำ�หน่่ายแล้้วทั้้�งหมด ดัังนั้้�นธนาคารกสิิกรไทยจึึงเป็็นบุคคล 

เกี่่�ยวโยงกัับทรััสตีี และธนาคารกสิิกรไทยได้้เข้้าทำำ�สััญญาเช่่าและบริิการกัับกองทรััสต์์ ซึ่่�งมีีรายละเอีียดดัังนี้้�

ณ 31 ธัันวาคม 2568 ธนาคารกสิิกรไทยในฐานะผู้้�เช่่าเข้้าทำำ�สััญญาเช่่าและบริิการเพื่่�อประกอบธุุรกิิจบนที่่�ตั้้�งโครงการ 

ภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ พื้้�นที่�ประมาณ 1,640 ตารางเมตร มีีกำำ�หนดระยะเวลาการเช่่าและบริิการ 3 ปีีนัับตั้้�งแต่่วัันที่�  

1 ตุุลาคม 2567 โดยเงื่่�อนไขการเช่่าและบริิการ รวมถึึงอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการเป็็นไปตามมาตรฐานเช่่นเดีียวกัับที่่�กองทรััสต์์  

ได้้เสนอให้้กัับผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการรายอื่่�นของโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์

ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ได้้พิจิารณาการเข้้าทำำ�ธุรกรรมดังักล่า่วแล้้ว เห็น็ว่า่ธุรุกรรมดังักล่า่วเป็น็ประโยชน์ต์่อ่กองทรัสัต์ ์และผู้้�ถือืหน่ว่ย

ทรััสต์์ และมิิได้้ขััดต่่อสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ของกองทรััสต์์ หรืือกฎหมายอื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้อง ทั้้�งนี้้�ธนาคารกสิิกรไทยเป็็นบริิษััทขนาดใหญ่่ 

ประกอบกัับอยู่่�ในกลุ่่�มธุุรกิิจการเงิินการธนาคารจึึงทำำ�ให้้สััดส่่วนประเภทธุุรกิิจของผู้้�เช่่าทางด้้านการเงิินการธนาคารในโครงการให้้มีี

สััดส่่วนที่่�เพิ่่�มมากขึ้้�น ซึ่่�งเป็็นผลให้้ส่่วนผสมผู้้�เช่่า (Tenant Mix) มีีสััดส่่วนการกระจายตััวที่่�ดีีขึ้้�น โดยเงื่่�อนไขการเช่่าและบริิการรวม

ถึึงอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการเป็็นไปในมาตรฐานเช่่นเดีียวกัับที่่�กองทรััสต์์ ได้้เสนอให้้กัับผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�รายอื่่�นของโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ 

แอท เอ็็มควอเทีียร์์

ผู้้�เช่่าท่ี่�เป็็นบุุคคลเกี่่�ยวโยงกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์
บริิษััท ภิิรััชแอนด์บีียอนด์เวนเจอร์์ จำำ�กััด (“ภิิรััชแอนด์บีียอนด์เวนเจอร์์”) ซ่ึ่�งเป็็นบริิษััทท่ี่�ถืือเป็็นบุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกัันกัับ 

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ผ่่านทางบริิษััท ภิิรััชบุุรีีโฮลดิ้้�ง จำำ�กััด จากข้้อมููล ณ 31 ธัันวาคม 2568 บริิษััท ภิิรััชบุุรีีโฮลดิ้้�ง จำำ�กััด เข้้าถืือหุ้้�น 

ในภิิรััชแอนด์บีียอนด์เวนเจอร์์โดยมีีสัดส่่วนการถืือหุ้้�นร้้อยละ 43.10 ของจำำ�นวนหุ้้�นที่�ออกและชำำ�ระแล้้ว และบริิษััท ภิิรััช รีีท 

แมนเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด โดยมีีสััดส่่วนการถืือหุ้้�นร้้อยละ 70 ของจำำ�นวนหุ้้�นที่่�ออกและชำำ�ระแล้้ว และภิิรััชแอนด์์บีียอนด์์เวนเจอร์์ได้้เข้้า

ทำำ�สััญญาเช่่าและบริิการกัับกองทรััสต์์ ซึ่่�งมีีรายละเอีียดดัังนี้้�

ณ 31 ธัันวาคม 2568 ภิิรััชแอนด์์บีียอนด์์เวนเจอร์์ในฐานะผู้้�เช่่าเข้้าทำำ�สััญญาเช่่าและบริิการเพื่่�อประกอบธุุรกิิจบนที่่�ตั้้�งโครงการ

ภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ พื้้�นที่่�ประมาณ 64 ตารางเมตร 

มีีกำำ�หนดระยะเวลาการเช่่าและบริิการ 3 ปีี นัับตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มิิถุุนายน 2567 โดยเงื่่�อนไขการเช่่าและบริิการเป็็นไปในมาตรฐาน

เช่่นเดีียวกัับที่่�กองทรััสต์์ ได้้เสนอให้้กัับผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการรายอื่่�นของโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ รวมถึึงอััตรา

ค่่าเช่่าและบริิการอัันมีีอััตราเทีียบเคีียงในตลาดที่่�มีีลัักษณะธุุรกิิจคล้้ายคลึึงกัันและอยู่่�บริิเวณใกล้้เคีียงกััน

ณ 31 ธัันวาคม 2568 ภิิรััชแอนด์์บีียอนด์์เวนเจอร์์ในฐานะผู้้�เช่่าเข้้าทำำ�สััญญาเช่่าและบริิการเพื่่�อประกอบธุุรกิิจบนที่่�ตั้้�งโครงการ

ภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค พื้้�นที่่�ประมาณ 154 ตารางเมตร 

มีีกำำ�หนดระยะเวลาการเช่่าและบริิการ 3 ปีีนัับตั้้�งแต่่วัันที่่� 16 มิิถุุนายน 2567 โดยเงื่่�อนไขการเช่่าและบริิการเป็็นไปในมาตรฐาน

เช่่นเดีียวกัับที่่�กองทรััสต์์ ได้้เสนอให้้กัับผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการรายอื่่�นของโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค รวมถึึงอััตราค่่าเช่่า

และบริิการอัันมีีอััตราเทีียบเคีียงในตลาดที่่�มีีลัักษณะธุุรกิิจคล้้ายคลึึงกัันและอยู่่�บริิเวณใกล้้เคีียงกััน

ณ 31 ธัันวาคม 2568 ภิิรััชแอนด์์บีียอนด์์เวนเจอร์์ในฐานะผู้้�เช่่าเข้้าทำำ�สััญญาเช่่าและบริิการเพื่่�อประกอบธุุรกิิจบนที่่�ตั้้�งโครงการ

ภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ พื้้�นที่่�ประมาณ 13 ตารางเมตร 

มีีกำำ�หนดระยะเวลาการเช่่าและบริิการ 3 ปีี นัับตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 ตุุลาคม 2568 โดยเงื่่�อนไขการเช่่าและบริิการเป็็นไปในมาตรฐาน

เช่่นเดีียวกัับที่่�กองทรััสต์์ ได้้เสนอให้้กัับผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการรายอื่่�นของโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ รวมถึึงอััตรา

ค่่าเช่่าและบริิการอัันมีีอััตราเทีียบเคีียงในตลาดที่่�มีีลัักษณะธุุรกิิจคล้้ายคลึึงกัันและอยู่่�บริิเวณใกล้้เคีียงกััน

ผู้้�จััดการกองทรัสัต์พ์ิจิารณาการเข้้าทำำ�ธุรุกรรมดังักล่า่วแล้้ว เห็น็ว่า่ธุรุกรรมดังักล่า่วเป็น็ประโยชน์ต์่อ่กองทรัสัต์ ์และผู้้�ถือืหน่ว่ยทรัสัต์์  

และมิิได้้ขัดต่่อสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ของกองทรััสต์์หรือกฎหมายอื่่�นใดท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง โดยธุุรกรรมดังกล่่าวผ่่านการได้้รัับความเห็็นชอบ 

ในการเข้้าทำำ�ธุุรกรรมดัังกล่่าวจากทรััสตีี

53  ทรััตส์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ 



ปีี 2566
•	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีการแต่่งตั้้�งกรรมการผู้้�จััดการใหม่่ แทนกรรมการผู้้�จััดการท่ี่�ลาออก (นายอรรถกร เนตร์เนรมิิตรดีี)  

โดยที่่�ประชุุมคณะกรรมการบริิษััทครั้้�งที่่� 4 ประจำำ�ปี 2566 เมื่่�อวันัที่� 18 ตุลุาคม 2566 มีีมติแิต่่งตั้้�งให้้ นางสโรชา บุรุีี ตำำ�แหน่ง

กรรมการบริิหารดำำ�รงตำำ�แหน่งกรรมการผู้้�จัดัการควบคู่่�กันไป มีีผลตั้้�งแต่่วัันที่� 1 พฤศจิกิายน 2566 เป็็นต้้นไป 

•	 ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์มีีการแต่่งตั้้�งกรรมการอิสิระเพิ่่�มเติิม โดยท่ี่�ประชุมุคณะกรรมการบริิษััทครั้้�งท่ี่� 6 ประจำำ�ปี 2566 เมื่่�อวันัที่่�  

8 ธันัวาคม 2566 มีีมติแต่่งตั้้�ง นายเทวัญั อุทัุัยวัฒัน์์ เป็็นกรรมการอิิสระเพ่ิ่�มเติมิ มีีผลตั้้�งแต่่วันัที่� 23 พฤศจิิกายน 2566 เป็็นต้้นไป

ปีี 2567
•	 ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์มีีการแต่่งตั้้�งกรรมการผู้้�จัดัการใหม่่ โดยที่่�ประชุมุคณะกรรมการบริิษััทครั้้�งท่ี่� 1 ประจำำ�ปี 2567 เมื่่�อวันัที่่�  

22 กุมุภาพันัธ์ 2567 มีีมติแิต่่งตั้้�งให้้ นางสาวจันัทราภรณ์์ จันั ดำำ�รงตำำ�แหน่งกรรมการผู้้�จัดัการ และให้้ นางสโรชา บุรุีี  

กลับัไปดำำ�รงตำำ�แหน่งกรรมการตามเดิิม มีีผลตั้้�งแต่่วัันที่� 23กุมุภาพันัธ์ 2567 เป็็นต้้นไป

•	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีการแต่่งตั้้�งกรรมการเพ่ิ่�มเติิม โดยท่ี่�ประชุุมวิสามััญผู้้�ถืือหุ้้�นของบริิษััทฯ ครั้้�งท่ี่� 1 ประจำำ�ปี 2567  

เมื่่�อวันัที่� 7 ตุลุาคม 2567 มีีมติแิต่่งตั้้�งให้้ นายปิิติภิัทัร บุรุีี ดำำ�รงตำำ�แหน่งกรรมการ มีีผลตั้้�งแต่่วันัที่� 8 ตุลุาคม 2567 เป็็นต้้นไป

•	 กองทรัสัต์์ได้้ดำำ�เนิินการกู้้�ยืืมเงินิในวงเงินิสินิเชื่่�อ ทั้้�งหมดจำำ�นวนรวมไม่่เกิิน 2,220,000,000 (สองพันัสองร้้อยยี่่�สิบิล้้าน) บาท 

เพื่่�อชำำ�ระหนี้้�เงินิกู้้�ก่่อนกำำ�หนด (Refinance) ที่่�กองทรััสต์์มีีอยู่่�ให้้แก่่ธนาคารกสิิกรไทยและสำำ�หรับการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์ 

รวมถึึงการให้้หลักประกันัที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดยกองทรัสัต์์ได้้เข้้าทำำ�รายการข้้างต้้นกับัธนาคารกสิกิรไทยซ่ึ่�งเป็็นบุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกันั

กับัทรัสัตีีของกองทรััสต์์ ในเดืือนตุลุาคม 2567 ส่่งผลให้้ต้้นทุนทางการเงิินของกองทรัสัต์์ลดลง

ปีี 2568
•	 การปรับัปรุงุพื้้�นที่่�รัับรอง (Lobby) และพื้้�นที่่�ส่่วนกลางของอาคารภิริัชัทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ เพื่่�อเดินิหน้้าสู่่�การได้้รับ

การรัับรอง WELL Building Standard ภายในปี 2569 โดยการปรับัปรุุงคุณุภาพทรัพัย์สินิในครั้้�งนี้้� ผู้้�บริิหารอสังัหาริมิทรัพัย์

และกองทรััสต์์ให้้ความสำำ�คัญักับัการส่่งเสริิมสุขุภาวะท่ี่�ดีีของผู้้�ใช้้อาคาร ผ่่านการปรัับปรุุงในหลากหลายมิิติ ิ ไม่่ว่่าจะเป็็น 

การควบคุุมคุณภาพอากาศภายในอาคาร การจัดัการแสงธรรมชาติิ หรือืการสร้้างพื้้�นที่�สีีเขีียวภายในอาคาร

•	 การพัฒันาทรัพัย์์สินิในด้้านอาคารอัจัฉริยิะ (SMART Building) ในปี 2568 ทรัพัย์สินิทั้้�ง 2 อาคารของกองทรัสัต์์ ได้้รับั 

การรัับรองมาตรฐานระดับัโลกอย่่าง WiredScore และ SmartScore โดยอาคารภิริัชัทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ ได้้รับ 

การรัับรอง WiredScore และ SmartScore ในระดัับ Gold อาคารภิริัชัทาวเวอร์์ แอท ไบเทค ได้้รับการรัับรอง WiredScore 

ในระดับั Gold เพื่่�อให้้ผู้้�ใช้้พื้้�นที่�ในอาคารสามารถมั่่�นใจได้้ในความเสถีียรของการเชื่่�อมต่อดิจิิทัิัลภายในอาคาร ช่่วยขับัเคลื่่�อน 

และรองรับัการเติบิโตของธุรุกิจิในอนาคต

•	 การประเมินิความเสี่่�ยงและการจัดัการด้้านความยั่่�งยืืน ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์มุ่่�งเน้้นการดำำ�เนิินธุรุกิจิที่่�คำำ�นึึงถึึงผู้้�มีีส่วนได้้เสีีย 

ในทุกุภาคส่่วน ในปี 2568 ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ได้้เริ่่�มการประเมิินความเส่ี่�ยงด้้านความยั่่�งยืนื เพื่่�อให้้สอดคล้้องกับัแนวทาง

การบริิหารความเส่ี่�ยงขององค์์กร และปฏิบัิัติิตามแนวทางการจัดัการด้้านความยั่่�งยืืนขององค์์กร เพื่่�อให้้การดำำ�เนิินงานต่างๆ  

ในธุรกิจิมีีความโปร่่งใส และสอดคล้้องตามหลักัธรรมาภิิบาล

•	 การทยอยชำำ�ระคืืนเงินิกู้้�ก่่อนกำำ�หนด (บางส่่วน) ภายหลังัจากการรีีไฟแนนซ์ (Refinance) ของกองทรัสัต์์ในเดือืนตุลุาคม 

ปีี 2567 ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ยึึดมั่่�นถึึงวิินัยัทางการเงิินในการบริิหารจัดัการกองทรััสต์์ ในปี 2568 ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์จึึงเริ่่�มมีีการ

ทยอยชำำ�ระคืนืเงิินกู้�บางส่่วนแก่่ธนาคารกสิิกร ไทย จำำ�กัดั (มหาชน) ในแต่่ละไตรมาส เพื่่�อลดภาระต้้นทุนเงิินกู้�ยืมืของกองทรัสัต์์  

รวมเป็็นจำำ�นวน 16 ล้้านบาท

ในรอบปีี 2566-2568 ที่่�ผ่่านมา กองทรััสต์์มีีการดำำ�เนิินงานและการเปลี่่�ยนแปลงที่่�สำำ�คััญเพื่่�อเสริิมสร้้างการบริิหารจััดการ

ทรััพย์์สิินอย่่างต่่อเนื่่�อง และสะท้้อนถึึงความตั้้�งใจในการบริิหารกองทรััสต์์ภายใต้้กรอบนโยบายที่่�มุ่่�งเน้้นการเติิบโตอย่่างยั่่�งยืืน มั่่�นคง 

สร้้างผลตอบแทนที่่�เหมาะสมและต่่อเน่ื่�องให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์ รวมถึึงการยกระดัับมาตรฐานและคุุณภาพชีีวิตของผู้้�ใช้้อาคาร  

โดยสรุุปประเด็็นสำำ�คััญได้้ดัังนี้้�

การเปลี่่�ยนแปลงและพััฒนาการท่ี่�สำำ�คััญ
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1)	 อาคารสำำ�นัักงานภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์
อาคารสำำ�นักงานภิรัชัทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ เป็็นอาคารสำำ�นักังานซ่ึ่�งถููกพััฒนาขึ้้�นเป็็นส่ว่นหนึ่�งของโครงการ Mixed-Use  

Commercial Complex บนถนนสุุขุุมวิิทตอนต้้นที่่�ประกอบไปด้้วยอาคารสำำ�นัักงาน และศููนย์์การค้้าอยู่่�ในพื้้�นที่่�โครงการเดีียวกััน  

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

แอท เอ็็มควอเทีียร์์ (2) อาคารเดอะกลาสควอเทีียร์์ (3) อาคารเดอะวอเตอร์์ฟอลควอเทีียร์์และ (4) อาคารเดอะฮีีลิิกซ์์ควอเทีียร์์  

ซึ่่�งเป็น็การลงทุนุในพื้้�นที่่�อาคารสำำ�นัักงานภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ และพื้้�นที่่�ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับการดำำ�เนิินงานอาคารสำำ�นัักงาน

ซึ่่�งเป็็นพื้้�นที่่�บางส่่วนในอาคารเดอะกลาสควอเทีียร์์ และอาคารเดอะวอเตอร์์ฟอลควอเทีียร์์ รวมถึึงการเข้้ารัับโอนกรรมสิิทธิ์์�ในระบบ

สาธารณููปโภคและสัังหาริิมทรััพย์ท่ี่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับการดำำ�เนิินงานอาคารสำำ�นัักงาน โดยกองทรััสต์์ไม่่เข้้าลงทุุนในพื้้�นที่�ใช้้ประโยชน์ ์

เป็็นศููนย์์การค้้า ดิิ เอ็็มควอเทีียร์์ และพื้้�นที่่�ที่่�ใช้้ประโยชน์์ร่่วมกัันระหว่่างอาคารสำำ�นัักงานและศููนย์์การค้้า โดยมีีตำำ�แหน่่งที่่�ตั้้�ง 

และรายละเอีียดของแต่่ละอาคารตามแผนภาพดัังนี้้�

ภาพแสดงตำำ�แหน่่งอาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ ใน Mixed-Use Commercial Complex

หมายเหตุุ	 (1)	 อาคารสำำ�นัักงานภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ 

	 (2)	 อาคารเดอะกลาสควอเทีียร์์ 

	 (3)	 อาคารเดอะวอเตอร์์ฟอลควอเทีียร์์ 

	 (4) 	 อาคารเดอะฮีีลิิกซ์์ควอเทีียร์์ 

รายละเอีียดทรััพย์์สิินหลัักที่่�ลงทุุน

55  ทรััตส์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ 



ทำำ�เลที่่�ตั้้�งและสภาพแวดล้้อม
อาคารสำำ�นักังานภิรัิัชทาวเวอร์ ์แอท เอ็ม็ควอเทีียร์ ์เป็็นอาคารสำำ�นักังานเกรดเอ ตั้้�งอยู่่�เลขที่่� 689 ถนนสุขุุมุวิท แขวงคลองตันัเหนืือ  

เขตวัฒนา กรุุงเทพมหานคร มีีพื้้�นที่�ด้้านหน้้าโครงการติิดกัับถนนสุขุุมวิท ซ่ึ่�งอยู่่�ระหว่างซอยสุุขุุมวิท 35 และซอยสุุขุุมวิท 39  

โดยทำำ�เลดัังกล่่าวถืือว่่าตั้้�งอยู่่�ใจกลางเขตธุุรกิิจที่่�สำำ�คััญของกรุุงเทพมหานคร และอยู่่�ติิดกัับบริิเวณรถไฟฟ้้า (BTS) สถานีีพร้้อมพงษ์์ 

ซึ่่�งมีีทางเชื่่�อมต่่อเข้้าสู่่�ตััวอาคารผ่่านบริิเวณชั้้�น M ของศููนย์์การค้้า ดิิ เอ็็มควอเทีียร์์ และเชื่่�อมต่่อมายัังบริิเวณพื้้�นที่่�ล็็อบบี้้� (Lobby) 

ของอาคารสำำ�นัักงานได้้โดยตรง อีีกทั้้�ง โครงการยัังมีีทำำ�เลที่่�อยู่่�ใกล้้กัับรถไฟฟ้้าใต้้ดิิน (MRT) สถานีีสุุขุุมวิิท ซึ่่�งเป็็นสถานีีหลัักที่่�มีีทาง

เชื่่�อมต่่อโดยตรงกัับรถไฟฟ้้าบีีทีีเอส (BTS) สถานีีอโศก โดยอยู่่�ห่่างจากที่่�ตั้้�งของโครงการเพีียง 1 สถานีีรถไฟฟ้้าบีีทีีเอส (BTS) หรืือ

คิิดเป็็นเพีียงประมาณ 1.2 กิิโลเมตรจากโครงการ และยัังใกล้้กัับทางด่่วนต่่างๆ ซึ่่�งทำำ�ให้้การเดิินทางเป็็นไปได้้อย่่างสะดวก

แผนที่่�ตั้้�งโครงการ

รายละเอีียดการลงทุุน

ลัักษณะการลงทุุน

1.	สิ ทธิการเช่่าพื้้�นที่่�ระยะยาวบางส่่วนในโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ 
1.1	พื้้ �นที่่�ส่่วนสำำ�นัักงานให้้เช่่าของอาคารสำำ�นัักงานภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ 

(ชั้้�น 15 ถึึงชั้้�น 42 และชั้้�น 43 บางส่่วน) และพื้้�นที่่�เช่่าร้้านค้้าปลีีก (ชั้้�น M)
1.2	พื้้ �นที่่�ส่่วนกลางส่่วนสำำ�นัักงาน เช่่น พื้้�นที่่�บัันไดหนีีไฟ พื้้�นที่่�ลิิฟท์์ พื้้�นที่่�ทางเดิิน 

ส่่วนสำำ�นัักงาน และพื้้�นที่่�ล็็อบบี้้�ส่่วนสำำ�นัักงาน เป็็นต้้น
1.3	พื้้ �นที่่�จอดรถส่่วนสำำ�นัักงาน (ซึ่่�งตั้้�งอยู่่�ภายในอาคารเดอะวอเตอร์์ฟอลควอเทีียร์์  

ชั้้�น 2M ชั้้�น 3 และชั้้�น 3M)
1.4	พื้้ �นที่่�สำำ�หรัับงานระบบสาธารณููปโภคของส่่วนสำำ�นัักงาน (ซึ่่�งเป็็นพื้้�นที่่�บางส่่วน

ภายในอาคารเดอะวอเตอร์์ฟอลควอเทีียร์์ และอาคารสำำ�นัักงานภิิรััชทาวเวอร์์ แอท 
เอ็็มควอเทีียร์์) รวมถึึงระบบสาธารณููปโภคของส่่วนที่่�ใช้้ประโยชน์์ร่่วมกับศููนย์์การค้้า 
ดิิ เอ็็มควอเทีียร์์ (ซึ่่�งตั้้�งอยู่่�ภายในอาคารเดอะวอเตอร์์ฟอลควอเทีียร์์ บริิเวณ 
บางส่่วนของชั้้�น BB ชั้้�น B ชั้้�น G และชั้้�น 5M)

2.	 กรรมสิิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เก่ี่�ยวเนื่่�องกัับโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ 
ได้้แก่่ กรรมสิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์ประเภทงานระบบสาธารณููปโภคในส่่วนของอาคาร
สำำ�นัักงาน และส่่วนที่่�ใช้้ประโยชน์์ร่่วมกับศููนย์์การค้้า ดิิ เอ็็มควอเทีียร์์ รวมถึึงกรรมสิิทธิ์์� 
ในเครื่่�องมืือและอุุปกรณ์์ที่่�เก่ี่�ยวข้้อง

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

วัันที่่�เข้้าลงทุุนในทรััพย์์สิิน 18 มกราคม 2561

มููลค่่าที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน 6,668,789,000 บาท 

ราคาประเมิินของทรััพย์์สิิน 
ณ 1 มิิถุุนายน พ.ศ. 2568

6,289,000,000 บาท 
(ประเมิินโดย บริิษััท ซีี.ไอ.ทีี. แอพเพรซััล จำำ�กััด)
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ลัักษณะของทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน

ที่่�ตั้้�ง 689 ถนนสุุขุุมวิิท แขวงคลองตัันเหนืือ เขตวััฒนา กรุุงเทพมหานคร

เจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�ที่่�ดิิน โครงการอาคารสำำ�นัักงานภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์  
ตั้้�งอยู่่�บนที่่�ดิิน 13 ไร่่ 32 ตารางวา ซึ่่�งเป็็นกรรมสิทธิ์์�ของบริิษััท ภิิรััชบุุรีี จำำ�กััด 

เจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�อาคาร อาคารเป็็นกรรมสิิทธิ์์�ของบริิษััท ภิิรััชบุุรีี จำำ�กััด 

ประเภทการใช้้งาน อาคารสำำ�นัักงานให้้เช่่า

พื้้�นที่่�รวม 
(Gross Floor Area)

94,853 ตารางเมตร ซึ่่�งรวมพื้้�นที่่�สำำ�นัักงานให้้เช่่า พื้้�นที่่�ส่่วนกลางส่่วนสำำ�นัักงาน พื้้�นที่่�จอดรถ
ส่่วนสำำ�นัักงาน พื้้�นที่่�สำำ�หรัับวางงานระบบสาธารณููปโภค และพื้้�นที่่�ที่่�เก่ี่�ยวเนื่่�องกัับโครงการ

พื้้�นที่่�เช่่าสุุทธิิ  
(Net Leasable Area)

49,123 ตารางเมตร ซึ่่�งรวมพื้้�นที่่�ห้้องสำำ�นัักงานให้้เช่่า 48,814 ตารางเมตร  
พื้้�นที่่�ระเบีียงและพื้้�นที่่�โถงทางเดิินที่่�ปล่่อยให้้ผู้้�เช่่า เช่่าพื้้�นที่่� 232 ตารางเมตร  
และพื้้�นที่่�ร้้านค้้าปลีีก 77 ตารางเมตร 

ปีีที่่�สร้้างเสร็็จ ปีี 2558 

ลัักษณะจััดหาผลประโยชน์์ จััดหาผลประโยชน์์ด้้วยการให้้เช่่าแก่่ผู้้�เช่่ารายย่่อย  
และให้้บริิการที่่�เก่ี่�ยวเนื่่�องการให้้เช่่าทรััพย์์สิินที่่�เช่่า

ประเภทของกลุ่่�มลููกค้้า กลุ่่�มผู้้�เช่่าที่่�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 2568 โดยบริิษััท ซีี.ไอ.ทีี. แอพเพรซััล จำำ�กััด ซึ่่�งเป็็นผู้้�ประเมิิน

มููลค่่าทรััพย์์สิินที่่�ได้้รัับความเห็็นชอบจากสำำ�นัักงาน ก.ล.ต. ได้้ใช้้หลัักเกณฑ์์การประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินด้้วยวิิธีีวิิเคราะห์์รายได้้  

(Income Approach) เป็็นวิธีีหลักในการจััดทำำ�รายงานการประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินนี้้� ซ่ึ่�งเป็็นการประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินภายใต้้สิทธิิ

การเช่่า จากความสามารถในการสร้้างรายได้้ในอนาคต โดยคำำ�นวณจากประมาณการกระแสเงิินสดที่่�จะเกิิดขึ้้�นจากทรััพย์์สิินของกอง

ทรััสต์์ในอนาคต และใช้้การวิิเคราะห์์คิิดลดกระแสเงิินสดด้้วยอััตราคิิดลดที่่�เหมาะสม ภายใต้้หลัักเกณฑ์์ที่่�ว่่ามููลค่่าทรััพย์์สิินใด ๆ จะ

เท่า่กับัมููลค่า่ปัจัจุบัุันของกระแสเงินิสดในอนาคตที่่�คาดว่า่จะได้้รับัจากทรัพัย์ส์ินินั้้�น ๆ  โดยการคิดิลดผลประโยชน์ท์ี่่�จะเกิดิขึ้้�นในอนาคต

ให้้กลัับมาเป็็นมููลค่่าปััจจุุบััน

สรุุปสมมติิฐานสำำ�คัญในการประเมิินมููลค่่าด้้วยวิิธีีรายได้้ดัังนี้้�

รายละเอีียด สิิทธิิการเช่่าพื้้�นที่่�ระยะยาวบางส่่วนในอาคารสำำ�นัักงานและกรรมสิทธิ์์�  
ในสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เก่ี่�ยวกัับการดำำ�เนิินโครงการภิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์

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

วิิธีีการประเมิินมููลค่่า วิิธีีวิิเคราะห์์รายได้้ (Income Approach)

ระยะเวลาที่่� ใช้้ ใน
การประเมิินมููลค่่า

19 ปีี 4 เดืือน นัับจากวัันที่่�ประเมิินจนสิ้้�นสุุดวัันที่่� 30 กัันยายน พ.ศ. 2587 
(ตามระยะเวลาสิิทธิิการเช่่าคงเหลือ)

วัันที่่�ประเมิิน 1 มิิถุุนายน พ.ศ. 2568

มููลค่่าทรััพย์์สิินที่่�ประเมิิน 6,289,000,000 บาท 
(หกพัันสองร้้อยแปดสิิบเก้้าล้้านบาทถ้้วน)
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สมมติิฐานที่่�สำำ�คััญ

อััตราค่่าเช่่าพื้้�นที่่� และอััตรา
การปรัับค่่าเช่่าตั้้�งแต่่ปีี 
2568

•	พื้้ �นที่่�สำำ�นัักงาน 1,140 บาท/ตารางเมตร/เดืือน  
สำำ�หรัับพื้้�นที่่�ว่่าง และปรัับอััตราค่่าเช่่าเพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 3.5 ทุุกปีี

•	พื้้ �นที่่�ระเบีียง 430 บาท/ตารางเมตร/เดืือน  
สำำ�หรัับพื้้�นที่่�ว่่าง และ ปรัับอััตราค่่าเช่่าเพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 3.5 ทุุกปีี

•	พื้้ �นที่่�ร้้านค้้าปลีีก 1,570 บาท/ตารางเมตร/เดืือน (ปรัับเพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 3.5 ทุุกปีี)

อััตราการเช่่าเฉลี่่�ย 
(Occupancy Rate)

•	พื้้ �นที่่�สำำ�นัักงาน :	ปี ีที่่� 1 = 90% ของพื้้�นที่่�ให้้เช่่าทั้้�งหมด 
			ปี   ีที่่� 2 = 95% ของพื้้�นที่่�ให้้เช่่าทั้้�งหมด 
			ปี   ีที่่� 3 เป็็นต้้นไป = 97% ของพื้้�นที่่�ให้้เช่่าทั้้�งหมด	

•	พื้้ �นที่่�ระเบีียง :	ปี ีที่่� 1 = 100% และปีีต่่อๆ ไป 100% ของพื้้�นที่่�ให้้เช่่าทั้้�งหมด 
•	พื้้ �นที่่�ร้้านค้้าปลีีก :	ปีีที่่� 1 = 70% และปีีต่่อๆไป 100% ของพื้้�นที่่�ให้้เช่่าทั้้�งหมด

สมมติิฐานที่่�สำำ�คััญ

อััตราคิิดลด  
(Discount Rate) ร้้อยละ 8.75

หมายเหตุุ :	ค่ ่าสาธารณููปโภคปรัับร้้อยละ 3.5 ต่่อปีีนัับตั้้�งแต่่ประมาณการปีี 2568 ค่่าบำำ�รุุงรัักษาปรัับปรุุงอาคาร และจััดซื้้�ออุุปกรณ์์ ร้้อยละ 1.5 ของรายได้้รวม และ

ค่่าธรรมเนีียมผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ตามที่่�ระบุุอััตราไว้้เป็็นจำำ�นวนที่่�แน่่นอนตลอดอายุุสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

58 รายงานประจำำ�ปีี 2568



2)	 อาคารสำำ�นัักงานภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค
อาคารสำำ�นัักงานภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค เป็็นอาคารสำำ�นัักงานบนถนนสุุขุุมวิิทใกล้้สี่�แยกบางนา ซ่ึ่�งถููกพััฒนาขึ้้�นโดยเป็็น 

ส่่วนหนึ่่�งของโครงการ Mixed-Use ศ �นย์์นิิทรรศการและการประชุุมไบเทค (โครงการ BITEC) โดยโครงการ BITEC ประกอบไปด้้วย 

ศููนย์แ์สดงสินิค้้า ศููนย์การประชุมุ และอาคารสำำ�นักงาน ซ่ึ่�งการลงทุนุของกองทรัสัต์์ในการลงทุนุในสิทิธิกิารเช่า่พื้้�นที่่�อาคารสำำ�นักังาน 

ภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค รวมถึึงการเข้้ารัับโอนกรรมสิทธิ์์�ในระบบสาธารณููปโภคบางส่่วน และสัังหาริิมทรััพย์ท่ี่�เก่ี่�ยวเน่ื่�องกัับ 

การดำำ�เนินิงานอาคารสำำ�นักังาน โดยกองทรัสัต์์ไม่่เข้้าลงทุนุในพื้้�นที่่�ศููนย์น์ิทิรรศการและการประชุมุไบเทค และพื้้�นที่่�ใช้้ประโยชน์ร์่ว่มกันั 

ระหว่่างอาคารสำำ�นัักงานและศููนย์์นิิทรรศการและการประชุุมไบเทค และกรรมสิิทธิ์์�ในระบบสาธารณููปโภคที่่�ใช้้ประโยชน์์ร่่วมกััน  

ทั้้�งนี้้�กองทรััสต์์มีีการจดทะเบีียนภาระติิดพันัในอสังัหาริิมทรััพย์บ์นที่�ดินิหรือืบนอาคารสำำ�หรับัระบบสาธารณููปโภคท่ี่�ใช้้ประโยชน์ร่์่วมกันั 

เพื่่�อประโยชน์์ของกองทรััสต์์ในระยะยาว

ภาพอาคารสำำ�นัักงานภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค

ทำำ�เลที่่�ตั้้�งและสภาพแวดล้้อม
อาคารสำำ�นัักงานภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทคตั้้�งอยู่่�บนถนนสุุขุุมวิิทใกล้้สี่่�แยกบางนา และตั้้�งอยู่่�ห่่างจากสถานีี รถไฟฟ้้าบีีทีีเอส  

(BTS) บางนา เพีียง 150 เมตร โดยมีีทางเดิิน Sky walk เชื่่�อมต่อเข้้าสู่่�ตัวอาคารสำำ�นักังานภิรัชัทาวเวอร์์ แอท ไบเทค ผ่า่นบริิเวณชั้้�น 2  

ของโครงการศููนย์์นิิทรรศการและการประชุุมไบเทค และเชื่่�อมต่่อมายััง Lobby ของอาคารสำำ�นัักงานที่่�อยู่่�บริิเวณชั้้�น G ได้้โดยตรง  

อีีกทั้้�งที่่�ตั้้�งของโครงการยัังห่า่งจากบริเิวณขึ้้�นลงทางด่ว่นเพีียง 100 เมตร และเชื่่�อมต่อ่ไปยังัทางพิิเศษสายต่่างๆ อาทิ ิทางพิิเศษฉลองรัชั  

ทางพิิเศษเฉลิิมมหานคร ทางพิิเศษบููรพาวิิถีี การเดิินทางโดยการสััญจรทางรถยนต์์จึึงมีีความสะดวกเช่่นกััน 
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แผนที่่�ตั้้�งโครงการ

รายละเอีียดการลงทุุน

ลัักษณะการลงทุุน

1.	สิ ทธิการเช่่าพื้้�นที่่�ระยะยาวบางส่่วนในโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค 
1.1	พื้้ �นที่่�ส่่วนสำำ�นัักงานให้้เช่่าของอาคารสำำ�นัักงานภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค  

(ชั้้�น 10 ถึึงชั้้�น 28 และชั้้�น 9 บางส่่วน) และพื้้�นที่่�เช่่าร้้านค้้าปลีีก (ชั้้�น G)
1.2	พื้้ �นที่่�ส่่วนกลางส่่วนสำำ�นัักงาน เช่่น พื้้�นที่่�ทางเดิินส่่วนสำำ�นัักงาน  

พื้้�นที่่�ล็็อบบี้้�ส่่วนสำำ�นัักงาน พื้้�นที่่�โถงลิิฟท์์ และ ห้้องน้ำำ�� เป็็นต้้น รวมถึึงพื้้�นที่่�ชั้้�น 29 
และชั้้�นดาดฟ้้า

1.3	พื้้ �นที่่�จอดรถส่่วนอาคารสำำ�นัักงานภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค ชั้้�น B1, B2 และ B3
1.4	พื้้ �นที่่�ตั้้�งงานระบบบางส่่วนของอาคารสำำ�นัักงานภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค 

2.	 กรรมสิิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เก่ี่�ยวเนื่่�องกัับโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค 
2.1	 กรรมสิิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์ประเภทงานระบบอาคารที่่�เก่ี่�ยวเนื่่�องกัับการดำำ�เนิิน

กิิจการในส่่วนของอาคารสำำ�นัักงาน ได้้แก่่ ระบบปรัับอากาศ ระบบไฟฟ้้า (ยกเว้้น
สถานีีไฟฟ้้าย่่อย) ระบบสุุขาภิิบาล (ยกเว้้นระบบบำำ�บััดน้ำำ��เสีีย และถัังเก็็บน้ำำ��ประปา) 
ระบบการสื่่�อสาร ระบบลิิฟต์์โดยสารและบัันไดเลื่่�อน ระบบป้้องกัันและระงัับอััคคีีภััย  
(บางส่่วน) ระบบรัักษาความปลอดภััย ระบบจััดการและควบคุุมอาคารอััตโนมััติิ 
(Building Automation System) 

2.2	 กรรมสิิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์ประเภทงานระบบอาคารในส่่วนของที่่�จอดรถของอาคาร
สำำ�นัักงาน

2.3	 กรรมสิิทธิ์์�ในอุุปกรณ์์ต่่าง ๆ ที่่�ใช้้เพื่่�อวััตถุุประสงค์์ ในการประดัับตกแต่่งอาคาร
สำำ�นัักงาน หรืือการประกอบธุุรกิิจ ที่่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการดำำ�เนิินกิิจการของโครงการ 
ภิิรััชทาวเวอร์์ 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. 2568

2,699,000,000 บาท 
(ประเมิินโดย บริิษััท ซีี.ไอ.ทีี.แอพเพรซัล จำำ�กััด)

60 รายงานประจำำ�ปีี 2568



ลัักษณะของทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน

ที่่�ตั้้�ง 4345 ถนนสุุขุุมวิิท แขวงบางนาใต้้ เขตบางนา 
จัังหวััดกรุุงเทพมหานคร

เจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�ที่่�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�งรวมพื้้�นที่่�สำำ�นัักงานให้้เช่่า พื้้�นที่่�ส่่วนกลางส่่วนสำำ�นัักงาน พื้้�นที่่�จอดรถ
ส่่วนสำำ�นัักงาน พื้้�นที่่�สำำ�หรัับวางงานระบบสาธารณููปโภค และพื้้�นที่่�ที่่�เก่ี่�ยวเนื่่�องกัับโครงการ

พื้้�นที่่�เช่่าสุุทธิิ (Net 
Leasable Area)

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

ปีีที่่�สร้้างเสร็็จ ปีี 2560 

ลัักษณะจััดหาผลประโยชน์์ จััดหาผลประโยชน์์ด้้วยการให้้เช่่าแก่่ผู้้�เช่่ารายย่่อย  
และให้้บริิการที่่�เก่ี่�ยวเนื่่�องการให้้เช่่าทรััพย์์สิินที่่�เช่่า

ประเภทของกลุ่่�มลููกค้้า กลุ่่�มผู้้�เช่่าที่่�มีีความหลากหลายทั้้�งในด้้านของประเภทธุุรกิิจหรืือบริิการ

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

มููลค่่าที่่� ได้้จากรายงานการประเมิินมููลค่่าครั้้�งล่่าสุุด
ทรััพย์์สิินมีีการประเมิินมููลค่่าครั้้�งล่่าสุุด ณ วัันที่่� 1 มิิถุุนายน 2568 โดยบริิษััท ซีี.ไอ.ทีี.แอพเพรซััล จำำ�กััด ซึ่่�งเป็็นผู้้�ประเมิิน

มููลค่่าทรััพย์์สิินที่่�ได้้รัับความเห็็นชอบจากสำำ�นัักงาน ก.ล.ต. ได้้ใช้้หลัักเกณฑ์์การประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินด้้วยวิิธีีวิิเคราะห์์รายได้้ 

(Income Approach) เป็็นวิธีีหลักในการจััดทำำ�รายงานการประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินนี้้� ซ่ึ่�งเป็็นการประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินภายใต้้สิทธิ ิ

การเช่่า จากความสามารถในการสร้้างรายได้้ในอนาคต โดยคำำ�นวณจากประมาณการกระแสเงิินสดที่่�จะเกิิดขึ้้�นจากทรััพย์์สิินของ 

กองทรััสต์์ในอนาคต และใช้้การวิิเคราะห์์คิิดลดกระแสเงิินสดด้้วยอััตราคิิดลดที่่�เหมาะสม ภายใต้้หลัักเกณฑ์์ที่่�ว่่ามููลค่่าทรััพย์์สิินใด ๆ  

จะเท่่ากัับมููลค่่าปััจจุุบัันของกระแสเงิินสดในอนาคตที่�คาดว่่าจะได้้รัับจากทรััพย์์สิินนั้้�นๆ โดยการคิิดลดผลประโยชน์์ที่่�จะเกิิดขึ้้�น 

ในอนาคตให้้กลัับมาเป็็นมููลค่่าปััจจุุบััน

61  ทรััตส์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ 



สรุุปสมมติิฐานสำำ�คััญในการประเมิินมููลค่่าด้้วยวิิธีีรายได้้ดัังนี้้�

รายละเอีียด สิิทธิการเช่่าพื้้�นที่่�ระยะยาวบางส่่วนในอาคารสำำ�นัักงานและกรรมสิิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์ 
ที่่�เก่ี่�ยวกับการดำำ�เนิินโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค

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

วิิธีีการประเมิินมููลค่่า วิิธีีวิิเคราะห์์รายได้้ (Income Approach)

ระยะเวลาที่่� ใช้้ ใน
การประเมิินมููลค่่า

25 ปีี 2 เดืือน นัับจากวัันที่่�ประเมิินจนสิ้้�นสุุดวัันที่่� 19 สิิงหาคม พ.ศ. 2593  
(ตามระยะเวลาสิทธิการเช่่าคงเหลืือ)

วัันที่่�ประเมิิน 1 มิิถุุนายน พ.ศ. 2568

มููลค่่าทรััพย์์สิินที่่�ประเมิิน 2,699,000,000 บาท 
(สองพัันหกร้้อยเก้้าสิบเก้้าล้้านบาทถ้้วน)

สมมติิฐานที่่�สำำ�คััญ

อััตราค่่าเช่่าพื้้�นที่่� และอััตรา
การปรัับค่่าเช่่าตั้้�งแต่่ปีี 
2568

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

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

สมมติิฐานที่่�สำำ�คััญ

อััตราการเช่่าเฉลี่่�ย 
(Occupancy Rate)

•	พื้้ �นที่่�สำำ�นัักงาน :	ปี ีที่่� 1 = 85% ของพื้้�นที่่�ให้้เช่่าทั้้�งหมด 
			ปี   ีที่่� 2 = 92% ของพื้้�นที่่�ให้้เช่่าทั้้�งหมด 

•	พื้้ �นที่่�ร้้านค้้าปลีีก : 100% ของพื้้�นที่่�ให้้เช่่าทั้้�งหมด

อััตราคิิดลด  
(Discount Rate) ร้้อยละ 9.0

หมายเหตุุ :	ค่ ่าสาธารณููปโภคปรัับร้้อยละ 3.5 ต่่อปีีนัับตั้้�งแต่่ประมาณการปีี 2568 ค่่าบำำ�รุุงรัักษาปรัับปรุุงอาคาร และจััดซื้้�ออุุปกรณ์์ อยู่่�ที่่�ร้้อยละ 3 ของรายได้้รวม 

และค่่าธรรมเนีียมผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ตามที่่�ระบุุอััตราไว้้เป็็นจำำ�นวนที่่�แน่่นอนตลอดอายุุสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

ทั้้�งนี้้�ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ได้้ตรวจสอบสมมติฐิานหลักัของผู้้�ประเมินิราคาทรัพัย์ส์ินิที่่�ใช้้ในการประเมินิมููลค่า่ทรัพัย์ส์ินิที่่�กองทรัสัต์์

เข้้าลงทุุนแล้้ว พบว่่า รายงานการประเมิินมููลค่่าทรััพย์สิินมีีความเหมาะสม เป็็นไปตามประเภทของทรััพย์สิินที่�ก่่อให้้เกิิดรายได้้  

สมมติฐานที่่�ใช้้ประเมิินมููลค่่าไม่่พบสิ่่�งท่ี่�ทำำ�ให้้สมมติฐานไม่่มีีความสมเหตุสมผลอย่่างมีีนัยสำำ�คััญต่่อมููลค่่าทรััพย์สิินเมื่่�อเทีียบกัับ 

ผลประกอบการเฉลี่่�ยในอดีีต และสอดคล้้องกัับภาพรวมของตลาดอาคารสำำ�นัักงาน

อย่่างไรก็็ตาม ผลการประกอบการที่่�เกิิดขึ้้�นจริิงอาจแตกต่่างจากสมมติิฐานดัังกล่่าวได้้ หรือเหตุุการณ์์ต่่างๆ อาจไม่่เป็็นไป

ตามที่�คาดการณ์์ไว้้ เนื่่�องจากสมมติฐานของผู้้�ประเมิินฯ ตั้้�งอยู่่�บนปััจจััยสภาพแวดล้้อมของการดำำ�เนิินธุรกิิจซ่ึ่�งได้้รัับผลกระทบจาก

สถานการณ์์ต่่างๆท่ี่�เกิิดขึ้้�น ณ วัันที่่�พิิจารณาประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิิน ดัังนั้้�น หากมีีการเปล่ี่�ยนแปลงในอนาคต อาจส่งผลให้้มููลค่่า

ทรััพย์์สิินที่่�ผู้้�ประเมิินราคาทรััพย์์สิินพิิจารณาไว้้เปลี่่�ยนแปลงได้้

62 รายงานประจำำ�ปีี 2568



รายละเอีียดเกี่่�ยวกัับการได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักแต่่ละรายการในรอบระยะเวลาบััญชีี
กองทรััสต์์ไม่่มีีการได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักในรอบระยะเวลาบััญชีีวัันที่่� 1 มกราคม ถึึง 31 ธัันวาคม 2568

รายละเอีียดเกี่่�ยวกัับการจำำ�หน่า่ยไปซึ่่�งทรัพัย์ส์ินิหลัักแต่ล่ะรายการในรอบระยะเวลาบััญชีี
กองทรััสต์์ไม่่มีีการจำำ�หน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักในรอบระยะเวลาบััญชีีวัันที่่� 1 มกราคม ถึึง 31 ธัันวาคม 2568

รายละเอีียดเก่ี่�ยวกัับการได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินหลััก 
ในรอบระยะเวลาบััญชีี
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นโยบายการกู้้�ยืมเงิิน

กองทรััสต์์อาจกู้้�ยืืมเงิินหรืือก่่อภาระผููกพัันไม่่ว่่าจะมีีการให้้หลัักประกัันไว้้ด้้วยหรืือไม่่ก็็ตาม โดยจะต้้องปฏิิบััติิตามหลัักเกณฑ์์

การกู้้�ยืืมเงิิน หรืือการก่่อภาระผููกพัันตามที่�กฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกำำ�หนด หรืือตามที่�ระบุุไว้้ในสัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ ทั้้�งนี้้� ต้้องเป็็นการ 

กู้้�ยืืมเงิินหรืือการก่่อภาระผููกพัันเพื่่�อวััตถุุประสงค์์ดัังต่่อไปนี้้�

1)	 ลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือสิิทธิิการเช่่าซึ่่�งเป็็นทรััพย์์สิินหลัักเพิ่่�มเติิม

2)	นำ ำ�มาใช้้ในการบริิหารจััดการทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์

3)	นำ ำ�มาใช้้เพื่่�อการดููแล ซ่่อมบำำ�รุุงรัักษา หรืือปรัับปรุุงทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ ได้้แก่่อสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ หรืือ

อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์มีีสิิทธิิการเช่่า ให้้อยู่่�ในสภาพดีีและพร้้อมนำำ�ไปจััดหาผลประโยชน์์ หรือสอดคล้้องกัับสภาพ

ตลาดหรืือความต้้องการของลููกค้้าที่่�เปลี่่�ยนแปลงไป

4)	ต่ ่อเติิมหรืือก่่อสร้้างอาคารเพิ่่�มเติิมบนที่่�ดิินที่่�มีีอยู่่�แล้้วซึ่่�งเป็็นของกองทรััสต์์ หรืือที่่�กองทรััสต์์มีีสิิทธิิการเช่่าเพื่่�อประโยชน์์

ในการจััดหาผลประโยชน์์ของกองทรััสต์์ หรืือสอดคล้้องกัับสภาพตลาดหรืือความต้้องการของลููกค้้าที่่�เปลี่่�ยนแปลงไป

5)	ชำ ำ�ระเงิินกู้้�ยืืมหรืือภาระผููกพัันของกองทรััสต์์

6)	 เหตุจำำ�เป็็นอื่่�นใดตามที่�ผู้้�จัดัการกองทรััสต์เ์ห็็นสมควรเพื่่�อบริิหารจัดัการกองทรััสต์ ์และเป็็นไปเพื่่�อประโยชน์ข์องผู้้�ถือืหน่วย

ทรััสต์์

ทั้้�งนี้้� การกู้้�ยืืมเงิินจะกระทำำ�โดยคำำ�นึึงถึึงประโยชน์์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เป็็นสำำ�คััญ และในกรณีีท่ี่�เป็็นการกู้้�ยืืมเงิินเพื่่�อปรัับปรุุง

อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์มีีกรรมสิิทธิ์์� และ/หรืือ สิิทธิิการเช่่าตามวััตถุุประสงค์์ที่่� 3) หรืือเพื่่�อต่่อเติิมหรืือก่่อสร้้างอาคารเพิ่่�มเติิม

บนที่่�ดิินที่่�มีีอยู่่�แล้้วที่่�กองทรััสต์์ มีีกรรมสิิทธิ์์� และ/หรืือ สิิทธิิการเช่่าตามวััตถุุประสงค์์ที่่� 4) กองทรััสต์์จะต้้องคำำ�นึึงถึึงกำำ�หนดเวลาเช่่า

ที่่�เหลืืออยู่่�ตามสััญญาเช่่า

ในส่่วนของอััตราส่่วนการกู้้�ยืืมเงิินของกองทรััสต์์ กองทรััสต์์มีีข้้อจำำ�กััดในการกู้้�ยืืมเงิินได้้ไม่่เกิินอััตราส่่วนร้้อยละ 35 ของมููลค่่า

ทรััพย์สิินรวมของกองทรััสต์์ และในกรณีีท่ี่�กองทรััสต์์มีีอันดับความน่่าเชื่่�อถืืออยู่่�ในอันดับที่่�สามารถลงทุุนได้้ (Investment grade) 

มููลค่่าการกู้้�ยืืมจะไม่่เกิินร้้อยละ 60 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของกองทรััสต์์ โดยอััตราส่่วนดัังกล่่าวจะคำำ�นวณโดยการนัับรวมเงิินกู้้�ยืืม

และทรััพย์์สิินรวมของกองทรััสต์์

ซ่ึ่�งการกู้้�ยืืมเงิินเพื่่�อใช้้สำำ�หรับการลงทุุนในทรััพย์สิินหลักท่ี่�ลงทุุนนั้้�นจะเป็็นประโยชน์์ต่่อผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์ เน่ื่�องจากผู้้�ถืือหน่วย

ทรััสต์์จะได้้รับประโยชน์์จากต้้นทุนทางการเงิินของกองทรััสต์์ ที่่�ต่ำำ��ลงเมื่่�อเทีียบกัับการลงทุุนในทรััพย์สิินโดยใช้้เงิินที่�ได้้รับจากการ

เสนอขายหน่่วยทรััสต์์แก่่นัักลงทุุนเพีียงอย่่างเดีียว โดยอััตราดอกเบี้้�ยท่ี่�กองทรััสต์์ต้้องชำำ�ระในการกู้้�ยืืมเงิินในครั้้�งนี้้�ก็็อยู่่�ในเกณฑ์์ที่่� 

ใกล้้เคีียงกัับอัตัราการกู้้�ยืมืเงินิของลููกค้้าชั้้�นดีีที่�ธนาคารพาณิชิย์์ในประเทศส่่วนใหญ่เสนอให้้กับัลููกค้้าของตนที่�ประกอบธุรุกิจิสำำ�นักังาน

ให้้เช่่า และอยู่่�ภายใต้้เงื่่�อนไขที่่�ใกล้้เคีียงกััน

64 รายงานประจำำ�ปีี 2568



วิิธีีการกู้้�ยืืมเงิิน
ทางกองทรััสต์์สามารถกู้้�ยืืมเงิินได้้ด้้วยวิิธีีการดัังต่่อไปนี้้�

1)	 การขอสิินเชื่่�อจากธนาคารพาณิิชย์์ สถาบัันการเงิิน บริิษััทประกัันชีีวิิต บริิษััทประกัันวิินาศภััย และ/หรืือ นิิติิบุุคคลอื่่�นใด 

ที่่�สามารถให้้สิินเชื่่�อแก่่กองทรััสต์์ได้้ ทั้้�งนี้้�โดยไม่่ขััดกัับกฎหมาย ประกาศ คำำ�สั่่�งใด หรืือหลัักเกณฑ์์ใด ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องที่่� 

คณะกรรมการ ก.ล.ต. สำำ�นัักงาน ก.ล.ต. หรืือหน่่วยงานกำำ�กัับดููแลอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้องประกาศกำำ�หนด

2)	 การออกตราสารหรืือหลัักทรััพย์์หรืือเข้้าทำำ�สััญญาที่่�มีีลัักษณะเป็็นการกู้้�ยืืม โดยทั้้�งนี้้�ไม่่ขััดกัับกฎหมาย ประกาศ คำำ�สั่่�งใด 

หรืือหลัักเกณฑ์์ใด ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรืือสำำ�นัักงาน ก.ล.ต. ประกาศกำำ�หนด

การกู้้�ยืืมเงิินของกองทรััสต์์ ให้้หมายความรวมถึึง การกู้้�ยืืมเงิินของบริิษััทที่่�กองทรััสต์์เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นตามหลัักเกณฑ์์บริิษััทที่่� 

กองทรััสต์์มีีการลงทุุนในทรััพย์์สิินหลัักโดยทางอ้้อม การกู้้�ยืืมเงิินของผู้้�ลงทุุนในทรััสต์์อื่่�น หรืือการกู้้�ยืืมเงิินของทรััสต์์ที่่�ก่่อตั้้�งขึ้้�น 

เพื่่�อการลงทุุนของกองทรััสต์์โดยอ้้อมด้้วย 

ข้้อจำำ�กััดในการกู้้�ยืืม
ในการกู้้�ยืืมเงิินของกองทรััสต์์ ไม่่ว่่าด้้วยวิิธีีการใดจะต้้องไม่่มีีลัักษณะ ดัังนี้้�

1)	มีีข้้ อตกลงและเงื่่�อนไขทำำ�นองเดีียวกัับข้้อกำำ�หนดของหุ้้�นกู้้�ที่่�ให้้ไถ่่ถอนหุ้้�นกู้้�เมื่่�อมีีการเลิิกบริิษััท (perpetual bond)

2)	มีีลั ักษณะของอนุุพัันธ์์แฝง เว้้นแต่่เป็็นกรณีีที่่�เข้้าลัักษณะที่่�ครบถ้้วนดัังนี้้�

2.1)	 ให้้สิิทธิิลููกหนี้้�ในการชำำ�ระหนี้้�คืืนก่อนกำำ�หนด (callable) หรืือให้้สิิทธิิกองทรััสต์์ในการเรีียกให้้ลููกหนี้้�ชำำ�ระหนี้้� 

คืืนก่่อนกำำ�หนด (puttable)

2.2)	กำำ�หนดดอกเบี้้�ยหรือผลตอบแทนไว้้อย่่างแน่่นอนหรือเป็็นอัตราที่่�ผัันแปรตามอัตราดอกเบี้้�ยของสถาบัันการเงิิน 

หรืืออััตราดอกเบี้้�ยอื่่�น

2.3)	ไม่่มีีกำำ�หนดเงื่่�อนไขการจ่่ายดอกเบี้้�ยหรืือผลตอบแทนที่่�อ้้างอิิงกัับปััจจััยอ้้างอิิงอื่่�นเพิ่่�มเติิม

3)	มีีลั ักษณะเป็็นการแปลงสิินทรััพย์์เป็็นหลัักทรััพย์์

การก่่อภาระผููกพัันแก่่ทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์
การก่อ่ภาระผููกพันัแก่ท่รััพย์ส์ินิของกองทรัสัต์ ์สามารถกระทำำ�ได้้เฉพาะกรณีทีี่่�จำำ�เป็น็และเกี่่�ยวข้้องกับัการบริหิารจัดัการทรัพัย์ส์ินิ

ของกองทรััสต์์ตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ ดัังต่่อไปนี้้�

1)	 การก่่อภาระผููกพัันซ่ึ่�งเกี่่�ยวเน่ื่�องกัับการทำำ�ข้้อตกลงหลัักท่ี่�กองทรััสต์์สามารถกระทำำ�ได้้ตามข้้อกำำ�หนดในประกาศท่ี่�  

ทจ. 49/2555 รวมทั้้�งประกาศอื่่�น ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องท่ี่�คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกำำ�หนด เช่่น การนำำ�ทรััพย์์สิินของ 

กองทรััสต์์ไปเป็็นหลัักประกัันการชำำ�ระเงิินกู้้�ยืืมตามสััญญานี้้� และตามที่่�กฎหมายกำำ�หนด

2)	 การก่่อภาระผููกพัันที่่�เป็็นเรื่่�องปกติิในทางพาณิิชย์์หรืือเป็็นเรื่่�องปกติิในการทำำ�ธุุรกรรมประเภทนั้้�น

การกู้้�ยืืมเงิินหรืือการก่่อภาระผููกพัันกัับบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันของทรััสตีี
กองทรััสต์์อาจกู้้�ยืืมเงิินโดยการขอสิินเชื่่�อจากธนาคารพาณิิชย์์ สถาบัันการเงิิน บริิษััทประกัันชีีวิิต บริิษััทประกัันภััย และ/หรืือ

นิิติิบุุคคลอื่่�นใดท่ี่�สามารถให้้สิินเชื่่�อแก่่กองทรััสต์์ได้้ หรืือเข้้าทำำ�สััญญาท่ี่�มีีลัักษณะเป็็นการกู้้�ยืืม ก่่อภาระผููกพัันแก่่ทรััพย์สิินของ 

กองทรััสต์์ หรืือทำำ�ธุุรกรรมที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันของทรััสตีีได้้ ตามหลัักเกณฑ์์ที่่�คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรืือสำำ�นัักงาน 

ก.ล.ต. ประกาศกำำ�หนด

65  ทรััตส์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ 



การกัันเงิินสำำ�รองเพื่่�อการชำำ�ระหนี้้�
โดย ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568 กองทรััสต์์มีีหนี้้�สิินที่่�เป็็นเงิินกู้้�ยืืมระยะยาวจำำ�นวน 2,204 ล้้านบาท ซึ่่�งคิิดเป็็นร้้อยละ 22.84 

ของทรััพย์สิินรวม ทั้้�งนี้้�กองทรััสต์์มีีภาระหน้้าท่ี่�ในการชำำ�ระคืืนเงิินกู้�ยืืมตามภาระผููกพัันตามเงื่่�อนไขของสััญญาเงิินกู้�ฉบัับลงวัันที่�  

28 ตุลุาคม 2567 รวมถึึงการพิจิารณาทยอยคืนืเงินิกู้้�ยืืมในส่ว่นของเงินิต้้นอย่า่งเหมาะสมเพื่่�อเสริมิความมั่่�นคงทางการเงินิของกองทรัสัต์ ์

ในระยะยาวอย่า่งยั่่�งยืนื และลดความเสี่่�ยงทางการเงินิด้้านการรีีไฟแนนซ์ภ์าระหนี้้�สินิของกองทรัสัต์ ์โดยเฉพาะในธุรุกิจิอาคารสำำ�นักังาน

ที่่�มีีความผันผวนของอััตราการเช่า่ และเพื่่�อรองรับัภาวะอัตัราดอกเบี้้�ยและวัฏัจักัรตลาดอสังัหาริมิทรัพัย์ที่่�อาจมีีความผันแปรในอนาคต 

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จึึงพิิจารณากัันเงิินสำำ�รองเพื่่�อชำำ�ระหนี้้�เงิินกู้�ยืืมก่อนการจ่่ายผลประโยชน์์ตอบแทนของกองทรััสต์์ในแต่่ละปีีบััญชีี  

โดยเฉลี่่�ยตลอดอายุโุครงการที่่�เหลือืของกองทรัสัต์์ ซ่ึ่�งในปี 2569 ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์จะกันัสำำ�รองเงินิเพื่่�อการชำำ�ระหนี้้�จากผลการดำำ�เนิินงาน 

ของกองทรััสต์์สำำ�หรัับรอบปีีบััญชีี 2569 ตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2569 ถึึงวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2569 จำำ�นวนไม่่เกิิน 108.43 ล้้านบาท 

โดยแบ่่งเป็็น สำำ�หรัับวงเงิินกู้้�ในสิิทธิิการเช่่าโครงการอาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ จำำ�นวนไม่่เกิิน 84.43 ล้้านบาท และ

สำำ�หรัับวงเงิินกู้้�ในสิิทธิิการเช่่าโครงการอาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค จำำ�นวนไม่่เกิิน 24.00 ล้้านบาท

อย่า่งไรก็ต็าม ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์จ์ะดำำ�เนิินการจ่า่ยประโยชน์ต์อบแทน และ/หรือื ลดทุนุตามนโยบายการจ่า่ยประโยชน์ต์อบแทน

ของกองทรััสต์์ โดยการกัันสำำ�รองเพื่่�อชำำ�ระหนี้้�ดัังกล่่าวจะถููกสะท้้อนในรายการปรัับปรุุงกำำ�ไรสุุทธิิที่่�ปรัับปรุุงแล้้วสำำ�หรัับการคำำ�นวณ 

จ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ตามเกณฑ์์หรืือประกาศของสำำ�นัักงาน ก.ล.ต. ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

ข้้อมููลเกี่่�ยวกัับการกู้้�ยืืมเงิิน ณ วัันสิ้้�นรอบปีีบััญชีี
การลงทุุนของกองทรััสต์์ในปััจจุุบัันนั้้�นใช้้แหล่่งเงิินทุุนส่่วนหนึ่่�งจากการกู้้�ยืืมเงิิน โดยบริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน กสิิกรไทย 

จำำ�กััด ในฐานะทรััสตีีของกองทรััสต์์เข้้าทำำ�สััญญาเงิินกู้้�กัับธนาคารกสิิกรไทย ซ่ึ่�งเป็็นบุุคคลท่ี่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับทรััสตีี โดยข้้อกำำ�หนด 

และเงื่่�อนไขของการกู้้�ยืืมเงิินดัังกล่่าวจะเป็็นไปตามที่่�กำำ�หนดในสััญญาเงิินกู้้� สััญญาหลัักประกัันทางธุุรกิิจ และเอกสารทางการเงิิน 

ที่่�เกี่่�ยวข้้องระหว่่างทรััสตีีของกองทรััสต์์ กัับผู้้�ให้้กู้้�หรืือระหว่่างคู่่�สััญญาที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดยมีีเงื่่�อนไขที่่�สำำ�คััญเบื้้�องต้้น ดัังต่่อไปนี้้�

ตารางสรุุปรายละเอีียด เงื่่�อนไข การกู้้�ยืืมเงิินของทรััสต์เ์พื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่า่อสัังหาริมิทรััพย์์
ภิิรััชออฟฟิิศ

ผู้้� ให้้กู้้� ธนาคารกสิิกรไทย จำำ�กััด (มหาชน) 

ผู้้�กู้้� บริิษััท หลัักทรัพย์์จััดการกองทุุนกสิิกรไทย จำำ�กััด กระทำำ�การแทนในฐานะทรัสตีีของทรัสต์์เพื่่�อการลงทุุน
ในสิิทธิการเช่่าอสัังหาริิมทรัพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ

เงิินกู้้� (ล้้านบาท)

เงิินกู้้�ที่่� 1	 ประเภทเงิินกู้้�ยืมระยะยาวจำำ�นวน 2,220 ล้้านบาท (ณ 31 ธัันวาคม 2568 คงเหลือ 
2,204 ล้้านบาท) เพื่่�อใช้้สำำ�หรับชำำ�ระคืืนเงิินกู้้�ยืมเพื่่�อการลงทุุนในทรัพย์์สิินหลักที่่�ลงทุุน
ครั้้�งแรกและทรััพย์์สิินหลัักที่่�ลงทุุนเพิ่่�มทุนครั้้�งที่่� 1

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

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

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

การชำำ�ระเงิินต้้นของ
วงเงิิน

ชำำ�ระคืืนโดยการทยอยชำำ�ระและ/หรืือครั้้�งเดีียวทั้้�งจำำ�นวนตามที่่�ระบุุในสััญญากู้้�ยืมเงิิน สััญญาหลักประกััน 
ซึ่่�งคู่่�สััญญาตกลงกััน อย่่างไรก็ตามยอดเงิินกู้้�คงค้้างจะถููกชำำ�ระ ณ วัันครบกำำ�หนดอายุุสััญญากู้้�ยืืมเงิิน
ในปีีที่่� 3 บริิษััทในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะพิิจารณาทางเลืือกในการระดมทุุนด้้วยวิิธีีต่่าง ๆ โดยคำำ�นึึง
ถึึงสภาวะแวดล้้อมทางเศรษฐกิิจ ณ ขณะนั้้�น เพื่่�อประโยชน์์สููงสุุดของกองทรััสต์์ เช่่น การเสนอขายหุ้้�นกู้้� 
การกู้้�ยืืมจากธนาคารพาณิิชย์์ สถาบัันการเงิิน เพื่่�อชำำ�ระคืืนหนี้้�เดิิม (Refinancing) เป็็นต้้น 

การชำำ�ระดอกเบี้้�ย ชำำ�ระรายเดืือน

66 รายงานประจำำ�ปีี 2568



หลัักประกัันการกู้้�ยืืม 
วงเงิินกู้้�ที่่� 1

ทรััพย์์สิินหลัักที่่�ลงทุุนครั้้�งแรก
1.	 การจดทะเบีียนหลัักประกัันทางธุุรกิิจบนสััญญาเช่่าพื้้�นที่่�โครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์
2.	 การจดทะเบีียนหลัักประกัันทางธุุรกิิจบนงานระบบ หรืือระบบสาธารณููปโภค เครื่่�องมืือ รวมถึึง

อุุปกรณ์์ต่่าง ๆ  และ/หรืือ สิิทธิิเรีียกร้้องภายใต้้สััญญาซื้้�อขายสัังหาริิมทรัพย์์โครงการภิรััชทาวเวอร์์ 
แอท เอ็็มควอเทีียร์์

3.	 การจดทะเบีียนหลักประกัันทางธุุรกิิจบนสััญญารัับบริิการพื้้�นที่่�ส่่วนกลาง
4.	 การจดทะเบีียนหลักประกัันทางธุุรกิิจบนสััญญาให้้บริิการสาธารณููปโภค
5.	 การจดทะเบีียนหลักประกัันทางธุุรกิิจบนสััญญาให้้บริิการพื้้�นที่่�จอดรถ
6.	 การจดทะเบีียนหลักประกัันทางธุุรกิจบนสััญญาอื่่�น ๆ  ที่่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการดำำ�เนิินงานของกองทรัสต์์
7.	 การสลัักหลัังกรมธรรม์์ประกัันภััยทรััพย์์สิินสำำ�หรัับความเสี่่�ยงภััยทุุกประเภท (Property All Risk 

Insurance) และกรมธรรม์์ประกัันภััยธุุรกิิจหยุุดชะงััก (Business Interruption Insurance) ของ 
โครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ ยกเว้้นประกัันภััยความรัับผิิดต่่อบุุคคลภายนอก โดยระบุุ
ชื่่�อผู้้� ให้้กู้้�เป็็นผู้้�รับประโยชน์์ร่่วม (Co-Beneficiary) และ/หรืือ เป็็นผู้้�เอาประกัันร่่วม (Co-Insured)

ทรััพย์์สิินหลัักที่่�ลงทุุนเพิ่่�มเติิมครั้้�งที่่� 1
1.	 การจดทะเบีียนหลักประกัันทางธุุรกิิจบนสััญญาเช่่าพื้้�นที่่�โครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค
2.	 การจดทะเบีียนหลัักประกัันทางธุุรกิิจบนงานระบบ หรืือระบบสาธารณููปโภค เครื่่�องมืือ รวมถึึง

อุุปกรณ์์ต่่างๆ และ/หรืือ สิิทธิิเรีียกร้้องภายใต้้สััญญาซื้้�อขายสัังหาริิมทรััพย์์โครงการภิิรััชทาวเวอร์์ 
แอท ไบเทค

3.	 การจดทะเบีียนหลักประกัันทางธุุรกิิจบนสััญญารัับบริิการพื้้�นที่่�ส่่วนกลาง
4.	 การจดทะเบีียนหลักประกัันทางธุุรกิิจบนสััญญาให้้บริิการสาธารณููปโภค
5.	 การจดทะเบีียนหลักประกัันทางธุุรกิิจบนสััญญาให้้บริิการพื้้�นที่่�จอดรถ
6.	 การจดทะเบีียนหลักประกัันทางธุุรกิิจบนสััญญาอื่่�นๆ ที่่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์
7.	 การสลัักหลัังกรมธรรม์์ประกัันภััยทรััพย์์สิินสำำ�หรัับความเสี่่�ยงภััยทุุกประเภท (Property All Risk 

Insurance) และกรมธรรม์์ประกัันภััยธุุรกิิจหยุุดชะงััก (Business Interruption Insurance) ของ 
โครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค ยกเว้้นประกัันภััยความรัับผิิดต่่อบุุคคลภายนอก โดยระบุุชื่่�อ 
ผู้้� ให้้กู้้�เป็็นผู้้�รับประโยชน์์ร่่วม (Co-Beneficiary) และ/หรืือ เป็็นผู้้�เอาประกัันร่่วม (Co-Insured)

นอกเหนือจากเงื่่�อนไขที่่�ระบุุข้้างต้้น ข้้อกำำ�หนดและเงื่่�อนไขอื่่�น ๆ เก่ี่�ยวกับการให้้หลักประกัันการกู้้�ยืมนี้้� 
ให้้เป็็นไปตามเงื่่�อนไขในสััญญาเงิินกู้้� สััญญาหลักประกัันทางธุุรกิจ และเอกสารทางการเงิินที่่�เก่ี่�ยวข้้อง 
ซึ่่�งคู่่�สััญญาจะได้้ตกลงกััน

“การก่่อหลักประกัันทางธุุรกิจ” หมายถึึง การตราทรัพย์์สิินเพื่่�อเป็็นหลักประกัันการชำำ�ระหนี้้�ตาม 
พระราชบััญญััติิหลัักประกัันทางธุุรกิิจ พ.ศ. 2558 ซึ่่�งสิิทธิิเรีียกร้้องสามารถนำำ�มาเป็็นหลัักประกัันได้้  
รวมถึึง สิิทธิิเรีียกร้้องที่่�จะได้้รัับเงิินค่่าเช่่าภายใต้้สััญญาเช่่าที่่�เก่ี่�ยวข้้อง และสิิทธิในเงิินฝากในบััญชีี 
ที่่�เกี่่�ยวข้้อง และผู้้�ให้้กู้้�จะบัังคัับหลัักประกัันได้้ เมื่่�อมีีเหตุุบัังคัับหลัักประกััน ตามที่่�ระบุุไว้้ในสััญญาหลัักประกััน 
รวมถึึงเหตุผิิดสััญญาภายใต้้สััญญาเงิินกู้้� (อาทิเช่่น ผู้้�กู้้� ไม่่ชำำ�ระหนี้้�เงิินที่่�ถึึงกำำ�หนด ผู้้�กู้้�ผิิดข้้อปฏิิบััติิ 
ภายใต้้เอกสารทางการเงิิน รวมทั้้�งผู้้�กู้้�ล้้มละลาย เป็็นต้้น) และ ผู้้� ให้้กู้้� ได้้มีีหนังสืือแจ้้งเหตุบัังคัับหลักประกััน
แก่่คู่่�สััญญา ตามที่่�กำำ�หนดในพระราชบััญญััติิหลัักประกัันทางธุุรกิิจ

ทั้้�งนี้้� การกู้้�ยืืมเงิินจะช่่วยให้้เกิิดประโยชน์์ต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในแง่่ของอััตราผลตอบแทน เนื่่�องจากมีีต้้นทุุนทางการเงิิน 

(Cost of Debt) ต่ำำ��กว่่าต้้นทุุนของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ (Cost of Equity) โดยสถานะของการกู้้�ยืืมเงิิน ณ วัันสิ้้�นรอบบััญชีีปีี 2568 ของ 

กองทรััสต์์มีีรายละเอีียดดัังตาราง

จำำ�นวนเงิินต้้นคงค้้าง 2,204,000,000 บาท

มููลค่่าสิินทรััพย์์รวม 9,651,581,735 บาท

อััตราส่่วนหนี้้�สิินเงิินกู้้�ยืืมต่่อมููลค่่าทรััพย์์สิินรวม ร้้อยละ 22.84

การปฏิิบััติิตามเงื่่�อนไขทางการเงิินของสััญญากู้้�ยืืมเงิิน 
(Financial Covenants)

กองทรััสต์์ ได้้ปฏิิบััติิตามเงื่่�อนไขทางการเงิิน ตามที่่�ระบุุไว้้ 
ในสััญญา

67  ทรััตส์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ 



ภาพรวมเศรษฐกิิจของประเทศไทย 
จากรายงานภาวะเศรษฐกิิจไทยปีี 2568 สภาพััฒนาการเศรษฐกิิจและสัังคมแห่่งชาติิ แสดงตััวเลขเศรษฐกิิจของไตรมาสที่่� 1 ปีี 

2568 ขยายตััวร้้อยละ 3.1 ต่่อเนื่่�องจากการขยายตััวร้้อยละ 3.3 ในไตรมาสที่่� 4 ของปีี 2567 ปััจจััยหลัักมาจากการส่่งออกสิินค้้าและ

บริิการขยายตััวในเกณฑ์์ที่่�สููง แต่่การอุุปโภคบริิโภคภาคเอกชนชะลอตััว และการใช้้จ่่ายเพื่่�อการอุุปโภคของรััฐบาลชะลอตััว ขณะที่่�

การลงทุุนภาคเอกชนลดลงต่่อเนื่่�อง ในส่่วนเศรษฐกิิจไทยในไตรมาสที่่� 2 ของ ปีี 2568 ขยายตััวร้้อยละ 2.8 ชะลอลงจากการขยายตััว 

ร้้อยละ 3.2 ในไตรมาสแรกของปี ี2568 เนื่่�องจากการส่ง่ออกสินิค้้าขยายตัวัในเกณฑ์ส์ููงต่อ่เนื่่�อง จากการเร่ง่ส่ง่ออกสินิค้้าก่อ่นมาตรการ

ภาษีีนำำ�เข้้าของสหรัฐฯ (Reciprocal Tariff) มีีผลบัังคัับใช้้ การลงทุุนภาคเอกชนกลัับมาขยายตััว ขณะที่่�ภาคการท่่องเที่่�ยวและ 

การอุุปโภคบริิโภคภาคเอกชนชะลอตััว ส่่งผลให้้ภาพรวมเศรษฐกิิจไทยปีี 2568 ในครึ่่�งปีีแรก ขยายตััวร้้อยละ 3 สำำ�หรัับเศรษฐกิิจไทย

ในไตรมาสที่่� 3 ของปีี 2568 ขยายตััวร้้อยละ 1.2 ชะลอลงจากการขยายตััวร้้อยละ 2.8 ในไตรมาสที่่� 2 ปีี 2568 ปััจจััยสนัับสนุุนจาก

การอุปุโภคบริิโภคและการลงทุนุภาคเอกชนขยายตััวต่่อเนื่่�อง การส่่งออกสิินค้้าชะลอตััว ขณะที่่�การใช้้จ่่ายเพื่่�อการอุปุโภคของรััฐบาล 

การลงทุุนภาครััฐ และการส่่งออกบริิการลดลง ส่่งผลทำำ�ให้้ภาพรวมเศรษฐกิิจไทยใน 9 เดืือนแรกของปีี 2568 ขยายตััวร้้อยละ 2.4

ภาพรวมนโยบายทางการเงินิของไทยในปี 2568 มีีแนวโน้้มไปในทิศทางผ่อ่นคลาย โดยในการประชุุมคณะกรรมการนโยบายการเงิิน  

(กนง.) ปีี 2568 ที่่�ผ่่านมาได้้มีีมติิปรัับลดอััตราดอกเบี้้�ยนโยบายทั้้�งหมด 4 ครั้้�ง เเละคงอััตราดอกเบี้้�ยทั้้�งหมด 2 ครั้้�ง ซึ่่�งในการประชุุม

คณะกรรมการนโยบายการเงิิน ครั้้�งสุุดท้้ายของปีี 2568 นี้้�มีีมติิปรัับลดอััตราดอกเบี้้�ยนโยบายอยู่่�ที่่�ร้้อยละ 0.25 ต่่อปีี จากร้้อยละ 1.50  

เป็็นร้้อยละ 1.25 ต่่อปีี เนื่่�องจากเศรษฐกิิจไทยในปีี 2569 และปีี 2570 มีีแนวโน้้มขยายตััวชะลอลงจากครึ่่�งแรกของปีี 2568 ตามการ

บริิโภคภาคเอกชนที่�ชะลอลงตามแนวโน้้มรายได้้ และภาคส่่งออกท่ี่�ได้้รับผลกระทบจากมาตรการทางภาษีีของสหรัฐฯ ขณะท่ี่�ภาค

การท่่องเที่่�ยวทยอยฟื้้�นตััว ด้้านอััตราเงิินเฟ้้อทั่่�วไปมีีแนวโน้้มอยู่่�ในระดัับต่ำำ�� ขณะที่่�แรงกดดัันเงิินเฟ้้อด้้านอุุปสงค์์มีีจำำ�กััดในภาวะที่่� 

เศรษฐกิิจขยายตััวต่ำำ��กว่่าศัักยภาพ โดยเห็็นว่านโยบายการเงิินสามารถที่่�จะผ่่อนคลายเพ่ิ่�มเติิมได้้ภายใต้้เศรษฐกิิจที่่�มีีแนวโน้้ม 

ชะลอตัวัชััดเจนและมีีความเสี่่�ยงมากขึ้้�น เพื่่�อให้้ภาวะการเงินิสนัับสนุุนการฟื้้�นตัวของเศรษฐกิิจ ช่ว่ยบรรเทาภาระหนี้้�ให้้กับักลุ่่�มเปราะบาง  

และช่่วยเสริิมประสิิทธิิภาพของมาตรการนโยบายอื่่�นๆ ทั้้�งด้้านการเงิินและนโยบายภาครััฐ

อย่่างไรก็็ดีี เศรษฐกิิจไทยปีี 2568 ยัังคงมีีความเสี่่�ยงและมีีข้้อจำำ�กััด รวมทั้้�งเผชิิญกัับความไม่่แน่่นอนมากขึ้้�น จากความเสี่่�ยง

ปััจจััยภายในและภายนอกท่ี่�จะส่่งผลกระทบต่่อการดำำ�เนิินธุุรกิิจ โดยเฉพาะ (1) สงครามทางการค้้าจากการขึ้้�นภาษีีนำำ�เข้้าศุุลกากร 

ของทรััมป์์ (2) ความผัันผวนของระบบเศรษฐกิิจและการเงิินโลก (3) ความไม่่แน่่นอนของการเมืืองไทยที่่�อาจส่่งผลต่่อความเชื่่�อมั่่�น

ของผู้้�บริิโภคและนัักลงทุุนไทย (4) ระดัับหนี้้�ครััวเรืือนที่่�ยัังคงอยู่่�ในระดัับสููง เป็็นปััจจััยกดดัันการบริิโภคภาคเอกชน

ทั้้�งนี้้� หากมองเศรษฐกิิจไทยในระยะข้้างหน้้า แนวโน้้มเศษฐกิิจไทยในปี ี2569 คณะกรรมการนโยบายการเงิิน (กนง.) คาดการณ์ว์่า่  

เศรษฐกิิจไทยในปีี 2569 จะขยายได้้ตััวเพีียงร้้อยละ 1.5  มีีแนวโน้้มขยายตััวลดลงจากปีี 2568 ตามการบริิโภคภาคเอกชนที่่�ได้้รัับ

แรงกดดัันจากรายได้้ที่่�เติิบโตช้้า และการส่่งออกสิินค้้าที่่�ได้้รัับผลกระทบจากมาตรการทางภาษีีของสหรััฐฯ ขณะที่่�ภาคการท่่องเที่่�ยว

ทยอยฟื้้�นตััว ในระยะข้้างหน้้านี้้� ยัังคงต้้องติิดตามความเสี่่�ยงจากมาตรการทางภาษีีของสหรััฐฯ ที่่�อาจมีีเพิ่่�มเติิม รวมถึึง การใช้้จ่่าย

ภาครััฐจากความไม่่แน่่นอนทางการเมืือง ที่่�อาจส่่งผลให้้กระบวนการงบประมาณปีี 2570 มีีความล่่าช้้าออกไป

ภาพรวมของภาวะอุุตสาหกรรมของธุุรกิิจการจััดหา
ผลประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�ลงทุุน

68 รายงานประจำำ�ปีี 2568



ภาวะอุุตสาหกรรมอสัังหาริิมทรััพย์์ส่่วนพาณิิชยกรรมประเภทอาคารสำำ�นัักงาน 

สภาพการแข่่งขัันภายในอุุตสาหกรรมในปีี 2567-2568
สภาพการแข่่งขัันภายในอุุตสาหกรรมในปีี 2567 ที่่�ผ่่านมา จากรายงานวิิจััยของธนาคารแลนด์์ แอนด์์ เฮ้้าส์์ ระบุุว่่าภาพรวม

อาคารสำำ�นักังานให้เ้ช่า่ในกรุงุเทพมหานคร ในปี ี2567 ปรับัตัวัดีีขึ้้�นโดยได้้แรงหนุนุจากความต้้องการเช่า่พื้้�นที่่�อาคารสำำ�นักังานเกรด A+  

ในพื้้�นที่�ศููนย์กลางธุุรกิิจ (CBD) ที่่�เติิบโตได้้ดีี สะท้้อนจากความต้้องการเช่่าสุุทธิิเพ่ิ่�มขึ้้�นจากปีีก่่อน ร้้อยละ 65.9 เมื่่�อเทีียบกัับ 

ช่ว่งเดีียวกัันของปีีก่อ่นหน้้า คิดิเป็็นพื้้�นที่่�รวม 108,673 ตารางเมตร เน่ื่�องจากมีีความต้้องการอาคารท่ี่�มีีคุณุภาพสููง โดยเฉพาะอาคาร

ที่่�มีีมาตรฐานอาคารเขีียว (Green Office) นัับเป็็นปััจจััยสำำ�คััญที่่�ทำำ�ให้้องค์์กรทั้้�งไทยและต่่างชาติิ มีีแนวโน้้มย้้ายจากอาคารเก่่าไปยััง

อาคารใหม่่ที่่�มีีคุณภาพสููงขึ้้�น อย่่างไรก็็ดีี อุุปทานใหม่่ที่่�เพ่ิ่�มขึ้้�นต่อเนื่่�องยัังคงกดดัันให้้การปรัับขึ้้�นค่าเช่่าทำำ�ได้้ยากขึ้้�น โดยอุุปทาน

ใหม่่ที่่�เข้้าสู่่�ตลาดส่่วนใหญ่่ตั้้�งอยู่่�ในพื้้�นที่่�ศููนย์์กลางธุุรกิิจ (CBD) เช่่น พระราม 4 สุุขุุมวิิท สีีลม และสาทร รวมถึึงพื้้�นที่่�นอกศููนย์์กลาง

ธุุรกิิจ (Non-CBD) ที่่�มีีศัักยภาพสููง อาทิิ พหลโยธิิน พระราม 9 และรััชดาภิิเษก เป็็นต้้น

ภาพรวมของอาคารสำำ�นักงานให้้เช่่าในกรุงุเทพมหานคร ปี ี2568 อ้้างอิิงจากบทวิจิัยัของบริิษััท คอลลิิเออร์์ส อินิเตอร์์เนชั่่�นแนล 

ประเทศไทย จำำ�กััด ณ สิ้้�นไตรมาสที่่� 1 ปีี 2568 พบว่่า พื้้�นที่่�อาคารสำำ�นัักงานรวมในกรุุงเทพมหานครยัังคงทรงตััวอยู่่�ที่่�ประมาณ 

10.25 ล้้านตารางเมตร โดยโครงการใหม่่ท่ี่�อยู่่�ระหว่างการพััฒนาคาดว่่าจะเปิิดให้้บริิการในช่วงคร่ึ่�งหลังของปีี ส่่งผลให้้ในไตรมาส 

ดังักล่่าวไม่่มีีโครงการท่ี่�เปิิดใหม่เ่ข้้าสู่่�ตลาด ภาพรวมอัตราการเช่่าพื้้�นที่�ปรัับตััวลงเหลือร้้อยละ 87.18 สะท้้อนถึึงความต้้องการเช่่าพื้้�นที่�

ที่่�ชะลอตััวลง ประกอบกัับความไม่่แน่่นอนของเศรษฐกิิจ ซึ่่�งส่่งผลกระทบต่่อโครงการอาคารสำำ�นัักงานโดยรวม โดยเฉพาะโครงการ 

ที่่�อยู่่�ในพื้้�นที่่�ศููนย์์กลางธุุรกิิจ (CBD) ในไตรมาสที่่� 2 ปีี 2568 มีีพื้้�นที่่�สำำ�นัักงานให้้เช่่าในกรุุงเทพฯ ขยายตััวร้้อยละ 0.43 เมื่่�อเทีียบกัับ

ปีีก่่อนหน้้า เนื่่�องจากมีีอาคารสำำ�นัักงานเกรดเอใหม่่เปิิดตััว 2 โครงการ ได้้แก่่ อาคารรามคำำ�แหง ฮิิลล์์ และอาคารเอแพค ทาวเวอร์์ 

ซ่ึ่�งตั้้�งอยู่่�ในทำำ�เลพื้้�นที่่�นอกศููนย์์กลางธุุรกิิจ (Non-CBD) ขณะเดีียวกััน ในครึ่่�งปีีหลัังนี้้�จะมีีอุุปทานใหม่่จำำ�นวน 314,979 ตร.ม.  

ที่่�คาดว่่าจะทยอยเปิิดให้้บริิการในช่วงครึ่่�งหลัังของปีี 2568 ด้้วยอุุปทานใหม่่ของอาคารสำำ�นักงานเกรดเอท่ี่�เข้้าสู่่�ตลาดกรุุงเทพฯ  

ส่่งผลให้้อาคารสำำ�นัักงานที่่�มีีอายุุ 5-15 ปีี เผชิญกัับแรงกดดัันที่่�เพิ่่�มขึ้้�นในการปรัับปรุุงคุุณภาพสิินทรััพย์์ ซ่ึ่�งในปััจจุุบัันผู้้�เช่่านั้้�น 

ให้้ความสำำ�คััญกัับความยั่่�งยืืน สุุขภาพ และความยืดหยุ่่�นในการทำำ�งานแบบไฮบริิด ดัังนั้้�น การปรัับปรุุงและยกระดัับอาคาร 

ที่่�ตอบโจทย์์กัับผู้้�ใช้้อาคาร อาทิิ พื้้�นที่่�ล็็อบบี้้� ระบบอาคาร และสิ่่�งอำำ�นวยความสะดวกต่่างๆ จึึงมีีบทบาทสำำ�คััญอย่่างยิ่่�งต่่อการรัักษา

ระดัับอััตราการเข้้าใช้้พื้้�นที่่� อีีกทั้้�งจากเหตุุการณ์์แผ่่นดิินไหวที่่�ผ่่านมา ส่่งผลให้้ผู้้�เช่่ามีีแนวโน้้มให้้ความสำำ�คััญกัับการเลืือกอาคาร

สำำ�นัักงานใหม่่ที่่�มีีมาตรฐานด้้านความปลอดภััยสููงมากยิ่่�งขึ้้�น

อุุปทานของอาคารสำำ�นัักงานในเขตกรุุงเทพมหานคร
จากบทวิิจััยของบริิษััท คอลลิิเออร์์ส อิินเตอร์์เนชั่่�นแนล ประเทศไทย จำำ�กััด ระบุุว่่าอุุปทานในพื้้�นที่่�อาคารสำำ�นัักงานให้้เช่่า 

ในกรุุงเทพมหานคร ณ ไตรมาสท่ี่� 3 ปีี 2568 พื้้�นที่�สำำ�นัักงานโดยรวมของกรุุงเทพมหานคร มีีจำำ�นวน 10.44 ล้้านตารางเมตร  

ลดลงร้้อยละ 1.3 จากไตรมาสก่่อนหน้้า และขยายตััวร้้อยละ 5.1 เมื่่�อเทีียบกัับปีีก่่อนหน้้า ในไตรมาสที่่� 3 ปีี 2568 มีีอาคารสำำ�นัักงาน

เกรดเอใหม่่เปิิดตััว 2 โครงการ ได้้แก่่ อาคารเซ็็นทรััล พาร์์ค ออฟฟิิศเซส และ อาคารบีีทีีเอส วิิชัันนารีี ปาร์์ค ซึ่่�งคอลลิิเออร์์ส 

คาดว่่า ในไตรมาสสุุดท้้ายของปีี 2568 จะมีีอุุปทานพื้้�นที่�อาคารสำำ�นัักงานเข้้าสู่่�ตลาดเพ่ิ่�มขึ้้�นประมาณ 130,000 ตารางเมตร  

ซ่ึ่�งส่ว่นใหญ่อ่ยู่่�ในเขตศููนย์ก์ลางธุรุกิจิ (CBD) ส่ง่ผลให้้พื้้�นที่่�ว่า่งโดยรวมเพิ่่�มขึ้้�นเป็น็ประมาณ 1.40 ล้้านตารางเมตร ทำำ�ให้้ตลาดอาคาร

สำำ�นัักงานเผชิิญกัับการแข่่งขัันที่่�สููงขึ้้�นในระหว่่างปีี 2568 - ปีี 2570 

อุุปสงค์์ของอาคารสำำ�นัักงานในเขตกรุุงเทพมหานคร
จากบทวิิจััยของ บริิษััท คอลลิิเออร์์ส อิินเตอร์์เนชั่่�นแนล ประเทศไทย จำำ�กััด ในไตรมาสที่่� 3 ปีี 2568 พื้้�นที่่�อาคารสำำ�นัักงาน

ให้้เช่่าในกรุุงเทพมหานคร มีีอััตราการดููดซัับพื้้�นที่่�สุุทธิิ จำำ�นวน 48,988 ตารางเมตร โดยมีีอัตราการเช่่าเฉล่ี่�ยอยู่่�ร้้อยละ 86.2  

ลดลงจากไตรมาสก่อ่นหน้้าร้้อยละ 0.69 โดยการดููดซับัพื้้�นที่่�ดังักล่า่วมาจากอาคารสำำ�นักังานใหม่ ่และเป็น็ผลมาจากการย้้ายของผู้้�เช่า่ไป

ยังัโครงการท่ี่�มีีคุณภาพสููง ซ่ึ่�งสะท้้อนให้้เห็น็ถึึงแนวโน้้มการเลือืกย้้ายไปสู่่�อาคารสำำ�นักังานใหม่ม่ากกว่า่การเกิดิอุุปสงค์์ใหม่สุ่ทุธิิในตลาด 

อย่่างไรก็็ตาม คาดการณ์์ว่่าในช่วงไตรมาสสุุดท้้ายของปีี 2568 ความต้้องการใช้้พื้้�นที่่�อาคารสำำ�นัักงานมีีแนวโน้้มชะลอตััวลง 

เนื่่�องจากได้้รัับผลกระทบจากเศรษฐกิิจที่่�ผัันผวนในปััจจุุบััน 

69  ทรััตส์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ 



กราฟแสดงอััตราค่่าเช่่าเฉลี่่�ยของอาคารสำำ�นัักงานเกรดเอและเกรดบีี ณ ไตรมาสที่่� 3 ปีี 2568
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Norther Fringe
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ทีีมา : บทวิิจััยของบริิษััท คอลลิิเออร์์ส อิินเตอร์์เนชั่่�นแนล ประเทศไทย จำำ�กััด

นโยบายการตลาดและการแข่่งขัันของโครงการ
จากการเปรีียบเทีียบอุุปทานพื้้�นที่่�สำำ�นัักงานให้้เช่่าในกรุุงเทพมหานครเมื่่�อเทีียบกัับผลประกอบการของทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ 

เข้้าลงทุุน พบว่่า อััตราการเช่่าของทรััพย์์สิินของโครงการที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุนมีีอััตราการเช่่าสููงกว่่าอััตราการเช่่าอาคารสำำ�นัักงาน 

เกรดเอของตลาด อย่่างไรก็็ตาม ผู้้�จัดัการกองทรััสต์ท์ราบถึึงสถานการณ์์ตลาดในปัจจุบุันัที่�มีีการแข่่งขันัสููง และแนวโน้้มของพฤติิกรรม

ของผู้้�เช่่าในอนาคตที่่�อาจมีีการโยกย้้ายไปอาคารสำำ�นัักงานเพื่่�อลดต้้นทุุนหรืืออาจย้้ายไปสำำ�นัักงานสร้้างใหม่่ ทางผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 

ร่่วมด้้วยผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ได้้มีีการจัดัเตรีียมแผนกลยุทุธ์์และนโยบายในการดำำ�เนินิงานเพื่่�อรองรับัปััจจัยัต่่างๆที่่�อาจจะส่่งผลกระทบ 

ต่่อการดำำ�เนิินธุรกิิจ มุ่่�งมั่่�นพัฒนาและยกระดัับทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ให้้สอดคล้้องกัับมาตรฐานสากลในด้้านต่่างๆ ซ่ึ่�งในปีี 2568  

กองทรััสต์์ได้้ดำำ�เนินิการปรัับปรุุงพื้้�นที่่�รัับรอง (Lobby) และพื้้�นที่�ส่ว่นกลางของอาคารภิิรัชัทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ เพื่่�อเดิินหน้้าสู่่� 

การได้้รัับการรัับรอง WELL Building Standard ให้้สอดคล้้องกัับแนวทางการพััฒนาที่่�คำำ�นึึงถึึงเรื่่�องสุุขภาวะและความยั่่�งยืืนในด้้าน 

สุุขอนามััย คุุณภาพอากาศ การระบายถ่่ายเทอากาศ และเทคโนโลยีีที่่�เป็็นการไร้้สััมผััส และในปีี 2568 ทรััพย์์สิินทั้้�ง 2 อาคารของ 

กองทรััสต์์ ได้้รัับการรัับรองมาตรฐานระดัับโลกอย่่าง WiredScore และ SmartScore เป็็นการสะท้้อนให้้เห็็นถึึงการพััฒนาทรััพย์์สิิน

ในด้้านอาคารอััจฉริิยะ (SMART Building) เพื่่�อเพิ่่�มศัักยภาพของทรััพย์์สิินให้้สามารถแข่่งขัันกัับตลาดอาคารสำำ�นัักงานในปััจจุุบัันได้้

กราฟแสดงอััตราการเช่่าพื้้�นที่่�ของสำำ�นัักงานเกรดเอและเกรดบีี ณ ไตรมาสที่่� 3 ปีี 2568
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ที่่�มา : ข้้อมููลจากบทวิิจััยของบริิษััทคอลลิิเออร์์ส อิินเตอร์์เนชั่่�นแนล ประเทศไทย จำำ�กััด

อััตราค่่าเช่่า
จากบทวิิจััยของ บริิษััท คอลลิิเออร์์ส อิินเตอร์์เนชั่่�นแนล ประเทศไทย จำำ�กััด อััตราค่่าเช่่าเฉลี่่�ยของอาคารสำำ�นัักงานให้้เช่่าใน

กรุุงเทพมหานคร ณ ไตรมาสที่่� 3 ปีี 2568 ปรัับเพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 0.38 อยู่่�ที่่� 775 บาทต่่อตารางเมตรพบว่่าทำำ�เลศููนย์์กลางธุุรกิิจ (CBD) 

มีีอััตราค่่าเช่่าที่่�มีีความโดดเด่่นที่่�สุุด มีีอััตราค่่าเช่่าเฉลี่่�ยอยู่่�ที่่� 1,102 บาทต่่อตารางเมตร ซึ่่�งอััตราค่่าเช่่าเฉลี่่�ยที่่�ปรัับเพิ่่�มดัังกล่่าวเป็็น

ผลจากการเปิิดตััวของอาคารสำำ�นัักงานใหม่่ที่่�มีีค่่าเช่่าสููงกว่่าราคาเฉลี่่�ยของตลาดรวม 

ตลาดอาคารสำำ�นัักงานในกรุุงเทพมหานคร โดยรวมมีีแนวโน้้มที่่�จะเผชิิญกัับแรงกดดัันจากการปรัับลดอััตราค่่าเช่่าโดยเฉพาะ

อย่่างยิ่่�งอาคารสำำ�นัักงานเกรดเอที่่�มีีอายุุอาคารมาก มีีแนวโน้้มที่่�จะได้้รัับผลกระทบมากขึ้้�น เนื่่�องจากเจ้้าของอาคารต้้องแข่่งขัันกััน

เพื่่�อดึึงดููดและรัักษาผู้้�เช่่า ท่่ามกลางภาวะอุุปทานที่่�เพิ่่�มขึ้้�น รวมถึึงแนวโน้้มการย้้ายของผู้้�เช่่าไปยัังโครงการที่่�มีีคุุณภาพ และมีีความ

ทัันสมััยด้้านเทคโนโลยีีสููงกว่่า

70 รายงานประจำำ�ปีี 2568



1)	 ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับคู่่�แข่่งทางการค้้าในการดำำ�เนิินธุุรกิิจของกองทรััสต์์
กองทรััสต์์อาจเผชิญความเส่ี่�ยงอุุปทานของพื้้�นที่�สำำ�นักงานให้้เช่่าในอนาคต ทั้้�งจากการเพ่ิ่�มขึ้้�นของอาคารสำำ�นักงานให้้เช่่า 

แห่่งใหม่น่อกเหนืือจากท่ี่�มีีอยู่่�ในปัจจุบุันั ซ่ึ่�งการเพ่ิ่�มขึ้้�นของอุุปทานดังักล่่าวอาจส่ง่ผลกระทบให้้ผู้้�เช่า่พื้้�นที่�ย้้ายสำำ�นักังานไปอยู่่�ในอาคาร

สำำ�นักงานแห่ง่ใหม่ ่อันัจะส่ง่ผลต่อ่อัตัราการเช่า่พื้้�นที่� การต่อ่รองอััตราค่า่เช่า่พื้้�นที่� และผลการดำำ�เนินิงานของกองทรัสัต์ ์อย่า่งไรก็ต็าม 

ด้้วยทำำ�เลท่ี่�ตั้้�งของโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ ตั้้�งอยู่่�ในศููนย์์กลางธุุรกิิจของกรุุงเทพมหานคร (Central Business  

District; CBD) สภาพแวดล้้อมที่่�โดดเด่น่ของโครงการ และตัวัอาคารเชื่่�อมต่อ่โดยตรงกับัระบบขนส่ง่สาธารณะรถไฟฟ้า้บีีทีีเอส (BTS) 

สถานีพีร้้อมพงษ์ ์ทำำ�ให้ท้รััพย์ส์ินิมีีความสามารถในการแข่ง่ขันัที่�เมื่่�อเปรีียบเทีียบกัับอาคารสำำ�นักังานอื่่�น สำำ�หรับัโครงการภิิรัชัทาวเวอร์์ 

แอท ไบเทค ตั้้�งอยู่่�บนถนนสุุขุุมวิิทใกล้้สี่่�แยกบางนา อาคารสำำ�นัักงานติิดกัับศููนย์์นิิทรรศการและการประชุุมไบเทค โดยสามารถ 

เดิินผ่่านทางเดิินเชื่่�อม (Sky Walk) ชั้้�น 2 ของศููนย์์นิิทรรศการและการประชุุมไบเทคเข้้าสู่่�อาคารสำำ�นัักงานภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค 

ได้้โดยตรง และทางเชื่่�อมดัังกล่่าวสามารถเชื่่�อมไปยัังระบบขนส่่งสาธารณะรถไฟฟ้้าบีีทีีเอส (BTS) สถานีีบางนา ระยะทาง 150 เมตร 

และอยู่่�ใกล้้กัับทางขึ้้�นลงทางด่่วนและทางพิิเศษต่่างๆ เช่่น ทางพิิเศษฉลองรััช ทางพิิเศษเฉลิิมมหานคร และทางพิิเศษบููรพาวิิถีี

2)	 ความเสี่่�ยงจากการที่่�ผู้้�เช่า่พื้้�นที่่�และผู้้�รับับริกิารผิิดนััดชำำ�ระค่า่เช่า่และ/หรืือค่า่บริกิาร 
และ/หรืือยกเลิกิสัญัญาเช่า่และสัญัญาบริกิารก่อ่นกำำ�หนด และ/หรืือการครบกำำ�หนด
อายุุสััญญาในเวลาที่่� ใกล้้เคีียงกััน และ/หรืือการต่่อสััญญาหรืือเข้้าทำำ�สััญญาใหม่่
ภายใต้้เงื่่�อนไขที่่�กองทรััสต์์ ได้้รัับประโยชน์์น้้อยกว่่าที่่�เคยได้้รัับ 
ค่่าเช่่าพื้้�นที่่�และค่่าบริิการท่ี่�กองทรััสต์์จะได้้รับจากผู้้�เช่่าตามสััญญาเช่่าพื้้�นที่่�และสััญญาบริิการจััดเป็็นแหล่่งรายได้้หลักของ 

กองทรััสต์์ ทำำ�ให้้กองทรััสต์์อาจมีีความเสี่่�ยงในกรณีีที่่�ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการผิิดนััดชำำ�ระค่่าเช่่า และ/หรืือค่่าบริิการ และ/หรืือ 

ยกเลิิกสััญญาเช่่าและสััญญาบริิการก่่อนกำำ�หนดได้้ ทั้้�งนี้้�เนื่่�องด้้วยหลายสาเหตุุ อาทิิ ความผัันผวนของสภาวะเศรษฐกิิจการเมืืองใน

ประเทศ ซ่ึ่�งส่่งผลกระทบในวงกว้้างต่่อเศรษฐกิิจและภาคธุรุกิจิต่า่งๆ และหากมีีการยกเลิิกสัญัญาเช่่าและสััญญาบริิการก่่อนกำำ�หนดและ 

กองทรัสัต์์ไม่ส่ามารถหาผู้้�เช่า่รายใหม่ม่าเพื่่�อทดแทนพื้้�นที่�ว่า่งได้้ หรือืทรัพัย์ส์ินิหลักัของกองทรัสัต์อ์าจประสบปัญัหาการท่ี่�สัญัญาเช่่า

พื้้�นที่�และสัญัญาบริกิารจำำ�นวนมากครบกำำ�หนดอายุใุนช่วงเวลาเดีียวกััน หากผู้้�เช่่าพื้้�นที่�ทั้้�งหมดหรือบางส่่วนไม่ต่่่ออายุสุัญัญาไม่ว่่่าด้้วย

เหตุผลใดก็ต็าม อาจนำำ�ไปสู่่�การมีีอัตราพื้้�นที่�ว่า่งสููงขึ้้�นอย่า่งมีีนัยสำำ�คัญ กรณีดีังักล่า่วย่อ่มส่ง่ผลกระทบโดยตรงต่่อรายได้้ของกองทรัสัต์์  

รวมถึึงความสามารถในการจ่่ายผลประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์  

นอกจากนี้้� ในการต่่ออายุุสััญญาเดิิมหรืือการเข้้าทำำ�สััญญาเช่่าพื้้�นที่่�และสััญญาบริิการใหม่่ก็็ตาม อาจเกิิดเหตุุการณ์์ที่่�กองทรััสต์์

ต้้องยิินยอมรัับเงื่่�อนไขของสััญญาที่่�กองทรััสต์์อาจได้้รับประโยชน์์น้้อยลงกว่่าท่ี่�เคยได้้รับตามสััญญาท่ี่�มีีอยู่่�ปัจจุุบัันโดยอาจเนื่่�องมา

จากอุุปสงค์์การเช่่าพื้้�นที่่�อาคารสำำ�นัักงานที่่�ลดต่ำำ��ลง อุุปทานพื้้�นที่่�เช่่าอาคารสำำ�นัักงานที่่�เพิ่่�มมากขึ้้�นอย่่างมีีนััยสำำ�คััญ หรืือภาวะทาง 

เศรษฐกิจิอื่่�นๆ ที่่�อาจส่ง่ผลกระทบต่อ่ความสามารถในการชำำ�ระค่า่เช่า่หรือค่า่บริกิารของผู้้�เช่า่พื้้�นที่�รายย่อ่ยซ่ึ่�งกองทรัสัต์์ไม่อ่าจควบคุมุได้้  

หากอััตราค่่าเช่่าพื้้�นที่่�และอััตราค่่าบริิการใหม่่เมื่่�อมีีการต่่ออายุุ หรืือเมื่่�อมีีการเข้้าทำำ�สััญญาใหม่่ต่ำำ��กว่่าอััตราที่่�คาดว่่าจะได้้รัับอย่่างมีี

นัยัสำำ�คัญแล้้ว ย่อ่มส่ง่ผลกระทบในทางลบต่อ่ผลการดำำ�เนินิงานของกองทรัสัต์ ์รวมถึึงความสามารถในการจ่า่ยผลประโยชน์ต์อบแทน

แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ได้้เช่่นเดีียวกััน

ดัังนั้้�น เพื่่�อเป็็นการลดความเส่ี่�ยงดัังกล่่าวที่่�อาจจะเกิิดขึ้้�น ผู้้�จััดการกองทรััสต์์และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์มีีการกำำ�หนดและ

ทบทวนกลยุุทธ์์เก่ี่�ยวกัับการจััดหาผลประโยชน์์ มีีการจััดหานายหน้้าผู้้�เช่ี่�ยวชาญในการช่่วยคััดเลืือกผู้้�เช่่ารายใหม่่ มีีมาตรการการ

คััดกรองผู้้�เช่่าท่ี่�มีีศัักยภาพในการดำำ�เนิินธุุรกิิจ โดยพิิจารณาความมั่่�นคงทางด้้านการเงิิน มีีประวััติิที่่�น่่าเชื่่�อถืือ และเป็็นที่่�รู้้�จัักและ 

ได้้รับการยอมรับ รวมถึึงในสภาวะการณ์์ปััจจุบัุันได้้เฝ้า้ระวังัสถานการณ์อ์ย่า่งสม่ำำ��เสมอและประเมินิแนวโน้้มของการต่อ่สัญัญาเช่า่และ

โอกาสในการยกเลิิกสััญญาเช่่าของผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และดำำ�เนิินการและใช้้ความพยายามอย่่างดีีที่�สุุดในการรัักษาฐานผู้้�เช่่าและผู้้�รัับบริิการ 

ปััจจััยความเสี่่�ยง

71  ทรััตส์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ 



ในสภาวะเศรษฐกิิจที่�ผันัผวนและบรรเทาความเสี่่�ยงท่ี่�อาจจะเกิดิขึ้้�นกรณีผีู้้�เช่า่และผู้้�รับับริกิารอาจผิดินัดัชำำ�ระค่า่เช่า่และ/หรือค่า่บริกิาร 

และ/หรือยกเลิิกสัญัญาเช่่าและสััญญาบริิการก่อ่นกำำ�หนด และ/หรือการครบกำำ�หนดอายุุสัญัญาในเวลาท่ี่�ใกล้้เคีียงกััน และ/หรือการต่่อ

สััญญาหรืือเข้้าทำำ�สััญญาใหม่่ภายใต้้เงื่่�อนไขที่่�กองทรััสต์์ได้้รัับประโยชน์์น้้อยกว่่าที่่�เคยได้้รัับ

อย่่างไรก็็ตาม หากผู้้�เช่่าและผู้้�รัับบริิการตััดสิินใจไม่่ต่่ออายุุสััญญาเช่่าและสััญญาบริิการในคราวถััดไป ผู้้�เช่่าและผู้้�รัับบริิการ 

จะต้้องบอกกล่่าวล่่วงหน้้าโดยแจ้้งให้้กองทรััสต์์ในฐานะผู้้�ให้้เช่่าและผู้้�ให้้บริิการทราบ โดยผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์มีีนโยบาย 

ในการสำำ�รวจความประสงค์์ในการต่่ออายุุสััญญาของผู้้�เช่่าเป็็นระยะเวลาประมาณ 6 เดืือนล่วงหน้้า ก่่อนการสิ้้�นสุดสััญญาเช่่าและ

สััญญาบริิการ ซึ่่�งทำำ�ให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์มีีระยะเวลาเตรีียมการสำำ�หรัับการจััดหาผู้้�เช่่ารายใหม่่

3)	 ความเสี่่�ยงจากการที่่�ผลการดำำ�เนิินงานและผลประกอบการของกองทรัสัต์ข์ึ้้�นอยู่่�กับั
ความสามารถของผู้้�จััดการกองทรััสต์์และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ในการจััดการ
และจััดหาผลประโยชน์์จากทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ 
การบริิหารจััดการกองทรััสต์์ให้้มีีประสิิทธิิภาพและประสบความสำำ�เร็็จตามเป้้าหมายย่่อมต้้องอาศััยความรู้�ความสามารถ 

ประสบการณ์์ และความชำำ�นาญของผู้้�จััดการกองทรััสต์์และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์เป็็นสำำ�คััญ 

สำำ�หรับัการบริหิารจัดัการกองทรัสัต์์โดยภาพรวม ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์จะเป็็นผู้้�กำำ�หนดนโยบายและกลยุทุธ์์ในการบริหิารจัดัการกองทรัสัต์์  

และการจััดหาผลประโยชน์์จากทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ให้้เป็็นไปตามที่�ระบุุไว้้ในสัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ และเป็็นผู้้�รัับผิิดชอบหลัก 

ในการบริหิารจัดัการธุรุกิจิตามปกติขิองกองทรัสัต์แ์ละควบคุมุการดำำ�เนินิธุรุกิจิเพื่่�อจัดัหาผลประโยชน์จ์ากทรัพัย์ส์ินิหลักัของกองทรัสัต์์ 

ซึ่่�งการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะอยู่่�ภายใต้้การกำำ�กัับดููแลของทรััสตีี การที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ไม่่สามารถดำำ�เนิินงานตาม

กลยุุทธ์์ของกองทรััสต์์ให้้เป็็นไปตามแผนที่่�วางไว้้อาจมีีผลกระทบในทางลบต่่อธุุรกิิจ ฐานะการเงิินและผลการดำำ�เนิินงาน รวมทั้้�ง 

โอกาสทางธุุรกิิจของกองทรััสต์์อย่่างมีีนััยสำำ�คััญ ความสามารถของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ในการวางแผนและดำำ�เนิินงานตามกลยุุทธ์์ 

การลงทุุนของกองทรััสต์์ให้้ประสบความสำำ�เร็็จนั้้�นขึ้้�นอยู่่�กับปััจจััยท่ี่�ไม่่แน่่นอนหลายประการ รวมถึึงความสามารถในการหาโอกาส 

การลงทุุนที่่�เหมาะสมและสอดคล้้องกัับหลัักเกณฑ์์การลงทุุนของกองทรััสต์์ รวมทั้้�งการได้้รัับเงื่่�อนไขทางการเงิินที่่�ดีี ดัังนั้้�น ผู้้�จััดการ

กองทรัสัต์จ์ึึงไม่ส่ามารถรับัรองได้้ว่า่การดำำ�เนินิงานตามกลยุทุธ์ก์ารลงทุนุของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ท์ี่่�เกิดิขึ้้�นจริงิจะเป็น็ไปตามแผนกลยุทุธ์์

ที่่�วางไว้้ หรืือสามารถทำำ�ได้้ภายในเวลาและค่่าใช้้จ่่ายที่่�เหมาะสมหรืือไม่่

อนึ่่�ง สำำ�หรับการบริิหารจััดการทรััพย์สิินหลักของกองทรััสต์์ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้แต่่งตั้้�งหรือจะแต่่งตั้้�งให้้ภิิรััชแมนเนจเม้้นท์

เป็น็ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์เ์พื่่�อทำำ�หน้้าที่่�ในการบริหิารจัดัการทรัพัย์ส์ินิที่่�จะเข้้าลงทุนุครั้้�งแรก และทรัพัย์ส์ินิหลักัที่่�ลงทุนุในการเพิ่่�ม

ทุนุครั้้�งที่่�หนึ่่�ง ภายใต้้การกำำ�กับัดููแล นโยบาย และกลยุุทธ์ท่์ี่�กำำ�หนดโดยผู้้�จัดัการกองทรััสต์ต์ามสัญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 

ที่่�กองทรััสต์์และผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้เข้้าทำำ�กัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ โดยผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์มีีหน้้าที่่�รัับผิิดชอบในด้้าน 

การบริหิารจัดัการทรัพัย์ส์ินิหลักัของกองทรัสัต์ร์วมถึึงการจัดัหาผลประโยชน์แ์ละการประกอบธุรุกิจิของทรัพัย์ส์ินิดังักล่า่วตามนโยบาย

ที่่�ได้้รับัจากผู้้�จััดการกองทรัสัต์ ์อาทิ ิการหาผู้้�เช่า่พื้้�นที่�สำำ�นักงานรายใหม่ห่รือการต่อ่อายุสุัญัญาเช่า่พื้้�นที่�และสัญัญาบริกิารกับัผู้้�เช่า่พื้้�นที่�

และผู้้�รัับบริิการปััจจุุบััน การโฆษณา ประชาสััมพัันธ์์ และส่่งเสริิมการขาย การจััดการให้้มีีการบำำ�รุุงรัักษาหรืือพััฒนาทรััพย์์สิินหลััก

ของกองทรััสต์์ให้้อยู่่�ในสภาพที่่�ดีีและเหมาะแก่่การจััดหาผลประโยชน์์ โดยการบำำ�รุุงรัักษาหรืือพััฒนาทรััพย์์สิินดัังกล่่าวจะดำำ�เนิินการ

โดยค่า่ใช้้จ่า่ยของกองทรัสัต์ ์ทั้้�งนี้้� หากผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์์ไม่่สามารถจัดัการทรัพัย์ส์ินิหลักัของกองทรัสัต์์ได้้อย่า่งเหมาะสมตาม

นโยบายของผู้้�จัดัการกองทรััสต์ ์หรือหากมีีการเปล่ี่�ยนแปลงผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ ์หรือืบุคุลากรสำำ�คัญัของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 

โดยไม่ส่ามารถหาบุคุลากรที่่�มีีความสามารถทัดัเทีียมกันัมาทดแทนได้้ ย่อ่มอาจส่ง่ผลกระทบทางลบต่อ่รายได้้หรือืค่า่เช่า่ที่่�กองทรัสัต์์

ควรจะได้้รับั ซ่ึ่�งอาจจะส่ง่ผลกระทบต่อ่ผลประกอบการ ฐานะการเงินิ มููลค่า่ของทรัพัย์ส์ินิหลักัของกองทรัสัต์ ์และ/หรือื ความสามารถ

ในการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้กัับผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ตลอดจนการชำำ�ระคืืนหนี้้�ที่่�ถึึงกำำ�หนดชำำ�ระของกองทรััสต์์

72 รายงานประจำำ�ปีี 2568



4)	 ความเสี่่�ยงที่่�อาจเกิิดขึ้้�นจากการกู้้�ยืืม
ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568 อััตราส่่วนการกู้้�ยืืมเงิินต่่อมููลค่่า ทรััพย์์สิินรวมของกองทรััสต์์อยู่่�ที่่�ประมาณร้้อยละ 22.84 โดยมาจาก

เงินิกู้้�ยืมืจากธนาคาร มีีมููลค่า่รวมกันัทั้้�งสิ้้�น 2,204 ล้้านบาท กองทรัสัต์จ์ึึงอาจมีีความเสี่่�ยงที่่�เกิดิจากการกู้้�ยืมืเงินิดังักล่า่วได้้ เนื่่�องจาก

อััตราดอกเบี้้�ยในส่่วนที่่�เป็็นอััตราดอกเบี้้�ยลอยตััวอาจมีีการเปลี่่�ยนแปลงในระหว่่างอายุุสััญญาเงิินกู้้�ซ่ึ่�งอาจส่่งผลกระทบทางลบต่่อ 

ผลการดำำ�เนินิงานของกองทรัสัต์แ์ละความสามารถของกองทรัสัต์์ในการจ่า่ยประโยชน์ต์อบแทนแก่ผู่้้�ถือืหน่ว่ยทรัสัต์ ์นอกจากนี้้� ในกรณีี

ที่่�กองทรััสต์์ไม่่สามารถชำำ�ระดอกเบี้้�ยและ/หรืือเงิินต้้นตามที่่�กำำ�หนดในสััญญากู้้�ยืืมเงิินหรืือเกิิดเหตุุผิิดสััญญาอื่่�น ๆ  ภายใต้้สััญญากู้้�ยืืม

เงิิน ผู้้�ให้้กู้้�อาจเลืือกที่่�จะดำำ�เนิินการทางกฎหมายกัับกองทรััสต์์อัันเนื่่�องมาจากการไม่่ปฏิิบััติิตามสััญญากู้้�ยืืมเงิิน หรืือใช้้สิิทธิิเรีียกร้้อง 

ตามสัญญาอัันเน่ื่�องมาจากการไม่่ปฏิิบััติิตามสัญญากู้้�ยืืมเงิิน เช่่น กำำ�หนดให้้จำำ�นวนใดจำำ�นวนหนึ่�งหรือทั้้�งหมดภายใต้้เอกสาร 

ทางการเงิินใด ๆ  ถึึงกำำ�หนดชำำ�ระโดยพลัน หรือืใช้้สิทธิิในการบัังคับัตามสัญญาหลักประกัันส่ว่นใดส่่วนหนึ่�งหรือทั้้�งหมด อย่่างไรก็็ตาม  

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์เห็็นว่่าความเส่ี่�ยงจากการท่ี่�กองทรััสต์์ไม่่สามารถชำำ�ระดอกเบี้้�ยตามที่�กำำ�หนดในสัญญาเงิินกู้้�ได้้นั้้�นอยู่่�ในระดัับต่ำำ��  

เนื่่�องจากทรััพย์สิินหลักของกองทรััสต์์นั้้�นมีีความสามารถที่�จะสร้้างรายได้้ให้้กัับกองทรััสต์์อย่่างต่่อเนื่่�อง ประกอบกัับกองทรััสต์ ์

มีีอััตราส่่วนการกู้้�ยืืมต่่อสิินทรััพย์์รวมอยู่่�ในระดัับที่่�ต่ำำ��

นอกจากนี้้� ในกรณีทีี่่�กองทรัสัต์ก์ู้้�ยืมืเงินิใหม่เ่พื่่�อมาชำำ�ระหนี้้�เงินิกู้้�ยืมืเดิมิ (Refinancing) กองทรัสัต์อ์าจมีีความเสี่่�ยงท่ี่�อาจใช้้ระยะเวลา 

ในการดำำ�เนิินการ หรือไม่่ได้้ข้้อตกลงในสัญญากู้้�ยืืมเงิินฉบัับใหม่่ที่่�ดีีเท่่ากัับข้้อตกลงในสัญญากู้้�ยืืมเงิินฉบัับเดิิมหรืือในกรณีีที่่�มีีการกู้้�

ยืืมเงิินเพ่ิ่�มเติิมอาจมีีข้้อสััญญาบางประการซ่ึ่�งจำำ�กัดการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์โดยความเสี่่�ยงจากการกู้้�ยืืมเงิินที่�กล่่าวมาทั้้�งหมด

นั้้�น อาจมีีผลกระทบต่่อสภาพคล่่องของกองทรััสต์์ ซึ่่�งจะส่่งผลกระทบต่่อความสามารถของกองทรััสต์์ในการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน

ให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์หรืืออาจทำำ�ให้้ประโยชน์์ตอบแทนต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ลดลงได้้ อย่่างไรก็็ตาม ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ได้้ตระหนัักถึึง

ความสำำ�คัญั ความสามารถในการชำำ�ระหนี้้�ที่่�มีีภาระดอกเบี้้�ย ความสามารถในการก่อ่ภาระผููกพันั และมีีการวางแผนในการคืนืเงินิกู้้�ยืืม 

โดยการพิิจารณากัันเงิินสำำ�รองเพื่่�อการชำำ�ระหนี้้�ตามความเหมาะสม ตลอดจนติิดตามสถานการณ์์อััตราดอกเบี้้�ยและเงื่่�อนไข 

ทางการเงินิอย่า่งสม่ำำ��เสมอ เพื่่�อให้้มั่่�นใจว่า่กองทรัสัต์ม์ีีความสามารถในการปฏิิบัตัิติามภาระผููกพันัทางการเงินิดังักล่า่วได้้อย่า่งต่อ่เนื่่�อง  

โดยคำำ�นึึงถึึงประโยชน์์สููงสุุดต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์และกองทรััสต์์เป็็นสำำ�คััญ

5)	 ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับภััยธรรมชาติิ อุุทกภััย การก่่อวิินาศภััย ภััยโจรกรรม และ
เหตุุสุุดวิิสััยอื่่�น ๆ
ภัยัธรรมชาติ ิอุทุกภัยั การก่อ่วินิาศภัยั ภัยัโจรกรรม และเหตุสุุดุวิสิัยัอื่่�น ๆ  อาจก่อ่ให้เ้กิดิความเสีียหายต่อ่ทรัพัย์ส์ินิหลักัของกองทรัสัต์์  

และยัังอาจก่่อให้้เกิิดความสููญเสีียหรือเสีียหายแก่่ชีีวิิต ร่่างกาย และทรััพย์์สิินของผู้้�เช่่าและผู้้�มาใช้้พื้้�นที่�ในทรััพย์์สิินหลัักของ 

กองทรััสต์์ได้้ เพื่่�อเป็็นการบรรเทาความเสี่่�ยงภััยที่่�อาจจะเกิิดขึ้้�น กองทรััสต์์จึึงจััดทำำ�ประกัันภััยความเสี่่�ยงภััยทรััพย์์สิิน (Property All 

Risks Insurance) เพื่่�อคุ้้�มครองความเสีียหายที่่�เกิิดต่่อทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์รวมถึึงความคุ้้�มครองความเสีียหายโดยอุุบััติิเหตุุ

และจากภัยัธรรมชาติติ่า่ง ๆ  เช่น่ ภัยัไฟไหม้้ ภัยัฟ้า้ผ่า่ ภัยัแผ่น่ดินิไหว อุทุกภัยั ภัยัโจรกรรม และเหตุสุุดุวิสิัยัอื่่�น ๆ  ไว้้สำำ�หรับัทรัพัย์ส์ินิ 

อย่่างไรก็็ตามความคุ้้�มครองของบริิษััทรัับประกัันภััยมีีข้้อจำำ�กััดหรืือข้้อยกเว้้นตามกรมธรรม์์ประกัันภััย โดยไม่่ครอบคลุุมหรืือไม่่อาจ 

ทำำ�ประกัันภััย อาทิิ ภััยที่่�เกิิดจากการฉ้้อโกง ความไม่่ซื่่�อสััตย์์ มลภาวะ ข้้อมููลอิิเล็็กทรอนิิกส์์และอิินเตอร์์เน็็ต ภััยเนื่่�องจากเชื้้�อรา  

ภัยัการเคลื่่�อนไหวที่่�เกี่่�ยวกับัการเมือืง ภัยัสงครามและการก่อ่การร้้าย การก่อ่ความไม่ส่งบของประชาชนถึึงขนาดลุกุฮือืต่อ่ต้้านรัฐับาล 

รวมไปถึึงภัยัจากไซเบอร์์ หรือืเกิิดจากหรือมีีสาเหตุจากการแพร่กระจายของโรคติิดต่่อท่ี่�เป็็นอันตราย เป็็นต้้น ทั้้�งนี้้� ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ 

และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ใช้้ความพยายามอย่่างดีีที่่�สุุดในการจััดทำำ�ประกัันให้้เหมาะสมภายใต้้เงื่่�อนไขที่่�ดีีที่่�สุุดเพื่่�อกองทรััสต์์

73  ทรััตส์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ 



6)	 ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับอััตราเงิินชดเชยจากการประกัันภััยอาจไม่่คุ้้�มกัับผลประโยชน์์ 
ทางเศรษฐกิิจที่่�กองทรััสต์์อาจสูญเสีีย
การประกอบธุุรกิิจของกองทรััสต์์มีีความเสี่่�ยงด้้านการดำำ�เนิินการและการใช้้ประโยชน์์ในทรััพย์สิินหลักของกองทรััสต์์  

แม้้ว่ากองทรัสัต์จ์ะต้้องจัดัให้้มีีการประกันัภัยัในทรัพัย์สินิดังกล่่าวอย่า่งเพีียงพอและเหมาะสมซ่ึ่�งจะเป็็นไปตามข้้อกำำ�หนดของกฎหมาย 

และสัญัญาท่ี่�เกี่่�ยวข้้องแล้้วก็็ตาม แต่่อัตัราเงิินชดเชยในกรณีท่ีี่�ทรััพย์สินิหลักของกองทรัสัต์เ์กิิดความเสีียหายอาจไม่คุ่้้�มกับผลประโยชน์ ์

ทางเศรษฐกิจิที่่�กองทรัสัต์อ์าจสููญเสีียอันัเกิดิจากเหตุตุ่า่งๆ หรือืระยะเวลาการเอาประกันัภััยในกรมธรรม์ป์ระกันัภััยสำำ�หรับัการขาดรายได้้ 

ของกองทรััสต์์ เช่่น กรมธรรม์์ประกัันภััยธุุรกิิจหยุุดชะงััก ที่่�กองทรััสต์์จะเข้้าทำำ�สำำ�หรัับการขาดประโยชน์์เป็็นระยะเวลา 24 เดืือน  

สำำ�หรัับทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ อาจไม่่ครอบคลุุมระยะเวลาที่่�แท้้จริิงที่่�กองทรััสต์์ไม่่สามารถใช้้ประโยชน์์ในสิินทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ 

เข้้าลงทุุนได้้ หรือืกองทรััสต์อ์าจไม่่สามารถใช้้สิทธิิเรีียกร้้องตามที่�ระบุุในกรมธรรม์์ประกัันภัยัท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องได้้ ไม่ว่่่าทั้้�งหมดหรือแต่่บางส่่วน  

หรืืออาจเกิิดความล่่าช้้าในการชดเชยความเสีียหายตามกรมธรรม์์ประกัันภััยดัังกล่่าวได้้โดยที่่�ไม่่ใช่่ความผิิดของกองทรััสต์์ 

ทั้้�งนี้้� กองทรััสต์์อาจมีีความเสี่่�ยงจากความสููญเสีียทางการเงิิน เมื่่�อเกิิดเหตุุการณ์์ร้้ายแรงที่่�กองทรััสต์์อาจไม่่ได้้รัับการชดเชย 

ความเสีียหายอย่่างเพีียงพอ หรืือไม่่สามารถจััดให้้มีีการประกัันภััยประเภทดัังกล่่าวได้้ ซ่ึ่�งอาจส่่งผลกระทบโดยตรงต่่อประโยชน์์

ตอบแทนที่�ผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์คาดว่่าจะได้้รับอย่่างไรก็็ตาม ผู้้�จััดการกองทรััสต์์และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ได้้ดำำ�เนิินการจััดทำำ�การ

ประกัันภััยทรััพย์สิินสำำ�หรับความเสี่่�ยงทุุกประเภท (Property All Risks Insurance) กองทรััสต์์ และ/หรือผู้้�ให้้กู้� เป็็นหรือจะเป็็น 

ผู้้�เอาประกัันภััยร่่วมและผู้้�รัับผลประโยชน์์ร่่วม ตามเงื่่�อนไขในสััญญาเงิินกู้้� (ถ้้ามีี) โดยจะกำำ�หนดวงเงิินเอาประกัันภััยไม่่ต่ำำ��กว่่ามููลค่่า

ต้้นทุนทดแทนก่อ่นหักค่่าเสื่่�อมราคา (Full Replacement Cost) ไม่่รวมต้้นทุนค่า่ที่่�ดินิ ซ่ึ่�งผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ม์ีีความเห็น็ว่า่การกำำ�หนด

วงเงินิประกันัภัยัไม่่ต่ำำ��กว่า่มููลค่า่ต้้นทุนทดแทนก่อ่นหักัค่่าเสื่่�อมราคา (Full Replacement Cost) ไม่่รวมต้้นทุนค่าที่่�ดินิ ตลอดระยะเวลา 

การเช่่าแม้้ว่าอายุุของสััญญาเช่่าจะเหลือน้้อยลง มีีความสมเหตุสมผลเมื่่�อเทีียบกัับการลดวงเงิินเอาประกัันลงตามระยะเวลาการเช่่า

คงเหลืือเพื่่�อประหยััดค่่าเบี้้�ยประกัันภััย เนื่่�องจากไม่่มีีผู้้�ใดสามารถคาดการณ์์ได้้ว่่าความเสีียหายดัังกล่่าวที่่�อาจเกิิดขึ้้�นกัับทรััพย์์สิิน

ของกองทรััสต์์จะเกิิดขึ้้�นเมื่่�อใด และผลกระทบความเสีียหายทางเศรษฐกิิจแก่่กองทรััสต์์อาจไม่่คุ้้�มกับการประหยัดค่่าเบี้้�ยประกัันภััย 

ที่่�จะต้้องชำำ�ระในปีท้้าย ๆ ของระยะเวลาการเช่่า อย่่างไรก็็ดีี เน่ื่�องจากการพิิจารณากำำ�หนดราคาในการเข้้าลงทุุนในทรััพย์สิินหลัก

ของกองทรััสต์น์ั้้�นดำำ�เนิินการโดยใช้้วิธีีพิจิารณาจากรายได้้ (Income Approach) แต่่การกำำ�หนดวงเงิินเอาประกัันภัยันั้้�น ใช้้วิธีีพิจิารณา

จากมููลค่่าต้้นทุนทดแทนก่อนหักค่า่เสื่่�อมราคา (Full Replacement Cost) ไม่ร่วมต้้นทุนค่า่ท่ี่�ดินิ กองทรััสต์จ์ึึงอาจมีีความเส่ี่�ยงในกรณีี

ที่่�มููลค่่าสิทิธิกิารเช่า่โดยวิธิีีพิจิารณาจากรายได้้ในช่วงที่่�ทรัพัย์สินิได้้รับัความเสีียหายอย่า่งร้้ายแรงจนถึึงขนาดท่ี่�ไม่่สามารถดำำ�เนินิธุรุกิิจ

ของกองทรััสต์ต่์่อไปได้้ มีีมููลค่่าสููงกว่า่มููลค่่าเงิินชดเชยความเสีียหายตามอัตราส่่วนที่�ได้้รับจากบริิษััทประกัันภัยัโดยพิิจารณาจากมููลค่่า 

ต้้นทุุนทดแทนก่่อนหัักค่่าเสื่่�อมราคา (Full Replacement Cost) ไม่่รวมต้้นทุุนค่่าที่่�ดิิน ทำำ�ให้้กองทรััสต์์อาจมีีความเสี่่�ยงจาก 

ความสููญเสีียทางการเงิินเนื่่�องจากกองทรััสต์์อาจไม่่ได้้รัับการชดเชยความเสีียหายอย่่างเพีียงพอ ซ่ึ่�งอาจส่่งผลกระทบโดยตรง 

ต่่อประโยชน์์ตอบแทนที่่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์คาดว่่าจะได้้รัับ

นอกจากนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้ดำำ�เนิินการและจะดำำ�เนิินการให้้กองทรััสต์์เข้้าทำำ�การประกัันภััยความรัับผิิดชอบต่่อบุุคคล

ภายนอก (Public Liability Insurance) และประกัันภััยธุุรกิิจหยุุดชะงััก (Business Interruption Insurance) สำำ�หรัับทรััพย์์สิินหลัักของ 

กองทรััสต์์โดยจะกำำ�หนดวงเงิินประกัันภััยตามที่�กองทรััสต์์เห็็นว่าเหมาะสมและเพีียงพอสำำ�หรัับการขาดประโยชน์์ของกองทรััสต์์

ระหว่่างการซ่่อมแซมทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์หรืือก่่อสร้้างใหม่่โดยมีีระยะเวลาการคุ้้�มครองไม่่น้้อยกว่่า 24 เดืือน โดยกองทรััสต์์

จะเป็น็ผู้้�รับัผลประโยชน์ภ์ายใต้้กรมธรรม์ป์ระกันัภัยัธุรุกิจิหยุดุชะงักัดังักล่า่ว และ/หรือื ดำำ�เนินิการให้ผู้้้�ให้้กู้้�เป็น็ผู้้�เอาประกันัภัยัร่ว่มและ 

ผู้้�รัับผลประโยชน์์ร่่วม ตามเงื่่�อนไขในสััญญาเงิินกู้้� (ถ้้ามีี) เพื่่�อให้้ทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ได้้รับความคุ้้�มครองจากกรมธรรม์์ 

ประกัันภััยความรัับผิิดชอบต่่อบุุคคลภายนอก และกรมธรรม์์ประกัันภััยธุุรกิิจหยุุดชะงััก 

74 รายงานประจำำ�ปีี 2568



7)	 ความเสี่่�ยงของอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ ลงทุุนอยู่่�ภายใต้้บัังคัับของหลัักเกณฑ์์
ทางกฎหมายเกี่่�ยวกัับสิ่่�งแวดล้้อม การปฏิิบััติิตามหลัักเกณฑ์์ทางกฎหมายดัังกล่่าว
อาจส่่งผลให้้กองทรััสต์์ มีีค่่าใช้้จ่่ายและภาระความรัับผิิดหลายด้้าน
อสังัหาริมิทรัพัย์ท์ี่่�กองทรัสัต์ล์งทุนุอยู่่�ภายใต้้บังัคับัของหลักัเกณฑ์์ทางกฎหมายเกี่่�ยวกับัสิ่่�งแวดล้้อม ได้้แก่ก่ฎหมายด้้านสุขุอนามัยั 

กฎหมายเก่ี่�ยวกับัการควบคุุมมลภาวะทางอากาศ มลภาวะทางน้ำำ�� การทิ้้�งของเสีีย การควบคุุมมลภาวะทางเสีียง ภายใต้้กฎหมายเหล่านี้้�  

เจ้้าของอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือผู้้�ที่่�ควบคุุมการดำำ�เนิินการและการใช้้ประโยชน์์อสัังหาริิมทรััพย์์อาจมีีความรัับผิิด ซ่ึ่�งรวมถึึงโทษปรัับ 

หรืือโทษจำำ�คุุกหากฝ่่าฝืืน หรืือไม่่ปฏิิบััติิตามหลัักเกณฑ์์ดัังกล่่าว นอกจากนี้้� กองทรััสต์์อาจมีีค่่าใช้้จ่่ายในการปฏิิบััติิตามหลัักเกณฑ์์

ทางกฎหมายดัังกล่่าว หากมีีการปนเปื้้�อน หรืือเกิิดมลภาวะต่่าง ๆ หรืือหากไม่่สามารถแก้้ไขมลภาวะต่่าง ๆ ที่่�เกิิดขึ้้�นอาจส่่งผลให้้

กองทรััสต์์มีีความรัับผิิด หรืืออาจส่่งผลกระทบทางลบอย่่างมีีนััยสำำ�คััญในการนำำ�อสัังหาริิมทรััพย์์ออกให้้เช่่า

อย่่างไรก็็ดีี ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์มีีการติิดตาม ตรวจสอบคุุณภาพน้ำำ�� และมลภาวะอย่่างสม่ำำ��เสมอ นอกจากนี้้� กองทรััสต์์ 

ยัังมีีช่องทางรัับข้้อเสนอแนะ และ/หรือ ข้้อร้้องเรีียน เพื่่�อให้้ผู้้�ท่ี่�อาจจะได้้รับความเดืือดร้้อนรำ��คาญสามารถติดต่่อหรือแจ้้งข้้อมููล 

ให้้กองทรััสต์์ทราบเพื่่�อลดโอกาสและความสููญเสีียที่่�อาจจะเกิิดขึ้้�น และสามารถจััดการความเดืือนร้้อนรำ��คาญนั้้�นได้้ทัันท่่วงทีี

8)	 ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับมาตรฐานการบััญชีี มาตรฐานการรายงานทางการเงิิน  
ในประเทศไทยและ/หรืือการแก้้ ไขกฎหมาย กฎ หรืือระเบีียบที่่�เกี่่�ยวข้้องอาจมีการ
เปลี่่�ยนแปลง ซึ่่�งไม่่อาจรัับรองได้้ว่่าการเปลี่่�ยนแปลงดัังกล่่าวจะไม่่ส่่งผลกระทบ 
อย่่างมีีนััยสำำ�คััญต่่องบการเงิินของกองทรััสต์์  หรืือต่่อฐานะการเงิินและ 
ผลการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์
ผลการดำำ�เนินิงานและการจ่่ายผลตอบแทนของกองทรััสต์ ์อาจได้้รับผลกระทบ จากการมีีผลบัังคัับใช้้มาตรฐานการบััญชีีฉบัับใหม่ ่

ในประเทศไทย หรือืการปรัับปรุงุมาตรฐานรายงานทางการเงิิน รวมถึึงการแก้้ไขกฎหมาย ประกาศ ข้้อกำำ�หนด ระเบีียบ ข้้อบังัคับั บทบััญญัตัิิ 

แนวนโยบาย และ/หรืือ คำำ�สั่่�งของหน่่วยงานราชการ หรืือหน่่วยงานที่่�มีีอำำ�นาจตามกฎหมาย ซึ่่�งอาจทำำ�ให้้กระทบต่่อการคิิดคำำ�นวณ 

งบการเงิินและผลดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์ และอาจกระทบต่่อการจ่่ายผลประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ อย่่างไรก็็ตาม 

บริิษััทมีีการติิดตามการมีีผลบัังคัับใช้้ เปลี่่�ยนแปลง แก้้ไข ของมาตรฐานทางการบััญชีี มาตรฐานการรายงานทางการเงิิน  

กฎระเบีียบที่่�เก่ี่�ยวข้้องต่า่งๆ รวมถึึงศึึกษาแนวทางปฏิบิัตัิเิพื่่�อเตรีียมความพร้้อม และวางแผนการดำำ�เนินิงานให้ส้อดคล้้องกับัมาตรฐาน 

และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

9)	 ความเสี่่�ยงจากกรณีีถููกเวนคืืนที่่�ดิินจากหน่่วยงานของรััฐ
กองทรััสต์์อาจมีีความเสี่่�ยงในกรณีีที่่�หน่่วยงานของรััฐเวนคืืนที่่�ดิินซึ่่�งเป็็นที่่�ตั้้�งของทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน ไม่่ว่่าทั้้�งหมด 

หรือบางส่่วนตามกฎหมายว่่าด้้วยการเวนคืืน ซ่ึ่�งทำำ�ให้้กองทรััสต์์ไม่่อาจใช้้ประโยชน์์ในทรััพย์สิินในการดำำ�เนิินธุุรกิิจต่่อไปได้้  

และกองทรััสต์์อาจได้้รัับค่่าชดเชยดัังกล่่าวน้้อยกว่่ามููลค่่าท่ี่�กองทรััสต์์ใช้้ในการลงทุุนในทรััพย์์สิิน ซ่ึ่�งอาจส่่งผลให้้ผลตอบแทนที่่� 

ผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์จะได้้รับจากการลงทุุนไม่่เป็็นไปตามที่�ได้้ประมาณการไว้้ทั้้�งในส่ว่นของประโยชน์ต์อบแทนและเงิินลงทุุน ทั้้�งนี้้�จำำ�นวนเงิิน 

ค่่าชดเชยท่ี่�กองทรััสต์์จะได้้รับขึ้้�นอยู่่�กัับเงื่่�อนไขตามที่�กำำ�หนดในสััญญาท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง ระยะเวลาการใช้้ประโยชน์์ในทรััพย์์สิินที่�เหลืืออยู่่�

ภายหลัังจากการถููกเวนคืืน หรืือจำำ�นวนเงิินค่่าชดเชยที่่�ได้้รัับจากการเวนคืืน

ทั้้�งนี้้� กองทรััสต์์ได้้ดำำ�เนิินการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของที่่�ดิินซึ่่�งเป็น็ที่่�ตั้้�งทรััพย์ส์ิินของกองทรััสต์์ตามพระราชกฤษฎีีกา 

รวมถึึงกฎหมายอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้องแล้้ว ไม่่พบว่่าทรััพย์์สิินดัังกล่่าวตกอยู่่�ภายใต้้เขตเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจงแต่่อย่่างใด โดยกองทรััสต์์ 

จะติิดตามข้้อมููลนโยบาย แผนพัฒนาโครงสร้้างพื้้�นฐาน และโครงการของภาครััฐท่ี่�อาจมีีผลกระทบต่่อทรััพย์สิินอย่่างต่่อเน่ื่�อง  

เพื่่�อรัักษาไว้้ซึ่่�งผลประโยชน์์สููงสุุดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

75  ทรััตส์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ 



10)	 ความเสี่่�ยงในมููลค่่าสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ซึ่่�งอาจลดลงตามระยะเวลาการ
เช่่าที่่�เหลืืออยู่่�

กองทรััสต์์ได้้ลงทุุนในสิทธิกิารเช่่าอสังัหาริิมทรััพย์ซ่์ึ่�งการประเมิินมููลค่า่ของสิทิธิกิารเช่่าอสังัหาริมิทรัพัย์อ์าจลดลงตามระยะเวลา

สิทิธิกิารเช่่าที่่�เหลือือยู่่�เมื่่�อใกล้้หมดอายุุสิทิธิกิารเช่่านั้้�น ทั้้�งนี้้�การเปล่ี่�ยนแปลงในมููลค่่าสิทิธิกิารเช่่าดังักล่า่ว จะส่ง่ผลกระทบอย่่างมีีนัยั

สำำ�คััญต่่อมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของกองทรััสต์์ และ/หรืือการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนของกองทรััสต์์ 

11)	 ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับการต่่อสััญญาในอนาคตของสิิทธิิในการใช้้ทางเชื่่�อมสถานีี 
รถไฟฟ้้าบีีทีีเอส

สำำ�หรัับโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ โดยมีีบริิษััท ภิิรััชบุุรีี จำำ�กััด เป็็นผู้้�เข้้าทำำ�สััญญาเชื่่�อมต่อพื้้�นที่�กัับบริิษััท  

ระบบขนส่ง่มวลชนกรุงุเทพ จำำ�กัดั (มหาชน) (“บริษัิัทบีีทีีเอส”) เพื่่�อเชื่่�อมต่อ่พื้้�นที่่�บางส่ว่นของสถานีรีถไฟฟ้า้บีีทีีเอส (BTS) พร้้อมพงษ์์ 

เข้้ากัับพื้้�นที่่�บางส่่วนของอาคารโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ ในบริิเวณชั้้�น M และโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค  

มีีบริิษััท ปริินทร จำำ�กััด เป็็นผู้้�เข้้าทำำ�บัันทึึกข้้อตกลงอนุุญาตก่่อสร้้างทางเดิินเชื่่�อมระหว่างอาคารศููนย์นิิทรรศการและการประชุุม 

ไบเทคกัับพื้้�นที่่�บางส่่วนของสถานีีรถไฟฟ้้าบีีทีีเอส (BTS) บางนากัับกรุุงเทพมหานคร ซึ่่�งทั้้�งสองโครงการมีีวััตถุุประสงค์์เพื่่�อใช้้เป็็น 

ทางสััญจรของบุุคคลทั่่�วไปในการผ่่านเข้้าออกระหว่่างรถไฟฟ้้าและทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ซ่ึ่�งระยะเวลาของสััมปทานในการ 

ดำำ�เนินิการจะหมดอายุสุัมัปทานสำำ�หรับโครงการภิริัชัทาวเวอร์ ์แอท เอ็ม็ควอเทีียร์ ์ในปี ีพ.ศ. 2572 ในส่ว่นของโครงการภิริัชัทาวเวอร์์  

แอท ไบเทค ในปีี พ.ศ. 2565 ได้้มีีการการต่่ออายุุสััมปทาน เรีียบร้้อยแล้้ว ทำำ�ให้้โครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทคจะหมดอายุุ 

สััมปทานในปี พ.ศ. 2570 กองทรััสต์์อาจมีีความเสี่่�ยงในอนาคตที่�อาจจะไม่่สามารถใช้้ทางเชื่่�อมสถานีีรถไฟฟ้้าบีีทีีเอส (BTS)  

เข้้ากัับพื้้�นที่�บางส่่วนของทรััพย์สินิหลักของกองทรััสต์์ได้้ หรือือาจมีีภาระค่่าใช้้จ่ายเพ่ิ่�มขึ้้�นอันเน่ื่�องมาจากสัญัญาฉบัับใหม่่กัับผู้้�ดำำ�เนิินการ 

บริิหารระบบการเดิินรถไฟฟ้้าในขณะนั้้�น ซ่ึ่�งหากกองทรััสต์์ไม่่สามารถใช้้สิทธิิในการเชื่่�อมต่่อพื้้�นที่่�บางส่่วนของทรััพย์์สิินหลัักของ 

กองทรััสต์์กัับสถานีีรถไฟฟ้้าบีีทีีเอส (BTS) อาจส่่งผลกระทบต่่อความสะดวกในการสััญจรสำำ�หรัับผู้้�เช่่าหรืือผู้้�ใช้้บริิการทรััพย์์สิินหลััก

ของกองทรััสต์์ที่่�ใช้้บริิการรถไฟฟ้้าบีีทีีเอส (BTS) หรืือในกรณีีที่่�เกิิดภาระค่่าใช้้จ่่ายที่่�เพิ่่�มมากขึ้้�นในอนาคต อาจส่่งผลกระทบต่่อ 

ผลการดำำ�เนินิงานของกองทรัสัต์อ์ีีกทางหนึ่�งด้้วย อย่า่งไรก็็ดีี ในกรณีท่ีี่�กองทรัสัต์์ไม่ส่ามารถใช้้ทางเชื่่�อมสถานีรีถไฟฟ้้าบีีทีีเอส (BTS) 

เข้้ากัับพื้้�นที่่�บางส่่วนของทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ได้้ ผู้้�เช่่าหรืือผู้้�ใช้้บริิการในทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ ยัังคงสามารถใช้้ 

ทางเข้้าออกปกติิของสถานีีรถไฟฟ้้าบริิเวณด้้านหน้้าทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ได้้ตามปกติิ

12)	 ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับราคาของหน่่วยทรััสต์์ที่่�อาจลดลงจากราคาที่่�ผัันผวนตาม 
สภาวะตลาดที่่�ผัันผวน

หน่่วยทรััสต์์ของกองทรััสต์์ได้้ทำำ�การจดทะเบีียนในตลาดหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทย เป็็นผลให้้สามารถทำำ�การแลกเปลี่่�ยน 

การซื้้�อขายภายในตลาดหลัักทรััพย์์ (ตลาดรอง) ทำำ�ให้้อาจมีีโอกาสเกิิดความเสี่่�ยงท่ี่�ราคาของหน่่วยทรััสต์์จะเปลี่่�ยนแปลงเพิ่่�มขึ้้�น 

หรืือลดลงจากปััจจััยต่่างๆ ที่่�ผัันผวน อาทิิเช่่น สภาวะเศรษฐกิิจการลงทุุน ปััจจััยทางการเมืืองทั้้�งในและต่่างประเทศ คู่่�แข่่งทางธุุรกิิจ 

อััตราดอกเบี้้�ยทั้้�งในและต่่างประเทศ เป็็นต้้น

13)	 ความเสี่่�ยงจากการกระจายการลงทุุนของกองทรััสต์์น้้อย
ปััจจุุบััน ณ 31 ธัันวาคม พ.ศ. 2568 กองทรััสต์์มีีการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ระยะยาวจำำ�นวน 2 โครงการ ได้้แก่่ 

โครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ และโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค ทำำ�ให้้มีีการกระจายความเสี่่�ยงด้้านสถานที่่�ตั้้�ง 

ของโครงการเพื่่�อลดความผันผวนของการลงทุุน จากเดิิมมีีเพีียงโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์เพีียงโครงการเดีียว  

ซ่ึ่�งจะช่่วยลดความเสี่่�ยงการลงทุุนอัันเนื่่�องมาจากการไม่่กระจายการลงทุุนได้้ อย่่างไรก็็ดีีการกระจายการลงทุุนในทรััพย์์สิินของ 

กองทรััสต์์ในด้้านของทำำ�เลที่่�ตั้้�งของอสัังหาริิมทรััพย์์ยัังคงมีีเพีียง 2 แห่่งเท่่านั้้�น ทั้้�งนี้้� ทางผู้้�จััดการกองทรััสต์์ตระหนัักถึึงความสำำ�คััญ

ในการกระจายการลงทุุนและกำำ�หนดกลยุุทธ์์การลงทุุนเพื่่�อการกระจายการลงทุุนของกองทรััสต์์ในอนาคต 

76 รายงานประจำำ�ปีี 2568



14)	 ความเสี่่�ยงจากความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ที่่�อาจเกิิดขึ้้�น 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้แต่่งตั้้�งให้้ภิิรััชแมนเนจเม้้นท์เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อบริิหารจััดการทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ 

อย่า่งไรก็ด็ีีเนื่่�องจากภิรัิัชแมนเนจเม้้นท์ยั์ังทำำ�หน้้าท่ี่�ผู้้�บริิหารอสังัหาริมิทรัพัย์์ให้้แก่อ่าคารสำำ�นักังานอื่่�น ที่่�ภิริัชับุรุีี และ/หรือื บริษัิัทในเครือื 

ของภิิรััชบุุรีีเป็็นเจ้้าของทรััพย์์สิิน ได้้แก่่ 

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

การเช่่าระยะยาวของกองทุุนรวมสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ไพร์์มออฟฟิิศ (POPF)

2)	 โครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท สาทร ตั้้�งอยู่่�บริิเวณถนนสาทร 

3)	 โครงการซััมเมอร์์ ลาซาล ตั้้�งอยู่่�บริิเวณถนนลาซาล

ดัังนั้้�น การจััดหาผลประโยชน์์และการบริิหารจััดการทรััพย์สิินของกองทรััสต์์โดยผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์จึึงอาจก่่อให้้เกิิด 

ความขัดแย้้งทางผลประโยชน์์ ซ่ึ่�งอาจส่่งผลกระทบต่่ออััตราการเช่่าพื้้�นที่่�ทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์จะเข้้าลงทุุน และส่่งผลกระทบต่่อ 

ผลการดำำ�เนิินงาน รายได้้ และกำำ�ไรที่่�เกิิดจากทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์จะเข้้าลงทุุนได้้ กล่่าวคืือในกรณีีที่่�มีีผู้้�ประสงค์์ที่่�จะเช่่าพื้้�นที่่�อาคาร

สำำ�นักงานรายใหม่่ และอาคารสำำ�นักงานมากกว่่าหนึ่�งโครงการที่่�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ทำำ�หน้้าที่่�บริิหารให้้ (รวมถึึงทรััพย์สิินหลัก

ของกองทรััสต์์) ยัังมีีผู้้�เช่่าไม่่ครบ และยัังสามารถนำำ�พื้้�นที่�ออกให้้เช่่าได้้ ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์อาจนำำ�เสนออาคารสำำ�นัักงานอื่่�น 

ที่่�มิิใช่่ทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ให้้แก่่ผู้้�ประสงค์์ท่ี่�จะเช่่าพื้้�นที่�อาคารสำำ�นัักงานรายใหม่่พิิจารณา ทำำ�ให้้ผู้้�ประสงค์์ท่ี่�จะเช่่าพื้้�นที่� 

ดัังกล่่าวอาจตััดสิินใจเช่่าพื้้�นที่่�อาคารที่่�มิิใช่่พื้้�นที่่�อาคารสำำ�นัักงานของทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ได้้

อย่่างไรก็็ตาม ผู้้�จััดการกองทรััสต์์เห็็นว่าโอกาสท่ี่�จะเกิิดความขัดแย้้งทางผลประโยชน์์นั้้�นมีีค่่อนข้้างต่ำำ��เน่ื่�องด้้วยเหตุผล 

หลายประการ กล่า่วคือื สำำ�หรับัโครงการสมัชัชาวาณิชิ 2 แม้้ว่า่โครงการภิริัชัทาวเวอร์ ์แอท เอ็ม็ควอเทีียร์ ์และโครงการสมัชัชาวาณิชิ 2  

จะตั้้�งอยู่่�บนทำำ�เลใกล้้กัน แต่่ระยะห่่างจากสถานีีรถไฟฟ้้าแตกต่่างกััน และโครงการสำำ�นัักงานทั้้�งสองโครงการดัังกล่่าวมีีตำำ�แหน่ง 

ทางการตลาดท่ี่�แตกต่่างกััน ทั้้�งในแง่่ของ ระดัับทางการตลาดและอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการ กล่่าวคืือ โครงการภิิรััชทาวเวอร์์  

แอท เอ็็มควอเทีียร์์ เป็็นอาคารสำำ�นัักงานเกรด A ในขณะที่่�โครงการสมััชชาวาณิิช 2 เป็็นอาคารสำำ�นัักงานเกรด B ซึ่่�งจะมีีความ 

แตกต่่างกัันในองค์์ประกอบที่่�สำำ�คััญตามนิิยามอาคารสำำ�นัักงานเกรด A ของบริิษััท โจนส์์ แลง ลาซาลล์์ (JLL) อาทิิเช่่น 

•	 มีีทางเดิินเข้้าถึึงโดยตรง หรืือใช้้เวลาเดิินเข้้าถึึงน้้อยกว่่า 5 นาทีี จากสถานีีรถไฟฟ้้า

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

จากพื้้�นถึึงเพดาน 2.7 เมตรหรืือสููงกว่่า

•	 วััสดุุตกแต่่งภายในและภายนอกคุุณภาพสููงและบริิเวณล็็อบบี้้�ขนาดใหญ่่

•	 ระบบลิิฟต์์มีีประสิิทธิิภาพและความเร็็วสููง และมีีลิิฟท์์ขนของแยกต่่างหาก

ซ่ึ่�งในการเจรจาเช่่าพื้้�นที่่�ระหว่่างผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์และกลุ่่�มลููกค้้า โดยทั่่�วไปกลุ่่�มลููกค้้าจะมีีการระบุุลัักษณะพื้้�นที่่�เช่่า 

และช่ว่งอัตัราค่า่เช่า่ท่ี่�ต้้องการกับัทางผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์์ในเบื้้�องต้้น โดยเฉพาะอย่า่งยิ่่�งบริษัิัทไทยและบริษัิัทต่า่งชาติทิี่่�มีีชื่่�อเสีียง 

จะมีีเกณฑ์์ในการคััดเลืือกพื้้�นที่่�สำำ�นัักงานที่่�ชััดเจน จากนั้้�น ทางผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะนำำ�เสนอพื้้�นที่่�เช่่าของอาคารสำำ�นัักงาน 

ทุุกอาคารภายใต้้การบริิหารที่่�มีีลัักษณะตรงกัับความต้้องการดัังกล่่าว จึึงช่่วยลดโอกาสการเกิิดความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์  

เนื่่�องด้้วยกลุ่่�มลููกค้้าเป้้าหมายของอาคารทั้้�งสองมีีลักษณะแตกต่่างกัันตามรููปแบบทางการตลาด และอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการ 

ของแต่่ละโครงการ

สำำ�หรัับโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท สาทร ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้พิิจารณาแล้้วเห็็นว่าโครงการดัังกล่่าวได้้รับการออกแบบ 

แตกต่่างจากอาคารสำำ�นักงานทั่่�วไป โดยเป็็นตึึกอาคารสำำ�นักังานขนาดย่อ่มประเภท Low-rise สููงไม่เ่กิิน 4 ชั้้�น ดัดัแปลงจากอาคารเก่่า  

จึึงมีีลัักษณะเฉพาะ ไม่่ได้้อยู่่�ภายใต้้การจััดเกรดอาคารสำำ�นัักงานโดยทั่่�วไป ทั้้�งนี้้� กลุ่่�มลููกค้้าเป้้าหมายของโครงการภิิรััชทาวเวอร์์  

แอท สาทรจะเป็็นกลุ่่�มผู้้�เช่่ารายเล็็กถึึงกลางท่ี่�ต้้องการคุุณสมบัติิพื้้�นที่�อาคารสำำ�นัักงานที่�แตกต่่างจากโครงการภิิรััชทาวเวอร์์  

แอท เอ็็มควอเทีียร์์ และ โครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค เนื่่�องจากโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท สาทรมีีงานระบบอาคารที่่�มีี

ประสิิทธิิภาพในการใช้้งานน้้อยกว่่าอาคารพื้้�นที่่�สำำ�นัักงานเกรด A โดยทั่่�วไป เช่่น ไม่่มีีระบบควบคุุมการเข้้าออกระหว่่างชั้้�นโดยลิิฟต์์ 

77  ทรััตส์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ 



ทำำ�ให้้ไม่ต่อบสนองต่่อผู้้�เช่่าอาคารท่ี่�เป็็นกลุ่่�มลููกค้้าบริิษััทขนาดใหญ่ เป็็นต้้น การท่ี่�อาคารมีีคุณสมบัติท่ิี่�แตกต่่างกััน ยังัส่ง่ผลให้้มีีอัตรา

ค่่าเช่่าและค่่าบริิการที่่�แตกต่่างกััน จึึงทำำ�ให้้โอกาสที่่�อาจจะเกิิดความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ระหว่่างทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ 

และโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท สาทร เป็็นไปได้้น้้อย 

สำำ�หรัับโครงการซััมเมอร์์ ลาซาล แม้้ว่่าจะตั้้�งอยู่่�ในทำำ�เลบางนาเช่่นเดีียวกัับโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค แต่่ทำำ�เลที่่�ตั้้�ง 

มีีความห่า่งจากสถานีรีถไฟฟ้า้แตกต่า่งกันัมาก โครงการซัมัเมอร์ ์ลาซาล  ประกอบด้้วย อาคารสำำ�นักังานขนาดย่อ่มประเภท Low-rise 

ทั้้�งนี้้� ด้้วยรููปแบบอาคารที่่�มีีความแตกต่่างกัันดัังกล่่าว ทางผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้พิิจารณาแล้้วเห็็นว่่าโอกาสที่่�อาจจะเกิิดความขััดแย้้ง

ทางผลประโยชน์์ระหว่่างทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ และโครงการซััมเมอร์์ ลาซาล จึึงเป็็นไปได้้น้้อยเช่่นกััน 

อย่า่งไรก็็ตาม หากในอนาคตมีีทรัพัย์สินิประเภทอาคารสำำ�นักงานที่�อยู่่�ภายใต้้การบริหิารจัดัการของภิิรัชัแมนเนจเม้้นท์ในตำำ�แหน่ง

ทางการตลาด ทำำ�เลที่่�ตั้้�ง และเกรดที่่�ใกล้้เคีียงกัับทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ และอาจก่่อให้้เกิิดความขััดแย้้งด้้านผลประโยชน์์ขึ้้�นกัับ

กองทรััสต์์ (โครงการอาคารสำำ�นัักงาน ไม่่ว่่าจะเป็็นอาคารใดอาคารหนึ่่�ง และ/หรืือทั้้�งหมดที่่�มีีคุุณสมบััติิและอยู่่�ในเกรดเทีียบเคีียงกััน

กับัทรัพัย์ส์ินิที่่�ลงทุนุในการเพิ่่�มทุนุครั้้�งที่่�หนึ่่�ง ที่่�อาจมีีการพัฒันาขึ้้�นบนพื้้�นที่่�โครงการไบเทค) ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์จ์ะปฏิบิัตัิหิน้้าที่่�

ในการจััดหาผู้้�เช่่ารายย่่อยเพื่่�อเช่่าพื้้�นที่่�และใช้้บริิการในทรััพย์์สิินที่่�เช่่าของกองทรััสต์์ และรัักษาผู้้�เช่่ารายย่่อยที่่�มีีอยู่่�เพื่่�อประโยชน์์ที่่�ดีี

ที่่�สุุดของกองทรััสต์์ โดยจะไม่่ดำำ�เนิินการใด ๆ โดยทุุจริิต หรืือโดยไม่่เป็็นธรรมอัันส่่งผลให้้ผู้้�เช่่ารายย่่อยที่่�เช่่าพื้้�นที่่�ในทรััพย์์สิินที่่�เช่่า

ของกองทรััสต์์ในปัจจุุบัันยกเลิิกสััญญา หรืือไม่่ต่่อสััญญาเช่่าพื้้�นที่่�และสััญญาบริิการพื้้�นที่่�ดัังกล่่าว และเข้้าทำำ�สััญญาเพื่่�อเช่่าพื้้�นที่่�

อาคารสำำ�นัักงานอื่่�นของผู้้�ให้้สััญญาหรืือผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกััน โดยอัันไม่่ชอบธรรม ทั้้�งนี้้� เว้้นแต่่ผู้้�เช่่า

รายย่่อยมีีความประสงค์์จะขอย้้ายหรืือเฉพาะเจาะจงอาคารสำำ�นัักงานอื่่�นของผู้้�ให้้สััญญาเอง และจะดำำ�เนิินการให้้กลุ่่�มบุุคคลเดีียวกััน

ตกลงว่่าจะไม่่นำำ�ข้้อมููลทางการค้้าใด ๆ ของกองทรััสต์์ไปใช้้เพื่่�อประโยชน์์ไม่่ว่่าแก่่ตนเองหรืือบุุคคลอื่่�นใด ทั้้�งนี้้� เพื่่�อป้้องกัันมิิให้้เกิิด

ความขััดแย้้งด้้านผลประโยชน์์ในอนาคต

ในกรณีีที่่�มีีโครงการใหม่่ประเภทอาคารสำำ�นัักงานภายในบริิเวณโครงการไบเทค และทรััพย์์สิินที่่�จะเข้้าลงทุุนมีีขนาดพื้้�นที่่�ว่่าง 

ให้เ้ช่า่ที่่�ตรงตามวัตัถุปุระสงค์ข์องผู้้�สนใจเช่า่พื้้�นที่่�ที่่�เทีียบเท่า่หรือืใกล้้เคีียงกันั ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์จ์ะทำำ�การยื่่�นเสนอพื้้�นที่่�ให้เ้ช่า่

สำำ�หรับทรััพย์สินิที่�กองทรััสต์จ์ะเข้้าลงทุุนแก่ผู่้้�เช่่ารายย่่อยรายใหม่่ และผู้้�เช่่ารายย่่อยรายเดิิมซ่ึ่�งขอเช่่าพื้้�นที่�เพ่ิ่�มเติิม (“ผู้้�สนใจเช่่าพื้้�นที่�”)  

ก่่อนการเสนอพื้้�นที่่�ให้้เช่่าของโครงการในอนาคตให้้ผู้้�สนใจเช่่าพื้้�นที่่�พิิจารณา และหากมีีผู้้�สนใจเช่่าพื้้�นที่่�ระบุุความสนใจเช่่าพื้้�นที่� 

ของโครงการในอนาคตเป็็นการเฉพาะเจาะจง ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะทำำ�การยื่่�นเสนอพื้้�นที่่�ให้้เช่่าในทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ 

จะเข้้าลงทุุนแก่่ผู้้�สนใจเช่่าพื้้�นที่่�พร้้อมกันกัับการเสนอพื้้�นที่�ให้้เช่่าของโครงการในอนาคต ทั้้�งนี้้� เพื่่�อป้้องกัันมิิให้้เกิิดความขัดแย้้ง 

ด้้านผลประโยชน์์ในอนาคตภายในบริิเวณโครงการในอนาคต 

นอกจากนี้้� ภิิรััชบุุรีีได้้ให้้ข้้อตกลงแก่่กองทรััสต์์ตามที่�ระบุุในสััญญาตกลงกระทำำ�การ ซ่ึ่�งรวมถึึงการดำำ�เนิินการให้้กลุ่่�มบุคคล

เดีียวกััน/1 ให้้สิิทธิิแก่่กองทรััสต์์ในการซื้้�อ และ/หรืือเช่่า (Option to Buy/Lease) โครงการในอนาคต/2 (เฉพาะโครงการในพื้้�นที่่� 

โครงการไบเทค) ตลอดระยะเวลาการเช่่าทรััพย์์สิินหลัักที่่�ลงทุุนในการเพิ่่�มทุุนครั้้�งที่่�หนึ่่�ง เมื่่�อโครงการในอนาคตมีีคุุณสมบััติิครบถ้้วน 

ตามเงื่่�อนไขตามที่�กำำ�หนดไว้้ในสัญญาที่่�เกี่่�ยวข้้องตามที่�ระบุุในหนังสืือชี้้�ชวนเสนอขายหน่่วยทรััสต์์สำำ�หรัับเพ่ิ่�มทุนครั้้�งท่ี่� 1 ของ 

กองทรัสัต์ ์ทั้้�งนี้้� แม้้ว่า่ปัจัจุบัุันปรินิทรซ่ึ่�งเป็น็เจ้้าของที่่�ดินิโครงการในอนาคตไม่ไ่ด้้เป็น็คู่่�สัญัญากับักองทรัสัต์์ในสัญัญาตกลงกระทำำ�การ  

ในกรณีีท่ี่�ภิิรััชบุุรีี หรืือกลุ่่�มบุคคลเดีียวกัันของภิิรััชบุุรีีไม่่ปฏิิบััติิตามข้้อสััญญาดัังกล่่าว กองทรััสต์์มีีสิิทธิิท่ี่�จะเรีียกค่่าเสีียหายตามที่� 

เกิิดขึ้้�นจริิงจากภิิรััชบุุรีีจากการไม่่ปฏิิบััติิตามข้้อตกลงกระทำำ�การของภิิรััชบุุรีี หรืือกลุ่่�มบุุคคลเดีียวกัันของภิิรััชบุุรีีได้้ รวมทั้้�ง  

กองทรัสัต์ยั์ังได้้สิทธิิในการทำำ�คำำ�เสนอซื้้�อ (Right to Offer) จากภิิรัชับุรุีี สำำ�หรับักรณีทีี่่�มีีการก่่อสร้้างโครงการใหม่ท่ี่่�มีีลักษณะเป็น็อาคาร

สำำ�นัักงานตามเงื่่�อนไขที่่�กำำ�หนดไว้้ในสััญญาตกลงกระทำำ�การสำำ�หรัับการลงทุุนครั้้�งแรกของกองทรััสต์์ อัันจะช่่วยลดความขััดแย้้งทาง

ผลประโยชน์์ของภิิรััชแมนเนจเม้้นท์์ได้้
หมายเหตุุ:	 /1	 กลุ่่�มบุคคลเดีียวกันดัังกล่่าวรวมถึงปรินทร ซ่ึ่�งปััจจุบันัปรินทรเป็็นเจ้า้ของกรรมสิทธิ์์�ที่่�ดิินในโครงการไบเทค โดยมีี ภิรัิัชบุรีีเป็็นผู้้�ให้้สัญัญากับั 

	 กองทรััสต์์ตามสััญญาตกลงกระทำำ�การ

		  /2	 โครงการในอนาคต หมายถึึงโครงการอาคารสำำ�นัักงาน ไม่่ว่่าจะเป็็นอาคารใดอาคารหนึ่่�ง และ/หรืือทั้้�งหมดที่่�มีีคุุณสมบััติิและอยู่่�ในเกรด 

	 เทีียบเคีียงกัันกัับทรััพย์์สิินที่่�ลงทุุนในการเพิ่่�มทุุนครั้้�งที่่�หนึ่่�ง ที่่�อาจมีีการพััฒนาขึ้้�นบนพื้้�นที่่�โครงการไบเทค 
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15)	 ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับงานระบบบางส่ว่นของโครงการอาคารภิิรััชทาวเวอร์ ์แอท ไบเทค 
ไม่่อยู่่� ในพื้้�นที่่�ที่่�กองทรััสต์์จะเข้้าลงทุุน และปััจจุุบัันเป็็นพื้้�นที่่�ของเจ้้าของทรััพย์์สิิน 
ที่่�อยู่่�ภายใต้้การจดทะเบีียนจำำ�นอง

พื้้�นที่่�บางส่่วนในอาคารโครงการศููนย์์นิิทรรศการและการประชุุมไบเทค ซ่ึ่�งเป็็นที่่�ตั้้�งของงานระบบบางส่่วนของโครงการ 

ภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค ที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน (ได้้แก่่ ที่่�ตั้้�งของระบบปรัับอากาศภายในอาคารแบบชุุดระบายความร้้อนด้้วย 

เครื่่�องผลิิตน้ำำ��เย็็น (Chillers) หอผึ่่�งน้ำำ��เย็็น (Cooling towers) และปั๊๊�มสููบน้ำำ��) และพื้้�นที่่�บางส่่วนของที่่�ดิินโฉนดเลขที่่� 13542, 13543 

และ 44198 รวมถึึงพื้้�นที่่�บางส่ว่นในอาคารโครงการศููนย์น์ิทิรรศการและการประชุมุไบเทค เป็น็ที่่�ตั้้�งของงานระบบบางส่ว่นที่่�ใช้้ร่ว่มกันั 

ระหว่่างโครงการศููนย์์นิิทรรศการและการประชุุมไบเทคและโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค ได้้จดทะเบีียนจำำ�นองเป็็นประกััน 

กัับธนาคารผู้้�ให้้กู้้�ของปริินทร ซึ่่�งหากท่ี่�ดิินและอาคารดัังกล่่าวถููกบัังคัับจำำ�นอง กองทรััสต์์อาจมีีความเสี่่�ยงในการถููกรอนสิิทธิิจาก 

เจ้้าของใหม่่ (ผู้้�ซื้้�อท่ี่�ดิินและอาคารดัังกล่่าวจากการบัังคัับจำำ�นอง) ทำำ�ให้้กองทรััสต์์ไม่่สามารถใช้้ประโยชน์์ในพื้้�นที่�ดัังกล่่าวได้้ 

อย่่างสะดวก หรืือเจ้้าของใหม่่ (ผู้้�ซื้้�อที่่�ดิินและอาคารดัังกล่่าวจากการบัังคัับจำำ�นอง) อาจผิิดสััญญาไม่่ให้้กองทรััสต์์ใช้้พื้้�นที่่�ดัังกล่่าว

อย่่างไรก็็ดีี เนื่่�องจากพื้้�นที่่�งานระบบบางส่่วนของโครงการอาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค ที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน ซึ่่�งตั้้�งอยู่่�บน 

พื้้�นที่่�ของอาคารที่่�มีีภาระการจำำ�นองนั้้�นคิิดเป็็นพื้้�นที่�อาคารรวมประมาณ 1,187 ตารางเมตร เป็็นเพีียงทรััพย์์สิินส่่วนสนัับสนุุน  

ไม่่ได้้เป็็นทรััพย์สิินที่�กองทรััสต์์จะใช้้จััดหาประโยชน์์เป็็นหลัก อีีกทั้้�งปริินทรดำำ�เนิินการจดทะเบีียนภาระติิดพัันในอสัังหาริิมทรััพย์ 

เหนืือท่ี่�ดิินและพื้้�นที่่�อาคารซ่ึ่�งรวมถึึงพื้้�นที่่�ที่่�มีีภาระการจำำ�นองให้้แก่่กองทรััสต์์เป็็นระยะเวลา 30 ปีีเท่่ากัับระยะเวลาการเช่่า เพื่่�อให้้

กองทรััสต์์มีีทรััพยสิิทธิิเหนืือพื้้�นที่่�ตั้้�งงานระบบสาธารณููปโภคอัันเป็็นทรััพย์์สิินส่่วนสนัับสนุุน รวมถึึงทรััพย์์สิินที่�ใช้้ร่่วมกัันนอกจากนี้้�  

กองทรััสต์์จะจััดให้้มีีข้้อตกลงภายใต้้สััญญาตกลงกระทำำ�การกัับปริินทรว่่าหากเกิิดกรณีีใด ๆ ที่่�ทำำ�ให้้การใช้้ประโยชน์์ในทรััพย์์สิิน 

ที่่�ติดิจำำ�นองของกองทรััสต์เ์สื่่�อมลง ปริินทรในฐานะผู้้�ให้้เช่า่จะดำำ�เนิินการใด ๆ  เพื่่�อให้ก้องทรััสต์ม์ีีงานระบบต่่าง ๆ  ที่่�สนับัสนุนุทรัพัย์ส์ินิหลักั 

ที่่�ลงทุุนในการเพิ่่�มทุุนครั้้�งที่่�หนึ่่�งของกองทรััสต์์ให้้สามารถใช้้ได้้ตลอดระยะเวลาการเช่่า 

16)	 ความเสี่่�ยงด้้านภาษีีและค่่าธรรมเนีียมของกองทรััสต์์
ในอนาคตภาระภาษีีและค่า่ธรรมเนีียมที่่�เรีียกเก็บ็จากการประกอบกิจิการของกองทรััสต์อ์าจเปลี่่�ยนแปลงไปจากอัตัราในปัจัจุบุันั 

เช่น่ ภาษีีที่�ดินิและสิ่่�งปลููกสร้้าง ภาษีีมููลค่่าเพ่ิ่�ม ภาษีีการโอนกรรมสิทธิ์์�หรือสิิทธิกิารเช่่า  ซ่ึ่�งอาจจะทำำ�ให้้ภาระค่่าใช้้จ่ายของกองทรัสัต์์

สููงขึ้้�นในอนาคต

17)	 ความเสี่่�ยงด้้านสิ่่�งแวดล้้อม สัังคม และธรรมาภิิบาล (ESG Risk)
กองทรััสต์์อาจได้้รับผลกระทบจากความเส่ี่�ยงด้้านสิ่่�งแวดล้้อม สัังคม และธรรมาภิิบาล ซ่ึ่�งอาจกระทบต่่อความต่อเน่ื่�องใน 

การดำำ�เนิินธุุรกิิจ ความสามารถในการสร้้างรายได้้ อััตราการเช่่า (Occupancy Rate) มููลค่่าทรััพย์์สิิน และความเชื่่�อมั่่�นของผู้้�ลงทุุน 

ผู้้�เช่่า และผู้้�มีีส่่วนได้้เสีีย โดยความเสี่่�ยงดัังกล่่าวอาจเกิิดจากการเปล่ี่�ยนแปลงสภาพภููมิอากาศและภััยธรรมชาติิ การเปล่ี่�ยนผ่่านสู่่�

เศรษฐกิิจคาร์์บอนต่ำำ��ที่�ส่่งผลให้้ต้้นทุุนการดำำ�เนิินงานและเงิินลงทุุน (CAPEX) เพ่ิ่�มขึ้้�น ความปลอดภััยและสุุขภาพของผู้้�ใช้้อาคาร 

การเคารพสิิทธิิมนุุษยชน ตลอดจนการเปลี่่�ยนแปลงกฎหมายหรืือมาตรฐานที่่�เกี่่�ยวข้้อง รวมถึึงกฎหมายคุ้้�มครองข้้อมููลส่่วนบุุคคล  

ซ่ึ่�งอาจนำำ�ไปสู่่�ข้้อร้้องเรีียน ข้้อพิพิาท ค่า่ปรับั การฟ้อ้งร้้อง หรือืผลกระทบต่อ่ภาพลักัษณ์แ์ละความสามารถในการแข่ง่ขันัของกองทรัสัต์์

ทั้้�งนี้้� ผู้้�จััดการกองทรัสัต์ม์ีีการกำำ�หนดแนวทางป้้องกันัและบรรเทาความเสี่่�ยงด้้านสิ่่�งแวดล้้อม สังัคม และธรรมาภิบิาลอย่า่งเป็น็ระบบ  

โดยดำำ�เนิินการประเมิิน ระบุุ และติิดตามความเสี่่�ยงท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องอย่่างสม่ำำ��เสมอ พร้้อมกำำ�หนดมาตรการควบคุุมภายในที่่�เหมาะสม  

เพื่่�อเสริิมสร้้างความยืืดหยุ่่�น ความสามารถในการแข่่งขััน และความยั่่�งยืืนของกองทรััสต์์ในระยะยาว

79  ทรััตส์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ 



บริิษััทมีีการกำำ�กัับดููแลกองทรััสต์์ให้้เป็็นไปตามสัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ รวมถึึงกฎหมายและประกาศที่่�เก่ี่�ยวข้้อง โดยบริิษััทจััดให้้มีี

คู่่�มืือระบบการทำำ�งานและระบบการควบคุุมภายในเพื่่�อกำำ�หนดหน้้าที่่�และขอบเขตในการปฏิิบััติิงานของบริิษััทในแต่่ละส่่วนงาน โดยมีี

คณะกรรมการบริิษััทจำำ�นวน 1 ชุุด ประกอบไปด้้วย กรรมการบริิษััทจำำ�นวน 5 คน โดยจำำ�นวน 2 คนเป็็นกรรมการอิิสระ ทั้้�งนี้้� บริิษััท

ไม่่ได้้มีีการแต่่งตั้้�งคณะกรรมการชุุดย่่อย

การประชุุมคณะกรรมการบริิษััทของผู้้�จััดการกองทรััสต์์
1)	ข้้ อกำำ�หนดในการประชุุม กระบวนการในการประชุุม

บริิษััท ภิิรััช รีีท แมนเนจเม้้นท์ จำำ�กััด มีีการจััดการประชุุมคณะกรรมการบริิษััท อย่่างน้้อยไตรมาสละหนึ่่�งครั้้�ง   

โดยกำำ�หนดให้้กรรมการบริิษััทต้้องเข้้าประชุุมไม่่น้้อยกว่่าก่ึ่�งหนึ่�งจึึงจะถืือว่่าครบองค์์ประชุุม และมติิที่่�ขออนุุมััติิจะชี้้�ขาด

ตามเสีียงข้้างมากของกรรมการท่ี่�เข้้าร่่วมประชุุม กรรมการท่ี่�มีีส่ว่นได้้เสีียจะไม่่มีีสิทธิอิอกเสีียงในเรื่่�องนั้้�นๆ ซ่ึ่�งมีีวาระทั่่�วไป 

ที่่�สำำ�คััญดัังนี้้�

(ก)	 เรื่่�องที่่�คณะกรรมการพิิจารณาเพื่่�อรัับทราบ

1)	ผ ลดำำ�เนิินงานทั้้�งในส่่วนของบริิษััทฯ และของกองทรััสต์์

2)	 ความคืืบหน้้าเรื่่�องอื่่�นใดที่่�สำำ�คััญและมีีความเกี่่�ยวข้้องกัับการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์

3)	 การติิดตามความเสี่่�ยงของกองทรััสต์์ รวมถึึงแนวทางในการบรรเทาความเสี่่�ยง

4)	 รายงานคำำ�ถามจากนัักลงทุุน และอื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับนัักลงทุุนสััมพัันธ์์

5)	 เรื่่�องอื่่�นๆ (ถ้้ามีี) 

(ข)	 เรื่่�องที่่�คณะกรรมการพิิจารณาเพื่่�ออนุุมััติิ

1)	 งบการเงิินของกองทรััสต์์

2)	 การจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

3)	 การลดทุุนของกองทรััสต์์

4)	 งบประมาณของกองทรััสต์์ แผนธุรกิิจ รวมถึึงกลยุุทธ์์ทางธุุรกิิจของกองทรััสต์์ท่ี่�ได้้จััดทำำ�ขึ้้�นโดยบริิษััท  

ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ด้้วยความสนัับสนุุนจากผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

5)	 การทำำ�ธุรกรรมระหว่างกองทรััสต์แ์ละบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกัันกับัผู้้�จัดัการกองทรััสต์ ์และทรััสตีี รวมถึึงรายการ

ระหว่างกันัและรายการใดๆ ที่่�อาจก่อให้้เกิดิความขัดแย้้งทางผลประโยชน์กั์ับการดำำ�เนินิงานของกองทรััสต์์ 

6)	 เรื่่�องอื่่�นใดที่่�สำำ�คััญและมีีความเกี่่�ยวข้้องกัับการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์ อาทิิ การจััดประชุุมสามััญ 

ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ประจำำ�ปีี

7)	 เรื่่�องอื่่�นๆ (ถ้้ามีี) 

(ค)	รั ับรองรายงานการประชุุมคณะกรรมการบริิษััทครั้้�งที่่�ผ่่านมา 

ในการประชุุมมีีการเปิิดโอกาสให้้กรรมการทุุกท่่านมีีอิสระในการแสดงความเห็็นก่่อนการลงคะแนน  

และมีีการสรุปุมติขิองที่่�ประชุมุในแต่ล่ะวาระการประชุมุ และมีีการจัดัทำำ�บันัทึึกการประชุมุเป็น็ลายลักัษณ์อ์ักัษร  

และมีีการจััดเก็็บรายงานการประชุุมที่่�ผ่่านการรัับรองแล้้วไว้้เป็็นหลัักฐาน นอกจากนี้้�ในการจััดประชุุม 

คณะกรรมการบริิษััทอาจใช้้วิิธีีการประชุุมผ่่านสื่่�ออิิเล็็กทรอนิิกส์์ โดยดำำ�เนิินการให้้เป็็นไปตามกฎหมายว่่าด้้วย

การประชุุมผ่่านสื่่�ออิิเล็็กทรอนิิกส์์ก็็ได้้

2)	ธุ ุรกรรมที่่�สำำ�คััญของกองทรััสต์์ที่่�เสนอต่่อที่่�ประชุุมคณะกรรมการบริิษััทในรอบปีีบััญชีีที่่�ผ่่านมา 

การกำำ�กัับดููแลกองทรััสต์์

80 รายงานประจำำ�ปีี 2568



ในปีี 2568 ทางผู้้�จััดการกองทรััสต์์จััดให้้มีีการประชุุมคณะกรรมการบริิษััทเพื่่�ออนุุมััติิ และรัับทราบ การดำำ�เนิินงานที่่�สำำ�คััญ

ของกองทรััสต์์ ดัังนี้้�

ครั้้�งที่่�ประชุุม
คณะกรรมการ

บริิษััท
วัันที่่�ประชุุม

เรื่่�อง/วาระที่่�พิิจารณา
ธุุรกรรมที่่�สำำ�คััญ

มติิที่่�ประชุุม เหตุุผลในการพิิจารณา

1 / 2568 26 ก.พ. 2568 •	 เงิินจ่่ายแก่่ผู้้�ถืือหน่่วย
ทรััสต์์ประจำำ�ไตรมาส 4 
ปีี 2567

•	 วิิธีีการประชุุม 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
ประจำำ�ปีี 2568

•	 ให้้จ่่ายประโยชน์์ตอบแทน 
ในอััตราหน่่วยละ  
0.1762 บาท  
ในวัันที่่� 28 มีีนาคม 2568

•	 จััดการจััดการสื่่�อสาร 
สองทาง (Two-way 
communication)  
แบบพบปะกัับผู้้�ถืือ 
หน่่วยทรััสต์์โดยตรง

•	 เพื่่�อให้้เป็็นไปตามสััญญา
ก่่อตั้้�งทรััสต์์ และเกณฑ์ ์
ที่่�เก่ี่�ยวข้้อง

•	 เพื่่�อให้้เป็็นไปตามที่่�ประกาศ  
ก.ล.ต. กำำ�หนด

2 / 2568 14 พ.ค. 2568 •	 เงิินจ่่ายแก่่ 
ผู้้�ถือหน่่วยทรััสต์์ 
ประจำำ�ไตรมาส 1 ปีี 2568

•	 ให้้จ่่ายประโยชน์์ตอบแทน
ในอััตราหน่่วยละ  
0.1550 บาท  
ในวัันที่่� 13 มิิถุุนายน 2568

•	 เพื่่�อให้้เป็็นไปตามสััญญา
ก่่อตั้้�งทรััสต์์  
และเกณฑ์์ที่่�เก่ี่�ยวข้้อง

3 / 2568 8 ส.ค. 2568 •	 เงิินจ่่ายแก่่ 
ผู้้�ถือหน่่วยทรััสต์์ 
ประจำำ�ไตรมาส 2 ปีี 2568

•	 ให้้จ่่ายประโยชน์์ตอบแทน
ในอััตราหน่่วยละ  
0.1515 บาท  
ในวัันที่่� 5 กัันยายน 2568

•	 เพื่่�อให้้เป็็นไปตามสััญญา
ก่่อตั้้�งทรััสต์์  
และเกณฑ์์ที่่�เก่ี่�ยวข้้อง

4 / 2568 12 พ.ย. 2568 •	 เงิินจ่่ายแก่่ 
ผู้้�ถือหน่่วยทรััสต์์ 
ประจำำ�ไตรมาส 3 ปีี 2568

•	 ให้้จ่่ายประโยชน์์ 
ตอบแทนในอััตรา 
หน่่วยละ 0.1468  
ในวัันที่่� 12 ธัันวาคม 2568

•	 เพื่่�อให้้เป็็นไปตามสััญญา
ก่่อตั้้�งทรััสต์์  
และเกณฑ์์ที่่�เก่ี่�ยวข้้อง

การดููแลเรื่่�องการใช้้ข้้อมููลภายใน
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ให้้ความสำำ�คััญในการดููแลการใช้้ข้้อมููลภายใน มีีการกำำ�หนดนโยบายให้้กรรมการ ผู้้�บริิหาร และพนัักงาน 

ให้้ปฏิิบััติิตามกฎหมาย ประกาศ กฎเกณฑ์์ คำำ�สั่่�ง ข้้อบัังคัับที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดยมีีมาตรการและวิิธีีการ ดัังนี้้�

1)	 การเปิิดเผยการมีีส่่วนได้้เสีียของกรรมการและผู้้�บริิหาร และพนัักงาน

บริิษััทจััดให้้มีีการรายงานข้้อมููลการมีีส่่วนได้้เสีียของกรรมการและผู้้�บริิหาร และพนัักงาน เริ่่�มเข้้าดำำ�รงตำำ�แหน่่ง 

และดำำ�เนิินการจััดให้้มีีการทบทวนอย่่างสม่ำำ��เสมอ นอกจากนั้้�นธุุรกรรมที่่�เกี่่�ยวโยงกัันบริิษััทจััดให้้มีีการเปิิดเผยข้้อมููล 

ในหมายเหตุประกอบงบการเงิิน หรือการเปิิดเผยไว้้ในรายงานประจำำ�ปี หนังสืือชี้้�ชวน หรือแบบแสดงรายการข้้อมููล  

หรืือเปิิดเผยในช่่องทางอื่่�นๆ เป็็นต้้น

นอกจากนี้้�บริิษััทจััดให้้มีีการรัับแจ้้งรายงานเปล่ี่�ยนแปลงการถืือครองหน่วยทรััสต์์ต่่อแผนกกำำ�กัับการปฏิิบััติิงานเมื่่�อ

กรรมการ ผู้้�บริิหารได้้รายงานการเปลี่่�ยนแปลงการถืือครองหน่่วยทรััสต์์ตามหลัักเกณฑ์์ วิิธีีการในประกาศที่่�เกี่่�ยวข้้อง

กำำ�หนดผ่่านระบบของสำำ�นัักงาน ก.ล.ต. แล้้ว

อีีกทั้้�งกรรมการและผู้้�บริิหารต้้องปฏิิบััติิหน้้าที่่�ด้้วยความระมััดระวัังและซื่่�อสััตย์์สุุจริิต โดยจะต้้องตััดสิินใจโดยไม่่มีี

ส่่วนได้้เสีีย ไม่่ว่่าจะโดยทางตรงหรืือทางอ้้อมในเรื่่�องที่่�ตััดสิินใจ จึึงจะทำำ�ให้้ข้้อมููลในการรายงานการถืือครองหน่่วยทรััสต์์

ดัังกล่่าวนั้้�นเป็็นประโยชน์์ต่่อการติิดตามดููแลให้้การทำำ�หน้้าที่่�ของกรรมการและผู้้�บริิหารเป็็นไปตามหลัักการ

81  ทรััตส์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ 



2)	 แนวทางการป้้องกัันและดููแลการใช้้ประโยชน์์จากข้้อมููลภายใน

บริษัิัทได้้มีีการกำำ�หนดแนวทางการป้อ้งกันัการล่ว่งรู้้�และการใช้้ประโยชน์จ์ากข้้อมููลภายใน โดยมีีการแบ่ง่แยกส่ว่นงาน

และบุุคลากรภายในบริิษััทและจำำ�กััดขอบเขตเฉพาะผู้้�ที่่�ปฏิิบััติิงานที่่�อาจได้้รัับข้้อมููลภายในตามหลัักการ Need to Know 

Basic และกำำ�หนดสิิทธิิและทบทวนสิิทธิิในการเข้้าถึึงข้้อมููล เพื่่�อป้้องกัันการรั่่�วไหลของข้้อมููลภายใน มีีการมีีการจััดพื้้�นที่่�

อาณาเขตบริิเวณห้้องทำำ�งานแยกออกมาต่่างหาก และกำำ�หนดให้้พนัักงานที่่�อาจจะล่่วงรู้้�ข้้อมููลภายในต้้องเก็็บรัักษาข้้อมููล

ภายในให้้เป็็นความลัับ ไม่่ให้้เปิิดเผยต่่อบุุคคลอื่่�น หรืือนำำ�ข้้อมููลไปใช้้เพื่่�อประโยชน์์ของตนเองและบุุคคลอื่่�น

นอกจากนี้้� บริิษััทมีีการดููแลการใช้้ประโยชน์จ์ากข้้อมููลภายใน โดยกำำ�หนดระยะเวลาการห้้ามการซื้้�อขาย (รวมถึึงการ

โอนและรัับโอน) หน่่วยทรััสต์์และประกาศให้้กรรมการ ผู้้�บริิหาร และพนัักงานทุุกท่่านของบริิษััทรัับทราบล่่วงหน้้าถึึงช่่วง

เวลาที่่�บริษัิัทอยู่่�ระหว่างการพิิจารณาข้้อมููลที่่�มีีนัยสำำ�คัญัต่อ่การตััดสิินใจอันอาจมีีผลกระทบต่อ่ราคาซื้้�อขายหน่ว่ยทรัสัต์ห์รือื

หลัักทรััพย์์ ซึ่่�งเป็็นข้้อมููลสำำ�คััญที่่�ยัังไม่่ถููกเปิิดเผยต่่อสาธารณะ จนถึึงภายหลัังข้้อมููลดัังกล่่าวได้้เผยแพร่่ต่่อสาธารณะแล้้ว 

รวมถึึงติิดตามการตรวจสอบการซื้้�อขาย (รวมถึึงการโอนและรับัโอน) หน่ว่ยทรัสัต์ข์องกรรมการ ผู้้�บริหิาร พนักงาน และการ

ถือืครองหน่วยทรัสัต์ข์องกรรมการ ผู้้�บริหิาร และพนักังานเพื่่�อให้้แน่ใ่จว่ากรรมการ ผู้้�บริหิารและพนักังานของบริษัิัทปฏิบิัตัิิ

ตามนโยบาย แนวทาง และระเบีียบภายในของบริิษััท รวมทั้้�งระเบีียบ กฎเกณฑ์์ และ/หรืือ คำำ�สั่่�งของหน่่วยงานที่่�เกี่่�ยวข้้อง 

อนึ่่�ง หากพนักังานฝ่า่ฝืนืข้้อบังัคับัเกี่่�ยวกับัการทำำ�งานในส่ว่นนี้้�ไม่่ว่า่จะกรณีใีดก็ต็าม อันัเป็น็เหตุใุห้้บริษัิัท หรือืกองทรัสัต์ ์

ได้้รัับความเสีียหาย เสื่่�อมเสีียชื่่�อเสีียง พนักงานจะถููกลงโทษทางวิินััยในสถานหนัักหรืออาจถููกบริิษััทเลิิกจ้้างโดยไม่่จ่่าย 

ค่่าชดเชย นอกจากนี้้�บริิษััทอาจจะพิิจารณาดำำ�เนิินคดีีทั้้�งทางแพ่่งและทางอาญา (ถ้้ามีี) กัับผู้้�ฝ่่าฝืืนจนถึึงที่่�สุุด

การพิิจารณาตััดสิินใจลงทุุน และการบริิหารจััดการกองทรััสต์์
กระบวนการและปััจจัยัท่ี่�ใช้้พิิจารณาตัดัสิินใจลงทุนุในอสังัหาริิมทรัพัย์์หรืือสิทิธิกิารเช่่าอสังัหาริิมทรัพัย์์ 
เพิ่่�มเติิม และการบริิหารจััดการกองทรััสต์์

1)	หลั กเกณฑ์์ในการลงทุุนเพ่ิ่�มเติมิในอนาคต หากกองทรัสัต์จ์ะมีีการลงทุุนในอสังัหาริมิทรัพัย์หรือสิทิธิกิารเช่า่อสังัหาริมิทรัพัย์

เพิ่่�มเติิม และมีีการจััดหาผลประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์หรือสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ดัังกล่่าว ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 

จะมีีการดำำ�เนิินการให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�

1.1)	ทรัพัย์ส์ินิหลักัที่่�กองทรัสัต์จ์ะลงทุนุอาจจะตั้้�งอยู่่�ในประเทศไทยหรือืในต่า่งประเทศก็็ได้้ โดย กองทรัสัต์จ์ะเน้้นการลงทุนุ

ในทรััพย์์สิินประเภทอาคารสำำ�นัักงาน พื้้�นที่่�สำำ�นัักงานให้้เช่่า และอาคารพาณิิชย์์อื่่�น ๆ ทั้้�งนี้้�กองทรััสต์์อาจพิิจารณา

ลงทุุนเพิ่่�มเติิมในทรััพย์์สิินประเภทอื่่�นนอกจากทรััพย์์สิินประเภทอาคารสำำ�นัักงาน พื้้�นที่่�สำำ�นัักงานให้้เช่่า และอาคาร

พาณิิชย์์ หากผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้ดำำ�เนิินการศึึกษา รวมถึึงประเมิินปััจจััยต่่าง ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง และเห็็นว่่าการลงทุุน

เพิ่่�มเติิมดัังกล่่าวจะเป็็นประโยชน์์ต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

1.2)	 การลงทุุนในอสังัหาริิมทรััพย์ ์สามารถลงทุุนเพื่่�อได้้มาซ่ึ่�งกรรมสิทธิ์์� หรือืสิทิธิกิารเช่่าระยะยาวอย่่างใดอย่่างหนึ่�งหรือื 

หรืือทั้้�ง 2 อย่่างก็็ได้้

1.3)	อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�ได้้มาต้้องไม่่อยู่่�ในบัังคัับแห่่งทรััพยสิิทธิิหรืือมีีข้้อพิิพาทใด ๆ เว้้นแต่่ผู้้�จััดการกองทรััสต์์และทรััสตีี 

ได้้พิิจารณาโดยมีีความเห็็นเป็็นลายลัักษณ์์อัักษรว่่า การอยู่่�ภายใต้้บัังคัับแห่่งทรััพยสิิทธิิหรืือการมีีข้้อพิิพาทนั้้�น 

ไม่่กระทบต่อ่การหาประโยชน์จ์ากอสังัหาริมิทรัพัย์ด์ังักล่า่วอย่า่งมีีนัยัสำำ�คัญั และเงื่่�อนไขการได้้มาซ่ึ่�งอสังัหาริมิทรัพัย์์

นั้้�นยัังเป็็นประโยชน์์แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม

1.4)	นอกจากนี้้� กองทรััสต์์ยัังอาจทำำ�การลงทุุนในทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์โดยทางอ้้อม โดยเป็็นการลงทุุนใน

อสังัหาริิมทรััพย์ผ์่า่นการถือืหุ้้�นในบริิษััทท่ี่�จัดัตั้้�งขึ้้�นโดยมีีวัตัถุปุระสงค์เ์พื่่�อดำำ�เนินิการในลักัษณะเดีียวกัันกับกองทรัสัต์์ 

โดยการลงทุุนดังกล่่าวจะเป็็นไปตามหลักเกณฑ์์ท่ี่�กำำ�หนดโดยประกาศสำำ�นักงาน ก.ล.ต. ที่่�เก่ี่�ยวข้้อง และสััญญา 

ก่่อตั้้�งทรััสต์์
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1.5)	 ในกรณีีที่่�กองทรััสต์์จะมีีการลงทุุนในทรััพย์์สิินหลัักโดยทางอ้้อมผ่่านการลงทุุนในทรััสต์์อื่่�น โดยดำำ�เนิินการให้้เป็็นไป

ในทำำ�นองเดีียวกับัหลักัเกณฑ์ท์ี่่�กำำ�หนดไว้้สำำ�หรับักองทรัสัต์ท์ี่่�มีีการลงทุนุในทรัพัย์ส์ินิหลักัโดยตรง จะต้้องเป็น็ไปตาม

หลัักเกณฑ์์ที่่�กำำ�หนดโดยประกาศสำำ�นัักงาน ก.ล.ต. ที่่�เกี่่�ยวข้้อง และสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ 

1.6)	การทำำ�สัญัญาเพื่่�อให้ไ้ด้้มาซ่ึ่�งอสัังหาริิมทรััพย์ต์้้องไม่ม่ีีข้้อตกลงหรือข้้อผููกพัันใด ๆ  ที่่�อาจมีีผลให้้กองทรััสต์์ไม่ส่ามารถ

จำำ�หน่่ายอสัังหาริิมทรััพย์์ในราคายุุติิธรรม (ในขณะท่ี่�มีีการจำำ�หน่่าย) เช่่น ข้้อตกลงที่่�ให้้สิิทธิิแก่่คู่่�สัญญาในการซื้้�อ

อสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ได้้ก่่อนบุุคคลอื่่�น โดยมีีการกำำ�หนดราคาไว้้แน่่นอนล่่วงหน้้า เป็็นต้้น หรืืออาจมีีผล

ให้้กองทรััสต์์มีีหน้้าที่่�มากกว่่าหน้้าที่่�ปกติิที่่�ผู้้�เช่่าพึึงมีีเมื่่�อสััญญาเช่่าสิ้้�นสุุดลง

1.7)	อสังัหาริมิทรัพัย์ที่่�ได้้มาต้้องพร้้อมจะนำำ�ไปจัดัหาประโยชน์ค์ิดิเป็น็มููลค่า่รวมกันัไม่น่้้อยกว่า่ร้้อยละเจ็ด็สิบิห้า้ของมููลค่า่

หน่่วยทรััสต์์ที่่�ขออนุุญาตเสนอขายเพิ่่�มเติิมรวมกัับจำำ�นวนเงิินกู้้�ยืืม (ถ้้ามีี) 

	

	ทั้้ �งนี้้�กองทรัสัต์อ์าจลงทุนุในโครงการที่่�ก่อ่สร้้างยังัไม่่แล้้วเสร็จ็ได้้ โดยมููลค่า่ของเงินิลงทุนุที่�จะทำำ�ให้ไ้ด้้มาและใช้้พัฒันา

อสังัหาริิมทรััพย์ให้้แล้้วเสร็็จต้้องไม่เ่กิินร้้อยละ 10 ของมููลค่่าทรััพย์สินิรวมของกองทรััสต์ ์(ภายหลังจากการเสนอขาย

หน่่วยทรััสต์์) และต้้องแสดงได้้ว่่าจะมีีเงิินทุุนหมุุนเวีียนเพีียงพอเพื่่�อการพััฒนาดัังกล่่าว โดยไม่่กระทบความอยู่่�รอด

ของกองทรััสต์์ด้้วย ทั้้�งนี้้� ในกรณีีที่่�กองทรััสต์์มีีการลงทุุนในทรััพย์์สิินหลัักที่่�ยัังไม่่แล้้วเสร็็จ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จััดทำำ�

รายงานความคืืบหน้้าของการพััฒนาทรััพย์์สิินหลัักทุุกรอบระยะเวลาตามประกาศที่่�เกี่่�ยวข้้องและสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์

กำำ�หนด โดยเปิดิเผยรายงานความคืบืหน้้าของการพัฒันาทรัพัย์ส์ินิหลักัและเปิดิเผยข้้อมููลดังักล่า่วผ่า่นระบบการเปิดิ

เผยสารสนเทศของตลาดหลัักทรััพย์์

1.8)	ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ต์้้องดำำ�รงสัดัส่ว่นการลงทุนุในทรัพัย์ส์ินิหลักัทางตรงและทางอ้้อมไม่่น้้อยกว่า่ร้้อยละ 75 ของมููลค่า่

ทรััพย์สินิรวมของกองทรััสต์ ์ณ วันัสิ้้�นสุดุรอบระยะเวลาบััญชีี เว้้นแต่่รอบระยะเวลาบััญชีีสุดท้้ายก่่อนสิ้้�นอายุุกองทรััสต์์

1.9)	ผ่่านการประเมิินมููลค่่าตามหลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�

(ก)	 เป็็นการประเมิินมููลค่่าอย่่างเต็็มรููปแบบที่่�มีีการตรวจสอบเอกสารสิิทธิิและเป็็นไปเพื่่�อวััตถุุประสงค์์สาธารณะ 

ในการเปิดิเผยข้้อมููลต่อ่ผู้้�ลงทุนุ เป็น็เวลาไม่่เกินิหกเดือืนก่อ่นวันัยื่่�นคำำ�ขอ โดยผู้้�ประเมินิมููลค่า่ทรัพัย์ส์ินิอย่า่งน้้อย 

สองราย

(ข)	 ผู้้�ประเมิินมููลค่่าทรัพัย์สินิตาม (ก) ต้้องเป็็นผู้้�ประเมิินมููลค่่าทรัพัย์สินิที่�ได้้รับความเห็็นชอบจากสำำ�นักังาน ก.ล.ต. 

ตามประกาศสำำ�นักงานคณะกรรมการกำำ�กับัหลักัทรัพัย์แ์ละตลาดหลักัทรัพัย์เ์กี่่�ยวกับัการให้ค้วามเห็น็ชอบบริษัิัท

ประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินและผู้้�ประเมิินหลััก กรณีีอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�ลงทุุนอยู่่�ในต่่างประเทศ ผู้้�ประเมิินมููลค่่า

ทรัพัย์สินิอาจเป็็นบุคคลท่ี่�อยู่่�ในบัญชีีรายชื่่�อของบุุคคลซ่ึ่�งทางการหรือหน่วยงานกำำ�กับัดููแลของประเทศอัันเป็็น

ที่่�ตั้้�งของอสัังหาริิมทรััพย์ก์ำำ�หนดให้ส้ามารถทำำ�หน้้าที่่�ประเมิินมููลค่่าอสัังหาริิมทรััพย์น์ั้้�น ๆ  ได้้ ทั้้�งนี้้�ในกรณีีที่่�ไม่่

ปรากฏบััญชีีรายชื่่�อดัังกล่่าว ผู้้�ที่่�ทำำ�หน้้าที่่�ประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินต้้องเข้้าลัักษณะใดลัักษณะหนึ่่�งดัังต่่อไปนี้้�

(1)	 เป็็นผู้้�ประกอบวิิชาชีีพเก่ี่�ยวกัับการประเมิินมููลค่่าทรััพย์สิิน ซ่ึ่�งมีีผลงานเป็็นที่�ยอมรับอย่่างแพร่หลาย 

ในประเทศอัันเป็็นที่่�ตั้้�งของอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น

(2)	 เป็็นบุุคคลที่่�มีีมาตรฐานการปฏิิบััติิงานและระบบงานในการประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินที่่�เป็็นสากล

(3)	 เป็็นผู้้�ประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินที่่�มีีเครืือข่่ายกว้้างขวางในระดัับสากล

2)   วิิธีีการได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักและอุุปกรณ์์เพิ่่�มเติิมของกองทรััสต์์

2.1)	ก่่อนการได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักแต่่ละครั้้�ง จะดำำ�เนิินการดัังต่่อไปนี้้� 

(ก)	ต รวจสอบหรืือสอบทาน (Due Diligence) ข้้อมููลและสััญญาต่่าง ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับทรััพย์์สิินหลัักและอุุปกรณ์์ 

(ถ้้ามีี) เช่่น ข้้อมููลด้้านการเงิินและกฎหมาย สภาพของอสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�จะลงทุุนและความสามารถของคู่่�

สััญญาในการเข้้าทำำ�นิิติิกรรม เป็็นต้้น เพื่่�อประกอบการตััดสิินใจลงทุุนและการเปิิดเผยข้้อมููลที่่�ถููกต้้อง โดยใน

กรณีีท่ี่�เจ้้าของผู้้�ให้้เช่่า หรืือผู้้�โอนสิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์เป็็นบุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์  

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะจััดให้้มีีที่่�ปรึึกษาทางการเงิินให้้ความเห็็นเกี่่�ยวกัับการวิิเคราะห์์ข้้อมููลดัังกล่่าวด้้วย

(ข)	 ประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินหลัักและอุุปกรณ์์

83  ทรััตส์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ 



2.2)	การได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักเพิ่่�มเติิม จะต้้องเป็็นไปตามข้้อกำำ�หนดดัังต่่อไปนี้้�

(ก) 	 ในด้้านสาระของรายการ เป็็นธุุรกรรมที่่�เข้้าลัักษณะดัังต่่อไปนี้้�

(1)	 เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

(2)	 เป็็นไปเพื่่�อประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุดของกองทรััสต์์

(3)	มีี ความสมเหตุุสมผลและใช้้ราคาที่่�เป็็นธรรม

(4)	ค่ ่าใช้้จ่่ายในการเข้้าทำำ�ธุุรกรรมที่่�เรีียกเก็็บจากกองทรััสต์์ (ถ้้ามีี) อยู่่�ในอััตราที่่�เป็็นธรรมและเหมาะสม

(5)	 ผู้้�ที่่�มีีส่่วนได้้เสีียเป็็นพิิเศษในการเข้้าทำำ�ธุุรกรรม ไม่่มีีส่่วนร่่วมในการตััดสิินใจเข้้าทำำ�ธุุรกรรมนั้้�น

(ข) 	ในด้้านระบบในการอนุุมััติิ ต้้องผ่่านการดำำ�เนิินการดัังต่่อไปนี้้�

(1)	 ได้้รับความเห็็นชอบจากทรัสัตีีว่าเป็็นธุรกรรมที่�เป็็นไปตามสัญญาก่่อตั้้�ง ทรัสัต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องแล้้ว 

(2)	 ในกรณีีท่ี่�เป็็นการได้้มาซ่ึ่�งทรััพย์์สิินหลักที่่�มีีมููลค่่าตั้้�งแต่่ร้้อยละสิิบขึ้้�นไปของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของ 

กองทรััสต์์ ต้้องได้้รัับอนุุมััติิจากคณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ด้้วย

(3)	 ในกรณีีที่่�เป็็นการได้้มาซ่ึ่�งทรััพย์์สิินหลัักที่่�มีีมููลค่่าตั้้�งแต่่ร้้อยละสามสิิบขึ้้�นไปของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวม

ของกองทรัสัต์ ์ต้้องได้้รับัมติขิองที่่�ประชุมุผู้้�ถือืหน่ว่ยทรัสัต์ด์้้วยคะแนนเสีียงไม่่น้้อยกว่า่สามในสี่่�ของจำำ�นวน

เสีียงทั้้�งหมดของผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์ท่ี่�มาประชุุมและมีีสิทธิิออกเสีียง การคำำ�นวณมููลค่่าของทรััพย์์สิินหลััก

ข้้างต้้น จะคำำ�นวณตามมููลค่่าการได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินทั้้�งหมดของแต่่ละโครงการที่่�ทำำ�ให้้กองทรััสต์์พร้้อมจะ

หารายได้้ ซึ่่�งรวมถึึงทรััพย์์สิินที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการนั้้�นด้้วย

(ค)  	กระบวนการขอความเห็น็ชอบจากทรัสัตีีหรือการขอมติที่่�ประชุมุผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์ต์้้องกำำ�หนดหน้้าท่ี่�ของผู้้�จัดัการ

กองทรััสต์์และทรััสตีีดัังต่่อไปนี้้�

(1)	หน้้ าที่่�ของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ในการจัดัให้้มีีเอกสารขอความเห็น็ชอบหรือืหนังัสือืเชิญิประชุมุ แล้้วแต่ก่รณีี 

ซ่ึ่�งแสดงความเห็็นของตนเก่ี่�ยวกัับลัักษณะธุุรกรรมการได้้มาซ่ึ่�งทรััพย์์สิินหลัักเพิ่่�มเติิม พร้้อมทั้้�งเหตุผล

และข้้อมููลประกอบที่่�ชััดเจน

(2)	หน้้ าท่ี่�ของทรััสตีีในการเข้้าร่่วมประชุุมผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์เพื่่�อให้้ความเห็็นเกี่่�ยวกัับลัักษณะของธุุรกรรม 

ในประเด็็นว่่าเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องหรืือไม่่

การจััดหาผลประโยชน์์ นโยบาย และกระบวนการจััดหาผู้้�เช่่า
1)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะจััดหาผลประโยชน์์จากทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์โดยการให้้เช่่า ให้้เช่่าช่่วง ให้้ใช้้พื้้�นที่่�ที่่�มีีการ

เรีียกเก็็บค่่าตอบแทน และให้้บริิการที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับการให้้ใช้้พื้้�นที่�หรือการให้้เช่่าเท่่านั้้�น ทั้้�งนี้้�กองทรััสต์์จะไม่่ดำำ�เนิินการ 

ในลักัษณะใดท่ี่�เป็น็การใช้้กองทรัสัต์เ์พื่่�อประกอบธุุรกิิจอื่่�น เช่่น ธุรุกิิจโรงแรม หรือืธุรุกิิจโรงพยาบาล เป็็นต้้น เว้้นแต่่ในกรณีี

ที่่�กองทรัสัต์ม์ีีความจำำ�เป็็นอันัเน่ื่�องมาจากการเปลี่่�ยนแปลงผู้้�เช่า่อสังัหาริมิทรัพัย์ ์หรือืระหว่า่งสรรหาผู้้�เช่า่อสังัหาริมิทรัพัย์์

รายใหม่่ กองทรััสต์์อาจดำำ�เนิินการในลัักษณะที่่�เป็็นการใช้้กองทรััสต์์เพื่่�อประกอบธุุรกิิจอื่่�นดัังกล่่าวเป็็นการชั่่�วคราวได้้

2)	 ในกรณีีที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะให้้เช่่าอสัังหาริิมทรััพย์แก่่บุุคคลท่ี่�จะนำำ�อสัังหาริิมทรััพย์นั้้�นไปประกอบธุุรกิิจที่�กองทรััสต์ ์

ไม่่สามารถดำำ�เนิินการได้้เอง เช่่น ธุุรกิิจโรงแรม หรือธุุรกิิจโรงพยาบาล เป็็นต้้น จะต้้องมีีข้้อตกลงท่ี่�กำำ�หนดค่่าเช่่าไว้้ 

ล่่วงหน้้าอย่่างแน่่นอน และอาจกำำ�หนดค่่าเช่่าที่่�อ้้างอิิงกัับผลประกอบการของผู้้�เช่่าเพิ่่�มเติิม และเปิิดเผยข้้อมููลข้้อตกลง 

ดัังกล่่าวในแบบแสดงรายการข้้อมููลและหนัังสืือชี้้�ชวน แบบแสดงรายงานข้้อมููลประจำำ�ปีี และรายงานประจำำ�ปีี

3)	 ห้้ามมิให้้กองทรััสต์์ให้้ใช้้พื้้�นที่่�หรืือให้้เช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์แก่่บุุคคลท่ี่�มีีเหตุอัันควรสงสััยว่่าจะนำำ�อสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�นไปใช้้ 

ประกอบธุุรกิิจที่่�ขััดต่่อศีีลธรรมหรืือไม่่ชอบด้้วยกฎหมาย โดยการให้้เช่่าในแต่่ละครั้้�ง กองทรััสต์์ต้้องจััดให้้มีีข้้อตกลง 

เพื่่�อให้้กองทรััสต์์สามารถเลิิกสััญญาเช่่าได้้หากปรากฏว่่าผู้้�เช่่านำำ�อสัังหาริิมทรััพย์์ไปใช้้ในการประกอบธุุรกิิจดัังกล่่าว

4)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะดููแลรัักษาทรััพย์สิินหลักให้้อยู่่�ในสภาพดีีพร้้อมต่อการจััดหารายได้้ โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีหน้้าท่ี่�

จัดัให้้มีีการประกัันภัยัท่ี่�เพีียงพอและเหมาะสมที่�ทำำ�ให้ท้รัพัย์ส์ินิของกองทรััสต์ค์ืนืกลับัสภาพเดิิม เพื่่�อให้้กองทรััสต์ส์ามารถ 

จัดัหาผลประโยชน์์ได้้ในลักัษณะเดิมิ ซ่ึ่�งครอบคลุมุถึึงวินิาศภัยัที่่�อาจเกิดิขึ้้�นกับัอสังัหาริมิทรัพัย์ ์การประกันัภัยัธุรุกิจิหยุดุชะงักั  

และการประกัันภััยความรัับผิิดต่่อบุุคคลภายนอกที่่�อาจได้้รัับความเสีียหายจากอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือจากการดำำ�เนิินการ 

ในอสัังหาริิมทรััพย์์ในวงเงิินเพีียงพอและเหมาะสม ทั้้�งนี้้�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะดำำ�เนิินการให้้ทรััสตีีในนามของกองทรััสต์์  

84 รายงานประจำำ�ปีี 2568



และ/หรืือผู้้�ให้้กู้้�ในกรณีีท่ี่�กองทรััสต์์กู้้�ยืืมเงิิน (ถ้้ามีี) เป็็นผู้้�รัับผลประโยชน์์ร่่วมในการประกัันดัังกล่่าว (เว้้นแต่่ประกัันภััย 

ความรับผิดิต่อ่บุคุคลภายนอก) หรือในกรณีทีี่่�กองทรัสัต์จ์ะลงทุุนเพื่่�อให้้ได้้มาซ่ึ่�งสิทิธิคิรอบครองโดยเช่า่ช่ว่งอสังัหาริมิทรัพัย์ 

หรืือ เช่่าพื้้�นที่�อาคาร หรืือ โรงเรืือน หรืือสิ่่�งปลููกสร้้าง ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะดำำ�เนิินการเพื่่�อให้้มั่่�นใจว่าทรััพย์สิินที่� 

กองทรััสต์์จะลงทุุนมีีการประกัันภััยในวงเงิินที่่�เหมาะสม และหากทรััสตีีในนามของกองทรััสต์์มิิได้้เป็็นผู้้�รัับผลประโยชน์ ์

และผู้้�เอาประกัันภััยในการประกัันภััยดัังกล่่าว เนื่่�องจากเหตุุใด ๆ เช่่นการเข้้าเป็็นผู้้�รัับผลประโยชน์์และผู้้�เอาประกัันภััย 

ดัังกล่่าวขััดกัับข้้อกำำ�หนดในสััญญาเช่่าหลััก ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะดำำ�เนิินการเพื่่�อให้้มั่่�นใจว่่ามีีมาตรการหรืือกลไกที่่� 

เหมาะสมเพีียงพอในการนำำ�เงินิค่า่สินิไหมทดแทนมาสร้้างทรัพัย์ส์ินิที่่�กองทรัสัต์ล์งทุนุขึ้้�นใหม่่เพื่่�อให้้หาประโยชน์์ได้้ต่อ่ไป 

และ/หรืือชดเชยให้้แก่่กองทรััสต์์สำำ�หรัับการขาดประโยชน์์ในการครอบครองทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน

5)	 ในกรณีีที่่�กองทรััสต์์ได้้มาซ่ึ่�งกรรมสิิทธิ์์�ในอสัังหาริิมทรััพย์์ และผู้้�จััดการกองทรััสต์์ประสงค์์จะจััดหาผลประโยชน์์จาก

อสัังหาริิมทรััพย์ดัังกล่่าวโดยการให้้เช่่าแก่่เจ้้าของเดิิม ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องกำำ�หนดค่่าเช่่าท่ี่�เรีียกเก็็บจากเจ้้าของเดิิม 

ในลัักษณะที่่�เป็็นธรรมเนีียมทางค้้าปกติิเสมืือนเป็็นการทำำ�ธุุรกรรมกัับคู่่�ค้้าทั่่�วไปที่่�เป็็นบุุคคลภายนอก

การคััดเลืือกผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
การว่่าจ้้างผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จากภายนอกให้้เป็็นผู้้�บริิหารจััดการอสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�กองทรััสต์์เข้้าไปลงทุุน เช่่น ดููแล 

ด้้านการขาย การตลาด และการบริิหารงานประจำำ�วัันบนอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องจััดให้้มีีการดำำ�เนิินการเกี่่�ยวกัับ 

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์อย่่างน้้อยในเรื่่�องต่่อไปนี้้�

1)	มีี การประเมิินและวิิเคราะห์์ประสบการณ์์ ชื่่�อเสีียง และผลงานในอดีีตของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ในเรื่่�องความสามารถ

ในการจััดหาผู้้�เช่่า ผู้้�ใช้้บริิการ การติิดตามหนี้้� การบำำ�รุุงรัักษาทรััพย์์สิินภายในอาคาร ระบบการบริิหารจััดการพื้้�นที่่�ให้้เช่่า 

การดููแลให้้บริิการแก่่ผู้้�เช่่า ระบบควบคุุมภายในเพื่่�อป้้องกัันการรั่่�วไหลของรายได้้และควบคุุมการเบิิกค่่าใช้้จ่ายให้้รััดกุุม 

เป็็นต้้น

2)	มีี การพิจิารณาความเหมาะสมของอัตัราค่า่ตอบแทนของผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ ์ซ่ึ่�งต้้องกำำ�หนดตามระดับัความสามารถ

ในการปฏิบิัตัิงิาน เพื่่�อสร้้างแรงจููงใจให้้ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์พยายามเพ่ิ่�มรายได้้ให้้แก่ก่องทรัสัต์ ์เช่น่ ผลตอบแทนของ

ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ข์ึ้้�นอยู่่�กับัรายได้้ค่า่เช่า่ และ/หรือื ค่า่บริกิารพื้้�นที่่�ท่ี่�เรีียกเก็บ็ได้้จริงิหรือืกำำ�ไรสุทุธิจิากการปล่อ่ยเช่า่

อสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น เป็็นต้้น

3)	 จัดัให้้มีีกลไกท่ี่�ทำำ�ให้้กองทรัสัต์ส์ามารถปรับัเปลี่่�ยนผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ได้้ ในกรณีทีี่่�ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ไม่ป่ฏิบิัตัิิ

ตามเงื่่�อนไข หรืือมีีผลการบริิหารจััดการไม่่เป็็นที่่�น่่าพอใจ

4)	 จััดให้้มีีระบบในการติิดตามตรวจสอบและประเมิินระบบการควบคุุมภายในของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์โดยสม่ำำ��เสมอ  

เพื่่�อให้้มั่่�นใจว่าระบบควบคุุมภายในยังคงมีีประสิิทธิิผลและสามารถป้องกัันการทุุจริิตหรือทำำ�ให้้ตรวจพบการทุุจริิตหรือ

การปฏิิบััติิที่่�ไม่่เป็็นไปตามระบบได้้โดยง่่าย ทั้้�งนี้้�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องพิิจารณากำำ�หนดในสััญญาว่่าจ้้างให้้ผู้้�บริิหาร

อสังัหาริิมทรััพย์ต์้้องรัับผิดิชอบในความเสีียหายท่ี่�เกิดิขึ้้�นกับัผลประโยชน์ข์องกองทรัสัต์อั์ันเนื่่�องจากความประมาทเลินิเล่่อ

ของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ในระบบการควบคุุมการปฏิิบััติิงาน

5)	 ในกรณีีที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์พบว่่าผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์กระทำำ�การหรืือละเว้้นการกระทำำ�การอัันเป็็นเหตุุให้้ขาด

ความน่่าเชื่่�อถืือในการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ตามสััญญาว่่าจ้้างผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องดำำ�เนิินการบอกเลิิกสััญญาว่่าจ้้างผู้้�บริิหาร

อสัังหาริิมทรััพย์์รายนั้้�นเพื่่�อที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะสามารถเข้้าไปดำำ�เนิินงานแทน หรืือคััดเลืือกผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 

รายใหม่่ เพื่่�อทดแทนรายเดิิม อย่่างไรก็็ตาม ในกรณีีที่่�กองทรััสต์์มีีการกู้้�ยืืมเงิินและสััญญากู้้�ยืืมเงิินมีีข้้อห้้ามในการ

เปลี่่�ยนแปลงผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ การเปลี่่�ยนแปลงผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์โดยอาศััยเหตุุตามที่่�กำำ�หนดไว้้จะกระทำำ�

ได้้ก็็ต่่อเมื่่�อได้้รัับความเห็็นชอบจากผู้้�ให้้กู้้�ยืืมเงิินของกองทรััสต์์

85  ทรััตส์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ 



การติิดตามดููแลการปฏิิบััติิงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
1)	 ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ม์ีีหน้้าที่่�กำำ�กับัดููแลการบริหิารจัดัการและการปฏิิบัตัิงิานของผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ ์เพื่่�อรักัษาประโยชน์์

ที่่�ดีีที่่�สุุดของกองทรััสต์์ และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ โดยให้้ดำำ�เนิินการอย่่างน้้อยดัังต่่อไปนี้้�

1.1) 	ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ต้้องมีีส่วนร่วมในการจัดัทำำ�หรือพิจิารณาอนุุมัตัิแิผนงบประมาณประจำำ�ปีของผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์

เพื่่�อแสดงรายละเอีียดของรายรับัและรายจ่่าย เพื่่�อหลีีกเล่ี่�ยงรายจ่่ายที่่�ไม่่พึึงประสงค์์ กำำ�หนดเป้้าหมายการจัดัหารายได้้ 

แต่่ละเดือืนและแต่่ละปีี ควบคุุมดููแลให้้รายรัับและรายจ่่ายเป็็นไปตามแผนงบประมาณที่่�วางไว้้ โดยแผนงบประมาณ 

ประจำำ�ปีของผู้้�บริิหารอสังัหาริิมทรััพย์ต้้องได้้รับความเห็็นชอบจากทรัสัตีี

1.2)	ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องกำำ�หนดเงื่่�อนไขที่่�จููงใจให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์พยายามเพิ่่�มมููลค่่าและผลตอบแทนให้้แก่่

กองทรััสต์์ และลดความเสี่่�ยงให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

1.3)	ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องมีีส่่วนร่่วมในการพิิจารณาหรืือทบทวนการวางแผนกลยุุทธ์์ของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อ

ให้้สามารถเพิ่่�มการจััดหารายได้้ และลดความเสี่่�ยงจากความผัันผวนของรายได้้ค่่าเช่่า และ/หรืือ ค่่าบริิการพื้้�นที่่�ให้้

แก่่กองทรััสต์์ และควบคุุมให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ดำำ�เนิินการให้้เป็็นไปตามกลยุุทธ์์ที่่�วางไว้้

1.4)	ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องมีีส่่วนร่่วมในการพิิจารณาหรือทบทวนแนวทางการคััดเลืือกผู้้�เช่่าและผู้้�ใช้้บริิการรายใหญ่่  

หรือืมีีส่ว่นร่ว่มในการวางแผนการจัดัสััดส่ว่นประเภทธุุรกิิจของผู้้�เช่่าของผู้้�บริิหารอสังัหาริมิทรัพัย์เ์พื่่�อจำำ�กัดัและควบคุมุ

ความเสี่่�ยงหรืือความผัันผวนของรายได้้ค่่าเช่่า และ/หรืือ ค่่าบริิการพื้้�นที่่�ในแต่่ละปีี

1.5)	ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องทบทวนหรืือมีีส่่วนในการกำำ�หนดนโยบายค่่าเช่่า และ/หรืือ ค่่าบริิการพื้้�นที่่�เพื่่�อให้้อััตราค่่าเช่่า 

และ/หรืือ ค่่าบริิการพื้้�นที่่�เป็็นไปในอััตราที่่�เหมาะสมตามสภาวะตลาดให้้เช่่าและให้้บริิการในขณะนั้้�น

1.6)	ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องติิดตามดููแลให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์มีีการกำำ�หนดและใช้้นโยบายและแผนปฏิิบััติิงาน 

ในการบริิหาร บำำ�รุุงรัักษา และปรัับปรุุงทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ได้้ลงทุุนให้้อยู่่�ในสภาพดีี และจััดหาผลประโยชน์์ได้้ 

1.7)	ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องประเมิินความเหมาะสมของระบบการควบคุุมเกี่่�ยวกัับการจััดซื้้�อจััดจ้้างของผู้้�บริิหาร

อสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อให้้กองทรััสต์์ได้้รัับสิินค้้าหรืือบริิการที่่�คุ้้�มค่่ากัับเงิินที่่�จ่่ายไป

1.8)	ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ต์้้องติิดตามและควบคุมุการจัดัเก็บ็รายได้้ของผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์เพื่่�อให้้กองทรัสัต์์ได้้รับัราย

ได้้ค่่าเช่่า และ/หรืือ ค่่าบริิการครบถ้้วน

1.9)	ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องกำำ�หนดให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์มีีหน้้าท่ี่�ติิดตาม และควบคุุมดููแลให้้ผู้้�เช่่าและผู้้�ใช้้บริิการ

จ่่ายชำำ�ระค่่าภาษีีต่่าง ๆ ให้้ถููกต้้องตามที่่�กฎหมายกำำ�หนด

1.10)	ผู้้�จัดัการกองทรััสต์ต์้้องวิิเคราะห์ค์วามผิดิปกติิในการบริิหารจัดัการของผู้้�บริิหารอสังัหาริมิทรัพัย์ ์รวมทั้้�งสุ่่�มตรวจสอบ

การดำำ�เนิินงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 

1.11)	ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องประเมิินระบบควบคุุมภายในของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

2)	 ระบบในการติดิตามควบคุมุ และสุ่่�มตรวจสอบเพื่่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่า่ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ป์ฏิบิัตัิติามหลักัเกณฑ์ด์ังัต่อ่ไปนี้้�

2.1) 	จััดเก็็บรายได้้และนำำ�ส่่งให้้กองทรััสต์์ครบถ้้วนถููกต้้อง

2.2) 	ไม่่เรีียกเก็บ็ค่า่ใช้้จ่า่ยจากกองทรัสัต์ม์ากเกินิความจำำ�เป็็น และต้้องอยู่่�ภายในกรอบที่่�สัญัญา แต่ง่ตั้้�งผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์

กำำ�หนดให้้เรีียกเก็็บได้้ 

2.3) 	มีีการดููแลและซ่อ่มบำำ�รุงรัักษาทรัพัย์สินิของกองทรัสัต์อ์ย่า่งเพีียงพอและเหมาะสมเพื่่�อให้้สามารถใช้้จัดัหาผลประโยชน์์

ได้้อย่่างต่่อเนื่่�องในระยะยาว

ในปี ี2568 ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ได้้ประเมินิผลการปฏิบิัตัิงิานของผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์์ในรอบบัญัชีีสิ้้�นสุดุวันัที่� 31 ธันัวาคม 2568  

โดยผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้ปฏิิบััติิหน้้าที่่�ถููกต้้องและครบถ้้วนตามสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�ได้้รัับมอบหมาย และ

ไม่่พบข้้อผิิดพลาดที่่�ส่่งผลกระทบต่่อผลการดำำ�เนิินการของกองทรััสต์์ฯ อย่่างมีีนััยสำำ�คััญ

การติิดตามดููแลผลประโยชน์์ของกองทรััสต์์
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีวัตถุุประสงค์์หลักท่ี่�จะทำำ�ให้้ผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์ได้้รับผลประโยชน์์จากการลงทุุนอย่่างสม่ำำ��เสมอและต่่อเน่ื่�อง 

ในระยะยาว โดยคำำ�นึึงถึึงประโยชน์ท์ี่่�ได้้รับัต่อ่การพัฒันาและเพิ่่�มคุณุภาพของอสังัหาริมิทรัพัย์ท์ี่่�กองทรัสัต์ล์งทุนุ โดยผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์  

มีีแนวทางและระบบในการติิดตามและดููแลผลประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน ดัังต่่อไปนี้้�

86 รายงานประจำำ�ปีี 2568



1)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และทรััสตีีจะติิดตามผลการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์ในแต่่ละปีี โดยการเปรีียบเทีียบกัับงบประมาณ

ประจำำ�ปีี รวมถึึงผลประกอบการของกองทรััสต์์ในปีีที่่�ผ่่านมา เพื่่�อให้้การประกอบการของอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์เข้้า

ลงทุุนได้้รัับผลกำำ�ไร และในกรณีีที่่�ผลประกอบการของอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ลงทุุนไม่่เป็็นไปตามเป้้าหมายที่่�คาดไว้้ 

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะดำำ�เนิินการวิิเคราะห์์อย่่างละเอีียดเพื่่�อหาสาเหตุ และจะดำำ�เนิินการร่่วมกัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์

อย่่างใกล้้ชิิดในการพััฒนาแผนงานในการดำำ�เนิินงาน เพื่่�อปรัับปรุุงผลการดำำ�เนิินงานของอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์เข้้า

ลงทุุน ให้้เป็็นไปตามเป้้าหมายหรืือที่่�คาดการณ์์ไว้้

2)	 ผู้้�จัดัการกองทรััสต์ ์และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์จะร่่วมกันในการสร้้างความเจริญเติิบโตทางธุุรกิิจและพััฒนาความสัมพันธ์์

ที่่�ดีีกัับลููกค้้ารายต่่าง ๆ พร้้อมทั้้�งบริิหารจััดการให้้อัตราการเช่่าและอััตราค่่าเช่่า และ/หรือ ค่่าบริิการพื้้�นที่�อยู่่�ในระดัับที่่� 

ก่อ่ให้เ้กิดิประโยชน์ส์ููงสุดุแก่ก่องทรัสัต์์ในขณะเดีียวกันั ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์และผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์จ์ะร่ว่มกันัควบคุมุ

และบริิหารต้้นทุุนด้้านการตลาดและความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับการบริิหารจััดการทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน

3)	 ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ จะร่่วมมือกัับผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ในการเพ่ิ่�มประสิทิธิภิาพในการบริหิารจัดัการทรัพัย์สินิของกองทรัสัต์์ 

พร้้อมทั้้�งมีีการควบคุุมและบริิหารค่่าใช้้จ่่ายในการดำำ�เนิินงาน โดยจะไม่่ก่่อให้้เกิิดผลกระทบต่่อคุุณภาพของการให้้บริิการ

4)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะทำำ�งานกัันอย่่างใกล้้ชิิด เพื่่�อเพิ่่�มศักยภาพของอสัังหาริิมทรััพย์ที่่� 

กองทรััสต์์ซึ่่�งการดำำ�เนิินการดัังกล่่าวจะรวมถึึง

4.1)	 การกำำ�หนดกลุ่่�มลููกค้้าเป้้าหมายอสัังหาริมิทรัพัย์ของกองทรัสัต์์โดยมีีการปรัับเปลี่่�ยนกลยุทุธ์์ทางการตลาด ระดัับการให้้

บริกิาร และมีีการกำำ�หนดราคาค่่าเช่่าและค่่าบริกิารพื้้�นที่่�ให้้มีีความเหมาะสมกับความต้้องการของลููกค้้าในกลุ่่�มเป้้าหมาย 

ที่่�กำำ�หนด

4.2)	การดููแลและบำำ�รุุงรัักษาพื้้�นที่�ของทรััพย์สิินที่�กองทรััสต์์ลงทุุน เช่่น การปรัับปรุุงพื้้�นที่�สาธารณะและพื้้�นที่�ส่่วนกลาง 

และการปรัับปรุุงพื้้�นที่่�เฉพาะส่่วนให้้มีีความเหมาะสมกัับการใช้้งาน

4.3)	การปรัับปรุุงภาพลัักษณ์์ของทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน การบำำ�รุุงรัักษาทรััพย์์สิินดัังกล่่าวให้้ได้้มาตรฐาน และการ

ซ่่อมแซมทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุนให้้มีีความเหมาะสมกัับการใช้้งาน เพื่่�อสร้้างความพึึงพอใจให้้แก่่ลููกค้้า

5)	 กองทรััสต์์และผู้้�จััดการกองทรััสต์์ มีีนโยบายที่่�จะดำำ�เนิินการจััดหาผลประโยชน์์จากทรััพย์ส์ิินที่่�กองทรััสต์์ลงทุนุ โดยการนำำ�

พื้้�นที่่�ของทรััพย์์สิินดัังกล่่าวออกให้้เช่่าแก่่ผู้้�เช่่า รวมถึึงให้้บริิการต่่าง ๆ ที่่�จำำ�เป็็นและเกี่่�ยวเนื่่�องกัับการเช่่า โดยผู้้�บริิหาร 

อสัังหาริิมทรััพย์เป็็นผู้้�ดำำ�เนิินการจััดหาผู้้�สนใจที่�จะเช่่าพื้้�นที่�ของทรััพย์สิินของกองทรััสต์์โดยการให้้เข้้าชมสถานที่� 

ของโครงการ และการเจรจากัับผู้้�ที่่�สนใจจะเช่่าพื้้�นที่่� 

6)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ จะจััดให้้มีีการประกัันภััยอย่่างน้้อยดัังต่่อไปนี้้�

6.1)	การประกัันภััยอย่่างเพีียงพอและเหมาะสมกัับส่่วนได้้เสีียของกองทรััสต์์ที่่�มีีต่่ออสัังหาริิมทรััพย์์หรืือสิิทธิิการเช่่า

อสัังหาริิมทรััพย์ท่ี่�ลงทุุน เพื่่�อคุ้้�มครองความเสีียหายที่่�อาจเกิิดขึ้้�นกับกองทรััสต์์อัันเนื่่�องมาจากการเกิิดวิินาศภััย 

ต่่ออสัังหาริิมทรััพย์์ดัังกล่่าว โดยกำำ�หนดให้้ผู้้�ให้้กู้�เป็็นผู้้�รัับผลประโยชน์์ร่่วมในกรณีีกองทรััสต์์กู้้�ยืืมเงิิน หรืือระบุุให้้

ทรััสตีีในนามของกองทรััสต์์เป็็นผู้้�รัับประโยชน์์สำำ�หรัับกรณีีท่ี่�กองทรััสต์์ไม่่ได้้กู้้�ยืืมเงิิน (แล้้วแต่่กรณีี) ทั้้�งนี้้�โดยได้้รัับ

ความเห็็นชอบจากทรััสตีี

6.2)	การประกัันภััยความรัับผิิดต่่อบุุคคลภายนอกที่่�อาจได้้รัับความเสีียหายจากความชำำ�รุุดบกพร่่องของอาคาร โรงเรืือน 

หรืือสิ่่�งปลููกสร้้าง ทั้้�งนี้้�ในกรณีีท่ี่�ผู้้�ให้้เช่่าหรืือผู้้�ให้้สิิทธิิในอสัังหาริิมทรััพย์์ แก่่กองทรััสต์์หรือผู้้�เช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ 

จากกองทรััสต์์ได้้ทำำ�ประกัันภััยนั้้�นไว้้แล้้ว ให้้กองทรััสต์์โดยทรััสตีีทำำ�ประกัันภััยความรับผิิดเฉพาะกรณีีท่ี่�กองทรััสต์์

อาจถููกไล่่เบี้้�ยให้้ต้้องรัับผิิด

6.3)	การทำำ�ประกัันภััยประเภทต่่าง ๆ ของกองทรััสต์์ให้้มีีการเอาประกัันภััยตลอดระยะเวลาที่่�กองทรััสต์์โดยทรััสตีี 

มีีกรรมสิิทธิ์์�หรืือสิิทธิิครอบครองในอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น ๆ

7)	 การทำำ�ธุุรกรรมกัับบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกััน จะมีีการดำำ�เนิินการให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�

7.1)	 ในการทำำ�ธุุรกรรมกับบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกัันของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ จะดำำ�เนิินการให้้เป็็นไปตามสัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์ ์

และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง และเป็็นไปเพื่่�อประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุดของกองทรััสต์์

7.2)	ธุุรกรรมกัับบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันจะต้้องเป็็นธุุรกรรมที่่�ใช้้ราคาที่่�มีีความสมเหตุุสมผลและเป็็นธรรม

87  ทรััตส์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ 



7.3)	บุุคคลที่่�มีีส่่วนได้้เสีียกัับการทำำ�ธุุรกรรมไม่่ว่่าทางตรงหรืือทางอ้้อมจะต้้องไม่่เข้้ามามีีส่่วนร่่วมในการพิิจารณาและ 

ตััดสิินใจเข้้าทำำ�ธุุรกรรม

7.4)	การคิิดรายได้้และค่่าใช้้จ่่ายที่่�เกิิดจากการเข้้าทำำ�ธุุรกรรมกัับบุุคคลที่่�เก่ี่�ยวโยงกััน ต้้องใช้้ราคาและอััตราที่่�เป็็นธรรม 

และมีีความสมเหตุุสมผล

ค่่าตอบแทนผู้้�จััดการกองทรััสต์์
	ต ลอดระยะเวลาแห่่งสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะได้้รับค่่าธรรมเนีียมในการบริิหารจััดการ 

กองทรััสต์์ในอัตราไม่่เกิินร้้อยละ 0.30 ต่่อปีี ของราคาทุุนของทรััพย์สิินหลักของกองทรััสต์์รวมกับมููลค่่าตามบัญชีีของเงิินลงทุุน 

ในตราสารทางการเงิิน และ/หรืือเงิินฝากสถาบัันการเงิิน ในกรณีีที่่�มีีการจำำ�หน่่ายทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ให้้คำำ�นวณจากราคาทุุน

ของทรััพย์สินิหลักของกองทรััสต์หั์ักออกด้้วยจำำ�นวนเงิินลดทุุนจากการจำำ�หน่ายทรััพย์สินิหลักของกองทรััสต์ดั์ังกล่่าว โดยประเภทสิทิธิ ิ

การเช่า่ที่่�นำำ�มาคำำ�นวณค่า่ธรรมเนียีมจะคิดิเฉพาะช่ว่งระยะเวลาที่่�สิทิธิกิารเช่า่ยังัมีีผลบังัคับัใช้้เท่า่นั้้�น โดยจำำ�นวนที่่�มีีการเรีียกเก็บ็จริงิ

ตามที่่�ระบุไุว้้ใน “ ข้้อมููลสำำ�คัญของกองทรัสัต์ ์เรื่่�องตารางค่า่ธรรมเนียีมที่่�เรีียกเก็บ็จากกองทรัสัต์ ์” นอกจากนี้้�ในกรณีผีู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ 

ได้้มาซึ่่�งสิินทรััพย์์ใหม่่จะได้้รัับค่่าธรรมเนีียมไม่่เกิิน ร้้อยละ 0.75 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินที่่�ได้้มาของกองทรััสต์์ (กรณีีทรััพย์์สิินของบุุคคล

ที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์) และไม่่เกิินร้้อยละ 1.00 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินที่่�ได้้มาของกองทรััสต์์ (กรณีีทรััพย์์สิินของบุุคคลอื่่�น 

ที่่�ไม่่เกี่่�ยวโยงกันักับัผู้้�จัดัการกองทรัสัต์)์ ซ่ึ่�งค่า่ธรรมเนียีมดังักล่า่วจะเป็น็แรงจููงใจแก่ผู่้้�จัดัการกองทรัสัต์์ในการสรรหาทรัพัย์ส์ินิหลักัใหม่่ 

แก่่กองทรััสต์์ อัันก่่อให้้เกิิดรายได้้และสร้้างผลตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์อย่่างยั่่�งยืืน

การเปิิดเผยข้้อมููลและสารสนเทศต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
กองทรััสต์ม์ีีแนวทางในการเปิิดเผยข้้อมููลต่่าง ๆ  ตามลักษณะของข้้อมููล และเหตุการณ์์ที่่�เกิิดขึ้้�น โดยผู้้�รัับผิิดชอบในการพิิจารณา

ข้้อมููลก่่อนเปิิดเผยต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์คืือ กรรมการผู้้�จััดการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ มีีรายละเอีียดดัังนี้้�

การเปิิดเผยข้้อมููล เหตุุการณ์์

เปิิดเผยทัันทีี •	 ข้้อมููลที่่�กระทบต่่อราคา การตัดสิินใจลงทุุน สิิทธิิประโยชน์์ผู้้�ถืือหน่่วย
•	 ข้้อมููลเก่ี่�ยวกับการดำำ�เนิินงาน เช่่น การจ่่ายเงิินจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน 
•	รา ยงานเมื่่�อเกิิดเหตุุการณ์์ที่่�อาจส่่งผลกระทบให้้ต้้องเลิิกกองทรััสต์์
•	รา ยงานเมื่่�อเกิิดเหตุุการณ์์ที่่�สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์กำำ�หนดให้้เป็็นเหตุุแห่่งการเลิิกกองทรััสต์์หรืือ

เหตุุการณ์์อื่่�นที่่�ทาให้้ทราบกำำ�หนดการเลิิกกองทรััสต์์ล่่วงหน้้า
•	รา ยงานโดยไม่่ชัักช้้าเมื่่�อเกิิดเหตุุการณ์์การได้้มาหรืือจำำ�หน่่ายไปซ่ึ่�งอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือ 

มีีผู้้�ถือหน่่วยทรัสต์์เกิินสััดส่่วนที่่�กำำ�หนด

ภายใน 3 วัันทำำ�การ •	 ข้้อมููลที่่�ไม่่ส่่งผลกระทบโดยตรง แต่่ควรเผยแพร่่ให้้ผู้้�ลงทุุนทราบ เช่่นการแจ้้งย้้ายสำำ�นัักงานใหญ่่ 
การเปลี่่�ยนแปลงกรรมการ การเปลี่่�ยนแปลงผู้้�สอบบััญชีี เป็็นต้้น

ภายใน 14 วััน •	 ข้้อมููลที่่�ตลาดหลัักทรััพย์์ต้้องรวบรวมเป็็นหลัักฐานอ้้างอิิง เช่่น สำำ�เนารายงานการประชุุม 
ผู้้�ถือหน่่วย รายงานการจััดสรรหุ้้�นเพิ่่�มทุน เป็็นต้้น

ภายใน 15 วััน •	รา ยงานการลดทุุนชำำ�ระแล้้วของกองทรััสต์์
•	รา ยงานการได้้มาหรืือจำำ�หน่่ายไปซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์ 

ภายใน 30 วััน •	รา ยงานความคืบหน้้าการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�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�นรอบบััญชีี 
•	รา ยงานประจำำ�ปีี ภายใน 4 เดืือนนัับตั้้�งแต่่วัันสิ้้�นสุุดรอบระยะเวลาบััญชีี 
•	 ข้้อมููล NAV ภายใน 45 วัันหลัังสิ้้�นรอบบััญชีี
•	รา ยงานประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิิน และรายงานการสอบทานการประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินครั้้�งล่่าสุุด

ภายใน 30 วัันนัับแต่่วัันที่่�การประเมิินหรืือการสอบทานการประเมิินแล้้วเสร็็จ

88 รายงานประจำำ�ปีี 2568



ทั้้�งนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องจััดให้้มีีช่่องทางในการสื่่�อสารข้้อมููลดัังต่่อไปนี้้� ภายใน 4 เดืือน นัับแต่่สิ้้�นรอบปีีบััญชีีของกองทรััสต์์

1)	ข้้ อมููลเกี่่�ยวกัับการจััดการกองทรััสต์์ในเรื่่�องที่่�สำำ�คััญ และแนวทางการจััดการกองทรััสต์์ในอนาคต

2)	ข้้ อมููลการแต่่งตั้้�งผู้้�สอบบััญชีีของกองทรััสต์์ และค่่าใช้้จ่่ายในการสอบบััญชีี

3)	ข้้ อมููลฐานะการเงิินและผลการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์ในรอบปีีบััญชีีที่�ผ่่านมา ซ่ึ่�งมีีงบการเงิินที่�ผ่่านการตรวจสอบและ

แสดงความเห็็นจากผู้้�สอบบััญชีีแล้้วเป็็นอย่่างน้้อย

โดยสื่่�อสารในลักัษณะของการสื่่�อสารสองทาง (two - way communication) ไม่่ว่า่จะด้้วยวิธิีีการจัดัให้้มีีการพบปะผู้้�ถือืหน่ว่ยโดยตรง  

หรืือด้้วยวิิธีีการอื่่�น เช่่น การส่่งหนัังสืือถึึงผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เพื่่�อรายงานข้้อมููลดัังกล่่าว เป็็นต้้น เพื่่�อเปิิดโอกาสให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

สามารถสอบถามข้้อมููลเพิ่่�มเติิมได้้

หากมีีกรณีีที่่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์สอบถามข้้อมููลที่่�เกี่่�ยวข้้อง ให้้จััดทำำ�สรุุปประเด็็นสำำ�คััญและเปิิดเผยในลัักษณะคำำ�ถามและคำำ�ตอบ

ภายใน 14 วััน นัับแต่่ดำำ�เนิินการสื่่�อสารสองทางข้้างต้้นแล้้วเสร็็จ ผ่่านช่่องทางที่่�เหมาะสม เช่่น เว็็บไซต์์ของกองทรััสต์์ เพื่่�อให้้ผู้้�ถืือ

หน่่วยทรััสต์์รายอื่่�นได้้ทราบด้้วย และต้้องเปิิดเผยผ่่านระบบการเปิิดเผยสารสนเทศของตลาดหลัักทรััพย์์

การจััดประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีหน้้าที่่�จััดให้้มีีการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์อย่่างน้้อยดัังต่่อไปนี้้�

1)	 เมื่่�อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ซ่ึ่�งถืือหน่่วยทรััสต์์รวมกัันไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 10 ของจำำ�นวนหน่วยทรััสต์์ท่ี่�จำำ�หน่่ายได้้แล้้วทั้้�งหมด  

เข้้าชื่่�อกัันทำำ�หนัังสืือขอให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์เรีียกประชุุมผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์ โดยระบุุเหตุผลในการขอเรีียกประชุุมไว้้ 

อย่่างชััดเจนในหนัังสืือนั้้�น ทั้้�งนี้้� เมื่่�อมีีผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เข้้าชื่่�อกัันทำำ�หนัังสืือขอให้้มีีการเรีียกประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์แล้้ว 

ให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จััดให้้มีีการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ภายใน 45 วัันนัับแต่่ได้้รัับหนัังสืือจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

2)	 ในกรณีีเรื่่�องใดที่่�ทรััสตีีเห็็นว่่าเป็็นกรณีีที่่�จำำ�เป็็นหรืือสมควรที่่�จะเสนอเรื่่�องให้้ที่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์พิิจารณาและมีีมติิ 

ในเรื่่�องนั้้�น ให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จััดให้้มีีการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ภายใน 1 เดืือนนัับแต่่ได้้รัับหนัังสืือจากทรััสตีี ทั้้�งนี้้� 

ไม่่ตััดสิิทธิิทรััสตีีในการปรึึกษาหารืือกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ถึึงเหตุุจำำ�เป็็นดัังกล่่าว

3)	 ในกรณีเีรื่่�องใดที่่�ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์เ์ห็น็ว่า่เป็็นกรณีจีำำ�เป็็น หรือืสมควรที่่�จะเสนอเรื่่�องให้้ที่่�ประชุมุผู้้�ถือืหน่ว่ยทรัสัต์พ์ิจิารณา

และมีีมติิในเรื่่�องนั้้�น ให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์เรีียกประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เพื่่�อประโยชน์์ในการจััดการกองทรััสต์์ ทั้้�งนี้้� 

ไม่่ตััดสิิทธิิผู้้�จััดการกองทรััสต์์ในการปรึึกษาหารืือกัับทรััสตีีถึึงเหตุุจำำ�เป็็นดัังกล่่าว

4)	 การเรีียกประชุุมผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์ ์ให้้ผู้้�จัดัการกองทรััสต์จ์ัดัทำำ�เป็็นหนังสือืเชิิญประชุุมที่�มีีรายละเอีียดเพีียงพอต่่อการตััดสินิ

ใจของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ โดยอย่่างน้้อยต้้องมีีข้้อมููลเกี่่�ยวกัับวิิธีีการประชุุมและการออกเสีียงลงมติิ ตลอดจนระเบีียบวาระ 

การประชุุม และเรื่่�องที่่�จะเสนอต่่อที่่�ประชุุมพร้้อมด้้วยรายละเอีียดตามสมควร โดยระบุุให้้ชััดเจนว่่าเป็็นเรื่่�องที่่�จะเสนอ  

เพื่่�อทราบ เพื่่�ออนุุมััติิ หรืือเพื่่�อพิิจารณา แล้้วแต่่กรณีี รวมทั้้�งความเห็็นของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ในเรื่่�องดัังกล่่าว ทั้้�งนี้้�  

ในกรณีีท่ี่�มีีการขอมติของผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์ให้้รวมถึึงความเห็็นเก่ี่�ยวกัับผลกระทบท่ี่�ผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์อาจได้้รับจากการลง

มติิในเรื่่�องนั้้�นๆ และจััดส่่งหนัังสืือเชิิญประชุุมให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทราบไม่่น้้อยกว่่า 14 วัันก่่อนวัันประชุุม ในกรณีีที่่�เป็็น 

การประชุุมผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์ซ่ึ่�งมีีวาระที่่�ต้้องได้้มติผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์ไม่่น้้อยกว่่า 3 ใน 4 ของจำำ�นวนหน่วยทรััสต์์ของ 

ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มาประชุุมและมีีสิิทธิิออกเสีียง หรืือจััดส่่งให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ไม่่น้้อยกว่่า 7 วัันก่่อนวัันประชุุมในกรณีีที่่�

เป็น็การประชุมุผู้้�ถือืหน่ว่ยทรัสัต์ซ่์ึ่�งไม่่มีีวาระที่่�ต้้องได้้มติจิากผู้้�ถือืหน่ว่ยทรัสัต์ ์ทั้้�งนี้้�ให้้ประกาศการนัดัประชุมุในหนังัสือืพิมิพ์์

รายวัันแห่่งท้้องถิ่่�นอย่่างน้้อย 1 ฉบัับไม่่น้้อยกว่่า 3 วัันก่่อนวัันประชุุมด้้วย สถานที่่�ที่่�จะใช้้เป็็นที่่�ประชุุมต้้องอยู่่�ในท้้องที่่� 

อัันเป็็นที่่�ตั้้�งสำำ�นัักงานของทรััสตีีหรืือของผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือจัังหวััดใกล้้เคีียง

5)	 ในกรณีท่ีี่�ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์มิไิด้้ดำำ�เนินิการเรีียกประชุมุผู้้�ถือืหน่ว่ยทรัสัต์ภ์ายในระยะเวลา 45 วันั นับัแต่ว่ันัที่่�ได้้รับัหนังัสืือจาก

ผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์ซ่์ึ่�งถือืหน่วยทรััสต์ร์วมกันัไม่น่้้อยกว่า่ร้้อยละ 10 ของจำำ�นวนหน่ว่ยทรัสัต์ท่์ี่�จำำ�หน่า่ยได้้แล้้วทั้้�งหมดเข้้าชื่่�อกันั 

ทำำ�หนัังสืือขอให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์เรีียกประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ และ/หรืือ มิิได้้ดำำ�เนิินการเรีียกประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 

ภายในระยะเวลา 1 เดืือน นัับแต่่วัันที่่�ได้้รัับหนัังสืือจากทรััสตีี ในกรณีีที่่�ทรััสตีีเห็็นว่่าเป็็นกรณีีจำำ�เป็็นหรืือสมควรที่่�จะเสนอ

ให้้ที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์แล้้วแต่่กรณีี ให้้ทรััสตีีดำำ�เนิินการเรีียกประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ได้้โดยให้้ปฏิิบััติิตามวิธีีการ
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เรีียกประชุุมที่�กำำ�หนดไว้้ในวรรคหนึ่�งโดยอนุุโลม โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีหน้้าที่่�ในการให้้ความร่วมมือในการส่่งข้้อมููล 

ที่่�เกี่่�ยวข้้องและจำำ�เป็็นที่่�ทรััสตีีต้้องใช้้เพื่่�อเรีียกประชุุมและดำำ�เนิินการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ภายใน 7 วัันนัับแต่่ที่่�ได้้รัับ

การร้้องขอจากทรััสตีีเพื่่�อให้้ทรััสตีีสามารถดำำ�เนิินการเรีียกประชุุมและดำำ�เนิินการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ได้้โดยไม่่ชัักช้้า 

และทรััสตีีมีีสิิทธิิท่ี่�จะเรีียกเก็็บค่่าใช้้จ่ายท่ี่�เกิิดขึ้้�นจากกองทรััสต์์(ถ้้ามีี) จากการจััดประชุุมผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์แทนผู้้�จััดการ

กองทรััสต์์ดัังกล่่าวได้้ตามจริิง  

6)	 องค์์ประชุุมและประธานในที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 

6.1)	การประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ต้้องมีีผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์มาประชุุมไม่่น้้อยกว่่า 25 คนหรืือไม่่น้้อยกว่่ากึ่่�งหนึ่่�งของจำำ�นวน

ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทั้้�งหมด และต้้องมีีหน่่วยทรััสต์์นัับรวมกัันไม่่น้้อยกว่่า 1 ใน 3 ของจำำ�นวนหน่่วยทรััสต์์ที่่�จำำ�หน่่าย 

ได้้แล้้วทั้้�งหมดจึึงจะเป็็นองค์์ประชุุม 

6.2)	 ในกรณีทีี่่�ปรากฎว่า่การประชุุมผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์ค์รั้้�งใด เมื่่�อล่ว่งเวลานััดไปแล้้วถึึงหนึ่่�ง 1 ชั่่�วโมงจำำ�นวนผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์ ์

ซ่ึ่�งมาเข้้าร่่วมประชุุมไม่่ครบเป็็นองค์์ประชุุมตามที่่�กำำ�หนดเอาไว้้ หากว่่าการประชุุมผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์นั้้�นได้้เรีียกนััด

เพราะผู้้�ถือืหน่ว่ยทรัสัต์ ์และทรัสัตีีร้้องขอเพื่่�อการจัดัประชุมุ การประชุมุเป็น็อันัระงับัไป ถ้้าการประชุมุผู้้�ถือืหน่ว่ยทรัสัต์์ 

นั้้�นมิใช่่เป็็นการเรีียกประชุุมเพราะผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์ร้้องขอ ให้้นััดประชุุมใหม่่ และให้้ส่่งหนังสืือเชิิญประชุุมไปยััง 

ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ไม่่น้้อยกว่่า 7 วัันก่่อนวัันประชุุม ในการประชุุมครั้้�งหลัังนี้้�ไม่่บัังคัับว่่าจะต้้องครบองค์์ประชุุม

6.3)	ภายใต้้บัังคัับแห่่งพระราชบััญญััติิทรััสต์์ และประกาศที่่�เกี่่�ยวข้้อง ให้้ทรััสตีีแต่่งตั้้�งบุุคคลหนึ่่�งเพื่่�อทำำ�หน้้าที่่�เป็็นประธา 

นในที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์ อย่่างไรก็็ตามหากการประชุุมผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์ครั้้�งใดมีีการพิิจารณาเรื่่�องท่ี่�ทรััสตีี 

มีีส่่วนได้้เสีีย ให้้ทรััสตีีและตััวแทนของทรััสตีีออกจากห้้องประชุุม และให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์นำำ�เสนอรายชื่่�อบุุคค 

ลเพื่่�อให้้ที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์พิิจารณาแต่่งตั้้�งให้้เป็็นประธานในที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในวาระนั้้�น ๆ

6.4)	หากการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในวาระใดมีีการพิิจารณาเรื่่�องที่่�ทรััสตีีหรืือผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีส่่วนได้้เสีีย ให้้ทรััสตีี 

และผู้้�จััดการกองทรััสต์์และตััวแทนของทรััสตีีหรือผู้้�จััดการกองทรััสต์์ไม่่มีีสิิทธิิออกเสีียงในวาระดัังกล่่าว (ในกรณีีท่ี่�

ทรััสตีีหรืือผู้้�จััดการกองทรััสต์์และตััวแทนของทรััสตีีหรืือผู้้�จััดการกองทรััสต์์เป็็นผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์) ในกรณีีที่่�ทรััสตีี 

มีีส่ว่นได้้เสีียกัับวาระใด ให้้ผู้้�จัดัการกองทรััสต์น์ำำ�เสนอรายชื่่�อบุคุคลเพื่่�อให้้ที่่�ประชุุมผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์พ์ิจิารณาแต่ง่ตั้้�ง 

ให้้เป็็นประธานในที่่�ประชุมุผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์์ในวาระนั้้�นๆ ในกรณีีที่่�ทั้้�งทรัสัตีีและผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์มีีส่วนได้้เสีียในวาระใด  

ให้้ที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์พิิจารณาแต่่งตั้้�งบุุคคลใดบุุคคลหนึ่่�งขึ้้�นเป็็นประธานในที่่�ประชุุม

	 อนึ่่�ง ประธานในที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ให้้มีีอำำ�นาจ หน้้าที่่�ดัังต่่อไปนี้้�

(ก)	 ควบคุุมดููแลการดำำ�เนิินการประชุุมโดยทั่่�วไปให้้มีีความเรีียบร้้อย

(ข)	กำ ำ�หนดให้้ใช้้วิิธีีการอื่่�นใดในการดำำ�เนิินการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ตามที่่�ประธานในที่่�ประชุุมจะพิิจารณา 

เห็็นสมควร หรือจำำ�เป็็นเพื่่�อให้้การประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ตลอดจนกระบวนการในการพิิจารณาและลงมติ 

ในเรื่่�องต่่าง ๆ เป็็นระเบีียบเรีียบร้้อยและมีีประสิิทธิิภาพ

(ค)	 เพื่่�อให้้การประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ตามพระราชบััญญััติิทรััสต์์และประกาศที่่�เกี่่�ยวข้้องมีีความเป็็นระเบีียบ

เรีียบร้้อย ประธานอาจยุุติิการอภิิปราย หรืือการพิิจารณาในที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในเรื่่�องใดๆ ได้้

(ง)	 ในกรณีทีี่่�คะแนนเสีียงในการลงมติขิองที่่�ประชุมุผู้้�ถือืหน่ว่ยทรัสัต์เ์ท่า่กันั ให้ป้ระธานในที่่�ประชุมุผู้้�ถือืหน่ว่ยทรัสัต์์

มีีเสีียงชี้้�ขาด โดยการใช้้อำำ�นาจในการตัดัสินิชี้้�ขาดของประธานในที่่�ประชุมุผู้้�ถือืหน่ว่ยทรัสัต์์ในกรณีทีี่่�คะแนนเสีียง

ในการลงมติิเท่่ากัันนี้้�ให้้เป็็นที่่�สุุด

7)	วิ ิธีีการมอบฉัันทะ

	 ในการประชุุมผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์ ์ผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์อ์าจมอบฉัันทะให้้บุคุคลอื่่�นเข้้าประชุุมและออกเสีียงแทนตนในการประชุุมได้้  

โดยในการส่่งหนัังสืือเชิิญประชุุมผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์ ให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จััดส่่งหนัังสืือมอบฉัันทะให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์ 

หนัังสืือมอบฉัันทะนี้้�ให้้เป็็นไปตามแบบที่่�ทรััสตีีกำำ�หนด

	หนั งัสือืมอบฉัันทะนี้้�จะต้้องมอบให้้แก่่ประธานในที่่�ประชุมุ หรือผู้้�ท่ี่�ประธานในที่่�ประชุมุมอบหมาย ณ ที่่�ประชุมุก่อนเริ่่�มการประชุมุ
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8)	 การดำำ�เนิินการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์และวิิธีีการนัับคะแนนเสีียง 

8.1)	การดำำ�เนินิการประชุมุให้เ้ป็น็ไปตามระเบีียบวาระท่ี่�กำำ�หนดไว้้ในหนังัสือืเชิญิประชุมุ เว้้นแต่่ท่ี่�ประชุมุจะมีีมติิให้เ้ปลี่่�ยน

ลำำ�ดัับระเบีียบวาระด้้วยคะแนนเสีียงไม่่น้้อยกว่่า 2 ใน 3 ของจำำ�นวนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ซึ่่�งมาประชุุม

8.2)	 เมื่่�อที่่�ประชุุมพิิจารณาตามระเบีียบวาระที่่�กำำ�หนดแล้้ว ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ซึ่่�งมีีหน่่วยทรััสต์์นัับรวมกัันได้้ไม่่น้้อยกว่่า 1 

ใน 3 ของจำำ�นวนหน่่วยทรััสต์์ที่่�จำำ�หน่่ายได้้ทั้้�งหมดจะขอให้้ที่่�ประชุุมพิิจารณาเรื่่�องอื่่�นนอกจากที่่�กำำ�หนดไว้้ในหนัังสืือ

เชิิญประชุุมอีีกก็็ได้้

8.3)	 ในกรณีีที่่� ที่่�ประชุุมพิิจารณาเรื่่�องตามระเบีียบวาระที่่�กำำ�หนดไว้้ หรืือ เรื่่�องที่่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ขอให้้ที่่�ประชุุมพิิจารณา

นอกจากที่่�ได้้กำำ�หนดไว้้ไม่่สำำ�เร็จ็ แล้้วแต่ก่รณี ีและจำำ�เป็็นต้้องเลื่่�อนการพิจิารณา ให้้ที่่�ประชุมุกำำ�หนด สถานที่่� วันั และ 

เวลาที่่�จะประชุุมครั้้�งต่่อไป และให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ส่่งหนัังสืือเชิิญประชุุม ระบุุ สถานที่่� วััน เวลา และระเบีียบวาระ

การประชุุมไปยัังผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ไม่่น้้อยกว่่า 7 วัันก่่อนวัันประชุุม ทั้้�งนี้้� ให้้แจ้้งหนัังสืือเชิิญประชุุมในหนัังสืือพิิมพ์์ 

ไม่่น้้อยกว่่า 3 วััน ก่่อนวัันประชุุมด้้วย

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

ต้้องไม่่เป็็นผู้้�ที่่�มีีส่่วนได้้เสีียเป็็นพิิเศษในเรื่่�องที่่�พิิจารณา

9)	มติ ิของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 

	 เว้้นแต่ส่ัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์จ์ะกำำ�หนดไว้้เป็็นอย่า่งอื่่�น มติขิองท่ี่�ประชุุมผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์ให้้ประกอบด้้วยคะแนนเสีียงดัังต่อ่ไปนี้้� 

9.1)	 ในกรณีีทั่่�วไปให้้ถืือคะแนนเสีียงข้้างมากของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มาประชุุมและมีีสิิทธิิออกเสีียงลงคะแนน 

9.2)	 ในกรณีีดัังต่่อไปนี้้� ให้้ถืือคะแนนเสีียงไม่่น้้อยกว่่า 3 ใน 4 ของจำำ�นวนเสีียงทั้้�งหมดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มาประชุุม

และมีีสิิทธิิออกเสีียงลงคะแนน 

(ก)	 การได้้มาหรืือจำำ�หน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักที่่�มีีมููลค่่าตั้้�งแต่่ร้้อยละ 30 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของกองทรััสต์์

(ข)	 การเพิ่่�มทุุนหรืือการลดทุุนชำำ�ระแล้้วของกองทรััสต์์ที่่�มิิได้้ระบุุไว้้เป็็นการล่่วงหน้้าในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ 

(ค)	 การเพิ่่�มทุุนแบบมอบอำำ�นาจทั่่�วไปของกองทรััสต์์

(ง)	 การทำำ�ธุุรกรรมกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ซ่ึ่�งมีีขนาดรายการตั้้�งแต่่ 

20,000,000 บาท หรืือเกิินกว่่าร้้อยละ 3 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของกองทรััสต์์แล้้วแต่่มููลค่่าใดจะสููงกว่่า 

(จ)	 การเปลี่่�ยนแปลงประโยชน์์ตอบแทนและการคืืนเงิินทุุนให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 

(ฉ)	 การเปลี่่�ยนแปลงทรััสตีี หรืือผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ทั้้�งนี้้�สำำ�หรัับการเปลี่่�ยนแปลงผู้้�จััดการกองทรััสต์์ให้้เป็็นไปตาม

ที่่�กำำ�หนดไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ 

(ช)	 การแก้้ไขเพิ่่�มเติิมสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ในเรื่่�องที่่�กระทบสิิทธิิของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์อย่่างมีีนััยสำำ�คััญ 

(ซ)	 การเลิิกกองทรััสต์์

	 อนึ่่�ง มติิของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�จะเป็็นผลให้้กองทรััสต์์หรืือการจััดการกองทรััสต์์  มีีลัักษณะที่่�ขััดหรืือแย้้งกัับหลัักเกณฑ์์ 

ที่่�กำำ�หนดในประกาศ สร. 26/2555 หรืือหลัักเกณฑ์์อื่่�นตามพระราชบััญญััติิหลัักทรััพย์์ หรืือพระราชบััญญััติิ ทรััสต์์ให้้ถืือว่่า

มติินั้้�นไม่่มีีผลบัังคัับ 

10)	บั ันทึึกการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 

	 ให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จััดทำำ�บัันทึึกรายงานมติของท่ี่�ประชุุมและกระบวนการเรีียกและดำำ�เนิินการประชุุมของการประชุุม 

ผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์แต่่ละครั้้�งโดยให้้ประธานในที่�ประชุุมของการประชุุมแต่่ละครั้้�งเป็็นผู้้�ลงนามรับัรองความถููกต้้องของบัันทึึกนั้้�น  

ทั้้�งนี้้�ให้้ค่่าใช้้จ่่ายสำำ�หรัับการจััดทำำ�บัันทึึกการประชุุมเป็็นค่่าใช้้จ่่ายของกองทรััสต์์
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รายชื่่�อหััวหน้้างานนัักลงทุุนสััมพัันธ์์ 
บริิษััทฯ จััดให้้มีีหน่วยงานนักลงทุุนสััมพันธ์์และสนัับสนุุนการปฏิิบััติิงาน โดยมอบหมายให้้ นายพุุฒิิพััฒน์์ ต้้นกิิตติรััตนากุุล  

ผู้้�ช่่วยผู้้�อำำ�นวยการแผนกพััฒนาธุุรกิิจ เป็็นผู้้�รัับผิิดชอบส่่วนงานนัักลงทุุนสััมพัันธ์์ ทำำ�หน้้าที่่�ในการเปิิดเผยข้้อมููลต่่อสำำ�นัักงาน ก.ล.ต 

ตลาดหลัักทรััพย์์ ทรััสตีี และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ตามที่่�กำำ�หนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ และติิดต่่อ ดููแลผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ตอบข้้อซัักถาม

และรัับแจ้้งข้้อร้้องเรีียนของกองทรััสต์์ ในกรณีีที่่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์และผู้้�เกี่่�ยวข้้อง มีีข้้อสงสััยและต้้องการสอบถามเพิ่่�มเติิม สามารถ

ติิดต่่อมายัังฝ่่ายนัักลงทุุนสััมพัันธ์์ได้้ที่่� โทรศััพท์์ 02-261-0170 อีีเมลล์์ boffice.brrm@bhirajburi.co.th หรืือ ผ่่านทางเว็็บไซต์์ของ 

กองทรััสต์์ www.bofficereit.com

การสรรหาและแต่่งตั้้�งกรรมการและผู้้�บริิหารสููงสุุดในระดัับกรรมการผู้้�จััดการ
1)	 คณะกรรมการบริิษััท

	 คณะกรรมการบริิษััทประกอบด้้วยกรรมการจำำ�นวนไม่่น้้อยกว่่า 3 ท่่าน โดยมีีกรรมการอิิสระอย่่างน้้อย 1 ใน 3 ของจำำ�นวน

กรรมการทั้้�งหมด โดย กรรมการของบริิษััทจะต้้องเป็็นผู้้�มีีคุุณสมบััติิและไม่่มีีลัักษณะต้้องห้้ามตามที่่�กฎหมายกำำ�หนด

2)	 ผู้้�บริิหารสููงสุุดในระดัับกรรมการผู้้�จััดการ

	 คณะกรรมการบริิษััทเป็น็ผู้้�แต่ง่ตั้้�งผู้้�บริหิารสููงสุุดในระดับักรรมการผู้้�จัดัการโดยพิิจารณาคัดัเลือืกผู้้�มีีคุณุสมบัตัิ ิความรู้�ความ

สามารถ และไม่่มีีลัักษณะต้้องห้้ามตามที่่�กฎหมายกำำ�หนด

ค่่าตอบแทนของผู้้�สอบบััญชีี
กองทรัสัต์์ได้้แต่ง่ตั้้�งผู้้�สอบบัญัชีีของกองทรัสัต์ ์สำำ�หรับรอบระยะเวลาบัญัชีี สิ้้�นสุดุวันัที่่� 31 ธันัวาคม 2568 โดยมีีรายละเอีียดดังันี้้�

ชื่่�อบริิษััท บริิษััท สำำ�นัักงาน อีีวาย จำำ�กััด

ชื่่�อผู้้�สอบบััญชีี คุุณพิิมพ์์ ใจ มานิิตขจรกิิจ

ค่่าตอบแทนจากการสอบบััญชีี (audit fee) 1,260,000 บาท

ค่่าบริิการอ่ื่�น (non-audit fee) ไม่่มีี 
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ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้จััดให้้มีีระบบการควบคุุมภายในที่�เหมาะสมและเพีียงพอ เพื่่�อคุ้้�มครองทรััพย์สิินของกองทรััสต์์และรัักษา

ผลประโยชน์์ของผู้้�ถืือหน่วยลงทุุน ควบคู่่�กับการกำำ�หนดโครงสร้้างการบริิหารจััดการท่ี่�ชััดเจน โปร่่งใส และสามารถตรวจสอบได้้ 

องค์์กรนำำ�กรอบการบริิหารจััดการความเสี่่�ยงมาใช้้ในการระบุุ ประเมิิน และติิดตามความเสี่่�ยงที่่�อาจเกิิดขึ้้�นทั้้�งในด้้านการดำำ�เนิินงาน 

การเงิิน กฎหมาย และการปฏิิบััติิตามกฎเกณฑ์์ รวมถึึงกำำ�หนดแนวทางในการบริิหารจััดการความเส่ี่�ยงให้้อยู่่�ในระดัับท่ี่�ยอมรัับได้้ 

(Risk Appetite) เพื่่�อสนัับสนุุนการดำำ�เนิินธุุรกิิจอย่่างมีีเสถีียรภาพและยั่่�งยืืน นอกจากนี้้� ได้้มีีการแบ่่งแยกหน้้าท่ี่�ความรับผิิดชอบ 

ในโครงสร้้างการบริิหารงานอย่่างเหมาะสม เพื่่�อสร้้างกลไกการถ่่วงดุุลและป้้องกัันการทุุจริิต โดยมีีแผนกกำำ�กัับการปฏิิบััติิงานและ

บริิหารความเส่ี่�ยงติิดตามและรายงานความเส่ี่�ยงให้้ต่่อคณะกรรมการบริิษััทในทุกไตรมาส รวมถึึงแผนกบริิหารทรััพย์สิินร่่วมกับ 

แผนกกำำ�กัับการปฏิิบััติิงานและบริิหารความเสี่่�ยง 

แผนกกำำ�กัับการปฏิิบััติิงานและบริิหารความเส่ี่�ยงร่่วมกับ และแผนกบริิหารทรััพย์สิิน ดำำ�เนิินการตรวจสอบและทบทวน

ประสิิทธิิภาพของระบบการควบคุุมภายในอย่่างสม่ำำ��เสมอ รวมถึึงติิดตามการดำำ�เนิินงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ เพื่่�อให้้มั่่�นใจ

ว่่าการดำำ�เนิินงานเป็็นไปตามนโยบายและข้้อกำำ�หนดท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง และสามารถป้้องกัันการนำำ�ทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ไปใช้้โดยมิิชอบ

ได้้อย่่างมีีประสิิทธิิภาพ

ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์จ์ึึงได้้เริ่่�มการประเมินิความเสี่่�ยงด้้านความยั่่�งยืนื เพื่่�อให้ส้อดคล้้องกับัแนวทางการบริหิารความเสี่่�ยงขององค์ก์ร  

ตามนโยบายกลุ่่�มการบริิหารความเสี่่�ยงอย่่างยั่่�งยืืนของภิิรััชบุุรีีกรุ๊๊�ปที่่�ได้้ประกาศใช้้ในปี 2568 เป็็นปีแรก โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์ ์

ได้้ใช้้กรอบการบริิหารความเสี่่�ยงระดัับองค์์กร (Enterprise Risk Management: ERM) เพื่่�อเป็็นกลไกสำำ�คััญในการสนัับสนุุนการบรรลุุ

วิิสััยทััศน์์ วััตถุุประสงค์์ เป้้าหมาย และกลยุุทธ์์การดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์ โดยประยุุกต์์ใช้้แนวคิิดและหลัักการตามมาตรฐานสากล 

ของ COSO ERM: Enterprise Risk Management - Integrating with Strategy and Performance (2017) เป็็นกรอบหลัก  

เพื่่�อให้้การบริิหารความเสี่่�ยงมีีความเป็็นระบบ ครอบคลุุม และสอดคล้้องกัับบริิบทการดำำ�เนิินธุุรกิิจของกองทรััสต์์

หลัักการสำำ�คััญของการบริิหารความเสี่่�ยงด้้านความยั่่�งยืืน

•	 กำำ�หนดให้้การบริิหารความเสี่่�ยงเป็็นส่่วนหนึ่�งในการตััดสิินใจควบคู่่�กัับการกำำ�หนดกลยุุทธ์์ การวางแผนงานและเป้้าหมาย

ในทุุกระดัับขององค์์กร

•	 จััดให้้มีีกระบวนการและกรอบบริิหารความเสี่่�ยง เพื่่�อใช้้เป็็นแนวทาง มาตรการ และเป็็นเครื่่�องมืือให้้ทุุกหน่่วยงานนำำ�ไปใช้้

เพื่่�อคาดการณ์์ ประเมิิน และตอบสนองความเสี่่�ยงในกลยุุทธ์์ แผนงานและการดำำ�เนิินงานได้้อย่่างมีีประสิิทธิิภาพ

•	 กำำ�หนดการบริิหารความเสี่่�ยงเป็็นความรัับผิิดชอบของทุุกหน่่วยงานและบุุคลากรทุุกคน โดยมีีคณะกรรมการและผู้้�บริิหาร 

ทำำ�หน้้าที่่� เป็น็แบบอย่่างในการสร้้างวััฒนธรรมความเสี่่�ยง ส่ง่เสริิมให้้พนักงานทุกุระดับัเปิดิเผยข้้อมููลความเสี่่�ยงอย่่างโปร่ง่ใส

•	 พิิจารณาบริิหารความเสี่่�ยงใหม่่ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับความยั่่�งยืืนในมิิติิต่่างๆ อาทิิ ด้้านสิ่่�งแวดล้้อม สัังคม และธรรมภิิบาล (ESG)

•	 กำำ�หนดให้้ทุุกหน่่วยงานทำำ�การประเมิินความเส่ี่�ยง จััดทำำ�มาตรการจััดการความเส่ี่�ยง ทบทวนและติิดตามผลการบริิหาร 

ความเสี่่�ยง และรายงานผลต่่อคณะกรรมการอย่่างสม่ำำ��เสมอ

การควบคุมภายในและการบริิหารจััดการความเส่ี่�ยง

93  ทรััตส์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ 



ตารางสรุุปการบริิหารความเสี่่�ยงด้้านความยั่่�งยืืนของกองทรััสต์์

มิิติิ
ประเภท

ความเสี่่�ยง
ความเสี่่�ยง ผลกระทบ

มาตรการในการบริิหารจััดการ
ผลกระทบ

E
(Economics)

ความเส่ี่�ยงจาก
การเปลี่่�ยนผ่่าน
(Transition risk)

ความเส่ี่�ยงจาก
การเปลี่่�ยนผ่า่นสู่่�
เศรษฐกิิจสีีเขีียว

•	 ต้้นทุุนการดำำ�เนิินงานและเงิิน
ลงทุุนเพิ่่�มขึ้้�นจากการปรัับปรุุง
อาคาร ระบบพลัังงาน หรืือ
การนำำ�เทคโนโลยีีที่่� เป็็นมิิตร 
ต่่อสิ่่�งแวดล้้อมมาใช้้ 

•	 ความสามารถในการดึึงดููดและ
รัักษาผู้้�เช่่าที่่�ให้้ความสำำ�คััญกัับ 
ESG ลดลง 

•	 ส่่งผลกระทบต่่อรายได้้ อััตรา
การเช่่า และศัักยภาพในการ
เติิบโตของกองทรััสต์์ 

•	 ส่่งผลต่่อภาพลัักษณ์์และความ
เชื่่�อมั่่�นของผู้้�มีีส่่วนได้้เสีีย

•	 ศึึกษามาตรฐานอาคารสีีเขีียว
ที่่� เป็็นที่่�ยอมรัับในระดัับสากล 
เช่่น LEED รวมถึึงมาตรฐาน
ที่่� เ กี่่� ยวข้้ องมาปรัับ ใช้้  เพื่่� อ
เพิ่่�มศัักยภาพการแข่่งขัันของ
ทรััพย์์สิิน 

•	 ติิ ด ตาม   ก าร  เ ป ลี่่� ย น แ ป ล ง
ด้้ า น ก ฎ หมา   ย แ ล ะ น โ ย บ า ย
ที่่� เ ก่ี่� ย ว ข้้ อ ง อ ย่่ า ง ใ ก ล้้ ชิิ ด  
เพื่่�อวางแผนการดำำ�เนิินงาน 
ล่่วงหน้้า

•	 พิิจารณาเรื่่�องดัังกล่่าวในการ
จัดัทำำ�แผนกลยุทุธ์แ์ละแผนธุรุกิจิ
ประจำำ�ปีีของกองทรััสต์์

E
(Environmental)

ความเสี่่�ยงทาง
กายภาพ
(Physical risk)

ความเส่ี่�ยงจาก
การเปล่ี่�ยนแปลง
สภาพภููมิิอากาศ

•	 ต้้นทุุนและค่่ า ใช้้ จ่่ าย ในการ
บริิหารจัดการอาคาร และการ
บำำ�รุุงรัักษาระบบต่่างๆ เพิ่่�มขึ้้�น

•	 ค่่ า ใช้้จ่่ ายในการลงทุุนด้้าน
เทคโนโลยีี และระบบที่่�เกี่่�ยวข้้อง
กัับ ESG เพิ่่�มขึ้้�น เพื่่�อให้้การ
ดำำ�เนิินงานมีีความสอดคล้้อง
กัับแนวโน้้มด้้านสิ่่� งแวดล้้อม
และการเปลี่่�ยนแปลงของสภาพ 
ภููมิิอากาศ

•	 กำำ�หนดกลยุุทธ์์ ในการพัฒนา
และบริิหารจััดการอาคารให้้
สอดคล้้องกัับมาตรฐานด้้าน
สิ่่�งแวดล้้อม 

•	 บำำ�รุุงรัักษาระบบที่่� เกี่่�ยวข้้อง
กัับการจัดการพลัังงานอย่่าง
สม่ำำ��เสมอ ติิดตามและควบคุุม
ต้้นทุุนการใช้้พลัังงานอย่่าง 
ใกล้้ชิิด เพื่่�อเพิ่่�มประสิิทธิภาพ
การใช้้พลัังงานและสนัับสนุุน
การดำำ�เนิินงานอย่่างยั่่�งยืืน

E
(Environmental)

ความเสี่่�ยงทาง
กายภาพ
(Physical risk)

ความเส่ี่�ยงจาก
ภััยธรรมชาติิ เช่่น 
คลื่่�นความเย็็น/
ร้้อน แผ่่นดิินไหว 
และ ระดัับน้ำำ��ทะเล
ที่่�เพิ่่�มสูงขึ้้�น

•	 การใช้้งานพื้้�นที่่�สำำ�นัักงานหยุด
ชะงัักชั่่�วคราว 

•	 ระบบสาธารณูปโภคที่่�สำำ�คััญ
ของอาคาร เช่่น ระบบไฟฟ้้า 
ระบบน้ำำ��ประปา และระบบปรัับ
อากาศไม่่สามารถให้้บริิการได้้
ตามปกติิ 

•	 ผู้้�เช่่าและพนัักงานไม่่สามารถ
ปฏิิบััติิงานภายในอาคารได้้
อย่่างต่่อเนื่่�อง 

•	 ค่่าเบี้้�ยประกัันภััยของอาคาร
ป รัั บ เ พิ่่� มสู ู ง ขึ้้� น ใ น ก รณีี  ที่่�
ทรั ั พ ย์์ สิิ น มีีความ     เ ส่ี่� ย ง กัั บ 
ภััยธรรมชาติที่่�มีีความรุุนแรง
มากขึ้้�น 

•	 ส่่ ง ผ ล ก ร ะ ท บ ต่่ อ มูู ล ค่่ า
ทรััพย์์สิินในกรณีีที่่�ทรััพย์์สิิน
ได้้รัับความเสีียหาย

•	 กำำ�หนดแผนบำำ�รุุงรัักษาระบบ
โครงสร้้างอาคารและระบบ
สาธารณููปโภคที่่�สำำ�คััญอย่่าง
สม่ำำ��เสมอ 

•	 จััดทำำ�และทดสอบแผนความ
ต่่อเนื่่�องทางธุุรกิิจ (Business 
Continuity Plan: BCP) รวมถึึง
แผนอพยพกรณีีฉุกเฉิินสำำ�หรับ
ผู้้� เช่่าและพนัักงานอย่่างน้้อย
ปีีละ 1 ครั้้�ง 

•	 ติิดตามข้้อมููลพยากรณ์์อากาศ
แ ล ะ ป ร ะ ก าศ  เ ตืื อ น ภัั ย จ า ก 
หน่่วยงานรััฐ พร้้อมประสาน
งานกัับผู้้�เช่่าและ

•	 เจ้้าหน้้าที่่�อาคารในการเตรีียม
การรัับมืือเมื่่�อเกิิดเหตุุ

94 รายงานประจำำ�ปีี 2568



มิิติิ
ประเภท

ความเสี่่�ยง
ความเสี่่�ยง ผลกระทบ

มาตรการในการบริิหารจััดการ
ผลกระทบ

S
(Social)

ความเสี่่�ยงทาง
กายภาพ
(Physical risk)

ความเสี่่�ยงด้้าน
ความปลอดภััย
และสุุขภาพของ
ผู้้�มีีส่  ่ ว น ไ ด้้ เ สีี ย
ภายในอาคาร

•	 ผู้้�มีีส่ว่นได้เ้สีียได้ร้ับัอันัตรายต่อ่
ร่่างกายหรืือสุุขภาพ 

•	 การดำำ�เนิินงานหยุดชะงัักและ
ก่่อให้้ เกิิดความเสีียหายต่่อ
ทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ 

•	 ส่่งผลกระทบต่่อภาพลัักษณ์์
และความน่่าเชื่่�อถืือของกอง
ทรััสต์์

•	 จัั ด ทำำ� แ ล ะ นำำ� ส่่ ง แ น วทา   ง
ปฏิิบััติิงาน รวมถึึงคู่่�มืือการ 
ใช้้งานอาคารให้้แก่่ผู้้�ที่่�เกี่่�ยวข้้อง 

•	 ติิดตั้้�งอุุปกรณ์์ที่่�สนัับสนุุนการ
ดููแลคุุณภาพอากาศภายใน
อาคาร เช่่น เครื่่�องกรองอากาศ
และเครื่่�องวััดคุุณภาพอากาศ 
(Indoor Air Quality Meter: 
IAQ) ให้้เพีียงพอและเหมาะสม 

•	 ส่่งเสริิมการอบรมและพััฒนา
ความรู้้�ด้้านความปลอดภััยแก่่
ผู้้� เก่ี่�ยวข้้องทุุกส่่วนงาน อาทิ 
พนัักงาน ผู้้�เช่่า และ ผู้้�รัับเหมา 
เป็็นต้้น

S
(Social)

ความเสี่่�ยงทาง
กายภาพ
(Physical risk)

ความเสี่่�ยงด้้าน
สิิทธิมนุุษยชนใน
การดำำ�เนิินธุุรกิิจ 

•	 ผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียได้้รัับความเสีีย
หายหรืือถููกละเมิิดสิิทธิิ 

•	 เกิิดการร้้องเรีียนหรืือข้้อพิิพาท 
ซึ่่�งอาจนำำ�ไปสู่่�ความเสี่่�ยงด้้าน
กฎหมายที่่� เ ก่ี่�ยวข้้องกัับการ
ละเมิิดสิิทธิิมนุุษยชน 

•	 ภาพลัักษณ์์ ความน่่าเชื่่�อถืือ 
และความเชื่่�อมั่่�นของผู้้�มีีส่่วนได้้
เสีียต่่อองค์์กรหรืือกองทรัสต์์
ลดลง

•	 จััดทำำ�นโยบายด้้านสิิทธิิมนุุษย
ชนเพื่่�อใช้้ เป็็นกรอบแนวทาง
ในการดำำ� เนิิน ธุุรกิิจอย่่ างมีี
จริิยธรรม 

•	 จััดให้้มีีช่่องทางรัับเรื่่�องร้้อง
เรีียนที่่�เป็็นอิิสระ โปร่่งใส และ
ปลอดภััย เพื่่�อเปิิดโอกาสให้้ผู้้�
มีีส่่วนได้้ เสีียสามารถแจ้้งข้้อ
ร้้องเรีียนหรืือข้้อกัังวลได้้อย่่าง
เหมาะสม และนำำ�ข้้อมููลดัังกล่่าว
มาวิิเคราะห์์ ติิดตาม และแก้้ ไข
ปััญหาที่่�เกิิดขึ้้�นอย่่างจริิงจััง

S
(Social)

ความเส่ี่�ยงจาก
การเปลี่่�ยนผ่่าน
(Transition risk)

ความเส่ี่�ยงจาก
ความต้ ้องการ
ข อ ง ผู้้�มีีส่  ่ ว น ไ ด้้
เ สีี ย ที่่� ล ง ทุุ น ใ น
โครงการ คำำ�นึึง
ถึึงประเด็็นด้้าน
ความยั่่    � ง ยืื น 
เพิ่่�มขึ้้�น 

•	 ความเชื่่�อมั่่�นของนัักลงทุุนและ
ผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียลดลงจากการ
ดำำ�เนิินงานที่่� ไม่่สอดคล้้องกัับ
แนวทางด้้านความยั่่�งยืืน

•	 ความสามารถในการระดมทุุน
หรืือการเข้้าถึึงแหล่่งเงิินทุุนที่่�
ให้้ความสำำ�คััญกัับปััจจััยด้้าน
ความยั่่�งยืืน (Sustainability) 
ลดลง

•	 ลดโอกาสในการลงทุุนหรืือ
ขยายโครงการที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับ
ความยั่่�งยืืนในอนาคต และส่่ง
ผลต่่อภาพลัักษณ์์ด้้านความ
ยั่่�งยืืนขององค์์กร

•	 จััดทำำ�นโยบายและกรอบการ
ดำำ�เนิินงานด้้านความยั่่� งยืืน 
(Sustainability) ขององค์์กร 
พร้้อมสื่่�อสารให้้ทุุกส่่วนงานรัับ
ทราบและนำำ�ไปปฏิิบััติิ

•	 กำำ�หนดขั้้�นตอนและแผนการ
ดำำ�เนิินงานด้้านความยั่่� งยืืน
อย่่างเป็็นระบบ 

•	 เปิิดเผยนโยบายและแนวทาง
การดำำ�เนิินงานที่่�เกี่่�ยวข้้องต่่อ
ผู้้�ถืือหน่่วยอย่่างโปร่่งใส เพื่่�อ
เสริิมสร้้างความเชื่่�อมั่่�นและ
สนัับสนุุนการดำำ�เนิินงานอย่่าง
ยั่่�งยืืนของกองทรััสต์์

S
(Social)

ความเส่ี่�ยงจาก
การเปลี่่�ยนผ่่าน
(Transition risk)

ความเสี่่�ยงการ
บ ริิ หารจั    ด ก าร
สิ่่�งแวดล้้อมของ
อาคารสำำ�นัักงาน
ที่่� อ า จ ก ร ะ ท บ
พื้้�นที่่�ข้้างเคีียง 

•	 เกิิดข้้อร้้องเรีียน ข้้อพิิพาท หรืือ
การคััดค้้านจากผู้้�มีีส่่วนได้้เสีีย
ในพื้้�นที่่�ใกล้้เคีียง 

•	 ปฏิิบััติิผิิดกฎ หรืือระเบีียบที่่�
เกี่่�ยวข้้อง ทำำ�ให้้เกิิดค่่าปรัับที่่�
เกี่่�ยวข้้องจากหน่่วยงานภาครััฐ 

•	 ส่่งผลกระทบต่่อความเชื่่�อมั่่�น
ของผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียที่่�มีีต่่อกอง
ทรััสต์์

•	 จััดทำำ�นโยบายและแผนบริิหาร
จััดการด้้านสิ่่� งแวดล้้อมของ
อ าคาร    ใ ห้้ ส อ ด คล้ ้ อ ง กัั บ
ก ฎ หมา   ย แ ล ะ ก ฎ ร ะ เ บีี ย บ ที่่�
เกี่่�ยวข้้องอย่่างครบถ้้วน 

•	 สื่่�อสารและส่่งเสริิมการสร้้าง
ความตระหนักด้้านสิ่่�งแวดล้้อม
แก่่ผู้้�ที่่�เก่ี่�ยวข้้อง 
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ทั้้�งนี้้�บริิษััทจะดำำ�เนิินการทบทวนและปรัับปรุุงนโยบายการบริิหารความเสี่่�ยงอย่่างยั่่�งยืืน และการประเมิินความเสี่่�ยงด้้านความ

ยั่่�งยืืนของกองทรััสต์์ ให้้สอดคล้้องกัับสภาพแวดล้้อมทางธุุรกิิจที่่�เปลี่่�ยนแปลง และรัักษามาตรฐานการบริิหารความเส่ี่�ยงในระดัับ

สากลอย่่างสม่ำำ��เสมอ

มิิติิ
ประเภท

ความเสี่่�ยง
ความเสี่่�ยง ผลกระทบ

มาตรการในการบริิหารจััดการ
ผลกระทบ

G
(Governance)

ความเส่ี่�ยงจาก
การเปลี่่�ยนผ่่าน
(Transition risk)

ความเส่ี่�ยงจาก
การเปล่ี่�ยนแปลง
นโยบายและกฎ
เกณฑ์์ที่่� เข้้มงวด
ในเรื่่�อง ESG และ
ก าร  ไ ม่่ ป ฏิิ บัั ติิ
ตามกฎหมาย

•	 ส่่งผลกระทบกัับความเชื่่�อมั่่�น
ของนัักลงทุุนและผู้้�มีีส่่วนได้้เสีีย 
รวมถึึงชื่่�อเสีียงขององค์์กร 

•	 เ พิ่่� ม ภ าร  ะ ต้้ น ทุุ น แ ล ะ ก าร  ใ ช้้
ทรั ั พ ย า ก ร เ พิ่่� ม เ ติิ ม ใ น ก าร
ปรัับปรุุงระบบ กระบวนการ
ดำำ� เ นิิ น ง า น  แ ล ะ ก ารจั   ด ทำำ�
รายงานด้้าน ESG 

•	 ใ น ก รณีี  ที่่� มีี ก ารบั   ง คัั บ ใ ช้้
กฎหมายหรืือกฎเกณฑ์์ ใหม่่ที่่�
เกี่่�ยวข้้อง อาจก่่อให้้เกิิดความ
เสี่่�ยงต่่อบทลงโทษจากหน่่วย
งานกำำ�กัับดููแล

•	 จััดทำำ� Checklist เพื่่�อตรวจ
สอบการปฏิิบััติิงานให้้เป็็นไป
ตามข้้อกำำ�หนดอย่่างครบถ้้วน 

•	 ติิ ด ตาม   แ ล ะ ป ร ะ เ มิิ น ก าร
เปล่ี่�ยนแปลงของกฎหมายและ
ก ฎ เ ก ณ ฑ์์ ที่่� เ ก่ี่� ย ว ข้้ อ ง อ ย่่ า ง
สม่ำำ��เสมอ เพื่่�อให้้สามารถปรัับ
กระบวนการดำำ�เนิินงานได้้อย่่าง
เหมาะสมและสอดคล้้องกัับข้้อ
กำำ�หนดที่่�เก่ี่�ยวข้้อง

G
(Governance)

ความเส่ี่�ยงจาก
การเปลี่่�ยนผ่่าน
(Transition risk)

ความเส่ี่�ยงจาก
การนำำ�เทคโนโลยีี
ปััญญาประดิิษฐ์์ 
(AI) มาใช้้ ในการ
ดำำ�เนิินงาน โดย
ไ ม่่ ส อ ด คล้ ้ อ ง
กัั บ ก ฎ หมา   ย
คุ้้�มครองข้้อมููล
ส่่วนบุุคคล

•	 เกิิดการละเมิิดข้้อมููลส่่วนบุุคคล
หรืือการนำำ�ข้้อมููลไปใช้้โดยไม่่ได้้
รัับความยิินยอมจากเจ้้าของ
ข้้อมููล  อาจนำำ� ไปสู่่� การร้้อง
เรีียนหรืือการดำำ�เนิินคดีีตาม
กฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง ส่่งผลให้้
บริิษััทอาจต้้องรัับภาระค่่าปรัับ
หรืือค่่าใช้้จ่่ายเพิ่่�มเติิม 

•	 ส่่งผลกระทบต่่อความเชื่่�อมั่่�น
ของนัักลงทุุน ผู้้�เช่่า และผู้้�มีีส่่วน
ได้้เสีียต่่อองค์์กร

•	 จััดทำำ�นโยบายและแนวทางการ
ใช้้เทคโนโลยีีปััญญาประดิิษฐ์์ 
( A I )  อ ย่่ า ง เ หมา   ะ ส ม แ ล ะ มีี
ประสิิทธิิภาพ โดยคำำ�นึึงถึึงการ
ปฏิิบััติิตามกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง 
โดยเฉพาะพระราชบััญญััติิ
คุ้้�มครองข้้อมููลส่่วนบุุคคล พ.ศ. 
2562 พร้้อมทั้้�งสื่่�อสารนโยบาย
ดัังกล่่าวให้้ผู้้�ที่่� เ ก่ี่� ยวข้้อง รัับ
ทราบและถืือปฏิิบััติิ 

•	 ส่่ง เสริิมการอบรมและสร้้าง
ความตระหนัักแก่่พนัักงานเกี่่�ยว
กัับกฎหมายคุ้้�มครองข้้อมููล
ส่่วนบุุคคลและการใช้้เทคโนโลยีี 
AI เพื่่�อสนัับสนุุนการดำำ�เนิินงาน
ที่่�สอดคล้้องกัับหลักการกำำ�กัับ
ดููแลกิิจการที่่�ดีี
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การป้้องกัันความขัดแย้้งทางผลประโยชน์์

รายการระหว่่างกัันในรอบระยะบััญชีีที่่�ผ่่านมา

บุุคคล/นิิติิบุุคคล
ความสััมพัันธ์์ 
ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับ 

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์

ลัักษณะของรายการ 
ระหว่่างกััน

ความจำำ�เป็็นและ 
ความสมเหตุุสมผล

ความเห็็นด้้านราคา

บริิษััท ภิิรััช รีีท 
แมนเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด

•	 เป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ให้้
กัับทรัสต์์เพ่ื่�อการลงทุุนใน
สิทิธิกิารเช่า่อสัังหาริมิทรัพัย์์
ภิิรััชออฟฟิิศ

•	 รัับค่่าธรรมเนีียมผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์จากกองทรััสต์์ 

•	 กองทรัสต์์ ได้้ว่่าจ้้าง เพ่ื่�อการ
บริิหารกองทรัสต์์ โดยได้้รัับค่่า
ธรรมเนีียมจากการปฏิิบััติิงาน
ตามขอบเขตหน้าที่่�และความรับ
ผิิดชอบ

•	 ค่่าธรรมเนีียมเป็็นไปตามสัญญา
ที่่�ตกลงกััน โดยไม่่เกิินอััตราตาม
ที่่�ระบุุในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์

บริิษััท ภิิรััชแมนเนจเม้้นท์์ 
จำำ�กััด

•	 เ ป็็ น ผู้้� บ ริิ หาร 
อสัังหาริมทรัพย์์ให้้กับั ทรัสัต์์
เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการ
เช่่าอสัังหาริมทรัพย์์ภิิรััช
ออฟฟิิศ

•	 เป็น็กลุ่่�มบุคุคลเดีียวกันกัับผู้้�
จััดการกองทรััสต์์

•	 รัับค่่าธรรมเนีียมผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์จากกอง
ทรััสต์์

•	 ค่่าธรรมเนีียมในการจััดหา
ผู้้�เช่่า

•	 กองทรัสต์์ ได้้ว่่าจ้้าง เพ่ื่�อการ
บริิหารทรัพย์์สิินของกองทรัสต์์
โดยได้้รัับค่่าธรรมเนีียมจากการ
ปฏิิบััติิงานตามขอบเขตหน้าที่่�และ
ความรัับผิิดชอบ

•	 การว่่าจ้้างเพื่่�อจััดหาผู้้�เช่่าอาคาร
สำำ�นัักงานภิิรััชทาวเวอร์์ แอท 
ไบเทค

•	 ค่่าธรรมเนีียมเป็็นไปตามสััญญา
ที่่�ตกลงกััน โดยไม่่เกิินอััตราตาม
ที่่�ระบุุในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์

•	 ค่่าธรรมเนีียมเป็็นไปตามสััญญา
ที่่�ตกลงกััน โดยไม่่เกิินอััตราตาม
ที่่�ระบุุในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์

บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการ
กองทุุน กสิิกรไทย จำำ�กััด

•	 เป็็นทรััสตีีของทรััสต์์เพื่่�อ
ก าร  ล ง ทุุ น ใ น สิิ ทธิ ิ ก าร
เช่่าอสัังหาริมทรัพย์์ภิิรััช
ออฟฟิิศ

•	 รัับค่่าธรรมเนีียมทรัสตีีจาก
กองทรััสต์์

•	 กองทรัสต์์ ได้้ว่่าจ้้างเพื่่�อดููแลผล
ประโยชน์ของกองทรัสต์์โดยได้้
รัับค่่าธรรมเนีียมจากการปฏิิบััติิ
งานตามขอบเขตหน้้าที่่�และความ
รัับผิิดชอบ

•	 ค่่าธรรมเนีียมเป็็นไปตามสััญญา
ที่่�ตกลงกันัโดยไม่เ่กินิอัตัราตามที่่�
ระบุุในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์

ธนาคารกสิิกรไทย จำำ�กััด 
(มหาชน)

•	 เป็็นผู้้� ให้้กู้้�ข องทรััสต์์ เพื่่�อ
ก าร  ล ง ทุุ น ใ น สิิ ทธิ ิ ก าร
เช่่าอสัังหาริมทรัพย์์ภิิรััช
ออฟฟิิศ

•	 ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่ของบริิษััท
หลัักทรัพย์์จััดการกองทุุน 
กสิิกรไทย จำำ�กััด ซึ่่� ง เ ป็็น 
ทรััสตีี

•	 รัับฝากเงิิน

•	 กู้้�ยืืมเงิิน

•	 เช่่าพื้้�นที่่�ในอาคารสำำ�นัักงาน 
ภิิรััช ทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอ
เทีียร์์ เพื่่�อเป็็นสำำ�นัักงาน และ
บริิการที่่�เกี่่�ยวเนื่่�อง

•	 การนำำ�เงินิสดหมุนเวีียนฝากไว้้กัับ
ธนาคารจะทำำ�ให้้กองทรัสต์์มีีราย
ได้้ดอกเบี้้�ยนอกเหนืือจากค่่าเช่่า
และค่่าบริิการ

•	 ก ารกู้้�ยื   ื ม เ พื่่� อ ก าร  ล ง ทุุ น ใ น
ทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์

•	 การให้้ เช่่าพื้้�นที่่�สำำ�นัักงานและ
บริิการที่่� เก่ี่�ยวเนื่่�อง ก่่อให้้เกิิด
ประโยชน์์กัับกองทรััสต์์ 

•	 ดอกเบี้้�ยเงิินฝากตามที่่�ธนาคาร
ประกาศ ซึ่่�งเป็็นอััตราเงื่่�อนไขการ
ค้้าปกติิ

•	 อััตราดอกเบี้้�ยในการกู้้�เงิินอยู่่�ใน
เกณฑ์์ที่่�ใกล้้เคีียงกัับตลาด

•	 อััตราเช่่าเป็็นอััตราไม่่ต่ำำ��กว่่า
อัตัราที่่�เรียีกเก็บ็จากผู้้�เช่า่รายอื่่�น 
และค่่าบริิการเท่่ากับผู้้�เช่่ารายอื่่�น
ภายในอาคาร

บริิษััท ภิิรััชบุุรีี จำำ�กััด •	 เจ้้าของทรััพย์์สิิน
•	 กลุ่่�มบุคคลที่่�เก่ี่�ยวโยงกัันกัับ

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์

•	ผ ลประโยชน์ตอบแทนจ่่าย
และเงิินลดทุุน

•	ค่ าใช้้จ่่ายที่่�เก่ี่�ยวเนื่่�องจาก
สััญญาบริิการพื้้�นที่่�ส่่วน
กลางของโครงการ

•	ภิ ิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอ
เทีียร์์ 

•	ค่ าใช้้จ่า่ยอื่่�นที่่�เก่ี่�ยวเนื่่�องกัับ
บริิหารอาคาร 

•	รา   ย ไ ด้้ ที่่� เ กี่่� ย ว เ นื่่� อ ง กัั บ
สััญญาให้้บริิการสำำ�หรัับ
พื้้�นที่่�ห้้องประชุุมสัมมนาและ
อื่่�นๆ

•	ดำ ำ�เนิินการจ่ายผล ประโยชน์์
ตอบแทนและเงิินลดทุุนแก่่ผู้้�ถือ
หน่่วยตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์

•	 การว่่าจ้้างเพื่่�อบริิหารดููแลพื้้�นที่่�
ส่่ วนกลางของโครงการภิิรัั ช
ทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ 
เพื่่�อให้้ทรัพย์์สิินสามารถจััดหา
รายได้้ ได้้  โดยมีีรายละเอีียด
เ พิ่่� ม เ ติิ มตามหนั      ง สืื อ ชี้้� ชว  น 
เสนอขายหน่่วยทรััสต์์ครั้้�งแรก 

•	ค่ าใช้้จ่่ายที่่� เกี่่�ยวเนื่่�องกัับการ
บริิหารอาคาร และค่่าใช้้จ่่ายบาง
ส่่วนเป็็นค่่าใช้้จ่่ายที่่�เก่ี่�ยวเนื่่�องกัับ
โครงการภิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบ
เทคที่่�การจ่ายคืืนแก่่ทางบริิษััท 
ภิิรััชบุุรีีจำำ�กััดตามมููลค่่าที่่� จ่่าย
แทนกองทรัสต์์ อัันเหตุส่่วนหนึ่�ง
จากบริิการดัังกล่่าวเป็็นสััญญา
บริิการที่่�ต่่อเนื่่�องก่่อนกองทรัสต์์
เข้้าลงทุุน และภาษีีป้้ายรายปีี

•	 การเรีียกเก็็บค่่าบริิการสำำ�หรับ
พื้้�นที่่�ห้้องประชุุม และบริิการอื่่�นๆ 
เพื่่�อให้้กองทรััสต์์มีีรายได้้เพิ่่�มขึ้้�น 
นอกเหนืือจากรายได้้ค่่าเช่่าและ
ค่่าบริิการพื้้�นที่่�สำำ�นัักงาน 

•	ตาม ที่่�ประกาศจ่่ายแก่่ผู้้�ถืือหน่่วย
ทรััสต์์

•	ค่ าใช้้จ่า่ยที่่�เก่ี่�ยวเนื่่�องจากสัญัญา
บ ริิ ก ารพื้้  � น ที่่� ส่่ ว น ก ล า ง ข อ ง
โครงการเป็็นไปตามสัญญาที่่�
ตกลง โดยมีีรายละเอีียดเพิ่่�มเติิม
ตามหนังสืือชี้้�ชวนเสนอขายหน่วย
ทรััสต์์ครั้้�งแรก 

•	ค่ าสินค้้าบริิการเป็็นอััตราไม่่ต่ำำ��
กว่า่อัตัราของรายอื่่�น และบางส่ว่น
เป็็นค่่าใช้้จ่่ายเท่่ากับมููลค่่าที่่�ทาง
บริิษััท ภิิรััชบุุรีี จำำ�กััด จ่่ายแก่่ผู้้� ให้้
บริิการและหน่่วยงานราชการ

•	รา ยได้้ที่่�ได้้รับัเป็็นไปตามสัญญาที่่�
ตกลง ซึ่่�งอยู่่�ในอััตราเทีียบเคีียงผู้้�
เช่่าภายในอาคาร หรืือเทีียบเคีียง
มููลค่่าบริิการที่่�เทีียบเคีียงได้้
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ทั้้�งนี้้� รายการระหว่่างกัันที่่�เกิิดขึ้้�นดัังกล่่าวข้้างต้้นที่่�ยัังคงอยู่่�ต่่อไปในอนาคตเพื่่�อประโยชน์์ของกองทรััสต์์ ได้้แก่่ ค่่าธรรมเนีียม 

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ค่่าธรรมเนีียมผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ค่่าใช้้จ่่ายที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องจากสััญญาบริิการอาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค 

รายได้้ดอกเบี้้�ย และค่่าธรรมเนีียมทรััสตีี

บุุคคล/นิิติิบุุคคล
ความสััมพัันธ์์ 
ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับ 

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์

ลัักษณะของรายการ 
ระหว่่างกััน

ความจำำ�เป็็นและ 
ความสมเหตุุสมผล

ความเห็็นด้้านราคา

บริิษััท ภิิรััชบุุรีี โฮลดิ้้�ง 
จำำ�กััด

•	 ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์รายใหญ่่
•	 นิิติิบุุคคลที่่�มีีอำำ�นาจควบคุุม

กิจิการของผู้้�จัดัการกองทรัสต์์

•	 ผลประโยชน์์ตอบแทนจ่่าย
และเงิินลดทุุน

•	 ดำำ� เนิินการจ่ายผลประ โยชน์
ตอบแทนและเงิินลดทุุนแก่่ผู้้�ถือ
หน่่วยตามสััญญาก่่อตั้้�ง ทรััสต์์

•	 ตามที่่�ประกาศจ่่ายแก่่ผู้้�ถือหน่่วย
ทรััสต์์

บริิษััท เพนต้้า 591 จำำ�กััด •	 กลุ่่�มบุุคคลที่่� เกี่่�ยวโยงกััน 
กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์

•	 บริิการอันเก่ี่�ยวเนื่่�องอาคาร 
ภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค 

•	 ค่่าใช้้จ่่ายที่่� เก่ี่�ยวเนื่่�องกัับโครง
การภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทคที่่�
การจ่ายคืืนแก่่ทางบริิษััท เพนต้้า 
591 จำำ�กััดตามมููลค่่าที่่�จ่่ายแทน
กองทรััสต์์ อัันเหตุุส่่วนหนึ่่�งจาก
บริิการดัั งกล่่ าว เป็็น สััญญา
บริิการต่่อเนื่่�องก่่อนกองทรััสต์์
เข้้าลงทุุน

•	 ค่่า ใ ช้้จ่่ายเ ท่่ากับมููลค่่าที่่�ทาง
บริิษััท เพนต้้า 591 จำำ�กััดจ่่ายแก่่
ผู้้� ให้้บริิการ

บริิษััท ปริินทร จำำ�กััด •	 เจ้้าของทรััพย์์สิิน
•	 กลุ่่�มบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับ 

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์

•	 ค่่าใช้้จ่่ายที่่� เก่ี่�ยวเนื่่�องจาก
สััญญาบริิการของโครงการ
ภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค

•	 ค่่าใช้้จ่่ายอื่่�นที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับ
บริิหารอาคารสำำ�นัักงาน 

•	 รา  ย ไ ด้้ ที่่� เ กี่่� ย ว เ นื่่� อ ง กัั บ
สััญญาเช่่าและใ ห้้บริิการ
สำำ�หรับพื้้�นที่่�เช่่าสำำ�นัักงาน
และพื้้�นที่่�จอดรถ

•	 เนื่่�องจากทรัพย์์สิินและงานระบบ
สาธารณูปโภคและพื้้�นที่่�ส่่วนกลาง
บางส่่วนมีีการใช้้ร่่วมกัันระหว่่าง
พื้้�นที่่�ส่่วนโครงการภิรััชทาวเวอร์์ 
แอท ไบเทค และพื้้�นที่่�ส่ว่นโครงการ
ศููนย์์นิิทรรศการและการประชุุม 
ไบเทค (BITEC) อัันทรััพย์์สิิน
ใช้้ร่่วมกันที่่�กองทรัสต์์ ไม่่ได้้เข้้า
ลงทุุน จึึงมีีการแบ่่งสััดส่่วนที่่� 
กองทรัสต์์ชำำ�ระตามที่่�ได้้ตกลงกััน  
โดยมีีรายละเอีียดเพิ่่�มเติิมตาม 
หนังัสืือชี้้�ชวนเสนอขายหน่วยทรัสต์์ 
เพิ่่�มทุุนครั้้�งที่่� 1

•	 ค่า่ใช้้จ่า่ยที่่�เก่ี่�ยวเนื่่�องกัับโครงการ 
ภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทคที่่�การ
จ่า่ยคืนืแก่ท่างบริษิัทั ปรินิทรจำำ�กัดั  
ตามมููลค่่าที่่�จ่่ายแทนกองทรััสต์์ 
อััน เหตุส่่วนหนึ่� งจากบริิการ 
ดัังกล่่าวเป็็นสััญญาบริิการที่่� 
ต่่อเนื่่�องก่่อนกองทรััสต์์เข้้าลงทุุน

•	 การเรีียกเก็็บค่่าเช่่าและบริิการ
พื้้�นที่่�สำำ�นัักงาน และค่่าบริิการ
พื้้�นที่่�จอดรถเพ่ื่�อให้้กองทรัสต์์
มีีรายได้้เพิ่่�มขึ้้�น นอกเหนืือจาก
รายได้้ค่่าเช่่าและค่่าบริิการพื้้�นที่่�
สำำ�นัักงาน โดยมีีรายละเอีียดเพิ่่�ม
เติิมตามหนังสืือชี้้�ชวนเสนอขาย
หน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มทุุนครั้้�งที่่� 1

•	 ค่่ า ใ ช้้ จ่่ า ย ส ะ ท้้ อ น ต้้ น ทุุ น แ ล ะ
ประมาณการในการให้้บริิการ
พื้้�นที่่� ส่่วนกลางตามสัดส่่วนที่่�
สะท้้อนถึึงสััดส่่วนการใช้้งานของ
โครงการภิรัิัชทาวเวอร์ ์แอท ไบเทค 
และBITEC โดยมีีรายละเอีียดเพิ่่�ม
เติิมตามหนังสืือชี้้�ชวนเสนอขาย
หน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มทุุนครั้้�งที่่� 1

•	 ค่่า ใ ช้้จ่่ายเ ท่่ากับมููลค่่าที่่�ทาง
บริิษััท ปริินทร จำำ�กััด จ่่ายแก่่ 
ผู้้� ให้้บริิการ

•	 ค่่าเช่่าและบริิการพื้้�นที่่�สำำ�นัักงาน 
ในอััตราไม่่ต่ำำ��กว่่าผู้้� เช่่าภายใน
อาคาร และค่่าบริิการพื้้�นที่่�จอด
รถในวัันหยุดและวัันหยุดนัักขััต
ฤกษ์์มีีอััตราเทีียบเคีียงอััตราค่่า
เช่่าที่่�จอดรถผู้้�เช่่าภายในอาคาร 
โดยการให้้ เช่่าไม่่กระทบผู้้� เช่่า
สำำ�นัักงาน โดยมีีรายละเอีียดเพิ่่�ม
เติิมตามหนังสืือชี้้�ชวนเสนอขาย
หน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มทุุนครั้้�งที่่� 1

บริิษััท ไบเทคเซอร์์วิิสเซส 
จำำ�กััด

•	 กลุ่่�มบุคคลที่่�เก่ี่�ยวโยงกัันกัับ
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์

•	 ค่่าบริิการดููแลต้้นไม้้อาคาร 
ภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค

•	 การว่่าจ้้างเพื่่�อดููแลต้้นไม้้ภายใน
พื้้�นที่่�ของกองทรัสต์์เพื่่�อภููมิิทััศน์ 
ที่่�สวยงามแก่่ผู้้�เช่่าสำำ�นัักงาน

•	 ราคา เป็็น ไปตามที่่� ตกลง กััน  
โดย เป็็นราคา ไม่่สูู งกว่่ าผู้้� ใ ห้้
บริิการรายอื่่�น

บริิษััท ภิิรััชแอนด์์บีียอนด์์
เวนเจอร์์ จำำ�กััด

•	 กลุ่่�มบุคคลที่่�เก่ี่�ยวโยงกัันกัับ 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์

•	 เ ช่่ าพื้้ � น ที่่� ร้้ า น ค้้ า ป ลีี ก 
ในอาคารภิ รััชทาว เวอร์์ 
แอท ไบเทค และอาคาร ภิิรััช 
ทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ 
รวมถึึง บริิการที่่�เกี่่�ยวเนื่่�อง

•	 การให้้เช่่าพื้้�นที่่�ร้้านค้้าปลีีกและ
บริิการที่่� เก่ี่�ยวเนื่่�อง ก่่อให้้เกิิด
ประโยชน์์กัับกองทรััสต์์ 

•	 อััตราเช่่า เป็็นอััตราไม่่ต่ำำ��กว่่า
อััตราตลาด และค่่าบริิการเท่่ากัับ
ผู้้�เช่่ารายอื่่�นภายในอาคาร

บริิษััท ภิิรััชโทเทิิลโซลููชั่่�น
ส์์ จำำ�กััด

•	 กลุ่่�มบุคคลที่่�เก่ี่�ยวโยงกัันกัับ
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์

•	 ค่่าทรััพย์์สิิน

•	 ค่่าธรรมเนีียมในการจััดหา
ผู้้�เช่่า

•	 ทรัพย์ส์ินิที่่�ใช้เ้พื่่�อการให้บ้ริิการแก่่
ผู้้�เช่า่ภายในอาคารของกองทรัสต์์

•	 การว่่าจ้้างเพื่่�อจััดหาผู้้�เช่่าอาคาร
สำำ�นัักงานภิิรััชทาvวเวอร์์ แอท 
เอ็็มควอเทีียร์์ และอาคารสำำ�นัักงา
นภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค

•	 ราคาเป็็นไปตามที่่�ตกลงกััน ซึ่่�งมีี
ราคาต่ำำ��กว่่าคู่่�เทีียบเคีียงสิินค้้า
คล้้ายคลึึงกััน

•	 ค่่าธรรมเนีียมเป็็นไปตามสััญญา
ที่่�ตกลงกััน 
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นโยบายการทำำ�ธุุรกรรมระหว่่างกองทรััสต์์กัับบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยง
การเข้้าทำำ�ธุุรกรรมของกองทรััสต์์กัับบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกัันกับผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือทรััสตีี อาจก่อให้้เกิิดความขัดแย้้งทาง 

ผลประโยชน์์ เพื่่�อให้้เกิิดความโปร่่งใสและเป็็นธรรมต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทุุกรายโดยเท่่าเทีียมกััน ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีนโยบายการทำำ�

ธุุรกรรมดัังนี้้� คืือ 

1)	น โยบายการทำำ�ธุุรกรรมระหว่่างกองทรััสต์์กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ให้้เป็็นไป

ตามเงื่่�อนไขดัังต่่อไปนี้้�

1.1)	 เงื่่�อนไขและข้้อกำำ�หนด ในการเข้้าทำำ�ธุุรกรรมกัับบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกััน 

(1)	 ในการทำำ�ธุรุกรรมของกองทรัสัต์กั์ับผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ห์รือบุคุคลที่่�เกี่่�ยวโยงกันักับัผู้้�จัดัการกองทรัสัต์จ์ะดำำ�เนินิ

การให้้เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง และเป็็นไปเพื่่�อประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุดของกองทรััสต์์ 

(2)	ธุ รุกรรมที่่�กองทรัสัต์ท์ำำ�กับัผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ห์รือืบุคุคลที่่�เกี่่�ยวโยงกันักับัผู้้�จัดัการกองทรัสัต์จ์ะต้้องเป็น็ธุรุกรรม

ที่่�มีีความสมเหตุสมผลและใช้้ราคาเป็็นธรรม รวมทั้้�งค่่าใช้้จ่่ายในการเข้้าทำำ�ธุุรกรรมที่่�เรีียกเก็็บจากกองทรััสต์์ 

(ถ้้ามีี) อยู่่�ในอััตราที่่�เป็็นธรรมและเหมาะสม

(3)	 ผู้้�ที่่�มีีส่่วนได้้เสีียเป็็นพิิเศษกัับการทำำ�ธุุรกรรมไม่่ว่่าทางตรงหรืือทางอ้้อมจะต้้องไม่่เข้้ามามีีส่่วนร่่วมในการ 

ตััดสิินใจเข้้าทำำ�ธุุรกรรม

1.2)	การอนุุมััติิการทำำ�ธุุรกรรมระหว่างกองทรััสต์์กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรือบุุคคลท่ี่�เกี่่�ยวโยงกัันกับผู้้�จััดการกองทรััสต์์  

ต้้องผ่่านการดำำ�เนิินการตามขั้้�นตอนดัังต่่อไปนี้้�

(1)	 ได้้รัับความเห็็นชอบจากทรััสตีีว่่าเป็็นธุุรกรรมที่่�เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

(2)	 ในกรณีีท่ี่�เป็็นธุุรกรรมที่�มีีมููลค่่าเกิินกว่่า 1 ล้้านบาท หรืือตั้้�งแต่่ร้้อยละ 0.03 ของมููลค่่าทรััพย์สิินสุุทธิิของ 

กองทรััสต์์แล้้วแต่่จำำ�นวนใดจะสููงกว่่า (หรือมููลค่่าอื่่�นใดท่ี่�กฎหมายหลักทรััพย์กำำ�หนด) ต้้องได้้รับอนุุมััติิจาก 

คณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 

(3)	 ในกรณีีที่่�เป็็นธุุรกรรมที่่�มีีมููลค่่าตั้้�งแต่่ 20 ล้้านบาทขึ้้�นไป หรืือเกิินร้้อยละ 3 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของ 

กองทรััสต์์แล้้วแต่่จำำ�นวนใดจะสููงกว่่า ต้้องได้้รัับมติิของที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ด้้วยคะแนนเสีียงไม่่น้้อยกว่่า

สามในสี่่�ของจำำ�นวนเสีียงทั้้�งหมดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มาประชุุมและมีีสิิทธิิออกเสีียงลงคะแนน 

ทั้้�งนี้้�ในกรณีีท่ี่�ธุุรกรรมที่�กองทรััสต์์ทำำ�กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรือบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ เป็็นการได้้มา

หรือืจำำ�หน่า่ยไปซ่ึ่�งทรััพย์ส์ินิหลักั การคำำ�นวณมููลค่า่จะคำำ�นวณตามมููลค่่าการได้้มาหรือจำำ�หน่า่ยไปซ่ึ่�งสิินทรัพัย์ท์ั้้�งหมดของแต่่ละ

โครงการที่่�ทำำ�ให้้โครงการนั้้�น ๆ พร้้อมจะหารายได้้ ซึ่่�งรวมถึึงทรััพย์์สิินที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการนั้้�นด้้วย 

1.3) 	เว้้นแต่่เป็็นการทำำ�ธุุรกรรมระหว่างกองทรััสต์์กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรือบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกัันกับผู้้�จััดการกองทรััสต์์

ที่่�ได้้แสดงข้้อมููลไว้้อย่่างชััดเจนแล้้วในแบบแสดงรายการข้้อมููลและหนังสืือชี้้�ชวนไม่่ต้้องผ่่านกระบวนการขอความ

เห็็นชอบจากทรััสตีีหรืือการขอมติิของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ตามที่่�กำำ�หนดไว้้ในข้้อ 1.2) แต่่ในกรณีีที่่�เป็็นการขอมติิของ 

ผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์ ์หนังัสือืเชิญิประชุมุผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์ดั์ังกล่่าวต้้องมีีความเห็็นของท่ี่�ปรึึกษาทางการเงินิเพื่่�อประกอบ

การขอมติิจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ด้้วย

2)	น โยบายการทำำ�ธุุรกรรมระหว่่างกองทรััสต์์กัับทรััสตีีหรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับทรััสตีี

	 ในการจัดัการกองทรัสัต์ ์ทรัสัตีีจะไม่่กระทำำ�การใดอันัเป็น็การขัดัแย้้งกับัผลประโยชน์ข์องกองทรัสัต์ ์ไม่่ว่า่การกระทำำ�การนั้้�น 

จะเป็็นไปเพื่่�อประโยชน์์ของทรััสตีีเองหรืือประโยชน์์ของผู้้�อื่่�น เว้้นแต่่กรณีีดัังต่่อไปนี้้�

2.1)	 เป็็นการเรีียกค่่าตอบแทนในการทำำ�หน้้าที่่�เป็็นทรััสตีี

2.2)	 เป็็นธุุรกรรมที่่�เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�

(1)	 เป็็นธุุรกรรมที่่�มีีมาตรการหรืือกลไกตรวจสอบและถ่่วงดุุลความเป็็นธรรมของธุุรกรรมดัังกล่่าว

(2)	 ทรััสตีีแสดงให้เ้ห็น็ได้้ว่า่ได้้จััดการกองทรัสัต์์ในลักัษณะที่่�เป็น็ธรรมและได้้เปิดิเผยข้้อมููลที่่�เกี่่�ยวข้้องให้ผู้้้�ถือืหน่ว่ยทรัสัต์์ 

ทราบก่่อนอย่่างเพีียงพอแล้้ว โดยผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�ได้้ทราบข้้อมููลดัังกล่่าวมิิได้้แสดงการคััดค้้าน

99  ทรััตส์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ 



ทั้้�งนี้้�การเปิดิเผยข้้อมููลและการคัดัค้้านดังักล่า่วให้เ้ป็น็ไปตามหลักัเกณฑ์ท์ี่่�กำำ�หนดในประกาศ สร. 27/2557 และหลักัเกณฑ์์

อื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้องตามที่่�สำำ�นัักงาน ก.ล.ต. จะได้้ประกาศกำำ�หนด หรืือแก้้ไขเพิ่่�มเติิม ดัังต่่อไปนี้้�

(1)	 เปิิดเผยผ่่านตลาดหลักทรััพย์ตามข้้อบัังคัับของตลาดหลักทรััพย์ที่่�เก่ี่�ยวกัับเรื่่�องดัังกล่่าว หรือช่่องทางอื่่�นใด 

ที่่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์สามารถเข้้าถึึงข้้อมููลการจะเข้้าทำำ�ธุุรกรรมได้้อย่่างทั่่�วถึึง

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

(3)	มีี การเปิดิเผยช่อ่งทาง วิธิีีการ และระยะเวลาในการแสดงการคัดัค้้านที่่�ชัดัเจน โดยระยะเวลาดังักล่า่วต้้องไม่่น้้อยกว่า่  

14 วันั เว้้นแต่่ในกรณีทีี่่�มีีการขอมติผู้้�ถือืหน่ว่ยทรัสัต์เ์พื่่�อเข้้าทำำ�ธุรุกรรมดังกล่า่ว ให้้ผู้้�ถือืหน่ว่ยทรัสัต์ก์ระทำำ�การ

คััดค้้านในการขอมติิผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในครั้้�งนั้้�น

(4)	 ในกรณีทีี่่�มีีผู้้�ถือืหน่ว่ยทรัสัต์แ์สดงการค้้ดค้้านอย่า่งชัดัเจนตามวิธิีีที่่�มีีการเปิดิเผยตามข้้อ (3) ในจำำ�นวนที่่�เกินิกว่า่ 

หนึ่่�งในสี่�ของจำำ�นวนหน่วยทรััสต์์ท่ี่�จำำ�หน่่ายได้้แล้้วทั้้�งหมด ทรััสตีีจะกระทำำ�หรืือยิินยอมให้้มีีการทำำ�ธุุรกรรม 

ที่่�เป็็นการขััดแย้้งกัับประโยชน์์ของกองทรััสต์์ไม่่ได้้

100 รายงานประจำำ�ปีี 2568



กองทรััสต์์ไม่่มีีคดีีความ ข้้อพิิพาทในชั้้�นอนุุญาโตตุลาการ ข้้อพิิพาททางกฎหมายอื่่�นใดท่ี่�มีีนััยสำำ�คััญและเก่ี่�ยวข้้องโดยตรงกัับ

กองทรััสต์์ซึ่่�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์เชื่่�อว่่าจะส่่งผลกระทบอย่่างร้้ายแรงต่่อธุุรกิิจ ฐานะทางการเงิิน ผลการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์และ

สามารถศึึกษาข้้อมููลเพิ่่�มเติิมได้้ในหมายเหตุุประกอบงบการเงิิน ณ 31 ธัันวาคม 2568

ข้้อพิิพาทและข้้อจำำ�กัดในการใช้้ประโยชน์ ์
ในอสัังหาริิมทรััพย์์

101  ทรััตส์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ 



ทรัตส์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ (BOFFICE)

การขัับเคลื่่�อนธุุรกิิจ 

DRIVING BUSINESS FOR SUSTAINABILITY

เพื่่�อความยั่่�งยืืน

102 รายงานประจำำ�ปีี 2568



ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ให้้ความสำำ�คััญกัับการดำำ�เนิินธุุรกิิจอย่่างมีีความรัับผิิดชอบต่่อสัังคม โดยมุ่่�งสร้้างความยั่่�งยืืนอย่่างสมดุุล 

ในมิติดิ้้านสิ่่�งแวดล้้อม สังัคม และธรรมาภิบิาล (ESG) ผ่า่นการพิิจารณาประเด็น็สาระสำำ�คัญัด้้านความยั่่�งยืืนอย่า่งรอบด้้าน ครอบคลุุม

ทั้้�งปััจจััยภายในและภายนอกที่่�มีีผลกระทบต่่อการดำำ�เนิินธุุรกิิจของกองทรััสต์์ รวมถึึงต่่อผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียทั้้�งทางตรงและทางอ้้อม  

ในกระบวนการนี้้� ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ได้้ให้ค้วามสำำ�คัญักับัการขัับเคลื่่�อนธุรุกิิจด้้านความยั่่�งยืนืในมิติิติ่า่งๆ เพื่่�อให้้สอดคล้้องกับันโยบาย

ขององค์์กร ซึ่่�งครอบคลุุม มิิติิด้้านสิ่่�งแวดล้้อม ด้้านสัังคม และด้้านธรรมาภิิบาล (ESG) และการกำำ�หนดเป้้าหมายการพััฒนาที่่�ยั่่�งยืืน 

(SDGs หรืือ Sustainable Development Goals)

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้เก็็บรวบรวมข้้อมููลตามเกณฑ์์ตััวชี้้�วััดภายใต้้กรอบมาตรฐาน GRI 2016 (Global Reporting Initiative)  

ซ่ึ่�งเป็น็มาตรฐานสากลท่ี่�ได้้รับการยอมรับในระดับัโลก การจัดัทำำ�รายงานตามแนวทาง GRI ช่ว่ยให้้การสื่่�อสารข้้อมููลผลการดำำ�เนิินงาน 

ด้้านความยั่่�งยืืนเป็็นไปอย่่างโปร่่งใส ครอบคลุุม และมีีประสิิทธิิภาพ การเปิิดเผยข้้อมููลนี้้� ไม่่เพีียงช่่วยเสริิมสร้้างความมั่่�นใจให้้แก่่ 

ผู้้�มีีส่่วนได้้เสีีย แต่่ยัังช่่วยให้้องค์์กรสามารถบริิหารจััดการความเสี่่�ยงและการเปลี่่�ยนแปลงได้้อย่่างสมดุุล ตอบสนองต่่อความคาดหวััง

ของผู้้�มีีส่่วนได้้เสีีย และส่่งเสริิมให้้เกิิดความยั่่�งยืืนในระยะยาว

การขัับเคลื่่�อนธุุรกิิจเพื่่�อความยั่่�งยืืน
นโยบายการจััดการด้้านความยั่่�งยืืนระดัับองค์์กร

บริิษััทฯ มุ่่�งเน้้นการลงทุุน พััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�มีีคุุณภาพ และดำำ�เนิินธุุรกิิจภายใต้้กรอบนโยบายการบริิหารจััดการ 

ด้้านความยั่่�งยืนืของภิริัชับุรุีีกรุ๊๊�ป โดยตระหนักัถึึงความสำำ�คัญัของการลงทุนุที่่�คำำ�นึึงถึึงหลักัการพััฒนาอย่า่งยั่่�งยืนื และมีีแนวทางบููรณาการ 

ปััจจััยด้้านสิ่่�งแวดล้้อม สัังคม และธรรมาภิิบาล (ESG) เข้้ากัับกระบวนการพิิจารณาลงทุุนของกองทรััสต์์อย่่างเป็็นระบบ โดยมุ่่�งเน้้น 

การลงทุุนตามแนวทาง Green Investment เพื่่�อสร้้างมููลค่่าเพ่ิ่�มให้้แก่่ทรััพย์สิินเดิิม และเพ่ิ่�มประสิิทธิิภาพการบริิหารจััดการ

อสัังหาริิมทรััพย์์ให้้เกิิดประโยชน์์สููงสุุด ซึ่่�งกำำ�หนดแนวทางปฏิิบััติิหลััก ดัังต่่อไปนี้้�

ความรับผิิดชอบต่่อสัังคม

หลัักปฏิิบััติิด้้านสิ่่�งแวดล้้อม
•	 การลดผลกระทบจากการเปลี่่�ยนแปลงสภาพภููมิิอากาศ
•	 การพััฒนาและออกแบบโครงการอย่่างยั่่�งยืืน
•	 การจััดการทรััพยากรและเศรษฐกิิจหมุุนเวีียน
•	 การอนุุรัักษ์์ความหลากหลายทางชีีวภาพและพื้้�นที่่�สีีเขีียว

หลัักปฏิิบััติิด้้านสัังคม 
•	 การพััฒนาบุุคลากรและการส่่งเสริิมความเป็็นอยู่่�ที่่�ดีีของ

พนัักงาน
•	 สุุขภาวะและคุุณภาพชีีวิิตของผู้้�ใช้้อาคาร
•	 การมีีส่่วนร่่วมของชุุมชนและผู้้�มีีส่่วนได้้ส่่วนเสีีย
•	 การสร้้างการพััฒนาให้้กัับชุุมชนโดยรอบ
•	 การให้้ความสำำ�คััญกัับความหลากหลายในมิิติิสัังคม

หลัักปฏิิบััติิด้้านธรรมาภิิบาล
•	 การบริิหารจััดการอย่่างโปร่่งใสและมีีความรัับผิิดชอบ
•	 การจัดัการความเสี่่�ยง (Risk Management) 
•	 การบููรณาการความยั่่�งยืืนเข้้ากัับกลยุุทธ์์ธุุรกิิจ
•	 การติิดตามและรายงานผลด้้านความยั่่�งยืืน
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ระบุสุาระสำำ�คัญั กรณีีที่่�บริษิัทัทบทวนนโยบาย แนวปฏิิบััติ ิและ/หรืือเป้า้หมายการจัดัการ
ด้้านความยั่่�งยืืนระดัับองค์์กรในรอบปีีที่่�ผ่่านมา โดยสัังเขป

บริษัิัทฯ จะมีีการทบทวนนโยบาย แนวปฏิบิัตัิ ิและ/หรือืเป้า้หมายการจัดัการด้้านความยั่่�งยืนืในรอบปีทีี่่�ผ่า่นให้้ทันัต่อ่สถานการณ์์

เป็็นประจำำ�อย่่างสม่ำำ��เสมอ

การจััดการความยั่่�งยืืนด้้านสิ่่�งแวดล้้อม
นโยบายและแนวปฏิิบััติิที่่�สอดคล้้องกัับกฎหมาย ระเบีียบ และข้้อบัังคัับด้้านสิ่่�งแวดล้้อมซึ่่�งเกี่่�ยวข้้อง
กัับการประกอบธุุรกิิจของบริิษััท

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ได้้ตระหนัักถึึงผลกระทบต่่อสิ่่�งแวดล้้อมทั้้�งทางตรงและทางอ้้อมที่�เกิิดขึ้้�นจาก

การดำำ�เนิินธุรกิิจ จึึงได้้มุ่่�งเน้้นการดำำ�เนิินการรัับผิิดชอบอย่่างยั่่�งยืืนด้้านสิ่่�งแวดล้้อม ตามแนวปฏิิบััติิภายใต้้กรอบนโยบายกลุ่่�มการ

บริหิารจััดการด้้านสิ่่�งแวดล้้อมของภิริัชับุุรีีกรุ๊๊�ป ซ่ึ่�งให้ค้วามสำำ�คัญักับัการปฏิบิัตัิติามกฎหมาย มาตรฐานสากล และแนวปฏิบิัตัิทิี่่�ดีีด้้าน

สิ่่�งแวดล้้อม โดยมีีวััตถุุประสงค์์หลัักดัังนี้้�

•	 เพื่่�อกำำ�หนดแนวทางและนโยบายด้้านสิ่่�งแวดล้้อมที่่�ชััดเจนสำำ�หรัับการดำำ�เนิินธุุรกิิจขององค์์กร

•	 เพื่่�อป้้องกัันและลดผลกระทบต่่อสิ่่�งแวดล้้อมจากกิิจกรรมทางธุุรกิิจทั้้�งทางตรงและทางอ้้อม

•	 เพื่่�อส่่งเสริิมให้้พนัักงาน คู่่�ค้้า ผู้้�รัับเหมา และผู้้�ร่่วมธุุรกิิจ ปฏิิบััติิตามแนวทางการบริิหารจััดการด้้านสิ่่�งแวดล้้อมอย่่างมีี

ความรัับผิิดชอบ

•	 เพื่่�อสนัับสนุุนการดำำ�เนิินงานตามมาตรฐานสากลด้้านสิ่่�งแวดล้้อม และเป้้าหมายการพััฒนาอย่่างยั่่�งยืืนขององค์์กร

•	 เพื่่�อเสริิมสร้้างวััฒนธรรมองค์์กรที่่�ให้้ความสำำ�คััญกัับการอนุุรัักษ์์สิ่่�งแวดล้้อมและการใช้้ทรััพยากรอย่่างมีีประสิิทธิิภาพ

ระบุสุาระสำำ�คัญั กรณีีที่่�บริษิัทัทบทวนนโยบาย แนวปฏิิบััติ ิและ/หรืือเป้า้หมายการจัดัการ
ด้้านสิ่่�งแวดล้้อมในรอบปีีที่่�ผ่่านมา โดยสัังเขป

บริิษััทฯ จะมีีการทบทวนนโยบาย แนวปฏิิบััติิ และ/หรืือเป้้าหมายการจััดการด้้านสิ่่�งแวดล้้อม ให้้ทัันต่่อสถานการณ์์เป็็นประจำำ�

อย่่างสม่ำำ��เสมอ

ทั้้�งนี้้�นโยบายการจััดการด้้านความยั่่�งยืืนระดัับองค์์กรและนโยบายกลุ่่�มการบริิหารจััดการด้้านสิ่่�งแวดล้้อมได้้ถููกประกาศใช้้ 

อย่่างเป็็นทางการเป็็นปีีแรกในปีี 2568
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ภาพรวมการดำำ�เนิินงานด้้านสิ่่�งแวดล้้อม (Environment - E)
การบริิหารจััดการ การใช้้พลัังงานภายในอาคาร

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ให้้ความสำำ�คััญกัับการดำำ�เนิินงานด้้านสิ่่�งแวดล้้อม โดยตระหนัักว่่าการดำำ�เนิินธุุรกิิจย่่อม

ส่่งผลกระทบต่่อสิ่่�งแวดล้้อมไม่่ทางใดก็็ทางหนึ่่�ง จึึงมีีความมุ่่�งมั่่�นในการบริิหารจััดการด้้านสิ่่�งแวดล้้อมอย่่างมีีประสิิทธิิภาพ เพื่่�อสร้้าง

คุณุค่า่และประโยชน์์สููงสุดุให้้แก่ผู่้้�มีีส่ว่นได้้เสีียทุกุภาคส่ว่น การดำำ�เนินิงานด้้านสิ่่�งแวดล้้อมเป็น็ไปตามหลักัความรับผิดิชอบที่่�เกี่่�ยวข้้อง

กัับการดำำ�เนิินธุุรกิิจ ครอบคลุุมการปฏิิบััติิตามกฎหมายและข้้อกำำ�หนดท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง การลดและป้้องกัันผลกระทบต่่อสิ่่�งแวดล้้อม  

การประเมิินและติดิตามความเสี่่�ยงด้้านสิ่่�งแวดล้้อม ตลอดจนการบริหิารจัดัการผลกระทบที่่�อาจเกิดิขึ้้�นจากกิจิกรรมทางธุรุกิจิอย่่างเหมาะสม

เพื่่�อเสริิมสร้้างศัักยภาพด้้านการจััดการสิ่่�งแวดล้้อมขององค์์กร และเพิ่่�มความโปร่่งใสในการเปิิดเผยข้้อมููลต่่อผู้้�มีีส่่วนได้้เสีีย  

กองทรัสัต์์ได้้ดำำ�เนินิการตามแนวทางท่ี่�ตอบสนองต่่อความคาดหวังด้้านสิ่่�งแวดล้้อมและสนัับสนุุนการบรรลุุวัตัถุประสงค์์ด้้านการจัดัการ

สิ่่�งแวดล้้อมอย่่างมีีประสิิทธิิภาพ โดยมีีการดำำ�เนิินการสำำ�คััญที่่�สะท้้อนถึึงความมุ่่�งมั่่�นด้้านสิ่่�งแวดล้้อม ดัังนี้้�

•	 การบำำ�รุุงรัักษาและตรวจวิิเคราะห์์ประสิิทธิิภาพของระบบบำำ�บััดน้ำำ��เสีีย เพื่่�อการติิดตามคุุณภาพน้ำำ��เสีียเป็็นประจำำ�ทุุกเดืือน

•	 การบำำ�รุุงรัักษาและตรวจวิิเคราะห์์ระบบน้ำำ��ประปา เพื่่�อติิดตามคุุณภาพน้ำำ��ประปาเป็็นประจำำ�ทุุกเดืือน

•	 การควบคุุม ตรวจวััด และรายงานผลการระบายน้ำำ��ทิ้้�งจากอาคารเป็็นประจำำ�ทุุกเดืือน

•	 การจััดทำำ�และรายงานผลการดำำ�เนิินงานของระบบบำำ�บััดน้ำำ��เสีีย (แบบ ทส.1) และรายงานสรุุปผลการดำำ�เนิินงานของระบบ

บำำ�บััดน้ำำ��เสีีย (แบบ ทส.2) เป็็นประจำำ�ทุุกเดืือน

•	 การตรวจวัดและรายงานผลการวิิเคราะห์์ระดัับความเข้้มข้้นของสารเคมีีอันตรายในบรรยากาศ โดยเฉพาะปริิมาณ 

ก๊๊าซคาร์์บอนมอนอกไซด์์ภายในอาคารจอดรถ เป็็นประจำำ�ทุุกปีี

•	 การบริิหารจััดการการใช้้น้ำำ��และทรััพยากรน้ำำ��ภายในอาคารอย่่างมีีประสิิทธิิภาพ สอดคล้้องกัับกรอบมาตรฐาน GRI 303-3, 

303-4 และ 303-5 โดยมีีสรุุปผลการดำำ�เนิินงานของการบริิหารจัดัการการใช้้น้ำำ��ภายในอาคารของปีี 2568 ดังัตารางข้้างท้้าย

เป้้าหมาย ผลการดำำ�เนิินงาน

•	 ปริิมาณน้ำำ��ที่่�ถููกปล่่อยออกสู่่�ภายนอก
องค์์กร มีีค่่าความเข้้มข้้นของค่่า TDS  
ไม่่เกิิน 1,000 มิิลลิิกรััมต่่อลิิตร

•	 อนุุรัักษ์์การใช้้ทรััพยากรน้ำำ�� ใช้้ทรััพยากร
น้ำำ��ให้้เกิิดประโยชน์์สููงสุุด

•	 ในปีี 2568 มีีกระบวนการบำำ�บััดน้ำำ��เสีียก่่อนที่่�จะปล่่อยน้ำำ��ออกตามแหล่่งน้ำำ��
ภายนอกองค์์กร ที่่�มีีความเข้้มข้้นของค่่า TDS ไม่่เกิิน 1,000 มิิลลิิกรััมต่่อลิิตร 

•	 ปริิมาณน้ำำ��ที่่�ดึึงมาใช้้ในอาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ เท่่ากัับ 372,582 
ลููกบาศก์์เมตรลดลงร้้อยละ 5.65 เมื่่�อเทีียบกัับปีี 2567 และปริิมาณน้ำำ��ที่่�ดึึงมาใช้ ้
ในอาคารภิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค เท่่ากับ 79,573 ลููกบาศก์์เมตร ลดลง 
ร้้อยละ 6.41 เมื่่�อเทีียบกัับปีี 2567

•	 ปริิมาณน้ำำ��ที่่�ปล่่อยสู่่�นอกองค์์กรของอาคารภิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ 
เท่่ากัับ 298,065 ลููกบาศก์์เมตร และปริิมาณน้ำำ��ที่่�ปล่่อยสู่่�นอกองค์์กรของ 
อาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค เท่่ากัับ 63,659 ลููกบาศก์์เมตร 

•	 สาเหตุหลัักที่่�ทำำ�ให้้ปริิมาณน้ำำ��ทิ้้�งของอาคารสำำ�นัักงานน้้อยกว่่าปริิมาณน้ำำ�� 
ที่่�ดึึงมาใช้้ ได้้แก่่

•	 การระเหยของน้ำำ�� เนื่่�องจากน้ำำ��บางส่่วนสููญเสีียไปในอากาศจากระบบปรัับอากาศ 
(Colling System) หรืือการนำำ�น้ำำ��ทิ้้�งที่่�ผ่่านกระบวนการบำำ�บััดกลัับมาใช้้ ใหม่่ 
ในกิิจกรรมต่่างๆ เช่่น การรดน้ำำ��ต้้นไม้้และทำำ�ความสะอาด

•	 การใช้้และการดูดซึึมของพืืชและวััสดุุ น้ำำ��ที่่�ใช้้รดต้้นไม้้หรืือทำำ�ความสะอาดพื้้�น 
และพรม อาจดููดซึึมไปโดยไม่่ถููกปล่่อยเป็็นน้ำำ��ทิ้้�ง
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นอกจากนี้้� การออกแบบอาคารยัังให้้ความสำำ�คััญกัับการจััดสภาพแวดล้้อมภายในและพื้้�นที่่�สีีเขีียว เพื่่�อช่่วยปรัับปรุุงคุุณภาพ

อากาศและลดความร้้อนสะสม ควบคู่่�กัับการเลืือกใช้้ระบบและอุุปกรณ์์ที่่�ช่่วยเพิ่่�มประสิิทธิิภาพการใช้้พลัังงานอย่่างต่่อเนื่่�อง ในด้้าน

ทำำ�เลที่่�ตั้้�ง อาคารสำำ�นัักงานของกองทรััสต์์ตั้้�งอยู่่�ในพื้้�นที่่�ที่่�เชื่่�อมต่่อกัับระบบขนส่่งสาธารณะหลััก ส่่งเสริิมการเดิินทางด้้วยระบบขนส่่ง

มวลชน ลดการใช้้ยานพาหนะส่่วนบุุคคล และช่่วยลดการปล่่อยมลพิิษทางอากาศทางอ้้อมจากการเดิินทาง อัันสอดคล้้องกัับแนวทาง

การดำำ�เนิินธุุรกิิจที่่�คำำ�นึึงถึึงสิ่่�งแวดล้้อมและความยั่่�งยืืนในระยะยาว

สำำ�หรับการบริิหารจััดการด้้านการใช้้พลังงานภายในอาคาร ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ของกองทรััสต์์ให้้ความสำำ�คััญกัับการ

ใช้้พลังงานอย่่างมีีประสิิทธิิภาพและยั่่�งยืืน โดยดำำ�เนิินงานภายใต้้ระบบการบริิหารจััดการพลังงานตามมาตรฐาน ISO 50001  

เพื่่�อประเมิิน ควบคุุม และปรัับปรุุงประสิิทธิิภาพการใช้้พลังงานอย่่างต่่อเน่ื่�องในทุกขั้้�นตอน ครอบคลุุมการลดการสููญเสีียพลังงาน 

การตรวจสอบและบำำ�รุุงรัักษาอุุปกรณ์์ไฟฟ้้าเพื่่�อลดการรั่่�วไหลของพลัังงาน ตลอดจนการส่่งเสริิมการนำำ�เทคโนโลยีีและนวััตกรรม 

มาใช้้เพื่่�อเพิ่่�มประสิิทธิิภาพด้้านพลัังงาน ควบคู่่�กัับการรายงานผลการดำำ�เนิินงานด้้านการอนุุรัักษ์์พลัังงานและการลดการปล่่อย 

ก๊๊าซเรืือนกระจกอย่่างโปร่่งใส

อาคารสำำ�นัักงานของกองทรััสต์์ได้้รัับการออกแบบและพััฒนาโดยคำำ�นึึงถึึงการใช้้พลัังงานอย่่างยั่่�งยืืน ผ่่านการเลืือกใช้้วััสดุุและ

เทคโนโลยีีที่่�ช่่วยลดการใช้้พลัังงานและผลกระทบต่่อสิ่่�งแวดล้้อม อาทิิ การใช้้กระจกประสิิทธิิภาพสููงเพื่่�อลดการถ่่ายเทความร้้อน

และลดเสีียงรบกวน การออกแบบโครงสร้้างและระบบเปลืือกอาคารที่่�ช่่วยลดความร้้อนจากแสงแดด รวมถึึงการใช้้วััสดุุและฉนวน 

ที่่�มีีประสิิทธิิภาพสููง เพื่่�อลดภาระการทำำ�งานของระบบปรัับอากาศ และรัักษาสมดุุลระหว่่างความสะดวกสบายของผู้้�ใช้้อาคารกัับ 

ความยั่่�งยืืนด้้านพลัังงาน
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เพื่่�อให้้การดำำ�เนิินงานด้้านการจััดการพลังงานเป็็นไปอย่่างสอดคล้้องกัับนโยบายภายในและกฎหมายท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง ผู้้�บริิหาร

อสังัหาริมิทรัพัย์ข์องกองทรัสัต์์ได้้กำำ�หนดและดำำ�เนินิมาตรการด้้านการอนุรุักัษ์พ์ลังังานอย่า่งเป็น็ระบบ โดยจัดัทำำ�โครงการและมาตรการ

อนุุรัักษ์์พลังงานตามพระราชบััญญััติิการส่่งเสริิมการอนุุรัักษ์์พลังงาน พ.ศ. 2535 เพื่่�อส่่งเสริิมการใช้้พลังงานอย่่างมีีประสิิทธิิภาพ  

ลดการใช้้พลัังงานที่่�ไม่่จำำ�เป็็น และสนัับสนุุนการปรัับปรุุงประสิิทธิิภาพการใช้้พลัังงานอย่่างต่่อเนื่่�องภายในอาคาร

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ได้้จััดทำำ�รายงานการจััดการพลังงานและดำำ�เนิินการตรวจรับรองรายงานการจััดการพลังงานประจำำ�ปีี

ตามประกาศของกรมพัฒนาพลัังงานทดแทนและอนุุรัักษ์์พลังงาน เพื่่�อให้้การบริิหารจััดการพลังงานเป็็นไปตามมาตรฐานที่�กำำ�หนด  

มีีความโปร่่งใส และสามารถติดตาม ประเมิินผล และนำำ�ผลลััพธ์ไปใช้้ในการพััฒนาประสิิทธิิภาพด้้านพลังงานได้้อย่่างเป็็นรููปธรรม  

การดำำ�เนิินงานดัังกล่่าวถืือเป็็นส่่วนสำำ�คััญในการขัับเคลื่่�อนองค์์กรสู่่�การพััฒนาอย่่างยั่่�งยืืน ทั้้�งในมิิติิด้้านการใช้้พลัังงานอย่่างมีี

ประสิิทธิิภาพและการลดผลกระทบจากการปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจก ตลอดจนสนัับสนุุนเป้้าหมายของประเทศไทยในการลดการปล่่อย

ก๊๊าซเรืือนกระจกและการมุ่่�งสู่่�ความเป็็นกลางทางคาร์์บอนในอนาคต ควบคู่่�กัับการเลืือกใช้้เทคโนโลยีีและแนวทางการดำำ�เนิินงาน 

ที่่�เป็็นมิตรต่่อสิ่่�งแวดล้้อม ซ่ึ่�งช่่วยยกระดัับคุุณภาพชีีวิต สร้้างสภาพแวดล้้อมการทำำ�งานที่�เหมาะสม และส่่งเสริิมสุุขภาวะท่ี่�ดีี 

อย่่างยั่่�งยืืนให้้แก่่ผู้้�เช่่าและผู้้�ใช้้อาคาร
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ส่่งเสริิมการลดการปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจกร่่วมกัับผู้้�มีีส่่วนได้้เสีีย (GRI 305-1, 305-2, 305-3)
ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ของกองทรัสัต์์ให้้ความสำำ�คัญกับัการลดผลกระทบด้้านการเปลี่่�ยนแปลงสภาพภููมิอิากาศ โดยดำำ�เนินิงาน

สอดคล้้องกับัเป้้าหมายของประเทศไทยในการลดการปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจก ร้้อยละ 20 - 25 ภายในปีี ค.ศ. 2030 และการมุ่่�งสู่่�ความ

เป็น็กลางทางคาร์บ์อน (Carbon Neutrality) ภายในปี ีค.ศ. 2050 รวมถึึงการเพิ่่�มสัดัส่ว่นการใช้้พลังังานทดแทนเป็น็ร้้อยละ 30 ภายใน

ปีี ค.ศ. 2037

ในการดำำ�เนิินงานดัังกล่่าว ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์มุ่่�งเน้้นการเพ่ิ่�มประสิิทธิิภาพการใช้้พลังงาน การพััฒนาและส่่งเสริิม

การใช้้พลังงานทดแทน ตลอดจนการนำำ�เทคโนโลยีีสะอาดและนวัตกรรมที่�เป็็นมิิตรต่่อสิ่่�งแวดล้้อมมาใช้้ในกระบวนการดำำ�เนิินงาน

ของอาคารและธุุรกิิจบริิการ ควบคู่่�กัับการสร้้างความร่่วมมือกัับผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียตลอดห่่วงโซ่่คุุณค่่า เพื่่�อสนัับสนุุนการลดการปล่่อย 

ก๊๊าซเรืือนกระจกอย่่างเป็็นรููปธรรมและยั่่�งยืืน โดยมีีสรุุปผลการดำำ�เนิินงานของการบริิหารจััดการการใช้้พลัังงานภายในอาคารของ 

ปีี 2568 ดัังตารางข้้างท้้าย

เป้้าหมาย ผลการดำำ�เนิินงาน

•	 ตั้้�งเป้้าหมายลดปริิมาณการปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจก 
ให้้ลดลงอย่่างน้้อยร้้อยละ 5 ต่่อปีี

•	 กำำ�หนดมาตรการอนุุรัักษ์์พลัังงาน ลดการใช้้
พลัังงานภายในอาคาร

•	 ในปีี 2568 ปริิมาณการปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจกของอาคารภิรััชทาวเวอร์์ 
แอท เอ็็มควอเทีียร์ ์ลดลงร้อ้ยละ 4.40 เมื่่�อเทีียบกัับปี ี2567 เป็น็ผลมาจาก
การปรัับปรุุงกระบวนการจัดซื้้�อและการขนส่่งให้้มีีประสิิทธิภาพมากขึ้้�น  
โดยการเพิ่่�มสััดส่่วนการเลืือกใช้้ผู้้�ผลิิตและ/หรืือผู้้� ให้้บริิการในพื้้�นท่ี่�  
เพื่่�อลดระยะทางและระยะเวลาการขนส่่ง ควบคู่่�กัับการ คััดแยกและจััดการ
ของเสีียอย่่างเป็็นระบบ 

•	 ในปีี 2568 ปริิมาณการปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจกของอาคารภิรััชทาวเวอร์์ 
แอท ไบเทค เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 5.86 เมื่่�อเทีียบกัับปีี 2567 ซึ่่�งเป็็นผลมาจาก
การเข้้าใช้้พื้้�นที่่�ของผู้้� ใช้้อาคารมีีจำำ�นวนที่่�เพิ่่�มขึ้้�นตามอััตราการเช่่าพื้้�นที่่�
ที่่�สููงขึ้้�นเมื่่�อเปรีียบเทีียบกัับปีีก่่อนหน้้า 

•	 จััดทำำ�รายงานการจัดการพลัังงานและการตรวจรัับรองรายงานการ
จััดการพลัังงานประจำำ�ปีี ตามประกาศของกรมพัฒนาพลัังงานทดแทน
และอนุุรัักษ์์พลัังงาน

•	 บันัทึึกข้อ้มูลูการใช้พ้ลังังานไฟฟ้า้เพื่่�อนำำ�มาวิเิคราะห์ ์วางแผนการบริหิาร
จััดการให้้เป็็นไปตามเป้้าหมาย
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นอกจากนี้้� ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ได้้ดำำ�เนิินการเก็็บรวบรวมข้้อมููลการใช้้พลัังงานและข้้อมููลที่่�เกี่่�ยวข้้อง  

เพื่่�อนำำ�มาคำำ�นวณปริิมาณการปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจกตามหลัักเกณฑ์์ขององค์์การบริิหารจััดการก๊๊าซเรืือนกระจก (องค์์การมหาชน)  

โดยครอบคลุุมการปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจกทั้้�ง 3 ขอบเขต ได้้แก่่

•	 การปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจกทางตรง (ขอบเขตที่่� 1) จากการใช้้พลัังงานเชื้้�อเพลิิงในกิิจกรรมขององค์์กร

•	 การปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจกทางอ้้อม (ขอบเขตที่่� 2) จากการใช้้พลัังงานไฟฟ้้าที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดำำ�เนิินงานและการให้้บริิการ

แก่่ผู้้�เช่่า

•	 การปล่อ่ยก๊๊าซเรือืนกระจกทางอ้้อมจากแหล่ง่อื่่�น (ขอบเขตที่่� 3) เช่น่ การใช้้น้ำำ��ประปา และของเสีียที่่�เกิดิจากกิจิกรรมภายใน

องค์์กร

การดำำ�เนินิงานด้้านการจัดัการก๊๊าซเรือืนกระจกดังักล่า่ว ช่ว่ยให้อ้งค์ก์รสามารถติดิตาม ประเมินิผล และบริหิารจัดัการผลกระทบ

ด้้านสิ่่�งแวดล้้อมได้้อย่่างเป็็นระบบ โปร่่งใส และสอดคล้้องกัับมาตรฐานการจััดการสิ่่�งแวดล้้อมที่่�ยั่่�งยืืน พร้้อมทั้้�งสนัับสนุุนการพััฒนา

คุุณภาพชีีวิิต การรัักษาสิ่่�งแวดล้้อม และการเติิบโตอย่่างยั่่�งยืืนในระยะยาวขององค์์กรและสัังคมโดยรวม

ส่่งเสริิมการจััดการของเสีียและนำำ�กลัับมาใช้้ใหม่่ (GRI 306-3, GRI 306-4, GRI 306-5)

เป้้าหมาย ผลการดำำ�เนิินงาน

•	 ตั้้�งเป้้าหมายเพิ่่�มสััดส่่วนการนำำ�ของเสีียกลัับมาใช้้
ประโยชน์์เป็็นร้้อยละ 30 ของปริิมาณของเสีียทั้้�งหมด 
โดยเทีียบกัับฐานข้้อมููลปีี 2567

•	 จััดกิิจกรรมส่่งเสริิมผู้้� เช่่าให้้ความสำำ�คััญในการ 
คััดแยกขยะ และใช้้ทรัพยากรอย่่างมีีประสิิทธิภาพ

•	 ในปีี 2568 อาคารภิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ มีีปริิมาณของเสีีย
ที่่� ไม่่อัันตรายทั้้�งหมด ลดลงร้้อยละ 32.55 เมื่่�อเทีียบกัับปีี 2567 และ
ปริิมาณของเสีียที่่�นำำ�ไปผ่่านกระบวนการเพื่่�อนำำ�กลัับมาใช้้ ใหม่่ลดลง
ร้้อยละ 9.58 เป็็นผลจากการลดการใช้้วััสดุุตั้้�งแต่่ต้้นทาง (Reduce) 
มากกว่่าการรีีไซเคิิล

•	 ในปีี 2568 อาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค ปริิมาณของเสีียที่่�ไม่่อัันตราย
ทั้้�งหมด เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 7.4 เมื่่�อเทีียบกัับปีี 2567 และปริิมาณของเสีียที่่�นำำ�
ไปผ่่านกระบวนการเพื่่�อนำำ�กลัับมาใช้้ใหม่่ลดลงร้้อยละ 11.78

•	 ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ได้้ติิดตั้้�งจุุดคััดแยกขยะให้้กัับผู้้�เช่่า ซึ่่�งปริิมาณ
ขยะที่่�ถููกคััดแยกนั้้�น จะนำำ�ไปสู่่�กระบวนการรีีไซเคิิล หรืือนำำ�ส่่งให้้กัับส่่วน
งานที่่�รัับซื้้�อของใช้้เก่่าที่่�สามารถรีีไซเคิิลขยะให้้กลัับมาใช้้ใหม่่ได้้ 

โดยในปี ี2568 มีีกิจิกรรมที่�จัดัขึ้้�นภายในทั้้�ง 2 อาคารของกองทรัสัต์ ์ที่่�ส่ง่เสริิมการรีีไซเคิิลขยะและการคััดแยกขยะดัังนี้้�

Aluminum Loop 
ผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรัพัย์ของอาคารภิิรัชัทาวเวอร์์ แอท 

เอ็ม็ควอเทีียร์์ และ อาคารภิิรัชัทาวเวอร์์ แอท ไบเทค ดำำ�เนินิ

โครงการ Aluminium Loop อย่่างต่่อเนื่่�อง เพื่่�อส่่งเสริิมให้้ 

ผู้้�ใช้้อาคารมีีส่วนร่วมในการคััดแยกและนำำ�กระป๋๋องอลููมิเนียีม 

ที่่� ใช้้แล้้วเข้้าสู่่�กระบวนการรีีไซเคิิล โดยมุ่่�งหวัังให้้วััสดุุ 

ดังักล่า่วสามารถนำำ�กลับัมาใช้้เป็น็บรรจุภุัณัฑ์์ใหม่ไ่ด้้อีีกครั้้�ง 

โดยโครงการสนับัสนุนุการใช้้ทรัพัยากรอย่า่งมีีประสิทิธิภิาพ

ตามแนวคิิดเศรษฐกิจิหมุนุเวีียน (Circular Economy) ช่ว่ยลด

การใช้้ทรััพยากรใหม่่ ลดปริิมาณของเสีีย และลดผลกระทบ 

ต่่อสิ่่�งแวดล้้อมอย่่างเป็็นรููปธรรม อัันสะท้้อนถึึงความมุ่่�งมั่่�น

ขององค์์กรในการดำำ�เนิินงานด้้านสิ่่�งแวดล้้อมอย่่างยั่่�งยืืน
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การคััดแยกขยะ
ผู้้�บริหิารอสังัหาริิมทรัพัย์์ได้้ดำำ�เนิินการติิดตั้้�งจุดุคัดัแยกขยะ

ภายใน อาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ และ อาคาร 

ภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค เพื่่�อส่่งเสริิมให้้ผู้้�เช่่าตระหนักถึึง 

ความสำำ�คััญของการคััดแยกขยะอย่่างถููกต้้อง และมีีส่วนร่่วม 

ในการจัดัการของเสีียอย่่างรับัผิดิชอบ นอกจากนี้้� องค์ก์รได้้จัดัให้้ 

มีีการบัันทึึกและติดิตามปริมิาณขยะอย่า่งเป็็นระบบ พร้้อมนำำ�ขยะ 

ที่่�ผ่่านการคััดแยกในแต่่ละประเภทไปดำำ�เนินิการจัดัการอย่่างเหมาะสม  

การคััดแยกขยะอย่่างมีีประสิิทธิิภาพช่วยลดปริิมาณของเสีียที่่�

ต้้องนำำ�ไปกำำ�จััด ลดการใช้้พลัังงานและทรััพยากรธรรมชาติิจาก 

การผลิตใหม่่ ผ่่านกระบวนการรีีไซเคิิลและการนำำ�กลัับมาใช้้

ประโยชน์์อีีกครั้้�ง อัันสะท้้อนถึึงความมุ่่�งมั่่�นขององค์์กรในการ

บริิหารจััดการสิ่่�งแวดล้้อมอย่่างยั่่�งยืืน

การจััดการความยั่่�งยืืนด้้านสัังคม
นโยบายและแนวปฏิิบััติิที่่�สอดคล้้องกัับกฎหมาย ระเบีียบ และข้้อบัังคัับด้้านสัังคม ซ่ึ่�งเกี่่�ยวข้้องกัับการประกอบ
ธุุรกิิจของบริิษััทและบริิษััทย่่อยรวมถึึงการเคารพสิิทธิิมนุุษยชน

ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์แ์ละผู้้�บริิหารอสัังหาริมิทรััพย์ ยึึดมั่่�นในการดำำ�เนิินธุรุกิิจด้้วยความซื่่�อสััตย์ สุจุริต โปร่่งใส ยุตุิธิรรม โดยตระหนัก

ถึึงความสำำ�คัญัของผู้้�มีีส่ว่นได้้เสีียทุกุฝ่า่ย และยึึดแนวปฏิบิัตัิติามจรรยาบรรณธุรุกิจิของภิริัชับุรุีีกรุ๊๊�ป ในการปฏิิบัตัิติามกฎหมาย ระเบีียบ 

ข้้อบัังคัับที่่�เกี่่�ยวกัับการดำำ�เนิินธุุรกิิจอย่่างเคร่่งครััด ตามนโยบายดัังนี้้�

ระบุุสาระสำำ�คััญ กรณีีที่�บริิษััททบทวนนโยบาย แนวปฏิิบััติิ และ/หรืือเป้้าหมายการจััดการด้้านสัังคมในรอบปีี 
ที่่�ผ่่านมา โดยสัังเขป

บริิษััทฯ จะมีีการทบทวนนโยบาย แนวปฏิิบััติิ และ/หรืือเป้้าหมายการจััดการด้้านสัังคม ให้้ทัันต่่อสถานการณ์์เป็็นประจำำ�อย่่าง

สม่ำำ��เสมอ

01นโยบายความรบัผิดชอบต่อผู้มีส่วนได้เสีย
ใหค้วามส าคญักบัแนวปฏบิติัทีด่ีต่อ บุคลากร ผู้ถอืหุ้น ลกูค้า 
คู่คา้และเจา้หน้ี คู่แขง่ขนัทางการคา้ สงัคมและสิง่แวดล้อม 05 นโยบายการรกัษาความลบัและการใช้ข้อมูลภายใน

เพื่อป้องกนัไม่ให้บุคลากรภายใน (กรรมการ ผูบ้รหิาร 
พนักงาน) น าขอ้มลูทีย่งัไม่เปิดเผยต่อสาธารณะ (ขอ้มูล
ภายใน) ไปใชแ้สวงหาประโยชน์ส่วนตนหรอืผูอ้ื่น.

02นโยบายความรบัผิดชอบของบุคลากร
บคุลากรทุกคนต้องปฏบิตัติามกฎ ระเบยีบ ข้อบงัคบั นโยบาย
ต่างๆของบรษิทั รวมทัง้ไม่พึง่กระท าการใดๆเป็นการขดัต่อ
ขอ้ก าหนดและกฎหมาย ภายใต้การดแูลของผู้บรหิาร

06 นโยบายการรกัษาและการใช้ทรพัยสิ์นของบริษัทฯ
ก าหนดแนวทางใหบุ้คลากรดูแลรกัษาทรพัยส์นิทุกประเภทของ
บรษิทัฯ (เช่น อุปกรณ์, ขอ้มูล, ทรพัยส์ินทางปัญญา) ใหพ้ร้อมใช้
งานอย่างมปีระสทิธภิาพ และเกิดประโยชน์ต่อองค์กรอยา่งสูงสดุ

03นโยบายการรายงานทางการเงิน
เพื่อสรา้งความเชือ่มัน่ให้กบัธุรกจิ โดยการจดัท ารายงาน
ทางการเงนิตามมาตรฐานที่รบัรองอยา่งถูกต้อง ครบถ้วน และ
เปิดเผยข้อมลูทางการเงนิทีส่ าคญัต่อสาธารณะอยา่งโปร่งใส.

07 นโยบายการให้หรือรบัของขวญั ของก านัล และการเล้ียงรบัรอง
บคุลากรต้องไมเ่รียก ไมร่บั หรอืให้ ของขวญั ของก านลั การเลี้ยง
รบัรองหรอืเงนิ ในบรบิททีข่ดัต่อประเพณีนิยมและไมโ่ปร่งใส

04นโยบายความขดัแย้งทางผลประโยชน์
บคุลากรทุกคนและทุกระดบัตอ้งไม่ด าเนินกจิกรรมซึ่ง
ก่อใหเ้กิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ ไม่ว่าทางตรงหรอื
ทางอ้อม

08 นโยบายการให้หรือการสนับสนุน เงินบริจาค
ก าหนดแนวทางใหบุ้คลากรพจิารณาและระมดัระวงัในการให้
หรอืได้รบัเงนิสนบัสนุน เงนิบรจิาค ไม่ว่าจะเป็นในรุปแบบใด 
มขีัน้ตอนในการอนุมตัทิี่ชดัเจนและหลกัฐานทีค่รบถ้วน

จรรยาบรรณ
ธรุกิจ

110 รายงานประจำำ�ปีี 2568



ภาพรวมผลการดำำ�เนิินงานด้้านสัังคม (Social - S)
การส่่งเสริิมด้้านความปลอดภััยและสุุขภาวะที่่�ดีี

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์มุ่่�งมั่่�นดำำ�เนิินธุรกิิจอย่่างปลอดภััย มีีความรับผิิดชอบต่่อสัังคม และคำำ�นึึงถึึง 

สุขุภาวะที่่�ดีีของพนักังาน ผู้้�เช่า่ และผู้้�ใช้้อาคาร เพื่่�อเสริมิสร้้างความเชื่่�อมั่่�นและภาพลักัษณ์ท่์ี่�ดีีขององค์ก์รทั้้�งในระดับัประเทศและระดับั

สากล โดยกำำ�หนดขอบเขตการดำำ�เนินิงานด้้านอาชีีวอนามัยัและความปลอดภัยัให้้สอดคล้้องกัับบริิบทขององค์์กร กฎหมายท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง 

และความคาดหวังของผู้้�มีีส่วนได้้เสีีย องค์์กรได้้นำำ�มาตรฐานระบบการจััดการอาชีีวอนามััยและความปลอดภััย ISO 45001:2018  

มาใช้้เป็็นกรอบการดำำ�เนิินงาน เพื่่�อให้้การบริิหารจััดการด้้านความปลอดภััยเป็็นไปอย่่างเป็็นระบบ มีีการกำำ�หนดบทบาทหน้้าท่ี่�  

ความรับผิิดชอบ และแนวทางการปฏิบัิัติงิานที่�ชััดเจน สนัับสนุุนให้้พนักังานและผู้้�เก่ี่�ยวข้้องมีีความรู้� ความเข้้าใจ และสามารถปฏิบัิัติงิาน 

ได้้อย่่างปลอดภััยและมีีประสิิทธิิภาพ โดยมีีกิิจกรรมที่่�เกี่่�ยวข้้องดัังนี้้�

จััดการอบรมและซ้้อมปฏิิบััติิการเพื่่�อความปลอดภััยภายในอาคารประจำำ�ปีี (GRI 403-5)
ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรััพย์จ์ัดัให้้มีีกิจิกรรมฝึกอบรมและซ้้อมปฏิบิัตัิกิารด้้านความปลอดภัยัเป็็นประจำำ�ทุกุปีี เพื่่�อเสริมิสร้้างความรู้้�  

ความตระหนััก และความพร้้อมในการรัับมืือกัับสถานการณ์์ฉุุกเฉิิน โดยประกอบด้้วย

•	 การอบรมการดัับเพลิิงขั้้�นต้้นสำำ�หรัับผู้้�เช่่า โดยวิิทยากรที่่�ได้้รัับใบอนุุญาตจากกรมสวััสดิิการและคุ้้�มครองแรงงาน

•	 การฝึึกซ้้อมดัับเพลิิงและการอพยพหนีีไฟประจำำ�ปีี

•	 การฝึึกซ้้อมแผนฉุุกเฉิิน เพื่่�อเตรีียมความพร้้อมในการตอบสนองต่่อเหตุุฉุุกเฉิินอย่่างมีีประสิิทธิิภาพ
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การตรวจสอบและทบทวนมาตรฐานด้้านความปลอดภััยประจำำ�ปีี (GRI 403-1)
องค์์กรดำำ�เนิินการตรวจสอบและทบทวนมาตรฐานด้้านความปลอดภััยของอาคารและระบบที่่�เกี่่�ยวข้้องเป็็นประจำำ�ทุกปีี เพื่่�อให้้

มั่่�นใจว่่าการดำำ�เนิินงานเป็็นไปตามมาตรฐานและข้้อกำำ�หนดที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดยครอบคลุุม

•	 การตรวจสอบความปลอดภััยของระบบไฟฟ้้า พร้้อมบัันทึึกและรัับรองผลการตรวจสอบ

•	 การตรวจสอบ ทดสอบการทำำ�งาน และการรัับน้ำำ��หนัักของลิิฟต์์โดยสาร

•	 การตรวจสอบความมั่่�นคงปลอดภััยของโครงสร้้างอาคารและอุุปกรณ์์ประกอบอาคาร

•	 การทดสอบประสิิทธิิภาพของระบบป้้องกัันและระงัับอััคคีีภััย

การวิิเคราะห์์สภาวะแวดล้้อมในการทำำ�งานประจำำ�ปีี
เพื่่�อส่่งเสริิมสุขภาวะและคุุณภาพชีีวิตในการทำำ�งาน องค์์กรดำำ�เนิินการวิิเคราะห์์และประเมิินสภาพแวดล้้อมในการทำำ�งานเป็็น

ประจำำ�ทุุกปีี โดยครอบคลุุม

•	 การตรวจวััดระดัับแสงสว่่างและเสีียงในพื้้�นที่่�ทำำ�งาน เพื่่�อนำำ�ไปปรัับปรุุงสภาพแวดล้้อมให้้เหมาะสม

•	 การทบทวนบััญชีีรายชื่่�อสารเคมีีอัันตรายและข้้อมููลความปลอดภััยของสารเคมีี เพื่่�อป้้องกัันและลดความเสี่่�ยงที่่�อาจเกิิดขึ้้�น

การดำำ�เนิินงานด้้านความปลอดภััยและสุุขภาวะดัังกล่่าว ช่่วยสร้้างสภาพแวดล้้อมการทำำ�งานที่่�ปลอดภััย ลดความเสี่่�ยงจาก

อุบุัตัิเิหตุและอัันตรายจากการทำำ�งาน เสริิมสร้้างความมั่่�นใจให้้แก่ผู่้้�มีีส่วนได้้เสีีย และสนัับสนุุนการดำำ�เนิินธุรุกิิจอย่่างยั่่�งยืืนในระยะยาว
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การปรัับปรุุงอาคารให้้สอดคล้้องกัับ WELL Building Standard 
ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์แ์ละผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์์ให้ค้วามสำำ�คัญักับัการสร้้างสภาพแวดล้้อมการทำำ�งานที่่�ส่ง่เสริมิสุขุภาวะที่่�ดีีของ

ผู้้�ใช้้อาคารอย่่างรอบด้้าน โดยในปีี 2568 ได้้ดำำ�เนิินการปรัับปรุุงพื้้�นที่่�รัับรอง (Lobby) และพื้้�นที่่�ส่่วนกลางของอาคารภิิรััชทาวเวอร์์ 

แอท เอ็็มควอเทีียร์์ ให้้สอดคล้้องกัับ WELL Building Standard และเปิิดให้้บริิการอย่่างเป็็นทางการแล้้ว โดยการปรัับปรุุงดัังกล่่าว

สะท้้อนถึึงความมุ่่�งมั่่�นในการยกระดัับคุุณภาพชีีวิิตของผู้้�ใช้้อาคาร ควบคู่่�กัับการคำำ�นึึงถึึงความยั่่�งยืืนด้้านสิ่่�งแวดล้้อมในระยะยาว  

การพััฒนาอาคารภายใต้้มาตรฐาน WELL Building Standard ไม่่เพีียงช่่วยเพิ่่�มประสิิทธิิภาพในการดำำ�เนิินงานขององค์์กร แต่่ยัังมีี

บทบาทสำำ�คัญัในการส่่งเสริิมสังคมที่�มีีความรับผิิดชอบ ผ่า่นการใช้้ทรััพยากรอย่่างมีีประสิิทธิภิาพ การออกแบบพื้้�นที่�ที่่�เอื้้�อต่่อสุุขภาวะ

ทั้้�งทางกายและจิิตใจ และการรัักษาคุุณภาพชีีวิิตของผู้้�ใช้้งานอาคารอย่่างยั่่�งยืืน
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การออกแบบและพัฒันาอาคารให้้สอดคล้้องกับัมาตรฐาน WELL Building Standard มุ่่�งเน้้นการลดผลกระทบจากปัจัจัยัภายนอก

ที่่�อาจส่่งผลต่่อสุุขภาพของผู้้�ใช้้อาคาร ควบคู่่�กับการใช้้ทรััพยากรอย่่างมีีประสิิทธิิภาพ เพื่่�อสนัับสนุุนความยั่่�งยืืนทั้้�งด้้านสิ่่�งแวดล้้อม

และคุุณภาพชีีวิิตของผู้้�ใช้้งานในระยะยาว

องค์์กรยัังได้้พััฒนา ระบบ IAQ (Indoor Air Quality) Dashboard เพื่่�อตรวจวััดและรายงานคุุณภาพอากาศภายในอาคารแบบ

เรีียลไทม์์ โดยวิิเคราะห์์ตััวชี้้�วััดสำำ�คััญ เช่่น CO, CO2, PM2.5, PM10, TVOC และ Formaldehyde อ้้างอิิงตามมาตรฐานสากล 

ควบคู่่�กัับการบริิหารจััดการระบบ HVAC (Heating, Ventilation, and Air Conditioning) อย่่างมีีประสิิทธิิภาพ เพื่่�อควบคุุมอุุณหภููมิิ 

ความชื้้�น และการกรองอากาศให้้เหมาะสม ส่่งผลให้้สภาพแวดล้้อมภายในอาคารเอื้้�อต่่อสุุขภาพ ความเป็็นอยู่่�ที่่�ดีี และประสิิทธิิภาพ

การทำำ�งานของผู้้�ใช้้อาคาร

การส่่งเสริิมความรัับผิิดชอบต่่อสัังคม และผู้้�เช่่า (GRI 413)
นอกเหนืือจากการพััฒนานวัตกรรมภายในอาคารแล้้ว ผู้้�จััดการกองทรััสต์์และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ยัังให้้ความสำำ�คััญกัับ

การแลกเปลี่่�ยนองค์์ความรู้้�และประสบการณ์์ด้้านการออกแบบพื้้�นที่่�สำำ�นัักงานที่่�ส่่งเสริิมสุุขภาวะและความยั่่�งยืืนกัับหน่่วยงานต่่างๆ  

ผ่่านการพััฒนาและการเผยแพร่่นวััตกรรม ซึ่่�งไม่่เพีียงช่่วยเพิ่่�มประสิิทธิิภาพการดำำ�เนิินงานขององค์์กร แต่่ยัังมีีบทบาทสำำ�คััญในการ

ส่่งเสริิมสัังคมที่่�มีีความรัับผิิดชอบต่่อสิ่่�งแวดล้้อม สนัับสนุุนการใช้้ทรััพยากรอย่่างยั่่�งยืืน และยกระดัับคุุณภาพชีีวิิตของผู้้�ใช้้อาคาร 

ในระยะยาว การพััฒนาอาคารภายใต้้มาตรฐาน WELL มีีบทบาทสำำ�คัญัในการส่่งเสริมิสังัคมที่่�มีีความรับผิดิชอบ ผ่า่นการใช้้ทรััพยากร

อย่่างมีีประสิิทธิิภาพ การออกแบบพื้้�นที่่�ที่่�เอื้้�อต่่อสุุขภาวะทั้้�งทางกายและจิิตใจ และการรัักษาคุุณภาพชีีวิตของผู้้�ใช้้งานอาคาร 

อย่่างยั่่�งยืืน การดำำ�เนิินกิิจกรรมด้้านความรัับผิิดชอบต่่อสัังคม (CSR) ควบคู่่�กัับการบริิหารลููกค้้าสััมพัันธ์์ (CRM) ถืือเป็็นกลไกสำำ�คััญ

ในการเสริมิสร้้างความยั่่�งยืนืของธุรุกิจิ ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์แ์ละผู้้�บริิหารอสังัหาริมิทรัพัย์ม์ีีความเชื่่�อมั่่�นว่าการเติิบโตของธุรุกิจิควรเกิดิ

ควบคู่่�กัับการดููแลสัังคมและการใช้้ทรััพยากรอย่่างรัับผิิดชอบ เพื่่�อร่่วมสร้้างคุุณค่่าให้้กัับผู้้�มีีส่่วนได้้เสีีย ชุุมชน และสัังคมโดยรวม

ในปี 2568 โครงการอาคารสำำ�นัักงานภายใต้้การบริิหารจััดการของกองทรััสต์์ได้้ขัับเคลื่่�อนแนวทางด้้าน ESG สู่่�การปฏิิบััติิ 

อย่่างเป็็นรููปธรรม ผ่่านกิิจกรรมที่่�ครอบคลุุมมิิติิด้้านสัังคม สิ่่�งแวดล้้อม และการสร้้างชุุมชนธุุรกิิจที่่�เข้้มแข็็ง โดยยึึดแนวคิิดว่่าอาคาร

สำำ�นัักงานไม่่ใช่่เพีียงพื้้�นที่่�ทำำ�งาน แต่่เป็็นศููนย์์กลางของการสร้้างคุุณค่่าร่่วมอย่่างยั่่�งยืืน จึึงได้้มีีการจััดกิิจกรรมตามแนวทางดัังกล่่าว 

อาทิิเช่่น
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Urban Park Run: การส่่งเสริิมการใช้้ชีีวิิตเชิิงรุุก (Active Lifestyle) 
กิิจกรรมวิ่่�งใจกลางสุุขุุมวิิท ที่่�จััดขึ้้�นร่่วมกัันระหว่่าง อาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์, HOKA และ MMRC ภายใต้้

แนวคิิด Urban & Park Run ที่่�เชื่่�อมความสมดุุลระหว่่าง “ชีีวิิตและสุุขภาพ” บนเส้้นทางวิ่่�งสุุดพิิเศษจากอาคาร อาคารภิิรััชทาวเวอร์์ 

แอท เอ็็มควอเทีียร์์ สู่่�สวนเบญจกิิติิ เป็็นระยะทางกว่่า 5 กิิโลเมตร โดยมีีวััตถุประสงค์์ในการจััดเพื่่�อส่่งเสริิมการออกกำำ�ลัังกาย 

อย่่างสม่ำำ��เสมอ และส่่งเสริิมการดำำ�เนิินชีีวิิตเชิิงรุุกของผู้้�ใช้้อาคาร ท่่ามกลางพื้้�นที่่�สีีเขีียวในเขตเมืือง ภายในกิิจกรรมมีีการให้้ความรู้้� 

ด้้านสุุขภาพ เช่่น การเตรีียมความพร้้อมของร่่างกายก่่อนการออกกำำ�ลัังกาย การวิ่่�งอย่่างถููกวิิธีี และการฟื้้�นฟููร่่างกายหลัังการ 

ออกกำำ�ลัังกาย กิิจกรรมนี้้�ไม่่เพีียงช่่วยส่่งเสริิมสุุขภาพกาย แต่่ยัังมีีส่่วนสำำ�คััญในการเสริิมสร้้างความสััมพัันธ์์ สร้้างความรู้้�สึึกการเป็็น

ส่่วนหนึ่่�งของชุุมชน และการมีีส่่วนร่่วมระหว่่างผู้้�ใช้้อาคาร

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์มีีความตั้้�งใจในการสร้้างแนวคิิดให้้อาคารเป็็นมากกว่่าสถานที่่�ทำำ�งาน ให้้เป็็นสถานที่่�ท่ี่�ช่่วยดููแล 

การใช้้ชีีวิิตของผู้้�เช่่าในทุุกมิิติิ ทั้้�งความผ่่อนคลาย ความสุุข และความสมดุุลระหว่่างวััน จึึงได้้จััดกิิจกรรม Work Well Live Well ขึ้้�น

กิิจกรรมภายใต้้แนวคิด WORK WELL LIVE WELL
กิิจกรรมได้้ถููกจััดขึ้้�นที่่�ล็็อบบี้้� โฉมใหม่่ของอาคาร 

ภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ โดยประกอบไปด้้วย  

2 กิิจกรรมหลัักได้้แก่่

(1) MOTIONAL AWRENESS BOOTH เติิมพลัังใจ

ระหว่่างวััน ผ่่านกิิจกรรมที่่�ช่่วยสำำ�รวจอารมณ์์และความรู้้�สึึก

ของตััวเอง มุ่่�งเน้้นการส่่งเสริิมการตระหนัักรู้้�ด้้านอารมณ์์

และสุุขภาพจิิตในที่่�ทำำ�งาน ผ่่านกิิจกรรมเชิิงสร้้างสรรค์์  

อาทิิเช่่น Mood Check-in, Feeling Wheel และกิิจกรรม

สะท้้อนอารมณ์ เพื่่�อเปิิดโอกาสให้้ผู้้� เข้้าร่่วมได้้สำำ�รวจ 

ทำำ�ความเข้้าใจ และเรีียนรู้้�วิิธีีจััดการอารมณ์์ของตนเอง 

อย่า่งเหมาะสม อันัเป็น็การช่ว่ยลดความตึึงเครีียด เสริิมสร้้าง

สมดุุลทางอารมณ์์ และส่่งเสริิมประสิิทธิิภาพในการทำำ�งาน

(2) AROMA SACHET WORKSHOP ออกแบบ 

ถุุงหอมจากสมุุนไพรและกลิ่่�นอโรมาที่่�เลืือกได้้เอง จััดขึ้้�น

เพื่่�อช่่วยผ่่อนคลายความเครีียดจากการทำำ�งาน ส่่งเสริิม

สมดุุลระหว่างชีีวิตการทำำ�งานและชีีวิตส่วนตััว ตลอดจน

สนับัสนุนุการดููแลสุขุภาพกายและสุขุภาพจิติของผู้้�ใช้้อาคาร

ในบรรยากาศท่ี่�เป็็นมิิตร ผ่่อนคลาย และเอื้้�อต่่อการสร้้าง 

พลัังเชิิงบวกในการทำำ�งานประจำำ�วััน 
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The Exchange Evening: การสร้้างเครืือข่่ายและชุุมชนธุุรกิิจ (Networking)
กิิจกรรม The Exchange Evening จััดขึ้้�นสำำ�หรัับผู้้�เช่่าภายในอาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ และอาคารภิิรััชทาวเวอร์์ 

แอท ไบเทค โดยมีีวััตถุุประสงค์์เพื่่�อเป็็นเวทีีในการสื่่�อสารและแลกเปลี่่�ยนข้้อมููลที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการบริิหารจััดการอาคาร การให้้บริิการ 

และการพััฒนาสิ่่�งอำำ�นวยความสะดวกต่่าง ๆ รวมถึึงการแจ้้งข้้อมููลข่่าวสารและการอััปเดตประเด็็นสำำ�คัญที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการจััดการ

ภายในอาคารให้้แก่่ผู้้�เช่่ารัับทราบอย่่างต่่อเนื่่�อง นอกจากนี้้� กิิจกรรมดัังกล่่าวยัังเปิิดโอกาสให้้ผู้้�เช่่าได้้พบปะ แลกเปลี่่�ยนความคิิดเห็็น  

ข้้อเสนอแนะ และแลกเปลี่่�ยนประสบการณ์์ระหว่่างกััน ตลอดจนสร้้างเครืือข่่ายความร่่วมมืือทางธุุรกิิจในบรรยากาศที่่�เป็็นมิตร  

อันัช่ว่ยเสริิมสร้้างความสัมพันธ์ท์ี่่�ดีี ความเข้้าใจร่วมกัน และสร้้างความรู้�สึึกเป็็นส่ว่นหนึ่�งของชุุมชนผู้้�เช่่า ซ่ึ่�งมีีส่วนสำำ�คัญัในการพััฒนา

อาคารและชุุมชนธุุรกิิจให้้เติิบโต

กิิจกรรม Happy Dance
กิิจกรรม Happy Dance จััดขึ้้�นโดยผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ เพื่่�อส่่งเสริิมสุุขภาพกายและสุุขภาวะที่่�ดีีของผู้้�เช่่าภายในอาคาร 

ภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ และ อาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค โดยมุ่่�งสร้้างพื้้�นที่่�สำำ�หรับการพบปะ ออกกำำ�ลัังกาย  

และการผ่่อนคลายร่่วมกัันในบรรยากาศที่่�เป็็นมิิตร กิิจกรรมดัังกล่่าวมีีส่่วนช่่วยส่่งเสริิมสมดุุลระหว่่างการทำำ�งานและการใช้้ชีีวิิต 

(Work-Life Balance) เพิ่่�มพลัังและความมีีชีีวิิตชีีวาให้้แก่่ผู้้�เช่่า ตลอดจนเสริิมสร้้างความสััมพันธ์์และความรู้้�สึึกเป็็นส่่วนหนึ่่�ง 

ของชุุมชนผู้้�ใช้้อาคารอย่่างยั่่�งยืืน
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กิิจกรรมตามเทศกาล
การจััดกิิจกรรมตามเทศกาลภายในอาคารสำำ�หรัับผู้้�เช่่าพื้้�นที่� เป็็นส่่วนหนึ่่�งของแนวทางการสร้้างและรัักษาความสััมพันธ์์อัันดีี

กัับผู้้�เช่่า เป็็นการสะท้้อนถึึงความรัับผิิดชอบต่่อผู้้�บริิโภคขององค์์กร กิิจกรรมดัังกล่่าวมีีวััตถุุประสงค์์เพื่่�อสร้้างบรรยากาศที่่�ดีีภายใน

อาคาร ส่่งเสริิมความผ่่อนคลาย และยกระดัับประสบการณ์์การทำำ�งานของผู้้�เช่่า อัันนำำ�ไปสู่่�ความพึึงพอใจ ความผููกพััน และความ

เชื่่�อมั่่�นต่่อการใช้้บริิการในระยะยาว โดยในปีี 2568 มีีกิิจกรรมตามเทศกาลที่่�จััดขึ้้�นภายในอาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ 

และอาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค ดัังนี้้�

การจััดกิิจกรรมตามเทศกาลดัังกล่่าว ไม่่เพีียงช่่วยสร้้างบรรยากาศ สภาพแวดล้้อม และประสบการณ์์ที่่�ดีีให้้แก่่ผู้้�เช่่าเท่่านั้้�น  

แต่ย่ังัสะท้้อนถึึงความมุ่่�งมั่่�นและความรับัผิิดชอบขององค์ก์รในการดููแล ใส่่ใจ และตอบสนองต่อ่ความต้้องการของผู้้�เช่่าอย่า่งต่อ่เนื่่�อง 

อัันเป็็นรากฐานสำำ�คััญในการสร้้างความสััมพัันธ์์ที่่�ยั่่�งยืืนในระยะยาว

วัันปีีใหม่่และวัันตรุุษจีี
มุ่่�งเน้้นการสร้้างความสุุขและกระตุ้้�นความสััมพัันธ์์ท่ี่�ดีีในกลุ่่�มผู้้�เช่่า อาจ
รวมถึึงการจัดังานเลี้้�ยงปีใีหม่ ่การแจกของขวัญั การแสดงความขอบคุณุ
ต่่อผู้้�เช่่าและพนัักงาน ประดัับตกแต่่งสำำ�นัักงานด้้วยสััญลัักษณ์ของ
เทศกาล เพื่่�อสร้้างบรรยากาศแห่่งความมงคลแก่่ผู้้�ใช้้อาคาร

วัันวาเลนไทน์์
เป็็นการจััดกิิจกรรมแจกการ์์ดหรืือของขวััญเล็็กๆ เพื่่�อแสดงความรััก
และความห่่วงใยให้้กัับผู้้�เช่่าในสำำ�นัักงาน เพื่่�อเสริิมสร้้างความสััมพัันธ์์ที่่�
ดีีระหว่่างผู้้�เช่่าและองค์์กร

วัันสงกรานต์์
เป็็นกิิจกรรมท่ี่�ส่่งเสริิมในช่่วงเทศกาลสงกรานต์์ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการเล่่น
น้ำำ��หรืือประเพณีีไทย เพื่่�อเสริิมสร้้างบรรยากาศแห่่งความสนุุกสนาน
ภายในอาคาร

เทศกาลคริิสต์์มาส และเทศกาลส่่งท้้ายปีีเก่่า
เป็็นการจััดกิิจกรรมสร้้างบรรยากาศแห่่งความสุุขในช่่วงเทศกาล
คริิสต์์มาสและเทศกาลส่่งท้้ายปีีเก่่า ผ่่านการตกแต่่งพื้้�นท่ี่�และกิิจกรรม
ขอบคุุณผู้้�เช่่า เพื่่�อเสริิมสร้้างความสััมพัันธ์์และความพึึงพอใจในการใช้้
พื้้�นที่่�สำำ�นัักงาน
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กิิจกรรม World Clean Up Day 2025
ผู้้�บริหิารอสัังหาริิมทรััพย์ย์ังัคงมุ่่�งมั่่�นในจุดุยืืนด้้านความรับผิดิชอบต่่อสิ่่�งแวดล้้อม จึึงได้้ดำำ�เนินิการจัดักิิจกรรม “World Clean Up 

Day 2025” ต่่อเนื่่�องเป็็นปีีที่่� 3 เมื่่�อวัันที่่� 15 ตุุลาคม 2568 โดยมีีผู้้�เข้้าร่่วมกว่่า 100 คน จาก 10 บริิษััทผู้้�เช่่า ร่่วมกัันเก็็บขยะบริิเวณ

โดยรอบพื้้�นที่่�โครงการ เพื่่�อส่่งเสริิมความสะอาดและสร้้างความตระหนัักรู้้�ด้้านการแยกและจััดการขยะอย่่างถููกวิิธีี  กิิจกรรมดัังกล่่าว

สะท้้อนแนวคิดิในการยกระดัับพื้้�นที่�สำำ�นักงานให้้เป็็นมากกว่า่สถานที่�ทำำ�งาน ผ่า่นการส่่งเสริิมการมีีส่วนร่วมของผู้้�เช่่าในการดููแลรัักษา

สิ่่�งแวดล้้อมอย่า่งเป็น็รููปธรรม พร้้อมได้้รับความร่ว่มมือจากภาคีีด้้านสิ่่�งแวดล้้อมและตัวัแทนคนรุ่่�นใหม่่ในการถ่่ายทอดองค์์ความรู้้�และ

สร้้างแรงบัันดาลใจ นอกจากนี้้� ยัังมีีกิิจกรรมเวิิร์์กช็็อปการนำำ�ขยะกลัับมาใช้้ใหม่่ (Upcycling) ซึ่่�งสอดคล้้องกัับประเด็็นการจััดการขยะ

จากสิ่่�งทอและแฟชั่่�น และสะท้้อนการสร้้างคุุณค่่าใหม่่จากของเสีียอย่่างยั่่�งยืืน

กิิจกรรมสร้้างบ้้านปะการัังฟื้้�นฟููสิ่่�งแวดล้้อมทางทะเล
ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ (BOFFICE) ได้้จััดกิิจกรรมความรัับผิิดชอบต่่อสัังคม (CSR) 

ร่่วมกัับผู้้�เช่่าอาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ และอาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค กว่่า 40 ราย จากหลากหลายองค์์กร กัับ

กิจิกรรม “สร้้างบ้้านปะการัังเพื่่�อฟื้้�นฟููสิ่่�งแวดล้้อมทางทะเล” ณ ค่า่ยวิทิยาศาสตร์ท์างทะเลและการอนุรุักัษ์์ อำำ�เภอสัตัหีีบ จังัหวัดัชลบุรุีี 

เมื่่�อวันัที่� 14 พฤศจิิกายน 2568 กิจิกรรมดังกล่่าวจัดัขึ้้�นเพื่่�อส่ง่เสริิมการมีีส่วนร่วมของผู้้�เช่่าในการอนุุรักัษ์์และฟื้้�นฟููทรััพยากรธรรมชาติิ 

โดยผู้้�เข้้าร่่วมได้้ร่วมแรงร่่วมใจในการดำำ�เนิินกิจิกรรมต่างๆ อาทิิ การผสมและฉาบปููนเพื่่�อสร้้างบ้้านปะการัังสำำ�หรับัเป็็นที่�อยู่่�อาศััยของ

สััตว์์ทะเล ตลอดจนการเก็็บและคััดแยกขยะบริิเวณชายหาดนางรำ�� เพื่่�อช่่วยลดผลกระทบต่่อระบบนิิเวศทางทะเล โครงการนี้้�สะท้้อน

ถึึงแนวคิิดในการยกระดัับบทบาทของอาคารสำำ�นัักงานให้้เป็็นมากกว่่าพื้้�นที่่�ทำำ�งาน โดยมุ่่�งสู่่�การเป็็นศููนย์์กลางในการเชื่่�อมโยงผู้้�คน 

ชุุมชน และสัังคมเข้้าด้้วยกััน (Community Maker) พร้้อมทั้้�งแสดงถึึงความมุ่่�งมั่่�นขององค์์กรในการดำำ�เนิินธุุรกิิจตามหลััก ESG ผ่่าน

การปกป้้อง ฟื้้�นฟูู และอนุุรัักษ์์สิ่่�งแวดล้้อมอย่่างยั่่�งยืืนในระยะยาว
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กิิจกรรมเปลี่่�ยนขยะเป็็นบุุญเพื่่�อมููลนิิธิิขาเทีียม
ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรััพย์ได้้จัดักิจิกรรม “เปลี่่�ยนขยะเป็็นบุญุ” เพื่่�อส่่งเสริมิการมีีส่วนร่วมของผู้้�เช่่าและผู้้�ใช้้อาคารในการบริหิาร

จัดัการขยะอย่่างมีีความรับัผิดิชอบ โดยเชิญิชวนให้้นำำ�กระป๋๋องเครื่่�องดื่่�มอลููมิเินีียมที่่�ใช้้แล้้วเข้้าสู่่�กระบวนการรีีไซเคิลิผ่่านเครื่่�องอัดักระป๋๋อง 

(Can Crusher) เพื่่�อนำำ�ไปสร้้างมููลค่่าเพิ่่�มและสนับัสนุนุการดำำ�เนินิงานของ มููลนิธิิขิาเทีียมในสมเด็จ็พระศรีีนครินิทราบรมราชชนนี  

กิิจกรรมดัังกล่่าวช่่วยสร้้างประโยชน์์ทั้้�งในมิิติิด้้านสิ่่�งแวดล้้อมและสัังคม โดยช่่วยลดปริิมาณขยะในชุุมชน ส่่งเสริิมการคััดแยกและ

รีีไซเคิิลอย่่างถููกวิิธีี ควบคู่่�กัับการสนัับสนุุนการเข้้าถึึงอุุปกรณ์์ขาเทีียมสำำ�หรับผู้้�พิิการ อัันสะท้้อนถึึงความมุ่่�งมั่่�นขององค์์กรในการ

ดำำ�เนิินธุุรกิิจอย่่างมีีความรัับผิิดชอบต่่อสัังคมและสิ่่�งแวดล้้อมอย่่างยั่่�งยืืน

กิิจกรรม Swap Style
กิจิกรรม Swap Style ซ่ึ่�งจัดัขึ้้�นภายในพื้้�นที่่�ชั้้�น 29 อาคารภิริัชัทาวเวอร์ ์แอท ไบเทค เป็น็ส่ว่นหนึ่�งของการดำำ�เนินิงานที่่�มุ่่�งส่ง่เสริมิ

แนวทางการแลกเปลี่่�ยนและการนำำ�สิ่่�งของที่่�ยังัคงมีีคุณุค่า่ กลัับมาใช้้ประโยชน์แ์ทนการซื้้�อสินิค้้าใหม่ ่ช่ว่ยลดการใช้้ทรัพัยากรธรรมชาติิ 

ลดปริิมาณของเสีียในระบบนิิเวศ และสนัับสนุุนการใช้้ทรัพัยากรอย่่างมีีประสิทิธิภิาพ  นอกจากนี้้� กิจิกรรมดังกล่่าวยัังมีีบทบาทสำำ�คัญั

ในการส่่งเสริิมแนวคิิดเศรษฐกิิจหมุุนเวีียน (Circular Economy) ผ่่านการยืืดอายุุการใช้้งานของทรััพยากร ลดการบริิโภคที่่�ไม่่จำำ�เป็็น 

และสร้้างความตระหนัักรู้้�ด้้านความรัับผิิดชอบต่่อสิ่่�งแวดล้้อมในระยะยาวให้้แก่่ผู้้�มีีส่่วนได้้เสีีย
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กิิจกรรม “คนไทยไร้้ e-waste”
กิิจกรรม “คนไทยไร้้ e-waste” จััดขึ้้�นเพื่่�อสร้้างความตระหนัักรู้้�เกี่่�ยวกัับผลกระทบของขยะอิิเล็็กทรอนิิกส์์ (E-Waste) ซึ่่�งถืือเป็็น 

ของเสีียอัันตรายท่ี่�อาจก่อให้้เกิิดผลกระทบต่่อสิ่่�งแวดล้้อมและสุุขภาพ หากไม่่ได้้รับการจััดการอย่่างถููกต้้อง ผู้้�จััดการกองทรััสต์์และ

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จึึงเชิิญชวนผู้้�เช่่าและผู้้�ใช้้อาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ และอาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค 

ร่่วมคัดแยกและนำำ�ขยะอิิเล็็กทรอนิิกส์์เข้้าสู่่�กระบวนการจััดการท่ี่�เหมาะสมตามมาตรฐานที่�เก่ี่�ยวข้้อง ขยะอิิเล็็กทรอนิิกส์์ท่ี่�รวบรวม

ได้้จะถููกนำำ�ไปรีีไซเคิิลและแปรรููปเป็็นวัตถุุดิิบที่่�สามารถนำำ�กลัับมาใช้้ประโยชน์์ใหม่่ อาทิิ โลหะมีีค่่าและวััสดุุต่่างๆ ซ่ึ่�งช่่วยลดการใช้้

ทรััพยากรธรรมชาติิ ลดปริิมาณของเสีียที่่�ต้้องนำำ�ไปฝัังกลบ และลดผลกระทบต่่อสิ่่�งแวดล้้อมในระยะยาว กิิจกรรมดัังกล่่าวสะท้้อนถึึง 

ความมุ่่�งมั่่�นขององค์์กรในการส่่งเสริิมการจััดการขยะอย่่างรัับผิิดชอบ และสนัับสนุุนแนวคิิดเศรษฐกิิจหมุุนเวีียนอย่่างเป็็นรููปธรรม

กิิจกรรม “Eco-Keychain Workshop”
กิจิกรรม “Eco-Keychain Workshop” จัดัขึ้้�นเพื่่�อส่ง่เสริมิการเรีียนรู้้�และสร้้างความตระหนักัรู้้�ด้้านความยั่่�งยืนื โดยผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ 

และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้เชิิญชวนผู้้�เช่่า เข้้าร่่วมกิิจกรรมเชิิงปฏิิบััติิการ หรืือ Workshop เพื่่�อสััมผััสประสบการณ์์จริิงในการนำำ�

ฝาขวดพลาสติกิที่่�ใช้้แล้้วมาแปรรููปเป็น็พวงกุญุแจ ผ่า่นกระบวนการรีีไซเคิลิอย่า่งเหมาะสม  กิจิกรรมดังักล่า่ว ช่ว่ยให้ผู้้้�เข้้าร่ว่มเข้้าใจ 

แนวคิิดการจััดการขยะพลาสติิกอย่่างมีีประสิิทธิิภาพ การใช้้ทรััพยากรอย่่างคุ้้�มค่่า และการนำำ�ของเสีียกลัับมาใช้้ประโยชน์์ใหม่่  

อัันเป็็นการส่่งเสริิมแนวคิิดเศรษฐกิิจหมุุนเวีียนและความรัับผิิดชอบต่่อสิ่่�งแวดล้้อมในรููปแบบที่่�เข้้าถึึงได้้ และนำำ�ไปปรัับใช้้ได้้จริิง 

ในชีีวิิตประจำำ�วััน
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สุุขภาพและความปลอดภััยในท่ี่�ทำำ�งาน (GRI403-9)
จากรายงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ของทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ ข้้อมููลระหว่่าง 

การปฏิบัิัติงิานภายในอาคารภิรัิัชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์ ์และ อาคารภิริัชัทาวเวอร์ ์แอท ไบเทค ณ วันัที่่� 31 ธันัวาคม พ.ศ. 2568  

มีีพนัักงานเพศชาย ได้้รัับการบาดเจ็็บจากการทำำ�งาน 1 ครั้้�งแต่่มิิได้้เป็็นการบาดเจ็็บร้้ายแรงจนนำำ�ไปสู่่�การหยุุดปฏิิบััติิงาน 

ประเภทของข้้อมููล 2568 2567 2566 2565

จำำ�นวนการบาดเจ็็บร้้ายแรงจากการทำำ�งาน ไม่่มีี ไม่่มีี ไม่่มีี ไม่่มีี

เหตุุการณ์์การเลืือกปฏิิบััติิและการดำำ�เนิินการแก้้ ไข (GRI406-1)
ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม พ.ศ. 2568 จากข้้อมููลของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ บริิษััท ภิิรััช รีีท แมนเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด และรายงานของ 

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ บริิษััท ภิิรััชแมนเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด ไม่่มีีการร้้องเรีียนเหตุุการณ์์การเลืือกปฏิิบััติิภายในองค์์กร ทั้้�งนี้้�ผู้้�จััดการ

กองทรัสัต์ ์และ ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรััพย์ ์มีีนโยบายเกี่่�ยวกับัการไม่เ่ลือืกปฏิบิัตัิแิละได้้แจ้้งให้้กับัพนักังานภายในองค์ก์รทราบโดยทั่่�วกันั

แรงงานเด็็กและแรงงานบัังคัับ (GRI408-1, GRI409-1)
ผู้้�จัดัการกองทรััสต์ ์และผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรัพัย์ของทรัสัต์เ์พื่่�อการลงทุุนในสิทธิกิารเช่า่อสัังหาริมิทรัพัย์ภิริัชัออฟฟิิศ มีีนโยบาย 

การดำำ�เนิินโครงการที่่�ไม่่ละเมิิดการใช้้แรงงานเด็็กและแรงงานบัังคัับรวม ทั้้�งมีีแนวทางการคััดเลืือกจััดจ้้างคู่่�ค้้า ที่่�มีีจรรยาบรรณและ

แนวทางปฏิิบััติิ ไม่่ละเมิิดการใช้้แรงงานเด็็กและแรงงานบัังคัับ

บริิษััท 2568 2567 2566 2565

บริิษััท ภิิรััช รีีท แมนเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด ไม่่มีี ไม่่มีี ไม่่มีี ไม่่มีี

บริิษััท ภิิรััช แมนเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด ไม่่มีี ไม่่มีี ไม่่มีี ไม่่มีี

กิิจกรรมเข้้าพบผู้้�เช่่า
เป็็นกิจกรรมที่�จััดขึ้้�นเพื่่�อให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์เข้้าพบปะกัับผู้้�เช่่า โดยมุ่่�งเน้้นการรัับฟัังความคิิดเห็็น และข้้อเสนอแนะ 

จากผู้้�เช่่าอย่่างใกล้้ชิิด เพื่่�อนำำ�มาใช้้ในการพััฒนาและปรัับปรุุงการให้้บริิการในด้้านต่่างๆ ให้้ตอบสนองต่่อความต้้องการของผู้้�เช่่าได้้

อย่่างเหมาะสมและทัันท่่วงทีี การเข้้าพบผู้้�เช่่าอย่่างสม่ำำ��เสมอ ถืือเป็็นการติิดตามดููแลความเรีียบร้้อยของพื้้�นที่่�ผู้้�เช่่า แก้้ไขปััญหา 

และเพิ่่�มประสิิทธิิภาพในการบริิหารจััดการความต้้องการของผู้้�เช่่า อัันนำำ�ไปสู่่�การยกระดัับคุุณภาพการให้้บริิการ สร้้างความพึึงพอใจ 

ความไว้้วางใจ และความสััมพัันธ์์ที่่�ยั่่�งยืืนระหว่่างองค์์กรและผู้้�เช่่าในระยะยาว
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การจ้้างพนัักงานใหม่่และการลาออกของพนัักงานในบริิษััท (GRI 401-1)

อััตราการจ้้างงานของพนัักงานใหม่่จำำ�แนกตามอายุุ อััตราการลาออกของพนัักงานจำำ�แนกตามอายุุ

อายุุต่ำำ��กว่่า 30 ปีี อายุุระหว่่าง 30-50 ปีี อายุุมากกว่่า 50 ปีี อายุุต่ำำ��กว่่า 30 ปีี อายุุระหว่่าง 30-50 ปีี อายุุมากกว่่า 50 ปีี

ชาย

หญิิง

25
66

10%

10%

ชาย

หญิิง

25
68

20%

10%

ชาย

หญิิง

25
67

10%

20% 20%

50%

ชาย

หญิิง

25
66

10% 20%

10%

ชาย

หญิิง

25
68

20% 20%

ชาย

หญิิง

25
67

10%

10% 20%

30%

ความหลากหลายของหน่่วยงานกำำ�กับดููแลและพนัักงาน (GRI405-1)

ความหลากหลายของพนัักงานและระดัับของพนัักงาน อััตราของจำำ�นวนคณะกรรมการ ผู้้�บริิหาร 
และพนัักงานทั้้�งหมด จำำ�แนกตามเพศ

ชาย หญิิง2568 2567 2566

1

1

1

1

1

1

5 5

3 31

2

2

2

5 5 4

4 4

ผู้้�บริิหารระดัับสููง

หััวหน้้างาน

ผู้้�จััดการ

ผู้้�บริิหารระดัับกลาง

ผู้้�บริิหารระดัับอาวุุโส

คณะกรรมการบริิษััท

เจ้้าหน้้าที่่�/บุุคลากร...

2566

2568

2567

31% 69%

22% 78%

25% 75%

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ให้้ความสำำ�คััญต่่อความรัับผิิดชอบต่่อพนัักงาน โดยจััดให้้มีีบุุคลากรจำำ�นวน 8 คนซึ่่�งเพีียงพอและเหมาะสม 

ต่่อการดำำ�เนิินธุรกิิจและการบริิหารจััดการกองทรััสต์์ กระจายอยู่่�ในส่่วนงานหลักท่ี่�สำำ�คััญ ได้้แก่่ นัักลงทุุนสััมพันธ์และสนัับสนุุน 

การปฏิบัิัติงิาน บริิหารทรััพย์สินิ พัฒันาธุรุกิจิ และกำำ�กับัการปฏิบัิัติงิานบริิหารความเส่ี่�ยง ทั้้�งนี้้� บุคุลากรมีีคุณสมบัติเิป็็นไปตามหลักเกณฑ์ ์

ของสำำ�นัักงาน ก.ล.ต. และสามารถปฏิิบััติิหน้้าที่่�ได้้อย่่างมีีประสิิทธิิภาพ ส่่งผลให้้ความเสี่่�ยงจากการขาดแคลนแรงงานอยู่่�ในระดัับต่ำำ�� 

สะท้้อนถึึงความมั่่�นคงและความต่่อเนื่่�องขององค์์กร อีีกทั้้�งบริิษััทยัังกำำ�หนดโครงสร้้างผลตอบแทนที่่�เหมาะสม เป็็นธรรม และโปร่่งใส 

ครอบคลุมุเงินิเดือืน โบนัสัตามผลการปฏิบิัตัิงิาน และเงินิสมทบกองทุนุสำำ�รองเลี้้�ยงชีีพ เพื่่�อบริหิารต้้นทุนุแรงงานอย่า่งมีีประสิทิธิภิาพ 

ควบคู่่�กับัการดููแลสวัสัดิกิารและสร้้างแรงจููงใจในการทำำ�งาน สนับัสนุนุให้้พนักังานสามารถปฏิิบัตัิหิน้้าที่่�ได้้เต็ม็ศักัยภาพและสอดคล้้อง

กัับเป้้าหมายการบริิหารจััดการกองทรััสต์์ในระยะยาว

อีีกทั้้�งตามนโยบายจรรยาบรรณทางธุุรกิิจ (Code of Conduct) ของภิิรััชบุุรีีกรุ๊๊�ปนั้้�น มีีแนวทางปฏิิบััติิสำำ�หรับกรรมการและ 

ฝ่า่ยบริหิาร โดยกรรมการและฝ่า่ยบริหิารไม่่รับัสิ่่�งของหรือืผลประโยชน์อ์ื่่�นใดอันัเป็น็การขัดัผลประโยชน์ข์ององค์ก์รเพื่่�อประโยชน์ส์่ว่นตน  

บุุคคลในครอบครััว ญาติิพี่่�น้้องหรืือบุุคคลอื่่�น 
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การลาเพื่่�อเลี้้�ยงดููบุุตร (GRI401-3)
จากข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม พ.ศ. 2568 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ บริิษััท ภิิรััช รีีท แมนเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด มีีจำำ�นวนพนัักงาน 

ทั้้�งสิ้้�น 2 คนที่่�มีีสิิทธิ์์�ในการลาเลี้้�ยงดููบุุตร โดยในปีี 2568 ที่่�ผ่่านมาไม่่มีีพนัักงานใช้้สิิทธิ์์�ในการลาเลี้้�ยงดููบุุตร

การฝึึกอบรมและพััฒนาศัักยภาพของพนัักงาน (GRI404-1) 
บริิษััท ภิิรััช รีีท แมนเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด (“บริิษััท”) ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ตระหนัักถึึงความสำำ�คััญของการพััฒนาความรู้้� 

ความสามารถของพนัักงาน เพื่่�อเพิ่่�มศัักยภาพการทำำ�งาน และช่่วยให้้บริิษััทเติิบโตอย่่างยั่่�งยืืน

เป้้าหมาย ผลการดำำ�เนิินงานปีี 2568

พนัักงานเข้้าร่่วมอบรมมากกว่่าหรืือเท่่ากับ 24 ชั่่�วโมงต่่อปีี  
แบ่่งเป็็น
•	 หลัักสููตรการพััฒนาตนเอง 12 ชั่่�วโมงต่่อปีี
•	 หลัักสููตรด้้านความยั่่�งยืืน 12 ชั่่�วโมงต่่อปีี

จำำ�นวนชั่่�วโมงการอบรมของพนัักงานรวมทั้้�ง 2 หลัักสููตร
มากกว่่า 24 ชั่่�วโมง/คน/ปีี

โดยหลักสููตรท่ี่�พนักงานเข้้าอบรม ประกอบไปด้้วย หลักัสููตรการพััฒนาทัักษะในการทำำ�งาน หลักัสููตรพััฒนาตนเอง และหลักสููตร

ด้้านความยั่่�งยืืน (Environmental, Social, and Corporate Governance)

การประเมิินผลการปฏิิบััติิงานและการประเมิินความก้้าวหน้้าทางอาชีีพของพนัักงาน (GRI404-3)
บริิษััท ภิิรััช รีีท แมนเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด (“บริิษััท”) ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีการประเมิินผลการปฏิิบััติิงานและการประเมิิน

ความก้้าวหน้้าทางอาชีีพ ซึ่่�งการประเมิินแบ่่งออกเป็็น 2 ครั้้�งต่่อปีี ได้้แก่่ การประเมิินกลางปีี (มกราคม ถึึง มิิถุุนายน) โดยคะแนน

การประเมิินผลกลางปีีจะถููกนำำ�ไปพิิจารณาอััตราการขึ้้�นเงิินเดืือน รวมไปถึึงการพิิจารณาปรัับเลื่่�อนตำำ�แหน่่ง และการประเมิินในช่่วง

ปลายปีี (มกราคม - ธัันวาคม) มีีวััตถุุประสงค์์เพื่่�อให้้พนัักงานได้้แลกเปลี่่�ยนความคิิดเห็็น หรืือปรึึกษาหััวหน้้างานจากการปฏิิบััติิงาน

ตลอดทั้้�งปีีของพนัักงาน

123  ทรััตส์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ 



ด้้านธรรมาภิิบาล (Governance - G)
การประกอบธุุรกิิจอย่่างเป็็นธรรม

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ให้้ความสำำ�คััญกัับการกำำ�กัับดููแลกิิจการท่ี่�ดีี โดยดำำ�เนิินธุุรกิิจด้้วยความโปร่่งใส  

เป็น็ธรรม และมีีความรับัผิดิชอบต่อ่ผู้้�มีีส่ว่นได้้เสีียทุุกกลุ่่�ม ภายใต้้กรอบนโยบายการกำำ�กับดููแลระดัับกลุ่่�ม ที่่�ครอบคลุมุมิติิดิ้้านสิ่่�งแวดล้้อม  

สัังคม และธรรมาภิิบาล เพื่่�อสนัับสนุุนการดำำ�เนิินธุุรกิิจอย่่างยั่่�งยืืนในระยะยาว การดำำ�เนิินงานด้้านธรรมาภิิบาลขององค์์กรยึึดมั่่�น 

ตาม นโยบายจรรยาบรรณทางธุุรกิิจ (Code of Conduct) ควบคู่่�กัับนโยบายสำำ�คััญที่่�เกี่่�ยวข้้อง ได้้แก่่

•	 นโยบายกลุ่่�มการบริิหารจััดการด้้านความยั่่�งยืืน

•	 นโยบายกลุ่่�มการบริิหารจััดการด้้านสิ่่�งแวดล้้อม

•	 นโยบายกลุ่่�มการบริิหารความเสี่่�ยงอย่่างยั่่�งยืืน

โดยนโยบายดัังกล่่าวได้้ถููกเผยแพร่่อยู่่�บนเว็็บไซต์์ของกองทรััสต์์ตามลิิงก์์ท่ี่�ระบุุไว้้ข้้างท้้าย https://www.bofficereit.com/th/

sustainability/code-of-conduct 

การแข่่งขัันที่่�เป็็นธรรม (GRI 204-1)
บริิษััทฯ ดำำ�เนิินธุุรกิิจภายใต้้หลักการแข่่งขัันที่่�โปร่่งใสและเป็็นธรรม โดยกำำ�หนดนโยบายการจััดซื้้�อจััดจ้้างที่่�เปิิดโอกาสให้้คู่่�ค้้า 

เสนอราคาอย่่างเหมาะสม (อย่่างน้้อย 2-3 ราย) เพื่่�อให้้เกิิดการแข่่งขัันด้้านราคาและคุุณภาพอย่่างเท่่าเทีียม กระบวนการจัดัซื้้�อจัดัจ้้าง 

สามารถตรวจสอบได้้ และสอดคล้้องกัับนโยบายต่่อต้้านการทุุจริตคอร์์รััปชััน นอกจากนี้้� องค์์กรได้้จััดให้้มีีระบบบริิหารความเสี่่�ยง  

การควบคุมุภายใน และการตรวจสอบภายในอย่่างเป็็นระบบ พร้้อมกำำ�หนดผู้้�รัับผิดิชอบในแต่่ละขั้้�นตอน เพื่่�อป้้องกัันและลดความเสี่่�ยง 

จากการทุุจริิตหรืือการดำำ�เนิินงานที่่�ไม่่เป็็นธรรม

การส่่งเสริิมความรัับผิิดชอบต่่อสัังคมในคู่่�ค้้า 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์กำำ�หนดแนวทางการจััดซื้้�อจััดจ้้างที่่�มีีความชััดเจน โปร่่งใส และมีีประสิิทธิิภาพ โดยแบ่่งประเภทและ

กรอบมููลค่า่การจัดัซื้้�อจัดัจ้้างอย่า่งเหมาะสม พร้้อมกำำ�หนดขั้้�นตอนและระยะเวลาการดำำ�เนินิงานที่�ชัดัเจน เพื่่�อให้้เกิดิความเป็น็ธรรมและ

สามารถติดตามประเมินิผลได้้อย่า่งต่่อเนื่่�อง องค์์กรยัังให้้ความสำำ�คัญักับัแนวทางการจัดัซื้้�อจัดัจ้้าง อย่า่งยั่่�งยืืน (Green Procurement)  

โดยพิิจารณาคู่่�ค้้าในประเด็็นด้้านการเคารพสิิทธิิมนุุษยชน การปฏิิบััติิต่่อแรงงานอย่่างเป็็นธรรม และการคำำ�นึึงถึึงผลกระทบต่่ 

อสิ่่�งแวดล้้อม หากพบประเด็็นที่่�ต้้องปรัับปรุุง จะทำำ�การสื่่�อสารกัับคู่่�ค้้าอย่่างเหมาะสมและร่่วมกัันหาแนวทางแก้้ไข

การเคารพต่่อสิิทธิิในทรััพย์์สิิน 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ให้้ความสำำ�คััญกัับการเคารพสิิทธิิในทรััพย์์สิิน โดยเฉพาะทรััพย์์สิินทางปััญญา 

กำำ�หนดให้ก้ารจัดัซื้้�อจัดัหาและการปฏิบัิัติงิานของพนักงานที่�เกี่่�ยวข้้องต้้องใช้้ซอฟต์แ์วร์์และโปรแกรมที่่�ได้้รับอนุุญาตอย่่างถููกต้้องตาม

กฎหมาย เพื่่�อส่่งเสริิมการดำำ�เนิินงานอย่่างมีีประสิิทธิิภาพ โปร่่งใส และเป็็นธรรม

การเคารพสิิทธิิมนุุษยชน (GRI 412-2)
องค์์กรตระหนักัถึึงความสำำ�คัญัของสิิทธิมินุษยชนในฐานะรากฐานของการพััฒนาทรัพัยากรบุุคคล และยึึดมั่่�นในหลักการเสรีีภาพ 

ความเสมอภาค และการไม่่เลืือกปฏิิบััติิ โดยไม่่มีีการจำำ�กััดสิิทธิิของพนัักงานหรืือผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียในด้้านเชื้้�อชาติิ ศาสนา เพศ อายุุ 

ความเชื่่�อ หรืือสถานะใดๆ องค์์กรส่่งเสริิมการปฏิิบััติิตามมาตรฐานสิิทธิิมนุุษยชนในระดัับสากล พร้้อมทั้้�งมีีการติิดตามและเฝ้้าระวััง

เพื่่�อให้้มั่่�นใจว่่าการดำำ�เนิินงานตลอดห่่วงโซ่่คุุณค่่า สอดคล้้องกัับหลัักสิิทธิิมนุุษยชนอย่่างต่่อเนื่่�อง

การปฏิิบััติิต่่อแรงงานอย่่างเป็็นธรรม (GRI 401-3, 406-1, 408-1, 404-1, 409-1) 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ดำำ�เนิินธุุรกิิจภายใต้้กรอบกฎหมายแรงงานอย่่างเคร่่งครััด ส่่งเสริิมสิิทธิิแรงงาน ความเสมอภาค 

และการไม่่เลืือกปฏิิบััติิ พร้้อมป้องกัันการใช้้แรงงานเด็็กและแรงงานผิดกฎหมาย ให้้ความสำำ�คััญกัับการพััฒนาศัักยภาพพนัักงาน 

ทุกุระดับั ผ่า่นการฝึึกอบรม การเรีียนรู้� และการพััฒนาทัักษะอย่่างต่่อเน่ื่�อง เพื่่�อยกระดับัมาตรฐานการทำำ�งานและสร้้างสภาพแวดล้้อม

การทำำ�งานที่่�ปลอดภััยและเหมาะสม

124 รายงานประจำำ�ปีี 2568

https://www.bofficereit.com/th/sustainability/code-of-conduct
https://www.bofficereit.com/th/sustainability/code-of-conduct


ความรัับผิิดชอบต่่อผู้้�บริิโภค (GRI 418-1) 
ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ให้ค้วามสำำ�คัญกับัความรับผิดิชอบต่อ่ผู้้�มีีส่ว่นได้้เสีียตลอดห่ว่งโซ่ธุ่รุกิจิ โดยยึึดหลักจริยิธรรมทางธุุรกิจิ 

(Code of Conduct) และมาตรฐานการให้้บริิการ (Service Branding) เป็็นแนวทางในการดำำ�เนิินงาน องค์์กรมุ่่�งมั่่�นส่่งมอบบริิการที่่�มีี

คุณุภาพ ให้้ข้้อมููลท่ี่�ถููกต้้อง โปร่่งใส และทัันต่อ่สถานการณ์์ พร้้อมจัดัให้้มีีกระบวนการรัับข้้อเสนอแนะและข้้อร้้องเรีียนที่�มีีประสิิทธิภิาพ 

เพื่่�อสร้้างความไว้้วางใจ ความพึึงพอใจ และความสััมพัันธ์์ที่่�ยั่่�งยืืนกัับลููกค้้าในระยะยาว

การต่่อต้้านการทุุจริิตและการรัับแจ้้งข้้อร้้องเรีียน (GRI 205-1, 418-1)
ผู้้�บริหิารอสังัหาริิมทรััพย์ข์องกองทรัสัต์ย์ึึดมั่่�นในหลักัจริยิธรรม ความโปร่่งใส และการกำำ�กับัดููแลกิิจการท่ี่�ดีี โดยกำำ�หนดมาตรการ 

ต่่อต้้านการทุุจริิตและคอร์์รััปชัันอย่่างเข้้มงวด ครอบคลุุมการดำำ�เนิินธุุรกิิจในทุกขั้้�นตอน และไม่่ยอมรับการทุุจริตในทุกรููปแบบ  

ไม่่ว่่าจะเป็็นตััวเงิินหรืือผลประโยชน์์อื่่�นใด องค์์กรกำำ�หนดให้้พนัักงานและฝ่่ายบริิหารทุุกระดัับปฏิิบััติิงานด้้วยความซื่่�อสััตย์สุุจริิต 

 มีีจริิยธรรม และตระหนัักถึึงบทบาทหน้้าที่่�ในการป้้องกัันและต่่อต้้านการทุุจริิต เพื่่�อสร้้างวััฒนธรรมองค์์กรที่่�โปร่่งใสและเป็็นรากฐาน

สำำ�คััญของการเติิบโตอย่่างยั่่�งยืืน

ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์บริษัิัท ภิรัิัช รีีท แมนเนจเม้้นท์ ์จำำ�กัด ได้้จัดัให้้มีีกระบวนการบริหิารจัดัการกองทรัสัต์แ์ละระบบการจัดัซื้้�อจัดัจ้้าง 

ที่่�สามารถตรวจสอบได้้ มีีการกำำ�หนดขั้้�นตอนการทำำ�งานที่่�ชััดเจน และได้้รัับความเห็็นชอบจากทรััสตีีตามที่่�กำำ�หนด พร้้อมทั้้�งจััดให้้

มีีช่่องทางการรัับแจ้้งข้้อร้้องเรีียนและเบาะแสการทุุจริิตผ่่านเว็็บไซต์์ ไปรษณีีย์์ โทรศััพท์ และอีีเมล เพื่่�อให้้ผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียสามารถ 

แจ้้งข้้อมููลได้้อย่่างสะดวกและปลอดภััย

ทั้้�งนี้้� ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม พ.ศ. 2568 ไม่่พบข้้อร้้องเรีียนหรืือเหตุุการณ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการทุุจริิตหรืือคอร์์รััปชัันของผู้้�จััดการ

กองทรััสต์์และผู้้�บริิหารทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์

ผลการดำำ�เนิินงาน รางวััลด้้านความปลอดภััย และด้้านความยั่่�งยืืน
จากความมุ่่�งมั่่�นในการดำำ�เนิินธุรกิิจภายใต้้หลักธรรมาภิิบาล ความรัับผิิดชอบต่่อผู้้�บริิโภค และการคำำ�นึึงถึึงประโยชน์์ของผู้้�มีี

ส่ว่นได้้เสีียทุกุกลุ่่�ม ส่ง่ผลให้อ้งค์ก์รได้้รับัการยอมรับัในระดับัประเทศและระดับัสากล ผ่า่นรางวัลัและการรับัรองมาตรฐานที่่�สะท้้อนถึึง 

ความเป็็นเลิิศด้้านความปลอดภััย การอนุุรัักษ์์พลัังงาน และการบริิหารจััดการอย่่างยั่่�งยืืน อาทิิ

•	 รางวััล BSA Building Safety Awards ระดัับดีีเยี่่�ยม โดย สมาคมผู้้�ตรวจสอบอาคาร

•	 รางวััลสำำ�นัักงานสีีเขีียว (Green Office) ระดัับดีีเยี่่�ยม โดยกรมการเปลี่่�ยนแปลงสภาพภููมิิอากาศและสิ่่�งแวดล้้อม

•	 รางวััล ASEAN Building Fire Safety Awards โดยวิิศวกรรมสถานแห่่งประเทศไทย ในพระบรมราชููปถััมภ์์ (วสท.)

•	 รางวััล Thailand Energy Awards - Energy Conservation Potential โดยกรมพัฒนาพลังังานทดแทนและอนุุรักัษ์์พลังังาน (พพ.)

•	 รางวััล MEA Energy Award - Saving Energy โดยการไฟฟ้้านครหลวง (MEA)

•	 รางวััล Asia Pacific Property Awards - Best Office Development Thailand โดยสมาคมผู้้�เชี่่�ยวชาญด้้านอสัังหาริิมทรััพย์์

•	 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

•	 Thailand MICE Venue Standard โดยสำำ�นัักงานส่่งเสริิมการจััดประชุุมและนิิทรรศการ (องค์์การมหาชน)

•	 Friendly Design for MICE Venue โดยสำำ�นัักงานส่่งเสริิมการจััดประชุุมและนิิทรรศการ (องค์์การมหาชน)

•	 2HY (Hygiene & Hybrid) Standard for MICE Industry โดยสำำ�นักังานส่งเสริิมการจัดัประชุุมและนิิทรรศการ (องค์์การมหาชน)

•	 WiredScore & SmartScore Certification ระดัับ Gold โดย WiredScore UK

รางวััลและการรัับรองดัังกล่่าวสะท้้อนถึึงผลลััพธ์์ของการดำำ�เนิินงานด้้านสิ่่�งแวดล้้อม สัังคม และธรรมาภิิบาล อย่่างเป็็นรููปธรรม 

และเป็็นแรงสนัับสนุุนให้้องค์์กรพััฒนาการดำำ�เนิินงานอย่่างต่่อเนื่่�องเพื่่�อสร้้างความยั่่�งยืืนในระยะยาว

125  ทรััตส์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ 



ในปีี พ.ศ. 2568 อาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ ได้้รัับการรัับรองมาตรฐานระดัับสากล WiredScore ระดัับ Gold 

และ SmartScore ระดัับ Gold ขณะที่่� อาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค ได้้รัับการรัับรองมาตรฐาน WiredScore ระดัับ Gold  

ซึ่่�งสะท้้อนถึึงความพร้้อมและคุุณภาพของโครงสร้้างพื้้�นฐานด้้านดิิจิิทััล ระบบการสื่่�อสาร และการเชื่่�อมต่่อที่่�มีีเสถีียรภาพ ครอบคลุุม

การใช้้งานภายในอาคารอย่่างมีีประสิิทธิิภาพ การได้้รัับการรัับรอง WiredScore ระดัับ Gold ยัังแสดงถึึงศัักยภาพของทั้้�ง 2 อาคาร 

ในการรองรัับความต้้องการด้้านการเชื่่�อมต่่อดิิจิิทััลในระดัับสากล ช่่วยสร้้างความเชื่่�อมั่่�นให้้แก่่ผู้้�เช่่าในการดำำ�เนิินธุุรกิิจอย่่างต่่อเนื่่�อง

และมีีประสิิทธิิภาพ ขณะเดีียวกััน การได้้รัับการรัับรอง SmartScore ระดัับ Gold สะท้้อนถึึงความสามารถของอาคารภิิรััชทาวเวอร์์ 

แอท เอ็็มควอเทีียร์์ ในการรองรัับเทคโนโลยีีอัจฉริิยะในปัจจุบุันัและอนาคต ซ่ึ่�งช่่วยยกระดัับประสบการณ์์การใช้้งานอาคารให้้สอดคล้้อง

กัับรููปแบบการทำำ�งานขององค์์กรยุุคใหม่่

รางวััลและการรัับรองดัังกล่่าวเป็็นผลลััพธ์ของการ

ดำำ�เนินิงานภายใต้้หลักธรรมาภิบิาล การบริหิารจัดัการอาคาร

อย่า่งเป็น็ระบบ และการพััฒนาอย่่างต่่อเนื่่�อง โดยมุ่่�งยกระดับั

มาตรฐานอาคารสำำ�นักังานให้้มีีความทันสมััย ปลอดภัยั และ

ยั่่�งยืืน ตลอดจนสนัับสนุุนการเติิบโตของผู้้�เช่่าและสร้้างคุุณค่า่

ในระยะยาวให้แ้ก่่ผู้้�ถือืหน่ว่ยทรัสัต์แ์ละผู้้�มีีส่ว่นได้้เสีียทุกุกลุ่่�ม

126 รายงานประจำำ�ปีี 2568



และในปี 2568 อาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค ยังัได้้รับการรัับรองมาตรฐาน Friendly Design for MICE Venue จากสำำ�นักังาน 

ส่่งเสริิมการจััดประชุุมและนิิทรรศการ (องค์์การมหาชน) (สสปน.) ซ่ึ่�งเป็็นมาตรฐานด้้านการออกแบบสถานที่�จััดงานที่่�มุ่่�งเน้้น 

ความเท่่าเทีียม การเข้้าถึึง และการใช้้งานอย่า่งสะดวก ปลอดภัยั และเป็น็ธรรม สำำ�หรับัผู้้�ใช้้งานทุกุกลุ่่�ม การได้้รับัการรัับรองดังักล่า่ว

สะท้้อนถึึงความมุ่่�งมั่่�นขององค์์กรในการพััฒนาอาคารและพื้้�นที่�จัดังานตามแนวคิดิ Inclusive Design ควบคู่่�กับัการส่่งเสริิมคุณภาพชีีวิต 

และการดำำ�เนิินงานอย่่างยั่่�งยืืนในมิิติิด้้านสัังคมและธรรมาภิิบาล
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รายงานความเห็็นของทรััสตีี

128 รายงานประจำำ�ปีี 2568



รายงานของผู้้�สอบบััญชีีรับอนุุญาต
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financial statements
งบการเงิิน

ทรัตส์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ (BOFFICE)
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( : )

2568 2567

6 8,981,365,690 9,051,002,351

7 555,814,610 564,185,470

8 48,880,740 64,750,793

9 37,938,471 15,829,103

27,582,224              24,393,564              

9,651,581,735         9,720,161,281         

81,677,507 63,447,393

17,560,109              21,952,635              

239,800,314            226,650,568            

10 2,200,545,494         2,214,754,529         

2,539,583,424         2,526,805,125         

7,111,998,311         7,193,356,156         

31 2568

6

ทรััตส์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรัพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ

งบแสดงฐานะการเงิิน
ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568
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( : )

2568 2567

: 

737,872,074 8.7093 6,426,349,254         6,426,349,254         

6,426,349,254         6,426,349,254         

574,180,632            574,180,632            

11 111,468,425            192,826,270            

7,111,998,311         7,193,356,156         

-                          -                          

( ) 9.6385 9.7487                     

( ) 737,872,074 737,872,074

31 2568

( )

7

ทรััตส์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรัพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ

งบแสดงฐานะการเงิิน (ต่่อ)
ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568
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( : )

2568 2567

876,887,247            894,881,561            

820,046                   997,188                   

20,433,812              -                              

898,141,105            895,878,749            

178,063,384            178,689,061            

13, 14 27,087,178              27,066,101              

13, 14 10,959,318              10,999,016              

13 4,129,348                4,079,019                

13, 14 61,121,249              62,482,044              

35,105,671              7,793,745                

13, 14 89,317,959              91,467,051              

405,784,107            382,576,037            

492,356,998            513,302,712            

( ) 

7 9,042,427                11,773,657              

6 (118,266,799)          (60,761,104)            

(109,224,372)          (48,987,447)            

383,132,626            464,315,265            

31 2568

9

ทรััตส์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรัพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ

งบกำำ�ไรขาดทุุนเบ็็ดเสร็็จ
ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568
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( : )

2568 2567

( ) 

492,356,998 513,302,712

(109,224,372)          (48,987,447)            

383,132,626           464,315,265           

-                              (47,445,174)            

12 (464,490,471)          (406,493,726)          

(81,357,845) 10,376,365

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

7,111,998,311 7,193,356,156

31 2568

10

ทรััตส์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรัพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ

งบแสดงการเปล่ี่�ยนแปลงสิินทรััพย์์สุุทธิิ
ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568
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( : )

2568 2567

383,132,626 464,315,265

( ) 

( ) :

/ (48,630,138)            (8,350,691)              

( ) 17,413,287              (32,352,082)            

( ) (22,109,367)            4,236,006                

(3,188,662)              (631,963)                 

11,166,154              8,591,453                

( ) (4,392,525)              8,942,627                

( ) 13,149,746              (8,020,880)              

1,790,965                2,261,541                

(9,042,427)              (11,773,657)            

118,266,799            60,761,104              

87,526,994              89,205,511              

545,083,452            577,184,234            

(16,000,000)            -                              

-                              (5,550,000)              

-                              (47,445,174)            

(464,490,471)          (406,493,726)          

(80,463,034)            (115,979,643)          

(560,953,505)          (575,468,543)          

( ) (15,870,053)            1,715,691                

64,750,793              63,035,102              

48,880,740              64,750,793              

-                          -                          

31 2568

11

ทรััตส์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรัพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ

งบกระแสเงิินสด
ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568
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ทรััตส์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรัพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ

หมายเหตุุประกอบงบการเงิิน
ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568

141  ทรััตส์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ 



142 รายงานประจำำ�ปีี 2568



143  ทรััตส์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ 



144 รายงานประจำำ�ปีี 2568



145  ทรััตส์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ 



146 รายงานประจำำ�ปีี 2568



147  ทรััตส์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ 



148 รายงานประจำำ�ปีี 2568



149  ทรััตส์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ 



150 รายงานประจำำ�ปีี 2568



151  ทรััตส์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ 



152 รายงานประจำำ�ปีี 2568



153  ทรััตส์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ 



154 รายงานประจำำ�ปีี 2568



155  ทรััตส์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ 



156 รายงานประจำำ�ปีี 2568



157  ทรััตส์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ 



158 รายงานประจำำ�ปีี 2568





ผู้้�จัดการกองทรััสต์์
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
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