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ทำ�เลที่ตั้งและสภาพแวดล้อมที่โดดเด่น
โครงการมีที่ตั้งอยู่ภายในเขตศูนย์กลางทางธุรกิจ (CBD) โดยตั้งอยู่บนถนนสุขุมวิท ทางเข้าอาคารเชื่อมต่อโดยตรงกับรถไฟฟ้า 

BTS สถานีพร้อมพงษ์ และอยู่ใกล้กับรถไฟฟ้าใต้ดิน MRT สถานีสุขุมวิท อีกทั้งสามารถเดินทางได้สะดวกโดยรถยนต์ เชื่อมต่อ

กับถนนหลักที่ส�ำคัญเช่น ถนนสุขุมวิท ถนนเพชรบุรี ถนนพระราม 4 และทางขึ้น-ลงทางพิเศษหลากหลายเส้นทาง

BUSINESS SYNERGIES จากการเป็น MIXED-USE
COMMERCIAL COMPLEX
โครงการอาคารส�ำนกังานภริชัทาวเวอร์ แอท เอม็ควอเทยีร์ ถกูพฒันา

เป็นส่วนหนึ่งใน Mixed-use Commercial Complex ในพื้นที่เดียว

กบัศูนย์การค้า ดิ เอม็ควอเทยีร์ (The EmQuartier) จงึได้รบัประโยชน์

เกื้อหนุนกันในด้านสภาพแวดล้อมท่ีสะดวก และภาพลักษณ์ความ 

ทันสมัยของโครงการ

อาคารสำ�นักงานเกรด A คุณภาพสูง
โครงการอาคารส�ำนกังานภริชัทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ เป็นอาคารส�ำนักงานเกรด A ก่อสร้างด้วยวสัดุคณุภาพสูง และมรีะบบ

สาธารณูปโภคที่ทันสมัย

การมุ่งเน้นบริหารกลุ่มผู้เช่า
กลุ่มผู้เช่า (Tenant Mix) ของโครงการมีความหลากหลาย

และกระจายตัวอย่างเหมาะสมท้ังในด้านประเภทธุรกิจ 

ประเภทอุตสาหกรรมสัญชาติของผู้เช่า และขนาดพื้นที่เช่า 

อีกท้ังยังมุ่งสร้างความยืดหยุ่น (Flexibility) ในการปรับ

เปลี่ยนพื้นที่เช่าของผู้เช่า

“We construct not just a building, 
we are constructing quality

 of working-life”
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ข้อมูลที่สำ�คัญของ
กองทรัสต์ฯ

2 รายงานประจำ�ปี 2562

ชื่อกองทรัสต์ฯ (ไทย)	 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ

ชื่อกองทรัสต์ฯ (อังกฤษ)	 Bhiraj Office Leasehold Real Estate Investment Trust

ชื่อย่อ	 BOFFICE

ผู้จัดการกองทรัสต์ 	 บริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จำ�กัด

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 	 บริษัท ภิรัช แมนเนจเม้นท์ จำ�กัด

ทรัสตี 	 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จำ�กัด

อายุกองทรัสต์ฯ	 ไม่กำ�หนดอายุกองทรัสต์ฯ

ทุนชำ�ระแล้ว 	 4,873,441,263 บาท

ประเภทของกองทรัสต์ฯ	 ประเภทไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์

ผู้ลงทุนสามารถศึกษาข้อมูลของกองทรัสต์ฯ เพิ่มเติมได้จากแบบแสดงรายการข้อมูลประจำ�ปี (แบบ 56-REIT1) 
ที่แสดงไว้ใน www.sec.or.th หรือเว็บไซต์ของกองทรัสต์ฯ



ข้อมูลสำ�คัญทางการเงิน
ตารางสรุปงบการเงิน

งบแสดงฐานะทางการเงินของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ

งบก�ำไรขาดทุนของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ

รายการ
ณ วันที่ 

31 ธันวาคม 2562
ณ วันที่ 

31 ธันวาคม 2561

(หน่วย: บาท)

(หน่วย: บาท)

	 สินทรัพย	์	

	 เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม	 6,479,211,187	 6,418,199,004

	 เงินลงทุนในหลักทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม	 293,067,886	 316,077,419

	 สินทรัพย์อื่น	 191,379,531	 159,167,435

	 รวมสินทรัพย์	 6,963,658,604	 6,893,443,858

	 หนี้สิน		

	 เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน	 1,700,919,723	 1,695,154,826

	 หนี้สินอื่น	 213,001,060	 224,490,316

	 รวมหนี้สิน	 1,913,920,783	 1,919,645,142

	 สินทรัพย์สุทธิ	 5,049,737,821	 4,973,798,716

	 รายได้จากการลงทุน		

	 รายได้ค่าเช่าและบริการ	 637,532,359	 567,558,018

	 รายได้อื่น	 5,908,469	 3,265,733

	 รวมรายได้	 643,440,828	 570,823,751

	 ค่าใช้จ่าย		

	 ต้นทุนให้เช่าและบริการ	 119,690,289	 106,751,403

	 ค่าธรรมเนียม	 63,423,131	 54,939,154

	 ค่าใช้จ่ายอื่นๆ	 93,533,051	 90,407,070

	 รวมค่าใช้จ่าย	 276,646,471	 252,097,627

	 รายได้จากการลงทุนสุทธิ	 366,794,357	 318,726,124

	 ก�ำไร (ขาดทุน) สุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุนในสิทธ	ิ 59,607,079	 (251,193,918)

	 การเช่าอสังหาริมทรัพย์

	 การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการด�ำเนินงาน	 426,401,436	 67,532,206

รายการ
ส�ำหรับปีสิ้นสุดวันที่
31 ธันวาคม 2562

ส�ำหรับรอบระยะเวลา
ตั้งแต่วันที่ 15 มกราคม 2561
ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2561
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งบกระแสเงินสด ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ

	 เงินสดสุทธิได้มา (ใช้ไป) ในกิจกรรมด�ำเนินงาน	 440,703,958	 (6,518,322,793)

	 เงินสดสุทธิได้มา (ใช้ไป) จากกิจกรรมจัดหาเงิน	 (417,511,112)	 6,548,345,798

	 เงินสดและเงินฝากธนาคารเพิ่มขึ้นสุทธิ	 23,192,846	 30,023,005

	 เงินสดและเงินฝากธนาคารต้นงวด	 30,023,005	 -

	 เงินสดและเงินฝากธนาคารปลายงวด	 53,215,851	 30,023,005

อัตราส่วนทางการเงินที่ส�ำคัญ

		  สัดส่วนทางการเงิน	 ปี 2562	 ปี 2561

	 อัตราส่วนการเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการด�ำเนินงาน	 8.50	 1.33

	 ต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉลี่ยระหว่างงวด (ร้อยละ)

	 มูลค่าสินทรัพย์สุทธิปลายปี (บาท)	 5,049,737,821	 4,973,798,716

	 อัตราส่วนของค่าใช้จ่ายรวมต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉลี่ย	 5.51	 4.96

	 ระหว่างงวด (ร้อยละ)

	 อัตราส่วนของรายได้จากเงินลงทุนรวมต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิ	 12.82	 11.24

	 ถัวเฉลี่ยระหว่างงวด (ร้อยละ)		

	 อัตราส่วนของจ�ำนวนถัวเฉลี่ยถ่วงน�้ำหนักของการซื้อขาย	 1.13	 126.06

	 เงินลงทุนระหว่างปี ต่อมูลค่าสินทรัพย์ถัวเฉลี่ยระหว่างปี		

	 มูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉลี่ยระหว่างงวด (บาท)	 5,018,406,400	 5,077,577,110

(หน่วย: บาท)

กระแสเงินสด
ส�ำหรับปีสิ้นสุดวันที่
31 ธันวาคม 2562

ส�ำหรับรอบระยะเวลา

ตั้งแต่วันที่ 15 มกราคม 2561

ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2561
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สารจากประธานกรรมการ

เรียนท่านผู้ถือหน่วย

	 ทรัสต ์ เ พ่ือการลงทุนในสิทธิการเช ่าอสังหาริมทรัพย ์

ภิรัชออฟฟิศ (BOFFICE) ได้ก่อตั้งขึ้นเมื่อ พ.ศ. 2561 โดย สินทรัพย์

ทีก่องทรสัต์ฯ ลงทนุคอื โครงการอาคารสํานกังานภริชัทาวเวอร์ แอท 

เอ็มควอเทียร์ เป็นอาคารสํานักงานเกรดเอ ตั้งอยู่บนถนนสุขุมวิท 

ตอนต้น ซึง่เป็นย่านศนูย์กลางธรุกจิ (Central Business District : CBD) 

ของกรุงเทพมหานคร อัตราการเช่าพื้นที่ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562  

เท่ากับร้อยละ 99 รายได้รวมของปี 2562 เท่ากับ 643 ล้านบาท  

จากผลประกอบการปีทีผ่่านมาแสดงให้เหน็ว่าทางผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีการบริหารจัดการทรัพย์สินที่ลงทุน 

ได้อย่างมปีระสิทธิภาพ และก่อประโยชน์สงูสดุ และในวนัที ่12 มถินุายน 

พ.ศ. 2562 ทางกองทรัสต์ฯ ได้จัดประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ครั้งที่ 1/2562 เพื่อขออนุมัติกับผู้ถือหน่วยทรัสต์ในการเพิ่มทุน

และลงทุนในโครงการอาคาร สํานักงานภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค  

และได้มติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นเอกฉันท์ 

	 ในส ่วนมุมมองของภาพรวมธุรกิจสํานักงานให ้ เช ่าใน 

กรุงเทพมหานครสําหรับปี 2562 ท่ีผ่านมา มีอาคารสํานักงาน  

สร้างเสร็จใหม่หลายโครงการ ซึ่งผู้จัดการกองทรัสต์ได้ตระหนักถึง

สภาวะการแข่งขันในปัจจุบัน โดยทางกองทรัสต์ฯ มี นโยบายมุ่งเน้น

การสร้างความสัมพันธ์ท่ีดีกับผู้เช่า และคํานึงถึงการให้บริการเป็น

สําคัญ รวมถึงบํารุงรักษาทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ ให้อยู่ในสภาพดี 

เพื่อเป็นการรักษาผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ฯ ให้อยู่ในระดับ

ที่ดีอย่างต่อเนื่อง

	 สุดท้ายนี้ในนามของประธานกรรมการบริษัท ภิรัช รีท 

แมนเนจเม้นท์ จํากัด ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ขอขอบพระคุณ

ท่านผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกท่านที่ให้ความไว้วางใจ และลงทุนในทรัสต์

เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า อสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ ผู้จัดการ

กองทรัสต์มุ่งมั่น และทุ่มเท ในการบริหารกองทรัสต์ฯ โดยยึดหลัก 

ธรรมาภบิาล เพือ่ให้ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในสิทธิการเช่าอสังหารมิทรัพย์

ภริชัออฟฟิศ เตบิโตอย่างยัง่ยนื และเพือ่ผลประโยชน์ทีด่ทีีส่ดุสําหรบั

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

 

นางประพีร์ บุรี
ประธานกรรมการ
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คณะกรรมการบริษัท
และกรรมการผู้จัดการของผู้จัดการกองทรัสต์

1.	 นางประพีร์ บุร ี

2.	 นางทิพย์ภาพร เกิดผล 

3.	 นางสโรชา บุรี

4.	 นายอรรถกร เนตร์เนรมิตรดี

1

2
3

4
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ประวัติกรรมการ

นางประพีร์ บุรี
ประธานกรรมการ และกรรมการบริหาร

 นางทิพย์ภาพร เกิดผล
กรรมการอิสระ

วุฒิการศึกษา
•	 เศรษฐศาสตร์มหาบัณฑิต จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

การอบรมจากสมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย 

(IOD)
•	 Director Certification Program (DCP 174/2013)
•	 Role of the Chairman Program Class 34/2014
•	 Boardroom Success through Financing & Investment  

	 (BFI) รุ่นที่ 5 ปี 2561

ประสบการณ์ทำ�งาน (ย้อนหลัง 5 ปี)
2560 - ปัจจุบัน	 ประธานกรรมการบริหาร 
	 บริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จ�ำกัด
2527 - ปัจจุบนั 	 ประธานเจ้าหน้าที่บริหารสายงานการเงิน  
	 กลุ่มภิรัชบุรี
2560 - 2561 	 รองนายกสมาคมการแสดงสินค้า (ไทย)
2559 - 2560 	 อนุกรรมการการประเมินผลการปฏิบัติงาน 
	 ผู้อ�ำนวยการส�ำนักงานส่งเสริมการจัดประชุม 
	 และนิทรรศการ (องค์การมหาชน)
2559 - 2560 	 อนุกรรมการพัฒนาระบบบริหาร ส�ำนักงาน 
	 ส่งเสริมการจัดประชุมและนิทรรศการ
 	 (องค์การมหาชน)
2558 - 2560	 กรรมการส่งเสริมการจัดประชุมและ
	 นิทรรศการ ส�ำนักงานส่งเสริมการจัดประชุม 
	 และนิทรรศการ (องค์การมหาชน)
2558 - 2560 	 อนุกรรมการกลยุทธ์และแผนงาน และการ 
	 บริหารความเสี่ยง ส�ำนักงานส่งเสริมการจัด 
	 ประชุมและนิทรรศการ (องค์การมหาชน)
2558 - 2559 	 นายกสมาคมการแสดงสินค้า (ไทย)

วุฒิการศึกษา
•	 ปริญญาตรีสาขาบัญชี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์

ประสบการณ์ทำ�งาน (ย้อนหลัง 5 ปี)
2560 - ปัจจุบัน	 กรรมการอิสระ 

	 บริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จ�ำกัด

2547 - ปัจจุบัน 	 ที่ปรึกษา บริษัท บ้านปู จ�ำกัด (มหาชน)

2546 - ปัจจุบัน 	 กรรมการอิสระ ประธานกรรมการตรวจสอบ  

	 และกรรมการสรรหาและก�ำหนดค่าตอบแทน 

	 ธนาคารสแตนดาร์ดชาร์เตอร์ด (ไทย) จ�ำกัด  

	 (มหาชน)

2543 - ปัจจุบัน 	 กรรมการและเหรัญญิก วปรอ. 4313 

	 วิทยาลัยป้องกันราชอาณาจักร

2557 - 2560 	 ที่ปรึกษาคณะกรรมการด้านการบัญชี

	 ภาษีอากร สภาวิชาชีพบัญชี
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นางสโรชา บุรีี
กรรมการบริหาร

 นายอรรถกร เนตร์เนรมิตรดี
กรรมการผู้จัดการ

วุฒิการศึกษา
•	 ปริญญาตรีสาขาการเงินและบริหาร University of Virginia

การอบรมจากสมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย 

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

ประสบการณ์ทำ�งาน (ย้อนหลัง 5 ปี)
2560 - ปัจจุบัน	 กรรมการบริหาร 
	 บริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จ�ำกัด
2559 - ปัจจุบัน	 รองประธานเจ้าหน้าทีบ่รหิารสายงานการเงนิ  
	 กลุ่มภิรัชบุรี
2552 - 2559	 ผูอ้�ำนวยการ วาณชิธนกิจ ควบรวมและซือ้ขาย 
	 กิจการ บริษัท The Quant Group

วุฒิการศึกษา
•	 ปริญญาโท ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์

การอบรมจากสมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย 

(IOD)
•	 หลกัสูตร Director Certification Program (DCP 285/2019)

ประสบการณ์ทำ�งาน (ย้อนหลัง 5 ปี)
2560 - ปัจจุบัน	 กรรมการผู้จัดการ 

	 บริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จ�ำกัด

2559 - 2560	 ผู ้จัดการฝ่ายพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์  

	 บริษัท โทเรเซนไทยเอเจนซี่ จ�ำกัด (มหาชน)

2558 - 2559	 ผูจั้ดการอาวโุสฝ่ายพฒันาธุรกจิอสงัหารมิทรพัย์  

	 บริษัท เอ็มบีเค จ�ำกัด (มหาชน)

2555 - 2558	 ผูจ้ดัการกองทนุ (อสังหารมิทรพัย์ และทางเลอืก)   

	 ส�ำนักงานประกันสังคม กระทรวงแรงงาน
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การวิเคราะห์และคำ�อธิบายของ
ผู้จัดการกองทรัสต์

ผลการดำ�เนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต์ฯ

	 ค�ำอธบิายผลการด�ำเนนิงานและฐานะทางการเงนิของทรสัต์เพือ่การลงทนุในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ภริชัออฟฟิศ ส�ำหรบัปี

สิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2562

ภาพรวมผลการดำ�เนินงานของกองทรัสต์ฯ

	 1)	 รายได้จากการลงทุน

	 ในปี 2562 กองทรัสต์ฯ มีรายได้จากการลงทุนจ�ำนวน 643.44 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากปีก่อนจ�ำนวน 72.62 ล้านบาท คิดเป็น 

ร้อยละ 12.72 ซึ่งส่วนใหญ่เพิ่มขึ้นจากรายได้ค่าเช่าและค่าบริการจ�ำนวน 69.97 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 12.33 และเพิ่มขึ้นจาก 

รายได้อื่นจ�ำนวน 3.16 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 128.83 ตามล�ำดับ

รายการ

ส�ำหรับรอบระยะเวลา
ตั้งแต่วันที่ 

15 มกราคม 2561 ถึง
วันที่ 31 ธันวาคม 2561

ส�ำหรับปีสิ้นสุด
วันที่ 31 ธันวาคม 2562

การเปลี่ยนแปลง
(ร้อยละ)

(หน่วย: บาท)

รายได้จากการลงทุน

รายได้ค่าเช่าและบริการ

รายได้ดอกเบี้ย

รายได้อื่น

รวมรายได้

637,532,359

293,940

5,614,529

643,440,828

567,558,018

812,168

2,453,565

570,823,751

12.33

(63.81)

128.83

12.72
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	 2)	 ค่าใช้จ่าย

	 ในปี 2562 กองทรัสต์ฯ มีค่าใช้จ่ายรวมจ�ำนวน 276.65 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากปีก่อนจ�ำนวน 24.55 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 9.74 

ซึ่งส่วนใหญ่เพิ่มขึ้นจากต้นทุนให้เช่าและบริการจ�ำนวน 12.94 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 12.12 เพิ่มข้ึนจากค่าธรรมเนียมผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์จ�ำนวน 7.30 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 27.29 และเพิ่มขึ้นจากต้นทุนทางการเงินจ�ำนวน 4.52 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 

6.71 ตามล�ำดับ

	 3)	 รายได้จากการลงทุนสุทธิ

	 ในปี 2562 กองทรัสต์ฯ มีรายได้จากการลงทุนสุทธิจ�ำนวน 366.79 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากปีก่อนจ�ำนวน 48.07 ล้านบาท คิดเป็น

รอ้ยละ 15.08 และในปี 2562 กองทรสัตฯ์ มกีารเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการด�ำเนินงานจ�ำนวน 426.40 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปกี่อน

จ�ำนวน 358.87 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 531.40 ตามล�ำดับ โดยมีสาเหตุหลักจากการวัดมูลค่าเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 

ซึ่งในปี 2562 มีก�ำไรสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์จ�ำนวน 59.61 ล้านบาท เป็นต้น

รายการ

ส�ำหรับรอบระยะเวลา
ตั้งแต่วันที่ 

15 มกราคม 2561 ถึง
วันที่ 31 ธันวาคม 2561

ส�ำหรับปีสิ้นสุด
วันที่ 31 ธันวาคม 2562

การเปลี่ยนแปลง
(ร้อยละ)

(หน่วย: บาท)

ค่าใช้จ่าย

ต้นทุนให้เช่าและบริการ

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์

ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผู้เก็บรักษาทรัพย์สิน

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยทรัสต์

ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ค่าตัดจ�ำหน่ายค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี

ค่าใช้จ่ายอื่นๆ

ต้นทุนทางการเงิน

รวมค่าใช้จ่าย

119,690,289

17,937,580

7,854,202

3,581,090

34,050,259

17,217,767

4,348,828

71,966,456

276,646,471

106,751,403

17,326,336

7,666,385

3,197,177

26,749,256

16,542,298

6,421,089

67,443,683

252,097,627

12.12

3.53

2.45

12.01

27.29

4.08

32.27

6.71

9.74

รายการ

ส�ำหรับรอบระยะเวลา
ตั้งแต่วันที่ 

15 มกราคม 2561 ถึง
วันที่ 31 ธันวาคม 2561

ส�ำหรับปีสิ้นสุด
วันที่ 31 ธันวาคม 2562

การเปลี่ยนแปลง
(ร้อยละ)

(หน่วย: บาท)

รายได้จากการลงทุน

ค่าใช้จ่าย

รายได้จากการลงทุนสุทธิ

ก�ำไร(ขาดทุน)สุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุน

การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการด�ำเนินงาน

643,440,828

276,646,471

366,794,357

59,607,079

426,401,436

570,823,751

252,097,627

318,726,124

(251,193,918)

67,532,206

12.72

9.74

15.08

123.73

531.40
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ฐานะทางการเงินของกองทรัสต์ฯ

	 1)	 สินทรัพย์

	 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 กองทรัสต์ฯ มีสินทรัพย์รวมจ�ำนวน 6,963.66 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากปีก่อนจ�ำนวน 70.21 ล้านบาท 

คิดเป็นร้อยละ 1.02 ประกอบไปด้วยรายการเปลี่ยนแปลงที่ส�ำคัญ ดังนี้

	 1.1)	 เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรมเพิ่มขึ้นจ�ำนวน 61.01 ล้านบาท คิดเป็น ร้อยละ 0.95  

		  เนื่องจากการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์จากผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระ ด้วยวิธีรายได้ (Income approach)

	 1.2)	 ลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการและลูกหนี้อื่นเพิ่มขึ้นจ�ำนวน 14.86 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 116.33 เนื่องจากลูกหนี ้

		  จากการเรียกเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดิน

	 1.3)	 ค่าใช้จ่ายรอตัดบัญชีลดลงจ�ำนวน 7.66 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 11.01 ซึ่งเป็นค่าใช้จ่ายในการจัดตั้งกอง โดยลดลงจาก 
		  การทยอยตัดจ่ายเป็นระยะเวลา 5 ปี

	 2)	 หนี้สิน

	 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 กองทรัสต์ฯ มีหนี้สินรวมจ�ำนวน 1,913.92 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อนจ�ำนวน 5.72 ล้านบาท  

คิดเป็นร้อยละ 0.30 ประกอบไปด้วยรายการเปลี่ยนแปลงที่ส�ำคัญ ดังนี้

	 2.1)	 เจ้าหนี้การค้าและเจ้าหนี้อื่นลดลงจ�ำนวน 19.62 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 32.35 เนื่องจากการจ่ายช�ำระภาษีโรงเรือน 

		  และที่ดิน

	 2.2)	 ค่าเช่าและบริการรับล่วงหน้าเพิ่มขึ้นจ�ำนวน 4.24 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 31.12 เน่ืองจากมีผู้เช่าจ่ายช�ำระค่าเช่า 
		  และบริการล่วงหน้ามากกว่าปีก่อน

(หน่วย: บาท)

รายการ ณ วันที่
31 ธันวาคม 2561

ณ วันที่
31 ธันวาคม 2562

การเปลี่ยนแปลง
(ร้อยละ)

สินทรัพย์

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ฯ

เงินลงทุนในหลักทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม

เงินสดและเงินฝากธนาคาร

ลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการและลูกหนี้อื่น

ค่าใช้จ่ายรอตัดบัญชี

สินทรัพย์อื่น

รวมสินทรัพย์

6,479,211,187

293,067,886

53,215,851

27,641,255

61,962,685

48,559,740

6,963,658,604

6,418,199,004

316,077,419

30,023,005

12,777,498

69,625,837

46,741,095

6,893,443,858

0.95

(7.28)

77.25

116.33

(11.01)

3.89

1.02

(หน่วย: บาท)

รายการ ณ วันที่
31 ธันวาคม 2561

ณ วันที่
31 ธันวาคม 2562

การเปลี่ยนแปลง
(ร้อยละ)

หนี้สิน

เจ้าหนี้การค้าและเจ้าหนี้อื่น

ค่าเช่าและบริการรับล่วงหน้า

เงินมัดจ�ำค่าเช่าและบริการ

เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน

รวมหนี้สิน

41,019,543

17,870,735

154,110,782

1,700,919,723

1,913,920,783

60,636,469

13,629,561

150,224,286

1,695,154,826

1,919,645,142

(32.35)

31.12

2.59

0.34

(0.30)
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	 3)	 สินทรัพย์สุทธิ

	 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 กองทรัสต์ฯ มีสินทรัพย์สุทธิเพิ่มขึ้นจ�ำนวน 75.94 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 1.53 เนื่องจากมีก�ำไร
สะสมที่เพิ่มขึ้นจ�ำนวน 176.53 ล้านบาท

งบกระแสเงินสด

	 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 กองทรัสต์ฯ มีเงินสดและเงินฝากธนาคารจ�ำนวน 53.22 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากปีก่อนจ�ำนวน 23.19 

ล้านบาท ประกอบไปด้วยรายการเปลี่ยนแปลงที่ส�ำคัญ ดังนี้

	 1)	 ในปี 2562 กองทรัสต์ฯ มีเงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมด�ำเนินงานจ�ำนวน 440.70 ล้านบาท โดยส่วนใหญ่ได้มาจาก 

		  การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการด�ำเนินงานจ�ำนวน 426.40 ล้านบาท

	 2)	 ในปี 2562 กองทรัสต์ฯ มีเงินสดใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงินจ�ำนวน 417.51 ล้านบาท โดยส่วนใหญ่ใช้ไปในการจ่าย 

		  ประโยชน์ตอบแทนและจ่ายลดทุนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และจ่ายช�ำระดอกเบี้ย ตามล�ำดับ

(หน่วย: บาท)

รายการ ณ วันที่
31 ธันวาคม 2561

ณ วันที่
31 ธันวาคม 2562

การเปลี่ยนแปลง
(ร้อยละ)

สินทรัพย์สุทธิ

ทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์

ก�ำไร(ขาดทุน)สะสม

สินทรัพย์สุทธิ

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (บาท)

จ�ำนวนหน่วยทรัสต์ที่จ�ำหน่ายแล้วทั้งหมด (หน่วย)

4,873,441,263

176,296,558

5,049,737,821

9.7994

515,310,000

4,974,029,775

(231,059)

4,973,798,716

9.6520

515,310,000

(2.02)

76,399.37

1.53

รายการ การเปลี่ยนแปลง
(ร้อยละ)

(หน่วย: บาท)

เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจการรมด�ำเนินงาน

เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจการรมจัดหาเงิน

เงินสดและเงินฝากธนาคารเพิ่มขึ้นสุทธิ

เงินสดและเงินฝากธนาคารต้นปี/งวด

เงินสดและเงินฝากธนาคารปลายปี/งวด

440,703,958

(417,511,112)

23,192,846

30,023,005

53,215,851

(6,518,322,793)

6,548,345,798

30,023,005

-

30,023,005

106.76

(106.38)

(22.75)

(N/A)

77.25

ส�ำหรับรอบระยะเวลา
ตั้งแต่วันที่ 

15 มกราคม 2561 ถึง
วันที่ 31 ธันวาคม 2561

ส�ำหรับปีสิ้นสุด
วันที่ 31 ธันวาคม 2562
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ฯ

รายการ (ร้อยละ)(ร้อยละ)

(หน่วย: บาท)

ต้นทุนให้เช่าและบริการ

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ฯ

ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผู้เก็บรักษาทรัพย์สิน

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยทรัสต์

ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ค่าตัดจ�ำหน่ายค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี

ค่าใช้จ่ายอื่นๆ

ต้นทุนทางการเงิน

รวมค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทั้งหมด

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉลี่ยระหว่างปี

*ร้อยละของมูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉลี่ยระหว่างปี

119,690,289

17,937,580

7,854,202

3,581,090

34,050,259

17,217,767

4,348,828

71,966,456

276,646,471

5,018,406,400

106,751,403

17,326,336

7,666,385

3,197,177

26,749,256

16,542,298

6,421,089

67,443,683

252,097,627

5,077,577,110

2.10

0.34

0.15

0.06

0.53

0.33

0.13

1.33

4.97

2.39

0.36

0.16

0.07

0.68

0.34

0.09

1.43

5.51

ส�ำหรับรอบระยะเวลา
ตั้งแต่วันที่ 

15 มกราคม 2561 ถึง
วันที่ 31 ธันวาคม 2561

ส�ำหรับปีสิ้นสุด
วันที่ 31 ธันวาคม 2562
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กองทรัสต์์ฯ
ข้อมูลหน่วยทรัสต์

	 สรุปข้อมูลหน่วยทรัสต์ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562

ข้อมูลหลักทรัพย์ 

	 1)	 ราคาปิด ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2562 อยู่ที่ 16.70 บาทต่อหน่วย

	 2)	 มูลค่าตามตลาด ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2562 จ�ำนวน 8,605.68 ล้านบาท

	 3)	 มูลค่าการซื้อขายเฉลี่ยของปี 2562 จ�ำนวน 3.78 ล้านบาท/วัน

	 4)	 มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ฯ (NAV) ณ วันที่ 18 มกราคม 2561 อยู่ที่ 10.0016 บาทต่อหน่วย

	 5)	 มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ฯ (NAV) ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 อยู่ที่ 9.7994 บาทต่อหน่วย

โครงสร้างผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 รายชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ 10 รายแรก

	 ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2562 กองทรัสต์ฯ มีผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ ดังนี้

	 ทุนจดทะเบียนและช�ำระแล้ว (บาท)	 4,873,441,263

	 มูลค่าที่ตราไว้ (บาทต่อหน่วย)	 9.4573

	 จ�ำนวนหน่วยทรัสต์ (หน่วย)	 515,310,000

ล�ำดับ ชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์
จ�ำนวนหน่วยทรัสต์

 (หน่วย)
สัดส่วน

 (ร้อยละ)

	 1	 บริษัท ภิรัชบุรี จ�ำกัด	  103,000,000 	  19.99 

	 2	 กองทุนเปิด ทหารไทย พร็อพเพอร์ตี้ อินคัม พลัส	 38,867,600	  7.54 

	 3	 ส�ำนักงานประกันสังคม	 34,969,100  	  6.79 

	 4	 บริษัท ไทยประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน)	 29,704,000  	  5.76 

	 5	 กองทุนเปิด เค พร็อพเพอร์ตี้ เซคเตอร์	 24,180,000	  4.69 

	 6	 ธนาคารออมสิน	 21,000,000	 4.08

	 7	 * นายประสาน ภิรัช บุรี	  18,335,000 	  3.56 

	 8	 บริษัท กรุงไทย-แอกซ่า ประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน)	 18,194,000	  3.53 

	 9	 * นางประพีร์ บุรี	 18,085,000	  3.51 

	 10	 บริษัท เมืองไทยประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน)	 15,800,000	  3.07 

		  รวมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 10 รายแรก	 322,134,700	  62.51 

		  ผู้ถือหน่วยรายอื่น	  193,175,300 	  37.49 

	 	 รวม	 515,310,000	  100.00

หมายเหตุ : 	 * เป็นคู่สมรส
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	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ (ถือหน่วยทรัสต์ตั้งแต่ร้อยละ 10 ขึ้นไป โดยรวมกลุ่มบุคคลเดียวกัน)

	 กลุ่มผู้ถือหน่วยรายใหญ่ของกองทรัสต์ท่ีมีอิทธิพลต่อการก�ำหนดนโยบายการจัดการหรือการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ฯ 

อย่างมีนัยส�ำคัญ

		  - ไม่มี -

ล�ำดับ ชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์
จ�ำนวนหน่วยทรัสต์

 (หน่วย)
สัดส่วน

 (ร้อยละ)

	 1	 บริษัท ภิรัชบุรี จ�ำกัด	  103,000,000 	  19.99 		

	 	 รวม	 103,000,000	 19.99

การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ฯ

นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน

1)	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือ 

	 หน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละเก้าสิบของก�ำไรสุทธิที่ 

	 ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี โดยประโยชน์ตอบแทนที่จะ 

	 จ่ายให้แก่ผู ้ถือหน่วยทรัสต์นั้นได้แก่ประโยชน์ตอบแทน 

	 ส�ำหรับรอบปีบัญชีและประโยชน์ตอบแทนส�ำหรับแต่ละ 

	 รอบระยะเวลาบัญชี (ถ้ามี) ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่าย 

	 ประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่เกิน 4 ครั้ง 

	 ต่อรอบปีบัญชี เว้นแต่กรณีที่กองทรัสต์ฯ มีการเพิ่มทุน  

	 กองทรัสต์ฯ อาจมีการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนเกินกว่า  

	 4 คร้ัง ต่อรอบบญัชกีไ็ด้ เพือ่ประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรัสต์เดมิ

	 ก�ำไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วข้างต้น ให้หมายถึงก�ำไรสุทธิที ่

	 อ้างอิงสถานะเงนิสดของกองทรัสต์ฯ ซึง่ได้รวมการช�ำระคนื 

	 เงินต้นตามที่ระบุในสัญญาเงินกู้ (ถ้ามี) แล้ว

2)	 ในกรณีที่กองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู ่ ผู ้จัดการ 

	 กองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

3)	 ในกรณทีีม่กีารจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์ 

	 ในแต่ละรอบระยะเวลาบญัช ีผูจ้ดัการกองทรสัต์จะประกาศ 

	 จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์และปิดสมุด 

	 ทะเบียนเพื่อระบุชื่อผู ้ ถือหน ่วยทรัสต ์ ท่ี มีสิทธิ ได ้รับ 

	 ผลประโยชน์ตอบแทน และจะด�ำเนินการจ่ายประโยชน์ 

	 ตอบแทนดงักล่าวให้แก่ผู้ถอืหน่วยทรสัต์ภายในก�ำหนดเวลา 

	 ดังนี้

	 (ก)	 ในกรณีเป็นประโยชน์ตอบแทนส�ำหรับรอบปีบัญชี  

		  ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนส�ำหรับ 

		  รอบปีบัญชี ภายในเก้าสิบ (90) วันนับแต่วันสิ้นรอบ 

		  ปีบัญชี โดยจะจ่ายภายในระยะเวลาไม่เกินสามสิบ  

		  (30) วัน นับแต่วันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

		  เพ่ือก�ำหนดสิทธิผู ้ถือหน่วยทรัสต์ที่มี สิทธิได ้รับ 

		  ประโยชน์ตอบแทน

	 (ข)	 ในกรณีเป็นประโยชน์ตอบแทนส�ำหรับแต่ละรอบ 

		  ระหว่างกาล (หากมี) ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่าย 

		  ประโยชน์ตอบแทนส�ำหรบัแต่ละรอบระยะเวลาบัญช ี

		  ภายในเก้าสิบ (90) วันนับแต่วันสิ้นรอบระยะเวลา 

		  บัญชีส�ำหรับไตรมาสล่าสุดก ่อนจ ่ายประโยชน ์

		  ตอบแทน โดยจะจ่ายภายในระยะเวลาไม่เกินสามสิบ  

		  (30) วัน นับแต่วันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

		  เพ่ือก�ำหนดสิทธิผู ้ถือหน่วยทรัสต์ที่มี สิทธิได ้รับ 

		  ประโยชน์ตอบแทน
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	 ทั้งนี้ ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถจ่ายประโยชน ์

	 ตอบแทนได้ภายในระยะเวลาดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสต์ 

	 จะแจ้งให้ส�ำนักงาน ก.ล.ต. และผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบเป็น 

	 ลายลกัษณ์อกัษร และหากผูจั้ดการกองทรสัต์ไม่สามารถจ่าย 

	 ประโยชน์ตอบแทนให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้ภายในระยะ 

	 เวลาทีไ่ด้ประกาศก�ำหนดอนัเนือ่งมาจากความผดิพลาดของ 

	 ผู้จัดการกองทรัสต์เอง ผู้จัดการกองทรัสต์จะช�ำระดอกเบี้ย 

	 ด้วยเงินของตนเองในอตัราร้อยละเจด็ครึง่ (7.5) ต่อปี นบัแต่ 

	 วันที่ครบก�ำหนดเวลานั้นจนถึงวันที่ผู้จัดการกองทรัสต์จ่าย 

	 ประโยชน์ตอบแทนให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

	 เงื่อนไขเพิ่มเติม:
 

	 ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล  

	 การก�ำหนดอัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนจะขึ้นอยู่กับ 

	 ดลุยพนิจิของผูจ้ดัการกองทรสัต์ ซึง่หากประโยชน์ตอบแทน 

	 ที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์ระหว่างรอบไตรมาสใด 

	 มีมูลค่าต�่ำกว่าหรือเท่ากับศูนย์จุดหน่ึงศูนย์ (0.10) บาท  

	 ผู ้จัดการกองทรัสต์ขอสงวนสิทธิท่ีจะไม่จ่ายประโยชน ์

	 ตอบแทนในครัง้นัน้ และให้สะสมประโยชน์ตอบแทนดงักล่าว 

	 เพ่ือน�ำไปจ่ายรวมกับประโยชน์ตอบแทนที่จะให้มีการจ่าย 

	 ในงวดถัดไป 

	 ส�ำหรับนโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดงักล่าว ผู้จดัการ 

	 กองทรัสต์จะด�ำเนินการให้เป็นไปตามท่ีระบุไว้ในสัญญานี้  

	 เว้นแต่กรณีทีส่�ำนกังาน ก.ล.ต. และ/หรอืหน่วยงานอืน่ใดทีม่ี 

	 อ�ำนาจตามกฏหมายได้มีการแก้ไขเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม  

	 ประกาศ ก�ำหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือ ผ่อนผันเป็น 

	 อย่างอื่น ผู้จัดการกองทรัสต์จะด�ำเนินการให้เป็นไปตามนั้น

4)	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทนต้องเป็น 

	 ผู้ถอืหน่วยทรสัต์ทีม่ชีือ่ปรากฏอยูใ่นทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรัสต์ 

	 ของกองทรัสต์ฯ ณ วันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

	 เพ่ือการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ตามสัดส่วนการถือครอง 

	 หน่วยทรสัต์ของผูถ้อืหน่วยทรสัต์แต่ละราย หากปรากฏว่ามี 

	 บุคคลใดหรือกลุ ่มบุคคลเดียวกันใดถือหน่วยทรัสต์ของ 

	 กองทรสัต์ฯ เกนิกว่าอตัราทีป่ระกาศส�ำนกังาน ก.ล.ต. ก�ำหนด  

	 บคุคลหรือกลุม่บคุคลเดยีวกันนัน้จะไม่มสีทิธไิด้รบัประโยชน์ 

	 ตอบแทนเฉพาะในส่วนท่ีถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอัตราที ่

	 ประกาศส�ำนักงาน ก.ล.ต. ก�ำหนด
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ประวัติการจ่ายประโยชน์ตอบแทน

	 การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนส�ำหรับปี 2561 และ 2562 มีรายละเอียดตามตารางดังนี้

กองทรัสต์ฯ มีรายการขาดทุนที่ยังไม่เกิดขึ้นจากการ
วัดมูลค่าเงินลงทุนในสินทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุน 

กองทรัสต์ฯ มีรายการขาดทุนที่ยังไม่เกิดขึ้นจากการ
วัดมูลค่าเงินลงทุนในสินทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุน

-	 กองทรัสต์ฯ มีรายการขาดทุนที่ยังไม่เกิดขึ้นจากการ
	 วัดมูลค่าเงินลงทุนในสินทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุน
-	 การตัดจ�ำหน่ายค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี
-	 การตัดจ�ำหน่ายค่าธรรมเนียมสัญญาเงินกู้

รวมการลดทุนช�ำระแล้วส�ำหรับปี 2561

3 ก.ย. 61

7 ธ.ค. 61

27 มี.ค. 62

17 ส.ค. 61

23 พ.ย. 61

6 มี.ค. 62

1

2

3

93,631,826

85,438,398

85,489,929

264,560,153

0.1817

0.1658

0.1659

0.5134

ครั้งที่ เหตุในการลดทุน วันปิดสมุด
จ�ำนวน
(บาท)

จ�ำนวน
(บาท/หน่วย)

วันที่จ่าย

กองทรัสต์ฯ มีรายการค่าใช้จ่ายทางบัญชี ได้แก่ 
การตัดจ�ำหน่ายค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี 
และการตัดจ�ำหน่ายค่าธรรมเนียมสัญญาเงินกู้

กองทรัสต์ฯ มีรายการค่าใช้จ่ายทางบัญชี ได้แก่
การตัดจ�ำหน่ายค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี 
และการตัดจ�ำหน่ายค่าธรรมเนียมสัญญาเงินกู้

กองทรัสต์ฯ มีรายการค่าใช้จ่ายทางบัญชี ได้แก่
การตัดจ�ำหน่ายค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี 
และการตัดจ�ำหน่ายค่าธรรมเนียมสัญญาเงินกู้

รวมการลดทุนช�ำระแล้วส�ำหรับปี 2562

6 มิ.ย. 62

6 ก.ย. 62

12 ธ.ค. 62

23 พ.ค. 62

23 ส.ค. 62

26 พ.ย. 62

1

2

3

5,616,879

5,307,693

4,174,011

15,098,583

0.0109

0.0103

0.0081

0.0293

ครั้งที่ เหตุในการลดทุน วันปิดสมุด
จ�ำนวน
(บาท)

จ�ำนวน
(บาท/หน่วย)

วันที่จ่าย

	 การลดทุนช�ำระแล้วส�ำหรับปี 2561 และ 2562 มีรายละเอียดตามตารางดังนี้

	 การลดทุนช�ำระแล้วส�ำหรับปี 2561

	 การลดทุนช�ำระแล้วส�ำหรับปี 2562

ผลการด�ำเนินงานส�ำหรับงวด วันที่จ่าย
จ�ำนวนเงินจ่าย 
(บาท/หน่วย)

	 15 มกราคม - 31 มีนาคม 2561	 7 มิถุนายน 2561	 0.1315

	 รวมการจ่ายประโยชน์ตอบแทนส�ำหรับปี 2561		  0.1315

	 1 มกราคม - 31 มีนาคม 2562	 6 มิถุนายน 2562	 0.1519

	 1 เมษายน - 30 มิถุนายน 2562	 6 กันยายน 2562	 0.1698

	 1 กรกฎาคม - 30 กันยายน 2562	 12 ธันวาคม 2562	 0.1632

	 1 ตุลาคม - 31 ธันวาคม 2562	 16 มีนาคม 2563	 0.1961

	 รวมการจ่ายประโยชน์ตอบแทนส�ำหรับปี 2562		  0.6810
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ทรัสตี
ข้อมูลทั่วไปของทรัสตี

หน้าที่และความรับผิดชอบในการเป็นทรัสตี 

	 ทรัสตีมีหน้าท่ีในการจัดการกองทรัสต์ฯ ด้วยความซ่ือสัตย์ 
สุจริตและระมัดระวังเยี่ยงผู้มีวิชาชีพ รวมท้ังด้วยความช�ำนาญ  
โดยปฏิบัติต่อผู้รับประโยชน์อย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชน์สูงสุด 
ของผู้รับประโยชน์ได้อย่างมีประสิทธิภาพและความเป็นอิสระ  
และเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ตลอดจนกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
และข้อผูกพันที่ได้ให้ไว้เพ่ิมเติมแก่ผู้ลงทุน (ถ้ามี) หน้าท่ีที่ส�ำคัญ

ของทรัสตีตามที่ได้ก�ำหนดไว้ในร่างสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ได้แก่

1)	 ติดตาม ดูแลและตรวจสอบให้ผู้จัดการกองทรัสต์บริหาร 
	 จัดการกองทรัสต์ฯ ให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และ 
	 กฎหมายที่เกี่ยวข้อง

2)	 รายงานต่อส�ำนักงาน ก.ล.ต. รวมตลอดจนด�ำเนินการแก้ไข  
	 ยับยั้ง หรือเยียวยาความเสียหายท่ีเกิดขึ้นแก่กองทรัสต์ฯ 
	 ตามทีเ่หน็สมควร กรณทีีผู่จ้ดัการกองทรสัต์กระท�ำการ หรอื 
	 งดเว้นกระท�ำการจนก่อให้เกิดความเสียหายแก่กองทรัสต์ฯ  
	 หรือไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาและกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	 ชื่อบริษัท	 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ�ำกัด

	 ที่ตั้งของบริษัท (ส�ำนักงานใหญ่)	 400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย ชั้น 6 และชั้น 12 

		  ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพฯ 10400

	 การติดต่อบริษัท	 โทรศัพท์	 : 	0-2673-3999

		  โทรสาร	 : 	0-2673-3900

		  เว็บไซต์	 : 	www.kasikornasset.com

	 ประเภทธุรกิจ	 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนและทรัสตี

	 ผู้ถือหุ้นใหญ่ (สัดส่วนการถือหุ้น)	 1.	 ธนาคารกสิกรไทย จ�ำกัด (มหาชน) 

			   (ถือหุ้นจ�ำนวน 27,154,272 หุ้น ร้อยละ 99.99)

		  2.	 นายประทาน อัฉราวรรณ (ถือหุ้นจ�ำนวน 1 หุ้น)

		  3.	 นางสาวศรัญญา ศิริวันสาณฑ์ (ถือหุ้นจ�ำนวน 1 หุ้น)

3)	 เข้าร่วมประชุมในการประชุมผู ้ถือหน่วยทรัสต์ทุกครั้ง  
	 โดยหากต้องมีการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ทรัสต ี
	 จะต้องตอบข้อซักถามและให้ความเห็นเกี่ยวกับการ 
	 ด�ำเนินการว่าเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือกฏหมาย 
	 ทีเ่กีย่วข้องหรอืไม่ รวมทัง้ทกัท้วงและแจ้งให้ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 
	 ทราบว่าการด�ำเนินการดงักล่าวไม่สามารถกระท�ำได้ หากไม่ 

	 เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

4)	 จดัการกองทรสัต์ฯ ตามความจ�ำเป็นเพือ่ป้องกนั ยบัยัง้ หรอื 
	 จ�ำกัดมิให้เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรงต่อประโยชน์ของ 
	 กองทรัสต์ฯ หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมกรณีที่ผู้จัดการ 
	 กองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบตัหิน้าทีไ่ด้ รวมทัง้มอี�ำนาจในการ 
	 จัดให้มีผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่

5)	 จัดท�ำรายงานเสนอต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์พร้อมกับรายงาน 
	 ประจ�ำปีของกองทรสัต์ฯ โดยระบวุ่าทรสัตมีีความเหน็เก่ียวกับ
	 การปฏิบัติงานของผู้จัดการกองทรัสต์ในการบริหารจัดการ 
	 กองทรัสต์ฯ ว่าเป็นอย่างไร สอดคล้องกับข้อก�ำหนดแห่ง 
	 สัญญาก่อตั้งทรัสต์ รวมทั้งกฎหมายประกาศและข้อก�ำหนด 
	 อื่นๆ ที่เกี่ยวข้องหรือไม่
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โครงสร้างการจัดการ

โครงสร้างกองทรัสต์ฯ

ผู้ถือหน่วยทรัสต์

ผู้จัดการกองทรัสต์

ทรัสตี

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ค่าธรรมเนียม

ค่าธรรมเนียม

ค่าธรรมเนียม

บริหารจัดการ
ทรัพย์สิน

บริหารจัดการ
กองทรัสต์

ตรวจสอบดูแล
กองทรัสต์

เงินลงทุน

ให้เช่าพื้นที่

ผู้เช่าพื้นที่รายย่อย

ใกองทรัสต์ให้ผู้เช่าพื้นที่รายย่อย
เช่าพื้นที่อาคารสำ�นักงาน รวมถึง

ให้บริการที่เกี่ยวข้องในพื้นที่ดงักล่าว

ทรพัยสิ์นทีก่องทรสัตเ์ข้าลงทนุ ประกอบดว้ย
•	 สิทธิการเช่าโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท  
	 เอ็มควอเทียร์
• 	กรรมสิทธิ์ระบบสาธารณูปโภค เครื่องมือ  
	 และอุปกรณ์ (ส่วนสำ�นักงาน) โครงการภิรัช  
	 ทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์

ประโยชน์
ตอบแทน

ค่าเช่าและ
ค่าบริการ

19ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ



ผู้จัดการกองทรัสต์ฯ 

ข้อมูลผู้จัดการกองทรัสต์

		  บริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จ�ำกัด ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) เป็นบริษัทจ�ำกัดซึ่งจดทะเบียนจัดตั้งขึ้นใน

ประเทศไทยเมือ่วนัที ่28 มถินุายน 2560 โดยมทีนุจดทะเบยีนช�ำระแล้วจ�ำนวน 10,000,000 บาท แบ่งออกเป็นหุน้สามญัจ�ำนวน 10,000 หุ้น 

มลูค่าทีต่ราไว้หุน้ละ 1,000 บาท โดยมวีตัถปุระสงค์เพือ่ปฏบิตัหิน้าทีบ่รหิารจดัการกองทรสัต์ฯ โดยเฉพาะ โดยมบีรษิทั ภรัิชบรุโีฮลดิง้ จ�ำกดั  

เป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ในบริษัท เป็นจ�ำนวนร้อยละ 70 ของหุ้นที่จ�ำหน่ายแล้วทั้งหมด โดยมีตารางสรุปข้อมูลผู้จัดการกองทรัสต์ดังตาราง

		  โดยผู้ถือหุ้นล�ำดับที่ 4 และ 5 เป็นกลุ่มบุคคลเดียวกันเนื่องจากเป็นสามี ภรรยากันถูกต้องตามกฎหมาย และในล�ำดับท่ี 5  

นางประพร์ี บุรี ด�ำรงต�ำแหน่งเป็นประธานกรรมการ และกรรมการบรหิาร และผู้มอี�ำนาจลงนามของบรษิทั ภิรชั รที แมนเนจเม้นท์ จ�ำกดั

	 ชื่อบริษัท	 บริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จ�ำกัด

	 วันที่จดทะเบียนจัดตั้งบริษัท	 28 มิถุนายน 2560

	 ที่ตั้งของบริษัท	 591 ถนนสุขุมวิท แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร

	 การติดต่อบริษัท 	 โทรศัพท์: 02-261-0170

		  โทรสาร: 02-261-0170

		  เว็บไซต์: www.bofficereit.com

		  อีเมล: boffice.brrm@bhirajburi.co.th

	 ทุนจดทะเบียน	 10,000,000 บาท

	 ลักษณะและขอบเขตการด�ำเนินธุรกิจ	 ท�ำหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

		  (REIT Manager)

	 รายชื่อกรรมการ	 1.	 นางประพีร์ บุรี (ประธานกรรมการ)

		  2.	 นางสโรชา บุรี (กรรมการบริหาร)

		  3.	 นางทิพย์ภาพร เกิดผล (กรรมการอิสระ) 

	 รอบระยะเวลาบัญช	ี 1 มกราคม - 31 ธันวาคม

โครงสร้างการถือหุ้น

ล�ำดับ ชื่อผู้ถือหุ้น จ�ำนวนหุ้นที่ถือ
ร้อยละของจ�ำนวนหุ้น

ที่จ�ำหน่ายได้แล้วทั้งหมด

	 1	 บริษัท ภิรัชบุรีโฮลดิ้ง จ�ำกัด	 7,000	 70.00

	 2	 นางสาวปนิษฐา บุร	ี 1,498	 14.98

	 3	 นายปิติภัทร บุรี	 1,498	 14.98

	 4	 นายประสาน ภิรัช บุรี	 2	 0.02

	 5	 นางประพีร์ บุรี	 2	 0.02

	 	 รวม	 10,000	 100.00
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โครงสร้างการจัดการของผู้จัดการกองทรัสต์

		  โครงสร้างการจัดการของผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) ประกอบด้วยคณะกรรมการบริษัท และเจ้าหน้าที่บริหาร 

ตามโครงสร้างสายการบริหารงานดังนี้

คณะกรรมการบริษัท

กรรมการผู้จัดการ

แผนกก�ำกับการปฏิบัติงานแผนกบัญชีแผนกนักลงทุนสัมพันธ์แผนกพัฒนาธุรกิจ

นายอรรถกร เนตร์เนรมิตรดี

 ประธานกรรมการ	 นางประพีร ์บุรี
 กรรมการบริหาร 	 นางสโรชา บุรี
 กรรมการอิสระ 	 นางทิพย์ภาพร เกิดผล 

	 คณะกรรมการของผู้จดัการกองทรสัต์ เป็นผูม้บีทบาทส�ำคญั
ในการให้ความเห็นชอบในวิสัยทัศน์ ภารกิจ กลยุทธ์ ทิศทางและ
ก�ำหนดนโยบายของผู้จัดการกองทรัสต์ เกี่ยวกับการด�ำเนินงาน
และแผนการประกอบธุรกิจ ท้ังระยะสั้นและระยะยาว ก�ำหนด
นโยบายการเงินการบริหารความเสี่ยงและภาพรวมองค์กร ก�ำกับ
ดูแลตรวจสอบและประเมินผลการด�ำเนินงานของผู้จัดการกอง
ทรัสต์ และพนักงานในการปฏิบัติหน้าท่ีเป็นผู้จัดการกองทรัสต์
อย่างมีประสิทธิภาพเป็นไปตามนโยบายและแผนการประกอบ
ธุรกิจที่ก�ำหนดไว้ ภายใต้ขอบเขตของสัญญาแต่งตั้งผู ้จัดการ 
กองทรัสต์ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือ
ชี้ชวน วัตถุประสงค์และข้อบังคับของผู้จัดการกองทรัสต์ มติของ
ที่ประชุมคณะกรรมการผู้จัดการกองทรัสต์ และมติของที่ประชุม 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ รวมท้ังกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง โดยค�ำนึงถึงผล
ประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์ฯ และผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นส�ำคัญ 

	 นอกจากนี้ คณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ ยังมี
บทบาทส�ำคัญในการก�ำกับดูแลให้มีการปฏิบัติตามข้อก�ำหนด 
เกี่ยวกับการด�ำเนินการและการเปิดเผยข้อมูลของรายการท่ีอาจ
มีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ตามหลักเกณฑ์ของส�ำนักงาน 
ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์ฯ และหน่วยงานก�ำกับดูแลท่ีเกี่ยวข้อง 
ขอบเขตอ�ำนาจหน้าท่ีของคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ 
มีดังต่อไปนี้

1)	 ปฏิบัติหน้าที่ให้เป็นไปตามกฎหมาย วัตถุประสงค์ และ 
	 ข้อบังคับของผู ้จัดการกองทรัสต์ ตลอดจนมติที่ประชุม 
	 คณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ และมติที่ประชุม 
	 ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ ด้วยความซื่อสัตย์สุจริต (Duty of  
	 Loyalty)  ความระมดัระวงั  (Duty of Care)  มคีวามรบัผดิชอบ 
	 (Accountability) และมีจริยธรรม (Ethic)

2)	 ในการบริหารกองทรัสต์ฯ ภายใต้การก�ำกับดูแลของทรัสตี  
	 รวมทั้งก�ำหนดกลยุทธ์และแผนการด�ำเนินธุรกิจระยะยาว  
	 จัดระบบโครงสร้างองค์กรที่เหมาะสม และก�ำกับดูแล 
	 นโยบายในการด�ำเนินธุรกิจ เช่น การลงทุนของกองทรัสต์ฯ  
	 ผลประกอบการของกองทรัสต์ฯ งบประมาณประจ�ำปีและ 
	 แผนธุรกิจของกองทรัสต์ฯ พิจารณาปัจจัยความเสี่ยงที่ 
	 อาจส่งผลต่อการจัดหาประโยชน์ของกองทรัสต์ฯ ผลการ 
	 ด�ำเนินงานของฝ่ายต่างๆ และพิจารณารายการท่ีอาจก่อ 
	 ให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ เป็นต้น

3)	 ก�ำกบัดแูล รวมถงึให้ค�ำแนะน�ำทีจ่�ำเป็น เพือ่ให้การปฏบิตังิาน 

	 ของผู ้บริหารและพนักงานช่วยให้การด�ำเนินงานของ 

	 ผู้จัดการกองทรัสต์ เป็นไปตามสัญญาต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง 

	 และกฎระเบียบว่าด้วยการท�ำหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์

ขอบเขตอ�ำนาจหน้าที่ของคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์

21ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ



4)	 ก�ำกับดูแลการติดตามผลการด�ำเนินงานด้านต่างๆ ของ 
	 ผู้จัดการกองทรัสต์อย่างต่อเนื่อง รวมถึงให้ค�ำแนะน�ำที่จ�ำเป็น  
	 เพื่อให้มั่นใจว่าการด�ำเนินงานของผู้จัดการกองทรัสต์ เป็นไป 
	 ตามเป้าหมายที่ก�ำหนดและสามารถจัดการอุปสรรคปัญหาที ่

	 อาจเกิดขึ้นได้อย่างทันเวลาและเหมาะสม

5)	 พิจารณา ก�ำกับดูแล ให้ค�ำแนะน�ำที่จ�ำเป็นเพื่อให้ผู้จัดการ 
	 กองทรัสต์มีระบบควบคุมภายใน รวมถึงระบบการท�ำงานที่ม ี
	 ประสิทธิภาพและประสิทธิผลในการท�ำหน้าที่เป็นผู้จัดการ 

	 กองทรัสต์

6)	 พิจารณา ก�ำกับดูแล และด�ำเนินการที่จ�ำเป็นในการจัดให้มี 
	 การทบทวนและปรับปรุงโยบายและแผนงานท่ีส�ำคัญต่างๆ  
	 ที่ เกี่ยวข ้องกับการท�ำหน้าท่ีผู ้จัดการกองทรัสต์ให ้เป ็น 

	 ปัจจุบันและเหมาะสมกับสภาพธุรกิจอย่างสม�่ำเสมอ

7)	 พิจารณา ก�ำกับดูแล ประเมินผลการปฏิบัติงานของผู้บริหาร 
	 ของผู้จัดการกองทรัสต์ ซ่ึงรวมถึงการแต่งตั้งผู้บริหารระดับ 
	 กรรมการผู้จัดการ รวมถึงการให้ค�ำแนะน�ำท่ีจ�ำเป็น เพื่อให้ 
	 มั่นใจได ้ว ่าผู ้บริหารได ้  ปฏิบัติงานตามหน้าที่ที่ ได ้รับ 
	 มอบหมายอย่างเต็มความสามารถ และเป็นไปตามกฎเกณฑ์
	 และข้อก�ำหนดในสัญญาต่างๆ ที่เก่ียวข้อง เพ่ือประโยชน ์
	 ของกองทรัสต์ฯ

8)	 พิจารณา ก�ำกับดูแล การประเมินผลการปฏิบัติงานของ 
	 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงการให้ค�ำแนะน�ำที่จ�ำเป็น 
	 เพื่อให้มั่นใจได้ว่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ปฏิบัติหน้าที ่
	 ที่ได้รับมอบหมายเป็นไปตามกฎเกณฑ์และข้อก�ำหนดใน 

	 สัญญาต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง เพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์ฯ

9)	 คณะกรรมการอาจมอบหมายให้กรรมการคนหนึ่งหรือ 
	 หลายคนหรือบุคคลอื่นใดปฏิบัติการอย่างหนึ่งอย่างใดแทน 
	 คณะกรรมการก็ได้ ท้ังนี้การมอบอ�ำนาจดังกล่าวจะไม่รวม 
	 ถึงการมอบอ�ำนาจ หรือการมอบอ�ำนาจช่วงที่ท�ำให้กรรมการ
	 หรือผู้รับมอบอ�ำนาจจากกรรมการ สามารถอนุมัติรายการ 
	 ที่ตนเองหรือบุคคลที่ เกี่ยวโยงกันมีส ่วนได ้ เสีย หรือม ี
	 ผลประโยชน์ในลักษณะอื่นใดขัดแย้งกับผลประโยชน์ของ 
	 กองทรัสต์ฯ

10)	 พิจารณาให้ความเห็นชอบและอนุมัติในเรื่องดังต่อไปนี้			 
	 10.1)	 การท�ำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์ฯ และบุคคลที ่
		  เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ และทรัสตี และ 
		  ด�ำเนินการขออนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
		  ในกรณีที่การท�ำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์ฯ และ 
		  บุคคลที่เก่ียวโยงกันดังกล่าวต้องได้รับความเห็นชอบ 

		  จากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 10.2)	 การท�ำธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

		  ระหว่างกองทรัสต์ฯ และทรัสตี

	 10.3)	 การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 10.4)	 การคัดเลือกผู ้สอบบัญชี ที่ปรึกษาทางการเงิน 

		  ทีป่รึกษาทางการเงนิอสิระ หรอืทีป่รึกษาอ่ืนๆ เป็นต้น

	 10.5)	 งบการเงินของกองทรัสต์ฯ ที่ผ่านการสอบทานและ 

		  ตรวจสอบโดยผู้สอบบัญชี

	 10.6)	 งบประมาณประจ�ำปีและแผนงานต่างๆ ที่เก่ียวกับ 

		  การด�ำเนินงานของกองทรัสต์ฯ ที่ระบบการท�ำงาน 

		  และระบบควบคุมภายในฉบับนี้ก�ำหนดให้คณะ 

		  กรรมการอนุมัติ

	 10.7)	 รายจ่ายพิเศษหรือการลงทุนพิเศษที่อยู ่นอกเหนือ 

		  จากงบประมาณประจ�ำปี ซึ่งฝ่ายงานที่เกี่ยวข้องของ 

		  ผู้จัดการกองทรัสต์ท�ำเรื่องขออนุมัติ

	 10.8)	 ค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ฯ โดยผู้บริหาร 

		  อสังหาริมทรัพย์

11)	 พิจารณาให้ความเห็นชอบและอนุมัติเกี่ยวกับการพิจารณา 
	 ตัดสินใจลงทุน จ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ฯ  
	 หรือการบริหารจัดการกองทรัสต์ฯ ของแผนกพัฒนาธุรกิจ 
	 และแผนกก�ำกับการปฏิบัติงาน เพื่อให้เป็นไปตามสัญญา 
	 ก่อต้ังทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน และ 

	 กฎหมาย รวมทั้งประกาศต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง 

	 ทั้งนี้ กรรมการ กรรมการผู้จัดการ หัวหน้าแผนกของผู้จัดการ
กองทรัสต์ ไม่มีลักษณะต้องห้ามตามประกาศคณะกรรมการก�ำกับ
ตลาดทุนว่าด้วยลักษณะต้องห้ามของบุคลากรในธุรกิจตลาดทุน  
รวมทั้งกรรมการบริษัทของผู ้จัดการกองทรัสต์ ไม่มีบุคคลใด
เป็นบุคคลที่มีชื่ออยู่ในบัญชีรายชื่อบุคคลที่ตลาดหลักทรัพย์แห่ง
ประเทศไทยเห็นว่าไม่สมควรเป็นผู ้บริหารตามข้อบังคับของ
ตลาดหลกัทรัพย์ และไม่มลีกัษณะขาดความน่าไว้วางใจตามประกาศ
คณะกรรมการก�ำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ เรื่องการ 
ก�ำหนดลักษณะขาดความน่าไว้วางใจของกรรมการและผู้บริหาร
ของบริษัท และไม่เคยต้องค�ำพิพากษาว่าได้กระท�ำความผิดตาม
กฎหมายหลกัทรพัย์ กฎหมายว่าด้วยการประกอบธรุกจิเงินทนุ ธรุกจิ
หลักทรัพย์ และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ กฎหมายว่าด้วยการธนาคาร
พาณิชย์ กฎหมายว่าด้วยการประกันวินาศภัย กฎหมายว่าด้วยการ
ป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน หรือกฎหมายที่เกี่ยวกับธุรกิจ
การเงินในท�ำนองเดียวกัน ไม่ว่าจะเป็นกฎหมายไทยหรือ กฎหมาย
ต่างประเทศ และความผิดเกี่ยวกับการกระท�ำอันไม่เป็นธรรมที่เกี่ยว
กับการซื้อขายหลักทรัพย์ หรือการบริหารงานที่มีลักษณะเป็นการ 
หลอกลวง ฉ้อฉล หรือทุจริต
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เรื่องที่คณะกรรมการพิจารณารับทราบและอนุมัติ

เรื่องที่คณะกรรมการพิจารณาเพื่อรับทราบ

1)	 ผลประกอบการของกองทรัสต์ฯ

2)	 ความคืบหน้าในการด�ำเนินการตามแผนธุรกิจ ที่ก�ำหนดขึ้น 

	 โดยผู้จัดการกองทรัสต์ ในการจัดหาผลประโยชน์ให้แก่ 

	 กองทรัสต์ฯ ปัญหาและอุปสรรคท่ีเกิดข้ึนรวมถึงแนวทาง 

	 ในการด�ำเนินการแก้ไขด้วยความสนับสนุนจากผู้บริหาร 

	 อสังหาริมทรัพย์
	

3)	 แนวทางในการบรรเทาความเสี่ยงหรือเหตุอื่นใดที่อาจมี 

	 ผลกระทบต่อผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ฯ

4)	 ระบบควบคุมภายในและระบบการปฏิบัติงานของผู้จัดการ 

	 กองทรัสต์ ในการท�ำหน้าท่ีในฐานะผู ้จัดการกองทรัสต์  

	 รวมถึงแนวทางและความคืบหน้าในการแก้ไข

เรื่องที่คณะกรรมการพิจารณาเพื่ออนุมัติ

1)	 ก�ำหนดกลยทุธ์และแผนการด�ำเนนิธรุกจิระยะยาว จดัระบบ 

	 โครงสร้างองค์กรทีเ่หมาะสม และก�ำกบัดแูลนโยบายในการ 

	 ด�ำเนินธุรกิจ ปัจจัยความเส่ียงที่อาจส่งผลต่อการจัดหา 

	 ประโยชน์ของกองทรัสต์ฯ 

2)	 งบประมาณประจ�ำปีของกองทรัสต์ฯ แผนธุรกิจประจ�ำปี  

	 รวมถงึกลยทุธ์ทางธรุกิจของกองทรสัต์ฯ ประจ�ำปีทีไ่ด้จดัท�ำ 

	 ขึ้นโดยผู้จัดการกองทรัสต์ด้วยความสนับสนุนจากผู้บริหาร 

	 อสังหาริมทรัพย์

3)	 แนวทางในการด�ำเนินการรับข้อพิพาทและข้อร้องเรียนที่ 

	 ส�ำคัญเกี่ยวกับการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ฯ ซึ่งต้องได้รับ 

	 การพิจารณาโดยคณะกรรมการ

4)	 รายการระหว่างกันและรายการใดๆ ท่ีอาจก่อให้เกิดความ 

	 ขัดแย้งทางผลประโยชน์กับการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ฯ

5)	 เรื่องอื่นใดที่ต้องมีการพิจารณาและอนุมัติโดยที่ประชุม 

	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์

6)	 เร่ืองอื่นใดที่ส�ำคัญและมีความเก่ียวข้องกับการด�ำเนินงาน 

	 ของผู้จัดการกองทรัสต์เองและกองทรัสต์ฯ

23ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ



กรรมการอิสระ

	 กรรมการอิสระของผู้จัดการกองทรัสต์มีจ�ำนวน 1 ท่าน  
ซึ่งไม่น้อยกว่าจ�ำนวนหนึ่งในสามของจ�ำนวนกรรมการทั้งหมด 
ของผู้จัดการกองทรัสต์ ในการคัดเลือกคณะกรรมการอิสระของ 
ผู้จัดการกองทรัสต์ กรรมการอิสระต้องมีคุณสมบัติอย่างน้อย 
ดังต่อไปนี้

1)	 ถอืหุ้นไม่เกินร้อยละ 1 (หนึง่) ของจ�ำนวนหุ้นทีม่สีทิธอิอกเสียง 
	 ทัง้หมดในผูจ้ดัการกองทรสัต์ บรษิทัใหญ่ บรษิทัย่อย บรษิทัร่วม 
	 ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ ผู้มีอ�ำนาจควบคุมของบริษัท หรือบุคคลที ่
	 เกี่ยวโยงกัน ทั้งนี้ให้นับรวมการถือหุ้นของผู้ที่เกี่ยวข้องตาม 
	 มาตรา 258 แห่งพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ ของกรรมการ 
	 อิสระรายนั้นๆ ด้วย

2)	 ไม่เป็น หรอืเคยเป็นกรรมการทีม่ส่ีวนร่วมในการบรหิารงาน  
	 รวมทัง้ไม่เป็นลกูจ้าง พนกังาน ทีป่รกึษาทีไ่ด้รบัเงนิเดอืนประจ�ำ  
	 หรือผู้มีอ�ำนาจควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัทใหญ่  
	 บริษัทย่อย บริษัทร่วม บริษัทย่อยล�ำดับเดียวกัน หรือเป็น 
	 บคุคลทีเ่กีย่วโยงกนั โดยต้องไม่มีผลประโยชน์หรอืส่วนได้เสยี 
	 ในลักษณะดังกล่าวมาแล้วเป็นเวลาไม่น้อยกว่า 2 (สอง) ปี

3)	 ไม่ม ีหรือเคยมคีวามสมัพนัธ์ทางธรุกจิกบัผูจ้ดัการกองทรสัต์  
	 บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือนิติบุคคลที่อาจเป็น 
	 บคุคลท่ีมคีวามเกีย่วโยงกนัในลกัษณะทีอ่าจเป็นการขดัขวาง 
	 การใช้วิจารณญาณอย่างอิสระของตน รวมท้ังไม่เป็น หรือ 
	 เคยเป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ กรรมการซ่ึงไม่ใช่กรรมการอิสระ  
	 หรือผู้บริหารของผู้ท่ีมีความสัมพันธ์ทางธุรกิจกับผู้จัดการ 
	 กองทรัสต์ บรษิทัใหญ่ บรษิทัย่อย บรษิทัร่วม หรอืนติิบคุคล 
	 ทีอ่าจเป็นบคุคลทีม่คีวามเกีย่วโยงกนั เว้นแต่จะได้พ้นจากการ 
	 มีลักษณะดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 (สอง) ปี

4)	 ไม่เป็นบุคคลที่มีความสัมพันธ์ทางสายโลหิตหรือโดยการ 
	 จดทะเบยีนตามกฎหมายในลกัษณะทีเ่ป็นบดิามารดา คูส่มรส  
	 พีน้่องและบตุร รวมทัง้คูส่มรสของบตุร ของผูบ้รหิาร ผูถ้อืหุ้น 
	 รายใหญ่ ผูม้อี�ำนาจควบคมุ หรอืบคุคลทีจ่ะได้รบัการเสนอให้ 
	 เป็นผู้บริหาร หรือผู้มีอ�ำนาจควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต ์
	 หรือบริษัทย่อย

5)	 ไม่เป็น หรือเคยเป็นผู้สอบบัญชีของผู้จัดการกองทรัสต์  
	 บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือนิติบุคคลที่อาจเป็น 
	 บุคคลที่มีความเกี่ยวโยงกัน และไม่เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่  
	 กรรมการซึ่งไม่ใช่กรรมการอิสระ ผู้บริหาร หรือหุ้นส่วน 

	 ผูจ้ดัการของส�ำนกังานสอบบญัช ีซึง่มผู้ีสอบบญัชีของบรษิทั  
	 บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือนิติบุคคลที่อาจเป็น 
	 บคุคลทีม่คีวามเก่ียวโยงกนัสังกดัอยู ่เว้นแต่จะได้พ้นจากการ 
	 มีลักษณะดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 (สอง) ปี

6)	 ไม่เป็น หรอืเคยเป็นผูใ้ห้บริการทางวชิาชพีใดๆ ซึง่รวมถงึการ 
	 ให้บรกิารเป็นทีป่รกึษากฎหมาย หรอืทีป่รึกษาทางการเงนิซึง่ 
	 ได้รบัค่าบริการเกินกว่า 2 (สอง) ล้านบาทต่อปี จากผูจั้ดการ 
	 กองทรสัต์ บรษิทัใหญ่ บรษิทัย่อย บรษิทัร่วม หรอืนติิบคุคล 
	 ที่อาจเป็นบุคคลที่มีความเกี่ยวโยงกัน ทั้งนี้ในกรณีที่ผู้ให ้
	 บริการทางวิชาชีพเป็นนิติบุคคล ให้รวมถึงการเป็น ผู้ถือหุ้น 
	 รายใหญ่ กรรมการซึง่ไม่ใช่กรรมการอสิระ ผูบ้รหิาร หรอืหุน้ 
	 ส่วนผูจ้ดัการ ของผูใ้ห้บรกิารทางวชิาชีพนัน้ด้วย เว้นแต่จะได้ 
	 พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 (สอง) ปี

7)	 ไม่เป็นกรรมการที่ได้รับการแต่งตั้งขึ้นเพื่อเป็นตัวแทนของ 
	 กรรมการของผู้จัดการกองทรสัต์ ผู้ถอืหุน้รายใหญ่ หรอืผูถ้อื 
	 หุ้น ซึ่งเป็นผู้ที่เกี่ยวข้องกับผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของผู้จัดการ 
	 กองทรัสต์

8)	 ไม่เป็นบคุคลทีม่ช่ืีออยูใ่นบญัชีรายชือ่บคุคลทีต่ลาดหลกัทรพัย์ 
	 แห่งประเทศไทย เห็นว่าไม่สมควรเป็นผูบ้รหิารตามข้อบงัคับ 
	 ของตลาดหลักทรัพย์ และต้องไม่มีลักษณะขาดความน่าไว ้
	 วางใจตามประกาศคณะกรรมการก�ำกับหลักทรัพย์และ 
	 ตลาดหลกัทรพัย์ เรือ่งการก�ำหนดลักษณะขาดความน่าไว้วาง 
	 ใจของกรรมการและผู้บริหารของบริษัท

9)	 ไม่เคยต้องค�ำพิพากษาว่าได้กระท�ำความผิดตามกฎหมาย 
	 หลกัทรพัย์ กฎหมายว่าด้วยการประกอบธรุกจิเงนิทนุ ธรุกิจ 
	 หลักทรัพย์ และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ กฎหมายว่าด้วยการ 
	 ธนาคารพาณิชย์ กฎหมายว่าด้วยการประกันวินาศภัย  
	 กฎหมายว่าด้วยการป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน  
	 หรอืกฎหมายท่ีเก่ียวกบัธรุกจิการเงนิในท�ำนองเดยีวกนั ไม่ว่า 
	 จะเป็นกฎหมายไทยหรอื กฎหมายต่างประเทศ โดยหน่วยงาน 
	 ที่มีอ�ำนาจตามกฎหมายนั้น ท้ังนี้ในความผิดเกี่ยวกับการ 
	 กระท�ำอนัไม่เป็นธรรมทีเ่กีย่วกบัการซือ้ขายหลักทรัพย์ หรอื 
	 การบริหารงานที่มีลักษณะเป็นการ หลอกลวง ฉ้อฉล หรือ 
	 ทุจริต

10)	  ไม่มีลักษณะอื่นใดที่ท�ำให้ไม่สามารถให้ความเห็นอย่างเป็น 
	  อิสระเกี่ยวกับการด�ำเนินงานของผู้จัดการกองทรัสต์

24 รายงานประจำ�ปี 2562



ขอบเขตอ�ำนาจหน้าที่และความรับผิดชอบของ
กรรมการอิสระของผู้จัดการกองทรัสต ์

1)	 พิจารณาก�ำกับดูแล และให้ค�ำแนะน�ำท่ีจ�ำเป็นแก่ผู้จัดการ 
	 กองทรัสต์ในการด�ำเนนิการให้มกีระบวนการจัดท�ำและการ 
	 เปิดเผยข้อมลู ในรายงานทางการเงนิของผูจั้ดการกองทรสัต์  
	 และกองทรสัต์ฯ ให้มคีวามถกูต้องครบถ้วนเพยีงพอ เชือ่ถือได้ 
	 และทันเวลา

2)	 พิจารณาก�ำกับดูแล และให้ค�ำแนะน�ำท่ีจ�ำเป็นแก่ผู้จัดการ 
	 กองทรัสต์ในการด�ำเนินการให้มีระบบการควบคุมภายใน  
	 และระบบการท�ำงานที่เหมาะสมในการท�ำหน้าที่ในฐานะ 
	 ผู้จัดการกองทรัสต์

3)	 พจิารณาและให้ความเหน็เกีย่วกบัรายการทีเ่ก่ียวโยงกนัหรอื 
	 รายการทีอ่าจมคีวามขดัแย้งทางผลประโยชน์กับกองทรสัต์ฯ 
	 ให้เป็นไปตามกฎหมายและข้อก�ำหนดท่ีเก่ียวข้อง ทั้งนี้เพื่อ 
	 ให้มัน่ใจ ว่ารายการดังกล่าวสมเหตสุมผลและเป็นประโยชน์ 
	 สูงสุดต่อกองทรัสต์ฯ

4)	 ปฏบิตักิารอืน่ใดตามทีค่ณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต์  
	 มอบหมายและเป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์ฯ

5)	 ก�ำหนดให้ฝ่ายงานท่ีเก่ียวข้องของผู ้จัดการกองทรัสต์  
	 จะต้องรายงานให้กรรมการอิสระพิจารณาและรับทราบ 
	 อย่างสม�ำ่เสมอเพื่อให้ค�ำแนะน�ำที่จ�ำเป็นในเรื่องดังต่อไปนี้

	 (1)	 รายการทีเ่กีย่วโยงกนัหรอืรายการทีอ่าจมคีวามขดัแย้ง 
		  ทางผลประโยชน์กับกองทรัสต์ฯ

	 (2)	 จุดอ่อนและจุดที่ต้องมีการปรับปรุงแก้ไขเกี่ยวกับ 
		  ระบบการควบคมุภายในและระบบการท�ำงานในการ 
		  ท�ำหน้าท่ีในฐานะผู ้จัดการกองทรัสต์ และความ 
		  คืบหน้าในการแก้ไข

มอบหมายหน้าที่และความรับผิดชอบของ
คณะกรรมการผู้จัดการของผู้จัดการกองทรัสต์

1)	 รบัผิดชอบ ดแูล บรหิารการด�ำเนนิงาน และ/หรอื การบรหิาร 
	 งานประจ�ำวนั รวมถงึการก�ำกบัดแูลการด�ำเนนิงานโดยรวม 
	 ของผูจั้ดการกองทรสัต์ เพือ่ให้เป็นไปตามกฎระเบยีบ สญัญา 
	 ทีเ่กีย่วข้อง และมตขิองทีป่ระชมุคณะกรรมการของผูจ้ดัการ 
	 กองทรัสต์

2)	 ก�ำหนดโครงสร้างองค์กร วธิกีารบรหิารงาน รวมถงึการคดัเลอืก 
	 การฝึกอบรม การว่าจ้าง และการเลิกจ้างพนักงานของ 
	 ผู ้จัดการกองทรัสต์ และก�ำหนดอัตราค่าจ้าง เงินเดือน  
	 ค่าตอบแทน โบนัส และสวัสดิการต่างๆ ส�ำหรับพนักงาน

3)	 ดูแลและควบคุมการปฏิบัติงานด้านต่างๆ ของผู้จัดการกอง 
	 ทรัสต์

4)	 เป็นตัวแทนของผู้จัดการกองทรัสต์ ตลอดจนมีอ�ำนาจมอบ 
	 หมายในการตดิต่อกบัหน่วยงานราชการและหน่วยงานก�ำกบั 
	 ดูแลที่เกี่ยวข้อง

5)	 มีอ�ำนาจในการออก แก้ไข เพิ่มเติม ปรับปรุงระเบียบ ค�ำสั่ง  
	 และข้อบังคับเกี่ยวกับการท�ำงานของผู้จัดการกองทรัสต์

6)	 มีอ�ำนาจ หน้าที่และความรับผิดชอบใดๆ ตามที่ได้รับมอบ 
	 หมายหรอืตามนโยบายทีไ่ด้รบัมอบหมายจากคณะกรรมการ 
	 ของผู้จัดการกองทรัสต์

7)	 ให้มีอ�ำนาจในการมอบอ�ำนาจช่วง และ/หรือ มอบหมาย 
	 ให ้บุคคลอื่นปฏิบัติงานเฉพาะอย ่างแทนได ้โดยการ 
	 มอบอ�ำนาจช่วง และ/หรือ การมอบหมายดังกล่าวให้อยู ่
	 ภายในขอบเขตแห่งการมอบอ�ำนาจตามหนงัสือมอบอ�ำนาจ 
	 ที่ให้ไว้ และ/หรือ ให้เป็นไปตามระเบียบ ข้อก�ำหนด หรือ 
	 ค�ำสั่งที่คณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ ได้ก�ำหนดไว ้
	 ทั้งนี้ การมอบหมายอ�ำนาจหน้าที่และความรับผิดชอบ 
	 ของกรรมการผู ้จัดการนั้น จะต้องไม่มีลักษณะเป็นการ 
	 มอบอ�ำนาจ หรือมอบอ�ำนาจช่วงที่ท�ำให้กรรมการผู้จัดการ  
	 หรือผู้รับมอบอ�ำนาจจากกรรมการผู้จัดการสามารถอนุมัติ 
	 รายการทีต่นหรอืบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนั อาจมส่ีวนได้เสยี หรอื 
	 อาจได้รับประโยชน์ในลักษณะใดๆ หรืออาจมีความขัดแย้ง 
	 ทางผลประโยชน์อื่นใดกับกองทรัสต์ฯ

25ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ



	 ผู้จัดการกองทรัสต์ มีหน้าท่ีและความรับผิดชอบหลักในการ 

ดูแลจัดการกองทรัสต์ฯ ซ่ึงรวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินของ 

กองทรัสต ์ฯ และควบคุมการปฏิบัติหน ้าที่ของผู ้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) โดยผู้จัดการกองทรัสต์

จะปฏิบัติหน้าที่ภายใต้การก�ำกับดูแลของทรัสตีโดยมีหน้าที่ 

และความรับผิดชอบดังนี้

1)  หน้าที่โดยทั่วไป

1.1)	 ผู ้จัดการกองทรัสต์จะปฏิบัติหน้าที่ในฐานะที่เป็นผู ้ที่มี 

		  วชิาชพีซึง่ได้รบัความไว้วางใจ ด้วยความระมดัระวงั ซ่ือสตัย์ 

		  สุจริต เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม  

		  และเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการ 

		  กองทรัสต์ กฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง ตลอดจนข้อผูกพันที่ได้ 

		  ให้ไว้เพิ่มเติมในเอกสารที่เปิดเผยเพื่อประโยชน์ในการเสนอ 

		  ขายหน่วยทรัสต์แก่ผู้ลงทุน และมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์  

		  นอกจากนี้ ผู ้จัดการกองทรัสต์ต้องไม่กระท�ำการใดๆ  

		  อันเป็นการขัดหรือแย้งกับประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

		  และผู ้ลงทุนโดยรวม และต้องรับผิดอย่างไม่มีข้อจ�ำกัด 

		  ความรับผิดในกรณีท่ีผู ้จัดการกองทรัสต์ไม่ปฏิบัติหน้าที่  

		  และ/หรือปฏิบัติหน้าที่ไม่ถูกต้องครบถ้วน

1.2)	 ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักการ 

		  ด�ำเนินธุรกิจการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ดังต่อไปนี้

		  (ก)	มีเงินทุนที่ เพียงพอต่อการด�ำเนินธุรกิจและความ 

			   รับผิดชอบอันอาจเกิดขึ้นจากการปฏิบัติหน้าที่ในฐานะ 

			   ผู้จัดการกองทรัสต์ได้อย่างต่อเนื่อง

		  (ข)	เปิดเผย ให้ความเห็น หรือให้ข้อมูลที่มีความส�ำคัญและ 

			   เก่ียวข้องอย่างเพียงพอในการตัดสินใจลงทุนของ 

			   ผู้ลงทุน โดยข้อมูลดังกล่าว ต้องสื่อสารได้อย่างชัดเจน  

			   ไม่บิดเบือนและไม่ท�ำให้ส�ำคัญผิด

		  (ค)	ไม่น�ำข้อมูลจากการปฏิบัติหน้าที่ผู ้จัดการกองทรัสต ์

			   ไปใช้ประโยชน์อย่างไม่เหมาะสมเพ่ือตนเอง หรือท�ำให้ 

			   เกิดความเสียหาย หรือกระทบต่อผลประโยชน์โดย 

			   รวมของกองทรัสต์ฯ

(ง)	 ปฏิบัติงานด้วยความระมัดระวังไม่ให้เกิดความขัดแย้งทาง 
	 ผลประโยชน์ และในกรณีที่มีความขัดแย้งทางผลประโยชน ์
	 เกิดขึ้น ต้องด�ำเนินการให้ม่ันใจได้ว่าผู้ลงทุนได้รับการปฏิบัติ 
	 ที่เป็นธรรมและเหมาะสม ท้ังนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะด�ำเนิน 

	 การดังต่อไปนี้ เพื่อป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์

	 (1)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องไม่มีผลประโยชน์อื่นที่อาจขัด 
		  แย้งกับผลประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์ฯ และหากมี 
		  กรณีที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์  
		  ต้องสามารถแสดงได้ว่ามีกลไกที่จะท�ำให้เชื่อมั่นได้ว่า  
		  การบรหิารจดัการกองทรสัต์ฯ จะเป็นไปเพือ่ประโยชน์ทีด่ี 

		  ที่สุดของกองทรัสต์ฯ และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

	 (2)	 ในกรณีทีผู้่จดัการกองทรสัต์จดัการกองทรสัต์ฯ อืน่อยูด้่วย 
		  ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ฯ ที่ขออนุญาตเสนอขาย 
		  หน่วยทรัสต์ต้องไม่เป็นประเภทเดยีวกนักบัทรพัย์สนิหลกั 

		  ของกองทรัสต์ฯ อื่นนั้น

	 นอกจากนี้ ก่อนการเข้าท�ำธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งกับ 
	 ผลประโยชน์ของกองทรัสต์ฯ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์เปิดเผย 

	 ข้อมูลอย่างเพียงพอต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือผู้ลงทุน ดังนี้

	 (1)  เป็นการเปิดเผยผ่านตลาดหลักทรัพย์ ตามข้อบังคับของ 
		  ตลาดหลักทรัพย์ท่ีเกี่ยวกับเรื่องดังกล่าว หรือช่องทาง 
		  อื่นใดที่ผู ้ถือหน่วยทรัสต์สามารถเข้าถึงข้อมูลการจะ 

		  เข้าท�ำธุรกรรมได้อย่างทั่วถึง

	 (2)	 มีระยะเวลาในการเปิดเผยข้อมูลที่สมเหตุสมผล ซึ่งต้อง 

		  ไม่น้อยกว่าสิบสี่ (14) วัน

	 (3)	 มีการเปิดเผยช่องทาง วธีิการ และระยะเวลาในการแสดง 
		  การคัดค้านที่ชัดเจน โดยระยะเวลาดังกล่าวต้องไม่น้อย 
		  กว่าสิบสี่ (14) วัน เว้นแต่ในกรณีที่มีการขอมติผู้ถือหน่วย 
		  ทรัสต์เพื่อเข้าท�ำธุรกรรมดังกล่าว ให้การคัดค้านการ 

		  กระท�ำในการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้น

		  โดยในกรณีที่ผู ้ถือหน่วยทรัสต์แสดงการคัดค้านอย่าง 
		  ชดัเจนตามวธิกีารทีม่กีารเปิดเผยตามข้อ (3) นี ้ในจ�ำนวน 
		  เกินกว่าหนึ่งในสี่ (1 ใน 4) ของจ�ำนวนหน่วยทรัสต์ที่ 
		  จ�ำหน่ายได้แล้วทั้งหมด ทรัสตีจะกระท�ำหรือยินยอมให้ม ี
		  การท�ำธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งกับผลประโยชน์ของ 

		  กองทรัสต์ฯ ไม่ได้

หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์

26 รายงานประจำ�ปี 2562



(จ)	ปฏบิตัติาม พ.ร.บ. หลกัทรพัย์ฯ พ.ร.บ. ทรสัต์ฯ และกฎหมายอืน่ 

	 ที่เกี่ยวข้องกับการด�ำเนินการของกองทรัสต์ฯ ตลอดจน 

	 จรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพที่ก�ำหนด 

	 โดยสมาคมที่เกี่ยวเนื่องกับธุรกิจหลักทรัพย์ หรือองค์กรท่ี 

	 เกี่ยวข้องกับธุรกิจหลักทรัพย์ที่ส�ำนักงาน ก.ล.ต. ยอมรับ  

	 โดยอนุโลม และไม่สนับสนุน ส่ังการ หรือให้ความร่วมมือ 

	 แก่บคุคลใดในการปฏบิตัฝ่ิาฝืนกฎหมายหรอืข้อก�ำหนดดงักล่าว

(ฉ)	ผูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีใ่ห้ความร่วมมอืในการปฏบิตัหิน้าที ่

	 ของทรัสตี หรือส�ำนักงาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงการเปิดเผยข้อมูล 

	 ที่อาจส่งผลกระทบต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์ฯ อย่างมี 

	 นยัส�ำคญั หรอืข้อมลูอืน่ทีค่วรแจ้งให้ทราบ โดยเฉพาะอย่างยิง่ 

	 ให้รวมถึงหน้าที่ดังต่อไปนี้

	 (1)	 จดัท�ำและจดัเกบ็ข้อมลูและเอกสารหลกัฐานต่างๆ ในการ 

		  บริหารจัดการ การควบคุมภายใน และการเปิดเผยข้อมูล 

		  เกี่ยวกับกองทรัสต์ฯ โดยเมื่อทรัสตีประสงค์จะตรวจสอบ 

		  การจัดการในเรื่องใด ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องให้ความ 

		  ร่วมมือในการน�ำส่งข้อมูลและเอกสารหลักฐาน รวมทั้ง 

		  ให้เข้าไปตรวจสอบในสถานที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย ์

		  ตามทีท่รสัตร้ีองขอเพือ่ให้ทรสัตสีามารถตรวจสอบให้เป็น 

		  ที่มั่นใจได้ว่าผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ปฏิบัติฝ่าฝืนกฎหมาย 

		  หรือข้อก�ำหนดแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือไม่รักษา 

		  ประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 (2)	 ในช่วงระยะเวลาก่อนการจัดตัง้ทรสัต์ ผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

		  มีหน้าที่ต้องจัดส่งข้อมูลและเอกสารที่เกี่ยวข้องกับการ 

		  จัดโครงสร้างของกองทรัสต์ฯ วิธีการปล่อยเช่า การจัดหา  

		  และการจัดเก็บรายได้ ค่าใช้จ่ายต่างๆ ท่ีสามารถเรียก 

		  เก็บจากกองทรัสต์ฯ สัญญาว่าจ้างระหว่างกองทรัสต์ฯ 

		  และบริษัทหรือบุคคลต่างๆ เป็นต้น เพื่อให้ทรัสตีน�ำมา 

		  วางแผนปฏิบัติงานในการก�ำกับดูแลและตรวจสอบการ 

		  บริหารจัดการ การควบคุมภายใน และการเปิดเผยข้อมูล 

		  ของกองทรัสต์ฯ ดังกล่าวได้อย่างมีประสิทธิภาพ

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีต้่องประสานงาน และจดัส่งข้อมลู

เอกสารต่างๆ แก่ทรัสตโีดยมีเอกสาร ความถี ่และก�ำหนดเวลาตาม

ที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์ ซ่ึงรวมถึงเอกสาร

อืน่ใดทีท่รัสตีร้องขอตามจ�ำเป็นและเก่ียวข้องกบัการบรหิารจดัการ

กองทรัสต์ฯ ภายในก�ำหนดเวลาอันสมควร

1.3)	 ผู ้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการประกันภัยความรับ 

	 ผิดที่อาจเกิดขึ้นจากการด�ำเนินธุรกิจหรือการปฏิบัติงาน 

	 ของตนในฐานะเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ ตลอดจนการปฏิบัต ิ

	 งานของกรรมการผู้บริหาร และพนักงานของตน ตลอด 

	 ระยะเวลาแห่งสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์

1.4)	 ในการท�ำธุรกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์ฯ  

	 ผู ้จัดการกองทรัสต์ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ ์

	 ดังต่อไปนี้

	 (ก)	ด�ำเนินการเพื่อให้มั่นใจได้ว่าการจ�ำหน่าย จ่าย โอน 

		  อสังหาริมทรัพย์ หรือการเข้าท�ำสัญญาที่เกี่ยวเนื่อง 

		  กบัอสงัหารมิทรพัย์เพือ่กองทรสัต์ฯ เป็นไปอย่างถกูต้อง 

		  และมีผลใช้บังคับได้ตามกฎหมาย

	 (ข)	ด�ำเนนิการเพือ่ให้มัน่ใจได้ว่าการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์

		  ของกองทรัสต์ฯ เป็นไปอย่างเหมาะสม โดยอย่างน้อย 

		  ต้องด�ำเนินการดังต่อไปนี้

		  (1)	ประเมินความพร้อมของตนเองในการบรหิารการลงทุน 

			   ในอสงัหารมิทรพัย์นัน้ๆ ก่อนรบัเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์  

			   หรือก่อนลงทุนเพิ่มเติมในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว 

			   เพื่อกองทรัสต์ฯ แล้วแต่กรณี

		  (2)	วิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้ และการตรวจ 

			   สอบและสอบทาน (การท�ำ Due Diligence)  

			   อสังหาริมทรัพย์ตามหลักเกณฑ์และแนวปฏิบัต ิ

			   ในการจัดการกองทุนและทรัสต ์ที่ ล งทุนใน 

			   อสังหาริมทรัพย์ซ่ึงส�ำนักงาน ก.ล.ต. ประกาศ 

			   ก�ำหนด ตลอดจนการประเมินความเสี่ยงด้านต่างๆ  

			   ที่อาจเกิดจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั้นๆ  

			   พร้อมท้ังจัดให้มีแนวทางการบริหารความเสี่ยงด้วย  

			   ทั้งนี้ ความเสี่ยงดังกล่าวให้หมายความรวมถึง 

			   ความเส่ียงที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาหรือก่อสร้าง 

			   อสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) เช่น ความเส่ียงที่อาจเกิด 

			   จากการก่อสร้างล่าช้า และการไม่สามารถจัดหา 

			   ประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ได้
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1.5)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

	 ตามที่ก�ำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

1.6)	 เมื่อมีการเปลี่ยนแปลงผู ้จัดการกองทรัสต์ ให้ผู ้จัดการ 

	 กองทรัสต์ด�ำเนินการและให้ความร่วมมือตามท่ีจ�ำเป็นเพื่อ 

	 ให้การส่งมอบงานแก่บุคคลที่จะเข้ามาปฏิบัติหน้าที่แทน 

	 ส�ำเร็จลุล่วงไป

1.7)	 ในกรณีที่ มีการแต่งต้ังท่ีปรึกษาเพื่อให้ค�ำปรึกษาหรือ 

	 ค�ำแนะน�ำเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และการ 

	 จัดการอสังหาริมทรัพย์ ให้ผู ้จัดการกองทรัสต์ปฏิบัติให้ 

	 เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

	 (ก)	ด�ำเนินการให้ท่ีปรึกษาแจ้งการมีส่วนได้เสียในเรื่อง 

		  ที่พิจารณา

	 (ข)	ไม่ให้ที่ปรึกษาผู้ท่ีมีส่วนได้เสียในเรื่องท่ีพิจารณาไม่ว่า 

		  โดยทางตรงหรือทางอ้อมเข้าร่วมพิจารณาในเรื่องนั้น

1.8)	 ผู ้จัดการกองทรัสต์ ต้องจัดท�ำงบการเงินของผู ้จัดการ 

	 กองทรัสต์ ให้เป็นไปตามมาตรฐานบัญชีที่ก�ำหนดตาม 

	 กฎหมายว่าด้วยวิชาชีพบัญชี และส่งงบการเงินดังกล่าว 

	 ต่อส�ำนักงาน	ก.ล.ต. ภายในสาม (3) เดือนนับแต่วันสิ้นรอบ 

	 ปีบัญชี โดยงบการเงินที่จัดท�ำนั้นต้องมีการตรวจสอบและ 

	 แสดงความเห็นโดยผู้สอบบัญชีที่ได้รับความเห็นชอบจาก 

	 ส�ำนักงาน ก.ล.ต.

1.9)	 จัดท�ำและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ฯ ซึ่งรวมถึงข้อมูล 

	 ตามมาตรา 56 และมาตรา 57 แห่ง พ.ร.บ. หลักทรัพย์ฯ 

	 ตลอดจนข้อมูลอื่นใดตามท่ีก�ำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์  

	 และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์

1.10)	 จัดท�ำและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ฯ ต่อทรัสตี  

	 ส�ำนกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัย์ ผูถื้อหน่วยทรสัต์ ตามที่ 

	 ก�ำหนดใน พ.ร.บ. หลกัทรพัย์ฯ กฎหมายอืน่ทีเ่ก่ียวข้อง และ 

	 สัญญาก่อตั้งทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการจัดส่งรายงานประจ�ำป ี

	 ของกองทรัสต์ฯ พร้อมกับหนังสือนัดประชุมสามัญ 

	 ประจ�ำปี ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ นอกจากน้ี ให้ผู้จัดการ 

	 กองทรัสต์มีหน้าท่ีช้ีแจง จัดส่งเอกสารหรือหลักฐานที่ 

	 เกี่ยวข้อง ด�ำเนินการหรืองดเว้นการด�ำเนินการตามที่ 

	 ส�ำนักงาน ก.ล.ต. มีค�ำสั่ง หรือร้องขอ

1.11)	 หลีกเลีย่งสถานการณ์ทีอ่าจท�ำให้เกิดข้อสงสยัในความเป็น 

	 อิสระของผู้จัดการกองทรัสต์โดยเฉพาะอย่างยิ่งในการ 

	 พิจารณาคัดเลือก ซื้อ ขาย เช่า เช่าช่วง ให้เช่า หรือให้เช่า 

	 ช่วงอสังหารมิทรพัย์ ตลอดจนหลักทรพัย์และบรกิารอ่ืนใด 

	 ให้แก่กองทรัสต์ฯ ห้ามมิให้ผู้จัดการกองทรัสต์ กรรมการ  

	 ผู ้บริหาร และพนักงานของผู ้จัดการกองทรัสต์รับค่า 

	 นายหน้า หรือ ผลประโยชน์ตอบแทนที่ได้จากการให ้

	 บริการ (Soft Commission) หรือผลประโยชน์อื่นใด 

	 จากเจ ้าของอสังหาริมทรัพย์เดิม หรือ ผู ้สนับสนุน  

	 (Sponsor) ผู ้ขายหลักทรัพย์ ผู ้ให้บริการ หรือบริษัท 

	 นายหน้าเป็นรายได้หรือประโยชน์ของตนเอง

1.12)	 ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่เปิดเผยส่วนได้เสียหรือการ 

	 ได้รับประโยชน์ของผู้จัดการกองทรัสต์ และบุคคลท่ีเก่ียว 

	 โยงกันของผู้จัดการกองทรัสต์ จากบริษัทหรือบุคคลที่เป็น 

	 คูค้่ากบักองทรสัตฯ์ ไว้ในหนงัสอืชีช้วน แบบแสดงรายการ 

	 ข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ หนังสือเชิญประชุม 

	 เพื่อขออนุมัติท�ำรายการต่างๆ และรายงานประจ�ำปีของ 

	 กองทรัสต์ฯ เพือ่ผูล้งทนุและทรสัตจีะใช้เป็นข้อมลูประกอบ 

	 การพิจารณาความเป็นอิสระของผู้จัดการกองทรัสต์ใน 

	 การเข้าท�ำธรุกรรมต่างๆ เพือ่กองทรัสต์ฯ และความสมเหต ุ

	 สมผลของธุรกรรมนั้น

	 ส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์ที่ต้องพิจารณาเปิดเผย  

	 เช่น เจ้าหนี้ ลูกหนี้ ผู้ค�้ำประกันหรือ ได้รับการค�ำ้ประกัน  

	 การถอืหุน้ระหว่างกนั หรอืมผู้ีถอืหุน้รายใหญ่หรอืผูบ้รหิาร  

	 เป็นกลุ ่มเดียวกัน การให้หรือรับบริการ การซ้ือขาย 

	 ระหว่างกัน และการออกค่าใช้จ่ายต่างๆ ให้แก่กัน เป็นต้น

1.13)	 ในกรณีที่ผู ้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะให้บุคคลอื่นรับ 

	 ด�ำเนนิการในงานทีอ่ยูใ่นความรับผิดชอบของตน ต้องระบุ 

	 เรื่องดังกล่าวพร้อมทั้งระบุหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ 

	 ในการคัดเลือกผู ้รับด�ำเนินการและหน้าที่ของผู ้รับ 

	 ด�ำเนินการไว้ด้วย ทั้งนี้ ข้อก�ำหนดเกี่ยวกับการมอบหมาย 

	 งานต้องไม่มสีาระทีข่ดัหรอืแย้งกบัประกาศ สช. 29/2555
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2)  หน้าที่ในการบริหารจัดการกองทรัสต์ฯ

2.1)	 เพื่อให้การดูแลและบริหารจัดการกองทรัสต์ฯ เป็นไปอย่าง 

	 เหมาะสมและมีประสิทธิภาพ ตลอดจนเป ็นไปตาม 

	 กฎหมาย กฎเกณฑ์ และสัญญาก่อตั้งทรัสต์ รวมทั้งเป็นการ 

	 รักษาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ฯ และผู้ถือหน่วยทรัสต ์

	 โดยรวม ให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดให้มีระบบงาน 

	 ที่มีคุณภาพ มีการตรวจสอบและถ่วงดุลการปฏิบัติงานที่มี 

	 ประสิทธิภาพและสามารถรองรับงานในความรับผิดชอบได้ 

	 อย่างครบถ้วนโดยอย่างน้อยต้องครอบคลุมเรื่องดังต่อไปนี้

	 (ก)	 การก�ำหนดนโยบายในการจัดการกองทรัสต์ฯ การจัด 

		  โครงสร้างเงนิทนุของกองทรสัต์ฯ การตดัสนิใจลงทุนใน 

		  อสังหาริมทรัพย์ และการก�ำหนดนโยบายและกลยุทธ์ 

		  ในการจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้การ 

		  จัดการลงทุนตามท่ีได้รับมอบหมายเป็นไปด้วยความ 

		  รอบคอบ ระมัดระวัง สอดคล้องกับนโยบายการลงทุน 

		  ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และเป็นไปตามกฎหมายและ 

		  กฎเกณฑ์ก�ำหนด ตลอดจนเพื่อรักษาผลประโยชน์ 

		  ของกองทรัสต์ฯ และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

	 (ข)	 การบริหารและจัดการความเสี่ยงท่ีเก่ียวข้องกับการ 

		  ดูแลจัดการกองทรัสต์ฯ ตามที่ได้รับมอบหมาย เพื่อให ้

		  สามารถป้องกันและจัดการความเสี่ยงได้อย่างมี 

		  ประสิทธิภาพ

	 (ค)	 การจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีเกี่ยวข้อง  

		  โดยเฉพาะอย่างย่ิงระหว่างกองทรัสต์ฯ กับผู้จัดการ 

		  กองทรัสต์และบุคคลท่ีเก่ียวโยงกับผู้จัดการกองทรัสต์  

		  ซึ่งรวมถึงมาตรการหรือแนวทางด�ำเนินการเพ่ือรักษา 

		  ผลประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสต์ฯ หรือผู้ถือหน่วย 

		  ทรัสต์โดยรวมเมื่อเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

		  ขึ้น

	 (ง)	 การคัดเลือกบุคลากรของผู ้จัดการกองทรัสต์และ 

		  ผู้รับมอบหมายในงานที่เกี่ยวข้องกับการด�ำเนินการ 

		  ของกองทรัสต์ฯ (ถ้ามี) เพื่อให้มีผู ้ท่ีมีความรู ้ความ 

		  สามารถ และมคีณุสมบตัทิีเ่หมาะสมกบังานทีจ่ะปฏิบตัิ

	 (จ)	 การก�ำกบัดแูลการปฏบิตังิานของผูจ้ดัการและบคุลากร 
		  ของผู ้จัดการกองทรัสต์รวมทั้งการตรวจสอบดูแล 
		  ผู ้รับมอบหมายในงานที่ เกี่ยวข ้องกับการจัดการ 
		  กองทรัสต์ฯ เพื่อให้เป็นไปตามท่ีกฎหมาย กฎเกณฑ์  
		  สัญญาก ่อตั้ งทรัสต ์  พระราชบัญญัติหลักทรัพย ์  
		  พระราชบัญญัติทรัสต์ ประกาศ กฎ หรือค�ำสั่งท่ีออก 
		  โดยอาศัยอ�ำนาจแห่งกฎหมายดังกล่าว ตลอดจน 
		  กฎหมายอื่นที่ เ ก่ียวข ้องกับการด�ำ เนินการของ 

		  กองทรัสต์ฯ ก�ำหนด

	 (ฉ)	 การเปิดเผยข้อมูลที่ครบถ้วนถูกต้องและเพียงพอ 
		  เพื่อให้เป็นไปตามที่ก�ำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์  
		  และตามหลักเกณฑ ์ ท่ีออกตามพระราชบัญญัต ิ
		  หลักทรพัย์ พระราชบญัญติัทรสัต์ ประกาศ กฎ หรอืค�ำสัง่ 
		  ทีอ่อกโดยอาศัยอ�ำนาจแห่งกฎหมายดงักล่าว ตลอดจน 

		  กฎหมายอืน่ทีเ่กีย่วข้องกบัการด�ำเนนิการของกองทรสัต์ฯ

	 (ช)	 การปฏิบัติการด้านงานสนับสนุน (Back Office)

	 (ซ)	 การตรวจสอบและควบคุมภายใน

	 (ฌ)	การติดต่อส่ือสารกับผู้ลงทุนและการจัดการกับข้อ 

		  ร้องเรียนของผู้ลงทุน

	 (ญ)	การจัดการกับข้อพิพาททางกฎหมาย

2.2)	 ผู้จัดการกองทรัสต์อาจมอบหมายให้บุคคลอื่นเป็นผู ้รับ 
	 ด�ำเนินการในเรื่องที่เกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจเป็น 
	 ผู ้จัดการกองทรัสต์ได้เท่าที่จ�ำเป็นเพื่อส่งเสริมให้การ 
	 ประกอบธุรกจิเป็นไปอย่างคล่องตวัและมปีระสทิธภิาพมาก 

	 ยิ่งขึ้น ทั้งนี้ ภายใต้หลักเกณฑ์ ดังต่อไปนี้

	 (ก)	 การมอบหมายต้องไม่มีลักษณะที่อาจส่งผลกระทบต่อ 
		  ประสิทธิภาพของการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกอง 

		  ทรัสต์

	 (ข)	 มีมาตรการรองรับให้สามารถประกอบธุรกิจได้อย่าง 
		  ต่อเน่ืองในกรณท่ีีผูร้บัด�ำเนนิการไม่สามารถด�ำเนนิการ 

		  ต่อไปได้

	 (ค)	 ในกรณีที่มีการมอบหมายงานที่เกี่ยวกับการลงทุน 
		  ในทรัพย์สินอื่นของกองทรัสต์ฯ ต้องมอบหมายให้กับ 
		  ผู้ที่สามารถด�ำเนินการได้โดยชอบด้วยกฎหมาย
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	 การมอบหมายงานให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับด�ำเนินการข้างต้น  
	 ต้องมิใช่การมอบหมายระบบและงานตามข้อ (2.1) (ก) (ข)  

	 (ค) (ง) และ (ฌ)

	 ในกรณีที่ผู ้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะให้บุคคลอื่นรับ 
	 ด�ำเนนิการในงานทีอ่ยูใ่นความรบัผิดชอบของตน นอกเหนอื 
	 จากผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เช่น การมอบหมายให ้
	 บุคคลอื่นบริหารทรัพย์สินอื่นนอกจากทรัพย์สินหลัก 
	 ของกองทรัสต์ฯ ผู ้จัดการกองทรัสต์ต้องคัดเลือกผู้รับ 
	 ด�ำเนินการด้วยความรอบคอบระมัดระวัง ตลอดจนการ 
	 ก�ำกับและตรวจสอบการด�ำเนินการของผู้รับด�ำเนินการ  
	 ทั้งนี้ ข้อก�ำหนดเก่ียวกับการมอบหมายงานต้องไม่มีสาระ 

	 ที่ขัดหรือแย้งกับประกาศ สช. 29/2555

2.3)	 บริหารจัดการกองทรัสต์ฯ ให้เป็นไปตามข้อก�ำหนดแห่ง 
	 สัญญาก่อต้ังทรัสต์และดูแลรักษาประโยชน์ของผู้ถือหน่วย 

	 ทรัสต์

2.4)	 คัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ 
	 ที่จะให้กองทรัสต์ฯ ไปลงทุนด้วยความรอบคอบและ 
	 ระมัดระวัง โดยต้องบันทึกและจัดเก็บข้อมูลรวมทั้งเอกสาร  
	 หลักฐานเกี่ยวกับการคัดเลือก การตรวจสอบ และการ 
	 ตัดสินใจที่จะลงทุนหรือไม่ลงทุนในทรัพย์สินใดทรัพย์สิน 
	 หนึ่ง ให้แก่กองทรัสต์ฯ ไว้ด้วย ท้ังน้ี การคัดเลือกและ 
	 ตรวจสอบ (Due diligence) อสังหาริมทรัพย์ที่จะให ้
	 กองทรัสต์ฯ ไปลงทุน ให้ผู ้จัดการกองทรัสต์ปฏิบัติตาม 
	 แนวปฏิบัติในการจัดการกองทุนและทรัสต์ที่ลงทุนใน 

	 อสังหาริมทรัพย์

2.5)	 ด�ำเนินการต่างๆ ให้มั่นใจได้ว่าได้จัดการด้านการเงินและ 
	 มูลค่าเชิงเศรษฐกิจของทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ อย่าง 
	 มืออาชีพและเป็นไปเพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์  

	 เช่น

	 (ก)	 ก�ำหนดกลยุทธ์และนโยบายการลงทุนและการบริหาร 
		  ความเสีย่งทีม่ปีระสทิธภิาพและสอดคล้องกบัข้อผกูพนั 

		  ที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

	 (ข)	 ก�ำหนดวงเงินกู้ยืมและการก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สิน 
		  ของกองทรัสต์ฯ และควบคุมไม่ให้เกินที่ก�ำหนดไว้ใน 

		  สัญญาก่อตั้งทรัสต์

	 (ค)	 ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่ตรงกับวัตถุประสงค์การ 
		  ลงทุนของกองทรัสต์ฯ

	 (ง)	 บริหารกระแสเงินสดของกองทรัสต์ฯ

	 (จ)	 พิจารณาการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ฯ

	 (ฉ)	 จัดให้มีการประกันภัยเพ่ือคุ้มครองความเสียหายที ่
		  อาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ และ 
		  ประกันภัยส�ำหรับความรับผิดต่อบุคคลภายนอกใน 
		  วงเงินที่เพียงพอและเหมาะสม ที่ท�ำให้ทรัพย์สิน 
		  ของกองทรัสต์ฯ คืนกลับสภาพเดิม เพื่อให้กองทรัสต์ฯ 
		  สามารถจัดหาผลประโยชน์ได้เหมือนเดิมและได้รับ 

		  ผลตอบแทนไม่น้อยกว่าเดิม

	 (ช)	 จัดให้มีการวางแผนการจัดสัดส่วนประเภทธุรกิจของ 

		  ผู้เช่า และผู้ใช้บริการ (Tenant Mix)

	 (ซ)	 ควบคุมดูแลให้ผู้เช่าและผู้ใช้บริการปฏิบัติตามเงื่อนไข 
		  ของสัญญาเช่า สัญญาใช้บริการ และสัญญาอ่ืนๆ  

		  ที่เกี่ยวข้อง

	 (ฌ)	ควบคุมดูแลให ้มีการปฏิบั ติตามกฎระเบียบท่ีใช ้ 
		  บังคับกับอสังหาริมทรัพย์และ/หรือสิทธิการเช ่า 
		  อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ ได้ลงทุน ตลอดจนดูแล 
		  และด�ำเนินการให้มัน่ใจได้ว่าอสังหารมิทรพัย์และ/หรอื 
		  สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ ได้ลงทุนนั้น  
		  ไม่ถูกน�ำไปใช้ในการประกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรม 

		  หรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย

	 (ญ)	จัดการและบริหารพื้นที่ให้เช่า เช่น ควบคุมดูแลการ 
		  ปล่อยเช่าพื้นที่ การเจรจาต่อรองกับผู ้เช่าเกี่ยวกับ 
		  สัญญาเช่า การทบทวนอัตราหรือราคาปล่อยเช่า  
		  การบอกเลิกหรือต่ออายุสัญญาเช่า เป็นต้น ทั้งนี้  
		  ในกรณีที่เป็นการเข้าท�ำสัญญาเช่าที่มีอายุสัญญาเช่า 
		  เกินกว่า 3 ปี ผู ้จัดการกองทรัสต์จะด�ำเนินการได ้
		  โดยต้องได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีก่อน และไม่ 
		  เป็นการตัดสิทธิทรัสตีในการเรียกร้องค่าเสียหาย 
		  ที่ เกิดขึ้นกับกองทรัสต์ฯ หากปรากฏว่าผู ้จัดการ 
		  กองทรัสต์ด�ำเนินการเข้าท�ำสัญญาเช่าดังกล่าวโดยไม ่
		  ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี

	 (ฎ)	 ประเมินผลการปล่อยเช่าในอดีต เพื่อก�ำหนดเงื่อนไข 
		  ในการปล่อยเช่าและการให้บริการพื้นที่จัดท�ำสัญญา 
		  เช่า สัญญาให้บริการพื้นที่ และสัญญาให้บริการที่เกี่ยว 
		  เนื่องกับพื้นที่ให้เหมาะสม และประเมินผลการติดตาม 
		  เรียกเก็บค่าเช่า ค่าบริการพื้นที่ค่าใช้จ่าย เพื่อบันทึก 
		  ค่าเผ่ือหนี้สงสัยจะสูญหรือตัดหนี้สูญ หรือบันทึกหนี้ 
		  สญูรบัคนื (ในกรณทีีเ่รยีกเกบ็เงนิได้ภายหลงัตัดหนีส้ญู)
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	 (ฏ)	 จัดให้มีระบบดูแลรักษาความปลอดภัยของอาคาร 

		  สิง่ปลกูสร้างทีก่องทรสัต์ฯ ได้ลงทนุ เช่น ระบบแจ้งเตอืน 

		  ไฟไหม้ ระบบการติดต่อสื่อสาร และการจัดการเม่ือ 

		  เกิดเหตุฉุกเฉิน

	 (ฐ)	 ก�ำหนดนโยบายและแผนการปฏิบัติงานในการบริหาร  

		  บ�ำรงุรกัษา และปรบัปรงุอาคารสิง่ปลกูสร้างทีก่องทรสัต์ฯ

		  ได้ลงทนุเพือ่ให้ทรพัย์สนิอยูใ่นสภาพทีเ่ทยีบเคยีงได้กบั 

		  อุตสาหกรรม

2.6)	 ตรวจสอบให้มัน่ใจว่ากองทรสัต์ฯ มกีรรมสทิธ์ิและ/หรือสิทธ ิ

	 โดยถูกต้องในอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ฯ จะลงทุนใน 

	 กรรมสิทธิ์หรือลงทุนในสิทธิการเช่า รวมท้ังสัญญาต่างๆ  

	 ที่กองทรัสต์ฯ เข้าไปเป็นคู่สัญญามีการจัดท�ำโดยถูกต้อง 

	 ตามกฎหมาย และมีผลผูกพันหรือสามารถใช้บังคับได้ตาม 

	 เงื่อนไขที่ก�ำหนดในสัญญาดังกล่าว

2.7)	 จัดให้มีระบบในการจัดเก็บเอกสารหลักฐานท้ังหมดที ่

	 เกี่ยวข้องกับการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ฯ หนังสือเชิญ 

	 ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอ 

	 ขายหน่วยทรัสต์ หนังสือชี้ชวน รายงานประจ�ำปีของกอง 

	 ทรัสต์ฯ และการปฏิบัติตามกฎระเบียบต่างๆ ที่มีผลใช ้

	 บังคับกับกองทรัสต์ฯ และทรัพย์สินท่ีลงทุน โดยเก็บรักษา 

	 ข้อมูลและเอกสารดังกล่าวให้ถูกต้องครบถ้วนและสามารถ 

	 ตรวจสอบได้ภายในระยะเวลาอย่างน้อยห้า (5) ปี นับแต่ 

	 วันที่มีการจัดท�ำเอกสารหรือข้อมูลดังกล่าว

2.8)	 จัดท�ำและเผยแพร่งบการเงิน รายงานประจ�ำปี และข้อมูล 

	 อื่นใดเกี่ยวกับกองทรัสต์ฯ ให้ถูกต้องครบถ้วนและเผยแพร่ 

	 ภายในระยะเวลาท่ีก�ำหนดในกฎหมาย สัญญาก่อตั้งทรัสต์  

	 รวมทั้งข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์

	 ทั้งน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์ รวมถึงกรรมการ และผู้บริหาร  

	 ซึ่งมีหน้าที่เกี่ยวข้องในการจัดท�ำและเปิดเผยข้อมูลเกี่ยว 

	 กับกองทรัสต์ฯ ต้องรับผิดชอบร่วมกันในเนื้อหาข้อมูลที่ 

	 ประกาศหรือเผยแพร่ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนทั่วไป  

	 โดยต้องจัดให้มีระบบการตรวจสอบ ท่ีท�ำให้ม่ันใจได้ว่า 

	 ข้อมูลที่เปิดเผยในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขาย 

	 หน่วยทรัสต์ หนังสือชี้ชวน หนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วย 

	 ทรสัต์ เอกสารโฆษณา ประกาศตพีมิพ์ หรอืเอกสารเผยแพร่ 

	 อืน่ใดได้รบัการตรวจสอบว่า มคีวามถกูต้อง ครบถ้วนไม่ขาด 

	 ข้อมูลส�ำคัญ และได้ให้ข้อมูลที่เพียงพอต่อการตัดสินใจ 

	 ลงทุนแล้ว รวมทัง้เป็นไปตามกฎหมาย ประกาศ และข้อบงัคบั 

	 ที่เกี่ยวข้องแล้ว

2.9)	 ดูแลให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับข้อมูลที่ถูกต้องครบถ้วนและ 

	 เพียงพอ ก่อนที่จะใช้สิทธิออกเสียงในการอนุมัติเรื่องต่างๆ  

	 รวมทั้งได้รับข้อมูลนั้นล่วงหน้าตามระยะเวลาที่ก�ำหนดใน 

	 สัญญาก่อตั้งทรัสต์และข้อบังคับตลาดหลักทรัพย์

2.10)	 ควบคมุดแูลให้กองทรสัต์ฯ ปฏบิติัเป็นไปตามกฎหมายหรอื 

	 แนวทางปฏิบัติท่ีออกโดยหน่วยงานของรัฐหรือองค์กร 

	 ก�ำกบัดแูลอืน่ๆ ทีเ่กีย่วข้องกับการด�ำเนนิงานของกองทรสัต์ฯ 

	 รวมทั้งข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์

2.11)	 จ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า 

	 ร้อยละเก้าสิบ (90) ของก�ำไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วของรอบ 

	 ปีบัญชีซ่ึงหมายความรวมถึงก�ำไรสุทธิที่อ้างอิงสถานะ 

	 เงินสดของกองทรัสต์ฯ โดยจะจ่ายภายในเก้าสิบ (90) วัน 

	 นับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชีหรือรอบระยะเวลาบัญชีที่มีการ 

	 จ่ายประโยชน์ตอบแทนน้ัน แล้วแต่กรณี แต่อย่างไรก็ดี  

	 ในกรณีที่กองทรัสต์ฯ ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ จะไม่จ่าย 

	 ประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

2.12)	 ก�ำหนดขอบเขตการด�ำเนินงานหรือการประเมินของ 

	 ผู้ประเมินทรัพย์สินในแต่ละปี ให้รวมถึงการตรวจสอบ 

	 สภาพทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ โดยเปรียบเทียบกับ 

	 ทรัพย ์สินท่ีตั้ งอยู ่บริ เวณใกล ้เคียงกันและมีลักษณะ 

	 คล้ายคลึงกับทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ

2.13)	 ผู้จัดการกองทรัสต์อาจจัดจ้างนายหน้าเพื่อมาท�ำการช่วย 

	 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในกระบวนการจัดหาผู้เช่า

2.14)	 ในการลงทุนทรัพย์สินอื่นท่ีไม่ใช่ทรัพย์สินหลัก ทรัสตีจะ 

	 มอบหมายให้ผูจ้ดัการกองทรสัต์เป็นผูมี้หน้าทีใ่นการจดัการ 

	 ลงทนุทรพัย์สนิอืน่ตามหลักเกณฑ์ทีป่ระกาศ สร. 26/2555  

	 และสัญญาก่อตั้งทรัสต์ก�ำหนด แต่ท้ังน้ี การมอบหมาย 

	 ดงักล่าวมไิด้เป็นการตดัสทิธขิองทรสัตใีนการมอบหมายให้ 

	 ผู ้อื่นด�ำเนินการจัดการลงทุนในทรัพย ์สินอื่นท่ีไม ่ใช ่

	 ทรัพย์สินหลัก
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3)  หน้าที่จากการมอบหมายงานบริหารจัดการ

อสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

(Property Manager)

	 แม้ผู ้จัดการกองทรัสต ์จะมอบหมายงานบริหารจัดการ

อสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property  

Manager) ที่เป็นบุคคลภายนอก ผู้จัดการกองทรัสต์ยังคงต้อง

ก�ำกับดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อรักษา

ประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์ฯ และผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยต้อง

ด�ำเนินการอย่างน้อยดังต่อไปนี้

3.1)	 การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 การว่าจ้างผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์จากภายนอกให้เป็น 

ผู้บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ เข้าไปลงทุน เช่น 

ดูแลด้านการขาย การตลาด และการบริหารงานประจ�ำวันบน

อสังหาริมทรัพย์นั้น ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการด�ำเนินการ

อย่างน้อยในเรื่องต่อไปนี้

	 (ก)	 มีการประเมินและวิเคราะห์ประสบการณ์ ชื่อเสียง  

		  และผลงานในอดีตของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ใน 

		  เรื่องความสามารถในการจัดหาผู้เช่า ผู้ใช้บริการ การ 

		  ติดตามหนี้ การบ�ำรุงรักษาทรัพย์สินภายในอาคาร  

		  ระบบการบรหิารจดัการพืน้ทีใ่ห้เช่า การดแูลให้บรกิาร 

		  แก่ผู้เช่า ระบบควบคุมภายในเพื่อป้องกันการรั่วไหล 

		  ของรายได้และควบคุมการเบิกค่าใช้จ่ายให้รัดกุม  

		  เป็นต้น

	 (ข)	 มีการพิจารณาความเหมาะสมของอัตราค่าตอบแทน 

		  ของผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งต้องก�ำหนดตาม 

		  ระดับความสามารถในการปฏิบัติงาน เพื่อสร้างแรง 

		  จูงใจให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์พยายามเพิ่มรายได้ 

		  ให้แก่กองทรัสต์ฯ เช่น ผลตอบแทนของผู ้บริหาร 

		  อสังหาริมทรัพย์ข้ึนอยู ่กับรายได้ค่าเช่า และ/หรือ  

		  ค่าบริการพื้นที่ที่เรียกเก็บได้จริงหรือก�ำไรสุทธิจากการ 

		  ปล่อยเช่าอสังหาริมทรัพย์นั้น เป็นต้น

	 (ค)	 จัดให้มีกลไกที่ท�ำให้กองทรัสต์ฯ สามารถปรับเปลี่ยน 

		  ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ได ้  ในกรณีที่ผู ้บริหาร 

		  อสังหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบัติตามเง่ือนไข หรือมีผลการ 

		  บริหารจัดการไม่เป็นที่น่าพอใจ

	 (ง)	 จัดให้มีระบบในการติดตามตรวจสอบและประเมิน 

		  ระบบการควบคุมภายในของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

		  โดยสม�่ำเสมอ เพื่อให้มั่นใจว่าระบบควบคุมภายในยัง 

		  คงมีประสิทธิผลและสามารถป้องกันการทุจริตหรือ 

		  ท�ำให้ตรวจพบการทุจริตหรือการปฏิบัติที่ไม่เป็นไป 

		  ตามระบบได้โดยง่าย เช่น ก�ำหนดให้ผู้สอบบัญชีของ 

		  ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต ้องประเมินระบบการ 

		  ควบคุมภายในของทางผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ใน 

		  ระหว่างการสอบบัญชี และให้รายงานจุดอ่อนหรือ 

		  ข้อบกพร่องในระบบการควบคุมภายในให้ผู้จัดการ 

		  กองทรัสต์ทราบ เป็นต้น ทั้งนี้ ผู ้จัดการกองทรัสต์ 

		  ต้องพิจารณาก�ำหนดในสัญญาว่าจ้างให้ผู ้บริหาร 

		  อสังหาริมทรัพย์ต้องรับผิดชอบในความเสียหายท่ี 

		  เกิดขึ้นกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์ฯ อันเนื่องจาก 

		  ความประมาทเลินเล่อของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ใน 

		  ระบบการควบคุมการปฏิบัติงาน

	 (จ)	 ในกรณีที่ผู ้จัดการกองทรัสต์พบว่าผู ้บริหารอสังหา 

		  รมิทรพัย์กระท�ำการหรือละเว้นการกระท�ำการอันเป็น 

		  เหตุให้ขาดความน่าเชื่อถือในการปฏิบัติหน้าท่ีตาม 

		  สัญญาว่าจ้างผู้จัดการกองทรัสต์ต้องด�ำเนินการบอก 

		  เลิกสัญญาว่าจ้างผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายนั้น 

		  เพื่อที่ผู ้จัดการกองทรัสต์จะสามารถเข้าไปด�ำเนิน 

		  งานแทน หรือคัดเลือกผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

		  รายใหม่ เพื่อทดแทนรายเดิม อย่างไรก็ตาม ในกรณี 

		  ที่กองทรัสต์ฯ มีการกู ้ยืมเงินและสัญญากู ้ ยืมเงิน 

		  มีข้อห้ามในการเปล่ียนแปลงผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 

		  การเปลี่ยนแปลงผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โดยอาศัย 

		  เหตุตามที่ก�ำหนดไว้จะกระท�ำได้ก็ต่อเม่ือได้รับความ 

		  เห็นชอบจากผู้ให้กู้ยืมเงินของกองทรัสต์ฯ
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3.2  การก�ำกบัดแูลการปฏิบตังิานของผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์

	 ให้ผู ้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีก�ำกับดูแลการบริหารจัดการ 

และการปฏิบัติงานของผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือรักษา

ประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์ฯ และผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยให้

ด�ำเนินการอย่างน้อยดังต่อไปนี้

	 (ก)	 ผู ้จัดการกองทรัสต์ต้องมีส่วนร่วมในการจัดท�ำหรือ 
		  พิจารณาอนุมัติแผนงบประมาณประจ�ำปีของผู้บริหาร 
		  อสังหาริมทรัพย์เพื่อแสดงรายละเอียดของรายรับ 
		  และรายจ่าย เพื่อหลีกเล่ียงรายจ่ายที่ไม่พึงประสงค์  
		  ก�ำหนดเป้าหมายการจัดหารายได้แต่ละเดือนและ 
		  แต่ละปี ควบคุมดูแลให้รายรับและรายจ่ายเป็นไป 
		  ตามแผนงบประมาณที่วางไว้ โดยแผนงบประมาณ 
		  ประจ�ำปีของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องได้รับความ 

		  เห็นชอบจากทรัสตี

	 (ข)	 ผู ้จัดการกองทรัสต์ต ้องก�ำหนดเงื่อนไขท่ีจูงใจให้ 
		  ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์พยายามเพิ่มมูลค่าและ 
		  ผลตอบแทนให้แก่กองทรัสต์ฯ และลดความเสี่ยง 

		  ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 (ค)	 ผู ้จัดการกองทรัสต์ต้องมีส่วนร่วมในการพิจารณา 
		  หรือทบทวนการวางแผนกลยุทธ ์ของผู ้บริหาร 
		  อสังหาริมทรัพย์เพื่อให้สามารถเพิ่มการจัดหารายได้ 
		  และลดความเสี่ยงจากความผันผวนของรายได้ค่าเช่า  
		  และ/หรอื ค่าบรกิารพืน้ทีใ่ห้แก่กองทรสัต์ฯ และควบคมุ 
		  ให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ด�ำเนินการให้เป็นไปตาม 

		  กลยุทธ์ที่วางไว้

	 (ง)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องมีส่วนร่วมในการพิจารณาหรือ 
		  ทบทวนแนวทางการคัดเลือกผู ้เช่าและผู ้ใช้บริการ 
		  รายใหญ่ หรือมีส่วนร่วมในการวางแผนการจัดสัดส่วน 
		  ประเภทธุรกิจของผู้เช่าของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
		  เพือ่จ�ำกดัและควบคมุความเสีย่งหรอืความผนัผวนของ 

		  รายได้ค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการพื้นที่ในแต่ละปี

	 (จ)	 ผู ้จัดการกองทรัสต์ต ้องทบทวนหรือมีส่วนในการ 

		  ก�ำหนดนโยบายค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการพื้นที่เพื่อ 

		  ให้อัตราค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการพื้นที่เป็นไปใน 

		  อตัราทีเ่หมาะสมตามสภาวะตลาดให้เช่าและให้บรกิาร 

		  ในขณะนั้น

	 (ฉ)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องตรวจสอบระบบในการควบคุม 

		  ดูแลค่าใช้จ่ายในการบ�ำรุงรักษาหรือซ่อมแซมอุปกรณ ์

		  หรืออาคาร เพื่อให้ทรัพย์สินอยู่ในสภาพที่เทียบเคียง 

		  ได้กับอุตสาหกรรม

	 (ช)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องประเมินความเหมาะสมของ 

		  ระบบการควบคุมเกี่ยวกับการจัดซื้อจัดจ ้างของ 

		  ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์เพือ่ให้กองทรสัต์ฯ ได้รับสนิค้า 

		  หรือบริการที่คุ้มค่ากับเงินที่จ่ายไป

	 (ซ)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องติดตามและควบคุมการจัดเก็บ 

		  รายได้ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อให้กองทรัสต์ฯ 

		  ได้รับรายได้ค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการครบถ้วน

	 (ฌ)	ผู ้จัดการกองทรัสต์ต้องก�ำหนดให้ผู ้บริหารอสังหา 

		  ริมทรัพย์มีหน้าที่ติดตามและควบคุมดูแลให้ผู ้เช ่า 

		  และผู้ใช้บริการจ่ายช�ำระค่าภาษีต่างๆ ให้ถูกต้องตาม 

		  ที่กฎหมายก�ำหนด

	 (ญ)	ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องวิเคราะห์ความผิดปกติในการ 

		  บรหิารจดัการของ ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย์ รวมทัง้สุม่ 

		  ตรวจสอบการด�ำเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

	 (ฎ)	 ผู ้จัดการกองทรัสต์ต้องคัดเลือกและประเมินระบบ 

		  ควบคุมภายในของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 นอกจากน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องมีระบบในการติดตาม 

	 ควบคุม และสุ่มตรวจสอบเพื่อให้ม่ันใจได้ว ่าผู ้บริหาร 

	 อสังหาริมทรัพย์ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

		  (1)	 จัดเก็บรายได้และน�ำส่งให้กองทรัสต์ฯ ครบถ้วน 

			   ถูกต้อง

		  (2)	 ไม่เรียกเก็บค่าใช้จ่ายจากกองทรัสต์ฯ มากเกิน 

			   ความจ�ำเป็น และต้องอยู่ภายในกรอบที่สัญญา 

			   แต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ก�ำหนดให้เรียกเก็บได้  

			   และ

		  (3)	 มีการดูแลและซ่อมบ�ำรุงรักษาทรัพย์สินของ 

			   กองทรัสต์ฯ อย่างเพียงพอและเหมาะสมเพื่อให ้

			   สามารถใช้จัดหาผลประโยชน์ได้อย่างต่อเนื่องใน 

			   ระยะยาว
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ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 สรุปข้อมูลผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 ชื่อบริษัท	 บริษัท ภิรัชแมนเนจเม้นท์ จ�ำกัด

	 วันที่จดทะเบียนจัดตั้งบริษัท	 18  ธันวาคม 2556 

	 ที่ตั้งของบริษัท	 591 ถนนสุขุมวิท แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร

	 การติดต่อบริษัท 	 โทรศัพท์: 02-261-0261

	 ทุนจดทะเบียน	 25,000,000 บาท

	 ลักษณะและขอบเขตการด�ำเนินธุรกิจ	 บริหารจัดการอาคารส�ำนักงาน

	 โครงสร้างผู้ถือหุ้นใหญ่ (สัดส่วนการถือหุ้น)	 1.	 บริษัท ภิรัชบุรีโฮลดิ้ง จ�ำกัด (ร้อยละ 70.00)

 	 รายชื่อกรรมการ	 1.	 นายประสาน ภิรัช บุรี

		  2.	 นางประพีร์ บุรี 

		  3.	 นางสาวปนิษฐา บุรี

		  4.	 นายปิติภัทร บุรี

	 รอบระยะเวลาบัญช	ี 1 มกราคม - 31 ธันวาคม

หนา้ท่ีและความรบัผิดชอบของผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์ 

1.	 หน้าที่ในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์

	 ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์มหีน้าทีด่แูล และบ�ำรงุอสงัหารมิทรพัย์ 

และทรัพย์สินใดๆ ตามท่ีจ�ำเป็นให้อยู่ในสภาพท่ีดีเพื่อประโยชน์ 

ในการบริการ บริหารและจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

ของกองทรัสต์ฯ อ�ำนวยความสะดวกให้กับทรัสตีบริษัทประเมิน

ค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ และผู้จัดการกองทรัสต์ในเรื่องที่

เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ตามที่เกี่ยวข้องจ�ำเป็นและเหมาะสม 

ด�ำเนินการใดร่วมกับผู้จัดการกองทรัสต์เพื่อท�ำให้กองทรัสต์ฯ 

ได้มาซึ่งใบอนุญาต และ/หรือเอกสารอื่นใดที่เกี่ยวข้องและจ�ำเป็น

ในการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ 

จัดหาผู้เช่าเพ่ือเช่าพ้ืนท่ีโครงการ ประสานงานรวมถึงเจรจากับ

ผู้เช่าในการเข้าท�ำสัญญาเช่าพื้นท่ี หรือสัญญาอื่นใดที่เกี่ยวกับ

โครงการ จดัส่งรายได้ น�ำส่งค่าใช้จ่าย และช�ำระเงนิใดๆทีเ่กีย่วข้อง

กบัการด�ำเนนิงานของกองทรสัต์ฯ รวมถงึบรหิารงานให้เป็นไปตาม

สัญญาต่างๆ ให้ความช่วยเหลือให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์ ตามที ่

ผู้จัดการกองทรัสต์ร้องขออย่างสมเหตุสมผลในกรณีที่ผู้จัดการ 

กองทรสัต์ประสงค์จะขาย โอน ให้เช่า โอนสิทธกิารเช่า หรอืจ�ำหน่าย 

(ถ้ามี) ไม่ว่าโดยวิธีใดๆ ซึ่งอสังหาริมทรัพย์ให้แก่บุคคลอื่น ติดต่อ 

ประสานงาน ให้ข้อมูล ยื่นเอกสาร และน�ำส่งค่าธรรมเนียมและ

ภาษีโรงเรือนและท่ีดินอันเกิดจากอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ

มหีน้าทีต้่องช�ำระ ภาษหีกั ณ ทีจ่่ายอนัเนือ่งจากการบรหิารจดัการ

โครงการ และ/หรอืภาษอีืน่ใดทีเ่กีย่วข้องกบัอสงัหารมิทรพัย์และ/

หรือการบริหารจัดการโครงการ ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ของหน่วย

งานราชการที่เกี่ยวข้อง ด�ำเนินการ และ/หรือประสานงานกับ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ และให้ความช่วยเหลือแก่ผู้จัดการกองทรัสต ์

ในการจัดการให้ผู้เช่าของทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ ได้รับบริการ

สาธารณูปโภคต่างๆ ในโครงการ ด�ำเนินการอ่ืนใดที่จ�ำเป็น 

เพื่อให้การบริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นไปตามโครงการจัดการ 

กองทรัสต์ฯ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง เป็นต้น

34 รายงานประจำ�ปี 2562



2.  	การจัดท�ำบัญชีและรายงาน เอกสารการจัดการ และการ 

     ตรวจสอบภายใน

	 จัดให้มีบัญชีและรายงานต่างๆ ตามที่ได้รับมอบหมายจาก 

กองทรสัต์ฯ ซ่ึงรวมถงึแต่ไม่จ�ำกัดเพยีงรายงานรับช�ำระหนีป้ระจ�ำวนั

รายงานสรุปค่าจอดรถประจ�ำวัน รายงานลูกหน้ีค้างช�ำระ  

ณ วนัท�ำการสดุท้ายของเดอืน รวมทัง้เอกสารหลกัฐานใดๆ ทีเ่กีย่ว

กับรายได้จากการด�ำเนินงานสุทธิ (Gross Property Operating 

Revenue) และค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการ (Operating  

Expenses) ของกองทรัสต์ฯ เพื่อจัดส่งบัญชี รายงาน และ

เอกสารดังกล่าวให้ผู ้จัดการกองทรัสต์ภายในระยะเวลาตามที่

ก�ำหนด ทั้งนี้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะจัดท�ำบัญชีดังกล่าวตาม

หลักการบัญชีที่เป็นที่รับรองโดยทั่วไป โดยจะแบ่งแยกทรัพย์สิน 

และ/หรือ ดอกผลใดๆ ที่เกิดจากทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ และ/

หรือ ทรัพย์สินใดๆ ท่ีผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้รับไว้ในฐานะ 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือพึงรับไว้ในนามกองทรัสต์ฯ 

ออกจากทรัพย์สินของตน และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะด�ำเนิน

การจดัเกบ็เอกสารหลกัฐานประกอบการบญัช ีและการบนัทึกบญัชี

เป็นระยะเวลาอย่างน้อยตามที่กฏหมายที่เกี่ยวข้องก�ำหนด ให้อยู่

ในสภาพสมบรูณ์ ครบถ้วน และพร้อมให้ผูจ้ดัการกองทรัสต์ ทรสัตี  

และบุคคลที่ผู ้จัดการกองทรัสต์หรือทรัสตีได้รับมอบหมายเข้า 

ตรวจสอบ และอ�ำนวยความสะดวกในการตรวจสอบภายใน  

(Internal Audit) ตามที่ร้องขอ

3.  การตลาด

	 ประสานงานกับผู ้จัดการกองทรัสต์ เพื่อพัฒนาและจัดให้ 

มีแผนการโฆษณา แผนการส่งเสริมการขาย ส�ำหรับทรัพย์สินที่ 

กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุน ซ่ึงต้องเป็นไปตามท่ีก�ำหนดไว้ในแผนการ

ด�ำเนินงานประจ�ำปีที่ได้รับอนุมัติจากผู้จัดการกองทรัสต์

ข้อมูลติดต่ออื่นๆ

ผู้สอบบัญชี

ชื่อ		 ส�ำนักงาน อีวาย จ�ำกัด 

ที่อยู่	 ชั้น 33 เลครัชดา ออฟฟิส คอมเพล็กซ์

		  เลขที่193/136-137 ถ.รัชดาภิเษก แขวงคลองเตย 	

		  กรุงเทพฯ 10110

โทรศัพท์	 0-2264-9090

เว็บไซต์	 www.ey.com

นายทะเบียนหน่วยทรัสต์

ชื่อ		 บริษัท ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด

ที่อยู่	 93 ถนนรัชดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง 		

		  กรุงเทพฯ 10400

โทรศัพท์	 0-2009-9000

เว็บไซต์	 www.set.or.th/tsd

ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน

ชื่อ		 บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด

ที่อยู่	 เลขที่ 175 ชั้น 19 อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร์

		  ถนนสาทรใต้ แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพฯ 	

		  10120

โทรศัพท์	 0-2624-6400

เว็บไซต์	 www.jll.co.th

35ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ



ภาพรวมธุรกิจ นโยบาย และแหล่งที่มา
ของรายได้

ภาพรวมธุรกิจของกองทรัสตฯ์

	 กองทรัสต์ฯ มีนโยบายด�ำเนินการจัดหาผลประโยชน์จาก

ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ฯ โดยน�ำพื้นที่ของทรัพย์สินดังกล่าว

ออกให้เช่าแก่ผูเ้ช่ารายย่อย โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์ (REIT Manager) 

เป็นผู้จัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ ผ่านการ

ก�ำหนดนโยบายและการวางกลยทุธ์ในการบรหิารจดัการทรพัย์สิน

ของกองทรัสต์ฯ เพื่อก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่กองทรัสต์ฯ  

และมอบหมายหน้าท่ีในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ 

บริษัท ภิรัชแมนเนจเม้นท์ จ�ำกัดในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

(Property Manager) ซึ่งหน้าที่ดังกล่าวได้แก่ การน�ำทรัพย์สิน 

ไปจดัหาผลประโยชน์ในรปูของการให้เช่าพืน้ทีต่ามนโยบายในการ

จัดหาผลประโยชน์ที่ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้ก�ำหนดไว้ รวมทั้ง 

การติดต่อประสานงานและอ�ำนวยความสะดวกให้แก่ผู้เช่าพื้นท่ี 

และจัดเก็บรายได้ค่าเช่าและค่าบริการอื่นๆ เพื่อน�ำส่งให้แก ่

กองทรสัต์ฯ โดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์จะเป็นผูด้�ำเนนิการจดัหา

ผู้สนใจท่ีจะเช่าพื้นที่ การให้เข้าชมสถานที่และการเจรจากับผู้ที่

สนใจโดยตรง ตลอดจนบ�ำรุงรักษาและซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์

ของกองทรัสต์ฯ ให้อยู่ในสภาพที่ดีและพร้อมจัดหาผลประโยชน์ 

กลยุทธ์ของผู้จัดการกองทรัสต์

	 บริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จ�ำกัด ในฐานะผู้จัดการ 

กองทรัสต์ มีกลยุทธ์ในการด�ำเนินงานจัดหาผลประโยชน์จาก

ทรัพย์สิน เพื่อผลักดันให้ธุรกิจให้เช่าและบริการพื้นที่อาคาร

ส�ำนกังานสร้างรายได้ในเชงิพาณชิย์ให้แก่กองทรสัต์ฯ และก่อให้เกดิ 

ประโยชน์สูงสุดต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยบริษัทมีนโยบายและ

กลยุทธ์ที่ส�ำคัญในการด�ำเนินธุรกิจดังต่อไปนี้

1.	 ด้านการบริหารทรัพย์สิน ผู้จัดการกองทรัสต์จะติดตาม 

	 ผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ฯ โดยในแต่ละปีจะมีการ 

	 เปรียบเทียบกับงบประมาณประจ�ำปี รวมถึงผลประกอบการ 

	 ของกองทรัสต์ฯ ในอดีตเพื่อให้กองทรัสต์ฯ ได้รับก�ำไร 

	 จากการด�ำเนินงานตามเป้าหมายที่ก�ำหนด อย่างไรก็ดี 

	 หากผลประกอบการของกองทรัสต์ฯ ไม่เป็นไปตามเป้าหมาย 

	 ที่ก�ำหนดไว้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะวิเคราะห์เพื่อหาสาเหต ุ

	 รวมถึงปรับปรุงและพัฒนาแผนการด�ำเนินงานเพื่อให ้

	 สามารถบรรลุเป้าหมายที่คาดไว้ 

2.	 การก�ำหนดอัตราค่าเช่าให้เหมาะสมและมีความสอดคล้อง 

	 กับสถานการณ์ทางการตลาด 

3.	 การพัฒนาประสิทธิภาพการด�ำเนินงาน และเน้นการให ้

	 บริการเป็นส�ำคัญเพื่อให้ผู ้เช่าได้รับความสะดวก และ 

	 เป็นการรักษาฐานของลูกค้า พร้อมทั้งควบคุมค่าใช้จ่ายใน 

	 การด�ำเนินงาน

4.	 การเพิ่มศักยภาพของทรัพย ์สินที่กองทรัสต ์ฯ ลงทุน  

	 โดยการดูแลรักษาพ้ืนที่ของโครงการและพัฒนาปรับปรุง 

	 ภาพลักษณ์ของทรัพย์สิน ให้อยู่ในสภาพดีอย่างสม�ำ่เสมอ 

5.	 กองทรัสต์ฯ มุ่งเน้นการลงทุนในทรัพย์สินประเภทอาคาร 

	 ส�ำนกังานให้เช่าทีม่คีวามโดดเด่นทางคุณภาพ และท�ำเลทีต่ัง้ 

	 ที่มีศักยภาพ สามารถเดินทางได้สะดวกทั้งระบบขนส่ง 

	 สาธารณะและทางรถยนต์ เพื่อให้ทางกองทรัสต์ฯ มีผล 

	 ประกอบการที่ดี และผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับผลประโยชน ์

	 ตอบแทนอยู่ในระดับที่ดีอย่างยั่งยืน

	 ทั้งนี้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เป็นผู้ที่จัดการงานบริหาร

อสังหาริมทรัพย์ โดยน�ำทรัพย์สินไปจัดหาผลประโยชน์ในรูปของ 

การให้เช่าพื้นที่ตามนโยบายของผู ้จัดการกองทรัสต์ ติดต่อ

ประสานงานและอ�ำนวยความสะดวกให้แก่ผู้เช่า และจัดเก็บ 

ค่าเช่าเพื่อน�ำส่งกองทรัสต์ฯ ตลอดจนการจัดให้มีการบ�ำรุงรักษา

และซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ ให้อยู่ในสภาพท่ีดี

และพร้อมจัดหาผลประโยชน์
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ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ฯ

	 การเข้าลงทุนในทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ฯ มวีตัถุประสงค์

เพื่อสร ้างอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนในระดับที่ดีและ 

ต่อเนือ่งในระยะยาวให้แก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์

จะก�ำหนดนโยบายและกลยุทธ์ท่ีเหมาะสมในการบริหารจัดการ

ทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ เพื่อสร้างรายได้ในเชิงพาณิชย์ให้แก ่

กองทรัสต์ฯ และก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์

โดยรวม 

	 ทั้งนี้ รูปแบบการจัดหาผลประโยชน์ที่กองทรัสต์ฯ จะได้รับ

จากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ ลงทุน ได้แก่

1)	 รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ

	 รายได้ค่าเช่าและค่าบริการของกองทรัสต์ฯ ได้รับจาก

การปล่อยเช่าพื้นที่อาคารส�ำนักงาน และพื้นที่ร้านค้าให้แก่ผู้เช่า

โดยตรง ซ่ึงผู้เช่าน�ำพื้นที่อาคารส�ำนักงานไปประกอบกิจการของ 

ตนเอง โดยกองทรัสต์ฯ คิดค่าเช่าและค่าบริการจากผู ้เช ่า

ตามขนาดของพื้นที่โดยสัญญามาตรฐานที่ท�ำสัญญากับผู้เช่า

มีอายุสัญญา 3 ปี โดยผู้เช่าช�ำระค่าเช่าและค่าบริการเป็น 

รายเดือนให้แก่กองทรัสต์ฯ

ชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ พื้นที่เช่ารวม
(ตารางเมตร)

จ�ำนวนผู้เช่า
(ราย)

ร้อยละของพื้นที่เช่า
ทั้งหมด (ร้อยละ)

	 สินค้าอุปโภคบริโภค	 42	 27,705	 56.02

	 ที่ปรึกษาและบริการ	 40	 14,479	 29.27

	 สถาบันการเงิน	 9	 3,056	 6.18

	 หน่วยงานราชการ	 2	 1,849	 3.74

	 สินค้าอุตสาหกรรม และการก่อสร้าง	 4	 1,299	 2.63

	 ค้าปลีก		 3	 581	 1.17

		  รวมพื้นที่ที่มีผู้เช่า	 100	 48,969	 99.01

	 พื้นที่ว่าง	  	 491	 0.99

	 	 รวมทั้งสิ้น	  	 49,460	 100.00

2)	 รายได้อื่น

	 รายได้อื่นประกอบด้วย รายได้ค่าที่จอดรถ ค่าแอร์ล่วงเวลา 

ค่าสาธารณปูโภคทีเ่รยีกเกบ็จากผู้เช่า รายได้จากการบรกิาร รายได้ 

จากการส่งเสริมการขายและค่าโฆษณา (ส่วนแบ่งก�ำไรจากรายได้

ของส่ือจอภาพแอลซีดี) รายได้จากการให้เช่าและให้บริการพ้ืนท่ี

งานระบบโทรคมนาคม รายได้ค่าปรับ ค่าบ�ำบัดน�้ำเสีย และค่าท�ำ

บัตรผ่านเข้าออกอาคาร 

	 ทั้งนี้ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 โครงการมีผู้เช่าในธุรกิจ

ที่หลากหลาย มีการกระจายตัวของผู้เช่าทั้งในด้านของประเภท

ธุรกิจ และขนาดพื้นที่เช่า โดยไม่ได้มีการพึ่งพิงผู ้เช่ารายใด 

รายหน่ึงอย่างเป็นนัยส�ำคัญ ซ่ึงส่วนใหญ่เป็นผู้เช่าในกลุ่มธุรกิจ

สินค้าอุปโภคบริโภคโดยมีพ้ืนที่เช่ารวม 27,705 ตารางเมตร  

คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 56.02 อันดับที่สองคือผู้เช่าในกลุ่มธุรกิจ

ที่ปรึกษาและบริการคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 29.27 และผู้เช่าใน

กลุ่มธุรกิจสถาบันการเงิน คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 6.18 โดยม ี

รายละเอียดแสดงได้ดังนี้

ข้อมูลประเภทธุรกิจของผู้เช่าในโครงการ

หมายเหตุ  :	 ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 พื้นที่เช่าของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ ประกอบด้วย พื้นที่เช่าตามสัญญาเช่าและสัญญาบริการ รวมถึงพื้นที่เช่า 

		  ตามหนังสือแสดงเจตนารมณ์ในการเช่าและการบริการ
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ปีที่ครบก�ำหนดอายุสัญญาเช่า
ร้อยละของพื้นที่ให้เช่าที่ครบ

ก�ำหนดอายุในแต่ละปีเทียบกับ
พื้นที่เช่าทั้งหมด (ร้อยละ)

พื้นที่เช่าของผู้เช่าที่
ครบก�ำหนดอายุสัญญาเช่า

(ตารางเมตร)

จ�ำนวนผู้เช่าที่
ครบก�ำหนดอายุ1 

(ราย)

2562

2563

2564

2565

รวมพื้นที่ที่มีผู้เช่า

พื้นที่ว่าง

รวม

266

4,806

23,364

20,533

48,969

491

49,460

0.54

9.72

47.24

41.51

99.01

0.99

100.00

2

16

51

36

105

-

105

	 ธนาคารกสิกรไทย จ�ำกัด (มหาชน) (“ธนาคารกสิกรไทย”) 

เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ซึ่งถือหุ้นใน บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน 

กสิกรไทย จ�ำกัด (“บลจ.กสิกรไทย”) (“ทรัสตี”) ประมาณร้อยละ 

99.99 ดังนั้นธนาคารกสิกรไทยจึงเป ็นบุคคลเก่ียวโยงกับ 

ทรัสตี และธนาคารกสิกรไทยได้เข้าท�ำสัญญาเช่าและบริการกับ

กองทรัสต์ฯ  ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้

	 ธนาคารกสิกรไทยในฐานะผู ้เช่าเข้าท�ำสัญญาเช่าและ 

บริการเพื่อประกอบธุรกิจบนที่ตั้งโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท 

เอ็มควอเทียร์ พื้นที่ประมาณ 1,640 ตารางเมตร มีก�ำหนดระยะ

เวลาการเช่าและบริการ 3 ปี โดยเงื่อนไขการเช่าและบริการ  

รวมถึงอัตราค่าเช่าและค่าบริการเป็นไปในมาตรฐานเช่นเดียวกับ

ที่กองทรัสต์ฯ ได้เสนอให้กับผู้เช่าพื้นที่และผู้รับบริการรายอื่นของ

โครงการ

หมายเหตุ  :	 ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม  2562 โดยพื้นที่เช่าของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ ประกอบด้วย พื้นที่เช่าตามสัญญาเช่าและสัญญาบริการ รวมถึง 

		  พื้นที่เช่าตามหนังสือแสดงเจตนารมณ์ในการเช่าและการบริการ 

		  1 ผู้เช่าบางรายได้ท�ำสัญญาเช่ามากกว่า 1 สัญญา ซึ่งแต่ละสัญญามีช่วงเวลาครบก�ำหนดอายุสัญญาเช่าที่แตกต่างกัน อย่างไรก็ดี ในตารางข้างต้น 

		  จะจัดกลุ่มตามปีที่ครบก�ำหนดอายุสัญญาเช่าของสัญญาฉบับที่มีพื้นที่ขนาดใหญ่กว่า

นอกจากนี้ ข้อมูลอายุสัญญาเช่าที่จะครบอายุในแต่ละช่วงเวลา สามารถแสดงได้ ดังตารางต่อไปนี้

ตารางผู้เช่าแบ่งตามปีที่ครบก�ำหนดอายุสัญญาเช่า

	 ผู้จัดการกองทรัสต์ได้พิจารณาการเข้าท�ำธุรกรรมดังกล่าว

แล้ว เหน็ว่าธุรกรรมดงักล่าวเป็นประโยชน์ต่อกองทรสัต์ฯ และผูถ้อื 

หน่วยทรัสต์ และมิได้ขัดต่อสัญญาก่อตั้งทรัสต์ของกองทรัสต์ฯ 

หรือกฎหมายอื่นใดที่เกี่ยวข้อง ทั้งน้ี ธนาคารกสิกรไทยเป็น 

บรษิทัขนาดใหญ่ ประกอบกบัอยูใ่นกลุม่ธรุกจิการเงนิการธนาคาร 

จึงท�ำให้สัดส่วนประเภทธุรกิจของผู้เช่าทางด้านการเงินการ

ธนาคารในโครงการให้มีสัดส่วนที่เพิ่มมากขึ้น ซ่ึงเป็นผลให้

ส่วนผสมผู้เช่า (Tenant Mix) มีสัดส่วนการกระจายตัวที่ดีข้ึน  

โดยเงื่อนไขการเช่าและบริการรวมถึงอัตราค่าเช่าและค่าบริการ

เป็นไปในมาตรฐานเช่นเดียวกับที่กองทรัสต์ฯ ได้เสนอให้กับผู้เช่า

พื้นที่รายอื่นของโครงการ

	 โดย ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 โครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์มีอัตราการเช่าพื้นที่เฉลี่ยตลอดปีบัญชี 2562  

ของโครงการเท่ากับ ร้อยละ 98.9 และอัตราค่าเช่าที่ผู้เช่ามีการท�ำสัญญาในปี 2562 อยู่ในช่วงประมาณ  953 - 1,350 บาท/ตร.ม./เดือน  

และมีอัตราเติบโตของค่าเช่าต่อสัญญาอยู่ในช่วงประมาณร้อยละ 12 - 20 ของอัตราค่าเช่าสัญญาเดิม

รายละเอียดของผู้เช่าที่เป็นบุคคลเกี่ยวโยงกับกองทรัสต์ฯ
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>	 BOFFICE ได้จัดตั้งขึ้นตามพระราชบัญญัติทรัสต์เพื่อธุรกรรม 

	 ในตลาดทุน พ.ศ. 2550 เมื่อวันที่ 15 มกราคม 2561 โดยมี 

	 บริษทัหลกัทรพัย์จดัการกองทนุ กสกิรไทย จ�ำกดั ท�ำหน้าทีเ่ป็น 

	 ทรัสตี และบริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จ�ำกัด ท�ำหน้าที่เป็น 

	 ผู้จัดการกองทรัสต์

> 	 เมื่อวันที่ 18 มกราคม 2561 กองทรัสต์ฯ ได้เข้าลงทุนครั้งแรก 

	 ในสิทธิการเช่าของโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์  

	 มลูค่าลงทนุรวม 6,605 ล้านบาท (ไม่รวมมลูค่าภาษทีีเ่กีย่วข้อง)  

  

>	 เมือ่วนัที ่23 มกราคม 2561 BOFFICE ได้เร่ิมซือ้ขายหน่วยทรสัต์

	 เป็นวันแรก

ผลการดำ�เนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต์ฯ

กองทรัสต์ฯ มีการเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่ส�ำคัญ ดังนี้

>	 เมื่อวันที่ 12 มิถุนายน 2562 BOFFICE ได้จัดประชุมวิสามัญ 

	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ครั้งที่ 1/2562 เพื่อพิจารณาอนุมัติจาก 

	 ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ ในการอนุมัติการลงทุนในทรัพย์สินท่ี 

	 จะลงทุนเพิ่มเติมของกองทรัสต์ฯ ในการเพิ่มทุน การอนุมัติ 

	 การเพิม่ทุนครัง้ที ่1 ในโครงการอาคารส�ำนกังานภิรชัทาวเวอร์  

	 แอท ไบเทค โดยการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ใหม่  

	 การอนุมัติวิธีการเสนอขายและวิธีการจัดสรรหน่วยทรัสต์ 

	 ที่ออกขายและเสนอขายเพิ่มเติม และการอนุมัติการกู้ยืมเงิน 

	 และการให้หลักประกันที่เกี่ยวข้องกับการกู้ยืมจากสถาบัน 

	 การเงิน ได้มติอนุมัติจากที่ประชุมผู ้ถือหน่วยทรัสต์เป็น 

	 เอกฉันท์

>	 เมื่อวันที่ 12 มิถุนายน 2562  BOFFICE ได้จัดประชุมวิสามัญ 

	 ผู ้ถือหน่วยครั้งที่ 1/2562 เพ่ือพิจารณาอนุมัติการแก้ไข 

	 เพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ในส่วนที่เกี่ยวข้องกับเหตุในการ 

	 ลดทนุช�ำระแล้วของกองทรสัต์ และได้มตอินมุตัจิากทีป่ระชมุ 

	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นเอกฉันท์

ปี 2561 ปี 2562

เหตุการณ์สำ�คัญเกี่ยวกับการดำ�เนินงาน
ของทรัสต์ฯ 
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รายละเอียดทรัพย์สินหลักที่ลงทุน
อาคารส�ำนักงานภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ 

	 อาคารส�ำนักงานภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ เป็น

อาคารส�ำนักงานซ่ึงถูกพัฒนาข้ึนเป็นส่วนหน่ึงของโครงการ 

Mixed-Use Commercial Complex บนถนนสุขุมวิทตอนต้น 

ที่ประกอบไปด้วยอาคารส�ำนักงาน และศูนย์การค้าอยู่ในพื้นที่

โครงการเดยีวกนัอย่างลงตวั โดยในพ้ืนทีข่องโครงการ Mixed-Use 

Commercial Complex ประกอบด้วย 4 อาคาร ได้แก่ (1) อาคาร

ส�ำนักงานภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ (2) อาคารเดอะกลาส 

ควอเทียร์  (3) อาคารเดอะวอเตอร์ฟอลควอเทียร์ และ (4) อาคาร

เดอะฮลิีกซ์ควอเทยีร์ ซึง่เป็นการลงทนุในพืน้ทีอ่าคารส�ำนกังานภิรชั

ทาวเวอร์ แอท เอม็ควอเทยีร์  และพืน้ทีท่ีเ่ก่ียวเนือ่งกบัการด�ำเนนิ

งานอาคารส�ำนกังานซ่ึงเป็นพ้ืนทีบ่างส่วนในอาคารเดอะกลาสควอ

เทยีร์ และอาคารเดอะวอเตอร์ฟอลควอเทยีร์ รวมถงึการเข้ารบัโอน

กรรมสิทธิ์ในระบบสาธารณูปโภค และสังหาริมทรัพย์ที่เกี่ยวเนื่อง

กับการด�ำเนินงานอาคารส�ำนักงาน โดยกองทรัสต์ฯ ไม่เข้าลงทุน

ในพืน้ทีใ่ช้ประโยชน์เป็นศนูย์การค้า ด ิเอม็ควอเทียร์ และพืน้ท่ีทีใ่ช้

ประโยชน์ร่วมกันระหว่างอาคารส�ำนักงาน และศูนย์การค้า โดยมี

ต�ำแหน่งที่ตั้งและรายละเอียดของแต่ละอาคาร ตามแผนภาพดังนี้

ท�ำเลที่ตั้งและสภาพแวดล้อม

	 อาคารส�ำนักงานภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ เป็น

อาคารส�ำนักงานเกรดเอ ตั้งอยู่เลขที่ 689 ถนนสุขุมวิท แขวง

คลองตันเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร มีพื้นท่ีด้านหน้า

โครงการตดิกบัถนนสขุมุวทิ ซ่ึงอยูร่ะหว่างซอยสขุมุวทิ 35 และซอย

สขุมุวทิ 39 โดยท�ำเลดงักล่าวถอืว่าตัง้อยูใ่จกลางเขตธรุกจิทีส่�ำคัญ

ของกรุงเทพมหานคร และอยู่ติดกับบริเวณรถไฟฟ้า (BTS) สถานี

พร้อมพงษ์ ซึ่งมีทางเชื่อมต่อเข้าสู่ตัวอาคารผ่านบริเวณชั้น M ของ

ศนูย์การค้า ด ิเอม็ควอเทยีร์ และเชือ่มต่อมายงับรเิวณพืน้ทีล่อ็บบี้  

(Lobby) ของอาคารส�ำนักงานได้โดยตรง อกีทัง้ โครงการยงัมที�ำเล

ที่อยู่ใกล้กับรถไฟฟ้าใต้ดิน (MRT) สถานีสุขุมวิท ซึ่งเป็นสถานีหลัก

ทีม่ทีางเชือ่มต่อโดยตรงกบัรถไฟฟ้าบทีเีอส (BTS) สถานอีโศก โดย

อยู่ห่างจากที่ตั้งของโครงการเพียง 1 สถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส (BTS) 

หรือคิดเป็นเพียงประมาณ 1.2 กิโลเมตรจากโครงการ และยังใกล้

กับทางด่วนต่างๆ ซึ่งท�ำให้การเดินทางเป็นไปได้อย่างสะดวก

หมายเหตุ  :	 (1) อาคารส�ำนักงานภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ 		

		  (2) อาคารเดอะกลาสควอเทียร์ 

		  (3) อาคารเดอะวอเตอร์ฟอลควอเทียร์ 

		  (4) อาคารเดอะฮีลิกซ์ควอเทียร์

แผนที่ตั้งโครงการ

40 รายงานประจำ�ปี 2562



  รายละเอียดการลงทุน

ลักษณะการลงทุน

ระยะเวลาลงทุน

วันที่เข้าลงทุนในทรัพย์สิน

มูลค่าที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

ราคาประเมินของทรัพย์สิน 

ณ 1 มิถุนายน พ.ศ. 2562

ที่ตั้ง

เจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดิน

เจ้าของกรรมสิทธิ์อาคาร

ประเภทการใช้งาน

พื้นที่รวม (Gross Floor Area)

พื้นที่เช่าสุทธิ

(Net Leasable Area)

ปีที่สร้างเสร็จ

ลักษณะจัดหาผลประโยชน์

ประเภทของกลุ่มลูกค้า

รายได้ค่าเช่าและบริการปี 2562

ข้อจ�ำกัดหรือภาระผูกพัน

1.	 สิทธิการเช่าพื้นที่ระยะยาวบางส่วนในโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์   

	 1.1	 พื้นที่ส่วนส�ำนักงานให้เช่าของอาคารส�ำนักงานภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ 

		  (ชั้น 15 ถึงชั้น 42 และชั้น 43 บางส่วน) และพื้นที่เช่าร้านค้าปลีก (ชั้น M)

	 1.2	 พืน้ทีส่่วนกลางส่วนส�ำนกังาน เช่น พืน้ทีบ่นัไดหนไีฟ พ้ืนทีล่ฟิท์ พ้ืนทีท่างเดนิส่วนส�ำนกังาน  

		  และพื้นที่ล็อบบี้ส่วนส�ำนักงาน เป็นต้น

	 1.3	 พื้นที่จอดรถส่วนส�ำนักงาน (ซึ่งตั้งอยู่ภายในอาคารเดอะวอเตอร์ฟอลควอเทียร์ ชั้น 2M  

		  ชั้น 3 และชั้น 3M)

	 1.4	 พื้นที่ส�ำหรับงานระบบสาธารณูปโภคของส่วนส�ำนักงาน (ซึ่งเป็นพื้นที่บางส่วนภายใน 

		  อาคารเดอะวอเตอร์ฟอลควอเทียร์ และอาคารส�ำนกังานภิรชัทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทยีร์)  

		  รวมถึงระบบสาธารณูปโภคของส่วนที่ใช้ประโยชน์ร่วมกับศูนย์การค้า ดิ เอ็มควอเทียร์  

		  (ซ่ึงตั้งอยู่ภายในอาคารเดอะวอเตอร์ฟอลควอเทียร์ บริเวณบางส่วนของช้ัน BB ชั้น B  

		  ชั้น G และชั้น 5M)

2.	 กรรมสิทธิ์ในสังหาริมทรัพย์ที่เกี่ยวเนื่องกับโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ ได้แก่  

	 กรรมสิทธิ์ในสังหาริมทรัพย์ประเภทงานระบบสาธารณูปโภคในส่วนของอาคารส�ำนักงาน และ 

	 ส่วนทีใ่ช้ประโยชน์ร่วมกบัศนูย์การค้า ด ิเอม็ควอเทยีร์  รวมถงึกรรมสทิธ์ิในเครือ่งมอืและอปุกรณ์ 

	 ที่เกี่ยวข้อง

ประมาณ 26 ปี 9 เดือน นับจากวันที่จดทะเบียนสิทธิการเช่า  โดยสิทธิการเช่าจะสิ้นสุดในวันที่ 

30 กันยายน พ.ศ. 2587  

18 มกราคม 2561

6,668,789,000 บาท 

6,489,000,000 บาท  (ประเมินโดย บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด)

689 ถนนสุขุมวิท แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร

โครงการอาคารส�ำนักงานภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ ตั้งอยู่บนที่ดิน 13 ไร่ 32 ตารางวา 

ซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์ของบริษัท ภิรัชบุรี จ�ำกัด 

อาคารเป็นกรรมสิทธิ์ของบริษัท ภิรัชบุรี จ�ำกัด 

อาคารส�ำนักงานให้เช่า

94,853 ตารางเมตร ซึ่งรวมพื้นที่ส�ำนักงานให้เช่า พื้นที่ส่วนกลางส่วนส�ำนักงาน พื้นที่จอดรถส่วน

ส�ำนักงาน พื้นที่ส�ำหรับวางงานระบบสาธารณูปโภค และพื้นที่ที่เกี่ยวเนื่องกับโครงการ

49,460 ตารางเมตร ซึ่งรวมพื้นทีส่�ำนักงานให้เช่า 49,164 ตารางเมตร พื้นทีร่ะเบยีง 232 ตารางเมตร 

และพื้นที่ร้านค้าปลีกให้เช่า 64 ตารางเมตร 

ปี 2558 

จัดหาผลประโยชน์ด้วยการให้เช่าแก่ผู้เช่ารายย่อย และให้บริการที่เกี่ยวเนื่องการให้เช่าทรัพย์สิน

ที่เช่า

กลุ่มผู้เช่าที่มีความหลากหลายทั้งในด้านของประเภทธุรกิจหรือบริการ

637,532,359 บาท

ภายใต้สญัญากูเ้งนิ กองทรสัต์ฯ ต้องปฏบัิตติามเงือ่นไขทางการเงนิบางประการตามทีร่ะบไุว้ในสญัญา 

เช่น การด�ำรงอัตราส่วนหนี้สินต่อสินทรัพย์รวม และอัตราส่วนความสามารถในการช�ำระหนี้ให้เป็น

ไปตามอัตราที่ก�ำหนด

ลักษณะของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุน

41ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ



มูลค่าที่ได้จากรายงานการประเมินมูลค่าครั้งล่าสุด

	 ทรัพย์สินที่ท�ำการประเมินมูลค่าล่าสุดโดยบริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด ซึ่งเป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ี

ได้รับความเห็นชอบจากส�ำนักงาน ก.ล.ต. ได้ใช้หลักเกณฑ์การประเมินมูลค่าทรัพย์สินด้วยวิธีรายได้ (Income Approach) เนื่องจาก

สามารถสะท้อนถึงศักยภาพของทรัพย์สินในการก่อให้เกิดรายได้ ซึ่งวิธีดังกล่าวใช้วิธีการประมาณการกระแสเงินสดของทรัพย์สินท่ี 

คาดว่าจะได้ในอนาคตตลอดอายุสิทธิการเช่า และค�ำนวณคิดลดกระแสเงินสดในอนาคตมาเป็นมูลค่าปัจจุบัน

สรุปสมมติฐานส�ำคัญในการประเมินมูลค่าด้วยวิธีรายได้ดังนี้

หมายเหตุ :  	 ค่าสาธารณปูโภคปรบัร้อยละ 3 ต่อปีนบัตัง้แต่ประมาณการปี 2562 ค่าใช้จ่ายส�ำรองส�ำหรบัปรบัปรงุอาคาร อยูท่ีร้่อยละ 2 - 2.5% ของรายได้รวม  

		  และค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ตามที่ระบุอัตราไว้เป็นจ�ำนวนที่แน่นอนตลอดอายุสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

  สมมติฐานที่ส�ำคัญ

ผู้ประเมิน

วิธีการประเมินมูลค่า

ระยะเวลาที่ใช้ในการประเมินมูลค่า

วันที่ประเมิน

วันที่ส�ำรวจสภาพทรัพย์สิน

มูลค่าทรัพย์สินที่ประเมิน

อัตราค่าเช่าพื้นที่เฉลี่ย 

(ประมาณการ มิ.ย. 2562 - ธ.ค. 2562)  

และอตัราการปรบัค่าเช่าตัง้แต่ปี 2563

อัตราการเช่าเฉลี่ย 

(Occupancy Rate)

อัตราคิดลด (Discount Rate)

บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด

วิธีรายได้ (Income Approach)

25 ปี 4 เดือน นับจากวันที่ประเมินจนสิ้นสุดวันที่ 30 กันยายน พ.ศ. 2587 

(ตามระยะเวลาสิทธิการเช่าคงเหลือ)

1 มิถุนายน พ.ศ. 2562

27 พฤษภาคม พ.ศ. 2562

6,489,000,000 บาท

-	 พื้นที่ส�ำนักงาน 1,020 บาท/ตารางเมตร/เดือนส�ำหรับพื้นที่ต่อสัญญาและพื้นที่ว่าง  

	 (ปรับเพิ่มขึ้นร้อยละ 4 ทุกปี)

-	 พื้นที่ร้านค้าปลีก 1,650 บาท/ตารางเมตร/เดือน (ปรับเพิ่มขึ้นร้อยละ 12 ทุก 3 ปี)

-	 พื้นที่ส�ำนักงาน 97% ของพื้นที่ให้เช่าทั้งหมด

-	 พื้นที่ร้านค้าปลีก 100% ของพื้นที่ให้เช่าทั้งหมด

ร้อยละ 9.0

42 รายงานประจำ�ปี 2562



นโยบายการกู้ยืมเงิน

	 กองทรัสต์ฯ อาจกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันไม่ว่าจะมีการให้

หลักประกันไว้ด้วยหรือไม่ก็ตาม โดยจะต้องปฏิบัติตามหลักเกณฑ์

การกู้ยืมเงิน หรือการก่อภาระผูกพันตามที่กฎหมายที่เกี่ยวข้อง

ก�ำหนด หรือตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ทั้งนี้ ต้องเป็นการ

กู้ยืมเงินหรือการก่อภาระผูกพันเพื่อวัตถุประสงค์ดังต่อไปนี้

1)	 ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ หรือสิทธิการเช่าซึ่งเป็นทรัพย์สิน 

	 หลักเพิ่มเติม

2)	 น�ำมาใช้ในการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ

3)	 น�ำมาใช้เพือ่การดแูล ซ่อมบ�ำรงุรกัษา หรอืปรบัปรงุทรพัย์สิน 

	 ของกองทรัสต์ฯ ได้แก่อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ  

	 หรืออสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ฯ มีสิทธิการเช่าให้อยู่ใน 

	 สภาพดีและพร้อมน�ำไปจัดหาผลประโยชน์

4)	 ต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพ่ิมเติมบนท่ีดินที่มีอยู่แล้วซ่ึง 

	 เป็นของกองทรัสต์ฯ หรือท่ีกองทรัสต์ฯ มีสิทธิการเช่าเพื่อ 

	 ประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ฯ

5)	 ช�ำระเงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันของกองทรัสต์ฯ

6)	 เหตุจ�ำเป็นอื่นใดตามท่ีผู้จัดการกองทรัสต์เห็นสมควรเพื่อ 

	 บริหารจัดการกองทรัสต์ฯ และเป็นไปเพื่อประโยชน์ของ 

	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 ทั้งนี้ การกู้ยืมเงินจะกระท�ำโดยค�ำนึงถึงประโยชน์ของผู้ถือ

หน่วยทรสัต์เป็นส�ำคัญ และในกรณทีีเ่ป็นการกูย้มืเงนิเพือ่ปรบัปรงุ

อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ มีกรรมสิทธิ์ และ/หรือสิทธิการเช่า

ตามวัตถุประสงค์ที่ 3) หรือเพื่อต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติม

บนที่ดินที่มีอยู่แล้วที่กองทรัสต์ฯ มีกรรมสิทธิ์ และ/หรือสิทธิการ

เช่าตามวตัถปุระสงค์ที ่4) กองทรสัต์ฯ จะต้องค�ำนงึถงึก�ำหนดเวลา

เช่าที่เหลืออยู่ตามสัญญาเช่า

นโยบายการกู้ยืมเงิน

	 ในส่วนของอัตราส่วนการกู้ยมืเงนิของกองทรสัต์ฯ กองทรสัต์ฯ 

มีข้อจ�ำกดัในการกูย้ืมเงินไดไ้ม่เกินอัตราสว่นร้อยละ 35 ของมูลค่า

ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ฯ และในกรณีที่กองทรัสต์ฯ มีอันดับ

ความน่าเชื่อถืออยู่ในอันดับที่สามารถลงทุนได้ (Investment 

grade) มลูค่าการกูย้มืจะไม่เกินร้อยละ 60 ของมลูค่าทรพัย์สนิรวม

ของกองทรัสต์ฯ

	 ซึง่การกูย้มืเงนิเพือ่ใช้ส�ำหรบัการลงทนุในทรพัย์สนิหลกัทีล่งทุน

นั้นจะเป็นประโยชน์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ เนื่องจากกองทรัสต์จะได้

รับประโยชน์จากต้นทุนทางการเงินของกองทรัสต์ฯ ที่ต�่ำลงเมื่อ

เทยีบกบัการลงทนุในทรพัย์สินโดยใช้เงนิทีไ่ด้รบัจากการเสนอขาย

หน่วยทรัสต์แก่นักลงทุนเพียงอย่างเดียว
  

สรุปสาระสำ�คัญของสัญญากู้ยืมและรายละเอียด
การวางหลักประกันการกู้ยืมเงิน 

	 การลงทุนของกองทรัสต์ฯ ในปัจจุบันนั้นใช้แหล่งเงินทุนส่วน

หนึ่งจากการกู้ยืมเงิน โดยบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน  

กสิกรไทย จำ�กัด ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์ฯ เข้าทำ�สัญญา 

เงินกู้กับธนาคารกสิกรไทย จำ�กัด (มหาชน)  ซึ่งเป็นบุคคลที่เกี่ยว

โยงกันกับทรัสตี โดยข้อกำ�หนดและเงื่อนไขของการกู้ยืมเงิน 

ดงักล่าวจะเปน็ไปตามทีก่ำ�หนดในสัญญาเงนิกู ้สัญญาหลักประกนั

ทางธุรกิจ และเอกสารทางการเงินที่เกี่ยวข้องระหว่างทรัสตี 

ของกองทรัสต์ฯ กับผู้ให้กู้หรือระหว่างคู่สัญญาท่ีเกี่ยวข้อง โดยมี

เงื่อนไขที่สำ�คัญเบื้องต้น ดังต่อไปนี้
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สถานะของการกู้ยืมเงิน ณ วันสิ้นรอบบัญชีปี 2562

ผู้ให้กู้

ผู้กู้

วงเงินกู้ (ล้านบาท)

อัตราดอกเบี้ย

ระยะเวลาช�ำระคืนเงินกู้

การช�ำระเงินต้นของวงเงิน

การช�ำระดอกเบี้ย

หลักประกันการกู้ยืม

ธนาคารกสิกรไทย จ�ำกัด (มหาชน)  

บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุนกสิกรไทย จ�ำกัด กระท�ำการแทนในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพื่อ

การลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ

1,720 ล้านบาท 

อัตราดอกเบี้ยในอัตรา MLR (Minimum Loan Rate) ลบอัตราร้อยละที่ระบุตามสัญญากู้ยืมเงิน

ระยะเวลาช�ำระคืนเงินกู้ไม่เกิน 5 ปีนับแต่วันเบิกถอนเงินกู้ครั้งแรก 

ช�ำระคืนเงินต้นทั้งจ�ำนวนเมื่อครบก�ำหนดอายุสัญญาเงินกู้  

ช�ำระรายเดือน

1.	 การจดทะเบยีนหลกัประกนัทางธรุกจิบนสญัญาเช่าพืน้ทีโ่ครงการภริชัทาวเวอร์ แอท เอม็ควอเทยีร์

2.	 การจดทะเบียนหลกัประกนัทางธรุกิจบนงานระบบ หรอืระบบสาธารณปูโภค เครือ่งมอื รวมถงึ

	 อุปกรณ์ต่างๆ และ/หรือสิทธิเรียกร้องภายใต้สัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพย์โครงการ 

	 ภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์

3.	 การจดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจบนสัญญารับบริการพื้นที่ส่วนกลาง

4.	 การจดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจบนสัญญาให้บริการสาธารณูปโภค

5.	 การจดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจบนสัญญาให้บริการพื้นที่จอดรถ

6.	 การจดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจบนสัญญาอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องกับการด�ำเนินงานของ

	 กองทรัสต์ฯ

7.	 การสลักหลังกรมธรรม์ประกันภัยทรัพย์สินส�ำหรับความเสี่ยงภัยทุกประเภท (Property All  

	 Risk Insurance) และกรมธรรม์ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption  

	 Insurance)ของโครงการภรัิชทาวเวอร์ แอท เอม็ควอเทยีร์ ยกเว้นประกนัภยัความรบัผดิของ 

	 ต่อบคุคลภายนอก โดยระบชุือ่ผู้ให้กูเ้ป็นผูร้บัประโยชน์ร่วม (Co-Beneficiary) และ/หรือ เป็น 

	 ผู้เอาประกันร่วม (Co-Insured) 

จ�ำนวนเงินต้นคงค้าง (บาท)

มูลค่าสินทรัพย์รวม (บาท)

อตัราส่วนหนีส้นิเงนิกูย้มืต่อมลูค่าทรพัย์สนิรวม (ร้อยละ)

การปฏิบัติตามเงื่อนไขทางการเงินของสัญญากู้ยืมเงิน 
(Financial Covenants)

1,720,000,000

6,963,658,604

24.70

กองทรัสต์ฯ ได้ปฏิบัติตามเงื่อนไขทางการเงิน ตามที่ระบุไว้ในสัญญา
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1,720,000,000

6,963,658,604

24.70

กองทรัสต์ฯ ได้ปฏิบัติตามเงื่อนไขทางการเงิน ตามที่ระบุไว้ในสัญญา

ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการ
จัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน

ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทย

	 รายงานเศรษฐกิจของส�ำนักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจ

และสังคมแห่งชาติ (Office of The National Economic and 

Social Development Council; NESDB) รายงานว่าเศรษฐกิจ

ไทยในปี 2562 ขยายตัวร้อยละ 2.4 ลดลงจากเศรษฐกิจไทย 

ในปี 2561 อันเนื่องมาจากมูลค่าการส่งออกลดลงร้อยละ 3.2   

การบริโภคภาคเอกชนและการลงทุนรวมขยายตัวร้อยละ 4.5  

และร้อยละ 2.2 ตามล�ำดับ อัตราเงินเฟ้อทั่วไปเฉลี่ยอยู ่ที่ 

ร้อยละ 0.7
   

	 ส่วนในปี 2563 NESDB คาดว่าจะขยายตัวร้อยละ 1.5-2.5 

ชะลอตัวลงจากปี 2562 ตามข้อจ�ำกัดจากการระบาดของ 

โรคตดิเชือ้ไวรัสโคโรนา (COVID-19) ปัญหาภยัแล้ง และความล่าช้า

ของงบประมาณ ทั้งนี้ยังมีปัจจัยสนับสนุนประกอบด้วย

1)	 การปรับตัวดีขึ้นอย่างช้าๆ ของเศรษฐกิจและการค้าโลก 

	 ตามการลดลงของแรงกดดันจากมาตรการกีดกันการค้า 

	 และความเสี่ยงจาก การแยกตัวของสหราชอาณาจักรแบบ 

	 ไร้ข้อตกลง

2)	 การขยายตัวในเกณฑ์ทีน่่าพอใจของ การใช้จ่ายภาคครวัเรอืน  

	 และการลงทุนภาคเอกชนและภาครัฐ

3)	 แรงขับเคลื่อนจากมาตรการภาครัฐ และ

4)	 ฐานการขยายตัวที่ต�ำ่ในไตรมาสสุดท้ายของปี 2562

	 นอกจากนี้ ในวันที่ 5 กุมภาพันธ์ 2563 คณะกรรมการ

นโยบายการเงิน (กนง.) ได้ประกาศลดอัตราดอกเบ้ียนโยบาย 

ร้อยละ 0.25 ต่อปี จากร้อยละ 1.25 เป็นร้อยละ 1.00 ต่อปี 

ภาวะอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์
ส่วนพาณิชยกรรมประเภทอาคารสำ�นักงาน

	 จากบทวิจัยของบริษัท คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชั่นแนล 

ประเทศไทย จำ� กัด  อุตสาหกรรมอาคารสำ� นักงานใน

กรุงเทพมหานครไตรมาสท่ี 4 ปี 2562 มีอุปทานของอาคาร

สำ�นักงานอยู่ที่ 8.8 ล้านตร.ม. ซึ่งในไตรมาสนี้มีอาคารสำ�นักงาน 

ที่สร้างแล้วเสร็จจำ�นวน 35,110 ตร.ม. (อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์  

นอร์ธปาร์ค และ โครงการซัมเมอร์ ลาซาล เฟส 1) และไตรมาสนี้

มีอาคารสำ�นักงานอยู่ระหว่างก่อสร้างที่คาดว่าจะแล้วเสร็จ 

ในระหว่างปี 2563 ถึงปี 2565 ประมาณพื้นที่  1.3 ล้านตร.ม.  

โดยเป็นอาคารสำ�นักงานในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (Central  

Business District: CBD) ประมาณร้อยละ 50 ของพื้นที่ทั้งหมด 

ซ่ึงเป็นอาคารสำ�นักงานเกรดเอร้อยละ 70 อาทิเช่น โครงการ 

เดอะ ปาร์ค (The PARQ) บนถนนพระราม 4 และโครงการ 

วัน แบงค็อก เฟส 1 (One Bangkok Project Phase 1) 

กราฟอุปทานอาคารสำ�นักงานในกรุงเทพมหานคร

ที่มา :  ฝ่ายวิจัย, บจ. คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชั่นแนล ประเทศไทย
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	 และมีอุปทานอาคารส�ำนักงานในกรุงเทพมหานคร ณ 

ไตรมาสที ่4 ปี 2562 ทัง้หมดประมาณ 8.8 ล้านตร.ม. โดยเป็นพืน้ที่

ส�ำนักงานในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) อยู่ที่ร้อยละ 46 ของพื้นที่

ทั้งหมด และพื้นที่ส�ำนักงานในย่านเมืองชั้นใน (Inner City) อยู่ที่

ร้อยละ 43 และพื้นที่ส�ำนักงานในย่านเมืองชั้นนอก (Outer City) 

อยู่ที่ร้อยละ 11

	 ในไตรมาสที่ 4 ปี 2562 มีอัตราการเช่าพื้นที่อาคาร

ส�ำนักงานในกรุงเทพมหานครร้อยละ 95.9 โดยย่านสุขุมวิท

เป็นพื้นท่ีที่มีอัตราการเช่าพื้นที่อาคารส�ำนักงานสูงสุดในย่าน

ศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) อยู่ท่ีร้อยละ 97.4 ส่วนค่าเช่าเสนอขาย

อาคารส�ำนักงานเกรดเอในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) เฉลี่ย 

อยู่ที่ 1,112 บาท/ตร.ม./เดือน และมีอัตราเติบโตของค่าเช่าเสนอ

ขายเฉลี่ยร้อยละ 5 ถึง 10 เมื่อเทียบกับปีที่ผ่านมา โดยส่วนใหญ่

บริษัทไทยและบริษัทต่างประเทศในกรุงเทพมีความสนใจในการ

เช่าพื้นท่ีอาคารส�ำนักงานเกรดเอ และบี ท่ีอยู่ในย่านศูนย์กลาง

ธุรกิจ (CBD) 

ที่มา :  ฝ่ายวิจัย, บจ. คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชั่นแนล ประเทศไทย

กราฟอุปทานอาคารสำ�นักงานในกรุงเทพมหานคร

Outer City
11%

CBD
46%

Inner City
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1)	ความเส่ียงเก่ียวกับคู่แข่งทางการค้าในการด�ำเนินธุรกิจ 
	 ของกองทรัสต์ฯ

	 กองทรัสต์ฯ อาจเผชิญความเสี่ยงอุปทานของพื้นที่ส�ำนักงาน

ให้เช่าในอนาคต ทั้งจากการเพิ่มขึ้นของอาคารส�ำนักงานให้เช่า

แห่งใหม่นอกเหนอืจากทีม่อียูใ่นปัจจบัุน ซึง่การเพ่ิมขึน้ของอุปทาน 

ดังกล่าวอาจส่งผลกระทบให้ผู ้เช่าพื้นท่ีย้ายส�ำนักงานไปอยู่ใน

อาคารส�ำนักงานแห่งใหม่ อันจะส่งผลต่ออัตราการเช่าพื้นที่ การ

ต่อรองอัตราค่าเช่าพื้นที่ และผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ฯ 

อย่างไรก็ตามด้วยท�ำเลที่ตั้งของโครงการต้ังอยู่ในศูนย์กลางธุรกิจ

ของกรุงเทพมหานคร (Central Business District; CBD) สภาพ

แวดล้อมที่โดดเด่นของโครงการ และตัวอาคารเชื่อมต่อโดยตรง

กับระบบขนส่งสาธารณะรถไฟฟ้าบีทีเอส (BTS) สถานีพร้อมพงษ์ 

ท�ำให้ทรัพย์สิน  มีข้อได้เปรียบ และมีความสามารถในการแข่งขัน

ที่โดดเด่นเมื่อเปรียบเทียบกับอาคารส�ำนักงานอื่น 

ปัจจัยความเสี่ยง
2)	ความเส่ียงจากการท่ีผู้เช่าพื้นท่ีและผู้รบับรกิารผิดนดัช�ำระ 
	 ค่าเช่าและ/หรือค่าบริการ และ/หรือยอมเลิกสัญญาเช่า 
	 และสัญญาบริการก่อนก�ำหนด ซ่ึงอาจส่งผลกระทบใน 
	 ทางลบต่อสถานะทางการเงินและผลการด�ำเนินงานของ 
	 กองทรัสต์ฯ

	 ค่าเช่าพ้ืนที่และค่าบริการที่กองทรัสต์ฯ ได้รับจากผู้เช่าตาม
สัญญาเช่าพื้นที่และสัญญาบริการเป็นรายได้หลักของกองทรัสต์ฯ 
อาจมีความเสี่ยงในกรณีที่ผู้เช่าพื้นที่และผู้รับบริการผิดนัดช�ำระ
ค่าเช่าและ/หรือค่าบริการ และ/หรือเลิกสัญญาเช่าและสัญญา
บริการก่อนก�ำหนด โดยเฉพาะอย่างยิ่งความเส่ียงในกรณีที่ผู้เช่า
พื้นที่และผู้รับบริการรายย่อยขอยกเลิกสัญญาเช่าก่อนก�ำหนด
พร้อมกันจ�ำนวนหลายราย หรือในกรณีที่ผู ้เช่าพื้นที่และผู้รับ 
บริการรายใหญ่ขอยกเลิกสัญญาเช่าก่อนก�ำหนด และหาก 
กองทรัสต์ฯ ไม่สามารถหาผู้เช่าและผู้รับบริการรายใหม่มาเพื่อ
ทดแทนพื้นท่ีว่างเหล่านี้ได้ และไม่ว่าจะเพราะเหตุท่ีผู้รับบริการ
ไม่ส่งมอบพื้นท่ีตามเงื่อนไขสัญญาหรือด้วยเหตุที่หาผู้เช่ารายใหม่ 
ไม่ทัน กรณีดังกล่าวย่อมส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายได้ของ 
กองทรัสต์ฯ รวมถึงความสามารถในการจ่ายผลประโยชน์
ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ทั้งนี้เพื่อเป็นการลดความเสี่ยง 
ที่อาจจะเกิดขึ้นจากการผิดนัดช�ำระค่าเช่าและ/หรือค่าบริการ 
และ/หรือยกเลิกสัญญาเช่าและสัญญาบริการก่อนก�ำหนด  
ที่ผ่านมาผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของโครงการให้ความส�ำคัญกับ
การคัดกรองผู้เช่าที่มีศักยภาพในการด�ำเนินธุรกิจ ทั้งเรื่องสถานะ
ทางการเงินที่มั่นคงของผู้เช่า มีประวัติที่น่าเชื่อถือ และได้รับการ
ยอมรับ อีกทั้งยังให้ความส�ำคัญกับการคัดเลือกกลุ่มธุรกิจของ 
ผู้เช่าให้มีความหลากหลาย เพื่อให้ส่วนผสมผู้เช่า (Tenant Mix) มี
การกระจายตวัท่ีเหมาะสม ท้ังในด้านของประเภทธุรกจิหรือบรกิาร 
และขนาดของพืน้ทีเ่ช่ารวมถงึในกรณทีีส่ญัญาเช่าและ/หรอืบรกิาร
ใกล้จะสิ้นสุดลง ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะมีการเจรจากับผู้เช่า

เพื่อพิจารณาการต่อสัญญาล่วงหน้า

47ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ



3)	ความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นจากการกู้ยืม

	 เนื่องจากกองทรัสต์ฯ มีการกู้ยืมเงินเพื่อลงทุนในทรัพย์สิน
และใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียน จึงอาจมีความเสี่ยงซึ่งเกิดจาก
การกู้ยืมเงินดังกล่าวได้ เน่ืองจากความผันผวนและสภาวะทาง
เศรษฐกิจอัตราดอกเบ้ียในส่วนที่เป็นอัตราดอกเบ้ียลอยตัวอาจ
มีการเปลี่ยนแปลงในระหว่างอายุสัญญาเงินกู้ ซึ่งท�ำให้ดอกเบ้ีย
สูงขึ้นและอาจส่งผลกระทบทางลบต่อผลการด�ำเนินงานของ 
กองทรัสต์ฯ อย่างไรก็ตาม เน่ืองจากอสังหาริมทรัพย์ของ 
กองทรสัต์ฯ มีความสามารถทีจ่ะสร้างรายได้ให้กบักองทรสัต์ฯ อย่าง 
ต่อเนือ่ง ประกอบกบักองทรสัต์ฯ มอีตัราส่วนการกูย้มืต่อสินทรพัย์
รวมอยู่ในระดับที่ต�่ำ ทั้งนี้ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 มีอัตราส่วน
การกู้ยืมเงินต่อมูลค่าสินทรัพย์รวมของกองทรัสต์ฯ อยู่ที่ประมาณ 
ร้อยละ 24.70 โดยมาจากเงินกู้จากสถาบันการเงินประมาณ 
1,720 ล้านบาท รวมถึงผู้จัดการกองทรัสต์จะด�ำเนินการพิจารณา
และติดตามปัจจัยที่มีผลกระทบต่อการกู้ยืมของกองทรัสต์ฯ 
ซึ่งรวมถึงแนวโน้มอัตราดอกเบี้ยอย่างสม�่ำเสมอเพื่อที่จะสามารถ
ประเมินความเสี่ยงและเลือกด�ำเนินการตามความเหมาะสมกับ
สถานการณ์ปัจจุบนั อาทเิช่น การพจิารณา Refinancing หาเงนิทนุ
มาช�ำระเงินต้นคืนและดอกเบี้ย ท�ำให้ดอกเบี้ยในสัญญากู้เงินฉบับ
ใหม่ลดลงเมือ่เทยีบกบัดอกเบีย้ในสญัญาเงนิกูฉ้บบัเดมิ และในกรณี
ที่มีการกู้ยืมเงินใหม่เพื่อมาช�ำระหน้ีเงินกู้ยืมเดิม (Refinancing) 
กองทรัสต์ฯ อาจมีความเสี่ยงที่จะไม่ได้ข้อตกลงในสัญญากู้ยืมเงิน
ฉบบัใหม่ทีด่เีท่ากบัข้อตกลงในสญัญากูย้มืเงนิฉบบัเดมิหรอืในกรณี
ที่มีการกู้ยืมเงินเพิ่มเติมอาจมีข้อสัญญาบางประการซ่ึงจ�ำกัดการ

ด�ำเนินงานของกองทรัสต์ฯ

	 นอกจากนั้น กองทรัสต์ฯ ยังอาจมีความเสี่ยงเก่ียวกับการ
ช�ำระคืนดอกเบี้ย และ/หรือเงินต้น ไม่ว่าบางส่วนหรือทั้งหมด
อันเป็นเหตุให้ผิดสัญญาเงินกู้ และ/หรือ ข้อก�ำหนดในสัญญาเงิน
กู้ที่เกี่ยวข้อง ซึ่งอาจน�ำไปสู่เหตุการณ์ที่ท�ำให้เกิดเหตุผิดนัด ใน
สัญญาก่อตั้งทรัสต์และประกาศส�ำนักงาน ก.ล.ต. ที่ สร. 26/2555 
เรื่อง ข้อก�ำหนดเกี่ยวกับรายการและข้อความในสัญญาก่อตั้ง
ทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ โดยผู้ถือหน่วย
ทรัสต์ต้องได้รับเงินปันผลไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของก�ำไรสุทธิที่
ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี ซึ่งอาจท�ำให้กองทรัสต์ฯ มีเงินสด 
หรือสภาพคล่องไม่เพียงพอในการช�ำระเงินกู ้ยืมได้ ดังน้ัน  
กองทรัสต์ฯ อาจพิจารณาหาแหล่งเงินทุนอื่นมาช�ำระหนี้หรือ 
หาทางเลือกอื่น เช่น การท�ำสัญญากู้ยืมเงินมาช�ำระหนี้ การออก
และเสนอขายหน่วยทรัสต์ใหม่ การขายทรัพย์สินบางส่วนเพื่อน�ำ
มาช�ำระหนี้ ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาทางเลือกที่เป็น

ประโยชน์ของผู้ถือหน่วยและกองทรัสต์ฯ สูงสุด 

4)	ความเส่ียงเก่ียวกับภัยธรรมชาติ อุทกภัย การก่อ 
	 วินาศภัยและภัยโจรกรรม 

	 ภยัธรรมชาต ิอทุกภยั ภยัโจรกรรม และอบุตัเิหตอุืน่ๆ อาจเกดิ 

ขึ้นได้แม้จะมีโอกาสเกิดขึ้นน้อยแต่หากเกิดขึ้นในบริเวณที่ตั้งของ

ทรัพย์สิน อาจสร้างความเสียหายต่อทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ 

และอาจก่อให้เกิดความสูญเสียและเสียหายแก่ชีวิตและทรัพย์สิน

ของผู้เช่าและผู้มาใช้พื้นที่ในทรัพย์สิน อย่างไรก็ดี กองทรัสต์ฯ  

ได้มีการจัดท�ำประกันภัยความเสี่ยงภัยทรัพย์สิน (All Risks  

Insurance) เพ่ือคุ้มครองความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นต่อทรัพย์สิน 

โดยมีความคุ ้มครองความเสียหายโดยอุบัติเหตุและจากภัย

ธรรมชาติต่างๆ เช่น ภัยไฟไหม้ ภัยฟ้าผ่า ภัยแผ่นดินไหว อุทกภัย 

ภัยโจรกรรม ไว้ส�ำหรับทรัพย์สิน และให้ขยายความคุ้มครองไปถึง

ภัยเครื่องจักรหยุดชะงัก (Machinery Breakdown) การระเบิด

ของหม้อไอน�้ำ ภัยกระจก ทั้งนี้ ความคุ้มครองตามกรมธรรม์ภัย 

ดังกล่าวข้างต้น อาจมีข้อจ�ำกัดขอบเขตความรับผิดโดยบริษัทรับ

ประกันภัย และไม่รวมถึงภัยที่เกิดจากการฉ้อโกง ความไม่ซื่อสัตย์ 

มลภาวะ ข้อมลูอเิล็กทรอนกิส์ และอนิเตอร์เนต็ ภัยการเคลือ่นไหว

ที่เกี่ยวกับการเมือง ภัยสงครามและการก่อการร้าย มาตรการ 

คว�่ำบาตร และการก่อความไม่สงบของประชาชน นอกจากนั้น 

เพื่อเตรียมพร้อมรับมือสถานการณ์ โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

จัดให้มีการฝึกซ้อมแผนหนีไฟประจ�ำทุกปีเพื่อเตรียมพร้อมกับ

เหตุการณ์ที่อาจจะเกิดขึ้นด้วย

48 รายงานประจำ�ปี 2562



5)	ความเส่ียงเก่ียวกับอัตราเงินชดเชยจากการประกันภัย 
	 ในกรณีท่ีทรัพย์สินเกิดความเสียหายอาจไม่คุ ้มกับ 
	 ผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่กองทรัสต์ฯ อาจสูญเสีย

	 การประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ฯ มีความเสี่ยงด้านการ

ด�ำเนินการและการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินหลัก แม้ว่ากอง

ทรัสต์ฯ จะต้องจัดให้มีการประกันภัยในทรัพย์สินดังกล่าวอย่าง

เพียงพอและเหมาะสมซึ่งจะเป็นไปตามข้อก�ำหนดของกฎหมาย 

และสัญญาที่เก่ียวข้องแล้วก็ตาม แต่อัตราเงินชดเชยในกรณีที่

ทรัพย์สินหลักที่เกิดความเสียหายอาจไม่คุ้มกับผลประโยชน์ทาง

เศรษฐกิจที่กองทรัสต์ฯ อาจสูญเสียอันเกิดจากเหตุการณ์ต่างๆ 

หรือระยะเวลาการเอาประกันภัยในกรมธรรม์ประกันภัยส�ำหรับ

การขาดรายได้ของกองทรัสต์ฯ เช่น กรมธรรม์ประกันภัยธุรกิจ

หยุดชะงัก ที่กองทรัสต์ฯ จะเข้าท�ำส�ำหรับการขาดประโยชน์

เป็นระยะเวลา 24 เดือน อาจไม่ครอบคลุมระยะเวลาที่แท้จริงที่   

กองทรสัต์ฯ ไม่สามารถใช้ประโยชน์ในสนิทรพัย์ได้ หรอืกองทรสัต์ฯ 

อาจไม่สามารถใช้สิทธิเรียกร้องตามที่ระบุในกรมธรรม์ประกันภัย

ที่เก่ียวข้องได้ ไม่ว่าท้ังหมดหรือแต่บางส่วน เน่ืองด้วยขอบเขต

จ�ำกัดความรับผิด หรืออาจเกิดความล่าช้าในการชดเชยความเสีย

หายตามกรมธรรม์ประกันภัยของบริษัทรับประกันภัยดังกล่าวได้

6)	ความเส่ียงของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ ลงทุนอยู่ 
	 ภายใต้บังคับของหลักเกณฑ์ทางกฎหมายเก่ียวกับ 
	 ส่ิงแวดล้อม การปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ทางกฎหมาย 
	 ดังกล่าวอาจส่งผลให้กองทรัสต์ฯ มีค่าใช้จ่ายและภาระ 
	 ความรับผิดหลายด้าน

	 อสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ฯ ลงทุนอยู่ภายใต้บังคับของ

หลักเกณฑ์ทางกฎหมายเก่ียวกับสิ่งแวดล้อม ได้แก่ กฎหมาย

ด้านสุขอนามัย กฎหมายเก่ียวกับการควบคุมมลภาวะทางอากาศ 

มลภาวะทางน�้ำ การทิ้งของเสีย การควบคุมมลภาวะทางเสียง 

ภายใต้กฎหมายเหล่าน้ี เจ้าของอสังหาริมทรัพย์หรือผู้ที่ควบคุม

การด�ำเนินการและการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์อาจมีความ

รับผิด ซึ่งรวมถึงโทษปรับหรือโทษจ�ำคุกหากฝ่าฝืน หรือไม่ปฏิบัติ

ตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว นอกจากนี้ กองทรัสต์ฯ อาจมีค่าใช้จ่าย

ในการปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ทางกฎหมายดังกล่าว หากมีการ 

ปนเปื ้อน หรือเกิดมลภาวะต่างๆ หรือหากไม่สามารถแก้ไข

มลภาวะต่างๆ ที่เกิดขึ้น อาจส่งผลให้กองทรัสต์ฯ มีความรับผิด 

หรืออาจส ่งผลกระทบทางลบอย ่างมีนัยส�ำคัญในการน�ำ

อสังหาริมทรัพย์ออกให้เช่า

7)	ความเส่ียงเก่ียวกับมาตรฐานการบัญชี มาตรฐานการ 
	 รายงานทางการเงินในประเทศไทยและ/หรือการแก้ไข 
	 กฎหมาย กฎ หรือระเบียบท่ีเ ก่ียวข ้องอาจมีการ 
	 เปล่ียนแปลง ซ่ึงไม่อาจรับรองได้ว่าการเปล่ียนแปลง 
	 ดังกล่าวจะไม่ส่งผลกระทบอย่างมีนยัส�ำคญัต่องบการเงนิ 
	 ของกองทรัสต์ฯ หรือต่อฐานะการเงินและผลการด�ำเนิน 
	 งานของกองทรัสต์ฯ

	 ผลการด�ำเนินงานและการจ่ายผลตอบแทนของกองทรัสต์ฯ 

อาจได้รบัผลกระทบ จากการมผีลบงัคบัใช้มาตรฐานการบญัชฉีบบั

ใหม่ในประเทศไทย หรอืการปรบัปรงุมาตรฐานรายงานทางการเงนิ 

รวมถึงการแก้ไขกฎหมาย ประกาศ ข้อก�ำหนด ระเบียบ ข้อบังคับ 

บทบัญญัติ แนวนโยบาย และ/หรือ ค�ำส่ังของหน่วยงานราชการ 

หรอืหน่วยงานทีม่อี�ำนาจตามกฎหมาย อย่างไรก็ตาม บรษิทัฯ มกีาร 

ตดิตามการมผีลบงัคบัใช้ เปลีย่นแปลง แก้ไข ของมาตรฐานทางการ

บัญชี มาตรฐานการรายงานทางการเงิน กฎหมายว่าดว้ยทีด่ินและ

ส่ิงปลูกสร้าง กฎระเบียบที่เกี่ยวข้องต่างๆ รวมถึงศึกษาแนวทาง

ปฏิบตัเิพือ่เตรยีมความพร้อมและฝึกอบรมพนกังานอย่างสม�ำ่เสมอ

เพือ่ให้จดัท�ำรายงาน การบนัทกึบญัช ีงบการเงนิ และวางแผนการ

ด�ำเนินงานให้สอดคล้องกับมาตรฐาน และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

8)	ความเส่ียงจากกรณถีกูเวนคนืทีดิ่นจากหน่วยงานของรฐั

	 กองทรัสต์ฯ อาจมีความเส่ียงในกรณีที่หน่วยงานของรัฐ

เวนคืนที่ดินซ่ึงเป็นที่ตั้งของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุน  

ไม่ว่าทัง้หมดหรอืบางส่วนตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืน ซึง่ท�ำให้

กองทรัสต์ฯ ไม่อาจใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินในการด�ำเนินธุรกิจ

ต่อไปได้ หรือกองทรัสต์ฯ อาจไม่ได้รับค่าชดเชยจากการเวนคืน 

หรือได้รับค่าชดเชยดังกล่าวน้อยกว่ามูลค่าที่กองทรัสต์ฯ ใช้ใน

การลงทุนในทรัพย์สิน ซึ่งอาจส่งผลให้ผลตอบแทนที่ผู้ถือหน่วย

ทรัสต์จะได้รับจากการลงทุนไม่เป็นไปตามที่ได้ประมาณการไว้ 

ทั้งในส่วนของประโยชน์ตอบแทนและเงินลงทุน ทั้งนี้ จ�ำนวนเงิน

ค่าชดเชยที่กองทรัสต์ฯ จะได้รับขึ้นอยู่กับเงื่อนไขตามที่ก�ำหนด 

ในสัญญาที่เกี่ยวข้อง ระยะเวลาการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน 

ที่เหลืออยู่ภายหลังจากการถูกเวนคืน หรือจ�ำนวนเงินค่าชดเชย 

ที่ได้รับจากการเวนคืน 
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9) 		 ความเส่ียงในมูลค่าสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซึ่ง 
	 	 อาจลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่

	 กองทรัสต์ฯ ได้ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซ่ึงการ

ประเมินมูลค่าของสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์อาจลดลงตาม

ระยะเวลาสิทธิการเช่าที่เหลืออยู่เม่ือใกล้หมดอายุสิทธิการเช่าน้ัน 

ทั้งนี้การเปลี่ยนแปลงในมูลค่าสิทธิการเช่าดังกล่าว จะส่งผล 

กระทบอย่างมีนัยส�ำคัญต่อมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ฯ 

และ/หรือการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ฯ

10)  	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการต่อสัญญาในอนาคตของสิทธ ิ
	 	 ในการใช้ทางเชื่อมสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส

	 บริษัท ภิรัชบุรี จ�ำกัด ได้เข้าท�ำสัญญากับบริษัท ระบบขนส่ง

มวลชนกรุงเทพ จ�ำกัด (มหาชน) (“บริษัทบีทีเอส”) เพื่อเชื่อมต่อ 

พื้นท่ีบางส่วนของสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอสพร้อมพงษ์ เข้ากับพื้นที่

บางส่วนของอาคารโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ 

ในบริเวณชั้น M และทางกองทรัสต์ฯ ได้รับสิทธิในการใช้ทาง

เชื่อมสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส จาก บริษัท ภิรัชบุรี จ�ำกัด เพื่อใช้เป็น

ทางสัญจรในการผ่านเข้าออกระหว่างสถานีรถไฟฟ้าและอาคาร 

ซึ่งระยะเวลาของสัมปทานในการด�ำเนินการบริหารระบบการ

เดินรถไฟฟ้าที่บริษัทบีทีเอสได้รับจากกรุงเทพมหานครจะหมด

อายุสัมปทานในปี พ.ศ. 2572 โดยเม่ือครบก�ำหนดระยะเวลา

สัมปทานดังกล่าว กองทรัสต์ฯ อาจมีความเสี่ยงในอนาคตที่อาจ

จะไม่สามารถใช้ทางเชื่อมสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอสเข้ากับพื้นที่บาง

ส่วนของอาคารโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ ได้  

หรืออาจมีภาระค่าใช้จ่ายเพิ่มข้ึนอันเน่ืองมาจากสัญญาฉบับใหม่

กับผู้ด�ำเนินการบริหารระบบการเดินรถไฟฟ้าในขณะน้ัน ซ่ึงใน

กรณีที่กองทรัสต์ฯ ไม่สามารถใช้ทางเชื่อมระหว่างสถานีรถไฟฟ้า 

บีทีเอสกับพื้นที่บางส่วนของอาคารโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท 

เอ็มควอเทียร์ ได้ อย่างไรก็ดี ผู้เช่าหรือผู้ใช้บริการอาคารโครงการ 

ภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ ยังคงสามารถใช้ทางเข้าออก

ปกติระหว่างสถานีรถไฟฟ้าและโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท 

เอ็มควอเทียร์บริเวณชั้น G ในส่วนด้านหน้าโครงการได้ตามปกติ

11)	 ความเส่ียงจากการทีก่องทรสัต์ฯ ไม่กระจายการลงทนุ

	 ปัจจุบัน ณ สิ้นปี พ.ศ. 2562 กองทรัสต์ฯ ลงทุนในสิทธิการ

เช่าระยะยาวโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ เป็น

ทรัพย์สินหลักเพียงโครงการเดียว ดังนั้น จึงยังไม่มีการกระจาย

ความเส่ียงด้านสถานที่ต้ังของโครงการเพื่อลดความผันผวนของ

การลงทุน อย่างไรก็ตามในปี 2562 กองทรัสต์ฯ มีแผนจะลงทุน

ในอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติมในโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค 

และเสนออนุมัติจากผู ้ถือหน่วยทรัสต ์ให ้ลงทุนเพิ่มเติมใน 

โครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค เพื่อลงทุนในทรัพย์สิน

ประเภทอาคารส�ำนักงาน พื้นที่ส�ำนักงานให้เช่า และพื้นที่ค้าปลีก 

โซนสุขุมวิท-บางนา ซ่ึงอยู ่คนละพื้นที่ทั้งน้ีผู้จัดการกองทรัสต ์

ด�ำเนินการศึกษา รวมถึงประเมินปัจจัยต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง และ

เห็นว่าการลงทุนเพิ่มเติมดังกล่าวจะเป็นประโยชน์ต่อผู้ถือหน่วย

ทรัสต์ และอาจช่วยลดความเสี่ยงการลงทุนอันเนื่องมาจากการ 

ไม่กระจายการลงทุน

12)  	 ความเส่ียงท่ีเก่ียวข้องกับความสามารถในการจัดหา 
	 	 ผลประโยชน์ในทรัพย์สินอันมาจากความสามารถ 

	 	 ในการบริหารทรัพย์สินโดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่บริหารจัดการทรัพย์สินที่

กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุนตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์มอบหมายตาม

สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงจัดหาผลประโยชน์

จากทรัพย์สิน และด�ำเนินการต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง เช่น จัดหาผู้เช่า

รายใหม่ ต่ออายุสัญญากับผู้เช่ารายปัจจุบัน จัดเก็บรายได้ตาม

สัญญา บ�ำรุงรักษาทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ ให้อยู่ในสภาพที่ดี

และเหมาะสมแก่การจัดหาประโยชน์ เป็นต้น ผลการด�ำเนินงาน

ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ จึงเป็นผลโดยตรงต่อผลประกอบ

การของกองทรัสต์ฯ อย่างไรก็ตาม หากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้ด้วยเหตุผลใดเหตุผลหน่ึง แม้ว่า 

กองทรัสต์ฯ จะก�ำหนดค่าตอบแทนที่เพียงพอและเป็นที่น่าสนใจ 

แต่ยงัไม่อาจหาหรอืแต่งตัง้ผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์รายใหม่เข้ามา 

บริหารงานได้ทันที จึงอาจส่งผลกระทบทางลบต่อผลประกอบ

การของกองทรัสต์ฯ และการจ่ายผลประโยชน์ของกองทรัสต์ฯ  

ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการ 

กองทรสัต์มบีคุคลากรทีม่คีวามรู ้ความสามารถ และสามารถปฏบิตัิ

งานในระหว่างที่สรรหาผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายอื่น
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การประชุมของคณะกรรมการผู้จัดการกองทรัสต์ฯ

1)	 ข้อก�ำหนดในการประชุม

	 บริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จ�ำกัด ได้มีการจัดการประชุม

กรรมการบริษัทฯทุกไตรมาส โดยก�ำหนดให้คณะกรรมการบริษัท

ต้องเข้าประชุมไม่ต�่ำกว่ากึ่งหนึ่ง จึงจะถือว่าครบองค์ประชุม และ

มติที่ขออนุมัติจะชี้ขาดตามเสียงข้างมากของกรรมการที่เข้าร่วม

ประชุม โดยจะมีการส่งหนังสือเชิญประชุมพร้อมวาระและข้อมูล

ให้กรรมการพิจารณาอย่างน้อย 7 วันก่อนการประชุม ซึ่งมีวาระ

ทั่วไปที่ส�ำคัญดังนี้

(ก)	 เรื่องแจ้งให้ที่ประชุมทราบ 

(ข)	 รับรองรายงานการประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ ครั้งที่ 

	 ผ่านมา 

(ค)	 พิจารณาและอนุมัติงบการเงิน และรายงานผู้ตรวจสอบของ 

	 กองทรัสต์ฯ 

(ง)	 พิจารณาและอนุมัติงบประมาณประจ�ำปีของกองทรัสต์ฯ

(จ)	 เพื่อทราบรายงานผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ฯ 

(ฉ)	 พจิารณาและอนุมตักิารประกาศเงนิจ่ายแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์

(ช)	 เพื่อทราบงานด้านนักลงทุนสัมพันธ์

(ซ)	 การติดตามความเสี่ยงของกองทรัสต์ฯ

(ฌ)	 เรื่องอื่นๆ (ถ้ามี) 

	 ในการประชุมมีการเปิดโอกาสให้กรรมการทุกท่านได้แสดง

ความเห็นก่อนการลงคะแนน และมีการสรุปมติของท่ีประชุม 

ในแต่ละวาระการประชุม และมีการจัดท�ำบันทึกการประชุมเป็น

ลายลักษณ์อักษร

การกำ�กับดูแลกองทรัสต์ฯ

2)	 การท�ำธุรกรรมที่ส�ำคัญของกองทรัสต์ฯ ที่เสนอต่อท่ี 

	 ประชุมคณะกรรมการบริษัท

	 ในปี 2562 ทางผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีการประชุมคณะ

กรรมการบริษัทเพ่ืออนุมัติ และรับทราบ การด�ำเนินงานที่ส�ำคัญ

ของกองทรัสต์ฯ ดังนี้

(ก)	 เรื่องเพื่ออนุมัติ

	 (1)	 งบการเงินและผลประกอบการของกองทรัสต์ฯ

	 (2)	 การจ่ายเงินจ่ายแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 (3)	 งบประมาณประจ�ำปี 

	 (4)	 นโยบายการลงทุนของกองทรัสต์ฯ

	 (5)	 การจัดประชุมสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ประจ�ำปี

	 (6)	 การจัดประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 (7)	 การลดทุนของกองทรัสต์ฯ

(ข)	 เรื่องเพื่อทราบ

	 (1)	 รายงานผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ฯ

	 (2)	 รายงานความเคลื่อนไหวราคาของหน่วยทรัสต์

			   และค�ำถามจากนักลงทุน

	 (3)	 แผนงานส�ำหรับการประเมินความเสี่ยงของ

			   กองทรัสต์ฯ

	 ส�ำหรับวาระที่ขออนุมัติดังกล่าวข้างต้น ทางคณะกรรมการ

บริษัทได้อนุมัติตามที่คณะท�ำงานของผู้จัดการกองทรัสต์เสนอ 

เนื่องจากในแต่วาระเป็นเรื่องที่ส�ำคัญ มีการตรวจสอบอย่างดีแล้ว 

และเป็นประโยชน์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์
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การดูแลเรื่องการใช้ข้อมูลภายใน

	 ผู ้จัดการกองทรัสต์มีนโยบายและวิธีการดูแลกรรมการ  

ผู้บริหาร หรือผู้ที่เกี่ยวข้องที่เข้าถึงข้อมูลภายใน ดังนี้คือ แบ่งแยก

การเข้าถงึข้อมลูของบคุลากรภายในบรษัิท ภรัิช รที แมนเนจเม้นท์ 

จ�ำกัด เพื่อป้องกันการรั่วไหลของข้อมูลภายใน และก�ำหนดระยะ

เวลาที่ห้ามการซื้อขาย (รวมถึงการโอนและรับโอน) หน่วยทรัสต์

และประกาศให้กรรมการ ผูบ้รหิาร และพนกังานทกุท่านของบรษิทั

รับทราบถึงในช่วงเวลาท่ีบริษัทอยู่ระหว่างเตรียม ซ่ึงข้อมูลส�ำคัญ 

ที่ยังไม่ถูกเปิดเผยต่อสาธารณะ รวมถึงติดตามการตรวจสอบการ 

ซื้อขาย (รวมถึงการโอนและรับโอน) หน่วยทรัสต์ของพนักงาน  

และประกาศให้กรรมการ ผูบ้รหิาร และพนกังานทกุท่านของบรษิทั

รับทราบถึงมาตรการตรวจสอบเพื่อให้แน่ใจว่ากรรมการ ผู้บริหาร

และพนกังานของบรษิทัปฏบิตัติามนโยบาย แนวทาง และระเบยีบ

ภายในของบริษัท รวมทั้งระเบียบ กฎเกณฑ์ และ/หรือ ค�ำสั่งของ

หน่วยงานที่เกี่ยวข้อง
 

	 อนึ่ง หากพนักงานฝ่าฝืนข้อบังคับเกี่ยวกับการท�ำงานในส่วนนี ้

ไม่ว่าจะกรณีใดก็ตาม อันเป็นเหตุให้บริษัท หรือกองทรัสต์ฯ  

ได้รับความเสียหาย เสื่อมเสียชื่อเสียง พนักงานจะถูกลงโทษ

ทางวินัยในสถานหนักหรืออาจถูกบริษัทเลิกจ้างโดยไม่จ่ายค่า

ชดเชย นอกจากนี้ บริษัทอาจจะพิจารณด�ำเนินคดีท้ังทางแพ่ง 

และทางอาญา (ถ้ามี) กับผู้ฝ่าฝืนจนถึงที่สุด

การพิจารณาตัดสินใจลงทุน และการบริหารจัดการ
กองทรัสต์ฯ

กระบวนการและปัจจัยที่ใช้พิจารณาตัดสินใจลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม 

และการบริหารจัดการกองทรัสต์ฯ

1)	 หลักเกณฑ์ ในการลงทุนเพิ่มเติมในอนาคต หากกองทรัสต์ฯ  

	 จะมกีารลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธกิารเช่าอสังหารมิทรพัย์ 

	 เพิม่เตมิ และมกีารจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย์หรอื 

	 สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสต์จะ 

	 มีการด�ำเนินการให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

1.1)	 ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ฯ จะลงทุนอาจจะตั้งอยู ่ใน 

		  ประเทศไทยหรือในต่างประเทศก็ได้ โดยกองทรัสต์ฯ  

		  จะเน้นการลงทุนในทรัพย์สินประเภทอาคารส�ำนักงาน  

		  พื้นที่ส�ำนักงานให้เช่า และอาคารพาณิชย์อื่นๆ ท้ังนี้ 

		  กองทรัสต์ฯ อาจพิจารณาลงทุนเพิ่มเติมในทรัพย์สิน 

		  ประเภทอื่นนอกจากทรัพย์สินประเภทอาคารส�ำนักงาน  

		  พื้นที่ส�ำนักงานให้เช่า และอาคารพาณิชย์ หากผู้จัดการ 

		  กองทรัสต์ได้ด�ำเนินการศึกษา รวมถึงประเมินปัจจัยต่างๆ  

		  ที่เกี่ยวข้อง และเห็นว่าการลงทุนเพิ่มเติมดังกล่าวจะเป็น 

		  ประโยชน์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์

1.2)	 การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ สามารถลงทุนเพ่ือได้มา 

		  ซ่ึงกรรมสิทธิ ์หรอืสิทธกิารเช่าระยะยาว อย่างใดอย่างหนึง่ 

		  หรือทั้ง 2 อย่างก็ได้

1.3)	 อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาต้องไม่อยู ่ในบังคับแห่งทรัพย ์

		  สิทธิหรือมีข้อพิพาทใดๆ เว้นแต่ผู้จัดการกองทรัสต์และ 

		  ทรัสตีได้พิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลักษณ์อักษร 

		  ว่า การอยูภ่ายใต้บงัคบัแห่งทรพัยสทิธหิรอืการมข้ีอพพิาท 

		  นั้นไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

		  ดังกล่าวอย่างมีนัยส�ำคัญ และเงื่อนไขการได้มาซึ่ง 

		  อสังหาริมทรัพย์นั้นยังเป็นประโยชน์แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

		  โดยรวม

1.4)	 นอกจากน้ี กองทรัสต์ฯ ยังอาจท�ำการลงทุนในทรัพย์สิน 

		  หลักของกองทรัสต์ฯ โดยทางอ้อม โดยเป็นการลงทุน 

		  ในอสังหาริมทรัพย์ผ่านการถือหุ ้นในบริษัทที่จัดตั้งขึ้น 

		  โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อด�ำเนินการในลักษณะเดียวกัน 

		  กับกองทรัสต์ฯ โดยการลงทุนดังกล่าวจะเป็นไปตามหลัก 

		  เกณฑ์ที่ก�ำหนดโดยประกาศส�ำนักงาน ก.ล.ต. ที่เกี่ยวข้อง  

		  และสัญญาก่อตั้งทรัสต์

1.5)	 การท�ำสัญญาเพ่ือให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ต้องไม่มี 

		  ข้อตกลงหรือข้อผูกพันใดๆ ที่อาจมีผลให้กองทรัสต์ฯ 

		  ไม่สามารถจ�ำหน่ายอสังหาริมทรัพย์ในราคายุติธรรม  

		  (ในขณะที่มีการจ�ำหน่าย) เช่น ข้อตกลงที่ให้สิทธิแก ่

		  คู่สัญญาในการซือ้อสังหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ฯ ได้ก่อน 

		  บุคคลอื่น โดยมีการก�ำหนดราคาไว้แน่นอนล่วงหน้า  

		  เป็นต้น หรืออาจมีผลให้กองทรัสต์ฯ มีหน้าที่มากกว่า 

		  หน้าที่ปกติที่ผู้เช่าพึงมีเมื่อสัญญาเช่าสิ้นสุดลง
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1.6)	 อสงัหาริมทรพัย์ทีไ่ด้มาต้องพร้อมจะน�ำไปจดัหาประโยชน์ 

		  คิดเป็นมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละเจ็ดสิบห้าของ 

		  มูลค่าหน่วยทรัสต์ที่ขออนุญาตเสนอขายเพิ่มเติมรวม 

		  กับจ�ำนวนเงินกู้ยืม (ถ้ามี) 

		  ทั้งนี้ กองทรัสต์ฯ อาจลงทุนในโครงการที่ก่อสร้างยังไม่ 

		  แล้วเสร็จได้ โดยมลูค่าของเงนิลงทนุทีจ่ะท�ำให้ได้มาและใช้ 

		  พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ให้แล้วเสร็จต้องไม่เกินร้อยละสิบ  

		  (10) ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ฯ (ภายหลัง 

		  จากการเสนอขายหน่วยทรัสต์) และต้องแสดงได้ว่าจะมี 

		  เงินทุนหมุนเวียนเพียงพอเพื่อการพัฒนาดังกล่าว โดยไม ่

		  กระทบความอยู่รอดของกองทรัสต์ฯ ด้วย

1.7)	 ผ่านการประเมินมูลค่าตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

		  (ก)	 เป็นการประเมนิมลูค่าอย่างเตม็รปูแบบทีม่กีารตรวจ 

			   สอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพื่อวัตถุประสงค ์

			   สาธารณะในการเปิดเผยข้อมูลต่อผู้ลงทุน เป็นเวลา 

			   ไม่เกินหกเดอืนก่อนวนัยืน่ค�ำขอ โดยผูป้ระเมนิมลูค่า 

			   ทรัพย์สินอย่างน้อยสองราย และ

		  (ข)  	ผู ้ประเมินมูลค ่าทรัพย ์สินตาม (ก) ต ้องเป ็น 

			   ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ได้รับความเห็นชอบจาก 

			   ส�ำนักงาน ก.ล.ต. ตามประกาศส�ำนักงานคณะ 

			   กรรมการก�ำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ 

			   เกี่ยวกับการให้ความเห็นชอบบริษัทประเมินมูลค่า 

			   ทรัพย์สินและผู้ประเมินหลัก กรณีอสังหาริมทรัพย์ 

			   ที่ลงทุนอยู่ในต่างประเทศ ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

			   อาจเป็นบุคคลท่ีอยู ่ในบัญชีรายช่ือของบุคคลซึ่ง 

			   ทางการหรือหน่วยงานก�ำกับดูแลของประเทศ 

			   อันเป็นที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย์ก�ำหนดให้สามารถ 

			   ท�ำหน้าท่ีประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์นั้นๆ ได้  

			   ทั้งนี้ ในกรณีท่ีไม่ปรากฏบัญชีรายช่ือดังกล่าว ผู้ที่ 

			   ท�ำหน้าท่ีประเมินมูลค่าทรัพย์สินต้องเข้าลักษณะใด 

			   ลักษณะหนึ่งดังต่อไปนี้

			   (1)  	 เป็นผู้ประกอบวิชาชีพเก่ียวกับการประเมิน 

				    มูลค่าทรัพย์สิน ซึ่งมีผลงานเป็นท่ียอมรับ 

				    อย่างแพร่หลายในประเทศอันเป็นที่ตั้งของ 

				    อสังหาริมทรัพย์นั้น

			   (2)	 เป็นบุคคลที่มีมาตรฐานการปฏิบัติงานและ 

				    ระบบงานในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ี 

				    เป็นสากล

			   (3)   เป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่มีเครือข่าย 

				    กว้างขวางในระดับสากล 

2)		  วิธีการได้มาซ่ึงทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์เพิ่มเติมของ 

		  กองทรัสต์ฯ

2.1)	 ก่อนการได้มาซ่ึงทรัพย์สินหลักแต่ละครั้ง จะด�ำเนินการ 

		  ดังต่อไปนี้ 

		  (ก)	 ตรวจสอบหรือสอบทาน (Due Diligence) ข้อมูล 

			   และสัญญาต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินหลักและ 

			   อุปกรณ์ (ถ้ามี) เช่น ข้อมูลด้านการเงินและกฎหมาย  

			   สภาพของอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนและความ 

			   สามารถของคู ่ สัญญาในการเข ้ าท� ำ นิติกรรม  

			   เป็นต้น เพื่อประกอบการตัดสินใจลงทุนและการ 

			   เปิดเผยข้อมูลที่ถูกต้อง โดยในกรณีที่เจ้าของผู้ให ้

			   เช่า หรือผู้โอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เป็น 

			   บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้จัดการ 

			   กองทรัสต์จะจัดให้มีท่ีปรึกษาทางการเงินให้ความ 

			   เห็นเกี่ยวกับการวิเคราะห์ข้อมูลดังกล่าวด้วย

		  (ข)  ประเมินมูลค่าทรัพย์สินทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์

2.2)	 การได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม จะต้องเป็นไปตามข้อ 

		  ก�ำหนดดังต่อไปนี้

		  (ก)  	ในด้านสาระของรายการ เป็นธุรกรรมที่เข้าลักษณะ 

			   ดังต่อไปนี้

			   (1)	 เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมาย 

				    ที่เกี่ยวข้อง

			   (2)	 เป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์ฯ

			   (3)	 มีความสมเหตุสมผลและใช้ราคาที่เป็นธรรม

			   (4)	 ค่าใช้จ่ายในการเข้าท�ำธรุกรรมทีเ่รยีกเกบ็จาก 

				    กองทรัสต์ฯ (ถ้าม)ี อยูใ่นอตัราทีเ่ป็นธรรมและ 

				    เหมาะสม
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		  (5)	 ผู ้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าท�ำธุรกรรม 

			   ไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจเข้าท�ำธุรกรรมนั้น

	 (ข)	 ในด้านระบบในการอนุมัติ ต้องผ่านการด�ำเนินการ 

		   ดังต่อไปนี้

		  (1)	 ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็น 

			   ไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

			   แล้ว 

		  (2)	 ในกรณีท่ีเป็นการได้มาซ่ึงทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่า 

			   ตั้งแต่ร้อยละสิบขึ้นไปของมูลค่าทรัพย์สินรวมของ 

			   กองทรัสต์ฯ ต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ  

			   (Board of Directors) ของผู้จัดการกองทรัสต์ด้วย

		  (3)	 ในกรณีท่ีเป็นการได้มาซ่ึงทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่า 

			   ตั้งแต่ร้อยละสามสิบข้ึนไปของมูลค่าทรัพย์สินรวม 

			   ของกองทรัสต์ฯ ต้องได้รับมติของท่ีประชุมผู้ถือ 

			   หน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในสี่ 

			   ของจ�ำนวนเสียงท้ังหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมา 

			   ประชุมและมีสิทธิออกเสียง การค�ำนวณมูลค่าของ 

			   ทรพัย์สนิหลกัข้างต้น จะค�ำนวณตามมลูค่าการได้มา 

			   ซึ่งทรัพย์สินท้ังหมดของแต่ละโครงการที่ท�ำให ้

			   กองทรัสต์ฯ พร้อมจะหารายได้ ซึ่งรวมถึงทรัพย์สินที ่

			   เกี่ยวเนื่องกับโครงการนั้นด้วย

	 (ค)	กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมต ิ

		  ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ต้องก�ำหนดหน้าท่ีของผู้จัดการ 

		  กองทรัสต์และทรัสตีดังต่อไปนี้

		  (1)	 หน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ในการจัดให้มีเอกสาร 

			   ขอความเห็นชอบหรือหนังสือเชิญประชุม แล้วแต ่

			   กรณี ซึ่งแสดงความเห็นของตนเก่ียวกับลักษณะ 

			   ธรุกรรมการได้มาซึง่ทรพัย์สนิหลกัเพิม่เตมิ พร้อมทัง้ 

			   เหตุผลและข้อมูลประกอบที่ชัดเจน

		  (2)	 หน้าที่ของทรัสตีในการเข้าร่วมประชุมผู้ถือหน่วย 

			   ทรัสต์เพื่อให้ความเห็นเกี่ยวกับลักษณะของธุรกรรม 

			   ในประเดน็ว่าเป็นไปสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และกฎหมาย 

			   ที่เกี่ยวข้องหรือไม่

การจัดหาผลประโยชน์ นโยบาย และกระบวนการจัดหาผู้เช่า

1)	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก 

	 ของกองทรัสต์ฯ โดยการให้เช่า ให้เช่าช่วงให้ใช้พื้นที่ที่มีการ 

	 เรียกเก็บค่าตอบแทน และให้บริการที่เกี่ยวเน่ืองกับการให้ใช้ 

	 พื้นที่หรือการให้เช่าเท่านั้น ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม ่

	 ด�ำเนินการในลักษณะใดที่เป็นการใช้กองทรัสต์ฯ เข้าด�ำเนิน 

	 ธุรกิจหรือประกอบธุรกิจเอง เช่น เป็นผู้ประกอบธุรกิจโรงแรม  

	 หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น

2)	 ในกรณีที่ผู ้จัดการกองทรัสต ์จะให้เช ่าอสังหาริมทรัพย์ 

	 แก่บุคคลที่จะน�ำอสังหาริมทรัพย์น้ันไปประกอบธุรกิจท่ี 

	 กองทรัสต์ฯ ไม่สามารถด�ำเนินการได้เอง เช่น ธุรกิจโรงแรม  

	 หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น จะต้องมีข้อตกลงที่ก�ำหนด 

	 ค่าเช่าส่วนใหญ่เป็นจ�ำนวนที่แน่นอนไว้ล่วงหน้า

3)	 ห้ามมิให้กองทรัสต์ฯ ให้ใช้พื้นที่หรือให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ 

	 แก่บุคคลที่มีเหตุอันควรสงสัยว่าจะน�ำอสังหาริมทรัพย์นั้น 

	 ไปใช้ประกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย  

	 โดยการให้เช่าในแต่ละครั้ง กองทรัสต์ฯ ต้องจัดให้มีข้อตกลง 

	 เพื่อให้กองทรัสต์ฯ สามารถเลิกสัญญาเช่าได้หากปรากฏว่า 

	 ผู้เช่าน�ำอสังหาริมทรัพย์ไปใช้ในการประกอบธุรกิจดังกล่าว

4)	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะดูแลรักษาทรัพย์สินหลักให้อยู่ในสภาพ 

	 ดีพร้อมต่อการจัดหารายได้ โดยผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ 

	 จัดให ้มีการประกันภัยที่ เพียงพอและเหมาะสมที่ท�ำให ้

	 ทรพัย์สินของกองทรสัต์ฯ คนืกลบัสภาพเดมิ เพือ่ให้กองทรัสต์ฯ 

	 สามารถจัดหาผลประโยชน์ได้ในลักษณะเดิม ซึ่งครอบคลุม 

	 ถึงวินาศภัยที่อาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย์ การประกันภัย 

	 ธุรกิจหยุดชะงัก และการประกันภัยความรับผิดต่อบุคคล 

	 ภายนอกท่ีอาจได้รับความเสียหายจากอสังหาริมทรัพย ์

	 หรือจากการด�ำ เนินการในอสังหาริมทรัพย ์ ในวงเ งิน 

	 เพียงพอและเหมาะสม ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะด�ำเนิน 

	 การให้ทรัสตีในนามของกองทรัสต์ฯ และ/หรือผู้ให้กู้ในกรณีที ่

	 กองทรัสต์ฯ กู้ยืมเงิน (ถ้ามี) เป็นผู้รับผลประโยชน์ร่วมในการ 

	 ประกันดังกล่าว (เว้นแต่ประกันภัยความรับผิดต่อบุคคล 

	 ภายนอก) หรือในกรณีที่กองทรัสต์ฯ จะลงทุนเพื่อให้ได้มา 

	 ซึ่ งสิทธิครอบครองโดยเช ่าช ่วงอสังหาริมทรัพย ์  หรือ  

	 เช่าพื้นที่อาคาร หรือ โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสร้าง ผู้จัดการ 

	 กองทรสัต์จะด�ำเนนิการเพือ่ให้มัน่ใจว่าทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์ฯ 
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	 จะลงทุนมีการประกันภัยในวงเงินที่เหมาะสม และหากทรัสต ี

	 ในนามของกองทรัสต์ฯ มิได้เป็นผู ้ รับผลประโยชน์และ 

	 ผู้เอาประกันภัยในการประกันภัยดังกล่าว เนื่องจากเหตุใดๆ	

	 เช่น การเข้าเป็นผูร้บัผลประโยชน์และผูเ้อาประกนัภยัดงักล่าว 

	 ขัดกับข้อก�ำหนดในสัญญาเช่าหลัก ผู ้จัดการกองทรัสต์จะ 

	 ด�ำเนินการเพื่อให้ม่ันใจว่ามีมาตรการหรือกลไกท่ีเหมาะสม 

	 เพียงพอในการน�ำเงินค่าสินไหมทดแทนมาสร้างทรัพย์สิน 

	 ที่กองทรัสต์ฯ ลงทุนขึ้นใหม่เพื่อให้หาประโยชน์ได้ต่อไป และ/ 

	 หรอืชดเชยให้แก่กองทรสัต์ฯ ส�ำหรบัการขาดประโยชน์ในการ 

	 ครอบครองทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุน

5)	 ในกรณีที่กองทรัสต์ฯ ได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์  

	 และผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะจัดหาผลประโยชน์จาก 

	 อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวโดยการให้เช ่าแก่เจ ้าของเดิม  

	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องก�ำหนดค่าเช่าที่เรียกเก็บจากเจ้าของ 

	 เดิมในลักษณะที่เป็นธรรมเนียมทางค้าปกติเสมือนเป็นการ 

	 ท�ำธุรกรรมกับคู่ค้าทั่วไปที่เป็นบุคคลภายนอก

การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 การว่าจ้างผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์จากภายนอกให้เป็น

ผู้บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์เข้าไปลงทุน เช่น 

ดูแลด้านการขาย การตลาด และการบริหารงานประจ�ำวันบน

อสังหาริมทรัพย์นั้น ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการด�ำเนินการ

อย่างน้อยในเรื่องต่อไปนี้

1)	 มกีารประเมนิและวเิคราะห์ประสบการณ์ ชือ่เสยีง และผลงาน 

	 ในอดีตของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ในเรื่องความสามารถ 

	 ในการจัดหาผู้เช่า ผู้ใช้บริการ การติดตามหนี้ การบ�ำรุงรักษา 

	 ทรัพย์สินภายในอาคาร ระบบการบริหารจัดการพื้นที่ให้เช่า  

	 การดูแลให้บริการแก่ผู้เช่า ระบบควบคุมภายในเพื่อป้องกัน 

	 การร่ัวไหลของรายได้และควบคุมการเบิกค่าใช้จ่ายให้รัดกุม  

	 เป็นต้น

2)	 มีการพิจารณาความเหมาะสมของอัตราค่าตอบแทนของ 

	 ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งต้องก�ำหนดตามระดับความ 

	 สามารถในการปฏิบัติงาน เพื่อสร้างแรงจูงใจให้ผู ้บริหาร 

	 อสังหาริมทรัพย์พยายามเพิ่มรายได้ให้แก่กองทรัสต์ฯ เช่น  

	 ผลตอบแทนของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ขึ้นอยู่กับรายได้ 

	 ค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการพ้ืนที่ที่เรียกเก็บได้จริงหรือก�ำไร 

	 สุทธิจากการปล่อยเช่าอสังหาริมทรัพย์นั้น เป็นต้น

3)	 จัดให้มีกลไกที่ท�ำให้กองทรัสต์ฯ สามารถปรับเปลี่ยนผู้บริหาร 

	 อสังหาริมทรัพย์ได ้ ในกรณีที่ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

	 ไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไข หรือมีผลการบริหารจัดการไม่เป็นท่ี 

	 น่าพอใจ

4)	 จัดให้มีระบบในการติดตามตรวจสอบและประเมินระบบการ 

	 ควบคุมภายในของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โดยสม�่ำเสมอ  

	 เพื่อให้มั่นใจว่าระบบควบคุมภายในยังคงมีประสิทธิผล 

	 และสามารถป้องกันการทุจริตหรือท�ำให้ตรวจพบการทุจริต 

	 หรือการปฏิบัติที่ไม่เป็นไปตามระบบได้โดยง่าย เช่น ก�ำหนด 

	 ให้ผู ้สอบบัญชีของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องประเมิน 

	 ระบบการควบคุมภายในของทางผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

	 ในระหว ่างการสอบบัญชี และให้รายงานจุดอ ่อนหรือ 

	 ข้อบกพร่องในระบบการควบคุมภายในให้ผู้จัดการกองทรัสต์ 

	 ทราบ เป็นต้น ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องพิจารณาก�ำหนด 

	 ในสัญญาว่าจ้างให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องรับผิดชอบ 

	 ในความเสียหายที่เกิดขึ้นกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์ฯ 

	 อันเน่ืองจากความประมาทเลินเล่อของผู ้บริหารอสังหา 

	 ริมทรัพย์ในระบบการควบคุมการปฏิบัติงาน

5)	 ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์พบว่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

	 กระท�ำการหรือละเว้นการกระท�ำการอันเป็นเหตุให้ขาดความ 

	 น่าเชื่อถือในการปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาว่าจ้างผู ้จัดการ 

	 กองทรัสต์ต้องด�ำเนินการบอกเลิกสัญญาว่าจ้างผู้บริหาร 

	 อสังหาริมทรัพย์รายน้ันเพื่อที่ผู้จัดการกองทรัสต์จะสามารถ 

	 เข้าไปด�ำเนินงานแทน หรือคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

	 รายใหม่ เพื่อทดแทนรายเดิม อย่างไรก็ตาม ในกรณีท่ี 

	 กองทรัสต์ฯ มีการกู้ยืมเงินและสัญญากู้ยืมเงินมีข้อห้ามในการ 

	 เปลี่ยนแปลงผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ การเปล่ียนแปลง 

	 ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์โดยอาศัยเหตุตามที่ก�ำหนดไว้จะ 

	 กระท�ำได้ก็ต่อเมื่อได้รับความเห็นชอบจากผู ้ให้กู ้ยืมเงิน 

	 ของกองทรัสต์ฯ

55ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ



1)	 ผู ้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ก�ำกับดูแลการบริหารจัดการ 

	 และการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อรักษา 

	 ประโยชน์ที่ดีท่ีสุดของกองทรัสต์ฯ และผู ้ถือหน่วยทรัสต์  

	 โดยให้ด�ำเนินการอย่างน้อยดังต่อไปนี้

	 1.1)	 ผู ้จัดการกองทรัสต์ต้องมีส่วนร่วมในการจัดท�ำหรือ 

			   พิจารณาอนุมัติแผนงบประมาณประจ�ำปีของผู้บริหาร 

			   อสังหาริมทรัพย์เพื่อแสดงรายละเอียดของรายรับและ 

			   รายจ่าย เพือ่หลกีเลีย่งรายจ่ายทีไ่ม่พงึประสงค์ ก�ำหนด 

			   เป้าหมายการจัดหารายได้แต่ละเดือนและแต่ละปี  

			   ควบคุมดูแลให้รายรับและรายจ่ายเป็นไปตามแผน 

			   งบประมาณที่วางไว้ โดยแผนงบประมาณประจ�ำปีของ 

			   ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องได้รับความเห็นชอบจาก 

			   ทรัสตี

	 1.2)	 ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องก�ำหนดเงือ่นไขท่ีจงูใจให้ผู้บรหิาร 

			   อสังหาริมทรัพย์พยายามเพิ่มมูลค่าและผลตอบแทน 

			   ให้แก่กองทรัสต์ฯ และลดความเสี่ยงให้แก่ผู้ถือหน่วย 

			   ทรัสต์

	 1.3)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องมีส่วนร่วมในการพิจารณาหรือ 

			   ทบทวนการวางแผนกลยทุธ์ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

			   เพ่ือให้สามารถเพิ่มการจัดหารายได้และลดความเสี่ยง 

			   จากความผันผวนของรายได้ค่าเช่า และ/หรอื ค่าบรกิาร 

			   พื้นที่ ให ้แก ่กองทรัสต์ฯ และควบคุมให้ผู ้บริหาร 

			   อสงัหาริมทรพัย์ด�ำเนนิการให้เป็นไปตามกลยทุธ์ทีว่างไว้ 

	 1.4)	 ผู ้จัดการกองทรัสต์ต้องมีส่วนร่วมในการพิจารณา 

			   หรือทบทวนแนวทางการคัดเลือกผู้เช่าและผู้ใช้บริการ 

			   รายใหญ่ หรือมีส่วนร่วมในการวางแผนการจัดสัดส่วน 

			   ประเภทธุรกิจของผู้เช่าของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

			   เพือ่จ�ำกดัและควบคมุความเสีย่งหรอืความผนัผวนของ 

			   รายได้ค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการพื้นที่ในแต่ละปี

	 1.5)	 ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องทบทวนหรอืมีส่วนในการก�ำหนด 

			   นโยบายค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการพื้นที่เพื่อให้อัตรา 

			   ค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการพื้นท่ีเป็นไปในอัตราที่ 

			   เหมาะสมตามสภาวะตลาดให้เช ่าและให้บริการใน 

			   ขณะนั้น

	 1.6)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องตรวจสอบระบบในการควบคุม 
			   ดูแลค่าใช้จ่ายในการบ�ำรุงรักษาหรือซ่อมแซมอุปกรณ ์
			   หรืออาคาร เพื่อให้ทรัพย์สินอยู่ในสภาพที่เทียบเคียง 

			   ได้กับอุตสาหกรรม

	 1.7)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องประเมินความเหมาะสมของ 
			   ระบบการควบคมุเกีย่วกบัการจดัซือ้จดัจ้างของผูบ้รหิาร 
			   อสังหาริมทรัพย์เพื่อให้กองทรัสต์ฯ ได้รับสินค้าหรือ 

			   บริการที่คุ้มค่ากับเงินที่จ่ายไป

	 1.8)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องติดตามและควบคุมการจัดเก็บ 

			   รายได้ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อให้กองทรัสต์ฯ 

			   ได้รับรายได้ค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการครบถ้วน

	 1.9)		 ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องก�ำหนดให้ผูบ้รหิารอสังหารมิทรพัย์ 
			   มหีน้าทีต่ดิตาม และควบคุมดแูลให้ผู้เช่าและผู้ใช้บรกิาร 

			   จ่ายช�ำระค่าภาษต่ีางๆ ให้ถูกต้องตามท่ีกฎหมายก�ำหนด

	 1.10)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องวิเคราะห์ความผิดปกติในการ 
			   บริหารจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ รวมทั้งสุ่ม 

			   ตรวจสอบการด�ำเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

	 1.11)	 ผู ้จัดการกองทรัสต์ต้องคัดเลือกและประเมินระบบ 
			   ควบคุมภายในของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

2)	 ระบบในการติดตามควบคุม และสุ่มตรวจสอบเพ่ือให้มั่นใจ 
	 ได้ว่าผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ปฏบิตัติามหลกัเกณฑ์ดงัต่อไปนี้

	 2.1)	 จดัเกบ็รายได้และน�ำส่งให้กองทรสัต์ฯ ครบถ้วนถกูต้อง

	 2.2)	 ไม่เรียกเก็บค่าใช้จ่ายจากกองทรัสต์ฯ มากเกินความ 

			   จ�ำเป็น และต้องอยู ่ภายในกรอบที่สัญญา แต่งตั้ง 

			   ผู้จัดการกองทรัสต์ก�ำหนดให้เรียกเก็บได้ 

	 2.3)	 มกีารดแูลและซ่อมบ�ำรงุรกัษาทรพัย์สนิของกองทรสัต์ฯ 

			   อย่างเพียงพอและเหมาะสมเพ่ือให้สามารถใช้จัดหา 

			   ผลประโยชน์ได้อย่างต่อเนื่องในระยะยาว

	 ในปี 2562 ผู้จัดการกองทรัสต์ให้ความเห็นเกี่ยวกับการปฏิบัติ

งานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ว่า ทางผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

สามารถปฏิบัติงานเป็นไปตามแผนที่วางไว้ และค่าใช้จ่ายอยู่ใน

กรอบงบประมาณที่วางไว้

การติดตามดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

56 รายงานประจำ�ปี 2562



การติดตามดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์ฯ

	 ผู้จัดการกองทรัสต์มีวัตถุประสงค์หลักท่ีจะท�ำให้ผู้ถือหน่วย

ทรสัต์ได้รบัผลประโยชน์จากการลงทนุอย่างสม�ำ่เสมอและต่อเนือ่ง

ในระยะยาว โดยค�ำนึงถึงประโยชน์ท่ีได้รับต่อการพัฒนาและเพิ่ม

คุณภาพของอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ฯ ลงทุน โดยผู้จัดการ 

กองทรัสต์ มแีนวทางและระบบในการตดิตามและดแูลผลประโยชน์ 

จากอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ ลงทุน ดังต่อไปนี้

1)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ และทรัสตีจะติดตามผลการด�ำเนินงาน 

	 ของกองทรสัต์ฯ ในแต่ละปี โดยการเปรยีบเทยีบกบังบประมาณ 

	 ประจ�ำปี รวมถึงผลประกอบการของกองทรัสต์ฯ ในปีที ่

	 ผ ่านมา เพื่อให้การประกอบการของอสังหาริมทรัพย์ที ่

	 กองทรสัต์ฯ เข้าลงทนุได้รบัผลก�ำไร และในกรณทีีผ่ลประกอบ 

	 การของอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ฯ ลงทุนไม่เป็นไปตาม 

	 เป้าหมายทีค่าดไว้ ผูจั้ดการกองทรสัต์ และทรสัตจีะด�ำเนนิการ 

	 วิเคราะห์อย่างละเอียดเพื่อหาสาเหตุ และจะด�ำเนินการ 

	 ร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อย่างใกล้ชิดในการพัฒนา 

	 แผนงานในการด�ำเนินงาน เพื่อปรับปรุงผลการด�ำเนินงาน 

	 ของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุน ให้เป็นไปตาม 

	 เป้าหมายหรือที่คาดการณ์ไว้

2)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะร่วมกัน 

	 ในการสร้างความเจริญเติบโตทางธุรกิจและพัฒนาความ 

	 สมัพนัธ์ทีด่กีบัลกูค้ารายต่างๆ พร้อมทัง้บรหิารจดัการให้อตัรา 

	 การเช่าและอัตราค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการพ้ืนที่อยู ่ใน 

	 ระดับที่ก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่กองทรัสต์ฯ ในขณะ 

	 เดียวกัน ผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะ 

	 ร่วมกันควบคุมและบริหารต้นทุนด้านการตลาดและความ 

	 เสี่ยงเกี่ยวกับการบริหารจัดการทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ เข้า 

	 ลงทุน

3)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ จะร่วมมือกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

	 ในการเพิ่มประสิทธิภาพในการบริหารจัดการทรัพย์สินของ 

	 กองทรัสต์ฯ พร้อมท้ังมีการควบคุมและบริหารค่าใช้จ่ายใน 

	 การด�ำเนินงาน โดยจะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อคุณภาพ 

	 ของการให้บริการ

4)	 ผูจ้ดัการกองทรสัต์ และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์จะท�ำงานกัน 

	 อย ่างใกล ้ชิด เพื่อเพิ่มศักยภาพของอสังหาริมทรัพย ์ที ่

	 กองทรัสต์ฯ ซึ่งการด�ำเนินการดังกล่าวจะรวมถึง

	 4.1)	 การก�ำหนดกลุ่มลูกค้าเป้าหมายอสังหาริมทรัพย์ของ 

			   กองทรัสต์ฯ โดยมกีารปรบัเปลีย่นกลยทุธ์ทางการตลาด  

			   ระดับการให้บริการ และมีการก�ำหนดราคาค่าเช่าและ 

			   ค่าบรกิารพืน้ทีใ่ห้มคีวามเหมาะสมกบัความต้องการของ 

			   ลูกค้าในกลุ่มเป้าหมายที่ก�ำหนด

	 4.2)	 การดแูลและบ�ำรงุรกัษาพ้ืนทีข่องทรพัย์สินทีก่องทรสัต์ฯ 

			   ลงทุน เช่น การปรับปรุงพื้นที่สาธารณะและพื้นท่ี 

			   ส่วนกลาง และการปรับปรุงพื้นที่เฉพาะส่วนให้มีความ 

			   เหมาะสมกับการใช้งาน

	 4.3)	 การปรับปรุงภาพลักษณ์ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ  

			   ลงทนุ การบ�ำรงุรกัษาทรพัย์สนิดงักล่าวให้ได้มาตรฐาน  

			   และการซ่อมแซมทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุน 

			   ให้มีความเหมาะสมกับการใช้งาน เพื่อสร้างความ 

			   พึงพอใจให้แก่ลูกค้า

5)	 กองทรัสต์ฯ และผู้จัดการกองทรัสต์ มีนโยบายที่จะด�ำเนิน 

	 การจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ ลงทุน โดย 

	 การน�ำพื้นที่ของทรัพย์สินดังกล่าวออกให้เช่าแก่ผู้เช่า รวมถึง 

	 ให้บริการต่างๆ ที่จ�ำเป็นและเกี่ยวเน่ืองกับการเช่า โดย 

	 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นผู้ด�ำเนินการจัดหาผู้สนใจที่จะ 

	 เช่าพืน้ทีข่องทรพัย์สนิของกองทรัสต์ฯ โดยการให้เข้าชมสถาน 

	 ที่ของโครงการ และการเจรจากับผู้ที่สนใจจะเช่าพื้นที่โดยตรง 

6)	 ผู ้จัดการกองทรัสต์ จะจัดให้มีการประกันภัยอย่างน้อย 

	 ดังต่อไปนี้

	 6.1)	 การประกันภัยอย่างเพียงพอและเหมาะสมกับส่วน 

			   ได้เสียของกองทรัสต์ฯ ที่มีต่ออสังหาริมทรัพย์หรือ 

			   สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน เพื่อคุ้มครอง 

			   ความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นกับกองทรัสต์ฯ อันเนื่อง 

			   มาจากการเกิดวินาศภัยต่ออสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว  

			   โดยก�ำหนดให้ผู้ให้กู้เป็นผู้รับผลประโยชน์ร่วมในกรณ ี

			   กองทรัสต์ฯ กู้ยืมเงิน หรือระบุให้ทรัสตีในนามของ 

			   กองทรัสต ์ฯ เป ็นผู ้ รับประโยชน ์ส�ำหรับกรณีที่ 

			   กองทรัสต์ฯ ไม่ได้กู้ยืมเงิน (แล้วแต่กรณี) ทั้งนี้ โดยได ้

			   รับความเห็นชอบจากทรัสตี
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	 6.2)	 การประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจ 

			   ได้รบัความเสยีหายจากความช�ำรดุบกพร่องของอาคาร  

			   โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสร้าง ทั้งนี้ ในกรณีที่ผู้ให้เช่าหรือ 

			   ผู้ให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ แก่กองทรัสต์ฯ หรือผู้เช่า 

			   อสังหาริมทรัพย์จากกองทรัสต์ฯ ได้ท�ำประกันภัยนั้น 

			   ไว้แล้ว ให้กองทรัสต์ฯ โดยทรัสตีท�ำประกันภัยความ 

			   รบัผิดเฉพาะกรณทีีก่องทรสัต์ฯ อาจถกูไล่เบีย้ให้ต้องรับผดิ

	 6.3)	 การท�ำประกันภัยประเภทต่างๆ ของกองทรัสต์ฯ  

			   ให้มีการเอาประกันภัยตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ฯ  

			   โดยทรัสตีมี กรรมสิทธิ์ หรื อสิทธิครอบครองใน 

			   อสังหาริมทรัพย์นั้นๆ

7)	 การท�ำธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน จะมีการด�ำเนินการ 

	 ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

	 7.1)	 ในการท�ำธุรกรรมกับบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันของผู้จัดการ 

			   กองทรัสต์ จะด�ำเนินการให้เป็นไปตามสัญญาก่อต้ัง 

			   ทรัสต ์และกฎหมายที่ เกี่ยวข ้อง และเป็นไปเพื่อ 

			   ประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์ฯ

	 7.2)	 ธรุกรรมกบับคุคลทีเ่กีย่วโยงกันจะต้องเป็นธุรกรรมทีใ่ช้ 

			   ราคาที่มีความสมเหตุสมผลและเป็นธรรม

	 7.3)	 บุคคลที่มีส่วนได้เสียกับการท�ำธุรกรรมไม่ว่าทางตรง 

			   หรอืทางอ้อมจะต้องไม่เข้ามามส่ีวนร่วมในการพจิารณา 

			   และตัดสินใจเข้าท�ำธุรกรรม

ค่าตอบแทนผู้จัดการกองทรัสต์

	 ตลอดระยะเวลาแห่งสัญญาแต่งตั้งผู ้จัดการกองทรัสต ์  

ผู้จัดการกองทรัสต์จะได้รับค่าธรรมเนียมในการบริหารจัดการ

กองทรัสต์ฯ ในอัตราไม่เกินร้อยละ 0.30 ต่อปี ของราคาทุนของ

ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ฯ รวมกับมูลค่าตามบัญชีของเงิน

ลงทุนในตราสารทางการเงิน และ/หรือเงินฝากสถาบันการเงิน 

ในกรณีที่มีการจ�ำหน่ายทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ฯ ให้ค�ำนวณ

จากราคาทุนของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ฯ หักออกด้วย

จ�ำนวนเงินลดทุนจากการจ�ำหน่ายทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ฯ 

ดังกล่าว โดยประเภทสิทธิการเช่าที่น�ำมาค�ำนวณค่าธรรมเนียม

จะคิดเฉพาะช่วงระยะเวลาที่สิทธิการเช่ายังมีผลบังคับใช้เท่านั้น 

โดยจ�ำนวนที่มีการเรียกเก็บจริงตามที่ระบุไว้ใน “ส่วนที่ 1 ข้อ 7) 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ฯ” นอกจากน้ีในกรณี

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้มาซึ่งสินทรัพย์ใหม่จะได้รับค่าธรรมเนียม

ไม่เกิน ร้อยละ 0.75 ของมูลค่าทรัพย์สินที่ได้มาของกองทรัสต์ฯ  

(กรณีทรัพย์สินของบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์) 

และไม ่เกินร ้อยละ 1.00 ของมูลค่าทรัพย ์สินที่ ได ้มาของ 

กองทรัสต์ฯ (กรณีทรัพย์สินของบุคคลอื่นที่ไม่เกี่ยวโยงกันกับ 

ผู้จัดการกองทรัสต์)
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การเปิดเผยข้อมูลและสารสนเทศต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์

		  กองทรสัต์ฯ มแีนวทางในการเปิดเผยข้อมลูต่าง ๆ  ตามลกัษณะของข้อมลู และเหตุการณ์ทีเ่กิดขึน้ โดยผูร้บัผดิชอบในการพจิารณา

ข้อมูลก่อนเปิดเผยต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์คือ กรรมการผู้จัดการของผู้จัดการกองทรัสต์ มีรายละเอียดดังนี้

•	 ข้อมูลที่กระทบต่อราคา การตัดสินใจลงทุน สิทธิประโยชน์ผู้ถือหน่วย

•	 ข้อมูลเกี่ยวกับการด�ำเนินงาน เช่น การจ่ายเงินจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

•	 รายงานเมื่อเกิดเหตุการณ์ที่อาจส่งผลกระทบให้ต้องเลิกกองทรัสต์ฯ

•	 รายงานเมื่อเกิดเหตุการณ์ที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์ก�ำหนดให้เป็นเหตุแห่งการเลิกกองทรัสต์ฯ หรือ 

	 เหตุการณ์อื่นที่ท�ำให้ทราบก�ำหนดการเลิกกองทรัสต์ฯ ล่วงหน้า

•	 รายงานโดยไม่ชักช้าเม่ือเกิดเหตุการณ์การได้มาหรือจ�ำหน่ายไปซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือมีผู้ถือ 

	 หน่วยลงทุนทรัสต์สัดส่วนที่ก�ำหนด

•	 ข้อมลูทีไ่ม่ส่งผลกระทบโดยตรง แต่ควรเผยแพร่ให้ผูล้งทนุทราบ เช่น การแจ้งย้ายส�ำนักงานใหญ่  

	 เป็นต้น การเปลี่ยนแปลงกรรมการบริษัท การเปลี่ยนแปลงผู้สอบบัญชี

•	 ข้อมูลที่ตลาดหลักทรัพย์ต้องรวบรวมเป็นหลักฐานอ้างอิง เช่น ส�ำเนารายงานการประชุมผู้ถือ 

	 หน่วย รายงานการจัดสรรหุ้นเพิ่มทุน เป็นต้น 

•	 รายงานการลดทุนช�ำระแล้วของกองทรัสต์ฯ 

•	 รายงานการได้มาหรือจ�ำหน่ายไปซึ่งอสังหาริมทรัพย์ 

•	 รายงานความคืบหน้าการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่ก่อสร้างไม่เสร็จ 

•	 งบการเงินรายไตรมาส ส่งภายใน 45 วันหลังสิ้นรอบบัญชี

•	 งบการเงินประจ�ำปี ส่งภายใน 2 เดือนหลังวันสิ้นรอบบัญชี (ในกรณีไม่ท�ำงบไตรมาส 4) 

•	 การวิเคราะห์และค�ำอธิบายระหว่างกาลของฝ่ายจัดการ ส่งพร้อมงบการเงิน

•	 แบบส�ำเนารายการข้อมูลประจ�ำปี ภายใน 3 เดือนหลังสิ้นรอบบัญชี 

•	 รายงานประจ�ำปี พร้อมหนังสือเชิญประชุมสามัญประจ�ำปี ภายใน 4 เดือนนับตั้งแต่วันสิ้นสุด 

	 รอบระยะเวลาบัญชี 

•	 ข้อมูล NAV ภายใน 45 วันหลังสิ้นรอบบัญชี

เปิดเผยทันที

ภายใน 3 วันท�ำการ

ภายใน 14 วัน

ภายใน 15 วัน

ภายใน 30 วัน

เปิดเผยตามรอบระยะเวลา

การเปิดเผยข้อมูล เหตุการณ์
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การจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

1)	 การเรียกประชุมผู ้ถือหน่วยทรัสต์ ให้ผู ้จัดการกองทรัสต์ 
	 จัดท�ำเป็นหนังสือเชิญประชุมที่มีรายละเอียดเพียงพอต่อ 
	 การตัดสินใจของผู ้ถือหน่วยทรัสต์ โดยอย่างน้อยต้องมี 
	 ข้อมูลเกี่ยวกับวิธีการประชุมและการออกเสียงมติ ตลอดจน 
	 ระเบียบวาระการประชุม และเรื่องท่ีจะเสนอต่อที่ประชุม 
	 พร้อมด้วยรายละเอียดตามสมควร โดยระบุให้ชัดเจนว่าเป็น 
	 เร่ืองที่จะเสนอเพ่ือทราบ เพื่ออนุมัติ หรือเพื่อพิจารณา แล้ว 
	 แต่กรณี รวมท้ังความเห็นของผู ้จัดการกองทรัสต์ในเรื่อง 
	 ดังกล่าว ทั้งน้ี ในกรณีท่ีมีการขอมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้ 
	 รวมถึงความเห็นเก่ียวกับผลกระทบท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจได ้
	 รับจากการลงมติในเรื่องน้ันๆ และจัดส่งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต ์
	 ทราบไม่น้อยกว่า 14 วัน ในกรณีที่เป็นการประชุมผู้ถือหน่วย 
	 ทรัสต์ซึ่งมีวาระที่ต้องได้มติผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า 3 
	 ใน 4 ของจ�ำนวนหน่วยทรัสต์ของผู ้ถือหน่วยทรัสต์ที่มา 
	 ประชุมและมีสิทธิออกเสียง หรือจัดส่งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
	 ไม่น้อยกว่า 7 วันก่อนวันประชุมในกรณีท่ีเป็นการประชุม 
	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์ซ่ึงไม่มีวาระที่ต้องได้มติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์  
	 ทั้งนี้ ให้ประกาศการนัดประชุมในหนังสือพิมพ์รายวันแห่ง 
	 ท้องถิ่นอย่างน้อย 1 ฉบับไม่น้อยกว่า 3 วันก่อนวันประชุมด้วย  
	 สถานที่ที่จะใช้เป็นท่ีประชุมต้องอยู ่ในท้องท่ีอันเป็นที่ตั้ง 
	 ส�ำนักงานของทรัสตีหรือของผู้จัดการกองทรัสต์หรือจังหวัด 

	 ใกล้เคียง

2)	 ในกรณีที่ผู ้จัดการกองทรัสต์ มิได้ด�ำเนินการเรียกประชุม 
	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายในระยะเวลา 45 วัน นับแต่วันที่ได้รับ 
	 หนังสือจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันไม่น้อย 
	 กว่าร้อยละ 10 ของจ�ำนวนหน่วยทรัสต์ที่จ�ำหน่ายได้แล้ว 
	 ทั้งหมดเข้าช่ือกันท�ำหนังสือขอให้ผู ้จัดการกองทรัสต์เรียก 
	 ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ และ/หรือ มิได้ด�ำเนินการ 
	 เรียกประชุมผู ้ถือหน่วยทรัสต์ภายในระยะเวลา 1 เดือน  
	 นับแต่วันที่ได้รับหนังสือจากทรัสตี ในกรณีท่ีทรัสตีเห็นว่า 
	 เป็นกรณีจ�ำเป็นหรือสมควรท่ีจะเสนอให้ท่ีประชุมวิสามัญ 
	 ผูถ้อืหน่วยทรสัต์แล้วแต่กรณ ีให้ทรสัตดี�ำเนนิการเรยีกประชมุ 
	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้โดยให้ปฏิบัติตามวิธีการเรียกประชุมที่ 
	 ก�ำหนดไว้ในวรรคหน่ึงโดยอนุโลม โดยผู้จัดการกองทรัสต ์
	 มีหน้าที่ในการให้ความร่วมมือในการส่งข้อมูลท่ีเก่ียวข้องและ 
	 จ�ำเป็นที่ทรัสตีต้องใช้เพ่ือเรียกประชุมและด�ำเนินการประชุม 
	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ภายใน 7 วัน นับแต่ที่ได้รับการร้องขอจาก 
	 ทรสัตเีพือ่ให้ทรัสตีสามารถด�ำเนนิการเรียกประชุมและด�ำเนนิ 
	 การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้โดยไม่ชัดช้า และทรัสตีมีสิทธิ 
	 ทีจ่ะเรยีกเกบ็ค่าใช้จ่ายทีเ่กดิขึน้จากกองทรสัต์ฯ (ถ้าม)ี จากการ 
	 จัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์แทนผู้จัดการกองทรัสต์ดังกล่าว 

	 ได้ตามจริง  

3)	 องค์ประชุมและประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

3.1)	 การประชุมผู ้ถือหน่วยทรัสต์ ต้องมีผู ้ถือหน่วยทรัสต ์
		  มาประชุมไม่น้อยกว่า 25 คนหรือไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่ง 
		  ของจ�ำนวนผู้ถือหน่วยทรัสต์ทั้งหมด และต้องมีหน่วย 
		  ทรัสต์นับรวมกันไม่น้อยกว่า 1 ใน 3 ของจ�ำนวนหน่วย 
		  ทรัสต์ที่จ�ำหน่ายได้แล้วทั้งหมดจึงจะเป็นองค์ประชุม 

3.2)	 ในกรณีที่ปรากฎว่าการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ครั้งใด  
		  เมื่อล่วงเวลานัดไปแล้วถึง 1 ชั่วโมงจ�ำนวนผู้ถือหน่วย 
		  ทรัสต์ซึ่งมาเข้าร่วมประชุมไม่ครบเป็นองค์ประชุมตาม 
		  ที่ก�ำหนดเอาไว้ หากว่าการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้น 
		  ได้เรียกนัดเพราะผู้ถือหน่วยทรัสต์ และทรัสตีร้องขอเพ่ือ 
		  การจัดประชุมประชุมวิสามัญ การประชุมเป็นอันระงับไป 
		  ถ้าการประชุมผู ้ถือหน่วยทรัสต์นั้นมิใช่เป็นการเรียก 
		  ประชุมเพราะผู ้ถือหน่วยทรัสต์ร้องขอประชุมวิสามัญ  
		  ให้นัดประชุมใหม่ และให้ส่งหนังสือเชิญประชุมไปยัง 
		  ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า 7 วันก่อนวันประชุม ในการ 
		  ประชุมครั้งหลังนี้ไม่บังคับว่าจะต้องครบองค์ประชุม 

3.3)	 ภายใต้บังคับแห่งพระราชบัญญัติทรัสต์ และประกาศท่ี 
		  เกี่ยวข้อง ให้ทรัสตีแต่งตั้งบุคคลหนึ่งเพ่ือท�ำหน้าที่เป็น 
		  ประธานในที่ประชุมผู ้ถือหน่วยทรัสต์ อย่างไรก็ตาม  
		  หากการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ครั้งใดมีการพิจารณา 
		  เรื่องที่ทรัสตีมีส ่วนได้เสีย ให้ทรัสตีและตัวแทนของ 
		  ทรัสตีออกจากห้องประชุม และให้ผู ้จัดการกองทรัสต์ 
		  น�ำเสนอรายชื่อบุคคลเพื่อให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์
		  พิจารณาแต่งตั้งให้เป็นประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วย 
		  ทรัสต์ในวาระนั้นๆ 

3.4)	 หากการประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ในวาระใดมกีารพิจารณา 
		  เรื่องที่ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์มีส่วนได้เสีย ให้ 
		  ทรัสตีและผู ้จัดการกองทรัสต์และตัวแทนของทรัสต ี
		  หรือผู้จัดการกองทรัสต์ไม่มีสิทธิออกเสียงในวาระดังกล่าว  
		  (ในกรณีท่ีทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์และตัวแทนของ 
		  ทรัสตีหรือผู ้จัดการกองทรัสต์เป็นผู ้ถือหน่วยทรัสต์)  
		  ในกรณีที่ทรัสตีมีส่วนได้เสียกับวาระใด ให้ผู้จัดการกอง 
		  ทรัสต์น�ำเสนอรายชื่อบุคคลเพื่อให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วย 
		  ทรัสต์พิจารณาแต่งตั้งให้เป็นประธานในที่ประชุมผู้ถือ 
		  หน่วยทรัสต์ในวาระน้ันๆ ในกรณีที่ท้ังทรัสตีและผู้จัดการ 
		  กองทรัสต์มีส่วนได้เสียในวาระใด ให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วย 
		  ทรัสต์พิจารณาแต่งตั้งบุคคลใดบุคคลหนึ่งขึ้นเป็นประธาน 

		  ในที่ประชุม 
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		  อน่ึง ประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้มีอ�ำนาจ 

		  หน้าที่ ดังต่อไปนี้ 

		  (ก)	 ควบคุมดูแลการด�ำเนินการประชุมโดยทั่วไปให้ 

			   มีความเรียบร้อย 

		  (ข)	 ก�ำหนดให้ใช้วิธีการอื่นใดในการด�ำเนินการประชุม 

			   ผู ้ ถือหน่วยทรัสต์ตามที่ประธานในที่ประชุมจะ 

			   พิจารณาเห็นสมควร หรือจ�ำเป็นเพื่อให้การประชุม 

			   ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ ตลอดจนกระบวนการในการ 

			   พิจารณาและลงมติในเรื่องต่างๆ เป็นระเบียบ 

			   เรียบร้อยและมีประสิทธิภาพ 

		  (ค)	 เพื่อให้การประชุมผู ้ถือหน่วยทรัสต์ตามพระราช 

			   บัญญัติทรัสต์และประกาศที่เก่ียวข้องมีความเป็น 

			   ระเบยีบเรยีบร้อย ประธานอาจยตุกิารอภปิราย หรอื 

			   การพิจารณาในท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในเรื่อง 

			   ใดๆ ได้ 

		  (ง)	 ในกรณีท่ีคะแนนเสียงในการลงมติของท่ีประชุม 

			   ผู้ถือหน่วยทรัสต์เท่ากัน ให้ประธานในที่ประชุมผู้ถือ 

			   หน่วยทรัสต์มีเสียงช้ีขาด โดยการใช้อ�ำนาจในการ 

			   ตัดสินชี้ขาดของประธานในที่ประชุมผู ้ถือหน่วย 

			   ทรัสต์ในกรณีท่ีคะแนนเสียงในการลงมติเท่ากันนี้ 

			   ให้เป็นที่สุด 

4)	 วิธีการมอบฉันทะ 

	 ในการประชมุผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ผูถ้อืหน่วยทรสัต์อาจมอบฉนัทะ

ให้บคุคลอืน่เข้าประชมุและออกเสยีงแทนตนในการประชุมได้ โดย

ในการส่งหนงัสอืเชิญประชมุผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ให้ผูจ้ดัการกองทรสัต์

จดัส่งหนงัสอืมอบฉนัทะให้แก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ หนงัสอืมอบฉนัทะ

นี้ให้เป็นไปตามแบบที่ทรัสตีก�ำหนด 

	 หนงัสอืมอบฉนัทะนีจ้ะต้องมอบให้แก่ประธานในทีป่ระชมุ หรอื

ผูท้ีป่ระธานในทีป่ระชุมมอบหมาย ณ ทีป่ระชมุก่อนเริม่การประชมุ 

5)	 วิธีการนับคะแนนเสียง 

	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีคะแนนเสียง 1 เสียงต่อ 1 หน่วยทรัสต์ที ่

ตนถอื โดยผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทีม่สีทิธอิอกเสยีงลงคะแนนต้องไม่เป็น

ผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเรื่องที่พิจารณา

6)	 มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

	 เว้นแต่สัญญาก่อตั้งทรัสต์จะก�ำหนดไว้เป็นอย่างอื่น มติของท่ี

ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้ประกอบด้วยคะแนนเสียงดังต่อไปนี้ 

	 6.1)	 ในกรณีทั่วไปให้ถือคะแนนเสียงข้างมากของผู ้ถือ 

			   หน่วยทรัสต ์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลง 

			   คะแนน 

	 6.2)	 ในกรณีดังต่อไปนี้ ให้ถือคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า  

			   3 ใน 4 ของจ�ำนวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต ์

			   ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

			   (ก)	 การได้มาหรือจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก 

				    ที่มีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละสามสิบ (30) ของมูลค่า 

				    ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ฯ

			   (ข)	 การเพิ่มทุนหรือการลดทุนช�ำระแล้วของ 

				    กองทรัสต์ฯ ที่มิได้ระบุไว้เป็นการล่วงหน้าใน 

				    สัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

			   (ค)	 การเพิ่มทุนแบบมอบอ�ำนาจทั่วไปของกอง 

				    ทรัสต์ฯ

			   (ง)	 การท�ำธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือ 

				    บุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์  

				    ซ่ึงมีขนาดรายการตั้งแต่ 20,000,000 บาท  

				    หรือเกินกว่าร้อยละ 3 ของมูลค่าทรัพย์สิน 

				    สทุธขิองกองทรสัต์ฯ แล้วแต่มลูค่าใดจะสงูกว่า 

			   (จ)	 การเปลี่ยนแปลงประโยชน์ตอบแทนและการ 

				    คืนเงินทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

			   (ฉ)	 การเปล่ียนแปลงทรัสตี หรือผู ้จัดการกอง 

				    ทรัสต์ ทั้งนี้ ส�ำหรับการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการ 

				    กองทรัสต์ให้เป็นไปตามที่กาหนดไว้ในข้อ  

				    19.5 ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

			   (ช)	 การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ในเรื่อง 

				    ที่กระทบสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างมี 

				    นัยส�ำคัญ 

			   (ซ)	 การเลิกกองทรัสต์ฯ
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	 อนึ่ง มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีจะเป็นผลให้กองทรัสต์ฯ หรือ

การจัดการกองทรัสต์ฯ มีลักษณะท่ีขัดหรือแย้งกับหลักเกณฑ์ 

ที่ก�ำหนดในประกาศ สร.26/2555 หรือหลักเกณฑ์อื่นตาม 

พระราชบัญญัติหลักทรัพย์ หรือพระราชบัญญัติทรัสต์ให้ถือว่า 

มตินั้นไม่มีผลบังคับ 

7)	 บันทึกการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

	 ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดท�ำบันทึกรายงานมติของที่ประชุม

และกระบวนการเรียกและด�ำเนินการประชุมของการประชุมผู้ถือ

หน่วยทรัสต์แต่ละครั้งโดยให้ประธานในที่ประชุมของการประชุม

แต่ละครั้งเป็นผู้ลงนามรับรองความถูกต้องของบันทึกนั้น ทั้งนี้  

ให้ค่าใช้จ่ายส�ำหรับการจัดท�ำบันทึกการประชุมเป็นค่าใช้จ่ายของ

กองทรัสต์ฯ

การสรรหาและแต่งตั้งกรรมการและผู้บริหารสูงสุดใน
ระดับกรรมการผู้จัดการ

1)	 คณะกรรมการบริษัท

	 คณะกรรมการบริษัทประกอบด้วยกรรมการจ�ำนวนไม่น้อย

กว่า 3 ท่าน โดยมีกรรมการอิสระอย่างน้อย 1 ใน 3 ของจ�ำนวน

กรรมการทัง้หมด โดยกรรมการของบรษิทัจะต้องเป็นผูม้คีณุสมบตัิ

และไม่มีลักษณะต้องห้ามตามที่กฎหมายก�ำหนด

2)	 ผู้บริหารสูงสุดในระดับกรรมการผู้จัดการ

	 คณะกรรมการบริษัทเป็นผู ้แต่งตั้งผู ้บริหารสูงสุดในระดับ

กรรมการผู้จดัการโดยพจิารณาคดัเลอืกผูม้คีณุสมบตั ิความรูค้วาม

สามารถ และไม่มีลักษณะต้องห้ามตามที่กฎหมายก�ำหนด

ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี

กองทรสัต์ฯ ได้แต่งตัง้ผูส้อบบญัชขีองกองทรสัต์ฯ ส�ำหรบัรอบระยะ

เวลาบัญชี สิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2562 โดยมีรายละเอียดดังนี้

ชื่อบริษัท	

บริษัท ส�ำนักงาน อีวาย จ�ำกัด

ชื่อผู้สอบบัญช	ี

คุณวราพร ประภาศิริกุล

ค่าตอบแทนจากการสอบบัญชี (audit fee) 

1,000,000 บาท

ค่าบริการอื่น (non-audit fee)		

ไม่มี
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	 ผู้จัดการกองทรัสต์มีระบบการควบคุมภายในเพื่อปกป้อง

ทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ และผลประโยชน์ของผู้ถือหน่วย รวมถึง 

มีการก�ำหนดโครงสร้างการจัดการไว้อย่างชัดเจน และมีการน�ำ

ระบบการบริหารจัดการความเสี่ยงมาใช้ในการคาดการณ์ถึง

ความเสี่ยงที่อาจจะเกิดขึ้นรวมท้ังระบุแนวทางในการจัดการกับ

ความเสี่ยงดังกล่าว ให้อยู่ในระดับที่ยอมรับได้ และยังมีการแบ่ง

แยกหน้าที่ในโครงสร้างการจัดการของผู้จัดการกองทรัสต์ออก

จากกันอย่างเป็นระบบ มีการถ่วงดุลในทุกที่อย่างเหมาะสม รวม

ถึงการจัดให้มีระบบติดตามและดูแลการด�ำเนินงานของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ ท�ำให้สามารถป้องกันทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ

จากการที่จะมีการน�ำไปใช้โดยมิชอบ
	

การควบคุมภายในและการบริหาร
จัดการความเสี่ยง

	 นอกจากนี้แผนกก�ำกับการปฏิบัติงานยังท�ำหน้าที่ตรวจ

สอบการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ฯ ให้เป็นไปตามคู่มือระบบการ

ท�ำงานและระบบควบคุมภายใน และเป็นไปตามสัญญาก่อตั้ง 

ทรัสต์ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง
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การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์
รายการระหว่างกันในรอบระยะบัญชีที่ผ่านมา

 
	

บุคคล/นิติบุคคล ความสัมพันธ์
เงื่อนไข

นโยบายราคา
ลักษณะของ

รายการระหว่างกัน
การเปลี่ยนแปลง

(ร้อยละ)

-	 ค่าธรรมเนียมเป็นไปตาม	
	 สัญญาที่ตกลงกัน

-	 ค่าธรรมเนียมเป็นไปตาม 
	 สัญญาที่ตกลงกัน

-	 ค่าธรรมเนียมเป็นไปตาม 
	 สัญญาที่ตกลงกัน

-	 ดอกเบี้ยเงินฝากตามที่ 
	 ธนาคารประกาศ

-	 อัตราดอกเบี้ยในการกู้เงิน 
	 อยู่ในเกณฑ์ที่ใกล้เคียง 
	 กับตลาด

-	 อัตราเช่าเป็นอัตราไม่ต�ำ่กว่า
	 อัตราที่เรียกเก็บจากผู้เช่า 
	 รายอื่น 

-	 ค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวเนื่องจาก 
	 สัญญาบริการพื้นที่ 
	 ส่วนกลางของโครงการ 
	 เป็นไปตามสัญญาที่ตกลง

-	 รายได้ที่ได้รับเป็นไปตาม 
	 สัญญาที่ตกลง

-	 ราคาเป็นไปตามที่ตกลงกัน  
	 โดยเป็นราคาไม่สูงกว่า 
	 ผู้จัดจ�ำหน่ายรายอื่น

-	 ราคาที่ตกลงกัน	
	 ตามสัญญา

-	 ราคาที่ตกลงกัน	
	 ตามสัญญา

-	 ราคาที่ตกลงกัน	
	 ตามสัญญา

-	 อยู่ในอัตราปกติที	่
	 ร้อยละ 0.22-0.55

-	 อัตราดอกเบี้ย 
	 ตามสัญญา

-	 ราคาที่ตกลงกัน 
	 ตามสัญญา

-	 ราคาที่ตกลงกัน 
	 ตามสัญญา

-	 ราคาตามที่
	 ตกลงกัน

-	 ราคาตามที่
	 ตกลงกัน

-	 รับค่าธรรมเนียมผู้จัดการ	
	 กองทรัสต์จากกองทรัสต์ฯ

-	 รับค่าธรรมเนียมผู้บริหาร 
	 อสังหาริมทรัพย์จาก
	 กองทรัสต์ฯ

-	 รับค่าธรรมเนียมทรัสตี
	 จากกองทรัสต์ฯ

-	 รับฝากเงิน

-	 กู้ยืมเงิน

-	 เช่าพื้นที่ในอาคาร
	 ส�ำนักงาน ภิรัช ทาวเวอร์  
	 แอท เอ็มควอเทียร์ 
	 เพื่อเป็นส�ำนักงาน

-	 ค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวเนื่องจาก 
	 สัญญาบริการพื้นที่ส่วนกลาง 
	 ของโครงการ ภิรัชทาวเวอร์  
	 แอท เอ็มควอเทียร์

-	 รายได้ที่เกี่ยวเนื่องกับสัญญา 
	 ให้บริการส�ำหรับพื้นที่ห้อง 
	 ประชุมสัมมนา

-	 ค่าขายทรัพย์สิน

ผู้จัดการกองทรัสต์

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ทรัสตี

บริษัทใหญ่ของบริษัทหลัก
ทรัพย์จัดการกองทุน 
กสิกรไทย จ�ำกัด

ผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่

กลุ่มบริษัทผู้ถือหน่วยทรัสต์

บริษัท ภิรัช รีท 
แมนเนจเม้นท์ จ�ำกัด

บริษัท 
ภิรัชแมนเนจเม้นท์ จ�ำกัด

บริษัทหลักทรัพย์จัดการ
กองทุน กสิกรไทย จ�ำกัด

ธนาคารกสิกรไทย จ�ำกัด 
(มหาชน)

บริษัท ภิรัชบุรี จ�ำกัด

บริษัท เพนต้า 591 จ�ำกัด
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	 การเข้าท�ำธุรกรรมของกองทรัสต์ฯ กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน

กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือทรัสตี อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทาง

ผลประโยชน์ เพื่อให้เกิดความโปร่งใสและเป็นธรรมต่อผู้ถือหน่วย

ทรสัต์ทกุรายโดยเท่าเทยีมกนั ผูจ้ดัการกองทรสัต์มนีโยบายการท�ำ

ธุรกรรมดังนี้ คือ 

1)	 นโยบายการท�ำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์ฯ กับผู้จัดการ 

	 กองทรัสต์หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์  

	 ให้เป็นไปตามเงื่อนไขดังต่อไปนี้

1.1)	 เงื่อนไขและข้อก�ำหนด ในการเข้าท�ำธุรกรรมกับบุคคล 

	 ที่เกี่ยวโยงกัน 
	

	 (ก)	 ในการท�ำธุรกรรมของกองทรัสต์ฯ กับผู ้จัดการ 

		  กองทรัสต์หรือบุคคลที่ เ ก่ียวโยงกันกับผู ้จัดการ 

		  กองทรัสต์จะด�ำเนินการให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้ง 

		  ทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง และเป็นไปเพื่อ 

		  ประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์ฯ 

	 (ข)	 ธุรกรรมที่กองทรัสต์ฯ ท�ำกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือ 

		  บคุคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์จะต้องเป็น 

		  ธุรกรรมที่มีความสมเหตุสมผลและใช้ราคาเป็นธรรม  

		  รวมทัง้ค่าใช้จ่ายในการเข้าท�ำธรุกรรมทีเ่รยีกเกบ็จาก 

		  กองทรัสต์ฯ (ถ้ามี) อยู ่ในอัตราท่ีเป็นธรรมและ 

		  เหมาะสม

	 (ค)	 ผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษกับการท�ำธุรกรรมไม่ว่า 

		  ทางตรงหรือทางอ้อมจะต้องไม่เข้ามามีส่วนร่วมใน 

		  การตัดสินใจเข้าท�ำธุรกรรม

1.2) 	 การอนุมัติการท�ำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์ฯ กับผู้จัดการ 

	 กองทรัสต์หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์  

	 ต้องผ่านการด�ำเนินการตามขั้นตอนดังต่อไปนี้

	 (ก)	 ได้รับความเหน็ชอบจากทรสัตว่ีาเป็นธรุกรรมท่ีเป็นไป 

		  ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	 (ข)	 ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าเกินกว่า 1 ล้านบาท  

		  หรือตั้งแต่ร้อยละ 0.03 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ 

		  ของกองทรัสต์ฯ แล้วแต่จ�ำนวนใดจะสูงกว่า (หรือ 

		  มูลค่าอื่นใดที่กฎหมายหลักทรัพย์ก�ำหนด) ต้องได้รับ 

		  อนุมัติจากคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์

	 (ค)	 ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตั้งแต่ 20 ล้านบาท 

		  ขึ้นไป หรือเกินร้อยละ 3 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ 

		  ของกองทรสัต์ฯ แล้วแต่จ�ำนวนใดจะสงูกว่า ต้องได้รบั 

		  มติของท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียง 

		  ไม่น้อยกว่าสามในส่ีของจ�ำนวนเสียงทั้งหมดของ 

		  ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

		  ลงคะแนน 

	 ทั้งนี้  ในกรณีท่ีธุรกรรมที่กองทรัสต์ฯ ท�ำกับผู ้จัดการ 

	 กองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์  

	 เป็นการได้มาหรือจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก การค�ำนวณ 

	 มูลค่าจะค�ำนวณตามมูลค่าการได้มาหรือจ�ำหน่ายไปซึ่ง 

	 สินทรัพย์ทั้งหมดของแต่ละโครงการที่ท�ำให้โครงการนั้นๆ  

	 พร้อมจะหารายได้ ซ่ึงรวมถึงทรัพย์สินที่เกี่ยวเนื่องกับ 

	 โครงการนั้นด้วย 
 

1.3)  เว้นแต่เป็นการท�ำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์ฯ กับผู้จัดการ 

	 กองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ท่ี 

	 ได้แสดงข้อมลูไว้อย่างชัดเจนแล้วในแบบแสดงรายการข้อมูล 

	 และหนงัสือชีช้วนไม่ต้องผ่านกระบวนการขอความเห็นชอบ 

	 จากทรัสตหีรอืการขอมตขิองผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ตามทีก่�ำหนด 

	 ไว้ในข้อ 1.2) แต่ในกรณทีีเ่ป็นการขอมตขิองผูถ้อืหน่วยทรสัต์  

	 หนงัสอืเชญิประชมุผูถ้อืหน่วยทรสัต์ดงักล่าวต้องมคีวามเหน็ 

	 ของที่ปรึกษาทางการเงินเพื่อประกอบการขอมติจากผู้ถือ 

	 หน่วยทรัสต์ด้วย

นโยบายการท�ำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์ฯ กับบุคคลที่เกี่ยวโยง
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2)	 นโยบายการท�ำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์ฯ กับทรัสตีหรือ 

	 บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี

	 ในการจัดการกองทรัสต์ฯ ทรัสตีจะไม่กระท�ำการใดอันเป็น 

	 การขดัแย้งกบัผลประโยชน์ของกองทรสัต์ฯ ไม่ว่าการกระท�ำ 

	 การนั้นจะเป็นไปเพื่อประโยชน์ของทรัสตีเองหรือประโยชน ์

	 ของผู้อื่น เว้นแต่กรณีดังต่อไปนี้

2.1)	 เป็นการเรียกค่าตอบแทนในการท�ำหน้าที่เป็นทรัสตี
	

2.2)	 เป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

	 (ก)	 เป็นธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและ 

		  ถ่วงดุลความเป็นธรรมของธุรกรรมดังกล่าว

	 (ข)	 ทรัสตีแสดงให้เห็นได้ว่าได้จัดการกองทรัสต์ฯ ใน 

		  ลักษณะที่เป็นธรรมและได้เปิดเผยข้อมูลที่เกี่ยวข้อง 

		  ให้ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ทราบก่อนอย่างเพียงพอแล้ว  

		  โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ได้ทราบข้อมูลดังกล่าวมิได้ 

		  แสดงการคัดค้าน

		  ทัง้นีก้ารเปิดเผยข้อมลูและการคดัค้านดงักล่าวให้เป็น 

		  ไปตามหลกัเกณฑ์ทีก่�ำหนดในประกาศ สร. 27/2557  

		  และหลักเกณฑ์อื่นที่เกี่ยวข้องตามที่ส�ำนักงาน ก.ล.ต.  

		  จะได้ประกาศก�ำหนด หรือแก้ไขเพิ่มเติม ดังต่อไปนี้

		  (1)	 เปิดเผยผ่านตลาดหลกัทรพัย์ตามข้อบังคบัของ 

			   ตลาดหลักทรัพย์ที่เกี่ยวกับเรื่องดังกล่าว หรือ 

			   ช่องทางอืน่ใดทีผู้่ถอืหน่วยทรสัต์สามารถเข้าถงึ 

			   ข้อมูลการจะเข้าท�ำธุรกรรมได้อย่างทั่วถึง

		  (2)	 มีระยะเวลาในการเปิดเผยข้อมลูทีส่มเหตสุมผล  

			   ซึ่งต้องไม่น้อยกว่า 14 วัน

		  (3)	 มีการเปิดเผยช่องทาง วธิกีาร และระยะเวลาใน 

			   การแสดงการคัดค้านที่ชัดเจน โดยระยะเวลา 

			   ดังกล่าวต้องไม่น้อยกว่า 14 วัน เว้นแต่ในกรณี 

			   ที่ มีการขอมติผู ้ถือหน่วยทรัสต์เพ่ือเข้าท�ำ 

			   ธรุกรรมดงักล่าว ให้ผูถ้อืหน่วยทรสัต์กระท�ำการ 

			   คัดค้านในการขอมตผู้ิถือหน่วยทรสัต์ในครัง้นัน้

		  (4)	 ในกรณีที่มีผู้ถือหน่วยทรัสต์แสดงการค้ดค้าน 

			   อย่างชัดเจนตามวิธีที่มีการเปิดเผยตามข้อ (3)  

			   ในจ�ำนวนท่ีเกินกว่าหนึ่งในสี่ของจ�ำนวนหน่วย 

			   ทรสัต์ทีจ่�ำหน่ายได้แล้วทัง้หมด ทรสัตจีะกระท�ำ 

			   หรือยินยอมให้มีการท�ำธุรกรรมที่เป็นการ 

			   ขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ฯ ไม่ได้
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- ไม่มี

ข้อพิพาททางกฎหมาย
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ความรับผิดชอบต่อสังคม
1)	 การกำ�กับดูแลกิจการที่ดี

	 กองทรัสต์ฯ ได้กำ�หนดขอบข่ายของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียและ

นโยบายยุทธศาสตร์การบริหารกิจการตามโครงสร้างขององค์กร

เพื่อบรรลุการกำ�กับดูแลกิจการที่ดีดังต่อไปนี้

1.1)	 ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย

	 กองทรัสต์ฯ ได้แบ่งประเภทผู้มีส่วนได้ส่วนเสียดังต่อไปนี้ 

	 (ก)	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และนักลงทุนทั่วไป

	 (ข)	 ทรัสตี

	 (ค)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ 

	 (ง)	 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

	 (จ)	 บริษัทคู่ค้า

	 (ฉ)	 ผู้อยู่อาศัยโดยรอบบริเวณพื้นท่ีอสังหาริมทรัพย์ที่ 

		  กองทรัสต์ฯ ลงทุน 

	 (ช)	 ระบบนเิวศและสิง่แวดล้อมโดยรอบพืน้ทีอ่สงัหารมิทรัพย์ 

		  ที่กองทุนทรัสต์ฯ เข้าลงทุน 

1.2)	 การกำ�หนดนโยบาย ยุทธศาสตร์การบริหารกิจการ 

	 กองทรัสต์ฯ มีความตระหนักถึงความสำ�คัญของการจัดการ

อสังหาริมทรัพย์ เพื่อพัฒนาให้เติบโตและมีความยั่งยืนกับผู้มีส่วน

ไดเ้สยีทกุฝา่ย จงึไดก้ำ�หนดนโยบาย ยทุธศาสตรก์ารบรกิารกจิการ

เพื่อรองรับการเติบโตและมีความยั่งยืนดังนี้ 

	 (ก)	 การจัดหาและจัดตั้งให้เป็นองค์กรอันน่าเช่ือถือใน 

		  การบรหิารการจดัการเพือ่ความโปรง่ใสแกผู่ถื้อหนว่ย 

		  ทรัสต์ 

		  กองทรสัตฯ์ มีความนา่เช่ือถือในการบรหิารจดัการเพือ่ 

		  ความโปร่งใส อันได้แก่ มีทรัสตีท่ีโปร่งใสและเป็นที ่

		  ยอมรับ การคัดเลือกผู้จัดการกองทรัสต์มีความ 

		  สามารถในการบริหารจัดการกองทรัสต์ฯ มีการคัด 

		  เลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีความเช่ียวชาญใน 

		  ธุรกิจ พร้อมทั้งมีระบบการทำ�งานที่โปร่งใสเป็นธรรม 

		  และมีประสิทธิภาพ สามารถตรวจสอบได้ การจัดหา 

		  บริษัทประเมินสินทรัพย์ที่โปร่งใสเป็นธรรม เป็นท่ี 

		  ยอมรับและน่าเช่ือถือพร้อมได้รับความเห็นชอบจาก  

		  สำ�นักงาน ก.ล.ต. และจัดหาบริษัทตรวจสอบบัญชี  

		  ที่ได้รับความเห็นชอบจากสำ�นักงาน ก.ล.ต. และไม่ม ี

		  ส่วนได้ส่วนเสียกับกองทรัสต์ฯ 

	 (ข)	 การจัดตั้งหน่วยงานภายในขององค์กรเพื่อความ 

		  โปร่งใสแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

		  นอกเหนอืจากทรสัตทีีด่แูลผลประโยชนข์องผูถ้อืหนว่ย 

		  ทรัสต์แล้ว ผู้จัดการกองทรัสต์มีฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ ์

		  เพื่อความสะดวกในการติดต่อประสานงานเรื่อง 

		  ร้องเรียนต่างๆ มีการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ฯ  

		  อย่างเท่าเทียมกัน เพื่อความโปร่งใสต่อนักลงทุนและ 

		  ผู้ถอืหนว่ยทรสัต ์นอกจากนีย้งัจัดประชมุประจำ�ปขีอง 

		  ผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อเปิดโอกาสให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

		  ได้มสีว่นรว่มในการลงคะแนนเสยีงในวาระขออนมุตัฯิ  

		  และสอบถามเกี่ยวกับผลดำ�เนินงาน ข้อสงสัยใน 

		  ประเด็นต่างๆ พร้อมข้อเสนอแนะ

	 (ค)	 การจัดตัง้หน่วยงานภายในเพื่อการเตบิโตอยา่งยั่งยืน 

		  อันเป็นส่วนหน่ึงของบรรษัทภิบาลหรือความรับผิด 

		  ชอบต่อสังคม 

		  เพื่อเป็นการรับผิดชอบต่อสังคม ผู้บริหารอสังหา 

		  ริมทรัพย์ได้จัดให้มีหน่วยงานภายในต่างๆ ในการ 

		  บริหารโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์  

		  ให้คลอบคลุมทั้งในด้านเศรษฐกิจ สิ่งแวดล้อม สังคม  

		  ชุมชน และธรรมาภบิาลทีด่เีข้าไวด้ว้ยกนั ไดแ้ก ่แผนก 

		  คุณภาพ ความปลอดภัย อาชีวอนามยั และส่ิงแวดลอ้ม  

		  แผนกควบคุมภายใน แผนกปฏิบัติงานด้านวิศวกรรม  

		  แผนกจัดซื้อ และแผนกทรัพยากรบุคคล เป็นต้น
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2)	 การประกอบกิจการด้วยความเป็นธรรม

2.1)	 การแข่งขันที่เป็นธรรม

	 ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์มนีโยบาย

การว่าจ้างผู้เชี่ยวชาญหรืองานให้บริการ และจัดซื้อจัดจ้างทั่วไป 

โดยมีการให้คู่ค้าเสนอราคาอย่างน้อย 2-3 ราย เพื่อทำ�การแข่งขัน

ด้านราคาและงานที่ให้บริการอย่างเป็นธรรมและตรวจสอบได้

2.2)	 การส่งเสริมความรับผิดชอบต่อสังคมในคู่ค้า

	 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ มีนโยบายในการปฏิบัติงานจัดซื้อ

จดัจา้งโดยมวีตัถปุระสงคเ์พือ่ใหเ้ปน็แนวทางในการปฏบิตังิานมใิห้

ซ้ำ�ซ้อน เพือ่ใหเ้กดิความมัน่ใจในคณุภาพของสนิคา้และบรกิาร เพือ่

การบรหิารงานในดา้นการจดัซือ้จดัจา้งเปน็ไปอยา่งมปีระสทิธภิาพ 

ถูกต้อง ชัดเจน ตรงตามความต้องการในราคาที่สมเหตุสมผล  

อันจะเกิดการแข่งขันอย่างเป็นธรรมระหว่างบริษัทคู่ค้าและกอง

ทรัสต์ฯ โดยมีการตรวจสอบตรวจทานเอกสารและความต้องการ

ของผู้ต้องการใช้สินค้าและบริการ การแบ่งกรอบมูลค่าที่ชัดเจนไว้

ในแนวนโยบายเป็นประเภทต่างๆ เพื่อความสะดวกรวดเร็วและ

ความโปร่งใสและกรอบระยะเวลากระบวนการการจัดซื้อจัดจ้าง 

ที่ชัดเจน รวมถึงคุณลักษณะท่ีชัดเจนของร้านค้าที่ เข้าร่วม

กระบวนการจัดซื้อจัดจ้าง

2.3)	 การเคารพต่อสิทธิในทรัพย์สิน

	 ผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ส่งเสริม

การเคารพต่อสิทธิในทรัพย์สินโดยเฉพาะอย่างยิ่งทรัพย์สินทาง

ปัญญา โดยการจัดซ้ือ จัดหา และสนับสนุนให้พนักงานที่มีส่วน

เกี่ยวข้องใช้โปรแกรมสำ�เร็จรูปที่จดลิขสิทธิ์อย่างถูกต้องในการ

ปฏิบัติงานทั้งหมดเพื่อประสิทธิภาพสูงที่สุดในการดำ�เนินกิจกรรม

และเป็นธรรมอย่างแท้จริง

3)	 การต่อต้านการทุจริตคอร์รัปชั่น

	 กองทรัสต์ฯ ส่งเสริมให้มีการต่อต้านการทุจริตคอร์รัปชั่น  

โดยการวางกรอบการดำ�เนนิการในทกุขัน้ตอน และการตรวจสอบ

ที่รัดกุม ทั้งจากทรัสตีและระบบการตรวจสอบบัญชีจากองค์กร

ภายนอกที่น่าเชื่อถือ ซึ่งเป็นการเริ่มต้นปลูกฝังวินัยในการดำ�เนิน

งานของพนักงานและผู้มีส่วนที่เกี่ยวข้องกับกองทรัสต์ฯ อันเป็น 

กา้วแรกทีม่คีวามสำ�คัญในการกำ�จดัทุจรติคอรร์ปัชัน่ในการบรหิาร

กองทรัสต์ฯ ที่จะนำ�มาสู่ความเจริญเติบโตที่ยั่งยืน

4)	 การเคารพสิทธิมนุษยชน

	 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ ตระหนักดีว่าการ

เคารพสิทธิมนุษยชนเป็นรากฐานของการพัฒนาทรัพยากรบุคคล 

จึงสนับสนุนและเคารพในเรื่องที่จะไม่ให้องค์กรตลอดจนพนักงาน

เข้าไปมีส่วนเกี่ยวข้องกับการล่วงละเมิดสิทธิมนุษยชน โดยตั้งมั่น

อยูบ่นหลกัของเสรภีาพ เสมอภาค และสันตภิาพ  โดยการคดัเลอืก

พนักงานเข้าปฏิบัติงานต้องไม่จำ�กัดเชื้อชาติ ศาสนา และเพศ  

ให้ความเท่าเทียมกันและไม่ให้มีการกดขี่ตลอดจนการล่วงละเมิด

ทางเพศ ไมจ่ำ�กดัสทิธเิสรภีาพทางความคดิและการเขา้รว่มกจิกรรม

ทางการเมือง แต่ต้องไม่กระทบหรือนำ�ความเสียหายมาสู่องค์กร   

5)	 การปฏิบัติต่อแรงงานอย่างเป็นธรรม

	 ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรัพยข์องกองทรสัตฯ์  มีความมุง่มัน่ทีจ่ะ

ยกระดับมาตรฐานแรงงาน รวมทั้งคุณภาพชีวิตของพนักงานที่

บรหิารโครงการอาคารสำ�นกังานภรัิชทาวเวอร ์แอท เอ็มควอเทยีร ์

ให้มีสภาวะแวดล้อมในการทำ�งานที่ดีขึ้น มีความปลอดภัย ไม่เป็น

อันตรายต่อสุขภาพ ส่งเสริมให้มีกระบวนการคิดนอกกรอบ และ 

แรงงานต้องได้รับการปฏิบัติที่เป็นธรรมและได้รับสวัสดิการที่

เหมาะสม
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6)	 ความรับผิดชอบต่อผู้บริโภค

	 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ มีการบริหาร

จดัการตามมาตรฐานระบบการจดัการดา้นอาชวีอนามยัและความ

ปลอดภัย (Occupational Health & Safety Management 

System ; TIS&OHSAS 18001) มีเป้าหมายเพื่อลดและควบคุม

ความเส่ียงอนัตรายของพนักงานและผูท้ีเ่กีย่วข้อง เพิม่ประสทิธภิาพ

การดำ�เนินงานของธุรกิจให้เกิดความปลอดภัยและส่งเสริม

ภาพพจน์ด้านความรับผิดชอบขององค์กรที่มีต่อพนักงานและ 

สงัคม เปน็ทีย่อมรับของผูใ้ชอ้าคารในระดบัสากล  นอกจากนีย้งัให้

ความสำ�คัญเกี่ยวกับการปฏิบัติท่ีรับผิดชอบต่อผู้เช่าโดยคำ�นึงถึง

สุขภาพและความปลอดภัยต่อผู้เช่าอย่างต่อเนื่อง อาทิเช่น 

6.1)	 การรายงานผลการดำ�เนนิงานดา้นความปลอดภยั อาชวีอนามยั  

	 และสภาพแวดล้อมในการทำ�งาน ไปยังกรมสวัสดิการและ 

	 คุ้มครองแรงงาน ทุก 3 เดือน ตามกฎกระทรวงกำ�หนด 

	 มาตรฐานในการบริหารและการจัดการด้านความปลอดภัย  

	 อาชีวอนามัย และสภาพแวดล้อมในการทำ�งาน พ.ศ. 2549

6.2)	 การจัดฝึกอบรมการดับเพลิงข้ันต้นให้แก่ผู ้เช่าประจ�ำปี  

	 โดยวิทยากรผู้ท่ีได้รับใบอนุญาตจากกรมสวัสดิการและ 

	 คุ้มครองแรงงานเป็นผู้ด�ำเนินการฝึกอบรม 

6.3)	 การจัดฝึกซ้อมดับเพลิงและฝึกซ้อมอพยพหนีไฟประจ�ำป ี

	 ส�ำหรบัผูเ้ช่า ปีละ 1 ครัง้ ตามกฎกระทรวงก�ำหนดมาตรฐาน 

	 ในการบริหาร จัดการ และด�ำเนินการด้านความปลอดภัย  

	 อาชีวอนามยั และสภาพแวดล้อมในการท�ำงานเกีย่วกบัการ 

	 ป้องกันและระงับอัคคีภัย พ.ศ. 2555

6.4)	 การรายงานบัญชีรายชื่อสารเคมีอันตรายและรายละเอียด 

	 ข้อมูลความปลอดภัยของสารเคมีอันตราย ปีละ 1 ครั้ง ตาม 

	 กฎกระทรวงก�ำหนดมาตรฐาน ในการบริหารจัดการและ 

	 ด�ำเนินการด้านความปลอดภัยอาชีวอนามัย และสภาพ 

	 แวดล้อมในการท�ำงานเกี่ยวกับสารเคมีอันตราย พ.ศ. 2556

6.5)	 การด�ำเนินการตรวจสอบความปลอดภัยของระบบไฟฟ้า 

	 และบันทึกผลการตรวจสอบและรับรองระบบไฟฟ้าและ 

	 บริภัณฑ์ไฟฟ้า ปีละ 1 ครั้ง ตามกฎกระทรวงก�ำหนด 

	 มาตรฐาน ในการบริหารจัดการและด�ำเนินการด้านความ 

	 ปลอดภัย อาชีวอนามัย และสภาพแวดล้อมในการท�ำงาน 

	 เกี่ยวกับไฟฟ้า พ.ศ. 2558 

6.6)	 การด�ำเนินการตรวจสอบและการทดสอบชิ้นส่วนและ 

	 อุปกรณ์ของลิฟต์ และการทดสอบการรับน�้ำหนักของลิฟต์  

	 ปีละ 1 ครัง้ ตามกฎกระทรวงก�ำหนดมาตรฐาน ในการบรหิาร 

	 และการจัดการด้านความปลอดภัยฯ เกี่ยวกับเคร่ืองจักร  

	 ปั้นจั่น และหม้อน�้ำ พ.ศ. 2552

6.7)	 ด�ำเนนิการตรวจสอบและรายงานความปลอดภยัของอาคาร 

	 และอุปกรณ์ประกอบของอาคารประจ�ำปี ตามพระราช 

	 บัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522

6.8)	 การตรวจวัดและวิเคราะห์สภาวะการทํางานเกี่ยวกับ 

	 แสงสว่างและเสยีง ภายในสถานประกอบกจิการ ปีละ 1 ครัง้  

	 ตามที่กฎกระทรวงกําหนดมาตรฐานในการบริหารจัดการ 

	 และดําเนินการด้านความปลอดภัยอาชีวอนามัย และสภาพ 

	 แวดล้อมในการทํางานเกีย่วกบัความร้อน แสงสว่าง และเสยีง  

	 พ.ศ. 2559
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7)	 การจัดการสิ่งแวดล้อม

	 ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรัสต์ฯ ได้ให้ความส�ำคัญใน

การด�ำเนินงานด้านสิ่งแวดล้อม เพื่อลดผลกระทบด้านสิ่งแวดล้อม 

ทีเ่กดิจากการด�ำเนนิธรุกจิท้ังทางตรงและทางอ้อม การปฏบิติัตาม

กฎหมายและข้อก�ำหนดด้านสิง่แวดล้อม รวมถงึการด�ำเนนิงานด้าน

การจดัการพลงังาน เพือ่ให้เกิดใช้พลงังานอย่างมปีระสทิธภิาพ โดย

มกีารศกึษาการใช้พลงังานอย่างถกูวธิ ีมกีารออกแบบและวางแผน

การใช้พลงังานให้เหมาะสมกบัองค์กร พร้อมส่งเสรมิพฒันาความรู้ 

ปลูกจิตส�ำนึก และเผยแพร่ข่าวสารด้านสิ่งแวดล้อมและพลังงาน 

ทั้งภายในและภายนอกองค์กรอย่างต่อเนื่อง อาทิเช่น 

7.1)	 การบ�ำรงุรกัษาระบบและตรวจวเิคราะห์ระบบบ�ำบดัน�ำ้เสยี  

	 เพื่อตรวจติดตามคุณภาพน�้ำเสียเป็นประจ�ำ

7.2)	 การบ�ำรุงรักษาระบบและตรวจวิเคราะห์ระบบน�้ำประปา  

	 เพื่อตรวจติดตามคุณภาพน�้ำประปาเป็นประจ�ำ

7.3)	 การควบคุม ตรวจวัด และรายงานผลการระบายน�้ำทิ้ง 

	 จากอาคาร เดือนละ 1 ครั้ง ตามประกาศกระทรวง 

	 ทรพัยากรธรรมชาติและสิง่แวดล้อม เรือ่ง ก�ำหนดมาตรฐาน 

	 ควบคุม การระบายน�้ำท้ิงจากอาคารบางประเภทและ 

	 บางขนาด พ.ศ. 2548 

7.4)	 การรายงานผลการท�ำงานของระบบบ�ำบัดน�้ำเสีย (ทส.1)  

	 และรายงานสรุปผลการท�ำงานของระบบบ�ำบัดน�้ำเสีย  

	 (ทส.2) เดือนละ 1 ครั้ง ตามกฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑ์   

	 วิธีการ และแบบการเก็บสถิติและข้อมูล การจัดทําบันทึก 

	 รายละเอียด และรายงานสรปุผลการทาํงานของระบบบาํบดั 

	 น�้ำเสีย พ.ศ. 2555

7.5)	 การตรวจวดัและรายงานผลการวเิคราะห์ระดบัความเข้มข้น 

	 ของสารเคมีอันตรายในบรรยากาศ (ปริมาณก๊าซคาร์บอน 

	 มอนอกไซด์ ภายในอาคารจอดรถ) ปีละ 2 ครั้ง ตามกฎ 

	 กระทรวงก�ำหนดมาตรฐานในการบรหิารจดัการและด�ำเนนิ 

	 การด ้านความปลอดภัยฯ เกี่ยวกับสารเคมีอันตราย  

	 พ.ศ. 2556

7.6)	 การก�ำหนดโครงการและมาตรการอนุรักษ์พลังงาน ตาม 

	 พระราชบญัญตักิารส่งเสรมิการอนรัุกษ์พลงังาน พ.ศ. 2535  

	 เช่น การประหยัดการใช้พลังไฟฟ้า โดยการบริหารจัดการ 

	 ปรับปรุงเพิ่มประสิทธิภาพระบบปรับอากาศอัตโนมัติ และ 

	 การเปลี่ยนหลอดไฟฟ้าแสงสว่างเป็นชนิด LED 

7.7)	 การจัดท�ำรายงานการจัดการพลังงานและตรวจรับรอง 

	 รายงานการจัดการพลังงาน ปีละ 1 ครั้ง ตามประกาศกรม 

	 พัฒนาพลังงานทดแทนและอนุรักษ์พลังงาน เรื่อง การ 

	 ก�ำหนดประเภทและขนาดโรงงานควบคมุและอาคารควบคุม 

	 ที่ผู้ได้รับใบอนุญาต ด�ำเนินการตรวจสอบและรับรองการ 

	 จัดการพลังงานตั้งแต่รอบปี พ.ศ. 2560 

7.8)	 สืบเนื่องจากภาวะปัญหาฝุ่นละอองขนาดเล็กพีเอ็ม 2.5  

	 จึงได้ร่วมมือกับส�ำนักงานเขตวัฒนาในการฉีดน�้ำแรงดันสูง 

	 พ่นเป็นละอองน�้ำจากดาดฟ้าอาคารภิรัชทาวเวอร์ แอท  

	 เอ็มควอเทียร์ เพื่อลดปัญหาฝุ่นละอองในระหว่างปี 2562 

8)	 นวัตกรรมและการเผยแพร่นวัตกรรม

	 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีการใช้นวัตกรรมในการบริหาร

จัดการเพื่อประสิทธิภาพการดำ�เนินงานทั้งในส่วนระบบงานบัญชี

และการเงิน ระบบงานจัดซื้อจัดจ้างและทรัพย์สินพัสดุ และระบบ

อื่นๆ ที่เช่ือมโยงกันอย่างครบวงจรกับฝ่ายขายและการตลาด  

ฝ่ายปฏิบัติการบริการ และฝ่ายปฏิบัติการวิศวกรรม เป็นต้น เพื่อ

ให้การบริหารจัดการมีประสิทธิภาพ และสามารถให้บริการแก่

ลูกค้าและผู้ใช้บริการอย่างดีที่สุด ในขณะเดียวกันผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ยังคงดำ�เนินการศึกษาข้อผิดพลาดที่เกิดจากการ

ใช้นวัตกรรม และศึกษาความเป็นไปได้ในการใช้นวัตกรรมใหม่ๆ

อย่างต่อเนื่อง เพื่อการบริหารจัดการที่มีบูรณาการมากขึ้น
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รายงานความเห็นทรัสตี
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รายงานของผู้สอบบัญชีอนุญาต
เสนอต่อผู้ถือหน่วยลงทุนของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
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77ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ



(หน่วย: บาท)
หมายเหตุ 2562 2561

สินทรัพย์
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 7 6,479,211,187 6,418,199,004
เงินลงทุนในหลกัทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 8 293,067,886 316,077,419
เงินสดและเงินฝากธนาคาร 9 53,215,851 30,023,005
ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการและลูกหน้ีอ่ืน 10 27,641,255 12,777,498
ค่าใชจ่้ายรอตดับญัชี 11 61,962,685 69,625,837
สินทรัพยอ่ื์น 48,559,740                46,741,095                
รวมสินทรัพย์ 6,963,658,604          6,893,443,858          
หนีสิ้น
เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน 41,019,543 60,636,469
ค่าเช่าและบริการรับล่วงหนา้ 17,870,735                13,629,561                
เงินมดัจ าค่าเช่าและบริการ 154,110,782             150,224,286             
เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 12 1,700,919,723          1,695,154,826          
รวมหนีสิ้น 1,913,920,783          1,919,645,142          
สินทรัพย์สุทธิ 5,049,737,821          4,973,798,716          

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
งบดุล
ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2562
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(หน่วย: บาท)
หมายเหตุ 2562 2561

สินทรัพย์สุทธิ: 
ทุนจดทะเบียน 13 4,873,441,263          4,974,029,775          

ทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์ 13 4,873,441,263          4,974,029,775          
ก  าไร (ขาดทุน) สะสม 14 176,296,558             (231,059)                   
สินทรัพย์สุทธิ 5,049,737,821          4,973,798,716          

-                             -                             
สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 9.7994                       9.6520                       

จ  านวนหน่วยทรัสตท่ี์จ าหน่ายแลว้ทั้งหมด ณ วนัส้ินงวด (หน่วย) 515,310,000 515,310,000

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2562

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
งบดุล (ต่อ)
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งบดุล
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562
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(หน่วย: บาท)
หมายเหตุ 2562 2561

สินทรัพย์สุทธิ: 
ทุนจดทะเบียน 13 4,873,441,263          4,974,029,775          

ทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์ 13 4,873,441,263          4,974,029,775          
ก  าไร (ขาดทุน) สะสม 14 176,296,558             (231,059)                   
สินทรัพย์สุทธิ 5,049,737,821          4,973,798,716          

-                             -                             
สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 9.7994                       9.6520                       

จ  านวนหน่วยทรัสตท่ี์จ าหน่ายแลว้ทั้งหมด ณ วนัส้ินงวด (หน่วย) 515,310,000 515,310,000

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2562

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
งบดุล (ต่อ)
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งบดุล (ต่อ)
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562
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(หน่วย: บาท)
ส าหรับรอบระยะ
เวลาตั้งแต่วนัท่ี

15 มกราคม 2561
ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี ถึงวนัท่ี

หมายเหตุ 31 ธนัวาคม 2562 31 ธนัวาคม 2561
รายได้จากการลงทุน
รายไดค้่าเช่าและบริการ 637,532,359           567,558,018           
รายไดด้อกเบ้ีย 293,940                  812,168                  
รายไดอ่ื้น 5,614,529               2,453,565               
รวมรายได้ 643,440,828           570,823,751           
ค่าใช้จ่าย
ตน้ทุนให้เช่าและบริการ 119,690,289           106,751,403           
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ 16 17,937,580             17,326,336             
ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผูเ้ก็บรักษาทรัพยสิ์น 16 7,854,202               7,666,385               
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ 16 3,581,090               3,197,177               
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์ 16 34,050,259             26,749,256             
ค่าตดัจ าหน่ายค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชี 11 17,217,767             16,542,298             
ค่าใชจ่้ายอ่ืนๆ 4,348,828               6,421,089               
ตน้ทุนทางการเงิน 17 71,966,456             67,443,683             
รวมค่าใช้จ่าย 276,646,471           252,097,627           
รายได้จากการลงทุนสุทธิ 366,794,357           318,726,124           
รายการก าไร (ขาดทุน) สุทธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จากเงินลงทุน
ก าไร (ขาดทุน) สุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 7 59,607,079             (251,193,918)          
รวมรายการก าไร (ขาดทุน) สุทธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จากเงินลงทุน 59,607,079             (251,193,918)          
การเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงาน 426,401,436           67,532,206             

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
งบก าไรขาดทุน
ส าหรับปีส้ินสุดวนัที่ 31 ธันวาคม 2562
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(หน่วย: บาท)
ส าหรับรอบระยะ
เวลาตั้งแต่วนัท่ี

15 มกราคม 2561
ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี ถึงวนัท่ี

หมายเหตุ 31 ธนัวาคม 2562 31 ธนัวาคม 2561
รายได้จากการลงทุน
รายไดค้่าเช่าและบริการ 637,532,359           567,558,018           
รายไดด้อกเบ้ีย 293,940                  812,168                  
รายไดอ่ื้น 5,614,529               2,453,565               
รวมรายได้ 643,440,828           570,823,751           
ค่าใช้จ่าย
ตน้ทุนให้เช่าและบริการ 119,690,289           106,751,403           
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ 16 17,937,580             17,326,336             
ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผูเ้ก็บรักษาทรัพยสิ์น 16 7,854,202               7,666,385               
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ 16 3,581,090               3,197,177               
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์ 16 34,050,259             26,749,256             
ค่าตดัจ าหน่ายค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชี 11 17,217,767             16,542,298             
ค่าใชจ่้ายอ่ืนๆ 4,348,828               6,421,089               
ตน้ทุนทางการเงิน 17 71,966,456             67,443,683             
รวมค่าใช้จ่าย 276,646,471           252,097,627           
รายได้จากการลงทุนสุทธิ 366,794,357           318,726,124           
รายการก าไร (ขาดทุน) สุทธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จากเงินลงทุน
ก าไร (ขาดทุน) สุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 7 59,607,079             (251,193,918)          
รวมรายการก าไร (ขาดทุน) สุทธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จากเงินลงทุน 59,607,079             (251,193,918)          
การเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงาน 426,401,436           67,532,206             

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
งบก าไรขาดทุน
ส าหรับปีส้ินสุดวนัที่ 31 ธันวาคม 2562

9

งบกำ�ไรขาดทุน
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
ส�ำหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2562

81ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ



(หน่วย: บาท)
ส าหรับรอบระยะ
เวลาตั้งแต่วนัท่ี

15 มกราคม 2561
ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี ถึงวนัท่ี

หมายเหตุ 31 ธนัวาคม 2562 31 ธนัวาคม 2561
การเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงานในระหว่างปี/งวด
รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 366,794,357 318,726,124
รายการก าไร (ขาดทุน) สุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่า
   อสงัหาริมทรัพย์ 59,607,079             (251,193,918)          
การเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงาน 426,401,436           67,532,206             
ทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์ -                              5,153,100,000
การจ่ายลดทุนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 13 (100,588,512)          (179,070,225)          
การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 14, 15 (249,873,819)          (67,763,265)            
การเพิ่มขึน้ของสินทรัพย์สุทธิระหว่างปี/งวด 75,939,105 4,973,798,716
สินทรัพยสุ์ทธิตน้ปี/งวด 4,973,798,716        -                              
สินทรัพย์สุทธิปลายปี/งวด 5,049,737,821 4,973,798,716

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ
ส าหรับปีส้ินสุดวนัที่ 31 ธันวาคม  2562

10

(หน่วย: บาท)
ส าหรับรอบระยะ
เวลาตั้งแต่วนัท่ี

15 มกราคม 2561
ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี ถึงวนัท่ี

31 ธนัวาคม 2562 31 ธนัวาคม 2561
กระแสเงนิสดจากกิจกรรมด าเนินงาน
การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 426,401,436 67,532,206             
ปรับกระทบรายการเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงานใหเ้ป็น
   เงินสดสุทธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน:
   การซ้ือเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย/์อุปกรณ์ (1,405,104)              (6,669,392,922)       
   การ (ซ้ือ) ขายเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ 28,624,062             (314,431,936)          
   การเพ่ิมข้ึนในลูกหน้ีจากการเช่าและบริการและลูกหน้ีอ่ืน (14,863,757)            (12,777,498)            
   การเพ่ิมข้ึนในค่าใชจ่้ายรอตดับญัชี (9,554,615)              (86,168,135)            
   การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยอ่ื์น (1,818,645)              (46,741,095)            
   การเพ่ิมข้ึน (ลดลง) ในเจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน (18,769,705)            46,268,324             
   การเพ่ิมข้ึนในค่าเช่าและบริการรับล่วงหนา้ 4,241,175               13,629,561             
   การเพ่ิมข้ึนในเงินมดัจ าค่าเช่าและบริการ 3,886,496               150,224,286           
   ค่าตดัจ าหน่ายค่าใชจ่้ายตดับญัชี 17,217,767             16,542,298             
   ค่าตดัจ าหน่ายค่าธรรมเนียมสัญญาเงินกูร้อตดับญัชี 5,764,897               5,254,826               
   ก  าไรจากการเปล่ียนแปลงมูลค่าเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ (5,614,529)              (1,645,483)              
   (ก าไร) ขาดทุนสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากเงินลงทุนใน
      สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ (59,607,079)            251,193,918           
   ค่าใชจ่้ายดอกเบ้ีย 66,201,559             62,188,857             
เงนิสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 440,703,958           (6,518,322,793)       
กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ
เงินสดรับจากการขายหน่วยทรัสต์ -                               5,153,100,000        
เงินสดรับจากเงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน -                               1,689,900,000        
เงินสดจ่ายลดทุนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ (100,588,512)          (179,070,225)          
เงินสดจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ (249,873,819)          (67,763,265)            
จ่ายดอกเบ้ีย (67,048,781)            (47,820,712)            
เงนิสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมจัดหาเงนิ (417,511,112)          6,548,345,798        
เงนิสดและเงนิฝากธนาคารเพิม่ขึน้สุทธิ 23,192,846             30,023,005             
เงินสดและเงินฝากธนาคารตน้ปี/งวด 30,023,005             -                               
เงนิสดและเงนิฝากธนาคารปลายปี/งวด (หมายเหตุ 9) 53,215,851             30,023,005             

-                          -                          
หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

งบกระแสเงนิสด
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ

ส าหรับปีส้ินสุดวนัที ่31 ธันวาคม 2562
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งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
ส�ำหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2562

82 รายงานประจำ�ปี 2562



(หน่วย: บาท)
ส าหรับรอบระยะ
เวลาตั้งแต่วนัท่ี

15 มกราคม 2561
ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี ถึงวนัท่ี

31 ธนัวาคม 2562 31 ธนัวาคม 2561
กระแสเงนิสดจากกิจกรรมด าเนินงาน
การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 426,401,436 67,532,206             
ปรับกระทบรายการเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงานใหเ้ป็น
   เงินสดสุทธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน:
   การซ้ือเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย/์อุปกรณ์ (1,405,104)              (6,669,392,922)       
   การ (ซ้ือ) ขายเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ 28,624,062             (314,431,936)          
   การเพ่ิมข้ึนในลูกหน้ีจากการเช่าและบริการและลูกหน้ีอ่ืน (14,863,757)            (12,777,498)            
   การเพ่ิมข้ึนในค่าใชจ่้ายรอตดับญัชี (9,554,615)              (86,168,135)            
   การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยอ่ื์น (1,818,645)              (46,741,095)            
   การเพ่ิมข้ึน (ลดลง) ในเจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน (18,769,705)            46,268,324             
   การเพ่ิมข้ึนในค่าเช่าและบริการรับล่วงหนา้ 4,241,175               13,629,561             
   การเพ่ิมข้ึนในเงินมดัจ าค่าเช่าและบริการ 3,886,496               150,224,286           
   ค่าตดัจ าหน่ายค่าใชจ่้ายตดับญัชี 17,217,767             16,542,298             
   ค่าตดัจ าหน่ายค่าธรรมเนียมสัญญาเงินกูร้อตดับญัชี 5,764,897               5,254,826               
   ก  าไรจากการเปล่ียนแปลงมูลค่าเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ (5,614,529)              (1,645,483)              
   (ก าไร) ขาดทุนสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากเงินลงทุนใน
      สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ (59,607,079)            251,193,918           
   ค่าใชจ่้ายดอกเบ้ีย 66,201,559             62,188,857             
เงนิสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 440,703,958           (6,518,322,793)       
กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ
เงินสดรับจากการขายหน่วยทรัสต์ -                               5,153,100,000        
เงินสดรับจากเงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน -                               1,689,900,000        
เงินสดจ่ายลดทุนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ (100,588,512)          (179,070,225)          
เงินสดจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ (249,873,819)          (67,763,265)            
จ่ายดอกเบ้ีย (67,048,781)            (47,820,712)            
เงนิสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมจัดหาเงนิ (417,511,112)          6,548,345,798        
เงนิสดและเงนิฝากธนาคารเพิม่ขึน้สุทธิ 23,192,846             30,023,005             
เงินสดและเงินฝากธนาคารตน้ปี/งวด 30,023,005             -                               
เงนิสดและเงนิฝากธนาคารปลายปี/งวด (หมายเหตุ 9) 53,215,851             30,023,005             

-                          -                          
หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

งบกระแสเงนิสด
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ

ส าหรับปีส้ินสุดวนัที ่31 ธันวาคม 2562
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
ข้อมูลทางการเงินที่ส าคัญ

(หน่วย: บาท)
ส าหรับรอบระยะ
เวลาตั้งแต่วนัท่ี

15 มกราคม 2561
ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี ถึงวนัท่ี

31 ธนัวาคม 2562 31 ธนัวาคม 2561
ข้อมูลผลการด าเนินงาน (ต่อหน่วย)
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิตน้ปี/งวด 9.6520                    -                              
บวก: การเพ่ิมข้ึนของทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์ -                              10.0000
บวก: รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 0.7118 0.6185
บวก: รายการก าไร (ขาดทุน) สุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากเงินลงทุน 0.1157 (0.4875)
หกั: การจ่ายลดทุนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ (0.1952) (0.3475)
หกั: การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ (0.4849) (0.1315)
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิปลายปี/งวด 9.7994 9.6520

อตัราส่วนการเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน
   ต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหว่างปี/งวด (ร้อยละ) 8.50                        1.33                        

อัตราส่วนทางการเงินที่ส าคัญและข้อมูลประกอบเพิ่มเติมที่ส าคัญ
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิปลายปี/งวด (บาท) 5,049,737,821        4,973,798,716        
อตัราส่วนของค่าใชจ่้ายรวมต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหว่างปี/งวด (ร้อยละ) 5.51                        4.96                        
อตัราส่วนของรายไดจ้ากเงินลงทุนรวมต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหว่างปี/งวด (ร้อยละ) 12.82                      11.24                      
อตัราส่วนของจ านวนถวัเฉล่ียถ่วงน ้าหนกัของการซ้ือขายเงินลงทุนระหว่างปี/งวด
   ต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหว่างปี/งวด (ร้อยละ)* 1.13                        126.06                    
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหว่างปี/งวด (บาท) 5,018,406,400        5,077,577,110        

* มูลค่าการซ้ือขายเงินลงทุนระหว่างปี/งวดไม่ไดร้วมเงินฝากธนาคาร
   และค านวณโดยใชวิ้ธีถวัเฉล่ียถ่วงน ้าหนกัตามระยะเวลาท่ีมีอยูใ่นระหว่างปี/งวด

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

ส าหรับปีส้ินสุดวนัที่ 31 ธันวาคม 2562

12

ข้อมูลทางการเงินที่สำ�คัญ
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
ส�ำหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2562

84 รายงานประจำ�ปี 2562
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2562 

1. ลกัษณะของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ 

 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยภิ์รัชออฟฟิศ (“กองทรัสต์ฯ”) จดัตั้งขึ้นเป็นกองทรัสต์ฯ                        
เม่ือวนัท่ี 15 มกราคม 2561 เป็นกองทรัสตท่ี์ระบุเฉพาะเจาะจง ประเภทไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต ์และไม่มี
ก าหนดอายขุองกองทรัสต ์

 กองทรัสตไ์ดจ้ดัตั้งขึ้นโดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อน าเงินท่ีไดรั้บจากการจดัจ าหน่ายหน่วยทรัสต ์และเงินท่ีไดรั้บ
จากการกู้ยืมเงินจากสถาบันการเงิน ไปลงทุนในสิทธิการเช่าในพื้นท่ีโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท                
เอม็ควอเทียร์ ซ่ึงประกอบดว้ยพื้นท่ีส่วนใหญ่ในอาคารส านกังานภิรัชทาวเวอร์ แอท เอม็ควอเทียร์ และพื้นท่ี
ท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการด าเนินงานอาคารส านักงาน รวมถึงการเขา้รับโอนกรรมสิทธ์ิในระบบสาธารณูปโภค 
และสังหาริมทรัพยท่ี์เก่ียวเน่ืองกบัการด าเนินงานอาคารส านกังาน  

 ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยไดรั้บหน่วยทรัสต์ของกองทรัสตฯ์เป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนและให้เร่ิม
ซ้ือขายไดต้ั้งแต่วนัท่ี 23 มกราคม 2561 เป็นตน้ไป 

 กองทรัสตฯ์ มีบริษทั ภิรัช รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั ท าหนา้ท่ีเป็นผูจ้ดัการกองทรัสต ์โดยมีบริษทัหลกัทรัพย์
จดัการกองทุน กสิกรไทย จ ากดั ท าหนา้ท่ีเป็นทรัสตี บริษทั ภิรัชแมนเนจเมน้ท ์จ ากดั ท าหนา้ท่ีเป็นผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพย์ และบริษทั ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ (ประเทศไทย) จ ากัด ท าหน้าท่ีเป็นนายทะเบียน
หน่วยทรัสต ์

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 และ 31 ธนัวาคม 2561 บริษทั ภิรัชบุรี จ ากดั เป็นผูถื้อหน่วยทรัสต์รายใหญ่ของ
กองทรัสตฯ์ โดยถือหน่วยทรัสตท์ั้งส้ินร้อยละ 19.99 และร้อยละ 19.99 ของหน่วยทรัสตท่ี์ออกและช าระแลว้
ตามล าดบั  

2. นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 
 กองทรัสตฯ์มีนโยบายจ่ายประโยชน์ตอบแทน ดงัน้ี  

2.1 ผูจ้ ัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผูถื้อหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของก าไรสุทธิท่ี
ปรับปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี โดยประโยชน์ตอบแทนท่ีจะจ่ายให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์นั้นแบ่งเป็นประโยชน์
ตอบแทนส าหรับรอบปีบญัชี (Year-End Distribution) และประโยชน์ตอบแทนระหวา่งกาล (Interim Distribution) 
(ถา้มี) ทั้งน้ี ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ ผูถื้อหน่วยทรัสต์ไม่เกิน 4 คร้ังต่อรอบปีบญัชี 
เวน้แต่กรณีท่ีกองทรัสต์ฯมีการเพิ่มทุน กองทรัสต์ฯอาจมีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนเกินกว่า 4 คร้ังต่อรอบปี
บญัชีไดเ้พื่อเป็นประโยชน์ของผูถื้อหน่วยทรัสตซ่ึ์งถือหน่วยทรัสตอ์ยูก่่อนมีการเพิ่มทุน 

หมายเหตุประกอบงบการเงิน
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
ส�ำหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2562
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 ก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลว้ขา้งตน้ใหห้มายถึง ก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงดว้ยรายการดงัต่อไปน้ี 

(1) การหักก าไรท่ียงัไม่เกิดขึ้ นจากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ฯ รวมทั้งการปรับปรุงด้วยรายการอ่ืนตามแนวทางของส านักงานคณะกรรมการก ากับ
หลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัสถานะเงินสดของกองทรัสตฯ์ 

(2) การหักด้วยรายการเงินส ารองเพื่อการช าระหน้ีเงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงินของ
กองทรัสต์ฯ ตามวงเงินท่ีได้ระบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มูลและหนังสือช้ีชวน หรือแบบแสดง
รายการขอ้มูลประจ าปีแลว้แต่กรณี 

ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนส าหรับรอบปีบญัชีแรก หากประโยชน์ตอบแทนท่ีจะประกาศจ่ายต่อ
หน่วยทรัสตร์ะหว่างรอบปีใดมีมูลค่าต ่ากว่าหรือเท่ากบั 0.10 บาท ผูจ้ดัการกองทรัสตข์อสงวนสิทธิท่ีจะไม่
จ่ายประโยชน์ตอบแทนในคร้ังนั้ น และให้สะสมประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวเพื่อน าไปจ่ายรวมกับ
ประโยชน์ตอบแทนท่ีจะใหมี้การจ่ายในปีถดัไป แต่ทั้งน้ีตอ้งไม่ขดัตามขอ้ 2.1 

ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหวา่งกาล หากประโยชน์ตอบแทนท่ีจะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์
ระหว่างรอบไตรมาสใดมีมูลค่าต ่ากว่าหรือเท่ากบั 0.10 บาท ผูจ้ดัการกองทรัสต์ขอสงวนสิทธิท่ีจะไม่จ่าย
ประโยชน์ตอบแทนในคร้ังนั้น และให้สะสมประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวเพื่อน าไปจ่ายรวมกบัประโยชน์
ตอบแทนท่ีจะใหมี้การจ่ายในปีถดัไป 

2.2 ในกรณีท่ีกองทรัสต์ย ังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู ้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่                               
ผูถื้อหน่วยทรัสต ์

3. เกณฑ์ในการจัดท างบการเงิน 

 งบการเงินน้ีจดัท าขึ้นตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีก าหนดในพระราชบญัญติัวิชาชีพบญัชี พ.ศ. 
2547 และจดัท าขึ้นตามหลกัเกณฑ์และรูปแบบท่ีก าหนดในมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 106 เร่ือง การบญัชี
ส าหรับกิจการท่ีด าเนินธุรกิจเฉพาะดา้นการลงทุน 

 งบการเงินฉบบัภาษาไทยเป็นงบการเงินฉบบัท่ีกองทรัสต์ฯใช้เป็นทางการตามกฎหมาย งบการเงินฉบบั
ภาษาองักฤษแปลจากงบการเงินฉบบัภาษาไทยน้ี 

 งบการเงินน้ีไดจ้ดัท าขึ้นโดยใชเ้กณฑร์าคาทุนเดิมเวน้แต่จะไดเ้ปิดเผยเป็นอยา่งอ่ืนในนโยบายบญัชี 
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4. มาตรฐานการรายงานทางการเงินใหม่ 
ก. มาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีเร่ิมมีผลบังคับใช้ในปีปัจจุบัน 

ในระหว่างปี กองทรัสตฯ์ไดน้ ามาตรฐานการรายงานทางการเงินและการตีความมาตรฐานการรายงานทาง
การเงินฉบบัปรับปรุง (ปรับปรุง 2561) และฉบบัใหม่ จ านวนหลายฉบบั ซ่ึงมีผลบงัคบัใชส้ าหรับงบการเงิน
ท่ีมีรอบระยะเวลาบญัชีท่ีเร่ิมในหรือหลงัวนัท่ี 1 มกราคม 2562 มาถือปฏิบติั มาตรฐานการรายงานทาง
การเงินดงักล่าวไดรั้บการปรับปรุงหรือจดัให้มีขึ้นเพื่อให้มีเน้ือหาเท่าเทียมกบัมาตรฐานการรายงานทาง
การเงินระหว่างประเทศ โดยส่วนใหญ่เป็นการอธิบายให้ชดัเจนเก่ียวกบัวิธีปฏิบติัทางการบญัชีและการให้
แนวปฏิบติัทางการบญัชีกบัผูใ้ชม้าตรฐาน การน ามาตรฐานการรายงานทางการเงินดงักล่าวมาถือปฏิบติัน้ี
ไม่มีผลกระทบอย่างเป็นสาระส าคญัต่องบการเงินของกองทรัสต์ฯ อย่างไรก็ตาม มาตรฐานการรายงาน            
ทางการเงินฉบบัใหม่ซ่ึงไดมี้การเปล่ียนแปลงหลกัการส าคญั สามารถสรุปไดด้งัน้ี 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 15 เร่ือง รายได้จากสัญญาท่ีท ากบัลูกค้า 
มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 15 ใชแ้ทนมาตรฐานการบญัชีและการตีความมาตรฐานการบญัชีท่ี
เก่ียวขอ้งต่อไปน้ี 

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 11 (ปรับปรุง 2560) เร่ือง สัญญาก่อสร้าง 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 18 (ปรับปรุง 2560) เร่ือง รายได ้
การตีความมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 31 (ปรับปรุง 2560) เร่ือง รายได ้- รายการแลกเปล่ียนเก่ียวกบั

บริการโฆษณา 
การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 13 

(ปรับปรุง 2560)  
เร่ือง โปรแกรมสิทธิพิเศษแก่ลูกคา้ 

การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 15 
(ปรับปรุง 2560)  

เร่ือง สัญญาส าหรับการก่อสร้าง
อสังหาริมทรัพย ์

การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 18 
(ปรับปรุง 2560)  

เร่ือง การโอนสินทรัพยจ์ากลูกคา้ 

กิจการตอ้งใชม้าตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 15 กบัสัญญาท่ีท ากบัลูกคา้ทุกสัญญา ยกเวน้สัญญา
ท่ีอยูใ่นขอบเขตของมาตรฐานการบญัชีฉบบัอ่ืน มาตรฐานฉบบัน้ีไดก้ าหนดหลกัการ 5 ขั้นตอนส าหรับการ
รับรู้รายไดท่ี้เกิดขึ้นจากสัญญาท่ีท ากบัลูกคา้ โดยกิจการจะรับรู้รายไดใ้นจ านวนเงินท่ีสะทอ้นถึงส่ิงตอบ
แทนท่ีกิจการคาดว่าจะมีสิทธิได้รับจากการแลกเปล่ียนสินคา้หรือบริการท่ีได้ส่งมอบให้แก่ลูกคา้ และ
ก าหนดให้กิจการตอ้งใชดุ้ลยพินิจและพิจารณาขอ้เท็จจริงและเหตุการณ์ท่ีเก่ียวขอ้งทั้งหมดในการพิจารณา
ตามหลกัการในแต่ละขั้นตอน  

มาตรฐานฉบบัน้ีไม่มีผลกระทบอยา่งมีสาระส าคญัต่องบการเงินของกองทรัสตฯ์ 
86 รายงานประจำ�ปี 2562
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4. มาตรฐานการรายงานทางการเงินใหม่ 
ก. มาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีเร่ิมมีผลบังคับใช้ในปีปัจจุบัน 

ในระหว่างปี กองทรัสตฯ์ไดน้ ามาตรฐานการรายงานทางการเงินและการตีความมาตรฐานการรายงานทาง
การเงินฉบบัปรับปรุง (ปรับปรุง 2561) และฉบบัใหม่ จ านวนหลายฉบบั ซ่ึงมีผลบงัคบัใชส้ าหรับงบการเงิน
ท่ีมีรอบระยะเวลาบญัชีท่ีเร่ิมในหรือหลงัวนัท่ี 1 มกราคม 2562 มาถือปฏิบติั มาตรฐานการรายงานทาง
การเงินดงักล่าวไดรั้บการปรับปรุงหรือจดัให้มีขึ้นเพื่อให้มีเน้ือหาเท่าเทียมกบัมาตรฐานการรายงานทาง
การเงินระหว่างประเทศ โดยส่วนใหญ่เป็นการอธิบายให้ชดัเจนเก่ียวกบัวิธีปฏิบติัทางการบญัชีและการให้
แนวปฏิบติัทางการบญัชีกบัผูใ้ชม้าตรฐาน การน ามาตรฐานการรายงานทางการเงินดงักล่าวมาถือปฏิบติัน้ี
ไม่มีผลกระทบอย่างเป็นสาระส าคญัต่องบการเงินของกองทรัสต์ฯ อย่างไรก็ตาม มาตรฐานการรายงาน            
ทางการเงินฉบบัใหม่ซ่ึงไดมี้การเปล่ียนแปลงหลกัการส าคญั สามารถสรุปไดด้งัน้ี 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 15 เร่ือง รายได้จากสัญญาท่ีท ากบัลูกค้า 
มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 15 ใชแ้ทนมาตรฐานการบญัชีและการตีความมาตรฐานการบญัชีท่ี
เก่ียวขอ้งต่อไปน้ี 

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 11 (ปรับปรุง 2560) เร่ือง สัญญาก่อสร้าง 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 18 (ปรับปรุง 2560) เร่ือง รายได ้
การตีความมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 31 (ปรับปรุง 2560) เร่ือง รายได ้- รายการแลกเปล่ียนเก่ียวกบั

บริการโฆษณา 
การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 13 

(ปรับปรุง 2560)  
เร่ือง โปรแกรมสิทธิพิเศษแก่ลูกคา้ 

การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 15 
(ปรับปรุง 2560)  

เร่ือง สัญญาส าหรับการก่อสร้าง
อสังหาริมทรัพย ์

การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 18 
(ปรับปรุง 2560)  

เร่ือง การโอนสินทรัพยจ์ากลูกคา้ 

กิจการตอ้งใชม้าตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 15 กบัสัญญาท่ีท ากบัลูกคา้ทุกสัญญา ยกเวน้สัญญา
ท่ีอยูใ่นขอบเขตของมาตรฐานการบญัชีฉบบัอ่ืน มาตรฐานฉบบัน้ีไดก้ าหนดหลกัการ 5 ขั้นตอนส าหรับการ
รับรู้รายไดท่ี้เกิดขึ้นจากสัญญาท่ีท ากบัลูกคา้ โดยกิจการจะรับรู้รายไดใ้นจ านวนเงินท่ีสะทอ้นถึงส่ิงตอบ
แทนท่ีกิจการคาดว่าจะมีสิทธิได้รับจากการแลกเปล่ียนสินคา้หรือบริการท่ีได้ส่งมอบให้แก่ลูกคา้ และ
ก าหนดให้กิจการตอ้งใชดุ้ลยพินิจและพิจารณาขอ้เท็จจริงและเหตุการณ์ท่ีเก่ียวขอ้งทั้งหมดในการพิจารณา
ตามหลกัการในแต่ละขั้นตอน  

มาตรฐานฉบบัน้ีไม่มีผลกระทบอยา่งมีสาระส าคญัต่องบการเงินของกองทรัสตฯ์ 
87ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
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ข. มาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีจะมีผลบังคับใช้ส าหรับงบการเงินท่ีมีรอบระยะเวลาบัญชีท่ีเร่ิมในหรือ
หลงัวันท่ี 1 มกราคม 2563 
สภาวิชาชีพบญัชีไดป้ระกาศใชม้าตรฐานการรายงานทางการเงินและการตีความมาตรฐานการรายงานทาง
การเงินฉบบัใหม่และฉบบัปรับปรุง ซ่ึงจะมีผลบงัคบัใชส้ าหรับงบการเงินท่ีมีรอบระยะเวลาบญัชีท่ีเร่ิมใน
หรือหลงัวนัท่ี 1 มกราคม 2563 มาตรฐานการรายงานทางการเงินดงักล่าวไดรั้บการปรับปรุงหรือจดัให้มีขึ้น
เพื่อใหมี้เน้ือหาเท่าเทียมกบัมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหว่างประเทศ โดยส่วนใหญ่เป็นการอธิบาย
ใหช้ดัเจนเก่ียวกบัวิธีปฏิบติัทางการบญัชีและการใหแ้นวปฏิบติัทางบญัชีกบัผูใ้ชม้าตรฐาน ยกเวน้ มาตรฐาน
การรายงานทางการเงินฉบบัใหม่ดงัต่อไปน้ีท่ีมีการเปล่ียนแปลงหลกัการส าคญัซ่ึงสามารถสรุปไดด้งัน้ี 
มาตรฐานการรายงานทางการเงิน กลุ่มเคร่ืองมือทางการเงิน 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน กลุ่มเคร่ืองมือทางการเงิน ประกอบดว้ยมาตรฐานและการตีความมาตรฐาน 
จ านวน 5 ฉบบั ไดแ้ก่ 
มาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

ฉบบัท่ี 7 การเปิดเผยขอ้มูลเคร่ืองมือทางการเงิน 
ฉบบัท่ี 9 เคร่ืองมือทางการเงิน 

มาตรฐานการบญัชี 
ฉบบัท่ี 32  การแสดงรายการเคร่ืองมือทางการเงิน 

การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
ฉบบัท่ี 16 การป้องกนัความเส่ียงของเงินลงทุนสุทธิในหน่วยงานต่างประเทศ 
ฉบบัท่ี 19 การช าระหน้ีสินทางการเงินดว้ยตราสารทุน 

มาตรฐานการรายงานทางการเงินกลุ่มดงักล่าวขา้งตน้ ก าหนดหลกัการเก่ียวกบัการจดัประเภทและการวดั
มูลค่าเคร่ืองมือทางการเงินด้วยมูลค่ายุติธรรมหรือราคาทุนตัดจ าหน่ายโดยพิจารณาจากประเภทของ                 
ตราสารทางการเงิน ลกัษณะของกระแสเงินสดตามสัญญาและแผนธุรกิจของกิจการ (Business Model) 
หลกัการเก่ียวกับวิธีการค านวณการด้อยค่าของเคร่ืองมือทางการเงินโดยใช้แนวคิดของผลขาดทุนด้าน
เครดิตท่ีคาดวา่จะเกิดขึ้น และหลกัการเก่ียวกบัการบญัชีป้องกนัความเส่ียง รวมถึงการแสดงรายการและการ
เปิดเผยขอ้มูลเคร่ืองมือทางการเงิน และเม่ือมาตรฐานการรายงานทางการเงินกลุ่มน้ีมีผลบงัคบัใช ้จะท าให้
มาตรฐานการบญัชี การตีความมาตรฐานการบญัชี และแนวปฏิบติัทางการบญัชีบางฉบบัท่ีมีผลบงัคบัใช้อยู่
ในปัจจุบนั รวมถึงมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 106 เร่ือง การบญัชีส าหรับกิจการท่ีด าเนินธุรกิจเฉพาะดา้น
การลงทุนถูกยกเลิกไป ทั้งน้ี นโยบายการบญัชีในปัจจุบนัท่ีเก่ียวกับค่าใช้จ่ายในการออกและเสนอขาย
หน่วยลงทุน และรูปแบบการแสดงรายการและการเปิดเผยขอ้มูลของงบการเงินของธุรกิจประเภททรัสต์
เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยอ์า้งอิงหลกัเกณฑแ์ละรูปแบบท่ีก าหนดในมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 106 
ปัจจุบนัผูจ้ดัการกองทรัสต์อยู่ระหว่างการประเมินผลกระทบท่ีอาจมีต่องบการเงินในปีท่ีเร่ิมน ามาตรฐาน
กลุ่มดงักล่าวมาถือปฏิบติั 

88 รายงานประจำ�ปี 2562
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มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 เร่ือง สัญญาเช่า 
มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 16 ใชแ้ทนมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 17 เร่ือง สัญญาเช่า และการ
ตีความมาตรฐานบญัชีท่ีเก่ียวขอ้ง มาตรฐานฉบบัน้ีไดก้ าหนดหลกัการของการรับรู้รายการ การวดัมูลค่า 
การแสดงรายการและการเปิดเผยขอ้มูลของสัญญาเช่า และก าหนดใหผู้เ้ช่ารับรู้สินทรัพยแ์ละหน้ีสินส าหรับ
สัญญาเช่าทุกรายการท่ีมีระยะเวลาในการเช่ามากกว่า 12 เดือน เวน้แต่สินทรัพยอ์า้งอิงนั้นมีมูลค่าต ่า 

การบญัชีส าหรับผูใ้ห้เช่าไม่มีการเปลี่ยนแปลงอยา่งมีสาระส าคญัจากมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 17 ผูใ้หเ้ช่า
ยงัคงตอ้งจดัประเภทสัญญาเช่าเป็นสัญญาเช่าด าเนินงานหรือสัญญาเช่าเงินทุนโดยใชห้ลกัการเช่นเดียวกนั
กบัมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 17 

ผูจ้ ัดการกองทรัสต์เช่ือว่ามาตรฐานฉบับน้ี จะไม่มีผลกระทบอย่างเป็นสาระส าคัญต่องบการเงินของ
กองทรัสตฯ์ 

5. นโยบายการบัญชีท่ีส าคัญ 
5.1  รายได้และค่าใช้จ่าย 
  รายได้ค่าเช่าและค่าบริการท่ีเกี่ยวข้อง 

  รายไดค้่าเช่าจะรับรู้เป็นรายไดต้ามเกณฑ์เส้นตรงตลอดอายุสัญญาเช่า และรายไดค่้าบริการท่ีเก่ียวขอ้งกบั
รายไดจ้ะรับรู้เป็นรายไดต้ามเกณฑค์งคา้ง 

  ดอกเบีย้รับและต้นทุนทางการเงิน 

  ดอกเบ้ียรับและต้นทุนทางการเงินบันทึกเป็นรายได้และค่าใช้จ่ายตามเกณฑ์คงค้างโดยค านึงถึงอัตรา
ผลตอบแทนท่ีแทจ้ริง 

  ค่าใช้จ่ายอ่ืน 

  ค่าใชจ่้ายอ่ืนบนัทึกตามเกณฑค์งคา้ง 

5.2  การวัดค่าเงินลงทุน 
  เงินลงทุนจะรับรู้เป็นสินทรัพยด์้วยจ านวนตน้ทุนของเงินลงทุน ณ วนัท่ีกองทรัสต์ฯมีสิทธิในเงินลงทุน  

ตน้ทุนของเงินลงทุนประกอบด้วย รายจ่ายซ้ือเงินลงทุนและค่าใช้จ่ายโดยตรงทั้งส้ินท่ีกองทรัสต์ฯจ่าย
เพื่อใหไ้ดม้าซ่ึงเงินลงทุนนั้น 
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 เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
  เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมโดยไม่คิดค่าเส่ือมราคาและค่าตัด

จ าหน่าย ผูจ้ดัการกองทรัสตก์ าหนดราคายติุธรรมของเงินลงทุนดงักล่าว ณ วนัท่ีในงบการเงินงวดแรกท่ีได้
ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยโ์ดยใชร้าคาทุนของสิทธิการเช่าดงักล่าว และจะก าหนดราคายติุธรรม
ของเงินลงทุนดงักล่าว ณ วนัท่ีในงบการเงินงวดถดัไปโดยใชร้าคาประเมินจากผูป้ระเมินราคาอิสระท่ีไดรั้บ
ความเห็นชอบจากสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทยและสมาคมผูป้ระเมินค่าทรัพยสิ์นแห่งประเทศไทย 
(ตามประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยว์่าดว้ยการให้ความเห็นชอบบริษทัประเมินมูลค่า
ทรัพยสิ์นและผูป้ระเมินหลกั เพื่อวตัถุประสงค์สาธารณะ) ซ่ึงการประเมินราคาจะท าเม่ือสถานการณ์ทาง
เศรษฐกิจเปล่ียนแปลง แต่อย่างนอ้ยจะจดัให้มีการประเมินราคาทุกสองปีนบัตั้งแต่วนัท่ีมีการประเมินราคา
เพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และจัดให้มีการสอบทานการประเมินราคาทุกหน่ึงปีนับแต่ว ันท่ีมีการ
ประเมินราคาคร้ังล่าสุดไปแลว้ โดยการประเมินราคาจะตอ้งไม่กระท าโดยผูป้ระเมินราคาอิสระรายเดียวกนั
ติดต่อกนัเกินสองคร้ัง 

  ก าไรหรือขาดทุนจากการวดัค่าเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์(ถา้มี) ถือเป็นรายการก าไรหรือ
ขาดทุนสุทธิท่ียงัไม่เกิดขึ้นในงบก าไรขาดทุน 

เงินลงทุนในหลกัทรัพย์ 
 เงินลงทุนในกองทุนเปิดแสดงในงบดุลดว้ยราคายุติธรรมโดยใช้มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ ณ วนัท าการสุดทา้ย

ของวนัท่ีในงบดุลและอา้งอิงจากบริษทัจดัการแต่ละแห่ง 
 เงินลงทุนในตราสารหน้ีในความตอ้งการของตลาดซ่ึงเป็นเงินลงทุนท่ีมีตลาดซ้ือขายคล่องรองรับแสดงตาม

มูลค่ายุติธรรมโดยใช้ราคาท่ีค านวณจากอัตราผลตอบแทนจากการซ้ือขายคร้ังล่าสุดของวนัท่ีวดัค่าเงิน
ลงทุนในสมาคมตราสารหน้ีไทย เงินลงทุนท่ีไม่มีตลาดซ้ือขายคล่องรองรับแสดงตามมูลค่ายุติธรรมโดย
พิจารณาตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีก าหนดโดยสมาคมบริษทัจดัการลงทุน และตามขอ้ก าหนดหลกัเกณฑ์
และวิธีการก าหนดมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในตราสารหน้ีท่ีไม่มีตลาดซ้ือขายคล่องรองรับของ
ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย์ และกองทรัสตฯ์ใชว้ิธีราคาทุนตดัจ าหน่าย
ในการก าหนดมูลค่ายติุธรรมของตราสารหน้ีท่ีจะครบก าหนดภายใน 90 วนันบัตั้งแต่วนัท่ีลงทุน  

 ก าไรหรือขาดทุนจากการวดัค่าเงินลงทุนในหลกัทรัพยถื์อเป็นรายการก าไรหรือขาดทุนสุทธิท่ียงัไม่เกิดขึ้น
ในงบก าไรขาดทุน ราคาทุนของเงินลงทุนท่ีจ าหน่ายค านวณโดยใชวิ้ธีถวัเฉล่ียถ่วงน ้าหนกั 

 เงินลงทุนในเงินฝากธนาคารและตัว๋แลกเงินท่ีไม่สามารถโอนเปล่ียนมือได ้ใช้มูลค่าเงินตน้บวกดอกเบ้ีย  
ค้างรับจนถึงวนัวดัค่าเงินลงทุนในการก าหนดมูลค่ายุติธรรม ซ่ึงได้แยกแสดงดอกเบ้ียค้างรับไว้ใน                                
“ลูกหน้ีอ่ืน” ในงบดุล 
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5.3 ลูกหนีจ้ากการให้เช่าและบริการ 
 ลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการแสดงมูลค่าตามจ านวนมูลค่าสุทธิท่ีจะไดรั้บ กองทรัสตฯ์บนัทึกค่าเผื่อหน้ี

สงสัยจะสูญส าหรับผลขาดทุนโดยประมาณท่ีอาจเกิดขึ้นจากการเก็บเงินจากลูกหน้ีไม่ได้ ซ่ึงโดยทัว่ไป
พิจารณาจากประสบการณ์การเก็บเงินและการวิเคราะห์อายหุน้ี  

5.4 ค่าใช้จ่ายรอตัดบัญชี 
 ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชีประกอบดว้ย ค่าใชจ่้ายต่าง ๆ ในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสตต์ามท่ีจ่ายจริง 

เช่น ค่าธรรมเนียมการจดัตั้งกองทรัสต์ฯ และค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งโดยตรง ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชีจะ
ทยอยตดัจ าหน่ายเป็นค่าใชจ่้ายตามวิธีเส้นตรงภายในระยะเวลา 5 ปี 

5.5 รายการธุรกจิกบับุคคลหรือกจิการท่ีเกีย่วข้องกนั 
 บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกันกับกองทรัสต์ฯ หมายถึง บุคคลหรือกิจการท่ีลงทุนในส่วนได้เสียของ

กองทรัสต์ฯตั้งแต่ร้อยละ 10 ของส่วนไดเ้สียทั้งหมดท่ีมีสิทธิออกเสียง มีอ านาจควบคุมกองทรัสต์ฯ หรือ   
ถูกกองทรัสต์ฯควบคุมไม่ว่าจะเป็นโดยทางตรงหรือทางอ้อม หรืออยู่ภายใต้การควบคุมเดียวกันกับ
กองทรัสตฯ์ 

 นอกจากน้ี บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัยงัหมายรวมถึงบุคคลหรือกิจการท่ีมีสิทธิออกเสียงโดยทางตรง
หรือทางออ้มซ่ึงท าให้มีอิทธิพลอย่างเป็นสาระส าคญัต่อกองทรัสต์ฯ ทรัสตี ผูจ้ดัการกองทรัสต์ ผูบ้ริหาร
ส าคญั กรรมการหรือพนกังานของผูจ้ดัการกองทรัสตท่ี์มีอ านาจในการวางแผนและควบคุมการด าเนินงาน
ของกองทรัสตฯ์ 

 ความสัมพนัธ์ท่ีมีกบับุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัมีดงัน้ี 
ช่ือกิจการ ลกัษณะความสัมพนัธ์ รายละเอียดการท าธุรกรรม 

บริษทั ภิรัช รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั  - ผูจ้ดัการกองทรัสต ์ - รับค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสตจ์าก
กองทรัสตฯ์ 

บริษทั ภิรัชแมนเนจเมน้ท ์จ ากดั - ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ - รับค่าธรรมเนียมผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพยจ์ากกองทรัสตฯ์ 

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน 
กสิกรไทย จ ากดั 

- ทรัสตี 
 

- รับค่าธรรมเนียมทรัสตีจากกองทรัสตฯ์ 

ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) - บริษทัใหญ่ของบริษทั
หลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน 
กสิกรไทย จ ากดั 

- รับฝากเงิน ให้กองทรัสตฯ์กูย้มืเงินและ
เช่าพื้นท่ี 
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ช่ือกิจการ ลกัษณะความสัมพนัธ์ รายละเอียดการท าธุรกรรม 
บริษทั ภิรัชบุรี จ ากดั  - เจา้ของทรัพยสิ์น 

- ผูถื้อหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ 
- ไดท้ าสัญญาเช่าทรัพยสิ์นในฐานะผูใ้หเ้ช่า 
- ค่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวเน่ืองจากสัญญาบริการ
พื้นท่ีส่วนกลางของโครงการ                                                      
ภิรัชทาวเวอร์ แอท เอม็ควอเทียร์ 

- รายไดท่ี้เก่ียวเน่ืองกบัสัญญาให้บริการ
ส าหรับพื้นท่ีหอ้งประชุมสัมมนา 

บริษทั เพนตา้ 591 จ ากดั  - เจา้ของทรัพยสิ์น 
- กลุ่มบริษทัผูถื้อหน่วยทรัสต ์             
รายใหญ ่

- ไดท้ าสัญญาซ้ือขายกรรมสิทธิในระบบ
สาธารณูปโภคและสังหาริมทรัพย์
โครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท เอม็ควอเทียร์ 

บริษทั ไบเทคเซอร์วิสเซส จ ากดั - กลุ่มบริษทัผูถื้อหน่วยทรัสต ์ - ไดดู้แลตน้ไมโ้ครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท 
เอม็ควอเทียร์และอ่ืนๆ 

5.6 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
 กองทรัสตฯ์จะบนัทึกลดก าไรสะสม ณ วนัท่ีมีการประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

5.7  ประมาณการหนีสิ้น 

  กองทรัสตฯ์จะบนัทึกประมาณการหน้ีสินไวใ้นบญัชีเม่ือภาระผูกพนัซ่ึงเป็นผลมาจากเหตุการณ์ในอดีตได้
เกิดขึ้นแลว้ และมีความเป็นไปได้ค่อนขา้งแน่นอนว่ากองทรัสต์ฯจะเสียทรัพยากรเชิงเศรษฐกิจไปเพื่อ     
ปลดเปล้ืองภาระผกูพนันั้น และกองทรัสตฯ์สามารถประมาณมูลค่าภาระผกูพนันั้นไดอ้ยา่งน่าเช่ือถือ 

5.8 ภาษีเงินได้ 
  กองทรัสต์ฯไม่มีภาระภาษีเงินได้นิติบุคคล เน่ืองจากกองทรัสต์ฯไม่มีสถานะเป็นนิติบุคคลตามมาตรา 39       

แห่งประมวลรัษฎากร 

5.9 การวัดมูลค่ายุติธรรม 
 มูลค่ายุติธรรม หมายถึง ราคาท่ีคาดว่าจะไดรั้บจากการขายสินทรัพยห์รือเป็นราคาท่ีจะตอ้งจ่ายเพื่อโอนหน้ีสิน

ให้ผูอ่ื้นโดยรายการดงักล่าวเป็นรายการท่ีเกิดข้ึนในสภาพปกติระหว่างผูซ้ื้อและผูข้าย (ผูร่้วมในตลาด) ณ วนัท่ี
วดัมูลค่า กองทรัสต์ฯใช้ราคาเสนอซ้ือขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่องในการวดัมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยแ์ละ
หน้ีสินซ่ึงมาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีเก่ียวขอ้งก าหนดให้ตอ้งวดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายุติธรรม ยกเวน้ในกรณี
ท่ีไม่มีตลาดท่ีมีสภาพคล่องส าหรับสินทรัพยห์รือหน้ีสินท่ีมีลกัษณะเดียวกนัหรือไม่สามารถหาราคาเสนอซ้ือ
ขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่องได้ กองทรัสต์ฯจะประมาณมูลค่ายุติธรรมโดยใช้เทคนิคการประเมินมูลค่าท่ี
เหมาะสมกบัแต่ละสถานการณ์ และพยายามใชข้อ้มูลท่ีสามารถสังเกตไดท่ี้เก่ียวขอ้งกบัสินทรัพยห์รือหน้ีสินท่ี
จะวดัมูลค่ายติุธรรมนั้นใหม้ากท่ีสุด  
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 ล าดบัชั้นของมูลค่ายุติธรรมท่ีใชว้ดัมูลค่าและเปิดเผยมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยแ์ละหน้ีสินในงบการเงินแบ่ง
ออกเป็นสามระดบัตามประเภทของขอ้มูลท่ีน ามาใชใ้นการวดัมูลค่ายุติธรรม ดงัน้ี 
ระดบั 1 ใชข้อ้มูลราคาเสนอซ้ือขายของสินทรัพยห์รือหน้ีสินอยา่งเดียวกนัในตลาดท่ีมีสภาพคล่อง 
ระดบั 2 ใช้ขอ้มูลอ่ืนท่ีสามารถสังเกตได้ของสินทรัพยห์รือหน้ีสิน ไม่ว่าจะเป็นขอ้มูลทางตรงหรือ

ทางออ้ม 
ระดบั 3 ใชข้อ้มูลท่ีไม่สามารถสังเกตได ้เช่น ขอ้มูลเก่ียวกบักระแสเงินในอนาคตท่ีกิจการประมาณขึ้น  

 ทุกวนัส้ินรอบระยะเวลารายงาน กองทรัสต์ฯจะประเมินความจ าเป็นในการโอนรายการระหว่างล าดบัชั้นของ
มูลค่ายุติธรรมส าหรับสินทรัพยแ์ละหน้ีสินท่ีถืออยู่ ณ วนัส้ินรอบระยะเวลารายงานท่ีมีการวดัมูลค่ายุติธรรม
แบบเกิดขึ้นประจ า 

6. การใช้ดุลยพนิิจและประมาณการทางบัญชีท่ีส าคัญ 

 ในการจัดท างบการเงินตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ผูบ้ริหารของกองทรัสต์ฯจ าเป็นตอ้งใช้       
ดุลยพินิจและการประมาณการในเร่ืองท่ีมีความไม่แน่นอนเสมอ การใช้ดุลยพินิจและการประมาณการ
ดังกล่าวน้ีส่งผลกระทบต่อจ านวนเงินท่ีแสดงในงบการเงินและต่อขอ้มูลท่ีแสดงในหมายเหตุประกอบ     
งบการเงิน ผลท่ีเกิดขึ้นจริงอาจแตกต่างไปจากจ านวนท่ีประมาณการไว ้การใชดุ้ลยพินิจและประมาณการท่ี
ส าคญัมีดงัน้ี 

 มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
 กองทรัสตฯ์วดัมูลค่าเงินลงทุนในในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ณ วนัท่ีในงบดุลดว้ยมูลค่ายุติธรรมโดย

ถือพื้นฐานจากมูลค่ายุติธรรมท่ีประเมินโดยผูป้ระเมินราคาอิสระ มูลค่ายุติธรรมดงักล่าวใช้วิธีพิจารณาจาก
รายได ้เน่ืองจากไม่มีราคาในตลาดท่ีสามารถใช้เทียบเคียงได ้ขอ้สมมติฐานท่ีส าคญัท่ีใช้ในการประเมิน
มูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยไ์ด้อธิบายไวใ้นหมายเหตุ 7 กองทรัสตฯ์เห็นว่า
มูลค่ายุติธรรมดงักล่าวเหมาะสม อย่างไรก็ตาม ผลตอบแทนท่ีกองทรัสต์ฯจะไดรั้บจริงจากเงินลงทุนใน
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยอ์าจแตกต่างไปขึ้นอยู่กบัปัจจยัและเง่ือนไขต่าง ๆ ท่ีจะเกิดขึ้นกบัสินทรัพยใ์น
อนาคต 
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7. เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
  (หน่วย: พนับาท) 
 

ส าหรับปี 
ส้ินสุดวนัท่ี  

31 ธนัวาคม 2562 

ส าหรับรอบ
ระยะเวลาบญัชี
ตั้งแต่วนัท่ี 15 

มกราคม 2561 ถึง
31 ธนัวาคม 2561 

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยต์น้ปี / งวด 6,418,199 - 
ลงทุนเพิ่มในระหวา่งปี / งวด - 6,669,393 
ซ้ืออุปกรณ์ 1,405 - 
ก าไร (ขาดทุน) ท่ียงัไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุน   

ในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ 59,607 (251,194) 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยป์ลายปี / งวด 6,479,211 6,418,199 

  เม่ือวนัท่ี 18 มกราคม 2561 กองทรัสตฯ์ไดล้งทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยใ์นโครงการ ภิรัชทาวเวอร์ 
แอท เอ็มควอเทียร์ โดยท าสัญญาเช่าพื้นท่ีส่วนใหญ่ในอาคารส านักงานภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ 
รวมถึงการเขา้รับโอนกรรมสิทธ์ิในระบบสาธารณูปโภคและสังหาริมทรัพยท่ี์เก่ียวเน่ืองกบัโครงการเป็น
ระยะเวลาโดยประมาณ 26 ปี 8 เดือน โดยกองทรัสตฯ์ไดจ่้ายช าระเงินค่าสิทธิการเช่าทรัพยสิ์นดงักล่าวเป็น
จ านวนประมาณ 6,669 ลา้นบาท 

ในระหว่างปีปัจจุบนั กองทรัสต์ฯไดว้่าจา้งผูป้ระเมินราคาอิสระประเมินมูลค่าเงินลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงประเมินราคาดว้ยวิธีรายได ้(Income approach) กองทรัสตฯ์ไดรั้บรู้ก าไรท่ียงัไม่เกิดขึ้น
จากการปรับมูลค่าของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวจ านวน 59.6 ล้านบาท                 
(สุทธิจากค่าเช่าและค่าบริการคา้งรับ) ในงบก าไรขาดทุนส าหรับปีปัจจุบนั 

ขอ้สมมติฐานหลกัท่ีใชใ้นการประเมินมูลค่ายติุธรรม สรุปไดด้งัน้ี 

 อตัรา 
ผลกระทบต่อมูลค่ายติุธรรม 
เม่ืออตัราตามขอ้สมมติ 

 2562 2561 เพ่ิมขึ้น 
อตัราคิดลด (ร้อยละ) 9 9 มูลค่ายติุธรรมลดลง 
อตัราการใชพ้ื้นท่ี (ร้อยละ) 97 99.8 มูลค่ายติุธรรมเพ่ิมขึ้น 
อตัราค่าเช่าพ้ืนท่ีต่อเดือน (บาทตอ่ตารางเมตร) 1,020 950 มูลค่ายติุธรรมเพ่ิมขึ้น 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 และ 2561 กองทรัสต์ฯได้น าสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไปจดทะเบียน
หลกัประกนัทางธุรกิจกบัธนาคารพาณิชยต์ามท่ีไดก้ล่าวไวใ้นหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 12 
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8. เงินลงทุนในหลกัทรัพย์ 
  (หน่วย: พนับาท) 
 

ส าหรับปี 
ส้ินสุดวนัท่ี  

31 ธนัวาคม 2562 

ส าหรับรอบ
ระยะเวลาบญัชี
ตั้งแต่วนัท่ี 15 

มกราคม 2561 ถึง
31 ธนัวาคม 2561 

เงินลงทุนในหลกัทรัพยต์น้ปี / งวด 316,077 - 
เงินลงทุนเพิ่มขึ้น(ลดลง)ระหวา่งปี / งวด - ซ้ือสุทธิ (28,624) 314,431 
ก าไรจากการจ าหน่ายและการเปล่ียนแปลงมูลค่ายติุธรรม 5,615 1,646 
เงินลงทุนในหลกัทรัพยป์ลายปี / งวด 293,068 316,077 

9. เงินสดและเงินฝากธนาคาร 
 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 และ 31 ธนัวาคม 2561 กองทรัสตฯ์ มีเงินสดและเงินฝากธนาคารดงัน้ี 

 ยอดคงเหลือ 
(หน่วย: พนับาท) 

อตัราดอกเบ้ียต่อปี 
(ร้อยละ) 

 2562 2561 2562 2561 
เงินสด 10 10 - - 
เงินฝากประเภทกระแสรายวนั     

ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 114 111 - - 
เงินฝากประเภทออมทรัพย ์

ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน)     52,052 28,251 0.22 - 0.55 0.37 - 0.62 
ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน)                                876 1,651 0.38 0.38 
ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 164 - 0.38 - 

รวมเงินสดและเงินฝากธนาคาร 53,216 30,023   
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10. ลูกหนี�จากการให้เช่าและบริการและลูกหนี�อื�น 

 (หน่วย: พนับาท) 

 2562 2561 

ลูกหนี�จากการให้เช่าและบริการ   

กิจการที�ไม่เกี�ยวขอ้งกนั  4,233 4,547 

กิจการที�เกี�ยวขอ้งกนั 125 157 

รายไดค่้าเช่ารอเรียกเก็บ   

กิจการที�ไม่เกี�ยวขอ้งกนั 7,173 3,558 

กิจการที�เกี�ยวขอ้งกนั 2,870 4,510 

รวมลูกหนี�จากการใหเ้ช่าและบริการ 14,401 12,772 

ลูกหนี�อื�น   

กิจการที�ไม่เกี�ยวขอ้งกนั 17,819 - 

กิจการที�เกี�ยวขอ้งกนั 9 5 

รวมลูกหนี� อื�น 17,828 5 

หกั: ค่าเผื�อหนี�สงสยัจะสูญ (4,588) - 

ลูกหนี�อื�น - สุทธิ 13,240 5 

รวมลูกหนี�จากการใหเ้ช่าและบริการและลูกหนี� อื�น 27,641 12,777 

 ยอดคงเหลือของลูกหนี�จากการให้เช่าและบริการ ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2562 และ 2561 แยกตามอายุหนี�คงคา้ง

นบัจากวนัที�ถึงกาํหนดชาํระไดด้งันี�  

(หน่วย: พนับาท) 

อายหุนี�คา้งชาํระ 2562 2561 

ยงัไม่ถึงกาํหนดชาํระ  3,340 3,000 

คา้งชาํระ   

ไมเ่กิน 3 เดือน 989 1,702 

3 - 6 เดือน 29 2 

รวมลูกหนี�จากการใหเ้ช่าและบริการ 4,358 4,704 
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11. ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี 
 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 และ 2561 ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชีเป็นค่าใชจ่้ายในการออกและเสนอขายหน่วย

ลงทุนรอการตดับญัชี โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 
  (หน่วย: พนับาท) 

 

ส าหรับปี 
ส้ินสุดวนัท่ี  

31 ธนัวาคม 2562 

ส าหรับรอบ
ระยะเวลาบญัชีตั้งแต่
วนัท่ี 15 มกราคม 

2561 ถึง  
31 ธนัวาคม 2561 

   
ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชีตน้ปี / งวด 69,626 - 
เพิ่มขึ้นระหวา่งปี / งวด 9,555 86,168 
ตดัจ าหน่ายระหวา่งปี / งวด (17,218) (16,542) 
ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชีปลายปี / งวด 61,963 69,626 

12. เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน 
 เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 และ 2561 เป็นเงินกู้ยืมจากธนาคาร               

กสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) ซ่ึงเป็นบริษทัใหญ่ของทรัสตี โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 
(หน่วย: พนับาท) 

 2562 2561 
เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 1,720,000 1,720,000 
หกั: ค่าธรรมเนียมสัญญาเงินกูร้อตดับญัชี (19,080) (24,845) 
เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน - สุทธิ 1,700,920 1,695,155 

 เงินกูย้ืมดงักล่าวคิดดอกเบ้ียในอตัรา MLR ลบอตัราร้อยละท่ีระบุตามสัญญากูย้ืมเงิน โดยมีก าหนดช าระ
ดอกเบ้ียเป็นรายเดือนและช าระคืนเงินตน้ทั้งจ านวนในปี 2566 

 เงินกู้ยืมดังกล่าวค ้ าประกันโดยสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ตามท่ีได้กล่าวไวใ้นหมายเหตุประกอบ                    
งบการเงินขอ้ 7 

 ภายใตส้ัญญากูเ้งิน กองทรัสตฯ์ตอ้งปฏิบติัตามเง่ือนไขทางการเงินบางประการตามท่ีระบุไวใ้นสญัญา เช่น 
การด ารงอตัราส่วนหน้ีสินต่อสินทรัพยร์วม และอตัราส่วนความสามารถในการช าระหน้ีให้เป็นไปตาม
อตัราท่ีก าหนด 
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13. ทุนท่ีได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
 เม่ือวนัท่ี 15 มกราคม 2561 ผูจ้ดัการกองทรัสต์ ไดจ้ดัตั้งกองทรัสต์ฯมีทุนจดทะเบียน 5,153.10 ลา้นบาท 

ประกอบด้วยหน่วยทรัสต์จ านวน 515.31 ลา้นหน่วย มูลค่าท่ีตราไวห้น่วยละ 10 บาท ทั้งน้ีกองทรัสต์ฯ                            
ไดเ้รียกและไดรั้บช าระเงินทุนดงักล่าวทั้งจ านวน 

 รายการเคล่ือนไหวของหน่วยทรัสตส์ าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 มีดงัน้ี 
 จ านวนหน่วยทรัสต ์ มูลค่าหน่วยละ รวม 
 (พนัหน่วย) (บาท) (พนับาท) 
15 มกราคม 2561 515,310 10.0000 5,153,100 
ลดทุนคร้ังท่ี 1/2561 - (0.1817) (93,632) 
ลดทุนคร้ังท่ี 2/2561 - (0.1658) (85,438) 
31 ธนัวาคม 2561 515,310 9.6525 4,974,030 
ลดทุนคร้ังท่ี 1/2562 - (0.1659) (85,490) 
ลดทุนคร้ังท่ี 2/2562 - (0.0109) (5,617) 
ลดทุนคร้ังท่ี 3/2562 - (0.0103) (5,308) 
ลดทุนคร้ังท่ี 4/2562 - (0.0081) (4,174) 
31 ธนัวาคม 2562 515,310 9.4573 4,873,441 

14. ก าไร (ขาดทุน) สะสม 
(หน่วย: พนับาท) 

 

ส าหรับปี 
ส้ินสุดวนัท่ี  

31 ธนัวาคม 2562 

ส าหรับรอบ
ระยะเวลาบญัชีตั้งแต่
วนัท่ี 15 มกราคม 

2561 ถึง  
31 ธนัวาคม 2561 

ขาดทุนสะสมตน้ปี / งวด (231) - 
บวก: การเพิ่มขึ้นในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน    

ในระหวา่งปี / งวด 426,401 67,532 
หกั: การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์

ในระหวา่งปี / งวด (249,874) (67,763) 
ก าไร (ขาดทุน) สะสมปลายปี / งวด 176,296 (231) 
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15. การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
 ประโยชน์ตอบแทนท่ีจ่ายในระหวา่งปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 มีรายละเอียด ดงัน้ี 

วนัท่ีอนุมติั ผลการด าเนินงานส าหรับงวด อตัราหน่วยละ รวม 
    (บาท) (พนับาท) 

8 พฤษภาคม 2562 1 มกราคม 2562 ถึงวนัท่ี 31 มีนาคม 2562 0.1519 78,275 
8 สิงหาคม 2562 1 เมษายน 2562 ถึงวนัท่ี 30 มิถุนายน 2562 0.1698 87,500 
12 พฤศจิกายน 2562 1 กรกฏาคม 2562 ถึงวนัท่ี 31 กนัยายน 2562 0.1632 84,099 
     249,874 

 ประโยชน์ตอบแทนท่ีจ่ายในระหวา่งปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 มีรายละเอียด ดงัน้ี  

วนัท่ีอนุมติั ผลการด าเนินงานส าหรับงวด อตัราหน่วยละ รวม 
    (บาท) (พนับาท) 

9 พฤษภาคม 2561 15 มกราคม 2561 ถึงวนัท่ี 31 มีนาคม 2561 0.1315 67,763 
     67,763 

16. ค่าใช้จ่าย 
ค่าธรรมเนียมผูจ้ัดการกองทรัสต์ ค่าธรรมเนียมทรัสตี ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยทรัสต์  และ
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์มีรายละเอียด ดงัน้ี 

16.1 ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ 

 ผูจ้ดัการกองทรัสต์มีสิทธิไดรั้บค่าธรรมเนียมการจดัการจากกองทรัสต์ฯในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.75 ต่อปี
ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสตฯ์ ซ่ึงจะค านวณและช าระเป็นรายเดือน 

16.2 ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผู้เกบ็รักษาทรัพย์สิน 

 ทรัสตีของกองทรัสต์ จะได้รับค่าตอบแทนในอัตราไม่เกินร้อยละ 1.0 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ
กองทรัสตฯ์ ซ่ึงจะค านวณและช าระเป็นรายเดือน 

16.3 ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ 
 ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ค  านวณตามอตัราท่ีนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ก าหนด 

ซ่ึงจะค านวณและช าระเป็นรายปี 
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16.4 ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
 ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะได้รับค่าตอบแทนประกอบไปด้วยค่าธรรมเนียมพื้นฐาน (Base Fee) ซ่ึงคิด                               

ในอตัราไม่เกินร้อยละ 7.00 ของรายไดจ้ากการด าเนินงาน รวมกบัค่าธรรมเนียมผนัแปร (Variable) ซ่ึงคิด
ในอัตราไม่เกินร้อยละ 3.00 ของก าไรจากการด าเนินงาน และมีเพดานค่าธรรมเนียมรวมกันในอัตรา                         
ไม่เกินร้อยละ 3.00 ต่อปี ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสตฯ์ซ่ึงจะค านวณและช าระเป็นรายเดือน 

17. รายการธุรกจิกบักจิการท่ีเกีย่วข้องกนั 
 ในระหว่างปี กองทรัสต์ฯมีรายการธุรกิจท่ีส าคญักบับุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั รายการธุรกิจดงักล่าว

เป็นไปตามเง่ือนไขทางการคา้และเกณฑ์ตามท่ีตกลงกันระหว่างกองทรัสต์ฯ และบุคคลหรือกิจการท่ี
เก่ียวขอ้งกนัเหล่านั้น ซ่ึงเป็นไปตามปกติธุรกิจโดยสามารถสรุปไดด้งัน้ี 

 (หน่วย: พนับาท) 
 

ส าหรับปี 
ส้ินสุดวนัท่ี  

31 ธนัวาคม 2562 

ส าหรับรอบ
ระยะเวลาบญัชีตั้งแต่
วนัท่ี 15 มกราคม 

2561 ถึง  
31 ธนัวาคม 2561 

นโยบาย 
การก าหนดราคา 

บริษัท ภิรัชบุรี จ ากัด    
ค่าสิทธิในการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ - 5,799,000 ราคาท่ีตกลงกนัตามสัญญา 
ผลประโยชน์ตอบแทนจ่าย 49,945 13,545 ตามท่ีประกาศจ่าย 
เงินลดทุน 20,095 35,793 ตามท่ีประกาศจ่าย 
ค่ า ใช้จ่ า ย ท่ี เ ก่ี ยว เ น่ืองจากสัญญาบริการ พ้ืน ท่ี

ส่วนกลาง 4,161 3,721 ราคาท่ีตกลงกนัตามสัญญา 
รายได้ท่ี เ ก่ียวเ น่ืองจากสัญญาบริการพ้ืนท่ีห้อง

ประชุมสัมมนา 300 318 ราคาท่ีตกลงกนั 
บริษัท เพนต้า 591 จ ากัด    

ค่าขายทรัพยสิ์น 77 806,000 ราคาท่ีตกลงกนัตามสัญญา 
บริษัท ไบเทคเซอร์วิสเซส จ ากัด    

ค่าบริการดูแลตน้ไม ้ - 110 ราคาท่ีตกลงกนั 
บริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จ ากัด    

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต์ 17,938 17,326 อตัราตามท่ีระบใุนสัญญาบริการ 
บริษัท ภิรัชแมนเนจเม้นท์ จ ากัด    

ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ 34,050 26,749 อตัราตามท่ีระบใุนสัญญาบริการ 
บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ ากัด    

ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผูเ้ก็บรักษาทรัพยสิ์น 7,854 7,666 อตัราตามท่ีระบใุนสัญญาบริการ 
  

29 

(หน่วย: พนับาท) 
 

ส าหรับปี 
ส้ินสุดวนัท่ี  

31 ธนัวาคม 2562 

ส าหรับรอบ
ระยะเวลาบญัชีตั้งแต่
วนัท่ี 15 มกราคม 

2561 ถึง  
31 ธนัวาคม 2561 

นโยบาย 
การก าหนดราคา 

ธนาคาร กสิกรไทย จ ากัด (มหาชน)    
รายไดค้่าเช่าและค่าบริการ 18,040 4,510 ราคาท่ีตกลงกนัตามสัญญา 
ดอกเบ้ียรับ 285 810 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 9 
ดอกเบ้ียจ่าย 71,966 67,444 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 10 

ยอดคงค้างระหว่างกองทรัสต์ฯ และบุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวข้องกัน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 และ       
2561 มีรายละเอียดดงัน้ี 

(หน่วย: พนับาท) 
 2562 2561 

บริษัท ภิรัชบุรี จ ากัด   
ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการ 20 157 
เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน 684 982 

บริษัท ไบเทคเซอร์วิสเซส จ ากัด   
เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน - 13 

บริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จ ากัด   
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสตค์า้งจ่าย 1,579 1,579 

บริษัท ภิรัชแมนเนจเม้นท์ จ ากัด   
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยข์องทรัสตค์า้งจ่าย 2,898 2,548 

บริษัทหลักทรัพย์ จัดการกองทุน กสิกรไทย จ ากัด   
ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผูเ้ก็บรักษาทรัพยสิ์นคา้งจ่าย 1,374 1,362 

ธนาคารกสิกรไทย จ ากัด (มหาชน)   
เงินฝากธนาคาร 52,166 28,362 
ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการ 104 - 
รายไดค้่าเช่ารอเรียกเก็บ 2,870 4,510 
เงินมดัจ าค่าเช่าและบริการ 6,945 5,120 
เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 1,720,000 1,720,000 
ดอกเบ้ียคา้งจ่าย 13,521 14,368 
ดอกเบ้ียคา้งรับ 9 5 

บริษัท เพนตร้า 591 จ ากัด   
เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน 43 - 
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(หน่วย: พนับาท) 
 

ส าหรับปี 
ส้ินสุดวนัท่ี  

31 ธนัวาคม 2562 

ส าหรับรอบ
ระยะเวลาบญัชีตั้งแต่
วนัท่ี 15 มกราคม 

2561 ถึง  
31 ธนัวาคม 2561 

นโยบาย 
การก าหนดราคา 

ธนาคาร กสิกรไทย จ ากัด (มหาชน)    
รายไดค้่าเช่าและค่าบริการ 18,040 4,510 ราคาท่ีตกลงกนัตามสัญญา 
ดอกเบ้ียรับ 285 810 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 9 
ดอกเบ้ียจ่าย 71,966 67,444 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 10 

ยอดคงค้างระหว่างกองทรัสต์ฯ และบุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวข้องกัน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 และ       
2561 มีรายละเอียดดงัน้ี 

(หน่วย: พนับาท) 
 2562 2561 

บริษัท ภิรัชบุรี จ ากัด   
ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการ 20 157 
เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน 684 982 

บริษัท ไบเทคเซอร์วิสเซส จ ากัด   
เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน - 13 

บริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จ ากัด   
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสตค์า้งจ่าย 1,579 1,579 

บริษัท ภิรัชแมนเนจเม้นท์ จ ากัด   
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยข์องทรัสตค์า้งจ่าย 2,898 2,548 

บริษัทหลักทรัพย์ จัดการกองทุน กสิกรไทย จ ากัด   
ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผูเ้ก็บรักษาทรัพยสิ์นคา้งจ่าย 1,374 1,362 

ธนาคารกสิกรไทย จ ากัด (มหาชน)   
เงินฝากธนาคาร 52,166 28,362 
ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการ 104 - 
รายไดค้่าเช่ารอเรียกเก็บ 2,870 4,510 
เงินมดัจ าค่าเช่าและบริการ 6,945 5,120 
เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 1,720,000 1,720,000 
ดอกเบ้ียคา้งจ่าย 13,521 14,368 
ดอกเบ้ียคา้งรับ 9 5 

บริษัท เพนตร้า 591 จ ากัด   
เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน 43 - 
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18. ข้อมูลเกีย่วกบัการซ้ือขายเงินลงทุน 
 กองทรัสตฯ์ไดซ้ื้อขายเงินลงทุนในระหวา่งปีโดยไม่รวมเงินลงทุนในเงินฝากธนาคารเป็นจ านวนรวม 1,319 

ลา้นบาท โดยคิดเป็นอตัราร้อยละ 26.28 ต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหวา่งปี 

19. ข้อมูลทางการเงินจ าแนกตามส่วนงาน 
 กองทรัสต์ฯด าเนินธุรกิจหลักในส่วนงานด าเนินงานท่ีรายงานเพียงส่วนงานเดียว คือการให้เช่า

อสังหาริมทรัพย์ และด าเนินธุรกิจในเขตภูมิศาสตร์เดียว คือ ประเทศไทย  กองทรัสต์ฯประเมินผล              
การปฏิบติังานของส่วนงานโดยพิจารณาจากก าไรหรือขาดทุนจากการด าเนินงานซ่ึงวดัมูลค่าโดยใชเ้กณฑ์
เดียวกบัท่ีใชใ้นการวดัก าไรหรือขาดทุนจากการด าเนินงานและสินทรัพย์รวมในงบการเงิน ดงันั้น รายได ้
ก าไรจากการด าเนินงาน และสินทรัพย์ท่ีแสดงอยู่ในงบการเงินจึงถือเป็นการรายงานตามส่วนงาน
ด าเนินงานและเขตภูมิศาสตร์แลว้ 

 ในระหว่างปี กองทรัสต์ฯไม่มีรายไดจ้ากลูกคา้รายใดท่ีมีมูลค่าเท่ากบัหรือมากกว่าร้อยละ  10 ของรายได้
กิจการ 

20. ภาระผูกพนั 
20.1 กองทรัสตฯ์มีภาระผกูพนัท่ีจะตอ้งจ่ายค่าบริการและค่าธรรมเนียมต่างๆตามเกณฑแ์ละเง่ือนไขท่ีกล่าวไวใ้น

หมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 16 
20.2 กองทรัสต์ฯไดท้ าสัญญาบริการท่ีเก่ียวขอ้งกบัการท าความสะอาด การรักษาความปลอดภยัและการบริการ

อ่ืนๆ อายขุองสัญญามีระยะเวลาตั้งแต่ 1 ถึง 2 ปี 
 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 และ 2561 กองทรัสต์ฯมีจ านวนเงินท่ีตอ้งจ่ายในอนาคตทั้งส้ินภายใต้สัญญา

บริการดงัน้ี 
(หน่วย: ลา้นบาท) 

 2562 2561 
จ่ายช าระภายใน   

ภายใน 1 ปี 10 16 
1 ถึง 2 ปี 1 4 

20.3 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 และ 2561 กองทรัสตฯ์มีหนงัสือค ้าประกนัการปฎิบติัตามสัญญาท่ีธนาคารออก
ใหจ้ านวน 4 ลา้นบาทและ 4 ลา้นบาทตามล าดบั เพื่อค ้าประกนัการใชไ้ฟฟ้า  
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21. ล าดับช้ันของมูลค่ายุติธรรม 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 และ 2561 กองทรัสตฯ์มีสินทรัพยท่ี์วดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายติุธรรมหรือเปิดเผยมูลค่า
ยติุธรรมแยกแสดงตามล าดบัขั้นของมูลค่ายติุธรรม ดงัน้ี 

 (หน่วย: ลา้นบาท) 
 2562 
 ระดบั 1 ระดบั 2 ระดบั 3 รวม 
สินทรัพย์ท่ีวัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรม     
เงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ - 293 - 293 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ - - 6,479 6,479 

 
 (หน่วย: ลา้นบาท) 
 2561 
 ระดบั 1 ระดบั 2 ระดบั 3 รวม 
สินทรัพย์ท่ีวัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรม     
เงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ - 316 - 316 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ - - 6,418 6,418 

กองทรัสตฯ์มีการประมาณการมูลค่ายติุธรรมของสินทรัพยท่ี์วดัดว้ยมูลค่ายติุธรรมตามท่ีกล่าวไวใ้นหมาย
เหตุ 7 และ 8 

 ในระหวา่งปีไม่มีการโอนรายการระหวา่งล าดบัชั้นของมูลค่ายติุธรรม 

22. เคร่ืองมือทางการเงิน 
22.1 นโยบายการบริหารความเส่ียง 

เคร่ืองมือทางการเงินท่ีส าคญัของกองทรัสตฯ์ตามท่ีนิยามอยู่ในมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 107 “การแสดง
รายการและการเปิดเผยขอ้มูลส าหรับเคร่ืองมือทางการเงิน” ประกอบด้วย เงินสดและเงินฝากธนาคาร 
ลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการ เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน เงินมดัจ าค่าเช่าและบริการ และเงินกูย้ืมระยะยาว
จากสถาบนัการเงิน กองทรัสต์ฯมีความเส่ียงท่ีเก่ียวขอ้งกบัเคร่ืองมือทางการเงินดังกล่าว และมีนโยบาย                             
การบริหารความเส่ียงดงัน้ี 
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ความเส่ียงด้านการให้สินเช่ือ 
กองทรัสต์ฯมีความเส่ียงด้านการให้สินเช่ือท่ีเก่ียวเน่ืองกับลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการ ผูจ้ ัดการ
กองทรัสตฯ์ควบคุมความเส่ียงน้ีโดยการก าหนดให้มีนโยบายและวิธีการในการควบคุมสินเช่ือท่ีเหมาะสม 
ดงันั้นกองทรัสตฯ์จึงไม่คาดว่าจะไดรั้บความเสียหายท่ีเป็นสาระส าคญัจากการใหสิ้นเช่ือ นอกจากน้ี การให้
สินเช่ือของกองทรัสต์ฯไม่มีการกระจุกตวัเน่ืองจากกองทรัสต์ฯมีฐานของลูกคา้ท่ีหลากหลายและมีอยู่
จ  านวนมากราย จ านวนเงินสูงสุดท่ีกองทรัสต์ฯอาจตอ้งสูญเสียจากการให้สินเช่ือคือมูลค่าตามบญัชีของ
ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการท่ีแสดงอยูใ่นงบดุล 

ความเส่ียงจากอัตราดอกเบี้ย 
กองทรัสตฯ์มีความเส่ียงจากอตัราดอกเบ้ียท่ีส าคญัอนัเก่ียวเน่ืองกบัเงินฝากธนาคารและเงินกูย้มืระยะยาวท่ีมี
ดอกเบ้ีย สินทรัพยแ์ละหน้ีสินทางการเงินส่วนใหญ่มีอตัราดอกเบ้ียท่ีปรับขึ้นลงตามอตัราตลาด หรือมีอตัรา
ซ่ึงใกลเ้คียงกบัอตัราตลาดในปัจจุบนั 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 และ 2561 สินทรัพยแ์ละหน้ีสินทางการเงินท่ีส าคญัสามารถจดัตามประเภทอตัรา
ดอกเบ้ีย ไดด้งัน้ี 

 (หน่วย: ลา้นบาท) 
 2562 

 

อตัราดอกเบ้ีย
ปรับขึ้นลงตาม
ราคาตลาด 

ไม่มีอตัรา
ดอกเบ้ีย รวม ดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริง 

    (ร้อยละต่อปี) 
สินทรัพย์ทางการเงิน     
เงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ - 293 293 - 
เงินสดและเงินฝากธนาคาร 53 - 53 ดูหมายเหตุ 9 
ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการ            

และลูกหน้ีอ่ืน - 28 28 - 
 53 321 374  

หนีสิ้นทางการเงิน     
เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน - 41 41 - 
เงินมดัจ าค่าเช่าและบริการ - 154 154 - 
เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 1,701 - 1,701 ดูหมายเหตุ 12 
 1,701 195 1,896  
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 (หน่วย: ลา้นบาท) 
 2561 

 

อตัราดอกเบ้ีย
ปรับขึ้นลงตาม
ราคาตลาด 

ไม่มีอตัรา
ดอกเบ้ีย รวม ดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริง 

    (ร้อยละต่อปี) 
สินทรัพย์ทางการเงิน     
เงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ - 316 316 - 
เงินสดและเงินฝากธนาคาร 30 - 30 ดูหมายเหตุ 9 
ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการ           

และลูกหน้ีอ่ืน - 13 13 - 
 30 329 359  

หนีสิ้นทางการเงิน     
เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน - 61 61 - 
เงินมดัจ าค่าเช่าและบริการ - 150 150 - 
เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 1,695 - 1,695 ดูหมายเหตุ 12 
 1,695 211 1,906  

ความเส่ียงจากอัตราแลกเปลี่ยน 
กองทรัสตฯ์พิจารณาวา่ไม่มีความเส่ียงจากอตัราแลกเปลี่ยน เน่ืองจากกองทรัสตฯ์ไม่มีธุรกรรมท่ีเป็นเงินตรา
ต่างประเทศ และไม่มีสินทรัพย์และหน้ีสินทางการเงินท่ีเป็นเงินตราต่างประเทศคงเหลือ ณ วันท่ี                                
ในงบดุล 

22.2 มูลค่ายุติธรรมของเคร่ืองมือทางการเงิน 
เน่ืองจากเคร่ืองมือทางการเงินส่วนใหญ่ของกองทรัสต์ฯจดัอยู่ในประเภทระยะสั้นหรือมีอตัราดอกเบ้ีย
ใกลเ้คียงกบัอตัราดอกเบ้ียในตลาด กองทรัสตฯ์จึงประมาณมูลค่ายติุธรรมของเคร่ืองมือทางการเงินใกลเ้คียง
กบัมูลค่าตามบญัชีท่ีแสดงในงบดุล 

มูลค่ายุติธรรม หมายถึง จ านวนเงินท่ีผูซ้ื้อและผูข้ายตกลงแลกเปล่ียนสินทรัพยก์นัหรือจ่ายช าระหน้ีสิน                
ในขณะท่ีทั้งสองฝ่ายมีความรอบรู้ และเต็มใจในการแลกเปล่ียนและสามารถต่อรองราคากนัไดอ้ย่างเป็น
อิสระในลกัษณะท่ีไม่มีความเก่ียวขอ้งกัน วิธีการก าหนดมูลค่ายุติธรรมขึ้นอยู่กับลกัษณะของเคร่ืองมือ                
ทางการเงิน มูลค่ายุติธรรมจะก าหนดจากราคาตลาดล่าสุด หรือก าหนดขึ้นโดยใช้เกณฑ์การวดัมูลค่า                            
ท่ีเหมาะสม 
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23. การบริหารจัดการทุน 
 วตัถุประสงค์ในการบริหารจดัการทุนท่ีส าคัญของกองทรัสต์ฯ คือการด ารงไวซ่ึ้งความสามารถในการ

ด าเนินงานอย่างต่อเน่ือง และการด ารงไวซ่ึ้งโครงสร้างของทุนท่ีเหมาะสมเพื่อให้สามารถจ่ายประโยชน์
ตอบแทนต่อผูถื้อหน่วยทรัสตต์ามเง่ือนไขการจดัตั้งกองทรัสตฯ์ 

24. เหตุการณ์ภายหลงัวันท่ีในงบการเงิน 

 เม่ือวันท่ี 20 กุมภาพันธ์ 2563 ท่ีประชุมคณะกรรมการของผู ้จัดการกองทรัสต์ได้มีมติอนุมัติให้จ่าย
ประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาลให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ในอตัราหน่วยทรัสต์ละ 0.1961 บาท คิดเป็น
จ านวนเงิน 101,052,291 บาท โดยกองทรัสตจ์ะจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหวา่งกาลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์
ในวนัท่ี 16 มีนาคม 2563 

25. การอนุมัติงบการเงิน 

 งบการเงินน้ีไดรั้บการอนุมติัใหอ้อกโดยผูมี้อ  านาจของผูจ้ดัการกองทรัสต ์เม่ือวนัท่ี 20 กุมภาพนัธ์ 2563 
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