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สรุปข้อมูลที่สำ�คัญของกองทรัสต์

เหตุการณ์สำ�คัญของทรัสต์ 

อาคารภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์  

อัตราการเช่าพื้นที่เฉลี่ย 95%                

อาคารสำ�นักงานเกรด A อาคารสำ�นักงานเกรด A 

เป็นส่วนหนึ่งของโครงการ 
Mixed-Use Commercial Complex 
(ศูนย์การค้า ดิ เอ็มควอเทียร์) 

21 สิงหาคม 2563 
เริม่ซือ้ขายหนว่ยทรสัตจ์ากการเพ่ิมทนุครัง้ท่ี 1 เป็นวนัแรก

20 สิงหาคม 2563 
เขา้ลงทนุในทรพัยส์นิหลกัเพ่ิมเตมิครัง้ท่ี 1 ในสทิธิการเชา่ของโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค 

12 มิถุนายน 2562 
ท่ีประชมุวิสามญัผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ครัง้ท่ี 1/2562 มีมตอินมุตักิารเพ่ิมทนุครัง้ท่ี 1 ในโครงการอาคาร

ส�ำนกังานภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค 

23 มกราคม 2561 
วนัเริม่ตน้การซือ้ขายหลกัทรพัยใ์นตลาดหลกัทรพัยฯ์

18 มกราคม 2561 

เขา้ลงทนุครัง้แรกในสทิธิการเชา่ของโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทียร ์

15 มกราคม 2561
จดัตัง้กองทรสัต ์BOFFICE 

เป็นส่วนหนึ่งของโครงการ 
BITEC Mixed-Use Complex 

ติดกับ BTS สถานีพร้อมพงษ์ ติดกับ BTS สถานีบางนา

TOWER
 at BITEC

TOWER
 at Emquartier

สินทรัพย์รวม     

10,511.97 ล้านบาท       

ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธ.ค. 63                                                         

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ                               

7,786.22 ล้านบาท                       

ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธ.ค. 63                                                         

รวมการจ่ายประโยชน์ตอบแทนปี 2563

0.6817 บาท/หน่วย

อาคารภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค

อัตราการเช่าพื้นที่เฉลี่ย 91%
(อัตราการเช่าเฉลี่ยระหว่างเดือนสิงหาคม - ธันวาคม 2563)                

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
Bhiraj Office Leasehold Real Estate Investment Trust (BOFFICE)
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ชื่อกองทรัสต ์(ไทย)	 ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยภิ์รชัออฟฟิศ 

ชื่อกองทรัสต ์(อังกฤษ)	 Bhiraj Office Leasehold Real Estate Investment Trust

ชื่อย่อ	 BOFFICE

ผู้จดัการกองทรัสต	์ บรษัิท ภิรชั รที แมนเนจเมน้ท ์จ�ำกดั

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย	์ บรษัิท ภิรชัแมนเนจเมน้ท ์จ�ำกดั

ทรัสต	ี บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสกิรไทย จ�ำกดั

ผู้สอบบญัช	ี บรษัิท ส�ำนกังาน อีวาย จ�ำกดั

วันจดัตัง้กองทรัสต	์ 15 มกราคม 2561

อายุกองทรัสต ์	 ไมก่�ำหนดอายกุองทรสัต์

ประเภทของกองทรัสต	์ ประเภทไมร่บัไถ่ถอนหนว่ยทรสัต์

Market Cap 			   8,190.38 	 ลา้นบาท

ราคาปิด ณ วันท�ำการสุดทา้ยของปี		  11.10 	 บาท/หนว่ย

จ�ำนวนหน่วย			   737,872,074  	หนว่ย

มูลค่าทรัพยส์ินสุทธิ (NAV)		  7,786.22 	 ลา้นบาท

NAV ตอ่หน่วย			   10.5522 	 บาท/หนว่ย

ทนุจดทะเบยีน			   6,978.28 	 ลา้นบาท

Par ตอ่หน่วย			   9.4573 	 บาท/หนว่ย

วันทีไ่ดรั้บอนุมัตใิหจ้ดัตัง้และจดัการกองทรัสต	์	 15 มกราคม 2561

Price/NAV			   1.05 	 เทา่

อายุสัญญาเช่าพืน้ทีโ่ครงการเฉลี่ยคงเหลือถว่งน�ำ้หนัก		  26.26 	 ปี

ข้อมูลสำ�คัญของกองทรัสต์

ขอ้มลู ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563
(ค�ำเตือนกรณีกองทรสัตท่ี์ทรพัยส์นิหลกัมีอายจุ �ำกดั : (หากไมมี่การเพ่ิมทนุ) มลูคา่ทรพัยส์นิหลกัจะทยอยลดลงจนเทา่กบัศนูย ์เม่ือสิน้สดุสญัญา  

ณ วนัท่ี 19 สงิหาคม 2593)

ประเทศไทย

โครงสร้างรายได้

100%

Leasehold

สัดส่วนการลงทุน

100%

อาคารสำ�นักงาน

ประเภททรัพย์สิน
(ตามมูลค่าประเมิน)

100%

โครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์

สินทรัพยร์วม

10,511.97 ลา้นบาท

ก�ำไร (ขาดทุน) สะสม	

233.76 ลา้นบาท
สัดส่วนการกู้ยมื	

23.02% ของสนิทรพัยร์วม

หนีส้ินรวม	

2,725.75 ลา้นบาท

ส่วนทนุ	

7,552.46 ลา้นบาท

รายงานประจำ�ปี 2563
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รายการ 2561 2562 2563 ตัง้แตจ่ดัตัง้กองทรัสต์

เงินปันผล 

เงินลดทนุ 

0.1315

0.5134

0.6810

0.0293

0.6817

-

1.4942

0.5427

	 ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจา่ยประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัตไ์มน่อ้ยกวา่ 

รอ้ยละ 90 ของก�ำไรสทุธิท่ีปรบัปรุงแลว้ และไมเ่กิน 4 ครัง้ของรอบปีบญัชี เวน้แตก่รณี

กองทรสัตมี์การเพ่ิมทนุอาจมีการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนเกินกว่า 4 ครัง้ต่อรอบ 

ปีบญัชี

นโยบายการจ่ายเงินปันผล

QR Code ส�ำหรบั Download รายงานประเมินฉบบัเตม็

รายละเอียดการครบกำ�หนดชำ�ระ
ของเงินกู้ยืม

2564 2565 2566 2567 2568

ลา้นบาท

ทรัพยส์ินหลักทีล่งทนุ ผู้ประเมนิ
ราคาประเมนิ
ตามวธีิหลัก

โครงการอาคารส�ำนกังาน

ภิรชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทียร์

โครงการอาคารส�ำนกังาน

ภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค

6,505 

ลา้นบาท

2,999 

ลา้นบาท

3,002 

ลา้นบาท

บรษัิท โจนส ์แลง ลาซาลล์

(ประเทศไทย) จ�ำกดั

บรษัิท โจนส ์แลง ลาซาลล์

(ประเทศไทย) จ�ำกดั

บรษัิท กรุงสยามประเมินคา่ทรพัยส์นิ 

จ�ำกดั

รายชื่อ จ�ำนวนหน่วย สัดส่วน

1. บรษัิท ภิรชับรุ ีจ �ำกดั

2. ส �ำนกังานประกนัสงัคม

3. กองทนุเปิด เค พรอ็พเพอรตี์ ้เซคเตอร์

4. บรษัิท ไทยประกนัชีวิต จ�ำกดั (มหาชน)

5. ทีเอม็บี อีสทส์ปรงิ พรอ็พเพอรตี์ ้แอนด ์

	 อินฟราสตรคัเจอร ์อินคมั พลสั เฟลก็ซเิบิล้

147,485,700

50,119,200

40,985,989

37,994,893

32,623,800

19.99%

6.79%

5.55%

5.15%

4.42%

ผู้ถือหน่วยรายใหญ่

ราคาประเมินทรัพย์สิน

อายุสัญญาเช่าพื้นที่โครงการ
เฉลี่ยคงเหลือถ่วงน้ำ�หนัก

2587 2593

50%

1,000

0%

0

100%

2,000

3,000

57.3%
42.7%

2,420

(หน่วย: บาท)

ขอ้มลู ณ วนัท่ี 30 ธนัวาคม 2563

Foreign Limit 49.00%	

ของจ�ำนวนหนว่ยทรสัตท่ี์จ�ำหนา่ย

ไดท้ัง้หมด

Current Foreign Holding 0.08%	

ของจ�ำนวนหนว่ยทรสัตท่ี์จ�ำหนา่ย

ไดท้ัง้หมด

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
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4%

หมายเหตุ:  CAGR ยอ่มาจาก Compound Annual Growth Rate

อาคารภรัิชทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทยีร์ อาคารภรัิชทาวเวอร ์แอท ไบเทค 

สัดส่วนของสัญญาเช่าทีจ่ะหมดสัญญา
สัดส่วนรายไดค่้าเช่าทีไ่ดรั้บจากผู้เช่าหลัก 10 รายแรก

อัตราการตอ่สัญญาของผู้เช่าทีส่ิน้สุดสัญญาในแตล่ะปี

รายละเอียดของคู่สัญญาที่ทำ�สัญญาเช่า

สัดส่วนผู้เช่าแยกตามธุรกิจ

Business Service

banking & Financial

Retail

Real Estate Developer

Commercial

Manufacturers

>5,000 ตร.ม.

2,500-5,000 ตร.ม.

<2,500 ตร.ม.

29%

25%
17%

58%

1%
5%

29%
37%

11% 17%
7%46%

7%

ผลดำ�เนินงาน

*	 ในระหวา่งเดือนสงิหาคมปี 2563 กองทรสัตไ์ดมี้การเขา้ลงทนุ 
	 ทรพัยส์นิเพ่ิมเตมิครัง้ท่ี 1 คือ อาคารภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค ซึง่มี 
	 คา่เชา่เฉลี่ยต�่ำกวา่อาคารภิรชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทียร์

** 	 อตัราการเช่าเฉลี่ยนบัแต่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในระหว่างเดือน 
	 สงิหาคม ถงึเดือนธนัวาคม 2563

รายได ้(Revenue) ก�ำไรก่อนหกัตน้ทนุทางการเงนิ ภาษีเงนิได ้ค่าเสื่อมราคา 
และค่าตดัจ�ำหน่าย (EBITDA)

อัตราการเช่าเฉลี่ย (Average Occupancy Rate) อัตราค่าเช่าเฉลี่ย (Average Rental Rate) 

0 0

0%0

500 500

50%500

1,000 1,000

100%1,000

1,500

CAGR = 13%
CAGR = 15%

ลา้
นบ

าท
บา

ท/
ตร

.ม
./เ

ดือ
น

ลา้
นบ

าท571
403

97%

2561 2561

25612561

2562 2562

25622562

2563 2563

25632563* 2563**

643
456

99%

724
530

95%
BTBBTE

91%

95% 97%

61%

51%

31%

17%

หมายเหตุ: ค�ำนวณสดัสว่นตามรายไดเ้ชา่พืน้ที่

911 973 929

CAGR = 1%

รายงานประจำ�ปี 2563
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การวิเคราะห์และคำ�อธิบายของผู้จัดการกองทรัสต์ถึงการดำ�เนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต์

	 ในระหว่างปี 2563 กองทรัสตมี์การลงทุนในทรัพยส์ิน 

เพ่ิมเติมครัง้ท่ี 1 คือการลงทุนในโครงการอาคารส�ำนักงาน 

ภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค ไดล้งทนุในชว่งเดือนสงิหาคม 2563 

ท่ีผา่นมา โดยกองทรสัตมี์รายไดร้วมจ�ำนวน 723.53 ลา้นบาท 

ซึ่งเพ่ิมขึน้จากปีก่อนเป็นจ�ำนวน 80.09 ลา้นบาท คิดเป็น 

รอ้ยละ12.45 เน่ืองจากมีการลงทนุในส�ำนกังานภิรชัทาวเวอร ์

แอท ไบเทค ตามท่ีกล่าวขา้งตน้ เป็นผลใหก้องทรสัตมี์การ 

รบัรูร้ายไดจ้ากทรพัยส์ินท่ีลงทุนเพ่ิมเติมดงักล่าวในระหว่าง 

วนัท่ี 20 สงิหาคม 2563 ถงึวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 โดยมีรายได ้

คา่เชา่และคา่บรกิารเป็นรายไดห้ลกั คดิเป็นรอ้ยละ 99.72 ของ

รายไดจ้ากการลงทุน และกองทรสัตมี์ค่าใชจ้่ายรวมจ�ำนวน 

279.60 ล้านบาท โดยต้นทุนการเช่าและการบริการเป็น 

คา่ใชจ้า่ยหลกั คดิเป็นรอ้ยละ 37.68 ของคา่ใชจ้า่ยรวม เป็นผล 

ใหก้องทรสัตมี์ก�ำไรสทุธิจากเงินลงทนุจ�ำนวน 443.93 ลา้นบาท 

และมีก�ำไรจากการเปลี่ยนแปลงมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุ

ประเภทรายงานของผู้สอบบญัชล่ีาสุด : ไม่มเีงือ่นไข

ตวัเลขทางการเงนิทีส่�ำคัญ 256125622563หน่วย

รายไดค้า่เชา่และบรกิาร

รายไดอ่ื้น

ก�ำไรก่อนหกัตน้ทนุทางการเงิน ภาษีเงินได ้

คา่เสื่อมราคา และคา่ตดัจ�ำหนา่ย (EBITDA)

การเพ่ิมขึน้ในสนิทรพัยส์ทุธิจากการด�ำเนินงาน

อตัราก�ำไรตอ่หนว่ย (EPU)

ผลประโยชนต์อบแทนตอ่หนว่ย (DPU)

สว่นของลดทนุ 

หนีส้นิเงินกูยื้มตอ่สนิทรพัยร์วม

ดอกเบีย้จา่ย

เงินสดสทุธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กิจกรรมด�ำเนินงาน

เงินสดสทุธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กิจกรรมจดัหาเงิน

กระแสเงินเพ่ิมขึน้(ลดลง)สทุธิ

สนิทรพัยส์ทุธิ ณ สิน้ปี

ราคาตอ่สนิทรพัยส์ทุธิตอ่หนว่ย 

จ�ำนวนหนว่ยทรสัตท่ี์จ�ำหนา่ยแลว้ทัง้หมด ณ สิน้ปี

ผลประโยชนต์อบแทน ราคาปิด ณ สิน้ปีบญัชี

มลูคา่ตลาด

ราคาปิด ณ สิน้ปีบญัชี (31 ธนัวาคม)

567.56

3.27

402.71

67.53

0.1311

0.1315

0.5134

0.25

ไมเ่กิน MLR

-2.00%

(6,518.32)

6,548.35

30.02

4,973.80

1.31

515.31

1.04%

6,492.91

12.60

637.53

5.91

455.98

426.40

0.8275

0.6810

0.0293

0.25

ไมเ่กิน MLR

-2.00%

440.70

(417.51)

23.19

5,049.74

1.70

515.31

4.08%

8,605.68

16.70

721.49

2.04

529.83

455.65

0.7635

0.6817

-

0.23

ไมเ่กิน MLR 

-1.65%

(2,928.83)

2,928.55

(0.28)

7,786.22

1.05

737.87

6.14%

8,190.38

11.10

ลา้นบาท

ลา้นบาท

ลา้นบาท

ลา้นบาท

บาท/หนว่ย

บาท/หนว่ย

บาท/หนว่ย

เทา่

%

ลา้นบาท

ลา้นบาท

ลา้นบาท

ลา้นบาท

เทา่

ลา้นหนว่ย

%

ลา้นบาท

บาท

ในสทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์11.72 ลา้นบาท รวมกองทรสัต ์

มีการเพ่ิมขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการด�ำเนินงานจ�ำนวน 

455.65 ลา้นบาท

	 ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2563 กองทรสัตมี์สินทรพัยร์วม

จ�ำนวน 10,511.97 ลา้นบาท โดยมีเงินลงทนุในสิทธิการเช่า

อสงัหารมิทรพัยฯ์ เป็นสนิทรพัยห์ลกั คดิเป็นรอ้ยละ 93.64 ของ

สินทรพัยร์วม ซึง่เพ่ิมขึน้จากปีก่อน สืบเน่ืองจากกองทรสัตไ์ด้

เขา้ลงทนุในทรพัยส์ินเพ่ิมเติมครัง้ท่ี 1 และหนีส้ินรวมจ�ำนวน 

2,725.75 ลา้นบาท โดยมีเงินกูยื้มระยะยาวจากสถาบนัการ

เงิน เป็นหนีส้นิหลกั คดิเป็นรอ้ยละ 88.58 ของหนีส้นิรวม ซึง่

เพ่ิมขึน้จากปีก่อน สบืเน่ืองจากการกูยื้มเงินจากสถาบนัการเงิน

เพ่ือลงทนุในทรพัยส์ินเพ่ิมเติมครัง้ท่ี 1 เป็นผลใหก้องทรสัตมี์

สนิทรพัยส์ทุธิจ�ำนวน 7,786.22 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นสนิทรพัย์

สทุธิตอ่หนว่ยเทา่กบั 10.5522 บาทตอ่หนว่ยทรสัต์

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
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สรุปข้อมูลสำ�คัญเกี่ยวกับการกู้ยืมเงิน

	 การลงทนุของกองทรสัต ์ ในปัจจบุนันัน้ใชแ้หล่งเงินทนุส่วนหนึ่งจากการกูยื้มเงิน โดยบรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการ

กองทุน กสิกรไทย จ�ำกัด ในฐานะทรสัตีของกองทรสัต ์ เขา้ท�ำสญัญาเงินกูก้ับธนาคารกสิกรไทย จ�ำกัด (มหาชน)   

ซึง่เป็นบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัทรสัตี โดยขอ้ก�ำหนดและเง่ือนไขของการกูยื้มเงินดงักลา่วจะเป็นไปตามท่ีก�ำหนดในสญัญา 

เงินกู ้สญัญาหลกัประกนัทางธรุกิจ และเอกสารทางการเงินท่ีเก่ียวขอ้งระหวา่งทรสัตีของกองทรสัต ์กบัผูใ้หกู้ห้รอืระหวา่ง 

คูส่ญัญาท่ีเก่ียวขอ้ง โดยมีเง่ือนไขท่ีส �ำคญัเบือ้งตน้ ดงัตอ่ไปนี้

ผู้ใหกู้้

เงนิกู้ (ล้านบาท)

อัตราดอกเบีย้

ระยะเวลาช�ำระคนืเงนิกู้

การช�ำระเงนิตน้ของวงเงนิ

จ�ำนวนเงนิตน้คงค้าง (บาท)

อัตราส่วนหนีส้ินเงนิกู้ยมืตอ่

มูลค่าทรัพยส์ินรวม (ร้อยละ)

การปฏบิตัติามเงือ่นไขทาง

การเงนิของสัญญากู้ยมืเงนิ 

(Financial Covenants)

ธนาคารกสกิรไทย จ�ำกดั (มหาชน)  

เงินกูท่ี้ 1 ประเภทเงินกูยื้มระยะยาวจ�ำนวน 1,720 ลา้นบาทเพ่ือใชส้ �ำหรบัช�ำระคืน

เงินกูยื้มเพ่ือการลงทนุในทรพัยส์นิหลกัท่ีลงทนุครัง้แรก 

เงินกูท่ี้ 2 ประเภทเงินกูยื้มระยะยาวจ�ำนวน 700 ลา้นบาท เพ่ือใชส้ �ำหรบัการลงทนุ

ในทรพัยส์นิหลกัท่ีลงทนุเพ่ิมทนุครัง้ท่ี 1

เงินสินเช่ือท่ี 3 ประเภทหนังสือค�ำ้ประกัน ซึ่งเป็นวงเงินสินเช่ือหมุนเวียนโดย

พิจารณาทบทวนหรือต่ออายรุะยะเวลาวงเงินทกุปี จ�ำนวน 4 ลา้นบาท เพ่ือใช ้

ค�ำ้ประกนัการใชไ้ฟฟา้ตอ่การไฟฟา้ของทรพัยส์นิหลกัท่ีลงทนุครัง้แรก

อตัราดอกเบีย้ในอตัรา MLR (Minimum Loan Rate) ลบอตัรารอ้ยละท่ีระบตุาม

สญัญากูยื้มเงิน

ระยะเวลาช�ำระคืนเงินกูไ้มเ่กิน 5 ปีนบัแตว่นัเบกิถอนเงินกูค้รัง้แรก 

ช�ำระคืนเงินตน้ทัง้จ �ำนวนเม่ือครบก�ำหนดอายสุญัญาเงินกู ้ 

2,420,000,000 

23.02 

กองทรสัตไ์ดป้ฏิบตัิตามเง่ือนไขทางการเงิน ตามท่ีระบไุวใ้นสญัญา

รายงานประจำ�ปี 2563
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ตารางค่าธรรมเนียมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์

หมายเหตุ :	 /1	มูลคา่สนิทรพัยส์ทุธิถวัเฉลีย่ระหวา่งปี 2563 เทา่กบั  6,178,558,938 บาท
	 /2	คา่ใชจ่้ายทีเ่กีย่วขอ้งกบัการเพิ่มทนุครัง้ที ่1 ของกองทรสัต ์ซ่ึงเป็นคา่ใชจ่้ายทีแ่สดงสทุธิในทนุทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหนว่ยทรสัต ์ 

		  (สามารถอา่นขอ้มูลเพิ่มเตมิในหมายเหตปุระกอบงบการเงนิส�ำหรบัปีสิน้สดุวนัที ่31 ธ.ค. 63 ขอ้ 13)
	 /3	คา่ธรรมเนยีมขา้งตน้รวมคา่ธรรมเนยีมผูจ้ดัการจากการเพิ่มทนุครัง้ที ่ 1 จ�ำนวนเงนิ 25.36 ลา้นบาท ซ่ึงเป็นคา่ใชจ่้าย 
		  รายครัง้ และเป็นคา่ใชจ่้ายทีแ่สดงสทุธิในทนุทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหนว่ยทรสัต์

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จา่ยทัง้หมด

ร้อยละของมูลค่า
สินทรัพยสุ์ทธิ 

ถวัเฉลี่ย/1

ร้อยละของก�ำไร
จากการลงทนุสุทธิ

 ปี 2563

จ�ำนวนเงนิ
 (บาท)

คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(คา่ธรรมเนียมคงท่ี)

คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(คา่ธรรมเนียมแปรผนั)/3

คา่ธรรมเนียมทรสัตี

คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน

คา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

คา่ตดัจ�ำหนา่ยคา่ใชจ้า่ยรอการตดับญัชี

ตน้ทนุทางการเงิน

คา่ธรรมเนียมท่ีปรกึษาทางการเงิน/2

คา่ธรรมเนียมการจดัจ�ำหนา่ยหนว่ยทรสัต์/2

คา่ใชจ้า่ยอ่ืนในการเพ่ิมทนุครัง้ท่ี 1/2

คา่ใชจ้า่ยในการดแูลและรกัษาสภาพอสงัหารมิทรพัย์

คา่ใชจ้า่ยดา้นการจดัการอสงัหารมิทรพัย์

คา่เบีย้ประกนัภยั

ภาษีท่ีเก่ียวขอ้ง

คา่ใชจ้า่ยในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ ์

และสง่เสรมิการขาย

คา่ใชจ้า่ยอ่ืนๆ ท่ีมีมลูคา่มากกวา่ 0.01% ของ NAV

คา่ใชจ้า่ยอ่ืนๆ 

รวมค่าธรรมเนียมและค่าใช้จา่ยทัง้หมด

-

0.75

0.15

0.07

0.83

0.28

1.11

0.01

0.27

0.26

0.35

1.32

0.03

0.02

0.00

0.02

0.00

5.47

-

10.50

2.11

0.95

11.51

3.89

15.46

0.13

3.74

3.58

4.87

18.38

0.41

0.25

0.07

0.27

0.03

76.16

ไมมี่เรยีกเก็บ

46,610,516

9,361,970

4,223,678

51,094,877

17,264,939

68,631,646

590,555

16,618,988

15,911,426

21,611,544

81,596,351

1,830,528

1,107,552

308,609

1,213,244

122,405

338,098,828

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
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สรุปปัจจัยความเสี่ยงที่สำ�คัญ

1.	 ความเสี่ยงเก่ียวกบัคูแ่ขง่ทางการคา้ในการด�ำเนินธรุกิจของกองทรสัต์

2.	 ความเสี่ยงจากการท่ีผูเ้ช่าพืน้ท่ีและผูร้บับรกิารผิดนดัช�ำระคา่เช่าและ/หรอืคา่บรกิาร และ/หรอืยอมเลิกสญัญา 
	 เช่าและสญัญาบรกิารก่อนก�ำหนด ซึง่อาจสง่ผลกระทบในทางลบตอ่สถานะทางการเงินและผลการด�ำเนินงาน 
	 ของกองทรสัต์

3.	 ความเสี่ยงท่ีเก่ียวขอ้งกบัการตอ่สญัญา และ/หรอื การหาผูเ้ชา่และผูบ้รกิารเม่ืออายสุญัญาเชา่พืน้ท่ีและสญัญา 
	 บรกิารครบก�ำหนดอายสุญัญาในเวลาใกลเ้คียงกนั และ/หรอื การตอ่อายสุญัญาหรอืเขา้ท�ำสญัญาเชา่พืน้ท่ีและ 
	 สญัญาบรกิารใหมภ่ายใตเ้ง่ือนไขท่ีกองทรสัตไ์ดร้บัประโยชนน์อ้ยลงกวา่ท่ีเคยไดร้บั

4.	 ความเสี่ยงท่ีอาจเกิดขึน้จากการกูยื้ม

5.	 ความเสี่ยงเก่ียวกบัภยัธรรมชาต ิอทุกภยั การก่อวินาศภยั ภยัโจรกรรม และเหตสุดุวิสยัอ่ืนๆ

6.	 ความเสี่ยงเก่ียวกับอัตราเงินชดเชยจากการประกันภัยในกรณีท่ีทรพัยส์ินเกิดความเสียหายอาจไม่คุม้กับ 
	 ผลประโยชนท์างเศรษฐกิจท่ีกองทรสัตอ์าจสญูเสีย

7.	 ความเสีย่งของอสงัหารมิทรพัยท่ี์กองทรสัตล์งทนุอยูภ่ายใตบ้งัคบัของหลกัเกณฑท์างกฎหมายเก่ียวกบัสิง่แวดลอ้ม  
	 การปฏิบัติตามหลักเกณฑท์างกฎหมายดังกล่าวอาจส่งผลใหก้องทรสัตมี์ค่าใชจ้่ายและภาระความรบัผิด 
	 หลายดา้น

8.	 ความเสี่ยงเก่ียวกบัมาตรฐานการบญัชี มาตรฐานการรายงานทางการเงินในประเทศไทยและ/หรือการแกไ้ข 
	 กฎหมาย กฎ หรอืระเบียบท่ีเก่ียวขอ้งอาจมีการเปลี่ยนแปลง ซึง่ไมอ่าจรบัรองไดว้า่การเปลี่ยนแปลงดงักลา่วจะ 
	 ไม่ส่งผลกระทบอย่างมีนยัส�ำคญัต่องบการเงินของกองทรสัต ์ หรือต่อฐานะการเงินและผลการด�ำเนินงานของ 
	 กองทรสัต์

9.	 ความเสี่ยงจากกรณีถกูเวนคืนท่ีดนิจากหนว่ยงานของรฐั

10.	 ความเสี่ยงในมลูคา่สทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยซ์ึง่อาจลดลงตามระยะเวลาการเชา่ท่ีเหลืออยู่

11.	 ความเสี่ยงเก่ียวกบัการตอ่สญัญาในอนาคตของสทิธิในการใชท้างเช่ือมสถานีรถไฟฟา้บีทีเอส

12.	 ความเสี่ยงจากการท่ีกองทรสัตไ์มก่ระจายการลงทนุ

13.	 ความเสี่ยงท่ีเก่ียวขอ้งกบัความสามารถในการจดัหาผลประโยชนใ์นทรพัยส์ินอนัมาจากความสามารถในการ 
	 บรหิารทรพัยส์นิโดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

14.	 ความเสี่ยงเก่ียวกบัการแพรร่ะบาดของโรคตดิตอ่รา้ยแรง ความหวาดกลวัตอ่การแพรร่ะบาด ซึง่อาจมีผลกระทบ 
	 ในทางลบอยา่งรา้ยแรงตอ่การจดัหาประโยชน ์ฐานะการเงิน และผลการด�ำเนินงานของกองทรสัตไ์ด้

15.	 ความเสี่ยงจากความขดัแยง้ทางผลประโยชนท่ี์อาจเกิดขึน้

16.	 ขอ้จ�ำกดัในการจดัหาประโยชนใ์นทรพัยส์นิหลกั

17.	 ความเสี่ยงเก่ียวกบังานระบบบางสว่นของโครงการอาคารภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค ไมอ่ยูใ่นพืน้ท่ีท่ีกองทรสัตจ์ะ 
	 เขา้ลงทนุ และปัจจบุนัเป็นพืน้ท่ีของเจา้ของทรพัยส์นิท่ีอยูภ่ายใตก้ารจ�ำนอง

18.	 ความเสี่ยงดา้นภาษีและคา่ธรรมเนียมของกองทรสัต์

รายงานประจำ�ปี 2563
2020 Annual Report 9



ข้อมูลเบื้องต้น

ผู้จดัการกองทรัสต	์ บริษัท ภรัิช รีท แมนเนจเม้นท ์จ�ำกัด

ทีอ่ยู	่ 591 อาคารสมชัชาวาณิช 2 (UBCll) ชัน้ P7 ถนนสขุมุวิท แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา 

		  กรุงเทพฯ 10110

โทรศัพท	์ 02-261-0170

URL	 www.bofficereit.com

ทรัสต	ี บริษัท หลักทรัพยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จ�ำกัด

ทีอ่ยู	่ 400/22 อาคารธนาคารกสกิรไทย ชัน้ 6 และชัน้ 12 ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน 

		  เขตพญาไท กรุงเทพฯ 10400

โทรศัพท	์ 02-673-3999

URL	 www.kasikornasset.com

ผูล้งทนุสามารถศกึษาขอ้มลูของกองทรสัตเ์พ่ิมเตมิไดจ้ากแบบแสดงรายการขอ้มลูประจ�ำปี (แบบ 56-REIT1) 

ท่ีแสดงไวใ้น www.sec.or.th หรอืเวบ็ไซตข์องกองทรสัต์

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
Bhiraj Office Leasehold Real Estate Investment Trust (BOFFICE)
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ข้อมูลสำ�คัญทางการเงิน

สรุปรายงานการสอบบัญช ีประเภท ส�ำนักงานผู้สอบบญัชี ความเหน็ของผู้สอบบญัชี

งบการเงินตรวจสอบ ปี 2563
(1 มกราคม 2563 - 31 ธนัวาคม 2563)

งบการเงินตรวจสอบ ปี 2562
(1 มกราคม 2562 - 31 ธนัวาคม 2562)

งบการเงินตรวจสอบ ปี 2561
(15 มกราคม 2561 - 31 ธนัวาคม 2561)

บรษัิท ส�ำนกังาน อีวาย จ�ำกดั

บรษัิท ส�ำนกังาน อีวาย จ�ำกดั

บรษัิท ส�ำนกังาน อีวาย จ�ำกดั

ถูกต้องตามท่ีควรในสาระส�ำคัญตาม
แนวปฏิบัติทางบัญชีส�ำหรบักองทุนรวม
อสังหาริมทรพัย ์ ทรสัตเ์พ่ือการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัย ์ กองทนุรวมโครงสรา้งพืน้
ฐาน และทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในโครงสรา้ง
พืน้ฐาน

ถูกต้องตามท่ีควรในสาระส�ำคัญตาม
มาตรฐานการรายงานทางการเงิน

ถูกต้องตามท่ีควรในสาระส�ำคัญตาม
มาตรฐานการรายงานทางการเงิน

(หน่วย: บาท)

ตารางสรุปงบการเงิน 
	 งบแสดงฐานะทางการเงินของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ

สรุปรายงานการสอบบัญชี

รายการ
ณ 31 ธันวาคม

2563 2562 2561

สินทรัพย์

เงินลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยต์ามมลูคา่ยตุธิรรม

เงินลงทนุท่ีแสดงดว้ยมลูคา่ยตุธิรรมผา่นก�ำไรหรอืขาดทนุ

สนิทรพัยอ่ื์น

รวมสินทรัพย์

หนีส้ิน

เงินกูยื้มระยะยาวจากสถาบนัการเงิน

เงินมดัจ�ำคา่เชา่และคา่บรกิาร

หนีส้นิอ่ืน

รวมหนีส้ิน

สินทรัพยสุ์ทธิ

สินทรัพยสุ์ทธิ

ทนุจดทะเบียน และทนุท่ีไดร้บัจากผูถื้อหนว่ยทรสัต์

สว่นเกินมลูคา่หนว่ยทรสัต์

ก�ำไร (ขาดทนุสะสม)

สินทรัพยสุ์ทธิ

สินทรัพยสุ์ทธิตอ่หน่วย (บาท)

จ�ำนวนหนว่ยทรสัตท่ี์จ�ำหนา่ยแลว้ทัง้หมด ณ สิน้ปี (หนว่ย)

6,418,199,004

316,077,419

159,167,435

6,893,443,858

1,695,154,826

150,224,286

74,266,030

1,919,645,142

4,973,798,716

4,974,029,775

-

(231,059)

4,973,798,716

9.6520

515,310,000

6,479,211,187

293,067,886

191,379,531

6,963,658,604

1,700,919,723

154,110,782

58,890,278

1,913,920,783

5,049,737,821

4,873,441,263

-

176,296,558

5,049,737,821

9.7994

515,310,000

9,842,994,349

511,975,597

156,996,283

10,511,966,229

2,414,374,270

227,213,969

84,157,907

2,725,746,146

7,786,220,083

6,978,277,565

574,180,632

233,761,886

7,786,220,083

10.5522

737,872,074

รายงานประจำ�ปี 2563
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รายการ

กระแสเงนิสด

ส�ำหรับปีสิน้สุด
31 ธันวาคม 2563

ส�ำหรับปีสิน้สุด
31 ธันวาคม 2563

ส�ำหรับปีสิน้สุด
31 ธันวาคม 2562

ส�ำหรับปีสิน้สุด
31 ธันวาคม 2562

ส�ำหรับรอบระยะเวลา
15 มกราคม 2561

ถงึ
31 ธันวาคม 2561

ส�ำหรับรอบระยะเวลา
15 มกราคม 2561

ถงึ
31 ธันวาคม 2561

(หน่วย: บาท)

(หน่วย: บาท)

รายไดจ้ากการลงทนุ

รายไดค้า่เชา่และบรกิาร

รายไดอ่ื้น

รวมรายได้

ค่าใช้จา่ย

ตน้ทนุใหเ้ชา่และบรกิาร

คา่ธรรมเนียม

คา่ใชจ้า่ยอ่ืนๆ

รวมค่าใช้จา่ย

รายไดจ้ากการลงทนุสุทธิ

ก�ำไร (ขาดทนุ) สทุธิจากเงินลงทนุ

การเพิม่ขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด�ำเนินงาน

เงินสดสทุธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กิจกรรมด�ำเนินงาน

เงินสดสทุธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กิจกรรมจดัหาเงิน

เงนิสดและเงนิฝากธนาคารเพิม่ขึน้(ลดลง)สุทธิ

เงินสดและเงินฝากธนาคารตน้งวด

เงนิสดและเงนิฝากธนาคารปลายงวด

	 งบกำ�ไรขาดทุนเบ็ดเสร็จของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ

	 งบกระแสเงินสด ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ

721,489,890

2,041,579

723,531,469

105,342,632

85,915,435

88,344,186

279,602,253

443,929,216

11,717,792

455,647,008

(2,928,833,946)

2,928,549,930

(284,016)

53,215,851

52,931,835

637,532,359

5,908,469

643,440,828

119,690,289

63,423,131

93,533,051

276,646,471

366,794,357

59,607,079

426,401,436

440,703,958

(417,511,112)

23,192,846

30,023,005

53,215,851

567,558,018

3,265,733

570,823,751

106,751,403

54,939,154

90,407,070

252,097,627

318,726,124

(251,193,918)

67,532,206

(6,518,322,793)

6,548,345,798

30,023,005

-

30,023,005

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
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ผลการด�ำเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต ์
 

	 ค �ำอธิบายผลการด�ำเนินงานและฐานะทางการเงินของทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์

ภิรชัออฟฟิศ ส�ำหรบัปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563

ภาพรวมผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์

	 ในระหวา่งปี 2563 กองทรสัตมี์การลงทนุในทรพัยส์นิเพ่ิมเตมิครัง้ท่ี 1 คือการลงทนุในโครงการอาคารส�ำนกังาน 

ภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค ไดล้งทนุในชว่งเดือนสงิหาคม 2563 ท่ีผา่นมา โดยมีผลด�ำเนินงานของทรสัตเ์พ่ือการลงทนุใน

อสงัหารมิทรพัยภิ์รชัออฟฟิศ ดงัตอ่ไปนี้

	 ทัง้นี ้กองทรสัตมี์ผูเ้ชา่รายใหมล่งนามสญัญาเชา่พืน้ท่ีส �ำนกังานอาคารภิรชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทียร ์เป็นพืน้ท่ี

รอ้ยละ 1.2 ของพืน้ท่ีใหเ้ชา่ โดยสญัญาดงักลา่วก�ำหนดเริม่เชา่ในไตรมาสท่ี 1 ของปี 2564 และมีผูเ้ชา่รายใหมล่งนาม

สญัญาเชา่พืน้ท่ีส �ำนกังานอาคารภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค เป็นพืน้ท่ีรอ้ยละ 11.2 ของพืน้ท่ีใหเ้ชา่ โดยสญัญาดงักลา่ว

ก�ำหนดเริม่เชา่ในไตรมาสท่ี 2 ของปี 2564

การวิเคราะห์และคำ�อธิบายของผู้จัดการกองทรัสต์

รายการ ปี 2563หน่วย ปี 2562
การ

เปลี่ยนแปลง

รายการ ณ วันที ่31 ธันวาคม  

อตัราการใหเ้ชา่พืน้ท่ีอาคารภิรชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทียร์

อตัราการใหเ้ชา่พืน้ท่ีอาคารภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค

พืน้ท่ีใหเ้ชา่ทัง้หมด 

อตัราสว่นสภาพคลอ่งของสนิทรพัยห์มนุเวียนตอ่หนีส้นิ

หมนุเวียน 

รายการส�ำหรับปีสิน้สุด 31 ธันวาคม

รายไดค้า่เชา่และบรกิาร 

รายไดท้ัง้หมด 

คา่ใชจ้า่ยรวม 

ก�ำไรสทุธิ (การเพ่ิมขึน้ในสนิทรพัยส์ทุธิจากการด�ำเนินงาน)

อตัราก�ำไรขัน้ตน้

อตัราก�ำไรสทุธิ

(7.77)

n/a

32,036

0.36

83,957,531

80,090,641

2,955,782

29,245,572

4.17

(3.29)

99.01

n/a

49,460

7.17

637,532,359

643,440,828

276,646,471

426,401,436

81.23

66.27

91.24

82.95

81,496

7.53

721,489,890

723,531,469

279,602,253

455,647,008

85.40

62.98

รอ้ยละ

รอ้ยละ

ตร.ม.

เทา่

บาท

บาท

บาท

บาท

รอ้ยละ

รอ้ยละ
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รายการ

รายการ

ส�ำหรับปีสิน้สุด
31 ธันวาคม 2563

ส�ำหรับปีสิน้สุด
31 ธันวาคม 2563

ส�ำหรับปีสิน้สุด
31 ธันวาคม 2562

ส�ำหรับปีสิน้สุด
31 ธันวาคม 2562

การเปลี่ยนแปลง
(ร้อยละ)

การเปลี่ยนแปลง
(ร้อยละ)

(หน่วย: บาท)

(หน่วย: บาท)

รายไดจ้ากการลงทนุ

รายไดค้า่เชา่และบรกิาร

รายไดด้อกเบีย้

รายไดอ่ื้น

รวมรายได้

ค่าใช้จา่ย

ตน้ทนุใหเ้ชา่และบรกิาร

คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์

คา่ธรรมเนียมทรสัตีและผูเ้ก็บรกัษาทรพัยส์นิ

คา่ธรรมเนียมนายทะเบียนหนว่ยทรสัต์

คา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

คา่ตดัจ�ำหนา่ยคา่ใชจ้า่ยรอการตดับญัชี

คา่ใชจ้า่ยอ่ืนๆ

ตน้ทนุทางการเงิน

รวมค่าใช้จา่ย

721,489,890 

284,200 

1,757,379 

723,531,469 

105,342,632 

21,234,910 

9,361,970 

4,223,678 

51,094,877 

17,264,939 

2,447,601 

68,631,646 

279,602,253 

637,532,359

293,940

5,614,529

643,440,828

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

13.17

(3.31)

(68.70)

12.45

(12.00)

18.40

19.20

17.94

50.06

0.27

(43.72)

(4.63)

1.07

	 1)	 รายไดจ้ากการลงทนุ   

	 ในปี 2563 กองทรสัตมี์รายไดร้วมจ�ำนวน 723.53 ลา้นบาท ซึง่เพ่ิมขึน้จากปีก่อนเป็นจ�ำนวน 80.09 ลา้นบาท  

คดิเป็นรอ้ยละ 12.45 ซึง่สว่นใหญ่เพ่ิมขึน้จากรายไดค้า่เชา่คา่บรกิาร เน่ืองจากในระหวา่งปี 2563 กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทนุ

ในทรพัยส์ินเพ่ิมเติมครัง้ท่ี 1 จงึท�ำใหก้องทรสัตมี์การรบัรูร้ายไดจ้ากทรพัยส์ินท่ีลงทนุเพ่ิมเติมดงักลา่วในระหว่างวนัท่ี  

20 สงิหาคม 2563 ถงึวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563

	 2) 	 ค่าใช้จา่ย      

	 ในปี 2563 กองทรสัตมี์คา่ใชจ้า่ยรวมจ�ำนวน 279.60 ลา้นบาท ซึง่เพ่ิมขึน้จากปีก่อนเป็นจ�ำนวน 2.95 ลา้นบาท  

คดิเป็นรอ้ยละ 1.07 ซึง่สว่นใหญ่เพ่ิมขึน้จากคา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ากการจดัจา้งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

ในการบรหิารอาคารภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค ซึง่เป็นทรพัยส์นิเพ่ิมเตมิครัง้ท่ี 1

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
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รายการ ส�ำหรับปีสิน้สุด
31 ธันวาคม 2563

ส�ำหรับปีสิน้สุด
31 ธันวาคม 2562

การเปลี่ยนแปลง
(ร้อยละ)

(หน่วย: บาท)

รายไดจ้ากการลงทนุ

คา่ใชจ้า่ย

ก�ำไรจากการลงทุนสุทธิ

ก�ำไรสทุธิจากการเปลี่ยนแปลงในมลูคา่ยตุธิรรมของเงินลงทนุฯ

การเพิม่ขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด�ำเนินงาน

723,531,469 

(279,602,253) 

443,929,216 

11,717,792 

455,647,008 

643,440,828

(276,646,471)

366,794,357

59,607,079

426,401,436

12.45

(1.07)

21.03

(80.34)

6.86

	 3)	 รายไดจ้ากการลงทนุสุทธิ     

	 ในปี 2563 กองทรสัตมี์รายการก�ำไรสทุธิจากเงินลงทุนจ�ำนวน 443.93 ลา้นบาท ซึ่งเพ่ิมขึน้จากปีก่อนเป็น 

จ�ำนวนเงิน 77.14 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 21.03 เน่ืองจากรายไดจ้ากการลงทนุอนัเพ่ิมขึน้จากผลด�ำเนินงานของอาคาร 

ภิรชัทาวเวอร ์ แอท ไบเทคท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนเพ่ิมเติมในเดือน สิงหาคม ปี 2563 และกองทรสัตมี์ก�ำไรจากการ

เปลี่ยนแปลงมลูคา่ยตุิธรรมของเงินลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยล์ดลงจากปีก่อนจ�ำนวนเงิน 47.89 ลา้นบาท 

คิดเป็นรอ้ยละ 80.34 เน่ืองจากปีก่อนมีก�ำไรจากการประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิสงูกวา่ปีปัจจบุนั ดงันัน้ในปี 2563 ท�ำให้

กองทรสัตมี์การเพ่ิมขึน้ในสนิทรพัยส์ทุธิจากการด�ำเนินงานเพ่ิมขึน้จากปีก่อนจ�ำนวนเงิน 29.25 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 

6.86

	 โดยผลประกอบการท่ีเกิดขึน้จรงิแตกตา่งจากงบก�ำไรขาดทนุตามสถานการณส์มมตสิ �ำหรบังวด 12 เดือน ชว่งเวลา 

ประมาณการ วนัท่ี 1 มกราคม 2563 ถงึวนัท่ี 31ธนัวาคม 2563 อนัมีรายละเอียดงบก�ำไรขาดทนุดงักลา่วในหนงัสือ 

ชีช้วนเสนอขายหนว่ยทรสัตส์ �ำหรบัเพ่ิมทนุครัง้ท่ี 1 ของกองทรสัต ์เป็นจ�ำนวนเงิน 63.10 ลา้นบาท สืบเน่ืองมาจากทาง

กองทรสัตส์ามารถเขา้ลงทนุในอาคารภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค ซึง่เป็นทรพัยส์นิเพ่ิมเตมิครัง้ท่ี 1 ในเดือนสงิหาคม 2563 

ท�ำใหผ้ลประกอบการท่ีเกิดขึน้จรงิรบัรูร้ะหวา่งวนัท่ี 20 สงิหาคม 2563 - 31 ธนัวาคม 2563
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ฐานะทางการเงินของกองทรัสต์

	 1)	 สินทรัพย ์  

	 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 กองทรสัตมี์สินทรพัยร์วมจ�ำนวน 10,511.97 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้จากปีก่อนจ�ำนวน 

3,548.31 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 50.95 ประกอบไปดว้ยรายการเปลี่ยนแปลงท่ีส�ำคญั ดงันี ้

	 1.1)	 เงินลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฯ์ เพ่ิมขึน้จ�ำนวน 3,363.78 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 51.92  

		  สืบเน่ืองจากกองทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทนุในทรพัยส์นิเพ่ิมเตมิครัง้ท่ี 1

	 1.2)	 เงินลงทนุในหลกัทรพัยต์ามมลูคา่ยตุธิรรม เพ่ิมขึน้จ�ำนวน 218.91 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 74.70 เน่ืองจาก 

		  เงินเพ่ือบรหิารเพ่ิมขึน้จากผลการเขา้ลงทนุในทรพัยส์นิเพ่ิมเตมิครัง้ท่ี 1

2)	 หนีส้ิน  

	 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 กองทรสัตมี์หนีส้ินรวมจ�ำนวน 2,725.75 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้จากปีก่อนจ�ำนวน  

811.83 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 42.42 ประกอบไปดว้ยรายการเปลี่ยนแปลงท่ีส �ำคญั ดงันี ้

	 2.1)	 เงินกูยื้มระยะยาวจากสถาบนัการเงิน เพ่ิมขึน้จ�ำนวน 713.45 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 41.95 สบืเน่ืองจาก 

		  การกูยื้มเงินจากสถาบนัการเงินเพ่ือลงทนุในทรพัยส์นิเพ่ิมเตมิครัง้ท่ี 1 

	 2.2)	 เงินมดัจ�ำคา่เชา่และบรกิาร เพ่ิมขึน้จ�ำนวน 73.10 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 47.44 สืบเน่ืองจากกองทรสัต ์

		  ไดเ้ขา้ลงทนุในทรพัยส์นิเพ่ิมเตมิครัง้ท่ี 1

รายการ

รายการ

ณ
31 ธันวาคม 2563

ณ
31 ธันวาคม 2563

ณ
31 ธันวาคม 2562

ณ
31 ธันวาคม 2562

การเปลี่ยนแปลง
(ร้อยละ)

การเปลี่ยนแปลง
(ร้อยละ)

(หน่วย: บาท)

(หน่วย: บาท)

สินทรัพย์

เงินลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยฯ์

เงินลงทนุในหลกัทรพัยต์ามมลูคา่ยตุธิรรม

เงินสดและเงินฝากธนาคาร

ลกูหนีจ้ากการใหเ้ชา่และบรกิารและลกูหนีอ่ื้น

คา่ใชจ้า่ยรอตดับญัชี

สนิทรพัยอ่ื์น

รวมสินทรัพย์

หนีส้ิน

เจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีอ่ื้น

คา่เชา่และบรกิารรบัลว่งหนา้

เงินมดัจ�ำคา่เชา่และบรกิาร

เงินกูยื้มระยะยาวจากสถาบนัการเงิน

รวมหนีส้ิน

	

9,842,994,349 

511,975,597 

52,931,835 

10,651,338 

35,143,131 

58,269,979 

10,511,966,229 

55,315,300

28,842,607

227,213,969

2,414,374,270

2,725,746,146

	

6,479,211,187

293,067,886

53,215,851

27,641,255

61,962,685

48,559,740

6,963,658,604

	

41,019,543

17,870,735

154,110,782

1,700,919,723

1,913,920,783

	

51.92

74.70

(0.53)

(61.47)

(43.28)

20.00

50.95

	

34.85

61.40

47.44

41.95

42.42
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	 3)	 สินทรัพยสุ์ทธิ  

	 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 กองทรสัตมี์สนิทรพัยส์ทุธิเพ่ิมขึน้จ�ำนวน 2,736.48 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 54.19 

เน่ืองจากกองทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทนุในทรพัยส์นิเพ่ิมเตมิครัง้ท่ี 1

	 4)	 งบกระแสเงนิสด   
 

	 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 กองทรสัตมี์เงินสดและเงินฝากธนาคารจ�ำนวน 52.93 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อน

จ�ำนวน 0.28 ลา้นบาท ประกอบไปดว้ยรายการเปลี่ยนแปลงท่ีส�ำคญั ดงันี ้

	 1)	 ในปี 2563 กองทรสัตมี์เงินสดสทุธิใชไ้ปในกิจกรรมด�ำเนินงานจ�ำนวน 2,928.83 ลา้นบาท  สืบเน่ืองจาก 

		  กองทรสัตน์ �ำเงินสดจากการกูยื้มและระดมทนุจ่ายช�ำระคา่ซือ้ทรพัยส์นิในการลงทนุในทรพัยส์นิเพ่ิมเติม 

		  ครัง้ท่ี 1 

	 2)	 ในปี 2563 กองทรสัตมี์เงินสดสทุธิไดม้าจากกิจกรรมจดัหาเงินจ�ำนวน 2,928.55 ลา้นบาท สืบเน่ืองจาก 

		  มีการกูยื้มและระดมทนุเพ่ือลงทนุในอาคารภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค ซึง่เป็นทรพัยส์นิเพ่ิมเตมิครัง้ท่ี 1

รายการ

รายการ

ณ
31 ธันวาคม 2563

ส�ำหรับปีสิน้สุด
31 ธันวาคม 2563

ณ
31 ธันวาคม 2562

ส�ำหรับปีสิน้สุด
31 ธันวาคม 2562

การเปลี่ยนแปลง
(ร้อยละ)

การเปลี่ยนแปลง
(ร้อยละ)

(หน่วย: บาท)

(หน่วย: บาท)

สินทรัพยสุ์ทธิ

ทนุท่ีไดร้บัจากผูถื้อหนว่ยทรสัต์

สว่นเกินมลูคา่หนว่ยทรสัต์

ก�ำไรสะสม

สินทรัพยสุ์ทธิ

สนิทรพัยส์ทุธิตอ่หนว่ย (บาท)

จ�ำนวนหนว่ยทรสัตท่ี์จ�ำหนา่ยแลว้ทัง้หมด (หนว่ย)

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด�ำเนินงาน

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน

เงนิสดและเงนิฝากธนาคารเพิม่ขึน้สุทธิ

เงินสดและเงินฝากธนาคารตน้ปี

เงนิสดและเงนิฝากธนาคารปลายปี

	

6,978,277,565 

574,180,632

233,761,886 

7,786,220,083 

10.5522

737,872,074

(2,928,833,946)

2,928,549,930 

(284,016)

53,215,851 

52,931,835 

	

4,873,441,263

-

176,296,558

5,049,737,821

9.7994

515,310,000

440,703,958

(417,511,112)

23,192,846

30,023,005

53,215,851

	

43.19

(100.00)

32.60

54.19

(764.58)

(801.43)

(101.22)

77.25

(0.53)
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ปัจจยัหรือเหตุการณท์ีอ่าจมผีลกระทบตอ่ฐานะทางการเงนิหรือการด�ำเนินงานในอนาคตอย่างมนัียส�ำคัญ

	 รายงานเศรษฐกิจของส�ำนกังานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแหง่ชาต ิ(Office of The National Economic 

and Social Development Council; NESDB) ซึ่งมีการคาดการณว์่าในปี 2564 เศรษฐกิจไทยจากดชันีผลิตภณัฑ ์

มวลรวมของประเทศ (Gross Domestic Product; GDP) จะขยายตวัเพียงรอ้ยละ 2.5 - 3.5 อนัเน่ืองมาจากปัจจยัเสี่ยง 

และขอ้จ�ำกัดจากความไม่แน่นอนของสถานการณก์ารแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19)  

แนวโนม้ความลา่ชา้ในการฟ้ืนตวัของภาคการทอ่งเท่ียว เง่ือนไขทางการเงินของภาคครวัเรอืนและภาคธรุกิจ และความ

ผนัผวนของเศรษฐกิจและการเงินโลก ซึง่ปัจจยัเสี่ยงและขอ้จ�ำกดัขา้งตน้อาจสง่ผลกระทบตอ่การด�ำเนินธรุกิจของผูเ้ชา่

ภายในอาคารส�ำนกังานของกองทรสัต์

	 ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดต้ระหนกัถงึความเสี่ยงท่ีอาจจะเกิดขึน้ และไดเ้ตรยีมกลยทุธเ์พ่ือรองรบักบัปัจจยัเสี่ยง

ท่ีอาจจะส่งผลกระทบต่อการด�ำเนินธุรกิจ โดยใหค้วามส�ำคญักบัการพฒันากลยุทธใ์นการบริหารอาคารส�ำนกังาน

และการบรกิาร รวมถึงพฒันาทรพัยส์ินใหมี้ความทนัสมยั และมีการปรบัรูปแบบใหเ้ขา้กบัสถานการณโ์ลกในปัจจบุนั  

เพ่ือใหผู้เ้ชา่ไดมี้ความมั่นใจตอ่ทรพัยส์นิของกองทรสัต์

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
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ข้อมูลกองทรัสต์ 
และสารประธานกรรมการ



นางประพีร์ บุรี 
ประธานกรรมการ

สารประธานกรรมการ

	 ทรัสต์เ พ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์

ภิรชัออฟฟิศ (BOFFICE) ไดก่้อตัง้ขึน้เม่ือ พ.ศ. 2561 และ

เม่ือวนัท่ี 20 สงิหาคม พ.ศ. 2563 ทางกองทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทนุ

ในทรพัยส์ินหลกัเพ่ิมเติมครัง้ท่ี 1 ในสิทธิการเช่าของโครงการ 

ภิรชัทาวเวอร ์ แอท ไบเทค ซึ่งเป็นอาคารส�ำนักงานเกรดเอ  

ตัง้อยู่บนถนนสขุมุวิทใกลส้ี่แยกบางนา และเช่ือมตอ่กบัสถานี

รถไฟฟา้บีทีเอส (BTS) บางนา รวมถงึเป็นสว่นหนึง่ของโครงการ 

Mixed use ศนูยนิ์ทรรศการและการประชมุไบเทค ส่งผลให้

กองทรสัตมี์ทรพัยส์ินท่ีลงทุนในปัจจุบันจ�ำนวน 2 โครงการ 

คือ โครงการภิรชัทาวเวอร ์ แอท เอ็มควอเทียร ์ และโครงการ 

ภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค ท�ำใหเ้กิดการกระจายตวัของสถาน

ท่ีตั้งทรัพย์สินของกองทรัสต์เป็นผลให้ลดความเสี่ยงด้าน 

ผลประกอบการของกองทรสัตไ์ดเ้ป็นอยา่งดี โดย ณ 31 ธนัวาคม 

2563 มีสนิทรพัยร์วม 10,511.97 ลา้นบาท และจากผลประกอบ

การในปี 2563 มีการประกาศจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน 

รวมทัง้สิน้ 0.6817 บาทตอ่หนว่ย ซึง่แสดงใหเ้หน็ถงึประสทิธิภาพ

ของการบรหิารจดัการและการก�ำกบัดแูลของกองทรสัต์

	 ภาพรวมในปี 2563 ท่ีผ่านมา ทั่ วทั้งโลกได้เผชิญกับ

สถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 

(COVID-19) ซึ่งส่งผลกระทบต่อภาพรวมเศรษฐกิจทั้งใน

ประเทศและตา่งประเทศอยา่งมีนยัส�ำคญั ทัง้ภาคการทอ่งเท่ียว 

การบริการ การผลิต และการขนส่ง ถึงแมว้่าการระบาดของ 

COVID-19 ทั่วทั้งโลกยังคงยืดเยือ้ต่อเน่ืองจากปีท่ีผ่านมา  

แตย่งัมีขา่วดีท่ีการพฒันาวคัซีน COVID-19 มีความคืบหนา้ และ

เริ่มมีการทยอยฉีดวคัซีนในหลายประเทศ รวมถึงประเทศไทย

ดว้ยเชน่กนั ถงึแมว้า่สถานการณก์ารแพรร่ะบาดของ COVID-19 

จะมีผลกระทบกับธุรกิจโดยรวมของประเทศเม่ือปีท่ีผ่านมา  

แต่อัตราการเช่าของอาคารส�ำนักงานของกรุงเทพมหานคร 

ปี 2563 ยงัคงระดบัท่ีคอ่นขา้งดี

	 อยา่งไรก็ดี บรษัิท ภิรชั รที แมนเนจเมน้ท ์จ�ำกดั ในฐานะ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ BOFFICE ได้ตระหนักถึงปัจจัยและ 

ความเสี่ยงท่ีมีผลกระทบต่อการบริหารจัดการทรพัยส์ินของ 

กองทรสัต ์โดยในปี 2564 นี ้ทางกองทรสัตไ์ดพ้ฒันาทรพัยส์นิ 

ของกองทรสัตใ์หท้นัสมยัและรองรบัไม่ใช่แค่การแพร่ระบาด

ของ COVID-19 เท่านัน้แต่ยงัรวมถึงโรคภยัอ่ืนๆ ท่ีสามารถ

ติดต่อกนัได ้ โดยค�ำนึงถึงสขุอนามยัต่อผูใ้ชอ้าคารเป็นส�ำคญั 

อาทิเชน่ ระบบบรหิารจดัการควบคมุการเขา้ออกดว้ยการจดจ�ำ

ใบหนา้ (Face Recognition System and Access Control 

with Member and Visitor Management Systems) อนัมีความ

ทนัสมยัและอ�ำนวยความสะดวกแก่ผูใ้ชอ้าคารดว้ยเทคโนโลยี

ในการควบคมุการเขา้ออกจากการจดจ�ำใบหนา้และอณุหภมิู 

พรอ้มเช่ือมต่อขอ้มูลชั้นท่ีผูใ้ชอ้าคารตอ้งการกับระบบลิฟต ์

เพ่ือลดการสมัผสัใหก้บัผูใ้ชอ้าคาร เพ่ิมความสะดวก และลด

ระยะเวลาในการเขา้-ออกภายในอาคาร อีกทัง้เตรียมระบบ 

ฆ่าเชือ้โรคดว้ยรงัสียูวีผ่านระบบปรบัอากาศภายในอาคาร  

รวมทั้งมีแผนพัฒนาการบริการใหต้อบสนองกับผูใ้ชอ้าคาร 

มากย่ิงขึน้ เพ่ือผลประโยชนส์งูสดุแก่กองทรสัตอ์ยา่งดีท่ีสดุ

	 สุดทา้ยนีใ้นนามของประธานกรรมการบริษัท ภิรัช รีท 

แมนเนจเมน้ท ์จ�ำกดั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตข์อขอบพระคณุ

ท่านผูถื้อหน่วยทรสัตท์กุท่านท่ีใหค้วามไวว้างใจ และลงทนุใน

ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยภิ์รชัออฟฟิศ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ุ่งมั่น และทุ่มเท ในการบริหารกองทรสัต์

โดยยึดหลักธรรมาภิบาลเพ่ือใหท้รสัตเ์พ่ือการลงทุนในสิทธิ 

การเชา่อสงัหารมิทรพัยภิ์รชัออฟฟิศเตบิโตอยา่งยั่งยืน และเพ่ือ

ผลประโยชนท่ี์ดีท่ีสดุส�ำหรบัผูถื้อหนว่ยทรสัต์

นางประพีร ์บรุี

ประธานกรรมการ

เรียน ทา่นผู้ถอืหน่วยทรัสตท์ีเ่คารพทกุทา่น

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
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คณะกรรมการบริษัทและกรรมการผู้จัดการ
ของบริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จำ�กัด

นางทิพย์ภาพร เกิดผล
กรรมการอิสระ

นางสโรชา บุรี
กรรมการบริหาร

นายอรรถกร เนตร์เนรมิตรดี
กรรมการผู้จัดการ

นางประพีร์ บุร	ี
ประธานกรรมการ และกรรมการบริหาร

รายงานประจำ�ปี 2563
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นางประพีร์ บุร	ี
ประธานกรรมการ และกรรมการบริหาร

วุฒิการศึกษา	

•	 เศรษฐศาสตรม์หาบณัฑิต จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั

การอบรมจากสมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการ
บริษัทไทย (IOD)
•	 Board Nomination and Compensation Program  

	 (BNCP) รุน่ท่ี 6 ปี 2562

•	 Boardroom Success through Financing & Investment  

	 (BFI) รุน่ท่ี 5 ปี 2561

•	 Role of the Chairman Program Class 34/2014 

•	 Director Certification Program (DCP 174/2013) 

ประสบการณ์ท�ำงาน (ย้อนหลัง 5 ปี)		

•	 2560 - ปัจจบุนั	 ประธานกรรมการ และกรรมการบรหิาร 	

		  บรษัิท ภิรชั รที แมนเนจเมน้ท ์จ�ำกดั

•	 2527 - ปัจจบุนั 	 ประธานเจา้หนา้ท่ีบรหิารสายงานการเงิน 

		  กลุม่ภิรชับรุ ี

•	 2560 - 2561	 รองนายกสมาคมการแสดงสนิคา้ (ไทย)

•	 2559 - 2560 	 อนกุรรมการการประเมินผลการปฏิบตังิาน 

		  ผูอ้ �ำนวยการ ส�ำนักงานส่งเสริมการจัด 

		  ประชมุและนิทรรศการ (องคก์ารมหาชน)

•	 2559 - 2560 	 อนกุรรมการพฒันาระบบบรหิาร ส �ำนกังาน 

		  ส่งเสริมการจัดประชุมและนิทรรศการ  

		  (องคก์ารมหาชน)

•	 2558 - 2560 	 กรรมการส่งเสริมการจัดประชุมและ 

		  นิทรรศการ ส�ำนักงานส่งเสริมการจัด 

		  ประชมุและนิทรรศการ (องคก์ารมหาชน)

•	 2558 - 2560 	 อนุกรรมการกลยุทธ์และแผนงาน และ 

		  การบรหิารความเสี่ยง ส �ำนกังานสง่เสรมิ 

		  การจดัประชุมและนิทรรศการ (องคก์าร 

		  มหาชน)

•	 2558 - 2560 	 นายกสมาคมการแสดงสนิคา้ (ไทย)

นางสโรชา บุร	ี
กรรมการบริหาร

วุฒิการศึกษา	

•	 ปรญิญาตรสีาขาการเงินและบรหิาร 

	 University of Virginia

การอบรมจากสมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการ
บริษัทไทย (IOD)
•	 Corporate Governance for Executive (CGE 10/2018)

•	 Director Certification Program (DCP 266/2018)

•	 Diploma Examination (Exam 67/2018)

ประสบการณ์ท�ำงาน (ย้อนหลัง 5 ปี)		

•	 2560 - ปัจจบุนั 	 กรรมการบรหิาร 

		  บรษัิท ภิรชั รที แมนเนจเมน้ท ์จ�ำกดั

•	 2559 - ปัจจบุนั 	 รองประธานเจา้หนา้ท่ีบรหิาร

		  สายงานการเงิน 

		  บรษัิท ภิรชับรุ ีโฮลดิง้ จ �ำกดั

•	 2552 - 2559  	 ผูอ้ �ำนวยการ วาณิชธนกิจ ควบรวม

		  และซือ้ขายกิจการ 

		  บรษัิท The Quant Group

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
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นางทิพย์ภาพร เกิดผล	 	
กรรมการอิสระ

วุฒิการศึกษา	

•	 ปรญิญาตรสีาขาบญัชี มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์

การอบรมจากสมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการ
บริษัทไทย (IOD)
•	 IT Governance and Cyber Resilience Program Class  

	 (ITG) รุน่ท่ี 12/2019

•	 Director Certification Program Update (DCPU) 

	 รุน่ท่ี 5/2015

•	 Monitoring Fraud Risk Management (MFM) รุน่ท่ี 6/2011

•	 Monitoring of the Quality of Financial Reporting (MFR)  

	 รุน่ท่ี 6/2008

•	 Audit Committee Program (ACP) รุน่ท่ี 3/2004

•	 Director Certification Program (DCP) รุน่ท่ี 14/2002

ประสบการณ์ท�ำงาน (ย้อนหลัง 5 ปี)		

•	 2560 - ปัจจบุนั	 กรรมการอิสระ 

		  บรษัิท ภิรชั รที แมนเนจเมน้ท ์จ�ำกดั

•	 2547 - ปัจจบุนั 	 ท่ีปรกึษา บรษัิท บา้นป ูจ�ำกดั (มหาชน)

•	 2543 - ปัจจบุนั 	 กรรมการและเหรญัญิก วปรอ. 4313 

		  วิทยาลยัปอ้งกนัราชอาณาจกัร

•	 2557 - ปัจจบุนั 	 กรรมการดา้นการบญัชีภาษีอากร 

		  สภาวิชาชีพบญัชี

•	 2546 - 2563 	 กรรมการอิสระ 

		  ประธานกรรมการตรวจสอบ และ		

		  กรรมการสรรหาและก�ำหนดคา่ตอบแทน 

		  ธนาคารสแตนดารด์ชารเ์ตอรด์ (ไทย) 

		  จ�ำกดั (มหาชน)

นายอรรถกร เนตร์เนรมิตรดี	 	
กรรมการผู้จัดการ

วุฒิการศึกษา	

•	 ปรญิญาโท ธรุกิจอสงัหารมิทรพัย ์มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์

การอบรมจากสมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการ
บริษัทไทย (IOD)
•	 Director Certification Program (DCP 285/2019)

ประสบการณ์ท�ำงาน (ย้อนหลัง 5 ปี)
•	 2560 - ปัจจบุนั 	 กรรมการผูจ้ดัการ 

		  บรษัิท ภิรชั รที แมนเนจเมน้ท ์จ�ำกดั

•	 2559 - 2560	 ผูจ้ดัการฝ่ายพฒันาธรุกิจอสงัหารมิทรพัย ์ 

		  บรษัิท โทเรเซนไทยเอเจนซ่ี จ�ำกดั (มหาชน)

•	 2558 - 2559 	 ผูจ้ดัการอาวโุสฝ่ายพฒันาธรุกิจ

		  อสงัหารมิทรพัย ์

		  บรษัิท เอม็บีเค จ�ำกดั (มหาชน)

•	 2555 - 2558 	 ผูจ้ดัการกองทนุ 

		  (อสงัหารมิทรพัย ์และทางเลือก) 

		  ส �ำนกังานประกนัสงัคม กระทรวงแรงงาน

รายงานประจำ�ปี 2563
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ข้อมูลทั่วไป

	 ช่ือกองทรสัต ์(ไทย)	 ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยภิ์รชัออฟฟิศ 

	 ช่ือกองทรสัต ์(องักฤษ)	 Bhiraj Office Leasehold Real Estate Investment Trust

	 ช่ือยอ่			   BOFFICE

	 ผูจ้ดัการกองทรสัต	์ บรษัิท ภิรชั รที แมนเนจเมน้ท ์จ�ำกดั 

	 ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย	์ บรษัิท ภิรชัแมนเนจเมน้ท ์จ�ำกดั

	 ทรสัตี			   บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสกิรไทย จ�ำกดั

	 อายกุองทรสัต	์ ไมก่�ำหนดอายกุองทรสัต์

	 ประเภทของกองทรสัต	์ ประเภทไมร่บัไถ่ถอนหนว่ยทรสัต์

ข้อมูลหน่วยทรัสต์ 
 

	 สรุปขอ้มลูหนว่ยทรสัต ์ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563

ข้อมูลหลักทรัพย์ 

	 ราคาปิด ณ วนัท่ี 30 ธนัวาคม 2563 	 11.10 	 บาท/หนว่ย

	 มลูคา่สนิทรพัยส์ทุธิ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563	 7,786.22	 ลา้นบาท

	 มลูคา่สนิทรพัยส์ทุธิ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 ตอ่หนว่ย	 10.5522	 บาท/หนว่ย  

	 มลูคา่สนิทรพัยส์ทุธิ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 ตอ่หนว่ย                       	  9.7994	 บาท/หนว่ย  

	 มลูคา่ตามราคาตลาด ณ วนัท่ี 30 ธนัวาคม 2563                              	   8,190.38	 ลา้นบาท

	 มลูคา่การซือ้ขายเฉลี่ยของปี 2563                                                       	 0.26   	 ลา้นบาท/วนั

	 ราคาสงูสดุตลอดปีบญัชี 2563                                                           	 17.50    	บาท/หนว่ย

กองทรัสต์

ทนุจดทะเบยีนและช�ำระแล้ว (บาท)

มูลค่าทีต่ราไว้ (บาทตอ่หนว่ย)

จ�ำนวนหน่วยทรัสต ์(หนว่ย)

6,978,277,565

9.4573

      737,872,074    

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
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โครงสร้างผู้ถือหน่วยทรัสต์  

	 รายชื่อผู้ถอืหน่วยทรัสต ์10 รายแรก (โดยรวมกลุ่มบุคคลเดยีวกัน)

  	 ณ วนัท่ี 30 ธนัวาคม 2563 กองทรสัตมี์ผูถื้อหนว่ยทรสัตร์ายใหญ่ตามการปิดสมดุทะเบียน ดงันี ้

ล�ำดบั ชื่อผู้ถอืหน่วยทรัสต์
จ�ำนวนหน่วยทรัสต์

(หน่วย)
สัดส่วน
(ร้อยละ)

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

บรษัิท ภิรชับรุ ีจ �ำกดั และ บรษัิท ภิรชับรุโีฮลดิง้ จ �ำกดั

นางประพีร ์บรุ ีและ นายประสาน ภิรชั บรุ*ี

ส �ำนกังานประกนัสงัคม

กองทนุเปิด เค พรอ็พเพอรตี์ ้เซคเตอร์

บรษัิท ไทยประกนัชีวิต จ�ำกดั (มหาชน)

ทีเอม็บี อีสทส์ปรงิ พรอ็พเพอรตี์ ้แอนด ์อินฟราสตรคัเจอร ์

อินคมั พลสั เฟลก็ซเิบิล้

ธนาคารออมสนิ

บรษัิท กรุงไทย-แอกซา่ ประกนัชีวิต จ�ำกดั (มหาชน)

บรษัิท เมืองไทยประกนัชีวิต จ�ำกดั (มหาชน)

บรษัิท อลอินัซ ์อยธุยา ประกนัชีวิต จ�ำกดั (มหาชน)

รวมผู้ถอืหน่วยทรัสต ์10 รายแรก

ผูถื้อหนว่ยรายอ่ืน

รวม

163,745,900

56,152,242

50,119,200

40,985,989  

37,994,893  

32,623,800

30,069,900

27,940,200

24,453,600

22,728,000

486,813,724

251,058,350  

737,872,074

22.19

7.61 

6.79 

5.55 

5.15 

4.42

4.08 

 3.79 

 3.31

3.08 

 65.98 

34.02 

 100.00

หมายเหตุ  	*	เป็นคูส่มรส

	 ผู้ถอืหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ (ถอืหน่วยทรัสตต์ัง้แตร้่อยละ 10 ขึน้ไป โดยรวมกลุ่มบุคคลเดยีวกัน)

ล�ำดบั ชื่อผู้ถอืหน่วยทรัสต์
จ�ำนวนหน่วยทรัสต์

(หน่วย)
สัดส่วน
(ร้อยละ)

1 บรษัิท ภิรชับรุ ีจ �ำกดั และ บรษัิท ภิรชับรุโีฮลดิง้ จ �ำกดั

รวม

 163,745,900 

163,745,900 

 22.19 

22.19

	 กลุ่มผู้ถือหน่วยรายใหญ่ของกองทรัสตท์ีม่ีอิทธิพลต่อการก�ำหนดนโยบายการจัดการหรือการด�ำเนิน

งานของกองทรัสตอ์ย่างมนัียส�ำคัญ

	 1. 	 บริษัท ภรัิชบุรีโฮลดิง้ จ�ำกัด (“ภรัิชบุรีโฮลดิง้”)

	 ภิรชับรุโีฮลดิง้ เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่โดยออ้มของกองทรสัตโ์ดยเขา้ถือหุน้ในบรษัิท ภิรชับรุ ี จ �ำกดัรอ้ยละ 82.69 
ของทนุจดทะเบียนท่ีออกและช�ำระแลว้ และเป็นผูมี้อ �ำนาจควบคมุของผูจ้ดัการกองทรสัตโ์ดยการเขา้ถือหุน้ในบรษัิท  
ภิรชั รที แมเนจเมน้ท ์จ�ำกดั ปัจจบุนัภิรชับรุโีฮลดิง้ถือหุน้ในผูจ้ดัการกองทรสัตร์อ้ยละ 70 ของทนุจดทะเบียนท่ีออกและ

ช�ำระแลว้ โดยท่ีภิรชับรุโีฮลดิง้เป็นบรษัิทท่ีจดทะเบียนจดัตัง้เป็นนิตบิคุคลในประเทศไทย 
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การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์

นโยบายการจา่ยประโยชนต์อบแทน

1)	 ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจา่ยประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัตไ์มน่อ้ยกวา่รอ้ยละ 90 ของก�ำไรสทุธิท่ีปรบัปรุง 
	 แลว้ของรอบปีบญัชี โดยประโยชนต์อบแทนท่ีจะจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้ไดแ้ก่ประโยชนต์อบแทนส�ำหรบั 
	 รอบปีบญัชีและประโยชนต์อบแทนระหวา่งกาล (ถา้มี) ทัง้นีผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ 
	 ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่เกิน 4 ครัง้ต่อรอบปีบญัชี เวน้แต่กรณีท่ีกองทรสัตมี์การเพ่ิมทนุ กองทรสัตอ์าจมีการจ่าย 

	 ผลประโยชนต์อบแทนเกินกวา่ 4 ครัง้ตอ่รอบปีบญัชีไดเ้พ่ือประโยชนข์องผูถื้อหนว่ยทรสัตเ์ดมิ

	 ก�ำไรสทุธิท่ีปรบัปรุงแลว้ขา้งตน้ ใหห้มายถงึ ก�ำไรท่ีปรบัปรุงดว้ยรายการดงัตอ่ไปนี้

	 (1)	 การหกัก�ำไรท่ียงัไม่เกิดขึน้จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าทรพัยส์ินของกองทรสัต ์ 
		  รวมทัง้การปรบัปรุงดว้ยรายการอ่ืนตามแนวทางของส�ำนกังาน ก.ล.ต. เพ่ือใหส้อดคลอ้งกบัสถานะเงินสด 

		  ของกองทรสัต์

	 (2)	 การหกัดว้ยรายการเงินส�ำรองเพ่ือการช�ำระหนีเ้งินกูยื้ม หรือภาระผูกพนัจากการกูยื้มของกองทรสัต ์
		  ตามวงเงินท่ีไดร้ะบไุวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสอืชีช้วน หรอืแบบแสดงรายการขอ้มลูประจ�ำปี  

		  แลว้แตก่รณี 

2)	 ในกรณีท่ีกองทรสัตย์งัมียอดขาดทนุสะสมอยู ่ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไมจ่า่ยประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหนว่ยทรสัต์

3)	 ในกรณีท่ีมีการจา่ยประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัตใ์นแตล่ะรอบระยะเวลาบญัชี ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะ 
	 ประกาศจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละปิดสมดุทะเบียนเพ่ือระบช่ืุอผูถื้อหน่วยทรสัตท่ี์มีสิทธิ 
	 ไดร้บัผลประโยชนต์อบแทน และจะด�ำเนินการจ่ายประโยชนต์อบแทนดงักล่าวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายใน 

	 ก�ำหนดเวลาดงันี ้

	 (ก)	 ในกรณีเป็นประโยชนต์อบแทนส�ำหรบัรอบปีบญัชี ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนส�ำหรบั 
		  รอบปีบญัชี ภายในเกา้สบิ (90) วนันบัแตว่นัสิน้รอบปีบญัชี โดยจะจา่ยภายในระยะเวลาไมเ่กินสามสบิ  
		  (30) วนั นบัแตว่นัปิดสมดุทะเบียนผูถื้อหนว่ยทรสัตเ์พ่ือก�ำหนดสทิธิผูถื้อหนว่ยทรสัตท่ี์มีสทิธิไดร้บัประโยชน ์

		  ตอบแทน

	 (ข)	 ในกรณีเป็นประโยชนต์อบแทนส�ำหรบัแตล่ะรอบระหวา่งกาล (หากมี) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจา่ยประโยชน ์
		  ตอบแทนส�ำหรบัแตล่ะรอบระยะเวลาบญัชีภายในเกา้สบิ (90) วนันบัแตว่นัสิน้รอบระยะเวลาบญัชีส�ำหรบั 
		  ไตรมาสลา่สดุก่อนจา่ยประโยชนต์อบแทน โดยจะจา่ยภายในระยะเวลาไมเ่กินสามสบิ (30) วนันบัแตว่นั 

		  ปิดสมดุทะเบียนผูถื้อหนว่ยทรสัตเ์พ่ือก�ำหนดสทิธิผูถื้อหนว่ยทรสัตท่ี์มีสทิธิไดร้บัประโยชนต์อบแทน

	 ทัง้นีใ้นกรณีท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตไ์มส่ามารถจา่ยประโยชนต์อบแทนไดภ้ายในระยะเวลาดงักลา่ว ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
	 จะแจง้ใหส้ �ำนกังาน ก.ล.ต. และผูถื้อหนว่ยทรสัตท์ราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร และหากผูจ้ดัการกองทรสัตไ์มส่ามารถ 
	 จ่ายประโยชนต์อบแทนใหก้บัผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดภ้ายในระยะเวลาท่ีไดป้ระกาศก�ำหนดอนัเน่ืองมาจากความ 
	 ผิดพลาดของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์อง ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะช�ำระดอกเบีย้ดว้ยเงินของตนเองในอตัรารอ้ยละ 7.5  
	 ตอ่ปี นบัแตว่นัท่ีครบก�ำหนดเวลานัน้จนถงึวนัท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตจ์า่ยประโยชนต์อบแทนใหก้บัผูถื้อหนว่ยทรสัต ์	

	 เงือ่นไขเพิม่เตมิ: 

	 ในการพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทนระหว่างกาล การก�ำหนดอตัราการจ่ายประโยชนต์อบแทนจะขึน้อยู่กบั 
	 ดลุยพินิจของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ ซึง่หากประโยชนต์อบแทนท่ีจะประกาศจา่ยตอ่หนว่ยทรสัตร์ะหวา่งรอบไตรมาสใด 
	 มีมลูคา่ต�่ำกวา่หรอืเท่ากบัศนูยจ์ดุหนึ่งศนูย ์ (0.10) บาท ผูจ้ดัการกองทรสัตข์อสงวนสิทธิท่ีจะไม่จ่ายประโยชน ์
	 ตอบแทนในครัง้นัน้ และใหส้ะสมประโยชนต์อบแทนดงักลา่วเพ่ือน�ำไปจ่ายรวมกบัประโยชนต์อบแทนท่ีจะใหมี้ 

	 การจา่ยในงวดถดัไป 

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
Bhiraj Office Leasehold Real Estate Investment Trust (BOFFICE)
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ประวัติการจ่ายประโยชน์ตอบแทน

	 ตามท่ีกองทรสัตไ์ดล้งทนุในทรพัยส์นิ ซึง่เป็นผลใหก้องทรสัตมี์รายไดจ้ากการลงทนุสทุธิท�ำใหส้ามารถด�ำเนินการ

การจา่ยผลประโยชนต์อบแทนส�ำหรบัปี 2563 จ�ำนวน 4 ครัง้ มีรายละเอียดการจา่ยตามตารางดงันี ้

	 โดยมีรายละเอียดประวตักิารจา่ยประโยชนต์อบแทนยอ้นหลงัตามตารางดงันี ้

ผลการด�ำเนินงานส�ำหรับงวด วันทีจ่า่ย
จ�ำนวนเงนิจา่ย 
(บาท/หน่วย)

1 มกราคม - 29 กมุภาพนัธ ์2563

1 มีนาคม - 30 มิถนุายน 2563 และก�ำไรสะสม

1 กรกฎาคม - 30 กนัยายน 2563

1 ตลุาคม - 31 ธนัวาคม 2563

รวมการจา่ยประโยชนต์อบแทนตอ่หน่วยส�ำหรับปี 2563

10 เมษายน 2563

9 กนัยายน 2563

17 ธนัวาคม 2563

25 มีนาคม 2564

0.1104

0.2497

0.1512

0.1704

0.6817

รายการ
ปี

2563 2562 2561

(1) ประโยชนต์อบแทนตอ่หนว่ย (บาท)

(2) สว่นของลดทนุตอ่หนว่ย (บาท)

รวมเงนิจา่ยตอ่หน่วย (1) + (2) (บาท)

0.6817

-

0.6817

0.6810

0.0293

0.7103

0.1315

0.5134

0.6449

	 ส �ำหรบันโยบายการจ่ายประโยชนต์อบแทนดงักลา่ว ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด�ำเนินการใหเ้ป็นไปตามท่ีระบไุวใ้น 

	 สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ เวน้แตก่รณีท่ีส �ำนกังาน ก.ล.ต. และ/หรอืหน่วยงานอ่ืนใดท่ีมีอ�ำนาจตามกฏหมายไดมี้การ 

	 แกไ้ขเปลี่ยนแปลง เพ่ิมเตมิ ประกาศ ก�ำหนด สั่งการ เหน็ชอบ และ/หรอื ผอ่นผนัเป็นอยา่งอ่ืน ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

	 จะด�ำเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้

4)	 ผูถื้อหนว่ยทรสัตท่ี์มีสทิธิไดร้บัประโยชนต์อบแทนตอ้งเป็นผูถื้อหนว่ยทรสัตท่ี์มีช่ือปรากฏอยูใ่นทะเบียนผูถื้อหนว่ย 

	 ทรสัตข์องกองทรสัต ์ ณ วนัปิดสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พ่ือการจ่ายประโยชนต์อบแทน ตามสดัสว่นการ 

	 ถือครองหนว่ยทรสัตข์องผูถื้อหนว่ยทรสัตแ์ตล่ะราย หากปรากฏวา่มีบคุคลใดหรอืกลุม่บคุคลเดียวกนัใดถือหนว่ย 

	 ทรสัตข์องกองทรสัต ์เกินกวา่อตัราท่ีประกาศส�ำนกังาน ก.ล.ต. ก�ำหนด บคุคลหรอืกลุม่บคุคลเดียวกนันัน้จะไมมี่ 

	 สทิธิไดร้บัประโยชนต์อบแทนเฉพาะในสว่นท่ีถือหนว่ยทรสัตเ์กินกวา่อตัราท่ีประกาศส�ำนกังาน ก.ล.ต. ก�ำหนด

5)	 ผูถื้อหน่วยทรสัตห์รือกลุม่บคุคลเดียวกนัของผูถื้อหน่วยทรสัตท่ี์ถือหน่วยทรสัตเ์กินกว่าอตัราหรือไม่เป็นไปตาม 

	 หลกัเกณฑท่ี์ก�ำหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 มีขอ้จ�ำกดัสทิธิในการรบัประโยชนต์อบแทน โดยผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ 

	 หรอืกลุม่บคุคลเดียวกนัของผูถื้อหน่วยทรสัตด์งักลา่วจะไดร้บัประโยชนต์อบแทนเพียงเท่าท่ีเป็นไปตามสดัสว่น 

	 การถือหนว่ยทรสัตใ์นสว่นท่ีอยูใ่นอตัราหรอืตามหลกัเกณฑท่ี์ประกาศ ทจ. 49/2555 ก�ำหนด โดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์

	 จะจัดใหมี้การค�ำนวณหาจ�ำนวนหน่วยทรสัตท่ี์มีสิทธิในการไดร้บัประโยชนต์อบแทนของผูถื้อหน่วยทรสัต ์

	 แต่ละรายท่ีอยู่ในกลุ่มบุคคลนัน้ โดยจะใชวิ้ธีการเฉลี่ยตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัตข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์

	 แตล่ะราย (Pro Rata Basis) เป็นฐานในการค�ำนวณการจา่ยประโยชนต์อบแทน ทัง้นี ้เวน้แตส่ �ำนกังาน ก.ล.ต.  

	 จะประกาศก�ำหนด สั่งการ หรอืผ่อนผนัเป็นอย่างอ่ืน สว่นประโยชนต์อบแทนท่ีไม่อาจจ่ายแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

	 ดงักล่าวนัน้ใหต้กเป็นของผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายอ่ืนตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัต ์ โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะ 

	 พิจารณาจดัสรรผลประโยชนด์งักลา่วใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัตท่ี์มีสทิธิไดร้บัคราวนัน้ 
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ข้อมูลทั่วไปของทรัสตี 

ชื่อบริษัท	 บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสกิรไทย จ�ำกดั

ทีต่ัง้ของบริษัท (ส�ำนักงานใหญ่)	 400/22 อาคารธนาคารกสกิรไทย ชัน้ 6 และชัน้ 12 

	 ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพฯ 10400

การตดิตอ่บริษัท	 โทรศพัท:์ 0-2673-3999

	 โทรสาร: 0-2673-3988

	 เวบ็ไซต:์ www.kasikornasset.com

ประเภทธุรกจิ	 บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุและทรสัตี

ผู้ถอืหุน้ใหญ่ (สัดส่วนการถอืหุน้)	 1.	 ธนาคารกสกิรไทย จ�ำกดั (มหาชน) 

		  (ถือหุน้จ�ำนวน 27,154,272 หุน้ รอ้ยละ 99.99)

	 2.	 นายประทาน อฉัราวรรณ (ถือหุน้จ�ำนวน 1 หุน้)

	 3.	 นางสาวศรญัญา ศริวินัสาณฑ ์(ถือหุน้จ�ำนวน 1 หุน้)

หน้าที่และความรับผิดชอบในการเป็นทรัสตี

	 ทรสัตีมีหนา้ท่ีในการจดัการกองทรสัตด์ว้ยความซ่ือสตัยส์จุรติและระมดัระวงัเย่ียงผูมี้วิชาชีพ รวมทัง้ดว้ยความ

ช�ำนาญ โดยปฏิบตัิตอ่ผูร้บัประโยชนอ์ย่างเป็นธรรมเพ่ือประโยชนส์งูสดุของผูร้บัประโยชนไ์ดอ้ย่างมีประสิทธิภาพและ

ความเป็นอิสระ และเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ ตลอดจนกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง และขอ้ผกูพนัท่ีไดใ้หไ้วเ้พ่ิมเติมแก่ 

ผูล้งทนุ (ถา้มี) หนา้ท่ีท่ีส �ำคญัของทรสัตีตามท่ีไดก้�ำหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ไดแ้ก่

	 1)	 ดแูลใหส้ญัญาก่อตัง้ทรสัตมี์สาระส�ำคญัเป็นไปตามกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง และด�ำเนินตามหลกัเกณฑท่ี์ 

		  ก�ำหนดในกรณีท่ีมีการแกไ้ขเปลี่ยนแปลงสญัญาก่อตัง้ทรสัต์

	 2)	 ตดิตาม ดแูลและตรวจสอบใหผู้จ้ดัการกองทรสัตบ์รหิารจดัการกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

		  และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง

	 3)	 รายงานตอ่ส�ำนกังาน ก.ล.ต. รวมตลอดจนด�ำเนินการแกไ้ข ยบัยัง้ หรอืเยียวยาความเสียหายท่ีเกิดขึน้แก่ 

		  กองทรสัตต์ามท่ีเหน็สมควร กรณีท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตก์ระท�ำการ หรอืงดเวน้กระท�ำการจนก่อใหเ้กิดความ 

		  เสียหายแก่กองทรสัตห์รอืไมป่ฏิบตัหินา้ท่ีตามสญัญาและกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง

	 4)	 เขา้รว่มประชมุในการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตท์กุครัง้ โดยหากตอ้งมีการขอมติท่ีประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

		  ทรสัตีจะตอ้งตอบขอ้ซกัถามและใหค้วามเหน็เก่ียวกบัการด�ำเนินการวา่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รอื 

		  กฏหมายท่ีเก่ียวขอ้งหรือไม่ รวมทัง้ทกัทว้งและแจง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบว่าการด�ำเนินการดงักล่าว 

		  ไมส่ามารถกระท�ำได ้หากไมเ่ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รอืกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง

	 5)	 จดัการกองทรสัตต์ามความจ�ำเป็นเพ่ือปอ้งกนั ยบัยัง้ หรอืจ�ำกดัมิใหเ้กิดความเสียหายอย่างรา้ยแรงตอ่ 

		  ประโยชนข์องกองทรสัตห์รอืผูถื้อหนว่ยทรสัตโ์ดยรวมกรณีท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตไ์มส่ามารถปฏิบตัหินา้ท่ีได ้ 

		  รวมทัง้มีอ �ำนาจในการจดัใหมี้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่
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	 6)	 จัดท�ำรายงานเสนอต่อผูถื้อหน่วยทรัสตพ์รอ้มกับรายงานประจ�ำปีของกองทรัสตโ์ดยระบุว่าทรัสตี 

		  มีความเห็นเก่ียวกบัการปฏิบตัิงานของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการบรหิารจดัการกองทรสัตว์่าเป็นอย่างไร  

		  สอดคลอ้งกบัขอ้ก�ำหนดแหง่สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์รวมทัง้กฎหมายประกาศและขอ้ก�ำหนดอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

		  หรอืไม ่

	 7)	 ด�ำรงเงินกองทนุและปฏิบตัติามหลกัเกณฑใ์นประกาศท่ีเก่ียวขอ้ง

	 ทัง้นีผู้ถื้อหนว่ยทรสัตส์ามารถดรูายละเอียดเก่ียวกบัขอบเขตอ�ำนาจหนา้ท่ีและความรบัผิดชอบของทรสัตีในสญัญา 

	 ก่อตัง้ทรสัต์
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โครงสร้างกองทรัสต์

โครงสร้างการจัดการ

ผู้ถือหน่วยทรัสต์

ผู้จัดการกองทรัสต์ทรัสตี

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ผู้เช่าพื้นที่รายย่อย

ค่าธรรมเนียม

ค่าธรรมเนียม ค่าธรรมเนียม

แต่งตั้ง

บริหารจัดการ
ทรัพย์สิน

ค่าเช่าและค่าบริการ

ให้เช่าพื้นที่

กองทรัสต์ให้ผู้เช่าพื้นที่รายย่อย
เช่าพื้นที่อาคารสำ�นักงาน 

รวมถึงให้บริการที่เกี่ยวข้อง
ในพื้นที่ดังกล่าว

บริหารจัดการ
กองทรัสต์

ตรวจสอบดูแล
กองทรัสต์

เงินลงทุน

ลงทุน

ทรัพย์สินที่ลงทุน

สิ ท ธิ ก า ร เ ช่ า อ า ค า ร ส�ำ นั ก ง า น แ ล ะ 

กรรมสทิธิระบบสาธารณปูโภคบางสว่นของ

โครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบแทค

สิทธิการเช่าอาคารส�ำนกังานบางส่วนและ

กรรมสทิธิระบบสาธารณปูโภคของโครงการ

ภิรชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทียร์

ประโยชน์ตอบแทน

ผลประกอบการ

TOWER
 at BITEC

TOWER
 at Emquartier
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ผู้จัดการกองทรัสต์

	 ข้อมูลผู้จดัการกองทรัสต์

	 บรษัิท ภิรชั รที แมนเนจเมน้ท ์จ�ำกดั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์(REIT Manager) เป็นบรษัิทจ�ำกดัซึง่จดทะเบียน

จดัตัง้ขึน้ในประเทศไทยเม่ือวนัท่ี 28 มิถนุายน 2560 โดยมีทนุจดทะเบียนช�ำระแลว้จ�ำนวน 10,000,000 บาท แบง่ออก

เป็นหุน้สามญัจ�ำนวน 10,000 หุน้ มลูคา่ท่ีตราไวหุ้น้ละ 1,000 บาท โดยมีวตัถปุระสงคเ์พ่ือปฏิบตัหินา้ท่ีบรหิารจดัการ 

กองทรสัตโ์ดยเฉพาะ โดยมีบรษัิท ภิรชับรุโีฮลดิง้ จ �ำกดั เป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ในบรษัิท เป็นจ�ำนวนรอ้ยละ 70 ของหุน้ท่ีจ �ำหนา่ย

แลว้ทัง้หมด โดยมีตารางสรุปขอ้มลูผูจ้ดัการกองทรสัตด์งัตารางตอ่ไปนี้

	 โครงสร้างการถอืหุน้ของบริษัท ภรัิช รีท แมนเนจเม้นท ์จ�ำกัด

	 โดยผูถื้อหุน้ล �ำดบัท่ี 4 และ 5 เป็นกลุม่บคุคลเดียวกนัเน่ืองจากเป็นสามี ภรรยากนัถกูตอ้งตามกฎหมาย และใน

ล�ำดบัท่ี 5 นางประพีร ์บรุ ีด �ำรงต�ำแหนง่เป็นประธานกรรมการ และกรรมการบรหิาร และผูมี้อ �ำนาจลงนามของบรษัิท  

ภิรชั รที แมนเนจเมน้ท ์จ�ำกดั

ชื่อบริษัท

วันทีจ่ดทะเบยีนจดัตัง้บริษัท

ทีต่ัง้ของบริษัท

การตดิตอ่บริษัท 

ทนุจดทะเบยีน

ลักษณะและขอบเขตการด�ำเนินธุรกจิ

รายชื่อกรรมการ

รอบระยะเวลาบญัชี

บรษัิท ภิรชั รที แมนเนจเมน้ท ์จ�ำกดั

28 มิถนุายน 2560

591 ถนนสขุมุวิท แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร

โทรศพัท:์ 02-261-0170

เวบ็ไซต:์ www.bofficereit.com

อีเมล: boffice.brrm@bhirajburi.co.th

10,000,000 บาท

ท�ำหนา้ท่ีเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์องทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์

(REIT Manager)

1.	นางประพีร ์บรุ ี(ประธานกรรมการ)

2.	นางสโรชา บรุ ี(กรรมการบรหิาร)

3.	นางทิพยภ์าพร เกิดผล (กรรมการอิสระ) 

1 มกราคม - 31 ธนัวาคม

ชื่อผู้ถอืหุน้ล�ำดบั จ�ำนวนหุน้ทีถ่อื
ร้อยละของจ�ำนวนหุน้

ทีจ่�ำหน่ายไดแ้ล้วทัง้หมด

บรษัิท ภิรชับรุโีฮลดิง้ จ �ำกดั

นางสาวปนิษฐา บรุี

นายปิตภิทัร บรุี

นายประสาน ภิรชั บรุี

นางประพีร ์บรุี

รวม

1

2

3

4

5

7,000

1,498

1,498

2

2

10,000

70.00

14.98

14.98

0.02

0.02

100.00
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โครงสร้างการจัดการของผู้จัดการกองทรัสต์

	 โครงสรา้งการจดัการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์(REIT Manager) ประกอบดว้ยคณะกรรมการบรษัิท และเจา้หนา้ท่ี

บรหิารตามโครงสรา้งสายการบรหิารงานดงันี ้

ขอบเขตอ�ำนาจหน้าที่ของคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์

	 คณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์เป็นผูมี้บทบาทส�ำคญัในการใหค้วามเหน็ชอบในวิสยัทศัน ์ภารกิจ กลยทุธ ์

ทิศทางและก�ำหนดนโยบายของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ก่ียวกบัการด�ำเนินงานและแผนการประกอบธุรกิจทัง้ระยะสัน้และ

ระยะยาว ก�ำหนดนโยบายการเงินการบริหารความเสี่ยงและภาพรวมองคก์ร ก�ำกับดแูลตรวจสอบและประเมินผล 

การด�ำเนินงานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และพนกังานในการปฏิบตัหินา้ท่ีเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตอ์ยา่งมีประสทิธิภาพเป็น

ไปตามนโยบายและแผนการประกอบธุรกิจท่ีก�ำหนดไว ้ ภายใตข้อบเขตของสญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ สญัญา 

ก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู หนงัสือชีช้วน วตัถปุระสงคแ์ละขอ้บงัคบัของผูจ้ดัการกองทรสัต ์มตขิองท่ีประชมุ

คณะกรรมการผูจ้ดัการกองทรสัต ์ และมติของท่ีประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์ รวมทัง้กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง โดยค�ำนึงถึง 

ผลประโยชนส์งูสดุของกองทรสัตแ์ละผูถื้อหนว่ยทรสัตเ์ป็นส�ำคญั

	 นอกจากนี ้ คณะกรรมการของผูจ้ัดการกองทรสัต ์ ยงัมีบทบาทส�ำคญัในการก�ำกับดูแลใหมี้การปฏิบตัิตาม 

ขอ้ก�ำหนดเก่ียวกับการด�ำเนินการและการเปิดเผยขอ้มูลของรายการท่ีอาจมีความขัดแยง้ทางผลประโยชน ์ ทัง้นี ้

ตามหลกัเกณฑข์องส�ำนกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัยฯ์ และหนว่ยงานก�ำกบัดแูลท่ีเก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้ขอบเขตอ�ำนาจหนา้ท่ี

ของคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัตมี์ดงัตอ่ไปนี้

แผนกกำ�กับ
การปฏิบัติงาน

ผู้ตรวจสอบภายใน

แผนกบัญชีแผนกบริหารทรัพย์สิน
แผนกพัฒนาธุรกิจ

และนักลงทุนสัมพันธ์

นางประพีร์ บุรี
ประธานกรรมการ และกรรมการบริหาร

นางสโรชา บุรี
 กรรมการบริหาร

นางทิพย์ภาพร เกิดผล 
กรรมการอิสระ

คณะกรรมการบริษัท

นายอรรถกร เนตร์เนรมิตรดี

กรรมการผู้จัดการ
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	 1)	 ปฏิบตัิหนา้ท่ีใหเ้ป็นไปตามกฎหมาย วตัถปุระสงค ์ และขอ้บงัคบัของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ ตลอดจนมติ 

		  ท่ีประชมุคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และมตท่ีิประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ดว้ยความซ่ือสตัยส์จุรติ  

		  (Duty of Loyalty) ความระมดัระวงั (Duty of Care) มีความรบัผิดชอบ (Accountability) และมีจรยิธรรม  

		  (Ethic)

	 2)	 บริหารกองทรสัตภ์ายใตก้ารก�ำกับดูแลของทรสัตี รวมทั้งก�ำหนดกลยุทธ์และแผนการด�ำเนินธุรกิจ 

		  ระยะยาว จดัระบบโครงสรา้งองคก์รท่ีเหมาะสม และก�ำกบัดแูลนโยบายในการด�ำเนินธรุกิจ เชน่ การลงทนุ 

		  ของกองทรสัต ์ ผลประกอบการของกองทรสัต ์ ร่างงบประมาณประจ�ำปีและแผนธุรกิจของกองทรสัต ์ 

		  พิจารณาปัจจยัความเสี่ยงท่ีอาจสง่ผลตอ่การจดัหาประโยชนข์องกองทรสัต ์ ผลการด�ำเนินงานของฝ่าย 

		  ตา่ง ๆ และพิจารณารายการท่ีอาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์เป็นตน้

	 3)	 ก�ำหนดนโยบายการจัดการโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์ โดยพิจารณาถึงความเหมาะสม  

		  ความสมเหตสุมผล และประโยชนส์งูสดุต่อกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัต ์ รวมถึงค�ำนึงถึงปัจจยัต่างๆ  

		  โดยเฉพาะในกรณีท่ีเป็นการกูยื้มเงิน การออกหุน้กู ้หรอืการก่อภาระหนีอ่ื้นๆ ในลกัษณะเดียวกนั

	 4)	 ก�ำกบัดแูล รวมถงึใหค้ �ำแนะน�ำท่ีจ�ำเป็นเพ่ือใหก้ารปฏิบตังิานของผูบ้รหิารและพนกังานชว่ยใหก้ารด�ำเนิน 

		  งานของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นไปตามสญัญาตา่ง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งและกฎระเบียบวา่ดว้ยการท�ำหนา้ท่ีของ 

		  ผูจ้ดัการกองทรสัต์

	 5)	 ก�ำกับดูแลการติดตามผลการด�ำเนินงานดา้นต่าง ๆ ของผูจ้ัดการกองทรสัต ์ อย่างต่อเน่ือง รวมถึง 

		  ใหค้ �ำแนะน�ำท่ีจ�ำเป็น เพ่ือใหม้ั่นใจวา่การด�ำเนินงานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์เป็นไปตามเปา้หมายท่ีก�ำหนด 

		  และสามารถจดัการอปุสรรคปัญหาท่ีอาจเกิดขึน้ไดอ้ยา่งทนัเวลาและเหมาะสม

	 6)	 พิจารณา ก�ำกบัดแูล รวมถงึใหค้ �ำแนะน�ำท่ีจ�ำเป็นเพ่ือใหผู้จ้ดัการกองทรสัตมี์ระบบควบคมุภายใน รวมถงึ 

		  ระบบการท�ำงานท่ีมี ประสทิธิภาพและประสทิธิผลในการท�ำหนา้ท่ีเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์

	 7)	 พิจารณา ก�ำกบัดแูล และด�ำเนินการท่ีจ�ำเป็นในการจดัใหมี้การทบทวนและปรบัปรุงนโยบายและแผนงาน 

		  ท่ีส �ำคญัตา่ง ๆ  ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการท�ำหนา้ท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หเ้ป็นปัจจบุนัและเหมาะสมกบัสภาพธรุกิจ 

		  อยา่งสม�่ำเสมอ

	 8)	 พิจารณา ก�ำกบัดแูล ประเมินผลการปฏิบตังิานของผูบ้รหิารของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึง่รวมถงึการแตง่ตัง้ 

		  ผูบ้รหิารระดบักรรมการผูจ้ดัการ รวมถึงการใหค้ �ำแนะน�ำท่ีจ�ำเป็น เพ่ือใหม้ั่นใจไดว้า่ผูบ้รหิารได ้ ปฏิบตั ิ

		  งานตามหนา้ท่ีท่ีไดร้บัมอบหมายอย่างเต็มความสามารถ และเป็นไปตามกฎเกณฑแ์ละขอ้ก�ำหนดใน 

		  สญัญาตา่ง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง เพ่ือประโยชนข์องกองทรสัต์

	 9)	 พิจารณา ก�ำกบัดแูล การประเมินผลการปฏิบตังิานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์รวมถงึการใหค้ �ำแนะน�ำ 

		  ท่ีจ �ำเป็นเพ่ือใหม้ั่นใจไดว้า่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดป้ฏิบตัหินา้ท่ีท่ีไดร้บัมอบหมายเป็นไปตามกฎเกณฑ ์

		  และขอ้ก�ำหนดในสญัญาตา่ง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง เพ่ือประโยชนข์องกองทรสัต์

	 10)	 คณะกรรมการอาจมอบหมายใหก้รรมการคนหนึ่งหรือหลายคนหรือบุคคลอ่ืนใดปฏิบตัิการอย่างหนึ่ง 

		  อยา่งใดแทนคณะกรรมการก็ได ้ ทัง้นีก้ารมอบอ�ำนาจดงักลา่วจะไมร่วมถงึการมอบอ�ำนาจ หรอืการมอบ 

		  อ �ำนาจชว่ง ท่ีท�ำใหก้รรมการหรอืผูร้บัมอบอ�ำนาจจากกรรมการ สามารถอนมุตัริายการท่ีตนเองหรอืบคุคล 

		  ท่ีเก่ียวโยงกนั มีสว่นไดเ้สีย หรอืมีผลประโยชนใ์นลกัษณะอ่ืนใดขดัแยง้กบัผลประโยชนข์องกองทรสัต์
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	 ทัง้นี ้ จากขอบเขตอ�ำนาจหนา้ท่ีท่ีไดก้ �ำหนดไวข้า้งตน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัใหมี้การประชมุคณะกรรมการ

เพ่ือใหค้ณะกรรมการพิจารณารบัทราบ และอนมุตักิารด�ำเนินการท่ีจ�ำเป็นในการด�ำเนินงานของกองทรสัตแ์ละผูจ้ดัการ 

กองทรสัต ์ในเรือ่งดงันี ้

เรื่องที่คณะกรรมการพิจารณารับทราบและอนุมัติ

	 เร่ืองทีค่ณะกรรมการพจิารณาเพือ่รับทราบ

	 1)	 ผลประกอบการของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละกองทรสัต์

	 2)	 ความคืบหนา้ในการด�ำเนินการตามแผนธรุกิจท่ีก�ำหนดขึน้โดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์ในการจดัหาผลประโยชน ์

		  ใหแ้ก่กองทรสัต ์ ปัญหาและอปุสรรคท่ีเกิดขึน้รวมถงึแนวทางในการด�ำเนินการแกไ้ขดว้ยความสนบัสนนุ 

		  จากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

	 3)	 แนวทางในการบรรเทาความเสี่ยงหรอืเหตอ่ืุนใดท่ีอาจมีผลกระทบตอ่ผลการด�ำเนินงานของกองทรสัต์

	 4)	 ระบบควบคมุภายในและระบบการปฏิบตัิงานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ ในการท�ำหนา้ท่ีในฐานะผูจ้ดัการ 

		  กองทรสัต ์รวมถงึแนวทางและความคืบหนา้ในการแกไ้ข

	 เร่ืองทีค่ณะกรรมการพจิารณาเพือ่อนุมัติ

	 1)	 ก�ำหนดกลยทุธแ์ละแผนการด�ำเนินธรุกิจระยะยาว จดัระบบโครงสรา้งองคก์รท่ีเหมาะสม และก�ำกบัดแูล 

		  นโยบายในการด�ำเนินธรุกิจ ปัจจยัความเสี่ยงท่ีอาจสง่ผลตอ่การจดัหาประโยชนข์องกองทรสัต์

	 2)	 งบการเงิน และการจา่ยประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหนว่ยทรสัต์

	 3)	 งบประมาณของกองทรสัต ์แผนธรุกิจประจ�ำปี รวมถงึกลยทุธท์างธรุกิจของกองทรสัตป์ระจ�ำปีท่ีไดจ้ดัท�ำขึน้ 

		  โดยผูจ้ดัการกองทรสัตด์ว้ยความสนบัสนนุจากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

	 4)	 รายจ่ายพิเศษหรือการลงทนุพิเศษท่ีอยู่นอกเหนือจากงบประมาณประจ�ำปี ซึ่งฝ่ายงานท่ีเก่ียวขอ้งของ 

		  ผูจ้ดัการกองทรสัตท์ �ำเรือ่งขออนมุตัิ

	 5)	 การท�ำธุรกรรมระหวา่งกองทรสัตแ์ละบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืบคุคลท่ีเก่ียวโยงกบั 

		  ทรสัตี ในกรณีท่ีการท�ำธรุกรรมระหวา่งกองทรสัต ์ และบคุคลท่ีเก่ียวโยงดงักลา่วตอ้งไดร้บัความเหน็ชอบ 

		  จากท่ีประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต ์หรอืในกรณีท่ีเป็นธรุกรรมท่ีมีมลูคา่เกินกวา่ 1 ลา้นบาท หรอืตัง้แตร่อ้ยละ  

		  0.03 ของมลูคา่ทรพัยส์นิสทุธิของกองทรสัตข์ึน้ไป แลว้แตม่ลูคา่ใดจะสงูกวา่

	 6)	 แนวทางในการด�ำเนินการรบัขอ้พิพาทและขอ้รอ้งเรียนท่ีส �ำคญัเก่ียวกบัการด�ำเนินงานของกองทรสัต ์ 

		  ซึง่ตอ้งไดร้บัการพิจารณาโดยคณะกรรมการ

	 7)	 รายการระหว่างกนัและรายการใด ๆ ท่ีอาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์บัการด�ำเนินงาน 

		  ของกองทรสัต์

	 8)	 การคดัเลือกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

	 9)	 การคดัเลือกผูส้อบบญัชี ท่ีปรกึษาทางการเงิน ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระ หรือท่ีปรกึษาอ่ืน ๆ เป็นตน้  

		  ตามขอบอ�ำนาจอนมุตัิ

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
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	 10)	 พิจารณาอนมุตัติดัสนิใจลงทนุ จ�ำหนา่ยไป ซึง่ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์หรอืการบรหิารจดัการกองทรสัต ์

		  ของแผนกบริหารทรพัยส์ิน และแผนกอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง เพ่ือใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ แบบแสดง 

		  รายการขอ้มลู หนงัสือชีช้วน และกฎหมาย รวมถงึประกาศตา่ง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง

	 11)	 เรือ่งอ่ืนใดท่ีตอ้งมีการพิจารณาและอนมุตัิโดยท่ีประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต์

	 12)	 เรื่องอ่ืนใดท่ีส�ำคญัและมีความเก่ียวขอ้งกับการด�ำเนินงานของผูจ้ัดการกองทรสัตเ์องและกองทรสัต ์ 

		  ในการประชมุมีการเปิดโอกาสใหก้รรมการทกุทา่นไดแ้สดงความเหน็ก่อนการลงคะแนนและมีการสรุปมต ิ

		  ของท่ีประชมุในแตล่ะวาระการประชมุ และมีการจดัท�ำบนัทกึการประชมุเป็นลายลกัษณอ์กัษร

	 ทัง้นี ้กรรมการ กรรมการผูจ้ดัการ หวัหนา้แผนกของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไมมี่ลกัษณะตอ้งหา้มตามประกาศคณะ

กรรมการก�ำกบัตลาดทนุว่าดว้ยลกัษณะตอ้งหา้มของบคุลากรในธุรกิจตลาดทนุ รวมทัง้กรรมการบรษัิทของผูจ้ดัการ 

กองทรสัต ์ ไม่มีบคุคลใดเป็นบคุคลท่ีมีช่ืออยู่ในบญัชีรายช่ือบคุคลท่ีตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยเห็นวา่ไม่สมควร

เป็นผูบ้รหิารตามขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัย ์และไมมี่ลกัษณะขาดความนา่ไวว้างใจตามประกาศคณะกรรมการก�ำกบั

หลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ เรื่องการก�ำหนดลกัษณะขาดความน่าไวว้างใจของกรรมการและผูบ้รหิารของบรษัิท 

และไม่เคยตอ้งค�ำพิพากษาว่าไดก้ระท�ำความผิดตามกฎหมายหลกัทรพัย ์ กฎหมายว่าดว้ยการประกอบธุรกิจเงินทนุ 

ธรุกิจหลกัทรพัย ์และธรุกิจเครดติฟองซเิอร ์กฎหมายวา่ดว้ยการธนาคารพาณิชย ์กฎหมายวา่ดว้ยการประกนัวินาศภยั 

กฎหมายวา่ดว้ยการปอ้งกนัและปราบปรามการฟอกเงิน หรอืกฎหมายท่ีเก่ียวกบัธรุกิจการเงินในท�ำนองเดียวกนั ไมว่า่จะ 

เป็นกฎหมายไทยหรือ กฎหมายต่างประเทศ และความผิดเก่ียวกบัการกระท�ำอนัไม่เป็นธรรมท่ีเก่ียวกบัการซือ้ขาย 

หลกัทรพัย ์หรอืการบรหิารงานท่ีมีลกัษณะเป็นการ หลอกลวง ฉอ้ฉล หรอืทจุรติ

กรรมการอิสระ

	 กรรมการอิสระของผูจ้ดัการกองทรสัตมี์จ�ำนวน 1 ท่าน ซึง่ไม่นอ้ยกว่าจ�ำนวนหนึ่งในสามของจ�ำนวนกรรมการ 

ทัง้หมดของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ในการคดัเลอืกคณะกรรมการอิสระของผูจ้ดัการกองทรสัต ์กรรมการอิสระตอ้งมีคณุสมบตัิ

อยา่งนอ้ยดงัตอ่ไปนี้

	 1)	 ถือหุน้ไมเ่กินรอ้ยละ 1 (หนึ่ง) ของจ�ำนวนหุน้ท่ีมีสทิธิออกเสียงทัง้หมดในผูจ้ดัการกองทรสัต ์ บรษัิทใหญ่  

		  บรษัิทยอ่ย บรษัิทรว่ม ผูถื้อหุน้รายใหญ่ ผูมี้อ �ำนาจควบคมุของบรษัิท หรอืบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนั ทัง้นีใ้หน้บั 

		  รวมการถือหุน้ของผูท่ี้เก่ียวขอ้งตามมาตรา 258 แห่งพระราชบญัญัติหลกัทรพัย ์ ของกรรมการอิสระ 

		  รายนัน้ๆ ดว้ย

	 2)	 ไมเ่ป็น หรอืเคยเป็นกรรมการท่ีมีสว่นรว่มในการบรหิารงาน รวมทัง้ไมเ่ป็นลกูจา้ง พนกังาน ท่ีปรกึษาท่ีได ้

		  รบัเงินเดือนประจ�ำ หรือผูมี้อ �ำนาจควบคมุของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทรว่ม  

		  บรษัิทยอ่ยล�ำดบัเดียวกนั หรอืเป็นบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนั โดยตอ้งไมมี่ผลประโยชนห์รอืสว่นไดเ้สยีในลกัษณะ 

		  ดงักลา่วมาแลว้เป็นเวลาไมน่อ้ยกวา่ 2 (สอง) ปี

	 3)	 ไม่มีหรือเคยมีความสมัพนัธท์างธุรกิจกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือ 

		  นิตบิคุคลท่ีอาจเป็นบคุคลท่ีมีความเก่ียวโยงกนัในลกัษณะท่ีอาจเป็นการขดัขวางการใชวิ้จารณญาณอยา่ง 

		  อิสระของตน รวมทัง้ไมเ่ป็น หรอืเคยเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ กรรมการซึง่ไมใ่ชก่รรมการอิสระ หรอืผูบ้รหิาร 

		  ของผูท่ี้มีความสมัพนัธท์างธรุกิจกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์บรษัิทใหญ่ บรษัิทยอ่ย บรษัิทรว่ม หรอืนิตบิคุคล 

		  ท่ีอาจเป็นบุคคลท่ีมีความเก่ียวโยงกัน เวน้แต่จะไดพ้น้จากการมีลกัษณะดงักล่าวมาแลว้ไม่นอ้ยกว่า  

		  2 (สอง) ปี
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	 4)	 ไมเ่ป็นบคุคลท่ีมีความสมัพนัธท์างสายโลหิตหรอืโดยการจดทะเบียนตามกฎหมายในลกัษณะท่ีเป็นบิดา 

		  มารดา คูส่มรส พ่ีนอ้งและบตุร รวมทัง้คูส่มรสของบตุร ของผูบ้รหิาร ผูถื้อหุน้รายใหญ่ ผูมี้อ �ำนาจควบคมุ  

		  หรอืบคุคลท่ีจะไดร้บัการเสนอใหเ้ป็นผูบ้รหิาร หรอืผูมี้อ �ำนาจควบคมุของผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืบรษัิทยอ่ย

	 5)	 ไมเ่ป็น หรอืเคยเป็นผูส้อบบญัชีของผูจ้ดัการกองทรสัต ์บรษัิทใหญ่ บรษัิทยอ่ย บรษัิทรว่ม หรอืนิติบคุคลท่ี 

		  อาจเป็นบคุคลท่ีมีความเก่ียวโยงกนั และไมเ่ป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ กรรมการซึง่ไมใ่ชก่รรมการอิสระ ผูบ้รหิาร  

		  หรอืหุน้สว่นผูจ้ดัการของส�ำนกังานสอบบญัชี ซึง่มีผูส้อบบญัชีของบรษัิท บรษัิทใหญ่ บรษัิทยอ่ย บรษัิทรว่ม 

		  หรอืนิติบคุคลท่ีอาจเป็นบคุคลท่ีมีความเก่ียวโยงกนัสงักดัอยู ่ เวน้แตจ่ะไดพ้น้จากการมีลกัษณะดงักลา่ว 

		  มาแลว้ไมน่อ้ยกวา่ 2 (สอง) ปี

	 6)	 ไมเ่ป็น หรอืเคยเป็นผูใ้หบ้รกิารทางวิชาชีพใด ๆ  ซึง่รวมถงึการใหบ้รกิารเป็นท่ีปรกึษากฎหมาย หรอืท่ีปรกึษา 

		  ทางการเงินซึง่ไดร้บัคา่บรกิารเกินกวา่ 2 (สอง) ลา้นบาทตอ่ปี จากผูจ้ดัการกองทรสัต ์บรษัิทใหญ่ บรษัิทยอ่ย 

		  บรษัิทรว่ม หรอืนิติบคุคลท่ีอาจเป็นบคุคลท่ีมีความเก่ียวโยงกนั ทัง้นีใ้นกรณีท่ีผูใ้หบ้รกิารทางวิชาชีพเป็น 

		  นิติบคุคล ใหร้วมถึงการเป็น ผูถื้อหุน้รายใหญ่ กรรมการซึ่งไม่ใช่กรรมการอิสระ ผูบ้รหิาร หรือหุน้ส่วน 

		  ผูจ้ดัการ ของผูใ้หบ้รกิารทางวิชาชีพนัน้ดว้ย เวน้แตจ่ะไดพ้น้จากการมีลกัษณะดงักลา่วมาแลว้ไมน่อ้ยกวา่  

		  2 (สอง) ปี

	 7)	 ไม่เป็นกรรมการท่ีไดร้บัการแต่งตัง้ขึน้เพ่ือเป็นตัวแทนของกรรมการของผูจ้ัดการกองทรสัต ์ ผูถื้อหุน้ 

		  รายใหญ่ หรอืผูถื้อหุน้ ซึง่เป็นผูท่ี้เก่ียวขอ้งกบัผูถื้อหุน้รายใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรสัต์

	 8)	 ไม่เป็นบุคคลท่ีมีช่ืออยู่ในบญัชีรายช่ือบุคคลท่ีตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เห็นว่าไม่สมควรเป็น 

		  ผูบ้ริหารตามขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัย ์ และตอ้งไม่มีลกัษณะขาดความน่าไวว้างใจตามประกาศ 

		  คณะกรรมการก�ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์เรือ่งการก�ำหนดลกัษณะขาดความนา่ไวว้างใจของ 

		  กรรมการและผูบ้รหิารของบรษัิท

	 9)	 ไมเ่คยตอ้งค�ำพิพากษาวา่ไดก้ระท�ำความผิดตามกฎหมายหลกัทรพัย ์กฎหมายวา่ดว้ยการประกอบธรุกิจ 

		  เงินทนุ ธรุกิจหลกัทรพัย ์และธรุกิจเครดติฟองซเิอร ์กฎหมายวา่ดว้ยการธนาคารพาณิชย ์กฎหมายวา่ดว้ย 

		  การประกนัวินาศภยั กฎหมายวา่ดว้ยการปอ้งกนัและปราบปรามการฟอกเงิน หรอืกฎหมายท่ีเก่ียวกบัธรุกิจ 

		  การเงินในท�ำนองเดียวกนั ไมว่า่จะเป็นกฎหมายไทยหรอื กฎหมายตา่งประเทศ โดยหนว่ยงานท่ีมีอ�ำนาจ 

		  ตามกฎหมายนัน้ ทัง้นีใ้นความผิดเก่ียวกบัการกระท�ำอนัไมเ่ป็นธรรมท่ีเก่ียวกบัการซือ้ขายหลกัทรพัย ์หรอื 

		  การบรหิารงานท่ีมีลกัษณะเป็นการ หลอกลวง  ฉอ้ฉล หรอืทจุรติ

	 10)	 ไม่มีลกัษณะอ่ืนใดท่ีท�ำใหไ้ม่สามารถใหค้วามเห็นอย่างเป็นอิสระเก่ียวกบัการด�ำเนินงานของผูจ้ดัการ 

		  กองทรสัต์
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ขอบเขตอ�ำนาจหน้าที่และความรับผิดชอบของกรรมการอิสระของผู้จัดการกองทรัสต์ 

	 1)	 พิจารณาก�ำกบัดแูล และใหค้ �ำแนะน�ำท่ีจ�ำเป็นแก่ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการด�ำเนินการใหมี้กระบวนการ 

		  จดัท�ำและการเปิดเผยขอ้มลู ในรายงานทางการเงินของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ และกองทรสัตใ์หมี้ความ 

		  ถกูตอ้งครบถว้นเพียงพอ เช่ือถือได ้และทนัเวลา

	 2)	 พิจารณาก�ำกบัดแูล และใหค้ �ำแนะน�ำท่ีจ�ำเป็นแก่ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการด�ำเนินการใหมี้ระบบการควบคมุ 

		  ภายใน และระบบการท�ำงานท่ีเหมาะสมในการท�ำหนา้ท่ีในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์

	 3)	 พิจารณาและใหค้วามเหน็เก่ียวกบัรายการท่ีเก่ียวโยงกนัหรอืรายการท่ีอาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์

		  กับกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามกฎหมายและขอ้ก�ำหนดท่ีเก่ียวขอ้ง ทัง้นีเ้พ่ือใหม้ั่นใจว่ารายการดงักล่าว 

		  สมเหตสุมผลและเป็นประโยชนส์งูสดุตอ่กองทรสัต์

	 4)	 ปฏิบตักิารอ่ืนใดตามท่ีคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์มอบหมายและเป็นประโยชนต์อ่กองทรสัต์

	 5)	 ก�ำหนดใหฝ่้ายงานท่ีเก่ียวขอ้งของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ จะตอ้งรายงานใหก้รรมการอิสระพิจารณาและ 

		  รบัทราบอยา่งสม�่ำเสมอเพ่ือใหค้ �ำแนะน�ำท่ีจ�ำเป็นในเรือ่งดงัตอ่ไปนี้

		  (1)	 รายการท่ีเก่ียวโยงกนัหรอืรายการท่ีอาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์บักองทรสัต์

		  (2)	 จดุอ่อนและจดุท่ีตอ้งมีการปรบัปรุงแกไ้ขเก่ียวกบัระบบการควบคมุภายในและระบบการท�ำงาน 

			   ในการท�ำหนา้ท่ีในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์และความคืบหนา้ในการแกไ้ข

มอบหมายหน้าที่และความรับผิดชอบของกรรมการผู้จัดการกองทรัสต์

	 คณะกรรมการบริษัทและกรรมการอิสระจะมีบทบาทท่ีส�ำคัญในการก�ำกับดูแลและใหค้ �ำแนะน�ำท่ีจ�ำเป็น
แก่ผูจ้ัดการกองทรสัตใ์นการด�ำเนินงานในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามกฎเกณฑแ์ละสญัญาท่ีเก่ียวขอ้ง  
สว่นกรรมการผูจ้ดัการจะมีหนา้ท่ีในการควบคมุ ตดิตาม บงัคบับญัชาและดแูลการท�ำงานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ในฐานะ
ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หส้ามารถด�ำเนินงานไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพโดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์ มีการก�ำหนดขอบเขตอ�ำนาจ

หนา้ท่ีและความรบัผิดชอบของกรรมการผูจ้ดัการดงันี ้

	 1)	 รบัผิดชอบ ดูแล บริหารการด�ำเนินงานและ/หรือ การบริหารงานประจ�ำวัน รวมถึงการก�ำกับดูแล 
		  การด�ำเนินงานโดยรวมของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ เพ่ือใหเ้ป็นไปตามกฎระเบียบ สญัญาท่ีเก่ียวขอ้ง และมต ิ

		  ของท่ีประชมุคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต์

	 2)	 ก�ำหนดโครงสรา้งองคก์ร วิธีการบรหิารงาน รวมถงึการคดัเลือก การฝึกอบรม การวา่จา้ง และการเลกิจา้ง 
		  พนกังานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และก�ำหนดอตัราคา่จา้ง เงินเดือน คา่ตอบแทน โบนสั และสวสัดกิารตา่ง ๆ  

		  ส �ำหรบัพนกังาน

	 3)	 ดแูลและควบคมุการปฏิบตังิานดา้นตา่ง ๆ ของผูจ้ดัการกองทรสัต์

	 4)	 เป็นตวัแทนของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ ตลอดจนมีอ�ำนาจมอบหมายในการติดตอ่กบัหน่วยงานราชการและ 

		  หนว่ยงานก�ำกบัดแูลท่ีเก่ียวขอ้ง

	 5)	 มีอ�ำนาจในการออก แกไ้ข เพ่ิมเตมิ ปรบัปรุงระเบียบ ค�ำสั่ง และขอ้บงัคบัเก่ียวกบัการท�ำงานของผูจ้ดัการ 

		  กองทรสัต์

	 6)	 มีอ�ำนาจ หนา้ท่ีและความรบัผิดชอบใดๆ ตามท่ีไดร้บัมอบหมายหรอืตามนโยบายท่ีไดร้บัมอบหมายจาก 

		  คณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต์

รายงานประจำ�ปี 2563
2020 Annual Report 37



	 7)	 ใหมี้อ�ำนาจในการมอบอ�ำนาจช่วง และ/หรอื มอบหมายใหบ้คุคลอ่ืนปฏิบตัิงานเฉพาะอย่างแทนไดโ้ดย 
		  การมอบอ�ำนาจชว่ง และ/หรอื การมอบหมายดงักลา่วใหอ้ยูภ่ายในขอบเขตแหง่การมอบอ�ำนาจตามหนงัสอื 
		  มอบอ�ำนาจท่ีใหไ้ว ้ และ/หรอื ใหเ้ป็นไปตามระเบียบ ขอ้ก�ำหนด หรอืค�ำสั่งท่ีคณะกรรมการของผูจ้ดัการ 
		  กองทรสัต ์ไดก้�ำหนดไว ้ทัง้นี ้การมอบหมายอ�ำนาจหนา้ท่ีและความรบัผิดชอบของกรรมการผูจ้ดัการนัน้  
		  จะตอ้งไมมี่ลกัษณะเป็นการมอบอ�ำนาจ หรอืมอบอ�ำนาจชว่งท่ีท�ำใหก้รรมการผูจ้ดัการ หรอืผูร้บัมอบอ�ำนาจ 
		  จากกรรมการผูจ้ดัการสามารถอนมุตัิรายการท่ีตนหรือบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนั อาจมีส่วนไดเ้สีย หรืออาจ 

		  ไดร้บัประโยชนใ์นลกัษณะใดๆ หรอือาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชนอ่ื์นใดกบักองทรสัต์

หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์

	 ผูจ้ดัการกองทรสัต ์มีหนา้ท่ีและความรบัผิดชอบหลกัในการดแูลจดัการกองทรสัต ์ซึง่รวมถงึการลงทนุในทรพัยส์นิ
ของกองทรสัตแ์ละควบคมุการปฏิบตัหินา้ท่ีของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะ

ปฏิบตัหินา้ท่ีภายใตก้ารก�ำกบัดแูลของทรสัตีโดยมีหนา้ท่ีและความรบัผิดชอบดงันี ้

	 1)	 หน้าทีโ่ดยทั่วไป

	 1.1)	 ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะปฏิบตัหินา้ท่ีในฐานะท่ีเป็นผูท่ี้มีวิชาชีพซึง่ไดร้บัความไวว้างใจ ดว้ยความระมดัระวงั  
		  ซ่ือสตัยส์จุรติ เพ่ือประโยชนท่ี์ดีท่ีสดุของผูถื้อหนว่ยทรสัตโ์ดยรวม และเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญา 
		  แตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง ตลอดจนขอ้ผกูพนัท่ีไดใ้หไ้วเ้พ่ิมเติมในเอกสารท่ีเปิดเผย 
		  เพ่ือประโยชนใ์นการเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ก่ผูล้งทนุ และมติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์ นอกจากนี ้ ผูจ้ดัการ 
		  กองทรสัตต์อ้งไม่กระท�ำการใด ๆ อนัเป็นการขดัหรือแยง้กบัประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละผูล้งทนุ 
		  โดยรวม และตอ้งรบัผิดอย่างไม่มีขอ้จ�ำกัดความรบัผิดในกรณีท่ีผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ม่ปฏิบัติหนา้ท่ี  

		  และ/หรอืปฏิบตัิหนา้ท่ีไมถ่กูตอ้งครบถว้น

	 1.2)	 ผูจ้ดัการกองทรสัตมี์หนา้ท่ีปฏิบตัใิหเ้ป็นไปตามหลกัการด�ำเนินธรุกิจการเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตด์งัตอ่ไปนี ้

		  (ก)	 มีเงินทนุท่ีเพียงพอต่อการด�ำเนินธุรกิจและความรบัผิดชอบอนัอาจเกิดขึน้จากการปฏิบตัิหนา้ท่ี 

			   ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ยา่งตอ่เน่ือง

		  (ข)	 เปิดเผย ใหค้วามเหน็ หรอืใหข้อ้มลูท่ีมีความส�ำคญัและเก่ียวขอ้งอยา่งเพียงพอในการตดัสนิใจลงทนุ 

			   ของผูล้งทนุ โดยขอ้มลูดงักลา่วตอ้งสื่อสารไดอ้ยา่งชดัเจน ไมบ่ดิเบือนและไมท่ �ำใหส้ �ำคญัผิด

		  (ค)	 ไม่น�ำขอ้มลูจากการปฏิบตัิหนา้ท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ปใชป้ระโยชนอ์ย่างไม่เหมาะสมเพ่ือตนเอง  

			   หรอืท�ำใหเ้กิดความเสียหาย หรอืกระทบตอ่ผลประโยชนโ์ดยรวมของกองทรสัต์

		  (ง)	 ปฏิบตัิงานดว้ยความระมดัระวงัไม่ใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์ และในกรณีท่ีมีความ 
			   ขดัแยง้ทางผลประโยชนเ์กิดขึน้ ตอ้งด�ำเนินการใหม้ั่นใจไดว้่าผูล้งทนุไดร้บัการปฏิบตัิท่ีเป็นธรรม 
			   และเหมาะสม ทัง้นี ้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด�ำเนินการดงัต่อไปนี ้ เพ่ือป้องกันความขดัแยง้ทาง 

			   ผลประโยชน์

			   (1)	 ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งไม่มีผลประโยชนอ่ื์นท่ีอาจขัดแยง้กับผลประโยชนท่ี์ดีท่ีสุดของ 
				    กองทรสัต ์และหากมีกรณีท่ีอาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์ตอ้งสามารถแสดง 
				    ไดว้า่มีกลไกท่ีจะท�ำใหเ้ช่ือมั่นไดว้า่ การบรหิารจดัการกองทรสัต ์จะเป็นไปเพ่ือประโยชนท่ี์ 

				    ดีท่ีสดุของกองทรสัตแ์ละผูถื้อหนว่ยทรสัตโ์ดยรวม

			   (2)	 ในกรณีท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ดัการกองทรสัตอ่ื์นอยูด่ว้ย ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตท่ี์ขอ 

				    อนญุาตเสนอขายหนว่ยทรสัตต์อ้งไมเ่ป็นประเภทเดียวกนักบัทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตอ่ื์นนัน้
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			   นอกจากนี ้ ก่อนการเขา้ท�ำธุรกรรมท่ีเป็นการขดัแยง้กบัผลประโยชนข์องกองทรสัต ์ ใหผู้จ้ดัการ 

			   กองทรสัตเ์ปิดเผยขอ้มลูอยา่งเพียงพอตอ่ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ หรอืผูล้งทนุ ตามขอ้ก�ำหนดในสญัญา 

			   ก่อตัง้ทรสัต ์ดงันี ้

			   (1)  	 เป็นการเปิดเผยผ่านตลาดหลกัทรพัย ์ ตามขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัยท่ี์เก่ียวกบัเรื่อง 

				    ดงักลา่ว หรอืชอ่งทางอ่ืนใดท่ีผูถื้อหนว่ยทรสัตส์ามารถเขา้ถงึขอ้มลูการจะเขา้ท�ำธรุกรรมได ้

				    อยา่งทั่วถงึ

			   (2)	 มีระยะเวลาในการเปิดเผยขอ้มลูท่ีสมเหตสุมผล ซึง่ตอ้งไมน่อ้ยกวา่สบิสี่ (14) วนั

			   (3)	 มีการเปิดเผยชอ่งทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคดัคา้นท่ีชดัเจน โดยระยะเวลา 

				    ดงักลา่วตอ้งไมน่อ้ยกวา่สบิสี ่(14) วนั เวน้แตใ่นกรณีท่ีมีการขอมตผิูถื้อหนว่ยทรสัตเ์พ่ือเขา้ท�ำ 

				    ธรุกรรมดงักลา่ว ใหก้ารคดัคา้นการกระท�ำในการขอมตผิูถื้อหนว่ยทรสัตน์ัน้

			   โดยในกรณีท่ีผูถื้อหนว่ยทรสัตแ์สดงการคดัคา้นอยา่งชดัเจนตามวิธีการท่ีมีการเปิดเผยตามขอ้ (3) นี ้ 

			   ในจ�ำนวนเกินกวา่หนึง่ในสี ่(1 ใน 4) ของจ�ำนวนหนว่ยทรสัตท่ี์จ�ำหนา่ยไดแ้ลว้ทัง้หมด ทรสัตีจะกระท�ำ 

			   หรอืยินยอมใหมี้การท�ำธรุกรรมท่ีเป็นการขดัแยง้กบัผลประโยชนข์องกองทรสัตไ์มไ่ด้

		  (จ)	 ปฏิบตัิตาม พ.ร.บ. หลกัทรพัย ์ พ.ร.บ.ทรสัต ์ และกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกบัการด�ำเนินการของ 
			   กองทรสัตต์ลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพท่ีก�ำหนดโดยสมาคมท่ี 
			   เก่ียวเน่ืองกบัธรุกิจหลกัทรพัย ์หรอืองคก์รท่ีเก่ียวขอ้งกบัธรุกิจหลกัทรพัยท่ี์ส �ำนกังาน ก.ล.ต. ยอมรบั  
			   โดยอนโุลม และไมส่นบัสนนุ สั่งการ หรอืใหค้วามรว่มมือแก่บคุคลใดในการปฏิบตัฝ่ิาฝืนกฎหมาย 

			   หรอืขอ้ก�ำหนดดงักลา่ว

		  (ฉ)	 ผูจ้ดัการกองทรสัตมี์หนา้ท่ีใหค้วามรว่มมือในการปฏิบตัิหนา้ท่ีของทรสัตี หรือส�ำนกังาน ก.ล.ต.  
			   ซึ่งรวมถึงการเปิดเผยขอ้มลูท่ีอาจส่งผลกระทบต่อการบริหารจดัการกองทรสัตอ์ย่างมีนยัส�ำคญั  

			   หรอืขอ้มลูอ่ืนท่ีควรแจง้ใหท้ราบ โดยเฉพาะอยา่งย่ิงใหร้วมถงึหนา้ท่ีดงัตอ่ไปนี้

			   (1)	 จดัท�ำและจดัเก็บขอ้มลูและเอกสารหลกัฐานตา่ง ๆ  ในการบรหิารจดัการ การควบคมุภายใน  
				    และการเปิดเผยขอ้มลูเก่ียวกบักองทรสัตโ์ดยเม่ือทรสัตีประสงคจ์ะตรวจสอบการจดัการใน 
				    เรือ่งใด ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งใหค้วามรว่มมือในการน�ำสง่ขอ้มลูและเอกสารหลกัฐาน รวมทัง้ 
				    ใหเ้ขา้ไปตรวจสอบในสถานท่ีตัง้ของอสงัหารมิทรพัยต์ามท่ีทรสัตีรอ้งขอเพ่ือใหท้รสัตีสามารถ 
				    ตรวจสอบใหเ้ป็นท่ีมั่นใจไดว้า่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์มป่ฏิบตัฝ่ิาฝืนกฎหมายหรอืขอ้ก�ำหนดแหง่ 
				    สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หรอืไมร่กัษาประโยชนข์องผูถื้อหนว่ยทรสัต์

			   (2)	 ในชว่งระยะเวลาก่อนการจดัตัง้ทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตมี์หนา้ท่ีตอ้งจดัสง่ขอ้มลูและเอกสาร 
				    ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดัโครงสรา้งของกองทรสัตวิ์ธีการปลอ่ยเช่า การจดัหา และการจดัเก็บ 
				    รายได ้คา่ใชจ้า่ยตา่ง ๆ ท่ีสามารถเรยีกเก็บจากกองทรสัตส์ญัญาวา่จา้งระหวา่งกองทรสัต ์ 
				    และบรษัิทหรอืบคุคลตา่ง ๆ  เป็นตน้ เพ่ือใหท้รสัตีน�ำมาวางแผนปฏิบตังิานในการก�ำกบัดแูล 
				    และตรวจสอบการบรหิารจดัการ การควบคมุภายใน และการเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัต ์
				    ดงักลา่วไดอ้ยา่งมีประสทิธิภาพ

			   ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตมี์หนา้ท่ีตอ้งประสานงาน และจดัสง่ขอ้มลูเอกสารตา่ง ๆ  แก่ทรสัตีโดยมีเอกสาร  
			   ความถ่ี และก�ำหนดเวลาตามท่ีก�ำหนดไวใ้นสญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึง่รวมถงึเอกสารอ่ืนใด 
			   ท่ีทรสัตีรอ้งขอตามจ�ำเป็นและเก่ียวขอ้งกับการบริหารจัดการกองทรสัต ์ ภายในก�ำหนดเวลา 

			   อนัสมควร
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	 1.3)	 ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งจัดใหมี้การประกันภัยความรบัผิดท่ีอาจเกิดขึน้จากการด�ำเนินธุรกิจหรือการ 

		  ปฏิบัติงานของตนในฐานะเป็นผูจ้ัดการกองทรสัต ์ ตลอดจนการปฏิบัติงานของกรรมการผูบ้ริหาร  

		  และพนกังานของตน ตลอดระยะเวลาแหง่สญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์

	 1.4)	 ในการท�ำธุรกรรมเก่ียวกบัอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือกองทรสัต ์ ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตาม 

		  หลกัเกณฑด์งัตอ่ไปนี้

		  (ก)	 ด�ำเนินการเพ่ือใหม้ั่นใจไดว้า่การจ�ำหนา่ย จา่ย โอนอสงัหารมิทรพัย ์หรอืการเขา้ท�ำสญัญาท่ีเก่ียวเน่ือง 

			   กบัอสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือกองทรสัตเ์ป็นไปอยา่งถกูตอ้งและมีผลใชบ้งัคบัไดต้ามกฎหมาย

		  (ข)	 ด�ำเนินการเพ่ือใหม้ั่นใจไดว้่าการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตเ์ป็นไปอย่างเหมาะสม  

			   โดยอยา่งนอ้ยตอ้งด�ำเนินการดงัตอ่ไปนี้

			   (1)	 ประเมินความพรอ้มของตนเองในการบรหิารการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ ๆ  ก่อนรบัเป็น 

				    ผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรอืก่อนลงทนุเพ่ิมเตมิในอสงัหารมิทรพัยด์งักลา่วเพ่ือกองทรสัตแ์ลว้แต่ 

				    กรณี

			   (2)	 วิเคราะหแ์ละศกึษาความเป็นไปได ้และการตรวจสอบและสอบทาน (การท�ำ Due Diligence) 

				    อสงัหาริมทรพัยต์ามหลกัเกณฑแ์ละแนวปฏิบตัิในการจดัการกองทุนและทรสัตท่ี์ลงทุน 

				    ในอสงัหารมิทรพัยซ์ึง่ส �ำนกังาน ก.ล.ต.ประกาศก�ำหนด ตลอดจนการประเมินความเสี่ยง 

				    ดา้นต่าง ๆ ท่ีอาจเกิดจากการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ ๆ พรอ้มทัง้จดัใหมี้แนวทาง 

				    การบริหารความเสี่ยงดว้ย ทัง้นี ้ ความเสี่ยงดังกล่าวใหห้มายความรวมถึงความเสี่ยง 

				    ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการพฒันาหรอืก่อสรา้งอสงัหารมิทรพัย ์(ถา้มี) เชน่ ความเสี่ยงท่ีอาจเกิดจาก 

				    การก่อสรา้งลา่ชา้ และการไมส่ามารถจดัหาประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยไ์ด้

	 1.5)	 ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหมี้การประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตต์ามท่ีก�ำหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์

	 1.6)	 เม่ือมีการเปลีย่นแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตด์ �ำเนินการและใหค้วามรว่มมือตามท่ีจ�ำเป็น 

		  เพ่ือใหก้ารสง่มอบงานแก่บคุคลท่ีจะเขา้มาปฏิบตัหินา้ท่ีแทนส�ำเรจ็ลลุว่งไป

	 1.7)	 ในกรณีท่ีมีการแตง่ตัง้ท่ีปรกึษาเพ่ือใหค้ �ำปรกึษาหรอืค�ำแนะน�ำเก่ียวกบัการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละ 

		  การจดัการอสงัหารมิทรพัย ์ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตป์ฏิบตัิใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัตอ่ไปนี้

		  (ก)	 ด�ำเนินการใหท่ี้ปรกึษาแจง้การมีสว่นไดเ้สียในเรือ่งท่ีพิจารณา

		  (ข)	 ไม่ใหท่ี้ปรกึษาผูท่ี้มีสว่นไดเ้สียในเรื่องท่ีพิจารณาไม่วา่โดยทางตรงหรอืทางออ้มเขา้รว่มพิจารณา 

			   ในเรือ่งนัน้

	 1.8)	 ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตอ้งจดัท�ำงบการเงินของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานบญัชีท่ีก�ำหนดตาม 

		  กฎหมายวา่ดว้ยวิชาชีพบญัชี และสง่งบการเงินดงักลา่วตอ่ส�ำนกังาน ก.ล.ต. ภายในสาม (3) เดือนนบัแต ่

		  วนัสิน้รอบปีบญัชี โดยงบการเงินท่ีจดัท�ำนัน้ตอ้งมีการตรวจสอบและแสดงความเหน็โดยผูส้อบบญัชีท่ีไดร้บั 

		  ความเหน็ชอบจากส�ำนกังาน ก.ล.ต.

	 1.9)	 จดัท�ำและเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัตซ์ึง่รวมถงึขอ้มลูตามมาตรา 56 และมาตรา 57 แหง่ พ.ร.บ.หลกัทรพัย ์ 

		  ตลอดจนขอ้มลูอ่ืนใดตามท่ีก�ำหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และสญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต	์ 
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	 1.10)	 จดัท�ำและเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัตต์อ่ทรสัตี ส �ำนกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัย ์ ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

		  ตามท่ีก�ำหนดใน พ.ร.บ. หลกัทรพัย ์กฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง และสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ซึง่รวมถงึการจดัสง่ 

		  รายงานประจ�ำปีของกองทรสัตพ์รอ้มกบัหนงัสอืนดัประชมุสามญัประจ�ำปีหรอืเอกสารอ่ืนภายใตป้ระกาศ 

		  ขอ้บงัคบัของส�ำนกังาน ก.ล.ต. ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ นอกจากนี ้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตมี์หนา้ท่ีชีแ้จง  

		  จดัส่งเอกสารหรือหลกัฐานท่ีเก่ียวขอ้ง ด�ำเนินการหรืองดเวน้การด�ำเนินการตามท่ีส�ำนกังาน ก.ล.ต.  

		  มีค �ำสั่ง หรอืรอ้งขอ

	 1.11)	 หลีกเลี่ยงสถานการณท่ี์อาจท�ำใหเ้กิดขอ้สงสยัในความเป็นอิสระของผูจ้ัดการกองทรสัตโ์ดยเฉพาะ 

		  อยา่งย่ิงในการพิจารณาคดัเลือก ซือ้ ขาย เชา่ เชา่ชว่ง ใหเ้ชา่ หรอืใหเ้ชา่ชว่งอสงัหารมิทรพัย ์ตลอดจน 

		  หลกัทรพัยแ์ละบรกิารอ่ืนใดใหแ้ก่กองทรสัตห์า้มมิใหผู้จ้ดัการกองทรสัต ์กรรมการ ผูบ้รหิาร และพนกังาน 

		  ของผู้จัดการกองทรัสตร์ับค่านายหน้า หรือ ผลประโยชน์ตอบแทนท่ีไดจ้ากการให้บริการ (Soft  

		  Commission) หรือผลประโยชนอ่ื์นใดจากเจา้ของอสงัหาริมทรพัยเ์ดิม หรือ ผูส้นบัสนนุ (Sponsor)  

		  ผูข้ายหลกัทรพัย ์ผูใ้หบ้รกิาร หรอืบรษัิทนายหนา้เป็นรายไดห้รอืประโยชนข์องตนเอง

	 1.12)	 ผูจ้ดัการกองทรสัตมี์หนา้ท่ีเปิดเผยสว่นไดเ้สียหรอืการไดร้บัประโยชนข์องผูจ้ดัการกองทรสัต ์และบคุคล 

		  ท่ีเก่ียวโยงกนัของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ จากบรษัิทหรือบคุคลท่ีเป็นคู่คา้กบักองทรสัตไ์วใ้นหนงัสือชีช้วน  

		  แบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต ์ หนงัสือเชิญประชมุเพ่ือขออนมุตัิท �ำรายการตา่ง ๆ  

		  และรายงานประจ�ำปีของกองทรสัต ์ เพ่ือผูล้งทนุและทรสัตีจะใชเ้ป็นขอ้มลูประกอบการพิจารณาความ 

		  เป็นอิสระของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการเขา้ท�ำธรุกรรมตา่ง ๆ เพ่ือกองทรสัตแ์ละความสมเหตสุมผลของ 

		  ธรุกรรมนัน้

		  สว่นไดเ้สียหรอืการไดร้บัประโยชนท่ี์ตอ้งพิจารณาเปิดเผย เชน่ เจา้หนี ้ลกูหนี ้ผูค้ �ำ้ประกนัหรอื ไดร้บัการ 

		  ค �ำ้ประกนั การถือหุน้ระหว่างกนั หรือมีผูถื้อหุน้รายใหญ่หรือผูบ้ริหาร เป็นกลุ่มเดียวกนั การใหห้รือ 

		  รบับรกิาร การซือ้ขายระหวา่งกนั และการออกคา่ใชจ้า่ยตา่ง ๆ ใหแ้ก่กนั เป็นตน้

	 1.13)	 ในกรณีท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระสงคจ์ะใหบ้คุคลอ่ืนรบัด�ำเนินการในงานท่ีอยูใ่นความรบัผิดชอบของตน  

		  ตอ้งระบุเรื่องดังกล่าวพรอ้มทั้งระบุหน้าท่ีของผู้จัดการกองทรัสตใ์นการคัดเลือกผู้ร ับด�ำเนินการ  

		  และหนา้ท่ีของผูร้บัด �ำเนินการไวด้ว้ย ทัง้นี ้ขอ้ก�ำหนดเก่ียวกบัการมอบหมายงานตอ้งไมมี่สาระท่ีขดัหรอื 

		  แยง้กบัประกาศ สช. 29/2555

	 2)	 หน้าทีใ่นการบริหารจดัการกองทรัสต์

	 2.1)	 เพ่ือใหก้ารดแูลและบรหิารจดัการกองทรสัตเ์ป็นไปอยา่งเหมาะสมและมีประสทิธิภาพ ตลอดจนเป็นไปตาม 

		  กฎหมาย กฎเกณฑ ์ และสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ รวมทัง้เป็นการรกัษาผลประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถื้อ 

		  หนว่ยทรสัตโ์ดยรวม ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตมี์หนา้ท่ีจดัใหมี้ระบบงานท่ีมีคณุภาพ มีการตรวจสอบและถ่วงดลุ 

		  การปฏิบตังิานท่ีมีประสทิธิภาพและสามารถรองรบังานในความรบัผิดชอบไดอ้ยา่งครบถว้นโดยอยา่งนอ้ย 

		  ตอ้งครอบคลมุเรือ่งดงัตอ่ไปนี้

		  (ก)	 การก�ำหนดนโยบายในการจดัการกองทรสัตก์ารจดัโครงสรา้งเงินทนุของกองทรสัต ์ การตดัสินใจ 

			   ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และการก�ำหนดนโยบายและกลยุทธ์ในการจัดหาประโยชน์จาก 

			   อสงัหารมิทรพัย ์เพ่ือใหก้ารจดัการลงทนุตามท่ีไดร้บัมอบหมายเป็นไปดว้ยความรอบคอบ ระมดัระวงั  

			   สอดคลอ้งกบันโยบายการลงทนุตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ และเป็นไปตามกฎหมายและกฎเกณฑ ์

			   ก�ำหนด ตลอดจนเพ่ือรกัษาผลประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถื้อหนว่ยทรสัตโ์ดยรวม
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		  (ข)	 การบรหิารและจดัการความเสี่ยงท่ีเก่ียวขอ้งกบัการดแูลจดัการกองทรสัตต์ามท่ีไดร้บัมอบหมาย  

			   เพ่ือใหส้ามารถปอ้งกนัและจดัการความเสี่ยงไดอ้ยา่งมีประสทิธิภาพ

		  (ค)	 การจดัการความขดัแยง้ทางผลประโยชนท่ี์เก่ียวขอ้ง โดยเฉพาะอย่างย่ิงระหว่างกองทรสัตก์บั 

			   ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละบคุคลท่ีเก่ียวโยงกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ ซึ่งรวมถึงมาตรการหรือแนวทาง 

			   ด �ำเนินการเพ่ือรกัษาผลประโยชนท่ี์ดีท่ีสดุของกองทรสัตห์รอืผูถื้อหนว่ยทรสัตโ์ดยรวมเม่ือเกิดความ 

			   ขดัแยง้ทางผลประโยชนข์ึน้

		  (ง)	 การคดัเลือกบคุลากรของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูร้บัมอบหมายในงานท่ีเก่ียวขอ้งกบัการด�ำเนิน 

			   การของกองทรสัต ์ เพ่ือใหมี้ผูท่ี้มีความรูค้วามสามารถ และมีคณุสมบตัิท่ีเหมาะสมกบังานท่ีจะ 

			   ปฏิบตัิ

		  (จ)	 การก�ำกบัดแูลการปฏิบตังิานของผูจ้ดัการและบคุลากรของผูจ้ดัการกองทรสัตร์วมทัง้การตรวจสอบ 

			   ดูแลผูร้บัมอบหมายในงานท่ีเก่ียวขอ้งกับการจัดการกองทรสัตเ์พ่ือใหเ้ป็นไปตามท่ีกฎหมาย  

			   กฎเกณฑ ์สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์พระราชบญัญตัหิลกัทรพัย ์พระราชบญัญตัทิรสัต ์ประกาศ กฎ หรอื 

			   ค �ำสั่งท่ีออกโดยอาศยัอ�ำนาจแหง่กฎหมายดงักลา่ว ตลอดจนกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกบัการด�ำเนิน 

			   การของกองทรสัตก์�ำหนด

		  (ฉ)	 การเปิดเผยขอ้มลูท่ีครบถว้นถกูตอ้งและเพียงพอเพ่ือใหเ้ป็นไปตามท่ีก�ำหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ 

			   และตามหลกัเกณฑท่ี์ออกตามพระราชบญัญตัหิลกัทรพัย ์พระราชบญัญตัทิรสัต ์ประกาศ กฎ หรอื 

			   ค �ำสั่งท่ีออกโดยอาศยัอ�ำนาจแห่งกฎหมายดงักล่าว ตลอดจนกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกับการ 

			   ด �ำเนินการของกองทรสัต์

		  (ช)	 การปฏิบตักิารดา้นงานสนบัสนนุ (Back Office)

		  (ซ)	 การตรวจสอบและควบคมุภายใน

		  (ฌ)	 การตดิตอ่สื่อสารกบัผูล้งทนุและการจดัการกบัขอ้รอ้งเรยีนของผูล้งทนุ

		  (ญ)	 การจดัการกบัขอ้พิพาททางกฎหมาย

	 2.2)	 ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจมอบหมายใหบ้คุคลอ่ืนเป็นผูร้บัด �ำเนินการในเรือ่งท่ีเก่ียวขอ้งกบัการประกอบธรุกิจ 

		  เป็นผู้จัดการกองทรัสตไ์ดเ้ท่าท่ีจ�ำเป็นเพ่ือส่งเสริมใหก้ารประกอบธุรกิจเป็นไปอย่างคล่องตัวและ 

		  มีประสทิธิภาพมากย่ิงขึน้ ทัง้นี ้ภายใตห้ลกัเกณฑ ์ดงัตอ่ไปนี้

		  (ก)	 การมอบหมายตอ้งไม่มีลกัษณะท่ีอาจส่งผลกระทบต่อประสิทธิภาพของการปฏิบตัิหนา้ท่ีของ 

			   ผูจ้ดัการกองทรสัต์

		  (ข)	 มีมาตรการรองรบัใหส้ามารถประกอบธุรกิจไดอ้ย่างตอ่เน่ืองในกรณีท่ีผูร้บัด �ำเนินการไม่สามารถ 

			   ด �ำเนินการตอ่ไปได้

		  (ค)	 ในกรณีท่ีมีการมอบหมายงานท่ีเก่ียวกบัการลงทนุในทรพัยส์นิอ่ืนของกองทรสัตต์อ้งมอบหมายให ้

			   กบัผูท่ี้สามารถด�ำเนินการไดโ้ดยชอบดว้ยกฎหมาย

		  การมอบหมายงานใหบ้คุคลอ่ืนเป็นผูร้บัด �ำเนินการขา้งตน้ ตอ้งมิใชก่ารมอบหมายระบบและงานตามขอ้  

		  (2.1) (ก) (ข) (ค) (ง) และ (ฌ)
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		  ในกรณีท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระสงคจ์ะใหบ้คุคลอ่ืนรบัด�ำเนินการในงานท่ีอยู่ในความรบัผิดชอบของตน  

		  นอกเหนือจากผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ เช่น การมอบหมายใหบุ้คคลอ่ืนบริหารทรพัยส์ินอ่ืนนอกจาก 

		  ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งคดัเลอืกผูร้บัด �ำเนินการดว้ยความรอบคอบระมดัระวงั  

		  ตลอดจนการก�ำกับและตรวจสอบการด�ำเนินการของผูร้บัด �ำเนินการ ทั้งนี ้ ขอ้ก�ำหนดเก่ียวกับการ 

		  มอบหมายงานตอ้งไมมี่สาระท่ีขดัหรอืแยง้กบัประกาศ สช. 29/2555

	 2.3)	 บรหิารจดัการกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามขอ้ก�ำหนดแหง่สญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละดแูลรกัษาประโยชนข์องผูถื้อ 

		  หนว่ยทรสัต์

	 2.4)	 คดัเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสงัหารมิทรพัยท่ี์จะใหก้องทรสัตไ์ปลงทนุดว้ยความรอบคอบ 

		  และระมัดระวัง โดยต้องบันทึกและจัดเก็บข้อมูลรวมทั้งเอกสาร หลักฐานเก่ียวกับการคัดเลือก  

		  การตรวจสอบ และการตดัสินใจท่ีจะลงทนุหรือไม่ลงทนุในทรพัยส์ินใดทรพัยส์ินหนึ่ง ใหแ้ก่กองทรสัต ์

		  ไวด้ว้ย ทัง้นี ้ การคดัเลือกและตรวจสอบ (Due diligence) อสงัหารมิทรพัยท่ี์จะใหก้องทรสัตไ์ปลงทนุ  

		  ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตป์ฏิบตัติามแนวปฏิบตัใินการจดัการกองทนุและทรสัตท่ี์ลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์

	 2.5)	 ด�ำเนินการตา่ง ๆ ใหม้ั่นใจไดว้า่ไดจ้ดัการดา้นการเงินและมลูคา่เชิงเศรษฐกิจของทรพัยส์นิของกองทรสัต ์

		  อยา่งมืออาชีพและเป็นไปเพ่ือประโยชนข์องผูถื้อหนว่ยทรสัต ์เชน่

		  (ก)	 ก�ำหนดกลยทุธแ์ละนโยบายการลงทนุและการบรหิารความเสี่ยงท่ีมีประสิทธิภาพและสอดคลอ้ง 

			   กบัขอ้ผกูพนัท่ีก�ำหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์

		  (ข)	 ก�ำหนดวงเงินกูยื้มและการก่อภาระผกูพนัแก่ทรพัยส์นิของกองทรสัตแ์ละควบคมุไมใ่หเ้กินท่ีก�ำหนด 

			   ไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์

		  (ค)	 ลงทนุในอสงัหารมิทรพัยท่ี์ตรงกบัวตัถปุระสงคก์ารลงทนุของกองทรสัต์

		  (ง)	 บรหิารกระแสเงินสดของกองทรสัต์

		  (จ)	 พิจารณาการจา่ยประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต์

		  (ฉ)	 จดัใหมี้การประกนัภยัเพ่ือคุม้ครองความเสียหายท่ีอาจเกิดขึน้กบัอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์

			   และประกนัภยัส�ำหรบัความรบัผิดต่อบคุคลภายนอกในวงเงินท่ีเพียงพอและเหมาะสม ท่ีท�ำให ้

			   ทรัพยส์ินของกองทรัสตคื์นกลับสภาพเดิม เพ่ือให้กองทรัสตส์ามารถจัดหาผลประโยชน์ได ้

			   เหมือนเดมิและไดร้บัผลตอบแทนไมน่อ้ยกวา่เดมิ

		  (ช)	 จดัใหมี้การวางแผนการจดัสดัสว่นประเภทธรุกิจของผูเ้ชา่ และผูใ้ชบ้รกิาร (Tenant Mix)

		  (ซ)	 ควบคมุดแูลใหผู้เ้ชา่และผูใ้ชบ้รกิารปฏิบตัติามเง่ือนไขของสญัญาเชา่ สญัญาใชบ้รกิาร และสญัญา 

			   อ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง

		  (ฌ)	 ควบคมุดแูลใหมี้การปฏิบตัิตามกฎระเบียบท่ีใชบ้งัคบักบัอสงัหาริมทรพัยแ์ละ/หรือสิทธิการเช่า 

			   อสงัหารมิทรพัยท่ี์กองทรสัตไ์ดล้งทนุ ตลอดจนดแูลและด�ำเนินการใหม้ั่นใจไดว้า่อสงัหารมิทรพัย ์

			   และ/หรอืสทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยท่ี์กองทรสัตไ์ดล้งทนุนัน้ ไมถ่กูน�ำไปใชใ้นการประกอบธรุกิจ 

			   ท่ีขดัตอ่ศีลธรรมหรอืไมช่อบดว้ยกฎหมาย
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		  (ญ)	 จดัการและบรหิารพืน้ท่ีใหเ้ชา่ เชน่ ควบคมุดแูลการปลอ่ยเชา่พืน้ท่ี การเจรจาตอ่รองกบัผูเ้ชา่เก่ียว 

			   กบัสญัญาเชา่ การทบทวนอตัราหรอืราคาปลอ่ยเชา่ การบอกเลกิหรอืตอ่อายสุญัญาเชา่ เป็นตน้  

			   ทัง้นี ้ ในกรณีท่ีเป็นการเขา้ท�ำสญัญาเช่าท่ีมีอายสุญัญาเช่าเกินกว่า 3 ปี ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะ 

			   ด �ำเนินการไดโ้ดยตอ้งไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีก่อน และไม่เป็นการตดัสิทธิทรสัตีในการ 

			   เรยีกรอ้งคา่เสยีหายท่ีเกิดขึน้กบักองทรสัตห์ากปรากฏวา่ผูจ้ดัการกองทรสัตด์ �ำเนินการเขา้ท�ำสญัญา 

			   เชา่ดงักลา่วโดยไมไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากทรสัตี

		  (ฎ)	 ประเมินผลการปลอ่ยเชา่ในอดีต เพ่ือก�ำหนดเง่ือนไขในการปลอ่ยเชา่และการใหบ้รกิารพืน้ท่ีจดัท�ำ 

			   สญัญาเช่า สญัญาใหบ้ริการพืน้ท่ี และสญัญาใหบ้ริการท่ีเก่ียวเน่ืองกบัพืน้ท่ีใหเ้หมาะสม และ 

			   ประเมินผลการตดิตามเรยีกเก็บคา่เชา่ คา่บรกิารพืน้ท่ีคา่ใชจ้า่ย เพ่ือบนัทกึคา่เผ่ือหนีส้งสยัจะสญู 

			   หรอืตดัหนีส้ญู หรอืบนัทกึหนีส้ญูรบัคืน (ในกรณีท่ีเรยีกเก็บเงินไดภ้ายหลงัตดัหนีส้ญู)

		  (ฏ)	 จดัใหมี้ระบบดแูลรกัษาความปลอดภยัของอาคารสิ่งปลกูสรา้งท่ีกองทรสัตไ์ดล้งทนุ เช่น ระบบ 

			   แจง้เตือนไฟไหม ้ระบบการติดตอ่สื่อสาร และการจดัการเม่ือเกิดเหตฉุกุเฉิน

		  (ฐ)	 ก�ำหนดนโยบายและแผนการปฏิบตังิานในการบรหิาร บ�ำรุงรกัษา และปรบัปรุงอาคารสิง่ปลกูสรา้ง 

			   ท่ีกองทรสัตไ์ดล้งทนุเพ่ือใหท้รพัยส์นิอยูใ่นสภาพท่ีเทียบเคียงไดก้บัอตุสาหกรรม

	 2.6)	 ตรวจสอบใหม้ั่นใจว่ากองทรสัตมี์กรรมสิทธ์ิและ/หรือสิทธิโดยถกูตอ้งในอสงัหาริมทรพัยท่ี์กองทรสัตจ์ะ 

		  ลงทนุในกรรมสทิธ์ิหรอืลงทนุในสทิธิการเช่า รวมทัง้สญัญาตา่ง ๆ ท่ีกองทรสัตเ์ขา้ไปเป็นคูส่ญัญามีการ 

		  จดัท�ำโดยถกูตอ้งตามกฎหมาย และมีผลผกูพนัหรอืสามารถใชบ้งัคบัไดต้ามเง่ือนไขท่ีก�ำหนดในสญัญา 

		  ดงักลา่ว

	 2.7)	 จดัใหมี้ระบบในการจดัเก็บเอกสารหลกัฐานทัง้หมดท่ีเก่ียวขอ้งกบัการด�ำเนินงานของกองทรสัตห์นงัสือ 

		  เชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ แบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต ์ หนงัสือชีช้วน รายงาน 

		  ประจ�ำปีของกองทรสัต ์และการปฏิบตัติามกฎระเบียบตา่ง ๆ  ท่ีมีผลใชบ้งัคบักบักองทรสัต ์และทรพัยส์นิท่ี 

		  ลงทนุ โดยเก็บรกัษาขอ้มลูและเอกสารดงักลา่วใหถ้กูตอ้งครบถว้นและสามารถตรวจสอบไดภ้ายในระยะ 

		  เวลาอยา่งนอ้ยหา้ (5) ปีนบัแตว่นัท่ีมีการจดัท�ำเอกสารหรอืขอ้มลูดงักลา่ว หรอืตามขอ้บงัคบัทางกฎหมาย

	 2.8)	 จดัท�ำและเผยแพรง่บการเงิน รายงานประจ�ำปี และขอ้มลูอ่ืนใดเก่ียวกบักองทรสัตใ์หถ้กูตอ้งครบถว้น 

		  และเผยแพร่ภายในระยะเวลาท่ีก�ำหนดในกฎหมาย สัญญาก่อตั้งทรัสต์ รวมทั้งข้อบังคับของ 

		  ตลาดหลกัทรพัย์

		  ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมถงึกรรมการ และผูบ้รหิาร ซึง่มีหนา้ท่ีเก่ียวขอ้งในการจดัท�ำและเปิดเผยขอ้มลู 

		  เก่ียวกบักองทรสัตต์อ้งรบัผิดชอบรว่มกนัในเนือ้หาขอ้มลูท่ีประกาศหรอืเผยแพรต่อ่ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละ 

		  ผูล้งทนุทั่วไป โดยตอ้งจดัใหมี้ระบบการตรวจสอบ ท่ีท�ำใหม้ั่นใจไดว้า่ขอ้มลูท่ีเปิดเผยในแบบแสดงรายการ 

		  ขอ้มลูการเสนอขายหนว่ยทรสัต ์หนงัสอืชีช้วน หนงัสอืเชิญประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต ์เอกสารโฆษณา ประกาศ 

		  ตีพิมพ ์ หรอืเอกสารเผยแพรอ่ื่นใดไดร้บัการตรวจสอบว่า มีความถกูตอ้ง ครบถว้น ไม่ขาดขอ้มลูส�ำคญั  

		  และไดใ้หข้อ้มลูท่ีเพียงพอตอ่การตดัสนิใจลงทนุแลว้ รวมทัง้เป็นไปตามกฎหมาย ประกาศ และขอ้บงัคบั 

		  ท่ีเก่ียวขอ้งแลว้
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	 2.9)	 ดแูลใหผู้ถื้อหนว่ยทรสัตไ์ดร้บัขอ้มลูท่ีถกูตอ้งครบถว้นและเพียงพอ ก่อนท่ีจะใชส้ทิธิออกเสยีงในการอนมุตัิ 

		  เรื่องต่าง ๆ รวมทัง้ไดร้บัขอ้มลูนัน้ล่วงหนา้ตามระยะเวลาท่ีก�ำหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละขอ้บงัคบั 

		  ตลาดหลกัทรพัย์

	 2.10)	 ควบคุมดูแลใหก้องทรสัตป์ฏิบตัิเป็นไปตามกฎหมายหรือแนวทางปฏิบตัิท่ีออกโดยหน่วยงานของรฐั 

		  หรอืองคก์รก�ำกบัดแูลอ่ืน ๆ  ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการด�ำเนินงานของกองทรสัตร์วมทัง้ขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัย์

	 2.11)	 จา่ยประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัตไ์มน่อ้ยกวา่รอ้ยละเกา้สบิ (90) ของก�ำไรสทุธิท่ีปรบัปรุงแลว้ 

		  ของรอบปีบญัชีซึ่งหมายความรวมถึงก�ำไรสทุธิท่ีอา้งอิงสถานะเงินสดของกองทรสัตโ์ดยจะจ่ายภายใน 

		  เกา้สิบ (90) วนันับแต่วนัสิน้รอบปีบญัชีหรือรอบระยะเวลาบญัชีท่ีมีการจ่ายประโยชนต์อบแทนนัน้  

		  แลว้แตก่รณี แตอ่ยา่งไรก็ดี ในกรณีท่ีกองทรสัตย์งัมียอดขาดทนุสะสมอยู ่จะไมจ่า่ยประโยชนต์อบแทนแก่ 

		  ผูถื้อหนว่ยทรสัต์

	 2.12)	 ก�ำหนดขอบเขตการด�ำเนินงานหรอืการประเมินของผูป้ระเมินทรพัยส์นิในแตล่ะปี ใหร้วมถงึการตรวจสอบ 

		  สภาพทรพัยส์ินของกองทรสัตโ์ดยเปรียบเทียบกับทรพัยส์ินท่ีตัง้อยู่บริเวณใกลเ้คียงกันและมีลกัษณะ 

		  คลา้ยคลงึกบัทรพัยส์นิของกองทรสัต์

	 2.13)	 ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจจดัจา้งนายหนา้เพ่ือมาท�ำการช่วยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นกระบวนการจดัหา 

		  ผูเ้ชา่

	 2.14)	 ในการลงทนุทรพัยส์ินอ่ืนท่ีไม่ใช่ทรพัยส์ินหลกั ทรสัตีจะมอบหมายใหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นผูมี้หนา้ท่ี 

		  ในการจดัการลงทนุทรพัยส์นิอ่ืนตามหลกัเกณฑท่ี์ประกาศ สร. 26/2555 และสญัญาก่อตัง้ทรสัตก์�ำหนด  

		  แตท่ัง้นี ้การมอบหมายดงักลา่วมิไดเ้ป็นการตดัสทิธิของทรสัตีในการมอบหมายใหผู้อ่ื้นด�ำเนินการจดัการ 

		  ลงทนุในทรพัยส์นิอ่ืนท่ีไมใ่ชท่รพัยส์นิหลกั
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	 3)	 หน้าที่จากการมอบหมายงานบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยใ์ห้แก่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 

		  (Property Manager)

		  แมผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ะมอบหมายงานบริหารจดัการอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ 

	 (Property Manager) ท่ีเป็นบุคคลภายนอก ผูจ้ัดการกองทรสัตย์ังคงตอ้งก�ำกับดูแลการปฏิบัติงานของ 

	 ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ เพ่ือรกัษาประโยชนท่ี์ดีท่ีสดุของกองทรสัต ์ และผูถื้อหน่วยทรสัต ์ โดยตอ้งด�ำเนินการ 

	 อยา่งนอ้ยดงัตอ่ไปนี้

	 3.1)	 การคดัเลือกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

		  การวา่จา้งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ากภายนอกใหเ้ป็นผูบ้รหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยท่ี์กองทรสัตเ์ขา้ไป 

	 ลงทนุ เชน่ ดแูลดา้นการขาย การตลาด และการบรหิารงานประจ�ำวนับนอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

	 ตอ้งจดัใหมี้การด�ำเนินการอยา่งนอ้ยในเรือ่งตอ่ไปนี้

		  (ก)	 มีการประเมินและวิเคราะหป์ระสบการณ ์ช่ือเสยีง และผลงานในอดีตของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 

			   ในเรือ่งความสามารถในการจดัหาผูเ้ชา่ ผูใ้ชบ้รกิาร การตดิตามหนี ้การบ�ำรุงรกัษาทรพัยส์นิภายใน 

			   อาคาร ระบบการบรหิารจดัการพืน้ท่ีใหเ้ช่า การดแูลใหบ้รกิารแก่ผูเ้ช่า ระบบควบคมุภายในเพ่ือ 

			   ปอ้งกนัการรั่วไหลของรายไดแ้ละควบคมุการเบกิคา่ใชจ้า่ยใหร้ดักมุ เป็นตน้

		  (ข)	 มีการพิจารณาความเหมาะสมของอตัราคา่ตอบแทนของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ซึง่ตอ้งก�ำหนด 

			   ตามระดบัความสามารถในการปฏิบตังิาน เพ่ือสรา้งแรงจงูใจใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยพ์ยายาม 

			   เพ่ิมรายไดใ้หแ้ก่กองทรสัต ์ เช่น ผลตอบแทนของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์ึน้อยู่กบัรายไดค้า่เช่า  

			   และ/หรอื คา่บรกิารพืน้ท่ีท่ีเรยีกเก็บไดจ้รงิหรอืก�ำไรสทุธิจากการปลอ่ยเชา่อสงัหารมิทรพัยน์ัน้ เป็นตน้

		  (ค)	 จดัใหมี้กลไกท่ีท�ำใหก้องทรสัตส์ามารถปรบัเปลี่ยนผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ด ้ ในกรณีท่ีผูบ้รหิาร 

			   อสงัหารมิทรพัยไ์มป่ฏิบตัติามเง่ือนไข หรอืมีผลการบรหิารจดัการไมเ่ป็นท่ีนา่พอใจ

		  (ง)	 จัดให้มีระบบในการติดตามตรวจสอบและประเมินระบบการควบคุมภายในของผู้บริหาร 

			   อสงัหารมิทรพัยโ์ดยสม�่ำเสมอ เพ่ือใหม้ั่นใจวา่ระบบควบคมุภายในยงัคงมีประสทิธิผลและสามารถ 

			   ปอ้งกนัการทจุรติหรอืท�ำใหต้รวจพบการทจุรติหรอืการปฏิบตัท่ีิไมเ่ป็นไปตามระบบไดโ้ดยงา่ย เชน่  

			   ก�ำหนดใหผู้ส้อบบญัชีของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์อ้งประเมินระบบการควบคมุภายในของทาง 

			   ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ในระหวา่งการสอบบญัชี และใหร้ายงานจดุออ่นหรอืขอ้บกพรอ่งในระบบ 

			   การควบคมุภายในใหผู้จ้ดัการกองทรสัตท์ราบ เป็นตน้ ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งพิจารณาก�ำหนด 

			   ในสญัญาวา่จา้งใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์อ้งรบัผิดชอบในความเสยีหายท่ีเกิดขึน้กบัผลประโยชน ์

			   ของกองทรสัตอ์นัเน่ืองจากความประมาทเลนิเลอ่ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นระบบการควบคมุ 

			   การปฏิบตังิาน

		  (จ)	 ในกรณีท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตพ์บว่าผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยก์ระท�ำการหรอืละเวน้การกระท�ำการ 

			   อนัเป็นเหตใุหข้าดความน่าเช่ือถือในการปฏิบตัิหนา้ท่ีตามสญัญาว่าจา้งผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้ง 

			   ด �ำเนินการบอกเลิกสญัญาว่าจา้งผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยร์ายนัน้เพ่ือท่ีผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะ 

			   สามารถเขา้ไปด�ำเนินงานแทน หรอืคดัเลือกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายใหม ่เพ่ือทดแทนรายเดมิ  

			   อยา่งไรก็ตาม ในกรณีท่ีกองทรสัตมี์การกูยื้มเงินและสญัญากูยื้มเงินมีขอ้หา้มในการเปลี่ยนแปลง 

			   ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์การเปลี่ยนแปลงผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยโ์ดยอาศยัเหตตุามท่ีก�ำหนดไว ้

			   จะกระท�ำไดก็้ตอ่เม่ือไดร้บัความเหน็ชอบจากผูใ้หกู้ยื้มเงินของกองทรสัต์
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	 3.2)	 การก�ำกบัดแูลการปฏิบตัิงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

		  ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตมี์หนา้ท่ีก�ำกบัดแูลการบรหิารจดัการและการปฏิบตังิานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 

	 เพ่ือรกัษาประโยชนท่ี์ดีท่ีสดุของกองทรสัต ์และผูถื้อหนว่ยทรสัต ์โดยใหด้ �ำเนินการอยา่งนอ้ยดงัตอ่ไปนี้

		  (ก)	 ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งมีสว่นรว่มในการจดัท�ำหรอืพิจารณาอนมุตัิแผนงบประมาณประจ�ำปีของ 

			   ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือแสดงรายละเอียดของรายรบัและรายจ่าย เพ่ือหลีกเลี่ยงรายจ่ายท่ี 

			   ไมพ่งึประสงค ์ก�ำหนดเปา้หมายการจดัหารายไดแ้ตล่ะเดือนและแตล่ะปี ควบคมุดแูลใหร้ายรบัและ 

			   รายจ่ายเป็นไปตามแผนงบประมาณท่ีวางไว้ โดยแผนงบประมาณประจ�ำปีของผู้บริหาร 

			   อสงัหารมิทรพัยต์อ้งไดร้บัความเหน็ชอบจากทรสัตี

		  (ข)	 ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งก�ำหนดเง่ือนไขท่ีจงูใจใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยพ์ยายามเพ่ิมมลูคา่และ 

			   ผลตอบแทนใหแ้ก่กองทรสัต ์และลดความเสี่ยงใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัต์

		  (ค)	 ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งมีส่วนรว่มในการพิจารณาหรือทบทวนการวางแผนกลยทุธข์องผูบ้ริหาร 

			   อสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือใหส้ามารถเพ่ิมการจดัหารายได ้และลดความเสีย่งจากความผนัผวนของรายได ้

			   คา่เชา่ และ/หรอื คา่บรกิารพืน้ท่ีใหแ้ก่กองทรสัต ์และควบคมุใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์ �ำเนินการ 

			   ใหเ้ป็นไปตามกลยทุธท่ี์วางไว้

		  (ง)	 ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งมีสว่นรว่มในการพิจารณาหรอืทบทวนแนวทางการคดัเลือกผูเ้ช่าและผูใ้ช ้

			   บรกิารรายใหญ่ หรอืมีสว่นรว่มในการวางแผนการจดัสดัสว่นประเภทธรุกิจของผูเ้ชา่ของผูบ้รหิาร 

			   อสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือจ�ำกดัและควบคมุความเสี่ยงหรือความผนัผวนของรายไดค้่าเช่า และ/หรือ  

			   คา่บรกิารพืน้ท่ีในแตล่ะปี

		  (จ)	 ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งทบทวนหรอืมีสว่นในการก�ำหนดนโยบายคา่เชา่ และ/หรอื คา่บรกิารพืน้ท่ี 

			   เพ่ือใหอ้ตัราคา่เชา่ และ/หรอื คา่บรกิารพืน้ท่ีเป็นไปในอตัราท่ีเหมาะสมตามสภาวะตลาดใหเ้ชา่และ 

			   ใหบ้รกิารในขณะนัน้

		  (ฉ)	 ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งตรวจสอบระบบในการควบคมุดแูลคา่ใชจ้า่ยในการบ�ำรุงรกัษาหรอืซอ่มแซม 

			   อปุกรณห์รอือาคาร เพ่ือใหท้รพัยส์นิอยูใ่นสภาพท่ีเทียบเคียงไดก้บัอตุสาหกรรม

		  (ช)	 ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งประเมินความเหมาะสมของระบบการควบคมุเก่ียวกบัการจดัซือ้จดัจา้งของ 

			   ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือใหก้องทรสัตไ์ดร้บัสนิคา้หรอืบรกิารท่ีคุม้คา่กบัเงินท่ีจา่ยไป

		  (ซ)	 ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งติดตามและควบคมุการจดัเก็บรายไดข้องผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือให ้

			   กองทรสัตไ์ดร้บัรายไดค้า่เชา่ และ/หรอื คา่บรกิารครบถว้น

		  (ฌ)	 ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งก�ำหนดใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยมี์หนา้ท่ีตดิตามและ ควบคมุดแูลใหผู้เ้ชา่ 

			   และผูใ้ชบ้รกิารจา่ยช�ำระคา่ภาษีตา่ง ๆ ใหถ้กูตอ้งตามท่ีกฎหมายก�ำหนด

		  (ญ)	 ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งวิเคราะหค์วามผิดปกติในการบรหิารจดัการของ ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 

			   รวมทัง้สุม่ตรวจสอบการด�ำเนินงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

		  (ฎ)	 ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งคดัเลือกและประเมินระบบควบคมุภายในของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
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		  นอกจากนี ้ ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งมีระบบในการติดตามควบคมุ และสุ่มตรวจสอบเพ่ือใหม้ั่นใจไดว้่า 

		  ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยป์ฏิบตัติามหลกัเกณฑด์งัตอ่ไปนี้

		  (1)   	 จดัเก็บรายไดแ้ละน�ำสง่ใหก้องทรสัตค์รบถว้นถกูตอ้ง

		  (2)   	 ไมเ่รยีกเก็บคา่ใชจ้า่ยจากกองทรสัตม์ากเกินความจ�ำเป็น และตอ้งอยูภ่ายในกรอบท่ีสญัญาแตง่ตัง้ 

			   ผูจ้ดัการกองทรสัตก์�ำหนดใหเ้รยีกเก็บได ้และ

		  (3)  	 มีการดแูลและซอ่มบ�ำรุงรกัษาทรพัยส์นิของกองทรสัตอ์ยา่งเพียงพอและเหมาะสมเพ่ือใหส้ามารถ 

			   ใชจ้ดัหาผลประโยชนไ์ดอ้ยา่งตอ่เน่ืองในระยะยาว

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 1.	 สรุปข้อมูลผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ชื่อบริษัท

วันทีจ่ดทะเบยีนจดัตัง้บริษัท

ทีต่ัง้ของบริษัท

การตดิตอ่บริษัท 

ทนุจดทะเบยีน

ลักษณะและขอบเขตการด�ำเนินธุรกจิ

โครงสร้างผู้ถอืหุน้ใหญ่ (สัดส่วนการถอืหุน้)

รายชื่อกรรมการ

รอบระยะเวลาบญัชี

บรษัิท ภิรชัแมนเนจเมน้ท ์จ�ำกดั

18 ธนัวาคม 2556

591 ถนนสขุมุวิท แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร

โทรศพัท:์ 02-261-0261

25,000,000 บาท

บรหิารจดัการอาคารส�ำนกังาน

1.	 บรษัิท ภิรชับรุโีฮลดิง้ จ �ำกดั (รอ้ยละ 70.00)

2.	 นางสาวปนิษฐา บรุ ี(รอ้ยละ 14.98)

3.	 นายปิติภทัร บรุ ี(รอ้ยละ 14.98)

1.	 นายประสาน ภิรชั บรุี

2.	 นางประพีร ์บรุ ี

3.	 นางสาวปนิษฐา บรุี

4.	 นายปิติภทัร บรุี

 1 มกราคม - 31 ธนัวาคม
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	 2.	 หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 1)	 หนา้ท่ีในการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย์

	 ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยมี์หนา้ท่ีดแูล และบ�ำรุงอสงัหารมิทรพัยแ์ละทรพัยส์ินใดๆ ตามท่ีจ�ำเป็นใหอ้ยู่ในสภาพ 
ท่ีดีเพ่ือประโยชนใ์นการบรกิาร บรหิารและจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตอ์ �ำนวยความสะดวกให้
กบัทรสัตี บรษัิทประเมินคา่ทรพัยส์นิของกองทรสัต ์และผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นเรือ่งท่ีเก่ียวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัยต์ามท่ี
เก่ียวขอ้งจ�ำเป็นและเหมาะสม ด�ำเนินการใดรว่มกบัผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พ่ือท�ำใหก้องทรสัตไ์ดม้าซึง่ใบอนญุาต และ/หรอื
เอกสารอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้งและจ�ำเป็นในการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตจ์ดัหาผูเ้ชา่เพ่ือเชา่พืน้ท่ี
โครงการ ประสานงานรวมถึงเจรจากบัผูเ้ช่าในการเขา้ท�ำสญัญาเช่าพืน้ท่ี หรอืสญัญาอ่ืนใดท่ีเก่ียวกบัโครงการ จดัสง่ 
รายได ้ น�ำสง่คา่ใชจ้่าย และช�ำระเงินใดๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการด�ำเนินงานของกองทรสัตร์วมถงึบรหิารงานใหเ้ป็นไปตาม
สญัญาตา่ง ๆ ใหค้วามชว่ยเหลือใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตามท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตร์อ้งขออยา่งสมเหตสุมผลในกรณีท่ี 
ผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระสงคจ์ะขาย โอน ใหเ้ชา่ โอนสทิธิการเชา่ หรอืจ�ำหนา่ย (ถา้มี) ไมว่า่โดยวิธีใดๆ ซึง่อสงัหารมิทรพัย์
ใหแ้ก่บคุคลอ่ืน ตดิตอ่ ประสานงาน ใหข้อ้มลู ย่ืนเอกสาร และน�ำสง่คา่ธรรมเนียมและภาษีท่ีดนิและสิ่งปลกูสรา้งอนัเกิด
จากอสงัหารมิทรพัยท่ี์กองทรสัตมี์หนา้ท่ีตอ้งช�ำระ ภาษีหกั ณ ท่ีจา่ยอนัเน่ืองจากการบรหิารจดัการโครงการ และ/หรอืภาษี
อ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัยแ์ละ/หรอืการบรหิารจดัการโครงการ ตอ่พนกังานเจา้หนา้ท่ีของหน่วยงานราชการ 
ท่ีเก่ียวขอ้ง ด�ำเนินการ และ/หรอืประสานงานกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ และใหค้วามช่วยเหลือแก่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ ใน
การจดัการใหผู้เ้ชา่ของทรพัยส์นิของกองทรสัตไ์ดร้บับรกิารสาธารณปูโภคตา่ง ๆ ในโครงการ ด�ำเนินการอ่ืนใดท่ีจ�ำเป็น  

เพ่ือใหก้ารบรหิารอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นไปตามโครงการจดัการกองทรสัตแ์ละกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง เป็นตน้

	 2)	 การจดัท�ำบญัชีและรายงาน เอกสารการจดัการ และการตรวจสอบภายใน

	 จดัใหมี้บญัชีและรายงานตา่ง ๆ  ตามท่ีไดร้บัมอบหมายจากกองทรสัตซ์ึง่รวมถงึแตไ่มจ่ �ำกดัเพียงรายงานรบัช�ำระ
หนีป้ระจ�ำวนั รายงานสรุปคา่จอดรถประจ�ำวนั รายงานลกูหนีค้า้งช�ำระ ณ วนัท�ำการสดุทา้ยของเดือน รวมทัง้เอกสาร
หลกัฐานใด ๆ ท่ีเก่ียวกบัรายไดจ้ากการด�ำเนินงานสทุธิ (Gross Property Operating Revenue) และคา่ใชจ้า่ยในการ
บรหิารจดัการ (Operating Expenses) ของกองทรสัตเ์พ่ือจดัสง่บญัชี รายงาน และเอกสารดงักลา่วใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์
ภายในระยะเวลาตามท่ีก�ำหนด ทัง้นี ้ ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะจดัท�ำบญัชีดงักลา่วตามหลกัการบญัชีท่ีเป็นท่ีรบัรอง
โดยทั่วไป โดยจะแบง่แยกทรพัยส์นิ และ/หรอื ดอกผลใดๆ ท่ีเกิดจากทรพัยส์นิของกองทรสัต ์และ/หรอื ทรพัยส์นิใด ๆ  
ท่ีผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดร้บัไวใ้นฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรอืพงึรบัไวใ้นนามกองทรสัตอ์อกจากทรพัยส์นิ
ของตน และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะด�ำเนินการจดัเก็บเอกสารหลกัฐานประกอบการบญัชี และการบนัทกึบญัชีเป็น
ระยะเวลาอยา่งนอ้ยตามท่ีกฏหมายท่ีเก่ียวขอ้งก�ำหนด ใหอ้ยูใ่นสภาพสมบรูณ ์ครบถว้น และพรอ้มใหผู้จ้ดัการกองทรสัต ์
ทรสัตี และบคุคลท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืทรสัตีไดร้บัมอบหมายเขา้ตรวจสอบ และอ�ำนวยความสะดวกในการตรวจสอบ

ภายใน (Internal Audit) ตามท่ีรอ้งขอ

	 3)	 การตลาด

	 ประสานงานกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ เพ่ือพฒันาและจดัใหมี้แผนการโฆษณา แผนการสง่เสรมิการขาย ส�ำหรบั
ทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ ซึง่ตอ้งเป็นไปตามท่ีก�ำหนดไวใ้นแผนการด�ำเนินงานประจ�ำปีท่ีไดร้บัอนมุตัจิากผูจ้ดัการ

กองทรสัต์

	 ทัง้นี ้ ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยมี์ความเก่ียวขอ้งกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ (บรษัิท ภิรชั รีท แมนเนจเมน้ท ์ จ�ำกดั)  
เน่ืองดว้ยทัง้ 2 บรษัิทเป็นบรษัิทยอ่ยในบรษัิท ภิรชับรุโีฮลดิง้ จ �ำกดั ซึง่บรษัิท ภิรชับรุโีฮลดิง้ จ �ำกดั ยงัมีฐานะเป็นผูถื้อ
หนว่ยทรสัตข์องกองทรสัต ์โดยถือหนว่ยทรสัตท์ัง้สิน้รอ้ยละ 2.20 ของจ�ำนวนหนว่ยทรสัตท่ี์จ�ำหนา่ยไดท้ัง้หมด อนัมีความ
เก่ียวขอ้งในฐานะบรษัิทแมข่องบรษัิท ภิรชับรุ ีจ �ำกดั ซึง่เป็นผูถื้อหนว่ยทรสัตร์ายใหญ่ของกองทรสัต ์โดยถือหนว่ยทรสัต์
ทัง้สิน้รอ้ยละ 19.99 ของจ�ำนวนหนว่ยทรสัตท่ี์จ�ำหนา่ยไดท้ัง้หมด อยา่งไรก็ตามกองทรสัตมี์กลไกและมาตรการในการ
คดัเลือกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ตามรายละเอียดท่ีปรากฎในแบบ 56-REIT1 สว่นท่ี 3 ขอ้ 9.4 “การคดัเลือกผูบ้รหิาร

อสงัหารมิทรพัย”์ โดยค�ำนงึถงึการรกัษาประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหนว่ยทรสัตเ์ป็นส�ำคญั 
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ข้อมูลติดต่ออื่นๆ

1.	 ผู้สอบบญัชี

	 ช่ือ		  ส �ำนกังาน อีวาย จ�ำกดั 

	 ท่ีอยู	่	  ชัน้ 33 เลครชัดา ออฟฟิส คอมเพลก็ซ ์เลขท่ี193/136-137 

			   ถ.รชัดาภิเษก แขวงคลองเตย กรุงเทพฯ 10110

	 โทรศพัท	์ 0-2264-9090

	 เวบ็ไซต	์ www.ey.com

2.	 นายทะเบยีนหน่วยทรัสต์

	 ช่ือ		  บรษัิท ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ�ำกดั

	 ท่ีอยู	่	  93 ถนนรชัดาภิเษก แขวงดนิแดง เขตดนิแดง กรุงเทพฯ 10400

	 โทรศพัท	์ 0-2009-9000

	 เวบ็ไซต	์ www.set.or.th/tsd

3.	 ผู้ประเมนิมูลค่าทรัพยส์ิน

	 ช่ือ		  บรษัิท โจนส ์แลง ลาซาลล ์(ประเทศไทย) จ�ำกดั

	 ท่ีอยู	่	  เลขท่ี 175 ชัน้ 19 อาคารสาธรซตีิท้าวเวอร์

			   ถนนสาทรใต ้แขวงทุง่มหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพฯ 10120

	 โทรศพัท	์ 0-2624-6400

	 เวบ็ไซต	์ www.jll.co.th

	 ช่ือ		  บรษัิท กรุงสยามประเมินคา่ทรพัยส์นิ จ�ำกดั

	 ท่ีอยู	่	  731 อาคารพีเอม็ ทาวเวอร ์ชัน้ 4 ถนนอโศก-ดนิแดง แขวงดนิแดง เขตดนิแดง กรุงเทพฯ 10400

	 โทรศพัท	์ 0-2247-4715-6

	 เวบ็ไซต	์ http://www.siamcityappraisal.com/
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ภาพรวมธุรกิจ และ
รายละเอียดทรัพย์สิน
ที่ลงทุน

มูลค่าสินทรัพย์รวมภายใต้กองทรัสต์ 

10,511.97 ล้านบาท

พื้นที่ให้เช่าทั้งหมด 81,496 ตร.ม.



ภาพรวมธุรกิจ นโยบาย และแหล่งที่มาของรายได้

ภาพรวมธุรกิจของกองทรัสต์ 

	 กองทรสัตมี์นโยบายด�ำเนินการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตโ์ดยน�ำพืน้ท่ีของทรพัยส์ิน

ดงักลา่วออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่ารายยอ่ยตามท่ีระบไุวใ้นเรื่อง “ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต”์ โดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์ (REIT 

Manager) เป็นผูจ้ดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินของกองทรสัตผ์่านการก�ำหนดนโยบายและการวางกลยทุธใ์นการ

บรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัตเ์พ่ือก่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุแก่กองทรสัตแ์ละมอบหมายหนา้ท่ีในการบรหิารจดัการ

อสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่ บรษัิท ภิรชัแมนเนจเมน้ท ์จ�ำกดัในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) ซึง่หนา้ท่ี

ดงักลา่วไดแ้ก่ การน�ำทรพัยส์นิไปจดัหาผลประโยชนใ์นรูปของการใหเ้ช่าพืน้ท่ีตามนโยบายในการจดัหาผลประโยชนท่ี์

ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นผูก้ �ำหนดไว ้ รวมทัง้การติดตอ่ประสานงานและอ�ำนวยความสะดวกใหแ้ก่ผูเ้ชา่พืน้ท่ี และจดัเก็บ

รายไดค้า่เชา่และคา่บรกิารอ่ืนๆ เพ่ือน�ำสง่ใหแ้ก่กองทรสัตโ์ดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะเป็นผูด้ �ำเนินการจดัหาผูส้นใจ

ท่ีจะเชา่พืน้ท่ี การใหเ้ขา้ชมสถานท่ีและการเจรจากบัผูท่ี้สนใจโดยตรง ตลอดจนบ�ำรุงรกัษาและซอ่มแซมอสงัหารมิทรพัย์

ของกองทรสัตใ์หอ้ยูใ่นสภาพท่ีดีและพรอ้มจดัหาผลประโยชน ์

กลยุทธ์ในการด�ำเนินงานหรือการจัดหาผลประโยชน์

	 บรษัิท ภิรชั รที แมนเนจเมน้ท ์จ�ำกดั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์(“บรษัิท” หรอื “ผูจ้ดัการกองทรสัต”์) ในฐานะ 

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ มีกลยทุธใ์นการด�ำเนินงานจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ิน เพ่ือผลกัดนัใหธุ้รกิจใหเ้ช่าและบรกิาร

พืน้ท่ีอาคารส�ำนักงานสรา้งรายไดใ้นเชิงพาณิชยใ์หแ้ก่กองทรสัตแ์ละก่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุต่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

โดยบรษัิทมีนโยบายและกลยทุธท่ี์ส �ำคญัในการด�ำเนินธรุกิจดงัตอ่ไปนี้

	 1.	 ดา้นการบริหารทรพัยส์ิน ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะติดตามผลการด�ำเนินงานของกองทรสัตโ์ดยในแต่ละปี 

		  จะมีการเปรียบเทียบกับงบประมาณประจ�ำปี รวมถึงผลประกอบการของกองทรสัตใ์นอดีตเพ่ือให ้

		  กองทรสัตไ์ดร้บัก�ำไรจากการด�ำเนินงานตามเป้าหมายท่ีก�ำหนด อย่างไรก็ดีหากผลประกอบการของ 

		  กองทรสัตไ์มเ่ป็นไปตามเปา้หมายท่ีก�ำหนดไว ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะวิเคราะหเ์พ่ือหาสาเหตรุวมถงึปรบัปรุง 

		  และพฒันาแผนการด�ำเนินงานเพ่ือใหส้ามารถบรรลเุปา้หมายท่ีคาดไว ้

	 2.	 การก�ำหนดอตัราคา่เชา่ใหเ้หมาะสมและมีความสอดคลอ้งกบัสถานการณท์างการตลาด 

	 3.	 การพฒันาประสทิธิภาพการด�ำเนินงาน และเนน้การใหบ้รกิารเป็นส�ำคญัเพ่ือใหผู้เ้ชา่ไดร้บัความสะดวก  

		  และเป็นการรกัษาฐานของลกูคา้ พรอ้มทัง้ควบคมุคา่ใชจ้า่ยในการด�ำเนินงาน

	 4.	 การเพ่ิมศกัยภาพของทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตล์งทนุ โดยการดแูลรกัษาพืน้ท่ีของโครงการและพฒันาปรบัปรุง 

		  ภาพลกัษณข์องทรพัยส์นิ ใหอ้ยูใ่นสภาพดีอยา่งสม�่ำเสมอ 

	 5.	 กองทรสัตม์ุ่งเนน้การลงทนุในทรพัยส์ินท่ีมีคณุภาพ และท�ำเลท่ีตัง้ท่ีมีศกัยภาพ ท่ีเหมาะสมกบัประเภท 

		  ธรุกิจของอสงัหารมิทรพัย ์เพ่ือใหท้างกองทรสัตมี์ผลประกอบการท่ีดี และผูถื้อหนว่ยทรสัตไ์ดร้บัผลประโยชน ์

		  ตอบแทนอยูใ่นระดบัท่ีดีอยา่งยั่งยืน

	 ทัง้นีผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เป็นผูท่ี้จดัการงานบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์โดยน�ำทรพัยส์นิไปจดัหาผลประโยชนใ์น

รูปของการใหเ้ชา่พืน้ท่ีตามนโยบายของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ติดตอ่ประสานงานและอ�ำนวยความสะดวกใหแ้ก่ผูเ้ชา่ และ

จดัเก็บคา่เชา่เพ่ือน�ำสง่กองทรสัตต์ลอดจนการจดัใหมี้การบ�ำรุงรกัษาและซอ่มแซมอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตใ์หอ้ยู่

ในสภาพท่ีดีและพรอ้มจดัหาผลประโยชน์
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ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

	 การเขา้ลงทนุในทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์ มีวตัถปุระสงคเ์พ่ือสรา้งอตัราผลตอบแทนจากการลงทนุในระดบั 

ท่ีดีและต่อเน่ืองในระยะยาวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะก�ำหนดนโยบายและกลยทุธท่ี์เหมาะสม 

ในการบรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัตเ์พ่ือสรา้งรายไดใ้นเชิงพาณิชยใ์หแ้ก่กองทรสัตแ์ละก่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุ

ตอ่ผูถื้อหนว่ยทรสัตโ์ดยรวม 

	 ทัง้นี ้รูปแบบการจดัหาผลประโยชนท่ี์กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยท่ี์กองทรสัตล์งทนุ ไดแ้ก่

	 1)	 รายไดค่้าเช่าและค่าบริการ

		  รายไดค้า่เชา่และคา่บรกิารของกองทรสัตไ์ดร้บัจากการใหเ้ชา่พืน้ท่ีอาคารส�ำนกังาน และพืน้ท่ีรา้นคา้ใหแ้ก่ 

		  ผูเ้ช่าโดยตรง ซึง่ผูเ้ช่าน�ำพืน้ท่ีส �ำนกังานไปประกอบกิจการของตนเอง โดยสว่นใหญ่กองทรสัตค์ิดคา่เช่า 

		  และค่าบริการจากผูเ้ช่าเป็นอตัราคงท่ีตามขนาดของพืน้ท่ีโดยสญัญาส่วนใหญ่ท่ีท�ำกบัผูเ้ช่าในปัจจบุนั 

		  มีอายสุญัญา 3 ปี โดยผูเ้ชา่ช�ำระคา่เชา่และคา่บรกิารเป็นรายเดือนใหแ้ก่กองทรสัต์

	 2)	 รายไดอ้ืน่

		  รายไดอ่ื้นประกอบดว้ย รายไดค้า่ท่ีจอดรถ คา่แอรล์ว่งเวลา คา่สาธารณปูโภคท่ีเรยีกเก็บจากผูเ้ชา่ รายได ้

		  จากการบรกิาร รายไดจ้ากการสง่เสรมิการขายและคา่โฆษณา (สว่นแบง่ก�ำไรจากรายไดข้องสื่อจอภาพ 

		  แอลซีดี) รายไดจ้ากการใหเ้ชา่และใหบ้รกิารพืน้ท่ีงานระบบโทรคมนาคม รายไดค้า่ปรบั และรายไดอ่ื้นๆ 

		  ทัง้นี ้ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 โครงการมีผูเ้ชา่ในธรุกิจท่ีหลากหลาย มีการกระจายตวัของผูเ้ชา่ทัง้ในดา้น 

		  ของประเภทธรุกิจ และขนาดพืน้ท่ีเชา่ โดยไมไ่ดมี้การพึง่พิงผูเ้ชา่รายใดรายหนึง่อยา่งเป็นนยัส�ำคญั โดยมี 

		  รายละเอียดแสดงไดด้งันี ้
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	 นอกจากนี ้ขอ้มลูอายสุญัญาเชา่ท่ีจะครบอายใุนแตล่ะชว่งเวลา สามารถแสดงได ้ดงัตารางตอ่ไปนี้

	 ตารางผู้เช่าแบง่ตามปีทีค่รบก�ำหนดอายุสัญญาเช่า

	 ข้อมูลประเภทธุรกจิของผู้เช่าในโครงการภรัิชทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทยีร์

ประเภทธุรกจิของผู้เช่า
สัดส่วนบนรายได้

ค่าเช่าทัง้หมด
 (ร้อยละ)

จ�ำนวนสัญญาที่
ครบก�ำหนดอายุ1 

(สัญญา)

สัดส่วนบนรายได้
ค่าเช่าทัง้หมด

(ร้อยละ)

พืน้ทีใ่หเ้ช่าทีค่รบ
ก�ำหนดอายุสัญญาเช่า

(ตารางเมตร)

สัดส่วนพืน้ทีใ่หเ้ช่าที่
ครบก�ำหนดอายุสัญญาเช่า

บนพืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด (ร้อยละ)

ปีทีค่รบก�ำหนด
อายุสัญญาเช่า

สัดส่วนบนพืน้ที่
เช่าทัง้หมด 
(ร้อยละ)

พืน้ทีเ่ช่า
(ตารางเมตร)

จ�ำนวนผู้เช่า
(ราย)

ธรุกิจสนิคา้อปุโภคบรโิภค

ธรุกิจใหบ้รกิาร

ธรุกิจอีคอมเมิรซ์ (E-commerce)

ธรุกิจการเงินและการธนาคาร

หนว่ยงานราชการ

ธรุกิจอตุสาหกรรมการผลติ

ธรุกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยแ์ละนายหนา้

ธรุกิจคา้ปลีก

รวม (พืน้ทีท่ีม่ผู้ีเช่า)

พืน้ท่ีวา่ง

รวม (พืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด)

45.88

28.90

7.32

7.33

4.35

2.23

2.50

1.49

100.00

2564

2565

2566

รวมพืน้ทีท่ีม่ผู้ีเช่า

พืน้ท่ีวา่ง

รวม

22,199

18,965

3,964

45,128

4,332

49,460

44.88

38.34

8.01

91.24

8.76

100.00

47.17

42.38

10.44

100.00

-

100.00

46

31

17

94

-

94

43.08

25.21

7.31

6.42

3.74

2.06

2.26

1.17

91.24

8.76

100.00

21,307

12,469

3,614

3,173

1,849

1,018

1,117

581

45,128

4,332

49,460

28

35

3

9

2

2

4

3

86

หมายเหตุ :	 ขอ้มูล ณ วนัที ่ 31 ธนัวาคม 2563 พืน้ทีเ่ชา่ของทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ ประกอบดว้ย พืน้ทีเ่ชา่ตามสญัญาเชา่ 

		  และสญัญาบรกิาร รวมถงึพืน้ทีเ่ชา่ตามหนงัสอืแสดงเจตนารมณใ์นการเชา่และการบรกิาร

หมายเหตุ :	 ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม  2563 โดยพืน้ทีเ่ชา่ของทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ ประกอบดว้ย พืน้ทีเ่ชา่ตามสญัญาเชา่ 

		  และสญัญาบรกิาร รวมถงึพืน้ทีเ่ชา่ตามหนงัสอืแสดงเจตนารมณใ์นการเชา่และการบรกิาร 

		  1 ผูเ้ชา่บางรายไดท้�ำสญัญาเชา่มากกวา่ 1 สญัญา ซ่ึงแตล่ะสญัญามชีว่งเวลาครบก�ำหนดอายสุญัญาเชา่ทีแ่ตกตา่งกนั 

	 โดย ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 โครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทียรมี์อตัราการเชา่พืน้ท่ีเฉลีย่ตลอดปีบญัชี 2563 ของโครงการ

เทา่กบั รอ้ยละ 94.62 และอตัราคา่เชา่ท่ีผูเ้ชา่มีการท�ำสญัญาในปี 2563 อยูใ่นชว่งประมาณ 954 - 1,350 บาท/ตร.ม./เดือน

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
Bhiraj Office Leasehold Real Estate Investment Trust (BOFFICE)
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	 นอกจากนี ้ขอ้มลูอายสุญัญาเชา่ท่ีจะครบอายใุนแตล่ะชว่งเวลา สามารถแสดงได ้ดงัตารางตอ่ไปนี้

	 ตารางผู้เช่าแบง่ตามปีทีค่รบก�ำหนดอายุสัญญาเช่า

	 ข้อมูลประเภทธุรกจิของผู้เช่าในโครงการภรัิชทาวเวอร ์แอท ไบเทค

ประเภทธุรกจิของผู้เช่า
สัดส่วนบนรายได้

ค่าเช่าทัง้หมด
 (ร้อยละ)

จ�ำนวนสัญญาที่
ครบก�ำหนดอายุ1 

(สัญญา)

สัดส่วนบนรายได้
ค่าเช่าทัง้หมด

(ร้อยละ)

พืน้ทีใ่หเ้ช่าทีค่รบ
ก�ำหนดอายุสัญญาเช่า

(ตารางเมตร)

สัดส่วนพืน้ทีใ่หเ้ช่าที่
ครบก�ำหนดอายุสัญญาเช่า

บนพืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด (ร้อยละ)

ปีทีค่รบก�ำหนด
อายุสัญญาเช่า

สัดส่วนบนพืน้ที่
เช่าทัง้หมด 
(ร้อยละ)

พืน้ทีเ่ช่า
(ตารางเมตร)

จ�ำนวนผู้เช่า
(ราย)

ธรุกิจอตุสาหกรรมการผลติ

ธรุกิจใหบ้รกิาร

ธรุกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยแ์ละนายหนา้

ธรุกิจการเงินและการธนาคาร

ธรุกิจสนิคา้อปุโภคบรโิภค

ธรุกิจคา้ปลีก

รวม (พืน้ทีท่ีม่ผู้ีเช่า)

พืน้ท่ีวา่ง

รวม (พืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด)

37.31

28.77

17.54

4.66

11.00

0.72

100.00

2564

2565

2566

รวมพืน้ทีท่ีม่ผู้ีเช่า

พืน้ท่ีวา่ง

รวม

16,903

680

8,990

26,573

5,463

32,036

52.76

2.12

28.06

82.95

17.05

100.00

62.00

2.96

35.04

100.00

100.00

23

3

20

46

-

46

31.73

22.59

15.13

4.39

8.13

0.98

82.95

17.05

100.00

10,166

7,236

4,847

1,407

2,603

314

26,573

5,463

32,036

11

7

7

1

10

2

38

หมายเหตุ :	 ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 พืน้ทีเ่ชา่ของทรพัยส์นิทีก่องทรสัต ์จะเขา้ลงทนุ ประกอบดว้ย พืน้ทีเ่ชา่ตามสญัญาเชา่ 

		  และสญัญาบรกิาร รวมถงึพืน้ทีเ่ชา่ตามหนงัสอืแสดงเจตนารมณใ์นการเชา่และการบรกิาร

หมายเหตุ :	 ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม  2563 โดยพืน้ทีเ่ชา่ของทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ ประกอบดว้ย พืน้ทีเ่ชา่ตามสญัญาเชา่ 

		  และสญัญาบรกิาร รวมถงึพืน้ทีเ่ชา่ตามหนงัสอืแสดงเจตนารมณใ์นการเชา่และการบรกิาร 

		  1 ผูเ้ชา่บางรายไดท้�ำสญัญาเชา่มากกวา่ 1 สญัญา ซ่ึงแตล่ะสญัญามชีว่งเวลาครบก�ำหนดอายสุญัญาเชา่ทีแ่ตกตา่งกนั 

	 โดย ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 โครงการภิรชัทาวเวอร ์ แอท ไบเทคมีอตัราการเช่าพืน้ท่ีเฉลี่ยตลอดปีบญัชี 2563 นับแต ่

กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุโครงการเท่ากบั รอ้ยละ 90.52 และอตัราคา่เช่าท่ีผูเ้ช่ามีการท�ำสญัญาในช่วงระยะเวลาขา้งตน้ อยู่ในช่วงประมาณ  

 630 - 885 บาท/ตร.ม./เดือน
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รายละเอียดของผู้เช่าที่เป็นบุคคลเกี่ยวโยงกับกองทรัสต์

	 ผู้เช่าทีเ่ป็นบุคคลเกีย่วโยงกับทรัสตี

	 ธนาคารกสิกรไทย จ�ำกดั (มหาชน) (“ธนาคารกสิกรไทย”) เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ซึง่ถือหุน้ใน บรษัิทหลกัทรพัย์

จดัการกองทนุ กสกิรไทย จ�ำกดั (“บลจ.กสกิรไทย”) (“ทรสัตี”) ประมาณรอ้ยละ 99.99 ของจ�ำนวนหุน้ท่ีจ �ำหน่ายแลว้

ทัง้หมด ดงันัน้ธนาคารกสกิรไทยจงึเป็นบคุคลเก่ียวโยงกบัทรสัตี และธนาคารกสกิรไทยไดเ้ขา้ท�ำสญัญาเชา่และบรกิาร

กบักองทรสัต ์ซึง่มีรายละเอียดดงันี ้

	 ณ 31 ธนัวาคม 2563 ธนาคารกสิกรไทยในฐานะผูเ้ช่าเขา้ท�ำสญัญาเช่าและบรกิารเพ่ือประกอบธุรกิจบนท่ีตัง้ 

โครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทียร ์พืน้ท่ีประมาณ 1,640 ตารางเมตร  มีก�ำหนดระยะเวลาการเชา่และบรกิาร 3 ปี 

นบัตัง้แต่วนัท่ี 1 ตลุาคม 2561 โดยเง่ือนไขการเช่าและบรกิาร รวมถึงอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารเป็นไปในมาตรฐาน 

เชน่เดียวกบัท่ีกองทรสัต ์ไดเ้สนอใหก้บัผูเ้ชา่พืน้ท่ีและผูร้บับรกิารรายอ่ืนของโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทียร์

	 ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดพิ้จารณาการเขา้ท�ำธรุกรรมดงักลา่วแลว้ เหน็วา่ธรุกรรมดงักลา่วเป็นประโยชนต์อ่กองทรสัต ์

และผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ และมิไดข้ดัตอ่สญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์หรอืกฎหมายอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้ง  ทัง้นีธ้นาคารกสกิรไทย 

เป็นบริษัทขนาดใหญ่ ประกอบกับอยู่ในกลุ่มธุรกิจการเงินการธนาคารจึงท�ำใหส้ดัส่วนประเภทธุรกิจของผูเ้ช่าทาง

ดา้นการเงินการธนาคารในโครงการใหมี้สดัสว่นท่ีเพ่ิมมากขึน้ ซึง่เป็นผลใหส้ว่นผสมผูเ้ชา่ (Tenant Mix) มีสดัสว่นการ 

กระจายตวัท่ีดีขึน้ โดยเง่ือนไขการเช่าและบริการรวมถึงอตัราค่าเช่าและค่าบริการเป็นไปในมาตรฐานเช่นเดียวกบัท่ี 

กองทรสัต ์ไดเ้สนอใหก้บัผูเ้ชา่พืน้ท่ีรายอ่ืนของโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทียร์

	 ผู้เช่าทีเ่ป็นบุคคลเกีย่วโยงกับผู้จดัการกองทรัสต์

	 สืบเน่ืองจากสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโรคตดิเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (โควิด-19) ท่ีแพรร่ะบาดอยา่งรุนแรง

ในหลายประเทศทั่วโลกรวมถงึประเทศไทยตัง้แตช่ว่งไตรมาสท่ี 1 ของปี 2563 ซึง่สง่ผลกระทบในวงกวา้งตอ่เศรษฐกิจ

และภาคธรุกิจตา่งๆ  ซึง่เกิดขึน้ระหวา่งการด�ำเนินการลงทนุในทรพัยส์นิหลกัท่ีลงทนุในการเพ่ิมทนุครัง้ท่ีหนึง่ คือ อาคาร

ส�ำนกังานภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค  ทางกองทรสัตมี์การเขา้ท�ำสญัญาเชา่และบรกิารกบับรษัิท ปรนิทร จ�ำกดั บนพืน้ท่ี

ประมาณ 3,636 ตารางเมตร ท่ีมีแนวโนม้ผูเ้ชา่พืน้ท่ีรายใหญ่จะขอยกเลกิการเชา่พืน้ท่ีบางสว่นก่อนครบก�ำหนดระยะเวลา

การเชา่ตามสญัญา หรอืไมต่อ่สญัญาเชา่ภายหลงัครบก�ำหนดระยะเวลาการเชา่ตามสญัญา เน่ืองจากผลกระทบจากการ

แพรร่ะบาดของโรคตดิเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (โควิด-19) ตอ่ธรุกิจของผูเ้ชา่ เพ่ือลดความเสี่ยงของกองทรสัต ์ดว้ยคา่เชา่

ของผูเ้ชา่เดมิ และมีระยะเวลาการเชา่ 1 ปีนบัตัง้แตว่นัท่ี 20 สงิหาคม 2563 ซึง่เป็นวนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในทรพัยส์นิ

หลกัท่ีลงทนุในการเพ่ิมทนุครัง้ท่ีหนึ่ง หรือมีผลเริ่มเช่านบัแต่วนัท่ีผูเ้ช่าขา้งตน้สิน้สดุสญัญาหรือยกเลิกการเช่าพืน้ท่ี 

ขา้งตน้และสิน้สดุการเชา่ในวนัท่ี 19 สงิหาคม 2564 ตามท่ีระบใุนหนงัสอืชีช้วนเสนอขายหนว่ยทรสัตส์ �ำหรบัการเพ่ิมทนุ 

ครัง้ท่ี 1 ของกองทรสัต ์โดยสามารถดาวนโ์หลดไดท่ี้เวบ็ไซตข์องกองทรสัต ์www.bofficereit.com   

	 ณ 31 ธนัวาคม 2563 บรษัิท ปรนิทร จ�ำกดั (“ปรนิทร”) ซึง่เป็นบคุคลท่ีเก่ียวโยงกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไดเ้ขา้ท�ำ

สญัญาเชา่และบรกิารกบักองทรสัต ์พืน้ท่ีประมาณ 1,312 ตารางเมตร มีก�ำหนดระยะเวลาการเชา่และบรกิาร 1 ปี และ

ช�ำระในอตัราคา่เชา่ตามหลกัการขา้งตน้

	 ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตีพิจารณาการเขา้ท�ำธุรกรรมดงักลา่วแลว้ เห็นวา่ธุรกรรมดงักลา่วเป็นประโยชนต์อ่ 

กองทรสัต ์และผูถื้อหนว่ยทรสัต ์และมิไดข้ดัตอ่สญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัตห์รอืกฎหมายอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้ง ทัง้นีบ้รษัิท

ปรนิทร จ�ำกดั เป็นเจา้ของศนูยนิ์ทรรศการและการประชมุไบเทคซึง่เป็นสว่นหนึง่ของโครงการ mixed-use เชน่เดียวกบั

โครงการภิรชัทาวเวอร ์ แอท ไบเทค โดยมีเง่ือนไขการเชา่และบรกิารรวมถงึอตัราคา่เชา่และคา่บรกิารเป็นไปตามท่ีระบ ุ

ชีแ้จง้ในหนงัสือชีช้วนเสนอขายหนว่ยทรสัตส์ �ำหรบัการเพ่ิมทนุครัง้ท่ี 1 ของกองทรสัต์

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
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เหตุการณ์สำ�คัญ

กองทรัสต์มีการเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่ส�ำคัญ ดังนี้

•	 BOFFICE ไดจ้ดัตัง้ขึน้ตามพระราชบญัญตัิ
ทรสัตเ์พ่ือธรุกรรมในตลาดทนุ พ.ศ. 2550 เม่ือ
วนัท่ี 15 มกราคม 2561 โดยมีบรษัิทหลกัทรพัย์
จดัการกองทนุ กสกิรไทย จ�ำกดั ท�ำหนา้ท่ีเป็น
ทรสัตี และบรษัิท ภิรชั รที แมนเนจเมน้ท ์จ�ำกดั 
ท�ำหนา้ท่ีเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์

•	 เม่ือวนัท่ี 18 มกราคม 2561 กองทรสัตไ์ด้
เขา้ลงทนุครัง้แรกในสิทธิการเช่าของโครงการ 
ภิรชัทาวเวอร ์ แอท เอ็มควอเทียร ์ มลูคา่ลงทนุ 
รวม 6,605 ลา้นบาท (ไมร่วมมลูคา่ภาษีท่ีเก่ียวขอ้ง) 
โดยการเสนอขายหน่วยทรัสตม์ูลค่า 5,153  
ลา้นบาท และเงินกูยื้มระยะยาวจ�ำนวน 1,720 
ลา้นบาท

•	 เม่ือวนัท่ี 23 มกราคม 2561 BOFFICE ได้
เริ่มซือ้ขายหน่วยทรัสต์ในตลาดหลักทรัพย ์
แหง่ประเทศไทยเป็นวนัแรก

•	 เม่ือวนัท่ี 12 มิถนุายน 2562 BOFFICE ไดจ้ดั
ประชมุวิสามญัผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ครัง้ท่ี 1/2562 
เพ่ือพิจารณาอนมุตัจิากผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ในการ
อนมุตักิารลงทนุในทรพัยส์นิท่ีจะลงทนุเพ่ิมเตมิ
ของกองทรสัตใ์นการเพ่ิมทุน  การอนุมตัิการ 
เพ่ิมทนุครัง้ท่ี 1 ในโครงการอาคารส�ำนกังาน 
ภิรชัทาวเวอร ์ แอท ไบเทค โดยการออกและ
เสนอขายหน่วยทรสัตใ์หม่ การอนุมัติวิธีการ
เสนอขายและวิธีการจัดสรรหน่วยทรัสต์ท่ี 
ออกขายและเสนอขายเพ่ิมเตมิ และการอนมุตัิ
การกูยื้มเงินและการใหห้ลกัประกนัท่ีเก่ียวขอ้ง
กับการกูยื้มจากสถาบนัการเงิน ไดม้ติอนุมตัิ
จากท่ีประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตเ์ป็นเอกฉนัท์

•	 เม่ือวนัท่ี 12 มิถนุายน 2562  BOFFICE ได้
จดัประชมุวิสามญัผูถื้อหนว่ยครัง้ท่ี 1/2562 เพ่ือ
พิจารณาอนมุตัิการแกไ้ขเพ่ิมเติมสญัญาก่อตัง้
ทรสัตใ์นส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกับเหตุในการลดทุน
ช�ำระแลว้ของกองทรสัต ์ และไดม้ติอนมุตัิจาก
ท่ีประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตเ์ป็นเอกฉนัท์

•	 เม่ือวนัท่ี 26 มีนาคม 2563 ทางกองทรสัตไ์ด้
แจง้เปลี่ยนแปลงรูปแบบการจดัประชมุสามญั
ประจ�ำปี 2563 จากการจัดประชุมในวันท่ี  
23 เมษายน 2563 ณ หอ้ง Amber 1 ชัน้ 2 ศนูย์
นิทรรศการและการประชมุไบเทค เปลี่ยนแปลง
เป็นรูปแบบการน�ำส่งหนังสือรายงานข้อมูล
ต่างๆ เก่ียวกบักองทรสัตป์ระจ�ำปี 2563 โดย
ส่งหนังสือรายงานขอ้มูลแทนการจัดประชุม
สามัญประจ�ำปี 2563 ทางไปรษณีย์และ
เผยแพร่บนเว็บไซตข์องกองทรสัตใ์หแ้ก่ผูถื้อ
หน่วยทรสัต ์ ตามประกาศ สร. 27/2563 เรื่อง
การด�ำเนินการเก่ียวกับการจัดประชุมสามัญ
ประจ�ำปีท่ีจัดขึน้ในปี พ.ศ. 2563 ของผู้ถือ
หน่วยทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์
เน่ืองจากสถานการณก์ารระบาดของโรคตดิเชือ้ 
ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) ซึ่งออกโดย
ส�ำนกังานคณะกรรมการก�ำกบัหลกัทรพัยแ์ละ
ตลาดหลกัทรพัย ์(ก.ล.ต.)

•	 เม่ือวนัท่ี 9 มิถนุายน 2563 ทางกองทรสัตไ์ด้
ด �ำเนินการเขา้ท�ำธรุกรรมการกูยื้มเงินเพ่ือช�ำระ
หนีต้ามสญัญากูยื้มเงินฉบบัเดมิ (Refinancing) 
กบัธนาคารกสกิรไทย จ�ำกดั (มหาชน) วงเงินกูยื้ม 
ท่ีเบิกใช้แลว้จ�ำนวน 1,720 ลา้นบาท และ
ประเภทหนงัสือค�ำ้ประกนั จ�ำนวน 4 ลา้นบาท 
เพ่ือใชค้ �ำ้ประกนัการใชไ้ฟฟ้าตอ่การไฟฟ้าของ
ทรพัยส์นิหลกัท่ีลงทนุครัง้แรก

•	 เม่ือวนัท่ี 20 สิงหาคม 2563 กองทรสัตไ์ด้
เขา้ลงทนุในทรพัยส์ินหลกัเพ่ิมเติมครัง้ท่ี 1 ใน
สิทธิการเช่าของโครงการภิรชัทาวเวอร ์ แอท  
ไบเทค มลูคา่ลงทนุรวม 3,300 ลา้นบาท (ไมร่วม 
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน ภาษีมลูค่าเพ่ิม 
อากรสแตมป์ รวมตลาดจนคา่ธรรมเนียม และ 
ค่าใชจ้่ายอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง) โดยการเสนอขาย
หน่วยทรสัตม์ูลค่า 2,738 ลา้นบาทและเงิน 
กูยื้มระยะยาวจ�ำนวน 700 ลา้นบาท ซึง่โครงการ
ดังกล่าวมีบริษัท ภิรัชแมนเนจเม้นท ์ จ�ำกัด  
ท�ำหนา้ท่ีเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

•	 เม่ือวนัท่ี 21 สงิหาคม 2563 BOFFICE ไดเ้ริม่ตน้ 
ซือ้ขายหน่วยทรัสตจ์ากการเพ่ิมทุนครัง้ท่ี 1  
ในตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทยเป็นวนัแรก

ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563

TOWER
 at EmQuartier

TOWER
 at BITEC

TOWER
 at BITEC

รายงานประจำ�ปี 2563
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รายละเอียดทรัพย์สินที่ลงทุน

1)	 อาคารส�ำนักงานภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์

	 อาคารส�ำนกังานภิรชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทียร ์เป็นอาคารส�ำนกังานซึง่ถกูพฒันาขึน้เป็นสว่นหนึง่ของโครงการ 

Mixed-Use Commercial Complex บนถนนสขุมุวิทตอนตน้ ท่ีประกอบไปดว้ยอาคารส�ำนกังาน และศนูยก์ารคา้อยูใ่น

พืน้ท่ีโครงการเดียวกนัอยา่งลงตวั โดยในพืน้ท่ีของโครงการ Mixed-Use Commercial Complex ประกอบดว้ย 4 อาคาร 

ไดแ้ก่ (1) อาคารส�ำนกังานภิรชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทียร ์(2) อาคารเดอะกลาสควอเทียร ์ (3) อาคารเดอะวอเตอรฟ์อล 

ควอเทียร ์และ (4) อาคารเดอะฮีลกิซค์วอเทียร ์ซึง่เป็นการลงทนุในพืน้ท่ีอาคารส�ำนกังานภิรชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทียร ์

 และพืน้ท่ีท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการด�ำเนินงานอาคารส�ำนกังานซึง่เป็นพืน้ท่ีบางสว่นในอาคารเดอะกลาสควอเทียร ์และอาคาร

เดอะวอเตอรฟ์อลควอเทียร ์รวมถงึการเขา้รบัโอนกรรมสทิธ์ิในระบบสาธารณปูโภค และสงัหารมิทรพัยท่ี์เก่ียวเน่ืองกบัการ

ด�ำเนินงานอาคารส�ำนกังาน โดยกองทรสัตไ์มเ่ขา้ลงทนุในพืน้ท่ีใชป้ระโยชนเ์ป็นศนูยก์ารคา้ ดิ เอม็ควอเทียร ์ และพืน้ท่ี 

ท่ีใชป้ระโยชนร์ว่มกนัระหว่างอาคารส�ำนกังาน และศนูยก์ารคา้ โดยมีต�ำแหน่งท่ีตัง้และรายละเอียดของแต่ละอาคาร 

ตามแผนภาพดงันี ้

	 1	 อาคารส�ำนักงานภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ 
	 2	 อาคารเดอะกลาสควอเทียร์ 
	 3	 อาคารเดอะวอเตอร์ฟอลควอเทียร์ 
	 4	 อาคารเดอะฮีลิกซ์ควอเทียร์ 

ภาพแสดงต�ำแหน่งอาคารภรัิชทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทยีร ์

ใน Mixed-Use Commercial Complex

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
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แผนทีต่ัง้โครงการ

	 ท�ำเลทีต่ัง้และสภาพแวดล้อม

	 อาคารส�ำนกังานภิรชัทาวเวอร ์ แอท เอ็มควอเทียร ์

เป็นอาคารส�ำนกังานเกรดเอ ตัง้อยูเ่ลขท่ี 689 ถนนสขุมุวิท  

แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร มีพืน้ท่ี 

ดา้นหนา้โครงการติดกับถนนสุขุมวิท ซึ่งอยู่ระหว่างซอย

สขุมุวิท 35 และซอยสขุมุวิท 39 โดยท�ำเลดงักล่าวถือว่า 

ตั้งอยู่ใจกลางเขตธุรกิจท่ีส �ำคัญของกรุงเทพมหานคร  

และอยู่ติดกับบริเวณรถไฟฟ้า (BTS) สถานีพรอ้มพงษ ์

ซึ่งมีทางเช่ือมต่อเขา้สู่ตัวอาคารผ่านบริเวณชั้น M ของ

ศนูยก์ารคา้ ดิ เอม็ควอเทียร ์และเช่ือมตอ่มายงับรเิวณพืน้ท่ี 

ล็อบบี ้ (Lobby) ของอาคารส�ำนักงานไดโ้ดยตรง อีกทัง้ 

โครงการยงัมีท�ำเลท่ีอยูใ่กลก้บัรถไฟฟา้ใตด้นิ (MRT) สถานี

สุขุมวิท ซึ่งเป็นสถานีหลักท่ีมีทางเช่ือมต่อโดยตรงกับ 

รถไฟฟา้บีทีเอส (BTS) สถานีอโศก โดยอยูห่า่งจากท่ีตัง้ของ

โครงการเพียง 1 สถานีรถไฟฟา้บีทีเอส (BTS) หรอืคดิเป็น

เพียงประมาณ 1.2 กิโลเมตรจากโครงการ และยงัใกลก้บั

ทางดว่นตา่งๆ ซึง่ท �ำใหก้ารเดนิทางเป็นไปไดอ้ยา่งสะดวก

รายละเอยีดการลงทนุ

ลกัษณะการลงทนุ

ระยะเวลาลงทนุ

วนัท่ีเขา้ลงทนุในทรพัยส์นิ

มลูคา่ท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ

ราคาประเมินของทรพัยส์นิ 

ณ 1 มิถนุายน พ.ศ. 2563

1.	 สทิธิการเชา่พืน้ท่ีระยะยาวบางสว่นในโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทียร ์  

	 1.1		 พืน้ท่ีส่วนส�ำนักงานใหเ้ช่าของอาคารส�ำนักงานภิรชัทาวเวอร ์ แอท เอ็มควอเทียร ์ 

			   (ชัน้ 15 ถงึชัน้ 42 และชัน้ 43 บางสว่น) และพืน้ท่ีเชา่รา้นคา้ปลีก (ชัน้ M)

	 1.2		 พืน้ท่ีส่วนกลางส่วนส�ำนกังาน เช่น พืน้ท่ีบนัไดหนีไฟ พืน้ท่ีลิฟท ์ พืน้ท่ีทางเดินส่วน 

			   ส �ำนกังาน และพืน้ท่ีลอ็บบีส้ว่นส�ำนกังาน เป็นตน้

	 1.3		 พืน้ท่ีจอดรถสว่นส�ำนกังาน (ซึง่ตัง้อยูภ่ายในอาคารเดอะวอเตอรฟ์อลควอเทียร ์ชัน้ 2M  

			   ชัน้ 3 และชัน้ 3M)

	 1.4		 พืน้ท่ีส �ำหรบังานระบบสาธารณปูโภคของสว่นส�ำนกังาน (ซึง่เป็นพืน้ท่ีบางสว่นภายใน 

			   อาคารเดอะวอเตอรฟ์อลควอเทียร ์ และอาคารส�ำนักงานภิรัชทาวเวอร ์ แอท  

			   เอม็ควอเทียร)์ รวมถงึระบบสาธารณปูโภคของสว่นท่ีใชป้ระโยชนร์ว่มกบัศนูยก์ารคา้  

			   ด ิ เอม็ควอเทียร ์ (ซึง่ตัง้อยูภ่ายในอาคารเดอะวอเตอรฟ์อลควอเทียร ์บรเิวณบางสว่น 

			   ของชัน้ BB ชัน้ B ชัน้ G และชัน้ 5M)

2.	 กรรมสทิธ์ิในสงัหารมิทรพัยท่ี์เก่ียวเน่ืองกบัโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทียร ์ ไดแ้ก่  

	 กรรมสทิธ์ิในสงัหารมิทรพัยป์ระเภทงานระบบสาธารณปูโภคในสว่นของอาคารส�ำนกังาน และ 

	 ส่วนท่ีใชป้ระโยชนร์ว่มกบัศนูยก์ารคา้ ดิ เอ็มควอเทียร ์ รวมถึงกรรมสิทธ์ิในเครื่องมือและ 

	 อปุกรณท่ี์เก่ียวขอ้ง

ประมาณ 26 ปี 9 เดือน นบัจากวนัท่ีจดทะเบียนสทิธิการเชา่  โดยสทิธิการเชา่จะสิน้สดุในวนัท่ี 

30 กนัยายน พ.ศ. 2587  

18 มกราคม 2561

6,668,789,000 บาท 

6,505,000,000 บาท (ประเมินโดย บรษัิท โจนส ์แลง ลาซาลล ์(ประเทศไทย) จ�ำกดั)
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ท่ีตัง้

เจา้ของกรรมสทิธ์ิท่ีดนิ

เจา้ของกรรมสทิธ์ิอาคาร

ประเภทการใชง้าน

พืน้ท่ีรวม (Gross Floor Area)

พืน้ท่ีเชา่สทุธิ

(Net Leasable Area)

ปีท่ีสรา้งเสรจ็

ลกัษณะจดัหาผลประโยชน์

ประเภทของกลุม่ลกูคา้

ขอ้จ�ำกดัหรอืภาระผกูพนั

689 ถนนสขุมุวิท แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร

โครงการอาคารส�ำนกังานภิรชัทาวเวอร ์ แอท เอ็มควอเทียรต์ัง้อยู่บนท่ีดิน 13 ไร ่ 32 ตารางวา  

ซึง่เป็นกรรมสทิธ์ิของบรษัิท ภิรชับรุ ีจ �ำกดั 

อาคารเป็นกรรมสทิธ์ิของบรษัิท ภิรชับรุ ีจ �ำกดั 

อาคารส�ำนกังานใหเ้ชา่

94,853 ตารางเมตร ซึง่รวมพืน้ท่ีส �ำนกังานใหเ้ชา่ พืน้ท่ีสว่นกลางสว่นส�ำนกังาน พืน้ท่ีจอดรถสว่น

ส�ำนกังาน พืน้ท่ีส �ำหรบัวางงานระบบสาธารณปูโภค และพืน้ท่ีท่ีเก่ียวเน่ืองกบัโครงการ

49,460 ตารางเมตร ซึง่รวมพืน้ท่ีส �ำนกังานใหเ้ชา่ 49,164 ตารางเมตร พืน้ท่ีระเบียง 232 ตารางเมตร 

และพืน้ท่ีรา้นคา้ปลีกใหเ้ชา่ 64 ตารางเมตร 

ปี 2558 

จดัหาผลประโยชนด์ว้ยการใหเ้ชา่แก่ผูเ้ชา่รายยอ่ย และใหบ้รกิารท่ีเก่ียวเน่ืองการใหเ้ชา่ทรพัยส์นิ

ท่ีเชา่

กลุม่ผูเ้ชา่ท่ีมีความหลากหลายทัง้ในดา้นของประเภทธรุกิจหรอืบรกิาร

ภายใตส้ญัญากูเ้งิน กองทรสัตต์อ้งปฏิบตัิตามเง่ือนไขทางการเงินบางประการตามท่ีระบไุวใ้น

สญัญา เชน่ การด�ำรงอตัราสว่นหนีส้นิตอ่สนิทรพัยร์วม และอตัราสว่นความสามารถในการช�ำระ

หนีใ้หเ้ป็นไปตามอตัราท่ีก�ำหนด

ลักษณะของทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
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	 มูลค่าทีไ่ดจ้ากรายงานการประเมนิมูลค่าคร้ังล่าสุด

	 ทรพัยส์ินท่ีท�ำการประเมินมลูค่าลา่สดุโดยบรษัิท โจนส ์ แลง ลาซาลล ์ (ประเทศไทย) จ�ำกดั ซึ่งเป็นผูป้ระเมิน

มลูคา่ทรพัยส์ินท่ีไดร้บัความเห็นชอบจากส�ำนกังาน ก.ล.ต. ไดใ้ชห้ลกัเกณฑก์ารประเมินมลูคา่ทรพัยส์ินดว้ยวิธีรายได ้

(Income Approach) เป็นเกณฑใ์นการจดัท�ำรายงานการประเมินมลูคา่ทรพัยส์นินี ้ซึง่เป็นการประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิ

ภายใตส้ิทธิการเช่า จากความสามารถในการสรา้งรายไดใ้นอนาคต โดยค�ำนวณจากประมาณการกระแสเงินสดท่ีจะ 

เกิดขึน้จากทรพัยส์ินของกองทรสัตใ์นอนาคต และใชก้ารวิเคราะหค์ิดลดกระแสเงินสดดว้ยอตัราคิดลดท่ีเหมาะสม  

ภายใตห้ลกัเกณฑท่ี์วา่มลูคา่ทรพัยส์ินใด ๆ จะเท่ากบัมลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสดในอนาคตท่ีคาดวา่จะไดร้บัจาก

ทรพัยส์นินัน้ ๆ โดยการคดิลดผลประโยชนท่ี์จะเกิดขึน้ในอนาคตใหก้ลบัมาเป็นมลูคา่ปัจจบุนั

รายละเอียด

ผูป้ระเมิน

วิธีการประเมินมลูคา่

ระยะเวลาท่ีใชใ้นการประเมิน

มลูคา่

วนัท่ีประเมิน

มลูคา่ทรพัยส์นิท่ีประเมิน

อตัราคา่เชา่พืน้ท่ี และอตัราการ

ปรบัคา่เชา่ตัง้แตปี่ 2563

อตัราการเชา่เฉลี่ย 

(Occupancy Rate)

อตัราคดิลด (Discount Rate)

สทิธิการเชา่พืน้ท่ีระยะยาวบางสว่นในอาคารส�ำนกังานและกรรมสทิธ์ิในสงัหารมิทรพัยท่ี์

เก่ียวกบัการด�ำเนินโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทียร์

บรษัิท โจนส ์แลง ลาซาลล ์(ประเทศไทย) จ�ำกดั

วิธีรายได ้(income Approach)

24 ปี 4 เดือน นบัจากวนัท่ีประเมินจนสิน้สดุวนัท่ี 30 กนัยายน พ.ศ. 2587 (ตามระยะเวลา

สทิธิการเชา่คงเหลือ)

1 มิถนุายน พ.ศ. 2563

6,505,000,000 บาท  (หกพนัหา้รอ้ยหา้ลา้นบาทถว้น)

-	 พืน้ท่ีส �ำนกังาน 1,030 บาท/ตารางเมตร/เดือน ส�ำหรบัพืน้ท่ีวา่ง และ ปรบัอตัราคา่เชา่ 

	 เพ่ิมขึน้รอ้ยละ 4 ทกุปี

-	 พืน้ท่ีรา้นคา้ปลีก 1,650 บาท/ตารางเมตร/เดือน (ปรบัเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 12 ทกุ 3ปี)

-	 พืน้ท่ีส �ำนกังาน  : ปีท่ี 1-3 = 97% ของพืน้ท่ีใหเ้ชา่ทัง้หมด

                        	    ปีท่ี 4 เป็นตน้ไป = 95% ของพืน้ท่ีใหเ้ชา่ทัง้หมด      

-	 พืน้ท่ีรา้นคา้ปลีก 100% ของพืน้ท่ีใหเ้ชา่ทัง้หมด

รอ้ยละ 9.0

	 สรุปสมมตฐิานส�ำคญัในการประเมินมลูคา่ดว้ยวิธีรายไดด้งันี ้

หมายเหตุ :	คา่สาธารณูปโภคปรบัรอ้ยละ 3 ตอ่ปีนบัตัง้แตป่ระมาณการปี 2563 คา่ใชจ่้ายส�ำรองส�ำหรบัปรบัปรุงอาคาร อยู่ทีร่อ้ยละ  
		  2 - 2.5% ของรายไดร้วม และคา่ธรรมเนยีมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ตามทีร่ะบอุตัราไวเ้ป็นจ�ำนวนทีแ่นน่อนตลอดอายสุญัญา 

		  แตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

สมมตฐิานทีส่�ำคัญ
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2)	 อาคารส�ำนักงานภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค

	 อาคารส�ำนกังานภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค เป็นอาคารส�ำนกังานซึง่ถกูพฒันาขึน้โดยเป็นสว่นหนึง่ของโครงการ 

Mixed-Use ศนูยนิ์ทรรศการและการประชมุไบเทค (โครงการ BITEC Mixed-Use Complex) บนถนนสขุมุวิทใกลส้ี่แยก

บางนา ประกอบไปดว้ย ศนูยแ์สดงสนิคา้ ศนูยก์ารประชมุ และอาคารส�ำนกังาน ซึง่เป็นการลงทนุในพืน้ท่ีอาคารส�ำนกังาน 

ภิรชัทาวเวอร ์ แอท ไบเทค รวมถึงการเขา้รบัโอนกรรมสิทธ์ิในระบบสาธารณปูโภคบางสว่น และสงัหารมิทรพัยท่ี์เก่ียว

เน่ืองกบัการด�ำเนินงานอาคารส�ำนกังาน โดยกองทรสัตไ์มเ่ขา้ลงทนุในพืน้ท่ีศนูยนิ์ทรรศการและการประชมุไบเทค และ

พืน้ท่ีใชป้ระโยชนร์ว่มกนัระหว่างอาคารส�ำนกังานและศนูยนิ์ทรรศการและการประชมุไบเทค และกรรมสิทธิ์ในระบบ

สาธารณปูโภคท่ีใชป้ระโยชนร์ว่มกนั ทัง้นีก้องทรสัตมี์การจดทะเบียนภาระติดพนัในอสงัหาริมทรพัยบ์นท่ีดินหรือบน

อาคารส�ำหรบัระบบสาธารณปูโภคท่ีใชป้ระโยชนร์ว่มกนั

	 ท�ำเลทีต่ัง้และสภาพแวดล้อม

	 อาคารส�ำนกังานภิรชัทาวเวอร ์ แอท ไบเทคตัง้อยู่

บนถนนสขุมุวิทใกลส้ี่แยกบางนา และตัง้อยูห่า่งจากสถานี  

รถไฟฟา้บีทีเอส (BTS) บางนา เพียง 150 เมตร โดยมีทางเดนิ 

Sky walk เช่ือมตอ่เขา้สูต่วัอาคารส�ำนกังานภิรชั ทาวเวอร ์

แอท ไบเทค ผา่นบรเิวณชัน้ 2 ของโครงการศนูยนิ์ทรรศการ

และการประชมุไบเทค และเช่ือมตอ่มายงั Lobby ของอาคาร

ส�ำนักงานท่ีอยู่บริเวณชั้น G ไดโ้ดยตรง อีกทั้งท่ีตัง้ของ

โครงการยงัห่างจากบรเิวณขึน้ลงทางดว่นเพียง 100 เมตร  

และเช่ือมต่อไปยังทางพิเศษสายต่าง ๆ อาทิ ทางพิเศษ

ฉลองรัช ทางพิเศษเฉลิมมหานคร ทางพิเศษบูรพาวิถี  

การเดินทางโดยการสญัจรทางรถยนตจ์ึงมีความสะดวก

สบายเชน่กนั

ภาพอาคารส�ำนักงานภรัิชทาวเวอร ์แอท ไบเทค

แผนทีต่ัง้โครงการ

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
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ลกัษณะการลงทนุ

ระยะเวลาลงทนุ

วนัท่ีเขา้ลงทนุในทรพัยส์นิ

มลูคา่ท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ

ราคาประเมินของทรพัยส์นิ 

ณ 1 มิถนุายน พ.ศ. 2563

ท่ีตัง้

เจา้ของกรรมสทิธ์ิท่ีดนิ

เจา้ของกรรมสทิธ์ิอาคาร

ประเภทการใชง้าน

พืน้ท่ีรวม (Gross Floor Area)

พืน้ท่ีเชา่สทุธิ

(Net Leasable Area)

ปีท่ีสรา้งเสรจ็

ลกัษณะจดัหาผลประโยชน์

ประเภทของกลุม่ลกูคา้

ขอ้จ�ำกดัหรอืภาระผกูพนั

1.	 สทิธิการเชา่พืน้ท่ีระยะยาวบางสว่นในโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค  

	 1.1		 พืน้ท่ีสว่นส�ำนกังานใหเ้ชา่ของอาคารส�ำนกังานภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค (ชัน้ 10 ถงึ 

			   ชัน้ 28 และชัน้ 9 บางสว่น) และพืน้ท่ีเชา่รา้นคา้ปลีก (ชัน้ G)

	 1.2		 พืน้ท่ีส่วนกลางส่วนส�ำนักงาน เช่น พืน้ท่ีทางเดินส่วนส�ำนักงาน พืน้ท่ีล็อบบีส้่วน 

			   ส �ำนกังาน พืน้ท่ีโถงลฟิท ์และ หอ้งน�ำ้ เป็นตน้ รวมถงึพืน้ท่ีชัน้ 29 และชัน้ดาดฟา้

	 1.3		 พืน้ท่ีจอดรถสว่นอาคารส�ำนกังานภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค ชัน้ B1 - B3

	 1.4		 พืน้ท่ีตัง้งานระบบบางสว่นของอาคารส�ำนกังานภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค 

2.	 กรรมสทิธ์ิในสงัหารมิทรพัยท่ี์เก่ียวเน่ืองกบัโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค  

	 2.1		 กรรมสทิธ์ิในสงัหารมิทรพัยป์ระเภทงานระบบอาคารท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการด�ำเนินกิจการ 

			   ในส่วนของอาคารส�ำนกังาน ไดแ้ก่ ระบบปรบัอากาศ ระบบไฟฟ้า (ยกเวน้สถานี 

			   ไฟฟา้ยอ่ย) ระบบสขุาภิบาล (ยกเวน้ระบบบ�ำบดัน�ำ้เสีย และถงัเก็บน�ำ้ประปา) ระบบ 

			   การสือ่สาร ระบบลฟิตโ์ดยสารและบนัไดเลือ่น ระบบปอ้งกนัและระงบัอคัคีภยั (บางสว่น)  

			   ระบบรกัษาความปลอดภัย ระบบจัดการและควบคุมอาคารอัตโนมัติ (Building  

			   Automation System) 

	 2.2		 กรรมสิทธ์ิในสงัหารมิทรพัยป์ระเภทงานระบบอาคารในสว่นของท่ีจอดรถของอาคาร 

			   ส �ำนกังาน

	 2.3		 กรรมสทิธ์ิในอปุกรณต์า่ง ๆ  ท่ีใชเ้พ่ือวตัถปุระสงคใ์นการประดบัตกแตง่อาคารส�ำนกังาน  

			   หรอืการประกอบธรุกิจ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการด�ำเนินกิจการของโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท  

			   ไบเทค

30 ปี นบัจากวนัท่ีจดทะเบียนสทิธิการเชา่ โดยสทิธิการเชา่จะสิน้สดุในวนัท่ี 19 สงิหาคม พ.ศ. 2593 

20 สงิหาคม 2563

3,331,020,000 บาท 

•	 2,999,000,000 บาท  (ประเมินโดย บรษัิท โจนส ์แลง ลาซาลล ์ (ประเทศไทย) จ�ำกดั)

•	 3,001,600,000 บาท  (ประเมินโดย บรษัิท กรุงสยามประเมินคา่ทรพัยส์นิ จ�ำกดั)

4345 ถนนสขุมุวิท แขวงบางนาใต ้เขตบางนา จงัหวดักรุงเทพมหานคร

โครงการอาคารส�ำนกังานภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค ตัง้อยูบ่นท่ีดนิซึง่เป็นกรรมสทิธ์ิของ

บรษัิท ปรนิทร จ�ำกดั 

อาคารส�ำนกังานภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค เป็นกรรมสทิธ์ิของบรษัิท ปรนิทร จ�ำกดั 

อาคารส�ำนกังานใหเ้ชา่

70,741 ตารางเมตร ซึง่รวมพืน้ท่ีส �ำนกังานใหเ้ชา่ พืน้ท่ีสว่นกลางสว่นส�ำนกังาน พืน้ท่ีจอดรถสว่น

ส�ำนกังาน พืน้ท่ีส �ำหรบัวางงานระบบสาธารณปูโภค และพืน้ท่ีท่ีเก่ียวเน่ืองกบัโครงการ

32,036 ตารางเมตร ซึง่รวมพืน้ท่ีส �ำนกังานใหเ้ชา่ 31,882 ตารางเมตร และพืน้ท่ีรา้นคา้ปลีก

ใหเ้ชา่ 154 ตารางเมตร 

ปี 2560 

จดัหาผลประโยชนด์ว้ยการใหเ้ชา่แก่ผูเ้ชา่รายยอ่ย และใหบ้รกิารท่ีเก่ียวเน่ืองการใหเ้ชา่ทรพัยส์นิ

ท่ีเชา่

กลุม่ผูเ้ชา่ท่ีมีความหลากหลายทัง้ในดา้นของประเภทธรุกิจหรอืบรกิาร

ภายใตส้ญัญากูเ้งิน กองทรสัตต์อ้งปฏิบตัิตามเง่ือนไขทางการเงินบางประการตามท่ีระบไุวใ้น

สญัญา เชน่ การด�ำรงอตัราสว่นหนีส้นิตอ่สนิทรพัยร์วม และอตัราสว่นความสามารถในการช�ำระ

หนีใ้หเ้ป็นไปตามอตัราท่ีก�ำหนด

รายละเอยีดการลงทนุ

ลักษณะของทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน

รายงานประจำ�ปี 2563
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	 มูลค่าทีไ่ดจ้ากรายงานการประเมนิมูลค่าคร้ังล่าสุด

	 ทรพัยส์นิมีการประเมินมลูคา่ครัง้ลา่สดุ ณ วนัท่ี 1 มิถนุายน 2563  โดยบรษัิท โจนส ์แลง ลาซาลล ์(ประเทศไทย) 

จ�ำกดั และ บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรพัยส์ิน จ�ำกดั ซึ่งเป็นผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์ินท่ีไดร้บัความเห็นชอบจาก

ส�ำนกังาน ก.ล.ต. ไดใ้ชห้ลกัเกณฑก์ารประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิดว้ยวิธีรายได ้(Income Approach) เป็นเกณฑใ์นการจดั

ท�ำรายงานการประเมินมลูคา่ทรพัยส์นินี ้ซึง่เป็นการประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิภายใตส้ทิธิการเชา่ จากความสามารถในการ

สรา้งรายไดใ้นอนาคต โดยค�ำนวณจากประมาณการกระแสเงินสดท่ีจะเกิดขึน้จากทรพัยส์นิของกองทรสัตใ์นอนาคต และ

ใชก้ารวิเคราะหค์ิดลดกระแสเงินสดดว้ยอตัราคิดลดท่ีเหมาะสม ภายใตห้ลกัเกณฑท่ี์วา่มลูคา่ทรพัยส์นิใด ๆ จะเทา่กบั

มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสดในอนาคตท่ีคาดวา่จะไดร้บัจากทรพัยส์นินัน้ ๆ โดยการคิดลดผลประโยชนท่ี์จะเกิดขึน้

ในอนาคตใหก้ลบัมาเป็นมลูคา่ปัจจบุนั

	 ทัง้นี ้การประเมินทรพัยส์นิลา่สดุเป็นการประเมินมลูคา่ก่อนกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุทรพัยส์นิ

	 สรุปสมมตฐิานส�ำคญัในการประเมินมลูคา่ดว้ยวิธีรายไดด้งันี ้

ประเมนิทรัพยส์ิน บริษัท กรุงสยามประเมนิค่าทรัพยส์ิน 
จ�ำกัด

บริษัท โจนส ์แลง ลาซาลล ์
(ประเทศไทย) จ�ำกัด

มลูคา่ทรพัยส์นิท่ีประเมิน

วนัท่ีประเมิน

ระยะเวลาท่ีใชใ้น

การประเมินมลูคา่

วิธีประเมินมลูคา่ 

สมมตฐิานทีส่�ำคัญ

รวมพืน้ท่ีส �ำหรบัใหเ้ชา่

 

อตัราการเชา่พืน้ท่ีส �ำนกังาน 

(Occupancy Rate)

อตัราคา่เชา่ตลาดพืน้ท่ี

ส �ำนกังาน 

อตัราการเตบิโตของคา่เชา่

พืน้ท่ีส �ำนกังาน

อตัราคดิลด

3,001,600,000 บาท

-	 ปีท่ี 1 : รอ้ยละ 91.6

-	 ปีท่ี 2 : รอ้ยละ 92.3

-	 ปีท่ี 3 :  รอ้ยละ 96.9

-	 ปีท่ี 4 : รอ้ยละ 97.1

-	 ปีท่ี 5 ขึน้ไป : รอ้ยละ 97.5

การค�ำนวณอตัราคา่เชา่

-	 ในชว่งก่อนครบก�ำหนดสญัญาเชา่จะ 

	 อา้งอิงตามอตัราคา่เชา่ในสญัญาเชา่ 

-	 ในชว่งหลงัจากครบก�ำหนดสญัญาเชา่ 

	 จะอา้งอิงตามอตัราคา่เชา่ตลาด ตาม 

	 สมมตฐิานของผูป้ระเมินมลูคา่ทรพัยส์นิ 

	 ท่ีอตัราประมาณ 685 บาท/ตรม./เดือน

-	 ปีท่ี 2 : รอ้ยละ 3.0 ตอ่ปี

-	 ปีท่ี 3 ขึน้ไป : รอ้ยละ 4.0 ตอ่ปี

รอ้ยละ 9.50

-	 ปีท่ี 1 - 2: รอ้ยละ 95

-	 ปีท่ี 3 ขึน้ไป : รอ้ยละ 98

การค�ำนวณอตัราคา่เชา่

-	 ในชว่งก่อนครบก�ำหนดสญัญาเชา่จะ 

	 อา้งอิงตามอตัราคา่เชา่ในสญัญาเชา่ 

-	 ในชว่งหลงัจากครบก�ำหนดสญัญาเชา่ 

	 จะอา้งอิงตามอตัราคา่เชา่ตลาด ตาม 

	 สมมตฐิานของผูป้ระเมินมลูคา่ทรพัยส์นิ 

	 ท่ีอตัราประมาณ 695 บาท/ตรม./เดือน

รอ้ยละ 4.0 ตอ่ปี

รอ้ยละ 9.50

1 มิถนุายน 2563

30 ปี โดยเริม่ตัง้แตมิ่ถนุายน 2563 - พฤษภาคม 2593

วิธีรายได ้(Income Approach)

พืน้ท่ีใหเ้ชา่รวม 32,072 ตารางเมตร ประกอบดว้ย

-	 พืน้ท่ีเชา่อาคารส�ำนกังาน 31,918 ตารางเมตร

-	 พืน้ท่ีเชา่รา้นคา้ 154 ตารางเมตร

2,999,000,000 บาท

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
Bhiraj Office Leasehold Real Estate Investment Trust (BOFFICE)
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รายละเอียดเกี่ยวกับการได้มาและจำ�หน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักในรอบระยะเวลา
บัญชี

รายละเอียดเกี่ยวกับการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักแต่ละรายการในรอบระยะเวลาบัญชี

	 กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทนุในอาคารภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค เม่ือวนัท่ี 20 สงิหาคม 2563 อนัเป็นทรพัยส์นิท่ีลงทนุ

ในการเพ่ิมทนุครัง้ท่ี 1 ดงัรายละเอียดตามตาราง

หมายเหตุ :  /1รวมคา่ธรรมเนยีมการจดทะเบยีน แตไ่มร่วมภาษีมูลคา่เพิ่ม

รายละเอยีดการลงทนุ

ทรพัยส์นิเขา้ลงทนุ

ระยะเวลาลงทนุ

วนัท่ีเขา้ลงทนุในทรพัยส์นิ

มลูคา่ท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ

ผูใ้หเ้ชา่อาคารส�ำนกังาน

ผูข้ายสงัหารมิทรพัย์

ราคาประเมินของทรพัยส์นิ 

ณ 1 มิถนุายน พ.ศ. 2563

1.	 สทิธิการเชา่พืน้ท่ีระยะยาวบางสว่นในโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค  

	 1.1		 พืน้ท่ีสว่นส�ำนกังานใหเ้ชา่ของอาคารส�ำนกังานภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค (ชัน้ 10 ถงึ 

			   ชัน้ 28 และชัน้ 9 บางสว่น) และพืน้ท่ีเชา่รา้นคา้ปลีก (ชัน้ G)

	 1.2		 พืน้ท่ีส่วนกลางส่วนส�ำนักงาน เช่น พืน้ท่ีทางเดินส่วนส�ำนักงาน พืน้ท่ีล็อบบีส้่วน 

			   ส �ำนกังาน พืน้ท่ีโถงลฟิท ์และ หอ้งน�ำ้ เป็นตน้ รวมถงึพืน้ท่ีชัน้ 29 และชัน้ดาดฟา้

	 1.3		 พืน้ท่ีจอดรถสว่นอาคารส�ำนกังานภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค ชัน้ B1 - B3

	 1.4		 พืน้ท่ีตัง้งานระบบบางสว่นของอาคารส�ำนกังานภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค 

2.	 กรรมสทิธ์ิในสงัหารมิทรพัยท่ี์เก่ียวเน่ืองกบัโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค  

	 2.1		 กรรมสทิธ์ิในสงัหารมิทรพัยป์ระเภทงานระบบอาคารท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการด�ำเนินกิจการ 

			   ในส่วนของอาคารส�ำนกังาน ไดแ้ก่ ระบบปรบัอากาศ ระบบไฟฟ้า (ยกเวน้สถานี 

			   ไฟฟา้ยอ่ย) ระบบสขุาภิบาล (ยกเวน้ระบบบ�ำบดัน�ำ้เสีย และถงัเก็บน�ำ้ประปา) ระบบ 

			   การสื่อสาร ระบบลิฟตโ์ดยสารและบันไดเลื่อน ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัย  

			   (บางส่วน) ระบบรกัษาความปลอดภัย ระบบจัดการและควบคุมอาคารอตัโนมัต ิ 

			   (Building Automation System) 

	 2.2		 กรรมสิทธ์ิในสงัหารมิทรพัยป์ระเภทงานระบบอาคารในสว่นของท่ีจอดรถของอาคาร 

			   ส �ำนกังาน

	 2.3		 กรรมสทิธ์ิในอปุกรณต์า่ง ๆ  ท่ีใชเ้พ่ือวตัถปุระสงคใ์นการประดบัตกแตง่อาคารส�ำนกังาน  

			   หรือการประกอบธุรกิจ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการด�ำเนินกิจการของโครงการภิรชัทาวเวอร ์ 

			   แอท ไบเทค

30 ปี นบัจากวนัท่ีจดทะเบียนสทิธิการเชา่ โดยสทิธิการเชา่จะสิน้สดุในวนัท่ี 

19 สงิหาคม พ.ศ. 2593  

20 สงิหาคม 2563

3,331,020,000 บาท/1 

บรษัิท ปรนิทร จ�ำกดั

บรษัิท ปรนิทร จ�ำกดั และ บรษัิท เพนตา้ 591 จ�ำกดั

•	 2,999,000,000 บาท  (ประเมินโดย บรษัิท โจนส ์แลง ลาซาลล ์ (ประเทศไทย) จ�ำกดั)

•	 3,001,600,000 บาท  (ประเมินโดย บรษัิท กรุงสยามประเมินคา่ทรพัยส์นิ จ�ำกดั)

รายงานประจำ�ปี 2563
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ค่าใช้จา่ยทีเ่กีย่วข้องกับการลงทนุ
จ�ำนวนเงนิรวมภาษีมูลค่าเพิม่ 

(บาท)

คา่ธรรมเนียมค�ำขออนญุาตเสนอขายหนว่ยทรสัตแ์ละย่ืนแบบแสดงรายการขอ้มลู

เสนอขายหนว่ยทรสัต์

คา่ใชจ้า่ยอ่ืนๆ เชน่ คา่ท่ีปรกึษากฎหมาย คา่ผูป้ระเมินราคาอิสระ คา่ท่ีปรกึษาทาง

การเงิน คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัจ�ำหนา่ยหนว่ยทรสัต ์(Underwriting Fee) คา่ธรรมเนียม

เก่ียวกบัการจดัหากูยื้มเงิน คา่ธรรมเนียมผูส้อบบญัชี คา่ใชจ้า่ยในการประชาสมัพนัธ์

การเสนอขายหนว่ยทรสัต ์เป็นตน้

รวมค่าใช้จา่ย

866,621

62,075,707

62,942,328

	 ทัง้นี ้ การเขา้ลงทนุในทรพัยส์นิหลกัท่ีลงทนุในการเพ่ิมทนุครัง้ท่ี 1 มีวตัถปุระสงคเ์พ่ือสรา้งอตัราผลตอบแทนจาก

การลงทนุในระดบัท่ีดีและตอ่เน่ืองในระยะยาวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ากการเพ่ิมทรพัยส์ิน โดยการด�ำเนินการบรหิาร

จดัการทรพัยส์นิของกองทรสัตเ์พ่ือสรา้งรายไดใ้นเชิงพาณิชยใ์หแ้ก่กองทรสัต ์และก่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุตอ่ผูถื้อหนว่ย

ทรสัตโ์ดยรวม รวมถงึเป็นการกระจายความเสี่ยงในการลงทนุ โดยมีรายละเอียดความเห็นของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละ 

ท่ีปรกึษาทางการเงินเก่ียวกบัความเหมาะสมของราคาในการลงทนุทรพัยส์ินหลกัท่ีลงทนุเพ่ิมทนุครัง้ท่ี 1 ภายในแบบ 

56-REIT1 สว่นท่ี 2 ขอ้ 2.4.4

	 การประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิก่อนการลงทนุโดยบรษัิทประเมินทรพัยส์นิ มีรายละเอียดใหห้วัขอ้รายละเอียดทรพัยส์นิ

หลกัท่ีลงทนุสว่นของอาคารภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค ในสว่นสรุปสมมตฐิานส�ำคญัในการประเมินมลูคา่ดว้ยวิธีรายได ้

	 โดยการลงทนุในทรพัยส์นิหลกัท่ีลงทนุในการเพ่ิมทนุครัง้ท่ี 1 มีคา่ใชจ้า่ยตา่งๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการลงทนุ ดงัตาราง

ตอ่ไปนี้

รายละเอียดเกี่ยวกับการจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักแต่ละรายการในรอบระยะเวลาบัญชี

	 กองทรสัตไ์มมี่การจ�ำหนา่ยไปซึง่ทรพัยส์นิหลกัในรอบระยะเวลาบญัชีวนัท่ี 1 มกราคม ถงึ 31 ธนัวาคม 2563

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
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นโยบายการกู้ยืมเงิน

	 กองทรสัตอ์าจกูยื้มเงินหรอืก่อภาระผกูพนัไมว่า่จะมีการใหห้ลกัประกนัไวด้ว้ยหรอืไมก็่ตาม โดยจะตอ้งปฏิบตัติาม

หลกัเกณฑก์ารกูยื้มเงิน หรอืการก่อภาระผกูพนัตามท่ีกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งก�ำหนด หรอืตามท่ีระบไุวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

ทัง้นี ้ตอ้งเป็นการกูยื้มเงินหรอืการก่อภาระผกูพนัเพ่ือวตัถปุระสงคด์งัตอ่ไปนี้

	 1)	 ลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์หรอืสทิธิการเชา่ซึง่เป็นทรพัยส์นิหลกัเพ่ิมเตมิ

	 2)	 น�ำมาใชใ้นการบรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัต์

	 3)	 น�ำมาใชเ้พ่ือการดแูล ซ่อมบ�ำรุงรกัษา หรือปรบัปรุงทรพัยส์ินของกองทรสัต ์ ไดแ้ก่อสงัหารมิทรพัยข์อง 

		  กองทรสัตห์รอือสงัหารมิทรพัยท่ี์กองทรสัตมี์สทิธิการเชา่ใหอ้ยูใ่นสภาพดีและพรอ้มน�ำไปจดัหาผลประโยชน์

	 4)	 ตอ่เตมิหรอืก่อสรา้งอาคารเพ่ิมเตมิบนท่ีดนิท่ีมีอยูแ่ลว้ซึง่เป็นของกองทรสัต ์หรอืท่ีกองทรสัตมี์สทิธิการเชา่ 

		  เพ่ือประโยชนใ์นการจดัหาผลประโยชนข์องกองทรสัต์

	 5)	 ช�ำระเงินกูยื้มหรอืภาระผกูพนัของกองทรสัต์

	 6)	 เหตจุ �ำเป็นอ่ืนใดตามท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตเ์หน็สมควรเพ่ือบรหิารจดัการกองทรสัต ์และเป็นไปเพ่ือประโยชน ์

		  ของผูถื้อหนว่ยทรสัต์

	 ทัง้นี ้การกูยื้มเงินจะกระท�ำโดยค�ำนงึถงึประโยชนข์องผูถื้อหนว่ยทรสัตเ์ป็นส�ำคญั และในกรณีท่ีเป็นการกูยื้มเงิน

เพ่ือปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัยท่ี์กองทรสัตมี์กรรมสิทธิ์ และ/หรอืสิทธิการเช่าตามวตัถปุระสงคท่ี์ 3) หรอืเพ่ือตอ่เติมหรอื

ก่อสรา้งอาคารเพ่ิมเตมิบนท่ีดนิท่ีมีอยูแ่ลว้ท่ีกองทรสัตมี์กรรมสทิธ์ิ และ/หรอืสทิธิการเชา่ตามวตัถปุระสงคท่ี์ 4) กองทรสัต์

จะตอ้งค�ำนงึถงึก�ำหนดเวลาเชา่ท่ีเหลืออยูต่ามสญัญาเชา่

	 ในสว่นของอตัราสว่นการกูยื้มเงินของกองทรสัต ์กองทรสัตมี์ขอ้จ�ำกดัในการกูยื้มเงินไดไ้มเ่กินอตัราสว่นรอ้ยละ 35 

ของมลูคา่ทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์ และในกรณีท่ีกองทรสัตมี์อนัดบัความน่าเช่ือถืออยู่ในอนัดบัท่ีสามารถลงทนุได ้

(Investment grade) มลูคา่การกูยื้มจะไมเ่กินรอ้ยละ 60 ของมลูคา่ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต ์โดยอตัราสว่นดงักลา่ว

จะค�ำนวณโดยการนบัรวมการกูยื้มและทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์

	 ซึง่การกูยื้มเงินเพ่ือใชส้ �ำหรบัการลงทนุในทรพัยส์นิหลกัท่ีลงทนุนัน้จะเป็นประโยชนต์อ่ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์เน่ืองจาก

ผูถื้อหนว่ยทรสัตจ์ะไดร้บัประโยชนจ์ากตน้ทนุทางการเงินของกองทรสัตท่ี์ต�่ำลงเม่ือเทียบกบัการลงทนุในทรพัยส์นิโดยใช้

เงินท่ีไดร้บัจากการเสนอขายหนว่ยทรสัตแ์ก่นกัลงทนุเพียงอยา่งเดียว  โดยอตัราดอกเบีย้ท่ีกองทรสัตต์อ้งช�ำระในการกูยื้ม

เงินในครัง้นีก็้อยูใ่นเกณฑท่ี์ใกลเ้คียงกบัอตัราการกูยื้มเงินของลกูคา้ชัน้ดีท่ีธนาคารพาณิชยใ์นประเทศสว่นใหญ่เสนอให้

กบัลกูคา้ของตนท่ีประกอบธรุกิจส�ำนกังานใหเ้ชา่ และอยูภ่ายใตเ้ง่ือนไขท่ีใกลเ้คียงกนั

นโยบายการกู้ยืมเงิน

รายงานประจำ�ปี 2563
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ผูใ้หกู้้

ผูกู้ ้

เงินกู ้(ลา้นบาท)

อตัราดอกเบีย้

ระยะเวลาช�ำระคืนเงินกู้

การช�ำระเงินตน้ของวงเงิน

การช�ำระดอกเบีย้

หลกัประกนัการกูยื้ม

เงินกูท่ี้ 1

ธนาคารกสกิรไทย จ�ำกดั (มหาชน)  

บรษัิท หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุกสิกรไทย จ�ำกดั กระท�ำการแทนในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พ่ือ

การลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยภิ์รชัออฟฟิศ

เงินกูท่ี้ 1 ประเภทเงินกูยื้มระยะยาวจ�ำนวน 1,720 ลา้นบาท เพ่ือใชส้ �ำหรบัช�ำระคืนเงินกูยื้มเพ่ือ

การลงทนุในทรพัยส์นิหลกัท่ีลงทนุครัง้แรก

เงินกูท่ี้ 2 ประเภทเงินกูยื้มระยะยาวจ�ำนวน 700 ลา้นบาท เพ่ือใชส้ �ำหรบัการลงทนุในทรพัยส์นิ 

หลกัท่ีลงทนุเพ่ิมทนุครัง้ท่ี 1

เงินสินเช่ือท่ี 3 ประเภทหนงัสือค�ำ้ประกนั ซึ่งเป็นวงเงินสินเช่ือหมนุเวียนโดยพิจารณาทบทวน

หรอืตอ่อายรุะยะเวลาวงเงินทกุปี จ�ำนวน 4 ลา้นบาท เพ่ือใชค้ �ำ้ประกนัการใชไ้ฟฟา้ตอ่การไฟฟา้

ของทรพัยส์นิหลกั 

อตัราดอกเบีย้ในอตัรา MLR (Minimum Loan Rate) ลบอตัรารอ้ยละท่ีระบตุามสญัญากูยื้มเงิน

ระยะเวลาช�ำระคืนเงินกูไ้มเ่กิน 5 ปีนบัแตว่นัเบกิถอนเงินกูค้รัง้แรก 

ช�ำระคืนเงินตน้ทัง้จ �ำนวนเม่ือครบก�ำหนดอายสุญัญาเงินกู ้ 

ช �ำระรายเดือน

1.	 การก่อหลกัประกนัทางธรุกิจบนสญัญาเชา่พืน้ท่ีโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทียร์

2.	 การก่อหลกัประกนัทางธรุกิจบนงานระบบ หรอืระบบสาธารณปูโภค เครือ่งมือ รวมถงึอปุกรณ ์

	 ต่าง ๆ และ/หรอืสิทธิเรยีกรอ้งภายใตส้ญัญาซือ้ขายสงัหารมิทรพัยโ์ครงการภิรชั ทาวเวอร ์ 

	 แอท เอม็ควอเทียร์

3.	 การก่อหลกัประกนัทางธรุกิจบนสญัญารบับรกิารพืน้ท่ีสว่นกลาง

4.	 การก่อหลกัประกนัทางธรุกิจบนสญัญาใหบ้รกิารสาธารณปูโภค

5.	 การก่อหลกัประกนัทางธรุกิจบนสญัญาใหบ้รกิารพืน้ท่ีจอดรถ

ประโยชน์จากการกู้ยืม

	 การกูยื้มเงินเพ่ือใชส้ �ำหรบัการลงทนุในทรพัยส์ินหลกัท่ีลงทนุนัน้จะเป็นประโยชนต์อ่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ เน่ืองจาก 
ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัประโยชนจ์ากตน้ทนุทางการเงินของกองทรสัตท่ี์ต�่ำลงเม่ือเทียบกบัการลงทนุในทรพัยส์ินโดย
ใชเ้งินท่ีไดร้บัจากการเสนอขายหนว่ยทรสัตแ์ก่นกัลงทนุเพียงอยา่งเดียว โดยอตัราดอกเบีย้ท่ีกองทรสัตต์อ้งช�ำระในการ 
กูยื้มเงินในครัง้นีก็้อยูใ่นเกณฑท่ี์ใกลเ้คียงกบัอตัราการกูยื้มเงินของลกูคา้ชัน้ดีท่ีธนาคารพาณิชยใ์นประเทศสว่นใหญ่เสนอ
ใหก้บัลกูคา้ของตนท่ีประกอบธุรกิจส�ำนกังานใหเ้ช่า และอยู่ภายใตเ้ง่ือนไขท่ีใกลเ้คียงกนั (เช่น ในเรื่องท่ีเก่ียวกบัสิทธิ
ระหวา่งเจา้หนีแ้ละผูถื้อหุน้/หนว่ยทรสัต ์และปัจจยัความเสี่ยงอ่ืน ๆ) อยา่งไรก็ตาม ในกรณีท่ีกองทรสัตไ์ดร้บัขอ้เสนอใน
การกูยื้มเงินจากธนาคารพาณิชยท่ี์มีขอ้ก�ำหนดและเง่ือนไขดีกวา่ในปัจจบุนั เชน่ อตัราดอกเบีย้ต�่ำกวา่ระยะเวลาช�ำระ
ช�ำระคืนเงินกูน้านกวา่ หรอืไมมี่หลกัประกนัการกูยื้ม เป็นตน้ ทางผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะแจง้ใหผู้ถื้อหนว่ยทรสัตท์ราบถงึ
การเปลี่ยนแปลงก่อนการใชว้งเงินดงักลา่ว รวมถงึจ�ำนวนเงินท่ีกองทรสัตจ์ะกูยื้ม ตลอดจนเง่ือนไขตา่ง ๆ ท่ีเก่ียวกบัการ
กูเ้งินและหลกัประกนั 

สรุปสาระส�ำคัญของสัญญากู้ยืมและรายละเอียดการวางหลักประกันการกู้ยืมเงิน 

	 การลงทนุของกองทรสัตใ์นปัจจบุนันัน้ใชแ้หล่งเงินทนุส่วนหนึ่งจากการกูยื้มเงิน โดยบริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการ
กองทนุ กสกิรไทย จ�ำกดั ในฐานะทรสัตีของกองทรสัตเ์ขา้ท�ำสญัญาเงินกูก้บัธนาคารกสกิรไทย จ�ำกดั (มหาชน)  ซึง่เป็น
บคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัทรสัตี โดยขอ้ก�ำหนดและเง่ือนไขของการกูยื้มเงินดงักลา่วจะเป็นไปตามท่ีก�ำหนดในสญัญาเงิน
กู ้ สญัญาหลกัประกนัทางธุรกิจ และเอกสารทางการเงินท่ีเก่ียวขอ้งระหว่างทรสัตีของกองทรสัตก์บัผูใ้หกู้ห้รอืระหว่าง 

คูส่ญัญาท่ีเก่ียวขอ้ง โดยมีเง่ือนไขท่ีส �ำคญัเบือ้งตน้ ดงัตอ่ไปนี้

	 ตารางสรุปรายละเอียด เง่ือนไข การกูยื้มเงินของทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยภิ์รชัออฟฟิศ

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
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หลกัประกนัการกูยื้ม

เงินกูท่ี้ 2

6.	 การก่อหลกัประกนัทางธรุกิจบนสญัญาอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการด�ำเนินงานของกองทรสัต์

7.	 การสลกัหลงักรมธรรมป์ระกนัภยัทรพัยส์ินส�ำหรบัความเสี่ยงภยัทกุประเภท (Property All  

	 Risk Insurance) และกรมธรรมป์ระกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption  

	 Insurance) ของโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทียร ์ยกเวน้ประกนัภยัความรบัผิดของ 

	 ตอ่บคุคลภายนอก โดยระบช่ืุอผูใ้หกู้เ้ป็นผูร้บัประโยชนร์ว่ม (Co-Beneficiary) และ/หรอื เป็น 

	 ผูเ้อาประกนัรว่ม (Co-Insured) 

1.	 การก่อหลกัประกนัทางธรุกิจบนสญัญาเชา่พืน้ท่ีโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค

2.	 การก่อหลกัประกนัทางธรุกิจบนงานระบบ หรอืระบบสาธารณปูโภค เครือ่งมือ รวมถงึอปุกรณ ์

	 ตา่ง ๆ  และ/หรอืสทิธิเรยีกรอ้งภายใตส้ญัญาซือ้ขายสงัหารมิทรพัยโ์ครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท  

	 ไบเทค

3.	 การก่อหลกัประกนัทางธรุกิจบนสญัญารบับรกิารพืน้ท่ีสว่นกลาง

4.	 การก่อหลกัประกนัทางธรุกิจบนสญัญาใหบ้รกิารสาธารณปูโภค

5.	 การก่อหลกัประกนัทางธรุกิจบนสญัญาใหบ้รกิารพืน้ท่ีจอดรถ

6.	 การก่อหลกัประกนัทางธรุกิจบนสญัญาอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการด�ำเนินงานของกองทรสัต์

7.	 การสลกัหลงักรมธรรมป์ระกนัภยัทรพัยส์ินส�ำหรบัความเสี่ยงภยัทกุประเภท (Property All  

	 Risk Insurance) และกรมธรรมป์ระกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption  

	 Insurance) ของโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค ยกเวน้ประกนัภยัความรบัผิดตอ่บคุคล 

	 ภายนอก โดยระบช่ืุอผูใ้หกู้เ้ป็นผูร้บัประโยชนร์ว่ม (co-beneficiary) และ/หรอื เป็นผูเ้อาประกนั 

	 รว่ม (co-insured) 

	 นอกเหนือจากเง่ือนไขท่ีระบขุา้งตน้ ขอ้ก�ำหนดและเง่ือนไขอ่ืน ๆ เก่ียวกบัการใหห้ลกัประกนั 

	 การกูยื้มนีใ้หเ้ป็นไปตามเง่ือนไขในสญัญาเงินกู ้สญัญาหลกัประกนั และเอกสารทางการเงิน 

	 ท่ีเก่ียวขอ้งซึง่คูส่ญัญาจะไดต้กลงกนั 

	 “การก่อหลกัประกนัทางธรุกิจ”  หมายถงึ  การตราทรพัยส์นิเพ่ือเป็นหลกัประกนัการช�ำระหนี ้

	 ตามพระราชบญัญตัิหลกัประกนัทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 ซึง่สิทธิเรยีกรอ้งสามารถน�ำมาเป็น 

	 หลกัประกนัได ้ รวมถงึ สทิธิเรยีกรอ้งท่ีจะไดร้บัเงินคา่เชา่ภายใตส้ญัญาเชา่ท่ีเก่ียวขอ้ง และ 

	 สิทธิในเงินฝากในบัญชีท่ีเก่ียวขอ้ง และผูใ้หกู้จ้ะบังคับหลกัประกันได ้ เม่ือมีเหตุบังคับ 

	 หลกัประกนั ตามท่ีระบไุวใ้นสญัญาหลกัประกนั รวมถึงเหตผิุดสญัญาภายใตส้ญัญาเงินกู ้ 

	 (อาทิเชน่ ผูกู้ไ้มช่ �ำระหนีเ้งินท่ีถงึก�ำหนด ผูกู้ผิ้ดขอ้ปฏิบตัภิายใตเ้อกสารทางการเงิน รวมทัง้ 

	 ผูกู้ล้ม้ละลาย เป็นตน้) และผูใ้หกู้ไ้ดมี้หนงัสือแจง้เหตบุงัคบัหลกัประกนัแก่คูส่ญัญา ตามท่ี 

	 ก�ำหนดในพระราชบญัญตัิหลกัประกนัทางธรุกิจ

	 สถานะของการกู้ยมืเงนิ ณ วันสิน้รอบบญัชปีี 2563

จ�ำนวนเงินตน้คงคา้ง (บาท)

มลูคา่สนิทรพัยร์วม (บาท)

อตัราสว่นหนีส้นิเงินกูยื้มตอ่มลูคา่ทรพัยส์นิรวม (รอ้ยละ)

การปฏิบตัติามเง่ือนไขทางการเงินของสญัญากูยื้มเงิน 

(Financial Covenants)

 2,420,000,000

10,511,966,229

23.02

กองทรสัตไ์ดป้ฏิบตัิตามเง่ือนไขทางการเงิน ตามท่ี

ระบไุวใ้นสญัญา
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ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทย 

	 รายงานเศรษฐกิจของส�ำนกังานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแหง่ชาต ิ(Office of The National Economic 

and Social Development Council; NESDB) รายงานวา่เศรษฐกิจไทยในปี 2563 ลดลงรอ้ยละ 6.1 เทียบกบัการขยายตวั 

รอ้ยละ 2.3 ในปี 2562 โดยมลูคา่การสง่ออกสนิคา้ การอปุโภคบรโิภคภาคเอกชน และการลงทนุรวมลดลงรอ้ยละ 6.6 

รอ้ยละ 1.0 และรอ้ยละ 4.8 ตามล�ำดบั อตัราเงินเฟอ้ทั่วไปเฉลี่ยอยูท่ี่รอ้ยละ -0.8 และดลุบญัชีเดนิสะพดัเกินดลุรอ้ยละ 

3.3 ของ GDP    

	 สว่นในปี 2564 NESDB คาดวา่จะขยายตวัรอ้ยละ 2.5 - 3.5 โดยมีปัจจยัสนบัสนนุส�ำคญั ประกอบดว้ย (1) แนวโนม้ 

การฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจและปรมิาณการคา้โลก (2) แรงขบัเคลื่อนจากการใชจ้า่ยภาครฐั (3) การกลบัมาขยายตวัของ

อปุสงคภ์าคเอกชนในประเทศ และ (4) การปรบัตวัตามฐานการขยายตวัท่ีต�่ำผิดปกตใินปี 2563 ทัง้นี ้คาดวา่มลูคา่การ

สง่ออกสินคา้ในรูปดอลลาร ์ สรอ. จะขยายตวัรอ้ยละ 5.8 การอปุโภคบรโิภคภาคเอกชน และการลงทนุรวมขยายตวั

รอ้ยละ 2.0 และรอ้ยละ 5.7 ตามล�ำดบั อตัราเงินเฟอ้ทั่วไปเฉลี่ยอยูใ่นชว่งรอ้ยละ 1.0 - 2.0 และบญัชีเดนิสะพดัเกินดลุ 

รอ้ยละ 2.3 ของ GDP อย่างไรก็ตาม การฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจในระยะต่อไปยงัมีปัจจยัเสี่ยงและขอ้จ�ำกดัจากความ 

ไม่แน่นอนของสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโรคโควิด-19 แนวโนม้ความล่าชา้ในการฟ้ืนตวัของภาคการท่องเท่ียว 

เง่ือนไขดา้นฐานะการเงินของภาคครวัเรอืนและภาคธรุกิจ รวมทัง้ความเสี่ยงจากสถานการณภ์ยัแลง้ และความผนัผวน

ของเศรษฐกิจและระบบการเงินโลก

	 เม่ือวนัท่ี 23 ธนัวาคม 2563 ท่ีประชมุมีมตคิงอตัราดอกเบีย้นโยบายไวใ้นระดบัต�่ำสดุเป็นประวตักิารณท่ี์รอ้ยละ 

0.50 ตอ่ปี โดยประเมินวา่ เศรษฐกิจไทยมีแนวโนม้ปรบัดีขึน้ แตก่ารฟ้ืนตวัจะยงัเป็นไปอยา่งชา้ๆ จงึยงัมีความจ�ำเป็น

ตอ้งไดร้บัแรงสนบัสนนุจากอตัราดอกเบีย้นโยบายท่ีอยูใ่นระดบัต�่ำอยา่งตอ่เน่ือง อยา่งไรก็ดีการฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจยงัมี

ความไมแ่นน่อนสงูจากสถานการณแ์ละมาตรการควบคมุการแพรร่ะบาดของโรคโควิด-19 ระลอกใหม ่และประสทิธิผล

และการกระจายวคัซีนปอ้งกนัโรคโควิด-19 รวมถึงการว่างงานท่ีอยู่ในระดบัสงู ขณะท่ีสถานการณด์า้นการเงินแมว้่า

จะยงัมีเสถียรภาพ แต่ยงัคงมีความเปราะบางในภาคครวัเรือนและในธุรกิจขนาดกลางและขนาดย่อม (SMEs) ทัง้นี ้ 

การด�ำเนินนโยบายการเงินของไทยสอดคลอ้งกบัประเทศเศรษฐกิจหลกัและประเทศส่วนใหญ่ในภมิูภาคท่ีประกาศ 

คงอตัราดอกเบีย้นโยบายไวใ้นระดบัเดียวกบัไตรมาสก่อนหนา้ โดยธนาคารกลางสหรฐัฯ ประกาศคงอตัราดอกเบีย้

นโยบายไวท่ี้รอ้ยละ 0.00-0.25 ต่อปี พรอ้มทัง้ประกาศจะคงอตัราดอกเบีย้ไวใ้นระดบัดงักล่าวไปจนกว่าจะบรรล ุ

เปา้หมายการจา้งงานเตม็ศกัยภาพและเงินเฟอ้ปรบัขึน้สงูกวา่ระดบัเปา้หมาย 

	 ลา่สดุในเดือนมกราคม 2564 คณะกรรมการนโยบายการเงินของไทยและธนาคารกลางของประเทศเศรษฐกิจหลกั 

และประเทศในภมิูภาค ประกาศคงอตัราดอกเบีย้นโยบายไวใ้นระดบัเดมิท่ีรอ้ยละ 0.50 ตอ่ปี

ภาวะอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์ส่วนพาณิชยกรรมประเภทอาคารส�ำนักงาน  

	 จากบทวิจยัของบรษัิท คอลลิเออรส์ อินเตอรเ์นชั่นแนล ประเทศไทย จ�ำกดั อตุสาหกรรมอาคารส�ำนกังานใน

กรุงเทพมหานครไตรมาสท่ี 4 ปี 2563 มีอปุทานของอาคารส�ำนกังานอยู่ท่ี 9.1 ลา้น ตร.ม. ซึ่งในไตรมาสนีมี้อาคาร

ส�ำนกังานท่ีสรา้งแลว้เสรจ็จ�ำนวน 27,119 ตร.ม. ไดแ้ก่ โครงการ Block 28 ณ สามยา่น อาคารซมัเมอร ์พอ้ยท ์ณ สขุมุวิท 69 

และอาคารเมืองไทยบนถนนจรญัสนิทวงศ)์ และไตรมาสนีมี้อาคารส�ำนกังานคาดว่าจะแลว้เสรจ็ในระหว่างปี 2564 

ประมาณพืน้ท่ี 478,290 ตร.ม. 

ภาพรวมภาวะอุตสาหกรรม
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	 ทัง้นีผู้เ้ช่าท่ีมีการไดร้บัผลกระทบจาก COVID-19 และเศรษฐกิจชะลอตวั พบว่าส่วนใหญ่จะพิจารณาด�ำเนิน 

การลดขนาดพืน้ท่ีตลอดจนการขอลดคา่เชา่ชั่วคราว หรอืเปลี่ยนไปเชา่เป็นรูปแบบ Co-Working Space แตอ่ยา่งไรก็ดี

ตลาดก็ยงัมีอปุสงคใ์หม่จากอตุสาหกรรมตา่ง เช่น ธุรกิจ e-commerce ธุรกิจโลจิสติกสแ์ละธุรกิจเทคโนโลยี ท่ีมีการ

ขยายธรุกิจ 

	 ในไตรมาสท่ี 4 ปี 2563 มีอตัราการเชา่พืน้ท่ีอาคารส�ำนกังานในกรุงเทพมหานครรอ้ยละ 93.6 โดยยา่นสขุมุวิท

เป็นพืน้ท่ีท่ีมีอตัราการเชา่พืน้ท่ีอาคารส�ำนกังานสงูสดุในยา่นศนูยก์ลางธรุกิจ (CBD) อยูท่ี่รอ้ยละ 94.7 สว่นคา่เชา่เสนอ

ขายอาคารส�ำนกังานเกรด A ในยา่นศนูยก์ลางธรุกิจ (CBD) เฉลี่ยอยูท่ี่ 1,108 บาท/ตร.ม./เดือน โดยมีคา่เชา่เฉลี่ยอาคาร

ส�ำนกังานเกรด A ในกรุงเทพมหานครอยูท่ี่ระหวา่ง 900 - 1,600 บาท และมีอตัราเตบิโตของคา่เชา่เสนอขายลดลงเฉลี่ย

รอ้ยละ 0.18 อนัมีปัจจยัสว่นหนึง่จากการลดคา่เชา่เพ่ือชว่ยเหลือผูเ้ชา่ท่ีไดร้บัผลกระทบ COVID-19

ทีม่า :  ฝ่ายวิจยั, บจ. คอลลเิออรส์ อินเตอรเ์นชั่นแนล ประเทศไทย

ทีม่า :  ฝ่ายวิจยั, บจ. คอลลเิออรส์ อินเตอรเ์นชั่นแนล ประเทศไทย

กราฟอัตราการเช่าอาคารส�ำนักงาน ณ ไตรมาสที ่4 ปี 2563 
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การบริหารความเสี่ยง 
และการกำ�กับดูแล
กองทรัสต์



1)	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับคู่แข่งทางการค้าในการด�ำเนินธุรกิจของกองทรัสต ์
 

	 กองทรสัตอ์าจเผชิญความเสีย่งอปุทานของพืน้ท่ีส �ำนกังานใหเ้ชา่ในอนาคต ทัง้จากการเพ่ิมขึน้ของอาคารส�ำนกังาน

ใหเ้ช่าแห่งใหม่นอกเหนือจากท่ีมีอยู่ในปัจจบุนั ซึ่งการเพ่ิมขึน้ของอปุทานดงักล่าวอาจส่งผลกระทบใหผู้เ้ช่าพืน้ท่ียา้ย

ส�ำนกังานไปอยูใ่นอาคารส�ำนกังานแหง่ใหม ่อนัจะสง่ผลตอ่อตัราการเชา่พืน้ท่ี การตอ่รองอตัราคา่เชา่พืน้ท่ี และผลการ

ด�ำเนินงานของกองทรสัต ์อยา่งไรก็ตามดว้ยท�ำเลท่ีตัง้ของโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทียร ์ตัง้อยูใ่นศนูยก์ลาง

ธรุกิจของกรุงเทพมหานคร (Central Business District; CBD) สภาพแวดลอ้มท่ีโดดเดน่ของโครงการ และตวัอาคาร

เช่ือมตอ่โดยตรงกบัระบบขนสง่สาธารณะรถไฟฟา้บีทีเอส (BTS) สถานีพรอ้มพงษ ์ท�ำใหท้รพัยส์นิมีขอ้ไดเ้ปรยีบ และมี

ความสามารถในการแขง่ขนัท่ีโดดเดน่เม่ือเปรยีบเทียบกบัอาคารส�ำนกังานอ่ืน ส�ำหรบัโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค  

ตัง้อยูบ่นถนนสขุมุวิทใกลส้ี่แยกบางนา อาคารส�ำนกังานตดิกบัศนูยนิ์ทรรศการและการประชมุไบเทค โดยสามารถเดนิ

ผา่นทางเดนิเช่ือม (Sky Walk) ชัน้ 2 ของศนูยนิ์ทรรศการและการประชมุไบเทคเขา้สูอ่าคารส�ำนกังานภิรชัทาวเวอร ์แอท 

ไบเทค ไดโ้ดยตรง และทางเช่ือมดงักลา่วสามารถเช่ือมไปยงัระบบขนสง่สาธารณะรถไฟฟา้บีทีเอส (BTS) สถานีบางนา 

ระยะทาง 150 เมตร และอยูใ่กลก้บัทางขึน้ลงทางดว่นและทางพิเศษตา่งๆ เชน่ ทางพิเศษฉลองรชั ทางพิเศษเฉลมิมหานคร 

ทางพิเศษบรูพาวิถี และพืน้ท่ีจอดรถใหบ้รกิารอยา่งครบครนั และการออกแบบโครงสรา้งอาคารส�ำนกังานแบบไรเ้สากัน้

อยู่ตรงกลาง ท�ำใหเ้ปิดกวา้งใหผู้เ้ช่าสามารถเลือกปรบัแตง่สถานท่ีท�ำงานเพ่ือสะทอ้นอตัลกัษณต์วัตนและเป็นไปตาม 

รูปแบบและความประสงคก์ารใชง้านของแตล่ะส�ำนกังานได ้ ท�ำใหเ้กิดขอ้ไดเ้ปรยีบและเสรมิสรา้งจดุเดน่ของทรพัยส์ิน

หลกัและท�ำใหท้รพัยส์นิของกองทรสัตมี์ความสามารถในการแขง่ขนัเม่ือเปรยีบเทียบกบัอาคารส�ำนกังานอ่ืน

2)	 ความเส่ียงจากการที่ผู้เช่าพื้นที่และผู้รับบริการผิดนัดช�ำระค่าเช่าและ/หรือค่าบริการ และ/หรือยกเลิก 
	 สัญญาเช่าและสัญญาบริการก่อนก�ำหนด ซึ่งอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อสถานะทางการเงินและ 
	 ผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์

	 คา่เชา่พืน้ท่ีและคา่บรกิารท่ีกองทรสัตจ์ะไดร้บัจากผูเ้ชา่ตามสญัญาเชา่พืน้ท่ีและสญัญาบรกิารจดัเป็นแหลง่รายได ้

หลกัของกองทรสัต ์ ท�ำใหก้องทรสัตอ์าจมีความเสี่ยงในกรณีท่ีผูเ้ช่าพืน้ท่ีและผูร้บับริการผิดนดัช�ำระค่าเช่าและ/หรือ 

คา่บรกิาร และ/หรอื ยกเลกิสญัญาเชา่และสญัญาบรกิารก่อนก�ำหนดได ้ทัง้นีเ้น่ืองดว้ยมาหลายสาเหต ุอาทิ ความผนัผวน

ของสภาวะเศรษฐกิจการเมืองในประเทศ รวมถงึสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโรคตดิเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (โควิด-19) 

ท่ีแพรร่ะบาดอยา่งรุนแรงในหลายประเทศทั่วโลกรวมถงึประเทศไทยตัง้แตช่ว่งไตรมาสท่ี 1 ของปี 2563 เป็นตน้มา ซึง่สง่

ผลกระทบในวงกวา้งตอ่เศรษฐกิจและภาคธรุกิจตา่งๆ และหากมีการยกเลกิสญัญาเชา่และสญัญาบรกิารก่อนก�ำหนด

และกองทรสัตไ์มส่ามารถหาผูเ้ชา่รายใหมม่าเพ่ือทดแทนพืน้ท่ีวา่งได ้ กรณีดงักลา่วยอ่มสง่ผลกระทบโดยตรงตอ่รายได้

ของกองทรสัต ์รวมถงึความสามารถในการจา่ยผลประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ 

	 ดงันัน้ เพ่ือเป็นการลดความเสี่ยงท่ีอาจจะเกิดขึน้จากการผิดนดัช�ำระคา่เชา่และ/หรอืคา่บรกิาร และ/หรอื ยกเลกิ

สญัญาเช่าและสญัญาบรกิารก่อนก�ำหนด ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยมี์การก�ำหนดและทบทวน

กลยทุธเ์ก่ียวกบัการจดัหาผลประโยชน ์ มีการจดัหานายหนา้ผูเ้ช่ียวชาญในการช่วยคดัเลือกผูเ้ช่ารายใหม่ มีมาตรการ

การคดักรองผูเ้ช่าท่ีมีศกัยภาพในการด�ำเนินธุรกิจ โดยพิจารณาความมั่นคงทางดา้นการเงิน มีประวตัิท่ีน่าเช่ือถือ  

และเป็นท่ีรูจ้กัและไดร้บัการยอมรบั รวมถงึในสภาวะการณปั์จจบุนัไดเ้ฝา้ระวงัสถานการณอ์ยา่งสม�่ำเสมอและประเมิน

แนวโนม้ของการตอ่สญัญาเช่าและโอกาสในการยกเลกิสญัญาเช่าของผูเ้ช่าพืน้ท่ีและด�ำเนินการและใชค้วามพยายาม

อยา่งดีท่ีสดุในการรกัษาฐานผูเ้ชา่และผูร้บับรกิารในสภาวะเศรษฐกิจท่ีผนัผวนและบรรเทาความเสีย่งท่ีอาจจะเกิดขึน้กรณี

ผูเ้ชา่และผูร้บับรกิารอาจผิดนดัช�ำระคา่เชา่และ/หรอืคา่บรกิาร และ/หรอื ยกเลกิสญัญาเชา่และสญัญาบรกิารก่อนก�ำหนด

ปัจจัยความเสี่ยง

รายงานประจำ�ปี 2563
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อาคารภรัิชทาวเวอร์
แอท เอท็ควอเทยีร์

ปีทีค่รบก�ำหนด
อายุสัญญาเช่า (พ.ศ.) อาคารภรัิชทาวเวอร์

แอท ไบเทค
รวมทรัพยส์ิน
ของกองทรัสต์

สัดส่วนของพืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด (ร้อยละ)

3)	 ความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการต่อสัญญา และ/หรือ การหาผู้เช่าและผู้บริการเม่ืออายุสัญญาเช่าพื้นที่และ 
	 สญัญาบรกิารครบก�ำหนดอายสุญัญาในเวลาใกล้เคียงกัน และ/หรอื การต่ออายุสัญญาหรอืเข้าท�ำสัญญา 
	 เช่าพื้นที่และสัญญาบริการใหม่ภายใต้เงื่อนไขที่กองทรัสต์ได้รับประโยชน์น้อยลงกว่าที่เคยได้รับ

	 ทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตอ์าจประสบเหตกุารณท่ี์สญัญาเช่าพืน้ท่ีจ �ำนวนมากจะครบก�ำหนดอายใุนช่วงเวลา

เดียวกนั หากผูเ้ชา่พืน้ท่ีและผูร้บับรกิารทัง้หมดหรอืบางสว่นไมต่อ่อายสุญัญาเชา่พืน้ท่ีและสญัญาบรกิาร ไมว่า่ดว้ยสาเหตุ

ใดก็ตาม ซึ่งอาจน�ำไปสูก่ารมีอตัราพืน้ท่ีว่างสงูขึน้อย่างมีนยัส�ำคญั และสง่ผลใหร้ายไดจ้ากค่าเช่าและค่าบรกิารของ 

กองทรสัตล์ดต�่ำลง ทัง้นี ้จากขอ้มลูพืน้ท่ีเชา่ของทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตท่ี์ปรากฏผูเ้ชา่ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 

อตัราการครบก�ำหนดของสญัญาเชา่และสญัญาบรกิาร ของผูเ้ชา่และผูร้บับรกิารทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตมี์ดงันี ้

	 นอกจากนี ้กรณีอาจเกิดเหตกุารณท่ี์กองทรสัตต์อ้งยินยอมใหมี้การตอ่อายสุญัญาหรอืเขา้ท�ำสญัญาเชา่พืน้ท่ีและ

สญัญาบรกิารภายใตเ้ง่ือนไขท่ีกองทรสัตไ์ดร้บัประโยชนน์อ้ยลงกวา่ท่ีเคยไดร้บัตามสญัญาเช่าพืน้ท่ีและสญัญาบรกิาร 

ท่ีมีอยูใ่นปัจจบุนั โดยอาจเน่ืองมาจากอปุสงคก์ารเชา่พืน้ท่ีอาคารส�ำนกังานท่ีลดต�่ำลง อปุทานพืน้ท่ีเชา่อาคารส�ำนกังาน

ท่ีเพ่ิมมากขึน้อยา่งมีนยัส�ำคญั หรอืภาวะทางเศรษฐกิจอ่ืน ๆ  ท่ีอาจสง่ผลกระทบตอ่ความสามารถในการช�ำระคา่เชา่หรอื

คา่บรกิารของผูเ้ชา่พืน้ท่ีรายยอ่ยซึง่กองทรสัตไ์มอ่าจควบคมุได ้หากอตัราคา่เชา่พืน้ท่ีและอตัราคา่บรกิารใหมเ่ม่ือมีการ

ตอ่อาย ุ หรอืเม่ือมีการเขา้ท�ำสญัญาใหม่ต �่ำกวา่อตัราท่ีคาดวา่จะไดร้บัอย่างมีนยัส�ำคญัแลว้ ย่อมสง่ผลกระทบในทาง

ลบตอ่ผลการด�ำเนินงานและฐานะการเงินของกองทรสัตไ์ดเ้ชน่เดียวกนั

	 ทัง้นี ้การท่ีทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์มีการคมนาคมท่ีสะดวกโดยตวัอาคารเช่ือมตอ่กบัรถไฟฟา้บีทีเอส (BTS) 

โดยตรง และมีสภาพแวดลอ้มโดยรอบของโครงการ เช่น หา้งสรรพสนิคา้ ณ อาคารภิรชัทาวเวอร ์ แอท เอ็มควอเทียร ์

ท่ีสามารถตอบสนองความตอ้งการของบรษัิทยคุใหมแ่ละวิถีชีวิตของคนเมืองไดอ้ยา่งดี จงึเป็นขอ้ไดเ้ปรยีบท่ีส �ำคญัของ

โครงการในการจงูใจใหผู้เ้ชา่และผูร้บับรกิารรายปัจจบุนัตอ่อายสุญัญาเชา่และสญัญาบรกิาร อีกทัง้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์

จะใหค้วามส�ำคญัในการดแูลบ�ำรุงรกัษาสภาพของทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตใ์หเ้ป็นอาคารส�ำนกังานเกรด A อย่าง 

ตอ่เน่ือง เพ่ือใหผู้เ้ชา่และผูร้บับรกิารเกิดความมั่นใจและพงึพอใจในคณุภาพของพืน้ท่ีและบรกิาร และตดัสนิใจท่ีจะเชา่

พืน้ท่ีกบัโครงการอยา่งตอ่เน่ืองในระยะยาว นอกจากนี ้การท่ีผูเ้ชา่และผูร้บับรกิารของโครงการมีการลงทนุตกแตง่พืน้ท่ี

เช่าสาํนกังานในมลูคา่สงูถือเป็นปัจจยัสง่เสรมิใหผู้เ้ช่าและผูร้บับรกิารพิจารณาตอ่สญัญาเม่ือหมดอายสุญัญาเช่าและ

สญัญาบรกิาร เน่ืองจากหากผูเ้ชา่ตดัสนิใจไมต่อ่อายสุญัญาเชา่พืน้ท่ีและสญัญาบรกิาร ผูเ้ชา่จะมีตน้ทนุสว่นเพ่ิมในการ

ตกแตง่พืน้ท่ีเชา่ส �ำนกังานใหมแ่ละขาดความตอ่เน่ืองในการด�ำเนินธรุกิจ 

2564

2565

2566

รวมพืน้ทีท่ีม่ผู้ีเช่า
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	 อย่างไรก็ตาม หากผูเ้ช่าและผูร้บับริการตดัสินใจไม่ต่ออายสุญัญาเช่าและสญัญาบริการในคราวถดัไป ผูเ้ช่า
และผูร้บับริการจะตอ้งบอกกล่าวล่วงหนา้โดยแจง้ใหก้องทรสัตใ์นฐานะผูใ้หเ้ช่าและผูใ้หบ้ริการทราบ โดยผูบ้ริหาร
อสงัหารมิทรพัยมี์นโยบายในการส�ำรวจความประสงคใ์นการตอ่อายสุญัญาของผูเ้ช่าเป็นระยะเวลาประมาณ 6 เดือน 
ก่อนการสิน้สดุสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร ซึง่จะท�ำใหผู้จ้ดัการกองทรสัต ์ และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยมี์ระยะเวลา

เพียงพอส�ำหรบัการจดัหาและเขา้ท�ำสญัญาเชา่พืน้ท่ีและสญัญาบรกิารกบัผูเ้ชา่รายใหม ่ 

4)	 ความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นจากการกู้ยืม

	 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 อตัราสว่นการกูยื้มเงินตอ่มลูคา่ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัตอ์ยูท่ี่ประมาณรอ้ยละ 23.02 
โดยมาจากเงินกูยื้มจากธนาคาร มีมลูค่ารวมกนัทัง้สิน้ 2,420 ลา้นบาท กองทรสัตจ์ึงอาจมีความเสี่ยงท่ีเกิดจากการ 
กูยื้มเงินดงักลา่วได ้ เน่ืองจากอตัราดอกเบีย้ในสว่นท่ีเป็นอตัราดอกเบีย้ลอยตวัอาจมีการเปลี่ยนแปลงในระหว่างอายุ
สญัญาเงินกูซ้ึ่งอาจส่งผลกระทบทางลบต่อผลการด�ำเนินงานของกองทรสัตแ์ละความสามารถของกองทรสัตใ์นการ
จ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ นอกจากนื ้ ในกรณีท่ีกองทรสัตไ์ม่สามารถช�ำระดอกเบีย้และ/หรือเงินตน้
ตามท่ีก�ำหนดในสญัญากูยื้มเงินหรือเกิดเหตผิุดสญัญาอ่ืน ๆ ภายใตส้ญัญากูยื้มเงิน ผูใ้หกู้อ้าจเลือกท่ีจะด�ำเนินการ
ทางกฎหมายกบักองทรสัตอ์นัเน่ืองมาจากการไมป่ฏิบตัติามสญัญากูยื้มเงิน หรอืใชส้ทิธิเรยีกรอ้งตามสญัญาอนัเน่ืองมา
จากการไมป่ฏิบตัติามสญัญากูยื้มเงิน เชน่ ก�ำหนดใหจ้�ำนวนใดจ�ำนวนหนึง่หรอืทัง้หมดภายใตเ้อกสารทางการเงินใด ๆ 
ถึงก�ำหนดช�ำระโดยพลนั หรอืใชส้ิทธิในการบงัคบัตามสญัญาหลกัประกนัสว่นใดสว่นหนึ่งหรอืทัง้หมด อย่างไรก็ตาม 
ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นว่าความเสี่ยงจากการท่ีกองทรสัตไ์ม่สามารถช�ำระดอกเบีย้ตามท่ีก�ำหนดในสญัญาเงินกูไ้ดน้ัน้
อยูใ่นระดบัต�่ำ เน่ืองจากทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตน์ัน้มีความสามารถท่ีจะสรา้งรายไดใ้หก้บักองทรสัตอ์ยา่งตอ่เน่ือง 

ประกอบกบักองทรสัตมี์อตัราสว่นการกูยื้มตอ่สนิทรพัยร์วมอยูใ่นระดบัท่ีต�่ำ

	 นอกจากนี ้ ในกรณีท่ีกองทรสัตก์ูยื้มเงินใหมเ่พ่ือมาช�ำระหนีเ้งินกูยื้มเดิม (Refinancing) กองทรสัตอ์าจมีความ
เสี่ยงท่ีอาจใชร้ะยะเวลาในการด�ำเนินการ หรอืไม่ไดข้อ้ตกลงในสญัญากูยื้มเงินฉบบัใหม่ท่ีดีเท่ากบัขอ้ตกลงในสญัญา 
กูยื้มเงินฉบบัเดมิหรอืในกรณีท่ีมีการกูยื้มเงินเพ่ิมเตมิอาจมีขอ้สญัญาบางประการซึง่จ �ำกดัการด�ำเนินงานของกองทรสัต์
โดยความเสี่ยงจากการกูยื้มเงินท่ีกลา่วมาทัง้หมดนัน้ อาจมีผลกระทบตอ่สภาพคลอ่งของกองทรสัต ์ซึง่จะสง่ผลกระทบ
ตอ่ความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตห์รอือาจท�ำใหป้ระโยชนต์อบแทนตอ่ 
ผูถื้อหนว่ยทรสัตล์ดลงได ้อยา่งไรก็ตาม ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดต้ระหนกัถงึความส�ำคญัถงึความสามารถในการช�ำระหนี ้
ท่ีมีภาระดอกเบีย้ ความสามารถในการก่อภาระผกูพนั และมีการวางแผนในการคืนเงินกูยื้มและเลือกวิธีการหรอืทาง

เลือกอ่ืนๆ ท่ีจะก่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุตอ่ผูถื้อหนว่ยทรสัตแ์ละกองทรสัตเ์ป็นส�ำคญั

5)	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับภัยธรรมชาติ อุทกภัย การก่อวินาศภัย ภัยโจรกรรม และเหตุสุดวิสัยอื่น ๆ

	 ภยัธรรมชาต ิอทุกภยั การก่อวินาศภยั ภยัโจรกรรม และเหตสุดุวิสยัอ่ืน ๆ  อาจก่อใหเ้กิดความเสยีหายตอ่ทรพัยส์นิ
หลกัของกองทรสัต ์ และยงัอาจก่อใหเ้กิดความสญูเสียหรอืเสียหายแก่ชีวิต รา่งกาย และทรพัยส์นิของผูเ้ชา่และผูม้าใช้
พืน้ท่ีในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตไ์ด ้เพ่ือเป็นการบรรเทาความเสี่ยงภยัท่ีอาจจะเกิดขึน้ กองทรสัตจ์งึจดัท�ำประกนัภยั
ความเสีย่งภยัทรพัยส์นิ (Property All Risks Insurance) เพ่ือคุม้ครองความเสยีหายท่ีเกิดตอ่ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์
รวมถงึความคุม้ครองความเสียหายโดยอบุตัเิหตแุละจากภยัธรรมชาตติา่ง ๆ เชน่ ภยัไฟไหม ้ภยัฟา้ผา่ ภยัแผน่ดินไหว 
อทุกภยั ภยัโจรกรรม และเหตสุดุวิสยัอ่ืน ๆ ไวส้ �ำหรบัทรพัยส์ิน อย่างไรก็ตามความคุม้ครองของบรษัิทรบัประกนัภยั 
มีขอ้จ�ำกดัหรือขอ้ยกเวน้ตามกรมธรรมภ์ยั โดยไม่ครอบคลมุหรือไม่อาจท�ำประกนัภยั อาทิ ภยัท่ีเกิดจากการฉอ้โกง  
ความไมซ่ื่อสตัย ์มลภาวะ ขอ้มลูอิเลก็ทรอนิกสแ์ละอินเตอรเ์น็ต ภยัเน่ืองจากเชือ้รา ภยัการเคลื่อนไหวท่ีเก่ียวกบัการเมือง 
ภยัสงครามและการก่อการรา้ย การก่อความไมส่งบของประชาชนถงึขนาดลกุฮือตอ่ตา้นรฐับาล รวมไปถงึภยัจากไซเบอร ์
หรอืเกิดจากหรอืมีสาเหตจุากโรคตดิเชือ้ไวรสัโคโรนา หรอืการแพรก่ระจายของเชือ้โรค เป็นตน้ ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัต์
และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์ชค้วามพยายามอย่างดีท่ีสดุในการจดัท�ำประกนัใหเ้หมาะสมภายใตเ้ง่ือนไขท่ีดีท่ีสดุเพ่ือ
กองทรสัต์
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6)	 ความเสีย่งเกีย่วกบัอตัราเงนิชดเชยจากการประกนัภยัอาจไม่คุม้กบัผลประโยชน์ทางเศรษฐกจิทีก่องทรสัต์ 
	 อาจสูญเสีย

	 การประกอบธุรกิจของกองทรสัตมี์ความเสี่ยงดา้นการด�ำเนินการและการใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์ินหลกัของ 

กองทรสัต ์แมว้า่กองทรสัตจ์ะตอ้งจดัใหมี้การประกนัภยัในทรพัยส์นิดงักลา่วอยา่งเพียงพอและเหมาะสมซึง่จะเป็นไปตาม 

ขอ้ก�ำหนดของกฎหมาย และสญัญาท่ีเก่ียวขอ้งแลว้ก็ตาม แต่อตัราเงินชดเชยในกรณีท่ีทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์

เกิดความเสียหายอาจไมคุ่ม้กบัผลประโยชนท์างเศรษฐกิจท่ีกองทรสัตอ์าจสญูเสียอนัเกิดจากเหตตุา่ง ๆ หรอืระยะเวลา

การเอาประกนัภยัในกรมธรรมป์ระกนัภยัส�ำหรบัการขาดรายไดข้องกองทรสัต ์เชน่ กรมธรรมป์ระกนัภยัธรุกิจหยดุชะงกั 

ท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ท�ำส�ำหรบัการขาดประโยชนเ์ป็นระยะเวลา 24 เดือน ส�ำหรบัทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์ อาจไม่

ครอบคลมุระยะเวลาท่ีแทจ้รงิท่ีกองทรสัตไ์มส่ามารถใชป้ระโยชนใ์นสนิทรพัยท่ี์กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุได ้หรอืกองทรสัตอ์าจ

ไม่สามารถใชส้ิทธิเรยีกรอ้งตามท่ีระบใุนกรมธรรมป์ระกนัภยัท่ีเก่ียวขอ้งได ้ ไม่วา่ทัง้หมดหรอืแตบ่างสว่น หรอือาจเกิด

ความลา่ชา้ในการชดเชยความเสียหายตามกรมธรรมป์ระกนัภยัดงักลา่วไดโ้ดยท่ีไมใ่ชค่วามผิดของกองทรสัต ์

	 ทัง้นี ้กองทรสัตอ์าจมีความเสี่ยงจากความสญูเสยีทางการเงิน เม่ือเกิดเหตกุารณร์า้ยแรงท่ีกองทรสัตอ์าจไมไ่ดร้บั

การชดเชยความเสียหายอยา่งเพียงพอ หรอืไมส่ามารถจดัใหมี้การประกนัภยัประเภทดงักลา่วได ้ ซึง่อาจสง่ผลกระทบ

โดยตรงตอ่ประโยชนต์อบแทนท่ีผูถื้อหนว่ยทรสัตค์าดวา่จะไดร้บั

	 อยา่งไรก็ตาม ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดด้ �ำเนินการจดัท�ำการประกนัภยัทรพัยส์นิส �ำหรบั

ความเสี่ยงทกุประเภท (Property All Risks Insurance) กองทรสัต ์และ/หรอืผูใ้หกู้ ้เป็นหรอืจะเป็นผูเ้อาประกนัภยัรว่ม

และผูร้บัผลประโยชนร์ว่ม ตามเง่ือนไขในสญัญาเงินกู ้(ถา้มี) โดยจะก�ำหนดวงเงินเอาประกนัภยัไมต่ �่ำกวา่มลูคา่ตน้ทนุ

ทดแทนก่อนหกัคา่เสื่อมราคา (Full Replacement Cost) ไมร่วมตน้ทนุคา่ท่ีดนิ ซึง่ผูจ้ดัการกองทรสัตมี์ความเหน็วา่การ

ก�ำหนดวงเงินประกนัภยัไมต่ �่ำกวา่มลูคา่ตน้ทนุทดแทนก่อนหกัคา่เสื่อมราคา (Full Replacement Cost) ไมร่วมตน้ทนุคา่ 

ท่ีดนิ ตลอดระยะเวลาการเชา่แมว้า่อายขุองสญัญาเชา่จะเหลือนอ้ยลง มีความสมเหตสุมผลเม่ือเทียบกบัการลดวงเงิน

เอาประกนัลงตามระยะเวลาการเชา่คงเหลือเพ่ือประหยดัคา่เบีย้ประกนัภยั เน่ืองจากไมมี่ผูใ้ดสามารถคาดการณไ์ดว้า่

ความเสยีหายดงักลา่วท่ีอาจเกิดขึน้กบัทรพัยส์นิของกองทรสัตจ์ะเกิดขึน้เม่ือใด และผลกระทบความเสยีหายทางเศรษฐกิจ

แก่กองทรสัตอ์าจไม่คุม้กบัการประหยดัคา่เบีย้ประกนัภยัท่ีจะตอ้งช�ำระในปีทา้ย ๆ ของระยะเวลาการเช่า อย่างไรก็ดี 

เน่ืองจากการพิจารณาก�ำหนดราคาในการเขา้ลงทนุในทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตน์ัน้ด �ำเนินการโดยใชวิ้ธีพิจารณา

จากรายได ้(Income Approach) แตก่ารก�ำหนดวงเงินเอาประกนัภยันัน้ ใชวิ้ธีพิจารณาจากมลูคา่ตน้ทนุทดแทนก่อนหกั 

คา่เสื่อมราคา (Full Replacement Cost) ไมร่วมตน้ทนุคา่ท่ีดนิ กองทรสัตจ์งึอาจมีความเสี่ยงในกรณีท่ีมลูคา่สทิธิการเชา่ 

โดยวิธีพิจารณาจากรายไดใ้นช่วงท่ีทรพัยส์ินไดร้บัความเสียหายอย่างรา้ยแรงจนถึงขนาดท่ีไม่สามารถด�ำเนินธุรกิจ

ของกองทรสัตต์่อไปได ้ มีมลูค่าสงูกว่ามลูค่าเงินชดเชยความเสียหายตามอตัราส่วนท่ีไดร้บัจากบริษัทประกนัภยัโดย

พิจารณาจากมลูคา่ตน้ทนุทดแทนก่อนหกัคา่เสือ่มราคา (Full Replacement Cost) ไมร่วมตน้ทนุคา่ท่ีดนิ ท�ำใหก้องทรสัต์

อาจมีความเสี่ยงจากความสญูเสียทางการเงิน เน่ืองจากกองทรสัตอ์าจไมไ่ดร้บัการชดเชยความเสียหายอยา่งเพียงพอ 

ซึง่อาจสง่ผลกระทบโดยตรงตอ่ประโยชนต์อบแทนท่ีผูถื้อหนว่ยทรสัตค์าดวา่จะไดร้บั

	 นอกจากนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดด้ �ำเนินการและจะด�ำเนินการใหก้องทรสัตเ์ขา้ท�ำการประกนัภยัความรบัผิดชอบ

ตอ่บคุคลภายนอก (Public Liability Insurance) และประกนัภยัธรุกิจหยดุชะงกั (Business Interruption Insurance) 

ส �ำหรบัทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตโ์ดยจะก�ำหนดวงเงินประกนัภยัตามท่ีกองทรสัตเ์หน็วา่เหมาะสมและเพียงพอส�ำหรบั

การขาดประโยชนข์องกองทรสัตร์ะหวา่งการซอ่มแซมทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตห์รอืก่อสรา้งใหมโ่ดยมีระยะเวลาการ

คุม้ครองไมน่อ้ยกวา่ 24 เดือน โดยกองทรสัตจ์ะเป็นผูร้บัผลประโยชนภ์ายใตก้รมธรรมป์ระกนัภยัธรุกิจหยดุชะงกัดงักลา่ว 

และ/หรอื ด�ำเนินการใหผู้ใ้หกู้เ้ป็นผูเ้อาประกนัภยัรว่มและผูร้บัผลประโยชนร์ว่ม ตามเง่ือนไขในสญัญาเงินกู ้(ถา้มี) เพ่ือ

ใหท้รพัยส์ินหลกัของกองทรสัตไ์ดร้บัความคุม้ครองจากกรมธรรมป์ระกนัภยัความรบัผิดชอบต่อบคุคลภายนอก และ

กรมธรรมป์ระกนัภยัธรุกิจหยดุชะงกั 

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
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7)	 ความเสีย่งของอสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์ ลงทุนอยู่ภายใต้บงัคับของหลกัเกณฑ์ทางกฎหมายเกีย่วกบั 
	 สิง่แวดล้อม การปฏบิตัติามหลกัเกณฑ์ทางกฎหมายดงักล่าวอาจส่งผลให้กองทรสัต์ มค่ีาใช้จ่ายและภาระ 
	 ความรับผิดหลายด้าน

	 อสงัหาริมทรพัยท่ี์กองทรสัตล์งทุนอยู่ภายใตบ้งัคบัของหลกัเกณฑท์างกฎหมายเก่ียวกับสิ่งแวดลอ้ม ไดแ้ก่

กฎหมายดา้นสขุอนามยั กฎหมายเก่ียวกบัการควบคมุมลภาวะทางอากาศ มลภาวะทางน�ำ้ การทิง้ของเสยี การควบคมุ

มลภาวะทางเสียง ภายใตก้ฎหมายเหลา่นี ้ เจา้ของอสงัหารมิทรพัยห์รอืผูท่ี้ควบคมุการด�ำเนินการและการใชป้ระโยชน์

อสงัหารมิทรพัยอ์าจมีความรบัผิด ซึง่รวมถึงโทษปรบัหรอืโทษจ�ำคกุหากฝ่าฝืน หรอืไม่ปฏิบตัิตามหลกัเกณฑด์งักลา่ว 

นอกจากนี ้ กองทรสัตอ์าจมีคา่ใชจ้่ายในการปฏิบตัิตามหลกัเกณฑท์างกฎหมายดงักลา่ว หากมีการปนเป้ือน หรอืเกิด

มลภาวะต่าง ๆ หรือหากไม่สามารถแกไ้ขมลภาวะต่าง ๆ ท่ีเกิดขึน้ อาจสง่ผลใหก้องทรสัตมี์ความรบัผิด หรืออาจสง่ 

ผลกระทบทางลบอยา่งมีนยัส�ำคญัในการน�ำอสงัหารมิทรพัยอ์อกใหเ้ชา่

8)	 ความเสีย่งเกีย่วกบัมาตรฐานการบญัช ีมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ในประเทศไทยและ/หรอืการแก้ไข 
	 กฎหมาย กฎ หรือระเบียบที่เกี่ยวข้องอาจมีการเปล่ียนแปลง ซึ่งไม่อาจรับรองได้ว่าการเปล่ียนแปลง 
	 ดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบอย่างมีนยัส�ำคญัต่องบการเงนิของกองทรสัต์ หรอืต่อฐานะการเงนิและผลการ 
	 ด�ำเนินงานของกองทรัสต์

	 ผลการด�ำเนินงานและการจา่ยผลตอบแทนของกองทรสัต ์อาจไดร้บัผลกระทบ จากการมีผลบงัคบัใชม้าตรฐาน

การบญัชีฉบบัใหมใ่นประเทศไทย หรอืการปรบัปรุงมาตรฐานรายงานทางการเงิน รวมถงึการแกไ้ขกฎหมาย ประกาศ  

ขอ้ก�ำหนด ระเบียบ ขอ้บงัคบั บทบญัญตั ิแนวนโยบาย และ/หรอื ค�ำสั่งของหนว่ยงานราชการ หรอืหนว่ยงานท่ีมีอ�ำนาจ

ตามกฎหมาย อย่างไรก็ตาม บรษัิทมีการติดตามการมีผลบงัคบัใช ้ เปลี่ยนแปลง แกไ้ข ของมาตรฐานทางการบญัชี 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน กฎหมายว่าดว้ยท่ีดินและสิ่งปลกูสรา้ง กฎระเบียบท่ีเก่ียวขอ้งต่างๆ รวมถึงศกึษา

แนวทางปฏิบตัิเพ่ือเตรียมความพรอ้มและฝึกอบรมพนกังานอย่างสม�่ำเสมอเพ่ือใหจ้ดัท�ำรายงาน การบนัทึกบญัชี  

งบการเงิน และวางแผนการด�ำเนินงานใหส้อดคลอ้งกบัมาตรฐาน และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง

9)	 ความเสี่ยงจากกรณีถูกเวนคืนที่ดินจากหน่วยงานของรัฐ

	 กองทรสัตอ์าจมีความเสี่ยงในกรณีท่ีหน่วยงานของรฐัเวนคืนท่ีดินซึง่เป็นท่ีตัง้ของทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

ไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วนตามกฎหมายว่าดว้ยการเวนคืน ซึ่งท�ำใหก้องทรสัตไ์ม่อาจใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์ินในการ

ด�ำเนินธุรกิจตอ่ไปได ้ หรอืกองทรสัตอ์าจไม่ไดร้บัคา่ชดเชยจากการเวนคืน หรอืไดร้บัคา่ชดเชยดงักลา่วนอ้ยกวา่มลูคา่

ท่ีกองทรสัตใ์ชใ้นการลงทนุในทรพัยส์นิ ซึง่อาจสง่ผลใหผ้ลตอบแทนท่ีผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัจากการลงทนุไมเ่ป็นไป

ตามท่ีไดป้ระมาณการไวท้ัง้ในสว่นของประโยชนต์อบแทนและเงินลงทนุ ทัง้นีจ้ �ำนวนเงินคา่ชดเชยท่ีกองทรสัตจ์ะไดร้บั

ขึน้อยูก่บัเง่ือนไขตามท่ีก�ำหนดในสญัญาท่ีเก่ียวขอ้ง ระยะเวลาการใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์นิท่ีเหลืออยูภ่ายหลงัจากการ

ถกูเวนคืน หรอืจ�ำนวนเงินคา่ชดเชยท่ีไดร้บัจากการเวนคืน 

10)	 ความเสี่ยงในมูลค่าสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ซึ่งอาจลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่

	 กองทรสัตไ์ดล้งทนุในสทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยซ์ึง่การประเมินมลูคา่ของสทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยอ์าจลดลง 

ตามระยะเวลาสทิธิการเชา่ท่ีเหลอือยูเ่ม่ือใกลห้มดอายสุทิธิการเชา่นัน้ ทัง้นีก้ารเปลีย่นแปลงในมลูคา่สทิธิการเชา่ดงักลา่ว 

จะส่งผลกระทบอย่างมีนัยส�ำคญัต่อมูลค่าทรพัยส์ินสุทธิของกองทรสัต ์ และ/หรือการจ่ายประโยชนต์อบแทนของ 

กองทรสัต ์ดงันัน้ ในกรณีการรายงานประเมินมลูคา่และ/หรอืรายงานใดท่ีอา้งอิง ตลอดจนมลูคา่สนิทรพัยส์ทุธิตอ่หนว่ย

ทรสัตท่ี์ปรากฎจงึอาจไมไ่ดเ้ป็นเครือ่งบง่ชีม้ลูคา่ท่ีแทจ้รงิของสนิทรพัยข์องกองทรสัต์

รายงานประจำ�ปี 2563
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11)	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการต่อสัญญาในอนาคตของสิทธิในการใช้ทางเชื่อมสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส

	 ส �ำหรบัโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทียร ์บรษัิท ภิรชับรุ ีจ �ำกดั เป็นผูเ้ขา้ท�ำสญัญาเช่ือมตอ่พืน้ท่ีกบับรษัิท 

ระบบขนสง่มวลชนกรุงเทพ จ�ำกดั (มหาชน) (“บรษัิทบีทีเอส”) เพ่ือเช่ือมตอ่พืน้ท่ีบางสว่นของสถานีรถไฟฟา้บีทีเอส (BTS) 

พรอ้มพงษ ์ เขา้กบัพืน้ท่ีบางสว่นของอาคารโครงการภิรชัทาวเวอร ์ แอท เอ็มควอเทียร ์ ในบรเิวณชัน้ M และโครงการ 

ภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค มีบรษัิท ปรนิทร จ�ำกดั เป็นผูเ้ขา้ท�ำบนัทกึขอ้ตกลง อนญุาตก่อสรา้งทางเดนิเช่ือมระหวา่งอาคาร

ศนูยนิ์ทรรศการและการประชมุไบเทคกบัพืน้ท่ีบางสว่นของสถานีรถไฟฟา้บีทีเอส (BTS) บางนากบักรุงเทพมหานคร ซึง่

ทัง้สองโครงการมีวตัถปุระสงคเ์พ่ือใชเ้ป็นทางสญัจรของบคุคลทั่วไปในการผ่านเขา้ออกระหวา่งรถไฟฟ้าและทรพัยส์ิน

หลกัของกองทรสัตซ์ึง่ระยะเวลาของสมัปทานในการด�ำเนินการจะหมดอายสุมัปทานในปี พ.ศ. 2572 และ พ.ศ. 2565 

ตามล�ำดบั โดยเม่ือครบก�ำหนดระยะเวลาสมัปทานดงักลา่ว กองทรสัตอ์าจมีความเสี่ยงในอนาคตท่ีอาจจะไมส่ามารถ

ใชท้างเช่ือมสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส (BTS) เขา้กบัพืน้ท่ีบางสว่นของทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตไ์ด ้ หรอือาจมีภาระคา่ 

ใชจ้า่ยเพ่ิมขึน้อนัเน่ืองมาจากสญัญาฉบบัใหมก่บัผูด้ �ำเนินการบรหิารระบบการเดนิรถไฟฟา้ในขณะนัน้ ซึง่หากกองทรสัต์

ไม่สามารถใชส้ิทธิในการเช่ือมต่อพืน้ท่ีบางสว่นของทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตก์บัสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส (BTS) อาจ

สง่ผลกระทบตอ่ความสะดวกในการสญัจรส�ำหรบัผูเ้ช่าหรอืผูใ้ชบ้รกิารทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตท่ี์ใชบ้รกิารรถไฟฟา้ 

บีทีเอส (BTS) หรือในกรณีท่ีเกิดภาระค่าใชจ้่ายท่ีเพ่ิมมากขึน้ในอนาคต อาจส่งผลกระทบต่อผลการด�ำเนินงานของ 

กองทรสัตอี์กทางหนึ่งดว้ย อยา่งไรก็ดี ในกรณีท่ีกองทรสัตไ์มส่ามารถใชท้างเช่ือมสถานีรถไฟฟา้บีทีเอส (BTS) เขา้กบั

พืน้ท่ีบางสว่นของทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตไ์ด ้ ผูเ้ชา่หรอืผูใ้ชบ้รกิารในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์ ยงัคงสามารถใช้

ทางเขา้ออกปกตขิองสถานีรถไฟฟา้บรเิวณดา้นหนา้ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตไ์ดต้ามปกติ

12)	 ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์ไม่กระจายการลงทุน

	 ปัจจบุนั ณ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 กองทรสัตมี์การลงทนุในสทิธิการเช่าระยะยาวจ�ำนวน 2 โครงการ ไดแ้ก่  

โครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค และโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทียร ์ท�ำใหมี้การกระจายความเสี่ยงดา้น

สถานท่ีตัง้ของโครงการเพ่ือลดความผนัผวนของการลงทนุ จากเดิมมีเพียงโครงการภิรชัทาวเวอร ์ แอท เอ็มควอเทียร์

เพียงโครงการเดียว ซึ่งจะช่วยลดความเสี่ยงการลงทนุอนัเน่ืองมาจากการไม่กระจายการลงทนุได ้ ทัง้นี ้ ทางผูจ้ดัการ 

กองทรสัตต์ระหนักถึงความส�ำคญัในการกระจายการลงทุนและก�ำหนดกลยุทธแ์ละนโยบายการลงทุนเพ่ือพฒันา 

ทรสัตส์นิหลกัในปัจบุนัและในอนาคต 

13) 	 ความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับความสามารถในการจัดหาผลประโยชน์ในทรัพย์สินอันมาจากความสามารถ 
	 ในการบริหารทรัพย์สินโดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

 	 ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยมี์หนา้ท่ีบรหิารจดัการทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุตามท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตม์อบหมาย

ตามสญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์รวมถงึจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์นิ และด�ำเนินการตา่งๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง เชน่ 

จดัหาผูเ้ช่ารายใหม ่ ตอ่อายสุญัญากบัผูเ้ช่ารายปัจจบุนั จดัเก็บรายไดต้ามสญัญา บ�ำรุงรกัษาทรพัยส์นิของกองทรสัต์

ใหอ้ยูใ่นสภาพท่ีดีและเหมาะสมแก่การจดัหาประโยชน ์ เป็นตน้ ผลการด�ำเนินงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์จงึเป็น

ผลโดยตรงตอ่ผลประกอบการของกองทรสัต ์อยา่งไรก็ตามหากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์มส่ามารถปฏิบตัหินา้ท่ีไดด้ว้ย

เหตผุลใดเหตผุลหนึ่ง แมว้า่กองทรสัตจ์ะก�ำหนดคา่ตอบแทนท่ีเพียงพอและเป็นท่ีน่าสนใจ แตย่งัไมอ่าจหาหรอืแตง่ตัง้ 

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายใหมเ่ขา้มาบรหิารงานไดท้นัที จงึอาจสง่ผลกระทบทางลบตอ่ผลประกอบการของกองทรสัต ์

และการจ่ายผลประโยชนข์องกองทรสัตใ์หแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ อย่างไรก็ตาม บริษัทในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัตมี์ 

บคุคลากรท่ีมีความรู ้ความสามารถ และสามารถปฏิบตัิงานในระหวา่งท่ีสรรหาผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายอ่ืน

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
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14)	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการแพร่ระบาดของโรคติดต่อร้ายแรง ความหวาดกลัวต่อการแพร่ระบาด ซ่ึงอาจม ี
	 ผลกระทบในทางลบอย่างร้ายแรงต่อการจัดหาประโยชน์ ฐานะการเงิน และผลการด�ำเนินงานของ 
	 กองทรัสต์ได้

	 สถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโรคตดิเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (โควิด-19)  ท่ีสง่ผลกระทบทางเศรษฐกิจและภาค

ธุรกิจต่าง ๆ ในวงกวา้ง ท�ำใหเ้กิดความผนัผวนต่อธุรกิจในทกุภาคธุรกิจ ซึ่งส่งผลกระทบรุนแรงต่อมลูค่าการส่งออก

สนิคา้ รวมถงึการลงทนุในภาคเอกชนมีแนวโนม้หดตวัตัง้แตใ่นปี 2563 ซึง่ในกรณีท่ีภาครฐัจ�ำตอ้งออกมาตรการควบคมุ

การแพรร่ะบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (โควิด-19) ท่ีเขม้งวด อาจสง่ผลใหธ้รุกิจบางประเภทรวมถงึผูเ้ชา่และ

ผูใ้หบ้รกิารอาจจะประสบปัญหาหรอืตอ้งลดการจา้งงาน หรอืปรบัลดองคก์รลดคา่ใชจ้า่ยใหส้อดคลอ้งกบัสภาวะการณ ์ 

ผูเ้ชา่และผูร้บับรกิารอาจด�ำเนินมาตรการท่ีสอดคลอ้งกบัภาครฐั เชน่ มาตรการอยูบ่า้น หยดุเชือ้ เพ่ือชาต ิและการรกัษา

ระยะหา่งทางสงัคม (Social Distancing) ซึง่อาจสง่ผลตอ่การเปลี่ยนแปลงรูปแบบและพฤตกิรรม ความตอ้งการพืน้ท่ีเชา่

อาคารส�ำนกังาน และอตัราคา่เชา่พืน้ท่ีอาคารส�ำนกังานในอนาคต  อาทิ การปฏิบตังิานจากท่ีบา้น (Work from Home) 

อาจท�ำใหค้า่บรกิารสาธารณปูโภคท่ีเป็นรายไดข้องกองทรสัตล์ดลง  นอกจากนีก้องทรสัตใ์หค้วามรว่มมือในการปฏิบตัิ

ตามนโยบายและมาตรการตา่ง ๆ เพ่ือบรรเทาความเสี่ยงท่ีอาจจะเกิดขึน้ อาทิ มีจดุตรวจคดักรอง บรกิารเจลลา้งมือ 

แอลกอฮอล ์ และมาตรการอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง ซึ่งอาจจะก่อใหเ้กิดค่าใชจ้่ายท่ีเพ่ืมขึน้เพ่ือควบคมุการแพร่ระบาดของ 

โรคตดิตอ่รา้ยแรง 

	 ทัง้นี ้ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดต้ิดตามสถานการณด์งักลา่วอยา่งใกลชิ้ดเพ่ือพิจารณา

มาตรการท่ีเหมาะสมในการชว่ยเหลอืผูเ้ชา่อาคารส�ำนกังานท่ีไดร้บัผลกระทบ ประกอบกบัเตรยีมพรอ้มในการวางกลยทุธ์

และปรบัเปลี่ยนแผนงานเพ่ือรองรบัการบรหิารทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตใ์หส้อดคลอ้งกบัรูปแบบและความตอ้งการ

ของผูเ้ชา่อาคารส�ำนกังานในอนาคตทัง้ในระยะสัน้และระยะยาว

15)	 ความเสี่ยงจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดขึ้น 

	 ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้ตง่ตัง้และจะแตง่ตัง้ใหภิ้รชัแมนเนจเมน้ทเ์ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือบรหิารจดัการ

ทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์ อย่างไรก็ดีเน่ืองจากภิรชัแมนเนจเมน้ทย์งัท�ำหนา้ท่ีผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่อาคาร

ส�ำนกังานอ่ืน ท่ีภิรชับรุ ีและ/หรอื บรษัิทในเครอืของภิรชับรุเีป็นเจา้ของทรพัยส์นิ ไดแ้ก่ 

	 1)	 โครงการสมชัชาวาณิช 2 (United Business Centre II; UBC II) ตัง้อยูบ่รเิวณถนนสขุมุวิท โดยโครงการ 

		  อยูภ่ายใตส้ทิธิการเชา่ระยะยาวของกองทนุรวมสทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยไ์พรม์ออฟฟิศ (POPF)

	 2)	 โครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท สาทร ตัง้อยูบ่รเิวณถนนสาทร 

	 3)	 โครงการซมัเมอร ์ลาซาล ตัง้อยูบ่รเิวณถนนลาซาล

	 ดงันัน้ การจดัหาผลประโยชนแ์ละการบรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัตโ์ดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์งึอาจ

ก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์ซึง่อาจสง่ผลกระทบตอ่อตัราการเชา่พืน้ท่ีทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ และ

สง่ผลกระทบตอ่ผลการด�ำเนินงาน รายได ้และก�ำไรท่ีเกิดจากทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุได ้กลา่วคือในกรณีท่ีมี 

ผูป้ระสงคท่ี์จะเชา่พืน้ท่ีอาคารส�ำนกังานรายใหม ่และอาคารส�ำนกังานมากกวา่หนึง่โครงการท่ีผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

ท�ำหนา้ท่ีบรหิารให ้(รวมถงึทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต)์ ยงัมีผูเ้ชา่ไมค่รบ และยงัสามารถน�ำพืน้ท่ีออกใหเ้ชา่ได ้ผูบ้รหิาร

อสงัหารมิทรพัยอ์าจน�ำเสนออาคารส�ำนกังานอ่ืนท่ีมิใชท่รพัยส์นิหลกัของกองทรสัตใ์หแ้ก่ผูป้ระสงคท่ี์จะเชา่พืน้ท่ีอาคาร

ส�ำนกังานรายใหมพิ่จารณา ท�ำใหผู้ป้ระสงคท่ี์จะเชา่พืน้ท่ีดงักลา่วอาจตดัสนิใจเชา่พืน้ท่ีอาคารท่ีมิใชพื่น้ท่ีอาคารส�ำนกังาน

ของทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตไ์ด้

รายงานประจำ�ปี 2563
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	 อยา่งไรก็ตาม ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์หน็วา่โอกาสท่ีจะเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนน์ัน้มีคอ่นขา้งต�่ำเน่ืองดว้ย

เหตผุลหลายประการ กลา่วคือ ส�ำหรบัโครงการสมชัชาวาณิช 2 แมว้า่โครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทียร ์และ

โครงการสมชัชาวาณิช 2 จะตัง้อยูบ่นท�ำเลใกลก้นั แตร่ะยะหา่งจากสถานีรถไฟฟา้แตกตา่งกนั และโครงการส�ำนกังาน

ทัง้สองโครงการดงักลา่วมีต�ำแหน่งทางการตลาดท่ีแตกต่างกนั ทัง้ในแง่ของระดบัทางการตลาดและอตัราค่าเช่าและ 

ค่าบริการ กล่าวคือ โครงการภิรชัทาวเวอร ์ แอท เอ็มควอเทียร ์ เป็นอาคารส�ำนักงานเกรด A ในขณะท่ีโครงการ 

สมชัชาวาณิช 2 เป็นอาคารส�ำนกังานเกรด B ซึง่จะมีความแตกตา่งกนัในองคป์ระกอบท่ีส�ำคญัตามนิยามอาคารส�ำนกังาน

เกรด A ของบรษัิท โจนส ์แลง ลาซาลล ์(JLL) อาทิเชน่ 

	 •	 มีทางเดนิเขา้ถงึโดยตรง หรอืใชเ้วลาเดนิเขา้ถงึนอ้ยกวา่ 5 นาที จากสถานีรถไฟฟา้

	 •	 ลกัษณะพืน้ท่ีของอาคารแตล่ะชัน้ขนาดใหญ่กวา่ 1,000 ตร.ม. รูปรา่งไดส้ดัสว่น ไมมี่เสาคั่นกลางระหวา่ง 

		  พืน้ท่ีความสงูจากพืน้ถงึเพดาน 2.7 เมตรหรอืสงูกวา่

	 •	 วสัดตุกแตง่ภายในและภายนอกคณุภาพสงูและบรเิวณลอ็บบีข้นาดใหญ่

	 •	 ระบบลฟิตมี์ประสทิธิภาพและความเรว็สงู และมีลฟิทข์นของแยกตา่งหาก

	 ซึง่ในการเจรจาเชา่พืน้ท่ีระหวา่งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ละกลุม่ลกูคา้ โดยทั่วไปกลุม่ลกูคา้จะมีการระบลุกัษณะ

พืน้ท่ีเช่าและช่วงอตัราค่าเช่าท่ีตอ้งการกบัทางผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นเบือ้งตน้ โดยเฉพาะอย่างย่ิงบรษัิทไทยและ

บรษัิทตา่งชาติท่ีมีช่ือเสียง จะมีเกณฑใ์นการคดัเลือกพืน้ท่ีส �ำนกังานท่ีชดัเจน จากนัน้ ทางผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะ

น�ำเสนอพืน้ท่ีเชา่ของอาคารส�ำนกังานทกุอาคารภายใตก้ารบรหิารท่ีมีลกัษณะตรงกบัความตอ้งการดงักลา่ว จงึชว่ยลด

โอกาสการเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์เน่ืองดว้ยกลุม่ลกูคา้เปา้หมายของอาคารทัง้สองมีลกัษณะแตกตา่งกนัตาม

รูปแบบทางการตลาด และอตัราคา่เชา่และคา่บรกิารของแตล่ะโครงการ

	 ส�ำหรบัโครงการภิรชัทาวเวอร ์ แอท สาทร ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดพิ้จารณาแลว้เห็นวา่โครงการดงักลา่วไดร้บัการ

ออกแบบแตกตา่งจากอาคารส�ำนกังานทั่วไป โดยเป็นตกึอาคารส�ำนกังานขนาดยอ่มประเภท Low-rise สงูไมเ่กิน 4 ชัน้ 

ดดัแปลงจากอาคารเก่า จงึมีลกัษณะเฉพาะ ไม่ไดอ้ยู่ภายใตก้ารจดัเกรดอาคารส�ำนกังานโดยทั่วไป ทัง้นี ้ กลุม่ลกูคา้ 

เป้าหมายของโครงการภิรชัทาวเวอร ์ แอท สาทร จะเป็นกลุ่มผูเ้ช่ารายเล็กถึงกลางท่ีตอ้งการคณุสมบตัิพืน้ท่ีอาคาร

ส�ำนกังานท่ีแตกตา่งจากโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทียร ์และ โครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค เน่ืองจาก 

โครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท สาทร มีงานระบบอาคารท่ีมีประสทิธิภาพในการใชง้านนอ้ยกวา่อาคารพืน้ท่ีส �ำนกังานเกรด A 

โดยทั่วไป เช่น ไม่มีระบบควบคมุการเขา้ออกระหวา่งชัน้โดยลิฟต ์ ท�ำใหไ้ม่ตอบสนองตอ่ผูเ้ช่าอาคารท่ีเป็นกลุม่ลกูคา้

บรษัิทขนาดใหญ่ เป็นตน้ การท่ีอาคารมีคณุสมบตัิท่ีแตกตา่งกนั ยงัสง่ผลใหมี้อตัราคา่เช่าและคา่บรกิารท่ีแตกตา่งกนั  

จึงท�ำให้โอกาสท่ีอาจจะเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์และโครงการ 

ภิรชัทาวเวอร ์แอท สาทร เป็นไปไดน้อ้ย 

	 ส �ำหรบัโครงการซมัเมอร ์ ลาซาล แมว้า่จะตัง้อยูใ่นท�ำเลบางนาเช่นเดียวกบัโครงการภิรชัทาวเวอร ์ แอท ไบเทค  

แตท่ �ำเลท่ีตัง้มีความหา่งจากสถานีรถไฟฟา้แตกตา่งกนัมาก โครงการซมัเมอร ์ลาซาล  ประกอบดว้ย อาคารส�ำนกังาน

ขนาดยอ่มประเภท Low-rise ซึง่เป็นอาคารลกัษณะเฉพาะ ไมไ่ดอ้ยูภ่ายใตก้ารจดัเกรดอาคารส�ำนกังานโดยทั่วไป ทัง้นี ้

ดว้ยรูปแบบอาคารท่ีมีความแตกตา่งกนัดงักลา่ว ทางผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดพิ้จารณาแลว้เหน็วา่โอกาสท่ีอาจจะเกิดความ

ขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหวา่งทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์และโครงการซมัเมอร ์ลาซาล (Summer Lasalle) จงึเป็น

ไปไดน้อ้ย 

	 อย่างไรก็ตาม หากในอนาคตมีทรัพย์สินประเภทอาคารส�ำนักงานท่ีอยู่ภายใต้การบริหารจัดการของ 

ภิรชัแมนเนจเมน้ทใ์นต�ำแหน่งทางการตลาด ท�ำเลท่ีตัง้ และเกรดท่ีใกลเ้คียงกบัทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์ และอาจ 

ก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ดา้นผลประโยชนข์ึน้กบักองทรสัต ์ (โครงการอาคารส�ำนกังาน ไมว่า่จะเป็นอาคารใดอาคารหนึ่ง 

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
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และ/หรือทัง้หมดท่ีมีคณุสมบตัิและอยู่ในเกรดเทียบเคียงกนักบัทรพัยส์ินท่ีลงทนุในการเพ่ิมทนุครัง้ท่ีหนึ่ง ท่ีอาจมีการ

พฒันาขึน้บนพืน้ท่ีโครงการไบเทค) ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะปฏิบตัหินา้ท่ีในการจดัหาผูเ้ชา่รายยอ่ยเพ่ือเชา่พืน้ท่ีและ

ใชบ้รกิารในทรพัยส์นิท่ีเชา่ของกองทรสัต ์ และรกัษาผูเ้ชา่รายยอ่ยท่ีมีอยูเ่พ่ือประโยชนท่ี์ดีท่ีสดุของกองทรสัต ์ โดยจะไม่

ด �ำเนินการใด ๆ โดยทจุรติ หรอืโดยไมเ่ป็นธรรมอนัสง่ผลใหผู้เ้ช่ารายยอ่ยท่ีเช่าพืน้ท่ีในทรพัยส์ินท่ีเช่าของกองทรสัตใ์น

ปัจจบุนัยกเลกิสญัญา หรอืไมต่อ่สญัญาเชา่พืน้ท่ีและสญัญาบรกิารพืน้ท่ีดงักลา่ว และเขา้ท�ำสญัญาเพ่ือเชา่พืน้ท่ีอาคาร

ส�ำนกังานอ่ืนของผูใ้หส้ญัญาหรอืผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์หรอืบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนั โดยอนัไมช่อบธรรม ทัง้นี ้เวน้แตผู่เ้ชา่

รายยอ่ยมีความประสงคจ์ะขอยา้ยหรอืเฉพาะเจาะจงอาคารส�ำนกังานอ่ืนของผูใ้หส้ญัญาเอง และจะด�ำเนินการใหก้ลุม่

บคุคลเดียวกนัตกลงวา่จะไมน่�ำขอ้มลูทางการคา้ใด ๆ  ของกองทรสัตไ์ปใชเ้พ่ือประโยชนไ์มว่า่แก่ตนเองหรอืบคุคลอ่ืนใด  

ทัง้นี ้เพ่ือปอ้งกนัมิใหเ้กิดความขดัแยง้ดา้นผลประโยชนใ์นอนาคต

	 ในกรณีท่ีมีโครงการใหม่ประเภทอาคารส�ำนกังานภายในบรเิวณโครงการไบเทค และทรพัยส์ินท่ีจะเขา้ลงทนุมี

ขนาดพืน้ท่ีวา่งใหเ้ชา่ท่ีตรงตามวตัถปุระสงคข์องผูส้นใจเชา่พืน้ท่ีท่ีเทียบเทา่หรอืใกลเ้คียงกนั ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะ

ท�ำการย่ืนเสนอพืน้ท่ีใหเ้ชา่ส �ำหรบัทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุแก่ผูเ้ชา่รายยอ่ยรายใหม ่และผูเ้ชา่รายยอ่ยรายเดมิ

ซึง่ขอเชา่พืน้ท่ีเพ่ิมเตมิ (“ผูส้นใจเชา่พืน้ท่ี”) ก่อนการเสนอพืน้ท่ีใหเ้ชา่ของโครงการในอนาคตใหผู้ส้นใจเชา่พืน้ท่ีพิจารณา 

และหากมีผูส้นใจเชา่พืน้ท่ีระบคุวามสนใจเชา่พืน้ท่ีของโครงการในอนาคตเป็นการเฉพาะเจาะจง ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

จะท�ำการย่ืนเสนอพืน้ท่ีใหเ้ชา่ในทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุแก่ผูส้นใจเชา่พืน้ท่ีพรอ้มกนักบัการเสนอพืน้ท่ีใหเ้ชา่ของ

โครงการในอนาคต ทัง้นี ้เพ่ือปอ้งกนัมิใหเ้กิดความขดัแยง้ดา้นผลประโยชนใ์นอนาคตภายในบรเิวณโครงการในอนาคต 

	 นอกจากนี ้ ภิรชับรุไีดใ้หข้อ้ตกลงแก่กองทรสัตต์ามท่ีระบใุนสญัญาตกลงกระท�ำการ ซึง่รวมถงึการด�ำเนินการให้

กลุม่บคุคลเดียวกนั/1 ใหส้ทิธิแก่กองทรสัตใ์นการซือ้ และ/หรอืเชา่ (Option to Buy/Lease) โครงการในอนาคต/2 (เฉพาะ

โครงการในพืน้ท่ีโครงการไบเทค) ตลอดระยะเวลาการเช่าทรพัยส์ินหลกัท่ีลงทนุในการเพ่ิมทนุครัง้ท่ีหนึ่ง เม่ือโครงการ

ในอนาคตมีคณุสมบตัิครบถว้นตามเง่ือนไขตามท่ีก�ำหนดไวใ้นสญัญาท่ีเก่ียวขอ้งตามท่ีระบใุนหนงัสือชีช้วนเสนอขาย

หนว่ยทรสัตส์ �ำหรบัเพ่ิมทนุครัง้ท่ี 1 ของกองทรสัต ์ ทัง้นี ้ แมว้า่ปัจจบุนัปรนิทรซึง่เป็นเจา้ของท่ีดินโครงการในอนาคตไม่

ไดเ้ป็นคูส่ญัญากบักองทรสัตใ์นสญัญาตกลงกระท�ำการ ในกรณีท่ีภิรชับรุ ีหรอืกลุม่บคุคลเดียวกนัของภิรชับรุไีมป่ฎิบตัิ

ตามขอ้สญัญาดงักลา่ว กองทรสัตมี์สทิธิท่ีจะเรยีกคา่เสยีหายตามท่ีเกิดขึน้จรงิจากภิรชับรุจีากการไมป่ฏิบตัติามขอ้ตกลง

กระท�ำการของภิรชับรุ ี หรอืกลุม่บคุคลเดียวกนัของภิรชับรุไีด ้ รวมทัง้ กองทรสัตย์งัไดส้ทิธิในการท�ำค�ำเสนอซือ้ (Right 

to Offer) จากภิรชับรุ ี ส �ำหรบักรณีท่ีมีการก่อสรา้งโครงการใหมท่ี่มีลกัษณะเป็นอาคารส�ำนกังานตามเง่ือนไขท่ีก�ำหนด

ไวใ้นสญัญาตกลงกระท�ำการส�ำหรบัการลงทนุครัง้แรกของกองทรสัต ์ อนัจะช่วยลดความขดัแยง้ทางผลประโยชนข์อง 

ภิรชัแมนเนจเมน้ทไ์ด้

หมายเหตุ:	 /1 	กลุม่บคุคลเดยีวกนัดงักลา่วรวมถงึปรนิทร ซ่ึงปัจจบุนัปรนิทรเป็นเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิในโครงการไบเทค โดยม ีภริชับรุ ี

			   เป็นผูใ้หส้ญัญากบักองทรสัตต์ามสญัญาตกลงกระท�ำการ
		  /2 โครงการในอนาคต หมายถงึโครงการอาคารส�ำนกังาน ไมว่า่จะเป็นอาคารใดอาคารหนึ่ง และ/หรอืทัง้หมดทีม่คีณุสมบตั ิ
			   และอยูใ่นเกรดเทยีบเคยีงกนักบัทรพัยส์นิทีล่งทนุในการเพิ่มทนุครัง้ทีห่นึ่ง ทีอ่าจมกีารพฒันาขึน้บนพืน้ทีโ่ครงการไบเทค
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16)	 ข้อจ�ำกัดในการจัดหาประโยชน์ในทรัพย์สินหลัก

	 สญัญาเชา่พืน้ท่ีในทรพัยส์นิหลกักบัผูเ้ชา่บางราย มีขอ้จ�ำกดัหา้มมิใหผู้ใ้หเ้ชา่ประกอบธรุกิจหรอือนญุาตใหบ้รษัิท
หรอืบคุคลอ่ืนใดประกอบธรุกิจเดียวกนักบัผูเ้ชา่ภายในพืน้ท่ีโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค และโครงการภิรชัทาวเวอร ์
แอท เอม็ควอเทียร ์ท่ีเป็นทรพัยส์นิหลกั และมีเง่ือนไขในการก�ำหนดขนาดพืน้ท่ีในการใหเ้ชา่ของผูใ้หเ้ชา่ตลอดระยะเวลา
ตามสญัญาเชา่ดงักลา่ว ซึง่ขอ้ก�ำหนดดงักลา่วอาจท�ำใหก้องทรสัตมี์ขอ้จ�ำกดัในการจดัหาประโยชนจ์ากพืน้ท่ีทรพัยส์นิหลกั 
โดยอาคารภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทคมีพืน้ท่ีเชา่รวมของผูเ้ชา่ท่ีมีขอ้จ�ำกดัดงักลา่วมีพืน้ท่ีรวมประมาณ  9,016 ตารางเมตร 
คดิเป็นสดัสว่นพืน้ท่ีเชา่รวมกนัอยูท่ี่ประมาณรอ้ยละ 28.1 ของพืน้ท่ีใหเ้ชา่รวมของโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค  และ 
อาคารภิรชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทียรมี์พืน้ท่ีเชา่รวมของผูเ้ชา่ท่ีมีขอ้จ�ำกดัดงักลา่วมีพืน้ท่ีรวมประมาณ 1,912 ตารางเมตร 
คดิเป็นสดัสว่นพืน้ท่ีเชา่รวมกนัอยูท่ี่ประมาณรอ้ยละ 3.9 ของพืน้ท่ีใหเ้ชา่รวมของโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทียร์

	 อยา่งไรก็ดี เน่ืองจากอตัราสว่นของผูเ้ช่าพืน้ท่ีในโครงการภิรชัทาวเวอร ์ แอท ไบเทค ตอ่พืน้ท่ีใหเ้ช่าในโครงการ 
ภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทคทัง้หมดในปัจจบุนั (Occupancy Rate) มีอตัราคอ่นขา้งสงู ดงันัน้ ขอ้จ�ำกดัดงักลา่วจงึอาจไม่
เป็นอปุสรรคตอ่การจดัหาประโยชนใ์นโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค อยา่งมีนยัส�ำคญัแตอ่ยา่งใด ทัง้นี ้ เม่ือมีการ
พิจารณาการต่อสญัญาเช่าพืน้ท่ีและสญัญาบรกิารในครัง้ต่อไปผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะใช้

ดลุยพินิจในการก�ำหนดเง่ือนไขในการจดัหาผลประโยชนด์งักลา่วเพ่ือประโยชนท่ี์ดีท่ีสดุของกองทรสัตต์อ่ไป

17)	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับงานระบบบางส่วนของโครงการอาคารภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค ไม่อยู่ในพื้นที่ที่ 
	 กองทรัสต์จะเข้าลงทุน และปัจจุบันเป็นพื้นที่ของเจ้าของทรัพย์สินที่อยู่ภายใต้การจ�ำนอง

	 พืน้ท่ีบางสว่นในอาคารโครงการศนูยนิ์ทรรศการและการประชมุไบเทค ซึ่งเป็นท่ีตัง้ของงานระบบบางสว่นของ 
โครงการภิรชัทาวเวอร ์ แอท ไบเทค ท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ (ไดแ้ก่ ท่ีตัง้ของระบบปรบัอากาศภายในอาคารแบบชดุ
ระบายความรอ้นดว้ยเครือ่งผลติน�ำ้เยน็ (Chillers) หอผึง่น�ำ้เยน็ (Cooling towers) และป๊ัมสบูน�ำ้) และพืน้ท่ีบางสว่น
ของท่ีดนิโฉนดเลขท่ี 13542, 13543 และ 44198 รวมถงึพืน้ท่ีบางสว่นในอาคารโครงการศนูยนิ์ทรรศการและการประชมุ
ไบเทค เป็นท่ีตัง้ของงานระบบบางสว่นท่ีใชร้ว่มกนัระหวา่งโครงการศนูยนิ์ทรรศการและการประชมุไบเทคและโครงการ 
ภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค ไดจ้ดทะเบียนจ�ำนองเป็นประกนักบัธนาคารผูใ้หกู้ข้องปรนิทร ซึง่หากท่ีดนิและอาคารดงักลา่ว
ถกูบงัคบัจ�ำนอง กองทรสัตอ์าจมีความเสี่ยงในการถกูรอนสทิธิจากเจา้ของใหม ่ (ผูซื้อ้ท่ีดินและอาคารดงักลา่วจากการ
บงัคบัจ�ำนอง) ท�ำใหก้องทรสัตไ์มส่ามารถใชป้ระโยชนใ์นพืน้ท่ีดงักลา่วไดอ้ยา่งสะดวก หรอืเจา้ของใหม ่ (ผูซื้อ้ท่ีดนิและ
อาคารดงักลา่วจากการบงัคบัจ�ำนอง) อาจผิดสญัญาไมใ่หก้องทรสัตใ์ชพื้น้ท่ีดงักลา่ว

	 อย่างไรก็ดี เน่ืองจากพืน้ท่ีงานระบบบางส่วนของโครงการอาคารภิรชัทาวเวอรท่ี์กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ ซึ่งตัง้
อยูบ่นพืน้ท่ีของอาคารท่ีมีภาระการจ�ำนองนัน้คิดเป็นพืน้ท่ีอาคารรวมประมาณ 1,187 ตารางเมตร เป็นเพียงทรพัยส์นิ
สว่นสนบัสนนุ ไมไ่ดเ้ป็นทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตจ์ะใชจ้ดัหาประโยชนเ์ป็นหลกั โดยปรนิทรไดด้ �ำเนินการจดทะเบียนภาระ
ติดพนัในอสงัหารมิทรพัยเ์หนือท่ีดินและพืน้ท่ีอาคารซึ่งรวมถึงพืน้ท่ีท่ีมีภาระการจ�ำนองใหแ้ก่กองทรสัตเ์ป็นระยะเวลา 
30 ปีเทา่กบัระยะเวลาการเชา่ เพ่ือใหก้องทรสัตมี์ทรพัยสทิธิเหนือพืน้ท่ีตัง้งานระบบสาธารณปูโภคอนัเป็นทรพัยส์นิสว่น
สนบัสนนุ รวมถงึทรพัยส์นิท่ีใชร้ว่มกนั

18)	 ความเสี่ยงด้านภาษีและค่าธรรมเนียมของกองทรัสต์

	 ในอนาคตภาระภาษีและคา่ธรรมเนียมท่ีเรยีกเก็บจากการประกอบกิจการของกองทรสัตอ์าจเปลี่ยนแปลงไปจาก
อตัราในปัจจบุนั เชน่ การโอน หรอืรบัโอนสทิธิการเชา่ หรอืการซือ้ ขาย โอน หรอืรบัโอนกรรมสทิธ์ิในอสงัหารมิทรพัยใ์น
อนาคตอาจมีภาระภาษีและคา่ธรรมเนียมท่ีเกิดจากการซือ้ ขาย โอน หรอืรบัโอนกรรมสทิธิ ์หรอื โอน หรอืรบัโอนสทิธิการเชา่ 

ในอสงัหารมิทรพัยซ์ึง่กองทรสัตอ์าจตอ้งรบัภาระทัง้หมดหรอืบางสว่น โดยท่ีอตัราคา่ธรรมเนียมและอตัราภาษีท่ีกองทรสัต์
จะตอ้งช�ำระอาจแตกตา่งจากอตัราท่ีเรยีกเก็บในปัจจบุนั

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
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	 บริษัทมีการก�ำกับดแูลกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ รวมถึงกฎหมายและประกาศท่ีเก่ียวขอ้ง  

โดยบรษัิทจดัใหมี้คู่มือระบบการท�ำงานและระบบการควบคมุภายในเพ่ือก�ำหนดหนา้ท่ีและขอบเขตในการปฏิบตัิงาน

ของบรษัิทในแตล่ะสว่นงาน โดยมีคณะกรรมการบรษัิทจ�ำนวน 1 ชดุ ประกอบไปดว้ย กรรมการบรษัิทจ�ำนวน 3 คน  

โดยจ�ำนวน 1 คนเป็นกรรมการอิสระ ทัง้นี ้บรษัิทไมไ่ดมี้การแตง่ตัง้คณะกรรมการชดุยอ่ย

การประชุมคณะกรรมการบริษัทของผู้จัดการกองทรัสต์

1)	 ข้อก�ำหนดในการประชุม กระบวนการในการประชุม

	 บรษัิท ภิรชั รที แมนเนจเมน้ท ์จ�ำกดั มีการจดัการประชมุคณะกรรมการบรษัิท ทกุไตรมาส โดยก�ำหนดใหก้รรมการ

บรษัิทตอ้งเขา้ประชมุไม่นอ้ยกวา่กึ่งหนึ่งจงึจะถือวา่ครบองคป์ระชมุ และมติท่ีขออนมุตัิจะชีข้าดตามเสียงขา้งมากของ

กรรมการท่ีเขา้รว่มประชมุ กรรมการท่ีมีสว่นไดเ้สียจะไมมี่สทิธิออกเสียงในเรือ่งนัน้ๆ โดยจะมีการสง่หนงัสือเชิญประชมุ

พรอ้มวาระและขอ้มลูใหก้รรมการพิจารณาอย่างนอ้ย 7 วนัก่อนการประชมุ ซึ่งมีวาระทั่วไปท่ีส �ำคญัดงันีเ้รื่องท่ีคณะ

กรรมการพิจารณาเพ่ือรบัทราบ

	 (ก)	 เรือ่งท่ีคณะกรรมการพิจารณาเพ่ือรบัทราบ

		  1)	 ผลด�ำเนินงานของกองทรสัต์

		  2)	 ความคืบหนา้เรือ่งอ่ืนใดท่ีส �ำคญัและมีความเก่ียวขอ้งกบัการด�ำเนินงานของกองทรสัต์

		  3)	 การตดิตามความเสี่ยงของกองทรสัต ์รวมถงึแนวทางในการบรรเทาความเสี่ยง

		  4)	 รายงานค�ำถามจากนกัลงทนุ และอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้งกบันกัลงทนุสมัพนัธ์

		  5)	 เรือ่งอ่ืนๆ (ถา้มี) 

	 (ข)	 เรือ่งท่ีคณะกรรมการพิจารณาเพ่ืออนมุตัิ

		  1)	 งบการเงินของกองทรสัต์

		  2)	 การจา่ยประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหนว่ยทรสัต์

		  3)	 การลดทนุของกองทรสัต์

		  4)	 งบประมาณของกองทรสัต ์ แผนธุรกิจ รวมถึงกลยทุธท์างธุรกิจของกองทรสัตท่ี์ไดจ้ดัท�ำขึน้โดย 

			   บรษัิท ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์ดว้ยความสนบัสนนุจากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

		  5)	 รายการระหวา่งกนัและรายการใดๆ ท่ีอาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์บัการด�ำเนินงาน 

			   ของกองทรสัต์

		  6)	 เรือ่งอ่ืนใดท่ีส �ำคญัและมีความเก่ียวขอ้งกบัการด�ำเนินงานของกองทรสัต ์อาทิ การจดัประชมุสามญั 

			   ผูถื้หนว่ยทรสัตป์ระจ�ำปี

		  7)	 เรือ่งอ่ืนๆ (ถา้มี) 

	 (ค)	 รบัรองรายงานการประชมุคณะกรรมการบรษัิทครัง้ท่ีผา่นมา 

		  ในการประชุมมีการเปิดโอกาสใหก้รรมการทุกท่านมีอิสระในการแสดงความเห็นก่อนการลงคะแนน  

		  และมีการสรุปมตขิองท่ีประชมุในแตล่ะวาระการประชมุ และมีการจดัท�ำบนัทกึการประชมุเป็นลายลกัษณ ์

		  อกัษร และมีการจดัเก็บรายงานการประชมุท่ีผา่นการรบัรองแลว้ไวเ้ป็นหลกัฐาน

การกำ�กับดูแลกองทรัสต์
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คร้ังทีป่ระชุม
คณะกรรมการ

บริษัท

วันทีป่ระชุม เร่ือง/วาระทีพ่จิารณา
ธุรกรรมทีส่�ำคัญ

มตทิีป่ระชุม เหตุผลในการพจิารณา

1 / 2563

2 / 2563

3 / 2563

4 / 2563

5 / 2563

20 ก.พ. 2563

2 มี.ค. 2563

25 มี.ค. 2563

8 พ.ค. 2563

22 พ.ค. 2563

•	 การจา่ยผลประโยชน	์	

	 ตอบแทน

•	 การจดัประชมุสามญัผูถื้อ

	 หนว่นทรสัตป์ระจ�ำปี 2563

•	 การก�ำหนดรายช่ือผูถื้อ 

	 หนว่ยทรสัตท่ี์มีสทิธิจองซือ้ 

	 หนว่ยทรสัตส์ �ำหรบัการเพ่ิม 

	 ทนุครัง้ท่ี 1

•	 Refinance วงเงินกู ้

	 1,720 ลา้นบาทของ

	 กองทรสัต์

•	 การจา่ยผลประโยชน ์

	 ตอบแทน

•	 การเปลี่ยนแปลงวิธีการการ 

	 จดัประชมุสามญัผูถื้อหนว่ย 

	 ทรสัตป์ระจ�ำปี 2563

•	 การเลื่อนการเสนอขายและ 

	 การจดัสรรหนว่ยทรสัต์

	 ในการเพ่ิมทนุครัง้ท่ี 1

•	 การงดจา่ยผลประโยชน ์

	 ตอบแทน

•	 ใหจ้า่ยประโยชนต์อบแทนใน 

	 อตัราหนว่ยละ 0.1961 บาท  

	 ในวนัท่ี 16 มีนาคม 2563

•	 ใหจ้ดัประชมุสามญัผูถื้อ 

	 หนว่ยทรสัตป์ระจ�ำปี 2563  

	 ในวนัท่ี 23 เมษายน 2563

•	 ก�ำหนดใหเ้ป็นวนัท่ี 

	 6 มีนาคม 2563

•	 อนมุตั ิRefinance กบั 

	 ธนาคารกสกิรไทย จ�ำกดั 		

	 (มหาชน) 

•	 ใหจ้า่ยประโยชนต์อบแทนใน 

	 อตัราหนว่ยละ 0.1104 บาท  

	 ในวนัท่ี 10 เมษายน 2563

•	 ใหจ้ดัประชมุสามญัผูถื้อ 

	 หนว่ยทรสัตป์ระจ�ำปี 2563  

	 โดยวิธีการอ่ืนแทนการจดั 

	 ประชมุท่ีศนูยป์ระชมุไบเทค

•	 ใหเ้ลื่อนการเสนอขายและ 

	 จดัสรรหนว่ยทรสัตใ์นการ

	 เพ่ิมทนุครัง้ท่ี 1

•	 ใหน้ �ำไปจา่ยผลประโยชน ์

	 ตอบแทนในรอบผล

	 ประกอบการถดัไป 

•	 เพ่ือใหเ้ป็นไปตามนโยบาย 

	 การจา่ยประโยชนต์อบแทน 

	 ของกองทรสัต ์และเกณฑท่ี์ 

	 เก่ียวขอ้ง

•	 เพ่ือใหเ้ป็นไปตามท่ีกฎหมาย 

	 ก�ำหนด

•	 เพ่ือใหเ้ป็นไปตามท่ีกฎหมาย 

	 ก�ำหนด

•	 เพ่ือลดตน้ทนุดอกเบีย้จา่ย 

	 จากการ Refinance อนัเป็น 

	 ประโยชนแ์ก่กองทรสัต์

•	 เพ่ือใหเ้ป็นไปตามนโยบาย 

	 การจา่ยประโยชนต์อบแทน 

	 ของกองทรสัต ์และเกณฑท่ี์ 

	 เก่ียวขอ้ง

•	 เพ่ือใหเ้ป็นไปตามกฎเกณฑ์

	 ท่ีก�ำหนด

•	 เพ่ือใหเ้ป็นไปตามกฎเกณฑ์

	 ท่ีก�ำหนด

•	 เพ่ือประหยดัคา่ใชจ้า่ยของ 

	 กองทรสัตแ์ละเพ่ือประโยชน	์	

	 สงูสดุของกองทรสัต ์

2)	 ธุรกรรมทีส่�ำคัญของกองทรัสตท์ีเ่สนอตอ่ทีป่ระชุมคณะกรรมการบริษัทในรอบปีบญัชทีีผ่่านมา

	 ในปี 2563 ทางผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ดัใหมี้การประชมุคณะกรรมการบรษัิทเพ่ืออนมุตั ิและรบัทราบการด�ำเนินงาน

ท่ีส�ำคญัของกองทรสัต ์ดงันี ้

ไมมี่วาระท่ีพิจารณาธรุกรรมท่ีส�ำคญัส�ำหรบัผูถื้อหนว่ยทรสัต์

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
Bhiraj Office Leasehold Real Estate Investment Trust (BOFFICE)
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คร้ังทีป่ระชุม
คณะกรรมการ

บริษัท

วันทีป่ระชุม เร่ือง/วาระทีพ่จิารณา
ธุรกรรมทีส่�ำคัญ

มตทิีป่ระชุม เหตุผลในการพจิารณา

6 / 2563

7 / 2563

8 / 2563

9 / 2563

10 ก.ค. 2563

31 ก.ค. 2563

12 พ.ย. 2563

17 ธ.ค. 2563

•	 ก�ำหนดรายช่ือผูถื้อหนว่ย 

	 ทรสัตท่ี์มีสทิธิจองซือ้หนว่ย 

	 ทรสัตส์ �ำหรบัการเพ่ิมทนุ

	 ครัง้ท่ี 1 

•	 การจา่ยผลประโยชน	์	

	 ตอบแทน

•	 การจา่ยผลประโยชน	์	

	 ตอบแทน

•	 ก�ำหนดใหเ้ป็นวนัท่ี 

	 24 กรกฎาคม 2563

•	 ใหจ้า่ยประโยชนต์อบแทนใน 

	 อตัราหนว่ยละ 0.2497 บาท  

	 ในวนัท่ี 9 กนัยายน 2563

•	 ใหจ้า่ยประโยชนต์อบแทนใน 

	 อตัราหนว่ยละ 0.1512 บาท  

	 ในวนัท่ี 17 ธนัวาคม 2563

•	 เพ่ือใหเ้ป็นไปตามกฎเกณฑ์

	 ท่ีก�ำหนด

•	 เพ่ือใหเ้ป็นไปตามนโยบาย 

	 การจา่ยประโยชนต์อบแทน 

	 ของกองทรสัต ์และเกณฑท่ี์ 

	 เก่ียวขอ้ง

•	 เพ่ือใหเ้ป็นไปตามนโยบาย 

	 การจา่ยประโยชนต์อบแทน 

	 ของกองทรสัต ์และเกณฑท่ี์ 

	 เก่ียวขอ้ง

ไมมี่วาระท่ีพิจารณาธรุกรรมท่ีส�ำคญัส�ำหรบัผูถื้อหนว่ยทรสัต์

การดูแลเรื่องการใช้ข้อมูลภายใน

	 ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หค้วามส�ำคญัในการดแูลการใชข้อ้มลูภายใน มีการก�ำหนดนโยบายใหก้รรมการ ผูบ้รหิาร 

และพนกังานใหป้ฏิบตัิตามกฎหมาย ประกาศ กฎเกณฑ ์ค�ำสั่ง ขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้ง โดยมีมาตรการและวิธีการ ดงันี	้

1)	 การเปิดเผยการมส่ีวนไดเ้สียของกรรมการและผู้บริหาร และพนักงาน

	 บรษัิทจดัใหมี้การรายงานขอ้มลูการมีสว่นไดเ้สียของกรรมการและผูบ้รหิาร และพนกังาน เริม่เขา้ด�ำรงต�ำแหนง่ 

และด�ำเนินการจดัใหมี้การทบทวนอย่างสม�่ำเสมอ นอกจากนัน้ธุรกรรมท่ีเก่ียวโยงกนับรษัิทจดัใหมี้การเปิดเผยขอ้มลู 

ในหมายเหตปุระกอบงบการเงิน หรือการเปิดเผยไวใ้นรายงานประจ�ำปี หนงัสือชีช้วน หรือแบบแสดงรายการขอ้มลู  

หรอืเปิดเผยในชอ่งทางอ่ืนๆ เป็นตน้

	 นอกจากนีบ้รษัิทจดัใหมี้การรบัแจง้รายงานเปลี่ยนแปลงการถือครองหน่วยทรสัตต์อ่แผนกก�ำกบัการปฏิบตัิงาน

เม่ือกรรมการ ผูบ้รหิารไดร้ายงานการเปลี่ยนแปลงการถือครองหนว่ยทรสัตผ์า่นระบบของส�ำนกังาน ก.ล.ต. แลว้

2)	 แนวทางการป้องกันและดแูลการใช้ประโยชนจ์ากข้อมูลภายใน

	 บริษัทมีการแบ่งแยกส่วนงานและบคุคลากรภายในบริษัทและจ�ำกดัขอบแขตเฉพาะผูท่ี้ปฏิบตัิงานท่ีอาจไดร้บั

ขอ้มลูภายในตามหลกัการ (Need to Know Basic) และก�ำหนดสทิธิในการเขา้ถงึขอ้มลู เพ่ือปอ้งกนัการรั่วไหลของขอ้มลู

ภายใน มีการมีการจดัพืน้ท่ีอาณาเขตบรเิวณหอ้งท�ำงานแยกออกมาตา่งหาก และก�ำหนดใหพ้นกังานท่ีอาจจะลว่งรูข้อ้มลู

ภายในตอ้งเก็บรกัษาขอ้มลูภายในใหเ้ป็นความลบั ไมใ่หเ้ปิดเผยตอ่บคุคลอ่ืน หรอืน�ำขอ้มลูไปใชเ้พ่ือประโยชนข์องตนเอง

และบคุคลอ่ืน

รายงานประจำ�ปี 2563
2020 Annual Report 85



	 บรษัิทมีการก�ำหนดนโยบาย โดยก�ำหนดระยะเวลาการหา้มการซือ้ขาย (รวมถงึการโอนและรบัโอน) หนว่ยทรสัต ์
และประกาศใหก้รรมการ ผูบ้รหิาร และพนกังานทกุทา่นของบรษัิทรบัทราบถงึในชว่งเวลาท่ีบรษัิทอยูร่ะหวา่งการพิจารณา 
ขอ้มลูภายในท่ีอาจมีผลกระทบตอ่ราคาซือ้ขายหนว่ยทรสัตห์รอืหลกัทรพัย ์ซึง่ขอ้มลูส�ำคญัท่ียงัไมถ่กูเปิดเผยตอ่สาธารณะ  
จนถงึภายหลงัขอ้มลูดงักลา่วไดเ้ผยแพรต่อ่สาธารณะแลว้ รวมถงึตดิตามการตรวจสอบการซือ้ขาย (รวมถงึการโอนและ 
รบัโอน) หนว่ยทรสัตข์องพนกังาน และประกาศใหก้รรมการ ผูบ้รหิาร และพนกังานทกุทา่นของบรษัิทรบัทราบถงึมาตรการ 
ตรวจสอบเพ่ือใหแ้น่ใจวา่กรรมการ ผูบ้รหิารและพนกังานของบรษัิทปฏิบตัิตามนโยบาย แนวทาง และระเบียบภายใน 

ของบรษัิท รวมทัง้ระเบียบ กฎเกณฑ ์และ/หรอื ค�ำสั่งของหนว่ยงานท่ีเก่ียวขอ้ง 

	 อนึ่ง หากพนกังานฝ่าฝืนขอ้บงัคบัเก่ียวกบัการท�ำงานในสว่นนีไ้มว่า่จะกรณีใดก็ตาม อนัเป็นเหตใุหบ้รษัิท หรอื
กองทรสัตไ์ดร้บัความเสียหาย เสื่อมเสียช่ือเสียง พนกังานจะถกูลงโทษทางวินยัในสถานหนกัหรอือาจถกูบรษัิทเลกิจา้ง
โดยไมจ่า่ยคา่ชดเชย นอกจากนีบ้รษัิทอาจจะพิจารณาด�ำเนินคดีทัง้ทางแพง่และทางอาญา (ถา้มี) กบัผูฝ่้าฝืนจนถงึท่ีสดุ

การพิจารณาตัดสินใจลงทุน และการบริหารจัดการกองทรัสต์

1)	 กระบวนการและปัจจยัทีใ่ช้พจิารณาตดัสนิใจลงทนุในอสังหาริมทรัพยห์รือสทิธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์

	 เพิม่เตมิ และการบริหารจดัการกองทรัสต์

	 1) 	 หลกัเกณฑ ์ในการลงทนุเพ่ิมเตมิในอนาคต หากกองทรสัตจ์ะมีการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยห์รอืสทิธิการ 
		  เช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ิมเติม และมีการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า 

		  อสงัหารมิทรพัยด์งักลา่ว ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะมีการด�ำเนินการใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัตอ่ไปนี้

		  1.1) 	 ทรพัยส์ินหลักท่ีกองทรสัตจ์ะลงทุนอาจจะตัง้อยู่ในประเทศไทยหรือในต่างประเทศก็ได ้ โดย 

			   กองทรสัตจ์ะเนน้การลงทนุในทรพัยส์นิประเภทอาคารส�ำนกังาน พืน้ท่ีส �ำนกังานใหเ้ชา่ และอาคาร 

			   พาณิชยอ่ื์น ๆ  ทัง้นีก้องทรสัตอ์าจพิจารณาลงทนุเพ่ิมเตมิในทรพัยส์นิประเภทอ่ืนนอกจากทรพัยส์นิ 

			   ประเภทอาคารส�ำนกังาน พืน้ท่ีส �ำนกังานใหเ้ช่า และอาคารพาณิชย ์ หากผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ด ้

			   ด �ำเนินการศกึษา รวมถงึประเมินปัจจยัตา่ง ๆ  ท่ีเก่ียวขอ้ง และเหน็วา่การลงทนุเพ่ิมเตมิดงักลา่วจะ 

			   เป็นประโยชนต์อ่ผูถื้อหนว่ยทรสัต์

		  1.2)	 การลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์สามารถลงทนุเพ่ือไดม้าซึง่กรรมสทิธ์ิ หรอืสทิธิการเชา่ระยะยาว อยา่งใด 

			   อยา่งหนึง่หรอื หรอืทัง้ 2 อยา่งก็ได้

		  1.3)	 อสงัหาริมทรพัยท่ี์ไดม้าตอ้งไม่อยู่ในบงัคบัแห่งทรพัยสิทธิหรือมีขอ้พิพาทใด ๆ เวน้แต่ผูจ้ดัการ 

			   กองทรสัตแ์ละทรสัตีไดพิ้จารณาโดยมีความเหน็เป็นลายลกัษณอ์กัษรวา่ การอยูภ่ายใตบ้งัคบัแหง่ 

			   ทรพัยสทิธิหรอืการมีขอ้พิพาทนัน้ไมก่ระทบตอ่การหาประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยด์งักลา่วอยา่งมี 

			   นยัส�ำคญั และเง่ือนไขการไดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยน์ัน้ยงัเป็นประโยชนแ์ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัตโ์ดยรวม

		  1.4)	 นอกจากนี ้กองทรสัตย์งัอาจท�ำการลงทนุในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตโ์ดยทางออ้ม โดยเป็นการ 

			   ลงทนุในอสงัหารมิทรพัยผ์่านการถือหุน้ในบรษัิทท่ีจดัตัง้ขึน้โดยมีวตัถปุระสงคเ์พ่ือด�ำเนินการใน 

			   ลกัษณะเดียวกนักบักองทรสัตโ์ดยการลงทนุดงักลา่วจะเป็นไปตามหลกัเกณฑท่ี์ก�ำหนดโดยประกาศ 

			   ส �ำนกังาน ก.ล.ต. ท่ีเก่ียวขอ้ง และสญัญาก่อตัง้ทรสัต์

		  1.5)	 การท�ำสญัญาเพ่ือใหไ้ดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยต์อ้งไม่มีขอ้ตกลงหรอืขอ้ผกูพนัใด ๆ ท่ีอาจมีผลให ้

			   กองทรสัตไ์ม่สามารถจ�ำหน่ายอสงัหาริมทรพัยใ์นราคายตุิธรรม (ในขณะท่ีมีการจ�ำหน่าย) เช่น  

			   ขอ้ตกลงท่ีใหส้ทิธิแก่คูส่ญัญาในการซือ้อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตไ์ดก่้อนบคุคลอ่ืน โดยมีการ 

			   ก�ำหนดราคาไวแ้น่นอนล่วงหนา้ เป็นตน้ หรืออาจมีผลใหก้องทรสัตมี์หนา้ท่ีมากกว่าหนา้ท่ีปกติ 

			   ท่ีผูเ้ชา่พงึมีเม่ือสญัญาเชา่สิน้สดุลง
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		  1.6)	 อสงัหารมิทรพัยท่ี์ไดม้าตอ้งพรอ้มจะน�ำไปจดัหาประโยชนค์ิดเป็นมลูคา่รวมกนัไมน่อ้ยกวา่รอ้ยละ 

			   เจ็ดสบิหา้ของมลูคา่หนว่ยทรสัตท่ี์ขออนญุาตเสนอขายเพ่ิมเตมิรวมกบัจ�ำนวนเงินกูยื้ม (ถา้มี) 

			   ทัง้นี ้กองทรสัตอ์าจลงทนุในโครงการท่ีก่อสรา้งยงัไมแ่ลว้เสรจ็ได ้โดยมลูคา่ของเงินลงทนุท่ีจะท�ำให ้

			   ไดม้าและใชพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ลว้เสรจ็ตอ้งไมเ่กินรอ้ยละสบิ (10) ของมลูคา่ทรพัยส์นิรวม 

			   ของกองทรสัต ์(ภายหลงัจากการเสนอขายหนว่ยทรสัต)์ และตอ้งแสดงไดว้า่จะมีเงินทนุหมนุเวียน 

			   เพียงพอเพ่ือการพฒันาดงักลา่ว โดยไมก่ระทบความอยูร่อดของกองทรสัตด์ว้ย

		  1.7)	 ผา่นการประเมินมลูคา่ตามหลกัเกณฑด์งัตอ่ไปนี้

			   (ก)	 เป็นการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบท่ีมีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพ่ือ 

				    วตัถปุระสงคส์าธารณะในการเปิดเผยขอ้มลูตอ่ผูล้งทนุ เป็นเวลาไมเ่กินหกเดือนก่อนวนัย่ืน 

				    ค �ำขอ โดยผูป้ระเมินมลูคา่ทรพัยส์นิอยา่งนอ้ย 2 ราย 

		  	 (ข)  	 ผูป้ระเมินมลูคา่ทรพัยส์นิตาม (ก) ตอ้งเป็นผูป้ระเมินมลูคา่ทรพัยส์นิท่ีไดร้บัความเหน็ชอบจาก 

				    ส �ำนกังาน ก.ล.ต. กรณีอสงัหารมิทรพัยท่ี์ลงทนุอยูใ่นตา่งประเทศ ผูป้ระเมินมลูคา่ทรพัยส์นิอาจ 

				    เป็นบคุคลท่ีอยู่ในบญัชีรายช่ือของบคุคลซึง่ทางการหรอืหน่วยงานก�ำกบัดแูลของประเทศ 

				    อนัเป็นท่ีตัง้ของอสงัหารมิทรพัยก์�ำหนดใหส้ามารถท�ำหนา้ท่ีประเมินมลูคา่อสงัหารมิทรพัย ์

				    นัน้ ๆ  ได ้ทัง้นี ้ในกรณีท่ีไมป่รากฏบญัชีรายช่ือดงักลา่ว ผูท่ี้ท �ำหนา้ท่ีประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิ 

				    ตอ้งเขา้ลกัษณะใดลกัษณะหนึง่ดงัตอ่ไปนี้

				    (1)	 เป็นผูป้ระกอบวิชาชีพเก่ียวกบัการประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิ ซึง่มีผลงานเป็นท่ียอมรบั 

					     อยา่งแพรห่ลายในประเทศอนัเป็นท่ีตัง้ของอสงัหารมิทรพัยน์ัน้

				    (2)	 เป็นบคุคลท่ีมีมาตรฐานการปฏิบตังิานและระบบงานในการประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิ 

					     ท่ีเป็นสากล

				    (3)   เป็นผูป้ระเมินมลูคา่ทรพัยส์นิท่ีมีเครอืขา่ยกวา้งขวางในระดบัสากล 

	 2)	 วิธีการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกัและอปุกรณเ์พ่ิมเตมิของกองทรสัต์

		  2.1)	 ก่อนการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกัแตล่ะครัง้ จะด�ำเนินการดงัตอ่ไปนี ้

			   (ก)   ตรวจสอบหรือสอบทาน (Due Diligence) ขอ้มูลและสัญญาต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกับ 

				    ทรัพยส์ินหลักและอุปกรณ์ (ถ้ามี) เช่น ข้อมูลดา้นการเงินและกฎหมาย สภาพของ 

				    อสงัหารมิทรพัยท่ี์จะลงทนุและความสามารถของคูส่ญัญาในการเขา้ท�ำนิติกรรม เป็นตน้  

				    เพ่ือประกอบการตดัสินใจลงทุนและการเปิดเผยขอ้มูลท่ีถูกตอ้ง โดยในกรณีท่ีเจา้ของ 

				    ผูใ้หเ้ชา่ หรอืผูโ้อนสทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยเ์ป็นบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

				    ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัใหมี้ท่ีปรกึษาทางการเงินใหค้วามเหน็เก่ียวกบัการวิเคราะหข์อ้มลู 

				    ดงักลา่วดว้ย

			   (ข)  	 ประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิทรพัยส์นิหลกัและอปุกรณ์
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		  2.2)	 การไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกัเพ่ิมเตมิ จะตอ้งเป็นไปตามขอ้ก�ำหนดดงัตอ่ไปนี้

			   (ก)  	 ในดา้นสาระของรายการ เป็นธรุกรรมท่ีเขา้ลกัษณะดงัตอ่ไปนี้

				    (1)	 เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง

				    (2)	 เป็นไปเพ่ือประโยชนท่ี์ดีท่ีสดุของกองทรสัต์

				    (3)	 มีความสมเหตสุมผลและใชร้าคาท่ีเป็นธรรม

				    (4)	 ค่าใชจ้่ายในการเขา้ท�ำธุรกรรมท่ีเรียกเก็บจากกองทรสัต ์ (ถา้มี) อยู่ในอตัราท่ีเป็น 

					     ธรรมและเหมาะสม

				    (5)	 ผูท่ี้มีสว่นไดเ้สียเป็นพิเศษในการเขา้ท�ำธรุกรรม ไมมี่สว่นรว่มในการตดัสนิใจเขา้ท�ำ 

					     ธรุกรรมนัน้

			   (ข)  	 ในดา้นระบบในการอนมุตั ิตอ้งผา่นการด�ำเนินการดงัตอ่ไปนี้

				    (1)	 ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมท่ีเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละ 

					     กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งแลว้ 

				    (2)	 ในกรณีท่ีเป็นการไดม้าซึ่งทรพัยส์ินหลกัท่ีมีมลูค่าตัง้แต่รอ้ยละสิบขึน้ไปของมลูค่า 

					     ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัตต์อ้งไดร้บัอนมุตัจิากคณะกรรมการ (Board of Directors)  

					     ของผูจ้ดัการกองทรสัตด์ว้ย

				    (3)	 ในกรณีท่ีเป็นการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกัท่ีมีมลูคา่ตัง้แตร่อ้ยละสามสบิขึน้ไปของมลูคา่ 

					     ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัตต์อ้งไดร้บัมติของท่ีประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนน 

					     เสียงไมน่อ้ยกวา่สามในสี่ของจ�ำนวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท่ี์มาประชมุ 

					     และมีสิทธิออกเสียง การค�ำนวณมลูค่าของทรพัยส์ินหลกัขา้งตน้ จะค�ำนวณตาม 

					     มลูคา่การไดม้าซึง่ทรพัยส์นิทัง้หมดของแตล่ะโครงการท่ีท�ำใหก้องทรสัตพ์รอ้มจะหา 

					     รายได ้ซึง่รวมถงึทรพัยส์นิท่ีเก่ียวเน่ืองกบัโครงการนัน้ดว้ย

			   (ค)  	 กระบวนการขอความเหน็ชอบจากทรสัตีหรอืการขอมตท่ีิประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตต์อ้งก�ำหนด 

				    หนา้ท่ีของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตีดงัตอ่ไปนี้

				    (1)	 หนา้ท่ีของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการจดัใหมี้เอกสารขอความเห็นชอบหรือหนงัสือ 

					     เชิญประชมุ แลว้แต่กรณี ซึ่งแสดงความเห็นของตนเก่ียวกบัลกัษณะธุรกรรมการ 

					     ไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกัเพ่ิมเตมิ พรอ้มทัง้เหตผุลและขอ้มลูประกอบท่ีชดัเจน

				    (2)	 หนา้ท่ีของทรสัตีในการเขา้ร่วมประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พ่ือใหค้วามเห็นเก่ียวกับ 

					     ลกัษณะของธรุกรรมในประเดน็วา่เป็นไปสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

					     หรอืไม่
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2)	 การจดัหาผลประโยชน ์นโยบาย และกระบวนการจดัหาผู้เช่า

	 1)	 ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตโ์ดยการใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วงใหใ้ช ้

		  พืน้ท่ีท่ีมีการเรียกเก็บค่าตอบแทน และใหบ้ริการท่ีเก่ียวเน่ืองกับการใหใ้ชพื้น้ท่ีหรือการใหเ้ช่าเท่านัน้  

		  ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไมด่ �ำเนินการในลกัษณะใดท่ีเป็นการใชก้องทรสัตเ์ขา้ด�ำเนินธรุกิจหรอืประกอบ 

		  ธรุกิจเอง เชน่ เป็นผูป้ระกอบธรุกิจโรงแรม หรอืธรุกิจโรงพยาบาล เป็นตน้

	 2)	 ในกรณีท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะใหเ้ชา่อสงัหารมิทรพัยแ์ก่บคุคลท่ีจะน�ำอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ไปประกอบธรุกิจ 

		  ท่ีกองทรสัตไ์มส่ามารถด�ำเนินการไดเ้อง เชน่ ธรุกิจโรงแรม หรอืธรุกิจโรงพยาบาล เป็นตน้ จะตอ้งมีขอ้ตกลง 

		  ท่ีก�ำหนดคา่เชา่สว่นใหญ่เป็นจ�ำนวนท่ีแนน่อนไวล้ว่งหนา้

	 3)	 ห้ามมิให้กองทรัสต์ให้ใช้พืน้ท่ีหรือให้เช่าอสังหาริมทรัพย์แก่บุคคลท่ีมีเหตุอันควรสงสัยว่าจะน�ำ 

		  อสงัหารมิทรพัยน์ัน้ไปใชป้ระกอบธรุกิจท่ีขดัตอ่ศีลธรรมหรอืไมช่อบดว้ยกฎหมาย โดยการใหเ้ชา่ในแตล่ะครัง้ 

		  กองทรัสตต์อ้งจัดให้มีข้อตกลงเพ่ือให้กองทรัสตส์ามารถเลิกสัญญาเช่าไดห้ากปรากฏว่าผู้เช่าน�ำ 

		  อสงัหารมิทรพัยไ์ปใชใ้นการประกอบธรุกิจดงักลา่ว

	 4)	 ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะดแูลรกัษาทรพัยส์ินหลกัใหอ้ยู่ในสภาพดีพรอ้มต่อการจดัหารายได ้ โดยผูจ้ดัการ 

		  กองทรสัตมี์หนา้ท่ีจดัใหมี้การประกนัภยัท่ีเพียงพอและเหมาะสมท่ีท�ำใหท้รพัยส์ินของกองทรสัตคื์นกลบั 

		  สภาพเดมิ เพ่ือใหก้องทรสัตส์ามารถจดัหาผลประโยชนไ์ดใ้นลกัษณะเดมิ ซึง่ครอบคลมุถงึวินาศภยัท่ีอาจ 

		  เกิดขึน้กบัอสงัหารมิทรพัย ์การประกนัภยัธรุกิจหยดุชะงกั และการประกนัภยัความรบัผิดตอ่บคุคลภายนอก 

		  ท่ีอาจไดร้บัความเสยีหายจากอสงัหารมิทรพัยห์รอืจากการด�ำเนินการในอสงัหารมิทรพัยใ์นวงเงินเพียงพอ 

		  และเหมาะสม ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด�ำเนินการใหท้รสัตีในนามของกองทรสัต ์และ/หรอืผูใ้หกู้ใ้นกรณี 

		  ท่ีกองทรสัตก์ูยื้มเงิน (ถา้มี) เป็นผูร้บัผลประโยชนร์ว่มในการประกนัดงักล่าว (เวน้แต่ประกนัภยัความ 

		  รบัผิดต่อบคุคลภายนอก) หรือในกรณีท่ีกองทรสัตจ์ะลงทนุเพ่ือใหไ้ดม้าซึ่งสิทธิครอบครองโดยเช่าช่วง 

		  อสงัหารมิทรพัย ์หรอื เชา่พืน้ท่ีอาคาร หรอื โรงเรอืน หรอืสิ่งปลกูสรา้ง ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด�ำเนินการเพ่ือ 

		  ใหม้ั่นใจว่าทรพัยส์ินท่ีกองทรสัตจ์ะลงทนุมีการประกนัภยัในวงเงินท่ีเหมาะสม และหากทรสัตีในนาม 

		  ของกองทรสัตมิ์ไดเ้ป็นผูร้บัผลประโยชนแ์ละผูเ้อาประกนัภยัในการประกนัภยัดงักลา่ว เน่ืองจากเหตใุด ๆ  

		  เชน่การเขา้เป็นผูร้บัผลประโยชนแ์ละผูเ้อาประกนัภยัดงักลา่วขดักบัขอ้ก�ำหนดในสญัญาเชา่หลกั ผูจ้ดัการ 

		  กองทรสัตจ์ะด�ำเนินการเพ่ือใหม้ั่นใจวา่มีมาตรการหรอืกลไกท่ีเหมาะสมเพียงพอในการน�ำเงินคา่สนิไหม 

		  ทดแทนมาสรา้งทรพัยส์ินท่ีกองทรสัตล์งทนุขึน้ใหม่เพ่ือใหห้าประโยชนไ์ดต้่อไป และ/หรือชดเชยใหแ้ก่ 

		  กองทรสัตส์ �ำหรบัการขาดประโยชนใ์นการครอบครองทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ

	 5)	 ในกรณีท่ีกองทรสัตไ์ดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรพัย ์ และผูจ้ัดการกองทรสัตป์ระสงคจ์ะจัดหา 

		  ผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยด์งักลา่วโดยการใหเ้ช่าแก่เจา้ของเดิม ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งก�ำหนด 

		  ค่าเช่าท่ีเรียกเก็บจากเจา้ของเดิมในลกัษณะท่ีเป็นธรรมเนียมทางคา้ปกติเสมือนเป็นการท�ำธุรกรรมกบั 

		  คูค่า้ทั่วไปท่ีเป็นบคุคลภายนอก
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การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 การวา่จา้งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ากภายนอกใหเ้ป็นผูบ้รหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยท่ี์กองทรสัตเ์ขา้ไปลงทนุ 

เช่น ดแูลดา้นการขาย การตลาด และการบรหิารงานประจ�ำวนับนอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหมี้

การด�ำเนินการอยา่งนอ้ยในเรือ่งตอ่ไปนี้

	 1)	 มีการประเมินและวิเคราะหป์ระสบการณ ์ช่ือเสยีง และผลงานในอดีตของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ในเรือ่ง 

		  ความสามารถในการจดัหาผูเ้ช่า ผูใ้ชบ้ริการ การติดตามหนี ้ การบ�ำรุงรกัษาทรพัยส์ินภายในอาคาร  

		  ระบบการบรหิารจดัการพืน้ท่ีใหเ้ชา่ การดแูลใหบ้รกิารแก่ผูเ้ชา่ ระบบควบคมุภายในเพ่ือปอ้งกนัการรั่วไหล 

		  ของรายไดแ้ละควบคมุการเบกิคา่ใชจ้า่ยใหร้ดักมุ เป็นตน้

	 2)	 มีการพิจารณาความเหมาะสมของอตัราค่าตอบแทนของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ ซึ่งตอ้งก�ำหนดตาม 

		  ระดบัความสามารถในการปฏิบตัิงาน เพ่ือสรา้งแรงจงูใจใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยพ์ยายามเพ่ิมรายได ้

		  ใหแ้ก่กองทรสัต ์เชน่ ผลตอบแทนของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์ึน้อยูก่บัรายไดค้า่เชา่ และ/หรอื คา่บรกิาร 

		  พืน้ท่ีท่ีเรยีกเก็บไดจ้รงิหรอืก�ำไรสทุธิจากการปลอ่ยเชา่อสงัหารมิทรพัยน์ัน้ เป็นตน้

	 3)	 จัดใหมี้กลไกท่ีท�ำใหก้องทรัสตส์ามารถปรับเปลี่ยนผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยไ์ด ้ ในกรณีท่ีผูบ้ริหาร 

		  อสงัหารมิทรพัยไ์มป่ฏิบตัติามเง่ือนไข หรอืมีผลการบรหิารจดัการไมเ่ป็นท่ีนา่พอใจ

	 4)	 จดัใหมี้ระบบในการติดตามตรวจสอบและประเมินระบบการควบคมุภายในของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

		  โดยสม�่ำเสมอ เพ่ือใหม้ั่นใจว่าระบบควบคมุภายในยงัคงมีประสิทธิผลและสามารถป้องกนัการทุจริต 

		  หรอืท�ำใหต้รวจพบการทจุรติหรอืการปฏิบตัท่ีิไมเ่ป็นไปตามระบบไดโ้ดยงา่ย เชน่ ก�ำหนดใหผู้ส้อบบญัชีของ 

		  ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์อ้งประเมินระบบการควบคมุภายในของทางผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ในระหวา่ง 

		  การสอบบญัชี และใหร้ายงานจดุอ่อนหรอืขอ้บกพรอ่งในระบบการควบคมุภายในใหผู้จ้ดัการกองทรสัต ์

		  ทราบ เป็นตน้ ทัง้นีผู้จ้ดัการกองทรสัตต์อ้งพิจารณาก�ำหนดในสญัญาวา่จา้งใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

		  ตอ้งรบัผิดชอบในความเสยีหายท่ีเกิดขึน้กบัผลประโยชนข์องกองทรสัตอ์นัเน่ืองจากความประมาทเลนิเลอ่ 

		  ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นระบบการควบคมุการปฏิบตังิาน

	 5)	 ในกรณีท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตพ์บว่าผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยก์ระท�ำการหรอืละเวน้การกระท�ำการอนัเป็น 

		  เหตใุหข้าดความน่าเช่ือถือในการปฏิบตัิหนา้ท่ีตามสญัญาวา่จา้งผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งด�ำเนินการบอก 

		  เลิกสญัญาว่าจา้งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายนัน้เพ่ือท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะสามารถเขา้ไปด�ำเนินงาน 

		  แทน หรือคัดเลือกผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยร์ายใหม่ เพ่ือทดแทนรายเดิม อย่างไรก็ตาม ในกรณีท่ี 

		  กองทรสัตมี์การกูยื้มเงินและสัญญากูยื้มเงินมีขอ้หา้มในการเปลี่ยนแปลงผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ 

		  การเปลี่ยนแปลงผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยโ์ดยอาศยัเหตตุามท่ีก�ำหนดไวจ้ะกระท�ำไดก็้ตอ่เม่ือไดร้บัความ 

		  เหน็ชอบจากผูใ้หกู้ยื้มเงินของกองทรสัต์

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
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การติดตามดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

1)	 ผูจ้ดัการกองทรสัตมี์หนา้ท่ีก�ำกบัดแูลการบรหิารจดัการและการปฏิบตังิานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เพ่ือรกัษา 

	 ประโยชนท่ี์ดีท่ีสดุของกองทรสัตแ์ละผูถื้อหนว่ยทรสัต ์โดยใหด้ �ำเนินการอยา่งนอ้ยดงัตอ่ไปนี้

	 1.1)	 ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งมีสว่นรว่มในการจดัท�ำหรอืพิจารณาอนมุตัิแผนงบประมาณประจ�ำปีของผูบ้รหิาร 

		  อสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือแสดงรายละเอียดของรายรบัและรายจ่าย เพ่ือหลีกเลี่ยงรายจ่ายท่ีไม่พึงประสงค ์ 

		  ก�ำหนดเปา้หมายการจดัหารายไดแ้ตล่ะเดือนและแตล่ะปี ควบคมุดแูลใหร้ายรบัและรายจา่ยเป็นไปตาม 

		  แผนงบประมาณท่ีวางไว ้โดยแผนงบประมาณประจ�ำปีของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์อ้งไดร้บัความเหน็ชอบ 

		  จากทรสัตี

	 1.2)	 ผู้จัดการกองทรัสตต์อ้งก�ำหนดเง่ือนไขท่ีจูงใจให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยพ์ยายามเพ่ิมมูลค่าและ 

		  ผลตอบแทนใหแ้ก่กองทรสัตแ์ละลดความเสี่ยงใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัต์

	 1.3)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องมีส่วนร่วมในการพิจารณาหรือทบทวนการวางแผนกลยุทธ์ของผู้บริหาร 

		  อสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือใหส้ามารถเพ่ิมการจดัหารายได ้และลดความเสีย่งจากความผนัผวนของรายไดค้า่เชา่ 

		  และ/หรอื คา่บรกิารพืน้ท่ีใหแ้ก่กองทรสัตแ์ละควบคมุใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์ �ำเนินการใหเ้ป็นไปตาม 

		  กลยทุธท่ี์วางไว้

	 1.4)	 ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งมีสว่นรว่มในการพิจารณาหรอืทบทวนแนวทางการคดัเลือกผูเ้ช่าและผูใ้ชบ้รกิาร 

		  รายใหญ่ หรอืมีสว่นรว่มในการวางแผนการจดัสดัสว่นประเภทธรุกิจของผูเ้ชา่ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

		  เพ่ือจ�ำกดัและควบคมุความเสี่ยงหรอืความผนัผวนของรายไดค้า่เชา่ และ/หรอื คา่บรกิารพืน้ท่ีในแตล่ะปี

	 1.5)	 ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งทบทวนหรอืมีสว่นในการก�ำหนดนโยบายคา่เช่า และ/หรอื คา่บรกิารพืน้ท่ีเพ่ือให ้

		  อตัราคา่เชา่ และ/หรอื คา่บรกิารพืน้ท่ีเป็นไปในอตัราท่ีเหมาะสมตามสภาวะตลาดใหเ้ชา่และใหบ้รกิารใน 

		  ขณะนัน้

	 1.6)	 ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งตดิตามดแูลใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยมี์การก�ำหนดและใชน้โยบายและแผนปฏิบตั ิ

		  งานในการบริหาร บ�ำรุงรกัษา และปรบัปรุงทรพัยส์ินท่ีกองทรสัตไ์ดล้งทนุใหอ้ยู่ในสภาพดี และจดัหา 

		  ผลประโยชนไ์ด้

	 1.7)	 ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งประเมินความเหมาะสมของระบบการควบคมุเก่ียวกบัการจดัซือ้จดัจา้งของผูบ้รหิาร 

		  อสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือใหก้องทรสัตไ์ดร้บัสนิคา้หรอืบรกิารท่ีคุม้คา่กบัเงินท่ีจา่ยไป

	 1.8)	 ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งตดิตามและควบคมุการจดัเก็บรายไดข้องผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือใหก้องทรสัต ์

		  ไดร้บัรายไดค้า่เชา่ และ/หรอื คา่บรกิารครบถว้น

	 1.9)	 ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งก�ำหนดใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยมี์หนา้ท่ีติดตาม และควบคมุดแูลใหผู้เ้ช่าและ 

		  ผูใ้ชบ้รกิารจา่ยช�ำระคา่ภาษีตา่ง ๆ ใหถ้กูตอ้งตามท่ีกฎหมายก�ำหนด

	 1.10)	 ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งวิเคราะหค์วามผิดปกติในการบรหิารจดัการของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ รวมทัง้ 

		  สุม่ตรวจสอบการด�ำเนินงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

	 1.11)	 ผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระเมินระบบควบคมุภายในของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
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2)	 ระบบในการตดิตามควบคมุ และสุม่ตรวจสอบเพ่ือใหม้ั่นใจไดว้า่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยป์ฏิบตัติามหลกัเกณฑ ์

	 ดงัตอ่ไปนี้

	 2.1)	 จดัเก็บรายไดแ้ละน�ำสง่ใหก้องทรสัตค์รบถว้นถกูตอ้ง

	 2.2)  	 ไมเ่รยีกเก็บคา่ใชจ้า่ยจากกองทรสัตม์ากเกินความจ�ำเป็น และตอ้งอยูภ่ายในกรอบท่ีสญัญา แตง่ตัง้ผูจ้ดัการ 

		  กองทรสัตก์�ำหนดใหเ้รยีกเก็บได ้

	 2.3) 	  มีการดแูลและซอ่มบ�ำรุงรกัษาทรพัยส์นิของกองทรสัตอ์ยา่งเพียงพอและเหมาะสมเพ่ือใหส้ามารถใชจ้ดัหา 

		  ผลประโยชนไ์ดอ้ยา่งตอ่เน่ืองในระยะยาว

	 ในปี 2563 ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หค้วามเหน็เก่ียวกบัการปฏิบตัิงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยว์า่ ทางผูบ้รหิาร 

	 อสงัหารมิทรพัยส์ามารถปฏิบตังิานเป็นไปตามแผนท่ีวางไว ้และคา่ใชจ้า่ยอยูใ่นกรอบงบประมาณท่ีวางไว้

การติดตามดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์

	 ผูจ้ดัการกองทรสัตมี์วตัถปุระสงคห์ลกัท่ีจะท�ำใหผู้ถื้อหนว่ยทรสัตไ์ดร้บัผลประโยชนจ์ากการลงทนุอยา่งสม�่ำเสมอ

และตอ่เน่ืองในระยะยาว โดยค�ำนงึถงึประโยชนท่ี์ไดร้บัตอ่การพฒันาและเพ่ิมคณุภาพของอสงัหารมิทรพัยท่ี์กองทรสัต์

ลงทนุ โดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์มีแนวทางและระบบในการตดิตามและดแูลผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยท่ี์กองทรสัต์

ลงทนุ ดงัตอ่ไปนี้

	 1)	 ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และทรสัตีจะติดตามผลการด�ำเนินงานของกองทรสัตใ์นแตล่ะปี โดยการเปรยีบเทียบ 

		  กบังบประมาณประจ�ำปี รวมถงึผลประกอบการของกองทรสัตใ์นปีท่ีผา่นมา เพ่ือใหก้ารประกอบการของ 

		  อสงัหาริมทรพัยท่ี์กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุไดร้บัผลก�ำไร และในกรณีท่ีผลประกอบการของอสงัหาริมทรพัย ์

		  ท่ีกองทรสัตล์งทนุไมเ่ป็นไปตามเปา้หมายท่ีคาดไว ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด�ำเนินการวิเคราะหอ์ยา่งละเอียด 

		  เพ่ือหาสาเหต ุและจะด�ำเนินการรว่มกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยอ์ยา่งใกลชิ้ดในการพฒันาแผนงานในการ 

		  ด �ำเนินงาน เพ่ือปรบัปรุงผลการด�ำเนินงานของอสงัหาริมทรพัยท่ี์กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ใหเ้ป็นไปตาม 

		  เปา้หมายหรอืท่ีคาดการณไ์ว้

	 2)	 ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะรว่มกนัในการสรา้งความเจรญิเติบโตทางธุรกิจและ 

		  พฒันาความสมัพนัธท่ี์ดีกับลกูคา้รายต่าง ๆ พรอ้มทัง้บริหารจดัการใหอ้ตัราการเช่าและอตัราค่าเช่า  

		  และ/หรือ ค่าบรกิารพืน้ท่ีอยู่ในระดบัท่ีก่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุแก่กองทรสัตใ์นขณะเดียวกนั ผูจ้ดัการ 

		  กองทรสัต ์และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะรว่มกนัควบคมุและบรหิารตน้ทนุดา้นการตลาดและความเสี่ยง 

		  เก่ียวกบัการบรหิารจดัการทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ

	 3)	 ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ จะรว่มมือกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นการเพ่ิมประสิทธิภาพในการบรหิารจดัการ 

		  ทรพัยส์นิของกองทรสัตพ์รอ้มทัง้มีการควบคมุและบรหิารคา่ใชจ้า่ยในการด�ำเนินงาน โดยจะไมก่่อใหเ้กิด 

		  ผลกระทบตอ่คณุภาพของการใหบ้รกิาร

	 4)	 ผูจ้ัดการกองทรสัต ์ และผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะท�ำงานกันอย่างใกลชิ้ด เพ่ือเพ่ิมศักยภาพของ 

		  อสงัหารมิทรพัยท่ี์กองทรสัตซ์ึง่การด�ำเนินการดงักลา่วจะรวมถงึ

		  4.1)	 การก�ำหนดกลุม่ลกูคา้เปา้หมายอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตโ์ดยมีการปรบัเปลี่ยนกลยทุธท์าง 

			   การตลาด ระดบัการใหบ้รกิาร และมีการก�ำหนดราคาคา่เชา่และคา่บรกิารพืน้ท่ีใหมี้ความเหมาะสม 

			   กบัความตอ้งการของลกูคา้ในกลุม่เปา้หมายท่ีก�ำหนด

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
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		  4.2)	 การดแูลและบ�ำรุงรกัษาพืน้ท่ีของทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตล์งทนุ เชน่ การปรบัปรุงพืน้ท่ีสาธารณะและ 

			   พืน้ท่ีสว่นกลาง และการปรบัปรุงพืน้ท่ีเฉพาะสว่นใหมี้ความเหมาะสมกบัการใชง้าน

		  4.3)	 การปรบัปรุงภาพลกัษณข์องทรพัยส์ินท่ีกองทรสัตล์งทนุ การบ�ำรุงรกัษาทรพัยส์ินดงักล่าวใหไ้ด ้

			   มาตรฐาน และการซ่อมแซมทรพัยส์ินท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนใหมี้ความเหมาะสมกับการใชง้าน  

			   เพ่ือสรา้งความพงึพอใจใหแ้ก่ลกูคา้

	 5)	 กองทรสัตแ์ละผูจ้ดัการกองทรสัต ์ มีนโยบายท่ีจะด�ำเนินการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์นิท่ีกองทรสัต ์

		  ลงทนุ โดยการน�ำพืน้ท่ีของทรพัยส์ินดงักล่าวออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่า รวมถึงใหบ้ริการต่าง ๆ ท่ีจ�ำเป็นและ 

		  เก่ียวเน่ืองกบัการเชา่ โดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นผูด้ �ำเนินการจดัหาผูส้นใจท่ีจะเชา่พืน้ท่ีของทรพัยส์นิ 

		  ของกองทรสัตโ์ดยการใหเ้ขา้ชมสถานท่ีของโครงการ และการเจรจากบัผูท่ี้สนใจจะเชา่พืน้ท่ีโดยตรง 

	 6)	 ผูจ้ดัการกองทรสัต ์จะจดัใหมี้การประกนัภยัอยา่งนอ้ยดงัตอ่ไปนี้

		  6.1)	 การประกนัภยัอยา่งเพียงพอและเหมาะสมกบัสว่นไดเ้สยีของกองทรสัตท่ี์มีตอ่อสงัหารมิทรพัยห์รอื 

			   สทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยท่ี์ลงทนุ เพ่ือคุม้ครองความเสยีหายท่ีอาจเกิดขึน้กบักองทรสัตอ์นัเน่ือง 

			   มาจากการเกิดวินาศภยัตอ่อสงัหารมิทรพัยด์งักลา่ว โดยก�ำหนดใหผู้ใ้หกู้เ้ป็นผูร้บัผลประโยชนร์ว่ม 

			   ในกรณีกองทรสัตก์ูยื้มเงิน หรอืระบใุหท้รสัตีในนามของกองทรสัตเ์ป็นผูร้บัประโยชนส์ �ำหรบักรณีท่ี 

			   กองทรสัตไ์มไ่ดกู้ยื้มเงิน (แลว้แตก่รณี) ทัง้นี ้โดยไดร้บัความเหน็ชอบจากทรสัตี

		  6.2)	 การประกนัภยัความรบัผิดต่อบคุคลภายนอกท่ีอาจไดร้บัความเสียหายจากความช�ำรุดบกพรอ่ง 

			   ของอาคาร โรงเรือน หรือสิ่งปลกูสรา้ง ทัง้นี ้ ในกรณีท่ีผูใ้หเ้ช่าหรือผูใ้หส้ิทธิในอสงัหาริมทรพัย ์ 

			   แก่กองทรสัตห์รอืผูเ้ชา่อสงัหารมิทรพัยจ์ากกองทรสัตไ์ดท้ �ำประกนัภยันัน้ไวแ้ลว้ ใหก้องทรสัตโ์ดย

			   ทรสัตีท�ำประกนัภยัความรบัผิดเฉพาะกรณีท่ีกองทรสัตอ์าจถกูไลเ่บีย้ใหต้อ้งรบัผิด

		  6.3)	 การท�ำประกนัภยัประเภทตา่ง ๆ  ของกองทรสัตใ์หมี้การเอาประกนัภยัตลอดระยะเวลาท่ีกองทรสัต ์ 

			   โดยทรสัตีมีกรรมสทิธ์ิหรอืสทิธิครอบครองในอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ ๆ

	 7)	 การท�ำธรุกรรมกบับคุคลท่ีเก่ียวโยงกนั จะมีการด�ำเนินการใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัตอ่ไปนี้

		  7.1)	 ในการท�ำธรุกรรมกบับคุคลท่ีเก่ียวโยงกนัของผูจ้ดัการกองทรสัต ์จะด�ำเนินการใหเ้ป็นไปตามสญัญา 

			   ก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง และเป็นไปเพ่ือประโยชนท่ี์ดีท่ีสดุของกองทรสัต์

		  7.2)	 ธรุกรรมกบับคุคลท่ีเก่ียวโยงกนัจะตอ้งเป็นธรุกรรมท่ีใชร้าคาท่ีมีความสมเหตสุมผลและเป็นธรรม

		  7.3)	 บคุคลท่ีมีสว่นไดเ้สยีกบัการท�ำธรุกรรมไมว่า่ทางตรงหรอืทางออ้มจะตอ้งไมเ่ขา้มามีสว่นรว่มในการ 

			   พิจารณาและตดัสนิใจเขา้ท�ำธรุกรรม
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ค่าตอบแทนผู้จัดการกองทรัสต์

	 ตลอดระยะเวลาแห่งสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไดร้บัค่าธรรมเนียมในการบรหิาร

จดัการกองทรสัตใ์นอตัราไม่เกินรอ้ยละ 0.30 ต่อปี ของราคาทนุของทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตร์วมกบัมลูค่าตาม

บญัชีของเงินลงทนุในตราสารทางการเงิน และ/หรอืเงินฝากสถาบนัการเงิน ในกรณีท่ีมีการจ�ำหน่ายทรพัยส์นิหลกัของ 

กองทรสัตใ์หค้ �ำนวณจากราคาทนุของทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตห์กัออกดว้ยจ�ำนวนเงินลดทนุจากการจ�ำหนา่ยทรพัยส์นิ

หลกัของกองทรสัตด์งักล่าว โดยประเภทสิทธิการเช่าท่ีน�ำมาค�ำนวณค่าธรรมเนียมจะคิดเฉพาะช่วงระยะเวลาท่ีสิทธิ 

การเชา่ยงัมีผลบงัคบัใชเ้ทา่นัน้ โดยจ�ำนวนท่ีมีการเรยีกเก็บจรงิตามท่ีระบไุวใ้น  “สว่นท่ี 1 เรือ่งตารางคา่ธรรมเนียมท่ีเรยีกเก็บ 

จากกองทรสัต”์ ของแบบ 56 REIT1 นอกจากนีใ้นกรณีผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดม้าซึง่สนิทรพัยใ์หมจ่ะไดร้บัคา่ธรรมเนียม 

ไม่เกิน รอ้ยละ 0.75 ของมลูค่าทรพัยส์ินท่ีไดม้าของกองทรสัต ์ (กรณีทรพัยส์ินของบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการ 

กองทรสัต)์ และไมเ่กินรอ้ยละ 1.00 ของมลูคา่ทรพัยส์นิท่ีไดม้าของกองทรสัต ์(กรณีทรพัยส์นิของบคุคลอ่ืนท่ีไมเ่ก่ียวโยง

กนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต)์ ซึง่คา่ธรรมเนียมดงักลา่วจะเป็นแรงจงูใจแก่ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการสรรหาทรพัยส์นิหลกัใหม่

แก่กองทรสัต ์อนัก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละสรา้งผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัตอ์ยา่งยั่งยืน

การเปิดเผยข้อมูลและสารสนเทศต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 กองทรสัตมี์แนวทางในการเปิดเผยขอ้มลูตา่ง ๆ  ตามลกัษณะของขอ้มลู และเหตกุารณท่ี์เกิดขึน้ โดยผูร้บัผิดชอบ

ในการพิจารณาขอ้มลูก่อนเปิดเผยตอ่ผูถื้อหนว่ยทรสัตคื์อ กรรมการผูจ้ดัการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์มีรายละเอียดดงันี ้

การเปิดเผยข้อมูล เหตุการณ์

เปิดเผยทนัที

ภายใน 3 วนัท�ำการ

ภายใน 14 วนั

ภายใน 15 วนั

ภายใน 30 วนั

เปิดเผยตามรอบระยะเวลา

•	 ขอ้มลูท่ีกระทบตอ่ราคา การตดัสนิใจลงทนุ สทิธิประโยชนผ์ูถื้อหนว่ย

•	 ขอ้มลูเก่ียวกบัการด�ำเนินงาน เชน่ การจา่ยเงินจา่ยประโยชนต์อบแทน 

•	 รายงานเม่ือเกิดเหตกุารณท่ี์อาจสง่ผลกระทบใหต้อ้งเลกิกองทรสัต์

•	 รายงานเม่ือเกิดเหตุการณท่ี์สญัญาก่อตัง้ทรสัตก์�ำหนดใหเ้ป็นเหตุแห่งการเลิกกองทรสัตห์รือ 

	 เหตกุารณอ่ื์นท่ีท�ำใหท้ราบก�ำหนดการเลกิกองทรสัตล์ว่งหนา้

•	 รายงานโดยไมช่กัชา้เม่ือเกิดเหตกุารณก์ารไดม้าหรอืจ�ำหนา่ยไปซึง่อสงัหารมิทรพัยห์รอืมีผูถื้อหนว่ย 

	 ลงทนุทรสัตส์ดัสว่นท่ีก�ำหนด

•	 ขอ้มลูท่ีไมส่ง่ผลกระทบโดยตรง แตค่วรเผยแพรใ่หผู้ล้งทนุทราบ เช่นการแจง้ยา้ยส�ำนกังานใหญ่  

	 การเปลี่ยนแปลงกรรมการบรษัิท การเปลี่ยนแปลงผูส้อบบญัชี เป็นตน้

•	 ขอ้มลูท่ีตลาดหลกัทรพัยต์อ้งรวบรวมเป็นหลกัฐานอา้งอิง เชน่ ส �ำเนารายงานการประชมุผูถื้อหนว่ย  

	 รายงานการจดัสรรหุน้เพ่ิมทนุ เป็นตน้ 

•	 รายงานการลดทนุช�ำระแลว้ของกองทรสัต์

•	 รายงานการไดม้าหรอืจ�ำหนา่ยไปซึง่อสงัหารมิทรพัย ์

•	 รายงานความคืบหนา้การลงทนุในอสงัหารมิทรพัยท่ี์ก่อสรา้งไมเ่สรจ็ 

•	 งบการเงินรายไตรมาส สง่ภายใน 45 วนัหลงัสิน้รอบบญัชี

•	 งบการเงินประจ�ำปี สง่ภายใน 2 เดือนหลงัวนัสิน้รอบบญัชี (ในกรณีไมท่ �ำงบไตรมาส 4) 

•	 การวิเคราะหแ์ละค�ำอธิบายระหวา่งกาลของฝ่ายจดัการ สง่พรอ้มงบการเงิน

•	 แบบส�ำเนารายการขอ้มลูประจ�ำปี ภายใน 3 เดือนหลงัสิน้รอบบญัชี 

•	 รายงานประจ�ำปี พรอ้มหนงัสือเชิญประชมุสามญัประจ�ำปี ภายใน 4 เดือนนบัตัง้แตว่นัสิน้สดุรอบ 

	 ระยะเวลาบญัชี 

•	 ขอ้มลู NAV ภายใน 45 วนัหลงัสิน้รอบบญัชี

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
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การจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 ผูจ้ดัการกองทรสัตมี์หนา้ท่ีจดัใหมี้การประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตอ์ยา่งนอ้ยดงัตอ่ไปนี้

	 1)	 การจดัประชมุสามญัประจ�ำปีซึง่ตอ้งจดัใหมี้ขึน้ภายใน 4 เดือนนบัแตว่นัสิน้รอบบญัชีของกองทรสัต ์ส �ำหรบั 

		  การประชมุสามญัประจ�ำปีท่ีจดัขึน้ในปี 2563 ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัใหมี้การประชมุภายใน 4 เดือน 

		  นบัแตว่นัสิน้รอบปีบญัชีของกองทรสัต ์หรอื ภายในวนัท่ี 30 มิถนุายน 2563 หรอืภายในก�ำหนดระยะเวลา 

		  อ่ืนใดท่ีส �ำนกังาน ก.ล.ต. จะประกาศก�ำหนดขยายระยะเวลาออกไป แลว้แตร่ะยะเวลาใดจะถงึก�ำหนดหลงั 

		  1.1)	 ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจด�ำเนินการดว้ยวิธีการอ่ืนแทนการจดัประชมุสามญัประจ�ำปีท่ีจะจดัขึน้ใน 

			   ปี 2563 ได ้หากการประชมุดงักลา่วเป็นการประชมุเพ่ือรายงานใหผู้ถื้อหนว่ยทรสัตท์ราบโดยไมมี่ 

			   การขอมตจิากผูถื้อหนว่ยทรสัต ์โดยตอ้งด�ำเนินการเพ่ือรายงานใหผู้ถื้อหนว่ยทรสัตท์ราบอยา่งนอ้ย 

			   ในเรือ่งดงัตอ่ไปนี้

			   (ก)	 การจดัการกองทรสัตใ์นเรือ่งส �ำคญั และแนวทางการจดัการกองทรสัตใ์นอนาคต

			   (ข)	 ฐานะการเงินและผลการด�ำเนินงานของกองทรสัตใ์นรอบปีบญัชีท่ีผ่านมา โดยอย่างนอ้ย 

				    ตอ้งมีงบการเงินท่ีผา่นการตรวจสอบและแสดงความเหน็จากผูส้อบบญัชีแลว้

			   (ค)	 การแตง่ตัง้ผูส้อบบญัชีของกองทรสัต ์และคา่ใชจ้า่ยในการสอบบญัชี

			   ทัง้นี ้ ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหมี้ช่องทางการสื่อสารเพ่ือใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถสอบถาม 

			   ขอ้มลูเพ่ิมเติมจากผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ด ้ และในกรณีท่ีผูถื้อหน่วยทรสัตมี์การสอบถามขอ้มลูใดๆ  

			   ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัท�ำสรุปประเด็นส�ำคญัในลกัษณะค�ำถามและค�ำตอบเพ่ือใหผู้ถื้อหน่วย 

			   ทรสัตท์ราบ

			   อนึง่ ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งด�ำเนินการเผยแพรข่อ้มลูตามขอ้มลูขา้งตน้ ผา่นระบบสารสนเทศของ 

			   ตลาดหลกัทรพัย์

	 2)	 การประชมุวิสามญั คือ การประชมุคราวอ่ืนท่ีมิใชก่ารประชมุสามญัประจ�ำปีซึง่จะจดัใหมี้ขึน้เม่ือมีรายการ 

		  หรอืเหตท่ีุก�ำหนดไวด้งัตอ่ไปนี้

		  (ก)	 เม่ือผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งถือหน่วยทรสัตร์วมกนัไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 10 ของจ�ำนวนหน่วยทรสัตท่ี์ 

			   จ �ำหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด เขา้ช่ือกนัท�ำหนงัสือขอใหผู้จ้ดัการกองทรสัตห์รอืทรสัตีเรยีกประชมุผูถื้อ 

			   หน่วยทรสัต ์ โดยระบเุหตผุลในการขอเรียนประชมุไวอ้ย่างชดัเจนในหนงัสือนัน้ ทัง้นี ้ เม่ือมีผูถื้อ 

			   หนว่ยทรสัตเ์ขา้ช่ือกนัท�ำหนงัสอืขอใหมี้การเรยีกประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตแ์ลว้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัต ์

			   จดัใหมี้การประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตภ์ายใน 45 วนันบัแตไ่ดร้บัหนงัสือจากผูถื้อหนว่ยทรสัตห์รอืได ้

			   รบัแจง้จากทรสัตี

		  (ข)	 ในกรณีเรื่องใดท่ีทรสัตีเห็นว่าเป็นกรณีท่ีจ�ำเป็นหรือสมควรท่ีจะเสนอเรื่องใหท่ี้ประชมุผูถื้อหน่วย 

			   ทรสัตพิ์จารณาและมีมตใินเรือ่งนัน้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัใหมี้การประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตภ์ายใน  

			   1 เดือนนับแต่ไดร้บัหนังสือจากทรสัตี ทั้งนีไ้ม่ตัดสิทธิทรสัตีในการปรึกษาหารือกับผูจ้ัดการ 

			   กองทรสัตถ์งึเหตจุ �ำเป็นดงักลา่ว

		  (ค)	 ในกรณีเรื่องใดท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นวา่เป็นกรณีจ�ำเป็น หรอืสมควรท่ีจะเสนอเรื่องใหท่ี้ประชมุ 

			   ผูถื้อหนว่ยทรสัตพิ์จารณาและมีมติในเรือ่งนัน้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์รยีกประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต ์

			   เพ่ือประโยชนใ์นการจดัการกองทรสัต ์ทัง้นีไ้มต่ดัสทิธิผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการปรกึษาหารอืกบัทรสัตี 

			   ถงึเหตจุ �ำเป็นดงักลา่ว
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	 3)	 การเรียกประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัท�ำเป็นหนงัสือเชิญประชุมท่ีมีรายละเอียด 
		  เพียงพอตอ่การตดัสินใจของผูถื้อหน่วยทรสัต ์ โดยอย่างนอ้ยตอ้งมีขอ้มลูเก่ียวกบัวิธีการประชมุและการ 
		  ออกเสียงมติ ตลอดจนระเบียบวาระการประชมุ และเรื่องท่ีจะเสนอต่อท่ีประชมุพรอ้มดว้ยรายละเอียด 
		  ตามสมควร โดยระบใุหช้ดัเจนวา่เป็นเรือ่งท่ีจะเสนอเพ่ือทราบ เพ่ืออนมุตั ิหรอืเพ่ือพิจารณา แลว้แตก่รณี  
		  รวมทัง้ความเหน็ของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นเรือ่งดงักลา่ว  ทัง้นี ้ในกรณีท่ีมีการขอมตขิองผูถื้อหนว่ยทรสัต ์
		  ใหร้วมถงึความเหน็เก่ียวกบัผลกระทบท่ีผูถื้อหนว่ยทรสัตอ์าจไดร้บัจากการลงมตใินเรือ่งนัน้ ๆ  และจดัสง่ 
		  ใหผู้ถื้อหนว่ยทรสัตท์ราบไมน่อ้ยกวา่ 14 วนัก่อนวนัประชมุ ในกรณีท่ีเป็นการประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตซ์ึง่ 
		  มีวาระท่ีตอ้งไดม้ตผิูถื้อหนว่ยทรสัตไ์มน่อ้ยกวา่ 3 ใน 4 ของจ�ำนวนหนว่ยทรสัตข์องผูถื้อหนว่ยทรสัตท่ี์มา 
		  ประชมุและมีสทิธิออกเสยีง หรอืจดัสง่ใหผู้ถื้อหนว่ยทรสัตไ์มน่อ้ยกวา่ 7 วนัก่อนวนัประชมุในกรณีท่ีเป็นการ 
		  ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งไม่มีวาระท่ีตอ้งไดม้ติจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์ ทัง้นีใ้หป้ระกาศการนดัประชมุใน 
		  หนงัสือพิมพร์ายวนัแหง่ทอ้งถ่ินอยา่งนอ้ย 1 ฉบบัไมน่อ้ยกวา่ 3 วนัก่อนวนัประชมุดว้ย สถานท่ีท่ีจะใชเ้ป็น 
		  ท่ีประชมุตอ้งอยูใ่นทอ้งท่ีอนัเป็นท่ีตัง้สานกังานของทรสัตีหรอืของผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืจงัหวดัใกลเ้คียง

	 4)	 ในกรณีท่ีผูจ้ดัการกองทรสัต ์มิไดด้ �ำเนินการเรยีกประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตภ์ายในระยะเวลา 45 วนั นบัแต ่
		  วนัท่ีไดร้บัหนงัสือจากผูถื้อหนว่ยทรสัตซ์ึง่ถือหนว่ยทรสัตร์วมกนัไมน่อ้ยกวา่รอ้ยละ 10 ของจ�ำนวนหนว่ย 
		  ทรสัตท่ี์จ�ำหนา่ยไดแ้ลว้ทัง้หมดเขา้ช่ือกนัท�ำหนงัสอืขอใหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์รยีกประชมุวิสามญัผูถื้อหนว่ย 
		  ทรสัต ์และ/หรอื มิไดด้ �ำเนินการเรยีกประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตภ์ายในระยะเวลา 1 เดือน นบัแตว่นัท่ีไดร้บั 
		  หนงัสือจากทรสัตี ในกรณีท่ีทรสัตีเห็นว่าเป็นกรณีจ�ำเป็นหรือสมควรท่ีจะเสนอใหท่ี้ประชมุวิสามญัผูถื้อ 
		  หน่วยทรสัตแ์ลว้แต่กรณี ใหท้รสัตีด�ำเนินการเรียกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดโ้ดยใหป้ฏิบตัิตามวิธีการ 
		  เรยีกประชมุท่ีก�ำหนดไวใ้นวรรคหนึง่โดยอนโุลม โดยผูจ้ดัการกองทรสัตมี์หนา้ท่ีในการใหค้วามรว่มมือใน 
		  การสง่ขอ้มลูท่ีเก่ียวขอ้งและจ�ำเป็นท่ีทรสัตีตอ้งใชเ้พ่ือเรยีกประชมุและด�ำเนินการประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ 
		  ภายใน 7 วนันบัแตท่ี่ไดร้บัการรอ้งขอจากทรสัตีเพ่ือใหท้รสัตีสามารถด�ำเนินการเรยีกประชมุและด�ำเนิน 
		  การประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตไ์ดโ้ดยไมช่ดัชา้ และทรสัตีมีสทิธิท่ีจะเรยีกเก็บคา่ใชจ้า่ยท่ีเกิดขึน้จากกองทรสัต ์ 

		  (ถา้มี) จากการจดัประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตแ์ทนผูจ้ดัการกองทรสัตด์งักลา่วไดต้ามจรงิ  

	 5)	 องคป์ระชมุและประธานในท่ีประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต ์

		  5.1)	 การประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ ตอ้งมีผูถื้อหนว่ยทรสัตม์าประชมุไมน่อ้ยกวา่ 25 คนหรอืไมน่อ้ยกวา่ 

			   กึ่งหนึ่งของจ�ำนวนผูถื้อหนว่ยทรสัตท์ัง้หมด และตอ้งมีหนว่ยทรสัตน์บัรวมกนัไมน่อ้ยกวา่ 1 ใน 3  

			   ของจ�ำนวนหนว่ยทรสัตท่ี์จ�ำหนา่ยไดแ้ลว้ทัง้หมดจงึจะเป็นองคป์ระชมุ 

		  5.2)	 ในกรณีท่ีปรากฎวา่การประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตค์รัง้ใด เม่ือลว่งเวลานดัไปแลว้ถงึ 1 ชั่วโมงจ�ำนวน 

			   ผูถื้อหนว่ยทรสัตซ์ึง่มาเขา้รว่มประชมุไมค่รบเป็นองคป์ระชมุตามท่ีก�ำหนดเอาไว ้หากวา่การประชมุ 

			   ผูถื้อหนว่ยทรสัตน์ัน้ไดเ้รยีกนดัเพราะผูถื้อหนว่ยทรสัต ์และทรสัตีรอ้งขอเพ่ือการจดัประชมุวิสามญั  

			   การประชุมเป็นอนัระงบัไป ถา้การประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้มิใช่เป็นการเรียกประชุมเพราะ 

			   ผูถื้อหน่วยทรสัตร์อ้งขอประชุมวิสามญั ใหน้ดัประชุมใหม่ และใหส้่งหนงัสือเชิญประชุมไปยงั 

			   ผูถื้อหนว่ยทรสัตไ์มน่อ้ยกวา่ 7 วนัก่อนวนัประชมุ ในการประชมุครัง้หลงันีไ้มบ่งัคบัวา่จะตอ้งครบ 

			   องคป์ระชมุ 

		  5.3)	 ภายใตบ้งัคบัแหง่พระราชบญัญตัทิรสัต ์และประกาศท่ีเก่ียวขอ้ง ใหท้รสัตีแตง่ตัง้บคุคลหนึง่เพ่ือท�ำ 

			   หนา้ท่ีเป็นประธานในท่ีประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ อย่างไรก็ตาม หากการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

			   ครัง้ใดมีการพิจารณาเรือ่งท่ีทรสัตีมีสว่นไดเ้สยี ใหท้รสัตีและตวัแทนของทรสัตีออกจากหอ้งประชมุ  

			   และใหผู้จ้ดัการกองทรสัตน์ �ำเสนอรายช่ือบคุคลเพ่ือใหท่ี้ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตพิ์จารณาแตง่ตัง้ 

			   ใหเ้ป็นประธานในท่ีประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตใ์นวาระนัน้ ๆ 
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		  5.4)	 หากการประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตใ์นวาระใดมีการพิจารณาเรือ่งท่ีทรสัตีหรอืผูจ้ดัการกองทรสัตมี์สว่น 

			   ไดเ้สีย ใหท้รสัตีและผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละตวัแทนของทรสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่มีสิทธิ 

			   ออกเสยีงในวาระดงักลา่ว (ในกรณีท่ีทรสัตีหรอืผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละตวัแทนของทรสัตีหรอืผูจ้ดัการ 

			   กองทรสัตเ์ป็นผูถื้อหน่วยทรสัต)์ ในกรณีท่ีทรสัตีมีส่วนไดเ้สียกบัวาระใด ใหผู้จ้ดัการกองทรสัต ์

			   น�ำเสนอรายช่ือบคุคลเพ่ือใหท่ี้ประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตพิ์จารณาแตง่ตัง้ใหเ้ป็นประธานในท่ีประชมุ 

			   ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นวาระนัน้ๆ ในกรณีท่ีทัง้ทรสัตีและผูจ้ดัการกองทรสัตมี์ส่วนไดเ้สียในวาระใด  

			   ใหท่ี้ประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตพิ์จารณาแตง่ตัง้บคุคลใดบคุคลหนึง่ขึน้เป็นประธานในท่ีประชมุ 

			   อนึง่ ประธานในท่ีประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตใ์หมี้อ�ำนาจ หนา้ท่ีดงัตอ่ไปนี ้

			   (ก)	 ควบคมุดแูลการด�ำเนินการประชมุโดยทั่วไปใหมี้ความเรยีบรอ้ย 

			   (ข)	 ก�ำหนดใหใ้ชวิ้ธีการอ่ืนใดในการด�ำเนินการประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตต์ามท่ีประธานในท่ีประชมุ 

				    จะพิจารณาเหน็สมควร หรอืจ�ำเป็นเพ่ือใหก้ารประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ตลอดจนกระบวนการ 

				    ในการพิจารณาและลงมตใินเรือ่งตา่ง ๆ เป็นระเบียบเรยีบรอ้ยและมีประสทิธิภาพ 

			   (ค)	 เพ่ือใหก้ารประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตต์ามพระราชบญัญตัทิรสัตแ์ละประกาศท่ีเก่ียวขอ้งมีความ 

				    เป็นระเบียบเรยีบรอ้ย ประธานอาจยตุกิารอภิปราย หรอืการพิจารณาในท่ีประชมุผูถื้อหนว่ย 

				    ทรสัตใ์นเรือ่งใด ๆ ได ้

			   (ง)	 ในกรณีท่ีคะแนนเสียงในการลงมติของท่ีประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ท่ากนั ใหป้ระธานในท่ี 

				    ประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตมี์เสยีงชีข้าด โดยการใชอ้ �ำนาจในการตดัสนิชีข้าดของประธานในท่ี 

				    ประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตใ์นกรณีท่ีคะแนนเสียงในการลงมตเิทา่กนันีใ้หเ้ป็นท่ีสดุ 

	 6)	 วิธีการมอบฉนัทะ 

		  ในการประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ผูถื้อหนว่ยทรสัตอ์าจมอบฉนัทะใหบ้คุคลอ่ืนเขา้ประชมุและออกเสยีงแทนตน 

		  ในการประชมุได ้ โดยในการสง่หนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัสง่หนงัสือ 

		  มอบฉนัทะใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์หนงัสือมอบฉนัทะนีใ้หเ้ป็นไปตามแบบท่ีทรสัตีก�ำหนด 

		  หนงัสือมอบฉนัทะนีจ้ะตอ้งมอบใหแ้ก่ประธานในท่ีประชมุ หรอืผูท่ี้ประธานในท่ีประชมุมอบหมาย ณ ท่ี 

		  ประชมุก่อนเริม่การประชมุ 

	 7)	 วิธีการนบัคะแนนเสียง 

		  ผูถื้อหนว่ยทรสัตมี์คะแนนเสียง 1 เสียงตอ่ 1 หนว่ยทรสัตท่ี์ตนถือ โดยผูถื้อหนว่ยทรสัตท่ี์มีสทิธิออกเสียง 

		  ลงคะแนนตอ้งไมเ่ป็นผูท่ี้มีสว่นไดเ้สียเป็นพิเศษในเรือ่งท่ีพิจารณา
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	 8)	 มตขิองผูถื้อหนว่ยทรสัต ์

		  เวน้แต่สญัญาก่อตัง้ทรสัตจ์ะก�ำหนดไวเ้ป็นอย่างอ่ืน มติของท่ีประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์หป้ระกอบดว้ย 

		  คะแนนเสียงดงัตอ่ไปนี ้

		  8.1)	 ในกรณีทั่วไปใหถื้อคะแนนเสียงขา้งมากของผูถื้อหน่วยทรสัตท่ี์มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลง 

			   คะแนน 

		  8.2)	 ในกรณีดงัตอ่ไปนี ้ ใหถื้อคะแนนเสียงไมน่อ้ยกวา่ 3 ใน 4 ของจ�ำนวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหนว่ย 

			   ทรสัตท่ี์มาประชมุและมีสทิธิออกเสียงลงคะแนน 

			   (ก)	 การไดม้าหรอืจ�ำหนา่ยไปซึง่ทรพัยส์นิหลกัท่ีมีมลูคา่ตัง้แตร่อ้ยละ 30 ของมลูคา่ทรพัยส์นิรวม 

				    ของกองทรสัต์

			   (ข)	 การเพ่ิมทนุหรอืการลดทนุช�ำระแลว้ของกองทรสัตท่ี์มิไดร้ะบไุวเ้ป็นการลว่งหนา้ในสญัญา 

				    ก่อตัง้ทรสัต ์

			   (ค)	 การเพ่ิมทนุแบบมอบอ�ำนาจทั่วไปของกองทรสัต์

			   (ง)	 การท�ำธุรกรรมกบัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ ซึ่งมี 

				    ขนาดรายการตัง้แต ่20,000,000 บาท หรอืเกินกวา่รอ้ยละ 3 ของมลูคา่ทรพัยส์นิสทุธิของ 

				    กองทรสัต ์แลว้แตม่ลูคา่ใดจะสงูกวา่ 

			   (จ)	 การเปลี่ยนแปลงประโยชนต์อบแทนและการคืนเงินทนุใหผู้ถื้อหนว่ยทรสัต ์

			   (ฉ)	 การเปลี่ยนแปลงทรสัตี หรือผูจ้ดัการกองทรสัต ์ ทัง้นี ้ ส �ำหรบัการเปลี่ยนแปลงผูจ้ดัการ 

				    กองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามท่ีก�ำหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

			   (ช)	 การแกไ้ขเพ่ิมเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตใ์นเรื่องท่ีกระทบสิทธิของผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างมี 

				    นยัส�ำคญั 

			   (ซ)	 การเลกิกองทรสัต์

			   อนึง่ มตขิองผูถื้อหนว่ยทรสัตท่ี์จะเป็นผลใหก้องทรสัตห์รอืการจดัการกองทรสัตมี์ลกัษณะท่ีขดัหรอื 

			   แยง้กับหลกัเกณฑท่ี์ก�ำหนดในประกาศสร. 26/2555 หรือหลกัเกณฑอ่ื์นตามพระราชบญัญัติ 

			   หลกัทรพัย ์หรอืพระราชบญัญตั ิทรสัตใ์หถื้อวา่มตนิัน้ไมมี่ผลบงัคบั 

	 9)	 บนัทกึการประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต ์

		  ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัท�ำบนัทกึรายงานมติของท่ีประชมุและกระบวนการเรยีกและด�ำเนินการประชมุ 

		  ของการประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตแ์ตล่ะครัง้โดยใหป้ระธานในท่ีประชมุของการประชมุแตล่ะครัง้เป็นผูล้งนาม 

		  รบัรองความถกูตอ้งของบนัทึกนัน้ ทัง้นี ้ ใหค้่าใชจ้่ายส�ำหรบัการจดัท�ำบนัทึกการประชมุเป็นค่าใชจ้่าย 

		  ของกองทรสัต์
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การสรรหาและแต่งตั้งกรรมการและผู้บริหารสูงสุดในระดับกรรมการผู้จัดการ

1)	 คณะกรรมการบรษัิท

	 คณะกรรมการบรษัิทประกอบดว้ยกรรมการจ�ำนวนไมน่อ้ยกวา่ 3 ทา่น โดยมีกรรมการอิสระอยา่งนอ้ย 1 ใน 3  

	 ของจ�ำนวนกรรมการทัง้หมด โดยกรรมการของบรษัิทจะตอ้งเป็นผูมี้คณุสมบตัิและไมมี่ลกัษณะตอ้งหา้มตามท่ี 

	 กฎหมายก�ำหนด

2)	 ผูบ้รหิารสงูสดุในระดบักรรมการผูจ้ดัการ

	 คณะกรรมการบรษัิทเป็นผูแ้ตง่ตัง้ผูบ้รหิารสงูสดุในระดบักรรมการผูจ้ดัการโดยพิจารณาคดัเลือกผูมี้คณุสมบตั ิ 

	 ความรูค้วามสามารถ และไมมี่ลกัษณะตอ้งหา้มตามท่ีกฎหมายก�ำหนด

ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี

	 กองทรสัตไ์ดแ้ตง่ตัง้ผูส้อบบญัชีของกองทรสัตส์ �ำหรบัรอบระยะเวลาบญัชี สิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 โดยมี

รายละเอียดดงันี ้

	 ช่ือบรษัิท 					    บรษัิท ส�ำนกังาน อีวาย จ�ำกดั

	 ช่ือผูส้อบบญัชี				    คณุกิตตพินัธ ์เกียรตสิมภพ

	 คา่ตอบแทนจากการสอบบญัชี (audit fee)*	 1,210,000 บาท

	 คา่บรกิารอ่ืน (non-audit fee)*		  1,200,000 บาท ส�ำหรบับริการจดัท�ำรายงานและขอ้มลูทาง 

							       การเงินตามสถานการณส์มมต ิเพ่ือประกอบการลงทนุในทรพัยส์นิ 

							       เพ่ิมเตมิครัง้ท่ี 1 

หมายเหตุ  *คา่บรกิารก่อนรวมภาษีมูลคา่เพิ่ม
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การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยง

	 ผูจ้ดัการกองทรสัตมี์ระบบการควบคมุภายในเพ่ือปกปอ้งทรพัยส์นิของกองทรสัต ์และผลประโยชนข์องผูถื้อหนว่ย 

รวมถึงมีการก�ำหนดโครงสรา้งการจดัการไวอ้ย่างชดัเจน และมีการน�ำระบบการบรหิารจดัการความเสี่ยงมาใชใ้นการ 

คาดการณถ์ึงความเสี่ยงท่ีอาจจะเกิดขึน้รวมทัง้ระบุแนวทางในการจัดการกับความเสี่ยงดงักล่าว ใหอ้ยู่ในระดบัท่ี 

ยอมรบัได ้ และยงัมีการแบ่งแยกหนา้ท่ีในโครงสรา้งการจัดการของผูจ้ัดการกองทรสัตอ์อกจากกันอย่างเป็นระบบ  

มีการถ่วงดลุในทกุท่ีอยา่งเหมาะสม โดยมีแผนกก�ำกบัการปฏิบตังิานตดิตามและรายงานความเสีย่งใหต้อ่คณะกรรมการ

บริษัท รวมถึงแผนกบญัชีและแผนกบริหารทรพัยส์ินร่วมกับแผนกก�ำกับการปฏิบตัิงานการจดัใหมี้ตรวจสอบระบบ 

การควบคมุภายในและติดตามและดแูลการด�ำเนินงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ ท�ำใหส้ามารถป้องกนัทรพัยส์ิน

ของกองทรสัตจ์ากการท่ีจะมีการน�ำไปใชโ้ดยมิชอบ

	 นอกจากนีก้ารตรวจสอบและควบคมุภายในของบริษัทประจ�ำปี 2563 บริษัทมีการว่าจา้งผูต้รวจสอบภายใน 

จากผูใ้หบ้รกิารภายนอกท�ำหนา้ท่ีตรวจสอบการด�ำเนินงานของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามคูมื่อระบบการท�ำงานและระบบ

ควบคมุภายใน  และเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
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รายการระหว่างกันในรอบระยะบัญชีที่ผ่านมา      

การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์

บุคคล/นิตบุิคคล ความสัมพนัธ์ ลักษณะของ
รายการระหว่างกัน

ความจ�ำเป็นและ
ความสมเหตุสมผล

ความเหน็ดา้นราคา

บรษัิท ภิรชั รที 

แมนเนจเมน้ท ์จ�ำกดั

บรษัิท ภิรชั

แมนเนจเมน้ท ์จ�ำกดั

บรษัิทหลกัทรพัย์

จดัการกองทนุ

กสกิรไทย จ�ำกดั

ธนาคารกสกิรไทย 

จ�ำกดั (มหาชน)

ผูจ้ดัการกองทรสัต์

- 	ผูบ้รหิาร		

	 อสงัหารมิทรพัย์

- 	บรษัิทในกลุม่เดียว 

	 กนักบัภิรชับรุเีชน่กบั

	 ผูจ้ดัการกองทรสัต์

ทรสัตี

- 	ผูใ้หกู้้

- 	ผูถื้อหุน้รายใหญ่ 

	 ของบรษัิทหลกัทรพัย์

	 จดัการกองทนุ  

	 กสกิรไทย จ�ำกดั 

	 ซึง่เป็นทรสัตี

-	 รบัคา่ธรรมเนียม

	 ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

	 จากกองทรสัต ์

-	 รบัคา่ธรรมเนียม

	 ผูบ้รหิาร		

	 อสงัหารมิทรพัย์

	 จากกองทรสัต์

-	 รบัคา่ธรรมเนียม

	 ทรสัตีจากกองทรสัต์

-	 รบัฝากเงิน

-	 กูยื้มเงิน

-	 เชา่พืน้ท่ีในอาคาร 

	 ส �ำนกังาน 

	 ภิรชั ทาวเวอร ์แอท  

	 เอม็ควอเทียร ์เพ่ือเป็น	

	 ส �ำนกังาน และบรกิาร	

	 ท่ีเก่ียวเน่ือง

-	 กองทรสัตไ์ดว้า่จา้งเพ่ือ 

	 การบรหิารกองทรสัต ์ 

	 โดยไดร้บัคา่ธรรมเนียม 

	 จากการปฎิบตังิานตาม	

	 ขอบเขตหนา้ท่ีและความ 

	 รบัผิดชอบ

-	 กองทรสัตไ์ดว้า่จา้งเพ่ือ 

	 การบรหิารทรพัยส์นิของ 

	 กองทรสัตโ์ดยไดร้บัคา่ 

	 ธรรมเนียมจากการปฎิบตั ิ

	 งานตามขอบเขตหนา้ท่ี 

	 และความรบัผิดชอบ

-	 กองทรสัตไ์ดว้า่จา้ง 

	 เพ่ือดแูลผลประโยชน ์

	 ของกองทรสัตโ์ดยไดร้บั 

	 คา่ธรรมเนียมจากการ 

	 ปฎิบตังิานตามขอบเขต 

	 หนา้ท่ีและความรบัผิดชอบ

-	 การน�ำเงินสดหมนุเวียน 

	 ฝากไวก้บัธนาคารจะท�ำ 

	 ใหก้องทรสัตมี์รายได	้

	 ดอกเบีย้นอกเหนือจาก 

	 คา่เชา่และคา่บรกิาร

-	 การกูยื้มเพ่ือการลงทนุใน 

	 ทรพัยส์นิของกองทรสัต์

-	 การใหเ้ชา่พืน้ท่ีส �ำนกังาน 

	 และบรกิารท่ีเก่ียวเน่ือง  

	 ก่อใหเ้กิดประโยชนก์บั 

	 กองทรสัต ์

-	 คา่ธรรมเนียมเป็นไป 

	 ตามสญัญาท่ีตกลงกนั  

	 โดยไมเ่กินอตัราตามท่ี

	 ระบใุนสญัญาก่อตัง้ทรสัต์

-	 คา่ธรรมเนียมเป็นไปตาม 

	 สญัญาท่ีตกลงกนั โดย	

	 ไมเ่กินอตัราตามท่ีระบุ

	 ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์

-	 คา่ธรรมเนียมเป็นไปตาม 

	 สญัญาท่ีตกลงกนั โดย 

	 ไมเ่กินอตัราตามท่ีระบุ

	 ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์

-	 ดอกเบีย้เงินฝากตามท่ี 

	 ธนาคารประกาศ ซึง่เป็น 

	 อตัราเง่ือนไขการคา่ปกติ

-	 อตัราดอกเบีย้ในการกูเ้งิน 

	 อยูใ่นเกณฑท่ี์ใกลเ้คียงกบั 

	 ตลาด

-	 อตัราเชา่เป็นอตัราไม ่

	 ต �่ำกวา่อตัราท่ีเรยีกเก็บ	

	 จากผูเ้ชา่รายอ่ืน และคา่ 

	 บรกิารเทา่กบัผูเ้ชา่รายอ่ืน 

	 ภายในอาคาร
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บุคคล/นิตบุิคคล ความสัมพนัธ์ ลักษณะของ
รายการระหว่างกัน

ความจ�ำเป็นและ
ความสมเหตุสมผล

ความเหน็ดา้นราคา

บรษัิท ภิรชับรุ ีจ �ำกดั

บรษัิท ภิรชับรุ ีโฮลดิง้ 

จ �ำกดั

บรษัิท เพนตา้ 591 

จ�ำกดั

- 	 เจา้ของทรพัยส์นิ

- 	ผูถื้อหนว่ยทรสัต์

	 รายใหญ่

ผูถื้อหนว่ยทรสัต์

รายใหญ่

- เจา้ของทรพัยส์นิ

- กลุม่บรษัิทผูถื้อ

	 หนว่ยทรสัต์

-	 ผลประโยชนต์อบแทน 

	 จา่ย

-	 คา่ใชจ้า่ยท่ีเก่ียวเน่ือง 

	 จากสญัญาบรกิาร 

	 พืน้ท่ีสว่นกลางของ

	 โครงการ ภิรชัทาวเวอร ์

	 แอท เอม็ควอเทียร์

-	 รายไดท่ี้เก่ียวเน่ือง

	 กบัสญัญาใหบ้รกิาร 

	 ส �ำหรบัพืน้ท่ีหอ้ง 

	 ประชมุสมัมนาและ 

	 อ่ืนๆ

-	 ผลประโยชนต์อบแทน 

	 จา่ย

-	 ไดท้ �ำสญัญาซือ้ขาย 

	 กรรมสทิธิในระบบ 

	 สาธารณปูโภคและ 

	 สงัหารมิทรพัย ์

	 โครงการภิรชัทาวเวอร ์ 

	 แอท ไบเทค

-	 ด�ำเนินการจา่ย

	 ผลประโยชนแ์ก่ผูถื้อ 

	 หนว่ย ตามสญัญา

	 ก่อตัง้ทรสัต์

-	 การวา่จา้งเพ่ือบรหิาร 

	 ดแูลพืน้ท่ีสว่นกลางของ

	 โครงการภิรชั ทาวเวอร ์ 

	 แอท เอม็ควอเทียร ์

	 เพ่ือใหท้รพัยส์นิ 

	 สามารถจดัหารายได ้

	 ได ้โดยมีรายละเอียด 

	 เพ่ิมเตมิตามหนงัสือ 

	 ชีช้วนเสนอขายหนว่ย 

	 ทรสัตค์รัง้แรก

-	 การเรยีกเก็บคา่ 

	 บรกิารส�ำหรบัพืน้ท่ี 

	 หอ้งประชมุ และ 

	 บรกิารอ่ืนๆ เพ่ือให ้

	 กองทรสัตมี์รายได ้

	 เพ่ิมขึน้ นอกเหนือ 

	 จากรายไดค้า่เชา่ 

	 และคา่บรกิารพืน้ท่ี 

	 ส �ำนกังาน 

-	 ด�ำเนินการจา่ย 

	 ผลประโยชนแ์ก่ผูถื้อ 

	 หนว่ยตามสญัญา 

	 ก่อตัง้ทรสัต์

-	 รายการเขา้ลงทนุ

	 เพ่ือประโยชนข์อง

	 กองทรสัต ์อนัมี

	 รายละเอียดเพ่ิมเตมิ 

	 ตามหวัขอ้ 

	 เรือ่งรายละเอียด

	 เก่ียวกบัการไดม้า		

	 ซึง่ทรพัยส์นิหลกั

	 แตล่ะรายการในรอบ	

	 ระยะเวลาบญัชี และ	

	 หนงัสือชีช้วนเสนอขาย

	 หนว่ยทรสัตเ์พ่ิมทนุ	

	 ครัง้ท่ี 1

-	 ตามท่ีประกาศจา่ยแก่ 

	 ผูถื้อหนว่ยทรสัต์

-	 คา่ใชจ้า่ยท่ีเก่ียวเน่ืองจาก 

	 สญัญาบรกิารพืน้ท่ีสว่น 

	 กลางของโครงการเป็นไป 

	 ตามสญัญาท่ีตกลง โดยมี 

	 รายละเอียดเพ่ิมเตมิตาม 

	 หนงัสือชีช้วนเสนอขาย 

	 หนว่ยทรสัตค์รัง้แรก

-	 รายไดท่ี้ไดร้บัเป็นไปตาม 

	 สญัญาท่ีตกลง ซึง่อยูใ่น 

	 อตัราเทียบเคียงผูเ้ชา่ 

	 ภายในอาคาร หรอืเทียบ 

	 เคียงมลูคา่บรกิารท่ีเทียบ 

	 เคียงได้

-	 ตามท่ีประกาศจา่ยแก่ 

	 ผูถื้อหนว่ยทรสัต์

-	 ราคาเป็นไปตามสญัญาท่ี 

	 ตกลง อนัมีรายละเอียด 

	 เพ่ิมเตมิตามหวัขอ้  

	 เรือ่งรายละเอียดเก่ียวกบั 

	 การไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกั 

	 แตล่ะรายการในรอบระยะ 

	 เวลาบญัชี และหนงัสือ 

	 ชีช้วนเสนอขายหนว่ย 

	 ทรสัตเ์พ่ิมทนุครัง้ท่ี 1
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บุคคล/นิตบุิคคล ความสัมพนัธ์ ลักษณะของ
รายการระหว่างกัน

ความจ�ำเป็นและ
ความสมเหตุสมผล

ความเหน็ดา้นราคา

บรษัิท ปรนิทร จ�ำกดั เจา้ของทรพัยส์นิ

-	 ซือ้วสัดสุิน้เปลือง

-	 บรกิารอนัเก่ียวเน่ือง 

	 อาคารภิรชัทาวเวอร ์ 

	 แอท ไบเทค 

-	 ไดท้ �ำสญัญาสทิธิ 

	 การเชา่และซือ้ขาย 

	 กรรมสทิธิในระบบ 

	 สาธารณปูโภคและ 

	 สงัหารมิทรพัย ์

	 โครงการภิรชัทาวเวอร ์ 

	 แอท ไบเทค

-	 คา่ใชจ้า่ยท่ีเก่ียวเน่ือง 

	 จากสญัญาบรกิาร 

	 ของโครงการภิรชั 

	 ทาวเวอร ์แอท ไบเทค  

-	 เน่ืองจากกองทรสัต ์

	 เขา้ลงทนุโครงการ 

	 ภิรชัทาวเวอร ์แอท  

	 ไบเทค จงึมีความ 

	 จ�ำเป็นเขา้ซือ้วสัด ุ

	 สิน้เปลืองท่ีเก่ียวขอ้ง 

	 เพ่ือใชใ้นการด�ำเนิน 

	 การในสว่นของ 

	 ส �ำนกังานและอ�ำนวย 

	 ความสะดวกแก่ผูเ้ชา่

 

-	 คา่ใชจ้า่ยท่ีเก่ียวเน่ือง 

	 กบัโครงการ 

	 ภิรชั ทาวเวอร ์แอท 	

	 ไบเทค ท่ีการจา่ยคืน	

	 แก่ทาง บรษัิท 

	 เพนตา้ 591 จ�ำกดั 	

	 ตามมลูคา่ท่ีจา่ยแทน 

	 กองทรสัต ์อนัเหต ุ

	 สว่นหนึง่จากบรกิาร 

	 ดงักลา่วเป็นสญัญา 

	 บรกิารตอ่เน่ืองก่อน 

	 กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ

-	 รายการเขา้ลงทนุ 

	 เพ่ือประโยชนข์อง 

	 กองทรสัต ์อนัมี 

	 รายละเอียดเพ่ิมเตมิ 

	 ตามหวัขอ้ 

	 เรือ่งรายละเอียด

	 เก่ียวกบัการไดม้าซึง่ 

	 ทรพัยส์นิหลกัแตล่ะ 

	 รายการในรอบระยะ 

	 เวลาบญัชี และ 

	 หนงัสือชีช้วนเสนอ		

	 ขายหนว่ยทรสัตเ์พ่ิม 

	 ทนุครัง้ท่ี 1

-	 เน่ืองจากทรพัยส์นิ 

	 และงานระบบ 

	 สาธารณปูโภคและ 

	 พืน้ท่ีสว่นกลางบาง 

	 สว่นมีการใชร้ว่มกนั 

	 ระหวา่งพืน้ท่ีสว่น 

-	 ราคาเขา้ซือ้เทา่กบัมลูคา่ 

	 ตน้ทนุของวสัดอุปุกรณ ์

	 ของบรษัิท เพนตา้ 591  

	 จ�ำกดั

-	 คา่ใชจ้า่ยเทา่กบัมลูคา่ 

	 ท่ีทางบรษัิท เพนตา้ 591  

	 จ�ำกดั จา่ยแก่ผูใ้หบ้รกิาร

-	 ราคาเป็นไปตามสญัญา

	 ท่ีตกลง อนัมีรายละเอียด 

	 เพ่ิมเตมิตามหวัขอ้  

	 เรือ่งรายละเอียดเก่ียวกบั 

	 การไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกั 

	 แตล่ะรายการในรอบระยะ 

	 เวลาบญัชีและหนงัสือ 

	 ชีช้วนเสนอขายหนว่ย 

	 ทรสัตเ์พ่ิมทนุครัง้ท่ี 1

-	 คา่ใชจ้า่ยสะทอ้นตน้ทนุ 

	 และประมาณการในการ 

	 ใหบ้รกิารพืน้ท่ีสว่นกลาง 

	 ตามสดัสว่นท่ีสะทอ้นถงึ 

	 สดัสว่นการใชง้านของ 

	 โครงการภิรชัทาวเวอร ์ 
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บุคคล/นิตบุิคคล ความสัมพนัธ์ ลักษณะของ
รายการระหว่างกัน

ความจ�ำเป็นและ
ความสมเหตุสมผล

ความเหน็ดา้นราคา

บรษัิท ไบเทคเซอรว์ิสเซส 

จ�ำกดั

กลุม่บรษัิทผูถื้อหนว่ย

ทรสัต์

-	 คา่ใชจ้า่ยอ่ืนท่ีเก่ียว 

	 เน่ืองกบับรหิารอาคาร 

	 ส �ำนกังาน 

-	 รายไดท่ี้เก่ียวเน่ืองกบั 

	 สญัญาเชา่และให ้

	 บรกิารส�ำหรบัพืน้ท่ีเชา่ 

	 ส �ำนกังานและพืน้ท่ี 

	 จอดรถ

-	 คา่บรกิารดแูลตน้ไม ้

	 อาคารภิรชัทาวเวอร ์ 

	 แอท ไบเทค

	 โครงการภิรชัทาวเวอร ์	

	 แอท ไบเทค และพืน้ท่ี 

	 สว่นโครงการศนูย ์

	 นิทรรศการและการ 

	 ประชมุไบเทค (BITEC)  

	 อนัทรพัยส์นิใชร้ว่มกนัท่ี 

	 กองทรสัตไ์มไ่ดเ้ขา้ 

	 ลงทนุ จงึมีการแบง่ 

	 สดัสว่นท่ีกองทรสัต ์

	 ช�ำระตามท่ีไดต้กลงกนั  

	 โดยมีรายละเอียด 

	 เพ่ิมเตมิตามหนงัสือ 

	 ชีช้วนเสนอขายหนว่ย 

	 ทรสัตเ์พ่ิมทนุครัง้ท่ี 1

-	 คา่ใชจ้า่ยท่ีเก่ียวเน่ือง 

	 กบัการบรหิารอาคาร 

	 ของกองทรสัต์

-	 การเรยีกเก็บคา่เชา่ 

	 และบรกิารพืน้ท่ี 

	 ส �ำนกังาน และคา่ 

	 บรกิารพืน้ท่ีจอดรถ 

	 เพ่ือใหก้องทรสัตมี์ 

	 รายไดเ้พ่ิมขึน้  

	 นอกเหนือจากรายได ้

	 คา่เชา่และคา่บรกิาร 

	 พืน้ท่ีส �ำนกังาน โดยมี 

	 รายละเอียดเพ่ิมเตมิ 

	 ตามหนงัสือชีช้วน 

	 เสนอขายหนว่ยทรสัต ์

	 เพ่ิมทนุครัง้ท่ี 1

-	 การวา่จา้งเพ่ือดแูล 

	 ตน้ไมภ้ายในพืน้ท่ีของ 

	 กองทรสัตเ์พ่ือภฺมิทศัน ์

	 ท่ีสวยงามแก่ผูเ้ชา่		

	 ส �ำนกังาน

	 แอท ไบเทค และ  BITEC  

	 โดยมีรายละเอียดเพ่ิมเตมิ 

	 ตามหนงัสือชีช้วนเสนอขาย 

	 หนว่ยทรสัตเ์พ่ิมทนุครัง้ท่ี 1

-	 คา่สนิคา้บรกิารเป็นอตัรา

	 ไมต่ �่ำกวา่อตัราคา่สนิคา้ 

	 บรกิารของรายอ่ืน

-	 คา่เชา่และบรกิารพืน้ท่ี 

	 ส �ำนกังาน ในอตัราไม ่

	 ต �่ำกวา่ผูเ้ชา่ภายในอาคาร  

	 และคา่บรกิารพืน้ท่ีจอดรถ 

	 ในวนัหยดุและวนัหยดุ 

	 นกัขตัฤกษมี์อตัราเทียบ 

	 เคียงอตัราคา่เชา่ท่ีจอดรถ 

	 ผูเ้ชา่ภายในอาคาร โดยการ 

	 ใหเ้ชา่ไมก่ระทบผูเ้ชา่ 

	 ส �ำนกังาน โดยมีราย	

	 ละเอียดเพ่ิมเตมิตาม 

	 หนงัสือชีช้วนเสนอขาย 

	 หนว่ยทรสัตเ์พ่ิมทนุครัง้ท่ี 1

-	 ราคาเป็นไปตามท่ีตกลงกนั  

	 โดยเป็นราคาไมส่งูกวา่ผูใ้ห ้

	 บรกิารรายอ่ืน

	 ทัง้นี ้ รายการระหว่างกนัท่ีเกิดขึน้ดงักลา่วขา้งตน้ท่ียงัคงอยู่ต่อไปในอนาคตเพ่ือประโยชนข์องกองทรสัต ์ ไดแ้ก่  

คา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์คา่ใชจ้า่ยท่ีเก่ียวเน่ืองจากสญัญาบรกิารอาคาร 

ภิรชัทาเวอร ์แอท ไบเทค รายไดด้อกเบีย้  และคา่ธรรมเนียมทรสัตี
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นโยบายการท�ำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยง

	 การเขา้ท�ำธรุกรรมของกองทรสัตก์บับคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืทรสัตี อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ 

ทางผลประโยชน ์ เพ่ือใหเ้กิดความโปรง่ใสและเป็นธรรมตอ่ผูถื้อหนว่ยทรสัตท์กุรายโดยเทา่เทียมกนั ผูจ้ดัการกองทรสัต์

มีนโยบายการท�ำธรุกรรมดงันี ้คือ 

	 1)	 นโยบายการท�ำธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการ 

		  กองทรสัต ์ใหเ้ป็นไปตามเง่ือนไขดงัตอ่ไปนี้

		  1.1)  	 เง่ือนไขและขอ้ก�ำหนด ในการเขา้ท�ำธรุกรรมกบับคุคลท่ีเก่ียวโยงกนั 

			   (ก)	 ในการท�ำธรุกรรมของกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการ 

				    กองทรสัตจ์ะด�ำเนินการใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง และเป็นไป 

				    เพ่ือประโยชนท่ี์ดีท่ีสดุของกองทรสัต์

			   (ข)	 ธรุกรรมท่ีกองทรสัตท์ �ำกบัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์

				    จะตอ้งเป็นธรุกรรมท่ีมีความสมเหตสุมผลและใชร้าคาเป็นธรรม รวมทัง้คา่ใชจ้า่ยในการเขา้ท�ำ 

				    ธรุกรรมท่ีเรยีกเก็บจากกองทรสัต ์(ถา้มี) อยูใ่นอตัราท่ีเป็นธรรมและเหมาะสม

			   (ค)	 ผูท่ี้มีสว่นไดเ้สียเป็นพิเศษกบัการท�ำธุรกรรมไม่ว่าทางตรงหรือทางออ้มจะตอ้งไม่เขา้มามี 

				    สว่นรว่มในการตดัสนิใจเขา้ท�ำธรุกรรม

		  1.2)  การอนุมตัิการท�ำธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ัดการกองทรสัตห์รือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับ 

			   ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตอ้งผา่นการด�ำเนินการตามขัน้ตอนดงัตอ่ไปนี้

			   (ก)	 ไดร้บัความเหน็ชอบจากทรสัตีวา่เป็นธรุกรรมท่ีเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมาย 

				    ท่ีเก่ียวขอ้ง

			   (ข)	 ในกรณีท่ีเป็นธรุกรรมท่ีมีมลูคา่เกินกวา่ 1 ลา้นบาท หรอืตัง้แตร่อ้ยละ 0.03 ของมลูคา่ทรพัยส์นิ 

				    สุทธิของกองทรสัตแ์ลว้แต่จ �ำนวนใดจะสูงกว่า (หรือมูลค่าอ่ืนใดท่ีกฎหมายหลกัทรพัย ์

				    ก�ำหนด) ตอ้งไดร้บัอนมุตัจิากคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต์

			   (ค)	 ในกรณีท่ีเป็นธรุกรรมท่ีมีมลูคา่ตัง้แต ่20 ลา้นบาทขึน้ไป หรอืเกินรอ้ยละ 3 ของมลูคา่ทรพัยส์นิ 

				    สทุธิของกองทรสัตแ์ลว้แตจ่ �ำนวนใดจะสงูกวา่ ตอ้งไดร้บัมติของท่ีประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

				    ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่าสามในสี่ของจ�ำนวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท่ี์มา 

				    ประชมุและมีสทิธิออกเสียงลงคะแนน 

			   ทัง้นี ้ ในกรณีท่ีธุรกรรมท่ีกองทรสัตท์ �ำกบัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการ 
			   กองทรสัต ์เป็นการไดม้าหรอืจ�ำหนา่ยไปซึง่ทรพัยส์นิหลกั การค�ำนวณมลูคา่จะค�ำนวณตามมลูคา่ 
			   การไดม้าหรอืจ�ำหนา่ยไปซึง่สนิทรพัยท์ัง้หมดของแตล่ะโครงการท่ีท�ำใหโ้ครงการนัน้ ๆ  พรอ้มจะหา 

			   รายได ้ซึง่รวมถงึทรพัยส์นิท่ีเก่ียวเน่ืองกบัโครงการนัน้ดว้ย 
 
		  1.3)  เวน้แต่เป็นการท�ำธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับ 
			   ผูจ้ดัการกองทรสัตท่ี์ไดแ้สดงขอ้มลูไวอ้ยา่งชดัเจนแลว้ในแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสอืชีช้วน 
			   ไม่ตอ้งผ่านกระบวนการขอความเห็นชอบจากทรสัตีหรือการขอมติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์ ตามท่ี 
			   ก�ำหนดไวใ้นขอ้ 1.2) แต่ในกรณีท่ีเป็นการขอมติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์ หนงัสือเชิญประชมุผูถื้อ 
			   หน่วยทรสัตด์งักล่าวตอ้งมีความเห็นของท่ีปรกึษาทางการเงินเพ่ือประกอบการขอมติจากผูถื้อ 

			   หนว่ยทรสัตด์ว้ย
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	 2)	 นโยบายการท�ำธรุกรรมระหวา่งกองทรสัตก์บัทรสัตีหรอืบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัทรสัตี

		  ในการจดัการกองทรสัต ์ทรสัตีจะไมก่ระท�ำการใดอนัเป็นการขดัแยง้กบัผลประโยชนข์องกองทรสัต ์ไมว่า่ 

		  การกระท�ำการนัน้จะเป็นไปเพ่ือประโยชนข์องทรสัตีเองหรอืประโยชนข์องผูอ่ื้น เวน้แตก่รณีดงัตอ่ไปนี้

		  2.1)	 เป็นการเรยีกคา่ตอบแทนในการท�ำหนา้ท่ีเป็นทรสัตี

		  2.2)	 เป็นธรุกรรมท่ีเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัตอ่ไปนี้

			   (ก)	 เป็นธรุกรรมท่ีมีมาตรการหรอืกลไกตรวจสอบและถ่วงดลุความเป็นธรรมของธรุกรรมดงักลา่ว
		

			   (ข)	 ทรสัตีแสดงใหเ้ห็นไดว้่าไดจ้ดัการกองทรสัตใ์นลกัษณะท่ีเป็นธรรมและไดเ้ปิดเผยขอ้มลูท่ี 

				    เก่ียวขอ้งใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบก่อนอย่างเพียงพอแลว้ โดยผูถื้อหน่วยทรสัตท่ี์ไดท้ราบ 

				    ขอ้มลูดงักลา่วมิไดแ้สดงการคดัคา้น

				    ทัง้นีก้ารเปิดเผยขอ้มลูและการคดัคา้นดงักลา่วใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท่ี์ก�ำหนดในประกาศ  

				    สร. 27/2557 และหลกัเกณฑอ่ื์นท่ีเก่ียวขอ้งตามท่ีส�ำนกังาน ก.ล.ต. จะไดป้ระกาศก�ำหนด  

				    หรอืแกไ้ขเพ่ิมเติม ดงัตอ่ไปนี้

				    (1)	 เปิดเผยผ่านตลาดหลกัทรพัยต์ามขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัยท่ี์เก่ียวกับเรื่อง 

					     ดงักล่าว หรือช่องทางอ่ืนใดท่ีผูถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถเขา้ถึงขอ้มลูการจะเขา้ท�ำ 

					     ธรุกรรมไดอ้ยา่งทั่วถงึ

				    (2)	 มีระยะเวลาในการเปิดเผยขอ้มลูท่ีสมเหตสุมผล ซึง่ตอ้งไมน่อ้ยกวา่ 14 วนั

				    (3)	 มีการเปิดเผยชอ่งทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคดัคา้นท่ีชดัเจน โดย 

					     ระยะเวลาดงักลา่วตอ้งไม่นอ้ยกวา่ 14 วนั เวน้แตใ่นกรณีท่ีมีการขอมติผูถื้อหน่วย 

					     ทรสัตเ์พ่ือเขา้ท�ำธรุกรรมดงักลา่ว ใหผู้ถื้อหนว่ยทรสัตก์ระท�ำการคดัคา้นในการขอมติ 

					     ผูถื้อหนว่ยทรสัตใ์นครัง้นัน้

				    (4)	 ในกรณีท่ีมีผูถื้อหนว่ยทรสัตแ์สดงการคด้คา้นอยา่งชดัเจนตามวิธีท่ีมีการเปิดเผยตาม 

					     ขอ้ (3) ในจ�ำนวนท่ีเกินกวา่หนึง่ในสีข่องจ�ำนวนหนว่ยทรสัตท่ี์จ�ำหนา่ยไดแ้ลว้ทัง้หมด  

					     ทรสัตีจะกระท�ำหรือยินยอมใหมี้การท�ำธุรกรรมท่ีเป็นการขดัแยง้กบัประโยชนข์อง 

					     กองทรสัต ์ไมไ่ด้
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ข้อพิพาททางกฎหมาย

	 กองทรสัตไ์มมี่คดีความ ขอ้พิพาทในชัน้อนญุาโตตลุาการ ขอ้พิพาททางกฎหมายอ่ืนใดท่ีมีนยัส�ำคญัและเก่ียวขอ้ง

โดยตรงกบักองทรสัตซ์ึง่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ช่ือวา่จะสง่ผลกระทบอยา่งรา้ยแรงตอ่ธรุกิจ ฐานะทางการเงิน ผลการด�ำเนิน

งานของกองทรสัตแ์ละสามารถศกึษาขอ้มลูเพ่ิมเตมิไดใ้นหมายเหตปุระกอบงบการเงิน ณ 31 ธนัวาคม 2563
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ความรับผิดชอบทางสังคม

	 ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดค้ �ำนงึถงึแนวทางความรบัผิดชอบตอ่สงัคมทัง้ท่ีเก่ียวขอ้งโดยตรงและโดยออ้มกบักองทรสัต ์

และไดพิ้จารณาถงึความรบัผิดชอบตอ่สงัคมในภาพกวา้ง โดยมุง่เนน้การประกอบกิจการดว้ยความเป็นธรรม การตอ่ตา้น

การทจุรติ การเคารพสทิธิมนษุยชน การปฎิบตัติอ่ผูใ้ขแ้รงงานอยา่งเป็นธรรม ความรบัผิดชอบตอ่ผูบ้รโิภค การดแูลรกัษา

สิง่แวดลอ้ม การรว่มพฒันาชมุชนหรอืสงัคม การเผยแพรน่วตักรรมซึง่ไดจ้ากการด�ำเนินงานท่ีมีความรบัผิดชอบตอ่สงัคม 

สิ่งแวดลอ้ม และผูมี้สว่นไดเ้สีย

1)	 การประกอบกิจการด้วยความเป็นธรรม

	 1.1)	 การแขง่ขนัท่ีเป็นธรรม

		  ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์มีนโยบายการวา่จา้งผูเ้ช่ียวชาญหรอืงานใหบ้รกิาร และ 

		  จดัซือ้จดัจา้งทั่วไป โดยมีการใหคู้ค่า้เสนอราคาอยา่งนอ้ย 2-3 ราย เพ่ือท�ำการแขง่ขนัดา้นราคาและงานท่ี 

		  ใหบ้รกิารอยา่งเป็นธรรมและตรวจสอบได้

	 1.2)	 การสง่เสรมิความรบัผิดชอบตอ่สงัคมในคูค่า้

		  ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ มีนโยบายในการปฏิบตัิงานจดัซือ้จดัจา้งโดยมีวตัถปุระสงคเ์พ่ือใหเ้ป็นแนวทาง 

		  ในการปฏิบตังิานมิใหซ้ �ำ้ซอ้น เพ่ือใหเ้กิดความมั่นใจในคณุภาพของสนิคา้และบรกิาร เพ่ือการบรหิารงาน 

		  ในดา้นการจดัซือ้จดัจา้งเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ ถกูตอ้ง ชดัเจน ตรงตามความตอ้งการในราคาท่ี 

		  สมเหตสุมผล อนัจะเกิดการแขง่ขนัอยา่งเป็นธรรมระหวา่งบรษัิทคูค่า้และกองทรสัตโ์ดยมีการตรวจสอบ 

		  ตรวจทานเอกสารและความตอ้งการของผูต้อ้งการใชส้นิคา้และบรกิาร การแบง่กรอบมลูคา่ท่ีชดัเจนไวใ้น 

		  แนวนโยบายเป็นประเภทตา่ง ๆ เพ่ือความสะดวกรวดเรว็และความโปรง่ใสและกรอบระยะเวลากระบวนการ 

		  การจดัซือ้จดัจา้งท่ีชดัเจน รวมถงึคณุลกัษณะท่ีชดัเจนของรา้นคา้ท่ีเขา้รว่มกระบวนการจดัซือ้จดัจา้ง
	

	 1.3)	 การเคารพตอ่สทิธิในทรพัยส์นิ

		  ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์สง่เสรมิการเคารพตอ่สทิธิในทรพัยส์นิโดยเฉพาะอยา่งย่ิง 

		  ทรพัยส์นิทางปัญญา โดยการจดัซือ้ จดัหา และสนบัสนนุใหพ้นกังานท่ีมีสว่นเก่ียวขอ้งใชโ้ปรแกรมส�ำเรจ็รูป 

		  ท่ีจดลขิสทิธ์ิอยา่งถกูตอ้งในการปฏิบตังิานทัง้หมดเพ่ือประสทิธิภาพสงูท่ีสดุในการด�ำเนินกิจกรรมและเป็น 

		  ธรรมอยา่งแทจ้รงิ

2)	 การต่อต้านการทุจริต

	 กองทรสัตส์ง่เสรมิใหมี้การตอ่ตา้นทจุรติคอรร์ปัชั่น โดยการวางกรอบการด�ำเนินการในทกุขัน้ตอน และการตรวจสอบ 

ท่ีรดักุม ทัง้จากทรสัตีตามขอบเขตหนา้ท่ีและระบบการตรวจสอบบญัชีจากองคก์รภายนอกท่ีน่าเช่ือถือ ซึ่งเป็นการ 

เริ่มตน้ปลกูฝังวินยัในการด�ำเนินงานของพนกังานและผูมี้สว่นท่ีเก่ียวขอ้งกบักองทรสัตอ์นัเป็นกา้วแรกท่ีมีความส�ำคญั

ในการก�ำจดัทจุรติคอรร์ปัชั่นในการบรหิารกองทรสัตท่ี์จะน�ำมาสูค่วามเจรญิเตบิโตท่ียั่งยืน

 

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
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3)	 การเคารพสิทธิมนุษยชน

	 ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตต์ระหนกัดีวา่การเคารพสทิธิมนษุยชนเป็นรากฐานของการพฒันาทรพัยากร 

บคุคล จงึสนบัสนนุและเคารพในเรื่องท่ีจะไม่ใหอ้งคก์รตลอดจนพนกังานเขา้ไปมีสว่นเก่ียวขอ้งกบัการลว่งละเมิดสิทธิ

มนษุยชน  โดยตัง้มั่นอยูบ่นหลกัของเสรภีาพ เสมอภาค และสนัตภิาพ โดยการคดัเลือกพนกังานเขา้ปฏิบตังิานตอ้งไม่

จ �ำกดัเชือ้ชาต ิศาสนา และเพศ ใหค้วามเทา่เทียมกนัและไมใ่หมี้การกดข่ีตลอดจนการลว่งละเมิดทางเพศ ไมจ่ �ำกดัสทิธิ

เสรภีาพทางความคดิและการเขา้รว่มกิจกรรมทางการเมือง แตต่อ้งไมก่ระทบหรอืน�ำความเสียหายมาสูอ่งคก์ร

4)	 การปฏิบัติต่อแรงงานอย่างเป็นธรรม

	 ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัตมี์ความมุ่งมั่นท่ีจะยกระดับมาตรฐานแรงงาน รวมทัง้คุณภาพชีวิต

ของพนักงานท่ีบริหารโครงการอาคารส�ำนักงานภิรชัทาวเวอร ์ แอท เอ็มควอเทียร ์ และโครงการอาคารส�ำนักงาน 

ภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค ใหมี้สภาวะแวดลอ้มในการท�ำงานท่ีดีขึน้ มีความปลอดภยั ไมเ่ป็นอนัตรายตอ่สขุภาพ สง่เสรมิ

ใหมี้กระบวนการคิดนอกกรอบ และ แรงงานตอ้งไดร้บัการปฏิบตัิท่ีเป็นธรรมและไดร้บัสวสัดิการท่ีเหมาะสม ตลอดจน 

มีการพิจารณาถึงประเด็นความตอ้งการและความคาดหวงัของผูป้ฏิบตัิงานและของผูมี้สว่นไดส้ว่นเสีย เพ่ือประกนัวา่ 

การด�ำเนินงานสามารถบรรลผุลลพัธท่ี์ตอ้งการ ปอ้งกนัและลดผลกระทบตอ่ผูป้ฏิบตังิานและของผูมี้สว่นไดส้ว่นเสีย

5)	 ความรับผิดชอบต่อผู้บริโภค

	 ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์  มีการบรหิารจดัการตามมาตรฐานระบบการจดัการอาชีวอนามยั และ 

ความปลอดภยั (Occupational Health & Safety Management System; ISO 45001: 2018) มีเปา้หมายเพ่ือลดและ

ควบคมุความเสี่ยงอนัตรายของพนกังานและผูมี้ส่วนไดเ้สีย เพ่ิมประสิทธิภาพการด�ำเนินงานของธุรกิจใหเ้กิดความ

ปลอดภยัและสง่เสรมิภาพพจนด์า้นความรบัผิดชอบขององคก์รท่ีมีตอ่พนกังานและสงัคม เป็นท่ียอมรบัของผูใ้ชอ้าคาร 

ในระดบัสากล นอกจากนีก้ารด�ำเนินการปรบัปรุง ควบคมุ และปอ้งกนัอนัตราย ท่ีสง่ผลตอ่สขุภาพ โดยก�ำจดัและลด 

ความเสีย่งจากการด�ำเนินงานของกิจกรรม พืน้ท่ี และสภาพแวดลอ้มในการท�ำงาน ท่ีเกิดขึน้กบัพนกังานผูป้ฏิบตังิานและ

ผูมี้สว่นไดส้ว่นเสยี และการปฏิบตัติามขอ้บงัคบัตของกฎหมาย ขอ้กาํหนด ซึง่อาจรวมถงึขอ้บงัคบัอ่ืนตามความสมคัรใจ 

หรอืขอ้ตกลงท่ีองคก์รมีตอ่ชมุชนหรอืองคก์รอิสระตา่งๆ อาทิเชน่

	 5.1)	 การรายงานผลการด�ำเนินงานดา้นความปลอดภยั อาชีวอนามยั และสภาพแวดลอ้มในการท�ำงาน ไปยงั 

		  กรมสวสัดกิารและคุม้ครองแรงงาน ทกุ 3 เดือน 

	 5.2)	 การจดัฝึกอบรมการดบัเพลงิขัน้ตน้ใหแ้ก่ผูเ้ชา่ประจ�ำปี โดยวิทยากรผูท่ี้ไดร้บัใบอนญุาตจากกรมสวสัดกิาร 

		  และคุม้ครองแรงงานเป็นผูด้ �ำเนินการฝึกอบรม

	 5.3)	 การจดัฝึกซอ้มดบัเพลงิและฝึกซอ้มอพยพหนีไฟประจ�ำปีส �ำหรบัผูเ้ชา่ ปีละ 1 ครัง้ 

	 5.4)	 การทบทวนและการรายงานบญัชีรายช่ือสารเคมีอนัตรายและรายละเอียดขอ้มลูความปลอดภยัของสาร 

		  เคมีอนัตราย ปีละ 1 ครัง้ 

	 5.5)	 การด�ำเนินการตรวจสอบความปลอดภยัของระบบไฟฟ้าและบนัทึกผลการตรวจสอบและรบัรองระบบ 

		  ไฟฟา้และบรภิณัฑไ์ฟฟา้ ปีละ 1 ครัง้ 

	 5.6)	 การด�ำเนินการตรวจสอบและการทดสอบชิน้สว่นและอปุกรณข์องลฟิต ์และการทดสอบการรบัน�ำ้หนกัของ 

		  ลฟิต ์ปีละ 1 ครัง้  
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	 5.7)	 ด�ำเนินการตรวจสอบและรายงานความปลอดภยัของอาคารและอปุกรณป์ระกอบของอาคารประจ�ำปี 

	 5.8)	 การตรวจวดัและวิเคราะหส์ภาวะการทาํงานเก่ียวกบัแสงสว่างและเสียง ภายในสถานประกอบกิจการ       

		  ปีละ 1 ครัง้ 

	 นอกจากนี ้จากสถานการณก์ารแพรร่ะบาดโรคตดิเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (“COVID-19”) ปัจจบุนัยงัคงมีแนวโนม้

ท่ียงัคงแพรร่ะบาดอย่างรวดเรว็และต่อเน่ืองในหลายๆ ประเทศทั่วโลก กองทรสัตจ์ึงตระหนกัถึงสถานการณด์งักลา่ว

และค�ำนงึถึงความปลอดภยัและสขุภาพอนามยัของผูใ้ชอ้าคาร รวมถึงการรบัผิดชอบตอ่สว่นรวม จงึไดเ้พ่ิมมาตรการ

เพ่ือปอ้งกนัการแพรร่ะบาดของ COVID-19 และสรา้งความเช่ือมั่นใหก้บัผูเ้ชา่รวมถงึผูม้าตดิตอ่ภายในอาคาร ทัง้นีเ้พ่ือ 

ลดความเสี่ยงในการแพรร่ะบาดของ COVID-19 ไดแ้ก่

	 •	 การลงทะเบียนและการตดิตาม (Track & Trace) โดยการบนัทกึการเขา้-ออกดว้ยแพลทฟอรม์ “ไทยชนะ”

	 •	 มาตรการคดักรองและการตรวจสอบ (Screen & Check) โดยคดักรองอณุหภมิูรา่งกาย 37.5 องศาเซลเซียส  

		  พรอ้มหนา้กากอนามยั และก�ำหนดมาตรการรองรบัเม่ือพบผูมี้ความเสี่ยง

	 •	 การควบคมุทางเขา้พืน้ท่ีและจ�ำนวนคน (Access & Crowd Control) เชน่ การจ�ำกดัจ�ำนวนและจดัการ 

		  พืน้ท่ี เพ่ือลดความแออดั 

	 •	 การเวน้ระยะหา่งระหวา่งบคุคล (Physical Distancing) เชน่ การจดัท่ีนั่ง ยืน หรอืเขา้แถวดว้ยระยะหา่ง  

		  และการเพ่ิมสญัลกัษณแ์ละแนะน�ำการเวน้ระยะหา่ง

	 •	 การรกัษาสขุอนามยั และความปลอดภยั (Safety & Hygiene) เชน่ การใชน้ �ำ้ยาฆา่เชือ้โรคในอากาศและ 

		  พืน้ท่ีใหบ้รกิาร การเพ่ิมจดุบรกิารลา้งมือดว้ยน�ำ้ยาฆา่เชือ้โรค การเพ่ิมรอบและเจา้หนา้ท่ีรกัษาความสะอาด  

		  การจดัการคณุภาพอากาศและฆา่เชือ้โรคดว้ยนวตักรรม UVC ในระบบปรบัอากาศบางสว่น เป็นตน้

	 •	 การรณรงคแ์ละส่งเสริมการปฏิบตัิตามมาตรการ (Encourage & Enforce) เช่น การประชาสมัพนัธ ์ 

		  การใหค้วามรู ้และคูมื่อก่อนการใหบ้รกิาร การใหค้วามรูค้วามเขา้ใจ แก่ผูมี้สว่นไดส้ว่นเสยีและการสง่เสรมิ 

		  การปฏิบตัติามมาตรการ เป็นตน้

	 •	 มาตรการท�ำความสะอาดบรเิวณตา่ง เชน่ เคานเ์ตอรแ์ลกบตัร, บตัรเขา้ออกอาคาร, บตัรจอดรถ, จดุเขา้ออก 

		  อตัโนมตั ิ(Turnstile), ลฟิตโ์ดยสาร และหอ้งน�ำ้สว่นกลางอยา่งสม�่ำเสมอดว้ยน�ำ้ยาฆา่เชือ้

	 •	 จดัพน่ฆา่เชือ้ในพืน้ท่ีสว่นกลางของอาคารเป็นประจ�ำทกุสปัดาห์

	 •	 จดัเตรยีมแอลกอฮอลเ์จลลา้งมือบรเิวณเคานเ์ตอรแ์ลกบตัร บรเิวณโถงอาคาร ณ จดุเขา้-ออกหลกัของ 

		  อาคาร และบรเิวณโถงลฟิต์

	 •	 ตรวจวดัอณุหภมิูเจา้หนา้ท่ีทกุคนก่อนเขา้ปฎิบตังิานภายในอาคาร

	 •	 เจา้หนา้ท่ีใสห่นา้กากอนามยัและถงุมือเพ่ือลดการสมัผสัโดยตรงกบัผูม้าตดิตอ่ 

	 •	 ประชาสมัพนัธข์อความรว่มมือผูใ้ชอ้าคารสวมหนา้กากอนามยัตลอดเวลา ลา้งมือดว้ยสบูแ่ละน�ำ้สะอาด  

		  หรอืเจลแอลกอฮอลอ์ยา่งสม�่ำเสมอ เวน้ระยะหา่ง งดการพดูคยุภายในลฟิต์
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6)	 การจัดการสิ่งแวดล้อม

	 ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตไ์ดใ้หค้วามส�ำคญัในการด�ำเนินงานดา้นสิง่แวดลอ้ม เพ่ือลดผลกระทบดา้น

สิ่งแวดลอ้มท่ีเกิดจากการด�ำเนินธรุกิจทัง้ทางตรงและทางออ้ม การปฏิบตัติามกฎหมายและขอ้ก�ำหนดดา้นสิ่งแวดลอ้ม 

รวมถึงการด�ำเนินงานดา้นการจัดการพลงังาน ภายใตก้ารบริหารจัดการตามมาตรฐานระบบการจัดการพลงังาน  

(Energy Management System; ISO 50001: 2011) ท่ีมีความมุง่มั่นในการใชพ้ลงังานอยา่งรูค้ณุคา่ ดว้ยวิธีการประเมิน

คา่ประสทิธิภาพการใชพ้ลงังาน วางแผนและควบคมุการใชอ้ยา่งเตม็ประสทิธิภาพและเกิดประโยชนส์งูสดุ ลดการสญูเสยี 

พลงังานทกุขัน้ตอน ด�ำเนินการตรวจสอบและดแูลการอปุกรณไ์ฟฟ้า เพ่ือลดการรั่วไหลของพลงังาน ท�ำใหท้ราบถึง

ปรมิาณการใชพ้ลงังานและประสิทธิภาพ รวมถึงการติดตาม เฝา้ระวงั และการรายงานผลการปรบัปรุงดา้นพลงังาน

และการจดัการโครงการท่ีเก่ียวขอ้งกบัการลดการปลดปลอ่ยปรมิาณก๊าซเรอืนกระจก เพ่ือน�ำเสนอ สื่อสารไปยงัผูท่ี้มี

สว่นเก่ียวขอ้ง และผูมี้ท่ีมีสว่นไดเ้สีย ใหเ้กิดการใชพ้ลงังานอยา่งมีประสทิธิภาพ สนบัสนนุใหเ้กิดการใชเ้ทคโนโลยีใหม่ๆ   

น�ำไปปฏิบตัไิดจ้รงิ ใหเ้กิดการปรบัปรุงอยา่งตอ่เน่ืองและยั่งยืน อาทิเชน่ 

	 6.1)	 การบ�ำรุงรกัษาระบบและตรวจวิเคราะหร์ะบบบ�ำบดัน�ำ้เสยี เพ่ือตรวจตดิตามคณุภาพน�ำ้เสยีประจ�ำเดือน

	 6.2)	 การบ�ำรุงรกัษาระบบและตรวจวิเคราะหร์ะบบน�ำ้ประปา เพ่ือตรวจตดิตามคณุภาพน�ำ้ประปาประจ�ำเดือน

	 6.3)	 การควบคมุ ตรวจวดั และรายงานผลการระบายน�ำ้ทิง้จากอาคาร เดือนละ 1 ครัง้ 

	 6.4)	 การรายงานผลการท�ำงานของระบบบ�ำบดัน�ำ้เสยี (ทส.1) และรายงานสรุปผลการท�ำงานของระบบบ�ำบดั 

		  น�ำ้เสีย (ทส.2) เดือนละ 1 ครัง้

	 6.5)	 การตรวจวดัและรายงานผลการวิเคราะหร์ะดบัความเขม้ขน้ของสารเคมีอนัตรายในบรรยากาศ (ปรมิาณ 

		  ก๊าซคารบ์อนมอนอกไซด ์ภายในอาคารจอดรถ) ปีละ 2 ครัง้ 

	 6.6)	 การก�ำหนดโครงการและมาตรการอนรุกัษพ์ลงังาน ตามพระราชบญัญตักิารสง่เสรมิการอนรุกัษพ์ลงังาน  

		  พ.ศ. 2535  เช่น การประหยดัการใชพ้ลงัไฟฟ้า โดยการบรหิารจดัการปรบัปรุงเพ่ิมประสิทธิภาพระบบ 

		  ปรบัอากาศอตัโนมตั ิและการเปลี่ยนหลอดไฟฟา้แสงสวา่งเป็นชนิด LED 

	 6.7)	 การจดัท�ำรายงานการจดัการพลงังานและตรวจรบัรองรายงานการจดัการพลงังาน ปีละ 1 ครัง้ ตามประกาศ 

		  กรมพฒันาพลงังานทดแทนและอนรุกัษพ์ลงังาน

7)	 นวัตกรรมและการเผยแพร่นวัตกรรม

	 ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยมี์การใชน้วตักรรมในการบรหิารจดัการเพ่ือประสทิธิภาพการด�ำเนินงานทัง้ในสว่นระบบ

งานบญัชีและการเงิน ระบบงานจดัซือ้จดัจา้งและทรพัยส์นิพสัด ุและระบบอ่ืนๆ ท่ีเช่ือมโยงกนัอยา่งครบวงจรกบัฝ่ายขาย

และการตลาด ฝ่ายปฏิบตักิารบรกิาร และฝ่ายปฏิบตักิารวิศวกรรม เป็นตน้ เพ่ือใหก้ารบรหิารจดัการมีประสทิธิภาพ และ

สามารถใหบ้รกิารแก่ลกูคา้และผูใ้ชบ้รกิารอยา่งดีท่ีสดุ ในขณะเดียวกนัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยย์งัคงด�ำเนินการศกึษา

ขอ้ผิดพลาดท่ีเกิดจากการใชน้วตักรรม และศกึษาความเป็นไปไดใ้นการใชน้วตักรรมใหม่ๆ อยา่งตอ่เน่ือง เพ่ือการบรหิาร

จดัการท่ีมีบรูณาการมากขึน้
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8)	 กิจกรรมความรับผิดชอบต่อสังคม (Corporate Social Responsibility (CSR)) และการบริหารลูกค้า 
	 สัมพันธ์ (Customer Relationship Management (CRM))

	 โดยในปี 2563 ทางกองทรัสต์ด �ำเนินการร่วม 

ขบัเคลื่อนสงัคมในกิจกรรม “เทใจให”้ ซึ่งเป็นกิจกรรมท่ี

รณรงคแ์ละเชิญชวนเขา้รว่มระดมทนุชว่ยเหลือสงัคมผา่น

โครงการเทใจ ภายใตม้ลูนิธิบรูณะชนบทแหง่ประเทศไทย

ในพระบรมราชปูถมัภ ์ 

	 กิจกรรม”เทใจให”้ไดถ้กูจดัขึน้บรเิวณลอ็บบีภ้ายใน

โครงการของกองทรสัต ์ ไดแ้ก่ อาคารภิรชัทาวเวอร ์ แอท 

เอ็มควอเทียร ์ และอาคารภิรัชทาวเวอร ์ แอท ไบเทค 

ซึ่งมีวัตถุประสงคเ์พ่ือเชิญชวนผู้เช่าในอาคาร รวมถึง

ผูท่ี้สัญจรผ่านไปมา มาร่วมกันท�ำความดีส่งทา้ยปีเก่า 

ตอ้นรบัปีใหม่ ดว้ยการเป็นส่วนหนึ่งของกระบอกเสียง

รณรงคโ์ครงการขา้งตน้ โดยการถ่ายรูปคู่กับน้องแมว 

เทใจ และเลือกกรอบรูปโครงการท่ีคณุเทใจใหห้รืออยาก

รว่มสนบัสนนุ อาทิ โครงการเพ่ือเดก็และเยาวชน โครงการ

เพ่ือผูส้งูอาย ุโครงการเพ่ือผูพิ้การและผูป่้วย โครงการเพ่ือ

สตัว ์รวมถงึโครงการเพ่ือสิง่แวดลอ้ม และแชรล์งบนโซเชียล 

มีเดีย รวมถงึรว่มบรจิาคเงินส�ำหรบัโครงการตา่งๆ ท่ีกลา่ว

ขา้งตน้ ซึง่กิจกรรมไดจ้ดัขึน้ในเดือนธนัวาคม 2563 และ

ไดร้บัผลตอบรบัท่ีดีจากทัง้ผูเ้ชา่ พนกังานภายในโครงการ 

และผูท่ี้สญัจรภายในอาคาร
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รายงานความเห็นทรัสตี
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รายงานผู้สอบบัญชีรับอนุญาต
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งบแสดงฐานะการเงิน
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563
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ส�ำหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2563

รายงานประจำ�ปี 2563
2020 Annual Report 125



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
Bhiraj Office Leasehold Real Estate Investment Trust (BOFFICE)

126



รายงานประจำ�ปี 2563
2020 Annual Report 127



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
Bhiraj Office Leasehold Real Estate Investment Trust (BOFFICE)

128



รายงานประจำ�ปี 2563
2020 Annual Report 129



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
Bhiraj Office Leasehold Real Estate Investment Trust (BOFFICE)

130



รายงานประจำ�ปี 2563
2020 Annual Report 131



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
Bhiraj Office Leasehold Real Estate Investment Trust (BOFFICE)

132



รายงานประจำ�ปี 2563
2020 Annual Report 133



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
Bhiraj Office Leasehold Real Estate Investment Trust (BOFFICE)

134



รายงานประจำ�ปี 2563
2020 Annual Report 135



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
Bhiraj Office Leasehold Real Estate Investment Trust (BOFFICE)

136



รายงานประจำ�ปี 2563
2020 Annual Report 137



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
Bhiraj Office Leasehold Real Estate Investment Trust (BOFFICE)

138



รายงานประจำ�ปี 2563
2020 Annual Report 139



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
Bhiraj Office Leasehold Real Estate Investment Trust (BOFFICE)

140



รายงานประจำ�ปี 2563
2020 Annual Report 141



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
Bhiraj Office Leasehold Real Estate Investment Trust (BOFFICE)

142



รายงานประจำ�ปี 2563
2020 Annual Report 143



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
Bhiraj Office Leasehold Real Estate Investment Trust (BOFFICE)

144



รายงานประจำ�ปี 2563
2020 Annual Report 145



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
Bhiraj Office Leasehold Real Estate Investment Trust (BOFFICE)

146




