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สารบัญ

ข้้อมููลสำำ�คััญทางการเงิิน

ทรััสตีี

รายละเอีียดทรััพย์์สิิน 
ที่่�ลงทุุน
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อััตราการเช่่า
พื้้�นที่่�เฉลี่่�ย

•	 อาคารสำำ�นัักงานเกรด A
•	 ติิดกัับ BTS สถานีพร้้อมพงษ์์
•	 เป็็นส่่วนหนึ่่�งของโครงการ Mixed-Use Commercial Complex 

(ศููนย์์การค้้า ติิ เอ็็มควอเทีียร์์)

อาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์

93%

อััตราการเช่่า
พื้้�นที่่�เฉล่ี่�ย

•	 อาคารสำำ�นัักงานเกรด A
•	 ติิดกัับ BTS สถานีบางนา
•	 เป็็นส่่วนหนึ่่�งของโครงการ BITEC Mixed-Use Complex

อาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค

91%

มููลค่่าทรัพย์์สิินสุุทธิิ

7,320.91 ล้้านบาท
ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธ.ค.65

สิินทรััพย์์รวม

10,081.47 ล้้านบาท
ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธ.ค.65

รวมการจ่่ายประโยชน์์
ตอบแทนปีี 2565

0.6939 บาท/หน่่วย

เหตุุการณ์์สำำ�คััญของทรััสต์์

เริ่่�มซื้้�อขาย 
หน่่วยทรััสต์์

จากการเพิ่่�มทุุนครั้้�งที่่� 1 
เป็็นวัันแรก

เข้้าลงทุุนในทรััพย์์สิินหลััก
เพิ่่�มเติิมครั้้�งที่่� 1  

ในสิิทธิิการเช่่าของ 
โครงการภิิรััชทาวเวอร์์ 

แอท ไบเทค

ที่่�ประชุุมวิิสามััญ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์  

ครั้้�งที่่� 1/2562 มีีมติอนุุมััติิ
การเพิ่่�มทุุนครั้้�งที่่� 1 ใน

โครงการอาคาร 
สำำ�นัักงานภิิรััชทาวเวอร์์ 

แอท ไบเทค

วัันเริ่่�มต้้นการซื้้�อขาย 
หลัักทรััพย์์ ใน 

ตลาดหลัักทรััพย์์ฯ

เข้้าลงทุุนครั้้�งแรก 
ในสิิทธิิการเช่่าของ 

โครงการภิิรััชทาวเวอร์์ 
แอท เอ็็มควอเทีียร์์

จััดตั้้�งกองทรััสต์์  
BOFFICE

21 ส.ค. 2563 20 ส.ค. 2563 12 มิิ.ย. 2562 23 ม.ค. 2561 18 ม.ค. 2561 15 ม.ค. 2561

สรุุปข้้อมููลที่่�สำำ�คััญของกองทรััสต์์
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ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565
(คำำ�เตืือนกรณีีกองทรััสต์์ที่่�ทรััพย์์สิินหลัักมีีอายุุจำำ�กััด :  

(หากไม่่มีีการจำำ�หน่่ายออกหรืือได้้มาในทรััพย์์สิินหลัักเพิ่่�มเติิม) มููลค่่าทรััพย์์สิินหลัักจะทยอยลดลงจนเท่่ากัับศููนย์์ เมื่่�อสิ้้�นสุุดสััญญา ณ วัันที่่� 19 สิิงหาคม 2593)

ชื่่�อกองทรััสต์์ (ไทย) ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ 

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

ชื่่�อย่่อ BOFFICE

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ บริิษััท ภิิรััช รีีท แมนเนจเม้้นท์์ จำำ�กัด

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ บริิษััท ภิิรััชแมนเนจเม้้นท์์ จำำ�กัด

ทรััสตีี บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน กสิิกรไทย จำำ�กััด

ผู้้�สอบบััญชีี บริิษััท สำำ�นักงาน อีีวาย จำำ�กัด

วัันจััดตั้้�งกองทรััสต์์ 15 มกราคม 2561

อายุุกองทรััสต์์ ไม่่กำำ�หนดอายุุกองทรััสต์์

ประเภทของกองทรััสต์์ ประเภทไม่่รัับไถ่่ถอนหน่่วยทรััสต์์

Market Cap 5,866.08 ล้้านบาท

ราคาปิิด ณ วัันทำำ�การสุุดท้้ายของปีี 7.95 บาท/หน่่วย

จำำ�นวนหน่่วย 737,872,074 หน่่วย

มููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิ (NAV) 7,320.91 ล้้านบาท

NAV ต่่อหน่่วย 9.9216 บาท/หน่่วย

ทุุนจดทะเบีียน 6,610.74 ล้้านบาท

Par ต่่อหน่่วย 8.9592 บาท/หน่่วย

วัันที่่� ได้้รัับอนุุมััติิให้้จััดตั้้�งและจััดการกองทรััสต์์ 15 มกราคม 2561

Price/NAV 0.80 เท่่า

อายุุสััญญาเช่่าพื้้�นที่่�โครงการเฉลี่่�ยคงเหลืือถ่่วงน้ำำ��หนััก 24.26 ปีี

ข้้อมููลสำำ�คััญของกองทรััสต์์

โครงสร้้างเงิินทุุนของกองทรััสต์์

สิินทรััพย์์รวม 10,081.47 ล้้านบาท

หนี้้�สิินรวม 2,760.56 ล้้านบาท

ส่่วนทุุน 7,184.92 ล้้านบาท

กำำ�ไรสะสม 135.99 ล้้านบาท

สััดส่่วนการกู้้�ยืืม 24% ของสิินทรััพย์์รวม

สััดส่่วนการลงทุุน
 Leasehold

100%
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ประเภททรััพย์์สิิน (ตามมููลค่่าประเมิิน)
 อาคารสำำ�นัักงาน

	

100%

อายุุสััญญาเช่่าพื้้�นที่่�โครงการเฉลี่่�ย 
คงเหลืือถ่่วงน้ำำ��หนััก : 24.26 ปีี

รายละเอีียดการครบกำำ�หนด 
ชำำ�ระของเงิินกู้้�ยืืม

โครงสร้้างรายได้้
 ประเทศไทย

	

100%

ราคาประเมิินทรััพย์์สิิน

QR Code สำำ�หรัับ Download รายงานประเมิินฉบัับเต็็ม

	 อาคารภิิรััชทาวเวอร์์  
		  แอท เอ็็มควอเทีียร์์

 	 อาคารภิิรััชทาวเวอร์์  
		  แอท ไบเทค

ทรััพย์์สิินหลัักท่ี่�ลงทุุน ราคาประเมิิน 
ตามวิิธีีหลััก ผู้้�ประเมิิน

โครงการอาคารสำำ�นัักงาน 
ภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์

6,366 ล้้านบาท บริิษััท ซีีบีีอาร์์อีี 
(ประเทศไทย) จำำ�กััด

โครงการอาคารสำำ�นัักงาน 
ภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค

2,910 ล้้านบาท บริิษััท ซีีบีีอาร์์อีี 
(ประเทศไทย) จำำ�กััด

ผู้้�ถืือหน่่วยรายใหญ่่

รายชื่่�อ จำำ�นวนหน่่วย สััดส่่วน

1. บริิษััท ภิิรััชบุุรีี จำำ�กััด 147,485,700 19.99%

2. สำำ�นัักงานประกัันสัังคม 58,849,500 7.98%

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

4. กองทุุนเปิิด เค Property Infra Flexible 37,870,989 5.13%

5. กองทุุนเปิิด ทีีเอ็็มบีี อีีสท์์สปริิง พร็็อพเพอร์์ตี้้� แอนด์์ อิินฟราสตรััคเจอร์์ อิินคััม พลััส เฟล็็กซิิเบิ้้�ล 32,623,800 4.42%

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

ข้้อมููล ณ วัันที่่� 30 ธัันวาคม 2565Current Foreign Holding 0.23% ของจำำ�นวนหน่่วยทรััสต์์ที่่�จำำ�หน่่ายได้้ทั้้�งหมด

นโยบายการจ่่ายเงิินปัันผล

ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์จะจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์์ไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 90 ของกำำ�ไรสุุทธิท่ิี่�ปรับัปรุงุแล้้ว และไม่่เกิิน 

4 ครั้้�งของรอบปีีบััญชีี เว้้นแต่่กรณีีกองทรััสต์์มีีการเพิ่่�มทุนอาจมีีการจ่่ายผลประโยชน์์ตอบแทนเกินิกว่่า 4 ครั้้�งต่่อรอบปีีบัญัชีี

(บาท/หน่วย)

รายการ 2561 2562 2563 2564 2565 ตั้้�งแต่่จััดตั้้�งกองทรััสต์์

เงิินปัันผล 0.1315 0.6810 0.6817 0.1466 0.6939 2.3347

เงิินลดทุุน 0.5134 0.0293 - 0.4981 - 1.0408

2587 2566 2567 25682587 2593

2,420

42.7%
57.3%
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20%

48%

32%

รายละเอีียดของคู่่�สัญญาที่่�ทำำ�สััญญาเช่่า
สััดส่่วนผู้้�เช่่าแยกตามธุุรกิิจ 

อาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ (BTE)

สััดส่่วนของสััญญาเช่่าที่่�จะหมดสััญญา

ผลการดำำ�เนิินงาน
รายได้้ (Revenue)

CAGR = 12%

อาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค (BTB)

อััตราการต่่อสััญญาของผู้้�เช่่าที่่�สิ้้�นสุุดสััญญาในแต่่ละปีี

กำำ�ไรก่่อนหัักต้้นทุุนทางการเงิิน ภาษีีเงิินได้้ ค่่าเสื่่�อม 
ราคา และค่่าตััดจำำ�หน่่าย (EBITDA)

CAGR = 12%

สััดส่่วนรายได้้ค่่าเช่่าที่่� ได้้รัับจากผู้้�เช่่าหลััก 10 รายแรก

	 Commercial

	 Business Service

	 E-commerce

	 Banking & Financial

	 Government

	 Manufacturers

	 Retail

	 Real Estate  
	 Development

	 Business Service

	 Manufacturer

	 Real Estate  
	 Development

	 Commercial

	 Banking & Financial

	 Retail

	 > 5,000 ตร.ม.

	 2,500-5,000 ตร.ม.

	 < 2,500 ตร.ม.

100%

100%

2561

2561

95%

400

2562

2562

97%

450

2563

2563

61%

528

2564

2564

87%

651

2565

2565

96%

633

2561

568

2562

638

2563

722

2564

2561 2562 2563 2564

884

2565

907

หมายเหตุุ: CAGR ย่่อมาจาก Compound Annual Growth Rate

หมายเหตุุ: สััดส่่วนตามรายได้้เช่่าพื้้�นที่่�

24%

44%

24%

1%

100%

27%

45%11%

7%

4%
3% 2% 1%

42%

28%

14%

10%

5% 1%

14%

10%
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ตััวเลขทางการเงิินที่่�สำำ�คัญ หน่่วย 2565 2564 2563

รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการ ล้้านบาท 907.45 883.83 721.49

รายได้้อื่่�น ล้้านบาท 0.35 0.29 0.28

กำำ�ไรสุุทธิิจากเงิินลงทุุน ล้้านบาท 2.95 1.57 1.76

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

ล้้านบาท 633.23 650.80 529.83

การเพิ่่�มขึ้้�นในสิินทรััพย์์สุุทธิิจากการดำำ�เนิินงาน ล้้านบาท 414.82 105.67 455.65

อััตรากำำ�ไรต่่อหน่่วย (EPU) บาท/หน่่วย 0.5622 0.1432 0.7635

ผลประโยชน์์ตอบแทนต่่อหน่่วย (DPU) บาท/หน่่วย 0.6939 0.1466 0.6817

ส่่วนของลดทุุน บาท/หน่่วย - 0.4981 -

หนี้้�สิินเงิินกู้้�ยืืมต่่อสิินทรััพย์์รวม เท่่า 0.24 0.24 0.23

ดอกเบี้้�ยจ่่าย % ไม่่เกิิน MLR 
-1.65%

ไม่่เกิิน MLR 
-1.65%

ไม่่เกิิน MLR
 -1.65%

เงิินสดสุุทธิิได้้มาจาก(ใช้้ ไปใน)กิิจกรรมดำำ�เนิินงาน ล้้านบาท 551.46 579.22 (2,928.83)

เงิินสดสุุทธิิได้้มาจาก(ใช้้ ไปใน)กิิจกรรมจััดหาเงิิน ล้้านบาท (555.48) (547.80) 2,928.55

กระแสเงิินเพิ่่�มขึ้้�น(ลดลง)สุุทธิิ ล้้านบาท (4.03) 31.42 (0.28)

สิินทรััพย์์สุุทธิิ ล้้านบาท 7,320.91 7,398.62 7,786.22

ราคาต่่อสิินทรััพย์์สุุทธิิต่่อหน่่วย เท่่า 0.80 0.90 1.05

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

ผลประโยชน์์ตอบแทน ราคาปิิด ณ สิ้้�นปีีบััญชีี % 8.73% 1.63% 6.14%

มููลค่่าตลาด ล้้านบาท 5,866.08 6,640.85 8,190.38

ราคาปิิด ณ สิ้้�นปีีบััญชีี (31 ธัันวาคม) บาท 7.95 9.00 11.10

อััตราค่่าเช่่าเฉล่ี่�ย (Average Rental Rate) อััตราการเช่่าเฉลี่่�ย (Occupancy rate)

**	อั ตราการเช่า่เฉลี่่�ยของอาคารภิรัิัชทาวเวอร์ ์แอท เอ็ม็ควอเทียีร์ ์(BTE) 
ทั้้�งปีี และอััตราการเช่่าเฉลี่่�ยของอาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค 
(BTB) นัับแต่่กองทรััสต์์เข้้าลงทุุนในระหว่่างเดืือนสิิงหาคม ถึึงเดืือน
ธัันวาคม 2563 

*	 ในระหว่่างเดืือนสิิงหาคมปีี 2563 กองทรััสต์์ ได้้มีีการเข้้าลงทุุน
ทรัพัย์ส์ินิเพิ่่�มเติมิครั้้�งที่่� 1 คือื อาคารภิริัชัทาวเวอร์ ์แอท ไบเทค (BTB) 
ซึ่่�งมีีค่่าเช่่าเฉลี่่�ยต่ำำ��กว่่าอาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ ซึ่่�ง
ตั้้�งแต่่ปีี 2564 เป็็นต้้นมากองทรััสต์์รัับรู้้�ค่่าเช่่าของ BTB ทั้้�งปีี

บาท/ตร.ม./เดืือน (Occupancy rate)

CAGR = -1%

2561

97%

2562

99%

2563**

95%

2564

92%

2565

93%

2561

911

2562

973

2563*

929

2564

887

2565

894

หมายเหตุุ: CAGR ย่่อมาจาก Compound Annual Growth Rate
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การวิิเคราะห์์และคำำ�อธิิบายของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ถึึงการดำำ�เนิินงานและฐานะทางการเงิิน
ของกองทรััสต์์

รายได้้จากการลงทุุนเพิ่่�มขึ้�นจำำ�นวน 23.68 ล้้านบาท คิดิเป็็นร้้อยละ 2.68 เมื่่�อเปรีียบเทีียบกัับงวดเดีียวกันัปี 2564 ซึ่่�งส่่วนใหญ่

เพิ่่�มขึ้้�นจากรายได้้ค่าเช่่าและค่่าบริิการ เน่ื่�องจากมีีผู้้�เช่่ารายใหม่่เข้้ามาเช่่าพื้้�นที่� จึึงมีีการรับัรู้้�รายได้้ค่าเช่่าและค่่าบริกิารเพิ่่�มขึ้้�น และ

เพิ่่�มขึ้้�นจากรายได้้ค่าบริิการสาธารณููปโภค เน่ื่�องจากผู้้�เช่่าลดการ Work from Home จึึงมีีการกลัับมาใช้้บริกิารสาธารณููปโภคเพ่ิ่�มขึ้้�น

เมื่่�อเปรีียบเทีียบกัับงวดเดีียวกันัปี 2564

ค่่าใช้้จ่ายเพิ่่�มขึ้�น 42.79 ล้้านบาท คิดิเป็็นร้้อยละ 13.30 เมื่่�อเปรีียบเทีียบกัับงวดเดีียวกันัปี 2564 ซ่ึ่�งส่่วนใหญ่เพิ่่�มขึ้้�นจากค่่าใช้้

จ่่ายภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง เน่ื่�องจากในปีภาษีี 2565 ไม่่ได้้รับัมาตรการช่่วยเหลือจากรัฐับาลเช่่นเดีียวกับัปีี 2564 ที่่�ได้้ลดร้้อยละ 90 

ของภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้างที่่�ต้้องจ่่ายชำำ�ระ และเพ่ิ่�มขึ้้�นจากค่่าไฟฟ้้า เน่ื่�องจากในระหว่างปีี 2565 มีีค่าไฟฟ้้าผันัแปร (Ft) สููงกว่่า

งวดเดีียวกันัปี 2564 ประกอบกัับผู้้�เช่่าลดนโยบายการ Work From Home จึึงทำำ�ให้้มีีค่าไฟฟ้้าเพิ่่�มขึ้้�นซึ่่�งสัมัพันัธ์ไปกับัรายได้้ค่าบริกิาร

สาธารณููปโภคท่ี่�เพิ่่�มขึ้�นเช่่นเดีียวกันั

จากการเปล่ี่�ยนแปลงดังักล่่าวข้้างต้้นทำำ�ให้้กองทรัสัต์์ มีีกำำ�ไรจากการลงทุุนสุทุธิก่ิ่อนหักรายการขาดทุุนสุทุธิจิากเงินิลงทุนุ ลดลง

จำำ�นวน 19.11 ล้้านบาทเมื่่�อเปรีียบเทีียบกัับงวดเดีียวกันัปี 2564 คิดิเป็็นร้้อยละ 3.40 และมีีการเพิ่่�มขึ้้�นในสินิทรัพัย์สุทุธิจิากการดำำ�เนินิ

งานจำำ�นวน 309.15 ล้้านบาท คิดิเป็็นร้้อยละ 292.56 หรือืคิดิเป็็น 3 เท่่า  

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

การลงทุุนของกองทรัสัต์์ ในปัจจุบัุันนั้้�นใช้้แหล่งเงินิทุนส่วนหนึ่่�งจากการกู้้�ยืมืเงินิ โดยบริิษัทัหลักัทรัพัย์จัดัการกองทุุน กสิกิรไทย 

จำำ�กัดั ในฐานะทรัสัตีีของกองทรัสัต์์ เข้้าทำำ�สัญัญาเงินิกู้้�กับัธนาคารกสิกิรไทย จำำ�กัดั (มหาชน) ซึ่่�งเป็็นบุคุคลที่่�เกี่่�ยวโยงกันักับัทรัสัตีี 

โดยข้้อกำำ�หนดและเงื่่�อนไขของการกู้้�ยืมืเงินิดังกล่่าวจะเป็็นไปตามที่่�กำำ�หนดในสัญัญาเงินิกู้้� สัญัญาหลักัประกันัทางธุรุกิจิ และเอกสาร

ทางการเงินิที่่�เกี่่�ยวข้้องระหว่างทรัสัตีีของกองทรัสัต์์ กับัผู้้�ให้้กู้้�หรือระหว่างคู่่�สัญัญาที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดยมีีเงื่่�อนไขที่่�สำำ�คัญัเบื้้�องต้้น ดังัต่่อไปนี้้�

ผู้้� ให้้กู้้� ธนาคารกสิิกรไทย จำำ�กัด (มหาชน) 

เงิินกู้้� เงิินกู้้�ที่่� 1 ประเภทเงิินกู้้�ยืืมระยะยาวจำำ�นวน 1,720 ล้้านบาท เพื่่�อใช้้สำำ�หรัับชำำ�ระคืืนเงิินกู้้�ยืืมเพื่่�อการ
ลงทุุนในทรััพย์์สิินหลัักที่่�ลงทุุนครั้้�งแรก 
เงิินกู้้�ที่่� 2 ประเภทเงิินกู้้�ยืมระยะยาวจำำ�นวน 700 ล้้านบาท เพื่่�อใช้้สำำ�หรัับการลงทุุนในทรััพย์์สิินหลัักที่่�
ลงทุุนเพิ่่�มทุุนครั้้�งที่่� 1
เงิินกู้้�ที่่� 3 ประเภทหนัังสืือค้ำำ��ประกััน ซึ่่�งเป็็นวงเงิินสิินเชื่่�อหมุุนเวีียนจำำ�นวน 4 ล้้านบาท เพื่่�อใช้้ค้ำำ��ประกััน
การใช้้ ไฟฟ้้าของทรััพย์์สิินหลัักที่่�ลงทุุนครั้้�งแรก ต่่อการไฟฟ้้านครหลวง

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

ระยะเวลาชำำ�ระคืืนเงิินกู้้� ระยะเวลาชำำ�ระคืืนเงิินกู้้� ไม่่เกิิน 5 ปีีนัับแต่่วัันเบิิกถอนเงิินกู้้�ครั้้�งแรก

การชำำ�ระเงิินต้้นของวงเงิิน ชำำ�ระคืืนโดยการทยอยชำำ�ระและ/หรืือครั้้�งเดีียวทั้้�งจำำ�นวนตามที่่�ระบุุในสััญญากู้้�ยืืมเงิิน สััญญาหลััก
ประกััน ซึ่่�งคู่่�สััญญาตกลงกััน อย่่างไรก็็ตามยอดเงิินกู้้�คงค้้างจะถููกชำำ�ระ ณ วัันครบกำำ�หนดอายุุสััญญา
กู้้�ยืืมเงิินในปีีที่่� 5 บริิษััทในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะพิิจารณาทางเลืือกในการระดมทุุนด้้วยวิิธีีต่่างๆ 
โดยคำำ�นึึงถึึงสภาวะแวดล้้อมทางเศรษฐกิิจ ณ ขณะนั้้�น เพื่่�อประโยชน์์สููงสุุดของกองทรััสต์์ เช่่น การเสนอ
ขายหุ้้�นกู้้� การกู้้�ยืืมจากธนาคารพาณิิชย์์ สถาบัันการเงิิน เพื่่�อชำำ�ระคืืนหนี้้�เดิิม (Refinancing) เป็็นต้้น 

จำำ�นวนเงิินต้้นคงค้้าง 2,420,000,000 บาท

อััตราส่่วนหนี้้�สิินเงิินกู้้�ยืืม 
ต่่อมููลค่่าทรััพย์์สิินรวม 

ร้้อยละ 24 	

การปฏิิบััติิตามเงื่่�อนไขทาง 
การเงิินของสััญญากู้้�ยืืมเงิิน 
(Financial Covenants)

กองทรััสต์์ ได้้ปฏิิบััติิตามเงื่่�อนไขทางการเงิิน ตามที่่�ระบุุไว้้ในสััญญา
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ตารางค่่าธรรมเนีียมที่่�เรีียกเก็็บจากกองทรััสต์์

ค่่าธรรมเนีียมและค่่าใช้้จ่่ายทั้้�งหมดตามงบกำำ�ไรขาดทุุน
เบ็็ดเสร็็จ

จำำ�นวนเงิิน 
 (บาท)

ร้้อยละของกำำ�ไร
จากการลงทุุนสุุทธิิ 

ปีี 2565

ร้้อยละของ
มููลค่่าสิินทรััพย์์

ถั่่�วเฉล่ี่�ย/1

ค่่าธรรมเนีียมผู้้�จััดการกองทรััสต์์ (ค่่าธรรมเนีียมคงที่่�) ไม่่มีีเรีียกเก็็บ - -

ค่่าธรรมเนีียมผู้้�จััดการกองทรััสต์์ (ค่่าธรรมเนีียมแปรผััน) 27,423,989 5.05 0.37

ค่่าธรรมเนีียมทรััสตีี 11,450,063 2.11 0.16

ค่่าธรรมเนีียมนายทะเบีียน 3,899,342 0.72 0.05

ค่่าธรรมเนีียมที่่�ปรึึกษาทางการเงิิน ไม่่มีีเรีียกเก็็บ - -

ค่่าธรรมเนีียมการจััดจำำ�หน่่ายหน่่วยทรััสต์์ ไม่่มีีเรีียกเก็็บ - -

ค่่าธรรมเนีียมผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 63,731,599 11.73 0.87

ค่่าตััดจำำ�หน่่ายค่่าใช้้จ่่ายรอการตััดบััญชีี 17,217,767 3.17 0.23

ต้้นทุุนทางการเงิิน 72,652,010 13.37 0.99

ค่่าใช้้จ่่ายในการดููแลและรัักษาสภาพอสัังหาริิมทรััพย์์ 32,033,099 5.90 0.44

ค่่าใช้้จ่่ายด้้านการจััดการอสัังหาริิมทรััพย์์ 115,221,990 21.21 1.56

ค่่าเบี้้�ยประกัันภััย 2,345,494 0.43 0.03

ภาษีีที่่�เกี่่�ยวข้้อง 16,196,750 2.98 0.22

ค่่าใช้้จ่่ายในการโฆษณา ประชาสััมพัันธ์์ และส่่งเสริิมการขาย 527,449 0.10 0.01

ค่่าใช้้จ่่ายอื่่�นๆ ที่่�มีีมููลค่่ามากกว่่า 0.01% ของ NAV 1,211,256 0.22 0.02

ค่่าใช้้จ่่ายอื่่�นๆ 536,593 0.10 0.01

รวมค่่าธรรมเนีียมและค่่าใช้้จ่่ายทั้้�งหมด 364,447,401 67.07 4.95

/1	 มููลค่่าสินทรััพย์์สุุทธิิถััวเฉลี่่�ยระหว่่างปีี 2565 เท่่ากับ  7,363,422,611 บาท

สรุุปปััจจััยความเสี่่�ยงที่่�สำำ�คััญ

1.	 ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกับัคู่่�แข่่งทางการค้้าในการดำำ�เนินิธุรุกิจิของกองทรััสต์์

2.	 ความเสี่่�ยงจากการท่ี่�ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริกิารผิิดนัดัชำำ�ระค่่าเช่่าและ/หรือืค่่าบริกิาร และ/หรือยกเลิกิสัญัญาเช่่าและสัญัญา

บริกิารก่่อนกำำ�หนด และ/หรือืการครบกำำ�หนดอายุสุัญัญาในเวลาที่่�ใกล้้เคีียงกันั และ/หรือืการต่่อสัญัญาหรือืเข้้าทำำ�สัญัญา

ใหม่่ภายใต้้เงื่่�อนไขที่่�กองทรัสัต์์ได้้รับประโยชน์์น้้อยกว่่าที่่�เคยได้้รับั 

3.	 ความเสี่่�ยงจากการท่ี่�ผลการดำำ�เนินิงานและผลประกอบการของกองทรัสัต์์ข้ึ้�นอยู่่�กับัความสามารถของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์และ

ผู้้�บริิหารอสังัหาริิมทรััพย์ในการจัดัการและจัดัหาผลประโยชน์์จากทรัพัย์สินิหลักัของกองทรัสัต์์ 

4.	 ความเสี่่�ยงที่่�อาจเกิดิข้ึ้�นจากการกู้้�ยืมื
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5.	 ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกับัภัยัธรรมชาติิ อุทุกภัยั การก่่อวินิาศภัยั ภัยัโจรกรรม และเหตุสุดุวิสิัยัอื่่�นๆ

6.	 ความเส่ี่�ยงเก่ี่�ยวกัับอััตราเงิินชดเชยจากการประกัันภัยในกรณีีท่ี่�ทรััพย์สิินเกิิดความเสีียหายอาจไม่่คุ้้�มกัับผลประโยชน์์ทาง

เศรษฐกิจิที่�กองทรัสัต์์อาจสููญเสีีย

7.	 ความเสี่่�ยงของอสัังหาริิมทรััพย์ที่่�กองทรััสต์์ลงทุุนอยู่่�ภายใต้้บัังคัับของหลัักเกณฑ์์ทางกฎหมายเกี่่�ยวกัับสิ่่�งแวดล้้อม การ

ปฏิบัิัติิตามหลักเกณฑ์์ทางกฎหมายดัังกล่่าวอาจส่งผลให้้กองทรัสัต์์มีีค่าใช้้จ่ายและภาระความรับัผิดิหลายด้้าน

8.	 ความเส่ี่�ยงเก่ี่�ยวกัับมาตรฐานการบััญชีี มาตรฐานการรายงานทางการเงิินในประเทศไทยและ/หรือการแก้้ไขกฎหมาย กฎ 

หรือืระเบีียบท่ี่�เกี่่�ยวข้้องอาจมีีการเปลี่่�ยนแปลง ซ่ึ่�งไม่่อาจรับัรองได้้ว่าการเปล่ี่�ยนแปลงดังักล่่าวจะไม่่ส่่งผลกระทบอย่่างมีีนัย

สำำ�คัญัต่่องบการเงิินของกองทรัสัต์์ หรือต่่อฐานะการเงินิและผลการดำำ�เนินิงานของกองทรััสต์์

9.	 ความเสี่่�ยงจากกรณีีถููกเวนคืนที่่�ดินิจากหน่วยงานของรััฐ

10.	 ความเสี่่�ยงในมููลค่่าสิิทธิกิารเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์ซึ่่�งอาจลดลงตามระยะเวลาการเช่่าท่ี่�เหลือือยู่่�

11.	 ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกับัการต่่อสััญญาในอนาคตของสิิทธิิในการใช้้ทางเชื่่�อมสถานีีรถไฟฟ้้าบีีทีีเอส

12.	 ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกับัราคาของหน่วยทรััสต์์ท่ี่�อาจลดลงจากราคาท่ี่�ผันัผวนตามสภาวะตลาดท่ี่�ผันัผวน

13.	 ความเสี่่�ยงจากการกระจายการลงทุุนของกองทรัสัต์์น้้อย

14.	 ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกับัการแพร่ระบาดของโรคติิดต่่อร้้ายแรง ความหวาดกลัวัต่่อการแพร่ระบาด ซึ่่�งอาจมีีผลกระทบในทางลบ

อย่่างร้้ายแรงต่่อการจัดัหาประโยชน์์ ฐานะการเงิิน และผลการดำำ�เนินิงานของกองทรััสต์์ได้้

15.	 ความเสี่่�ยงจากความขัดแย้้งทางผลประโยชน์์ท่ี่�อาจเกิดิขึ้้�น

16.	 ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกับังานระบบบางส่่วนของโครงการอาคารภิริัชัทาวเวอร์์ แอท ไบเทค ไม่่อยู่่�ในพื้้�นที่่�ที่่�กองทรัสัต์์จะเข้้าลงทุนุ 

และปััจจุบัันเป็็นพื้้�นที่่�ของเจ้้าของทรััพย์สินิที่่�อยู่่�ภายใต้้การจำำ�นอง

17.	 ความเสี่่�ยงด้้านภาษีีและค่่าธรรมเนีียมของกองทรััสต์์

ข้้อมููลเบื้้�องต้้น

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ บริิษััท ภิิรััช รีีท แมนเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด

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

โทรศััพท์์ 02-261-0170

URL www.bofficereit.com

ทรััสตีี บริิษััท หลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน กสิิกรไทย จำำ�กััด

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

โทรศััพท์์ 02-673-3999

URL www.kasikornasset.com

ผู้้�ลงทุุนสามารถศึึกษาข้้อมููลของกองทรัสัต์์เพ่ิ่�มเติมิได้้จากแบบแสดงรายการข้้อมููลประจำำ�ปี (แบบ 56-REIT1) ท่ี่�แสดงไว้้ใน 

www.sec.or.th หรือเว็บ็ไซต์์ของกองทรัสัต์์
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สรุุปรายงานการสอบบััญชีี

ประเภท ความเห็็นของผู้้�สอบบััญชีี

งบการเงิินตรวจสอบ ปีี 2565 ถููกต้้องตามที่่�ควรในสาระสำำ�คััญตามแนวปฏิิบััติิทางบััญชีีสำำ�หรัับกองทุุนรวมอสัังหาริิมทรััพย์์ 
ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ กองทุุนรวมโครงสร้้างพื้้�นฐาน และทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนใน
โครงสร้้างพื้้�นฐาน

งบการเงิินตรวจสอบ ปีี 2564 ถููกต้้องตามที่่�ควรในสาระสำำ�คััญตามแนวปฏิิบััติิทางบััญชีีสำำ�หรัับกองทุุนรวมอสัังหาริิมทรััพย์์ 
ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ กองทุุนรวมโครงสร้้างพื้้�นฐาน และทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนใน
โครงสร้้างพื้้�นฐาน

งบการเงิินตรวจสอบ ปีี 2563 ถููกต้้องตามที่่�ควรในสาระสำำ�คััญตามแนวปฏิิบััติิทางบััญชีีสำำ�หรัับกองทุุนรวมอสัังหาริิมทรััพย์์ 
ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ กองทุุนรวมโครงสร้้างพื้้�นฐาน และทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนใน
โครงสร้้างพื้้�นฐาน

12.1	ตารางสรุุปงบการเงิิน 
งบแสดงฐานะทางการเงิินของทรัสัต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิทิธิกิารเช่่าอสัังหาริมิทรัพัย์ภิริัชัออฟฟิิศ

(หน่วย: บาท)

รายการ
ณ วัันท่ี่� 31 ธัันวาคม

2565 2564 2563

สิินทรััพย์์

เงิินลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ตามมููลค่่ายุติิธรรม 9,261,167,001 9,389,644,975 9,842,994,349

เงิินลงทุุนที่่�แสดงด้้วยมููลค่่ายุติิธรรมผ่่านกำำ�ไรหรืือขาดทุุน 695,196,275 598,242,020 511,975,597

สิินทรััพย์์อื่่�น 125,111,949 143,163,812 156,996,283

รวมสิินทรััพย์์ 10,081,475,225 10,131,050,807 10,511,966,229

หนี้้�สิิน

เงิินกู้้�ยืืมระยะยาวจากสถาบัันการเงิิน 2,416,782,964 2,415,558,240 2,414,374,270

เงิินมััดจำำ�ค่่าเช่่าและค่่าบริิการ 223,196,634 230,835,579 227,213,969

หนี้้�สิินอื่่�น 120,585,185 86,034,023 84,157,907

รวมหนี้้�สิิน 2,760,564,783 2,732,427,842 2,725,746,146

สิินทรััพย์์สุุทธิิ 7,320,910,442 7,398,622,965 7,786,220,083

สิินทรััพย์์สุุทธิิ

ทุุนที่่�ได้้รัับจากผู้้�ถือหน่่วยทรััสต์์ 6,610,743,485 6,610,743,485 6,978,277,565

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

กำำ�ไรสะสม 135,986,325 213,698,848 233,761,886

สิินทรััพย์์สุุทธิิ 7,320,910,442 7,398,622,965 7,786,220,083

สิินทรััพย์์สุุทธิิต่่อหน่่วย (บาท) 9.9216 10.0269 10.5522

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

ข้้อมููลทางการเงิินที่่�สำำ�คััญ
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งบกำำ�ไรขาดทุนุเบ็ด็เสร็็จของทรััสต์์เพื่่�อการลงทุนุในสิทิธิกิารเช่่าอสัังหาริมิทรัพัย์ภิริัชัออฟฟิิศ

(หน่วย: บาท)

รายการ
สำำ�หรัับปีีสิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 31 ธัันวาคม

2565 2564 2563

รายได้้จากการลงทุุน

รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการ 907,449,793 883,829,483 721,489,890

รายได้้อื่่�น 354,627 291,480 284,200

รวมรายได้้ 907,804,420 884,120,963 721,774,090

ค่่าใช้้จ่่าย

ต้้นทุุนให้้เช่่าและบริิการ 161,358,193 119,336,375 105,342,632

ค่่าธรรมเนีียม 106,504,993 105,121,336 85,915,435

ค่่าใช้้จ่่ายอื่่�นๆ 96,584,216 97,197,175 88,344,186

รวมค่่าใช้้จ่่าย 364,447,402 321,654,886 279,602,253

กำำ�ไรจากการลงทุุนสุุทธิิ 543,357,018 562,466,077 442,171,837

รายการกำำ�ไรสุุทธิิจากเงิินลงทุุน 2,954,255 1,569,630 1,757,379

รายการกำำ�ไร (ขาดทุุน) สุุทธิิจากการเปลี่่�ยนแปลงในมููลค่่า ยุุติิธรรม
เงิินลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์

(131,494,187) (458,365,344) 11,717,792

การเพิ่่�มขึ้้�นในสิินทรััพย์์สุุทธิิจากการดำำ�เนิินงาน 414,817,086 105,670,363 455,647,008

งบกระแสเงิินสด ของทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิทิธิกิารเช่่าอสัังหาริมิทรัพัย์ภิริัชัออฟฟิิศ

(หน่วย: บาท)

กระแสเงิินสด
สำำ�หรัับปีีสิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 31 ธัันวาคม

2565 2564 2563

เงิินสดสุุทธิิได้้มาจาก(ใช้้ ไปใน)กิิจกรรมดำำ�เนิินงาน 551,459,653 579,218,882 (2,928,833,946)

เงิินสดสุุทธิิได้้มาจาก(ใช้้ ไปใน)กิิจกรรมจััดหาเงิิน (555,484,965) (547,799,796) 2,928,549,930

เงิินสดและรายการเทีียบเท่่าเงิินสดเพิ่่�มขึ้้�น (ลดลง) สุุทธิิ (4,025,312) 31,419,086 (284,016)

เงิินสดและรายการเทีียบเท่่าเงิินสดต้้นปีี 84,350,921 52,931,835 53,215,851

เงิินสดและรายการเทีียบเท่่าเงิินสดปลายปีี 80,325,609 84,350,921 52,931,835



          ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ (BOFFICE)          รายงานประจำำ�ปีี 2565 13

ผลการดำำ�เนิินงานและฐานะทางการเงิินของกองทรััสต์์

คำำ�อธิิบายผลการดำำ�เนินิงานและฐานะทางการเงิินของทรัสัต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิทิธิกิารเช่่าอสัังหาริมิทรัพัย์ภิริัชัออฟฟิิศ สำำ�หรับัปีี

สิ้้�นสุดวันัที่่� 31 ธัันวาคม 2565

ภาพรวมผลการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์

ผลดำำ�เนินิงานของทรัสัต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสังัหาริมิทรัพัย์ภิริัชัออฟฟิิศ มีีดังัต่่อไปนี้้�

รายการ หน่่วย
สำำ�หรัับปีีสิ้้�นสุุด

วัันท่ี่� 31 ธัันวาคม การ
เปลี่่�ยนแปลง

2565 2564

อััตราการให้้เช่่าพื้้�นที่่�อาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ ร้้อยละ 93.39 93.41 (0.02)

อััตราการให้้เช่่าพื้้�นที่่�อาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค ร้้อยละ 91.86 92.30 (0.44)

พื้้�นที่่�ให้้เช่่าทั้้�งหมด ตร.ม. 81,526 81,594 (68)

รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการ บาท 907,449,793 883,829,483 23,620,310

รายได้้รวม บาท 907,804,420 884,120,963 23,683,457

ค่่าใช้้จ่่ายรวม บาท 364,447,402 321,654,886 42,792,516

การเพิ่่�มขึ้้�นในสิินทรััพย์์สุุทธิิจากการดำำ�เนิินงาน บาท 414,817,086 105,670,363 309,146,723

อััตรากำำ�ไรขั้้�นต้้น ร้้อยละ 82.22 86.50 (4.28)

อััตรากำำ�ไรสุุทธิิ ร้้อยละ 45.69 11.95 33.74

อััตราส่่วนสภาพคล่่องของสิินทรััพย์์หมุุนเวีียนต่่อหนี้้�สิินหมุุนเวีียน เท่่า 6.80 8.41 (1.61)

โดยภาพรวมอัตราการเช่่าพื้้�นที่่� ณ สิ้้�นปี 2565 ปรับัตัวัเพิ่่�มขึ้้�นจากสิ้้�นปีที่่�ผ่่านมาทั้้�ง 2 อาคาร ถึึงแม้้ว่าในระหว่างปีี 2565 มีีผู้้�เช่่า 

บางรายไม่่ต่่อสััญญาหรือืยกเลิิกสััญญาก่่อนกำำ�หนดเน่ื่�องจากด้้วยเหตุหลักจากการได้้รับผลกระทบต่่อเน่ื่�องจากสถานการณ์์การแพร่ระบาด

ของโรคติิดเชื้้�อไวรัสัโคโรนา 2019 (COVID-19) แต่่ทางกองทรัสัต์์สามารถสรรหาผู้้�เช่่ารายใหม่่เข้้ามาภายในอาคาร รวมทั้้�งผู้้�เช่่าบางราย

ซึ่่�งเป็็นบริิษัทัขนาดใหญ่ท่ี่�อยู่่�ภายในอาคารทั้้�ง 2 อาคารมีีการขยายพื้้�นที่่�เช่่า 

การวิิเคราะห์์และคำำ�อธิิบายของผู้้�จััดการกองทรััสต์์
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1.	 รายได้้จากการลงทุุน

ในปี 2565 กองทรััสต์์มีีรายได้้รวมเพ่ิ่�มขึ้้�นจำำ�นวน 23.68 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 2.68 เมื่่�อเปรีียบเทีียบกัับงวดเดีียวกััน 

กับัปีี 2564 ซึ่่�งส่่วนใหญ่เพิ่่�มขึ้้�นจากรายได้้ค่าเช่่าและค่่าบริกิาร เน่ื่�องจากในระหว่างปีี 2565 มีีผู้้�เช่่าที่่�ต่่ออายุสุัญัญาหลายรายและสามารถ

ปรับัอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริกิารได้้เพ่ิ่�มขึ้�น

(หน่วย: บาท)

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

(ร้้อยละ)2565 2564

รายได้้จากการลงทุุน

รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการ 907,449,793 883,829,483 2.67

รายได้้ดอกเบี้้�ย 354,627 291,480 21.66

รวมรายได้้ 907,804,420 884,120,963 2.68

กำำ�ไรจากเงิินลงทุุนสุุทธิิ 2,954,255 1,569,630 88.21

รวมรายได้้หลัังกำำ�ไรจากเงิินลงทุุนสุุทธิิ 910,758,675 885,690,593 2.83

2.	 ค่่าใช้้จ่่าย 

ในปี 2565 กองทรััสต์์มีีค่าใช้้จ่ายรวมเพิ่่�มขึ้�น 42.79 ล้้านบาท คิดิเป็็นร้้อยละ 13.30 เมื่่�อเปรีียบเทีียบกัับงวดเดีียวกันักับัปีี 2564 

ซึ่่�งส่่วนใหญ่เพิ่่�มขึ้้�นจากต้้นทุนุการให้้เช่่าและบริกิาร จากค่่าใช้้จ่ายภาษีีที่�ดินิและสิ่่�งปลููกสร้้าง เน่ื่�องจากในปีภาษี ี2565 ไม่่ได้้รับัมาตรการ

ช่่วยเหลือืจากรัฐับาลเช่่นเดีียวกับัปีี 2564 ที่่�ได้้ลดร้้อยละ 90 ของภาษีีที่่�ดินิและสิ่่�งปลููกสร้้างที่่�ต้้องจ่่ายชำำ�ระ และเพิ่่�มขึ้้�นจากค่่าไฟฟ้้า 

เน่ื่�องจากในระหว่างปีี 2565 มีีค่าไฟฟ้้าผัันแปร (Ft) สููงกว่่างวดเดีียวกัันปี 2564 ประกอบกัับผู้้�เช่่าลดนโยบายการ Work From Home 

จึึงทำำ�ให้้มีีค่าไฟฟ้้าเพ่ิ่�มขึ้�นซึ่่�งสัมัพันัธ์ไปกับัรายได้้ค่าบริิการสาธารณููปโภคท่ี่�เพิ่่�มขึ้้�นเช่่นเดีียวกันั

(หน่วย: บาท)

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

(ร้้อยละ)2565 2564

ค่่าใช้้จ่่าย

ต้้นทุุนให้้เช่่าและบริิการ 161,358,193 119,336,375 35.21

ค่่าธรรมเนีียมผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 27,423,989 27,133,552 1.07

ค่่าธรรมเนีียมทรััสตีีและผู้้�เก็็บรัักษาทรััพย์์สิิน 11,450,063 11,647,141 (1.69)

ค่่าธรรมเนีียมนายทะเบีียนหน่่วยทรััสต์์ 3,899,342 3,664,069 6.42

ค่่าธรรมเนีียมผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 63,731,599 62,676,574 1.68

ค่่าตััดจำำ�หน่่ายค่่าใช้้จ่่ายรอการตััดบััญชีี 17,217,767 17,217,767 -

ค่่าใช้้จ่่ายอื่่�นๆ 6,714,440 8,866,528 (24.27)

ต้้นทุุนทางการเงิิน 72,652,010 71,112,880 2.16

รวมค่่าใช้้จ่่าย 364,447,402 321,654,886 (13.30)
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3.	 การเพิ่่�มขึ้้�นในสิินทรััพย์์สุุทธิิจากการดำำ�เนิินงาน 

ในปี 2565 กองทรัสัต์์มีีกำำ�ไรจากการลงทุนุสุทุธิลิดลง 19.11 ล้้านบาท คิดิเป็็นร้้อยละ 3.40 เมื่่�อเปรีียบเทีียบกับังวดเดีียวกันั 

กัับปีี 2564 ถึึงแม้้ว่ากองทรััสต์์ฯ จะมีีรายได้้รวมที่่�เพิ่่�มขึ้้�น แต่่ในขณะเดีียวกัันกองทรััสต์์ก็็มีีค่าใช้้จ่ายรวมที่่�เพิ่่�มขึ้้�นตามไปด้้วย  

ซึ่่�งค่่าใช้้จ่ายรวมที่�เพิ่่�มขึ้�นด้้วยสาเหตุตามที่�กล่่าวไปนั้้�นส่งผลทำำ�ให้้กำำ�ไรจากการลงทุุนสุทุธิลิดลง

ในปี 2565 กองทรัสัต์์มีีขาดทุนุจากการเปล่ี่�ยนแปลงในมููลค่่ายุตุิธิรรมของเงินิลงทุนุในสิทิธิกิารเช่่าอสัังหาริมิทรัพัย์ลดลง 326.87 

ล้้านบาท คิดิเป็็นร้้อยละ 71.31 เมื่่�อเทีียบกับัปีี 2564 ซ่ึ่�งผลขาดทุนุดังักล่่าวเกิดิจากผลขาดทุุนจากการวััดมููลค่่าเงินิลงทุนุในทรัพัย์สินิ

ของกองทรัสัต์์ท่ี่�ลดลงโดยผู้้�ประเมิินราคาอิสิระ 

จากการเปลี่่�ยนแปลงดังักล่่าวข้้างต้้น จึึงทำำ�ให้้กองทรัสัต์์มีีการเพิ่่�มขึ้้�นในสินิทรัพัย์สุทุธิจิากการดำำ�เนินิงานจำำ�นวน 309.15 ล้้านบาท

คิดิเป็็นร้้อยละ 292.56 หรือืคิดิเป็็น 3 เท่่า เมื่่�อเปรีียบเทีียบกัับงวดเดีียวกันักับัปีี 2564

(หน่วย: บาท)

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

(ร้้อยละ)2565 2564

รายได้้จากการลงทุุน 907,804,420 884,120,963 2.68

ค่่าใช้้จ่่าย (364,447,402) (321,654,886) 13.30

กำำ�ไรจากการลงทุุนสุุทธิิ 543,357,018 562,466,077 (3.40)

กำำ�ไรสุุทธิิจากเงิินลงทุุน 2,954,255 1,569,630 88.21

กำำ�ไรสุุทธิิ (ขาดทุุน) จากการเปลี่่�ยนแปลงในมููลค่่ายุุติิธรรมของเงิิน
ลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์

(131,494,187) (458,365,344) (71.31)

การเพิ่่�มขึ้้�นในสิินทรััพย์์สุุทธิิจากการดำำ�เนิินงาน 414,817,086 105,670,363 292.56
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ฐานะทางการเงิินของกองทรััสต์์

1	 สิินทรััพย์์

ณ วันัที่่� 31 ธันัวาคม 2565 กองทรััสต์์มีีสินิทรัพัย์รวมลดลงจำำ�นวน 49.58 ล้้านบาท คิดิเป็็นร้้อยละ 0.49 เมื่่�อเปรีียบเทีียบกัับ

สินิทรัพัย์รวม ณ วัันที่่�  31 ธัันวาคม 2564 ประกอบไปด้้วยรายการเปล่ี่�ยนแปลงที่่�สำำ�คัญั ดังันี้้�

1.1)	 เงินิลงทุุนในสิทิธิกิารเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์ฯ ลดลงจำำ�นวน 128.48 ล้้านบาท คิดิเป็็นร้้อยละ 1.37 เน่ื่�องจากในระหว่างปีี 2565 

มีีผลขาดทุุนจากการวััดมููลค่่าเงิินลงทุนุในทรัพัย์สินิของกองทรัสัต์์ที่่�ลดลงโดยผู้้�ประเมิินราคาอิสิระ

1.2)	 เงินิลงทุุนที่่�แสดงด้้วยมููลค่่ายุตุิธิรรมฯ เพ่ิ่�มขึ้้�นจำำ�นวน 96.95 ล้้านบาท คิดิเป็็นร้้อยละ 16.21 เน่ื่�องจากได้้นำำ�เงินิไปลงทุนุ

ในกองทุุนเปิิดเพิ่่�มขึ้�น

1.3)	ค่ าใช้้จ่ายรอตัดับััญชีี ลดลงจำำ�นวน 17.22 ล้้านบาท คิดิเป็็นร้้อยละ 96.05 เน่ื่�องจากค่่าใช้้จ่ายรอตัดับัญัชีีจะครบกำำ�หนด

ตามระยะเวลาตััดจ่่าย 5 ปีีในเดือืนมกราคม 2566 

(หน่วย: บาท)

รายการ
ณ วัันท่ี่� 31 ธัันวาคม การเปลี่่�ยนแปลง

(ร้้อยละ)2565 2564

สิินทรััพย์์

เงิินลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ฯ 9,261,167,001 9,389,644,975 (1.37)

เงิินลงทุุนที่่�แสดงด้้วยมููลค่่ายุติิธรรมฯ 695,196,275 598,242,020 16.21

เงิินสดและรายการเทีียบเท่่าเงิินสด 80,325,609 84,350,921 (4.77)

ลููกหนี้้�จากการให้้เช่่าและบริิการและลููกหนี้้�อื่่�น 20,316,998 31,295,982 (35.08)

ค่่าใช้้จ่่ายรอตััดบััญชีี 707,597 17,925,364 (96.05)

สิินทรััพย์์อื่่�น 23,761,745 9,591,545 147.74

รวมสิินทรััพย์์ 10,081,475,225 10,131,050,807 (0.49)
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2.หนี้้�สิิน

ณ วันัที่่� 31 ธันัวาคม 2565 กองทรััสต์์มีีหนี้้�สินิรวมเพิ่่�มขึ้้�นจำำ�นวน 28.14 ล้้านบาท คิดิเป็็นร้้อยละ 1.03 เมื่่�อเปรีียบเทีียบกัับ 

หนี้้�สินิรวม ณ วัันที่่�  31 ธัันวาคม 2564 ประกอบไปด้้วยรายการเปล่ี่�ยนแปลงที่่�สำำ�คัญั ดังันี้้�

2.1)	 เจ้้าหนี้้�การค้้าและเจ้้าหนี้้�อื่่�นเพิ่่�มขึ้�นจำำ�นวน 34.84 ล้้านบาท คิดิเป็็นร้้อยละ 58.05 เน่ื่�องจากดอกเบี้้�ยเงินิกู้้�ยืมืจากสถานการ

เงินิค้้างจ่่ายเพิ่่�มขึ้�นจำำ�นวน 8.47 ล้้านบาท คิดิเป็็นร้้อยละ 33.09 จากการรัับรู้้�รายการทางบััญชีีด้้วยวิธิีีการคำำ�นวณอัตัรา

ดอกเบี้้�ยที่่�แท้้จริง (Effective Interest Rate) และภาษีเีงินิได้้หักั ณ ที่่�จ่่ายค้้างจ่่ายเพ่ิ่�มขึ้้�นจำำ�นวน 7.77 ล้้านบาท คิดิเป็็น 

22 เท่่า

2.2)	 เงินิมัดจำำ�ค่าเช่่าและค่่าบริิการลดลงจำำ�นวน 7.64 ล้้านบาท คิดิเป็็นร้้อยละ 3.31 เน่ื่�องจากมีีผู้้�เช่่าบางส่่วนออกก่่อนกำำ�หนด

บางส่่วนจึึงริบิเงินิมัดัจำำ�ค่าเช่่าและค่่าบริกิาร ในขณะที่่�ได้้รับัเงินิมัดัจำำ�ค่าเช่่าและค่่าบริกิารจากการทำำ�สัญัญาใหม่่บางส่่วน

เช่่นกันั

รายการ
ณ วัันท่ี่� 31 ธัันวาคม การเปลี่่�ยนแปลง

(ร้้อยละ)2565 2564

หนี้้�สิิน

เจ้้าหนี้้�การค้้าและเจ้้าหนี้้�อื่่�น 94,868,787 60,026,703 58.04

ค่่าเช่่าและบริิการรัับล่่วงหน้้า 25,716,398 26,007,320 (1.12)

เงิินมััดจำำ�ค่่าเช่่าและบริิการ 223,196,634 230,835,579 (3.31)

เงิินกู้้�ยืืมระยะยาวจากสถาบัันการเงิิน 2,416,782,964 2,415,558,240 0.05

รวมหนี้้�สิิน 2,760,564,783 2,732,427,842 1.03

3.	 สิินทรััพย์์สุุทธิิ

ณ วันัที่่� 31 ธันัวาคม 2565 กองทรััสต์์มีีสินิทรัพัย์สุทุธิลิดลงจำำ�นวน 77.71 ล้้านบาท คิดิเป็็นร้้อยละ 1.05 เมื่่�อเปรีียบเทีียบกัับ

สินิทรััพย์สุุทธิ ิณ วันัที่่�  31 ธันัวาคม 2564 เน่ื่�องจากในระหว่างปีี 2565 มีีผลขาดทุนุจากการวััดมููลค่่าเงินิลงทุนุในทรัพัย์สินิของกอง

ทรัสัต์์ท่ี่�ลดลงโดยผู้้�ประเมิินราคาอิสิระ

(หน่วย: บาท)

รายการ
ณ วัันท่ี่� 31 ธัันวาคม การเปลี่่�ยนแปลง

(ร้้อยละ)2565 2564

สิินทรััพย์์สุุทธิิ

ทุุนที่่�ได้้รัับจากผู้้�ถือหน่่วยทรััสต์์ 6,610,743,485 6,610,743,485 -

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

กำำ�ไรสะสม 135,986,325 213,698,848 (36.37)

สิินทรััพย์์สุุทธิิ 7,320,910,442 7,398,622,965 (1.05)

สิินทรััพย์์สุุทธิิต่่อหน่่วย (บาท) 9.9216 10.0269

จำำ�นวนหน่่วยทรััสต์์ที่่�จำำ�หน่่ายแล้้วทั้้�งหมด (หน่่วย) 737,872,074 737,872,074
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4.	 งบกระแสเงิินสด

ณ วันัที่่� 31 ธันัวาคม 2565 กองทรััสต์์มีีเงินิสดและรายการเทีียบเท่่าเงินิสดลดลงจำำ�นวน 4.03 ล้้านบาท เมื่่�อเปรีียบเทีียบกัับ

เงินิสดและรายการเทีียบเท่่าเงินิสด ณ วัันที่่�  31 ธัันวาคม 2564 รายการสำำ�คัญัในงบกระแสเงิินสดมีี ดังันี้้�

1)	ปี  2565 กองทรััสต์์มีีเงิินสดสุุทธิไิด้้มาจากกิิจกรรมดำำ�เนิินงานจำำ�นวน 551.46 ล้้านบาท ส่่วนใหญ่ได้้มากจากการรัับรู้้�รายการ

ขาดทุนุสุทุธิจิากเงินิลงทุนุในสิทิธิกิารเช่่าอสัังหาริมิทรัพัย์131.49 ล้้านบาท และการจ่่ายชำำ�ระดอกเบี้้�ย ในขณะที่่�มีีรายการ

ที่่�ใช้้ไปในการซื้้�อเงินิลงทุนุในหลักัทรััพย์จำำ�นวน 94 ล้้านบาท

	ปี  2565 กองทรััสต์์มีีเงินิสดสุทุธิิใช้้ไปในกิจิกรรมจัดัหาเงินิ 555.48 ล้้านบาท ซึ่่�งใช้้ไปในการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ 

ผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์จำำ�นวน 492.53 ล้้านบาท

2)	ปี  2564 กองทรัสัต์์มีีเงินิสดสุทุธิิใช้้ไปในกิจิกรรมดำำ�เนินิงานจำำ�นวน 579.22 ล้้านบาท ส่่วนใหญ่มาจากการรับัรู้้�รายการ

ขาดทุนุสุทุธิจิากเงินิลงทุนุในสิทิธิกิารเช่่าอสัังหาริมิทรัพัย์ 458.37 ล้้านบาท และการจ่่ายชำำ�ระดอกเบี้้�ย ในขณะท่ี่�มีีรายการ

ที่่�ใช้้ไปในการซื้้�อเงินิลงทุนุในหลักัทรััพย์จำำ�นวน 84.70 ล้้านบาท 

(หน่วย: บาท)

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

(ร้้อยละ)2565 2564

เงิินสดสุุทธิิได้้มาจาก (ใช้้ ไปใน) กิิจกรรมดำำ�เนิินงาน 551,459,653 579,218,882 (4.79)

เงิินสดสุุทธิิได้้มาจาก (ใช้้ ไปใน) กิิจกรรมจััดหาเงิิน (555,484,965) (547,799,796) 1.40

เงิินสดและรายการเทีียบเท่่าเงิินสดเพิ่่�มขึ้้�น (ลดลง) สุุทธิิ (4,025,312) 31,419,086 (112.81)

เงิินสดและรายการเทีียบเท่่าเงิินสดต้้นปีี 84,350,921 52,931,835 59.36

เงิินสดและรายการเทีียบเท่่าเงิินสดปลายปีี 80,325,609 84,350,921 (4.77)
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ปััจจััยหรืือเหตุุการณ์์ที่่�อาจมีีผลกระทบต่่อฐานะทางการเงิินหรืือการดำำ�เนิินงานในอนาคต 
อย่่างมีีนััยสำำ�คััญ 

ปััจจัยัที่่�อาจส่งผลกระทบต่่อฐานะทางการเงิินหรือืการดำำ�เนินิงานในอนาคตของกองทรััสต์์ สามารถสรุปุได้้ ดังันี้้�

1)	 การฟ้ื้�นตััวของเศรษฐกิิจที่่�ได้้รัับแรงสนัับสนุุนจากการผ่่อนคลายข้้อจำำ�กััดต่่าง ๆ ในการป้้องกัันการแพร่ระบาดของ 

โรคไวรััสโคโรนา 2019 (COVID-19) ซ่ึ่�งส่่งผลให้้ภาคธุรุกิจิด้้านการท่่องเท่ี่�ยว บริิการ และขนส่ง ฟ้ื้�นตัวัได้้ดีีขึ้�น โดยจาก

สถิติิขิองกระทรวงการท่่องเที่่�ยวและกีีฬา มีีจำำ�นวนนักัท่่องเที่่�ยวต่่างชาติท่ิี่�เดินิทางเข้้ามาประเทศไทยเพิ่่�มมากขึ้้�นจากระดับั  

4.27 แสนคนในปี 2564 เป็็น 11.15 ล้้านคนในปี 2565 และมีีแนวโน้้มเพิ่่�มสููงข้ึ้�นต่อเน่ื่�องในอนาคต

2)	 การเปลี่่�ยนแปลงด้้านอุปสงค์์พื้้�นที่�อาคารสำำ�นักงาน ซ่ึ่�งเกิดิจากความต้้องการของผู้้�เช่่าหลังจากผ่่านสถานการณ์์แพร่ระบาด

ของเชื้้�อไวรัสัโคโรนา 2019 (COVID-19) มีีแนวโน้้มการใช้้พื้้�นที่่�สำำ�นักังานขนาดเล็ก็ลง และมองหาพื้้�นที่่�สำำ�นักังานให้้เช่่าที่่�

มีีคุณุภาพระดัับสากล ในทำำ�เลชั้้�นเยี่่�ยม

3)	 การแข่่งขันัในตลาดอาคารสำำ�นักงานให้้เช่่าที่่�มีีแนวโน้้มเพิ่่�มสููงขึ้้�น เน่ื่�องด้้วยอาคารสำำ�นักังานหลายโครงการที่่�อยู่่�ระหว่าง

การก่่อสร้้างกำำ�ลังัทยอยเข้้าสู่่�ตลาดอาคารสำำ�นักังานส่งผลให้้อนาคตมีีอุปุทานอาคารสำำ�นักังานเพิ่่�มขึ้้�น อันัมีีผลต่่ออำำ�นาจ

การต่่อรองอััตราค่่าเช่่าของผู้้�เช่่าอาคารสำำ�นักังาน และอัตัราการเช่่าพื้้�นที่่�อาจเปลี่่�ยนแปลงจากการเพ่ิ่�มขึ้้�นของอุปุทาน

4)	 การกู้้�ยืืม เน่ื่�องจากการเปล่ี่�ยนแปลงของอััตราดอกเบี้้�ยมีีผลต่่อต้้นทุนุทางการเงิินที่่�กองทรัสัต์์ต้้องรับัภาระ ตลอดจนภาวะ

เศรษฐกิิจที่�อาจส่งผลต่่อความสามารถในการชำำ�ระหนี้้�ของผู้้�เช่่าภายในอาคารสำำ�นัักงานซ่ึ่�งมีีผลต่่อผลดำำ�เนิินงานของ 

กองทรัสัต์์
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มููลค่่าสิินทรััพย์์รวม
ภายใต้้กองทรััสต์์

10,081.47 
ล้้านบาท

พื้้�นที่่�ให้้เช่่าทั้้�งหมด

81,526 
ตารางเมตร

ข้้อมููลกองทรััสต์์
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เรีียน ท่่านผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทุุกท่่าน
สถานการณ์์โรคระบาด COVID-19 ที่่�ส่่งผลกระทบต่่อเนื่่�องตั้้�งแต่่ 

ต้้นปีี 2563 มีีแนวโน้้มคลี่่�คลายมากขึ้้�นในปีี 2565 ที่่�ผ่่านมา เนื่่�องจาก
อััตราการได้้รัับวััคซีีนเพื่่�อสร้้างภููมิิคุ้้�มกัันโรคของประชากรในประเทศไทย
และในทุุกทวีีปทั่่�วโลกมีีจำำ�นวนเพิ่่�มมากขึ้้�น แม้้ ในช่่วงต้้นปีียัังคงมีีความ
กัังวลถึึงการแพร่่ระบาดของเชื้้�อสายพัันธุ์์� Omicron แต่่เนื่่�องจากความ
รุุนแรงน้้อยกว่่าสายพัันธุ์์� Delta ในระลอกก่่อน กอปรกัับการเพิ่่�ม
ภููมิิคุ้้�มกัันในการรัับมืือต่่อโรค ทำำ�ให้้ภาคเศรษฐกิิจมีีความเชื่่�อมั่่�นมากขึ้้�น 
จากตััวเลขการขยายตััวของเศรษฐกิิจบ่ง่ชี้้�ว่า่มีกีารฟื้้�นตัวัตั้้�งแต่ไ่ตรมาสที่่� 1  
ปีี 2565 เป็็นต้้นมา และในช่่วงครึ่่�งปีีหลััง อััตราการเดิินทางของประชากร
โลกเริ่่�มกลัับสู่่�ปกติิ รวมทั้้�งนโยบายเปิิดประเทศของไทยได้้ช่่วยกระตุ้้�น
ภาคการบริิการ ภาคการท่่องเที่่�ยว ภาคอสัังหาริิมรััพย์์และการก่่อสร้้าง 
ตลอดจนกิิจกรรมทางเศรษฐกิิจทยอยฟื้้�นตััว ภาพรวมเศรษฐกิิจมี 
แนวโน้ม้ฟื้้�นตัวัอย่า่งชััดเจน อีกีทั้้�งภาครัฐบาลผ่อ่นคลายมาตรการรัับมือื
โรคระบาด ผู้้�เช่่าอาคารสำำ�นัักงานกลัับเข้้ามาทำำ�งานตามปกติิ อััตรา
การทำำ�งานจากที่่�บ้้าน (Work from Home) เริ่่�มปรัับลดลง อย่่างไรก็็ดีี  
ยัังคงต้้องติิดตามปััจจััยหลายด้้านจากภาวะเศรษฐกิิจโลก อาทิ สงคราม 
รััสเซีีย-ยููเครน และการปรัับอััตราดอกเบี้้�ย ซ่ึ่�งอาจมีีผลต่่อการประกอบ
ธุุรกิิจของกองทรััสต์์ 

ในปี ี2565 ที่่�ผ่า่นมา ผู้้�จัดัการกองทรััสต์แ์ละผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรััพย์์
ร่่วมกัันดำำ�เนิินกลยุุทธ์์ ในการรัักษาผู้้�เช่่าเดิิม และเพิ่่�มผู้้�เช่่าใหม่่ที่่�มีี
ศัักยภาพ จากการบริิหารความเสี่่�ยงซึ่่�งได้้ดำำ�เนิินแนวทางตั้้�งแต่่ก่่อตั้้�ง
กองทรััสต์์โดยการจััดกลุ่่�มผู้้�เช่่าที่่�มีีความหลากหลาย เพื่่�อรัักษาสมดุล
ของผู้้�เช่่าและสรรหาผู้้�เช่่ารายใหม่่มาทดแทนได้้ ทำำ�ให้้ ณ สิ้้�นปีี 2565  
ทางกองทรััสต์์ยัังคงรัักษาอัตราการเช่่าของทั้้�ง 2 โครงการไว้้ ได้้มากกว่่า
ร้้อยละ 90 โดยอััตราการเช่่าพื้้�นที่่�ของอาคาร ภิิรััชทาวเวอร์์ แอท  
เอ็็มควอเทีียร์์ เฉลี่่�ยร้้อยละ 93 และอััตราการเช่่าอาคารภิิรััชทาวเวอร์์ 
แอท ไบเทค เฉลี่่�ยร้้อยละ 91 ซึ่่�งมากกว่่า อััตราการเช่่าสำำ�นัักงาน 
เกรดเอ ในกรุุงเทพมหานคร ที่่�เฉลี่่�ยร้้อยละ84 (อ้้างอิิงรายงานการวิิจััย 
ตลาดอาคารสำำ�นัักงาน กรุุงเทพมหานคร ไตรมาสที่่�  4 ปีี 2565  
จาก คอลลิิเออร์์ส ประเทศไทย) โดยผลประกอบการในปีี 2565 มีีรายได้ ้
รวมทั้้�งสิ้้�น 907.80 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�นจากปีีก่่อนร้้อยละ 3 มีีการจ่่าย
ประโยชน์์ตอบแทนสำำ�หรัับผลการดำำ�เนิินงานในปีี 2565 ทั้้�งหมด 4 ครั้้�ง 
รวม 0.6939 บาทต่่อหน่่วยทรััสต์์ เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ8 เปรีียบเทีียบจากการ
จ่่ายประโยชน์์ตอบแทนและเงิินลดทุุน ในปีี2564

การเริ่่�มฟื้้�นตััวจากสถานการณ์์โควิิด ส่่งผลให้้ผู้้�คนกลัับมาใช้้ชีีวิิต
ตามปกติ ิและอาจส่ง่ผลดีตี่อ่อััตราการเช่า่พื้้�นที่่�สำำ�นัักงานในอนาคต ทั้้�งนี้้�
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ได้้ตระหนัักถึึงการแข่่งขัันต่่อปริิมาณอุุปทานอาคาร
สำำ�นัักงานในกรุุงเทพมหานครขณะนี้้� โดยจากรายงานตลาดอาคาร
สำำ�นัักงาน กรุุงเทพมหานคร ไตรมาสที่่� 4 ปีี 2565 จาก คอลลิิเออร์์ส  
ประเทศไทย คาดการณ์์อุุปทานในตลาดจะเพิ่่�มขึ้้�น 602,876 ตารางเมตร 
ในปีีพ.ศ. 2566 และ 532, 778 ตารางเมตรในปีี พ.ศ. 2567 อย่่างไรก็็ดีี  
สถานที่่�ตั้้�งของโครงการเป็็นปััจจััยสำำ�คััญของธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์ 
ทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ลงทุุนทั้้�ง 2 อาคารเป็็นอาคารสำำ�นัักงานเกรดเอ  
ซึ่่�งมีีศัักยภาพด้้านทำำ�เลที่่�ตั้้�งบนถนนสุุขุุมวิิทและเชื่่�อมต่่อทางด่่วน 
สามารถเดิินทางเข้้าถึึงได้้จากระบบขนส่่งมวลชน รถประจำำ�ทาง รถไฟฟ้้า 
BTS และเป็็นส่่วนหน่ึ่�งของโครงการซึ่่�งรวมสิ่่�งอำำ�นวยความสะดวก
ต่่างๆ ไว้้ ในบริิเวณเดีียวกััน (Mixed-Use) ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ร่่วมกัับ 
ผู้้�บริิหารทรััพย์์สิินได้้ศึึกษาและเตรีียมความพร้้อม เพื่่�อเพิ่่�มศัักยภาพ
ของทรััพย์์สิินให้้มีีมาตรฐานสากลในการส่่งเสริิมสุุขภาวะของผู้้�ใช้้อาคาร 
เพื่่�อให้้ ได้้ WELL Building Standard Certification สำำ�หรัับอาคาร  

นางประพีีร์์ บุุรีี
ประธานกรรมการ

ภิรัิัชทาวเวอร์ ์แอท เอ็ม็ควอเทียีร์ ์ในส่ว่นของการเพิ่่�มรายได้ข้องกองทรัสัต์์  
ผู้้�จัดัการกองทรััสต์ ์และผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรััพย์ค์ำำ�นึึงถึึงความต้อ้งการ
ของผู้้�เช่่าที่่�หลากหลาย ได้้มีีการเพิ่่�มรูปแบบการเช่่าพื้้�นที่่�สำำ�นัักงาน  
ในลัักษณะพร้้อมเฟอร์์นิิเจอร์์ (Fully-Furnished) เพื่่�อผู้้�เช่่าสามารถ 
เข้้าใช้้พื้้�นที่่� ได้้ โดยไม่่ต้้องเสีียเวลาตกแต่่งพื้้�นที่่� เพิ่่�มเติิม พร้้อมทั้้�ง 
ตั้้�งเป้า้หมายผนวกแนวคิดิ การพัฒันาอย่า่งยั่่�งยืนืโดยคำำ�นึึงถึึงสิ่่�งแวดล้อ้ม  
สัังคม และการกำำ�กัับกิิจการ (ESG) เพื่่�อส่่งเสริิมการดำำ�เนิินงานของ 
กองทรััสต์์และพััฒนาทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ลงทุุนทั้้�ง 2 อาคาร โดยเริ่่�ม
รวบรวมและเปิิดเผยข้้อมููล จััดทำำ�รายงานเพื่่�อเป็็นแนวทางในการบริิหาร
จััดการที่่�มีีการกำำ�กัับดููแลอย่่างเป็็นธรรม คำำ�นึึงถึึงผู้้�มีีส่่วนได้้ส่่วนเสีีย
ในห่่วงโซ่่อุุปทาน สร้้างผลตอบแทนที่่�ยั่่�งยืืนให้้กัับสัังคม สิ่่�งแวดล้้อมและ
โลกในอนาคต 

สุุดท้้ายนี้้�ในนามของประธานกรรมการบริิษััท ภิิรััช รีีท แมนเนจเม้้นท์์ 
จำำ�กััด ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ขอขอบพระคุุณท่่านผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
ทุุกท่่านที่่�ให้้ความไว้้วางใจ และลงทุุนในทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการ
เช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์เตรีียมพร้้อม
ปรัับตััวยืืดหยุ่่�นให้้สอดคล้้องกัับสถานการณ์์ปััจจุุบััน มุ่่�งมั่่�น และ ทุ่่�มเท 
ในการบริิหารกองทรััสต์์ เพื่่�อให้้ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่า
อสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ เติิบโตอย่่างยั่่�งยืืน และเพื่่�อผลประโยชน์์ 
ที่่�ดีีที่่�สุุดสำำ�หรัับผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

สารจากประธานกรรมการ
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กองทรััสต์์

ข้้อมููลทั่่�วไป

ชื่่�อกองทรััสต์์ (ไทย) ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ 

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

ชื่่�อย่่อ BOFFICE

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ บริิษััท ภิิรััช รีีท แมนเนจเม้้นท์์ จำำ�กัด 

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ บริิษััท ภิิรััชแมนเนจเม้้นท์์ จำำ�กัด

ทรััสตีี บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน กสิิกรไทย จำำ�กััด

อายุุกองทรััสต์์ ไม่่กำำ�หนดอายุุกองทรัสต์์

ประเภทของกองทรััสต์์ ประเภทไม่่รัับไถ่่ถอนหน่่วยทรััสต์์

ข้้อมููลหน่่วยทรััสต์์ 
สรุุปข้้อมููลหน่่วยทรััสต์์ 

ทุุนจดทะเบีียนและชำำ�ระแล้้ว ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565 6,610,743,485 บาท

มููลค่่าที่่�ตราไว้้ ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565 8.9592 บาท/หน่่วย 

จำำ�นวนหน่่วยทรััสต์์ ณ วัันท่ี่� 31 ธัันวาคม 2565 737,872,074 หน่่วย

ราคาปิิด ณ วัันที่่� 30 ธัันวาคม 2565 7.95 บาท/หน่่วย

มููลค่่าสิินทรััพย์์สุุทธิิ ณ วัันท่ี่� 31 ธัันวาคม 2565 7,320.91 ล้้านบาท

สิินทรััพย์์สุุทธิิต่่อหน่่วย ณ วัันท่ี่� 31 ธัันวาคม 2565 9.9216 บาท/หน่่วย 

สิินทรััพย์์สุุทธิิต่่อหน่่วย ณ วัันท่ี่� 31 ธัันวาคม 2564 10.0269 บาท/หน่่วย 

มููลค่่าตามราคาตลาด ณ วัันที่่� 30 ธัันวาคม 2565 5,866.08 ล้้านบาท

มููลค่่าการซื้้�อขายเฉลี่่�ยของปีี 2565 1.32 ล้้านบาท/วััน

ราคาสููงสุุดตลอดปีีบััญชีี 2565 9.05 บาท/หน่่วย
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โครงสร้้างผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 

รายชื่่�อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 10 รายแรก (โดยรวมกลุ่่�มบุุคคลเดีียวกััน)

ณ วันัที่่� 30 ธันัวาคม 2565 กองทรััสต์์มีีผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์รายใหญ่ตามการปิิดสมุดุทะเบีียน ดังันี้้�

ลำำ�ดัับ ชื่่�อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ จำำ�นวนหน่่วยทรััสต์์
 (หน่่วย)

สััดส่่วน
 (ร้้อยละ)

1 บริิษััท ภิิรััชบุุรีี จำำ�กััด และ บริิษััท ภิิรััชบุุรีีโฮลดิ้้�ง จำำ�กััด 163,745,900 22.19

2 สำำ�นัักงานประกัันสัังคม 58,849,500 7.98

3 นางประพีีร์์ บุุรีี และ นายประสาน ภิิรััช บุุรีี* 56,632,542 7.68

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

5 กองทุุนเปิิด เค Property Infra Flexible 37,870,989 5.13

6 กองทุุนเปิิด ทีีเอ็็มบีี อีีสท์์สปริิง พร็็อพเพอร์์ตี้้� แอนด์์  
อิินฟราสตรััคเจอร์์ อิินคััม พลััส เฟล็็กซิิเบิ้้�ล

32,623,800 4.42

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

8 ธนาคารออมสิิน 27,197,100 3.69

9 บริิษััท เมืืองไทยประกัันชีีวิิต จำำ�กััด (มหาชน) 24,728,800 3.35

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

รวมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 10 รายแรก 489,083,424 66.28 

ผู้้�ถือหน่่วยรายอื่่�น 248,788,650 33.72

รวม 737,872,074 100.00 

หมายเหตุุ *เป็็นคู่่�สมรส

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

ลำำ�ดับ ชื่่�อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ จำำ�นวนหน่่วยทรััสต์์
 (หน่่วย)

สััดส่่วน
 (ร้้อยละ)

1 บริิษััท ภิิรััชบุุรีี จำำ�กััด และ บริิษััท ภิิรััชบุุรีีโฮลดิ้้�ง จำำ�กััด 163,745,900 22.19 

รวม 163,745,900 22.19

กลุ่่�มผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์รายใหญ่่ของกองทรััสต์์ที่่�มีีอิทิธิิพลต่่อการกำำ�หนดนโยบายการจััดการหรืือการดำำ�เนิินงาน
ของกองทรััสต์์อย่่างมีีนััยสำำ�คััญ

1.	 บริษัิัท ภิริัชับุุรีีโฮลดิ้้�ง จำำ�กัดั (“ภิรัิัชบุุรีีโฮลด้ิ้�ง”)

ภิริัชับุรุีีโฮลดิ้้�ง เป็็นผู้้�ถือืหุ้้�นรายใหญ่โดยอ้้อมของกองทรััสต์์โดยถือืหุ้้�นในบริษิัทั ภิริัชับุรุีี จำำ�กัดัร้้อยละ 82.69 ของทุุนจดทะเบีียน 

ที่่�ออกและชำำ�ระแล้้ว และเป็็นผู้้�มีีอำำ�นาจควบคุมุของผู้้�จัดัการกองทรััสต์์โดยการถือืหุ้้�นในบริษิัทั ภิริัชั รีีท แมนเนจเม้้นท์ จำำ�กัดั ปััจจุบันั 

ภิริัชับุรุีี โฮลดิ้้�งถือืหุ้้�นในผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ร้้อยละ 70 ของทุุนจดทะเบีียนที่�ออกและชำำ�ระแล้้ว โดยท่ี่�ภิิรัชับุรุีีโฮลดิ้้�งเป็็นบริิษััทท่ี่�จดทะเบีียน

จัดัตั้้�งเป็็นนิติิบุคุคลในประเทศไทย 
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การจ่่ายผลประโยชน์์ตอบแทนของกองทรััสต์์

นโยบายการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน

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

ของรอบปีีบััญชีี โดยประโยชน์์ตอบแทนที่�จะจ่่ายให้้แก่่ผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์นั้้�นได้้แก่่ประโยชน์์ตอบแทนสำำ�หรับรอบปีีบััญชีีและ

ประโยชน์์ตอบแทนระหว่างกาลในแต่่ละไตรมาส (ถ้้ามีี) ทั้้�งนี้้�ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์จะจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถือืหน่วย

ทรัสัต์์ไม่่เกินิ 4 ครั้้�งต่่อรอบปีีบัญัชีี เว้้นแต่่กรณีีท่ี่�กองทรัสัต์์มีีการเพิ่่�มทุนุ กองทรัสัต์์อาจมีีการจ่่ายผลประโยชน์์ตอบแทน

เกินิกว่่า 4 ครั้้�งต่่อรอบปีีบัญัชีีได้้เพื่่�อประโยชน์์ของผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์์เดิมิ

	กำ ำ�ไรสุุทธิท่ิี่�ปรับัปรุงุแล้้วข้้างต้้น ให้้หมายถึึง กำำ�ไรสุทุธิท่ิี่�หักัด้้วยรายการเงินิสำำ�รองเฉพาะเพื่่�อการดัังนี้้�

(1). การหัักด้้วยรายการเงิินสำำ�รองเพื่่�อการซ่่อมแซม บำำ�รุงุรักัษา หรือืปรัับปรุุงอสัังหาริิมทรััพย์ของกองทรััสต์์ตามแผนที่�

ได้้กำำ�หนดไว้้อย่่างชัดัเจนในแบบแสดงรายการข้้อมููลและหนังัสือืชี้้�ชวน แบบแสดงรายการข้้อมููลประจำำ�ปี รายงาน

ประจำำ�ปี หรือที่่�ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ได้้แจ้้งให้้ผู้้�ถือืหน่วยทราบล่่วงหน้้า 

(2). การหัักด้้วยรายการเงินิสำำ�รองเพื่่�อการชำำ�ระหนี้้�เงินิกู้้�ยืมื หรือืภาระผููกพันัจากการกู้้�ยืมืเงินิของกองทรัสัต์์ตามวงเงินิ

ที่่�ได้้ระบุุไว้้ในแบบแสดงรายการข้้อมููลและหนังสือืชี้้�ชวน แบบแสดงรายการข้้อมููลประจำำ�ปี รายงานประจำำ�ปี หรือืท่ี่�

ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ได้้แจ้้งให้้ผู้้�ถือืหน่วยทราบล่่วงหน้้า 

(3). การหัักด้้วยรายการเงิินสำำ�รองเพื่่�อการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์ชนิิดท่ี่�ให้้สิิทธิิในการได้้รัับ

ประโยชน์์ตอบแทนหรืือการคืืนเงิินทุุนในลำำ�ดัับแรก (ถ้้ามีี) รวมทั้้�งการปรัับปรุุงด้้วยรายการอื่่�นตามแนวทางของ

สำำ�นักงาน ก.ล.ต. เพื่่�อให้้สอดคล้้องกับัสถานะเงินิสดของกองทรัสัต์์

2)	 การจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์ ต้้องดำำ�เนินิการให้้เป็็นไปตามหลักการ ดัังนี้้� 

(1). ในการพิิจารณาจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะต้้องพิิจารณาถึึงความจำำ�เป็็น 

ในการดำำ�รงเงินิสดของกองทรัสัต์์ให้้เหมาะสม ทั้้�งนี้้� ตามแนวทางท่ี่�สำำ�นักังาน ก.ล.ต. กำำ�หนด

(2). ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์จะไม่่กู้้�ยืมืเงินิเพื่่�อจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์

(3). ในกรณีีท่ี่�กองทรัสัต์์ยัังมีียอดขาดทุุนสะสมอยู่่� ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์จะไม่่จ่่ายประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์

	ทั้้ �งนี้้� ในกรณีีที่่�กองทรัสัต์์ไม่่สามารถจ่ายประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์์ ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์และทรัสัตีีจะชี้้�แจงเหตุผุล

ความจำำ�เป็็นต่อสำำ�นักงาน ก.ล.ต. ตามแนวทางที่่�สำำ�นักังาน ก.ล.ต. กำำ�หนด และเปิิดเผยให้้ผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์ทราบในการ

ประชุมุสามััญประจำำ�ปี

3)	 ในกรณีีที่่�มีีการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้แ้ก่่ผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์์ในแต่่ละรอบระยะเวลาบัญัชีี ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์จะประกาศ

จ่่ายประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์และปิิดสมุุดทะเบีียนเพื่่�อระบุุชื่่�อผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์ท่ี่�มีีสิิทธิิได้้รับผลประโยชน์์

ตอบแทน และจะดำำ�เนินิการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนดังกล่่าวให้้แก่่ผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์ภายในกำำ�หนดเวลาดัังนี้้�

(1). ในกรณีีเป็็นประโยชน์์ตอบแทนสำำ�หรับรอบปีีบัญัชีี ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์จะจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนสำำ�หรับัรอบปีีบัญัชีี  

ภายใน 90 วัันนับแต่่วัันสิ้้�นรอบปีีบััญชีี โดยจะจ่่ายภายในระยะเวลาไม่่เกิิน 30 วัันนับแต่่วัันปิดสมุุดทะเบีียน 

ผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์เพื่่�อกำำ�หนดสิิทธิผิู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์ที่่�มีีสิทิธิไิด้้รับประโยชน์์ตอบแทน

(2). ในกรณีีเป็็นประโยชน์์ตอบแทนสำำ�หรับแต่่ละรอบระหว่างกาล (หากมีี) ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์จะจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน

สำำ�หรับแต่่ละรอบระยะเวลาบััญชีีภายในเก้้าสิิบ (90) วัันนับแต่่วัันสิ้้�นรอบระยะเวลาบััญชีีสำำ�หรับไตรมาสล่่าสุุด 

ก่่อนจ่ายประโยชน์์ตอบแทน โดยจะจ่่ายภายในระยะเวลาไม่่เกิิน 30 วันันับัแต่่วันัปิดสมุดุทะเบีียนผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์

เพื่่�อกำำ�หนดสิิทธิผิู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์ท่ี่�มีีสิทิธิไิด้้รับประโยชน์์ตอบแทน



          ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ (BOFFICE)          รายงานประจำำ�ปีี 2565 25

ทั้้�งนี้้�ในกรณีีท่ี่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ไม่่สามารถจ่ายประโยชน์์ตอบแทนได้้ภายในระยะเวลาดัังกล่่าว ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะแจ้้งให้้

สำำ�นัักงาน ก.ล.ต. และผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์ทราบเป็็นลายลัักษณ์อัักษร และหากผู้้�จััดการกองทรััสต์์ไม่่สามารถจ่ายประโยชน์์ตอบแทน 

ให้้กับัผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์ได้้ภายในระยะเวลาที่่�ได้้ประกาศกำำ�หนดอัันเน่ื่�องมาจากความผิดพลาดของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์เอง ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ 

จะชำำ�ระดอกเบี้้�ยด้้วยเงินิของตนเองในอัตัราร้้อยละ 7.5 ต่่อปีี นับัแต่่วันัที่่�ครบกำำ�หนดเวลานั้้�นจนถึึงวันัที่่�ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์จ่่ายประโยชน์์

ตอบแทนให้้กับผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์ 

เงื่่�อนไขเพ่ิ่�มเติมิ: 

	 ในการพิิจารณาจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนระหว่างกาล การกำำ�หนดอััตราการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนจะขึ้้�นอยู่่�กัับดุุลยพิินิิจ

ของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ ซึ่่�งหากประโยชน์์ตอบแทนที่่�จะประกาศจ่่ายต่่อหน่วยทรัสัต์์ระหว่างรอบไตรมาสใดมีีมููลค่า่ต่ำำ��กว่่า

หรือืเท่่ากับั 0.10 บาท ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ขอสงวนสิทิธิท่ิี่�จะไม่่จ่่ายประโยชน์์ตอบแทนในครั้้�งนั้้�น และให้้สะสมประโยชน์์

ตอบแทนดังักล่่าวเพื่่�อนำำ�ไปจ่่ายรวมกับัประโยชน์์ตอบแทนที่่�จะให้้มีีการจ่่ายในงวดถัดัไป 

	สำ ำ�หรัับนโยบายการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนดังกล่่าว ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะดำำ�เนิินการให้้เป็็นไปตามที่�ระบุุไว้้ในสััญญา 

ก่่อตั้้�งทรััสต์์ เว้้นแต่่กรณีีที่่�สำำ�นักงาน ก.ล.ต. และ/หรือืหน่วยงานอื่่�นใดที่่�มีีอำำ�นาจตามกฎหมายได้้มีีการแก้้ไขเปลี่่�ยนแปลง  

เพิ่่�มเติิม ประกาศ กำำ�หนด สั่่�งการ เห็็นชอบ และ/หรือ ผ่่อนผันเป็็นอย่่างอื่่�น ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์จะดำำ�เนินิการให้้เป็็นไปตามนั้้�น

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

ของกองทรัสัต์์ ณ วันัปิดสมุดุทะเบีียนผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์์เพื่่�อการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน ตามสัดัส่่วนการถือืครองหน่วยทรัสัต์์ 

ของผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์แต่่ละราย หากปรากฏว่ามีีบุคคลใดหรือกลุ่่�มบุคคลเดีียวกัันใดถืือหน่วยทรััสต์์ของกองทรััสต์์  

เกินิกว่่าอัตัราที่่�ประกาศสำำ�นักงาน ก.ล.ต. กำำ�หนด บุคุคลหรือืกลุ่่�มบุคคลเดีียวกันันั้้�นจะไม่่มีีสิทิธิไิด้้รับประโยชน์์ตอบแทน 

เฉพาะในส่วนที่่�ถือืหน่วยทรััสต์์เกินิกว่่าอัตัราที่่�ประกาศสำำ�นักังาน ก.ล.ต. กำำ�หนด

5)	 ผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์์หรือืกลุ่่�มบุคุคลเดีียวกันัของผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์์ที่่�ถือืหน่วยทรัสัต์์เกินิกว่่าอัตัราหรือืไม่่เป็็นไปตามหลักัเกณฑ์์

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

ในการรับัประโยชน์์ตอบแทน โดยผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์์ หรือกลุ่่�มบุคุคลเดีียวกันัของผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์์ดังักล่่าวจะได้้รับัประโยชน์์

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

กร. 14/2555 และประกาศ สช. 29/2555 (แล้้วแต่่กรณีี) กำำ�หนด โดยผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์จะจัดัให้้มีีการคำำ�นวณหาจำำ�นวน

หน่วยทรััสต์์ท่ี่�มีีสิทิธิิในการได้้รับประโยชน์์ตอบแทนของผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์แต่่ละรายท่ี่�อยู่่�ในกลุ่่�มบุคคลนั้้�น โดยจะใช้้วิธีีการ

เฉล่ี่�ยตามสัดส่่วนการถือืหน่วยทรััสต์์ของผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์แต่่ละราย (Pro Rata Basis) เป็็นฐานในการคำำ�นวณการจ่่าย

ประโยชน์์ตอบแทน ทั้้�งนี้้� เว้้นแต่่สำำ�นักงาน ก.ล.ต. จะประกาศกำำ�หนด สั่่�งการ หรือืผ่่อนผันัเป็็นอย่่างอื่่�น ส่่วนประโยชน์์

ตอบแทนที่่�ไม่่อาจจ่ายแก่่ผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์์ดังักล่่าวนั้้�นให้้ตกเป็็นของผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์์รายอื่่�นตามสัดัส่่วนการถือืหน่วยทรัสัต์์ 

โดยผู้้�จัดัการกองทรััสต์์จะพิจิารณาจัดัสรรผลประโยชน์์ดัังกล่่าวให้้แก่่ผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์ที่่�มีีสิทิธิไิด้้รับัคราวนั้้�น 
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 ประวััติิการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน 

ตามที่่�กองทรััสต์์ได้้ลงทุุนในทรััพย์สิิน ซึ่่�งเป็็นผลให้้กองทรััสต์์มีีรายได้้จากการลงทุุนสุุทธิิทำำ�ให้้สามารถดำำ�เนิินการการจ่่ายผล

ประโยชน์์ตอบแทนสำำ�หรับปีี 2565 จำำ�นวน 4 ครั้้�ง มีีรายละเอีียดการจ่่ายตามตารางดัังนี้้�

รอบการดำำ�เนิินงาน วัันท่ี่�จ่่าย ประโยช์์นตอบเเทน  
(บาท/หน่่วย)

1 มกราคม - 31 มีีนาคม 2565 16 มิิถุุนายน 2565 0.1753

1 เมษายน - 30 มิิถุุนายน 2565 8 กัันยายน 2565 0.1740

1 กรกฎาคม - 30 กัันยายน 2565 15 ธัันวาคม 2565 0.1716

1 ตุุลาคม - 30 ธัันวาคม 2565 30 มีีนาคม 2566 0.1730

รวมการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนสำำ�หรัับปีี 2565 0.6939

โดยมีีรายละเอีียดประวัตัิกิารจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนย้้อนหลังตามตารางดังันี้้�

รายการ
ปีี

2565 2564 2563 2562 2561

(1) ประโยชน์์ตอบแทนต่่อหน่่วย (บาท) 0.6939 0.1466 0.6817 0.6810 0.1315

(2) ส่่วนของลดทุุนต่่อหน่่วย (บาท) - 0.4981 - 0.0293 0.5134

รวมเงิินจ่่ายต่่อหน่่วย (1)+(2) (บาท) 0.6939 0.6447 0.6817 0.7103 0.6449
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ข้้อมููลทั่่�วไปของทรััสตีี

ชื่่�อบริิษััท บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน กสิิกรไทย จำำ�กััด

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

การติิดต่่อบริิษััท โทรศััพท์์: 0-2673-3999
โทรสาร: 0-2673-3988
เว็็บไซต์์: www.kasikornasset.com

ประเภทธุุรกิิจ บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุนและทรัสตีี

ผู้้�ถืือหุ้้�นใหญ่่ (สััดส่่วนการถืือหุ้้�น) ธนาคารกสิิกรไทย จำำ�กััด (มหาชน) (ถืือหุ้้�นจำำ�นวน 27,154,272 หุ้้�น ร้้อยละ 99.99)
นายประทาน อััจฉราวรรณ (ถืือหุ้้�นจำำ�นวน 1 หุ้้�น)
นางสาวศรััญญา ศิิริิวัันสาณฑ์์ (ถืือหุ้้�นจำำ�นวน 1 หุ้้�น) 

หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบในการเป็็นทรััสตีี 

ทรัสัตีีมีีหน้้าท่ี่�ในการจัดัการกองทรััสต์์ด้้วยความซื่่�อสัตัย์สุจุริตและระมััดระวัังเย่ี่�ยงผู้้�มีีวิชาชีีพ รวมทั้้�งด้้วยความชำำ�นาญ โดยปฏิบัิัติต่ิ่อ 

ผู้้�รัับประโยชน์์อย่่างเป็็นธรรมเพื่่�อประโยชน์์สููงสุดุของผู้้�รับัประโยชน์์ได้้อย่่างมีีประสิทิธิภิาพและความเป็็นอิสระ และเป็็นไปตามสัญัญา 

ก่่อตั้้�งทรัสัต์์ ตลอดจนกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง และข้้อผููกพันัที่�ได้้ให้้ไว้้เพ่ิ่�มเติมิแก่่ผู้้�ลงทุนุ (ถ้้ามีี) หน้้าท่ี่�ท่ี่�สำำ�คัญัของทรัสัตีีตามที่่�ได้้กำำ�หนดไว้้ 

ในสัญัญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ ได้้แก่่

1.	ดูู แลให้้สัญัญาก่่อตั้้�งทรััสต์์มีีสาระสำำ�คัญัเป็็นไปตามกฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง และดำำ�เนิินตามหลักเกณฑ์์ท่ี่�กำำ�หนดในกรณีีท่ี่�มีีการ

แก้้ไขเปลี่่�ยนแปลงสัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์

2.	ติ ิดตาม ดููแลและตรวจสอบให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์บริิหารจััดการกองทรััสต์์ให้้เป็็นไปตามสัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาอื่่�น 

ที่่�เกี่่�ยวข้้อง (ถ้้ามีี) และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

3.	 รายงานต่อสำำ�นัักงาน ก.ล.ต. รวมตลอดจนดำำ�เนิินการแก้้ไข ยัับยั้้�ง หรืือเยีียวยาความเสีียหายที่่�เกิิดข้ึ้�นแก่่กองทรััสต์์ 

ตามที่�เห็็นสมควร กรณีีท่ี่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์กระทำำ�การ หรืืองดเว้้นกระทำำ�การจนก่อให้้เกิิดความเสีียหายแก่่กองทรััสต์์  

หรือืไม่่ปฏิบัิัติหิน้้าท่ี่�ตามสัญญาและกฎหมายท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง

4.	 เข้้าร่่วมประชุุมในการประชุุมผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์ทุุกครั้้�ง โดยหากต้้องมีีการขอมติิที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์ ทรััสตีีจะต้้อง

ตอบข้้อซักัถามและให้้ความเห็น็เกี่่�ยวกับัการดำำ�เนินิการว่่าเป็็นไปตามสัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์หรือืกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องหรือืไม่่ 

รวมทั้้�งทักัท้้วงและแจ้้งให้้ผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์ทราบว่่าการดำำ�เนินิการดัังกล่่าวไม่่สามารถกระทำำ�ได้้ หากไม่่เป็็นไปตามสัญัญา

ก่่อตั้้�งทรััสต์์หรือกฎหมายท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง

5.	 จัดัการกองทรััสต์์ตามความจำำ�เป็็นเพื่่�อป้้องกััน ยับัยั้้�ง หรือืจำำ�กัดัมิิให้้เกิดิความเสีียหายอย่่างร้้ายแรงต่่อประโยชน์์ของกอง

ทรััสต์์หรืือผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์โดยรวมกรณีีท่ี่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ไม่่สามารถปฏิิบััติิหน้้าท่ี่�ได้้ รวมทั้้�งมีีอำำ�นาจในการจััดให้้มีี 

ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์รายใหม่่

6.	 จััดทำำ�รายงานเสนอต่่อผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์พร้้อมกัับรายงานประจำำ�ปีของกองทรััสต์์โดยระบุุว่่า ทรััสตีีมีีความเห็็นเกี่่�ยวกัับ 

การปฏิบัิัติงิานของผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ในการบริิหารจัดัการกองทรัสัต์์ว่่าเป็็นอย่่างไร สอดคล้้องกัับข้้อกำำ�หนดแห่่งสัญัญา

ก่่อตั้้�งทรััสต์์ รวมทั้้�งกฎหมายประกาศและข้้อกำำ�หนดอื่่�นๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องหรือืไม่่ 

7.	ดำ ำ�รงเงินิกองทุนุและปฏิบัิัติติามหลักเกณฑ์์ในประกาศที่่�เกี่่�ยวข้้อง

ทั้้�งนี้้�ผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์สามารถดููรายละเอีียดเก่ี่�ยวกับัขอบเขตอำำ�นาจหน้้าท่ี่�และความรับัผิดิชอบของทรัสัตีีในสัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์

ทรััสตีี 

http://www.kasikornasset.com
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โครงสร้้างการบริิหารจััดการกองทรััสต์์

โครงสร้างกองทรัสต์

ผู้ถือ 
หน่วยทรัสต์

เงิินลงทุุนประโยชน์์ตอบแทน

บริิหารจััดการ 
กองทรััสต์์

บริิหารจััดการ 
ทรััพย์์สิิน

แต่่งตั้้�ง

ค่่าเช่่าและค่่าบริิการ

ให้้เช่่าพื้้�นที่่�

ตรวจสอบดููแล 
กองทรััสต์์

ค่่าธรรมเนีียม

ค่่าธรรมเนีียม

ค่่าธรรมเนีียม

ทรััสตีี ผู้้�จััดการกองทรััสต์์

สิิทธิิการเช่่าอาคาร 
สำำ�นัักงานและกรรมสิิทธิิระบบ
สาธารณููปโภคบางส่่วนของ
โครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท  

ไบเทค

สิิทธิิการเช่่าอาคาร 
สำำ�นักงานบางส่่วนและกรรมสิทธิิ

ระบบสาธารณููปโภคของ 
โครงการกิิรััชทาวเวอร์์ แอท 

เอ็็มควอเทีียร์์

ผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์

ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�รายย่่อย

กองทรััสต์ ์
ให้้ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�รายย่่อย 

เช่่าพื้้�นที่่�อาคารสำำ�นักงาน 
รวมถึึงให้้บริิการที่่�เกี่่�ยวข้้อง 

ในพื้้�นที่่�ดัังกล่่าว

ทรััพย์์สิินที่่�ลงทุุน
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ผู้้�จััดการกองทรััสต์์

ข้้อมููลผู้้�จััดการกองทรััสต์์

บริษิัทั ภิรัิัช รีีท แมนเนจเม้้นท์ จำำ�กัดั ในฐานะผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ (REIT Manager) เป็็นบริษิัทัจำำ�กัดัซึ่่�งจดทะเบีียนจัดัตั้้�งขึ้้�น

ในประเทศไทยเมื่่�อวันัที่่� 28 มิถิุนุายน 2560 โดยมีีทุนุจดทะเบีียนชำำ�ระแล้้วจำำ�นวน 10,000,000 บาท แบ่่งออกเป็็นหุ้้�นสามััญจำำ�นวน 

10,000 หุ้้�น มููลค่่าท่ี่�ตราไว้้หุ้้�นละ 1,000 บาท โดยมีีวัตถุปุระสงค์์เพื่่�อปฏิบัิัติหิน้้าท่ี่�บริิหารจัดัการกองทรััสต์์โดยเฉพาะ โดยมีีบริิษััท 

ภิริัชับุรุีี โฮลดิ้้�ง จำำ�กัดั เป็็นผู้้�ถือืหุ้้�นใหญ่ในบริิษัทั เป็็นจำำ�นวนร้้อยละ 70 ของหุ้้�นที่่�จำำ�หน่ายแล้้วทั้้�งหมด โดยมีีตารางสรุปุข้้อมููลผู้้�จัดัการ

กองทรัสัต์์ดัังตารางต่่อไปนี้้�

ชื่่�อบริิษััท บริิษััท ภิิรััช รีีท แมนเนจเม้้นท์์ จำำ�กัด

วัันที่่�จดทะเบีียนจััดตั้้�งบริิษััท 28 มิิถุุนายน 2560

ที่่�ตั้้�งของบริิษััท 591 ถนนสุุขุุมวิิท แขวงคลองตัันเหนืือ เขตวััฒนา กรุุงเทพมหานคร

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

ทุุนจดทะเบีียน 10,000,000 บาท

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

รายชื่่�อกรรมการ นางประพีีร์์ บุุรีี (ประธานกรรมการและกรรมการ)
นางสโรชา บุุรีี (กรรมการบริิหาร)
นางทิิพย์์ภาพร เกิิดผล (กรรมการอิิสระ) 

รอบระยะเวลาบััญชีี 1 มกราคม - 31 ธัันวาคม

โครงสร้้างการถืือหุ้้�น

ข้้อมููล ณ วันัที่่� 30 ธันัวาคม 2565

ลำำ�ดัับ ชื่่�อผู้้�ถืือหุ้้�น จำำ�นวนหุ้้�นท่ี่�ถืือ ร้้อยละของจำำ�นวนหุ้้�นที่่�จำำ�หน่่าย
ได้้แล้้วทั้้�งหมด

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

2 นางสาวปนิิษฐา บุุรีี 1,498 14.98

3 นายปิิติิภััทร บุุรีี 1,498 14.98

4 นายประสาน ภิิรััช บุุรีี 2 0.02

5 นางประพีีร์์ บุุรีี 2 0.02

รวม 10,000 100.00

โดยผู้้�ถืือหุ้้�นลำำ�ดัับที่่� 4 และ 5 เป็็นกลุ่่�มบุุคคลเดีียวกัันเน่ื่�องจากเป็็นสามีี ภรรยากัันถููกต้้องตามกฎหมาย และในลำำ�ดัับท่ี่� 5  

นางประพีีร์ บุุรีี ดำำ�รงตำำ�แหน่งเป็็นประธานกรรมการ และผู้้�มีีอำำ�นาจลงนามของบริษิัทั ภิริัชั รีีท แมนเนจเม้้นท์ จำำ�กัดั

mailto:boffice.brrm@bhirajburi.co.th
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โครงสร้้างการจััดการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 

โครงสร้้างการจััดการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ (REIT Manager) ประกอบด้้วยคณะกรรมการบริิษัทั และเจ้้าหน้้าที่่�บริิหารตาม

โครงสร้้างสายการบริิหารงานดังันี้้�

นายอรรถกร เนตร์์เนรมิิตรดีี

กรรมการผู้้�จััดการ

นางประพีีร์์ บุุรีี 
ประธานกรรมการ

นางสโรชา บุุรีี 
กรรมการบริิหาร

นางทิิพย์์ภาพร เกิิดผล 
กรรมการอิิสระ

แผนกนัักลงทุุนสััมพัันธ์์ แผนกพััฒนาธุุรกิิจ แผนกบริิหารทรัพย์์สิิน แผนกบััญชีี แผนกกำำ�กับ 
การปฏิิบััติิงาน

ผู้้�ตรวจสอบภายใน

คณะกรรมการบริิษััท
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นางประพีีร์์ บุุรีี
ประธานกรรมการ

นายอรรถกร เนตร์์เนรมิิตรดีี
กรรมการผู้้�จััดการ

นางทิิพย์์ภาพร เกิิดผล
กรรมการอิิสระ

นางสโรชา บุุรีี
กรรมการบริิหาร

คณะกรรมการบริิษััท และกรรมการผู้้�จััดการของผู้้�จััดการ
ของบริิษััท ภิิรััช รีีท แมนเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด
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นางประพีีร์์ บุุรีี
ประธานกรรมการ 

นางสโรชา บุุรีี
กรรมการบริิหาร

วุุฒิิการศึึกษา 
•	 เศรษฐศาสตร์์มหาบััณฑิิต จุุฬาลงกรณ์์มหาวิิทยาลััย

การอบรมจากสมาคมส่่งเสริิมสถาบัันกรรมการบริิษััทไทย (IOD)
•	 Board Nomination and Compensation Program (BNCP) 

รุ่่�นที่่� 6 ปีี 2562
•	 Boardroom Success through Financing & Investment (BFI) 

รุ่่�นที่่� 5 ปีี 2561
•	 Role of the Chairman Program Class 34/2014 
•	 Director Certification Program (DCP 174/2013) 

ประสบการณ์์ทำำ�งานท่ี่�ผ่่านมา (ย้้อนหลััง 5 ปีี)
ดำำ�รงตำำ�แหน่่ง
•	 2565 - ปััจจุุบััน 	 ประธานกรรมการบริิหาร กลุ่่�มบริิษััท ภิิรััชบุุรีี
•	 2560 - ปััจจุุบััน 	 ประธานกรรมการ  

	 บริิษััท ภิิรััช รีีท แมนเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด
•	 2556 - 2565 	 ประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหารสายงานการเงิิน 

	 กลุ่่�มภิิรััชบุุรีี 
•	 2560 - 2561 	อุ ุปนายกสมาคมการแสดงสิินค้้า (ไทย)
•	 2559 - 2560 	 อนุุกรรมการการประเมิินผลการปฏิิบััติิงาน 

	 ผู้้�อำำ�นวยการ สำำ�นัักงานส่่งเสริิมการจััดประชุุม 
	 และนิิทรรศการ (องค์์การมหาชน)

•	 2559 - 2560 	 อนุุกรรมการพััฒนาระบบบริิหาร  
	 สำำ�นัักงานส่่งเสริิมการจััดประชุุมและนิิทรรศการ  
	 (องค์์การมหาชน)

•	 2558 - 2560 	 กรรมการส่่งเสริิมการจััดประชุุมและนิิทรรศการ  
	 สำำ�นัักงานส่่งเสริิมการจััดประชุุมและนิิทรรศการ  
	 (องค์์การมหาชน)

•	 2558 - 2560 	 อนุุกรรมการกลยุุทธ์์และแผนงาน และ 
	 การบริิหารความเสี่่�ยง สำำ�นัักงานส่่งเสริิมการ 
	 จััดประชุุมและนิิทรรศการ (องค์์การมหาชน)

•	 2558 - 2560 	 นายกสมาคมการแสดงสิินค้้า (ไทย)

วุุฒิิการศึึกษา
•	 ปริิญญาตรีี สาขาการเงิินและบริิหาร University of Virginia

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

ประสบการณ์์ทำำ�งานที่่�ผ่่านมา (ย้้อนหลััง 5 ปีี)
ดำำ�รงตำำ�แหน่่ง
•	 2565 - ปััจจุุบััน 	 ประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหารสายการเงิิน  

	 กลุ่่�มบริิษััทภิิรััชบุุรีี
•	 2560 - ปััจจุุบััน 	 กรรมการบริิหาร  

	 บริิษััท ภิิรััช รีีท แมนเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด
•	 2559 - 2565 	 รองประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหารสายงานการเงิิน  

	 กลุ่่�มบริิษััทภิิรััชบุุรีี
•	 2552 - 2559 	 ผู้้�อำำ�นวยการ วาณิิชธนกิิจ  

	คว บรวมและซื้้�อขายกิิจการ  
	 บริิษััท The Quant Group

ประวััติิกรรมการ
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นางทิิพย์์ภาพร เกิิดผล
กรรมการอิิสระ

นายอรรถกร เนตร์์เนรมิิตรดีี
กรรมการผู้้�จััดการ

วุุฒิิการศึึกษา
•	 ปริิญญาตรีี สาขาบััญชีี มหาวิิทยาลัยธรรมศาสตร์์

การอบรมจากสมาคมส่่งเสริิมสถาบัันกรรมการบริิษััทไทย (IOD)
•	 IT Governance and Cyber Resilience Program Class (ITG) 

รุ่่�นที่่� 12/2019
•	 Director Certification Program Update (DCPU)  

รุ่่�นที่่� 5/2015
•	 Monitoring Fraud Risk Management (MFM) รุ่่�นที่่� 6/2011
•	 Monitoring the System of Internal Control and Risk 

Management (MIR) รุ่่�นที่่� 5/2009
•	 Monitoring of the Quality of Financial Reporting (MFR)  

รุ่่�นที่่� 6/2008
•	 Audit Committee Program (ACP) รุ่่�นที่่� 3/2004
•	 Director Certification Program (DCP) รุ่่�นที่่� 14/2002

ประสบการณ์์ทำำ�งานที่่�ผ่่านมา (ย้้อนหลััง 5 ปีี)
ดำำ�รงตำำ�แหน่่ง
•	 2560 - ปััจจุุบััน 	 กรรมการอิิสระ  

	 บริิษััท ภิิรััช รีีท แมนเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด
•	 2547 - ปััจจุุบััน 	ที่่ �ปรึึกษา บริิษััท บ้้านปูู จำำ�กััด (มหาชน)
•	 2543 - ปััจจุุบััน 	 กรรมการและเหรััญญิิก วปรอ. 4313  

	 วิิทยาลััยป้้องกัันราชอาณาจัักร
•	 2557 - ปััจจุุบััน 	 กรรมการด้้านการบััญชีีภาษีอากร  

	ส ภาวิิชาชีีพบััญชีี
•	 2546 - 2563 	 กรรมการอิิสระ กรรมการตรวจสอบ และ 

	 กรรมการสรรหาและกำำ�หนดค่่าตอบแทน  
	ธ นาคารสแตนดาร์์ดชาร์์เตอร์์ด (ไทย) จำำ�กััด  
	 (มหาชน)

วุุฒิิการศึึกษา
•	 ปริิญญาโทวิิทยาศาสตร์์มหาบััณฑิิต ธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์ 

มหาวิิทยาลัยธรรมศาสตร์์

การอบรมจากสมาคมส่่งเสริิมสถาบัันกรรมการบริิษััทไทย (IOD)
•	 Director Certification Program (DCP 285/2019) 
•	 Board Reporting Program (BRP 39/2022)
•	 Refreshment Training Program (RFP 7/2022)
	 -	 Financial Reporting Case : A Monitoring Guide for  

	 Board
•	 Director Leadership Certification Program (DLCP 8/2022)
	 -	 Excellence for Sustainable Growth

ประสบการณ์์ทำำ�งานที่่�ผ่่านมา (ย้้อนหลััง 5 ปีี)
•	 2560 – ปััจจุุบััน 	กรรมการผู้้�จััดการ  

	 บริิษััท ภิิรััช รีีท แมนเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด

ประวััติิกรรมการ
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ขอบเขตอำำ�นาจหน้้าที่่�ของคณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

คณะกรรมการของผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ เป็็นผู้้�มีีบทบาทสำำ�คัญัในการให้้ความเห็็นชอบในวิสัยัทััศน์์ ภารกิิจ กลยุุทธ์์ ทิศิทางและกำำ�หนด

นโยบายของผู้้�จััดการกองทรััสต์์เกี่่�ยวกัับการดำำ�เนิินงานและแผนการประกอบธุุรกิิจทั้้�งระยะสั้้�นและระยะยาว กำำ�หนดนโยบายการเงิิน 

การบริหิารความเส่ี่�ยงและภาพรวมองค์์กร กำำ�กับัดููแลตรวจสอบและประเมิินผลการดำำ�เนินิงานของผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ และพนักังาน 

ในการปฏิิบััติิหน้้าที่่�เป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์อย่่างมีีประสิิทธิิภาพเป็็นไปตามนโยบายและแผนการประกอบธุุรกิิจที่่�กำำ�หนดไว้้ ภายใต้้

ขอบเขตของสัญัญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ สัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููล หนังัสือืชี้้�ชวน วัตัถุประสงค์์และข้้อบังัคับัของ 

ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ มติของที่่�ประชุุมคณะกรรมการผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ และมติขิองท่ี่�ประชุุมผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์์ รวมทั้้�งกฎหมายท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง  

โดยคำำ�นึึงถึึงผลประโยชน์์สููงสุดุของกองทรััสต์์และผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์เป็็นสำำ�คัญั 

นอกจากนี้้� คณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ยัังมีีบทบาทสำำ�คััญในการกำำ�กัับดููแลให้้มีีการปฏิิบััติิตามข้้อกำำ�หนดเกี่่�ยวกัับ 

การดำำ�เนิินการและการเปิิดเผยข้้อมููลของรายการที่่�อาจมีีความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ ทั้้�งนี้้�ตามหลัักเกณฑ์์ของสำำ�นัักงาน  

ก.ล.ต. ตลาดหลักทรััพย์ฯ และหน่วยงานกำำ�กับัดููแลท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง ทั้้�งนี้้� ขอบเขตอำำ�นาจหน้้าท่ี่�ของคณะกรรมการของผู้้�จัดัการกองทรััสต์์

มีีดังัต่่อไปนี้้�

1) 	 ปฏิบัิัติหิน้้าที่่�ให้้เป็็นไปตามกฎหมาย วัตัถุประสงค์์ และข้้อบังัคัับของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ ตลอดจนมติท่ี่�ประชุมุคณะกรรมการ

ของผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ และมติทิี่่�ประชุมุผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์ ด้้วยความซื่่�อสัตัย์สุจุริติ (Duty of Loyalty) ความระมัดัระวังั (Duty 

of Care) มีีความรับผิดิชอบ (Accountability) และมีีจริยิธรรม (Ethic)

2)	 บริหิารกองทรััสต์์ภายใต้้การกำำ�กับัดููแลของทรัสัตีี รวมทั้้�งกำำ�หนดกลยุทุธ์์และแผนการดำำ�เนินิธุรุกิจิระยะยาว จัดัระบบโครงสร้้าง 

องค์์กรท่ี่�เหมาะสม และกำำ�กับัดููแลนโยบายในการดำำ�เนินิธุรุกิิจ เช่่น การลงทุุนของกองทรััสต์์ ผลประกอบการของกองทรััสต์์  

ร่่างงบประมาณประจำำ�ปีและแผนธุุรกิิจของกองทรััสต์์ พิิจารณาปััจจััยความเส่ี่�ยงที่่�อาจส่งผลต่่อการจััดหาประโยชน์์ของ 

กองทรัสัต์์ ผลการดำำ�เนิินงานของฝ่่ายต่่างๆ และพิิจารณารายการท่ี่�อาจก่อให้้เกิดิความขัดัแย้้งทางผลประโยชน์์ เป็็นต้้น

3)	กำ ำ�หนดนโยบายการจััดการโครงสร้้างเงิินทุุนของกองทรััสต์์ โดยพิิจารณาถึึงความเหมาะสม ความสมเหตุุสมผล และ

ประโยชน์์สููงสุุดต่่อกองทรััสต์์และผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์ รวมถึึงคำำ�นึึงถึึงปััจจััยต่่างๆ โดยเฉพาะในกรณีีท่ี่�เป็็นการกู้้�ยืืมเงิิน  

การออกหุ้้�นกู้้� หรือการก่่อภาระหนี้้�อื่่�นๆ ในลักัษณะเดีียวกันั

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

กองทรัสัต์์เป็็นไปตามสัญัญาต่่างๆ ท่ี่�เกี่่�ยวข้้องและกฎระเบีียบว่่าด้้วยการทำำ�หน้้าที่่�ของผู้้�จัดัการกองทรััสต์์

.5)	กำ ำ�กัับดููแลการติิดตามผลการดำำ�เนิินงานด้้านต่างๆ ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ รวมถึึงให้้คำำ�แนะนำำ�ที่�จำำ�เป็็นอย่่างต่่อเน่ื่�อง  

เพื่่�อให้้มั่่�นใจว่าการดำำ�เนิินงานของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ เป็็นไปตามเป้้าหมายที่่�กำำ�หนดและสามารถจัดัการอุปุสรรคปััญหา 

ที่่�อาจเกิดิข้ึ้�นได้้อย่่างทัันเวลาและเหมาะสม

6)	พิ จิารณา กำำ�กับดููแล และให้้คำำ�แนะนำำ�ที่�จำำ�เป็็นเพื่่�อให้้ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์มีีระบบควบคุมุภายใน รวมถึึงระบบการทำำ�งาน 

ที่่�มีีประสิทิธิภิาพและประสิิทธิผิลในการทำำ�หน้้าท่ี่�เป็็นผู้้�จัดัการกองทรััสต์์

7)	พิ จิารณา กำำ�กับัดููแล และดำำ�เนิินการท่ี่�จำำ�เป็็นในการจัดัให้้มีีการทบทวนและปรัับปรุุงนโยบายและแผนงานที่�สำำ�คัญัต่่างๆ  

ที่่�เก่ี่�ยวข้้องกับัการทำำ�หน้้าท่ี่�ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ให้้เป็็นปัจจุบุันัและเหมาะสมกับัสภาพธุรกิจิอย่่างสม่ำำ��เสมอ

8)	พิ จิารณา กำำ�กับัดููแล ประเมิินผลการปฏิบัิัติงิานของผู้้�บริิหารของผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ ซ่ึ่�งรวมถึึงการแต่่งตั้้�งผู้้�บริหิารระดับั

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

ตามหน้้าที่่�ที่่�ได้้รับมอบหมายอย่่างเต็็มความสามารถ และเป็็นไปตามกฎเกณฑ์์และข้้อกำำ�หนดในสัญัญาต่่างๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง 

เพื่่�อประโยชน์์ของกองทรััสต์์

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

เพื่่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่าผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ได้้ปฏิบัิัติหิน้้าท่ี่�ที่่�ได้้รับัมอบหมายเป็็นไปตามกฎเกณฑ์์และข้้อกำำ�หนดในสัญญา

ต่่างๆ ท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง เพื่่�อประโยชน์์ของกองทรัสัต์์



          ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ (BOFFICE)          รายงานประจำำ�ปีี 2565 35

10)	 คณะกรรมการอาจมอบหมายให้้กรรมการคนหนึ่่�งหรืือหลายคนหรือบุุคคลอื่่�นใดปฏิิบััติิการอย่่างหนึ่่�งอย่่างใดแทน 

คณะกรรมการก็็ได้้ ทั้้�งนี้้�การมอบอำำ�นาจดังักล่่าวจะไม่่รวมถึึงการมอบอำำ�นาจ หรือืการมอบอำำ�นาจช่วง ที่่�ทำำ�ให้้กรรมการ 

หรือืผู้้�รับัมอบอำำ�นาจจากกรรมการ สามารถอนุมุัตัิริายการที่่�ตนเองหรือืบุคุคลที่่�เกี่่�ยวโยงกันั มีีส่วนได้้เสีีย หรือืมีีผลประโยชน์์

ในลักัษณะอื่่�นใดขัดัแย้้งกับัผลประโยชน์์ของกองทรััสต์์

	ทั้้ �งนี้้� จากขอบเขตอำำ�นาจหน้้าที่่�ที่่�ได้้กำำ�หนดไว้้ข้้างต้้น ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะจััดให้้มีีการประชุุมคณะกรรมการเพื่่�อให้้ 

คณะกรรมการพิิจารณารับัทราบ และอนุุมัตัิกิารดำำ�เนิินการท่ี่�จำำ�เป็็นในการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์และผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ 

ในเรื่่�องดังันี้้�

เรื่่�องที่่�คณะกรรมการพิิจารณาเพื่่�อรัับทราบและอนุุมััติิ

เรื่่�องที่่�คณะกรรมการพิิจารณาเพื่่�อรัับทราบ

1)	ผ ลประกอบการของผู้้�จัดัการกองทรััสต์์และกองทรััสต์์

2)	 ความคืบหน้้าในการดำำ�เนิินการตามแผนธุรกิิจและแผนการตลาดท่ี่�กำำ�หนดข้ึ้�นโดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ในการจััดหา 

ผลประโยชน์์ให้้แก่่กองทรััสต์์ ปััญหาและอุุปสรรคที่่�เกิิดขึ้้�นรวมถึึงแนวทางในการดำำ�เนิินการแก้้ไขด้้วยความสนัับสนุุน 

จากผู้้�บริหิารอสังัหาริิมทรััพย์

3)	 แนวทางในการบรรเทาความเส่ี่�ยงหรือเหตุอุื่่�นใดที่่�อาจมีีผลกระทบต่่อผลการดำำ�เนินิงานของกองทรััสต์์

4)	 ระบบควบคุุมภายในและระบบการปฏิบัิัติงิานของผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ ในการทำำ�หน้้าท่ี่�ในฐานะผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ รวมถึึง

แนวทางและความคืบืหน้้าในการแก้้ไข

เรื่่�องที่่�คณะกรรมการพิิจารณาเพื่่�ออนุุมััติิ

1) 	กำ ำ�หนดกลยุุทธ์์และแผนการดำำ�เนินิธุรกิจิทั้้�งระยะสั้้�นและระยะยาว จัดัระบบโครงสร้้างองค์์กรท่ี่�เหมาะสม และกำำ�กับดููแล

นโยบายในการดำำ�เนิินธุรุกิจิ ปััจจัยัความเส่ี่�ยงท่ี่�อาจส่งผลต่่อการจัดัหาประโยชน์์ของกองทรััสต์์ 

2) 	 งบการเงิิน และการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์

3) 	 งบประมาณของกองทรััสต์์ แผนธุรุกิจิประจำำ�ปี รวมถึึงกลยุุทธ์์ทางธุรุกิจิของกองทรััสต์์ ประจำำ�ปีที่่�ได้้จัดัทำำ�ขึ้้�นโดยผู้้�จัดัการ

กองทรัสัต์์ด้้วยความสนัับสนุนุจากผู้้�บริิหารอสังัหาริมิทรัพัย์

4) 	 รายจ่่ายพิเิศษหรือการลงทุุนพิเศษที่�อยู่่�นอกเหนืือจากงบประมาณประจำำ�ปี ซ่ึ่�งฝ่่ายงานที่�เกี่่�ยวข้้องของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์

ทำำ�เรื่่�องขออนุมุัตัิิ

5) 	 การทำำ�ธุรกรรมระหว่างกองทรััสต์์และบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกับัผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ หรือืบุคุคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัับทรัสัตีี ในกรณีีที่่�

การทำำ�ธุรกรรมระหว่างกองทรััสต์์ และบุคุคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันดังักล่่าวต้้องได้้รับัความเห็น็ชอบจากท่ี่�ประชุมุผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์ 

หรือในกรณีีที่่�เป็็นธุรุกรรมที่�มีีมููลค่่าเกินิกว่่า 1 ล้้านบาท หรือตั้้�งแต่่ร้้อยละ 0.03 ของมููลค่่าทรัพัย์สินิสุทุธิขิองกองทรัสัต์์ขึ้้�นไป  

แล้้วแต่่มููลค่่าใดจะสููงกว่่า

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

การพิิจารณาโดยคณะกรรมการ

7) 	 รายการระหว่างกัันและรายการใดๆ ท่ี่�อาจก่อให้้เกิดิความขัดัแย้้งทางผลประโยชน์์กัับการดำำ�เนินิงานของกองทรััสต์์

8) 	 การคััดเลือืกผู้้�บริิหารอสังัหาริิมทรััพย์

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



รายงานประจำำ�ปีี 2565          ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ (BOFFICE)           36

10) 	พิ จิารณาอนุุมัตัิติัดัสินิใจลงทุนุ จำำ�หน่ายไป ซึ่่�งทรัพัย์สินิหลักัของกองทรัสัต์์ หรือืการบริหิารจัดัการกองทรัสัต์์ของแผนก

บริหิารทรััพย์สิิน และแผนกอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้อง เพื่่�อให้้เป็็นไปตามสัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููลหนังสือืชี้้�ชวน  

และกฎหมาย รวมถึึงประกาศต่่างท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง

11)	 เรื่่�องอื่่�นใดที่่�ต้้องมีีการพิิจารณาและอนุุมัตัิโิดยที่่�ประชุมุผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์

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

เปิิดโอกาสให้้กรรมการทุุกท่่านได้้แสดงความเห็็นก่อนการลงคะแนนและมีีการสรุุปมติของท่ี่�ประชุุมในแต่่ละวาระการประชุุม 

และมีีการจัดัทำำ�บันทึึกการประชุมุเป็็นลายลัักษณ์อัักษร

	ทั้้ �งนี้้� กรรมการ กรรมการผู้้�จัดัการ หัวัหน้้าแผนกของผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ ไม่่มีีลักัษณะต้้องห้้ามตามประกาศคณะกรรมการ

กำำ�กัับตลาดทุุนว่าด้้วยลัักษณะต้้องห้้ามของบุุคลากรในธุุรกิิจตลาดทุุน รวมทั้้�งกรรมการบริิษััทของผู้้�จััดการกองทรััสต์์  

ไม่่มีีบุุคคลใดเป็็นบุุคคลที่่�มีีชื่่�ออยู่่�ในบััญชีีรายชื่่�อบุุคคลที่่�ตลาดหลัักทรััพย์แห่่งประเทศไทยเห็็นว่าไม่่สมควรเป็็นผู้้�บริิหาร

ตามข้้อบัังคัับของตลาดหลักทรััพย์ และไม่่มีีลัักษณะขาดความน่าไว้้วางใจตามประกาศคณะกรรมการกำำ�กัับหลัักทรััพย์

และตลาดหลักทรััพย์ เรื่่�องการกำำ�หนดลัักษณะขาดความน่าไว้้วางใจของกรรมการและผู้้�บริิหารของบริิษััทและไม่่เคย 

ต้้องคำำ�พิพิากษาว่่าได้้กระทำำ�ความผิดิตามกฎหมายหลักทรัพัย์ กฎหมายว่่าด้้วยการประกอบธุุรกิจิเงินิทุนุ ธุรุกิจิหลักัทรัพัย์ 

และธุรุกิจิเครดิติฟองซิเิอร์์ กฎหมายว่่าด้้วยการธนาคารพาณิชิย์์ กฎหมายว่่าด้้วยการประกันัวินิาศภัยั กฎหมายว่่าด้้วย 

การป้้องกันัและปราบปรามการฟอกเงินิ หรือกฎหมายที่่�เกี่่�ยวกับัธุรุกิจิการเงินิในทำำ�นองเดีียวกันั ไม่่ว่่าจะ เป็็นกฎหมายไทย  

หรือกฎหมายต่่างประเทศ และความผิดเกี่่�ยวกัับการกระทำำ�อันไม่่เป็็นธรรมที่�เกี่่�ยวกัับการซื้้�อขาย หลักทรััพย์ หรือ 

การบริิหารงานที่่�มีีลักัษณะเป็็นการ หลอกลวง ฉ้้อฉล หรือทุจุริติ

กรรมการอิิสระ

กรรมการอิสิระของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์มีีจำำ�นวน 1 ท่่าน ซึ่่�งไม่่น้้อยกว่่าจำำ�นวนหนึ่่�งในสามของจำำ�นวนกรรมการ ทั้้�งหมดของผู้้�จัดัการ

กองทรััสต์์ การคััดเลือืกคณะกรรมการอิิสระของผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ กรรมการอิิสระต้้องมีีคุณุสมบัตัิอิย่่างน้้อยดังัต่่อไปนี้้�

1)	 ถือืหุ้้�นไม่่เกิินร้้อยละ 1 ของจำำ�นวนหุ้้�นที่่�มีีสิทิธิอิอกเสีียงทั้้�งหมดในผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ บริิษัทัใหญ่ บริิษัทัย่่อย บริิษัทัร่่วม  

ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่ ผู้้�มีีอำำ�นาจควบคุุมของบริิษััท หรืือบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกััน ทั้้�งนี้้�ให้้นัับรวมการถืือหุ้้�นของผู้้�ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง 

ตามมาตรา 258 แห่่งพระราชบััญญััติหิลักัทรัพัย์ ของกรรมการอิิสระรายนั้้�นๆ ด้้วย

2)	 ไม่่เป็็น หรือืเคยเป็็นกรรมการท่ี่�มีีส่วนร่วมในการบริิหารงาน รวมทั้้�งไม่่เป็็นลููกจ้้าง พนักังาน ที่่�ปรึึกษาท่ี่�ได้้รับเงิินเดืือน

ประจำำ� หรือผู้้�มีีอำำ�นาจควบคุมุของผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ บริษิัทัใหญ่ บริิษัทัย่่อย บริิษัทัร่่วม บริษิัทัย่่อยลำำ�ดับัเดีียวกััน หรือื

เป็็นบุคุคลที่่�เกี่่�ยวโยงกันั โดยต้้องไม่่มีีผลประโยชน์์หรือืส่่วนได้้เสีียในลักษณะดังักล่่าวมาแล้้วเป็็นเวลาไม่่น้้อยกว่่า 2 ปีี

3)	 ไม่่มีี หรือืเคยมีีความสัมัพันัธ์ทางธุรุกิจิกับัผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ บริษัิัทใหญ่ บริษัิัทย่่อย บริษัิัทร่่วม หรือืนิติิบุิุคคลที่่�อาจเป็็นบุคุคล

ที่่�มีีความเกี่่�ยวโยงกันัในลักัษณะที่่�อาจเป็็นการขัดัขวางการใช้้วิจารณญาณอย่่างอิิสระของตน รวมทั้้�งไม่่เป็็น หรือืเคยเป็็น 

ผู้้�ถือืหุ้้�นรายใหญ่ กรรมการซึ่่�งไม่่ใช่่กรรมการอิิสระ หรือืผู้้�บริหิาร ของผู้้�ที่่�มีีความสัมัพันัธ์ทางธุรุกิจิกับัผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ 

บริิษััทใหญ่ บริิษััทย่่อย บริิษััทร่่วม หรือนิิติิบุุคคลท่ี่�อาจเป็็นบุคคลท่ี่�มีีความเก่ี่�ยวโยงกััน เว้้นแต่่จะได้้พ้้นจากการมีี 

ลักัษณะดังักล่่าวมาแล้้วไม่่น้้อยกว่่า 2 ปีี

4)	 ไม่่เป็็นบุุคคลที่่�มีีความสััมพัันธ์ทางสายโลหิิตหรืือโดยการจดทะเบีียนตามกฎหมายในลัักษณะที่่�เป็็นบิิดามารดา คู่่�สมรส  

พี่่�น้้องและบุุตร รวมทั้้�งคู่่�สมรสของบุุตร ของผู้้�บริหิาร ผู้้�ถือืหุ้้�นรายใหญ่ ผู้้�มีีอำำ�นาจควบคุมุ หรือืบุคุคลที่่�จะได้้รับัการเสนอ

ให้้เป็็นผู้้�บริิหาร หรือผู้้�มีีอำำ�นาจควบคุมุของผู้้�จัดัการกองทรััสต์์หรือืบริษิัทัย่่อย
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5)	 ไม่่เป็็น หรือเคยเป็็นผู้้�สอบบัญัชีีของผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ บริษิัทัใหญ่ บริิษัทัย่่อย บริิษัทัร่่วม หรือืนิติิบิุคุคลที่่�อาจเป็็นบุคุคล

ที่่�มีีความเก่ี่�ยวโยงกันั และไม่่เป็็นผู้้�ถือืหุ้้�นรายใหญ่ กรรมการซึ่่�งไม่่ใช่่กรรมการอิสิระ ผู้้�บริิหาร หรือืหุ้้�นส่วนผู้้�จัดัการของ

สำำ�นักังานสอบบัญัชีี ซ่ึ่�งมีีผู้้�สอบบัญัชีีของบริษิัทั บริิษัทัใหญ่ บริษิัทัย่่อย บริษิัทัร่่วม หรือืนิติิบิุคุคลที่่�อาจเป็็นบุคุคลที่่�มีี 

ความเกี่่�ยวโยงกันัสังักัดัอยู่่� เว้้นแต่่จะได้้พ้้นจากการมีีลักัษณะดังักล่่าวมาแล้้วไม่่น้้อยกว่่า 2 ปีี

6)	 ไม่่เป็็น หรือเคยเป็็นผู้้�ให้้บริกิารทางวิิชาชีีพใดๆ ซ่ึ่�งรวมถึึงการให้้บริิการเป็็นที่�ปรึึกษากฎหมาย หรือืที่่�ปรึึกษาทางการเงิิน 

ซึ่่�งได้้รับค่่าบริิการเกิินกว่่า 2 ล้้านบาทต่่อปีี จากผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ บริิษัทัใหญ่ บริิษัทัย่่อย บริิษัทัร่่วม หรือืนิติิบิุคุคลที่่�

อาจเป็็นบุคุคลที่่�มีีความเกี่่�ยวโยงกันั ทั้้�งนี้้�ในกรณีีที่่�ผู้้�ให้้บริกิารทางวิชิาชีีพเป็็นนิติิบิุคุคล ให้้รวมถึึงการเป็็น ผู้้�ถือืหุ้้�นรายใหญ่ 

กรรมการซ่ึ่�งไม่่ใช่่กรรมการอิสิระ ผู้้�บริหิาร หรือืหุ้้�นส่วนผู้้�จัดัการ ของผู้้�ให้้บริกิารทางวิิชาชีีพนั้้�นด้้วย เว้้นแต่่จะได้้พ้้นจาก

การมีีลักษณะดังักล่่าวมาแล้้วไม่่น้้อยกว่่า 2 ปีี

7)	 ไม่่เป็็นกรรมการท่ี่�ได้้รับการแต่่งตั้้�งข้ึ้�นเพื่่�อเป็็นตัวแทนของกรรมการของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ ผู้้�ถือืหุ้้�นรายใหญ่ หรือืผู้้�ถือืหุ้้�น 

ซึ่่�งเป็็นผู้้�ท่ี่�เกี่่�ยวข้้องกับัผู้้�ถือืหุ้้�นรายใหญ่ของผู้้�จัดัการกองทรััสต์์

8)	 ไม่่เป็็นบุคคลท่ี่�มีีชื่่�ออยู่่�ในบััญชีีรายชื่่�อบุุคคลท่ี่�ตลาดหลักทรััพย์แห่่งประเทศไทย เห็็นว่าไม่่สมควรเป็็นผู้้�บริิหารตาม 

ข้้อบังัคับัของตลาดหลักทรัพัย์ และต้้องไม่่มีีลักัษณะขาดความน่าไว้้วางใจ ตามประกาศคณะกรรมการกำำ�กับัหลักัทรัพัย์ 

และตลาดหลักทรััพย์ เรื่่�องการกำำ�หนดลัักษณะขาดความน่าไว้้วางใจของกรรมการและผู้้�บริิหารของบริษิัทั

9)	 ไม่่เคยต้้องคำำ�พิพากษาว่่าได้้กระทำำ�ความผิิดตามกฎหมายหลัักทรััพย์ กฎหมายว่่าด้้วยการประกอบธุุรกิิจเงิินทุุน  

ธุรุกิจิหลักัทรััพย์ และธุรุกิจิเครดิติฟองซิเิอร์์ กฎหมายว่่าด้้วยการธนาคาร พาณิชิย์์ กฎหมายว่่าด้้วยการประกัันวินาศภัยั 

กฎหมายว่่าด้้วยการป้้องกัันและปราบปรามการ ฟอกเงิิน หรืือกฎหมายท่ี่�เกี่่�ยวกัับธุุรกิิจการเงิินในทำำ�นองเดีียวกััน  

ไม่่ว่่าจะเป็็นกฎหมายไทยหรือ กฎหมายต่่างประเทศ โดยหน่วยงานที่�มีีอำำ�นาจตามกฎหมายนั้้�น ทั้้�งนี้้�ในความผิดิเกี่่�ยวกับั 

การกระทำำ�อัันไม่่เป็็นธรรมที่่�เกี่่�ยวกัับการซื้้�อขายหลัักทรััพย์ หรืือการบริิหารงานที่่�มีีลัักษณะเป็็นการ หลอกลวง ฉ้้อฉล  

หรือืทุุจริต

10)	 ไม่่มีีลักัษณะอื่่�นใดที่่�ทำำ�ให้้ไม่่สามารถให้้ความเห็น็อย่่างเป็็นอิสิระเกี่่�ยวกับัการดำำ�เนินิงานของผู้้�จัดัการกองทรััสต์์

ขอบเขตอำำ�นาจหน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของกรรมการอิิสระของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

1)	พิ จิารณา กำำ�กับัดููแล และให้้คำำ�แนะนำำ�ที่�จำำ�เป็็นแก่่ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ ในการดำำ�เนินิการให้้มีีกระบวนการจัดัทำำ�และการเปิิดเผย 

ข้้อมููลในรายงานทางการเงินิของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ และกองทรัสัต์์ให้้มีีความถููกต้้องครบถ้้วนเพีียงพอ เชื่่�อถือืได้้ และทันัเวลา

2)	พิ จิารณา กำำ�กับัดููแล และให้้คำำ�แนะนำำ�ที่�จำำ�เป็็นแก่่ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ ในการดำำ�เนินิการให้้มีีระบบการควบคุุมภายใน และ

ระบบการทำำ�งานที่่�เหมาะสมในการทำำ�หน้้าท่ี่�ในฐานะผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์

3)	พิ ิจารณาและให้้ความเห็็นเกี่่�ยวกัับรายการท่ี่�เกี่่�ยวโยงกัันหรือรายการท่ี่�อาจมีีความขัดแย้้งทางผลประโยชน์์กัับกองทรััสต์์ 

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

สููงสุุดต่่อกองทรััสต์์

4)	 ปฏิบัิัติกิารอื่่�นใดตามที่่�คณะกรรมการของผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ มอบหมายและเป็็นประโยชน์์ต่่อกองทรััสต์์

5)	กำ ำ�หนดให้้ฝ่่ายงานที่่�เกี่่�ยวข้้องของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ จะต้้องรายงานให้้กรรมการอิสิระพิจิารณาและรับัทราบอย่่างสม่ำำ��เสมอ 

เพื่่�อให้้คำำ�แนะนำำ�ที่�จำำ�เป็็นในเรื่่�องดังัต่่อไปนี้้�

(1). รายการท่ี่�เกี่่�ยวโยงกันัหรือืรายการท่ี่�อาจมีีความขัดัแย้้งทางผลประโยชน์์กัับกองทรัสัต์์

(2).จุ ุดอ่่อนและจุุดที่่�ต้้องมีีการปรัับปรุุงแก้้ไขเก่ี่�ยวกัับระบบการควบคุุมภายในและระบบการทำำ�งาน ในการทำำ�หน้้าท่ี่� 

ในฐานะผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ และความคืบหน้้าในการแก้้ไข
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มอบหมายหน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของกรรมการผู้้�จััดการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

คณะกรรมการบริิษััทและกรรมการอิิสระจะมีีบทบาทท่ี่�สำำ�คััญในการกำำ�กัับดููแลและให้้คำำ�แนะนำำ�ที่่�จำำ�เป็็นแก่่ผู้้�จััดการกองทรััสต์์  

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

การควบคุุม ติิดตาม บัังคัับบััญชาและดููแลการทำำ�งานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ให้้สามารถดำำ�เนิินงานได้้ 

อย่่างมีีประสิทิธิภิาพโดยผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ มีีการกำำ�หนดขอบเขตอำำ�นาจหน้้าท่ี่�และความรับัผิดิชอบของกรรมการผู้้�จัดัการดัังนี้้�

1)	รั บัผิิดชอบ ดููแล บริิหารการดำำ�เนินิงาน และ/หรือื การบริิหารงานประจำำ�วันั รวมถึึงการกำำ�กับัดููแลการดำำ�เนินิงานโดยรวม

ของผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ เพื่่�อให้้เป็็นไปตามกฎระเบีียบ สัญัญาท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง และมติของท่ี่�ประชุมุคณะกรรมการของผู้้�จัดัการ

กองทรัสัต์์

2)	กำ ำ�หนดโครงสร้้างองค์์กร วิธิีีการบริิหารงาน รวมถึึงการคัดัเลือืก การฝึึกอบรม การว่่าจ้้าง และการเลิิกจ้้างพนักังานของ 

ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ และกำำ�หนดอัตัราค่่าจ้้าง เงิินเดือืน ค่่าตอบแทน โบนัสั และสวัสัดิกิารต่่างๆ สำำ�หรับัพนักังาน

3)	ดูู แลและควบคุมุการปฏิบัิัติงิานด้้านต่างๆ ของผู้้�จัดัการกองทรััสต์์

4)	 เป็็นตัวัแทนของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ ตลอดจนมีีอำำ�นาจมอบหมายในการติดิต่่อกับัหน่วยงานราชการและหน่วยงานกำำ�กับ

ดููแลที่่�เกี่่�ยวข้้อง

5)	มีีอำ ำ�นาจในการออก แก้้ไข เพ่ิ่�มเติมิ ปรัับปรุงุระเบีียบ คำำ�สั่่�ง และข้้อบัังคับัเกี่่�ยวกับัการทำำ�งานของผู้้�จัดัการกองทรััสต์์

6)	มีีอำ ำ�นาจ หน้้าที่่�และความรับัผิดิชอบใดๆ ตามที่่�ได้้รับัมอบหมายหรือืตามนโยบายที่่�ได้้รับัมอบหมายจากคณะกรรมการของ

ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์

7)	 ให้้มีีอำำ�นาจในการมอบอำำ�นาจช่วง และ/หรือื มอบหมายให้้บุคุคลอื่่�นปฏิบิัตัิงิานเฉพาะอย่่างแทนได้้โดยการมอบอำำ�นาจช่วง  

และ/หรือ การมอบหมายดัังกล่่าวให้้อยู่่�ภายในขอบเขตแห่่งการมอบอำำ�นาจตามหนังสืือมอบอำำ�นาจที่�ให้้ไว้้ และ/หรืือ  

ให้้เป็็นไปตามระเบีียบ ข้้อกำำ�หนด หรือืคำำ�สั่่�งที่่�คณะกรรมการของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ ได้้กำำ�หนดไว้้ ทั้้�งนี้้�การมอบหมาย

อำำ�นาจหน้้าที่่�และความรับผิดิชอบของกรรมการผู้้�จัดัการนั้้�น จะต้้องไม่่มีีลักัษณะเป็็นการมอบอำำ�นาจ หรือืมอบอำำ�นาจช่วง

ที่่�ทำำ�ให้้กรรมการผู้้�จัดัการ หรือผู้้�รัับมอบอำำ�นาจจากกรรมการผู้้�จัดัการสามารถอนุุมัตัิริายการท่ี่�ตนหรือืบุคุคลที่่�เกี่่�ยวโยงกันั  

อาจมีีส่วนได้้เสีีย หรืออาจได้้รับัประโยชน์์ในลักัษณะใดๆ หรือือาจมีีความขัดัแย้้งทางผลประโยชน์์อื่่�นใดกับักองทรัสัต์์

หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ มีีหน้้าที่่�และความรับัผิดิชอบหลักัในการดููแลจัดัการกองทรัสัต์์ ซึ่่�งรวมถึึงการลงทุนุในทรัพัย์สินิของกองทรัสัต์์ 

และควบคุมุการปฏิบิัตัิหิน้้าที่่�ของผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ (Property Manager) โดยผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์จะปฏิบิัตัิหิน้้าที่่�ภายใต้้การกำำ�กับั

ดููแลของทรััสตีีโดยมีีหน้้าที่่�และความรับผิดิชอบดัังนี้้�

1)	 หน้้าที่่�โดยทั่่�วไป

1.1)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะปฏิบัิัติหิน้้าท่ี่�ในฐานะท่ี่�เป็็นผู้้�ท่ี่�มีีวิชาชีีพซ่ึ่�งได้้รับความไว้้วางใจ ด้้วยความระมััดระวััง ซื่่�อสัตัย์สุจุริติ 

เพื่่�อประโยชน์์ท่ี่�ดีีที่่�สุดุของผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์โดยรวม และเป็็นไปตามสัญญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์ สัญัญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ 

กฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง ตลอดจนข้้อผููกพันัที่�ได้้ให้้ไว้้เพ่ิ่�มเติมิในเอกสารที่่�เปิิดเผยเพื่่�อประโยชน์์ในการเสนอขายหน่วยทรัสัต์์

แก่่ผู้้�ลงทุุน และมติิของผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์ นอกจากนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องไม่่กระทำำ�การใดๆ อัันเป็็นการขััดหรืือแย้้ง 

กัับประโยชน์์ของผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์และผู้้�ลงทุุนโดยรวม และต้้องรัับผิิดอย่่างไม่่มีีข้้อจำำ�กััดความรัับผิิดในกรณีีที่่�ผู้้�จััดการ 

กองทรัสัต์์ไม่่ปฏิบัิัติหิน้้าที่่� และ/หรือปฏิบัิัติหิน้้าที่่�ไม่่ถููกต้้องครบถ้้วน

1.2)	 ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์มีีหน้้าที่่�ปฏิบัิัติิให้้เป็็นไปตามหลักัการดำำ�เนินิธุรุกิจิการเป็็นผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ดังัต่่อไปนี้้�

(ก).มีี เงิินทุุนที่่�เพีียงพอต่่อการดำำ�เนิินธุุรกิิจและความรับผิิดชอบอัันอาจเกิิดขึ้้�นจากการปฏิิบััติิหน้้าท่ี่�ในฐานะผู้้�จััดการ 

กองทรัสัต์์ได้้อย่่างต่่อเน่ื่�อง



          ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ (BOFFICE)          รายงานประจำำ�ปีี 2565 39

(ข). เปิิดเผย ให้้ความเห็็น หรือืให้้ข้้อมููลที่่�มีีความสำำ�คัญัและเกี่่�ยวข้้องอย่่างเพีียงพอในการตัดัสินิใจลงทุนุของผู้้�ลงทุนุ 

โดยข้้อมููลดังักล่่าวต้้องสื่่�อสารได้้อย่่างชัดัเจน ไม่่บิดิเบือืนและไม่่ทำำ�ให้้สำำ�คัญัผิดิ

(ค). ไม่่นำำ�ข้้อมููลจากการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ไปใช้้ประโยชน์์อย่่างไม่่เหมาะสมเพื่่�อตนเอง หรือทำำ�ให้้เกิิด 

ความเสีียหาย หรือกระทบต่่อผลประโยชน์์โดยรวมของกองทรัสัต์์

(ง). ปฏิบิัตัิงิานด้้วยความระมัดัระวัังไม่่ให้้เกิดิความขัดแย้้งทางผลประโยชน์์ และในกรณีีที่่�มีีความขัดัแย้้งทางผลประโยชน์์

เกิิดข้ึ้�น ต้้องดำำ�เนิินการให้้มั่่�นใจได้้ว่าผู้้�ลงทุุนได้้รับการปฏิิบััติิท่ี่�เป็็นธรรมและเหมาะสม ทั้้�งนี้้�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 

จะดำำ�เนิินการดัังต่่อไปนี้้� เพื่่�อป้้องกันัความขัดัแย้้งทางผลประโยชน์์

(1). ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ต้้องไม่่มีีผลประโยชน์์อื่่�นที่่�อาจขัดัแย้้งกับัผลประโยชน์์ที่่�ดีีที่�สุดุของกองทรัสัต์์ และหากมีี 

กรณีีที่่�อาจก่อให้้เกิิดความขัดแย้้งทางผลประโยชน์์ ต้้องสามารถแสดงได้้ว่ามีีกลไกท่ี่�จะทำำ�ให้้เชื่่�อมั่่�นได้้ว่า  

การบริิหารจัดัการกองทรััสต์์ จะเป็็นไปเพื่่�อประโยชน์์ที่่�ดีีที่�สุดุของกองทรัสัต์์ และผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์โดยรวม

(2). ในกรณีีท่ี่�ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์จัดัการกองทรััสต์์อื่่�นอยู่่�ด้้วย ทรััพย์สินิหลักัของกองทรัสัต์์ที่่�ขออนุญุาตเสนอขาย

หน่วยทรัสัต์์ต้้องไม่่เป็็นประเภทเดีียวกัันกับัทรัพัย์สินิหลักัของกองทรัสัต์์อื่่�นนั้้�น

.น อกจากนี้้� ก่่อนการเข้้าทำำ�ธุุรกรรมที่่�เป็็นการขััดแย้้งกัับผลประโยชน์์ของกองทรััสต์์ให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์เปิิดเผย

ข้้อมููลอย่่างเพีียงพอต่่อผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์ หรือืผู้้�ลงทุุน ตามข้้อกำำ�หนดในสัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์ ดังันี้้�

(1). เป็็นการเปิิดเผยผ่่านตลาดหลักทรััพย์ ตามข้้อบัังคับัของตลาดหลักทรััพย์ที่่�เกี่่�ยวกัับเรื่่�องดังักล่่าว หรือืช่่องทาง

อื่่�นใดที่่�ผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์สามารถเข้้าถึึงข้้อมููลการจะเข้้าทำำ�ธุรุกรรมได้้อย่่างทั่่�วถึึง

(2).มีี ระยะเวลาในการเปิิดเผยข้้อมููลท่ี่�สมเหตุสุมผล ซึ่่�งต้้องไม่่น้้อยกว่่า 14 วันั

(3).มีี การเปิิดเผยช่่องทาง วิิธีีการ และระยะเวลาในการแสดงการคััดค้้านที่่�ชััดเจน โดยระยะเวลาดัังกล่่าวต้้อง  

ไม่่น้้อยกว่่า 14 วันั เว้้นแต่่ในกรณีีที่่�มีีการขอมติผิู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์เพื่่�อเข้้าทำำ�ธุรุกรรมดังกล่่าว ให้้การคัดัค้้าน

การกระทำำ�ในการขอมติผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์นั้้�น

. โดยในกรณีีท่ี่�ผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์แสดงการคััดค้้านอย่่างชััดเจนตามวิิธีีการท่ี่�มีีการเปิิดเผยตามข้้อ (3) นี้้� ในจำำ�นวน 

เกินิกว่่า 1 ใน 4 ของจำำ�นวนหน่วยทรัสัต์์ที่่�จำำ�หน่ายได้้แล้้วทั้้�งหมด ทรััสตีีจะกระทำำ�หรือืยินิยอมให้้มีีการทำำ�ธุรุกรรม 

ที่่�เป็็นการขััดแย้้งกับัผลประโยชน์์ของกองทรััสต์์ไม่่ได้้

(จ). ปฏิบัิัติติาม พ.ร.บ. หลักัทรัพัย์ พ.ร.บ. ทรัสัต์์ และกฎหมายอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้องกับัการดำำ�เนินิการของกองทรัสัต์์ตลอดจน 

จรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิิชาชีีพที่�กำำ�หนดโดยสมาคมที่�เกี่่�ยวเน่ื่�องกัับธุุรกิจิหลักทรััพย์ หรือืองค์์กร 

ที่่�เกี่่�ยวข้้องกับัธุรุกิจิหลักทรััพย์ที่่�สำำ�นักังาน ก.ล.ต. ยอมรับั โดยอนุโุลม และไม่่สนับัสนุนุ สั่่�งการ หรือืให้้ความร่วมมือื 

แก่่บุุคคลใดในการปฏิบัิัติฝ่ิ่าฝืืนกฎหมายหรือข้้อกำำ�หนดดังักล่่าว

(ฉ). ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีหน้้าที่่�ให้้ความร่วมมือในการปฏิิบััติิหน้้าท่ี่�ของทรััสตีี หรืือสำำ�นัักงาน ก.ล.ต. ซึ่่�งรวมถึึงการ 

เปิิดเผยข้้อมููลที่่�อาจส่งผลกระทบต่่อการบริหิารจัดัการกองทรัสัต์์อย่่างมีีนัยัสำำ�คัญั หรือืข้้อมููลอื่่�นที่่�ควรแจ้้งให้้ทราบ 

โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�งให้้รวมถึึงหน้้าท่ี่�ดังัต่่อไปนี้้�

(1). จัดัทำำ�และจัดัเก็็บข้้อมููลและเอกสารหลักัฐานต่างๆ ในการบริหิารจัดัการ การควบคุมุภายใน และการเปิิดเผย 

ข้้อมููลเกี่่�ยวกัับกองทรััสต์์ โดยเมื่่�อทรััสตีีประสงค์์จะตรวจสอบการจััดการในเรื่่�องใด ผู้้�จััดการกองทรััสต์์

ต้้องให้้ความร่วมมืือในการนำำ�ส่งข้้อมููลและเอกสารหลักฐาน รวมทั้้�งให้้เข้้าไปตรวจสอบในสถานที่่�ตั้้�งของ

อสัังหาริิมทรััพย์ตามที่�ทรััสตีีร้้องขอเพื่่�อให้้ทรััสตีีสามารถตรวจสอบให้้เป็็นที่�มั่่�นใจได้้ว่าผู้้�จััดการกองทรััสต์์

ไม่่ปฏิบัิัติฝ่ิ่าฝืืนกฎหมายหรือข้้อกำำ�หนดแห่่งสัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์ หรือืไม่่รักัษาประโยชน์์ของผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์
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(2). ในช่วงระยะเวลาก่่อนการจัดัตั้้�งทรัสัต์์ ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์มีีหน้้าที่่�ต้้องจัดัส่่งข้้อมููลและเอกสารท่ี่�เกี่่�ยวข้้องกัับ

การจัดัโครงสร้้างของกองทรัสัต์์ วิธิีีการปล่่อยเช่่า การจัดัหา และการจัดัเก็็บรายได้้ ค่่าใช้้จ่ายต่่างๆ ที่่�สามารถ

เรีียกเก็็บจากกองทรััสต์์สััญญาว่่าจ้้างระหว่างกองทรััสต์์ และบริิษััทหรืือบุุคคลต่่างๆ เป็็นต้้น เพื่่�อให้้ทรััสตีี 

นำำ�มาวางแผนปฏิบิัตัิงิานในการกำำ�กับดููแลและตรวจสอบการบริหิารจัดัการ การควบคุมุภายใน และการเปิิดเผย 

ข้้อมููลของกองทรัสัต์์ดัังกล่่าวได้้อย่่างมีีประสิทิธิภิาพ

.ทั้้ �งนี้้�ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์มีีหน้้าที่่�ต้้องประสานงาน และจัดัส่่งข้้อมููลเอกสารต่่างๆ แก่่ทรัสัตีีโดยมีีเอกสาร ความถี่่� และ

กำำ�หนดเวลาตามที่�กำำ�หนดไว้้ในสัญัญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ ซึ่่�งรวมถึึงเอกสารอื่่�นใดที่่�ทรัสัตีีร้้องขอตามจำำ�เป็็น

และเกี่่�ยวข้้องกับัการบริิหารจัดัการกองทรััสต์์ ภายในกำำ�หนดเวลาอัันสมควร

1.3)	 ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์มีีหน้้าที่่�ในการดำำ�รงเงินิกองทุนุและปฏิบิัตัิติามหลักัเกณฑ์์ของประกาศที่่�เกี่่�ยวข้้องกับัการดำำ�รงเงินิกองทุนุ

1.4)	 ในการทำำ�ธุรุกรรมเก่ี่�ยวกับัอสังัหาริิมทรััพย์เพื่่�อกองทรัสัต์์ ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ต้้องปฏิบัิัติิให้้เป็็นไปตามหลักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�

(ก).ดำ ำ�เนิินการเพื่่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่าการจำำ�หน่าย จ่่าย โอนอสัังหาริิมทรััพย์ หรืือการเข้้าทำำ�สััญญาท่ี่�เกี่่�ยวเน่ื่�องกัับ

อสังัหาริิมทรััพย์เพื่่�อกองทรัสัต์์เป็็นไปอย่่างถููกต้้องและมีีผลใช้้บังัคับัได้้ตามกฎหมาย

(ข).ดำ ำ�เนิินการเพื่่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่าการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์ของกองทรััสต์์เป็็นไปอย่่างเหมาะสม โดยอย่่างน้้อย 

ต้้องดำำ�เนิินการดัังต่่อไปนี้้�

(1). ประเมิินความพร้้อมของตนเองในการบริิหารการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์นั้้�นๆ ก่่อนรับเป็็นผู้้�จัดัการกองทรััสต์์  

หรือก่่อนลงทุนุเพิ่่�มเติมิในอสังัหาริมิทรัพัย์ดังักล่่าวเพื่่�อกองทรัสัต์์แล้้วแต่่กรณีี

(2).วิ เิคราะห์์และศึึกษาความเป็็นไปได้้ และการตรวจสอบและสอบทาน (การทำำ� Due Diligence) อสังัหาริมิทรัพัย์

ตามหลัักเกณฑ์์และแนวปฏิิบััติิในการจััดการกองทุุนและทรััสต์์ที่่�ลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์ซ่ึ่�งสำำ�นัักงาน  

ก.ล.ต. กำำ�หนด ตลอดจนการประเมิินความเสี่่�ยงด้้านต่างๆ ที่่�อาจเกิดิจากการลงทุุนในอสังัหาริมิทรัพัย์นั้้�นๆ 

พร้้อมทั้้�งจัดัให้้มีีแนวทางการบริิหารความเสี่่�ยงด้้วย ทั้้�งนี้้�ความเสี่่�ยงดังักล่่าวให้้หมายความรวมถึึงความเสี่่�ยง

ที่่�เกี่่�ยวข้้องกับัการพัฒันาหรือก่่อสร้้างอสังัหาริมิทรัพัย์ (ถ้้ามีี) เช่่น ความเสี่่�ยงที่่�อาจเกิดิจากการก่่อสร้้างล่่าช้้า 

และการไม่่สามารถจัดัหาประโยชน์์จากอสังัหาริมิทรัพัย์ได้้

1.5)	 ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ต้้องจัดัให้้มีีการประชุุมผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์ตามที่่�กำำ�หนดในสัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์

1.6)	 เมื่่�อมีีการเปล่ี่�ยนแปลงผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ดำำ�เนิินการและให้้ความร่วมมือตามที่�จำำ�เป็็นเพื่่�อให้้ 

การส่่งมอบงานแก่่บุุคคลท่ี่�จะเข้้ามาปฏิบัิัติหิน้้าท่ี่�แทนสำำ�เร็จ็ลุลุ่่วงไป

1.7)	 ในกรณีีท่ี่�มีีการแต่่งตั้้�งที่่�ปรึึกษาเพื่่�อให้้คำำ�ปรึึกษาหรือคำำ�แนะนำำ�เกี่่�ยวกัับการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์และการจััดการ

อสังัหาริิมทรััพย์ ให้้ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ปฏิบัิัติิให้้เป็็นไปตามหลักัเกณฑ์์ดังัต่่อไปนี้้�

(ก).ดำ ำ�เนินิการให้้ที่�ปรึึกษาแจ้้งการมีีส่วนได้้เสีียในเรื่่�องที่่�พิจิารณา

(ข). ไม่่ให้้ที่่�ปรึึกษาผู้้�ท่ี่�มีีส่วนได้้เสีียในเรื่่�องที่่�พิจิารณาไม่่ว่่าโดยทางตรงหรือืทางอ้้อมเข้้าร่่วมพิจารณาในเรื่่�องนั้้�น

1.8)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ต้้องจัดัทำำ�งบการเงิินของผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ ให้้เป็็นไปตามมาตรฐานบัญชีีที่�กำำ�หนดตามกฎหมายว่่า

ด้้วยวิชิาชีีพบัญัชีี และส่่งงบการเงินิดังักล่่าวต่่อสำำ�นักังาน ก.ล.ต. ภายใน 2 เดือืนนับัแต่่วันัสิ้้�นรอบปีีบัญัชีี โดยงบการเงินิ

ที่่�จัดัทำำ�นั้้�นต้้องมีีการตรวจสอบและแสดงความเห็น็โดยผู้้�สอบบัญัชีีที่�ได้้รับัความเห็น็ชอบจากสำำ�นักังาน ก.ล.ต.

1.9)	 จััดทำำ�และเปิิดเผยข้้อมููลของกองทรััสต์์ซ่ึ่�งรวมถึึงข้้อมููลตามมาตรา 56 และมาตรา 57 แห่่ง พ.ร.บ. หลักัทรัพัย์ ตลอดจน

ข้้อมููลอื่่�นใดตามที่่�กำำ�หนดในสัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์ และสัญัญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดัการกองทรััสต์์
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1.10)	 จัดัทำำ�และเปิิดเผยข้้อมููลของกองทรััสต์์ต่่อทรัสัตีี สำำ�นักังาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรััพย์ ผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์ ตามที่�กำำ�หนด 

ใน พ.ร.บ. หลักัทรััพย์ กฎหมายอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้อง และสัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์ ซึ่่�งรวมถึึงการจัดัส่่งรายงานประจำำ�ปีของกองทรัสัต์์ 

พร้้อมกัับหนัังสืือนััดประชุุมสามััญประจำำ�ปีหรืือเอกสารอื่่�นภายใต้้ประกาศข้้อบัังคัับของสำำ�นัักงาน ก.ล.ต. ให้้แก่่ 

ผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์ นอกจากนี้้� ให้้ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์มีีหน้้าที่่�ชี้้�แจง จัดัส่่งเอกสารหรือืหลักัฐานที่่�เกี่่�ยวข้้อง ดำำ�เนินิการหรือ

งดเว้้นการดำำ�เนิินการตามที่�สำำ�นักงาน ก.ล.ต. มีีคำำ�สั่่�ง หรือร้้องขอ

1.11)	หลีีกเลี่่�ยงสถานการณ์์ที่่�อาจทำำ�ให้้เกิดิข้้อสงสััยในความเป็็นอิสระของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�งในการพิิจารณา 

คัดัเลือืก ซื้้�อ ขาย เช่่า เช่่าช่่วง ให้้เช่่า หรือืให้้เช่่าช่่วงอสังัหาริมิทรัพัย์ ตลอดจนหลักัทรัพัย์และบริกิารอื่่�นใดให้้แก่่กอง

ทรััสต์์ห้้ามมิิให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ กรรมการ ผู้้�บริิหาร และพนัักงานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์รัับค่่านายหน้้า หรืือ ผล

ประโยชน์์ตอบแทนที่่�ได้้จากการให้้บริกิาร (Soft Commission) หรือืผลประโยชน์์อื่่�นใดจากเจ้้าของอสังัหาริมิทรัพัย์เดิมิ หรือื  

ผู้้�สนัับสนุนุ (Sponsor) ผู้้�ขายหลักัทรััพย์ ผู้้�ให้้บริิการ หรือบริษิัทันายหน้้าเป็็นรายได้้หรือประโยชน์์ของตนเอง

1.12)	ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีหน้้าท่ี่�เปิิดเผยส่่วนได้้เสีียหรือการได้้รับประโยชน์์ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกััน 

ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ จากบริิษััทหรืือบุุคคลที่่�เป็็นคู่่�ค้้ากัับกองทรััสต์์ไว้้ในหนัังสืือชี้้�ชวน แบบแสดงรายการข้้อมููล 

การเสนอขายหน่วยทรััสต์์ หนังสืือเชิิญประชุุมเพื่่�อขออนุุมััติิทำำ�รายการต่่างๆ และรายงานประจำำ�ปีของกองทรััสต์์  

เพื่่�อผู้้�ลงทุุนและทรััสตีีจะใช้้เป็็นข้้อมููลประกอบการพิิจารณาความเป็็นอิิสระของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ในการเข้้าทำำ�ธุุรกรรม

ต่่างๆ เพื่่�อกองทรัสัต์์ และความสมเหตุสมผลของธุรุกรรมนั้้�น

	ส่ วนได้้เสีียหรืือการได้้รัับประโยชน์์ที่่�ต้้องพิิจารณาเปิิดเผย เช่่น เจ้้าหนี้้� ลููกหนี้้� ผู้้�ค้ำำ��ประกัันหรือ ได้้รัับการค้ำำ��ประกััน  

การถือืหุ้้�นระหว่างกััน หรือมีีผู้้�ถือืหุ้้�นรายใหญ่หรือผู้้�บริิหาร เป็็นกลุ่่�มเดีียวกััน การให้้หรือืรับับริกิาร การซื้้�อขายระหว่างกันั 

และการออกค่่าใช้้จ่ายต่่างๆ ให้้แก่่กััน เป็็นต้้น

1.13)	 ในกรณีีท่ี่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ประสงค์์จะให้้บุุคคลอื่่�นรัับดำำ�เนิินการในงานที่�อยู่่�ในความรัับผิิดชอบของตน ต้้องระบุุเรื่่�อง 

ดังักล่่าวพร้้อมทั้้�งระบุหุน้้าที่่�ของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ในการคัดัเลือืกผู้้�รับัดำำ�เนิินการของผู้้�รับัดำำ�เนิินการไว้้ด้้วย ทั้้�งนี้้�ข้้อกำำ�หนด

เกี่่�ยวกับัการมอบหมายงานต้้องไม่่มีีสาระท่ี่�ขัดัหรือืแย้้งกับัประกาศ สช. 29/2555

2)	 หน้้าที่่�ในการบริิหารจัดัการกองทรัสัต์์

2.1)	 เพื่่�อให้้การดููแลและบริิหารจััดการกองทรััสต์์เป็็นไปอย่่างเหมาะสมและมีีประสิิทธิิภาพ ตลอดจนเป็็นไปตามกฎหมาย  

กฎเกณฑ์์ และสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ รวมทั้้�งเป็็นการรัักษาผลประโยชน์์ของกองทรััสต์์ และผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์โดยรวม  

ให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีหน้้าท่ี่�จััดให้้มีีระบบงานที่�มีีคุณภาพ มีีการตรวจสอบและถ่่วงดุุลการปฏิิบััติิงานที่�มีีประสิิทธิิภาพ 

และสามารถรองรัับงานในความรับัผิดิชอบได้้อย่่างครบถ้้วนโดยอย่่างน้้อยต้้องครอบคลุมุเรื่่�องดังัต่่อไปนี้้�

(ก). การกำำ�หนดนโยบายในการจััดการกองทรััสต์์การจััดโครงสร้้างเงิินทุนของกองทรััสต์์การตััดสิินใจลงทุุนใน

อสังัหาริิมทรััพย์ และการกำำ�หนดนโยบายและกลยุุทธ์์ในการจัดัหาประโยชน์์จากอสังัหาริมิทรัพัย์ เพื่่�อให้้การจัดัการ

ลงทุุนตามที่�ได้้รับมอบหมายเป็็นไปด้้วยความรอบคอบ ระมััดระวััง สอดคล้้องกัับนโยบายการลงทุุนตามสััญญา 

ก่่อตั้้�งทรััสต์์ และเป็็นไปตามกฎหมายและกฎเกณฑ์์กำำ�หนด ตลอดจนเพื่่�อรัักษาผลประโยชน์์ของกองทรััสต์์  

และผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์โดยรวม

(ข). การบริหิารและจัดัการความเส่ี่�ยงที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดููแลจัดัการกองทรััสต์์ ตามที่่�ได้้รับัมอบหมาย เพื่่�อให้้สามารถ

ป้้องกันัและจัดัการความเส่ี่�ยงได้้อย่่างมีีประสิทิธิภิาพ

(ค). การจัดัการความขัดัแย้้งทางผลประโยชน์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�งระหว่างกองทรัสัต์์กับัผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์และ

บุคุคลท่ี่�เกี่่�ยวโยงกัับผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ ซึ่่�งรวมถึึงมาตรการหรือแนวทางดำำ�เนินิการเพื่่�อรัักษาผลประโยชน์์ท่ี่�ดีีที่่�สุดุ

ของกองทรัสัต์์หรือผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์โดยรวมเมื่่�อเกิดิความขัดัแย้้งทางผลประโยชน์์ขึ้้�น

(ง). การคััดเลืือกบุุคลากรของผู้้�จัดัการกองทรััสต์์และผู้้�รัับมอบหมายในงานที่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการดำำ�เนิินการของกองทรััสต์์

เพื่่�อให้้มีีผู้้�ท่ี่�มีีความรู้�ความสามารถ และมีีคุณุสมบัตัิทิี่่�เหมาะสมกับังานที่่�จะปฏิบิัตัิิ
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(จ). การกำำ�กัับดููแลการปฏิิบััติิงานของผู้้�จััดการและบุุคลากรของผู้้�จััดการกองทรััสต์์รวมทั้้�งการตรวจสอบดููแลผู้้�รัับ 

มอบหมายในงานที่่�เกี่่�ยวข้้องกับัการจัดัการกองทรัสัต์์เพื่่�อให้้เป็็นไปตามที่่�กฎหมาย กฎเกณฑ์์ สัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์ 

พระราชบััญญััติิหลัักทรััพย์ พระราชบััญญััติิทรััสต์์ ประกาศ กฎ หรืือคำำ�สั่่�งที่่�ออกโดยอาศััยอำำ�นาจแห่่งกฎหมาย 

ดังักล่่าว ตลอดจนกฎหมายอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดำำ�เนินิการของกองทรััสต์์กำำ�หนด

(ฉ). การเปิิดเผยข้้อมููลที่่�ครบถ้้วนถููกต้้องและเพีียงพอเพื่่�อให้้เป็็นไปตามที่่�กำำ�หนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ และตาม 

หลักัเกณฑ์์ที่่�ออกตามพระราชบัญัญััติหิลักัทรัพัย์ พระราชบัญัญัตัิทิรัสัต์์ ประกาศ กฎ หรือืคำำ�สั่่�งที่่�ออกโดยอาศัยั

อำำ�นาจแห่่งกฎหมายดัังกล่่าว ตลอดจนกฎหมายอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้องกับัการดำำ�เนินิการของกองทรััสต์์

(ช). การปฏิบัิัติกิารด้้านงานสนัับสนุนุ (Back Office)

(ซ). การตรวจสอบและควบคุุมภายใน

(ฌ). การติิดต่่อสื่่�อสารกับัผู้้�ลงทุนุและการจัดัการกัับข้้อร้้องเรีียนของผู้้�ลงทุุน

(ญ). การจัดัการกัับข้้อพิิพาททางกฎหมาย

  2.2)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์อาจมอบหมายให้้บุคคลอื่่�นเป็็นผู้้�รัับดำำ�เนิินการในเรื่่�องท่ี่�เกี่่�ยวข้้องกัับการประกอบธุุรกิิจเป็็นผู้้�จััดการ 

กองทรััสต์์ได้้เท่่าที่่�จำำ�เป็็นเพื่่�อส่่งเสริิมให้้การประกอบธุุรกิิจเป็็นไปอย่่างคล่่องตััวและมีีประสิิทธิิภาพมากยิ่่�งขึ้้�น ทั้้�งนี้้� 

ภายใต้้หลักเกณฑ์์ ดังัต่่อไปนี้้�

(ก). การมอบหมายต้้องไม่่มีีลักษณะที่่�อาจส่งผลกระทบต่่อประสิทิธิภิาพของการปฏิบัิัติหิน้้าที่่�ของผู้้�จัดัการกองทรััสต์์

(ข).มีีม าตรการรองรัับให้้สามารถประกอบธุุรกิิจได้้อย่่างต่่อเน่ื่�องในกรณีีท่ี่�ผู้้�รัับดำำ�เนิินการไม่่สามารถดำำ�เนิินการต่่อไปได้้

(ค). ในกรณีีที่่�มีีการมอบหมายงานที่่�เกี่่�ยวกัับการลงทุุนในทรััพย์สิินอื่่�นของกองทรััสต์์ต้้องมอบหมายให้้กัับผู้้�ที่่�สามารถ

ดำำ�เนินิการได้้โดยชอบด้้วยกฎหมาย

	 การมอบหมายงานให้้บุคคลอื่่�นเป็็นผู้้�รับัดำำ�เนินิการข้้างต้้น ต้้องมิิใช่่การมอบหมายระบบและงานตามข้้อ (2.1) (ก) (ข) (ค) 

(ง) และ (ฌ)

	 ในกรณีีท่ี่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ประสงค์์จะให้้บุุคคลอื่่�นรัับดำำ�เนิินการในงานที่�อยู่่�ในความรับผิิดชอบของตน นอกเหนืือจาก 

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ เช่่น การมอบหมายให้้บุุคคลอื่่�นบริิหารทรััพย์สิินอื่่�นนอกจากทรััพย์สิินหลักของกองทรััสต์์  

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องคััดเลืือกผู้้�รัับดำำ�เนิินการด้้วยความรอบคอบระมััดระวััง ตลอดจนการกำำ�กัับและตรวจสอบการ 

ดำำ�เนิินการของผู้้�รัับดำำ�เนิินการ ทั้้�งนี้้�ข้้อกำำ�หนดเก่ี่�ยวกัับการมอบหมายงานต้้องไม่่มีีสาระท่ี่�ขััดหรืือแย้้งกัับประกาศ  

สช. 29/2555

2.3)	 บริหิารจัดัการกองทรััสต์์ให้้เป็็นไปตามข้้อกำำ�หนดแห่่งสัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์และดููแลรักัษาประโยชน์์ของผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์

2.4)	คั ดัเลือืกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสัังหาริิมทรััพย์ที่่�จะให้้กองทรัสัต์์ไปลงทุนุด้้วยความรอบคอบและระมัดัระวังั 

โดยต้้องบัันทึึกและจััดเก็็บข้้อมููลรวมทั้้�งเอกสาร หลักฐานเกี่่�ยวกัับการคััดเลืือก การตรวจสอบ และการตััดสิินใจที่�จะ

ลงทุุนหรือืไม่่ลงทุุนในทรัพัย์สินิใดทรัพัย์สินิหนึ่่�ง ให้้แก่่กองทรัสัต์์ไว้้ด้้วย ทั้้�งนี้้�การคััดเลือืกและตรวจสอบ (Due diligence) 

อสังัหาริมิทรัพัย์ที่่�จะให้้กองทรัสัต์์ไปลงทุนุ ให้้ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ปฏิบิัตัิติามแนวปฏิบิัตัิิในการจัดัการกองทุนุและทรัสัต์์ที่่�

ลงทุุนในอสังัหาริิมทรััพย์

2.5)	ดำ ำ�เนินิการต่่างๆ ให้้มั่่�นใจได้้ว่าได้้จัดัการด้้านการเงิินและมููลค่่าเชิิงเศรษฐกิิจของทรััพย์สินิของกองทรััสต์์อย่่างมืืออาชีีพและ

เป็็นไปเพื่่�อประโยชน์์ของผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์์ เช่่น

(ก).กำ ำ�หนดกลยุุทธ์์และนโยบายการลงทุุนและการบริิหารความเส่ี่�ยงท่ี่�มีีประสิิทธิภิาพและสอดคล้้องกัับข้้อผููกพัันที่่�กำำ�หนด

ไว้้ในสัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์
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(ข).กำ ำ�หนดวงเงิินกู้�ยืืมและการก่่อภาระผููกพัันแก่่ทรััพย์สิินของกองทรััสต์์ และควบคุุมไม่่ให้้เกิินที่�กำำ�หนดไว้้ในสัญญา 

ก่่อตั้้�งทรััสต์์

(ค). ลงทุนุในอสังัหาริิมทรััพย์ที่่�ตรงกับัวััตถุปุระสงค์์การลงทุุนของกองทรัสัต์์

(ง). บริหิารกระแสเงินิสดของกองทรัสัต์์

(จ).พิ จิารณาการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนของกองทรััสต์์

(ฉ). จัดัให้้มีีการประกันัภัยเพื่่�อคุ้้�มครองความเสีียหายท่ี่�อาจเกิดิข้ึ้�นกับอสังัหาริมิทรัพัย์ของกองทรัสัต์์ และประกันัภัยสำำ�หรับั

ความรับผิดิต่่อบุุคคลภายนอกในวงเงินิที่่�เพีียงพอและเหมาะสม ที่่�ทำำ�ให้้ทรัพัย์สินิของกองทรัสัต์์ คืนืกลับัสภาพเดิิม 

เพื่่�อให้้กองทรัสัต์์ สามารถจัดัหาผลประโยชน์์ได้้เหมือนเดิมิและได้้รับัผลตอบแทนไม่่น้้อยกว่่าเดิมิ

(ช). จัดัให้้มีีการวางแผนการจัดัสัดัส่่วนประเภทธุรุกิจิของผู้้�เช่่า และผู้้�ใช้้บริิการ (Tenant Mix)

(ซ). ควบคุมุดููแลให้้ผู้้�เช่่าและผู้้�ใช้้บริิการปฏิบัิัติติามเงื่่�อนไขของสัญัญาเช่่า สัญัญาใช้้บริกิาร และสััญญาอื่่�นๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

(ฌ). ควบคุุมดููแลให้้มีีการปฏิิบััติิตามกฎระเบีียบท่ี่�ใช้้บังคัับกัับอสัังหาริิมทรััพย์และ/หรือสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์ 

ที่่�กองทรัสัต์์ได้้ลงทุนุ ตลอดจนดููแลและดำำ�เนินิการให้้มั่่�นใจได้้ว่าอสังัหาริมิทรััพย์และ/หรือืสิทิธิกิารเช่่าอสังัหาริมิทรัพัย์ 

ที่่�กองทรัสัต์์ได้้ลงทุุนนั้้�น ไม่่ถููกนำำ�ไปใช้้ในการประกอบธุรุกิจิที่�ขัดัต่่อศีีลธรรมหรือืไม่่ชอบด้้วยกฎหมาย

(ญ). จัดัการและบริหิารพื้้�นที่�ให้้เช่่า เช่่น ควบคุมุดููแลการปล่่อยเช่่าพื้้�นที่่� การเจรจาต่่อรองกับัผู้้�เช่่าเกี่่�ยวกับัสัญัญาเช่่า  

การทบทวนอัตัราหรือืราคาปล่่อยเช่่า การบอกเลิกิหรือืต่่ออายุสุัญัญาเช่่า เป็็นต้้น ทั้้�งนี้้�ในกรณีีที่่�เป็็นการเข้้าทำำ�สัญัญาเช่่า 

ที่่�มีีอายุสุัญัญาเช่่าเกิินกว่่า 3 ปีี ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์จะดำำ�เนินิการได้้โดยต้้องได้้รับความเห็น็ชอบจากทรัสัตีีก่อน และ

ไม่่เป็็นการตััดสิิทธิทิรัสัตีีในการเรีียกร้้องค่่าเสีียหายที่่�เกิดิข้ึ้�นกับกองทรัสัต์์หากปรากฏว่าผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ดำำ�เนินิการ 

เข้้าทำำ�สัญญาเช่่าดัังกล่่าวโดยไม่่ได้้รับความเห็น็ชอบจากทรัสัตีี

(ฎ). ประเมิินผลการปล่่อยเช่่าในอดีีต เพื่่�อกำำ�หนดเงื่่�อนไขในการปล่่อยเช่่าและการให้้บริิการพื้้�นที่�จัดัทำำ�สัญัญาเช่่า สัญัญา

ให้้บริิการพื้้�นที่่� และสัญัญาให้้บริิการที่่�เกี่่�ยวเน่ื่�องกับัพื้้�นที่�ให้้เหมาะสม และประเมิินผลการติดิตามเรีียกเก็็บค่่าเช่่า  

ค่่าบริิการพื้้�นที่่�ค่่าใช้้จ่าย เพื่่�อบันัทึึกค่่าเผื่่�อหนี้้�สงสัยัจะสููญหรือตัดัหนี้้�สููญ หรือืบันัทึึกหนี้้�สููญรัับคืนื (ในกรณีีที่่�เรีียก

เก็บ็เงินิได้้ภายหลังตัดัหนี้้�สููญ)

(ฏ). จััดให้้มีีระบบดููแลรัักษาความปลอดภััยของอาคารสิ่่�งปลููกสร้้างท่ี่�กองทรััสต์์ได้้ลงทุุน เช่่น ระบบแจ้้งเตืือนไฟไหม้้ 

ระบบการติิดต่่อสื่่�อสาร และการจัดัการเมื่่�อเกิดิเหตุฉุุกุเฉินิ

(ฐ).กำ ำ�หนดนโยบายและแผนการปฏิิบััติิงานในการบริิหาร บำำ�รุุงรัักษา และปรัับปรุุงอาคารสิ่่�งปลููกสร้้างท่ี่�กองทรััสต์์ 

ได้้ลงทุุนเพื่่�อให้้ทรััพย์สิินอยู่่�ในสภาพที่�เทีียบเคีียงได้้กับัอุตุสาหกรรม

2.6)	ต รวจสอบให้้มั่่�นใจว่ากองทรัสัต์์มีีกรรมสิทธิ์์�และ/หรือสิิทธิโิดยถููกต้้องในอสัังหาริมิทรัพัย์ท่ี่�กองทรัสัต์์จะลงทุุนในกรรมสิทธิ์์�

หรือืลงทุุนในสิทิธิกิารเช่่า รวมทั้้�งสัญัญาต่่างๆ ที่่�กองทรัสัต์์เข้้าไปเป็็นคู่่�สัญญามีีการจัดัทำำ�โดยถููกต้้องตามกฎหมาย และมีี

ผลผููกพัันหรือืสามารถใช้้บังคับัได้้ตามเงื่่�อนไขที่่�กำำ�หนดในสัญัญาดังักล่่าว

2.7)	 จััดให้้มีีระบบในการจััดเก็็บเอกสารหลัักฐานทั้้�งหมดที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์หนัังสืือเชิิญประชุุม 

ผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููลการเสนอขายหน่ว่ยทรัสัต์์ หนังัสือืชี้้�ชวน รายงานประจำำ�ปีของกองทรัสัต์์ และการ

ปฏิบัิัติติามกฎระเบีียบต่่างๆ ที่่�มีีผลใช้้บังคับักับักองทรัสัต์์ และทรัพัย์สินิที่่�ลงทุุน โดยเก็บ็รักัษาข้้อมููลและเอกสารดังักล่่าว

ให้้ถููกต้้องครบถ้้วนและสามารถตรวจสอบได้้ภายในระยะเวลาอย่่างน้้อย 10 ปีี นับัแต่่วันัที่่�มีีการจัดัทำำ�เอกสารหรือืข้้อมููล

ดังักล่่าว หรือภายในระยะเวลาตามที่�กฎหมายกำำ�หนดให้้ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ดำำ�เนินิการให้้เป็็นไปตามนั้้�น
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2.8)	 จััดทำำ�และเผยแพร่งบการเงิิน รายงานประจำำ�ปี และข้้อมููลอื่่�นใดเกี่่�ยวกัับกองทรััสต์์ให้้ถููกต้้องครบถ้้วนและเผยแพร่ 

ภายในระยะเวลาท่ี่�กำำ�หนดในกฎหมาย สััญญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์ รวมทั้้�งข้้อบังัคับัของตลาดหลักทรัพัย์

	ทั้้ �งนี้้�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์รวมถึึงกรรมการ และผู้้�บริิหาร ซ่ึ่�งมีีหน้้าท่ี่�เกี่่�ยวข้้องในการจััดทำำ�และเปิิดเผยข้้อมููลเก่ี่�ยวกัับ 

กองทรััสต์์ต้้องรัับผิิดชอบร่่วมกันในเนื้้�อหาข้้อมููลท่ี่�ประกาศหรือเผยแพร่ต่่อผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์และผู้้�ลงทุุนทั่่�วไป โดยต้้อง 

จัดัให้้มีีระบบการตรวจสอบ ที่่�ทำำ�ให้้มั่่�นใจได้้ว่าข้้อมููลท่ี่�เปิิดเผยในแบบแสดงรายการข้้อมููลการเสนอขายหน่วยทรัสัต์์ หนังัสืือ 

ชี้้�ชวน หนังัสืือเชิญิประชุมุผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์์ เอกสารโฆษณา ประกาศตีีพิมพ์ หรือเอกสารเผยแพร่อื่่�นใดได้้รับัการตรวจสอบว่่า  

มีีความถููกต้้อง ครบถ้้วน ไม่่ขาดข้้อมููลสำำ�คัญั และได้้ให้้ข้้อมููลที่่�เพีียงพอต่่อการตััดสินิใจลงทุนุแล้้ว รวมทั้้�งเป็็นไปตาม

กฎหมาย ประกาศ และข้้อบัังคับัที่่�เกี่่�ยวข้้องแล้้ว

2.9)	ดูู แลให้้ผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์ได้้รัับข้้อมููลที่่�ถููกต้้องครบถ้้วนและเพีียงพอ ก่่อนที่่�จะใช้้สิิทธิิออกเสีียงในการอนุุมััติิเรื่่�องต่่างๆ  

รวมทั้้�งได้้รับข้้อมููลนั้้�นล่วงหน้้าตามระยะเวลาท่ี่�กำำ�หนดในสัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์และข้้อบังัคับัตลาดหลักทรัพัย์

2.10)	ควบคุมุดููแลให้้กองทรัสัต์์ปฏิบิัตัิเิป็็นไปตามกฎหมายหรือืแนวทางปฏิิบัตัิท่ิี่�ออกโดยหน่วยงานของรัฐัหรือืองค์์กรกำำ�กับัดููแล

อื่่�นๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกับัการดำำ�เนินิงานของกองทรัสัต์์รวมทั้้�งข้้อบังัคับัของตลาดหลักทรัพัย์

2.11)	จ่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์ไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 90 ของกำำ�ไรสุุทธิิที่่�ปรัับปรุุงแล้้วของรอบปีีบััญชีี 

ซึ่่�งหมายความรวมถึึงกำำ�ไรสุุทธิท่ิี่�อ้้างอิิงสถานะเงิินสดของกองทรััสต์์ โดยจะจ่่ายภายใน 90 วันันับแต่่วันัสิ้้�นรอบปีีบัญัชีีหรือ

รอบระยะเวลาบัญัชีีที่่�มีีการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนนั้้�น แล้้วแต่่กรณีี แต่่อย่่างไรก็ด็ีี ในกรณีีที่่�กองทรัสัต์์ยังัมีียอดขาดทุนุ

สะสมอยู่่� จะไม่่จ่่ายประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์

2.12)	กำำ�หนดขอบเขตการดำำ�เนินิงานหรือืการประเมิินของผู้้�ประเมิินทรัพัย์สินิในแต่่ละปีี ให้้รวมถึึงการตรวจสอบสภาพทรััพย์สินิ

ของกองทรัสัต์์ โดยเปรีียบเทีียบกับัทรัพัย์สินิที่�ตั้้�งอยู่่�บริเิวณใกล้้เคีียงกัันและมีีลักัษณะคล้้ายคลึึงกัับทรัพัย์สินิของกองทรัสัต์์

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

2.14)	ในการลงทุุนทรัพัย์สินิอื่่�นที่่�ไม่่ใช่่ทรัพัย์สินิหลักั ทรััสตีีจะมอบหมายให้้ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์เป็็นผู้้�มีีหน้้าที่่�ในการจัดัการลงทุุน

ทรััพย์สิินอื่่�นตามหลักเกณฑ์์ท่ี่�ประกาศ สร. 26/2555 และสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์กำำ�หนด แต่่ทั้้�งนี้้�การมอบหมายดัังกล่่าว 

มิไิด้้เป็็นการตััดสิิทธิขิองทรััสตีีในการมอบหมายให้้ผู้้�อื่่�นดำำ�เนินิการจัดัการลงทุุนในทรัพัย์สินิอื่่�นที่่�ไม่่ใช่่ทรัพัย์สินิหลักั

3)	 หน้้าที่่�จากการมอบหมายงานบริิหารจัดการอสังัหาริมิทรััพย์ให้้แก่่ผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรััพย์ (Property Manager)

	 แม้้ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์จะมอบหมายงานบริิหารจัดัการอสัังหาริิมทรััพย์ให้้แก่่ผู้้�บริหิารอสัังหาริิมทรััพย์ (Property Manager)  

ที่่�เป็็นบุคคลภายนอก ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ยัังคงต้้องกำำ�กัับดููแลการปฏิิบััติิงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ เพื่่�อรัักษา

ประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุดุของกองทรััสต์์ และผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์ โดยต้้องดำำ�เนินิการอย่่างน้้อยดัังต่่อไปนี้้�

3.1)	 การคััดเลือืกผู้้�บริิหารอสังัหาริิมทรััพย์

	 การว่่าจ้้างผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์จากภายนอกให้้เป็็นผู้้�บริิหารจััดการอสัังหาริิมทรััพย์ท่ี่�กองทรััสต์์เข้้าไปลงทุุน เช่่น  

ดููแลด้้านการขาย การตลาด และการบริหิารงานประจำำ�วันบนอสังัหาริมิทรัพัย์นั้้�น ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ต้้องจัดัให้้มีีการดำำ�เนินิการ 

อย่่างน้้อยในเรื่่�องต่่อไปนี้้�

(ก).มีี การประเมินิและวิเิคราะห์์ประสบการณ์์ ชื่่�อเสีียง และผลงานในอดีีตของผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรััพย์ ในเรื่่�องความ

สามารถในการจัดัหาผู้้�เช่า่ ผู้้�ใช้้บริกิาร การติดิตามหนี้้� การบำำ�รุงรักัษาทรัพัย์สินิภายในอาคาร ระบบการบริหิารจัดัการ

พื้้�นที่่�ให้้เช่่า การดููแลให้้บริกิารแก่่ผู้้�เช่่า ระบบควบคุมุภายในเพื่่�อป้้องกันัการรั่่�วไหลของรายได้้และควบคุมุการเบิกิ 

ค่่าใช้้จ่ายให้้รัดกุมุ เป็็นต้้น



          ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ (BOFFICE)          รายงานประจำำ�ปีี 2565 45

(ข).มีี การพิิจารณาความเหมาะสมของอััตราค่่าตอบแทนของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ ซ่ึ่�งต้้องกำำ�หนดตามระดัับ 

ความสามารถในการปฏิบิัตัิงิาน เพื่่�อสร้้างแรงจููงใจให้้ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์พยายามเพิ่่�มรายได้้ให้้แก่่กองทรัสัต์์ 

เช่่น ผลตอบแทนของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ขึ้้�นอยู่่�กับรายได้้ค่าเช่่า และ/หรือ ค่่าบริิการพื้้�นที่�ท่ี่�เรีียกเก็็บได้้จริง

หรือกำำ�ไรสุทุธิจิากการปล่่อยเช่่าอสัังหาริมิทรัพัย์นั้้�น เป็็นต้้น

(ค). จัดัให้้มีีกลไกท่ี่�ทำำ�ให้้กองทรััสต์์สามารถปรัับเปล่ี่�ยนผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ได้้ ในกรณีีท่ี่�ผู้้�บริหิารอสัังหาริิมทรััพย์ 

ไม่่ปฏิบัิัติติามเงื่่�อนไข หรือมีีผลการบริหิารจัดัการไม่่เป็็นที่�น่่าพอใจ

(ง). จัดัให้้มีีระบบในการติดิตามตรวจสอบและประเมินิระบบการควบคุมุภายในของผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์โดยสม่ำำ��เสมอ 

เพื่่�อให้้มั่่�นใจว่าระบบควบคุมุภายในยังคงมีีประสิทิธิผิลและสามารถป้องกันัการทุจุริติหรือืทำำ�ให้้ตรวจพบการทุจุริติหรือื

การปฏิบัิัติท่ิี่�ไม่่เป็็นไปตามระบบได้้โดยง่่าย ทั้้�งนี้้�ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ต้้องพิิจารณากำำ�หนดในสัญญาว่่าจ้้างให้้ผู้้�บริหิาร

อสังัหาริมิทรัพัย์ต้้องรับัผิดิชอบในความเสีียหายที่่�เกิดิขึ้้�นกับัผลประโยชน์์ของกองทรัสัต์์อันัเน่ื่�องจากความประมาท

เลินิเล่่อของผู้้�บริหิารอสังัหาริิมทรัพัย์ในระบบการควบคุมุการปฏิบัิัติงิาน

(จ). ในกรณีีที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์พบว่่าผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์กระทำำ�การหรืือละเว้้นการกระทำำ�การอัันเป็็นเหตุุให้้ 

ขาดความน่าเชื่่�อถืือในการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ตามสััญญาว่่าจ้้างผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องดำำ�เนิินการบอกเลิิกสััญญาว่่าจ้้าง

ผู้้�บริิหารอสังัหาริมิทรััพย์รายนั้้�นเพื่่�อที่่�ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์จะสามารถเข้้าไปดำำ�เนินิงานแทน หรือืคัดัเลือืกผู้้�บริหิาร

อสัังหาริิมทรััพย์รายใหม่่ เพื่่�อทดแทนรายเดิิม อย่่างไรก็็ตาม ในกรณีีท่ี่�กองทรััสต์์มีีการกู้้�ยืืมเงิินและสััญญากู้้�ยืืม

เงินิมีีข้้อห้้ามในการเปล่ี่�ยนแปลงผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ การเปล่ี่�ยนแปลงผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์โดยอาศััยเหตุุ 

ตามที่�กำำ�หนดไว้้จะกระทำำ�ได้้ก็ต่่อเมื่่�อได้้รับัความเห็น็ชอบจากผู้้�ให้้กู้้�ยืมืเงินิของกองทรัสัต์์

3.2)	 การกำำ�กับัดููแลการปฏิบัิัติงิานของผู้้�บริิหารอสังัหาริมิทรัพัย์

	 ให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีหน้้าที่่�กำำ�กัับดููแลการบริิหารจััดการและการปฏิิบััติิงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ เพื่่�อรัักษา

ประโยชน์์ที่่�ดีีที่�สุดุของกองทรััสต์์ และผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์ โดยให้้ดำำ�เนินิการอย่่างน้้อยดัังต่่อไปนี้้�

(ก). ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องมีีส่วนร่วมในการจััดทำำ�หรืือพิิจารณาอนุุมััติิแผนงบประมาณประจำำ�ปีของผู้้�บริิหาร

อสัังหาริิมทรััพย์เพื่่�อแสดงรายละเอีียดของรายรัับและรายจ่่าย เพื่่�อหลีีกเลี่่�ยงรายจ่่ายที่่�ไม่่พึึงประสงค์์ กำำ�หนด 

เป้้าหมายการจััดหารายได้้แต่่ละเดืือนและแต่่ละปีี ควบคุุมดููแลให้้รายรัับและรายจ่่ายเป็็นไปตามแผนงบประมาณ 

ที่่�วางไว้้ โดยแผนงบประมาณประจำำ�ปีของผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ต้้องได้้รับัความเห็น็ชอบจากทรัสัตีี

(ข). ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องกำำ�หนดเงื่่�อนไขที่่�จููงใจให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์พยายามเพิ่่�มมููลค่่าและผลตอบแทน 

ให้้แก่่กองทรัสัต์์ และลดความเส่ี่�ยงให้้แก่่ผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์

(ค). ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องมีีส่วนร่วมในการพิิจารณาหรือทบทวนการวางแผนกลยุุทธ์์ของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ 

เพื่่�อให้้สามารถเพิ่่�มการจัดัหารายได้้ และลดความเสี่่�ยงจากความผันผวนของรายได้้ค่าเช่่า และ/หรือ ค่่าบริกิารพื้้�นที่�

ให้้แก่่กองทรัสัต์์ และควบคุุมให้้ผู้้�บริิหารอสังัหาริมิทรัพัย์ดำำ�เนินิการให้้เป็็นไปตามกลยุุทธ์์ที่่�วางไว้้

(ง). ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ต้้องมีีส่วนร่วมในการพิจิารณาหรือืทบทวนแนวทางการคัดัเลือืกผู้้�เช่่าและผู้้�ใช้้บริกิารรายใหญ่ หรือื

มีีส่วนร่วมในการวางแผนการจัดัสัดัส่่วนประเภทธุรุกิจิของผู้้�เช่่าของผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์เพื่่�อจำำ�กัดัและควบคุมุ

ความเส่ี่�ยงหรือความผันผวนของรายได้้ค่าเช่่า และ/หรือื ค่่าบริกิารพื้้�นที่่�ในแต่่ละปีี

 (จ). ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ต้้องทบทวนหรือมีีส่วนในการกำำ�หนดนโยบายค่่าเช่่า และ/หรือ ค่่าบริิการพื้้�นที่�เพื่่�อให้้อัตัราค่่าเช่่า 

และ/หรือ ค่่าบริิการพื้้�นที่่�เป็็นไปในอัตัราที่่�เหมาะสมตามสภาวะตลาดให้้เช่่าและให้้บริิการในขณะนั้้�น

(ฉ). ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องตรวจสอบระบบในการควบคุุมดููแลค่่าใช้้จ่ายในการบำำ�รุุงรัักษาหรืือซ่่อมแซมอุุปกรณ์์ 

หรืออาคาร เพื่่�อให้้ทรััพย์สิินอยู่่�ในสภาพที่�เทีียบเคีียงได้้กับัอุตุสาหกรรม
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(ช). ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องประเมิินความเหมาะสมของระบบการควบคุุมเกี่่�ยวกัับการจััดซื้้�อจััดจ้้างของผู้้�บริิหาร

อสังัหาริิมทรััพย์เพื่่�อให้้กองทรัสัต์์ได้้รับสินิค้้าหรือืบริกิารท่ี่�คุ้้�มค่ากัับเงินิที่่�จ่่ายไป

 (ซ). ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องติิดตามและควบคุุมการจััดเก็็บรายได้้ของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์เพื่่�อให้้กองทรััสต์์ได้้รับ 

รายได้้ค่าเช่่า และ/หรือ ค่่าบริิการครบถ้้วน

(ฌ). ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ต้้องกำำ�หนดให้้ผู้้�บริิหารอสังัหาริมิทรัพัย์มีีหน้้าที่่�ติดิตามและ ควบคุมุดููแลให้้ผู้้�เช่่าและผู้้�ใช้้บริิการ

จ่่ายชำำ�ระค่่าภาษีีต่างๆ ให้้ถููกต้้องตามที่�กฎหมายกำำ�หนด

(ญ). ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องวิิเคราะห์์ความผิดปกติิในการบริิหารจััดการของ ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ รวมทั้้�งสุ่่�ม 

ตรวจสอบการดำำ�เนินิงานของผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ 

(ฎ). ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ต้้องคััดเลือืกและประเมินิระบบควบคุมุภายในของผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์

.น อกจากนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องมีีระบบในการติิดตามควบคุุม และสุ่่�มตรวจสอบเพื่่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่าผู้้�บริิหาร

อสังัหาริิมทรััพย์ปฏิบัิัติติามหลักเกณฑ์์ดังัต่่อไปนี้้�

(1). จัดัเก็็บรายได้้และนำำ�ส่งให้้กองทรัสัต์์ครบถ้้วนถููกต้้อง

(2). ไม่่เรีียกเก็็บค่่าใช้้จ่ายจากกองทรััสต์์มากเกิินความจำำ�เป็็น และต้้องอยู่่�ภายในกรอบที่่�สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการ 

กองทรัสัต์์กำำ�หนดให้้เรีียกเก็บ็ได้้ และ

(3).มีี การดููแลและซ่่อมบำำ�รุุงรัักษาทรััพย์สิินของกองทรััสต์์อย่่างเพีียงพอและเหมาะสมเพื่่�อให้้สามารถใช้้จััดหา 

ผลประโยชน์์ได้้อย่่างต่่อเน่ื่�องในระยะยาว
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ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

1.	 สรุปุข้้อมููลผู้้�บริิหารอสังัหาริมิทรััพย์ 

ชื่่�อบริิษััท บริิษััท ภิิรััชแมนเนจเม้้นท์์ จำำ�กัด

วัันที่่�จดทะเบีียนจััดตั้้�งบริิษััท 18 ธัันวาคม 2556 

ที่่�ตั้้�งของบริิษััท 591 ถนนสุุขุุมวิิท แขวงคลองตัันเหนืือ เขตวััฒนา กรุุงเทพมหานคร

การติิดต่่อบริิษััท โทรศััพท์์: 02-261-0261

ทุุนจดทะเบีียน 25,000,000 บาท

ลัักษณะและขอบเขตการดำำ�เนิินธุุรกิิจ บริิหารจััดการอาคารสำำ�นักงาน

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

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

รอบระยะเวลาบััญชีี 1 มกราคม - 31 ธัันวาคม

2.	 หน้้าที่่�และความรัับผิดิชอบของผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรััพย์

1)	หน้้ าที่่�ในการบริหิารจัดัการอสัังหาริิมทรััพย์

	 ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์มีีหน้้าท่ี่�ดููแล และบำำ�รุุงอสัังหาริิมทรััพย์และทรััพย์สิินใดๆ ตามที่�จำำ�เป็็นให้้อยู่่�ในสภาพที่�ดีี 

เพื่่�อประโยชน์์ในการบริิการ บริิหารและจัดัหาผลประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรัพัย์ของกองทรัสัต์์อำำ�นวยความสะดวกให้้กับัทรััสตีี  

บริิษััทประเมิินค่าทรััพย์สิินของกองทรััสต์์ และผู้้�จััดการกองทรััสต์์ในเรื่่�องที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับอสัังหาริิมทรััพย์ตามที่่�เกี่่�ยวข้้อง

จำำ�เป็็นและเหมาะสม ดำำ�เนินิการใดร่่วมกับัผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์เพื่่�อทำำ�ให้้กองทรัสัต์์ได้้มาซึ่่�งใบอนุญุาต และ/หรือืเอกสาร

อื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้องและจำำ�เป็็นในการจัดัหาผลประโยชน์์จากอสังัหาริมิทรัพัย์ของกองทรััสต์์จัดัหาผู้้�เช่่าเพื่่�อเช่่าพื้้�นที่�โครงการ 

ประสานงานรวมถึึงเจรจากัับผู้้�เช่่าในการเข้้าทำำ�สััญญาเช่่าพื้้�นที่� หรืือสััญญาอื่่�นใดท่ี่�เก่ี่�ยวกัับโครงการ จััดส่่งรายได้้  

นำำ�ส่งค่่าใช้้จ่าย และชำำ�ระเงินิใดๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกับัการดำำ�เนิินงานของกองทรัสัต์์รวมถึึงบริหิารงานให้้เป็็นไปตามสัญัญาต่่างๆ  

ให้้ความช่วยเหลือืให้้แก่่ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ ตามที่�ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ร้้องขออย่่างสมเหตุสมผลในกรณีีท่ี่�ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์

ประสงค์์จะขาย โอน ให้้เช่่า โอนสิทธิกิารเช่่า หรือืจำำ�หน่าย (ถ้้ามีี) ไม่่ว่่าโดยวิิธีีใดๆ ซ่ึ่�งอสังัหาริมิทรัพัย์ให้้แก่่บุคุคลอื่่�น 

ติดิต่่อ ประสานงาน ให้้ข้้อมููล ยื่่�นเอกสาร และนำำ�ส่งค่่าธรรมเนีียมและภาษีีที่�ดินิและสิ่่�งปลููกสร้้างอัันเกิิดจากอสังัหาริมิทรัพัย์

ที่่�กองทรัสัต์์มีีหน้้าที่่�ต้้องชำำ�ระ ภาษีีหัก ณ ที่่�จ่่ายอันัเน่ื่�องจากการบริหิารจัดัการโครงการ และ/หรือภาษีีอื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับ

อสังัหาริิมทรััพย์และ/หรือการบริิหารจัดัการโครงการ ต่่อพนักังานเจ้้าหน้้าท่ี่�ของหน่วยงานราชการท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง ดำำ�เนินิการ 

และ/หรือประสานงานกับผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ และให้้ความช่วยเหลือแก่่ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ ในการจัดัการให้้ผู้้�เช่่าของทรััพย์สินิ

ของกองทรัสัต์์ได้้รับบริกิารสาธารณููปโภคต่่างๆ ในโครงการ ดำำ�เนินิการอื่่�นใดที่่�จำำ�เป็็น เพื่่�อให้้การบริิหารอสังัหาริมิทรัพัย์

เป็็นไปตามโครงการจัดัการกองทรััสต์์ และกฎหมายท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง เป็็นต้้น
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2)	 การจัดัทำำ�บััญชีีและรายงาน เอกสารการจัดัการ และการตรวจสอบภายใน

	 จััดให้้มีีบัญชีีและรายงานต่างๆ ตามที่�ได้้รับมอบหมายจากกองทรััสต์์ ซ่ึ่�งรวมถึึงแต่่ไม่่จำำ�กัดเพีียงรายงานรับชำำ�ระหนี้้�

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

หลักัฐานใดๆ ที่่�เกี่่�ยวกับัรายได้้จากการดำำ�เนินิงานสุทุธิ ิ(Gross Property Operating Revenue) และค่่าใช้้จ่ายในการบริิหาร

จัดัการ (Operating Expenses) ของกองทรัสัต์์เพื่่�อจัดัส่่งบัญัชีี รายงาน และเอกสารดังักล่่าวให้้ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ภายใน

ระยะเวลาตามที่่�กำำ�หนด ทั้้�งนี้้�ผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรัพัย์จะจัดัทำำ�บัญัชีีดังักล่่าวตามหลัักการบัญัชีีที่่�เป็็นที่่�รับัรองโดยทั่่�วไป 

โดยจะแบ่่งแยกทรัพัย์สิิน และ/หรือื ดอกผลใดๆ ที่่�เกิดิจากทรัพัย์สินิของกองทรัสัต์์ และ/หรือื ทรััพย์สินิใดๆ ที่่�ผู้้�บริหิาร

อสัังหาริิมทรััพย์ได้้รัับไว้้ในฐานะผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ และ/หรืือพึึงรัับไว้้ในนามกองทรััสต์์ออกจากทรััพย์สิินของตน 

และผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์จะดำำ�เนินิการจัดัเก็บ็เอกสารหลักฐานประกอบการบััญชีี และการบัันทึึกบััญชีีเป็็นระยะเวลา

อย่่างน้้อยตามที่�กฎหมายท่ี่�เกี่่�ยวข้้องกำำ�หนด ให้้อยู่่�ในสภาพสมบููรณ์์ ครบถ้้วน และพร้้อมให้้ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ ทรััสตีี 

และบุคุคลที่่�ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์หรือืทรัสัตีีได้้รับัมอบหมายเข้้าตรวจสอบ และอำำ�นวยความสะดวกในการตรวจสอบภายใน 

(Internal Audit) ตามที่่�ร้้องขอ

3)	 การตลาด

	 ประสานงานกับัผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ เพื่่�อพัฒันาและจัดัให้้มีีแผนการโฆษณา แผนการส่่งเสริมิการขาย สำำ�หรับัทรัพัย์สินิที่่�

กองทรัสัต์์เข้้าลงทุุน ซึ่่�งต้้องเป็็นไปตามที่่�กำำ�หนดไว้้ในแผนการดำำ�เนินิงานประจำำ�ปีที่่�ได้้รับัอนุมุัตัิจิากผู้้�จัดัการกองทรััสต์์
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ข้้อมููลติิดต่่ออ่ื่�นๆ

1.	 ผู้้�สอบบัญัชีี 

ชื่่�อ		สำ  ำ�นักงาน อีีวาย จำำ�กัดั 

ที่่�อยู่่�		ชั้้  �น 33 อาคารเลครัชัดา ออฟฟิิศ คอมเพล็ก็ซ์์ เลขที่่� 193/136-137 

		ถนนรั  ชัดาภิิเษก แขวงคลองเตย กรุงุเทพฯ 10110

โทรศัพัท์	 0-2264-9090

เว็บ็ไซต์์	 www.ey.com

2.	 นายทะเบีียนหน่่วยทรััสต์์

ชื่่�อ		  บริษิัทั ศููนย์รัับฝากหลักัทรัพัย์ (ประเทศไทย) จำำ�กัดั

ที่่�อยู่่�		  93 ถนนรัชัดาภิิเษก แขวงดิินแดง เขตดินิแดง กรุงุเทพฯ 10400

โทรศััพท์	 0-2009-9000

เว็บ็ไซต์์	 www.set.or.th/tsd

3.	 ผู้้�ประเมินิมููลค่่าทรััพย์สินิ

ชื่่�อ		  บริษิัทั ซีีบีีอาร์์อีี (ประเทศไทย) จำำ�กัดั

ที่่�อยู่่�		ชั้้  �น 46 ซีีอาร์์ซีีทาวเวอร์์ ออลซีีซั่่�นส์ เพลส  

	 87/2 ถนนวิทยุ ุแขวงลุมุพินีิี เขตปทุมุวันั กรุงุเทพมหานคร 10330 ประเทศไทย

โทรศััพท์	 0-2119-1500

เว็บ็ไซต์์	 https://www.cbre.co.th/
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อััตราการเช่่าเฉลี่่�ย
อาคารภิิรััชทาวเวอร์ ์ 
แอท เอ็็มควอเทีียร์์

อััตราการเช่่าเฉลี่่�ย
อาคารภิิรััชทาวเวอร์์  

แอท ไบเทค

93% 91%
ปีี 2565 ปีี 2565

ภาพรวมธุรุกิจิ และรายละเอีียด 
ทรััพย์์สิินที่่�ลงทุุน
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ภาพรวมธุุรกิิจของกองทรััสต์์

กองทรัสัต์์มีีนโยบายดำำ�เนินิการจัดัหาผลประโยชน์์จากทรััพย์สินิหลักัของกองทรัสัต์์โดยนำำ�พื้้�นที่่�ของทรัพัย์สินิดังักล่่าวออกให้้เช่่าแก่่

ผู้้�เช่่ารายย่่อย โดยผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ (REIT Manager) เป็็นผู้้�จัดัหาผลประโยชน์์จากทรัพัย์สินิของกองทรัสัต์์ ผ่่านการกำำ�หนดนโยบาย

และการวางกลยุทุธ์์ในการบริหิารจัดัการทรัพัย์สินิของกองทรัสัต์์ เพื่่�อก่่อให้้เกิดิประโยชน์์สููงสุดุแก่่กองทรัสัต์์ และมอบหมายหน้้าที่่�ในการ

บริหิารจัดัการอสัังหาริิมทรััพย์ให้้แก่่ บริิษัทั ภิรัิัชแมนเนจเม้้นท์ จำำ�กัดั ในฐานะผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ (“ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์”) 

ซึ่่�งมีีหน้้าท่ี่�ได้้แก่่ การนำำ�ทรัพัย์สินิไปจัดัหาผลประโยชน์์ในรููปของการให้้เช่่าพื้้�นที่�ตามนโยบายในการจัดัหาผลประโยชน์์ท่ี่�ผู้้�จัดัการกอง

ทรัสัต์์เป็็นผู้้�กำำ�หนดไว้้ รวมทั้้�งการติดิต่่อประสานงานและอำำ�นวยความสะดวกให้้แก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่� และจัดัเก็็บรายได้้ค่าเช่่าและค่่าบริกิารอื่่�นๆ 

เพื่่�อนำำ�ส่งให้้แก่่กองทรััสต์์ โดยผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์จะเป็็นผู้้�ดำำ�เนินิการการจัดัหาผู้้�สนใจที่�จะเช่่าพื้้�นที่่� การให้้เข้้าชมสถานที่่�และการ

เจรจากับัผู้้�ท่ี่�สนใจ ตลอดจนบำำ�รุงรักัษาและซ่่อมแซมอสังัหาริมิทรัพัย์ของกองทรัสัต์์ ให้้อยู่่�ในสภาพที่�ดีีและพร้้อมจัดัหาผลประโยชน์์ 

กลยุุทธ์์ ในการดำำ�เนิินงานหรืือการจััดหาผลประโยชน์์

บริษิัทั ภิรัิัช รีีท แมนเนจเม้้นท์ จำำ�กัดั ในฐานะผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ของทรัสัต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิทิธิกิารเช่่าอสัังหาริมิทรัพัย์ภิริัชั

ออฟฟิิศ (“ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์”) มีีกลยุทุธ์์ในการดำำ�เนินิงานจัดัหาผลประโยชน์์จากทรััพย์สินิ บริหิารจัดัการให้้ธุรุกิจิให้้เช่่าและบริิการพื้้�นที่่�

ของทรััพย์สิินของกองทรัสัต์์สร้้างรายได้้ในเชิิงพาณิชิย์์ให้้แก่่กองทรัสัต์์ และก่่อให้้เกิดิประโยชน์์สููงสุุดต่่อผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์ โดยผู้้�จัดัการ

กองทรัสัต์์มีีนโยบายและกลยุทุธ์์ท่ี่�สำำ�คัญในการดำำ�เนินิธุรุกิจิดังัต่่อไปนี้้�

1.	ด้้ านการบริหิารทรัพัย์สินิ ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์จะติดิตามผลการดำำ�เนิินงานของกองทรัสัต์์ โดยในแต่่ละปีีจะมีีการเปรีียบเทีียบ

กับังบประมาณประจำำ�ปี รวมถึึงผลประกอบการในอดีีตเพื่่�อวิเิคราะห์์การดำำ�เนินิงานในปัจจุบุันั อย่่างไรก็ด็ีีหากผลประกอบ

การของกองทรััสต์์ ไม่่เป็็นไปตามเป้้าหมายท่ี่�กำำ�หนดไว้้ ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์จะวิเิคราะห์์หาสาเหตุเพื่่�อปรับัปรุงุและพัฒันา

แผนการดำำ�เนินิงานเพื่่�อให้้สามารถบรรลุเุป้้าหมายท่ี่�วางไว้้ 

2.	 การกำำ�หนดอัตัราค่่าเช่่าให้้เหมาะสมและมีีความสอดคล้้องกัับสถานการณ์์ทางการตลาด 

3.	 การพััฒนาประสิทิธิภิาพการดำำ�เนินิงาน พร้้อมทั้้�งควบคุมุค่าใช้้จ่ายในการดำำ�เนินิงาน

4.	 การเพ่ิ่�มศักยภาพของทรััพย์สินิที่�กองทรัสัต์์ลงทุุน โดยการดููแลรัักษาพื้้�นที่�ของโครงการและพััฒนาปรัับปรุุงภาพลักษณ์ของ

ทรัพัย์สิิน ให้้อยู่่�ในสภาพดีีอย่่างสม่ำำ��เสมอ

5.	 กองทรััสต์์มุ่่�งเน้้นการลงทุุนในทรััพย์สิินที่่�มีีคุุณภาพ และทำำ�เลท่ี่�ตั้้�งท่ี่�มีีศัักยภาพ ที่่�เหมาะสมกัับประเภทธุุรกิิจของ

อสังัหาริิมทรััพย์ เพื่่�อให้้ทางกองทรัสัต์์มีีผลประกอบการที่่�ดีี และผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์ได้้รับัผลประโยชน์์ตอบแทนอยู่่�ในระดับั

ที่่�ดีีอย่่างยั่่�งยืืน

	ทั้้ �งนี้้�ผู้้�บริิหารอสังัหาริิมทรััพย์ เป็็นผู้้�ท่ี่�จัดัการงานบริิหารอสังัหาริมิทรัพัย์ โดยนำำ�ทรัพัย์สินิไปจัดัหาผลประโยชน์์ในรููปของ

การให้้เช่่าพื้้�นที่่�ตามนโยบายของผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ พร้้อมทั้้�งติดิต่่อประสานงานและอำำ�นวยความสะดวกให้้แก่่ผู้้�เช่่า และ

จััดเก็็บค่่าเช่่าและค่่าบริิการที่่�เกี่่�ยวเน่ื่�องกัับการให้้เช่่าพื้้�นที่่�เพื่่�อนำำ�ส่งกองทรััสต์์ ตลอดจนการจััดให้้มีีการบำำ�รุุงรัักษาและ

ซ่่อมแซมอสังัหาริิมทรััพย์ของกองทรัสัต์์ ให้้อยู่่�ในสภาพที่�ดีีและพร้้อมจัดัหาผลประโยชน์์

ภาพรวมธุุรกิิจ นโยบาย และแหล่่งที่่�มาของรายได้้
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ลัักษณะการจััดหาผลประโยชน์์

การเข้้าลงทุนุในทรัพัย์สินิหลักัของกองทรัสัต์์ มีีวัตถุปุระสงค์์เพื่่�อสร้้างอัตัราผลตอบแทนจากการลงทุนุในระดับัท่ี่�ดีีและต่่อเน่ื่�อง

ในระยะยาวให้้แก่่ผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์ โดยผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์จะกำำ�หนดนโยบายและกลยุทุธ์์ที่่�เหมาะสมในการบริิหารจัดัการทรััพย์สินิของ 

กองทรััสต์์ เพื่่�อสร้้างรายได้้ในเชิิงพาณิิชย์์ให้้แก่่กองทรััสต์์ และก่่อให้้เกิิดประโยชน์์สููงสุุดต่่อผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์โดยรวมทั้้�งนี้้�รููปแบบ 

การจัดัหาผลประโยชน์์ท่ี่�กองทรัสัต์์ จะได้้รับจากการลงทุุนในอสังัหาริมิทรัพัย์ที่่�กองทรัสัต์์ลงทุนุ ได้้แก่่

1.	 รายได้้ค่าเช่่าและค่่าบริิการ

	 รายได้้ค่าเช่่าและค่่าบริิการของกองทรััสต์์ ได้้รับจากการให้้เช่่าพื้้�นที่่�อาคารสำำ�นักังาน และพื้้�นที่่�ร้้านค้้าให้้แก่่ผู้้�เช่่าโดยตรง 

ซึ่่�งผู้้�เช่่านำำ�พื้้�นที่�สำำ�นักังานไปประกอบกิจิการของตนเอง โดยส่่วนใหญ่กองทรัสัต์์คิิดค่่าเช่่าและค่่าบริกิารจากผู้้�เช่่าเป็็นอัตรา

คงที่่�ตามขนาดของพื้้�นที่่� โดยสัญัญาส่่วนใหญ่ท่ี่�ทำำ�กับัผู้้�เช่่าในปัจจุบุันัมีีอายุสุัญัญา 3 ปีี โดยผู้้�เช่่าชำำ�ระค่่าเช่่าและค่่าบริกิาร

เป็็นรายเดือืนให้้แก่่กองทรัสัต์์

2.	 รายได้้อื่่�น

	 รายได้้อื่่�นประกอบด้้วย รายได้้ค่าท่ี่�จอดรถ ค่่าแอร์์ล่่วงเวลา ค่่าสาธารณููปโภคท่ี่�เรีียกเก็็บจากผู้้�เช่่า รายได้้จากการบริิการ 

รายได้้จากการส่่งเสริิมการขายและค่่าโฆษณา (ส่่วนแบ่่งกำำ�ไรจากรายได้้ของสื่่�อจอภาพแอลซีีดีี) รายได้้จากการให้้เช่่าและ

ให้้บริิการพื้้�นที่่�งานระบบโทรคมนาคม รายได้้ค่าปรับั และรายได้้อื่่�นๆ 

	ทั้้ �งนี้้� ณ วันัที่่� 31 ธันัวาคม 2565 โครงการมีีผู้้�เช่่าในธุรกิจิที่�หลากหลาย มีีการกระจายตัวัของผู้้�เช่่าทั้้�งในด้้านของประเภท

ธุรุกิิจ และขนาดพื้้�นที่่�เช่่า โดยไม่่ได้้มีีการพึ่่�งพิิงผู้้�เช่่ารายใดรายหนึ่่�งอย่่างมีีนัยสำำ�คัญั โดยมีีรายละเอีียดแสดงได้้ดังันี้้� 

ข้้อมููลประเภทธุรุกิจิของผู้้�เช่่าในโครงการภิรัิัชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทียีร์์

ประเภทธุุรกิิจของผู้้�เช่่า จำำ�นวนผู้้�เช่่า 
(ราย)

พื้้�นท่ี่�เช่่า 
(ตารางเมตร)

สััดส่่วนบนพื้้�นท่ี่�
เช่่าทั้้�งหมด 
 (ร้้อยละ)

สััดส่่วนบนราย
ได้้ค่่าเช่่าทั้้�งหมด  

(ร้้อยละ)

ธุุรกิิจสิินค้้าอุุปโภคบริิโภค 30 20,915 42.29% 44.62%

ธุุรกิิจให้้บริิการ 32 12,185 24.64% 27.28%

ธุุรกิิจอีคอมเมิิร์์ซ (E-commerce) 3 5,687 11.50% 11.14%

ธุุรกิิจการเงิินและการธนาคาร 9 3,189 6.45% 7.36%

หน่่วยงานราชการ 2 1,598 3.23% 3.65%

ธุุรกิิจอุุตสาหกรรมการผลิต 2 1,330 2.69% 3.05%

ธุุรกิิจพัฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์และนายหน้้า 2 601 1.22% 1.38%

ธุุรกิิจค้้าปลีีก 3 682 1.38% 1.52%

รวมพื้้�นที่่�ที่่�มีีผู้้�เช่่า 83 46,187 93.39 100.00

พื้้�นที่่�ว่่าง   3,267 6.61

รวมทั้้�งสิ้้�น   49,454 100.00

หมายเหตุุ :	
		  ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565 พื้้�นที่่�เช่่าของทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน ประกอบด้้วย พื้้�นที่่�เช่่าตามสััญญาเช่่าและสััญญาบริิการ  
		  รวมถึึงพื้้�นที่่�เช่่าตามหนัังสืือแสดงเจตนารมณ์์ ในการเช่่าและการบริิการ
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นอกจากนี้�ข้้อมููลอายุสุัญัญาเช่่าที่่�จะครบอายุใุนแต่่ละช่่วงเวลาสามารถแสดงได้้ดังัตารางต่่อไปน้ี้� 

ตารางผู้้�เช่่าแบ่่งตามปีีที่่�ครบกำำ�หนดอายุสุัญัญาเช่่าในโครงการภิรัิัชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทียีร์์

ไ
ปีีที่่�ครบกำำ�หนดอายุุ

สััญญาเช่่า

พื้้�นท่ี่�ให้้เช่่าท่ี่�ครบ
กำำ�หนดอายุุสััญญา

เช่่า 
(ตารางเมตร)

สััดส่่วนพื้้�นท่ี่�ให้้เช่่าที่่�
ครบกำำ�หนดอายุุ

สััญญาเช่่าบนพื้้�นท่ี่�
เช่่าทั้้�งหมด  

(ร้้อยละ)

สััดส่่วนบนรายได้ ้
ค่่าเช่่าทั้้�งหมด 

(ร้้อยละ)

จำำ�นวนสััญญาที่่�ครบ
กำำ�หนดอายุุ1  

(สััญญา)

2566 10,023 20.27% 5.08 25

2567 16,689 33.75% 24.64 36

2568 18,857 38.13% 68.86 39

2569 618 1.25% 1.42 1

2570 - 0.00% - -

รวมพื้้�นที่่�ที่่�มีีผู้้�เช่่า 46,187 93.39% 100.00 101

พื้้�นที่่�ว่่าง 3,267 6.61% - -

รวม 49,454 100.00% 100.00 101

หมายเหตุุ :	
		  ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565 โดยพื้้�นที่่�เช่่าของทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน ประกอบด้้วย พื้้�นที่่�เช่่าตามสััญญาเช่่าและสััญญาบริิการ  
		  รวมถึึงพื้้�นที่่�เช่่าตามหนัังสืือแสดงเจตนารมณ์์ ในการเช่่าและการบริิการ 
		  1 ผู้้�เช่่าบางรายได้้ทำำ�สััญญาเช่่ามากกว่่า 1 สััญญา ซึ่่�งแต่่ละสััญญามีีช่่วงเวลาครบกำำ�หนดอายุสััญญาเช่่าที่่�แตกต่่างกััน 

โดย ณ วันัที่่� 31 ธันัวาคม 2565 โครงการภิรัิัชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์มีีอัตัราการเช่่าพื้้�นที่่�เฉลี่่�ยตลอดปีีบัญัชีี 2565 ของ

โครงการเท่่ากัับ ร้้อยละ 93 และอััตราค่่าเช่่าท่ี่�ผู้้�เช่่ามีีการทำำ�สัญัญาในปี 2565 อยู่่�ในช่วงประมาณ 900 - 1,350 บาท/ตร.ม./เดือืน

ข้้อมููลประเภทธุรุกิจิของผู้้�เช่่าในโครงการภิรัิัชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค

ประเภทธุุรกิิจของผู้้�เช่่า จำำ�นวนผู้้�เช่่า 
(ราย)

พื้้�นที่่�เช่่ารวม 
(ตารางเมตร)

สััดส่่วนบนพื้้�นที่่�
เช่่าทั้้�งหมด  

(ร้้อยละ)

สััดส่่วนบนราย
ได้้ค่่าเช่่าทั้้�งหมด  

(ร้้อยละ)

ธุุรกิิจให้้บริิการ 9 11,931 37.20% 42.56%

ธุุรกิิจอุุตสาหกรรมการผลิิต 9 8,538 26.62% 27.63%

ธุุรกิิจพัฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์และนายหน้้า 6 4,274 13.33% 13.75%

ธุุรกิิจสิินค้้าอุุปโภคบริิโภค 11 2,747 8.57% 10.45%

ธุุรกิิจการเงิินและการธนาคาร 2 1,535 4.79% 4.75%

ธุุรกิิจค้้าปลีีก 2 435 1.36% 0.87%

รวมพื้้�นที่่�ที่่�มีีผู้้�เช่่า 39 29,460 91.86% 100.00%

พื้้�นที่่�ว่่าง   2,612 8.14%

รวมทั้้�งสิ้้�น   32,072 100.00%

หมายเหตุุ :	
		  ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565 พื้้�นที่่�เช่่าของทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน ประกอบด้้วย พื้้�นที่่�เช่่าตามสััญญาเช่่าและสััญญาบริิการ  
		  รวมถึึงพื้้�นที่่�เช่่าตามหนัังสืือแสดงเจตนารมณ์์ ในการเช่่าและการบริิการ
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นอกจากนี้�ข้้อมููลอายุสุัญัญาเช่่าที่่�จะครบอายุใุนแต่่ละช่่วงเวลาสามารถแสดงได้้ดังัตารางต่่อไปน้ี้� 

ตารางผู้้�เช่่าแบ่่งตามปีีที่่�ครบกำำ�หนดอายุสุัญัญาเช่่าในโครงการภิรัิัชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค

ปีีที่่�ครบกำำ�หนดอายุุ
สััญญาเช่่า

พื้้�นท่ี่�ให้้เช่่าท่ี่� 
ครบกำำ�หนดอายุุ

สััญญาเช่่า 
(ตารางเมตร)

สััดส่่วนพื้้�นท่ี่�ให้้เช่่า 
ที่่�ครบกำำ�หนดอายุุ

สััญญาเช่่า 
บนพื้้�นท่ี่�เช่่าทั้้�งหมด  

(ร้้อยละ)

สััดส่่วนบนรายได้ ้
ค่่าเช่่าทั้้�งหมด

(ร้้อยละ)

จำำ�นวนสััญญา 
ที่่�ครบกำำ�หนดอายุุ1  

(สััญญา)

2566 9,262 28.88% 31.02 22

2567 19,133 59.66% 65.28 22

2568 1,065 3.32% 3.70 4

รวมพื้้�นที่่�ที่่�มีีผู้้�เช่่า 29,460 91.86% 100.00 48

พื้้�นที่่�ว่่าง 2,612 8.14% - -

รวม 32,072 100% 100.00 48

หมายเหตุุ : 
		  ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565 โดยพื้้�นที่่�เช่่าของทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน ประกอบด้้วย พื้้�นที่่�เช่่าตามสััญญาเช่่าและสััญญาบริิการ  
		  รวมถึึงพื้้�นที่่�เช่่าตามหนัังสืือแสดงเจตนารมณ์์ ในการเช่่าและการบริิการ 
		  1 ผู้้�เช่่าบางรายได้้ทำำ�สััญญาเช่่ามากกว่่า 1 สััญญา ซึ่่�งแต่่ละสััญญามีีช่่วงเวลาครบกำำ�หนดอายุสััญญาเช่่าที่่�แตกต่่างกััน 

โดย ณ วันัที่่� 31 ธันัวาคม 2565 โครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค มีีอัตัราการเช่่าพื้้�นที่�เฉลี่่�ยตลอดปีีบัญัชีี 2565 เท่่ากับั ร้้อยละ 91  

และอััตราค่่าเช่่าที่่�ผู้้�เช่่ามีีการทำำ�สัญญาในปี 2565 อยู่่�ในช่วงประมาณ 600 - 885 บาท/ตร.ม./เดือืน 

จากข้้อมููลพื้้�นที่�เช่่าของทรััพย์สิินหลักของกองทรััสต์์ ได้้แก่่ โครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอมควอเทีียร์์ และโครงการภิิรััช

ทาวเวอร์์ แอท ไบเทค ที่่�ปรากฏผู้้�เช่่า ณ วันัที่่� 31 ธันัวาคม 2565 อัตัราการครบกำำ�หนดของสัญัญาเช่่าและสัญัญาบริกิาร ของผู้้�เช่่าและ 

ผู้้�รับับริิการทรััพย์สิินหลักัของกองทรัสัต์์มีีดังันี้้� 

ปีีที่่�ครบกำำ�หนด 
อายุุสััญญาเช่่า (พ.ศ.) 

สััดส่่วนของพื้้�นท่ี่�เช่่าทั้้�งหมด (ร้้อยละ)

อาคารภิิรััชทาวเวอร์์  
แอท เอ็็ทควอเทีียร์์

อาคารภิิรััชทาวเวอร์์  
แอท ไบเทค

รวมทรััพย์์สิิน 
ของกองทรััสต์์

2566 20.27 28.88 23.66

2567 33.75 59.66 43.94

2568 38.13 3.32 24.44

2569 1.25 - 0.76

2570 - - -

รวมพื้้�นที่่�ที่่�มีีผู้้�เช่่า 93.39 91.86 92.79

พื้้�นที่่�ว่่าง 6.61 8.14 7.21

รวม 100.00 100.00 100.00
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รายละเอีียดของผู้้�เช่่าที่่�เป็็นบุุคคลเก่ี่�ยวโยงกัับกองทรััสต์์

ผู้้�เช่่าที่่�เป็็นบุุคคลเกี่่�ยวโยงกัับทรััสตีี

ธนาคารกสิกิรไทย จำำ�กัดั (มหาชน) (“ธนาคารกสิกิรไทย”) เป็็นผู้้�ถือืหุ้้�นรายใหญ่ซึ่่�งถือืหุ้้�นใน บริิษััทหลักัทรัพัย์จัดัการกองทุุน  

กสิิกรไทย จำำ�กััด (“ทรััสตีี”) ประมาณร้้อยละ 99.99 ของจำำ�นวนหุ้้�นที่่�จำำ�หน่ายแล้้วทั้้�งหมด ดัังนั้้�นธนาคารกสิิกรไทยจึึงเป็็นบุุคคล 

เกี่่�ยวโยงกัับทรััสตีี และธนาคารกสิิกรไทยได้้เข้้าทำำ�สัญญาเช่่าและบริิการกัับกองทรัสัต์์ ซึ่่�งมีีรายละเอีียดดังันี้้�

ณ  31 ธันัวาคม 2565 ธนาคารกสิกิรไทยในฐานะผู้้�เช่่าเข้้าทำำ�สัญัญาเช่่าและบริกิารเพื่่�อประกอบธุรุกิจิบนที่่�ตั้้�งโครงการภิริัชัทาวเวอร์์ 

แอท เอ็็มควอเทีียร์์ พื้้�นที่่�ประมาณ 1,640 ตารางเมตร มีีกำำ�หนดระยะเวลาการเช่่าและบริิการ 3 ปีีนับัตั้้�งแต่่วันัที่่� 1 ตุลุาคม 2564  

โดยเงื่่�อนไขการเช่่าและบริกิาร รวมถึึงอัตัราค่่าเช่่าและค่่าบริกิารเป็็นไปตามมาตรฐานเช่่นเดีียวกับัท่ี่�กองทรัสัต์์ ได้้เสนอให้้กับัผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�

และผู้้�รัับบริิการรายอื่่�นของโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้พิจารณาการเข้้าทำำ�ธุุรกรรมดังกล่่าวแล้้ว เห็็นว่าธุุรกรรมดังกล่่าวเป็็นประโยชน์์ต่่อกองทรััสต์์ และผู้้�ถืือ

หน่วยทรััสต์์ และมิิได้้ขััดต่่อสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ของกองทรััสต์์ หรือกฎหมายอื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้อง ทั้้�งนี้้�ธนาคารกสิิกรไทยเป็็นบริิษััท 

ขนาดใหญ่ ประกอบกับัอยู่่�ในกลุ่่�มธุรุกิจิการเงินิการธนาคารจึึงทำำ�ให้้สัดัส่่วนประเภทธุรุกิจิของผู้้�เช่่าทางด้้านการเงินิการธนาคารในโครงการ

ให้้มีีสัดัส่่วนที่่�เพิ่่�มมากขึ้้�น ซึ่่�งเป็็นผลให้้ส่วนผสมผู้้�เช่่า (Tenant Mix) มีีสัดัส่่วนการกระจายตัวัที่่�ดีีขึ้้�น โดยเงื่่�อนไขการเช่่าและบริกิาร 

รวมถึึงอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริกิารเป็็นไปในมาตรฐานเช่่นเดีียวกับัท่ี่�กองทรัสัต์์ ได้้เสนอให้้กับัผู้้�เช่่าพื้้�นที่�รายอื่่�นของโครงการภิริัชัทาวเวอร์์  

แอท เอ็็มควอเทีียร์์

ผู้้�เช่่าที่่�เป็็นบุุคคลเกี่่�ยวโยงกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์

บริษิัทั ภิรัิัชแอนด์บีียอนด์เวนเจอร์์ จำำ�กัดั (“ภิริัชัแอนด์บีียอนด์เวนเจอร์์”) ซ่ึ่�งเป็็นบริษิัทัที่่�ถือืเป็็นบุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกับัผู้้�จัดัการ

กองทรัสัต์์ผ่่านทางบริิษัทั ภิรัิัชบุุรีีโฮลดิ้้�ง จำำ�กัดั เน่ื่�องด้้วย เมื่่�อพิจิารณาจากข้้อมููล 31 ธันัวาคม 2565 บริิษัทั ภิริัชับุรุีีโฮลดิ้้�ง จำำ�กัดั  

เข้้าถือืหุ้้�นในภิรัชัแอนด์บีียอนด์เวนเจอร์์และบริษิัทั ภิริัชั รีีท แมนเนจเม้้นท์ จำำ�กัดั โดยมีีสัดัส่่วนการถือืหุ้้�นร้้อยละ 70 ของจำำ�นวนหุ้้�น 

ที่่�ออกและชำำ�ระแล้้ว และภิิรััชแอนด์บีียอนด์เวนเจอร์์ได้้เข้้าทำำ�สัญัญาเช่่าและบริิการกัับกองทรัสัต์์ ซึ่่�งมีีรายละเอีียดดังันี้้�

ณ 31 ธันัวาคม 2565 ภิรัิัชแอนด์บีียอนด์เวนเจอร์์ในฐานะผู้้�เช่่าเข้้าทำำ�สัญัญาเช่่าและบริิการเพื่่�อประกอบธุรุกิจิบนที่่�ตั้้�งโครงการ

ภิริัชัทาวเวอร์์ แอท ไบเทค พื้้�นที่่�ประมาณ 154 ตารางเมตร มีีกำำ�หนดระยะเวลาการเช่่าและบริิการ 3 ปีีนับัตั้้�งแต่่วันัที่่� 16 มิถิุนุายน 

2564 โดยเงื่่�อนไขการเช่่าและบริิการเป็็นไปในมาตรฐานเช่่นเดีียวกัับท่ี่�กองทรััสต์์ ได้้เสนอให้้กับัผู้้�เช่่าพื้้�นที่�และผู้้�รับับริิการรายอื่่�นของ

โครงการภิริัชัทาวเวอร์์ แอท ไบเทค รวมถึึงอััตราค่่าเช่่าและบริิการอันัมีีอัตัราเทีียบเคีียงในตลาดท่ี่�มีีลักัษณะธุรุกิจิคล้้ายคลึึงกัันและ

อยู่่�บริเิวณใกล้้เคีียงกันั

ณ 31 ธันัวาคม 2565 ภิรัิัชแอนด์บีียอนด์เวนเจอร์์ในฐานะผู้้�เช่่าเข้้าทำำ�สัญัญาเช่่าและบริิการเพื่่�อประกอบธุรุกิจิบนที่่�ตั้้�งโครงการ 

ภิริัชัทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ พื้้�นที่่�ประมาณ 64 ตารางเมตร แทนผู้้�เช่่ารายเดิิมมีีกำำ�หนดระยะเวลาการเช่่าและบริิการ 2 ปีี 4 เดืือน

นับัตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มิถิุนุายน 2565 โดยเงื่่�อนไขการเช่่าและบริิการเป็็นไปในมาตรฐานเช่่นเดีียวกัับที่่�กองทรัสัต์์ ได้้เสนอให้้กับัผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�

และผู้้�รัับบริิการรายเดิิมของโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ รวมถึึงอัตัราค่่าเช่่าและบริกิารอัันมีีอัตัราเทีียบเคีียงในตลาดท่ี่�มีี

ลักัษณะธุุรกิิจคล้้ายคลึึงกัันและอยู่่�บริิเวณใกล้้เคีียงกันั

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์พิิจารณาการเข้้าทำำ�ธุุรกรรมดังกล่่าวแล้้ว เห็็นว่าธุุรกรรมดังกล่่าวเป็็นประโยชน์์ต่่อกองทรััสต์์ และผู้้�ถืือ 

หน่วยทรััสต์์ และมิิได้้ขัดต่่อสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ของกองทรััสต์์หรือกฎหมายอื่่�นใดท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง โดยธุุรกรรมดังกล่่าวผ่่านการได้้รับ 

ความเห็น็ชอบในการเข้้าทำำ�ธุรกรรมดังกล่่าวจากทรััสตีี 
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การเปลี่่�ยนแปลงและพััฒนาการที่่�สำำ�คััญ 

ทางกองทรัสัต์์ไม่่มีีการเปล่ี่�ยนแปลงและพััฒนาการท่ี่�สำำ�คัญัในรอบปีีระยะเวลาบััญชีีวันัที่่� 1 มกราคม ถึึง 31 ธัันวาคม 2565
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รายละเอีียดทรััพย์์สิินหลัักที่่�ลงทุุน

1.	 อาคารสำำ�นัักงานภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์

อาคารสำำ�นักังานภิรัิัชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ เป็็นอาคารสำำ�นักังานซึ่่�งถููกพััฒนาขึ้้�นเป็็นส่วนหนึ่่�งของโครงการ Mixed-Use  

Commercial Complex บนถนนสุขุมุวิทตอนต้้นที่�ประกอบไปด้้วยอาคารสำำ�นักังาน และศููนย์การค้้าอยู่่�ในพื้้�นที่�โครงการเดีียวกััน โดยในพื้้�นที่�

ของโครงการ Mixed-Use Commercial Complex ประกอบด้้วย 4 อาคาร ได้้แก่่ (1) อาคารสำำ�นักังานภิริัชัทาวเวอร์์ แอท เอ็ม็ควอเทีียร์์ (2)  

อาคารเดอะกลาสควอเทีียร์์ (3) อาคารเดอะวอเตอร์์ฟอลควอเทีียร์์ และ (4) อาคารเดอะฮีีลิกิซ์์ควอเทีียร์์ ซ่ึ่�งเป็็นการลงทุนุในพื้้�นที่่�อาคาร

สำำ�นักังานภิริัชัทาวเวอร์์ แอท เอ็ม็ควอเทีียร์์ และพื้้�นที่�ที่่�เกี่่�ยวเน่ื่�องกับัการดำำ�เนิินงานอาคารสำำ�นักังานซึ่่�งเป็็นพื้้�นที่่�บางส่่วนในอาคาร 

เดอะกลาสควอเทีียร์์ และอาคารเดอะวอเตอร์์ฟอลควอเทีียร์์ รวมถึึงการเข้้ารัับโอนกรรมสิทิธิ์์�ในระบบสาธารณููปโภคและสังัหาริมิทรัพัย์ 

ที่่�เก่ี่�ยวเน่ื่�องกัับการดำำ�เนิินงานอาคารสำำ�นักังาน โดยกองทรััสต์์ไม่่เข้้าลงทุุนในพื้้�นที่�ใช้้ประโยชน์์เป็็นศููนย์การค้้า ดิ ิเอ็็มควอเทีียร์์ และพื้้�นที่�

ที่่�ใช้้ประโยชน์์ร่่วมกันัระหว่างอาคารสำำ�นักงานและศููนย์การค้้า โดยมีีตำำ�แหน่งที่่�ตั้้�งและรายละเอีียดของแต่่ละอาคารตามแผนภาพดังันี้้�

ภาพแสดงตำำ�แหน่่ง 
อาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์  
ใน Mixed-Use Commercial Complex

หมายเหตุุ 
	 (1) 	 อาคารสำำ�นัักงานภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์  
	 (2) 	 อาคารเดอะกลาสควอเทีียร์์ 
	 (3) 	 อาคารเดอะวอเตอร์์ฟอลควอเทีียร์์ 
	 (4) 	 อาคารเดอะฮีีลิิกซ์์ควอเทีียร์์ 
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ทำำ�เลที่่�ตั้้�งและสภาพแวดล้้อม

อาคารสำำ�นัักงานภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ เป็็นอาคารสำำ�นัักงานเกรดเอ ตั้้�งอยู่่�เลขที่่� 689 ถนนสุขุุมวิท  

แขวงคลองตันัเหนืือ เขตวัฒันา กรุงุเทพมหานคร มีีพื้้�นที่�ด้้านหน้้าโครงการติดิกับัถนนสุขุุมุวิทิ ซ่ึ่�งอยู่่�ระหว่างซอยสุขุุมุวิทิ 35 และ 

ซอยสุุขุมุวิทิ 39 โดยทำำ�เลดัังกล่่าวถือืว่่าตั้้�งอยู่่�ใจกลางเขตธุรกิจิที่่�สำำ�คัญัของกรุงุเทพมหานคร และอยู่่�ติดกับับริเิวณรถไฟฟ้้า (BTS) 

สถานีีพร้้อมพงษ์์ ซึ่่�งมีีทางเชื่่�อมต่อเข้้าสู่่�ตัวอาคารผ่่านบริเิวณชั้้�น M ของศููนย์การค้้า ดิ ิเอ็ม็ควอเทีียร์์ และเชื่่�อมต่อมายังับริเิวณพื้้�นที่่�

ล็อ็บบี้้� (Lobby) ของอาคารสำำ�นักงานได้้โดยตรง อีีกทั้้�ง โครงการยังัมีีทำำ�เลท่ี่�อยู่่�ใกล้้กับัรถไฟฟ้้าใต้้ดินิ (MRT) สถานีีสุขุุมุวิทิ ซ่ึ่�งเป็็น

สถานีีหลักัท่ี่�มีีทางเชื่่�อมต่อโดยตรงกับัรถไฟฟ้้าบีีทีีเอส (BTS) สถานีีอโศก โดยอยู่่�ห่างจากที่่�ตั้้�งของโครงการเพีียง 1 สถานีีรถไฟฟ้้า 

บีีทีีเอส (BTS) หรือืคิดิเป็็นเพีียงประมาณ 1.2 กิโิลเมตรจากโครงการ และยังัใกล้้กับัทางด่่วนต่างๆ ซึ่่�งทำำ�ให้้การเดิินทางเป็็นไปได้้ 

อย่่างสะดวก

แผนที่่�ตั้้�งโครงการ
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รายละเอีียดการลงทุุน

ลัักษณะการลงทุุน 1.	สิ ทธิิการเช่่าพื้้�นที่่�ระยะยาวบางส่่วนในโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ 
1.1	พื้ ้�นที่่�ส่่วนสำำ�นัักงานให้้เช่่าของอาคารสำำ�นัักงานภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์  

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

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

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

ภายในอาคารเดอะวอเตอร์์ฟอลควอเทีียร์์ และอาคารสำำ�นัักงานภิิรััชทาวเวอร์์  
แอท เอ็็มควอเทีียร์์) รวมถึึงระบบสาธารณููปโภคของส่่วนที่่�ใช้้ประโยชน์์ร่่วมกับ
ศููนย์์การค้้า ดิิ เอ็็มควอเทีียร์์ (ซึ่่�งตั้้�งอยู่่�ภายในอาคารเดอะวอเตอร์์ ฟอลควอเทีียร์์ 
บริิเวณบางส่่วนของชั้้�น BB ชั้้�น B ชั้้�น G และชั้้�น 5M)

2.	 กรรมสิิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ 
ได้้แก่่ กรรมสิิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์ประเภทงานระบบสาธารณููปโภคในส่่วนของอาคาร
สำำ�นัักงาน และส่่วนที่่�ใช้้ประโยชน์์ร่่วมกัับศููนย์์การค้้า ดิิ เอ็็มควอเทีียร์์ รวมถึึงกรรมสิิทธิ์์�
ในเครื่่�องมืือและอุุปกรณ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

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

วัันที่่�เข้้าลงทุุนในทรััพย์์สิิน 18 มกราคม 2561

มููลค่่าที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน 6,668,789,000 บาท 

ราคาประเมิินของทรััพย์์สิิน  
ณ 1 มิิถุุนายน พ.ศ. 2565

6,366,000,000 บาท (ประเมิินโดย บริิษััท ซีีบีีอาร์์อีี (ประเทศไทย) จำำ�กััด)

ลัักษณะของทรััพย์์สิินท่ี่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน

ที่่�ตั้้�ง 689 ถนนสุุขุุมวิิท แขวงคลองตัันเหนืือ เขตวััฒนา กรุุงเทพมหานคร

เจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�ที่่�ดิิน โครงการอาคารสำำ�นัักงานภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ตั้้�งอยู่่�บนที่่�ดิิน 13 ไร่่ 32 ตารางวา  
ซึ่่�งเป็็นกรรมสิิทธิ์์�ของบริิษััท ภิิรััชบุุรีี จำำ�กััด 

เจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�อาคาร อาคารเป็็นกรรมสิิทธิ์์�ของบริิษััท ภิิรััชบุุรีี จำำ�กััด 

ประเภทการใช้้งาน อาคารสำำ�นัักงานให้้เช่่า

พื้้�นที่่�รวม (Gross Floor Area) 94,853 ตารางเมตร ซึ่่�งรวมพื้้�นที่่�สำำ�นัักงานให้้เช่่า พื้้�นที่่�ส่่วนกลางส่่วนสำำ�นัักงาน พื้้�นที่่� 
จอดรถส่่วนสำำ�นัักงาน พื้้�นที่่�สำำ�หรัับวางงานระบบสาธารณููปโภค และพื้้�นที่่�ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�อง 
กัับโครงการ

พื้้�นที่่�เช่่าสุุทธิิ  
(Net Leasable Area)

49,454  ตารางเมตร ซึ่่�งรวมพื้้�นที่่�ห้้องสำำ�นัักงานให้้เช่่า 49,158 ตารางเมตร พื้้�นที่่�ระเบีียง 
และพื้้�นที่่�โถงทางเดิินที่่�ปล่่อยให้้ผู้้�เช่่า เช่่าพื้้�นที่่� 232 ตารางเมตร และพื้้�นที่่�ร้้านค้้าปลีีกให้้เช่่า 
64 ตารางเมตร

ปีีที่่�สร้้างเสร็็จ ปีี 2558 

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

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

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

ทรัพัย์สิินมีีการประเมิินมููลค่่าครั้้�งล่่าสุุด ณ วันัที่่� 1 มิถิุนุายน 2565 โดยบริิษัทั ซีีบีีอาร์์อีี (ประเทศไทย) จำำ�กัดั ซึ่่�งเป็็นผู้้�ประเมิิน

มููลค่่าทรัพัย์สินิที่่�ได้้รับความเห็น็ชอบจากสำำ�นักังาน ก.ล.ต. ได้้ใช้้หลักัเกณฑ์์การประเมินิมููลค่่าทรัพัย์สินิด้้วยวิิธีีวิเิคราะห์์รายได้้ (Income 

Approach) เป็็นวิธีีหลักัในการจัดัทำำ�รายงานการประเมินิมููลค่่าทรัพัย์สินินี้้� ซ่ึ่�งเป็็นการประเมินิมููลค่่าทรัพัย์สินิภายใต้้สิทิธิกิารเช่่า จากความ

สามารถในการสร้้างรายได้้ในอนาคต โดยคำำ�นวณจากประมาณการกระแสเงิินสดท่ี่�จะเกิิดขึ้้�นจากทรััพย์สินิของกองทรััสต์์ในอนาคต และ

ใช้้การวิิเคราะห์์คิิดลดกระแสเงิินสดด้้วยอัตัราคิิดลดท่ี่�เหมาะสม ภายใต้้หลักเกณฑ์์ที่่�ว่่ามููลค่่าทรัพัย์สินิใดๆ จะเท่่ากัับมููลค่่าปััจจุบุันัของ

กระแสเงินิสดในอนาคตที่่�คาดว่่าจะได้้รับจากทรัพัย์สินินั้้�นๆ โดยการคิดิลดผลประโยชน์์ท่ี่�จะเกิดิขึ้้�นในอนาคตให้้กลับัมาเป็็นมููลค่่าปััจจุบุันั

สรุปุสมมติฐิานสำำ�คััญในการประเมินิมููลค่่าด้วยวิิธีรีายได้้ดังัน้ี้�

รายละเอีียด สิิทธิิการเช่่าพื้้�นที่่�ระยะยาวบางส่่วนในอาคารสำำ�นัักงานและกรรมสิิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์ 
ที่่�เกี่่�ยวกัับการดำำ�เนิินโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์

ผู้้�ประเมิิน บริิษััท ซีีบีีอาร์์อีี (ประเทศไทย) จำำ�กััด

วิิธีีการประเมิินมููลค่่า วิิธีีวิิเคราะห์์รายได้้ (Income Approach)

ระยะเวลาที่่�ใช้้ ใน
การประเมิินมููลค่่า

22 ปีี 4 เดืือน นัับจากวัันที่่�ประเมิินจนสิ้้�นสุุดวัันที่่� 30 กัันยายน พ.ศ. 2587  
(ตามระยะเวลาสิทธิิการเช่่าคงเหลืือ)

วัันที่่�ประเมิิน 1 มิิถุุนายน พ.ศ. 2565

มููลค่่าทรััพย์์สิินที่่�ประเมิิน 6,366,000,000 บาท (หกพัันสามร้้อยหกสิิบหกล้้านบาทถ้้วน)

สมมติิฐานที่่�สำำ�คััญ

อััตราค่่าเช่่าพื้้�นที่่�  
และอััตราการปรัับ 
ค่่าเช่่าตั้้�งแต่่ปีี 2565

•	 พื้้�นที่่�สำำ�นัักงาน 1,070 บาท/ตารางเมตร/เดืือน สำำ�หรัับพื้้�นที่่�ว่่าง และ ปรัับอััตราค่่าเช่่าเพิ่่�มขึ้้�น
ร้้อยละ 3.0 ทุุกปีี

•	 พื้้�นที่่�ระเบีียง 445 บาท/ตารางเมตร/เดืือน สำำ�หรัับพื้้�นที่่�ว่่าง และ ปรัับอััตราค่่าเช่่าเพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 
3.0 ทุุกปีี

•	 พื้้�นที่่�ร้้านค้้าปลีีก 1,650 บาท/ตารางเมตร/เดืือน (ปรัับเพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 3.5 ทุุกปีี)

อััตราการเช่่าเฉลี่่�ย 
(Occupancy Rate)

•	 พื้้�นที่่�สำำ�นัักงาน	 :	ปี ีที่่� 1-2 = 90% - 95% ของพื้้�นที่่�ให้้เช่่าทั้้�งหมด
		ปี  ีที่่� 3 เป็็นต้้นไป = 97.0% ของพื้้�นที่่�ให้้เช่่าทั้้�งหมด 
		พื้  ้�นที่่�ร้้านค้้าปลีีก : 100% ของพื้้�นที่่�ให้้เช่่าทั้้�งหมด

สมมติิฐานที่่�สำำ�คััญ

อััตราคิิดลด 
(Discount Rate)

ร้้อยละ 8.50

หมายเหตุุ :  
	ค่ ่าสาธารณููปโภคปรัับร้้อยละ 2 ต่่อปีีนัับตั้้�งแต่่ประมาณการปีี 2565 ค่่าใช้้จ่่ายสำำ�รองสำำ�หรัับปรัับปรุุงอาคาร อยู่่�ที่่�ร้้อยละ 3 ของรายได้้รวม และค่่าธรรมเนีียม 
	 ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ตามที่่�ระบุุอััตราไว้้เป็็นจำำ�นวนที่่�แน่่นอนตลอดอายุสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

2.	 อาคารสำำ�นัักงานภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค

อาคารสำำ�นักังานภิริัชัทาวเวอร์์ แอท ไบเทค เป็็นอาคารสำำ�นักังานบนถนนสุขุุมุวิทิใกล้้สี่่�แยกบางนา ซ่ึ่�งถููกพัฒันาขึ้้�นโดยเป็็น

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

ศููนย์แสดงสินิค้้า ศููนย์การประชุุม และอาคารสำำ�นักงาน ซึ่่�งการลงทุุนของกองทรัสัต์์ในการลงทุนุในสิทิธิกิารเช่่าพื้้�นที่่�อาคารสำำ�นักังาน 

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

การดำำ�เนิินงานอาคารสำำ�นัักงาน โดยกองทรััสต์์ไม่่เข้้าลงทุุนในพื้้�นที่�ศููนย์นิิทรรศการและการประชุุมไบเทค และพื้้�นที่�ใช้้ประโยชน์์ 

ร่่วมกันัระหว่างอาคารสำำ�นักงานและศููนย์นิิทรรศการและการประชุุมไบเทค และกรรมสิทธิ์์�ในระบบสาธารณููปโภคที่่�ใช้้ประโยชน์์ร่่วมกันั 

ทั้้�งนี้้�กองทรัสัต์์มีีการจดทะเบีียนภาระติดิพัันในอสังัหาริมิทรัพัย์บนที่่�ดินิหรือืบนอาคารสำำ�หรับัระบบสาธารณููปโภคที่่�ใช้้ประโยชน์์ร่่วมกันั

เพื่่�อประโยชน์์ของกองทรััสต์์ในระยะยาว
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ภาพอาคารสำำ�นักงานภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค

ทำำ�เลที่่�ตั้้�งและสภาพแวดล้้อม

อาคารสำำ�นักังานภิริัชัทาวเวอร์์ แอท ไบเทคตั้้�งอยู่่�บนถนนสุขุมุวิทใกล้้สี่�แยกบางนา และตั้้�งอยู่่�ห่างจากสถานีี รถไฟฟ้้าบีีทีีเอส (BTS) 

บางนา เพีียง 150 เมตร โดยมีีทางเดิิน Sky walk เชื่่�อมต่อเข้้าสู่่�ตัวอาคารสำำ�นักังานภิริัชั ทาวเวอร์์ แอท ไบเทค ผ่่านบริเิวณชั้้�น 2 ของ

โครงการศููนย์นิิทรรศการและการประชุุมไบเทค และเชื่่�อมต่อมายังั Lobby ของอาคารสำำ�นักังานที่่�อยู่่�บริเิวณชั้้�น G ได้้โดยตรง อีีกทั้้�ง 

ที่่�ตั้้�งของโครงการยังัห่่างจากบริเิวณขึ้้�นลงทางด่่วนเพีียง 100 เมตร และเชื่่�อมต่อไปยังัทางพิเิศษสายต่่างๆ อาทิ ิ ทางพิเิศษฉลองรัชั  

ทางพิิเศษเฉลิิมมหานคร ทางพิเิศษบููรพาวิถิีี การเดิินทางโดยการสััญจรทางรถยนต์์จึึงมีีความสะดวกสบายเช่่นกันั 

แผนที่่�ตั้้�งโครงการ
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รายละเอีียดการลงทุุน

ลัักษณะการลงทุุน 1.	สิ ทธิิการเช่่าพื้้�นที่่�ระยะยาวบางส่่วนในโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค 
1.1	พื้ ้�นที่่�ส่่วนสำำ�นัักงานให้้เช่่าของอาคารสำำ�นัักงานภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค (ชั้้�น 10 ถึึงชั้้�น 28 

และชั้้�น 9 บางส่่วน) และพื้้�นที่่�เช่่าร้้านค้้าปลีีก (ชั้้�น G)
1.2	พื้ ้�นที่่�ส่่วนกลางส่่วนสำำ�นัักงาน เช่่น พื้้�นที่่�ทางเดิินส่่วนสำำ�นัักงาน พื้้�นที่่�ล็็อบบี้้�ส่่วนสำำ�นัักงาน 

พื้้�นที่่�โถงลิิฟท์์ และ ห้้องน้ำำ�� เป็็นต้้น รวมถึึงพื้้�นที่่�ชั้้�น 29 และชั้้�นดาดฟ้้า
1.3	พื้ ้�นที่่�จอดรถส่่วนอาคารสำำ�นัักงานภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค ชั้้�น B1, B2 และ B3
1.4	พื้ ้�นที่่�ตั้้�งงานระบบบางส่่วนของอาคารสำำ�นัักงานภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค 

2.	 กรรมสิิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค 
2.1	 กรรมสิิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์ประเภทงานระบบอาคารที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับการดำำ�เนิินกิิจการ 

ในส่่วนของอาคารสำำ�นัักงาน ได้้แก่่ ระบบปรัับอากาศ ระบบไฟฟ้้า (ยกเว้้นสถานีไฟฟ้้าย่่อย)  
ระบบสุุขาภิบาล (ยกเว้้นระบบบำำ�บััดน้ำำ��เสีีย และถัังเก็็บน้ำำ��ประปา) ระบบการสื่่�อสาร ระบบ
ลิิฟต์์ โดยสารและบัันไดเลื่่�อน ระบบป้้องกัันและระงัับอััคคีีภััย (บางส่่วน) ระบบรัักษา 
ความปลอดภััย ระบบจััดการและควบคุุมอาคารอััตโนมััติิ (Building Automation System) 

2.2	 กรรมสิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์ประเภทงานระบบอาคารในส่่วนของที่่�จอดรถของอาคาร
สำำ�นัักงาน

2.3	 กรรมสิทธิ์์�ในอุปุกรณ์ต์่า่งๆ ที่่�ใช้เ้พื่่�อวัตัถุประสงค์์ ในการประดัับตกแต่ง่อาคารสำำ�นัักงาน หรือื
การประกอบธุุรกิิจ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดำำ�เนิินกิิจการของโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค

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

วัันที่่�เข้้าลงทุุนในทรััพย์์สิิน 20 สิิงหาคม 2563

มููลค่่าที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน 3,331,020,000 บาท 

ราคาประเมิินของทรััพย์์สิิน  
ณ 1 มิิถุุนายน พ.ศ. 2565

2,910,000,000 บาท (ประเมิินโดย บริิษััท ซีีบีีอาร์์อีี (ประเทศไทย) จำำ�กััด)

ลัักษณะของทรััพย์์สิินท่ี่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน

ที่่�ตั้้�ง 4345 ถนนสุุขุุมวิิท แขวงบางนาใต้้ เขตบางนา จัังหวััดกรุุงเทพมหานคร

เจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�ที่่�ดิิน โครงการอาคารสำำ�นัักงานภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค ตั้้�งอยู่่�บนที่่�ดิินซึ่่�งเป็็นกรรมสิิทธิ์์�ของ  
บริิษััท ปริินทร จำำ�กััด 

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

ประเภทการใช้้งาน อาคารสำำ�นัักงานให้้เช่่า

พื้้�นที่่�รวม  
(Gross Floor Area)

70,741 ตารางเมตร ซึ่่�งรวมพื้้�นที่่�ห้้องสำำ�นัักงานให้้เช่่า พื้้�นที่่�ส่่วนกลางส่่วนสำำ�นัักงาน พื้้�นที่่�จอดรถ 
ส่่วนสำำ�นัักงาน พื้้�นที่่�สำำ�หรัับวางงานระบบสาธารณููปโภค และพื้้�นที่่�ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการ

พื้้�นที่่�เช่่าสุุทธิิ  
(Net Leasable Area)

32,072 ตารางเมตร ซ่ึ่�งรวมพื้้�นที่่�ห้้องสำำ�นัักงานให้้เช่่า 31,918 ตารางเมตร และพื้้�นที่่�ร้้านค้้าปลีีก 
ให้้เช่่า 154 ตารางเมตร 

ปีีที่่�สร้้างเสร็็จ ปีี 2560 

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

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

ข้้อจำำ�กััดหรืือภาระผููกพััน ภายใต้้สััญญากู้้�เงิิน กองทรััสต์์ต้้องปฏิิบััติิตามเงื่่�อนไขทางการเงิินบางประการตามที่่�ระบุุไว้้ในสััญญา 
เช่่น การดำำ�รงอััตราส่่วนหนี้้�สิินต่่อสิินทรััพย์์รวม และอััตราส่่วนความสามารถในการชำำ�ระหนี้้�ให้้เป็็นไป
ตามอััตราที่่�กำำ�หนด
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มููลค่่าที่่� ได้้จากรายงานการประเมิินมููลค่่าครั้้�งล่่าสุุด

ทรัพัย์สิินมีีการประเมิินมููลค่่าครั้้�งล่่าสุุด ณ วันัที่่� 1 มิถิุนุายน 2565 โดยบริิษัทั ซีีบีีอาร์์อีี (ประเทศไทย) จำำ�กัดั ซึ่่�งเป็็นผู้้�ประเมิิน

มููลค่่าทรัพัย์สินิที่่�ได้้รับความเห็น็ชอบจากสำำ�นักังาน ก.ล.ต. ได้้ใช้้หลักัเกณฑ์์การประเมินิมููลค่่าทรัพัย์สินิด้้วยวิิธีีวิเิคราะห์์รายได้้ (Income 

Approach) เป็็นวิธีีหลักัในการจัดัทำำ�รายงานการประเมินิมููลค่่าทรัพัย์สินินี้้� ซ่ึ่�งเป็็นการประเมินิมููลค่่าทรัพัย์สินิภายใต้้สิทิธิกิารเช่่า จากความ

สามารถในการสร้้างรายได้้ในอนาคต โดยคำำ�นวณจากประมาณการกระแสเงิินสดท่ี่�จะเกิิดขึ้้�นจากทรััพย์สินิของกองทรััสต์์ในอนาคต และ

ใช้้การวิิเคราะห์์คิิดลดกระแสเงิินสดด้้วยอัตัราคิิดลดท่ี่�เหมาะสม ภายใต้้หลักเกณฑ์์ที่่�ว่่ามููลค่่าทรัพัย์สินิใดๆ จะเท่่ากัับมููลค่่าปััจจุบุันัของ

กระแสเงินิสดในอนาคตที่่�คาดว่่าจะได้้รับจากทรัพัย์สินินั้้�นๆ โดยการคิดิลดผลประโยชน์์ท่ี่�จะเกิดิขึ้้�นในอนาคตให้้กลับัมาเป็็นมููลค่่าปััจจุบันั

สรุุปสมมติิฐานสำำ�คััญในการประเมิินมููลค่่าด้้วยวิิธีีรายได้้ดัังนี้้�

รายละเอีียด สิิทธิิการเช่่าพื้้�นที่่�ระยะยาวบางส่่วนในอาคารสำำ�นัักงานและกรรมสิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เกี่่�ยวกับ 
การดำำ�เนิินโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค

ผู้้�ประเมิิน บริิษััท ซีีบีีอาร์์อีี (ประเทศไทย) จำำ�กััด

วิิธีีการประเมิินมููลค่่า วิิธีีวิิเคราะห์์รายได้้ (Income Approach)

ระยะเวลาที่่�ใช้้ ใน
การประเมิินมููลค่่า

28 ปีี 2 เดืือน นัับจากวัันที่่�ประเมิินจนสิ้้�นสุุดวัันที่่� 19 สิิงหาคม พ.ศ. 2593 (ตามระยะเวลา 
สิิทธิิการเช่่าคงเหลืือ)

วัันที่่�ประเมิิน 1 มิิถุุนายน พ.ศ. 2565

มููลค่่าทรััพย์์สิินที่่�ประเมิิน 2,910,000,000 บาท 
(สองพัันเก้้าร้้อยสิิบล้้านบาทถ้้วน)

สมมติิฐานที่่�สำำ�คััญ

อััตราค่่าเช่่าพื้้�นที่่� และอััตรา
การปรัับค่่าเช่่าตั้้�งแต่่ปีี 2565

•	 พื้้�นที่่�สำำ�นัักงาน 740 บาท/ตารางเมตร/เดืือน สำำ�หรัับพื้้�นที่่�ว่่าง และ ปรัับอััตราค่่าเช่่าเพิ่่�มขึ้้�น 
ร้้อยละ 3.0 ทุุกปีี

•	 พื้้�นที่่�ร้้านค้้าปลีีก 350 บาท/ตารางเมตร/เดืือน (ปรัับเพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 3.0 ทุุกปีี)
•	 พื้้�นที่่�เก็็บของ 330 บาท/ตารางเมตร/เดืือน (ปรัับเพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 3.0 ทุุกปีี)

สมมติิฐานที่่�สำำ�คััญ

อััตราการเช่่าเฉลี่่�ย  
(Occupancy Rate)

•	 พื้้�นที่่�สำำ�นัักงาน	 :	ปี ีที่่� 1 = 95% ของพื้้�นที่่�ให้้เช่่าทั้้�งหมด
		ปี  ีที่่� 2 เป็็นต้้นไป = 97.0% ของพื้้�นที่่�ให้้เช่่าทั้้�งหมด 
•	 พื้้�นที่่�ร้้านค้้าปลีีก : 100% ของพื้้�นที่่�ให้้เช่่าทั้้�งหมด
•	 พื้้�นที่่�เก็็บของ : 100% ของพื้้�นที่่�ให้้เช่่าทั้้�งหมด

อััตราคิิดลด  
(Discount Rate)

ร้้อยละ 9.0

หมายเหตุุ : 	  
	ค่ ่าสาธารณููปโภคปรัับร้้อยละ 2 ต่่อปีีนัับตั้้�งแต่่ประมาณการปีี 2565 ค่่าใช้้จ่่ายสำำ�รองสำำ�หรัับปรัับปรุุงอาคาร อยู่่�ที่่�ร้้อยละ 3 ของรายได้้รวม และค่่าธรรมเนีียม 
	 ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ตามที่่�ระบุุอััตราไว้้เป็็นจำำ�นวนที่่�แน่่นอนตลอดอายุสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

ทั้้�งนี้้�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้ตรวจสอบสมมติฐานหลักของผู้้�ประเมิินราคาทรััพย์สินิที่�ใช้้ในการประเมินิมููลค่่าทรัพัย์สินิที่�กองทรััสต์์ 

เข้้าลงทุุนแล้้ว พบว่่า รายงานการประเมิินมููลค่่าทรัพัย์สินิมีีความเหมาะสม เป็็นไปตามประเภทของทรััพย์สินิที่่�ก่่อให้้เกิดิรายได้้ สมมติฐาน

ที่่�ใช้้ประเมิินมููลค่่าไม่่พบสิ่่�งที่่�ทำำ�ให้้สมมติฐิานไม่่มีีความสมเหตุสมผลอย่่างมีีนัยัสำำ�คัญัต่่อมููลค่่าทรัพัย์สินิเมื่่�อเทีียบกัับผลประกอบการ

เฉลี่่�ยในอดีีต และสอดคล้้องกับัภาพรวมของตลาดอาคารสำำ�นักังาน

อย่่างไรก็็ตาม ผลการประกอบการท่ี่�เกิดิข้ึ้�นจริงิอาจแตกต่่างจากสมมติฐิานดังักล่่าวได้้ หรือืเหตุกุารณ์์ต่่างๆ อาจไม่่เป็็นไปตามที่�

คาดการณ์์ไว้้ เน่ื่�องจากสมมติฐานของผู้้�ประเมิินฯ ตั้้�งอยู่่�บนปัจจัยัสภาพแวดล้้อมของการดำำ�เนิินธุรุกิจิซึ่่�งได้้รับัผลกระทบจากสถานการณ์์

ต่่างๆ ที่่�เกิิดขึ้้�น ณ วัันที่่�พิิจารณาประเมิินมููลค่่าทรััพย์สิิน ดัังนั้้�น หากมีีการเปลี่่�ยนแปลงในอนาคต อาจส่งผลให้้มููลค่่าทรััพย์สิินที่่� 

ผู้้�ประเมิินราคาทรัพัย์สิินพิจิารณาไว้้อาจเปลี่่�ยนแปลงได้้



รายงานประจำำ�ปีี 2565          ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ (BOFFICE)           64

รายละเอีียดเก่ี่�ยวกัับการได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักแต่่ละรายการในรอบระยะเวลาบััญชีี

กองทรัสัต์์ไม่่มีีการได้้มาซ่ึ่�งทรััพย์สิินหลักัในรอบระยะเวลาบััญชีีวันัที่่� 1 มกราคม ถึึง 31 ธัันวาคม 2565

รายละเอีียดเก่ี่�ยวกัับการจำำ�หน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักแต่่ละรายการในรอบระยะเวลาบััญชีี

กองทรัสัต์์ไม่่มีีการจำำ�หน่ายไปซ่ึ่�งทรััพย์สินิหลักัในรอบระยะเวลาบััญชีีวันัที่่� 1 มกราคม ถึึง 31 ธัันวาคม 2565 

รายละเอีียดเกี่่�ยวกัับการได้้มาและจำำ�หน่่ายไป 
ซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักในรอบระยะเวลาบััญชีี
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นโยบายการกู้้�ยืืมเงิิน

กองทรัสัต์์อาจกู้้�ยืืมเงินิหรือืก่่อภาระผููกพันัไม่่ว่่าจะมีีการให้้หลักัประกันัไว้้ด้้วยหรือืไม่่ก็ต็าม โดยจะต้้องปฏิบิัตัิติามหลักัเกณฑ์์การ

กู้้�ยืืมเงินิ หรือืการก่่อภาระผููกพัันตามที่�กฎหมายท่ี่�เกี่่�ยวข้้องกำำ�หนด หรือืตามที่่�ระบุไุว้้ในสัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์ ทั้้�งนี้้� ต้้องเป็็นการกู้้�ยืมืเงินิ

หรือืการก่่อภาระผููกพัันเพื่่�อวัตัถุปุระสงค์์ดังัต่่อไปนี้้�

1)	 ลงทุุนในอสังัหาริิมทรััพย์ หรือสิทิธิกิารเช่่าซ่ึ่�งเป็็นทรัพัย์สินิหลักัเพิ่่�มเติมิ

2)	นำ ำ�มาใช้้ในการบริิหารจัดัการทรััพย์สิินของกองทรััสต์์

3)	นำ ำ�มาใช้้เพื่่�อการดููแล ซ่่อมบำำ�รุงรักัษา หรือืปรับัปรุงุทรัพัย์สินิของกองทรัสัต์์ ได้้แก่่อสังัหาริมิทรัพัย์ของกองทรัสัต์์ หรือื

อสังัหาริิมทรััพย์ที่่�กองทรััสต์์ มีีสิทิธิกิารเช่่าให้้อยู่่�ในสภาพดีีและพร้้อมนำำ�ไปจัดัหาผลประโยชน์์ หรือืสอดคล้้องกัับสภาพ

ตลาดหรือความต้้องการของลููกค้้าท่ี่�เปลี่่�ยนแปลงไป

4)	ต่ อเติิมหรือก่่อสร้้างอาคารเพ่ิ่�มเติิมบนที่่�ดินิที่�มีีอยู่่�แล้้วซ่ึ่�งเป็็นของกองทรััสต์์ หรือืท่ี่�กองทรััสต์์มีีสิทธิกิารเช่่าเพื่่�อประโยชน์์

ในการจัดัหาผลประโยชน์์ของกองทรััสต์์ หรือืสอดคล้้องกับัสภาพตลาดหรือความต้้องการของลููกค้้าท่ี่�เปลี่่�ยนแปลงไป

5)	ชำ ำ�ระเงินิกู้้�ยืมืหรือภาระผููกพัันของกองทรัสัต์์

6)	 เหตุจุำำ�เป็็นอื่่�นใดตามที่่�ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์เห็น็สมควรเพื่่�อบริหิารจัดัการกองทรัสัต์์ และเป็็นไปเพื่่�อประโยชน์์ของผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์์

ทั้้�งนี้้� การกู้้�ยืืมเงิินจะกระทำำ�โดยคำำ�นึึงถึึงประโยชน์์ของผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์เป็็นสำำ�คััญ และในกรณีีที่่�เป็็นการกู้้�ยืืมเงิินเพื่่�อปรัับปรุุง

อสังัหาริมิทรัพัย์ที่่�กองทรัสัต์์มีีกรรมสิทิธิ์์� และ/หรือสิทิธิกิารเช่่าตามวัตถุปุระสงค์์ที่่� 3) หรือเพื่่�อต่่อเติมิหรือืก่่อสร้้างอาคารเพ่ิ่�มเติมิบน

ที่่�ดิินที่่�มีีอยู่่�แล้้วที่่�กองทรัสัต์์ มีีกรรมสิทิธิ์์� และ/หรือสิทิธิกิารเช่่าตามวัตถุปุระสงค์์ที่่� 4) กองทรัสัต์์จะต้้องคำำ�นึึงถึึงกำำ�หนดเวลาเช่่าท่ี่�เหลือื

อยู่่�ตามสัญัญาเช่่า

ในส่วนของอัตัราส่่วนการกู้้�ยืมืเงินิของกองทรัสัต์์ กองทรัสัต์์มีีข้้อจำำ�กัดัในการกู้้�ยืมืเงินิได้้ไม่่เกินิอัตัราส่่วนร้้อยละ 35 ของมููลค่่า

ทรัพัย์สินิรวมของกองทรัสัต์์ และในกรณีีที่่�กองทรัสัต์์มีีอันดับัความน่าเชื่่�อถือือยู่่�ในอันดับัที่่�สามารถลงทุุนได้้ (Investment grade) มููลค่่า

การกู้้�ยืืมจะไม่่เกิินร้้อยละ 60 ของมููลค่่าทรััพย์สิินรวมของกองทรััสต์์ โดยอััตราส่่วนดัังกล่่าวจะคำำ�นวณโดยการนัับรวมการกู้้�ยืืมและ

ทรัพัย์สิินรวมของกองทรััสต์์

ซึ่่�งการกู้้�ยืมืเงินิเพื่่�อใช้้สำำ�หรับัการลงทุุนในทรัพัย์สินิหลักัท่ี่�ลงทุุนนั้้�นจะเป็็นประโยชน์์ต่่อผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์์ เน่ื่�องจากผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์์

จะได้้รับัประโยชน์์จากต้้นทุนทางการเงินิของกองทรัสัต์์ ที่่�ต่ำำ��ลงเมื่่�อเทีียบกับัการลงทุุนในทรัพัย์สินิโดยใช้้เงินิที่�ได้้รับัจากการเสนอขาย

หน่วยทรััสต์์แก่่นัักลงทุุนเพีียงอย่่างเดีียว โดยอััตราดอกเบี้้�ยที่่�กองทรััสต์์ต้้องชำำ�ระในการกู้้�ยืืมเงิินในครั้้�งนี้้�ก็็อยู่่�ในเกณฑ์์ที่่�ใกล้้เคีียงกัับ

อัตัราการกู้้�ยืืมเงิินของลููกค้้าชั้้�นดีีที่�ธนาคารพาณิิชย์์ในประเทศส่่วนใหญ่เสนอให้้กับัลููกค้้าของตนที่�ประกอบธุุรกิิจสำำ�นักังานให้้เช่่า และ

อยู่่�ภายใต้้เงื่่�อนไขที่่�ใกล้้เคีียงกันั

วิิธีีการกู้้�ยืืมเงิิน

ทางกองทรััสต์์สามารถกู้�ยืมืเงินิได้้ด้้วยวิธิีีการดัังต่่อไปนี้้�

1)	 การขอสินิเชื่่�อจากธนาคารพาณิชิย์์ สถาบันัการเงินิ บริิษัทัประกันัชีีวิติ บริิษัทัประกันัวินาศภัยั และ/หรือืนิติิบิุคุคลอื่่�นใด

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

คณะกรรมการ ก.ล.ต. สำำ�นักงาน ก.ล.ต. หรือืหน่วยงานกำำ�กับัดููแลอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้องประกาศกำำ�หนด

2)	 การออกตราสารหรือหลักัทรััพย์หรือเข้้าทำำ�สัญัญาท่ี่�มีีลักัษณะเป็็นการกู้้�ยืมื โดยทั้้�งนี้้�ไม่่ขัดักับักฎหมาย ประกาศ คำำ�สั่่�งใด 

หรือืหลักเกณฑ์์ใดๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกับัคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือืสำำ�นักังาน ก.ล.ต. ประกาศกำำ�หนด
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	 การกู้้�ยืืมเงินิของกองทรัสัต์์ ให้้หมายความรวมถึึง การกู้้�ยืมืเงินิของบริษิัทัที่่�กองทรัสัต์์เป็็นผู้้�ถือืหุ้้�นตามหลักัเกณฑ์์บริษัิัท

ที่่�กองทรัสัต์์มีีการลงทุนุในทรัพัย์สินิหลักัโดยทางอ้้อม การกู้้�ยืมืเงินิของผู้้�ลงทุนุในทรัสัต์์อื่่�น หรือืการกู้้�ยืมืเงินิของทรัสัต์์ที่่� 

ก่่อตั้้�งขึ้้�นเพื่่�อการลงทุุนของกองทรัสัต์์โดยอ้้อมด้้วย

ข้้อจำำ�กััดในการกู้้�ยืืม

ในการกู้้�ยืืมเงินิของกองทรัสัต์์ ไม่่ว่่าด้้วยวิิธีีการใดจะต้้องไม่่มีีลักษณะ ดังันี้้�

1)	มีีข้้ อตกลงและเงื่่�อนไขทำำ�นองเดีียวกับัข้้อกำำ�หนดของหุ้้�นกู้้�ที่่�ให้้ไถ่่ถอนหุ้้�นกู้้�เมื่่�อมีีการเลิิกบริษิัทั (perpetual bond)

2)	มีีลั กัษณะของอนุุพัันธ์แฝง เว้้นแต่่เป็็นกรณีีที่่�เข้้าลักัษณะที่่�ครบถ้้วนดังันี้้�

2.1). ให้้สิทธิลิููกหนี้้�ในการชำำ�ระหนี้้�คืนืก่อนกำำ�หนด (callable) หรือืให้้สิทิธิกิองทรััสต์์ในการเรีียกให้้ลููกหนี้้�ชำำ�ระหนี้้�คืนืก่อน

กำำ�หนด (puttable)

2.2).กำ ำ�หนดดอกเบี้้�ยหรือืผลตอบแทนไว้้อย่่างแน่่นอนหรือืเป็็นอัตัราที่่�ผันัแปรตามอัตัราดอกเบี้้�ยของสถาบันัการเงินิหรือื

อัตัราดอกเบี้้�ยอื่่�น

2.3). ไม่่มีีกำำ�หนดเงื่่�อนไขการจ่่ายดอกเบี้้�ยหรือืผลตอบแทนที่่�อ้้างอิงิกับัปััจจัยัอ้้างอิงิอื่่�นเพิ่่�มเติมิ

3)	มีีลั กัษณะเป็็นแปลงสินิทรัพัย์เป็็นหลักัทรััพย์

การก่่อภาระผููกพัันแก่่ทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์

การก่่อภาระผููกพัันแก่่ทรััพย์สินิของกองทรัสัต์์ สามารถกระทำำ�ได้้เฉพาะกรณีีท่ี่�จำำ�เป็็นและเก่ี่�ยวข้้องกัับการบริหิารจัดัการทรัพัย์สินิ

ของกองทรัสัต์์ตามสัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์ ดัังต่่อไปนี้้�

1)	 การก่่อภาระผููกพัันซ่ึ่�งเก่ี่�ยวเน่ื่�องกัับการทำำ�ข้้อตกลงหลักท่ี่�กองทรััสต์์สามารถกระทำำ�ได้้ตามข้้อกำำ�หนดในประกาศท่ี่�  

ทจ. 49/2555 รวมทั้้�งประกาศอื่่�นๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องที่่�คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกำำ�หนด เช่่น การนำำ�ทรัพัย์สินิของกองทรัสัต์์ 

ไปเป็็นหลักประกันัการชำำ�ระเงินิกู้้�ยืืมตามสัญญานี้้� และตามที่่�กฎหมายกำำ�หนด

2)	 การก่่อภาระผููกพัันที่่�เป็็นเรื่่�องปกติิในทางพาณิชิย์์หรือืเป็็นเรื่่�องปกติิในการทำำ�ธุรุกรรมประเภทนั้้�น

การกู้้�ยืืมเงิินหรืือการก่่อภาระผููกพัันกัับบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันของทรััสตีี

กองทรัสัต์์อาจกู้้�ยืมืเงินิโดยการขอสิินเชื่่�อจากธนาคารพาณิชิย์์ สถาบันัการเงินิ บริษิัทัประกัันชีีวิติ บริษิัทัประกัันภัยั และ/หรือื

นิติิบิุคุคลอื่่�นใดที่่�สามารถให้้สินิเชื่่�อแก่่กองทรัสัต์์ได้้ หรือเข้้าทำำ�สัญัญาที่่�มีีลักัษณะเป็็นการกู้้�ยืมื ก่่อภาระผููกพันัแก่่ทรัพัย์สินิของกองทรัสัต์์  

หรือทำำ�ธุรุกรรมที่�เกี่่�ยวข้้องกัับบุคุคลท่ี่�เกี่่�ยวโยงกัันของทรัสัตีีได้้ ตามหลักัเกณฑ์์ที่่�คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสำำ�นักังาน ก.ล.ต. ประกาศ

กำำ�หนด 
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ข้้อมููลเกี่่�ยวกัับการกู้้�ยืืมเงิิน ณ วัันสิ้้�นรอบปีีบััญชีี

การลงทุุนของกองทรัสัต์์ในปัจจุบัุันนั้้�นใช้้แหล่งเงิินทุนุส่วนหนึ่่�งจากการกู้้�ยืมืเงินิ โดยบริษิัทัหลักัทรัพัย์จัดัการกองทุุน กสิกิรไทย 

จำำ�กัดั ในฐานะทรัสัตีีของกองทรัสัต์์เข้้าทำำ�สัญญาเงินิกู้้�กับัธนาคารกสิกิรไทย ซึ่่�งเป็็นบุคุคลที่่�เกี่่�ยวโยงกันักับัทรัสัตีี โดยข้้อกำำ�หนดและ

เงื่่�อนไขของการกู้้�ยืืมเงินิดังักล่่าวจะเป็็นไปตามที่่�กำำ�หนดในสัญัญาเงินิกู้้� สัญัญาหลักัประกันัทางธุรุกิจิ และเอกสารทางการเงินิที่่�เกี่่�ยวข้้อง

ระหว่างทรััสตีีของกองทรััสต์์ กัับผู้้�ให้้กู้้�หรือระหว่างคู่่�สัญญาท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง โดยมีีเงื่่�อนไขที่่�สำำ�คัญัเบื้้�องต้้น ดังัต่่อไปนี้้�

ตารางสรุปุรายละเอียีด เงื่่�อนไข การกู้้�ยืืมเงินิของทรัสัต์์เพื่่�อการลงทุนุในสิทิธิกิารเช่่าอสังัหาริมิทรััพย์ ภิรัิัชออฟฟิิศ

ผู้้� ให้้กู้้� ธนาคารกสิิกรไทย จำำ�กััด (มหาชน) 

ผู้้�กู้้� บริิษััท หลัักทรััพย์์จััดการกองทุุนกสิิกรไทย จำำ�กััด กระทำำ�การแทนในฐานะทรััสตีีของทรััสต์์เพื่่�อการ
ลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ

เงิินกู้้� (ล้้านบาท) เงิินกู้้�ที่่� 1 ประเภทเงิินกู้้�ยืืมระยะยาวจำำ�นวน 1,720 ล้้านบาทเพื่่�อใช้้สำำ�หรัับชำำ�ระคืืนเงิินกู้้�ยืืมเพื่่�อการ
ลงทุุนในทรััพย์์สิินหลัักที่่�ลงทุุนครั้้�งแรก
เงิินกู้้�ที่่� 2 ประเภทเงิินกู้้�ยืมระยะยาวจำำ�นวน 700 ล้้านบาท เพื่่�อใช้้สำำ�หรัับการลงทุุนในทรััพย์์สิินหลัักที่่�
ลงทุุนจากการเพิ่่�มทุุนครั้้�งที่่� 1
เงิินกู้้�ที่่� 3 ประเภทหนัังสืือค้ำำ��ประกััน ซึ่่�งเป็็นวงเงิินสิินเชื่่�อหมุุนเวีียนจำำ�นวน 4 ล้้านบาท เพื่่�อใช้้ค้ำำ��ประกััน
การใช้้ ไฟฟ้้าของทรััพย์์สิินหลัักที่่�ลงทุุนครั้้�งแรก ต่่อการไฟฟ้้านครหลวง

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

ระยะเวลาชำำ�ระคืืนเงิินกู้้� ระยะเวลาชำำ�ระคืืนเงิินกู้้� ไม่่เกิิน 5 ปีีนัับแต่่วัันเบิิกถอนเงิินกู้้�ครั้้�งแรก 

การชำำ�ระเงิินต้้นของวงเงิิน ชำำ�ระคืืนโดยการทยอยชำำ�ระและ/หรืือครั้้�งเดีียวทั้้�งจำำ�นวนตามที่่�ระบุุในสััญญากู้้�ยืืมเงิิน สััญญา 
หลัักประกััน ซึ่่�งคู่่�สััญญาตกลงกััน อย่่างไรก็็ตามยอดเงิินกู้้�คงค้้างจะถููกชำำ�ระ ณ วัันครบกำำ�หนด 
อายุุสััญญากู้้�ยืืมเงิินในปีีที่่� 5 บริิษััทในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะพิิจารณาทางเลืือกในการระดมทุุน 
ด้้วยวิิธีีต่่างๆ โดยคำำ�นึึงถึึงสภาวะแวดล้้อมทางเศรษฐกิิจ ณ ขณะนั้้�น เพื่่�อประโยชน์์สููงสุุดของ 
กองทรััสต์์ เช่่น การเสนอขายหุ้้�นกู้้� การกู้้�ยืมจากธนาคารพาณิชย์์ สถาบัันการเงิิน เพื่่�อชำำ�ระคืืน 
หนี้้�เดิิม (Refinancing) เป็็นต้้น 

การชำำ�ระดอกเบี้้�ย ชำำ�ระรายเดืือน

หลัักประกัันการกู้้�ยืืม 
วงเงิินกู้้�ที่่� 1

1.	 การจดทะเบียีนหลักัประกันัทางธุรุกิจิบนสัญัญาเช่่าพื้�นที่่�โครงการภิริัชัทาวเวอร์์ แอท เอ็ม็ควอเทียีร์์

2.	 การจดทะเบีียนหลัักประกัันทางธุุรกิิจบนงานระบบ หรืือระบบสาธารณููปโภค เครื่่�องมืือ รวมถึึง 
อุุปกรณ์์ต่่างๆ และ/หรืือสิิทธิิเรีียกร้้องภายใต้้สััญญาซื้้�อขายสัังหาริิมทรััพย์์ โครงการ 
ภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์

3.	 การจดทะเบีียนหลัักประกัันทางธุุรกิิจบนสััญญารัับบริิการพื้้�นที่่�ส่่วนกลาง

4.	 การจดทะเบีียนหลัักประกัันทางธุุรกิิจบนสััญญาให้้บริิการสาธารณููปโภค

5.	 การจดทะเบีียนหลัักประกัันทางธุุรกิิจบนสััญญาให้้บริิการพื้้�นที่่�จอดรถ

6.	 การจดทะเบียีนหลักัประกันัทางธุรุกิจิบนสัญัญาอื่่�นๆ ที่่�เกี่่�ยวข้อ้งกับัการดำำ�เนินิงานของกองทรัสัต์์

7.	 การสลักหลัังกรมธรรม์์ประกัันภััยทรััพย์์สิินสำำ�หรัับความเสี่่�ยงภััยทุุกประเภท (Property All 
Risk Insurance) และกรมธรรม์์ประกัันภััยธุุรกิิจหยุุดชะงััก (Business Interruption Insurance)  
ของโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ ยกเว้้นประกัันภััยความรัับผิิดต่่อบุุคคลภายนอก 
โดยระบุุชื่่�อผู้้� ให้้กู้้�เป็็นผู้้�รัับประโยชน์์ร่่วม (Co-Beneficiary) และ/หรืือ เป็็นผู้้�เอาประกัันร่่วม  
(Co-Insured) 
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หลัักประกัันการกู้้�ยืืม 
วงเงิินกู้้�ที่่� 2

1.	 การก่่อหลัักประกัันทางธุุรกิิจบนสััญญาเช่่าพื้้�นที่่�โครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค

2.	 การก่่อหลัักประกัันทางธุุรกิิจบนงานระบบ หรืือระบบสาธารณููปโภค เครื่่�องมืือ รวมถึึงอุุปกรณ์์
ต่่างๆ และ/หรืือสิิทธิิเรีียกร้้องภายใต้้สััญญาซื้้�อขายสัังหาริิมทรััพย์์โครงการภิิรััชทาวเวอร์์  
แอท ไบเทค

3.	 การก่่อหลัักประกัันทางธุุรกิิจบนสััญญารัับบริิการพื้้�นที่่�ส่่วนกลาง

4.	 การก่่อหลัักประกัันทางธุุรกิิจบนสััญญาให้้บริิการสาธารณููปโภค

5.	 การก่่อหลัักประกัันทางธุุรกิิจบนสััญญาให้้บริิการพื้้�นที่่�จอดรถ

6.	 การก่่อหลัักประกัันทางธุุรกิิจบนสััญญาอื่่�นๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์

7. 	 การสลักหลัังกรมธรรม์์ประกัันภััยทรััพย์์สิินสำำ�หรัับความเสี่่�ยงภััยทุุกประเภท (Property All Risk 
Insurance) และกรมธรรม์์ประกัันภััยธุุรกิิจหยุุดชะงััก (Business Interruption Insurance) ของ
โครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค ยกเว้้นประกัันภััยความรัับผิิดต่่อบุุคคลภายนอก โดยระบุุชื่่�อ
ผู้้� ให้้กู้้�เป็็นผู้้�รับประโยชน์์ร่่วม (Co-Beneficiary) และ/หรืือ เป็็นผู้้�เอาประกัันร่่วม (Co-Insured)
นอกเหนืือจากเงื่่�อนไขที่่�ระบุุข้้างต้้น ข้้อกำำ�หนดและเงื่่�อนไขอื่่�นๆ เกี่่�ยวกับการให้้หลัักประกัันการ 
กู้้�ยืืมนี้้�ให้้เป็็นไปตามเงื่่�อนไขในสััญญาเงิินกู้้� สััญญาหลัักประกัันทางธุุรกิิจ และเอกสารทางการเงิิน
ที่่�เกี่่�ยวข้้องซ่ึ่�งคู่่�สััญญาจะได้้ตกลงกััน

	 “การก่่อหลัักประกัันทางธุุรกิิจ” หมายถึึง การตราทรััพย์์สิินเพื่่�อเป็็นหลัักประกัันการชำำ�ระหนี้้�
ตามพระราชบััญญััติิหลัักประกัันทางธุุรกิิจ พ.ศ. 2558 ซึ่่�งสิิทธิิเรีียกร้้องสามารถนำำ�มาเป็็นหลััก
ประกัันได้้ รวมถึึง สิิทธิิเรีียกร้้องที่่�จะได้้รัับเงิินค่่าเช่่าภายใต้้สััญญาเช่่าที่่�เกี่่�ยวข้้อง และสิิทธิิในเงิิน
ฝากในบััญชีีที่่�เกี่่�ยวข้้อง และผู้้� ให้้กู้้�จะบัังคัับหลัักประกัันได้้ เมื่่�อมีีเหตุุบัังคัับหลัักประกััน ตามที่่�ระบุุ
ไว้้ในสััญญาหลัักประกััน รวมถึึงเหตุุผิิดสััญญาภายใต้้สััญญาเงิินกู้้� (อาทิิเช่่น ผู้้�กู้้� ไม่่ชำำ�ระหนี้้�เงิิน
ที่่�ถึึงกำำ�หนด ผู้้�กู้้�ผิิดข้้อปฏิิบััติิภายใต้้เอกสารทางการเงิิน รวมทั้้�งผู้้�กู้้�ล้้มละลาย เป็็นต้้น) และ ผู้้� ให้้
กู้้� ได้้มีีหนัังสืือแจ้้งเหตุุบัังคัับหลัักประกัันแก่่คู่่�สััญญา ตามที่่�กำำ�หนดในพระราชบััญญััติิหลัักประกััน
ทางธุุรกิิจ

ทั้้�งนี้้� การกู้้�ยืืมเงิินจะช่่วยให้้เกิิดประโยชน์์ต่่อผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์ในแง่่ของอััตราผลตอบแทน เน่ื่�องจากมีีต้้นทุนทางการเงิิน (Cost 

of Debt) ต่ำำ��กว่่าต้้นทุนุของผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์ (Cost of Equity) โดยสถานะของการกู้้�ยืมืเงินิ ณ วันัสิ้้�นรอบบัญัชีีปี 2565 ของกองทรััสต์์

มีีรายละเอีียดดังัตาราง

จำำ�นวนเงิินต้้นคงค้้าง 2,420,000,000 บาท

มููลค่่าสิินทรััพย์์รวม 10,081,475,225 บาท

อััตราส่่วนหนี้้�สิินเงิินกู้้�ยืืมต่่อมููลค่่าทรััพย์์สิินรวม ร้้อยละ 24

การปฏิิบััติิตามเงื่่�อนไขทางการเงิินของสััญญากู้้�ยืืมเงิิน  
(Financial Covenants)

กองทรััสต์์ ได้้ปฏิิบััติิตามเงื่่�อนไขทางการเงิิน ตามที่่�ระบุุไว้้ ใน
สััญญา
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ภาพรวมเศรษฐกิิจของประเทศไทย 

	 ในปี  2565 ภาพรวมสถานการณ์์ COVID-19 มีีแนวโน้้มคล่ี่�คลายมากข้ึ้�น เน่ื่�องจาก อัตัราการได้้รับวีีคซีีนเพื่่�อสร้้างภููมิคุ้้�มกันั

โรคของประชากรในประเทศไทยมีีจำำ�นวนเพิ่่�มมากขึ้้�น โดยรายงานแนวโน้้มธุรกิิจของธนาคารแห่่งประเทศไทย รายงานภาวะ

ธุรุกิจิในช่วงปีี 2565 ที่่�ผ่่านมาว่่า ในช่วงไตรมาสท่ี่� 1 ปีี 2565 ความกังวล จากการแพร่ระบาดของเชื้้�อ COVID-19 สายพัันธุ์์�  

Omicron ยังัคงมีีอยู่่� เน่ื่�องจาก หากการแพร่ระบาดมีีความรุนุแรงกว่่าสายพันัธุ์์� Delta อาจทำำ�ให้้เกิดิการล็็อคดาวน์์อีีกครั้้�ง  

ทั้้�งนี้้�ธุรุกิจิโดยรวมขยายตัวัเล็ก็น้้อยจากไตรมาสเดีียวกันัของปีีก่่อน เน่ื่�องมาจาก ภาคธุรุกิจิโดยรวมได้้รับัผลกระทบจาก

การแพร่ระบาดของ COVID-19 สายพัันธุ์์� Omicron น้้อยกว่่าสายพันัธุ์์� Delta ระลอกก่่อน โดยใน ไตรมาสที่่� 2 ปีี 2565 

ตัวัเลขการขยายตัวัทางเศรษฐกิจิ ปรับัเพิ่่�มขึ้้�นจากไตรมาสที่่�1 รายได้้รวมภาคธุรุกิจิปรับัตัวัดีีขึ้้�น ตามกิจิกรรมทางเศรษฐกิจิ

ที่่�ทยอยฟ้ื้�นตัวัและภาครัฐับาลผ่่อนคลายมาตรการรับัมือืโรคระบาด อนุญุาตให้้มีีการทำำ�กิจิกรรมนอกบ้้านเพิ่่�มขึ้้�น ส่่งผล

ให้้ประชาชนเริ่่�มทำำ�กิจิกรรมนอกบ้้าน และมีีการกลับัไปทำำ�งานตามปกติมิากขึ้้�น รวมทั้้�งนโยบายเปิิดประเทศ ในช่วงเดืือน

มิถิุนุายน ส่่งผลดีีต่อรายได้้ภาคการท่่องเท่ี่�ยวและภาคบริกิาร ภาคอสังัหาริมิทรััพย์และก่่อสร้้าง ต่่อมา ในไตรมาสท่ี่� 3 

ปีี 2565 ทุกุภาคธุุรกิจิขยายตััวมากข้ึ้�นเมื่่�อเทีียบกับัไตรมาสเดีียวกันัของปีีก่่อน เน่ื่�องจากการเปิิดประเทศ แต่่หากเทีียบ

กับัไตรมาสก่่อนหน้้า ธุรุกิจิยังัทรงตัวั เน่ื่�องจาก ปััจจัยัเรื่่�องต้้นทุนุในการทำำ�ธุรุกิจิ ราคาพลังังานและวัตัถุดุิบิเพิ่่�มสููงขึ้้�น  

จากผลกระทบของสงครามรัสัเซีีย-ยููเครน ส่่งผลต่่อปััญหา Supply disruption และกระทบต่อ่ความผันัผวนของราคาสินิค้้า

โภคภัณัฑ์์ ค่่าขนส่ง และค่่าครองชีีพ อีีกทั้้�ง ภาวะเงิินเฟ้้อและนโยบายการข้ึ้�นดอกเบี้้�ยเพื่่�อรับัมืือกับัภาวะเศรษฐกิิจถดถอย 

ยังัคงกดดันัการฟ้ื้�นตัวของธุรุกิจิโดยรวม และในไตรมาสท่ี่� 4 ปีี 2565 ไตรมาสสุุดท้้ายของปีี ภาพรวมเศรษฐกิิจขยายตัวั

ขึ้้�นจากไตรมาสก่่อนหน้้า และ ไตรมาสเดีียวกันัของปีีก่่อน โดยเป็็นผลมาจากการเปิิดประเทศเต็็มรููปแบบ การฟ้ื้�นตัวของ

เศรษฐกิจิ และมาตรการสนับัสนุนุจากภาครััฐ โดยภาคบริิการ และการค้้า ปรัับตัวัดีีขึ้้�น จากการเข้้าสู่่�ช่วงฤดููกาลท่่องเท่ี่�ยว 

และจำำ�นวนนักัท่่องเที่่�ยวต่่างชาติเิพิ่่�มมากขึ้้�น เช่่นเดีียวกับัภาคการผลิติที่่�ปรับัดีีขึ้้�น ตามกิจิกรรมทางเศรษฐกิจิที่่�ทยอยกลับั

สู่่�ภาวะปกติิ ทั้้�งนี้้� ต้้นทุนุในการทำำ�ธุรกิจิยังัอยู่่�ในระดับัสููง โดยเพิ่่�มขึ้้�น จากราคา ปััจจัยัการผลิต และค่่าขนส่ง ขณะที่่�การ

ส่่งผ่่านต้้นทุนุไปยังัราคาทำำ�ได้้จำำ�กัดั เน่ื่�องจากกำำ�ลังัซื้้�อที่่� ยังัอ่่อนแอ ส่่งผลให้้กำำ�ไรของธุรุกิจิลดลง 

	 ขณะที่่�อััตราดอกเบี้้�ยนโยบายในระหว่างปีี 2565 คณะกรรมการนโยบายการเงิิน (กนง.) มีีมติิยัังคงอััตราดอกเบี้้�ยอยู่่�ที่่� 

ร้้อยละ 0.50 ต่่อปีี ในช่วงครึ่่�งปีีแรก โดยในช่วงครึ่่�งปีีหลังัได้้มีีการประกาศปรับัขึ้้�นอัตัราดอกเบี้้�ยนโยบายทั้้�งสิ้้�นสามครั้้�ง  

ครั้้�งแรก จากร้้อยละ 0.50 เป็็นร้้อยละ 0.75 ต่่อปีี จากการประชุุมครั้้�งที่่� 4/2565 ในวันัที่่� 10 สิงิหาคม 2565 โดยให้้มีีผลทันัทีี 

ครั้้�งที่่�สอง จากร้้อยละ 0.75 เป็็นร้้อยละ 1.00 ต่่อปีี จากการประชุมุครั้้�งที่่� 5/2565 ในวันัที่� 28 กันัยายน 2565 และ ครั้้�งที่่�สาม  

จากร้้อยละ 1.00 เป็็นร้้อยละ 1.25 ต่่อปีี จากการประชุุมครั้้�งที่่� 6/2565 ในวันที่่� 30 พฤศจิกิายน 2565 ทำำ�ให้้ในสิ้้�นปี 2565 

อัตัราดอกเบี้้�ยนโยบาย อยู่่�ที่�ร้้อยละ 1.25 ต่่อปีี จากท่ี่�ต้้นปี อยู่่�ที่่�ร้้อยละ 0.50 ต่่อปีี โดยจากรายงานผลการประชุุมร่วมกันั 

ระหว่างคณะกรรมการนโยบายการเงิินและคณะกรรมการนโยบายสถาบัันการเงิินเมื่่�อวัันที่� 06 ธัันวาคม 2565 พบว่่า  

ทาง กนง. ประเมิินระบบการเงิินโลกมีีแนวโน้้มที่่�จะเผชิญกับัความเส่ี่�ยงด้้านเสถีียรภาพเพ่ิ่�มขึ้้�นในระยะข้้างหน้้าและอาจเห็็น

การเปลี่่�ยนแปลงอย่่างฉับัพลันัในตลาดการเงินิที่�ส่่งผลกระทบเป็็นวงกว้้างได้้ จากปััจจัยัหลายด้้าน ทั้้�งเศรษฐกิจิโลกท่ี่�ชะลอตัวั 

รวมทั้้�งภาวะการเงินิโลกที่่�ธนาคารกลางทั่่�วโลกปรับัขึ้้�นอัตัราดอกเบี้้�ยนโยบายโดยพร้้อมเพรีียงกันัเพื่่�อดููแลเงินิเฟ้้อ ส่่งผลต่่อ 

ความเปราะบางทางการเงิินที่่�สููงข้ึ้�นจากหนี้้�ของทั้้�งภาครัฐัและเอกชนที่�เพิ่่�มมากข้ึ้�น รวมไปถึึงปััจจัยัด้้านราคาสิินทรัพัย์เสี่่�ยง

ที่่�มีีความผันผวนสููง และ ระบบการเงินิโลกที่่�ซับัซ้้อนขึ้้�นจากผู้้�ประกอบธุรุกิจิทางการเงิินที่่�มิิใช่่สถาบันัการเงิิน (non-bank) 

ทั้้�งนี้้� สำำ�หรับเศรษฐกิจิไทย กนง.รายงานว่า ยังัมีีแนวโน้้มฟื้�นตัวัได้้ต่อเน่ื่�อง ขณะท่ี่�อัตัราดอกเบี้้�ยนโยบายเพิ่่�มขึ้้�นอย่่าง 

ค่่อยเป็็นค่อยไป สอดคล้้องกัับบริบิททางเศรษฐกิจิ ระดับัการก่่อหนี้้�ของภาครััฐบาล ธนาคารพาณิชิย์์ (ธพ.) และธุรุกิิจ

ภาพรวมของภาวะอุุตสาหกรรมของธุุรกิิจการจััดหา 
ผลประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�ลงทุุน
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เอกชน ทั้้�งจากแหล่งในประเทศและต่่างประเทศอยู่่�ในระดับัต่ำำ�� เงิินสำำ�รองระหว่างประเทศของไทยอยู่่�ในระดับัสููงเมื่่�อเทีียบ

กับัหลายประเทศ ที่่�ประชุุมประเมิินว่า ระบบการเงิินไทยในปัจจุบุันัยังัมีีเสถีียรภาพ อย่่างไรก็็ตาม ยังัคงให้้ความสำำ�คัญั

กับัการติิดตามดููแลความเส่ี่�ยงที่่�มีีนัยต่่อเสถีียรภาพระบบการเงิินไทยใน 2 ประเด็น็ คือื ความสามารถในการชำำ�ระหนี้้�ของ 

ภาคครััวเรือืน รวมถึึงผู้้�ประกอบการรายย่่อยบางกลุ่่�มอาจด้้อยลงหากเศรษฐกิิจโลกเข้้าสู่่�ภาวะถดถอย และ ความผันัผวน

ของราคาสินิทรัพัย์เสี่่�ยงในตลาดการเงินิและต้้นทุนุการระดมทุนุของภาคธุรุกิจิที่่�อาจปรับัสููงขึ้้�นจากภาวะการเงินิโลกที่่�ตึึงตัวั

	 โดยภาพรวมเศรษฐกิิจไทยจากรายงานเศรษฐกิิจของสำำ�นักงานสภาพััฒนาการเศรษฐกิิจและสัังคมแห่่งชาติิ (Office 

of The National Economic and Social Development Council; NESDB) พบว่่าเศรษฐกิจิไทยในปี 2565 ขยายตััว 

ร้้อยละ 2.6 เร่่งตััวขึ้้�นจากร้้อยละ 1.5 ในปี 2564 โดยมููลค่่าการส่่งออก การอุปุโภคบริโิภคภาคเอกชน และการลงทุนุรวม  

เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 5.5 ร้้อยละ 6.3 และ ร้้อยละ2.3 ตามลำำ�ดับั อัตัราเงินิเฟ้้อทั่่�วไปเฉลี่่�ยอยู่่�ที่่�ร้้อยละ 6.1 และดุุลบัญัชีีเดินิสะพัดั

ขาดดุลุร้้อยละ 3.4 ของผลิตภัณัฑ์์มวลรวมของประเทศ (Gross Domestic Product, GDP) 

	สำ ำ�หรับัปีี 2566 NESDB คาดว่่าแนวโน้้มเศรษฐกิจิไทยจะขยายตััวในช่วงร้้อยละ 2.7 ถึึง 3.7 โดยมีีปัจจัยัสนัับสนุนุสำำ�คัญั 

ประกอบด้้วย (1) การฟ้ื้�นตัวัของภาคการท่่องเที่่�ยว (2) การขยายตัวัของการลงทุุนทั้้�งภาคเอกชนและภาครัฐั (3) การขยายตัวั 

ในเกณฑ์์ดีีต่อเน่ื่�องของการอุุปโภคบริิโภคภาคเอกชน และ (4) การขยายตััวในเกณฑ์์ดีีของภาคเกษตร ทั้้�งนี้้� คาดว่่า 

การอุุปโภคบริิโภคภาคเอกชน จะขยายตััวร้้อยละ 3.2 ส่่วนการลงทุุนภาคเอกชนและการลงทุุนภาครััฐขยายตัวัร้้อยละ 2.1 

และร้้อยละ 2.7 ตามลำำ�ดับ และมููลค่่าการส่่งออกสินิค้้าในรููปดอลล่่าร์์สหรัฐัอเมริกิา ลดลงร้้อยละ 1.6 อัตัราเงินิเฟ้้อทั่่�วไป

เฉลี่่�ยอยู่่� ในช่วงร้้อยละ 2.5 ถึึง 3.5 และดุลุบัญัชีีเดินิสะพัดัเกินิดุลุร้้อยละ 1.5 ของ GDP

	ล่ าสุดุในเดือืนกุมุภาพันัธ์ 2566 อัตัราดอกเบี้้�ยนโยบายอยู่่�ที่�ร้้อยละ 1.50 ต่่อปีี เน่ื่�องมาจากผลการประชุุมของคณะกรรมการ

นโยบายการเงิินของไทย ครั้้�งที่่�1/2566 ในวันัที่� 25 มกราคม 2566 มีีมติเิป็็นเอกฉันัท์ให้้ขึ้้�นอัตัราดอกเบี้้�ยนโยบายร้้อยละ 

0.25 ต่่อปีี จากร้้อยละ 1.25 เป็็นร้้อยละ 1.50 ต่่อปีี โดยให้้มีีผลทันัทีี

ภาวะอุุตสาหกรรมอสัังหาริิมทรััพย์์ส่่วนพาณิิชยกรรมประเภทอาคารสำำ�นัักงาน  

	 ภาพรวมของอาคารสำำ�นักังานให้้เช่่าในกรุงุเทพมหานครในปี 2565 ความต้้องการใช้้พื้้�นที่�สำำ�นักงานใหม่่มีีแนวโน้้มปรับัตััวดีีขึ้�น  

ตั้้�งแต่่ในช่วงไตรมาสที่่� 2 ของปีีและคาดการณ์์เติบิโตขึ้้�นอย่่างต่่อเน่ื่�อง ซึ่่�งส่่วนใหญ่ยังัคงเกิดิจากบริษิัทัต่่างชาติ ิกลุ่่�มบริษัิัท 

สินิค้้าอุปุโภคบริโิภค ธุรุกิจิการบินิ และกลุ่่�มบริษิัทัการตลาดออนไลน์์ ซึ่่�งบริษิัทัดังักล่่าวยังัคงมองหาพื้้�นที่่�สำำ�นักังานใหม่่ใน

พื้้�นที่่�ใจกลางเมือืง รวมถึึงพื้้�นที่่�รอบใจกลางเมืืองที่่�สามารถเดิินทางได้้อย่่างสะดวก อย่่างไรก็็ดีี จากบทสรุปุอาคารสำำ�นักังาน 

ณ สิ้้�นไตรมาส 4 ปีี2565 ของ บริิษัทั คอลลิเิออร์์ส อินิเตอร์์เนชั่่�นแนล ประเทศไทย จำำ�กัดั ระบุถุึึงอุุปทานพื้้�นที่่�สำำ�นักังาน

ในกรุงุเทพฯ ยังัคงปรับัตััวเพ่ิ่�มขึ้้�นอย่่างต่่อเน่ื่�องจากการเปิิดตัวัโครงการอาคารสำำ�นักังานใหม่่ 3 โครงการ และพบว่่ามีี

โครงการอาคารสำำ�นักงานมากกว่่า 5 โครงการ เลื่่�อนการเปิิดตััวออกไปเน่ื่�องจากการก่่อสร้้างท่ี่�ล่่าช้้ากว่่ากำำ�หนด แนวโน้้ม

การทำำ�งานนอกพื้้�นที่่�และเลืือกใช้้บริิการของโคเวิร์ิ์คกิ้้�ง สเปซมีีเพ่ิ่�มมากขึ้้�น ส่่งผลให้้ความต้้องการพื้้�นที่�ของอาคารสำำ�นักังาน

ในอนาคตอาจถููกเปลี่่�ยนจากพื้้�นที่่�ดั้้�งเดิมิไปเป็็นพื้้�นที่�  ที่่�มีีความยืดืหยุ่่�นที่่�มากขึ้้�น เพื่่�อตอบสนองความต้้องการขององค์ก์ร

และสัังคมของพนักงานต่อธุรุกิจิและบุุคลากร เช่่นเดีียวกัับรายงานแนวโน้้มตลาดอสัังหาริมิทรัพัย์ของแผนกวิจิัยั ซีีบีีอาร์์อีี  

ระบุุว่่า การรัับรองตามมาตรฐาน LEED และ WELL กลายเป็็นสิ่่�งจำำ�เป็็นสำำ�หรัับอาคารสำำ�นักงานใหม่่ในการดึึงดููด 

ผู้้�เช่่า พื้้�นที่่�สำำ�นัักงานยัังคงถืือว่่ามีีความสำำ�คััญ โดยผู้้�ให้้บริิการสถานที่่�ทำำ�งานแบบยืืดหยุ่่�นกำำ�ลัังกลายเป็็นองค์์ประกอบ

สำำ�คัญของอาคารสำำ�นักงานและเป็็นทางเลือืกสำำ�หรับัผู้้�เช่่า และค่่าใช้้จ่ายที่่�สููงในการตกแต่่งสำำ�นักงานมีีอิทิธิพิลอย่่างมาก

ต่่อการตััดสินิใจของผู้้�เช่่าว่่าจะอยู่่�ต่อหรือืย้้ายออก
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	 อุุปทานของอาคารสำำ�นัักงานในเขตกรุุงเทพมหานคร

	จ ากบทวิจิัยัของบริิษัทั คอลลิเิออร์์ส อินิเตอร์์เนชั่่�นแนล ประเทศไทย จำำ�กัดั ด้้านอุปุทานในพื้้�นที่่�อาคารสำำ�นักังานสำำ�หรับั

ให้้เช่่าในเขตกรุงุเทพมหานคร ณ ไตรมาสที่่� 4 ปีี 2565 มีีพื้้�นที่่�รวมประมาณ 9.493  ล้้านตารางเมตร เพิ่่�มขึ้้�นจากไตรมาส

ก่่อนคิดิเป็็นร้้อยละ 1.1 อันัเพ่ิ่�มมาจากการเปิิดตััวโครงการอาคารสำำ�นักังาน 3 โครงการ ได้้แก่่ (1) อาคารสำำ�นักังานสีีลมเอจ 

สถานที่่�ตั้้�งติดิสถานีีบีีทีีเอสศาลาแดงและเอ็ม็อาร์์ทีีสีีลม พื้้�นที่่�สำำ�นักังานให้้เช่่า 10,670 ตารางเมตร (2) อาคารสำำ�นักังาน 

วานิชิเพลซ อารีีย์ อาคารสำำ�นักงานให้้เช่่าเกรดเอติิดริมิถนนพหลโยธินิ พื้้�นที่่�สำำ�นักังานให้้เช่่า 33,510 ตารางเมตร และ  

(3) อาคารสำำ�นักังานเอไอเอ อีีสต์์ เกตเวย์์ อาคารสำำ�นักังานให้้เช่่าเกรดเอ ตั้้�งอยู่่�บนถนนบางนา - ตราด พื้้�นที่�สำำ�นักังานให้้เช่่า 

60,200 ตารางเมตร ในขณะที่่�อาคารสำำ�นักังานอีีก 5 แห่่ง รวมพื้้�นที่่�ให้้เช่่ากว่่า 140,000 ตารางเมตร มีีการเลื่่�อนกำำ�หนดการ

แล้้วเสร็็จจากไตรมาสท่ี่� 4 ปีี 2565 ออกไป เน่ื่�องจากการก่่อสร้้างท่ี่�ล่่าช้้ากว่่ากำำ�หนด คอลลิิเออร์์ส ประเทศไทย คาดการณ์์ว่่า 

สำำ�หรับัในปี พ.ศ. 2566 อาจมีีพื้้�นที่�สำำ�นักงานให้้เช่่าก่่อสร้้างแล้้วเสร็็จและเข้้าสู่่�ตลาดใหม่่อีีกประมาณ 602,876 ตารางเมตร 

ปีี พ.ศ. 2567 คาดการณ์์ 532,778 ตารางเมตร และปีี พ.ศ. 2568 อีีก 150,707 ตารางเมตร คอลลิเิออร์์ ประเทศไทย  

พบว่่าอุปุทานของอาคารสำำ�นักงานทั้้�งหมดในกรุงุเทพมหานครในช่วง 2 ปีีข้้างหน้้าอีีกกว่่า 1 ล้้านตารางเมตรในอนาคต 

ร้้อยละ 67.36 ของพื้้�นที่�สำำ�นักังานที่�อยู่่�ระหว่างการก่่อสร้้างตั้้�งอยู่่�ในพื้้�นที่�ศููนย์กลางธุุรกิิจ เช่่น พระราม 4 สุขุุมุวิท สีีลม หรือื

สาทร เป็็นต้้น  และประมาณร้้อยละ 32.64 ตั้้�งอยู่่�ในเมือืงชั้้�นนอกของกรุงุเทพฯ ซึ่่�งส่่วนใหญ่เป็็นอาคารสำำ�นักังานเกรดเอ

	 อุุปสงค์์ของอาคารสำำ�นัักงานในเขตกรุุงเทพมหานคร

	จ ากบทวิจิัยัของบริิษัทั คอลลิิเออร์์ส อินิเตอร์์เนชั่่�นแนล ประเทศไทย จำำ�กัดั ด้้านอุปุสงค์์ในพื้้�นที่่�สำำ�นักังานให้้เช่่าในเขต

กรุงุเทพมหานคร ณ ไตรมาสที่่� 4 ปีี 2565 พื้้�นที่่�สำำ�นักงานทั้้�งหมดในกรุงุเทพมหานครถููกใช้้ไปแล้้วกว่่า 8.530 ล้้านตารางเมตร  

ส่่งผลให้้อัตราการเช่่าโดยรวม ณ สิ้้�นไตรมาสที่่� 4 ที่่�ผ่่านมาอยู่่�ที่่�ร้้อยละ 89.86 ปรัับตัวัลดลงจากในช่วงไตรมาสก่่อนหน้้า

ร้้อยละ 1.08 โดยพบว่่าพื้้�นที่่�สุขุุมุวิทยัังคงเป็็นพื้้�นที่่� ที่่�มีีอัตัราการเช่่าสููงสุุดในย่านศููนย์กลางธุรุกิจิที่�ร้้อยละ 92.74 ขณะท่ี่�

พื้้�นที่่�รอบเมือืงฝั่่�งทิศิตะวัันตกมีีอัตัราการเช่่าสููงสุุดในพื้้�นที่่�นอกเขตศููนย์กลางธุุรกิจิที่�ร้้อยละ 95.87

กราฟแสดงอััตราการเช่่าพื้้�นที่่�ของสำำ�นัักงานเกรดเอและเกรดบี ณ สิ้้�นไตรมาสที่่� 4 ปี 2565
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ศููนย์์กลางธุุรกิิจ

 	 เกรดเอ

 	 เกรดบีี

ที่่�มา : ข้้อมููลจากบทวิิจััยของบริิษััทคอลลิิเออร์์ส อิินเตอร์์เนชั่่�นแนล ประเทศไทย จำำ�กััด 
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อััตราค่่าเช่่า

ราคาเสนอเช่่าเฉลี่่�ยโดยภาพรวมในทุุกระดัับและพื้้�นที่�ของอาคารสำำ�นัักงานในกรุุงเทพมหานครปรัับตััวเพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 0.38  

มาอยู่่�ที่� 755.77 บาทต่่อตารางเมตรจากในช่วงไตรมาสก่่อนหน้้า อย่่างไรก็ต็ามราคาเสนอเช่่าที่่�เพิ่่�มขึ้้�นมายังัคงเกิดิจากอุปุทานใหม่่ 

ที่่�เข้้ามายัังคงมีีราคาเสนอเช่่าที่่�สููงกว่่าราคาเฉลี่่�ยของตลาด ซ่ึ่�งพบว่่าราคาเสนอเช่่าอาคารสำำ�นัักงานเกรดเอในพื้้�นที่�ศููนย์กลางธุุรกิิจ 

(CBD) มีีการปรัับตััวจากในช่วงไตรมาสก่่อนหน้้ามาอยู่่�ที่่�ประมาณ 1,113  บาท/ตารางเมตร/เดือืน 

กราฟแสดงค่่าเช่่าเสนอขายเฉลี่่�ยของอาคารสำำ�นัักงานเกรดเอในกรุงุเทพมหานคร
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ที่่�มา : บทวิจิัยัของบริิษัทั คอลลิิเออร์์ส อินิเตอร์์เนชั่่�นแนล ประเทศไทย จำำ�กัดั 

นโยบายการตลาดและการแข่่งขัันของโครงการ

จากการเปรีียบเทีียบอุปุทานพื้้�นที่่�สำำ�นักงานให้้เช่่าในกรุงุเทพมหานครเมื่่�อเทีียบกับัผลประกอบการของทรัพัย์สินิที่่�กองทรัสัต์์เข้้า

ลงทุนุ พบว่่า อัตัราการเช่่าของทรััพย์สินิของโครงการท่ี่�กองทรัสัต์์เข้้าลงทุุนมีีอัตัราการเช่่าสููงกว่่าอัตัราการเช่่าอาคารสำำ�นักังานเกรด

เอของตลาด อย่่างไรก็็ตาม ด้้วยแนวโน้้มของพฤติกิรรมของผู้้�เช่่าในอนาคตที่่�อาจมีีการโยกย้้ายไปอาคารสำำ�นักังานเพื่่�อลดต้้นทุนุหรือื

อาจย้้ายไปสำำ�นักังานสร้้างใหม่่ ทางผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ร่่วมด้้วยผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ได้้พิจิารณาแล้้วเห็น็ว่าการปรับัปรุงุสิ่่�งอำำ�นวย

ความสะดวกและภาพลักัษณ์ของโครงการ ให้้สอดคล้้องกับัแนวทางการพััฒนาที่่�คำำ�นึึงถึึงเรื่่�องสุขุภาวะและความยั่่�งยืนืเป็็นสิ่่�งสำำ�คัญัท่ี่�

ช่่วยดึึงดููดให้้ผู้้�เช่่าส่่วนใหญ่พิิจารณาที่่�จะต่่อสััญญาและยัังคงเช่่าพื้้�นที่่�ของโครงการท่ี่�กองทรัสัต์์เข้้าลงทุนุต่อไป
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การบริิหารความเสี่่�ยง 
และการกำำ�กัับดููแลกองทรััสต์์
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1)	 ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับคู่่�แข่่งทางการค้้าในการดำำ�เนิินธุุรกิิจของกองทรััสต์์

กองทรัสัต์์อาจเผชิญิความเสี่่�ยงอุปุทานของพื้้�นที่่�สำำ�นักังานให้้เช่่าในอนาคต ทั้้�งจากการเพิ่่�มขึ้้�นของอาคารสำำ�นักังานให้้เช่่า

แห่่งใหม่่นอกเหนืือจากที่่�มีีอยู่่�ในปัจจุบัุัน ซึ่่�งการเพิ่่�มขึ้้�นของอุุปทานดังักล่่าวอาจส่งผลกระทบให้้ผู้้�เช่่าพื้้�นที่�ย้้ายสำำ�นักังานไปอยู่่�ใน

อาคารสำำ�นักังานแห่่งใหม่่ อันัจะส่่งผลต่่ออััตราการเช่่าพื้้�นที่่� การต่่อรองอัตัราค่่าเช่่าพื้้�นที่่� และผลการดำำ�เนินิงานของกองทรัสัต์์  

อย่่างไรก็็ตามด้้วยทำำ�เลที่่�ตั้้�งของโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ ตั้้�งอยู่่�ในศููนย์กลางธุุรกิิจของกรุุงเทพมหานคร  

(Central Business District; CBD) สภาพแวดล้้อมที่�โดดเด่่นของโครงการ และตััวอาคารเชื่่�อมต่อโดยตรงกัับระบบขนส่งสาธารณะ

รถไฟฟ้้าบีีทีีเอส (BTS) สถานีีพร้้อมพงษ์์ ทำำ�ให้้ทรััพย์สินิมีีความสามารถในการแข่่งขัันที่่�เมื่่�อเปรีียบเทีียบกัับอาคารสำำ�นักังานอื่่�น 

สำำ�หรับัโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค ตั้้�งอยู่่�บนถนนสุขุุมุวิทิใกล้้สี่่�แยกบางนา อาคารสำำ�นักังานติดิกับัศููนย์นิทิรรศการและ

การประชุุมไบเทค โดยสามารถเดิินผ่านทางเดินิเชื่่�อม (Sky Walk) ชั้้�น 2 ของศููนย์นิทิรรศการและการประชุุมไบเทคเข้้าสู่่�อาคาร

สำำ�นักังานภิริัชัทาวเวอร์์ แอท ไบเทคได้้โดยตรง และทางเชื่่�อมดังักล่่าวสามารถเชื่่�อมไปยังัระบบขนส่งสาธารณะรถไฟฟ้้าบีีทีีเอส 

(BTS) สถานีีบางนา ระยะทาง 150 เมตร และอยู่่�ใกล้้กับทางข้ึ้�นลงทางด่่วนและทางพิิเศษต่างๆ เช่่น ทางพิิเศษฉลองรััช ทางพิิเศษ 

เฉลิมิมหานคร และทางพิิเศษบููรพาวิถิีี 

2)	 ความเสี่่�ยงจากการที่่�ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รับบริิการผิิดนััดชำำ�ระค่่าเช่่าและ/หรืือค่่าบริิการ และ/
หรืือยกเลิิกสััญญาเช่่าและสััญญาบริิการก่่อนกำำ�หนด และ/หรืือการครบกำำ�หนดอายุุสััญญา
ในเวลาที่่� ใกล้้เคีียงกััน และ/หรืือการต่่อสััญญาหรืือเข้้าทำำ�สััญญาใหม่่ภายใต้้เงื่่�อนไขที่่� 
กองทรััสต์์ ได้้รัับประโยชน์์น้้อยกว่่าท่ี่�เคยได้้รัับ

ค่่าเช่่าพื้้�นที่�และค่่าบริิการท่ี่�กองทรััสต์์จะได้้รับจากผู้้�เช่่าตามสัญญาเช่่าพื้้�นที่�และสััญญาบริิการจััดเป็็นแหล่งรายได้้หลัก

ของกองทรััสต์์ ทำำ�ให้้กองทรััสต์์อาจมีีความเส่ี่�ยงในกรณีีท่ี่�ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการผิิดนััดชำำ�ระค่่าเช่่าและ/หรือค่่าบริิการ  

และ/หรือื ยกเลิกิสัญัญาเช่่าและสัญัญาบริกิารก่่อนกำำ�หนดได้้ ทั้้�งนี้้�เน่ื่�องด้้วยมาหลายสาเหตุ ุอาทิ ิความผันัผวนของสภาวะเศรษฐกิจิ

การเมืืองในประเทศ ซึ่่�งส่่งผลกระทบในวงกว้้างต่่อเศรษฐกิิจและภาคธุุรกิิจต่างๆ และหากมีีการยกเลิิกสััญญาเช่่าและสััญญา

บริกิารก่่อนกำำ�หนดและกองทรััสต์์ไม่่สามารถหาผู้้�เช่่ารายใหม่่มาเพื่่�อทดแทนพื้้�นที่่�ว่่างได้้ หรือืทรัพัย์สินิหลักัของกองทรัสัต์์อาจ

ประสบปััญหาการที่่�สัญัญาเช่่าพื้้�นที่่�และสัญัญาบริกิารจำำ�นวนมากครบกำำ�หนดอายุใุนช่วงเวลาเดีียวกันั หากผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ทั้้�งหมดหรือื 

บางส่่วนไม่่ต่่ออายุสุัญัญาไม่่ว่่าด้้วยเหตุผลใดก็ต็าม อาจนำำ�ไปสู่่�การมีีอัตราพื้้�นที่่�ว่่างสููงข้ึ้�นอย่่างมีีนัยัสำำ�คัญั กรณีีดัังกล่่าวย่่อมส่ง

ผลกระทบโดยตรงต่่อรายได้้ของกองทรััสต์์ รวมถึึงความสามารถในการจ่่ายผลประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์ 

นอกจากนี้้� ในการต่่ออายุุสัญัญาเดิมิหรือืการเข้้าทำำ�สัญัญาเช่่าพื้้�นที่่�และสัญัญาบริกิารใหม่่ก็ต็าม อาจเกิดิเหตุกุารณ์์ท่ี่�กองทรัสัต์์ 

ต้้องยิินยอมรัับเงื่่�อนไขของสััญญาที่่�กองทรััสต์์อาจได้้รัับประโยชน์์น้้อยลงกว่่าท่ี่�เคยได้้รับตามสัญญาที่่�มีีอยู่่�ปัจจุุบัันโดยอาจ 

เน่ื่�องมาจากอุปุสงค์์การเช่่าพื้้�นที่�อาคารสำำ�นักงานที่�ลดต่ำำ��ลง อุปุทานพื้้�นที่�เช่่าอาคารสำำ�นักงานที่�เพิ่่�มมากขึ้้�นอย่่างมีีนัยสำำ�คัญ หรือ

ภาวะทางเศรษฐกิจิอื่่�นๆ ที่่�อาจส่งผลกระทบต่่อความสามารถในการชำำ�ระค่่าเช่่าหรือืค่่าบริกิารของผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�รายย่่อยซึ่่�งกองทรัสัต์์

ไม่่อาจควบคุมุได้้ หากอััตราค่่าเช่่าพื้้�นที่่�และอัตัราค่่าบริกิารใหม่่เมื่่�อมีีการต่่ออายุ ุหรือืเมื่่�อมีีการเข้้าทำำ�สัญัญาใหม่่ต่ำำ��กว่่าอัตัราที่่�

คาดว่่าจะได้้รับัอย่่างมีีนัยัสำำ�คัญัแล้้ว ย่่อมส่งผลกระทบในทางลบต่่อผลการดำำ�เนิินงานของกองทรัสัต์์ รวมถึึงความสามารถในการ

จ่่ายผลประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์ได้้เช่่นเดีียวกันั

ปััจจััยความเสี่่�ยง
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ดังันั้้�น เพื่่�อเป็็นการลดความเสี่่�ยงดัังกล่่าวท่ี่�อาจจะเกิดิขึ้้�น ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์และผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์มีีการกำำ�หนดและ

ทบทวนกลยุุทธ์์เกี่่�ยวกัับการจัดัหาผลประโยชน์์ มีีการจัดัหานายหน้้าผู้้�เช่ี่�ยวชาญในการช่่วยคััดเลืือกผู้้�เช่่ารายใหม่่ มีีมาตรการการ

คัดักรองผู้้�เช่่าท่ี่�มีีศักยภาพในการดำำ�เนิินธุรุกิจิ โดยพิจิารณาความมั่่�นคงทางด้้านการเงินิ มีีประวัตัิทิี่่�น่่าเชื่่�อถือื และเป็็นที่�รู้้�จักัและ

ได้้รับการยอมรับั รวมถึึงในสภาวะการณ์์ปััจจุบัันได้้เฝ้้าระวังัสถานการณ์์อย่่างสม่ำำ��เสมอและประเมินิแนวโน้้มของการต่่อสัญัญาเช่่า

และโอกาสในการยกเลิิกสัญัญาเช่่าของผู้้�เช่่าพื้้�นที่�และดำำ�เนิินการและใช้้ความพยายามอย่่างดีีที่�สุดุในการรัักษาฐานผู้้�เช่่าและผู้้�รัับ

บริกิารในสภาวะเศรษฐกิจิที่�ผัันผวนและบรรเทาความเส่ี่�ยงท่ี่�อาจจะเกิิดข้ึ้�นกรณีีผู้้�เช่่าและผู้้�รัับบริิการอาจผิดนััดชำำ�ระค่่าเช่่าและ/หรือ

ค่่าบริกิาร และ/หรือื ยกเลิิกสัญัญาเช่่าและสััญญาบริิการก่่อนกำำ�หนด และ/หรือืการครบกำำ�หนดอายุสุัญัญาในเวลาท่ี่�ใกล้้เคีียงกันั 

และ/หรือการต่่อสััญญาหรือเข้้าทำำ�สัญญาใหม่่ภายใต้้เงื่่�อนไขที่่�กองทรัสัต์์ได้้รับัประโยชน์์น้้อยกว่่าที่่�เคยได้้รับั

อย่่างไรก็ต็าม หากผู้้�เช่่าและผู้้�รับับริกิารตัดัสินิใจไม่่ต่่ออายุสุัญัญาเช่่าและสัญัญาบริกิารในคราวถัดัไป ผู้้�เช่่าและผู้้�รับับริกิาร

จะต้้องบอกกล่่าวล่่วงหน้้าโดยแจ้้งให้้กองทรััสต์์ในฐานะผู้้�ให้้เช่่าและผู้้�ให้้บริิการทราบ โดยผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์มีีนโยบาย 

ในการสำำ�รวจความประสงค์์ในการต่่ออายุุสัญัญาของผู้้�เช่่าเป็็นระยะเวลาประมาณ 6 เดืือนล่วงหน้้า ก่่อนการสิ้้�นสุดุสัญัญาเช่่าและ

สัญัญาบริกิาร ซ่ึ่�งทำำ�ให้้ผู้้�บริิหารอสังัหาริิมทรััพย์มีีระยะเวลาเตรีียมการสำำ�หรับัการจัดัหาผู้้�เช่่ารายใหม่่

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

การบริิหารจััดการกองทรััสต์์ให้้มีีประสิิทธิิภาพและประสบความสำำ�เร็็จตามเป้้าหมายย่่อมต้้องอาศััยความรู้้�ความสามารถ 

ประสบการณ์์ และความชำำ�นาญของผู้้�จัดัการกองทรััสต์์และผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์เป็็นสำำ�คัญั 

สำำ�หรัับการบริิหารจััดการกองทรััสต์์โดยภาพรวม ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะเป็็นผู้้�กำำ�หนดนโยบายและกลยุุทธ์์ในการบริิหาร

จัดัการกองทรัสัต์์ และการจัดัหาผลประโยชน์์จากทรัพัย์สินิหลักัของกองทรัสัต์์ให้้เป็็นไปตามที่่�ระบุไุว้้ในสัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์ และเป็็น 

ผู้้�รัับผิิดชอบหลักในการบริิหารจััดการธุุรกิิจตามปกติิของกองทรััสต์์และควบคุุมการดำำ�เนิินธุุรกิิจเพื่่�อจััดหาผลประโยชน์์จาก

ทรััพย์สิินหลัักของกองทรััสต์์ ซึ่่�งการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะอยู่่�ภายใต้้การกำำ�กัับดููแลของทรััสตีี การที่่�ผู้้�จััดการ

กองทรััสต์์ไม่่สามารถดำำ�เนิินงานตามกลยุุทธ์์ของกองทรััสต์์ให้้เป็็นไปตามแผนที่�วางไว้้อาจมีีผลกระทบในทางลบต่่อธุุรกิิจ  

ฐานะการเงิินและผลการดำำ�เนิินงาน รวมทั้้�งโอกาสทางธุุรกิิจของกองทรััสต์์อย่่างมีีนัยสำำ�คััญ ความสามารถของผู้้�จััดการกอง

ทรััสต์์ในการวางแผนและดำำ�เนิินงานตามกลยุุทธ์์การลงทุุนของกองทรััสต์์ให้้ประสบความสำำ�เร็็จนั้้�นขึ้้�นอยู่่�กัับปััจจััยที่่�ไม่่แน่่นอน 

หลายประการ รวมถึึงความสามารถในการหาโอกาสการลงทุุนที่่�เหมาะสมและสอดคล้้องกับัหลักัเกณฑ์์การลงทุุนของกองทรัสัต์์ 

รวมทั้้�งการได้้รับัเงื่่�อนไขทางการเงินิที่่�ดีี ดังันั้้�น ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์จึึงไม่่สามารถรับัรองได้้ว่าการดำำ�เนินิงานตามกลยุทุธ์์การลงทุุน 

ของผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ท่ี่�เกิิดข้ึ้�นจริงจะเป็็นไปตามแผนกลยุุทธ์์ที่่�วางไว้้ หรือสามารถทำำ�ได้้ภายในเวลาและค่่าใช้้จ่ายท่ี่�เหมาะสมหรือไม่่

อนึ่่�ง สำำ�หรับการบริหิารจัดัการทรัพัย์สินิหลักัของกองทรัสัต์์ ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ได้้แต่่งตั้้�งหรือืจะแต่่งตั้้�งให้้ภิริัชัแมนเนจเม้้นท์

เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์เพื่่�อทำำ�หน้้าท่ี่�ในการบริิหารจััดการทรััพย์สิินที่�จะเข้้าลงทุุนครั้้�งแรก และทรััพย์สิินหลักท่ี่�ลงทุุนใน

การเพ่ิ่�มทุนครั้้�งท่ี่�หนึ่่�ง ภายใต้้การกำำ�กับัดููแล นโยบาย และกลยุุทธ์์ท่ี่�กำำ�หนดโดยผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ตามสัญัญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหาร

อสังัหาริมิทรัพัย์ที่่�กองทรัสัต์์และผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ได้้เข้้าทำำ�กับัผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรัพัย์ โดยผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรัพัย์มีีหน้้าท่ี่�

รับัผิิดชอบในด้้านการบริหิารจัดัการทรัพัย์สินิหลักของกองทรััสต์์รวมถึึงการจัดัหาผลประโยชน์์และการประกอบธุุรกิจิของทรััพย์สินิ

ดังักล่่าวตามนโยบายท่ี่�ได้้รับจากผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ อาทิิ การหาผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�สำำ�นักังานรายใหม่่หรือการต่่ออายุุสัญัญาเช่่าพื้้�นที่�และ

สัญัญาบริกิารกัับผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริกิารปััจจุบันั การโฆษณา ประชาสััมพันัธ์ และส่่งเสริมิการขาย การจัดัการให้้มีีการบำำ�รุงุ

รักัษาหรือืพัฒันาทรัพัย์สินิหลักัของกองทรัสัต์์ให้้อยู่่�ในสภาพที่่�ดีีและเหมาะแก่่การจัดัหาผลประโยชน์์ โดยการบำำ�รุงุรักัษาหรือืพัฒันา

ทรัพัย์สิินดังักล่่าวจะดำำ�เนินิการโดยค่่าใช้้จ่ายของกองทรััสต์์ ทั้้�งนี้้� หากผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ไม่่สามารถจัดัการทรััพย์สินิหลักั

ของกองทรัสัต์์ได้้อย่่างเหมาะสมตามนโยบายของผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ หรือืหากมีีการเปล่ี่�ยนแปลงผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ หรือื

บุคุลากรสำำ�คัญของผู้้�บริิหารอสังัหาริิมทรััพย์ โดยไม่่สามารถหาบุุคลากรท่ี่�มีีความสามารถทัดัเทีียมกันัมาทดแทนได้้ ย่่อมอาจส่ง



รายงานประจำำ�ปีี 2565          ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ (BOFFICE)           76

ผลกระทบทางลบต่่อรายได้้หรือค่่าเช่่าท่ี่�กองทรััสต์์ควรจะได้้รับ ซ่ึ่�งอาจจะส่่งผลกระทบต่่อผลประกอบการ ฐานะการเงิิน มููลค่่า

ของทรัพัย์สินิหลักัของกองทรัสัต์์ และ/หรือื ความสามารถในการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้กับัผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์์ ตลอดจนการ

ชำำ�ระคืืนหนี้้�ที่่�ถึึงกำำ�หนดชำำ�ระของกองทรััสต์์

4)	 ความเสี่่�ยงที่่�อาจเกิิดขึ้้�นจากการกู้้�ยืืม

ณ วันัที่่� 31 ธันัวาคม 2565 อัตัราส่่วนการกู้้�ยืมืเงินิต่อมููลค่่าทรัพัย์สินิรวมของกองทรััสต์์อยู่่�ที่�ประมาณร้้อยละ 24.00 โดยมาจาก 

เงิินกู้้�ยืืมจากธนาคาร มีีมููลค่่ารวมกัันทั้้�งสิ้้�น 2,420 ล้้านบาท กองทรััสต์์จึึงอาจมีีความเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากการกู้้�ยืืมเงิินดัังกล่่าวได้้  

เน่ื่�องจากอััตราดอกเบี้้�ยในส่วนที่�เป็็นอัตราดอกเบี้้�ยลอยตัวัอาจมีีการเปลี่่�ยนแปลงในระหว่างอายุสุัญัญาเงินิกู้้�ซ่ึ่�งอาจส่งผลกระทบ

ทางลบต่่อผลการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์และความสามารถของกองทรััสต์์ในการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์ 

นอกจากนี้้� ในกรณีีที่่�กองทรัสัต์์ไม่่สามารถชำำ�ระดอกเบี้้�ยและ/หรือเงินิต้้นตามที่�กำำ�หนดในสัญัญากู้้�ยืมืเงินิหรือืเกิดิเหตุผิดิสัญัญา

อื่่�นๆ ภายใต้้สัญญากู้้�ยืมืเงิิน ผู้้�ให้้กู้้�อาจเลือืกท่ี่�จะดำำ�เนินิการทางกฎหมายกัับกองทรัสัต์์อัันเน่ื่�องมาจากการไม่่ปฏิิบััติติามสัญญา

กู้้�ยืืมเงินิ หรือืใช้้สิทธิเิรีียกร้้องตามสัญญาอัันเน่ื่�องมาจากการไม่่ปฏิบัิัติติามสัญัญากู้้�ยืมืเงินิ เช่่น กำำ�หนดให้้จำำ�นวนใดจำำ�นวนหนึ่่�ง

หรืือทั้้�งหมดภายใต้้เอกสารทางการเงิินใดๆ ถึึงกำำ�หนดชำำ�ระโดยพลััน หรือใช้้สิิทธิิในการบัังคัับตามสััญญาหลัักประกัันส่วนใด 

ส่่วนหนึ่่�งหรือืทั้้�งหมด อย่่างไรก็ต็าม ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์เห็น็ว่าความเสี่่�ยงจากการที่่�กองทรัสัต์์ไม่่สามารถชำำ�ระดอกเบี้้�ยตามที่่�กำำ�หนด

ในสััญญาเงิินกู้้�ได้้นั้้�นอยู่่�ในระดัับต่ำำ�� เน่ื่�องจากทรััพย์สิินหลัักของกองทรััสต์์นั้้�นมีีความสามารถที่่�จะสร้้างรายได้้ให้้กับกองทรััสต์์ 

อย่่างต่่อเน่ื่�อง ประกอบกับักองทรัสัต์์มีีอัตัราส่่วนการกู้้�ยืมืต่อสินิทรัพัย์รวมอยู่่�ในระดับัที่่�ต่ำำ��

นอกจากนี้้� ในกรณีีท่ี่�กองทรัสัต์์กู้้�ยืืมเงินิใหม่่เพื่่�อมาชำำ�ระหนี้้�เงินิกู้้�ยืมืเดิมิ (Refinancing) กองทรัสัต์์อาจมีีความเสี่่�ยงท่ี่�อาจ

ใช้้ระยะเวลาในการดำำ�เนินิการ หรือไม่่ได้้ข้้อตกลงในสัญัญากู้้�ยืมืเงินิฉบับัใหม่่ที่่�ดีีเท่่ากับัข้้อตกลงในสัญัญากู้้�ยืมืเงินิฉบับัเดิมิหรือื

ในกรณีีท่ี่�มีีการกู้้�ยืืมเงิินเพ่ิ่�มเติิมอาจมีีข้้อสััญญาบางประการซ่ึ่�งจำำ�กััดการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์โดยความเส่ี่�ยงจากการกู้้�ยืืม 

เงิินที่�กล่่าวมาทั้้�งหมดนั้้�น อาจมีีผลกระทบต่่อสภาพคล่่องของกองทรััสต์์ ซ่ึ่�งจะส่่งผลกระทบต่่อความสามารถของกองทรััสต์์ 

ในการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้ผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์์หรือือาจทำำ�ให้้ประโยชน์์ตอบแทนต่อผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์์ลดลงได้้ อย่่างไรก็ต็าม  

ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ได้้ตระหนักถึึงความสำำ�คัญัถึึงความสามารถในการชำำ�ระหนี้้�ท่ี่�มีีภาระดอกเบี้้�ย ความสามารถในการก่่อภาระผููกพััน  

และมีีการวางแผนในการคืืนเงิินกู้้�ยืืมและเลืือกวิิธีีการหรืือทางเลืือกอื่่�นๆ ที่่�จะก่่อให้้เกิิดประโยชน์์สููงสุุดต่่อผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์และ

กองทรัสัต์์เป็็นสำำ�คัญ

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

ภััยธรรมชาติิ อุุทกภััย การก่่อวิินาศภััย ภััยโจรกรรม และเหตุุสุุดวิิสััยอื่่�นๆ อาจก่อให้้เกิิดความเสีียหายต่่อทรััพย์สิิน

หลัักของกองทรััสต์์ และยัังอาจก่อให้้เกิิดความสููญเสีียหรือเสีียหายแก่่ชีีวิต ร่่างกาย และทรััพย์สิินของผู้้�เช่่าและผู้้�มาใช้้พื้้�นที่� 

ในทรัพัย์สิินหลักของกองทรัสัต์์ได้้ เพื่่�อเป็็นการบรรเทาความเสี่่�ยงภััยที่่�อาจจะเกิดิข้ึ้�น กองทรัสัต์์จึึงจัดัทำำ�ประกันัภัยความเสี่่�ยงภััย

ทรัพัย์สิิน (Property All Risks Insurance) เพื่่�อคุ้้�มครองความเสีียหายท่ี่�เกิดิต่่อทรัพัย์สินิหลักัของกองทรัสัต์์รวมถึึงความคุ้้�มครอง 

ความเสีียหายโดยอุุบััติเิหตุแุละจากภัยัธรรมชาติิต่่างๆ เช่่น ภัยัไฟไหม้้ ภัยัฟ้้าผ่่า ภัยัแผ่่นดินิไหว อุทุกภัยั ภัยัโจรกรรม และเหตุุ 

สุุดวิิสััยอื่่�นๆ ไว้้สำำ�หรัับทรััพย์สิิน อย่่างไรก็็ตามความคุ้้�มครองของบริิษััทรัับประกัันภััยมีีข้้อจำำ�กัดหรือข้้อยกเว้้นตามกรมธรรม์์ 

ประกัันภัยั โดยไม่่ครอบคลุุมหรือไม่่อาจทำำ�ประกัันภัยั อาทิิ ภัยัท่ี่�เกิิดจากการฉ้้อโกง ความไม่่ซื่่�อสััตย์ มลภาวะ ข้้อมููลอิิเล็็กทรอนิิกส์์

และอิินเตอร์์เน็็ต ภัยัเน่ื่�องจากเชื้้�อรา ภัยัการเคลื่่�อนไหวที่่�เกี่่�ยวกับัการเมืือง ภัยัสงครามและการก่่อการร้้าย การก่่อความไม่่สงบ

ของประชาชนถึึงขนาดลุุกฮือืต่่อต้้านรัฐบาล รวมไปถึึงภััยจากไซเบอร์์ หรือืเกิิดจากหรือมีีสาเหตุจากโรคติิดเชื้้�อไวรััสโคโรนา หรือื 

การแพร่กระจายของโรคติิดต่่อท่ี่�เป็็นอันตราย เป็็นต้้น ทั้้�งนี้้� ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์และผู้้�บริิหารอสัังหาริมิทรัพัย์ใช้้ความพยายาม

อย่่างดีีที่�สุดุในการจัดัทำำ�ประกันัให้้เหมาะสมภายใต้้เงื่่�อนไขที่่�ดีีที่�สุดุเพื่่�อกองทรัสัต์์
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6)	 ความเสี่่�ยงเก่ี่�ยวกัับอััตราเงิินชดเชยจากการประกัันภััยอาจไม่่คุ้้�มกัับผลประโยชน์์ทาง
เศรษฐกิิจที่่�กองทรััสต์์อาจสููญเสีีย

การประกอบธุรุกิจิของกองทรัสัต์์มีีความเสี่่�ยงด้้านการดำำ�เนินิการและการใช้้ประโยชน์์ในทรัพัย์สินิหลักัของกองทรัสัต์์ แม้้ว่า

กองทรัสัต์์จะต้้องจัดัให้้มีีการประกันัภัยัในทรัพัย์สินิดังักล่่าวอย่่างเพีียงพอและเหมาะสมซึ่่�งจะเป็็นไปตามข้้อกำำ�หนดของกฎหมาย 

และสััญญาที่่�เกี่่�ยวข้้องแล้้วก็็ตาม แต่่อััตราเงิินชดเชยในกรณีีที่่�ทรััพย์สิินหลัักของกองทรััสต์์เกิิดความเสีียหายอาจไม่่คุ้้�มกัับ 

ผลประโยชน์์ทางเศรษฐกิิจที่่�กองทรััสต์์อาจสููญเสีียอัันเกิิดจากเหตุต่่างๆ หรือืระยะเวลาการเอาประกัันภัยในกรมธรรม์์ประกัันภัยั

สำำ�หรับัการขาดรายได้้ของกองทรััสต์์ เช่่น กรมธรรม์์ประกันัภัยัธุรุกิจิหยุดุชะงักั ที่่�กองทรัสัต์์จะเข้้าทำำ�สำำ�หรับัการขาดประโยชน์์

เป็็นระยะเวลา 24 เดืือน สำำ�หรัับทรััพย์สิินหลัักของกองทรััสต์์ อาจไม่่ครอบคลุุมระยะเวลาท่ี่�แท้้จริิงที่่�กองทรััสต์์ไม่่สามารถ 

ใช้้ประโยชน์์ในสินิทรัพัย์ที่่�กองทรัสัต์์เข้้าลงทุนุได้้ หรือืกองทรัสัต์์อาจไม่่สามารถใช้้สิทิธิเิรีียกร้้องตามที่�ระบุใุนกรมธรรม์์ประกันัภัยั 

ที่่�เกี่่�ยวข้้องได้้ ไม่่ว่่าทั้้�งหมดหรือแต่่บางส่่วน หรืืออาจเกิิดความล่าช้้าในการชดเชยความเสีียหายตามกรมธรรม์์ประกัันภัย 

ดังักล่่าวได้้โดยท่ี่�ไม่่ใช่่ความผิดิของกองทรััสต์์ 

ทั้้�งนี้้� กองทรััสต์์อาจมีีความเส่ี่�ยงจากความสููญเสีียทางการเงิิน เมื่่�อเกิิดเหตุการณ์์ร้้ายแรงท่ี่�กองทรััสต์์อาจไม่่ได้้รับการชดเชย

ความเสีียหายอย่่างเพีียงพอ หรือไม่่สามารถจัดัให้้มีีการประกัันภัยัประเภทดังักล่่าวได้้ ซึ่่�งอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่่อประโยชน์์

ตอบแทนที่�ผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์คาดว่่าจะได้้รับ

อย่่างไรก็็ตาม ผู้้�จััดการกองทรััสต์์และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ได้้ดำำ�เนิินการจััดทำำ�การประกัันภััยทรััพย์สิินสำำ�หรัับ 

ความเสี่่�ยงทุกุประเภท (Property All Risks Insurance) กองทรัสัต์์ และ/หรือืผู้้�ให้้กู้้� เป็็นหรือืจะเป็็นผู้้�เอาประกันัภัยัร่่วมและ

ผู้้�รัับผลประโยชน์์ร่่วม ตามเงื่่�อนไขในสัญัญาเงิินกู้้� (ถ้้ามีี) โดยจะกำำ�หนดวงเงินิเอาประกันัภัยัไม่่ต่ำำ��กว่่ามููลค่่าต้้นทุนุทดแทนก่อน 

หักัค่่าเสื่่�อมราคา (Full Replacement Cost) ไม่่รวมต้้นทุนค่าที่่�ดินิ ซ่ึ่�งผู้้�จัดัการกองทรััสต์์มีีความเห็น็ว่าการกำำ�หนดวงเงินิประกันั

ภััยไม่่ต่ำำ��กว่่ามููลค่่าต้้นทุุนทดแทนก่อนหัักค่่าเสื่่�อมราคา (Full Replacement Cost) ไม่่รวมต้้นทุุนค่าท่ี่�ดิิน ตลอดระยะเวลา 

การเช่่าแม้้ว่าอายุุของสััญญาเช่่าจะเหลืือน้้อยลง มีีความสมเหตุุสมผลเมื่่�อเทีียบกัับการลดวงเงิินเอาประกัันลงตามระยะเวลา 

การเช่่าคงเหลือเพื่่�อประหยัดัค่่าเบี้้�ยประกันัภัยั เน่ื่�องจากไม่่มีีผู้้�ใดสามารถคาดการณ์์ได้้ว่าความเสีียหายดัังกล่่าวที่่�อาจเกิดิขึ้้�นกับั 

ทรััพย์สิินของกองทรััสต์์จะเกิิดขึ้้�นเมื่่�อใด และผลกระทบความเสีียหายทางเศรษฐกิิจแก่่กองทรััสต์์อาจไม่่คุ้้�มกัับการประหยััด 

ค่่าเบี้้�ยประกันัภัยัท่ี่�จะต้้องชำำ�ระในปีท้้ายๆ ของระยะเวลาการเช่่า อย่่างไรก็็ดีี เน่ื่�องจากการพิิจารณากำำ�หนดราคาในการเข้้าลงทุุน

ในทรััพย์สินิหลักัของกองทรััสต์์นั้้�นดำำ�เนิินการโดยใช้้วิธีีพิจารณาจากรายได้้ (Income Approach) แต่่การกำำ�หนดวงเงิินเอาประกััน

ภัยันั้้�น ใช้้วิธิีีพิจารณาจากมููลค่่าต้้นทุนทดแทนก่อนหักัค่่าเสื่่�อมราคา (Full Replacement Cost) ไม่่รวมต้้นทุนุค่าที่่�ดินิ กองทรัสัต์์ 

จึึงอาจมีีความเสี่่�ยงในกรณีีที่่�มููลค่่าสิิทธิิการเช่่าโดยวิิธีีพิจารณาจากรายได้้ในช่วงท่ี่�ทรััพย์สิินได้้รับความเสีียหายอย่่างร้้ายแรง

จนถึึงขนาดที่่�ไม่่สามารถดำำ�เนิินธุุรกิิจของกองทรััสต์์ต่่อไปได้้ มีีมููลค่่าสููงกว่่ามููลค่่าเงิินชดเชยความเสีียหายตามอัตราส่่วนที่�ได้้

รับัจากบริษิัทัประกันัภัยัโดยพิิจารณาจากมููลค่่าต้้นทุนทดแทนก่อนหักค่่าเสื่่�อมราคา (Full Replacement Cost) ไม่่รวมต้้นทุน

ค่่าที่่�ดิิน ทำำ�ให้้กองทรัสัต์์อาจมีีความเสี่่�ยงจากความสููญเสีียทางการเงิิน เน่ื่�องจากกองทรััสต์์อาจไม่่ได้้รับัการชดเชยความเสีียหาย 

อย่่างเพีียงพอ ซึ่่�งอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่่อประโยชน์์ตอบแทนที่�ผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์คาดว่่าจะได้้รับั

นอกจากนี้้� ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ได้้ดำำ�เนิินการและจะดำำ�เนินิการให้้กองทรััสต์์เข้้าทำำ�การประกัันภัยัความรับัผิดิชอบต่่อบุคุคล

ภายนอก (Public Liability Insurance) และประกันัภัยัธุรุกิจิหยุดุชะงักั (Business Interruption Insurance) สำำ�หรับัทรัพัย์สินิหลักั

ของกองทรัสัต์์โดยจะกำำ�หนดวงเงินิประกันัภัยัตามที่่�กองทรัสัต์์เห็็นว่าเหมาะสมและเพีียงพอสำำ�หรับัการขาดประโยชน์์ของกองทรัสัต์์

ระหว่างการซ่่อมแซมทรัพัย์สินิหลักของกองทรัสัต์์หรือก่่อสร้้างใหม่่โดยมีีระยะเวลาการคุ้้�มครองไม่่น้้อยกว่่า 24 เดือืน โดยกองทรัสัต์์ 

จะเป็็นผู้้�รัับผลประโยชน์์ภายใต้้กรมธรรม์์ประกันัภัยธุุรกิิจหยุดชะงักัดัังกล่่าว และ/หรือ ดำำ�เนินิการให้้ผู้้�ให้้กู้้�เป็็นผู้้�เอาประกันัภัย

ร่่วมและผู้้�รัับผลประโยชน์์ร่่วม ตามเงื่่�อนไขในสัญญาเงินิกู้� (ถ้้ามีี) เพื่่�อให้้ทรัพัย์สินิหลักของกองทรัสัต์์ได้้รับัความคุ้้�มครองจาก

กรมธรรม์์ประกัันภัยัความรับผิดิชอบต่่อบุุคคลภายนอก และกรมธรรม์์ประกัันภัยัธุรุกิจิหยุดุชะงักั 
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7)	 ความเส่ี่�ยงของอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ ลงทุุนอยู่่�ภายใต้้บัังคัับของหลัักเกณฑ์์ทาง
กฎหมายเก่ี่�ยวกับสิ่่�งแวดล้้อม การปฏิิบััติิตามหลัักเกณฑ์์ทางกฎหมายดัังกล่่าวอาจส่่งผลให้้
กองทรััสต์์ มีีค่่าใช้้จ่่ายและภาระความรัับผิิดหลายด้้าน

อสังัหาริมิทรัพัย์ที่่�กองทรัสัต์์ลงทุนุอยู่่�ภายใต้้บังัคับัของหลักัเกณฑ์์ทางกฎหมายเกี่่�ยวกับัสิ่่�งแวดล้้อม ได้้แก่่กฎหมายด้้าน 

สุขุอนามััย กฎหมายเก่ี่�ยวกัับการควบคุุมมลภาวะทางอากาศ มลภาวะทางน้ำำ�� การทิ้้�งของเสีีย การควบคุุมมลภาวะทางเสีียง  

ภายใต้้กฎหมายเหล่านี้้� เจ้้าของอสัังหาริิมทรััพย์หรืือผู้้�ที่่�ควบคุุมการดำำ�เนิินการและการใช้้ประโยชน์์อสัังหาริิมทรััพย์อาจมีี 

ความรับัผิดิ ซ่ึ่�งรวมถึึงโทษปรับัหรือืโทษจำำ�คุกุหากฝ่่าฝืืน หรือืไม่่ปฏิบัิัติติามหลักเกณฑ์์ดัังกล่่าว นอกจากนี้้� กองทรัสัต์์อาจมีี

ค่่าใช้้จ่ายในการปฏิบิัตัิติามหลักัเกณฑ์์ทางกฎหมายดังักล่่าว หากมีีการปนเป้ื้�อน หรือืเกิดิมลภาวะต่่างๆ หรือืหากไม่่สามารถ

แก้้ไขมลภาวะต่่างๆ ที่่�เกิิดขึ้้�น อาจส่งผลให้้กองทรััสต์์มีีความรับผิิด หรืออาจส่งผลกระทบทางลบอย่่างมีีนัยสำำ�คััญในการนำำ�

อสังัหาริิมทรัพัย์ออกให้้เช่่า

อย่่างไรก็ด็ีี ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์มีีการติดิตาม ตรวจสอบคุณุภาพน้ำำ�� และมลภาวะอย่่างสม่ำำ��เสมอ นอกจากนี้้� กองทรัสัต์์ 

ยังัมีีช่องทางรัับข้้อเสนอแนะ และ/หรือ ข้้อร้้องเรีียน เพื่่�อให้้ผู้้�ท่ี่�อาจจะได้้รับัความเดือืดร้้อนรำ��คาญสามารถติดิต่่อหรือืแจ้้งข้้อมููล

ให้้กองทรััสต์์ทราบเพื่่�อลดโอกาสและความสููญเสีียท่ี่�อาจจะเกิดิขึ้้�น และสามารถจัดัการความเดืือนร้้อนรำ��คาญนั้้�นได้้ทันัท่วงทีี

8)	 ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับมาตรฐานการบััญชีี มาตรฐานการรายงานทางการเงิิน ในประเทศไทย
และ/หรืือการแก้้ ไขกฎหมาย กฎ หรืือระเบีียบท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องอาจมีีการเปล่ี่�ยนแปลง ซึ่่�งไม่่อาจ
รัับรองได้้ว่่าการเปลี่่�ยนแปลงดัังกล่่าวจะไม่่ส่่งผลกระทบอย่่างมีีนััยสำำ�คััญต่่องบการเงิิน
ของกองทรััสต์์ หรืือต่่อฐานะการเงิินและผลการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์

ผลการดำำ�เนิินงานและการจ่่ายผลตอบแทนของกองทรััสต์์ อาจได้้รับัผลกระทบ จากการมีีผลบังัคับัใช้้มาตรฐานการบััญชีี

ฉบับัใหม่่ในประเทศไทย หรือการปรับัปรุงุมาตรฐานรายงานทางการเงินิ รวมถึึงการแก้้ไขกฎหมาย ประกาศ ข้้อกำำ�หนด ระเบีียบ 

ข้้อบังัคัับ บทบััญญััติ ิแนวนโยบาย และ/หรือื คำำ�สั่่�งของหน่วยงานราชการ หรือืหน่วยงานที่่�มีีอำำ�นาจตามกฎหมาย ซึ่่�งอาจทำำ�ให้้

กระทบต่่อการคิดิคำำ�นวณงบการเงินิและผลดำำ�เนินิงานของกองทรัสัต์์ และอาจกระทบต่่อการจ่่ายผลประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถือื

หน่วยทรััสต์์ อย่่างไรก็็ตาม บริิษัทัมีีการติิดตามการมีีผลบัังคับัใช้้ เปล่ี่�ยนแปลง แก้้ไข ของมาตรฐานทางการบัญัชีี มาตรฐาน 

การรายงานทางการเงินิ กฎระเบีียบที่่�เกี่่�ยวข้้องต่่างๆ รวมถึึงศึึกษาแนวทางปฏิิบัตัิเิพื่่�อเตรีียมความพร้้อม และวางแผนการดำำ�เนินิงาน 

ให้้สอดคล้้องกัับมาตรฐาน และกฎหมายท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง

9)	 ความเสี่่�ยงจากกรณีีถููกเวนคืืนที่่�ดิินจากหน่่วยงานของรััฐ

กองทรััสต์์อาจมีีความเสี่่�ยงในกรณีีที่่�หน่วยงานของรััฐเวนคืืนที่�ดิินซึ่่�งเป็็นที่�ตั้้�งของทรััพย์สิินที่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน ไม่่ว่่า

ทั้้�งหมดหรือืบางส่่วนตามกฎหมายว่่าด้้วยการเวนคืนื ซึ่่�งทำำ�ให้้กองทรัสัต์์ไม่่อาจใช้้ประโยชน์์ในทรัพัย์สินิในการดำำ�เนินิธุรุกิจิต่อไปได้้  

และกองทรััสต์์อาจได้้รับค่่าชดเชยดัังกล่่าวน้้อยกว่่ามููลค่่าท่ี่�กองทรััสต์์ใช้้ในการลงทุุนในทรััพย์สินิ ซ่ึ่�งอาจส่งผลให้้ผลตอบแทนที่�ผู้้�ถือื

หน่วยทรัสัต์์จะได้้รับัจากการลงทุนุไม่่เป็็นไปตามที่่�ได้้ประมาณการไว้้ทั้้�งในส่วนของประโยชน์์ตอบแทนและเงินิลงทุนุ ทั้้�งนี้้�จำำ�นวนเงินิ 

ค่่าชดเชยท่ี่�กองทรััสต์์จะได้้รับข้ึ้�นอยู่่�กับัเงื่่�อนไขตามที่�กำำ�หนดในสัญัญาท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง ระยะเวลาการใช้้ประโยชน์์ในทรััพย์สินิที่�เหลือือยู่่� 

ภายหลังจากการถููกเวนคืน หรือืจำำ�นวนเงินิค่าชดเชยท่ี่�ได้้รับัจากการเวนคืน

10)	 ความเสี่่�ยงในมููลค่่าสิทิธิกิารเช่า่อสังัหาริิมทรัพัย์ซ์ึ่่�งอาจลดลงตามระยะเวลาการเช่่าที่่�เหลืืออยู่่�

กองทรัสัต์์ได้้ลงทุุนในสิทธิกิารเช่่าอสัังหาริมิทรัพัย์ซึ่่�งการประเมิินมููลค่่าของสิิทธิกิารเช่่าอสัังหาริมิทรัพัย์อาจลดลงตามระยะ

เวลาสิิทธิกิารเช่่าท่ี่�เหลือือยู่่�เมื่่�อใกล้้หมดอายุสุิทิธิกิารเช่่านั้้�น ทั้้�งนี้้�การเปล่ี่�ยนแปลงในมููลค่่าสิทิธิกิารเช่่าดังักล่่าว จะส่่งผลกระทบ

อย่่างมีีนัยัสำำ�คัญัต่่อมููลค่่าทรััพย์สินิสุทุธิขิองกองทรััสต์์ และ/หรือืการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนของกองทรััสต์์ 
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11)	 ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกับัการต่่อสัญัญาในอนาคตของสิิทธิิในการใช้้ทางเช่ื่�อมสถานีีรถไฟฟ้้าบีีทีีเอส

สำำ�หรับโครงการภิริัชัทาวเวอร์์ แอท เอ็ม็ควอเทีียร์์ โดยมีีบริษิัทั ภิริัชับุรุีี จำำ�กัด เป็็นผู้้�เข้้าทำำ�สัญัญาเชื่่�อมต่อพื้้�นที่่�กับับริษิัทั ระบบ

ขนส่งมวลชนกรุงุเทพ จำำ�กัดั (มหาชน) (“บริษิัทับีีทีีเอส”) เพื่่�อเชื่่�อมต่อพื้้�นที่่�บางส่่วนของสถานีีรถไฟฟ้้าบีีทีีเอส (BTS) พร้้อมพงษ์์  

เข้้ากับัพื้้�นที่่�บางส่่วนของอาคารโครงการภิิรัชัทาวเวอร์์ แอท เอ็ม็ควอเทีียร์์ ในบริเิวณชั้้�น M และโครงการภิิรัชัทาวเวอร์์ แอท ไบเทค  

มีีบริษิัทั ปริินทร จำำ�กัดั เป็็นผู้้�เข้้าทำำ�บันทึึกข้้อตกลงอนุญุาตก่อสร้้างทางเดินิเชื่่�อมระหว่างอาคารศููนย์นิทิรรศการและการประชุุม 

ไบเทคกัับพื้้�นที่่�บางส่่วนของสถานีีรถไฟฟ้้าบีีทีีเอส (BTS) บางนากัับกรุุงเทพมหานคร ซ่ึ่�งทั้้�งสองโครงการมีีวัตถุุประสงค์์ 

เพื่่�อใช้้เป็็นทางสััญจรของบุุคคลทั่่�วไปในการผ่่านเข้้าออกระหว่างรถไฟฟ้้าและทรััพย์สิินหลัักของกองทรััสต์์ซึ่่�งระยะเวลาของ

สัมัปทานในการดำำ�เนินิการจะหมดอายุุสัมัปทานสำำ�หรับัโครงการภิิรัชัทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ ในปี พ.ศ. 2572 ในส่วนของ

โครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทคมีีการต่่ออายุสุัมัปทานในปีพ.ศ. 2565 เรีียบร้้อยแล้้ว ทำำ�ให้้โครงการภิิรัชัทาวเวอร์์ แอท ไบเทค 

จะหมดอายุสุัมัปทานในปี พ.ศ. 2570 กองทรัสัต์์อาจมีีความเสี่่�ยงในอนาคตที่่�อาจจะไม่่สามารถใช้้ทางเชื่่�อมสถานีีรถไฟฟ้้าบีีทีีเอส 

(BTS) เข้้ากัับพื้้�นที่�บางส่่วนของทรัพัย์สินิหลักของกองทรััสต์์ได้้ หรือือาจมีีภาระค่่าใช้้จ่ายเพ่ิ่�มขึ้�นอันเน่ื่�องมาจากสััญญาฉบับัใหม่่ 

กับัผู้้�ดำำ�เนินิการบริหิารระบบการเดินิรถไฟฟ้้าในขณะนั้้�น ซ่ึ่�งหากกองทรัสัต์์ไม่่สามารถใช้้สิทิธิิในการเชื่่�อมต่อพื้้�นที่่�บางส่่วนของ

ทรััพย์สิินหลักของกองทรััสต์์กัับสถานีีรถไฟฟ้้าบีีทีีเอส (BTS) อาจส่งผลกระทบต่่อความสะดวกในการสััญจรสำำ�หรับผู้้�เช่่าหรือ 

ผู้้�ใช้้บริกิารทรัพัย์สินิหลักัของกองทรัสัต์์ที่่�ใช้้บริกิารรถไฟฟ้้าบีีทีีเอส (BTS) หรือืในกรณีีที่่�เกิดิภาระค่่าใช้้จ่ายท่ี่�เพิ่่�มมากขึ้้�นในอนาคต 

อาจส่งผลกระทบต่่อผลการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์อีีกทางหนึ่่�งด้้วย อย่่างไรก็็ดีี ในกรณีีที่่�กองทรััสต์์ไม่่สามารถใช้้ทางเชื่่�อม

สถานีีรถไฟฟ้้าบีีทีีเอส (BTS) เข้้ากัับพื้้�นที่�บางส่่วนของทรััพย์สิินหลักของกองทรััสต์์ได้้ ผู้้�เช่่าหรือผู้้�ใช้้บริิการในทรััพย์สิินหลักของ 

กองทรัสัต์์ ยัังคงสามารถใช้้ทางเข้้าออกปกติิของสถานีีรถไฟฟ้้าบริเิวณด้้านหน้้าทรัพัย์สินิหลักัของกองทรัสัต์์ได้้ตามปกติิ

12)	 ความเส่ี่�ยงเก่ี่�ยวกับราคาของหน่่วยทรััสต์์ที่่�อาจลดลงจากราคาท่ี่�ผัันผวนตามสภาวะตลาด
ที่่�ผัันผวน

หน่วยทรัสัต์์ของกองทรัสัต์์ได้้ทำำ�การจดทะเบีียนในตลาดหลักทรัพัย์แห่่งประเทศไทย เป็็นผลให้้สามารถทำำ�การแลกเปลี่่�ยน

การซื้้�อขายภายในตลาดหลักทรััพย์ (ตลาดรอง) ทำำ�ให้้อาจมีีโอกาสเกิดิความเสี่่�ยงท่ี่�ราคาของหน่วยทรัสัต์์จะเปลี่่�ยนแปลงเพิ่่�มขึ้้�น

หรือืลดลงจากปััจจัยัต่่างๆ ที่่�ผันัผวน อาทิเิช่่น สภาวะเศรษฐกิจิการลงทุุน ปััจจัยัทางการเมืืองทั้้�งในและต่่างประเทศ คู่่�แข่่งทาง

ธุรุกิิจ อััตราดอกเบี้้�ยทั้้�งในและต่่างประเทศ เป็็นต้้น

13)	 ความเสี่่�ยงจากการกระจายการลงทุุนของกองทรััสต์์น้้อย

ปััจจุบัุัน ณ  31 ธันัวาคม พ.ศ. 2565 กองทรััสต์์มีีการลงทุุนในสิทิธิกิารเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์ระยะยาวจำำ�นวน 2 โครงการ ได้้แก่่ 

โครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ และโครงการภิิรัชัทาวเวอร์์ แอท ไบเทค ทำำ�ให้้มีีการกระจายความเส่ี่�ยงด้้านสถานที่่�ตั้้�ง

ของโครงการเพื่่�อลดความผันผวนของการลงทุุน จากเดิมิมีีเพีียงโครงการภิริัชัทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์เพีียงโครงการเดีียว 

ซึ่่�งจะช่่วยลดความเส่ี่�ยงการลงทุุนอันัเน่ื่�องมาจากการไม่่กระจายการลงทุุนได้้ อย่่างไรก็ด็ีีการกระจายการลงทุุนในทรัพัย์สินิของ 

กองทรััสต์์ในด้้านของทำำ�เลที่่�ตั้้�งของอสัังหาริิมทรััพย์ยัังคงมีีเพีียง 2 แห่่งเท่่านั้้�น ทั้้�งนี้้� ทางผู้้�จััดการกองทรััสต์์ตระหนัักถึึง 

ความสำำ�คัญัในการกระจายการลงทุุนและกำำ�หนดกลยุทุธ์์การลงทุุนเพื่่�อการกระจายการลงทุุนของกองทรัสัต์์ในอนาคต 

14)	 ความเส่ี่�ยงที่่�จะได้้รัับผลกระทบจากโรคระบาด และความหวาดกลััวต่่อการแพร่่ระบาด  
ซึ่่�งอาจมีีผลกระทบในทางลบต่่อการจััดหาประโยชน์์ ฐานะการเงิิน และผลการดำำ�เนิินงาน
ของกองทรััสต์์ ได้้

ในปี 2565 เป็็นปีของการฟ้ื้�นตัวจากการแพร่ระบาดของโรคติิดเชื้้�อไวรัสัโคโรนา 2019 (โควิิด-19) ซ่ึ่�งมีีแนวโน้้มกลับัเข้้าสู่่� 

ภาวะปกติมิากขึ้้�นเป็็นลำำ�ดับั แต่่ในภาคเศรษฐกิจิอาจยังัต้้องเผชิญิกับัความท้้าทายหลายประการ และมีีความเปราะบางในช่ว่ง

แรกของการฟ้ื้�นตัวั อีีกทั้้�งรัฐับาลยังัมีีการผ่่อนปรนมาตรการเกี่่�ยวกับัการป้้องกันัการแพร่ระบาดดังักล่่าวให้้มีีความเข้้มงวดน้้อยลง  

และมีีการนำำ�แนวทาง living with COVID มาปรัับใช้้ ทำำ�ให้้ในบางธุรุกิจิปรับัรููปแบบการทำำ�งานให้้อยู่่�ในรููปแบบ Hybrid Working 
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ซึ่่�งอาจส่งผลให้้ธุุรกิิจบางประเภทรวมถึึงผู้้�เช่่าและผู้้�ให้้บริิการมีีความต้้องการลดการจ้้างงาน หรือปรัับลดขยายองค์์กรเพื่่�อลด 

ค่่าใช้้จ่ายให้้สอดคล้้องกับัสภาวะการณ์์ ซึ่่�งอาจส่งผลต่่อการเปลี่่�ยนแปลงรููปแบบและพฤติกิรรม ความต้้องการพื้้�นที่�เช่่าอาคาร

สำำ�นักังาน และอัตัราค่่าเช่่าพื้้�นที่่�อาคารสำำ�นักงานในอนาคต 

ทั้้�งนี้้� ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ และผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรััพย์ได้้ติดตามสถานการณ์์ดังักล่่าวอย่่างใกล้้ชิดิเพื่่�อให้้ทราบถึึงสถานการณ์์

ของผู้้�เช่่า และเตรีียมปรัับแผนการต่่อสััญญา หรือเตรีียมหาผู้้�เช่่ารายใหม่่ อีีกทั้้�งมีีการเตรีีหยมมาตรการท่ี่�เหมาะสมในการ 

ช่่วยเหลือผู้้�เช่่าอาคารสำำ�นักังานที่�ได้้รับผลกระทบ ประกอบกัับเตรีียมพร้้อมในการวางกลยุุทธ์์และปรัับเปล่ี่�ยนแผนงานเพื่่�อรองรัับ

การบริหิารทรัพัย์สินิหลักัของกองทรัสัต์์ให้้สอดคล้้องกับัรููปแบบและความต้้องการของผู้้�เช่า่อาคารสำำ�นักังานในอนาคตทั้้�งในระยะ

สั้้�นและระยะยาว

15)	 ความเสี่่�ยงจากความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ท่ี่�อาจเกิิดขึ้้�น 

ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ได้้แต่่งตั้้�งให้้ภิรัิัชแมนเนจเม้้นท์เป็็นผู้้�บริิหารอสังัหาริมิทรัพัย์เพื่่�อบริิหารจัดัการทรััพย์สินิหลักัของกอง

ทรัสัต์์ อย่่างไรก็ด็ีีเน่ื่�องจากภิรัิัชแมนเนจเม้้นท์ย์ังัทำำ�หน้้าที่่�ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ให้้แก่่อาคารสำำ�นักังานอื่่�น ที่่�ภิริัชับุรุีี และ/หรือื 

บริษิัทัในเครืือของภิรัิัชบุุรีีเป็็นเจ้้าของทรัพัย์สิิน ได้้แก่่ 

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

เช่่าระยะยาวของกองทุุนรวมสิทิธิกิารเช่่าอสัังหาริมิทรัพัย์ไพร์มออฟฟิิศ (POPF)

2)	 โครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท สาทร ตั้้�งอยู่่�บริเิวณถนนสาทร 

3)	 โครงการซััมเมอร์์ ลาซาล ตั้้�งอยู่่�บริเิวณถนนลาซาล

ดังันั้้�น การจัดัหาผลประโยชน์์และการบริิหารจัดัการทรััพย์สินิของกองทรัสัต์์โดยผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์จึึงอาจก่อให้้เกิดิ

ความขัดแย้้งทางผลประโยชน์์ ซึ่่�งอาจส่งผลกระทบต่่ออัตัราการเช่่าพื้้�นที่�ทรัพัย์สินิที่�กองทรัสัต์์จะเข้้าลงทุนุ และส่่งผลกระทบต่่อผล

การดำำ�เนิินงาน รายได้้ และกำำ�ไรท่ี่�เกิิดจากทรััพย์สินิที่�กองทรััสต์์จะเข้้าลงทุุนได้้ กล่่าวคืือในกรณีีท่ี่�มีีผู้้�ประสงค์์ท่ี่�จะเช่่าพื้้�นที่�อาคาร

สำำ�นักงานรายใหม่่ และอาคารสำำ�นักงานมากกว่่าหนึ่่�งโครงการที่่�ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ทำำ�หน้้าที่่�บริหิารให้้ (รวมถึึงทรัพัย์สินิหลักั

ของกองทรััสต์์) ยังัมีีผู้้�เช่่าไม่่ครบ และยัังสามารถนำำ�พื้้�นที่่�ออกให้้เช่่าได้้ ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์อาจนำำ�เสนออาคารสำำ�นักังานอื่่�น

ที่่�มิิใช่่ทรัพัย์สินิหลักัของกองทรััสต์์ให้้แก่่ผู้้�ประสงค์์ท่ี่�จะเช่่าพื้้�นที่�อาคารสำำ�นักังานรายใหม่่พิิจารณา ทำำ�ให้้ผู้้�ประสงค์์ท่ี่�จะเช่่าพื้้�นที่่� 

ดังักล่่าวอาจตัดสินิใจเช่่าพื้้�นที่่�อาคารที่่�มิิใช่่พื้้�นที่่�อาคารสำำ�นักังานของทรััพย์สินิหลักัของกองทรััสต์์ได้้

อย่่างไรก็็ตาม ผู้้�จััดการกองทรััสต์์เห็็นว่าโอกาสท่ี่�จะเกิิดความขัดแย้้งทางผลประโยชน์์นั้้�นมีีค่อนข้้างต่ำำ��เน่ื่�องด้้วยเหตุผล

หลายประการ กล่่าวคืือ สำำ�หรับโครงการสมััชชาวาณิิช 2 แม้้ว่าโครงการภิิรัชัทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ และโครงการสมัชัชา

วาณิชิ 2 จะตั้้�งอยู่่�บนทำำ�เลใกล้้กันั แต่่ระยะห่่างจากสถานีีรถไฟฟ้้าแตกต่่างกันั และโครงการสำำ�นักังานทั้้�งสองโครงการดังักล่่าว

มีีตำำ�แหน่งทางการตลาดที่่�แตกต่่างกันั ทั้้�งในแง่่ของระดัับทางการตลาดและอัตัราค่่าเช่่าและค่่าบริกิาร กล่่าวคือื โครงการภิริัชั

ทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ เป็็นอาคารสำำ�นักงานเกรด A ในขณะท่ี่�โครงการสมััชชาวาณิิช 2 เป็็นอาคารสำำ�นักังานเกรด B ซึ่่�ง

จะมีีความแตกต่่างกันัในองค์์ประกอบที่่�สำำ�คัญตามนิยามอาคารสำำ�นักังานเกรด A ของบริิษัทั โจนส์ แลง ลาซาลล์์ (JLL) อาทิเิช่่น 

•	มีี ทางเดินิเข้้าถึึงโดยตรง หรือใช้้เวลาเดิินเข้้าถึึงน้้อยกว่่า 5 นาทีี จากสถานีีรถไฟฟ้้า

•	ลั กษณะพื้้�นที่�ของอาคารแต่่ละชั้้�นขนาดใหญ่กว่่า 1,000 ตร.ม. รููปร่่างได้้สัดส่่วน ไม่่มีีเสาคั่่�นกลางระหว่างพื้้�นที่�ความสููงจาก

พื้้�นถึึงเพดาน 2.7 เมตรหรือสููงกว่่า

•	วั สัดุุตกแต่่งภายในและภายนอกคุณุภาพสููงและบริิเวณล็อ็บบี้้�ขนาดใหญ่

•	 ระบบลิิฟต์์มีีประสิทิธิภิาพและความเร็็วสููง และมีีลิฟท์์ขนของแยกต่่างหาก



          ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ (BOFFICE)          รายงานประจำำ�ปีี 2565 81

ซึ่่�งในการเจรจาเช่่าพื้้�นที่่�ระหว่างผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์และกลุ่่�มลููกค้้า โดยทั่่�วไปกลุ่่�มลููกค้้าจะมีีการระบุุลัักษณะพื้้�นที่�

เช่่าและช่่วงอัตัราค่่าเช่่าที่่�ต้้องการกับัทางผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ในเบื้้�องต้้น โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�งบริษิัทัไทยและบริษิัทัต่่างชาติิ

ที่่�มีีชื่่�อเสีียง จะมีีเกณฑ์์ในการคััดเลือืกพื้้�นที่�สำำ�นักังานที่�ชัดัเจน จากนั้้�น ทางผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรัพัย์จะนำำ�เสนอพื้้�นที่�เช่่าของ

อาคารสำำ�นัักงานทุุกอาคารภายใต้้การบริิหารท่ี่�มีีลัักษณะตรงกัับความต้้องการดัังกล่่าว จึึงช่่วยลดโอกาสการเกิิดความขััดแย้้ง

ทางผลประโยชน์์ เน่ื่�องด้้วยกลุ่่�มลููกค้้าเป้้าหมายของอาคารทั้้�งสองมีีลักษณะแตกต่่างกัันตามรููปแบบทางการตลาด และอััตรา 

ค่่าเช่่าและค่่าบริิการของแต่่ละโครงการ

สำำ�หรับโครงการภิิรััชทาวเวอร์์ แอท สาทร ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ได้้พิจิารณาแล้้วเห็็นว่าโครงการดัังกล่่าวได้้รับัการออกแบบ

แตกต่่างจากอาคารสำำ�นักงานทั่่�วไป โดยเป็็นตึึกอาคารสำำ�นักังานขนาดย่่อมประเภท Low-rise สููงไม่่เกิิน 4 ชั้้�น ดัดัแปลงจาก

อาคารเก่่า จึึงมีีลักัษณะเฉพาะ ไม่่ได้้อยู่่�ภายใต้้การจัดัเกรดอาคารสำำ�นักังานโดยทั่่�วไป ทั้้�งนี้้� กลุ่่�มลููกค้้าเป้้าหมายของโครงการ 

ภิริัชัทาวเวอร์์ แอท สาทรจะเป็็นกลุ่่�มผู้้�เช่่ารายเล็ก็ถึึงกลางที่่�ต้้องการคุณุสมบัตัิพิื้้�นที่�อาคารสำำ�นักังานที่่�แตกต่่างจากโครงการภิริัชั

ทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ และ โครงการภิริัชัทาวเวอร์์ แอท ไบเทค เน่ื่�องจากโครงการภิิรัชัทาวเวอร์์ แอท สาทรมีีงานระบบ

อาคารท่ี่�มีีประสิิทธิภิาพในการใช้้งานน้้อยกว่่าอาคารพื้้�นที่่�สำำ�นักงานเกรด A โดยทั่่�วไป เช่่น ไม่่มีีระบบควบคุุมการเข้้าออกระหว่างชั้้�น 

โดยลิิฟต์์ ทำำ�ให้้ไม่่ตอบสนองต่่อผู้้�เช่่าอาคารที่่�เป็็นกลุ่่�มลููกค้้าบริิษััทขนาดใหญ่ เป็็นต้้น การที่่�อาคารมีีคุุณสมบััติิที่่�แตกต่่างกััน  

ยังัส่่งผลให้้มีีอัตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการท่ี่�แตกต่่างกััน จึึงทำำ�ให้้โอกาสท่ี่�อาจจะเกิดิความขัดัแย้้งทางผลประโยชน์์ระหว่างทรัพัย์สินิ

หลักัของกองทรัสัต์์และโครงการภิรัิัชทาวเวอร์์ แอท สาทร เป็็นไปได้้น้้อย 

สำำ�หรับัโครงการซััมเมอร์์ ลาซาล แม้้ว่าจะตั้้�งอยู่่�ในทำำ�เลบางนาเช่่นเดีียวกับัโครงการภิิรัชัทาวเวอร์์ แอท ไบเทค แต่่ทำำ�เล

ที่่�ตั้้�งมีีความห่างจากสถานีีรถไฟฟ้้าแตกต่่างกันัมาก โครงการซัมัเมอร์์ ลาซาล ประกอบด้้วย อาคารสำำ�นักังานขนาดย่่อมประเภท 

Low-rise ทั้้�งนี้้� ด้้วยรููปแบบอาคารที่่�มีีความแตกต่่างกันัดังักล่่าว ทางผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ได้้พิจิารณาแล้้วเห็น็ว่าโอกาสที่่�อาจจะ

เกิดิความขัดัแย้้งทางผลประโยชน์์ระหว่างทรััพย์สินิหลักัของกองทรัสัต์์ และโครงการซััมเมอร์์ ลาซาล จึึงเป็็นไปได้้น้้อยเช่่นกัน 

อย่่างไรก็็ตาม หากในอนาคตมีีทรััพย์สิินประเภทอาคารสำำ�นัักงานที่่�อยู่่�ภายใต้้การบริิหารจััดการของภิิรััชแมนเนจเม้้นท์

ในตำำ�แหน่งทางการตลาด ทำำ�เลท่ี่�ตั้้�ง และเกรดท่ี่�ใกล้้เคีียงกัับทรััพย์สินิหลักของกองทรัสัต์์ และอาจก่อให้้เกิดิความขัดแย้้งด้้าน

ผลประโยชน์์ข้ึ้�นกับักองทรัสัต์์ (โครงการอาคารสำำ�นักังาน ไม่่ว่่าจะเป็็นอาคารใดอาคารหนึ่่�ง และ/หรือืทั้้�งหมดที่่�มีีคุณุสมบัตัิแิละ

อยู่่�ในเกรดเทีียบเคีียงกันักับัทรัพัย์สิินที่่�ลงทุนุในการเพ่ิ่�มทุนุครั้้�งที่่�หนึ่่�ง ที่่�อาจมีีการพัฒันาขึ้้�นบนพื้้�นที่่�โครงการไบเทค) ผู้้�บริิหาร

อสังัหาริมิทรัพัย์จะปฏิบิัตัิหิน้้าที่่�ในการจัดัหาผู้้�เช่่ารายย่่อยเพื่่�อเช่่าพื้้�นที่่�และใช้้บริกิารในทรัพัย์สินิที่่�เช่่าของกองทรัสัต์์ และรักัษา 

ผู้้�เช่่ารายย่่อยท่ี่�มีีอยู่่�เพื่่�อประโยชน์์ท่ี่�ดีีที่�สุดุของกองทรััสต์์ โดยจะไม่่ดำำ�เนินิการใดๆ โดยทุุจริติ หรือืโดยไม่่เป็็นธรรมอันส่งผลให้้ 

ผู้้�เช่่ารายย่่อยท่ี่�เช่่าพื้้�นที่�ในทรััพย์สิินที่�เช่่าของกองทรััสต์์ในปัจจุบัันยกเลิิกสััญญา หรืือไม่่ต่่อสััญญาเช่่าพื้้�นที่�และสััญญาบริิการ

พื้้�นที่�ดัังกล่่าว และเข้้าทำำ�สััญญาเพื่่�อเช่่าพื้้�นที่�อาคารสำำ�นัักงานอื่่�นของผู้้�ให้้สััญญาหรือผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ หรือบุุคคลท่ี่�

เกี่่�ยวโยงกันั โดยอันัไม่่ชอบธรรม ทั้้�งนี้้� เว้้นแต่่ผู้้�เช่่ารายย่่อยมีีความประสงค์์จะขอย้้ายหรือเฉพาะเจาะจงอาคารสำำ�นักังานอื่่�นของ 

ผู้้�ให้้สัญญาเอง และจะดำำ�เนินิการให้้กลุ่่�มบุคคลเดีียวกันัตกลงว่่าจะไม่่นำำ�ข้้อมููลทางการค้้าใดๆ ของกองทรััสต์์ไปใช้้เพื่่�อประโยชน์์ 

ไม่่ว่่าแก่่ตนเองหรือบุคุคลอื่่�นใด ทั้้�งนี้้� เพื่่�อป้้องกัันมิให้้เกิดิความขัดัแย้้งด้้านผลประโยชน์์ในอนาคต

ในกรณีีที่่�มีีโครงการใหม่่ประเภทอาคารสำำ�นักังานภายในบริเิวณโครงการไบเทค และทรัพัย์สินิที่�จะเข้้าลงทุนุมีีขนาดพื้้�นที่�ว่่าง

ให้้เช่่าที่่�ตรงตามวัตถุปุระสงค์์ของผู้้�สนใจเช่่าพื้้�นที่�ที่่�เทีียบเท่่าหรือใกล้้เคีียงกััน ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์จะทำำ�การยื่่�นเสนอพื้้�นที่�ให้้

เช่่าสำำ�หรับัทรัพัย์สินิที่�กองทรัสัต์์จะเข้้าลงทุุนแก่่ผู้้�เช่่ารายย่่อยรายใหม่่ และผู้้�เช่่ารายย่่อยรายเดิมิซึ่่�งขอเช่่าพื้้�นที่�เพิ่่�มเติมิ (“ผู้้�สนใจ

เช่่าพื้้�นที่่�”) ก่่อนการเสนอพื้้�นที่่�ให้้เช่่าของโครงการในอนาคตให้้ผู้้�สนใจเช่่าพื้้�นที่�พิจิารณา และหากมีีผู้้�สนใจเช่่าพื้้�นที่�ระบุคุวามสนใจ 

เช่่าพื้้�นที่่�ของโครงการในอนาคตเป็็นการเฉพาะเจาะจง ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์จะทำำ�การยื่่�นเสนอพื้้�นที่่�ให้้เช่่าในทรััพย์สิินที่่� 

กองทรัสัต์์จะเข้้าลงทุนุแก่่ผู้้�สนใจเช่่าพื้้�นที่่�พร้้อมกันักับัการเสนอพื้้�นที่่�ให้้เช่่าของโครงการในอนาคต ทั้้�งนี้้� เพื่่�อป้้องกันัมิใิห้้เกิดิความ

ขัดัแย้้งด้้านผลประโยชน์์ในอนาคตภายในบริิเวณโครงการในอนาคต 
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นอกจากนี้้� ภิรัิัชบุุรีีได้้ให้้ข้้อตกลงแก่่กองทรัสัต์์ตามที่�ระบุใุนสัญญาตกลงกระทำำ�การ ซ่ึ่�งรวมถึึงการดำำ�เนินิการให้้กลุ่่�มบุคคล

เดีียวกััน/1 ให้้สิทิธิแิก่่กองทรััสต์์ในการซื้้�อ และ/หรือืเช่่า (Option to Buy/Lease) โครงการในอนาคต/2 (เฉพาะโครงการในพื้้�นที่่�

โครงการไบเทค) ตลอดระยะเวลาการเช่่าทรััพย์สิินหลักท่ี่�ลงทุุนในการเพ่ิ่�มทุนครั้้�งท่ี่�หนึ่่�ง เมื่่�อโครงการในอนาคตมีีคุณสมบัติิ 

ครบถ้้วนตามเงื่่�อนไขตามที่�กำำ�หนดไว้้ในสัญญาท่ี่�เกี่่�ยวข้้องตามที่�ระบุใุนหนังัสือืชี้้�ชวนเสนอขายหน่วยทรััสต์์สำำ�หรับเพ่ิ่�มทุนุครั้้�งที่่� 1  

ของกองทรัสัต์์ ทั้้�งนี้้� แม้้ว่าปััจจุบัันปรินิทรซึ่่�งเป็็นเจ้้าของที่่�ดินิโครงการในอนาคตไม่่ได้้เป็็นคู่่�สัญัญากัับกองทรัสัต์์ในสัญัญาตกลง

กระทำำ�การ ในกรณีีที่่�ภิิรััชบุุรีี หรืือกลุ่่�มบุุคคลเดีียวกัันของภิิรััชบุุรีีไม่่ปฎิิบััติิตามข้้อสััญญาดัังกล่่าว กองทรััสต์์มีีสิิทธิิท่ี่�จะเรีียก 

ค่่าเสีียหายตามที่่�เกิดิขึ้้�นจริงิจากภิริัชับุรุีีจากการไม่่ปฏิบิัตัิติามข้้อตกลงกระทำำ�การของภิรัิัชบุรุีี หรือืกลุ่่�มบุคุคลเดีียวกันัของภิรัิัชบุรุีีได้้  

รวมทั้้�ง กองทรัสัต์์ยัังได้้สิทธิิในการทำำ�คำำ�เสนอซื้้�อ (Right to Offer) จากภิิรัชับุรุีี สำำ�หรับักรณีีท่ี่�มีีการก่่อสร้้างโครงการใหม่่ที่่�มีี

ลักัษณะเป็็นอาคารสำำ�นักังานตามเงื่่�อนไขที่่�กำำ�หนดไว้้ในสัญัญาตกลงกระทำำ�การสำำ�หรับัการลงทุนุครั้้�งแรกของกองทรัสัต์์ อันัจะช่่วย 

ลดความขัดัแย้้งทางผลประโยชน์์ของภิรัิัชแมนเนจเม้้นท์ได้้

	 หมายเหตุุ:
/1 	 กลุ่่�มบุุคคลเดีียวกัันดัังกล่่าวรวมถึึงปริินทร ซึ่่�งปััจจุุบัันปริินทรเป็็นเจ้้าของกรรมสิทธิ์์�ที่่�ดิินในโครงการไบเทค โดยมีี ภิิรััชบุุรีีเป็็นผู้้� ให้้สััญญากับ 

กองทรััสต์์ตามสััญญาตกลงกระทำำ�การ
/2 	 โครงการในอนาคต หมายถึึงโครงการอาคารสำำ�นัักงาน ไม่่ว่่าจะเป็็นอาคารใดอาคารหน่ึ่�ง และ/หรืือทั้้�งหมดที่่�มีีคุุณสมบััติิและอยู่่�ในเกรดเทีียบเคีียง

กัันกัับทรััพย์์สิินที่่�ลงทุุนในการเพิ่่�มทุุนครั้้�งที่่�หนึ่่�ง ที่่�อาจมีีการพััฒนาขึ้้�นบนพื้้�นที่่�โครงการไบเทค 

16)	 ความเส่ี่�ยงเก่ี่�ยวกัับงานระบบบางส่่วนของโครงการอาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค  
ไม่่อยู่่�ในพื้้�นที่่�ที่่�กองทรััสต์์จะเข้้าลงทุุน และปััจจุุบัันเป็็นพื้้�นท่ี่�ของเจ้้าของทรััพย์์สิินท่ี่�อยู่่�ภายใต้้
การจดทะเบีียนจำำ�นอง

พื้้�นที่่�บางส่่วนในอาคารโครงการศููนย์น์ิทิรรศการและการประชุมุไบเทค ซึ่่�งเป็็นที่่�ตั้้�งของงานระบบบางส่่วนของโครงการภิริัชั

ทาวเวอร์์ แอท ไบเทค ที่่�กองทรัสัต์์เข้้าลงทุนุ (ได้้แก่่ ที่่�ตั้้�งของระบบปรับัอากาศภายในอาคารแบบชุดุระบายความร้้อนด้้วยเครื่่�องผลิติ 

น้ำำ��เย็็น (Chillers) หอผึ่่�งน้ำำ��เย็น็ (Cooling towers) และปั๊๊�มสููบน้ำำ��) และพื้้�นที่่�บางส่่วนของที่่�ดินิโฉนดเลขที่่� 13542, 13543 และ 

44198 รวมถึึงพื้้�นที่�บางส่่วนในอาคารโครงการศููนย์นิทิรรศการและการประชุุมไบเทค เป็็นที่�ตั้้�งของงานระบบบางส่่วนที่�ใช้้ร่วมกัน

ระหว่างโครงการศููนย์นิทิรรศการและการประชุมุไบเทคและโครงการภิิรัชัทาวเวอร์์ แอท ไบเทค ได้้จดทะเบีียนจำำ�นองเป็็นประกันั

กับัธนาคารผู้้�ให้้กู้้�ของปริินทร ซ่ึ่�งหากที่่�ดินิและอาคารดังักล่่าวถููกบังัคับัจำำ�นอง กองทรััสต์์อาจมีีความเสี่่�ยงในการถููกรอนสิทิธิจิาก

เจ้้าของใหม่่ (ผู้้�ซื้้�อที่่�ดินิและอาคารดังักล่่าวจากการบัังคับัจำำ�นอง) ทำำ�ให้้กองทรัสัต์์ไม่่สามารถใช้้ประโยชน์์ในพื้้�นที่่�ดังักล่่าวได้้อย่่าง

สะดวก หรือเจ้้าของใหม่่ (ผู้้�ซื้้�อที่่�ดินิและอาคารดังักล่่าวจากการบัังคับัจำำ�นอง) อาจผิดิสัญัญาไม่่ให้้กองทรัสัต์์ใช้้พื้้�นที่่�ดังักล่่าว

อย่่างไรก็ด็ีี เน่ื่�องจากพื้้�นที่่�งานระบบบางส่่วนของโครงการอาคารภิิรัชัทาวเวอร์์ แอท ไบเทค ที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน ซึ่่�งตั้้�งอยู่่�

บนพื้้�นที่�ของอาคารท่ี่�มีีภาระการจำำ�นองนั้้�นคิดิเป็็นพื้้�นที่�อาคารรวมประมาณ 1,187 ตารางเมตร เป็็นเพีียงทรััพย์สินิส่วนสนัับสนุุน 

ไม่่ได้้เป็็นทรััพย์สิินที่่�กองทรัสัต์์จะใช้้จัดัหาประโยชน์์เป็็นหลักั อีีกทั้้�งปรินิทรดำำ�เนินิการจดทะเบีียนภาระติดิพันัในอสังัหาริมิทรัพัย์

เหนืือที่่�ดินิและพื้้�นที่�อาคารซ่ึ่�งรวมถึึงพื้้�นที่�ที่่�มีีภาระการจำำ�นองให้้แก่่กองทรัสัต์์เป็็นระยะเวลา 30 ปีีเท่่ากับัระยะเวลาการเช่่า เพื่่�อให้้

กองทรัสัต์์มีีทรัพัยสิทิธิเิหนืือพื้้�นที่�ตั้้�งงานระบบสาธารณููปโภคอัันเป็็นทรัพัย์สินิส่วนสนัับสนุุน รวมถึึงทรัพัย์สินิที่�ใช้้ร่วมกันนอกจากนี้้� 

กองทรัสัต์์จะจัดัให้้มีีข้้อตกลงภายใต้้สัญัญาตกลงกระทำำ�การกับัปรินิทรว่่าหากเกิดิกรณีีใดๆ ที่่�ทำำ�ให้้การใช้้ประโยชน์์ในทรัพัย์สินิที่่�ติดิ

จำำ�นองของกองทรััสต์์เสื่่�อมลง ปรินิทรในฐานะผู้้�ให้้เช่่าจะดำำ�เนินิการใดๆ เพื่่�อให้้กองทรัสัต์์มีีงานระบบต่่างๆ ที่่�สนับัสนุนุทรัพัย์สินิ

หลักัที่่�ลงทุุนในการเพ่ิ่�มทุนครั้้�งที่่�หนึ่่�งของกองทรััสต์์ให้้สามารถใช้้ได้้ตลอดระยะเวลาการเช่่า 

17)	 ความเสี่่�ยงด้้านภาษีีและค่่าธรรมเนีียมของกองทรััสต์์

ในอนาคตภาระภาษีีและค่่าธรรมเนีียมที่่�เรีียกเก็็บจากการประกอบกิิจการของกองทรััสต์์อาจเปลี่่�ยนแปลงไปจากอััตรา 

ในปัจจุบันั เช่่น ภาษีีที่่�ดินิและสิ่่�งปลููกสร้้าง ภาษีีมููลค่่าเพ่ิ่�ม ภาษีีการโอนกรรมสิทธิ์์�หรือสิิทธิกิารเช่่า ซ่ึ่�งอาจจะทำำ�ให้้ภาระค่่าใช้้จ่าย 

ของกองทรัสัต์์สููงข้ึ้�นในอนาคต
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บริษิัทัมีีการกำำ�กับัดููแลกองทรัสัต์์ให้้เป็็นไปตามสัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์ รวมถึึงกฎหมายและประกาศที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดยบริษิัทัจัดัให้้มีี

คู่่�มือระบบการทำำ�งานและระบบการควบคุุมภายในเพื่่�อกำำ�หนดหน้้าท่ี่�และขอบเขตในการปฏิบัิัติงิานของบริิษััทในแต่่ละส่่วนงาน โดยมีี

คณะกรรมการบริิษัทัจำำ�นวน 1 ชุดุ ประกอบไปด้้วย กรรมการบริษิัทัจำำ�นวน 3 คน โดย จำำ�นวน 1 คนเป็็นกรรมการอิสิระ ทั้้�งนี้้� บริษิัทั

ไม่่ได้้มีีการแต่่งตั้้�งคณะกรรมการชุุดย่่อย

การประชุุมคณะกรรมการบริิษััทของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

1)	ข้้ อกำำ�หนดในการประชุุม กระบวนการในการประชุุม

	 บริษัิัท ภิรัิัช รีีท แมนเนจเม้้นท์ จำำ�กัดั มีีการจัดัการประชุมุคณะกรรมการบริษัิัท ทุกุไตรมาส โดยกำำ�หนดให้้กรรมการบริษิัทั

ต้้องเข้้าประชุมุไม่่น้้อยกว่่ากึ่่�งหนึ่่�งจึึงจะถือืว่่าครบองค์์ประชุมุ และมติที่่�ขออนุมุัตัิจิะชี้้�ขาดตามเสีียงข้้างมากของกรรมการ 

ที่่�เข้้าร่่วมประชุุม กรรมการที่่�มีีส่วนได้้เสีียจะไม่่มีีสิทธิอิอกเสีียงในเรื่่�องนั้้�นๆ ซึ่่�งมีีวาระทั่่�วไปท่ี่�สำำ�คัญัดังันี้้�

(ก). เรื่่�องที่่�คณะกรรมการพิิจารณาเพื่่�อรับัทราบ

1).ผ ลดำำ�เนินิงานทั้้�งในส่วนของบริษิัทัฯ และของกองทรััสต์์

2). ความคืบหน้้าเรื่่�องอื่่�นใดที่่�สำำ�คัญัและมีีความเกี่่�ยวข้้องกับัการดำำ�เนินิงานของกองทรััสต์์

3). การติิดตามความเส่ี่�ยงของกองทรััสต์์ รวมถึึงแนวทางในการบรรเทาความเส่ี่�ยง

4). รายงานคำำ�ถามจากนักัลงทุนุ และอื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้องกับันักัลงทุนุสัมัพันัธ์

5). เรื่่�องอื่่�นๆ (ถ้้ามีี) 

(ข). เรื่่�องที่่�คณะกรรมการพิิจารณาเพื่่�ออนุุมัตัิิ

1). งบการเงิินของกองทรัสัต์์

2). การจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์

3). การลดทุุนของกองทรัสัต์์

4). งบประมาณของกองทรััสต์์ แผนธุรกิจิ รวมถึึงกลยุุทธ์์ทางธุุรกิจิของกองทรััสต์์ท่ี่�ได้้จัดัทำำ�ขึ้้�นโดยบริิษัทั ในฐานะ

ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ ด้้วยความสนัับสนุนุจากผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์

5). การทำำ�ธุรกรรมระหว่างกองทรัสัต์์และบุคุคลที่่�เกี่่�ยวโยงกันักับัผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ และทรัสัตีี รวมถึึงรายการ

ระหว่างกันัและรายการใดๆ ท่ี่�อาจก่อให้้เกิดิความขัดัแย้้งทางผลประโยชน์์กัับการดำำ�เนินิงานของกองทรัสัต์์ 

6). เรื่่�องอื่่�นใดที่่�สำำ�คััญและมีีความเกี่่�ยวข้้องกัับการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์ อาทิิ การจััดประชุุมสามััญผู้้�ถืือ 

หน่วยทรัสัต์์ประจำำ�ปี

7). เรื่่�องอื่่�นๆ (ถ้้ามีี) 

(ค).รั บัรองรายงานการประชุุมคณะกรรมการบริิษัทัครั้้�งที่่�ผ่่านมา 

	 ในการประชุุมมีีการเปิิดโอกาสให้้กรรมการทุุกท่่านมีีอิสิระในการแสดงความเห็็นก่อนการลงคะแนน และมีีการสรุปุมติขิอง

ที่่�ประชุมุในแต่่ละวาระการประชุมุ และมีีการจัดัทำำ�บันัทึึกการประชุมุเป็็นลายลัักษณ์อักัษร และมีีการจัดัเก็็บรายงานการ

การกำำ�กัับดููแลกองทรััสต์์
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ประชุมุที่่�ผ่่านการรัับรองแล้้วไว้้เป็็นหลักัฐาน นอกจากนี้้�ในการจัดัประชุมุคณะกรรมการบริิษัทัอาจใช้้วิธิีีการประชุุมผ่านสื่่�อ

อิเิล็็กทรอนิกิส์์ โดยดำำ�เนินิการให้้เป็็นไปตามกฎหมายว่่าด้้วยการประชุุมผ่านสื่่�ออิเิล็ก็ทรอนิกิส์์ก็็ได้้

2)	ธุ รุกรรมที่่�สำำ�คัญัของกองทรัสัต์์ที่่�เสนอต่่อที่่�ประชุมุคณะกรรมการบริษัิัทในรอบปีีบัญัชีีที่่�ผ่่านมา ในปี 2565 ทางผู้้�จัดัการ

กองทรัสัต์์จัดัให้้มีีการประชุุมคณะกรรมการบริิษัทัเพื่่�ออนุมุัตัิ ิและรับัทราบ การดำำ�เนินิงานที่่�สำำ�คัญัของกองทรััสต์์ ดังันี้้�

ครั้้�งท่ี่�ประชุุม
คณะกรรมการ

บริิษััท
วัันที่่�ประชุุม เรื่่�อง/วาระที่่�พิิจารณา

ธุุรกรรมที่่�สำำ�คัญ มติิที่่�ประชุุม เหตุุผลในการพิิจารณา

2 / 2565 25 ก.พ. 2565 •	 เงิินจ่่ายแก่่ผู้้�ถือหน่่วย
ทรััสต์์ประจำำ�ไตรมาส 4 ปีี 
2564

•	 วิิธีีการประชุุมสามััญ 
ผู้้�ถือหน่่วยทรััสต์์ประจำำ�
ปีี 2565 ในช่่วงการแพร่่
ระบาดของ COVID-19

•	 ให้้จ่่ายประโยชน์์ตอบแทน
ในอััตราหน่่วยละ 0.1466 
บาท ในวัันที่่� 31 มีีนาคม 
2565

•	 จััดประชุุมสามััญผู้้�ถืือ
หน่่วยทรััสต์์ประจำำ�ปีี 
2565 แบบอิิเล็็กทรอนิิกส์์ 
(E-AGM) ในช่่วงการแพร่่
ระบาดของ COVID-19

•	 เพื่่�อให้้เป็็นไปตามสััญญา
ก่่อตั้้�งทรััสต์์ และเกณฑ์ ์
ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

•	 เพื่่�อให้้เป็็นไปตามที่่�
กฎหมายกำำ�หนด

3 / 2565 12 พ.ค. 2565 •	 เงิินจ่่ายแก่่ผู้้�ถือหน่่วย
ทรััสต์์ประจำำ�ไตรมาส 1 ปีี 
2565

•	 ให้้จ่่ายประโยชน์์ตอบแทน
ในอััตราหน่่วยละ 0.1753 
บาท ในวัันที่่� 16 มิิถุุนายน 
2565

•	 เพื่่�อให้้เป็็นไปตามสััญญา
ก่่อตั้้�งทรััสต์์ และเกณฑ์ ์
ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

5 / 2565 10 ส.ค. 2565 •	 เงิินจ่่ายแก่่ผู้้�ถือหน่่วย
ทรััสต์์ประจำำ�ไตรมาส 2 ปีี 
2565

•	 ให้้จ่่ายประโยชน์์ตอบแทน
ในอััตราหน่่วยละ 0.1740 
บาท ในวัันที่่� 8 กัันยายน 
2565

•	 เพื่่�อให้้เป็็นไปตามสััญญา
ก่่อตั้้�งทรััสต์์ และเกณฑ์ ์
ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

6 / 2565 10 พ.ย. 2565 •	 เงิินจ่่ายแก่่ผู้้�ถือหน่่วย
ทรััสต์์ประจำำ�ไตรมาส 3 ปีี 
2565

•	 ให้้จ่่ายประโยชน์์ตอบแทน
ในอััตราหน่่วยละ 0.1716 
บาท ในวัันที่่� 15 ธัันวาคม 
2565

•	 เพื่่�อให้้เป็็นไปตามสััญญา
ก่่อตั้้�งทรััสต์์ และเกณฑ์ ์
ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

การดููแลเรื่่�องการใช้้ข้้อมููลภายใน

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ให้้ความสำำ�คััญในการดููแลการใช้้ข้้อมููลภายใน มีีการกำำ�หนดนโยบายให้้กรรมการ ผู้้�บริิหาร และพนัักงาน 

ให้้ปฏิบัิัติิตามกฎหมาย ประกาศ กฎเกณฑ์์ คำำ�สั่่�ง ข้้อบัังคับัที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดยมีีมาตรการและวิธิีีการ ดัังนี้้�

1)	 การเปิิดเผยการมีีส่วนได้้เสีียของกรรมการและผู้้�บริิหาร และพนักังาน

	 บริษิัทัจัดัให้้มีีการรายงานข้้อมููลการมีีส่วนได้้เสีียของกรรมการและผู้้�บริหิาร และพนักังาน เริ่่�มเข้้าดำำ�รงตำำ�แหน่ง และดำำ�เนินิการ 

จัดัให้้มีีการทบทวนอย่่างสม่ำำ��เสมอ นอกจากนั้้�นธุรุกรรมที่�เกี่่�ยวโยงกัันบริษิัทัจัดัให้้มีีการเปิิดเผยข้้อมููลในหมายเหตุประกอบ

งบการเงินิ หรือการเปิิดเผยไว้้ในรายงานประจำำ�ปี หนังัสือืชี้้�ชวน หรือืแบบแสดงรายการข้้อมููล หรือืเปิิดเผยในช่องทางอื่่�นๆ 

เป็็นต้้น

	น อกจากนี้้�บริษิัทัจัดัให้้มีีการรับัแจ้้งรายงานเปลี่่�ยนแปลงการถือืครองหน่วยทรัสัต์์ต่่อแผนกกำำ�กับัการปฏิบัิัติงิานเมื่่�อกรรมการ 

ผู้้�บริหิารได้้รายงานการเปลี่่�ยนแปลงการถือืครองหน่วยทรัสัต์์ตามหลักัเกณฑ์์ วิธิีีการในประกาศที่่�เกี่่�ยวข้้องกำำ�หนดผ่่านระบบ

ของสำำ�นักังาน ก.ล.ต. แล้้ว

	อีี กทั้้�งกรรมการและผู้้�บริกิารต้้องปฏิบิัตัิหิน้้าที่่�ด้้วยความระมัดัระวังัและซื่่�อสัตัย์สุจุริติ โดยจะต้้องตัดัสินิใจโดยไม่่มีีส่วนได้้เสีีย  

ไม่่ว่่าจะโดยทางตรงหรือทางอ้้อมในเรื่่�องที่่�ตัดัสินิใจ จึึงจะทำำ�ให้้ข้้อมููลในการรายงานการถือืครองหน่วยทรัสัต์์ดัังกล่่าวนั้้�น

เป็็นประโยชน์์ต่่อการติิดตามดููแลให้้การทำำ�หน้้าที่่�ของกรรมการและผู้้�บริิหารเป็็นไปตามหลักัการ
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2)	 แนวทางการป้้องกัันและดููแลการใช้้ประโยชน์์จากข้้อมููลภายใน

	 บริษัิัทได้้มีีการกำำ�หนดแนวทางการป้้องกัันการล่่วงรู้้�และการใช้้ประโยชน์์จากข้้อมููลภายใน โดยมีีการแบ่่งแยกส่่วนงานและ

บุคุลากรภายในบริิษัทัและจำำ�กัดัขอบเขตเฉพาะผู้้�ท่ี่�ปฏิบัิัติงิานที่่�อาจได้้รับัข้้อมููลภายในตามหลักัการ Need to Know Basic 

และกำำ�หนดสิทิธิแิละทบทวนสิทิธิใินการเข้้าถึึงข้้อมููล เพื่่�อป้้องกันัการรั่่�วไหลของข้้อมููลภายใน มีีการมีีการจัดัพื้้�นที่่�อาณาเขต

บริิเวณห้้องทำำ�งานแยกออกมาต่่างหาก และกำำ�หนดให้้พนัักงานที่่�อาจจะล่่วงรู้้�ข้้อมููลภายในต้้องเก็็บรัักษาข้้อมููลภายใน 

ให้้เป็็นความลับ ไม่่ให้้เปิิดเผยต่่อบุุคคลอื่่�น หรือืนำำ�ข้้อมููลไปใช้้เพื่่�อประโยชน์์ของตนเองและบุุคคลอื่่�น

	น อกจากนี้้� บริษิัทัมีีการดููแลการใช้้ประโยชน์์จากข้้อมููลภายใน โดยกำำ�หนดระยะเวลาการห้้ามการซื้้�อขาย (รวมถึึงการโอน

และรัับโอน) หน่วยทรัสัต์์และประกาศให้้กรรมการ ผู้้�บริิหาร และพนักังานทุกุท่่านของบริษิัทัรับัทราบล่่วงหน้้าถึึงช่่วงเวลา 

ที่่�บริิษััทอยู่่�ระหว่างการพิิจารณาข้้อมููลที่่�มีีนััยสำำ�คัญต่่อการตััดสิินใจอันอาจมีีผลกระทบต่่อราคาซื้้�อขายหน่วยทรััสต์์หรือ 

หลักัทรััพย์ ซ่ึ่�งเป็็นข้้อมููลสำำ�คัญท่ี่�ยังัไม่่ถููกเปิิดเผยต่่อสาธารณะ จนถึึงภายหลังข้้อมููลดังักล่่าวได้้เผยแพร่ต่่อสาธารณะแล้้ว 

รวมถึึงติดิตามการตรวจสอบการซื้้�อขาย (รวมถึึงการโอนและรับัโอน) หน่วยทรัสัต์์ของกรรมการ ผู้้�บริหิาร พนักังาน และการ

ถือืครองหน่วยทรัสัต์์ของกรรมการ ผู้้�บริหิาร และพนักังานเพื่่�อให้้แน่่ใจว่ากรรมการ ผู้้�บริหิารและพนักังานของบริษิัทัปฏิบิัตัิิ

ตามนโยบาย แนวทาง และระเบีียบภายในของบริิษัทั รวมทั้้�งระเบีียบ กฎเกณฑ์์ และ/หรือ คำำ�สั่่�งของหน่วยงานที่�เกี่่�ยวข้้อง 

	 อนึ่่�ง หากพนักังานฝ่่าฝืืนข้้อบัังคับัเกี่่�ยวกับัการทำำ�งานในส่วนนี้้�ไม่่ว่่าจะกรณีีใดก็็ตาม อันัเป็็นเหตุใุห้้บริษิัทั หรือืกองทรัสัต์์

ได้้รับความเสีียหาย เสื่่�อมเสีียชื่่�อเสีียง พนักังานจะถููกลงโทษทางวิินัยัในสถานหนักัหรือือาจถููกบริิษััทเลิิกจ้้างโดยไม่่จ่่าย 

ค่่าชดเชย นอกจากนี้้�บริษิัทัอาจจะพิจิารณาดำำ�เนินิคดีีทั้้�งทางแพ่่งและทางอาญา (ถ้้ามีี) กัับผู้้�ฝ่่าฝืืนจนถึึงท่ี่�สุดุ

การพิิจารณาตััดสิินใจลงทุุน และการบริิหารจััดการกองทรััสต์์

กระบวนการและปััจจััยที่่�ใช้้พิิจารณาตััดสิินใจลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์เพิ่่�มเติิม 
และการบริิหารจััดการกองทรััสต์์

1) 	หลั กเกณฑ์์ในการลงทุุนเพ่ิ่�มเติมิในอนาคต หากกองทรัสัต์์จะมีีการลงทุุนในอสัังหาริมิทรัพัย์หรือสิิทธิกิารเช่่าอสัังหาริมิทรัพัย์

เพิ่่�มเติิม และมีีการจัดัหาผลประโยชน์์จากอสังัหาริมิทรัพัย์หรือืสิทิธิกิารเช่่าอสังัหาริมิทรัพัย์ดังักล่่าว ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ 

จะมีีการดำำ�เนิินการให้้เป็็นไปตามหลักเกณฑ์์ดังัต่่อไปนี้้�

1.1) .ทรััพย์สินิหลักที่่�กองทรััสต์์จะลงทุุนอาจจะตั้้�งอยู่่�ในประเทศไทยหรือในต่างประเทศก็็ได้้ โดยกองทรััสต์์จะเน้้นการลงทุุน

ในทรัพัย์สินิประเภทอาคารสำำ�นักงาน พื้้�นที่่�สำำ�นักังานให้้เช่่า และอาคารพาณิิชย์์อื่่�นๆ ทั้้�งนี้้�กองทรัสัต์์อาจพิจิารณา

ลงทุนุเพ่ิ่�มเติิมในทรััพย์สินิประเภทอื่่�นนอกจากทรััพย์สินิประเภทอาคารสำำ�นักังาน พื้้�นที่�สำำ�นักังานให้้เช่่า และอาคาร

พาณิชิย์์ หากผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ได้้ดำำ�เนินิการศึึกษา รวมถึึงประเมิินปัจจัยัต่่างๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง และเห็็นว่าการลงทุุน

เพิ่่�มเติมิดังกล่่าวจะเป็็นประโยชน์์ต่่อผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์

1.2). การลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์ สามารถลงทุุนเพื่่�อได้้มาซ่ึ่�งกรรมสิทธิ์์� หรือืสิิทธิกิารเช่่าระยะยาว อย่่างใดอย่่างหนึ่่�ง

หรือ หรือทั้้�ง 2 อย่่างก็็ได้้

1.3). อสังัหาริิมทรััพย์ที่่�ได้้มาต้้องไม่่อยู่่�ในบังัคับัแห่่งทรัพัยสิทิธิหิรือมีีข้้อพิพิาทใดๆ เว้้นแต่่ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์และทรัสัตีี 

ได้้พิิจารณาโดยมีีความเห็็นเป็็นลายลัักษณ์อัักษรว่่า การอยู่่�ภายใต้้บัังคัับแห่่งทรััพยสิิทธิิหรืือการมีีข้้อพิิพาทนั้้�น 

ไม่่กระทบต่่อการหาประโยชน์์จากอสังัหาริิมทรัพัย์ดังักล่่าวอย่่างมีีนัยัสำำ�คัญ และเงื่่�อนไขการได้้มาซึ่่�งอสังัหาริิมทรัพัย์นั้้�น 

ยังัเป็็นประโยชน์์แก่่ผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์โดยรวม

1.4).น อกจากนี้้� กองทรััสต์์ยัังอาจทำำ�การลงทุุนในทรััพย์สิินหลักของกองทรััสต์์โดยทางอ้้อม โดยเป็็นการลงทุุน 

ในอสัังหาริิมทรััพย์ผ่่านการถืือหุ้้�นในบริิษััทที่่�จััดตั้้�งขึ้้�นโดยมีีวััตถุประสงค์์เพื่่�อดำำ�เนิินการในลัักษณะเดีียวกัันกัับ 

กองทรัสัต์์ โดยการลงทุนุดังักล่่าวจะเป็็นไปตามหลักัเกณฑ์์ที่่�กำำ�หนดโดยประกาศสำำ�นักังาน ก.ล.ต. ที่่�เกี่่�ยวข้้อง และ

สัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์
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1.5). ในกรณีีท่ี่�กองทรัสัต์์จะมีีการลงทุุนในทรัพัย์สินิหลักัโดยทางอ้้อมผ่านการลงทุุนในทรัสัต์์อื่่�น โดยดำำ�เนินิการให้้เป็็นไป

ในทำำ�นองเดีียวกัับหลักัเกณฑ์์ท่ี่�กำำ�หนดไว้้สำำ�หรับักองทรัสัต์์ท่ี่�มีีการลงทุุนในทรัพัย์สินิหลักโดยตรงจะต้้องเป็็นไปตาม

หลักัเกณฑ์์ที่่�กำำ�หนดโดยประกาศสำำ�นักงาน ก.ล.ต. ที่่�เกี่่�ยวข้้อง และสัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์ 

1.6). การทำำ�สัญัญาเพื่่�อให้้ได้้มาซ่ึ่�งอสังัหาริมิทรัพัย์ต้้องไม่่มีีข้้อตกลงหรือข้้อผููกพัันใดๆ ที่่�อาจมีีผลให้้กองทรัสัต์์ไม่่สามารถ

จำำ�หน่ายอสังัหาริมิทรัพัย์ในราคายุตุิธิรรม (ในขณะที่่�มีีการจำำ�หน่าย) เช่่น ข้้อตกลงที่่�ให้้สิทิธิแิก่่คู่่�สัญัญาในการซื้้�อ

อสังัหาริิมทรััพย์ของกองทรััสต์์ได้้ก่อนบุคคลอื่่�น โดยมีีการกำำ�หนดราคาไว้้แน่่นอนล่วงหน้้า เป็็นต้้น หรือือาจมีีผล

ให้้กองทรัสัต์์มีีหน้้าที่่�มากกว่่าหน้้าท่ี่�ปกติทิี่่�ผู้้�เช่่าพึึงมีีเมื่่�อสัญัญาเช่่าสิ้้�นสุดุลง

1.7). อสังัหาริมิทรััพย์ที่่�ได้้มาต้้องพร้้อมจะนำำ�ไปจัดัหาประโยชน์์คิดิเป็็นมููลค่่ารวมกันัไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละเจ็ด็สิบิห้้าของมููลค่่า

หน่วยทรัสัต์์ท่ี่�ขออนุุญาตเสนอขายเพ่ิ่�มเติมิรวมกับัจำำ�นวนเงินิกู้้�ยืมื (ถ้้ามีี) 

	ทั้้ �งนี้้�กองทรััสต์์อาจลงทุุนในโครงการท่ี่�ก่่อสร้้างยัังไม่่แล้้วเสร็็จได้้ โดยมููลค่่าของเงิินลงทุุนที่่�จะทำำ�ให้้ได้้มาและใช้้พััฒนา

อสัังหาริิมทรััพย์ให้้แล้้วเสร็็จต้้องไม่่เกิินร้้อยละ 10 ของมููลค่่าทรััพย์สิินรวมของกองทรััสต์์ (ภายหลัังจากการเสนอขาย 

หน่วยทรัสัต์์) และต้้องแสดงได้้ว่าจะมีีเงิินทุนหมุนเวีียนเพีียงพอเพื่่�อการพััฒนาดังักล่่าว โดยไม่่กระทบความอยู่่�รอดของ 

กองทรัสัต์์ด้้วย ทั้้�งนี้้� ในกรณีีที่่�กองทรัสัต์์มีีการลงทุนุในทรัพัย์สินิหลักัท่ี่�ยังัไม่่แล้้วเสร็จ็ ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์จัดัทำำ�รายงาน

ความคืืบหน้้าของการพััฒนาทรััพย์สิินหลักทุุกรอบระยะเวลาตามประกาศที่่�เกี่่�ยวข้้องและสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์กำำ�หนด  

โดยเปิิดเผยรายงานความคืบหน้้าของการพััฒนาทรััพย์สินิหลักัและเปิิดเผยข้้อมููลดัังกล่่าวผ่่านระบบการเปิิดเผยสารสนเทศ

ของตลาดหลักทรััพย์

1.8). ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ต้้องดำำ�รงสัดัส่่วนการลงทุุนในทรััพย์สินิหลักัทางตรงและทางอ้้อมไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 75 ของมููลค่่า

ทรัพัย์สิินรวมของกองทรัสัต์์ ณ วันัสิ้้�นสุดรอบระยะเวลาบัญัชีี เว้้นแต่่รอบระยะเวลาบัญัชีีสุดุท้้ายก่่อนสิ้้�นอายุกุองทรัสัต์์

1.9).ผ่ านการประเมินิมููลค่่าตามหลักเกณฑ์์ดังัต่่อไปนี้้�

(ก). เป็็นการประเมินิมููลค่่าอย่่างเต็ม็รููปแบบที่่�มีีการตรวจสอบเอกสารสิทิธิแิละเป็็นไปเพื่่�อวัตัถุปุระสงค์์สาธารณะ

ในการเปิิดเผยข้้อมููลต่่อผู้้�ลงทุุน เป็็นเวลาไม่่เกิินหกเดืือนก่อนวัันยื่่�นคำำ�ขอ โดยผู้้�ประเมิินมููลค่่าทรััพย์สิิน 

อย่่างน้้อยสองราย

(ข). ผู้้�ประเมิินมููลค่่าทรััพย์สิินตาม (ก) ต้้องเป็็นผู้้�ประเมิินมููลค่่าทรััพย์สิินที่่�ได้้รัับความเห็็นชอบจากสำำ�นัักงาน 

ก.ล.ต. ตามประกาศสำำ�นักงานคณะกรรมการกำำ�กับัหลักัทรัพัย์และตลาดหลักทรัพัย์เกี่่�ยวกับัการให้้ความเห็็น

ชอบบริิษัทัประเมินิมููลค่่าทรัพัย์สินิและผู้้�ประเมิินหลักั กรณีีอสังัหาริมิทรััพย์ท่ี่�ลงทุุนอยู่่�ในต่างประเทศ ผู้้�ประเมิิน

มููลค่่าทรััพย์สินิอาจเป็็นบุคุคลท่ี่�อยู่่�ในบัญัชีีรายชื่่�อของบุคุคลซึ่่�งทางการหรือหน่วยงานกำำ�กับดููแลของประเทศ

อัันเป็็นที่่�ตั้้�งของอสัังหาริิมทรััพย์กำำ�หนดให้้สามารถทำำ�หน้้าท่ี่�ประเมิินมููลค่่าอสัังหาริิมทรััพย์นั้้�นๆ ได้้ ทั้้�งนี้้� 

ในกรณีีท่ี่�ไม่่ปรากฏบัญัชีีรายชื่่�อดัังกล่่าว ผู้้�ที่่�ทำำ�หน้้าที่่�ประเมินิมููลค่่าทรัพัย์สินิต้้องเข้้าลักัษณะใดลักัษณะหนึ่่�ง

ดังัต่่อไปนี้้�

(1). เป็็นผู้้�ประกอบวิชิาชีีพเกี่่�ยวกับัการประเมินิมููลค่่าทรัพัย์สิิน ซึ่่�งมีีผลงานเป็็นที่่�ยอมรับัอย่่างแพร่หลาย 

ในประเทศอันัเป็็นที่่�ตั้้�งของอสังัหาริมิทรัพัย์นั้้�น

(2). เป็็นบุคุคลท่ี่�มีีมาตรฐานการปฏิบัิัติงิานและระบบงานในการประเมิินมููลค่่าทรัพัย์สินิที่่�เป็็นสากล

(3). เป็็นผู้้�ประเมินิมููลค่่าทรััพย์สินิที่่�มีีเครือืข่่ายกว้้างขวางในระดับัสากล 

2)	วิ ธิีีการได้้มาซ่ึ่�งทรััพย์สิินหลักัและอุปุกรณ์์เพ่ิ่�มเติิมของกองทรัสัต์์

2.1).ก่ อนการได้้มาซึ่่�งทรััพย์สินิหลักัแต่่ละครั้้�ง จะดำำ�เนินิการดัังต่่อไปนี้้� 

(ก). .ตรวจสอบหรือืสอบทาน (Due Diligence) ข้้อมููลและสัญัญาต่่างๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกับัทรัพัย์สินิหลักัและอุปุกรณ์์ 

(ถ้้ามีี) เช่่น ข้้อมููลด้้านการเงิินและกฎหมาย สภาพของอสัังหาริิมทรััพย์ที่่�จะลงทุุนและความสามารถของ 
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คู่่�สััญญาในการเข้้าทำำ�นิิติิกรรม เป็็นต้้น เพื่่�อประกอบการตััดสิินใจลงทุุนและการเปิิดเผยข้้อมููลท่ี่�ถููกต้้อง  

โดยในกรณีีที่่�เจ้้าของผู้้�ให้้เช่่า หรืือผู้้�โอนสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์เป็็นบุุคคลที่่�เก่ี่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการ 

กองทรััสต์์ ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์จะจัดัให้้มีีที่�ปรึึกษาทางการเงิินให้้ความเห็็นเก่ี่�ยวกัับการวิิเคราะห์์ข้้อมููลดัังกล่่าวด้้วย

(ข). .ประเมินิมููลค่่าทรััพย์สิินหลักัและอุุปกรณ์์

2.2). การได้้มาซ่ึ่�งทรััพย์สิินหลักัเพิ่่�มเติมิ จะต้้องเป็็นไปตามข้้อกำำ�หนดดังัต่่อไปนี้้�

(ก) . ในด้้านสาระของรายการ เป็็นธุรุกรรมที่�เข้้าลักัษณะดังัต่่อไปนี้้�

(1). เป็็นไปตามสัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

(2). เป็็นไปเพื่่�อประโยชน์์ที่่�ดีีที่�สุดุของกองทรัสัต์์

(3).มีี ความสมเหตุสุมผลและใช้้ราคาท่ี่�เป็็นธรรม

(4).ค่ าใช้้จ่ายในการเข้้าทำำ�ธุรุกรรมที่�เรีียกเก็็บจากกองทรัสัต์์ (ถ้้ามีี) อยู่่�ในอัตัราที่่�เป็็นธรรมและเหมาะสม

(5). ผู้้�ที่่�มีีส่วนได้้เสีียเป็็นพิเศษในการเข้้าทำำ�ธุรุกรรม ไม่่มีีส่วนร่วมในการตัดัสินิใจเข้้าทำำ�ธุรุกรรมนั้้�น

(ข) . ในด้้านระบบในการอนุุมัตัิ ิต้้องผ่่านการดำำ�เนินิการดัังต่่อไปนี้้�

(1). ได้้รับัความเห็็นชอบจากทรัสัตีีว่าเป็็นธุรกรรมที่�เป็็นไปตามสัญัญาก่่อตั้้�ง ทรัสัต์์และกฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องแล้้ว 

(2). ในกรณีีที่่�เป็็นการได้้มาซึ่่�งทรััพย์สิินหลัักท่ี่�มีีมููลค่่าตั้้�งแต่่ร้้อยละสิิบขึ้้�นไปของมููลค่่าทรััพย์สิินรวมของ 

กองทรัสัต์์ ต้้องได้้รับอนุมุัตัิจิากคณะกรรมการของผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ด้้วย

(3). ในกรณีีท่ี่�เป็็นการได้้มาซ่ึ่�งทรััพย์สิินหลักท่ี่�มีีมููลค่่าตั้้�งแต่่ร้้อยละสามสิบข้ึ้�นไปของมููลค่่าทรััพย์สิินรวม

ของกองทรััสต์์ ต้้องได้้รัับมติิของที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์ด้้วยคะแนนเสีียงไม่่น้้อยกว่่าสามในสี่่� 

ของจำำ�นวนเสีียงทั้้�งหมดของผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์ที่่�มาประชุุมและมีีสิิทธิิออกเสีียง การคำำ�นวณมููลค่่า 

ของทรัพัย์สินิหลักัข้้างต้้น จะคำำ�นวณตามมููลค่่าการได้้มาซ่ึ่�งทรัพัย์สินิทั้้�งหมดของแต่่ละโครงการที่่�ทำำ�ให้้

กองทรัสัต์์พร้้อมจะหารายได้้ ซึ่่�งรวมถึึงทรััพย์สินิที่่�เกี่่�ยวเน่ื่�องกับัโครงการนั้้�นด้้วย

(ค) . กระบวนการขอความเห็็นชอบจากทรััสตีีหรืือการขอมติท่ี่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์ต้้องกำำ�หนดหน้้าท่ี่�ของ 

ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์และทรััสตีีดังต่่อไปนี้้�

(1).หน้้ าที่่�ของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ในการจัดัให้้มีีเอกสารขอความเห็น็ชอบหรือหนังัสืือเชิญิประชุมุ แล้้วแต่่กรณีี  

ซึ่่�งแสดงความเห็็นของตนเกี่่�ยวกัับลักัษณะธุุรกรรมการได้้มาซ่ึ่�งทรััพย์สินิหลักเพ่ิ่�มเติิม พร้้อมทั้้�งเหตุผล

และข้้อมููลประกอบที่่�ชัดัเจน

(2).หน้้ าที่่�ของทรัสัตีีในการเข้้าร่่วมประชุมุผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์์เพื่่�อให้้ความเห็น็เก่ี่�ยวกัับลักัษณะของธุุรกรรม

ในประเด็น็ว่าเป็็นไปตามสัญญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องหรือืไม่่

การจััดหาผลประโยชน์์ นโยบาย และกระบวนการจััดหาผู้้�เช่่า

1)	 ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์จะจัดัหาผลประโยชน์์จากทรัพัย์สินิหลักัของกองทรัสัต์์โดยการให้้เช่่า ให้้เช่่าช่่วง ให้้ใช้้พื้้�นที่่�ท่ี่�มีีการเรีียกเก็บ็

ค่่าตอบแทน และให้้บริกิารท่ี่�เกี่่�ยวเน่ื่�องกับัการให้้ใช้้พื้้�นที่่�หรือืการให้้เช่่าเท่่านั้้�น ทั้้�งนี้้�กองทรัสัต์์จะไม่่ดำำ�เนิินการในลักัษณะใด 

ที่่�เป็็นการใช้้กองทรััสต์์เพื่่�อประกอบธุรุกิจิอื่่�น เช่่น ธุรุกิจิโรงแรม หรือืธุรุกิจิโรงพยาบาล เป็็นต้้น เว้้นแต่่ในกรณีีที่่�กองทรัสัต์์

มีีความจำำ�เป็็นอัันเน่ื่�องมาจากการเปลี่่�ยนแปลงผู้้�เช่่าอสัังหาริิมทรััพย์ หรือระหว่างสรรหาผู้้�เช่่าอสัังหาริิมทรััพย์รายใหม่่  

กองทรัสัต์์อาจดำำ�เนิินการในลักษณะที่่�เป็็นการใช้้กองทรััสต์์เพื่่�อประกอบธุรุกิจิอื่่�นดังักล่่าวเป็็นการชั่่�วคราวได้้
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2)	 ในกรณีีที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะให้้เช่่าอสัังหาริิมทรััพย์แก่่บุุคคลที่่�จะนำำ�อสัังหาริิมทรััพย์นั้้�นไปประกอบธุุรกิิจที่่�กองทรััสต์์ 

ไม่่สามารถดำำ�เนิินการได้้เอง เช่่น ธุุรกิิจโรงแรม หรืือธุุรกิิจโรงพยาบาล เป็็นต้้น จะต้้องมีีข้้อตกลงที่่�กำำ�หนดค่่าเช่่า 

ไว้้ล่วงหน้้าอย่่างแน่่นอน และอาจกำำ�หนดค่่าเช่่าท่ี่�อ้้างอิงิกับัผลประกอบการของผู้้�เช่่าเพ่ิ่�มเติมิ และเปิิดเผยข้้อมููลข้้อตกลง

ดังักล่่าวในแบบแสดงรายการข้้อมููลและหนังัสือืชี้้�ชวน แบบแสดงรายงานข้้อมููลประจำำ�ปี และรายงานประจำำ�ปี

3)	 ห้้ามมิให้้กองทรััสต์์ให้้ใช้้พื้้�นที่่�หรืือให้้เช่่าอสัังหาริิมทรััพย์แก่่บุุคคลที่่�มีีเหตุุอัันควรสงสััยว่่าจะนำำ�อสัังหาริิมทรััพย์นั้้�นไปใช้้ 

ประกอบธุุรกิิจที่่�ขััดต่่อศีีลธรรมหรืือไม่่ชอบด้้วยกฎหมาย โดยการให้้เช่่าในแต่่ละครั้้�ง กองทรััสต์์ต้้องจััดให้้มีีข้้อตกลง 

เพื่่�อให้้กองทรััสต์์สามารถเลิิกสัญัญาเช่่าได้้หากปรากฏว่าผู้้�เช่่านำำ�อสังัหาริมิทรัพัย์ไปใช้้ในการประกอบธุุรกิจิดังักล่่าว

4)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะดููแลรัักษาทรััพย์สินิหลักให้้อยู่่�ในสภาพดีีพร้้อมต่อการจัดัหารายได้้ โดยผู้้�จัดัการกองทรััสต์์มีีหน้้าท่ี่� 

จัดัให้้มีีการประกัันภัยัท่ี่�เพีียงพอและเหมาะสมที่�ทำำ�ให้้ทรัพัย์สินิของกองทรััสต์์คืืนกลับัสภาพเดิิม เพื่่�อให้้กองทรััสต์์สามารถ

จััดหาผลประโยชน์์ได้้ในลักษณะเดิิม ซ่ึ่�งครอบคลุุมถึึงวิินาศภััยที่่�อาจเกิิดขึ้้�นกัับอสัังหาริิมทรััพย์ การประกัันภััยธุุรกิิจ 

หยุุดชะงััก และการประกัันภััยความรัับผิิดต่่อบุุคคลภายนอกที่่�อาจได้้รัับความเสีียหายจากอสัังหาริิมทรััพย์หรืือจาก 

การดำำ�เนิินการในอสัังหาริิมทรััพย์ในวงเงิินเพีียงพอและเหมาะสม ทั้้�งนี้้�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะดำำ�เนิินการให้้ทรััสตีี 

ในนามของกองทรัสัต์์ และ/หรือผู้้�ให้้กู้�ในกรณีีท่ี่�กองทรัสัต์์กู้้�ยืมืเงินิ (ถ้้ามีี) เป็็นผู้้�รับัผลประโยชน์์ร่่วมในการประกันัดังักล่่าว  

(เว้้นแต่่ประกัันภััยความรับผิิดต่่อบุุคคลภายนอก) หรืือในกรณีีท่ี่�กองทรััสต์์จะลงทุุนเพื่่�อให้้ได้้มาซ่ึ่�งสิิทธิิครอบครองโดย 

เช่่าช่่วงอสัังหาริิมทรััพย์ หรือ เช่่าพื้้�นที่่�อาคาร หรือื โรงเรือืน หรือืสิ่่�งปลููกสร้้าง ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์จะดำำ�เนินิการเพื่่�อให้้

มั่่�นใจว่าทรัพัย์สินิที่�กองทรัสัต์์จะลงทุุนมีีการประกัันภัยในวงเงินิที่�เหมาะสม และหากทรัสัตีีในนามของกองทรัสัต์์มิิได้้เป็็น

ผู้้�รับัผลประโยชน์์และผู้้�เอาประกันัภัยัในการประกันัภัยัดังักล่่าว เน่ื่�องจากเหตุใุดๆ เช่่นการเข้้าเป็็นผู้้�รับัผลประโยชน์์และ 

ผู้้�เอาประกันัภัยัดัังกล่่าวขัดักับัข้้อกำำ�หนดในสัญัญาเช่่าหลักั ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์จะดำำ�เนิินการเพื่่�อให้้มั่่�นใจว่ามีีมาตรการหรือื

กลไกที่่�เหมาะสมเพีียงพอในการนำำ�เงินิค่าสินิไหมทดแทนมาสร้้างทรััพย์สินิที่่�กองทรัสัต์์ลงทุุนขึ้้�นใหม่่เพื่่�อให้้หาประโยชน์์ 

ได้้ต่อไป และ/หรือชดเชยให้้แก่่กองทรััสต์์สำำ�หรับการขาดประโยชน์์ในการครอบครองทรััพย์สินิที่่�กองทรัสัต์์เข้้าลงทุนุ

5)	 ในกรณีีที่่�กองทรััสต์์ได้้มาซ่ึ่�งกรรมสิิทธิ์์�ในอสัังหาริิมทรััพย์ และผู้้�จััดการกองทรััสต์์ประสงค์์จะจััดหาผลประโยชน์์จาก

อสัังหาริิมทรััพย์ดัังกล่่าวโดยการให้้เช่่าแก่่เจ้้าของเดิิม ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องกำำ�หนดค่่าเช่่าท่ี่�เรีียกเก็็บจากเจ้้าของเดิิม 

ในลักัษณะที่่�เป็็นธรรมเนีียมทางค้้าปกติเิสมือืนเป็็นการทำำ�ธุรุกรรมกับคู่่�ค้้าทั่่�วไปที่่�เป็็นบุคุคลภายนอก

การคััดเลืือกผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

การว่่าจ้้างผู้้�บริิหารอสังัหาริิมทรััพย์จากภายนอกให้้เป็็นผู้้�บริิหารจัดัการอสัังหาริมิทรัพัย์ที่่�กองทรัสัต์์เข้้าไปลงทุนุ เช่่น ดููแลด้้าน

การขาย การตลาด และการบริหิารงานประจำำ�วันบนอสังัหาริมิทรัพัย์นั้้�น ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ต้้องจัดัให้้มีีการดำำ�เนินิการเกี่่�ยวกัับผู้้�บริหิาร

อสังัหาริิมทรัพัย์อย่่างน้้อยในเรื่่�องต่่อไปนี้้�

1)	มีี การประเมิินและวิเิคราะห์์ประสบการณ์์ ชื่่�อเสีียง และผลงานในอดีีตของผู้้�บริิหารอสังัหาริมิทรัพัย์ ในเรื่่�องความสามารถ

ในการจัดัหาผู้้�เช่่า ผู้้�ใช้้บริิการ การติิดตามหนี้้� การบำำ�รุงุรักัษาทรัพัย์สินิภายในอาคาร ระบบการบริิหารจัดัการพื้้�นที่่�ให้้เช่่า 

การดููแลให้้บริิการแก่่ผู้้�เช่่า ระบบควบคุุมภายในเพื่่�อป้้องกัันการรั่่�วไหลของรายได้้และควบคุุมการเบิิกค่่าใช้้จ่ายให้้รััดกุุม 

เป็็นต้้น

2)	มีี การพิจิารณาความเหมาะสมของอัตัราค่่าตอบแทนของผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ ซ่ึ่�งต้้องกำำ�หนดตามระดับัความสามารถ

ในการปฏิบิัตัิงิาน เพื่่�อสร้้างแรงจููงใจให้้ผู้้�บริิหารอสังัหาริิมทรัพัย์พยายามเพ่ิ่�มรายได้้ให้้แก่่กองทรัสัต์์ เช่่น ผลตอบแทนของ

ผู้้�บริหิารอสัังหาริิมทรััพย์ข้ึ้�นอยู่่�กับรายได้้ค่าเช่่า และ/หรือ ค่่าบริิการพื้้�นที่่�ที่่�เรีียกเก็็บได้้จริงหรือืกำำ�ไรสุทุธิจิากการปล่่อยเช่่า

อสังัหาริิมทรััพย์นั้้�น เป็็นต้้น

3)	 จัดัให้้มีีกลไกท่ี่�ทำำ�ให้้กองทรััสต์์สามารถปรับัเปล่ี่�ยนผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ได้้ ในกรณีีท่ี่�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ไม่่ปฏิบัิัติิ

ตามเงื่่�อนไข หรือมีีผลการบริหิารจัดัการไม่่เป็็นที่�น่่าพอใจ
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4)	 จััดให้้มีีระบบในการติิดตามตรวจสอบและประเมิินระบบการควบคุุมภายในของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์โดยสม่ำำ��เสมอ  

เพื่่�อให้้มั่่�นใจว่าระบบควบคุุมภายในยัังคงมีีประสิิทธิิผลและสามารถป้้องกัันการทุุจริิตหรืือทำำ�ให้้ตรวจพบการทุุจริิตหรืือ

การปฏิิบััติิที่่�ไม่่เป็็นไปตามระบบได้้โดยง่่าย ทั้้�งนี้้�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องพิิจารณากำำ�หนดในสััญญาว่่าจ้้างให้้ผู้้�บริิหาร

อสังัหาริมิทรััพย์ต้้องรัับผิดิชอบในความเสีียหายท่ี่�เกิดิขึ้้�นกับัผลประโยชน์์ของกองทรััสต์์อัันเน่ื่�องจากความประมาทเลิินเล่่อ

ของผู้้�บริหิารอสังัหาริิมทรััพย์ในระบบการควบคุมุการปฏิบัิัติงิาน

5)	 ในกรณีีท่ี่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์พบว่่าผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์กระทำำ�การหรือละเว้้นการกระทำำ�การอัันเป็็นเหตุุให้้ขาด

ความน่าเชื่่�อถืือในการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ตามสััญญาว่่าจ้้างผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องดำำ�เนิินการบอกเลิิกสััญญาว่่าจ้้างผู้้�บริิหาร

อสังัหาริมิทรัพัย์รายนั้้�นเพื่่�อที่่�ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์จะสามารถเข้้าไปดำำ�เนินิงานแทน หรือคัดัเลือืกผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ 

รายใหม่่ เพื่่�อทดแทนรายเดิิม อย่่างไรก็็ตาม ในกรณีีท่ี่�กองทรััสต์์มีีการกู้้�ยืืมเงิินและสััญญากู้้�ยืืมเงิินมีีข้้อห้้ามใน 

การเปล่ี่�ยนแปลงผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ การเปล่ี่�ยนแปลงผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์โดยอาศััยเหตุตามที่�กำำ�หนดไว้้ 

จะกระทำำ�ได้้ก็ต่่อเมื่่�อได้้รับความเห็น็ชอบจากผู้้�ให้้กู้้�ยืมืเงินิของกองทรัสัต์์

การติิดตามดููแลการปฏิิบััติิงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

1)	 ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์มีีหน้้าที่่�กำำ�กับัดููแลการบริหิารจัดัการและการปฏิบิัตัิงิานของผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ เพื่่�อรักัษาประโยชน์์

ที่่�ดีีที่�สุดุของกองทรัสัต์์ และผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์ โดยให้้ดำำ�เนินิการอย่่างน้้อยดัังต่่อไปนี้้�

1.1) .ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องมีีส่วนร่วมในการจััดทำำ�หรืือพิิจารณาอนุุมััติิแผนงบประมาณประจำำ�ปีของผู้้�บริิหาร

อสัังหาริิมทรััพย์เพื่่�อแสดงรายละเอีียดของรายรัับและรายจ่่าย เพื่่�อหลีีกเลี่่�ยงรายจ่่ายที่่�ไม่่พึึงประสงค์์ กำำ�หนด 

เป้้าหมายการจััดหารายได้้แต่่ละเดืือนและแต่่ละปีี ควบคุุมดููแลให้้รายรัับและรายจ่่ายเป็็นไปตามแผนงบประมาณ 

ที่่�วางไว้้ โดยแผนงบประมาณประจำำ�ปีของผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ต้้องได้้รับัความเห็น็ชอบจากทรัสัตีี

1.2). ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ต้้องกำำ�หนดเงื่่�อนไขที่่�จููงใจให้้ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์พยายามเพ่ิ่�มมููลค่่าและผลตอบแทนให้้แก่่

กองทรัสัต์์ และลดความเส่ี่�ยงให้้แก่่ผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์

1.3). ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องมีีส่วนร่วมในการพิิจารณาหรือทบทวนการวางแผนกลยุุทธ์์ของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ 

เพื่่�อให้้สามารถเพิ่่�มการจัดัหารายได้้ และลดความเสี่่�ยงจากความผันผวนของรายได้้ค่าเช่่า และ/หรือ ค่่าบริกิารพื้้�นที่�

ให้้แก่่กองทรัสัต์์ และควบคุุมให้้ผู้้�บริิหารอสังัหาริมิทรัพัย์ดำำ�เนินิการให้้เป็็นไปตามกลยุุทธ์์ที่่�วางไว้้

1.4). ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ต้้องมีีส่วนร่วมในการพิจิารณาหรือืทบทวนแนวทางการคัดัเลือืกผู้้�เช่่าและผู้้�ใช้้บริกิารรายใหญ่ หรือื

มีีส่วนร่วมในการวางแผนการจัดัสัดัส่่วนประเภทธุรุกิจิของผู้้�เช่่าของผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์เพื่่�อจำำ�กัดัและควบคุมุ

ความเส่ี่�ยงหรือความผันผวนของรายได้้ค่าเช่่า และ/หรือื ค่่าบริกิารพื้้�นที่่�ในแต่่ละปีี

1.5). ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ต้้องทบทวนหรือมีีส่วนในการกำำ�หนดนโยบายค่่าเช่่า และ/หรือ ค่่าบริิการพื้้�นที่�เพื่่�อให้้อัตัราค่่าเช่่า 

และ/หรือ ค่่าบริิการพื้้�นที่่�เป็็นไปในอัตัราที่่�เหมาะสมตามสภาวะตลาดให้้เช่่าและให้้บริิการในขณะนั้้�น

1.6). ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องติิดตามดููแลให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์มีีการกำำ�หนดและใช้้นโยบายและแผนปฏิิบััติิงาน 

ในการบริิหาร บำำ�รุงรักัษา และปรับัปรุงุทรัพัย์สินิที่่�กองทรัสัต์์ได้้ลงทุนุให้้อยู่่�ในสภาพดีี และจัดัหาผลประโยชน์์ได้้ 

1.7). ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องประเมิินความเหมาะสมของระบบการควบคุุมเกี่่�ยวกัับการจััดซื้้�อจััดจ้้างของผู้้�บริิหาร

อสังัหาริิมทรััพย์เพื่่�อให้้กองทรัสัต์์ได้้รับัสินิค้้าหรือืบริกิารท่ี่�คุ้้�มค่ากับัเงินิที่่�จ่่ายไป

1.8). ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องติิดตามและควบคุุมการจััดเก็็บรายได้้ของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์เพื่่�อให้้กองทรััสต์์ได้้รับ 

รายได้้ค่าเช่่า และ/หรือ ค่่าบริิการครบถ้้วน

1.9). ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ต้้องกำำ�หนดให้้ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์มีีหน้้าที่่�ติดิตาม และควบคุมุดููแลให้้ผู้้�เช่่าและผู้้�ใช้้บริิการ

จ่่ายชำำ�ระค่่าภาษีีต่างๆ ให้้ถููกต้้องตามที่�กฎหมายกำำ�หนด
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1.10).ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ต้้องวิิเคราะห์์ความผิดิปกติิในการบริหิารจัดัการของผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรัพัย์ รวมทั้้�งสุ่่�มตรวจสอบ 

การดำำ�เนินิงานของผู้้�บริหิารอสังัหาริิมทรัพัย์ 

1.11).ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ต้้องประเมินิระบบควบคุมุภายในของผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์

2)	 ระบบในการติิดตามควบคุุม และสุ่่�มตรวจสอบเพื่่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่าผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ปฏิบัิัติติามหลักัเกณฑ์์ดังัต่่อไปนี้้�

2.1) .จัดัเก็็บรายได้้และนำำ�ส่งให้้กองทรััสต์์ครบถ้้วนถููกต้้อง

2.2) .ไม่่เรีียกเก็บ็ค่่าใช้้จ่ายจากกองทรัสัต์์มากเกินิความจำำ�เป็็น และต้้องอยู่่�ภายในกรอบที่่�สัญัญา แต่่งตั้้�งผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์

กำำ�หนดให้้เรีียกเก็บ็ได้้ 

2.3) .มีีการดููแลและซ่่อมบำำ�รุุงรัักษาทรััพย์สิินของกองทรััสต์์อย่่างเพีียงพอและเหมาะสมเพื่่�อให้้สามารถใช้้จััดหา 

ผลประโยชน์์ได้้อย่่างต่่อเน่ื่�องในระยะยาว

. ในปี 2565 ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ให้้ความเห็น็เกี่่�ยวกับัการปฏิบิัตัิงิานของผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ว่่า ทางผู้้�บริหิาร

อสังัหาริิมทรััพย์สามารถปฏิบัิัติงิานเป็็นไปตามแผนที่่�วางไว้้ และค่่าใช้้จ่ายอยู่่�ในกรอบงบประมาณที่�วางไว้้

การติิดตามดููแลผลประโยชน์์ของกองทรััสต์์

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีวััตถุุประสงค์์หลัักที่่�จะทำำ�ให้้ผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์ได้้รัับผลประโยชน์์จากการลงทุุนอย่่างสม่ำำ��เสมอและต่่อเน่ื่�อง 

ในระยะยาว โดยคำำ�นึึงถึึงประโยชน์์ท่ี่�ได้้รับต่่อการพััฒนาและเพ่ิ่�มคุณภาพของอสัังหาริิมทรัพัย์ท่ี่�กองทรัสัต์์ลงทุุน โดยผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ 

มีีแนวทางและระบบในการติิดตามและดููแลผลประโยชน์์จากอสังัหาริมิทรัพัย์ที่่�กองทรัสัต์์ลงทุนุ ดังัต่่อไปนี้้�

1)	 ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ และทรััสตีีจะติิดตามผลการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์ในแต่่ละปีี โดยการเปรีียบเทีียบกัับงบประมาณ

ประจำำ�ปี รวมถึึงผลประกอบการของกองทรััสต์์ในปีท่ี่�ผ่่านมา เพื่่�อให้้การประกอบการของอสัังหาริิมทรััพย์ท่ี่�กองทรััสต์์ 

เข้้าลงทุุนได้้รัับผลกำำ�ไร และในกรณีีท่ี่�ผลประกอบการของอสัังหาริิมทรััพย์ที่่�กองทรััสต์์ลงทุุนไม่่เป็็นไปตามเป้้าหมายท่ี่� 

คาดไว้้ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะดำำ�เนิินการวิิเคราะห์์อย่่างละเอีียดเพื่่�อหาสาเหตุุ และจะดำำ�เนิินการร่่วมกัับผู้้�บริิหาร

อสังัหาริิมทรััพย์อย่่างใกล้้ชิดในการพัฒันาแผนงานในการดำำ�เนินิงาน เพื่่�อปรับัปรุงุผลการดำำ�เนินิงานของอสังัหาริมิทรัพัย์

ที่่�กองทรัสัต์์เข้้าลงทุุน ให้้เป็็นไปตามเป้้าหมายหรือที่่�คาดการณ์์ไว้้

2)	 ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์จะร่่วมกันในการสร้้างความเจริญเติิบโตทางธุุรกิจิและพััฒนาความสัมพันัธ์

ที่่�ดีีกับลููกค้้ารายต่่างๆ พร้้อมทั้้�งบริิหารจััดการให้้อััตราการเช่่าและอััตราค่่าเช่่า และ/หรือ ค่่าบริิการพื้้�นที่�อยู่่�ในระดัับท่ี่� 

ก่่อให้้เกิิดประโยชน์์สููงสุุดแก่่กองทรััสต์์ในขณะเดีียวกััน ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์จะร่่วมกันควบคุุม

และบริิหารต้้นทุนุด้้านการตลาดและความเส่ี่�ยงเก่ี่�ยวกับัการบริิหารจัดัการทรััพย์สินิที่่�กองทรัสัต์์เข้้าลงทุนุ

3)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ จะร่่วมมืือกัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ในการเพิ่่�มประสิิทธิิภาพในการบริิหารจััดการทรััพย์สิินของ 

กองทรััสต์์พร้้อมทั้้�งมีีการควบคุุมและบริิหารค่่าใช้้จ่ายในการดำำ�เนิินงาน โดยจะไม่่ก่่อให้้เกิิดผลกระทบต่่อคุุณภาพของ 

การให้้บริิการ

4)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์จะทำำ�งานกันอย่่างใกล้้ชิด เพื่่�อเพ่ิ่�มศักยภาพของอสัังหาริิมทรััพย์ที่่� 

กองทรัสัต์์ซ่ึ่�งการดำำ�เนินิการดัังกล่่าวจะรวมถึึง

4.1). การกำำ�หนดกลุ่่�มลููกค้้าเป้้าหมายอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์โดยมีีการปรัับเปลี่่�ยนกลยุุทธ์์ทางการตลาด ระดัับ 

การให้้บริิการ และมีีการกำำ�หนดราคาค่่าเช่่าและค่่าบริิการพื้้�นที่�ให้้มีีความเหมาะสมกับความต้้องการของลููกค้้า 

ในกลุ่่�มเป้้าหมายท่ี่�กำำ�หนด

4.2). การดููแลและบำำ�รุงรักัษาพื้้�นที่่�ของทรััพย์สินิที่่�กองทรัสัต์์ลงทุนุ เช่่น การปรับัปรุงุพื้้�นที่่�สาธารณะและพื้้�นที่่�ส่่วนกลาง 

และการปรัับปรุงุพื้้�นที่่�เฉพาะส่่วนให้้มีีความเหมาะสมกับการใช้้งาน
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4.3). การปรัับปรุุงภาพลักษณ์ของทรััพย์สิินที่�กองทรััสต์์ลงทุุน การบำำ�รุงรัักษาทรััพย์สิินดังกล่่าวให้้ได้้มาตรฐาน และ 

การซ่่อมแซมทรััพย์สิินที่่�กองทรัสัต์์เข้้าลงทุุนให้้มีีความเหมาะสมกับัการใช้้งาน เพื่่�อสร้้างความพึึงพอใจให้้แก่่ลููกค้้า

5)	 กองทรัสัต์์และผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ มีีนโยบายท่ี่�จะดำำ�เนินิการจัดัหาผลประโยชน์์จากทรัพัย์สินิที่่�กองทรัสัต์์ลงทุนุ โดยการนำำ�

พื้้�นที่่�ของทรััพย์สิินดัังกล่่าวออกให้้เช่่าแก่่ผู้้�เช่่า รวมถึึงให้้บริิการต่่างๆ ที่่�จำำ�เป็็นและเก่ี่�ยวเน่ื่�องกัับการเช่่า โดยผู้้�บริิหาร

อสัังหาริิมทรััพย์เป็็นผู้้�ดำำ�เนิินการจััดหาผู้้�สนใจที่�จะเช่่าพื้้�นที่�ของทรััพย์สิินของกองทรััสต์์โดยการให้้เข้้าชมสถานที่�ของ

โครงการ และการเจรจากับัผู้้�ที่่�สนใจจะเช่่าพื้้�นที่่� 

6)	 ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ จะจัดัให้้มีีการประกัันภัยัอย่่างน้้อยดังัต่่อไปนี้้�

6.1). การประกัันภััยอย่่างเพีียงพอและเหมาะสมกัับส่่วนได้้เสีียของกองทรััสต์์ที่่�มีีต่ออสัังหาริิมทรััพย์หรืือสิิทธิิการเช่่า

อสัังหาริิมทรััพย์ที่่�ลงทุุน เพื่่�อคุ้้�มครองความเสีียหายที่่�อาจเกิิดขึ้้�นกัับกองทรััสต์์อัันเน่ื่�องมาจากการเกิิดวิินาศภััย 

ต่่ออสัังหาริิมทรััพย์ดัังกล่่าว โดยกำำ�หนดให้้ผู้้�ให้้กู้�เป็็นผู้้�รัับผลประโยชน์์ร่่วมในกรณีีกองทรััสต์์กู้้�ยืืมเงิิน หรืือระบุุ 

ให้้ทรััสตีีในนามของกองทรััสต์์เป็็นผู้้�รัับประโยชน์์สำำ�หรัับกรณีีที่่�กองทรััสต์์ไม่่ได้้กู้�ยืืมเงิิน (แล้้วแต่่กรณีี) ทั้้�งนี้้�โดย 

ได้้รับความเห็็นชอบจากทรััสตีี

6.2). การประกันัภัยัความรับผิดิต่่อบุุคคลภายนอกที่่�อาจได้้รับัความเสีียหายจากความชำำ�รุดุบกพร่องของอาคาร โรงเรือืน 

หรืือสิ่่�งปลููกสร้้าง ทั้้�งนี้้�ในกรณีีท่ี่�ผู้้�ให้้เช่่าหรืือผู้้�ให้้สิิทธิิในอสัังหาริิมทรััพย์ แก่่กองทรััสต์์หรือผู้้�เช่่าอสัังหาริิมทรััพย์ 

จากกองทรัสัต์์ได้้ทำำ�ประกัันภัยันั้้�นไว้้แล้้ว ให้้กองทรัสัต์์โดยทรัสัตีีทำำ�ประกันัภัยความรับัผิดิเฉพาะกรณีีท่ี่�กองทรัสัต์์

อาจถููกไล่่เบี้้�ยให้้ต้้องรัับผิดิ

6.3). การทำำ�ประกัันภััยประเภทต่่างๆ ของกองทรััสต์์ให้้มีีการเอาประกัันภััยตลอดระยะเวลาที่่�กองทรััสต์์โดยทรััสตีี 

มีีกรรมสิทิธิ์์�หรือสิทิธิคิรอบครองในอสัังหาริมิทรัพัย์นั้้�นๆ

7)	 การทำำ�ธุรกรรมกับบุคุคลท่ี่�เกี่่�ยวโยงกันั จะมีีการดำำ�เนินิการให้้เป็็นไปตามหลักเกณฑ์์ดังัต่่อไปนี้้�

7.1). ในการทำำ�ธุรกรรมกับับุคุคลท่ี่�เกี่่�ยวโยงกัันของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ จะดำำ�เนินิการให้้เป็็นไปตามสัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์และ

กฎหมายท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง และเป็็นไปเพื่่�อประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุดุของกองทรัสัต์์

7.2).ธุ รุกรรมกับบุคุคลท่ี่�เกี่่�ยวโยงกันัจะต้้องเป็็นธุรุกรรมที่�ใช้้ราคาที่่�มีีความสมเหตุสุมผลและเป็็นธรรม

7.3).บุ ุคคลท่ี่�มีีส่วนได้้เสีียกัับการทำำ�ธุุรกรรมไม่่ว่่าทางตรงหรือทางอ้้อมจะต้้องไม่่เข้้ามามีีส่วนร่วมในการพิิจารณาและ

ตัดัสิินใจเข้้าทำำ�ธุรกรรม

ค่่าตอบแทนผู้้�จััดการกองทรััสต์์

	ต ลอดระยะเวลาแห่่งสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะได้้รับค่่าธรรมเนีียมในการบริิหารจััดการ 

กองทรััสต์์ในอััตราไม่่เกิินร้้อยละ 0.30 ต่่อปีี ของราคาทุุนของทรััพย์สิินหลัักของกองทรััสต์์รวมกัับมููลค่่าตามบััญชีีของ 

เงินิลงทุุนในตราสารทางการเงินิ และ/หรือเงินิฝากสถาบันัการเงินิ ในกรณีีที่่�มีีการจำำ�หน่ายทรัพัย์สินิหลักของกองทรัสัต์์ 

ให้้คำำ�นวณจากราคาทุุนของทรััพย์สิินหลัักของกองทรััสต์์หัักออกด้้วยจำำ�นวนเงิินลดทุุนจากการจำำ�หน่ายทรััพย์สิินหลััก

ของกองทรััสต์์ดัังกล่่าว โดยประเภทสิิทธิิการเช่่าท่ี่�นำำ�มาคำำ�นวณค่าธรรมเนีียมจะคิิดเฉพาะช่่วงระยะเวลาท่ี่�สิิทธิิการเช่่า 

ยังัมีีผลบัังคับัใช้้เท่่านั้้�น โดยจำำ�นวนที่่�มีีการเรีียกเก็็บจริงิตามที่่�ระบุไุว้้ใน “ส่่วนที่่� 1 เรื่่�องตารางค่่าธรรมเนีียมที่่�เรีียกเก็็บจาก

กองทรััสต์์” นอกจากนี้้�ในกรณีีผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ได้้มาซ่ึ่�งสินิทรัพัย์ใหม่่จะได้้รับัค่่าธรรมเนีียมไม่่เกินิ ร้้อยละ 0.75 ของ

มููลค่่าทรััพย์สินิที่่�ได้้มาของกองทรััสต์์ (กรณีีทรััพย์สินิของบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกันักับัผู้้�จัดัการกองทรััสต์์) และไม่่เกิินร้้อยละ 

1.00 ของมููลค่่าทรัพัย์สินิที่่�ได้้มาของกองทรััสต์์ (กรณีีทรัพัย์สินิของบุคุคลอื่่�นที่่�ไม่่เกี่่�ยวโยงกัันกับัผู้้�จัดัการกองทรััสต์์) ซึ่่�ง

ค่่าธรรมเนีียมดัังกล่่าวจะเป็็นแรงจููงใจแก่่ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ในการสรรหาทรััพย์สิินหลัักใหม่่แก่่กองทรััสต์์ อัันก่อให้้เกิิด 

รายได้้และสร้้างผลตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์อย่่างยั่่�งยืนื
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การเปิิดเผยข้้อมููลและสารสนเทศต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

	 กองทรััสต์์มีีแนวทางในการเปิิดเผยข้้อมููลต่่างๆ ตามลัักษณะของข้้อมููล และเหตุการณ์์ท่ี่�เกิิดข้ึ้�น โดยผู้้�รัับผิิดชอบใน 

การพิิจารณาข้้อมููลก่่อนเปิิดเผยต่่อผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์คือื กรรมการผู้้�จัดัการของผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ มีีรายละเอีียดดังันี้้�

การเปิิดเผยข้้อมููล เหตุุการณ์์

เปิิดเผยทัันทีี •	 ข้้อมููลที่่�กระทบต่่อราคา การตััดสิินใจลงทุุน สิิทธิิประโยชน์์ผู้้�ถืือหน่่วย
•	 ข้้อมููลเกี่่�ยวกัับการดำำ�เนิินงาน เช่่น การจ่่ายเงิินจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน 
•	 รายงานเมื่่�อเกิิดเหตุุการณ์์ที่่�อาจส่่งผลกระทบให้้ต้้องเลิิกกองทรััสต์์
•	 รายงานเมื่่�อเกิิดเหตุุการณ์์ที่่�สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์กำำ�หนดให้้เป็็นเหตุุแห่่งการเลิิกกองทรััสต์์หรืือ

เหตุุการณ์์อื่่�นที่่�ทาให้้ทราบกำำ�หนดการเลิิกกองทรััสต์์ล่่วงหน้้า
•	 รายงานโดยไม่่ชัักช้้าเมื่่�อเกิิดเหตุุการณ์์การได้้มาหรืือจำำ�หน่่ายไปซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือมีีผู้้�ถือ

หน่่วยทรััสต์์เกิินสััดส่่วนที่่�กำำ�หนด

ภายใน 3 วัันทำำ�การ •	 ข้้อมููลที่่� ไม่่ส่่งผลกระทบโดยตรง แต่่ควรเผยแพร่่ให้้ผู้้�ลงทุุนทราบ เช่่นการแจ้้งย้้ายสำำ�นัักงานใหญ่่ 
การเปลี่่�ยนแปลงกรรมการ การเปลี่่�ยนแปลงผู้้�สอบบััญชีี เป็็นต้้น

ภายใน 14 วััน •	 ข้อ้มูลูที่่�ตลาดหลัักทรััพย์ต์้อ้งรวบรวมเป็น็หลัักฐานอ้า้งอิิง เช่น่ สำำ�เนารายงานการประชุุมผู้้�ถือืหน่ว่ย 
รายงานการจััดสรรหุ้้�นเพิ่่�มทุน เป็็นต้้น

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

ภายใน 30 วััน •	 รายงานความคืืบหน้้าการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�ก่่อสร้้างไม่่เสร็็จ

เปิิดเผยตามรอบระยะเวลา •	 งบการเงิินรายไตรมาส ส่่งภายใน 45 วัันหลัังสิ้้�นรอบบััญชีี 
•	 งบการเงิินประจำำ�ปีี ส่่งภายใน 2 เดืือนหลัังวัันสิ้้�นรอบบััญชีี (ในกรณีีไม่่ทำำ�งบไตรมาส 4) 
•	 การวิิเคราะห์์และคำำ�อธิิบายระหว่่างกาลของฝ่่ายจััดการ ส่่งพร้้อมงบการเงิิน
•	 แบบสำำ�เนารายการข้้อมููลประจำำ�ปีี ภายใน 3 เดืือนหลัังสิ้้�นรอบบััญชีี 
•	 รายงานประจำำ�ปีี พร้้อมหนัังสืือเชิิญประชุุมสามััญประจำำ�ปีี ภายใน 4 เดืือนนัับตั้้�งแต่่วัันสิ้้�นสุุดรอบ

ระยะเวลาบััญชีี 
•	 ข้้อมููล NAV ภายใน 45 วัันหลัังสิ้้�นรอบบััญชีี
•	 รายงานประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิิน และรายงานการสอบทานการประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินครั้้�งล่่าสุุด

ภายใน 30 วัันนัับแต่่วัันที่่�การประเมิินหรืือการสอบทานการประเมิินแล้้วเสร็็จ

การจััดประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์มีีหน้้าที่่�จัดัให้้มีีการประชุุมผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์อย่่างน้้อยดังัต่่อไปนี้้�

1)	 การจัดัประชุุมสามััญประจำำ�ปีซ่ึ่�งต้้องจัดัให้้มีีขึ้�นภายใน 4 เดือืนนับัแต่่วันัสิ้้�นรอบบัญัชีีของกองทรััสต์์ 

2)	 การประชุมุวิสามัญั คือื การประชุมุคราวอื่่�นที่�มิิใช่่การประชุมุสามัญัประจำำ�ปีซ่ึ่�งจะจัดัให้้มีีขึ้�นเมื่่�อมีีรายการหรือเหตุท่ี่�กำำ�หนดไว้้ 

ดังัต่่อไปนี้้�

(ก). เมื่่�อผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์ซึ่่�งถืือหน่วยทรััสต์์รวมกัันไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 10 ของจำำ�นวนหน่วยทรััสต์์ที่่�จำำ�หน่ายได้้

แล้้วทั้้�งหมด เข้้าชื่่�อกันัทำำ�หนังสือืขอให้้ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์เรีียกประชุุมผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์ โดยระบุุเหตุผลในการ 

ขอเรีียกประชุุมไว้้อย่่างชััดเจนในหนังสือืนั้้�น ทั้้�งนี้้� เมื่่�อมีีผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์เข้้าชื่่�อกัันทำำ�หนังสือืขอให้้มีีการเรีียก

ประชุมุผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์แล้้ว ให้้ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์จัดัให้้มีีการประชุุมผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์์ภายใน 45 วันันับแต่่ได้้

รับัหนังัสือืจากผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์

(ข). ในกรณีีเรื่่�องใดท่ี่�ทรัสัตีีเห็น็ว่าเป็็นกรณีีท่ี่�จำำ�เป็็นหรือสมควรท่ี่�จะเสนอเรื่่�องให้้ที่�ประชุมุผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์์พิิจารณา

และมีีมติิในเรื่่�องนั้้�น ให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จััดให้้มีีการประชุุมผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์ภายใน 1 เดืือนนัับแต่่ได้้รัับ

หนังัสือืจากทรััสตีี ทั้้�งนี้้�ไม่่ตััดสิิทธิทิรััสตีีในการปรึึกษาหารืือกับัผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ถึึงเหตุจำำ�เป็็นดังักล่่าว
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(ค). ในกรณีีเรื่่�องใดที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์เห็็นว่าเป็็นกรณีีจำำ�เป็็น หรืือสมควรที่่�จะเสนอเรื่่�องให้้ที่�ประชุุมผู้้�ถืือ 

หน่วยทรัสัต์์พิจิารณาและมีีมติิในเรื่่�องนั้้�น ให้้ผู้้�จััดการกองทรัสัต์์เรีียกประชุมุผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์์เพื่่�อประโยชน์์ 

ในการจัดัการกองทรัสัต์์ ทั้้�งนี้้�ไม่่ตัดัสิทิธิผิู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ในการปรึึกษาหารือืกับัทรัสัตีีถึึงเหตุจุำำ�เป็็นดังักล่่าว

3)	 การเรีียกประชุมุผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์์ ให้้ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์จัดัทำำ�เป็็นหนังสืือเชิญิประชุมุที่�มีีรายละเอีียดเพีียงพอต่่อการตััดสิินใจ 

ของผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์ โดยอย่่างน้้อยต้้องมีีข้้อมููลเก่ี่�ยวกัับวิิธีีการประชุุมและการออกเสีียงลงมติ ตลอดจนระเบีียบวาระ 

การประชุุม และเรื่่�องที่่�จะเสนอต่่อที่่�ประชุุมพร้้อมด้้วยรายละเอีียดตามสมควร โดยระบุุให้้ชััดเจนว่าเป็็นเรื่่�องท่ี่�จะเสนอ  

เพื่่�อทราบ เพื่่�ออนุุมััติิ หรืือเพื่่�อพิิจารณา แล้้วแต่่กรณีี รวมทั้้�งความเห็็นของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ในเรื่่�องดัังกล่่าว ทั้้�งนี้้�  

ในกรณีีท่ี่�มีีการขอมติิของผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์ให้้รวมถึึงความเห็็นเกี่่�ยวกัับผลกระทบที่่�ผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์อาจได้้รัับจากการลง

มติิในเรื่่�องนั้้�นๆ และจัดัส่่งหนังัสือืเชิญิประชุมุให้้ผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์์ทราบไม่่น้้อยกว่่า 14 วันัก่อนวันัประชุมุ ในกรณีีที่่�เป็็น 

การประชุุมผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์ซ่ึ่�งมีีวาระที่่�ต้้องได้้มติผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์ไม่่น้้อยกว่่า 3 ใน 4 ของจำำ�นวนหน่วยทรััสต์์ของ 

ผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์์ท่ี่�มาประชุมุและมีีสิทิธิอิอกเสีียง หรือืจัดัส่่งให้้ผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์์ไม่่น้้อยกว่่า 7 วันัก่อนวันัประชุมุในกรณีี 

ที่่�เป็็นการประชุมุผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์์ซ่ึ่�งไม่่มีีวาระที่่�ต้้องได้้มติจิากผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์์ ทั้้�งนี้้�ให้้ประกาศการนัดัประชุมุในหนังัสือืพิมิพ์

รายวันัแห่่งท้้องถิ่่�นอย่่างน้้อย 1 ฉบับัไม่่น้้อยกว่่า 3 วันัก่อนวันัประชุมุด้้วย สถานที่่�ที่่�จะใช้้เป็็นที่่�ประชุมุต้้องอยู่่�ในท้้องที่่� 

อันัเป็็นที่่�ตั้้�งสำำ�นักงานของทรัสัตีีหรือของผู้้�จัดัการกองทรััสต์์หรือืจังัหวัดใกล้้เคีียง

4)	 ในกรณีีที่่�ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ มิไิด้้ดำำ�เนินิการเรีียกประชุมุผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์์ภายในระยะเวลา 45 วันั นับัแต่่วันัที่�ได้้รับหนังัสือื

จากผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์ซึ่่�งถืือหน่วยทรััสต์์รวมกัันไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 10 ของจำำ�นวนหน่วยทรััสต์์ที่่�จำำ�หน่ายได้้แล้้วทั้้�งหมด 

เข้้าชื่่�อกันัทำำ�หนังสือืขอให้้ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์เรีียกประชุมุวิสิามัญัผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์ และ/หรือ มิไิด้้ดำำ�เนินิการเรีียกประชุุม

ผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์ภายในระยะเวลา 1 เดืือน นับัแต่่วันัที่่�ได้้รับัหนังัสือืจากทรัสัตีี ในกรณีีที่่�ทรัสัตีีเห็็นว่าเป็็นกรณีีจำำ�เป็็นหรือื

สมควรที่่�จะเสนอให้้ที่�ประชุุมวิสามััญผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์แล้้วแต่่กรณีี ให้้ทรััสตีีดำำ�เนิินการเรีียกประชุุมผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์ได้้ 

โดยให้้ปฏิิบััติิตามวิธีีการเรีียกประชุุมที่�กำำ�หนดไว้้ในวรรคหนึ่่�งโดยอนุุโลม โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีหน้้าท่ี่�ในการให้้ 

ความร่วมมือืในการส่่งข้้อมููลที่่�เกี่่�ยวข้้องและจำำ�เป็็นที่่�ทรัสัตีีต้้องใช้้เพื่่�อเรีียกประชุมุและดำำ�เนินิการประชุมุผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์์ 

ภายใน 7 วัันนัับแต่่ที่่�ได้้รัับการร้้องขอจากทรััสตีีเพื่่�อให้้ทรััสตีีสามารถดำำ�เนิินการเรีียกประชุุมและดำำ�เนิินการประชุุม 

ผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์ได้้โดยไม่่ชัักช้้า และทรัสัตีีมีีสิทิธิท่ิี่�จะเรีียกเก็็บค่่าใช้้จ่ายที่่�เกิดิขึ้้�นจากกองทรััสต์์(ถ้้ามีี) จากการจัดัประชุุม

ผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์แทนผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ดังักล่่าวได้้ตามจริงิ 
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5)	 องค์์ประชุมุและประธานในที่่�ประชุมุผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์ 

5.1). การประชุมุผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์์ ต้้องมีีผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์์มาประชุมุไม่่น้้อยกว่่า 25 คนหรือืไม่่น้้อยกว่่ากึ่่�งหนึ่่�งของจำำ�นวน

ผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์ทั้้�งหมด และต้้องมีีหน่วยทรััสต์์นับัรวมกันัไม่่น้้อยกว่่า 1 ใน 3 ของจำำ�นวนหน่วยทรัสัต์์ที่่�จำำ�หน่าย 

ได้้แล้้วทั้้�งหมดจึึงจะเป็็นองค์์ประชุุม 

5.2). ในกรณีีที่่�ปรากฏว่าการประชุมุผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์์ครั้้�งใด เมื่่�อล่่วงเวลานัดัไปแล้้วถึึงหนึ่่�ง 1 ชั่่�วโมงจำำ�นวนผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์์ 

ซึ่่�งมาเข้้าร่่วมประชุมุไม่่ครบเป็็นองค์์ประชุมุตามที่�กำำ�หนดเอาไว้้ หากว่่าการประชุมุผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์์นั้้�นได้้เรีียกนััด

เพราะผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์ และทรััสตีีร้้องขอเพื่่�อการจัดัประชุุมประชุุมวิสามััญ การประชุุมเป็็นอันระงัับไป ถ้้าการประชุุม

ผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์์นั้้�นมิิใช่่เป็็นการเรีียกประชุมุเพราะผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์์ร้้องขอประชุมุวิสิามัญั ให้้นัดัประชุมุใหม่่ และ

ให้้ส่งหนังสือืเชิญิประชุมุไปยังัผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์ไม่่น้้อยกว่่า 7 วันัก่อนวันประชุมุ ในการประชุุมครั้้�งหลังันี้้�ไม่่บังัคับั

ว่่าจะต้้องครบองค์์ประชุมุ 

5.3). ภายใต้้บังคัับแห่่งพระราชบััญญัตัิทิรัสัต์์ และประกาศท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง ให้้ทรัสัตีีแต่่งตั้้�งบุุคคลหนึ่่�งเพื่่�อทำำ�หน้้าที่่�เป็็นประธาน

ในที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์ อย่่างไรก็็ตามหากการประชุุมผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์ครั้้�งใดมีีการพิิจารณาเรื่่�องที่่�ทรััสตีี 

มีีส่วนได้้เสีีย ให้้ทรััสตีีและตััวแทนของทรััสตีีออกจากห้้องประชุุม และให้้ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์นำำ�เสนอรายชื่่�อบุุคคล 

เพื่่�อให้้ที่่�ประชุมุผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์พิจิารณาแต่่งตั้้�งให้้เป็็นประธานในที่่�ประชุมุผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์ในวาระนั้้�นๆ 

5.4).ห ากการประชุุมผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์ในวาระใดมีีการพิิจารณาเรื่่�องที่่�ทรัสัตีีหรือผู้้�จัดัการกองทรััสต์์มีีส่วนได้้เสีีย ให้้ทรัสัตีี 

และผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์และตัวัแทนของทรัสัตีีหรือืผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ไม่่มีีสิทิธิอิอกเสีียงในวาระดังักล่่าว (ในกรณีีที่่�

ทรััสตีีหรืือผู้้�จััดการกองทรััสต์์และตััวแทนของทรััสตีีหรืือผู้้�จััดการกองทรััสต์์เป็็นผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์) ในกรณีีที่่�ทรััสตีี 

มีีส่วนได้้เสีียกัับวาระใด ให้้ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์นำำ�เสนอรายชื่่�อบุคุคลเพื่่�อให้้ที่�ประชุมุผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์์พิิจารณาแต่่งตั้้�ง 

ให้้เป็็นประธานในที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์ในวาระนั้้�นๆ ในกรณีีที่่�ทั้้�งทรััสตีีและผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีส่วนได้้เสีีย 

ในวาระใด ให้้ที่่�ประชุมุผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์พิจิารณาแต่่งตั้้�งบุคุคลใดบุคุคลหนึ่่�งข้ึ้�นเป็็นประธานในที่่�ประชุมุ 

อนึ่่�ง ประธานในที่�ประชุมุผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์ให้้มีีอำำ�นาจ หน้้าท่ี่�ดังัต่่อไปนี้้� 

(ก). ควบคุมุดููแลการดำำ�เนินิการประชุุมโดยทั่่�วไปให้้มีีความเรีียบร้้อย 

(ข).กำ ำ�หนดให้้ใช้้วิิธีีการอื่่�นใดในการดำำ�เนิินการประชุุมผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์ตามที่�ประธานในที่�ประชุุมจะพิิจารณา 

เห็น็สมควร หรือืจำำ�เป็็นเพื่่�อให้้การประชุมุผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์์ ตลอดจนกระบวนการในการพิิจารณาและลงมติ

ในเรื่่�องต่่างๆ เป็็นระเบีียบเรีียบร้้อยและมีีประสิิทธิภิาพ 

(ค). เพื่่�อให้้การประชุุมผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์ตามพระราชบััญญััติิทรััสต์์และประกาศท่ี่�เกี่่�ยวข้้องมีีความเป็็นระเบีียบ

เรีียบร้้อย ประธานอาจยุติกิารอภิิปราย หรือืการพิิจารณาในที่�ประชุมุผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์ในเรื่่�องใดๆ ได้้ 

(ง). ในกรณีีที่่�คะแนนเสีียงในการลงมติขิองที่่�ประชุมุผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์์เท่่ากันั ให้้ประธานในที่่�ประชุมุผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์์ 

มีีเสีียงชี้้�ขาด โดยการใช้้อำำ�นาจในการตััดสิินชี้้�ขาดของประธานในที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์ในกรณีีที่่� 

คะแนนเสีียงในการลงมติเิท่่ากันันี้้�ให้้เป็็นที่่�สุดุ 

6)	วิ ธิีีการมอบฉัันทะ 

	 ในการประชุมุผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์์ ผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์์อาจมอบฉันัทะให้้บุคุคลอื่่�นเข้้าประชุมุและออกเสีียงแทนตนในการประชุมุได้้  

โดยในการส่่งหนังสืือเชิิญประชุุมผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์ ให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จััดส่่งหนัังสืือมอบฉัันทะให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์ 

หนังัสืือมอบฉัันทะนี้้�ให้้เป็็นไปตามแบบท่ี่�ทรััสตีีกำำ�หนด 

	หนั งัสือืมอบฉันัทะนี้้�จะต้้องมอบให้้แก่่ประธานในที่่�ประชุมุ หรือผู้้�ที่่�ประธานในที่่�ประชุมุมอบหมาย ณ ที่่�ประชุมุก่อนเริ่่�มการประชุมุ 



          ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ (BOFFICE)          รายงานประจำำ�ปีี 2565 95

7)	 การดำำ�เนินิการประชุุมผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์และวิิธีีการนัับคะแนนเสีียง 

7.1) .การดำำ�เนินิการประชุมุให้้เป็็นไปตามระเบีียบวาระที่่�กำำ�หนดไว้้ในหนังสืือเชิญิประชุมุ เว้้นแต่่ท่ี่�ประชุมุจะมีีมติให้้เปลี่่�ยน

ลำำ�ดับระเบีียบวาระด้้วยคะแนนเสีียงไม่่น้้อยกว่่า 2 ใน 3 ของจำำ�นวนผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์ซึ่่�งมาประชุมุ

7.2) .เมื่่�อที่่�ประชุุมพิิจารณาตามระเบีียบวาระที่่�กำำ�หนดแล้้ว ผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์ซึ่่�งมีีหน่วยทรััสต์์นัับรวมกัันได้้ไม่่น้้อยกว่่า  

1 ใน 3 ของจำำ�นวนหน่วยทรััสต์์ท่ี่�จำำ�หน่ายได้้ทั้้�งหมดจะขอให้้ที่่�ประชุุมพิจารณาเรื่่�องอื่่�นนอกจากท่ี่�กำำ�หนดไว้้ในหนังสือื

เชิญิประชุมุอีีกก็็ได้้

7.3) .ในกรณีีท่ี่� ที่่�ประชุมุพิจารณาเรื่่�องตามระเบีียบวาระท่ี่�กำำ�หนดไว้้ หรือื เรื่่�องที่่�ผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์ขอให้้ที่่�ประชุมุพิจิารณา

นอกจากที่่�ได้้กำำ�หนดไว้้ไม่่สำำ�เร็จ็ แล้้วแต่่กรณีี และจำำ�เป็็นต้้องเลื่่�อนการพิิจารณา ให้้ที่�ประชุุมกำำ�หนด สถานที่� วันั และ 

เวลาท่ี่�จะประชุมุครั้้�งต่่อไป และให้้ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ส่่งหนังัสือืเชิญิประชุมุ ระบุุ สถานที่่� วันั เวลา และระเบีียบวาระ

การประชุุมไปยังัผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์ไม่่น้้อยกว่่า 7 วันัก่อนวันประชุมุ ทั้้�งนี้้� ให้้แจ้้งหนังัสือืเชิญิประชุมุในหนังัสือืพิมิพ์ 

ไม่่น้้อยกว่่า 3 วััน ก่่อนวันประชุมุด้้วย

7.4) .ผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์มีีคะแนนเสีียง 1 เสีียงต่่อ 1 หน่วยทรัสัต์์ที่่�ตนถือื โดยผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์์ที่่�มีีสิทิธิอิอกเสีียงลงคะแนน

ต้้องไม่่เป็็นผู้้�ท่ี่�มีีส่วนได้้เสีียเป็็นพิเศษในเรื่่�องที่่�พิจิารณา

8)	มติ ขิองผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์ 

	 เว้้นแต่่สัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์จะกำำ�หนดไว้้เป็็นอย่่างอื่่�น มติขิองที่่�ประชุมุผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์์ให้้ประกอบด้้วยคะแนนเสีียงดังัต่่อไปนี้้� 

8.1). ในกรณีีทั่่�วไปให้้ถือืคะแนนเสีียงข้้างมากของผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์ที่่�มาประชุมุและมีีสิทิธิอิอกเสีียงลงคะแนน 

8.2). ในกรณีีดัังต่่อไปนี้้� ให้้ถือืคะแนนเสีียงไม่่น้้อยกว่่า 3 ใน 4 ของจำำ�นวนเสีียงทั้้�งหมดของผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์ที่่�มาประชุุม

และมีีสิทธิอิอกเสีียงลงคะแนน 

(ก). การได้้มาหรือจำำ�หน่ายไปซ่ึ่�งทรัพัย์สินิหลักัที่่�มีีมููลค่่าตั้้�งแต่่ร้้อยละ 30 ของมููลค่่าทรัพัย์สินิรวมของกองทรัสัต์์

(ข). การเพ่ิ่�มทุนหรือืการลดทุุนชำำ�ระแล้้วของกองทรััสต์์ที่่�มิไิด้้ระบุไุว้้เป็็นการล่่วงหน้้าในสัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์ 

(ค). การเพ่ิ่�มทุนแบบมอบอำำ�นาจทั่่�วไปของกองทรัสัต์์

(ง). การทำำ�ธุรกรรมกับัผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์หรือืบุคุคลที่่�เกี่่�ยวโยงกันักับัผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ ซึ่่�งมีีขนาดรายการตั้้�งแต่่ 

20,000,000 บาท หรือเกินิกว่่าร้้อยละ 3 ของมููลค่่าทรัพัย์สินิสุทุธิขิองกองทรััสต์์แล้้วแต่่มููลค่่าใดจะสููงกว่่า 

(จ). การเปล่ี่�ยนแปลงประโยชน์์ตอบแทนและการคืืนเงินิทุนุให้้ผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์ 

(ฉ). การเปล่ี่�ยนแปลงทรััสตีี หรืือผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ทั้้�งนี้้�สำำ�หรัับการเปล่ี่�ยนแปลงผู้้�จััดการกองทรััสต์์ให้้เป็็นไป 

ตามที่�กำำ�หนดไว้้ในสัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์ 

(ช). การแก้้ไขเพ่ิ่�มเติมิสัญญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์ในเรื่่�องที่่�กระทบสิิทธิขิองผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์อย่่างมีีนัยัสำำ�คัญั 

(ซ). การเลิิกกองทรัสัต์์

. อนึ่่�ง มติขิองผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์ท่ี่�จะเป็็นผลให้้กองทรััสต์์หรือการจัดัการกองทรััสต์์ มีีลักัษณะท่ี่�ขัดัหรือแย้้งกัับหลักเกณฑ์์ท่ี่� 

กำำ�หนดในประกาศ สร. 26/2555 หรือืหลักัเกณฑ์์อื่่�นตามพระราชบัญัญัตัิหิลักัทรัพัย์ หรือพระราชบัญัญัตัิ ิทรัสัต์์ให้้ถือืว่่า 

มตินิั้้�นไม่่มีีผลบัังคับั 

9)	บั นัทึึกการประชุมุผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์ 

	 ให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จััดทำำ�บันทึึกรายงานมติิของท่ี่�ประชุุมและกระบวนการเรีียกและดำำ�เนิินการประชุุมของการประชุุม 

ผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์แต่่ละครั้้�งโดยให้้ประธานในที่�ประชุุมของการประชุุมแต่่ละครั้้�งเป็็นผู้้�ลงนามรัับรองความถููกต้้องของ 

บันัทึึกนั้้�น ทั้้�งนี้้�ให้้ค่าใช้้จ่ายสำำ�หรับการจัดัทำำ�บันัทึึกการประชุมุเป็็นค่าใช้้จ่ายของกองทรัสัต์์
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การสรรหาและแต่่งตั้้�งกรรมการและผู้้�บริิหารสููงสุุดในระดัับกรรมการผู้้�จััดการ

1)	 คณะกรรมการบริิษัทั

	 คณะกรรมการบริิษัทัประกอบด้้วยกรรมการจำำ�นวนไม่่น้้อยกว่่า 3 ท่่าน โดยมีีกรรมการอิิสระอย่่างน้้อย 1 ใน 3 ของจำำ�นวน

กรรมการทั้้�งหมด โดย กรรมการของบริิษัทัจะต้้องเป็็นผู้้�มีีคุณุสมบัตัิแิละไม่่มีีลักัษณะต้้องห้้ามตามที่่�กฎหมายกำำ�หนด

2)	 ผู้้�บริิหารสููงสุุดในระดับักรรมการผู้้�จัดัการ

	 คณะกรรมการบริิษััทเป็็นผู้้�แต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารสููงสุุดในระดัับกรรมการผู้้�จััดการโดยพิิจารณาคััดเลืือกผู้้�มีีคุุณสมบััติิ ความรู้้� 

ความสามารถ และไม่่มีีลักษณะต้้องห้้ามตามที่�กฎหมายกำำ�หนด

ค่่าตอบแทนของผู้้�สอบบััญชีี

กองทรััสต์์ได้้แต่่งตั้้�งผู้้�สอบบััญชีีของกองทรััสต์์ สำำ�หรับรอบระยะเวลาบััญชีี สิ้้�นสุดุวันัที่่� 31 ธันัวาคม 2565 โดยมีีรายละเอีียดดัังนี้้�

ชื่่�อบริษิัทั	 บริษิัทั สำำ�นักังาน อีีวาย จำำ�กัดั

ชื่่�อผู้้�สอบบััญชีี	คุ ณุกิติติพิันัธ์ เกีียรติิสมภพ

ค่่าตอบแทนจากการสอบบััญชีี (audit fee)	 1,210,000 บาท

ค่่าบริกิารอื่่�น (non-audit fee)	 ไม่่มีี 
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ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีระบบการควบคุุมภายในเพื่่�อปกป้้องทรััพย์สิินของกองทรััสต์์ และผลประโยชน์์ของผู้้�ถืือหน่่วย รวมถึึงมีี 

การกำำ�หนดโครงสร้้างการจัดัการไว้้อย่่างชััดเจน และมีีการนำำ�ระบบการบริิหารจัดัการความเส่ี่�ยงมาใช้้ในการคาดการณ์์ถึึงความเส่ี่�ยงท่ี่� 

อาจจะเกิิดข้ึ้�นรวมทั้้�งระบุแุนวทางในการจัดัการกัับความเสี่่�ยงดัังกล่่าว ให้้อยู่่�ในระดับัที่่�ยอมรับัได้้ และยังัมีีการแบ่่งแยกหน้้าที่่�ในโครงสร้้าง

การจัดัการของผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ออกจากกันัอย่่างเป็็นระบบ มีีการตรวจสอบถ่่วงดุลุอย่่างเหมาะสม โดยมีีแผนกกำำ�กับัการปฏิบัิัติงิาน

ติิดตามและรายงานความเส่ี่�ยงให้้ต่อคณะกรรมการบริิษััทในทุกไตรมาส รวมถึึงแผนกบััญชีีและแผนกบริิหารทรััพย์สิินร่วมกัับแผนก

กำำ�กัับการปฏิิบััติิงานการจััดให้้มีีตรวจสอบระบบการควบคุุมภายในและติิดตามและดููแลการดำำ�เนิินงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ 

ทำำ�ให้้สามารถป้องกันัทรัพัย์สินิของกองทรัสัต์์จากการท่ี่�จะมีีการนำำ�ไปใช้้โดยมิชิอบ

นอกจากนี้้�การตรวจสอบและควบคุุมภายในของบริิษััทประจำำ�ปี 2565 บริิษััทมีีการว่่าจ้้างผู้้�ตรวจสอบภายในจากผู้้�ให้้บริิการภายนอก

ทำำ�หน้้าท่ี่�ตรวจสอบการดำำ�เนินิงานของกองทรัสัต์์ให้้เป็็นไปตามคู่่�มือืระบบการทำำ�งานและระบบการควบคุุมภายใน โดยทั้้�งนี้้� บริษิัทัได้้มีี 

การแก้้ไขและปรัับปรุุงคู่่�มืือระบบการทำำ�งาน และการควบคุุมภายใน เพื่่�อให้้สอดคล้้องสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ และเป็็นไปตามกฎหมาย 

ที่่�เก่ี่�ยวข้้อง 

การควบคุุมภายในและการบริิหารจััดการความเสี่่�ยง
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รายการระหว่่างกัันในรอบระยะบััญชีีที่่�ผ่่าน

บุุคคล/นิิติิบุุคคล
ความสััมพัันธ์์  
ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับ 

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์

ลัักษณะของรายการ
ระหว่่างกััน

ความจำำ�เป็็นและความสม
เหตุุสมผล

ความเห็็นด้้านราคา

บริิษััท ภิิรััช รีีท 
แมนเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด

•	 เป็็นผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์ ให้้กัับ
ทรััสต์์เพื่่�อการ
ลงทุุนในสิิทธิิการ
เช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์
ภิิรััชออฟฟิิศ

•	รั ับค่่าธรรมเนีียม 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
จากกองทรััสต์์ 

•	 กองทรััสต์์ ได้้ว่่าจ้้าง 
เพื่่�อการบริิหารกองทรััสต์  
โดยได้้รัับค่่า ธรรมเนีียม
จากการปฎิิบััติิงาน 
ตามขอบเขตหน้้าที่่�และ
ความรับผิิดชอบ

•	ค่ ่าธรรมเนีียมเป็็นไป
ตามสััญญาที่่�ตกลงกััน 
โดยไม่่เกิินอััตราตาม 
ที่่�ระบุุในสััญญา 
ก่่อตั้้�งทรััสต์์

บริิษััท ภิิรััช
แมนเนจเม้้นท์์ จำำ�กััด

•	 เป็็นผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ ให้้
กัับ ทรััสต์์เพื่่�อการ
ลงทุุนในสิิทธิิการ
เช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์
ภิิรััชออฟฟิิศ

•	 เป็็นกลุ่่�มบุุคคลที่่�
เกี่่�ยวโยงกัันกัับ 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์

•	รั ับค่่าธรรมเนีียม 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริมทรััพย์์ 
จากกองทรััสต์์

•	ค่ ่าธรรมเนีียม 
ในการจััดหาผู้้�เช่่า

•	 กองทรััสต์์ ได้้ว่่าจ้้าง 
เพื่่�อการบริิหาร
ทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์
โดยได้้รัับค่่าธรรมเนีียม
จากการปฎิิบััติิงานตาม
ขอบเขตหน้้าที่่�และ 
ความรับผิิดชอบ

•	 การว่่าจ้้างเพื่่�อจััดหา 
ผู้้�เช่่าอาคารสำำ�นัักงาน 
ภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค

•	ค่ ่าธรรมเนีียมเป็็นไป
ตามสััญญาที่่�ตกลงกััน 
โดยไม่่เกิินอััตราตาม 
ที่่�ระบุุในสััญญา 
ก่่อตั้้�งทรััสต์์

•	ค่ ่าธรรมเนีียมเป็็นไป
ตามสััญญาที่่�ตกลงกััน 
โดยไม่่เกิินอััตราตาม 
ที่่�ระบุุในสััญญา 
ก่่อตั้้�งทรััสต์์

บริิษััทหลัักทรััพย์์
จััดการกองทุุน  
กสิิกรไทย จำำ�กััด

•	 เป็็นทรััสตีีของทรััสต์์
เพื่่�อการลงทุุน
ในสิิทธิิการเช่่า
อสัังหาริิมทรััพย์์ 
ภิิรััชออฟฟิิศ

•	รั ับค่่าธรรมเนีียม 
ทรััสตีีจากกองทรััสต์์

•	 กองทรััสต์์ ได้้ว่่าจ้้าง 
เพื่่�อดููแลผลประโยชน์์
ของกองทรััสต์์โดย 
ได้้รัับค่่าธรรมเนีียม 
จากการปฎิิบััติิงาน 
ตามขอบเขตหน้้าที่่� 
และความรับผิิดชอบ

•	ค่ ่าธรรมเนีียมเป็็นไป
ตามสััญญาที่่�ตกลงกััน 
โดยไม่่เกิินอััตราตาม 
ที่่�ระบุุในสััญญา 
ก่่อตั้้�งทรััสต์์

ธนาคารกสิิกรไทย 
จำำ�กััด (มหาชน)

•	 เป็็นผู้้� ให้้กู้้�ของทรััสต์์
เพื่่�อการลงทุุน
ในสิิทธิิการเช่่า
อสัังหาริิมทรััพย์์ 
ภิิรััชออฟฟิิศ

•	 ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่
ของบริิษััทหลััก
ทรััพย์์จััดการ
กองทุุน กสิิกรไทย 
จำำ�กััด ซึ่่�งเป็็นทรััสตีี

•	รั ับฝากเงิิน

•	กู้้�ยื มเงิิน

•	 เช่่าพื้้�นที่่�ในอาคาร
สำำ�นัักงาน ภิิรััช ทาวเวอร์์ 
แอท เอ็็มควอเทีียร์์  
เพื่่�อเป็็นสำำ�นัักงาน และ
บริิการที่่�เกี่่�ยวเนื่่�อง

•	 การนำำ�เงิินสดหมุุนเวีียน
ฝากไว้้กัับธนาคารจะ
ทำำ�ให้้กองทรััสต์์มีีรายได้้
ดอกเบี้้�ยนอกเหนืือจาก
ค่่าเช่่าและค่่าบริิการ

•	 การกู้้�ยืืมเพื่่�อการลงทุุน
ในทรััพย์์สิินของ 
กองทรััสต์์

•	 การให้้เช่่าพื้้�นที่่�
สำำ�นัักงานและบริิการ
ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�อง ก่่อให้้เกิิด
ประโยชน์์กัับกองทรััสต์์ 

•	 ดอกเบี้้�ยเงิินฝากตามที่่�
ธนาคารประกาศ ซึ่่�งเป็็น
อััตราเงื่่�อนไขการค้้าปกติิ

•	อั ัตราดอกเบี้้�ยในการ 
กู้้�เงิินอยู่่�ในเกณฑ์์ที่่� 
ใกล้้เคีียงกัับตลาด

•	อั ัตราเช่่าเป็็นอััตรา 
ไม่่ต่ำำ��กว่่าอัตราที่่�เรีียก
เก็็บจากผู้้�เช่่ารายอื่่�น  
และค่่าบริิการเท่่ากับ 
ผู้้�เช่่ารายอื่่�นภายใน
อาคาร

การป้้องกัันความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์
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บุุคคล/นิิติิบุุคคล
ความสััมพัันธ์์  
ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับ 

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์

ลัักษณะของรายการ
ระหว่่างกััน

ความจำำ�เป็็นและความสม
เหตุุสมผล

ความเห็็นด้้านราคา

บริิษััท ภิิรััชบุุรีี จำำ�กััด • 	 เจ้้าของทรััพย์์สิิน
• 	 กลุ่่�มบุุคคลที่่�เกี่่�ยว

โยงกัันกัับผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์

•	ผ ลประโยชน์์ตอบแทน
จ่่ายและเงิินลดทุุน

•	ค่ ่าใช้้จ่่ายที่่�เกี่่�ยวเนื่่�อง 
จากสััญญาบริิการพื้้�นที่่�
ส่่วนกลางของโครงการ 
ภิิรััชทาวเวอร์์ แอท  
เอ็็มควอเทีียร์์ 

•	ค่ ่าใช้้จ่่ายอื่่�นที่่�เกี่่�ยวเนื่่�อง
กัับบริิหารอาคาร 

•	 รายได้้ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับ
สััญญาให้้บริิการสำำ�หรัับ
พื้้�นที่่�ห้้องประชุุมสััมมนา
และอื่่�นๆ

•	ดำ ำ�เนิินการจ่่ายผล 
ประโยชน์์ตอบแทนและ
เงิินลดทุุนแก่่ผู้้�ถืือหน่่วย
ตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์

•	 การว่่าจ้้างเพื่่�อบริิหาร
ดููแลพื้้�นที่่�ส่่วนกลางของ
โครงการภิิรััชทาวเวอร์์ 
แอท เอ็็มควอเทีียร์์  
เพื่่�อให้้ทรััพย์์สิินสามารถ
จััดหารายได้้ ได้้ โดยมีี
รายละเอีียดเพิ่่�มเติิมตาม
หนัังสืือชี้้�ชวนเสนอขาย
หน่่วยทรััสต์์ครั้้�งแรก 

•	ค่ ่าใช้้จ่่ายที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับ
การบริิหารอาคาร และ
ค่่าใช้้จ่่ายบางส่่วนเป็็น
ค่่าใช้้จ่่ายที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับ
โครงการภิิรััชทาวเวอร์์ 
แอท ไบเทคที่่�การจ่่าย
คืืนแก่่ทางบริิษััท ภิิรััชบุุรีี
จำำ�กััดตามมููลค่่าที่่�จ่่าย
แทนกองทรััสต์์ อัันเหตุุ
ส่่วนหนึ่่�งจากบริิการ 
ดัังกล่่าวเป็็นสััญญา
บริิการที่่�ต่่อเนื่่�องก่่อน
กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน และ
ภาษีป้้ายรายปีี

•	 การเรีียกเก็็บค่่าบริิการ
สำำ�หรัับพื้้�นที่่�ห้้องประชุุม 
และบริิการอื่่�นๆ เพื่่�อให้้
กองทรััสต์์มีีรายได้้เพิ่่�ม
ขึ้้�น นอกเหนืือจาก 
รายได้้ค่่าเช่่าและ 
ค่่าบริิการพื้้�นที่่�
สำำ�นัักงาน 

•	ตามที่่ �ประกาศจ่่ายแก่่ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

•	ค่ ่าใช้้จ่่ายที่่�เกี่่�ยวเนื่่�อง 
จากสััญญาบริิการพื้้�นที่่�
ส่่วนกลางของโครงการ
เป็็นไปตามสััญญาที่่�
ตกลง โดยมีีรายละเอีียด
เพิ่่�มเติิมตามหนัังสืือ 
ชี้้�ชวนเสนอขาย 
หน่่วยทรััสต์์ครั้้�งแรก 

•	ค่ ่าสิินค้้าบริิการ 
เป็็นอััตราไม่่ต่ำำ��กว่่า
อััตราของรายอื่่�น และ
บางส่่วนเป็็นค่่าใช้้จ่่าย
เท่่ากัับมููลค่่าที่่�ทางบริิษััท 
ภิิรััชบุุรีี จำำ�กััด จ่่ายแก่ ่
ผู้้� ให้้บริิการและ 
หน่่วยงานราชการ

•	 รายได้้ที่่�ได้้รัับเป็็นไป 
ตามสััญญาที่่�ตกลง  
ซึ่่�งอยู่่�ในอััตราเทีียบเคีียง
ผู้้�เช่่าภายในอาคาร หรืือ
เทีียบเคีียงมููลค่่าบริิการ
ที่่�เทีียบเคีียงได้้

บริิษััท ภิิรััชบุุรีี โฮลดิ้้�ง 
จำำ�กััด

•	 ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
รายใหญ่่

•	นิ ิติิบุุคคลที่่�มีีอำำ�นาจ
ควบคุุมกิิจการของ
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์

•	ผ ลประโยชน์์ตอบแทน
จ่่ายและเงิินลดทุุน

•	ดำ ำ�เนิินการจ่่ายผล
ประโยชน์์ตอบแทนและ
เงิินลดทุุนแก่่ผู้้�ถืือหน่่วย
ตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์

•	ตามที่่ �ประกาศจ่่ายแก่่ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

บริิษััท เพนต้้า 591 
จำำ�กััด

•	 กลุ่่�มบุุคคลที่่�เกี่่�ยว
โยงกัันกัับผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์

•	 บริิการอัันเกี่่�ยวเนื่่�อง 
อาคารภิิรััชทาวเวอร์์ 
แอท ไบเทค 

•	ค่ ่าใช้้จ่่ายที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับ
โครงการภิิรััชทาวเวอร์์ 
แอท ไบเทคที่่�การจ่่าย
คืืนแก่่ทางบริิษััท เพนต้้า 
591 จำำ�กััดตามมููลค่่าที่่�
จ่่ายแทนกองทรััสต์์ อััน
เหตุุส่่วนหนึ่่�งจากบริิการ
ดัังกล่่าวเป็็นสััญญา
บริิการต่่อเนื่่�องก่่อนกอง
ทรััสต์์เข้้าลงทุุน

•	ค่ ่าใช้้จ่่ายเท่่ากัับมููลค่่า
ที่่�ทางบริิษััท เพนต้้า 591 
จำำ�กััดจ่่ายแก่่ผู้้� ให้้บริิการ



รายงานประจำำ�ปีี 2565          ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ (BOFFICE)           100

บุุคคล/นิิติิบุุคคล
ความสััมพัันธ์์  
ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับ 

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์

ลัักษณะของรายการ
ระหว่่างกััน

ความจำำ�เป็็นและความสม
เหตุุสมผล

ความเห็็นด้้านราคา

บริิษััท ปริินทร จำำ�กััด • 	 เจ้้าของทรััพย์์สิิน
• 	 กลุ่่�มบุุคคลที่่�เกี่่�ยว

โยงกัันกัับผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์

•	ค่ ่าใช้้จ่่ายที่่�เกี่่�ยวเนื่่�อง 
จากสััญญาบริิการของ
โครงการภิิรััชทาวเวอร์์ 
แอท ไบเทค 

•	ค่ ่าใช้้จ่่ายอื่่�นที่่�เกี่่�ยว
เนื่่�องกัับบริิหารอาคาร
สำำ�นัักงาน 

•	 รายได้้ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�อง
กัับสััญญาเช่่าและให้้
บริิการสำำ�หรัับพื้้�นที่่�เช่่า
สำำ�นัักงานและพื้้�นที่่� 
จอดรถ

•	 เนื่่�องจากทรััพย์์สิินและ
งานระบบสาธารณููปโภค
และพื้้�นที่่�ส่่วนกลาง 
บางส่่วนมีีการใช้้ร่่วมกัน 
ระหว่่างพื้้�นที่่�ส่่วน 
โครงการภิิรััชทาวเวอร์์ 
แอท ไบเทค และพื้้�นที่่�
ส่่วนโครงการศููนย์์
นิิทรรศการและ 
การประชุุมไบเทค 
(BITEC) อัันทรััพย์์สิิน 
ใช้้ร่่วมกัันที่่�กองทรััสต์์ 
ไม่่ได้้เข้้าลงทุุน จึึงมีีการ
แบ่่งสััดส่่วนที่่�กองทรััสต์์
ชำำ�ระตามที่่�ได้้ตกลงกััน 
โดยมีีรายละเอีียด 
เพิ่่�มเติิมตามหนัังสืือ
ชี้้�ชวนเสนอขายหน่่วย
ทรััสต์์เพิ่่�มทุุนครั้้�งที่่� 1

•	ค่ ่าใช้้จ่่ายที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับ
โครงการภิิรััชทาวเวอร์์ 
แอท ไบเทคที่่�การจ่่าย
คืืนแก่่ทางบริิษััท ปริินทร 
จำำ�กััด ตามมููลค่่าที่่� 
จ่่ายแทนกองทรััสต์์  
อัันเหตุุส่่วนหนึ่่�งจาก
บริิการดัังกล่่าวเป็็น
สััญญาบริิการที่่�ต่่อเนื่่�อง
ก่่อนกองทรััสต์์เข้้าลงทุุน

•	 การเรีียกเก็็บค่่าเช่่าและ
บริิการพื้้�นที่่�สำำ�นัักงาน 
และค่่าบริิการพื้้�นที่่� 
จอดรถเพื่่�อให้้กองทรััสต์์
มีีรายได้้เพิ่่�มขึ้้�น  
นอกเหนืือจากรายได้ ้
ค่่าเช่่าและค่่าบริิการ
พื้้�นที่่�สำำ�นัักงาน โดยมีี
รายละเอีียดเพิ่่�มเติิม
ตามหนัังสืือชี้้�ชวนเสนอ
ขายหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มทุุน
ครั้้�งที่่� 1

•	ค่ ่าใช้้จ่่ายสะท้้อนต้้นทุุน
และประมาณการในการ
ให้้บริิการพื้้�นที่่�ส่่วนกลาง
ตามสััดส่่วนที่่�สะท้้อนถึึง
สััดส่่วนการใช้้งานของ
โครงการภิิรััชทาวเวอร์์ 
แอท ไบเทค และ BITEC 
โดยมีีรายละเอีียดเพิ่่�ม
เติิมตามหนัังสืือชี้้�ชวน
เสนอขายหน่่วยทรััสต์์
เพิ่่�มทุุนครั้้�งที่่� 1

•	ค่ ่าใช้้จ่่ายเท่่ากัับมููลค่่า
ที่่�ทางบริิษััท ปริินทร 
จำำ�กััด จ่่ายแก่่ผู้้� ให้้บริิการ

•	ค่ ่าเช่่าและบริิการพื้้�นที่่�
สำำ�นัักงาน ในอััตราไม่่ต่ำำ��
กว่่าผู้้�เช่่าภายในอาคาร 
และค่่าบริิการพื้้�นที่่� 
จอดรถในวัันหยุุดและ 
วัันหยุุดนัักขััตฤกษ์์ 
มีีอััตราเทีียบเคีียงอััตรา
ค่่าเช่่าที่่�จอดรถผู้้�เช่่า
ภายในอาคาร โดยการ
ให้้เช่่าไม่่กระทบผู้้�เช่่า
สำำ�นัักงาน โดยมีี 
รายละเอีียดเพิ่่�มเติิม
ตามหนัังสืือชี้้�ชวนเสนอ
ขายหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มทุุน
ครั้้�งที่่� 1

บริิษััท ไบเทคเซอร์์วิิ
สเซส จำำ�กััด

กลุ่่�มบุคคลที่่�เกี่่�ยวโยง
กัันกัับผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์

•	ค่ ่าบริิการดููแลต้้นไม้้ 
อาคารภิิรััชทาวเวอร์์ 
แอท ไบเทค

•	 การว่่าจ้้างเพื่่�อดููแลต้้นไม้้ 
ภายในพ้ื้�นที่่�ของกองทรัสัต์ 
เพื่่�อภููมิิทััศน์์ที่่�สวยงาม
แก่่ผู้้�เช่่าสำำ�นัักงาน

•	 ราคาเป็็นไปตามที่่�ตกลง
กััน โดยเป็็นราคาไม่่สููง
กว่่าผู้้� ให้้บริิการรายอื่่�น

บริิษััท ภิิรััชแอนด์์บีี
ยอนด์์เวนเจอร์์ จำำ�กััด

กลุ่่�มบุคคลที่่�เกี่่�ยวโยง
กัันกัับผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์

•	 เช่่าพื้้�นที่่�ร้้านค้้าปลีีก 
ในอาคารภิิรััชทาวเวอร์์ 
แอท ไบเทค และบริิการ 
ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�อง

•	 การให้้เช่่าพื้้�นที่่�ร้้านค้้า
ปลีีกและบริิการที่่� 
เกี่่�ยวเนื่่�อง ก่่อให้้เกิิด
ประโยชน์์กัับกองทรััสต์์ 

•	อั ัตราเช่่าเป็็นอััตรา 
ไม่่ต่ำำ��กว่่าอัตราตลาด  
และค่่าบริิการเท่่ากับ 
ผู้้�เช่่ารายอื่่�นภายใน
อาคาร
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บุุคคล/นิิติิบุุคคล
ความสััมพัันธ์์  
ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับ 

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์

ลัักษณะของรายการ
ระหว่่างกััน

ความจำำ�เป็็นและความสม
เหตุุสมผล

ความเห็็นด้้านราคา

บริิษััท ภิิรััชโทเทิิล
โซลูชั่่�นส์์ จำำ�กััด

กลุ่่�มบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยง
กัันกัับผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์

•	ค่ ่าทรััพย์์สิิน

•	ค่ ่าธรรมเนีียมในการ
จััดหาผู้้�เช่่า

•	 ทรััพย์์สิินที่่�ใช้้เพื่่�อการ
ให้้บริิการแก่่ผู้้�เช่่าภายใน
อาคารของกองทรััสต์์

•	 การว่่าจ้้างเพื่่�อจััดหา 
ผู้้�เช่่าอาคารสำำ�นัักงาน 
ภิิรััชทาวเวอร์์ แอท  
เอ็็มควอเทีียร์์ และอาคาร
สำำ�นัักงานภิิรััชทาวเวอร์์ 
แอท ไบเทค

•	 ราคาเป็็นไปตามที่่�ตกลง
กััน ซ่ึ่�งมีีราคาต่ำำ��กว่่า 
คู่่�เทีียบเคีียงสิินค้้า
คล้้ายคลึึงกััน

•	ค่ ่าธรรมเนีียมเป็็นไป
ตามสััญญาที่่�ตกลงกััน 

ทั้้�งนี้้� รายการระหว่างกัันที่�เกิดิข้ึ้�นดังกล่่าวข้้างต้้นที่�ยัังคงอยู่่�ต่อไปในอนาคตเพื่่�อประโยชน์์ของกองทรัสัต์์ ได้้แก่่ ค่่าธรรมเนีียม

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ ค่่าธรรมเนีียมผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ ค่่าใช้้จ่ายท่ี่�เกี่่�ยวเน่ื่�องจากสัญัญาบริกิารอาคารภิิรัชัทาวเวอร์์ แอท ไบเทค 

รายได้้ดอกเบี้้�ย และค่่าธรรมเนีียมทรััสตีี

นโยบายการทำำ�ธุุรกรรมระหว่่างกองทรััสต์์กัับบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยง

การเข้้าทำำ�ธุุรกรรมของกองทรััสต์์กัับบุุคคลท่ี่�เกี่่�ยวโยงกัันกับผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรือทรััสตีี อาจก่อให้้เกิิดความขัดแย้้งทาง 

ผลประโยชน์์ เพื่่�อให้้เกิิดความโปร่่งใสและเป็็นธรรมต่อผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์ทุุกรายโดยเท่่าเทีียมกััน ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีนโยบายการ 

ทำำ�ธุรกรรมดังนี้้� คือื 

1)	น โยบายการทำำ�ธุุรกรรมระหว่างกองทรััสต์์กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ให้้เป็็นไป

ตามเงื่่�อนไขดังัต่่อไปนี้้�

1.1) .เงื่่�อนไขและข้้อกำำ�หนด ในการเข้้าทำำ�ธุรุกรรมกับบุคุคลที่่�เกี่่�ยวโยงกััน 

(ก). ในการทำำ�ธุุรกรรมของกองทรััสต์์กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรือบุุคคลที่่�เก่ี่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะ 

ดำำ�เนิินการให้้เป็็นไปตามสัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง และเป็็นไปเพื่่�อประโยชน์์ที่่�ดีีที่�สุดุของ 

กองทรัสัต์์ 

(ข).ธุ รุกรรมที่�กองทรััสต์์ทำำ�กับัผู้้�จัดัการกองทรััสต์์หรือบุคุคลท่ี่�เกี่่�ยวโยงกัันกับผู้้�จัดัการกองทรััสต์์จะต้้องเป็็นธุรุกรรม

ที่่�มีีความสมเหตุสมผลและใช้้ราคาเป็็นธรรม รวมทั้้�งค่่าใช้้จ่ายในการเข้้าทำำ�ธุรุกรรมที่�เรีียกเก็็บจากกองทรัสัต์์ 

(ถ้้ามีี) อยู่่�ในอัตัราที่่�เป็็นธรรมและเหมาะสม

(ค). ผู้้�ที่่�มีีส่วนได้้เสีียเป็็นพิเศษกัับการทำำ�ธุุรกรรมไม่่ว่่าทางตรงหรือทางอ้้อมจะต้้องไม่่เข้้ามามีีส่วนร่วมในการ 

ตัดัสิินใจเข้้าทำำ�ธุรกรรม

1.2) .การอนุุมััติิการทำำ�ธุุรกรรมระหว่างกองทรััสต์์กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรือบุุคคลท่ี่�เกี่่�ยวโยงกัันกับผู้้�จััดการกองทรััสต์์  

ต้้องผ่่านการดำำ�เนิินการตามขั้้�นตอนดังัต่่อไปนี้้�

(ก). ได้้รับความเห็็นชอบจากทรัสัตีีว่าเป็็นธุรกรรมที่�เป็็นไปตามสัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

(ข). ในกรณีีท่ี่�เป็็นธุรกรรมที่�มีีมููลค่่าเกินิกว่่า 1 ล้้านบาท หรือืตั้้�งแต่่ร้้อยละ 0.03 ของมููลค่่าทรัพัย์สินิสุทุธิขิอง 

กองทรััสต์์แล้้วแต่่จำำ�นวนใดจะสููงกว่่า (หรือมููลค่่าอื่่�นใดท่ี่�กฎหมายหลักทรััพย์กำำ�หนด) ต้้องได้้รับอนุุมัตัิจิาก

คณะกรรมการของผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ 

(ค). ในกรณีีที่่�เป็็นธุุรกรรมที่่�มีีมููลค่่าตั้้�งแต่่ 20 ล้้านบาทขึ้้�นไป หรือืเกิินร้้อยละ 3 ของมููลค่่าทรััพย์สิินสุุทธิขิอง 

กองทรัสัต์์แล้้วแต่่จำำ�นวนใดจะสููงกว่่า ต้้องได้้รับัมติขิองที่่�ประชุมุผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์์ด้้วยคะแนนเสีียงไม่่น้้อยกว่่า

สามในสี่่�ของจำำ�นวนเสีียงทั้้�งหมดของผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์ที่่�มาประชุมุและมีีสิทิธิอิอกเสีียงลงคะแนน 
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	ทั้้ �งนี้้�ในกรณีีท่ี่�ธุรุกรรมที่�กองทรัสัต์์ทำำ�กับัผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์หรือบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกัันกับผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ เป็็นการได้้มา

หรือจำำ�หน่ายไปซึ่่�งทรััพย์สิินหลััก การคำำ�นวณมููลค่่าจะคำำ�นวณตามมููลค่่าการได้้มาหรือจำำ�หน่ายไปซึ่่�งสิินทรััพย์ทั้้�งหมด 

ของแต่่ละโครงการที่่�ทำำ�ให้้โครงการนั้้�นๆ พร้้อมจะหารายได้้ ซ่ึ่�งรวมถึึงทรััพย์สินิที่่�เกี่่�ยวเน่ื่�องกับัโครงการนั้้�นด้้วย 

1.3) .เว้้นแต่่เป็็นการทำำ�ธุุรกรรมระหว่างกองทรััสต์์กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรือบุุคคลท่ี่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 

ที่่�ได้้แสดงข้้อมููลไว้้อย่่างชััดเจนแล้้วในแบบแสดงรายการข้้อมููลและหนัังสืือชี้้�ชวนไม่่ต้้องผ่่านกระบวนการขอ 

ความเห็็นชอบจากทรััสตีีหรือการขอมติของผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์์ ตามที่่�กำำ�หนดไว้้ในข้้อ 1.2) แต่่ในกรณีีที่่�เป็็นการขอ 

มติิของผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์ หนัังสืือเชิิญประชุุมผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์ดัังกล่่าวต้้องมีีความเห็็นของท่ี่�ปรึึกษาทางการเงิิน 

เพื่่�อประกอบการขอมติจากผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์ด้้วย

2)	น โยบายการทำำ�ธุรกรรมระหว่างกองทรััสต์์กับัทรััสตีีหรือบุคุคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกับัทรัสัตีี

	 ในการจัดัการกองทรััสต์์ ทรัสัตีีจะไม่่กระทำำ�การใดอัันเป็็นการขััดแย้้งกัับผลประโยชน์์ของกองทรัสัต์์ ไม่่ว่่าการกระทำำ�การนั้้�น

จะเป็็นไปเพื่่�อประโยชน์์ของทรัสัตีีเองหรือประโยชน์์ของผู้้�อื่่�น เว้้นแต่่กรณีีดังัต่่อไปนี้้�

2.1). เป็็นการเรีียกค่่าตอบแทนในการทำำ�หน้้าท่ี่�เป็็นทรัสัตีี

2.2). เป็็นธุรุกรรมที่�เป็็นไปตามหลักัเกณฑ์์ดังัต่่อไปนี้้�

(ก). เป็็นธุรุกรรมที่�มีีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่่วงดุลุความเป็็นธรรมของธุรุกรรมดังกล่่าว

(ข). ทรัสัตีีแสดงให้้เห็น็ได้้ว่าได้้จัดัการกองทรััสต์์ในลักัษณะท่ี่�เป็็นธรรมและได้้เปิิดเผยข้้อมููลท่ี่�เกี่่�ยวข้้องให้้ผู้้�ถือืหน่วย

ทรััสต์์ทราบก่่อนอย่่างเพีียงพอแล้้ว โดยผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์ที่่�ได้้ทราบข้้อมููลดังักล่่าวมิไิด้้แสดงการคััดค้้าน

.ทั้้ �งนี้้�การเปิิดเผยข้้อมููลและการคััดค้้านดัังกล่่าวให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ที่่�กำำ�หนดในประกาศ สร. 27/2557 และ 

หลักัเกณฑ์์อื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้องตามที่�สำำ�นักงาน ก.ล.ต. จะได้้ประกาศกำำ�หนด หรือืแก้้ไขเพิ่่�มเติมิ ดังัต่่อไปนี้้�

(1). เปิิดเผยผ่่านตลาดหลักทรัพัย์ตามข้้อบัังคับัของตลาดหลักทรัพัย์ท่ี่�เกี่่�ยวกับัเรื่่�องดังักล่่าว หรือืช่่องทางอื่่�นใด 

ที่่�ผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์สามารถเข้้าถึึงข้้อมููลการจะเข้้าทำำ�ธุรุกรรมได้้อย่่างทั่่�วถึึง

(2).มีี ระยะเวลาในการเปิิดเผยข้้อมููลท่ี่�สมเหตุสุมผล ซึ่่�งต้้องไม่่น้้อยกว่่า 14 วันั

(3).มีี การเปิิดเผยช่่องทาง วิิธีีการ และระยะเวลาในการแสดงการคััดค้้านที่่�ชััดเจน โดยระยะเวลาดัังกล่่าวต้้อง 

ไม่่น้้อยกว่่า 14 วันั เว้้นแต่่ในกรณีีที่่�มีีการขอมติผิู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์์เพื่่�อเข้้าทำำ�ธุรุกรรมดังักล่่าว ให้้ผู้้�ถือืหน่วยทรัสัต์์ 

กระทำำ�การคััดค้้านในการขอมติผู้้�ถือืหน่วยทรััสต์์ในครั้้�งนั้้�น

(4). ในกรณีีที่่�มีีผู้้�ถืือหน่วยทรััสต์์แสดงการค้้ดค้้านอย่่างชััดเจนตามวิิธีีที่่�มีีการเปิิดเผยตามข้้อ (3) ในจำำ�นวนที่่� 

เกิินกว่่าหนึ่่�งในสี่�ของจำำ�นวนหน่วยทรััสต์์ท่ี่�จำำ�หน่ายได้้แล้้วทั้้�งหมด ทรััสตีีจะกระทำำ�หรืือยิินยอมให้้มีีการทำำ�

ธุรุกรรมที่�เป็็นการขััดแย้้งกับัประโยชน์์ของกองทรััสต์์ไม่่ได้้
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กองทรััสต์์ไม่่มีีคดีีความ ข้้อพิพิาทในชั้้�นอนุุญาโตตุลาการ ข้้อพิพิาททางกฎหมายอื่่�นใดที่่�มีีนัยัสำำ�คัญัและเก่ี่�ยวข้้องโดยตรงกัับ 

กองทรัสัต์์ซึ่่�งผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์เชื่่�อว่่าจะส่่งผลกระทบอย่่างร้้ายแรงต่่อธุรุกิจิ ฐานะทางการเงินิ ผลการดำำ�เนินิงานของกองทรัสัต์์และ

สามารถศึึกษาข้้อมููลเพิ่่�มเติมิได้้ในหมายเหตุประกอบงบการเงินิ ณ 31 ธันัวาคม 2565

ข้้อพิิพาททางกฎหมาย
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ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ได้้คำำ�นึึงถึึงแนวทางความรับผิดิชอบต่่อสังัคมทั้้�งท่ี่�เกี่่�ยวข้้องโดยตรงและโดยอ้้อมกับกองทรััสต์์ และได้้พิจารณา

ถึึงความรับผิิดชอบต่่อสัังคมในภาพกว้้าง โดยมุ่่�งเน้้นการประกอบกิิจการด้้วยความเป็็นธรรม การต่่อต้้านการทุุจริติ การเคารพสิทธิิ

มนุษุยชน การปฎิิบัตัิต่ิ่อผู้้�ใช้้แรงงานอย่่างเป็็นธรรม ความรับัผิดิชอบต่่อผู้้�บริโิภค การดููแลรักัษาสิ่่�งแวดล้้อม การร่่วมพัฒันาชุมุชนหรือื

สังัคมรวมถึึงการเผยแพร่นวัตกรรมโดยคำำ�นึึงถึึงการดำำ�เนินิงานที่�มีีความรับัผิดิชอบต่่อสังัคม สิ่่�งแวดล้้อม และผู้้�มีีส่วนได้้เสีีย โดยทั้้�งนี้้� 

ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ได้้เริ่่�มทำำ�การเก็็บรวบรวมข้้อมููลอ้้างอิงิตามเกณฑ์์ตัวัชี้้�วัดั GRI 2016 (Global Reporting Initiative) ซ่ึ่�งเป็็นมาตรฐาน

สากลเพื่่�อใช้้อ้้างอิิงการสื่่�อสารข้้อมููลผลการดำำ�เนิินงานตามแนวทางความยั่่�งยืืนของกองทรััสต์์ผ่่านการเปิิดเผยรายงาน รายละเอีียด 

ตามรายงานตัวัชี้้�วัดัด้้านความยั่่�งยืืน ตามมิติสิิ่่�งแวดล้้อม สัังคม และธรรมภิบิาล หน้้า 111

1)	 การประกอบกิิจการด้้วยความเป็็นธรรม

1.1). การแข่่งขัันที่่�เป็็นธรรม (GRI 204-1)

. ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ มีีนโยบายการว่่าจ้้างผู้้�เชี่่�ยวชาญหรืืองานให้้บริิการ และจััดซื้้�อ 

จัดัจ้้างทั่่�วไป โดยมีีการให้้คู่่�ค้้าเสนอราคาอย่่างน้้อย 2-3 ราย เพื่่�อทำำ�การแข่่งขันัด้้านราคาและงานที่่�ให้้บริกิารอย่่าง

เป็็นธรรมและตรวจสอบได้้

1.2). การส่่งเสริิมความรับผิดิชอบต่่อสัังคมในคู่่�ค้้า

. ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ มีีนโยบายในการปฏิบิัตัิงิานจัดัซื้้�อจัดัจ้้างโดยมีีวัตัถุปุระสงค์์เพื่่�อให้้เป็็นแนวทางในการปฏิบิัตัิิ

งานมิให้้ซ้ำำ��ซ้้อน เพื่่�อให้้เกิดิความมั่่�นใจในคุณุภาพของสินิค้้าและบริกิาร เพื่่�อการบริิหารงานในด้้านการจัดัซื้้�อจัดัจ้้าง

เป็็นไปอย่่างมีีประสิทิธิภิาพ ถููกต้้อง ชัดัเจน ตรงตามความต้้องการในราคาท่ี่�สมเหตุสุมผล อันัจะเกิดิการแข่่งขันั 

อย่่างเป็็นธรรมระหว่างบริษิัทัคู่่�ค้้าและกองทรัสัต์์โดยมีีการตรวจสอบตรวจทานเอกสารและความต้้องการของผู้้�ต้้องการ

ใช้้สินิค้้าและบริิการ การแบ่่งกรอบมููลค่่าท่ี่�ชัดัเจนไว้้ในแนวนโยบายเป็็นประเภทต่่างๆ เพื่่�อความสะดวกรวดเร็็วและ

ความโปร่่งใสและกรอบระยะเวลากระบวนการการจััดซื้้�อจััดจ้้างท่ี่�ชััดเจน รวมถึึงคุุณลัักษณะที่่�ชััดเจนของร้้านค้้า 

ที่่�เข้้าร่่วมกระบวนการจัดัซื้้�อจัดัจ้้าง

1.3). การเคารพต่อสิิทธิิในทรััพย์สิิน

. ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ และผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ ส่่งเสริมิการเคารพต่อสิทิธิิในทรัพัย์สินิโดยเฉพาะอย่่างยิ่่�งทรัพัย์สินิ

ทางปััญญา โดยการจัดัซื้้�อ จัดัหา และสนัับสนุนุให้้พนักงานที่�มีีส่วนเก่ี่�ยวข้้องใช้้โปรแกรมสำำ�เร็จ็รููปท่ี่�จดลิขิสิทิธิ์์�อย่่าง

ถููกต้้องในการปฏิบัิัติงิานทั้้�งหมดเพื่่�อประสิทิธิภิาพสููงท่ี่�สุดุในการดำำ�เนินิกิจิกรรมและเป็็นธรรมอย่่างแท้้จริงิ

2)	 การต่่อต้้านการทุุจริต- (GRI 205-1, 205-3)

	 กองทรัสัต์์ส่่งเสริิมให้้มีีการต่่อต้้านทุจริติคอร์์รัปัชั่่�น โดยการวางกรอบการดำำ�เนินิการในทุกขั้้�นตอน และการตรวจสอบทั้้�งจาก 

ทรััสตีีตามขอบเขตหน้้าที่่�และระบบการตรวจสอบบััญชีีจากองค์์กรภายนอกท่ี่�น่่าเชื่่�อถืือ ซ่ึ่�งเป็็นการเริ่่�มต้้นปลููกฝัังวิินััย 

ในการดำำ�เนิินงานของพนักงานและผู้้�มีีส่วนที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับกองทรััสต์์อัันเป็็นก้้าวแรกท่ี่�มีีความสำำ�คััญในการกำำ�จััดทุุจริิต

คอร์์รัปัชั่่�นในการบริหิารกองทรัสัต์์ท่ี่�จะนำำ�มาสู่่�ความเจริญเติบิโตที่่�ยั่่�งยืนื

ความรัับผิิดชอบต่่อสัังคม 
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3)	 การเคารพสิทธิมินุษยชน (GRI 412-2 )

	 ผู้้�บริหิารอสัังหาริิมทรััพย์ของกองทรััสต์์ตระหนักดีีว่าการเคารพสิทธิมินุษยชนเป็็นรากฐานของการพััฒนาทรัพัยากรบุุคคล 

จึึงสนัับสนุุนและเคารพในเรื่่�องที่่�จะไม่่ให้้องค์์กรตลอดจนพนัักงานเข้้าไปมีีส่วนเกี่่�ยวข้้องกัับการล่่วงละเมิิดสิิทธิิมนุุษยชน 

โดยตั้้�งมั่่�นอยู่่�บนหลักัของเสรีีภาพ เสมอภาค และสันัติภิาพ โดยการคััดเลือืกพนักังานเข้้าปฏิบัิัติงิานต้้องไม่่จำำ�กัดัเชื้้�อชาติิ 

ศาสนา และเพศ ให้้ความเท่่าเทีียมกัันและไม่่ให้้มีีการกดขี่่�ตลอดจนการล่่วงละเมิิดทางเพศ ไม่่จำำ�กััดสิิทธิิเสรีีภาพทาง 

ความคิดิและการเข้้าร่่วมกิจกรรมทางการเมืือง แต่่ต้้องไม่่กระทบหรือนำำ�ความเสีียหายมาสู่่�องค์์กร 

4)	 การปฏิบัิัติต่ิ่อแรงงานอย่่างเป็็นธรรม (GRI 401-1, 401-3, 403-9, 404-1, 405-1, 406-1, 408-1, 409-1) 

	 ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ของกองทรััสต์์ ดำำ�เนิินธุรุกิจิภายใต้้กฎหมายแรงงานอย่่างเคร่่งครััด และมีีระเบีียบการบริิหารงาน

บุคุคลท่ี่�ส่่งเสริิมสิทิธิแิละสนัับสนุนุการพััฒนา เพื่่�อความก้้าวหน้้าของพนักังานทุกุระดัับด้้วยความเสมอภาคและเป็็นธรรม 

ไม่่มีีการเลืือกปฏิบัิัติ ิ ส่่งเสริิมหลักสิทิธิมินุษยชน รับัฟัังความคิดเห็็น ข้้อเสนอแนะ และให้้สิทิธิเิสรีีภาพในการรวมกลุ่่�ม

ของพนักังาน ไม่่มีีนโยบายการจ้้างแรงงานเด็ก็ และแรงงานผิดิกฎหมาย นอกจากนี้้�มีีความมุ่่�งมั่่�นที่่�จะยกระดัับมาตรฐาน

แรงงาน รวมทั้้�งคุณุภาพชีีวิติของพนักังานที่่�บริหิารโครงการอาคารสำำ�นักงานภิริัชัทาวเวอร์์ แอท เอ็ม็ควอเทีียร์์ และโครงการ

อาคารสำำ�นักังาน ภิรัิัชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค ให้้มีีสภาวะแวดล้้อมในการทำำ�งานที่�ดีีขึ้�น มีีความปลอดภัยั ไม่่เป็็นอันตราย 

ต่่อสุขุภาพ ส่่งเสริมิให้้มีีกระบวนการคิิดนอกกรอบ และ แรงงานต้้องได้้รับการปฏิบัิัติท่ิี่�เป็็นธรรมและได้้รับสวัสัดิกิารท่ี่�เหมาะสม  

ตลอดจนมีีการพิจิารณาถึึงประเด็น็ความต้้องการและความคาดหวังัของผู้้�ปฏิบิัตัิงิานและของผู้้�มีีส่วนได้้ส่วนเสีีย เพื่่�อประกันัว่า 

การดำำ�เนิินงานสามารถบรรลุผุลลััพธ์ที่่�ต้้องการ ป้้องกัันและลดผลกระทบต่่อผู้้�ปฏิบัิัติงิานและของผู้้�มีีส่วนได้้ส่วนเสีีย

5)	 ความรับผิดิชอบต่่อผู้้�บริิโภค (GRI 418-1) 

	 ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ของกองทรัสัต์์ให้้ความสำำ�คัญต่่อมาตรฐานการบริกิาร (Service Standard) มีีการออกแบบระบบงาน  

เพื่่�อให้้พนักงานทุุกคนเข้้าใจถึึงบทบาทหน้้าที่่�และวิิธีีปฏิิบััติิต่่อลููกค้้าที่่�เป็็นแนวทางขององค์์กร เพื่่�อสะท้้อนถึึงแบรนด์

องค์์กร รวมทั้้�งพฤติกิรรมที่�ควรปฏิบัิัติต่ิ่อลููกค้้า โดยนำำ�มาตรฐาน International Organization for Standardization (ISO 

45001:2018) เป็็นกรอบการดำำ�เนินิงาน มุ่่�งหวังัให้้องค์์กรเป็็นไปตามกฎหมายและข้้อกำำ�หนดอื่่�นๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง ดำำ�เนินิงาน 

ของธุรุกิจิให้้เกิดิความปลอดภัยั และส่่งเสริมิภาพพจน์์ด้้านความรับัผิดิชอบขององค์์กรที่่�มีีต่อพนักังานและสังัคม เป็็นที่่� 

ยอมรับของลููกค้้าและผู้้�ใช้้บริิการอาคารในระดัับสากล นอกจากนี้้�มีีการกำำ�หนดขอบเขตของการดำำ�เนิินงานด้้านความ

ปลอดภััยไปประยุุกต์์ใช้้ตามบริิบทองค์์กรและความต้้องการของผู้้�มีีส่วนได้้ส่วนเสีีย รวมถึึงกิิจกรรมที่�เก่ี่�ยวกัับการทำำ�งาน

ตามแผน อาทิิเช่่น

5.1). จัดัอบรมการดับัเพลิงิขั้้�นต้้นให้้แก่่ผู้้�เช่่า โดยวิทิยากรผู้้�ที่่�ได้้รับัใบอนุญุาตจากกรมสวัสัดิกิารและคุ้้�มครองแรงงานเป็็น

ผู้้�ดำำ�เนิินการฝึึกอบรม ปีีละ 1 ครั้้�ง

5.2). จัดัฝึึกซ้้อมดับเพลิงิและฝึึกซ้้อมอพยพหนีไฟประจำำ�ปีสำำ�หรับผู้้�เช่่า ปีีละ 1 ครั้้�ง 

5.3). ทบทวนและการรายงานบัญชีีรายชื่่�อสารเคมีีอันตรายและรายละเอีียดข้้อมููลความปลอดภััยของสารเคมีีอันตราย  

ปีีละ 1 ครั้้�ง 

5.4).ต รวจสอบความปลอดภััยของระบบไฟฟ้้าและบัันทึึกผลการตรวจสอบ รัับรองระบบไฟฟ้้าและบริิภััณฑ์์ไฟฟ้้า  

ปีีละ 1 ครั้้�ง 

5.5).ต รวจสอบและการทดสอบอุปุกรณ์์ของลิิฟต์์ และการทดสอบการรัับน้ำำ��หนักัของลิฟิต์์ ปีีละ 1 ครั้้�ง 

5.6).ต รวจสอบความปลอดภัยัของโครงสร้้างอาคารและอุปุกรณ์์ประกอบอาคาร ปีีละ 1 ครั้้�ง 
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5.7).ต รวจวัดัและวิิเคราะห์์สภาวะการทํํางานเก่ี่�ยวกับัแสงสว่่างและเสีียง ปีีละ 1 ครั้้�ง 

. เพื่่�อยืนืยันัความสำำ�เร็จ็ในการดำำ�เนินิงานด้้านความปลอดภัยั โครงการอาคารสำำ�นักงานภิริัชัทาวเวอร์์ แอท เอ็ม็ควอเทีียร์์  

ได้้รับัรางวััลอาคารที่่�ผ่่านการประเมินิความปลอดภัยัด้้านอัคคีีภัยั ASEAN Building Fire Safety Awards จาก 

วิศิวกรรมสถานแห่่งประเทศไทย ในพระบรมราชููปถััมภ์ (วสท.) ซึ่่�งสะท้้อนผลการดำำ�เนินิงานที่่�มีีการบริหิารจัดัการ

อาคารที่่�ดีี มีีการบำำ�รุงรัักษาและการทดสอบสมรรถนะอุุปกรณ์์ความปลอดภััยอย่่างสม่ำำ��เสมอ รวมถึึงยัังเป็็นการ 

ยกระดัับมาตรฐานความปลอดภััยควบคุมุอาคารของประเทศในภููมิภิาคเอเชีีย

	 ในส่วนของการบริหิารจัดัการอาคารที่่�เกี่่�ยวข้้องกับัเรื่่�องการระบาดของโรคติดิเชื้้�อไวรัสัโคโรนา 2019 (COVID-19) เนื่่�องจาก

สถานการณ์์ของโรคในปัจจุบััน ได้้คลี่่�คลายลงและมีีแนวโน้้มในทางที่่�ดีีขึ้�น เข้้าสู่่�ระยะเข้้าสู่่�โรคประจำำ�ถิ่่�น Post-Pandemic 

และได้้ประกาศเป็็นโรคติิดต่่อทั่่�วไป เพื่่�อให้้สอดคล้้องตามแนวทางมาตรการควบคุุมจากภาครััฐ ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์

ของกองทรัสัต์์ ยังัคงให้้ความสำำ�คัญัในมาตรการป้้องกันัและลดความเสี่่�ยงในการเกิดิโรค รวมถึึงลดการแพร่ก่ระจายเชื้้�อ 

ยังัคงดำำ�เนินิตามมาตรการของอาคาร รวมทั้้�งยังัคงไว้้สำำ�หรับัมาตรการต่่อไปอีีกช่่วงระยะเวลาหนึ่่�ง เพื่่�อควบคุมุการระบาด

ของโรคให้้เป็็นไปอย่่างมีีประสิทิธิภิาพสููงสุุด ดังันี้้�

1)	 การผ่่อนคลายข้้อปฏิบัิัติิในมาตรการป้้องกัันโรค เงื่่�อนไขการจัดัระเบีียบและระบบต่่างๆ ตามคำำ�แนะนำำ�ของทางราชการ 

•. การเพ่ิ่�มจำำ�นวนคนเข้้าใช้้บริกิารพื้้�นที่่�อาคารสำำ�นักังาน และเพิ่่�มสัดัส่่วนในการเข้้าใช้้บริิการของลิิฟต์์โดยสาร

•. การลดการติิดสััญลัักษณ์การเว้้นระยะห่่างภายในบริิเวณพื้้�นที่่�ส่่วนกลาง หรือพื้้�นที่่�ภายในอาคารสำำ�นักังาน 

•. การลดการลงทะเบีียนเข้้าและออกจากสถานที่่�ผ่่านแอปพลิเิคชันัไทยชนะ

•. การลดการติิดตั้้�งฉากกั้้�น (Counter Shield) ระหว่างพนักังานเจ้้าหน้้าที่่� กับัผู้้�เช่่าหรือืผู้้�ใช้้บริิการอาคาร

•. ลดมาตรการการตรวจวัดอุณุหภููมิร่่างกาย ในบริิเวณทางเข้้า-ออก อาคารสำำ�นักังาน

2)	 การคงไว้้สำำ�หรับมาตรการ การป้้องกัันโรค เงื่่�อนไขการจัดัระเบีียบและระบบต่่างๆ ตามคำำ�แนะนำำ�ของทางราชการ

•. การขอความร่วมมือเจ้้าหน้้าท่ี่� พนักังาน ผู้้�เช่่า และผู้้�ใช้้บริิการ สวมหน้้ากากอนามัยัหรือหน้้ากากผ้้าเมื่่�อเข้้าใช้้บริิการ

ภายในอาคารสำำ�นักงาน 
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•. การขอความร่วมมือื มาตรการป้้องกัันตนเองและมาตรการการเว้้นระยะห่่างทางสัังคม

•. การจัดัทำำ�สื่่�อข้้อมููล และสื่่�อประชาสัมัพันัธ์ เพื่่�อขอความร่วมมือืและป้้องกันัการแพร่กระจายของเชื้้�อโรค 

•. การจัดัวางให้้บริิการแอลกอฮอล์์หรือเจลล้้างมืือในบริเิวณทางเข้้า - ออก ของอาคารสำำ�นักังาน

•. จัดัให้้มีีการระบายอากาศท่ี่�เพีียงพอ รวมถึึงช่่องทางระบายอากาศเพื่่�อให้้อากาศหมุนเวีียนที่่�เพีียงพอ 

•. การติิดตั้้�งเครื่่�อง Mobile UVC เพื่่�อกำำ�จัดัเชื้้�อโรคและช่่วยลดความเสี่่�ยงของการติิดเชื้้�อในระบบระบายอากาศ

•. การติิดตามและรายงานผลข้้อมููลจาก เจ้้าหน้้าท่ี่� พนักังาน และผู้้�เช่่า สำำ�หรับัการเข้้ารัับการฉีีดวััคซีีน โดยปฏิบัิัติิ

ตามคำำ�แนะนำำ�ในการเข้้ารัับการฉีีดวััคซีีนที่่�กำำ�หนด

•. เจ้้าหน้้าท่ี่� พนักงาน และผู้้�เช่่า ที่่�สััมผัสใกล้้ชิดกลุ่่�มเส่ี่�ยงของผู้้�ป่่วยโรคติิดเชื้้�อไวรััสโคโรนา 2019 (COVID-19)  

ให้้แสดงใบรับัรองผลตรวจหาเชื้้�อโรคด้้วยชุดุตรวจหาเชื้้�อโควิดิแบบแอนติเิจนด้้วยตนเอง (ATK) ก่่อนกลับัเข้้าปฏิบิัตัิิ

งานทุกุครั้้�ง

6)	 การจัดัการสิ่่�งแวดล้้อม (GRI 302-1, 303-3(2018), 303-4(2018), 303-5(2018), 305-1)

	 ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ของกองทรััสต์์ได้้ให้้ความสำำ�คัญในการดำำ�เนิินงานด้้านสิ่่�งแวดล้้อม ดำำ�เนิินการบริิหารจััดการ 

ความรับผิิดชอบด้้านสิ่่�งแวดล้้อมอย่่างเป็็นระบบ โดยใช้้มาตรฐานระบบการจัดัการสิ่่�งแวดล้้อมเป็็นแนวทางในการปฏิบัิัติิ 

เพื่่�อตอบสนองต่่อความคาดหวังของระบบการจััดการสิ่่�งแวดล้้อม ประกอบด้้วยการเพ่ิ่�มสมรรถนะด้้านสิ่่�งแวดล้้อม  

การดำำ�เนินิงานให้้สอดคล้้องตามกฎหมายและพันัธะสัญัญาที่่�เกี่่�ยวข้้อง และความสามารถในการบรรลุวุัตัถุปุระสงค์์ด้้านการ

จัดัการสิ่่�งแวดล้้อมขององค์์กรเอง เพื่่�อทำำ�ให้้เกิดิคุณุค่าต่่อองค์์กร ผู้้�มีีส่วนได้้ส่วนเสีีย อาทิิเช่่น

6.1).บำ ำ�รุงรักัษาระบบและตรวจวิเคราะห์์ระบบบำำ�บัดัน้ำำ��เสีีย เพื่่�อตรวจติดิตามคุณุภาพน้ำำ��เสีียประจำำ�เดือืน

6.2).บำ ำ�รุงรักัษาระบบและตรวจวิเคราะห์์ระบบน้ำำ��ประปา เพื่่�อตรวจติดิตามคุณุภาพน้ำำ��ประปาประจำำ�เดือืน

6.3). ควบคุมุ ตรวจวัด และรายงานผลการระบายน้ำำ��ทิ้้�งจากอาคาร เดือืนละ 1 ครั้้�ง 

6.4). รายงานผลการทำำ�งานของระบบบำำ�บัดัน้ำำ��เสีีย (ทส.1) และรายงานสรุุปผลการทำำ�งานของระบบบำำ�บัดัน้ำำ��เสีีย (ทส.2) 

เดือืนละ 1 ครั้้�ง 

6.5).ต รวจวัดและรายงานผลการวิิเคราะห์์ระดัับความเข้้มข้้นของสารเคมีีอันตรายในบรรยากาศ (ปริิมาณก๊าซ

คาร์์บอนมอนอกไซด์ ภายในอาคารจอดรถ) ปีีละ 2 ครั้้�ง 

	มิ ติิิการดำำ�เนินิงานเพื่่�อให้้เกิดิความความยั่่�งยืนืด้้านสิ่่�งแวดล้้อม ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ของกองทรัสัต์์ ได้้ให้้ความสำำ�คัญั 

ในด้้านทรััพยากรพลัังงาน ดำำ�เนิินงานภายใต้้ระบบการบริิหารจััดการตามมาตรฐานระบบการจััดการพลัังงาน (Energy  

Management System; ISO 50001: 2018) ที่่�มีีความมุ่่�งมั่่�นในการใช้้พลังงานอย่่างรู้้�คุุณค่า ด้้วยวิิธีีการประเมิินค่า

ประสิิทธิิภาพการใช้้พลังงาน วางแผนและควบคุุมการใช้้อย่่างเต็็มประสิิทธิิภาพและเกิิดประโยชน์์สููงสุุด ลดการสููญเสีีย

พลังังานทุกขั้้�นตอน ดำำ�เนินิการตรวจสอบและดููแลการอุุปกรณ์์ไฟฟ้้า เพื่่�อลดการรั่่�วไหลของพลังงาน ทำำ�ให้้ทราบถึึงปริมิาณ

การใช้้พลังงานและประสิิทธิภิาพ รวมถึึงการติิดตาม เฝ้้าระวังั และการรายงานผลการปรัับปรุุงด้้านพลังงานและการจัดัการ

โครงการท่ี่�เกี่่�ยวข้้องกับัการลดการปลดปล่่อยปริิมาณก๊าซเรือืนกระจก เพื่่�อนำำ�เสนอ สื่่�อสารไปยังัผู้้�ที่่�มีีส่วนเกี่่�ยวข้้อง และ 

ผู้้�มีีที่�มีีส่วนได้้เสีีย ให้้เกิิดการใช้้พลังงานอย่่างมีีประสิทิธิภิาพ สนับัสนุนุให้้เกิดิการใช้้เทคโนโลยีีใหม่่ๆ นำำ�ไปปฏิบัิัติไิด้้จริงิ 

ให้้เกิดิการปรัับปรุงุอย่่างต่่อเน่ื่�องและยั่่�งยืนื อาทิเิช่่น 

6.6).กำ ำ�หนดโครงการและมาตรการอนุุรักัษ์์พลังังาน ตามพระราชบัญัญัตัิกิารส่่งเสริิมการอนุรุักัษ์์พลังังาน พ.ศ. 2535 

6.7). จัดัทำำ�รายงานการจัดัการพลังงานและตรวจรับัรองรายงานการจัดัการพลังงาน ปีีละ 1 ครั้้�ง ตามประกาศกรมพัฒนา

พลังังานทดแทนและอนุุรัักษ์์พลังังาน 
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	ผ ลจากการให้้ความสำำ�คัญัในการดำำ�เนินิด้้านสิ่่�งแวดล้้อมและการจัดัการพลังังาน ทำำ�ให้้โครงการอาคารสำำ�นักังานภิรัิัชทาวเวอร์์ 

แอท เอ็็มควอเทีียร์์ และโครงการอาคารสำำ�นักังาน ภิริัชัทาวเวอร์์ แอท ไบเทค ได้้รับรางวัลั MEA Energy Awards จาก 

การไฟฟ้้านครหลวง (กฟน.) ซ่ึ่�งเป็็นโครงการส่่งเสริิมการปรับัปรุงุประสิทิธิภิาพการใช้้พลังงานในอาคาร มุ่่�งเน้้นส่งเสริิม 

ให้้อาคารมีีการใช้้พลังังานอย่่างมีีประสิทิธิภิาพ โดยมีีเกณฑ์์การประเมินิอาคารจะต้้องผ่่านเกณฑ์์ประเมินิด้้านการใช้้พลังังาน

ไฟฟ้้า MEA Index (Management of Energy Achievement Index) เป็็นตัวัชี้้�วัดัระดับัการใช้้พลังงาน และมาตรฐานด้้าน

คุณุภาพอากาศภายในอาคาร (Indoor Air Quality : IAQ) ซ่ึ่�งจะตรวจวัดในพารามิเิตอร์์ต่่างๆ เช่่น CO, CO2, PM2.5, 

PM10, TVOC, Formaldehyde ตามหลักมาตรฐานสากลซึ่่�งเป็็นที่่�ยอมรับัได้้ในระดับัประเทศ 

	

	 ในด้้านการลดขยะ โครงการอาคารสำำ�นักงานภิริัชัทาวเวอร์์ แอท ไบเทค ดำำ�เนินิโครงการสำำ�นักังาน สีีเขีียว (Green Office) 

เป็็นโครงการท่ี่�มุ่่�งเน้้นให้้มีีการบริิหารจััดการท่ี่�ส่่งผลกระทบต่่อสิ่่�งแวดล้้อมน้้อยท่ี่�สุุด โดยการใช้้ทรััพยากรและพลัังงาน 

อย่่างรู้้�คุณุค่า มีีแนวทางในการจัดัการของเสีียอย่่างมีีประสิิทธิภิาพ รวมไปถึึงการเลืือกใช้้วัสัดุ ุอุปุกรณ์์ เครื่่�องใช้้สำำ�นักังาน

ที่่�เป็็นมิติรกับัสิ่่�งแวดล้้อม และปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจกออกมาในปริิมาณต่ำำ�� การปรัับเปล่ี่�ยนพฤติกิรรมและการมีีส่วนร่วม

ของพนักังาน ทั้้�งนี้้�โครงการอาคารสำำ�นักงานภิริัชัทาวเวอร์์ แอท ไบเทค ได้้รับการตรวจประเมิินสำำ�นักังานสีีเขีียว (Green 

Office) จากกรมส่งเสริิมคุณภาพสิ่่�งแวดล้้อม ประจำำ�ปี 2565 ซ่ึ่�งได้้ผ่านการประเมินิและได้้รับัรองเป็็นสำำ�นักงานสีีเขีียว 

(Green Office) ในระดับัดีี 

	 โครงการอาคารสำำ�นักังานภิริัชัทาวเวอร์์ แอท เอ็ม็ควอเทีียร์์  ดำำ�เนินิโครงการแยกวัสัดุรุีีไซเคิลิ KHOR reKiosk ตู้้�รับัวัสัดุรุีีไซเคิลิ

สามััญประจำำ�ออฟฟิิศ เพื่่�อตอกย้ำำ��ถึึงการเป็็นอาคารสำำ�นักังานสีีเขีียว เพื่่�อการตระหนักรู้้�สภาวะสิ่่�งแวดล้้อมร่วมกับผู้้�เช่่า  

โครงการอาคารสำำ�นักงานภิรัิัชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์  จัดักิจิกรรมร่วมกับั Tetra Pak เพื่่�อแยกวัสัดุรุีีไซเคิลิกับั 

“KHOR reKiosk ตู้้�รัับวัสัดุุรีีไซเคิลิสามััญประจำำ�ออฟฟิิศ” โดยเป็็นจุดรับัฝาก   วัสัดุรุีีไซเคิลิจากผู้้�ใช้้อาคาร ส่่งเสริิมการ

ตระหนักัรู้้�ถึึงสภาวะสิ่่�งแวดล้้อม และการแยกขยะสะอาดนำำ�มาเปลี่่�ยนเป็็นวัสดุรุีีไซเคิลิ ที่่�จะสามารถสร้้างประโยชน์์ส่่งมอบ

คุณุภาพชีีวิติที่่�ดีีอย่่างยั่่�งยืืน 
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7)	นวั ตักรรมและการเผยแพร่นวัตกรรม

	 ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์และผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์มีีความตระหนักัและให้้ความสำำ�คัญักับัการรัักษาและเพ่ิ่�มศักยภาพของอาคาร

สำำ�นักังานของกองทรัสัต์์เพื่่�อให้้อาคารสำำ�นักังานอยู่่�ในสภาพดีี และสามารถแข่ง่ขันัในตลาดอาคารสำำ�นักังานภายใต้้สภาวะ

เศรษฐกิจิและสถานการณ์์ท่ี่�เปลี่่�ยนแปลงจากปััจจัยัต่่างๆ ด้้วยการนำำ�นวัตกรรมที่่�เหมาะสมมาประยุุกต์์ใช้้เพื่่�อประสิทิธิภิาพ

การดำำ�เนินิการอัันเป็็นประโยชน์์ต่่อกองทรัสัต์์ ด้้วยแนวคิดิ ชีีวิติที่่�ดีีกว่่า ในเมืืองไร้้คาร์์บอน (Better Life in Low Carbon 

City) ซ่ึ่�งความหมายของคำำ�นี้้�ก็ค็ือืการตั้้�งเป้้าหมายในการไม่่ปล่่อยก๊๊าซเรือืนกระจกสู่่�ชั้้�นบรรยากาศเพิ่่�มเติมิ เพื่่�อป้้องกันั 

ไม่่ให้้โลกร้้อนเพ่ิ่�มมากข้ึ้�น จากปััญหาท่ี่�กำำ�ลังัเผชิญิอยู่่� ณ ปััจจุบุันั เป็็นการแก้้ไขปััญหาท่ี่�จะทำำ�ได้้อย่่างยั่่�งยืนื แสดงถึึง 

ความรัับผิิดชอบต่่อโลก แล้้วยัังเป็็นการส่่งเสริิมสิ่่�งแวดล้้อมรอบตััวให้้ดีีมากยิ่่�งขึ้้�น อาทิิเช่่น การสร้้างอาคารที่่�คำำ�นึึงถึึง 

สิ่่�งแวดล้้อม หรือการเพิ่่�มพื้้�นที่่�สีีเขีียวไว้้ยังบริเิวณที่่�อยู่่�อาศัยั และที่่�ทำำ�งาน

	 โครงการอาคารสำำ�นัักงานภิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ เล็็งเห็็นถึึงความสำำ�คัญจากผลกระทบท่ี่�อาจจะก่่อให้้เกิิด

ปััญหาข้ึ้�นในอนาคตเกี่่�ยวกับัการเพ่ิ่�มคาร์์บอน จึึงได้้ให้้ความสำำ�คัญักับัการปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจก โดยออกแบบตััวอาคาร

ที่่�สอดคล้้องกัับหลักัธรรมชาติิ การเลืือกใช้้เทคโนโลยีีที่่�มีีประสิทิธิภิาพ และการเพ่ิ่�มพื้้�นที่่�สีีเขีียวในพื้้�นที่่�สำำ�นักังาน ควบคุมุ

การใช้้พลังงานภายในอาคาร เลือืกใช้้นวัตกรรมทำำ�ความเย็น็ที่่�มีีประสิทิธิภิาพและทัันสมัยั ควบคุมุคุณุภาพอากาศภายใน

อาคาร ตามมาตรฐาน WHO (World Health Organization) พร้้อมทั้้�งได้้การรัับรองจาก MEA Energy Award 

	สำ ำ�หรับโครงการอาคารสำำ�นักงานภิรัิัชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค มีีการปรับัปรุงุพื้้�นที่่�สีีเขีียวลู่่�วิ่่�งบนชั้้�น 29 การจัดัการของเสีีย

ตามแนวทางของระบบการจัดัการสิ่่�งแวดล้้อม และนำำ�นวัตกรรมทำำ�ความเย็น็ที่่�มีีประสิทิธิภิาพและทัันสมัยัมาใช้้ รวมไปถึึง

การควบคุุมคุณภาพอากาศภายในอาคาร ตามมาตรฐาน WHO (World Health Organization) เช่่นเดีียวกััน
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8)	กิ จิกรรมความรับผิดิชอบต่่อสัังคม (Corporate Social Responsibility; CSR) และการบริิหารลููกค้้าสััมพันัธ์ (Customer 

Relationship Management; CRM) 

	 ในวันที่่� 1 ธันัวาคม 2565 ที่่�อาคารภิรัิัชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ ทางกองทรััสต์์ได้้จัดักิิจกรรม “เกม Goal Keeper” 

ด้้วยวััตถุประสงค์์เพื่่�อสร้้างความสัมพันธ์กัับผู้้�เช่่าและส่่งเสริิมให้้ผู้้�เช่่าภายในอาคารสำำ�นัักงานได้้เปลี่่�ยนอิริิยาบทจากการ 

นั่่�งทำำ�งานในท่าทางเดิมิ สร้้างเสริิมสมรรถภาพทางกาย โดยผู้้�เข้้าร่่วมกิจกรรมจะต้้องขยับัร่่างกายให้้สอดคล้้องกัับระบบ

ปฏิสิัมัพันธ์ตรวจจับัการเคลื่่�อนไหวในหน้้าจอเพื่่�อรับัลููกบอลให้้ทัน ทั้้�งนี้้�ผู้้�เข้้าร่่วมกิจกรรมจะได้้รับัภาพถ่ายเป็็นที่�ระลึึกด้้วย 

	

	 และ ในวันัที่่� 8 ธันัวาคม 2565  ทางกองทรัสัต์์ได้้จัดักิิจกรรม “Lucky Wheel หมุนุ ลุ้้�น แชะ” ที่่�อาคารภิริัชัทาวเวอร์์  

แอท ไบเทค ด้้วยวัตัถุปุระสงค์์เพื่่�อสร้้างความสัมัพันธ์กับัผู้้�เช่่าและให้้ผู้้�เช่่าภายในอาคารสำำ�นักงานได้้ร่วมสนุกุผ่่อนคลาย

ความตึึงเครีียดจากการทำำ�งาน ด้้วยการหมุนุวงล้้อเส่ี่�ยงโชคเพื่่�อลุ้้�นรับัของรางวัลัพิเิศษ หรือืลุ้้�นถ่ายภาพจากซุ้้�ม Photo 

Booth โดยมีีผู้้�เช่่าภายในอาคารให้้ความสนใจร่วมกิจิกรรมเป็็นจำำ�นวนมาก
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เกี่่�ยวกัับรายงานนี้้� : 

ปีีที่่�เริ่่�มจััดเก็็บข้้อมููล ปีี พ.ศ. 2565

ระยะเวลาในการเก็็บข้้อมููล 1 มกราคม 2565 ถึึง 31 ธัันวาคม 2565

เกณฑ์์ชี้้�วััดในการจััดเก็็บข้้อมููล เกณฑ์์ชี้้�วััด Global Reporting Initiative (GRI) ซึ่่�งจััดทำำ�ขึ้้�นโดยองค์์การแห่่งความริิเริ่่�มว่่าด้้วยการ
รายงานสากล

ขอบเขตของข้้อมููลที่่�เปิิดเผย อาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ และ อาคาร ภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค

ผู้้� ให้้การรัับรองข้้อมููล รายงานนี้้�จััดทำำ�ขึ้้�นโดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ซึ่่�งรวบรวมข้้อมููลจากผู้้�บริิหารทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์  
โดยเริ่่�มการจัดัเก็บ็รวมรวมข้อ้มููลในปี ีพ.ศ.2565 เป็น็ปีแีรก อย่า่งไรก็ด็ีี ผู้้�จัดัการกองทรัสต์ม์ีีแนวคิดิในการ
รวบรวมข้อ้มูลูในปีตี่อ่ไปเพื่่�อนำำ�มาใช้เ้ป็น็ข้อ้มูลูอ้า้งอิงิในการพัฒันาปรับัปรุงุผลการดำำ�เนิินงานด้า้นความ
ยั่่�งยืืนตามนโยบาย และจััดหาผู้้�ให้ก้ารรัับรองข้อ้มูลูอย่า่งถููกต้อ้งในอนาคต เมื่่�อมีีการรวบรวมข้อ้มูลูมากขึ้้�น

ด้้านสิ่่�งแวดล้้อม 
พลัังงาน

GRI 302-1 การใช้้พลังงานภายในองค์์กร เปิิดเผยตััวเลขการใช้้พลังงานของทรััพย์สินิที่�กองทรััสต์์ลงทุนุ (อาคารภิิรัชัทาวเวอร์์  

แอท เอ็็มควอเทีียร์์ และ อาคารภิิรัชัทาวเวอร์์ แอท ไบเทค) โดยใช้้พลังงานจากแหล่งพลังังานที่�ใช้้แล้้วหมดไปเป็็นหลัก แบ่่งออกเป็็น  2 ส่่วน  

คือื พลังังานจากพลังังานไฟฟ้้าที่่�ซื้้�อมาใช้้ภายในองค์์กร และ พลังังานจากน้ำำ��มันัดีีเซลท่ี่�ซื้้�อมาใช้้ภายในองค์์กร รวม 15,650 เมกะวััตต์์-

ชั่่�วโมง โดยมีีความเข้้มข้้นของการใช้้พลังงาน ต่่อ พื้้�นที่�ใช้้สอย คิดิเป็็น 0.39 กิโิลวัตัต์์-ชั่่�วโมง ต่่อ ตร.ม. หรือ ร้้อยละ 79.6 ต่่อ พื้้�นที่�ใช้้สอย

GRI SDGs ประเภทของข้้อมููล หน่่วย 2565

รวม
302-1 Goal #7 การใช้้พลัังงานภายในองค์์กร เมกะวััตต์์-ชั่่�วโมง

BHIRAJ at 
EMQUARTIER

BHIRAJ 
at BITEC

จากแหล่ง่พลังังานที่่�ใช้แ้ล้ว้หมดไป (Non-Renewable 
Energy Sources)

เมกะวััตต์์-ชั่่�วโมง 9,194.84 6,456.15 15,650.99 

พลัังงานไฟฟ้้าทั้้�งหมดที่่�ซื้้�อมาใช้้ภายในองค์์กร เมกะวััตต์์-ชั่่�วโมง 9,189.00 6,450.89 15,639.89 

น้ำำ��มัันดีีเซลที่่�ซื้้�อมาใช้้ภายในองค์์กร เมกะวััตต์์-ชั่่�วโมง 5.84 5.26 11.10 

น้ำำ��มัันเบนซิินที่่�ซื้้�อมาใช้้ภายในองค์์กร เมกะวััตต์์-ชั่่�วโมง - - 

ก๊๊าซหุุงต้้มที่่�ซื้้�อมาใช้้ภายในองค์์กร (LPG) เมกะวััตต์์-ชั่่�วโมง - - - 

ก๊๊าซธรรมชาติิที่่�ซื้้�อมาใช้้ภายในองค์์กร (NGV) เมกะวััตต์์-ชั่่�วโมง - - - 

จากแหล่่งพลัังงานหมุุนเวีียน (Renewable Energy 
Sources)

เมกะวััตต์์-ชั่่�วโมง - - 

เซลล์์แสงอาทิิตย์์ (Solar Cell) เมกะวััตต์์-ชั่่�วโมง - - - 

302-3 Goal #7 ความเข้้มข้้นของการใช้้พลัังงาน
กิิโลวััตต์์-ชั่่�วโมง 
ต่่อ ตรม. / %

BHIRAJ at 
EMQUARTIER

BHIRAJ 
at BITEC

รวม

ความเข้้มข้้นของการใช้้พลัังงาน ต่่อ พื้้�นที่่�ใช้้สอย กิิโลวััตต์์-ชั่่�วโมง 
ต่่อ ตรม.

0.18 0.20  0.39 

อััตราส่่วนร้้อยละความเข้้มข้้นของการใช้้พลัังงาน ต่่อ 
พื้้�นที่่�ใช้้สอย

% 41.61 37.99  79.60 

N/A N/A การใช้้สอยพื้้�นที่่�ภายในองค์์กร ตารางเมตร BTE BTB รวม

พื้้�นที่่�ใช้้สอยทั้้�งหมด ตารางเมตร  49,732.00 32,000.00  81,732.00 

รายงานตััวชี้้�วััดการดำำ�เนิินงานด้้านความยั่่�งยืืน  
จากมิิติิสิ่่�งแวดล้้อม สัังคม และ ธรรมาภิิบาล
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การใช้้ทรััพยากรน้ำำ��ตามประเภทของแหล่่งน้ำำ�� 

GRI 303-3 (2018) ปริิมาณน้ำำ��ที่�ดึึงมาใช้้ทั้้�งหมด เปิิดเผยตััวเลขปริมิาณของน้ำำ��ซึ่่�งถููกดึึงมาใช้้ภายในอาคารภิิรัชัทาวเวอร์์ แอท 

เอ็็มควอเทีียร์์ และ อาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท ไบเทค โดยปริิมาณน้ำำ��ที่่�ดึึงมาใช้้ในปี 2565 ทั้้�งหมด 390,009 ลููกบาศก์์เมตร เป็็นการ

ดึึงน้ำำ��มาใช้้จากแหล่งน้ำำ��จืดื (Freshwater) ที่่�มีีความเข้้มข้้นของค่่า TDS; Total dissolved solids (ค่่าปริิมาณของแข็ง็ สารอนินิทรีีย์และ

อินิทรีีย์ทั้้�งหมดท่ี่�ละลายอยู่่�ในน้ำำ��) ไม่่เกิิน 1,000 มิลิลิิกรัมัต่อลิติร โดยแหล่งน้ำำ��ทั้้�งหมดเป็็นน้ำำ��ที่�ดึึงมาใช้้จากการประปานครหลวงเป็็นหลัก 

GRI SDGs ประเภทของข้้อมููล หน่่วย 2565

รวม303-3 
(2018)

Goal #6 การใช้้ทรััพยากรน้ำำ��แยกตามประเภทของแหล่่งน้ำำ�� ลููกบาศก์์เมตร
BHIRAJ at 

EMQUARTIER
BHIRAJ 
at BITEC

ปริิมาณน้ำำ��ที่่�ดึึงมาใช้้ทั้้�งหมด ลููกบาศก์์เมตร  350,677.00 39,332.00 390,009.00 

ปริิมาณน้ำำ��ที่่�ดึึงมาใช้้จากแหล่่ง Freshwater  
(TDS ≤ 1,000 mg/l)

ลููกบาศก์์เมตร  350,677.00 39,332.00  390,009.00 

ปริิมาณน้ำำ��ที่่�ดึึงมาใช้้จาก Surface water ลููกบาศก์์เมตร  -  -  - 

ปริิมาณน้ำำ��ที่่�ดึึงมาใช้้จาก Groundwater ลููกบาศก์์เมตร  -  -  - 

ปริิมาณน้ำำ��ที่่�ดึึงมาใช้้จาก Seawater ลููกบาศก์์เมตร  -  -  - 

ปริิมาณน้ำำ��ที่่�ดึึงมาใช้้จาก Third-party water  
(แหล่่ง Freshwater) (น้ำำ��ประปา-ใบแจ้้งหนี้้�)

ลููกบาศก์์เมตร  350,677.00 39,332.00  390,009.00 

ปริิมาณน้ำำ��ที่่�ดึึงมาใช้้จากแหล่่ง Other water  
(TDS > 1,000 mg/l)

ลููกบาศก์์เมตร  -  -  - 

ปริิมาณน้ำำ��ที่่�ดึึงมาใช้้จาก Surface water ลููกบาศก์์เมตร  -  -  - 

ปริิมาณน้ำำ��ที่่�ดึึงมาใช้้จาก Groundwater ลููกบาศก์์เมตร  -  -  - 

ปริิมาณน้ำำ��ที่่�ดึึงมาใช้้จาก Seawater ลููกบาศก์์เมตร  -  -  - 

ปริิมาณน้ำำ��ที่่�ดึึงมาใช้้จาก Third-party water  
(น้ำำ��ประปา)

ลููกบาศก์์เมตร  -  -  - 

ปริิมาณน้ำำ��ที่่�ดึึงมาใช้้จากแหล่่งขาดแคลนน้ำำ��  
(Water Stress Area)

ลููกบาศก์์เมตร  - 

ปริิมาณน้ำำ��ที่่�ดึึงมาใช้้จากแหล่่ง Freshwater  
(TDS ≤ 1,000 mg/l)

ลููกบาศก์์เมตร  -  -  - 

ปริิมาณน้ำำ��ที่่�ดึึงมาใช้้จาก Surface water ลููกบาศก์์เมตร  -  -  - 

ปริิมาณน้ำำ��ที่่�ดึึงมาใช้้จาก Groundwater ลููกบาศก์์เมตร  -  -  - 

ปริิมาณน้ำำ��ที่่�ดึึงมาใช้้จาก Seawater ลููกบาศก์์เมตร  -  -  - 

ปริิมาณน้ำำ��ที่่�ดึึงมาใช้้จาก Third-party water  
(น้ำำ��ประปา)

ลููกบาศก์์เมตร  -  -  - 

ปริิมาณน้ำำ��ที่่�ดึึงมาใช้้จากแหล่่ง Other water  
(TDS > 1,000 mg/l)

ลููกบาศก์์เมตร  -  -  - 

ปริิมาณน้ำำ��ที่่�ดึึงมาใช้้จาก Surface water ลููกบาศก์์เมตร  -  -  - 

ปริิมาณน้ำำ��ที่่�ดึึงมาใช้้จาก Groundwater ลููกบาศก์์เมตร  -  -  - 

ปริิมาณน้ำำ��ที่่�ดึึงมาใช้้จาก Seawater ลููกบาศก์์เมตร  -  -  - 

ปริิมาณน้ำำ��ที่่�ดึึงมาใช้้จาก Third-party water  
(น้ำำ��ประปา)

ลููกบาศก์์เมตร  -  -  - 
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GRI 303-4 (2018) การปล่่อยน้ำำ�� เปิิดเผยตััวเลขปริมิาณของน้ำำ��ซึ่่�งถููกปล่่อยจาก อาคารภิิรัชัทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ และ 

อาคารภิริัชัทาวเวอร์์ แอท ไบเทค โดยปริิมาณน้ำำ��ที่�ปล่่อยออก ในปี 2565 ทั้้�งหมด 290,164.60 ลููกบาศก์์เมตร เป็็นการปล่่อยน้ำำ��ออก

ตามแหล่งน้ำำ��จืด (Freshwater) ที่่�มีีความเข้้มข้้นของค่่าTDS; Total dissolved solids (ค่่าปริิมาณของแข็ง็ สารอนินิทรีีย์และอินิทรีีย์

ทั้้�งหมดที่่�ละลายอยู่่�ในน้ำำ��) ไม่่เกิิน 1,000 มิลิลิกิรัมัต่อลิติร โดยเป็็นการปล่่อยสู่่� แหล่งน้ำำ��ผิวิดินิ (Surface Water) ทั้้�งหมด 

GRI 303-5 (2018) การใช้้น้ำำ��ภายในองค์์กร เปิิดเผยตัวัเลขปริมิาณของน้ำำ��ซึ่่�งถููกใช้้ภายในอาคารภิริัชัทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ 

และ อาคารภิิรัชัทาวเวอร์์ แอท ไบเทค ในปี 2565 ซ่ึ่�งปริิมาณน้ำำ��ที่่�ใช้้ทั้้�งหมด 390,009 ลููกบาศก์์เมตร มีีปริมิาณเทีียบเท่่ากัับปริมิาณน้ำำ��

จากข้้อมููล GRI 303-3 (2018) ปริิมาณน้ำำ��ที่�ดึึงมาใช้้ทั้้�งหมด โดยปริมิาณน้ำำ��ที่่�ปล่่อยออก จากข้้อมููล GRI 303-4 (2018) การปล่่อยน้ำำ��  

มีีปริมิาณน้้อยกว่่า น้ำำ��ที่�ดึึงเข้้ามาใช้้ เน่ื่�องจาก น้ำำ��บางส่่วนได้้นำำ�ไปกักัเก็บ็ไว้้และรดน้ำำ��ต้้นไม้้

GRI SDGs ประเภทของข้้อมููล หน่่วย 2565

รวม303-4 
(2018)

Goal #6 การปล่่อยน้ำำ�� ลููกบาศก์์เมตร
BHIRAJ at 

EMQUARTIER
BHIRAJ 
at BITEC

ปริิมาณน้ำำ��ที่่�ปล่่อยออกจากบริิษััททั้้�งหมด ลููกบาศก์์เมตร  258,699.00 31,465.60 290,164.60 

ปริิมาณน้ำำ��ที่่�ปล่่อยออกตามแหล่่ง Freshwater  
(TDS ≤ 1,000 mg/l)

ลููกบาศก์์เมตร 258,699.00 31,465.60  290,164.60 

ปริิมาณน้ำำ��ที่่�ปล่่อยสู่่�แหล่่งน้ำำ�� Surface water ลููกบาศก์์เมตร 258,699.00 31,465.60  290,164.60 

ปริิมาณน้ำำ��ที่่�ปล่่อยสู่่�แหล่่งน้ำำ�� Groundwater ลููกบาศก์์เมตร  -  -  - 

ปริิมาณน้ำำ��ที่่�ปล่่อยสู่่�แหล่่งน้ำำ�� Seawater ลููกบาศก์์เมตร  -  -  - 

ปริิมาณน้ำำ��ที่่�ปล่่อยสู่่�แหล่่งน้ำำ�� Third-party water ลููกบาศก์์เมตร  -  -  - 

ปริิมาณน้ำำ��ที่่�ปล่่อยออกตามแหล่่ง Other water  
(TDS > 1,000 mg/l)

ลููกบาศก์์เมตร  -  -  - 

ปริิมาณน้ำำ��ที่่�ปล่่อยสู่่�แหล่่งน้ำำ�� Surface water ลููกบาศก์์เมตร  -  -  - 

ปริิมาณน้ำำ��ที่่�ปล่่อยสู่่�แหล่่งน้ำำ�� Groundwater ลููกบาศก์์เมตร  -  -  - 

ปริิมาณน้ำำ��ที่่�ปล่่อยสู่่�แหล่่งน้ำำ�� Seawater ลููกบาศก์์เมตร  -  -  - 

ปริิมาณน้ำำ��ที่่�ปล่่อยสู่่�แหล่่งน้ำำ�� Third-party water ลููกบาศก์์เมตร  -  -  - 

ปริิมาณน้ำำ��ที่่�ปล่่อยออกจากบริิษััทสู่่�แหล่่งขาดแคลนน้ำำ�� 
(Water Stress Area)

ลููกบาศก์์เมตร  - 

ปริิมาณน้ำำ��ที่่�ปล่่อยออกตามแหล่่ง Freshwater  
(TDS ≤ 1,000 mg/l)

ลููกบาศก์์เมตร  -  -  - 

ปริิมาณน้ำำ��ที่่�ปล่่อยสู่่�แหล่่งน้ำำ�� Surface water ลููกบาศก์์เมตร  -  -  - 

ปริิมาณน้ำำ��ที่่�ปล่่อยสู่่�แหล่่งน้ำำ�� Groundwater ลููกบาศก์์เมตร  -  -  - 

ปริิมาณน้ำำ��ที่่�ปล่่อยสู่่�แหล่่งน้ำำ�� Seawater ลููกบาศก์์เมตร  -  -  - 

ปริิมาณน้ำำ��ที่่�ปล่่อยสู่่�แหล่่งน้ำำ�� Third-party water ลููกบาศก์์เมตร  -  -  - 

ปริิมาณน้ำำ��ที่่�ปล่่อยออกตามแหล่่ง Other water  
(TDS > 1,000 mg/l)

ลููกบาศก์์เมตร  -  -  - 

ปริิมาณน้ำำ��ที่่�ปล่่อยสู่่�แหล่่งน้ำำ�� Surface water ลููกบาศก์์เมตร  -  -  - 

ปริิมาณน้ำำ��ที่่�ปล่่อยสู่่�แหล่่งน้ำำ�� Groundwater ลููกบาศก์์เมตร  -  -  - 

ปริิมาณน้ำำ��ที่่�ปล่่อยสู่่�แหล่่งน้ำำ�� Seawater ลููกบาศก์์เมตร  -  -  - 

ปริิมาณน้ำำ��ที่่�ปล่่อยสู่่�แหล่่งน้ำำ�� Third-party water ลููกบาศก์์เมตร  -  -  - 

303-5 
(2018)

Goal #6 การใช้้น้ำำ��ภายในองค์์กร ลููกบาศก์์เมตร  350,677.00 39,332.00 390,009.00 

ปริิมาณการใช้้น้ำำ��ภายในองค์์กร ลููกบาศก์์เมตร  350,677.00 39,332.00  390,009.00 

ปริิมาณการใช้้น้ำำ��ทั้้�งหมดขององค์์กรจากแหล่่ง
ขาดแคลนน้ำำ��

ลููกบาศก์์เมตร  -  -  - 
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การปล่่อยมลพิิษ 

GRI 305-1 ปริิมาณการปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจกทางตรง (ขอบเขต 1) เช่่นการใช้้พลังังานเชื้้�อเพลิงิ/การรั่่�วซึึม รั่่�วไหล, GRI 305-2 

ปริมิาณการปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจกทางอ้้อม จากการใช้้พลังงาน (ขอบเขต 2), GRI 305-3 ปริิมาณการปล่่อยก๊๊าซเรือืนกระจกทางอ้้อม

จากแหล่งอื่่�นๆ (ขอบเขต3), GRI 305-4 ค่่าความเข้้มข้้นการปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจก

GRI SDGs ประเภทของข้้อมููล หน่่วย 2565

รวม
305

Goal #3#12#13 
#14#15

การปล่่อยมลพิิษ 
ตันัคาร์์บอนไดออกไซด์ 
เทีียบเท่่า

BHIRAJ at 
EMQUARTIER

BHIRAJ 
at BITEC

305-1,
305-2, 
305-3

Goal #3#12#13
#14#15

การปล่่อยมลพิิษ (ขอบเขต 1, 2, 3 ) ตันัคาร์์บอนไดออกไซด์ 
เทีียบเท่่า

9,459.00 6,222.24 15,681.23 

305-1 Goal #3#12#13#
14#15

ปริิมาณการปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจก 
ทางตรง (ขอบเขต1) เช่่นการใช้้ 
พลัังงงานเชื้้�อเพลิิง/การรั่่�วซึม รั่่�วไหล

ตันัคาร์์บอนไดออกไซด์ 
เทีียบเท่่า

1,728.22 352.43 2,080.65 

305-2 Goal #3#12#13#
14#15

ปริิมาณการปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจก 
ทางอ้้อม จากการใช้้พลัังงาน 
(ขอบเขต2)

ตันัคาร์์บอนไดออกไซด์ 
เทีียบเท่่า

3,514.67 2,377.11 5,891.77 

305-3 Goal #3#12#13#
14#15

ปริิมาณการปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจก 
ทางอ้้อมจากแหล่่งอื่่�นๆ (ขอบเขต3) 

ตันัคาร์์บอนไดออกไซด์ 
เทีียบเท่่า

4,216.11 3,492.70 7,708.81 

พลัังงานไฟฟ้้าที่่�ขายให้้กัับผู้้�เช่่า ตัันคาร์์บอนไดออกไซด์์ 
เทีียบเท่่า

1,078.92  847.69 1,926.61 

การใช้้น้ำำ��ประปา ตัันคาร์์บอนไดออกไซด์์ 
เทีียบเท่่า

278.72  31.26 309.98 

การกำำ�จััดของเสีียภายนอกองค์์กร ตัันคาร์์บอนไดออกไซด์์ 
เทีียบเท่่า

2,858.48 2,613.74 5,472.22 

305-4 Goal #13#14#15 ค่่าความเข้้มข้้นการปล่่อยก๊๊าซเรืือน
กระจก

ตันัคาร์บ์อนไดออกไซด์์ 
เทีียบเท่่า

BHIRAJ at 
EMQUARTIER

BHIRAJ 
at BITEC

รวม

ปริิมาณการปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจก 
ทางตรง (ขอบเขต 1) ต่่อพื้้�นที่่�

ตัันคาร์์บอนไดออกไซด์์ 
เทีียบเท่่า/ตร.ม.

 0.03  0.01  0.05 

ปริิมาณการปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจก 
ทางตรง (ขอบเขต2) ต่่อพื้้�นที่่�

ตัันคาร์์บอนไดออกไซด์์ 
เทีียบเท่่า/ตร.ม.

 0.07  0.07  0.14 

ปริิมาณการปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจก 
ทางตรง (ขอบเขต 3) ต่่อพื้้�นที่่�

ตัันคาร์์บอนไดออกไซด์์ 
เทีียบเท่่า/ตร.ม.

 0.08  0.11  0.19 

ปริิมาณการปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจก 
ทางตรง (ขอบเขต 1, 2 และ 3) ต่่อพื้้�นที่่�

ตัันคาร์์บอนไดออกไซด์์ 
เทีียบเท่่า/ตร.ม.

 0.19  0.19  0.38 

N/A N/A การใช้้สอยพื้้�นที่่�ภายในองค์์กร ตารางเมตร BTE BTB รวม

พื้้�นที่่�ใช้้สอยทั้้�งหมด ตารางเมตร  49,732.00 32,000.00  81,732.00 

เปิิดเผยตััวเลขปริิมาณของก๊๊าซเรืือนกระจกซึ่่�งถููกปล่่อยออกจากอาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ และ อาคารภิิรััช

ทาวเวอร์์ แอท ไบเทค ในปี 2565 ปริิมาณการปล่่อยมลพิิษขอบเขตที่� 1, 2, 3 รวม 15,681.23 ตันัคาร์์บอนไดออกไซด์เทีียบเท่่า  

แบ่่งเป็็น 1.) ปริมิาณการปล่่อยก๊๊าซเรือืนกระจกทางตรง ขอบเขตที่่�1 (จากการใช้้พลังังานเผาไหม้้) รวม 2,080.65 ตันัคาร์์บอนไดออกไซด์ 

2.) ปริิมาณการปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจกทางอ้้อม ขอบเขตที่� 2 (จากการใช้้พลังงานไฟฟ้้า) รวม 5,8911.77 ตันัคาร์์บอนไดออกไซด์  

3.) ปริิมาณการปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจกทางอ้้อมจากแหล่งอื่่�น ขอบเขตที่� 3 ได้้แก่่ พลังังานไฟฟ้้าท่ี่�ขายให้้กับัผู้้�เช่่า การใช้้น้ำำ��ประปา  

การกำำ�จััดของเสีียภายนอกองค์์กร รวม 7,708.81 ตันัคาร์์บอนไดออกไซด์  โดยค่่าความเข้้มข้้นของปริิมาณการปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจก

ทางตรง (ขอบเขตที่่� 1, 2 และ 3) ต่่อพื้้�นที่่� คิดิเป็็น 0.38 ตันัคาร์์บอนไดออกไซด์เทีียบเท่่าต่่อ ตร.ม.
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ด้้านสัังคม
GRI SDGs ประเภทของข้้อมููล หน่่วย

2565401-1 Goal 
#5#8#10

การจ้้างพนัักงานใหม่่และการลาออกของพนัักงาน คน, %

การจ้้างพนัักงานใหม่่แยกตามช่่วงอายุุ คน ชาย หญิง รวม

จำำ�นวนพนัักงานใหม่่ทั้้�งหมด คน 1 2 3

อายุุต่ำำ��กว่่า 30 ปีี คน 1 1 2

อายุุระหว่่าง 30-50 ปีี คน - 1 1

อายุุมากกว่่า 50 ปีี คน - - -

อััตราการจ้้างพนัักงานใหม่่ % ชาย หญิง 30%

อายุุต่ำำ��กว่่า 30 ปีี % 10% 10% 20%

อายุุระหว่่าง 30-50 ปีี % - 10% 10%

อายุุมากกว่่า 50 ปีี % - - -

การจ้้างพนัักงานใหม่่แยกตามระดัับ คน ชาย หญิง 3

จำำ�นวนพนัักงานใหม่่ที่่�อยู่่�ในระดัับ Top Management คน - - -

จำำ�นวนพนัักงานใหม่่ที่่�อยู่่�ในระดัับ Senior Management คน - - -

จำำ�นวนพนัักงานใหม่่ที่่�อยู่่�ในระดัับ Middle Management คน - - -

จำำ�นวนพนัักงานใหม่่ที่่�อยู่่�ในระดัับ Manager คน - 1 1

จำำ�นวนพนัักงานใหม่่ที่่�อยู่่�ในระดัับ Supervisor คน - - -

จำำ�นวนพนัักงานใหม่่ที่่�อยู่่�ในระดัับ Officer คน 1 1 2

การลาออกของพนัักงานแยกตามช่่วงอายุุ คน ชาย หญิง รวม

จำำ�นวนพนัักงานลาออกทั้้�งหมด คน ชาย หญิง 4

อายุุต่ำำ��กว่่า 30 ปีี คน - 2 2

อายุุระหว่่าง 30-50 ปีี คน - 2 2

อายุุมากกว่่า 50 ปีี คน - - -

อััตราการลาออกของพนัักงาน % ชาย หญิง 40%

อายุุต่ำำ��กว่่า 30 ปีี % - 20% 20%

อายุุระหว่่าง 30-50 ปีี % - 20% 20%

อายุุมากกว่่า 50 ปีี % - - -

401-3 Goal #5 #8 การลาเพื่่�อเลี้้�ยงดููบุุตร * (ไม่่นัับรวมกรรมการบริิษััท) คน ชาย หญิง -

พนัักงานทั้้�งหมดที่่�มีีสิิทธิ์์�ในการลาเลี้้�ยงดููบุุตร คน 1 2 3

พนัักงานทั้้�งหมดที่่�ใช้้สิิทธิ์์�ในการลาเลี้้�ยงดููบุุตร คน - 1 1

พนัักงานที่่�กลัับมาทำำ�งานหลัังจากใช้้สิิทธิ์์�ในการเลี้้�ยงดููบุุตร คน - 1 1

พนัักงานที่่�กลัับมาทำำ�งานหลัังจากใช้้สิิทธิ์์�ในการเลี้้�ยงดููบุุตรแล้้ว
และยัังคงทำำ�งานที่่�องค์์กรต่่ออีีก 12 เดืือน

คน - - -

อััตราการกลัับมาทำำ�งานหลัังจากที่่�ลาเลี้้�ยงดููบุุตร % - 100% 100%

อััตราการคงอยู่่�ของพนัักงานที่่�ลาเลี้้�ยงดููบุุตร % - 100% 100%

จำำ�นวนพนัักงานที่่�ใช้้สิิทธิ์์�ลาคลอด คน - - -

จำำ�นวนพนัักงานที่่�กลัับมาทำำ�งานหลัังจากใช้้สิิทธิ์์�ลาคลอด คน - - -

พนักังานที่่�กลับัมาทำำ�งานหลัังจากใช้ส้ิทิธิ์์�ในการลาคลอดแล้ว้และ
ยัังคงทำำ�งานที่่�องค์์กรเกิินกว่่า 12 เดืือน

คน - - -



รายงานประจำำ�ปีี 2565          ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ (BOFFICE)           116

การจ้้างงาน

GRI401-1 การจ้างพนักังานใหม่่และการลาออกของพนักงาน จากข้้อมููล ณ วันัที่่� 30 ธันัวาคม พ.ศ. 2565 ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ 

บริษิัทั ภิริัชั รีีท แมนเนจเม้้นท์ จำำ�กัดั ได้้มีีการว่่าจ้้างพนักงานใหม่่ทั้้�งหมด 3 ราย เพศชาย 1 คน เพศหญิง 2 คน โดยช่่วงอายุขุอง

พนักังานใหม่่ทั้้�ง 3 ราย แบ่่งเป็็นอายุุต่ำำ��กว่่า 30 ปีี 2 คน คิดิเป็็นร้้อยละ 20 ของจำำ�นวนพนักังานทั้้�งหมด และ อายุุระหว่าง 30 - 50 ปีี 

1 คน คิดิเป็็นร้้อยละ 10 ของจำำ�นวนพนักังานทั้้�งหมด สำำ�หรับการจ้้างพนักงานใหม่่แยกตามระดับัแบ่่งเป็็นพนักังานในระดับั Manager 

1 ราย และพนักงานระดับั Officer 2 ราย

GRI401-3 การลาเพ่ื่�อเลี้้�ยงดููบุตร จากข้้อมููล ณ วันัที่� 30 ธันัวาคม พ.ศ. 2565 ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ บริษิัทั ภิริัชั รีีท แมนเนจเม้้นท์ 

จำำ�กัดั มีีจำำ�นวนพนักังานทั้้�งสิ้้�น 3 คนที่�มีีสิทธิ์์�ในการลาเลี้้�ยงดููบุตร โดยมีีพนักงานที่่�ใช้้สิทิธิ์์�ในการลาเลี้้�ยงดููบุตร 1 คน ซ่ึ่�งกลับัมาทำำ�งาน

หลังัจากการใช้้สิทธิ์์�เลี้้�ยงดููบุตร 

สุุขภาพและความปลอดภััยในที่่�ทำำ�งาน

GRI403-9 (2018) การบาดเจ็็บจากการทำำ�งาน ณ วันัที่่� 30 ธันัวาคม พ.ศ. 2565 จากรายงานของผู้้�บริิหารอสังัหาริมิทรัพัย์ 

ระหว่างปฏิบัิัติิงานภายในอาคารภิิรััชทาวเวอร์์ แอท เอ็็มควอเทีียร์์ และ อาคารภิิรัชัทาวเวอร์์ แอท ไบเทค มีีจำำ�นวนการบาดเจ็็บจาก

การทำำ�งาน 0 ครั้้�ง และอััตราการบาดเจ็็บจากการทำำ�งาน 0 ครั้้�ง/ชั่่�วโมงการทำำ�งาน เช่่นเดีียวกัันกับัข้้อมููล ของผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ บริิษัทั 

ภิริัชั รีีท แมนเนจเม้้นท์ จำำ�กัดั ในระหว่างปฏิบิัตัิงิาน มีีจำำ�นวนการบาดเจ็็บจากการทำำ�งาน 0 ครั้้�ง และอัตัราการบาดเจ็็บจากการทำำ�งาน 

0 ครั้้�ง/ชั่่�วโมงการทำำ�งาน 

GRI SDGs ประเภทของข้้อมููล หน่่วย 2565

รวม403-9 
(2018)

Goal 
#3 #8 #16

การบาดเจ็็บจากการทำำ�งาน ครั้้�ง, ครั้้�ง/ชั่่�วโมงทำำ�งาน ชาย หญิง

จำำ�นวนการบาดเจ็็บจากการทำำ�งาน ครั้้�ง - - -

อััตราการบาดเจ็็บจากการทำำ�งาน ครั้้�ง / ชั่่�วโมงการทำำ�งาน - - -
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การฝึึกอบรมและพััฒนาศัักยภาพของพนัักงาน

GRI404-1 การ ฝึึกอบรมของพนัักงาน, GRI404-3 การการ ประเมิินผลการปฏิิบััติิงานและการประเมิินความก้้าวหน้้า

ทางอาชีพของพนักงาน ในปี 2565 อััตราพนักงานทั้้�งหมดของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ บริิษััท ภิิรััช รีีท แมนเนจเม้้นท์ จำำ�กััด  

ที่่�ได้้รับการประเมิินผลการปฏิิบััติิงานและการประเมิินความก้้าวหน้้าทางอาชีีพแยกตามระดัับ แบ่่งออกเป็็นอัตราส่่วนดังนี้้�  

ผู้้�บริิหารระดัับอาวุโุสร้้อยละ 10 ผู้้�จัดัการร้้อยละ 20 หััวหน้้างานร้้อยละ 40 เจ้้าหน้้าท่ี่�และบุคุคลากรทั่่�วไปร้้อยละ 30

(หมายเหตุุ: 	 ผู้้�ผู้้�บริิหารระดัับอาวุุโส = ตำำ�แหน่่ง Director, ผู้้�บริิหารระดัับกลาง = ตำำ�แหน่่ง Assist Director, ผู้้�จััดการ= ตำำ�แหน่่ง Manager, 
		หั  วหน้้างาน= ตำำ�แหน่่ง Executive, เจ้้าหน้้าที่่�และบุุคคลากรทั่่�วไป = ตำำ�แหน่่งOfficer)

GRI SDGs ประเภทของข้้อมููล หน่่วย 2565

404-1 Goal #4#5 
#8#10

การฝึึกอบรมของพนัักงาน ชั่่�วโมง/คน/ปีี ชาย หญิิง รวม

จำำ�นวนชั่่�วโมงการฝึึกอบรมเฉลี่่�ยต่่อปีีของพนัักงานแยกตาม
ระดัับ

ชั่่�วโมง/คน/ปีี ชาย หญิิง -

ค่่าเฉลี่่�ยชั่่�วโมงการฝึึกอบรมของพนัักงานทั้้�งหมด ชั่่�วโมง/คน/ปีี ชาย หญิิง -

ผู้้�บริิหารระดัับสููง ชั่่�วโมง/คน/ปีี - - -

ผู้้�บริิหารระดัับอาวุุโส ชั่่�วโมง/คน/ปีี - - -

ผู้้�บริิหารระดัับกลาง ชั่่�วโมง/คน/ปีี - - -

ผู้้�จััดการ ชั่่�วโมง/คน/ปีี - - -

หััวหน้้างาน ชั่่�วโมง/คน/ปีี - - -

เจ้้าหน้้าที่่�/บุุคลากรทั่่�วไป ชั่่�วโมง/คน/ปีี - - -

404-3 Goal #5#8
#10

การประเมิินผลการปฏิิบััติิงานและการประเมิินความก้้าวหน้้า
ทางอาชีีพของพนัักงาน

% ต่่อพนัักงาน
ทั้้�งหมด

ชาย หญิิง รวม

อััตราพนัักงานที่่� ได้้รัับประเมิินผลการปฏิิบััติิงานและการ
ประเมิินความก้้าวหน้้าทางอาชีีพของพนัักงานแยกตามระดัับ

% ต่่อพนัักงาน
ทั้้�งหมด

ชาย หญิิง -

อััตราพนัักงานทั้้�งหมดที่่� ได้้รัับประเมิินผลการปฏิิบััติิงานและ
การประเมิินความก้้าวหน้้าทางอาชีีพ

% ต่่อพนัักงาน
ทั้้�งหมด

ชาย หญิิง 100%

ผู้้�บริิหารระดัับสููง % ต่่อพนัักงาน
ทั้้�งหมด

- - -

ผู้้�บริิหารระดัับอาวุุโส % ต่่อพนัักงาน
ทั้้�งหมด

10% - 10%

ผู้้�บริิหารระดัับกลาง % ต่่อพนัักงาน
ทั้้�งหมด

- - -

ผู้้�จััดการ % ต่่อพนัักงาน
ทั้้�งหมด

- 20% 20%

หััวหน้้างาน % ต่่อพนัักงาน
ทั้้�งหมด

20% 20% 40%

เจ้้าหน้้าที่่�/บุุคลากรทั่่�วไป % ต่่อพนัักงาน
ทั้้�งหมด

10% 20% 30%
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ความหลากหลายและโอกาสที่่�เท่่าเทีียมกััน

GRI405-1 ความหลากหลายของหน่่วยงานกำำ�กับัดููแลและพนักงาน

GRI SDGs ประเภทของข้้อมููล หน่่วย 2565

405-1 Goal #5 #8 ความหลากหลายของพนัักงานและระดัับของ
พนัักงาน

คน ชาย หญิิง รวม

จำำ�นวนพนัักงานแยกตามระดัับ และแยกตาม
ช่่วงอายุุ

คน 4 9 13

คณะกรรมการบริิษััท คน ชาย หญิิง 3

อายุุต่ำำ��กว่่า 30 ปีี คน - - -

อายุุระหว่่าง 30-50 ปีี คน - 1 1

อายุุมากกว่่า 50 ปีี คน - 2 2

ผู้้�บริิหารระดัับสููง คน ชาย หญิิง 1

อายุุต่ำำ��กว่่า 30 ปีี คน - - -

อายุุระหว่่าง 30-50 ปีี คน 1 - 1

อายุุมากกว่่า 50 ปีี คน - - -

ผู้้�บริิหารระดัับอาวุุโส คน ชาย หญิิง -

อายุุต่ำำ��กว่่า 30 ปีี คน - - -

อายุุระหว่่าง 30-50 ปีี คน - - -

อายุุมากกว่่า 50 ปีี คน - - -

ผู้้�บริิหารระดัับกลาง คน ชาย หญิิง -

อายุุต่ำำ��กว่่า 30 ปีี คน - - -

อายุุระหว่่าง 30-50 ปีี คน - - -

อายุุมากกว่่า 50 ปีี คน - - -

ผู้้�จััดการ คน ชาย หญิิง 2

อายุุต่ำำ��กว่่า 30 ปีี คน - - -

อายุุระหว่่าง 30-50 ปีี คน - 2 2

อายุุมากกว่่า 50 ปีี คน - - -

หััวหน้้างาน คน ชาย หญิิง 4

อายุุต่ำำ��กว่่า 30 ปีี คน 1 - 1

อายุุระหว่่าง 30-50 ปีี คน 1 2 3

อายุุมากกว่่า 50 ปีี คน - - -

เจ้้าหน้้าที่่�/บุุคลากรทั่่�วไป คน ชาย หญิิง 3

อายุุต่ำำ��กว่่า 30 ปีี คน 1 2 3

อายุุระหว่่าง 30-50 ปีี คน - - -

อายุุมากกว่่า 50 ปีี คน - - -
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405-1 Goal #5 #8 ความหลากหลายของพนัักงานและระดัับของ
พนัักงาน

คน ชาย หญิิง รวม

อััตราพนัักงานแยกตามระดัับ และแยกตาม
ช่่วงอายุุ

% ชาย หญิิง 100%

ผู้้�บริิหารระดัับสููง % ชาย หญิิง 10%

อายุุต่ำำ��กว่่า 30 ปีี % - - -

อายุุระหว่่าง 30-50 ปีี % 10% - 10%

อายุุมากกว่่า 50 ปีี % - - -

ผู้้�บริิหารระดัับอาวุุโส % ชาย หญิิง -

อายุุต่ำำ��กว่่า 30 ปีี % - - -

อายุุระหว่่าง 30-50 ปีี % - - -

อายุุมากกว่่า 50 ปีี % - - -

ผู้้�บริิหารระดัับกลาง % ชาย หญิิง -

อายุุต่ำำ��กว่่า 30 ปีี % - - -

อายุุระหว่่าง 30-50 ปีี % - - -

อายุุมากกว่่า 50 ปีี % - - -

ผู้้�จััดการ % ชาย หญิิง 20%

อายุุต่ำำ��กว่่า 30 ปีี % - - -

อายุุระหว่่าง 30-50 ปีี % - 20% 20%

อายุุมากกว่่า 50 ปีี % - - -

หััวหน้้างาน % ชาย หญิิง 40%

อายุุต่ำำ��กว่่า 30 ปีี % 10% - 10%

อายุุระหว่่าง 30-50 ปีี % 10% 20% 30%

อายุุมากกว่่า 50 ปีี % - - -

เจ้้าหน้้าที่่�/บุุคลากรทั่่�วไป % ชาย หญิิง 30%

อายุุต่ำำ��กว่่า 30 ปีี % 10% 20% 30%

อายุุระหว่่าง 30-50 ปีี % - - -

อายุุมากกว่่า 50 ปีี % - - -

GRI405-1 ความหลากหลายของหน่่วยงานกำำ�กับัดููแลและพนักังาน จากข้้อมููล ณ วันัที่่� 30 ธันัวาคม พ.ศ. 2565 ผู้้�จัดัการ

กองทรัสัต์์ บริษิัทั ภิรัิัช รีีท แมนเนจเม้้นท์ จำำ�กัดั มีีจำำ�นวนพนักังานทั้้�งหมด 13 คน (เพศชาย 4 คน เพศหญิง 6 คน) แบ่่งออกเป็็น 

คณะกรรมการบริิษัทั 2 คน กรรมการอิสิระ 1 คน และพนักังานแยกตามระดับังาน 10 คน 

คณะกรรมการบริิษััทและกรรมการอิิสระ ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ เมื่่�อจำำ�แนกตามช่วงอายุุ คณะกรรมการบริิษััท ในช่วงอายุุ  

30 - 50 ปีี เพศหญิง จำำ�นวน 1 คน ช่่วงอายุุมากกว่่า 50 ปีี เป็็นคณะกรรมการบริษิัทั เพศหญิง จำำ�นวน 1 คน และคณะกรรมการอิิสระ

เพศหญิงิ จำำ�นวน 1 คน รวมคณะกรรมการบริษิัทัและกรรมการอิิสระ ทั้้�งหมด 3 คน โดยคณะกรรมการบริิษัทัปฏิบัิัติหิน้้าที่่� เป็็นไปตาม

กฎหมาย วัตัถุประสงค์์ และข้้อบังัคับัของผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ บริิหาร พิจิารณา กำำ�กับัดููแล รวมถึึงให้้คำำ�แนะนำำ�การบริิหารกองทรัสัต์์ ภายใต้้ 

การกำำ�กับดููแลของทรัสัตีี ด้้วยความซื่่�อสัตัย์สุจุริติ (Duty of Loyalty) ความระมัดัระวังั (Duty of Care) มีีความรับผิดิชอบ (Accountability)  

และมีีจริยิธรรม (Ethic) โดยมีีกรรมการอิสิระของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ ซ่ึ่�งมีีจำำ�นวนไม่่น้้อยกว่่า 1 ใน 3 ของจำำ�นวนกรรมการทั้้�งหมด  

ทำำ�หน้้าท่ี่�พิจิารณากำำ�กับัดููแลและให้้คำำ�แนะนำำ�ที่่�จำำ�เป็็นแก่่ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ เพื่่�อความสมเหตุสมผลและเป็็นประโยชน์์สููงสุดุต่่อกองทรัสัต์์  
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พนักังานแยกตามระดัับงาน ของผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ มีีจำำ�นวนทั้้�งหมด 10 คน แบ่่งออกเป็็น ระดัับผู้้�บริหิารระดับัสููง ช่่วงอายุุ 

30-50 ปีี เพศชาย 1 คน (คิิดเป็็นร้้อยละ 10 ของจำำ�นวนพนักังานทั้้�งหมด) ระดับัผู้้�จัดัการ ช่่วงอายุ ุ30-50 ปีี เพศหญิง 2 คน (คิดิเป็็น

ร้้อยละ 20 ของจำำ�นวนพนักังานทั้้�งหมด)  ระดัับหัวัหน้้างานอายุตุ่ำำ��กว่่า 30 ปีี เพศชาย 1 คน ระดัับหัวัหน้้าพนักังานอายุ ุ30-50 ปีี  

เพศชาย 1 คนและเพศหญิง 2 คน (คิิดเป็็นร้้อยละ 40 ของจำำ�นวนพนักังานทั้้�งหมด) ระดับัเจ้้าหน้้าที่่�หรือืบุคุลากรทั่่�วไป อายุตุ่ำำ��กว่่า  

30 ปีี เพศชาย 1 คน และ เพศหญิง 2 คน (คิดิเป็็นร้้อยละ 30 ของจำำ�นวนพนักังานทั้้�งหมด)

การไม่่เลืือกปฏิิบััติิ

GRI406-1 เหตุุการณ์การเลืือกปฏิิบััติิและการดำำ�เนิินการแก้้ไข ณ วัันที่� 30 ธัันวาคม พ.ศ. 2565 จากข้้อมููลของผู้้�จััดการ 

กองทรััสต์์ บริษิัทั ภิรัิัช รีีท แมนเนจเม้้นท์ จำำ�กัดั และรายงานของผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ บริษิัทั ภิริัชัแมนเนจเม้้นท์ จำำ�กัดั ไม่่มีี

การร้้องเรีียนเหตุการณ์์การเลืือกปฏิบัิัติภิายในองค์์กร ทั้้�งนี้้�ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ และ ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ มีีนโยบายเก่ี่�ยวกับัการ 

ไม่่เลือืกปฏิบัิัติิและได้้แจ้้งให้้กับัพนักังานภายในองค์์กรทราบ 

GRI SDGs ประเภทของข้้อมููล หน่่วย 2565

406-1 Goal #5 #8 การไม่่เลืือกปฏิิบััติิ ครั้ง ชาย หญิง รวม

เหตุุการณ์์การเลืือกปฏิิบััติิและการดำำ�เนิินการแก้้ ไข ครั้ง -  - -

แรงงานเด็็กและแรงงานบัังคัับ

GRI SDGs ประเภทของข้้อมููล หน่่วย 2565

408-1 Goal #6 #8 #16 แรงงานเด็ก โครงการ / ราย ชาย หญิง รวม

จำ�ำนวนโครงการท่ีพิจารณาว่ามความเส่ียงในการ
ใช้แรงงานเด็ก

โครงการ - - -

- จำ�ำนวนคูค้่าและผูร้บัเหมาทีพ่ิจารณาวามคีวามเสีย่ง
ในการใช้แรงงานเด็ก

ราย - - -

409-1 Goal #5 #8 แรงงานบังคับ โครงการ / ราย ชาย หญิง รวม

จำ�ำนวนโครงการท่ีพิจารณาว่ามความเส่ียงในการ
ใช้แรงงานบังคับ

โครงการ - - -

จำ�ำนวนคูค้่าและผูร้บัเหมาทีพ่ิจารณาวามคีวามเสีย่ง
ในการใช้แรงงานบังคับ

ราย - - -

GRI408-1 การดำำ�เนิินโครงการและคู่่�ค้าที่่�มีคีวามเสี่่�ยงสููงสำำ�หรัับเหตุกุารณ์การใช้้แรงงานเด็ก็ , GRI409-1 การดำำ�เนิินโครงการ

และคู่่�ค้าที่่�มีคีวามเสี่่�ยงสููงสำำ�หรับัเหตุกุารณ์การใช้้แรงงานบังัคับั ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ และ ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ มีีนโยบายการดำำ�เนินิ

โครงการท่ี่�ไม่่ละเมิิดการใช้้แรงงานเด็ก็และแรงงานบังัคับัรวมทั้้�งมีีแนวทางการคััดเลือืกจัดัจ้้างคู่่�ค้้า ที่่�มีีจรรยาบรรณและแนวทางปฏิบัิัติิ 

ไม่่ละเมิดิการใช้้แรงงานเด็ก็และแรงงานบังัคับั ในการปฏิบิัตัิงิานภายใน อาคารภิริัชัทาวเวอร์์ แอท เอ็ม็ควอเทีียร์์ และ อาคารภิริัชั

ทาวเวอร์์ แอท ไบเทค จากข้้อมููล ณ วันัที่่� 30 ธันัวาคม พ.ศ. 2565 ของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ บริิษัทั ภิริัชั รีีท แมนเนจเม้้นท์ จำำ�กัดั 

และรายงานของผู้้�บริิหารอสังัหาริิมทรััพย์ บริษิัทั ภิรัิัชแมนเนจเม้้นท์ จำำ�กัดั ไม่่มีีจำำ�นวนโครงการและรายงานจำำ�นวนคู่่�ค้้าและผู้้�รัับเหมา

ที่่�พิจิารณาว่่ามีีความเสี่่�ยงในการใช้้แรงงานเด็ก็และแรงงานบังัคับั 
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สิิทธิิมนุุษยชน

GRI412-2 การฝึึกอบรมพนักงานเกี่่�ยวกับันโยบายหรืือขั้้�นตอนสิิทธิิมนุุษยชน จากข้้อมููล ณ วันัที่� 30 ธันัวาคม พ.ศ. 2565 จำำ�นวน

พนักังานของผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ บริิษัทั ภิรัิัช รีีท แมนเนจเม้้นท์ จำำ�กัดั ที่่�ได้้รับัการฝึึกอบรมนโยบายและกระบวนการท่ี่�เกี่่�ยวข้้องกับั

สิทิธิมินุษยชน รวมเป็็น 13 ชั่่�วโมง 

GRI SDGs ประเภทของข้้อมููล หน่่วย 2565

412-2 Goal #16 สิิทธิิมนุุษยชน ชั่่�วโมง ชาย หญิิง รวม

จำำ�นวนชั่่�วโมงอบรม นโยบาย/กระบวนการที่่�
เกี่่�ยวข้้องกัับ Human Rights ของพนัักงานทุุกระดัับ

ชั่่�วโมง 4 9 13

ประสิิทธิิภาพทางเศรษฐกิิจ

GRI201-1 การสร้้างมููลค่่าทางเศรษฐกิิจทางตรงและการแจกจ่าย จากข้้อมููล ณ วันัปิดรอบบััญชีี 31 ธันัวาคม พ.ศ. 2565 กองทรััสต์์ 

มีีรายได้้รวม 907 ล้้านบาท มีีค่าใช้้จ่ายในการบริิหารและดำำ�เนินิงานและต้้นทุนุทางการเงิิน คิดิเป็็นร้้อยละ 40 ของรายได้้รวม โดยมีี

กำำ�ไรจากการลงทุุนสุทุธิริ้้อยละ 60 ของรายได้้รวม และมีีการจ่่ายเงิินปันผลคิดิเป็็นร้้อยละ 94 ของกำำ�ไรจากการลงทุุนสุทุธิิ

GRI SDGs ประเภทของข้้อมููล หน่่วย 2565

201-1 Goal #8 #9 มููลค่่าเชิิงเศรษฐกิิจทางตรง ล้้านบาท BHIRAJ at EMQUARTIER and BHIRAJ 
at BITEC

รายได้้รวม ล้้านบาท  907.8 

ค่่าใช้้จ่่ายในการบริิหารและดำำ�เนิินงาน ล้้านบาท  291.8 

ต้้นทุุนทางการเงิิน ล้้านบาท  72.7 

กำำ�ไรจากการลงทุุนสุุทธิิ ล้้านบาท  543.4 

เงิินปัันผลจ่่าย ล้้านบาท  512.0 

การจััดซื้้�อจััดหา

GRI204-1 การจัดซ้ื้�อจัดัหา จากข้้อมููล ณ วันัปิดรอบบัญัชีี 31 ธันัวาคม พ.ศ. 2565 ค่่าใช้้จ่ายในการบริหิารและดำำ�เนินิงาน

ของกองทรัสัต์์เป็็นการจ่่ายให้้แก่่คู่่�ค้้าภายในประเทศทั้้�งหมด 

GRI SDGs ประเภทของข้้อมููล หน่่วย 2565

204-1 Goal #8 การจััดซื้้�อจััดหา ล้้านบาท BHIRAJ@EMQUARTIER and BHIRAJ@
BITEC

"จำำ�นวนเงิินที่่�จ่่ายให้้แก่่คู่่�ค้้าในประเทศไทย และต่่าง
ประเทศ (Supplier และผู้้�รัับเหมา)"

ล้้านบาท -

จำำ�นวนเงิินที่่�จ่่ายให้้แก่่คู่่�ค้้าในประเทศไทย (Supplier 
และผู้้�รัับเหมา)

ล้้านบาท 291.8 
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การต่่อต้้านการทุุจริิต 

GRI205-1 การต่ อต้้านการทุุจริิต, GRI205-3 เหตุุการณ์กรณีีคอรััปชั่่�นและแนวทางแก้้ปััญหา ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ บริิษััท  

ภิริัชั รีีท แมนเนจเม้้นท์ จำำ�กัดั มีีกระบวนการในการบริิหารจัดัการกองทรััสต์์ รวมถึึงระบบการจัดัซื้้�อจัดัจ้้าง ที่่�สามารถตรวจสอบได้้  

โดยมีีการทำำ�งานเป็็นลำำ�ดับัขั้้�นตอน ตรวจสอบได้้ และผ่่านการได้้รับัความเห็น็ชอบจากทรัสัตีี รวมถึึงมีีกระบวนการในการรับัแจ้้งข้้อร้้องเรีียน 

และเบาะแส หากมีีผู้้�ปฏิบัิัติงิานหรือืผู้้�ท่ี่�มีีส่วนเกี่่�ยวข้้องกับักองทรััสต์์กระทำำ�ผิดิเกี่่�ยวกับัการคอรััปชั่่�น โดยข้้อมููล ณ วันัที่่� 31 ธันัวาคม  

พ.ศ. 2565 ไม่่มีีเหตุกุารณ์์การร้้องเรีียนเรื่่�องคอรัปัชั่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้องกับัผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ และ ผู้้�บริหิารทรัพัย์สินิของกองทรัสัต์์

GRI SDGs ประเภทของข้้อมููล หน่่วย 2565

205-1 Goal #16 การต่่อต้้านทุุจริิต หน่่วยงาน, คน, 
%, กรณีี

BHIRAJ@EMQUARTIER and BHIRAJ@
BITEC

จำำ�นวนหน่่วยงานที่่�ได้้รัับการประเมิินความเสี่่�ยงใน
ด้้านคอรััปชั่่�น

หน่่วยงาน 1

จำำ�นวนหน่่วยงานทั้้�งหมดขององค์์กร หน่่วยงาน 1

205-3 Goal #16 กรณีีคอร์ร์ัปัชัันท่ี่�เกิดิขึ้้�น (ถ้า้มีี) ที่่�เกิดิจากพนักังาน 
คู่่�ค้้า (Supplier และผู้้�รัับเหมา)

กรณีี -

ความเป็็นส่่วนตััวของลููกค้้า

GRI 418-1 ข้อร้้องเรีียนที่่�พิสิููจน์ได้้เกี่่�ยวกับัการละเมิิดความเป็็นส่่วนตัวัและข้้อมููลลููกค้า	  

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ มีีนโยบายคุ้้�มครองข้้อมููลส่่วนบุุคคล รวมถึึงช่่องทางการแจ้้งเรื่่�องร้้องเรีียน และแนวทางวิิธีีการพิิจารณา 

เรื่่�องร้้องเรีียน โดยในปี 2565 ที่่�ผ่่านมา ไม่่มีีกรณีี ข้้อร้้องเรีียนการรั่่�วไหลของข้้อมููลลููกค้้า ทั้้�งการร้้องเรีียนโดยผ่่านช่องทางของ 

กองทรััสต์์และการร้้องเรีียนผ่านหน่วยงานราชการ

GRI SDGs ประเภทของข้้อมููล กรณีี 2565

418-1 Goal #16 การต่่อต้้านทุุจริิต กรณีี “BHIRAJ at EMQUARTIER and BHIRAJ 
at BITEC”

จำำ�นวนข้้อร้้องเรีียนการรั่่�วไหลของข้้อมููลลููกค้้าที่่�
บริิษััทได้้รัับข้้อร้้องเรีียนโดยตรง

กรณีี -

จำำ�นวนข้้อร้้องเรีียนการรั่่�วไหลของข้้อมููลลููกค้้าที่่�
บริิษััทได้้รัับข้้อร้้องเรีียนผ่่านหน่่วยงานราชการ

กรณีี -

จากข้้อร้้องเรีียนที่่�ได้้รัับ มีีการพิิสููจน์์แล้้วว่่าข้้อมููล
รั่่�วจากบริิษััทจริิง

กรณีี -

รายงานฉบับันี้้�  เป็็นการรวบรวมข้้อมููลจากผู้้�จัดัการกองทรััสต์์และผู้้�บริหิารทรัพัย์สินิที่่�กองทรัสัต์์ลงทุนุ เพื่่�อเป็็นแนวทางสะท้้อน

ถึึงผลการดำำ�เนินิงานที่่�คำำ�นึึงถึึงสิ่่�งแวดล้้อม สังัคม และการกำำ�กับักิจิการ (ESG) โดยใช้้ตัวัชี้้�วัดั GRI ที่่�ได้้รับัการยอมรับโดยสากลเป็็น

เกณฑ์์อ้้างอิิงในการเปิิดเผยข้้อมููล ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์หวังเป็็นอย่่างยิ่่�งว่่าการริิเริ่่�มรวบรวมและเปิิดเผยข้้อมููล ช่่วยส่่งผลให้้การดำำ�เนินิงาน

ของกองทรััสต์์มีีการบริิหารจัดัการท่ี่�มีีการกำำ�กับัดููแลอย่่างเป็็นธรรม คำำ�นึึงถึึงผู้้�มีีส่วนได้้ส่วนเสีียในห่วงโซ่่อุปุทาน และสร้้างผลตอบแทน

ที่่�ยั่่�งยืนืให้้กับสัังคม สิ่่�งแวดล้้อม รวมถึึงโลกอนาคต และตั้้�งเป้้าหมายในการเปิิดเผยข้้อมููลปีีต่่อไปท่ี่�แสดงให้้เห็็นถึึงการพััฒนาด้้าน ESG 

อย่่างชัดัเจนมากยิ่่�งข้ึ้�น รวมทั้้�งจัดัทำำ�ข้้อมููลให้้มีีมาตรฐาน โดยมีีผู้้�เช่ี่�ยวชาญในการรัับรองข้้อมููลที่่�เปิิดเผย และ กองทรัสัต์์ได้้รับัการจัดั

อันัดับัผลการดำำ�เนินิงานด้้าน ESG
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รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 
เสนอต่อผูถื้อหน่วยลงทุนของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยภิ์รัชออฟฟิศ 

ความเห็น 
ขา้พเจา้ได้ตรวจสอบงบการเงินของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยภิ์รัชออฟฟิศ 
(กองทรัสต์ฯ) ซ่ึงประกอบดว้ยงบแสดงฐานะการเงินและงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 
2565 งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ และงบกระแสเงินสดส าหรับปีส้ินสุดวนั
เดียวกนั และหมายเหตุประกอบงบการเงิน รวมถึงหมายเหตุสรุปนโยบายการบญัชีท่ีส าคญั  

ขา้พเจา้เห็นวา่งบการเงินขา้งตน้น้ีแสดงฐานะการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 ผลการด าเนินงานและกระแสเงินสด 
ส าหรับปีส้ินสุดวนัเดียวกนัของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยภิ์รัชออฟฟิศ โดยถูกตอ้งตามท่ี
ควรในสาระส าคญัตามแนวปฏิบติัทางบญัชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานและทรัสตเ์พื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานท่ีก าหนดโดย
สมาคมบริษทัจดัการลงทุนและไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาด
หลกัทรัพย ์(“แนวปฏิบติัทางบญัชี”) 

เกณฑ์ในการแสดงความเห็น 
ขา้พเจา้ไดป้ฏิบติังานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชี ความรับผดิชอบของขา้พเจา้ไดก้ล่าวไวใ้นวรรค 
ความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงินในรายงานของขา้พเจา้ ขา้พเจา้มีความเป็นอิสระจาก
กองทรัสตฯ์ตามประมวลจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวชิาชีพบญัชี รวมถึงมาตรฐานเร่ืองความเป็นอิสระ ท่ีก าหนด
โดยสภาวชิาชีพบญัชี (ประมวลจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวชิาชีพบญัชี) ในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัการตรวจสอบงบ
การเงิน และขา้พเจา้ไดป้ฏิบติัตามความรับผดิชอบดา้นจรรยาบรรณอ่ืน ๆ ตามประมวลจรรยาบรรณของผู ้
ประกอบวชิาชีพบญัชี ขา้พเจา้เช่ือวา่หลกัฐานการสอบบญัชีท่ีขา้พเจา้ไดรั้บเพียงพอและเหมาะสมเพื่อใชเ้ป็น
เกณฑใ์นการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ 

เร่ืองส าคัญในการตรวจสอบ 
เร่ืองส าคญัในการตรวจสอบคือเร่ืองต่าง ๆ ท่ีมีนยัส าคญัท่ีสุดตามดุลยพินิจเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชีพของขา้พเจา้ใน
การตรวจสอบงบการเงินส าหรับงวดปัจจุบนั ขา้พเจา้ไดน้ าเร่ืองเหล่าน้ีมาพิจารณาในบริบทของการตรวจสอบ                                            
งบการเงินโดยรวมและในการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ ทั้งน้ี ขา้พเจา้ไม่ไดแ้สดงความเห็นแยกต่างหากส าหรับ
เร่ืองเหล่าน้ี  

 

 

รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 
เสนอต่อผูถื้อหน่วยลงทุนของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยภิ์รัชออฟฟิศ 

ความเห็น 
ขา้พเจา้ได้ตรวจสอบงบการเงินของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยภิ์รัชออฟฟิศ 
(กองทรัสต์ฯ) ซ่ึงประกอบดว้ยงบแสดงฐานะการเงินและงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 
2565 งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ และงบกระแสเงินสดส าหรับปีส้ินสุดวนั
เดียวกนั และหมายเหตุประกอบงบการเงิน รวมถึงหมายเหตุสรุปนโยบายการบญัชีท่ีส าคญั  

ขา้พเจา้เห็นวา่งบการเงินขา้งตน้น้ีแสดงฐานะการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 ผลการด าเนินงานและกระแสเงินสด 
ส าหรับปีส้ินสุดวนัเดียวกนัของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยภิ์รัชออฟฟิศ โดยถูกตอ้งตามท่ี
ควรในสาระส าคญัตามแนวปฏิบติัทางบญัชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานและทรัสตเ์พื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานท่ีก าหนดโดย
สมาคมบริษทัจดัการลงทุนและไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาด
หลกัทรัพย ์(“แนวปฏิบติัทางบญัชี”) 

เกณฑ์ในการแสดงความเห็น 
ขา้พเจา้ไดป้ฏิบติังานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชี ความรับผดิชอบของขา้พเจา้ไดก้ล่าวไวใ้นวรรค 
ความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงินในรายงานของขา้พเจา้ ขา้พเจา้มีความเป็นอิสระจาก
กองทรัสตฯ์ตามประมวลจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวชิาชีพบญัชี รวมถึงมาตรฐานเร่ืองความเป็นอิสระ ท่ีก าหนด
โดยสภาวชิาชีพบญัชี (ประมวลจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวชิาชีพบญัชี) ในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัการตรวจสอบงบ
การเงิน และขา้พเจา้ไดป้ฏิบติัตามความรับผดิชอบดา้นจรรยาบรรณอ่ืน ๆ ตามประมวลจรรยาบรรณของผู ้
ประกอบวชิาชีพบญัชี ขา้พเจา้เช่ือวา่หลกัฐานการสอบบญัชีท่ีขา้พเจา้ไดรั้บเพียงพอและเหมาะสมเพื่อใชเ้ป็น
เกณฑใ์นการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ 

เร่ืองส าคัญในการตรวจสอบ 
เร่ืองส าคญัในการตรวจสอบคือเร่ืองต่าง ๆ ท่ีมีนยัส าคญัท่ีสุดตามดุลยพินิจเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชีพของขา้พเจา้ใน
การตรวจสอบงบการเงินส าหรับงวดปัจจุบนั ขา้พเจา้ไดน้ าเร่ืองเหล่าน้ีมาพิจารณาในบริบทของการตรวจสอบ                                            
งบการเงินโดยรวมและในการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ ทั้งน้ี ขา้พเจา้ไม่ไดแ้สดงความเห็นแยกต่างหากส าหรับ
เร่ืองเหล่าน้ี  
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รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 
เสนอต่อผูถื้อหน่วยลงทุนของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยภิ์รัชออฟฟิศ 

ความเห็น 
ขา้พเจา้ได้ตรวจสอบงบการเงินของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยภิ์รัชออฟฟิศ 
(กองทรัสต์ฯ) ซ่ึงประกอบดว้ยงบแสดงฐานะการเงินและงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 
2565 งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ และงบกระแสเงินสดส าหรับปีส้ินสุดวนั
เดียวกนั และหมายเหตุประกอบงบการเงิน รวมถึงหมายเหตุสรุปนโยบายการบญัชีท่ีส าคญั  

ขา้พเจา้เห็นวา่งบการเงินขา้งตน้น้ีแสดงฐานะการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 ผลการด าเนินงานและกระแสเงินสด 
ส าหรับปีส้ินสุดวนัเดียวกนัของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยภิ์รัชออฟฟิศ โดยถูกตอ้งตามท่ี
ควรในสาระส าคญัตามแนวปฏิบติัทางบญัชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานและทรัสตเ์พื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานท่ีก าหนดโดย
สมาคมบริษทัจดัการลงทุนและไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาด
หลกัทรัพย ์(“แนวปฏิบติัทางบญัชี”) 

เกณฑ์ในการแสดงความเห็น 
ขา้พเจา้ไดป้ฏิบติังานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชี ความรับผดิชอบของขา้พเจา้ไดก้ล่าวไวใ้นวรรค 
ความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงินในรายงานของขา้พเจา้ ขา้พเจา้มีความเป็นอิสระจาก
กองทรัสตฯ์ตามประมวลจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวชิาชีพบญัชี รวมถึงมาตรฐานเร่ืองความเป็นอิสระ ท่ีก าหนด
โดยสภาวชิาชีพบญัชี (ประมวลจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวชิาชีพบญัชี) ในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัการตรวจสอบงบ
การเงิน และขา้พเจา้ไดป้ฏิบติัตามความรับผดิชอบดา้นจรรยาบรรณอ่ืน ๆ ตามประมวลจรรยาบรรณของผู ้
ประกอบวชิาชีพบญัชี ขา้พเจา้เช่ือวา่หลกัฐานการสอบบญัชีท่ีขา้พเจา้ไดรั้บเพียงพอและเหมาะสมเพื่อใชเ้ป็น
เกณฑใ์นการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ 

เร่ืองส าคัญในการตรวจสอบ 
เร่ืองส าคญัในการตรวจสอบคือเร่ืองต่าง ๆ ท่ีมีนยัส าคญัท่ีสุดตามดุลยพินิจเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชีพของขา้พเจา้ใน
การตรวจสอบงบการเงินส าหรับงวดปัจจุบนั ขา้พเจา้ไดน้ าเร่ืองเหล่าน้ีมาพิจารณาในบริบทของการตรวจสอบ                                            
งบการเงินโดยรวมและในการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ ทั้งน้ี ขา้พเจา้ไม่ไดแ้สดงความเห็นแยกต่างหากส าหรับ
เร่ืองเหล่าน้ี  
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ขา้พเจา้ไดป้ฏิบติังานตามความรับผดิชอบท่ีไดก้ล่าวไวใ้นวรรคความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบ
งบการเงินในรายงานของขา้พเจา้ ซ่ึงไดร้วมความรับผิดชอบท่ีเก่ียวกบัเร่ืองเหล่าน้ีดว้ย การปฏิบติังานของขา้พเจา้
ไดร้วมวธีิการตรวจสอบท่ีออกแบบมาเพื่อตอบสนองต่อการประเมินความเส่ียงจากการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อ
ขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญัในงบการเงิน ผลของวธีิการตรวจสอบของขา้พเจา้ ซ่ึงไดร้วมวธีิการตรวจสอบ
ส าหรับเร่ืองเหล่าน้ีดว้ย ไดใ้ชเ้ป็นเกณฑใ์นการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ต่องบการเงินโดยรวม 
เร่ืองส าคญัในการตรวจสอบ พร้อมวธีิการตรวจสอบส าหรับแต่ละเร่ืองมีดงัต่อไปน้ี 

การวัดมูลค่าเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
ตามท่ีกล่าวไวใ้นหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 4.2 และขอ้ 6 กองทรัสตฯ์มีเงินลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยซ่ึ์งแสดงตามมูลค่ายติุธรรมในงบแสดงฐานะการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 เป็นจ านวนเงิน 
9,261 ลา้นบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 92 ของสินทรัพยร์วมและในระหวา่งปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 
กองทรัสตฯ์รับรู้รายการขาดทุนสุทธิจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยเ์ป็นจ านวน 131 ลา้นบาท ในงบก าไรขาดทุนเบด็เสร็จ เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์
ดงักล่าวไม่มีการซ้ือขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่องและไม่สามารถหาราคาตลาดเทียบเคียงไดส้ าหรับเงินลงทุนอยา่ง
เดียวกนัหรือคลา้ยคลึงกนั ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์จึงก าหนดราคายติุธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยโ์ดยอา้งอิงจากราคาประเมินท่ีประเมินโดยผูป้ระเมินราคาอิสระ การประเมินมูลค่ายติุธรรม
ขา้งตน้เป็นรายการท่ีตอ้งค านวณภายใตข้อ้สมมติและการใชดุ้ลยพินิจของทั้งผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์และผูป้ระเมิน
ราคาอิสระ ขา้พเจา้จึงใหค้วามส าคญักบัการตรวจสอบการวดัมูลค่าของเงินลงทุนดงักล่าว 
ขา้พเจา้ไดท้  าความเขา้ใจเก่ียวกบัการค านวณมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยโ์ดยการ
สอบถามผูรั้บผดิชอบ ขา้พเจา้ไดป้ระเมินความน่าเช่ือถือของผูป้ระเมินราคาอิสระตามมาตรฐานการสอบบญัชีท่ี
เก่ียวขอ้ง ขา้พเจา้ไดอ่้านรายงานการประเมินมูลค่าของผูป้ระเมินราคาอิสระและประเมินวธีิการประเมินมูลค่า 
ประมาณการกระแสเงินสด และขอ้สมมติต่าง ๆ ท่ีผูป้ระเมินราคาอิสระใชใ้นการค านวณหามูลค่ายติุธรรม และ
วเิคราะห์เปรียบเทียบขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้ง นอกจากน้ี ขา้พเจา้ไดท้ดสอบการค านวณมูลค่ายติุธรรมดงักล่าวและ                           
สอบทานการเปิดเผยขอ้มูลในหมายเหตุประกอบงบการเงิน 

การรับรู้รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 
กองทรัสตฯ์รับรู้รายไดค้่าเช่าและบริการตามนโยบายการบญัชีท่ีเปิดเผยไวใ้นหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 4.1 
ในระหวา่งปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 กองทรัสตฯ์รับรู้รายไดจ้ากค่าเช่าและค่าบริการจ านวน 907 ลา้นบาท
ในงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ นอกจากน้ีกองทรัสตฯ์เขา้ท าสัญญาเช่าและสัญญาบริการกบัลูกคา้ซ่ึงส่วนใหญ่เป็นผู ้
เช่ารายยอ่ยจ านวนมากราย และอาจมีเง่ือนไขท่ีแตกต่างกนั ดงันั้น ขา้พเจา้จึงใหค้วามส าคญัในการตรวจสอบการ
รับรู้รายไดค้่าเช่าและค่าบริการ 
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ขา้พเจา้ไดสุ่้มตวัอยา่งรายการรายไดเ้พื่อตรวจสอบสัญญาเช่าและบริการ เอกสารประกอบรายการให้เช่าและ
บริการ เพื่อตรวจสอบการรับรู้รายไดว้า่เป็นไปตามเง่ือนไขท่ีระบุไวใ้นสัญญาและสอดคลอ้งกบันโยบายการรับรู้
รายไดข้องกองทรัสตฯ์ ตลอดจนตรวจสอบความผิดปกติท่ีอาจเกิดข้ึนของรายการให้เช่าและบริการตลอด 
รอบระยะเวลาบญัชี โดยเฉพาะรายการบญัชีท่ีท าผา่นใบส าคญัทัว่ไป  

ข้อมูลอ่ืน 
ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์เป็นผูรั้บผดิชอบต่อขอ้มูลอ่ืน ซ่ึงรวมถึงขอ้มูลท่ีรวมอยูใ่นรายงานประจ าปีของกองทรัสตฯ์ 
(แต่ไม่รวมถึงงบการเงินและรายงานของผูส้อบบญัชีท่ีแสดงอยูใ่นรายงานนั้น) ซ่ึงคาดวา่จะถูกจดัเตรียมใหก้บั
ขา้พเจา้ภายหลงัวนัท่ีในรายงานของผูส้อบบญัชีน้ี 

ความเห็นของขา้พเจา้ต่องบการเงินไม่ครอบคลุมถึงขอ้มูลอ่ืนและขา้พเจา้ไม่ไดใ้หข้อ้สรุปในลกัษณะการใหค้วาม
เช่ือมัน่ในรูปแบบใด ๆ ต่อขอ้มูลอ่ืนนั้น 

ความรับผดิชอบของขา้พเจา้ท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการตรวจสอบงบการเงินคือ การอ่านและพิจารณาวา่ขอ้มูลอ่ืนนั้นมี
ความขดัแยง้ท่ีมีสาระส าคญักบังบการเงินหรือกบัความรู้ท่ีไดรั้บจากการตรวจสอบของขา้พเจา้หรือไม่ หรือ
ปรากฏวา่ขอ้มูลอ่ืนแสดงขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญัหรือไม่  

เม่ือขา้พเจา้ไดอ่้านรายงานประจ าปีของกองทรัสตฯ์ตามท่ีกล่าวขา้งตน้ และหากสรุปไดว้า่มีการแสดงขอ้มูลท่ีขดั
ต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญั ขา้พเจา้จะส่ือสารเร่ืองดงักล่าวใหผู้จ้ดัการกองทรัสตฯ์ทราบเพื่อใหมี้การ
ด าเนินการแกไ้ขท่ีเหมาะสมต่อไป 

ความรับผดิชอบของผู้จัดการกองทรัสต์ฯต่องบการเงิน 
ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์มีหนา้ท่ีรับผดิชอบในการจดัท าและน าเสนองบการเงินเหล่าน้ีโดยถูกตอ้งตามท่ีควรตาม           
แนวปฏิบติัทางบญัชี และรับผดิชอบเก่ียวกบัการควบคุมภายในท่ีผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ พิจารณาวา่จ าเป็นเพื่อให้
สามารถจดัท างบการเงินท่ีปราศจากการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญัไม่วา่จะเกิดจาก             
การทุจริตหรือขอ้ผดิพลาด 

ในการจดัท างบการเงิน ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์รับผดิชอบในการประเมินความสามารถของกองทรัสตฯ์ในการ
ด าเนินงานต่อเน่ือง การเปิดเผยเร่ืองท่ีเก่ียวกบัการด าเนินงานต่อเน่ืองในกรณีท่ีมีเร่ืองดงักล่าว และการใชเ้กณฑ์
การบญัชีส าหรับกิจการท่ีด าเนินงานต่อเน่ืองเวน้แต่ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์มีความตั้งใจท่ีจะเลิกกองทรัสตฯ์หรือหยดุ
ด าเนินงานหรือไม่สามารถด าเนินงานต่อเน่ืองอีกต่อไปได ้
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ความรับผดิชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงิน 
การตรวจสอบของขา้พเจา้มีวตัถุประสงคเ์พื่อใหไ้ดค้วามเช่ือมัน่อยา่งสมเหตุสมผลวา่งบการเงินโดยรวมปราศจาก
การแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญัหรือไม่ ไม่วา่จะเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด และ
เสนอรายงานของผูส้อบบญัชีซ่ึงรวมความเห็นของขา้พเจา้อยูด่ว้ย ความเช่ือมัน่อยา่งสมเหตุสมผลคือความเช่ือมัน่
ในระดบัสูงแต่ไม่ไดเ้ป็นการรับประกนัวา่การปฏิบติังานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชีจะสามารถตรวจ
พบขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญัท่ีมีอยูไ่ดเ้สมอไป ขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เทจ็จริงอาจเกิดจากการทุจริต
หรือขอ้ผิดพลาดและถือวา่มีสาระส าคญัเม่ือคาดการณ์อยา่งสมเหตุสมผลไดว้า่รายการท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงแต่ละ
รายการหรือทุกรายการรวมกนัจะมีผลต่อการตดัสินใจทางเศรษฐกิจของผูใ้ชง้บการเงินจากการใชง้บการเงินเหล่าน้ี 
ในการตรวจสอบของขา้พเจา้ตามมาตรฐานการสอบบญัชี ขา้พเจา้ใชดุ้ลยพินิจและการสังเกตและสงสัย                               
เยีย่งผูป้ระกอบวชิาชีพตลอดการตรวจสอบ และขา้พเจา้ไดป้ฏิบติังานดงัต่อไปน้ีดว้ย 

• ระบุและประเมินความเส่ียงจากการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญัในงบการเงิน ไม่วา่
จะเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด ออกแบบและปฏิบติังานตามวธีิการตรวจสอบเพื่อตอบสนองต่อ
ความเส่ียงเหล่านั้น และไดห้ลกัฐานการสอบบญัชีท่ีเพียงพอและเหมาะสมเพื่อเป็นเกณฑใ์นการแสดง
ความเห็นของขา้พเจา้ ความเส่ียงท่ีไม่พบขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญัซ่ึงเป็นผลมาจาก
การทุจริตจะสูงกวา่ความเส่ียงท่ีเกิดจากขอ้ผิดพลาด เน่ืองจากการทุจริตอาจเก่ียวกบัการสมรู้ร่วมคิด  
การปลอมแปลงเอกสารหลกัฐาน การตั้งใจละเวน้การแสดงขอ้มูล การแสดงขอ้มูลท่ีไม่ตรงตาม
ขอ้เทจ็จริงหรือการแทรกแซงการควบคุมภายใน 

• ท าความเขา้ใจเก่ียวกบัระบบการควบคุมภายในท่ีเก่ียวขอ้งกบัการตรวจสอบ เพื่อออกแบบวธีิการ
ตรวจสอบใหเ้หมาะสมกบัสถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพื่อวตัถุประสงคใ์นการแสดงความเห็นต่อความมี
ประสิทธิผลของการควบคุมภายในของกองทรัสตฯ์ 

• ประเมินความเหมาะสมของนโยบายการบญัชีท่ีผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ใชแ้ละความสมเหตุสมผลของ
ประมาณการทางบญัชีและการเปิดเผยขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งท่ีผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์จดัท า 

• สรุปเก่ียวกบัความเหมาะสมของการใชเ้กณฑก์ารบญัชีส าหรับกิจการท่ีด าเนินงานต่อเน่ืองของผูจ้ดัการ
กองทรัสตฯ์ และสรุปจากหลกัฐานการสอบบญัชีท่ีไดรั้บวา่มีความไม่แน่นอนท่ีมีสาระส าคญัท่ีเก่ียวกบั
เหตุการณ์หรือสถานการณ์ท่ีอาจเป็นเหตุให้เกิดขอ้สงสัยอยา่งมีนยัส าคญัต่อความสามารถของกองทรัสตฯ์
ในการด าเนินงานต่อเน่ืองหรือไม่ หากขา้พเจา้ไดข้อ้สรุปวา่มีความไม่แน่นอนท่ีมีสาระส าคญั ขา้พเจา้
จะตอ้งใหข้อ้สังเกตไวใ้นรายงานของผูส้อบบญัชีของขา้พเจา้ถึงการเปิดเผยขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งในงบการเงิน 
หรือหากเห็นวา่การเปิดเผยดงักล่าวไม่เพียงพอ ขา้พเจา้จะแสดงความเห็นท่ีเปล่ียนแปลงไป ขอ้สรุปของ
ขา้พเจา้ข้ึนอยูก่บัหลกัฐานการสอบบญัชีท่ีไดรั้บจนถึงวนัท่ีในรายงานของผูส้อบบญัชีของขา้พเจา้ 
อยา่งไรก็ตาม เหตุการณ์หรือสถานการณ์ในอนาคตอาจเป็นเหตุใหก้องทรัสตฯ์ตอ้งหยุดการด าเนินงาน
ต่อเน่ืองได ้
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financial statements
งบการเงิน
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(หน่วย: บาท)
หมายเหตุ 2565 2564

สินทรัพย์
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยต์ามมลูค่ายติุธรรม 6 9,261,167,001 9,389,644,975
เงินลงทุนท่ีแสดงดว้ยมลูค่ายติุธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุน 7 695,196,275 598,242,020
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 8 80,325,609 84,350,921
ลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการและลูกหน้ีอ่ืน 9 20,316,998 31,295,982
ค่าใชจ่้ายรอตดับญัชี 707,597 17,925,364
สินทรัพยอ่ื์น 23,761,745             9,591,545               
รวมสินทรัพย์ 10,081,475,225      10,131,050,807      
หนีสิ้น
เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน 94,868,787 60,026,703
ค่าเช่าและบริการรับล่วงหนา้ 25,716,398             26,007,320             
เงินมดัจ าค่าเช่าและบริการ 223,196,634           230,835,579           
เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 10 2,416,782,964        2,415,558,240        
รวมหนีสิ้น 2,760,564,783        2,732,427,842        
สินทรัพย์สุทธิ 7,320,910,442        7,398,622,965        

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภรัิชออฟฟิศ
งบแสดงฐานะการเงิน
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565

6

งบการเงิน

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ

งบแสดงฐานะการเงิน
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565
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(หน่วย: บาท)
หมายเหตุ 2565 2564

สินทรัพย์สุทธิ: 
ทุนจดทะเบียน
   หน่วยทรัสต ์737,872,074 หน่วย มลูค่าหน่วยละ 8.9592 บาท 6,610,743,485        6,610,743,485        

ทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์
   หน่วยทรัสต ์737,872,074 หน่วย มลูค่าหน่วยละ 8.9592 บาท 6,610,743,485        6,610,743,485        
ส่วนเกินมลูค่าหน่วยทรัสต์ 574,180,632           574,180,632           
ก  าไรสะสม 11 135,986,325           213,698,848           
สินทรัพย์สุทธิ 7,320,910,442        7,398,622,965        

-                          -                          
สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 9.9216                    10.0269                  

จ  านวนหน่วยทรัสตท่ี์จ าหน่ายแลว้ทั้งหมด ณ วนัส้ินปี (หน่วย) 737,872,074 737,872,074

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภรัิชออฟฟิศ
งบแสดงฐานะการเงิน (ต่อ)

7

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ

งบแสดงฐานะการเงิน (ต่อ)
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565
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(หน่วย: บาท)
หมายเหตุ 2565 2564

รายได้
รายไดค้่าเช่าและบริการ 907,449,793           883,829,483           
รายไดด้อกเบ้ีย 354,627                  291,480                  
รวมรายได้ 907,804,420           884,120,963           
ค่าใช้จ่าย
ตน้ทุนให้เช่าและบริการ 161,358,192           119,336,375           
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต์ 13, 14 27,423,989             27,133,552             
ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผูเ้ก็บรักษาทรัพยสิ์น 13, 14 11,450,063             11,647,141             
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ 13 3,899,342               3,664,069               
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์ 13, 14 63,731,599             62,676,574             
ค่าตดัจ าหน่ายค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชี 17,217,767             17,217,767             
ค่าใชจ่้ายอ่ืนๆ 6,714,440               8,866,528               
ตน้ทุนทางการเงิน 13, 14 72,652,010             71,112,880             
รวมค่าใช้จ่าย 364,447,402           321,654,886           
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 543,357,018           562,466,077           
รายการก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน
รายการก าไรสุทธิจากเงินลงทุน 2,954,255               1,569,630               
รายการขาดทุนสุทธิจากการเปล่ียนแปลงมลูค่ายติุธรรมของ
   เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 6 (131,494,187)          (458,365,344)          
รวมรายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน (128,539,932)          (456,795,714)          
การเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงาน 414,817,086           105,670,363           

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภรัิชออฟฟิศ
งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ
ส าหรับปีส้ินสุดวนัที่ 31 ธันวาคม 2565

9

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ

งบกำ�ไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ
สำ�หรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2565
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(หน่วย: บาท)
หมายเหตุ 2565 2564

การเพิ่มขึน้ (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงานในระหว่างปี
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 543,357,018 562,466,077
รายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน (128,539,932)          (456,795,714)          
การเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิในระหว่างปี 414,817,086           105,670,363           
การจ่ายลดทุนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ -                              (367,534,080)          
การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 12 (492,529,609)          (125,733,401)          
การลดลงของสินทรัพย์สุทธิระหว่างปี -77,712,523 -387,597,118
สินทรัพยสุ์ทธิตน้ปี 7,398,622,965        7,786,220,083        
สินทรัพย์สุทธิปลายปี 7,320,910,442 7,398,622,965

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภรัิชออฟฟิศ
งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ
ส าหรับปีส้ินสุดวนัที่ 31 ธันวาคม 2565

10

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ

งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ
สำ�หรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2565
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(หน่วย: บาท)
2565 2564

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน
การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 414,817,086 105,670,363           
ปรับกระทบรายการเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงานให้เป็น
   เงินสดสุทธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน:
   การซ้ือเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย/์อุปกรณ์ (3,016,213)              (5,015,970)              
   การซ้ือเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ (94,000,000)            (84,700,000)            
   การ (เพ่ิมข้ึน) ลดลงในลูกหน้ีจากการเช่าและบริการและลูกหน้ีอ่ืน 10,978,984             (20,644,644)            
   การ (เพ่ิมข้ึน) ลดลงในสินทรัพยอ่ื์น (14,170,200)            48,678,434             
   การเพ่ิมข้ึน (ลดลง) ในเจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน 26,370,154             (10,685,192)            
   การลดลงในค่าเช่าและบริการรับล่วงหนา้ (290,922)                 (2,835,287)              
   การเพ่ิมข้ึน (ลดลง) ในเงินมดัจ าค่าเช่าและบริการ (7,638,945)              3,621,610               
   ค่าตดัจ าหน่ายค่าใชจ่้ายตดับญัชี 17,217,767             17,217,767             
   ค่าตดัจ าหน่ายค่าธรรมเนียมสญัญาเงินกูร้อตดับญัชี 1,224,724               1,183,970               
   ก  าไรจากการเปล่ียนแปลงมลูค่าเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ (2,954,255)              (1,566,423)              
   ขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 131,494,187           458,365,344           
   ค่าใชจ่้ายดอกเบ้ีย 71,427,286             69,928,910             
เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมด าเนินงาน 551,459,653           579,218,882           
กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน
เงินสดจ่ายลดทุนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ -                              (367,534,080)          
เงินสดจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ (492,529,609)          (125,733,401)          
จ่ายดอกเบ้ีย (62,955,356)            (54,532,315)            
เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงิน (555,484,965)          (547,799,796)          
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สุทธิ (4,025,312)              31,419,086             
เงินสดและเงินฝากธนาคารตน้ปี 84,350,921             52,931,835             
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายปี 80,325,609             84,350,921             

-                          -                          
หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

งบกระแสเงินสด
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภรัิชออฟฟิศ

ส าหรับปีส้ินสุดวนัที่ 31 ธันวาคม 2565
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งบกระแสเงินสด
สำ�หรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2565
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรับปีส้ินสุดวันที ่31 ธันวาคม 2565 

1. ลกัษณะของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ  

 ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยภิ์รัชออฟฟิศ (“กองทรัสต์ฯ”) จดัตั้งข้ึนเป็นกองทรัสต์ฯ                        
เม่ือวนัท่ี 15 มกราคม 2561 เป็นกองทรัสตท่ี์ระบุเฉพาะเจาะจง ประเภทไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต ์และไม่มี
ก าหนดอายขุองกองทรัสต ์

 กองทรัสตไ์ดจ้ดัตั้งข้ึนโดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อน าเงินท่ีไดรั้บจากการจดัจ าหน่ายหน่วยทรัสต ์และเงินท่ีไดรั้บ
จากการกู้ยืมเงินจากสถาบันการเงิน ไปลงทุนในสิทธิการเช่าในพื้นท่ีโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท                
เอ็มควอเทียร์ และสิทธิการเช่าในพื้นท่ีโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค ซ่ึงประกอบดว้ยพื้นท่ีส่วนใหญ่
ในอาคารส านักงาน และพื้นท่ีท่ีเก่ียวเน่ืองกับการด าเนินงานอาคารส านักงาน รวมถึงการเข้ารับโอน
กรรมสิทธ์ิในระบบสาธารณูปโภค และสังหาริมทรัพยท่ี์เก่ียวเน่ืองกบัการด าเนินงานอาคารส านกังาน  

 ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยไดรั้บหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตฯ์เป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนและให้เร่ิม
ซ้ือขายไดต้ั้งแต่วนัท่ี 23 มกราคม 2561 เป็นตน้ไป 

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

 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 และ 2564 บริษทั ภิรัชบุรี จ  ากดั เป็นผูถื้อหน่วยทรัสต์รายใหญ่ของกองทรัสต์ฯ 
โดยถือหน่วยทรัสตท์ั้งส้ินร้อยละ 19.99 และร้อยละ 19.99 ของหน่วยทรัสตท่ี์ออกและช าระแลว้ตามล าดบั  

2. นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 
 ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผูถื้อหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของก าไรสุทธิท่ี

ปรับปรุงแล้วของรอบปีบญัชีตามเกณฑ์ท่ีระบุในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ โดยประโยชน์ตอบแทนท่ีจะจ่ายให้แก่               
ผูถื้อหน่วยทรัสต์นั้นแบ่งเป็นประโยชน์ตอบแทนส าหรับรอบปีบญัชี (Year-End Distribution) และประโยชน์
ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) (ถา้มี) ทั้งน้ี ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่                
ผูถื้อหน่วยทรัสตไ์ม่เกิน 4 คร้ังต่อรอบปีบญัชี เวน้แต่กรณีท่ีกองทรัสตฯ์มีการเพิ่มทุน กองทรัสตฯ์อาจมีการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนเกินกวา่ 4 คร้ังต่อรอบปีบญัชีไดเ้พื่อเป็นประโยชน์ของผูถื้อหน่วยทรัสตซ่ึ์งถือหน่วยทรัสต์
อยูก่่อนมีการเพิ่มทุน 

  

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ

หมายเหตุประกอบงบการเงิน
สำ�หรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2565



          ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ (BOFFICE)          รายงานประจำำ�ปีี 2565 137

 

13 

3. เกณฑ์ในการจัดท างบการเงิน 
 งบการเงินน้ีจดัท าข้ึนตามแนวปฏิบติัทางบญัชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน และทรัสต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานท่ีก าหนด
โดยสมาคมบริษทัจดัการลงทุนและไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละ
ตลาดหลกัทรัพย ์

 งบการเงินฉบบัภาษาไทยเป็นงบการเงินฉบบัท่ีกองทรัสต์ฯใช้เป็นทางการตามกฎหมาย งบการเงินฉบบั
ภาษาองักฤษแปลจากงบการเงินฉบบัภาษาไทยน้ี 

4. นโยบายการบัญชีทีส่ าคัญ 
4.1  รายได้และค่าใช้จ่าย 
  รายได้ค่าเช่าและค่าบริการท่ีเกี่ยวข้อง 

  รายไดค้่าเช่าจะรับรู้เป็นรายไดต้ามเกณฑ์เส้นตรงตลอดอายุสัญญาเช่า และรายไดค้่าบริการท่ีเก่ียวขอ้งกบั
รายไดจ้ะรับรู้เป็นรายไดต้ามเกณฑ์คงคา้ง 

  ดอกเบีย้รับและต้นทุนทางการเงิน 

  ดอกเบ้ียรับและต้นทุนทางการเงินบนัทึกเป็นรายได้และค่าใช้จ่ายตามเกณฑ์คงค้างโดยค านึงถึงอตัรา
ผลตอบแทนท่ีแทจ้ริง 

  ค่าใช้จ่ายอ่ืน 

  ค่าใชจ่้ายอ่ืนบนัทึกตามเกณฑค์งคา้ง 

4.2  การวดัค่าเงินลงทุน 
  เงินลงทุนจะรับรู้เป็นสินทรัพยด์้วยจ านวนตน้ทุนของเงินลงทุน ณ วนัท่ีกองทรัสต์ฯมีสิทธิในเงินลงทุน  

ตน้ทุนของเงินลงทุนประกอบด้วย รายจ่ายซ้ือเงินลงทุนและค่าใช้จ่ายโดยตรงทั้งส้ินท่ีกองทรัสต์ฯจ่าย
เพื่อใหไ้ดม้าซ่ึงเงินลงทุนนั้น 
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 เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
  เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมโดยไม่คิดค่าเส่ือมราคาและค่าตัด

จ าหน่าย ผูจ้ดัการกองทรัสตก์ าหนดราคายติุธรรมของเงินลงทุนดงักล่าว ณ วนัท่ีในงบการเงินงวดแรกท่ีได้
ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยโ์ดยใชร้าคาทุนของสิทธิการเช่าดงักล่าว และจะก าหนดราคายติุธรรม
ของเงินลงทุนดงักล่าว ณ วนัท่ีในงบการเงินงวดถดัไปโดยใชร้าคาประเมินจากผูป้ระเมินราคาอิสระท่ีไดรั้บ
ความเห็นชอบจากสมาคมนกัประเมินราคาอิสระไทยและสมาคมผูป้ระเมินค่าทรัพยสิ์นแห่งประเทศไทย 
(ตามประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยว์า่ดว้ยการให้ความเห็นชอบบริษทัประเมินมูลค่า
ทรัพยสิ์นและผูป้ระเมินหลกั เพื่อวตัถุประสงค์สาธารณะ) ซ่ึงการประเมินราคาจะท าเม่ือสถานการณ์ทาง
เศรษฐกิจเปล่ียนแปลง แต่อย่างน้อยจะจดัให้มีการประเมินราคาทุกหน่ึงปีนบัแต่วนัท่ีมีการประเมินราคา
คร้ังล่าสุดไปแลว้ โดยการประเมินราคาจะตอ้งไม่กระท าโดยผูป้ระเมินราคาอิสระรายเดียวกนัติดต่อกนัเกิน
สองคร้ัง 

  ก าไรหรือขาดทุนจากการวดัค่าเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์(ถา้มี) ถือเป็นรายการก าไรหรือ
ขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุนในงบก าไรขาดทุนเบด็เสร็จ 
เงินลงทุนทีแ่สดงด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุน 

 เงินลงทุนในกองทุนเปิดแสดงในงบการเงินด้วยราคายุติธรรมโดยใช้มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ ณ วนัท าการ
สุดทา้ยของวนัท่ีในงบการเงินและอา้งอิงจากบริษทัจดัการแต่ละแห่ง 

 เงินลงทุนในตราสารหน้ีในความตอ้งการของตลาดซ่ึงเป็นเงินลงทุนท่ีมีตลาดซ้ือขายคล่องรองรับแสดงตาม
มูลค่ายุติธรรมโดยใช้ราคาท่ีค านวณจากอตัราผลตอบแทนจากการซ้ือขายคร้ังล่าสุดของวนัท่ีวดัค่าเงิน
ลงทุนในสมาคมตราสารหน้ีไทย เงินลงทุนท่ีไม่มีตลาดซ้ือขายคล่องรองรับแสดงตามมูลค่ายุติธรรมโดย
พิจารณาตามหลกัเกณฑแ์ละวธีิการท่ีก าหนดโดยสมาคมบริษทัจดัการลงทุน และตามขอ้ก าหนดหลกัเกณฑ์
และวิธีการก าหนดมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในตราสารหน้ีท่ีไม่มีตลาดซ้ือขายคล่องรองรับของ
ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์และกองทรัสตฯ์ใชว้ิธีราคาทุนตดัจ าหน่าย
ในการก าหนดมูลค่ายติุธรรมของตราสารหน้ีท่ีจะครบก าหนดภายใน 90 วนันบัตั้งแต่วนัท่ีลงทุน  

 ก าไรหรือขาดทุนจากการวดัค่าเงินลงทุนในหลักทรัพย์ถือเป็นรายได้อ่ืนในงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ             
ราคาทุนของเงินลงทุนท่ีจ าหน่ายค านวณโดยใชว้ธีิถวัเฉล่ียถ่วงน ้าหนกั 

 เงินลงทุนในเงินฝากธนาคารและตัว๋แลกเงินท่ีไม่สามารถโอนเปล่ียนมือได ้ใช้มูลค่าเงินตน้บวกดอกเบ้ีย  
ค้างรับจนถึงวนัวดัค่าเงินลงทุนในการก าหนดมูลค่ายุติธรรม ซ่ึงได้แยกแสดงดอกเบ้ียค้างรับไว้ใน                                
“ลูกหน้ีอ่ืน” ในงบแสดงฐานะการเงิน 
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4.3 ลูกหนีจ้ากการให้เช่าและบริการ 
 กองทรัสตจ์ะรับรู้ค่าเผื่อผลขาดทุนจากผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดวา่จะเกิดข้ึนตลอดอายขุองลูกหน้ีจากการ

ให้เช่าและบริการ โดยอา้งอิงจากขอ้มูลผลขาดทุนดา้นเครดิตจากประสบการณ์ในอดีต ปรับปรุงดว้ยขอ้มูล
การคาดการณ์ไปในอนาคตเก่ียวกบัลูกหน้ีนั้นและสภาพแวดลอ้มทางดา้นเศรษฐกิจ  

4.4 รายการธุรกจิกบับุคคลหรือกจิการทีเ่กีย่วข้องกนั 
 บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนักบักองทรัสต์ฯ หมายถึง บุคคลหรือกิจการท่ีลงทุนในส่วนได้เสียของ

กองทรัสต์ฯตั้งแต่ร้อยละ 10 ของส่วนไดเ้สียทั้งหมดท่ีมีสิทธิออกเสียง มีอ านาจควบคุมกองทรัสต์ฯ หรือ   
ถูกกองทรัสต์ฯควบคุมไม่ว่าจะเป็นโดยทางตรงหรือทางอ้อม หรืออยู่ภายใต้การควบคุมเดียวกันกับ
กองทรัสตฯ์ 

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

 ความสัมพนัธ์ท่ีมีกบับุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัมีดงัน้ี 
ช่ือกิจการ ลกัษณะความสมัพนัธ์ รายละเอียดการท าธุรกรรม 

บริษทั ภิรัช รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั  - ผูจ้ดัการกองทรัสต ์ - รับค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสตจ์าก
กองทรัสตฯ์ 

บริษทั ภิรัชแมนเนจเมน้ท ์จ ากดั - ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์ - รับค่าธรรมเนียมผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรัพยจ์ากกองทรัสตฯ์ 

- รับค่าธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่า 
บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน 

กสิกรไทย จ ากดั 
- ทรัสตี 

 
- รับค่าธรรมเนียมทรัสตีจากกองทรัสตฯ์ 

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

- รับฝากเงินของกองทรัสตฯ์ ผูใ้หกู้ย้ืมเงิน
และผูเ้ช่าพ้ืนท่ี 

บริษทั ภิรัชบุรี จ ากดั  - เจา้ของทรัพยสิ์น 
- ผูถื้อหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ 

- ไดท้ าสญัญาเช่าทรัพยสิ์นในฐานะผูใ้หเ้ช่า 
- ค่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวเน่ืองจากสญัญาบริการ
พ้ืนท่ีส่วนกลางของโครงการ                                                      
ภิรัชทาวเวอร์ แอท เอม็ควอเทียร์ 

- รายไดท่ี้เก่ียวเน่ืองกบัสญัญาใหบ้ริการ 
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ช่ือกิจการ ลกัษณะความสมัพนัธ์ รายละเอียดการท าธุรกรรม 
บริษทั เพนตา้ 591 จ ากดั  - เจา้ของทรัพยสิ์น 

- กลุ่มบริษทัผูถื้อหน่วยทรัสต ์             
รายใหญ่ 

- ไดท้ าสญัญาซ้ือขายกรรมสิทธิในระบบ
สาธารณูปโภคและสงัหาริมทรัพย์
โครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท เอม็ควอเทียร์
และโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค 

บริษทั ไบเทคเซอร์วิสเซส จ ากดั - กลุ่มบริษทัผูถื้อหน่วยทรัสต ์ - ไดดู้แลตน้ไมโ้ครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท 
ไบเทคและอ่ืนๆ 

บริษทั ปรินทร จ ากดั - เจา้ของทรัพยสิ์น - ไดท้ าสญัญาซ้ือขายกรรมสิทธิในระบบ
สาธารณูปโภคและสงัหาริมทรัพย์
โครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค 

- ค่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวเน่ืองจากสญัญาบริการ
พ้ืนท่ีส่วนกลางของโครงการภิรัช              
ทาวเวอร์ แอท ไบเทค 

- รายไดท่ี้เก่ียวเน่ืองกบัสญัญาใหบ้ริการ 
บริษทั ภิรัชแอนดบี์ยอนดเ์วนเจอร์ส 
จ ากดั 

- กลุ่มบริษทัผูถื้อหน่วยทรัสต ์ - รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการ              
ร้านคา้ปลีก 

บริษทั ภิรัชโทเทิลโซลูชัน่ส์ จ ากดั - กลุ่มบริษทัผูถื้อหน่วยทรัสต ์ - ค่าทรัพยสิ์น 
- รับค่าธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่า 

4.5 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
 กองทรัสตฯ์จะบนัทึกลดก าไรสะสม ณ วนัท่ีมีการประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

4.6  ประมาณการหนีสิ้น 

  กองทรัสตฯ์จะบนัทึกประมาณการหน้ีสินไวใ้นบญัชีเม่ือภาระผูกพนัซ่ึงเป็นผลมาจากเหตุการณ์ในอดีตได้
เกิดข้ึนแล้ว และมีความเป็นไปได้ค่อนขา้งแน่นอนว่ากองทรัสต์ฯจะเสียทรัพยากรเชิงเศรษฐกิจไปเพื่อ     
ปลดเปล้ืองภาระผกูพนันั้น และกองทรัสตฯ์สามารถประมาณมูลค่าภาระผกูพนันั้นไดอ้ยา่งน่าเช่ือถือ 

4.7 ภาษีเงินได้ 
  กองทรัสต์ฯไม่มีภาระภาษีเงินได้นิติบุคคล เน่ืองจากกองทรัสต์ฯไม่มีสถานะเป็นนิติบุคคลตามมาตรา 39       

แห่งประมวลรัษฎากร 
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4.8 การวดัมูลค่ายุติธรรม 
 มูลค่ายุติธรรม หมายถึง ราคาท่ีคาดวา่จะไดรั้บจากการขายสินทรัพยห์รือเป็นราคาท่ีจะตอ้งจ่ายเพื่อโอนหน้ีสิน

ให้ผูอ่ื้นโดยรายการดงักล่าวเป็นรายการท่ีเกิดข้ึนในสภาพปกติระหว่างผูซ้ื้อและผูข้าย (ผูร่้วมในตลาด) ณ วนัท่ี
วดัมูลค่า กองทรัสต์ฯใช้ราคาเสนอซ้ือขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่องในการวดัมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยแ์ละ
หน้ีสินซ่ึงแนวปฏิบติัทางบญัชีก าหนดให้ตอ้งวดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายุติธรรม ยกเวน้ในกรณีท่ีไม่มีตลาดท่ีมีสภาพ
คล่องส าหรับสินทรัพยห์รือหน้ีสินท่ีมีลกัษณะเดียวกนัหรือไม่สามารถหาราคาเสนอซ้ือขายในตลาดท่ีมีสภาพ
คล่องได้ กองทรัสต์ฯจะประมาณมูลค่ายุติธรรมโดยใช้เทคนิคการประเมินมูลค่าท่ีเหมาะสมกับแต่ละ
สถานการณ์ และพยายามใชข้อ้มูลท่ีสามารถสังเกตไดท่ี้เก่ียวขอ้งกบัสินทรัพยห์รือหน้ีสินท่ีจะวดัมูลค่ายุติธรรม
นั้นใหม้ากท่ีสุด  

 ล าดบัชั้นของมูลค่ายุติธรรมท่ีใช้วดัมูลค่าและเปิดเผยมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยแ์ละหน้ีสินในงบการเงิน     
แบ่งออกเป็นสามระดบัตามประเภทของขอ้มูลท่ีน ามาใชใ้นการวดัมูลค่ายติุธรรม ดงัน้ี 
ระดบั 1 ใชข้อ้มูลราคาเสนอซ้ือขายของสินทรัพยห์รือหน้ีสินอยา่งเดียวกนัในตลาดท่ีมีสภาพคล่อง 
ระดบั 2 ใช้ขอ้มูลอ่ืนท่ีสามารถสังเกตได้ของสินทรัพยห์รือหน้ีสิน ไม่ว่าจะเป็นขอ้มูลทางตรงหรือ

ทางออ้ม 
ระดบั 3 ใชข้อ้มูลท่ีไม่สามารถสังเกตได ้เช่น ขอ้มูลเก่ียวกบักระแสเงินในอนาคตท่ีกิจการประมาณข้ึน  

 ทุกวนัส้ินรอบระยะเวลารายงาน กองทรัสต์ฯจะประเมินความจ าเป็นในการโอนรายการระหว่างล าดบัชั้นของ
มูลค่ายุติธรรมส าหรับสินทรัพยแ์ละหน้ีสินท่ีถืออยู่ ณ วนัส้ินรอบระยะเวลารายงานท่ีมีการวดัมูลค่ายุติธรรม
แบบเกิดข้ึนประจ า 

5. การใช้ดุลยพนิิจและประมาณการทางบัญชีทีส่ าคัญ 
 ในการจดัท างบการเงินตามแนวปฏิบติัทางบญัชี ผูบ้ริหารของกองทรัสตฯ์จ าเป็นตอ้งใชดุ้ลยพินิจและการ

ประมาณการในเร่ืองท่ีมีความไม่แน่นอนเสมอ การใช้ดุลยพินิจและการประมาณการดังกล่าวน้ีส่ง
ผลกระทบต่อจ านวนเงินท่ีแสดงในงบการเงินและต่อขอ้มูลท่ีแสดงในหมายเหตุประกอบงบการเงิน ผลท่ี
เกิดข้ึนจริงอาจแตกต่างไปจากจ านวนท่ีประมาณการไว ้การใชดุ้ลยพินิจและประมาณการท่ีส าคญัมีดงัน้ี 

 มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
 กองทรัสตฯ์วดัมูลค่าเงินลงทุนในในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ณ วนัท่ีในงบการเงินดว้ยมูลค่ายุติธรรม

โดยถือพื้นฐานจากมูลค่ายติุธรรมท่ีประเมินโดยผูป้ระเมินราคาอิสระ มูลค่ายุติธรรมดงักล่าวใชว้ิธีพิจารณา
จากรายได ้เน่ืองจากไม่มีราคาในตลาดท่ีสามารถใชเ้ทียบเคียงได ้ขอ้สมมติฐานท่ีส าคญัท่ีใชใ้นการประเมิน
มูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยไ์ดอ้ธิบายไวใ้นหมายเหตุ 6 กองทรัสตฯ์เห็นวา่
มูลค่ายุติธรรมดงักล่าวเหมาะสม อย่างไรก็ตาม ผลตอบแทนท่ีกองทรัสต์ฯจะไดรั้บจริงจากเงินลงทุนใน
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยอ์าจแตกต่างไปข้ึนอยูก่บัปัจจยัและเง่ือนไขต่าง ๆ ท่ีจะเกิดข้ึนกบัสินทรัพยใ์น
อนาคต 
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6. เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม 
 (หน่วย: พนับาท) 
 2565 2564 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยต์น้ปี 9,389,645 9,842,994 
ส่วนปรับปรุงอาคารส านกังานเพิ่มข้ึน 3,016 5,016 
ขาดทุนสุทธิจากการวดัมูลค่ายติุธรรม (131,494) (458,365) 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยป์ลายปี 9,261,167 9,389,645 

ในระหว่างปีปัจจุบนั กองทรัสต์ฯไดว้่าจา้งผูป้ระเมินราคาอิสระประเมินมูลค่าเงินลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงประเมินราคาดว้ยวธีิรายได ้(Income approach) กองทรัสตฯ์ไดรั้บรู้รายการขาดทุนสุทธิ
จากการวดัมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวจ านวน 131.49 ลา้นบาท                 
(สุทธิจากค่าเช่าและค่าบริการคา้งรับ) ในงบก าไรขาดทุนเบด็เสร็จส าหรับปีปัจจุบนั 

ขอ้สมมติฐานหลกัท่ีใชใ้นการประเมินมูลค่ายติุธรรม สรุปไดด้งัน้ี 

 อตัรา 
ผลกระทบต่อ 

มูลค่ายติุธรรมเม่ืออตัราตาม 
 2565 2564 ขอ้สมมติเปล่ียนแปลง 

อตัราคิดลด (ร้อยละ) 8.5 - 9.0 9.25 - 9.5 มูลค่ายติุธรรมเพิ่มข้ึน 
อตัราการใชพ้ื้นท่ี (ร้อยละ) 90.0 - 95.0 91.7 - 93.6 มูลค่ายติุธรรมเพิ่มข้ึน 
อตัราค่าเช่าพื้นท่ีต่อเดือน (บาทต่อตารางเมตร) 740 - 1,070 700 - 1,035 มูลค่ายติุธรรมเพิ่มข้ึน 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 และ 2564 กองทรัสต์ฯได้น าสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไปจดทะเบียน
หลกัประกนัทางธุรกิจกบัธนาคารพาณิชยต์ามท่ีไดก้ล่าวไวใ้นหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 10 

7. เงินลงทุนทีแ่สดงด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุน 
 (หน่วย: พนับาท) 
 2565 2564 
ยอดคงเหลือตน้ปี 598,242 511,976 
ซ้ือลงทุนระหวา่งปี 94,000 84,700 
ก าไรสุทธิจากการวดัมูลค่ายติุธรรม 2,954 1,566 
ยอดคงเหลือปลายปี 695,196 598,242 
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8. เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสด 
 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 และ 2564 กองทรัสตฯ์ มีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดดงัน้ี 

 ยอดคงเหลือ 
(หน่วย: พนับาท) 

อตัราดอกเบ้ียต่อปี 
(ร้อยละ) 

 2565 2564 2565 2564 
เงินสด 10 10 - - 
เงินฝากธนาคาร 80,316 84,341 0.15 - 0.50 0.05 - 0.25 
รวมเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 80,326 84,351   

9. ลูกหนีจ้ากการให้เช่าและบริการและลูกหนีอ่ื้น 
 (หน่วย: พนับาท) 
 2565 2564 
ลูกหนีจ้ากการให้เช่าและบริการ   
 กิจการท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั  4,702 12,680 
 กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 385  224 
รายไดค้่าเช่ารอเรียกเก็บ   
 กิจการท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั 15,203 18,376 
 กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั - - 
รวมลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการ 20,290  31,280 
ลูกหนีอ่ื้น   
 กิจการท่ีไมเ่ก่ียวขอ้งกนั 4  7 
 กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 23 9 
รวมลูกหน้ีอ่ืน 27 16 
รวมลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการและลูกหน้ีอ่ืน - สุทธิ 20,317 31,296 

 ยอดคงเหลือของลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 มีหน้ีคา้งช าระไม่เกิน 3 เดือน 
จ านวน 1.5 ลา้นบาท (2564: ไม่เกิน 3 เดือน จ านวน 8.9 ลา้นบาท) 

  



รายงานประจำำ�ปีี 2565          ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ภิิรััชออฟฟิิศ (BOFFICE)           144

 

20 

10. เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน 
 เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 และ 2564 เป็นเงินกู้ยืมจากธนาคาร               

กสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) ซ่ึงเป็นบริษทัใหญ่ของทรัสตี โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

(หน่วย: พนับาท) 
 2565 2564 
เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 2,420,000 2,420,000 
หกั: ค่าธรรมเนียมสัญญาเงินกูร้อตดับญัชี (3,217) (4,442) 
เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน - สุทธิ 2,416,783 2,415,558 

 เงินกูย้มืดงักล่าวมีอตัราดอกเบ้ียตลอดอายสุัญญาไม่เกินร้อยละ MLR - 1.65 

 เงินกู้ยืมดังกล่าวค ้ าประกันโดยสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ตามท่ีได้กล่าวไวใ้นหมายเหตุประกอบ                    
งบการเงินขอ้ 6 

 ภายใตส้ัญญากูเ้งิน กองทรัสตฯ์ตอ้งปฏิบติัตามเง่ือนไขทางการเงินบางประการตามท่ีระบุไวใ้นสัญญา เช่น 
การด ารงอตัราส่วนหน้ีสินต่อสินทรัพยร์วม และอตัราส่วนความสามารถในการช าระหน้ีให้เป็นไปตาม
อตัราท่ีก าหนด 

11. ก าไรสะสม 
(หน่วย: พนับาท) 

 2565 2564 
ก าไรสะสมตน้ปี 213,699 233,762 
บวก: การเพิ่มข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงานในระหวา่งปี 414,817 105,670 
หกั: การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตใ์นระหวา่งปี (492,530) (125,733) 
ก าไรสะสมปลายปี 135,986 213,699 

12. การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
 ประโยชน์ตอบแทนท่ีจ่ายในระหวา่งปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 มีรายละเอียด ดงัน้ี 

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

25 กุมภาพนัธ์ 2565 1 ตุลาคม 2564  ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2564 0.1466 108,172 
12 พฤษภาคม 2565 1 มกราคม 2565  ถึงวนัท่ี 31 มีนาคม 2565 0.1753 129,349 
10 สิงหาคม 2565 1 เมษายน 2565 ถึงวนัท่ี 30 มิถุนายน 2565 0.0250 18,447 
10 สิงหาคม 2565 ก าไรสะสมตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม 2562   
  ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2564 0.1490 109,943 
10 พฤศจิกายน 2565 1 กรกฎาคม 2565 ถึงวนัท่ี 30 กนัยายน 2565 0.1716 126,619 
     492,530 
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13. ค่าใช้จ่าย 
 ค่าธรรมเนียมผูจ้ ัดการกองทรัสต์ ค่าธรรมเนียมทรัสตี ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ และ

ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์มีรายละเอียด ดงัน้ี 

13.1 ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ 

 ผูจ้ดัการกองทรัสตมี์สิทธิไดรั้บค่าธรรมเนียมการจดัการจากกองทรัสตฯ์ในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.75 ต่อปี
ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสตฯ์ ซ่ึงจะค านวณและช าระเป็นรายเดือน 

13.2 ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผู้เกบ็รักษาทรัพย์สิน 

 ทรัสตีของกองทรัสต์ จะได้รับค่าตอบแทนในอัตราไม่เกินร้อยละ 1.0 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ
กองทรัสตฯ์ ซ่ึงจะค านวณและช าระเป็นรายเดือน 

13.3 ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ 
 ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ค  านวณตามอตัราท่ีนายทะเบียนหน่วยทรัสตก์ าหนด 

ซ่ึงจะค านวณและช าระเป็นรายปี 
13.4 ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
 ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะได้รับค่าตอบแทนประกอบไปด้วยค่าธรรมเนียมพื้นฐาน (Base Fee) ซ่ึงคิด                               

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

14. รายการธุรกจิกบักจิการทีเ่กีย่วข้องกนั 
 ในระหวา่งปี กองทรัสตฯ์มีรายการธุรกิจท่ีส าคญักบับุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั รายการธุรกิจดงักล่าว

เป็นไปตามเง่ือนไขทางการคา้และเกณฑ์ตามท่ีตกลงกนัระหว่างกองทรัสต์ฯ และบุคคลหรือกิจการท่ี
เก่ียวขอ้งกนัเหล่านั้น ซ่ึงเป็นไปตามปกติธุรกิจโดยสามารถสรุปไดด้งัน้ี 
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(หน่วย: พนับาท) 
 2565 2564 นโยบายการก าหนดราคา 
บริษัท ภิรัชบุรี จ ากดั    
 ผลประโยชน์ตอบแทนจ่าย 98,447 25,132 ตามท่ีประกาศจ่าย 
 เงินลดทุน - 73,463 ตามท่ีประกาศจ่าย 
 รายไดท่ี้เก่ียวเน่ืองจากสัญญาบริการ 2,856 2,796 ราคาท่ีตกลงกนั 
 ค่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวเน่ืองจากสัญญา

 บริการพื้นท่ีส่วนกลาง 
 

4,736 
 

4,481 ราคาท่ีตกลงกนัตามสัญญา 
บริษัท ภิรัชบุรี โฮลดิง้ จ ากดั    
 ผลประโยชน์ตอบแทนจ่าย 10,854 2,771 ตามท่ีประกาศจ่าย 
 เงินลดทุน - 8,100 ตามท่ีประกาศจ่าย 
บริษัท ปรินทร จ ากดั    
 รายไดค้่าเช่าและบริการ 4,232 10,019 ราคาท่ีตกลงกนัตามสัญญา 
 ตน้ทุนให้เช่าและบริการ 40,985 35,564 ราคาท่ีตกลงกนัตามสัญญา 
บริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จ ากดั    

 ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต ์ 27,424 27,134 อตัราตามท่ีระบุในสัญญาบริการ 
บริษัท ภิรัชแมนเนจเม้นท์ จ ากดั    
 ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหาร 

อสังหาริมทรัพย ์ 63,732 62,677 อตัราตามท่ีระบุในสัญญาบริการ 
   ค่าธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่า 1,662 2,655 อตัราตามท่ีระบุในสัญญาบริการ 

บริษัทหลกัทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ ากดั    
 ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผูเ้ก็บรักษา

 ทรัพยสิ์น 11,450 11,647 อตัราตามท่ีระบุในสัญญาบริการ 
ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน)    

 รายไดค้่าเช่าและค่าบริการ 22,866 21,434 ราคาท่ีตกลงกนัตามสัญญา 
 ดอกเบ้ียรับ 351 288 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 8 
 ดอกเบ้ียจ่าย 72,652 71,113 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 10 
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ยอดคงค้างระหว่างกองทรัสต์ฯ และบุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวข้องกัน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 และ       
2564 มีรายละเอียดดงัน้ี 

(หน่วย: พนับาท) 
 2565 2564 

บริษัท ภิรัชบุรี จ ากดั   
 ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการและลูกหน้ีอ่ืน 47 45 
 เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน 1,127 826 
บริษัท ปรินทร จ ากดั   
 ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการและลูกหน้ีอ่ืน 165 123 
 เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน 8,366 2,984 
 เงินมดัจ าค่าเช่าและบริการ - 991 
บริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จ ากดั   
 ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสตค์า้งจ่าย 2,429 2,405 
บริษัท ภิรัชแมนเนจเม้นท์ จ ากดั   
 ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยข์องทรัสตค์า้งจ่าย 5,666 5,502 
       เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน 1,216 - 
บริษัทหลกัทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ ากดั   
 ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผูเ้ก็บรักษาทรัพยสิ์นคา้งจ่าย 1,991 1,999 
ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน)   
 เงินฝากธนาคาร 78,994 83,482 
 เงินมดัจ าค่าเช่าและบริการ 5,355 5,356 
 ค่าเช่าและบริการรับล่วงหนา้ 1,722 1,874 
 เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 2,420,000 2,420,000 
 ดอกเบ้ียคา้งจ่าย 34,078 25,606 

15. ข้อมูลเกีย่วกบัการซ้ือขายเงินลงทุน 
 กองทรัสต์ฯได้ซ้ือขายเงินลงทุนในระหว่างปีโดยไม่รวมเงินลงทุนในเงินฝากธนาคารเป็นจ านวนรวม 

225.52 ลา้นบาท โดยคิดเป็นอตัราร้อยละ 3.06 ต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหวา่งปี 
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16. ข้อมูลทางการเงินจ าแนกตามส่วนงาน 
 กองทรัสต์ฯด าเนินธุรกิจหลักในส่วนงานด าเนินงานท่ีรายงานเพียงส่วนงานเดียว คือการให้เช่า

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

 ในระหว่างปี กองทรัสต์ฯไม่มีรายไดจ้ากลูกคา้รายใดท่ีมีมูลค่าเท่ากบัหรือมากกว่าร้อยละ 10 ของรายได้
กิจการ 

17. ภาระผูกพนั 
17.1 กองทรัสตฯ์มีภาระผกูพนัท่ีจะตอ้งจ่ายค่าบริการและค่าธรรมเนียมต่างๆตามเกณฑแ์ละเง่ือนไขท่ีกล่าวไวใ้น

หมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 13 

17.2 กองทรัสต์ฯไดท้  าสัญญาบริการท่ีเก่ียวขอ้งกบัการท าความสะอาด การรักษาความปลอดภยัและการบริการ
อ่ืนๆ อายขุองสัญญามีระยะเวลาตั้งแต่ 1 ถึง 3 ปี 

 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 และ 2564 กองทรัสต์ฯมีจ านวนเงินท่ีตอ้งจ่ายในอนาคตทั้งส้ินภายใต้สัญญา
บริการดงัน้ี 

(หน่วย: ลา้นบาท) 
 2565 2564 
จ่ายช าระภายใน   

ภายใน 1 ปี 37  35 
1 ถึง 3 ปี 31 9 

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 และ 2564 กองทรัสตฯ์มีหนงัสือค ้าประกนัการปฏิบติัตามสัญญาท่ีธนาคารออก
ใหจ้ านวน 4 ลา้นบาท เพื่อค ้าประกนัการใชไ้ฟฟ้า  
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18. ล าดับช้ันของมูลค่ายุติธรรม 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 และ 2564 กองทรัสตฯ์มีสินทรัพยท่ี์วดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายติุธรรมหรือเปิดเผยมูลค่า
ยติุธรรมแยกแสดงตามล าดบัขั้นของมูลค่ายติุธรรม ดงัน้ี 
 (หน่วย: ลา้นบาท) 
 2565 
 ระดบั 1 ระดบั 2 ระดบั 3 รวม 
สินทรัพย์ทีว่ดัมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรม     
เงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ - 695 - 695 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ - - 9,261 9,261 
ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการและลูกหน้ีอ่ืน - - 20 20 

 
 (หน่วย: ลา้นบาท) 
 2564 
 ระดบั 1 ระดบั 2 ระดบั 3 รวม 
สินทรัพย์ทีว่ดัมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรม     
เงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ - 598 - 598 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ - - 9,390 9,390 
ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการและลูกหน้ีอ่ืน - - 31 31 

กองทรัสตฯ์มีการประมาณการมูลค่ายติุธรรมของสินทรัพยท่ี์วดัดว้ยมูลค่ายติุธรรมตามท่ีกล่าวไวใ้น      
หมายเหตุ 6 และ 7 

 ในระหวา่งปีไม่มีการโอนรายการระหวา่งล าดบัชั้นของมูลค่ายติุธรรม 

19. เคร่ืองมือทางการเงิน 
19.1 วตัถุประสงค์และนโยบายการบริหารความเส่ียงทางการเงิน 

เคร่ืองมือทางการเงินท่ีส าคญัของกองทรัสต์ฯตามท่ีนิยามอยู่ใน “แนวปฏิบติัทางบญัชีส าหรับกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน และทรัสตเ์พื่อการ
ลงทุนในโครงสร้างพื้นฐาน” ประกอบดว้ย เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ลูกหน้ีจากการให้เช่าและ
บริการ เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน เงินมดัจ าค่าเช่าและบริการ และเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 
กองทรัสต์ฯมีความเส่ียงท่ีเก่ียวขอ้งกบัเคร่ืองมือทางการเงินดงักล่าว และมีนโยบายการบริหารความเส่ียง
ดงัน้ี 
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ความเส่ียงด้านเครดิต 
กองทรัสตฯ์มีความเส่ียงดา้นเครดิตท่ีเก่ียวเน่ืองกบัลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการ เงินฝากกบัธนาคารและ
สถาบนัการเงิน และเคร่ืองมือทางการเงินอ่ืน ๆ โดยจ านวนเงินสูงสุดท่ีกองทรัสตฯ์อาจตอ้งสูญเสียจากการ
ใหสิ้นเช่ือคือมูลค่าตามบญัชีท่ีแสดงอยูใ่นงบแสดงฐานะการเงิน 

ลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการ 
ผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯควบคุมความเส่ียงน้ีโดยการก าหนดให้มีนโยบายและวิธีการในการควบคุมสินเช่ือท่ี
เหมาะสม ดงันั้นกองทรัสต์ฯจึงไม่คาดว่าจะเกิดผลขาดทุนทางการเงินท่ีมีสาระส าคญั นอกจากน้ีการให้
สินเช่ือของกองทรัสต์ฯไม่มีการกระจุกตวัเน่ืองจากกองทรัสต์ฯมีฐานของลูกคา้ท่ีหลากหลายและมีอยู่
จ  านวนมากราย รวมทั้งกองทรัสตฯ์ มีการติดตามยอดคงคา้งของลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการ  

กองทรัสตฯ์พิจารณามูลค่ายุติธรรมทุกวนัส้ินรอบระยะเวลารายงาน ค านวณโดยพิจารณาจากอายุหน้ีคงคา้ง
นบัจากวนัท่ีถึงก าหนดช าระส าหรับกลุ่มลูกคา้ท่ีมีรูปแบบของความเส่ียงดา้นเครดิตท่ีคลา้ยคลึงกนั โดยจดั
กลุ่มลูกคา้ตามประเภทของลูกคา้และอนัดบัความน่าเช่ือถือของลูกคา้ รวมถึงการค ้าประกนัสินเช่ือแบบ            
อ่ืน ๆ การค านวณมูลค่ายุติธรรมค านึงถึงผลของความน่าจะเป็นถ่วงน ้ าหนกั มูลค่าของเงินตามเวลาและ
ขอ้มูลท่ีมีความสมเหตุสมผลและสามารถสนับสนุนไดท่ี้มีอยู่ ณ วนัท่ีรายงานเก่ียวกบัเหตุการณ์ในอดีต 
สภาพการณ์ปัจจุบนัและการคาดการณ์สภาวะเศรษฐกิจในอนาคต โดยทัว่ไป กองทรัสต์ฯจะตดัรายการ
ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการออกจากบญัชีหากลูกหน้ีนั้นคา้งช าระเกินกวา่หน่ึงปี และกองทรัสตฯ์ไม่ได้
มีการด าเนินการตามกฎหมายกบัลูกหน้ีรายดงักล่าว  

เคร่ืองมือทางการเงินและเงินฝากธนาคาร  

กองทรัสตฯ์บริหารความเส่ียงดา้นเครดิตท่ีเก่ียวขอ้งกบัยอดคงเหลือกบัธนาคารและสถาบนัการเงินโดยจะ
ลงทุนกบัคู่สัญญาท่ีไดรั้บการอนุมติัแลว้เท่านั้นและอยูใ่นวงเงินสินเช่ือท่ีก าหนดให้กบัคู่สัญญาแต่ละราย 
โดยวงเงินสินเช่ือจะถูกสอบทานโดยผูจ้ดัการกองทรัสต์เป็นประจ าทุกปีและอาจมีการปรับปรุงในระหวา่ง
ปีข้ึนอยูก่บัความเห็นชอบของผูจ้ดัการกองทรัสต ์การก าหนดวงเงินดงักล่าวเป็นการช่วยลดความเส่ียงของ
การกระจุกตวัและบรรเทาผลขาดทุนทางการเงินท่ีอาจเกิดข้ึนจากผดินดัช าระของคู่สัญญา 

ความเส่ียงจากอตัราดอกเบีย้ 
กองทรัสต์ฯมีความเส่ียงจากอตัราดอกเบ้ียท่ีส าคญัอนัเก่ียวเน่ืองกบัสินทรัพยแ์ละหน้ีสินทางการเงินท่ีมี
ดอกเบ้ีย สินทรัพยแ์ละหน้ีสินทางการเงินส่วนใหญ่มีอตัราดอกเบ้ียท่ีปรับข้ึนลงตามอตัราตลาด หรือมีอตัรา
ซ่ึงใกลเ้คียงกบัอตัราตลาดในปัจจุบนั 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 และ 2564 สินทรัพยแ์ละหน้ีสินทางการเงินท่ีส าคญัสามารถจดัตามประเภทอตัรา
ดอกเบ้ีย ไดด้งัน้ี 
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 (หน่วย: ลา้นบาท) 
 2565 

 

อตัราดอกเบ้ีย
ปรับข้ึนลงตาม
ราคาตลาด 

ไม่มีอตัรา
ดอกเบ้ีย รวม 

ดอกเบ้ียท่ี
แทจ้ริง 

    (ร้อยละต่อปี) 
สินทรัพย์ทางการเงิน     
เงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ - 695 695 - 
เงินฝากธนาคาร 80 - 80 ดูหมายเหตุ 8 
ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการ            
และลูกหน้ีอ่ืน 

 
- 

 
20 20 

 
- 

 80 715 795  
หนีสิ้นทางการเงิน     
เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน - 95 95 - 
เงินมดัจ าค่าเช่าและบริการ - 223 223 - 
เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนั
การเงิน 2,417 - 2,417 

 
ดูหมายเหตุ 10 

 2,417 318 2,735  
 

 (หน่วย: ลา้นบาท) 
 2564 

 

อตัราดอกเบ้ีย
ปรับข้ึนลงตาม
ราคาตลาด 

ไม่มีอตัรา
ดอกเบ้ีย รวม 

ดอกเบ้ียท่ี
แทจ้ริง 

    (ร้อยละต่อปี) 
สินทรัพย์ทางการเงิน     
เงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ - 598 598 - 
เงินฝากธนาคาร 84 - 84 ดูหมายเหตุ 8 
ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการ            
และลูกหน้ีอ่ืน 

 
- 

 
31 31 

 
- 

 84 629 713  
หนีสิ้นทางการเงิน     
เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน - 60 60 - 
เงินมดัจ าค่าเช่าและบริการ - 231 231 - 
เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนั
การเงิน 2,416 - 2,416 

 
ดูหมายเหตุ 10 

 2,416 291 2,707  
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ความเส่ียงจากอตัราแลกเปลี่ยน 
กองทรัสตฯ์พิจารณาวา่ไม่มีความเส่ียงจากอตัราแลกเปล่ียน เน่ืองจากกองทรัสตฯ์ไม่มีธุรกรรมท่ีเป็นเงินตรา
ต่างประเทศ และไม่มีสินทรัพย์และหน้ีสินทางการเงินท่ีเป็นเงินตราต่างประเทศคงเหลือ ณ วนัท่ี                                
ในงบการเงิน 
ความเส่ียงด้านตลาด 
กองทรัสตฯ์มีความเส่ียงดา้นตลาดเน่ืองจากมีเงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ซ่ึงผลตอบแทนของเงินลงทุนดงักล่าว
ข้ึนอยู่กบัความผนัผวนของภาวะเศรษฐกิจ การเมือง สถานการณ์ตลาดเงินและตลาดทุน ซ่ึงสภาวการณ์
ดงักล่าวอาจมีผลกระทบทางดา้นบวกหรือดา้นลบต่อผลการด าเนินงานของกองทุนดงักล่าว ทั้งน้ีข้ึนอยูก่บั
ประเภทของกองทุนว่ามีความสัมพนัธ์กบัความผนัผวนของตลาดมากนอ้ยเพียงใดอนัอาจท าให้มูลค่าของ
เงินลงทุนเพิ่มข้ึนหรือลดลงได ้

19.2 มูลค่ายุติธรรมของเคร่ืองมือทางการเงิน 
เน่ืองจากเคร่ืองมือทางการเงินส่วนใหญ่ของกองทรัสต์ฯจดัอยู่ในประเภทระยะสั้ นหรือมีอตัราดอกเบ้ีย
ใกลเ้คียงกบัอตัราดอกเบ้ียในตลาด กองทรัสตฯ์จึงประมาณมูลค่ายติุธรรมของเคร่ืองมือทางการเงินใกลเ้คียง
กบัมูลค่าตามบญัชีท่ีแสดงในงบแสดงฐานะการเงิน 
มูลค่ายุติธรรม หมายถึง จ  านวนเงินท่ีผูซ้ื้อและผูข้ายตกลงแลกเปล่ียนสินทรัพยก์นัหรือจ่ายช าระหน้ีสิน                
ในขณะท่ีทั้งสองฝ่ายมีความรอบรู้ และเต็มใจในการแลกเปล่ียนและสามารถต่อรองราคากนัไดอ้ย่างเป็น
อิสระในลกัษณะท่ีไม่มีความเก่ียวขอ้งกนั วิธีการก าหนดมูลค่ายุติธรรมข้ึนอยู่กบัลกัษณะของเคร่ืองมือ                
ทางการเงิน มูลค่ายุติธรรมจะก าหนดจากราคาตลาดล่าสุด หรือก าหนดข้ึนโดยใช้เกณฑ์การวดัมูลค่า                            
ท่ีเหมาะสม 

20. การบริหารจัดการทุน 
 วตัถุประสงค์ในการบริหารจดัการทุนท่ีส าคญัของกองทรัสต์ฯ คือการด ารงไวซ่ึ้งความสามารถในการ

ด าเนินงานอย่างต่อเน่ือง และการด ารงไวซ่ึ้งโครงสร้างของทุนท่ีเหมาะสมเพื่อให้สามารถจ่ายประโยชน์
ตอบแทนต่อผูถื้อหน่วยทรัสตต์ามเง่ือนไขการจดัตั้งกองทรัสตฯ์ 

21. เหตุการณ์ภายหลงัวนัทีใ่นงบการเงิน 
เม่ือวนัท่ี 23 กุมภาพันธ์ 2566 ท่ีประชุมคณะกรรมการของผู ้จ ัดการกองทรัสต์ได้มีมติอนุมัติให้จ่าย
ประโยชน์ตอบแทนระหวา่งกาลให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสตใ์นอตัราหน่วยทรัสตล์ะ 0.1730 บาท คิดเป็นจ านวน
เงิน 127,651,869 บาท โดยกองทรัสตจ์ะจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหวา่งกาลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตใ์นวนัท่ี 
30 มีนาคม 2566 

22. การอนุมัติงบการเงิน 
 งบการเงินน้ีไดรั้บการอนุมติัใหอ้อกโดยผูมี้อ  านาจของผูจ้ดัการกองทรัสต ์เม่ือวนัท่ี 23 กุมภาพนัธ์ 2566 



          



ผู้้�จััดการกองทรััสต์์
บริิษััท ภิิรััช รีีท แมนเนจเม้้นท์์ จํํากััด

เลขที่ี� 591 อาคารสมััชชาวาณิิช 2 (UBCII) ชั้้�น P7 ถนนสุุขุุมวิิท แขวงคลองตัันเหนืือ  
เขตวัฒนา กรุุงเทพมหานคร 10110  
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