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ส่วนที ่1 หน้าที ่1 จาก 8 

ส่วนท่ี 1 สรปุขอ้มูลส ำคญัของกองทรสัต์ 

ขอ้มลู ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 
(ค าเตอืนกรณีกองทรสัต์ทีท่รพัยส์นิหลกัมอีายุจ ากดั: หากไม่มกีารจ าหน่ายออกหรอืไดม้าในทรพัยส์นิหลกัเพิม่เตมิ มูลค่าทรพัยส์นิหลกัจะทยอยลดลงจนเท่ากบัศูนย ์เมื่อสิน้สุดสญัญา 

 ณ วนัที ่19 สงิหาคม 2593) 

ช่ือกองทรสัต์ (ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยภ์ริชัออฟฟิศ  
ช่ือกองทรสัต์ (องักฤษ) Bhiraj Office Leasehold Real Estate Investment Trust 
ช่ือย่อ BOFFICE 
ผู้จดักำรกองทรสัต์ บรษิทั ภริชั รที แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
ผู้บริหำรอสงัหำริมทรพัย ์ บรษิทั ภริชัแมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
ทรสัตี บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กสกิรไทย จ ากดั 
ผู้สอบบญัชี บรษิทั ส านักงาน อวีาย จ ากดั 
วนัจดัตัง้กองทรสัต์ 15 มกราคม 2561 
อำยุกองทรสัต์  ไม่ก าหนดอายุกองทรสัต ์
ประเภทของกองทรสัต์ ประเภทไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์
 
Market Cap  3,726.25 ลา้นบาท 
รำคำปิด ณ วนัท ำกำรสุดท้ำยของปี 5.05 บาท/หน่วย 
จ ำนวนหน่วย 737,872,074 หน่วย 
มูลค่ำทรพัยสิ์นสุทธิ (NAV) 7,193.36 ลา้นบาท 
NAV ต่อหน่วย 9.7487 บาท/หน่วย 
ทุนจดทะเบียน 6,426.35 ลา้นบาท 
Par ต่อหน่วย 8.7093 บาท/หน่วย 
วนัท่ีได้รบัอนุมติัให้จดัตัง้และจดักำรกองทรสัต์ 15 มกราคม 2561  
Price/NAV 0.52 เท่า 
อำยุสญัญำเช่ำพื้นท่ีโครงกำรเฉล่ียคงเหลือถ่วงน ้ำหนัก 22.26 ปี 

 

   

 

โครงสร้ำงเงินทุนของกองทรสัต์  

สินทรพัยร์วม 9,720.16 ลา้นบาท  

หน้ีสินรวม 2,526.80 ลา้นบาท  

ส่วนทุน 7,000.53 ลา้นบาท  

ก ำไรสะสม 192.83 ลา้นบาท  

สดัส่วนกำรกู้ยืม 22.84% ของสนิทรพัยร์วม  

  

100%

สัดส่วนกำรลงทุน

Leasehold
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ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสุทธทิี่
ปรบัปรุงแลว้ และไม่เกนิ 4 ครัง้ต่อรอบปีบญัช ีเวน้แต่กรณีกองทรสัตม์กีารเพิม่ทุนอาจมกีารจา่ยผลประโยชน์
ตอบแทนเกนิกว่า 4 ครัง้ต่อรอบปีบญัช ี

 

  
 
 

 

 

รำคำประเมินทรพัยสิ์น  

ทรพัยสิ์นหลกัท่ีลงทุน 
รำคำประเมินตำม 

วิธีหลกั 
ผู้ประเมิน 

 

โครงการอาคารส านักงานภริชั
ทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทยีร์ 

6,309 ลา้นบาท 
 

บรษิทั ซ.ีไอ.ท.ี แอพเพรซลั จ ากดั  
 

โครงการอาคารส านักงานภริชั
ทาวเวอร ์แอท ไบเทค 

2,740 ลา้นบาท 
 

บรษิทั ซ.ีไอ.ท.ี แอพเพรซลั จ ากดั  
 

QR Code ส าหรบั Download รายงานประเมนิฉบบัเตม็   

 
ผู้ถือหน่วยรำยใหญ ่

รำยช่ือ จ ำนวนหน่วย สดัส่วน 
1. บรษิทั ภริชับุร ีจ ากดั 149,183,700 20.22% 
2. ส านักงานประกนัสงัคม 64,350,900 8.72% 
3. บรษิทั เมอืงไทยประกนัชวีติ จ ากดั (มหาชน) 56,350,600 7.64% 
4. บรษิทั ไทยประกนัชวีติ จ ากดั (มหาชน) 37,994,893 5.15% 
5. นาง ประพรี ์บุร ี 33,322,056 4.52% 

 
Foreign Limit 49.00%  ของจ านวนหน่วยทรสัต์ทีจ่ าหน่ายไดท้ัง้หมด  
Current Foreign Holding   0.53%  ของจ านวนหน่วยทรสัต์ทีจ่ าหน่ายไดท้ัง้หมด         ขอ้มลู ณ วนัที ่30 ธนัวาคม 2567 

  
   นโยบำยกำรจ่ำยเงินปันผล  

 
 
 

รำยกำร 2561 2562 2563 2564 2565 2566 2567 ตัง้แต่จดัตัง้ 

เงนิปันผล  0.1315 0.6810 0.6817 0.1466 0.6939 0.4784 0.5664 3.3795 

เงนิลดทุน  0.5134 0.0293 - 0.4981 - 0.1856 0.0643 1.2907 
 

100%

โครงสร้ำงรำยได้

ประเทศไทย

100%

ประเภททรพัย์สิน
(ตำมมูลค่ำประเมิน)

อาคารส านกังาน

อาคารภริชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทยีร ์

รำยละเอียดกำรครบก ำหนด

ช ำระของเงินกู้ยืม 
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สดัส่วนผู้เช่ำแยกตำมธรุกิจ  

 

 
 
 

 
 
 
 

 

ผลด ำเนินงำน 

อตัรำกำรเช่ำเฉล่ีย (Occupancy rate)  
  

อตัรำค่ำเช่ำเฉล่ีย (Average Rental Rate) 
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สดัส่วนของสญัญำเช่ำท่ีจะหมดสญัญำ 
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สดัส่วนรำยได้ค่ำเช่ำท่ีได้รบัจำกผู้เช่ำหลกั 10 รำยแรก 

หมายเหตุ: ค านวณสดัส่วนตามรายไดเ้ชา่พืน้ที่
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หมายเหตุ: CAGR ย่อมาจาก Compound Annual Growth Rate 

CAGR = 3.1% 

46%

22%

18%

7%
5% 2%

อำคำรภิรชัทำวเวอร ์แอท ไบเทค (BTB) 

ธุรกจิใหบ้รกิาร

ธุรกจิสนิคา้อุตสาหกรรม

ธุรกจิอสงัหารมิทรพัยแ์ละก่อสรา้ง

ธุรกจิสนิคา้อุปโภคบรโิภค

ธุรกจิการเงนิ

อื่นๆ 

96% 86% 93%

50%

100%

2565 2566 2567



ส่วนท่ี 1 สรปุขอ้มูลส ำคญัของกองทรสัต์ 
ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยภ์ริชัออฟฟิศ 

  Bhiraj Office Leasehold Real Estate Investment Trust (BOFFICE) 
 

ส่วนที ่1 หน้าที ่4 จาก 8 

 

รำยได้ (Revenue) 
 

 

ก ำไรก่อนหกัต้นทุนทำงกำรเงิน ภำษีเงินได้ ค่ำเส่ือมรำคำ และ
ค่ำตดัจ ำหน่ำย (EBITDA)  

 

ตวัเลขทำงกำรเงินท่ีส ำคญั หน่วย 2567 2566 2565 
รายไดค้่าเช่าและบรกิาร ลา้นบาท 894.88 900.59 907.45 
รายไดอ้ื่น ลา้นบาท 1.00 0.82 0.35 
ก าไรสุทธจิากเงนิลงทุน ลา้นบาท 11.77 8.96 2.95 
ก าไรก่อนหักต้นทุนทางการเงิน ภาษี เงินได้  
ค่าเสื่อมราคา และค่าตดัจ าหน่าย (EBITDA) 

ลา้นบาท 604.77 610.92 633.23 

การเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยสุ์ทธจิากการด าเนินงาน ลา้นบาท 464.32 361.09 414.82 
อตัราก าไรต่อหน่วย (EPU) บาท/หน่วย 0.6293 0.4894 0.5622 
ผลประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (DPU) บาท/หน่วย 0.5664 0.4784 0.6939 
ส่วนของลดทุน  บาท/หน่วย 0.0643 0.1856 - 
หนี้สนิเงนิกูย้มืต่อสนิทรพัยร์วม เท่า 0.23 0.23 0.24 
ดอกเบีย้จ่าย 

% 
ไม่เกนิ MLR -

3.25%1 
ไม่เกนิ MLR -

1.65% 
ไม่เกนิ MLR -

1.65% 
เงนิสดสุทธไิดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กจิกรรมด าเนินงาน ลา้นบาท 577.18 785.48 551.46 
เงนิสดสุทธไิดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กจิกรรมจดัหาเงนิ ลา้นบาท (575.47) (802.77) (555.48) 
กระแสเงนิเพิม่ขึน้(ลดลง)สุทธ ิ ลา้นบาท 1.72 (17.29) (4.03) 
สนิทรพัยสุ์ทธ ิ ลา้นบาท 7,193.36 7,182.98 7,320.91 
ราคาต่อสนิทรพัยสุ์ทธติ่อหน่วย  เท่า 0.52 0.51 0.80 
จ านวนหน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายแลว้ทัง้หมด ณ สิน้ปี ลา้นหน่วย 737.87 737.87 737.87 
ผลประโยชน์ตอบแทน ราคาปิด ณ สิน้ปีบญัช ี % 11.22% 9.57% 8.73% 
มลูค่าตลาด ลา้นบาท 3,726.25 3,689.36 5,866.08 
ราคาปิด ณ สิน้ปีบญัช ี(31 ธนัวาคม) บาท 5.05 5.00 7.95 

1 อตัราดอกเบี้ยตามสญัญาสนิเชือ่ฉบบัใหม่หลงัจากการช าระหนี้เงนิกูก้่อนก าหนด ณ วนัที ่29 ตุลาคม 2567 
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กำรวิเครำะห์และค ำอธิบำยของผู้จดักำรกองทรสัต์ถึงกำรด ำเนินงำนและฐำนะทำงกำรเงินของกองทรสัต์ 

รายได้จากการลงทุนลดลงจ านวน 5.54 ล้านบาท คิดเป็น
ร้อยละ 0.61 เมื่อเปรียบเทียบกับงวดเดียวกันปี 2566 ซึ่ง
ส่วนใหญ่ลดลงจากรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร  

ค่าใช้จ่ายลดลง 8.43 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 2.16 เมื่อ
เปรยีบเทยีบกบังวดเดยีวกนัปี 2566 ซึ่งส่วนใหญ่ลดลงจาก
ต้นทุนทางการเงินจ านวน 8.33 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 
8.35 เนื่องจากช าระหนี้เงนิกู้ก่อนก าหนดเพื่อท าสญัญาใหม่
กับเจ้าหนี้รายเดิมโดยมีเงื่อนไขที่ดีกว่า ณ เดือนตุลาคม 
2567 
 
ประเภทรำยงำนของผู้สอบบญัชีล่ำสุด : ไม่มีเงื่อนไข 

จากการเปลี่ยนแปลงดงักล่าวขา้งต้นท าให้กองทรสัต์ มี
ก าไรจากการลงทุนสุทธกิ่อนหกัรายการขาดทุนสุทธจิาก
เงนิลงทุน เพิม่ขึน้จ านวน 2.89 ล้านบาทเมื่อเปรยีบเทยีบ
กับงวดเดียวกันปี 2566 คิดเป็นร้อยละ 0.57 และมีการ
เพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงานเพิ่มขึ้น
จ านวน 103.23 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 28.59 เมื่อ
เปรยีบเทยีบกบังวดเดยีวกนัปี 2566 

 

 สรปุข้อมูลส ำคญัเก่ียวกบักำรกู้ยืมเงิน 

การลงทุนของกองทรสัต ์ในปัจจุบนันัน้ใชแ้หล่งเงนิทนุส่วนหนึ่งจากการกูย้มืเงนิ โดยบรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 
กสกิรไทย จ ากดั ในฐานะทรสัตขีองกองทรสัต์ เขา้ท าสญัญาเงนิกู้กบัธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน)  ซึ่งเป็น
บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักบัทรสัต ีโดยขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของการกู้ยมืเงนิดังกล่าวจะเป็นไปตามทีก่ าหนดในสญัญา
เงนิกู้ สญัญาหลกัประกนัทางธุรกิจ และเอกสารทางการเงนิทีเ่กี่ยวขอ้งระหว่างทรสัตขีองกองทรสัต์ กบัผู้ใหกู้้หรอื
ระหว่างคู่สญัญาทีเ่กีย่วขอ้ง โดยมเีงือ่นไขทีส่ าคญัเบือ้งตน้ ดงัต่อไปนี้ 

 

 ผูใ้หกู้ ้ ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน)    
 เงนิกู ้ เงนิกูท้ี ่1 ประเภทเงนิกูย้มืระยะยาวจ านวน 2,220 ลา้นบาท เพือ่ใชส้ าหรบัช าระคนืเงนิ

กูย้มืเพื่อการลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรกและทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนเพิม่ทุน
ครัง้ที ่1 
เงนิกูท้ี ่2 ประเภทหนงัสอืค ้าประกนั ซึง่เป็นวงเงนิสนิเชื่อหมุนเวยีนจ านวน 6 ลา้นบาท 
เพื่อใชค้ ้าประกนัการใชไ้ฟฟ้าของทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรก ต่อการไฟฟ้านครหลวง 

 

 อตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้ในอตัรา MLR (Minimum Loan Rate) ลบอตัรารอ้ยละทีร่ะบุตามสญัญา
กูย้มืเงนิ 

 

 ระยะเวลาช าระคนืเงนิกู ้ ระยะเวลาช าระคนืเงนิกูไ้ม่เกนิ 3 ปีนับแต่วนัเบกิถอนเงนิกูค้รัง้แรก   
 การช าระเงนิตน้ของ

วงเงนิ 
ช าระคนืโดยการทยอยช าระและ/หรอืครัง้เดยีวทัง้จ านวนตามทีร่ะบุในสญัญากู้ยมืเงนิ 
สญัญาหลกัประกนั ซึ่งคู่สญัญาตกลงกนั อย่างไรกต็ามยอดเงนิกู้คงค้างจะถูกช าระ ณ 
วันครบก าหนดอายุสัญญากู้ยืมเงินในปีที่ 3 บริษัทในฐานะผู้จ ัดการกองทรัสต์จะ
พิจารณาทางเลือกในการระดมทุนด้วยวิธีต่างๆ โดยค านึงถึงสภาวะแวดล้อมทาง
เศรษฐกจิ ณ ขณะนัน้  เพื่อประโยชน์สูงสุดของกองทรสัต ์เช่น การเสนอขายหุน้กู ้การ
กูย้มืจากธนาคารพาณิชย ์สถาบนัการเงนิ เพื่อช าระคนืหนี้เดมิ (Refinancing) เป็นตน้  

 

 จ านวนเงนิตน้คงคา้ง  2,220,000,000 บาท 
(รายละเอยีดเพิม่เตมิตามหมายเหตุประกอบงบการเงนิขอ้ 10. เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ) 

 

 อตัราส่วนหนี้สนิเงนิกูย้มื
ต่อมลูค่าทรพัยส์นิรวม  

รอ้ยละ 22.84  
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 การปฏิบัติตามเงื่อนไข
ทางการเงินของสัญญา
กูย้มืเงนิ  
(Financial Covenants) 

กองทรสัตไ์ดป้ฏบิตัติามเงือ่นไขทางการเงนิ ตามทีร่ะบไุวใ้นสญัญา 

 

 
  

 

 

 ตำรำงค่ำธรรมเนียมท่ีเรียกเกบ็จำกกองทรสัต์ 

 
ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จำ่ยทัง้หมดตำมงบ

ก ำไรขำดทุนเบด็เสรจ็ 
จ ำนวนเงิน 

 (บำท) 

ร้อยละของก ำไร
จำกกำรลงทุน
สุทธิ ปี 2567 

ร้อยละของ
มูลค่ำสินทรพัย์

ถวัเฉล่ีย/1 

 

 ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 
(ค่าธรรมเนียมคงที)่ 

27,066,101 5.27 0.38  

 ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 
(ค่าธรรมเนียมแปรผนั) 

ไม่มเีรยีกเกบ็ - -  

 ค่าธรรมเนียมทรสัต ี 10,999,016 2.14 0.15  
 ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 4,079,019 0.79 0.06  
 ค่าธรรมเนียมทีป่รกึษาทางการเงนิ ไม่มเีรยีกเกบ็ - -  
 ค่าธรรมเนียมการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์ ไม่มเีรยีกเกบ็ - -  
 ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 62,482,044 12.17 0.87  
 ค่าตดัจ าหน่ายค่าใชจ้่ายรอการตดับญัช ี - 0.00 0.00  
 ตน้ทุนทางการเงนิ 91,467,051 17.82 1.27  
 ค่าใชจ้่ายในการดแูลและรกัษาสภาพ

อสงัหารมิทรพัย ์
40,362,209 7.86 0.56  

 ค่าใชจ้่ายดา้นการจดัการอสงัหารมิทรพัย ์ 128,277,094 24.99 1.79  
 ค่าเบีย้ประกนัภยั 2,551,342 0.50 0.04  
 ภาษทีีเ่กีย่วขอ้ง 11,906,032 2.32 0.17  
 ค่าใชจ้่ายในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ ์และ

ส่งเสรมิการขาย 
569,790 0.11 0.01  

 ค่าใชจ้่ายอื่นๆ ทีม่มีลูค่ามากกวา่ 0.01% ของ 
NAV 

1,260,845 0.25 0.02  

 ค่าใชจ้่ายอื่นๆ  1,555,496 0.30 0.02  
 รวมค่ำธรรมเนียมและคำ่ใช้จำ่ยทัง้หมด 382,576,037 74.53 5.33  
 /1มลูค่าสนิทรพัยสุ์ทธถิวัเฉลีย่ระหว่างปี 2567 เท่ากบั 7,179,969,408 บาท  
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สรปุปัจจยัควำมเส่ียงท่ีส ำคญั 

1. ความเสีย่งเกีย่วกบัคู่แขง่ทางการคา้ในการด าเนินธุรกจิของกองทรสัต์ 
2. ความเสี่ยงจากการที่ผู้เช่าพื้นที่และผู้รบับรกิารผดินัดช าระค่าเช่าและ/หรอืค่าบรกิาร และ/หรอืยกเลกิ

สญัญาเช่าและสญัญาบรกิารก่อนก าหนด และ/หรอืการครบก าหนดอายุสญัญาในเวลาที่ใกล้เคียงกัน 
และ/หรอืการต่อสญัญาหรอืเขา้ท าสญัญาใหม่ภายใต้เงื่อนไขทีก่องทรสัต์ไดร้บัประโยชน์น้อยกว่าที่เคย
ไดร้บั   

3. ความเสี่ยงจากการที่ผลการด าเนินงานและผลประกอบการของกองทรสัต์ขึน้อยู่กบัความสามารถของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต์และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ในการจดัการและจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สนิหลกั
ของกองทรสัต ์ 

4. ความเสีย่งทีอ่าจเกดิขึน้จากการกูย้มื 
5. ความเสีย่งเกีย่วกบัภยัธรรมชาต ิอุทกภยั การก่อวนิาศภยั ภยัโจรกรรม และเหตุสุดวสิยัอื่นๆ 
6. ความเสีย่งเกีย่วกบัอตัราเงนิชดเชยจากการประกนัภยัในกรณีทีท่รพัย์สนิเกดิความเสยีหายอาจไม่คุม้กบั

ผลประโยชน์ทางเศรษฐกจิทีก่องทรสัตอ์าจสญูเสยี 
7. ความเสีย่งของอสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์ลงทุนอยู่ภายใต้บงัคบัของหลกัเกณฑ์ทางกฎหมายเกี่ยวกบั

สิง่แวดล้อม การปฏบิตัติามหลกัเกณฑท์างกฎหมายดงักล่าวอาจส่งผลใหก้องทรสัตม์คี่าใชจ้่ายและภาระ
ความรบัผดิหลายดา้น 

8. ความเสี่ยงเกี่ยวกบัมาตรฐานการบญัช ีมาตรฐานการรายงานทางการเงนิในประเทศไทยและ/หรอืการ
แก้ไขกฎหมาย กฎ หรือระเบียบที่เกี่ยวข้องอาจมีการเปลี่ยนแปลง ซึ่งไม่อาจรับรองได้ว่าการ
เปลี่ยนแปลงดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคญัต่องบการเงินของกองทรสัต์ หรือต่อฐานะ
การเงนิและผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์

9. ความเสีย่งจากกรณีถูกเวนคนืทีด่นิจากหน่วยงานของรฐั 
10. ความเสีย่งในมลูค่าสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยซ์ึง่อาจลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ 
11. ความเสีย่งเกีย่วกบัการต่อสญัญาในอนาคตของสทิธใินการใชท้างเชื่อมสถานีรถไฟฟ้าบทีเีอส 
12. ความเสีย่งเกีย่วกบัราคาของหน่วยทรสัตท์ีอ่าจลดลงจากราคาทีผ่นัผวนตามสภาวะตลาดทีผ่นัผวน 
13. ความเสีย่งจากการกระจายการลงทุนของกองทรสัตน้์อย 
14. ความเสี่ยงที่เกิดจากพฤตกิรรมการเช่าพื้นที่ส านักงานของผูเ้ช่าเปลี่ยนแปลงไป โดยมนีโยบายการลด

ขนาดพืน้ทีเ่ช่า ภายหลงัสถานการณ์โควดิ 19 บรษิทัเอกชนหลายๆ แห่งมนีโยบาย WFH และ Hybrid 
Working มากขึน้ 

15. ความเสีย่งจากความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ทีอ่าจเกดิขึน้ 
16. ความเสี่ยงเกี่ยวกบังานระบบบางส่วนของโครงการอาคารภิรชัทาวเวอร์ แอท ไบเทค ไม่อยู่ในพื้นทีท่ี่

กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุน และปัจจุบนัเป็นพืน้ทีข่องเจา้ของทรพัยส์นิทีอ่ยู่ภายใตก้ารจ านอง 
17. ความเสีย่งดา้นภาษแีละค่าธรรมเนียมของกองทรสัต์ 
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           ข้อมูลเบือ้งต้น 

ผู้จดักำรกองทรสัต์ บรษิทั ภริชั รที แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
ท่ีอยู่ 591 อาคารสมชัชาวาณิช (UBCll) ชัน้ P7 ถนนสุขมุวทิ แขวงคลองตนัเหนือ  

เขตวฒันา กรุงเทพฯ 10110 
โทรศพัท์ 02-261-0170 
URL www.bofficereit.com 

 
ทรสัตี บรษิทั หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กสกิรไทย จ ากดั 
ท่ีอยู่ 400/22 อาคารธนาคารกสกิรไทย ชัน้ 6 และชัน้ 12 ถนนพหลโยธนิ  

แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพฯ 10400 
โทรศพัท์ 02-673-3999 
URL www.kasikornasset.com 
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การด าเนินกิจการของกองทรสัต์ 
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ส่วนท่ี 2 การด าเนินกิจการของกองทรสัต์ 

1. ข้อมูลทัว่ไป 
ช่ือกองทรสัต์ (ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยภ์ริชัออฟฟิศ  
ช่ือกองทรสัต์ (องักฤษ) Bhiraj Office Leasehold Real Estate Investment Trust 
ช่ือย่อ BOFFICE 
ผู้จดัการกองทรสัต์ บรษิทั ภริชั รที แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั  
ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์ บรษิทั ภริชัแมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
ทรสัตี บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กสกิรไทย จ ากดั 
อายุกองทรสัต ์ ไม่ก าหนดอายุกองทรสัต ์
ทุนช าระแลว้ 6,426,349,254 บาท 
ประเภทของกองทรสัต์ ประเภทไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์

2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธรุกิจ และการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรสัต์ 

2.1. วิสยัทศัน์ วตัถปุระสงค ์เป้าหมาย  

1) วตัถปุระสงคข์องกองทรสัต ์

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ (“กองทรัสต์”) จัดตัง้ขึ้นตาม
พระราชบญัญตัทิรสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 เพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกรรมในตลาดทุน
ตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนดโดยมวีตัถุประสงค์ในการระดมเงนิทุนจากนักลงทุนทัว่ไป 
โดยการออกและเสนอขายหลกัทรพัย์ประเภทหน่วยทรสัต์ของทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 
(Real Estate Investment Trust : REIT) ต่อประชาชน และมีวตัถุประสงค์ในการน าหน่วยทรสัต์เขา้จด
ทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  

เมื่อกองทรัสต์ น าเงินที่ได้จากการเสนอขายหน่วยทรัสต์และเงินกู้ยืมไปลงทุนในทรัพย์สินหลักของ
กองทรสัต์โดยทางตรงหรือทางอ้อม ซึ่งทรพัย์สนิหลกัที่ลงทุนในปัจจุบนัคอืสทิธิการเช่าพื้นที่ระยะยาว
บางส่วนในโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ และกรรมสิทธิใ์นระบบสาธารณูปโภคและ
สงัหารมิทรพัย์ทีเ่กี่ยวเนื่องกบัโครงการภริชัทาวเวอร์ แอท เอม็ควอเทยีร์ และสทิธกิารเช่าพืน้ทีร่ะยะยาว
บางส่วนในโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค และกรรมสิทธิใ์นระบบสาธารณูปโภคบางส่วนและ
สงัหารมิทรพัย์ที่เกี่ยวเนื่องกบัโครงการภิรชัทาวเวอร์ แอท ไบเทค โดยน าทรพัย์สนิหลกัดงักล่าวไปหา
ผลประโยชน์จากการให้เช่าพื้นที่ของอสงัหารมิทรพัย์ที่จะได้รบัค่าเช่าและค่าตอบแทนตามที่ส านักงาน 
ก.ล.ต. หรอืหน่วยงานทีม่อี านาจหน้าทีป่ระกาศก าหนด รวมตลอดจนการใหบ้รกิารทีเ่กีย่วเนื่องกบัการให้
เช่าดงักล่าวดว้ย รายไดท้ีก่องทรสัต์ จะไดร้บัจากการด าเนินการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย์ 
ได้แก่ ค่าเช่า ค่าตอบแทนจากการให้บริการที่เกี่ยวเนื่องและค่าตอบแทนการให้สิทธติามที่ส านักงาน 
ก.ล.ต. หรอืหน่วยงานทีม่อี านาจหน้าทีป่ระกาศก าหนด การด าเนินงานของผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใต้
การควบคุมและก ากับดูแลโดยทรัสตี เพื่อให้การด าเนินงานของผู้จ ัดการกองทรัสต์และผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย์เป็นไปตามขอ้ตกลงและเงือ่นไขแห่งสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
ตลอดจนหลกัเกณฑต์ามทีพ่ระราชบญัญตัทิรสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 รวมทัง้ประกาศอื่น ๆ 
ทีเ่กีย่วขอ้งของส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละ 
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ตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทยประกาศก าหนด โดยกองทรสัต์จะด าเนินการจดัหาผลประโยชน์จาก
ทรพัย์สินหลกัของกองทรสัต์โดยการให้เช่า ให้เช่าช่วง ให้ใช้พื้นที่ที่มีการเรียกเก็บค่าตอบแทน และ
ใหบ้รกิารทีเ่กี่ยวเนื่องกบัการใหใ้ชพ้ืน้ทีห่รอืการใหเ้ช่าเท่านัน้ รวมถงึกองทรสัต์จะไม่น าอสงัหารมิทรพัย์
ของกองทรสัต์ ออกใหเ้ช่าแก่บุคคลทีม่เีหตุอนัควรสงสยัว่าจะน าอสงัหารมิทรพัย์นัน้ไปใชป้ระกอบธุรกจิที่
ขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย และกองทรัสต์จะไม่ด าเนินการในลักษณะใดที่เป็นการใช้
กองทรสัต์เพื่อประกอบธุรกิจอื่น เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุ รกิจโรงพยาบาล เป็นต้น เว้นแต่ในกรณีที่
กองทรสัต์มคีวามจ าเป็นอนัเนื่องมาจากการเปลี่ยนแปลงผูเ้ช่าอสงัหารมิทรพัย์ หรอืระหว่างสรรหาผู้เช่า
อสงัหารมิทรพัยร์ายใหม่ กองทรสัตอ์าจด าเนินการในลกัษณะทีเ่ป็นการใชก้องทรสัต์เพื่อประกอบธุรกจิอื่น
ดงักล่าวเป็นการชัว่คราวได ้

2) ลกัษณะการจดัหาผลประโยชน์ 

กองทรสัต์มีนโยบายด าเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์โดยน าพื้นที่ของ
ทรพัย์สินดงักล่าวออกให้เช่าแก่ผู้เช่ารายย่อยตามที่ระบุไว้ในหวัขอ้ 2.5. “การจดัหาผลประโยชน์จาก
อสงัหารมิทรพัย์” โดยผู้จดัการกองทรสัต์ (REIT Manager) เป็นผู้จดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สินของ
กองทรสัต์ ผ่านการก าหนดนโยบายและการวางกลยุทธใ์นการบรหิารจดัการทรพัย์สนิของกองทรสัต์ เพื่อ
ก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่กองทรสัต์ และมอบหมายหน้าทีใ่นการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย์ใหแ้ก่ 
บรษิทั ภริชัแมนเนจเมน้ท์ จ ากดั ในฐานะผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ (“ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย”์)  ซึ่งมี
หน้าที่ได้แก่ การน าทรพัย์สนิไปจดัหาผลประโยชน์ในรูปของการให้เช่าพื้นที่ตามนโยบายในการจดัหา
ผลประโยชน์ทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์เป็นผูก้ าหนดไว ้รวมทัง้การตดิต่อประสานงานและอ านวยความสะดวก
ให้แก่ผู้เช่าพื้นที่ และจดัเก็บรายได้ค่าเช่าและค่าบริการอื่นๆ เพื่อน าส่งให้แก่ กองทรสัต์ โดยผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยจ์ะเป็นผูด้ าเนินการการจดัหาผูส้นใจทีจ่ะเช่าพืน้ที ่การใหเ้ขา้ชมสถานทีแ่ละการเจรจากบัผู้
ที่สนใจ ตลอดจนบ ารุงรกัษาและซ่อมแซมอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ ให้อยู่ในสภาพที่ดแีละพร้อม
จดัหาผลประโยชน์  

3) กลยุทธใ์นการด าเนินงานหรือการจดัหาผลประโยชน์ 

บรษิทั ภริชั รที แมนเนจเมน้ท์ จ ากดั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ของทรสัต์เพื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่า
อสงัหารมิทรพัย์ภริชัออฟฟิศ (“ผู้จดัการกองทรสัต์”) มกีลยุทธ์ในการด าเนินงานจดัหาผลประโยชน์จาก
ทรพัย์สิน บริหารจดัการให้ธุรกิจใหเ้ช่าและบริการพื้นที่ของทรพัย์สินของกองทรสัต์สร้างรายได้ในเชงิ
พาณิชย์ให้แก่กองทรสัต์ และก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ถือหน่วยทรสัต์ โดยผู้จดัการกองทรสัต์มี
นโยบายและกลยุทธท์ีส่ าคญัในการด าเนินธุรกจิดงัต่อไปนี้ 

3.1) ดา้นการบรหิารทรพัยส์นิ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตดิตามผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ โดยในแต่
ละปีจะมกีารเปรยีบเทยีบกบังบประมาณประจ าปี รวมถงึผลประกอบการในอดตีเพื่อวเิคราะหก์าร
ด าเนินงานในปัจจุบนั อย่างไรก็ดหีากผลประกอบการของกองทรสัต์ ไม่เป็นไปตามเป้าหมายที่
ก าหนดไว้ ผู้จดัการกองทรสัต์จะวเิคราะห์หาสาเหตุเพื่อปรบัปรุงและพฒันาแผนการด าเนินงาน
เพื่อใหส้ามารถบรรลุเป้าหมายทีว่างไว ้ 

3.2) การก าหนดอตัราค่าเช่าใหเ้หมาะสมและมคีวามสอดคลอ้งกบัสถานการณ์ทางการตลาด  

3.3) การพฒันาประสทิธภิาพการด าเนินงาน พรอ้มทัง้ควบคุมค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน 
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3.4) การเพิม่ศกัยภาพของทรพัยส์นิทีก่องทรสัตล์งทุน โดยการดแูลรกัษาพืน้ทีข่องโครงการและพฒันา
ปรบัปรุงภาพลกัษณ์ของทรพัยส์นิ ใหอ้ยู่ในสภาพดอีย่างสม ่าเสมอ 

3.5) กองทรสัต์มุ่งเน้นการลงทุนในทรพัย์สนิที่มคีุณภาพ และท าเลที่ตัง้ที่มศีกัยภาพ ที่เหมาะสมกบั
ประเภทธุรกจิของอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อใหท้างกองทรสัตม์ผีลประกอบการทีด่ ีและผูถ้อืหน่วยทรสัต์
ไดร้บัผลประโยชน์ตอบแทนอยู่ในระดบัทีด่อีย่างยัง่ยนื 

ทัง้นี้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เป็นผู้ที่จ ัดการงานบริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยน าทรัพย์สินไปจัดหา
ผลประโยชน์ในรูปของการใหเ้ช่าพืน้ทีต่ามนโยบายของผูจ้ดัการกองทรสัต์ พร้อมทัง้ติดต่อประสานงาน
และอ านวยความสะดวกให้แก่ผู้เช่า และจดัเก็บค่าเช่าและค่าบรกิารที่เกี่ยวเนื่องกบัการใหเ้ช่าพื้นที่เพื่อ
น าส่งกองทรสัต์ ตลอดจนการจดัใหม้กีารบ ารุงรกัษาและซ่อมแซมอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต ์ใหอ้ยู่ใน
สภาพทีด่แีละพรอ้มจดัหาผลประโยชน์ 

2.2. การเปล่ียนแปลงและพฒันาการท่ีส าคญั  

ในรอบปี 2567 ทีผ่่านมา กองทรสัตม์กีารเปลีย่นแปลงทีส่ าคญัดงันี้ 

▪ ผู้จดัการกองทรสัต์มีการแต่งตัง้กรรมการผู้จดัการใหม่ โดยที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทครัง้ที่ 1 
ประจ าปี 2567 เมื่อวนัที ่22 กุมภาพนัธ์ 2567 มมีตแิต่งตัง้ให ้นางสาวจนัทราภรณ์ จนั ด ารงต าแหน่ง
กรรมการผูจ้ดัการ และให ้นางสโรชา บุร ีกลบัไปด ารงต าแหน่งกรรมการตามเดมิ มผีลตัง้แต่วนัที ่23 
กุมภาพนัธ ์2567 เป็นตน้ไป  

▪ ผูจ้ดัการกองทรสัต์มกีารแต่งตัง้กรรมการเพิม่เตมิ โดยทีป่ระชุมวสิามญัผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ครัง้ที ่1 
ประจ าปี 2567 เมื่อวนัที ่7 ตุลาคม 2567 มมีตแิต่งตัง้ให ้นายปิตภิทัร บุร ีด ารงต าแหน่งกรรมการ มผีล
ตัง้แต่วนัที ่8 ตุลาคม 2567 เป็นตน้ไป 

▪ กองทรสัต์ไดด้ าเนินการกู้ยมืเงนิในวงเงนิสนิเชื่อทัง้หมดจ านวนรวมไม่เกิน 2,220,000,000 (สองพนั
สองร้อยยี่สิบสองล้าน) บาท เพื่อช าระหนี้เงินกู้ก่อนก าหนด (Refinance) ที่กองทรัสต์มีอยู่ให้แก่
ธนาคารกสกิรไทยและส าหรบัการด าเนินงานของกองทรสัต ์รวมถงึการใหห้ลกัประกนัทีเ่กีย่วขอ้ง โดย
กองทรสัต์ได้เขา้ท ารายการขา้งต้นกับธนาคารกสิกรไทยซึ่งเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรสัตีของ
กองทรสัต ์ในเดอืนตุลาคม 2567 

2.3. โครงสร้างการบริหารจดัการกองทรสัต์ 

กองทรสัต์จดัตัง้ขึน้เพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามทีส่ านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 
โดยมีวัตถุประสงค์ในการออกและเสนอขายหลักทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ เพื่อเสนอขายต่อประชาชนตามประกาศ ทจ. 49/2555 และฉบับแก้ไขเพิ่มเติม และมี
วตัถุประสงคใ์นการเสนอขายหน่วยทรสัต ์เมื่อกองทรสัตน์ าเงนิทีไ่ดจ้ากการเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ละเงนิกู้ยมื
ไปลงทุนในทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์แล้ว ผูจ้ดัการกองทรสัต์ ไดแ้ต่งตัง้บรษิทั ภริชัแมนเนจเมน้ท์ จ ากดั 
เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อน าทรัพย์สินหลักดังกล่าวไปหาผลประโยชน์โดยการให้เช่าพื้นที่ของ
อสงัหารมิทรพัย์ที่จะได้รบัค่าเช่าและค่าตอบแทนตามที่ส านักงาน ก.ล.ต. หรอืหน่วยงานที่มอี านาจหน้าที่
ประกาศก าหนด รวมตลอดจนการใหบ้รกิารทีเ่กีย่วเน่ืองกบัการใหเ้ช่าดงักล่าวดว้ย รายไดท้ีก่องทรสัตจ์ะไดร้บั
จากการด าเนินการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย์ ได้แก่ ค่าเช่า ค่าตอบแทนจากการให้บริการที่
เกีย่วเน่ือง การด าเนินงานของผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตก้ารควบคุมและก ากบัดแูลโดยทรสัต ีเพื่อใหก้าร
ด าเนินงานของผู้จดัการกองทรสัต์และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์เป็นไปตามขอ้ตกลงและเงื่อนไขแห่งสญัญา
แต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์และสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ ตลอดจนหลกัเกณฑ์ทีพ่ระราชบญัญตัิ 
ทรสัต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 รวมทัง้ประกาศอื่น ๆ ทีเ่กี่ยวขอ้งของส านักงาน ก.ล.ต. และตลาด
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หลกัทรพัย์แห่งประเทศไทยก าหนด และการบรหิารจดัการกองทรสัต์จะอยู่ภายใต้ขอ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ 
ทรสัต์ โดยมสีาระส าคญัตามเอกสารแนบ 2 และผูถ้อืหน่วยทรสัตส์ามารถขอดสู าเนาสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ ฉบบั
เต็มและส าเนาสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ฉบับแก้ไขเพิ่มเติมได้ โดยการติดต่อแจ้งความประสงค์ทางอีเมล : 
Boffice.BRRM@bhirajburi.co.th 

โครงสรา้งของกองทรสัตส์ามารถแสดงเป็นแผนภาพไดด้งัต่อไปนี้ 

2.3.1. ความสมัพนัธก์บักลุ่มธรุกิจของผู้บริหารอสงัหาริมทรพัยห์รือของผู้ถือหน่วยรายใหญ่ 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 บรษิทั ภริชับุร ีจ ากดั เป็นผูถ้อืหน่วยทรสัตร์ายใหญ่ของกองทรสัต ์โดยถอื
หน่วยทรสัตท์ัง้สิน้รอ้ยละ 20.22 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด และมบีรษิทั ภริชับุร ี
โฮลดิ้ง จ ากดั เป็นผู้ถือหน่วยทรสัต์ในสดัส่วนร้อยละ 2.20 ของจ านวนหน่วยทรสัต์ทีจ่ าหน่ายไดแ้ล้ว
ทัง้หมด 

บรษิัท ภิรชับุร ีจ ากดั มคีวามสมัพนัธ์กบักองทรสัต์ ในฐานะผู้ถือหน่วยทรสัต์รายใหญ่และมผีูถ้อืหุน้
เป็น บริษัท ภิรชับุรีโฮลดิ้ง จ ากัด ซึ่งถือหุ้นในสดัส่วนร้อยละ 70 ของจ านวนหุ้นที่จ าหน่ายได้แล้ว
ทัง้หมดของ บรษิัท ภิรชัแมนเนจเมน้ท์ จ ากดั ที่ท าหน้าทีเ่ป็นผู้บรหิารทรพัย์สนิของกองทรสัต์ ทัง้นี้
กองทรสัต์มกีลไกและมาตรการในการคดัเลอืกผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ ตามที่ได้ระบุไว้ในส่วนที่ 3 
หวัขอ้ 9.4. “การคดัเลอืกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์” โดยค านึงถงึการรกัษาประโยชน์สูงสุดใหก้บัผู้ถือ
หน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั อนัมกีารบรหิารจดัการกองทรสัตภ์ายใตข้อ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

2.4. ข้อมูลทรพัยสิ์นของกองทรสัต์ 

2.4.1. รายละเอียดทรพัยสิ์นโดยแยกประเภทตามทรพัยสิ์น    

1) รายละเอียดเงินลงทุนใช้การจดักลุ่มตามประเภทของเงินลงทุน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 
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ประเภทเงินลงทุน 
พื้นท่ีเฉพาะส่วนของ
กองทรสัต์ (ตร.ม.) 

ราคาทุน 
(บาท) 

มูลค่า
ยุติธรรม 

(บาท) 

ร้อยละของ
มูลค่าเงิน
ลงทุน 

เงินลงทุนในสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรพัย ์ 

    

โครงการอาคารส านักงาน 
ภริชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทยีร ์ 
ทีต่ัง้ 689 ถนนสุขมุวทิ แขวงคลอง
ตนัเหนือ เขตวฒันา กรงุเทพฯ       94,853 6,694,906,897 6,315,147,006 65.68 
โครงการอาคารส านักงาน 
ภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค  
ทีต่ัง้ 4345 ถนนสุขมุวทิ แขวงบาง
นาใต ้เขตบางนา กรุงเทพฯ       70,741 3,344,867,467 2,735,855,345 28.45 
รวมเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ 10,039,774,364 9,051,002,351 94.13 
เงนิลงทุนในหลกัทรพัย ์           549,986,692 564,185,470 5.87 
รวมเงินลงทุน 10,589,761,056 9,615,187,821 100.00 

2) รายการแสดงทรพัยสิ์นแยกตามประเภทท่ีลงทุน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 

รายการทรพัยสิ์น 
มูลค่าตามบญัชี/มูลคา่ตาม

ราคายุติธรรม (บาท) 

ร้อยละ 
ของมูลคา่

ทรพัยสิ์นสทุธิ 
สินทรพัย ์   

เงนิลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุธิรรม  9,051,002,351 125.82 
เงนิลงทุนทีแ่สดงดว้ยมลูค่ายตุธิรรมผ่านก าไรหรอืขาดทุน 564,185,470 7.84  
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 64,750,793 0.90  
ลูกหนี้จากการใหเ้ช่าและบรกิารและลูกหนี้อื่น 15,829,103 0.22  
สนิทรพัยอ์ื่น 24,393,564 0.34  
รวมสินทรพัย ์ 9,720,161,281 135.13  
หน้ีสิน   
เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่น 63,447,393 0.88  
ค่าเช่าและบรกิารรบัล่วงหน้า 21,952,635 0.31  
เงนิมดัจ าค่าเช่าและบรกิาร 226,650,568 3.15  
เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 2,214,754,529 30.79  
รวมหน้ีสิน 2,526,805,125 35.13  
สินทรพัยส์ทุธิ 7,193,356,156 100.00  
จ านวนหน่วยทรสัต ์(หน่วย) 737,872,074  
มูลค่าสินทรพัยส์ุทธิต่อหน่วย 9.7487  
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2.4.2. รายละเอียดทรพัยสิ์นหลกัท่ีลงทุน 

1) อาคารส านักงานภิรชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทียร ์

อาคารส านักงานภริชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทยีร์ เป็นอาคารส านักงานซึง่ถูกพฒันาขึน้เป็นส่วนหนึ่ง
ของโครงการ Mixed-Use Commercial Complex บนถนนสุขุมวิทตอนต้นที่ประกอบไปด้วยอาคาร
ส านักงาน และศูนย์การค้าอยู่ในพื้นที่โครงการเดียวกัน โดยในพื้นที่ของโครงการ Mixed-Use 
Commercial Complex ประกอบดว้ย 4 อาคาร ไดแ้ก่ (1) อาคารส านักงานภริชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอ
เทยีร ์(2) อาคารเดอะกลาสควอเทยีร ์(3) อาคารเดอะวอเตอรฟ์อลควอเทยีรแ์ละ (4) อาคารเดอะฮลีกิซ์
ควอเทยีร์ ซึ่งเป็นการลงทุนในพื้นที่อาคารส านักงานภิรชัทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทยีร์  และพื้นที่ที่
เกี่ยวเนื่องกบัการด าเนินงานอาคารส านักงานซึ่งเป็นพืน้ทีบ่างส่วนในอาคารเดอะกลาสควอเทยีร์ และ
อาคารเดอะวอเตอร์ฟอลควอเทียร์ รวมถึงการเข้ารับโอนกรรมสิทธิใ์นระบบสาธารณูปโภคและ
สงัหารมิทรพัย์ทีเ่กี่ยวเนื่องกบัการด าเนินงานอาคารส านักงาน โดยกองทรสัต์ไม่เข้าลงทุนในพื้นที่ใช้
ประโยชน์เป็นศูนยก์ารคา้ ด ิเอม็ควอเทยีร ์และพืน้ทีท่ีใ่ชป้ระโยชน์ร่วมกนัระหว่างอาคารส านักงานและ
ศูนยก์ารคา้ โดยมตี าแหน่งทีต่ัง้และรายละเอยีดของแต่ละอาคารตามแผนภาพดงันี้ 

ภาพแสดงต าแหน่งอาคารภริชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทยีร ์ใน Mixed-Use Commercial Complex 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
หมายเหตุ (1) อาคารส านักงานภริชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทยีร ์(2) อาคารเดอะกลาสควอเทยีร ์(3) อาคารเดอะวอเตอรฟ์อลควอ
เทยีร ์(4) อาคารเดอะฮลีกิซ์ควอเทยีร ์ 

ท าเลท่ีตัง้และสภาพแวดล้อม 

อาคารส านักงานภริชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทยีร ์เป็นอาคารส านักงานเกรดเอ ตัง้อยู่เลขที ่689 ถนน
สุขมุวทิ แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร มพีืน้ทีด่า้นหน้าโครงการตดิกบัถนนสุขมุวทิ 
ซึ่งอยู่ระหว่างซอยสุขุมวทิ 35 และซอยสุขุมวทิ 39 โดยท าเลดงักล่าวถอืว่าตัง้อยู่ใจกลางเขตธุรกจิที่
ส าคญัของกรุงเทพมหานคร และอยู่ตดิกบับรเิวณรถไฟฟ้า (BTS) สถานีพรอ้มพงษ์ ซึ่งมทีางเชื่อมต่อ
เขา้สู่ตวัอาคารผ่านบรเิวณชัน้ M ของศูนยก์ารคา้ ด ิเอม็ควอเทยีร ์และเชื่อมต่อมายงับรเิวณพืน้ที่ลอ็บ
บี้ (Lobby) ของอาคารส านักงานได้โดยตรง อีกทัง้ โครงการยงัมีท าเลที่อยู่ใกล้กับรถไฟฟ้าใต้ดิน 
(MRT) สถานีสุขมุวทิ ซึง่เป็นสถานีหลกัทีม่ทีางเชื่อมต่อโดยตรงกบัรถไฟฟ้าบทีเีอส (BTS) สถานีอโศก 
โดยอยู่ห่างจากทีต่ัง้ของโครงการเพยีง 1 สถานีรถไฟฟ้าบทีเีอส (BTS) หรอืคดิเป็นเพยีงประมาณ 1.2 
กโิลเมตรจากโครงการ และยงัใกลก้บัทางด่วนต่างๆ ซึง่ท าใหก้ารเดนิทางเป็นไปไดอ้ย่างสะดวก 
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แผนทีต่ัง้โครงการ 

 

รายละเอียดการลงทุน 

ลกัษณะการลงทุน 1. สิทธิการเช่าพื้นที่ระยะยาวบางส่วนในโครงการภิรชัทาวเวอร์ 
แอท เอม็ควอเทยีร ์   

1.1 พื้นที่ส่วนส านักงานให้เช่าของอาคารส านักงานภิรชัทาว
เวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ (ชัน้ 15 ถึงชัน้ 42 และชัน้ 43 
บางส่วน) และพืน้ทีเ่ช่ารา้นคา้ปลกี (ชัน้ M) 

1.2 พืน้ทีส่่วนกลางส่วนส านักงาน เช่น พืน้ทีบ่นัไดหนีไฟ พืน้ที่
ลิฟท์ พื้นที่ทางเดินส่วนส านักงาน และพื้นที่ล็อบบี้ส่วน
ส านักงาน เป็นตน้ 

1.3 พื้นที่จอดรถส่วนส านักงาน (ซึ่งตัง้อยู่ภายในอาคารเดอะ
วอเตอรฟ์อลควอเทยีร ์ชัน้ 2M ชัน้ 3 และชัน้ 3M) 

1.4 พื้นที่ส าหรบังานระบบสาธารณูปโภคของส่วนส านักงาน 
(ซึ่งเป็นพืน้ทีบ่างส่วนภายในอาคารเดอะวอเตอรฟ์อลควอ
เทียร์ และอาคารส านักงานภิรชัทาวเวอร์ แอท เอ็มควอ
เทยีร์) รวมถงึระบบสาธารณูปโภคของส่วนทีใ่ชป้ระโยชน์
ร่วมกับศูนย์การค้า ดิ เอ็มควอเทียร์ (ซึ่งตัง้อยู่ภายใน
อาคารเดอะวอเตอรฟ์อลควอเทยีร ์บรเิวณบางส่วนของชัน้ 
BB ชัน้ B ชัน้ G และชัน้ 5M) 

2. กรรมสิทธิใ์นสงัหาริมทรพัย์ที่เกี่ยวเนื่องกับโครงการภิรชัทาว
เวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ ได้แก่ กรรมสิทธิใ์นสังหาริมทรพัย์
ประเภทงานระบบสาธารณูปโภคในส่วนของอาคารส านักงาน 
และส่วนที่ใช้ประโยชน์ร่วมกับศูนย์การค้า ดิ เอ็มควอเทียร์  
รวมถงึกรรมสทิธิใ์นเครื่องมอืและอุปกรณ์ทีเ่กีย่วขอ้ง 
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รายละเอียดการลงทุน 

ระยะเวลาลงทุน ประมาณ 26 ปี 9 เดอืน นับจากวนัทีจ่ดทะเบยีนสทิธกิารเช่า โดยสทิธิ
การเช่าจะสิน้สุดในวนัที ่30 กนัยายน พ.ศ. 2587   

วนัทีเ่ขา้ลงทุนในทรพัยส์นิ 18 มกราคม 2561 

มลูค่าทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน 6,668,789,000 บาท  

ราคาประเมนิของทรพัยส์นิ  
ณ 1 มถิุนายน พ.ศ. 2567 

6,309,000,000 บาท  
(ประเมนิโดย บรษิทั ซ.ีไอ.ท.ี แอพเพรซลั จ ากดั) 

 

ลกัษณะของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต์เข้าลงทุน 

ทีต่ัง้ 689 ถนนสุขมุวทิ แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร 

เจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิ โครงการอาคารส านักงานภริชัทาวเวอร์ แอท เอม็ควอเทยีร์ตัง้อยู่บน
ทีด่นิ 13 ไร่ 32 ตารางวา ซึง่เป็นกรรมสทิธิข์องบรษิทั ภริชับุร ีจ ากดั  

เจา้ของกรรมสทิธิอ์าคาร อาคารเป็นกรรมสทิธิข์องบรษิทั ภริชับุร ีจ ากดั  

ประเภทการใชง้าน อาคารส านักงานใหเ้ช่า 

พืน้ทีร่วม  
(Gross Floor Area) 

94,853 ตารางเมตร ซึง่รวมพืน้ทีส่ านักงานใหเ้ช่า พืน้ทีส่่วนกลางส่วน
ส านักงาน พื้นที่จอดรถส่วนส านักงาน พื้นที่ส าหรับวางงานระบบ
สาธารณูปโภค และพืน้ทีท่ีเ่กีย่วเน่ืองกบัโครงการ 

พืน้ทีเ่ช่าสุทธ ิ                     
(Net Leasable Area) 

49,110 ตารางเมตร ซึ่งรวมพืน้ที่หอ้งส านักงานใหเ้ช่า 48,814 ตาราง
เมตร พืน้ทีร่ะเบยีงและพืน้ทีโ่ถงทางเดนิทีป่ล่อยใหผู้เ้ชา่ เช่าพืน้ที ่232 
ตารางเมตร และพืน้ทีร่า้นคา้ปลกี 64 ตารางเมตร  

ปีทีส่รา้งเสรจ็ ปี 2558  

ลกัษณะจดัหาผลประโยชน์ จดัหาผลประโยชน์ด้วยการให้เช่าแก่ผู้เช่ารายย่อย และให้บรกิารที่
เกีย่วเน่ืองการใหเ้ช่าทรพัยส์นิทีเ่ช่า 

ประเภทของกลุ่มลูกคา้ กลุ่มผูเ้ช่าทีม่คีวามหลากหลายทัง้ในดา้นของประเภทธุรกจิหรอืบรกิาร 

ขอ้จ ากดัหรอืภาระผกูพนั ภายใต้สญัญากู้เงนิ กองทรสัต์ต้องปฏบิตัติามเงื่อนไขทางการเงนิบาง
ประการตามที่ระบุไว้ในสัญญา เช่น การด ารงอัตราส่วนหนี้สินต่อ
สนิทรพัย์รวม และอตัราส่วนความสามารถในการช าระหนี้ให้เป็นไป
ตามอตัราทีก่ าหนด 

 

มูลค่าท่ีได้จากรายงานการประเมินมูลค่าครัง้ลา่สุด 

ทรพัย์สนิมกีารประเมนิมูลค่าครัง้ล่าสุด ณ วนัที่ 1 มถิุนายน 2567 โดยบรษิัท ซี.ไอ.ท.ี แอพเพรซลั 
จ ากดั ซึ่งเป็นผูป้ระเมนิมูลค่าทรพัย์สนิทีไ่ดร้บัความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ไดใ้ชห้ลกัเกณฑ์
การประเมินมูลค่าทรพัย์สินด้วยวิธีวิเคราะห์รายได้ (Income Approach) เป็นวิธีหลกัในการจดัท า
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รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัย์สินนี้ ซึ่งเป็นการประเมนิมูลค่าทรพัย์สินภายใต้สิทธกิารเช่า จาก
ความสามารถในการสรา้งรายไดใ้นอนาคต โดยค านวณจากประมาณการกระแสเงนิสดทีจ่ะเกดิขึน้จาก
ทรพัยส์นิของกองทรสัตใ์นอนาคต และใชก้ารวเิคราะหค์ดิลดกระแสเงนิสดดว้ยอตัราคดิลดทีเ่หมาะสม 
ภายใต้หลกัเกณฑท์ีว่่ามลูค่าทรพัย์สนิใด ๆ จะเท่ากบัมลูค่าปัจจุบนัของกระแสเงนิสดในอนาคตทีค่าด
ว่าจะไดร้บัจากทรพัย์สนินัน้ ๆ โดยการคดิลดผลประโยชน์ทีจ่ะเกดิขึน้ในอนาคตใหก้ลบัมาเป็นมูลค่า
ปัจจุบนั 

สรปุสมมติฐานส าคญัในการประเมินมูลค่าด้วยวิธีรายได้ดงัน้ี 

รายละเอยีด สทิธกิารเช่าพืน้ทีร่ะยะยาวบางส่วนในอาคารส านักงานและกรรมสทิธิ ์
ในสงัหาริมทรพัย์ที่เกี่ยวกับการด าเนินโครงการภิรชัทาวเวอร์ แอท 
เอม็ควอเทยีร ์

ผูป้ระเมนิ บรษิทั ซ.ีท.ีไอ. แอพเพรซลั จ ากดั 

วธิกีารประเมนิมลูค่า วธิวีเิคราะหร์ายได ้(Income Approach) 

ระยะเวลาทีใ่ชใ้น 
การประเมนิมลูค่า 

20 ปี 4 เดอืน นับจากวนัที่ประเมนิจนสิ้นสุดวนัที่ 30 กนัยายน พ.ศ. 
2587 (ตามระยะเวลาสทิธกิารเช่าคงเหลอื) 

วนัทีป่ระเมนิ 1 มถิุนายน พ.ศ. 2567 

มลูค่าทรพัยส์นิทีป่ระเมนิ 6,309,000,000 บาท   
(หกพนัสามรอ้ยเกา้ลา้นบาทถว้น) 

สมมติฐานท่ีส าคญั 

อตัราค่าเช่าพืน้ที ่ และอตัรา
การปรบัค่าเช่าตัง้แตปี่ 2567 

▪ พืน้ทีส่ านักงาน 1,100 บาท/ตารางเมตร/เดอืน ส าหรบัพืน้ทีว่่าง และ 
ปรบัอตัราค่าเช่าเพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.5 ทุกปี 

▪ พืน้ทีร่ะเบยีง 440 บาท/ตารางเมตร/เดอืน ส าหรบัพืน้ทีว่่าง และ 
ปรบัอตัราค่าเช่าเพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.5 ทุกปี 

▪ พืน้ทีร่า้นคา้ปลกี 1,700 บาท/ตารางเมตร/เดอืน (ปรบัเพิม่ขึน้รอ้ยละ 
3.5 ทุกปี) 

อตัราการเช่าเฉลีย่ 
(Occupancy Rate) 

▪ พืน้ทีส่ านักงาน   : ปีที ่1 = 95% ของพืน้ทีใ่หเ้ช่าทัง้หมด 
ปีที ่2 = 96% ของพืน้ทีใ่หเ้ช่าทัง้หมด 
ปีที่ 3 เป็นต้นไป = 97% ของพื้นที่ให้เช่า
ทัง้หมด 

▪ พืน้ทีร่ะเบยีง : ปีที่ 1 = 93% และปีต่อๆ ไป 100% ของ
พืน้ทีใ่หเ้ช่าทัง้หมด 

▪ พืน้ทีร่า้นคา้ปลกี : 100% ของพืน้ทีใ่หเ้ช่าทัง้หมด 

สมมติฐานท่ีส าคญั 

อตัราคดิลด  
(Discount Rate) 

รอ้ยละ 8.75 
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หมายเหตุ :  ค่าสาธารณูปโภคปรบัร้อยละ 3.5 ต่อปีนับตัง้แต่ประมาณการปี 2567 ค่าบ ารุงรกัษา 
ปรับปรุงอาคาร และจัดซื้ออุปกรณ์ ร้อยละ 1.5 ของรายได้รวม และค่าธรรมเนียมผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ ตามที่ระบุอัตราไว้เป็นจ านวนที่แน่นอนตลอดอายุสัญญาแต่งตัง้ผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์

2) อาคารส านักงานภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค 

อาคารส านักงานภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค เป็นอาคารส านักงานบนถนนสุขมุวทิใกล้สีแ่ยกบางนา ซึง่
ถูกพัฒนาขึ้นโดยเป็นส่วนหนึ่งของโครงการ Mixed-Use ศูนย์นิทรรศการและการประชุมไบเทค 
(โครงการ BITEC) โดยโครงการ BITEC ประกอบไปดว้ย ศูนยแ์สดงสนิคา้ ศูนยก์ารประชุม และอาคาร
ส านักงาน ซึ่งการลงทุนของกองทรสัตใ์นการลงทุนในสทิธกิารเช่าพืน้ทีอ่าคารส านักงานภริชัทาวเวอร์ 
แอท ไบเทค รวมถึงการเขา้รบัโอนกรรมสทิธิใ์นระบบสาธารณูปโภคบางส่วน และสงัหารมิทรพัย์ที่
เกี่ยวเนื่องกบัการด าเนินงานอาคารส านักงาน โดยกองทรสัต์ไม่เขา้ลงทุนในพืน้ทีศู่นย์นิทรรศการและ
การประชุมไบเทค และพืน้ทีใ่ชป้ระโยชน์ร่วมกนัระหว่างอาคารส านักงานและศูนย์นิทรรศการและการ
ประชุมไบเทค และกรรมสทิธิใ์นระบบสาธารณูปโภคที่ใช้ประโยชน์ร่วมกนั ทัง้นี้กองทรสัต์มกีารจด
ทะเบียนภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์บนที่ดินหรือบนอาคารส าหรับระบบสาธารณูปโภคที่ใช้
ประโยชน์ร่วมกนัเพื่อประโยชน์ของกองทรสัตใ์นระยะยาว 

ภาพอาคารส านักงานภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค 

 
ท าเลท่ีตัง้และสภาพแวดล้อม 

อาคารส านักงานภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทคตัง้อยู่บนถนนสุขุมวทิใกล้สีแ่ยกบางนา และตัง้อยู่ห่างจาก
สถานี รถไฟฟ้าบีทีเอส (BTS) บางนา เพียง 150 เมตร โดยมีทางเดิน Sky walk เชื่อมต่อเข้าสู่ตวั
อาคารส านักงานภริชัทาวเวอร์ แอท ไบเทค ผ่านบรเิวณชัน้ 2 ของโครงการศูนย์นิทรรศการและการ
ประชุมไบเทค และเชื่อมต่อมายงั Lobby ของอาคารส านักงานที่อยู่บรเิวณชัน้ G ได้โดยตรง อีกทัง้
ทีต่ัง้ของโครงการยงัห่างจากบรเิวณขึน้ลงทางด่วนเพยีง 100 เมตร และเชื่อมต่อไปยงัทางพเิศษสาย
ต่างๆ อาทิ ทางพิเศษฉลองรชั ทางพิเศษเฉลิมมหานคร ทางพิเศษบูรพาวิถี การเดินทางโดยการ
สญัจรทางรถยนตจ์งึมคีวามสะดวกเช่นกนั  
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แผนทีต่ัง้โครงการ 

 

รายละเอียดการลงทุน 

ลกัษณะการลงทุน 1. สิทธิการเช่าพื้นที่ระยะยาวบางส่วนในโครงการภิรัชทาวเวอร์ 
แอท ไบเทค   

1.1 พื้นที่ส่วนส านักงานให้เช่าของอาคารส านักงานภิรชัทาว
เวอร์ แอท ไบเทค (ชัน้ 10 ถึงชัน้ 28 และชัน้ 9 บางส่วน) 
และพืน้ทีเ่ช่ารา้นคา้ปลกี (ชัน้ G) 

1.2 พื้นที่ส่วนกลางส่วนส านักงาน เช่น พื้นที่ทางเดินส่วน
ส านักงาน พื้นที่ล็อบบี้ส่วนส านักงาน พื้นที่โถงลิฟท์ และ 
หอ้งน ้า เป็นตน้ รวมถงึพืน้ทีช่ ัน้ 29 และชัน้ดาดฟ้า 

1.3 พื้นที่จอดรถส่วนอาคารส านักงานภิรชัทาวเวอร์ แอท ไบ
เทค ชัน้ B1, B2 และ B3 

1.4 พื้นที่ตัง้งานระบบบางส่วนของอาคารส านักงานภิรชัทาว
เวอร ์แอท ไบเทค  

2. กรรมสิทธิใ์นสงัหาริมทรพัย์ที่เกี่ยวเนื่องกับโครงการภิรชัทาว
เวอร ์แอท ไบเทค   

2.1 กรรมสิทธิใ์นสังหาริมทรัพย์ประเภทงานระบบอาคารที่
เกี่ยวเนื่ องกับการด าเนินกิจการในส่วนของอาคาร
ส านักงาน ได้แก่ ระบบปรบัอากาศ ระบบไฟฟ้า (ยกเว้น
สถานีไฟฟ้าย่อย) ระบบสุขาภบิาล (ยกเวน้ระบบบ าบดัน ้า
เสีย และถังเก็บน ้าประปา) ระบบการสื่อสาร ระบบลฟิต์
โดยสารและบนัไดเลื่อน ระบบป้องกันและระงบัอคัคีภยั 
(บางส่วน) ระบบรกัษาความปลอดภยั ระบบจดัการและ
ควบคุมอาคารอตัโนมตั ิ(Building Automation System)  

2.2 กรรมสิทธิใ์นสงัหาริมทรพัย์ประเภทงานระบบอาคารใน
ส่วนของทีจ่อดรถของอาคารส านักงาน 
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รายละเอียดการลงทุน 
2.3 กรรมสทิธิใ์นอุปกรณ์ต่าง ๆ ที่ใช้เพื่อวตัถุประสงค์ในการ

ประดบัตกแต่งอาคารส านักงาน หรอืการประกอบธุรกจิ ที่
เกี่ยวขอ้งกบัการด าเนินกจิการของโครงการภริชัทาวเวอร์ 
แอท ไบเทค 

ระยะเวลาลงทุน 30 ปี นับจากวนัทีจ่ดทะเบยีนสทิธกิารเชา่ โดยสทิธกิารเช่าจะสิน้สุดใน
วนัที ่19 สงิหาคม พ.ศ. 2593   

วนัทีเ่ขา้ลงทุนในทรพัยส์นิ 20 สงิหาคม 2563 

มลูค่าทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน 3,331,020,000 บาท  

ราคาประเมินของทรพัย์สิน 
ณ 1 มถิุนายน พ.ศ. 2567 

2,740,000,000 บาท  
(ประเมนิโดย บรษิทั ซ.ีไอ.ท.ีแอพเพรซลั จ ากดั) 

 

ลกัษณะของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต์เข้าลงทุน 

ทีต่ัง้ 4345 ถนนสุขมุวทิ แขวงบางนาใต ้เขตบางนา  
จงัหวดักรุงเทพมหานคร 

เจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิ โครงการอาคารส านักงานภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค ตัง้อยู่บนทีด่นิซึง่
เป็นกรรมสทิธิข์องบรษิทั ปรนิทร จ ากดั  

เจา้ของกรรมสทิธิอ์าคาร อาคารส านักงานภริชัทาวเวอร์ แอท ไบเทค เป็นกรรมสทิธิข์องบรษิทั 
ปรนิทร จ ากดั  

ประเภทการใชง้าน อาคารส านักงานใหเ้ช่า 

พืน้ทีร่วม  
(Gross Floor Area) 

70,741 ตารางเมตร ซึง่รวมพืน้ทีส่ านักงานใหเ้ช่า พืน้ทีส่่วนกลางส่วน
ส านักงาน พื้นที่จอดรถส่วนส านักงาน พื้นที่ส าหรับวางงานระบบ
สาธารณูปโภค และพืน้ทีท่ีเ่กีย่วเน่ืองกบัโครงการ 

พืน้ทีเ่ช่าสุทธ ิ                     
(Net Leasable Area) 

32,072 ตารางเมตร ซึ่งรวมพืน้ที่หอ้งส านักงานใหเ้ช่า 31,918 ตาราง
เมตร และพืน้ทีร่า้นคา้ปลกีใหเ้ช่า 154 ตารางเมตร  

ปีทีส่รา้งเสรจ็ ปี 2560  

ลกัษณะจดัหาผลประโยชน์ จดัหาผลประโยชน์ด้วยการให้เช่าแก่ผู้เช่ารายย่อย และให้บรกิารที่
เกีย่วเน่ืองการใหเ้ช่าทรพัยส์นิทีเ่ช่า 

ประเภทของกลุ่มลูกคา้ กลุ่มผูเ้ช่าทีม่คีวามหลากหลายทัง้ในดา้นของประเภทธุรกจิหรอืบรกิาร 

ขอ้จ ากดัหรอืภาระผกูพนั ภายใต้สญัญากู้เงนิ กองทรสัต์ต้องปฏบิตัติามเงื่อนไขทางการเงนิบาง
ประการตามที่ระบุไว้ในสัญญา เช่น การด ารงอัตราส่วนหนี้สินต่อ
สนิทรพัย์รวม และอตัราส่วนความสามารถในการช าระหนี้ให้เป็นไป
ตามอตัราทีก่ าหนด 
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มูลค่าท่ีได้จากรายงานการประเมินมูลค่าครัง้ลา่สุด 

ทรพัย์สนิมกีารประเมนิมูลค่าครัง้ล่าสุด ณ วนัที่ 1 มถิุนายน 2567 โดยบรษิัท ซี.ไอ.ท.ีแอพเพรซัล 
จ ากดั ซึ่งเป็นผูป้ระเมนิมูลค่าทรพัย์สนิทีไ่ดร้บัความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ไดใ้ชห้ลกัเกณฑ์
การประเมินมูลค่าทรพัย์สินด้วยวิธีวิเคราะห์รายได้ (Income Approach) เป็นวิธีหลกัในการจดัท า
รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัย์สินนี้ ซึ่งเป็นการประเมนิมูลค่าทรพัย์สินภายใต้สิทธกิารเช่า จาก
ความสามารถในการสรา้งรายไดใ้นอนาคต โดยค านวณจากประมาณการกระแสเงนิสดทีจ่ะเกดิขึน้จาก
ทรพัยส์นิของกองทรสัตใ์นอนาคต และใชก้ารวเิคราะหค์ดิลดกระแสเงนิสดดว้ยอตัราคดิลดทีเ่หมาะสม 
ภายใต้หลกัเกณฑท์ีว่่ามลูค่าทรพัย์สนิใด ๆ จะเท่ากบัมูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงนิสดในอนาคตทีค่าด
ว่าจะไดร้บัจากทรพัย์สนินัน้ ๆ โดยการคดิลดผลประโยชน์ทีจ่ะเกดิขึน้ในอนาคตใหก้ลบัมาเป็นมูลค่า
ปัจจุบนั 

สรปุสมมติฐานส าคญัในการประเมินมูลค่าด้วยวิธีรายได้ดงัน้ี 

รายละเอยีด สทิธกิารเช่าพืน้ทีร่ะยะยาวบางสว่นในอาคารส านักงานและกรรมสทิธิใ์น
สงัหารมิทรพัยท์ีเ่กีย่วกบัการด าเนินโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค 

ผูป้ระเมนิ บรษิทั ซ.ีไอ.ท.ีแอพเพรซลั จ ากดั 

วธิกีารประเมนิมลูค่า วธิวีเิคราะหร์ายได ้(Income Approach) 

ระยะเวลาทีใ่ชใ้น 
การประเมนิมลูค่า 

26 ปี 2 เดอืน นับจากวนัทีป่ระเมนิจนสิน้สุดวนัที ่19 สงิหาคม พ.ศ. 2593 
(ตามระยะเวลาสทิธกิารเช่าคงเหลอื) 

วนัทีป่ระเมนิ 1 มถิุนายน พ.ศ. 2567 

มลูค่าทรพัยส์นิทีป่ระเมนิ 2,740,000,000 บาท   
(สองพนัเจด็รอ้ยสีส่บิลา้นบาทถว้น) 

สมมติฐานท่ีส าคญั 

อตัราค่าเช่าพืน้ที ่ และอตัรา
การปรบัค่าเช่าตัง้แตปี่ 2567 

▪ พืน้ทีส่ านักงาน 750 บาท/ตารางเมตร/เดอืน ส าหรบัพืน้ทีว่่าง และ ปรบั
อตัราค่าเช่าเพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.5 ทุกปี 

▪ พืน้ทีร่า้นคา้ปลกี 450 บาท/ตารางเมตร/เดอืน (ปรบัเพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.5 
ทุกปี) 

สมมติฐานท่ีส าคญั 

อตัราการเช่าเฉลีย่ 
(Occupancy Rate) 

▪ พืน้ทีส่ านักงาน : ปีที ่1 = 80% ของพืน้ทีใ่หเ้ช่าทัง้หมด 
                         ปีที ่2 = 85% ของพืน้ทีใ่หเ้ช่าทัง้หมด 

 ปีที ่3 เป็นตน้ไป = 92% ของพืน้ทีใ่หเ้ช่าทัง้หมด       
▪ พืน้ทีร่า้นคา้ปลกี : 100% ของพืน้ทีใ่หเ้ช่าทัง้หมด 

อตัราคดิลด  
(Discount Rate) 

รอ้ยละ 9.0 

หมายเหตุ :  ค่าสาธารณูปโภคปรบัร้อยละ 3.5 ต่อปีนับตัง้แต่ประมาณการปี 2567 ค่าบ ารุงรกัษา 
ปรับปรุงอาคาร และจัดซื้ออุปกรณ์ ร้อยละ 3 ของรายได้รวม และค่าธรรมเนียมผู้บริหาร
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อสังหาริมทรัพย์ ตามที่ระบุอัตราไว้เป็นจ านวนที่แน่นอนตลอดอายุสัญญาแต่งตัง้ผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์

ทัง้นี้ผู้จดัการกองทรสัต์ได้ตรวจสอบสมมตฐิานหลกัของผู้ประเมนิราคาทรพัย์สนิทีใ่ชใ้นการประเมนิ
มูลค่าทรพัย์สนิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนแล้ว พบว่า รายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิมคีวามเหมาะสม 
เป็นไปตามประเภทของทรพัย์สินที่ก่อให้เกิดรายได้ สมมติฐานที่ใช้ประเมนิมูลค่ าไม่พบสิง่ที่ท าให้
สมมติฐานไม่มคีวามสมเหตุสมผลอย่างมนีัยส าคญัต่อมูลค่าทรพัย์สินเมื่อเทยีบกบัผลประกอบการ
เฉลีย่ในอดตี และสอดคลอ้งกบัภาพรวมของตลาดอาคารส านักงาน 

อย่างไรกต็าม ผลการประกอบการทีเ่กดิขึน้จรงิอาจแตกต่างจากสมมตฐิานดงักล่าวได ้หรอืเหตุการณ์
ต่างๆ อาจไม่เป็นไปตามที่คาดการณ์ไว้ เนื่องจากสมมติฐานของผู้ประเมินฯ ตัง้อยู่บนปัจจัย
สภาพแวดล้อมของการด าเนินธุรกิจซึ่งได้รับผลกระทบจากสถานการณ์ต่างๆที่เกิดขึ้น ณ วันที่
พจิารณาประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ ดงันัน้ หากมกีารเปลีย่นแปลงในอนาคต อาจส่งผลใหม้ลูค่าทรพัย์สนิ
ทีผู่ป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิพจิารณาไวเ้ปลีย่นแปลงได ้

2.4.3. รายละเอียดเก่ียวกบัการได้มาซ่ึงทรพัยสิ์นหลกัแต่ละรายการในรอบระยะเวลาบญัชี 

กองทรัสต์ ไม่มีการได้มาซึ่ งทรัพย์สินหลักในรอบระยะ เวลาบัญชีวันที่  1 มกราคม  ถึง  
31 ธนัวาคม 2567 

2.4.4. รายละเอียดเก่ียวกบัการจ าหน่ายไปซ่ึงทรพัยสิ์นหลกัแต่ละรายการในรอบระยะเวลาบญัชี 

กองทรัสต์ไม่มีการจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักในรอบระยะเวลาบัญชีวันที่ 1 มกราคม ถึง  
31 ธนัวาคม 2567 

2.5. การจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัย ์

2.5.1. ลกัษณะการจดัหาผลประโยชน์ 

 การเขา้ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์มวีตัถุประสงคเ์พื่อสรา้งอตัราผลตอบแทนจากการลงทุน
ในระดบัทีด่แีละต่อเนื่องในระยะยาวใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะก าหนดนโยบาย
และกลยุทธ์ทีเ่หมาะสมในการบรหิารจดัการทรพัย์สนิของกองทรสัต์ เพื่อสร้างรายได้ใน เชงิพาณิชย์
ใหแ้ก่กองทรสัต ์และก่อใหเ้กดิประโยชน์สงูสุดต่อผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม  

ทัง้นี้รูปแบบการจดัหาผลประโยชน์ทีก่องทรสัต ์จะไดร้บัจากการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์
ลงทุน ไดแ้ก่ 

1) รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร 

รายได้ค่าเช่าและค่าบรกิารของกองทรสัต์ ได้รบัจากการให้เช่าพื้นที่อาคารส านักงาน และพื้นที่
รา้นคา้ใหแ้ก่ผูเ้ช่าโดยตรง ซึ่งผูเ้ช่าน าพืน้ทีส่ านักงานไปประกอบกจิการของตนเอง โดยส่วนใหญ่
กองทรสัตค์ดิค่าเช่าและค่าบรกิารจากผูเ้ช่าเป็นอตัราคงทีต่ามขนาดของพืน้ที ่โดยสญัญาส่วนใหญ่
ที่ท ากบัผูเ้ช่าในปัจจุบนัมอีายุสญัญา 3 ปี โดยผู้เช่าช าระค่าเช่าและค่าบรกิารเป็นรายเดอืนใหแ้ก่
กองทรสัต ์

2) รายไดอ้ื่น 

รายได้อื่นประกอบด้วย รายได้ค่าที่จอดรถ ค่าแอร์ล่วงเวลา ค่าสาธารณูปโภคที่เรียกเก็บจาก  
ผู้เช่า รายได้จากการบรกิาร รายได้จากการส่งเสรมิการขายและค่าโฆษณา (ส่วนแบ่งก าไรจาก
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รายได้ของสื่อจอภาพแอลซีดี) รายได้จากการให้เช่าและให้บริการพื้นที่งานระบบโทรคมนาคม 
รายไดค้่าปรบั และรายไดอ้ื่นๆ  

ทัง้นี้ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2567 โครงการมีผู้เช่าในธุรกิจที่หลากหลาย มีการกระจายตัวของ 
ผู้เช่าทัง้ในด้านของประเภทธุรกิจ และขนาดพื้นทีเ่ช่า โดยไม่ได้มกีารพึ่งพงิผูเ้ช่ารายใดรายหนึ่ง
อย่างมนีัยส าคญั โดยมรีายละเอยีดแสดงไดด้งันี้  

ข้อมูลประเภทธรุกิจของผู้เช่าในโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทียร ์

ประเภทธรุกิจของผู้เช่า 
จ านวนผู้เช่า พื้นท่ีเช่ารวม 

สดัส่วนบนพื้นท่ี
เช่าทัง้หมด 

สดัส่วนบนรายได้
ค่าเช่าทัง้หมด  

(ราย) (ตารางเมตร)  (ร้อยละ) (ร้อยละ) 

ธุรกจิพาณิชย ์ 15 13,970 28.45% 30.06% 

ธุรกจิสนิคา้อุปโภคบรโิภค 14 8,491 17.14% 18.13% 

ธุรกจิใหบ้รกิาร 23 7,203 14.67% 17.64% 

ธุรกจิสนิคา้อุตสาหกรรม 9 6,170 12.56% 13.32% 

ธุรกจิการเงนิ 11 3,556 7.24% 8.49% 

ธุรกจิอสงัหารมิทรพัยแ์ละก่อสรา้ง 4 2,616 5.33% 5.72% 

ธุรกจิเกีย่วกบัสนิคา้เทคโนโลย ี 7 1,589 3.24% 3.63% 

หน่วยงานราชการ 1 1,003 2.04% 2.49% 

ธุรกจิพลงังานและทรพัยากร 1 117 0.24% 0.31% 

พืน้ทีเ่ช่าเพื่อการพาณิชย ์ 1 64 0.13% 0.21% 

รวมพื้นท่ีท่ีมีผู้เช่า 86 44,707 91.04% 100.00% 

พืน้ทีว่่าง   4,403 8.96%   

รวมทัง้ส้ิน   49,110 100.00%   

หมายเหตุ : ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 พื้นทีเ่ช่าของทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน ประกอบด้วย พื้นทีเ่ช่าตามสญัญา
เช่าและสญัญาบรกิาร รวมถงึพื้นทีเ่ช่าตามหนังสอืแสดงเจตนารมณ์ในการเช่าและการบรกิาร 

นอกจากนี้ขอ้มลูอายุสญัญาเช่าทีจ่ะครบอายุในแต่ละช่วงเวลาสามารถแสดงไดด้งัตารางต่อไปนี้ 
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ตารางผู้เช่าแบ่งตามปีท่ีครบก าหนดอายสุญัญาเช่าในโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทียร ์

ปีท่ีครบก าหนด 
อายุสญัญาเช่า 

พื้นท่ีให้เช่าท่ีครบ 
ก าหนดอายุ
สญัญาเช่า 

(ตารางเมตร) 

สดัส่วนพื้นท่ีให้เช่าท่ีครบ 
ก าหนดอายุสญัญาเช่าบน 

พื้นท่ีเช่าทัง้หมด 
(ร้อยละ) 

สดัส่วนบนรายได้ 
ค่าเช่าทัง้หมด 
(ร้อยละ)  

จ านวนสญัญาท่ี 
ครบก าหนดอายุ1 

(สญัญา) 

2567 20,205 41.14% 45.14% 36 

2568 8,945 81.21% 20.35% 15 

2569 15,291 31.14% 34.51% 34 

รวมพื้นท่ีท่ีมีผู้เช่า 44,4412 90.49% 100.00% 85 

พืน้ทีว่่าง 4,669 9.51% - - 

รวม 49,110 100.00% 100.00% 85 

หมายเหตุ : ข้อมูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 โดยพื้นทีเ่ช่าของทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์เข้าลงทุน ประกอบด้วย พื้นทีเ่ช่าตาม
สญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร รวมถงึพื้นทีเ่ช่าตามหนังสอืแสดงเจตนารมณ์ในการเช่าและการบรกิาร   

1 ผูเ้ช่าบางรายไดท้ าสญัญาเช่ามากกว่า 1 สญัญา ซึง่แต่ละสญัญามชี่วงเวลาครบก าหนดอายุสญัญาเช่าทีแ่ตกต่างกนั 
2 เมือ่เปรยีบเทยีบกบัพื้นทีท่ีม่ผีูเ้ช่า ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 จะพบว่าพื้นทีท่ีม่ผีูเ้ช่าลดลง 266 ตร.ม. เนือ่งจากมผีูเ้ช่า
ทีค่รบอายุสญัญายนืยนัไม่ต่อสญัญาโดยจะมผีลตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม 2568 เป็นตน้ไป   

 โดย ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 โครงการภริชัทาวเวอร์ แอท เอม็ควอเทยีร์ มอีตัราการเช่าพืน้ทีข่อง
โครงการเท่ากบั รอ้ยละ 91 และอตัราค่าเช่าทีผู่เ้ช่ามกีารท าสญัญาในปี 2567 อยู่ในช่วงประมาณ 955 
– 1,500 บาท/ตร.ม./เดอืน  

ข้อมูลประเภทธรุกิจของผู้เช่าในโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค 

ประเภทธรุกิจของผู้เช่า 
จ านวนผู้เช่า พื้นท่ีเช่ารวม 

สดัส่วนบนพื้นท่ี
เช่าทัง้หมด 

สดัส่วนบนรายได้
ค่าเช่าทัง้หมด  

(ราย) (ตารางเมตร)  (ร้อยละ) (ร้อยละ) 

ธุรกจิใหบ้รกิาร 9 11,403 35.55% 45.78% 

ธุรกจิสนิคา้อุตสาหกรรม 14 5,187 16.17% 22.23% 

ธุรกจิอสงัหารมิทรพัยแ์ละก่อสรา้ง 9 4,555 14.20% 17.81% 

ธุรกจิสนิคา้อุปโภคบรโิภค 4 1,641 5.12% 7.13% 

ธุรกจิการเงนิ 1 1,407 4.39% 4.85% 

ธุรกจิเกีย่วกบัสนิคา้เทคโนโลย ี 2 288 0.90% 1.36% 
ธุรกจิเกษตรและอุตสาหกรรมอาหาร 1 128 0.40% 0.58% 

พืน้ทีเ่ช่าเพื่อการพาณิชย ์ 1 154 0.48% 0.28% 

รวมพื้นท่ีท่ีมีผู้เช่า 41 24,763 77.21% 100.00% 

พืน้ทีว่่าง   7,309 22.79%   

รวมทัง้ส้ิน   32,072 100.00%   
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หมายเหตุ : ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 พื้นทีเ่ช่าของทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน ประกอบด้วย พื้นทีเ่ช่าตามสญัญา
เช่าและสญัญาบรกิาร รวมถงึพื้นทีเ่ช่าตามหนังสอืแสดงเจตนารมณ์ในการเช่าและการบรกิาร 

นอกจากนี้ขอ้มลูอายุสญัญาเช่าทีจ่ะครบอายุในแต่ละช่วงเวลาสามารถแสดงไดด้งัตารางต่อไปนี้ 

ตารางผู้เช่าแบ่งตามปีท่ีครบก าหนดอายสุญัญาเช่าในโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค 

ปีท่ีครบก าหนด 
อายุสญัญาเช่า 

พื้นท่ีให้เช่าท่ีครบ 
ก าหนดอายุ
สญัญาเช่า 

(ตารางเมตร) 

สดัส่วนพื้นท่ีให้เช่าท่ีครบ 
ก าหนดอายุสญัญาเช่าบน 

พื้นท่ีเช่าทัง้หมด 
(ร้อยละ) 

สดัส่วนบนรายได้ 
ค่าเช่าทัง้หมด 
(ร้อยละ)  

จ านวนสญัญาท่ี 
ครบก าหนดอายุ1 

(สญัญา) 

2568 2,075 6.47% 8.55% 3 

2569 8,470 26.41% 34.90% 20 

2570 14,081 43.90% 55.95% 17 

2571 137 0.43% 0.61% 1 

รวมพื้นท่ีท่ีมีผู้เช่า 24,763 77.21% 100.00% 41 

พืน้ทีว่่าง 7,309 22.79% - - 

รวม 32,072 100.00% 100.00% 41 

หมายเหตุ : ข้อมูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 โดยพื้นทีเ่ช่าของทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์เข้าลงทุน ประกอบด้วย พื้นทีเ่ช่าตาม
สญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร รวมถงึพื้นทีเ่ช่าตามหนังสอืแสดงเจตนารมณ์ในการเช่าและการบรกิาร  

1 ผูเ้ช่าบางรายไดท้ าสญัญาเช่ามากกว่า 1 สญัญา ซึง่แต่ละสญัญามชี่วงเวลาครบก าหนดอายุสญัญาเช่าทีแ่ตกต่างกนั  

 โดย ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 โครงการภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค มอีตัราการเช่าพืน้ทีข่องโครงการ
เท่ากบั ร้อยละ 77 และอตัราค่าเช่าที่ผู้เช่ามกีารท าสญัญาในปี 2567 อยู่ในช่วงประมาณ 620 - 900 
บาท/ตร.ม./เดอืน   

จากขอ้มลูพืน้ทีเ่ช่าของทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ ไดแ้ก่ โครงการภริชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทยีร ์และโครงการภิ
รชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค ทีป่รากฏผูเ้ช่า ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 อตัราการครบก าหนดของสญัญาเช่าและสญัญา
บรกิาร ของผูเ้ช่าและผูร้บับรกิารทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตม์ดีงันี้   

ปีท่ีครบก าหนด 
อายสุญัญาเช่า 

สดัส่วนของพื้นท่ีเช่าทัง้หมด (ร้อยละ) 
อาคารภิรชัทาวเวอร ์

แอท 
 เอม็ควอเทียร ์

อาคารภิรชัทาวเวอร ์
แอท 
ไบเทค 

รวมทรพัยสิ์น 
ของกองทรสัต ์

2568 41.14% 6.47% 27.44% 

2569 18.21% 26.41% 21.45% 

2570 31.14% 43.90% 36.18% 

2571 - 0.43% 0.17% 

รวมพื้นท่ีท่ีมีผู้เช่า 90.49% 77.21% 85.25% 

พืน้ทีว่่าง 9.51% 22.79% 14.75% 

รวม 100.00% 100.00% 100.00% 
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2.5.2. รายละเอียดของผู้เช่าท่ีเป็นบคุคลเก่ียวโยงกบักองทรสัต์ 

ผู้เช่าท่ีเป็นบุคคลเก่ียวโยงกบัทรสัตี 

ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) (“ธนาคารกสกิรไทย”) เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ซึ่งถอืหุน้ใน บรษิัท
หลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ ากัด (“ทรัสตี”)  ประมาณร้อยละ 99.99 ของจ านวนหุ้นที่
จ าหน่ายแล้วทัง้หมด ดงันัน้ธนาคารกสกิรไทยจงึเป็นบุคคลเกี่ยวโยงกบัทรสัต ีและธนาคารกสกิรไทย
ไดเ้ขา้ท าสญัญาเช่าและบรกิารกบักองทรสัต ์ซึง่มรีายละเอยีดดงันี้ 

ณ 31 ธนัวาคม 2567 ธนาคารกสกิรไทยในฐานะผูเ้ช่าเขา้ท าสญัญาเช่าและบรกิารเพื่อประกอบธุรกจิ
บนที่ตัง้โครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ พื้นที่ประมาณ 1,640 ตารางเมตร มีก าหนด
ระยะเวลาการเช่าและบรกิาร 3 ปีนับตัง้แต่วนัที ่1 ตุลาคม 2567 โดยเงือ่นไขการเช่าและบรกิาร รวมถงึ
อตัราค่าเช่าและค่าบรกิารเป็นไปตามมาตรฐานเช่นเดยีวกบัทีก่องทรสัต์ ไดเ้สนอใหก้บัผูเ้ช่าพืน้ทีแ่ละ
ผูร้บับรกิารรายอื่นของโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทยีร์ 

 ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไดพ้จิารณาการเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าวแล้ว เหน็ว่าธุรกรรมดงักล่าวเป็นประโยชน์
ต่อกองทรสัต์ และผูถ้อืหน่วยทรสัต์ และมไิดข้ดัต่อสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์หรอืกฎหมายอื่น
ใดทีเ่กี่ยวขอ้ง  ทัง้นี้ธนาคารกสกิรไทยเป็นบรษิทัขนาดใหญ่ ประกอบกบัอยู่ในกลุ่มธุรกจิการเงนิการ
ธนาคารจงึท าใหส้ดัส่วนประเภทธุรกจิของผูเ้ช่าทางดา้นการเงนิการธนาคารในโครงการใหม้สีดัส่วนที่
เพิม่มากขึน้ ซึง่เป็นผลใหส่้วนผสมผูเ้ช่า (Tenant Mix) มสีดัส่วนการกระจายตวัทีด่ขี ึน้ โดยเงือ่นไขการ
เช่าและบรกิารรวมถงึอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารเป็นไปในมาตรฐานเช่นเดยีวกบัทีก่องทรสัต์ ไดเ้สนอ
ใหก้บัผูเ้ช่าพืน้ทีร่ายอื่นของโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทยีร ์

ผู้เช่าท่ีเป็นบุคคลเก่ียวโยงกบัผู้จดัการกองทรสัต์ 

บรษิทั ภริชัแอนดบ์ยีอนดเ์วนเจอร ์จ ากดั (“ภริชัแอนดบ์ยีอนดเ์วนเจอร”์) ซึง่เป็นบรษิทัทีถ่อืเป็นบุคคล
ทีเ่กี่ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตผ์่านทางบรษิทั ภริชับุรโีฮลดิ้ง จ ากดั เนื่องดว้ย เมื่อพจิารณาจาก
ขอ้มลู ณ 31 ธนัวาคม 2567 บรษิทั ภริชับุรโีฮลดิง้ จ ากดั เขา้ถอืหุน้ในภริชัแอนดบ์ยีอนดเ์วนเจอร์โดย
มสีดัส่วนการถือหุ้นร้อยละ 43.10 ของจ านวนหุ้นที่ออกและช าระแล้ว และบรษิัท ภิรชั รที แมนเนจ
เมน้ท์ จ ากดั โดยมสีดัส่วนการถอืหุน้รอ้ยละ 70 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและช าระแล้ว และภริชัแอนด์บี
ยอนดเ์วนเจอรไ์ดเ้ขา้ท าสญัญาเช่าและบรกิารกบักองทรสัต ์ซึง่มรีายละเอยีดดงันี้ 

ณ 31 ธันวาคม 2567 ภิรัชแอนด์บียอนด์เวนเจอร์ในฐานะผู้เช่าเข้าท าสัญญาเช่าและบริการเพื่อ
ประกอบธุรกิจบนที่ตัง้โครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค พื้นที่ประมาณ 154 ตารางเมตร  
มกี าหนดระยะเวลาการเช่าและบรกิาร 3 ปีนับตัง้แต่วนัที ่16 มถิุนายน 2567 โดยเงื่อนไขการเช่าและ
บรกิารเป็นไปในมาตรฐานเช่นเดยีวกบัที่กองทรสัต์ ได้เสนอให้กบัผู้เช่าพื้นทีแ่ละผู้รบับรกิารรายอื่น
ของโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค รวมถงึอตัราค่าเช่าและบรกิารอนัมอีตัราเทยีบเคยีงในตลาดที่
มลีกัษณะธุรกจิคลา้ยคลงึกนัและอยู่บรเิวณใกลเ้คยีงกนั 

ณ 31 ธันวาคม 2567 ภิรัชแอนด์บียอนด์เวนเจอร์ในฐานะผู้เช่าเข้าท าสัญญาเช่าและบริการเพื่อ
ประกอบธุรกิจบนที่ตัง้โครงการภิรชัทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ พื้นที่ประมาณ 64 ตารางเมตร  
แทนผู้เช่ารายเดมิมกี าหนดระยะเวลาการเช่าและบรกิาร 3 ปี นับตัง้แต่วนัที ่1 มถิุนายน 2567 โดย
เงื่อนไขการเช่าและบรกิารเป็นไปในมาตรฐานเช่นเดยีวกบัทีก่องทรสัต์ ไดเ้สนอใหก้บัผูเ้ช่าพืน้ทีแ่ละ
ผูร้บับรกิารรายเดมิของโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทยีร์ รวมถงึอตัราค่าเช่าและบรกิารอนัมี
อตัราเทยีบเคยีงในตลาดทีม่ลีกัษณะธุรกจิคลา้ยคลงึกนัและอยู่บรเิวณใกลเ้คยีงกนั 
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ผูจ้ดัการกองทรสัต์พจิารณาการเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าวแล้ว เหน็ว่าธุรกรรมดงักล่าวเป็นประโยชน์ต่อ
กองทรสัต์ และผูถ้อืหน่วยทรสัต ์และมไิดข้ดัต่อสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัตห์รอืกฎหมายอื่นใดที่
เกีย่วขอ้ง โดยธุรกรรมดงักล่าวผ่านการไดร้บัความเหน็ชอบในการเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าวจากทรสัตี  

2.5.3. ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้ต่งตัง้บรษิทั ภริชัแมนเนจเมน้ท ์จ ากดั เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์โดยบรษิทั
ก่อตัง้เมื่อวนัที ่18 ธนัวาคม 2556 มวีตัถุประสงคเ์พื่อบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ปัจจุบนับรษิทั ภริชัแมน
เนจเมน้ท์ จ ากดั ไดด้ าเนินธุรกจิมาเป็นเวลากว่า 11 ปี โดยมโีครงการอสงัหารมิทรพัย์ประเภทอาคาร
ส านักงานที่อยู่ภายใต้การบรหิาร จ านวน 5 โครงการ ได้แก่ 1) อาคารสมชัชาวาณิช 2 (UBC II)  2) 
โครงการภริชัทาวเวอร์ แอท เอม็ควอเทยีร์  3) โครงการภริชัทาวเวอร์ แอท ไบเทค 4) โครงการภริชั
ทาวเวอร ์แอท สาทร  5) โครงการซมัเมอร ์ลาซาล (Summer Lasalle) โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

1) ค่าตอบแทนท่ีผู้บริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะได้รบัจากกองทรสัต์ 

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์จะเรยีกเกบ็ค่าตอบแทนในรปูแบบค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
จากกองทรัสต์ส าหรับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ เป็นรายเดือน ซึ่งจะประกอบไปด้วย
ค่าธรรมเนียมพืน้ฐาน (Base Fee) ซึง่คดิเป็นไม่เกนิอตัรารอ้ยละ 7.00 ของ 

รายได้จากการด าเนินงาน รวมกบัค่าธรรมเนียมผนัแปร (Variable Fee) ซึ่งคดิเป็นไม่เกินอตัรา
รอ้ยละ 3.00 ของก าไรจากการด าเนินงาน รวมทัง้เรยีกเกบ็ค่าธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่ 
หรือผู้เช่ารายเก่าที่ขยายพื้นที่เช่าเพิ่มเติมส าหรบัอาคารภิรชัทาวเวอร์ แอท ไบเทค ในกรณีที่
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ (หรอืบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์) เป็นผูจ้ดัหาหรอื
แนะน า เป็นรายครัง้ ซึ่งคิดไม่เกินอตัราค่าเช่าและค่าบริการ 3 เดือนต่อสญัญาเช่าและสญัญา
บริการ 3 ปี และแปรผันตามระยะเวลาของสัญญา หรือตามอัตราที่กองทรัสต์จ่ายจริงกรณีที่
กองทรสัต์มกีารว่าจา้งบุคคลที่สาม หรอืเทยีบเคยีงตามอัตราตลาด ตามทีคู่่สญัญาจะไดต้กลงกนั
เพิม่เตมิ  

โดยค่าตอบแทนจะมเีพดานอตัราค่าธรรมเนียมในอตัรารวมกนัไม่เกนิรอ้ยละ 3.00 ต่อปี ของมลูค่า
ทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต์ 

2) ความเก่ียวขอ้งระหว่างผูจ้ดัการกองทรสัต์และผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 บรษิทั ภริชัแมนเนจเมน้ท ์จ ากดั (ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย)์ และบรษิทั 
ภิรัช  รีท แมนเนจเม้นท์  จ ากัด (ผู้จ ัดการกองทรัสต์ )  ต่ าง เ ป็นบริษัทย่อย ของบริษัท  
ภิรชับุรีโฮลดิ้ง จ ากัด โดย บริษัท ภิรชับุรีโฮลดิ้ง จ ากัด ถือหุ้น บริษัท ภิรชั รีท แมนเนจเม้นท์ 
จ ากัด ในอัตราร้อยละ 70 ของจ านวนหุ้นที่จ าหน่ายแล้วทัง้หมด และถือหุ้นในบริษัท  
ภิรชัแมนเนจเม้นท์ จ ากัด และบริษัท ภิรชัโทเทลิโซลูชัน่ส์ จ ากัด ในอตัราร้อยละ 70 ของหุ้นที่
จ าหน่ายแลว้ทัง้หมดเช่นกนั  

3) อสงัหาริมทรพัยอ่ื์นภายใต้การจดัการของผู้บริหารอสงัหาริมทรพัยท่ี์อาจแข่งขนัในทาง
ธรุกิจกบัอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต์ 

บรษิทั ภริชัแมนเนจเมน้ท ์จ ากดั ท าหน้าทีเ่ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์ ซึ่งปัจจุบนั
ท าหน้าทีเ่ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่อาคารส านักงานอื่น ๆ ซึง่พฒันาโดยกลุ่ม ภริชับุรดีว้ย
เช่นกนั ดงันี้ 
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3.1) อาคารส านักงานสมชัชาวาณิช 2 (UBC II)  ตัง้อยู่บรเิวณถนนสุขมุวทิตอนตน้  
3.2) โครงการภริชัทาวเวอร ์แอท สาทร ตัง้อยู่บรเิวณพืน้ทีส่าทร-สลีม  
3.3) โครงการซมัเมอร ์ลาซาล ตัง้อยู่ในบรเิวณพืน้ทีสุ่ขมุวทิ-บางนาตราด  

ดงันัน้ จึงอาจก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ในการจดัหาผู้เช่าระหว่างทรพัย์สินของ
กองทรสัต์ และอาคารส านักงานอื่นที่บริษัท ภิรชัแมนเนจเม้นท์ จ ากัด ท าหน้าที่เป็นผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยอ์ยู่  

อย่างไรก็ด ีถึงแม้ว่าอาคารส านักงานสมชัชาวาณิช 2 และโครงการภิรชัทาวเวอร์ แอท เอ็มควอ
เทยีรจ์ะอยู่ในท าเลทีใ่กลเ้คยีงกนั แต่ว่าเกรดของอาคารทัง้สองมคีวามแตกต่างกนั กล่าวคอื อาคาร
ส านักงานสมชัชาวาณิช 2 เป็นอาคารส านักงานเกรด B ในขณะที่ โครงการภิรชัทาวเวอร์ แอท 
เอม็ควอเทยีร์ เป็นอาคารส านักงานเกรด A ซึ่งจะมคีวามแตกต่างกนัในองค์ประกอบของอาคารที่
ส าคญัตามนิยามอาคารส านักงานเกรด A เช่น เพดานพืน้ทีเ่ช่าสงูอย่างน้อย 2.8 เมตร ผงัพืน้ทีเ่ช่า
ไม่มเีสากลางหอ้ง และมรีะบบควบคุมการเขา้-ออกอาคารและลฟิท์ในแต่ละชัน้ เป็นต้น รวมไปถงึ
อายุของอาคารที่ทัง้สองอาคารมีความแตกต่างกัน จึงส่งผลให้มีต าแหน่งทางการตลาด 
(Positioning) และอตัราค่าเช่าทีแ่ตกต่างกนั ดงันัน้กลุ่มลูกคา้ 

เป้าหมายของสองโครงการดงักล่าว จงึมคีวามแตกต่างกนัอย่างชดัเจน ผูจ้ดัการกองทรสัต์เหน็ว่า
โอกาสทีจ่ะเกดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างทัง้สองโครงการจงึเป็นไปไดน้้อยและในส่วน
ของโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค ซึง่ตัง้อยู่บรเิวณบางนาและเป็นส านักงานเกรด A ซึง่ตัง้อยู่
พืน้ทีแ่ตกต่างจากอาคารส านักงานสมชัชาวาณิช 2  

โครงการภริชัทาวเวอร ์แอท สาทร ซึง่ตัง้อยู่บรเิวณถนนสาทรใต ้ซึง่เป็นโครงการทีม่รีะยะห่างไกล
จากตัวโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ และโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค 
โครงการภริชัทาวเวอร์ แอท สาทร มกีารออกแบบทีแ่ตกต่างจากอาคารส านักงานทัว่ไปและกลุ่ม
ลูกค้าคนละกลุ่ม ส่วนโครงการซมัเมอร์ ลาซาล (Summer Lasalle) มกีารเปิดตวัเฟสแรกและอยู่
ระหว่างการก่อสร้างเฟสต่อไปซึ่งท าเลใกล้เคยีงกบัโครงการภิรชัทาวเวอร์ แอท ไบเทค แต่ด้วย
โครงการซมัเมอร ์ลาซาลเป็นส านักงานออฟฟิตแคมปัสในลกัษณะอาคารส านักงาน Low Rise และ
เป็นกลุ่มลูกคา้คนละกลุ่มกบัโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค 

จากปัจจยัขา้งต้น จงึอาจกล่าวไดว้่าโอกาสทีจ่ะเกดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ในการท าหน้าที่
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องบรษิทั ภริชัแมนเนจเมน้ท ์จ ากดั นัน้อาจเป็นไปไดน้้อย 

4) แนวทางการก ากบัดแูลการบริหารอสงัหาริมทรพัยข์องผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์เพื่อ
ป้องกนัปัญหาความขดัแย้งทางผลประโยชน์ (Conflict of Interest) 

บรษิทั ภริชัแมนเนจเมน้ท ์จ ากดั เป็นบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ดงันัน้ เพื่อป้องกนั
ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ละกองทรสัต ์ในกรณีทีจ่ะมกีารท า
ธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์กองทรสัตจ์ะมกีารด าเนินการตามกฎหมาย
และประกาศทีเ่กีย่วขอ้ง ดงันี้ 

4.1) เงือ่นไขและขอ้ก าหนดทัว่ไปของกองทรสัต ์ในการเขา้ท าธุรกรรมกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
มดีงัต่อไปนี้ 

(ก) ในการท าธุรกรรมกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์จะมกีารด าเนินการใหเ้ป็นไปตามสญัญา
ก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง และเป็นไปเพื่อประโยชน์ทีด่ทีีสุ่ดของกองทรสัต์ 
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(ข) ธุรกรรมทีก่องทรสัต์ จะเขา้ท ากบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะตอ้งเป็นธุรกรรมทีใ่ชร้าคา
ทีม่คีวามสมเหตุสมผลและเป็นธรรม 

(ค) บุคคลทีม่ส่ีวนไดเ้สยีกบัการท าธุรกรรมไม่ว่าทางตรงหรอืทางออ้มจะตอ้งไม่เขา้มามส่ีวน
ร่วมในการพจิารณาและตดัสนิใจเขา้ท าธุรกรรม 

(ง) การคิดค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการเข้าท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์ กับผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์ตอ้งใชร้าคาและอตัราทีเ่ป็นธรรมและมคีวามสมเหตุสมผล 

4.2) การอนุมตักิารท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต ์กบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์อ้งผ่านการ
ด าเนินการตามขัน้ตอนดงัต่อไปนี้ 

(ก) ได้รับความเห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์และ
กฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

(ข) ในกรณีทีเ่ป็นธุรกรรมทีม่มีูลค่าเกนิกว่า 1 ล้านบาท หรอืตัง้แต่รอ้ยละ 0.03 ของมูลค่า
ทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่จ านวนใดจะสูงกว่า ต้องได้รับอนุมัติจาก
คณะกรรมการ (Board of Directors) ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยกรรมการอสิระจะต้อง
ใหค้วามเหน็ถงึความเหมาะสมในการท าธุรกรรมดงักล่าวในทีป่ระชุมคณะกรรมการของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(ค) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมทีม่มีูลค่าตัง้แต่ 20 ล้านบาทขึน้ไป หรอืเกินร้อยละ 3 ของมูลค่า
ทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต ์แลว้แต่จ านวนใดจะสงูกว่า ตอ้งไดร้บัมตขิองทีป่ระชุมผูถ้อื
หน่วยทรสัต์ ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในสี่ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผู้ถือ
หน่วยทรสัตท์ีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน  

4.3) นโยบายการท ารายการระหว่างกองทรสัตก์บัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 

(ก) การท าธุรกรรมประเภทต่าง ๆ ระหว่างกองทรสัต์ กบัผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์จะต้อง
กระท าภายใต้เงื่อนไขทีม่คีวามเป็นธรรมมคีวามเหมาะสมและเป็นไปตามเงื่อนไขและ
ขอ้ก าหนดตามกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

(ข) นอกจากนี้ กองทรสัต์ จะด าเนินการเปิดเผยขอ้มูลเกี่ยวกบัธุรกรรมที่ท ากบัผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย์ต่อส านักงาน ก.ล.ต. และนักลงทุนทัว่ไปโดยผ่านช่องทางของตลาด
หลักทรัพย์แห่งประเทศไทย รวมทัง้เปิดเผยในหมายเหตุประกอบงบการเงินของ
กองทรสัต ์ทีไ่ดร้บัการตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชแีละในรายงานประจ าปีของกองทรสัต์ 

4.4) การป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ 

 ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์มหีน้าที่จดัให้ม ีปฏิบตัิตาม และปรบัปรุงมาตรการในการป้องกนั
ความขดัแย้งทางผลประโยชน์ และรกัษาประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรสัต์ รวมทัง้
เปิดเผยความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ทีอ่าจเกดิขึน้อย่างถูกต้อง ครบถ้วน และตรงต่อความ
เป็นจรงิใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัต์ และทรสัตทีราบ นอกจากนี้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์จะไม่
ด าเนินการใด ๆ อนัเป็นการขดัแย้งกบัประโยชน์ของกองทรสัต์ตามที่ก าหนดไว้ในสญัญา
แต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 

รวมทัง้กองทรสัต์ได้จดัท าขอ้ตกลงกบับรษิัท ภิรชับุรี จ ากัด เพื่อลดความเสี่ยงการขดัแย้งทาง
ผลประโยชน์อนัเนื่องมาจากโครงการในอนาคตทีก่ลุ่มภริชับุรพีฒันาบนพืน้ทีโ่ครงการ Mixed-use 
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ศูนยน์ิทรรศการและการประชุมไบเทค กบัทรพัยส์นิทีล่งทุนในการเพิม่ทุนครัง้ทีห่นึ่ง คอือาคารภริชั
ทาวเวอร ์แอท ไบเทค โดยมเีงือ่นไขเพื่อประโยชน์ของกองทรสัต ์ดงันี้ 

(1) สทิธใินการซื้อหรอืเช่าส าหรบัโครงการอนาคต 

ในกรณีโครงการในอนาคตก่อสรา้งแลว้เสรจ็และพรอ้มน าไปจดัหารายได ้และมอีตัราการใชบ้รกิาร
หรือการเช่าพื้นที่ (Occupancy Rate) เกินกว่าร้อยละ 90 ของอาคารใดอาคารหนึ่ง ผู้ให้สญัญา
จะต้องแจง้กองทรสัตเ์ป็นลายลกัษณ์อกัษรโดยระบุขอ้มลูของโครงการในอนาคตทีเ่พยีงพอส าหรบั
กองทรสัต์ในการพจิารณาลงทุน เพื่อใหก้องทรสัต์พจิารณาท าค าเสนอตอบกลบัใหแ้ก่ผูใ้ห้สญัญา 
โดยเมื่อกองทรสัต์แสดงความประสงค์จะเขา้ลงทุนในทรพัย์สนิดงักล่าวไปยงัผู้ใหส้ญัญาโดยระบุ
ขอ้ก าหนด ราคา ระยะเวลา และเงื่อนไขเกีย่วกบัการเขา้ลงทุนในทรพัยส์นิดงักล่าว คู่สญัญาตกลง
จะใชค้วามพยายามอย่างดทีีสุ่ดในการเจรจาเงือ่นไขเกีย่วกบัการเขา้ลงทุนในทรพัยส์นิดงักล่าว 

หมายเหตุ โครงการในอนาคต หมายถึงโครงการอาคารส านักงาน ไม่ว่าจะเป็นอาคารใดอาคารหนึ่ง และ/หรอื
ทัง้หมดที่มีคุณสมบัติและอยู่ในเกรดเทียบเคียงกันกับทรพัย์สินที่ลงทุนในการเพิ่มทุนครัง้ที่หนึ่ง ที่อาจมีการ
พฒันาขึน้บนพืน้ทีโ่ครงการไบเทค 

(2) ขอ้ตกลงเกีย่วกบัการบรหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นตลอดช่วงระยะเวลาทีก่องทรสัตแ์ต่งตัง้ใหบ้รษิทั 
ภิรชั รีท แมนเนจเม้นท์ จ ากัด และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกัน เป็นผู้บริหารอสงัหารมิทรพัย์
ส าหรบัอาคารภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค 

(ก) บรษิทั ภริชับุร ีจ ากดัตกลงด าเนินการใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยป์ฏบิตัหิน้าทีใ่นการจดัหา
ผู้เช่ารายย่อยเพื่อเช่าพื้นที่และใชบ้รกิารในทรพัย์สนิที่เช่าของกองทรสัต์ และรกัษาผู้เช่า
รายย่อยทีม่อียู่เพื่อประโยชน์ทีด่ทีีสุ่ดของกองทรสัต์ โดยจะไม่ด าเนินการใด ๆ โดยทุจริต 
หรอืโดยไม่เป็นธรรมอนัส่งผลใหผู้เ้ช่ารายย่อยทีเ่ช่าพืน้ทีใ่นทรพัย์สนิทีเ่ช่าของกองทรสัต์ใน
ปัจจุบนัยกเลกิสญัญา หรอืไม่ต่อสญัญาเช่าพืน้ทีแ่ละสญัญาบรกิารพืน้ทีด่งักล่าว และเขา้ท า
สญัญาเพื่อเช่าพืน้ทีอ่าคารส านักงานอื่นของผูใ้หส้ญัญาหรอืผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์  หรอื
บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนั โดยอนัไม่ชอบธรรม ทัง้นี้ เวน้แต่ผูเ้ช่ารายย่อยมคีวามประสงค์จะขอ
ยา้ยหรอืเฉพาะเจาะจงอาคารส านักงานอื่นของผูใ้หส้ญัญาเอง ไม่ใหน้ าขอ้ตกลงนี้มาบงัคบั
ใช ้

(ข) บรษิทั ภริชับุร ีจ ากดั จะด าเนินการใหก้ลุ่มบุคคลเดยีวกนัตกลงว่าจะไม่น าขอ้มลูทางการคา้
ใดๆ ของกองทรัสต์ไปใช้เพื่อประโยชน์ไม่ว่าแก่ตนเองหรือบุคคลอื่นใด เว้นแต่เพื่อ
ประโยชน์ของการบรหิารจดัการทรพัย์สนิของกองทรสัต์ หรอื เว้นแต่เป็นขอ้มูลอนัเป็นที่
เปิดเผยต่อสาธารณชนทัว่ไป 

(ค) หากผู้ ให้สัญญา และ/หรือก ลุ่มบุคคลเดียวกันเป็นผู้มีห น้าที่ ในการจัดหาผู้ เช่ า  
รายย่อยในโครงการในอนาคต บรษิทั ภริชับุร ีจ ากดัตกลงจะด าเนินการดงันี้ 
▪ ในกรณีทีท่รพัยส์นิทีล่งทุนในการเพิม่ทุนครัง้ทีห่นึ่งมบีรเิวณ (Zone) และขนาดพืน้ทีว่่าง

ใ ห้ เ ช่ า ที่ ต ร ง ต า ม วั ต ถุ ป ร ะ ส ง ค์ ข อ ง ผู้ เ ช่ า ร า ย ย่ อ ย ร า ย ใ ห ม่ ห รื อ ผู้ เ ช่ า 
รายย่อยรายเดมิซึ่งขอเช่าพืน้ที่เพิม่เตมิ (“ผูส้นใจเช่าพืน้ที่”) ทีเ่ทยีบเท่าหรอืใกล้เคยีง
กนักบัความต้องการของผูส้นใจเช่าพืน้ที ่จะด าเนินการใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ท า
การยื่นเสนอพืน้ทีใ่หเ้ช่าส าหรบัอาคารภริชัทาวเวอร์ แอท ไบเทค แก่ ผูส้นใจเช่าพืน้ที ่
ก่อนการเสนอพืน้ทีใ่ห้เช่าของโครงการในอนาคตใหผู้้สนใจเช่าพื้นทีพ่จิารณา หรอืยื่น
เสนอพืน้ทีใ่หเ้ช่าในอาคารภริชัทาวเวอร์ แอท ไบเทค แก่ผูส้นใจเช่าพืน้ทีพ่รอ้มกนักบั
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การเสนอพื้นที่ให้เช่าของโครงการในอนาคตในกรณีที่ผู้สนใจเช่าพื้นที่ระบุพื้นที่
โครงการอนาคตเป็นการเฉพาะเจาะจง 

▪ ด าเนินการใหก้ารก าหนดค่าธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่ารายย่อย ใหเ้ป็นไปตามอตัรา
ตลาด (ส าหรบัทรพัย์สนิประเภทเดยีวกบัทรพัยส์นิทีล่งทุนในการเพิม่ทุนครัง้ทีห่นึ่งและ
โครงการในอนาคต) 

5) มาตรการด าเนินการหากผู้เช่ารายปัจจบุนัไมส่ามารถปฎิบติัตามสญัญาได้ 

ปัจจุบนัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์วีธิกีารปฏบิตัดิงันี้  

5.1) ในกรณีที่ผู้เช่าติดค้างค่าเช่าและค่าบริการ ในงวดใดงวดหนึ่งและไม่มาช าระให้ครบถ้วน
ภายในก าหนด ผู้เช่าต้องยินยอมช าระค่าปรบั และให้ถือว่าผู้เช่าผู้นัน้กระท าผิดสญัญาใน
สาระส าคญั โดยผู้ให้เช่ามสีิทธยิกเลิกสญัญา และมีสิทธโิดยชอบด้วยกฎหมายในการเขา้
ครอบครองส านักงานและ/หรอืรบิเงนิประกนัความเสยีหาย โดยถอืว่าสญัญาเป็นทีส่ิน้สุด และ
ผูเ้ช่ายนิยอมช าระค่าปรบัและค่าเสยีหาย ตลอดจนช าระค่าใชจ้า่ยอื่นใดเกีย่วกบัการทวงถาม
และการบงัคบัช าระหนี้ทุกประการ 

5.2) ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ด าเนินการทวงถามหนี้คา้งช าระ 1-2 ครัง้ หากผูเ้ช่าไม่มาช าระหนี้
ใหค้รบถว้นภายในก าหนดเวลาดงักล่าว ถอืว่าผูเ้ช่าผูน้ัน้กระท าผดิสญัญาในสาระส าคญั และ
สญัญาเป็นอนัสิ้นสุดลง ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ จะใช้สทิธโิดยชอบด้วยกฎหมายที่จะเขา้
ครอบครองส านักงานและ/หรอืงดการใหบ้รกิารทัง้หมดโดยทนัที รวมถงึสิง่ของและทรพัยส์นิ
ต่างๆ ของผูเ้ช่าทีย่งัอยู่ในส านักงานจะตกเป็นกรรมสทิธิข์องผูใ้หเ้ช่าทนัท ีและผูใ้หเ้ช่าไม่ตอ้ง
จ่ายเงนิตอบแทนใดๆ ส าหรบัทรพัยส์นิดงักล่าวใหแ้ก่ผูเ้ช่า 

5.3) ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะด าเนินการสรุปมูลหนี้สุทธขิองผูเ้ช่าทีผ่ดิสญัญาเมื่อไดด้ าเนินการ
ตดิตามจนถงึทีสุ่ดแล้ว เพื่อเสนอพจิารณาเขา้สู่กระบวนการด าเนินการทางกฎหมาย ทัง้นี้จะ
ค านึงถงึผลประโยชน์ทีด่ทีีสุ่ด 

2.6. การกู้ยืมเงิน 

2.6.1. นโยบายการกู้ยืมเงิน 

กองทรสัตอ์าจกูย้มืเงนิหรอืก่อภาระผกูพนัไม่ว่าจะมกีารใหห้ลกัประกนัไวด้ว้ยหรอืไม่กต็าม โดยจะตอ้ง
ปฏิบตัิตามหลกัเกณฑ์การกู้ยมืเงนิ หรอืการก่อภาระผูกพนัตามที่กฎหมายที่เกี่ยวขอ้งก าหนด หรอื
ตามทีร่ะบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ทัง้นี้ ต้องเป็นการกู้ยมืเงนิหรอืการก่อภาระผกูพนัเพื่อวตัถุประสงค์
ดงัต่อไปนี้ 

1) ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์หรอืสทิธกิารเช่าซึง่เป็นทรพัยส์นิหลกัเพิม่เตมิ 

2) น ามาใชใ้นการบรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัต์ 

3) น ามาใช้เพื่อการดูแล ซ่อมบ ารุงรักษา หรือปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์ ได้แก่
อสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ หรอือสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์มสีทิธกิารเช่า  ใหอ้ยู่ในสภาพดี
และพรอ้มน าไปจดัหาผลประโยชน์ หรอืสอดคล้องกบัสภาพตลาดหรอืความตอ้งการของลูกคา้ที่
เปลีย่นแปลงไป 
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4) ต่อเติมหรอืก่อสร้างอาคารเพิม่เตมิบนทีด่นิทีม่อียู่แล้วซึ่งเป็นของกองทรสัต์ หรอืที่กองทรสัต์มี
สทิธกิารเช่าเพื่อประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรสัต์ หรอืสอดคลอ้งกบัสภาพตลาด
หรอืความตอ้งการของลูกคา้ทีเ่ปลีย่นแปลงไป 

5) ช าระเงนิกูย้มืหรอืภาระผกูพนัของกองทรสัต์ 

6) เหตุจ าเป็นอื่นใดตามทีผู่้จดัการกองทรสัต์เห็นสมควรเพื่อบรหิารจดัการกองทรสัต์ และเป็นไป
เพื่อประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

ทัง้นี้ การกู้ยมืเงนิจะกระท าโดยค านึงถึงประโยชน์ของผูถ้ือหน่วยทรสัต์เป็นส าคญั และในกรณีทีเ่ป็น
การกู้ยืมเงินเพื่อปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์มีกรรมสิทธิ ์ และ/หรือสิทธิการเช่าตาม
วัตถุประสงค์ที่ 3) หรือเพื่อต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้วที่กองทรัสต์  
มกีรรมสทิธิ ์และ/หรอืสทิธกิารเช่าตามวตัถุประสงค์ที ่4) กองทรสัต์จะต้องค านึงถงึก าหนดเวลาเช่าที่
เหลอือยู่ตามสญัญาเช่า 

ในส่วนของอัตราส่วนการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ กองทรัสต์มีข้อจ ากัดในการกู้ยืมเงินได้ไม่เกิน
อตัราส่วนร้อยละ 35 ของมูลค่าทรพัย์สินรวมของกองทรสัต์ และในกรณีที่กองทรสัต์มอีนัดบัความ
น่าเชื่อถอือยู่ในอนัดบัทีส่ามารถลงทุนได ้(Investment grade) มลูค่าการกูย้มืจะไม่เกนิรอ้ยละ 60 ของ
มูลค่าทรพัย์สินรวมของกองทรสัต์ โดยอตัราส่วนดงักล่าวจะค านวณโดยการนับรวม เงินกู้ยืมและ
ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ 

ซึ่งการกู้ยืมเงินเพื่อใช้ส าหรับการลงทุนในทรัพย์สินหลักที่ลงทุนนัน้จะเป็นประโยชน์ต่อผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ เนื่องจากผู้ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับประโยชน์จากต้นทุนทางการเงินของกองทรสัต์  
ที่ต ่าลงเมื่อเทียบกับการลงทุนในทรัพย์สินโดยใช้เงินที่ได้รับจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์แก่  
นักลงทุนเพียงอย่างเดียว โดยอตัราดอกเบี้ยที่กองทรสัต์ต้องช าระในการกู้ยมืเงินในครัง้นี้ก็อยู่ใน
เกณฑ์ที่ใกล้เคียงกบัอตัราการกู้ยมืเงนิของลูกค้าชัน้ดีที่ธนาคารพาณิชย์ในประเทศส่วนใหญ่เสนอ
ใหก้บัลูกคา้ของตนทีป่ระกอบธุรกจิส านักงานใหเ้ช่า และอยู่ภายใตเ้งือ่นไขทีใ่กลเ้คยีงกนั 

2.6.2. วิธีการกู้ยมืเงิน 

ทางกองทรสัตส์ามารถกูย้มืเงนิไดด้ว้ยวธิกีารดงัต่อไปนี้ 

1) การขอสนิเชื่อจากธนาคารพาณิชย์ สถาบนัการเงนิ บรษิัทประกนัชวีติ บรษิัทประกนัวนิาศภยั 
และ/หรอืนิตบิุคคลอื่นใดทีส่ามารถใหส้นิเชื่อแก่กองทรสัตไ์ด ้ทัง้นี้โดยไม่ขดักบักฎหมาย ประกาศ 
ค าสัง่ใด หรือหลักเกณฑ์ใดๆ ที่เกี่ยวข้องที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ส านักงาน ก.ล.ต. หรือ
หน่วยงานก ากบัดแูลอื่นทีเ่กีย่วขอ้งประกาศก าหนด 

2) การออกตราสารหรอืหลกัทรพัย์หรอืเข้าท าสญัญาที่มีลกัษณะเป็นการกู้ยมื โดยทัง้นี้ไม่ขดักบั
กฎหมาย ประกาศ ค าสัง่ใด หรือหลกัเกณฑ์ใดๆ ที่เกี่ยวข้องกับคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ
ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

การกู้ยมืเงนิของกองทรสัต ์ใหห้มายความรวมถงึ การกู้ยมืเงนิของบรษิทัทีก่องทรสัตเ์ป็นผูถ้อืหุน้ตาม
หลกัเกณฑ์บริษัทที่กองทรสัต์มีการลงทุนในทรัพย์สินหลกัโดยทางอ้อม การกู้ยืมเงินของผู้ลงทุน
ในทรสัตอ์ื่น หรอืการกูย้มืเงนิของทรสัตท์ีก่่อตัง้ขึน้เพื่อการลงทุนของกองทรสัตโ์ดยออ้มดว้ย  

2.6.3. ข้อจ ากดัในการกู้ยมื 

ในการกูย้มืเงนิของกองทรสัต ์ไม่ว่าดว้ยวธิกีารใดจะตอ้งไม่มลีกัษณะ ดงันี้ 
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1) มขีอ้ตกลงและเงื่อนไขท านองเดยีวกบัขอ้ก าหนดของหุน้กู้ทีใ่หไ้ถ่ถอนหุน้กู้เมื่อมกีารเลกิบรษิัท 
(perpetual bond) 

2) มลีกัษณะของอนุพนัธแ์ฝง เวน้แต่เป็นกรณีทีเ่ขา้ลกัษณะทีค่รบถว้นดงันี้ 

2.1) ใหส้ทิธลูิกหนี้ในการช าระหนี้คนืก่อนก าหนด (callable) หรอืใหส้ทิธกิองทรสัต์ในการเรยีก
ใหลู้กหนี้ช าระหนี้คนืก่อนก าหนด (puttable) 

2.2) ก าหนดดอกเบีย้หรอืผลตอบแทนไวอ้ย่างแน่นอนหรอืเป็นอตัราทีผ่นัแปรตามอตัราดอกเบี้ย
ของสถาบนัการเงนิหรอือตัราดอกเบีย้อื่น 

2.3) ไม่มกี าหนดเงือ่นไขการจ่ายดอกเบีย้หรอืผลตอบแทนทีอ่า้งองิกบัปัจจยัอา้งองิอื่นเพิม่เตมิ 

3) มลีกัษณะเป็นการแปลงสนิทรพัยเ์ป็นหลกัทรพัย ์

2.6.4. การก่อภาระผกูพนัแก่ทรพัยสิ์นของกองทรสัต์ 

การก่อภาระผกูพนัแก่ทรพัย์สนิของกองทรสัต ์สามารถกระท าไดเ้ฉพาะกรณีทีจ่ าเป็นและเกีย่วขอ้งกบั
การบรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัตต์ามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ดงัต่อไปนี้ 

1) การก่อภาระผูกพนัซึ่งเกี่ยวเนื่องกับการท าข้อตกลงหลกัที่กองทรัสต์สามารถกระท าได้ตาม
ขอ้ก าหนดในประกาศที ่ทจ. 49/2555 รวมทัง้ประกาศอื่น ๆ ทีเ่กี่ยวขอ้งทีค่ณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ประกาศก าหนด เช่น การน าทรพัย์สนิของกองทรสัต์ไปเป็นหลกัประกนัการช าระเงนิกู้ยมืตาม
สญัญานี้ และตามทีก่ฎหมายก าหนด 

2) การก่อภาระผูกพนัทีเ่ป็นเรื่องปกตใินทางพาณิชย์หรอืเป็นเรื่องปกตใินการท าธุรกรรมประเภท
นัน้ 

2.6.5. การกู้ยืมเงินหรือการก่อภาระผกูพนักบับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัของทรสัตี 

กองทรสัต์อาจกู้ยืมเงนิโดยการขอสินเชื่อจากธนาคารพาณิชย์ สถาบนัการเงิน บริษัทประกนัชวีติ 
บรษิทัประกนัภยั และ/หรอืนิตบิุคคลอื่นใดทีส่ามารถใหส้นิเชื่อแก่กองทรสัต์ได ้หรอืเขา้ท าสญัญาที่มี
ลกัษณะเป็นการกูย้มื ก่อภาระผกูพนัแก่ทรพัยส์นิของกองทรสัต ์หรอืท าธุรกรรมที่เกีย่วขอ้งกบับุคคลที่
เกี่ยวโยงกนัของทรสัตีได้ ตามหลกัเกณฑ์ที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศ
ก าหนด  

2.6.6. ข้อมูลเก่ียวกบัการกู้ยมืเงิน ณ วนัส้ินรอบปีบญัชี 

การลงทุนของกองทรสัตใ์นปัจจุบนันัน้ใชแ้หล่งเงนิทุนส่วนหนึ่งจากการกูย้มืเงนิ โดยบรษิทัหลกัทรพัย์
จดัการกองทุน กสกิรไทย จ ากดั ในฐานะทรสัตขีองกองทรสัตเ์ขา้ท าสญัญาเงนิกูก้บัธนาคารกสกิรไทย  
ซึ่งเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบัทรสัตี โดยขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของการกู้ยมืเงนิดงักล่าวจะเป็นไป
ตามที่ก าหนดในสัญญาเงินกู้ สัญญาหลักประกันทางธุรกิจ และเอกสารทางการเงินที่เกี่ยวข้อง
ระหว่างทรสัตขีองกองทรสัต ์กบัผูใ้หกู้้หรอืระหว่างคู่สญัญาทีเ่กีย่วขอ้ง โดยมเีงื่อนไขทีส่ าคญัเบือ้งตน้ 
ดงัต่อไปนี้ 

 

 

 



ส่วนท่ี 2 การด าเนินกิจการของกองทรสัต์ 
ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยภ์ริชัออฟฟิศ 

Bhiraj Office Leasehold Real Estate Investment Trust (BOFFICE) 
 

ส่วนที ่2 หน้าที ่26 จาก 41 

ตารางสรปุรายละเอียด เง่ือนไข การกู้ยืมเงินของทรสัต์เพือ่การลงทุนในสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรพัยภิ์รชัออฟฟิศ 

ผูใ้หกู้ ้ ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน)   

ผูกู้ ้ บรษิทั หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุนกสกิรไทย จ ากดั กระท าการแทนในฐานะทรสั
ตขีองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยภ์ริชัออฟฟิศ 

เงนิกู ้(ลา้นบาท) เงนิกูท้ี ่1 ประเภทเงนิกูย้มืระยะยาวจ านวน 2,220 ลา้นบาท เพือ่ใชส้ าหรบั
ช าระคนืเงนิกูย้มืเพื่อการลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรกและทรพัยส์นิ
หลกัทีล่งทุนเพิม่ทุนครัง้ที ่1 

เงนิกู้ที ่2 ประเภทหนังสอืค ้าประกนั ซึ่งเป็นวงเงนิสนิเชื่อหมุนเวยีนจ านวน 6 
ล้านบาท เพื่อใชค้ ้าประกนัการใชไ้ฟฟ้าของทรพัย์สนิหลกัทีล่งทุนครัง้แรก ต่อ
การไฟฟ้านครหลวง 

อตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้ในอตัรา MLR (Minimum Loan Rate) ลบอตัรารอ้ยละทีร่ะบุตาม
สญัญากูย้มืเงนิ 

ระยะเวลาช าระคนื
เงนิกู ้

ระยะเวลาช าระคนืเงนิกูไ้ม่เกนิ 3 ปีนับแต่วนัเบกิถอนเงนิกูค้รัง้แรก  

การช าระเงินต้น
ของวงเงนิ 

ช าระคนืโดยการทยอยช าระและ/หรอืครัง้เดยีวทัง้จ านวนตามทีร่ะบุในสญัญา
กู้ยมืเงนิ สญัญาหลกัประกนั ซึ่งคู่สญัญาตกลงกนั อย่างไรก็ตามยอดเงนิกู้คง
คา้งจะถูกช าระ ณ วนัครบก าหนดอายุสญัญากู้ยมืเงนิในปีที่ 3 บรษิทัในฐานะ
ผู้จ ัดการกองทรัสต์จะพิจารณาทางเลือกในการระดมทุนด้วยวิธีต่างๆ โดย
ค านึงถึงสภาวะแวดล้อมทางเศรษฐกิจ ณ ขณะนัน้  เพื่อประโยชน์สูงสุดของ
กองทรัสต์ เช่น การเสนอขายหุ้นกู้ การกู้ยืมจากธนาคารพาณิชย์ สถาบนั
การเงนิ เพื่อช าระคนืหนี้เดมิ (Refinancing) เป็นตน้  

การช าระดอกเบีย้ ช าระรายเดอืน 

หลกัประกนัการ
กูย้มื วงเงนิกูท้ี ่1 

ทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรก 

1. การจดทะเบยีนหลกัประกนัทางธุรกจิบนสญัญาเช่าพืน้ทีโ่ครงการภริชัทาว
เวอร ์แอท เอม็ควอเทยีร ์

2. การจดทะเบียนหลักประกันทางธุ รกิจบนงานระบบ หรือระบบ
สาธารณูปโภค เครื่องมอื รวมถึงอุปกรณ์ต่าง ๆ และ/หรอืสทิธเิรยีกร้อง
ภายใต้สญัญาซื้อขายสงัหารมิทรพัยโ์ครงการภริชัทาวเวอร์ แอท เอม็ควอ
เทยีร ์

3. การจดทะเบยีนหลกัประกนัทางธุรกจิบนสญัญารบับรกิารพืน้ทีส่่วนกลาง 
4. การจดทะเบยีนหลกัประกนัทางธุรกจิบนสญัญาใหบ้รกิารสาธารณูปโภค 
5. การจดทะเบยีนหลกัประกนัทางธุรกจิบนสญัญาใหบ้รกิารพืน้ทีจ่อดรถ 
6. การจดทะเบยีนหลกัประกนัทางธุรกจิบนสญัญาอื่น ๆ ทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการ

ด าเนินงานของกองทรสัต ์
7. การสลักหลังกรมธรรม์ประกันภัยทรัพย์สินส าหรับความเสี่ยงภัยทุก

ประเภท (Property All Risk Insurance) และกรมธรรม์ประกันภัยธุรกิจ
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หยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) ของโครงการภิรัชทาว
เวอร์ แอท เอม็ควอเทยีร์ ยกเวน้ประกนัภยัความรบัผดิต่อบุคคลภายนอก 
โดยระบุชื่อผูใ้หกู้้เป็นผูร้บัประโยชน์ร่วม (Co-Beneficiary) และ/หรอื เป็น
ผูเ้อาประกนัร่วม (Co-Insured)  

ทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่1 

1. การจดทะเบยีนหลกัประกนัทางธุรกจิบนสญัญาเช่าพืน้ทีโ่ครงการภริชัทาว
เวอร ์แอท ไบเทค 

2. การจดทะเบียนหลักประกันทางธุ รกิจบนงานระบบ หรือระบบ
สาธารณูปโภค เครื่องมอื รวมถึงอุปกรณ์ต่าง ๆ และ/หรอืสทิธเิรยีกร้อง
ภายใตส้ญัญาซื้อขายสงัหารมิทรพัยโ์ครงการภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค 

3. การจดทะเบยีนหลกัประกนัทางธุรกจิบนสญัญารบับรกิารพืน้ทีส่่วนกลาง 
4. การจดทะเบยีนหลกัประกนัทางธุรกจิบนสญัญาใหบ้รกิารสาธารณูปโภค 
5. การจดทะเบยีนหลกัประกนัทางธุรกจิบนสญัญาใหบ้รกิารพืน้ทีจ่อดรถ 
6. การจดทะเบยีนหลกัประกนัทางธุรกจิบนสญัญาอื่น ๆ ทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการ

ด าเนินงานของกองทรสัต ์
7. การสลักหลังกรมธรรม์ประกันภัยทรัพย์สินส าหรับความเสี่ยงภัยทุก

ประเภท (Property All Risk Insurance) และกรมธรรม์ประกันภัยธุรกิจ
หยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) ของโครงการภิรัชทาว
เวอร์ แอท ไบเทค ยกเว้นประกนัภยัความรบัผดิต่อบุคคลภายนอก โดย
ระบุชื่อผูใ้หกู้เ้ป็นผูร้บัประโยชน์ร่วม (Co-Beneficiary) และ/หรอื เป็นผูเ้อา
ประกนัร่วม (Co-Insured) 

นอกเหนือจากเงือ่นไขทีร่ะบุขา้งต้น ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขอื่น ๆ เกี่ยวกบัการ
ให้หลักประกันการกู้ยืมนี้ ให้เป็นไปตามเงื่อนไขในสัญญาเงินกู้ สัญญา
หลกัประกนัทางธุรกจิ และเอกสารทางการเงนิทีเ่กี่ยวขอ้งซึ่งคู่สญัญาจะไดต้ก
ลงกนั 

“การก่อหลกัประกนัทางธุรกจิ” หมายถงึ การตราทรพัยส์นิเพื่อเป็นหลกัประกนั
การช าระหนี้ตามพระราชบญัญัติหลกัประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 ซึ่งสิทธิ
เรยีกรอ้งสามารถน ามาเป็นหลกัประกนัได ้รวมถงึ สทิธเิรยีกรอ้งทีจ่ะไดร้บัเงนิ
ค่าเช่าภายใต้สญัญาเช่าที่เกี่ยวข้อง และสิทธิในเงินฝากในบญัชีที่เกี่ยวขอ้ง 
และผูใ้หกู้้จะบงัคบัหลกัประกนัได ้เมื่อมเีหตุบงัคบัหลกัประกนั ตามทีร่ะบุไวใ้น
สญัญาหลกัประกนั รวมถงึเหตุผดิสญัญาภายใต้สญัญาเงนิกู้ (อาทเิช่น ผูกู้้ไม่
ช าระหนี้เงนิทีถ่งึก าหนด ผูกู้ผ้ดิขอ้ปฏบิตัภิายใตเ้อกสารทางการเงนิ รวมทัง้ผูกู้้
ล้มละลาย เป็นต้น) และ ผู้ให้กู้ได้มีหนังสือแจ้งเหตุบังคับหลักประกันแก่
คู่สญัญา ตามทีก่ าหนดในพระราชบญัญตัหิลกัประกนัทางธุรกจิ 
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ทัง้นี้ การกู้ยมืเงนิจะช่วยใหเ้กดิประโยชน์ต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต์ในแง่ของอตัราผลตอบแทน เนื่องจากมี
ต้นทุนทางการเงนิ (Cost of Debt) ต ่ากว่าต้นทุนของผู้ถอืหน่วยทรสัต์ (Cost of Equity) โดยสถานะ
ของการกูย้มืเงนิ ณ วนัสิน้รอบบญัชปีี 2567 ของกองทรสัตม์รีายละเอยีดดงัตาราง 

จ านวนเงนิตน้คงคา้ง  2,220,000,000 บาท 

มลูค่าสนิทรพัยร์วม  9,720,161,281 บาท 

อตัราส่วนหนี้สนิเงนิกูย้มืต่อมลูคา่ทรพัยส์นิรวม   รอ้ยละ 22.84 

การปฏบิตัติามเงือ่นไขทางการเงนิของสญัญากูย้มืเงนิ 
(Financial Covenants) 

กองทรสัตไ์ดป้ฏบิตัติามเงือ่นไข
ทางการเงนิ ตามทีร่ะบไุวใ้นสญัญา 

3. ภาพรวมของภาวะอตุสาหกรรมของธรุกิจการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัยท่ี์ลงทุน 

3.1. ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทย  

ภาพรวมภาวะเศษฐกิจไทยในปี 2567 เศรษฐกิจไทยมแีนวโน้มฟ้ืนตวั แต่ยงัคงมคีวามเปาะบาง เนื่องจาก
ยงัคงเผชญิกบัความไม่แน่นอนสูงจากปัจจยัภายในและภายนอก ไดแ้ก่ ปัญหาหนี้ครวัเรอืนทีอ่ยู่ในระดบัสูง, 
ความผนัผวนของระบบเศรษฐกจิและการเงนิโลก และความขดัแยง้ทางภูมศิาสตรท์ีม่คีวามยดืเยือ้ 

จากรายงานภาวะเศรษฐกจิปี 2567 สภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ แสดงตวัเลขเศรษฐกจิของ
ไตรมาสที ่1 ปี 2567 ขยายตวัรอ้ยละ 1.5 ต่อเนื่องจากการขยายตวัรอ้ยละ 1.7 ในไตรมาสที ่4 ของปี 2566 มี
ปัจจัยขับเคลื่อนหลักมาจากการอุปโภคบริโภคภาคเอกชนที่ขยายตัวได้อย่างต่อเนื่อง และการลงทุน
ภาคเอกชนขยายตวัในเกณฑ์ทีด่ ีขณะทีก่ารส่งออกสนิคา้ปรบัตวัลดลง บางอุตสาหกรรมยงัไดร้บัแรงกดดนั
จากเศรษฐกิจโลกที่ฟ้ืนตัวช้า ส่วนเศรษฐกิจไทยในไตรมาสที่ 2 ของ ปี 2567 ขยายตัวร้อยละ 2.3 หาก
เปรยีบเทยีบกบัไตรมาสแรกของปี 2567 ขยายตวัที่ร้อยละ 0.8 มปัีจจยัสนับสนุนส าคญัมาจากการอุปโภค
บรโิภคภาคเอกชนทีข่ยายตวัต่อเนื่อง แต่การลงทุนภาคเอกชนชะลอลง ขณะทีภ่าคการส่งออกสนิคา้กลบัมา
ขยายตัวสูงกว่าคาด ส่งผลให้ภาพรวมเศรษฐกิจไทยปี 2567 ในครึ่งปีแรก ขยายตัวร้อยละ 1.9 ส าหรับ
เศรษฐกจิไทยในไตรมาสที ่3 ของปี 2567 ขยายตวัรอ้ยละ 3 หากเปรยีบเทยีบกบัไตรมาสก่อนหน้าขยายตวัที ่
ร้อยละ 1.2 เนื่องจากได้รบัแรงหนุนจากการขยายตวัของภาคการส่งออกสนิคา้ ประกอบกบัรายได้จากภาค
การท่องเทีย่วและการบรโิภคภาคเอกชนทีข่ยายตวัต่อเนื่อง รวมถงึการลงทุนภาครฐัและการบรโิภคภาครฐัที่
ขยายตวั ส่งผลท าใหภ้าพรวมเศรษฐกจิไทยใน 9 เดอืนแรกของปี 2567 ขยายตวัรอ้ยละ 2.3 

ในช่วงครึง่ปีหลงัของปี 2567 อตัราเงนิเฟ้อเริม่มสีญัญาณชะลอตวั ส่งผลใหภ้าวะการเงนิโลกมแีนวโน้มผ่อน
คลายตามทศิทางการด าเนินนโยบายการเงนิของธนาคารกลางสหรฐัฯ ซึ่งทางธนาคารแห่งประเทศไทยได้
รายงานการประชุมคณะกรรมการนโยบายการเงนิ ครัง้ที ่5/2567 มมีตใิหป้รบัลดอตัราดอกเบี้ยนโยบายรอ้ย
ละ 0.25 ต่อปี จากรอ้ยละ 2.50 เป็นรอ้ยละ 2.25 ต่อปี และในการประชุมคณะกรรมการนโยบายการเงนิ ครัง้
สุดท้ายของปี 2567 ได้มมีติคงอตัราดอกเบี้ยนโยบายอยู่ทีร่้อยละ 2.25 ต่อปี เนื่องจากเศรษฐกิจไทยเผชญิ
ความทา้ทายจากการแข่งขนัจากภายนอกทีรุ่นแรงขึน้ และความไม่แน่นอนในระยะขา้งหน้าทีสู่งขึน้  โดยเหน็
ว่าอตัราดอกเบีย้ปัจจุบนัยงัอยู่ในระดบัทีส่อดคล้องกบัแนวโน้มเศรษฐกจิทีใ่กล้เคยีงกบัศกัยภาพเงนิเฟ้อทีโ่น้ม
เขา้สู่กรอบเป้าหมาย และการรกัษาเสถยีรภาพเศรษฐกจิการเงนิในระยะยาว 

สภาพฒันาการเศรษฐกจิและสงัคมแห่งชาต ิคาดการณ์เศรษฐกจิไทยในปี 2568 มแีนวโน้มปรบัตวัอย่างชา้ๆ 
โดยมปัีจจยัสนับสนุนส าคญัจากการเพิม่ขึน้ของแรงสนับสนุนจากการใชจ้่ายภาครฐั การขยายตวัอย่างต่อเนื่อง
ของอุปสงค์ภาคเอกชนภายในประเทศทัง้การบริโภคและการลงทุน การฟ้ืนตัวอย่างต่อเนื่องของภาคการ
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ท่องเทีย่วตามการเพิม่ขึน้ของนักท่องเทีย่วต่างชาตทิีม่แีนวโน้มเขา้สู่ระดบัปกตมิากขึ้น รวมทัง้แนวโน้มการ
ขยายตวัต่อเนื่องของการส่งออกสนิคา้ แต่อย่างไรกด็ ีการฟ้ืนตวัของเศรษฐกจิไทยปี 2568 ยงัคงมคีวามเสีย่ง
และมขีอ้จ ากดัจากปัจจยัความเสีย่งของเศษฐกจิโลก อนัเนื่องมาจากความไม่แน่นอนของทศิทางการด าเนิน
นโยบายเศรษฐกจิและการคา้ของประเทศเศรษฐกจิหลกั โดยเฉพาะสหรฐัฯ และจนี ซึ่งอาจส่งผลต่อปรมิาณ
การคา้โลกอย่างมนีัยส าคญั ขณะทีต่ลาดเงนิและตลาดทุนยงัมคีวามเสีย่งทีจ่ะเผชญิกบัความผนัผวนท่ามกลาง
ความไม่แน่นอนของสถานการณ์ทางเศรษฐกจิและการปรบัเปลีย่นทศิทางนโยบายการเงนิของธนาคารกลาง 

3.2. ภาวะอตุสาหกรรมอสงัหาริมทรพัยส่์วนพาณิชยกรรมประเภทอาคารส านักงาน   

ภาพรวมของอาคารส านักงานให้เช่าในกรุงเทพมหานครในปี 2567 จากบทวิจยัของบริษัท คอลลิเออร์ส 
อนิเตอรเ์นชัน่แนล ประเทศไทย จ ากดั ณ ไตรมาสที ่1 ปี 2567 อุปทานส านักงานในกรุงเทพปรบัตวัเพิม่ขึน้ มี
การเปิดตวัโครงการวนัแบงคอ็ก 2 อาคารส านักงาน โดยเปิดตวัไปเมื่อเดอืนมนีาคม ก่อนทีจ่ะเปิดอย่างเป็น
ทางการปลายปี 2567 คอลลเิออรส์ คาดการณ์ว่าอุปทานใหม่ทีเ่ขา้มามจี านวนมาก ซึง่มแีนวโน้มเขา้มาในช่วง
ครึง่หลงัของปี 2567 โดยส่วนใหญ่มาจากอาคารส านักงานเกรดเอ ในส่วนอุปทานส านักงานกรุงเทพฯ ไตรมาส
ที่ 2 ปี 2567 ขยายตวัเล็กน้อย แต่ความต้องการยงัต ่ากว่าอุปทาน ท าให้อตัราการครอบครองลดลง ขณะที่
ความต้องการของผูเ้ช่าที่เปลี่ยนไปเช่าอาคารทีม่คีุณภาพและทนัสมยัยงัคงเป็นแนวโน้มเพิม่ขึน้ ความยัง่ยนื
และการรบัรองสิง่แวดลอ้ม กลายเป็นปัจจยัหลกัทีผู่เ้ช่าพจิารณาเลอืกอาคารส านักงาน ซึง่อาคารเก่าทีไ่ม่ไดร้บั
การปรบัปรุงสนิทรพัย์หรอืปรบัปรุงการจดัการสิง่อ านวยความสะดวก ต้องเผชญิกบัการแข่งขนัทีม่ากขึน้จาก
การเกดิขึน้ของอาคารใหม่ๆทีใ่ชก้ลยุทธก์ารก าหนดราคาทีแ่ข่งขนัได ้รองรบัรูปแบบการท างานทีห่ลากหลาย 
และบรกิารทีต่อบสนองความตอ้งการของผูเ้ช่ายุคใหม่ 

อปุทานของอาคารส านักงานในเขตกรงุเทพมหานคร 

จากบทวิจยัของบริษัท คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชัน่แนล ประเทศไทย จ ากัด ด้านอุปทานในพื้นที่อาคาร
ส านักงานส าหรับให้เช่าในเขตกรุงเทพมหานคร ณ ไตรมาสที่ 3 ปี 2567 พื้นที่ส านักงานโดยรวมของ
กรุงเทพมหานคร ลดลงเล็กน้อยเหลอื 9.93 ล้านตารางเมตร เนื่องจากในไตรมาสนี้ไม่มกีารเปิดตวัอาคาร
ส านักงานใหม่ และมอีาคารส านักงานในปี 2567 หลายแห่งทีย่งัไมไ่ดเ้ปิดตวั โดยสาเหตุมาจากความล่าชา้จาก
การก่อสรา้ง ส่งผลใหโ้ครงการต่างๆต้องเปิดตวัล่าชา้ออกไป แต่อุปทานทีจ่ะเกดิขึน้ในอนาคต คาดการณ์ว่า 
จะมกีารเปิดตวัพืน้ทีส่ านักงานใหม่ประมาณ 540,000 ตร.ม. ในปี 2568 โดยมากกว่า 56% ของอุปทานใหม่นี้
จะอยู่ในย่านศูนยก์ลางธุรกจิ (CBD) ซึง่ส่วนใหญ่จะเป็นอาคารส านักงานเกรดเอ  

อปุสงคข์องอาคารส านักงานในเขตกรงุเทพมหานคร 

จากบทวจิยัของ บรษิทั คอลลเิออรส์ อนิเตอรเ์นชัน่แนล ประเทศไทย จ ากดั แนวโน้มความตอ้งการใชพ้ืน้ที ่ใน
ไตรมาสที ่3 ปี 2567 โดยภาพรวมอตัราการเช่าปรบัตวัดขีึน้เลก็น้อย อยู่ทีร่อ้ยละ 88.36 เพิม่ขึน้จาก รอ้ยละ 
88.03 จากไตรมาสก่อนหน้า คอลลเิออร์ส คาดการณ์ว่าพื้นที่ในย่านเขตลุมพินีและพระราม 4 ยงัคงได้รบั
ความสนใจกบับรษิทัต่างชาติ โดยอตัราการเช่าพืน้ทีส่ านักงานเกรดเอ พืน้ทีย่่านศูนยก์ลางธุรกจิในไตรมาสที ่
3 ปี 2567 นี้มอีตัราการเช่าอยู่ทีร่อ้ยละ 79.4 เพิม่ขึน้จาก รอ้ยละ 77.6 ในไตรมาสก่อนหน้า 

ภาพรวมในปี 2567 ทีผ่่านมากลุ่มธุรกจิทีม่บีทบาทส าคญัในความตอ้งการพืน้ทีส่ านักงาน ไดแ้ก่ อคีอมเมริ์ซ 
สถาบนัการเงนิ และโคเวริก์กิง้สเปซ นอกจากนี้การยา้ยส านักงานเพื่อลดตน้ทุนกเ็ป็นหนึ่งในแรงผลกัดนัหลกั 
โดยพบว่าผู้เช่าบางรายต่อสญัญาเช่าแต่ลดขนาดพื้นที่ลง ขณะเดียวกนัผู้เช่ารายใหญ่ที่ครองพื้นที่มากใน
อาคารส านักงาน มอี านาจการต่อรองทีสู่งขึน้เพื่อเรยีกรอ้งเงือ่นไขทีด่กีว่า แมจ้ะมพีืน้ทีส่ านักงานใหม่เพิม่ขึน้
เรื่อยๆ แต่ความนิยมของอาคารส านักงานทีผ่่านการรโีนเวทหรอืมกีารปรบัปรุงใหท้นัสมยัยงัคงเป็นกลยุทธ์ที่
ส าคญัของผูพ้ฒันาพืน้ทีส่ านักงาน 



ส่วนท่ี 2 การด าเนินกิจการของกองทรสัต์ 
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กราฟแสดงอตัราการเช่าพื้นท่ีของส านักงานเกรดเอและเกรดบี ณ ไตรมาสท่ี 3 ปี 2567 

ทีม่า : ขอ้มลูจากบทวจิยัของบรษิทัคอลลเิออรส์ อนิเตอรเ์นชัน่แนล ประเทศไทย จ ากดั 

อตัราค่าเช่า 

จากบทวจิยัของ บรษิทั คอลลเิออรส์ อนิเตอรเ์นชัน่แนล ประเทศไทย จ ากดั ภาพรวมอตัราการค่าเช่าเฉลีย่ ณ 
ไตรมาสที่ 3 ปี 2567 ปรบัตวัเพิม่ขึน้ร้อยละ 0.3 ซึ่งปรบัเพิม่ขึน้จากโครงการอาคารส านักงานเกรดเอที่เปิด
ใหม่ในย่านศูนยก์ลางธุรกจิ เมื่อเปรยีบเทยีบอตัราค่าเช่าเฉลี่ยย่านท าเลศูนยก์ลางธุรกจิของอาคารส านักงาน
เกรดเอกบัเขตนอกพื้นที่ศูนย์กลางธุรกิจ พบว่าท าเลศูนย์กลางธุรกจิมอีตัราค่าเช่าที่มคีวามโดดเด่นทีสุ่ด มี
อตัราค่าเช่าเฉลี่ยอยู่ที ่1,103 บาทต่อตารางเมตร อย่างไรกด็ ีการปรบัขึน้ราคาค่าเช่าของพื้นทีส่ านักงานใน
อนาคตยงัคงถูกจ ากดั เนื่องจากการแข่งขนัในตลาดทีรุ่นแรงและมพีืน้ทีว่่างรอการเช่าทีเ่พิม่ขึน้ ผูพ้ฒันาพืน้ที่
ส านักงานจ าเป็นตอ้งพจิารณากลยุทธใ์หม่ๆ ไม่ว่าจะเป็นการเพิม่พืน้ทีส่่วนกลาง การจดักจิกรรม หรอืการน า
เทคโนโลยมีาปรบัใช ้เพื่อรกัษาผูเ้ช่าและดงึดดูผูเ้ช่ารายใหม่ 

  
กราฟแสดงอตัราค่าเช่าเฉล่ียของอาคารส านักงานเกรดเอและเกรดบี ณ ไตรมาสท่ี 3 ปี 2567  

ทีม่า : บทวจิยัของบรษิทั คอลลเิออรส์ อนิเตอรเ์นชัน่แนล ประเทศไทย จ ากดั 

นโยบายการตลาดและการแข่งขนัของโครงการ 

จากการเปรียบเทียบอุปทานพื้นที่ส านักงานให้เช่าในกรุงเทพมหานครเมื่อเทียบกับผลประกอบการของ
ทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน พบว่า อตัราการเช่าของทรพัย์สนิของโครงการทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนมอีตัรา
การเช่าสูงกว่าอตัราการเช่าอาคารส านักงานเกรดเอของตลาด อย่างไรก็ตาม ผู้จดัการกองทรสัต์ทราบถึง
สถานการณ์ตลาดในปัจจุบนัที่มกีารแข่งขนัสูง และแนวโน้มของพฤติกรรมของผู้เช่าในอนาคตที่อาจมีการ
โยกยา้ยไปอาคารส านักงานเพื่อลดตน้ทุนหรอือาจยา้ยไปส านักงานสรา้งใหม่ ทางผูจ้ดัการกองทรสัตร์่วมดว้ย



ส่วนท่ี 2 การด าเนินกิจการของกองทรสัต์ 
ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยภ์ริชัออฟฟิศ 
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ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดพ้จิารณาปรบัปรุงอาคารภริชัทาวเวอร์ แอท เอม็ควอเทยีร์ เพื่อยกระดบัมาตรฐาน
อาคารใหไ้ดม้าตรฐาน WELL Building Standard ใหส้อดคล้องกบัแนวทางการพฒันาทีค่ านึงถงึเรื่องสุขภาวะ
และความยัง่ยนืในดา้นสุขอนามยั คุณภาพอากาศ การระบายถ่ายเทอากาศ และเทคโนโลยทีีเ่ป็นการไรส้มัผสั 
รวมไปถึงการปรบัปรุงพืน้ทีส่่วนกลางใหผู้้ใชบ้รกิารได้ใชพ้ืน้ทีใ่หเ้กดิประโยชน์สูงสุด เพื่อเพิม่ศกัยภาพของ
ทรพัยส์นิใหส้ามารถแขง่ขนักบัตลาดอาคารส านักงานในปัจจุบนัได้ 

4. ปัจจยัความเส่ียง 

1) ความเส่ียงเก่ียวกบัคู่แข่งทางการค้าในการด าเนินธรุกิจของกองทรสัต์ 

กองทรสัต์อาจเผชญิความเสี่ยงอุปทานของพื้นที่ส านักงานให้เช่าในอนาคต ทัง้จากการเพิม่ขึ้นของอาคาร
ส านักงานใหเ้ช่าแห่งใหม่นอกเหนือจากทีม่อียู่ในปัจจุบนั ซึ่งการเพิม่ขึน้ของอุปทานดงักล่าวอาจส่งผลกระทบ
ให้ผู้เช่าพืน้ทีย่า้ยส านักงานไปอยู่ในอาคารส านักงานแห่งใหม่ อนัจะส่งผลต่ออตัราการเช่าพืน้ที ่การต่อรอง
อัตราค่าเช่าพื้นที่ และผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ อย่างไรก็ตาม  ด้วยท าเลที่ตัง้ของโครงการภิรชั 

ทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ ตัง้อยู่ในศูนย์กลางธุรกิจของกรุงเทพมหานคร (Central Business District; 
CBD) สภาพแวดลอ้มทีโ่ดดเด่นของโครงการ และตวัอาคารเชื่อมต่อโดยตรงกบัระบบขนส่งสาธารณะรถไฟฟ้า
บทีเีอส (BTS) สถานีพร้อมพงษ์ ท าให้ทรพัย์สนิมคีวามสามารถในการแข่งขนัที่เมื่อเปรยีบเทยีบกบัอาคาร
ส านักงานอื่น ส าหรบัโครงการภิรชัทาวเวอร์ แอท ไบเทค ตัง้อยู่บนถนนสุขุมวทิใกล้สี่แยกบางนา อาคาร
ส านักงานตดิกบัศูนย์นิทรรศการและการประชุมไบเทค โดยสามารถเดนิผ่านทางเดนิเชื่อม (Sky Walk) ชัน้ 2 
ของศูนย์นิทรรศการและการประชุมไบเทคเขา้สู่อาคารส านักงานภริชัทาวเวอร์ แอท ไบเทคไดโ้ดยตรง และ
ทางเชื่อมดงักล่าวสามารถเชื่อมไปยงัระบบขนส่งสาธารณะรถไฟฟ้าบทีเีอส (BTS) สถานีบางนา ระยะทาง 
150 เมตร และอยู่ใกล้กบัทางขึ้นลงทางด่วนและทางพิเศษต่างๆ เช่น ทางพเิศษฉลองรชั ทางพเิศษเฉลิม  

มหานคร และทางพเิศษบูรพาวถิ ี

2) ความเส่ียงจากการท่ีผู้เช่าพื้นท่ีและผู้รบับริการผิดนัดช าระค่าเช่าและ/หรือค่าบริการ และ/หรือยกเลิก
สญัญาเช่าและสญัญาบริการก่อนก าหนด และ/หรือการครบก าหนดอายุสญัญาในเวลาท่ีใกล้เคียงกนั 
และ/หรือการต่อสญัญาหรือเข้าท าสญัญาใหม่ภายใต้เงื่อนไขท่ีกองทรสัต์ได้รบัประโยชน์น้อยกว่าท่ี
เคยได้รบั  

ค่าเช่าพื้นที่และค่าบรกิารที่กองทรสัต์จะได้รบัจากผู้เช่าตามสญัญาเช่าพื้นที่และสญัญาบรกิารจดัเป็นแหล่ง
รายได้หลกัของกองทรสัต์ ท าให้กองทรสัต์อาจมคีวามเสี่ยงในกรณีที่ผู้เช่าพื้นทีแ่ละผู้รบับรกิารผดินัดช าระ  
ค่าเช่า และ/หรอืค่าบรกิาร และ/หรอื ยกเลกิสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารก่อนก าหนดได ้ทัง้นี้เนื่องดว้ยหลาย
สาเหตุ อาท ิความผนัผวนของสภาวะเศรษฐกจิการเมอืงในประเทศ ซึ่งส่งผลกระทบในวงกวา้งต่อเศรษฐกิจ
และภาคธุรกจิต่างๆ และหากมกีารยกเลกิสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารก่อนก าหนดและกองทรสัต์ไม่สามารถ
หาผูเ้ช่ารายใหม่มาเพื่อทดแทนพืน้ทีว่่างได้ หรอืทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์อาจประสบปัญหาการทีส่ญัญา
เช่าพื้นที่และสญัญาบริการจ านวนมากครบก าหนดอายุในช่วงเวลาเดียวกัน หากผู้เช่าพื้นที่ทัง้หมดหรือ
บางส่วนไม่ต่ออายุสญัญาไม่ว่าด้วยเหตุผลใดก็ตาม อาจน าไปสู่การมอีตัราพื้นที่ว่างสูงขึ้นอย่างมนีัยส าคญั 
กรณีดงักล่าวย่อมส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายไดข้องกองทรสัต ์รวมถงึความสามารถในการจ่ายผลประโยชน์
ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์  

นอกจากนี้ ในการต่ออายุสญัญาเดิมหรือการเข้าท าสญัญาเช่าพื้นที่และสญัญาบริการใหม่ก็ตาม อาจเกิด
เหตุการณ์ทีก่องทรสัตต์อ้งยนิยอมรบัเงือ่นไขของสญัญาทีก่องทรสัตอ์าจไดร้บัประโยชน์น้อยลงกว่าทีเ่คยไดร้บั
ตามสญัญาทีม่อียู่ปัจจบุนัโดยอาจเน่ืองมาจากอุปสงคก์ารเช่าพืน้ทีอ่าคารส านักงานทีล่ดต ่าลง อุปทานพืน้ทีเ่ช่า
อาคารส านักงานที่เพิ่มมากขึ้นอย่างมีนัยส าคัญ หรือภาวะทางเศรษฐกิจอื่น ๆ ที่อาจส่งผลกระทบต่อ
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ความสามารถในการช าระค่าเช่าหรอืค่าบรกิารของผู้เช่าพื้นที่รายย่อยซึ่งกองทรสัต์ไม่อาจควบคุมได้ หาก
อตัราค่าเช่าพืน้ทีแ่ละอตัราค่าบรกิารใหม่เมื่อมกีารต่ออายุ หรอืเมื่อมกีารเขา้ท าสญัญาใหม่ต ่ากว่าอตัราทีค่าด
ว่าจะได้รบัอย่างมีนัยส าคญัแล้ว ย่อมส่งผลกระทบในทางลบต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัต์  รวมถึง
ความสามารถในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ด้เช่นเดยีวกนั 

ดงันัน้ เพื่อเป็นการลดความเสีย่งดงักล่าวทีอ่าจจะเกดิขึ้น ผูจ้ดัการกองทรสัต์และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์มี
การก าหนดและทบทวนกลยุทธ์เกี่ยวกบัการจดัหาผลประโยชน์ มกีารจดัหานายหน้าผูเ้ชีย่วชาญในการช่วย
คดัเลอืกผูเ้ช่ารายใหม่ มมีาตรการการคดักรองผูเ้ช่าทีม่ศีกัยภาพในการด าเนินธุรกจิ โดยพจิารณาความมัน่คง
ทางดา้นการเงนิ มปีระวตัทิีน่่าเชื่อถอื และเป็นทีรู่จ้กัและไดร้บัการยอมรบั รวมถงึในสภาวะการณ์ปัจจุบนัได้
เฝ้าระวงัสถานการณ์อย่างสม ่าเสมอและประเมนิแนวโน้มของการต่อสญัญาเช่าและโอกาสในการยกเลกิสญัญา
เช่าของผู้เช่าพื้นที่และด าเนินการและใชค้วามพยายามอย่างดทีี่สุดในการรกัษาฐานผู้เช่าและผู้รบับรกิารใน
สภาวะเศรษฐกจิทีผ่นัผวนและบรรเทาความเสีย่งทีอ่าจจะเกดิขึน้กรณีผูเ้ช่าและผูร้บับรกิารอาจผดินัดช าระค่า
เช่าและ/หรอืค่าบรกิาร และ/หรอืยกเลกิสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารก่อนก าหนด และ/หรอืการครบก าหนด
อายุสญัญาในเวลาที่ใกล้เคยีงกนั และ/หรอืการต่อสญัญาหรอืเขา้ท าสญัญาใหม่ภายใต้เงื่อนไขที่กองทรสัต์
ไดร้บัประโยชน์น้อยกว่าทีเ่คยไดร้บั 

อย่างไรกต็าม หากผูเ้ช่าและผูร้บับรกิารตดัสนิใจไม่ต่ออายุสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารในคราวถดัไป ผูเ้ช่า
และผู้ร ับบริการจะต้องบอกกล่าวล่วงหน้าโดยแจ้งให้กองทรัสต์ในฐานะผู้ให้เช่าและผู้ให้บริการทราบ  
โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีนโยบายในการส ารวจความประสงค์ในการต่ออายุสัญญาของผู้เช่าเป็น
ระยะเวลาประมาณ 6 เดือนล่วงหน้า ก่อนการสิ้นสุดสัญญาเช่าและสัญญาบริการ ซึ่งท าให้ผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยม์รีะยะเวลาเตรยีมการส าหรบัการจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่ 

3) ความเส่ียงจากการท่ีผลการด าเนินงานและผลประกอบการของกองทรสัต์ขึ้นอยู่กบัความสามารถ
ของผู้จดัการกองทรสัต์และผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ในการจัดการและจัดหาผลประโยชน์จาก
ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์  

การบรหิารจดัการกองทรสัต์ให้มปีระสทิธภิาพและประสบความส าเร็จตามเป้าหมายย่อมต้องอาศยัความรู้
ความสามารถ ประสบการณ์ และความช านาญของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นส าคญั  

ส าหรบัการบรหิารจดัการกองทรสัต์โดยภาพรวม ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะเป็นผูก้ าหนดนโยบายและกลยุทธ์ใน
การบรหิารจดัการกองทรสัต์ และการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามทีร่ะบุ
ไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ และเป็นผู้รบัผิดชอบหลกัในการบริหารจดัการธุรกิจตามปกติของกองทรสัต์และ
ควบคุมการด าเนินธุรกิจเพื่อจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สินหลกัของกองทรสัต์ ซึ่งการปฏิบตัิหน้าที่ของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะอยู่ภายใต้การก ากบัดูแลของทรสัต ีการทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์ไม่สามารถด าเนินงานตาม
กลยุทธ์ของกองทรสัต์ใหเ้ป็นไปตามแผนทีว่างไวอ้าจมผีลกระทบในทางลบต่อธุรกจิ ฐานะการเงนิและผลการ
ด าเนินงาน รวมทัง้โอกาสทางธุรกจิของกองทรสัต์อย่างมนีัยส าคญั ความสามารถของผูจ้ดัการกองทรสัต์ใน
การวางแผนและด าเนินงานตามกลยุทธก์ารลงทุนของกองทรสัตใ์หป้ระสบความส าเรจ็นัน้ขึน้อยู่กบัปัจจยัทีไ่ม่
แน่นอนหลายประการ รวมถงึความสามารถในการหาโอกาสการลงทุนทีเ่หมาะสมและสอดคลอ้งกบัหลกัเกณฑ์
การลงทุนของกองทรสัต์ รวมทัง้การได้รบัเงื่อนไขทางการเงนิที่ด ีดงันัน้ ผู้จดัการกองทรสัต์จงึไม่สามารถ
รบัรองได้ว่าการด าเนินงานตามกลยุทธ์การลงทุนของผู้จดัการกองทรสัต์ที่เกิดขึ้นจริงจะเป็นไปตามแผน  
กลยุทธท์ีว่างไว ้หรอืสามารถท าไดภ้ายในเวลาและค่าใชจ้่ายทีเ่หมาะสมหรอืไม่ 

อนึ่ง ส าหรบัการบรหิารจดัการทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ ผู้จดัการกองทรสัต์ได้แต่งตัง้หรอืจะแต่งตัง้ให้  
ภริชัแมนเนจเมน้ทเ์ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์เพื่อท าหน้าทีใ่นการบรหิารจดัการทรพัย์สนิทีจ่ะเขา้ลงทุนครัง้
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แรก และทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในการเพิ่มทุนครัง้ที่หนึ่ ง  ภายใต้การก ากับดูแล นโยบาย และ  

กลยุทธ์ทีก่ าหนดโดยผูจ้ดัการกองทรสัต์ตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์และผูจ้ดัการ
กองทรสัต์ไดเ้ขา้ท ากบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ โดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์มหีน้าทีร่บัผดิชอบในด้านการ
บรหิารจดัการทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์รวมถงึการจดัหาผลประโยชน์และการประกอบธุรกจิของทรพัยส์นิ
ดงักล่าวตามนโยบายทีไ่ดร้บัจากผูจ้ดัการกองทรสัต ์อาท ิการหาผูเ้ช่าพืน้ทีส่ านักงานรายใหม่หรอืการต่ออายุ
สญัญาเช่าพื้นที่และสญัญาบริการกับผู้เช่าพื้นที่และผู้รบับริการปัจจุบนั การโฆษณา ประชาสมัพนัธ์ และ
ส่งเสรมิการขาย การจดัการใหม้กีารบ ารุงรกัษาหรอืพฒันาทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ใหอ้ยู่ในสภาพทีด่แีละ
เหมาะแก่การจดัหาผลประโยชน์ โดยการบ ารุงรกัษาหรอืพฒันาทรพัย์สนิดงักล่าวจะด าเนินการโดยค่าใชจ้่าย
ของกองทรสัต์ ทัง้นี้ หากผู้บริหารอสงัหารมิทรพัย์ไม่สามารถจดัการทรพัย์สินหลกัของกองทรสัต์ได้อย่าง
เหมาะสมตามนโยบายของผู้จดัการกองทรสัต์ หรือหากมีการเปลี่ยนแปลงผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ หรือ
บุคลากรส าคญัของผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ โดยไม่สามารถหาบุคลากรที่มคีวามสามารถทดัเทยีมกนัมา
ทดแทนได ้ย่อมอาจส่งผลกระทบทางลบต่อรายไดห้รอืค่าเช่าทีก่องทรสัตค์วรจะไดร้บั ซึ่งอาจจะส่งผลกระทบ
ต่อผลประกอบการ ฐานะการเงนิ มูลค่าของทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ และ/หรอื ความสามารถในการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนใหก้บัผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ตลอดจนการช าระคนืหนี้ทีถ่งึก าหนดช าระของกองทรสัต์ 

4) ความเส่ียงท่ีอาจเกิดขึ้นจากการกู้ยืม 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 อตัราส่วนการกู้ยมืเงนิต่อมูลค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์อยู่ทีป่ระมาณรอ้ยละ 
22.84 โดยมาจากเงนิกูย้มืจากธนาคาร มมีูลค่ารวมกนัทัง้สิน้ 2,220 ล้านบาท กองทรสัต์จงึอาจมคีวามเสีย่งที่
เกิดจากการกู้ยืมเงินดังกล่าวได้ เนื่องจากอัตราดอกเบี้ยในส่วนที่เป็นอัตราดอกเบี้ยลอยตัวอาจมีการ
เปลี่ยนแปลงในระหว่างอายุสญัญาเงนิกู้ซึ่งอาจส่งผลกระทบทางลบต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัต์และ
ความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์นอกจากนี้ ในกรณีทีก่องทรสัต์
ไม่สามารถช าระดอกเบีย้และ/หรอืเงนิตน้ตามทีก่ าหนดในสญัญากูย้มืเงนิหรอืเกดิเหตุผดิสญัญาอื่น ๆ ภายใต้
สญัญากู้ยมืเงนิ ผู้ให้กู้อาจเลอืกที่จะด าเนินการทางกฎหมายกบักองทรสัต์อนัเนื่องมาจากการไม่ปฏบิตัติาม
สัญญากู้ยืมเงิน หรือใช้สิทธิเรียกร้องตามสัญญาอันเนื่องมาจากการไม่ปฏิบัติตามสัญญากู้ยืมเงิน เช่น 
ก าหนดใหจ้ านวนใดจ านวนหนึ่งหรอืทัง้หมดภายใต้เอกสารทางการเงนิใด ๆ ถงึก าหนดช าระโดยพลนั หรอืใช้
สทิธใินการบงัคบัตามสญัญาหลกัประกนัส่วนใดส่วนหนึ่งหรอืทัง้หมด อย่างไรกต็าม ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์หน็ว่า
ความเสี่ยงจากการที่กองทรสัต์ไม่สามารถช าระดอกเบี้ยตามที่ก าหนดในสญัญาเงนิกู้ได้นัน้อยู่ในระดบัต ่า 
เนื่องจากทรพัย์สินหลกัของกองทรัสต์นัน้มีความสามารถที่จะสร้างรายได้ให้กับกองทรัสต์อย่างต่อเนื่อง 
ประกอบกบักองทรสัตม์อีตัราส่วนการกูย้มืต่อสนิทรพัยร์วมอยู่ในระดบัทีต่ ่า 

นอกจากนี้ ในกรณีทีก่องทรสัตก์ู้ยมืเงนิใหม่เพื่อมาช าระหนี้เงนิกู้ยมืเดมิ (Refinancing) กองทรสัต์อาจมคีวาม
เสีย่งทีอ่าจใชร้ะยะเวลาในการด าเนินการ หรอืไม่ไดข้อ้ตกลงในสญัญากูย้มืเงนิฉบบัใหม่ทีด่เีท่ากบัขอ้ตกลงใน
สัญญากู้ยืมเงินฉบับเดิมหรือในกรณีที่มีการกู้ยืมเงินเพิ่มเติมอาจมีข้อสัญญาบางประการซึ่งจ ากัดการ
ด าเนินงานของกองทรสัตโ์ดยความเสีย่งจากการกู้ยมืเงนิทีก่ล่าวมาทัง้หมดนัน้ อาจมผีลกระทบต่อสภาพคล่อง
ของกองทรสัต์ ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อความสามารถของกองทรสัต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือ
หน่วยทรสัต์หรอือาจท าใหป้ระโยชน์ตอบแทนต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต์ลดลงได ้อย่างไรกต็าม ผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
ได้ตระหนักถึงความส าคญั ความสามารถในการช าระหนี้ที่มภีาระดอกเบี้ย ความสามารถในการก่อภาระ
ผกูพนั และมกีารวางแผนในการคนืเงนิกูย้มืและเลอืกวธิกีารหรอืทางเลอืกอื่นๆ ทีจ่ะก่อใหเ้กดิประโยชน์สูงสุด
ต่อผูถ้อืหน่วยทรสัตแ์ละกองทรสัตเ์ป็นส าคญั 
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5) ความเส่ียงเก่ียวกบัภยัธรรมชาติ อทุกภยั การก่อวินาศภยั ภยัโจรกรรม และเหตุสุดวิสยัอ่ืน ๆ 

ภยัธรรมชาต ิอุทกภยั การก่อวนิาศภยั ภยัโจรกรรม และเหตุสุดวสิยัอื่น ๆ อาจก่อให้เกิดความเสยีหายต่อ
ทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ และยงัอาจก่อใหเ้กิดความสูญเสยีหรอืเสยีหายแก่ชวีติ ร่างกาย และทรพัย์สนิ
ของผูเ้ช่าและผูม้าใชพ้ืน้ทีใ่นทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตไ์ด ้เพื่อเป็นการบรรเทาความเสีย่งภยัทีอ่าจจะเกดิขึน้ 
กองทรสัต์จึงจดัท าประกันภัยความเสี่ยงภัยทรพัย์สิน (Property All Risks Insurance) เพื่อคุ้มครองความ
เสยีหายที่เกิดต่อทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์รวมถึงความคุ้มครองความเสยีหายโดยอุบตัิเหตุและจากภยั
ธรรมชาตติ่าง ๆ เช่น ภยัไฟไหม ้ภยัฟ้าผ่า ภยัแผ่นดนิไหว อุทกภยั ภยัโจรกรรม และเหตุสุดวสิยัอื่น ๆ ไว้
ส าหรบัทรพัยส์นิ อย่างไรกต็ามความคุม้ครองของบรษิทัรบัประกนัภยัมขีอ้จ ากดัหรอืขอ้ยกเวน้ตามกรมธรรม์
ประกนัภยั โดยไม่ครอบคลุมหรอืไม่อาจท าประกนัภยั อาท ิภยัทีเ่กดิจากการฉ้อโกง ความไม่ซื่อสตัย ์มลภาวะ 
ขอ้มูลอเิลก็ทรอนิกสแ์ละอนิเตอร์เน็ต ภยัเนื่องจากเชื้อรา ภยัการเคลื่อนไหวทีเ่กี่ยวกบัการเมอืง ภยัสงคราม
และการก่อการรา้ย การก่อความไม่สงบของประชาชนถงึขนาดลุกฮอืต่อต้านรฐับาล รวมไปถงึภยัจากไซเบอร์ 
หรอืเกดิจากหรอืมสีาเหตุจากการแพร่กระจายของโรคตดิต่อทีเ่ป็นอนัตราย เป็นต้น ทัง้นี้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์
และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ใชค้วามพยายามอย่างดทีีสุ่ดในการจดัท าประกนัใหเ้หมาะสมภายใตเ้งื่อนไขทีด่ี
ทีสุ่ดเพื่อกองทรสัต ์

6) ความเส่ียงเก่ียวกบัอตัราเงินชดเชยจากการประกนัภยัอาจไม่คุ้มกบัผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจท่ี
กองทรสัต์อาจสูญเสีย 

การประกอบธุรกิจของกองทรสัต์มคีวามเสี่ยงด้านการด าเนินการและการใชป้ระโยชน์ในทรพัย์สนิหลกัของ
กองทรสัต ์แมว้่ากองทรสัตจ์ะตอ้งจดัใหม้กีารประกนัภยัในทรพัยส์นิดงักล่าวอย่างเพยีงพอและเหมาะสมซึ่งจะ
เป็นไปตามขอ้ก าหนดของกฎหมาย และสญัญาทีเ่กี่ยวขอ้งแล้วกต็าม แต่อตัราเงินชดเชยในกรณีทีท่รพัย์สนิ
หลกัของกองทรสัต์เกดิความเสยีหายอาจไม่คุม้กบัผลประโยชน์ทางเศรษฐกจิทีก่องทรสัต์อาจสูญเสยีอนัเกิด
จากเหตุต่างๆ หรอืระยะเวลาการเอาประกนัภยัในกรมธรรม์ประกนัภยัส าหรบัการขาดรายไดข้องกองทรสัต์ 
เช่น กรมธรรม์ประกนัภยัธุรกิจหยุดชะงกั ที่กองทรัสต์จะเขา้ท าส าหรบัการขาดประโยชน์เป็นระยะเวลา 24 
เดอืน ส าหรบัทรพัย์สินหลกัของกองทรสัต์ อาจไม่ครอบคลุมระยะเวลาที่แท้จรงิที่กองทรสัต์ไม่สามารถใช้
ประโยชน์ในสนิทรพัย์ที่กองทรสัต์เขา้ลงทุนได้ หรอืกองทรสัต์อาจไม่สามารถใชส้ทิธเิรยีกร้องตามทีร่ะบุใน
กรมธรรม์ประกนัภยัทีเ่กี่ยวขอ้งได ้ไม่ว่าทัง้หมดหรอืแต่บางส่วน หรืออาจเกดิความล่าชา้ในการชดเชยความ
เสยีหายตามกรมธรรมป์ระกนัภยัดงักล่าวไดโ้ดยทีไ่ม่ใช่ความผดิของกองทรสัต ์ 

ทัง้นี้ กองทรสัตอ์าจมคีวามเสีย่งจากความสญูเสยีทางการเงนิ เมื่อเกดิเหตุการณ์รา้ยแรงทีก่องทรสัตอ์าจไม่ได้
รบัการชดเชยความเสยีหายอย่างเพยีงพอ หรอืไม่สามารถจดัใหม้กีารประกนัภยัประเภทดงักล่าวได ้ซึ่งอาจ
ส่งผลกระทบโดยตรงต่อประโยชน์ตอบแทนที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์คาดว่าจะได้รับอย่างไรก็ตาม ผู้จ ัดการ
กองทรสัต์และผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ได้ด าเนินการจดัท าการประกันภัยทรพัย์สินส าหรบัความเสี่ยงทุก
ประเภท (Property All Risks Insurance) กองทรสัต์ และ/หรอืผูใ้หกู้้ เป็นหรอืจะเป็นผูเ้อาประกนัภยัร่วมและ
ผูร้บัผลประโยชน์ร่วม ตามเงื่อนไขในสญัญาเงนิกู้ (ถ้าม)ี โดยจะก าหนดวงเงนิเอาประกนัภยัไม่ต ่ากว่ามูลค่า
ตน้ทุนทดแทนก่อนหกัค่าเสื่อมราคา (Full Replacement Cost) ไม่รวมตน้ทุนค่าทีด่นิ ซึง่ผูจ้ดัการกองทรสัต์มี
ความเห็นว่าการก าหนดวงเงินประกันภัยไม่ต ่ ากว่ามูลค่าต้นทุนทดแทนก่อนหักค่าเสื่อมราคา  (Full 
Replacement Cost) ไม่รวมตน้ทุนค่าทีด่นิ ตลอดระยะเวลาการเช่าแมว้่าอายุของสญัญาเช่าจะเหลอืน้อยลง มี
ความสมเหตุสมผลเมื่อเทยีบกบัการลดวงเงนิเอาประกนัลงตามระยะเวลาการเช่าคงเหลอืเพื่อประหยดัค่าเบีย้
ประกนัภยั เนื่องจากไม่มผีู้ใดสามารถคาดการณ์ได้ว่าความเสยีหายดงักล่าวที่อาจเกิดขึน้กบัทรพัย์สนิของ
กองทรสัต์จะเกดิขึน้เมื่อใด และผลกระทบความเสยีหายทางเศรษฐกจิแก่กองทรสัตอ์าจไม่คุม้กบัการประหยดั
ค่าเบี้ยประกนัภยัทีจ่ะต้องช าระในปีทา้ย ๆ ของระยะเวลาการเช่า อย่างไรกด็ ีเนื่องจากการพจิารณาก าหนด
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ราคาในการเขา้ลงทุนในทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์นัน้ด าเนินการโดยใชว้ธิพีจิารณาจากรายได้ ( Income 
Approach) แต่การก าหนดวงเงนิเอาประกนัภยันัน้ ใช้วธิพีจิารณาจากมูลค่าต้นทุนทดแทนก่อนหกัค่าเสื่อม
ราคา (Full Replacement Cost) ไม่รวมต้นทุนค่าทีด่นิ กองทรสัต์จงึอาจมคีวามเสีย่งในกรณีทีม่ลูค่าสทิธกิาร
เช่าโดยวธิพีจิารณาจากรายได้ในช่วงทีท่รพัย์สนิได้รบัความเสยีหายอย่างร้ายแรงจนถึงขนาดทีไ่ม่สามารถ
ด าเนินธุรกจิของกองทรสัต์ต่อไปได ้มมีูลค่าสูงกว่ามูลค่าเงนิชดเชยความเสยีหายตามอตัราส่วนที่ ได้รบัจาก
บรษิัทประกนัภยัโดยพจิารณาจากมูลค่าต้นทุนทดแทนก่อนหกัค่าเสื่อมราคา (Full Replacement Cost) ไม่
รวมตน้ทุนค่าทีด่นิ ท าใหก้องทรสัตอ์าจมคีวามเสีย่งจากความสญูเสยีทางการเงนิเนื่องจากกองทรสัตอ์าจไม่ได้
รับการชดเชยความเสียหายอย่างเพียงพอ ซึ่งอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อประโยชน์ตอบแทนที่ผู้ถือ
หน่วยทรสัตค์าดว่าจะไดร้บั 

นอกจากนี้ ผู้จ ัดการกองทรัสต์ได้ด าเนินการและจะด าเนินการให้กองทรัสต์เข้าท าการประกันภัยความ
รับผิดชอบต่อบุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) และประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business 
Interruption Insurance) ส าหรบัทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์โดยจะก าหนดวงเงนิประกนัภยัตามทีก่องทรสัต์
เหน็ว่าเหมาะสมและเพยีงพอส าหรบัการขาดประโยชน์ของกองทรสัต์ระหว่างการซ่อมแซมทรพัยส์นิหลกัของ
กองทรสัต์หรือก่อสร้างใหม่โดยมีระยะเวลาการคุ้มครองไม่น้อยกว่า 24 เดือน โดยกองทรสัต์จะเป็นผู้รบั
ผลประโยชน์ภายใต้กรมธรรม์ประกันภยัธุรกิจหยุดชะงกัดงักล่าว และ/หรือ ด าเนินการให้ผู้ให้กู้เป็นผู้เอา
ประกันภัยร่วมและผู้ร ับผลประโยชน์ร่วม ตามเงื่อนไขในสัญญาเงินกู้ (ถ้ามี) เพื่อให้ทรัพย์สินหลักของ
กองทรสัต์ได้รบัความคุ้มครองจากกรมธรรม์ประกันภยัความรบัผดิชอบต่อบุคคลภายนอก และกรมธรรม์
ประกนัภยัธุรกจิหยุดชะงกั  

7) ความเส่ียงของอสงัหาริมทรพัย์ท่ีกองทรสัต์ ลงทุนอยู่ภายใต้บงัคบัของหลกัเกณฑ์ทางกฎหมาย
เก่ียวกับส่ิงแวดล้อม การปฏิบติัตามหลกัเกณฑ์ทางกฎหมายดังกล่าวอาจส่งผลให้กองทรสัต์ มี
ค่าใช้จ่ายและภาระความรบัผิดหลายด้าน 

อสงัหารมิทรพัย์ที่กองทรสัต์ลงทุนอยู่ภายใต้บงัคบัของหลกัเกณฑ์ทางกฎหมายเกี่ยวกบัสิง่แวดล้อม ได้แก่
กฎหมายดา้นสุขอนามยั กฎหมายเกี่ยวกบัการควบคุมมลภาวะทางอากาศ มลภาวะทางน ้า การทิ้งของเสยี 
การควบคุมมลภาวะทางเสยีง ภายใต้กฎหมายเหล่านี้ เจา้ของอสงัหารมิทรพัย์หรอืผู้ทีค่วบคุมการด าเนินการ
และการใชป้ระโยชน์อสงัหารมิทรพัย์อาจมคีวามรบัผดิ ซึ่งรวมถงึโทษปรบัหรอืโทษจ าคุกหากฝ่าฝืน หรอืไม่
ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว นอกจากนี้ กองทรัสต์อาจมีค่าใช้จ่ายในการปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ทาง
กฎหมายดงักล่าว หากมกีารปนเป้ือน หรอืเกิดมลภาวะต่าง ๆ หรอืหากไม่สามารถแก้ไขมลภาวะต่าง ๆ ที่
เกิดขึ้นอาจส่งผลให้กองทรัสต์มีความรับผิด หรืออาจส่งผลกระทบทางลบอย่างมีนัยส าคัญในการน า
อสงัหารมิทรพัยอ์อกใหเ้ช่า 

อย่างไรก็ดี ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีการติดตาม ตรวจสอบคุณภาพน ้า และมลภาวะอย่างสม ่าเสมอ 
นอกจากนี้ กองทรัสต์ยังมีช่องทางรับข้อเสนอแนะ และ/หรือ ข้อร้องเรียน เพื่อให้ผู้ที่อาจจะได้รับความ
เดือดร้อนร าคาญสามารถติดต่อหรือแจ้งขอ้มูลให้กองทรสัต์ทราบเพื่อลดโอกาสและความสูญเสียที่อาจจะ
เกดิขึน้ และสามารถจดัการความเดอืนรอ้นร าคาญนัน้ไดท้นัท่วงท ี

8) ความเส่ียงเก่ียวกบัมาตรฐานการบญัชี มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ในประเทศไทยและ/หรือ
การแก้ไขกฎหมาย กฎ หรือระเบียบท่ีเก่ียวข้องอาจมีการเปล่ียนแปลง ซ่ึงไม่อาจรบัรองได้ว่าการ
เปล่ียนแปลงดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคญัต่องบการเงินของกองทรสัต์ หรือต่อฐานะ
การเงินและผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ 
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ผลการด าเนินงานและการจ่ายผลตอบแทนของกองทรสัต ์อาจไดร้บัผลกระทบ จากการมผีลบงัคบัใชม้าตรฐาน
การบญัชฉีบบัใหม่ในประเทศไทย หรอืการปรบัปรุงมาตรฐานรายงานทางการเงนิ รวมถงึการแก้ไขกฎหมาย 
ประกาศ ขอ้ก าหนด ระเบยีบ ขอ้บงัคบั บทบญัญตั ิแนวนโยบาย และ/หรอื ค าสัง่ของหน่วยงานราชการ หรอื
หน่วยงานทีม่อี านาจตามกฎหมาย ซึ่งอาจท าใหก้ระทบต่อการคดิค านวณงบการเงนิและผลด าเนินงานของ
กองทรสัต ์และอาจกระทบต่อการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์อย่างไรกต็าม  

บรษิทัมกีารตดิตามการมผีลบงัคบัใช ้เปลี่ยนแปลง แก้ไข ของมาตรฐานทางการบญัช ีมาตรฐานการรายงาน
ทางการเงนิ กฎระเบยีบทีเ่กีย่วขอ้งต่างๆ รวมถงึศกึษาแนวทางปฏบิตัเิพื่อเตรยีมความพรอ้ม และวางแผนการ
ด าเนินงานใหส้อดคลอ้งกบัมาตรฐาน และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

9) ความเส่ียงจากกรณีถกูเวนคืนท่ีดินจากหน่วยงานของรฐั 

กองทรสัต์อาจมคีวามเสี่ยงในกรณีที่หน่วยงานของรฐัเวนคนืที่ดนิซึ่งเป็นที่ตัง้ของทรพัย์สนิที่กองทรสัต์เขา้
ลงทุน ไม่ว่าทัง้หมดหรอืบางส่วนตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคนื ซึ่งท าให้กองทรสัต์ไม่อาจใชป้ระโยชน์ใน
ทรพัยส์นิในการด าเนินธุรกจิต่อไปได ้และกองทรสัตอ์าจไดร้บัค่าชดเชยดงักล่าวน้อยกว่ามูลค่าทีก่องทรสัต์ใช้
ในการลงทุนในทรพัยส์นิ ซึง่อาจส่งผลใหผ้ลตอบแทนทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัจากการลงทุนไม่เป็นไปตามที่
ได้ประมาณการไวท้ัง้ในส่วนของประโยชน์ตอบแทนและเงนิลงทุน ทัง้นี้จ านวนเงนิค่าชดเชยทีก่องทรสัต์จะ
ได้รบัขึ้นอยู่กบัเงื่อนไขตามที่ก าหนดในสญัญาทีเ่กี่ยวขอ้ง ระยะเวลาการใชป้ระโยชน์ในทรพัย์สนิทีเ่หลอือยู่
ภายหลงัจากการถูกเวนคนื หรอืจ านวนเงนิค่าชดเชยทีไ่ดร้บัจากการเวนคนื 

10) ความเส่ียงในมูลค่าสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยซ่ึ์งอาจลดลงตามระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยู่ 

กองทรสัต์ไดล้งทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ซึ่งการประเมนิมูลค่าของสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์อาจ
ลดลงตามระยะเวลาสทิธกิารเช่าทีเ่หลอือยู่เมื่อใกลห้มดอายุสทิธกิารเช่านัน้ ทัง้นี้การเปลีย่นแปลงในมลูค่าสทิธิ
การเช่าดงักล่าว จะส่งผลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อมูลค่าทรพัย์สินสุทธขิองกองทรสัต์ และ/หรือการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต ์ 

11) ความเส่ียงเก่ียวกบัการต่อสญัญาในอนาคตของสิทธิในการใช้ทางเช่ือมสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส 

ส าหรบัโครงการภริชัทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทยีร์ โดยมบีรษิทั ภิรชับุร ีจ ากดั เป็นผู้เขา้ท าสญัญาเชื่อมต่อ
พืน้ทีก่บับรษิทั ระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) ("บรษิทับทีเีอส") เพื่อเชื่อมต่อพืน้ทีบ่างส่วนของ
สถานีรถไฟฟ้าบทีเีอส (BTS) พรอ้มพงษ์ เขา้กบัพืน้ทีบ่างส่วนของอาคารโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอ
เทยีร์ ในบรเิวณชัน้ M และโครงการภริชัทาวเวอร์ แอท ไบเทค มบีรษิัท ปรนิทร จ ากดั เป็นผู้เขา้ท าบนัทกึ
ขอ้ตกลงอนุญาตก่อสรา้งทางเดนิเชื่อมระหว่างอาคารศูนยน์ิทรรศการและการประชุมไบเทคกบัพืน้ทีบ่างส่วน
ของสถานีรถไฟฟ้าบทีเีอส (BTS) บางนากบักรุงเทพมหานคร ซึ่งทัง้สองโครงการมวีตัถุประสงค์เพื่อใชเ้ป็น
ทางสญัจรของบุคคลทัว่ไปในการผ่านเขา้ออกระหว่างรถไฟฟ้าและทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตซ์ึ่งระยะเวลา
ของสมัปทานในการด าเนินการจะหมดอายุสมัปทานส าหรบัโครงการภิรชัทาวเวอร์ แอท เอม็ควอเทยีร์ ในปี 
พ.ศ. 2572 ในส่วนของโครงการภิรชัทาวเวอร์ แอท ไบเทค ในปีพ.ศ. 2565 ได้มีการการต่ออายุสมัปทาน 
เรยีบรอ้ยแล้ว ท าใหโ้ครงการภริชัทาวเวอร์ แอท ไบเทคจะหมดอายุสมัปทานในปีพ.ศ. 2570 กองทรสัตอ์าจมี
ความเสีย่งในอนาคตทีอ่าจจะไม่สามารถใชท้างเชื่อมสถานีรถไฟฟ้าบทีเีอส (BTS) เขา้กบัพืน้ทีบ่างส่วนของ
ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ได้ หรืออาจมีภาระค่าใช้จ่ายเพิ่มขึ้นอันเนื่องมาจากสัญญาฉบับใหม่กับ
ผูด้ าเนินการบรหิารระบบการเดนิรถไฟฟ้าในขณะนัน้ ซึง่หากกองทรสัตไ์ม่สามารถใชส้ทิธใินการเชื่อมต่อพืน้ที่
บางส่วนของทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตก์บัสถานีรถไฟฟ้าบทีเีอส (BTS) อาจส่งผลกระทบต่อความสะดวกใน
การสญัจรส าหรบัผูเ้ช่าหรอืผูใ้ชบ้รกิารทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตท์ีใ่ชบ้รกิารรถไฟฟ้าบทีเีอส (BTS) หรอืใน
กรณีทีเ่กดิภาระค่าใชจ้่ายทีเ่พิม่มากขึน้ในอนาคต อาจส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัต์อกีทาง
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หนึ่งด้วย อย่างไรก็ด ีในกรณีที่กองทรสัต์ไม่สามารถใช้ทางเชื่อมสถานีรถไฟฟ้าบทีเีอส (BTS) เขา้กบัพื้นที่
บางส่วนของทรพัย์สินหลกัของกองทรัสต์ได้ ผู้เช่าหรือผู้ใช้บริการในทรพัย์สินหลกัของกองทรสัต์ ยงัคง
สามารถใชท้างเขา้ออกปกตขิองสถานีรถไฟฟ้าบรเิวณดา้นหน้าทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตไ์ดต้ามปกติ 

12) ความเส่ียงเก่ียวกบัราคาของหน่วยทรสัต์ท่ีอาจลดลงจากราคาท่ีผนัผวนตามสภาวะตลาดท่ีผนัผวน 

หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตไ์ดท้ าการจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย เป็นผลใหส้ามารถท าการ
แลกเปลี่ยนการซื้อขายภายในตลาดหลกัทรพัย์ (ตลาดรอง) ท าให้อาจมีโอกาสเกิดความเสี่ยงที่ราคาของ
หน่วยทรสัต์จะเปลี่ยนแปลงเพิม่ขึน้หรอืลดลงจากปัจจยัต่างๆ ทีผ่นัผวน อาทเิช่น สภาวะเศรษฐกจิการลงทุน 
ปัจจยัทางการเมอืงทัง้ในและต่างประเทศ คู่แขง่ทางธุรกจิ อตัราดอกเบีย้ทัง้ในและต่างประเทศ เป็นตน้ 

13) ความเส่ียงจากการกระจายการลงทุนของกองทรสัต์น้อย 

ปัจจุบนั ณ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2567 กองทรสัต์มกีารลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยร์ะยะยาวจ านวน 2 
โครงการ ไดแ้ก่ โครงการภริชัทาวเวอร์ แอท เอม็ควอเทยีร์ และโครงการภริชัทาวเวอร์ แอท ไบเทค ท าใหม้ี
การกระจายความเสี่ยงด้านสถานที่ตัง้ของโครงการเพื่อลดความผันผวนของการลงทุน จากเดิมมีเพียง
โครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์เพียงโครงการเดียว  ซึ่งจะช่วยลดความเสี่ยงการลงทุนอัน
เนื่องมาจากการไม่กระจายการลงทุนได ้อย่างไรกด็กีารกระจายการลงทุนในทรพัย์สนิของกองทรสัต์ในด้าน
ของท าเลที่ตัง้ของอสังหาริมทรัพย์ยงัคงมีเพียง 2 แห่งเท่านัน้ ทัง้นี้ ทางผู้จ ัดการกองทรัสต์ตระหนักถึง
ความส าคญัในการกระจายการลงทุนและก าหนดกลยุทธก์ารลงทุนเพื่อการกระจายการลงทุนของกองทรสัต์ใน
อนาคต  

14) ความเส่ียงท่ีเกิดจากพฤติกรรมการเช่าพื้นท่ีส านักงานของผู้เช่าเปล่ียนแปลงไป โดยมนีโยบายการลด
ขนาดพื้นท่ีเช่า ภายหลงัสถานการณ์โควิด 19 บริษทัเอกชนหลายๆ แห่งมีนโยบาย WFH และ Hybrid 
Working มากขึ้น 

ในปี 2566 เป็นช่วงภายหลงัจากการคลี่คลายของการแพร่ระบาดของโรคตดิเชื้อไวรสัโคโรนา 2019 (โควดิ-
19) ส่งผลใหผู้เ้ช่าในบางธุรกจิปรบันโยบายการท างานใหม้คีวามยดืหยุ่นมากขึน้ โดยปรบัใหอ้ยู่ในรปูแบบของ
การ Work From Home และในรูปแบบของการ Hybrid Working จงึเป็นเหตุใหผู้เ้ช่าเปลี่ยนแปลงพฤตกิรรม
การเช่าพื้นที่ส านักงาน ความต้องการในการลดขนาดพื้นที่เช่า และการต่อรองอตัราค่าเช่า รวมไปถึงการ
พจิารณายา้ยส านักงานไปยงัอาคารส านักงานทีม่อีตัราค่าเช่าทีต่ ่ากว่า 

ทัง้นี้ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดต้ดิตามสถานการณ์ดงักล่าวอย่างใกลช้ดิเพื่อใหท้ราบ
ถงึสถานการณ์ของผูเ้ช่า อกีทัง้เตรยีมพรอ้มในการวางกลยุทธแ์ละปรบัเปลี่ยนแผนงานเพื่อรองรบัการบรหิาร
ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตใ์หส้อดคลอ้งกบัรปูแบบและความตอ้งการของผูเ้ช่าอาคารส านักงานในอนาคตทัง้
ในระยะสัน้และระยะยาว 

15) ความเส่ียงจากความขดัแย้งทางผลประโยชน์ท่ีอาจเกิดขึ้น  

ผู้จดัการกองทรสัต์ได้แต่งตัง้ใหภ้ริชัแมนเนจเมน้ท์เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์เพื่อบรหิารจดัการทรพัย์สนิ
หลกัของกองทรสัต์ อย่างไรกด็เีนื่องจากภริชัแมนเนจเมน้ท์ยงัท าหน้าทีผู่บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ใหแ้ก่อาคาร
ส านักงานอื่น ทีภ่ริชับุร ีและ/หรอื บรษิทัในเครอืของภิรชับุรเีป็นเจา้ของทรพัยส์นิ ไดแ้ก่  
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1) โครงการสมชัชาวาณิช 2 (United Business Centre II; UBC II) ตัง้อยู่บรเิวณถนนสุขุมวทิ โดยโครงการ
อยู่ภายใตส้ทิธกิารเช่าระยะยาวของกองทุนรวมสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยไ์พรม์ออฟฟิศ (POPF) 

2) โครงการภริชัทาวเวอร ์แอท สาทร ตัง้อยู่บรเิวณถนนสาทร  

3) โครงการซมัเมอร ์ลาซาล ตัง้อยู่บรเิวณถนนลาซาล 

ดงันัน้ การจดัหาผลประโยชน์และการบรหิารจดัการทรพัย์สนิของกองทรสัต์โดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์จงึ
อาจก่อใหเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ ซึง่อาจส่งผลกระทบต่ออตัราการเช่าพืน้ทีท่รพัยส์นิทีก่องทรสัต์จะ
เขา้ลงทุน และส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงาน รายได ้และก าไรทีเ่กิดจากทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขา้ลงทุน
ได้ กล่าวคอืในกรณีที่มผีูป้ระสงค์ที่จะเช่าพื้นทีอ่าคารส านักงานรายใหม่ และอาคารส านักงานมากกว่าหนึ่ง
โครงการทีผู่บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ าหน้าทีบ่รหิารให ้(รวมถงึทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต)์ ยงัมผีูเ้ช่าไม่ครบ 
และยงัสามารถน าพืน้ทีอ่อกใหเ้ช่าได ้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยอ์าจน าเสนออาคารส านักงานอื่นทีม่ใิช่ทรพัย์สนิ
หลกัของกองทรสัต์ใหแ้ก่ผูป้ระสงค์ทีจ่ะเช่าพืน้ทีอ่าคารส านักงานรายใหม่พจิารณา ท าให้ผู้ประสงค์ที่จะเช่า
พืน้ทีด่งักล่าวอาจตดัสนิใจเช่าพืน้ทีอ่าคารทีม่ใิช่พืน้ทีอ่าคารส านักงานของทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตไ์ด ้

อย่างไรก็ตาม ผู้จดัการกองทรสัต์เหน็ว่าโอกาสที่จะเกดิความขดัแย้งทางผลประโยชน์นัน้มคี่อนขา้งต ่าเนื่อง
ด้วยเหตุผลหลายประการ กล่าวคือ ส าหรบัโครงการสมชัชาวาณิช 2 แม้ว่าโครงการภิรชัทาวเวอร์ แอท 
เอม็ควอเทยีร์ และโครงการสมชัชาวาณิช 2 จะตัง้อยู่บนท าเลใกล้กนั แต่ระยะห่างจากสถานีรถไฟฟ้าแตกต่าง
กัน และโครงการส านักงานทัง้สองโครงการดงักล่าวมีต าแหน่งทางการตลาดที่แตกต่างกัน ทัง้ในแง่ของ    
ระดบัทางการตลาดและอตัราค่าเช่าและค่าบรกิาร กล่าวคอื โครงการภริชัทาวเวอร์ แอท เอม็ควอเทยีร์ เป็น
อาคารส านักงานเกรด A ในขณะที่โครงการสมชัชาวาณิช 2 เป็นอาคารส านักงานเกรด B ซึ่งจะมีความ
แตกต่างกนัในองค์ประกอบทีส่ าคญัตามนิยามอาคารส านักงานเกรด A ของบรษิทั โจนส ์แลง ลาซาลล์ (JLL) 
อาทเิช่น  

▪ มทีางเดนิเขา้ถงึโดยตรง หรอืใชเ้วลาเดนิเขา้ถงึน้อยกว่า 5 นาท ีจากสถานีรถไฟฟ้า 

▪ ลกัษณะพืน้ทีข่องอาคารแต่ละชัน้ขนาดใหญ่กว่า 1,000 ตร.ม. รูปร่างไดส้ดัส่วน ไม่มเีสาคัน่กลางระหว่าง
พืน้ทีค่วามสงูจากพืน้ถงึเพดาน 2.7 เมตรหรอืสงูกว่า 

▪ วสัดุตกแต่งภายในและภายนอกคุณภาพสงูและบรเิวณลอ็บบีข้นาดใหญ่ 

▪ ระบบลฟิตม์ปีระสทิธภิาพและความเรว็สงู และมลีฟิทข์นของแยกต่างหาก 

ซึ่งในการเจรจาเช่าพื้นที่ระหว่างผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์และกลุ่มลูกค้า โดยทัว่ไปกลุ่มลูกค้าจะมกีารระบุ
ลกัษณะพืน้ทีเ่ช่าและช่วงอตัราค่าเช่าทีต่อ้งการกบัทางผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นเบือ้งตน้ โดยเฉพาะอย่างยิง่
บริษัทไทยและบริษัทต่างชาติที่มีชื่อเสียง จะมีเกณฑ์ ในการคัดเลือกพื้นที่ส านักงานที่ชัดเจน จากนัน้  
ทางผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะน าเสนอพืน้ทีเ่ช่าของอาคารส านักงานทุกอาคารภายใตก้ารบรหิารทีม่ลีกัษณะ
ตรงกบัความต้องการดงักล่าว จงึช่วยลดโอกาสการเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ เนื่องด้วยกลุ่มลูกคา้
เป้าหมายของอาคารทัง้สองมลีกัษณะแตกตา่งกนัตามรปูแบบทางการตลาด และอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารของ
แต่ละโครงการ 

ส าหรบัโครงการภริชัทาวเวอร์ แอท สาทร ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไดพ้จิารณาแล้วเหน็ว่าโครงการดงักล่าวได้รบั
การออกแบบแตกต่างจากอาคารส านักงานทัว่ไป โดยเป็นตกึอาคารส านักงานขนาดย่อมประเภท Low-rise สงู
ไม่เกิน 4 ชัน้ ดดัแปลงจากอาคารเก่า จึงมีลกัษณะเฉพาะ ไม่ได้อยู่ภายใต้การจดัเกรดอาคารส านักงาน
โดยทัว่ไป ทัง้นี้ กลุ่มลูกคา้เป้าหมายของโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท สาทรจะเป็นกลุ่มผูเ้ช่ารายเลก็ถงึกลางที่
ต้องการคุณสมบตัิพื้นที่อาคารส านักงานที่แตกต่างจากโครงการภิรัชทาวเวอร์ แ อท เอ็มควอเทียร์ และ 
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โครงการภิรชัทาวเวอร์ แอท ไบเทค เนื่องจากโครงการภิรชัทาวเวอร์ แอท สาทรมีงานระบบอาคารที่มี
ประสทิธภิาพในการใชง้านน้อยกว่าอาคารพื้นทีส่ านักงานเกรด A โดยทัว่ไป เช่น ไม่มรีะบบควบคุมการเขา้
ออกระหว่างชัน้โดยลฟิต์ ท าใหไ้ม่ตอบสนองต่อผูเ้ช่าอาคารทีเ่ป็นกลุ่มลูกคา้บรษิทัขนาดใหญ่ เป็นต้น การที่
อาคารมคีุณสมบตัทิีแ่ตกต่างกนั ยงัส่งผลใหม้อีตัราค่าเช่าและค่าบรกิารทีแ่ตกต่างกนั จงึท าใหโ้อกาสทีอ่าจจะ
เกดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัตแ์ละโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท สาทร 
เป็นไปไดน้้อย  

ส าหรบัโครงการซัมเมอร์ ลาซาล แม้ว่าจะตัง้อยู่ในท าเลบางนาเช่นเดียวกับโครงการภิรชัทาวเวอร์ แอท  
ไบเทค แต่ท าเลทีต่ัง้มคีวามห่างจากสถานีรถไฟฟ้าแตกต่างกนัมาก โครงการซมัเมอร์ ลาซาล  ประกอบดว้ย 
อาคารส านักงานขนาดย่อมประเภท Low-rise ทัง้นี้ ด้วยรูปแบบอาคารที่มคีวามแตกต่างกนัดงักล่าว ทาง
ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไดพ้จิารณาแล้วเหน็ว่าโอกาสทีอ่าจจะเกดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างทรพัยส์นิ
หลกัของกองทรสัต ์และโครงการซมัเมอร ์ลาซาล จงึเป็นไปไดน้้อยเช่นกนั  

อย่างไรก็ตาม หากในอนาคตมีทรัพย์สินประเภทอาคารส านักงานที่อยู่ภายใต้การบริหารจัดการของ 
ภริชัแมนเนจเมน้ท์ในต าแหน่งทางการตลาด ท าเลทีต่ัง้ และเกรดทีใ่กล้เคยีงกบัทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ 
และอาจก่อให้เกิดความขดัแย้งด้านผลประโยชน์ขึ้นกบักองทรสัต์ (โครงการอาคารส านักงาน ไม่ว่าจะเป็น
อาคารใดอาคารหนึ่ง และ/หรอืทัง้หมดทีม่คีุณสมบตัแิละอยู่ในเกรดเทยีบเคียงกนักบัทรพัย์สนิทีล่งทุนในการ
เพิม่ทุนครัง้ทีห่นึ่ง ทีอ่าจมกีารพฒันาขึน้บนพืน้ทีโ่ครงการไบเทค) ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะปฏบิตัหิน้าทีใ่น
การจดัหาผูเ้ช่ารายย่อยเพื่อเช่าพืน้ทีแ่ละใชบ้รกิารในทรพัยส์นิทีเ่ช่าของกองทรสัต ์และรกัษาผูเ้ช่ารายย่อยทีม่ี
อยู่เพื่อประโยชน์ทีด่ทีีสุ่ดของกองทรสัต ์โดยจะไม่ด าเนินการใด ๆ โดยทุจรติ หรอืโดยไม่เป็นธรรมอนัส่งผลให้
ผู้เช่ารายย่อยทีเ่ช่าพืน้ทีใ่นทรพัย์สนิทีเ่ช่าของกองทรสัต์ในปัจจุบนัยกเลกิสญัญา หรอืไม่ต่อสัญญาเช่าพืน้ที่
และสัญญาบริการพื้นที่ดังกล่าว และเข้าท าสัญญาเพื่อเช่าพื้นที่อาคารส านักงานอื่นของผู้ให้สัญญาหรือ
ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ หรอืบุคคลที่เกี่ยวโยงกนั โดยอนัไม่ชอบธรรม ทัง้นี้ เว้นแต่ผู้เช่ารายย่อยมคีวาม
ประสงค์จะขอยา้ยหรอืเฉพาะเจาะจงอาคารส านักงานอื่นของผูใ้หส้ญัญาเอง และจะด าเนินการใหก้ลุ่มบุคคล
เดยีวกนัตกลงว่าจะไม่น าขอ้มูลทางการคา้ใด ๆ ของกองทรสัต์ไปใชเ้พื่อประโยชน์ไม่ว่าแก่ตนเองหรอืบุคคล
อื่นใด ทัง้นี้ เพื่อป้องกนัมใิหเ้กดิความขดัแยง้ดา้นผลประโยชน์ในอนาคต 

ในกรณีทีม่โีครงการใหม่ประเภทอาคารส านักงานภายในบรเิวณโครงการไบเทค และทรพัยส์นิทีจ่ะเขา้ลงทุนมี
ขนาดพื้นที่ว่างให้เช่าที่ตรงตามวัตถุประสงค์ของผู้สนใจเช่าพื้นที่ที่เทียบเท่าหรือใกล้เคียงกัน ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัย์จะท าการยื่นเสนอพื้นที่ให้เช่าส าหรบัทรพัย์สินที่กองทรสัต์จะเข้าลงทุนแก่ผู้เช่ารายย่อย 
รายใหม่ และผูเ้ช่ารายย่อยรายเดมิซึ่งขอเช่าพืน้ทีเ่พิม่เตมิ (“ผูส้นใจเช่าพืน้ที”่) ก่อนการเสนอพืน้ทีใ่หเ้ช่าของ
โครงการในอนาคตให้ผู้สนใจเช่าพื้นที่พิจารณา และหากมีผู้สนใจเช่าพื้นที่ระบุความสนใจเช่าพื้นที่ของ
โครงการในอนาคตเป็นการเฉพาะเจาะจง ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะท าการยื่นเสนอพืน้ทีใ่หเ้ช่าในทรพัยส์นิที่
กองทรสัต์จะเขา้ลงทุนแก่ผูส้นใจเช่าพืน้ทีพ่รอ้มกนักบัการเสนอพืน้ทีใ่หเ้ช่าของโครงการในอนาคต ทัง้นี้ เพื่อ
ป้องกนัมใิหเ้กดิความขดัแยง้ดา้นผลประโยชน์ในอนาคตภายในบรเิวณโครงการในอนาคต  

นอกจากนี้ ภริชับุรไีดใ้หข้อ้ตกลงแก่กองทรสัตต์ามทีร่ะบุในสญัญาตกลงกระท าการ ซึ่งรวมถงึการด าเนินการ
ให้กลุ่มบุคคลเดียวกัน /1 ให้สิทธิแก่กองทรสัต์ในการซื้อ และ/หรือเช่า (Option to Buy/Lease) โครงการใน
อนาคต/2 (เฉพาะโครงการในพืน้ทีโ่ครงการไบเทค) ตลอดระยะเวลาการเช่าทรพัย์สนิหลกัทีล่งทุนในการเพิม่
ทุนครัง้ทีห่นึ่ง เมื่อโครงการในอนาคตมคีุณสมบตัคิรบถ้วนตามเงื่อนไขตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาทีเ่กี่ยวขอ้ง
ตามที่ระบุในหนังสอืชี้ชวนเสนอขายหน่วยทรสัต์ส าหรบัเพิม่ทุนครัง้ที ่1 ของกองทรสัต์ ทัง้นี้ แม้ว่าปัจจุบนั 
ปรินทรซึ่งเป็นเจ้าของที่ดินโครงการในอนาคตไม่ได้เป็นคู่สญัญากับกองทรสัต์ในสญัญาตกลงกระท าการ  
ในกรณีที่ภิรชับุร ีหรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนัของภริชับุรไีม่ปฎิบตัิตามขอ้สญัญาดงักล่าว กองทรสัต์มสีทิธทิีจ่ะ
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เรยีกค่าเสยีหายตามทีเ่กดิขึน้จรงิจากภริชับุรจีากการไม่ปฏบิตัติามขอ้ตกลงกระท าการของภริชับุร ีหรอืกลุ่ม
บุคคลเดยีวกนัของภริชับุรไีด ้รวมทัง้ กองทรสัต์ยงัไดส้ทิธใินการท าค าเสนอซื้อ (Right to Offer) จากภริชับุร ี
ส าหรบักรณีทีม่กีารก่อสร้างโครงการใหม่ทีม่ลีกัษณะเป็นอาคารส านักงานตามเงื่อนไขที่ก าหนดไวใ้นสญัญา  
ตกลงกระท าการส าหรบัการลงทุนครัง้แรกของกองทรสัต์ อนัจะช่วยลดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ของ  
ภริชัแมนเนจเมน้ทไ์ด ้

หมายเหตุ: 
/1 กลุ่มบุคคลเดยีวกนัดงักล่าวรวมถงึปรนิทร ซึ่งปัจจุบนัปรนิทรเป็นเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิในโครงการไบเทค 
โดยม ีภริชับุรเีป็นผูใ้หส้ญัญากบักองทรสัตต์ามสญัญาตกลงกระท าการ 

/2 โครงการในอนาคต หมายถงึโครงการอาคารส านักงาน ไม่ว่าจะเป็นอาคารใดอาคารหนึ่ง และ/หรอืทัง้หมดที่
มคีุณสมบตัแิละอยู่ในเกรดเทยีบเคยีงกนักบัทรพัย์สนิทีล่งทุนในการเพิม่ทุนครัง้ทีห่นึ่ง ทีอ่าจมกีารพฒันาขึน้
บนพืน้ทีโ่ครงการไบเทค  

16) ความเส่ียงเก่ียวกบังานระบบบางส่วนของโครงการอาคารภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค ไม่อยู่ในพื้นท่ีท่ี
กองทรสัต์จะเข้าลงทุน และปัจจบุนัเป็นพื้นท่ีของเจ้าของทรพัยสิ์นท่ีอยู่ภายใต้การจดทะเบียนจ านอง 

พืน้ทีบ่างส่วนในอาคารโครงการศูนยน์ิทรรศการและการประชุมไบเทค ซึง่เป็นทีต่ัง้ของงานระบบบางส่วนของ
โครงการภริชัทาวเวอร์ แอท ไบเทค ที่กองทรสัต์เขา้ลงทุน (ได้แก่ ที่ตัง้ของระบบปรบัอากาศภายในอาคาร
แบบชุดระบายความรอ้นดว้ยเครื่องผลติน ้าเยน็ (Chillers) หอผึง่น ้าเยน็ (Cooling towers) และปัม๊สบูน ้า) และ
พื้นที่บางส่วนของทีด่นิโฉนดเลขที ่13542, 13543 และ 44198 รวมถึงพื้นที่บางส่วนในอาคารโครงการศูนย์
นิทรรศการและการประชุมไบเทค เป็นทีต่ัง้ของงานระบบบางส่วนทีใ่ชร้่วมกนัระหว่างโครงการศูนยน์ิทรรศการ
และการประชุมไบเทคและโครงการภิรชัทาวเวอร์ แอท ไบเทค ไดจ้ดทะเบยีนจ านองเป็นประกนักบัธนาคาร
ผูใ้หกู้้ของปรนิทร ซึ่งหากทีด่นิและอาคารดงักล่าวถูกบงัคบัจ านอง กองทรสัต์อาจมคีวามเสีย่งในการถูกรอน
สิทธิจากเจ้าของใหม่ (ผู้ซื้อที่ดินและอาคารดงักล่าวจากการบงัคบัจ านอง) ท าให้กองทรสัต์ไม่สามารถใช้
ประโยชน์ในพื้นที่ดงักล่าวได้อย่างสะดวก หรือเจ้าของใหม่ (ผู้ซื้อที่ดินและอาคารดงัก ล่าวจากการบงัคบั
จ านอง) อาจผดิสญัญาไม่ใหก้องทรสัตใ์ชพ้ืน้ทีด่งักล่าว 

อย่างไรกด็ ีเนื่องจากพืน้ทีง่านระบบบางส่วนของโครงการอาคารภริชัทาวเวอร์ แอท ไบเทค ทีก่องทรสัต์เขา้
ลงทุน ซึง่ตัง้อยู่บนพืน้ทีข่องอาคารทีม่ภีาระการจ านองนัน้คดิเป็นพืน้ทีอ่าคารรวมประมาณ 1,187 ตารางเมตร 
เป็นเพยีงทรพัย์สนิส่วนสนับสนุน ไม่ไดเ้ป็นทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะใชจ้ดัหาประโยชน์เป็นหลกั อกีทัง้ปรนิทร
ด าเนินการจดทะเบยีนภาระตดิพนัในอสงัหารมิทรพัย์เหนือทีด่นิและพืน้ทีอ่าคารซึ่งรวมถงึพืน้ทีท่ีม่ภีาระการ
จ านองใหแ้ก่กองทรสัต์เป็นระยะเวลา 30 ปีเท่ากบัระยะเวลาการเช่า เพื่อใหก้องทรสัต์มทีรพัยสทิธเิหนือพื้น
ทีต่ัง้งานระบบสาธารณูปโภคอนัเป็นทรพัยส์นิส่วนสนับสนุน รวมถงึทรพัยส์นิทีใ่ชร้่วมกนันอกจากน้ี กองทรสัต์
จะจดัใหม้ขีอ้ตกลงภายใต้สญัญาตกลงกระท าการกบัปรนิทรว่าหากเกดิกรณีใด ๆ ทีท่ าใหก้ารใชป้ระโยชน์ใน
ทรพัยส์นิทีต่ดิจ านองของกองทรสัตเ์สื่อมลง ปรนิทรในฐานะผูใ้หเ้ช่าจะด าเนินการใด ๆ เพื่อใหก้องทรสัตม์งีาน
ระบบต่าง ๆ ทีส่นับสนุนทรพัย์สนิหลกัทีล่งทุนในการเพิม่ทุนครัง้ทีห่นึ่งของกองทรสัต์ใหส้ามารถใชไ้ด้ตลอด
ระยะเวลาการเช่า  

17) ความเส่ียงด้านภาษีและค่าธรรมเนียมของกองทรสัต์ 

ในอนาคตภาระภาษีและค่าธรรมเนียมทีเ่รยีกเกบ็จากการประกอบกจิการของกองทรสัต์อาจเปลี่ยนแปลงไป
จากอตัราในปัจจุบนั เช่น ภาษีทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง ภาษีมูลค่าเพิม่ ภาษีการโอนกรรมสทิธิห์รอืสทิธกิารเช่า  
ซึง่อาจจะท าใหภ้าระค่าใชจ้่ายของกองทรสัตส์งูขึน้ในอนาคต 
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5. ข้อพิพาทและข้อจ ากดัในการใช้ประโยชน์ในอสงัหาริมทรพัย ์

กองทรสัต์ไม่มคีดคีวาม ขอ้พพิาทในชัน้อนุญาโตตุลาการ ขอ้พพิาททางกฎหมายอื่นใดทีม่นีัยส าคญัและเกี่ยวขอ้ง
โดยตรงกบักองทรสัต์ซึ่งผู้จดัการกองทรสัต์เชื่อว่าจะส่งผลกระทบอย่างร้ายแรงต่อธุรกิจ ฐานะทางการเงนิ ผลการ
ด าเนินงานของกองทรสัตแ์ละสามารถศกึษาขอ้มลูเพิม่เตมิไดใ้นหมายเหตุประกอบงบการเงนิ ณ 31 ธนัวาคม 2567 

6. ข้อมูลส าคญัอ่ืน 

- ไม่ม ี- 

 


