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ประเภททรัพยส์ิน 
(ตามมูลค่าประเมิน)

สัดส่วนสัญญาเช่าที่จะหมดอายุในแตล่ะปี
(WALE) = 1.81 ปี

รายละเอียดการครบ
ก าหนดช าระของเงนิกูย้มื

70%

30%

TT1 TT2

สัดส่วนการลงทุน โครงสร้างเงนิทุนของกองทรัสต์

สนิทรพัยร์วม (ลา้นบาท) 4,360.84 ก าไรสะสม (ลา้นบาท) (43.08)

หนีส้นิรวม (ลา้นบาท) 1,002.37 สดัสว่นการกูย้ืม
(% ของ Total Asset)

17.62%

สว่นทนุ (ลา้นบาท) 3,358.47

ชื่อกองทรัสต ์(ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 
ชื่อกองทรัสต ์(อังกฤษ) Bualuang Office Leasehold Real Estate Investment Trust
ชื่อยอ่กองทรัสต์ B-WORK
ผู้จัดการกองทรัสต ์ บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บรษัิท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากดั 
ทรัสตี บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน)
ผู้สอบบัญชี บรษัิท เคพีเอ็มจี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั

วันจัดตั้งกองทรัสต์ 6 กมุภาพนัธ ์2561
อายุกองทรัสต์ กองทรสัตไ์มก่ าหนดอายุ
ประเภทกองทรัสต์ ไมร่บัไถ่ถอนหนว่ยทรสัต์
ระยะเวลาการเช่า สทิธิการเช่าในท่ีดินและอาคารของโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และโครงการทรู ทาวเวอร ์2

ระยะเวลา 30 ปี (สิน้สดุวนัท่ี 7 กมุภาพนัธ ์2591)

1. สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์ ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567

Market Cap 1,799.74 ลา้นบาท ราคาปิด 4.88 บาท

จ านวนหนว่ยทรสัต์ 368,800,000 หนว่ย ทนุจดทะเบียน 3,401.55 ลา้นบาท

มลูคา่ทรพัยส์นิสทุธิ (NAV) 3,358.47 ลา้นบาท NAV (ตอ่หนว่ย) 9.1064 บาท

ราคาพาร์ 9.2233 บาทตอ่หนว่ย วนัท่ีไดร้บัอนมุตัิจดัตัง้ 7 กมุภาพนัธ ์2561

Price/NAV 0.54 เทา่ อายสุญัญาเช่าคงเหลอื 23.1 ปี

ทรัพยส์ินหลักทีล่งทุน
ราคาประเมินด้วย
วธืีพจิารณารายได้

ผู้ประเมิน

อาคาร ทรูทาวเวอร ์1 (TT1) 3,020.00 ลา้นบาท
บรษิัท กรุงสยามประเมินคา่ทรพัยส์นิ จ  ากดั

อาคาร ทรูทาวเวอร ์2 (TT2) 867.80 ลา้นบาท

โครงสร้างรายได้ 
ปี 2567 ราคาประเมินทรัพยส์ิน
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หมายเหต ุ: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิสามารถศึกษาเพิ่มเตมิไดท่ี้
                   https://www.bworkreit.com/th/investor-relations/financial-information/appraisal-report
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กลุ่มทรู กลุ่มเครอืเจรญิโภคภณัฑ์ ผูเ้ช่าภายนอก พืน้ท่ีว่าง

นโยบายการจ่ายประโยชนต์อบแทน

ผู้ถอืหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ (ข้อมูลผู้ถอืหุ้น ณ วันที่ 12 มีนาคม 2568)

รายชื่อ จ านวนหน่วย สัดส่วน %

1. บรษัิท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากดั 56,000,000 15.18%

2. ส านกังานประกนัสงัคม 33,330,000 9.04%

3. ธนาคารออมสนิ 18,896,500 5.12%

4. นาย วฒันะ เฮงเกียรติศกัดิ์ 17,577,300 4.77%

5. บรษัิท อลอินัซ ์อยธุยา ประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 14,416,600 3.91%

Foreign Limit 49.0% Current Foreign Holding 0.48%

ประมาณการผลตอบแทนของกองทรัสต์

สัดส่วนผู้เช่าแยกตามประเภทธุรกิจ* (ร้อยละของพืน้ทีเ่ช่าท้ังหมด)

จ่ า ย ป ร ะ โ ย ช น์ ต อ บ แ ท น ใ ห้ แ ก่
ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่าร้อยละ 90 
ของก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงแล้วของรอบปี
บญัชี โดยสามารถศึกษาเพิ่มเติมไดจ้าก 
ส่วนท่ี 3 ขอ้ 7.3 การจ่ายประโยชนต์อบ
แทนของกองทรสัต์

รายการ
(บาทต่อหน่วย)

2561 – 
2564

2565 2566 2567
ต้ังแต่
จัดต้ัง

เงินจ่ายประโยชนต์อบแทน 2.79260 0.70840 0.66462 - 4.16562

เงินลดทนุ 0.18430 - 0.10500 0.65520 0.94450

รวม 2.97690 0.70840 0.76962 0.65520 5.11012

สมมติฐานส าคัญในการค านวณ IRR ณ ราคาที่เข้าลงทุน 10 บาท/หน่วย

- กระแสเงินสดค านวณจากรายงานประเมินเมื่อวนัท่ี 30/6/2567

- คา่ใชจ้่ายระดบักองทรสัตต์ามสญัญาปีแรก (% ตอ่รายไดร้วม) 21.17%

- สดัสว่นการกูย้ืม* 17.62%

- สมมติฐานอตัราดอกเบีย้เงินกู้ MLR-1%

*เปรียบเทียบกบัสนิทรพัยร์วม ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567

1. สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์

ประเภทธุรกิจ สัดส่วนของพืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด

เทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสาร 54.9%
บริการ 11.2%
ชิน้สว่นอิเลก็ทรอนิกส์ 8.5%
ปิโตรเคมีและเคมีภณัฑ์ 4.4%
สื่อและสิ่งพิมพ์ 2.3%
อาหารและเครื่องด่ืม 2.2%
พฒันาอสงัหาริมทรพัย์ 2.0%
จ าหน่ายอปุกรณไ์ฟฟ้า 1.8%
จ าหน่ายอปุกรณ ์IT 1.7%
อื่น ๆ 3.2%

พืน้ท่ีว่าง 7.8%

รวม 100.0%

สว่นที่ 1 หนา้ 3
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สัดส่วนผู้เช่าแยกตามกลุ่มบริษัท* 
(ร้อยละของพืน้ที่โครงการ)

โครงการทรู ทาวเวอร ์1 โครงการทรู ทาวเวอร ์2

65.5%

34.1%

0.4%

15.0%

32.9%

32.1%

20.0%

*สดัสว่นผูเ้ช่า ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2568

Payout Ratio 100%
Expected IRR = 7.96%

Payout Ratio 90%
Expected IRR = 7.40%



สัดส่วนสัญญาเช่าที่จะครบก าหนดอายุสัญญา

ผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์อัตราการเช่าเฉลี่ยและค่าเช่าเฉลี่ย

โครงการทรู ทาวเวอร ์1 โครงการทรู ทาวเวอร ์2

รายได้รวม

*กองทรสัตจ์ดัตัง้เม่ือวนัที่ 6 กมุภาพนัธ ์2561 ดงันัน้ผลประกอบการของปี 2561 ค านวณจากการปรบัตวัเลขใหเ้ต็มปี (Annualized) 

CAGR* = 0.71% 

ก าไรก่อนหักต้นทุนทางการเงนิ ภาษีเงนิได้ 
ค่าเส่ือมราคา และค่าตัดจ าหน่าย 

ล้านบาท ล้านบาท
CAGR* = 1.35% 

1. สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์
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ตัวเลขทางการเงนิทีส่ าคัญ (ล้านบาท) ปี 2567 ปี 2566 ปี 2565

รายไดค้า่เช่าและคา่บรกิาร 569.84 604.35 593.31 

รายไดอ้ื่น 10.19 10.51 11.21

ก าไรก่อนหกัตน้ทนุทางการเงิน ภาษีเงินได ้คา่เสือ่มราคา
และตดัจ าหนา่ย (EBITDA) 371.46 381.86 372.37 

การเพิ่ม (ลดลง) ขึน้ในสนิทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน (43.08) (148.49) 416.84 

อตัราก าไรจากการลงทนุสทุธิตอ่หนว่ย (บาท) 0.88 0.90 0.90

ประโยชนต์อบแทนตอ่หนว่ย (บาท) - 0.66462 0.70840

เงินลดทนุช าระแลว้ตอ่หนว่ย (บาท) 0.65520 0.10500 -

หนีส้นิรวม/สนิทรพัยร์วม (เทา่) 0.23 0.22 0.21 

ดอกเบีย้ (%) 6.06% 5.76% 4.36%

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 425.40 352.20 304.24

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน (363.39) (360.92) (355.70)

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด ณ วนัสิน้ปี/งวด 174.98 112.97 121.70 

สนิทรพัยส์ทุธิ 3,358.47 3,665.20 4,078.93

ราคา/สนิทรพัยส์ทุธิตอ่หนว่ย (เทา่) 0.54 0.45 0.90

ประโยชนต์อบแทน (%) เทียบ ราคาปิด ณ สิน้ปีบญัชี n/a 14.77% 7.16%

มลูคา่ตลาด 1,799.74 1,659.60 3,651.12 

ราคาปิด ณ สิน้ปีบญัชี (บาท) 4.88 4.5 9.9

การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสตถ์งึการด าเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรัสต์

ในปี 2567 กองทรัสต์มีรายได้รวมเท่ากับ 585.86 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 5.2 จากปีก่อน โดยกองทรัสต์มี
รายไดห้ลกัจากคา่เช่าและคา่บรกิาร 569.84 ลา้นบาท หรอืคิดเป็นรอ้ยละ 97.27 ของรายไดร้วม และมีค่าใชจ้่ายรวมทัง้สิน้ 
262.37 ลา้นบาท ซึ่งมีองคป์ระกอบหลกัมาจากตน้ทนุการเช่าและบริการ ซึ่งคิดเป็นรอ้ยละ 53.37 ของค่าใชจ้่ายทัง้หมด 
ส่งผลให้มีก าไรจากการลงทุนสุทธิเท่ากับ 323.49 ล้านบาท และมีการลดลงในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงาน 
43.08 ลา้นบาท โดยมีสาเหตหุลกัจากการรบัรูร้ายการขาดทนุสทุธิจากการเปลี่ยนแปลงในมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุใน
สทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย์

ประเภทรายงานของผู้สอบบัญชีล่าสุด - ไมม่ีเง่ือนไข - 

1. สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์

สว่นที่ 1 หนา้ 5
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สรุปข้อมูลส าคัญเกี่ยวกับการกู้ยมืเงนิ
ธนาคารผู้ให้เงนิกู้ ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน)
ผู้ขอสินเชื่อ ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 
วัตถุประสงคใ์นการกู้ยืมเงนิ เพ่ือใชล้งทนุในทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต์
วงเงนิกู้ ประเภทวงเงินกูร้ะยะยาว 920.0 ลา้นบาท 

(ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 จ านวนยอดเงินกูร้ะยะยาวคงเหลือ 768.2 ลา้นบาท) 
ประเภทของอัตราดอกเบีย้ เป็นอตัราดอกเบีย้ลอยตวั
อัตราดอกเบีย้ ไม่เกินอตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) ลบรอ้ยละ 1.00 ตอ่ปี

โดย “อตัราดอกเบีย้ MLR” หมายถงึ อตัราดอกเบีย้ลกูคา้รายใหญ่ชัน้ดี 
ประเภทเงินกูแ้บบมีระยะเวลาของธนาคารผูใ้หเ้งินกู ้(MLR)

การช าระดอกเบีย้ ช าระราย 6 เดือน ในวนัสดุทา้ยของเดือน
ระยะเวลาปลอดการช าระคืนเงนิต้น เริ่มช าระเงินตน้งวดแรกในวนัสดุทา้ยของเดือนท่ี 48 นบัจากเดือนท่ีเบกิเงินกู้
ระยะเวลาช าระคืนเงนิกู้ ช าระเงินให้แก่ธนาคารเป็นงวด จ านวน 13 งวด โดยเริ่มช าระเงินต้นงวดแรก

ในวนัสุดทา้ยของเดือนท่ี 48 นบัจากเดือนท่ีเบิกเงินกู ้และงวดต่อไปเม่ือครบก าหนด
ระยะเวลาทกุๆ 6 เดือน โดยงวดท่ี 1-12 : ช าระคืนเงินกูง้วดละ 25.3 ลา้นบาท และ 
งวดท่ี 13 (งวดสดุทา้ย) : ช าระหนีส้่วนท่ีเหลือทัง้หมด

ตารางแสดงค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทั้งหมด (บาท) อัตราที่เรียกเก็บจริง
% ของก าไรจาก
การลงทุนสุทธิ

คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์ 12,111,360 3.74%

คา่ธรรมเนียมทรสัตี 8,009,907 2.48%

คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน 1,203,099 0.37%

คา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 47,970,937 14.83%

คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ 1,562,600 0.48%

คา่ธรรมเนียมที่ปรกึษาทางการเงิน ไมม่ีเรยีกเก็บ -

คา่ธรรมเนียมการจดัจ าหนา่ยหนว่ยทรสัต์ ไมม่ีเรยีกเก็บ -

คา่ใชจ้่ายในการดแูลและรกัษาสภาพอสงัหารมิทรพัย์ 138,367,168 42.77%

คา่เบีย้ประกนัภยั 1,666,862 0.52%

ภาษีที่เก่ียวขอ้ง ไมม่ีเรยีกเก็บ -

คา่ใชจ้่ายในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ ์และสง่เสรมิการขาย ไมม่ีเรยีกเก็บ -

คา่ใชจ้่ายอื่นใดที่มีมลูคา่มากกวา่ 0.01% ของ NAV ไมม่ีเรยีกเก็บ -

คา่ใชจ้่ายอื่นๆ 3,507,723 1.08%

รวมค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทั้งหมด 214,399,655 66.28%
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1. ความเสี่ยงเกี่ยวกับการด าเนินธุรกจิของกองทรัสต์
1.1) ความเสีย่งจากการไมป่ฏิบตัิตามสญัญา
1.2) ความเสีย่งจากการท่ีผูเ้ช่าพืน้ท่ีอาจไมต่อ่อายสุญัญาเช่า
1.3) ความเสีย่งจากความสามารถในการช าระคา่เช่าพืน้ท่ีและคา่บรกิารพืน้ท่ี ของผูเ้ช่ารายยอ่ย
1.4) ความเสีย่งจากการปรบัปรุงซอ่มแซมอสงัหารมิทรพัยท์ี่มีผลกระทบตอ่การจดัหาผลประโยชน์
1.5) ความเสีย่งจากการพึง่พิงผูเ้ช่ารายยอ่ยรายใหญ่
1.6) ความเสีย่งของผลประกอบการของกองทรสัตจ์ะขึน้อยูก่บัความสามารถของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
1.7) ความเสีย่งเก่ียวกบัคูแ่ขง่ทางการคา้ในการด าเนินธุรกิจของกองทรสัต์
1.8) ความเสีย่งที่อาจเกิดขึน้จากการกูย้ืม
1.9) การเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์(Conflict of Interest) ระหวา่งกองทรสัตก์บั ทรู พรอพเพอรต์ีส์
1.10) ความเสีย่งจากการแพรร่ะบาดของโรคติดตอ่ ความหวาดกลวัตอ่การแพรร่ะบาด หรอืปัญหารา้ยแรงดา้น 

 สาธารณสขุอื่น
2. ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการใช้ประโยชนจ์ากทรัพยส์ินทีก่องทรัสตล์งทุน

2.1) ความเสีย่งจากกรณีถกูเวนคืนท่ีดิน
2.2) ความเสีย่งจากภยัธรรมชาติ อบุตัิภยั การก่อวินาศภยัและเหตสุดุวิสยัอื่น ๆ
2.3) ความเสีย่งจากการท่ีพืน้ท่ีบางสว่นของทรพัยส์นิมีการออกแบบเพื่อลกัษณะการใชง้านที่เฉพาะเจาะจง

3. ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์ดยกองทรัสต์
3.1) ความเสีย่งจากการเปลีย่นแปลงมลูคา่ของอสงัหารมิทรพัยต์ามการประเมินคา่โดยผูป้ระเมินคา่ทรพัยส์นิ 

 3.2) ความเสีย่งในการลงทนุในสทิธิการเช่าซึง่มลูคา่จะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่เหลอือยู่
4. ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตโ์ดยผู้ลงทุน

4.1) ความเสีย่งเก่ียวกบัราคาของหนว่ยทรสัตซ์ึง่อาจลดลงหลงัจากการเสนอขายหนว่ยทรสัตแ์ละสภาพคลอ่ง
 ในตลาดรองส าหรบัการซือ้ขายหนว่ยทรสัต ์
 4.2) ความเสีย่งจากผลกระทบจากการเปลีย่นแปลงในมาตรฐานบญัชีหรอืกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง
 4.3) ความเสีย่งจากผลกระทบจากการเปลีย่นแปลงของภาษีหรอืคา่ธรรมเนียมที่เก่ียวขอ้ง 

สรุปปัจจัยความเสี่ยงที่ส าคัญ
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ข้อมูลเบือ้งต้น

ผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทุนรวม บัวหลวง จ ากัด 

ที่อยู่
175 อาคารสาธรซิตีท้าวเวอร ์ชัน้ 7 ชัน้ 21 และชัน้ 26 ถนนสาทรใต ้แขวงทุง่มหาเมฆ 
เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120

โทรศัพท์ 02-674-6488

URL www.bworkreit.com

ทรัสตี บริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทุน กรุงไทย จ ากัด (มหาชน)

ที่อยู่
เลขที่ 1 อาคารเอ็มไพรท์าวเวอร ์ชัน้ 32 ถนนสาทรใต ้แขวงยานนาวา 
เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120

โทรศัพท์ 02-686-6100

URL www.ktam.co.th
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สาระส าคัญของกองทรัสต ์

 ชื่อกองทรัสต ์(ภาษาไทย) ทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในสิทธิกำรเชำ่อสงัหำรมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 

 ชื่อกองทรัสต ์(ภาษาอังกฤษ) Bualuang Office Leasehold Real Estate Investment Trust 

 ชื่อย่อกองทรัสต ์ B-WORK 

 ผู้จัดการกองทรัสต ์ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุรวม บวัหลวง จ ำกดั (“บลจ.บวัหลวง”) 

 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ำกดั (“ทรู พรอพเพอรต์ีส”์) 

 ทรัสต ี บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุ กรุงไทย จ ำกัด (มหำชน) (“บลจ.กรุงไทย”) 

 อายุกองทรัสต ์ กองทรสัตไ์ม่ก ำหนดอำย ุ

 ประเภทกองทรัสต ์ ไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์

 ระยะเวลาการเช่า สิทธิกำรเชำ่ในท่ีดินและอำคำรของโครงกำรทรู ทำวเวอร ์ 1 และโครงกำร 
ทรู ทำวเวอร ์ 2 ระยะเวลำ 30 ปี นบัตัง้แต่วนัที่จดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำ 
เป็นตน้ไป โดยสิทธิกำรเช่ำจะสิน้สดุในวนัท่ี 7 กมุภำพนัธ ์2591 

 ทุนจดทะเบียนช าระแล้ว 3,401,553,040 บำท (ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2567)  

 ทรัพยส์ินทีเ่ข้าลงทุน  

อสังหาริมทรัพย ์
ลักษณะ 

การลงทนุ 
ทีต่ั้งโครงการ 

มูลค่าที่

กองทรัสต ์

เข้าลงทุน 

มูลค่าทรัพยส์นิ  

จากการ

ประเมินมูลค่า 

ประจ าปี 

2566(1) 

มูลค่าทรัพยส์นิ  

จากการ

ประเมินมูลค่า 

ประจ าปี 

2567(2) 

โครงกำร                              

ทรู ทำวเวอร ์1 

สิทธิกำรเชำ่ที่ดิน

และอำคำร 

ถนนรชัดำภิเษก 2,934.14  
ลำ้นบำท 

2,990.00         
ลำ้นบำท 

3,020.00         
ลำ้นบำท 

โครงกำร                             

ทรู ทำวเวอร ์2 

สิทธิกำรเชำ่ที่ดิน

และอำคำร 

ถนนพฒันำกำร 1,635.71  
ลำ้นบำท 

1,260.00       
ลำ้นบำท 

867.80               
ลำ้นบำท 

หมายเหตุ (1) ประเมินมูลค่าทรพัย์สิน ณ วนัที่ 1 กรกฏาคม 2566 โดย บริษัท เน็กซัส พรอพเพอตี ้คอนซัลแทนท์ จ ากดั  

โดยวธิีรายได ้/ วเิคราะห์คดิลดกระแสเงนิสด (Income Approach) 

  (2) ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2567 โดย บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรัพย์สิน จ ากัด  

โดยวธิีรายได ้/ วเิคราะห์คดิลดกระแสเงนิสด (Income Approach) 
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 สรุปข้อมูลส าคัญเกี่ยวกับ 

การจัดหารายได้จาก 

อสังหาริมทรัพยท์ีล่งทนุ  

นโยบำยด ำเนินกำรจัดหำผลประโยชน์จำกทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ 

เข้ำลงทุน โดยน ำพืน้ที่ของทรัพยสิ์นที่เข้ำลงทุนออกให้เช่ำแก่ผู้เช่ำรำยย่อย   

ผูจ้ัดกำรกองทรสัตจ์ะจดัหำผลประโยชนจ์ำกทรพัยสิ์นของกองทรสัตผ่์ำนกำร

ก ำหนดนโยบำยและกำรวำงกลยุทธ์ในกำรบริหำรจัดกำรทรัพย์สินของ

กองทรสัตเ์พื่อก่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุแก่กองทรสัต ์และมอบหมำยหนำ้ที่ใน

กำรบริหำรจัดกำรอสังหำริมทรัพย์ให้แก่ บริษัท ทรู พรอพเพอร์ตีส์ จ ำกัด  

ในฐำนะผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์(Property Manager) 

 สรุปข้อมูลส าคัญเกี่ยวกับ 

การกู้ยืมเงนิ  

กองทรัสต์เข้ำท ำสัญญำเงินกู้กับธนำคำรก รุง เทพ จ ำกัด  (มหำชน)  

ประเภทวงเงินกูร้ะยะยำว จ ำนวน 920,000,000 บำท เพื่อใชส้ ำหรบักำรลงทนุ

ในทรพัยสิ์นหลกัที่ลงทุนครัง้แรก (ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2567 จ ำนวนยอดเงินกู้

ระยะยำวคงเหลือ เท่ำกบั 768,200,000 บำท) 

 ข้อมูลส าคัญการประกนัรายได้

ของอสังหาริมทรัพย ์

- ไม่มี - 

 สรุปเหตกุารณท์ีมี่นัยส าคัญ 

ทีก่ระทบต่อผลการด าเนินงาน 

ของกองทรัสต ์

 

ภำยหลงัจำกที่กลุ่มผูเ้ช่ำหลกัของโครงกำรแจง้ไม่ต่ออำยสุญัญำเช่ำซึ่งสิน้สดุลง

ในช่วงปลำยปี 2566 ส่งผลให้อัตรำกำรเช่ำของโครงกำรทรู ทำวเวอร์ 2   

ณ วันที่  1 มกรำคม 2567 ลดลงมำอยู่ที่  ร ้อยละ 67.0 โดยตลอดปี 2567  

โครงกำรทรู ทำวเวอร ์2 มีสัญญำเช่ำที่ครบก ำหนด คิดเป็น รอ้ยละ 55.2 ของ

พืน้ท่ีเช่ำทัง้หมด โดยผูเ้ช่ำเดิมต่อสญัญำเช่ำ คิดเป็น รอ้ยละ 19.9 ของพืน้ท่ีเช่ำ

ทั้งหมด เพื่อรองรับสถำนกำรณ์ดังกล่ำว ผู้จัดกำรกองทรัสต์และผู้บริหำร

อสังหำริมทรัพย์ได้ด  ำเนินมำตรกำรเชิงรุก ทั้งกำรประชำสัมพันธ์โครงกำร  

ปรบักลยทุธด์ำ้นรำคำเพื่อเพิ่มขีดควำมสำมำรถในกำรแข่งขนั และท ำกำรตลำด

ผ่ำนนำยหนำ้หำผูเ้ช่ำ 

จำกควำมพยำยำมดังกล่ำว กองทรัสตส์ำมำรถสรรหำผู้เช่ำรำยใหม่เพิ่มขึน้    

รอ้ยละ 48.0 ของพืน้ที่เช่ำทั้งหมด ส่งผลใหอ้ัตรำกำรเช่ำ ณ วันที่ 1 มกรำคม 

2568 ปรบัเพิ่มเป็น รอ้ยละ 80.0 โดยกลุ่มผูเ้ช่ำภำยในโครงกำรประกอบดว้ย 

กลุ่มทรู รอ้ยละ 15.0 กลุ่มเครือเจริญโภคภัณฑ ์รอ้ยละ 32.9 และ กลุ่มผูเ้ช่ำ

ภำยนอก รอ้ยละ 32.1 ขณะที่พืน้ท่ีว่ำงรอกำรปล่อยเช่ำคิดเป็นรอ้ยละ 20.0 
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ข้อมูลการจ่ายประโยชน ์

ตอบแทนของกองทรัสต ์

ส ำหรับรอบปี 2567 กองทรัสตไ์ม่มีมีกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทน เนื่องจำก

กองทรสัตร์บัรู ้รำยกำรขำดทุนสทุธิจำกกำรเปล่ียนแปลงในมลูค่ำยุติธรรมของ

เงินลงทุนในสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัย์ ทัง้นี ้ตัง้แต่จดัตัง้กองทรสัต ์สำมำรถ

สรุปรำยละเอียดกำรจ่ำยผลประโยชนต์อบแทนได ้ดงันี ้

คร้ังที ่ รอบผลประกอบการ 
วันจ่ายเงนิประโยชน์

ตอบแทน 
เงนิประโยชนต์อบแทน  

(บาทต่อหน่วย) 
รวม 

(บาทต่อหน่วย) 
1 6 ก.พ. 2561 – 30 มิ.ย. 2561 6 กนัยำยน 2561 0.3034 

0.4834 
2 1 ก.ค. 2561 – 31 ธ.ค. 2561 25 มีนำคม 2562 0.1800 
3 1 ม.ค. 2562 – 31 มี.ค. 2562 11 มิถนุำยน 2562 0.1912 

0.7558 
4 1 เม.ย. 2562 – 30 มิ.ย. 2562 5 กนัยำยน 2562 0.1810 
5 1 ก.ค. 2562 – 30 ก.ย. 2562 6 ธันวำคม 2562 0.1880 
6 1 ต.ค. 2562 – 31 ธ.ค. 2562 26 มีนำคม 2563 0.1956 
7 1 ม.ค. 2563 – 31 มี.ค. 2563 10 มิถนุำยน 2563 0.1951 

0.7709 
8 1 เม.ย. 2563 – 30 มิ.ย. 2563 10 กนัยำยน 2563 0.1923 
9 1 ก.ค. 2563 – 30 ก.ย. 2563 8 ธันวำคม 2563 0.1923 
10 1 ต.ค. 2563 – 31 ธ.ค. 2563 24 มีนำคม 2564 0.1912 
11 1 ม.ค. 2564 – 31 มี.ค. 2564 9 มิถนุำยน 2564 0.2029 

0.7825 
12 1 เม.ย. 2564 – 30 มิ.ย. 2564 8 กนัยำยน 2564 0.1966 
13 1 ก.ค. 2564 – 30 ก.ย. 2564 13 ธันวำคม 2564 0.1915 
14 1 ต.ค. 2564 – 31 ธ.ค. 2564 25 มีนำคม 2565 0.1915 
15 1 ม.ค. 2565 – 31 มี.ค. 2565 14 มิถนุำยน 2565 0.1771 

0.7084 
16 1 เม.ย. 2565 – 30 มิ.ย. 2565 8 สิงหำคม 2565 0.1771 
17 1 ก.ค. 2565 – 30 ก.ย. 2565 13 ธันวำคม 2565 0.1771 
18 1 ต.ค. 2565 – 31 ธ.ค. 2565 24 มีนำคม 2566 0.1771 
19 1 ม.ค. 2566 – 31 มี.ค. 2566 9 มิถนุำยน 2566 0.1807 

0.664620 
20 1 เม.ย. 2566 – 30 มิ.ย. 2566 8 กนัยำยน 2566 0.1807 
21 1 ก.ค. 2566 – 30 ก.ย. 2566 12 ธันวำคม 2566 0.075754 
22 1 ต.ค. 2566 – 31 ธ.ค. 2566 22 มีนำคม 2567 0.227466 

รวม 4.165620 4.165620 

  

 
 
 
 

 

 

 

 



ส่วนที่ 1 สรุปขอ้มลูส ำคญัของกองทรสัต ์  ทรสัตเ์พ่ือกำรลงทนุในสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 

ส่วนที่ 1 หนำ้ 11 
 

ข้อมูลการจ่ายเงนิเฉลี่ยคนื 

จากการลดทนุช าระแล้ว 

กองทรัสต์มีกำรจ่ำยเงินเฉล่ียคืนจำกกำรลดทุนช ำระแล้ว  ในปี 2567   

จ ำนวน 0.6552 บำทต่อหน่วยทรัสต์ รวมเป็นเงินทั้งสิน้ 241,637,760 บำท  

โดยภำยหลังกำรจ่ำยเงินเฉล่ียคืนจำกกำรลดทุนช ำระแล้ว   จะมีมูลค่ำ

หน่วยทรัสต์ที่ตรำไว้คงเหลือ 9.0555 บำทต่อหน่วยทรัสต์ ซึ่งสำมำรถ สรุป

รำยละเอียดกำรจ่ำยเงินเฉล่ียคืนจำกกำรลดทนุช ำระแลว้ ดงันี ้

 คร้ังที ่ วันจ่ายเงนิเฉลี่ยคนืจากการลดทนุช าระแล้ว 
เงนิเฉลี่ยคืนทนุ  
(บาทต่อหน่วย) 

1 11 ธันวำคม 2561 0.1843 
2 12 ธันวำคม 2566 0.1050 
3 11 กนัยำยน 2567 0.3203 
4 11 ธันวำคม 2567 0.1671 
5 26 มีนำคม 2568 0.1678 

รวม 0.9445 
  

 ค่าใช้จ่าย และค่าธรรมเนียมของ

กองทรัสต์ ส าหรับรอบปีบัญชีที่

ผ่านมา 

ในปี 2567 กองทรสัตม์ีค่ำใชจ้่ำยรวม 262.37 ลำ้นบำท โดยเป็นตน้ทุนกำรเช่ำ

และบรกิำร 140.03 ลำ้นบำท ค่ำธรรมเนียมและค่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำรกองทุน

และอสังหำริมทรพัย ์70.86 ลำ้นบำท ค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำร 3.51 ลำ้นบำท 

และตน้ทนุทำงกำรเงิน 47.97 ลำ้นบำท  
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ความเส่ียงทีส่ าคัญของการลงทุนในหน่วยทรัสต ์

1. ความเสี่ยงเกี่ยวกับการด าเนินธุรกิจของกองทรัสต ์

 1.1) ควำมเส่ียงจำกกำรไม่ปฏิบตัิตำมสญัญำ 

1.2) ควำมเส่ียงจำกกำรท่ีผูเ้ช่ำพืน้ท่ีอำจไม่ต่ออำยสุญัญำเช่ำ 

1.3) ควำมเส่ียงจำกควำมสำมำรถในกำรช ำระค่ำเช่ำพืน้ท่ีและค่ำบรกิำรพืน้ท่ี ของผูเ้ช่ำรำยย่อย 

1.4) ควำมเส่ียงจำกกำรปรบัปรุงซ่อมแซมอสงัหำรมิทรพัยท์ี่มีผลกระทบต่อกำรจดัหำผลประโยชน ์

1.5) ควำมเส่ียงจำกกำรพ่ึงพิงผูเ้ช่ำรำยย่อยรำยใหญ่ 

1.6) ควำมเส่ียงของผลประกอบกำรของกองทรสัตจ์ะขึน้อยู่กบัควำมสำมำรถของผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย  ์

1.7) ควำมเส่ียงเก่ียวกบัคู่แข่งทำงกำรคำ้ในกำรด ำเนินธุรกิจของกองทรสัต  ์

1.8) ควำมเส่ียงที่อำจเกิดขึน้จำกกำรกูย้ืม 

1.9) กำรเกิดควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน ์(Conflict of Interest) ระหว่ำงกองทรสัตก์บั ทรู พรอพเพอรต์ีส ์

1.10) ควำมเส่ียงจำกกำรแพรร่ะบำดของโรคติดต่อ ควำมหวำดกลวัต่อกำรแพรร่ะบำด หรือปัญหำรำ้ยแรง 
ดำ้นสำธำรณสขุอื่น 

2. ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการใช้ประโยชนจ์ากทรัพยส์ินทีก่องทรัสตล์งทุน 

 2.1) ควำมเส่ียงจำกกรณีถกูเวนคืนท่ีดิน 

2.2) ควำมเส่ียงจำกภยัธรรมชำติ อุบตัิภยั กำรก่อวินำศภยัและเหตสุดุวิสยัอื่นๆ 

2.3) ควำมเส่ียงจำกกำรท่ีพืน้ท่ีบำงส่วนของทรพัยสิ์นมีกำรออกแบบเพื่อลกัษณะกำรใชง้ำนท่ีเฉพำะเจำะจง 

3. ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์ดยกองทรัสต ์

3.1) ควำมเส่ียงจำกกำรเปล่ียนแปลงมลูค่ำของอสงัหำรมิทรพัยต์ำมกำรประเมินค่ำโดยผูป้ระเมินค่ำทรพัยสิ์น 

3.2) ควำมเส่ียงในกำรลงทนุในสิทธิกำรเช่ำซึ่งมลูค่ำจะลดลงตำมระยะเวลำกำรเชำ่ที่เหลืออยู่ 

4. ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตโ์ดยผู้ลงทุน 

4.1) ควำมเส่ียงเก่ียวกบัรำคำของหน่วยทรสัตซ์ึ่งอำจลดลงหลงัจำกกำรเสนอขำยหนว่ยทรสัตแ์ละสภำพคล่อง 
ในตลำดรองส ำหรบักำรซือ้ขำยหน่วยทรสัต ์

4.2) ควำมเส่ียงจำกผลกระทบจำกกำรเปล่ียนแปลงในมำตรฐำนบญัชีหรือกฎหมำยที่เก่ียวขอ้ง 

4.3) ควำมเส่ียงจำกผลกระทบจำกกำรเปล่ียนแปลงของภำษีหรือค่ำธรรมเนียมที่เก่ียวขอ้ง 

 



ส่วนที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรสัต ์ ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ส่วนที ่2 

 

การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
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1. ข้อมูลทั่วไป 

  ชื่อกองทรัสต ์ ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 

 ชื่อย่อกองทรัสต ์ B-WORK 

 ผู้จัดการกองทรัสต ์ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั  

 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากดั 

 ทรัสตี  บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากัด (มหาชน)  

 อายุกองทรัสต ์  กองทรสัตไ์ม่ก าหนดอาย ุ

 ประเภทหน่วยทรัสต ์ ไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์

 ระยะเวลาการเช่า สิทธิการเช่าในที่ดินและอาคารของโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และโครงการ 

ทรู ทาวเวอร ์2 ระยะเวลา 30 ปี นบัตัง้แต่วนัที่จดทะเบียนสิทธิการเชา่เป็นตน้ไป 

โดยจะสิน้สดุในวนัท่ี 7 กมุภาพนัธ ์2591 

 ทุนจดทะเบียนช าระแล้ว 3,401,553,040 บาท (ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567) 

2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาประโยชน ์

2.1 ความเป็นมาและวัตถุประสงคข์องกองทรัสต ์  

ทรัสต์เพื่ อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ  (“กองทรัสต์”) ได้จัดตั้งขึ ้นตาม

พระราชบญัญัติทรสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 เมื่อวนัท่ี 6 กุมภาพนัธ ์2561 โดยมีบรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 

กรุงไทย จ ากัด (มหาชน)  (“บลจ.กรุงไทย”) เป็นทรัสตีของกองทรัสต์ และบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนรวม  

บวัหลวง จ ากดั (“บลจ.บวัหลวง”) เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์

กองทรสัตจ์ัดตัง้ขึน้เพื่อประโยชนใ์นการด าเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด  

โดยมีวัตถุประสงคใ์นการออกและเสนอขายหลักทรัพยป์ระเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์ 

(Real Estate Investment Trust (“REIT”)) เพื่อเสนอขายต่อประชาชนตามประกาศที่ ทจ. 49/2555 และมีวัตถุประสงค ์

ในการน าหน่วยทรสัตเ์ขา้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  

เมื่อกองทรัสตน์ าเงินที่ไดจ้ากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ และเงินที่ไดร้ับจากการกู้ยืมไปลงทุนในทรัพยสิ์นหลัก 

ของกองทรสัตแ์ลว้ บลจ.บัวหลวง ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัต ์(REIT Manager) ไดแ้ต่งตัง้บริษัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากัด 

(“ทรู พรอพเพอรต์ีส์”) เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์(Property Manager) ส าหรับโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และโครงการ 

ทรู ทาวเวอร ์2 เพื่อด าเนินการจดัหาผลประโยชนโ์ดยการใหเ้ช่า และ/หรือใหเ้ช่าช่วง รวมไปถึงการใหบ้รกิารท่ีเก่ียวขอ้งกบัการ

เช่าหรือทรพัยสิ์นท่ีใหเ้ช่า โดยจะไดร้บัรายไดจ้ากการด าเนินการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย ์ไดแ้ก่ ค่าเช่าพืน้ท่ีและ

ค่าบรกิารพืน้ท่ี และประโยชนอ์ื่นใดที่เก่ียวขอ้ง  
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2.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการทีส่ าคัญ 

 กองทรสัต ์ไม่มีการเปล่ียนแปลงเก่ียวกบับคุคลที่มีหนา้ที่เก่ียวขอ้งในการบรหิารจดัการกองทรสัต์ 

2.3 โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต ์

การด าเนินงานของผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตก้ารควบคุมและก ากบัดูแลโดยทรสัตีเพื่อใหก้ารด าเนินงานของ

ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นไปตามขอ้ตกลงและเงื่อนไขแห่งสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์และสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตลอดจน

หลักเกณฑ์ที่  พ.ร.บ.ทรัสต์ รวมทั้งประกาศอื่น  ๆ ที่ เ ก่ียวข้องของส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์ก าหนด  

ทั้งนี ้กองทรสัตจ์ะจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลักดงักล่าวโดยการใหเ้ช่าอสังหาริมทรพัยเ์ท่านั้น โดยจะไม่ด าเนินการใน

ลกัษณะใดที่เป็นการใชก้องทรสัตเ์พื่อประกอบธุรกิจอื่น อีกทัง้จะไม่น าอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตอ์อกใหเ้ช่าแก่บุคคลที่มี

เหตอุนัควรสงสยัว่าจะน าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ไปใชป้ระกอบธุรกิจที่ขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย  

ทัง้นี ้การบรหิารจดัการกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตข้อ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตโ์ดยมีสาระส าคญัตามเอกสารแนบ 2 

โดยผูล้งทนุสามารถขอดสู าเนาสญัญาก่อตัง้ทรสัตฉ์บบัเต็มไดท้ี่ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั  

 โดยโครงสรา้งของกองทรสัต ์สามารถแสดงเป็นแผนภาพได ้ดงัตอ่ไปนี ้

 

2.4 ความสัมพันธก์ับกลุ่มธุรกจิของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยห์รือของผู้ถือหน่วยรายใหญ่ 

ณ วันที่  31 ธันวาคม 2567 บริษัท ทรู พรอพเพอร์ตีส์ จ ากัด  เป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ของกองทรัสต์  
โดยถือหน่วยทรสัตท์ัง้สิน้รอ้ยละ 15.18  

แม้ว่า  บริษัท ทรู  พรอพเพอร์ตีส์ จ ากัด  จะมีความสัมพันธ์กับกองทรัสต์ในฐานะผู้ถือหน่วยรายใหญ่  
และเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์อย่างไรก็ตามกองทรสัตม์ีกลไกและมาตรการในการคดัเลือกและควบคุม 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ตามที่ระบุใน ส่วนที่ 3 หัวข้อ 3.6 โดยค านึงถึงการรักษาประโยชน์สูงสุดใหก้ับผู้ถือหน่วยทรสัต ์
เป็นส าคญั 
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2.4 รายละเอียดสนิทรัพยท์ีก่องทรัสตล์งทุน 

2.4.1 รายละเอียดสนิทรัพย ์

 1) โครงการทรู ทาวเวอร ์1 

 

 โครงการทรู ทาวเวอร์ 1 เป็นอาคารส านักงานขนาดใหญ่สูง 36 ชั้น พร้อมชั้นใต้ดิน 1 ชั้น  ตั้งอยู่ เลขที่   
18 ถนนรชัดาภิเษก แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร  ก่อสรา้งแลว้เสร็จและเปิดใชอ้าคารเมื่อปี พ.ศ. 2536              
มีพืน้ท่ีใชส้อยทัง้หมดตามใบอนญุาตก่อสรา้ง ณ วนัท่ีเขา้ลงทนุ เท่ากบั 63,615 ตารางเมตร และพืน้ท่ีจอดรถจ านวน 431 คนั 
โดยปัจจุบนัมีผูเ้ช่าหลกัเป็นบริษัทในกลุ่มทรู และกลุ่มเครือเจริญโภคภณัฑ์  ภายในอาคารมีระบบสาธารณูปโภคที่ครบครนั 
อันประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบปรับอากาศ ระบบลิฟท์ ระบบโทรศัพท์ ระบบป้องกันอัคคีภัย รวมถึงระบบกล้อง  
รกัษาความปลอดภยั ทัง้ภายในและภายนอกอาคาร 

ที่ดินซึ่งเป็นท่ีตัง้ของโครงการทรู ทาวเวอร ์1 มีรายละเอยีด ดงัต่อไปนี ้

  เลขทีด่นิ   เนือ้ที ่  

ล าดับ โฉนดทีด่ินเลขที ่ (เลขทีด่ินเดิม) หน้าส ารวจ ไร่ งาน ตารางวา 

1 8027 409 (328) 468 2 1 86.7 

2 42843 405 (1857) 2968 1 1 92.0 

รวม 3 3 78.7 
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งานระบบและสาธารณปูโภคภายในโครงการทรู ทาวเวอร ์1 

งานระบบภายในโครงการ รายละเอียด 

ระบบไฟฟ้าและส่ือสาร  

(Electrical and Communication 

System) 

- ระบบไฟฟ้าแรงสงู (High Voltage System) 

- ระบบส ารองไฟฟ้า (Electrical Emergency) 

- ระบบตูป้ระธาน (Main Distribution Board) ตูจ้่ายไฟฟ้า (Load Center) 

และตูส้ลบัแหล่งจ่ายไฟฟ้าฉกุเฉินต่างๆ (Emergency Distribution Board) 

- ระบบโทรศพัท ์(Telephone System) 

- ระบบโทรทศันว์งจรเปิด (Television System) 

- ระบบโทรทศันว์งจรปิด (CCTV) 

- ระบบเครือข่ายคอมพิวเตอร ์(Computer Network System) 

ระบบสขุาภิบาลและดบัเพลิง  

(Sanitary and Fire Protection System) 

- ระบบน า้ดี (Cold Water System) 

- ระบบบ าบดัน า้เสีย (Waste Water Treatment System) 

- ระบบระบายน า้เสีย (Drainage System) 

- ระบบดบัเพลิง (Fire Protection System) 

ระบบปรบัอากาศและระบายอากาศ  

(Air Condition and Ventilation System) 

- เครื่องปรบัอากาศระบบ VRV 

- ระบบระบายอากาศ 

ระบบลิฟท ์ 

(Elevator System) 

 

- ลิฟทโ์ดยสาร Low Zone (ชัน้ G ถึง 21) จ านวน 6 ชดุ 

- ลิฟทโ์ดยสาร High Zone (ชัน้ G, 21ถึง 33) จ านวน 6 ชดุ 

- ลิฟทโ์ดยสาร Car Park (ชัน้ G ถึง 9) จ านวน 2 ชดุ 

- ลิฟทข์นของ (ชัน้ G ถึง 33) จ านวน 1 ชดุ 
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 2) โครงการทรู ทาวเวอร ์2 

 

 

โครงการทรู ทาวเวอร์ 2 เป็นโครงการอาคารส านักงาน ตั้งอยู่เลขที่  1252 ถนนพัฒนาการ แขวงสวนหลวง  
เขตสวนหลวง กรุงเทพมหานคร ปัจจุบันโครงการทรู ทาวเวอร ์2 ด าเนินการเป็นอาคารส านักงานให้เช่าแก่  กลุ่มทรู  
กลุ่มเครือเจรญิโภคภณัฑ ์และบคุคลภายนอก โดยประกอบดว้ยอาคารจ านวน 4 อาคาร ดงันี ้

1. อาคาร 1 เป็นอาคารส านกังานสงู 14 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้ 

2. อาคาร 2 เป็นอาคารส านกังานสงู 7 ชัน้ 

3. อาคาร 3 เป็นอาคารท่ีจอดรถสงู 7 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้  

4. อาคาร 4 เป็นอาคารส านกังานสงู 5 ชัน้ 

โดยอาคาร 1 ก่อสรา้งแลว้เสร็จและเปิดใชอ้าคารเมื่อปี พ.ศ. 2534 ส่วนอาคาร 2 อาคาร 3 และ อาคาร 4 ก่อสรา้ง
แลว้เสรจ็และเปิดใชอ้าคารเมื่อปี พ.ศ. 2555 มีพืน้ท่ีใชส้อยทัง้โครงการประมาณ 41,417 ตารางเมตร และพืน้ท่ีจอดรถจ านวน
รวม 429 คัน ภายในมีระบบสาธารณูปโภค ซึ่งประกอบไปดว้ย ระบบไฟฟ้า ระบบปรบัอากาศ ระบบลิฟท ์ระบบโทรศัพท ์
ระบบป้องกนัอคัคีภยั รวมถึงระบบกลอ้งรกัษาความปลอดภยัทัง้ภายในและภายนอกอาคาร  
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ที่ดินซึ่งเป็นท่ีตัง้ของโครงการทรู ทาวเวอร ์2 มีรายละเอยีด ดงัต่อไปนี ้

  เลขทีด่นิ   เนือ้ที ่  

ล าดับ โฉนดทีด่ินเลขที ่  (เลขทีด่นิเดิม) หน้าส ารวจ ไร่ งาน ตารางวา 

1 2923 2822 (61) 99 4 0 56.0 

2 90760 2823 (1684) 7111 4 0 57.0 

รวม 8 1 13.0 

งานระบบและสาธารณปูโภคภายในโครงการทรู ทาวเวอร ์2 

งานระบบภายในโครงการ รายละเอียด 

ระบบไฟฟ้าและส่ือสาร  

(Electrical and Communication 

System) 

- ระบบไฟฟ้าแรงสงู (High Voltage System) 

- ระบบส ารองไฟฟ้า (Electrical Emergency) 

- ระบบตูป้ระธาน (Main Distribution Board) ตูจ้่ายไฟฟ้า (Load Center) 

และตูส้ลบัแหล่งจ่ายไฟฟ้าฉกุเฉินต่าง ๆ (Emergency Distribution Board) 

- ระบบโทรศพัท ์(Telephone System) 

- ระบบโทรทศันว์งจรเปิด (Television System) 

- ระบบโทรทศันว์งจรปิด (CCTV) 

- ระบบเครือข่ายคอมพิวเตอร ์(Computer Network System) 

ระบบสขุาภิบาลและดบัเพลิง  

(Sanitary and Fire Protection System) 

- ระบบน า้ดี (Cold Water System) 

- ระบบบ าบดัน า้เสีย (Waste Water Treatment System) 

- ระบบระบายน า้เสีย (Drainage System) 

- ระบบดบัเพลิง (Fire Protection System)  

ระบบปรบัอากาศและระบายอากาศ  

(Air Condition and Ventilation System) 

- เครื่องปรบัอากาศแบบ Chiller 

- เครื่องปรบัอากาศระบบ VRV 

- ระบบระบายอากาศ 
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งานระบบภายในโครงการ รายละเอียด 

ระบบลิฟท ์ 

(Elevator System) 

โครงการทรู ทาวเวอร ์2 อาคาร 1 

- ลิฟทโ์ดยสารจ านวน 3 ชดุ 

- ลิฟทข์นของจ านวน 1 ชดุ 

โครงการทรู ทาวเวอร ์2 อาคาร 2 

- ลิฟทโ์ดยสารจ านวน 3 ชดุ 

- ลิฟทข์นของจ านวน 1 ชดุ 

โครงการทรู ทาวเวอร ์2 อาคาร 3 

- ลิฟทโ์ดยสาร Car Park จ านวน 2 ชดุ 

โครงการทรู ทาวเวอร ์2 อาคาร 4 

- ลิฟทโ์ดยสารจ านวน 1 ชดุ 

- ลิฟทข์นของขนาดใหญ่จ านวน 1 ชดุ 

2.4.2 มูลค่าทรัพยส์นิจากรายงานการประเมินมูลค่าคร้ังล่าสุด 

 บริษัทประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรพัยสิ์น จ ากัด ซึ่งเป็นผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นที่ไดร้บั
ความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ใช้หลักเกณฑ์การประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีรายได้ /วิเคราะห์คิดลดกระแส 
เงินสด (Income Approach) ในการก าหนดมลูค่าทรพัยสิ์น ซึ่งเป็นการประมาณการงบกระแสเงินสดตลอดอายุสิทธิการเช่า
คงเหลือ โดยวิธีดังกล่าวเป็นการพิจารณาประมาณการรายไดข้องทรัพย์สินที่คาดว่าจะสามารถสร้างรายไดใ้นอนาคต  
โดยสามารถสรุปสมมติฐานส าคญัในการประเมินมลูค่า ดงันี ้

รายละเอียด โครงการทรู ทาวเวอร ์1 โครงการทรู ทาวเวอร ์2 
วิธีการประเมินมูลค่า วิธีรายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงินสด (Income Approach) 
ระยะเวลาโครงการคงเหลือ 23 ปี 7 เดือน นบัจากวนัท่ีประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น  
วันทีป่ระเมิน 30 มิถนุายน 2567 
มูลค่าทรัพยส์ินทีป่ระเมิน 3,020,000,000 บาท  867,800,000 บาท 
สมมติฐานส าคัญ 

พืน้ท่ีเช่าสทุธิ (NLA) อาคาร 36 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้ิน                     
พืน้ท่ีเช่าสทุธิ  37,827 ตารางเมตร 

- อาคาร 1 พืน้ท่ี 11,584 ตารางเมตร 
- อาคาร 2 พืน้ท่ี 7,649 ตารางเมตร 
- อาคาร 3 พืน้ท่ี 1,063 ตารางเมตร 
- อาคาร 4 พืน้ท่ี 4,552 ตารางเมตร 
รวมพืน้ท่ีเช่าสทุธิ 24,848 ตารางเมตร 

อตัราคา่เช่าพืน้ท่ีปีแรก  743 บาท/ตร.ม./เดือน พืน้ท่ีส านกังาน(1)    517 บาท/ตร.ม./เดือน 
พืน้ท่ีหอ้ง Studio 1,055 บาท/ตร.ม./เดือน 

อตัราการปรบัค่าเชา่ ปรบัขึน้รอ้ยละ 3.25 ต่อปี ปรบัขึน้รอ้ยละ 0.00 - 3.00 ต่อปี 
อตัราการเชา่พืน้ท่ี รอ้ยละ 98.0 - เฉล่ีย 7 ปีแรก รอ้ยละ 82.6 
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รายละเอียด โครงการทรู ทาวเวอร ์1 โครงการทรู ทาวเวอร ์2 
- จากนัน้ รอ้ยละ 87.9 

รายไดอ้ื่นๆ ประกอบดว้ยรายไดค้่าที่จอดรถ รายไดส้าธารณปูโภค และรายไดอ้ื่น 
ค่าใชจ้า่ยในการด าเนินการ
บรหิารจดัการ 

ประมาณการจากคา่ใชจ้า่ยที่เกิดขึน้จรงิ 

ค่าธรรมเนียมการบรหิาร
อสงัหารมิทรพัย ์

ตามสญัญาจดัจา้งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

ค่าใชจ้า่ยอื่นๆ ค่าใชจ้่ายการปรบัปรุง และ/หรือ ซ่อมแซมอาคารและส่ิงปลูกสรา้งในทรพัยสิ์นที่เช่า
ครัง้ใหญ่ (Major Renovation) รอ้ยละ 3 ของรายไดร้วม 

อตัราคิดลด                      รอ้ยละ 9.75 
หมายเหต ุ(1) พจิารณาจากวธีิถวัเฉลีย่ถ่วงน า้หนกัตามพืน้ทีข่องแต่ละอาคาร 

 ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดต้รวจสอบสมมติฐานหลกัของผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นแลว้ เห็นว่ามีความสมเหตุสมผล
เมื่อเทียบกบัผลประกอบการในปัจจบุนั และครอบคลมุถึงแนวโนม้ของธุรกิจใหเ้ช่าพืน้ท่ีอาคารส านกังาน 

 อย่างไรก็ตาม ผลประกอบการที่เกิดขึน้จริงอาจแตกต่างจากสมมติฐานดงักล่าวได ้หรือเหตกุารณต์่าง  ๆ อาจจะไม่
เป็นไปตามที่คาดการณไ์ว ้เนื่องจากความเห็นดงักล่าวตัง้อยู่บนปัจจยัสภาพแวดลอ้มการด าเนินธุรกิจ  และภาวะเศรษฐกิจ
ปัจจบุนั ดงันัน้หากมีการเปล่ียนแปลงใด ๆ  ในอนาคต อาจส่งผลใหค้วามเห็นของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ปล่ียนแปลงไดใ้นอนาคต 

2.5 การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์

2.5.1 ลกัษณะการจัดหาผลประโยชน ์

บลจ.บัวหลวง ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต ์(REIT Manager) มีนโยบายที่จะด าเนินการจัดหาผลประโยชน์จาก

ทรัพย์สินที่จะลงทุนครั้งแรก โดยการน าทรัพย์สินดังกล่าวออกให้เช่าแก่ผู้ประกอบการรายย่อย โดย ได้แต่งตั้ง 

บริษัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์ซึ่งเป็นผูม้ีประสบการณแ์ละความเชี่ยวชาญในการบริหารจดัการทรพัยสิ์นดงักล่าวใหเ้ป็นผูบ้ริหาร

อสงัหาริมทรพัย ์(Property Manager) ตามนโยบายของผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะเป็นผูด้  าเนินการ

หาผู้สนใจเช่าพื ้นที่ของทรัพย์สินดังกล่าว และมีหน้าที่ ในการท าการตลาดโดยการติดต่อลูกค้าเป้าหมายโดยตรง  

หรือการติดต่อผ่านตัวกลางต่างๆ รวมทั้งการส่งเสริมการตลาด การให้ผู้สนใจที่จะเช่าพืน้ที่เข้าชมทรัพย์สินดังกล่าว  

การเจรจากับผู้ที่สนใจจะเช่าพื ้นที่  การท าสัญญาเช่าและการต่อสัญญาเช่า และการเก็บค่าเช่าและติดตามลูกหนี ้  

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะช าระค่าตอบแทนการบรหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นอตัราที่อา้งอิงตามผล

ประกอบการของโครงการท่ีบรหิารจดัการ 

2.5.2 ลกัษณะของสัญญาเช่าและผู้เช่า 

ส าหรบัทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และโครงการทรู ทาวเวอร ์2 กองทรสัตไ์ดเ้ขา้เป็น

คู่สญัญาในสญัญาเช่าช่วงและสญัญาบรกิารพืน้ท่ี (“สญัญาเช่า”) กับผูเ้ช่า ซึ่งประกอบดว้ย คือ กลุ่มทรู กลุ่มเจริญโภคภณัฑ ์

และผูเ้ช่าภายนอก ซึ่งสญัญาเช่าดงักล่าวส่วนใหญ่เป็นสญัญามาตรฐานโดยมีหลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขของสญัญาที่คลา้ยคลึง

กัน โดยระยะเวลาการเช่าและการใหบ้ริการ ส่วนใหญ่จะมีอายุสญัญาไม่เกิน 3 ปี และใหสิ้ทธิคู่สญัญาในการต่ออายุสญัญา
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ต่อไปอีก ตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของสญัญาที่ไดจ้ดัท ากบัผูเ้ช่า ทัง้นี ้อตัราการเช่า สถานะอายสุญัญาคงเหลือก่อนต่ออายุ

สญัญาเช่า และภายหลงัต่ออายสุญัญาเช่า มีรายละเอียดตามตาราง ดา้นล่างนี ้

1.) อตัราการเช่า ณ วนัที ่1 มกราคม 2568 

โครงการ พืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด (ตร.ม.) พืน้ทีท่ีมี่ผู้เช่า (ตร.ม.) อัตราการเช่า 
โครงการทรู ทาวเวอร ์1 37,896 37,739 99.6% 
โครงการทรู ทาวเวอร ์2 22,818 18,253 80.0% 

รวมทัง้หมด 60,714 55,992 92.2% 

2.) อตัราการต่อสัญญาเช่าของสัญญาเช่าระหว่างปี 2567 

โครงการ 
พืน้ทีเ่ช่าทีส่ิน้สุดสัญญาเช่า               
ระหว่างปี 2567 (ตร.ม.) (1) 

อัตราการตอ่สัญญาเชา่ (1) 

โครงการทรู ทาวเวอร ์1 8,642 (22.8% ของพืน้ท่ีเชา่ทัง้หมด) 100.0% 
โครงการทรู ทาวเวอร ์2 12,601 (55.2% ของพืน้ท่ีเช่าทัง้หมด) 36.1% 

รวมทัง้หมด 21,242 (35.0% ของพืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด) 62.1% 

     หมายเหต ุ(1) ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 

 3.) อายุสัญญาคงเหลือภายหลังต่อสัญญาเช่า 

 
 
 
 
 
 
 

คิดเป็นอตัราส่วนพืน้ทีเ่ช่าต่อพืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด (ร้อยละ)(1) 

โครงการทรู ทาวเวอร ์1 

 

30.6%

68.1%

0.7% 0.2% 0.4%

ปี 2568 ปี 2569 ปี 2570 ปี 2571 พืน้ที่ว่าง
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      หมายเหต ุ(1) ขอ้มูลโครงสรา้งสญัญาเชา่ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 ภายหลงัต่อสญัญาเชา่ 

4.) อตัราค่าเช่าพืน้ทีเ่ฉลี่ย 

โครงการ 
อัตราค่าเช่าพืน้ทีเ่ฉลี่ย (บาท / ตร.ม.)(1)  

ปี 2562 ปี 2563(2) ปี 2564(3) ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 
โครงการทรู ทาวเวอร ์1 627 646 668 691 713 733 
โครงการทรู ทาวเวอร ์2 581 598 619 640 651 581 

รวมทัง้หมด 608 627 648 670 690 680 
 หมายเหต ุ 
 (1) ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 
 (2) ปี 2563 หากไม่รวมส่วนลดคา่เชา่และคา่บริการของโครงการทรู ทาวเวอร์ 1 และโครงการทรู ทาวเวอร์ 2 
 เนือ่งจากสถานการณ์ COVID-19 จะอยู่ที ่648 บาท/ตร.ม./เดอืน และ 600 บาท/ตร.ม./เดอืน ตามล าดบั 
 (3) ปี 2564 หากไม่รวมส่วนลดคา่เชา่และคา่บริการของโครงการทรู ทาวเวอร์ 1 และโครงการทรู ทาวเวอร์ 2 
 เนือ่งจากสถานการณ์ COVID-19 จะอยู่ที ่669 บาท/ตร.ม./เดอืน และ 620 บาท/ตร.ม./เดอืน ตามล าดบั 
 
 
 
 

โครงการทรู ทาวเวอร ์2 

 
รวมโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และ โครงการทรู ทาวเวอร ์2 

 

8.4%
11.6%

45.2%

0.4%
14.4%

20.0%

ปี 2568 ปี 2569 ปี 2570 ปี 2571 ปี 2573 พืน้ทีว่่าง

22.3%

46.9%

17.4%

0.2% 5.4% 7.8%

ปี 2568 ปี 2569 ปี 2570 ปี 2571 ปี 2573 พืน้ทีว่่าง
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 5.) ประเภทธุรกจิของผู้เช่า 

ประเภทธุรกิจ สัดส่วนของพืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด 
เทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร 54.9% 
บรกิาร 11.2% 
ชิน้ส่วนอิเล็กทรอนิกส ์ 8.5% 
ปิโตรเคมีและเคมีภณัฑ ์ 4.4% 
ส่ือและส่ิงพิมพ ์ 2.3% 
อาหารและเครื่องดืม่ 2.2% 
พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 2.0% 
จ าหน่ายอปุกรณไ์ฟฟ้า 1.8% 
จ าหน่ายอปุกรณ ์IT  1.7% 
อื่น ๆ 3.2% 
พืน้ท่ีว่าง 7.8% 

รวม 100.0% 
หมายเหต ุขอ้มูลสดัส่วนผูเ้ชา่พืน้ทีภ่ายหลงัการต่ออายสุญัญาเช่า ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567  

6.) ข้อมูลสัดส่วนการกระจายตัวของผู้เช่า  

ปัจจบุนักองทรสัตม์ี กลุ่มทรูและกลุ่มเครือเจรญิโภคภณัฑ ์เป็นผูเ้ช่าหลกัของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทนุ โดยมี
รายละเอียดขอ้มลูสดัส่วนการกระจายตวัของผูเ้ช่า ดงันี ้

โครงการทรู ทาวเวอร ์1 โครงการทรู ทาวเวอร ์2 

  

 
 
 
 
 

 

65.5%

34.1%

0.4% 15.0%

32.9%
32.1%

20.0%

กลุม่ทรู กลุม่เครอืเจรญิโภคภณัฑ์ ผูเ้ช่าภายนอก พืน้ท่ีวา่ง
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7.) ผลกระทบในกรณีทีก่ลุ่มผู้เช่าหลกัไมต่่อสัญญาเช่า 

เนื่องจากกลุ่มทรู และกลุ่มเครือเจริญโภคภัณฑ ์เป็นกลุ่มผูเ้ช่าหลักของกองทรสัต ์จึงส่งผลใหผ้ลการด าเนินงาน 
นโยบายการใชพ้ืน้ที่ และแผนการขยายธุรกิจของกลุ่มผูเ้ช่าหลกั อาจส่งผลกระทบต่ออตัราการเช่าพืน้ที่ของกองทรสัตอ์ย่าง 
มีนัยส าคัญ ดังนั้น ในกรณีที่กลุ่มผู้เช่าหลักไม่ต่ออายุสัญญาเช่า กองทรัสต์อาจจะตอ้งใช้เวลาในการหาผู้เช่ารายใหม่  
รวมไปถึงไม่สามารถรบัประกันไดว้่ากองทรสัตจ์ะสามารถน าพืน้ที่ว่างออกใหเ้ช่าใหม่ไดด้ว้ยอัตราค่าเช่าเดิม ซึ่งขึน้อยู่กับ
สภาพตลาดการแข่งขันของอาคารส านักงานใหเ้ช่าในขณะนั้น และอาจส่งผลกระทบต่อรายไดแ้ละอัตราผลตอบแทนของ
กองทรสัต ์อย่างมีนยัส าคญั แต่อย่างไรก็ดี ทางผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์ จะใชค้วามพยายามอย่าง
เต็มที่ในการเจรจากบักลุ่มผู้เช่าหลกัเรื่องการต่อสญัญาเช่า และเร่งด าเนินการจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่ในส่วนของพืน้ที่ซึ่งยงัไม่มี 
ผูเ้ช่าในปัจจบุนั เพื่อใหก้องทรสัตไ์ดร้บัผลกระทบนอ้ยที่สดุ 

2.5.3 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ตง่ตัง้บรษิัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากดั (“ทรู พรอพเพอรต์ีส”์) เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบั
โครงการทรู ทาวเวอร ์1 และโครงการทรู ทาวเวอร ์2 โดยมีรายละเอียดของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ดงันี ้ 

บริษัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากัด  

บริษัท ทรู พรอพเพอร์ตีส์ จ ากัด (“ทรู พรอพเพอร์ตีส์”) จดทะเบียนก่อตั้งขึน้เมื่อวันที่  2 กรกฎาคม 2535  
โดยปัจจุบนัมีทุนจดทะเบียนทัง้สิน้ 7,059 ลา้นบาท ซึ่งบริษัทก่อตัง้ขึน้เพื่อประกอบธุรกิจใหเ้ช่าพืน้ที่อาคารส านกังานในเขต
กรุงเทพมหานคร และอาคารส านกังานในเขตภมูิภาค รวมทัง้ใหบ้รกิารภายในอาคาร และการใหเ้ช่าเฟอรน์ิเจอร  ์

ค่าตอบแทนทีผู้่บริหารสังหาริมทรัพยไ์ด้รับจากผู้จัดการกองทรัสต ์

ค่าธรรมเนียมการที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดร้บัจากผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมกันไม่เกินอตัรารอ้ยละ 3.00 ต่อปีของ

มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์(NAV) ต่อปี ซึ่งประกอบไปดว้ย 3 ส่วน ไดแ้ก่  

 ส่วนที ่1: ค่าธรรมเนียมพืน้ฐาน  

• ไม่เกิน 3.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานส าหรบัแต่ละโครงการ   

 ส่วนที ่2: ค่าธรรมเนียมพิเศษ  

• ไม่เกิน 10.00% ของก าไรขัน้ตน้จากอสงัหารมิทรพัยห์ลงัปรบัปรุง ส าหรบัแต่ละโครงการ  

 ส่วนที ่3: ค่าธรรมเนียมการบริการการท าสัญญา  

• ไม่เกิน 3 เดือนของรายไดค้่าเช่าพืน้ที่ และ/หรือ ค่าบริการพืน้ที่ ส าหรบัการเขา้ท าสญัญาใหม่หรือการต่ออายุ

สัญญาเดิมเพื่อการเช่าหรือการใหบ้ริการพืน้ที่ รวมถึงการน าทรพัยสิ์นของกองทรสัตจ์ัดหาประโยชน ์ส าหรบั

ก าหนดระยะเวลาตามสญัญา 3 (สาม) ปี และแปรผนัตามระยะเวลาของสญัญา 

ความเกี่ยวขอ้งระหว่างผู้จัดการกองทรัสตแ์ละผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่มีความเก่ียวขอ้งกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย  ์
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2.6 การกู้ยืมเงนิ 

 กองทรสัตเ์ขา้ท าสญัญาเงินกูก้บัธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) โดยมีเงื่อนไขที่ส  าคญัดงัต่อไปนี ้

ธนาคารผู้ให้เงนิกู ้ ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 

ผู้ขอสินเชื่อ ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ  

วัตถุประสงคใ์นการกู้ยืมเงนิ เพื่อใชล้งทนุในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์

วงเงนิกู ้ ประเภทวงเงินกูร้ะยะยาว 920,000,000 บาท เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย์ การซื ้อสังหาริมทรัพย์และงานระบบของโครงการ                         

ทรู ทาวเวอร ์1 และ โครงการ ทรู ทาวเวอร ์2 

ประเภทของอัตราดอกเบีย้ เป็นอตัราดอกเบีย้ลอยตวั 

อัตราดอกเบีย้ ไม่เกินอตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) ลบรอ้ยละ 1.00 ต่อปี โดย 

“อัตราดอกเบีย้ MLR” หมายถึง อัตราดอกเบีย้ลูกคา้รายใหญ่ชั้นดี ประเภท

เงินกูแ้บบมีระยะเวลาของธนาคารผูใ้หเ้งินกู ้(“MLR”) 

การช าระดอกเบีย้ ช าระราย 6 เดือน ในวนัสดุทา้ยของเดือน 

ระยะเวลาปลอดการช าระคืนเงนิตน้ เริ่มช าระเงินตน้งวดแรกในวนัสดุทา้ยของเดือนที่ 48 นบัจากเดือนที่เบิกเงินกู ้

ระยะเวลาช าระคืนเงนิกู้ ช าระเงินใหแ้ก่ธนาคารเป็นงวด จ านวน 13 งวด โดยเริ่มช าระเงินตน้งวดแรก

ในวนัสดุทา้ยของเดือนที่ 48 นบัจากเดือนที่เบิกเงินกู ้และงวดต่อไปเมื่อครบ

ก าหนดระยะเวลาทกุๆ 6 เดือน โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

งวดที่ 1-12                  : จ านวนเงินงวดละ 25,300,000 บาท 

งวดที่ 13 (งวดสดุทา้ย) : ช าระหนีส่้วนท่ีเหลือทัง้หมด 

หลักประกันการกู้ยืม 1) ไม่จ าหน่ายจ่ายโอนหรือก่อภาระผูกพันในโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และ

โครงการทรู ทาวเวอร ์2 (Negative Pledge) 

2) จดทะเบียนสญัญาหลกัประกนัทางธุรกิจในสิทธิการเช่าในโครงการทรู  

ทาวเวอร ์1 

3) จดทะเบียนสญัญาหลกัประกนัทางธุรกิจในสิทธิการรบัเงินค่าเช่าทัง้หมด

ของโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และโครงการทรู ทาวเวอร ์2 

4) การประกันภยัความเส่ียงภยัทุกประเภทในทรพัยสิ์น และการประกันภยั

ธุรกิจหยดุชะงกั โดยธนาคารเป็นผูร้บัผลประโยชนร์ว่มกบักองทรสัต ์

 กองทรสัต ์มีภาระตอ้งช าระคืนเงินตามภาระผูกผันจากการกูย้ืมเงิน ผูจ้ดัการกองทรสัต์ จึงพิจารณากันส ารองเงิน
เพื่อช าระหนีต้ามภาระผูกพนัจากการกูย้ืมที่จะครบก าหนดในแต่ละปี โดยในปี 2568 ผูจ้ดัการกองทรสัต ์จะมีการกันส ารอง
เงินเพื่อช าระหนีเ้งินกูย้ืม จ านวน 50.60 ลา้นบาท ซึ่งถือเป็นรายการปรับปรุงก าไรสุทธิตามเกณฑข์องส านักงาน ก.ล.ต. 
ส าหรบัการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นอตัราไม่นอ้ยกว่า รอ้ยละ 90 
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3. ภาพรวมภาวะอตุสาหกรรมของธุรกจิทีก่องทรัสตล์งทนุ 

3.1 ภาพรวมเศรษฐกจิ 

ภาพรวมเศรษฐกิจโลก 

• ภาพรวมเศรษฐกิจโลกในไตรมาส 4 ปี พ.ศ.2567 ยงัคงขยายตวัต่อเนื่อง โดยมีปัจจยัสนบัสนุนหลกัจากการบริโภค

ภายในประเทศที่แข็งแกรง่ ตลาดแรงงานท่ีมั่นคง และการเพิ่มขึน้ของค่าจา้งที่แทจ้รงิ หลายประเทศเริ่มปรบัลดอตัรา

ดอกเบีย้นโยบายต่อเนื่อง อย่างไรก็ตาม ภาคการผลิตอตุสาหกรรมยงัคงชะลอตวั 

• สหรฐัฯ: ขยายตวัรอ้ยละ 2.5 ต่อเนื่องจากไตรมาสก่อน โดยไดแ้รงหนุนจากการบรโิภคภาคเอกชนที่ขยายตวัรอ้ยละ 

4.4 และตลาดแรงงานท่ีแข็งแกรง่ แต่การลงทนุภาคเอกชนชะลอตวั 

• ยโูรโซน: ขยายตวัรอ้ยละ 0.9 เท่ากบัไตรมาสก่อน ไดแ้รงหนนุจากภาคบรกิารและการบรโิภคภายในประเทศ แต่ภาค

การผลิตยงัหดตวัต่อเนื่องเป็นไตรมาสที่ 10 

• จีน: ขยายตัวรอ้ยละ 5.4 สูงสุดในรอบ 6 ไตรมาส จากการฟ้ืนตัวของอุปสงคภ์ายในประเทศและการส่งออกที่

ขยายตวัรอ้ยละ 9.9 แต่การลงทนุในอสงัหารมิทรพัยย์งัคงลดลง 

• ญ่ีปุ่ น: มีแนวโนม้ขยายตวัต่อเนื่อง โดยไดแ้รงหนุนจากการบริโภคภายในประเทศและการท่องเที่ยว แต่เผชิญแรง

กดดนัเงินเฟ้อที่รอ้ยละ 2.9 สงูสดุในรอบ 4 ไตรมาส 

• กลุ่ม NIEs: ยังขยายตัวต่อเนื่องตามการบริโภคภายในประเทศ แมภ้าคการส่งออกและการผลิตจะชะลอตวั โดย

เกาหลีใตข้ยายตวัรอ้ยละ 1.2 สิงคโปรร์อ้ยละ 4.3 ไตห้วนัรอ้ยละ 1.8 และฮ่องกงรอ้ยละ 2.4 

• อาเซียน: ส่วนใหญ่ขยายตวัต่อเนื่อง น าโดยเวียดนามรอ้ยละ 7.6 ฟิลิปปินสร์อ้ยละ 5.2 อินโดนีเซียและมาเลเซียรอ้ย

ละ 5.0 ตามการบรโิภคภาคเอกชนและการส่งออกที่เรง่ตวัขึน้ 

• ประเด็นส าคญัที่ตอ้งติดตาม คือ แนวโนม้การใชม้าตรการกีดกนัทางการคา้ของสหรฐัฯ ในตน้ปี พ.ศ.2568 ซึ่งส่งผล

ใหห้ลายประเทศเรง่การส่งออกในไตรมาสนี ้และทิศทางนโยบายการเงินท่ีเริ่มผ่อนคลายลงในหลายประเทศตามแรง

กดดนัเงินเฟ้อที่ลดลง 

ภาพรวมเศรษฐกิจไทย 

เศรษฐกิจไทยปี พ.ศ.2567 ขยายตวัรอ้ยละ 2.5 เร่งขึน้จากรอ้ยละ 2.0 ในปี พ.ศ.2566 โดยมลูค่า GDP อยู่ที่ 18.58 
ลา้นลา้นบาท และ GDP ต่อหัวอยู่ที่ 264,607.7 บาทต่อคนต่อปี ปัจจัยขับเคล่ือนหลักมาจากการบริโภคภาคเอกชนและ
ภาครัฐที่ขยายตัวรอ้ยละ 4.4 และรอ้ยละ 2.5 ตามล าดับ รวมถึงการลงทุนภาครัฐที่ขยายตัวรอ้ยละ 4.8 แม้ว่าการลงทุน
ภาคเอกชนจะหดตวัรอ้ยละ 1.6 ดา้นการส่งออกฟ้ืนตวัขยายตวัรอ้ยละ 5.8 

ในไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ.2567 เศรษฐกิจขยายตวัรอ้ยละ 3.2 เร่งขึน้จากรอ้ยละ 3.0 ในไตรมาสก่อน โดยการบริโภค
ภาคเอกชนขยายตวัรอ้ยละ 3.4 น าโดยหมวดบรกิารท่ีขยายตวัรอ้ยละ 6.4 การส่งออกขยายตวัโดดเด่นที่รอ้ยละ 10.6 สงูสดุใน
รอบ 11 ไตรมาส โดยตลาดส่งออกส าคญัทัง้สหรฐัฯ จีน อาเซียน และสหภาพยโุรปขยายตวัในเกณฑด์ี สินคา้ส่งออกที่โดดเด่น
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ไดแ้ก่ คอมพิวเตอรแ์ละผลิตภณัฑย์าง ดา้นการน าเขา้ขยายตวัรอ้ยละ 10.7 ในทุกหมวดสินคา้ ส่งผลใหดุ้ลการคา้เกินดลุ 5.4 
พนัลา้นดอลลาร ์สรอ. 

เสถียรภาพเศรษฐกิจโดยรวมอยู่ในเกณฑด์ี โดยอตัราว่างงานอยู่ในระดบัต ่าที่รอ้ยละ 1.0 อตัราเงินเฟ้อทรงตวัที่รอ้ย
ละ 0.4 และดุลบญัชีเดินสะพดัเกินดุลรอ้ยละ 2.3 ของ GDP อย่างไรก็ตาม ยงัมีความทา้ทายจากการลงทุนภาคเอกชนที่หด
ตวัต่อเนื่องเป็นไตรมาสที่ 3 สะทอ้นความเชื่อมั่นทางธุรกิจที่ยงัอยู่ในระดบัต ่ากว่า 50 เป็นไตรมาสที่ 6 

ในไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ.2567 ดุลการคา้ของไทยเกินดุล 5.4 พันลา้นดอลลาร ์สรอ. หรือ 182.3 พันลา้นบาท ซึ่งต ่า
กว่าไตรมาสก่อนที่เกินดุล 5.8 พันลา้นดอลลาร ์สรอ. (198.5 พันลา้นบาท) แต่สูงกว่าช่วงเดียวกันของปีก่อนที่เกินดุล 4.9 
พนัลา้นดอลลาร ์สรอ. (174.4 พนัลา้นบาท) 

ภาพรวมทัง้ปี พ.ศ.2567 ดลุการคา้เกินดลุ 19.3 พนัลา้นดอลลาร ์สรอ. หรือ 678.2 พนัลา้นบาท ใกลเ้คียงกบัปี พ.ศ.
2566 ที่เกินดุล 19.4 พนัลา้นดอลลาร ์สรอ. (683.2 พนัลา้นบาท) สะทอ้นความสามารถในการรกัษาระดบัการเกินดลุการคา้
ไดอ้ย่างต่อเนื่อง แมจ้ะมีความผนัผวนรายไตรมาส 

แนวโนม้เศรษฐกิจไทยปี พ.ศ.2568 

แนวโนม้เศรษฐกิจไทยปี พ.ศ.2568 มีทิศทางขยายตวัดีขึน้จากปี พ.ศ.2567 โดยมีปัจจยัสนบัสนนุส าคญัจาก 4 ดา้น 
ไดแ้ก่ (1) การเพิ่มขึน้ของรายจ่ายภาครฐั โดยเฉพาะงบประมาณรายจ่ายประจ าปี พ.ศ.2568 วงเงิน 3.57 ลา้นลา้นบาท 
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.4 และรายจ่ายลงทุนที่คาดว่าจะขยายตวัรอ้ยละ 30.8 (2) การขยายตวัของอุปสงคภ์าคเอกชน สะทอ้นจาก
การลงทนุโดยตรงจากตา่งประเทศที่เพิ่มขึน้รอ้ยละ 34.5 และตลาดแรงงานท่ีแข็งแกรง่โดยมีอตัราว่างงานต ่าที่สดุในรอบ 8 ปีที่
รอ้ยละ 0.78 (3) การฟ้ืนตวัของภาคการท่องเที่ยวทัง้จากนกัท่องเที่ยวต่างชาติและในประเทศ และ (4) การขยายตวัของการ
ส่งออก โดยเฉพาะในกลุ่มสินคา้อิเล็กทรอนิกส ์ยางพารา และสินคา้เกษตร อย่างไรก็ตาม ยงัมีปัจจยัเส่ียงที่ตอ้งติดตาม ไดแ้ก่ 
นโยบายเศรษฐกิจสหรฐัฯ ความขดัแยง้เชิงภมูิรฐัศาสตร ์หนีสิ้นครวัเรือนและภาคธุรกิจที่อยู่ในระดบัสงู และความผนัผวนของ
ราคาสินคา้เกษตร 

3.2 ภาพรวมตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร 

นิยามการจดัเก็บฐานขอ้มลูอาคารส านกังาน 

 ส ารวจและจัดเก็บข้อมูลอาคารส านักงานท่ีมีการบริหารโดยเอเจนซี่  ไม่รวมอาคารถือครองกรรมสิทธ์ิโดย 
เจา้ของร่วม ไม่รวมอาคารที่เจา้ของโครงการพฒันาเพื่อใชเ้องหรือบริหารเองและไม่รวมอาคารที่มีพืน้ที่เช่ารวมกันนอ้ยกว่า 
5,000 ตารางเมตร 

นิยามการแบ่งเกรดอาคารส านกังาน 

 เกรด A หมายถึงอาคารส านักงานที่มีระดับราคาค่าเช่าเสนอสูงสุด Top 20% เกรด B อยู่ในช่วงกลาง 40% และ
เกรด C ต ่ากว่า 40% ทั้งนีต้อ้งผ่านเกณฑเ์พิ่มเติมทัง้หมด ประกอบไปดว้ยเรื่องท าเลที่ตัง้ซึ่งเกรดเอตอ้งอยู่ในใจกลางเมือง 
ขนาดความสงู Floor to Ceiling ระยะห่างจากโครงการถึงสถานีรถไฟฟ้า ไม่เกิน 500 เมตร และขนาด Floor Plate ไม่นอ้ยกวา่ 
1,000 ตารางเมตร 
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ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) 

3.2.1 สรุปภาพรวมตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร 

 

ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) 

มีจ านวนอุปทานทัง้หมด 6.31 ลา้นตารางเมตร เพิ่มขึน้จากช่วงเดียวกันในปีก่อน รอ้ยละ 3.9 มีอตัราการเช่าอยู่ที่
รอ้ยละ 77 ลดลงจากช่วงเดียวกันในปีก่อน รอ้ยละ 1.3 ดา้นอตัราค่าเช่าโดยเฉล่ียอยู่ที่ 842 บาทต่อตารางเมตร เพิ่มขึน้จาก
ช่วงเดียวกันในปีก่อน อยู่ที่รอ้ยละ 3.3 ดา้นอตัราการต่อรองราคาค่าเช่าเสนอตามมาตรฐานในช่วงนีค้ือลดราคาลงจากราคา
เสนอใหเ้ช่าอยู่ที่ รอ้ยละ 10-25 

ในช่วงไตรมาสที่ 3-4 ปี พ.ศ.2567 พบอุปทานใหม่เขา้สู่ตลาด 3 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการ One Bangkok Tower 3, 
One Bangkok Tower 4 และ Rangsit Business Park 

รายช่ือโครงการใหม่ท่ีเขา้สู่ตลาดในช่วงไตรมาสท่ี 3-4 ของปี พ.ศ.2567 

รายชื่อโครงการใหม่ เกรดอาคาร อปุทานพืน้ที่ใหเ้ช่า 
ราคาค่าเช่าเสนอ 
ต่อตารางเมตร 

One Bangkok Tower 3 A 96,302 1,500 
One Bangkok Tower 4 A 98,700 1,500 
Rangsit Business Park C 12,240 580 

ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) 
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ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) 

3.2.1.1 อปุทาน 

 อุปทานอาคารส านักงานในช่วงปลายปี พ.ศ.2567 มีจ านวนอุปทานรวมประมาณ 6.31 ล้านตารางเมตร  
เพิ่มขึ ้นร้อยละ 3.9 (%YoY)  จากปี พ.ศ.2566 โดยเกิดจากอุปทานโครงการใหม่หักลบพื ้นที่จากโครงการที่ออก 
จากตลาดขา้งตน้ 

จ านวนอปุทานสะสม ประกอบดว้ยจ านวนอปุทานเดมิและจ านวนอปุทานใหม่ (หน่วยเป็น ตารางเมตร) 

 
         ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) 

*หมายเหต ุส ารวจและจดัเก็บขอ้มูลอาคารส านกังานทีมี่การบริหารโดยเอเจนซ่ี ไม่รวมอาคารถือครองกรรมสทิธิโ์ดยเจา้ของร่วม  
ไม่รวมอาคารทีเ่จา้ของโครงการพฒันาเพือ่ใชเ้องหรือบริหารเองและไม่รวมอาคารทีมี่พืน้ทีเ่ช่ารวมกนันอ้ยกว่า 5,000 ตารางเมตร 

อปุสงคอ์าคารส านกังานโดยรวมเพิ่มขึน้อยูท่ี่รอ้ยละ 3 เป็นการเพิ่มขึน้ท่ีดีกวา่ค่าเฉล่ีย 9 ปี ยอ้นหลงัซึ่งอยู่ที่ประมาณ
รอ้ยละ 2 ต่อปี ถือเป็นสญัญานเชิงบวกดา้นอปุสงคท์ี่มีความตอ้งการเพิ่มมากขึน้ อย่างไรก็ตามการเรง่เพิ่มขึน้ของอปุทานใหม่
จ านวนมากยงัคงกดดนัใหต้ลาดอยู่ในภาวะแข่งขนัสงูต่อไป 

 

 

 

2559 2560 2561 2562 2563 2564 2565 2566 2567

อปุทานใหม่ 124,688 170,363 136,127 178,177 275,169 133,967 254,609 256,657

อปุทานเดิม 4,777,619 4,902,307 5,072,670 5,208,797 5,386,974 5,662,144 5,796,111 6,050,720 6,307,377

 -
 1,000,000
 2,000,000
 3,000,000
 4,000,000
 5,000,000
 6,000,000
 7,000,000
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อปุทานในอนาคต 

 อปุทานใหม่ภายในปี พ.ศ.2568 คาดว่าจะมีอาคารส านกังานเปิดใหม่จ านวนทัง้หมด 9.9 แสนตารางเมตร ส่วนใหญ่
รอ้ยละ 53 อยู่ในโซน CBD และ รอ้ยละ 47 อยู่โซน Non-CBD 

 
ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) 

จ านวนอปุทานใหม่ที่จะเขา้สู่ตลาดในช่วงปี พ.ศ.2568-2574 (หน่วยเป็น ตารางเมตร) 

 
ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) 

รายชื่อโครงการในอนาคตบรเิวณใจกลางเมือง CBD และบรเิวณรอบใจกลางเมือง Non-CBD (หน่วย ตารางเมตร) 

รายช่ือโครงการ พืน้ทีเ่ช่า ตร.ม. ปีทีส่ร้างเสร็จ โซน เกรด 
Hilltop @ Happitat 20,000 2568 Non-CBD B 
King Bridge Building 39,957 2568 Non-CBD B 
Summit Tower 47,000 2568 Non-CBD B 
One Bangkok (5) 98,700 2568 CBD A 
APAC Tower 32,178 2568 CBD A 
One Origin Sanampao 32,850 2568 Non-CBD B 
Dusit Central Park 63,000 2568 CBD A 
WorkLab Office 12,690 2568 CBD A 
Boonmitr Silom 15,430 2569 CBD A 
Ramkhamhaeng Hills 12,000 2568 Non-CBD B 

2568 2569 2570 2571 2573 2574

 Non-CBD 329,831 53,500 40,000 29,000 - 20,000

 CBD 206,568 112,430 46,000 100,000 60,000 -

 -
 100,000
 200,000
 300,000
 400,000
 500,000
 600,000
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รายช่ือโครงการ พืน้ทีเ่ช่า ตร.ม. ปีทีส่ร้างเสร็จ โซน เกรด 
V.One Tower 38,000 2568 Non-CBD B 
BTS Visionary Park 70,000 2568 Non-CBD B 
Pakin 2 10,024 2568 Non-CBD B 
One Bangkok (2) 97,000 2569 CBD A 
Bangkok Mall 20,000 2570 Non-CBD B 
Property Perfect Building 20,000 2570 Non-CBD B 
Cloud 11 60,000 2568 Non-CBD B 
AIA Connect 53,500 2569 Non-CBD B 
Central Embassy Phase II 60,000 2573 CBD A 
One Bangkok Signature 100,000 2571 CBD A 
CPN Siam Square 25,000 2570 CBD A 
Project O 21,000 2570 CBD A 
GR9 20,000 2574 Non-CBD B 
99 Tower 29,000 2571 Non-CBD B 
*จ านวนพืน้ทีนั่บเฉพาะส่วนพืน้ทีเ่ช่าอาคารส านักงาน 
*เน่ืองจากรายช่ือโครงการข้างต้นเป็นโครงการในอนาคต จึงประมาณการเกรดอาคารเบือ้งต้นจากท าเลทีต่ั้งและ 
การคาดการณข์องทมีวิจัย บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) เท่าน้ัน 

ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) 

3.2.1.2 อุปสงค ์

ภาพรวมอปุสงค ์

 อปุสงคอ์าคารส านกังานโดยรวมเพิ่มขึน้อยูท่ี่รอ้ยละ 3 เป็นการเพิ่มขึน้ท่ีดีกวา่ค่าเฉล่ีย 9 ปี ยอ้นหลงัซึ่งอยู่ที่ประมาณ
รอ้ยละ 2 ต่อปี ถือเป็นสญัญานเชิงบวกดา้นอปุสงคท์ี่มีความตอ้งการเพิ่มมากขึน้ อย่างไรก็ตามการเรง่เพิ่มขึน้ของอปุทานใหม่
จ านวนมากยงัคงกดดนัใหต้ลาดอยู่ในภาวะแข่งขนัสงูต่อไป 

 *หมายเหต:ุ  จ านวนพืน้ท่ีอปุทาน อปุสงค ์หน่วยเป็นตารางเมตร, ตวัเลขอตัราการเช่าเป็นตวัเลข ณ สิน้ปีนัน้ 

อปุสงคอ์าคารส านกังานโดยรวมตัง้แต่ปี พ.ศ.2562-2567 

 
        ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) 
*หมายเหต:ุ  จ านวนพืน้ทีอ่ปุทาน อปุสงค ์หน่วยเป็นตารางเมตร, ตวัเลขอตัราการเช่าเป็นตวัเลข ณ สิน้ปีนัน้ 
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อุปสงคอ์าคารส านักงานเกรดเอ เพิ่มขึน้รอ้ยละ 3 ขณะที่อุปทานเพิ่มขึน้รอ้ยละ 11 ส่งผลใหอ้ตัราการเช่าโดยรวม
ปรบัตวัลดลงจากรอ้ยละ 81 มาอยู่ที่รอ้ยละ 76 

อปุสงคอ์าคารส านกังานเกรด เอ ตัง้แต่ปี พ.ศ.2562-2567 

 
     ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) 

อุปสงคอ์าคารส านักงานเกรด บี ลดลง รอ้ยละ 10 ในแง่อัตราการเช่าเปล่ียนแปลงเล็กนอ้ยอย่างไม่มีนัยส าคัญ 
เนื่องจากอาคารเกรดบี ไดร้บัผลกระทบเชิงลบไปพอสมควรแลว้ในช่วง 3 ปีที่ผ่านมา  

อปุสงคอ์าคารส านกังานเกรด บี ตัง้แต่ปี พ.ศ. 2562-2567 

 
                  ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) 
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อุปสงค์อาคารส านักงานเกรด ซี เพิ่มขึน้ รอ้ยละ 21 ส่วนอุปทานเพิ่มขึน้รอ้ยละ 21 เท่ากัน อัตราการเช่าคงที่   
ที่รอ้ยละ 80 อาคารเกรดซี ค่อนขา้งคงที่เนื่องจากผูเ้ช่ากลุ่มนีส่้วนหนึ่งไดอ้านิสงคจ์ากการลดตน้ทุนค่าเช่าองคก์รในสภาวะ
เศรษฐกิจที่ซบเซา ท าใหเ้กิดการยา้ยจากเกรดเอหรือบี ลงมาอยู่ในเกรดซี 

อปุสงคอ์าคารส านกังานเกรด ซี ตัง้แต่ปี พ.ศ. 2562-2567 

 
                  ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) 

ภาพรวมอปุสงคใ์นโซน CBD 

ภาพรวมอปุสงคใ์นโซน CBD โดยรวมยงัเพิ่มขึน้เล็กนอ้ยประมาณรอ้ยละ 2 ขณะที่ฝ่ังอปุทานเพิ่มขึน้สงูถึงรอ้ยละ 8 
สถานการณก์ารเรง่ตว้ของอปุทานท่ีสงูกวา่อปุสงคม์าก ท าใหก้ารดดูซบัพืน้ท่ีเชา่ชา้ อตัราการเช่าโดยรวมจึงลดลง สถานการณ์
นีจ้ะต่างจากในอดีตช่วงปี พ.ศ.2559-2565 ที่อุปทานจะทยอยเข้าสู่ตลาดปีละประมาณรอ้ยละ 2 ส่วนอุปสงคจ์ะเพิ่มขึน้
ประมาณรอ้ยละ 1 เมื่อโครงการใหม่เข้าสู่ตลาด จะมีความได้เปรียบทั้งการออกแบบอาคาร ความใหม่ของโครงการ  
และการมีใบรบัรองความเป็นมิตรต่อส่ิงแวดลอ้ม ท าใหผู้เ้ช่าจากอาคารเริ่มปรบัเปล่ียน ยา้ยสถานที่ตัง้ของบริษัทไปสู่อาคาร
ใหม่กนัมากขึน้ 

จ านวนอปุทาน อปุสงค ์และอตัราการเชา่พืน้ท่ีอาคารส านกังานในบรเิวณโซน CBD ปี พ.ศ.2560-2567  
(หน่วย ตารางเมตร) 

 
                    ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) 
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อปุทาน อปุสงค์ อตัราการเชา่

2562 2563 2564 2565 2566 2567

อปุทาน 3,015,15 3,112,84 3,241,07 3,243,63 3,442,91 3,720,84

อปุสงค์ 2,614,48 2,673,19 2,741,81 2,724,45 2,768,77 2,832,07
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ภาพรวมอปุสงคใ์นโซน NON-CBD 

 ส าหรบัภาพรวมอุปสงคใ์นโซน NON-CBD โดยรวมเพิ่มขึน้รอ้ยละ 5 สงูกว่าในช่วง 5 ปีที่ผ่านมาซึ่งเพิ่มขึน้รอ้ยละ 2 
ส่วนใหญ่อปุสงคจ์ะเพิ่มในโครงการมิกสย์สูที่เพิ่งเปิดใหบ้รกิารไม่นาน อยู่ระหว่างการเติมเต็มผูเ้ช่า มีการบรหิารจดัการอาคาร
ที่ดี ท าเลอยู่ใกลร้ถไฟฟ้าแต่อาจจะไม่ไดอ้ยู่ใจกลางเมือง เช่น Vanit Place Aree หรือ Sukhumvit Hills เป็นตน้ 

จ านวนอปุทาน อปุสงค ์และอตัราการเชา่พืน้ท่ีอาคารส านกังานในบรเิวณโซน NON-CBD ปี พ.ศ.2560-2567  
(หน่วย ตารางเมตร) 

 
                    ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) 

3.2.1.3 ราคาค่าเช่าเสนอและอัตราการครอบครองพืน้ทีเ่ช่า 

ภาพรวมราคาค่าเช่าเสนอ 

สถานการณ์ราคาค่าเช่าเสนอส าหรับอาคารส านักงานโดยรวมอยู่ที่ 842 บาทต่อตารางเมตร เพิ่มขึน้รอ้ยละ 3  
จากช่วงเดียวกันในปีก่อน เนื่องจากการปรบัเพิ่มของอาคารทุกเกรด ที่เขา้สู่ตลาดใหม่รวมถึงการปรบัเพิ่มราคาค่าเช่าเสนอ
หลงัรีโนเวทของอาคารเดิมส่งผลใหร้าคาค่าเช่าเสนอโดยรวมเพิ่มขึน้ 

ราคาค่าเชา่เสนอโดยเฉล่ียจ าแนกตามเกรดอาคาร (หน่วย บาท/ตร.ม./เดือน) 

 

2562 2563 2564 2565 2566 2567

อปุทาน 2,193,64 2,274,13 2,421,07 2,552,47 2,607,80 2,586,53

อปุสงค์ 1,804,84 1,826,48 1,882,93 1,891,12 1,933,13 2,024,72

อตัราการเชา่ 82% 80% 78% 74% 74% 78%

0%

20%

40%

60%

80%

100%

 -
 500,000

 1,000,000
 1,500,000
 2,000,000
 2,500,000
 3,000,000

Q4
2558

Q4
2559

Q4
2560

Q4
2561

Q4
2562

Q4
2563

Q4
2564

Q4
2565

Q4
2566

Q4
2567

 Market 678 701 728 769 792 797 793 801 815 842

 A 923 957 984 1,07 1,12 1,14 1,11 1,16 1,18 1,24

 B 656 685 728 780 784 795 824 834 839 869

 C 400 411 437 472 446 475 502 503 510 540

 300
 500
 700
 900

 1,100
 1,300

TH
B/

sq
 m

/m
on

th



ส่วนที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรสัต ์  ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 

ส่วนที่ 2 หนา้ 24 
 

 
ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) 

 
ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) 

 
ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) 
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ภาพรวมดา้นอตัราการเช่า 

สถานการณ์ตลาดอาคารส านักงานก าลังเข้าสู่ตลาดที่แข่งขันที่ รุนแรงมากขึน้ต่อเนื่อง ปัจจุบันในช่วงปลายปี  
พ.ศ.2567 มีอตัราการเช่าอยู่ที่รอ้ยละ 77 ทัง้นีห้ากพิจารณาตามเกรดอาคาร จะพบว่าอาคารเกรดเอ มีอตัราการเช่าลดลงถึง
รอ้ยละ 5.8 จากช่วงเดียวกนัในปีก่อน อยู่ที่รอ้ยละ 76 เนื่องจากการแข่งขนัในตลาดที่สงูขึน้จากการเขา้สู่ตลาดของโครงการ
ใหม่ ส าหรับอาคารเกรดบีไม่เปล่ียนแปลงมากนักเนื่องจากมีการปรับตัวลดลงไปพอสมควรแล้วในช่วง 3 ปีที่ผ่านมา  
ส่วนอาคารเกรด ซี อัตราการเช่าไม่เปล่ียนแปลงมากนกั เนื่องจากกลุ่มนีเ้ป็นกลุ่มที่มีราคาค่าเช่าเสนอต ่ากว่าสองกลุ่มแรก
อย่างมีนยัส าคญั และไดป้รบัตวัลงมาก่อนเกรดอื่นในช่วงหลายปีที่ผ่านมาแลว้ 

อตัราการเชา่โดยเฉล่ียจ าแนกตามเกรดอาคาร 

 
ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) 

 
ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) 
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แนวโนม้ในอนาคต 

สถานการณต์ลาดอาคารส านกังานในปัจจบุนัอยู่ในตลาดแข่งขนัสงู โดยเฉพาะอาคารเกรด เอ ก าลงัไดร้บัผลกระทบ
สงูสดุในช่วงนี ้จากการวิเคราะหแ์ละพยากรณแ์นวโนม้ตลาดในอีก 3 ปี ขา้งหนา้ คาดว่าตลาดจะเป็นลกัษณะที่ผูเ้ช่ามีอ  านาจ
ต่อรองสงูกว่าผูใ้หเ้ช่า ซึ่งในระยะสัน้ ปี พ.ศ.2568 ราคาค่าเช่าเสนอโดยเฉล่ียมีแนวโนม้เพิ่มขึน้เล็กนอ้ย ส่วนอตัราการเช่าโดย
เฉล่ียมีแนวโนม้ลดลง 

 
       ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) 

3.2.2 สรุปภาพรวมตลาดอาคารส านักงานท าเลรัชดาภเิษก / พัฒนาการ-รามค าแหง / สุขุมวิท (ชว่งอโศก-เอกมัย) 

สถานการณ์ด้านราคาค่าเช่าเสนอของตลาดอาคารส านักงานโดยรวมทั้ง 3 ท าเล ปรับเพิ่มขึน้เล็กน้อยอย่าง 
ไม่มีนัยส าคัญ หรือเพิ่มขึน้โดยเฉล่ียไม่เกินรอ้ยละ 1 ตั้งแต่ปี พ.ศ.  2563 เนื่องจากการเข้าสู่ตลาดของอุปทานใหม่ที่มี 
ราคาค่าเช่าเสนอสงูขึน้ ขณะที่อปุสงคเ์พิ่มขึน้ไม่มากนกั ประมาณไม่เกิน 1,000 ตารางเมตรต่อปี และเมื่ออาคารใหม่ตอ้งการ
เร่งเติมเต็มอัตราการเช่า จึงมีการให้ส่วนลดกับผู้เช่าประมาณรอ้ยละ 10-25 เพื่อปิดการขาย ท าให้การเข้าสู่ตลาดของ 
โครงการใหม่ยงัจ าเป็นตอ้งรกัษาระดบัราคาที่สามารถแข่งขนัได ้

ราคาค่าเชา่เสนอโดยเฉล่ียอาคารส านกังานทัง้ 3 โซนที่ศกึษา ไดแ้ก่ โซนสขุมุวิท โซนรชัดาภิเษกและโซนพฒันาการ 

โซน  Q42563   Q42564   Q42565   Q42566  Q42567  
สขุมุวิท 902 906 923 927 935 

A 1,264 1,242 1,252 1,221 1,222 
B 800 793 820 825 817 
C 620 600 600 600 650 

รชัดาภิเษก 651 644 666 653 660 
B 933 931 941 942 942 
C 510 512 539 520 530 

พฒันาการ 499 498 499 508 508 
C 499 498 499 508 508 

ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) 
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ภาพรวมตลาดโดยรอบอาคารทรู ทาวเวอร ์1 บรเิวณถนนรชัดาภิเษก 

โครงการโดยรอบอาคารทรู ทาวเวอร ์1 มีจ านวนพืน้ที่รวม 541,456 ตารางเมตร มีอตัราการเช่าโดยรวมเฉล่ียอยู่ที่ 
รอ้ยละ 85 และมีราคาค่าเช่าเสนอโดยเฉล่ียอยู่ที่ 660 บาทต่อตารางเมตร โดยอาคาร G-Tower เป็นอาคารท่ีมีค่าเช่าสงูสดุอยู่
ที่ 1,050 บาทต่อตารางเมตร รองลงมาเป็นอาคาร AIA Capital Center มีราคาค่าเช่าเสนออยู่ที่ 1,000 บาทต่อตารางเมตร 
เป็นตน้ ส าหรบัอาคารทรู ทาวเวอร ์1 ท าไดด้ีกว่าตลาดทั้งดา้นอัตราการเช่าและราคาค่าเช่าเสนอ โดยมีอัตราการเช่าอยู่ที่  
รอ้ยละ 99 สงูกว่าตลาด และมีราคาค่าเช่าเฉล่ียที่ 733 บาท/ตารางเมตร  

บริเวณถนนรชัดาภิเษก อาคารส านักงานส่วนใหญ่เปิดใหบ้ริการมายาวนาน เปิดก่อนปี พ.ศ.2554 ในอดีตช่วงปี 
พ.ศ.2563 ท าเลนี ้มีอัตราการเช่าเฉล่ียสูงถึง รอ้ยละ 93 และทยอยลดลงมาอยู่ที่รอ้ยละ 85 ในช่วงปลายปี พ.ศ.2567  
เนื่องจากการการแข่งขนัที่สงูขึน้ของตลาดอาคารส านกังาน ผูเ้ช่าเดิมเมื่อครบสญัญาเช่าแลว้ยา้ยออกไปยงัอาคารที่ใหม่กว่า                                          
มีสภาพแวดลอ้มและส่ิงอ านวยความสะดวกครบครนัมากกว่า เป็นตน้ ซึ่งในอนาคตจะมีโครงการใหม่เขา้สู่ตลาดในโซนนีอ้ีก 
135,000 ตร.ม. จาก 4 โครงการ ไดแ้ก่ 1. Property Perfect Building บริเวณสถานีรถไฟฟ้า MRT ศูนยว์ฒันธรรมฯ มีจ านวน 
NLA 20,000 ตร.ม. คาดว่าจะเขา้สู่ตลาดในปี พ.ศ.2568, 2. V One Tower บริเวณถนนพระราม 9 มีจ านวน NLA 38,000     
ตร.ม. คาดว่าจะเขา้สู่ตลาดในปี พ.ศ.2568, 3. AIA Connect บริเวณสถานีรถไฟฟ้า MRT ศูนยว์ัฒนธรรมฯ มีจ านวน NLA 
57,000 ตร.ม. คาดว่าจะเข้าสู่ตลาดในปี พ.ศ.2569 และ 4. GR9 บริเวณสถานีรถไฟฟ้า MRT พระราม 9 มีจ านวน NLA 
20,000 ตร.ม. คาดว่าจะเขา้สู่ตลาดในปี พ.ศ.2574 ซึ่งในฝ่ังอปุสงคจ์ากค่าเฉล่ีย 5 ปีที่ผ่านมาพบว่า มีความตอ้งการเช่าพืน้ที่
อาคารส านกังานเพิ่มขึน้ไม่เกิน 1,000 ตร.ม.ต่อปี แนวโนม้ในอนาคตจึงคาดการณไ์ดว้่าสถานการณก์ารแข่งขนัจะรุนแรงมาก
ขึน้ตัง้แต่ปี พ.ศ. 2568-2569 

แผนภาพแสดงต าแหน่งที่ตัง้โครงการอาคารส านกังานบรเิวณถนนรชัดาภิเษก 

 
ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) 
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ภาพรวมตลาดโดยรอบอาคารทรู ทาวเวอร ์2 บรเิวณถนนพฒันาการ-รามค าแหง 

โครงการโดยรอบอาคารทรู ทาวเวอร ์2 มีจ านวนพืน้ที่รวม 134,834 ตารางเมตร มีอตัราการเช่าโดยรวมเฉล่ียอยู่ที่ 
รอ้ยละ 70 และมีราคาค่าเช่าเสนอโดยเฉล่ียอยู่ที่ 508 บาทต่อตารางเมตร โครงการทั้งหมดเป็นอาคารส านักงานเกรดซี                     
มีอตัราค่าเช่าเสนอโดยเฉล่ีย 508 บาท/ตารางเมตร มีอตัราการเช่าโดยเฉล่ียค่อนขา้งต ่า อยู่ที่รอ้ยละ 70 ซึ่งอาคารทรู ทาวเวอร ์
2 สามารถท าไดด้ีกว่าตลาดทัง้ในแง่อตัราการเช่าและราคาค่าเช่าเสนอ โดยมีอตัราการเช่าอยู่ที่รอ้ยละ 82 สงูกว่าตลาด และ                   
มีราคาค่าเช่าเฉล่ียที่ 581 บาท/ตารางเมตร  

โครงการอาคารส านกังานในโซนนีท้ัง้หมดเป็นอาคารเกรด C ส่วนใหญ่เปิดมานานกว่า 30 ปี มีโครงการท่ีเปิดใหม่ใน
ปี  พ.ศ.  2563 คือ  Major Tower Ramkhamhaeng ด้านอัตราการเช่ าในช่วง  5 ปีที่ ผ่านมาทรงตัวอยู่ ในระดับต ่ า   
ที่รอ้ยละ 67-70 เนื่องจากเป็นท าเลที่ห่างไกลจากใจกลางเมืองซึ่งผูเ้ช่าโดยมากนิยมพืน้ที่ใจกลางเมืองมากกว่า เพราะมีส่ิง
อ านวยความสะดวกครบครนั และมีความหรูหรา สามารถดึงดูดพนักงานกลุ่ม Talented ใหม้าท างานกับบริษัทของเขาได ้
โครงการในอนาคตที่เตรียมเขา้สู่ตลาดในโซนนีไ้ดแ้ก่ Ramkhamhaeng Hills บริเวณถนนรามค าแหง มีจ านวน NLA 12,100 
ตร.ม. คาดว่าจะเขา้สู่ตลาดในปี พ.ศ. 2568 

 
ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) 

ภาพรวมตลาดในบรเิวณถนนสขุมุวิทช่วงอโศก-เอกมยั 

โครงการอาคารส านกังานบรเิวณถนนสขุมุวิทช่วงอโศก-เอกมยั มีจ านวนพืน้ท่ีรวม 612,164 ตารางเมตร มีอตัราการ
เช่าโดยรวมเฉล่ียอยู่ที่ รอ้ยละ 80 และมีราคาค่าเช่าเสนอโดยเฉล่ียอยู่ที่ 935 บาทต่อตารางเมตร โครงการในท าเลนีส่้วนมาก
เป็นเกรดเอและบี มีคู่แข่งค่อนขา้งสงู มีอาคารหลากหลายราคาใหเ้ลือก ซึ่งโครงการที่มีสภาพอาคารท่ีดี ในราคาที่คุม้ค่าจะมี
ความไดเ้ปรียบในการดงึดดูผูเ้ช่า 



ส่วนที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรสัต ์  ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 

ส่วนที่ 2 หนา้ 29 
 

ตลาดอาคารส านกังานในท าเลนีส่้วนมากเป็นอาคารเกรด B และเกรด A มีความผสมผสานระหว่างอาคารใหม่และ
อาคารที่เปิดใหบ้รกิารมายาวนาน ในอดีตช่วงปี พ.ศ.2563 ท าเลนีม้ีอตัราการเช่าโดยเฉล่ียสงูถึงรอ้ยละ 89 และเมื่อมีอาคาร
ใหม่เขา้สู่ตลาดทัง้ที่เป็นโครงการในท าเลเดียวกนัและโครงการทาวนช์ิพขนาดใหญ่ในท าเลเทียบเคียง ผูเ้ช่าจ านวนหน่ึงไดย้า้ย
ไปยงัอาคารท่ีมีสภาพแวดลอ้มที่ดีขึน้ โดยอาจลดจ านวนพืน้ท่ีเช่าลง ประกอบกบัความตอ้งการใชพ้ืน้ท่ีส านกังานลดลงเพราะ
การเปล่ียนพฤติกรรมเป็น Work from home จากช่วงโควิด-19 และการ Lene Organization ท าให้เกิดการแข่งขันสูงขึน้ 
อาคารเกรด B ไดร้บัผลกระทบก่อนในช่วงปี พ.ศ.2565-2566 อัตราการเช่าโดยเฉล่ียลดลงจากรอ้ยละ 86 ในปี พ.ศ.2564 
เหลือ รอ้ยละ 77 ในปี พ.ศ.2566 และปรับเพิ่มขึน้เป็นรอ้ยละ 82 จากการเติมเต็มผู้เช่าของโครงการใหม่ในปี พ.ศ.2567 
 ส าหรบัอาคารเกรด A ไดร้บัผลกระทบตามมาในช่วงปี พ.ศ. 2565-2567 อัตราการเช่าเดิมที่เคยสูงถึงรอ้ยละ 94  
ในปี พ.ศ. 2563 ลดลงเหลือรอ้ยละ 80 ในปี พ.ศ. 2566 และลดลงต่อเนื่องเหลือรอ้ยละ 73 ในปี พ.ศ. 2567 ในอนาคตท าเลนี ้
ยังมีอาคารส านักงาน 2 โครงการใหม่ รวมพืน้ที่ 92,178 ตร.ม. ที่เตรียมเข้าสู่ตลาด ไดแ้ก่ 1. APAC Tower บริเวณสถานี
รถไฟฟ้าเอกมยั มีจ านวน NLA 32,178 ตร.ม. คาดว่าจะเขา้สู่ตลาดในปี พ.ศ.2568 2. Central Embassy Phase II อยู่บรเิวณ
รถไฟฟ้าสถานีเพลินจิต มีจ านวน NLA 60,000 ตร.ม. คาดว่าจะเขา้สู่ตลาดในปี พ.ศ.2572 จึงคาดการณไ์ดว้่าสถานการณ ์
ในอีก 3 ปีขา้งหนา้ อ านาจการต่อรองยงัคงเป็นของผูเ้ช่า 

 
ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์(ประเทศไทย) 
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3.2.3 โครงการอาคารส านักงานทีก่ าลังพัฒนาหรือมีแผนทีจ่ะพัฒนาในพืน้ทีศึ่กษาและบริเวณพืน้ทีใ่กล้เคียง 

โครงการในอนาคตที่อยู่ระหว่างการด าเนินการบรเิวณใจกลางเมือง CBD 

 

 
ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์(ประเทศไทย) 
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โครงการในอนาคตที่อยู่ระหว่างการด าเนินการบรเิวณรอบใจกลางเมือง Non-CBD 
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ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์(ประเทศไทย) 

3.2.4 ปัจจัยหลักทีก่ าหนดกลยุทธก์ารเช่าส านักงาน 

 สถานที่ท  างานที่ทนัสมยัและประสบความส าเร็จนัน้ ตอ้งผสมผสานองคป์ระกอบทัง้ดา้นกายภาพและการบริการท่ี
หลากหลาย เพื่อสรา้งสภาพแวดลอ้มที่ครบครนัและมีประสิทธิภาพในการท างาน ซึ่งจะช่วยสรา้งความพึงพอใจใหก้บัผูใ้ชง้าน
ในระยะยาว 

 
ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์(ประเทศไทย) 
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4. ปัจจัยความเสี่ยง 

4.1 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการด าเนินธุรกิจของกองทรัสต ์

4.1.1) ความเส่ียงจากการไม่ปฏิบตัิตามสญัญา 

กองทรัสต์ได้เข้าท าสัญญา ที่เก่ียวเนื่องกับการลงทุนและการบริหารจัดการทรัพย์สินหลักของกองทรัสตเ์พื่อ
ประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์และด าเนินการใด ๆ เพื่อให้คู่สัญญาปฏิบัติตาม
ขอ้ก าหนดในสญัญา อย่างไรก็ดี ถึงแมจ้ะมีขอ้ก าหนดในสญัญา คู่สญัญาอาจไม่ปฏิบตัิตามสญัญาหรือผิดสัญญาหรือเกิด
เหตุการณใ์ด ๆ อันเป็นเหตุแห่งการเลิกหรือผิดสัญญาได้ ในกรณีที่คู่สัญญาปฏิบัติผิดขอ้ก าหนดและเงื่อนไขตามสัญญาที่
เก่ียวขอ้งแลว้ คู่สญัญาอาจไม่ช าระค่าเสียหายตามที่กองทรสัตเ์รียกรอ้ง กองทรสัตอ์าจตอ้งน าเรื่องดงักล่าวเขา้สู่กระบวนการ
ระงบัขอ้พิพาทโดยการฟ้องรอ้งต่อศาลที่เก่ียวขอ้งซึ่งจะมีค่าใชจ้่ายและใชเ้วลาในการด าเนินการดงักล่าว 

 ทั้งนี ้ ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถคาดการณ์ได้ถึงระยะเวลาและผลกระทบในการด าเนินการดังกล่าว  
รวมถึงจ านวนเงินที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัชดเชยจากความเสียหายต่าง ๆ นอกจากนี ้ผลแห่งคดีจะขึน้อยู่กับดุลพินิจของศาลที่
เก่ียวขอ้ง และถึงแมศ้าลจะมีค าพิพากษาใหก้องทรสัตช์นะคดี กองทรสัตอ์าจไม่สามารถบงัคบัใหเ้ป็นไปตามค าพิพากษาของ
ศาล ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ึงมีความเส่ียงที่จะไม่ไดร้บัผลตอบแทนตามจ านวนหรือภายในระยะเวลาที่คาดการณไ์ว ้

4.1.2) ความเส่ียงจากการท่ีผูเ้ช่าพืน้ท่ีอาจไม่ต่ออายสุญัญาเชา่ 

ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุอาจประสบกบัเหตกุารณท์ี่สญัญาเช่าพืน้ท่ีจ านวนมากจะครบก าหนดอายใุนช่วงเวลา
เดียวกัน ความถ่ีของการต่ออายสุญัญาเช่าพืน้ที่ และค่าเช่าพืน้ที่ จะส่งผลใหก้องทรสัตม์ีความอ่อนไหวต่อความผนัผวนของ
ราคาตลาดของค่าเช่าพืน้ที่ซึ่งในช่วงที่ตลาดอาคารส านกังานใหเ้ช่ามีอุปสงคก์ารเช่าใชพ้ืน้ที่ลดลงไม่ว่าดว้ยสาเหตุใดก็ตาม
อาจน าไปสู่การมีพืน้ที่ว่างมากขึน้และอัตราค่าเช่าที่ลดลงจะท าให้รายไดจ้ากค่าเช่าลดต ่าลงซึ่งจะส่งผลให้รายไดข้อง
กองทรสัตล์ดลงโดยผูเ้ช่ารายย่อยบางส่วน และ/หรือ ทัง้หมดอาจไม่ต่ออายุสญัญาเช่าพืน้ที่หรืออาจต่ออายุสญัญาเช่าพืน้ท่ี
ภายใตเ้งื่อนไขที่กองทรสัตไ์ดร้บัประโยชนด์อ้ยลงกว่าที่เคยไดร้บัตามสัญญาเช่าพืน้ที่ที่มีอยู่ในปัจจุบัน  ซึ่งหากอัตราค่าเช่า
พืน้ท่ีใหม่เมื่อมีการต่ออายหุรือเมื่อมีการเขา้ท าสญัญาใหม่ต ่ากว่าอตัราที่คาดว่าจะไดร้บัอย่างมีนยัส าคญัแลว้จะส่งผลกระทบ
ในทางลบต่อผลการด าเนินงานและฐานะการเงินของกองทรสัต ์นอกจากนี ้หากมีผูเ้ช่ารายย่อยรายใดบอกเลิกสัญญาเช่า
หรือไม่ต่ออายุสญัญาเช่า ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถรบัประกันไดว้่ากองทรสัตจ์ะสามารถน าพืน้ที่ว่างออกใหเ้ช่าใหม่ได้
ดว้ยอตัราค่าเช่าเดิม 

4.1.3) ความเส่ียงจากความสามารถในการช าระคา่เช่าพืน้ท่ีและคา่บรกิารพืน้ท่ี ของผูเ้ชา่รายย่อย 

ค่าเช่าพืน้ที่และค่าบริการพืน้ที่ที่กองทรัสต์จะได้รับจากผู้เช่าตามสัญญาเช่าจะเป็นที่มาของรายได้หลักของ
กองทรสัต ์ดงันัน้ กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงจากฐานะทางการเงินและความสามารถในการช าระค่าเช่าพืน้ที่และค่าบริการ
พืน้ที่ของผูเ้ช่ารายย่อยได ้หากผูเ้ช่ารายย่อยดังกล่าวประสบปัญหาทางการเงินซึ่งส่งผลกระทบต่อความสามารถในการช าระ
ค่าเช่าพืน้ที่/ค่าบริการ ไม่ช าระค่าเช่าพืน้ที่/ค่าบริการพืน้ที่ ช าระล่าชา้ หรือยกเลิกสญัญาเช่าก่อนก าหนด และหากกองทรสัต์
ไม่สามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่มาทดแทนผูเ้ช่ารายย่อยดงักล่าวได ้อาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายไดข้องกองทรสัต ์ซึ่งจะส่งผล
โดยตรงต่อความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์

อย่างไรก็ดี ผูเ้ช่ารายย่อยทกุรายที่ท  าสญัญาเช่ากบักองทรสัตจ์ะตอ้งวางเงินประกนัการเช่าพืน้ท่ีและการบรกิารพืน้ท่ี
ตลอดอายสุญัญาเช่า โดยจ านวนเงินประกนัที่จะเรียกเก็บนัน้อยู่ในอตัราเทียบเท่าค่าเช่าพืน้ท่ีและค่าบริการพืน้ที่ประมาณ 3 
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เดือน ซึ่งกองทรสัตส์ามารถยึดเงินประกันดังกล่าวในกรณีที่ผูเ้ช่าไม่ช าระค่าเช่าพืน้ที่และ/หรือค่าบริการพืน้ที่ หรือยกเลิก
สญัญาเช่าก่อนก าหนด 

4.1.4) ความเส่ียงจากการปรบัปรุงซ่อมแซมอสงัหารมิทรพัยท์ี่มีผลกระทบต่อการจดัหาผลประโยชน ์

ทรัพย์สินของกองทรัสต์ อาจต้องได้รับการซ่อมแซมและการปรับปรุงครั้งใหญ่ในส่วนที่ เป็นสาระส าคัญ  

เพื่อให้อสังหาริมทรัพยด์ังกล่าวมีความทันสมัย และมีความเหมาะสมในการใช้ประโยชน์ของผู้เช่ารายย่อยมากยิ่งขึน้  

และเพื่อเป็นการดงึดดูผูเ้ช่ารายย่อยใหม้าเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุ 

การซ่อมแซมหรือการบ ารุงรกัษาเป็นประจ าโดยทั่วไปนัน้ไม่ควรจะมีผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์

แต่การซ่อมแซมหรือการปรบัปรุงครัง้ใหญ่ อาจจ าเป็นตอ้งด าเนินการเพื่อเปล่ียนแปลงรูปลกัษณ ์ทัง้ภายในและภายนอกของ

อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุน ตลอดจนการเปล่ียนแปลงระบบงานที่ส าคญั การซ่อมแซมหรือปรบัปรุงใหญ่ดงักล่าวอาจ

ต้องปิดพืน้ที่บางส่วนของอสังหาริมทรัพย์เป็นการชั่วคราว การปิดพืน้ที่ดังกล่าวอาจส่งผลกระทบต่อการใช้ประโยชน์

อสังหาริมทรพัยใ์นทางลบอย่างมีนัยส าคญั หรือเป็นสาเหตุใหผู้เ้ช่ารายย่อยบอกเลิกสัญญาเช่า ไม่ต่ออายุสัญญาเช่า หรือ

ยกเลิกสญัญาใหบ้ริการได ้ดงันัน้ หากอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุจ าเป็นตอ้งมีการซ่อมแซมหรือการปรบัปรุงครัง้ใหญ่ 

อาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรสัตไ์ด  ้

หากมีการซ่อมบ ารุงครัง้ใหญ่ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพยายามใหก้ารซ่อมบ ารุงดงักล่าวไม่ส่งผลกระทบต่อการจดัหา

ผลประโยชนอ์ย่างเป็นสาระส าคญัโดยจะด าเนินการโดยปิดปรบัปรุงทีละส่วน เพื่อใหส้ามารถใชพ้ืน้ที่โดยรอบของพืน้ที่ที่อยู่

ระหว่างการซ่อมบ ารุงหรือปรับปรุงได้ เช่น การตกแต่งล็อบบี ้ของอาคาร การซ่อมแซมผนังภายใน การเปล่ียนพรม  

การปรบัปรุงหอ้งน า้ การเปล่ียนลิฟทโ์ดยสาร ฯลฯ ส าหรบัแผนงานการซ่อมบ ารุงทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะลงทุนในอนาคตนัน้ 

กองทรสัตไ์ดม้ีการจดัตัง้งบประมาณที่คาดว่าเพียงพอและเหมาะสมตามค าแนะน าของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยเ์พื่อการซ่อม

บ ารุงใหท้รพัยสิ์นอยู่ในสภาพดี และสามารถใชใ้นการจดัหาผลประโยชนไ์ดอ้ย่างดี รวมถึงการลงทุนเพื่อปรบัปรุงอาคารหรือ

ระบบงานต่างๆ ท่ีอาจใชเ้งินลงทุนค่อนขา้งสูง โดยที่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะสามารถจดัการบริหารงานซ่อมบ ารุงตาม

ความจ าเป็นและเหมาะสม เพื่อใหไ้ม่มีผลกระทบต่อการจดัหาผลประโยชนแ์ละกระแสเงินสดของกองทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั 

ทัง้นี ้หากงบประมาณในการซ่อมบ ารุงทรพัยสิ์นนัน้ไม่เพียงพอต่อการด าเนินการ กองทรสัตจ์ะพิจารณาจดัหาแหล่งเงินทนุท่ี

เหมาะสมเพื่อลดผลกระทบในการจดัหาผลประโยชน ์

4.1.5) ความเส่ียงจากการพ่ึงพงิผูเ้ช่ารายย่อยรายใหญ่ 

ค่าเช่าหรือค่าตอบแทนที่กองทรัสต์จะได้รับจากผู้เช่ารายย่อยจะเป็นที่มาของรายได้ส าคัญของกองทรัสต์  
ดงันัน้ กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยที่มีความส าคญัและมีการเช่าพืน้ท่ีขนาดใหญ่ไม่ช าระค่าเช่า ช าระค่า
เช่าล่าชา้ หรือบอกเลิกสญัญาเช่าก่อนก าหนดระยะเวลา และหากกองทรสัตไ์ม่สามารถจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่มาทดแทนผูเ้ช่า
รายย่อยดงักล่าวได ้กรณีนี ้อาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายไดข้องกองทรสัตซ์ึ่งจะส่งผลโดยตรงต่อความสามารถในการจ่าย
ผลประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์
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4.1.6) ความเส่ียงของผลประกอบการของกองทรสัตจ์ะขึน้อยู่กบัความสามารถของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะมีหนา้ที่บริหารจดัการทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุนตามที่ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะมอบหมาย
รวมถึงร่วมกับผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการก าหนดนโยบายการจดัหาผลประโยชน์จากการประกอบธุรกิจใหเ้ช่าพืน้ที่ส  านกังาน
ของทรพัยสิ์นดงักล่าว เช่น การหาผูเ้ช่ารายยอ่ยรายใหม่ การต่อสญัญาเช่ากบัผูเ้ชา่รายย่อยในปัจจบุนั การสรา้งความสมัพนัธ์
อนัดีต่อผูเ้ช่ารายย่อย การโฆษณาประชาสมัพนัธเ์ก่ียวกบัการใหเ้ช่า รวมถึงการบ ารุงรกัษาหรือปรบัปรุงทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต์
ลงทนุใหอ้ยู่ในสภาพท่ีดีและเหมาะสมแก่การใชป้ระโยชน ์ดงันัน้ผลประกอบการของกองทรสัตจ์ะขึน้อยู่กบัความสามารถของ
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์ โดยความสามารถของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยใ์นการบริหารทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุนจะส่งผล
โดยตรงต่อผลประกอบการของกองทรสัต ์

4.1.7) ความเส่ียงเก่ียวกบัคู่แข่งทางการคา้ในการด าเนินธุรกจิของกองทรสัต ์

หากสภาวะการแข่งขันในตลาดอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารส านักงานให้เช่าเพิ่มสูงขึน้อย่างมากหรือหากมี
อาคารส านกังานใหเ้ช่าระดบัเดียวกนัสรา้งเสร็จและเปิดด าเนินการจ านวนหลาย ๆ อาคารในเวลาพรอ้ม ๆ กันแลว้ อาจท าให้
การประกอบธุรกิจของกองทรสัตไ์ดร้บัผลกระทบอย่างหลีกเล่ียงไม่ได ้เช่น ท าใหม้ีการแข่งขันในดา้นราคาโดยการปรบัลด
อตัราค่าเช่า ท าใหอ้ตัราการเช่าลดลงเนื่องจากอุปทานในท าเลดงักล่าวมากกว่าอุปสงค ์หรือท าใหก้องทรสัตต์อ้งปรบัเปล่ียน
เงื่อนไขในสญัญาเช่าเพื่อใหป้ระโยชนแ์ก่ผูเ้ช่ารายย่อยมากขึน้ เป็นตน้ ซึ่งในที่สดุแลว้อาจจะท าใหก้องทรสัตม์ีความเส่ียงใน
การประกอบธุรกิจ หากไม่สามารถปรบักลยทุธใ์นการแข่งขนัไดท้นักบัสถานการณท์ี่เปล่ียนแปลงไป 

4.1.8) ความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้จากการกูย้มื 

กรณีที่กองทรสัตไ์ม่สามารถช าระดอกเบีย้และ/หรือเงินตน้ ตามที่ก าหนดในสญัญากูย้ืมเงิน หรือในกรณีที่กองทรสัต์
ขอเงินกู้ยืมใหม่เพื่อมาช าระคืนหนี ้เงินกู้เดิม (Refinancing) แต่ไม่ได้รับอนุมัติจากธนาคารพาณิชย์ สถาบันการเงิน  
บริษัทประกันภยั และ/หรือนิติบุคคลอื่นใดที่สามารถใหสิ้นเชื่อแก่กองทรสัตไ์ด ้จนท าใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถช าระดอกเบีย้
และ/หรือเงินตน้ ตามที่ก าหนดในสญัญากูย้ืมเงินไดอ้นัเป็นการผิดสญัญากูย้ืมเงิน กรณีดงักล่าว ผูใ้หกู้อ้าจบงัคบัจ านองใน
ทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ละ/หรือบงัคบัหลกัประกนัอื่น ๆ ที่น าไปเป็นหลกัประกันเงินกูไ้ดต้ามหลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขที่ก าหนด
ในสญัญาเงินกู ้สญัญาจ านอง และสญัญาหลกัประกันท่ีเก่ียวขอ้ง นอกจากนี ้ในกรณีที่มีการกูย้ืมเงินใหม่เพื่อน ามาช าระคืน
หนีเ้งินกูเ้ดิม (Refinancing) กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงที่จะไม่ไดข้อ้ตกลงในสัญญาเงินกูฉ้บับใหม่ที่ดีเท่ากับขอ้ตกลงใน
สญัญากูย้ืมเงินฉบบัเดิม 

4.1.9) การเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์(Conflict of Interest) ระหว่างกองทรสัตก์บั ทรู พรอพเพอรต์ีส ์

ในปัจจุบนั ทรู พรอพเพอรต์ีส ์เป็นผูจ้ดัหาพืน้ท่ีส านกังานใหเ้ช่าหลกัใหก้บับริษัทในกลุ่มทรู และกลุ่มเครือเจรญิโภค
ภัณฑ ์นอกจากนี ้ทรู พรอพเพอรต์ีส  ์เป็นเจา้ของสิทธิการเช่าในที่ดิน อาคาร และ/หรือ พืน้ที่อาคารส านักงานใหเ้ช่าในเขต
กรุงเทพมหานคร และจงัหวดัต่างๆ ในส่วนภมูิภาค ซึ่งอาจท าใหม้ีความขดัแยง้ทางผลประโยชนใ์นการจดัหาผูเ้ชา่รายย่อยราย
ใหม่ใหแ้ก่กองทรสัตท์ัง้ที่เป็นผูเ้ช่าในกลุ่มทรูหรือกลุ่มเครือเจรญิโภคภณัฑ ์และผูเ้ช่าที่เป็นบรษิัทท่ีไม่มีความเก่ียวโยงกนั 

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัใหม้ีมาตรการในการป้องกันความขดัแยง้ทางผลประโยชนด์งักล่าว โดยกรณีที่มีพืน้ท่ี
ใหเ้ช่าว่างในทรพัยสิ์นท่ีเขา้ลงทนุ ทรู พรอพเพอรต์ีส ์ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์กลงที่จะด าเนินการดงัต่อไปนี ้

• ในกรณีที่มีบุคคลอื่นใดที่ไม่ใช่บริษัทในกลุ่มทรู และ/หรือ บริษัทในกลุ่มเครือเจริญโภคภณัฑ ์ด าเนินการ

ติดต่อผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อขอเช่าพื ้นที่ส  านักงานให้เช่าใด ๆ ซึ่งอยู่ภายใต้การบริหารจัดการของผู้บริหาร
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อสงัหาริมทรพัย ์ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยต์กลงจะเสนอขอ้มลูพืน้ที่เช่าในทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ ใหแ้ก่บุคคลนัน้ก่อน

การเสนอพืน้ท่ีเช่าในโครงการอื่นที่อยู่ภายใตก้ารบรหิารจดัการของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และ 

• ในกรณีที่บริษัทในกลุ่มทรู และ/หรือ บริษัทในกลุ่มเครือเจริญโภคภณัฑ์ มีความประสงคจ์ะเช่าพืน้ที่จาก

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือ หากสัญญาเช่าของผู้เช่ารายย่อยในโครงการอื่นที่อยู่ภายใต้การบริหารจัดการของ  

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สิ ้นสุดลง และผู้เช่ารายย่อยนั้นประสงค์จะเช่าพื ้นที่จากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต่อไป  

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์กลงจะเสนอขอ้มลูพืน้ที่เช่าในทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ประกอบกับพืน้ที่ส่วนอื่นใหแ้ก่ผูเ้ช่า

รายย่อยนัน้เพื่อพิจารณาอย่างเท่าเทียมกนั 

4.1.10) ความเส่ียงจากการแพรร่ะบาดของโรคติดต่อ ความหวาดกลวัต่อการแพร่ระบาด หรือ ปัญหารา้ยแรงดา้นสาธารณสขุอื่น 

การแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้ไข้หวัดใหญ่สายพันธุ์  A ที่เกิดขึน้ในสัตวปี์ก หรือไข้หวัดนก ( Influenza A H5N1)  
โรคทางเดินหายใจเฉียบพลันรุนแรง (Severe Acute Respiratory Syndrome “SARS”) โรคทางเดินหายใจตะวนัออกกลาง 
(“Middle East Respiratory Syndrome “MERS”) โรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) โรคภยัอื่นใดที่เป็นอนัตรายถึง
ชีวิต โรคติดต่อ หรือโรคระบาดรุนแรง ที่ส่งผลต่อเศรษฐกิจโลกใหเ้กิดการชะลอตวัจากสถานการณก์ารแพร่ระบาดดงักล่าว 
อาจส่งผลกระทบต่อการด าเนินธุรกิจและความสามารถในการช าระค่าเช่าและค่าบริการของผูเ้ช่าพืน้ที่ในทรพัยสิ์นหลกัของ
กองทรสัต ์ซึ่งอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อรายไดห้รือฐานะทางการเงินของผูเ้ช่าและ/หรือกองทรสัตไ์ด  ้

4.2 ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการใช้ประโยชนจ์ากทรัพยส์ินทีก่องทรัสตล์งทนุ 

4.2.1) ความเส่ียงจากกรณีถกูเวนคืนท่ีดิน 

กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงในกรณีที่หน่วยงานของรฐัประสงคจ์ะเวนคืนทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุนในอนาคต ซึ่ง
อาจท าใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถใชท้รพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทุนเพื่อประโยชนใ์นการด าเนินธุรกิจต่อไปได ้นอกจากนี ้กรณีที่เกิด
การเวนคืนดงักล่าว กองทรสัตอ์าจไม่ไดร้บัค่าชดเชยจากการเวนคืน หรือไดร้บัค่าชดเชยดงักล่าวนอ้ยกว่ามลูค่าที่กองทรสัตใ์ช้
ในการลงทนุในทรพัยสิ์น ซึ่งอาจส่งผลใหผ้ลตอบแทนที่ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัจากการลงทนุไม่เป็นไปตามที่ไดป้ระมาณการ
ไวท้ัง้ในส่วนของประโยชนต์อบแทนและเงินลดทนุ  

4.2.2) ความเส่ียงจากภยัธรรมชาติ อุบตัิภยั การก่อวินาศภยัและเหตสุดุวิสยัอื่นๆ 

ทรัพยสิ์นที่กองทรสัตเ์ข้าลงทุน รวมถึงทรพัยสิ์นและบุคลากรของผู้เช่ารายย่อยหรือผู้มาใชบ้ริการในทรพัยสิ์นที่
กองทรสัตล์งทนุอาจจะไดร้บัความเสียหายจากภยัธรรมชาติ อบุตัิภยั การก่อวินาศภยัและเหตสุดุวสิยัอื่น ๆ  ดงันัน้ เพื่อเป็นการ
บรรเทาภาระความเสียหายดงักล่าว ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัใหม้ีการท าการประกันภยัในทุนประกันที่ครอบคลมุมลูค่าของ
ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุน รวมถึงจะจดัใหม้ีความคุม้ครองทรพัยสิ์นอย่างต่อเนื่อง โดยแบ่งเป็นการประกันภยัความเส่ียงภยั
ทกุประเภทในทรพัยสิ์น (Property All Risk Insurance) (ไม่รวมการก่อการรา้ย) การท าประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงัก (Business 
Interruption Insurance) และการประกันความเส่ียงภัยจากการบาดเจ็บทางร่างกายและความเส่ียงภัยต่อทรัพยสิ์นของ
บุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) ทั้งนี ้อัตราเงินชดเชยและความคุม้ครองจะเป็นไปตามเงื่อนไขที่ก าหนดใน
กรมธรรมป์ระกนัภยัที่กองทรสัตไ์ดจ้ดัใหม้ีตามมาตรฐานโดยทั่วไปส าหรบัธุรกิจการใหเ้ช่าพืน้ท่ีในอาคารส านกังาน และตามที่
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด   
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4.2.3) ความเส่ียงจากการท่ีพืน้ท่ีบางส่วนของทรพัยสิ์นมีการออกแบบเพื่อลกัษณะการใชง้านท่ีเฉพาะเจาะจง 

เนื่องจากพืน้ที่บางส่วนของโครงการทรู ทาวเวอร ์2 อาคาร 4 ไดถู้กออกแบบและสรา้งขึน้เพื่อตอบสนองความ
ตอ้งการอนัเฉพาะเจาะจงของผูเ้ช่ารายยอ่ย (Built-to-Suit) เพื่อเป็นสตดูิโอส าหรบัถ่ายท ารายการโทรทศัน ์ซึ่งพืน้ท่ีดงักล่าวคดิ
เป็นประมาณรอ้ยละ 1.4 ของพืน้ที่เช่าสุทธิรวมของกองทรัสต์ (NLA) โดยพืน้ที่สตูดิโอดังกล่าวมีระดับพืน้ถึงฝ้าเพดาน  
(Floor to Ceiling) ประมาณ 10.15 เมตร ในขณะที่พืน้ที่ส  านักงานส่วนใหญ่นั้นมีระดับพืน้ถึงฝ้าเพดานเพียงประมาณ 2.8 
เมตร จึงท าใหอ้ตัราค่าเช่าพืน้ท่ีสตูดิโอนัน้สงูกว่าอตัราค่าเช่าพืน้ท่ีส านกังาน ดงันัน้ หากผูเ้ช่ารายย่อยดงักล่าวไม่ประสงคจ์ะ
ต่อสัญญาเช่า กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงจากการสูญเสียรายไดค้่าเช่า อันเกิดจากการที่กองทรสัตไ์ม่สามารถหาผูเ้ช่าราย
ย่อยรายใหม่มาทดแทน หรือไม่สามารถหาผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่ที่ยินยอมจะเช่าพืน้ที่ดงักล่าวในอัตราค่าเช่ าที่สูงกว่าหรือ
เทียบเท่า รวมถึง กองทรสัตอ์าจตอ้งเสียค่าใชจ้่ายในการปรบัปรุงพืน้ที่ดังกล่าวเพื่อใหผู้เ้ช่ารายย่อยใหม่สามารถใชง้านได ้
เนื่องจากพืน้ท่ีสตดูิโอดงักล่าวถกูออกแบบเพื่อรองรบัลกัษณะการใชง้านเพื่อเป็นสตดูิโอเท่านัน้ 

4.3 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในอสงัหาริมทรัพยโ์ดยกองทรัสต ์

4.3.1) ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงมลูค่าของอสงัหารมิทรพัยต์ามการประเมินค่าโดยผูป้ระเมินค่าทรพัยสิ์น 

 โดยทั่วไปการประเมินมลูค่าอสงัหาริมทรพัยจ์ะพิจารณาจากปัจจยัต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์นนัน้ เช่น สถานะ

ทางการตลาด ความสามารถในการแข่งขนั และสภาพของทรพัยสิ์น ซึ่งอาจมีเหตกุารณท์ี่ท  าใหปั้จจยัดงักล่าวเปล่ียนแปลงได้

ในอนาคต เนื่องจากเหตกุารณบ์างเหตกุารณ ์หรือเหตกุารณท์ัง้หมดที่เป็นขอ้สมมติฐานอาจไม่เกดิขึน้ตามที่คาดการณไ์ว ้หรือ

อาจเกิดเหตุการณ์หรือสถานการณ์ที่มิไดค้าดการณ์ไว้ ดังนั้น ผู้จัดการกองทรัสต์จึงไม่อาจรับประกันได้ว่า มูลค่าของ

อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในอนาคต จะสงูกว่าหรือต ่ากว่ามลูค่าที่กองทรสัตไ์ดล้งทนุในอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 

4.3.2) ความเส่ียงในการลงทนุในสิทธิการเชา่ซึง่มลูคา่จะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ 

กองทรสัตล์งทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยซ์ึ่งมลูค่าของสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยอ์าจจะลดลงตามระยะเวลา

การเช่าที่เหลืออยู่ อันเนื่องมาจากการประเมินมูลค่าของสิทธิการเช่า การเปล่ียนแปลงอัตราการเช่าพืน้ที่  และ/หรือ   

อตัราค่าเช่าพืน้ท่ีหรือบรกิารพืน้ท่ี หรือเนื่องจากสาเหตอุื่นใดที่อยู่นอกเหนือการควบคมุของผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยเมื่อสิน้สดุ

ระยะเวลาของสิทธิการเช่าในท่ีดินและอาคาร มลูค่าทรพัยสิ์นของทรพัยสิ์นท่ีลงทนุครัง้แรกจะลดลงเท่ากบัศนูย ์ 

 ทัง้นี ้การเปล่ียนแปลงในมลูค่าสิทธิการเช่าดงักลา่ว อาจส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อมลูค่าทรพัยสิ์นรวม (TAV) 

และมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ (NAV) ของกองทรสัต ์มลูค่าของหน่วยทรสัต ์และ/หรือการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์

4.4 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตโ์ดยผู้ลงทนุ 

4.4.1) ความเส่ียงเก่ียวกบัราคาของหน่วยทรสัตซ์ึ่งอาจลดลงหลงัจากการเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ละสภาพคล่องในตลาดรอง
ส าหรบัการซือ้ขายหนว่ยทรสัต ์

หน่วยทรัสตอ์าจจะซือ้ขายในราคาที่ต  ่ากว่าราคาเสนอขาย  โดยราคาซือ้ขายของหน่วยทรัสต์อาจจะไดร้ับผลจาก 

ปัจจยัต่าง ๆ ไดแ้ก่  

• โอกาสทางธุรกิจของกองทรสัต ์รวมทัง้สภาวะตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศไทยในทศันะของนกัลงทนุ 

• ความแตกต่างระหว่างผลการด าเนินงานจรงิของกองทรสัตแ์ละที่นกัลงทนุรวมทัง้นกัวิเคราะหค์าดการณ์ 
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• การถือหน่วยทรสัตโ์ดยนกัลงทนุรายใหญ่ที่อาจส่งผลต่อสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดรอง 

• การท่ีค าแนะน าการลงทนุและการคาดการณข์องนกัวิเคราะหม์ีการเปล่ียนแปลง 

• อายคุงเหลือของสิทธิการเช่าในทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

• การเปล่ียนแปลงของสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทยและโลก รวมทัง้แนวโนม้ของธุรกิจ 

• มลูค่าตลาดของทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

• การเพิ่มทนุหรือลดทนุจดทะเบียนของกองทรสัต ์

• ความน่าสนใจของหน่วยทรสัตเ์มื่อเปรียบเทียบกบัหลกัทรพัยป์ระเภทอื่น ๆ 

• ปรมิาณความตอ้งการซือ้ขายหน่วยทรสัตข์องนกัลงทนุ  

• ขนาดในอนาคตและสภาพคล่องของตลาดส าหรบัการลงทนุในหน่วยทรสัตก์องทรสัต ์

• กฎเกณฑแ์ละระเบียบที่เก่ียวขอ้งต่าง ๆ ที่อาจมีการเปล่ียนแปลง รวมถึงระบบภาษี ทัง้ที่เป็นการเปล่ียนแปลง

โดยทั่วไป และที่เก่ียวขอ้งกบัหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตเ์ป็นการเฉพาะ 

• การท่ีกองทรสัตอ์าจไม่สามารถด าเนินการตามแผนการลงทนุและแผนการขยายธุรกิจไดอ้ย่างประสบผลส าเรจ็ 

• การเปล่ียนแปลงและแนวโนม้ของอตัราดอกเบีย้ รวมทัง้ความผนัผวนและความอ่อนไหวของราคาและอตัรา

ผลตอบแทนที่คาดหวงัของหลกัทรพัยใ์นตลาดทนุของประเทศไทย 

เนื่องดว้ยความผนัผวนของราคาซือ้ขายหน่วยทรสัตจ์ากปัจจยัดงัที่ไดก้ล่าวขา้งตน้นี ้หน่วยทรสัตอ์าจมีการซือ้ขายที่

ราคาสูงกว่าหรือต ่ากว่ามลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ (Net Asset Value หรือ NAV) ต่อหน่วยดงันั้น ผูล้งทุนอาจไม่สามารถที่จะขาย

หน่วยทรสัตไ์ดใ้นราคาเสนอขายของหน่วยทรสัตห์รือในราคาตามมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ (NAV) ต่อหน่วย 

4.4.2) ความเส่ียงจากผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงในมาตรฐานบญัชีหรือกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

งบการเงินของกองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบจากการประกาศและมีผลบงัคับใชข้องมาตรฐานการบัญชีฉบับใหม่  
ในประเทศไทยหรือการปรบัปรุงมาตรฐานการบัญชีที่เก่ียวกับกองทรสัตแ์ละอสงัหาริมทรพัย ์ปัจจุบนัยงัไม่มีขอ้มลูเก่ียวกับ
ขอบเขตและระยะเวลาในการเปล่ียนแปลงมาตรฐานการบญัชี และการเปล่ียนแปลงดังกล่าวเป็นส่ิงที่ไม่อาจคาดหมายได ้
ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถประมาณการในเชิงตวัเลขส าหรบัผลกระทบที่อาจเกิดจากการเปล่ียนแปลงไดแ้ละไม่อาจรบัรอง
ไดว้่าการเปล่ียนแปลงดังกล่าวจะไม่ส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่องบการเงินของกองทรสัต ์หรือต่อฐานะการเงิ นและ 
ผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์นอกจากนี ้การเปล่ียนแปลงดังกล่าวนีอ้าจส่งผลกระทบดา้นลบต่อความสามารถของ
กองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

4.4.3) ความเส่ียงจากผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงของภาษีหรือค่าธรรมเนียมที่เก่ียวขอ้ง 

การด าเนินงานเพื่อจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นในอนาคตของกองทรสัตน์ัน้ อาจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที่
เกิดขึน้ ซึ่งกองทรสัตอ์าจตอ้งรบัภาระทัง้หมดหรือบางส่วน โดยที่อตัราค่าธรรมเนียมและอตัราภาษีที่กองทรสัตจ์ะตอ้งช าระ
ดังกล่าวอาจแตกต่างจากอัตราที่เป็นอยู่ในปัจจุบัน รวมถึงในอนาคต ภาระภาษีของกองทรัสต ์และ/หรือ ภาระภาษีของ 
ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เก่ียวขอ้งกับการลงทุน และ/หรือ การซือ้ขายหน่วยทรสัต ์และ/หรือ การด าเนินงานเพื่อจดัหาผลประโยชน์
จากทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์และการไดร้บัประโยชนต์อบแทนจากกองทรัสตอ์าจเปล่ียนแปลงไปจากที่ เป็นอยู่ในปัจจุบัน  
หากมีการเปล่ียนแปลงกฎหมายและระเบียบดา้นภาษีอากรหรือดา้นอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง 
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5. ข้อพพิาทและขอ้จ ากัดในการใช้ประโยชนใ์นอสังหาริมทรัพย ์

- ไม่มี - 

6. ข้อมูลส าคัญอืน่ 

6.1 เหตุการณส์ าคัญทีมี่ผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรัสต ์

โครงการทรู ทาวเวอร ์1 

- ไม่มี - 

โครงการทรู ทาวเวอร ์2 

 ภายหลังจากที่กลุ่มผู้เช่าหลักของโครงการแจง้ไม่ต่ออายุสัญญาเช่าซึ่งสิน้สุดลงในช่วงปลายปี 2566 ส่งผลให ้
อตัราการเช่า ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2567 ลดลงมาอยู่ที่ รอ้ยละ 67.0 

 ส าหรับปี 2567 มีสัญญาเช่าที่ครบก าหนด คิดเป็น รอ้ยละ 55.2 ของพืน้ที่เช่าทั้งหมด โดยผู้เช่าเดิมต่อสัญญา  
รอ้ยละ 19.9 เพื่อรองรับสถานการณ์ดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสตแ์ละผู้บริหารอสังหาริมทรัพยไ์ดด้  าเนินมาตรการเชิงรุก                               
ทั้งการประชาสัมพันธ์โครงการ ปรับกลยุทธ์ด้านราคาเพื่อเพิ่มขีดความสามารถในการแข่งขัน และท าการตลาดผ่าน  
นายหนา้หาผูเ้ช่า 

 จากความพยายามดังกล่าว กองทรัสตส์ามารถสรรหาผู้เช่ารายใหม่เพิ่มขึน้ รอ้ยละ 48.0 ของพืน้ที่เช่าทั้งหมด  
ส่งผลให้อัตราการเช่า ณ วันที่ 1 มกราคม 2568 ปรับเพิ่มเป็น รอ้ยละ 80.0 โดยกลุ่มผู้เช่าภายในโครงการประกอบดว้ย  
กลุ่มทรู รอ้ยละ 15.0 กลุ่มเครือเจริญโภคภัณฑ ์รอ้ยละ 32.9 และ กลุ่มผูเ้ช่าภายนอก รอ้ยละ 32.1 ขณะที่พืน้ที่ว่างรอการ
ปล่อยเช่า คิดเป็นรอ้ยละ 20.0 

 ทัง้นี ้สดัส่วนสญัญาเช่าที่จะครบก าหนดในแต่ละปี มีรายละเอียด ดงันี ้ปี 2568: รอ้ยละ 8.4 ปี 2569: รอ้ยละ 11.6 
ปี 2570: รอ้ยละ 45.2 ปี 2571: รอ้ยละ 0.4 ปี 2573: รอ้ยละ 14.4 และ พืน้ท่ีว่างรอการปล่อยเช่า: รอ้ยละ 20.0 

6.2 แนวทางการจัดการกองทรัสตใ์นอนาคต 

โครงการทรู ทาวเวอร ์1 

 ผูจ้ัดการกองทรัสตแ์ละผู้บริหารอสังหาริมทรัพยใ์หค้วามส าคัญกับ การรกัษาความสัมพันธ์อันดีกับกลุ่มผู้เช่าหลัก 
ควบคู่ไปกับ การพฒันาคุณภาพการใหบ้รกิาร และ การดูแลระบบอาคารใหม้ีประสิทธิภาพ เพื่อสนบัสนุนการต่ออายุสญัญาเช่า
และรกัษาอตัราการเช่าใหม้ั่นคง โดยมาตรการที่จะด าเนินการ ไดแ้ก่ 

• การตรวจสอบและบ ารุงรกัษาเครื่องจกัร อุปกรณ ์และระบบประกอบอาคารใหอ้ยู่ในสภาพท่ีดี เช่น ระบบไฟฟ้า 

ระบบรกัษาความปลอดภยั ระบบลิฟต ์ระบบประปา ระบบดบัเพลิง และระบบปรบัอากาศ 

• การยกระดบัมาตรฐานการใหบ้รกิารเพื่อสรา้งความพึงพอใจใหแ้ก่ผูเ้ช่า 

 นอกจากนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละผู้บริหารอสังหาริมทรพัยย์ังมุ่งเน้นดา้น ความยั่งยืน (ESG) เพื่อใหส้อดคลอ้งกับ
แนวโนม้ในปัจจบุนัและสรา้งมลูค่าเพิ่มในระยะยาวใหแ้ก่ทัง้ผูเ้ช่าและผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยมีแนวทางส าคญัดงันี ้

• ศกึษาและปรบัปรุงประสิทธิภาพการใชพ้ลงังานและทรพัยากรภายในโครงการ 
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• พิจารณาการขอรบัรองมาตรฐานความยั่งยืน เช่น LEED, WELL หรือมาตรฐานอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง 

• ส่งเสรมิแนวคิดดา้นความยั่งยืนใหแ้ก่บคุลากรของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

โครงการทรู ทาวเวอร ์2 

 ปัจจุบันตลาดอาคารส านักงานให้เช่ามีการแข่งขันสูง ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพยจ์ึงมุ่งเน้น  
กลยทุธก์ารจดัหาผูเ้ช่า โดยแบ่งออกเป็น 2 กลุ่มเป้าหมายหลกั ไดแ้ก่ 

• กลุ่มบริษัทภายในเครือทรูและเครือเจริญโภคภัณฑ์ – ด าเนินการผ่าน บริษัท ทรู พรอพเพอร์ตีส์ จ ากัด                     

ซึ่งเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อตอบสนองความตอ้งการใชพ้ืน้ที่ส  านกังานของบรษิัทในเครือ 

• กลุ่มบริษัททั่วไป – ใชก้ลยุทธก์ารหาผูเ้ช่าผ่าน นายหนา้เช่าอาคาร พรอ้มกับการท าการตลาดและประชาสมัพนัธ์

โครงการอย่างมีประสิทธิภาพ 

 แนวทางดังกล่าวช่วยใหโ้ครงการสามารถ กระจายกลุ่มผูเ้ช่า ลดความเส่ียงจากการพ่ึงพาผูเ้ช่าหลัก และเพิ่มความ
หลากหลายในแง่ของประเภทธุรกิจของผูเ้ช่าภายในโครงการ 

นอกจากนี ้ โครงการ ทรู ทาวเวอร ์2 ก าลังอยู่ระหว่างการ ปรับปรุงภูมิทัศน์และสถาปัตยกรรม เพื่อยกระดับ
ภาพลกัษณใ์หท้นัสมยัและเพิ่มศกัยภาพในการดงึดดูผูเ้ช่ารายใหม่ โดยคาดว่าจะแลว้เสรจ็ภายใน ปลายไตรมาสที่ 1 ปี 2568 

6.3 ความคืบหน้าการซ่อมแซมทรัพยส์ินทีเ่ช่าและทรัพยส์ินทีซื่อ้ขายคร้ังใหญ่ตามข้อก าหนดในสัญญาเข้าลงทุน 

ตามที่กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทุนในสิทธิการเช่าในที่ดินและอาคารโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และโครงการทรู ทาวเวอร ์2  
ตาม 1) สัญญาเช่าที่ดินและอาคารของโครงการทรู ทาวเวอร ์1 2) สัญญาเช่าที่ดินและอาคารของโครงการทรู ทาวเวอร ์2  
3) สญัญาซือ้ขายสงัหารมิทรพัยแ์ละงานระบบของโครงการทรู ทาวเวอร ์1 4) สญัญาซือ้ขายสงัหารมิทรพัยแ์ละงานระบบของ
โครงการทรู ทาวเวอร ์2 จ านวน 4 ฉบบั ลงวนัที่ 6 กุมภาพนัธ ์2561 (“สญัญาเขา้ลงทนุ”) ซึ่งระบุให ้บริษัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์
จ ากัด ในฐานะเจ้าของอสังหาริมทรัพยเ์ดิม ดูแลและรับผิดชอบซ่อมแซมทรัพยสิ์นที่เช่าและทรัพยสิ์นที่ซือ้ขายครัง้ใหญ่  
(Major Renovation) ซึ่งจะมีก าหนดภายในระยะเวลา 5 ปีแรก นับจากวันจดทะเบียนสิทธิการเช่าที่ดินและอาคาร  
ตามแผนการด าเนินงานท่ีไดต้กลงไวแ้ลว้กบักองทรสัตน์ัน้  

ภายหลงัจากที่การด าเนินการดงักล่าวล่าชา้จากผลกระทบของโรคระบาดโควิด-19 ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ขอสรุปความ
คืบหนา้ของแผนการด าเนินงานซ่อมแซมทรพัยสิ์นท่ีเช่าและทรพัยสิ์นท่ีซือ้ขายครัง้ใหญ่ ณ สิน้ปี 2567 ดงันี ้

• แผนการเปล่ียนระบบเครื่องปรบัอากาศเดิมที่เป็นระบบระบายความรอ้นดว้ยน า้ (Water-Cooled Package) 

ของโครงการทรู ทาวเวอร ์1 ใหเ้ป็นระบบปรบัอากาศที่ สามารถปรบัปรมิาณการท าความเย็นตามภาวะโหลดที่

มีอยู่ (Variable Refrigerant Volume (“VRV”)) ซึ่งทาง บรษิัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากดั ไดเ้ริ่มด าเนินการเปล่ียน 

ตัง้แต่ ปี 2561 โดยปัจจบุนัไดด้  าเนินการเสรจ็สิน้แลว้ 

• แผนการเปล่ียนหมอ้แปลงไฟฟ้า โครงการทรู ทาวเวอร ์2 โดยปัจจบุนัไดด้  าเนินการเสรจ็สิน้แลว้ 

• แผนการปรับปรุงเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพระบบน ้าดับเพลิงอัตโนมัติ ของ โครงการทรู ทาวเวอร์ 1 และ  

โครงการเปล่ียนระบบน า้ดบัเพลิงอตัโนมตัิ (Fire Pump) ของโครงการทรู ทาวเวอร ์1 ปัจจบุนัไดด้  าเนินการเสรจ็
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สิน้ไปแล้ว ประมาณรอ้ยละ 90 ของปริมาณงานทั้งหมด โดยคาดว่าจะสามารถด าเนินการได้แล้วเสร็จ 

ภายในตน้ ปี 2568 

• แผนการปรับปรุงเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพระบบน า้ดับเพลิงอัตโนมัติ ของโครงการทรู ทาวเวอร ์2 ปัจจุบันได้

ด าเนินการเสร็จสิน้ไปแลว้ ประมาณรอ้ยละ 65 ของปริมาณงานทัง้หมด โดยคาดว่าจะสามารถด าเนินการได้

แลว้เสรจ็ภายในกลาง ปี 2568 

ทั้งนี ้ปัจจุบันงานซ่อมแซมทรัพยสิ์นที่เช่าและทรัพยสิ์นที่ซือ้ขายครัง้ใหญ่ (Major Renovation) ตามที่ระบุไว้ใน
สัญญาเขา้ลงทุนของกองทรสัตน์ัน้ ไดด้  าเนินการจนเสร็จเรียบรอ้ยเกือบทัง้หมดแลว้ คงเหลือแต่ แผนการปรบัปรุงเพื่อเพิ่ม
ประ สิท ธิภาพระบบน ้าดับ เพลิงอัต โนมัติ และโครงการ เป ล่ียนระบบน ้าดับ เพลิงอัต โนมัติ  ( Fire Pump) ของ 
โครงการทรู ทาวเวอร ์1 และ แผนการปรบัปรุงเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพระบบน า้ดบัเพลิงอตัโนมตัิ ของโครงการทรู ทาวเวอร ์2  
ที่ยงัอยู่ระหว่างด าเนินการดว้ยค่าใชจ้่ายของ บรษิัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากดั ตามที่ระบไุวใ้นสญัญาเขา้ลงทนุ 


	Slide 1
	Slide 2
	Slide 3
	Slide 4
	Slide 5
	Slide 6

