
ส่วนที่ 1 สรุปขอ้มลูส ำคญัของกองทรสัต ์  ทรสัตเ์พ่ือกำรลงทนุในสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ส่วนที ่1 

 

สรุปข้อมูลส ำคัญของกองทรัสต ์ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



ประเภททรัพยส์ิน 
(ตามมูลค่าประเมิน)

สัดส่วนสัญญาเช่าที่จะหมดอายุในแตล่ะปี
(WALE) = 1.81 ปี

รายละเอียดการครบ
ก าหนดช าระของเงนิกูย้มื

64%
36%

TT1 TT2

50.6 50.6 50.6 50.6

616.4

2567 2568 2569 2570 2571

สัดส่วนการลงทุน โครงสร้างเงนิทุนของกองทรัสต์

สนิทรพัยร์วม (ลา้นบาท) 4,697.87 ก าไรสะสม (ลา้นบาท) 83.89

หนีส้นิรวม (ลา้นบาท) 1,032.67 สดัสว่นการกูย้ืม
(% ของ Total Asset)

17.43%

สว่นทนุ (ลา้นบาท) 3,581.31

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 2566

Market Cap 1,659.60 ลา้นบาท ราคาปิด 4.50 บาท

จ านวนหนว่ยทรสัต์ 368,800,000 หนว่ย ทนุจดทะเบียน 3,581.31 ลา้นบาท

มลูคา่ทรพัยส์นิสทุธิ (NAV) 3,665.20 ลา้นบาท NAV (ตอ่หนว่ย) 9.9381 บาท

ราคาพาร์ 9.7107 บาทตอ่หนว่ย วนัท่ีไดร้บัอนมุตัิจดัตัง้ 7 กมุภาพนัธ ์2561

Price/NAV 0.45 เทา่ อายสุญัญาเช่าคงเหลอื 24.1 ปี

ทรัพยส์ินหลักทีล่งทุน
ราคาประเมินด้วย   
วธืีพจิารณารายได้

ผู้ประเมิน

อาคาร ทรูทาวเวอร ์1 (TT1) 2,990.00 ลา้นบาท บรษิัท เน็กซสั พรอพเพอตี ้
คอนซลัแทนท ์จ ากดัอาคาร ทรูทาวเวอร ์2 (TT2) 1,260.00 ลา้นบาท

โครงสร้างรายได้ 
ปี 2566 ราคาประเมินทรัพยส์ิน

100% 
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Office
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หมายเหต ุ: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิสามารถศึกษาเพิ่มเตมิไดท่ี้
                   www.bworkreit.com/th/investor-relations/publication-download/appraisal-reports

สว่นที่ 1 หนา้ 2

32.7% 21.2% 31.6% 1.6%
5.2% 7.7%

 2567  2568  2569  2570 ระหว่าง
ลงนาม 
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นโยบายการจ่ายประโยชนต์อบแทน

ผู้ถอืหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ (ข้อมูลผู้ถอืหุ้น ณ วันที่ 28 ธันวาคม 2566)

รายชื่อ จ านวนหน่วย สัดส่วน %

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

2. ส านกังานประกนัสงัคม 33,330,000 9.04%

3. บรษัิท อลอินัซ ์อยธุยา ประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 27,761,800 7.53%

4. ธนาคาร ออมสนิ 18,896,500 5.12%

5. กองทนุเปิดพรนิซเิพิล พรอ็พเพอรต์ี ้อินคมั 16,358,100 4.43%

Foreign Limit 49.0% Current Foreign Holding 0.38%

ประมาณการผลตอบแทนของกองทรัสต์

สัดส่วนผู้เช่าแยกตามประเภทธุรกิจ* (ร้อยละของพืน้ทีเ่ช่าท้ังหมด)

• จา่ยประโยชนต์อบแทนใหแ้กผู่ถื้อหนว่ยทรสัตไ์ม่
นอ้ยกวา่รอ้ยละ 90 ของก าไรสทุธิทีป่รบัปรุงแลว้
ของรอบปีบญัชี โดยสามารถศกึษาเพิ่มเติมได้
จาก สว่นที่ 3 ขอ้ 1.3 การจา่ยประโยชนต์อบ
แทนของกองทรสัต์

• จา่ยไมน่อ้ยกวา่ปีละ 2 ครัง้

รายการ
(บาทต่อหน่วย)

2561 – 
2564

2565 2566
ตัง้แต่
จัดตัง้

เงินจา่ยประโยชนต์อบแทน 2.792600 0.708400 0.664620 4.165620

เงินลดทนุ 0.184300 - 0.105000 0.289300

รวม 2.976900 0.708400 0.769620 4.454920

สมมติฐานส าคัญในการค านวณ IRR ณ ราคาที่เข้าลงทุน 10 บาท/หนว่ย

- กระแสเงินสดค านวณจากรายงานประเมินเมื่อวนัท่ี 1/7/2566

- คา่ใชจ้่ายระดบักองทรสัตต์ามสญัญา (% ตอ่รายไดร้วม) 12.76%

- สดัสว่นการกูย้ืม* 17.43%

- สมมติฐานอตัราดอกเบีย้เงินกู ้ MLR-1%

Expected IRR  = 
8.58%

*เปรียบเทียบกบัสนิทรพัยร์วม ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566

1. สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์

ประเภทธุรกิจ สัดส่วนของพืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด
เทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสาร 55.0%
ชิน้สว่นอิเลก็ทรอนิกส์ 11.8%
บริการ 8.0%
สื่อและสิ่งพิมพ์ 6.9%
ปิโตรเคมีและเคมีภณัฑ์ 2.5%
อาหารและเครื่องด่ืม 2.1%
พฒันาอสงัหาริมทรพัย์ 1.9%
ขายสง่ 1.6%
เกมสอ์อนไลนแ์ละอื่น ๆ 0.8%
ขนสง่และโลจิสติกส์ 0.8%
บริการเฉพาะกิจ 0.7%
ขายปลกี 0.2%
พืน้ท่ีว่าง 7.7%

รวม 100.0%

สว่นที่ 1 หนา้ 3

ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566

สัดส่วนผู้เช่าแยกตามกลุ่มบริษัท* 
(ร้อยละของพืน้ที่โครงการ)

โครงการทรู ทาวเวอร ์1 โครงการทรู ทาวเวอร ์2

65.3%

34.1%
0.6%

54.6%

23.0%
4.1%

18.3%

กลุ่มทรู กลุ่มเครอืเจรญิโภคภณัฑ์ ผูเ้ช่าภายนอก พืน้ท่ีว่าง

*สดัสว่นผูเ้ช่าภายหลงัการตอ่อายสุญัญาเช่า ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566



28.5% 43.9% 17.4% 4.4% 5.8%

ไตรมาส 4
ปี 2566

ปี 2567 ปี 2568 ปี 2569 พืน้ทีว่่าง 

สัดส่วนสัญญาเช่าที่จะหมดสัญญา อัตราการต่อสัญญาของผู้เช่า

ผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์อัตราการเช่าเฉล่ียและค่าเช่าเฉล่ีย

อตัราการตอ่
สญัญาเชา่ 69.5%

สัดส่วนสัญญาเช่าที่จะหมดสัญญา 
ในไตรมาส 4 ปี 2566

สัดส่วนสัญญาเช่าที่จะหมดสัญญา 
ภายหลังต่อสัญญาเช่า

โครงการทรู ทาวเวอร ์1 โครงการทรู ทาวเวอร ์2

รายได้รวม

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

CAGR* = 1.93% 

ก าไรก่อนหักต้นทุนทางการเงนิ ภาษีเงนิได้ 
ค่าเสื่อมราคา และค่าตัดจ าหน่าย 

ล้านบาท ล้านบาท
CAGR* = 2.18% 

1. สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์

สว่นที่ 1 หนา้ 4

32.7% 21.2% 31.6% 1.6%
5.2% 7.7%

ปี 2567 ปี 2568 ปี 2569 ปี 2570 ระหว่าง
ลงนาม 

พืน้ทีว่่าง 
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คา่เช่าเฉล่ีย (บาท / ตร.ม.) อตัราการเชา่เฉลี่ย (%)คา่เชา่เฉลี่ย (บาท / ตร.ม.)

ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566
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ตัวเลขทางการเงนิทีส่ าคัญ (ล้านบาท) ปี 2566 ปี 2565 ปี 2564

รายไดค้า่เช่าและคา่บรกิาร 604.35 593.31 569.03 

รายไดอ้ื่น 10.51 11.21 10.15 

ก าไรก่อนหกัตน้ทนุทางการเงิน ภาษีเงินได ้คา่เสือ่มราคา
และตดัจ าหนา่ย (EBITDA) 381.86 372.37 363.79 

การเพิ่มขึน้ในสนิทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน (148.49) 416.84 367.84 

อตัราก าไรจากการลงทนุสทุธิตอ่หนว่ย (บาท) 0.90 0.90 0.88

ประโยชนต์อบแทนตอ่หนว่ย (DPU) (บาท) 0.664620 0.7084 0.7825

เงินลดทนุข าระแลว้ตอ่หนว่ย (บาท) 0.1050 - -

หนีส้นิรวม/สนิทรพัยร์วม (เทา่) 0.22 0.21 0.22 

ดอกเบีย้ (%) 5.76% 4.36% 4.25%

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 352.20 304.24 293.17

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน (360.92) (355.70) (327.58)

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด ณ วนัสิน้ปี/งวด 112.97 121.70 173.16 

สนิทรพัยส์ทุธิ 3,665.20 4,078.93 3,928.64 

ราคา/สนิทรพัยส์ทุธิตอ่หนว่ย (เทา่) 0.45 0.90 1.00

ประโยชนต์อบแทน (%) เทียบ ราคาปิด ณ สิน้ปีบญัชี 14.77% 7.16% 7.38%

มลูคา่ตลาด 1,659.60 3,651.12 3,909.28 

ราคาปิด ณ สิน้ปีบญัชี (บาท) 4.5 9.9 10.6

การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสตถ์งึการด าเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรัสต์

ในปี 2566 กองทรสัตม์ีรายได้รวมเท่ากับ 617.99 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.1 จากปีก่อน โดยกองทรัสต์มี
รายไดห้ลกัจากคา่เช่าและคา่บรกิาร 604.35 ลา้นบาท หรอืคิดเป็นรอ้ยละ 97.79 ของรายไดร้วม และมีค่าใชจ้่ายรวมทัง้สิน้ 
284.48 ลา้นบาท ซึ่งมีองคป์ระกอบหลกัมาจากตน้ทนุการเช่าและบริการ ซึ่งคิดเป็นรอ้ยละ 53.91 ของค่าใชจ้่ายทัง้หมด 
ส่งผลให้มีก าไรจากการลงทุนสุทธิเท่ากับ 333.50 ล้านบาท และมีการลดลงในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนิ นงาน 
148.49 ลา้นบาท โดยมีสาเหตหุลกัจากการรบัรูร้ายการขาดทนุสทุธิจากการเปลีย่นแปลงในมลูคา่ยตุิธรรมของเงินลงทนุใน
สทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย์

ประเภทรายงานของผู้สอบบัญชีล่าสุด - ไมม่ีเง่ือนไข - 

1. สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์

สว่นที่ 1 หนา้ 5

ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566



สรุปข้อมูลส าคัญเกี่ยวกับการกู้ยมืเงนิ

ธนาคารผู้ให้เงนิกู้ ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน)
ผู้ขอสินเชื่อ ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 
วัตถุประสงคใ์นการกู้ยมืเงนิ เพื่อใชล้งทนุในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์
วงเงนิกู้ ประเภทวงเงินกูร้ะยะยาว 920.0 ลา้นบาท (ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2566 จ านวน

ยอดเงินกูร้ะยะยาวคงเหลอื เทา่กบั 818.8 ลา้นบาท) 
ประเภทของอัตราดอกเบีย้ เป็นอตัราดอกเบีย้ลอยตวั
อัตราดอกเบีย้ ไมเ่กินอตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) ลบรอ้ยละ 1.00 ตอ่ปี

โดย “อตัราดอกเบีย้ MLR” หมายถึง อตัราดอกเบีย้ลกูคา้รายใหญ่ชัน้ดี 
ประเภทเงินกูแ้บบมีระยะเวลาของธนาคารผูใ้หเ้งินกู ้(MLR)

การช าระดอกเบีย้ ช าระราย 6 เดือน ในวนัสดุทา้ยของเดือน
ระยะเวลาปลอดการช าระคืนเงนิต้น เริม่ช าระเงินตน้งวดแรกในวนัสดุทา้ยของเดือนที่ 48 นบัจากเดือนที่เบิกเงินกู้
ระยะเวลาช าระคืนเงนิกู้ ช าระเงินใหแ้ก่ธนาคารเป็นงวด จ านวน 13 งวด โดยเริม่ช าระเงินตน้งวดแรก

ในวนัสดุทา้ยของเดือนท่ี 48 นบัจากเดือนที่เบิกเงินกู ้และงวดต่อไปเมื่อครบ
ก าหนดระยะเวลาทกุ ๆ 6 เดือน

ตารางแสดงค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทั้งหมด (บาท) อัตราที่เรียกเก็บจริง
% ของก าไรจาก
การลงทุนสุทธิ

คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์ 13,247,410 3.97%

คา่ธรรมเนียมทรสัตี 8,600,653 2.58%

คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน 1,215,530 0.36%

คา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 55,667,910 16.69%

คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ 1,586,100 0.48%

คา่ธรรมเนียมที่ปรกึษาทางการเงิน ไมม่ีเรยีกเก็บ -

คา่ธรรมเนียมการจดัจ าหนา่ยหนว่ยทรสัต์ ไมม่ีเรยีกเก็บ -

คา่ใชจ้่ายในการดแูลและรกัษาสภาพอสงัหารมิทรพัย์ 151,750,291 45.50%

คา่เบีย้ประกนัภยั 1,610,017 0.48%

ภาษีที่เก่ียวขอ้ง ไมม่ีเรยีกเก็บ -

คา่ใชจ้่ายในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ ์และสง่เสรมิการขาย ไมม่ีเรยีกเก็บ -

คา่ใชจ้่ายอื่นใดที่มีมลูคา่มากกวา่ 0.01% ของ NAV ไมม่ีเรยีกเก็บ -

คา่ใชจ้่ายอื่นๆ ไมม่ีเรยีกเก็บ -

รวมค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทั้งหมด 233,677,911 70.07%
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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) ความเสีย่งจากการท่ีพืน้ท่ีบางสว่นของทรพัยส์นิมีการออกแบบเพื่อลกัษณะการใชง้านท่ีเฉพาะเจาะจง

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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2. 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 นบัตัง้แต่วนัที่จดทะเบยีนสิทธิกำรเชำ่เป็น
ตน้ไป โดยสิทธิกำรเชำ่จะสิน้สดุในวนัท่ี 7 กมุภำพนัธ ์2591 

 ทุนจดทะเบียนช าระแล้ว 

 

3,581,306,160 บำท (ณ วนัท่ี 28 ธันวำคม 2566)  

 ทรัพยส์ินทีเ่ข้าลงทุน  

อสังหาริมทรัพย ์ ลักษณะ 

การลงทนุ 

ทีต่ั้งโครงการ มูลค่าที่

กองทรัสต ์

เข้าลงทุน 

มูลค่าทรัพยส์นิ  

จากการ

ประเมินมูลค่า 

ประจ าปี 

2565(1) 

มูลค่าทรัพยส์นิ  

จากการ

ประเมินมูลค่า 

ประจ าปี 

2566(2) 

โครงกำร                              

ทรู ทำวเวอร ์1 

สิทธิกำรเชำ่ที่ดิน

และอำคำร 

ถนนรชัดำภิเษก 2,934.14  
ลำ้นบำท 

2,954.00         
ลำ้นบำท 

2,990.00         
ลำ้นบำท 

โครงกำร                             

ทรู ทำวเวอร ์2 

สิทธิกำรเชำ่ที่ดิน

และอำคำร 

ถนนพฒันำกำร 1,635.71  
ลำ้นบำท 

1,777.00       
ลำ้นบำท 

1,260.00       
ลำ้นบำท 

หมายเหต ุ(1) ประเมินมูลคา่ทรพัย์สนิ ณ วนัที ่1 กรกฏาคม 2565 โดย บริษัท เนก็ซสั พรอพเพอตี ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั  

โดยวธิีรายได ้/ วเิคราะห์คดิลดกระแสเงนิสด (Income Approach) 

  (2) ประเมินมูลคา่ทรพัย์สนิ ณ วนัที ่1 กรกฏาคม 2566 โดย บริษัท เนก็ซสั พรอพเพอตี ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั  

โดยวธิีรายได ้/ วเิคราะห์คดิลดกระแสเงนิสด (Income Approach) 
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 สรุปข้อมูลส าคัญเกี่ยวกับ 

การจัดหารายได้จาก 

อสังหาริมทรัพยท์ีล่งทนุ  

นโยบำยด ำเนินกำรจดัหำผลประโยชนจ์ำกทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขำ้ลงทนุ 

โดยน ำพืน้ที่ของทรัพย์สินที่เข้ำลงทุนออกให้เช่ำแก่ผู้เช่ำรำยย่อย  ผู้จัดกำร

กองทรัสต์โดย  บลจ.บัวหลวง (REIT Manager) เป็นผู้จัดหำผลประโยชน ์

จำกทรัพย์สินของกองทรัสต์ผ่ำนกำรก ำหนดนโยบำยและกำรวำงกลยุทธ์ 

ในกำรบริหำรจัดกำรทรัพย์สินของกองทรัสตเ์พื่อก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุด 

แก่กองทรสัต ์และมอบหมำยหนำ้ที่ในกำรบริหำรจดักำรอสงัหำริมทรพัยใ์หแ้ก่  

บริษัท  ท รู  พรอพเพอร์ตีส์  จ ำกัด  ในฐำนะผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์  

(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 2566 จ ำนวนยอดเงินกู้

ระยะยำวคงเหลือ เท่ำกบั 818,800,000 บำท) 

   

 ข้อมูลส าคัญการประกนัรายได้

ของอสังหาริมทรัพย ์

 

- ไม่มี - 

 สรุปเหตกุารณท์ีมี่นัยส าคัญ 

ทีก่ระทบต่อผลการด าเนินงาน 

ของกองทรัสต ์

 

กองทรสัตไ์ดม้ีกำรแจง้ข่ำวผ่ำนช่องทำงตลำดหลกัทรพัย ์เมื่อวนัท่ี 11 กนัยำยน 

2566 เรื่องที่กลุ่มผู้เช่ำหลักของโครงกำรทรู ทำวเวอร ์2  แจ้งควำมประสงค ์

ไม่ต่ออำยุสัญญำเช่ำที่จะสิน้สุดช่วงปลำยปี 2566 จ ำนวน 7,861 ตร.ม. หรือ 

คิดเป็นรอ้ยละ 31.4 ของพืน้ที่เช่ำทั้งหมดของโครงกำร และ มีสัญญำเช่ำที่จะ

ครบก ำหนดใน ปี 2567 อีกประมำณรอ้ยละ 49.0  ซึ่งยังไม่ไดข้อ้สรุปเรื่องกำร

ต่อสัญญำเช่ำจำกทำงกลุ่มผูเ้ช่ำหลัก ซึ่งอำจส่งผลกระทบใหผ้ลประกอบกำร

ของกองทรสัตใ์นปี 2568 เปล่ียนแปลงอย่ำงมีนยัส ำคญั  
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ข้อมูลการจ่ายประโยชน ์

ตอบแทนของกองทรัสต ์

ส ำหรบัรอบปี 2566 กองทรสัตม์ีกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทน รวมทัง้สิน้ 4 ครัง้ 

คิดเป็นมูลค่ำ 0.664620 บำทต่อหน่วยทรัสต์ รวมเป็นเงินผลประโยชน์ตอบ

แทนที่จ่ำยทัง้สิน้ 245,111,856 บำท โดยคิดเป็นรอ้ยละ 223.1 ของก ำไรสทุธิที่

ปรบัปรุงดว้ยรำยกำรเงินส ำรองตำมที่ประกำศก ำหนดตำมที่ระบุใน ส่วนที่ 3  

ขอ้ 1.3 กำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์

 

ทั้งนี ้ตั้งแต่จัดตั้งกองทรัสต์ สำมำรถสรุปรำยละเอียดกำรจ่ำยผลประโยชน ์

ตอบแทนได ้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 
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ข้อมูลการจ่ายเงนิเฉลี่ยคนื 

จากการลดทนุช าระแล้ว 

กองทรัสต์มีกำรจ่ำยเงินเฉล่ียคืนจำกกำรลดทุนช ำระแล้ว  ในปี 2566   

จ ำนวน 0.1050 บำทต่อหน่วยทรัสต์ รวมเป็นเงินทั้งสิ ้น 38,724,000 บำท  

โดยปัจจุบันมีมูลค่ำหน่วยทรสัตท์ี่ตรำไวค้งเหลือ 9.7107 บำทต่อหน่วยทรสัต ์

ซึ่งสำมำรถ สรุปรำยละเอียดกำรจ่ำยเงินเฉล่ียคืนจำกกำรลดทนุช ำระแลว้ ดงันี ้

 คร้ังที ่ วันจ่ายเงนิเฉลี่ยคนืจากการลดทนุช าระแล้ว 
เงนิเฉลี่ยคืนทนุ  
(บาทต่อหน่วย) 

1 11 ธันวำคม 2561 0.1843 
2 12 ธันวำคม 2566 0.1050 

รวม 0.2893 
  

 ค่าใช้จ่าย และค่าธรรมเนียมของ

กองทรัสต์ ส าหรับรอบปีบัญชีที่

ผ่านมา 

ในปี 2566 กองทรสัตม์ีค่ำใชจ้่ำยรวม 284.48 ลำ้นบำท โดยเป็นตน้ทุนกำรเช่ำ

และบรกิำร 153.36 ลำ้นบำท ค่ำธรรมเนียมและค่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำรกองทุน

และอสังหำริมทรพัย ์80.32 ลำ้นบำท ค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำร 2.44 ลำ้นบำท 

ค่ำใชจ้่ำยรอกำรตัดบัญชีตัดจ ำหน่ำย 0.05 ลำ้นบำท และตน้ทุนทำงกำรเงิน 

48.31 ลำ้นบำท  
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3. ความเส่ียงทีส่ าคัญของการลงทุนในหน่วยทรัสต ์

3.1 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการด าเนินธุรกิจของกองทรัสต ์

 3.1.1) ควำมเส่ียงจำกกำรไม่ปฏิบตัิตำมสญัญำ 

3.1.2) ควำมเส่ียงจำกกำรท่ีผูเ้ช่ำพืน้ท่ีอำจไม่ต่ออำยสุญัญำเช่ำ 

3.1.3) ควำมเส่ียงจำกควำมสำมำรถในกำรช ำระค่ำเช่ำพืน้ท่ีและค่ำบรกิำรพืน้ท่ี ของผูเ้ช่ำรำยย่อย 

3.1.4) ควำมเส่ียงจำกกำรปรบัปรุงซ่อมแซมอสงัหำรมิทรพัยท์ี่มีผลกระทบต่อกำรจดัหำผลประโยชน ์

3.1.5) ควำมเส่ียงจำกกำรพ่ึงพิงผูเ้ช่ำรำยย่อยรำยใหญ่ 

3.1.6) ควำมเส่ียงของผลประกอบกำรของกองทรสัตจ์ะขึน้อยู่กบัควำมสำมำรถของผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย  ์

3.1.7) ควำมเส่ียงเก่ียวกบัคู่แข่งทำงกำรคำ้ในกำรด ำเนินธุรกิจของกองทรสัต  ์

3.1.8) ควำมเส่ียงที่อำจเกิดขึน้จำกกำรกูย้ืม 

3.1.9) กำรเกิดควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน ์(Conflict of Interest) ระหว่ำงกองทรสัตก์บั ทรู พรอพเพอรต์ีส ์

3.1.10) ควำมเส่ียงจำกกำรแพรร่ะบำดของโรคติดต่อ ควำมหวำดกลวัต่อกำรแพรร่ะบำด หรือปัญหำรำ้ยแรง 
ดำ้นสำธำรณสขุอื่น 

3.2 ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการใช้ประโยชนจ์ากทรัพยส์ินทีก่องทรัสตล์งทุน 

 3.2.1) ควำมเส่ียงจำกกรณีถกูเวนคืนท่ีดิน 

3.2.2) ควำมเส่ียงจำกภยัธรรมชำติ อุบตัิภยั กำรก่อวินำศภยัและเหตสุดุวิสยัอื่นๆ 

3.2.3) ควำมเส่ียงจำกกำรท่ีพืน้ท่ีบำงส่วนของทรพัยสิ์นมีกำรออกแบบเพื่อลกัษณะกำรใชง้ำนท่ีเฉพำะเจำะจง 

3.3 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์ดยกองทรัสต ์

3.3.1) ควำมเส่ียงจำกกำรเปล่ียนแปลงมลูค่ำของอสงัหำรมิทรพัยต์ำมกำรประเมินคำ่โดยผูป้ระเมินค่ำทรพัยสิ์น 

3.3.2) ควำมเส่ียงในกำรลงทนุในสิทธิกำรเชำ่ซึง่มลูคำ่จะลดลงตำมระยะเวลำกำรเช่ำที่เหลืออยู่ 

3.4 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตโ์ดยผู้ลงทุน 

3.4.1) ควำมเส่ียงเก่ียวกบัรำคำของหน่วยทรสัตซ์ึ่งอำจลดลงหลงัจำกกำรเสนอขำยหน่วยทรสัตแ์ละสภำพคล่อง 
ในตลำดรองส ำหรบักำรซือ้ขำยหน่วยทรสัต ์

3.4.2) ควำมเส่ียงจำกผลกระทบจำกกำรเปล่ียนแปลงในมำตรฐำนบญัชีหรือกฎหมำยที่เก่ียวขอ้ง 

3.4.3) ควำมเส่ียงจำกผลกระทบจำกกำรเปล่ียนแปลงของภำษีหรือค่ำธรรมเนียมที่เก่ียวขอ้ง 
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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 และโครงการทรู 

ทาวเวอร ์2 ระยะเวลา 30 ปี นับตัง้แต่วันที่จดทะเบียนสิทธิการเช่าเป็นตน้ไป 

โดยจะสิน้สดุในวนัท่ี 7 กมุภาพนัธ ์2591 

 ทุนจดทะเบียนช าระแล้ว 3,581,306,160 บาท  

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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โดยการด าเนินงานของผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตก้ารควบคุมและก ากับดูแลโดยทรสัตีเพื่อใหก้ารด าเนินงาน

ของผู้จัดการกองทรัสตเ์ป็นไปตามข้อตกลงและเงื่อนไขแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต ์และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ 

ตลอดจนหลักเกณฑท์ี่ พ.ร.บ.ทรสัต ์รวมทั้งประกาศอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งของส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรพัยก์ าหนด  

ทั้งนี ้กองทรสัตจ์ะจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลักดงักล่าวโดยการใหเ้ช่าอสังหาริมทรพัยเ์ท่านั้น โดยจะไม่ด าเนินการใน

ลกัษณะใดที่เป็นการใชก้องทรสัตเ์พื่อประกอบธุรกิจอื่น อีกทัง้จะไม่น าอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตอ์อกใหเ้ช่าแก่บุคคลที่มี

เหตอุนัควรสงสยัว่าจะน าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ไปใชป้ระกอบธุรกิจที่ขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย  

ทัง้นี ้การบรหิารจดัการกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตข้อ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตโ์ดยมีสาระส าคญัตามเอกสารแนบ 2 

โดยผูล้งทนุสามารถขอดสู าเนาสญัญาก่อตัง้ทรสัตฉ์บบัเต็มไดท้ี่ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั  

 โครงสรา้งของกองทรสัต ์สามารถแสดงเป็นแผนภาพได ้ดงัต่อไปนี ้

 
 

2.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการทีส่ าคัญ 

- ไม่มี - 

2.3 ความสัมพันธก์ับกลุ่มธุรกจิของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยห์รือของผู้ถือหน่วยรายใหญ่ 

ณ วันที่  31 ธันวาคม 2566 บริษัท ทรู พรอพเพอร์ตีส์ จ ากัด  เป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ของกองทรัสต์  
โดยถือหน่วยทรสัตท์ัง้สิน้รอ้ยละ 15.18  

แมว้่าบรษิัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากดั จะมีความสมัพนัธก์บักองทรสัตใ์นฐานะผูถื้อหน่วยรายใหญ่ และเป็นผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ อย่างไรก็ตามกองทรัสต์มีกลไกและมาตรการในการคัดเลือกและควบคุมผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์ตามที่ระบใุน ส่วนท่ี 3 หวัขอ้ 3.6 โดยค านึงถึงการรกัษาประโยชนส์งูสดุใหก้บัผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส 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 
อันประกอบดว้ย ระบบไฟฟ้า ระบบปรบัอากาศ ระบบลิฟท ์ระบบโทรศัพท ์ระบบป้องกันอัคคีภัย รวมถึงระบบกลอ้งรกัษา
ความปลอดภยั 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 ปัจจุบนัโครงการทรู ทาวเวอร ์2 ด าเนินการเป็นอาคารส านกังานใหเ้ช่าแก่กลุ่มทรู กลุ่มเครือ
เจรญิโภคภณัฑ ์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 เน็กซสั พรอพเพอตี ้คอนซลัแทนท ์จ ากัด ซึ่งเป็นผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นที่
ไดร้บัความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ใชห้ลักเกณฑก์ารประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นโดยวิธีรายได้ /วิเคราะหค์ิดลดกระแส 
เงินสด (Income Approach) ในการก าหนดมลูค่าทรพัยสิ์น ซึ่งเป็นการประมาณการงบกระแสเงินสดตลอดอายุสิทธิการเช่า
คงเหลือ โดยวิธีดังกล่าวเป็นการพิจารณาประมาณการรายไดข้องทรัพย์สินที่คาดว่าจะสามารถสร้างรายไดใ้นอนาคต  
โดยสามารถสรุปสมมติฐานส าคญัในการประเมินมลูค่า ดงันี ้

รายละเอียด โครงการทรู ทาวเวอร ์1 โครงการทรู ทาวเวอร ์2 
วิธีการประเมินมูลค่า วิธีรายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงินสด (Income Approach) 
ระยะเวลาโครงการคงเหลือ 24 ปี 7 เดือน นบัจากวนัท่ีประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น  
วันทีป่ระเมิน 1 กรกฏาคม 2566 
มูลค่าทรัพยส์ินทีป่ระเมิน 2,990,000,000 บาท  1,260,000,000 บาท 
สมมติฐานส าคัญ 

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

- อาคาร 1 พืน้ท่ี 11,669 ตารางเมตร 
- อาคาร 2 พืน้ท่ี 7,757 ตารางเมตร 
- อาคาร 3 พืน้ท่ี 1,063 ตารางเมตร 
- อาคาร 4 พืน้ท่ี 4,552 ตารางเมตร 
รวมพืน้ท่ีเช่าสทุธิ 25,041 ตารางเมตร 

อตัราคา่เช่าพืน้ท่ี  722 บาท/ตร.ม./เดือน พืน้ท่ีส านกังาน 
ระหว่าง 550 - 648 บาท/ตร.ม./เดือน 
พืน้ท่ีหอ้ง Studio 
ระหว่าง 1,010 - 1,028 บาท/ตร.ม./เดือน 
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รายละเอียด โครงการทรู ทาวเวอร ์1 โครงการทรู ทาวเวอร ์2 
อตัราการปรบัค่าเชา่ ปรบัขึน้รอ้ยละ 3.25 ต่อปี ปรบัขึน้รอ้ยละ 0.00 - 3.25 ต่อปี 
อตัราการเชา่พืน้ท่ี รอ้ยละ 98.0 - เฉล่ีย 5 ปีแรก รอ้ยละ 81.06  

- จากนัน้ รอ้ยละ 87.8 
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 
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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

ต่อไปอีก ตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของสญัญาที่ไดจ้ดัท ากบัผูเ้ช่า ทัง้นี ้อตัราการเช่า สถานะอายสุญัญาคงเหลือก่อนต่ออายุ

สญัญาเช่า และภายหลงัต่ออายสุญัญาเช่า มีรายละเอียดตามตาราง ดา้นล่างนี ้

1.) อตัราการเช่า ณ วนัที ่1 มกราคม 2567(1) 

โครงการ พืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด (ตร.ม.) พืน้ทีท่ีมี่ผู้เช่า (ตร.ม.) อัตราการเช่า 
โครงการทรู ทาวเวอร ์1 37,827 37,604 99.4% 
โครงการทรู ทาวเวอร ์2 25,041 16,151 64.5% 

รวมทัง้หมด 62,868 53,755 85.5% 
    หมายเหต ุ(1) ไม่รวมผูเ้ช่ารายใหม่ทีม่าเช่าพืน้ทีช่่วงตน้ปี 2567 

 2.) อายุสัญญาคงเหลือของสัญญาเช่าพืน้ทีใ่นแต่ละปีก่อนต่อสัญญาเช่า 
คิดเป็นอตัราส่วนพืน้ทีเ่ช่าต่อพืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด (ร้อยละ)(1) 

โครงการทรู ทาวเวอร ์1 

 
โครงการทรู ทาวเวอร ์2 

 

28.4% 44.0% 24.7% 2.3% 0.6%

ไตรมาส 4
ปี 2566

ปี 2567 ปี 2568 ปี 2569 พืน้ที่ว่าง

27.6% 43.6%
6.4% 7.6%

14.8%

ไตรมาส 4
ปี 2566

ปี 2567 ปี 2568 ปี 2569 พืน้ที่ว่าง
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     หมายเหต ุ(1) ขอ้มูลโครงสรา้งสญัญาเชา่ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 ก่อนต่อสญัญาเชา่ 

3.) อตัราการต่อสัญญาเช่าของสัญญาเช่าทีส่ิน้สุด ณ สิน้ปี 2566 

โครงการ 
พืน้ทีเ่ช่าทีส่ิน้สุดสัญญาเช่า               
ณ ช่วงสิน้ปี 2566 (ตร.ม.) (1) 

พืน้ทีเ่ช่าทีมี่การต่อสัญญาเช่า หรือ 
จัดท าสัญญาเช่ากับผู้เช่ารายใหม่ (1) 

โครงการทรู ทาวเวอร ์1 11,006 (17.5% ของพืน้ท่ีเช่าทัง้หมด) 100.0% 
โครงการทรู ทาวเวอร ์2 6,903 (11.0% ของพืน้ท่ีเชา่ทัง้หมด) 21.0% 

รวมทัง้หมด 17,909 (28.5% ของพืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด) 69.5% 

     หมายเหต ุ(1) ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 

 4.) อายุสัญญาคงเหลือภายหลังต่อสัญญาเช่า 

 
 
 
 
 
 

รวมโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และ โครงการทรู ทาวเวอร ์2 

 

คิดเป็นอตัราส่วนพืน้ทีเ่ช่าต่อพืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด (ร้อยละ)(1) 

โครงการทรู ทาวเวอร ์1 

 

28.5% 43.9% 17.4% 4.4% 5.8%

ไตรมาส 4
ปี 2566

ปี 2567 ปี 2568 ปี 2569 พืน้ที่ว่าง

22.0% 30.3% 47.1% 0.6%

ปี 2567 ปี 2568 ปี 2569 พืน้ที่ว่าง
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      หมายเหต ุ(1) ขอ้มูลโครงสรา้งสญัญาเชา่ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 ภายหลงัต่อสญัญาเชา่ 
        (2) พจิารณารวมผูเ้ชา่รายใหม่ทีม่าเชา่พืน้ทีช่่วงตน้ปี 2567 

5.) อตัราค่าเช่าพืน้ทีเ่ฉลี่ย 

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

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

รวมทัง้หมด 608 627 648 670 690 
 หมายเหต ุ 
 (1) ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 
 (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(2) 

 
รวมโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และ โครงการทรู ทาวเวอร ์2(2) 

 

49.0%
7.5% 8.0%

4.1% 13.1% 18.3%

ปี 2567 ปี 2568 ปี 2569 ปี 2570 ระหว่างลงนาม พืน้ทีว่่าง

32.7% 21.2% 31.6% 1.6% 5.2%
7.7%

ปี 2567 ปี 2568 ปี 2569 ปี 2570 ระหว่างลงนาม พืน้ทีว่่าง
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 6.) ประเภทธุรกจิของผู้เช่า 

ประเภทธุรกิจ สัดส่วนของพืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด 
เทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร 55.0% 
ชิน้ส่วนอิเล็กทรอนิกส ์ 11.8% 
บรกิาร 8.0% 
ส่ือและส่ิงพิมพ ์ 6.9% 
ปิโตรเคมีและเคมีภณัฑ ์ 2.5% 
อาหารและเครื่องดืม่ 2.1% 
พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 1.9% 
ขายส่ง 1.6% 
เกมสอ์อนไลนแ์ละอื่น ๆ 0.8% 
ขนส่งและโลจิสติกส ์ 0.8% 
บรกิารเฉพาะกิจ 0.7% 
ขายปลีก 0.2% 
พืน้ท่ีว่าง 7.7% 

รวม 100.0% 
หมายเหต ุขอ้มูลสดัส่วนผูเ้ชา่พืน้ทีภ่ายหลงัการต่ออายสุญัญาเช่า ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566  

       และพจิารณารวมผูเ้ชา่รายใหม่ทีม่าเช่าพืน้ทีช่ว่งตน้ปี 2567 

7.) ข้อมูลสัดส่วนการกระจายตัวของผู้เช่า  

ปัจจบุนักองทรสัตม์ี กลุ่มทรูและกลุ่มเครือเจรญิโภคภณัฑ ์เป็นผูเ้ช่าหลกัของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทนุ โดยมี
รายละเอียดขอ้มลูสดัส่วนการกระจายตวัของผูเ้ช่า ดงันี ้

โครงการทรู ทาวเวอร ์1 โครงการทรู ทาวเวอร ์2 

  

 
 
 

 

65.3%

34.1%

0.6%

54.6%
23.0%

4.1%

18.3%

กลุม่ทรู กลุม่เครอืเจรญิโภคภณัฑ์ ผูเ้ช่าภายนอก พืน้ท่ีวา่ง
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8.) 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
เต็มที่ในการเจรจากบักลุ่มผูเ้ช่าหลกัเรื่องการต่อสญัญาเช่า และเร่งด าเนินการจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่ในส่วนของพืน้ที่ซึ่งยงัไม่มี 
ผูเ้ช่าในปัจจบุนั เพื่อใหก้องทรสัตไ์ดร้บัผลกระทบนอ้ยที่สดุ 

2.6 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 ์

ค่าธรรมเนียมการท่ีผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยไ์ดร้บัจากผูจ้ดัการกองทรสัต ์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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2.7 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 าระคืนเงนิกู ้ 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 ์

ทั้งนี ้การกูย้ืมเงินจะช่วยใหเ้กิดประโยชนต์่อผูถื้อหน่วยทรสัต์ ในแง่ของอัตราผลตอบแทน เนื่องจากมีตน้ทุนทาง
การเงิน ต ่ากว่าตน้ทุนของผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยสถานะของการกูย้ืมเงิน ณ สิน้ปี 2566 ของกองทรสัต ์มีจ านวนเงินวงเงินกู้
ระยะยาว เท่ากบั 818,800,000 บาท และมีสดัส่วนเงินกูย้ืมเทียบกบัมลูค่าทรพัยสิ์นรวม เท่ากบัรอ้ยละ 17.43 
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3. ภาพรวมภาวะอตุสาหกรรมของธุรกจิทีก่องทรัสตล์งทนุ 

3.1 ภาพรวมเศรษฐกจิ 

• เศรษฐกิจโลกในไตรมาสที่  4 ของปี 2566 ปรับตัวดีขึ ้นจากไตรมาสก่อนหน้า ตามการฟ้ืนตัวของอุปสงค์

ภายในประเทศ สอดคลอ้งกับการขยายตัวต่อเนื่องของภาคบริการและตลาดแรงงานที่อยู่ในเกณฑด์ี โดยเฉพาะ

ประเทศเศรษฐกิจหลกัทัง้สหรฐัฯ และจีน การฟ้ืนตวัดีขึน้ของกลุ่มประเทศเศรษฐกิจหลกัส่งผลใหป้รมิาณการคา้โลก

มีทิศทางปรับตัวดีขึน้ สอดคลอ้งกับวัฏจักรขาขึน้ของยอดขายเซมิคอนดักเตอรแ์ละค าสั่งซือ้ล่วงหน้าที่เพิ่มขึน้ 

ในหลายประเทศ ซึ่งส่งผลให้ภาคการผลิตอุตสาหกรรมและการส่งออกของหลายประเทศในกลุ่มเศรษฐกิจ

อุตสาหกรรมใหม่ (NIEs) และกลุ่มประเทศอาเซียนเริ่มกลบัมาขยายตวั อย่างไรก็ดี ในช่วงไตรมาสที่ 4 สถานการณ์

ความขัดแยง้ในภูมิภาคตะวันออกกลางระหว่างอิสราเอลและกลุ่มฮามาส ท่ีเกิดขึน้นับตัง้แต่เดือนตุลาคม 2566  

ไดส่้งผลกระทบต่อความเชื่อมั่นของนกัลงทนุและก่อใหเ้กิดความผนัผวนในตลาดเงินตลาดทนุ รวมทัง้ส่งผลใหร้าคา

พลงังานและราคาสินคา้โภคภณัฑใ์นตลาดโลกปรบัตวัเพิ่มขึน้ และท าใหอ้ตัราเงินเฟ้อในหลายประเทศยงัคงทรงตวั

ในระดับสูงกว่าเป้าหมายนโยบายการเงินซึ่งส่งผลให้ธนาคารกลางของประเทศส่วนใหญ่ยังคงอัตราดอกเบีย้

นโยบายในระดับสูงอย่างต่อเนื่อง โดยในปี 2567 มีแนวโน้มขยายตัวต่อเนื่องตามแนวโน้มการฟ้ืนตัวของภาค 

การผลิตและการคา้ระหว่างประเทศ สอดคลอ้งกับการเพิ่มขึน้ของค าสั่งซือ้ในกลุ่มประเทศอุตสาหกรรมหลกั และ

สินคา้คงคลงัภาคอุตสาหกรรมที่สงูขึน้ในช่วงที่ผ่านมา ประกอบกับสญัญาณขาขึน้ของวฏัจกัรสินคา้อิเล็กทรอนิกส ์

ที่เริ่มปรากฏชัดเจนมากขึน้นับตั้งแต่ช่วงครึ่งหลังของปี 2566 อย่างไรก็ดี ในภาพรวมเศรษฐกิจโลกมีแนวโน้ม 

ชะลอลงจากปี 2566 ตามการชะลอตัวของเศรษฐกิจประเทศหลักทั้งเศรษฐกิจสหรัฐฯ ญ่ีปุ่ น และจีน ในขณะที่

เศรษฐกิจในกลุ่มยูโรโซนมีแนวโน้มปรับตัวดีขึน้อย่างค่อยเป็นค่อยไปจากการขยายตัวในเกณฑ์ต ่าในปีก่อน  

ส่วนกลุ่มเศรษฐกิจอุตสาหกรรมใหม่และเศรษฐกิจอาเซียนมีแนวโนม้ขยายตวัดีขึน้ตามการขยายตัวของอุปสงค์

ภายในประเทศและการกลับมาขยายตัวของการส่งออกสินคา้ตามแนวโน้มการฟ้ืนตัวของปริมาณการค้าโลก   

ส าหรบัแนวโนม้อตัราเงินเฟ้อในปี 2567 มีทิศทางผ่อนคลายลงต่อเนื่องตามการด าเนินนโยบายการเงินที่เขม้งวด

ของธนาคารกลางในช่วงที่ผ่านมา ภายใตก้ารฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจโลก ที่ยงัคงเปราะบาง คาดว่าจะท าใหธ้นาคาร

กลางประเทศส าคญั ๆ เริ่มปรบัเปล่ียนทิศทางนโยบายการเงินโดยการปรบัลดอตัราดอกเบีย้นโยบายลงอย่างค่อย

เป็นค่อยไป 

• เศรษฐกิจประเทศกลุ่มอาเซียน ส่วนใหญ่ขยายตวัต่อเนื่องตามการอปุโภคบรโิภคภาคเอกชนและการฟ้ืนตวัของการ

ส่งออกสินคา้ โดยเศรษฐกิจอินโดนีเซีย มาเลเซีย และเวียดนามขยายตัวรอ้ยละ 5.0 รอ้ยละ 3.0 และรอ้ยละ 6.7  

เรง่ขึน้จากรอ้ยละ 4.9 รอ้ยละ 3.3 และรอ้ยละ 5.5 ในไตรมาสก่อนหนา้ ตามล าดบั ส่วนเศรษฐกิจฟิลิปปินสข์ยายตวั

รอ้ยละ 5.6 เทียบกับรอ้ยละ 6.0 ในไตรมาสก่อนหนา้ ขณะที่แรงกดดันดา้นเงินเฟ้อของ หลายประเทศส่วนใหญ่  

เริ่มผ่อนคลายลง ส่งผลใหธ้นาคารกลางมาเลเซียและเวียดนามยังคงอัตราดอกเบีย้นโยบายไวใ้นช่วงไตรมาสที่ส่ี 

ขณะที่ธนาคารกลางอินโดนีเซียและฟิลิปปินสป์รับขึน้อัตราดอกเบีย้นโยบายเพื่อลดแรงกดดันดา้นเงินเฟ้อและ  

รกัษาเสถียรภาพของอตัราแลกเปล่ียน 
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• เศรษฐกิจไทยในไตรมาสที่ส่ีของปี 2566 ขยายตวัรอ้ยละ 1.7 เร่งขึน้จากการขยายตวัรอ้ยละ 1.4 ในไตรมาสที่สาม

ของปี 2566 โดยดา้นการใชจ้่าย การอุปโภคบรโิภคภาคเอกชนและการส่งออกบริการ ขยายตวัในเกณฑส์งูต่อเนื่อง 

การลงทุนภาคเอกชนขยายตวัเร่งขึน้ ดา้นการส่งออกสินคา้กลับมาขยายตวั ในขณะที่การใชจ้่ายเพื่อ การอุปโภค

ของรัฐบาลและการลงทุนภาครัฐลดลง ดา้นการผลิต สาขาที่พักแรมและบริการดา้นอาหาร สาขาการขายส่ง   

ขายปลีกและการซ่อมฯ และสาขาขนส่งและสถานที่เก็บสินคา้ขยายตัวต่อเนื่อง ในขณะที่สาขาการผลิตสินคา้

อตุสาหกรรม สาขาเกษตรกรรม และสาขาก่อสรา้งปรบัตวัลดลง เมื่อพิจารณารวมทัง้ปี 2566 เศรษฐกิจไทยขยายตวั

รอ้ยละ 1.9 ชะลอตวัลงจากการขยายตวัรอ้ยละ 2.5 ในปี 2565 

ที่มา:  NESDC ECONOMIC REPORT ภาวะเศรษฐกิจไทยไตรมาสที่สี่ของปี 2566 ทั้งปี 2566 และแนวโน้มปี 2567  
แถลงข่าว วนัจนัทร์ที ่19 กุมภาพนัธ์ 2567 เวลา 09.30 น. 

3.2 ภาพรวมตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร 

3.2.1 สรุปภาพรวมตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร 

ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ.2566 อุปทานพืน้ที่ส  านักงานในกรุงเทพ ยังคงปรบัตัวเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่องมาอยู่ที่ 9.8  
ลา้นตารางเมตร คิดเป็นรอ้ยละ 1.0 จากในช่วงไตรมาสก่อนหนา้ โดยพบว่าในปี พ.ศ.2566 มีอุปทานพืน้ที่อาคารส านกังาน
ก่อสรา้งใหม่แลว้เสรจ็เขา้สู่ตลาด 298,771 ตารางเมตร ส าหรบัในช่วงไตรมาสสดุทา้ยของปีที่ผ่านมา อปุทานท่ีเพิ่มขึน้มาจาก
การเปิดตัวโครงการอาคารส านักงานใหม่จ านวน 5 โครงการ ด้วยพื ้นที่ เช่ารวม 99,911 ตารางเมตร ประกอบด้วย  
1) โครงการ  ควอนท ์- สขุมุวิท 25 2) โครงการสยามปทมุวนั เฮา้ส ์ 3) อาคารพี 23 ออฟฟิศ บิว้ดิง้ 4) อาคารเอนโก ้เทอรม์ินอล 
และ 5) อาคารเจแอลเค ทาวเวอร ์ฝ่ายวิจัย คอลลิเออรส์ ประเทศไทย คาดการณ์ว่า มีอาคารส านักงานที่อยู่ระหว่าง  
การก่อสรา้งและคาดว่าแลว้เสร็จในอีก 3 ปีขา้งหนา้ดว้ยพืน้ที่เช่ารวมอีกกว่า 1.0 ลา้นตารางเมตร โดยเฉพาะในปี พ.ศ.2567 
อาจมีอุปทานพืน้ที่ส  านกังานก่อสรา้งแลว้เสร็จแลว้เขา้สู่ตลาดอีกมากกว่า 500,000 ตารางเมตร เนื่องจากอาคารส านกังาน
บางส่วนเลื่อนการเปิดตวัออกไปจากในปีที่ผ่านมา สาเหตมุาจากการก่อสรา้งที่ล่าชา้และอตัราการเช่าล่วงหนา้ในหลายอาคาร
ที่ค่อนขา้งต ่ากว่าที่คาดการณไ์ว ้

ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ.2566 พืน้ที่ส  านักงานทั้งหมดในกรุงเทพมหานครถูกใชไ้ปแลว้กว่า 8.7 ลา้นตารางเมตร 
ส่งผลใหอ้ตัราการเช่าโดยรวม ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ที่ผ่านมาอยู่ที่รอ้ยละ 88.5 ปรบัตวัลดลงจากในช่วงไตรมาสก่อนหนา้รอ้ยละ 
0.5 ฝ่ายวิจยั คอลลิเออรส์ ประเทศไทย คาดการณว์่าสถานการณก์ารยา้ยที่ตัง้ส านกังานไปยงัอาคารส านกังานท่ีไดม้าตรฐาน
ที่ดีกว่านั้นอาจจะชัดเจนมากขึน้ในปี  พ.ศ.2567 ที่พบว่าอาคารส านักงานใหม่ๆ จ านวนมากมีก าหนดเปิดให้บริการ
เช่นเดียวกัน ดว้ยเหตุนีผู้เ้ช่าในอาคารเก่าที่มีอยู่ในปัจจุบันจึงมีแนวโนม้ในการต่อสัญญานอ้ยลง ส่งผลใหเ้จา้ของอาคาร
บางส่วนมอบขอ้เสนอราคาและเงื่อนไขพิเศษแก่ผูเ้ช่าเดิมเพื่อรกัษาผูเ้ช่าไว ้

ราคาเสนอเช่าเฉล่ียโดยภาพรวมในทุกระดับและพืน้ที่ของอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานครปรับตัวเพิ่มขึน้  
รอ้ยละ 0.6 มาอยู่ที่ 767.6 บาทต่อตารางเมตรจากในช่วงไตรมาสก่อนหนา้ และปรบัตวัเพิ่มขึน้รอ้ยละ  1.5 จากในช่วงเวลา
เดียวกันของปีก่อนหนา้ เนื่องจากราคาเสนอเช่าของอาคารส านกังานใหม่ที่ก่อสรา้งแลว้เสร็จที่เขา้สู่ตลาดยงัคงมีระดบัราคา
ค่าเช่าที่ค่อนขา้งสงูกว่าราคาตลาดและอาคารส านกังานเก่าในพืน้ท่ี ส่งผลใหร้าคาเสนอเช่าเฉล่ียโดยภาพรวมของตลาดมีการ
ปรับตัวสูงขึน้ ขณะที่อาคารส านักงานในพื ้นที่ย่านลุมพินี  ยังคงเป็นพื ้นที่ที่มีราคาเสนอเช่าที่สูงที่สุดอย่างต่อเนื่อง  
โดยพบว่าราคาเสนอเช่าเฉล่ียในทกุช่วงระดบัราคา ณ สิน้ไตรมาส 4 ปี พ.ศ. 2566 อยู่ที่ 1,061 บาทต่อตารางเมตร 
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3.2.2 สรุปภาพรวมตลาดอาคารส านักงาน ท าเลรัชดาภเิษก / พระราม 9 

ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปีพ.ศ.2566 อุปทานรวมพืน้ที่ส  านักงานในท าเลรชัดาภิเษก / พระราม 9 ทั้งหมด 1,241,195 
ตารางเมตร โดยในปี พ.ศ.2566 ที่ผ่านมาไม่พบว่ามีอุปทานพืน้ที่ส  านักงานเปิดตัวใหม่ในพืน้ที่นี ้รวมถึงในปี  พ.ศ.2567 
คาดการณ์ว่า ท าเลย่านนี ้จะยังคงไม่มีอาคารส านักงานก่อสรา้งแล้วเสร็จและเปิดบริการใหม่ โดยอาคารส านักงาน  
ที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้งและคาดการณ์ว่าจะเปิดให้บริการเร็วที่สุดคือในปี พ.ศ.2568 คือ 1) โครงการเอไอเอ รัชดา 2  
เป็นอาคารส านกังานพรอ้มพืน้ท่ีพาณิชยกรรม สงู 31 ชัน้ พืน้ท่ีอาคารรวม 110,000 ตารางเมตร เป็นส่วนพืน้ท่ีส านกังานตัง้แต่
ชัน้ 7-31 มีพืน้ท่ีเช่าทัง้หมด 44,000 ตารางเมตร คาดว่าจะก่อสรา้งแลว้เสรจ็และสามารถเปิดใหบ้รกิารไดใ้นปี พ.ศ.2568 และ 
2) โครงการวีรีเทล รชัดา ตัง้อยู่รมิถนนรชัดาภิเษกมมีลูค่าการลงทนุรวม 7,000 ลา้นบาท เป็นส่วนพืน้ท่ีส านกังานจ านวน 5 ชัน้ 
พื ้นที่ เช่ารวมประมาณ 20,000 ตารางเมตร คาดว่าจะก่อสร้างแล้วเสร็จและสามารถเปิดให้บริการได้ในปีพ.ศ.2568 
เช่นเดียวกนั 

ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ.2566 พืน้ที่ส  านกังานทัง้หมดในท าเลรชัดาภิเษก / พระราม 9 มีการใชพ้ืน้ที่ส  านกังานไป
แล้ว 1,079,113 ตารางเมตร หรือคิดเป็นอัตราการเช่ารอ้ยละ 86.9 ปรับตัวลดลงประมาณรอ้ยละ 1.6 จากปีก่อนหน้า  
ความตอ้งการใช้พืน้ที่ส  านักงานในพืน้ที่นี ้ ปรับตัวลดลงเล็กน้อย เนื่องจากผู้เช่าบางส่วนไดร้ับผลกระทบจากภาพรวม
เศรษฐกิจที่ยังคงชะลอตัวลง ส าหรับราคาเสนอเช่าเฉล่ียของพืน้ที่ส  านักงานทุกระดับในท าเลรัชดาภิเษก / พระราม 9  
ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ.2566 อยู่ที่ 728 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ปรบัตวัเพิ่มขึน้จากปีก่อนหนา้รอ้ยละ 1.5 ราคาเสนอ
เช่าพืน้ที่ส  านกังานในท าเลรชัดาภิเษก / พระราม 9 ในช่วง 10 ปีที่ผ่านมาพบว่ามีการปรบัตวัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 48.5 หรือเฉล่ีย
รอ้ยละ 4.8 ต่อปี 

หากพิจารณาเฉพาะอาคารส านกังานเกรดบี พบว่าราคาเสนอเช่าพืน้ที่ส  านกังาน ในท าเลรชัดาภิเษก / พระราม 9 
อยู่ที่ 710 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ปรบัตวัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.6 จากในปีก่อนหนา้และคาดการณว์่าจะสามารถปรบัราคา
เสนอเช่าไดอ้ีกประมาณรอ้ยละ 2.1 ในปี พ.ศ.2567 

3.2.3 สรุปภาพรวมตลาดอาคารส านักงานท าเลถนนพัฒนาการ 

ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ.2566 อุปทานรวมพืน้ที่ส  านกังานในท าเลพฒันาการทัง้หมดยงัคงอยู่ที่ 106,608 ตาราง
เมตร จากอาคารส านกังานทัง้หมด 8 โครงการ โดยพบว่าอปุทานท่ีเขา้สู่ตลาดล่าสดุบนท าเลย่านนีค้ือ โครงการ ธัญญาพารค์ 
ศรีนครินทร ์และหลงัจากนัน้ยงัไม่มีโครงการอาคารส านกังานเปิดตวัใหม่บนท าเลย่านนี ้รวมถึงไม่พบว่ามีอาคารส านกังาน
ใหม่ที่อยู่ระหว่างการพฒันาที่จะเปิดบริการในอนาคตบนท าเลย่านนี ้นอกจากนีพ้บว่ามีอาคารส านกังานใหเ้ช่าบางแห่งบน
ถนนพัฒนาการมีการกลับมาท าการตลาดอีกครั้งในช่วง 2 ปีที่ผ่านมา เพื่อดึงดูดความสนใจให้ผู้เช่าเข้ามาเช่าพื ้นที่   
จากอุปทานพืน้ที่ส  านักงานทั้งหมด พบว่าเป็นพืน้ที่ส  านักงานเกรดบีมากที่สุด 98,439 ตารางเมตร คิดเป็นรอ้ยละ 92.3 
รองลงมาและเป็นพืน้ท่ีส านกังานเกรดซ ี8,169 ตารางเมตร คิดเป็นรอ้ยละ 7.6 ของพืน้ท่ีส านกังานทัง้หมดในพืน้ท่ีนี ้โดยพบว่า
ไม่มีอาคารส านกังานเกรดเอพฒันาบนท าเลย่านนี ้

ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ.2566 พืน้ที่ส  านักงานทั้งหมดในท าเลถนนพัฒนาการ ถูกใช้ไปแลว้ประมาณ 80,838  
ตารางเมตร หรืออตัราการเช่าคิดเป็นรอ้ยละ 75.8 ปรบัตวัลดลงประมาณรอ้ยละ 13.5 จากปีก่อนหนา้ ส าหรบัราคาเสนอเช่า
เฉล่ียของพืน้ที่ส  านักงานในทุกระดับอยู่ที่ 557 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ปรบัตัวลดลงจากปีก่อนหนา้รอ้ยละ 0.8 และ
ในช่วง 10 ปีที่ผ่านมาพบว่าราคาเสนอเช่าปรบัตวัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 23.3 หรือเฉล่ียปีละรอ้ยละ 2.3 
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หากพิจารณาเฉพาะอาคารส านกังานเกรดบี พบว่าราคาเสนอเช่าพืน้ที่ส  านกังานในท าเลถนนพฒันาการ อยู่ที่ 557  
บาทต่อตารางเมตร ปรบัตัวลดลงจากปีก่อนหนา้รอ้ยละ 0.8 จากในปีก่อนหนา้ และคาดการณว์่า ราคาเสนอเช่าอาจยงัคง
ปรบัตวัลดลงอีกประมาณรอ้ยละ 2.5 – 5.0 ในปี พ.ศ.2567 เนื่องจากเจา้ของอาคารบางส่วนจะยงัคงมอบส่วนลดราคาและ
เงื่อนไขพิเศษใหก้บัผูเ้ช่ารายใหม่ เพื่อดงึดดูความสนใจใหผู้เ้ช่ารายใหม่เขา้มาเติมเต็มพืน้ท่ี 

3.3 สถานการณต์ลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร 

3.3.1 อุปทาน 

ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ.2566 อุปทานพืน้ที่ส  านักงานในกรุงเทพ ยังคงปรบัตวัเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่องมาอยู่ที่ 9.8  

ลา้นตารางเมตร คิดเป็นรอ้ยละ 1.0 จากในช่วงไตรมาสก่อนหนา้ โดยพบว่าในปี พ.ศ.2566 มีอุปทานพืน้ที่อาคารส านกังาน

ก่อสรา้งใหม่แลว้เสรจ็เขา้สู่ตลาด 298,771 ตารางเมตร ส าหรบัในช่วงไตรมาสสดุทา้ยของปีที่ผ่านมา อปุทานท่ีเพิ่มขึน้มาจาก

การเปิดตัวโครงการอาคารส านักงานใหม่จ านวน 5 โครงการ ด้วยพื ้นที่ เช่ารวม 99,911 ตารางเมตร ประกอบด้วย  

1) โครงการ  ควอนท ์- สขุมุวิท 25 2) โครงการสยามปทมุวนั เฮา้ส ์ 3) อาคารพี 23 ออฟฟิศ บิว้ดิง้ 4) อาคารเอนโก ้เทอรม์ินอล 

และ 5) อาคารเจแอลเค ทาวเวอร ์ฝ่ายวิจัย คอลลิเออรส์ ประเทศไทย คาดการณว์่า มีอาคารส านักงานที่อยู่ระหว่างการ

ก่อสรา้งและคาดว่าแลว้เสร็จในอีก 3 ปีขา้งหนา้ดว้ยพืน้ที่เช่ารวมอีกกว่า 1.0 ลา้นตารางเมตร โดยเฉพาะในปี พ.ศ.2567  

อาจมีอุปทานพืน้ที่ส  านกังานก่อสรา้งแลว้เสร็จแลว้เขา้สู่ตลาดอีกมากกว่า 500,000 ตารางเมตร เนื่องจากอาคารส านกังาน

บางส่วนเลื่อนการเปิดตวัออกไปจากในปีที่ผ่านมา สาเหตมุาจากการก่อสรา้งที่ล่าชา้และอตัราการเช่าล่วงหนา้ในหลายอาคาร

ที่ค่อนขา้งต ่ากว่าที่คาดการณไ์ว ้

อุปทานพืน้ทีส่ านักงานทัง้หมดในกรุงเทพมหานคร ปี พ.ศ.2554 – พ.ศ.2569F

 
ทีม่า: ฝ่ายวจิยั คอลลิเออร์ส ประเทศไทย 
F : คาดการณ์อปุทานพืน้ทีส่  านกังานทัง้หมดในปี พ.ศ. 2567F-2569F 

ฝ่ายวิจยัคอล ลิเออรส์ ประเทศไทย พบว่า อุปทานอาคารส านกังานส่วนใหญ่กว่า รอ้ยละ 44.0 จะยงัคงอยู่ในย่าน
ศูนยก์ลางธุรกิจ อย่างไรก็ตามยังพบว่า พืน้ที่ส  านักงานที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้งมากกว่า รอ้ยละ 58.6 ยังคงตัง้อยู่ในย่าน
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ศูนยก์ลางธุรกิจที่มีราคาที่ดินค่อนขา้งสูงส าหรบัการพัฒนา เช่น ถนน วิทยุ เพลินจิต พระราม 4 สุขุมวิท สีลม หรือ สาทร 
นอกจากนีพ้บว่า ในช่วงที่ผ่านมา มีอาคารส านกังานอีกหลายโครงการ เช่น โครงการ คิงบรดิจ ์ทาวเวอร ์โครงการ วนั ออรจิิน้ 
สนามเป้า และโครงการ เท็นธ ์อเวนิว สขุุมวิท 10 ไดร้บัความเห็นชอบรายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม ซึ่งโครงการ
เหล่านี ้เริ่มด าเนินการก่อสรา้งในระยะเวลาไม่นาน หลงัจากไดร้บัความเห็นชอบรายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม 
และจะเป็นอปุทานพืน้ท่ีส านกังานใหม่ที่จะเขา้สู่ตลาดในอนาคต 

อุปทานพืน้ทีส่ านักงานใหม่ในกรุงเทพมหานคร ปี พ.ศ. 2554 – พ.ศ. 2569F 

 
               ทีม่า: ฝ่ายวจิยั คอลลิเออร์ส ประเทศไทย 

 ณ สิน้ปี พ.ศ.2566 พบว่า อุปทานพืน้ที่ส  านักงานทั้งหมดในกรุงเทพมหานครตั้งอยู่ในพืน้ที่รอบเมืองมากที่สุด  
คิดเป็นรอ้ยละ 45.3 ตามมาด้วยในพื ้นที่ศูนย์กลางธุรกิจคิดเป็นร้อยละ 43.8 และพื ้นที่นอกเมืองคิดเป็นร้อยละ 10.9  
ส าหรบัในช่วงปี พ.ศ. 2567 ฝ่ายวิจยั คอลลิเออรส์ ประเทศไทย พบว่ามีอาคารส านกังานท่ีอยู่ระหว่างการก่อสรา้งและคาดว่า
แลว้เสร็จในอีก 3 ปีข้างหนา้ดว้ยพืน้ที่เช่ารวมอีกกว่า 1.0 ลา้นตารางเมตร โดยเฉพาะในปี พ.ศ.2567 อาจมีอุปทานพืน้ที่
ส  านักงานก่อสรา้งแลว้เสร็จแลว้เขา้สู่ตลาดอีกมากกว่า 500,000 ตารางเมตร เนื่องจากอาคารส านักงานบางส่วนเล่ือนการ
เปิดตัวออกไปจากในปีนี ้สาเหตุมาจากการก่อสรา้งที่ล่าชา้โดยพบว่ามีพืน้ที่ส  านักงานที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้ง ประมาณ 
รอ้ยละ 66.2 ของอาคารส านักงานที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้งทั้งหมดอยู่ในย่านศูนยก์ลางธุรกิจและรอ้ยละ  97.1 เป็นพืน้ที่
ส  านกังานเกรดเอ 

รายชื่ออุปทานในอนาคตระหว่างปี  พ.ศ. 2567 – 2569 (หน่วย ตารางเมตร) 
ปี อาคาร เกรด ท าเลทีต่ั้ง CBD Non-CBD รวมพืน้ที่ 

2567 Punn Rama 4 Est.A CBD 21,000 - 21,000  
Ratchayothin Hills Est.A Northern Fringe - 19,000 19,000  
JRK Tower Est.A CBD 30,957 - 30,957  
Mochit Complex Est.A Northern Fringe - 70,500 70,500  
One Phayathai Est.A Northern Fringe - 7,000 7,000  
The Forestias Est.A Outer City East - 21,000 21,000  
One Origin Sanampao Est.A Northern Fringe - 36,135 36,135  
One Bangkok 1 Est.A CBD 201,000 - 201,000 
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ปี อาคาร เกรด ท าเลทีต่ั้ง CBD Non-CBD รวมพืน้ที่ 
One Bangkok 2 Est.A CBD 99,750 - 99,750  
Cloud 111 Est.A Eastern Fringe - 12,000 12,000  
Ramkhamhaeng Hills Est.A Eastern Fringe - 12,082 12,082  
Oks Tower Ekkamai 
Supalai Icon 

Est.A  
Est.A 

Eastern Fringe 
CBD 

- 
24,063 

4,400 
- 

4,400 
24,063  

Sukhumvit Hills 
APAC Tower 
Thaizhong Tower 
M Tower 2 

Est.A 
Est.A 
Est.B 
Est.B 

Eastern Fringe 
Eastern Fringe 
Outer City East 
Outer City North 

- 
- 
- 
- 

9,800 
32,500 
18,600 
30,000 

9,800 
32,500 
18,600 
30,000 

รวม     376,770 273,017 649,787 
2568 One Bangkok 3 

One Bangkok 4 
Est.A 
Est.A 

CBD 
CBD 

70,750 
78,750 

- 
- 

70,750 
78,750  

Dusit Central Park 
V Tower Office Building 

Est.A 
Est.A 

CBD 
Eastern Fringe 

90,000 
- 

- 
12,500 

90,000 
12,500  

Boonmitr Silom 
We Retail Ratchada 
AIA Ratchada 2 

Est.A 
Est.A 
Est.A 

CBD 
Northern Fringe 
Northern Fringe 

15,403 
- 
- 

- 
20,000 
44,000 

15,403 
20,000 
44,000 

รวม 
 

  254,903 76,500 331,403 
2569 Betagro Tower 2 Est.B Outer City North - 30,000 30,000  

10th Avenue Est.A CBD 28,226 - 28,226  
V one Tower Est.A Outer City North - 38,000 38,000 

  CPN Siamsquare 
One Origin Sukhumvit 79 
One Origin Sukhumvit 68 
PNP Tower  

Est.A 
Est.A 
Est.A 
Est.A 

CBD 
Eastern Fringe 
Eastern Fringe 
Southern Fringe 

25,000 
- 
- 
- 

- 
9,500 
6,000 
11,817 

25,000 
9,500 
6,000 
11,817 

รวม 
 

  53,226 95,317 148,543 
รวมทัง้หมด 684,899 444,834 1,129,733 

ทีม่า: ฝ่ายวจิยั คอลลิเออร์ส ประเทศไทย 
 

แผนทีแ่สดงการแบ่งเขตพืน้ทีใ่นการศึกษา 
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ทีม่า: ฝ่ายวจิยั คอลลิเออร์ส ประเทศไทย 

 

 

3.3.2 อุปสงค ์

ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ.2566 พืน้ที่ส  านักงานทัง้หมดในกรุงเทพมหานครถูกใชไ้ปแลว้กว่า  8.7 ลา้นตารางเมตร 
ส่งผลให้อัตราการเช่าโดยรวม ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ที่ผ่านมาอยู่ที่รอ้ยละ 88.5 ปรับตัวลดลงจากในช่วงไตรมาสก่อนหนา้ 
รอ้ยละ 0.5 ฝ่ายวิจยั คอลลิเออรส์ ประเทศไทย คาดการณว์่า การยา้ยที่ตัง้ไปยงัอาคารส านกังานที่ไดม้าตรฐานที่ดีกว่านั้น
อาจจะชัดเจนมากขึน้ในปี พ.ศ.2567 ซึ่งพบว่าอาคารส านักงานใหม่ๆ จ านวนมากมีก าหนดเปิดให้บริการในปีหน้า  
ดว้ยเหตุนีผู้เ้ช่าในอาคารเก่าที่มีอยู่ในปัจจุบนั จึงมีแนวโนม้นอ้ยลงในการต่อสญัญา ส่งผลใหผู้พ้ฒันาบางส่วนมอบขอ้เสนอ
ราคาและเงื่อนไขพิเศษแก่ผูเ้ช่าเดิมเพื่อรกัษาผูเ้ช่าไว ้อาคารส านกังานบางส่วนท่ีอยู่ระหว่างการการปรบัปรุงภาพลกัษณแ์ละ



ส่วนที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรสัต ์  ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 

ส่วนที่ 2 หนา้ 23 
 

การปรบัปรุงครัง้ใหญ่เพื่อดงึดูดความสนใจลกูคา้ อาจเป็นปัจจยับวกที่ส  าคญัที่จะช่วยเพิ่มขีดความสามารถในการแข่งขนัให้
สงูขึน้ ซึ่งฝ่ายวิจยั คอลลิเออรส์ ประเทศไทยเชื่อว่าการใหค้วามส าคญักบัการส่งเสรมิความเป็นอยู่ที่ดีขึน้ในพืน้ท่ีส านกังานจะ
เป็นกา้วส าคญัที่จะช่วยกระตุน้อตัราการเช่าใหส้งูขึน้ในระยะยาว 

อัตราการเช่าในกรุงเทพมหานคร ณ สิน้ไตรมาสที ่4 ปี พ.ศ.2566 

 
ทีม่า: ฝ่ายวจิยั คอลลิเออร์ส ประเทศไทย 

ฝ่ายวิจัย คอลลิเออรส์ ประเทศไทย พบว่าความต้องการใช้พืน้ที่ส  านักงานใหม่ในช่วงไตรมาสที่ผ่านมายังคง 
มีแนวโนม้ปรบัตวัดีขึน้ เกิดการใชพ้ืน้ที่ส  านกังานใหม่มากกว่า 37,000 ตารางเมตร ส่งผลใหใ้นปี พ.ศ.2566 ที่ผ่านมาเกิดการ
ใชพ้ืน้ที่ส  านักงานใหม่ในพืน้ที่กรุงเทพมหานครอยู่ที่ 173,348 ตารางเมตร ซึ่งส่วนใหญ่เกิดจากบริษัทต่างชาติ กลุ่มบริษัท
สินคา้อปุโภคบรโิภค ธุรกิจโคเวิรก์กิง้สเปซ และกลุ่มบรษิัทการตลาดออนไลน ์รวมถึงการใชเ้องของผูพ้ฒันา ซึ่งบรษิัทดงักล่าว
ยังคงมองหาพืน้ที่ส  านักงานใหม่ในพืน้ที่ใจกลางเมือง รวมถึงพืน้ที่รอบใจกลางเมืองที่สามารถเดินทางได้อย่างสะดวก  
และมีราคาเสนอเช่าที่ไม่สงูมากนกั 

ถึงแมว้่าในช่วงที่ผ่านมาผูป้ระกอบการหลายรายยงัคงมองว่าตลาดอาคารส านกังานยงัสามารถรกัษาผลตอบแทน 
ก าไรของธุรกิจนีอ้ยู่ในระดบัท่ีน่าพอใจ และถือเป็นธุรกิจที่ไดร้บัผลกระทบนอ้ยกว่าธุรกิจเช่าพืน้ท่ีประเภทอื่นๆ อนัเป็นผลจาก
การแพรร่ะบาดของไวรสัโควิด -19 ซึ่ง ฝ่ายวิจยั คอล ลิเออรส์ ประเทศไทย พบว่า ส าหรบัในปี พ.ศ. 2566 ที่ผ่านมา มีอปุสงค์
การใช้พืน้ที่ส  านักงานใหม่ในกรุงเทพฯ กว่า 173,348 ตารางเมตร ซึ่งยังคงปรับตัวเพิ่มขึน้จากในปี พ.ศ.2565 ที่ผ่านมา 
เล็กนอ้ย และคาดการณว์่าในปี พ.ศ. 2567 อาจมีการใชพ้ืน้ที่ส  านักงานใหม่ในพืน้ที่กรุงเทพฯ กว่า 216,000 ตารางเมตร  
จากอุปทานที่คาดว่าจะเปิดบริการใหม่ในปีหน้ากว่า 500,000 ตารางเมตร ฝ่ายวิจัย คอลลิเออรส์ ประเทศไทย พบว่า  
จากอปุทานใหม่เขา้มากวา่ 500,000 ตารางเมตร กว่ารอ้ยละ 40.0 ของอาคารส านกังานท่ีเขา้มาใหม่ นัน้ไดม้ีการจองพืน้ท่ีเชา่
ไวแ้ลว้ และพบว่าแนวโนม้ความตอ้งการพืน้ท่ีส านกังานในประเทศไทยเริ่มปรบัตวัดีขึน้ในช่วงไตรมาสสดุทา้ยของปีที่ผ่านมา 
ส่งผลใหอ้ปุสงคใ์หม่จากลกูคา้ต่างชาติเริ่มมองหาพืน้ท่ีเช่าใหม่ 
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ส าหรบัในอนาคตซึ่งจากขอ้มลูพบว่า บางอาคารส านกังานที่เปิดบริการใหม่ในช่วงที่ผ่านมา หากราคาเสนอเช่าอยู่
ในเกณฑท์ี่เหมาะสมรูปแบบอาคารที่ทนัสมยั ยงัคงไดร้บัการตอบรบัจากผูเ้ช่ารายใหม่เป็นอย่างดี เช่น อาคาร วนั แบงค็อก 
อาคารส านกังานเกรดเอ ในพืน้ที่ย่านลมุพินี ส าหรับ อาคารแรก บนพืน้ที่ใหเ้ช่ารวมกว่า 95,000 ตารางเมตร จ านวน 50 ชัน้  
มียอดการจองล่วงหนา้มากกว่ารอ้ยละ 50.0 หลงัจากที่อาคารเปิดใหจ้องอย่างเป็นทางการเพียงแค่ 1 ปี เท่านัน้ 

อุปสงคก์ารใช้ พืน้ทีส่ านักงานทีเ่พิ่มขึน้ต่อ ปี พ.ศ. 2554 – 2567F 

 
ทีม่า: ฝ่ายวจิยั คอลลิเออร์ส ประเทศไทย 
F : คาดการณ์อปุสงคก์ารใชพ้ืน้ทีส่  านกังานในปี พ.ศ. 2567 

ฝ่ายวิจยัคอลลิเออรส์ ประเทศไทย คาดการณว์่า อปุสงคก์ารใชพ้ืน้ท่ีส านกังาน ใหม่ในปี พ.ศ.2567 อาจปรบัตวัดีขึน้ 
เนื่องจากภาพรวมความตอ้งการใชพ้ืน้ที่ใหม่ตัง้แต่ช่วงครึ่งหลงัของปีที่ผ่านมามีแนวโนม้ปรบัตวัดีขึน้ บวกกับอุปทานใหม่ที่รอ
การเปิดตวัในปีหนา้หลายอาคารเป็นอาคารที่น่าสนใจ ตัง้อยู่บนท าเลศกัยภาพรวมถึง คุณภาพของอาคารที่เป็นที่สนใจและ
จบัตามองของกลุ่มผูเ้ช่าอาจส่งผลใหค้วามตอ้งการใชพ้ืน้ที่ส  านกังานใหม่ปรบัตวัสงูขึน้ ถึงแมว้่าภาพรวมพืน้ที่ว่างรอการเช่า
ยงัคงมีแนวโนม้ปรบัตวัเพิ่มขึน้ ตัง้แต่ช่วงกลางปี พ.ศ.2563 ที่ผ่านมาในหลายอาคารส านกังาน เนื่องจากผูเ้ช่าขอคืนพืน้ท่ีหรือ
ขอปรบัลดพืน้ที่เช่าลงเพื่อตอ้งการประหยดัตน้ทุนในการด าเนินธุรกิจ รวมถึงเทรนดข์องการท างานนอกพืน้ท่ีที่พบว่ามีบรษิัท
จ านวนมากอยู่ระหว่างการพิจารณาทบทวนบทบาทใหม่ของพืน้ที่ส  านกังานในฐานะที่เป็นสถานที่ส าหรบัการท างานร่วมกนั 
และสรา้งวฒันธรรมขององคก์รโดยตอ้งมีความยืดหยุ่นในการปรบัเปล่ียน ที่ส  าคญัไปกว่านัน้คือ การปรบัเปล่ียนพืน้ที่ท  างาน
ใหม้ีประสิทธิภาพสงูสดุจะกลายเป็นส่ิงที่ทกุคนใหค้วามส าคญั ขณะที่ผูเ้ช่ารายใหญ่ที่มีการใชพ้ืน้ท่ีขนาดใหญ่ในแต่ละอาคาร
ส านกังาน จะมีอ านาจการเจรจาต่อรองที่สงูขึน้เพื่อที่จะไดร้บัเงื่อนไขที่ดีขึน้จากเจา้ของอาคาร 

 

3.3.3 อัตราค่าเช่า 

ราคาเสนอเช่าเฉล่ียโดยภาพรวมในทุกระดบัและพืน้ที่ของอาคารส านกังานในกรุงเทพมหานครปรบัตวัเพิ่มปรบัตวั
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.6 มาอยู่ที่ 767.6 บาทต่อตารางเมตรจากในช่วงไตรมาสก่อนหน้า เนื่องจากราคาเสนอเช่าของอาคาร
ส านกังานใหม่ที่ก่อสรา้งแลว้เสรจ็เขา้สู่ตลาดยงัคงมีระดบัราคาค่าเช่าท่ีค่อนขา้งสงูกว่าราคาตลาดและอาคารส านกังานเกา่ใน
พืน้ท่ี ส่งผลใหร้าคาเสนอเช่าเฉล่ียโดยภาพรวมของตลาดมีการปรบัตวัสงูขึน้ ขณะที่อาคารส านกังานในพืน้ท่ีย่านลมุพินียงัคง
เป็นพืน้ที่ที่มีราคาเสนอเช่าที่สูงที่สุดอย่างต่อเนื่อง โดยพบว่าราคาเสนอเช่าเฉล่ียในทุกช่วงระดับราคา ณ สิน้ไตรมาส 4  
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ปี พ.ศ.2566 อยู่ที่ 1,061 บาทต่อตารางเมตร ตอกย า้ความโดดเด่นของตลาดพืน้ที่ส  านักงานบนท าเลย่านนี ้เช่น เพลินจิต  
ชิดลม และพระราม 4 เป็นตน้ ราคาเสนอเช่าเฉล่ียของอาคารส านักงานเกรดเอในย่านศูนยก์ลางธุรกิจปรับตัวมาอยู่ที่   
1,098 บาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.2 จากไตรมาสก่อนหนา้ ราคาเสนอเช่าเฉล่ียที่ปรบัตัวสูงขึน้ที่ผ่านมาเกิดจากโครงการอาคาร
ส านกังานใหม่ในพืน้ท่ีย่านลมุพินีที่ก่อสรา้งแลว้เสร็จและเปิดบริการใหม่ ฝ่ายวิจยั คอลลิเออรส์ ประเทศไทย พบว่า ผูพ้ฒันา
หลายรายมีการปรบัปรุงอาคารส านกังานใหม่เพื่อสรา้งความน่าสนใจใหก้ับพืน้ที่เช่าที่ว่างรอการเช่า ผูพ้ฒันาบางรายเสนอ 
ค่าคอมมิชชั่นที่สูงขึน้ใหก้ับเอเจนซี่ รวมถึงการเสนอราคาค่าเช่าที่น่าสนใจเพื่อดึงดูดลูกคา้รายใหม่และมอบส่วนลดพิเศษ
ส าหรับผู้เช่ารายใหญ่ที่สนใจพื ้นที่เช่าขนาดใหญ่ เพื่อให้ผู้เช่าใหม่เข้ามาแทนที่ อย่างไรก็ตามฝ่ายวิจัย คอลลิเออร์ส  
ประเทศไทย พบว่าราคาจริงที่มีการปิดการเช่าจะมีระดับราคาที่ต  ่ากว่าราคาเสนอเช่าอยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 10.0 – 30.0  
โดยส่วนใหญ่ขึน้อยู่กบัขนาดพืน้ท่ีเช่า และอตัราการเช่าในแต่ละอาคาร หากเป็นอาคารท่ีมีอตัราการเชา่ที่ค่อนขา้งสงู ราคาปิด
จริงอาจไม่สามารถปรบัลดลงไดม้ากนกั แต่หากเป็นอาคารที่ยงัมีอตัราการเช่าที่ค่อนขา้งต ่า ผูเ้ช่าจะสามารถต่อรองราคาได้
ค่อนขา้งมาก เนื่องจากเจา้ของอาคารตอ้งการผูเ้ช่ารายใหม่เขา้มาเติมเต็มพืน้ท่ีว่างเหล่านัน้ 

ฝ่ายวิจัย คอลลิเออรส์ ประเทศไทย คาดการณ์ว่าอาคารส านักงานใหม่ที่จะเปิดบริการใหม่บนท าเลย่านลุมพินี  
ในปีหน้าจะมีราคาเสนอเช่าที่สูงกว่า 1,400 บาท และจะส่งผลให้ราคาเสนอเช่าเฉล่ียของพื ้นที่ส  านักงานบนท าเล  
ย่านนีป้รบัตวัสงูขึน้อย่างต่อเนื่อง 

ราคาเสนอเช่าเฉลี่ยแบ่งตามพืน้ที ่ ณ สิน้ไตรมาสที ่4 ปี พ.ศ.2566 

 
ทีม่า: ฝ่ายวจิยั คอลลิเออร์ส ประเทศไทย  
หมายเหต:ุ การค านวณราคาค่าเช่าของฝ่ายวจิยัคอลลิเออร์สประเทศไทยเป็นการค านวนจากราคาเสนอเช่า
เฉลีย่ไม่ใช่ราคาค่าเชา่ทีจ่บจริงส าหรบัราคาจริงทีม่ีการปิดการเชา่จะมีระดบัราคาทีต่  ่ากวา่ราคาเสนอเช่าอยู่ที่
ประมาณรอ้ยละ 10.0 - 30.0 โดยส่วนใหญ่ขึน้อยู่กบัขนาดพืน้ทีเ่ช่าและอตัราการเชา่ในแต่ละอาคาร 

3.4 สรุปภาพรวมตลาดในบริเวณพืน้ทีโ่ครงการและบริเวณพืน้ทีใ่กล้เคียง 

3.4.1 ภาพรวมตลาดอาคารส านักงานในท าเลรัชดาภเิษก / พระราม 9 
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ฝ่ายวิจยั คอลลิเออรส์ ประเทศไทย พบว่าอุปทานรวมพืน้ที่ส  านักงานในท าเลรชัดาภิเษก / พระราม 9  ณ สิน้ไตร
มาสที่ 4 ปี พ.ศ.2566 มีอุปทานสะสมทัง้หมด 1,241,195 ตารางเมตร โดยในปี พ.ศ.2566 ที่ผ่านมาไม่พบว่ามีอุปทานพืน้ที่
ส  านักงานเปิดตวัใหม่ในพืน้ที่นี ้รวมถึงในปี พ.ศ.2567 คาดการณว์่าท าเลย่านนีจ้ะยงัคงไม่มีอาคารส านกังานก่อสรา้งแลว้
เสร็จและเปิดบริการใหม่ โดยอาคารส านักงานที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้งและคาดการณว์่าจะเปิดใหบ้ริการเร็วที่สุดคือในปี 
พ.ศ. 2568 คือ โครงการ AIA รชัดา 2 เป็นอาคารส านกังาน พรอ้มพืน้ที่พาณิชยส์งู 31 ชัน้ พืน้ที่อาคารรวม 110,000 ตาราง
เมตร เป็นพืน้ท่ีส านกังาน อยู่บนชัน้ตัง้แต่ 7-31 มีพืน้ท่ีทัง้หมด 44,000 ตารางเมตร คาดว่าก่อสรา้งแลว้เสรจ็และเปิดใหบ้รกิาร
ในปี พ.ศ. 2568 โครงการวีรีเทล รัชดา โครงการตัง้อยู่ริมถนนรัชดาภิเษกมีมูลค่าการลงทุนรวม 7,00 ลา้นบาท เป็นพืน้ที่
ส  านักงาน 5 ชั้น พืน้ที่เช่ารวมประมาณ 20,000 ตารางเมตร  คาดว่าก่อสรา้งแลว้เสร็จและเปิดใหบ้ริการในปี  พ.ศ. 2568 
เช่นเดียวกนั 

อุปทานพืน้ทีส่ านักงานทัง้หมดในท าเลรัชดาภเิษก / พระราม 9 ปี พ.ศ.2554 – พ.ศ.2569F 

 
ทีม่า: ฝ่ายวจิยั คอลลิเออร์ส ประเทศไทย 

จากอุปทานพืน้ที่ส  านักงานสะสมทั้งหมด 1,241,195 ตารางเมตร พบว่าเป็นพืน้ที่ส  านักงานเกรดบีมากที่สุด 
818,773 ตารางเมตร คิดเป็นรอ้ยละ 66.0 รองลงมาคือ พืน้ท่ีส านกังานเกรดเอ 272,586 ตารางเมตร คิดเป็นรอ้ยละ 22.0 และ
พืน้ท่ีส านกังานเกรดซีอีกประมาณ149,836 ตารางเมตรคิดเป็นรอ้ยละ 12.0 ของพืน้ท่ีส านกังานทัง้หมดในพืน้ท่ีนี ้

อุปสงค ์

ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปีพ.ศ. 2566 พืน้ที่ส  านกังานทัง้หมดในท าเลรชัดาภิเษก / พระราม 9 มีการใชพ้ืน้ที่ส  านกังานไป
แล้ว 1,079,113 ตารางเมตร หรืออัตราการเช่าคิดเป็นรอ้ยละ 86.9 ปรับตัวลดลงประมาณรอ้ยละ 1.6 จากปีก่อนหน้า  
ความตอ้งการใชพ้ืน้ท่ีส านกังานในพืน้ท่ีนีป้รบัตวัลดลงเล็กนอ้ย เนื่องจากผูเ้ช่าบางส่วนไดร้บัผลกระทบจากภาพรวมเศรษฐกจิ
ที่ชะลอตวัลง ส่งผลใหผู้เ้ช่าที่ไดร้บัผลกระทบดงักล่าวมีแนวโนม้ในการขอลดขนาดพืน้ท่ีเช่า หรือมีการยกเลิกการเช่าพืน้ท่ีและ
เปล่ียนไปเช่าการท างานร่วมกัน และพบว่าหลายบริษัทที่มีความต้องการย้ายพื ้นที่และปรับปรุงพืน้ที่ เช่าให้ทันสมัย  
โดยส่วนใหญ่เนน้การลดขนาดพืน้ที่ลง หรือบางรายมีความประสงคท์ี่จะยา้ยอาคารส านักงานใหม่ในราคาที่ถูกลงในพืน้ที่

 -

 200,000

 400,000

 600,000

 800,000

 1,000,000

 1,200,000

 1,400,000

 1,600,000

 1,800,000

25
54

25
55

25
56

25
57

25
58

25
59

25
60

25
61

25
62

25
63

25
64

25
65

25
66

25
67

F

25
68

F

25
69

F

พืน้
ที ่
(ต
ร 
ม.
)



ส่วนที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรสัต ์  ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 

ส่วนที่ 2 หนา้ 27 
 

ใกลเ้คียงเพื่อเป็นการประหยดัตน้ทนุ เนื่องจากมองว่าภาพรวมเศรษฐกิจยงัคงอยู่ในภาวะชะลอตวั แต่ในขณะเดียวกนัอาคาร
ส านกังานเกรดบีและเกรดซีมีอตัราการเช่าเฉล่ียที่ปรบัตวัสงูขึน้ เนื่องจากผูเ้ช่าบางรายเลือกท าเลรชัดาภิเษก / พระราม 9 เป็น
อาคารส านกังานใหม่แทนที่อาคารส านกังานเดิม 

อัตราการเช่าในท าเลรัชดาภเิษก / พระราม 9 จ าแนกตามเกรด ณ สิน้ไตรมาสที ่4 ปี พ.ศ. 2566 

 
  ทีม่า: ฝ่ายวจิยั คอลลิเออร์ส ประเทศไทย 

ฝ่ายวิจัย คอลลิเออรส์ ประเทศไทย พบว่า ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2566 พืน้ที่ส  านักงานเกรดซีมีการใช้พืน้ที่
ส  านกังานสงูที่สดุอยู่คิดเป็นรอ้ยละ 99.1 จากพืน้ที่ส  านกังานทัง้หมด และเป็นอาคารส านกังานเกรดเดียวที่อตัราการใชพ้ืน้ท่ี
ไม่ปรบัลดลง เหลือพืน้ท่ีว่างรอการเช่าเพียงแค่ 1,320 ตารางเมตรเท่านัน้ เนื่องจากอปุทานรวมพืน้ท่ีส านกังานเกรดซีในพืน้ท่ีนี ้
มีนอ้ยที่สดุประกอบกบัราคาเสนอเช่าเฉล่ียที่ค่อนขา้งต ่าเมื่อเทียบกบัอาคารส านกังานเกรดอื่นๆ ส่งผลใหเ้ป็นท่ีสนใจของผูเ้ช่า
ที่ตอ้งการควบคมุค่าใชจ้่ายในเรื่องของการเช่าพืน้ท่ีส านกังาน รองมาคือ พืน้ท่ีส านกังานเกรดเอ พบว่ามีการใชพ้ืน้ท่ีส านกังาน
ไปแลว้คิดเป็นรอ้ยละ 89.3 ซึ่งเหลือพืน้ท่ีรอการเช่าอีก 29,114 ตารางเมตร และพืน้ท่ีส านกังานเกรดบีมีการใชพ้ืน้ที่ส  านกังาน
ไปแลว้คิดเป็นรอ้ยละ 83.9 ฝ่ายวิจยั คอลลิเออรส์ ประเทศไทย พบว่า อาคารส านกังานเกรดเอในพืน้ท่ีรชัดาภิเษก / พระราม 9 
มีพืน้ที่ว่างรอการเช่ามากขึน้ เนื่องบางผูเ้ช่ารายใหญ่บางส่วนไม่ต่อสญัญาเช่า ขณะที่อาคารส านกังานเกรดบีในหลายอาคาร
มีอตัราการเช่าที่สงูขึน้ เนื่องจากผูเ้ช่าบางส่วนมีการยา้ยอาคารส านกังานใหม่เขา้มาแทนที่ 

แนวโน้มอัตราค่าเช่า 

ส าหรับราคาเสนอเช่าเฉล่ียของพืน้ที่ส  านักงานทุกระดับในท าเลรัชดาภิเษก / พระราม 9 ณ สิน้ไตรมาสที่ 4  
ปี พ.ศ. 2566 อยู่ที่ 728 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ปรบัตวัเพิ่มขึน้จากปีก่อนหนา้รอ้ยละ 1.5 การปรบัตวัเพิ่มขึน้ของราคา
เสนอเช่าในปี พ.ศ. 2566 ที่ผ่านมาส่วนหนึ่งมาจากราคาเสนอเช่าอาคารส านกังานหลายอาคารท่ีปรบัราคาเสนอเช่าขึน้ ส่งผล
ใหภ้าพรวมราคาเสนอเช่าในทุกระดับในพืน้ที่ปรบัตัวสูงขึน้ แต่เมื่อเทียบกับราคาเสนอเช่าเฉล่ียโดยภาพรวมในพืน้ที่อื่นๆ  
ของกรุงเทพมหานครที่ปรบัตวัเพิ่มขึน้เพียงรอ้ยละ 1.3 เท่านัน้ สะทอ้นใหเ้ห็นถึงความแข็งแกร่งของตลาดพืน้ที่ส  านกังานใน
ท าเลรชัดาภิเษก / พระราม 9 ที่ยงัคงเติบโตสวนกระแสภาพรวมตลาดพืน้ท่ีส านกังานในกรุงเทพมหานคร 

ราคาเสนอเช่าเฉลี่ยจ าแนกตามเกรด ณ สิน้ไตรมาสที ่4 ปีพ.ศ.  2567F 
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ทีม่า: ฝ่ายวจิยั คอลลิเออร์ส ประเทศไทย 
หมายเหตุ: การค านวณราคาค่าเช่าของฝ่ายวิจยัคอลลิเออร์สประเทศไทยเป็นการค านวนจากราคาเสนอเช่าเฉลีย่
ไม่ใช่ราคาค่าเช่าทีจ่บจริงส าหรบัราคาจริงทีม่ีการปิดการเช่าจะมีระดบัราคาทีต่  ่ากว่าราคาเสนอเช่าอยู่ทีป่ระมาณ
รอ้ยละ 10.0 - 30.0 โดยส่วนใหญ่ขึน้อยู่กบัขนาดพืน้ทีเ่ช่าและอตัราการเช่าในแต่ละอาคาร 

 ฝ่ายวิจยั คอลลิเออรส์ ประเทศไทย พบว่า ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ.2566 ราคาเสนอเช่าพืน้ที่ส  านกังานเกรดเอใน
ท าเลรชัดาภิเษก/พระราม 9 อยู่ที่ 1,075 บาทต่อตารางเมตร ปรบัตวัลดลงรอ้ยละ 3.0 จากปีก่อนหนา้ ส าหรบัราคาเสนอเช่า
พืน้ที่ส  านักงานเกรดบี อยู่ที่ 710 บาทต่อตารางเมตร ปรับตัวเพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.6 จากปีก่อนหน้า และราคาเสนอเช่าพืน้ที่
ส  านกังานเกรดซี อยู่ที่ 446 บาทต่อตารางเมตร ปรบัตวัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 5.4 จากปีก่อนหนา้ 

การปรับค่าเช่า 

ราคาเสนอเช่าพืน้ที่ในช่วง 10 ปีที่ผ่านมา พบว่ามีการ ปรบัตวัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 48.5 หรือเฉล่ียปีละ 4.8 โดยภาพรวม 
ส าหรบัในปี พ.ศ. 2566 ที่ผ่านมา การปรบัตวัในส่วนของราคาเสนอเช่าสงูกว่าการปรบัราคาเสนอเช่าภาพรวมของตลาด  โดย
พบว่าหลายอาคารส านกังานมีการปรบัราคาเสนอเช่าขึน้ เนื่องจากอตัราการเชา่ที่สงูขึน้ ส่งผลใหเ้จา้ของอาคารหลายแห่งปรบั
ราคาเสนอเช่าขึน้อย่างชดัเจน โดยเฉพาะอาคารส านกังานเกรดบีและเกรดซี พบว่า ราคาเสนอเช่าในปีที่ผ่านมาปรบัตวัสงูขึน้  
อย่างชัดเจนมากกว่ารอ้ยละ 3.0-5.0 ขณะที่อาคารส านักงานเกรดเอบางอาคารมีการปรับลดราคาเสนอเช่าลงเล็กนอ้ย 
เนื่องจากมีผูเ้ช่าบางส่วนไม่ต่อสญัญาเช่า ส่งผลใหพ้ืน้ที่ว่างรอการเช่าเพิ่มมากขึน้ ซึ่งในปี พ.ศ. 2567 ฝ่ายวิจยั คอลลิเออรส์ 
ประเทศไทย คาดการณ์ว่า อาคารส านักงานเกรดบีและเกรดซีจะยังคงเป็น อาคารส านักงานที่มีโอกาสปรับตัวสูงที่สุด 
เนื่องจากในปี พ.ศ. 2566 ที่ผ่านมา พบว่าผูเ้ช่าหลายราย มีความตอ้งการปรบัลดภาระในส่วนของค่าเช่าพืน้ที่ส  านกังานลง
และเริ่มมองหาพืน้ที่ส  านักงานเกรดอื่นๆ ที่นอกเหนือจากเกรดเอในท าเลใกล้เคียงด้วย ส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ  
ที่ไม่แตกต่างกันมากนัก และผู้เช่าบางส่วนมีการคืนพื ้นที่เช่าขนาดใหญ่ในพืน้ที่ใจกลางเมืองและมองหาพืน้ที่เช่าใหม่  
บนท าเลย่านรชัดาภิเษก / พระราม 9 ประเด็นนี ้จึงเป็นโอกาสที่ดีของอาคารส านกังานเกรดบีและซี ที่จะสามารถปรบัราคาขึน้
ไดใ้นปีพ.ศ. 2567 

แนวโน้มตลาด 
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จากอัตราการเช่าเฉล่ียปัจจุบัน ที่ถือว่าอยู่ในเกณฑท์ี่ค่อนขา้งสูง ถึงแมว้่าจะปรบัตัวลดลงเล็กนอ้ยจากในปีก่อน
หนา้ที่อตัราการเช่าเฉล่ียปรบัตวัขึน้ไปสงูกวา่รอ้ยละ 88.5 ซึ่ง ฝ่ายวิจยั คอลลิเออรส์ ประเทศไทย มองว่า อตัราการเช่าเฉล่ียใน
ปี พ.ศ. 2567 อาจปรบัตวัสงูขึน้ เนื่องจากท าเลรชัดาภิเษก / พระราม 9 ยงัคงเป็นอีกหนึ่งท าเลที่ผูเ้ช่าต่างชาติ รวมถึงบริษัท 
ชัน้น าในประเทศไทยยงัคงมองหาพืน้ที่เช่าเพื่อรองรบัธุรกิจที่จะเกิดขึน้ในอนาคตอีกเป็นจ านวนมาก ส าหรบัแนวโนม้ตลาด  
พืน้ที่ส  านักงานใหม่ในท าเล รัชดาภิเษก พระราม 9 พบว่าในปี พ.ศ. 2567 จะไม่มีพืน้ที่ส  านักงานใหม่ก่อสรา้งแลว้เสร็จ 
และเปิดบริการในพืน้ที่ แต่จะมีหลงัจากนัน้คือจากโครงการอาคารส านกังาน เอไอเอ รชัดา 2 เป็นตน้ ซึ่งถือว่าค่อนขา้งนอ้ย
เมื่อเทียบกับ ในท าเลอื่นๆ ของกรุงเทพมหานคร ที่อุปทานเปิดตวัใหม่เป็นจ านวนมากส่งผลใหภ้าพรวมอตัราการเช่าปรบัตวั
ลดลงอย่างเห็นได้ชัดขณะที่แผนพัฒนาโครงการ Super Tower ที่ เดิมทีมีพื ้นที่ เช่ารวม กว่า 90,000 ตารางเมตร  
หลงัจากการท่ีบรษิัท เซ็นทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) เขา้ซือ้บรษิัท แกรนด ์คาแนล แลนด ์จ ากดั (มหาชน) และชะลอแผนการ
พัฒนาชั่วคราว ซึ่งหากโครงการดงักล่าว เริ่มกลับมาเดินหนา้พัฒนาอีกครัง้จะเป็นเสมือนปัจจยับวกที่ส  าคญัในตลาดพืน้ที่
ส  านักงานในท าเล รชัดาภิเษก/ พระราม 9 ใหก้ลับมาคึกคักอีกครัง้ และจะส่งผลใหร้าคาที่ดินบนท าเลย่านนีป้รบัตัวสูงขึน้
อย่างต่อเนื่อง จากปัจจุบันที่มีราคาเสนอขายสูงกว่า 1.1 ลา้นบาทต่อตารางวา ส าหรับราคาเสนอเช่าเฉล่ียโดยภาพรวม
คาดการณว์่า ราคาเสนอเช่าเฉล่ียโดยภาพรวมในส่วนของอาคารส านักงานเกรดบีและเกรดซีจะยังคงสามารถปรบัตัวได้  
อย่างต่อเนื่อง ขณะที่อาคารส านักงานเกรดเอยังคงอยู่ในภาวะที่ค่อนข้างท้าทายจากอุปทานใหม่ในอนาคตบวกกับ  
อัตราการเช่าในหลายอาคารที่ปรับตัวลดลง อาจส่งผลให้เจา้ของอาคารรักษาระดับราคาเสนอเช่าเดิมไวห้รือปรับลดลง  
เพื่อดงึดดูผูเ้ช่ารายใหม่เขา้มาแทนที่พืน้ท่ีว่างเดิมที่เคยว่างลง 

3.4.2 ภาพรวมตลาดอาคารส านักงานในท าเลถนนพัฒนาการ 

อุปทาน 

ณ สิน้ไตรมาสที่  4 ปีพ.ศ.2566 อุปทานรวมพื ้นที่ส  านักงานในท าเลพัฒนาการทั้งหมดยังคงอยู่ที่  106,608  
ตารางเมตร จากอาคารส านกังานทัง้หมด 8 โครงการ โดยพบว่าอปุทานท่ีเขา้สู่ตลาดล่าสดุบนท าเลย่านนีค้ือ โครงการ ธัญญา
พารค์ ศรีนครินทร ์และหลังจากนั้นยังไม่มีโครงการอาคารส านักงานเปิดตัวใหม่บนท าเลย่านนี ้รวมถึงไม่พบว่ามีอาคาร
ส านกังานใหม่ที่อยู่ระหว่างการพฒันาที่จะเปิดบรกิารในอนาคตบนท าเลย่านนี ้นอกจากนี ้พบว่ามีอาคารส านกังานใหเ้ช่าบาง
แห่งบนถนนพฒันาการมีการกลับมาท าการตลาดอีกครัง้ในช่วง  2 ปีที่ผ่านมา เพื่อดึงดูดความสนใจใหผู้เ้ช่าเขา้มาเช่าพืน้ที่  
จากอุปทานพืน้ที่ส  านักงานทั้งหมด พบว่าเป็นพืน้ที่ส  านักงานเกรดบีมากที่สุด 98,439 ตารางเมตร คิดเป็นรอ้ยละ 92.3 
รองลงมาและเป็นพืน้ท่ีส านกังานเกรดซ ี8,169 ตารางเมตร คิดเป็นรอ้ยละ 7.6 ของพืน้ท่ีส านกังานทัง้หมดในพืน้ท่ีนี ้โดยพบว่า
ไม่มีอาคารส านกังานเกรดเอพฒันาบนท าเลย่านนี ้

อุปทานพืน้ทีส่ านักงานทัง้หมดในท าเลถนนพัฒนาการ ปี พ.ศ.2554 – พ.ศ.2569F 
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        ทีม่า: ฝ่ายวจิยั คอลลิเออร์ส ประเทศไทย 

อุปสงค ์

ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปีพ.ศ.2566 ท าเลถนนพฒันาการ พบว่ามีพืน้ที่ส  านกังานถกูใชไ้ปแลว้ 80,838 ตารางเมตร หรือ 
มีอตัราการเช่าคิดเป็น รอ้ยละ 75.8 ปรบัตวัลดลงรอ้ยละ 13.5 จากปีก่อนหนา้ โดยมีพืน้ที่ว่างปรบัตวัเพิ่มขึน้ เนื่องจากผูเ้ช่า
บางส่วนคืนพืน้ที่และผูเ้ช่ารายใหม่ยงัไม่สามารถเขา้มาเติมเต็มพืน้ที่ในส่วนที่ว่างลงได้ ฝ่ายวิจยั คอลลิเออรส์ ประเทศไทย 
พบว่า ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ.2566 พืน้ท่ีส านกังานเกรด ซี มีการใชพ้ืน้ท่ีส านกังานสงูที่สดุ คิดเป็นรอ้ยละ 100.0 จากพืน้ที่
ส  านักงานทั้งหมด รองมาคือพืน้ที่ส  านักงานเกรด บี พบว่ามีการใชพ้ืน้ที่ส  านักงานไปแลว้คิดเป็นรอ้ยละ 73.8 ซึ่งเหลือพืน้ที่
ส  านกังานรอการเช่าอีก 25,770 ตารางเมตร 

อัตราการเช่าในท าเลถนนพัฒนาการ ณ สิน้ไตรมาสที ่4 ปี พ.ศ. 2566 

 
ทีม่า: ฝ่ายวจิยั คอลลิเออร์ส ประเทศไทย 
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ส าหรบัราคาเสนอค่าเช่าเฉล่ียของพืน้ที่ส  านกังานทุกระดบัในท าเลถนนพฒันาการ ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2566  
ที่ผ่านมาอยู่ที่ 557 บาทต่อตารางเมตร ปรบัตัวลดลงจากปีก่อนหนา้รอ้ยละ 0.8 การปรบัตัวลดลงเล็กนอ้ยของราคาค่าเช่า
เฉล่ียพืน้ที่ส  านักงานเกรดบีในท าเลถนนพัฒนาการในช่วงที่ผ่านมาถือว่าเป็นการปรับตัวลดลงครั้งแรกในรอบหลายปี 
เนื่องจากอปุทานพืน้ท่ีเช่าในพืน้ท่ีนีค้อ่นขา้งนอ้ย เมื่อเทียบกบัพืน้ท่ีอื่นๆ ในกรุงเทพมหานคร และพืน้ท่ีว่างรอการเช่าเหลือนอ้ย
มาก แต่ในขณะเดียวกนัในปีที่ผ่านมาพืน้ท่ีว่างปรบัตวัเพิ่มขึน้มากกว่ารอ้ยละ 10.0 ส่งผลใหเ้จา้ของอาคารบางส่วนปรบัราคา 
เสนอเช่าลง เพื่อดึงดูดความสนใจให้ผู้เช่ารายใหม่เข้ามาใช้พืน้ที่  อุปทานพืน้ที่ส  านัก งานเกรดซีบนท าเลย่านนีย้ังคงมี 
อตัราการเช่าเต็มพืน้ท่ีเนื่องจากเป็นการใชพ้ืน้ท่ีภายในของผูพ้ฒันาเท่านัน้ ผูพ้ฒันาไม่ไดม้ีการปล่อยพืน้ท่ีเช่าเพื่อการพาณิชย ์
และไม่มีราคาเสนอค่าเช่าตลาด ส าหรบัอาคารส านกังานเกรดบี ราคาเสนอเช่าที่ปรบัตวัลดลงเนื่องจากอาคารส านกังานให้
เช่าบางอาคารผู้เช่าบางส่วนไม่ต่อสัญญาเช่าและคืนพืน้ที่ ส่งผลให้พืน้ที่ว่างรอการเช่าปรบัตัวเพิ่มขึน้ ขณะที่บางอาคาร
ส านกังานอตัราการเช่ายงัคงอยู่ในเกณฑท์ี่ค่อนขา้งต ่า ส่งผลใหร้าคาเสนอเช่าจากที่เสนอไวท้ี่ 450 – 650 บาทต่อตารางเมตร
ต่อเดือน ราคาจบจรงิอาจอยู่ที่ประมาณ 300 -350 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือนเท่านัน้ เนื่องจากเจา้ของอาคารมีความจ าเป็น
จะตอ้งหาผูเ้ช่ารายใหม่เขา้มาแทนที่พืน้ท่ีเช่าเดิมที่เคยว่างลง หรือตอ้งการเพิ่มอตัราการเช่าใหส้งูขึน้ ส่งผลใหเ้จา้ของอาคารมี
การมอบส่วนลดราคาเสนอเช่าลงมากกว่ารอ้ยละ 30.0 เพื่อเป็นแรงกระตุน้ความสนใจให้กับผูเ้ช่า และหากผูเ้ช่าตอ้งการใช้
พืน้ที่ขนาดใหญ่หรือตอ้งการเช่าแบบเหมายกชั้นหรือหลายชั้น ราคาจบจริงของราคาเสนอเช่าในบางรายอาจปรับลดลง
มากกว่ารอ้ยละ 30.0 -45.0 

 
ราคาเสนอเช่าเฉลี่ยจ าแนกตามเกรด ณ สิน้ไตรมาสที ่4 ปี พ.ศ.2567F 

 
ทีม่า: ฝ่ายวจิยั คอลลิเออร์ส ประเทศไทย 
หมายเหต:ุ การค านวณราคาค่าเช่าของฝ่ายวจิยัคอลลิเออร์สประเทศไทยเป็นการค านวนจากราคาเสนอเช่าเฉลีย่ไม่ใช่ราคา
ค่าเช่าทีจ่บจริงส าหรบัราคาจริงทีม่ีการปิดการเชา่จะมีระดบัราคาทีต่  ่ากว่าราคาเสนอเช่าอยู่ทีป่ระมาณรอ้ยละ 10.0 - 30.0 
โดยส่วนใหญ่ขึน้อยู่กบัขนาดพืน้ทีเ่ช่าและอตัราการเช่าในแต่ละอาคาร 
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ราคาเสนอเช่าพืน้ท่ีส านกังานในท าเลถนนพฒันาการในช่วง 10 ปีที่ผ่านมา พบว่ามีการปรบัตวัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 23.3 
หรือเฉล่ียปีละ 2.3 โดยภาพรวม ถึงแมว้่าการปรบัราคาเสนอเช่าในปีพ.ศ. 2566 ที่ผ่านมา ปรบัตวัลดลงเมื่อเทียบกับปีก่อน
หนา้เนื่องจากปัจจยัลบต่างๆ ที่เขา้มากระทบ ส าหรบัราคาเสนอค่าเฉล่ียของพืน้ที่ส  านกังาน เกรดบี ในท าเลถนนพฒันาการ  
ในปี พ.ศ 2567 ฝ่ายวิจยั คอลลิเออรส์ ประเทศไทย คาดการณว์่า อาจยงัคงปรบัตวัลดลงอีกประมาณรอ้ยละ 2.5-5.0  

แนวโน้มตลาด 

ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพยต์่างให้ความสนใจในการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียม และบา้นจัดสรรบริเวณถนน
พัฒนาการเป็นส่วนใหญ่ เนื่องจากราคาที่ดินบนท าเลย่านนี ้มีการปรับตัวเป็นอย่างมากในช่วง 10 ปีที่ผ่านมาจากราคา
ประเมินที่ดินของกรมธนารกัษ์ในรอบปี พ.ศ. 2566 -2569 ที่มีราคาประเมินอยู่ที่ 60,000 -170,000 บาท / ตารางวา ปรบัตวั
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 21.4 จากช่วงปี พ.ศ. 2559 -2562 ที่มีราคาประเมินอยู่ที่ 60,000 -140,000 บาท / ตารางวา ซึ่งท าเลย่านนี ้
ยงัคงถือว่าไม่ใช่ท าเลหลกัของการพฒันาอาคารส านกังานเพื่อการพาณิชย ์ฝ่ายวิจยั คอลลิเออรส์ ประเทศไทย พบว่า ณ สิน้
ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2566 มีโครงการอาคารส านกังานบนท าเลย่านนีเ้พียงแค่ 8 โครงการเท่านัน้ และไม่พบว่ามีโครงการที่อยู่
ระหว่างการพัฒนาและเปิดตัวในอนาคต ส่งผลใหอุ้ปทานในพืน้ที่นีม้ีอย่างจ ากัด ขณะที่พืน้ที่ว่างรอการเช่าเหลือเพียงแค่
ประมาณ 25,770 ตารางเมตรเท่านัน้ ถือว่าค่อนขา้งนอ้ยเทื่อเทียบกับพืน้ที่อื่นๆ ในกรุงเทพมหานคร ส าหรบัราคาเสนอเช่า
ปรบัตวัไดค้่อนขา้งมากในช่วงหลายปีที่ผ่านมา แต่ในปีพ.ศ. 2566 การปรบัราคาเสนอเช่าไม่สามารถท าไดเ้นื่องจากปัจจยัลบ
ต่างๆ ที่เขา้มากระทบ แต่อย่างไรก็ตาม ฝ่ายวิจยั คอลลิเออรส์ ประเทศไทยคาดการณว์่า ในปี พ.ศ. 2567 ส่ิงที่น่ากงัวลส าหรบั
เจา้ของอาคารคือการรกัษาผูเ้ช่ารายเดิมใหต้่อสัญญาเช่าต่อไปเพื่อรกัษาอัตราการเช่าไว ้และการหาผูเ้ช่ารายใหม่เขา้มา 
แทนที่ส าหรบับางอาคารส านกังานที่มีอตัราการเช่าที่ค่อนขา้งต ่าซึ่งเป็นโจทยท์ี่ทา้ทายส าหรบัเจา้ของอาคารส านกังานในปี  
พ.ศ. 2567 ซึ่งหากเจา้ของอาคารไม่สามารถดงึใหผู้เ้ช่าเดิมต่อสญัญาไดร้วมถึงไม่สามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่เขา้มาแทนที่ไดจ้ะ
ส่งผลอย่างยิ่งต่อภาพรวมของตลาดอาคารส านกังานในพืน้ที่ย่านนีท้ี่พืน้ที่ว่างรอการเช่าอาจปรบัตวัสงูขึน้แบบก้าวกระโดด 
และราคาเสนอเช่าเฉล่ียโดยภาพรวมอาจปรบัตวัลดลงอย่างต่อเนื่อง 

มุมมองต่อตลาดอาคารส านักงานในท าเลถนนพัฒนาการ 

มมุมองต่อตลาดอาคารส านกังาน ฝ่ายวิจยั คอลลิเออรส์ ประเทศไทย มองว่า ตลาดพืน้ที่ส  านกังานบนท าเลย่านนี้
จะยังคง สามารถเติบโตได ้เนื่องจากอุปทานในพืน้ที่ค่อนข้างน้อย บวกกับไม่พบว่ามีอุปทานใหม่ที่จะเข้ามาในอนาคต  
ซึ่งเป็นเหตุผลที่ส  าคญัที่ส่งผลใหต้ลาดอาคารส านกังานบนท าเลย่านนี ้อาจเติบโตอย่างต่อเนื่องในอนาคต เพียงแค่ในช่วงปี  
พ.ศ. 2566-2567 เป็นช่วงเวลาที่ค่อนขา้งทา้ทายส าหรบัเจา้ของอาคารส านกังานบนท าเลย่านนีท้ี่จะตอ้งมองหากลยทุธห์รือ
จุดขายใหม่ๆ เพื่อเป็นการดึงดูดผูเ้ช่าเดิมใหต้่อสญัญาเช่าต่อไป รวมถึงการหาผูเ้ช่าใหม่เขา้มาแทนที่ผูเ้ช่าเดิมในพืน้ที่ ที่เคย
ว่างลง 

  



ส่วนที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรสัต ์  ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 

ส่วนที่ 2 หนา้ 33 
 

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 าไปเป็นหลกัประกนัเงินกูไ้ดต้ามหลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขที่ก 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

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์หรือ หากสัญญาเช่าของผูเ้ช่ารายย่อยในโครงการอื่นที่อยู่ภายใตก้ารบริหารจดัการของผูบ้ริหาร

อสังหาริมทรัพย์สิ ้นสุดลง และผู้เช่ารายย่อยนั้นประสงค์จะเช่าพื ้นที่จากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต่อไป ผู้บริหาร

อสงัหาริมทรพัยต์กลงจะเสนอขอ้มลูพืน้ที่เช่าในทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ประกอบกับพืน้ที่ส่วนอื่นใหแ้ก่ผูเ้ช่ารายย่อย

นัน้เพื่อพิจารณาอย่างเท่าเทียมกนั 

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 อันเกิดจากการที่กองทรสัตไ์ม่สามารถหาผู้ เช่าราย
ย่อยรายใหม่มาทดแทน หรือไม่สามารถหาผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่ที่ยินยอมจะเช่าพืน้ที่ดงักล่าวในอัตราค่าเช่าที่สูงกว่าหรือ
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 ์

- ไม่ม ี

6. ข้อมูลส าคัญอืน่ 

6.1 เหตุการณส์ าคัญทีมี่ผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรัสต ์

ตามที่กองทรสัตไ์ดม้ีการแจง้ข่าวผ่านช่องทางตลาดหลกัทรพัย ์เมื่อวนัที่ 11 กันยายน 2566 เรื่องที่กลุ่มผูเ้ช่าหลักของ
โครงการทรู ทาวเวอร ์2  แจง้ความประสงคไ์ม่ต่ออายุสญัญาเช่าที่จะสิน้สดุช่วงปลายปี 2566 จ านวน 7,861 ตร.ม. หรือ คิดเป็น
รอ้ยละ 31.4 ของพืน้ที่เช่าทัง้หมดของโครงการ และมีสญัญาเช่าที่จะครบก าหนดใน ปี 2567 อีกประมาณรอ้ยละ 49.0 ของพืน้ที่
เช่าทั้งหมดของโครงการ ซึ่งมีความเส่ียงจากการกระจุกตัวของสัญญาเช่า เนื่องจากมีสัญญาเช่าที่จะครบก าหนดอายุใน  
วนัที่ 31 ธันวาคม 2567 คิดเป็นพืน้ที่ประมาณรอ้ยละ 40 ของพืน้ที่เช่าทัง้หมดของโครงการ โดยผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้ริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์จะใชค้วามพยายามอย่างเต็มที่ในการเจรจากับทางกลุ่มผูเ้ช่าหลกัของโครงการที่ ซึ่งปัจจบุนัยงัไม่ไดข้อ้สรุปเรื่อง
การต่อสัญญาเช่าจากกลุ่มผูเ้ช่าหลัก โดยถา้หากไดข้อ้สรุปในเรื่องดังกล่าว ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะแจง้ข่าวผ่านช่องทางตลาด
หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยอีกครัง้หนึ่ง 

แต่หากพิจารณารวมช่วงต้นปี 2567 ที่กองทรัสต์สามารถปล่อยเช่าพื ้นที่ เช่าให้แก่ผู้เช่าภายนอก คิดเป็นพื ้นที่  
รอ้ยละ 4.1 และปล่อยเช่าพืน้ท่ีใหบ้ริษัทภายในกลุ่มเครือเจริญโภคภัณฑ ์ (ปัจจุบันอยู่ระหว่างขั้นตอนการลงนามในสัญญา)  
คิดเป็นพืน้ที่รอ้ยละ 13.1 อตัราการเช่าภายหลงันบัรวมผูเ้ช่ารายใหม่จะอยู่ที่รอ้ยละ 81.7 และจะมีสดัส่วนการใชพ้ืน้ที่เช่าภายใน
โครงการ ประกอบดว้ย กลุ่มทรู รอ้ยละ 54.6 กลุ่มเครือเจริญโภคภัณฑ ์รอ้ยละ 23.0 ผูเ้ช่าภายนอก รอ้ยละ 4.1 และพืน้ท่ีว่าง 
รอการปล่อยเช่า รอ้ยละ 18.3 ตามล าดบั 

6.2 แนวทางการจัดการกองทรัสตใ์นอนาคต 

โครงการทรู ทาวเวอร ์1 

ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์จะมุ่งเนน้ใหค้วามส าคญักับการรกัษาความสมัพนัธอ์ันดีกับทาง 
กลุ่มผูเ้ช่าหลกั และการรกัษาคุณภาพการใหบ้ริการ รวมทัง้ควบคุมดูแลการท างานของเครื่องจักร อุปกรณ ์และระบบประกอบ
อาคารทั้งหมดให้อยู่ในสภาพที่ดี สามารถท างานได้อย่างมีประสิทธิภาพ เช่น ระบบไฟฟ้า ระบบรักษาความปลอดภัย  
ระบบลิฟต ์ระบบประปา ระบบดบัเพลิง และระบบปรบัอากาศ เป็นตน้ เพื่อใหส้ามารถรกัษาอตัราการเช่าของพืน้ที่ และมีการต่อ
อายขุองสญัญาเช่าของกลุ่มผูเ้ช่าหลกัอย่างต่อเนื่อง 

โครงการทรู ทาวเวอร ์2 

เนื่องจากปัจจุบันตลาดอาคารส านักงานให้เช่ามีการแข่งขันอยู่ในระดับสูง ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์จะมุ่งเนน้เรื่องการจดัหาผูเ้ช่าใน 2 กลุ่มเป้าหมาย คือ 1) กลุ่มเป้าหมายบรษิัทภายในกลุ่มทรู และกลุ่มเครือเจริญ
โภคภัณฑ์ ที่มีความต้องการใช้พืน้ที่อาคารส านักงานให้เช่า  ผ่านทาง บริษัท ทรู พรอพเพอรต์ีส์ จ ากัด ในฐานะผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย ์2) กลุ่มเป้าหมายบริษัททั่วไป ผ่านทางนายหนา้หาผู้เช่า บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากัด  
โดยจัดท าการตลาดเพื่อประชาสัมพันธ์อาคารให้เข้าถึงกลุ่มเป้าหมาย การปรับกลยุทธ์ดา้นราคาเพื่อให้สามารถแข่งขันได้  
พรอ้มทั้งศึกษาแนวทางการปรับภูมิทัศน์ และรูปแบบการปล่อยพืน้ที่เช่าของอาคารให้เหมาะสมกับการใช้งานเชิงพาณิชย์  
เพื่อรองรบัความตอ้งการใชพ้ืน้ที่ของผูเ้ช่าพืน้ที่ที่เปล่ียนแปลงไป 
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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  

ในปี 2566 ที่ผ่านมา แผนการด าเนินงานซ่อมแซมทรพัยสิ์นท่ีเช่าและทรพัยสิ์นท่ีซือ้ขายครัง้ใหญ่ ที่ยงัอยู่ระหว่างการ
ด าเนินการ สามารถสรุปความคืบหนา้ ณ สิน้ปี 2566 ได ้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

สิน้ไปแล้ว ประมาณรอ้ยละ 60 ของปริมาณงานทั้งหมด โดยคาดว่าจะสามารถด าเนินการได้แล้วเสร็จ 

ภายใน ปี 2567 

• แผนการปรับปรุงเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพระบบน า้ดับเพลิงอัตโนมัติ ของโครงการทรู ทาวเวอร ์2 ปัจจุบันได้

ด าเนินการเสร็จสิน้ไปแลว้ ประมาณรอ้ยละ 55 ของปริมาณงานทัง้หมด โดยคาดว่าจะสามารถด าเนินการได้

แลว้เสรจ็ภายใน ปี 2567 

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 
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