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1.  ข้อมูลทัว่ไป 

ช่ือกองทรสัต ์(ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยส์ริภิญิโญ 

ช่ือกองทรสัต ์(องักฤษ) Siripinyo Real Estate Investment Trust 

ช่ือย่อหลกัทรพัย ์ SIRIPRT 

ประเภท กองทรสัตไ์ม่ก าหนดอายุ 

ลกัษณะกองทรสัต ์ ระบุเฉพาะเจาะจง ประเภทไม่รบัซือ้คนืหน่วยทรสัต์ 

ทุนจดทะเบียนท่ีช ำระแล้ว 1,913,962,000 บาท 

ช่ือผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ บรษิทั ทเีอสทอี ีรที แมเนจเมนท ์จ ากดั 

ช่ือทรสัตี บรษิทั หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

ช่ือผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย ์ บรษิทั ทเีอสทอี ีรที แมเนจเมนท ์จ ากดั 

 

2.  นโยบำยและภำพรวมกำรประกอบธรุกิจของกองทรสัต ์

2.1  วตัถปุระสงคแ์ละเป้ำหมำยของกองทรสัต ์

ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยส์ริภิญิโญ จดัตัง้ขึน้โดยมวีตัถุประสงค์ทีจ่ะลงทุนในทรพัยส์นิหลกั โดย
ระดมเงนิจากนกัลงทุนทัว่ไป ทัง้ทีเ่ป็นบุคคลธรรมดาและนิตบิุคคลทัง้ในและต่างประเทศ ซึง่กองทรสัตจ์ะน าเงนิทีไ่ดจ้าก
การระดมทุนไปซือ้ และ/หรอืเช่า และ/หรอืเช่าช่วง และ/หรอืรบัโอนสทิธกิารเช่าช่วงทรพัยส์นิหลกั โดยจะน าทรพัยส์นิ
หลกัไปจดัหาประโยชน์ในรปูของรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร หรอืรายไดอ้ื่นใดในท านองเดยีวกนั ไม่ว่าจะเป็นการใหเ้ช่า 
ใหเ้ช่าช่วง การใหใ้ชพ้ืน้ทีท่ีม่กีารเรยีกเกบ็ค่าตอบแทน และการใหบ้รกิารทีเ่กีย่วขอ้งกบัการใหเ้ช่า การใหเ้ช่าช่วง หรอื
การใหใ้ชพ้ืน้ที ่และทีเ่กีย่วขอ้งกบัทรพัยส์นิดงักล่าว ตลอดจนท าการปรับปรุง เปลีย่นแปลง รวมถงึด าเนินการก่อสรา้ง 
พฒันา และ/หรอืจ าหน่ายทรพัยส์นิต่าง ๆ เพื่อมุ่งก่อใหเ้กดิรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทรสัตเ์พื่อประโยชน์ของผูถ้อื
หน่วยทรสัตอ์ย่างต่อเนื่องในระยะยาว อกีทัง้กองทรสัตม์จีุดมุ่งหมายทีจ่ะลงทุนในทรพัยส์นิเพิม่เตมิเพื่อการเตบิโตอย่าง
ต่อเนื่องของฐานรายไดข้องกองทรสัต ์รวมถงึการลงทุนในทรพัยส์นิอื่น และ/หรอืทรสัตอ์ื่น และ/หรอืหลกัทรพัยอ์ื่น และ/
หรอืการหาดอกผลอื่นโดยวธิอีื่นใด ตามทีก่ฎหมายหลกัทรพัย ์และ/หรอืกฎหมายอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้งก าหนด 

นอกจากนี้ กองทรสัตไ์ดก้ าหนดวตัถุประสงคท์ีส่ าคญั ดงัต่อไปนี้ 

2.1.1. เพื่อรองรบัการแปลงสภาพจากกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นกองทรสัต์ 

1) กองทรสัต์จดัตัง้ขึน้ตาม พ.ร.บ. ทรสัต์ เพื่อรองรบัการแปลงสภาพจากกองทุนรวมอสงัหารมิ
ทรพัยเ์ป็นกองทรสัต์ โดยมวีตัถุประสงคใ์นการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์ทีอ่อกใหม่ เพื่อ
แลกกบัทรพัย์สนิและภาระของกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย์ และน าหน่วยทรสัต์ที่ออกใหม่
ดงักล่าวเขา้จดทะเบยีนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์ฯ 

2) ในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์ที่ออกใหม่ ผู้ก่อตัง้ทรสัต์จะด าเนินการตามหลกัเกณฑ์ 
วิธีการ และเงื่อนไขที่ก าหนดไว้ในกฎหมายหลกัทรพัย์และตามที่ระบุในแบบแสดงรายการ
ขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต ์และหลงัจากทีก่องทรสัตไ์ดก้่อตัง้ขึน้อย่างสมบรูณ์ตาม พ.ร.บ. 



ทรสัต์เพือ่การลงทุนในอสงัหารมิทรพัยส์ริภิญิโญ 
 

ส่วนที ่2 หน้า 2 

ทรสัต์แล้ว ผู้ก่อตัง้ทรสัต์จะเข้าเป็นผู้จ ัดการกองทรสัต์ ซึ่งจะด าเนินการยื่นค าขอต่อตลาด
หลกัทรพัยฯ์ เพื่อขอใหพ้จิารณารบัหน่วยทรสัตท์ีอ่อกใหม่เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนภายใน 15 
วนัท าการนบัแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรสัตท์ีอ่อกใหม่ 

2.1.2. เพื่อลงทุนในทรพัยส์นิหลกัในอนาคต  

1) ผู้จดัการกองทรสัต์อาจพจิารณาลงทุนในทรพัยส์นิหลกัในอนาคต โดยการออกและเสนอขาย
หน่วยทรสัต์ที่ออกใหม่เพิม่เติม และ/หรอืโดยการกู้ยมืเงนิ รวมถึงการออกและเสนอขายตรา
สารที่มคีวามหมาย หรอืเนื้อหาสาระทีแ่ทจ้รงิเขา้ลกัษณะเป็นการกูย้มืเงนิ ซึ่งเงนิที่ไดร้บัจาก
การด าเนินการดงักล่าวจะโอนเขา้บญัชขีองกองทรสัต์ซึง่อยู่ในนามของทรสัตเีพื่อเกบ็รกัษาไว้
และจะน าไปลงทุนในทรัพย์สินหลักในอนาคต ทัง้นี้  ในกรณีของการออกและเสนอขาย
หน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่นัน้ ผู้จ ัดการกองทรสัต์จะน าหน่วยทรสัต์ที่ออกใหม่ดังกล่าวเข้าจด
ทะเบยีนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

2) ในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ หรือการออกและเสนอขายตราสารที่มี
ความหมายหรือเนื้อหาสาระที่แท้จริงเข้าลักษณะเป็นการกู้ยืมเงิน ผู้จ ัดการกองทรัสต์จะ
ด าเนินการตามหลกัเกณฑ ์วธิกีาร และเงื่อนไขทีก่ าหนดไวใ้นกฎหมายหลกัทรพัย ์และตามที่
ระบุในแบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายหน่วยทรสัต์ หรอืแบบแสดงรายการขอ้มูลการ
เสนอขายตราสารดงักล่าว (ถ้ามี) ในแต่ละครัง้ อนึ่ง ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะด าเนินการยื่นค าขอ
ต่อตลาดหลกัทรพัย์ฯ เพื่อขอใหพ้จิารณารบัหน่วยทรสัต์ทีอ่อกใหม่เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีน
ภายใน 45 วนันบัแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรสัตท์ีอ่อกใหม่ 

เมื่อกองทรสัต์น าเงนิที่ได้จากการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์หรือการออกและเสนอขาย 
ตราสารที่มีความหมายหรือเนื้อหาสาระที่แท้จริงเข้าลักษณะเป็นการกู้ยืมเงินไปลงทุนใน
ทรัพย์สินหลัก กองทรัสต์โดยผู้จ ัดการกองทรัสต์จะน าทรัพย์สินหลักดังกล่าว  ไปจัดหา
ผลประโยชน์ในรูปของรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร หรอืรายไดอ้ื่นใดในท านองเดยีวกนั ไม่ว่าจะ
เป็นการให้เช่า ให้เช่าช่วง การให้ใช้พื้นที่ที่มกีารเรียกเก็บค่าตอบแทน และการให้บรกิารที่
เกีย่วขอ้งกบัการใหเ้ช่า การใหเ้ช่าช่วง หรอืการใหใ้ชพ้ืน้ที ่และทีเ่กีย่วขอ้งกบัทรพัยส์นิดงักล่าว 
โดยผู้จดัการกองทรสัต์อาจปรบัโครงสร้างการบรหิารอสงัหารมิทรพัยต์ามความเหมาะสมอกี
ครัง้ โดยการด าเนินการดงักล่าวจะเป็นไปตามขอ้ตกลงและเงื่อนไขแห่งสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และ
ตามทีก่ฎหมายหลกัทรพัย ์และ/หรอืกฎหมายอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้งก าหนด 

3) การด าเนินงานของผู้จดัการกองทรสัต์ในการจดัการทรพัย์สนิของกองทรสัต์จะอยู่ภายใต้การ
ควบคุมและก ากบัดูแลโดยทรสัตี เพื่อให้การด าเนินงานของผู้จดัการกองทรสัต์เป็นไปตาม
ขอ้ตกลงและเงื่อนไขแห่งสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และตามทีก่ฎหมายหลกัทรพัย ์และ/หรอืกฎหมาย
อื่นใดทีเ่กีย่วขอ้งก าหนด 

2.2  นโยบำยของกองทรสัต ์

2.2.1. นโยบายการลงทุน 

กองทรสัต์มนีโยบายการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ เพื่อให้ไดม้าซึ่งกรรมสทิธิ ์สทิธคิรอบครอง หรอื
สทิธกิารเช่า (รวมถงึสทิธกิารเช่าช่วง) ในอสงัหารมิทรพัยแ์ละทรพัยส์นิอนัเป็นสว่นควบ หรอือุปกรณ์
ของอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว โดยมุ่งเน้นที่อาคารส านักงาน และอาจรวมถงึโรงงาน คลงัสนิคา้ หอ้ง
เยน็ ศูนยก์ารคา้ คอมมูนิตี้มอลล ์และทรพัยส์นิเพื่อการพาณิชยใ์ด ๆ รวมถงึการลงทุนในทรพัยส์นิ
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อื่น และ/หรือทรัสต์อื่น และ/หรือหลักทรัพย์อื่น และ/หรือการหาดอกผลอื่นโดยวิธีอื่นใด ตามที่
กฎหมายหลกัทรพัย ์และ/หรอืกฎหมายอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้งก าหนด 

2.2.2. นโยบายการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิ 

กองทรสัตส์ามารถจดัหาผลประโยชน์ได ้โดยเป็นไปตามเงื่อนไขดงัต่อไปนี้ 

1) กองทรสัต์สามารถจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย ์โดยการใหเ้ช่า การใหเ้ช่าช่วง การ
ใหใ้ชพ้ืน้ทีท่ีม่กีารเรยีกเกบ็ค่าตอบแทน และการใหบ้รกิารทีเ่กีย่วขอ้งกบัการใหเ้ช่า การใหเ้ช่า
ช่วง หรือการให้ใช้พื้นที่ และที่เกี่ยวข้องกับอสงัหาริมทรัพย์ดังกล่าว และมีข้อจ ากัดมิให้
ด าเนินการในลกัษณะใดทีเ่ป็นการใชก้องทรสัต์เพื่อประกอบธุรกจิอื่น เช่น ธุรกจิโรงแรม หรอื
ธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น เว้นแต่ในกรณีที่กองทรสัต์มีความจ าเป็น อันเนื่องมาจากการ
เปลี่ยนแปลงผู้เช่าอสงัหาริมทรัพย์ หรืออยู่ระหว่างสรรหาผู้เช่าอสงัหาริมทรัพย์รายใหม่ 
กองทรสัต์อาจด าเนินการในลกัษณะทีเ่ป็นการใชก้องทรสัต์เพื่อประกอบธุรกจิอื่นดงักล่าวเป็น
การชัว่คราวได ้  

2) กองทรสัต์สามารถใหเ้ช่า และ/หรอืใหเ้ช่าช่วงอสงัหารมิทรพัยแ์ก่บุคคลทีจ่ะน าอสงัหารมิทรพัย์
นัน้ไปประกอบธุรกจิที่กองทรสัต์ไม่สามารถด าเนินการได้เอง เช่น ธุรกจิโรงแรม หรอืธุรกจิ
โรงพยาบาล เป็นต้น โดยจะต้องมขีอ้ตกลงที่ก าหนดค่าเช่าไว้ล่วงหน้าเป็นจ านวนที่แน่นอน 
และอาจก าหนดค่าเช่าที่อา้งองิกบัผลประกอบการของผูเ้ช่าเพิม่เตมิดว้ยกไ็ด ้ทัง้นี้ ใหเ้ปิดเผย
ขอ้มลูขอ้ตกลงดงักล่าวในแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต ์(ถา้ม)ี แบบแสดง
รายการขอ้มลูประจ าปี และรายงานประจ าปี 

3) กองทรสัต์จะไม่ใหเ้ช่า และ/หรอืใหเ้ช่าช่วงอสงัหารมิทรพัยแ์ก่บุคคลทีม่เีหตุอนัควรสงสยัว่าจะ
น าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ไปใชป้ระกอบธุรกจิทีข่ดัต่อศลีธรรมหรอืไม่ชอบดว้ยกฎหมาย โดยการ
ใหเ้ช่าในแต่ละครัง้จะจดัใหม้ขีอ้ตกลงเพื่อใหก้องทรสัต์สามารถเลกิสญัญาเช่า และ/หรอืเช่าช่วง
ได้หากปรากฏว่าผู้เช่า และ/หรือผู้เช่าช่วงน าอสงัหาริมทรัพย์ไปใช้ในการประกอบธุรกิจ
ดงักล่าว 

4) ผูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีใ่นการดูแลรกัษาทรพัยส์นิหลกัใหอ้ยู่ในสภาพดพีรอ้มต่อการจดัหา
รายได้ ซึ่งรวมถึงการจดัให้มกีารประกนัภยัที่เพียงพอตลอดระยะเวลาที่กองทรสัต์ลงทุนใน
ทรพัย์สนิหลกัด้วย ซึ่งการประกนัภยันี้อย่างน้อยต้องครอบคลุมถงึการประกันวนิาศภยัทีอ่าจ
เกดิขึน้กบัอสงัหารมิทรพัย ์และการประกนัภยัความรบัผดิต่อบุคคลภายนอกทีอ่าจไดร้บัความ
เสยีหายจากอสงัหารมิทรพัยห์รอืจากการด าเนินการในอสงัหารมิทรพัย์ 

5) การจดัการกองทรสัตจ์ะกระท าโดยทรสัตแีละผูจ้ดัการกองทรสัตท์ีไ่ดร้บัมอบหมายจากทรสัตซีึง่
ไดร้บัการแต่งตัง้ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์โดยมขีอบเขตอ านาจหน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบตามที่
ปรากฏในรายการเกี่ยวกบัอ านาจหน้าที่ของทรสัตีและผู้จดัการกองทรสัต์ ตามที่ระบุไว้ใน
สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ ในการนี้ ผู้จดัการกองทรสัต์มีอ านาจหน้าที่และความรบัผิดชอบหลกัที่
เกี่ยวข้องกบัการดูแลจดัการกองทรสัต์ ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์  
และทรัสตีมีอ านาจหน้าที่และความรับผิดชอบหลักในการก ากบัดูแลการปฏิบัติหน้าที่ของ
ผู้จดัการกองทรสัต์ และผู้รบัมอบหมายรายอื่น (ถ้าม)ี ให้เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ และ
ตามกฎหมายอื่นใด ตลอดจนการเกบ็รกัษาทรพัย์สนิของกองทรสัต์ และในกรณีที่กองทรสัต์
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ลงทุนในทรัพย์สินอื่นที่มิใช่ทรัพย์สินหลัก การจัดการลงทุนในทรัพย์สินอื่นดังกล่าวจะ
ด าเนินการโดยทรสัตี โดยจะเป็นไปตามที่ระบุไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ และสญัญาอื่นใดที่
เกี่ยวขอ้ง ทัง้นี้ ในกรณีที่ทรสัตีมคีวามประสงค์จะแก้ไขขอ้ก าหนดสทิธแิละเงื่อนไขใด ๆ ใน
สญัญาที่เกี่ยวขอ้งกบัการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิหลกั และ/หรอืทรพัยส์นิอื่นทีไ่ม่ใช่
ทรพัยส์นิหลกั ทรสัตจีะกระท าไดเ้มื่อได้ตกลงร่วมกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตก์่อน และในกรณีที่
คู่สญัญาไม่สามารถหาขอ้ยุตริ่วมกนัได้ คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายขอสงวนสทิธทิีจ่ะจดัประชุมผูถ้อื
หน่วยทรสัตเ์พื่อหาขอ้ยุต ิโดยใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์ด าเนินการจดัประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตต์าม
วิธีการขอมติและการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์  ตลอดจน
ด าเนินการใหส้อดคลอ้งกบักฎหมายหรอืกฎเกณฑอ์ื่นใดทีเ่กีย่วขอ้ง 

2.2.3. นโยบายการกูย้มืเงนิและการก่อภาระผกูพนัใด ๆ แก่ทรพัยส์นิของกองทรสัต ์

1) กองทรสัตส์ามารถกูย้มืเงนิ หรอืก่อภาระผกูพนัได ้ภายใตเ้งื่อนไขดงัต่อไปนี้ 
1.1 เป็นการกู้ยมืเงนิหรอืก่อภาระผูกพนัเพื่อการบรหิารจดัการกองทรสัต์และทรพัยส์นิของ
 กองทรสัต ์ซึง่รวมถงึเพื่อวตัถุประสงคด์งัต่อไปนี้ 

(1) ลงทุนในอสงัหารมิทรพัยห์รอืสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ 
(2) ลงทุนในอสงัหารมิทรพัยห์รอืสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์พิม่เตมิ 
(3) ลงทุนในทรัพย์สินอื่นใดตามที่กฎหมายหลักทรัพย์จะประกาศก าหนดให้เป็น

ทรพัยส์นิหลกั 
(4) บรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัต์ 
(5) ปรับปรุงหรือซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์หรืออสังหาริมทรัพย์ที่

กองทรสัต์มสีทิธกิารเช่าหรอืสทิธคิรอบครองใหอ้ยู่ในสภาพดแีละมคีวามพร้อมทีจ่ะ
ใชห้าผลประโยชน์ รวมถงึการปรบัปรุงภาพลกัษณ์ของอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 

(6) ปรบัปรุง ซ่อมแซม หรอืหามาทดแทนซึง่สงัหารมิทรพัยห์รอือุปกรณ์ทีเ่กีย่วขอ้งกบั
อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์ หรอือสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัต์มสีทิธกิารเช่าหรอื
สทิธคิรอบครองใหอ้ยู่ในสภาพดแีละมคีวามพรอ้มทีจ่ะใชห้าผลประโยชน์ 

(7) ต่อเตมิหรอืก่อสรา้งอาคารเพิม่เตมิบนทีด่นิทีม่อียู่แลว้ซึง่เป็นของกองทรสัต์ หรอืที่
กองทรัสต์มีสิทธิการเช่าหรือสิทธิครอบครอง เพื่อประโยชน์ในการจัดหา
ผลประโยชน์ของกองทรสัต ์ 

(8) เป็นเงนิทุนหมุนเวยีนของกองทรสัต ์ 
(9) ช าระหนี้เงนิกูย้มืหรอืภาระผกูพนัของกองทรสัต์ 
(10) ปรับโครงสร้างเงินกู้ยืมเพื่อน าไปช าระหนี้ เงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันฉบับเดิม 

(Refinance) 
(11) ปรบัโครงสรา้งเงนิทุนของกองทรสัต ์
(12) ป้องกนัความเสีย่งทางด้านอตัราแลกเปลี่ยนเงนิตรา และ/หรอืป้องกนัความเสีย่ง

ทางดา้นอตัราดอกเบีย้ อนัเนื่องมาจากการกูย้มืเงนิหรอืออกตราสารหนี้ 
(13) เหตุจ าเป็นอื่นใดทีผู่จ้ดัการกองทรสัตเ์หน็สมควรส าหรบัการบรหิารจดัการกองทรสัต์ 

 ทัง้นี้ ผู้จดัการกองทรสัต์จะกู้ยมืเงนิ โดยค านึงถึงผลประโยชน์ของกองทรสัต์และผู้ถือ
หน่วยทรสัต์เป็นส าคญั ทัง้นี้ ในกรณีทีก่องทรสัต์ลงทุนในสทิธกิารเช่า และ/หรอืสทิธกิาร
เช่าช่วงอสงัหารมิทรพัยห์รอืสงัหารมิทรพัย ์การกูย้มืเงนิเพื่อวตัถุประสงคต์ามทีก่ าหนดใน 
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(5) (6) หรอื (7) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งค านึงถงึก าหนดเวลาเช่าทีเ่หลอือยู่ตามสญัญาเช่า
ดว้ย 

2) กองทรสัตส์ามารถกูย้มืเงนิหรอืก่อภาระผกูพนัใด ๆ แก่ทรพัยส์นิของกองทรสัตไ์ด ้โดยวธิใีดวธิี
หนึ่งหรอืหลายวธิรี่วมกนัในขณะใดขณะหนึ่ง ซึง่หมายความรวมถงึ การออกตราสาร หรอืการ
เขา้ท าสญัญาไม่ว่าในรูปแบบใดทีม่คีวามหมาย หรอืเนื้อหาสาระทีแ่ทจ้รงิเขา้ลกัษณะเป็นการ
กูย้มืเงนิ ดงันี้ 

2.1 การกูย้มืเงนิ ขอสนิเชื่อ เบกิเงนิเกนิบญัชจีากนิตบิุคคล หรอืสถาบนัการเงนิ ทัง้ในประเทศ 
และ/หรอืต่างประเทศ ซึง่รวมถงึบรษิทัประกนัภยัซึง่จดัตัง้ขึน้ตามกฎหมายเกีย่วขอ้งกบั
ประกนัภยั และกองทรสัต์อาจพจิารณาใหห้ลกัประกนัในการช าระเงนิกู้ยมืดงักล่าวดว้ย 
นอกจากนี้ กองทรสัต์อาจท าสญัญาซื้อขายล่วงหน้า หรือซื้อขายตราสารอนุพนัธ์ทาง
การเงนิ (Derivative Product) เพื่อป้องกนัความเสีย่งของกองทรสัตจ์ากอตัราแลกเปลีย่น 
และ/หรอือตัราดอกเบีย้ทีเ่กดิขึน้จากการกูย้มืเงนิไมว่่าทัง้จ านวนหรอืบางสว่น เช่น สญัญา
แลกเปลี่ยนอัตราแลกเปลี่ยน (Cross Currency Swap) หรือสญัญาแลกเปลี่ยนอัตรา
ดอกเบีย้ (Interest Rate Swap) เป็นตน้ 

2.2 การออกตราสาร การออกตราสารหนี้ ไม่ว่าระยะสัน้และระยะยาว เพื่อจ าหน่ายใหแ้ก่ผู้
ลงทุนทัง้ประเภทบุคคลและสถาบนัตามกฎหมายหลกัทรพัย์ทีเ่กี่ยวขอ้ง และกองทรสัต์
อาจพจิารณาใหห้ลกัประกนัทีเ่กีย่วขอ้งกบัการออกตราสารดงักล่าวดว้ย  

ทัง้นี้  ผู้จ ัดการกองทรัสต์จะพิจารณาถึงความจ าเป็นและความเหมาะสมในการกู้ยืมเงิน 
เปลี่ยนแปลง หรอืก่อภาระผูกพนัเหนือทรพัยส์นิของกองทรสัต์ เพื่อประโยชน์ของกองทรสัต์
และผู้ถือหน่วยทรสัต์ โดยให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์และวธิกีารในการกู้ยมืเงิน หรอืก่อภาระ
ผูกพนัตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง โดยไม่ต้องขอมตอินุมตัิ
จากที่ประชุมผู้ถอืหน่วยทรสัต์เท่าที่ไม่ขดักบักฎหมายและสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ อย่างไรกด็ ีใน
กรณีที่กองทรัสต์น าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ไปเป็นหลักประกนัการช าระเงินกู้ยืม ซึ่ง
รวมถงึการเพิม่วงเงนิหลกัประกนัใหแ้ก่ผูใ้หกู้ร้ายเดมิจากหลกัประกนัทีม่อียู่แลว้ ตามวธิกีารที่
ระบุไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ ผู้จดัการกองทรสัต์จะด าเนินการให้เป็นไปตามกฎหมายอื่นที่
เกีย่วขอ้ง 
ทัง้นี้ ทรสัตจีะเป็นผูล้งนามผกูพนักองทรสัตใ์นการเขา้ท าสญัญาเพื่อกูย้มืเงนิ เปลีย่นแปลง หรอื
ก่อภาระผูกพนัเหนือทรพัยส์นิของกองทรสัต ์หรอือาจมอบอ านาจใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์ลงนาม
ผูกพนักองทรสัต์ตามสญัญาดงักล่าวแทนได้ ทัง้นี้ ในกรณีที่ทรสัตีมีความประสงค์จะแก้ไข
ขอ้ก าหนดสทิธแิละเงื่อนไขใด ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบัการกูย้มืเงนิ เปลีย่นแปลง หรอืก่อภาระผูกพนั
เหนือทรัพย์สินของกองทรัสต์ดังกล่าว ทรัสตีจะกระท าได้เมื่อได้ตกลงร่วมกนักับผู้จดัการ
กองทรสัต์ก่อน และในกรณีที่คู่สญัญาไม่สามารถหาขอ้ยุติร่วมกนัได้ คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายขอ
สงวนสทิธทิีจ่ะจดัประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์พื่อหาขอ้ยุต ิโดยใหผู้จ้ดัการกองทรสัตด์ าเนินการจดั
ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ตามวธิกีารขอมติและการประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่ระบุไว้ในสญัญา
ก่อตัง้ทรสัต ์ตลอดจนด าเนินการใหส้อดคลอ้งกบักฎหมายหรอืกฎเกณฑอ์ื่นใดทีเ่กีย่วขอ้ง 

3) การกูย้มืเงนิของกองทรสัตไ์ม่ว่ากระท าดว้ยวธิกีารใด ตอ้งไม่มลีกัษณะดงัต่อไปนี้  

3.1 มขีอ้ตกลงและเงื่อนไขท านองเดยีวกบัขอ้ก าหนดของหุน้กูท้ีใ่หไ้ถ่ถอนหุน้กูเ้มื่อมกีารเลกิ
บรษิทั (Perpetual Bond) 
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3.2 ใหส้ทิธแิปลงสภาพเป็นหุน้ 
3.3 มลีกัษณะของอนุพนัธแ์ฝง เวน้แต่เป็นกรณีทีเ่ขา้ลกัษณะทีค่รบถว้นดงันี้ 

(1)  ให้สทิธลิูกหนี้ในการช าระหนี้คนืก่อนก าหนด (Callable) หรอืให้สทิธกิองทรสัต์ใน
การเรยีกใหล้กูหนี้ช าระหนี้คนืก่อนก าหนด (Puttable) 

(2)   ก าหนดดอกเบีย้หรอืผลตอบแทนไวอ้ย่างแน่นอนหรอืเป็นอตัราทีผ่นัแปรตามอตัรา
ดอกเบีย้ของสถาบนัการเงนิหรอือตัราดอกเบีย้อื่น 

(3) ไม่มกีารก าหนดเงื่อนไขการจ่ายดอกเบีย้หรอืผลตอบแทนทีอ่า้งองิกบัปัจจยัอ้างองิ
อื่นเพิม่เตมิ 

3.4 มลีกัษณะเป็นการแปลงสนิทรพัยเ์ป็นหลกัทรพัย ์

4) ในกรณีที่กองทรัสต์มีการกู้ยืมเงิน ให้มูลค่าการกู้ยืมไม่เกินอัตราส่วนอย่างใดอย่างหนึ่ง
 ดงัต่อไปนี้ เวน้แต่การเกนิอตัราสว่นดงักล่าวไม่ไดเ้กดิจากการกูย้มืเงนิเพิม่เตมิ 

4.1 รอ้ยละ 35 ของมลูค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ 
4.2 ร้อยละ 60 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ในกรณีที่กองทรัสต์มีอันดบัความ

น่าเชื่อถืออยู่ในอันดับที่สามารถลงทุนได้ ( Investment Grade) ซึ่งเป็นอันดับความ
น่าเชื่อถอืครัง้ล่าสุดทีไ่ดร้บัการจดัอนัดบัโดยสถาบนัการจดัอนัดบัความน่าเชื่อถอืทีไ่ดร้บั
ความเหน็ชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ไม่เกนิ 1 ปีก่อนวนักูย้มืเงนิ 

 การกูย้มืเงนิของกองทรสัต์ ใหห้มายความรวมถงึ การออกตราสารหรอืเขา้ท าสญัญาไม่ว่า
ในรปูแบบใดทีม่คีวามมุ่งหมาย หรอืเนื้อหาสาระทีแ่ทจ้รงิเขา้ลกัษณะเป็นการกูย้มืเงนิ 

5) การก่อภาระผกูพนัของกองทรสัต ์ใหก้ระท าไดเ้ฉพาะกรณีทีจ่ าเป็นและเกีย่วขอ้งกบัการบรหิาร
จดัการทรพัยส์นิของกองทรสัตด์งัต่อไปนี้ 

5.1 การก่อภาระผูกพนัซึ่งเกี่ยวเนื่องกบัการท าขอ้ตกลงหลกัที่กองทรสัต์สามารถกระท าได้
 ตามข้อก าหนดในประกาศที่ ทจ. 49/2555 ตลอดจนการด าเนินการให้สอดคล้องกบั
 กฎหมายหรือกฎเกณฑ์อื่นใดที่เกี่ยวข้อง เช่น การน าทรพัย์สนิของกองทรสัต์ไปเป็น
 หลกัประกนัการช าระเงนิกูย้มืตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ 

5.2 การก่อภาระผูกพนัที่เป็นเรื่องปกติในทางพาณิชย์หรอืเป็นเรื่องปกติในการท าธุรกรรม
ประเภทนัน้ 

6) การกูย้มืเงนิหรอืการก่อภาระผกูพนักบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัของทรสัตีภายใตบ้งัคบัของสญัญา
ก่อตัง้ทรสัต ์กองทรสัตอ์าจกูย้มืเงนิหรอืก่อภาระผกูพนักบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัของทรสัตไีด้ 

7) หน้าทีข่องผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการด าเนินการเกีย่วกบัการกูย้มืเงนิหรอืการก่อภาระผกูพนัของ
กองทรสัต ์

7.1 ด าเนินการเปิดเผยจ านวนเงนิกู้ยมื และเงนิกนัส ารองเพื่อช าระหนี้ตามสญัญากู้ยมืเงนิ
หรือตามที่มีภาระผูกพนัจากการกู้ยืมเงินในแต่ละปีจนกว่าจะช าระหนี้เสร็จสิ้น (ถ้าม)ี  
ในแบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายหน่วยทรสัต์ (ถ้าม)ี แบบแสดงรายการขอ้มูล
ประจ าปี และรายงานประจ าปี 

7.2 ก าหนดวงเงนิกนัส ารองตามขอ้ 7.1 ที่เหมาะสม โดยค านึงถงึจ านวนเงนิกู้ยมืหรอืภาระ
ผูกพนัจากการกูย้มืเงนิและระยะเวลาการช าระหนี้ ผลกระทบต่อการจ่ายประโยชน์ตอบ
แทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และสถานะเงินสดที่เกิดจากการขาดทุนที่ยังไม่เกิดขึ้น 
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(Unrealized Loss) จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าทรพัย์สนิของ
กองทรสัต ์ 

7.3 ก าหนดใหก้องทรสัตอ์าจน าวงเงนิกนัส ารองของรอบระยะเวลาบญัชใีดทีม่สีภาพคล่องไม่
เพยีงพอทีจ่ะกนัเงนิส ารอง ไปรวมเพื่อการกนัส ารองในรอบระยะเวลาบญัชถีดั ๆ ไป 

8) ในกรณีทีก่องทรสัต์ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัโดยทางออ้มผ่านบรษิทัทีก่องทรสัตถ์อืหุน้ หรอืผ่าน
การลงทุนในทรสัต์อื่น โดยมวีตัถุประสงค์เพื่อการลงทุนในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ หาก
บริษัทหรอืผู้ลงทุนในทรสัต์อื่น รวมถึงทรสัต์อื่นที่ก่อตัง้ขึน้เพื่อการลงทุนของกองทรสัต์โดย
ทางออ้มดงักล่าว จะมกีารกูย้มืเงนิไม่ว่าดว้ยวธิกีารใด การกูย้มืเงนิของกองทรสัต์ และการก่อ
ภาระผูกพนัใด ๆ แก่ทรพัยส์นิของกองทรสัต์จะต้องมลีกัษณะเช่นเดยีวกบัที่ก าหนดในสญัญา
ก่อตัง้ทรัสต์โดยอนุโลม เว้นแต่ในกรณีของสดัส่วนการกู้ยืมเงินตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์จะ
ก าหนดใหพ้จิารณาเฉพาะในชัน้ของกองทรสัตก์ไ็ด ้

2.3 กำรเปล่ียนแปลงและพฒันำกำรท่ีส ำคญั 

 ในปี 2567 กองทุนรวม SIRIP มคีวามประสงคท์ีจ่ะแปลงสภาพกองทนุรวม SIRIP ไปเป็นกองทรสัต ์SIRIPRT 
เนื่องจากกองทุนรวมไม่สามารถด าเนินการเพิม่เงนิทุนจดทะเบยีนเพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยเ์พิม่เตมิไดต้ามกฎ
และหลกัเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง กองทุนรวมจึงมีขอ้จ ากดัในการลงทุนเพิม่เติมเพื่อเพิ่มขนาดรายได้ของกองทุนรวมใน
อนาคต อนัเป็นขอ้จ ากดัการเพิม่ผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยลงทุนของกองทุนรวม ขณะทีก่องทรสัตส์ามารถขยายการ
ลงทุนผ่านการลงทุนในทรพัยส์นิเพิม่เตมิ โดยกองทรสัตจ์ะระดมทุนโดยการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต ์รวมถงึกูย้มื
เงนิจากสถาบนัการเงนิเพื่อการลงทุนในทรพัยส์นิซึง่ประกอบดว้ยอสงัหารมิทรพัยแ์ละทรพัยส์นิอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง 

 ปี 2568 กองทรสัต์ SIRIPRT มกีารด าเนินงานเตม็ปี ทรพัยส์นิหลกัคอือาคารสริภิญิโญ ปี 2568 มอีตัราการ
เช่า (Occupancy Rate) เฉลีย่ทัง้ปี 2568 สงูขึน้จากปี 2567 โดยปี 2567 อาคารสริภิญิโญ มีอตัราการเช่าเฉลีย่ในอตัรา
รอ้ยละ 66.57 และปี 2568 อาคารสริภิญิโญ มอีตัราการเช่าเฉลีย่ในอตัรารอ้ยละ 73.20 

 ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไดพ้จิารณาผลประโยชน์ของการเปลีย่นแปลงรูปแบบการจดัหาผลประโยชน์ในทรพัยส์นิ
ของกองทุนรวม SIRIP ภายหลงัการแปลงสภาพเป็นกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะมหีน้าทีห่ลกัดงันี้ 

 ปฏิบัติหน้าที่ตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ สญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรสัต์ วัตถุประสงค์ในการก่อตัง้
กองทรสัต์ มติของผู้ถือหน่วยทรสัต์ และตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์

 จดัใหม้รีะบบงานและการตรวจสอบและถ่วงดุลการปฏบิตังิาน 
 จดัท างบการเงนิและน าสง่งบการเงนิ 
 จดัใหม้กีารประกนัภยัใหค้รบถว้นเพยีงพอตามประกาศทีเ่กีย่วขอ้ง  
 จดัใหม้กีารประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 
 ท าธุรกรรมเกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อกองทรสัตต์ามหลกัเกณฑใ์นสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
 ลงทุนและจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิของกองทรสัต์ 
 บรหิารจดัการกองทรสัตแ์ละทรพัยส์นิของกองทรสัต ์
 จดัท าบญัชแีละรายงาน เอกสารจดัการ และการตรวจสอบภายใน 
 ท าสญัญาในการจดัหาผลประโยชน์ในอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์ 
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นอกจากนี้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะมหีน้าทีเ่พิม่เตมิในงานจดัหาผูเ้ช่าพืน้ทีอ่าคาร งานต่อสญัญาลกูคา้ผูเ้ช่าพืน้ที ่
งานเกบ็ค่าเช่า งานด าเนินการวางบลิรบัและจ่ายต่าง ๆ รวมถงึงานด าเนินการดา้นการบ ารุงรกัษา โดยงานด าเนินการ
ดา้นการบ ารุงรกัษานี้ จะเป็นการด าเนินการร่วมกบัผู้รบัจา้งซึง่อยู่ระหว่างการคดัเลอืก ทัง้นี้ การเปลีย่นแปลงเกีย่วกบั
บุคคลทีม่หีน้าทีเ่กีย่วขอ้งในการบรหิารจดัการกองทุนรวม และกองทรสัต์ภายหลงัการแปลงสภาพกองทุนรวม SIRIP 
เป็นกองทรสัต ์SIRIPRT โดยสรุปสามารถแสดงไดด้งัต่อไปนี้ 

บุคคลท่ีเก่ียวข้อง กองทุนรวม SIRIP กองทรสัต ์SIRIPRT 

ผู้จ ัดการกองทุนรวม/
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน  
ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

ในฐานะผูจ้ดัการกองทุนรวม 

บรษิทั ทเีอสทอี ีรที แมเนจเมนท ์จ ากดั 
ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ผูด้แูลผลประโยชน์/ 
ทรสัต ี

ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) 
ในฐานะผูด้แูลผลประโยชน์ 

บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน  
ไทยพาณิชย ์จ ากดั 
ในฐานะทรสัต ี

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ บรษิทั พลสั พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั  
ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

บรษิทั ทเีอสทอี ีรที แมเนจเมนท ์จ ากดั 
ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

หมายเหตุ: ***  ผูจ้ดัการกองทรสัต์ อาจว่าจา้งบุคลากรอื่นทีม่คีวามสามารถเขา้มาดแูลรบัผดิชอบ   

โดยกองทรสัต ์SIRIPRT ก่อตัง้กองทรสัตเ์มื่อวนัที ่7 ตุลาคม 2567 และรบัแปลงสภาพจากกองทุนรวม SIRIP 
เป็นกองทรสัต ์SIRIPRT เรยีบรอ้ยเมื่อวนัที ่1 พฤศจกิายน 2567 และด าเนินการจนถงึปัจจุบนั 

ทัง้นี้ กองทุนรวม SIRIP ไดจ้ดเลกิกองทุนรวมเมื่อ 4 พฤศจกิายน 2567 

 

2.4 โครงสรำ้งกำรบริหำรจดักำรกองทรสัต ์ 

 

หมายเหตุ: * ผูจ้ดัการกองทรสัต์ อาจว่าจา้งบุคลากรอื่นทีม่คีวามสามารถเขา้มาดแูลรบัผดิชอบ 
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กองทรสัต์มีบริษัทหลกัทรพัย์จดัการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ ากดั ท าหน้าที่เป็นทรสัตี มีหน้าที่ ตรวจสอบ 
ตดิตาม และก ากบัดแูลใหผู้จ้ดัการกองทรสัตป์ฏบิตัติามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละสญัญาอื่น ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง เพื่อประโยชน์ที่
ดทีีส่ดุของผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม (โปรดพจิารณารายละเอยีดหน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบของทรสัตีในสว่นที ่3 หวัขอ้ 
9.5 ทรสัต ีหวัขอ้ย่อย 9.5.2 หน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบในการเป็นทรสัต)ี และมบีรษิทั ทเีอสทอี ีรที แมเนจเมนท ์จ ากดั 
ท าหน้าที่เป็นผู้จดัการกองทรัสต์ มีหน้าที่และความรับผิดชอบในการดูแลจดัการกองทรัสต์ จัดหาประโยชน์จาก
ทรพัย์สนิของกองทรสัต์ ควบคุมการปฏิบตัิหน้าที่ของผู้เช่าและผู้เช่าช่วง และผู้รบัจ้างงานในส่วนการบ ารุงรกัษา 
ตลอดจนด าเนินการต่าง ๆ ใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มูล 
ระเบยีบและกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง (โปรดพจิารณารายละเอยีดหน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นสว่นที ่
3 หวัขอ้ 9.4 ผูจ้ดัการกองทรสัต ์หวัขอ้ย่อย 9.4.4 หน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบของผูจ้ดัการกองทรสัต)์  

ทัง้นี้ ผูล้งทุนสามารถตดิต่อผูจ้ดัการกองทรสัต์ไดท้ี ่Secretary@siriprt.com และ/หรอื ทรสัต ีเพื่อขอดูส าเนา
สญัญาก่อตัง้ทรสัตฉ์บบัเตม็ 

อนึ่ง ผูจ้ดัการกองทรสัต์ม ีโดย บรษิทั ทเีอสทอี ีรที แมเนจเมนท ์จ ากดั (“TRM”) มบีรษิทั ท ีเอส จ ีแอสเซท็ 
จ ากดั (“TSA”) เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ ซึ่งถือหุ้นร้อยละ 99.99 และ TSA มบีรษิัท ทเีอสทอี ีจ ากดั (มหาชน) (“TSTE”) 
เป็นผู้ถือหุน้รายใหญ่ ซึ่งถือหุ้นร้อยละ 99.99 ทัง้นี้ TRM มคีุณชนะชยั ชุติมาวรพนัธ์เป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบัผูถ้อื
หน่วยลงทุนรายใหญ่ในทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยส์ริภิญิโญ (ปรากฏในสว่นที ่3 หวัขอ้ 9.4.2. ผูถ้อืหุน้ของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ หวัขอ้ 12 รายการระหว่างกนัและการป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์) 

 

 

 

mailto:Secretary@siriprt.com%20และ/หรือ
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3.  ข้อมูลเก่ียวกบัการลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์

3.1  รายละเอียดทรพัยสิ์น ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 

ชือ่กองทรัสต ์ มูลค่าทรัพยส์ิน 
(บาท) 

มูลค่าทรัพยส์ินสุทธิ 
(บาท) 

มูลค่าหน่วยลงทุน 
(บาท/หน่วย) 

ทรัสตเ์พือ่การลงทุน 

ในอสังหาริมทรัพยส์ิริภญิโญ 
2,036,591,249 1,984,499,462 11.6735 

 

รายละเอียดทรพัยสิ์น 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568 

มูลต่า 

(บาท) 

รอ้ยละของมูลค่า
ทรพัยสิ์นสทุธิ 

เงนิลงทุนทีแ่สดงดว้ยมลูค่ายตุธิรรมผ่านก าไรหรอืขาดทุน 

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุธิรรม  

เงนิฝากธนาคาร   

ลกูหนี้   

   จากการใหเ้ช่าและบรกิาร   

   จากดอกเบีย้   

ลกูหนี้อื่น   

สนิทรพัยอ์ื่น 

51,684,406 

 1,955,115,100  

 24,444,293  

 

 3,415,297  

 1,021  

 -  

 1,931,132 

2.60  

 98.52  

 1.23  

 

 0.17  

 0.00  

 0.00  

 0.10 

รวมทรพัยสิ์น 2,036,591,249 102.62 

มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ 1,984,499,462 100.00 

 

3.2. รายละเอียดทรพัยสิ์นหลกั 

อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์SIRIPRT เป็นอสงัหาริมทรพัยท่ี์รบัโอนจากกองทุนรวม SIRIP 

ทรพัย์สนิเดมิที่จะโอนจากกองทุนรวม SIRIP มายงักองทรสัต์ SIRIPRT เมื่อมกีารแปลงสภาพกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์เป็นทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  ได้แก่ โครงการอาคารสิริภิญโญ ถนนศรีอยุธยา 
กรุงเทพมหานคร รายละเอยีดโดยสรุปเกี่ยวกบัทรพัย์สนิที่จะโอนจากกองทุนรวม SIRIP มายงักองทรสัต์ SIRIPRT  
มดีงันี้ 

1) กรรมสทิธิใ์นอสงัหารมิทรพัย ์ไดแ้ก่ ทีด่นิและอาคารสิง่ปลกูสรา้งต่าง ๆ ในอาคารสริภิญิโญ 

2) กรรมสทิธิใ์นงานระบบต่าง ๆ เช่น ระบบวิศวกรรมไฟฟ้า ระบบปรบัอากาศ ระบบสุขาภิบาล ระบบ
ดบัเพลงิ ระบบสื่อสาร และระบบสาธารณูปโภคที่ใช้ในการประกอบกจิการโครงการอาคารสริิภิญโญ  
และสิง่อ านวยความสะดวกต่างๆ ซึง่เป็นสว่นควบของอาคารดงักล่าว   
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3) กรรมสทิธิใ์นสงัหารมิทรพัย ์เช่น เฟอรนิ์เจอร ์อุปกรณ์ เครื่องมอื เครื่องใช ้และสิง่อ านวยความสะดวก
ต่าง ๆ ทีต่ดิตรงึตราและไม่ตดิตรงึตราถาวร และเกีย่วเน่ืองกบัอาคารสริภิญิโญ  

โดยรายละเอยีดทีส่ าคญัมดีงัต่อไปนี้ 

โครงการอาคารสิริภิญโญ 

1) ข้อมูลทัว่ไป 

โครงการอาคารสริภิญิโญ เป็นอาคารส านกังานใหเ้ช่า เปิดด าเนินการตัง้แต่ปี 2535 และมกีารปรบัปรุงอาคาร
ครัง้ใหญ่ในระหว่างปี 2554 – 2556 พื้นที่โครงการ ประกอบด้วย พื้นที่ส านักงานให้เช่า พื้นที่ค้าปลีก และพื้นที่
สว่นกลาง ลกัษณะการออกแบบอาคารสวยงามเฉพาะตวัจากการทีอ่าคารมหีลงัคาลาดเอยีงทีด่ทูนัสมยั พรอ้มสิง่อ านวย
ความสะดวกครบครนั อาทเิช่น บรกิารรกัษาความปลอดภยัและซ่อมบ ารุงทีบ่รกิารตลอด 24 ชัว่โมง คาเฟ่ภายในอาคาร 
Café Amazon และ Moka Coffee และร้านค้าสะดวกซื้อ ลฟิต์โดยสารทัง้หมด 7 ตวั ลฟิต์บรกิาร 1 ตวั และที่จอดรถ
ภายในอาคาร (จอดรถไดป้ระมาณ 456 คนั ซึง่เป็นไปตามทีก่ าหนดในกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง)  

2) ท่ีตัง้โครงการ  

โครงการอาคารสริภิญิโญ ตัง้อยู่เลขที ่475 ถนนศรอียุธยา แขวงถนนพญาไท เขตราชเทว ีกรุงเทพมหานคร 
10400  

ภาพอาคารสิริภิญโญและแผนภาพแสดงท่ีตัง้ของโครงการ 

ท าเลที่ตัง้ของโครงการ มกีารเดนิทางที่สะดวกเชื่อมต่อถนนส าคญัหลายสาย อาท ิถนนพญาไท ถนนราช
ปรารภ ถนนจตุรทศิ ถนนพระรามที ่6 ถนนก าแพงเพชร 5 ถนนราชด าเนินนอก เป็นต้น และใกลท้างขึน้ลงทางพเิศษ
ศรรีชั ด่านอุรุพงษ์ ด่านยมราช ด่านพหลโยธนิ และด่านพหลโยธนิ 1 (อนุสาวรยีช์ยัสมรภูม)ิ ซึง่อนุสาวรยีช์ยัสมรภูมิ
เป็นศนูยร์วมระบบขนสง่มวลชนทางบกทีใ่หญ่ทีส่ดุแห่งหนึ่งของกรุงเทพมหานคร บรเิวณใกลเ้คยีง ประกอบดว้ย 

สถานีรถไฟฟ้าขนสง่มวลชนกรงุเทพ (BTS) พญาไท ประมาณ 280 เมตร 
Airport Rail Link ราชปรารภ  ประมาณ 950  เมตร 
โรงพยาบาลพญาไท 1 ประมาณ 500 เมตร 
สถานีต ารวจนครบาลพญาไท ประมาณ 600  เมตร 
King Power Duty Free ถนนรางน ้า ประมาณ 650 เมตร 
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จุดเด่นของโครงการอาคารสริภิญิโญ 

• ท าเลทีต่ัง้ของโครงการอยู่ใกลส้ถานรีถไฟฟ้า BTS และ Airport Rail Link และอยู่ในบรเิวณรอบ CBD 
• พืน้ทีใ่หเ้ช่าขนาดใหญ่และสามารถแบ่งพืน้ทีเ่ช่าไดต้ัง้แต่ 100 ตารางเมตร 
• มพีืน้ทีส่ว่นกลางและพืน้ทีจ่อดรถขนาดใหญ่ 
• ค่าเช่าอยู่ในระดบัทีส่ามารถแขง่ขนักบัคู่แขง่ได ้

3) ลกัษณะอาคาร และระบบสาธารณูปโภค 

โครงการอาคารสริภิญิโญ มลีกัษณะเป็นอาคารสูง 17 ชัน้ พร้อมชัน้ใต้ดนิ 2 ชัน้ บนพื้นทีข่นาด 2 ไร่ 3 งาน 
13.4 ตารางวา หรือ 1,113.4 ตารางวา มีพื้นที่ใช้สอยรวม (Gross Floor Area) ประมาณ 41,767.26 ตารางเมตร 
แบ่งเป็นพืน้ทีเ่ช่าส านกังาน พืน้ทีค่า้ปลกี และลานจอดรถ โดยมพีืน้ทีใ่หเ้ช่าสทุธ ิ(Net Leasable Area) ณ 31 ธนัวาคม 
2568 ประมาณ 18,284.78 ตารางเมตร 

 ระบบสาธารณูปโภคและสิง่อ านวยความสะดวก ประกอบดว้ย ระบบวศิวกรรมไฟฟ้า ระบบน ้าประปา ระบบ
ปรบัอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบสุขาภิบาล ระบบดบัเพลิง ระบบสื่อสาร ระบบลิฟท์โดยสารและบนัไดเลื่อน  
(ลฟิต์โดยสารจ านวน 7 ชุด ลฟิต์ขนส่งจ านวน 1 ชุด และบนัไดเลื่อนขึน้ลงจากชัน้ 1 ถงึ ชัน้ 3) ระบบผลติกระแสไฟฟ้า
ฉุกเฉิน ระบบป้องกนัอคัคภียั ระบบสปรงิเกอรใ์นอาคาร และระบบควบคุมรถยนตเ์ขา้ออก เป็นตน้  

ภาพแสดงภายในอาคารสิริภิญโญและระบบสาธารณูโภค 
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4) การบริหารจดัการ     

กองทรสัต์ SIRIPRT เป็นเจา้ของกรรมสทิธิใ์นทีด่นิ อาคาร งานระบบ และสงัหารมิทรพัยท์ีเ่กีย่วเน่ืองกบัการ
ด าเนินโครงการดงักล่าว ปัจจุบนั บรษิทั ทเีอสทอี ีรที แมเนจเมนท ์จ ากดั (TRM) ท าหน้าทีเ่ป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ
เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ ท าหน้าที่ดูแลและจดัการอสงัหารมิทรพัย์ ใหอ้ยู่ในสภาพดแีละสมบูรณ์พรอ้มส าหรบัการ
จดัหาผลประโยชน์ รวมถงึด าเนินการหาผูส้นใจเช่าพืน้ทีข่องโครงการ การน าผูส้นใจเขา้ชมสถานที ่และการเจรจากบั
ผูส้นใจเช่าพืน้ที ่ 

5) รายงานการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น 

 มูลค่ายุตธิรรมของโครงการอาคารสริภิญิโญ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 ซึง่ประเมนิโดย บรษิทั ควอลติี้ แอพ
ไพรซลั จ ากดั มมีลูค่าเท่ากบั 1,936,000,000 บาท  

6) ผลการด าเนินงานและอตัราการเช่า 

ผลการด าเนินงานและอตัราการเช่าของกองทุนรวม SIRIP ในช่วงระหว่างปี 2564 – 2565 อตัราการเช่าพืน้ที่
เฉลีย่ (Occupancy Rate) ของโครงการ รอ้ยละ 47 ปี 2566 อตัราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่ (Occupancy Rate) ของโครงการ 
รอ้ยละ 60 และ ปี 2567 ผลการด าเนินงานและอตัราการเช่าของกองทุนรวม SIRIP ตัง้แต่ 01/01/2567 – 31/10/2567 
และต่อเนื่อง ผลการด าเนินงานและอตัราการเช่าของกองทรสัต์ SIRIPRT ตัง้แต่ 01/11/2567 – 31/12/2567 เมื่อเฉลีย่ 
อตัราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่ (Occupancy Rate) ทัง้ กองทุนรวม SIRIP และกองทรสัต ์SIRIPRT เขา้ดว้ยกนั อตัราการเช่า
พืน้ทีเ่ฉลีย่ (Occupancy Rate) ปี 2567 เท่ากบัรอ้ยละ 66.57  

ผลการด าเนินงานและอตัราการเช่าของกองทรสัต์ SIRIPRT ปี 2568 อตัราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่ (Occupancy 
Rate) รอ้ยละ 73.20 โดยมรีายละเอยีด ดงันี้ 

(ล้านบาท) 
SIRIP 
2564 

SIRIP 
2565 

SIRIP 
2566 

SIRIP&SIRIPRT 
2567 

SIRIPRT 
2568 

รายไดค้่าเช่าและบรกิาร  72.45 76.01 86.46 101.66 104.99 
ค่าใชจ้่ายรวม 36.05 42.18 44.28 56.20 47.12 
รายไดจ้ากการลงทุนสทุธ ิ 37.16 34.41 44.23 46.70 58.73 
อตัราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่ (รอ้ยละ) 46.50 47.50 60.12 66.57 73.20 
อตัราค่าเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่  
(บาท/ตร.ม./เดอืน) 

602.00 618.00 589.98 564.01 548.11 

ทีม่า: SIRIP งบการเงนิ ประจ าปี 2564-2567 และ SIRIPRT งบการเงนิ ประจ าปี 2567-2568 

7) ประกนัภยั 

(1) การประกนัภยัความเสีย่งภยัทรพัยส์นิ (Industrial All Risks) 
กองทรสัต์ SIRIPRT เป็นผู้เอาประกนัภัยส าหรบัประกนัภัยความเสี่ยงภัยทรพัย์สนิ ( Industrial All Risks)  

ของโครงการอาคารสริภิญิโญ โดยวงเงนิเอาประกนัภยัทรพัยส์นิส าหรบัความเสีย่งดงักล่าว จะอา้งองิจากมลูค่าในการ
จดัการทดแทนทรพัยส์นิ (Replacement Value) (ไม่รวมมลูค่าฐานราก) รวมสิง่ตกแต่งตดิตัง้ตรงึตราต่าง ๆ สว่นต่อเตมิ 
สว่นปรบัปรุงอาคาร งานระบบ ทรพัยส์นิทีเ่กีย่วขอ้งกบัการด าเนินธุรกจิหรอืใหบ้รกิารต่าง ๆ ของอาคาร โดยกองทรสัต ์
SIRIPRT  

(2) การประกนัภยัธุรกจิหยุดชะงกั (Business Interruption Insurance) 
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กองทรสัต ์SIRIPRT เป็นผูเ้อาประกนัภยัส าหรบัประกนัภยักรณีธุรกจิหยุดชะงกัของโครงการอาคารสริภิญิโญ 
โดยวงเงนิเอาประกนัภยัทรพัยส์นิส าหรบัความเสีย่งดงักล่าวจะอา้งองิจากรายรบัจากค่าเช่า (On Rent Receivable) ที่
คาดว่าจะได้รบัจากโครงการอาคารสิริภิญโญ เป็นระยะเวลาไม่เกิน 12  เดือน หักออกด้วยจ านวนเงินค่าใช้จ่าย
ตามปกตขิองกจิการทีป่ระหยดัไดจ้ากการยุตกิารจ่ายหรอืจากการจ่ายน้อยลงในระหว่างระยะเวลาการชดใชค้่าสนิไหม
ทดแทนซึง่ค่าใชจ้่ายดงักล่าวเป็นสว่นหนึ่งของรายรบัจากค่าเช่าทีเ่อาประกนัภยัอนัเป็นผลสบืเนื่องมาจากความเสยีหาย 
โดยกองทรสัต ์SIRIPRT เป็นผูร้บัผลประโยชน์  

(3) การประกนัภยัความรบัผดิต่อบุคคลภายนอก (Public Liabilities Insurance) 
กองทรสัต์ SIRIPRT เป็นผู้เอาประกนัภยัส าหรบัการประกนัภยัความรบัผดิต่อบุคคลภายนอก เพื่อคุ้มครอง

ความบาดเจบ็ทางร่างกายหรอืชวีติ รวมทัง้ความเสยีหายต่อทรพัย์สนิอนัเกดิขึน้โดยอุบตัเิหตุ อนัเกี่ยวกบัธุรกจิของ 
ผู้เอาประกนัภยัภายในบรเิวณสถานที่ประกอบการ หรือเกิดขึน้จากความบกพร่องของอาคารสถานที่ป ระกอบการ
ภายใต้จ านวนทุนประกนั ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขทีก่องทุนรวมและผูเ้ช่าเหน็ชอบร่วมกนั โดยวงเงนิ เอาประกนัภยัรวม
สงูสดุ 50,000,000 บาทต่อเหตุการณ์แต่ละครัง้และตลอดระยะเวลาเอาประกนั  

ทัง้นี้ การประกนัภยัทัง้ 3 สญัญาดงักล่าวขา้งต้น มรีะยะเวลาเอาประกนัภยั 1 ปี สิน้สุด ณ วนัที ่31 มนีาคม 
2569 ปัจจุบนั การประกนัภยัทัง้ 3 สญัญาดงักล่าวขา้งตน้ไดต่้ออายุการท าประกนัภยัออกไปอกี 1 ปี สิน้สดุ ณ วนัที ่31 
มนีาคม 2570 

 

3.3  การกู้ยืมเงิน 

 ในรอบปีบญัชทีีผ่่านมา ไม่มกีารกูย้มืเงนิจากสถาบนัการเงนิ 

 

3.4 รายละเอียดเก่ียวกบัการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์หรอื สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์แต่ละรายการ
ส าหรบัรอบระยะเวลา ตัง้แต่ 1 มกราคม 2568 ถึง 31 ธนัวาคม 2568   

 ในรอบปีบญัชทีีผ่่านมา ไม่มกีารลงทุนในอสงัหารมิทรพัยเ์พิม่เตมิ 

 

3.5 รายละเอียดเก่ียวกบัการจ าหน่าย หรอื การโอนสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์แต่ละรายการส าหรบั
รอบระยะเวลา ตัง้แต่ 1 มกราคม 2568 ถึง 31 ธนัวาคม 2568   

 ในรอบปีบญัชทีีผ่่านมา ไม่มกีารจ าหน่าย หรอื การโอนสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์
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3.6.  ภาวะอตุสาหกรรมของการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัย ์

3.6.1  ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทย 

จากรายงานการวจิยัภาพรวมตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพฯ ปี 2568 โดย Knight Frank Thailand ระบุ
ว่า เศรษฐกจิของประเทศไทยขยายตวัในไตรมาสที ่4 ปี 2568 เมื่อเทยีบกบัไตรมาสก่อนหน้า ในดา้นอุปทาน กจิกรรม
ทางเศรษฐกจิดขีึน้เนื่องจากผลผลติภาคอุตสาหกรรมเพิม่ขึน้ โดยไดร้บัการสนับสนุนจากค าสัง่ซือ้ภายในประเทศและ
ต่างประเทศทีแ่ขง็แกร่งขึน้ รวมถงึการกลบัมาผลติของโรงงานทีปิ่ดตวัลงชัว่คราวเพื่อปรบัปรุงกระบวนการผลติ การฟ้ืน
ตวัของภาคอุตสาหกรรมยงัช่วยหนุนภาคบรกิารที่เกี่ยวขอ้ง โดยเฉพาะอย่างยิง่ภาคการคา้และโลจสิตกิส ์ในด้านอุป
สงค์ การใช้จ่ายภายในประเทศแขง็แกร่งขึน้ การบรโิภคภาคเอกชนเพิม่ขึน้ ส่วนหนึ่งได้รบัประโยชน์จากมาตรกา ร
สนับสนุนของรฐับาล ขณะที่การลงทุนภาคเอกชนยงัคงขยายตวัอย่างต่อเนื่อง การใช้จ่ายของรฐับาลกลางกเ็พิม่ขึน้
เช่นกนั ซึง่เป็นการกระตุน้โมเมนตมัทางเศรษฐกจิโดยรวมเพิม่เตมิ ในขณะเดยีวกนั อุปสงคจ์ากต่างประเทศดขีึน้อย่าง
ต่อเนื่อง โดยการส่งออกสนิค้าเติบโตในหลายประเภท โดยเฉพาะสนิค้าอิเล็กทรอนิกส์และสนิค้าเกษตร ในเดือน
ธนัวาคม ดชันีความเชื่อมัน่ทางธุรกจิ (BSI) ยงัคงทรงตวัโดยทัว่ไป ส าหรบัปี 2568 โดยรวม ดชันีปรบัตวัสงูขึน้เลก็น้อย 
ส่วนใหญ่ไดร้บัการสนบัสนุนจากภาคอุตสาหกรรมการผลติหลงัจากการส่งออกเร่งตวัขึน้ในช่วงครึง่แรกของปี ก่อนการ
บงัคบัใชม้าตรการภาษีตอบโต้ของสหรฐัฯ ดชันีความเชื่อมัน่ทางธุรกจิ (BSI) ที่คาดการณ์ไวใ้นอกีสามเดอืนขา้งหน้า
เพิ่มขึ้นจากเดือนก่อนหน้าเป็น 54.4 โดยได้รับแรงหนุนจากความเชื่อมัน่ที่แข็งแกร่งขึ้นในภาคที่ไม่ใช่การผลิต 
โดยเฉพาะการคา้ปลกี ท่ามกลางความคาดหวงัเกีย่วกบัโครงการ "คนละครึง่ พลสั เฟส 2" ในตน้ปี 2569 อย่างไรกต็าม 
ความเชื่อมัน่ลดลงบา้งหลงัจากการยุบสภา 

แผนภาพแสดงดชันีความเช่ือมัน่ทางธรุกิจในประเทศไทย 

 
ทีม่า:  รายงานการวจิยั ภาพรวมตลาดอาคารส านกังานในกรุงเทพฯ ปี 2568 โดย Knight Frank Thailand และธนาคารแห่ง
 ประเทศไทย ดชันีความเชือ่ม ัน่ทางธุรกจิ (BSI) ณ เดอืนธนัวาคม 2568 
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3.6.2  ภาวะธรุกิจอาคารส านักงาน    

ตลาดอาคารส านกังานในกรุงเทพฯ มีอปุทานทรงตวัในไตรมาสที่ 4 ปี 2568 โดยมีพืน้ท่ีรวม 6.49 ลา้นตารางเมตร 
ไมเ่ปลีย่นแปลงจากไตรมาสก่อนหนา้ แตเ่พิ่มขึน้ 2.9% เมือ่เทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีที่แลว้ พืน้ท่ีเช่าเพิ่มขึน้อยา่งตอ่เนื่อง
ในอตัราที่พอเหมาะ จนอยูท่ี่ประมาณ 5 ลา้นตารางเมตร สง่ผลใหอ้ตัราการเชา่โดยรวมดีขึน้ 0.4% จดุ เมื่อเทียบกบัไตรมาส
ก่อนหนา้ เป็น 77% ซึง่ยงัคงอยูใ่นระดบัใกลเ้คยีงกบัปีที่แลว้ ขณะเดียวกนั คา่เชา่เฉลีย่ทั่วทัง้ตลาดลดลงเลก็นอ้ย 0.3% 
เมื่อเทยีบกบัไตรมาสก่อนหนา้ เหลอื 850 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดอืน อยา่งไรก็ตาม คา่เชา่ยงัคงสงูขึน้เมื่อเทยีบกบัปีที่แลว้ 
โดยเพิ่มขึน้ 1.0% 

 
ทีม่า:  รายงานการวจิยั ภาพรวมตลาดอาคารส านกังานในกรงุเทพฯ ปี 2568 โดย Knight Frank Thailand 

3.6.2.1  อปุทาน 

อุปทานรวมของพื้นที่ส านักงานให้เช่าในกรุงเทพฯ ยงัคงทรงตวัในช่วงไตรมาสที่ 4 ปี 2568 ที่ 6.49 ล้าน
ตารางเมตร แมว้่าจะไม่มกีารก่อสรา้งแลว้เสรจ็ใหม่จ านวนมากในไตรมาสนี้ แต่ตลาดกย็งัคงขยายตวั 2.9% เมื่อเทยีบ
กบัช่วงเดยีวกนัของปีที่แล้ว ซึ่งสะท้อนให้เหน็ถึงการเพิม่ขึน้ 183,000 ตารางเมตรจากไตรมาสที่ 1 ถึงไตรมาสที่ 3 
สง่ผลใหอุ้ปทานรวมของพืน้ทีส่เีขยีวยงัคงอยู่ที ่2.35 ลา้นตารางเมตร หรอืประมาณ 36% ของอุปทานทัง้หมด    

แผนภาพแสดงอปุทานพืน้ท่ีตลาดอาคารส านักงานในกรงุเทพฯ 

 
ทีม่า:  รายงานการวจิยั ภาพรวมตลาดอาคารส านกังานในกรงุเทพฯ ปี 2568 โดย Knight Frank Thailand 

 
ทีม่า:  รายงานการวจิยั ภาพรวมตลาดอาคารส านกังานในกรงุเทพฯ ปี 2568 โดย Knight Frank Thailand 
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3.6.2.2 อปุทานในอนาคต  

เนื่องจากโครงการส าคญัหลายโครงการเสรจ็สมบูรณ์แลว้ และมกีารประกาศโครงการใหม่เขา้สู่กระบวนการ
วางแผนเพยีงเลก็น้อย อุปทานในอนาคตจงึลดลงเหลอืประมาณ 851,000 ตารางเมตร โดยประมาณ 68% ของทัง้หมด
นี้อยู่ระหว่างการก่อสรา้ง ซึง่ท าใหเ้หน็ภาพทีค่่อนขา้งชดัเจนเกีย่วกบัพืน้ทีส่ านกังานทีจ่ะเพิม่เขา้มาในอกีไม่กีปี่ขา้งหน้า 
ปี 2026 จะเป็นปีส าคญัส าหรบัตลาดส านกังานในกรุงเทพฯ โดยมพีืน้ทีป่ระมาณ 436,000 ตารางเมตร หรอื 51% ของ
โครงการทีเ่หลอือยู่ ก าหนดแลว้เสรจ็ โครงการหลายโครงการทีเ่ดมิตัง้เป้าจะสง่มอบในไตรมาสที ่4 ปี 2025 ไดถู้กเลื่อน
ออกไปเป็นปีหน้า ท าใหม้อีุปทานใหม่กระจุกตวัอยู่ในกรอบเวลาทีส่ ัน้ลง การก่อสรา้งทีแ่ลว้เสรจ็เหล่านี้คาดว่าจะช่วย
รกัษาสภาพแวดลอ้มการเช่าพืน้ทีใ่หม้กีารแขง่ขนัสงู  

อปุทานพืน้ท่ีอาคารส านักงานในกรงุเทพฯ เปรียบเทียบระหว่างปัจจบุนัและในอนาคต 

 
ทีม่า:  รายงานการวจิยั ภาพรวมตลาดอาคารส านกังานในกรุงเทพฯ ปี 2568 โดย Knight Frank Thailand 

3.6.2.3  อปุสงค ์

การให้เช่ายงัคงอยู่ในระดบัที่ดีเมื่อเทียบกบัมาตรฐานในอดีต ปริมาณการเช่าคงที่จากไตรมาสก่อนหน้า 
เพิม่ขึน้เลก็น้อยเป็น 102,000 ตารางเมตร ในขณะเดยีวกนั การดูดซบัสุทธอิยู่ที่ 25,000 ตารางเมตร สนับสนุนการ
เพิม่ขึน้ 0.5% เมื่อเทยีบกบัไตรมาสก่อนหน้าของพืน้ทีท่ีถู่กใชง้านทัง้หมดเป็นประมาณ 5 ลา้นตารางเมตร อย่างไรก็
ตาม ช่องว่างดา้นประสทิธภิาพระหว่างอาคารสเีขยีวและอาคารทีไ่ม่ใช่สเีขยีวยงัคงกวา้งขึน้ แมว้่าพืน้ทีท่ี่ไม่ใช่สเีขยีวจะ
กลบัมามกีารดดูซบัสทุธเิป็นบวก แต่การเพิม่ขึน้นัน้ค่อนขา้งน้อยอยู่ทีป่ระมาณ 6,300 ตารางเมตร เมื่อเปรยีบเทยีบกนั
แลว้ อาคารสเีขยีวมพีืน้ที ่18,500 ตารางเมตร ซึง่เน้นย ้าถงึความตอ้งการพืน้ทีท่ างานทีย่ ัง่ยนืมากขึน้อย่างต่อเนื่อง 

อปุสงคพ์ืน้ท่ีอาคารส านักงานในกรงุเทพฯ 
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การดดูซบัสุทธิ (Net Absorption) 

 
ทีม่า:  รายงานการวจิยั ภาพรวมตลาดอาคารส านกังานในกรุงเทพฯ ปี 2568 โดย Knight Frank Thailand 

การดดูซบัสุทธิ (Green vs. Non – Green) 

 
ทีม่า:  รายงานการวจิยั ภาพรวมตลาดอาคารส านกังานในกรุงเทพฯ ปี 2568 โดย Knight Frank Thailand 
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3.6.3   อาคารส านักงานในกรงุเทพมหานคร 

3.6.3.1  การจดัเกรดอาคารส านักงานและพืน้ท่ีบริเวณกรงุเทพมหานคร 

การจดัเกรดอาคารส านกังาน อา้งองิจาก Jones Lang LaSalle มดีงันี้ 

รายการ Grade A Grade B Grade C 
Floor plate  รูปทรงของพื้นที่แต่ละชัน้ต้อง

เป็นทรงปกตทิีจ่ดัวางง่าย 
 ไม่มีเสาโครงสร้างอาคารกีด
ขวางพืน้ทีอ่าคาร 

 สามารถจัดแบ่งพื้นที่ใช้สอยได้
ง่าย 

 ขนาดพืน้ทีต่่อชัน้มากกว่า 1,000 
ตร.ม 

 รูปทรงของพื้นที่แต่ละชัน้ต้อง
เป็นทรงปกตทิีจ่ดัวางง่าย 

 มีโครงสร้างในพื้นที่แต่ละชัน้
เพยีงเลก็น้อย 

 รปูแบบการจดัวางพืน้ทีย่ดืหยุ่น 
 ขนาดพื้นที่ต่อชัน้มากกว่า 900-

1,000 ตร.ม 

 รูปทรงพื้นที่อาคาร
เป็นรปูแบบไม่ปกต ิ

 มโีครงสรา้งกดีขวาง 
 จดัพื้นที่เป็นสดัส่วน
ไดย้าก 

 ขนาดพื้นที่ ต่ อชั ้น
น้อยกว่า 900 ตร.ม. 

Air-
conditioning 
system 

 มีระบบท าความเย็นจากส่วน 
กลางด้วยระบบปรบัอุณหภูมไิด้
ตามตอ้งการ 

 แยกระบบปรับอากาศ 24 ชม. 
ส าหรับผู้เช่าห้องคอมพิวเตอร์
หรอืหอ้งเซฟิเวอร ์

 มีระบบท าความเย็นจากส่วน 
กลางด้วยระบบให้ความเย็น
แบบคงทีจ่ากระบบการท าความ
เยน็ดว้ยน ้าเยน็ 

 แยกระบบปรับอากาศ 24 ชม. 
ส าหรับผู้เช่าห้องคอมพิวเตอร์
หรอืหอ้งเซฟิเวอร ์

 ระบบปรับอากาศ
รวม ไม่มีประสิทธิ 
ภาพ 

 ไ ม่ มี ร ะ บ บ ป รั บ
อากาศส่วนกลาง 
เ ป็ น ร ะ บ บ  Split 
Type 

Ceiling height  สงูขัน้ต ่า 2.7 เมตร  สงูขัน้ต ่า 2.6 เมตร - 
Age  ไม่เกนิ 15 ปี  ไม่เกนิ 10-20 ปี - 
Common 
areas 

 พื้ น ที่ ส่ ว น ก ล า ง ใ ช้ วั ส ดุ
คุ ณภ าพ สู ง ใ น ก า ร ต กแ ต่ ง 
ภายนอกเป็นโครงเหล็กหรือ 
Curtain Wall แบบป้องกนัความ
รอ้น เป็นตน้ 

 มหีอ้งน ้า หอ้ง AHU ในพืน้ทีส่ว่น 
กลาง 

 ทางเดินและชัน้รับรองตกแต่ง
ด้วยวัสดุปานกลางและการ
ออกแบบเป็นทีย่อมรบั 

- 

Building 
management 

 บริหารอาคารด้วยความเป็นมอื
อาชพี 

 มรีะบบรกัษาความปลอดภยัทีด่ ี
 มรีะบบอาคารอตัโนมตั ิ

 บริหารอาคารด้วยความเป็นมอื
อาชพี ระดบั International หรอื
ฝ่ายบริหารอาคารของเจ้าของ
งานโครงการ 

- 

Lifts  รอนานสุดไม่ เกิน  30 วินาที 
ส าหรบัอาคารสงู 

 แยกลฟิทบ์รกิารแยกออกจากกนั 

 ใช้เวลารอลิฟท์ช้ากว่า Office 
Grade A เพยีงเลก็น้อย 

 แยกลฟิทข์นของออกจากกนั 
 แบ่งลฟิทแ์ต่ละโซนชดัเจน 

- 

Car-parking  พื้นที่ จ อดรถ  1 คัน ต่ อพื้ นที่
อาคาร 100 ตร.ม. 

 พื้นที่ จ อดรถ  1 คัน ต่ อพื้ นที่
อาคาร 100 ตร.ม. 

- 
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รายการ Grade A Grade B Grade C 
 ลานจอดรถมีทางเข้าออกที่มี
ประสทิธภิาพ 

 ม ีรปภ. รกัษาความปลอดภยัใน 
ลานจอดรถ 

 ลานจอดรถมีทางเข้าออกที่มี
ประสทิธภิาพ 

 

Amenities  มสีิง่อ านวยความสะดวก รา้นคา้
ปลกี ร้านอาหาร และสิง่อ านวย
ความสะดวกอื่น ๆ ที่ตัง้อยู่ใน
อาคารและพืน้ทีโ่ดยรอบ 

 มสีิง่อ านวยความสะดวก รา้นคา้
ปลีก ร้านอาหารและสิ่งอ านวย
ความสะดวกอื่น ๆ ที่ตัง้อยู่ใน
อาคารและพืน้ทีโ่ดยรอบอยู่บา้ง 

- 

Telecom  Fibre Optic, ISDN; 
Trunking Floor System 

- - 

Fire & Safety  บนัไดหนีไฟ 2 ช่องต่อชัน้ 
 บนัไดหนีไฟแบบอดัความดนั 

- - 

การแบ่งพืน้ทีใ่นเขตกรุงเทพมหานคร 
 พืน้ทีศ่นูยก์ลางธุรกจิ (CBD) 

บรเิวณทีม่กีจิกรรมทางสงัคมและเศรษฐกจิมากทีสุ่ดในพืน้ทีก่รุงเทพมหานคร เป็นทีต่ัง้สถานทูต อาคาร
ส านักงานขนาดใหญ่ เป็นศูนยร์วมสนิคา้ส่งออก ศูนยร์วมหา้งสรรพสนิคา้ชัน้น า โรงแรมและทีพ่กัระดบัหา้ดาว รวมทัง้
เป็นย่านทีม่รีะบบการคมนาคมขนสง่ทีส่มบรูณ์ ทัง้ระบบขนสง่แบบราง อาท ิรถไฟฟ้า BTS , MRT และ BRT ทางด่วน 
รวมทัง้ท่าเรอืขนสง่สนิคา้ 

 พืน้ทีน่อกศนูยก์ลางธุรกจิ (Non-CBD) 
พื้นที่นอกศูนย์กลางธุรกิจ (Non-CBD) เป็นพื้นที่ที่อยู่นอกย่านธุรกิจการค้า ไม่ถูกรายล้อมด้วย

ห้างสรรพสนิคา้ใหญ่ ๆ อาคารส านักงานทีส่ร้างขึน้บนท าเลเหล่านี้มกัจะสร้างขึน้เพื่อรองรบัการขยายตวัของเมอืงใน
อนาคต และจะมีอตัราค่าบริการในการเช่าส านักงานที่ถูกลงเมื่อเทียบกบัส านักงานในเกรดเดียวกันที่อยู่ในพื้นที่
ศนูยก์ลางธุรกจิ (CBD) 
บริเวณพืน้ท่ีศนูยก์ลางธรุกิจ (Central Business District - CBD) 
ประกอบดว้ย พืน้ทีบ่รเิวณสลีม สาทร ถนนพระรามที ่4 เพลนิจติ วทิยุ อโศก และสขุมุวทิตอนตน้ 
สลีม/สาทร บรเิวณถนนสลีม ถนนสาทร ถนนสุรวงศ ์ถนนพระรามที ่4 ถนนเจรญิกรุง และซอยระหว่าง

พืน้ทีด่งักล่าว 
ลุมพนิี บรเิวณถนนสารสนิ ถนนวทิยุ ถนนเพชรบุร ีถนนราชด าร ิและซอยระหว่างพืน้ทีด่งักล่าว 
สขุมุวทิตอนตน้ บรเิวณถนนสขุมุวทิตัง้แต่ซอย 1 ถงึ 41 ถนนอโศก และซอยระหว่างพืน้ทีด่งักล่าว 
พืน้ทีใ่น CBD อื่น บริเวณย่านพญาไท ถนนศรีอยุธยา ซอยรางน ้า ถนนพระรามที่ 4/คลองเตย และถนน

เพชรบุร/ีประตูน ้า 
บริเวณพืน้ท่ีนอกศนูยก์ลางธรุกิจ (Non - CBD) 
ประกอบดว้ย พืน้ทีห่ลกั ไดแ้ก่ ย่านรชัดาตอนเหนือ ตอนเหนือของกรุงเทพฯ รอบในและรอบนอก ถนนสขุมุวทิตอน
ปลาย ถนนบางนา-ตราด กรุงเทพฯ ฝัง่ตะวนัออก และตอนใตข้องพืน้ทีศ่นูยก์ลางธุรกจิ (CBD) 
รชัดาฯ ตอนเหนือ บริเวณย่านพระราม 9 ถนนรชัดาภิเษกจากถนนพระราม 9 ถึงถนนลาดพร้าว และซอย

ระหว่างพืน้ทีด่งักล่าว 
ตอนเหนือของ
กรุงเทพฯ (รอบใน) 

บรเิวณถนนพหลโยธนิและถนนวภิาวดรีงัสติ ถนนงามวงศว์านตอนใต ้บางซื่อ ถนนพระราม 
5 และซอยระหว่างพืน้ทีด่งักล่าว 
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ตอนเหนือของ
กรุงเทพฯ  
(รอบนอก) 

บรเิวณถนนพหลโยธนิและถนนวภิาวดรีงัสติ ถนนงามวงศ์วานตอนเหนือ ถนนแจ้งวฒันะ 
และซอยระหว่างพืน้ทีด่งักล่าว 

สขุมุวทิตอนปลาย บรเิวณถนนสุขมุวทิตัง้แต่ซอย 41 ถงึ 105 ถนนเพชรบุร ีถนนพระรามที ่4 และซอยระหว่าง
พืน้ทีด่งักล่าว 

บางนา - ตราด บรเิวณถนนบางนา - ตราด กม. ที ่1 ถงึ 12 และซอยระหว่างพืน้ทีด่งักล่าว 
ทีม่า: แนวโน้มธุรกจิ/อุตสาหกรรมปี 2566-2568: ส านกังานใหเ้ช่ากรุงเทพฯ และปรมิณฑล ฉบบัวนัที ่8 มนีาคม 2566 โดยวจิยักรุงศร ี
 

3.6.3.2  การเปล่ียนแปลงของอาคารส านักงานตามเกรด 
 โดยรวมแล้ว อตัราการเขา้ใชพ้ื้นที่ในตลาดดขีึน้เลก็น้อย เพิม่ขึน้ 0.4% เมื่อเทยีบกบัไตรมาสก่อน

หน้าเป็น 77% เมื่อพิจารณาเป็นรายปี อตัราการเขา้ใช้พื้นที่แทบไม่เปลี่ยนแปลง ซึ่งบ่งชี้ว่าการ
เตบิโตของความตอ้งการในปัจจุบนัสอดคลอ้งกบัการเพิม่ขึน้ของอุปทาน 

 โดยทัว่ไปแล้ว การเปลี่ยนแปลงในทุกระดบัมจี ากดัแต่เป็นไปในทศิทางบวก อตัราการเขา้พกัของ
อาคารเกรด A และเกรด B เพิม่ขึน้ 0.3 จุด เมื่อเทยีบกบัไตรมาสก่อนหน้า อาคารเกรด C มกีาร
เปลี่ยนแปลงที่เหน็ได้ชดัที่สุด โดยอตัราการเขา้พกัเพิม่ขึน้ 0.8 จุด เมื่อพจิารณาในรอบปี อาคาร
เกรด A มกีารปรบัปรุงมากทีสุ่ด โดยอตัราการเขา้พกัเพิม่ขึน้ 1.8 จุด ซึง่ตอกย ้าถงึการทีผู่เ้ช่ายงัคง
มองหาอาคารคุณภาพสงูอย่างต่อเนื่อง 

 แนวโน้มค่าเช่าไม่ได้เคลื่อนไหวไปในทศิทางเดยีวกนัทัว่ทัง้ตลาด ค่าเช่าเฉลี่ยในกรุงเทพฯ ลดลง 
0.3% เมื่อเทยีบกบัไตรมาสก่อนหน้า เหลอื 850 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน เมื่อแบ่งตามเกรด ค่า
เช่าเกรด A เพิม่ขึน้เลก็น้อย 0.5% เมื่อเทยีบกบัไตรมาสก่อนหน้า เป็น 1,247 บาท ค่าเช่าเกรด B 
เพิม่ขึน้เลก็น้อย 0.2% เมื่อเทยีบกบัไตรมาสก่อนหน้า เป็น 865 บาท ขณะที่ค่าเช่าเกรด C ลดลง
เลก็น้อย 0.5% เมื่อเทยีบกบัไตรมาสก่อนหน้า เหลอื 545 บาท 

แผนภาพแสดงอตัราการเช่าพืน้ท่ีอาคารส านักงานในกรงุเทพฯ โดยจ าแนกตามเกรดอาคารส านักงาน 

 
ทีม่า:  รายงานการวจิยั ภาพรวมตลาดอาคารส านกังานในกรุงเทพฯ ปี 2568 โดย Knight Frank Thailand 
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แผนภาพแสดงอตัราการเช่าพืน้ท่ีอาคารส านักงานในกรงุเทพฯ จ าแนกตามเกรดอาคารส านักงาน 

 
ทีม่า:  รายงานการวจิยั ภาพรวมตลาดอาคารส านกังานในกรุงเทพฯ ปี 2568 โดย Knight Frank Thailand 

แผนภาพแสดงอตัราค่าเช่าอาคารส านักงานในกรงุเทพฯ จ าแนกตามเกรดอาคารส านักงาน 

 
ทีม่า:  รายงานการวจิยั ภาพรวมตลาดอาคารส านกังานในกรุงเทพฯ ปี 2568 โดย Knight Frank Thailand 
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3.6.3.3  การเปล่ียนแปลงของอาคารส านักงานตามพืน้ท่ีศนูยก์ลางธรุกิจ 

พืน้ท่ีศนูยก์ลางธรุกิจ (CBD) 

ตลาดอาคารส านกังานในย่านศนูยก์ลางธุรกจิ (CBD) ปรบัตวัลดลง โดยค่าเช่าเฉลีย่ลดลง 0.4% เมื่อเทยีบกบั
ไตรมาสก่อนหน้า เหลอื 965 บาท อตัราการเขา้ใชพ้ืน้ทีล่ดลงเลก็น้อยเหลอื 75% ลดลง 0.4% เมื่อเทยีบกบัไตรมาส
ก่อนหน้า 

 ย่านเพลนิจติ-ชดิลม-วทิยุ ค่าเช่าปรบัตวัสงูขึน้เลก็น้อย 0.3% เมื่อเทยีบกบัไตรมาสก่อนหน้า เป็น 1,075 บาท 
ขณะทีอ่ตัราการเขา้ใชพ้ืน้ทีล่ดลง 0.5% เมื่อเทยีบกบัไตรมาสก่อนหน้า เหลอื 75%  

 ย่านนานา-อโศก-พรหมพงษ์ ค่าเช่าลดลง 1.4% เมื่อเทยีบกบัไตรมาสก่อนหน้า เหลอื 920 บาท แมว้่าอตัรา
การเขา้ใชพ้ืน้ทีล่ดลง 0.2% เมื่อเทยีบกบัไตรมาสก่อนหน้า เหลอื 79% 

 ย่านสลีม-สาทร-พระราม 4 ค่าเช่าลดลงเลก็น้อย 0.1% เมื่อเทยีบกบัไตรมาสก่อนหน้า เหลอื 988 บาท ขณะที่
อตัราการเขา้ใชพ้ืน้ทีล่ดลง 0.5% เมื่อเทยีบกบัไตรมาสก่อนหน้า เหลอื 75% 

  พืน้ท่ีนอกศนูยก์ลางธรุกิจ (Non-CBD) 

ตลาดอสงัหารมิทรพัยน์อกเขต CBD มคี่าเช่าลดลงเลก็น้อย โดยค่าเช่าเฉลีย่ลดลง 0.1% เมื่อเทยีบกบัไตรมาส
ก่อนหน้า เหลอื 688 บาท ขณะทีอ่ตัราการเขา้พกัเพิม่ขึน้ 1.5% เมื่อเทยีบกบัไตรมาสก่อนหน้า เป็น 79% 

 ย่านเพชรบุร-ีพระราม 9-รชัดา ค่าเช่าลดลง 0.5% เมื่อเทยีบกบัไตรมาสก่อนหน้า เหลอื 731 บาท ขณะทีอ่ตัรา
การเขา้พกัเพิม่ขึน้ 2.0% เมื่อเทยีบกบัไตรมาสก่อนหน้า เป็น 83%  

 ย่านพหลโยธนิ-วภิาวด ีค่าเช่าลดลง 0.5% เมื่อเทยีบกบัไตรมาสก่อนหน้า เหลอื 719 บาท ขณะทีอ่ตัราการเขา้
พกัลดลง 0.4% เมื่อเทยีบกบัไตรมาสก่อนหน้า เหลอื 71% 

 ย่านบางนา-ศรนีครนิทร ์ค่าเช่าเพิม่ขึน้ 0.8% เมื่อเทยีบกบัไตรมาสก่อนหน้า เป็น 630 บาท ขณะทีอ่ตัราการ
เขา้พกัเพิม่ขึน้อย่างมากถงึ 5.3% เมื่อเทยีบกบัไตรมาสก่อนหน้า เป็น 76% 
 

แผนภาพแสดงอตัราการเช่าพืน้ท่ีอาคารส านักงานในกรงุเทพฯ จ าแนกตามเกรดอาคารส านักงาน 

 
ทีม่า:  รายงานการวจิยั ภาพรวมตลาดอาคารส านกังานในกรุงเทพฯ ปี 2568 โดย Knight Frank Thailand 
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แผนภาพแสดงตวัช้ีวดัตลาดของพืน้ท่ีอาคารส านักงานในกรงุเทพฯ 

 
ทีม่า:  รายงานการวจิยั ภาพรวมตลาดอาคารส านกังานในกรุงเทพฯ ปี 2568 โดย Knight Frank Thailand 

แผนภาพแสดงพืน้ท่ีปล่อยเช่าและอตัราการดดูซบัของพืน้ท่ีส านักงานในกรงุเทพฯ จ าแนกตามพืน้ท่ี 

 
ทีม่า:  รายงานการวจิยั ภาพรวมตลาดอาคารส านกังานในกรุงเทพฯ ปี 2568 โดย Knight Frank Thailand 

 

3.6.4  ภาพรวมการตลาดและการแข่งขนัขนัของธรุกิจอาคารส านักงาน 

ตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพฯ ยงัคงมีการแข่งขนัสูง แม้กระนัน้ ตัวเลขล่าสุดชี้ให้เห็นว่าตลาดเริม่มี
เสถยีรภาพมากขึน้ โดยความต้องการอยู่ในระดบัเดยีวกบัอุปทานตลอดปีทีผ่่านมา เมื่อเทยีบรายปี ทัง้เขตศูนยก์ลาง
ธุรกจิ (CBD) และนอกเขตศนูยก์ลางธุรกจิ (non-CBD) ต่างขยายตวั โดยตลาดรองทัง้หมด ยกเวน้ นานา-อโศก-พรอ้ม
พงษ์ บนัทกึการดดูซบัสทุธทิีเ่ป็นบวก 

ความต้องการของตลาดยงัคงให้ความส าคญักบัอาคารคุณภาพสูง โดยเฉพาะอย่างยิง่อาคารที่มคีุณสมบตัิ
ทนัสมยัและได้รบัการรบัรองด้านสิง่แวดลอ้ม ในทางตรงกนัขา้ม อาคารเก่าและอาคารทีไ่ม่ได้รบัการรบัรองเผชญิกบั
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อตัราการว่างทีย่าวนานกว่า และต้องพึง่พาความยดืหยุ่นดา้นราคาและสิง่จงูใจมากขึน้เพื่อใหไ้ดข้อ้ตกลง ดงันัน้ ความ
แตกต่างในประสทิธภิาพระหว่างประเภทสนิทรพัยจ์งึยงัคงเป็นคุณลกัษณะทีส่ าคญัของตลาด 

เมื่อมองไปขา้งหน้า การลดลงของอุปทานในอนาคตเมื่อเทยีบกบัปีก่อนๆ อาจค่อยๆ บรรเทาแรงกดดนัต่อ
ปัจจยัพืน้ฐานได ้อย่างไรกต็าม ในระยะสัน้ ผูเ้ช่าพืน้ทีย่งัคงมตีวัเลอืกทีห่ลากหลาย และมแีนวโน้มทีจ่ะใชป้ระโยชน์จาก
สถานะนี้ต่อไปเพื่อเจรจาต่อรองขอ้เสนอทีด่ ีโดยเฉพาะอย่างยิง่ในปี 2026 ซึง่คาดว่าจะมพีืน้ทีใ่หม่เขา้สู่ตลาดประมาณ 
436,000 ตารางเมตร 
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4. 3.6.5  การเปรียบเทียบโครงการอาคารสิริภิญโญและอาคารส านักงานในบริเวณใกล้เคียง 

อาคารส านักงาน 

 

      
ช่ือ สิริภิญโญ พญาไท พลาซ่า ซีพี ทาวเวอร ์3 วรรณสรณ์ เลิศปัญญา เคเอสแอล ทาวเวอร ์ มหานครยิปซมั 
ท าเลท่ีตัง้ ถนนศรอียุธยา ถนนพญาไท ถนนพญาไท ถนนพญาไท ถนนศรอียุธยา ถนนศรอียุธยา ถนนศรอียุธยา 
สภาพแวดลอ้มบริเวณ
ใกล้เคียง 

พาณิชยกรรม /  
ทีอ่ยู่อาศยัหนาแน่น 

พาณิชยกรรม /  
ทีอ่ยู่อาศยัหนาแน่น 

พาณิชยกรรม /  
ทีอ่ยู่อาศยัหนาแน่น 

พาณิชยกรรม /  
ทีอ่ยู่อาศยัหนาแน่น 

พาณิชยกรรม /  
ทีอ่ยู่อาศยัหนาแน่น 

พาณิชยกรรม /  
ทีอ่ยู่อาศยัหนาแน่น 

พาณิชยกรรม /  
ทีอ่ยู่อาศยัหนาแน่น 

ระยะทางจากถนนสายหลกั ตดิถนนสายหลกั ตดิถนนสายหลกั ตดิถนนสายหลกั ตดิถนนสายหลกั ประมาณ 190 เมตร ตดิถนนสายหลกั ตดิถนนสายหลกั 
ระยะห่างโดยประมาณจาก
สถานีรถไฟฟ้า (เมตร) 

190 ตดิสถานีรถไฟฟ้า ตดิสถานีรถไฟฟ้า 160 370 400 900 

บริการขนส่งสาธารณะ รถไฟฟ้าขนสง่มวลชน 
(BTS/Airport Rail 

Link) 

รถไฟฟ้าขนสง่มวลชน 
(BTS/Airport Rail 

Link)  

รถไฟฟ้าขนสง่มวลชน 
(BTS/Airport Rail 

Link)  

รถไฟฟ้าขนสง่มวลชน 
(BTS/Airport Rail 

Link)  

รถไฟฟ้าขนสง่มวลชน 
(BTS/Airport Rail 

Link)  

รถไฟฟ้าขนสง่มวลชน 
(BTS/Airport Rail 

Link)  

รถไฟฟ้าขนสง่มวลชน 
(BTS/Airport Rail 

Link)  
ความสูง (ชัน้) 17 38 14 15 18 21 26 
ปีท่ีก่อสรา้ง 2535 2536 2553 2550 2538 2537 2535 
อายอุาคาร (ปี) 32 31 14  17 29 30 32 
พืน้ท่ีให้เช่าโดยประมาณ 
(ตร.ม.) 

18,284 55,000 17,000 17,000 8,500 18,000 21,000 

ราคาเสนอเช่าโดยประมาณ  
(บาท/ตร.ม.) 

550 425 - 450 580 500 - 550 400 - 475 430 - 530 550 

อตัราการเช่า*  57% 77% 95% 68% 70% 90% 69% 
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อาคารส านักงาน 

 

      
ช่ือ สิริภิญโญ พญาไท พลาซ่า ซีพี ทาวเวอร ์3 วรรณสรณ์ เลิศปัญญา เคเอสแอล ทาวเวอร ์ มหานครยิปซมั 
ระบบแอร ์ Central Water Chiller Water Cool Package Central Water Chiller Chiller Split Type Central Air Water Cool Package 
ส่ิงอ านวยความสะดวก 
ภายในอาคาร 
 
 

• รา้นอาหาร 
• รา้นค้า 
• ลิฟทโ์ดยสาร 
• ท่ีจอดรถ 

• รา้นอาหาร 
• รา้นค้า 
• ลิฟทโ์ดยสาร 
• ท่ีจอดรถ 

• รา้นอาหาร 
• รา้นค้า 
• ลิฟทโ์ดยสาร 
• ท่ีจอดรถ 

• รา้นอาหาร 
• รา้นค้า 
• ลิฟทโ์ดยสาร 
• ท่ีจอดรถ 

• รา้นอาหาร 
• รา้นค้า 
• ลิฟทโ์ดยสาร 
• ท่ีจอดรถ 

• รา้นอาหาร 
• รา้นค้า 
• ลิฟทโ์ดยสาร 
• ท่ีจอดรถ 

• รา้นอาหาร 
• รา้นค้า 
• ลิฟทโ์ดยสาร 
• ท่ีจอดรถ 

ค่าไฟฟ้า (บาท/ยูนิต) 6.00 ตามเรยีกเกบ็จรงิ 7.08 6.95 5.50 6.00 + FT 5.50 + FT 
ค่าน ้า (บาท/ยูนิต) 20.00 ฟร ี 21.40 18.00 20.00 20.00 ฟร ี

ทีม่า:   https://www.officebangkok.com/ และ ขอ้มลูโครงการเปรยีบเทยีบ รายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ โดย บรษิทั เอด็มนัด ์ไต แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย) จ ากดั 
หมายเหตุ:  * อตัราการเช่า ณ เดอืนกนัยายน 2566 อา้งองิจาก PLUS Property Research 
 
 ทัง้นี้ เมื่อพจิารณาเปรยีบเทยีบอาคารสริภิญิโญและอาคารส านกังานอื่นในบรเิวณใกลเ้คยีง พบว่า อาคารสริภิญิโญมจีุดเด่น ดงัต่อไปนี้ 1) ท าเลทีต่ัง้ของอาคารสริภิญิโญ มกีารเดนิทาง
ทีส่ะดวกเชื่อมต่อกบัถนนส าคญัหลายสาย เช่น ถนนพญาไท ถนนราชปรารภ ถนนจตุรทศิ ถนนพระรามที ่6 เป็นต้น และใกลท้างขึน้ลงทางพเิศษศรรีชั ด่านอุรุพงษ์ ดา้นยมราช ด่านพหลโยธนิ 
และด่านพหลโยธนิ 1 (อนุสาวรยีช์ยัสมรภูม)ิ อยู่ใกลส้ถานีรถไฟฟ้า BTS และ Airport Rail Link และอยู่ในบรเิวณรอบ CBD 2) พืน้ทีใ่หเ้ช่ามขีนาดหลากหลาย สามารถแบ่งพืน้ทีใ่หเ้ชา่ไดต้ัง้แต่ 100 
ตารางเมตร จนถงึพืน้ทีข่นาดใหญ่ 3) มพีืน้ทีส่ว่นกลางและพืน้ทีจ่อดรถขนาดใหญ่ 4) ค่าเช่าอยู่ในระดบัทีส่ามารถแขง่ขนักบัคู่แขง่ได ้หากพจิารณาจุดดอ้ยของอาคารสริภิญิโญ พบว่า แมอ้าคารสริิ
ภิญโญก่อสร้างมาเป็นระยะเวลานานกว่า 30 ปี แต่กไ็ด้รบัการปรบัปรุงครัง้ใหญ่ เมื่อปี 2554 และมกีารซ่อมแซมบ ารุงรกัษาอย่างต่อเนื่อง เพื่อให้อาคารอยู่ในสภาพดแีละสมบูรณ์ นอกจากนี้ 
โครงการอาคารสริภิญิโญ ไดท้ าการปรบัปรุงระบบบนัไดเลื่อน และระบบท าความเยน็ครัง้ล่าสดุ เมื่อปี 2566 ทีผ่่านมา ซึง่ท าใหส้ามารถแขง่ขนักบัอาคารในลกัษณะเดยีวกนัได ้
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4.  ปัจจยัความเส่ียง 

ขอ้ความดงัต่อไปนี้แสดงถงึปัจจยัความเสีย่งทีม่นีัยส าคญับางประการอนัอาจมผีลกระทบต่อกองทรสัต์ SIRIPRT 
หรอืมูลค่าหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ และนอกจากปัจจยัความเสีย่งทีป่รากฏในรายงานประจ าปีฉบบันี้แลว้ ยงัอาจมปัีจจยั
ความเสีย่งอื่น ๆ ซึง่ผูก้่อตัง้ทรสัตไ์ม่อาจทราบไดใ้นขณะนี้หรอืเป็นความเสีย่งทีผู่ก้่อตัง้ทรสัต์ไดพ้จิารณาในขณะนี้ว่าไม่เป็น
สาระส าคญั แต่ความเสีย่งดงักล่าวอาจเป็นปัจจยัความเสีย่งทีม่ีนัยส าคญัต่อไปในอนาคต ความเสีย่งทัง้หลายทีป่รากฏใน
รายงานประจ าปีฉบบันี้และความเสีย่งทีอ่าจมขีึน้ในอนาคตอาจมผีลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อธุรกจิ ผลการด าเนินงานและ
สถานะทางการเงนิของกองทรสัต ์SIRIPRT และมลูค่าหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์

ขอ้ความในลกัษณะทีเ่ป็นการคาดการณ์ในอนาคต (Forward-Looking Statements) ทีป่รากฏในรายงานประจ าปี
ฉบบันี้ เช่น การใชถ้้อยค าว่า “เชื่อว่า” “คาดว่า” “คาดการณ์ว่า” “มแีผนจะ” “ตัง้ใจ” “อาจ” “ประมาณ” หรอืประมาณการทาง
การเงิน โครงการในอนาคต การคาดการณ์เกี่ยวกับผลประกอบการธุรกิจ แผนการขยายธุรกิจ แผนการปรับปรุง
อสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ SIRIPRT การเปลี่ยนแปลงของกฎหมายที่เกี่ยวขอ้งในการประกอบธุรกจิของกองทรสัต์ 
SIRIPRT นโยบายของรฐั เป็นต้น เป็นการคาดการณ์ถงึเหตุการณ์ในอนาคต อนัเป็นความเหน็ของผู้จดัการกองทรสัต ์มไิด้
เป็นการรบัรองความถูกตอ้งของสมมตฐิาน รวมถงึมไิดเ้ป็นการรบัรองผลการประกอบการหรอืเหตุการณ์ในอนาคตดงักล่าว 
อกีทัง้มไิดเ้ป็นการรบัประกนั และ/หรอืรบัรองว่าผลการด าเนินงานจรงิทีจ่ะเกดิขึน้ในอนาคตจะเป็นไปตามประมาณการงบ
ก าไรขาดทุน นอกจากนี้ ผลการด าเนินงานทีเ่กดิขึน้จรงิกบัการคาดการณ์หรอืคาดคะเนอาจมคีวามแตกต่างอย่างมนียัส าคญั  

 

4.1 ความเส่ียงท่ีเก่ียวกบัการด าเนินงานและโครงสรา้งของกองทรสัต ์SIRIPRT 

4.1.1 ความเส่ียงโดยทัว่ไป 

ภาวะทางเศรษฐกจิและธุรกจิโดยทัว่ไปทัง้ในระดบัประเทศและระดบัโลก รวมถงึอตัราเงนิเฟ้อ อตัราดอกเบีย้ อตัรา 
แลกเปลีย่นเงนิตรา ราคาเครื่องอุปโภคและบรโิภค ราคาอสงัหารมิทรพัย ์และนโยบายทางการเงนิและการคลงัของรฐับาล 
ธนาคารแห่งประเทศไทย และหน่วยงานราชการอื่น อาจมอีทิธพิลต่อผลการด าเนินงาน สถานะทางการเงนิ และการลงทุน
ของกองทรสัต ์นอกจากนี้ ภาวะตกต ่าทางเศรษฐกจิโดยทัว่ไป ตลอดจนการลดลงของความตอ้งการของผูบ้รโิภคอาจสง่ผล
กระทบทางลบอย่างมนีัยส าคญัต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ และอาจส่งผลกระทบต่อราคาซื้อขายหน่วยทรสัต์ใน
ตลาดหลกัทรพัยฯ์ ซึง่อาจมรีาคาสงูหรอืต ่ากว่าราคาทีไ่ดเ้สนอขาย 

นอกจากนี้ ราคาของหน่วยทรสัต์ที่ซื้อขายในตลาดหลกัทรัพย์ฯ อาจได้รบัผลกระทบจากปัจจยัภายนอกหลาย
ประการซึง่เป็นปัจจยัทีก่องทรสัต์ไม่สามารถควบคุมได ้อาท ิความเคลื่อนไหวหรอืความเปลีย่นแปลงของตลาดหลกัทรพัย์
ต่างประเทศ อตัราดอกเบี้ยภายในประเทศและต่างประเทศ อตัราแลกเปลี่ยนเงนิ นโยบายหรอืมาตรการทัง้ทางตรงและ
ทางออ้มทีม่ผีลการต่อน าเขา้หรอืส่งออก สภาวะของธุรกจิท่องเทีย่ว เงนิตราต่างประเทศ สภาวะทางเศรษฐกจิของประเทศ
และระหว่างประเทศ ปัจจยัความเสีย่งในการด าเนินงานและทางธุรกจิโดยทัว่ไป ความผนัผวนของตลาดเครื่องอุปโภคและ
บรโิภค ระเบยีบขอ้บงัคบั ภาษอีากร และนโยบายอื่นใดของรฐับาล เป็นตน้ ซึง่ไม่มหีลกัประกนัไดว้่าความเปลีย่นแปลงของ
ปัจจยัภายนอกดงักล่าวจะไม่มผีลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อราคาของหน่วยทรสัต์ ผลตอบแทนจากการลงทุน และการ
บรหิารจดัการโครงการของกองทรสัต ์
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4.1.2 ความเส่ียงทางการเมือง และการก่อความไม่สงบ 

แม้ว่าในปัจจุบนัสภาวะทางการเมอืงอยู่ในสถานการณ์ทีด่ขี ึน้ แต่หากมเีหตุการณ์ความไม่สงบหรอืความขดัแยง้
ทางการเมอืงเกดิขึน้ กอ็าจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกจิของประเทศไทย รวมถงึตลาดหลกัทรพัยฯ์ ซึง่อาจจะก่อใหเ้กดิ
ผลกระทบรุนแรงต่อสถานะทางการเงนิของกองทรสัต ์ทัง้นี้ จงึไม่สามารถรบัรองไดว้่าสภาวะทางการเมอืงของประเทศไทย
ในปัจจุบนั หรอืในอนาคต หรอืการเปลีย่นแปลงของนโยบายทางการเมอืงของรฐับาลจะไม่มผีลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อ
การด าเนินกิจการ สภาวะทางการเงิน ผลการด าเนินกิจการ และการเติบโตและการลงทุนของกองทรสัต์  อย่างไรก็ดี 
กองทรสัต์ฯ ไดท้ าประกนัภยัธุรกจิหยุดชะงกั (Business Interruption Insurance) เพื่อลดความความเสีย่งทางการเมอืงและ
การก่อความไม่สงบ ทีอ่าจเกดิขึน้ได ้

 

4.1.3  ความเส่ียงเก่ียวกบัภยัธรรมชาติ และอบุติัภยั  

 ผลกระทบจากภาวะโลกรอ้น ส่งผลใหส้ภาพภูมอิากาศในปัจจุบนัมกีารเปลี่ยนแปลงอย่างรวดเรว็และรุนแรง ท าให้
หลายพืน้ทีข่องประเทศไทยเกดิภยัพบิตัทิางธรรมชาต ิเช่น พายุฝน น ้าท่วม เป็นต้น ซึง่อาจเกดิความเสยีหายทัง้ทางตรง 
หรือทางอ้อมต่อทรัพย์สินของ SIRIPRT หรือ กระทบต่อการให้บริการลูกค้า ผู้จ ัดการกองทรัสต์ และผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย์ ได้ประเมนิความเสีย่งเกี่ยวกบัภยัธรรมชาติ และอุบตัิภยั โดยก าหนดมาตรการทีส่อดคล้องเพื่อบรรเทา
ความเสีย่งทีอ่าจเกดิขึน้ เช่น การก าหนดใหต้รวจสภาพความแขง็แรงของอาคารอย่างสม ่าเสมอ การเตรยีมความพรอ้มและ
เครื่องมอือุปกรณ์เพื่อบรรเทาผลกระทบทีอ่าจเกดิขึน้ จดัใหม้แีผนการรบัมอืกบัเหตุการณ์วกิฤตต่างๆ ทีอ่าจเกดิขึน้ได ้

 ทัง้นี้ แมว้่าฝ่ายทีเ่กีย่วขอ้งจะไดเ้ตรยีมมาตรการป้องกนัภยัธรรมชาต ิและอุบตัภิยัแลว้ กองทรสัต์ฯ ยงัจดัใหม้กีาร
ท าประกันภัยทรัพย์สินส าหรับความเสี่ยงทุกประเภท (Property All Risks Insurance) การประกันภัยความรับผิดต่อ
บุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) และการประกนัภยัธุรกจิหยุดชะงกั (Business Interruption Insurance) รวมถงึ
ประกนัความรบัผดิตามกฏหมายต่อบุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) เพื่อลดความเสีย่งเกี่ยวกบัภยัธรรมชาต ิ
และอุบตัภิยั ทีอ่าจเกดิขึน้ได ้

 

4.1.4 ความเส่ียงจากการประกนัภยั 

การประกอบธุรกจิของกองทรสัต์มคีวามเสีย่งดา้นการด าเนินการและการใชป้ระโยชน์ในทรพัยส์นิของกองทรสัต์ 
แม้ว่ากองทรสัต์จะจดัใหม้กีารประกนัภยัในทรพัยส์นิอย่างเพยีงพอและเหมาะสมซึง่เป็นไปตามขอ้ก าหนดของกฎหมายที่
เกี่ยวขอ้งแล้วกต็าม แต่กองทรสัต์อาจไม่สามารถจดัท าประกนัภยัทีคุ่ ้มครองความเสีย่งบางประเภททีอ่าจเกดิขึน้ได ้หรอื
แมว้่ากองทรสัต์สามารถจดัหาประกนัภยัได ้แต่อัตราเบีย้ประกนัภยัอาจไม่คุม้กบัผลประโยชน์ทางเศรษฐกจิทีก่องทรสัตจ์ะ
ไดร้บั เช่น ความสญูเสยีจากสงคราม หรอืการก่อการรา้ย เป็นต้น หรอืกองทรสัต์อาจไม่สามารถใชส้ทิธเิรยีกรอ้งตามทีร่ะบุ
ในกรมธรรมป์ระกนัภยัทีเ่กีย่วขอ้งได้ ไม่ว่าทัง้หมดหรอืบางส่วน หรอือาจเกดิความล่าชา้ในการชดเชยความเสยีหายตาม
กรมธรรม์ประกนัภยัดงักล่าวได้ โดยที่ไม่ใช่ความผดิของกองทรสัต์ ดงันัน้ กองทรสัต์อาจมคีวามเสีย่งจากความสูญเสยี
ทางการเงนิเมื่อเกดิเหตุการณ์รา้ยแรงทีก่องทรสัตอ์าจไม่ไดร้บัการชดเชยความเสยีหายอย่างเพยีงพอ หรอืไม่สามารถจดัให้
มกีารประกนัภยัประเภทดงักล่าวได ้ซึง่อาจสง่ผลกระทบโดยตรงต่อผลตอบแทนทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตค์าดว่าจะไดร้บั 

อย่างไรกต็าม ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัท าประกนัภยัดา้นต่างๆ 3 ประเภท ดงันี้  
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1. การประกนัภยัทรพัยส์นิส าหรบัความเสีย่งทุกประเภท (Property All Risks Insurance)  

2. การประกนัภยัธุรกจิหยุดชะงกั (Business Interruption Insurance) และ 

3. การประกนัภยัความรบัผดิต่อบุคคลภายนอก (Public Liability Insurance)  

โดยในสว่นของการประกนัภยัทรพัยส์นิส าหรบัความเสีย่งทุกประเภท กองทรสัตจ์ะเป็นผูร้บัผลประโยชน์แต่เพยีงผู้
เดยีว โดยจะก าหนดวงเงนิเอาประกนัไม่ต ่ากว่ามลูค่าตน้ทุนทดแทน (Replacement Value) (ไม่รวมมูลค่าฐานราก) รวมสิง่
ตกแต่งติดตัง้ตรงึตราต่าง ๆ ส่วนต่อเติม ส่วนปรบัปรุงอาคาร งานระบบ ทรพัย์สนิที่เกี่ยวขอ้งกบัการด าเนินธุรกจิหรอื
ใหบ้รกิารต่าง ๆ ของอาคาร ซึง่ประเมนิโดยผูป้ระเมนิมูลค่าอสงัหารมิทรพัยใ์นรอบการประเมนิล่าสุดก่อนทีจ่ะมกีารต่ออายุ
กรมธรรม ์ซึง่ผูจ้ดัการกองทรสัต์มคีวามเหน็ว่าการก าหนดวงเงนิประกนัไม่ต ่ากว่ามูลค่าทดแทน (Replacement Value) มี
ความสมเหตุสมผล เน่ืองจากมลูค่าทดแทนดงักล่าวน่าจะเพยีงพอส าหรบัการก่อสรา้งโครงการใหม่หากเกดิความเสยีหายกบั
โครงการทัง้หมด ส าหรบัการประกนัภยัธุรกจิหยุดชะงกั (Business Interruption Insurance) กองทรสัต์จะก าหนดวงเงนิเอา
ประกนัที่กองทรสัต์เหน็ว่าเหมาะสมและเพยีงพอในการชดเชยการสูญเสยีรายได้ของกองทรสัต์ระหว่างการซ่อมแซมหรอื
ก่อสร้างใหม่ โดยกองทรสัต์จะเป็นผู้รบัผลประโยชน์แต่เพยีงผู้เดยีวภายใต้กรมธรรม์ประกนัภยัธุรกจิหยุดชะงกัดงักล่าว 
ในขณะที่การประกนัภัยความรบัผิดต่อบุคคลภายนอก บุคคลที่สามที่ได้รบัความเสยีหายจะเป็นผู้รบัผลประโยชน์ อนั
เน่ืองจากการสญูเสยีชวีติ บาดเจบ็ หรอืเสยีหายต่อทรพัยส์นิภายในสถานทีป่ระกอบการ หรอืเกดิขึน้จากความบกพร่องของ
อาคารสถานทีป่ระกอบการ โดยจะก าหนดวงเงนิประกนัตามทีก่องทรสัตเ์หน็ว่าเหมาะสม 

 

4.1.5 ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงในมาตรฐานบญัชีหรอืกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

ผลการด าเนินงานและการจ่ายเงนิปันผลของกองทรสัต์อาจได้รบัผลกระทบจากการมผีลบงัคบัใช้ของมาตรฐาน
บญัชฉีบบัใหม่หรอืการปรบัปรุงมาตรฐานทางบญัช ีซึง่เป็นปัจจยัทีไ่ม่สามารถควบคุมหรอืคาดการณ์ได ้ส าหรบัการแก้ไข
กฎหมาย ประกาศ ข้อก าหนด ระเบียบ ข้อบงัคบั บทบญัญตัิ แนวนโยบาย และ/หรือค าสัง่ของหน่วยงานราชการ หรอื
หน่วยงานทีม่อี านาจตามกฎหมาย ถอืเป็นเหตุการณ์ทีไ่ม่อาจคาดการณ์ไดเ้ช่นเดยีวกนั ดงันัน้ กองทรสัตจ์งึไม่สามารถทีจ่ะ
ประเมินผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงดงักล่าวได้และไม่สามารถรบัประกนัได้ว่าการเปลี่ยนแปลงดงักล่าวจะไม่ส่งผล
กระทบต่อผลการด าเนินงานและการจ่ายเงนิปันผลของกองทรสัต์ 

 อย่างไรกต็าม ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตดิตามกฎระเบยีบ หรอืประกาศเกีย่วกบัมาตรฐานบญัชทีีม่ผีลบงัคบัใช ้หรอืมี
การปรบัปรุงในอนาคตอยู่เสมอ และศกึษาผลกระทบที่อาจเกิดขึน้ต่อกองทรสัต์ ตลอดจนการเตรยีมความพร้อมเพื่อให้
สามารถด าเนินการเป็นไปตามกฎหมายหรอืกฎเกณฑต่์าง ๆ ที่เกี่ยวขอ้ง และลดผลกระทบในทางลบต่อกองทรสัต์ทีอ่าจ
เกดิขึน้เมื่อมกีารบงัคบัใชข้องมาตรฐานบญัชฉีบบัใหม่ หรอืการปรบัปรุงมาตรฐานทางบญัช ี

  

4.1.6 ความเส่ียงจากการท่ีราคาของหน่วยทรสัตอ์าจมีการเปล่ียนแปลงได้ 

หน่วยทรสัต ์ SIRIPRT ของกองทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ผูจ้ดัการ
กองทรสัตไ์ม่สามารถคาดการณ์ไดว้่าสภาวะการซือ้ขายหน่วยลงทุนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ จะมเีสถยีรภาพ ราคาตลาดของ
หน่วยทรสัตอ์าจลดลงภายหลงัวนัเริม่ท าการซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดหลกัทรพัยฯ์ ราคาดงักล่าวอาจไม่สอดคลอ้งกบั
มลูค่าทรพัยส์นิสทุธต่ิอหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ ซึง่ราคาซือ้ขายของหน่วยทรสัตข์ึน้อยู่กบัหลายปัจจยั อาท ิ ผลการ
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ด าเนินงานของกองทรสัต ์ความผนัผวนของหลกัทรพัยใ์นตลาดหลกัทรพัยฯ์ และปรมิาณการซือ้ขายของหน่วยลงทุน เป็นตน้ 
ดงันัน้ ผูล้งทุนอาจไม่สามารถทีจ่ะขายหน่วยทรสัตไ์ดใ้นราคาทนุของผูล้งทุนแต่ละราย หรอืในราคาตามมลูค่าทรพัยส์นิสทุธิ
ต่อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์

 

4.1.7 ความเส่ียงจากการท่ีมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรสัตอ์าจมิได้เป็นมูลค่าท่ีแท้จริงซ่ึงกองทรสัตจ์ะได้รบั
หากมีการจ าหน่ายทรพัยสิ์นออกไปทัง้หมด หรอืมีการเลิกกองทรสัต ์

มูลค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต ์ค านวณโดยใชข้อ้มลูจากรายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขา้
ลงทุนโดยผูป้ระเมนิมูลค่าทรพัยส์นิเป็นขอ้มลูพืน้ฐาน และมูลค่าดงักล่าวอาจมไิดเ้ป็นมลูค่าทีแ่ทจ้รงิทีก่องทรสัต์จะไดร้บัใน
กรณีที่มีการจ าหน่ายทรัพย์สินออกไปบางส่วนหรือทัง้หมดเพื่อการปรับโครงสร้างการลงทุนหรือการเลิกกองทรัสต์  
โดยมูลค่าจากการประเมนิอาจสงูกว่าหรอืต ่ากว่ามูลค่าแทจ้รงิทีก่องทรสัต์ไดร้บัจากการจ าหน่ายทรพัยส์นิดงักล่าวได ้ทัง้นี้ 
หากราคาที่กองทรัสต์จะจ าหน่ายทรัพย์สินในอนาคตต ่ากว่ามูลค่าที่ก าหนดจากรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สนิ  
หรอืต ่ากว่าราคาทีก่องทรสัต์ไดเ้ขา้ลงทุน จะท าใหก้องทรสัต์มผีลขาดทุนจากการจ าหน่ายทรพัยส์นิ  และอาจส่งผลกระทบ
อย่างมนียัส าคญัต่อประโยชน์ทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บั  

อย่างไรก็ตาม หากมีการขายทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนหรือมีการยกเลิกกองทรัสต์ ผู้จ ัดการกองทรัสต์  
จะด าเนินตามขัน้ตอนใหเ้ป็นไปตามกฎ ระเบยีบ และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง ซึง่รวมถงึการจดัใหม้กีารประเมนิราคาทรพัยส์นิ
โดยผูป้ระเมนิราคาอสิระ และ/หรอืจดัใหม้กีารประมลูราคาทรพัยส์นิโดยผูเ้สนอซือ้ ทัง้นี้เพื่อประโยชน์สงูสดุของกองทรสัต์ 

 

4.1.8 ความเส่ียงจากการขาดสภาพคล่องในการซ้ือขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดรอง 

เนื่องจากหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ SIRIPRT เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ประเภททีไ่ม่รบั
การไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์สภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรสัตจ์ะประเมนิจากความถีแ่ละปรมิาณการซือ้ขายหน่วยทรสัต์นัน้
ในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ซึง่อยู่บนพืน้ฐานของปรมิาณความตอ้งการของผูซ้ือ้ -ผูข้าย (Bid-Offer) ซึง่ปรมิาณความต้องการของ 
ผู้ซื้อ-ผู้ขาย ขึน้อยู่กบัปัจจยัหลายประการที่กองทรสัต์ไม่สามารถควบคุมได้ อาทิ ปรมิาณความต้องการในการลงทุนใน
หน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ในช่วงเวลาดงักล่าว ดงันัน้ จงึมคีวามเสีย่งทีห่น่วยทรสัต์นี้จะขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายใน
ตลาดรอง 
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4.1.9 ความเส่ียงด้านภาษีและค่าธรรมเนียม 
ในการขาย โอน หรอืรบัโอนสทิธกิารเช่า หรอืการขาย โอน หรอืรบัโอนกรรมสทิธิ ์(ในกรณีทีก่องทรสัต์ลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัย)์ ในอนาคตนัน้ อาจมภีาระภาษแีละค่าธรรมเนียมทีเ่กดิจากการซือ้ หรอืขาย หรอืโอน หรอืรบัโอนกรรมสทิธิ ์
หรือโอน หรือรับโอนสิทธิการเช่าในอสงัหาริมทรัพย์ ซึ่งกองทรัสต์อาจต้องรบัภาระทัง้หมดหรือบางส่วน โดยที่อตัรา
ค่าธรรมเนียมและอตัราภาษทีีก่องทรสัตจ์ะตอ้งช าระดงักล่าวอาจแตกต่างจากอตัราทีเ่ป็นอยู่ในปัจจุบนั นอกจากนี้ ภาษแีละ
ค่าธรรมเนียมของกองทรสัต ์และ/หรอืภาระภาษแีละค่าธรรมเนียมของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ส าหรบัการซือ้ขายหน่วยทรสัต ์และ
การไดร้บัเงนิปันผลจากกองทรสัตใ์นอนาคตอาจเปลีย่นแปลงไปจากอตัราหรอืสทิธพิเิศษในปัจจุบนั ดงันัน้ ผูถ้อืหน่วยทรสัต์
จงึอาจมภีาระภาษีเกีย่วกบัการลงทุนหรอืซือ้ขายหน่วยทรสัต์ในอนาคต หากมกีารเปลีย่นแปลงกฎหมายและระเบยีบด้าน
ภาษแีละค่าธรรมเนียมอื่น ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง 

 

4.1.10 ความเส่ียงจากความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต ์ 

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์จะพจิารณาจากผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ ซึ่งขึน้อยู่กบัปัจจยั
หลายประการ ได้แก่ สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและต่างประเทศ ความสามารถของผู้เช่าในการช าระค่าเช่า  
ความสามารถของผูจ้ดัการกองทรสัต์ ต้นทุนในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานต่าง ๆ การแข่งขนั 
การเปลี่ยนแปลงกฎหมายและขอ้บงัคบัทีเ่กีย่วขอ้งกบัทรพัยส์นิ ภยัธรรมชาต ิสภาวะทางการเมอืง ซึ่งปัจจยัดงักล่าวอาจ
สง่ผลกระทบต่อสถานะทางการเงนิ สภาพคล่อง และรายไดข้องกองทรสัต์ 

ดังนั ้น  จึงมีความเสี่ยงที่นักลงทุนจะไม่ ได้รับประโยชน์ตอบแทนตามที่ ได้ประมาณการไว้ หรือกองทรัสต์  
จะไม่สามารถทีจ่ะรกัษาระดบัการจ่ายประโยชน์ตอบแทนหรอืเพิม่การจ่ายประโยชน์ตอบแทนไดใ้นปีต่อ ๆ ไป 

 

4.1.11 ความเส่ียงจากมูลค่าทรพัย์สินสุทธิ (NAV) ของกองทรสัต์อาจไม่เท่ากับราคาท่ีจะซ้ือขายได้จริงใน 
ตลาดหลกัทรพัยฯ์  

การค านวณมลูค่าทรพัยส์นิสทุธ ิ(NAV) ของกองทรสัต ์โดยผูก้่อตัง้ทรสัตซ์ึง่จะปฏบิตัหิน้าทีเ่ป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์
เป็นการค านวณโดยใชร้ายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ หรอืรายงานการสอบทานการประเมินมูลค่าครัง้ล่าสุดเป็นฐาน
ในการก าหนดมูลค่าอสงัหาริมทรพัย์ ซึ่งมลูค่าทรพัยส์นิสทุธ ิ(NAV) อาจไม่ใช่ราคาทีจ่ะซือ้ขายไดจ้รงิในตลาดหลกัทรพัย์
ฯ เนื่องจากราคาที่ซื้อขายในตลาดหลกัทรพัย์ฯ ขึ้นอยู่กบัปัจจยัหลายประการ เช่น อุปสงค์และอุปทานของหลกัทรพัย์
ดงักล่าว การไหลเขา้ของเงนิลงทุนของนกัลงทุนต่างประเทศ เป็นตน้ 

 

4.1.12  ความเส่ียงจากการท่ีคู่สญัญาไม่ปฏิบติัตามสญัญา 

ในการลงทุนและบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ กองทรสัต์จะเขา้ท าสญัญา และ/หรอืรบัโอนสญัญาเช่า  
และ/หรอืสญัญาต่าง ๆ ทีเ่กีย่วเนื่องกบัการลงทุนและการบรหิารของกองทรสัต ์เพื่อประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ของ
กองทรสัต ์และผกูพนัใหคู้่สญัญาปฏบิตัติามขอ้ก าหนดในสญัญา  

อย่างไรกด็ ีถงึแมจ้ะมขีอ้ก าหนดในสญัญา คู่สญัญาอาจปฏบิตัผิดิสญัญาหรอืเกดิเหตุการณ์ใด ๆ อนัเป็นเหตุแห่ง
การเลกิหรอืผดิสญัญาได ้ในกรณีเช่นว่านี้ แมก้องทรสัตจ์ะมสีทิธทิีจ่ะบอกเลกิสญัญา เรยีกค่าเสยีหาย ตลอดจนเรยีกค่าขาด
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ประโยชน์ และ/หรอืค่าเช่าทีช่ าระไปแลว้กต็าม (แลว้แต่กรณี) แต่เหตุการณ์ทีคู่่สญัญาผดิสญัญาดงักล่าว ท าใหก้องทรสัตอ์าจ
ไม่ไดร้บัผลประโยชน์หรอืบงัคบัการใหเ้ป็นไปตามสญัญาตามทีก่ าหนดไวด้งักล่าวได ้เช่น ไม่สามารถบงัคบัใหเ้ป็นไปตาม
สทิธขิองกองทรสัตต์ามขอ้ก าหนด หรอืคู่สญัญาไม่ช าระค่าเสยีหายตามทีก่องทรสัตเ์รียกรอ้ง ดงันัน้ กองทรสัตจ์งึอาจตอ้งน า
เรื่องดงักล่าวเขา้สู่กระบวนการยุตธิรรมโดยการฟ้องร้องต่อศาล ซึง่การด าเนินการดงักล่าว ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไม่สามารถ
คาดการณ์ได้ถึงระยะเวลาในการด าเนินการ และจ านวนเงนิที่กองทรสัต์จะได้รบัชดเชย เยยีวยาต่อความเสยีหายต่าง ๆ 
นอกจากนี้ ผลแห่งคดขีึน้อยู่กบัค าพพิากษาของศาล และถึงแม้ศาลจะมคี าพพิากษาให้กองทรสัต์ชนะคด ีกองทรสัต์อาจ
ประสบความยุ่งยากในการบังคับให้เป็นไปตามค าพิพากษาของศาล ผู้ถือหน่วยทรัสต์จึงมีความเสี่ยงที่จะไม่ได้รับ
ผลตอบแทนตามจ านวนหรอืภายในระยะเวลาทีค่าดการณ์ไว ้

 

4.1.13 ความเส่ียงท่ีอาจเกิดขึน้จากการกู้ยืมเงิน 

ในกรณีที่กองทรสัต์ได้ด าเนินการให้มีการกู้ยืมเงิน กองทรสัต์อาจมีความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นจากการกู้ยืมเงิน
ดงักล่าวได ้เนื่องจากการเปลีย่นแปลงของภาวะเศรษฐกจิ อตัราดอกเบีย้ และความสามารถในการช าระหนี้ของคู่สญัญาที่
เกีย่วขอ้ง ซึง่อาจส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรสัต ์ท าใหก้องทรสัตม์สีภาพคล่องไม่เพยีงพอ รวมถงึกองทรสัต์
อาจมคีวามเสีย่งทีจ่ะมคีวามสามารถในการช าระคนืเงนิต้นและดอกเบีย้ลดลง และอาจส่งผลกระทบต่อความสามารถของ
กองทรสัต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ทัง้นี้ กองทรสัต์จะใชค้วามพยายามในการด าเนินการใด ๆ 
เพื่อลดความเสีย่งดงักล่าว เช่น การป้องกนัความเสีย่งจากความผนัผวนของอตัราดอกเบีย้ หรอืการขอขยายระยะเวลาการ
ช าระหนี้ เป็นต้น อย่างไรกต็าม ในการด าเนินการใด ๆ ดงักล่าว กองทรสัต์จะค านึงถงึขอ้ก าหนดตามกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง
และประโยชน์สงูสดุของผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 

  
4.1.14 ความเส่ียงท่ีอาจเกิดขึ้นจากการปฏิบติัตามกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกบัส่ิงแวดล้อมอาจก่อให้เกิดค่าใช้จ่าย
อย่างมีนัยส าคญั ต่อกองทรสัต ์

กองทรสัต์อาจมคี่าใชจ้่ายต่าง ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบัการปฏบิตัติามกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งกบัสิง่แวดลอ้มทีเ่กีย่วขอ้งกบั
การประกอบธุรกจิของกองทรสัต์ นอกจากนี้ ในกรณีที่มกีารเปลี่ยนแปลงกฎหมายที่เกี่ยวขอ้งกบัสิง่แวดล้อมในอนาคต 
กองทรสัต์อาจมภีาระค่าใชจ้่ายในการปฏบิตัติามกฎหมายเพิม่เตมิ หากฝ่าฝืนหรอืไม่ปฏบิตัติามหลกัเกณฑท์างกฎหมายที่
เกีย่วขอ้ง และหากมกีารปนเป้ือนหรอืเกดิมลภาวะต่าง ๆ หรอืหากไม่สามารถแกไ้ขมลภาวะต่าง ๆ ทีเ่กดิขึน้ อาจส่งผลให้
กองทรสัตม์คีวามรบัผดิ หรอือาจสง่ผลกระทบทางลบอย่างมนียัส าคญัในการน าอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุนออกใหเ้ช่า
และใหใ้ชพ้ืน้ที ่ซึง่จะสง่ผลกระทบต่อฐานะการเงนิและผลการด าเนินงานของกองทรสัตไ์ดใ้นอนาคต 

นอกจากนี้ อสงัหารมิทรพัย์ที่เป็นไปตามขอ้ก าหนดทางกฎหมายหรอืหลกัเกณฑ์ที่เกี่ยวขอ้งด้านสิง่แวดล้อมใน
ช่วงเวลาหนึ่งอาจไม่สอดคล้องหรอืเป็นไปตามขอ้ก าหนดทางกฎหมายหรอืหลกัเกณฑ์ที่เกี่ยวขอ้งด้านสิง่แวดล้อมในอกี
ช่วงเวลาหนึ่ง หากขอ้ก าหนดทางกฎหมายหรอืหลกัเกณฑท์ี่เกีย่วขอ้งดา้นสิง่แวดลอ้มเหล่านัน้มกีารแกไ้ขเพิม่เตมิ ดงันัน้  
จึงมีความเสี่ยงในกรณีที่มีการแก้ไขเพิ่มเติมข้อก าหนดทางกฎหมายหรือหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องด้านสิ่งแวดล้อม  
การด าเนินการเพื่อใหอ้สงัหารมิทรพัยเ์ป็นไปตาม หรอืสอดคลอ้งกบัขอ้ก าหนดทางกฎหมาย หรอืหลกัเกณฑท์ีเ่กี่ยวขอ้งดา้น
สิง่แวดลอ้มตามทีไ่ดม้กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ อาจเพิม่ภาระดา้นค่าใชจ้่ายและสง่ผลกระทบต่อฐานะการเงนิและผลการด าเนินงาน
ของกองทรสัตไ์ดใ้นอนาคต 
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ทัง้นี้ ทีผ่่านมาโครงการอาคารสริภิญิโญไดม้กีารด าเนินการตามมาตรฐานและกฎหมายควบคุมอาคารต่าง ๆ เช่น 
การระบายน ้าลงแหล่งบ าบดัของสาธารณะตามที ่พระราชบญัญตัสิง่เสรมิและรกัษาคุณภาพสิง่แวดลอ้มแห่งชาต ิพ.ศ. 2535 
และกฎหมายอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง เป็นต้น และมีการติดตามและปรบัปรุงอาคารให้ถูกต้องและเป็นไปตามกฎหมายและ
ขอ้บงัคบั หรอืหลกัเกณฑเ์กีย่วกบัสิง่แวดลอ้มอย่างต่อเนื่อง 

 

4.2 ความเส่ียงท่ีเก่ียวข้องกบัความสามารถในการจดัหาผลประโยชน์ในทรพัยสิ์น 

4.2.1 ความเส่ียงจากผลประกอบการของกองทรสัตข์ึ้นอยู่กบัความสามารถด้านการบริหารจดัการกองทรสัต์
ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

การบริหารจัดการกองทรัสต์ให้มีประสิทธิภาพและประสบความส าเร็จตามเป้าหมายย่อมต้องอาศัยความรู้
ความสามารถ ประสบการณ์ และความช านาญของผูจ้ดัการกองทรสัต์ ซึง่เป็นผูก้ าหนดนโยบายและกลยุทธใ์นการบรหิาร
จดัการกองทรสัต ์ซึง่รวมถงึการก าหนดโครงสรา้งแหล่งเงนิทุน การบรหิารจดัการกระแสเงนิสดของกองทรสัต ์และการจดัหา
ประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทรัสต์ ดังนัน้ หากผู้จ ัดการกองทรัสต์ไม่สามารถด าเนินงานตามกลยุทธ์ให้ประสบ
ความส าเรจ็ หรอืไม่สามารถด าเนินการจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัต์ไดอ้ย่างเหมาะสม อาจจะส่งผลกระทบในทางลบต่อ
มูลค่าทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ และ/หรอืรายได้จากค่าเช่าทีก่องทรสัต์จะได้รบั ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อผลประกอบการ 
ฐานะทางการเงนิ และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ ตลอดจนการช าระคนืหนี้ทีถ่งึ
ก าหนดช าระ อย่างไรกด็ ีผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเป็นผูก้ าหนดนโยบายและกลยุทธใ์นการบรหิารจดัการกองทรสัต ์และในการ
จดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สนิของกองทรสัต์ใหเ้ป็นไปตามทีร่ะบุไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ โดยจะด าเนินการด้วยความ
พยายามอย่างเตม็ความสามารถ โดยค านึงถงึผลประโยชน์สงูสดุโดยรวมของกองทรสัต ์และผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

ทัง้นี้ บรษิทั ทเีอสทอี ีรที แมเนจเมนท ์จ ากดั จะท าหน้าทีเ่ป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยด าเนินการจดัการทรพัยส์นิ
หลกัของกองทรสัต์ รวมถึงการก าหนดนโยบายการจดัการผลประโยชน์และการประกอบธุรกจิของทรพัย์สนิดงักล่าว ให้
เป็นไปตามทีร่ะบุในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ และผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตก้ารควบคุมดแูลของทรสัต ี 

ผู้จ ัดการกองทรสัต์จะมีหน้าที่ในการบริหารอสงัหาริมทรัพย์และหน้าที่ในการบริหารจดัหาผลประโยชน์จาก
ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ และจะว่าจา้งผูใ้หบ้รกิารภายนอกทีไ่ดร้บัมอบหมายใหเ้ป็นผูด้ าเนินการ (Outsource) ส าหรบั
งานซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาทรพัยส์นิของโครงการอาคารสริภิญิโญ ภายใตก้ารบรหิารของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทัง้นี้ สญัญา
แต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ผีลใชบ้งัคบัเป็นระยะเวลา 5 ปี นบัแต่วนัทีส่ญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ผีลบงัคบัใช ้และใน
กรณีที่คู่สญัญาไม่ได้มกีารตกลงเป็นประการอื่น ให้สญัญาฉบบันี้มผีลใชบ้งัคบัต่อไปอกีระยะเวลาคราวละ 5 ปี นับแต่วนั
สิน้สุดสญัญาแต่ละคราว จนกว่าจะเลกิสญัญา ซึง่หากมกีารยกเลกิสญัญาก่อนก าหนด หรอืหากมกีารเปลีย่นแปลงบุคลากร
ส าคญัของผูจ้ดัการกองทรสัต ์อาจสง่ผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ 

อย่างไรกด็ ีกลไกในการแบ่งปันผลประโยชน์ตามโครงสรา้งการจ่ายค่าตอบแทนการท าหน้าทีบ่รหิารอสงัหารมิทรพัย์
ในสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ จะก าหนดค่าธรรมเนียมทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์ไดร้บัผลการด าเนินงานทีเ่กดิขึน้จรงิจาก
การด าเนินงานของทรพัยส์นิทีร่บัผดิชอบบรหิารจดัการ ซึง่จะเป็นแรงจงูใจในการบรหิารพืน้ทีเ่ช่าและพฒันาอสงัหารมิทรพัย์
ทีร่บัผดิชอบบรหิารจดัการเพื่อใหส้ามารถสรา้งผลก าไรในระดบัที่ดอีย่างต่อเนื่อง นอกจากนี้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะจดัให้มี
การพจิารณาผลการด าเนินงานเปรยีบเทยีบแผนการด าเนินงาน ตลอดระยะเวลาตามสญัญา โดยจะมกีารพจิารณาผลการ
ด าเนินงานทุกปี และมรีะบบในการตดิตามตรวจสอบและประเมนิระบบการควบคุมภายในอย่างสม ่าเสมอ เพื่อสรา้งความ
มัน่ใจแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตว์่า ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดท้ าหน้าทีบ่รหิารทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตอ์ย่างมปีระสทิธภิาพ ทัง้นี้ใน
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การว่าจ้างผู้ให้บริการภายนอกที่ได้รบัมอบหมายให้เป็นผู้ด าเนินการ (Outsource) เพื่อท าหน้าที่ด้านการซ่อมแซมและ
บ ารุงรกัษา ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัใหม้กีารพจิารณาคุณสมบตัต่ิาง ๆ โดยค านึงถงึความเหมาะสมในดา้นประสบการณ์และ
ความเชีย่วชาญในการด าเนินงานตามทีไ่ดร้บัมอบหมาย 

อนึ่ง ความสามารถของผูจ้ดัการกองทรสัต์ ในการด าเนินงานตามแผนการเพื่อสรา้งรายไดใ้หแ้ก่กองทรสัต์ใหเ้ป็นไป
ตามเป้าหมายนัน้ ขึน้อยู่กบัปัจจยัทีไ่ม่แน่นอนหลายประการ ผู้จดัการกองทรสัต์จงึไม่สามารถรบัรองไดว้่าการด าเนินงาน
ตามแผนการเพื่อสรา้งรายไดใ้หแ้ก่กองทรสัตใ์นความเป็นจรงิจะเป็นไปตามแผนทีว่างหรอืก าหนดไว ้หรอืสามารถทีจ่ะท าได้
ภายในเวลาและค่าใชจ้่ายทีเ่หมาะสม 

ความสามารถของผู้จดัการกองทรสัต์ในการด าเนินการตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรสัต์ SIRIPRT ให้ประสบ
ความส าเร็จขึน้อยู่กบัปัจจยัที่ไม่แน่นอนหลายประการ รวมถึงความสามารถในการหาโอกาสการลงทุนที่เหมาะสมและ
สอดคลอ้งกบัหลกัเกณฑก์ารลงทุนของกองทรสัต์ รวมทัง้การไดร้บัเงื่อนไขทางการเงนิทีด่ ีดงันัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์จงึไม่
สามารถรบัรองไดว้่าการด าเนินการตามกลยุทธก์ารลงทุนของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นความเป็นจรงิจะเป็นไปตามแผนทีว่างไว ้
หรอืสามารถท าไดภ้ายในระยะเวลาและค่าใชจ้่ายทีเ่หมาะสม ทัง้นี้ หากผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินการตามกลยุทธ์
ให้ประสบผลส าเรจ็ อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของทรพัย์สนิหลกั ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานและ
ความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหก้บัผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

 อย่างไรกต็าม กรรมการและผู้บรหิารของผูจ้ดัการกองทรสัต์เป็นผูม้คีวามรู้ความสามารถ มปีระสบการณ์บรหิาร
อสงัหารมิทรพัย์และการบรหิารงานทีเ่กี่ยวขอ้งกบักองทรสัต์ทีล่งทุนในอสงัหารมิทรพัยม์าพอสมควร รวมทัง้มคีุณสมบตัิ
ตามทีส่ านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด ดงันัน้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์งึน่าจะสามารถบรหิารจดัการกองทรสัตไ์ดเ้ป็นอย่างด ี

 

4.2.3 ความเส่ียงจากการแข่งขนัท่ีสูงขึน้ 

สภาวะตลาดอสงัหารมิทรพัย์ทีม่ผีูป้ระกอบการในตลาดอสงัหารมิทรพัยเ์พิม่ขึน้ และความไม่แน่นอนของอุปสงคท์ี่
มีความต้องการที่เปลี่ยนแปลงตามยุคสมยั ท าให้การแข่งขนัในตลาดอสงัหาริมทรพัย์สูงขึน้ ส่งผลให้อุปทานของตลาด
เพิม่ขึน้ และสง่ผลใหผ้ลประกอบการของกองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบจากสภาวะตลาดของอสงัหารมิทรพัย ์ 

 อย่างไรกต็าม โครงการอาคารสริภิญิโญ มกีารปรบันโยบายใหแ้บ่งพืน้ทีเ่ช่าเพื่อรองรบัตามความต้องการของอุป
สงคใ์นตลาดอสงัหารมิทรพัย ์ทัง้ยงัตัง้อยู่ในท าเลทีด่ ีสะดวกต่อการเดนิทางสาธารณะ และไม่ไกลจากพืน้ที่ศูนยก์ลางธุรกจิ 
(CBD) โครงการดงักล่าวจงึน่าจะสามารถดงึดดูลกูคา้ทัง้ทีม่คีวามตอ้งการเช่าพืน้ทีข่นาดเลก็ถงึขนาดใหญ่ไดใ้นระยะยาว 
 

4.2.4 ความเส่ียงท่ีเกิดจากผลกระทบต่อรายได้ของโครงการท่ีลดลงเมื่อต้องมีการปรบัปรงุอาคารครัง้ใหญ่ 

อาคารส านักงานให้เช่าจะต้องมกีารบ ารุงรกัษา ซ่อมแซมและปรบัปรุงให้มอีุปกรณ์และระบบที่สามารถอ านวย
ความสะดวกใหแ้ก่ผูเ้ช่าโดยสอดคลอ้งกบัความพงึพอใจในการใชง้านพืน้ทีเ่ช่า เพื่ อดงึดูดผูเ้ช่าอย่างต่อเนื่อง โดยปกตกิาร
ปรบัปรุงหรอืการซ่อมแซมบ ารุงรกัษาประจ าปีจะไม่ก่อใหเ้กดิผลกระทบต่อการด าเนินการของอาคารมากนกั ยกเวน้กรณีที่
เป็นการปรบัปรุงครัง้ใหญ่ซึง่เป็นการปรบัปรุงเพื่อเปลีย่นแปลงภาพลกัษณ์ภายนอกและภายในอาคาร หรอืเป็นการเปลีย่น
งานระบบส าคญัของอาคาร ซึ่งจะด าเนินการตามระยะเวลาที่ผู้จดัการกองทรสัต์เหน็ว่าเหมาะสม และกองทรสัต์เหน็ชอบ 
อย่างไรกต็าม อาคารสริภิญิโญไดม้แีผนการบ ารุงรกัษา ซ่อมแซมและปรบัปรุงประจ าปีอย่างต่อเนื่อง มกีารปรบัปรุงอาคาร
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ครัง้ใหญ่ เมื่อปี 2554 – 2556 มกีารเปลีย่นระบบท าความเยน็และระบบบนัไดเลื่อนเป็นระบบใหม่ในปีทีผ่่านมา ซึง่ช่วงเวลา
ทีม่กีารปรบัปรุงระบบดงักล่าวจะสง่ผลกระทบต่อรายไดข้องโครงการ 

ทัง้นี้ ปี 2569 กองทรัสต์ SIRIPRT มีนโยบายกันเงินส ารองเพื่อการซ่อมแซม การบ ารุงรักษา การปรับปรุง
อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์ฯ ตามแผนทีก่ าหนดประจ าปี 2569 จ านวน 51.38 ลา้นบาท แบ่งเป็นงบกนัเงนิส ารองเพื่อ
การซ่อมแซม การบ ารุงรกัษา การปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์ฯ ตามแผนทีก่ าหนดประจ าปี 2568 ทีย่งัไม่ไดใ้ช้
จ่ายจ านวน 25.78 ลา้นบาท และ นโยบายกนัเงนิส ารองเพื่อการซ่อมแซม การบ ารุงรกัษา การปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัยข์อง
กองทรสัต์ฯ ตามแผนทีก่ าหนดประจ าปี 2569 จ านวนอกี 25.60 ลา้นบาท รวมเป็น 51.38 ลา้นบาท ถงึแมว้่า โครงการจะมี
แผนการปรบัปรุงขนาดใหญ่ แต่ส่วนหนึ่งเป็นการท าตามแผนที่ก าหนดไวใ้นปี 2568 แล้ว และกองทรสัต์ SIRIPRT มเีงนิ
ลงทุนทีแ่สดงดว้ยมูลค่ายุตธิรรมผ่านก าไรหรอืขาดทุนเพยีงพอสนับสนุนการลงทุนดงักล่าว อกีทัง้แผนการปรบัปรุงทัง้หมด
เป็นโครงการทีท่ าใหท้รพัยส์นิหลกัมศีกัยภาพในการแขง่ขนัมากยิง่ขึน้ และจะช่วยสรา้งความสามารถในการสรา้งรายได ้และ
การท าก าไรในระยะยาว  

 

4.2.5 ความเส่ียงเรือ่งเงินเกบ็ส ารองเพื่อการปรบัปรงุอาคารครัง้ใหญ่อาจไม่เพียงพอ 

 เพื่อใหอ้าคารมคีวามทนัสมยั และสามารถดงึดูดผูเ้ช่าเขา้มาท าสญัญากบัอาคารอย่างต่อเนื่อง ผูจ้ดัการกองทรสัต์
จะทยอยเกบ็ส ารองค่าปรบัปรุงภาพลกัษณ์จากผลการด าเนินงานของกองทรสัตเ์ป็นระยะ ๆ เพื่อใหก้องทรสัตม์เีงนิส ารองที่
เพยีงพอและเหมาะสม เมื่อมกีารปรบัปรุงอาคารขนาดใหญ่ทีอ่าจเกดิขึน้หรอืไม่ในอนาคต แต่อย่างไรก็ตาม เงนิเกบ็ทีส่ ารอง
ไวอ้าจไม่เพยีงพอส าหรบัการปรบัปรุงภาพลกัษณ์เพื่อรกัษาศกัยภาพในการแข่งขนั ซึง่อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อการ
ด าเนินงานของอาคาร และความสามารถในการจ่ายผลตอบแทนของกองทรสัตใ์หแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

 อย่างไรกด็ ีปัจจุบนัโครงการดงักล่าวยงัไม่มแีผนส าหรบัการปรบัปรุงครัง้ใหญ่ และหากมเีหตการณ์จ าเป็นหรอืเงนิ
ส ารองไม่เพยีงพอต่อการปรบัปรุงครัง้ใหญ่ในอนาคต ผู้จดัการกองทรสัต์อาจพจิารณาจดัหาแหล่งเงนิทุนที่เหมาะสม เช่ น 
การกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ หรอืการเพิม่ทุน เพื่อน ามาปรบัปรุงภาพลกัษณ์ของของอาคารซึง่คาดว่าจะช่วยลดผลกระทบที่
อาจจะเกดิขึน้แก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ด ้
 

4.2.6 ความเส่ียงจากกรณีการถกูเวนคืนท่ีดิน 

กองทรสัต์ มคีวามเสีย่งในกรณีทีม่กีารเวนคนืทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์จะรบัโอนจากการแปลงสภาพโดยหน่วยงาน
ของรฐั ซึ่งท าใหก้องทรสัต์ไม่อาจใชท้รพัยส์นิทีก่องทรสัต์จะรบัโอนจากการแปลงสภาพเพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกจิ
ต่อไปได้ ในกรณีที่เกดิการเวนคนืดงักล่าว กองทรสัต์อาจไม่ได้รบัค่าชดเชยจากการเวนคนื หรอืได้รบัค่าชดเชยดงักล่าว
มากกว่าหรอืน้อยกว่ามูลค่าที่กองทรสัต์ใชใ้นการลงทุนในทรพัยส์นิทีท่รสัต์จะรบัโอนจากการแปลงสภาพ ซึ่งอาจส่งผลให้
ผลตอบแทนทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัจากการลงทุนไม่เป็นไปตามทีป่ระมาณการไวท้ัง้ในสว่นของเงนิปันผลและเงนิคนืทุน
จากการลงทุน 

อย่างไรกด็ ีจากการที่ผู้จดัการกองทรสัต์ได้ตรวจสอบกบัหน่วยงานราชการต่าง  ๆ ที่เกี่ยวขอ้ง ได้แก่ ส านักการ
โยธา กรุงเทพมหานคร การทางพเิศษแห่งประเทศไทย และการรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย ในส่วนของขอ้มูล
เท่าที่มอียู่ในปัจจุบนัที่สามารถตรวจสอบได้ในเบื้องต้น พบว่าที่ตัง้ของทรพัย์สนิของกองทรสัต์ที่จะรบัโอนจากการแปลง
สภาพดงักล่าวไม่ตกอยู่ภายใต้เขตเวนคนืของเสน้ทางโครงการรถไฟฟ้าในอนาคต อย่างไรกต็าม ผู้จดัการกองทรสัต์ไม่
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สามารถประเมนิถึงโอกาสในการถูกเวนคนืได้ เนื่องจากการเวนคนืที่ดนิเป็นนโยบายและความจ าเป็นในการใชพ้ืน้ทีข่อง
รฐับาลในเวลานัน้  

 

4.2.7 ความเส่ียงจากการท่ีผูเ้ช่ารายใหญ่ย้ายออกจากพืน้ท่ีท่ีเช่าก่อนหรอืเมื่อครบก าหนดอายุสญัญาเช่า 

การจดัหาประโยชน์ในทรพัย์สนิหลักที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนเป็นลักษณะของการให้เช่าแก่ผู้เช่าทรพัย์ สินที่
กองทรสัต์จะเขา้ลงทุน โดยการท าสญัญาเช่าพืน้ทีโ่ครงการซึง่มรีะยะเวลาการเช่าไม่เกนิ 3 ปี และคดิค่าเช่าคงทีแ่ละค่าเช่า
แปรผนั สญัญาเช่าทีม่รีะยะเวลาการเช่าระยะสัน้อาจมคีวามเสีย่งเมื่อผูเ้ช่าปฏเิสธทีจ่ะเช่าต่อไป หรอืหากผูเ้ช่าอาจปฏบิตัผิดิ
สญัญา หรอือาจเกดิเหตุการณ์อื่นใดอนัเป็นเหตุใหก้องทรสัต์มสีทิธเิลกิสญัญาได ้ในกรณีดงักล่าว แมก้องทรสัต์มสีทิธทิีจ่ะ
บอกเลกิสญัญาหรอืฟ้องร้องให้ปฏิบตัิตามสญัญา และ/หรอืเรยีกค่าเสยีหายกต็าม แต่เหตุผดิสญัญาของผู้เช่าอาจท าให้
กองทรัสต์ไม่ได้รบัผลประโยชน์ หรือไม่สามารถบงัคับให้เป็นไปตามข้อก าหนดของสญัญาดังกล่าวได้ และอาจท าให้
กองทรสัตต์อ้งเขา้สู่กระบวนการยุตธิรรมโดยการใชส้ทิธฟ้ิองรอ้งต่อศาล ซึง่การด าเนินการดงักล่าวไม่สามารถคาดการณ์ได้
ถึงระยะเวลาในการด าเนินการจนกว่าจะเสรจ็สิน้กระบวนการ และจ านวนเงนิที่กองทรสัต์จะได้รบัชดเชยและเยยีวยาต่ อ
ความเสยีหายต่าง ๆ อกีทัง้ผลแห่งคดยีงัขึน้อยู่กบัค าพพิากษาของศาล และถงึแมศ้าลจะมคี าพพิากษาใหก้องทรสัตช์นะคด ี
กองทรสัตอ์าจประสบความยุ่งยากในการบงัคบัใหเ้ป็นไปตามค าพพิากษาของศาล เช่น กองทรสัตอ์าจไดร้บัค่าขาดประโยชน์
จากการไม่ต่ออายุระยะเวลาการเช่าเพยีง 3 ปีหรอืน้อยกว่า  

นอกจากนี้ ผู้จดัการกองทรสัต์จะต้องหาผู้เช่ารายใหม่มาทดแทน ซึ่งผู้จดัการกองทรสัต์อาจหามาทดแทนไม่ได้ 
หรอืหากสามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่ได้แต่อาจมคีวามล่าชา้ หรอืกองทรสัต์อาจมคีวามเสีย่งในการตกลงกบัผูเ้ช่าทรพัยส์นิราย
ใหม่ โดยขอ้ก าหนดและเงื่อนไขในสญัญาเช่าฉบบัใหม่อาจดอ้ยกว่าเงื่อนไขเดมิ รวมถงึค่าเช่าทีก่องทรสัต์จะไดร้บัอาจน้อย
กว่าจ านวนทีก่องทรสัต์เคยได้ ซึ่งจะส่งผลต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ ท าให้กองทรสัต์สูญเสยีโอกาสในการสรา้ง
รายไดอ้ย่างต่อเนื่อง และส่งผลกระทบต่อกระแสเงนิสดและผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ อนัอาจท าใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์
ของกองทรสัต ์มคีวามเสีย่งทีจ่ะไม่ไดร้บัผลตอบแทนตามจ านวนหรอืภายในระยะเวลาทีค่าดการณ์ไว้ 
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4.3. ความเส่ียงท่ีเก่ียวกบัการลงทุนในหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ 

4.3.1 มูลค่าของอสงัหาริมทรพัย์ท่ีกองทรสัต์ SIRIPRT ลงทุนตามการประเมินมูลค่าโดยบริษัทประเมินค่า
ทรพัยสิ์นไม่ได้เป็นเครื่องแสดงมูลค่าท่ีแท้จริงของอสงัหาริมทรพัย ์และไม่สามารถรบัประกนัได้ว่าราคา
ขายของอสงัหาริมทรพัยนั์น้จะเป็นไปตามท่ีประเมิน ไม่ว่าในปัจจบุนัหรอืในอนาคต 

โดยทัว่ไป การประเมินมูลค่าอสงัหาริมทรัพย์จะพิจารณาจากปัจจยัต่าง ๆ รวมถึงปัจจัยบางประการที่เป็น
นามธรรมทีเ่กีย่วกบัทรพัยส์นินัน้ เช่น สถานะทางการตลาด ความแขง็แกร่งทางการเงนิ ความสามารถในการแข่งขนัและ
สภาพของทรพัยส์นิ ซึง่อาจมเีหตุการณ์ทีท่ าใหปั้จจยัดงักล่าวเปลีย่นแปลงไดใ้นอนาคต เนื่องจากเหตุการณ์บางเหตุการณ์
หรอืเหตุการณ์ทัง้หมดทีเ่ป็นขอ้สมมตฐิานอาจไม่เกดิขึน้ตามทีค่าดการณ์ไว ้หรอือาจเกดิเหตุการณ์หรอืสถานการณ์ที่มไิด้
คาดการณ์ไว้ ดงันัน้ ผู้จดัการกองทรสัต์จงึไม่อาจรบัประกนัได้ว่าขอ้สมมติฐานที่วางไวจ้ะเกดิขึน้ตามที่คาดการณ์ ดงันัน้ 
ราคาทีก่องทรสัต์ SIRIPRT จะขายทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนในอนาคต จงึอาจสงูหรอืต ่ากว่ามลูค่าทีก่ าหนดโดยบรษิทัประเมนิ
ค่าทรพัย์สนิประเมนิราคาหรอืราคาที่กองทรสัต์ได้เขา้ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าว ซึ่งจะท าให้กองทรสัต์ SIRIPRT  
มผีลก าไรหรอืขาดทุนจากการเขา้ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์อนัจะมผีลกระทบต่อความสามารถของกองทรสัต์ SIRIPRT ใน
การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 
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5. ข้อพิพาทและข้อจ ากดัในการใช้ประโยชน์ในอสงัหาริมทรพัย ์

 ผู้จ ัดการกองทรัสต์ได้บริหารกองทรัสต์ภายใต้กฏหมายที่เกี่ยวข้องอย่างเคร่งครัด ได้แก่ พระราชบัญญัติ
หลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 (รวมทัง้ทีม่กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) พระราชบญัญตัทิรสัต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน 
พ.ศ. 2550 (รวมทัง้ทีม่กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) กฏเกณฑข์องหน่วยงานก ากบัดแูล และสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568 กองทรัสต์ SIRIPRT ไม่มีข้อพิพาททางกฎหมาย ที่อาจมีผลกระทบด้านลบต่อ
กองทรสัต์ทีม่จี านวนสงูกว่ารอ้ยละ 5 ของมูลค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต์ สถานะการเงนิ ผลการด าเนินงาน ณ วนัสิน้ปี
บญัชล่ีาสดุ รวมถงึไม่มขีอ้พพิาทใดทีก่ระทบต่อการลงทุนและการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตบ์รหิาร
อยู่อย่างมนียัส าคญั 

 

 

6.  ข้อมูลส าคญัอ่ืน  

 -ไม่ม-ี 

 


