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ทรัสตเ์พือ่การลงทุนในอสังหาริมทรัพยอ์ิสสระ 
ISSARA Real Estate Investment Trust (ISSARA) 

ส่วนที ่1 ข้อมลูทีส่ าคัญของกองทรัสต ์
 

1. ข้อมูลเก่ียวกับกองทรัสต ์

1.1 ข้อมูลกองทรัสต ์ณ วันที ่31 ธันวาคม 2567 

  
ชื่อกองทรัสต ์(ไทย) :  ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยอ์ิสสระ 
ชื่อกองทรัสต ์(อังกฤษ)  Issara Real Estate Investment Trust 
ชื่อย่อหลักทรัพย ์ ISSARA 
ทรัสตี (Trustee) บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ วรรณ จ ากดั 
ผู้จัดการกองทรัสต ์ บรษิัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั 
ผู้สอบบัญช ี บรษิัท ดีลอยท ์ทูช้ โธมทัส ุไชยยศ สอบบญัชี จ ากดั 
วันทีจั่ดตั้งกองทรัสต ์ 12 พฤศจิกายน 2567 

 

 

Market Cap (บาท) 895,000,000 ราคาปิด ณ วนัท าการสดุทา้ยของปี 8.95 บาท 
จ านวนหน่วยทรสัต ์ 100,000,000 ทนุจดทะเบียน 1,340,397,855.47 
มลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ (NAV) (บาท) 1,344,935,089.40 PAR (บาท/หนว่ย) 13.4039 
NAV (บาท/หน่วย) 13.4493 Price / NAV 0.6654 

วนัที่ไดร้บัอนมุตัิใหจ้ดัตัง้และจดัการทรสัต ์ 12 พฤศจิกายน 2567 
 

 

 
สัดส่วนการลงทุน 
 
100%   ลงทนุตรง ภายในประเทศ 
100%   กรรมสิทธิ์ (Freehold)  

ประเภททรัพยส์ิน 
(ตามมูลค่าประเมิน) 
100% อาคารส านกังาน 

  
 

 

โครงสรา้งเงินทนุของกองทรสัต ์

สินทรพัยร์วม   1,372,751,412 

หนีสิ้นรวม       27,816,323 

ส่วนทนุ           1,344,935,089 

ก าไร / ขาดทนุสะสม          4,537,234 

สดัส่วนการกูย้ืม                 0% 

Credit Rating                   n/a 
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1.2 การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 

  รายงานประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัยอ์ิสสระ ( ISSARA) ปี 2567 ซึ่งเป็นทรพัยสิ์น 

ที่ลงทนุครัง้แรกที่รบัโอนจากกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยบ์างกอก (BKKCP) 

QR Code ส าหรับดาวนโ์หลดรายงานประเมินมูลค่าทรัพยส์นิฉบับเต็ม 
 

 
 

 

 
 

อาคารชาญอิสสระ ทาวเวอร ์ อาคารชาญอิสสระ ทาวเวอร ์2 
 

ราคาประเมินทรัพยส์นิ 

ทรพัยสิ์นหลกัที่ลงทนุ 
ราคาประเมินตามวิธีหลกั 
(บาท) ณ 15 พ.ย. 2567 

อตัราส่วน 
(รอ้ยละ) 

ผูป้ระเมิน 

อาคารชาญอิสสระ ทาวเวอร ์ 314,600,000 24.33% บรษิัท เน็กซสั พรอพเพอตี ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั 

อาคารชาญอิสสระ ทาวเวอร ์2 978,500,000 75.67% บรษิัท เน็กซสั พรอพเพอตี ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั 

 

1.3 ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ 

รายชื่อ จ านวนหน่วย %หน่วย 
1. บรษิัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 17,561,900 17.56% 
2. ธนาคาร กรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 8,500,000 8.50% 
3. บรษิัท เบทเตอรเ์วย ์(ประเทศไทย) จ ากดั 7,496,200 7.49% 
4. บรษิัท ไอ.ซี.ซี. อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากดั (มหาชน) 3,759,300 3.75% 
5. บรษิัท สหพฒันพิบลู จ ากดั (มหาชน) 3,734,100 3.73% 

 
 
 

 

  

ขอ้จ ากดัหุน้ตา่งดา้ว (Foreign Limit) 49% 
การถือครองหุน้ตา่งดา้วปัจจบุนั (Current Foreign Holding) 3.24% 
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1.4 นโยบายการจ่ายประโยชนต์อบแทน 

  ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย์อิสสระ (ISSARA) ไดร้บัการจดัตัง้เมื่อวนัที่ 12 พฤศจิกายน 2567 จากการแปลง
สภาพจากกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยบ์างกอก (BKKCP) และมีนโยบายการการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ไม่
นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ในแต่ละรอบของปีบญัชี โดยจ่ายประโยชนต์อบแทนไม่เกิน 4 ครัง้ต่อรอบปีบญัชี 
 
รายการจ่ายประโยชนต์อบแทน 2567 ตั้งแต่จัดตั้ง 
เงินจา่ยประโยชนต์อบแทนต่อปี (บาท/หน่วย) ไม่รวมการประกนัรายได ้ - - 
เงินจา่ยประโยชนต์อบแทนต่อปี (บาท/หน่วย) จากส่วนของการประกนัรายได ้ - - 
เงินลดทนุ (บาทต่อหน่วย) - - 

 
  ทัง้นี ้ส าหรบัการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัตจ์ากผลการด าเนินงาน ระหว่างวนัท่ีจดัตัง้กองทรสัตถ์ึงวนัสิน้รอบปี
บญัชี 2567 กองทรสัตจ์ะพิจารณาและด าเนินการใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

1.5 รายละเอียดผู้เช่าทีเ่ข้าท าสัญญาเช่า และสัดส่วนรายได้ 

 

 
  ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567 
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1.6 ผลการด าเนินงานกองทรัสต ์(ISSARA) 
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ก าไรก่อนหักตน้ทุนทางการเงนิ 
ภาษีเงนิได้ ค่าเสื่อมราคา 

และค่าตัดจ าหน่าย (EBITDA) (ล้านบาท)
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ตัวเลขทางการเงนิทีส่ าคัญ 

ตัวเลขทางการเงินที่ส าคัญ (บาท) 2567 
วันที ่เร่ิมต้น-สิน้สุด งวด 12 พ.ย. - 31 ธ.ค. 
รายไดจ้ากค่าเช่า (Revenue) (บาท) 7,804,414 
รายไดอ่ื้น ๆ (Other Income) (บาท) 71,044 
รายไดร้วม (Total Revenue) (บาท) 7,875,458 
ก าไรก่อนหกัตน้ทนุทางการเงิน ภาษีเงินได ้ค่าเสื่อมราคา  
และตดัจ าหน่าย (EBITDA) (บาท) 

4,537,234 

ก าไรสทุธิจากการด าเนินงาน (Net Profit) (บาท) 4,537,234 
อตัราก าไรต่อหน่วย EPU  (บาท) 0.0454 
ประโยชนต์อบแทนต่อหน่วย DPU  (บาท) - 
ส่วนลดของทนุ (Capital Reduction) - 
หนีส้ิน/สินทรพัยร์วม (D/NAV) (เท่า) 0.021 
ดอกเบีย้ (Interest Cost) (%) 0% 
เงินสดสทุธิไดม้าจากกิจกรรมด าเนินงาน (Operating Cashflow) (บาท) 5,250,719 
เงินสดสทุธิจากกิจกรรมลงทนุ (Investing Cashflow) (บาท) - 
เงินสดสทุธิจากกิจกรรมจดัหาเงิน (Financing Cashflow) (บาท) 70,000,000 
กระแสเงินสดสทุธิ (Net Cash Flow) (บาท) 75,250,719 
มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิ (Net Asset Value) (บาท) 1,344,935,089 
สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (NAV/UNIT) 13.4493 
ราคา/สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (P/NAV) (เท่า) 0.6655 
Dividend Yield (%) กรณีไม่มีการสนบัสนนุผลตอบแทน 0% 
มลูค่าตลาด (Market Cap) (บาท) 895,000,000 
ราคาปิด ณ วนัท าการสดุทา้ยของปีบญัชี (Closing Price) (บาท/หน่วย) 8.95 

 
การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสตถึ์งการด าเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรัสต ์
  ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยอ์ิสสระ (ISSARA) ไดจ้ดัตัง้ขึน้เมื่อวนัท่ี 12 พฤศจิกายน 2567 และรบัโอนทรพัยสิ์น
และภาระจากการลงทุนครัง้แรก จากกองทุนรวมอสังหาริมทรพัยบ์างกอก  (BKKCP) เมื่อวันที่ 3 ธันวาคม 2567 เนื่องมาจากการ
แปลงสภาพจากกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นกองทรสัตฯ์ ท าให ้ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 กองทรสัต ์ISSARA มีมลูค่าสินทรพัย์
รวม (Total Asset Value) ทัง้สิน้ 1,372.75 ลา้นบาท และมีมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิ (Net Asset Value) ทัง้สิน้ 1,344.94 ลา้นบาท หรือ
คิดเป็น 13.4493 บาทต่อหน่วยทรสัต ์(จ านวนหน่วยทรสัต ์100,000,000 หน่วย) 
           ส าหรบัรายไดข้องกองทรสัต  ์ISSARA ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567 จะเป็นรายไดท้ี่เกิดตัง้แต่วันรบัโอนทรพัยสิ์นและภาระ 
ตัง้แต่วนัที่ 3 ธันวาคม 2567 - 31 ธันวาคม 2567 โดยมีรายไดร้วมทัง้สิน้ 7.87 ลา้นบาท โดยเป็นรายไดจ้ากค่าเช่า 7.80 ลา้นบาท  
และรายไดอ้ื่น ๆ 0.07 ลา้นบาท และมีค่าใชจ้่ายรวมทัง้สิน้ 3.34 ลา้นบาท โดยแบ่งเป็นตน้ทุนค่าเช่าและค่าบริการ 1.81 ลา้นบาท 
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตี จ านวน 0.77 ลา้นบาท, ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์จ านวน 0.40 ลา้นบาท 
และค่าใชจ้่ายอื่น ๆ 0.36 ลา้นบาท ดงันัน้กองทรสัตจ์ึงมีรายไดจ้ากการลงทนุสทุธิ 4.54 ลา้นบาท  
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1.7 ประเภทรายงานของผู้สอบบัญชี 

  [  ✓ ]   ไม่มีเงื่อนไข  [      ]   อื่นๆ ........................................................................................... 
 

1.8 สรุปข้อมูลส าคัญเกี่ยวกับการกู้ยืมเงนิ (ถ้ามี) 

           - ไม่มี - 

1.9 ตารางค่าธรรมเนียมทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์

ตารางค่าธรรมเนียมทีเ่รียกเกบ็จากกองทรัสต ์

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทัง้หมด อัตราทีเ่รียกเก็บ จ านวนเงนิ (บาท) % ของก าไรสุทธ ิ

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์
(ค่าธรรมเนียมคงที่) 

ไม่เกิน 1.00% ของมลูค่า
ทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์

431,845 9.52% 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์
(ค่าธรรมเนียมแปรผนั) 

ไม่ไดเ้รียกเก็บ           - - 

ค่าธรรมเนียมทรสัตีและผูเ้ก็บรกัษา
ทรพัยสิ์น 

ไม่เกิน 1.00% ของมลูค่า
ทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์

338,146 7.45% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน ตามที่นายทะเบียน
หน่วยทรสัตก์ าหนด 

- - 

ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ ตามสญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิาร
อสงัหารมิทรพัย ์

399,172 8.80% 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ ตามที่จ่ายจรงิ 148,430 3.27% 

ตน้ทนุค่าเช่าและค่าบรกิาร  1,810,381 39.90% 

ค่าใชจ้า่ยในการด าเนินงาน  210,250 4.63% 

ค่าใชจ้า่ยอื่นใดที่มมีลูค่ามากกวา่ 
0.01% ของ NAV 

 - - 

ค่าใชจ้า่ยอื่นๆ  - - 

หมายเหต ุ: 1. ก าไรสทุธิเท่ากบั 4,537,234 บาท 
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1.10 สรุปปัจจัยความเส่ียงทีส่ าคัญ 

  ในส่วนนีจ้ะกล่าวถึงความเส่ียงที่ส  าคญัของการลงทุนโดยสรุปเท่านัน้ เนือ้หารายละเอียดของปัจจยัความเส่ียงไดร้ะบุไวใ้น
ส่วนท่ี 2 ขอ้ 4 “ปัจจยัความเส่ียง” ของแบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปีฉบบันี ้

1) ความเส่ียงเก่ียวกบัทรพัยสิ์นและการด าเนินธุรกจิของทรพัยสิ์น 
1.1) ความเส่ียงจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจซึ่งอาจมีผลกระทบต่ออสงัหารมิทรพัย ์
1.2) ความเส่ียงจากการแขง่ขนัในธุรกจิอาคารส านกังานท่ีสงูขึน้ 
1.3) ความเส่ียงจากภยัธรรมชาติ อบุตัิภยั และการก่อวินาศกรรม 
1.4) ความเส่ียงในเรื่องการปรบัปรุงซ่อมแซมอสงัหาริมทรพัยใ์นส่วนที่เป็นสาระส าคญัและมีผลกระทบต่อการจดัหา

ประโยชน ์
2) ความเส่ียงเก่ียวกบักองทรสัตห์รือการด าเนินงานของกองทรสัต ์

2.1) ความเส่ียงที่ผูเ้ชา่ไม่ต่อสญัญาเชา่เมื่อครบอายสุญัญาเช่าและกองทรสัตไ์ม่สามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่ได้ 
2.2) ความเส่ียงจากความสามารถในการช าระคา่เชา่ และ/หรือ ค่าบรกิารของผูเ้ชา่ 
2.3) ความเส่ียงจากการที่คู่สัญญาไม่ปฏิบัติตามสัญญาที่เก่ียวขอ้งกับการลงทุนและบริหารอสังหาริมทรัพยข์อง

กองทรสัต ์ISSARA 
2.4) ความเส่ียงของผลประกอบการของกองทรัสต ์ISSARA ขึน้อยู่กับความสามารถในการบริหารทรัพยสิ์นของ

ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นการจดัการและจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะ
เขา้ลงทนุ 

2.5) ความเส่ียงจากการกูย้มืเงิน 
3) ความเส่ียงต่อกองทรสัต ์ISSARA หรือผูถื้อหน่วยทรสัต ์

3.1) ความเส่ียงจากการขาดสภาพคลอ่งในการซือ้ขายหนว่ยทรสัตใ์นตลาดรอง  
3.2) ความเส่ียงจากราคาของหน่วยทรสัตอ์าจมกีารเปล่ียนแปลงไดห้ลงัจากการเสนอขายหน่วยทรสัต ์
3.3) ความเส่ียงจากการท่ีผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่สามารถขายคืนหน่วยทรสัตไ์ด ้
3.4) ความเส่ียงเก่ียวกบัความสามารถในการจา่ยผลประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์

1.11 ข้อมูลติดต่อ 

ทรสัตี (Trustee) บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ วรรณ จ ากดั 

ที่ตัง้ส านกังานใหญ ่ เลขที่ 989 อาคารสยามพิวรรธนท์าวเวอร ์ชัน้ 9, 24 ถนนพระราม 1 แขวงปทมุวนั เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 

โทรศพัท ์ 02-659-8888 

Website www.one-asset.com 

 

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์(RM) บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั 
ที่ตัง้ส านกังานใหญ ่ เลขที่  2922/198 อาคารชาญอิสสระทาวเวอร์ 2 ชั้น 10 ถนนเพชรบุรีตัดใหม่ แขวงบางกะปิ เขตห้วยขวาง 

กรุงเทพมหานคร 10310 
โทรศพัท ์ 02-308-2022 
Website www.cireit.com 
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ทรัสตเ์พือ่การลงทุนในอสังหาริมทรัพยอ์ิสสระ 
ISSARA Real Estate Investment Trust (ISSARA) 

ส่วนที ่2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
 

1. ข้อมูลท่ัวไปของกองทรัสต ์
 

ชื่อกองทรัสต ์(ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยอ์ิสสระ 
ชื่อกองทรัสต ์(อังกฤษ) ISSARA Real Estate Investment Trust 
ชื่อย่อ ISSARA 
ผู้จัดการกองทรัสต ์(REIT Manager) บรษิัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั (“CIRM”)  
ทรัสตี (Trustee) บรษิัท หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ วรรณ จ ากดั  
ทุนช าระแล้ว1) 1,340,397,855 บาท 
อายุกองทรัสต ์ กองทรสัตไ์ม่ก าหนดอาย ุและไมร่บัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์
หมายเหตุ  1) เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ทุนช าระแล้วเปิดเผยข้อมูลผ่านระบบสารสนเทศของตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย เป็น 1,340,390,000 บาท  

จากทนุช าระต่อหน่วยทรสัต ์เท่ากบั 13.4039 บาท คณูจ านวนหน่วยทรสัตท์ัง้หมด 

 

2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน ์

2.1 วัตถุประสงค ์เป้าหมาย และกลยุทธใ์นการด าเนินงานและการจัดหาผลประโยชน์ 

  ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อิสสระ (“กองทรัสต์” หรือ “กองทรัสต์ ISSARA”) จัดตั้งขึน้โดยมี
วัตถุประสงค์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และ/หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ (รวมถึงสิทธิการเช่าช่วง
อสงัหารมิทรพัย)์ (ถา้มี) ซึ่งรวมถึงส่ิงปลกูสรา้งและทรพัยสิ์นอื่น ๆ อนัเป็นส่วนควบของอสงัหารมิทรพัย ์เครื่องมือ อปุกรณ ์
งานระบบในอาคาร และทรพัยสิ์นอื่นที่เก่ียวขอ้ง เก่ียวเนื่อง และจ าเป็นต่อการใชป้ระโยชนข์องอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว 
โดยประเภททรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะลงทุน จะรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง อาคารซึ่งมีพืน้ที่ใหเ้ช่าเพื่อเป็นส านกังานเป็นหลกั
และทรพัยสิ์นเพื่อการพาณิชย ์หอ้งชดุส านกังาน และหอ้งชดุพาณิชยกรรม เป็นตน้ โดยมุ่งหวงัที่จะสรา้งผลตอบแทนใหแ้ก่ 
ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างต่อเนื่องในระยะยาว อีกทั้งกองทรสัตม์ีจุดมุ่งหมายที่จะลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมเพื่อการเติบโต
อย่างต่อเนื่องของฐานรายไดข้องกองทรสัต ์รวมถึงการลงทนุในทรพัยสิ์นอื่น และ/หรือ หลกัทรพัยอ์ื่น และ/หรือ การหาดอก
ผลอื่นโดยวิธีอื่นใด ตามที่กฎหมายหลกัทรพัย ์และ/หรือ กฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้งก าหนด 

 

2.1.1 เป้าหมาย และการจัดหาผลประโยชนข์องกองทรัสตใ์นอนาคต 

 อา้งถึงมติที่ประชมุวสิามญัผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม BKKCP ครัง้ที่ 1/2567 เมื่อวนัท่ี 25 กรกฏาคม 2567 
มีมติอนมุตัิใหก้องทรสัตก์ารลงทุนในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติม ในกรรมสิทธ์ิในหอ้งชดุส าหรบัใชเ้ป็นส านกังาน และหอ้ง
ชุดเพื่อการพาณิชยกรรม ตัง้อยู่ในอาคารชาญอิสสระ ทาวเวอร ์และ ตัง้อยู่ในอาคารชาญอิสสระ ทาวเวอร ์2 จ านวน 35 
หอ้ง พืน้ที่รวม 2,264.54 ตารางเมตร ภายหลงัการแปลงสภาพกองทุนรวม BKKCP เป็นกองทรสัต ์ISSARA ในการลงทนุ
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ในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมนี ้กองทรสัต ์ISSARA จะลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมในมลูค่ารวมไม่เกิน 177 ลา้น
บาท ซึ่งเป็นราคาที่เท่ากันกับราคาประเมินค่าที่ต  ่าสุดจากบริษัทประเมินค่าทรัพยสิ์น (ประเมินมูลค่าโดยผู้ประเมิน
ทรพัยสิ์น 2 ราย คือ บริษัท เน็กซัส พรอพเพอตี ้คอนซัลแทนท ์จ ากัด และ บริษัท เอเจนซี่ ฟอร ์เรียลเอสเตท  แอฟแฟรส์ 
จ ากดั) โดยช าระในวนัท่ีกองทรสัต ์ISSARA ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมการ
จดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่น  ๆ  ที่เก่ียวขอ้ง) ภายในกรอบระยะเวลา
อาจจะเกิดขึน้พรอ้มกนัในวนัเดียวกนัหรือวนัอื่นภายหลงัการแปลงสภาพกองทนุรวม BKKCP เป็นกองทรสัต ์ISSARA โดย
จะไม่เกิน 6 เดือน นบัจากวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ หรือระยะเวลาอื่นใดที่กองทรสัต ์ISSARA และบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น
จะไดต้กลงกัน ซึ่งจะตอ้งเป็นไปตามที่กฎหมายและกฎเกณฑอ์ื่น  ๆ  ที่เก่ียวขอ้งก าหนด หรือกองทรสัต ์ISSARA อาจไม่
ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมก็ไดห้ากพิจารณาเงื่อนไขและปัจจัยตามที่กล่าวในที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของ
กองทุนรวม BKKCP ในครัง้ที่กล่าวอา้งถึงมีเหตุใหไ้ม่อาจลงทุนได ้ดว้ยการกูย้ืมเงินและการใหห้ลกัประกนัที่เก่ียวขอ้งกบั
การกูย้ืมเงินของกองทรสัต ์ISSARA เพื่อการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพิ่มเติม ค่าธรรมเนียม ภาษีต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งใน
การไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมดงักล่าว และค่าใชจ้่ายอื่นที่เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม 
จากธนาคาร และ/หรือ สถาบนัการเงินแห่งหนึ่งหรือหลายแห่ง รวมจ านวนไม่เกิน 177 ลา้นบาท ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
อาจด าเนินการใหก้องทรสัต ์ISSARA กูย้ืมเงินเต็มวงเงินหรือนอ้ยกว่าวงเงินดงักล่าวเพียงใดก็ได  ้
  โดยทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเติมดงักล่าว จะเป็นการท าสญัญาจะซือ้จะขายทรพัยสิ์นจาก CID และ บริษัท ชาญ
อิสสระ วิภาพล จ ากัด (“CIV”) (ซึ่งเป็นบริษัทที่มี CID ถือหุน้รอ้ยละ 49.99) (CID และ CIV รวมเรียกว่า “บริษัทเจา้ของ
ทรพัยสิ์น”) มีรายละเอียดทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะลงทนุเพิ่มเติมโดยสงัเขป ดงันี ้
 
ล าดับ ทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติม2) จ านวนห้องชุด พืน้ที ่(ตร.ม.) บริษัทเจ้าของทรัพยส์ิน 
1. อาคารชาญอิสสระ ทาวเวอร ์ 3 322.89 CID 
2. อาคารชาญอิสสระ ทาวเวอร ์2 29 1551.88 CID 

3 389.77 CIV 
จ านวนรวมทัง้สิน้ 35 2,264.54  

หมายเหต ุ2) รายละเอียดทรพัยที่สินจะลงทนุเพิ่มเติม สามารถอ่านเพิ่มเติมไดท้ี่ ส่วนที่ 2 ขอ้ที่ 6. ขอ้มลูส  าคญัอื่น 

 

2.2 การเปล่ียนแปลงและพัฒนาการทีส่ าคัญ 

ปี 2567 

• วันที่ 4 พฤศจิกายน 2567 กองทรสัต ์ISSARA ไดร้บัอนุญาตจากส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรพัยแ์ละ
ตลาดหลกัทรพัย ์(“ส านกังาน ก.ล.ต.”) ใหเ้สนอขายหน่วยทรสัต ์ 

• วันที่ 12 พฤศจิกายน 2567 กองทรัสต ์ISSARA จัดตั้งขึน้ตามพระราชบัญญัติทรัสตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทุน  

พ.ศ. 2550 (“พ.ร.บ. ทรสัตฯ์”) โดยการแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยบ์างกอก (“กองทุนรวม BKKCP”) 

โดยมีบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน วรรณ จ ากัด (“บลจ.วรรณ”) เป็นทรัสตีของกองทรัสต์ บริษัท  

ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท์ จ ากัด เป็นผู้จัดการกองทรัสต ์และ บริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากัด 

(มหาชน) (“CID”) เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์ 
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• วันที่  3 ธันวาคม 2567 กองทรัสต์ ISSARA ได้รับโอนทรัพย์สินและภาระจากกองทุนรวม  BKKCP แลกกับ

หน่วยทรสัตอ์อกใหม่จากกองทรสัต ์ISSARA  

• วนัท่ี 11 ธันวาคม 2567 กองทรสัต ์ISSARA ไดน้ าหน่วยทรสัตเ์ขา้จดทะเบียนซือ้ขายเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนใน

ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย (“ตลาดหลกัทรพัยฯ์”) และหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ISSARA ท าการซือ้ขายใน

ตลาดหลกัทรพัยฯ์ เป็นวนัแรก 

2.3 โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต ์

 

 
  ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยอ์ิสสระ โดยบริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน วรรณ จ ากัด ในฐานะทรสัตี
ของกองทรสัต  ์ISSARA บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท ์จ ากัด (“CIRM”) ในฐานะผูก้่อตัง้ทรสัตแ์ละ/หรือผูจ้ัดการ
กองทรัสต์ ISSARA และ บริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากัด (มหาชน) ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพยข์อง
กองทรสัตใ์หท้ าหนา้ที่บรหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ละจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุ 
  ผู้จัดการกองทรัสต ์มีหน้าที่บริหารจัดการกองทรัสต์ ISSARA ให้อยู่ภายใตข้้อก าหนดในสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์
สญัญาที่เก่ียวขอ้ง ประกาศ และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง โดย CIRM มีผูถื้อหุน้รายใหญ่รายเดียว คือ CID ในสดัส่วนการถือ
หุน้คิดเป็น รอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ที่ช  าระแลว้ทั้งหมด (ขอ้มูล ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2567) และ CID ยังเป็นผูถื้อ
หน่วยทรสัตร์ายใหญ่รายหนึ่งของกองทรสัต ์ISSARA คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 17.56 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายได้
แลว้ทัง้หมด (ขอ้มลู ณ วนัท่ี 30 ธันวาคม 2567) 
               ทั้งนี ้ผู้ถือหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต์ ISSARA สามารถพิจารณาการบริหารจัดการกองทรัสตซ์ึ่งอยู่ภายใต้
ข้อก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสตโ์ดยมีสาระส าคัญตาม เอกสารแนบ 2 สรุปสาระส าคัญของสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และ 
ผูล้งทนุสามารถขอ ดสู าเนาสญัญาก่อตัง้ทรสัตฉ์บบัเต็มไดท้ี่ Email Address : sumana@cireit.com 

 

 



 

ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยอิ์สสระ (ISSARA) 
แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี 2567 (แบบ 56-REIT1)   ส่วนท่ี 2 หนา้ท่ี 4 

2.4 ข้อมูลทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์

2.4.1 สรุปรายละเอียดทรัพยส์ิน ณ วันที ่31 ธันวาคม 2567 

มูลค่าทรัพยส์นิ (บาท) 
มูลค่าทรัพยส์นิสุทธิ 

(บาท) 
มูลค่าทรัพยส์นิสุทธิตอ่

หน่วย (บาท) 
มูลค่าหน่วยทรัสต3์) 
(ราคาตลาด) (บาท) 

1,372,751,411.88 1,344,935,089.40 13.4493 895,000,000 
   หมายเหต ุ 3) ใชร้าคาตลาดปิด ณ วนัที่ 30 ธันวาคม 2567 เท่ากบั 8.95 บาทต่อหน่วยทรสัต  ์

2.4.2 รายละเอียดทรัพยส์ินหลักของกองทรัสต ์

  กองทรสัต ์ISSARA ไดร้บัโอนทรพัยสิ์นและภาระจากการแปลงสภาพกองทุนรวม BKKCP เมื่อวนัที่ 3 ธันวาคม 
2567 โดยมีรายละเอียดทรพัยสิ์นหลกั ดงันี ้

1. อาคารชาญอิสสระ ทาวเวอร ์

  กรรมสิทธ์ิในหอ้งชดุส าหรบัใชเ้ป็นส านกังาน และเพื่อพาณิชยกรรมในอาคารชดุ ชาญอิสสระ ทาวเวอร ์ 

จ านวน 24 หอ้ง พืน้ที่รวม 6,742.64 ตารางเมตร และกรรมสิทธ์ิรวมในทรพัยส่์วนกลางของอาคารชาญอิสสระ

ทาวเวอร ์ตามส่วนท่ีกองทนุรวมมีกรรมสิทธ์ิ แบ่งเป็น  

1) หอ้งชุดพาณิชยกรรม ชั้น 4 จ านวน 4 หอ้ง พืน้ที่รวม 428.51 ตารางเมตร ประกอบดว้ยหอ้งชุดเลขที่ 

942/126, 942/127, 942/128  และ 942/130  

2) ห้องชุดส านักงาน ชั้น 5 ถึง ชั้น 26 จ านวน 20 ห้อง พืน้ที่รวม 6,314.13 ตารางเมตร ประกอบดว้ย  

ห้อ ง ชุ ด เ ล ขที่  942/136, 942/137, 942/140, 942/141, 942/145, 942/146, 942/149, 942/150, 

942/153, 942/154, 942/159,  942/160, 942/161, 942/163, 942/165-169 และ 942/174 

2. อาคารชาญอิสสระ ทาวเวอร ์2 

    กรรมสิทธ์ิในห้องชุดส าหรับใช้เป็นส านักงาน และเพ่ือการพาณิชยกรรมในอาคารชุด อาคารชาญ 

อิสสระ ทาวเวอร ์2 จ านวน 136 หอ้ง พืน้ท่ีรวม 23,945.04 ตารางเมตร แบ่งเป็น  

1) หอ้งชุดพาณิชยกรรม ชัน้ 2 ถึง ชัน้ 4 จ านวน 76 หอ้ง พืน้ที่รวม 3,394.26 ตารางเมตร  ประกอบดว้ย 

ห้อ ง ชุ ด เ ล ขที่  2922/67, 2922/76, 2922/104 - 2922/106, 2922/113 - 2922/129, 2922/134 - 

2922/160, 2922/164 -2922/166 และ 2922/169 - 2922/192 

2) หอ้งชุดส านกังาน ชัน้ 10 ถึง ชัน้ 36 จ านวน 60 หอ้ง พืน้ที่รวม 20,550.78 ตารางเมตร  ประกอบดว้ย

ห้อ งชุด เลขที่  2922/198 - 2922/200, 2922/217, 2922/220 - 2922/221, 2922/251, 2922/264, 

2922/272, 2922/273, 2922/276 - 2922/279, 2922/281, 2922/282, 2922/289 - 2922/304,  

2922/307- 2922/309 และ 2922/315 - 2922/339 
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สรุปข้อมูลทรัพยส์ินหลกัของกองทรัสต ์

ทรัพยส์ินหลัก อาคารชาญอิสสระ 
ทาวเวอร ์

อาคารชาญอิสสระ 
ทาวเวอร ์2 

รวม 

ทีต่ั้ง เลขที่ 942 ถนนพระราม 4 
แขวงสรุวงศ ์

เขตบางรกั กรุงเทพมหานคร 

เลขที่ 2922  
ถนนเพชรบรุีตดัใหม่  

แขวงบางกะปิ เขตหว้ยขวาง 
กรุงเทพมหานคร 

- 

ประเภทการถือครอง กรรมสิทธ์ิหอ้งชดุ 
อาคารส านกังานและ 

พาณิชยกรรม 

กรรมสิทธ์ิหอ้งชดุ 
อาคารส านกังานและ 

พาณิชยกรรม 

- 

จ านวนห้องชุด             24 หอ้ง 136 หอ้ง 160 หอ้ง 
รวมพืน้ทีห่อ้งชุดของ
กองทุนรวม   

6,742.64 ตร.ม. 23,945.04 ตร.ม. 30,687.68 ตร.ม. 

ร้อยละของพืน้ทีใ่ช้สอย
รวม 

รอ้ยละ 29.83 รอ้ยละ 41.72 - 

อายุอาคาร  38 ปี 30 ปี - 
วันทีเ่ข้าลงทนุใน
ทรัพยส์ินหลกั  

3 ธันวาคม 2567  

ราคาทีเ่ข้าลงทนุ (บาท) 239,794,285 770,671,308 1,010,475,593 
บริษัทประเมินค่า
ทรัพยส์ิน  

บรษิัท เน็กซสั พรอพเพอตี ้
คอนซลัแทนท ์จ ากดั 

บรษิัท เน็กซสั พรอพเพอตี ้
คอนซลัแทนท ์จ ากดั 

 

มูลค่าตลาดทีไ่ด้รับจาก
การประเมินมูลค่า
ทรัพยส์ิน   

314,600,000 978,500,000 1,293,100,000 

วันทีป่ระเมินมูลค่า
ทรัพยส์ิน   

15 พฤศจิกายน 2567 15 พฤศจิกายน 2567  

วิธีการประเมินมูลค่า
ทรัพยส์ิน  

วิธีคิดจากรายได ้ 
(Income Approach) 

วิธีคิดจากรายได ้ 
(Income Approach) 
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  สรุปกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพยส์่วนกลาง 

กรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพย์
ส่วนกลาง 

อาคารชาญอิสสระ 
ทาวเวอร ์

อาคารชาญอิสสระ 
ทาวเวอร ์2 

รวม 

ทีต่ั้ง เลขที่ 942 ถนนพระราม 4 
แขวงสรุวงศ ์เขตบางรกั 
กรุงเทพมหานคร 

เลขที่ 2922 ถนนเพชรบรุีตดัใหม่  
แขวงบางกะปิ เขตหว้ยขวาง 

กรุงเทพมหานคร 

- 

พืน้ที่ใช้สอยรวมของทัง้
อาคาร 

22,602.29 ตร.ม. 57,393.56 ตร.ม. 79,995.85 ตร.ม. 

กรรมสิทธิ์ร่วมใน 
ทรัพยส์่วนกลาง 

319,940 ส่วน 295,076,581 ส่วน - 

อัตราส่วนแหง่
กรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์
ส่วนกลาง 

79,986 ส่วน 115,103,517 ส่วน - 

ร้อยละของกรรมสิทธิ์
ร่วมในทรัพยส์ว่นกลาง 

รอ้ยละ 25.00 รอ้ยละ 39.01 - 

 

ภาพถ่ายและทีต่ั้งของทรัพยส์นิทีล่งทนุคร้ังแรก 

ภาพถ่ายทรพัยสิ์นและแผนท่ีตัง้โครงการ 

 

 
ตัง้อยู่ที่ 942 ถนนพระรามที่ 4 แขวงสรุยิวงศ ์เขตบางรกั กรุงเทพมหานคร 10500 

ภาพถ่าย : ทรพัยสิ์นและแผนท่ีตัง้โครงการ อาคารชาญอิสสระ ทาวเวอร ์
 



 

ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยอิ์สสระ (ISSARA) 
แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี 2567 (แบบ 56-REIT1)   ส่วนท่ี 2 หนา้ท่ี 7 

 

 
ตัง้อยู่ที่ 2922 ถนนเพชรบรุีตดัใหม่ แขวงบางกะปิ เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310 

ภาพถ่าย : ทรพัยสิ์นและแผนท่ีตัง้โครงการ อาคารชาญอิสสระ ทาวเวอร ์2 
 

สรุปทรัพยส์่วนกลางของอาคารชุด 

  ทรพัยสิ์นหลกัของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์อิสสระ มีลกัษณะเป็นอาคารชุดตามพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. 2522 (และท่ีแกไ้ขเพ่ิมเติม) (“พ.ร.บ. อาคารชุด”) โดยแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเ้ป็นส่วน ๆ โดยแต่ละ
ส่วนประกอบดว้ยกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคล ได้แก่ ห้องชุด และกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง โดยมีหนังสือ
กรรมสิทธ์ิหอ้งชุดเป็นหนงัสือส าคญัท่ีแสดงกรรมสิทธ์ิของเจา้ของร่วมในทรพัยส่์วนบุคคล และกรรมสิทธ์ิร่วมของเจา้ของ
รว่มในทรพัยส่์วนกลาง ซึ่งการใชสิ้ทธิเก่ียวกบัทรพัยส่์วนบคุคลและทรพัยส่์วนกลางดงักล่าวจะตอ้งเป็นไปตามขอ้บงัคบันติิ
บคุคลอาคารชดุ 

  โดยทรัพย์ส่วนกลาง ตามความหมายใน พ.ร.บ. อาคารชุด คือส่วนของอาคารชุดที่มิใช่ห้องชุด ที่ดินที่ตั้ง  

อาคารชดุ และที่ดินหรือทรพัยสิ์นอื่นท่ีมีไวเ้พื่อใช ้หรือเพื่อประโยชนร์่วมกนัส าหรบัเจา้ของร่วม ซึ่งการบริหารจดัการทรพัย์
ส่วนกลางเป็นหน้าที่ของนิติบุคคลอาคารชุดตามที่ก าหนดไว้ใน พ.ร.บ. อาคารชุดและข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด  
ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง การจัดใหม้ีการดูแลความปลอดภัยและความสงบเรียบรอ้ยภายในอาคารชุด จัดการดูแล 
ซ่อมแซมและปรบัปรุงทรพัยส่์วนกลางใหส้ามารถใชป้ระโยชนไ์ด ้การเรียกเก็บค่าใชจ้่ายตา่ง ๆ  นอกจากนี ้ นิติบคุคลอาคาร
ชดุจะด าเนินการต่าง ๆ ในการบรหิารจดัการทรพัยส่์วนกลาง เช่น การเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม หรือปรบัปรุงทรพัยส่์วนกลาง 
ตามมติของที่ประชุมใหญ่เจา้ของร่วม โดยเจ้าของร่วมในทรัพยส่์วนกลางจะมีส่วนร่วมในการบริหารจัดการทรพัยสิ์น
ส่วนกลาง ผ่านการลงมติที่ประชุมใหญ่เจา้ของรว่มตามอตัราส่วนท่ีเจา้ของรว่มแต่ละรายมีกรรมสิทธ์ิในทรพัยส่์วนกลางนัน้ 
โดยเป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

2.4.3 การลงทุนในทรัพยส์ินทีเ่ป็นโครงการทียั่งก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ 

- ไม่มี - 
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2.4.4 กรณีที่กองทรัสตไ์ม่สามารถเข้าลงทุนทางอ้อมในบริษัทผ่านถือหุ้นและมีสิทธิออกเสียงได้ในสัดส่วน 
ร้อยละ 99 

  - ไม่มี - 

2.4.5 การได้มาซ่ึงทรัพยส์ินหลักในรอบระยะเวลาบัญชี 

  ในกรณีที่ทรัพยสิ์นหลักเป็นทรัพย์สินหลักที่ไดม้าภายในระยะเวลาบัญชี  รายละเอียดเก่ียวกับการไดม้าซึ่ง
ทรพัยสิ์นหลกัดงักล่าว มีสาระส าคญัอย่างนอ้ยดงันี ้

1) วนัท่ี ราคา และผูข้าย ผูใ้หเ้ช่า ผูโ้อนสิทธิการเชา่ หรือยู่ใหสิ้ทธิในทรพัยสิ์นแลว้แต่กรณี 

2) เหตผุลในการลงทนุและประ โยชนท์ี่กองทรสัตใ์ดร้บัจากการท ารายการ แหล่งเงินทนุท่ีใช ้พรอ้มทัง้ความเห็นของ
ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ก่ียวกบัความสมเหตสุมผลของท ารายการ 

3) รายละเอียดเก่ียวกบัการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีลงทนุของผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นทัง้สองราย เช่น วนัท่ีท าการ
ประเมินมลูค่า ราคาที่ไดจ้ากรายงานการประเมนิมลูค่า วิธีที่ใชใ้นการประเมินมลูค่า ชื่อผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์น 
เป็นตน้ 

4) ค่าใชจ้า่ยตา่ง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุในทรพัยสิ์น 

5) กรณีการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นที่ไม่ไดผ่้านการอนุมตัิจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์ใหร้ะบุเหตุผลหรือเงื่อนไขที่ท  าใหร้ายการ
ดงักล่าวไม่ตอ้งผ่านการอนมุตัิจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์

2.4.6 การจ าหน่ายทรัพยส์ินหลักแต่ละรายการในรอบระยะเวลาบัญชี 

  -  ไม่มี - 

2.4.7 ประกันภัยของทรัพยส์ินหลักของกองทรัสต ์

  การจดัท าประกนัภยัทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์ISSARA อาคารชาญอิสสระ ทาวเวอร ์และ อาคารชาญอิสสระ 
ทาวเวอร ์2 ไดม้ีการท าประกันภัยที่เพียงพอและเหมาะสมมาโดยตลอด โดยนิติบุคคลอาคารชุดของทั้งสองอาคารมี  
การพิจารณารายปี เก่ียวกับทุนประกันภัยที่เหมาะสม และด าเนินการต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องเพื่อให้ประกันภัยความเส่ียง  
ทุกชนิด (All Risk Insurance) มีจ านวนเงินเอาประกนัภยัที่สอดคลอ้งกบัมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีจะสรา้งขึน้ใหม่ (Replacement 
Value) เพื่อใหส้ามารถรองรบัความเส่ียงในกรณีที่อาคารเกิดความเสียหายทั้งหมดหรือบางส่วนในโครงสรา้งอาคารจน
กองทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนไ์ด ้ 

อาคาร ประเภทประกันภัย ทุนประกันภัย ระยะเวลาการประกันภัย 

อาคารชาญอิสสระ 
ทาวเวอร ์

ประกนัภยัความเสี่ยงภยัทรพัยส์ิน 1,028,800,000 บาท/1 
31 มี.ค. 67  

ถึงวนัที่ 31 มี.ค. 68 

ประกนัภยัความรบัผิดต่อบคุคล ภายนอก 
ไม่เกิน 20,000,000 บาท ต่อครัง้  
และตลอดระยะเวลาเอาประกนัภยั 

31 มี.ค. 67 
ถึงวนัที่ 31 มี.ค. 68 

อาคารชาญอิสสระ 
ทาวเวอร ์2 

ประกนัภยัความเสี่ยงภยัทรพัยส์ิน 3,268,200,000 บาท/2 
31 มี.ค. 67 

ถึงวนัที่ 31 มี.ค. 68 
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  หมายเหตุ:  /1 ทุนประกันภัยรวมทั้งอาคาร ซึ่งอยู่ภายใต้กรมธรรมป์ระกันภัยดังกล่าว เป็นการท าประกันภัยส าหรับห้องชุดในอาคารชาญอิสสระ  
                          ทาวเวอร ์โดยมีผู้รับผลประโยชน์ เป็นนิติบุคคลอาคารชุด ชาญอิสสระทาวเวอร ์ และ/หรือ เจ้าของร่วมทุกรายแห่งนิติบุคคลอาคาร  
                          ชดุชาญอิสสระทาวเวอร ์

   /2 ทุนประกันภัยรวมทั้งอาคาร ซึ่งอยู่ภายใต้กรมธรรมป์ระกันภัยดังกล่าว เป็นการท าประกันภัยส าหรับห้องชุดในอาคารชาญอิสสระ            
                            ทาวเวอร ์2 โดยมีผู้รับผลประโยชน์ เป็นนิติบุคคลอาคารชุด ชาญอิสสระทาวเวอร ์2 และ/หรือ เจ้าของร่วมทุกรายแห่งนิติบุคคล    
                            อาคารชดุชาญอิสสระ ทาวเวอร ์2 

2.5 การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์

2.5.1 ลักษณะการจัดหาประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์

 ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ด  าเนินการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย ์โดยกองทรสัต ์ISSARA มีนโยบาย
น าทรพัยสิ์นออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่ารายย่อย โดยมอบหมายใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นผูดู้แลในดา้นการน าทรพัยสิ์นออก
ใหเ้ช่า ติดต่อประสานงานและอ านวยความสะดวกใหแ้ก่ผูเ้ช่าพืน้ท่ี ตลอดจนบ ารุงรกัษาและซ่อมแซมอสงัหารมิทรพัยข์อง
กองทุนทรสัตใ์หอ้ยู่ในสภาพที่ดีและพรอ้มจัดหาประโยชน์ โดยกองทรสัต  ์ISSARA จะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่ายในการ
บ ารุงรกัษาและซ่อมแซมทรพัยสิ์น  

ทัง้นี ้จากรูปแบบการจดัหาผลประโยชนด์งักล่าวขา้งตน้ รายไดแ้ละกระแสเงินสดที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากการ
ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมกล่าวคือ รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารเป็นรายไดท้ี่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากการปล่อยเช่า
พืน้ที่รา้นคา้ใหแ้ก่ผูเ้ช่าโดยตรง ซึ่งผูเ้ช่าจะน าพืน้ที่ดังกล่าวไปประกอบกิจการของตนเอง โดยกองทรสัตค์ิดค่าเช่าและ
ค่าบริการจากผูเ้ช่าเป็นอัตราตามขนาดของพืน้ที่และท าเลที่ตัง้ โดยสัญญาที่ท ากับผูเ้ช่ารายย่อยจะมีระยะเวลาการเช่า
ตั้งแต่ 1 - 3 ปี ตามความเหมาะสม สัญญาดังกล่าวเป็นมาตรฐานเดียวกันโดยมีหลักเกณฑ์และเงื่อนไขของสัญญา
คลา้ยคลงึกนัส าหรบัผูเ้ช่าทกุราย โดยผูเ้ช่าจะช าระค่าเช่า และ/หรือ ค่าบรกิารเป็นรายเดือนใหแ้ก่กองทรสัต ์ 

ส าหรบัพืน้ที่บูธ จะมีรูปแบบการจดัหาผลประโยชนโ์ดยมีการจองพืน้ที่ล่วงหนา้ประมาณ 1 - 2 เดือนผ่านระบบ
ออนไลนท์ี่พฒันาโดย แผนก IT ของ CID โดยไม่มีการเรียกเก็บคา่บรกิารเพิ่มเตมิจากกองทรสัต ์และ CID ในฐานะผูบ้รหิาร
อสงัหาริมทรพัยจ์ะมีการออกใบจองและใบเสร็จใหแ้ก่ผูเ้ช่า โดยผูเ้ช่าจะช าระค่าเช่าและบริการตามจ านวนวนัที่ผูเ้ช่าแจง้
ความประสงคท์ี่จะเช่า ณ วันที่มีการจอง ดังนัน้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยส์ามารถบริหารจัดการพืน้ที่บูธล่วงหนา้ และมี
ระยะเวลาในการจดัหาผูเ้ช่า  

โดยมีโครงสรา้งรายได้หลักมาจาก ค่าเช่า และ ค่าบริการ ที่ได้รับจากการให้เช่าอาคารชุดส านักงานและ
กรรมสิทธ์ิอาคารชุดเพ่ือพาณิชยกรรมในอาคารชาญอิสสระ ทาวเวอร ์และ อาคารชาญอิสสระ ทาวเวอร ์2 ซึ่งเป็นการ
ปล่อยเช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่ารายย่อยจ านวนหลายราย โดยมีการก าหนดนโยบายที่เหมาะสมในการบริหารจดัการทรพัยสิ์นของ
กองทรสัตเ์พื่อสรา้งรายไดใ้นเชิงพาณิชย ์และก่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุต่อผูถื้อหน่วยโดยรวม 

 
 
 

 

อาคาร ประเภทประกันภัย ทุนประกันภัย ระยะเวลาการประกันภัย 

ประกนัภยัความรบัผิดต่อบคุคลภายนอก 
ไม่เกิน 25,000,000 บาท ต่อครัง้  
และ100,000,000 บาท ตลอด
ระยะเวลาเอาประกนัภยั 

31 มี.ค. 67 
ถึงวนัที่ 31 มี.ค. 68 
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2.5.1.1 ผลการด าเนินงานทรัพยส์ินหลักของกองทรัสต ์และข้อมูลผู้เช่าทรัพยส์ิน 

  กองทรสัตจ์ะเรียกเก็บค่าเช่าในรูปแบบของค่าเช่าคงที่ โดยผลประโยชนโ์ด ๆ เช่น เงินค่าเช่าและค่าบริการ หรือ
เงินประกันตามสญัญาเช่าอนัเป็นผลประโยชนท์ี่กองทรสัตค์วรไดร้บั ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะด าเนินการส่งมอบดว้ย
การน าฝากเขา้บัญชีใหแ้ก่กองทรสัตเ์ป็นประจ าทุกเดือน โดยสัญญาเช่าจะมีความเป็นมาตรฐานโดยมีหลักเกณฑแ์ละ
เงื่อนไขของสญัญาคลา้ยคลงึกนัส าหรบัผูเ้ช่าทกุราย ซึ่งจะมีอายตุัง้แต่ 1 ปี - 3 ปี 
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  ผลการด าเนินงานทีผ่่านมาของทรัพยส์ินหลักของกองทรัสต ์

ปีทีส่ิน้สุดรอบบัญช ี 2567 

วันทีส่ิน้สุดงวด 12 พ.ย. - 31 ธ.ค. 

รายไดค้า่เชา่และบรกิาร 7.80 

รายไดอ้ื่น1 0.07 

รวมรายได้ 7.87 

ค่าใชจ้า่ยในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 2.94 

ค่าธรรมเนียมการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 0.40 

รวมค่าใช้จ่าย 3.34 

ก าไรจากการด าเนินงานของทรัพยส์ินหลกัของกองทุน
รวม / กองทรัสต ์

4.54 

      หมายเหต:ุ /1 รายไดอ้ื่นประกอบไปดว้ย รายไดค่้าสาธารณปูโภค รายไดด้อกเบีย้รบั และรายไดอ้ื่น 
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  ทรัสต์เพื่ อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อิสสระ  ลงทุนในกรรมสิทธ์ิทรัพย์สินแบบ Freehold ทั้งหมด  
มีอัตราการเช่าเฉล่ียรวมของ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567 คิดเป็นรอ้ยละ 65.95 ซึ่งมาจากอัตราการเช่าเฉล่ียของอาคาร
ชาญอิสสระ ทาวเวอร ์คิดเป็นรอ้ยละ 65.08 และอัตราการเช่าเฉล่ียของอาคารชาญอิสสระ ทาวเวอร ์2 คิดเป็นรอ้ยละ 
66.19 ผูเ้ช่ารายใหญ่ 10 อนัดบัแรก มีสดัส่วนการเช่าพืน้ท่ีรอ้ยละ 48.00 ของพืน้ท่ีใหเ้ช่าของโครงการ และผูเ้ช่ารายใหญ่มี
การกระจกุตวั โดยส่วนใหญ่เป็นบรษิัทในเครือกลุ่ม SIEMENS และกลุ่มชาญอิสสระ 
  ส าหรบัอตัราค่าเช่าพืน้ท่ีของโครงการทัง้หมดในบรเิวณพืน้ท่ีส านกังานอยู่ระหว่าง 365 ถึง 680 บาท/ตร.ม./เดือน 
ส่วนบริเวณพืน้ที่พาณิชยกรรม อยู่ระหว่าง 300 ถึง 690 บาท/ตร.ม./เดือน โดยที่อตัราค่าเช่าเฉล่ียของอาคารชาญอิสสระ
ทาวเวอร ์1 ในปี 2567 อยู่ที่ 518.25 บาท/ตร.ม. และ อาคารชาญอิสสระ ทาวเวอร ์2 อยู่ที่ 477.96 บาท/ตร.ม. 

2.5.2 ข้อมูลผู้เช่าทรัพยส์ินทีเ่ป็นบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกัน 

ปัจจุบนัผูเ้ช่าพืน้ที่ในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์ISSARA ที่เป็นกลุ่มบคุคลที่เก่ียวโยงกนักับผูจ้ดัการกองทรสัต ์
เช่น (1) บรษิัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) (2) บรษิัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั (3) บรษิัท ชาญ
อิสสระ เรสซิเดนซ ์จ ากัด (4) บริษัท ชาญอิสสระ วิภาพล จ ากัด (5) บริษัท ร่วมอิสสระ จ ากัด ทัง้นี ้สญัญาเช่าพืน้ที่ และ/
หรือ สัญญาบริการที่มีอยู่กับผูเ้ช่าพืน้ที่ดังกล่าว มีเงื่อนไขเก่ียวกับอตัราค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการ ที่เป็นอัตราในระดบั
เดียวกนักบัผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายอื่นในทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ และมีเงื่อนไขอื่น ๆ เก่ียวกบัการเช่า และ/หรือ การบรกิาร 
เป็นทางการคา้ปกติ (Arm’s length Transaction) โดยไม่ไดแ้ตกต่างอย่างมีนยัส าคญัจากผูเ้ช่าพืน้ที่รายอื่นในทรพัยสิ์นท่ี
กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ  

2.5.3 การว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

  กองทรสัต ์ISSARA ไดท้ าสญัญาแต่งตัง้ บรษิัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) (“CID”) เป็นผูบ้รหิาร
อสงัหารมิทรพัย ์โดยมอบหมายใหผู้ด้แูลบรหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นจดัหาประโยชนด์ว้ยการออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ชา่รายย่อย และ
มอบอ านาจให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยใ์นการเข้าท าสัญญาเช่าและสัญญาบริการกับผู้เช่ารายย่อยโดยตรง  ติดต่อ
ประสานงานและอ านวยความสะดวกใหแ้ก่ผูเ้ช่าพืน้ที่ และจดัเก็บรายไดค้่าเช่าในรูปแบบของค่าเช่าคงที่และค่าตอบแทน
และน าส่งมอบด้วยการน าฝากเข้าบัญชีให้แก่กองทรัสต์เป็นประจ าทุกเดือน  ตลอดจนบ ารุงรักษาและซ่อมแซม
อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ให้อยู่ในสภาพที่ดีและพรอ้มจัดหาประโยชน์  ซึ่งเป็นไปตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์
 บรษิัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) ไดร้บัการพิจารณาว่าเป็นผูม้ีความรูแ้ละประสบการณใ์นการ
บรหิารอสงัหารมิทรพัยซ์ึ่งเป็นอาคารส านกังาน และเนื่องจากเป็นเจา้ของเดิมของอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวม BKKCP 
ก่อนที่จะโอนทรพัยสิ์นและภาระใหก้บักองทรสัต ์ISSARA  
 
การบรหิารการจดัหาประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยโ์ดยสรุปประเด็นส าคญั ดงันี ้

1) การบรหิารทรพัยสิ์น 

  ผูจ้ัดการกองทรสัตต์ิดตามผลการด าเนินงานของกองทรสัตใ์นแต่ละปี โดยเปรียบเทียบกับ
งบประมาณประจ าปีและผลการด าเนินงานในอดีต เพื่อให้กองทรสัตม์ีผลการด าเนินงานที่ดีขึน้อย่าง
ต่อเนื่องและสามารถจ่ายเงินปันผลใหก้บัผูถื้อหน่วยลงทนุในอตัราที่น่าพอใจ 

2) การก าหนดอตัราค่าเชา่ใหเ้หมาะสม 
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3) การพฒันาประสิทธิภาพการด าเนินงานพรอ้มทัง้ควบคมุคา่ใชจ้า่ยในการด าเนินงาน 

4) ดแูลรกัษาพืน้ท่ีและภาพลกัษณข์องทรพัยสิ์น 

 

2.5.3.1 ขอ้มูลเกี่ยวกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

  รายละเอียดผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์อ่านที่ ส่วนที่ 3 ขอ้ที่ 8.2 ค่าตอบแทนที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์
ไดร้บัจากกองทรสัต ์อ่านท่ี ส่วนท่ี 2 ขอ้ที่ 6.1 ค่าธรรมเนียม และค่าใชจ้่ายที่เรียกเก็บจากกองทรสัต ์

2.5.3.2 การบริหารอสังหาริมทรัพยอ์ืน่ทีอ่าจท าให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน ์

 ณ ปัจจุบัน บริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากัด (มหาชน) ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ยังคงเป็น
เจา้ของกรรมสิทธ์ิบางส่วนในอาคารชาญอิสสระทาวเวอร ์และอาคารชาญอิสสระ ทาวเวอร ์2 อย่างไรก็ตาม
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะตอ้งแจง้ใหก้องทรสัตท์ราบทันทีในกรณีที่จะมีความขัดแยง้ทางผลประโยชนใ์ด  ๆ
เกิดขึน้แก่กองทรัสต์เนื่องจากการปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพยจ์ะด าเนินการใด ๆ ในกรณีที่มีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ดังกล่าวไดต้่อเมื่อไดร้ับความ
ยินยอมล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจากกองทรสัตแ์ลว้เท่านัน้ และจะไม่เรียก รบั หรือยอมรบัทรพัยสิ์น หรือ
ประโยชนต์อบแทนอื่นใด จากผูป้ระสงคจ์ะซือ้ หรือเช่าทรพัยสิ์นจากกองทรสัต ์และผูท้ี่ประสงคจ์ะขาย หรือให้
เช่าอสังหาริมทรัพย์แก่กองทรัสต์ ทั้งนี ้ ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ก ากับดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว ยงัคงเป็นไปตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยแ์ละขอ้ก าหนดที่เก่ียวขอ้งทุก
ประการ ทัง้นี ้สามารถดูรายละเอียดเพิ่มเติมส าหรบัมาตรการป้องกันการขดัแยง้ทางผลประโยชนไ์ดท้ี่ ส่วนที่ 3 
ขอ้ที่ 12 รายการระหว่างกนัและการป้องกนัการขดัแยง้ทางผลประโยชน ์

 

2.6 การกู้ยืมเงนิ 

- ไม่มี – 
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3. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพยท์ีล่งทุน 

3.1 ภาพรวมภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจ 

 
ที่มา : ส านกังานสภาพฒันาเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ 

 

 เศรษฐกิจไทยในปี 2567 ณ ไตรมาสที่ 4/2567 จากตวัชีว้ดัอตัราการขยายตวัของผลิตภณัฑม์วลรวมในประเทศ
ดา้นการผลิต (GDP) ขยายตวัรอ้ยละ 3.2 เร่งขึน้จากการขยายตวัรอ้ยละ 3.0 ในไตรมาสที่ 3/2567 ส่วนในภาพรวมทั้งปี 
2567 ขยายตัวรอ้ยละ เร่งขึน้จากรอ้ยละ 2.0 ในปี 2566 โดยปัจจัยหลักมาจากการเร่งตัวขึน้ของการผลิตภาคเกษตร  
ส่วนภาคนอกเกษตรในภาพรวมเร่งตัวขึน้เช่นกัน ตามอัตราการขยายตัวของกลุ่มบริการ ในขณะที่การผลิตในกลุ่ม
อตุสาหกรรมชะลอตวัลง  

 
ภาพแสดงตารางสรุปประมาณการทางเศรษฐกิจส าหรบัปี 2568 

ท่ีมา : ส านกังานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมเห่งชาต ิ
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  ส าหรบัมลูค่าผลิตภณัฑม์วลรวมในประเทศ ณ ราคาประจ าปี 2567 ผลิตภณัฑม์วลรวมในประเทศ (GDP) อยู่ที่ 
18.58 ล้านล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2566 จากเดิม 17.95 ล้านล้านบาท โดยที่  GDP เฉล่ียต่อหัวของคนไทยอยู่ที่  
264,607.70 บาทต่อคนต่อปี เพิ่มขึน้จาก 256,345.4 บาทต่อคนต่อปี ในปี พ.ศ. 2566 ส าหรบัเสถียรภาพทางเศรษฐกิจ 
อตัราการว่างงานอยู่ที่รอ้ยละ 1.0 และดลุบญัชีเดินสะพดัเกินดลุรอ้ยละ 2.6 ของ GDP 
  ส าหรบัการอปุโภคบรโิภคภาคเอกชนรวมทัง้ปี 2567 ขยายตวัรอ้ยละ 4.4 โดยชะลอตวัจากรอ้ยละ 6.9 ในปี 2566 
ส่วนในภาคการลงทนุเอกชน ปี 2567 ลดลง  

ส าหรับแนวโน้มทางเศรษฐกิจในปี 2568 มีแนวโน้มปรับตัวดีขึน้อย่างช้า  ๆ  คาดว่าขยายตัวรอ้ยละ 2.3 - 3.3  
(ค่ากลางการประมาณการอยู่ที่รอ้ยละ 2.8) โดยมีปัจจยัสนบัสนุนส าคญัจากการเพิ่มขึน้ของแรงสนบัสนุนจากการใชจ้่าย
ภาครฐั โดยเฉพาะรายจ่ายการลงทนุ การขยายตวัอย่างต่อเนื่องของอุปสงคภ์าคเอกชนภายในประเทศทัง้การบริโภคและ
การลงทนุ การฟ้ืนตวัอย่างต่อเนื่องของภาคการท่องเที่ยวและบรกิารท่ีเก่ียวเนื่องตามการเพิ่มขึน้ของนกัท่องเท่ียวต่างชาตทิี่
เขา้สู่ใกลร้ะดบัปกติเมื่อเปรียบเทียบกับช่วง ปี 2562 ก่อนสถานการณโ์ควิด รวมทัง้แนวโนม้การขยายตวัต่อเนื่องของการ
ส่งออกสินคา้ สอดคลอ้งกับการขยายตัวของเศรษฐกิจและปริมาณการคา้โลก โดยคาดการณอ์ัตราเงินเฟ้อในปี 2568 
เฉล่ียอยู่ที่รอ้ยละ 0.5 - 1.5 และคาดการณด์ลุบญัชีเดินสะพดัเกินดลุรอ้ยละ 2.5 ของ GDP 

อย่างไรก็ดี การฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจไทยในปี 2568 ยงัมีความเส่ียงและขอ้จ ากัดที่ส  าคญัซึ่งอาจท าใหเ้ศรษฐกิจ
ขยายตัวต ่ากว่าที่คาดการณ์ไว้ในกรณีฐาน อันเป็นผลเนื่องมาจากความเส่ียงของแนวโน้มเศรษฐกิจและการเงินโลก 
โดยเฉพาะความไม่แน่นอนจากการด าเนินนโยบายทางเศรษฐกิจของสหรฐั, ความยืดเยือ้ของสถานการณค์วามขดัแยง้ทาง
ภูมิรฐัศาสตรใ์นหลายภูมิภาค, การปรบัทิศทางการด าเนินนโยบายของธนาคารกลางส าคญั และ ความเส่ียงในการชะลอ
ตวัของเศรษฐกิจจีน ขณะเดียวกัน เศรษฐกิจไทยยงัมีขอ้จ ากัดของการขยายตวัอนัเนื่องมาจากภาระหนีสิ้นภาคครวัเรือน
ภายใตม้าตรฐานสินเชื่อที่มีความเขม้งวดมากขึน้ แมว้่าสดัส่วนหนีค้รวัเรือนจะลดลงแต่อยู่ในระดบัสงู ในขณะที่คุณภาพ
สินเชื่อภาคธุรกิจ SMEs อยู่ในระดบัต ่า ส่วนแนวโนม้ความผนัผวนในภาคการเกษตรคาดการณว์่าจะเป็นไปในทางที่ดีขึน้
เนื่องจากสภาพอากาศเอือ้อ านวย ผูส่้งออกรายใหญ่ของโลกเริ่มปรบัตวัเขา้สู่สภาวะปกติ ซึ่งจะสรา้งแรงกดดนัใหแ้ก่ราคา
สินคา้ประเภทเกษตรลดลง ซึ่งปัจจยัทัง้หมดนีอ้าจส่งผลต่อแนวโนม้ในภาพใหญ่ของการฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจประเทศไทย 

 
ภาพแสดง ประมาณการเงินเฟ้อ 

ท่ีมา : กระทรวงพาณิชย ์ค านวณโดย ธนาคารแห่งประเทศไทย 

  ข้อมูลอัตราเงินเฟ้อเฉล่ียทั้งปี 2567 อยู่ที่รอ้ยละ 0.4 ส่วนดา้นการใช้จ่ายการอุปโภคบริโภคภาคเอกชนและ
ภาครฐับาลขยายตวัรอ้ยละ 4.4 และ 2.5 ตามล าดบั การลงทนุภาครฐัขยายตวัรอ้ยละ 4.8 ในขณะท่ีการลงทนุภาคเอกชน
ลดลงรอ้ยละ 1.6 
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  อย่างไรก็ตาม รฐับาลมีแนวทางและนโยบายในการบริหารเศรษฐกิจมหภาคในปี 2568 ในการเตรียมการรบัมือ
ผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงนโยบายการคา้ของประเทศคู่คา้ที่ส  าคญั ใหค้วามส าคญักับการเจรจาการคา้กับสหรฐัฯ 
ปกป้องภาคการผลิตและส่งเสรมิสินคา้ส่งออกไทยที่มีศกัยภาพ และเรง่รดัส่งเสรมิการลงทนุภาคเอกชนใหก้ลบัมาขยายตวั 
การเร่งสรา้งความเชื่อมั่นใหก้ับนกัลงทุนต่างชาติ การเร่งรดัการเบิกจ่ายงบประมาณเพื่อใหเ้ม็ดเงินรายจ่ายภาครฐัเขา้สู่
ระบบเศรษฐกิจโดยเร็ว ด าเนินการเรื่องนโยบายการขับเคล่ือนภาคการท่องเที่ยวที่มีแนวโนม้ที่ดีขึน้ในปีนีใ้ห้สามารถ
ขยายตัวไดอ้ย่างต่อเนื่อง และสรา้งการตระหนักรู ้ประชาสัมพันธ์มาตรการใหค้วามช่วยเหลือจากภาครฐัในการแก้ไข
ปัญหาหนีสิ้นภาคครวัเรือนและ SMEs ในการปรบัโครงสรา้งหนีใ้หส้ามารถช าระหนีไ้ดอ้ย่างเหมาะสม 1 

3.2 ภาวะตลาดอาคารส านักงานให้เช่า และการเปล่ียนแปลงและพัฒนาการที่ส าคัญของภาวะ
ตลาดดังกล่าว อุปทานของอาคารส านักงานให้เช่า 

 

ตลาดอาคารส านักงานให้เช่าในกรุงเทพมหานครมีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนัยส าคัญในช่วงไม่ก่ีปีที่ผ่านมา  
โดยไดร้บัอิทธิพลจากทัง้ปัจจยัเศรษฐกิจ พฤติกรรมการท างานที่เปล่ียนไป และการแข่งขนัที่เพิ่มขึน้จากอาคารส านกังาน
ใหม่ ๆ ปัจจุบนั พืน้ที่อาคารส านกังานใหเ้ช่าในกรุงเทพฯ มีการกระจายตวัของอปุทานในพืน้ท่ีศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD) เช่น 
สีลม สาทร เพลินจิต และสุขุมวิท รวมถึงพืน้ที่ที่ก  าลังเติบโตอย่างรัชดาภิเษก พระราม 9 และบางนา อย่างไรก็ตาม  
การเพิ่มขึน้ของอปุทานใหม่และพฤติกรรมของผูเ้ช่าที่เปล่ียนแปลงไปก าลงัส่งผลกระทบต่ออตัราการเช่าและระดบัค่าเช่า 

 

 
ภาพแสดง อตัราสว่น(%)ของพืน้ที่อาคารส านกังานใหเ้ช่าระหว่างเขตกรุงเทพมหานคร ปริมณฑล และ ต่างจงัหวดั 

ท่ีมา : Krungsri Research 
 

  อ้างอิงจากข้อมูลพืน้ฐานของตลาดอาคารส านักงานให้เช่าศูนยว์ิจัยอสังหาริมทรัพย ์ธนาคารกรุงศรีอยุธยา 
พบว่าช่วง 5 ปีที่ผ่านมา (พ.ศ.2562-2566) อาคารส านักงานให้เช่าในประเทศไทยมากกว่า 75% อยู่ในเขตกรุงเทพฯ  
และปรมิณฑล (Bangkok Metropolitan Region: BMR) (สะทอ้นจากใบอนญุาตกอ่สรา้งส านกังานทั่วประเทศ) โดยเฉพาะ
ย่านศูนยก์ลางธุรกิจใจกลางเมืองกรุงเทพฯ (Central Business District: CBD) ไดแ้ก่ ย่านสีลม สาทร เพลินจิต วิทยุ และ
สขุุมวิทตอนตน้-สขุุมวิท 24 จะเป็นที่ตัง้ของอาคารส านกังาน ศูนยก์ารคา้ชัน้น า โรงแรมและที่พกัอาศยัระดบับน แวดลอ้ม
ดว้ยการคมนาคมขนส่งที่สะดวกรวดเร็วดว้ยระบบรถไฟฟ้า (BTS และ MRT) และทางด่วน แต่เนื่องจากที่ดินว่างที่เหลือ
นอ้ยลง และตน้ทุนดา้นราคาที่ดิน ท าให้อาคารส านกังานใหม่กระจายออกไปยงัพืน้ที่รอบนอก CBD เช่น ย่านรชัดาภิเษก 
พหลโยธิน วิภาวดีรงัสิต แจง้วฒันะ และบางนา เป็นตน้ 

 

 

1 ที่มา : ส  านกังานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมเห่งชาติ 
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ภาพแสดง Total Supply, Take Up & Occupancy Rate of Bangkok Office 2014-2028F 

ท่ีมา : CBRE Research Q4/2024 
  

 ในปี 2567 อุปทานพืน้ที่อาคารส านกังาน (Total Supply Space) ทัง้ตลาดปรบัตวัลดลงเหลือ 9.93 ลา้นตาราง
เมตร จากประมาณการณเ์ดิม 10.31 ลา้นตารางเมตร เนื่องจากมีการรือ้ถอนอาคารเก่าหลายแห่ง เช่น อาคารศรีเฟ่ืองฟุ้ง 
และ มีการเลื่อนเปิดตวัอาคารใหม่เนื่องจากความล่าชา้ในงานก่อสรา้งเสรจ็ไม่ทนัตามก าหนด แต่อย่างไรก็ตาม แผนกวิจยั 
CBRE และ ผูเ้ชี่ยวชาญหลายสถาบนัคาดการณว์่า ภาพรวมตลาดอาคารส านกังานในปี 2568 ยงัคงเผชิญปัญหาส าคญั
เนื่องจากอปุทานใหม่ที่เพิ่มขึน้สงูอย่างรวดเรว็ในปี 2567 จะท าใหอ้ตัราพืน้ท่ีว่างสงูขึน้โดยเฉพาะในย่านธุรกิจใจกลางเมอืง 
(CBD) 

 
ภาพแสดงพืน้ที่ส  านกังานใหม่และปริมาณการใชพ้ืน้ที่ที่เพ่ิมขึน้ต่อปี ในปี 2549-2567F 

ท่ีมา : CBRE Research Office Segment Q4/2024 
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  โดย ณ ไตรมาสที่ 4 ปี 2567 ประกอบดว้ยอุปทานใหม่เพิ่มเขา้สู่ตลาดอาคารส านักงาน 595,812 ตารางเมตร  
ท าใหเ้กิดอุปทานส่วนเกินอยู่ในระดับสงูกว่าความตอ้งการเช่า  อา้งอิงขอ้มลูจาก CBRE จะเห็นไดว้่า อตัราพืน้ที่ว่างของ
พืน้ท่ีอาคารส านกังานในภาพรวมของทัง้ตลาดทยอยปรบัตวัสงูขึน้ตัง้แต่ปี 2562 ปัจจบุนัในปี 2567 อยู่ที่ 22.0% เนื่องจาก
การปิดกิจการของบริษัทในช่วงดงักล่าว ประกอบกับรูปแบบการท างานที่เปล่ียนไปนบัตัง้แต่การแพร่ระบาดของโควิด-19 
จากเดิมที่เป็นการท างานที่ออฟฟิศ ถูกปรบัเปล่ียนเป็นรูปแบบการท างานแบบ Work From Home (WFH) หรือ การสลบั
เข้าท างานที่ออฟฟิศและจากที่ไหนก็ได้ (Hybrid Workplace) ท าให้บริษัทขนาดใหญ่ลดพืน้ที่เช่าและปรับใชแ้นวทาง 
Flexible Office มากขึน้ และส่งผลกระทบต่อความตอ้งการพืน้ท่ีเช่าในภาพรวมลดลง 

แต่ทั้งนี ้ SCBEIC กล่าวว่า ปัจจุบันในปี 2567 เทรนด์รูปแบบการท างานไดถู้กปรับจาก Hybrid workplace  
เป็น Office-Based Hybrid workplace ซึ่งผูป้ระกอบการไดก้ าหนดใหม้ีสดัส่วนจ านวนวนัที่ลกูจา้งจะตอ้งเดินทางเขา้มา
ท างานที่ออฟฟิศแบบ On-Site มากกว่าจ านวนวนัที่ลูกจา้งสามารถท างานจากที่ไหนก็ได ้จากเทรนดด์ังกล่าวนีจ้ะเป็น
ปัจจยัส าคญัที่ส่งผลต่อการฟ้ืนตวัต่อความตอ้งการพืน้ท่ีส านกังานใหเ้ช่าต่อไปในอนาคต 

 
ภาพแสดง Share of Total Office Building Supply by Grade & By Area and Occupancy Rate by Grade 

ที่มา : CBRE Research รว่มกบั Krungsri Research 
 

 สภาพการณอ์ปุสงคอ์ปุทานตลาดส านกังานใหเ้ช่าในปี 2567 มีการเปล่ียนแปลงชดัเจนระหว่างอาคารเขียว และ
อาคารแบบเก่า ผูเ้ชี่ยวชาญหลายสถาบนัไดก้ าหนดค านิยามอาคารใหม่เกรด A+ ขึน้เพิ่มเติมจากอาคารเกรด A ซึ่งอาคาร
เกรด A+ หมายถึงอาคารเขียวที่ไดร้บัประกาศนียบตัรรบัรองมาตรฐานสากล LEED (อาคารประหยดัพลงังานและรกัษา
ส่ิงแวดลอ้ม) และ/หรือ ไดร้ับประกาศนียบัตรรับรองมาตรฐานสากล WELL (อาคารที่มีสุขภาวะที่ดี) ซึ่งหลายอาคาร
ส านกังานที่สรา้งเสร็จใหม่ในช่วงปี 2566-2567 ไดก้ารรบัรองทัง้สองมาตรฐาน เช่น โครงการ เดอะ ปารค์ และ โครงการ 
วัน แบงด็อก ซึ่งอาคารใหม่เกรด A+ (อาคารเขียว) ส่วนใหญ่เป็นอาคารขนาดใหญ่ที่สรา้งขึน้เพื่อการอยู่อาศัย และ 
พาณิชกรรมบนพืน้ที่เดียวกันแบบ Mixed-Use ตัง้อยู่ใจกลางเขตเศรษฐกิจของกรุงเทพ จึงไดร้บัความสนใจจากผูเ้ช่าซึ่ง
เป็นบริษัทข้ามชาติที่มีนโยบายใส่ใจส่ิงแวดลอ้มสอดคลอ้งกับกระแส ESG (Environment, Social and Governance) 
และตอ้งการส่ิงอ านวยความสะดวกใกลส้ถานท่ีท างาน บรษิัทเหล่านีเ้ขา้มาท าสญัญาเช่าอาคารเกรด A+ ระยะยาวเพิ่มขึน้ 
โดยยา้ยพืน้ที่เช่าจากอาคารเก่าสู่อาคารเขียวมากขึน้ แต่ทัง้นี ้อาคารเกรด A+ และ A ทัง้หมด ตัง้อยู่ในศนูยก์ลางธุรกิจใจ
กลางเมืองกรุงเทพฯ Central Business District (CBD) ของกรุงเทพฯ มีปริมาณอุปทาน 5% และ 10% ตามล าดับ  
รวมเป็น 15% ของอุปทานพืน้ที่เช่าส านักงานทั้งหมดเมื่อเปรียบเทียบกับอาคารส านักงานเกรด B ในโซน CBD ซึ่งมี
อปุทานทัง้สิน้ 37% และอาคารเกรด B ที่อยู่พืน้ท่ีนอกศนูยก์ลางธุรกิจ (Non-CBD) อยู่ที่ 43% จากขอ้มลูดงักล่าวจะเหน็วา่
ถึงแมป้รมิาณอปุทานของอาคารส านกังานเกรด A+ และเกรด A จะต ่ากว่าเกรด B หลายเท่าตวัแต่การแข่งขนัใน Segment 
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นีส้งูกว่ามาก อา้งอิงจากแผนภาพกราฟดา้นบนจะเห็นว่าอตัราการปล่อยเช่า (Occupancy Rate) ของอาคารเกรด A นัน้มี
แนวโนม้ลดถอยลง ในขณะท่ีอาคารเกรด B ยงัคงถดถอยลงแบบทรงตวัมากกว่า  

 
ภาพแสดงคา่เช่าเฉลี่ยของอาคารส านกังานในกรุงเทพฯ จ าแนกตามระดบั จากพืน้ที่ 100-300 ตร.ม. ในปี 2549-2567F 

ที่มา : CBRE Research 

  ขอ้มลูจากแผนกวิจยั CBRE กล่าวว่าโดยภาพรวม คาดว่าค่าเช่าจะลดลงในทุกประเภทอาคาร แต่ถา้แยกตาม
ประเภทอาคารและท าเลที่ทัง้จะพบว่า อาคารเกรด A+ (อาคารเขียว) ในเขตศนูยก์ลางธุรกจิ (CBD) ยงัสามารถรกัษาอตัรา
ค่าเช่าไดใ้นช่วงราคา 1,100 - 1,200 บาท/ตารางเมตร/เดือน อาคารเกรด A ทั่วไปในเขต CBD อตัราค่าเช่าประมาณ 900-
1,000 บาท/ตารางเมตร/เดือน ส่วนอาคารนอกศูนยก์ลางเศรษฐกิจ (Non CBD) ทัง้เกรด A และ B จะมีอตัราค่าเช่าลดลง
รอ้ยละ 1.5 ปรับตัวลดลงมาอยู่ที่ช่วงระดับ 650-750 บาท/ตารางเมตร/เดือน และ 500-600 บาท/ตารางเมตร/เดือน 
ตามล าดบั ส าหรบัธุรกรรมขนาดใหญ่จะไดร้บัส่วนลดประมาณรอ้ยละ 5-15 เมื่อเทียบกบัธุรกรรมขนาดเล็ก 
  ผูเ้ชี่ยวชาญหลายสถาบนัคาดว่า อุปสงคก์ารเช่าอาคารส านักงานของบริษัทขา้มชาติบริษัทเทคโนโลยี บริษัท
การเงิน และ บริษัทคา้ปลีก น่าจะกระจุกตวัอยู่กับอาคารเขียวเกรด A+ แบบ Mixed Use ในท าเลสีลม-พระราม 4 ท าเล 
เพลินจิต ชิดลม และ ถนนวิทย ุเพื่อตอบโจทยน์โยบายความยั่งยืนที่ครอบคลมุสิ่งแวดลอ้ม คณุภาพชีวิตและ ธรรมาภิบาล 
รวมถึงสรา้งภาพลักษณอ์งคก์รทันสมัยเพื่อดึงดูดกลุ่มคนท างานรุ่นใหม่ ส่วนอุปสงคก์ารเช่าอาคารเกรด B และเกรด C  
ผู้เช่าจะเป็นกลุ่มบริษัทขนาดเล็ก และมีงบประมาณจ ากัด อีกทั้งยังเป็นผู้เช่าที่มีความเส่ียงต่อความไม่แน่นอนทาง
เศรษฐกิจสงู ส่งผลใหก้ารแข่งขนัในกลุ่มอาคารเหล่านีต้อ้งปรบัตวัอย่างมาก ทัง้ดา้นราคาเช่า การบรหิารอาคารใหด้สูะอาด
ทันสมัย และ ปรับปรุงมาตรฐานอาคารให้ผ่านเกณฑ์อาคารประหยัดพลังงานและรักษาส่ิงแวดลอ้มในอนาคต  ทั้งนี ้
อุตสาหกรรมเทคโนโลยีและ Startup ยังคงเป็นกลุ่มหลักที่มีการขยายส านักงานอย่างต่อเนื่อง ในขณะที่กลุ่มสถาบัน
การเงินและบริษัทดัง้เดิมบางแห่งลดขนาดพืน้ที่ลง การเติบโตของอุตสาหกรรม E-commerce และ Logistics ส่งผลให้
พืน้ท่ีส านกังานท่ีมีความยืดหยุ่นและใกลโ้ครงข่ายขนส่งเป็นท่ีตอ้งการมากขึน้ 
 
 นโยบายการเช่าอาคารเขียว นโยบายการลดพืน้ท่ีส านกังานตามแนวทางท างานจากที่บา้น (WFH) และ นโยบาย
การลดงบประมาณการเช่าเนื่องจากสภาพเศรษฐกิจทั่วโลกถดถอย ท าใหเ้จา้ของอาคารส่วนใหญ่มีความจ าเป็นตอ้งเพิ่ม
แรงจงูใจในการรกัษาผูเ้ช่าเดิม และดงึดดูผูเ้ช่ารายใหม่ อาทิเช่น การยกเวน้หรือลดค่าเช่าในระยะเวลาที่ก าหนด การคงค่า
เช่าในอตัราเดิมแต่ขยายระยะเวลาสญัญาเช่า, การส่งเสรมิเรื่องระยะเวลาปลอดค่าเช่าซึ่งเป็นมาตรฐานในการดงึดดูผูเ้ช่า 
การปรบัขอ้ก าหนดและเงื่อนไขการเช่าที่ยืดหยุ่นมากขึน้ หรือการปรบัปรุงอาคารเก่าใหอ้ยู่ในสภาพที่น่าดึ งดูด เป็นตน้ 
เนื่องจากอาคารส านักงานเก่าที่มีการบ ารุงรกัษาที่ดีจะยังคงสามารถเอาตวัรอดจากกระแสค่าเช่าที่ปรบัตวัลดลงได ้แต่
อย่างไรก็ตาม การปรบัปรุงอาคารส านกังานเก่าในบางแห่งอาจไม่คุม้ค่ากบัการลงทนุ 
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   นอกจากนี ้การยา้ยส านกังานเพื่อลดตน้ทุนก็เป็นหนึ่งในแรงผลกัดนัหลกั โดยพบว่าผูเ้ช่าบางรายต่อสญัญาเช่า
แต่ลดขนาดพืน้ที่ลง ขณะเดียวกัน ผูเ้ช่ารายใหญ่ที่ครองพืน้ที่มากในอาคารส านักงาน มีอ านาจการต่อรองที่สูงขึน้เพื่อ
เรียกรอ้งเงื่อนไขที่ดีกว่า แมจ้ะมีพืน้ที่ส  านกังานใหม่เพิ่มขึน้เรื่อย ๆ แต่ความนิยมของอาคารส านกังานที่ผ่านการรีโนเวท
หรือมีการปรบัปรุงใหท้นัสมยั ยงัคงเป็นกลยุทธส์ าคญัของเจา้ของอาคารเก่าอายุเกิน 15 ปี หลายแห่งเลือกที่จะปรบัเพิ่ม
พืน้ที่ส่วนกลาง หรือเพิ่มบริการอื่น ๆ2 โดยที่เจา้ของอาคารเก่าจะมีภาระตน้ทุนเพิ่มขึน้จากการปรบัปรุงพืน้ที่ และการใช้
ระบบเทคโนโลยีที่ทนัสมยัเพื่อดึงดูดผูเ้ช่า โดยที่อาคารเกรด B ไดร้บัผลกระทบนอ้ยกว่าอาคารเกรด A และ A+ เนื่องจาก
บริษัทส่วนใหญ่ในอาคารไม่เนน้ปรบัตวัสู่การท างานแบบไฮบรดิ และมีความกังวลเก่ียวกบัค่าใชจ้่ายในการยา้ยส านกังาน 
เช่น การท่ีตอ้งจ่ายค่าเช่าเพิ่มขึน้หากเลือกยา้ยไปยงัส านกังานท่ีดีกว่า และ ค่าใชจ้่ายในการรีโนเวท 
 แต่ทัง้นี ้ธุรกิจส านกังานใหเ้ช่าในประเทศไทยยงัจดัว่ามีความน่าสนใจเมื่อเทียบกบัประเทศอื่นในภมูิภาคอาเซยีน 
เนื่องจากประเทศไทยอยู่ในท าเลที่เป็นศนูยก์ลางภมูิภาคซึ่งสามารถเชื่อมโยงการคา้และการลงทนุกบัประเทศเพื่อนบา้นได้
สะดวก เมื่อเทียบค่าเช่าส านกังานของไทยกับประเทศ อาทิ ฮ่องกง สิงคโ์ปร ์และโฮจิมิน พบว่าค่าเช่าเฉล่ียของไทยยงัอยู่
ในระดบัต ่ากว่าประเทศดงักล่าวประมาณ 1.5-3.5 เท่า จึงเป็นปัจจยัหนึ่งที่จูงใจใหบ้ริษัทต่างชาติเขา้มาตัง้ส านกังานใน
ไทย รวมถึง ภาครฐัออกมาตรการที่เอือ้ประโยชนแ์ก่ธุรกิจส านกังานใหเ้ช่า เช่น สิทธิพิเศษทางภาษีส าหรบับริษัทจดัตัง้ที่
เป็นศูนยก์ลางธุรกิจระหว่างประเทศ (International Business Center: IBC) ปัจจยัขา้งตน้หนนุใหต้ลาดอาคารส านกังาน
ของไทยมีโอกาสเติบโตไดต้่อเนื่องในระยะขา้งหนา้2 

3.3 กลุ่มเป้าหมายเฉพาะและการแข่งขันส าหรับทรัพยสิ์นหลักทีก่องทรัสตล์งทุน 

อาคารชาญอิสสระ ทาวเวอร ์และอาคารชาญอิสสระ ทาวเวอร ์2 ถือเป็นอาคารส านกังานเกรดบี ที่ตัง้อยู่ในท าเล
ใจกลางเมือง ซึ่งมีความตอ้งการสงูจากธุรกิจที่ตอ้งการท าเลที่สะดวกและเขา้ถึงไดง้่าย โดยเฉพาะในโซนศูนยก์ลางธุรกิจ 
(CBD) ที่มีการแข่งขนัสงูและมีทรพัยสิ์นใหม่ ๆ เขา้มามากมาย 

 - การแข่งขันในเกรดเอ: อาคารส านกังานเกรดเอ มีการแข่งขนัที่รุนแรง เนื่องจากมีทรพัยสิ์นใหม่ ๆ เพิ่มขึน้
อย่างต่อเนื่อง ส่งผลต่อการแข่งขนัในดา้นการขาย และมีความเส่ียงที่อตัราการเช่าหรือค่าเช่าจะลดลง 

 - ความได้เปรียบของเกรดบี: ในทางตรงกันขา้ม อาคารส านกังานเกรดบี อย่างอาคารชาญอิสสระทาวเวอร ์
และอาคารชาญอิสสระทาวเวอร ์2 มีตวัเลือกไม่มากในตลาด ท าใหม้ีการแข่งขนัท่ีนอ้ยกว่าอาคารเกรดเอ นอกจากนี ้การมี
พืน้ท่ีคา้ปลีกในโซนออฟฟิศยงัเป็นจดุแข็งที่เพิ่มมลูค่าและดงึดดูผูเ้ช่า 

กลุ่มเป้าหมายของอาคารชาญอิสสระ  ทาวเวอร  ์และอาคารชาญอิสสระ ทาวเวอร ์2 คือธุรกิจขนาดกลาง 
และขนาดเล็กที่ตอ้งการท าเลที่ดีในราคาที่เหมาะสม ท าให้กลุ่มเป้าหมายสามารถเข้าถึงไดง้่าย และไม่ตอ้งรับภาระ
ค่าใชจ้่ายสงูเหมือนกับการเช่าอาคารเกรดเอ นอกจากนี ้อาคารส านกังานที่เกิดขึน้ใหม่มีความจ าเป็นทางดา้นตน้ทุนให้
ตอ้งก าหนดต าแหน่งทางการตลาดเป็นอาคารส านักงานเกรดเอ ท าใหก้ารแข่งขนัในกลุ่มเกรดบีมีความเขม้ขน้นอ้ยกว่า
อาคารเกรดเอมาก  
 การแข่งขนัท่ีลดลงในกลุ่มเกรดบี ท าใหอ้าคารชาญอิสสระ ทาวเวอร ์และอาคารชาญอิสสระ ทาวเวอร ์2 มีโอกาส
ในการดงึดดูผูเ้ช่าไดม้ากขึน้ และสามารถสรา้งรายไดท้ี่มั่นคงในระยะยาว นอกจากนี ้การท่ีมีพืน้ท่ีคา้ปลีกในอาคารยงัช่วย
เพิม่ความสะดวกสบายและความพึงพอใจใหก้บัผูเ้ช่า  
 

 

2 ที่มา : ฐานเศรษฐกิจ 
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  4. ปัจจัยความเสี่ยง 
 

ปัจจยัความเส่ียงที่มีนยัส าคญับางประการอนัอาจมีผลกระทบต่อกองทรสัต ์หรือมลูค่าหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์
และนอกจากปัจจัยความเส่ียงที่ปรากฏในแบบรายงาน 56-REIT แล้วยังอาจมีปัจจัยความเส่ียงอื่น ๆ ซึ่งผู้ก่อตั้ง 
ทรสัตไ์ม่อาจทราบไดใ้นขณะนีห้รือเป็นความเส่ียงที่ผูก้่อตัง้ทรสัตพ์ิจารณาในขณะนีว้่าไม่เป็นสาระส าคญั แต่ความเส่ียง
ดงักล่าวอาจเป็นปัจจยัความเส่ียงที่มีนยัส าคญัต่อไปในอนาคต ความเส่ียงทัง้หลายที่ปรากฏในแบบแสดงรายการขอ้มลู
ประจ าปี (แบบ 56-REIT1) ฉบบันี ้และความเส่ียงที่อาจมีขึน้ในอนาคตอาจมีผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อธุรกิจ ผลการ
ด าเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรสัต ์หรือมลูค่าหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ 
 

4.1 ความเสี่ยงเก่ียวกับทรัพยส์ินและการด าเนินธุรกิจของทรัพยส์ิน 

4.1.1 กองทรัสต ์ISSARA เป็นกองทรัสตท์ี่มีการจัดตั้งจากการแปลงสภาพกองทุนรวม โดยผลการด าเนินงาน
ดังกล่าว นักลงทุนไมส่ามารถตัดสินใจเพื่อการลงทุนได้ 

  กองทรัสต์ ISSARA ได้รับการจัดตั้งเมื่อวันที่  12 พฤศจิกายน 2567 จึงยังไม่มีผลการด าเนินงานในอดีตใน
สถานภาพเป็นกองทรสัตแ์ละภายใตก้ารบรหิารจดัการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์เพื่อใหน้กัลงทนุใชป้ระกอบการตดัสินใจและ
อาจเป็นการยากส าหรับนักลงทุนที่จะประเมินผลการด าเนินงานในอนาคตและไม่สามารถรับประกันได้ว่ารายไดท้ี่
กองทรสัต ์ISSARA จะไดร้บัหรือค่าใชจ้่ายที่จะเกิดขึน้จากทรพัยสิ์นที่กองทรสัต ์ISSARA เขา้ลงทนุจะสอดคลอ้งกบัขอ้มลู
รายไดแ้ละค่าใชจ้่ายในอดีต ดงันัน้ นกัลงทุนไม่ควรอา้งอิงขอ้มลูทางการเงินและสถิติในการด าเนินงานต่าง ๆ ท่ีปรากฏใน
แบบแสดงรายการขอ้มลูฉบบันีแ้ต่เพียงอย่างเดียวเพื่อประเมินผลประกอบการของกองทรสัต ์ISSARA ในอนาคต 

4.1.2 ความเสี่ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจซ่ึงอาจมีผลกระทบต่ออสังหาริมทรัพย ์

  การด าเนินธุรกิจของทรพัยสิ์นของกองทรสัตอ์าจไดร้บัความเส่ียงจากความผนัผวนของระบบเศรษฐกิจทัง้ภายใน
และภายนอกประเทศ โดยส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของธุรกิจของผูเ้ช่ารายย่อยของกองทรสัต ์ ISSARA ซึ่งอาจ
ไดร้บัผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงจากปัจจยัมหภาคอื่น ๆ เช่น การผนัผวนของค่าเงินบาท การก่อวินาศกรรม การเมือง 
สงคราม จลาจล การประทว้ง การวางผงัเมือง การไดร้บัผลกระทบจากภยัพิบตัิทางธรรมชาติ โรคระบาด เป็นตน้ อย่างไรก็
ตาม ผูเ้ช่าของกองทรสัต ์ISSARA ประกอบดว้ยผูป้ระกอบการธุรกิจหลากหลายประเภท จึงอาจช่วยลดความเส่ียงจาก
ผลกระทบของความผนัผวนทางเศรษฐกิจได ้
 

4.1.3 ความเสี่ยงจากการแข่งขันในธุรกิจอาคารส านักงานทีสู่งขึน้ 

  ผลประกอบการของกองทรสัต ์ISSARA อาจไดร้บัผลกระทบจากสภาวะตลาดของอสังหาริมทรพัย ์และ/หรือ  
การเพิ่มขึน้ของจ านวนผูป้ระกอบการในตลาดที่จะส่งผลใหอุ้ปทานของตลาดเพิ่มขึน้ ซึ่งจะท าใหม้ีการแข่งขนัเพิ่มสงูขึน้ 
โดยอาจมีอุปทานส่วนเกินของอาคารส านักงานภายในประเทศซึ่งอาจเกิดขึน้เป็นระยะ ๆ รวมถึงความจ าเป็นในการ
ปรบัปรุง บ ารุงรกัษา และพฒันาทรพัยสิ์นใหอ้ยู่ในสภาพดีพรอ้มใชง้านตลอดเวลา และค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานท่ีสงูขึน้
เนื่องจากภาวะเงนิเฟ้อ การเปล่ียนแปลงของอตัราค่าจา้ง ราคาตน้ทนุดา้นพลงังานและการบ ารุงรกัษา ซึ่งอยูน่อกเหนือการ
ควบคมุของกองทรสัต ์ISSARA 
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  อย่างไรก็ดี สถานที่ตัง้ของทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ISSARA ซึ่งอยู่ในอาคารชาญอิสสระ ทาวเวอร ์และอาคาร
ชาญอิสสระ ทาวเวอร ์2 อยู่ในท าเลที่ถือเป็นศูนยก์ลางธุรกิจและการคา้ มีความเจริญเติบโตสูง และสามารถเขา้ถึงได้
ง่ายดาย นอกจากนี ้ในบริเวณดงักล่าวยงัมีการเชื่อมต่อกับแหล่งชุมชนและส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ อย่างครบครนั 
เช่น ห้างสรรพสินค้า โรงพยาบาล สถานศึกษา และสถานที่ราชการ ดังนั้น ปัจจัยดังกล่าวจึงสามารถดึงดูดให้มี
ผูป้ระกอบการเขา้มาเช่าพืน้ท่ีทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ISSARA ไดเ้ป็นอย่างดี 

4.1.4 ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการก่อวินาศกรรม 

  การเกิดภัยธรรมชาติ อุบัติภัย การก่อวินาศกรรม และเหตุสุดวิสัยอื่น ๆ แม้จะมีโอกาสเกิดขึน้ไม่บ่อยครัง้นัก  
แต่หากเกิดขึน้ในบริเวณที่ตัง้ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุน นอกจากจะสรา้งความเสียหายต่อทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์
ISSARA แลว้ อาจก่อใหเ้กิดความสญูเสียแก่ชีวิตและทรพัยสิ์นของผูเ้ช่าและผูม้าใชบ้รกิารในอาคาร อย่างไรก็ดี กองทรสัต ์
ISSARA จะจัดให้มีการประกันภัยที่ครอบคลุมความเสียหายที่เกิดจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และเหตุสุดวิสัยอื่น ๆ  
ในทรพัยสิ์นที่กองทรัสตจ์ะเขา้ลงทุน รวมถึงจะจัดใหม้ีประกันภัยความรับผิดชอบต่อบุคคลภายนอก (Public Liability 
Insurance) ซึ่งบุคคลที่สามที่ไดร้บัความเสียหายจะเป็นผูร้บัผลประโยชน ์โดยจะก าหนดวงเงินประกันภยัอย่างเพียงพอ
และเหมาะสมตามขอ้ก าหนดของกฎหมายที่เก่ียวขอ้งอยู่ตลอดเวลา  

4.1.5 ความเสี่ยงจากกรณีการถูกเวนคืนทีด่ิน 

  กองทรัสต ์ISSARA อาจมีความเส่ียงในกรณีที่มีการเวนคืนทรัพยสิ์นที่กองทรัสตจ์ะเข้าลงทุนโดยหน่วยงาน 
ของรฐั ซึ่งท าใหก้องทรสัต ์ISSARA ไม่อาจใชท้รพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุเพื่อประโยชนใ์นการด าเนินธุรกิจต่อไปได  ้
   อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ เกิดการเวนคืนดังกล่าว กองทรัสต์ ISSARA อาจไม่ได้รับค่าชดเชยจากการเวนคืน 
หรือไดร้บัค่าชดเชยดงักล่าวมากกว่าหรือนอ้ยกว่ามลูค่าที่กองทรสัต ์ISSARA ใชใ้นการลงทนุในทรพัยสิ์น ซึ่งอาจส่งผลให้
ผลตอบแทนที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับจากการลงทุนไม่เป็นไปตามที่ได้ประมาณการไว้ทั้งในส่วนของเงินปันผล  
และเงินลดทนุ 
  ทั้งนี ้จากการตรวจสอบพระราชบญัญัติเวนคืนอสังหาริมทรพัย ์พระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตที่ดินที่จะเวนคืน 
และกฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง ณ วนัท่ี 7 ตลุาคม 2567 ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุไม่อยู่ในแนวเขตเวนคืน 

4.1.6 ความเสี่ยงเกี่ยวกับอัตราเงนิชดเชยจากการประกันภัยทรัพยส์ิน  

  การประกอบธุรกิจของกองทรัสต ์ ISSARA มีความเส่ียงดา้นการด าเนินการและการใชป้ระโยชนใ์นทรัพย์สิน  
ที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ โดยทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุไดม้ีการท าประกนัภยัความเส่ียงภยัทรพัยสิ์นและประกันภยั
ความรบัผิดต่อบคุคลภายนอกไว ้เพื่อเป็นการรองรบัความเส่ียงที่อาจเกดิขึน้ อย่างไรก็ดี แมว้่ากองทรสัต ์ISSARA จะไดจ้ดั
ให้มีการประกันภัยในทรัพยสิ์นที่กองทรัสตจ์ะเข้าลงทุนอย่างเพียงพอและเหมาะสมตามข้อก าหนดของกฎหมายที่
เก่ียวข้องแลว้ก็ตาม แต่อัตราเงินชดเชยในกรณีที่ทรัพยสิ์นที่กองทรัสตจ์ะเข้าลงทุนเกิดความเสียหายอาจ ไม่คุม้กับ
ผลประโยชนท์างเศรษฐกิจที่กองทรสัต ์ISSARA อาจไดร้บั หรือกองทรสัต ์ISSARA อาจไม่สามารถใชสิ้ทธิเรียกรอ้งตามที่
ระบุในกรมธรรมป์ระกันภยัที่เก่ียวขอ้งไดไ้ม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วน หรืออาจเกิดความล่าชา้ในการชดเชยความเสียหาย
ตามกรมธรรมป์ระกนัภยัดงักล่าวได ้
  อย่างไรก็ตาม ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหก้องทรสัต ์ISSARA เป็นผูร้บัผลประโยชนห์รือผูร้บัผลประโยชน์
รว่มภายใตก้ารประกนัภยัในกรมธรรมต์่าง ๆ ส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุน ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีความเห็น
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ว่าวงเงินประกันภัยขั้นต ่ามีความเพียงพอและเหมาะสมเนื่องจากวงเงินประกันภัยขั้นต ่าภายใตก้รมธรรมป์ระกันความ  
เส่ียงภัยทรพัยสิ์นครอบคลุมมูลค่าตามราคาประเมินตามวิธีตน้ทุนทดแทนใหม่ของทรพัยสิ์น (Full replacement cost) 
ก่อนหกัค่าเส่ือมราคา และเพียงพอต่อการทดแทนมลูค่าของทรพัยสิ์นในกรณีที่ทรพัยสิ์นดงักล่าวช ารุดเสียหาย 

4.1.7 ความเสี่ยงในเร่ืองการปรับปรุงซ่อมแซมอสังหาริมทรัพยใ์นส่วนทีเ่ป็นสาระส าคัญและมีผลกระทบต่อการ
จัดหาประโยชน ์

  หากมีการปรับปรุงซ่อมแซมห้องชุดซึ่งเป็นทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุน หรือนิติบุคคลอาคารชุดมี  
การปรับปรุงพืน้ที่ ส่วนกลาง อาจส่งผลกระทบต่อการน าทรัพย์สินออกหาผลประโยชน์ แต่อย่างไรก็ตามผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยแ์ละกองทรสัต ์ISSARA จะมีการวางแผนในการปรบัปรุงซ่อมแซมใหเ้หมาะสมเพื่อใหม้ีผลกระทบต่อการ
ด าเนินงานของผูเ้ช่านอ้ยที่สดุ ทัง้นี ้ในการซ่อมแซมหรือปรบัปรุงทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนจะเป็นไปตามที่ผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพย์แจ้งและได้รับความเห็นชอบ หรือตามแผนงานและประมาณการที่ผู้บริ หารอสังหาริมทรัพย์ได้รับ 
ความเห็นชอบจากกองทรสัต ์ISSARA และจะมีการประมาณการค่าใชจ้่ายที่ใชใ้นการปรบัปรุง ซ่อมแซม และ/หรือ เปล่ียน
ทรพัยสิ์นเพื่อขออนุมัติและท าการส ารองเงินในการปรบัปรุง และซ่อมแซมสภาพทรพัยสิ์นทุกปี ส่วนการปรบัปรุงพืน้ที่
ส่วนกลาง ทางนิติบุคคลอาคารชุดของแต่ละอาคารจะตอ้งไดร้บัการอนุมตัิงบประมาณจากเจ้าของร่วมดว้ยคะแนนเสียง
ขา้งมากในการประชุมสามัญประจ าปี ก่อนจะเริ่มด าเนินการปรบัปรุงซ่อมแซมอาคาร ทั้งนี ้พ.ร.บ. อาคารชุดไดม้ีการ
ก าหนดหลักเกณฑ์เก่ียวกับการประชุมใหญ่ของเจ้าของร่วมไว้ โดยมติเก่ียวกับการก่อสรา้งอันเป็นการเปล่ียนแปลง  
เพิ่มเติม หรือปรบัปรุงทรพัยส่์วนกลาง จะตอ้งไดร้บัคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่ากึ่งหน่ึงของจ านวนคะแนนเสียงของเจา้ของรว่ม
ทัง้หมด และในการลงคะแนนเสียงในการประชมุใหญ่เจา้ของรว่มดงักล่าว เจา้ของรว่มจะมีคะแนนเสียงเท่ากบัอตัราส่วนที่
ตนมีกรรมสิทธ์ิในทรพัยส่์วนกลาง ทัง้นี ้ในปัจจบุนั กองทนุรวม BKKCP และบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น มีอตัราส่วนกรรมสิทธ์ิ
ในทรัพย์ส่วนกลาง รวมกันคิดเป็นสัดส่วนประมาณรอ้ยละ 27 ของคะแนนเสียงทั้งหมดของเจ้าของร่วมในอาคาร 
ชาญอิสสระ ทาวเวอร ์และประมาณรอ้ยละ 45 ของคะแนนเสียงทัง้หมดของเจา้ของรว่มในอาคารชาญอิสสระ ทาวเวอร ์ 2  
 
  อย่างไรก็ตาม จากการตรวจสอบที่ผ่านมาทรัพยสิ์นที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนได้รับการดูแล ปรับปรุง และ
บ ารุงรกัษาอย่างสม ่าเสมอ ทั้งนี ้ภายใตส้ัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยส์ าหรบัทรพัยสิ์นหลักของกองทุนรวมที่
กองทรสัตจ์ะรบัโอน และสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ี่จะเขา้ท ากบั CID ส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมจะ
ก าหนดใหม้ีการวางแผนและมีนโยบายในการตัง้ส ารองค่าใชจ้่ายบ ารุงรกัษาและซ่อมแซม การปรบัปรุงภาพลกัษณ ์และ
การจดัซือ้ ทรพัยสิ์นติดตรงึตราและอุปกรณต์่าง ๆ ในทุก ๆ ปี เพื่อใหท้รพัยสิ์นอยู่ในสภาพท่ีดีและมีศักยภาพพรอ้มใชง้าน 
โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะท าการตรวจสภาพทรพัยสิ์นทกุปี ภายหลงัจากกองทรสัต ์ISSARA ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต์
จะเขา้ลงทุน ทัง้นี ้ในอนาคตนิติบุคคลอาคารชดุ มีแผนเก่ียวกับการปรบัปรุงพืน้ที่ส่วนกลาง พืน้ที่ส่วนหอ้งน า้ในแต่ละชัน้
ของอาคาร การปรบัปรุงระบบลิฟต ์(Service Lift 2 ตวั) โดยมีก าหนดจะเริ่มด าเนินการภายหลงัจากที่กองทรสัต ์ISSARA 
ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ 

4.1.8 ความเสี่ยงในกรณีทีมี่การเปลี่ยนแปลงบริษัทผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

   เนื่องจากกองทรัสต ์ISSARA เป็นกองทรัสตท์ี่แปลงสภาพจากกองทุนรวม BKKCP กองทรัสต ์ISSARA และ
ไดร้ับโอนสิทธิและหน้าที่ของกองทุนรวม BKKCP ภายใตส้ัญญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสังหาริมทรพัย ์ระหว่างกองทุนรวม 
BKKCP กับ CID ซึ่งจะส่งผลให้ CID เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต ์ ISSARA ส าหรับทรัพยสิ์นหลักของ
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กองทุนรวมที่กองทรสัตไ์ดร้บัโอน นอกจากนี ้เมื่อมีการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม กองทรสัต ์ISSARA จะเขา้ท า
สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ กับ CID ในฐานะจะเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพยส์ าหรับทรัพยสิ์นที่จะลงทุน
เพิ่มเติมดว้ย CID มีความช านาญในการบริหารจดัการทรพัยสิ์นและมีความสมัพนัธท์ี่ดีกับผูเ้ช่ารายย่อยรวมถึงผูเ้ช่าราย
ใหญ่ หากในอนาคตมีการเปล่ียนบริษัทผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยเ์ป็นผูบ้ริหารรายอื่น อาจส่งผลใหค้วามสามารถในการ
สรา้งรายไดล้ดลงได ้ทัง้นี ้หากเกิดกรณีที่ตอ้งแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยอ์ื่นแทน CID บรษิัทฯ จะจดัใหม้ีการพิจารณา
คณุสมบตัิต่าง ๆ ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หเ้หมาะสมกบัการบรหิารทรัพยสิ์นก่อนการแต่งตัง้ 

4.1.9 ความเสี่ยงจากการทีผู้่เช่าพืน้ทีใ่นทรัพยส์ินทีก่องทรัสตจ์ะเข้าลงทุนในอนาคต ไม่ให้ความยินยอมเข้าเป็น
คู่สัญญาในสัญญาเช่า และ/หรือ สัญญาบริการกับกองทรัสต ์ISSARA 

  ส าหรบัการลงทุนในทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุน ส าหรบัทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะลงทุนเพิ่มเติมในอนาคต
นั้น ส าหรบัสัญญาเช่าที่มีอยู่กับผูเ้ช่าพืน้ที่ การที่กองทรสัต ์ISSARA จะรบัโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้
ลงทุนจากบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น จะท าใหก้องทรสัต ์ISSARA เขา้ไปเป็นผูใ้หเ้ช่าทรพัยสิ์นแก่ผูเ้ช่ารายย่อยแทนบริษัท
เจา้ของทรพัยสิ์น ซึ่งเป็นผูใ้หเ้ช่าเดิม โดยผลของกฎหมาย อย่างไรก็ดี การรบัโอนสิทธิและหนา้ที่ตามสญัญาเช่าโดยผลของ
กฎหมายจะไม่รวมถึงขอ้ตกลงอื่น ๆ และประโยชนอ์ื่นใดที่ไม่เก่ียวกับสาระส าคญัตามสญัญาเช่าตามที่กฎหมายก าหนด 
(หากมี) นอกจากนี ้ส าหรบัสญัญาบรกิารที่มีอยู่กบัผูเ้ช่าพืน้ที่ หากผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายใดไม่ใหค้วามยินยอมเขา้เป็นคู่สญัญาใน 
สญัญาบริการโดยตรงกับกองทรสัต์ ISSARA และไม่ช าระค่าบริการใหแ้ก่กองทรสัต ์ ISSARA กองทรสัต ์ISSARA อาจมี
ความเส่ียงในส่วนของการไม่ไดร้บัค่าบริการ ซึ่งอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายไดข้องกองทรสัต ์ ISSARA และส่งผล
โดยตรงต่อความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์ISSARA 
  อย่างไรก็ดี สัญญาจะซือ้จะขายอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัต ์ISSARA จะเขา้ท ากับบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นจะ
ก าหนดใหบ้ริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น ตอ้งด าเนินการขอความยินยอมจากผูเ้ช่าพืน้ที่ทัง้หมดในทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะเขา้
ลงทนุ ในการโอนสิทธิและหนา้ที่ของบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น ใหแ้ก่กองทรสัตเ์พื่อเปลี่ยนแปลงคู่สญัญาในสญัญาเช่า และ/
หรือ สญัญาบรกิาร จากบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น เป็นกองทรสัต ์ISSARA ก่อนหรือในวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ หรือภายใน
ระยะเวลาที่ก าหนด ซึ่งในกรณีที่บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น (แลว้แต่กรณี) ไม่สามารถด าเนินการให้ผูเ้ช่าพืน้ท่ีใหค้วามยินยอม
ในการโอนสิทธิและหน้าที่ดังกล่าวให้แลว้เสร็จไดใ้นวันโอนทรัพยสิ์นและภาระหรือภายในระยะเวลาที่ก าหนด บริษัท
เจา้ของทรพัยสิ์น จะตอ้งจดัส่งหนงัสือแจง้การโอนสิทธิเรียกรอ้งไปยงัผูเ้ช่าพืน้ท่ีที่มิไดใ้หค้วามยินยอมในการโอนสิทธิและ
หนา้ที่ดงักล่าว เพื่อโอนสิทธิเรียกรอ้งในค่าเช่าหรือค่าบรกิารตามสญัญาเช่า และ/หรือ สญัญาบรกิาร ใหแ้ก่กองทรสัต  ์
  ทัง้นี ้หากผูเ้ช่าพืน้ที่บางรายที่มิไดใ้หค้วามยินยอมในการโอนสิทธิและหนา้ที่ดงักล่าว ไดช้ าระค่าเช่า และ/หรือ 
ค่าบริการใหแ้ก่บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นโดยตรง สัญญาจะซือ้จะขายอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัต ์ ISSARA จะเขา้ท ากับ
บริษัทเจ้าของทรัพยสิ์น ยังก าหนดใหบ้ริษัทเจา้ของทรัพยสิ์น ตอ้งด าเนินการส่งมอบค่าเช่าตามสัญญาเช่า และ/หรือ 
สญัญาบรกิารซึ่งบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น (แลว้แต่กรณี) ไดร้บัจากผูเ้ช่าพืน้ท่ีนัน้ ใหแ้ก่กองทรสัต ์ISSARA ภายในระยะเวลา
ที่ก าหนด จนกว่าสญัญาเช่าและ/หรือสญัญาบรกิารท่ีมีระหว่างผูเ้ช่ากบับรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นจะสิน้สดุ 
  ในการนี ้บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นจะด าเนินการแจง้และอธิบายถึงรายละเอียดที่เก่ียวขอ้งกบักองทรสัต ์ISSARA 
ใหผู้เ้ช่าพืน้ที่ไดท้ราบ เพื่อประสานงานในการใหค้วามยินยอมในการเปล่ียนคู่สัญญาในสัญญาเช่า  และ/หรือ สัญญา
บริการจากเดิมที่เป็นบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น เป็นกองทรสัต ์ISSARA ทัง้นี ้เนื่องจากขอ้สญัญาอื่น ๆ ที่ส  าคญัในสญัญาที่
เก่ียวขอ้งกบัผูเ้ช่าพืน้ท่ีไม่ไดเ้ปล่ียนแปลงจากเดิม นอกจากนี ้ผูเ้ช่าพืน้ท่ีบางรายยงัไดใ้หค้วามยินยอมในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าเดมิ
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จะโอนสิทธิหรือหนา้ที่ หรือเปล่ียนคู่สัญญาตามสัญญาเช่าและสัญญาบริการไวแ้ลว้ ดังนั้นจึงคาดว่าการปฏิเสธที่จะให้
ความยินยอมดงักล่าวมีโอกาสเกิดขึน้ไดน้อ้ย 

4.1.10 ความเสี่ยงจากการตรวจสอบข้อมูลก่อนการเข้าลงทุน 

  นอกเหนือจากที่ไดม้ีการเปิดเผยไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี (แบบ 56-REIT1) ฉบบันีแ้ลว้ ก่อนการ
ลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุน ผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องหรือได้ท าการศึกษาข้อมูลรายละเอียดของ
อสังหาริมทรพัยน์ั้น ๆ โดยท าการตรวจสอบเอกสารที่เก่ียวขอ้ง (Due Diligence) ประกอบกับจดัใหม้ีการประเมินมลูค่า
ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุน เป็นไปตามหลกัเกณฑข์องการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกั และรายงานการตรวจสอบสถานะ
ทางกฎหมายของทรพัยสิ์นโดยที่ปรกึษากฎหมายโดยละเอียด โดยไดต้รวจสอบขอ้มลูต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งอย่างละเอียดก่อน
การตดัสินใจเขา้ลงทนุ อย่างไรก็ตาม อสงัหารมิทรพัยอ์าจมีความช ารุดบกพรอ่งซึ่งไม่ปรากฏเป็นที่ประจกัษ์ท าใหต้รวจพบ
ไดย้าก หรือไม่สามารถตรวจพบได ้การกระท าดงักล่าวจึงมิไดเ้ป็นการประกันว่าอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวปราศจากความ
เสียหาย หรือความบกพร่องที่อาจจะตอ้งมีค่าใชจ้่ายในการปรบัปรุงหรือซ่อมแซมหรือบ ารุงรกัษา หรือจ่ายช าระหนีอ้ื่นใด
ต่อบุคคลภายนอกนอกจากที่ระบุไว้ในเอกสารนี ้โดยรายงานของผู้ประเมินราคา รายงานการตรวจสอบสถานะทาง
กฎหมายของทรพัยสิ์นโดยที่ปรึกษากฎหมาย และรายงานการตรวจสภาพทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนที่ผูจ้ัดการ
กองทรสัตพ์ิจารณาและถือตามในฐานะที่เป็นส่วนหนึ่งของการตรวจสอบและสอบทาน และใชเ้ป็นพืน้ฐานในการประเมิน
และตรวจสอบอสงัหารมิทรพัย ์อาจมีขอ้บกพรอ่ง มีความไม่ถกูตอ้ง เนื่องจากความบกพรอ่งบางอย่างของอสงัหารมิทรพัย์
อาจจะตรวจพบไดย้าก หรือไม่สามารถตรวจพบได ้เนื่องจากขอ้จ ากดัในการตรวจสอบ รวมไปถึงเทคนิคหรือวิธีการท่ีใชใ้น
การตรวจสอบ หรือปัจจยัอื่น ๆ ท่ีเป็นขอ้จ ากดัในการตรวจสอบของทัง้ผูป้ระเมินราคา วิศวกร และที่ปรกึษากฎหมาย 
  นอกจากนี ้แมบ้ริษัทฯ ไดท้ าการตรวจสอบขอ้มลูรายละเอียดของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนแลว้อย่าง
ละเอียด ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุดงักล่าวบางรายการ อาจจะมีการละเมิดกฎ ระเบียบ ขอ้บงัคบัต่าง ๆ  ที่เก่ียวขอ้ง
กับอสังหาริมทรัพยห์รืออาจมิไดป้ฏิบัติตามขอ้ก าหนดของหน่วยงานที่เก่ียวข้อง ซึ่งการศึกษาขอ้มูลรายละเอียดและ 
การตรวจสอบเอกสารที่เก่ียวขอ้ง (Due Diligence) ของผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถครอบคลมุถึงได ้ซึ่งอาจจะส่งผลให้
เกิดภาระค่าใชจ้่ายที่เกินกว่าที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดป้ระมาณการไวก้่อนการลงทุนหรือก่อใหเ้กิดหนา้ที่ที่ตอ้งปฏิบตัิตาม  
ขอ้ผกูพนัท่ีเก่ียวกบัการละเมิดกฎขอ้บงัคบัดงักล่าวที่ถกูก าหนดโดยหน่วยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้ง 

4.2 ความเส่ียงเกี่ยวกับกองทรัสตห์รือการด าเนินงานของกองทรัสต ์

4.2.1 ความเสี่ยงทีผู้่เช่าไม่ต่อสัญญาเช่าเม่ือครบอายุสัญญาเช่าและกองทรัสตไ์ม่สามารถหาผู้เช่ารายใหม่ได้ 

  การจดัหาประโยชนใ์นทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนจะเป็นลกัษณะของการใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นโดยการ
เขา้ท าสญัญาใหเ้ช่าพืน้ท่ีกบัผูเ้ช่ารายย่อยโดยมีระยะเวลาสญัญาประมาณ 1 - 3 ปี  
  ทัง้นี ้หากกองทรสัต ์ISSARA ไม่สามารถต่ออายุสญัญาเช่า ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจตอ้งด าเนินการหาผูเ้ช่าราย
ใหม่มาทดแทน ซึ่งอาจมีความล่าชา้หรือหามาทดแทนไม่ได ้ท าใหก้องทรสัต ์ISSARA สูญเสียโอกาสในการสรา้งรายได้
อย่างต่อเนื่อง และส่งผลกระทบต่อกระแสเงินสดและผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ ISSARA อันอาจท าให้ผู้ถือ
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ISSARA มีความเส่ียงที่จะไม่ไดร้บัผลตอบแทนตามจ านวนหรือภายในระยะเวลาที่คาดการณไ์ว้ 
  อย่างไรก็ตาม เนื่องจากอาคารชาญอิสสระ ทาวเวอร ์และอาคารชาญอิสสระ ทาวเวอร ์2 เป็นอาคารส านกังานที่
อยู่ในบรเิวณที่ตัง้ที่มีจดุเด่นและไดเ้ปรียบในการหาผูเ้ช่า เพราะตัง้อยู่ในพืน้ท่ีซึ่งถือเป็นศนูยก์ลางธุรกิจและการคา้ มีความ
เจริญเติบโตสงู และสามารถเขา้ถึงไดง้่ายดาย รวมถึงมีพืน้ที่คา้ปลีกในตวัอาคาร ซึ่งเป็นพืน้ที่ที่มีการจดัเตรียมส่ิงอ านวย
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ความสะดวกสนับสนุนส าหรับผู้ใช้งานอาคาร จึงอาจเป็นข้อไดเ้ปรียบที่ส  าคัญในการจูงใจให้ผู้เช่าและผู้รับบริการ  
รายปัจจุบันต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการ และอาจเป็นขอ้ไดเ้ปรียบในการจัดหาผูเ้ช่าและผู้รบับริการรายใหม่ 
นอกจากนี ้บรษิัทฯ มีการบรหิารจดัการความเส่ียงดงักล่าว โดยมีนโยบายในการเจรจาการต่ออายสุญัญาเช่ากบัผูเ้ช่าพืน้ที่
ที่ก  าลังจะหมดสัญญาล่วงหนา้เป็นเวลาประมาณ 3 เดือนก่อนสัญญาเช่าจะครบก าหนด ดังนั้น เมื่อมีผูเ้ช่าพืน้ที่ที่ครบ
ก าหนดอายสุญัญาเช่าและไม่ประสงคท์ี่จะต่ออายสุญัญาเช่า บรษิัทฯ ยงัคงมีเวลาเพียงพอส าหรบัการจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่
มาแทนที่ 

4.2.2 ความเสี่ยงจากความสามารถในการช าระค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการของผู้เช่า 

  รายได้หลักของกองทรัสต ์ISSARA คือค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการที่กองทรัสต ์ISSARA จะได้รับจากผู้เช่า 
รายย่อยตามสญัญาเช่าพืน้ท่ี ดงันัน้ กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงในกรณีที่ผูเ้ช่าพืน้ที่และผูร้บับรกิารไม่สามารถช าระค่าเช่า 
และ/หรือ ค่าบรกิาร กล่าวคือ หากผูเ้ช่ามีปัญหาทางการเงินซึ่งส่งผลกระทบต่อความสามารถในการช าระค่าเช่า และ/หรือ 
ค่าบริการ หรือผูเ้ช่ายกเลิกสัญญาก่อนก าหนดและกองทรสัต ์ ISSARA ไม่สามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่มาทดแทนผูเ้ช่าได ้ 
อาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายไดข้องกองทรสัต ์ซึ่งจะส่งผลโดยตรงต่อความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของ
กองทรสัต ์
  ทั้งนี ้กองทรัสต ์ISSARA มีแนวทางในการด าเนินการเพื่อลดความเส่ียงโดยกองทรัสต ์ISSARA จะระบุไวใ้น
สญัญาเช่าพืน้ท่ีและสญัญาบรกิารระหว่างกองทรสัต ์ISSARA กบัผูเ้ช่า โดยใหผู้เ้ช่าวางเงินมดัจ าในรูปแบบของเงินสดเป็น
จ านวนเทียบเท่ากบัค่าเช่าและค่าบรกิาร 3 เดือน โดยกองทรสัต ์ISSARA จะคืนเงินมดัจ าในส่วนนีใ้หแ้ก่ผูเ้ช่าภายหลงัจาก
ครบก าหนดอายุสัญญาเช่า หากผู้เช่าสามารถปฏิบัติหน้าที่ในการช าระค่าเช่าไดต้ามเงื่อนไขของสัญญาเช่าโดยไม่มี  
การผิดนดั  
  อย่างไรก็ดี หากผูเ้ช่ายงัคงปฏิบตัิผิดเงื่อนไขดงักล่าว กองทรสัต ์ISSARA จะยงัคงด าเนินการยึดถือเงนิมดัจ าและ
พิจารณาคืนเงินมดัจ าในส่วนนี ้โดยมีเงื่อนไขที่เป็นไปตามวรรคก่อน ทัง้นี ้เงื่อนไขดงักล่าวจะผูกพนัไปตลอดอายุสญัญา
เช่าในแต่ละคราวจนครบก าหนดการเช่า ซึ่งการก าหนดขอ้สญัญาเรื่องการวางเงินมดัจ าในลกัษณะนีน้่าจะสามารถชว่ยลด
ความเส่ียงและผลกระทบในทางลบต่อสถานะทางการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรสัตไ์ดท้างหน่ึง 

4.2.3 ความเสี่ยงจากการที่คู่สัญญาไม่ปฏิบัติตามสัญญาที่ เกี่ยวข้องกับการลงทุนและการบริหาร
อสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์ISSARA 

  ในการลงทุนและบริหารทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ทั้งในส่วนของทรพัยสิ์นหลักของกองทุนรวม BKKCP  
ที่กองทรสัตไ์ดร้บัโอนสิทธิและหนา้ที่ตามสญัญาต่าง ๆ และในส่วนของทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมในอนาคต กองทรสัตไ์ด้
เขา้ท าสัญญาต่าง ๆ ซึ่งจะรวมถึง สัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์และ/หรือ สัญญาต่าง ๆ ที่เก่ียวเนื่องกับการ
ลงทุนและการบริหารทรัพยสิ์นดังกล่าว ทั้งนี ้เพื่อประโยชนใ์นการจัดหาผลประโยชนข์องกองทรัสต ์ ISSARA และเพื่อ
ผูกพันใหคู้่สัญญาปฏิบัติตามขอ้ก าหนดในสัญญา แต่อย่างไรก็ดี ถึงแมจ้ะมีขอ้ก าหนดในสัญญาขา้งต้น คู่สัญญาอาจ
ปฏิบตัิผิดสญัญาหรือเกิดเหตกุารณใ์ด ๆ อนัเป็นเหตแุห่งการเลิกหรือผิดสญัญาได ้ 
  ในกรณีดงักล่าว แมก้องทรสัต ์ISSARA มีสิทธิที่จะบอกเลิกสญัญา และ/หรือ เรียกค่าเสียหายก็ตาม แต่เหตุผิด
สัญญาของคู่สัญญาดังกล่าวอาจท าให้กองทรัสต ์ISSARA ไม่ไดร้ับผลประโยชน์หรือไม่สามารถบังคับให้เป็นไปตาม
ขอ้ก าหนดของสญัญาดงักล่าวได ้เช่น ไม่สามารถบงัคบัใหคู้่สญัญาตอ้งปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดของสญัญา หรือคู่สญัญาไม่
ช าระค่าเสียหายตามที่กองทรสัต ์ISSARA เรียกรอ้ง ดงันัน้ กองทรสัต ์ISSARA จึงอาจตอ้งเขา้สู่กระบวนการยตุิธรรมโดย
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การใชสิ้ทธิฟ้องรอ้งต่อศาล ซึ่งการด าเนินการดงักล่าว ผูก้่อตัง้ทรสัตไ์ม่สามารถคาดการณไ์ดถ้งึระยะเวลาในการด าเนินการ
จนกว่าจะเสรจ็สิน้กระบวนการ และในระหว่างกระบวนการยตุิธรรมกองทรสัตอ์าจจะไม่สามารถใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยสิ์น
ที่กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทุนไปแลว้ได ้รวมถึงจ านวนเงินที่กองทรสัต ์ISSARA จะไดร้บัชดเชยเยียวยาต่อความเสียหายต่าง ๆ 
นอกจากนี ้ผลแห่งคดียังขึน้อยู่กับค าพิพากษาของศาล และถึงแมศ้าลจะมีค าพิพากษาใหก้องทรสัต ์ ISSARA ชนะคดี 
กองทรสัต ์ISSARA อาจประสบความยุ่งยากในการบงัคบัใหเ้ป็นไปตามค าพิพากษาของศาล ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ึงมีความ
เส่ียงที่จะไม่ไดร้บัผลประโยชนต์อบแทนตามจ านวนหรือภายในระยะเวลาที่คาดการณไ์ว  ้

4.2.4 ความเสี่ยงของผลประกอบการของกองทรัสต ์ISSARA ขึ้นอยู่กับความสามารถในการบริหารทรัพยส์ิน
ของผู้จัดการกองทรัสตแ์ละผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการจัดการและจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่
กองทรัสตจ์ะเข้าลงทุน 

  ภายหลังจากที่มีการลงทุนในทรพัยสิ์น ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะเป็นผูก้  าหนดนโยบายการตลาดและกลยุทธก์าร
บริหารจดัการทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์ISSARA ใหเ้ป็นไปตามที่ระบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ซึ่งการปฏิบตัิหนา้ที่ของ
ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตก้ารควบคุมดูแลของทรสัตี ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไม่มีโอกาสที่จะประเมินการตดัสินใจของ
ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ก่ียวกบักลยทุธท์ี่ผูจ้ดัการกองทรสัตน์ ามาใชห้รือการลงทนุของกองทรสัต ์ตลอดจนเงื่อนไขในการลงทุน
ดงักล่าว การที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินงานตามกลยทุธข์องกองทรสัต ์ISSARA ใหเ้ป็นไปตามแผนที่ไดว้างไว ้
อาจมีผลกระทบในทางลบต่อธุรกิจ ฐานะการเงินและผลการด าเนินงานรวมทัง้โอกาสทางธุรกิจอย่างมีนยัส าคญั ซึ่งอาจ
ส่งผลกระทบต่อราคาประเมินของทรพัยสิ์นหลกั และอตัราการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์ISSARA  
  ความสามารถของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการด าเนินงานตามกลยทุธก์ารลงทุนของกองทรสัต ์ISSARA ใหป้ระสบ
ความส าเร็จนัน้ขึน้อยู่กบัปัจจยัที่ไม่แน่นอนหลายประการรวมถึงความสามารถในการหาโอกาสการลงทุนที่เหมาะสมและ
สอดคล้องกับหลักเกณฑ์การลงทุนของกองทรัสต ์ISSARA รวมทั้งการไดร้ับเงื่อนไขทางการเงินที่ดี ดังนั้น ผู้จัดการ
กองทรสัตจ์ึงไม่สามารถรบัรองไดว้่าการด าเนินงานตามกลยทุธก์ารลงทนุของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นความเป็นจรงิจะเป็นไป
ตามแผนท่ีวางไวห้รือสามารถท าไดภ้ายในระยะเวลาที่ก าหนดและมีค่าใชจ้่ายที่เหมาะสม 
  อย่างไรก็ดี ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ก าหนดมาตรการในการด าเนินการเพื่อลดความเส่ียงดังกล่าวข้างต้น  
โดยผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีระบบงานที่สามารถควบคุม ดูแลผลการด าเนินงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรัสต ์
ISSARA โดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะตอ้งจดัส่งงบประมาณประจ าปีและแผนค่าใชจ้่ายดา้นการลงทุนใหแ้ก่ผูจ้ัดการ
กองทรสัต ์เพื่อพิจารณาใหค้วามเห็นชอบ รวมถึงรายงานรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ รายเดือน หรือรายงานอื่นใดตามที่
ผูจ้ดัการกองทรสัตร์อ้งขอ ซึ่งในกรณีที่ผลประกอบการของทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์ISSARA ไม่เป็นไปตามงบประมาณ
ประจ าปีที่ได้รับ ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะด าเนินการวางแผนร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อลดผลกระทบต่อผล
ประกอบการของกองทรสัต ์ISSARA 

4.2.5 ความเสี่ยงจากการกู้ยืมเงนิ 

  กองทรสัต ์ISSARA อาจจะมีการกูย้ืมเงินเพื่อการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม ซึ่งกองทรสัต ์ ISSARA 
อาจมีความเส่ียงเกิดขึน้จากการกูย้ืมเงินดังกล่าวไดเ้นื่องจากการเปล่ียนแปลงของภาวะเศรษฐกิจและอัตราดอกเบีย้  
ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรสัต ์ISSARA ท าใหก้องทรสัต ์ISSARA มีสภาพคล่องไม่เพียงพอ รวมถึง
กองทรสัต ์ISSARA อาจมีความเส่ียงที่จะมีความสามารถในการช าระคืนเงินตน้และดอกเบีย้ลดลง และอาจส่งผลกระทบ
ต่อความสามารถของกองทรสัต ์ISSARA ในการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหก้บัผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 
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  นอกจากนี ้ในการกูย้ืมเงินเพื่อการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นี ้บริษัทฯ คาดว่าผูใ้หกู้อ้าจมีการ
ก าหนดเงื่อนไขในการกูย้ืมเงินเก่ียวกับอตัราการเช่าทรพัยสิ์น (Occupancy Rate) ของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ 
ว่าตอ้งมีอัตราไม่ต ่ากว่าที่ผูใ้หกู้ก้  าหนด รวมไปถึงอาจมีขอ้สัญญาบางประการที่จ  ากัดการด าเนินงานของกองทรสัตใ์น  
การเปล่ียนแปลงผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์เนื่องจากผูใ้หกู้พ้ิจารณาว่าผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีบทบาทส าคญัต่อผลการ
ด าเนินงานของทรพัยสิ์น ในการนี ้จากเงื่อนไขดังกล่าว จึงอาจมีความเส่ียงที่ จะเกิดเหตุผิดสัญญาภายใตส้ัญญาเงินกู ้ 
ซึ่งอาจส่งผลใหผู้ใ้หกู้ส้ามารถด าเนินการทางกฎหมายกับกองทรสัต ์ISSARA หรือใชสิ้ทธิเรียกรอ้งอนัเนื่องมาจากการที่
กองทรสัต ์ISSARA ไม่ปฏิบตัิตามสญัญากูย้ืมเงิน เช่น ก าหนดใหเ้งินกูย้ืมส่วนหนึ่งหรือทัง้หมดถึงก าหนดช าระโดยพลัน 
หรือใชสิ้ทธิในการบังคับตามสัญญาที่เก่ียวกับการใหห้ลักประกันส่วนใดส่วนหนึ่งหรือทั้งหมด ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อ
สภาพคล่องของกองทรสัต ์ISSARA และอาจกระทบต่อความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหผู้ถื้อ
หน่วยทรัสต์ แต่อย่างไรก็ตาม ในการพิจารณาเงื่อนไขการกู้ยืมเงินดังกล่าว บริษัทฯ ได้พิจารณาเงื่อนไขต่าง ๆ  
อย่างรอบคอบ ทั้งนี ้ส าหรบัเงื่อนไขเก่ียวกับอัตราการเช่าทรพัยสิ์น (Occupancy Rate) ที่ผ่านมา ทรพัยสิ์นหลักที่จะรบั
โอนของกองทุนรวม BKKCP ไม่เคยมีอัตราการเช่าทรัพยสิ์นต ่ากว่ารอ้ยละ 50 แม้ในช่วงสถานการณ์การแพร่ระบาด 
ของโรค Covid-19 นอกจากนี ้ในกรณีของเงื่อนไขเก่ียวกับการเปล่ียนแปลงผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ในปัจจุบนั บริษัทฯ 
ยังไม่มีนโยบายที่จะเปล่ียนแปลงผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยหากมีความจ าเป็นต้องด าเนินการใด ๆ บริษัทฯ  
จะด าเนินการใหส้อดคลอ้งกบัเงื่อนไขที่ก าหนดไวใ้นสญัญาเงินกู ้เพื่อไม่ใหเ้กิดเหตผิุดสญัญา 
  ทั้งนี ้บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสตต์ระหนักถึงความเส่ียงดังกล่าวข้างตน้ โดยบริษัทฯ จะด าเนินการ
พิจารณาและติดตามผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์ISSARA และปัจจยัภายนอกต่าง ๆ ปัจจยัที่มีผลกระทบต่อการกูย้ืม
เงินของกองทรสัต ์ISSARA เพื่อที่จะสามารถประเมินความเส่ียงและด าเนินการตามความเหมาะสม และบริษัทฯ จะใช้
ความพยายามในการด าเนินการใด ๆ เพื่อลดความเส่ียงดงักล่าว เช่น การป้องกันความเส่ียงจากการผันผวนของอตัรา
ดอกเบีย้ การขอขยายระยะเวลาการช าระหนี ้หรือการขอผ่อนผันเงื่อนไขที่เป็นอุปสรรคต่อการบริหารจัดการกองทรสัต ์ 
เป็นตน้ โดยในการด าเนินการใด ๆ  ดงักล่าว กองทรสัต ์ISSARA จะด าเนินการโดยค านึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต์
เป็นส าคญั 
 

4.2.6 ความเสี่ยงเกี่ยวกับความขัดแย้งทางผลประโยชน ์(Conflict of Interest) ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยท์ีอ่าจ
เกิดขึน้ 

  การที่ CID มีฐานะเป็นเจา้ของทรพัยสิ์นเดิม ของทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต์ ISSARA ทั้งส่วนของทรพัยสิ์นที่
กองทรสัตไ์ดร้บัโอนจากกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยบ์างกอก (BKKCP) และทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมในอนาคตตามมติ
ผูถื้อหน่วยทรสัต ์และจะเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบัทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ อีกทัง้ CID อาจยงัคงบรหิาร
จัดการทรพัยสิ์นของตนเอง ซึ่งเป็นอสังหาริมทรพัยป์ระเภทเดียวกันกับทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนดังกล่าว เป็น
ปัจจัยที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์ ISSARA กับ CID ได้ โดยความขัดแย้งทาง
ผลประโยชนด์งักล่าว อาจกระทบต่อการจดัหาผลประโยชนแ์ละการบริหารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ ISSARA เช่น 
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยอ์าจสนบัสนุน บรหิาร หรือลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีเก่ียวเนื่องกับอสงัหารมิทรพัยห์รือธุรกรรมอื่นที่อาจ
มีการแข่งขนัโดยตรงกบักองทรสัต ์ISSARA 
  อย่างไรก็ตาม กองทรสัต ์ISSARA ไดจ้ัดใหม้ีแนวทางการป้องกันความขัดแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้
ระหว่าง CID กับกองทรสัต ์ISSARA ภายใตส้ัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยส์ าหรบัทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะเขา้
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ลงทุน โดยไดก้ าหนดหลักเกณฑใ์นการก ากับดูแลการบริหารอสังหาริมทรพัยข์องผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยเ์พื่อป้องกัน
ปัญหาดังกล่าวที่อาจเกิดขึน้ เช่น มีข้อก าหนดให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยต์้องแจ้งให้กองทรัสตท์ราบในกรณีที่จะมี  
ความขดัแยง้ทางผลประโยชนเ์กิดขึน้ และจะด าเนินการใด ๆ ในกรณีที่จะมีความขดัแยง้ทางผลประโยชนไ์ดก้็ต่อเมื่อไดร้บั
ความยินยอมจากกองทรสัต ์
  นอกจากนี ้สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพยส์ าหรับทรัพยสิ์นที่กองทรัสตจ์ะเข้าลงทุน ยังได้ก าหนด
โครงสรา้งค่าตอบแทนส าหรับผู้บริหารอสังหาริมทรัพยท์ี่จะเป็นส่ิงจูงใจให้แก่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยใ์นการบริหาร
อสังหาริมทรัพย์ให้แก่กองทรัสต์ ISSARA อย่างมีประสิทธิภาพ โดยก าหนดให้มีอัตราค่าธรรมเนียมในการบริหาร
อสังหาริมทรัพยท์ี่ค  านวณจากรายไดร้วมจากอสังหาริมทรัพย ์และ/หรือ ค่าธรรมเนียมที่ค  านวณจากรายไดสุ้ทธิจาก
อสงัหาริมทรพัย ์รวมถึงค่าตอบแทนจากการจดัหาผูเ้ช่าพืน้ที่ เมื่อมีการท าสญัญาเช่ากับผูเ้ช่าพืน้ที่ร ายใหม่หรือมีการต่อ
อายุสญัญาตามเงื่อนไขที่ก าหนด นอกจากนี ้ในส่วนของแนวทางปฏิบตัิเพื่อป้องกันความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจ
เกิดขึน้ในการเลือกพืน้ท่ีเช่า ในเบือ้งตน้ CID จะพิจารณาการเสนอพืน้ท่ีเช่า โดยเสนอพืน้ท่ีเหมาะสมต่อความตอ้งการของ
ผูเ้ช่าแต่ละราย โดยผูเ้ช่าจะเป็นผูต้ดัสินใจเลือกพืน้ท่ีเช่าเอง ทัง้นี ้ผูเ้ช่าจะไม่ไดร้บัทราบว่าพืน้ที่เช่าดงักล่าวเป็นพืน้ที่ ของ
ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนหรือเป็นพืน้ที่เช่าของ CID เพื่อใหก้ารตดัสินใจของผูเ้ช่าเป็นไปอย่างอิสระและปราศจาก
ความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์

4.3 ความเส่ียงต่อกองทรัสต ์ISSARA หรือผู้ถือหน่วยทรัสต ์

 4.3.1 ความเสี่ยงโดยทั่วไป 

  ภาวะทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทั่วไป ทัง้ในระดบัประเทศและระดบัโลก ซึ่งรวมถึงอตัราเงินเฟ้อ อตัราดอกเบีย้ 
อตัราแลกเปล่ียนเงินตรา ราคาเครื่องอุปโภคและบริโภค ราคาอสงัหาริมทรพัย ์และนโยบายทางการเงินและการคลงัของ
รัฐบาล ธนาคารแห่งประเทศไทย และหน่วยงานราชการอื่น อาจมีอิทธิพลต่อผลการด าเนินงาน สถานะทางการเงิน  
และการลงทนุของกองทรสัต ์ISSARA นอกจากนีภ้าวะตกต ่าทางเศรษฐกจิโดยทั่วไป ตลอดจนการลดลงของความตอ้งการ
ของผู้บริโภคอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์ ISSARA ซึ่งอาจส่งผล
กระทบต่อราคาซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยซึ่งอาจมีราคาสงูหรือต ่ากว่าราคาที่ไดเ้สนอขาย 

  นอกจากนี ้ราคาของหน่วยทรสัตท์ี่ซือ้ขายในตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทยอาจไดร้บัผลกระทบจากปัจจยั
ภายนอกหลายประการซึ่ง เป็นปัจจัยที่ ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถควบคุมได้ อาทิ  ความเคล่ือนไหวหรือ  
ความเปล่ียนแปลงของตลาดหลักทรัพยใ์นประเทศและต่างประเทศ อัตราดอกเบีย้ภายในประเทศและต่างประเทศ  
อัตราแลกเปล่ียนเงินตราต่างประเทศ นโยบายหรือมาตรการทั้งทางตรงหรือทางออ้มที่มีผลต่อการน าเขา้หรือส่งออก 
สภาวะของธุรกิจท่องเที่ยว สภาวะทางเศรษฐกิจของประเทศและระหว่างประเทศ ปัจจยัความเส่ียงในการด าเนินงานและ
ทางธุรกิจโดยทั่วไป ความผนัผวนของตลาดเครื่องอปุโภคและบริโภค ระเบียบขอ้บงัคบั ภาษีอากร และนโยบายอื่นใดของ
รฐับาล เป็นตน้ ซึ่งไม่มีหลกัประกนัไดว้่าความเปล่ียนแปลงของปัจจยัภายนอกดงักล่าวจะไม่มีผลกระทบอย่างมีนยัส าคญั
ต่อราคาของหน่วยทรสัต ์ผลตอบแทนจากการลงทนุ และการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์ISSARA 

 4.3.2 ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรัสตใ์นตลาดรอง 

  เนื่องจากหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ ISSARA มีสถานะเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์  
สภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรสัตจ์ะประเมินจากความถ่ีและปริมาณการซือ้ขายหน่วยทรสัตน์ั้นในตลาดหลกัทรพัย ์  
ซึ่งอยู่บนพืน้ฐานของปริมาณความตอ้งการของผูซ้ือ้-ผูข้าย (Bid-offer) ซึ่งปริมาณความตอ้งการของผูซ้ือ้-ผูข้ายนัน้ ขึน้อยู่
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กับปัจจัยหลายประการที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถควบคุมได ้อาทิเช่น ปริมาณความต้องการในการลงทุนใน
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ISSARA ของตลาดในช่วงเวลาดังกล่าว ดังนั้น จึงมีความเส่ียงที่หน่วยทรสัตน์ีจ้ะขาดสภาพ
คล่องในการซือ้ขายในตลาดรอง 

4.3.3 ความเสี่ยงจากมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) ของกองทรัสต์ ISSARA ไม่สอดคล้องกับราคาซื้อขาย
หน่วยทรัสต ์

  การค านวณมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ (NAV) ของกองทรสัต ์ISSARA ที่ผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระกาศ เป็นการค านวณ
โดยใช้รายงานการประเมินค่าหรือรายงานการสอบทานการประเมินค่าครั้งล่าสุดเป็นฐานในการก าหนดมูลค่า
อสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งมลูค่าดงักล่าวอาจไม่ใช่ราคาที่จะซือ้ขายไดจ้ริงในตลาดหลกัทรพัย ์เนื่องจากราคาที่ซือ้ขายในตลาด
หลักทรัพยข์ึน้อยู่กับปัจจัยอื่น ๆ ดว้ย เช่น อุปสงคแ์ละอุปทานของหลักทรัพยด์ังกล่าว การไหลเข้าของเงินลงทุนของ  
นกัลงทนุต่างประเทศ เป็นตน้ 

 4.3.4 ความเสี่ยงจากราคาของหน่วยทรัสตอ์าจมีการเปลี่ยนแปลงได้หลังจากการเสนอขายหน่วยทรัสต ์

   ราคาตลาดของหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ ISSARA อาจมีการเปล่ียนแปลงได้ภายหลังจากการเสนอขาย
หน่วยทรัสตใ์นครัง้นี ้โดยหน่วยทรัสตท์ี่เสนอขายไม่ใช่ผลิตภัณฑ์ทางการเงินซึ่งคุม้ครองเงินลงทุน และการลงทุนใน
หน่วยทรัสต์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่ใช่ลักษณะของการเข้าท าสัญญาให้กู้ยืมเงินหรือเป็นการได้รับประกันว่าผู้ถือ
หน่วยทรสัตจ์ะไดเ้งินท่ีตนลงทนุคืน ดงันัน้ นกัลงทนุอาจมีความเส่ียงที่จะไม่ไดเ้งินลงทนุคืนทัง้หมด หรือบางส่วน  
  นอกจากนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถคาดการณไ์ดแ้ละไม่มีหลกัประกนัว่าสภาวะการซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์น
ตลาดหลกัทรพัยจ์ะมีเสถียรภาพ ราคาตลาดของหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ ISSARA อาจมีการลดลงไดห้ลงัจากการเสนอ
ขายหน่วยทรสัตใ์นครัง้นี ้และอาจไม่สอดคลอ้งกับมูลค่าหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์เนื่องจากหน่วยทรสัตข์องกองทรัสต ์
ISSARA เป็นหลกัทรพัยท์ี่จดทะเบียนและมีการซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ซึ่งราคาอาจมีการเปล่ียนแปลง  
โดยขึน้อยู่กับปัจจยัหลายประการ เช่น ผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์ISSARA การเปล่ียนแปลงของอตัราดอกเบีย้เงิน
ฝาก ความผนัผวนของหลกัทรพัยใ์นตลาดหลกัทรพัย ์และปริมาณการซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศ
ไทย เป็นตน้ ดงันัน้ ผูล้งทนุอาจไม่สามารถที่จะขายหน่วยทรสัตไ์ดใ้นราคาทนุของผูล้งทนุแต่ละราย หรือในราคาตามมลูคา่
ทรพัยสิ์นสทุธิต่อหน่วยของกองทรสัต ์ISSARA 

4.3.5 ความเสี่ยงจากการทีผู้่ถือหน่วยทรัสตไ์ม่สามารถขายคืนหน่วยทรัสตไ์ด้ 

  เนื่องจากกองทรสัต ์ISSARA เป็นกองทรสัตป์ระเภทไม่รบัซือ้คืนหน่วยทรสัต ์ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ึงไม่สามารถขาย
คืนหน่วยทรสัตข์องตนได ้ดงันัน้ จึงไม่มีหลกัประกันว่าผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะสามารถจ าหน่ายหน่วยทรสัตข์องตนไดเ้ท่ากบั
ราคาที่ไดซ้ือ้หน่วยทรสัตม์า หรือจ าหน่ายไดใ้นราคาใด ๆ และไม่มีหลกัประกนัว่าจะสามารถจ าหน่ายหน่วยทรสัตไ์ด ้

  อย่างไรก็ดี ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีช่องทางที่จะขายหน่วยทรสัตไ์ดใ้นตลาดหลกัทรพัย ์ซึ่งสภาพคล่องในการซือ้ขาย
จะเป็นไปตามภาวะตลาด 

4.3.6 ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนของกองทรัสต ์

  การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ ISSARA จะถูกพิจารณาจากผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ 
ISSARA ซึ่งขึน้อยู่กับปัจจยัหลายประการ ไดแ้ก่ สภาวะทางเศรษฐกิจทัง้ในประเทศและต่างประเทศ ความสามารถของ
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ตน้ทุนในการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ตน้ทุนทางการเงินที่เกิดจาก
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การลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมด้วยการกู้เงิน ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานต่าง ๆ การแข่งขันของผู้ประกอบการ  
การเปล่ียนแปลงกฎหมายและขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์น ภยัธรรมชาติ โรคระบาด สภาวะทางการเมือง ดงันัน้ จึงมี
ความเส่ียงที่นกัลงทุนจะไม่ไดร้บัประโยชนต์อบแทนตามที่ไดป้ระมาณการเอาไว ้หรือกองทรสัตจ์ะไม่สามารถรกัษาระดบั
การจ่ายประโยชนต์อบแทนหรือเพิ่มการจ่ายประโยชนต์อบแทนในปีต่อไป อย่างไรก็ดีผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีนโยบายในการ
เฝา้ระวงัและติดตามสภาวะทางเศรษฐกิจและจดัใหม้ีมาตรการป้องกนัเพื่อใหม้ีผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรสัต์
อย่างนอ้ยที่สดุ อีกทัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์ ISSARA เป็นผูม้ีความรูค้วามสามารถและประสบการณใ์น
การบรหิารทรพัยสิ์นของกองทรสัตม์าอย่างยาวนาน 

4.3.7 ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายทีเ่กี่ยวข้อง 

  ผลการด าเนินงานและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ ISSARA อาจได้รับผลกระทบจากการมี 
ผลบังคับใช้ของมาตรฐานบัญชีฉบับใหม่ หรือการปรับปรุงมาตรฐานทางบัญชี ซึ่งเป็นปัจจัยที่ผู้จัดการกองทรัสต์  
ไม่สามารถควบคุมหรือคาดการณ์ได ้ส าหรับการแก้ไขกฎหมาย ประกาศ ข้อก าหนด ระเบียบ ข้อบังคับ บทบัญญัติ 
แนวนโยบาย และ/หรือ ค าสั่งของหน่วยงานราชการ หรือหน่วยงานที่มีอ  านาจตามกฎหมาย ถือเป็นเหตุการณท์ี่ไม่อาจ
คาดการณไ์ดเ้ช่นเดียวกนั ดงันัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ึงไม่สามารถที่จะประเมินผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงดงักล่าวได ้
และไม่สามารถรบัประกันไดว้่าการเปล่ียนแปลงดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานและการจ่ายประโยชน์
ตอบแทนของกองทรสัต ์ISSARA 

4.3.8 ความเสี่ยงด้านภาษีและค่าธรรมเนียม 

  ในการซือ้หรือขาย โอนหรือรบัโอนอสงัหาริมทรพัย ์หรือการซือ้หรือขาย โอนหรือรบัโอนสิทธิการเช่า (ในกรณีที่
กองทรสัต ์ISSARA ลงทุนโดยการเช่าอสงัหาริมทรพัย)์ ในอนาคตนัน้ อาจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที่เกิดจากการซือ้
หรือขายหรือโอนหรือรบัโอนกรรมสิทธ์ิ หรือโอนหรือรบัโอนสิทธิการเช่าในอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งกองทรสัต ์ISSARA อาจตอ้ง
รับภาระทั้งหมดหรือบางส่วน โดยที่อัตราภาษีและอัตราค่าธรรมเนียมที่กองทรัสต์ ISSARA จะต้องช าระดังกล่าว  
อาจแตกต่างจากอตัราที่เป็นอยู่ในปัจจบุนั 
  นอกจากนี ้ในอนาคตภาระภาษีของกองทรสัต ์ISSARA และ/หรือ ภาระภาษีของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เก่ียวขอ้งกบั
การลงทนุ และ/หรือ การซือ้ขายหน่วยทรสัต ์และการไดร้บัประโยชนต์อบแทนจากกองทรสัต ์ ISSARA อาจเปล่ียนแปลงไป
จากอตัราที่เป็นอยู่ในปัจจบุนั หากมีการเปล่ียนแปลงกฎหมายและระเบียบดา้นภาษีอากรหรือดา้นอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง 

4.3.9 ความเสี่ยงจากมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) ของกองทรัสต์ ISSARA อาจมิได้เป็นมูลค่าที่แท้จริงซ่ึง
กองทรัสต ์ISSARA จะได้รับหากมีการจ าหน่ายทรัพยส์ินออกไปทัง้หมด หรือมีการเลิกกองทรัสต ์ISSARA 

  มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต ์ISSARA ซึ่งได้กล่าวไว้ ณ ที่นี ้ ได้ค  านวณโดยใช้ข้อมูลจากรายงานการ
ประเมินค่าทรพัยสิ์นที่ลงทุนเป็นขอ้มลูพืน้ฐาน ดงันัน้ ในกรณีที่กองทรสัต ์ ISSARA ตอ้งจ าหน่ายทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์
ISSARA เพื่อการปรบัโครงสรา้งการลงทุนหรือเพื่อการเลิกกองทรสัต ์ISSARA มลูค่าดงักล่าวอาจมิไดเ้ป็นมลูค่าที่แทจ้รงิ
ซึ่งกองทรสัต ์ISSARA จะไดร้บัหากมีการจ าหน่ายทรพัยสิ์นออกไปทัง้หมดหรือบางส่วนหรือมีการเลิกกองทรสัต ์ISSARA 
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  5. ข้อพพิาทหรือข้อจ ากัดสิทธิในการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์
 

5.1 ข้อพิพาททางกฎหมาย 

  - ไม่มี - 

5.2 ทรัพยสิ์นทีล่งทุนอยู่ในบังคับแห่งทรัพยสิทธิ หรือมีข้อพิพาทใด ๆ 

  - ไม่มี - 
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6. ข้อมูลทีส่ าคัญอื่น 

6.1 ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของ

กองทรัสต ์

อัตราสูงสุดต่อปี หรือภายหลัง

การท าธุรกรรมในแต่ละคร้ัง  

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

อัตราทีค่าดว่าจะเรียกเก็บ  

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและระยะเวลา

ทีเ่รียกเก็บ 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์     

1.1) ค่าธรรมเนียมพืน้ฐาน  รอ้ยละ 1.00 ต่อปีของมูลค่า
ทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์ 

ไม่เกิน ร้อยละ 0.30 ต่อปี 
ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของ
กองทรัสต์ ทั้งนี ้ ไม่ต  ่ากว่า 
5,000,000 บาทต่อปี 

รายเดือน 

1.2) ค่ า ธ รรม เนี ยมการ
ไดม้าหรือจ าหน่ายไป
ซึ่งทรัพย์สินหลักของ
ก อ ง ท รั ส ต์
(Acquisition Fee or 
Disposal Fee) ( ไ ม่
รวมทรพัยสิ์นหลกัของ
ก อ ง ทุ น ร ว ม ที่
กองทรัสตจ์ะรับโอน) 
ใ นก ร ณีที่ ผู้ จั ด ก า ร
กองทรัสต์เ ป็นผู้ท  า
ธุรกรรมให้ได้มาหรือ
จ า ห น่ า ย ไ ป ซึ่ ง
ท รัพย์ สิ นหลักของ
กองทรสัต ์ 
 

ร้อ ย ล ะ  2.00 ข อ ง มู ล ค่ า
ทรพัยสิ์นท่ีไดม้าหรือจ าหน่าย
ไปของกองทรัสต์ในแต่ละ
คราว  

ก) กรณีทรัพย์สินหลัก
เป็นของบุคคลที่เก่ียว
โยงกันกับผู้จัดการ
ก อ ง ท รั ส ต์ :  
ไม่เกิน รอ้ยละ 2 ของ
มูลค่าทรพัยสิ์นหลักที่
มีการไดห้รือจ าหน่าย
ไปในแต่ละคราว  หรือ 

ข) กรณีทรัพย์สินหลัก
เป็นของบุคคลอื่น: ไม่
เกิน  ร้อยละ 2 ของ
มูลค่าทรพัยสิ์นหลักที่
มีการไดห้รือจ าหน่าย
ไปในแต่ละคราว 

 
 

ณ วันที่มีการโอน
ก ร ร ม สิ ท ธ์ิ แ ล ะ
ช า ร ะ ร า ค า ค่ า
ท รั พ ย์ สิ น ห ลั ก
ระหว่างคู่สัญญา
เรียบรอ้ยแลว้ 

   ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผู้เก็บ 

รกัษาทรพัยสิ์น 

รอ้ยละ 1.00 ต่อปี ของมลูค่า

ทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์

ไม่เกิน ร้อยละ 0.30 ต่อปี 
ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของ
ก อ ง ท รั ส ต์  ไ ม่ ต  ่ า ก ว่ า 
3,500,000 บาทต่อปี ทั้งนี ้ 
มูลค่ าทรัพย์สินรวมของ
กองทรัสต์ไม่รวมถึงมูลค่า
สิทธิการใชท้รพัยสิ์น (Right 

รายเดือน 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของ

กองทรัสต ์

อัตราสูงสุดต่อปี หรือภายหลัง

การท าธุรกรรมในแต่ละคร้ัง  

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

อัตราทีค่าดว่าจะเรียกเก็บ  

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและระยะเวลา

ทีเ่รียกเก็บ 

of Use) ต ามม า ต รฐ าน
บญัชี   
หมายเหต ุ
ค่าธรรมเนียมทรสัตีดงักล่าว
ขา้งตน้ เป็นอัตราไม่รวมถึง
ค่ า ใช้จ่ ายอื่ น  ๆ  (Out-of-
Pocket) เช่น ค่าธรรมเนียม
ต่าง ๆ ของหน่วยราชการ 
ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม ข อ ง
ผู้เชี่ยวชาญหรือที่ปรึกษาที่
เ ก่ียวข้องอื่น  ๆ  ค่ าจ้างผู้
ประเมินอสังหาริมทรัพย์ 
ค่ า จ้า งผู้ต รวจทรัพย์สิน 
ค่าใช้จ่ายในการเดินทาง 
ค่าที่พกั และค่าใชจ้่ายอื่น ๆ 
เ ก่ี ย ว ข้อ ง ในกา รป ฏิบัติ
หน้าที่ทรัสตีเพื่อกองทรัสต ์
เป็นตน้ 

   ค่าใชจ้่ายในการคดัส าเนาบญัชี
ของกองทรัสต์หรือเอกสารอื่น
ตามที่ส านักงาน ก.ล.ต. ก าหนด 
พรอ้มทัง้รบัรอง เท่าที่จ  าเป็น  

ไม่เกินหนา้ละ 50 บาท ตามที่จ่ายจรงิ เมื่อเกิดรายการ 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน ตามอัตราที่ นายทะเบียน

หน่วยทรสัตก์ าหนด/1 

ตามอัตราที่นายทะเบียน
หน่วยทรสัตก์ าหนด/1 

รายปี 

   ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม ผู้ บ ริ ห า ร

อ สั ง ห า ริ ม ท รัพ ย์  แ ล ะ / ห รื อ 

ค่ า ต อ บ แ ท น ข อ ง ผู้ บ ริ ห า ร

อสงัหารมิทรพัย ์

ตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัยข์องทรพัยสิ์น

ห ลั ก ข อ ง ก อ ง ทุ น ร ว ม ที่

กองทรัสต์จะรับโอน /2 และ

ข อ ง ท รั พ ย์ สิ น ห ลั ก ที่

กองทรสัตล์งทุนในแต่ละครัง้/

ตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหาร
อ สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย์ ข อ ง
ทรัพย์สินหลักของกองทุน
รวมที่กองทรสัตจ์ะรบัโอน /2 

และของทรัพย์สินหลักที่
กองทรัสต์ลงทุนในแต่ละ
ครั้ง /2 โดยค่าตอบแทนการ

รายเดือน และ/

หรือ เมื่อเกดิ

รายการ 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของ

กองทรัสต ์

อัตราสูงสุดต่อปี หรือภายหลัง

การท าธุรกรรมในแต่ละคร้ัง  

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

อัตราทีค่าดว่าจะเรียกเก็บ  

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและระยะเวลา

ทีเ่รียกเก็บ 

2 โดยค่าตอบแทนการซือ้ขาย

ท รั พ ย์ สิ น ที่ เ ป็ น

อสงัหารมิทรพัยข์องทรพัยสิ์น

หลักที่กองทรัสตล์งทุนในแต่

ละครั้ง  จะได้รับในกรณีที่

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยเ์ป็น

ผูท้  าธุรกรรมดงักล่าว ทัง้นี ้ใน

อัตราไม่เกินรอ้ยละ 4.00 ต่อ

ปี  ( ไม่รวมภาษีมูลค่า เพิ่ม 

ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษี

อื่นใดในท านองเดียวกัน) 

ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของ

กองทรสัต์/2 

ซื ้อ ข า ยท รัพ ย์ สิ น ที่ เ ป็ น
อ สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย์ ข อ ง
ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์
ลงทุนในแต่ละครัง้ จะไดร้บั
ใ น ก ร ณี ที่ ผู้ บ ริ ห า ร
อสังหาริมทรัพย์เ ป็นผู้ท  า
ธุรกรรมดงักล่าว 
 

   ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายใน
การด ารงสถานะเป็นหลักทรัพย์
จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ รายปี 

   ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายใน
การสอบบัญชี  และ/หรือ การ
ตรวจสอบภายใน ค่าธรรมเนียม
ผู้ ต ร ว จ ส อ บ บั ญ ชี ต่ อ ก า ร
ตรวจสอบประมาณการงบก าไร
ขาดทุน ค่าใช้จ่ายจัดท ารายงาน 
หรือบทวิจยั และค่าใชจ้่ายอื่น ๆ  ที่
เก่ียวขอ้งกบับญัชี 

ตามอตัราที่ก าหนดโดย
ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ว่มกบั

บคุคลดงักล่าว 

ตามอตัราที่ก าหนดโดย
ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ว่มกบั

บคุคลดงักล่าว 

รายปี และ/หรือ 
เมื่อเกิดรายการ 

   ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม  แ ล ะ / ห รื อ 
ค่าใช้จ่ายในการประเมินระบบ
วิศวกรรม ค่าใชจ้่ายจดัท ารายงาน 
หรือบทวิจยั 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ เมื่อเกิดรายการ 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของ

กองทรัสต ์

อัตราสูงสุดต่อปี หรือภายหลัง

การท าธุรกรรมในแต่ละคร้ัง  

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

อัตราทีค่าดว่าจะเรียกเก็บ  

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและระยะเวลา

ทีเ่รียกเก็บ 

   ค่าธรรมเนียมการจดัหาเงนิกูย้มื 
หรือการออกตราสารที่มีลักษณะ
หรือวัตถุประสงค์เดียวกัน เช่น 
ค่าธรรมเนียมการออกหุน้กู ้

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ เมื่อเกิดรายการ 

   ดอกเบีย้จากการกูย้ืมเงิน หรือ 
จากการออกหุน้กู ้(ถา้มี)  

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ เมื่อเกิดรายการ 

   ค่าธรรมเนียมที่ปรกึษาทางการ
เงิน 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ เมื่อเกิดรายการ 

   ค่ า ใ ช้จ่ าย ในการพิ จ า รณา
ทรัพย์สินหลักที่ กองทรัสต์จะ
ล ง ทุ น เ พิ่ ม เ ติ ม  แ ล ะ / ห รื อ 
ค่าใชจ้่ายศกึษาความเป็นไปไดใ้น
ก า ร ล ง ทุ น ใ นท รัพ ย์ สิ นหลั ก
เพิ่มเติม ทั้งในประเทศ และ/หรือ
ต่างประเทศ ไม่ว่ าการลงทุน
เพิ่มเติมดงักล่าวจะส าเรจ็หรือไมก่็
ตาม ซึ่งรวมถึงค่าธรรมเนียมที่
ป รึ ก ษ า ด้ า น ก า ร ล ง ทุ น ใ น
อสงัหารมิทรพัย ์เงินมดัจ าวางเป็น
ประกันเพื่อจะลงทุนในทรัพยสิ์น
หลกัที่กองทรสัตจ์ะลงทุนเพิ่มเติม 
เช่น ค่าธรรมเนียมในการวเิคราะห ์
การศึกษาความเป็นไปได้ และ
ความเหมาะสมในการไดม้าหรือ
จ าหน่ายไป หรือ ไดม้าซึ่งสิทธิใน
การเช่าหรือให้เช่า หรือได้มาซึ่ง
สิทธิในการเช่าช่วง หรือ โอนหรือ
รบัโอนทรพัยสิ์นหลกั เป็นตน้   

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ เมื่อเกิดรายการ 

   ค่าธรรมเนียมที่ปรกึษาดา้นการ 
ลงทนุในทรพัยสิ์นอื่น 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ เมื่อเกิดรายการ 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของ

กองทรัสต ์

อัตราสูงสุดต่อปี หรือภายหลัง

การท าธุรกรรมในแต่ละคร้ัง  

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

อัตราทีค่าดว่าจะเรียกเก็บ  

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและระยะเวลา

ทีเ่รียกเก็บ 

   ค่าธรรมเนียมที่ปรึกษาอื่น ๆ 

เช่น ค่าที่ปรกึษาเฉพาะดา้น ค่าที่

ปรึกษากฎหมาย ค่าทนายความ 

ค่าที่ปรึกษาผู้คุมงานก่อสร้าง 

ค่าที่ปรึกษาผู้คุมงานก่อสร้าง 

ค่าจ้างวิศวกรคุมงานก่อสร้าง 

และ/หรือ ประเมินคุณภาพงาน 

ค่าจา้งส ารวจภาพรวมตลาด และ/

หรือภาวะอตุสาหกรรม เป็นตน้ 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ เมื่อเกิดรายการ 

   ค่าธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่า 
( Commission Fee) ใ น ก ร ณี ที่
บุ ค ค ล อื่ น  ที่ ไ ม่ ใ ช่ ผู้ บ ริ ห า ร
อสังหาริมทรพัย ์เป็นผูท้  าธุรกรรม
ในการจัดหาผู้เช่าทรัพย์สินหลัก
ของกองทรสัต ์   

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ เมื่อเกิดรายการ 

   ค่าธรรมเนียมการจัดจ าหน่าย
หน่วยทรสัต ์ 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ เมื่อเกิดรายการ  

ค่าธรรมเนียมผู้จัดจ าหน่าย
ห น่ ว ย ท รั ส ต์  แ ล ะ / ห รื อ 
ค่าธรรมเนียมผูส้นับสนุนการขาย
หน่วยทรสัต ์ 

ไม่เกิน รอ้ยละ 3.00 ของ
จ านวนเงินท่ีไดร้บัจากการจดั

จ าหน่าย 

ไม่เกิน รอ้ยละ 3.00 ของ
จ านวนเงินท่ีไดร้บัจากการ

จดัจ าหน่าย 

เมื่อเกิดรายการ 

   ค่าใชจ้่ายในดูแล ซ่อมแซมและ
บ ารุงรักษาอสังหาริมทรัพย์ ค่า
ปรับปรุงภาพลักษณ์ ตลอดจน
การจดัซือ้จดัหาอุปกรณซ์ึ่งจ าเป็น
และสมควรส าหรับการจัดหา
ประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลัก รวม
ค่าใชจ้่ายหรือค่าธรรมเนียมใด ๆ 
ที่เก่ียวขอ้งในการดูแลบ ารุงรกัษา

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ เมื่อเกิดรายการ  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของ

กองทรัสต ์

อัตราสูงสุดต่อปี หรือภายหลัง

การท าธุรกรรมในแต่ละคร้ัง  

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

อัตราทีค่าดว่าจะเรียกเก็บ  

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและระยะเวลา

ทีเ่รียกเก็บ 

ที่ จ า เ ป็ น แ ล ะ เ ก่ี ย ว ข้ อ ง กั บ
ทรพัยสิ์นหลกั (ถา้มี)  

   ค่าใชจ้่ายเก่ียวกบัทรพัยสิ์นหลกั
ที่นิติบุคคลอาคารชุดเรียกเก็บ
ตามกฎหมายเก่ียวกับอาคารชุด 
เช่ น  ค่ า ส่วนกลาง  ค่ าใช้จ่ าย
เพิ่มเติมที่ เรียกเก็บจากเจ้าของ
ร่วมเพื่อการใช้ประโยชน์ ดูแล 
ซ่อมแซมและบ ารุงรักษาอาคาร
ชดุ เป็นตน้ 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ เมื่อเกิดรายการ  

   ค่าก่อสรา้ง พัฒนา รวมถึงการ
ออกแบบ การควบคมุการก่อสรา้ง 
การจดัท ารายงานการประเมินผล
ก ร ะทบ ส่ิ ง แ ว ดล้อม  ร วมถึ ง
ค่าใชจ้่ายอื่น ๆ กรณีที่กองทรสัต์
ก่อสรา้ง และ/หรือดดัแปลงอาคาร
บนที่ดินที่เป็นทรัพย์สินหลักของ
กองทรสัต ์ 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ เมื่อเกิดรายการ  

   ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ใ น ก า ร โฆษณา 
ประชาสัมพันธ์ และค่าส่งเสริม
การขาย กรณีมีการระดมทนุ 

ไม่ เกิน  ร้อยละ 1.00 ต่อปี  
ของมูลค่าทรัพยสิ์นรวมของ
กองทรัสต์ ณ วัน สิ ้นรอบ
ระยะเวลาบัญชีของปีก่อน
ห น้ า นั้ น  ( ไ ม่ ร ว ม
ภาษีมูลค่าเพิ่มหรือภาษีอื่น
ใดในท านองเดียวกนั)  

ตามที่จ่ายจรงิ เมื่อเกิดรายการ 

   ค่าใช้จ่ายในการประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัตแ์ละการจดัท าเอกสาร
ป ร ะ ก อ บ ก า ร ป ร ะ ชุ ม ผู้ ถื อ
หน่วยทรัสต ์เช่น ค่าส่งจดหมาย
เชิญประชุมและ/หรือ เอกสารที่

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ เมื่อเกิดรายการ  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของ

กองทรัสต ์

อัตราสูงสุดต่อปี หรือภายหลัง

การท าธุรกรรมในแต่ละคร้ัง  

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

อัตราทีค่าดว่าจะเรียกเก็บ  

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและระยะเวลา

ทีเ่รียกเก็บ 

เ ก่ี ย วข้อ งกับประชุม  ค่ าแปล
เอกสาร อากรแสตมป์ เป็นตน้ 

หมายเหตุ 
/1 อาจมีการปรบัเปลีย่นตามประกาศของศูนย์รบัฝากหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย 
/2 รายละเอียดค่าธรรมเนยีมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ส าหรบัทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์จะเขา้ลงทนุ ซึ่งเป็นค่าตอบแทนจากการปฏิบตัิหนา้ทีต่ามสญัญาของผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัย์ มีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้ทัง้นี ้ค่าธรรมเนยีมดงักล่าว เป็นอตัรา ณ วนัโอนทรพัย์สนิและภาระ โดยคู่สญัญาอาจมีการทบทวน และพจิารณาแกไ้ขเพิ่มเติม
ร่วมกนัในภายหลงัได ้
 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทัง้หมด 
เพดานสูงสุดต่อปี หรือภายหลังการท าธุรกรรม

ในแต่ละครัง้  
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

อัตราทีค่าดว่าจะเรียกเก็บ (ไม่รวม
ภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

ค่าตอบแทนจากรายไดร้วมของ
อสงัหาริมทรพัย ์

รอ้ยละ 3.0 ของรายไดร้วมของอสงัหาริมทรพัย์ 
(Property Total Income) 

รอ้ยละ 3.0 ของรายไดร้วมของอสงัหาริมทรพัย์ 
(Property Total Income) 

ค่าตอบแทนจากรายไดส้ทุธิของ
อสงัหาริมทรพัย ์

รอ้ยละ 2.5 ของรายไดส้ทุธิของอสงัหาริมทรพัย์ 
(Property Net Income) 

รอ้ยละ 2.5 ของรายไดส้ทุธิของอสงัหาริมทรพัย์ 
(Property Net Income) 

ค่าตอบแทนการซือ้ขายทรพัย์สนิทีเ่ป็น
อสงัหาริทรพัย ์

อตัรารอ้ยละ 2 ของราคาซือ้หรือเช่า/ราคาขาย อตัรารอ้ยละ 2 ของราคาซือ้หรือเช่า/ราคาขาย 

ค่าตอบแทนจากการจดัหาผูเ้ช่าและ
การต่ออายสุญัญาเช่า (การจดัหาผูเ้ช่า
รายใหม่หรือการต่ออายสุญัญาเชา่ของ
ผูเ้ช่ารายเดิม ในการเช่าทีม่ีพืน้ทีต่ัง้แต่ 
1,500 ตารางเมตรขึน้ไป) 

ระยะเวลาการเช่า อตัราผลตอบแทนของค่าเช่าและ
ค่าบริการ  
- ตัง้แต่ 1 ปี แต่ไมถ่ึง 3 ปี:   

ค านวณตามสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าเมือ่
เปรียบเทียบกบัอตัราค่าตอบแทนของ
ระยะเวลาการเช่า 3 ปี  

- ตัง้แต่ 3 ปี ขึน้ไป: 1 เดือน 

ระยะเวลาการเช่า อตัราผลตอบแทนของค่าเช่าและ
ค่าบริการ  
- ตัง้แต่ 1 ปี แต่ไมถ่ึง 3 ปี:   

ค านวณตามสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าเมือ่
เปรียบเทียบกบัอตัราค่าตอบแทนของ
ระยะเวลาการเช่า 3 ปี  

- ตัง้แต่ 3 ปี ขึน้ไป: 1 เดือน 
หมายเหต ุ/3 รายละเอียดค่าใชจ่้ายอืน่ๆทีอ่าจเกิดขึน้ ระบใุนแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต์/หนงัสอืชีช้วน (แบบ 69-REIT 
(Conversion)) 

6.2 ความคืบหน้าในการด าเนินการของกองทรัสตใ์นการจะเข้าลงทุนในทรัพยสิ์นเพ่ิมเติม ด้วย
การใช้เงนิกู ้ตามมติทีป่ระชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยลงทุน ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยบ์างกอก 
คร้ังที ่1/2567 

  เนื่องดว้ยมติที่ประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม BKKCP ครัง้ที่ 1/2567 เมื่อวันที่ 25 กรกฏาคม 
2567 มีมติอนุมัติใหก้องทรสัตก์ารลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม ในกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดส าหรบัใชเ้ป็นส านกังาน 
และหอ้งชุดเพื่อการพาณิชยกรรม ตัง้อยู่ในอาคารชาญอิสสระ ทาวเวอร ์และ ตัง้อยู่ในอาคารชาญอิสสระ ทาวเวอร ์2 
จ านวน 35 หอ้ง พืน้ท่ีรวม 2,264.54 ตารางเมตร ภายหลงัการแปลงสภาพกองทนุรวม BKKCP เป็นกองทรสัต ์ISSARA  
  ในการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมนี ้กองทรสัต ์ ISSARA จะลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมใน
มลูค่ารวมไม่เกิน 177 ลา้นบาท ซึ่งเป็นราคาที่เท่ากนักบัราคาประเมินค่าที่ต  ่าสดุจากบริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์น (ประเมิน
มลูค่าโดยผูป้ระเมินทรพัยสิ์น 2 ราย คือ บริษัท เน็กซสั พรอพเพอตี ้คอนซลัแทนท ์จ ากัด และ บริษัท เอเจนซี่ ฟอร ์เรียล
เอสเตท แอฟแฟรส์ จ ากดั) โดยช าระในวนัท่ีกองทรสัต ์ISSARA ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิม่ 
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ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง ) ภายใน
กรอบระยะเวลาอาจจะเกิดขึน้พรอ้มกันในวันเดียวกันหรือวันอื่นภายหลังการแปลงสภาพกองทุนรวม BKKCP เป็น
กองทรสัต ์ISSARA โดยจะไม่เกิน 6 เดือน นับจากวันโอนทรพัยสิ์นและภาระ หรือระยะเวลาอื่นใดที่กองทรสัต ์ISSARA 
และบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นจะไดต้กลงกัน ซึ่งจะตอ้งเป็นไปตามที่กฎหมายและกฎเกณฑอ์ื่น  ๆ  ที่เก่ียวขอ้งก าหนด หรือ
กองทรัสต ์ISSARA อาจไม่ลงทุนในทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมก็ไดห้ากพิจารณาเงื่อนไขและปัจจัยตามที่กล่าวในที่
ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม BKKCP ในครัง้ที่กล่าวอา้งถึงมีเหตใุหไ้ม่อาจลงทนุได ้ 
  โดยมติที่ประชุมอนุมตัิการกูย้ืมเงิน และการใหห้ลักประกันที่เก่ียวขอ้งกับการกูย้ืมเงินของกองทรสัต ์ISSARA 
เพื่อการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม ค่าธรรมเนียม ภาษีต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งในการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นที่จะลงทุน
เพิ่มเติมดงักล่าว และค่าใชจ้่ายอื่นที่เก่ียวขอ้งกับการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม โดยกูย้ืมเงินจากธนาคาร และ/
หรือ สถาบนัการเงินแห่งหนึ่งหรือหลายแห่ง รวมจ านวนไม่เกิน 177 ลา้นบาท ทัง้นีผู้จ้ดัการกองทรสัตอ์าจด าเนินการให้
กองทรสัตก์ูย้ืมเต็มวงเงิน หรือนอ้ยกว่าวงเงินดงักล่าวเพียงใดก็ได ้และทัง้นี ้เมื่อมีการกูย้ืมเงินดงักล่าวแลว้ ภาระหนีเ้งินกู้
ของกองทรสัตจ์ะมีจ านวนไม่เกินรอ้ยละ 35 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์
 
การใหห้ลกัประกนัท่ีเก่ียวขอ้งกบัการกูย้ืมเงิน อาจรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียง 

(1) การจ านองทรพัยสิ์นหลกัของกองทุนรวม BKKCP ที่กองทรสัต ์ISSARA จะไดร้บัจากการแปลงสภาพ, 
ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม ทัง้หมดหรือบางส่วน และ/หรือ การโอนสิทธิการเช่าเป็นประกนั 

(2) การโอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไขในกรมธรรมป์ระกันภัย และสลักหลังใหผู้ใ้หกู้เ้ป็นผูร้บัผลประโยชน์และ  
ผูเ้อาประกนัภยัรว่ม 

(3) การโอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไขในสญัญาเช่าของผูเ้ช่า 
(4) การจดทะเบียนสิทธิการเช่า และ/หรือ สิทธิเรียกรอ้ง และ/หรือ กรมธรรมป์ระกันภัยเป็นหลักประกัน

ธุรกิจภายใตพ้ระราชบญัญัติหลกัประกนัทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 (และที่แกไ้ขเพิ่มเติม) 
(5) หลักประกันการกูย้ืมอื่นๆ ตามที่ผูกู้ ้และผูใ้หกู้อ้าจตกลงร่วมกันก าหนดเพิ่มเติมในสัญญากูย้ืมเงิน 

และ/หรือสญัญาหลกัประกนัท่ีเก่ียวขอ้ง  

  รวมถึงมอบหมายใหผู้จ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรือ ทรสัตีของกองทรสัต ์เป็นผูม้ีอ  านาจในการด าเนินการโดยมี
รายละเอียดโดยสรุปดงัต่อไปนี ้

(1) พิจารณาและก าหนดรายละเอียดหลักเกณฑห์รือเรือเงื่อนไขใด ๆ ในการกูย้ืมเงิน อาทิ จ านวนเงินกู ้
อัตราดอกเบีย้ ระยะเวลาการกูย้ืมเงิน ระยะเวลาการช าระเงิน ค ามั่นการด ารงสัดส่วนต่าง ๆ ของ
กองทรสัต ์ISSARA ตามที่ตกลงกบัผูใ้หกู้ ้รายละเอียดหลกัประกนั ที่มติที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุไม่ได้
ก าหนดไว้ และเท่าที่ไม่ขัดหรือแย้งกับมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุน และ /หรือ ตามค าสั่งหรือ
ค าแนะน าของส านกังางาน ก.ล.ต. และ/หรือ ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประไทย และ/หรือ หน่วยงานอื่นใดที่
เก่ียวขอ้ง รวมทัง้ด าเนินการติดต่อกับส านกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย หน่วยงาน
ราชการหรืองคก์รของรฐั หรือบคุคลใด ๆ เพื่อการดงักล่าว 

(2) เจรจา จดัท า ลงนาม ส่งมอบ และ/หรือ แกไ้ขสญัญากูย้ืมเงิน สญัญาหลกัประกัน หรือสญัญาหรือขอ้
ผูกพนั อื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการกูย้ืมเงินของกองทรสัต ์ ISSARA จดัส่งเอกสารใด ๆ เก่ียวกับการกูย้ืม
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เงิน และการใหห้ลักประกัน และท าธุรกรรมใด ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการกูย้ืมเงินและการใหห้ลักประกัน
ดงักล่าว 

(3) การเข้าท าสัญญากู้ยืมเงิน สัญญาหลักประกัน และสัญญาอื่นที่เก่ียวข้องกับการกู้ยืมเงินระหว่าง
กองทรสัต ์ISSARA กบัผูใ้หกู้ ้

(4) ด าเนินการอื่นใดอันจ าเป็นหรือเก่ียวเนื่องกับการดังกล่าวขา้งตน้ทุกประการเพื่อให้การด าเนินการ
ดังกล่าวประสบผลส าเร็จ รวมถึงการแต่งตั้ง และหรือ ถอดถอนผู้รับมอบอ านาจในการด าเนินการ
ดงักล่าวตาม (1) และ/หรือ (2) และ/หรือ (3) ขา้งตน้ เพื่อใหก้ารด าเนินการดงักล่าวประสบผลส าเรจ็ 

  ปัจจุบัน ผูจ้ัดการกองทรสัตอ์ยู่ระหว่างด าเนินการหาแหล่งเงินทุนส าหรบัทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นี ้
โดยจะมาจากเงินกูย้ืมจากธนาคารพาณิชยแ์ห่งหนึ่ง และเงินสดของกองทรสัต ์ตามที่ไดร้บัมติอนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อ
หน่วยตามที่อา้งถึง การจดัหาแหล่งเงินกูด้งักล่าว ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดด้  าเนินการแลว้ โดยไดร้บัพิจารณาเสนอเงื่อนไขการ
ใหสิ้นเชื่อเพื่อการด าเนินการจากธนาคารพาณิชย ์3 แห่ง โดยธนาคารพาณิชยแ์ห่งแรก ปฏิเสธการใหสิ้นเชื่อ ธนาคาร
พาณิชยแ์ห่งที่สองอนมุตัิการใหสิ้นเชื่อ และ ธนาคารพาณิชยแ์ห่งที่สามอยู่ระหว่างการพิจารณา  

 
ดังนั้น ผู้จัดการกองทรัสตข์อชีแ้จงให้ทราบถึงเงื่อนไขการอนุมัติสินเชื่อให้กับกองทรัสตเ์พื่อการด าเนินการ

ดังกล่าวของธนาคารพาณิชยแ์ห่งที่สองโดยเป็นกรอบกวา้งๆ โดยวงเงินสินเชื่อที่กองทรสัตไ์ดร้บั ไม่เกิน 177 ลา้นบาท 
ระยะเวลาการกู ้5 ปี อตัราดอกเบีย้ MLR -0.5% ช าระดอกเบีย้รายเดือน และช าระเงินตน้รายไตรมาส แบบผ่อนช าระเป็น
ขั้นบันได (Step up) อย่างไรก็ตาม เงื่อนไขของสินเชื่อที่ไดร้ับจากธนาคารแห่งที่สองมีรายละเอียดที่แตกต่างจากที่
คาดการณไ์ว ้โดยธนาคารก าหนดใหม้ีการช าระเงินตน้ในอตัราที่สงูขึน้กว่าที่คาดการณ ์และก าหนดใหท้ยอยช าระคืนเงิน
ตน้ทัง้หมดภายในระยะเวลา 5 ปี ซึ่งท าใหก้องทรสัตต์อ้งจดัสรรกระแสเงินสดส่วนหน่ึงไปใชใ้นการช าระเงินตน้ ซึ่งจะส่งผล
ใหค้วามสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนผูถื้อหน่วยทรสัต ์(DPU) ที่ผูถื้อหน่วยจะไดร้บัในช่วงเวลา 5 ปี ดังกล่าว
ลดลงจากเดิม ไม่เป็นไปตามที่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์คยไดร้บัจากการไดร้บัเงินปันผลก่อนการแปลงสภาพกองทุนรวม BKKCP 
กรณีผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม BKKCP ระหว่างระยะเวลาการกูเ้งินดงักล่าว 

 
การลงทุนในทรัพยสิ์นท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติมในครัง้นี ้เป็นการลงทุนในทรัพยสิ์นประเภทกรรมสิทธ์ิ (Freehold)  

ในมลูค่าไม่เกิน 177 ลา้นบาท หรือคิดเป็นราคา 78,162 บาทต่อตารางเมตร ซึ่งเป็นมลูค่าที่เท่ากับราคาประเมินตามวิธี
รายได ้(Income Approach) ที่ต  ่าสดุจากผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นทัง้ 2 ราย รวมถึงเป็นการลงทุนที่มีมลูค่าปัจจุบันของ
กระแสเงินสดสทุธิ (NPV) เป็นบวก อา้งอิงจากรายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ จดัท าโดย บริษัท เบเคอร ์
ทิลล่ี คอรป์อเรท แอ็ดไวเซอรี่ เซอรว์ิสเซส (ประเทศไทย) จ ากัด ณ วนัที่ 3 กรกฎาคม 2567 ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีความเห็น
ว่าการลงทนุดงักล่าวเป็นการลงทนุท่ีสมเหตุสมผลและมีความคุม้ค่าทัง้ในดา้นมลูค่าการลงทนุและผลตอบแทนในอนาคต
ท่ีกองจะไดร้บั อีกทั้งการลงทุนในทรพัยสิ์นประเภทกรรมสิทธ์ิ (Freehold) จะช่วยเพิ่มเสถียรภาพและความมั่นคงใหก้ับ
กองทรัสตใ์นอนาคต โดยภายหลังจากปีที่ 6 เป็นตน้ไป กองทรัสตจ์ะไม่มีภาระหนีสิ้น้คงเหลือ ส่งผลให้กระแสเงินสด
ของทรสัตเ์พิ่มสงูขึน้ และสามารถกลบัมาจ่ายประโยชนต์อบแทนในระดบัท่ีดีขึน้กว่าเดมิ และสงูกว่ากรณีที่ไม่ไดด้  าเนินการ
กู้เงินเพื่อลงทุนในทรัพยสิ์นที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้นีไ้ดใ้นทันที และยืนยาวตลอดอายุของทรัพยสิ์นของกองทรัสตซ์ึ่งเป็น
ประเภทกรรมสิทธ์ิ (Freehold)  
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