
 

ทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยอิ์สสระ (ISSARA) 
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ทรัสตเ์พือ่การลงทุนในอสังหาริมทรัพยอ์ิสสระ 
ISSARA Real Estate Investment Trust (ISSARA) 

ส่วนที ่1 ข้อมลูทีส่ าคัญของกองทรัสต ์
 

1. ข้อมูลเก่ียวกับกองทรัสต ์

1.1 ข้อมูลกองทรัสต ์ณ วันที ่31 ธันวาคม 2568 

  
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) 655,000,000 ราคาปิด ณ วนัท าการสดุทา้ยของปี 6.55 บาท 
จ านวนหน่วยทรสัต ์ 100,000,000 ทนุจดทะเบียน 1,340,397,855.47 
มลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ (NAV) (บาท) 1,362,142,592 PAR (บาท/หนว่ย) 13.4039 
NAV (บาท/หน่วย) 13.6214 Price / NAV 0.4809 

วนัที่ไดร้บัอนมุตัิใหจ้ดัตัง้และจดัการทรสัต ์ 12 พฤศจิกายน 2567 
 

 

 
สัดส่วนการลงทุน 
 
100%   ลงทนุตรง ภายในประเทศ 
100%   กรรมสิทธิ ์(Freehold)  

ประเภททรัพยส์ิน 
(ตามมูลค่าประเมิน) 
100% อาคารส านกังาน 

  
 

 
โครงสรา้งเงินทนุของกองทรสัต ์
สินทรพัยร์วม   1,550,369,437 

หนีสิ้นรวม       188,226,845 

ส่วนทนุ           1,362,142,592 

ก าไรสะสม                 21,744,737 

สดัส่วนการกูย้ืม          9.84% 

Credit Rating            n/a 

หมายเหต ุ: ขอ้มลูจากงบการเงิน สิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 

รายละเอียดการครบก าหนดช าระของเงินกูย้มื 
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1.2 การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 

  รายงานประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัยอ์ิสสระ ( ISSARA) ปี 2568 ซึ่งเป็นทรพัยสิ์น 

ที่ลงทนุครัง้แรกจากการแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยบ์างกอก (BKKCP) และทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติม 

QR Code ส าหรับดาวนโ์หลดรายงานประเมินมูลค่าทรัพยส์นิฉบับเต็ม 
 

 
 

 

 

อาคารชาญอิสสระทาวเวอร ์ อาคารชาญอิสสระทาวเวอร ์2 
 

ราคาประเมินทรัพยส์นิ 

ทรพัยสิ์นหลกัที่ลงทนุ 
ราคาประเมินตามวิธีรายได ้(บาท) 

ณ 15 พ.ย. 2568 
ผูป้ระเมิน 

อาคารชาญอิสสระทาวเวอร ์ 351,200,000 บรษิัท เน็กซสั พรอพเพอตี ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั 

อาคารชาญอิสสระทาวเวอร ์2 1,127,000,000 บรษิัท เน็กซสั พรอพเพอตี ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั 

รวม 1,478,200,000  

 

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 7.50 
4. บรษิัท ไอ.ซี.ซี. อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากดั (มหาชน) 3,759,300 3.76 
5. บรษิัท สหพฒันพิบลู จ ากดั (มหาชน) 3,734,100 3.73 

 
 
 

หมายเหต ุ: ขอ้มลูทะเบียนผูถ้ือหลกัทรพัย ์ณ วนัท่ี 30 ธันวาคม 2568 ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

  

ขอ้จ ากดัหุน้ตา่งดา้ว (Foreign Limit) 49% 
การถือครองหุน้ตา่งดา้วปัจจบุนั (Current Foreign Holding) 3.17% 
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1.4 นโยบายการจ่ายประโยชนต์อบแทน 

  ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย์อิสสระ (ISSARA) ไดร้บัการจดัตัง้เมื่อวนัที่ 12 พฤศจิกายน 2567 จากการแปลง
สภาพจากกองทุนรวมอสังหาริมทรพัยบ์างกอก (BKKCP) และมีนโยบายการการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์  
ไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ในแต่ละรอบของปีบญัชี โดยจ่ายประโยชนต์อบแทนไม่เกิน 4 ครัง้ต่อรอบปีบญัชี 
โดยผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดม้ีการจ่ายประโยชนต์อบแทนส าหรบัรอบปีบญัชี 2568 ดงันี ้
 

รายการจ่ายประโยชนต์อบแทน 2567 2568 ตั้งแต่จัดตั้ง 
เงินจา่ยประโยชนต์อบแทนต่อปี (บาท/หน่วย) ไม่รวมการประกนัรายได ้ - 0.4191 0.4191 
เงินจา่ยประโยชนต์อบแทนต่อปี (บาท/หน่วย) จากส่วนของการประกนั
รายได ้

- - - 

เงินลดทนุ (บาทต่อหน่วย) - - - 
หมายเหต ุ: ประโยชนต์อบแทนตามการแบ่งปันส่วนทนุใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตต์ามระบใุนงบกระแสดงินสดส าหรบัรอบปีบญัชี 
ประวัติการจ่ายประโยชนต์อบแทนจากผลการด าเนินงานประจ าปี 2568 

รอบผลการด าเนินงาน วันทีจ่่าย มูลค่ารวม (บาท) 
ประโยชนต์อบแทน 

(บาท/หน่วย) 
12 พฤศจิกายน ถึง 31 ธันวาคม 2567 (1) 

11 มิถุนายน 2568 
4,080,000.00 0.0408 

1 มกราคม ถึง 31 มีนาคม 2568 9,830,000.00 0.0983 
1 เมษายน ถึง 30 มิถนุายน 2568 10 กันยายน 2568 13,000,000.00 0.1300 

1 กรกฎาคม ถึง 30 กนัยายน 2568 9 ธันวาคม 2568 15,000,000.00 0.1500 

1 ตลุาคม ถึง 31 ธันวาคม 2568 26 มีนาคม 2569 16,250,000.00 0.1625 
รวม 58,160,000.00 0.5816 

 

1.5 รายละเอียดผู้เช่าทีเ่ข้าท าสัญญาเช่า และสัดส่วนรายได้ 
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ขอ้มลู ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 

 

 
 

 
อตัราการเช่าเฉล่ียค านวณจากพืน้ท่ีกรรมสิทธ์ิทัง้หมดหกัพืน้ท่ีส่วนกลางเช่นโถงทางเดิน ระเบียง ต่อพืน้ท่ีปล่อยเช่า 
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1.6 ผลการด าเนินงานกองทรัสต ์(ISSARA) 

 
หมายเหต ุ: ผลการด าเนินงานทัง้ปี 2568 เปรียบเทียบกบัปี 2567 นบัตัง้แต่วนัจดัตัง้กองทรสัต ์12 พ.ย. – 31 ธ.ค. 2567 โดยกองทรสัตเ์ริ่มด าเนินงานตัง้แต่ 3 ธ.ค. 2567 

ตัวเลขทางการเงนิทีส่ าคัญ 

ตัวเลขทางการเงินที่ส าคัญ (บาท) 2568 2567 
วันที ่เร่ิมต้น-สิน้สุด งวด 1 ม.ค. – 31 ธ.ค. 12 พ.ย. – 31 ธ.ค. 
รายไดจ้ากค่าเช่า (Revenue) (บาท) 121,098,172 7,804,414 
รายไดอ่ื้น ๆ (Other Income) (บาท) 714,450 71,044 
รายไดร้วม (Total Revenue) (บาท) 121,812,622 7,875,458 
ก าไรก่อนหกัตน้ทนุทางการเงิน ภาษีเงินได ้ค่าเสื่อมราคา  
และตดัจ าหน่าย (EBITDA) (บาท) 

67,793,892 4,537,234 

ก าไรจากการลงทนุสทุธิ (Net Profit) (บาท) 60,082,125 4,537,234 
การเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 59,117,503 4,537,234 
อตัราก าไรต่อหน่วย EPU  (บาท) 0.5911 0.0454 
ประโยชนต์อบแทนต่อหน่วย DPU  (บาท) 0.5816 - 
ส่วนลดของทนุ (Capital Reduction) - - 
หนีส้ิน/สินทรพัยร์วม (D/NAV) (เท่า) 0.121 0.021 
ดอกเบีย้ (Interest Cost) (%) 6.33% 0% 
เงินสดสทุธิไดม้าจากกิจกรรมด าเนินงาน (Operating Cashflow) (บาท) 46,282,221 5,250,719 
เงินสดสทุธิจากกิจกรรมลงทนุ (Investing Cashflow) (บาท) - - 
เงินสดสทุธิจากกิจกรรมจดัหาเงิน (Financing Cashflow) (บาท) (54,285,000) 70,000,000 
กระแสเงินสดสทุธิ (Net Cash Flow) (บาท) (8,002,779) 75,250,719 
มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิ (Net Asset Value) (บาท) 1,362,142,592 1,344,935,089 
สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (NAV/UNIT) 13.6214 13.4493 
ราคา/สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (P/NAV) (เท่า) 0.4809 0.6655 
Dividend Yield (%) กรณีไม่มีการสนบัสนนุผลตอบแทน 8.88% 0% 
มลูค่าตลาด (Market Cap) (บาท) 655,000,000 895,000,000 
ราคาปิด ณ วนัท าการสดุทา้ยของปีบญัชี (Closing Price) (บาท/หน่วย) 6.55 8.95 
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การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสตถึ์งการด าเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรัสต ์
  ภายหลงัจากการแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยบ์างกอก (BKKCP) เป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์
อิสสระ (ISSARA) เมื่อวันที่ 12 พฤศจิกายน 2567 และรบัโอนทรพัยสิ์นและภาระจากการลงทุนครัง้แรก จ านวน 160 ยูนิต จาก
กองทุนรวม เมื่อวันที่ 3 ธันวาคม 2567 และเมื่อวันที่ 20 มีนาคม 2568 กองทรสัตไ์ดล้งทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติม จ านวน 35 ยูนิต 
มูลค่าลงทุนรวม 177 ลา้นบาท โดย ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568 กองทรัสต์ ISSARA มีมูลค่าสินทรัพยร์วม (Total Asset Value) 
ทัง้สิน้ 1,550.37 ลา้นบาท และมีมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิ (Net Asset Value) ทัง้สิน้ 1,362.14 ลา้นบาท หรือคิดเป็น 13.6214 บาทต่อ
หน่วยทรสัต ์(จ านวนหน่วยทรสัต ์100,000,000 หน่วย) 
           ส าหรบัรายไดข้องกองทรสัต  ์ISSARA ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568 รวมทั้งสิน้ 121.81 ลา้นบาท โดยเป็นรายไดจ้ากค่าเช่า 
121.10 ลา้นบาท และรายไดอ้ื่นๆ 0.71 ลา้นบาท และมีค่าใชจ้่ายรวมทัง้สิน้ 61.73 ลา้นบาท โดยแบ่งเป็นตน้ทนุค่าเช่าและค่าบรกิาร 
32.99 ลา้นบาท ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตี จ านวน 9.90 ลา้นบาท, ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ านวน 
5.99 ลา้นบาท ตน้ทุนทางการเงิน 7.71 ลา้นบาท และค่าใชจ้่ายอื่นๆ 5.13 ลา้นบาท ดงันัน้กองทรสัตจ์ึงมีรายไดจ้ากการลงทนุสทุธิ 
60.08 ลา้นบาท  
 

1.7 ประเภทรายงานของผู้สอบบัญชี 

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

1.8 สรุปข้อมูลส าคัญเกี่ยวกับการกู้ยืมเงนิ 

ผู้ให้กู ้ จ านวนเงนิกูค้งเหลือ 
ณ 31 ธนัวาคม 2568 (บาท) 

สถานะของการกู้ยืมเงนิ 
ณ 31 ธนัวาคม 2568 

ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 152,625,000 ปกต ิ
  กองทรสัตม์ีการกูย้ืมเงินจากธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) เพื่อเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัเพิ่มเติม จ านวนวงเงินกู้
รวม 165 ลา้นบาท ระยะเวลา 5 ปีนบัแต่วนัท่ีเบกิเงินกู ้โดยผูถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถอา่นรายละเอยีดเพิ่มเตมิไดท้ี่ ส่วนท่ี 2 ขอ้ 2.6 
การกูย้มืเงิน และส่วนท่ี 2 ขอ้ 2.4.3 การไดม้าซึง่ทรพัยสิ์นหลกัในรอบระยะเวลาบญัชี 
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1.9 ตารางค่าธรรมเนียมทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์

ตารางค่าธรรมเนียมทีเ่รียกเกบ็จากกองทรัสต ์

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทัง้หมด อัตราทีเ่รียกเก็บ 
ปี 2568 

จ านวนเงนิ (บาท) 
% ของก าไรจาก
การลงทนุสุทธิ1 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์
(ค่าธรรมเนียมคงที่) 

ไม่เกิน 1.00% ของมลูค่า
ทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์

5,174,405 8.61% 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์
(ค่าธรรมเนียมแปรผนั) 

ไม่ไดเ้รียกเก็บ             

ค่าธรรมเนียมทรสัตีและผูเ้ก็บรกัษา
ทรพัยสิ์น 

ไม่เกิน 1.00% ของมลูค่า
ทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์

4,730,296 7.87% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน ตามที่นายทะเบียน
หน่วยทรสัตก์ าหนด 

  

ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ ตามสญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิาร
อสงัหารมิทรพัย ์

5,991,236 9.97% 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ ตามที่จ่ายจรงิ 809,900 1.35% 

ตน้ทนุค่าเช่าและค่าบรกิาร  32,993,873 54.91% 

ค่าใชจ้า่ยในการด าเนินงาน  4,319,020 7.19% 

ตน้ทนุทางการเงิน  7,711,767 12.84% 

ค่าใชจ้า่ยอื่นใดที่มมีลูค่ามากกวา่ 
0.01% ของ NAV 

   

ค่าใชจ้า่ยอื่นๆ    

หมายเหต ุ1. ก าไรสทุธิเท่ากบั 60,082,125 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 อาคารชาญอิสสระทาวเวอร ์2 ชัน้ 10 ถนนเพชรบรุีตดัใหม่  

แขวงบางกะปิ เขตหว้ยขวาง 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 ์

หมายเหต ุ 1) เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ทนุช าระแลว้เปิดเผยขอ้มลูผ่านระบบสารสนเทศของตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  
                    เป็น 1,340,390,000 บาท จากทนุช าระต่อหน่วยทรสัต ์เท่ากบั 13.4039 บาท คณูจ านวนหน่วยทรสัตท์ัง้หมด 

2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน ์

2.1 วัตถุประสงค ์เป้าหมาย และกลยุทธใ์นการด าเนินงานและการจัดหาผลประโยชน์ 

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

2.1.2 ลกัษณะการจัดหาผลประโยชน ์

 กองทรสัตม์ีนโยบายการด าเนินการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตโ์ดยการน าพืน้ที่ออกให้
เช่าแก่ผูเ้ช่ารายย่อยตามที่ระบไุวใ้นหวัขอ้ 2.5 “การจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย”์ โดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์(REIT 
Manager) เป็นผู้จัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต ์ผ่านการก าหนดนโยบายและการวางกลยุทธ์ในการบริหารจัดการ

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 (“ONEAM”) 
ทุนช าระแล้ว1) 1,340,397,855 บาท 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) (“CID”) 
ผู้สอบบัญช ี บรษิัท ดีลอยท ์ทูช้ โทมทัส ุไชยยศ สอบบญัชี จ ากดั 
วันทีจั่ดตั้งกองทรัสต ์ 12 พฤศจิกายน 2567 
อายุกองทรัสต ์ กองทรสัตไ์ม่ก าหนดอาย ุและไมร่บัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์
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ทรัพย์สินของกองทรัสต์ เพื่อก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่กองทรัสต์ และมอบหมายหน้าที่ในการบริหารจัดการ
อสังหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ บริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากัด (มหาชน) ในฐานะผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์(“ผูบ้ริหาร
อสงัหารมิทรพัย”์) 

2.1.3 กลยุทธใ์นการด าเนินงานและการจัดหาผลประโยชน ์

  บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท ์จ ากัด ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์(“ผูจ้ดัการกองทรสัต”์) มีกลยุทธใ์นการ
ด าเนินการจัดหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลักของกองทรัสต ์ในการการสรา้งมูลค่าเพิ่มและจัดหาผลประโยชน์จาก
ทรพัยสิ์นอย่างมีประสิทธิภาพ โดยมีเป้าหมายหลักในการเพิ่มประสิทธิภาพการใชพ้ืน้ที่ สรา้งกระแสเงินสด เพื่อสรา้ง
ผลตอบแทนสงูสดุแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างสม ่าเสมอ ผ่านกลยทุธใ์นการด าเนินงาน ดงันี ้

1) ดา้นการบรหิารทรพัยสิ์น การบรหิารจดัการและตดิตามผลการด าเนินงาน 
  ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัใหม้ีการตรวจสอบและประเมินผลการด าเนินงานของกองทรสัตอ์ย่างใกลช้ิด 
โดยเปรียบเทียบกับเป้าหมายประจ าปีและผลการด าเนินงานในอดีต หากพบว่าผลประกอบการไม่เป็นไปตาม
คาดการณ ์หรือไม่เป็นไปตามเป้าหมายที่ก าหนดไว ้จะด าเนินการวิเคราะหห์าสาเหตใุนเชิงลึกเพื่อปรบัปรุงแผน
กลยทุธใ์หส้อดคลอ้งกบัสภาวะตลาดอย่างเหมาะสมกบัสถานการณเ์พื่อใหบ้รรลเุป้าหมาย 

2) การบรหิารนโยบายอตัราค่าเช่าตามสภาวะตลาด 
  ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีนโยบายการก าหนดและปรบัอัตราค่าเช่าใหม้ีความเหมาะสมและยืดหยุ่น โดย
ค านึงถึงสภาวะเศรษฐกิจและการแข่งขนัในตลาดอสงัหารมิทรพัย ์ณ ขณะนัน้ เพื่อรกัษาขีดความสามารถในการ
แข่งขนัและรกัษาระดบัอตัราการเช่า (Occupancy Rate) 

3) การเพิ่มประสิทธิภาพการด าเนินงานและการบรหิารตน้ทนุ 
  มุ่งพฒันามาตรฐานการบริหารจดัการภายใน เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการใหบ้ริการควบคู่ไปกับการ
ควบคมุค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน (Operating Expenses) ใหอ้ยู่ในระดบัท่ีเหมาะสม 

4) การรกัษาสภาพและเสรมิสรา้งศกัยภาพของทรพัยสิ์น 
ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีนโยบายในการดูแลและบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนใหอ้ยู่ในสภาพที่สมบรูณ์
พรอ้มจัดหาประโยชนอ์ยู่เสมอ รวมถึงการปรบัปรุงภาพลักษณข์องทรพัยสิ์นเพื่อดึงดูดผูเ้ช่ารายใหม่และรกัษา
ฐานผูเ้ช่าเดิม โดยค านึงถึงปัจจยัดา้นประสิทธิภาพการด าเนินงานและการบรหิารตน้ทนุ 

5) นโยบายการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีมีคณุภาพสงู 
กองทรสัตม์ุ่งเนน้การคดัเลือกและเขา้ลงทุนในอสงัหาริมทรพัยท์ี่มีศกัยภาพในอนาคต โดยเป็นทรพัยสิ์นที่ตัง้อยู่
ในท าเลที่โดดเด่นมีศักยภาพ และมีลักษณะทางธุรกิจที่เอือ้ต่อการเติบโตในระยะยาว นอกจากนีย้ังรวมถึง
นโยบายการจ าหน่ายไปซึ่งทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ในราคาและช่วงเวลาที่เหมาะสมต่อการจ าหน่าย โดย
ด าเนินการภายใตน้โยบายการลงทุนของกองทรสัตต์ามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์เพื่อใหก้องทรสัตม์ีผลประกอบการท่ี
ดีและเป็นประโยชนส์งูสดุต่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์

  ส าหรบัในส่วนของการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์กองทรสัตไ์ดแ้ต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) 
เป็นผูร้บัผิดชอบหลักในการจัดหาผูเ้ช่า ประสานงานอ านวยความสะดวกแก่ผูเ้ช่า รวมถึงการจัดเก็บรายไดค้่าเช่าและ
ค่าบริการหรือรายไดอ้ื่นๆที่เก่ียวขอ้งกบัการใหเ้ช่าทรพัยสิ์นส่งมอบใหแ้ก่กองทรสัต ์ตลอดจนดูแลรกัษาอสงัหารมิทรพัยใ์ห้
อยู่ในสภาพที่ดีและพรอ้มที่จะใชห้าผลประโยชนไ์ดต้ลอดเวลา ซึ่งไดแ้ก่หนา้ที่ในการซ่อมแซม ปรบัปรุง และบ ารุงรกัษา
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อสังหาริมทรพัยใ์หอ้ยู่ในสภาพที่ดี ทั้งช่วงเวลาก่อน ในขณะ และภายหลังการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย์ 
ภายใตก้ารก ากบัดแูลของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

2.2 การเปล่ียนแปลงและพัฒนาการทีส่ าคัญ 

  กองทรสัตไ์ม่มีการเปล่ียนแปลงเก่ียวกบับคุคลที่มีหนา้ที่ที่เก่ียวขอ้งในการบริหารจดัการกองทรสัตใ์นรอบปีบญัชี
ที่ผ่านมา 

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 2568) และ CID ยังเป็นผูถื้อ
หน่วยทรสัตร์ายใหญ่รายหนึ่งของกองทรสัต ์ISSARA คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 17.56 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายได้
แลว้ทัง้หมด (ขอ้มลู ณ วนัท่ี 30 ธันวาคม 2568) 
               ทั้งนี ้ผู้ถือหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต์ ISSARA สามารถพิจารณาการบริหารจัดการกองทรัสตซ์ึ่งอยู่ภายใต้
ข้อก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสตโ์ดยมีสาระส าคัญตาม เอกสารแนบ 2 สรุปสาระส าคัญของสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และ 
ผูล้งทนุสามารถขอ ดสู าเนาสญัญาก่อตัง้ทรสัตฉ์บบัเต็มไดท้ี่ Email Address : cireit@cireit.com 
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2.4 ข้อมูลทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์

2.4.1 สรุปรายละเอียดทรัพยส์นิ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 

มูลค่าทรัพยส์นิ (บาท) 
มูลค่าทรัพยส์นิสุทธิ 

(บาท) 
มูลค่าทรัพยส์นิสุทธิตอ่

หน่วย (บาท) 
มูลค่าหน่วยทรัสต*์ 
(ราคาตลาด) (บาท) 

1,550,369,437.06 1,362,142,592.47 13.6214 655,000,000 
   หมายเหต*ุ ใชร้าคาตลาดปิด ณ วนัที่ 30 ธันวาคม 2568 เท่ากบั 6.55 บาทต่อหน่วยทรสัต ์

2.4.2 รายละเอียดทรัพยส์ินหลักของกองทรัสต ์
  รายละเอียดทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต ์ISSARA ในรอบปีบัญชี 2568 ประกอบดว้ยกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดอาคาร
ชาญอิสสระทาวเวอร ์และ อาคารชาญอิสสระทาวเวอร ์2 จ านวนรวม 195 ยูนิต พืน้ที่รวม 32,949.22 ตร.ม. โดยแบ่ง
ออกเป็น 2 ช่วงการด าเนินงาน คือ 
1) ทรพัยสิ์นหลกัจากการแปลงสภาพจากกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยบ์างกอก (BKKCP) เป็นกองทรสัต ์ณ วนัที่รบัโอน

ทรพัยสิ์นและภาระ 3 ธันวาคม 2568 จ านวน 160 ยนูิต พืน้ท่ีรวม 30,687.68 ตร.ม. 
2) ทรพัยสิ์นหลกัจากการลงทุนในทรพัยสิ์นเพ่ิมเติม ณ วนัท่ีรบัโอนกรรมสิทธ์ิ 20 มีนาคม 2568 จ านวน 35 ยูนิต พืน้ที่

รวม 2,261.54 ตร.ม. 
  โดยในหวัขอ้นีจ้ะกล่าวถึงเฉพาะทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตไ์ดร้บัโอนทรพัยสิ์นและภาระจากการแปลงสภาพจาก
กองทนุรวม BKKCP เป็นกองทรสัต ์จ านวน 160 ยนูิต ทัง้หมดมีรายละเอียดดงันี ้

1. อาคารชาญอิสสระทาวเวอร ์

  กรรมสิทธ์ิในหอ้งชดุส าหรบัใชเ้ป็นส านกังาน และเพ่ือพาณิชยกรรมในอาคารชดุ 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. อาคารชาญอิสสระทาวเวอร ์2 

    กรรมสิทธ์ิในห้องชุดส าหรับใช้เป็นส านักงาน และเพ่ือการพาณิชยกรรมในอาคารชุด อาคารชาญ 

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

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

ห้องชุดเลขที่  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 านักงาน ชั้น 10 ถึง ชั้น 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, 
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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 
ภาพถ่ายและทีต่ั้งของทรัพยส์นิหลกัของกองทรัสต ์

ภาพถ่ายทรพัยสิ์นและแผนท่ีตัง้โครงการ 

 
ตัง้อยู่ที่ 942 ถนนพระรามที่ 4 แขวงสรุยิวงศ ์เขตบางรกั กรุงเทพมหานคร 10500 

ภาพถ่าย : ทรพัยสิ์นและแผนท่ีตัง้โครงการ อาคารชาญอิสสระทาวเวอร ์
 

 
ตัง้อยู่ที่ 2922 ถนนเพชรบรุีตดัใหม่ แขวงบางกะปิ เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310 

ภาพถ่าย : ทรพัยสิ์นและแผนท่ีตัง้โครงการ อาคารชาญอิสสระทาวเวอร ์2 
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2.4.3 การได้มาซ่ึงทรัพยส์ินหลักในรอบระยะเวลาบัญช ี
   ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ISSARA ไดด้  าเนินการตามมติอนุมตัิจากที่ประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม 
BKKCP ครัง้ที่ 1/2567 เมื่อวนัที่ 25 กรกฏาคม 2567 อนุมตัิใหก้องทรสัตด์  าเนินการใหไ้ดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัเพิ่มเติมใน
อาคารชาญอิสสระทาวเวอร ์และ อาคารชาญอิสสระทาวเวอร ์2 โดยการเขา้ซือ้จากบริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์
จ ากดั (มหาชน) (“CID”) และ บรษิัท ชาญอิสสระ วิภาพล จ ากดั (“CIV”) (ซึ่งเป็นบรษิัทท่ีมี CID ถือหุน้รอ้ยละ 49.99) (CID 
และ CIV รวมเรียกว่า “บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น”) และอนุมัติใหก้องทรสัตด์  าเนินการกูย้ืมเงินจากสถาบันการเงินเพื่อให้
ไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัเพิ่มเติม รวมถึงค่าธรรมเนียม ภาษีต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งในการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเติมของ
กองทรสัต ์ISSARA และค่าใชจ้่ายอื่นที่เก่ียวขอ้งกับกาไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัเพิ่มเติม และใหก้องทรสัตใ์หห้ลักประกันที่
เก่ียวขอ้งกบัการกูย้ืมเงินจากสถาบนัการเงินเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัเพิ่มเติมดงักล่าว 

โดยกองทรสัต ์ISSARA ไดล้งทุนใหไ้ดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัเพิ่มเติมในรอบระยะเวลาบัญชี ปี 2568 เมื่อวนัที่ 20 
มีนาคม 2568 ในกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดในอาคารชาญอิสสระทาวเวอร ์และ อาคารชาญอิสสระทาวเวอร ์2  จ านวนรวม 35 ยู
นิต พืน้ท่ีรวม 2,261.54 ตร.ม. มลูค่าการลงทนุ เป็นจ านวนเงินรวม 177 ลา้นบาท ดว้ยการกูเ้งินจากสถาบนัการเงนิ จ านวน
เงิน 165 ลา้นบาทและสภาพคล่องคงเหลือในกองทรสัต ์โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

ล าดับ ทรัพยส์ินทีล่งทนุเพิ่มเติม 
จ านวน
ห้องชุด 

พืน้ที ่ 
(ตร.ม.) 

ราคาทีเ่ข้าลงทนุ 
(ล้านบาท) 

บริษัทเจ้าของ
ทรัพยส์ิน 

1. อาคารชาญอิสสระทาวเวอร ์ 3 322.89 33.00 CID 
2. อาคารชาญอิสสระทาวเวอร ์2 29 1551.88 144.00 CID 

3 386.77 CIV 
จ านวนรวมทัง้สิน้ 35 2,261.54 177.00  

  ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมมลูค่าลงทนุรวม 177 ลา้นบาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน 
และภาษีธุรกิจเฉพาะ รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง) โดยการลงทุนนีม้ีมูลค่าเท่ากับราคา
ประเมินที่ต  ่าสดุจากบรษิัทผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. จ านวน 2 ราย คือ บริษัท 
เน็กซสั พรอพเพอตี ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั และ บรษิัท เอเจนซี่ ฟอร ์เรียลเอสเตท แอฟแฟรส์ จ ากดั โดยมีรายละเอียดดงันี  ้
 
สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ินทีล่งทุนเพิ่มเติม 

 

ราคาประเมินโดยวธิีรายได้ (ลา้นบาท)  
(Income Approach) 

บริษัท เอเจนซ่ี ฟอร ์เรียล
เอสเตท แอฟแฟรส์ จ ากดั/1 

บริษัท เน็กซัส พรอพเพอตี ้
คอนซัลแทนท ์จ ากดั/2 

อาคารชาญอิสสระทาวเวอร ์ 34.90 33.00 

อาคารชาญอิสสระทาวเวอร ์2 145.60 144.00 

รวม 180.50 177.00 

หมายเหต:ุ   /1ราคาประเมินมลูค่าอสงัหารมิทรพัย ์ตามรายงานการประเมินมลูค่าอสงัหาริมทรพัย ์ฉบบัลงวนัท่ี 31 พฤษภาคม 2567 
 /2ราคาประเมินมลูค่าอสงัหารมิทรพัย ์ตามรายงานการประเมินมลูค่าอสงัหาริมทรพัย ์ฉบบัลงวนัท่ี 12 มิถนุายน 2567 

 
  ทัง้นีม้ติที่ประชุมกองทุนรวมBKKCP อนุมตัิการกูย้ืมเงิน และการใหห้ลกัประกันที่เก่ียวขอ้งกับการกูย้ืมเงินของ
กองทรสัต ์ISSARA เพื่อการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม ค่าธรรมเนียม ภาษีต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งในการไดม้าซึ่ง



 

ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยอิ์สสระ (ISSARA) 
แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี 2568 (แบบ 56-REIT1)   ส่วนที ่2 หน้าที่ 7 

ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมดงักล่าว และค่าใชจ้่ายอื่นที่เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม โดยผูจ้ดัการ
กองทรสัตไ์ดกู้ย้ืมเงินจากธนาคารพาณิชย ์วงเงินกูร้วม 165 ลา้นบาท และส่วนท่ีเหลือเป็นเงินสดของกองทรสัต์  

ความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิและผู้จัดการกองทรัสตเ์กี่ยวกบัความสมเหตุสมผลของราคาซือ้ทรัพยส์นิ 

ที่ปรึกษาทางการเงินและผู้จัดการกองทรัสตเ์ห็นว่าการลงทุนในทรัพยสิ์นที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้นี ้เป็นไปเพื่อ
ประโยชนส์ าหรบักองทรสัต ์ISSARA โดยเห็นว่าเป็นการลงทุนในทรพัยสิ์นที่อยู่ในท าเลที่ตัง้เดียวกับทรพัยสิ์นหลักของ
กองทุนรวมที่กองทรัสตจ์ะรับโอน ในการแปลงสภาพกองทุนรวม BKKCP เป็นกองทรัสต ์ISSARA ซึ่งเป็นท าเลที่ตัง้ที่
สะดวกในการเดินทางและตัง้อยู่ในย่านธุรกิจ และทรพัยสิ์นท่ีลงทุนเพิ่มเติมมีศกัยภาพในการสรา้งรายได ้โดยในปัจจบุนัมี
ผูเ้ช่าแลว้ทัง้หมดทัง้หอ้งชดุภายใตส้ญัญาเช่าและพืน้ที่บูธ และสามารถจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติมแบบ
ไม่มีก าหนดอาย ุเนื่องจากเป็นการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิ ซึ่งจะเพ่ิมผลประโยชนใ์หก้บักองทรสัต ์ISSARA โดย
มี โอกาสจะท าให้รายได้ค่า เช่าและผลประกอบการของกองทรัสต์ ISSARA มีการเติบโตและมั่ นคงเพิ่มขึ ้น  
อนัจะก่อใหเ้กิดผลประโยชนแ์ก่กองทรสัต ์ISSARA และผูถื้อหน่วยทรสัตต์่อไป  

ทั้งนี ้ส าหรับมูลค่าการลงทุนที่กองทรัสต ์ ISSARA เข้าลงทุนในทรัพยสิ์นที่ลงทุนเพิ่มเติมจากบริษัทเจ้าของ
ทรพัยสิ์น กองทรสัต ์ISSARA ไดพ้ิจารณาถึงความเหมาะสมในเชิงธุรกิจของทรพัยท์ี่เขา้ลงทนุ การไดเ้ขา้ลงทนุในลกัษณะ
เป็นกรรมสิทธ์ิในอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งเป็นทรพัยสิ์นที่มีความโดดเด่นสงูดา้นท าเลที่ตัง้ ผลตอบแทนและความเส่ียงจากการ
ปล่อยเช่า รวมถึงราคาประเมินของทรพัยสิ์นที่จดัท าโดยผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นอิสระ 2 ราย ท่ีไดร้บัความเห็นชอบจาก
ส านกังาน ก.ล.ต. โดยที่ปรกึษาทางการเงินและผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีความเห็นว่ามลูค่าทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติมซึ่งก าหนด
ไว ้เป็นราคาที่เท่ากบัราคาประเมินที่ต  ่าสดุที่ประเมินโดยผูป้ระเมินอิสระและเป็นราคาที่สมเหตุสมผลและอยู่ในอตัราที่เป็น
ธรรมและเหมาะสม 
  รวมถึงรายงานความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระของบริษัท เบเคอร ์ทิลล่ี คอรป์อเรท แอ็ดไวเซอรี่  
เซอรว์ิสเซส (ประเทศไทย) จ ากัด ไดม้ีการวิเคราะห ์มูลค่าปัจจุบันของทรัพยสิ์นสุทธิ (NPV) ของทรัพยสิ์นที่เข้าลงทุน
เพิ่มเติม ดว้ยวิธีคิดลดกระแสเงินสดพบว่ามลูค่าปัจจุบนัของทรพัยสิ์นสทุธิไดอ้อกมาเป็นค่าบวก  ดงันัน้ ที่ปรกึษาทางการ
เงินและผู้จัดการกองทรัสต์มีความเห็นว่าราคาในการเข้าท ารายการที่ของกองทรัสต์ ISSARA มีความเหมาะสม  
โดยผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดป้ระโยชนจ์ากการท่ีกองทรสัต ์ISSARA เขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติม 
 

สรุปข้อมูลการได้มาซ่ึงทรัพยส์ินหลักเพิ่มเติม 
1. อาคารชาญอิสสระทาวเวอร ์ 

1) กรรมสิทธ์ิในหอ้งชดุเพื่อการพาณิชยกรรม จ านวน 3 หอ้ง พืน้ท่ีรวม 322.89 ตารางเมตร ไดแ้ก่ หอ้งชดุ

เลขที่ 942/39, 942/40 และ 942/41 ซึ่งในปัจจบุนัมีผูเ้ช่าเช่าอยู่เต็มจ านวนทกุหอ้ง  

2) กรรมสิทธ์ิร่วมในทรพัยส่์วนกลางของอาคารชาญอิสสระทาวเวอร์ จ านวน 7,426 ส่วน ใน 319,940 

ส่วน 
2. อาคารชาญอิสสระทาวเวอร ์2  

1) กรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดเพ่ือการพาณิชยกรรม จ านวน 29 หอ้ง พืน้ที่รวม 1,551.88 ตารางเมตร ไดแ้ก่ 

ห้องชุด เลขที่  2922/6, 2922/30, 2922/341 (พื ้นที่ บูธ ), 2922/50, 2922/62 – 2922/64, 2922/66, 

2922/68, 2922/69, 2922/73 – 2922/75, 2922/81 – 2922/82, 2922/84, 2922/89, 2922/90, 

2922/94 – 2922/98, 2922/107 – 2922/112  



 

ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยอิ์สสระ (ISSARA) 
แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี 2568 (แบบ 56-REIT1)   ส่วนที ่2 หน้าที่ 8 

2) กรรมสิทธ์ิในห้องชุดเพ่ือการพาณิชยกรรม จ านวน 3 ห้อง พืน้ที่รวม 386.77 ตารางเมตร ได้แก่  

หอ้งชดุเลขที่ 2922/54 (พืน้ที่บธู), 2922/100 และ 2922/101 

3) กรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพย์ส่วนกลางของอาคารชาญอิสสระทาวเวอร์ 2 จ านวน 16,922,002 ส่วน  

ใน 295,076,581 ส่วน 

  (รวมเรียกว่า “ทรัพยส์ินทีล่งทุนเพิ่มเติม”) 
 
ตารางทรัพยส์ินทีล่งทุนเพิ่มเติม 
 อาคารชาญอิสสระ 

ทาวเวอร ์
อาคารชาญอิสสระ 

ทาวเวอร ์2 
รวม 

ทีต่ั้ง 
เลขที่ 942 ถนนพระราม 4 

แขวงสรุวงศ ์
เขตบางรกั กรุงเทพมหานคร 

เลขที่ 2922  
ถนนเพชรบรุีตดัใหม่  

แขวงบางกะปิ เขตหว้ยขวาง 
กรุงเทพมหานคร 

- 

ประเภทการถือครอง กรรมสิทธ์ิหอ้งชดุ 
พาณิชยกรรม 

กรรมสิทธ์ิหอ้งชดุ 
พาณิชยกรรม 

- 

พืน้ทีใ่ช้สอยรวมของอาคาร 22,602.29 ตร.ม. 57,393.58 ตร.ม. 79,995.79 ตร.ม. 
กรรมสิทธิร่์วมในทรัพย ์
ส่วนกลางทัง้หมดของอาคาร 

319,940 ส่วน 295,076,581 ส่วน - 

จ านวนห้องชุดทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติม             3 หอ้ง 32 หอ้ง 35 หอ้ง 
รวมพืน้ทีห่อ้งชุดทีจ่ะลงทนุ
เพิ่มเติม 

322.89 ตร.ม. 1,938.65 ตร.ม. 2,261.54 ตร.ม. 

ร้อยละของหอ้งชุดทีจ่ะลงทนุ
เพิ่มเติมเทยีบพืน้ทีใ่ช้สอยรวม 

รอ้ยละ 1.43 รอ้ยละ 3.38 - 

อัตราส่วนแหง่กรรมสิทธิ์ร่วมใน
ทรัพยส์่วนกลางของกองทรัสต ์

7,426 ส่วน 16,922,002 ส่วน - 

ร้อยละของกรรมสิทธิร่์วมใน
ทรัพยส์่วนกลางของกองทรัสต ์

รอ้ยละ 2.32 รอ้ยละ 5.73 - 

ราคาทีเ่ข้าลงทนุเพิ่มเติม ณ วนัที ่
20 มีนาคม 2568 (บาท) 

34,776,968 151,257,654 186,064,622 

 
  



 

ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยอิ์สสระ (ISSARA) 
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สรุปข้อมูลทรัพยส์ินหลกัทัง้หมดของกองทรัสต ์ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2568 

  ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์ ISSARA ทัง้หมดภายหลงัจากการลงทุนเพิ่มเติม ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2568 รวม
ทัง้สิน้ 195 ยนูิต พืน้ท่ีรวม 32,949.22 ตารางเมตร โดยมีรายละเอียดดงันี ้

3. อาคารชาญอิสสระทาวเวอร ์

  กรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดส าหรบัใชเ้ป็นส านักงาน และเพ่ือพาณิชยกรรมในอาคารชุด อาคารชาญอิสสระ
ทาวเวอร ์ จ านวน 27 หอ้ง พืน้ท่ีรวม 7,065.53 ตารางเมตร และกรรมสิทธิรว่มในทรพัยส่์วนกลางของอาคารชาญ
อิสสระทาวเวอร ์ตามส่วนท่ีกองทรสัตม์ีกรรมสิทธ์ิ แบ่งเป็น  

3) หอ้งชุดพาณิชยกรรม ชัน้ 1 ถึง ชัน้ 4 จ านวน 7 หอ้ง พืน้ที่รวม 751.40 ตารางเมตร ประกอบดว้ยหอ้ง
ชดุเลขที่ 942/39, 942/40, 942/41, 942/126, 942/127, 942/128 และ 942/130  

4) 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 

4. อาคารชาญอิสสระทาวเวอร ์2 

    กรรมสิทธ์ิในห้องชุดส าหรับใช้เป็นส านักงาน และเพ่ือการพาณิชยกรรมในอาคารชุด อาคารชาญ 
อิสสระทาวเวอร ์2 จ านวน 168 หอ้ง พืน้ที่รวม 25,883.69 ตารางเมตร และกรรมสิทธิร่วมในทรพัยส่์วนกลางของ
อาคารชาญอิสสระทาวเวอร ์ตามส่วนท่ีกองทรสัตม์ีกรรมสิทธ์ิ แบ่งเป็น  

3) หอ้งชุดพาณิชยกรรม ชัน้ 1 ถึง ชัน้ 4 จ านวน 108 หอ้ง พืน้ที่รวม 5,332.91 ตารางเมตร ประกอบดว้ย 
ห้องชุดเลขที่ 2922/6, 2922/30, 2922/341, 2922/50, 2922/54, 2922/62 - 2922/64, 2922/66 - 
2922/69, 2922/73 - 2922/76, 2922/81, 2922/82, 2922/84, 2922/89, 2922/90, 2922/94 - 
2922/98, 2922/100, 2922/101, 2922/104 - 2922/129, 2922/134 - 2922/160, 2922/164 -
2922/166 และ 2922/169 - 2922/192 

4) หอ้งชุดส านักงาน ชั้น 10 ถึง ชั้น 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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สรุปข้อมูลทรัพยส์ินหลักทัง้หมดของกองทรัสต ์ISSARA ณ วันที ่31 ธันวาคม 2568 
 อาคารชาญอิสสระ 

ทาวเวอร ์
อาคารชาญอิสสระ 

ทาวเวอร ์2 
รวม 

ทรัพยส์ินหลกัจากการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรัสต ์
จ านวนห้องชุด  24 หอ้ง 136 หอ้ง 160 หอ้ง 
รวมพืน้ทีห่้องชุด  6,742.64 ตร.ม. 23,945.04 ตร.ม. 30,687.68 ตร.ม. 
อัตราส่วนแหง่กรรมสิทธิ์ร่วมใน
ทรัพยส์่วนกลางของกองทนุรวม 

79,986 ส่วน 115,103,517 ส่วน - 

ร้อยละของพืน้ทีใ่ช้สอยรวม รอ้ยละ 29.83 รอ้ยละ 41.72 - 
ร้อยละของกรรมสิทธิ์ร่วมใน
ทรัพยส์่วนกลางของกองทรัสต ์

รอ้ยละ 25.00 รอ้ยละ 39.01 - 

ราคาทีเ่ข้าลงทนุคร้ังแรก ณ 
วันที ่3 ธนัวาคม 2567 

239,794,285 770,671,308 1,010,475,593 

ทรัพยส์ินทีล่งทนุเพิ่มเติม 
จ านวนห้องชุดทีล่งทุนเพิ่มเตมิ             3 หอ้ง 32 หอ้ง 35 หอ้ง 
รวมพืน้ทีห่้องชุด 322.89 ตร.ม. 1,938.65 ตร.ม. 2,261.54 ตร.ม. 
อัตราส่วนแหง่กรรมสิทธิ์ร่วมใน
ทรัพยส์่วนกลางของกองทรัสต ์

7,426 ส่วน 16,922,002 ส่วน - 

ร้อยละของพืน้ทีใ่ช้สอยรวม รอ้ยละ 1.43 รอ้ยละ 3.38 - 
ร้อยละของกรรมสิทธิร่์วมใน
ทรัพยส์่วนกลางของกองทรัสต ์

รอ้ยละ 2.32 รอ้ยละ 5.73 - 

ราคาทีเ่ข้าลงทนุเพิ่มเติม ณ 
วันที ่20 มีนาคม 2568 (บาท) 

34,776,968 151,257,654 186,064,622 

รวมทรัพยส์ินของกองทรัสตท์ัง้หมดภายหลังการลงทนุในทรัพยส์ินเพิ่มเติม 
จ านวนห้องชุด   27 หอ้ง  168 หอ้ง 195 หอ้ง 
รวมพืน้ทีห่อ้งชุด   7,065.53 ตร.ม.  25,883.69 ตร.ม.  32,949.22 ตร.ม. 
อัตราส่วนแห่งกรรมสิทธิ์ร่วมใน
ทรัพยส์่วนกลางของกองทรัสต ์

 87,412 ส่วน  132,025,519 ส่วน - 

ร้อยละของพืน้ทีใ่ช้สอยรวม รอ้ยละ 31.26 รอ้ยละ 45.10 - 
ร้อยละของกรรมสิทธิ์ร่วมใน
ทรัพยส์่วนกลางของกองทรัสต ์

รอ้ยละ 27.32 รอ้ยละ 44.74 - 

สรุปทรัพยส์่วนกลางของอาคารชุด 

  ทรพัยสิ์นหลกัของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยอ์ิสสระ อาคารชาญอิสสระทาวเวอร ์และ อาคารชาญ
อิสสระทาวเวอร ์2 ทั้งหมด มีลักษณะเป็นอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 (และที่แก้ไขเพิ่มเติม) 
(“พ.ร.บ. อาคารชุด”) โดยแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเ้ป็นส่วน ๆ โดยแต่ละส่วนประกอบดว้ยกรรมสิทธ์ิในทรพัยส่์วน
บุคคล ไดแ้ก่ ห้องชุด และกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง โดยมีหนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดเป็นหนังสือส าคัญท่ีแสดง
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กรรมสิทธ์ิของเจา้ของรว่มในทรพัยส่์วนบคุคล และกรรมสิทธ์ิรว่มของเจา้ของรว่มในทรพัยส่์วนกลาง ซึ่งการใชสิ้ทธิเก่ียวกบั
ทรพัยส่์วนบคุคลและทรพัยส่์วนกลางดงักล่าวจะตอ้งเป็นไปตามขอ้บงัคบันิติบคุคลอาคารชดุ 
  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 
 
  สรุปกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพยส์่วนกลาง 

กรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพย์
ส่วนกลาง 

อาคารชาญอิสสระ 
ทาวเวอร ์

อาคารชาญอิสสระ 
ทาวเวอร ์2 

รวม 

ทีต่ั้ง เลขที่ 942 ถนนพระราม 4 
แขวงสรุวงศ ์เขตบางรกั 
กรุงเทพมหานคร 

เลขที่ 2922 ถนนเพชรบรุีตดัใหม่  
แขวงบางกะปิ เขตหว้ยขวาง 

กรุงเทพมหานคร 

- 

พื้นที่ใช้สอยรวมของทั้ ง
อาคาร 

22,602.29 ตร.ม. 57,393.58 ตร.ม. 79,995.87 ตร.ม. 

กรรมสิทธิ์ร่วมใน 
ทรัพยส์่วนกลางของอาคาร 

319,940 ส่วน 295,076,581 ส่วน - 

อัตราส่วนแหง่กรรมสิทธิ์
ร่วมในทรัพยส์ว่นกลาง
ของกองทรัสตท์ัง้หมด 

87,412 ส่วน 132,025,519 ส่วน - 

ร้อยละของกรรมสิทธิ์ร่วม
ในทรัพยส์ว่นกลาง 

รอ้ยละ 27.32 รอ้ยละ 44.74 - 

 

สรุปข้อมูลการประเมินมูลค่าทรัพยส์ินหลกัของกองทรัสต ์ประจ าปี 2568 

ทรัพยส์ินหลัก อาคารชาญอิสสระ 
ทาวเวอร ์

อาคารชาญอิสสระ 
ทาวเวอร ์2 

รวม 

ทีต่ั้ง เลขที่ 942 ถนนพระราม 4 
แขวงสรุวงศ ์

เขตบางรกั กรุงเทพมหานคร 

เลขที่ 2922  
ถนนเพชรบรุีตดัใหม่  

แขวงบางกะปิ เขตหว้ยขวาง 
กรุงเทพมหานคร 

- 

ประเภทการถือครอง กรรมสิทธ์ิหอ้งชดุ กรรมสิทธ์ิหอ้งชดุ - 
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ทรัพยส์ินหลัก อาคารชาญอิสสระ 
ทาวเวอร ์

อาคารชาญอิสสระ 
ทาวเวอร ์2 

รวม 

อาคารส านกังานและ 
พาณิชยกรรม 

อาคารส านกังานและ 
พาณิชยกรรม 

จ านวนห้องชุด             27 หอ้ง 168 หอ้ง 195 หอ้ง 
บริษัทประเมินค่า
ทรัพยส์ิน  

บรษิัท เน็กซสั พรอพเพอตี ้
คอนซลัแทนท ์จ ากดั 

บรษิัท เน็กซสั พรอพเพอตี ้
คอนซลัแทนท ์จ ากดั 

 

ราคาประเมินมูลค่า
ทรัพยส์ิน 

351,200,000 1,127,000,000 1,478,200,000 

วันทีป่ระเมินมูลค่า
ทรัพยส์ิน   

15 พฤศจิกายน 2568 15 พฤศจิกายน 2568  

วิธีการประเมินมูลค่า
ทรัพยส์ิน  

วิธีคิดจากรายได ้ 
(Income Approach) 

วิธีคิดจากรายได ้ 
(Income Approach) 

 

 

2.4.4 การจ าหน่ายทรัพยส์นิหลักแต่ละรายการในรอบระยะเวลาบัญชี 
  -  ไม่มี - 

2.4.5 ประกันภัยของทรัพยส์นิหลักของกองทรัสต ์

  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 ้ 

  หมายเหต:ุ  /1 ทนุประกนัภยัรวมทัง้อาคารชาญอิสสระทาวเวอร ์ ซึง่อยู่ภายใตก้รมธรรมป์ระกนัภยัดงักล่าว เป็นการท าประกนัภยัส าหรบัหอ้งชดุในอาคาร
ชาญอิสสระทาวเวอร ์โดยมีผูร้บัผลประโยชน ์จ านวน 24 ยนิูต เป็น “ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยอ์ิสสระ” และ จ านวน 3 ยนิูต เป็น 
“ธนาคารไทยพาณิชย ์ จ ากดั (มหาชน) เป็นผูร้บัประโยชน ์ ตามภาระผกูพนั และทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยอ์ิสสระ เป็นผูร้บั

อาคาร ประเภทประกันภัย ทุนประกันภัย ระยะเวลาการประกันภัย 

อาคารชาญอิสสระ 
ทาวเวอร ์

ประกนัภยัความเสี่ยงภยัทรพัยส์ิน 1,028,800,000 บาท/1 
31 มี.ค. 68 

ถึงวนัที่ 31 มี.ค. 69 

ประกนัภยัความรบัผิดต่อบคุคล ภายนอก 
ไม่เกิน 20,000,000 บาท ต่อครัง้  
และตลอดระยะเวลาเอาประกนัภยั 

31 มี.ค. 68 
ถึงวนัที่ 31 มี.ค. 69 

อาคารชาญอิสสระ 
ทาวเวอร ์2 

ประกนัภยัความเสี่ยงภยัทรพัยส์ิน 3,268,200,000 บาท/2 
31 มี.ค. 68 

ถึงวนัที่ 31 มี.ค. 69 

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

31 มี.ค. 68 
ถึงวนัที่ 31 มี.ค. 69 
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ประโยชนใ์นส่วนท่ีเหลือภายหลงัจากท่ีธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) ไดร้บัตามภาระผกูพนัแลว้" ในส่วนของทรพัยส์ินท่ีลงทนุเพิ่มเติม
ตามเงื่อนไขท่ีระบภุายในสญัญากูย้ืมเงินเพื่อลงทนุในทรพัยส์ินท่ีลงทนุเพิ่มเติม 

   /2 ทนุประกนัภยัรวมทัง้อาคารชาญอิสสระทาวเวอร ์ 2 ซึ่งอยู่ภายใตก้รมธรรมป์ระกนัภยัดงักล่าว เป็นการท าประกนัภยัส าหรบัหอ้งชดุใน
อาคารชาญอิสสระทาวเวอร ์2 โดยมีผูร้บัผลประโยชน ์จ านวน 128 ยนิูต เป็น “ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยอ์ิสสระ” และ จ านวน 40 
ยนิูต เป็น “ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) เป็นผูร้บัประโยชน ์ตามภาระผกูพนั และทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยอ์ิสสระ เป็น
ผูร้บัประโยชนใ์นส่วนท่ีเหลือภายหลงัจากท่ีธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) ดไดร้บัตามภาระผกูพนัแลว้" โดย 32 ยนิูต มาจากส่วนของ
ทรพัยส์ินท่ีลงทนุเพิ่มเติม และ 8 ยนิูตมาจากส่วนของทรพัยส์ินท่ีลงทนุครัง้แรก ตามเงื่อนไขท่ีระบภุายในสญัญากูย้ืมเงนิเพื่อลงทนุใน
ทรพัยส์ินท่ีลงทนุเพิ่มเติม 

2.4.6 การลงทนุในทรัพยส์ินทีเ่ป็นโครงการทียั่งก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ 
  - ไม่มี - 

2.4.7 กรณีทีก่องทรัสตไ์ม่สามารถเข้าลงทนุทางอ้อมในบริษทัผ่านถือหุน้และมีสิทธอิอกเสยีงได้ในสดัสว่น 
ร้อยละ 99 

  - ไม่มี - 

2.4.8 กลไกในการก ากับดูแลในกรณีทีเ่ป็นการลงทนุทางอ้อมโดยผ่านการลงทนุในทรัสตอ์ื่น 
  - ไม่มี - 
 

2.5 การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์

2.5.1 ลกัษณะการจดัหาประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์
   ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ด  าเนนิการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย ์โดยกองทรสัต ์ISSARA มีนโยบาย
น าทรพัยสิ์นออกใหเ้ชา่แก่ผูเ้ช่าซึง่เป็นผูเ้ชา่รายย่อย โดยกองทรสัต ์ ISSARA ไดแ้ต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นผูด้แูล
ในดา้นการบรหิารทรพัยสิ์น น าทรพัยสิ์นออกใหเ้ช่า ก าหนดอตัราค่าเช่าใหเ้หมาะสม จดัเก็บรายไดค้่าเชา่และค่าตอบแทน
เพื่อน าส่งกองทรสัต ์ติดต่อประสานงานและอ านวยความสะดวกใหแ้ก่ผูเ้ชา่พืน้ท่ี พฒันาประสิทธิภาพการด าเนินงานพรอ้ม
ทัง้ควบคมุคา่ใชจ้า่ยในการด าเนนิงาน ดแูลรกัษาพืน้ท่ีและภาพลกัษณข์องทรพัยสิ์นตลอดจนบ ารุงรกัษาและซ่อมแซม
อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตใ์หอ้ยู่ในสภาพท่ีดีและพรอ้มจดัหาประโยชน์ โดยกองทรสัต ์ ISSARA จะเป็นผูร้บัผิดชอบ
ค่าใชจ้า่ยในการบ ารุงรกัษาและซอ่มแซมทรพัยสิ์น ทัง้นีก้องทรสัตไ์ดม้อบอ านาจใหแ้ก่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นการเขา้
ท าสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารกบัผูเ้ช่ารายย่อยโดยตรง 
  รายไดค้า่เชา่และคา่บรกิารเป็นรายไดห้ลกัที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากการปล่อยเชา่พืน้ท่ีรา้นคา้ใหแ้กผู่เ้ช่าโดยตรง 
ซึ่งผูเ้ช่าจะน าพืน้ท่ีดงักล่าวไปประกอบกิจการของตนเอง โดยกองทรสัตค์ิดค่าเชา่และคา่บรกิารจากผูเ้ช่าเป็นอตัราตาม
ขนาดของพืน้ท่ีและท าเลที่ตัง้ โดยสญัญาที่ท ากบัผูเ้ชา่รายย่อยจะมีระยะเวลาการเชา่ตัง้แต่ 1 - 3 ปี หรือตามความ
เหมาะสม สญัญาดงักล่าวเป็นมาตรฐานเดยีวกนัโดยมีหลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขของสญัญาคลา้ยคลงึกนัส าหรบัผูเ้ชา่ทกุราย 
โดยผูเ้ช่าจะช าระคา่เช่า และ/หรอื ค่าบรกิารเป็นรายเดือนใหแ้ก่กองทรสัต ์

ทัง้นีน้อกเหนือจากรูปแบบการจดัหาผลประโยชนข์า้งตน้ เนื่องจากกองทรสัตม์ีการลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติม ซึ่ง
มีทัง้หมด 2 ยนูิต 2922/54 และ 2922/341 จ านวนรวม 350.82 ตร.ม. จาก 35 ยนูิต เป็นพืน้ท่ีบธู โดยเปิดใหผู้เ้ช่าจองพืน้ท่ี
ขายล่วงหนา้ประมาณ 1 - 2 เดือนผ่านระบบออนไลนท์ี่พัฒนาโดย แผนก IT ของ CID โดยไม่มีการเรียกเก็บค่าบริการ
เพิ่มเติมจากกองทรสัต ์และ CID ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะมีการออกใบจองและใบเสรจ็ใหแ้ก่ผูเ้ช่า โดยผูเ้ช่าจะ



 

ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยอิ์สสระ (ISSARA) 
แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี 2568 (แบบ 56-REIT1)   ส่วนที ่2 หน้าที่ 14 

ช าระค่าเช่าและบริการตามจ านวนวนัท่ีผูเ้ช่าแจง้ความประสงคท์ี่จะเช่า ณ  วนัที่มีการจอง ดงันัน้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์
สามารถบรหิารจดัการพืน้ท่ีบธูล่วงหนา้ และมีระยะเวลาในการจดัหาผูเ้ช่า  

สรุปแลว้ทรัพยสิ์นที่กองทรัสต ์ISSARA ลงทุน ณ ขณะนี ้มีโครงสรา้งรายไดห้ลักทั้งหมดมาจาก ค่าเช่า และ 
ค่าบริการ ท่ีไดร้บัจากการใหเ้ช่าอาคารชุดส านกังานและกรรมสิทธ์ิอาคารชดุเพ่ือพาณิชยกรรมในอาคารชาญอิสสระ ทาว
เวอร ์และ อาคารชาญอิสสระ ทาวเวอร ์2 ซึ่งเป็นการปล่อยเช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่ารายย่อยจ านวนหลายราย โดยมีการก าหนด
นโยบายที่เหมาะสมในการบริหารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัตเ์พื่อสรา้งรายไดใ้นเชิงพาณิชย ์และก่อใหเ้กิดประโยชน์
สงูสดุต่อผูถื้อหน่วยโดยรวม 

2.5.1.1 ผลการด าเนินงานทรัพยส์ินหลักของกองทรัสต ์และข้อมูลผู้เช่าทรัพยส์ิน 

  กองทรัสตจ์ะเรียกเก็บค่าเช่าในรูปแบบของค่าเช่าคงที่ โดยผลประโยชน์โด ๆ เช่น เงินค่าเช่าและ
ค่าบริการ หรือเงินประกันตามสญัญาเช่าอนัเป็นผลประโยชนท์ี่กองทรสัตค์วรไดร้บั ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะ
ด าเนินการส่งมอบดว้ยการน าฝากเขา้บัญชีใหแ้ก่กองทรสัตเ์ป็นประจ าทุกเดือน โดยสัญญาเช่าจะมีความเป็น
มาตรฐานโดยมีหลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขของสญัญาคลา้ยคลงึกนัส าหรบัผูเ้ช่าทกุราย ซึ่งจะมีอายตุัง้แต่ 1 ปี - 3 ปี 
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ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยอิ์สสระ (ISSARA) 
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หมายเหต ุ: ค านวณจากพืน้ท่ีกรรมสิทธ์ิทัง้หมดหกัพืน้ท่ีส่วนกลางเช่นโถงทางเดิน ระเบียง ต่อพืน้ท่ีปล่อยเช่า 

 

 
หมายเหต ุ: ผลการด าเนินงานปี 2568 นบัตัง้แต่วนัจดัตัง้กองทรสัต ์12 พ.ย. – 31 ธ.ค. 2567 โดยกองทรสัตเ์ร่ิมด าเนินงานตัง้แต่ 3 ธ.ค. 2567 
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ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยอิ์สสระ (ISSARA) 
แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี 2568 (แบบ 56-REIT1)   ส่วนที ่2 หน้าที่ 16 

ผลการด าเนินงานทีผ่่านมาของทรัพยส์ินหลกัของกองทรัสต ์

ปีทีส่ิน้สุดรอบบัญช ี 2568 2567 

วันทีส่ิน้สุดงวด 1 ม.ค. - 31 ธ.ค. 12 พ.ย. - 31 ธ.ค. 

รายไดค้า่เชา่และบรกิาร 121.10 7.80 

รายไดอ้ื่น 0.71 0.07 

รวมรายได้ 121.81 7.87 

ค่าใชจ้า่ยในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 48.03 2.94 

ค่าธรรมเนียมการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 5.99 0.40 

ตน้ทนุทางการเงิน 7.71  

รวมค่าใช้จ่าย 61.73 3.34 

ก าไรจากการด าเนินงานของทรัพยส์ินหลกัของ
กองทุนรวม / กองทรัสต ์

60.08 4.54 

หมายเหต:ุ รายละเอียดงบการเงินของกองทรสัตส์ามารถอ่านเพิ่มเติมไดท่ี้ ส่วนท่ี 4 ขอ้ 13.2 ขอ้มลูทางการเงิน   
  ทรัสต์เพื่ อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อิสสระ  ลงทุนในกรรมสิทธ์ิทรัพย์สินแบบ Freehold ทั้งหมด  
มีอตัราการเช่าเฉล่ียรวมทัง้ปี 2568 คิดเป็นรอ้ยละ 65.63 ซึ่งมาจากอตัราการเช่าเฉล่ียของอาคารชาญอิสสระทาวเวอร ์คิด
เป็นรอ้ยละ 65.71 และอตัราการเช่าเฉล่ียของอาคารชาญอิสสระทาวเวอร ์2 คิดเป็นรอ้ยละ 65.61 
  โดย ณ 31 ธันวาคม 2568 ผูเ้ช่ารายใหญ่ 10 อนัดบัแรก มีสดัส่วนการเช่าพืน้ท่ีรอ้ยละ 47.90 ของพืน้ท่ีใหเ้ช่าของ
กองทรสัต ์และผูเ้ช่ารายใหญ่มีการกระจกุตวั โดยส่วนใหญ่เป็นบรษิัทในเครือกลุ่ม SIEMENS และกลุ่มชาญอิสสระ 
  ส าหรบัอตัราค่าเช่าพืน้ที่ทรพัยสิ์นของกองทรสัตท์ัง้หมดในบริเวณพืน้ที่ส  านกังานอยู่ระหว่าง 380-680 บาท/ตร.
ม./เดือน ส่วนบริเวณพืน้ที่พาณิชยกรรม อยู่ระหว่าง 210 ถึง 732.45 บาท/ตร.ม./เดือน โดยไม่รวมพืน้ที่บูธเลขที่ 2922/54 
และ 2922/341 ซึ่งมีอตัราค่าเช่าเฉล่ียอยู่ที่ 585 บาท/ตร.ม. โดยที่อตัราค่าเช่าเฉล่ียทัง้หมดของอาคารชาญอิสสระทาวเวอร ์
1 ในปี 2568 อยู่ที่ 528 บาท/ตร.ม. และ อาคารชาญอิสสระ ทาวเวอร ์2 อยู่ที่ 483 บาท/ตร.ม. รวมเป็นอตัราค่าเช่าเฉล่ีย
ทัง้หมดของกองทรสัต ์493 บาท/ตร.ม. 

2.5.2 ขอ้มูลผู้เช่าทรัพยส์ินทีเ่ป็นบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนั 
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 (6) บริษัท อิสสระ จุนฟา 
จ ากดั (7) บรษิัท ซี.ไอ.เอ็น. เอสเตท จ ากดั (8) บรษิัท อิสสระ นพร จ ากดั ทัง้นี ้สญัญาเช่าพืน้ท่ี และ/หรือ สญัญาบรกิารท่ีมี
อยู่กบัผูเ้ช่าพืน้ท่ีดงักล่าว มีเงื่อนไขเก่ียวกบัอตัราค่าเช่า และ/หรือ ค่าบรกิาร ที่ เป็นอตัราในระดบัเดียวกนักบัผูเ้ช่าพืน้ที่ราย
อื่นในทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ และมีเงื่อนไขอื่น ๆ เก่ียวกบัการเช่า และ/หรือ การบรกิาร เป็นทางการคา้ปกติ (Arm’s 
length Transaction) โดยไม่ไดแ้ตกต่างอย่างมีนยัส าคญัจากผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายอื่นในทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

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

1) การบรหิารทรพัยสิ์น 
ผูจ้ดัการกองทรสัตต์ิดตามผลการด าเนินงานของกองทรสัตใ์นแต่ละปี โดยเปรียบเทียบกบังบประมาณ
ประจ าปีและผลการด าเนินงานในอดีต เพื่อใหก้องทรสัตม์ีผลการด าเนินงานที่ดีขึน้อย่างต่อเนื่องและ
สามารถจ่ายเงินปันผลใหก้บัผูถื้อหน่วยลงทนุในอตัราที่น่าพอใจ 

2) การก าหนดอตัราค่าเชา่ใหเ้หมาะสม 
3) การพฒันาประสิทธิภาพการด าเนินงานพรอ้มทัง้ควบคมุคา่ใชจ้า่ยในการด าเนินงาน 
4) ดแูลรกัษาพืน้ท่ีและภาพลกัษณข์องทรพัยสิ์น 

 

2.5.3.1 ขอ้มูลเกี่ยวกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

  รายละเอียดผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์อ่านที่ ส่วนที่ 3 ขอ้ที่ 8.2 ค่าตอบแทนที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์
ไดร้บัจากกองทรสัต ์อ่านท่ี ส่วนท่ี 1 ขอ้ที่ 1.9 ค่าธรรมเนียมที่เรียกเก็บจากกองทรสัต ์

2.5.3.2 การบริหารอสังหาริมทรัพยอ์ืน่ทีอ่าจท าให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน ์

 ณ ปัจจุบัน บริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากัด (มหาชน) ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ยังคงเป็น
เจา้ของกรรมสิทธ์ิบางส่วนในอาคารชาญอิสสระทาวเวอร ์และอาคารชาญอิสสระทาวเวอร ์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 ์
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2.6 การกู้ยืมเงนิ 

2.6.1 สถานะของการกู้ยืมเงนิ ณ วันสิน้รอบปีบัญช ี
กองทรสัตไ์ดล้งทุนเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งในทรพัยสิ์นหลกัเพิ่มเติมมลูค่า 177 ลา้นบาท (มลูค่านีไ้ม่รวม ค่าธรรมเนียม 

ภาษีต่างๆที่เก่ียวขอ้งในการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมของกองทรสัต ์และค่าใชจ้่ายอื่นที่เก่ียวขอ้ง ) จ านวน 35 ยู
นิต เมื่อวนัที่ 20 มีนาคม 2568  ดว้ยการเขา้ท าสญัญากูย้ืมเงินกบัธนาคาร ไทยพาณิชย ์จ ากัด (มหาชน) (“ผูใ้หกู้”้) ในวง
เงินกูจ้  านวน 165 ลา้นบาท และสภาพคล่องคงเหลือของกองทรสัต ์โดยขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของการกูย้ืมเงินเป็นไป
ตามที่ก าหนดในสญัญากูย้ืมเงินระหว่างกองทรสัต ์ISSARA และผูใ้หกู้ ้โดยมีสาระส าคญัดงัต่อไปนี ้
สรุปสาระส าคัญของสัญญากู้ยืมเงนิ 
ผู้ให้กู ้ ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 
ผู้กู้ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ วรรณ จ ากดั กระท าการในฐานะทรสัตี 

ของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยอ์ิสสระ 
วงเงนิกู ้ ไม่เกิน 165 ลา้นบาท 
วัตถุประสงคก์ารกู้
เงนิ 

ซือ้ห้องชุดส าหรับใช้เป็นส านักงาน และ/หรือ ห้องชุดเพื่อการพาณิชยกรรม รวม 35 ยูนิต 
ภายในอาคารชาญอิสสระทาวเวอร ์และ อาคารชาญอิสสระทาวเวอร ์2  

อัตราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) -0.50% ต่อปี 
อายุสัญญาเงนิกู ้ 5 ปีนบัตัง้แต่วนัท่ีผูกู้เ้บิกเงินกู ้
การช าระดอกเบีย้ เป็นรายเดือน ภายในวนัท าการสดุทา้ยของแต่ละเดือน เริ่มช าระงวดแรกในวนัท าการสดุทา้ย

ของเดือนถดัจากเดือนที่มกีารเบกิเงินกูจ้ากวงเงินกู ้
การช าระเงนิต้น เป็นรายไตรมาส รวมทัง้สิน้ 20 งวด ช าระภายในวนัท าการสดุทา้ยของเดือนที่ครบก าหนด

ช าระ เริ่มงวดช าระงวดแรกในเดอืนท่ี 3 นบัจากเดือนที่มกีารเบกิเงินกู ้
งวดที่ 1-4 ช าระงวดละ 4,125,000 บาท 
งวดที่ 5-8 ช าระงวดละ 6,188,000 บาท 
งวดที่ 9-12 ช าระงวดละ 8,250,000 บาท 
งวดที่ 13-16 ช าระงวดละ 10,313,000 บาท 
งวดที่ 17-19 ช าระงวดละ 12,375,000 บาท 
งวดที่ 20 ช าระคืนเงินตน้ท่ีเหลือทัง้หมด 

การช าระต้นเงนิคืน
ก่อนก าหนด 

ผูกู้จ้ะตอ้งช าระค่าธรรมเนียมการช าระคืนก่อนก าหนด (Prepayment Fee) ตามอตัรารอ้ยละ 
2 ของจ านวนเงินที่ช  าระคืนก่อนก าหนด เฉพาะกรณีที่ผูใ้หกู้เ้ห็นว่า เงินที่ผูกู้น้  ามาช าระคืน
ก่อนก าหนดนั้นเป็นเงินที่ไดม้าจากการกู้ยืม และ/หรือ ขอสินเชื่อจากสถาบันการเงินอื่น 
(Refinance)  

หลักประกันเงนิกู้  จ านองกรรมสิทธ์ิหอ้งชดุส านกังานและ/หรือเพ่ือการพาณิชยกรรม รวม 43 ยนิูต พืน้ท่ีรวม 
4,876.42 ตร.ม. ดงันี ้
(1) จ านองกรรมสิทธ์ิหอ้งชดุส านกังานและ/หรือเพ่ือการพาณิชยกรรม ภายในอาคารชาญอิส
สระทาวเวอร ์2 จ านวน 40 ยนูิต พืน้ท่ีรวม 4,553.53 ตร.ม. แยกเป็น 

o ทรพัยสิ์นหลกัลงทนุครัง้แรก หอ้งชดุเลขที่ 2922/324 – 2922/327 และ 2922/332 – 
2922/335 จ านวนรวม 8 ยนูติ พืน้ท่ีรวม 2,614.88 ตร.ม. 
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o ทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติม หอ้งชดุเลขที่ 2922/6, 2922/30, 2922/341 (พืน้ท่ีบธู), 
2922/50, 2922/62 – 2922/64, 2922/66, 2922/68, 2922/69, 2922/73 – 2922/75, 
2922/81 – 2922/82, 2922/84, 2922/89, 2922/90, 2922/94 – 2922/98, 2922/107 
– 2922/112 จ านวนรวม 32 ยนูติ พืน้ท่ีรวม 1,938.65 ตร.ม 

(2) จ านองเพ่ิมเตมิ กรรมสิทธ์ิหอ้งชดุเพ่ือการพาณิชยกรรม ภายในอาคารชาญอิสสระทาว
เวอร ์หอ้งชดุเลขที่ 942/39-41 จ านวน 3 ยนูติ (ทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติม) พืน้ท่ีรวม 322.89 
ตร.ม. 
          และก าหนดใหผู้ใ้หกู้เ้ป็นผูร้บัประโยชนใ์นการท าประกนัภยัวินาศภยัทรพัยแ์ละความ
เส่ียงภยัทกุชนิด (All Risks) ตลอดระยะเวลาที่ผูกู้ม้ีหนีอ้ยู่กบัผูใ้หกู้ ้

ข้อก าหนดและ
เงือ่นไขอืน่ๆ 

นอกเหนือจากเงื่อนไขที่ระบุขา้งตน้ ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขอื่น ๆ เก่ียวกับการใหสิ้นเชื่อนีใ้ห้
เป็นไปตามเงื่อนไขในสญัญาเงินกู ้และเอกสารทางการเงินอื่น ๆ ท่ีคู่สญัญาตกลงกนั 

หมายเหต ุ: เงื่อนไขอื่นนอกเหนือจากท่ีเปิดเผยไวข้า้งตน้จะเป็นไปตามท่ีคู่สญัญาจะตกลงกนัไวใ้นสญัญาเงินกู ้และเอกสารทางการเงินท่ีเกี่ยวขอ้ง  

  
 ส าหรับประโยชน์ของการกู้ยืมเงินในครั้งนี ้ เป็นการกู้ยืมเงินเพิ่มลงทุนในในทรัพย์สินประเภทกรรมสิทธ์ิ 
(Freehold) ในมูลค่าไม่เกิน 177 ลา้นบาท หรือคิดเป็นราคา 78,162 บาทต่อตารางเมตร ซึ่งเป็นมูลค่าที่เท่ากับราคา
ประเมินตามวิธีรายได ้(Income Approach) ที่ต  ่าสุดจากผู้ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นทั้ง 2 ราย รวมถึงเป็นการลงทุนที่มี
มลูค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดสทุธิ (NPV) เป็นบวก อา้งอิงจากรายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ จดัท า
โดย บริษัท เบเคอร ์ทิลล่ี คอรป์อเรท แอ็ดไวเซอรี่ เซอรว์ิสเซส (ประเทศไทย) จ ากัด ณ วนัที่ 3 กรกฎาคม 2567 ผูจ้ดัการ
กองทรสัตม์ีความเห็นว่าการลงทุนดงักล่าวเป็นการลงทุนที่สมเหตุสมผลและมีความคุม้ค่าทัง้ในดา้นมลูค่าการลงทุนและ
ผลตอบแทนในอนาคตที่กองจะไดร้บัอีกทัง้การลงทุนในทรพัยสิ์นประเภทกรรมสิทธ์ิ (Freehold) จะช่วยเพิ่มเสถียรภาพ
และความมั่นคงใหก้ับกองทรสัตใ์นอนาคต โดยภายหลงัจากปีที่ 6 เป็นตน้ไป กองทรสัตจ์ะไม่มีภาระหนีสิ้น้คงเหลือ ส่งผล
ใหก้ระแสเงินสดของทรสัตเ์พิ่มสงูขึน้ และสามารถกลบัมาจ่ายประโยชนต์อบแทนในระดบัท่ีดีขึน้กวา่เดิม และสงูกว่ากรณีที่
ไม่ไดด้  าเนินการกูเ้งินเพื่อลงทุนในทรัพยสิ์นที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้นี ้ไดใ้นทันที และยืนยาวตลอดอายุของทรัพยสิ์นของ
กองทรสัตซ์ึ่งเป็นประเภทกรรมสิทธ์ิ (Freehold) 
 ทัง้นีใ้นการด าเนินการหาแหล่งเงนิทนุผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดผ่้านการเปรียบเทยีบการเสื่อเงื่อนไขการใหสิ้นเชื่อ
จากธนาคารพาณิชยท์ัง้สิน้ 3 แห่งแลว้ พบวา่ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) ไดใ้หเ้งื่อนไขที่ดีที่สดุ โดยมีก าหนดให้
ทยอยช าระคืนเงินตน้ทัง้หมดภายในระยะเวลา 5 ปี ซึ่งท าใหก้องทรสัตต์อ้งจดัสรรกระแสเงินสดส่วนหนึ่งไปใชใ้นการช าระ
เงินตน้ ซึ่งจะส่งผลใหค้วามสามารถในการจา่ยประโยชนต์อบแทนผูถื้อหน่วยทรสัต ์ (DPU) ที่ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัใน
ช่วงเวลา 5 ปีดงักล่าวลดลง ซึง่แมว้า่ผลกระทบในชว่งแรกอาจท าใหป้ระโยชนต์อบแทนของผูถื้อหน่วยทรสัตล์ดลง แตก่าร
ลงทนุครัง้นีเ้ป็นการเพิม่ศกัยภาพของกองทรสัตใ์หเ้ติบโตอยา่งมั่นคงในระยะยาว ดว้ยการเพิ่มขนาดและมลูค่าของ
สินทรพัยศ์กัยภาพเขา้สู่กองทรสัต ์ซึ่งจะส่งผลใหร้ายไดจ้ากการลงทนุสงูขึน้ และผูถื้อหน่วยจะไดร้บัประโยชนต์อบแทนที่สงู
และยั่งยืนในอนาคต 

ทัง้นี ้กองทรสัต ์อาจมีความเส่ียงที่เกิดขึน้จากการกูย้ืมเงิน ซึ่งซึ่งผูล้งทุนสามารถศึกษารายละเอียดเพิ่มเติมได้
จาก ส่วนที ่2 ขอ้ 4 “ปัจจยัความเสีย่ง” 
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สถานะการกูย้ืมเงิน ณ วนัสิน้รอบปีบญัชี 2568 ของกองทรสัต ์
จ านวนเงินตน้คงเหลือ ณ 31 ธ.ค. 2568 (บาท) 152,625,000 
มลูค่าสินทรพัยร์วม (บาท) 1,550,369,437.06 
อตัราส่วนหนีสิ้นเงินกูย้ืมต่อมลูค่าทรพัยสิ์นรวม (%) 9.84% 
การปฏิบัติตามเงื่อนไขทางการเงินของสัญญากู้ยืมเงิน 
(Financial Covenants) 

กองทรสัตไ์ดป้ฏิบัติตามเงื่อนไขทางการเงินตามที่ระบุไว้
ในสญัญากูเ้งิน 

 

2.6.2 การกันเงนิส ารองเพื่อช าระหนี ้
  กองทรัสต์จะต้องกันเงินส ารองเพื่อช าระหนี ้เงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน วงเงินกู้ 165 ล้านบาท ผู้จัดการ
กองทรสัตจ์ึงจะตอ้งพิจารณากนัส ารองเงินเพื่อช าระหนีต้ามภาระผกูพนัจากการกูย้ืมที่จะครบก าหนดในแต่ละปีจนกว่าจะ
ช าระหนีเ้สรจ็สิน้อย่างเหมาะสม 
 ส าหรบัการช าระหนีใ้นปี 2569 ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีแผนกนัเงินส ารองเพื่อการช าระหนีว้งเงนิกูย้ืมกบัธนาคารไทย
พาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) ตามสญัญาเงินกู ้จ านวน 22,689,000  บาท ทัง้นีจ้  านวนเงินส ารองที่จะช าระหนีค้ืนเงนิกูด้งักล่าว
จะถูกน าไปค านวณก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ตามเกณฑห์รือประกาศของส านกังาน ก.ล.ต. ที่เก่ียวขอ้งเพื่อจ่ายประโยชน์
ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต ์โดยกองทรัสต์จะพิจารณาการกันเงินส ารองเพื่อการดังกล่าวให้สอดคล้องกับการ
ด าเนินงานของกองทรสัต ์และการจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดอ้ย่างสม ่าเสมอ ทัง้นี ้กองทรสัตส์งวนสิทธิ
อาจมีการปรบัเปล่ียนการกนัเงินส ารองไวเ้พื่อช าระหนีเ้งินกูข้า้งตน้ได ้
 
2.6.3 การกู้ยืมเงนิผ่านการเสนอขายหุน้กูท้ีอ่อกใหม่ 
   - ไม่มี -   
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3. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพยท์ีล่งทุน 

3.1 ภาพรวมภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจและสภาวะเศรษฐกิจ 

  
ภาพแสดง อตัราการขยายตวัของ GDP รายไตรมาส และ รายปี 

ท่ีมา : ส านกังานสภาพฒันาเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาต ิ
 

  เศรษฐกิจไทยในไตรมาสที่ 4 ของปี 2568 มีอัตราการขยายตวัของผลิตภัณฑม์วลรวมในประเทศดา้นการผลิต 
(GDP) เพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.5 ซึ่งเร่งขึน้จากการขยายตัวรอ้ยละ 1.2 ในไตรมาสที่ 3 ของปี 2568 สรุปไดว้่าในปี 2568 นี ้
เศรษฐกิจไทยขยายตัวรอ้ยละ 2.4 เมื่อเทียบกับการขยายตัวรอ้ยละ 2.9 ในปี 2567 โดยสภาพัฒนว์ิเคราะหว์่า ปัจจัยที่
ยังคงเป็นก าลังหลักพยุงเศรษฐกิจไทยในปีที่ผ่านมาคือ การส่งออกสินคา้ ที่ขยายตวัต่อเนื่องตามทิศทางเศรษฐกิจคู่คา้ 
รวมถึง การลงทุนภาคเอกชน ที่เริ่มกลับมาขยายตวั และ การเร่งรดัเบิกจ่ายงบประมาณลงทุนของภาครฐั ที่เขา้มาเติม
สภาพคล่องในระบบ อย่างไรก็ตาม จุดที่ฉุดรัง้ไม่ใหเ้ศรษฐกิจไทยทะยานไดเ้ต็มศกัยภาพกลบัอยู่ที่ การบริโภคภาคเอกชน
ที่ชะลอตวั ซึ่งมีตน้ตอมาจากปัญหาเรือ้รงัอย่าง หนีค้รวัเรือน ที่ยงัคงทรงตวัในระดบัสงู กดทบัก าลงัซือ้ของประชาชนฐาน
ราก ท าใหเ้ม็ดเงินสะพดัเพียงในบางกลุ่มอตุสาหกรรมเท่านัน้  

 
ภาพแสดงตารางประมาณการเศรษฐกิจปี 2569 

   
  ส าหรบัมลูค่าผลิตภณัฑม์วลรวมในประเทศ ณ ราคาประจ าปี 2568 ผลิตภณัฑม์วลรวมในประเทศ (GDP) อยู่ที่ 
18.97 ลา้นลา้นบาท เพิ่มขึน้ 18.68 ลา้นลา้นบาท โดยที่ GDP เฉล่ียต่อหวัของคนไทยอยู่ที่ 269,643.10 บาทต่อคนต่อปี 
เพิ่มขึน้จาก 266,102.70 บาทต่อคนต่อปี ในปี 2567 ส าหรบัเสถียรภาพทางเศรษฐกิจ  
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  ส าหรบัการอปุโภคบรโิภคภาคเอกชนรวมทัง้ปี 2568 ขยายตวัรอ้ยละ 2.7 โดยชะลอตวัจากรอ้ยละ 4.4 ในปี 2567 
ส่วนในภาคการลงทุนขยายตวัรอ้ยละ 4.9 เทียบกับการลดลงรอ้ยละ 0.3 ในปี 2567 โดยภาคเอกชนขยายตวัรอ้ยละ 3.5 
เทียบกับการลดลงรอ้ยละ 1.9 ในปี 2567 และการลงทุนภาครฐัขยายตัวรอ้ยละ 8.9 เร่งขึน้จากรอ้ยละ 4.5 ในปี 2567 
อัตราเงินเฟ้อเฉล่ียทั้งปี 2568 อยู่ที่รอ้ยละ -0.1 อัตราการว่างงานอยู่รอ้ยละ 0.81 และดุลบัญชีเดินสะพัดเกินดุลรอ้ยละ 
3.1 ของ GDP 
  ส าหรบัแนวโนม้เศรษฐกิจไทยในปี 2569 คาดว่าจะขยายตวัในช่วงรอ้ยละ 1.5-2.5 (โดยมีค่ากลางประมาณการ
รอ้ยละ 2.0) โดยมีปัจจัยสนับสนุนที่ส  าคัญประกอบดว้ยดา้นการขยายตัวต่อเนื่องของอุปสงคภ์าคเอกชน การลงทุน
โดยรวมขยายตัวในเกณฑส์ูง การเพิ่มขึน้ของกรอบงบประมาณภาครฐั การฟ้ืนตัวของภาคการท่องเที่ยวและบริการที่
เก่ียวเนื่อง และ ปรมิาณน า้ที่เอือ้อ านวยต่อการผลิตภาคเกษตร ทัง้นีค้าดว่าการอปุโภคบรโิภคและการลงทนุภาคเอกชนจะ
ขยายตวัรอ้ยละ 2.1 และรอ้ยละ 1.9 ตามล าดบั ส่วนมลูค่าการส่งออกในรูปแบบดอลลาร ์สรอ. จะขยายตวัรอ้ยละ 2.0, 
อตัราเงินเฟ้อเฉล่ียอยู่ในช่วงรอ้ยละ (-0.3) – 0.7 และดุลบญัชีเดินสะพดัเกินดุลรอ้ยละ 2.4 ของ GDP ทัง้นีเ้ศรษฐกิจในปี 
2569 ควรใหค้วามส าคญักบัการรกัษาเสถียรภาพทางเศรษฐกจิและการเมืองหลงัการเลือกตัง้ โดยเนน้เรง่รดัการจดัท าและ
เบิกจ่ายงบประมาณปี 2570 เพื่อกระตุน้อุปสงคภ์ายในประเทศ ควบคู่ไปกับการรกัษาวินยัทางการคลงัและปฏิรูปภาครฐั
เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพ ควบคู่ไปกับการขบัเคล่ือนการลงทุนภาคเอกชนผ่านระบบ Thailand FastPass และการยกระดบั
โครงสรา้งพืน้ฐานดา้นพลงังานสะอาด (Direct PPA) ในส่วนของภาคการส่งออก ควรเร่งขยายตลาดใหม่และเจรจา FTA 
ที่ส าคัญ พรอ้มทั้งลดผลกระทบจากมาตรการกีดกันทางการคา้ดว้ยการยกระดับกฎว่ าดว้ยถิ่นก าเนิดสินคา้ (Rule of 
Origin) ส าหรบัภาคการท่องเที่ยว ตอ้งมุ่งเนน้การท่องเที่ยวคณุภาพสงูและเพิ่มความปลอดภยัเพื่อดึงดูดนกัท่องเที่ยวที่มี
ก าลงัซือ้ นอกจากนีย้งัตอ้งเร่งแกไ้ขปัญหาหนีค้รวัเรือนอย่างยั่งยืน และสนบัสนุนสินเชื่อดอกเบีย้ต ่าแก่ SMEs เพื่อเสริม
สภาพคล่องและเพิ่มขีดความสามารถในการแข่งขนั 
 

3.2 ภาวะตลาดอาคารส านักงานให้เช่า และการเปล่ียนแปลงและพัฒนาการที่ส าคัญของภาวะ
ตลาดดังกล่าว อุปทานของอาคารส านักงานให้เช่า 

 
ภาพแสดง Total Supply, Take Up & Occupancy Rate of Bangkok Office 2015-2030F 

ท่ีมา : CBRE Research 

  สถานการณต์ลาดอาคารส านกังานในพืน้ที่กรุงเทพและปริมณฑล ปี 2568 พบว่า ถึงแมจ้ะจะมีอาคารเก่าทบุทิง้
หรือปรบัปรุง แต่พืน้ท่ีอาคารส านกังานใหม่ยงัคงเพิ่มขึน้ต่อเนื่องสะสมอยู่ที่ประมาณ 10.33 ลา้น ตร.ม. เพิ่มขึน้จาก ณ สิน้
ปีก่อนประมาณ 5% YoY และมีจ านวนพืน้ที่ใหเ้ช่าได ้(Total Take-Up/Occupied Space) ที่ประมาณ 8.08 ลา้น ตร.ม. 
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ซึ่งมาจากอาคารเปิดใหม่ในหลายพืน้ที่ซึ่งส่วนใหญ่ยังคงมาจากอาคารเกรด A และ A+ ในท าเลใจกลางเมืองเป็นหลกั 
อาทิ อาคาร วี. วรรณ ทาวเวอร ์อาคารซมัมิท ราชเทวี ทาวเวอร ์อาคาร APAC Tower อาคาร One Origin สนามเป้า และ
อาคารรามค าแหง ฮิลล ์เป็นตน้  

 
 

 
ภาพแสดงอปุสงค ์และ อปุทานของพืน้ท่ีส านกังานในกรุงเทพฯ และปริมณฑล 

ท่ีมา : SCB EIC 
 

  ส าหรบัพืน้ที่อาคารส านักงานที่สามารถใหเ้ช่าได ้(Total Take-Up/Occupied Space) ปี 2568 รวม 8.08 ลา้น
ตารางเมตร คิดเป็น Occupancy Rate ที่ 78% ของอุปทานทัง้หมด ซึ่งลดลงจากปี 2567 ที่ 81% เนื่องจากในปีนีม้ีอตัรา 
Supply ที่เพิ่มขึน้มาก แต่พืน้ที่ เช่า(Occupied Space) เติบโตเพียงเล็กน้อยประมาณรอ้ยละ 0.90 หรือเพิ่มขึน้สุทธิ
ประมาณ 80,000 ตารางเมตร ซึ่งเกิดจากเจ้าของอาคารที่เพิ่งสรา้งเสร็จ เช่น BTS Visionary Park และ Kingbridge 
Tower เป็นผูเ้ช่าเองบางส่วนเพื่ออ านวยความสะดวกใหก้บัพนกังาน และเกิดจากการโยกเขา้ยา้ยออกของผูเ้ช่ากลุ่มบรษิัท
ต่างชาติ เช่น Agoda ย้ายออกจากอาคารเก่าเกรด A และ B เข้าสู่อาคารส านักงานใหม่เกรด A+ ที่ผ่านการรับรอง
มาตรฐานอาคารเขียว (Green Office) หรือมาตรฐานระดบัโลกอย่าง LEED, Well หรือ WIRESCORED ในเขตศนูยก์ลาง
ธุรกิจ (CBD) เช่น One Bangkok และ Central Park Office สะทอ้นใหเ้ห็นถึงอุปสงคผ์ูเ้ช่าทัง้ไทยและต่างชาติที่ตอ้งการ
อาคารใหม่ใส่ใจสิ่งแวดลอ้ม สขุภาพ และเทคโนโลยีส่ือสารภายในอาคาร (Smart Building) ที่ยกระดบัความปลอดภยัใน
หลากหลายมิติ เช่น ระบบลิฟทอ์ัจฉริยะ Destination Control กอรปกับมีพืน้ที่พักผ่อนหย่อนใจ เช่น สวนลอยฟ้า หรือ 
พืน้ท่ี Co-Working space เพื่อใหอ้าคารตอบโจทยไ์ลฟ์สไตลค์อนเมืองที่สามารถท างาน ชอ้ปป้ิง ดหูนงั รบัประทานอาหาร 
และพักอาศัยในโครงการแบบ Modern Mix-Used เชื่อมโยงกับระบบโครงข่ายรถไฟฟ้าได ้เช่น BTS และ MRT เพื่อลด
เวลาการเดินทางและสามารถมีเวลาเหลือในการพฒันาคณุภาพชีวิตมากขึน้ 
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ภาพแสดงสถานการณพ์ืน้ท่ีส านกังานใหเ้ช่าแบ่งตามพืน้ท่ี CBD Non-CBD โดย SCB EIC 

 SCB EIC มองว่าภาพรวมสถานการณ์ดา้นอุปสงค์ ส่วนใหญ่ขยายตัวเล็กน้อยไม่เกิน 2% YoY ซึ่งยังคงเป็น
แนวโนม้ชะลอตวัจึงท าใหอ้ตัราการปล่อยเช่าในบางพืน้ที่ยงัมีแนวโนม้อยู่ในระดบัต ่าอย่างต่อเนื่อง เช่น อาคารส านกังาน
ในโซนลุมพินี และ บางนา-ตลาด โดยอุปสรรคส าคญัเกิดจากเศรษฐกิจไทยชะลอตวั ธุรกิจส่งออกน าเขา้เผชิญความไม่
แน่นอนดา้นภาษีจากสหรัฐอเมริกาและสงครามภูมิรัฐศาสตร ์การลงทุนระหว่างประเทศลดลง โดยเฉพาะดัชนีความ
เชื่อมั่นทางธุรกิจ (BSI) ที่ลดลงต่อเนื่อง หากผูเ้ช่าตอ้งการเช่าพืน้ที่ใหม่จะมุ่งเนน้เช่าอาคารส านกังานที่ทนัสมยัเกรด A+ 
ในพืน้ท่ี CBD โซน สีลม-สาทร-พระราม 4 หรือ โซนเพลินจิต-ชิดลม-วิทย ุซึ่งบรษิัทขนาดใหญ่ยอมจ่ายค่าเช่าแพงขึน้แต่ลด
พืน้ที่เช่าลงประมาณรอ้ยละ 20-30 เพื่อควบคุมค่าใชจ้่ายและตอบสนองพฤติกรรมการท างานแบบ Hybrid workplace 
และ Work from anywhere ดงันัน้ผูเ้ช่าจะเลือกอาคารส านกังานสมยัใหม่ที่ออกแบบพืน้ที่ส่วนกลางรองรบัความยืดหยุ่น
ในการท างาน ทัง้ในและนอกส านกังานไดแ้บบ Co-working space เปิดพืน้ท่ีปรบัสมดุลความเครียดและการพกัผ่อน เช่น 
พืน้ที่สีเขียว หรือพืน้ที่ชอ้ปป้ิงในอาคาร นอกจากนี ้จากเหตุการณแ์ผ่นดินไหวที่ส่งผลกระทบต่ออาคารสงูในประเทศไทย
เมื่อวันที่ 28 มีนาคม 2568 ที่ผ่านมาส่งผลใหผู้เ้ช่าใหค้วามส าคัญกับมาตรฐานดา้นความปลอดภัยของอาคารมากขึน้ 
โดยเฉพาะ การรบัรองโครงสรา้งอาคาร และระบบสญัญาณเตือนภยั นบัเป็นปัจจยัที่ท  าใหห้ลายบรษิัทมีแนวโนม้ยา้ยจาก
อาคารรุน่เก่าไปสู่อาคารท่ีมีมาตรฐานสงูขึน้เพื่อสนบัสนนุเป้าหมายดา้นความยั่งยืน  

 

  
ภาพแสดง ค่าเช่าพืน้ที่อาคารส านกังานในกรุงเทพฯ และ อตัราการครองพืน้ที่เช่า (Occupancy Rate) จ าแนกตามเกรด 
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  อัตราการครองพืน้ที่เช่า (Occupancy) พืน้ที่ส  านักงานให้เช่า ปี 2568 ส ารวจ ณ ไตรมาสที่ 2 โดยเฉล่ียภาพ
รวมอยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 73-79 อย่างไรก็ตาม เมื่อพิจารณาแยกตามเกรดและท าเล พบความแตกต่างกันอย่างชดัเจน 
โดยอาคารเกรด A+ ในพืน้ที่ CBD มีอัตราการครองพืน้ที่ต  ่าที่สุดที่ประมาณรอ้ยละ 50 ในขณะที่อาคารเกรด A ในพืน้ที่ 
CBD มีอัตราการครองพืน้ที่อยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 78 และเกรด A ในพืน้ที่ Non-CBD อยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 67 ส าหรบั
อาคารเกรด B มีอัตราการครองพืน้ที่สูงกว่าเกรดอื่น โดยโซน CBD อยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 83 และโซน Non-CBD อยู่ที่
ประมาณรอ้ยละ 84 ส่วนอาคารเกรด C ที่มีอายอุาคารเกิน 30 ปี มีอตัราการครองพืน้ท่ีเช่าอยู่ระหว่างรอ้ยละ 50-60 ซึ่งผนั
แปรตามสภาพอาคารและท าเลที่ตัง้ 
  ในดา้นอตัราค่าเชา่ (Rental rate) ปี 2568 ส ารวจ ณ ไตรมาสที่ 2 โดย CBRE พบว่า ภาพรวมมีทิศทางปรบัลดลง
ในเกือบทุกพืน้ที่ ยกเวน้ท าเลสีลม-สาทร-พระราม 4 อาคารส านักงานเกรด A+ ในพืน้ที่ CBD มีอัตราค่าเช่าสูงสุดอยู่ที่ 
1,195 บาท/ตร.ม./เดือน ซึ่งไม่เปล่ียนแปลงจากสิน้ปีก่อน. รองลงมาคืออาคารเกรด A ในพืน้ที่ CBD มีค่าเช่าอยู่ที่ 893 
บาท/ตร.ม./เดือน ลดลงรอ้ยละ 0.8 และเกรด A ในพืน้ที่ Non-CBD อยู่ที่ 740 บาท/ตร.ม./เดือน ซึ่งทรงตัวเท่าสิน้ปีก่อน
ส าหรบักลุ่มเกรด B พบว่าค่าเช่าลดลง โดยโซน CBD ลดลงรอ้ยละ 0.7 และโซน Non-CBD ลดลงมากที่สดุรอ้ยละ 1.8 มา
อยู่ที่ 535 บาท/ตร.ม./เดือน. ส่วนอาคารเกรด C อตัราค่าเช่าทรงตวัอยู่ที่ 350-400 บาท/ตร.ม./เดือน ปัจจยัหลกัที่กดดนั
ราคาคืออปุทานใหม่ที่เพิ่มขึน้ในอตัราที่สงูกว่าความตอ้งการ. 
  จากสถานการณด์งักล่าว คาดการณว์่าอปุสงคพ์ืน้ท่ีเช่าจนถึงสิน้ปี 2568 ส าหรบัอาคารเกรด A+ จะเพิ่มขึน้เพียง 
25,087 ตร.ม. และเกรด A ในพืน้ที่ Non-CBD เพิ่มขึน้ประมาณ 74,144 ตร.ม. ในทางตรงกันขา้ม อาคารเกรด B และ C 
ทั้งในโซน CBD และ Non-CBD มีแนวโนม้เผชิญปัญหาผูเ้ช่ายา้ยออกมากขึน้ในช่วงปลายปี 2568 ต่อเนื่องถึงปี 2569-
2570 โดยเฉพาะอย่างยิ่งในพืน้ท่ีที่ประสบปัญหาน า้ท่วมง่าย เช่น พืน้ท่ีบางนา-ศรีนครนิทร ์และพืน้ท่ีหลกัสี่-แจง้วฒันะ 
 

 
ภาพแสดงตวัอย่างอปุทานพืน้ท่ีส านกังานใหเ้ช่าใหม่ท่ีคาดว่าจะเปิดตวัตัง้แต่ปี 2026 เป็นตน้ไป แยกตาม CBD, Non-CBD 

ท่ีมา : การวเิคราะหโ์ดย SCB EIC จากขอ้มลู CBRE 

 
  จากอุปสงคแ์ละอุปทานขา้งตน้จึงท าใหส้ภาวะตลาดอาคารส านักงานใหเ้ช่าในปี 2025 ยังคงเผชิญกับภาวะ
อปุทานลน้ตลาด (Oversupply) จากพืน้ท่ีใหเ้ช่าใหม่ที่ยงัเพิ่มขึน้ต่อเนื่อง โดยอตัราการขยายตวัของอปุทานพืน้ท่ีส านกังาน
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ใหม่ในปี 2026 มีแนวโนม้ชะลอตัวลงมากจากช่วงปี 2024-2025 ทั้งจากสถานการณ ์Over Supply และความตอ้งการ
พืน้ที่เช่าที่มีแนวโนม้ฟ้ืนตัวไดไ้ม่มากนัก จึงท าใหห้ลายโครงการตอ้งเล่ือน หรือชะลอการเปิดตัวออกไป เช่น โครงการ 
Bangkok Terminal หรือโครงการที่พัฒนาบนพืน้ที่สถานทูตอังกฤษเดิม แต่คาดว่าจะยังไม่สามารถท าใหส้ถานการณ์ 
Over Supply คล่ีคลายลงไดใ้นระยะสัน้จากอุปทานเดิมที่อยู่ในระดับสูงและยงัคงตอ้งใชเ้วลาดูดซบัออกไป วิกฤตพืน้ที่
ว่างเหลือจะผลักดันใหผู้ป้ระกอบการตอ้งแข่งขันสงครามราคาและการลดราคาเช่าอย่างไม่เคยเป็นมาก่อนท่ามกลาง
สภาวะเศรษฐกิจถดถอย 
 

 
ภาพแสดง อปุทานพืน้ท่ีอาคารส านกังานใหม่ใหเ้ช่าในอนาคต ปี 2569-2574 

ท่ีมา : Knight Frank (Thailand), ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์และ TTB Analyrics 

 
  แนวโนม้การเติบโตของธุรกิจอาคารส านกังานใหเ้ช่าในกรุงเทพฯ ในระยะ 1 ปีขา้งหนา้ ยังคงมีแนวโนม้เติบโต
เล็กนอ้ย โดยมีโครงการเปิดใหม่แบบกระจุกตัวในกลุ่ม A+/A ในเขต CBD ซึ่งคาดว่า ภายในปี 2573 จะมี อุปทานใหม่
เพิ่มขึน้อีกกว่า 7.5 แสน ตร.ม. จากปัจจยัขา้งตน้จึงท าใหอ้ตัราการเช่าพืน้ที่อาคารส านกังาน อยู่ในระดบัค่าเฉล่ียต ่ากว่า 
70% ดังนั้น “การลดราคา-การปรบัปรุงอาคาร-การบริหารสัญญา” จึงส าคัญมากในภาวะการแข่งขนัที่รุนแรง อย่างไรก็
ตาม ธุรกิจอาคารส านกังานใหเ้ช่าอาจจะไดอ้านิสงส ์จากการลงทุนจากต่างประเทศที่ยงัมีแนวโนม้เติบโตดีต่อเนื่อง ส่วน
หนึ่ง จากการยา้ยฐานการผลิต และมาตรการส่งเสริมการลงทุนจากภาครฐั สะทอ้นจากมลูค่าการขอรบัการ ส่งเสริมการ
ลงทนุของต่างชาติในช่วงครึง่แรกของปี 2568 มีจ านวนโครงการท่ีขอรบัการส่งเสรมิฯ ทัง้สิน้ 1,369 โครงการ เพิ่มขึน้รอ้ยละ 
59% และมีมลูค่าโครงการ 737,572 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 132 นอกจากนี ้ภาครฐัยงัมีมาตรการท่ีดงึดดูการลงทนุ และ 
เอือ้ใหช้าวต่างชาติเขา้มาท างานและจดัตัง้ส านกังานหรือศูนยก์ลางธุรกิจในไทยมากขึน้ อาทิ มาตรการวีซ่าพ านกัระยะ
ยาว (Long-term Resident Visa) การปรับปรุงศูนยบ์ริการวีซ่าและใบอนุญาตท างาน (One Stop Service) มาตรการ
ยกเวน้ ภาษีเงินไดน้ิติบคุคลส าหรบักิจการผลิต และ กิจการ International Business Center (IBC) ซึ่งคาดว่าจะช่วยหนนุ
ให ้ความ ตอ้งการเช่าพืน้ท่ีอาคารส านกังานกลบัมาฟ้ืนตวัดีขึน้ในระยะต่อไป 
 

3.3 กลุ่มเป้าหมายเฉพาะและการแข่งขันส าหรับทรัพยสิ์นหลักทีก่องทรัสตล์งทุน 

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



 

ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยอิ์สสระ (ISSARA) 
แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี 2568 (แบบ 56-REIT1)   ส่วนที ่2 หน้าที่ 27 

 - 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  
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  4. ปัจจัยความเสี่ยง 
 

ปัจจยัความเส่ียงดงัที่จะกล่าวนีเ้ป็นปัจจยัความเส่ียงที่มีนยัส าคญับางประการอนัอาจมีผลกระทบต่อกองทรสัต ์
หรือมลูค่าหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์และนอกจากปัจจยัความเส่ียงที่ปรากฏในแบบรายงาน 56-REIT แลว้ยงัอาจมีปัจจยั
ความเส่ียงอื่น ๆ ซึ่งผูก้่อตัง้ทรสัตไ์ม่อาจทราบไดใ้นขณะนีห้รือเป็นความเส่ียงที่ผูก้่อตัง้ทรสัตพ์ิจารณาในขณะนีว้่าไม่เป็น
สาระส าคญั แต่ความเส่ียงดงักล่าวอาจเป็นปัจจยัความเส่ียงที่มีนยัส าคญัต่อไปในอนาคต ความเส่ียงทัง้หลายที่ปรากฏใน
แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี (แบบ 56-REIT1) ฉบบันี ้และความเส่ียงที่อาจมีขึน้ในอนาคตอาจมีผลกระทบอย่างมี
นยัส าคญัต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรสัต ์หรือมลูค่าหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ 
 

4.1 ความเสี่ยงเก่ียวกับทรัพยส์ินและการด าเนินธุรกิจของทรัพยส์ิน 
4.1.1 กองทรัสต ์ISSARA เป็นกองทรัสตท์ีมี่การจัดตั้งจากการแปลงสภาพกองทนุรวม โดยนักลงทนุไม่สามารถ
น าผลการด าเนินงานของในอดีตกองทนุรวมมาประกอบการตัดสนิใจเพื่อการลงทุนได ้
  กองทรัสต์ ISSARA ได้รับการจัดตั้งเมื่อวันที่  12 พฤศจิกายน 2567 จึงยังไม่มีผลการด าเนินงานในอดีตใน
สถานภาพเป็นกองทรสัตแ์ละภายใตก้ารบรหิารจดัการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์เพื่อใหน้กัลงทนุใชป้ระกอบการตดัสินใจและ
อาจเป็นการยากส าหรับนักลงทุนที่จะประเมินผลการด าเนินงานในอนาคตและไม่สามารถรับประกันได้ว่ารายไดท้ี่
กองทรสัต ์ISSARA จะไดร้บัหรือค่าใชจ้่ายที่จะเกิดขึน้จากทรพัยสิ์นที่กองทรสัต ์ISSARA เขา้ลงทนุจะสอดคลอ้งกบัขอ้มลู
รายไดแ้ละค่าใชจ้่ายในอดีตสมยัก่อนแปลงสภาพจากกองทนุรวม ดงันัน้ นกัลงทนุไม่ควรอา้งอิงขอ้มลูทางการเงินและสถิติ
ในการด าเนินงานต่าง ๆ ที่ปรากฏในแบบแสดงรายการขอ้มลูฉบบันีแ้ต่เพียงอย่างเดียวเพื่อประเมินผลประกอบการของ
กองทรสัต ์ISSARA ในอนาคต 

4.1.2 ความเสี่ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจซ่ึงอาจมีผลกระทบตอ่อสังหาริมทรัพย ์
  การด าเนินธุรกิจของทรพัยสิ์นของกองทรสัตอ์าจไดร้บัความเส่ียงจากความผนัผวนของระบบเศรษฐกิจทัง้ภายใน
และภายนอกประเทศ โดยส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของธุรกิจของผูเ้ช่ารายย่อยของกองทรสัต ์ ISSARA ซึ่งอาจ
ไดร้บัผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงจากปัจจยัมหภาคอื่น ๆ เช่น การผนัผวนของค่าเงินบาท นโยบายทางภาษี อตัราเงิน
เฟ้อ อตัราดอกเบีย้นโยบาย การก่อวินาศกรรม เสถียรภาพทางการเมือง สงคราม จลาจล การประทว้ง การเปล่ียนแปลง
กฏหมายผงัเมืองและขอ้ก าหนดการใชป้ระโยชนท์ี่ดิน การเปล่ียนแปลงของเทคโนโลยีที่ส่งผลต่อพฤติกรรมผูบ้ริโภค การ
ไดร้บัผลกระทบจากภยัพิบตัิทางธรรมชาติ โรคระบาด เป็นตน้ อย่างไรก็ตาม ผูเ้ช่าของกองทรสัต ์ISSARA ประกอบดว้ย
ผูป้ระกอบการธุรกิจหลากหลายประเภท จึงอาจช่วยลดความเส่ียงจากผลกระทบของความผนัผวนทางเศรษฐกิจได้ 

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 สถานท่ีตัง้ของทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ISSARA ซึ่งอยู่ในอาคารชาญอิสสระทาวเวอร ์และอาคารชาญ
อิสสระ ทาวเวอร ์2 อยู่ในท าเลที่ถือเป็นศนูยก์ลางธุรกิจและการคา้ มีความเจริญเติบโตสงู และสามารถเขา้ถึงไดง้่ายดาย 
นอกจากนี ้ในบริเวณดังกล่าวยังมีการเชื่อมต่อกับแหล่งชุมชนและส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ อย่างครบครัน เช่น 
หา้งสรรพสินคา้ โรงพยาบาล สถานศึกษา และสถานที่ราชการ ดงันัน้ ปัจจยัดงักล่าวจึงสามารถดงึดดูใหม้ีผูป้ระกอบการ
เขา้มาเช่าพืน้ท่ีทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ISSARA ไดเ้ป็นอย่างดี 

4.1.4 ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุบตัิภัย และการกอ่วนิาศกรรม 
  การเกิดภัยธรรมชาติ แผ่นดินไหว อุบัติภัย การก่อวินาศกรรม และเหตุสุดวิสัยอื่น ๆ แมจ้ะมีโอกาสเกิดขึน้ไม่
บ่อยครัง้นกั แต่หากเกิดขึน้ในบริเวณที่ตัง้ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุน นอกจากจะสรา้งความเสียหายต่อทรัพยสิ์น
ของกองทรัสต ์ ISSARA แลว้ อาจก่อให้เกิดความสูญเสียแก่ชีวิตและทรัพยสิ์นของผู้เช่าและผู้มาใช้บริการในอาคาร 
อย่างไรก็ดี กองทรสัต ์ISSARA จะจดัใหม้ีการประกันภยัความเส่ียงภยัทรพัยสิ์น (All Risk)  ที่ครอบคลมุความเสียหายที่
เกิดจากภยัธรรมชาติ อบุตัิภยั และเหตสุดุวิสยัอื่น ๆ ในทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ รวมถึงจะจดัใหม้ีประกนัภยัความ
รบัผิดชอบต่อบุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) ซึ่งบุคคลที่สามที่ไดร้บัความเสียหายจะเป็นผูร้บัผลประโยชน ์
โดยจะก าหนดวงเงินประกันภัยอย่างเพียงพอและเหมาะสมตามขอ้ก าหนดของกฎหมายที่เก่ียวขอ้งอยู่ตลอดเวลา โดย
สามารถอ่านรายละเอียดเก่ียวกับประกันภัยทรัพยสิ์นของกองทรัสตเ์พิ่มเติมไดท้ี่ ส่วนที่ 2 ข้อ 2.4.8 “ประกันภัยของ
ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต”์ 

4.1.5 ความเสี่ยงจากกรณีการถูกเวนคนืทีด่นิ 
  กองทรัสต ์ISSARA อาจมีความเส่ียงในกรณีที่มีการเวนคืนทรัพยสิ์นที่กองทรัสตจ์ะเข้าลงทุนโดยหน่วยงาน 
ของรฐั ซึ่งท าใหก้องทรสัต ์ISSARA ไม่อาจใชท้รพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุเพื่อประโยชนใ์นการด าเนินธุรกิจต่อไปได  ้
   อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ เกิดการเวนคืนดังกล่าว กองทรัสต์ ISSARA อาจไม่ได้รับค่าชดเชยจากการเวนคืน 
หรือไดร้บัค่าชดเชยดงักล่าวมากกว่าหรือนอ้ยกว่ามลูค่าที่กองทรสัต ์ISSARA ใชใ้นการลงทนุในทรพัยสิ์น ซึ่งอาจส่งผลให้
ผลตอบแทนที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับจากการลงทุนไม่เป็นไปตามที่ได้ประมาณการไว้ทั้งในส่วนของเงินปันผล  
และเงินลดทนุ 
  ทั้งนี ้จากการตรวจสอบพระราชบญัญัติเวนคืนอสังหาริมทรพัย ์พระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตที่ดินที่จะเวนคืน 
และกฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุไม่อยู่ในแนวเขตเวนคืน 

4.1.6 ความเสี่ยงเกี่ยวกับอตัราเงนิชดเชยจากการประกันภัยทรัพยส์ิน  
  การประกอบธุรกิจของกองทรัสต ์ ISSARA มีความเส่ียงดา้นการด าเนินการและการใชป้ระโยชนใ์นทรัพย์สิน  
ที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน โดยทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนไดม้ีการท าประกันภยัความเส่ียงภยัทรพัยสิ์นและประกันภัย
ความรบัผิดต่อบคุคลภายนอกไว ้เพื่อเป็นการรองรบัความเส่ียงที่อาจเกดิขึน้ อย่างไรก็ดี แมว้่ากองทรสัต ์ISSARA จะไดจ้ดั
ใหม้ีการประกันภยัในทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนอย่างเพียงพอและเหมาะสมตามขอ้ก าหนดของกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง
แลว้ก็ตาม แต่อัตราเงินชดเชยในกรณีที่ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนเกิดความเสียหายอาจไม่คุ ้มกับผลประโยชนท์าง
เศรษฐกิจที่กองทรสัต ์ISSARA อาจไดร้บั หรือกองทรสัต ์ISSARA อาจไม่สามารถใชสิ้ทธิเรียกรอ้งตามที่ระบุในกรมธรรม์
ประกันภัยที่เก่ียวขอ้งไดไ้ม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน หรืออาจเกิดความล่าชา้ในการชดเชยความเสียหายตามกรมธรรม์
ประกนัภยัดงักล่าวได ้
  อย่างไรก็ตาม ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหก้องทรสัต ์ISSARA เป็นผูร้บัผลประโยชนห์รือผูร้บัผลประโยชน์
รว่มภายใตก้ารประกนัภยัในกรมธรรมต์่าง ๆ ส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีความเห็นว่า
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วงเงินประกันภยัขัน้ต ่ามีความเพียงพอและเหมาะสมเนื่องจากวงเงินประกันภยัขัน้ต ่าภายใตก้รมธรรมป์ระกันความเส่ียง
ภยัทรพัยสิ์นครอบคลมุมลูค่าตามราคาประเมินตามวิธีตน้ทุนทดแทนใหม่ของทรพัยสิ์น (Full Replacement Cost) ก่อน
หกัค่าเส่ือมราคา และเพียงพอต่อการทดแทนมลูค่าของทรพัยสิ์นในกรณีที่ทรพัยสิ์นดงักล่าวช ารุดเสียหาย 

4.1.7 ความเสี่ยงในเร่ืองการปรับปรุงซ่อมแซมอสังหาริมทรัพยใ์นส่วนทีเ่ป็นสาระส าคัญและมีผลกระทบต่อการ
จัดหาประโยชน ์
  หากมีการปรับปรุงซ่อมแซมห้องชุดซึ่งเป็นทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน หรือนิติบุคคลอาคารชุดมี  
การปรับปรุงพืน้ที่ ส่วนกลาง อาจส่งผลกระทบต่อการน าทรัพย์สินออกหาผลประโยชน์ แต่อย่างไรก็ตามผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยแ์ละกองทรสัต ์ISSARA จะมีการวางแผนในการปรบัปรุงซ่อมแซมใหเ้หมาะสมเพื่อใหม้ีผลกระทบต่อการ
ด าเนินงานของผูเ้ช่านอ้ยที่สดุ ทัง้นี ้ในการซ่อมแซมหรือปรบัปรุงทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนจะเป็นไปตามที่ผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรพัยแ์จง้และไดร้บัความเห็นชอบ หรือตามแผนงานและประมาณการที่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยไ์ดร้บัความ
เห็นชอบจากกองทรสัต ์ISSARA และจะมีการประมาณการค่าใชจ้่ายที่ใช้ในการปรบัปรุง ซ่อมแซม และ/หรือ เปล่ียน
ทรพัยสิ์นเพื่อขออนุมัติและท าการส ารองเงินในการปรบัปรุง และซ่อมแซมสภาพทรพัยสิ์นทุกปี ส่วนการปรบัปรุงพืน้ที่
ส่วนกลาง ทางนิติบุคคลอาคารชุดของแต่ละอาคารจะตอ้งไดร้บัการอนุมตัิงบประมาณจากเจ้าของร่วมดว้ยคะแนนเสียง
ขา้งมากในการประชุมสามัญประจ าปี ก่อนจะเริ่มด าเนินการปรบัปรุงซ่อมแซมอาคาร ทั้งนี ้พ.ร.บ. อาคารชุดไดม้ีการ
ก าหนดหลักเกณฑ์เก่ียวกับการประชุมใหญ่ของเจ้าของร่วมไว้ โดยมติเก่ียวกับการก่อสรา้งอันเป็นการเปล่ียนแปลง 
เพิม่เติม หรือปรบัปรุงทรพัยส่์วนกลาง จะตอ้งไดร้บัคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่ากึ่งหน่ึงของจ านวนคะแนนเสียงของเจา้ของรว่ม
ทัง้หมด และในการลงคะแนนเสียงในการประชมุใหญ่เจา้ของรว่มดงักล่าว เจา้ของรว่มจะมีคะแนนเสียงเท่ากบัอตัราส่วนที่
ตนมีกรรมสิทธ์ิในทรพัยส่์วนกลาง ทั้งนี ้ในปัจจุบันกองทรสัต ์มีอัตราส่วนกรรมสิทธ์ิในทรพัยส่์วนกลาง รวมกันคิดเป็น
สดัส่วนประมาณรอ้ยละ 27.32 ของคะแนนเสียงทัง้หมดของเจา้ของรว่มในอาคารชาญอิสสระทาวเวอร ์และรอ้ยละ 44.74 
ของคะแนนเสียงทัง้หมดของเจา้ของรว่มในอาคารชาญอิสสระทาวเวอร ์ 2  
  อย่างไรก็ตาม จากการตรวจสอบท่ีผ่านมาทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนไดร้บัการดแูล ปรบัปรุง และบ ารุงรกัษา
อย่างสม ่าเสมอ ทัง้นี ้ภายใตส้ญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบัทรพัยสิ์นหลกักองทรสัตท์ี่ไดร้บัโอนจากกองทุน
รวมอสังหาริมทรพัยบ์างกอก และสัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยท์ี่ ไดเ้ขา้ท ากับ CID ส าหรบัทรพัยสิ์นที่ลงทุน
เพิ่มเติมจะก าหนดให้มีการวางแผนและมีนโยบายในการตั้งส ารองค่าใช้จ่ายบ ารุงรักษาและซ่อมแซม การปรับปรุง
ภาพลักษณ์ และการจัดซือ้ ทรัพยสิ์นติดตรึงตราและอุปกรณ์ต่าง ๆ ในทุก ๆ ปี เพื่อให้ทรัพยสิ์นอยู่ ในสภาพที่ดีและมี
ศกัยภาพพรอ้มใชง้าน โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะท าการตรวจสภาพทรพัยสิ์นทกุปี ทัง้นีใ้นอนาคตนิติบุคคลอาคารชดุ  อาจ
มีแผนเก่ียวกบัการปรบัปรุงพืน้ท่ีส่วนกลางโดยทยอยด าเนินการ เช่น พืน้ท่ีส่วนหอ้งน า้ในแต่ละชัน้ของอาคาร การปรบัปรุง
ระบบลิฟต ์และอื่นๆ 

4.1.8 ความเสี่ยงในกรณีทีมี่การเปลี่ยนแปลงบริษทัผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
   เนื่องจากกองทรัสต ์ISSARA เป็นกองทรัสตท์ี่แปลงสภาพจากกองทุนรวม BKKCP กองทรัสต ์ISSARA และ
ไดร้ับโอนสิทธิและหน้าที่ของกองทุนรวม BKKCP ภายใตส้ัญญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสังหาริมทรพัย ์ระหว่างกองทุนรวม 
BKKCP กับ CID ซึ่งจะส่งผลให้ CID เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต ์ ISSARA ส าหรับทรัพยสิ์นหลักของ
กองทุนรวมที่กองทรสัตไ์ดร้บัโอน และในส่วนของทรพัยสิ์นที่ลงทุนเพิ่มเติม กองทรสัต ์ISSARA ไดเ้ขา้ท าสัญญาแต่งตัง้
ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์กับ CID ในฐานะเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบัทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมดว้ย เนื่องจาก 
CID มีความช านาญในการบริหารจดัการทรพัยสิ์นและมีความสมัพันธท์ี่ดีกับผูเ้ช่ารายย่อยรวมถึงผูเ้ช่ารายใหญ่ หากใน
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อนาคตกองทรสัตม์ีการเปล่ียนบรษิัทผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นผูบ้ริหารรายอื่น อาจส่งผลใหค้วามสามารถในการสรา้ง
รายไดล้ดลงได ้ทั้งนี ้หากเกิดกรณีที่ตอ้งแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยอ์ื่นแทน CID บริษัทฯ จะจัดใหม้ีการพิจารณา
คณุสมบตัิต่าง ๆ ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หเ้หมาะสมกบัการบรหิารทรพัยสิ์นก่อนการแต่งตัง้ 

4.1.9 ความเสี่ยงจากการทีผู้่เชา่พืน้ทีใ่นทรัพยส์นิทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทนุเพิ่มเติม ไม่ใหค้วามยินยอมเข้าเป็น
คู่สัญญาในสัญญาเช่า และ/หรือ สัญญาบริการกับกองทรัสต ์ISSARA 
  การลงทุนในทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนเพิ่มเติมในอนาคต การที่กองทรสัต ์ISSARA จะรบัโอนกรรมสิทธ์ิใน
ทรัพยสิ์นที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนจากบริษัทเจา้ของทรัพยสิ์นในอนาคต จะท าให้กองทรัสต ์ISSARA เข้าไปเป็นผู้ใหเ้ช่า
ทรพัยสิ์นกบัผูเ้ช่ารายย่อยแทนบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นซึ่งเป็นผูใ้หเ้ช่าเดิม โดยผลของกฎหมาย อย่างไรก็ดี การรบัโอนสิทธิ
และหนา้ที่ตามสญัญาเช่าโดยผลของกฎหมายจะไม่รวมถึงขอ้ตกลงอื่นๆ และประโยชนอ์ื่นใดที่ไม่เก่ียวกบัสาระส าคญัตาม
สัญญาเช่าตามที่กฎหมายก าหนด (หากมี) นอกจากนี ้ส าหรบัสัญญาบริการที่มีอยู่กับผูเ้ช่าพืน้ที่ หากผูเ้ช่าพืน้ที่รายใด
ไม่ใหค้วามยินยอมเขา้เป็นคูส่ญัญาใน สญัญาบรกิารโดยตรงกบักองทรสัต ์ISSARA และไม่ช าระค่าบรกิารใหแ้ก่กองทรสัต ์
ISSARA กองทรสัต ์ISSARA อาจมีความเส่ียงในส่วนของการไม่ไดร้บัค่าบรกิาร ซึ่งอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายไดข้อง
กองทรสัต ์ISSARA และส่งผลโดยตรงต่อความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์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
จะโอนสิทธิหรือหนา้ที่ หรือเปล่ียนคู่สัญญาตามสัญญาเช่าและสัญญาบริการไวแ้ลว้ ดังนั้นจึงคาดว่าการปฏิเสธที่จะให้
ความยินยอมดงักล่าวมีโอกาสเกิดขึน้ไดน้อ้ย 
  ส าหรบัการลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมจ านวน 35 ยูนิต เมื่อวันที่ 20 มีนาคม 2568 ที่ผ่านมา ผูเ้ช่ารายย่อยเดิม
ทัง้หมดไดใ้หค้วามยินยอมในการโอนสิทธิและหนา้ที่ของบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น ใหแ้ก่กองทรสัตเ์พื่อเปลี่ยนแปลงคู่สญัญา
ในสญัญาเช่า และ/หรือ สญัญาบรกิาร จากบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น เป็นกองทรสัต ์ISSARA เรียบรอ้ยแลว้ 
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4.1.10 ความเสี่ยงจากการตรวจสอบขอ้มูลกอ่นการเข้าลงทนุในทรัพยส์ินทีจ่ะเข้าลงทุนในอนาคต 
  นอกเหนือจากที่ไดม้ีการเปิดเผยไวใ้นแบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี (แบบ 56-REIT1) ก่อนการลงทุนใน
ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนในอนาคต(ถา้มี) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้งหรือไดท้ าการศึกษาขอ้มูลรายละเอียดของ
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
กับอสงัหาริมทรพัยห์รืออาจมิไดป้ฏิบตัิตามขอ้ก าหนดของหน่วยงานที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งการศึกษาขอ้มลูรายละเอียดและการ
ตรวจสอบเอกสารที่เก่ียวขอ้ง (Due Diligence) ของผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถครอบคลมุถึงได ้ซึ่งอาจจะส่งผลใหเ้กิด
ภาระค่าใชจ้่ายที่เกินกว่าที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดป้ระมาณการไวก้่อนการลงทุนหรือก่อใหเ้กิดหนา้ที่ที่ตอ้งปฏิบตัิตามขอ้
ผกูพนัท่ีเก่ียวกบัการละเมิดกฎขอ้บงัคบัดงักล่าวที่ถกูก าหนดโดยหน่วยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้ง 

4.2 ความเส่ียงเกี่ยวกับกองทรัสตห์รือการด าเนินงานของกองทรัสต ์

4.2.1 ความเสี่ยงทีผู้่เช่าไม่ตอ่สัญญาเช่าเม่ือครบอายุสัญญาเช่าและกองทรัสตไ์ม่สามารถหาผู้เช่ารายใหม่ได ้
 การจดัหาประโยชนใ์นทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุจะเป็นลกัษณะของการใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นโดยการเขา้
ท าสญัญาใหเ้ช่าพืน้ท่ีกบัผูเ้ช่ารายย่อยโดยมีระยะเวลาสญัญาประมาณ 1-3 ปี  
  ทัง้นี ้หากกองทรสัต ์ISSARA ไม่สามารถต่ออายสุญัญาเช่ากบัผูเ้ช่ารายเดิมได ้ไม่ว่าจะเป็นจากความไม่ประสงค์
ของผูเ้ช่าเองหรือดว้ยสาเหตุอื่นใด ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้งด าเนินการหาผูเ้ช่ารายใหม่มาทดแทน ซึ่งอาจมีความล่าชา้
หรือหามาทดแทนไม่ได ้ท าใหก้องทรสัต ์ISSARA สูญเสียโอกาสในการสรา้งรายไดอ้ย่างต่อเนื่อง และส่งผลกระทบต่อ
กระแสเงินสดและผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์ISSARA อนัอาจท าใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ISSARA มีความ
เส่ียงที่จะไม่ไดร้บัผลตอบแทนตามจ านวนหรือภายในระยะเวลาที่คาดการณไ์ว ้
  อย่างไรก็ตาม เนื่องจากอาคารชาญอิสสระทาวเวอร์ และอาคารชาญอิสสระทาวเวอร ์2 เป็นอาคารส านกังานท่ี
อยู่ในบรเิวณที่ตัง้ที่มีจดุเด่นและไดเ้ปรียบในการหาผูเ้ช่า เพราะตัง้อยู่ในพืน้ท่ีซึ่งถือเป็นศนูยก์ลางธุรกิจและการคา้ มีความ
เจริญเติบโตสงู และมีสาธารณูปโภคครบถว้นและการคมนาคมที่สะดวกสามารถเขา้ถึงไดง้่าย รวมถึงมีพืน้ที่คา้ปลีกในตวั
อาคาร ซึ่งเป็นพืน้ที่ที่มีการจัดเตรียมส่ิงอ านวยความสะดวกสนับสนุนส าหรบัผูใ้ชง้านอาคาร จึงอาจเป็นขอ้ไดเ้ปรียบที่
ส  าคญัในการจูงใจใหผู้เ้ช่าและผูร้บับริการรายปัจจุบนัต่ออายุสัญญาเช่าและสญัญาบริการ และเป็นขอ้ไดเ้ปรี ยบในการ



 

ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยอิ์สสระ (ISSARA) 
แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี 2568 (แบบ 56-REIT1)   ส่วนที ่2 หน้าที่ 33 

จดัหาผูเ้ช่าและผูร้บับริการรายใหม่นอกจากนี ้บรษิัทฯ มีการบรหิารจดัการความเส่ียงดงักล่าว โดยมีนโยบายในการเจรจา
การต่ออายุสัญญาเช่ากับผูเ้ช่าพืน้ที่ที่ก  าลังจะหมดสัญญาล่วงหนา้เป็นเวลาประมาณ 3 เดือนก่อนสัญญาเช่าจะครบ
ก าหนด ดงันัน้ เมื่อมีผูเ้ช่าพืน้ที่ที่ครบก าหนดอายุสญัญาเช่าและไม่ประสงคท์ี่จะต่ออายุสญัญาเช่า บริษัทฯ ยงัคงมีเวลา
เพียงพอส าหรบัการจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่มาแทนที่ 

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 
ค่าบรกิาร หรือผูเ้ช่ายกเลิกสญัญาก่อนก าหนดและกองทรสัต ์ISSARA ไม่สามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่มาทดแทนผูเ้ช่าได ้อาจ
ส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายไดข้องกองทรสัต ์ซึ่งจะส่งผลโดยตรงต่อความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของ
กองทรสัต ์
  ทั้งนี ้กองทรัสต ์ISSARA มีแนวทางในการด าเนินการเพื่อลดความเส่ียงโดยกองทรัสต ์ISSARA จะระบุไวใ้น
สญัญาเช่าพืน้ท่ีและสญัญาบรกิารระหว่างกองทรสัต ์ISSARA กบัผูเ้ช่า โดยใหผู้เ้ช่าวางเงินมดัจ าในรูปแบบของเงินสดเป็น
จ านวนเทียบเท่ากบัค่าเช่าและค่าบรกิาร 3 เดือน โดยกองทรสัต ์ISSARA จะคืนเงินมดัจ าในส่วนนีใ้หแ้ก่ผูเ้ช่าภายหลงัจาก
ครบก าหนดอายุสญัญาเช่า หากผูเ้ช่าสามารถปฏิบตัิหนา้ที่ในการช าระค่าเช่าไดต้ามเงื่อนไขของสญัญาเช่าโดยไม่มีการ
ผิดนดั  
  อย่างไรก็ดี หากผูเ้ช่ายงัคงปฏิบตัิผิดเงื่อนไขดงักล่าว กองทรสัต ์ISSARA จะยงัคงด าเนินการยึดถือเงนิมดัจ าและ
พิจารณาคืนเงินมดัจ าในส่วนนี ้โดยมีเงื่อนไขที่เป็นไปตามวรรคก่อน ทัง้นี ้เงื่อนไขดงักล่าวจะผูกพนัไปตลอดอายุสญัญา
เช่าในแต่ละคราวจนครบก าหนดการเช่า ซึ่งการก าหนดขอ้สญัญาเรื่องการวางเงินมดัจ าในลกัษณะนีน้่าจะสามารถชว่ยลด
ความเส่ียงและผลกระทบในทางลบต่อสถานะทางการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ได้ทางหนึ่ง  
 

4.2.3 ความเสี่ยงจากการทีคู่่สญัญาไม่ปฏิบัติตามสัญญาทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการลงทุนและการบริหาร
อสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์ISSARA 
  ในการลงทุนและบริหารทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ทั้งในส่วนของทรพัยสิ์นหลักของกองทุนรวม BKKCP  
ที่กองทรสัตไ์ดร้บัโอนสิทธิและหนา้ที่ตามสญัญาต่าง ๆ และในส่วนของทรพัยสิ์นที่ลงทุนเพิ่มเติมในอนาคต กองทรสัตไ์ด้
เขา้ท าสญัญาต่าง ๆ ซึ่งรวมถึง สญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ สญัญาต่าง ๆ ท่ีเก่ียวเนื่องกบัการลงทนุ
และการบริหารทรพัยสิ์นดงักล่าว ทัง้นี ้เพื่อประโยชนใ์นการจดัหาผลประโยชนข์องกองทรสัต ์ISSARA และเพื่อผูกพนัให้
คู่สัญญาปฏิบัติตามขอ้ก าหนดในสัญญา แต่อย่างไรก็ดี ถึงแมจ้ะมีขอ้ก าหนดในสัญญาขา้งตน้ คู่สัญญาอาจปฏิบตัิผิด
สญัญาหรือเกิดเหตกุารณใ์ด 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 จึงตอ้งเขา้สู่กระบวนการยตุิธรรมโดยการ
ใชสิ้ทธิฟ้องรอ้งต่อศาล ซึ่งการด าเนินการดงักล่าว ผูก้่อตัง้ทรสัตไ์ม่สามารถคาดการณไ์ดถ้ึงระยะเวลาในการด าเนินการ
จนกว่าจะเสรจ็สิน้กระบวนการ และในระหว่างกระบวนการยตุิธรรมกองทรสัตอ์าจจะไม่สามารถใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยสิ์น
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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 ขึน้อยู่กับความสามารถในการบริหารทรัพยส์ิน
ของผู้จัดการกองทรัสตแ์ละผู้บริหารอสังหาริมทรัพยใ์นการจัดการและจัดหาผลประโยชนจ์ากทรัพยส์นิที่
กองทรัสตเ์ข้าลงทุน 
  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 มีการกูย้ืมเงินเพื่อการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติม ซึ่งกองทรสัต ์ISSARA มีความเส่ียง
เกิดขึน้จากการกูย้ืมเงนิดงักล่าวได ้โดยความเส่ียงประการส าคญัคือภาระในการช าระคืนเงนิตน้และดอกเบีย้ตามเงื่อนไขที่
สถาบนัการเงินก าหนด ซึ่งหากสถาบนัการเงินมีการก าหนดอตัราการทยอยช าระคืนเงินตน้ที่สงูหรือมีระยะเวลาที่กระชัน้
ชิด กองทรสัตจ์ าเป็นตอ้งจดัสรรกระแสเงนิสดส่วนใหญ่ไปใชใ้นการช าระหนีด้งักล่าว ส่งผลใหส้ภาพคล่องที่จะน ามาจดัสรร
เป็นประโยชนต์อบแทน (DPU) ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตล์ดนอ้ยลงกว่าที่เคยคาดการณไ์วห้รือไม่สอดคลอ้งกับระดบัที่เคย
ไดร้บัในอดีตก่อนการแปลงสภาพจากกองทุนรวม BKKCP กรณีผูถื้อหน่วยทรสัตเ์คยเป็นผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทนุรวม 
BKKCP ระหว่างระยะเวลาการกูเ้งินดงักล่าว นอกจากนีค้วามผันผวนของภาวะเศรษฐกิจและทิศทางอัตราดอกเบีย้ใน
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ตลาดยงัเป็นปัจจยัภายนอกที่อาจซ า้เติมใหต้น้ทุนทางการเงินสงูขึน้ จนกระทบต่อความสามารถในการช าระหนีแ้ละบั่น
ทอนขีดความสามารถในการจ่ายเงินประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์
 นอกจากนี ้ในการกูย้ืมเงินเพื่อการลงทนุในทรพัยสิ์น ผูใ้หกู้อ้าจมีการก าหนดเงื่อนไขในการกูย้มืเงนิเก่ียวกบัอตัรา
การเช่าทรพัยสิ์น (Occupancy Rate) ของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุน ว่าตอ้งมีอตัราไม่ต ่ากว่าที่ผูใ้หกู้ก้  าหนด รวม
ไปถึงอาจมีข้อสัญญาบางประการที่จ  ากัดการด าเนินงานของกองทรัสตใ์นการเปล่ียนแปลงผู้บริหารอสังหาริมทรพัย ์
เนื่องจากผูใ้หกู้พ้ิจารณาว่าผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยม์ีบทบาทส าคัญต่อผลการด าเนินงานของทรัพยสิ์น ในการนี ้จาก
เงื่อนไขดงักล่าว จึงอาจมีความเส่ียงที่จะเกิดเหตผิุดสญัญาภายใตส้ญัญาเงินกู ้ซึ่งอาจส่งผลใหผู้ใ้หกู้ส้ามารถด าเนินการ
ทางกฎหมายกับกองทรสัต ์ISSARA หรือใชสิ้ทธิเรียกรอ้งอนัเนื่องมาจากการที่กองทรสัต ์ ISSARA ไม่ปฏิบตัิตามสญัญา
กูย้ืมเงิน เช่น ก าหนดใหเ้งินกูย้ืมส่วนหนึ่งหรือทั้งหมดถึงก าหนดช าระโดยพลัน หรือใชสิ้ทธิในการบังคับตามสัญญาที่
เก่ียวกับการใหห้ลกัประกันส่วนใดส่วนหนึ่งหรือทัง้หมด ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อสภาพคล่องของกองทรสัต ์ ISSARA และ
อาจกระทบต่อความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์ 
  แต่อย่างไรก็ตาม ในการพิจารณาเงื่อนไขการกู้ยืมเงิน ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะพิจารณาเงื่อนไขต่าง ๆ อย่าง
รอบคอบ ทั้งนี ้ส าหรบัเงื่อนไขเก่ียวกับอัตราการเช่าทรพัยสิ์น (Occupancy Rate) ที่ผ่านมา ทรพัยสิ์นหลักที่รบัโอนจาก
กองทุนรวม BKKCP ไม่เคยมีอัตราการเช่าทรัพยสิ์นต ่ากว่ารอ้ยละ 50 แม้ในช่วงสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรค 
Covid-19 นอกจากนี ้ในกรณีของเงื่อนไขเก่ียวกับการเปล่ียนแปลงผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ในปัจจุบัน บริษัทฯ ยังไม่มี
นโยบายที่จะเปล่ียนแปลงผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์โดยหากมีความจ าเป็นตอ้งด าเนินการใด ๆ บริษัทฯ จะด าเนินการให้
สอดคลอ้งกบัเงื่อนไขที่ก 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 ้หรือการขอผ่อนผนัเงื่อนไขที่เป็นอปุสรรคต่อการบรหิารจดัการกองทรสัต ์เป็น
ตน้ โดยในการด าเนินการใด ๆ ดงักล่าว กองทรสัต ์ISSARA จะด าเนินการโดยค านึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็น
ส าคญั 
  นอกจากนี ้ กองทรสัตย์งัมีโอกาสที่จะลดผลกระทบจากการช าระเงินตน้จากการกูย้ืมไดใ้นอนาคตโดยการปรบั
โครงสรา้งเงินกูย้ืมเพื่อน าไปใชช้ าระหนีเ้งินกูย้มืฉบบัเดมิ (Refinance) เพื่อเปลี่ยนแปลงเงื่อนไขสินเชื่อใหช้ าระเงินตน้ใน
ลกัษณะที่ชา้ลง หรือใชก้ระแสเงนิสดภายนอก (External Cashflow) ในการช าระเงินกูย้ืม ซึง่จะช่วยใหก้องทรสัตม์ีความ
ยืดหยุ่นทางการเงินมากขึน้และสามารถรกัษาระดบัผลประโยชนต์อบแทนผูถื้อหน่วยทรสัต ์ (DPU) อย่างไรก็ตามแมว้่า
ผลกระทบจากการกูย้มืเงินในช่วงแรกอาจท าใหป้ระโยชนต์อบแทนของผูถื้อหน่วยทรสัตล์ดลง แต่การลงทนุครัง้นีเ้ป็นการ
เพิ่มศกัยภาพของกองทรสัตใ์หเ้ตบิโตอย่างมั่นคงในระยะยาว ดว้ยการเพิม่ขนาดและมลูคา่ของสินทรพัยศ์กัยภาพเขา้สู่
กองทรสัตซ์ึง่จะส่งผลใหร้ายไดจ้ากการลงทนุสงูขึน้ และผูถื้อหน่วยจะไดร้บัประโยชนต์อบแทนที่สงูและยั่งยืนขึน้ในอนาคต 

4.2.6 ความเสี่ยงเกี่ยวกับความขัดแย้งทางผลประโยชน ์(Conflict of Interest) ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยท์ีอ่าจ
เกิดขึน้ 
  การท่ี บรษิัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) (“CID”) มีฐานะเป็นเจา้ของทรพัยสิ์นเดิม ของทรพัยสิ์น
หลกัของกองทรสัต ์ISSARA ทัง้ส่วนของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตไ์ดร้บัโอนจากกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยบ์างกอก (BKKCP) 
และทรพัยสิ์นที่ลงทุนเพิ่มเติม ตามมติผูถื้อหน่วยทรสัต ์และเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยส์ าหรบัทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้
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ลงทุนทัง้หมดในปัจจบุนั อีกทัง้ CID อาจยงัคงบริหารจดัการทรพัยสิ์นของตนเอง ซึ่งเป็นอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทเดียวกนั
กับทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนดงักล่าว เป็นปัจจยัที่อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัต ์
ISSARA กับ CID ได ้โดยความขัดแยง้ทางผลประโยชนด์ังกล่าว อาจกระทบต่อการจัดหาผลประโยชนแ์ละการบริหาร
จัดการทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์ISSARA เช่น ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยอ์าจสนับสนุน บริหาร หรือลงทุนในทรัพยสิ์นที่
เก่ียวเนื่องกบัอสงัหารมิทรพัยห์รือธุรกรรมอื่นที่อาจมีการแข่งขนัโดยตรงกบักองทรสัต ์ISSARA 
  อย่างไรก็ตาม กองทรสัต ์ISSARA ไดจ้ัดใหม้ีแนวทางการป้องกันความขัดแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้
ระหว่าง CID กับกองทรสัต ์ISSARA ภายใตส้ัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยส์ าหรบัทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะเขา้
ลงทุน โดยไดก้ าหนดหลักเกณฑใ์นการก ากับดูแลการบริหารอสังหาริมทรพัยข์องผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยเ์พื่อป้องกัน
ปัญหาดังกล่าวที่อาจเกิดขึน้ เช่น มีข้อก าหนดให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยต์้องแจ้ งให้กองทรัสตท์ราบในกรณีที่จะมี 
ความขดัแยง้ทางผลประโยชนเ์กิดขึน้ และจะด าเนินการใด ๆ ในกรณีที่จะมีความขดัแยง้ทางผลประโยชนไ์ดก้็ต่อเมื่อไดร้บั
ความยินยอมจากกองทรสัต ์
  นอกจากนี ้สญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบัทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ ยงัไดก้ าหนดโครงสรา้ง
ค่าตอบแทนส าหรบัผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่จะเป็นส่ิงจงูใจใหแ้ก่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นการบริหารอสงัหาริมทรพัย์
ใหแ้ก่กองทรสัต ์ISSARA อย่างมีประสิทธิภาพ โดยก าหนดใหม้ีอตัราค่าธรรมเนียมในการบรหิารอสงัหารมิทรพัยท์ี่ค  านวณ
จากรายไดร้วมจากอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ค่าธรรมเนียมที่ค  านวณจากรายได้สุทธิจากอสังหาริมทรัพย ์รวมถึง
ค่าตอบแทนจากการจดัหาผูเ้ช่าพืน้ที่ เมื่อมีการท าสญัญาเช่ากับผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายใหม่หรือมีการต่ออายสุญัญาตามเงื่อนไขที่
ก าหนด นอกจากนี ้ในส่วนของแนวทางปฏิบตัิเพื่อป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้ในการเลือกพืน้ท่ีเช่า 
ในเบือ้งตน้ CID จะพิจารณาการเสนอพืน้ที่เช่า โดยเสนอพืน้ที่เหมาะสมต่อความตอ้งการของผูเ้ช่าแต่ละราย โดยผูเ้ช่าจะ
เป็นผูต้ดัสินใจเลือกพืน้ที่เช่าเอง ทัง้นี ้ผูเ้ช่าจะไม่ไดร้บัทราบว่าพืน้ที่เช่าดงักล่าวเป็นพืน้ที่ของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะเขา้
ลงทุนหรือเป็นพื ้นที่ เช่าของ CID เพื่อให้การตัดสินใจของผู้เช่าเป็นไปอย่างอิสระและปราศจากความขัดแย้งทาง
ผลประโยชน ์

4.3 ความเส่ียงต่อกองทรัสต ์ISSARA หรือผู้ถือหน่วยทรัสต ์

4.3.1 ความเสี่ยงโดยทั่วไป 
  ภาวะทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทั่วไป ทัง้ในระดบัประเทศและระดบัโลก ซึ่งรวมถึงอตัราเงินเฟ้อ อตัราดอกเบีย้ 
อตัราแลกเปล่ียนเงินตรา ราคาเครื่องอุปโภคและบริโภค ราคาอสงัหาริมทรพัย ์และนโยบายทางการเงินและการคลงัของ
รฐับาล ธนาคารแห่งประเทศไทย และหน่วยงานราชการอื่น อาจมีอิทธิพลต่อผลการด าเนินงาน สถานะทางการเงิน และ
การลงทนุของกองทรสัต ์ISSARA นอกจากนีภ้าวะตกต ่าทางเศรษฐกิจโดยทั่วไป ตลอดจนการลดลงของความตอ้งการของ
ผูบ้รโิภคอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์ ISSARA ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อ
ราคาซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยซึ่งอาจมีราคาสงูหรือต ่ากว่าราคาที่ไดเ้สนอขาย 
  นอกจากนี ้ราคาของหน่วยทรสัตท์ี่ซือ้ขายในตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทยอาจไดร้บัผลกระทบจากปัจจยั
ภายนอกหลายประการซึ่ง เป็นปัจจัยที่ ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถควบคุมได้ อาทิ  ความเคล่ือนไหวหรือ  
ความเปล่ียนแปลงของตลาดหลักทรัพยใ์นประเทศและต่างประเทศ อัตราดอกเบีย้ภายในประเทศและต่างประเทศ  
อัตราแลกเปล่ียนเงินตราต่างประเทศ นโยบายหรือมาตรการทั้งทางตรงหรือทางออ้มที่มีผลต่อการน าเขา้หรือส่งออก 
สภาวะของธุรกิจท่องเที่ยว สภาวะทางเศรษฐกิจของประเทศและระหว่างประเทศ ปัจจยัความเส่ียงในการด าเนินงานและ
ทางธุรกิจโดยทั่วไป ความผนัผวนของตลาดเครื่องอปุโภคและบริโภค ระเบียบขอ้บงัคบั ภาษีอากร และนโยบายอื่นใดของ
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รฐับาล เป็นตน้ ซึ่งไม่มีหลกัประกนัไดว้่าความเปล่ียนแปลงของปัจจยัภายนอกดงักล่าวจะไม่มีผลกระทบอย่างมีนยัส าคญั
ต่อราคาของหน่วยทรสัต ์ผลตอบแทนจากการลงทนุ และการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์ISSARA 

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

4.3.3 ความเสี่ยงจากมูลค่าทรัพยส์ินสุทธิ (NAV) ของกองทรัสต ์ISSARA ไม่สอดคล้องกับราคาซือ้ขาย
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 ความเสี่ยงจากราคาของหน่วยทรัสตอ์าจมีการเปลี่ยนแปลงได้หลงัจากการเสนอขายหน่วยทรัสต ์
   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 ความผนัผวนของหลักทรพัยใ์นตลาดหลกัทรพัย ์และปริมาณการซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศ
ไทย เป็นตน้ ดงันัน้ ผูล้งทนุอาจไม่สามารถที่จะขายหน่วยทรสัตไ์ดใ้นราคาทนุของผูล้งทนุแต่ละราย หรือในราคาตามมลูคา่
ทรพัยสิ์นสทุธิต่อหน่วยของกองทรสัต ์ISSARA 

4.3.5 ความเสี่ยงจากการทีผู้่ถือหน่วยทรัสตไ์ม่สามารถขายคืนหน่วยทรัสตไ์ด ้
  เนื่องจากกองทรสัต ์ISSARA เป็นกองทรสัตป์ระเภทไม่รบัซือ้คืนหน่วยทรสัต ์ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ึงไม่สามารถขาย
คืนหน่วยทรสัตข์องตนได ้ดงันัน้ จึงไม่มีหลกัประกันว่าผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะสามารถจ าหน่ายหน่วยทรสัตข์องตนไดเ้ท่ากบั
ราคาที่ไดซ้ือ้หน่วยทรสัตม์า หรือจ าหน่ายไดใ้นราคาใด ๆ และไม่มีหลกัประกันว่าจะสามารถจ าหน่ายหน่วยทรสัตไ์ด ้
  อย่างไรก็ดี ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีช่องทางที่จะขายหน่วยทรสัตไ์ดใ้นตลาดหลกัทรพัย ์ซึ่งสภาพคล่องในการซือ้ขาย
จะเป็นไปตามภาวะตลาด 
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4.3.6 ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนของกองทรัสต ์
  การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ ISSARA จะถูกพิจารณาจากผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ 
ISSARA ซึ่งขึน้อยู่กับปัจจยัหลายประการ ไดแ้ก่ สภาวะทางเศรษฐกิจทัง้ในประเทศและต่างประเทศ ความสามารถของ
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ตน้ทุนในการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ตน้ทุนทางการเงินที่เกิดจาก
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 ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานบัญชหีรือกฎหมายทีเ่กี่ยวข้อง 
  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
รบัภาระทั้งหมดหรือบางส่วน โดยที่อัตราภาษีและอัตราค่าธรรมเนียมที่กองทรสัต ์ ISSARA จะตอ้งช าระดังกล่าว อาจ
แตกต่างจากอตัราที่เป็นอยู่ในปัจจบุนั 
  นอกจากนี ้ในอนาคตภาระภาษีของกองทรสัต ์ISSARA และ/หรือ ภาระภาษีของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เก่ียวขอ้งกบั
การลงทนุ และ/หรือ การซือ้ขายหน่วยทรสัต ์และการไดร้บัประโยชนต์อบแทนจากกองทรสัต ์ ISSARA อาจเปล่ียนแปลงไป
จากอตัราที่เป็นอยู่ในปัจจบุนั หากมีการเปล่ียนแปลงกฎหมายและระเบียบดา้นภาษีอากรหรือดา้นอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง 

4.3.9 ความเสี่ยงจากมูลค่าทรัพยส์ินสุทธิ (NAV) ของกองทรัสต ์ISSARA อาจมิได้เป็นมูลค่าทีแ่ท้จริงซ่ึง
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 
 



 

ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยอิ์สสระ (ISSARA) 
แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี 2568 (แบบ 56-REIT1)   ส่วนที ่2 หน้าที่ 39 

5. ข้อพพิาทหรือข้อจ ากัดสิทธิในการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์
 

5.1 ข้อพิพาททางกฎหมาย 

  - ไม่มี - 

5.2 ทรัพยสิ์นทีล่งทุนอยู่ในบังคับแห่งทรัพยสิทธิ หรือมีข้อพิพาทใด ๆ 

  - ไม่มี - 
 

 6. ข้อมูลทีส่ าคัญอื่น 
 
  กองทรสัตม์ีการลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัเพิ่มเติม มลูคา่ลงทนุ 177 ลา้นบาท ดว้ยการเขา้ซือ้ทรพัยสิ์นหลกั โดยการ
กูย้ืมเงินจากสถาบนัการเงิน วงเงนิกูย้ืม 165 ลา้นบาท และน าทรพัยสิ์นของกองทรสัตบ์างส่วนจดจ านองเป็นหลกัประกนั
วงเงินกู ้ณ วนัท่ี 20 มีนาคม 2568 ที่ผ่านมา โดยผูถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถอา่นรายละเอียดเพิ่มเตมิไดท้ี่ ส่วนท่ี 2 ขอ้ 2.4.3 
การไดม้าซึง่ทรพัยสิ์นหลกัในรอบระยะเวลาบญัชี และ ส่วนท่ี 2 ขอ้ 2.6 การกูย้ืมเงิน 
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