
เหตกุารณ์ส าคญัของกองทรสัต์

จดัตัง้ทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต้ี์

11 ตลุาคม 2559

เข้าลงทุนในทรพัยสิ์นหลกั โครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์และโครงการเมอรคิ์วร่ี ทาวเวอร์

21 ตลุาคม 2559

TPRIME เร่ิมซ้ือขายหน่วยทรสัตเ์ป็นวนัแรก

31 ตลุาคม 2559

TPRIME ได้รบัการแจ้งผลการจดัอนัดบัเครดิตองคก์ร ในระดบั A- (Outlook Stable)

2 เมษายน 2562

TPRIME ได้รบัการแจ้งผลการจดัอนัดบัเครดิตตราสารหน้ี ในระดบั A- (Outlook Stable)

26 ธนัวาคม 2562

TPRIME ออกและเสนอขายหุ้นกู้ 2 ชดุ มลูค่ารวม 2,050 ล้านบาท

16 มกราคม 2563

TPRIME ได้รบัรางวลั Forbes Asia’s 200 Best Under A Billion 2020

23 พฤศจิกายน 2563

อาคารเมอรคิ์วร่ี ทาวเวอร์

1,055 บาทต่อตาราง

เมตรต่อเดือน

อตัราค่าเช่าเฉล่ีย

อตัราเช่า

พืน้ท่ีเฉล่ีย 90.4%

อาคารเอก็เชน ทาวเวอร์

1,094 บาทต่อตาราง

เมตรต่อเดือน

อตัราค่าเช่าเฉล่ีย

92.5%
อตัราเช่า

พืน้ท่ีเฉล่ีย

อตัราผลตอบแทน         

ณ ราคาพาร์ 8.9803 บาท

มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ (NAV)

ข้อมลู ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563

อตัราส่วนรายได้จากการ

ลงทนุสทุธิต่อรายได้รวม

8.7%6,838.93 ล้านบาท 51.6%

ผลการด าเนินงานท่ีส าคญัของกองทรสัต์

TPRIME ได้รบัแจ้งผลการทบทวนการจดัอนัดบัเครดิตองคก์ร ในระดบั A- (Outlook Stable)

10 เมษายน 2563



สรปุข้อมูลส าคญัของกองทรสัต์

ขอ้มลู ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563

ค าเตอืนกรณีกองทรสัต์ทีท่รพัย์สนิหลกัมอีายุจ ากดั : เฉพาะมลูคา่ทรพัย์สนิโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์จะทยอยลดลงจนเท่ากบัศนูย์ เมือ่สิน้สดุสญัญา ณ วนัที ่21 พฤศจกิายน 2578

ช่ือกองทรสัต์ (ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเชา่ไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี้

ช่ือกองทรสัต์ (องักฤษ) Thailand Prime Property Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust

ช่ือย่อหลกัทรพัย์ TPRIME

ช่ือผู้จดัการกองทรสัต์ บรษิทั เอสซซีพี ีรทีส ์จ ากดั (“บรษิทั”)

ช่ือผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์
ส าหรบัโครงการเอก็เชน ทาวเวอร ์ไดแ้ก่ บรษิทั รกัษาความปลอดภยั ซบีเีอม็  แฟซลิติีส้ ์แมนเนจเมน้ท ์ (ไทยแลนด)์ และ 

ส าหรบัโครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร ์ไดแ้ก่ บรษิทั โจนส ์แลง ลาซาลล ์แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั

ช่ือทรสัตี บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กสกิรไทย จ ากดั (“ทรสัต”ี)

ช่ือผู้สอบบญัชี บรษิทั ส านกังาน อวีาย จ ากดั วนัทีจ่ดัตัง้กองทรสัต์ 11 ตุลาคม 2559

มูลค่าหลกัทรพัยต์ามราคาตลาด (ล้านบาท) 6,570 ราคาปิด ณ วนัท่ี 30 ธนัวาคม 2563 (บาทต่อหน่วย) 12.60

จ านวนหน่วย (หน่วย) 547,500,000 ทุนจดทะเบียน (บาท) 4,916,714,250

มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ (บาท) 6,838,929,358.40 พาร์ (บาทต่อหน่วย) 8.9803

มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิต่อหน่วย (บาท) 12.4912 วนัท่ีได้รบัอนุมติัให้จดัตัง้และจดัการกองทรสัต์ 12 ตุลาคม 2559

ราคาต่อมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ (บาท) 0.9655 อายุสญัญาเช่าท่ีดินเฉล่ียคงเหลือถ่วงน ้าหนัก (ปี) 81.94

โครงสร้างเงินทุนของกองทรสัต์

สินทรพัยร์วม 9,478.02 ลา้นบาท ก าไรสะสม 1,922.22 ลา้นบาท

หน้ีสินรวม 2,639.09 ลา้นบาท สดัส่วนการกู้ยืม 21.59% ของสนิทรพัยร์วม

ส่วนทุน 4,916.71 ลา้นบาท การจดัอนัดบัเครดิต “A-” (Outlook Stable)
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รายละเอียดการครบก าหนดอายุหุ้นกู้
ลา้นบาท

ปี

79%

21%

กรรมสทิธสิมบูรณ์ สทิธกิารเชา่

อาคารส านักงาน

100%

ประเภททรพัยสิ์น 

(ตามมูลค่าประเมิน)

ราคาประเมินทรพัยสิ์น

ทรพัยสิ์นหลกัท่ีลงทุน
ราคาประเมิน 

(ล้านบาท)
ผู้ประเมิน

ทรพัยส์นิที่

1

สทิธกิารเชา่ทีด่นิและอาคารของ

โครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร์
2,108

บรษิทั แกรนด ์แอสเซท 

แอดไวเซอรี ่จ ากดั

ทรพัยส์นิที่

2

ก ร ร ม สิ ท ธิ ใ น ท รั พ ย์ สิ น ข อ ง

โครงการเอก็เชน ทาวเวอร์
7,826

บรษิทั แกรนด ์แอสเซท 

แอดไวเซอรี ่จ ากดั

มูลค่าหุ้นที่กองทรัสต์เข้า ลงทุน

ทางออ้ม
6,408

ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตี

QR Code ส าหรบั Download รายงานประเมนิฉบบัเตม็
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อายุสญัญาเช่าคงเหลือเฉล่ียถ่วงน ้าหนัก : 2.32 ปี

(Weighted Average Lease Expiry : WALE)

อายสุญัญาเช่า

เมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร์

34%

เอก็เชน ทาวเวอร์

66%

โครงสร้างรายได้

สดัส่วนการลงทุน

25% ลงทุนทางตรง  75% ลงทุนผ่านการถือหุ้น



ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ 5 รายแรก

รายช่ือ จ านวนหน่วย สดัส่วน %

1. บรษิทั เมอืงไทยประกนัชวีติ จ ากดั (มหาชน) 113,546,300 20.74

2. บรษิทั ไทยประกนัชวีติ จ ากดั (มหาชน) 42,780,800 7.81

3. บรษิทั กรุงไทย-แอกซ่า ประกนัชวีติ จ ากดั ( มหาชน) 40,106,000 7.33

4. บรษิทั กรุงเทพประกนัชวีติ จ ากดั (มหาชน) 39,870,000 7.28

5. บรษิทั เอฟดบับลวิด ีประกนัชวีติ จ ากดั (มหาชน) 35,960,000 6.57

ขอ้มลู ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563

ขอ้จ ากดัหุน้ต่างดา้ว 49%

การถอืครองหุน้ต่างดา้วในปัจจุบนั 0.26%
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อตัราการต่อสญัญาของผู้เช่า

รายละเอียดของคู่สญัญาท่ีท าสญัญาเช่า/แบ่งรายได้

4%

6%

43%
29%

18%

สดัส่วนรายได้จากผู้เช่าหลกั 10 รายแรก
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ขนาดพืน้ที ่(ตารางเมตร)

รายการ 2559 2560 2561 2562 2563
นับตัง้แต่

จดัตัง้

เงนิปันผลจ่าย (บาท/หน่วย) 0.0759 0.3719 0.4708 0.5433 0.5953 2.0572 

เงนิลดทุน (บาท/หน่วย) 0.0613 0.2800 0.2490 0.2479 0.1815 1.0197

นโยบายการจ่ายปันผล : 

ไม่น้อยกวา่รอ้ยละ 90 ของก าไรสุทธทิีป่รบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี

จ่ายปันผลรายไตรมาส

ไม่น้อยกวา่รอ้ยละ 90
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อตัราค่าเช่าเฉล่ียของอาคารเอก็เชน ทาวเวอร์
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อตัราค่าเช่าเฉล่ียของอาคารเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร์

ผลการด าเนินงานกองทรสัต์
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สดัส่วนของสญัญาเช่าท่ีจะหมดสญัญา

ขอ้มลู ณ วนัที ่21 มกราคม 2564

บาท/ตร.ม./เดอืน บาท/ตร.ม./เดอืน

ปี ปี

ปี ปี



การวิเคราะห์และค าอธิบายของผู้จดัการกองทรสัต/์กองทุนถึงการด าเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรสัต์
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รายได้ (Revenue)
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ก าไรก่อนหกัต้นทุนทางการเงิน ภาษีเงินได้ 

ค่าเส่ือมราคา และค่าตดัจ าหน่าย (EBITDA)ลา้นบาท ลา้นบาท

จากงบการเงนิรวมของกองทรสัตใ์นปี 2563 กองทรสัต์มรีายได้รวมประมาณ 924 ล้านบาทลดลงประมาณ 57 ล้านบาทหรอืคดิเป็นร้อยละ 5.8 โดยรายได้หลกั

คอืรายได้ค่าเช่าและค่าบริการคิดเป็นมูลค่าประมาณ 912 ล้านบาทหรือคิดเป็นร้อยละ 98.7 ของรายได้รวม และมคี่าใชจ้่ายรวมประมาณ 447 ล้านบาทลดลง

ประมาณ  85 ลา้นบาทหรอืคดิเป็นรอ้ยละ 16.0 โดยค่าใชจ้่ายหลกัคอืตน้ทุนการใหเ้ชา่และบรกิารคดิเป็นมูลค่าประมาณ 130 ล้านบาทหรอืคดิเป็นร้อยละ 29.0 ของ

ค่าใชจ้่ายรวม ท าใหก้องทรสัตม์รีายไดจ้ากการลงทุนสุทธปิระมาณ 477 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ประมาณ 28 ลา้นบาทหรอืคดิเป็นรอ้ยละ 6.3 เมื่อเทยีบกบัปีก่อนหน้า  

ทัง้นี้ กองทรสัตม์รีายการก าไรสุทธทิีย่งัไม่เกดิขึน้จากเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยใ์นงบการเงนิรวมประมาณ 371 ล้านบาท เพิม่ขึน้ประมาณ 150 ล้านบาทหรอื

คิดเป็นร้อยละ 68.1 เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้า ท าให้กองทรัสต์มีการเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงานประมาณ 848 ล้านบาทเพิ่มขึ้นประมาณ                          

178 ลา้นบาทหรอืคดิเป็นรอ้ยละ 26.7 เมื่อเทยีบกบัปีก่อนหน้า

ประเภทรายงานของผู้สอบบญัชีล่าสุด : ไม่มเีงื่อนไข

ตวัเลขทางการเงินท่ีส าคญั 2563 2562 2561

รายไดค้่าเชา่และบรกิาร 912,321,793 971,854,929 927,292,906 

รายไดอ้ื่นๆ 11,713,046 9,014,314 4,898,691

ก าไรก่อนหกัตน้ทุนทางการเงนิ ภาษเีงนิได ้ค่าเสื่อมราคา 

และตดัจ าหน่าย (EBITDA) 663,479,178 643,687,593 565,261,894

การเพิม่ขึน้ในสนิทรพัย์สุทธจิากการด าเนินงาน 848,185,001 669,614,738 689,241,985 

อตัราก าไรต่อหน่วย (EPU) 0.8713 0.8198 0.6964 

ผลประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (DPU) 0.5953 0.5433 0.4708 

ส่วนของลดทุน 0.1815 0.2479 0.2490 

หนี้สนิต่อสนิทรพัยร์วม 0.2784 0.2845 0.2937 

ดอกเบี้ย 60,421,725 77,705,696 77,944,162

เงนิสดสุทธจิากกจิกรรมด าเนินงาน 633,654,712 462,146,831 543,459,430

เงนิสดสุทธใิชไ้ปในกจิกรรมจดัหาเงนิ (478,479,729) (485,797,661.00) (461,246,442.00)

กระแสเงนิสดสุทธิ 155,174,983 (23,650,830.00) 82,212,988

สนิทรพัยส์ุทธ ิ(NAV) 6,838,929,358 6,419,775,942 6,160,120,883 

ราคา/สนิทรพัยส์ุทธต่ิอหน่วย 12.4912 11.7256 11.2513 

อตัราเงนิปันผล ณ ราคาปิดสิน้ปีบญัช ี(%) 4.72% 3.42% 3.74%

มลูค่าตลาด 6,898,500,000 8,705,250,000 6,898,500,000 

ราคาปิด ณ สิน้ปีบญัชี 12.60 15.90 12.60 

ปี ปี

หน่วย : บาท



สรปุข้อมูลส าคญัเก่ียวกบัภาระผกูพนัทางการเงิน

ตามมตทิี่ประชุมวสิามญัผู้ถอืหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ ครัง้ที่ 1/2562 เมื่อวนัที่ 29 ตุลาคม พ.ศ. 2562 ได้อนุมตัใิห้กองทรสัต์ออกและเสนอขายหุ้นกู้วงเงินไม่เกิน 

2,500 ลา้นบาท โดยมวีตัถุประสงค์เพื่อน าเงนิมาช าระคนืเงนิกู้ตามสญัญากู้ยมืเงนิของกองทรสัต์ และปลดหลกัประกนัที่ให้ไวเ้พื่อเป็นประกนัส าหรบัหนี้เงนิกู้ภายใต้

สญัญากูย้มืเงนิดงักล่าว โดย ณ สิน้รอบผลการด าเนินงานปี 2563 กองทรสัตม์รีายละเอยีดสถานะเงนิกูย้มืและสถานะหนี้สนิคงเหลอืภายหลงัการช าระคนืเงนิกู้ด้วยเงนิ

ทีเ่สนอขายหุน้กูด้งันี้

ผู้ออกหุ้นกู้ ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเชา่ไทยแลนด์ ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี้

อนัดบัความน่าเช่ือถือ ระดบั A- (Outlook Stable) ณ วนัที่ 26 ธนัวาคม 2562

ผู้จดัการการจดัจ าหน่าย

หุ้นกู้

ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน)

ธนาคารยโูอบี จ ากดั (มหาชน)

นายทะเบียนหุ้นกู้ ธนาคารกรุงศรอียุธยา จ ากดั (มหาชน)

ช่ือเฉพาะของหุ้นกู้ หุน้กูช้ดุที ่1 : หุน้กูข้องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และสทิธกิารเชา่ไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี ้ครัง้ที ่1/2563          

ชดุที ่1 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2566

หุน้กูช้ดุที ่2 :หุน้กูข้องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเชา่ไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี ้ครัง้ที ่1/2563          

ชดุที ่2 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2570

รวมเรยีกหุน้กูช้ดุที ่1 และหุน้กูช้ดุที ่2 วา่ “หุน้กู”้

ประเภทของหุ้นกู้ หุน้กูช้นิดระบุชือ่ผูถ้อื ประเภทไม่มปีระกนั ไม่ดอ้ยสทิธิ และไม่มผีูแ้ทนผูถ้อืหุ้นกู้

จ านวนหุ้นกู้ท่ีเสนอขาย หุน้กูช้ดุที่ 1 : 1,000,000 (หนึ่งลา้น) หน่วย

หุน้กูช้ดุที่ 2 : 1,050,000 (หนึ่งลา้นหา้หมื่น) หน่วย

รวมจ านวนหุน้กูท้ีเ่สนอขาย 2,050,000 (สองลา้นหา้หมื่น) หน่วย

มูลค่าท่ีตราไว้หน่วยละ 1,000 (หนึ่งพนั) บาท

ราคาเสนอขายหน่วยละ 1,000 (หนึ่งพนั) บาท

มูลค่าหุ้นกู้ท่ีเสนอขาย หุน้กูช้ดุที่ 1 : 1,000,000,000 (หนึ่งพนัลา้น) บาท

หุน้กูช้ดุที่ 2 : 1,050,000,000 (หนึ่งพนัหา้สบิลา้น) บาท

รวมมลูค่าหุน้กูท้ีเ่สนอขาย 2,050,000,000 (สองพนัหา้สบิลา้น) บาท

อายุหุ้นกู้ หุน้กูช้ดุที่ 1 : อายุ 3 (สาม) ปี

หุน้กูช้ดุที่ 2 : อายุ 7 (เจด็) ปี

วนัออกหุ้นกู้ วนัที่ 16 มกราคม พ.ศ. 2563

วนัครบก าหนดไถ่ถอน

หุ้นกู้

หุน้กูช้ดุที่ 1 : วนัที่ 16 มกราคม พ.ศ. 2566

หุน้กูช้ดุที่ 2 : วนัที่ 16 มกราคม พ.ศ. 2570

อตัราดอกเบีย้ หุน้กูช้ดุที่ 1 : อตัราดอกเบี้ยคงที่ รอ้ยละ 2.10 (สองจุดหนึ่งศนูย)์ ต่อปี

หุน้กูช้ดุที่ 2 : อตัราดอกเบี้ยคงที่ รอ้ยละ 2.74 (สองจุดเจด็สี)่ ต่อปี

วนัก าหนดช าระดอกเบีย้ จะช าระดอกเบี้ยทุกๆ 6 (หก) เดอืน ในวนัที่ 16 มกราคม และวนัที่ 16 กรกฎาคม ของทุกปีตลอดอายุหุ้นกู้ โดยจะเริ่มช าระดอกเบี้ย

งวดแรกในวนัที ่16 กรกฎาคม พ.ศ. 2563 ส าหรบัวนัก าหนดช าระดอกเบี้ยงวดสุดทา้ยจะช าระในวนัครบก าหนดไถ่ถอนหุ้นกู้แต่ละชดุ

สรปุปัจจยัความเส่ียงท่ีส าคญั

1. ความเสีย่งเกีย่วกบัการด าเนินธุรกจิของกองทรสัต์

กองทรัสต์มีความเสี่ยงในการด าเนินธุรกิจของกองทรัสต์ธุรกิจ เ ช่น

ความเสี่ยงจากการปรบัปรุงซ่อมแซมอสงัหาริมทรพัย์ในส่วนที่เป็นสาระส าคญั

ความเสีย่งเกีย่วกบักรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัตแ์ละ/หรอืการพึ่งพาผูบ้รหิารระดบัสูง

ในการด าเนินงานตามกลยุทธ์และและบรหิารจดัการการลงทุนของกองทรสัต์ให้

ประสบความส าเรจ็ ความเสี่ยงเกี่ยวกบัการที่ต้องเสยีผูเ้ช่าพื้นที่หากธุรกจิของ

ผูเ้ช่าประสบปัญหาซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทรัสต์หรือ

การที่ผู้เช่าพื้นที่อาจไม่ต่ออายุสัญญาเช่า ความเสี่ยงจากการที่ กองทรัสต์

ไม่สามารถใช้สิทธิตามสัญญาเช่าทรพัย์สินได้ ความเสี่ยงเกี่ยวกับคู่แข่งทาง

การคา้ในการด าเนินธุรกจิของกองทรสัต ์เป็นตน้

2. ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินที่

กองทรสัตล์งทุน

กองทรัสต์มีความเสี่ยงจากกรณีถูกเวนคืนที่ดิน ความเสี่ยงเนื่ องจาก

ทรัพย์สินของกองทรัสต์อาจมีค่าใช้จ่ายและภาระความรับผดิเพิ่มเติมในการ

ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ภายใต้การบังคับของกฎหมายเกี่ยวกับสิ่งแวดล้อม

ความเสี่ยงเกี่ยวกบัภยัธรรมชาติ อุทกภยัและการก่อวนิาศภยั ความเสี่ยงด้าน

ภาษแีละค่าธรรมเนียม เป็นตน้



สรปุปัจจยัความเส่ียงท่ีส าคญั (ต่อ)

ตารางแสดงค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายท่ีเรียกเกบ็จากกองทรสัต์

ส าหรบัปีสิน้สุดตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2563

3. ความเสีย่งเกีย่วกบัการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยโ์ดยกองทรสัต์

กองทรสัต์มคีวามเสี่ยงเนื่องจากอสงัหารมิทรพัย์ที่กองทรสัต์ถอืครองนัน้

อาจมคี่าใชจ้่ายเกี่ยวกบัอสงัหารมิทรพัย์เพิม่ขึน้ ความเสี่ยงเนื่องจากมูลค่าของ

อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนตามการประเมินค่าโดยบริษัทประเมินค่า

ทรพัย์สนิและมูลค่าหุ้นของบรษิทัที่กองทรสัต์ลงทุนไม่สามารถรบัประกนัได้ว่า

ราคาขายของอสงัหารมิทรพัย์และราคาขายของหุ้นนัน้จะเป็นไปตามที่ประเมนิ

ไม่วา่ในปัจจุบนัหรอืในอนาคต ความเสี่ยงเกี่ยวกบัการลงทุนโดยการถอืหุ้นใน

บริษัท เอ็กเชน  ทาวเวอร์ จ ากัด ความเสี่ยงในการลงทุนในสิทธิการเช่า

ซึ่งมูลค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ ความเสี่ยงเกี่ยวกับความ

ไม่แน่นอนของสทิธใินการใชท้างเชือ่มสถานีรถไฟฟ้าบทีเีอส เป็นต้น

4. ความเสีย่งเกีย่วกบัการลงทุนในหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตโ์ดยผู้ลงทุน

เป็นความเสี่ยงเกี่ยวกับราคาของหน่วยทรสัต์ซึ่งอาจลดลงหลงัจากการ

เสนอขายหน่วยทรัสต์ และสภาพคล่องในตลาดรองส าหรับการซื้อขาย

หน่วยทรสัต์ ความเสี่ยงเกี่ยวกบัมาตรฐานการบญัชใีนประเทศไทยที่อาจมกีาร

เปลี่ยนแปลง ความเสี่ยงในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

ความ เสี่ ย งจากความผันผวนทา ง เศรษฐกิจซึ่ ง อ าจมีผลก ระทบ ต่อ

อสงัหารมิทรพัย ์เป็นตน้

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายท่ี

เรียกเกบ็จากกองทรสัต์

งบการเงินรวม

(ล้านบาท)

ร้อยละของ

มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ
งบการเงินเฉพาะ

กิจการ (ล้านบาท)

ร้อยละของ

มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ

เรียกเกบ็จริง เพดาน เรียกเกบ็จริง เพดาน

ตน้ทุนการใหเ้ช่า และบรกิาร 129.71 1.90 ตามทีจ่่ายจรงิ 72.96 1.08 ตามทีจ่่ายจรงิ

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ 45.24 0.66 2.00 45.24 0.67 2.00

ค่าธรรมเนียมทรสัตี 22.23 0.33 1.00 22.23 0.33 1.00

ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 1.63 0.02 ตามทีจ่่ายจรงิ 1.63 0.02 ตามทีจ่่ายจรงิ

ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิาร

อสงัหารมิทรพัย์
30.77 0.45 2.00 17.61 0.26 2.00

ค่าธรรมเนียมวชิาชพี 4.49 0.07 ตามทีจ่่ายจรงิ 1.76 0.03 ตามทีจ่่ายจรงิ

ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชตีดั

จ าหน่าย
38.43 0.56 ตามทีจ่่ายจรงิ 38.43 0.57 ตามทีจ่่ายจรงิ

ค่าใชจ้่ายอื่น 30.10 0.44 ตามทีจ่่ายจรงิ 13.86 0.21 ตามทีจ่่ายจรงิ

ตน้ทุนทางการเงนิ 60.42 0.88 ตามทีจ่่ายจรงิ 60.42 0.90 ตามทีจ่่ายจรงิ

ค่าใชจ้่ายภาษเีงนิได้ 84.00 1.23 ตามทีจ่่ายจรงิ - - ตามทีจ่่ายจรงิ

ค่าใชจ้่ายอื่นทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการ

จดัหา หรอืการด าเนินการเพื่อให้

ไดม้าซึง่ทรพัย์สนิใหเ้ป็นไปตาม

เงื่อนไขที่ไดร้บัมตอินุมตัจิากที่

ประชมุผูถ้อืหน่วยทรสัต์

9.21 0.13
ไม่เกนิ 

10 ลา้นบาท
0.00 0.00

ไม่เกนิ 

10 ลา้นบาท

รวมค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่าย 456.22 6.67 20.00 274.14 4.07 20.00

มลูค่าทรพัยส์นิสุทธถิวัเฉลี่ย

ปลายปี
6,838.93 6,741.53



ผู้จดัการกองทรสัต์ บริษทั เอสซีซีพี รีทส ์จ ากดั

ท่ีอยู่ เลขที ่388 ชัน้ 17 หอ้ง 1701-2 อาคารเอก็เชน ทาวเวอร ์ถนนสุขมุวทิ คลองเตย คลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110

โทรศพัท์ 02-258-4515-8

เวบ็ไซต์ www.tprimereit.com

ข้อมูลผู้จดัการกองทรสัต์

ทรสัตี บริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กสิกรไทย จ ากดั

ท่ีอยู่ เลขที ่400/22 อาคารธนาคารกสกิรไทย ชัน้ 6 และ 12 ถนนพหลโยธนิ สามเสนใน พญาไท กรุงเทพมหานคร 10400

โทรศพัท์ 02-673-3888

เวบ็ไซต์ www.kasikornasset.com

ข้อมูลทรสัตี



ส่วนที ่2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์

ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี  ้

Thailand Prime Property Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust  

 

ส่วนท่ี 2 หนา้ที่ 1 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ส่วนที ่2 
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ส่วนที ่2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์

ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี  ้

Thailand Prime Property Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust  

 

ส่วนท่ี 2 หนา้ที่ 2 

 

1. ข้อมูลท่ัวไป 

ชื่อกองทรัสต ์(ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ พร็อพเพอรตี์ ้

ชื่อกองทรัสต ์(อังกฤษ) Thailand Prime Property Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ชื่อย่อ TPRIME 

ประเภทของ

หน่วยทรัสต ์

ไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์ 

ทุนทีช่ าระแล้ว 4,916,714,250 บาท 

อายุของกองทรัสต ์ ไม่มีก าหนดอายุ 

ผู้จัดการกองทรัสต ์ บรษิัท เอสซีซีพี รีทส ์จ ากดั (“บรษิัท”) 

ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย ์

ส าหรับโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์ได้แก่ บริษัท รักษาความปลอดภัย ซีบีเอ็ม        

แฟซิลิตีส้ ์แมนเนจเม้นท์ (ไทยแลนด์) จ ากัด และ ส าหรับโครงการเมอรคิ์วรี่        

ทาวเวอร ์ไดแ้ก่ บรษิัท โจนส ์แลง ลาซาลล ์แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 

ทรัสตี บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั (“ทรสัตี”) 

 

2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาประโยชนข์องกองทรัสต ์

2.1 วัตถุประสงค ์เป้าหมาย และกลยุทธใ์นการด าเนินงานและการจัดหาผลประโยชน์ของ
กองทรัสต ์

วัตถุประสงค์และเป้าหมายของกองทรัสต์ 

ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ พร็อพเพอรตี์ไ้ดจ้ัดตัง้ขึน้ตาม

พระราชบญัญัติทรสัต เ์พื ่อธ ุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ.  2550 เมื ่อว ันที ่ 11 ต ุลาคม 2559 โดยมี           

บริษัทหลักทรพัยจ์ัดการกองทุน กสิกรไทย จ ากัด เป็นทรสัตี และบริษัท เอสซีซีพี รีทส ์จ ากัด เป็นผูจ้ัดการ

กองทรสัต ์

กองทรสัตจ์ัดตัง้ขึน้เพื่อประโยชนใ์นการด าเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามประกาศที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ก าหนด โดยมีวตัถุประสงคใ์นการออกและเสนอขายหลกัทรพัยป์ระเภทหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนใน
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อสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Trust : REIT) เพื่อเสนอขายตามประกาศ ทจ. 49/2555 และมี

วตัถปุระสงคใ์นการน าหน่วยทรสัตเ์ขา้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  

เมื่อกองทรัสต์น าเงินที่ได้จากการเสนอขายหน่วยทรัสต์และเงินกู้ยืมไปลงทุนในทรัพย์สินหลักของ

กองทรสัตแ์ลว้ กองทรสัตโ์ดยบริษัทในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะน าทรพัยส์ินหลักดังกล่าวไปจัดหา

ผลประโยชนโ์ดยการใหเ้ช่า และ/หรือใหบ้ริการพืน้ที่ของอสงัหาริมทรพัย ์ตลอดจนการให้บริการที่

เ กี ่ยวเนื ่องก ับการให ้เช ่า  และ/หรือบร ิการด ังกล่าวด ้วย รายได ้ที ่กองทร ัสต ์จะได ้ร ับจากการ

ด า เนินการจ ัดหาผลประโยชน ์จากอส ังหาร ิมทร ัพย ์ ได ้แก่ ค่า เช ่าและค่าบร ิการ  โดย แต่งตั ้ง        

บ ร ิษ ัท  ร ักษาความปลอดภ ัย  ซ ีบ ีเ อ ็ม  แฟซ ิล ิตี ส้ ์ แมน เนจ เม ้นท ์ ( ไ ทยแลนด ์)  จ าก ัด  และ                

บริษัท โจนส ์แลง ลาซาลล ์แมนเนจเมน้ท ์จ าก ัด ใหเ้ป็นผูบ้ร ิหารอส ังหาร ิมทรพัย  ์ (Property 

Manager)  ส าหรบัโครงการเอ็กเชน ทาวเวอรแ์ละโครงการเมอรค์ิวรี่ ทาวเวอร ์ตามล าดับ เพื่อจัดการ

ดูแลทรพัยส์ินหลักของกองทรสัต ์การด าเนินงานของบริษัทจะอยู่ภายใตก้ารควบคุมและก ากับดูแล

โดยทรสัตี เพื่อใหก้ารด าเนินงานของบริษัทเป็นไปตามขอ้ตกลงและเงื่อนไขแห่งสญัญาแต่งตั้งผูจ้ัดการ

กองทรสัต ์ตลอดจนหลักเกณฑท์ี่ พ.ร.บ. ทรสัต ์รวมทัง้ประกาศอ่ืนๆ ที่เ ก่ียวขอ้งของส านักงาน ก.ล.ต. 

และตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทยก าหนด ทั้งนี ้กองทรสัตจ์ะไม่ด าเนินการในลกัษณะใดที่เป็นการ

ใชก้องทรสัตเ์พื่อประกอบธุรกิจเอง อีกทั้ง กองทรสัตจ์ะไม่น าอสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัตอ์อกใหเ้ช่า

แก่บุคคลที่มีเหตุอันควรสงสัยว่าจะน าอสังหาริมทรพัยน์ั้นไปใชป้ระกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่

ชอบดว้ยกฎหมาย 

กลยุทธ์ในการด าเนินงานหรือการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

หลังจากกองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สิน กองทรสัตจ์ะเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์และ/หรือผูม้ีสิทธิการเช่า         

(ไม่ว่าทางตรงหรือทางออ้ม) ในที่ดิน อาคาร และระบบสาธารณูปโภคของโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์และ

โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์กองทรสัตม์ีนโยบายที่จะด าเนินการจัดหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินที่เขา้ลงทุน      

ครัง้แรก โดยน าพืน้ที่ของทรพัยส์ินดังกล่าวออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่า ทั้งนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะเป็นผูด้  าเนินการ

ติดต่อและหาลูกค้าและผู้ที่สนใจจะใช้บริการ และ/หรือเช่าพื ้นที่ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน                  

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์่วมกับทรสัตีจะว่าจา้งผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(Property Manager) ซึ่งจะรบัผิดชอบ

ติดต่อประสานงานและอ านวยความสะดวกให้แก่ผู ้เช่า จัดเก็บค่าเช่าและค่าบริการเพื่อน าส่งกองทรัสต์ 

ตลอดจนดูแลบ ารุงรกัษาและซ่อมแซมทรพัยส์ินของกองทรสัตใ์หอ้ยู่ในสภาพที่ดีและพรอ้มจัดหาผลประโยชน ์

อาท ิ  
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• การบรหิารทรพัยส์ิน 

ผูจ้ัดการกองทรัสตจ์ะติดตามผลการด าเนินงานของกองทรัสตใ์นแต่ละปี โดยเปรียบเทียบกับ

งบประมาณประจ าปี รวมถึงผลประกอบการของกองทรสัตใ์นอดีตเพื่อใหก้องทรสัตไ์ดร้บัก าไรจากการ

ด าเนินงาน หากผลประกอบการของกองทรสัตไ์ม่เป็นไปตามเป้าหมายที่ก าหนดไว ้ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์

จะวิเคราะหเ์พื่อหาสาเหตรุวมถึงปรบัปรุงและพฒันาแผนการด าเนินงานเพื่อใหส้ามารถบรรลเุป้าหมาย

ที่คาดไว ้

• การก าหนดอตัราค่าเช่าใหเ้หมาะสม 

• การพฒันาประสิทธิภาพการด าเนินงานพรอ้มทัง้ควบคมุค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน 

• การเพิ่มศกัยภาพของทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุน โดยการดแูลรกัษาพืน้ที่ของโครงการและ

พฒันาปรบัปรุงภาพลกัษณข์องทรพัยส์ิน   

ทั้งนี ้ กองทรัสต์จะเข้าท าสัญญาเช่าและสัญญาบริการกับผู้เช่าโดยตรง (ส าหรับโครงการเมอร์คิวรี่             

ทาวเวอร)์ และบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากดั จะเขา้ท าสญัญาเช่าและสญัญาบริการกบัผูเ้ช่าโดยตรง (ส าหรบั

โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร)์ สญัญาดังกล่าวจะมีความเป็นมาตรฐานโดยมีหลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขของสัญญา

คลา้ยคลึงกนัส าหรบัผูเ้ช่าทุกรายของแต่ละโครงการ อย่างไรก็ดีกองทรสัตจ์ะน าพืน้ที่บางส่วนของทรพัยส์ินของ

กองทรัสต์ให้ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ใช้โดยไม่คิดค่าใช้จ่ายเพื่อใช้เป็นพื ้นที่ปฏิบัติงานของผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์

2.2 การเปล่ียนแปลงและพัฒนาการทีส่ าคัญ 

ในรอบปีที่ผ่านมากองทรสัตม์ีการเปลี่ยนแปลงและพฒันาการที่ส  าคญั ดงันี ้

1. เมื่อวันที่ 16 มกราคม 2563 กองทรสัตไ์ดอ้อกและเสนอขายหุน้กู้จ  านวน 2 ชุด มูลค่าเสนอขายรวม

ทัง้สิน้ 2,050 ลา้นบาท  

2. เมื่อวันที่ 10 เมษายน 2563 กองทรัสต์ได้รับการทบทวนการจัดอันดับเครดิตองค์กร ในระดับ A- 

(Outlook Stable) 

3. เมื่อวนัที่ 23 พฤศจิกายน 2563 กองทรสัตไ์ดร้บัรางวลั Forbes Asia’s 200 Best Under A Billion 2020 
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2.3 โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต ์

โครงสรา้งของกองทรสัต ์สามารถแสดงเป็นแผนภาพไดด้งัต่อไปนี ้

 

 

ทั้งนี ้การบริหารจัดการกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตข้้อก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรสัต์โดยมีสาระส าคัญตาม

เอกสารแนบ 2 ของแบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี 56- REIT นอกจากนีผู้ถื้อหน่วยทรสัตแ์ละ/หรือนักลงทุน

ทั่วไปสามารถจะดสู  าเนาสญัญาก่อตัง้ทรสัตฉ์บบัเต็มได ้ณ ที่ท าการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือบนเว็บไซตข์อง

กองทรสัตท์ี่  www.TPrimeReit.com 
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2.4 ข้อมูลของทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์

  รายละเอียดทรัพยส์ิน  

อาคารเมอรค์ิวร่ี ทาวเวอร ์

 

อาคารเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอรเ์ป็นอาคารส านักงานเกรดเอ สูง 25 ชัน้ มีชัน้ใตดิ้น 6 ชัน้ โดยเป็น

การลงทุนในโครงการประเภทสิทธิการเช่าอายุคงเหลือประมาณ 15 ปี (สิน้สุดสิทธิการเช่าวันที่                          

21 พฤศจิกายน 2578) มีพืน้ที่ทัง้สิน้ 52,882.00 ตารางเมตร โดยแบ่งเป็นพืน้ที่ใหเ้ช่าทัง้สิน้ประมาณ 

24,987.48 ตารางเมตร แบ่งเป็นพืน้ที่ส  านักงานใหเ้ช่าประมาณ 18,128.20 ตารางเมตร พืน้ที่รา้นคา้ 

ใหเ้ช่า (Retail Space) ประมาณ 6,747.78 ตารางเมตร และหอ้งเก็บของ 111.50 ตารางเมตร 
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ต าแหน่งทีต่ั้ง 

 อาคารเมอร์คิวรี่  ทาวเวอร์ เป็นอาคารส านักงานและพื ้นที่ เช่าเพื่อการพาณิชย์ เลขที่ตั้ง 540                       

ถนนเพลินจิต แขวงลมุพินี เขตปทุมวัน ซึ่งอยู่ในใจกลางเขตเศรษฐกิจของกรุงเทพมหานคร โดยอาคารตัง้อยู่ที่

มุมถนนระหว่างถนนเพลินจิตและถนนหลังสวน ตรงข้ามห้างสรรพสินค้าเซ็นทรัลชิดลมห่างจากแยกราช

ประสงค ์400 เมตร โดยอาคารเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์อยู่ติดกับสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอสชิดลม โดยมีทางเชื่อมเขา้สู่

อาคารโดยตรงบริเวณชัน้ 3 ท าใหอ้าคารมีขอ้ไดเ้ปรียบอาคารอ่ืนๆ ที่ตัง้อยู่ในบริเวณเดียวกันที่ตอ้งเดินลงจาก

สถานีรถไฟฟ้าเพื่อเดินทางต่อไปยังตัวอาคาร นอกจากนีย้ังสามารถเดินทางไปยังอาคารโดยการใชร้ถไฟฟ้า            

บีทีเอส รถยนต ์รถแท็กซี่ รวมถึงรถโดยสาร ดงัแผนที่ตัง้ต่อไปนี ้

 

ทีด่ินและอาคาร 

 ด ารงเสรีเป็นเจา้ของที่ดิน อาคารและสิ่งปลกูสรา้งที่เป็นส่วนควบกบัที่ดิน พรอ้มอปุกรณแ์ละระบบงาน

สาธารณูปโภคที่เก่ียวเนื่องกับเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์และกองทรสัตเ์ป็นเจา้ของส่วนต่อเติมและอุปกรณแ์ละงาน

ระบบในสว่นต่อเติมอาคารเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์ตามรายละเอียดสรุปดงัต่อไปนี ้

โฉนดทีด่ิน

เลขที ่
เลขทีด่ิน หน้าส ารวจ 

เนือ้ที่ 

(ไร่-งาน-ตารางวา) 
เจ้าของทีด่ิน 

3158 104 791 3-0-0 ด ารงเสรี 
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ระบบสาธารณูปโภค 

 ด ารงเสรีเป็นเจา้ของงานระบบสาธารณูปโภค เครื่องจกัรและอปุกรณท์ี่ประกอบอาคาร และกองทรสัต์

เป็นเจา้ของอุปกรณ์และงานระบบที่เก่ียวขอ้งกับส่วนต่อเติมของโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์โดยระบบของ

อาคารประกอบดว้ย  

ระบบสาธารณูปโภค 

และอุปกรณ ์
รายละเอียด 

ระบบไฟฟ้า 

ระบบไฟฟ้าแรงต ่า หม้อแปลงไฟฟ้าแรงสูง เครื่องป่ันไฟฟ้าส ารอง และ

ระบบจ่ายไฟฟ้า และเครื่องมืออปุกรณต่์าง ๆ ตามมาตรฐานของการไฟฟ้า

นครหลวง 

ระบบการส่ือสาร 

ระบบโทรศพัท ์ใชร้ะบบสญัญาณ PABX ระบบเสาอากาศทีวีและวิทยุรวม 

พรอ้มชดุรบั สญัญาณทีวี พรอ้มเสาอากาศและจานรบัสญัญาณดาวเทียม

พรอ้มอปุกรณ ์

ระบบสุขาภบิาล 

ระบบน า้ดีประกอบด้วย ระบบจ่ายน า้ดี พรอ้มป๊ัมควบคุม รวมทั้งวาลว์

ควบคุมแรงดัน พร้อมถังเก็บน ้าดีระบบน ้าทิง้และระบบบ าบัดน ้าเสีย 

ประกอบดว้ยชุดตูค้วบคุม รวมทั้งวาลว์ควบคุมแรงดัน พรอ้มถังคลอรีน 

และระบบท่อน า้ทิง้รวมทัง้อปุกรณภ์ายในอาคาร 

ระบบรักษาความ

ปลอดภัย 

หวัรบัน า้ดบัเพลิง เครื่องสบูน า้ดับเพลิง พรอ้มเครื่องสบูน า้รกัษาความดัน 

ตูส้ายฉีดดับเพลิงถังดับเพลิง กริ่งสญัญาณ และอุปกรณต์รวจจับควนัไฟ 

และสญัญาณไฟฉุกเฉิน ระบบกลอ้งวงจรปิด (CCTV) ระบบคียก์ารด์เขา้ 

ออกภายในอาคาร เจา้หนา้ที่รกัษาความปลอดภยั 24 ชั่วโมง 

อื่น ๆ ระบบปรบัอากาศสว่นกลาง ระบบลิฟตแ์ละบนัไดเลื่อน ระบบจอดรถ 
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อาคารเอ็กเชน ทาวเวอร ์

 

 

  อาคารเอ็กเชน ทาวเวอร ์อยู่ภายใตก้ารบริหารของบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากดั ซึ่งประกอบ

ธุรกิจใหเ้ช่าพืน้ที่อาคารส านกังานและรา้นคา้ โดยอาคารเอ็กเชน ทาวเวอรเ์ป็นอาคารส านกังานเกรดเอ                    

สงู 41 ชัน้ มีชัน้ใตดิ้น 3 ชัน้ ตัง้อยู่ในพืน้ที่บริเวณศูนยก์ลางเขตธุรกิจ ณ สี่แยกอโศกสขุุมวิท โดยเป็น

โครงการประเภทกรรมสิทธิ์ โดยสมบูรณ์  เปิดด าเนินงานมาตั้งแต่ ปี  2549 มีพื ้นที่ ทั้ งสิ ้น                   

80,944.42 ตารางเมตร โดยเป็นพืน้ที่ใหเ้ช่า ทัง้สิน้ประมาณ  42,385.01 ตารางเมตร  แบ่งเป็นพืน้ที่

ส  านั กงานให้ เช่ าประมาณ 35,210.80 ตาราง เมตร  และพื ้นที่ ร ้ านค้าให้ เช่ าประมาณ                             

7,174.21 ตารางเมตร 
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ต าแหน่งทีต่ั้ง 

 อาคารเอ็กเชน ทาวเวอร ์เป็นอาคารส านักงานและพื ้นที่ เช่าเพื่อการพาณิชย์ ตั้งอยู่ที่  เลขที่ 388                

ถนนสุขุมวิท แขวงคลองเตย เขตคลองเตย อยู่ใจกลางเขตเศรษฐกิจและที่อยู่อาศัยของกรุงเทพมหานคร             

อีกทัง้ที่ตัง้ของอาคารยงัอยู่ติดกบัสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอสอโศก และสถานีรถไฟฟ้ามหานครสขุมุวิท ซึ่งเป็นจุดตัด

ของระบบขนสง่มวลชนสองเสน้ทาง โดยมีทางเชื่อมต่อจากสถานีรถไฟฟ้าเขา้สู่อาคารโดยตรงท าใหอ้าคารไดร้บั

ผลดีจากส่วนต่อขยายของระบบรถไฟฟ้าในสายต่าง ๆ ที่จะเพิ่มจ านวนผูโ้ดยสารในเสน้ทางรถไฟฟ้าสายสขุุมวิท

ในอนาคต โดยสามารถเดินทางไปยังอาคารโดยการใช้รถไฟฟ้าบีทีเอส รถไฟฟ้ามหานคร รถยนต ์รถแท็กซี่ 

รวมถึงรถโดยสารสาธารณะ ดงัแผนที่ตัง้ต่อไปนี ้
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ทีด่ินและอาคาร 

 บรษิัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากดั เป็นเจา้ของกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน อาคารและสิ่งปลกูสรา้ง และอปุกรณแ์ละ

ระบบงานสาธารณูปโภคที่เก่ียวเนื่องกบัโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์ตามรายละเอียดสรุปดงัต่อไปนี ้

ล าดับ 
โฉนด 

เลขที ่
เลขทีด่ิน หน้าส ารวจ เจ้าของกรรมสิทธิ์ 

เนือ้ทีด่ิน 

ตามโฉนด 

(ไร่-งาน-ตารางวา) 

1. 1603 3675 4041 บรษิัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากดั 0-1-1 

2. 2727 3710 208 บรษิัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากดั 0-3-21 

3. 3599 3707 462 บรษิัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากดั 0-0-52 

4. 7880 3708 1468 บรษิัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากดั 0-2-72 

5. 18627 3711 2786 บรษิัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากดั 0-1-88 

6. 70242 3709 3860 บรษิัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากดั 0-1-29 

7. 70243 3713 3861 บรษิัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากดั 0-2-12 

8. 148326 3712 5950 บรษิัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากดั 0-3-9 

9. 220209 5645 7486 บรษิัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากดั 0-1-70 

10. 220210 5646 7487 บรษิัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากดั 0-0-7 

รวม 4-1-61 
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ระบบสาธารณูปโภค 

 บรษิัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากดั เป็นเจา้ของงานระบบสาธารณูปโภค เครื่องจกัรและอปุกรณท์ี่เก่ียวขอ้ง 

ประกอบอาคารทัง้หมด โดยระบบของอาคารประกอบไปดว้ย  

ระบบสาธารณูปโภค 

และอุปกรณ ์
รายละเอียด 

ระบบไฟฟ้า 
หม้อแปลงไฟฟ้า เครื่องก าเนิดไฟฟ้าส ารอง และระบบจ่ายไฟฟ้า และ

เครื่องมืออปุกรณต่์าง ๆ ตามมาตรฐานของการไฟฟ้านครหลวง 

ระบบการส่ือสาร ระบบโทรศพัท ์ใชร้ะบบสญัญาณ PABX 

ระบบสุขาภบิาล 
ป๊ัมควบคมุแรงดนั ป๊ัมน า้ดบัเพลิง ป๊ัมน า้เย็น ป๊ัมน า้เสีย ป๊ัมน า้สระน า้ 

แท็งกเ์ก็บน า้ใตดิ้น ถงัเก็บน า้ชัน้ดาดฟ้า 

ระบบรักษาความปลอดภัย 

ระบบท่อส่งน ้าพร้อมหัวจ่ายน ้า สปริงเกอร ์ถังดับเพลิง กริ่งสัญญาณ 

เครื่องตรวจจับควัน เครื่องตรวจจับความรอ้น บันไดหนีไฟ ระบบกล้อง

วงจรปิด (CCTV) ระบบคียก์ารด์เขา้-ออกภายในอาคาร เจา้หนา้ที่รกัษา

ความปลอดภยั 24 ชั่วโมง 

อื่น ๆ ระบบปรบัอากาศสว่นกลาง AHU ระบบลิฟตแ์ละบนัไดเลื่อน ระบบจอดรถ 
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ราคาทีไ่ด้จากรายงานการประเมินมูลค่าคร้ังล่าสุด  

 บริษัทประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน บริษัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี่ จ ากดั ซึ่งเป็นผูป้ระเมินมูลค่า

ทรพัยส์ินที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ใชห้ลกัเกณฑก์ารประเมินมูลค่าทรพัยส์ินโดยวิธีคิด

จากรายได ้(Income Approach) ในการก าหนดมลูค่าทรพัยส์ินมีรายละเอียด โดยสรุปดงันี ้

รายละเอียด โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์ โครงการเมอรคิ์วร่ี ทาวเวอร ์

ทีต้ั่งทรัพยส์ิน 
เลขที่ 388 ถนนสขุมุวิท แขวงคลองเตย                

เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110 

เลขที่ 540 ถนนเพลนิจิต แขวงลมุพินี 

เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 

ลักษณะการลงทุน กรรมสิทธิที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง สิทธิการเช่าที่ดินและอาคาร 

ราคาทีเ่ข้าลงทุน 
4,800,000,000 บาท 

(สี่พนัแปดรอ้ยลา้นบาทถว้น) 

2,420,000,000 บาท 

(สองพนัสี่รอ้ยยี่สิบลา้นบาทถว้น) 

ลักษณะการจัดหา

ผลประโยชน ์
กรรมสิทธิส์มบรูณ ์ สิทธิการเช่าคงเหลือ 14.89 ปี  

วันทีม่ีการประเมิน

มูลค่า/สอบทานราคา 
31 ธนัวาคม 2563 31 ธนัวาคม 2563 

มูลค่าทรัพยส์ิน 
7,826,000,000 บาท 

(เจ็ดพนัแปดรอ้ยยี่สิบหกลา้นบาทถว้น) 

2,108,000,000 บาท 

(สองพนัหนึ่งรอ้ยแปดลา้นบาทถว้น) 
 

 ทัง้นี ้ทรสัตีและผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดต้รวจสอบสมมติฐานหลกัของผูป้ระเมินค่าทรพัยส์ินที่ใชใ้น

การประเมินมูลค่าทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนแลว้ ไม่พบสิ่งที่เป็นเหตุใหเ้ชื่อว่าสมมติฐานหลกัที่ใชใ้น

การประเมินมูลค่าดงักล่าวไม่สมเหตสุมผลเมื่อเทียบกับผลประกอบการเฉลี่ยในอดีตและแนวโนม้ผลการ

ด าเนินงานของทรพัยส์ินที่เขา้ลงทุน ตลอดจนแนวโนม้ของอุตสาหกรรมใหเ้ช่าอาคารส านักงานและพืน้ที่

เพื่อพาณิชยกรรม  

 อย่างไรก็ดี เนื่องจากการเข้าลงทุนในทรัพย์สินของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอรเ์ป็นการลงทุน         

ทางออ้มโดยการเขา้ถือหุน้อย่างนอ้ยรอ้ยละ 99.99 ของหุน้ที่จ  าหน่ายไดแ้ละมีสิทธิออกเสียงทัง้หมดของ            

บริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากัด ดังนัน้ราคาประเมินจากผูป้ระเมินราคาซึ่งอา้งอิงการเขา้ถือกรรมสิทธิ์ใน

ทรพัยส์ินโดยตรงจึงไม่สามารถสื่อถึงผลตอบแทนที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากเขา้ลงทุนดังกล่าวไดท้ั้ งหมด 

ทางทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์จึงได้มีการวิเคราะห์มูลค่าของการเข้าลงทุนทางอ้อมในทรัพย์สิน
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โครงการเอ็กเชน ทาวเวอรโ์ดยอา้งอิงสมมติฐานหลกัของผูป้ระเมินร่วมกับขอ้มูลทางการเงินที่เกิดขึน้จริง

เป็นหลกั 

 เนื่องจากการลงทุนของทรสัตจ์ะเป็นการลงทุนทางออ้มโดยการเขา้ถือหุน้อย่างนอ้ยรอ้ยละ 99.99 

ของหุน้ที่จ  าหน่ายไดแ้ละมีสิทธิออกเสียงทัง้หมดของโครงการดงักล่าว ดงันัน้ผลตอบแทนที่กองทรสัตจ์ะได้

จากการลงทุนจะอยู่ในรูปแบบของกระแสเงินสดที่ไดร้บัจากเงินปันผลในฐานะผูถื้อหุน้ ดอกเบีย้และเงินตน้

จากการใหกู้ย้ืมเงินหรือการเขา้รบัภาระหนีเ้งินกูท้ี่มีอยู่เดิมในฐานะผูใ้หกู้ ้ซึ่งบรษิัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากดั 

จะช าระใหแ้ก่กองทรสัตใ์นฐานะผูใ้หกู้ห้รือผูร้บัโอน โดยทรสัตีและผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดพ้ิจารณาตรวจสอบ

ว่า วิธีการค านวณมลูค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow: DCF) เป็นวิธีการท่ีเหมาะสม

ในการประเมิน เนื่องจากสามารถประมาณกระแสเงินสดในอนาคตได ้และระบุความเสี่ยงเพื่อค านวณ

อัตราคิดลดได้ โดยค านวณมูลค่าปัจจุบัน (Present Value) ของกระแสเงินสดรับที่ได้จากเงินปันผล 

ดอกเบีย้และเงินตน้ของบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากดั ตลอดช่วงระยะเวลาที่ประเมิน โดย ณ ปีสดุทา้ยจะ

มีการคิดมลูค่าโดยอา้งอิงอตัราการเติบโตระยะยาวของกระแสเงินสด (Terminal Growth Rate)  

 โดยกระแสเงินสดรบัที่ไดจ้ากเงินปันผล ดอกเบีย้และเงินตน้หมายถึง กระแสเงินสดรบัที่ไดจ้าก

รายไดค่้าเช่าและค่าบริการของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอรห์ลงัหักค่าใชจ้่ายในการบริหารทรพัยส์ิน และ

กระแสเงินสดที่จ่ายส าหรบัรายจ่ายในสว่นของโครงการที่ไม่เก่ียวขอ้งกบัการบริหารทรพัยส์ิน เช่น ภาษีเงิน

ไดน้ิติบคุคล ซึ่งการคิดค านวณมีสมมติฐานหลกัทางการเงินดงัต่อไปนี ้

1) กระแสเงินสดรบัที่ไดจ้ากรายไดค่้าเช่าและค่าบรกิารของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอรห์ลงัหกั

ค่าใชจ้่ายในการบริหารทรพัยส์ิน หมายถึง กระแสเงินสดท่ีไดร้บัจากค่าเช่าและบริการของ

โครงการ หักออกดว้ยค่าใชจ้่ายที่เก่ียวข้องกับการบริหารทรพัยส์ิน เช่น ค่าธรรมเนียม

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ค่าสาธารณูปโภค ค่าท าความสะอาด ค่าโฆษณาประชาสมัพันธ ์

ค่าเบีย้ประกันภัย ค่าใชจ้่ายในการซ่อมบ ารุง และภาษีโรงเรือน โดยกระแสเงินสด

ดังกล่าว ทางผูป้ระเมินทรพัยส์ินไดม้ีการประเมินตามที่แสดงในรายงานการประเมินค่า

อสงัหารมิทรพัยล์า่สดุ  

2) ค่าใชจ้่ายทางการเงิน คือ ดอกเบีย้ส าหรบัเงินกูจ้ากกองทรสัต ์ 

3) ค่าเสื่อมราคา คือ ค่าเสื่อมราคาส าหรับอาคารและทรัพย์สินที่เก่ียวข้องของอาคารเอ็กเชน               

ทาวเวอร์ โดยค่าใช้จ่ายดังกล่าวมิใช่ค่าใช้จ่ายที่เป็นเงินสด โดยอ้างอิงจากค่าใช้จ่ายที่       

เกิดขึน้จรงิในงวดนัน้ ๆ 
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4) ภาษีเงินไดน้ิติบุคคล คือ ภาษีเงินไดน้ิติบุคคลที่ บริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากัด ตอ้งช าระ                 

โดยอา้งอิงจากค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จรงิในงวดนัน้ ๆ  

5) อัตราคิดลดและอัตราการเติบโตระยะยาวของกระแสเงินสด ที่น ามาใชใ้นการค านวณ

มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสด อา้งอิงตามสมมติฐานของผู้ประเมินทรพัยส์ิน และมี

สมมติฐานว่าเอ็กเชน ทาวเวอรจ์ะมีการด าเนินงานอย่างต่อเนื่องหลงัจากปีสดุทา้ย 

โดยสรุปทรสัตีและผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีความเห็นว่า มลูค่าของการเขา้ลงทุนทางออ้มในทรพัยส์ิน

โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์ที่เหมาะสม ณ 31 ธันวาคม 2563 อยู่ที่ 6,407,715,475 บาท 

 

รายละเอียดการลงทุนในทรัพยสิ์นที่ยังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ 

  - ไม่มีขอ้มลู – 

 

รายละเอียดการเข้าลงทุนทางอ้อมในบริษัทผ่านการถือหุ้นและมีสิทธิออกเสียงใน

อัตราส่วนต ่ากว่าร้อยละ 99 

  - ไม่มีขอ้มลู – 

 

รายละเอียดการได้มาซึ่งทรัพยสิ์นหลักในรอบระยะเวลาบัญชี 

  - ไม่มีขอ้มลู – 

 

รายละเอียดการจ าหน่ายจ าหน่ายทรัพยส์ินหลักในรอบระยะเวลาบัญชี 

  - ไม่มีขอ้มลู – 
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2.5 การจัดหาประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์

ลักษณะการจัดหาผลประโยชน ์

บริษัท เอสซีซีพี  รีทส์ จ ากัด ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) มีหน้าที่

ด  าเนินการจัดหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินของกองทรสัต ์โดยการก าหนดนโยบายและกลยุทธ์ที่

เหมาะสมในการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ เพื่อสรา้งรายได้ในเชิงพาณิชย์ให้แก่

กองทรัสต์และก่อให้เกิดประโยชนส์ ูงส ุดต่อผูถ้ ือหน่วยทรสัตโ์ดยรวม โดยบริษัทในฐานะ

ผูจ้ ัดการกองทรสัตจ์ะท าส ัญญาแต่งตั ้งและว่าจา้ งบริษัท รกัษาความปลอดภัย ซีบีเอ็ม                

แฟซิลิตีส้ ์แมนเนจเมน้ท ์(ไทยแลนด)์ จ ากัด และบริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ แมนเนจเม้นท์ 

จ าก ัด  ซึ ่ง เป็นบ ุคคลที ่ม ีประสบการณ ์และความ เชี่ยวชาญในการจัดการดูแลโครงการ             

มาโดยตลอด ใหท้ าหนา้ที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(Property Manager) ของโครงการเอ็กเชน                  

ทาวเวอร ์และโครงการเมอรค์ิวรี ่ ทาวเวอร ์ตามล าดับ ทั ้งนี  ้หน้าที่ของบริษัท รกัษาความ

ปลอดภัย ซีบีเอ็ม แฟซิลิตีส้ ์แมนเนจเมน้ท ์(ไทยแลนด)์ จ ากัด และ บริษัทโจนส ์แลง ลาซาลล ์

แมนเนจเม้นท์ จ ากัด ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะเป็นการด าเนินงานตามนโยบายที่

ก าหนดโดยผูจ้ัดการกองทรสัต ์และเพื่อใหบ้รรลุวัตถุประสงคท์ี่จะด าเนินการบริหา รทรพัยส์ินที่

กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ   

 

ข้อมูลเกี่ยวกับสัญญาและผู้เช่าในกรณีมีการกระจุกตัวของผู้เช่าอย่างมีนัยส าคัญ 

- ไม่มีขอ้มลู – 
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ข้อมูลของผู้เช่าทีเ่ป็นบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับกองทรัสต ์

1) ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีการเช่าพืน้ที่ในโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์เพื่อเป็นที่ตัง้ส  านกังาน 

บุคคล/บริษัท ทีม่ีความ

เกี่ยวโยง 

บรษิัท เอสซีซีพี รีทส ์จ ากดั 

ความสัมพันธ ์ ไดร้บัการแต่งตัง้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตซ์ึ่งถูกก าหนดใหเ้ป็นบุคคลที่อาจ

มีความขดัแยง้กบักองทรสัตต์ามประกาศ สช. 29/2555 

ลักษณะของรายการ 

ระหว่างกัน 

บริษัท เอสซีซีพี  รีทส์ จ ากัด มีการเช่าพื ้นที่ ในโครงการเอ็กเชน  

ทาวเวอร ์โดยในการเข้าท าสัญญาครั้งแรกนั้น บริษัท เอสซีซีพี รีทส์ 

จ ากัด จะเช่าพืน้ที่ส  านักงานภายใตส้ัญญาเช่าและบริการระยะเวลา      

3 ปี ระหว่างบริษัท เอสซีซีพี รีทส์ จ ากัด ในฐานะผู้เช่า และบริษัท         

เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากดั ในฐานะผูใ้หเ้ช่า มีรายละเอียดโดยสรุป ดงันี ้

ทีต่ั้งของทรัพยสิ์น 
พืน้ที่ 

(ตารางเมตร) 

โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์ 92.58 
 

เงือ่นไขนโยบายราคา บริษัท เอสซีซีพี รีทส ์จ ากัด ท าการเช่าพืน้ที่บนทรพัยส์ินของกองทรสัต์

โดยใชร้าคาตลาด (Arm’s length basis) และมีเงื่อนไขการเช่าที่เป็นไป

ตามมาตรฐานที่ใชก้บัผูเ้ช่ารายอ่ืนที่มีลกัษณะใกลเ้คียงกนั 

ความเหน็ผู้จัดการ

กองทรัสตเ์กี่ยวกับราคา 

การเช่าพืน้ที่ส  านกังานในโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์เพื่อประกอบธุรกิจ

ผูจ้ัดการกองทรสัตน์ั้น อัตราค่าเช่าและค่าบริการของบริษัท เอสซีซีพี 

รีทส์ จ ากัด เป็นเงื่อนไขภายใต้สัญญาเช่า/บริการพื ้นที่มีลักษณะที่

สามารถเทียบเคียงได้กับเงื่ อนไขปกติที่ผู ้เช่าพื ้นที่ รายอ่ืนได้รับ                   

โดยเทียบเคียงกบัลกัษณะพืน้ที่ ต าแหน่งที่ตัง้ และขนาดของพืน้ที่ 
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2) ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) ซึ่งเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของทรสัตีของกองทรสัตม์ีการ

เช่าพืน้ที่ในทรพัยส์ินของกองทรสัตเ์พื่อประกอบธุรกิจ 

บุคคล/บริษัท ทีม่ีความ

เกี่ยวโยง 

ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 

ความสัมพันธ ์ เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของทรัสตีของกองทรัสต์ คือ บริษัทหลักทรัพย์

จดัการกองทุน กสิกรไทย จ ากดั โดยถือหุน้อยู่ในสดัส่วนรอ้ยละ 99.99 

ของจ านวนหุน้ที่มีสิทธิออกเสียงทัง้หมดของบริษัทดงักล่าว นอกจากนี ้

ธนาคารกสิกรไทย จ ากัด (มหาชน) บริษัทย่อยและบริษัทร่วมของ

ธนาคารกสิกรไทย จ ากัด (มหาชน) อาจท าธุรกิจปกติของสถาบัน

การเงินใหก้บัทรพัยส์ินอื่นที่มีลกัษณะเดียวกนักบักองทรสัต ์ 

ลักษณะของรายการ 

ระหว่างกัน 

ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) มีการเช่าพืน้ที่เพื่อประกอบธุรกิจบน

ทรพัยส์ินของกองทรสัตส์ัญญาเช่าและบริการระยะเวลา 3 ปีระหว่าง

ธนาคารกสิกรไทย จ ากัด (มหาชน) ในฐานะผู้เช่า บริษัท เอ็กเชน               

ทาวเวอร ์จ ากดั ในฐานะผูใ้หเ้ช่า มีรายละเอียดโดยสรุป ดงันี ้

ทีต่ั้งของทรัพยสิ์น 
พืน้ที่ 

(ตารางเมตร) 

โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์ 90.17 
 

เงือ่นไขนโยบายราคา ธนาคารกสิกรไทย จ ากัด (มหาชน) ท าการเช่าพืน้ที่บนทรพัยส์ินของ

กองทรสัตโ์ดยใชร้าคาตลาด (Arm’s length basis) และมีเงื่อนไขในการ

เช่าที่เป็นไปตามมาตรฐานที่ใชก้บัผูเ้ช่ารายอ่ืนที่มีลกัษณะใกลเ้คียงกนั 

ความเหน็ผู้จัดการ

กองทรัสตเ์กี่ยวกับราคา 

การเช่าพืน้ที่คา้ปลีกโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์เพื่อประกอบธุรกิจของ

ธนาคารกสิกรไทย จ ากัด (มหาชน) นัน้ อัตราค่าเช่าและค่าบริการของ

ธนาคารกสิกรไทย จ ากัด (มหาชน) เป็นเงื่อนไขภายใต้สัญญาเช่า/

บริการพืน้ที่มีลักษณะที่สามารถเทียบเคียงได้กับเงื่อนไขปกติที่ผู ้เช่า

พื ้นที่ รายอ่ืนได้รับ โดยเทียบเคียงกับลักษณะพื ้นที่  ต าแหน่งที่ตั้ง        

และขนาดของพืน้ที่ 
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3) บริษัท หาดสบาย จ ากัดมีการเช่าพื ้นที่ในโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์เพื่อเป็นที่ตั้ง

ส  านกังาน 

บุคคล/บริษัท ทีม่ีความ

เกี่ยวโยง 

บรษิัท หาดสบาย จ ากดั 

ความสัมพันธ ์ นายสุชาติ เจียรานุสสติซึ่งเป็นกรรมการในผู้จัดการกองทรัสต์เป็น           

ผู้ถือหุ้นร้อยละ 60.99 ในบริษัท หาดสบาย จ ากัด จึงถือเป็นบุคคล         

ที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตามประกาศ สช. 29/2555 
 

ลักษณะของรายการ 

ระหว่างกัน 

บรษิัท หาดสบาย จ ากดั มีการเช่าพืน้ที่ส  านกังานภายใตส้ญัญาเช่าและ

บริการระยะเวลา 3 ปี ระหว่างบริษัท หาดสบาย จ ากัด ในฐานะผู้เช่า 

และกองทรสัตใ์นฐานะผูใ้หเ้ช่า มีรายละเอียดโดยสรุป ดงันี ้

ทีต่ั้งของทรัพยสิ์น 
พืน้ที่ 

(ตารางเมตร) 

โครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์ 58 
 

เงือ่นไขนโยบายราคา ภายใต้สัญญาเช่าและสัญญาบริการที่ จะโอนมายังกองทรัสต์           

บริษัท หาดสบาย จ ากดั ท าการเช่าพืน้ที่บนทรพัยส์ินของกองทรสัตโ์ดย

ใชร้าคาตลาด (Arm’s length basis) และมีเงื่อนไขการเช่าที่เป็นไปตาม

มาตรฐานท่ีใชก้บัผูเ้ช่ารายอ่ืนที่มีลกัษณะใกลเ้คียงกนั 

ความเหน็ผูจ้ัดการ

กองทรัสตเ์กี่ยวกับราคา 

การเช่าพืน้ที่ส  านักงานในโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอรน์ัน้ อัตราค่าเช่า

และค่าบริการของบริษัท หาดสบาย จ ากัด เป็นเงื่อนไขภายใตส้ญัญา

เช่า/บรกิารพืน้ที่มีลกัษณะที่สามารถเทียบเคียงไดก้บัเงื่อนไขปกติที่ผูเ้ช่า

พื ้นที่ รายอ่ืนได้รับ โดยเทียบเคียงกับลักษณะพื ้นที่  ต าแหน่งที่ตั้ง         

และขนาดของพืน้ที่ 
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4) บริษัท เอสซี แคปปิตอล พารท์เนอร ์(ประเทศไทย) จ ากัด มีการเช่า/บริการพื ้นที่ใน

ทรพัยส์ินของกองทรสัตเ์พื่อเป็นที่ตัง้ส  านกังาน 

บุคคล/บริษัท ทีม่ีความ

เกี่ยวโยง 

บรษิัท เอสซี แคปปิตอล พารท์เนอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

ความสัมพันธ ์ นายสุชาติ เจียรานุสสติซึ่งเป็นกรรมการในผู้จัดการกองทรัสต์ เป็น

กรรมการและผูม้ีอ  านาจควบคมุในบริษัท เอสซี แคปปิตอล พารท์เนอร ์

(ประเทศไทย) จ ากดั บรษิัท เอสซี แคปปิตอล พารท์เนอร ์(ประเทศไทย) 

จ ากดัจึงถือเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ ตามประกาศ 

สช. 29/2555 

ลักษณะของรายการ 

ระหว่างกัน 

บริษัท เอสซีแคปปิตอลพารท์เนอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั มีการเช่าพืน้ที่

เพื่อประกอบธุรกิจบนทรพัย์สินของกองทรัสต์สัญญาเช่าและบริการ

ระยะเวลา 3 ปีระหว่างบริษัท เอสซี แคปปิตอล พารท์เนอร ์(ประเทศ

ไทย) จ ากัด ในฐานะผู้เช่า  และกองทรัสต์ฯ  ในฐานะผู้ให้เช่ามี

รายละเอียดโดยสรุป ดงันี ้

ทีต่ั้งของทรัพยสิ์น 
พืน้ที่ 

(ตารางเมตร) 

โครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์ 102.96 
 

เงือ่นไขนโยบายราคา บริษัท เอสซี แคปปิตอล พารท์เนอร ์(ประเทศไทย) จ ากัด ท าการเช่า

พื ้นที่บนทรัพย์สินของกองทรัสต์โดยใช้ราคาตลาด (Arm’s length 

basis) และมีเงื่อนไขการเช่าที่เป็นไปตามมาตรฐานที่ใชก้บัผูเ้ช่ารายอ่ืน

ที่มีลกัษณะใกลเ้คียงกนั 

ความเหน็ผู้จัดการ

กองทรัสตเ์กี่ยวกับราคา 

การเช่าพืน้ที่ส  านักงานในโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอรน์ั้น อัตราค่าเช่า

และค่าบริการของบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์จะเป็น

เงื่อนไขภายใตส้ญัญาเช่า/บรกิารพืน้ที่มีลกัษณะที่สามารถเทียบเคียงได้

กับเงื่อนไขปกติที่ผู ้เช่าพืน้ที่รายอ่ืนได้รับ โดยเทียบเคียงกับลักษณะ

พืน้ที่ ต าแหน่งที่ตัง้ และขนาดของพืน้ที่ 
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5) บริษัท ภูเก็ตสแควร ์จ ากัดมีการเช่า/บริการพืน้ที่ในทรพัยส์ินของกองทรสัตเ์พื่อเป็นที่ตั้ง

ส  านกังาน 

บุคคล/บริษัท ทีม่ีความ

เกี่ยวโยง 

บรษิัท ภเูก็ตสแควร ์จ ากดั 

ความสัมพันธ ์ นายสุชาติ เจียรานุสสติซึ่งเป็นกรรมการในผู้จัดการกองทรัสต์ เป็น

กรรมการและผู้มีอ  านาจควบคุมในบริษัท ภู เก็ตสแควร์ จ ากัด                

บริษัท ภูเก็ตสแควร ์จ ากัดจึงถือเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการ

กองทรสัต ์ตามประกาศ สช. 29/2555 

ลักษณะของรายการ 

ระหว่างกัน 

บริษัท ภูเก็ตสแควร์ จ ากัด มีการเช่าพื ้นที่ เพื่อประกอบธุรกิจบน

ทรพัยส์ินของกองทรสัตส์ัญญาเช่าและบริการระยะเวลา 3 ปีระหว่าง

บรษิัท ภเูก็ตสแควร ์จ ากดั ในฐานะผูเ้ช่า บรษิัทเอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากดั            

ในฐานะผูใ้หเ้ช่า มีรายละเอียดโดยสรุป ดงันี ้

ทีต่ั้งของทรัพยส์ิน 
พืน้ที่ 

(ตารางเมตร) 

โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์ 320.20 
 

เงือ่นไขนโยบายราคา บริษัท ภูเก็ตสแควร ์จ ากัด ท าการเช่าพืน้ที่บนทรพัยส์ินของกองทรสัต์

โดยใช้ราคาตลาด (Arm’s length basis) และมีเงื่อนไขในการเช่าที่

เป็นไปตามมาตรฐานที่ใชก้บัผูเ้ช่ารายอ่ืนที่มีลกัษณะใกลเ้คียงกนั 

ความเหน็ผู้จัดการ

กองทรัสตเ์กี่ยวกับราคา 

การเช่าพื ้นที่ส  านักงานในโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์เพื่อเป็นที่ตั้ง

ส  านกังานของบริษัท ภูเก็ตสแควร ์จ ากดันัน้ อตัราค่าเช่าและค่าบริการ

ของบริษัท ภูเก็ตสแควร ์จ ากัด เป็นเงื่อนไขภายใตส้ัญญาเช่า/บริการ

พืน้ที่มีลกัษณะที่สามารถเทียบเคียงไดก้ับเงื่อนไขปกติที่ผูเ้ช่าพืน้ที่ราย

อ่ืนไดร้บั โดยเทียบเคียงกับลกัษณะพืน้ที่ ต าแหน่งที่ตัง้ และขนาดของ

พืน้ที่ 

 



ส่วนที ่2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์

ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี  ้

Thailand Prime Property Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust  

 

ส่วนท่ี 2 หนา้ที่ 22 

 

6) บริษัท เอเชีย ฮอสพิแทลลิที รีท แอดไวเซอรส์ จ ากัด มีการเช่าพืน้ที่ในโครงการเมอรคิ์วรี่               

ทาวเวอร ์เพื่อเป็นที่ตัง้ส  านกังาน 

บุคคล/บริษัท ทีม่ีความ

เกี่ยวโยง 

บรษิัท เอเชีย ฮอสพิแทลลิที รีท แอดไวเซอรส์ จ ากดั 

ความสัมพันธ ์  นายสุชาติ เจียรานุสสติ ซึ่งเป็นกรรมการในบริษัทผูจ้ัดการกองทรสัต ์

เป็นกรรมการและผูม้ีอ  านาจควบคมุในบริษัท เอเชีย ฮอสพิแทลลิที รีท 

แอดไวเซอร์ส จ ากัด  จึงถือเป็นบุคคลที่ เ ก่ียวโยงกันกับผู้จัดการ

กองทรสัต ์ตามประกาศ สช. 29/2555 

ลักษณะของรายการ 

ระหว่างกัน 

บรษิัท เอเชีย ฮอสพิแทลลิที รีท แอดไวเซอรส์ จ ากดั มีการเช่าพืน้ที่เพื่อ

ประกอบธุรกิจบนทรพัยส์ินของกองทรสัตโ์ดยรบัโอนสิทธิการเช่ามาดว้ย

ระยะเวลาคงเหลือประมาณ 1.5 ปี ระหว่างบริษัท เอเชีย ฮอสพิแทลลิที 

รีท แอดไวเซอรส์ จ ากดั ในฐานะผูเ้ช่า และกองทรสัตฯ์ ในฐานะผูใ้หเ้ช่า 

มีรายละเอียดโดยสรุป ดงันี ้

ทีต่ั้งของทรัพยสิ์น 
พืน้ที่ 

(ตารางเมตร) 

โครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์ 115.36 
 

เงือ่นไขนโยบายราคา บริษัท เอเชีย ฮอสพิแทลลิที รีท แอดไวเซอรส์ จ ากดั ท าการเช่าพืน้ที่บน

ทรพัยส์ินของกองทรสัตโ์ดยใช้ราคาตลาด (Arm’s length basis) และ    

มีเงื่อนไขในการเช่าที่ เป็นไปตามมาตรฐานที่ใช้กับผู้เช่ารายอ่ืนที่มี

ลกัษณะใกลเ้คียงกนั 

ความเหน็ผู้จัดการ

กองทรัสตเ์กี่ยวกับราคา 

การเช่าพืน้ที่ส  านกังานในโครงเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์เพื่อเป็นที่ตัง้ส  านกังาน

ของบริษัท เอเชีย ฮอสพิแทลลิที รีท แอดไวเซอรส์ จ ากัด นัน้ อัตราค่า

เช่าและค่าบริการของบริษัท เอเชีย ฮอสพิแทลลิที รีท แอดไวเซอรส์ 

จ ากัด เป็นเงื่อนไขภายใตส้ญัญาเช่า/บริการพืน้ที่มีลกัษณะที่สามารถ

เทียบเคียงไดก้บัเงื่อนไขปกติที่ผูเ้ช่าพืน้ที่รายอ่ืนไดร้บั โดยเทียบเคียงกบั

ลกัษณะพืน้ที่ ต าแหน่งที่ตัง้ และขนาดของพืน้ที่ 
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ข้อมูลผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

โครงการเมอรค์ิวร่ี ทาวเวอร ์

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย:์ บริษัท โจนส ์แลง ลาซาลล ์แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั (“JLL”) 

บริษัท โจนส ์แลง ลาซาลล ์แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั (“JLL”) จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย์

นิวยอรก์ เป็นหนึ่งในบริษัทชัน้น าของโลกในธุรกิจบริการที่มีความเชี่ยวชาญดา้นอสงัหาริมทรพัย์

และบริหารการลงทุน JLL เป็นหนึ่งใน 500 บริษัทที่มีส  านักงานใหญ่ในสหรฐัอเมริกาที่มีรายได้

สูงสุดตามการจัดอันดับโดยนิตยสารฟอร์จูน โดยในปีที่ผ่านมา มีรายได้ทั่ วโลกรวมทั้งสิ ้น            

1.63 หมื่นลา้นดอลลารส์หรฐัฯ ด าเนินธุรกิจในกว่า 80 ประเทศและมีพนกังานทั่วโลกรวมจ านวน

ทัง้สิน้กว่า 93,000 คน (ณ วันที่ 30 กันยายน 2562) JLL เป็นชื่อแบรนดแ์ละเครื่องหมายการคา้

ของบรษิัท โจนส ์แลง ลาซาลล ์(Jones Lang LaSalle Incorporated) 

ส าหรบัในประเทศไทย JLL เริ่มด าเนินธุรกิจในปี 2533 ปัจจุบันเป็นบริษัทระหว่าง

ประเทศผูใ้หบ้ริการดา้นอสงัหาริมทรพัยค์รบวงจรรายใหญ่ที่ส ุดในประเทศ ดว้ยพนักงาน 

1,600คน มีอสังหาริมทรพัยแ์ละสถานประกอบการภายใตก้ารบริหารจัดการคิดเป็นพืน้ที่รวม 

6.6 ลา้นตารางเมตร JLL ไดร้บัรางวัลแบรนดบ์ริหารจัดการอสงัหาริมทรพัยท์ี่ดีที่สุดในประเทศ

ไทยติดต่อก ันเป็นปีที ่ 3 ในปี 2562 โดย Global Brands Magazine ผลการส ารวจความ

คิดเห็นของคนในแวดวงอสังหาริมทรพัยโ์ดยยูโรมันนีประจ าปี 2562 JLL ยังไดร้บัการโหวตให้

เป็นบริษัทที่ปรึกษาอสงัหาริมทรพัยอ์ันดับหนึ่งของประเทศไทยในสาขาบริการงานวิจัย และ

บริการประเมินราคาทรพัยส์ิน นอกจากนี ้บริษัทยังไดร้บัการคัดเลือกใหเ้ป็นผูช้นะรางวัลระดับ

หา้ดาวในสาขาที่ปรึกษาและตัวแทนซือ้ขายใหเ้ช่าอสังหาริมทรพัยเ์ชิงพาณิชยท์ี่ดีที่ส ุดใน

ป ร ะ เ ทศ ไ ทย  จ ากก า รป ร ะ ก าศ ร า ง ว ัล  International Property Awards Asia Pacific 

2019/2020 

โจนส ์แลง ลาซาลล ์ไม่มีความสัมพันธ์เชิงการถือหุน้และไม่มีความเก่ียวขอ้งทางธุรกิจ

กับผูจ้ ัดการกองทรสัตแ์ต่อย่างใด ทั ้งนี  ้ค่าตอบแทนในการบริหารจัดการอสังหาริมทรพัย์

ประมาณ 18,000,000 บาทต่อปี 
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โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์

ผู ้บ ร ิห า รอส ังหาร ิมทร ัพย ์:  บ ร ิษ ัท  ร ักษาความปลอดภ ัย  ซ ีบ ีเ อ ็ม  แฟซ ิล ิตี ส้ ์                 

แมนเนจเม้นท์ (ไทยแลนด์) จ ากัด (“CBM”) 

บรษิัท รกัษาความปลอดภยั ซีบีเอ็ม แฟซิลิตีส้ ์แมนเนจเมน้ท ์(ไทยแลนด)์ จ ากดั ก่อตัง้ขึน้

ในเดือนมกราคม 2556 เ ป็นบริษัทร่วมลงทุนระหว่าง CBM Pte Ltd (ประเทศสิงคโปร์) ,             

บริษัท แองเจิล เรียล เอสเตท คอนซลัแทนซี่ จ ากดั และ บริษัท แสงฟ้าก่อสรา้ง จ ากดั ซึ่ งต่างเป็น

บริษัทที่มีประสบการณ์ในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์เป็นอย่างดี โดย CBM Pte Ltd         

เป็นบริษัทบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ชั้นน าในประเทศสิงคโปร ์และจดทะเบียนในตลาด

หลักทรัพย์สิ งคโปร์ ซึ่ งก่อตั้งขึ ้นตั้งแต่ ปี  2541 ปัจจุบัน  มีบุคลากรกว่า  1,700 คน และ                          

มีประสบการณ์ให้บริการที่ครอบคลุมในหลายส่วนในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ เช่น                            

ด้านวิศวกรรม สิ่งแวดล้อม ความปลอดภัย การบริหารโครงการ ตัวแทนบริหารที่จอดรถ                        

การบรหิารจดัการ (Operation) การอบรมและใหค้ าปรกึษา เป็นตน้    

นอกจากนี ้ CBM ยังมีประสบการณ์ในการให้บริการเ ก่ียวกับการบริหารจัดการ

อสังหาริมทรัพย์แก่ผู ้ว่าจ้างรายอ่ืนๆ เช่น กระทรวงการต่างประเทศ (อาคารส านักงาน) ,            

กรมการกงสุล (อาคารส านักงาน) , บริษัท แอสคอทท์ อินเตอร์เนชั่ นแนล แมนเนจเมนท์                     

(ประเทศไทย) (อาคารส านักงาน), แมกโนเลียส ์ราชด าริ บูเลอวารด์ (อาคารที่พักอาศัย) และ

อาคารชดุ เซเว่น ซีส ์โคด้ ดิ อะซูร ์(อาคารที่พกัอาศยั) เป็นตน้ 

CBM ไม่มีความสัมพันธ์เชิงการถือหุ้นและไม่มีความเก่ียวข้องทางธุรกิจกับผู้จัดการ

กองทรัสต์แต่อย่างใด ทั้งนี ้ ค่าตอบแทนในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ประมาณ     

13,000,000 บาท ต่อปี 
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2.6 การกู้ยืมเงนิ  
นโยบายและวิธีการกู้ยืมเงนิ  

นโยบายการกูย้ืมเงิน 

กองทรสัตจ์ะกูย้ืมเงินไดแ้ต่เฉพาะการกูย้ืมเงินเพื่อวตัถุประสงคด์งัต่อไปนี  ้

• กู้ยืมเงินเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ หรือสิทธิการเช่าซึ่งเป็นทรัพย์สินหลักหรือ

ทรพัยส์ินหลกัเพิ่มเติม 

• กูย้ืมเงินเพื่อน ามาใชใ้นการบรหิารจดัการทรพัยส์ินของกองทรสัต ์

• กู้ยืมเงินเพื่อน ามาใช้เพื่อการดูแล ซ่อมบ ารุงรักษา หรือปรับปรุงทรัพย์สินของ

กองทรสัต ์ไดแ้ก่อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์หรืออสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตม์ีสิทธิ

การเช่าใหอ้ยู่ในสภาพดีและพรอ้มน าไปจัดหาผลประโยชน ์หรือสอดคลอ้งกับสภาพ

ตลาดหรือความตอ้งการของลกูคา้ที่เปลี่ยนแปลงไป 

• กู้ยืมเงินเพื่อต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนที่ ดินที่มีอยู่แล้วซึ่งเป็นของ

กองทรสัตห์รือที่กองทรสัตม์ีสิทธิการเช่าเพื่อประโยชนใ์นการจดัหาผลประโยชนข์อง

กองทรสัตห์รือสอดคลอ้งกับสภาพตลาดหรือความตอ้งการของลกูคา้ที่เปลี่ยนแปลง

ไป 

• กูย้ืมเงินเพื่อช าระเงินกูย้ืมหรือภาระผกูพนัของกองทรสัต ์

• เหตจุ าเป็นอ่ืนใดตามที่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นสมควรเพื่อบริหารจดัการกองทรสัตแ์ละ

เป็นไปเพื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

กองทรสัตส์ามารถกูย้ืมเงินไดด้ว้ยวิธีการดงัต่อไปนี ้

• การขอสินเชื่อจากธนาคารพาณิชย์ สถาบันการเงิน บริษัทประกันภัย และ/หรือ                  

นิติบุคคลอ่ืนใดที่สามารถให้สินเชื่อแก่กองทรัสต์ได้ ทั้งนี ้ โดยไม่ขัดกับกฎหมาย 

ประกาศ ค าสั่งใด หรือหลกัเกณฑใ์ดๆ ที่เก่ียวขอ้งที่ส  านกังาน ก.ล.ต. หรือหน่วยงาน

ก ากบัดแูลอื่นที่เก่ียวขอ้งประกาศก าหนด 

• การออกตราสารหรือหลักทรพัยห์รือเขา้ท าสัญญาที่มีล ักษณะเป็นการกู ้ยืมกับ

บุคคลหรือนิติบุคคลอ่ืนที่สามารถให้กู้ยืมได ้ทั้งนีโ้ดยไม่ขัดกับกฎหมาย ประกาศ 

ค าสั่งใด หรือหลักเกณฑ์ใด ๆ ที่เก่ียวข้องที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านักงาน 

ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 
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สดัสว่นการกูย้ืมเงิน 

สดัส่วนการกูย้ืมเงินตอ้งไม่เกินอตัราส่วนอย่างใดอย่างหนึ่งดงัต่อไปนี ้เวน้แต่การ

เกินอตัราสว่น ดงักลา่วมิไดเ้กิดจากการกูย้ืมเงินเพิ่มเติม  

• รอ้ยละสามสิบหา้ (35) ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์

• รอ้ยละหกสิบ (60) ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์ในกรณีที่กองทรสัตม์ีอันดบั

ความน่าเชื่อถืออยู่ในอันดับที่สามารถลงทุนได ้( Investment Grade) ซึ่งเป็นอันดับ

ความน่าเชื่อถือครั้งล่าสุดที่ได้รับการจัดอันดับโดยสถาบันการจัดอันดับความ

น่าเชื่อถือที่ได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ไม่เกินหนึ่ง (1) ปีก่อนวัน               

กูย้ืมเงิน 

การกูย้ืมเงินตามขอ้นี ้ใหห้มายความรวมถึงการออกตราสารหรือหลกัทรพัยห์รือ

เข้าท าส ัญญาไม ่ว ่าในรูปแบบใดที ่ม ีความมุ ่งหมายหร ือ เนื อ้หาสาระที ่แทจ้ร ิง 

(Substance) เขา้ลกัษณะเป็นการกูย้ืมเงิน 

การก่อภาระผกูพนัทรพัยส์ินของกองทรสัต ์

การภาระผูกพนัแก่ทรพัยส์ินของกองทรสัต ์ใหก้ระท าไดเ้ฉพาะกรณีที่จ  าเป็นและ

เก่ียวขอ้งกบัการบรหิารจดัการทรพัยส์ินของกองทรสัตด์งัต่อไปนี ้

• การก่อภาระผกูพนัซึ่งเก่ียวเนื่องกบัการท าขอ้ตกลงหลกัที่กองทรสัตส์ามารถกระท าได้

ตามข้อก าหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 รวมทั้งประกาศอ่ืน ๆ ที่ เ ก่ียวข้องที่

คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด เช่น การน าทรพัยส์ินของกองทรสัตไ์ปเป็น

หลกัประกนัการช าระเงินกูย้ืมตามสญัญานี ้

• การก่อภาระผูกพนัที่เป็นเรื่องปกติในทางพาณิชยห์รือเป็นเรื่องปกติในการท าธุรกรรม

ประเภทนัน้ ๆ 

วิธีการกูย้ืมเงินหรือการก่อภาระผกูพนัของกองทรสัต ์

• กองทรัสต์จะกู้ยื ม เ งิ นหรื อก่ อภาระผูกพัน ได้โ ดยค านึ ง ถึ งประ โยชน์ของ                              

ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคัญ และปฏิบัติตามหลักเกณฑ์วิธีการกู้ยืมเงินหรือการก่อ

ภาระผกูพนัดงัต่อไปนี ้

• ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะพิจารณาถึงความจ าเป็นและความเหมาะสมในการกูย้ืมเงิน

หรือก่อภาระผูกพันเหนือทรพัยส์ินของกองทรัสต ์และพิจารณาถึงหลักเกณฑ์และ
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วิธีการในการกูย้ืมเงินหรือก่อภาระผูกพนั จากนัน้น าเสนอต่อทรสัตีเพื่อพิจารณาอนุมัติ

เป็นกรณีไป ในการนี ้ทรสัตีสามารถน าเสนอต่อที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อขออนุมัติ

ไดต้ามที่ทรสัตีเห็นสมควร 

• ทรสัตีเป็นผูล้งนามผูกพันกองทรสัตใ์นการเขา้ท าสัญญาเพื่อกู้ยืมเงินหรือก่อภาระ

ผกูพนัเหนือทรพัยส์ินของกองทรสัต ์

• กรณีที่กองทรสัตต์อ้งจดัหาหลกัประกนัส าหรบัการกูย้ืมเงิน ในการกูย้ืมเงินและจดัหา

หลักประกันดังกล่าว กองทรัสต์ต้องได้รับอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์                 

ทัง้นี ้เวน้แต่ในกรณีที่ (1) เป็นการจดัหาหลกัประกันเพิ่มเติมโดยไม่มีผลเป็นการเพิ่ม

วงเงินหลกัประกันที่กองทรสัตเ์คยใหไ้วส้  าหรบัการกู้ยืมเงิน (2) เป็นการกูย้ืมครัง้ใหม่

เพื่อใชใ้นการช าระหนีเ้งินกู้เดิม (Refinance) ซึ่งการกู้ยืมครัง้ใหม่ไม่เกินวงเงินกูเ้ดิม 

โดยมีเงื่อนไขตามสญัญากูย้ืมครัง้ใหม่นัน้เทียบเท่าหรือดีกว่าเงื่อนไขตามสญัญากูย้ืม

ครัง้ก่อนหนา้ และหลกัประกันที่กองทรสัตจ์ะใหแ้ก่เจา้หนีข้องกองทรสัตส์  าหรบัการ

กูย้ืมครัง้ใหม่มีจ านวนเท่าเดิมหรือนอ้ยลง หรือ (3) ผูใ้หกู้ห้รือเจา้หนีร้ายเดิมโอนสิทธิ

เรียกรอ้งตามสญัญากูย้ืมเงินและ/หรือ หลกัประกนัที่มีอยู่แลว้แต่เดิมใหผู้ร้บัโอนสิทธิ

เรียกรอ้งซึ่งเป็นผูใ้หกู้ห้รือเจา้หนีร้ายใหม่ 

• กรณีที่กองทรัสต์กู้ยืมเงินเพื่อน ามาใช้เพื่อการดูแล ซ่อมบ ารุงรักษา หรือปรับปรุง

ทรพัยส์ินของกองทรสัต ์หรือต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แลว้              

ซึ่งเป็นของกองทรัสต์หรือที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่าเพื่อประโยชน์ในการจัดหา

ผลประโยชนข์องกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งค านึงถึงก าหนดเวลาเช่าที่เหลืออยู่

ตามสญัญาเช่าดว้ย  

การกูย้ืมเงินหรือการก่อภาระผกูพนักบับุคคลที่เก่ียวโยงกนัของทรสัตี 

กองทรัสต์อาจกู้ยืมเงิน โดยการขอสินเชื่ อจากธนาคารพาณิชย์ สถาบันการเงิน                         

บรษิัทประกนัภยัและ/หรือบุคคลอ่ืนใดที่สามารถให้สินเชื่อแก่กองทรัสต์ได้ หรือเข้าท า

สัญญาที่มีลักษณะเป็นการกู้ยืม ก่อภาระผูกพนัแก่ทรพัยส์ินของกองทรสัต ์และ/หรือท า

ธุรกรรมที่เก่ียวขอ้งกับบุคคลที่เก่ียวโยงกันของทรสัตีได ้ตามหลกัเกณฑท์ี่คณะกรรมการ 

ก.ล.ต. หรือส านักงาน ก.ล.ต. และค าสั่งที่เก่ียวขอ้งอ่ืนใดที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ

ส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 
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ข้อมูลและสถานะของการกู้ยืมเงนิ 

กองทรสัตเ์ขา้ท าสญัญาเงินกูก้บัธนาคารยูโอบี จ ากดั (มหาชน) และธนาคารกสิกรไทย จ ากดั 

(มหาชน) ทัง้นี ้ผูใ้หกู้ไ้ดเ้สนอวงเงินรวมทัง้สิน้จ านวนไม่เกิน 2,180 ลา้นบาทส าหรบัการลงทุนใน

ทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั้งแรกและ/หรือเพื่อให้บริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากัดกู้ยืมหรือเพื่อให้

กองทรัสต์เข้ารับภาระหนีเ้งินกู้ที่บริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากัด มีอยู่เดิมในฐานะผู้ให้กู้และ

สนบัสนุนการซ่อมบ ารุงและปรบัปรุงของทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนครัง้แรกรวมถึงการ

ค ้าประกันการใช้สาธารณูปโภค ซึ่งไม่เกินร้อยละ 35 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์          

การกู้ยืมเงินส าหรับเป็นทุนหมุนเวียนระยะสั้นนั้นท าให้การบริหารงานของกองทรัสต์ มี                 

ความคล่องตวัมากยิ่งขึน้ และสามารถมั่นใจว่าจะมีแหล่งเงินทุนอ่ืนนอกเหนือจากรายไดจ้ากการ

ด าเนินงานของกองทรสัตใ์นการใชเ้พื่อพฒันาและปรบัปรุงทรพัยส์ินของกองทรสัต ์ทัง้นีข้อ้ก าหนด

และเงื่อนไขของการกูย้ืมเงินดงักลา่วจะเป็นไปตามที่ก าหนดในสญัญาเงินกู ้โดยมีเงื่อนไขที่ส  าคญั

ดงัต่อไปนี ้

 

ผู้ให้กู ้ ธนาคารยูโอบี จ ากดั (มหาชน) และธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) ซึ่งเป็น

บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัทรสัตี 

ผู้กู้ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไทยแลนด์ ไพรม์      

พรอ็พเพอรตี์ ้(“TPRIME”) โดยทรสัต ี
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วงเงนิกู้  วงเงินกูท้ี่ 1: วงเงินกูร้ะยะยาว จ านวน 2,050 ลา้นบาท เพื่อใชส้  าหรบัการลงทุน

ในทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนครัง้แรกและ/หรือเพื่อให้

บร ิษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์ จ ากัด กู้ยืมหรือเพื่อให้กองทรัสต์เข้า

รบัภาระหนีเ้งินกูท้ี่บริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากดั มีอยู่เดิมในฐานะ

ผูใ้หกู้ ้ซึ่งสามารถเบิกถอนเงินกูว้งเงินกูท้ี่ 1 ไดค้รัง้เดียว 

วงเงินกูท้ี่ 2: วง เงินสิน เชื่ อหมุน เวียน  จ านวนรวมไม่ เกิน  110 ล้านบาท                 

โดยมีวงเงินย่อย (1) ประเภทเงินกู้ระยะสั้นจ านวนรวมไม่เกิน         

100 ล้านบาท เพื่อใช้สนับสนุนการซ่อมบ ารุงและปรับปรุงของ

ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุน และ/หรือกองทรัสต์ให้      

บรษิัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากดั กูย้ืมเพื่อใชส้นับสนุนการซ่อมบ ารุง

และปรับปรุงทรัพย์สินของบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากัด และ 

(2) ประเภท เงินเบิกเกินบญัชีเพื่อใชส้นับสนุนการด าเนินงานและ

บริหารทรัพย์สินของกองทรัสต์ และ/หรือเพื่อใช้สนับสนุนการ

ด าเนินงานและบริหารทรพัยส์ินของบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากัด

จ านวนรวมไม่เกิน 20 ลา้นบาท โดยบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากดั 

สามารถ  ขอร่วมเบิกใชเ้งินเบิกเกินบัญชีไดไ้ม่เกิน 10 ลา้นบาทจาก

จ านวนรวมทั้งหมดข้างต้น และกองทรัสต์จะเป็นผู้รับช าระหนี ้ที่

เกิดขึน้ทัง้หมด 

วงเงินกูท้ี่ 3: วง เ งิ นสิน เชื่ อค ้าประกัน  จ านวนรวมไม่ เ กิ น  20 ล้านบาท                   

เพื่อค ้าประกันการใช ส้าธารณูปโภคของ โครงการ เอ ็ก เชน         

ทาวเวอร ์และโครงการเมอรคิ์วรี่ทาวเวอร ์โดยบริษัท เอ็กเชน ทาว

เวอร ์จ ากดั สามารถขอร่วมเบิกใชว้งเงินสินเชื่อค า้ประกนันีไ้ด ้และ

กองทรสัตจ์ะเป็นผูร้บัช าระหนีท้ี่เกิดขึน้ทัง้หมด 

อัตราดอกเบีย้และ

ค่าธรรมเนียม

เกี่ยวกับการจัดหา

เงนิกู้ยืม 

วงเงินกูท้ี่ 1: อัตราดอกเบีย้คงที่หรืออา้งอิงตามอัตราดอกเบีย้ MLR (Minimum 

Loan Rate) โดยอัตราดอกเบีย้ในปีแรกจะไม่เกิน MLR (Minimum 

Loan Rate) ลบรอ้ยละ 1.5 และดอกเบีย้สงูสดุตลอดอายุสญัญาเงินกู้

จะไม่เกิน MLR (Minimum Loan Rate)  
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วงเงินกูท้ี่ 2: (1)  อัตราดอกเบี ้ยคงที่หรืออ้างอิงตามอัตราดอกเบี ้ย  MOR 

(Minimum Overdraft Rate) ส าหรับวงเงินกู้ประเภทเงินเบิกเกิน

บัญชี  โดยอัตราดอกเบี ้ยในปีแรกจะไม่ เกิน MOR (Minimum 

Overdraft Rate) และดอกเบีย้สูงสุดตลอดอายุสัญญาเงินกู้จะไม่

เกิน MOR (Minimum Overdraft Rate) บวกรอ้ยละ 1 

 (2) ส าหรับวงเงินกู้ประเภทเงินกู้ระยะสั้น อัตราดอกเบี ้ยคงที่              

หรื ออ้า ง อิ งตามอัต ราดอกเบี ้ย  MLR (Minimum Loan Rate)          

โดยอัตราดอกเบีย้ในปีแรกจะไม่เกิน MLR (Minimum Loan Rate) 

ลบรอ้ยละ 1.5 และดอกเบีย้สงูสดุตลอดอายุสญัญาเงินกูจ้ะไม่เกิน 

MLR (Minimum Loan Rate) 

อนึ่ง (ก) อัตราดอกเบีย้ “MLR” (Minimum Loan Rate) คือผลเฉลี่ยของอัตรา

ดอกเบีย้ส  าหรบัเงินกูข้องลูกคา้รายใหญ่ชัน้ดีของธนาคารพาณิชย ์4 แห่ง ไดแ้ก่

ธนาคารกสิกรไทย จ ากัด (มหาชน) ธนาคารกรุงเทพ  จ ากัด (มหาชน) 

ธนาคารกรุงไทย จ ากัด (มหาชน) และธนาคารไทยพาณิชย์ จ ากัด (มหาชน)       

ซึ่งอตัราดงักลา่วอาจมีการเปลี่ยนแปลงไดต้ามประกาศของสถาบนัการเงินแต่ละ

แห่ง และ  (ข) อัตราดอกเบี ้ย “MOR” (Minimum Overdraft Rate) คืออัตรา

ดอกเบีย้ส าหรบัเงินกูเ้บิกเกินบญัชีของลกูคา้รายใหญ่ชัน้ดีของธนาคารกสิกรไทย 

จ ากัด (มหาชน) ซึ่งอัตราดังกล่าวอาจมีการเปลี่ยนแปลงได้ตามประกาศของ

ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 

วงเงินกู้ที่  3: ค่าธรรมเนียมอัตราไม่เกินร้อยละ 1 ต่อปีในปีแรก และไม่เกิน                 

รอ้ยละ 2 ต่อปีตลอดอายสุญัญาเงินกู ้

ทัง้นี ้อาจมีค่าธรรมเนียมเก่ียวกับการจัดหาเงินกู้ยืมตามที่กองทรสัตแ์ละผูใ้ห้กู้

อาจจะก าหนดในสญัญาเงินกูต่้อไป 

ระยะเวลาเบิกใช้

เงนิกู้ 

วงเงินกูท้ี่ 1: ระยะ 3 เดือนนบัตัง้แต่วนัที่ของสญัญาเงินกู ้

วงเงินกูท้ี่ 2: ระยะเวลาไม่เกิน 1 ปีนับตั้งแต่วันเบิกเงินกู้วงเงินกู้ที่ 1 โดยผูใ้หกู้้

สามารถพิจารณาทบทวนหรือต่อวงเงินเป็นรายปี 
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วงเงินกูท้ี่ 3: ระยะเวลาไม่เกิน 1 ปีนบัตัง้แต่วนัเบิกเงินกูว้งเงินกูท้ี่ 1 โดยผูใ้หกู้้

สามารถพิจารณาทบทวนหรือต่อวงเงินเป็นรายปี 

ระยะเวลาช าระคืน

เงนิกู้และการ

สิน้สุดสัญญาเงินกู ้

วงเงินกูท้ี่ 1: ระยะเวลารวมไม่ เกิน 5 ปีนับตั้งแต่วันเบิกเงินกู้วงเงินกู้ที่  1                  

(“วนัครบก าหนดช าระหนีส้ดุทา้ย”) 

วงเงินกูท้ี่ 2: ส าหรบัวงเงินกูเ้บิกเกินบญัชี ระยะเวลา 1 ปีนับตัง้แต่วันเบิกเงินกู้

วงเงินกูท้ี่ 1 ทัง้นีอ้าจมีการพิจารณาต่อระยะเวลาเป็นรายปี แต่ทัง้นี ้

ตอ้งช าระคืนทัง้หมดไม่เกินวนัครบก าหนดช าระหนีส้ดุทา้ย 

 ส าหรับวงเงินกู้ระยะสั้น ช าระคืนทั้งหมดครั้งเดียวในวันที่ครบ

ก าหนดของตั๋วสญัญาใชเ้งินแต่ละใบ แต่ทัง้นีต้อ้งช าระคืนทัง้หมด

ไม่เกินวนัครบก าหนดช าระหนีส้ดุทา้ย 

วงเงินกูท้ี่ 3: ระยะเวลา 1 ปีนับตั้งแต่วันเบิกเงินกู้วงเงินกู้ที่  1 ทั้งนีอ้าจมีการ

พิจารณาต่อระยะเวลาเป็นรายปี แต่ทัง้นีต้อ้งช าระคืนทัง้หมดไม่เกิน

วนัครบก าหนดช าระหนีส้ดุทา้ย 

การช าระเงนิต้น ช าระคืนโดยการทยอยช าระและ/หรือครัง้เดียวทั้งจ านวนตามที่ระบุในสัญญา

เงินกู ้สญัญาหลกัประกนั และเอกสารทางการเงินที่เก่ียวขอ้งซึ่งคู่สญัญาจะไดต้ก

ลงกนั อย่างไรก็ตามยอดเงินกูค้งคา้งทัง้หมดจะถูกช าระ ณ วนัครบก าหนดอายุ

สัญญาเงินกู้ โดย ณ วันครบก าหนดอายุสัญญาเงินกู้ ในปีที่ 5 บริษัทในฐานะ

ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะพิจารณาทางเลือกในการระดมทุนดว้ยวิธีต่าง ๆ โดยจะ

ค านึงถึงสภาวะแวดล้อมทางเศรษฐกิจ ณ ขณะนั้น เพื่อประโยชน์สูงสุดของ

กองทรสัต ์เช่น การเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติม การเสนอขายหุน้กู ้การกูย้ืม

จากธนาคารพาณิชย์ สถาบันการเงิน บริษัทประกันภัย และ/หรือนิติบุคคล

ประเภทอ่ืน เพื่อช าระคืนหนีเ้ดิม (Refinancing) เป็นตน้ 

การช าระดอกเบีย้ ช าระรายเดือน 

หลักประกันการ

กู้ยืม 

1. จ านองที่ดินและ/หรือสิ่งปลกูสรา้งของอาคารเอ็กเชน ทาวเวอร ์
2. สญัญาหลกัประกนัทางธุรกิจบนทรพัยส์ินหลกัประกนัทางธุรกิจดงัต่อไปนี ้  
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2.1  สญัญาเช่าที่ดิน และสิ่งปลกูสรา้งของอาคารเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์ 

2.2 กรมธรรมป์ระกนัภยัดงัต่อไปนี ้

• ประกนัภยัความเสี่ยงภยัทรพัยส์ิน (All Risks Insurance) ของโครงการ    

เอ็กเชน ทาวเวอร ์ 

• ป ร ะ กั น ภั ย ธุ ร กิ จ ห ยุ ด ช ะ งั ก  (Business Interruption Insurance)                          

ของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์และโครงการเมอรคิ์วรี่ทาวเวอร ์

โดย (1) ผู ้ให้กู้ และ (2) กองทรัสต์หรือบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์ จ ากดั           

จะเป็นผูเ้อาประกนัภยัร่วมและผูร้บัผลประโยชนร์่วมของประกันภยัความเสี่ยง

ภัยทรพัยส์ิน (All Risks Insurance) และประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business 

Interruption Insurance) ของโครงการเอ็ก เชน ทาวเวอร ์ และผู ้ให้กู ้และ

กองทรัสต์จะเป็นผูเ้อาประกนัภยัร่วมและผูร้บัผลประโยชน์ร่วมของประกนัภยั

ธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) ของโครงการเมอร์คิวรี่             

ทาวเวอร ์

2.3 สัญญาเช่ า ระยะยาวซึ่ งมี ลักษณะอย่ าง ใดอย่ า งหนึ่ ง ดั ง ต่ อ ไปนี ้                          

(ก) สัญญาเช่าของผู้เช่าที่มีระยะเวลาการเช่ารวมมากกว่า 7 ปี หรือ                

(ข) สญัญาเช่าของผูเ้ช่าที่มีระยะเวลาการเช่ารวมถึงระยะเวลาการเช่าตาม

ค ามั่นที่จะใหเ้ช่าและ/หรือสิทธิที่จะต่ออายุการเช่ารวมมากกว่า 9 ปี หรือ     

(ค) สญัญาเช่าที่จดทะเบียนการเช่ากบัส านกังานที่ดิน 

2.4 บัญชีรับเงินซึ่งเปิดไว้เพื่อรับเงินจากประกันภัยคุ้มครองสิทธิการเช่า 

(Leasehold Right Insurance) ของโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์

2.5 บัญชีรับเงินซึ่งเปิดไว้เพื่อรับเงินจากประกันภัยความเสี่ยงภัยทรัพย์สิน        

(All Risks Insurance) ของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์

3. เอกสารสลกัหลงักรมธรรมป์ระกนัภยัที่เก่ียวขอ้ง 

โดยรายละเอียดการให ้หลักประกันทางธุรกิจและการสลักหลังจะ

เป็นไปตามข้อก าหนดในสัญญาเงินกู ้ ส ัญญาหลักประกัน และเอกสาร

ทางการเงินที่ เ ก่ียวข้อง และการด าเนินการที่เ ก่ียวข้องกับข้อ 1. ถึงข้อ 3. 
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ข้างต้นจะต้องด าเนินการให้แล้วเสร็จภายในก าหนดเวลาและเงื่อนไขที่

ผู ้ให้กู้ก าหนด 

นอกเหนือจากข ้อก าหนดและเงื ่อนไขที่ระบุข ้างต ้น ข ้อก าหนดและ

เงื่อนไขอื่นๆเกี่ยวกับการให้หลักประกันการกู ้ยืมนี ้ให้เป็นไปตามเงื่อนไข

ในสัญญาเงินกู ้ สัญญาหลักประกัน และเอกสารทางการเงินที่ เ กี่ยวข้อง

ซึ่งคู่สัญญาจะได้ตกลงกัน  

ข้อปฏิบัติทาง

การเงนิหลัก 

(Key Financial 

Covenants) 

1. ผูกู้้จะตอ้งด ารงสถานะอัตราส่วนภาระผูกพันทางการเงินต่อทรพัยส์ินรวม
ของกองทรสัต ์(Loan-to-total-assets Ratio) ไม่เกินรอ้ยละ 35 

2. ผูกู้้จะตอ้งด ารงสถานะอัตราส่วนหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ต่อก าไรจากการ
ด าเนินงาน ก่อนดอกเบีย้และค่าใช้จ่ายทางการเงิน ภาษี ค่าเสื่อมราคา                   

ค่าตัดจ าหน่ายปรับปรุงด้วยรายการอ่ืนที่มิใช่เงินสด (Funded Debt to 

EBITDA Ratio) ไม่เกินกว่า 6 เท่า โดยในกรณีที่ผูกู้ไ้ม่สามารถด าเนินการได ้

ผูกู้จ้ะมีระยะเวลาในการด าเนินการแกไ้ขไม่เกิน 6 เดือนนบัแต่วนัที่ประกาศ

งบการเงินประจ าปี* โดยผู้กู้ต้องจัดส่งแผนการแก้ไขให้กับผู้ให้กู้ภายใน           

2 เดือนนับแต่วันที่ประกาศงบการเงินประจ าปีและแจง้ความคืบหน้าเป็น  

รายเดือน 

โดยการค านวณจะอา้งอิงจากงบการเงินรวม ซึ่งรายละเอียดการค านวณ

และเงื่อนไขจะเป็นไปตามสญัญาเงินกู ้

ข้อตกลงหลักของผู้

กู้ (Key Covenants) 

1. ผู้กู้และบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร์ จ ากัด ตกลงว่าจะไม่ด าเนินการใดๆ 
ดงัต่อไปนี ้เวน้แต่จะไดร้บัความยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผูใ้หกู้ ้

• ก่อภาระผูกพันทางการเงินอ่ืนใดเวน้แต่เขา้เงื่อนไขยินยอมที่

ก าหนดในสญัญาเงินกู ้

• ก่อภาระผูกพันอ่ืนใดเหนือทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้

แรก เวน้แต่เขา้เงื่อนไขยินยอมที่ก าหนดในสญัญากู ้

 

2. ผู้กู้และบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร์ จ ากัด ตกลงว่าจะไม่ด าเนินการใดๆ 
ดังต่อไปนีก้ับทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรก เวน้แต่จะไดร้บัความ

ยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผูใ้หกู้ ้
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• ท าสญัญาเช่าโดยเป็นสญัญาที่จ่ายค่าเช่าลว่งหนา้ 

• ท าสญัญาเช่าโดยเป็น (ก) สญัญาที่มีอายุรวมมากกว่า 7 ปี หรือ     

(ข) สญัญาที่มีอายกุารเช่ารวมถึงระยะเวลาการเช่าตามค ามั่นที่

จะใหเ้ช่าและ/หรือสิทธิที่จะใหต่้ออายกุารเช่ารวมมากกว่า 9 ปี 

• ท าธุรกรรมจ าหน่าย โอน หรือใหเ้ช่าทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้

ลงทนุครัง้แรกในลกัษณะที่ไม่ใช่การคา้ปกติของผูกู้ ้

• ก่อหนี ้ในทางการค้าปกติ รวมขณะใดขณะหนึ่ง เกินกว่า                   

20 ลา้นบาท 

3. หา้มมิใหม้ีการเปลี่ยนแปลงผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละโครงสรา้งผูถื้อหุน้ของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ยกเวน้ผูใ้หกู้เ้ห็นชอบใหม้ีการเปลี่ยนแปลง 

4. ผู้กู้จะด าเนินการให้ผู้จัดการกองทรัสต์น าค่าเสียหายที่ ได้รับจากการ
ประกนัภยัความเสี่ยงภยัทรพัยส์ินของอาคารเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอรไ์ปใชใ้นการ

ซ่อมแซมและ/หรือปรบัปรุงทรพัยส์ินตามรายละเอียดที่ก าหนดไวใ้นสัญญา

เช่าที่ดินและอาคารของอาคารเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์

5. ผูใ้หกู้้มีสิทธิในการบังคับช าระหนีก้ับลูกหนีห้รือหลักประกันการกู้ยืมตาม
จ านวนเท่าที่ตนเป็นเจา้หนีแ้ละมีสิทธิไดร้บัช าระหนีเ้หนือมลูหนีน้ัน้ 

6. ผูกู้จ้ะปฏิบติัตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขทัง้หมดภายใตเ้อกสารทางการเงิน
และเอกสารธุรกรรมที่ผูกู้เ้ป็นคู่สญัญา 

7. ผูกู้จ้ะตอ้งจดัท าและน าสง่เอกสารดงัต่อไปนีใ้หแ้ก่ผูใ้หกู้ ้
• ส าเนางบการเงินประจ าปีของผูกู้ ้ซึ่งผ่านการตรวจสอบและรบัรองโดย     

ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตที่เป็นที่เชื่อถือไดซ้ึ่งผูใ้หกู้ย้อมรบั และ 

• ส าเนางบการเงินประจ าปีของบรษิัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากดั ซึ่งผ่านการ

ตรวจสอบและรับรองโดยผู้สอบบัญชีรับอนุญาตที่เป็นที่เชื่อถือได้ซึ่ง   

ผูใ้หกู้ย้อมรบั 

8. ผูกู้จ้ะตอ้งไม่น าเงินกูไ้ปใชเ้พื่อวตัถุประสงคอ่ื์นใดนอกจากวัตถุประสงคท์ี่ได้
ก าหนดไวใ้นสญัญาเงินกู ้

9. เมื่อผู้กู้ได้ทราบถึงข้อพิพาทใดๆ กระบวนการฟ้องร้องด าเนินคดีตาม
กฎหมายใดๆ กระบวนการทางอนุญาโตตุลาการ หรือการพิจารณาของ
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หน่วยงานปกครองใดๆ หรือมีผู ้แสดงทีท่าว่าจะฟ้องร้อง หรืออาจมีการ

ฟ้องรอ้งด าเนินคดีต่อผูกู้้ ผูกู้จ้ะตอ้งแจง้รายละเอียดดังกล่าวใหผู้ใ้หกู้ท้ราบ

โดยพลนั 

10. อตัราค่าเช่าและเงื่อนไขในสญัญาเช่าจะเป็นไปตามราคาตลาดและภายใต้
เงื่อนไขปกติทางการค้า ทั้งนีโ้ดยค านึงถึงปัจจัยต่าง ๆรวมถึงแต่ไม่จ ากัด

เพียงขนาดพื ้นที่ เช่า ระยะเวลาการเช่า ความสามารถในกา รต่อ ร อ ง

สัญญาเช่าของผูเ้ช่าและสภาวการณต์ลาด 

11. หากผู้กู้ต้องการจะหาแหล่งเงินทุนเพิ่มเติมเพื่อใช้ในการเข้าลงทุนใน
ทรพัยส์ินใหม่ ผูกู้จ้ะ (ก) ยินยอมใหผู้ใ้หกู้ม้ีสิทธิเสนอขอ้ตกลงและเงื่อนไขที่

ไม่ด้อยไปกว่าข้อตกลงและเงื่อนไขที่ เสนอโดยผู้จะให้กู้รายอ่ืน หรือ               

(ข) ปรบัเปลี่ยนขอ้ตกลงและเงื่อนไขของวงเงินกูใ้นสญัญาเงินกูเ้พื่อใหเ้ขา้กบั

ของผูจ้ะใหกู้้รายใหม่ มิเช่นนัน้ผูกู้จ้ะมีสิทธิในการขอช าระหนีเ้งินกูภ้ายใต้

สญัญาเงินกูคื้นผูใ้หกู้ท้ัง้หมดโดยผูใ้หกู้จ้ะไม่คิดค่าธรรมเนียมการช าระหนี ้

คืนก่อนก าหนด 

12. ประกันภัยความเสี่ยงภัยทรพัยส์ิน (All Risks Insurance) ของโครงการเอ็กเชน 

ทาวเวอร ์จะมีมลูค่าวงเงินประกนัภยัไม่ต ่ากว่าราคาตน้ทุนทดแทนรวมอปุกรณ์

ก่อนหกัค่าเสื่อมราคา (โดยไม่รวมมลูค่าที่ดิน) (Full Replacement Cost) 

13. ประกันภัยธุ รกิ จหยุดชะงัก  (Business Interruption Insurance) ของ

โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์และโครงการเมอรคิ์วรี่ทาวเวอร ์จะมีมลูค่าวงเงิน

ประกนัภยัไม่ต ่ากว่ารายไดส้  าหรบัช่วงระยะเวลา 2 ปีของแต่ละโครงการ  

นอกเหนือจากเงื่อนไขที่ระบุขา้งตน้ ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขอ่ืนๆ เก่ียวกบัการให้

สินเชื่อนีใ้หเ้ป็นไปตามเงื่อนไขในสญัญาเงินกู ้สญัญาหลกัประกนั และเอกสาร

ทางการเงินที่เก่ียวขอ้งซึ่งคู่สญัญาจะไดต้กลงกัน โดยเกณฑก์ารปล่อยสินเชื่อ

นัน้เป็นไปตามที่ธนาคารแห่งประเทศไทยและกฎหมายก าหนด 

ค่าธรรมเนียมการ

ช าระหนีก้่อนครบ

ก าหนด 

รอ้ยละ 1 ของจ านวนหนีท้ี่ช  าระก่อนก าหนด เวน้แต่การช าระหนีก้่อนก าหนดมาจาก  

1. เงินภายในของผูกู้แ้ละ/หรือบรษิัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากดั 

2. เงินจากการขายทรพัยส์ินของโครงการ  
3. เงินจากการขายหุน้ในบรษิัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากดั 
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4. เงินจากการกูเ้งินใหม่เพื่อคืนเงินกูค้รัง้นีซ้ึ่งผูใ้หกู้ปั้จจุบนัเขา้ร่วมในการใหกู้้
เงินครัง้ใหม่ดงักลา่ว หรือ 

5. เงินจากการออกขายหน่วยทรสัตเ์พื่อใชช้ าระคืนเงินกูค้รัง้นี ้

ปัจจุบนับริษัทไดพ้ิจารณาเสนอทางเลือกในการระดมทุนดว้ยวิธีการเสนอขายหุน้กูเ้พื่อช าระ

คืนหนี ้เงินกู้เดิม (Refinancing) โดยได้มติที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์                

ครัง้ที่ 1/2562 เมื่อวนัที่ 29 ตลุาคม พ.ศ. 2562 ซึ่งอนมุติัใหก้องทรสัตอ์อกและเสนอขายหุน้กูว้งเงิน

ไม่เกิน 2,500 ลา้นบาท โดยมีวัตถุประสงคเ์พื่อน าเงินมาช าระคืนเงินกู้ตามสญัญากู้ยืมเงินของ

กองทรสัต ์และปลดหลักประกันที่ใหไ้วเ้พื่อเป็นประกันส าหรับหนีเ้งินกู้ภายใต้สัญญากู้ยืมเงิน

ดงักลา่ว 

กองทรสัตฯ์ ไดจ้่ายคืนเงินกูย้ืมดงักลา่ว เมื่อวนัที่ 16 มกราคม 2563 โดยการจดัหาเงินผ่านการ

ออกหุน้กูแ้ละไดไ้ถ่ถอนการจ านองที่ดินและอาคารในวนัดงักลา่ว   

  

ข้อมูลการกันส ารอง  

- ไม่มีขอ้มลู – 

 

ข้อมูลการกู้ยืมเงนิผ่านการเสนอขายหุ้นกู้ทีอ่อกใหม่ 

เมื่อวันที่ 16 มกราคม 2563 กองทรสัตฯ์ ไดอ้อกหุน้กูช้นิดระบุชื่อผูถื้อประเภทไม่ดอ้ยสิทธิ     

ไม่มีประกัน และไม่มีผูแ้ทนผูถื้อหุน้กู ้เสนอขายต่อผูล้งทุนสถาบนั จ านวน 2 ชุด โดยหุน้กูชุ้ดที่ 1 

จ านวน 1,000 ลา้นบาท อาย ุ3 ปี และหุน้กูช้ดุที่ 2 จ านวน 1,050 ลา้นบาท อาย ุ7 ปีและมีก าหนด

จ่ายดอกเบีย้ทุก 6 เดือน โดยจะท าการช าระดอกเบีย้งวดสุดทา้ยในวันครบก าหนดไถ่ถอนหุน้กู้      

แต่ละชุด นอกจากนี ้กองทรสัตฯ์ จะด ารงไวซ้ึ่งอัตราส่วนของมูลค่าการกู้ยืมเงินในอัตราไม่เกิน    

รอ้ยละ 60 ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของผูอ้อกหุน้กู ้ณ วนัสิน้งวดบญัชีรายปีตลอดอายุของหุน้กู้ 
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สรุปสาระส าคัญของหุ้นกู้ของกองทรัสต ์

ผู้ออกหุ้นกู ้ ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าไทยแลนด ์ ไพรม์ 

พรอ็พเพอรตี์ ้

อันดับความน่าเชื่อถือ A-  (Outlook Stable) ณ วนัที่ 26 ธันวาคม 2562 

ผู้จัดการการจัดจ าหน่าย

หุ้นกู้ 

ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 

ธนาคารยโูอบี จ ากดั (มหาชน) 

นายทะเบียนหุ้นกู้ ธนาคารกรุงศรีอยธุยา จ ากดั (มหาชน)  

ชื่อเฉพาะของหุ้นกู้ หุน้กูช้ดุที่ 1 :  หุน้กู้ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย์และ

สิทธิการเช่าไทยแลนด์ ไพร์ม พร็อพเพอร์ตี ้ ครั้งที่  1/2563 ชุดที่  1         

ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2566 

หุน้กูช้ดุที่ 2 : หุน้กู้ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย์และ

สิทธิการเช่าไทยแลนด์ ไพร์ม พร็อพเพอร์ตี ้ ครั้งที่  1/2563 ชุดที่  2        

ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2570 

รวมเรียกหุน้กูช้ดุที่ 1 และหุน้กูช้ดุที่ 2 ว่า “หุน้กู”้ 

ประเภทของหุ้นกู้ หุน้กูช้นิดระบชุื่อผูถื้อ ประเภทไม่มีประกนั ไม่ดอ้ยสิทธิ และไม่มีผูแ้ทน     

ผูถื้อหุน้กู ้

จ านวนหุ้นกู้ทีเ่สนอขาย หุน้กูช้ดุที่ 1 : 1,000,000 (หนึ่งลา้น) หน่วย  

หุน้กูช้ดุที่ 2 : 1,050,000 (หนึ่งลา้นหา้หมื่น) หน่วย  

รวมจ านวนหุน้กูท้ี่เสนอขาย 2,050,000 (สองลา้นหา้หมื่น) หน่วย 

มูลค่าทีต่ราไว้หน่วยละ 1,000 (หนึ่งพนั) บาท  

ราคาเสนอขายหน่วยละ 1,000 (หนึ่งพนั) บาท  

มูลค่าหุ้นกู้ทีเ่สนอขาย หุน้กูช้ดุที่ 1 : 1,000,000,000 (หนึ่งพนัลา้น) บาท 

หุน้กูช้ดุที่ 2 : 1,050,000,000 (หนึ่งพนัหา้สิบลา้น) บาท 

รวมมลูค่าหุน้กูท้ี่เสนอขาย 2,050,000,000 (สองพนัหา้สิบลา้น) บาท 

อายุหุ้นกู้ หุน้กูช้ดุที่ 1 : อาย ุ3 (สาม) ปี 

หุน้กูช้ดุที่ 2 : อาย ุ7 (เจ็ด) ปี 

วันออกหุ้นกู้ วนัที่ 16 มกราคม พ.ศ. 2563 

วันครบก าหนด หุน้กูช้ดุที่ 1 : วนัที่ 16 มกราคม พ.ศ. 2566 
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ไถ่ถอนหุ้นกู้ หุน้กูช้ดุที่ 2 : วนัที่ 16 มกราคม พ.ศ. 2570 

อัตราดอกเบีย้ หุน้กูช้ดุที่ 1 : อตัราดอกเบีย้คงที่ รอ้ยละ 2.10 (สองจดุหนึ่งศนูย)์ ต่อปี 

หุน้กูช้ดุที่ 2 : อตัราดอกเบีย้คงที่ รอ้ยละ 2.74 (สองจดุเจ็ดสี่) ต่อปี 

วันก าหนดช าระดอกเบีย้ จะช าระดอกเบีย้ทุกๆ 6 (หก) เดือน ในวันที่  16 มกราคม และวันที่              

16 กรกฎาคม ของทกุปีตลอดอายหุุน้กู ้โดยจะเริ่มช าระดอกเบีย้งวดแรก

ในวันที่ 16 กรกฎาคม พ.ศ. 2563 ส าหรบัวันก าหนดช าระดอกเบีย้งวด

สดุทา้ยจะช าระในวนัครบก าหนดไถ่ถอนหุน้กูแ้ต่ละชุด 

การค านวณดอกเบีย้ ในการค านวณดอกเบีย้หุน้กู้ จะค านวณจากเงินตน้คงคา้ง โดยอาศัย

หลกัเกณฑ ์1 (หนึ่ง) ปี มี 365 (สามรอ้ยหกสิบหา้) วัน และโดยการนับ

จ านวนวนัที่ผ่านไปจรงิในแต่ละงวดดอกเบีย้ที่เก่ียวขอ้ง โดยค านวณเริ่ม

ตั้งแต่ (โดยรวมถึง) วันออกหุ้นกู้ หรือวันช าระดอกเบี ้ยก่อนหน้านี ้ 

(แลว้แต่กรณี) จนถึง (แต่ไม่นบัรวม) วนัช าระดอกเบีย้ในงวดนัน้ หรือวนั

ครบก าหนดไถ่ถอนหุน้กู ้(แลว้แต่กรณี) ทัง้นีห้ากผลการค านวณดอกเบีย้

หุน้กูต่้อหน่วยที่ไดม้ีจ านวนทศนิยมมากกว่า 6 (หก) ต าแหน่ง ก็ใหปั้ด

เศษทศนิยมใหเ้หลือเพียง 6 (หก) ต าแหน่ง โดยใหปั้ดเศษทศนิยมขึน้ใน

กรณีที่มีเศษมากกว่าหรือเท่ากบั 5 (หา้) นอกนัน้ใหปั้ดลง 

ทัง้นี ้การเลื่อนวนัก าหนดช าระดอกเบีย้เพื่อใหเ้ป็นวนัท าการถดัไป จะไม่

มีผลกระทบใดๆ ต่อการค านวณดอกเบีย้ที่ก าหนดไวน้ี ้ เวน้แต่กรณีวัน

ก าหนดช าระดอกเบีย้งวดสดุทา้ยไม่ตรงกบัวนัท าการ ใหเ้ลื่อนวนัก าหนด

ช าระดอกเบีย้ดังกล่าวเป็นวันท าการถัดไปและจะต้องน าจ านวนวัน

ทัง้หมดที่เลื่อนออกไปจนถึง (แต่ไม่นับรวม) วันก าหนดช าระดอกเบีย้ที่

เลื่อนออกไปมารวมค านวณดอกเบีย้ดว้ย 

การช าระคืนเงินต้น ช าระคืนเงินตน้ครัง้เดียวในวนัครบก าหนดไถ่ถอนหุน้กูแ้ต่ละชดุ 

สิทธิของผู้ถือหุ้นกู้ในการ

ไถ่ถอนหุ้นกู้ก่อนครบ

ก าหนด 

ไม่ม ี

สิทธิของบริษัทในการไถ่

ถอนหุ้นกู้ก่อนครบ

ก าหนด 

ไม่ม ี
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การซือ้คืนหุ้นกู ้ กองทรสัตม์ีสิทธิที่จะซือ้คืนหุน้กูจ้ากตลาดรอง หรือแหล่งอ่ืนๆ ไดไ้ม่ว่า

ในเวลาใด ๆ แต่หากกองทรัสต์ท าค าเสนอซือ้คืนหุ้นกู้เป็นการทั่วไป 

กองทรสัตจ์ะตอ้งท าค าเสนอซือ้คืนหุน้กูต่้อผูถื้อหุน้กูทุ้กราย และจะตอ้ง

ท าการซือ้คืนหุน้กูจ้ากผูถื้อหุน้กูซ้ึ่งประสงคจ์ะขายคืนหุ้นกูทุ้กรายอย่าง

เท่าเทียมกันตามสัดส่วนที่เสนอขาย เมื่อกองทรสัตท์ าการซือ้คืนหุน้กู้

แลว้จะมีผลท าใหห้นีต้ามหุน้กูด้งักล่าวระงบัลงเนื่องจากหนีเ้กลื่อนกลืน

กนัตามกฎหมาย และกองทรสัต ์จะน าหุน้กูด้งักลา่วออกเสนอขายต่อไป

อีกไม่ได ้

สถานะของหุ้นกู ้ หุน้กู้เป็นหนีข้องกองทรัสต ์ซึ่งมีสถานะทางกฎหมายเท่าเทียมกันทุก

หน่วย และผูถื้อหุน้กูจ้ะมีสิทธิไดร้บัช าระหนีไ้ม่ดอ้ยกว่าสิทธิไดร้บัช าระ

หนีข้องเจา้หนีส้ามัญที่ไม่มีหลักประกันและไม่ดอ้ยสิทธิ ทัง้ในปัจจุบัน

และในอนาคตของ กองทรสัต ์เวน้แต่บรรดาหนีท้ี่มีกฎหมายคุม้ครองให้

ไดร้บัช าระหนีก้่อน 

การจดทะเบียนหุ้นกู้ หุน้กูท้ี่เสนอขายในครัง้นีจ้ะน าขึน้ทะเบียนกับสมาคมตลาดตราสารหนี ้

ไทย (Thai Bond Market Association) ภายในระยะเวลาที่ก าหนดเพื่อ

ประโยชนใ์นการอา้งอิงราคา 
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สถานะการกู้ยืมเงนิผ่านการเสนอขายหุ้นกู้ทีอ่อกใหม่ ณ วันที ่31 ธันวาคม 2563 
(หน่วย: พนับาท) 

 

อตัรา

ดอกเบีย้   

งบการเงินรวมและ                              

งบการเงินเฉพาะกิจการ 

หุน้กู ้ (รอ้ยละ) อายุ ครบก าหนด 2563 2562 

หุน้กู ้ชดุท่ี 1 2.10 3 ปี 16 มกราคม พ.ศ. 2566 1,000,000 - 

หุน้กู ้ชดุท่ี 2 2.74 7 ปี 16 มกราคม พ.ศ. 2570 1,050,000 - 

หัก : ค่าธรรมเนียมในการกู้ยืมรอตัด

บญัช ี

   

(3,854) - 

รวม    2,046,146 - 

อตัราสว่นหนีส้ินต่อมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต:์ 21.59% 

 

ข้อมูลการให้กู้ยืมเงินหรือค า้ประกันให้กับบริษัททีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 และ 2562 กองทรสัตฯ์ มีเงินใหกู้้ยืมแบบไม่มีหลักประกันแก่บริษัท   

เอ็กเชน  ทาวเวอร ์จ ากดั ซึ่งเป็นบริษัทย่อย เงินกูย้ืมดงักล่าวคิดอตัราดอกเบีย้รอ้ยละ 7.50  ต่อปี หรือตามที่

กองทรสัตฯ์ก าหนด 

การเคลื่อนไหวของเงินใหกู้ย้ืมดงักลา่วมีรายละเอียดดงันี ้

(หน่วย: พนับาท) 

  งบการเงินเฉพาะกิจการ 

เงินใหกู้ย้ืม 1 มกราคม 2563 รบัช าระ 31 ธันวาคม 2563 

บริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากัด 187,378 (91,000) 96,378 

 

(หน่วย: พนับาท) 

  งบการเงินเฉพาะกิจการ 

เงินใหกู้ย้ืม 1 มกราคม 2562 รบัช าระ 31 ธันวาคม 2562 

บริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากัด 283,378 (96,000) 187,378 
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3. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพยท์ี่ลงทุน 

ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทย 

จากรายงานแนวโนม้ธุรกิจของธนาคารแห่งประเทศไทย พบว่าในปี 2563 มุมมองภาคธุรกิจสะทอ้น

ว่า เศรษฐกิจไทยโดยรวมหดตัวใน ทุกธุรกิจ แต่มีทิศทางปรบัดีขึน้จากไตรมาสก่อนโดยเฉพาะใน

ภาคการคา้ อย่างไรก็ตาม การฟ้ืนตัวของแต่ละธุรกิจย ังคงมีความแตกต่างก ัน นอกจากนี  ้

ผูป้ระกอบการมากกว่า 60% ยังไม่จา้งงานเพิ่ม และบางส่วนมีการปรบัลดการจา้งงานลง ธุรกิจการ

ผลิตหดตัวตามค าสั่งซือ้ทัง้ในประเทศและต่างประเทศที่ปรบัตัวลดลงแต่มีทิศทางปรบัดีขึน้หลงัผ่อน

คลายล็อคดาวน ์ขณะเดียวกันธุรกิจการคา้หดตัวจากก าลงัซือ้ที่ยงัไม่ฟ้ืนตัวและมาตรการเงิน

เยียวยาที่สิน้สุดลง โดยเฉพาะ ในกลุ่มสินคา้ฟุ่ มเฟือยรถยนต ์และรถจักรยานยนต ์รายไดภ้าค

อสงัหาริมทรพัยแ์ละการก่อสรา้งหดตัวตามก าลงัซือ้ในประเทศโดยผูป้ระกอบการหลายรายตอ้งเร่ง

ท าโปรโมชั่นเพื่อระบายสต็อกและรกัษาสภาพคล่อง ขณะที่ภาคก่อสรา้งหดตัวตามการชะลอการ

ก่อสรา้งโครงการใหม่ ส่วนภาคบริการภายหลงัคลายล็อกดาวนร์ายไดย้ังคงหดตัวอย่างต่อ เนื่อง 

และภาครฐัออกมาตรการกระตุน้การท่องเที่ยวท าใหอ้ัตราการเขา้พักดีขึน้เฉพาะช่วงสุดสปัดาหห์รือ

วันหยุดยาว และการท่องเที่ยวส่วนใหญ่ยังกระจุกตัวในบางจังหวัดและการท่องเที่ยวส่วนใหญ่ยงัคง

กระจุกตัวเฉพาะในบางจังหวัด 

ส านักงานนโยบายเศรษฐกิจมหภาค กระทรวงการคลงั รายงานว่าเศรษฐกิจไทยปี 2563 คาดว่าจะ

หดตัวที่รอ้ยละ -7.7 ต่อปี ซึ่งหดตัวนอ้ยกว่าที่คาดการณท์ี่รอ้ยละ -8.2 ถึง -7.2 โดยไดร้บัปัจจยั

สนับสนุนจาก 1) การผ่อนคลายมาตรการควบคมุการแพร่ระบาดของโควิด 19 (COVID-19) และ

การเริ่มเปิดประเทศส่งผลดีต่อกิจกรรมทางเศรษฐกิจมากยิ่งขึน้ 2) การฟ้ืนตัวทางเศรษฐกิจประเทศ

คู่คา้ส าคัญในกลุ่มประเทศเอเชีย เช่น จีน เวียดนาม ส่งผลใหก้ารส่งออกของประเทศปรบัตัวดีขึน้

ต่อเนื ่อง   3) การควบคุมการแพร่ระบาดของโควิด 19 (COVID-19) สรา้งความเชื ่อมั่นใหแ้ก่                

ภาคประชาชน ภาคเอกชนและต่างประเทศ โดยคาดว่าในปี 2563 การบริโภคเอกชนและ การลงทุน

ภาคเอกชนจะหดตัวที่รอ้ยละ -3.0 ต่อปี และรอ้ยละ -9.8 ต่อปี ขณะที่มูลค่าการส่งออกสินคา้หดตัว

ที่รอ้ยละ -7.8 ต่อปี นอกจากนี ้ในช่วงครึ่งปีหลงัของปี 2563 ภาครฐัด าเนินมาตรการทางการคลัง

อย่างเพิ่มเติมอย่างต่อเนื่องเพื่อสนบัสนุนการฟ้ืนตัวของเศรษฐกิจ เช่น โครงการเพิ่มก าลงัซือ้ใหแ้ก่   

ผูถ้ือบตัรสวัสดิการแห่งรฐั, โครงการคนละครึ่ง และมาตรการชอ้ปดีมีคืน ซึ่งจะมีส่วนช่วยเศรษฐกิจ

ไทย รกัษาระดับการจา้งงาน และสนับสนุนใหเ้ศรษฐกิจช ุมชนมีเง ินหมนุเวียนในเศรษฐกิจ              

โดยคาดว่าการบริโภคภาครฐัและการลงทุนภาครฐัขยายตัวที่รอ้ยละ 4.0 ต่อปี ส าหรบัภาพรวม
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เศรษฐกิจคาดว่าผ่านจุดต ่าสุดมาแลว้ในช่วงไตรมาส 2 และตัวเลขทางเศรษฐกิจจะติดลบนอ้ยลง

ในช่วงครึ่งปีหลงัปี 2563 ส าหรบัเสถียรภาพดา้นเศรษฐกิจภายในประเทศคาดว่าอัตราเงินเฟ้อทั่วไป

ในปี 2563 อยู่ที่รอ้ยละ -0.9 ซึ่งปรบัลดลงจากปีก่อนหนา้ ตามแนวโนม้ราคาน า้มนัดิบในตลาดโลก

ที ่ลดลง ขณะที ่เสถียรภาพเศรษฐกิจภายนอกประเทศ คาดว่าด ุลบญัชีเดินสะพ ัดจะเกินดลุ                      

14.1 พันลา้นเหรียญสหรฐัหรือคิดเป็นรอ้ยละ 2.8 ของ GDP  

ส าหรบัเศรษฐกิจไทยในปี 2564 ส านักงานเศรษฐกิจการคลงัคาดว่า เศรษฐกิจไทยจะสามารถ

กลบัมาขยายตัวไดท้ี่รอ้ยละ 4.5 ต่อปี โดยไดร้บัแรงสนับสนุนจากมูลค่าการส่งออกสินคา้ที่กลบัมา

ขยายตัวไดท้ี่รอ้ยละ 6.0 ต่อปี ตามเศรษฐกิจประเทศคู่คา้ส าคัญมีแนวโนม้ขยายตัว การบริโภค

ภาคเอกชนที่ขยายตัวที่รอ้ยละ 2.6 ต่อปีและการใชจ้่ายภาครัฐทัง้จากงบประมาณรายจ่ายประจ าปี

งบประมาณ 2564 จ านวน 3.3 ลา้นลา้นบาท และการเบิกจ่ายจากพระราชก าหนดใหอ้ านาจ

กระทรวงการคลงักูเ้งิน เพื่อแกไ้ขปัญหา เยียวยา และฟ้ินฟูเศรษฐกิจและสงัคมที่ไดร้บัผลกระทบ

จากการระบาดของโรคติดเชือ้อไวรสัโคโรนา 2019 พ.ศ. 2563 ในดา้นเสถียรภาพภายในประเทศ

คาดว่าอัตราเงินเฟ้อทั่วไปในปี 2564 จะอยู่ที่รอ้ยละ 1.0 ปรบัตัวสูงขึน้ตามการฟ้ืนตัวของอปุสงค์

ภายในประเทศ 

สภาวะตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร -ไตรมาส 4 ปี 2563 

ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปีพ.ศ. 2563 ปรบัลดลงจากไตรมาสก่อน แต่ยังถือว่าอยู่ในอัตราการเช่าที่                 

ยังคงสูงเมื่อเปรียบเทียบกับพืน้ที่อ่ืนๆ พืน้ที่ส  านักงานทั้งหมดในกรุงเทพมหานครถูกใชไ้ปแล้วกว่า                     

8.485 ลา้นตารางเมตร อตัราการเช่าโดยรวมในไตรมาส 4 อยู่ที่ 93.6% ปรบัตวัลดลงประมาณ 0.9%          

จากในช่วงไตรมาสก่อนหนา้ พืน้ที่สขุุมวิทยงัคงมีอัตราการเช่าสงูสุดในย่านศูนยก์ลางธุรกิจที่ 94.7% 

ในไตรมาสที่ 4 ปีพ.ศ. 2563 ซึ่งแมว้่าจะตวัลดลงเล็กนอ้ย ในขณะที่พืน้ที่รอบเมืองฝ่ังทิศเหนือมีอัตรา

การเช่าสูงสุดของอาคารส านักงานเกรดเอในพืน้ที่ย่านนอกศูนยก์ลางธุรกิจที่ 95.2% ถึงแมจ้ะมีการ

ลดลงจากไตรมาสก่อนหนา้ 

ผู้เช่าที่ได้รับผลกระทบจากการระบาดของไวรัสโควิด-19 ยังคงมีแนวโน้มในการขอลดขนาด                  

พื ้นที่ เช่าหรือยื่นขอลดค่าเช่าชั่ วคราว โดยเฉพาะกลุ่มธุรกิจการบิน , ท่องเที่ยว, บริษัทที่ปรึกษา                      

หรือมีการยกเลิกการเช่าพืน้ที่และเปลี่ยนไปเช่าโค-เวิรค์กิง้สเปซ 

อุปสงคใ์หม่เกิดจากกอีคอมเมิรซ์ โลจิสติกส ์และเทคโนโนยี ซึ่งยังคงท ารายไดม้ากขึน้จนขยาย

กิจการและขอเช่าพื ้นที่เพิ่มมากขึน้อย่างต่อเนื่อง รวมถึงกลุ่มสตารท์อัพที่ท าธุรกิจด้านเทคโนโลยี

การแพทยห์รือนวตักรรมเพื่ออตุสาหกรรมและโคเวิรก์กิง้ สเปซ 
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ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปีพ.ศ. 2563 ที่ผ่านมา พืน้ที่ส  านักงานในกรุงเทพฯ ยังคงปรบัตัวเพิ่มขึน้เป็น 

9.063 ล้านตารางเมตร จากการเปิดตัวโครงการอาคารส านักงาน 3 โครงการ ได้แก่ บล็อก 28 ,          

สามย่าน, ซมัเมอร ์พอ้ยท,์ สขุุมวิท, กรุงเทพฯ และโครงการส านกังาน เมืองไทย แคปปิตอล ส านกังาน

ใหญ่ ซึ่งตัง้บนถนนจรญัสนิทวงศ ์ซึ่งทัง้ 3โครงการมีพืน้ที่เช่ารวมทัง้หมด 27,119 ตารางเมตร  

คอลิเออรส์ อินเตอรเ์นชั่นแนล ประเทศไทย พบว่า อุปทานอาคารส านักงานส่วนใหญ่กว่า 45%     

จะยังคงอยู่ในย่านศูนยก์ลางธุรกิจ อย่างไรก็ตาม ยังพบว่าพืน้ที่ส  านักงานที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้ง

มากกว่า 58% ยงัคงตัง้อยู่ในย่านศูนยก์ลางธุรกิจซึ่งเป็นพืน้ที่หายากที่มีราคาที่ ดินค่อนขา้งสงูส าหรบั

การพฒันา เช่น ถนนพระราม 4 สขุมุวิท สีลม หรือ สาทร ซึ่งในช่วงที่ผ่านมามีอาคารส านกังานอีกหลาย

โครงการ เช่น โครงการ สุขุมวิท ฮิลส์ โครงการ เดอะ มารเ์ก็ต แบงคอก และโครงการ หมอชิต                      

คอมเพล็กซ์ ได้รับความเห็นชอบรายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม ซึ่งคาดการณ์ว่า                                

โครงการเหลา่นีจ้ะเริ่มด าเนินการก่อสรา้งในไม่ชา้ 

 

 
 



ส่วนที ่2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์

ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี  ้

Thailand Prime Property Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust  

 

ส่วนท่ี 2 หนา้ที่ 44 

 

ค่าเช่ามีแนวโน้มปรบัตัวลดลงในทุกพืน้ที่ในช่วงไตรมาสที่ 4 ของปี พ.ศ. 2563 โดยพบว่าราคา

เสนอเช่าเฉลี่ยโดยภาพรวมในทุกระดบัและพืน้ที่ของอาคารสานกังานในกรุงเทพมหานครปรบัตวัลดลง

ประมาณ 0.13% มาอยู่ที่ประมาณ 742 บาทต่อตารางเมตร จากในช่วงไตรมาสก่อนหนา้ ซึ่งพบว่าใน

พืน้ที่ศูนยก์ลางธุรกิจปรบัตัวลดลงมาอยู่ที่ประมาณ 1,108 บาทจากเดิมที่ 1,110 บาทหรือประมาณ 

0.18% แต่อย่างไรก็ตาม คอลลิเออรส์ อินเตอรเ์นชั่นแนล ประเทศไทย มองว่า จะเป็นเพียงแค่                  

ชั่วระยะเวลาสัน้ๆ เท่านัน้ เนื่องจากในช่วงที่ผ่านมา พบว่าหลายอาคารส านกังานมีการปรบัลดค่าเช่า

ลงเล็กนอ้ย เพื่อเป็นการช่วยเหลือผูเ้ช่าในช่วงที่ไวรสัโควิด 19 ระบาด และพบว่าหลายอาคารส านกังาน

ปรบัลดราคาเสนอเช่าลง เพื่อตอ้งการดึงดูดความสนใจผูเ้ช่าเขา้มา และพบว่าค่าเช่าสุดทา้ยในบาง

อาคารส านกังานที่อตัราการเช่าอยู่ในเกณฑท์ี่ค่อนขา้งต ่าอาจจะลดลงมากกว่า 15-30% หรือขึน้อยู่กบั

การเจรจาและขนาดของพืน้ที่  

พื ้นที่ส  านักงานในเขตลุมพินียังคงเป็นพื ้นที่ที่มีอัตราค่าเช่าเฉลี่ยสูงสุดอยู่ที่  1 ,095 บาท                    

ต่อตารางเมตรต่อเดือน ในขณะที่ค่าเช่าเฉลี่ยของพืน้ที่ส  านักงานเกรดเอ ในกรุงเทพฯ อยู่ที่ประมาณ       

900 -1,600 บาทต่อตารางเมตร  

อุปทานของการสรา้งใหม่ยังคงสูงพอสมควร การพัฒนาส่วนใหญ่ยังไม่ล่าชา้เนื่องจากโดยทั่วไป

แลว้งานก่อสรา้งจะด าเนินต่อไปไดอ้ย่างไม่หยุดชะงักในปี พ.ศ. 2563 ตัวอย่างหลกัของอาคารที่เรา

คาดว่าจะมีโครงการให้เช่าล่วงหน้าต่อไปในครึ่งปีหลังนั้นได้แก่ อาคารวานิสสา (22 ,000 ตร.ม.)                   

ซึ่งตัง้อยู่ในย่านศนูยก์ลางธุรกิจ และคาดว่าจะแลว้เสรจ็ในไตรมาสที่ 1 ปีพ.ศ. 2564 อปุทานในอนาคต

ปีพ.ศ. 2564 ไดแ้ก่ อาคารโครโนส ทาวเวอร ์(22,481 ตร.ม.)โครงการโอเนสทาวเวอร ์(46,000 ตร.ม.) 

และ 140 ไวรเ์ลส (25,784 ตร.ม.) 

คอลลิเออรส์ อินเตอรเ์นชั่นแนล ประเทศไทย มองว่าแรงกดดันจากค่าเช่าจะยงัคงอยู่ในระยะสัน้  

ในขณะที่ธุรกิจมุ่งเนน้ไปที่การลดตน้ทุนการด าเนินงาน อย่างไรก็ตาม เมื่อสถานการณ ์ไวรสัโควิด -19       

ดีขึน้และการเดินทางจากนกัลงทุนประเทศต่างๆ เปิดกวา้งขึน้อีกครัง้ อาจเป็นปัจจยับวกที่สาคัญที่ จะ

กระตุน้ใหน้ักลงทุนต่างชาติ สนใจเขา้มาลงทุนในประเทศไทยมากขึน้ ซึ่งจะส่งผลดีต่อตลาดอาคาร     

ส านกังานรวมถึงธุรกิจในประเทศไทยใหก้ลบัมาคกึคกัมากขึน้ในอนาคต 

  



ส่วนที ่2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์

ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี  ้

Thailand Prime Property Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust  

 

ส่วนท่ี 2 หนา้ที่ 45 

 

 



ส่วนที ่2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์

ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี  ้

Thailand Prime Property Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust  

 

ส่วนท่ี 2 หนา้ที่ 46 

 

นโยบายการตลาดและการแข่งขันของโครงการ 

จากการเปรียบเทียบอุปทานพื ้นที่ส  านักงานให้เช่าในกรุงเทพมหานครเมื่อเทียบกับ   

ผลประกอบการของทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อมผ่านการถือ

หุ ้นของบริษัท พบว่าอัตราการเช่าของทรัพย์สินของโครงการที่กองทรัสต์เข้าลงทุนนั้นมีอัตรา

ว่างอยู่ที่ไม่เกินร้อยละ 5 ในขณะที่อัตราว่างของตลาดอยู่ที่ร ้อยละ 5-9 และเมื่อเปรียบเทียบ

อัตราการเช่าของโครงการที่กองทรัสต์เข้าลงทุนกับโครงการทั่ วไปในตลาดพบว่าอัตราการเช่า

เฉลี่ยและอัตราการปรับขึน้ค่าเช่าเฉลี่ยนั้นสอดคล้องกับอัตราการเช่าเฉลี่ยของตลาด  

อย่างไรก็ตาม ด้วยแนวโน้มของพฤติกรรมของผู ้เช่าในอนาคตที่อาจมีการโยกย้ายไป

อยู่อาคารส านักงานสร้างใหม่มากขึน้ ผู ้จัดการกองทรัสต์ได้พิจารณาแล้วเห็นว่าการปรับปรุง

สิ่งอ านวยความสะดวกและภาพลักษณ์ของโครงการเป็นสิ่งส าคัญที่จะช่วยดึงดูดให้ผู ้เช่าส่วน

ใหญ่นั้นพิจารณาที่จะต่อสัญญาและยังคงเช่าพื ้นที่ของโครงการที่กองทรัสต์ลงทุนต่อไป  

 

4. ปัจจัยความเส่ียง 

การลงทุนในหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า

ไทยแลนด ์ ไพรม์  พร็อพเพอร ตี์  ้มีความเสี ่ยง  ผู ้ลงทุนควรพิจารณาข ้อมูลทั ้งหมดที่อยู ่ใน

เอกสารฉบับนี ้ รวมทั ้งปัจจัยความเสี ่ยงดังต่อไปนี ้อย่างรอบคอบก่อนที่จะตัดสินใจลงทุน 

นอกจากนี ้ ยังมีความเสี่ยงอ่ืนๆ ที่ขณะนี ้บริษัทยังไม่อาจคาดการณ์ได้ ความเสี่ยงที่ในปัจจุบัน

บ ร ิษ ัท เ ชื ่อ ว ่า ไ ม ่เ ป็นส า ร ะส า ค ัญ  ซึ ่ง อ าจม ีผลก ระทบในทางลบต ่อกา ร ด า เ น ิน ธ ุร ก ิจ                    

ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงานและโอกาสของกองทรัสต์ 

ค าอธิบายเก่ียวกับแนวทางการบริหารเพื่อลดความเสี่ยง มาตรการรองรับความเสี่ยง 

และ /หรือความสามารถของกองทรัสต์ในการลดความเสี่ยงข้อใดข้อหนึ่งไม่ถือเป็นค าร ับรอง

ของกองทรัสต์ว่ากองทรัสต์จะด าเนินมาตรการรองรับความเสี่ยงตามที่ก าหนดไว้ได้ทั้งหมด

หรือบางส่วน และไม่ถือเป็นข้อยืนยันว่าความเสี่ยงต่างๆ ตามที่ระบุในเอกสารฉบับนี ้จะลดลง

หรืออาจไม่เกิดขึน้ เนื่องจากความส าเร็จและ /หรือความความสามารถในการลดความเสี่ยงยัง

ขึน้อยู่กับปัจจัยหลายประการที่อาจอยู่นอกเหนือจากการควบคุมของกองทรัสต์  

อนึ ่ง  ข ้อ ค ว าม ในล ักษณะที ่เ ป็น ก า ร ค าดกา รณ ์ใ น อนาคต  ( Forward-Looking 

Statement)  ที ่ปรากฏในเอกสารฉบ ับนี ้ เ ช ่น  การใช ้ถ ้อยค าว่า  " เชื ่อว่า "  "คาดหมายว่า "                  
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"มีแผนจะ" "ตั้งใจ" "ประมาณ" เป็นต้น หรือการประมาณการทางการเงิน โครงการในอนาคต 

การคาดการณ์เ กี่ยวกับผลประกอบการ ธุรกิจ  แผนการขยายธุรกิจ การเปลี ่ยนแปลงของ

กฎหมายที่เ ก่ียวข้องในการประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ นโยบายของรัฐและอ่ืนๆ ซึ่งเป็นการ

คาดการณ์ถึงเหตุการณ์ในอนาคต อันเป็นความเห็นของบริษัทในปัจจุบันนั ้น มิได ้เป็นการ

ร ับรองผลประกอบการ หรือเหตุการณ์ในอนาคต และผลที่เกิดขึ น้จริงอาจมีความแตกต่าง

อย่างมีนัยส าคัญจากการคาดการณ์หรือคาดคะ เนก็ได้ ส  าหร ับข ้อมูลที่ เ กี่ยวกับร ัฐบาลหรือ

เศรษฐกิจในภาพรวมของประเทศ ได้มาจากข้อมูลที่มีการเปิดเผยหรือคัดย่อจากแหล่งข้อมูล

ของหน่วยงานภาครัฐและบุคคลภายนอก โดยที่บริษัท มิได้ท าการตรวจสอบ หรือรับรองความ

ถูกต้องของข้อมูลดังกล่าวแต่ประการใด  

ความเส่ียงเกี่ยวกับการด าเนินธุรกิจของกองทรัสต์ 

(1) ความเส่ียงจากการปรับปรุงซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ในส่วนที่เป็นสาระส าคัญและ                     

มีผลกระทบต่อการจัดหาผลประโยชน์  

อสังหาริมทร ัพย ์ที่กองทร ัสต ์จะเข ้าลงทุนอาจต้องได ้ร ับการซ่อมแซมและการปร ับปรุง            

ครั ้ง ใหญ่ในส่วนที่เ ป็นสาระส าคัญ ทั ้งนี ้ เพื ่อให ้อส ังหาริมทร ัพย ์ด ังกล่าวมีความทันสมัย                  

และมีความเหมาะสมในการใช้ประโยชน์ของลูกค้ามากยิ่งขึน้ และเพื่อเป็นการดึงดูดลูกค้าให้

มาใช้บริการอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนอย่างสม ่าเสมอ  

การซ่อมแซมหรือการบ ารุงรักษาเป็นประจ าโดยทั่วไปนั้นไม่ควรจะมีผลกระทบต่อผลการ

ด าเนินงานของกองทรัสต์ แต่การซ่อมแซมหรือการปรับปรุงครั้งใหญ่ (โดยเฉพาะอย่างยิ่งที่

มิใช่การด าเนินธุรกิจทางการค้าปกติ) อาจจ าเป็นต้องด าเนินกา รเพื่อเปลี่ยนแปลงรูปลักษณ์ 

ทั ้งภายในและภายนอกของอสังหาริมทร ัพย ์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทร ัพย ์ที่กองทร ัสต์

ลงทุน ตลอดจนการเปลี่ยนแปลงระบบงานที่ส  าคัญ การซ่อมแซมหรือปรับปรุงใหญ่ดังกล่าว

อาจต้องปิดพื ้นที่บางส่วนของอสังหาริมทรัพย์เป็นการชั่ วคราว การปิดพื ้นที่ดัง กล่าวอาจส่งผล

กระทบต่อการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์ในทางลบอย่างมีนัยส าคัญ หรือเป็นสาเหตุให้ผู ้เช่า

บอกเลิกส ัญญาเช่า  ไม่ต่ออายุส ัญญาเช่า  หรือยกเลิกส ัญญาให ้บร ิการพื ้นที ่ไ ด ้ ด ังนั ้น          

หากอสังหาริมทร ัพย ์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทร ัพย ์ที่กองทร ัสต ์ลงทุนจ าเป็ นต ้องมีการ

ซ่อมแซมหรือการปรับปรุงครั้งใหญ่ อาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อฐานะ

การเงินและผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ได้ 
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ทั้งนี ้ ทร ัพย์สินที่กองทร ัสต์จะเข้าลงทุนมีการปร ับปรุงซ่อมแซมอย่างต่อเนื่องตามความ      

จ าเป็นและเหมาะสม โดยท าการเปลี่ยนชิน้ส่วนอุปกรณ์หรือ อะไหล่ที่ เสื่อมสภาพหรือช ารุด              

เพื่อร ักษาสภาพอาคารให้อยู่ในสภาพที่ดีและเหมาะสมในการใช้ประโยชน์ ซึ่งการปรับปรุง

ซ่อมแซมดังกล่าวไม่มีผลกระทบต่อการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 

อีกทั้งการซ่อมบ ารุงแต่ละครั้งจะใช้งบประมาณไม่สูงนัก เ ช่น การทาสีอาคาร การปรับปรุง

งานระบบ การซ่อมแซมและเปลี ่ยนวัสดุสิ น้ เปลือง  โดยผู ้จ ัดการกองทร ัสต ์มีแผนในการ

ปรับปรุงซ่อมแซมรายการต่าง ๆ อย่างสม ่าเสมอตามความจ าเป็น  ซึ่งค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง

ซ่อมแซมดังกล่าวนั้นเป็นส่วนหนึ่งของค่าใช้จ่ายของโครงการในแต่ละปี  

ทั้งนี ้ระยะยาวในอนาคตโครงการอาจมีการซ่อมบ ารุงหรือการปรับปรุงครั้งใหญ่ตามสภาพ

ของโครงการที่ใช ้เงินในการปร ับปรุงมูลค่าสูง  ซึ่งการปร ับปรุงในลักษณะนี ้จะเกิดขึ น้ เ ป็น              

ครั ้งคราวนอกเหนือจากการปร ับปรุงซ่อมแซมอาคารทั่ว  ๆ  ไป แต่ที ่ผ ่านมาการปร ับปรุง

ล ักษณะนี ้ไม่ได ้เกิดขึ น้บ่อยหรือ เกิดขึ น้ เป็นประจ า  และมิได ้ส ่งผลกระทบต่อการจ ัดหา

ผลประโยชน์อย่างเป็นนัยส าคัญ โดยโครงการทั้งสองมีการปรับปรุงครั้งใหญ่ล่าสุดดังนี ้  

โครงการเอ็กเชน ทาวเวอรไ์ด้มีการปรับปรุงครั้งใหญ่เมื่อปี 2557 ซึ่งมีการปรับปรุงอุปกรณ์

ชิลเลอร ์คูลลิ่งทาวเวอร ์ และระบบการบริหารพลังงาน คิดเป็นค่าใช้จ่ายส่วนทุนมูลค่ารวม

ประมาณ 37.5 ล ้านบาท ทั ้งนี ้ การปร ับปรุงด ังกล่าว เป็นการปร ับปรุงซึ ่งจะช่วยในการ

ประหยัดพลังงานซึ่งจะช่วยลดค่าใช้จ่ายในการบริหารอาคารของโครงการในระยะยาว  

ทั้งนี ้ ส  าหรับโครงการเอ็กเชน ทาวเวอรน์ั้น ในแต่ละปีจะมีการปรับปรุงงานระบบตามอายุ

และความเหมาะสม รวมถึงการด ารงคุณภาพและบ ารุงร ักษาระบบต่างๆ ของอาคารเพื่อให้

เ ป็นไปตามข ้อก าหนดของในการถือครองรางวัล BCA Green Mark Certification ซึ่ง เ ป็น

รางวัลที่โครงการเอ็กเชน ทาวเวอรไ์ด ้ร ับในฐานะผู ้ที ่ได ้ร ับการยอมร ับในด้านการบริหาร

จัดการอาคารภายใต้มาตรฐานที่เป็นสากลและเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม ดังนั้น ค่าใช้จ่ายใน

การบ ารุงร ักษาและปรับปรุงอาคารในแต่ละปีจึงค่อนข้างคงที่และไม่มีการกระจุกตัวภายใน            

ปีใดปีหนึ่ง ซึ่งส่งผลท าให้กองทรัสต์สามารถประมาณการค่าใช้จ่ายล่วงหน้าได้อย่างเหมาะสม  

ในส่วนของโครงการเมอร ์คิวรี ่ ทาวเวอรน์ั ้น  ได ้มีการปร ับปรุงต่อเติมอาคารครั ้ง ใหญ่                  

ซึ ่งแล ้ว เสร ็จ เมื ่อ ปี  2556 ในบริเ วณชั ้น  1-4 ซึ ่ง เป็นส ่วนของพื ้นที ่ เ ช ่าร ้านค ้า  โดยบริษ ัท 

บางกอก ออฟฟิศ 2 จ ากัด ได้ด าเนินการปรับปรุงอาคารภายหลังการเข้าลงทุนในสิทธิการเช่า



ส่วนที ่2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์

ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี  ้

Thailand Prime Property Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust  

 

ส่วนท่ี 2 หนา้ที่ 49 

 

ในที่ดินและอาคารซึ่งอยู่ในสภาพที่ยังก่อสร ้างไม่เสร็จสมบูรณ์ โดยการปร ับปรุงครั ้งใหญ่

ดังกล่าวได้มีการด าเนินการปรับปรุงในส่วนของโครงสร้างและพื ้นที่ใช้สอยของร้านค้าบริเวณ

ชั้น 1-4รวมถึงงานระบบที่เกี่ยวข้องและการตกแต่งส่วนผนังของอาคารโดยบริษัท บางกอก      

ออฟฟิศ 2 จ ากัด ได้ลงทุนในการปรับปรุงดังกล่าวประมาณ 250 ล้านบาท 

ทั ้งนี ้ หากมีการซ่อมบ ารุงครั ้ง ใหญ่ บร ิษัทจะพยายามท าให ้ไม่ส ่งผลกระทบต่อการ                     

จ ัดหาผลประ โยชน ์อย่า ง เป็นสาระส าค ัญ โดยจะด า เน ินการ โดยปิ ดปร ับปรุงท ีละส ่วน                 

ท าให ้สามารถใช ้พื ้นที ่โดยรอบของพื ้นที ่ที ่อยู ่ระหว่างการซ่อมบ ารุงหรือปร ับปรุง ได ้ เช่น                

การตกแต่งล็อบบีข้องอาคาร การซ่อมแซมผนังภายใน การเปลี่ยนพรม การปรับปรุงห้องน า้ 

การเปลี่ยนลิฟท์ ฯลฯ  

ส าหรับแผนงานการซ่อมบ ารุงทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนในอนาคตนั้น กองทรัสต์

ได ้ม ีการจ ัดตั ้ง งบประมาณที ่คาดว่า เพียงพอและเหมาะสมตามค าแนะน าของผู ้บร ิหาร

อสังหาริมทร ัพย์ เพื่อการซ่อมบ ารุงให้ทร ัพย์สินอยู่ในสภาพดี และสามารถใช ้ในการจัดหา

ผลประโยชน์ได้อย่างดี รวมถึงการลงทุนเพื่อปรับปรุงอาคารหรือระบบงานต่างๆ ที่อาจใช้เงิน

ลงทุนค่อนข้างสูง โดยที่ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะสามารถจัดการบริหารงานซ่อมบ ารุงตาม

ความจ าเป็นและเหมาะสม เพื่อให้ไม่มีผลกระทบต่อการจัดหาผลประโยชน์และกระแสเงินสด

ของกองทร ัสต ์อย่างมีน ัยส าค ัญ ทั ้งนี ้ หากงบปร ะมาณในการซ่อมบ ารุงทร ัพย ์ส ินนั ้นไ ม่

เ พ ีย ง พอต ่อ ก า ร ด า เ น ิน ก า ร  ก อ ง ท ร ัส ต ์จ ะพ ิจ า รณาจ ัดห า แหล ่ง เ ง ิน ท ุน ที ่เ ห ม า ะสม                        

เพื่อลดผลกระทบในการจัดหาผลประโยชน์  

(2) ความเส่ียงเกี่ยวกับกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์อาจไม่สามารถด าเนินงานตามกลยุทธ์การ

ลงทุนของกองทรัสต์ให้ประสบความส าเร็จได้ 

บริษัทในฐานะผู ้จัดการกองทรัสต์เป็นผู ้ร ับผิดชอบการบริหารจัดการตามธุรกิจปกติของ

กองทรัสต์และควบคุมการด าเนินธุรกิจเพื่อจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์

จะลงทุน รวมถึงการท าให ้มั่นใจว่าอสังหาริมทร ัพย ์ได ้ร ับการซ่อมบ ารุงอย่างเพียงพอโดย

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งการปฏิบัติหน้าที่ของบริษัทจะอยู่ภายใต้การควบคุมดูแลของทรัส

ตี อย่างไรก็ตาม ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีโอกาสที่จะประเมินการตัดสินใจของบริษัทเก่ียวกับกลยุทธ์

ที่บริษัทน ามาใช้หรือการลงทุนของกองทรัสต์ ตลอดจนเงื่อนไขในการลงทุนดังกล่าวโดยผ่าน

การประชุมผู ้ถือหน่วยทร ัสต ์ นอกจากนี ้ ผู ้จ ัดการกองทร ัสต ์จะได ้ร ับค่าธรรมเนียมพิเศษ 
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( incentive fee) โ ด ย อ ้า ง อ ิง จ า ก ร า ย ไ ด ้ส ุท ธ ิจ า ก ท ร ัพ ย ์ส ิน ที ่ก อ ง ท ร ัส ต ์เ ข ้า ล ง ท ุน                             

ก่อนหักค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการกองทรัสต์ ซึ่งจะเป็นการสนับสนุนให้ผู ้จัดการกองทรัสต์

มีความตั้งใจในการบริหารจัดการกองทรัสต์เพื่อให้ได้ประโยชน์สูงสุดตามกลยุทธ์การลงทุน

ของกองทรัสต์ การที่บริษัทไม่สามารถด าเนินงานตามกลยุทธ์ของกองทรัสต์ให ้เป็นไปตาม

แผนที่วางไว้ อาจมีผลกระทบในทางลบต่อธุรกิจ ฐานะการเงินและผลการด าเนินงานรวมทั้ง

โอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต์อย่างมีนัยส าคัญ  

ความสามารถของบริษัท ในการด าเนินงานตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรัสต์ให้ประสบ

ความส าเร็จนั ้นขึ น้อยู่กับปัจจัยที่ไม่แน่นอนหลายประการ รวมถึงความสามารถในการหา

โอกาสการลงทุนที่เหมาะสม และสอดคล้องกับหลักเกณฑ์การลงทุนของกองทรัสต์ รวมทั้ง

การได้ร ับเงื่อนไขทางการเงินที่ดี ดังนั้น บริษัทจึงไม่สามารถรับรองได้ว่าการด าเนินงานตาม

กลยุทธ์การลงทุนของบริษัท ในความเป็นจริงจะเป็นไปตามแผนที่วางไว้ หรือสามารถท าได้

ภายในเวลาและค่าใช้จ่ายที่เหมาะสม  

(3) ความเส่ียงเกี่ยวกับกรณีที่กองทรัสต์ต้องพึ่งพาผู้บริหารระดับสูงและบุคลากรของผู้จัดการ

กองทรัสต์ที่มีความช านาญในการด าเนินงานจัดหาผลประโยชน์และบริหารจัดการการใช้

ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์  

กรรมการ  และผู ้บร ิหารระดับส ูงของบริษัท  เอสซีซ ีพ ี ร ีทส ์ จ าก ัด  ในฐานะผู ้จ ัดการ

กองทร ัสต ์ เ ป็นส่วนส าคัญในการด าเนินงานจัดหาผลประโยชน์และบริหารจัดการการใช้

ประโยชน ์อส ังหาร ิมทร ัพย ์ ซึ ่ง ในการค ัด เลือกบุคคลากรของบริษัทนั ้นผ่านขั ้นตอนการ

พิจารณาและใช้เวลาในการสรรหาบุคคลที่มีคุณสมบัติครบถ้วนและเหมาะสมกับการปฏิบัติ

หน้าที่ในฐานะบุคลากรของผู ้จัดการกองทรัสต์ในต าแหน่งที่ส  าคัญต่าง ๆ เช่น ต าแหน่งงานที่

เ ก่ียวกับการดูแลจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ และต าแหน่งงานที่อาศัยบุคลากรที่มีความรู ้

และประสบการณ์ด้านบริหารจัดการลงทุนหรือการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทร ัพย์ 

การสูญเสียบุคลากรดังกล่าวไปจะเป็นการสูญเสียผู ้มีประสบการณ์ ความรู ้ สายสัมพันธ์ทาง

ธุรกิจและความช านาญ การหาบุคลากรที่มีความสามารถในระดับเดียวกันมาแทนที่เป็นเรื่อง

ที่ท าได้ยาก และอาจส่งผลให้ประสิทธิภาพในการด าเนินงานลดลง ในกรณีที่บริษัท เอสซีซีพี 

รีทส ์ จ ากัดในฐานะผู ้จ ัดการกองทร ัสต ์ ส ูญเสียบุคลากรดังกล่าวไปและไม่สามารถชักจูง                 

จ้าง และพัฒนาบุคลากรใหม่ที่มีความรู้ ความเชี่ยวชาญ ความสามารถ ตลอดจนคุณสมบัติที่



ส่วนที ่2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์

ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี  ้

Thailand Prime Property Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust  

 

ส่วนท่ี 2 หนา้ที่ 51 

 

เก่ียวกับการจัดหาผลประโยชน์และบริหารจัดการการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์ อาจท าให้

กองทรัสต์มีความสามารถในการท าก าไรลดลง  

(4) ความเส่ียงเกี่ยวกับการที่ต้องเสียผู้เช่าพืน้ที่ หรือหากธุรกิจของผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์หรือ
ผู้ใช้บริการพืน้ที่ดังกล่าวประสบปัญหาอาจส่งผลกระทบด้านลบต่อสถานะทางการเงิน

และผลการด าเนินงานของกองทรัสต์หรือการที่ผู้ใช้บริการหรือผู้เช่าพืน้ที่อาจไม่ต่ออายุ

สัญญาเช่า  

ค่าเช่าหรือค่าใช้บริการพื ้นที่ที่กองทรัสต์หรือบริษัท  เอ็กเชน ทาวเวอร ์ จ ากดั จะได้ร ับจาก 

ผู ้เช่าตามสัญญาเช่าพื ้นที่  หรือผู ้ใช ้บริการตามสัญญาให้บริการพื ้นที่จะเป็นที่มาของรายได้

หลักของกองทรัสต์ ดังนั้น กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงในกรณีที่ผู ้เช่าพื ้นที่หรือผู้ใช้บริการพื ้นที่

ไม่ต่อสัญญาเช่าหรือใช้บริการพื ้นที่ของโครงการเมื่อสิน้สุดอายุการเช่าหรือการใช้บริการพื ้นที่  

หรือลูกค ้าไม่ช าระค่าเช่า  หรือยอมเลิกส ัญญาเช่า หรือส ัญญาให ้บริการพื ้นที่ก่อนก าหนด

ระยะเวลา โดยผูเ้ช่ารายใหญ่ของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์จ านวน 10 รายคิดเป็นพืน้ที่เช่ารวม 

19,995.34 ตารางเมตร ซึ่งคิดเป็นประมาณรอ้ยละ 47.2 ของพืน้ที่เช่าทั้งหมดของโครงการเอ็กเชน         

ทาวเวอร ์และผู้เช่ารายใหญ่ของโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอรจ์ านวน 10 รายคิดเป็นพืน้ที่เช่ารวม 

12,539.38 ตารางเมตร ซึ่งคิดเป็นประมาณรอ้ยละ 50.2 ของพืน้ที่เช่าทัง้หมดของโครงการเมอรค์ิวรี ่  

ทาวเวอร ์และหากกองทรัสต์ไม่สามารถหาลูกค้ารายใหม่มาทดแทนผู้เช่าหรือผู้ใช้บริการพื ้นที่

ด ังกล่าวได ้ อาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายได ้ของกองทร ัสต ์ได ้ ซึ ่งจะส่งผลโดยตรงต่อ

ความสามารถในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์  

อย่างไรก็ดี เนื่องจากทั้งโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์และโครงการเมอรค์ิวรี ่ ทาวเวอรม์ี

ท าเลที่ตั ้งที่ เป็นจุดเด่นและเป็นข้อได้เปรียบในการหาผู ้เช่า เนื่องจากตั้งอยู่ในศูนย์กลางของ

กรุง เทพมหานครและอยู ่ต ิดก ับโครงการขนส่งมวลชนที ่ส  าค ัญของกรุง เทพมหานครคือ

รถไฟฟ้าบีทีเอสและรถไฟฟ้ามหานคร ซึ่งท าเลที่ ตั ้งดังกล่าวนั้นเป็นข้อได้เปรียบที่ส  าคัญและ

ไม่สามารถเลียนแบบได้ ดังนั้นโอกาสที่ผู ้เช่าจะย้ายออกและกองทรัสต์ไม่สามารถหาลูกค้า

รายใหม่มาทดแทนได้จึงค่อนข ้างต ่า  ทั ้งนี ้ ส  าหร ับสัญญาเช่าที่ครบก าหนดอายุส ัญญาใน

ระหว่างปี 2563 มีอัตราการต่อสัญญาเช่า (ค านวณจากจ านวนของผู้เช่าที่สัญญาครบก าหนด

ในระหว่างปี) ดังต่อไปนี ้ 
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ประเภทพืน้ทีเ่ช่า โครงการเมอรค์ิวร่ี ทาวเวอร ์ โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์

พืน้ทีส่ านักงาน 
9.6% 

 (คิดเป็น 91.7% ของพืน้ท่ีเชา่ที่ครบก าหนดอาย)ุ 

27.16% 

(คิดเป็น 78.2% ของพืน้ท่ีเช่าที่ครบก าหนดอาย)ุ 

พืน้ที่ร้านค้า 
29.1% 

 (คิดเป็น 97.8% ของพืน้ท่ีเชา่ที่ครบก าหนดอาย)ุ 

36.37% 

(คิดเป็น 28.2% ของพืน้ท่ีเช่าที่ครบก าหนดอาย)ุ 

 

(5) ความเส่ียงจากการทีก่องทรัสต์ไม่สามารถใช้สิทธิตามสัญญาเช่าทรัพย์สินได้ 

ส าหรับโครงการเมอรค์ิวรี่ ทาวเวอร ์ในบางกรณีกองทรัสต์อาจไม่สามารถใช้ประโยชน์ใน

ที่ดินที่ เช่า และ/หรืออาคารที่เช่าได้ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน เนื่องจากที่ดินที่ เช่าได้ร ับความ

เสียหายจนท าให้ไม่สามารถใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์ในโครงการได้ เนื่องจากเกิดอุบัติเหตุ  

หรือเกิดเหตุอ่ืนใดอันส่งผลให้ส่วนราชการที่เ ก่ียวข้องระงับหรือเพิกถอนใบอนุญาตที่ เก่ียวข้อง

กับการใช ้อาคาร ซึ่ง เ ป็นกรณีที่ผู ้ให ้เช่าอสังหาริมทร ัพย ์มีสิทธิบอกเลิกส ัญญาเช่าได ้ตาม

เงื่อนไขของสัญญาเช่า  

(6) ความเส่ียงเกี่ยวกับคู่แข่งทางการค้าในการด าเนินธุรกิจของกองทรัสต์ 
ผู้ประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทเดียวกับกองทรัสต์อาจน ามาซึ่งการแข่งขันทั้ง

ในด้านการแสวงหาผู ้เช่าที่น่าเชื่อถือเพื่อมาเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งการแข่งขันดังกล่าวอาจ

ส่งผลกระทบในด้านลบต่อการประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ นอกจากนี ้ บริษัทคู่แข่งดังกล่าว

หลายแห่งภายในบริเวณใกล้เคียงที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนมีลักษณะ

ที่ใกล้เคียงและมีผู ้เช่าเป้าหมายลักษณะคล้ายคลึงกันกับกองทรัสต์ ที่ เอือ้ให้สามารถแข่งขัน

กับกองทร ัสต ์ได ้อย่างมีประสิทธิภาพ ซึ่งการแข่งขันดังกล่าวอาจเพิ่มต ้นทุนในการบริหาร

อสังหาริมทรัพย์ หรือลดอัตราการเช่า และ/หรือลดอัตราค่าเช่าที่กองทรัสต์จะเรียกเก็บจาก               

ผู้เช่า  
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(7) ความเส่ียงทีอ่าจเกิดขึน้จากการกู้ยืม 

ความเส่ียงของตราสาร 

(ก) ความเส่ียงด้านเครดิต (Credit Risk) 

ผู้ถือหุ้นกู้มีความเสี่ยงที่อาจจะไม่ได้รับช าระดอกเบีย้หรือเงินต้น ในกรณีที่การจัดหา

ผลประโยชนห์รือรายไดข้องผูอ้อกหุน้กู้ไม่เป็นไปตามที่คาดหมาย หรือทรพัยส์ินของผูอ้อกหุน้กู้        

มีไม่เพียงพอต่อการช าระหนี ้  ในการประเมินความเสี่ยงดา้นเครดิตของหุน้กู ้ผูล้งทนุสามารถดกูาร

จัดอันดับความน่าเชื่อถือของหุ้นกู้ที่จัดท าโดยสถาบันจัดอันดับความน่าเชื่อถือประกอบการ

ตดัสินใจลงทุนได ้ถา้การจดัอนัดบัความน่าเชื่อถือของหุน้กูต้  ่า แสดงว่าความเสี่ยงดา้นเครดิตของ

หุน้กูห้รือผูอ้อกหุน้กูส้งู ผลตอบแทนที่ผูล้งทุนไดร้บัควรจะสงูดว้ยเพื่อชดเชยความเสี่ยงที่สงูของหุน้

กูด้งักลา่ว  

อย่างไรก็ตาม การจัดอันดับความน่าเชื่อถือมิได้เป็นการให้ค าแนะน าให้ซือ้ ขาย หรือ        

ถือครองหุ้นกู้ที่เสนอขายแต่อย่างใด และการจัดอันดับความน่าเชื่อถืออาจมีการยกเลิกหรือ

เปลี่ยนแปลงไดต้ลอดอายุของหุน้กู ้ผูล้งทุนควรติดตามขอ้มูลข่าวสารของผูอ้อกหุน้กู ้รวมถึงการ

ปรับปรุงเปลี่ยนแปลงการจัดอันดับความน่าเชื่อถือ ได้จากเว็บไซต์ของส านักงาน ก.ล.ต.                

สถาบนัจดัอนัดบัความน่าเชื่อถือที่เก่ียวขอ้ง หรือสมาคมตลาดตราสารหนีไ้ทย 

(ข) ความเส่ียงด้านราคา (Price Risk) 

ราคาตลาดของหุน้กูน้ัน้อาจมีการเปลี่ยนแปลงขึน้อยู่กบัปัจจยัหลายประการ ยกตวัอย่าง

เช่น ระดบัอตัราดอกเบีย้ในตลาดการเงิน นโยบายของธนาคารแห่งประเทศไทย สภาวะเศรษฐกิจ

โดยรวม อัตราเงินเฟ้อ อายุของหุน้กู ้หรืออุปสงคส์่วนเกินหรือส่วนขาดของหุน้กู ้ดังนัน้ ผูถื้อหุน้กู้

อาจได้รับผลกระทบจากความผันผวนของราคาหุ้นกู้ ในกรณีที่มีการซือ้ขายตราสารก่อนครบ

ก าหนดไถ่ถอน ทัง้นี ้หุน้กูท้ี่มีอายุคงเหลือยาวกว่าจะไดร้บัผลกระทบจากความผันผวนดังกล่าว

มากกว่า 

(ค) ความเส่ียงด้านสภาพคล่อง (Liquidity Risk) 

ผูถื้อหุน้กูอ้าจไม่สามารถขายหุน้กูก้่อนครบก าหนดไถ่ถอนหุน้กูไ้ดท้ันทีในราคาที่ตนเอง

ตอ้งการ เนื่องจากการซือ้ขายเปลี่ยนมือของหุน้กูใ้นตลาดรองอาจมีไม่มาก ทัง้นี ้ผูอ้อกหุน้กูจ้ะไม่

น าหุน้กูไ้ปจดทะเบียนซือ้ขายในตลาดตราสารหนี ้(BEX) หรือตลาดรองใดๆ อย่างไรก็ดี ผูถื้อหุน้กู้

อาจซือ้ขายหุน้กู้ไดท้ี่ธนาคารพาณิชย ์บริษัทหลักทรพัย ์หรือนิติบุคคลอ่ืนใด ที่มีใบอนุญาตค้า
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หลกัทรพัยอ์นัเป็นตราสารแห่งหนี ้หากมีผูเ้สนอซือ้หรือขายหุน้กูผ้่านผูม้ีใบอนุญาตดงักล่าวขา้งตน้ 

นอกจากนี ้ผูถื้อหุน้กูจ้ะไม่สามารถขายหรือโอนหุน้กูใ้หแ้ก่บุคคลใดๆ โดยทั่วไปได ้แต่จะถูกจ ากัด

ให้ขายหรือโอนหุ้นกู้ได้เฉพาะภายในกลุ่มผู้ลงทุนสถาบันเท่านั้น เนื่องจากผู้ออกหุ้นกู้ได้                 

จดข้อจ ากัดการโอนไว้กับส านักงาน ก.ล.ต. ให้จ ากัดการโอนหุ้นกู้เฉพาะภายในกลุ่มผู้ลงทุน

สถาบนั ตามค านิยามที่ระบไุวใ้นประกาศที่เก่ียวขอ้งตามที่ระบไุว ้

(ง) ความเส่ียงเกี่ยวการบังคับช าระหนีเ้อากับทรัพยสิ์นของผู้ออกหุ้นกู้ 

หุน้กูน้ีอ้อกโดยผูอ้อกหุน้กูซ้ึ่งเป็นทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า

อสงัหาริมทรพัย ์ตามกฎหมายว่าดว้ยทรสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 (รวมถึงที่มีการ

แกไ้ขเพิ่มเติม) ซึ่งไม่มีฐานะเป็นนิติบคุคลตามกฎหมายไทย ดงันัน้ ผูถื้อหุน้กูจ้ึงไม่สามารถฟ้องรอ้ง

หรือบงัคบัคดีกบัผูอ้อกหุน้กู้ซึ่งเป็นกองทรสัตไ์ดโ้ดยตรง แต่จะตอ้งด าเนินการฟ้องรอ้งบงัคบัคดีเอา

กบัผูอ้อกหุน้กูผ้่านทางบรษิัท หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กสิกรไทย จ ากดั ในฐานะทรสัตี หรือบริษัท 

เอสซีซีพี รีทส ์จ ากัด ในฐานะเป็นผูจ้ัดการกองทรสัต ์อย่างไรก็ดี หนีข้องกองทรสัตภ์ายใตหุ้น้กู้ 

ข้อก าหนดสิทธิ และสัญญาที่เก่ียวข้องกับหุ้นกู้ ไม่ใช่หนีข้องบริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน      

กสิกรไทย จ ากัด ในฐานะทรัสตี หรือของบริษัท เอสซีซีพี รีทส์ จ ากัด ในฐานะเป็นผู้จัดการ

กองทรัสต์ ดังนั้น ผู้ถือหุ้นกู้จึงไม่มีสิทธิฟ้องร้องบังคับช าระหุ้นกู้เอากับทรัพย์สินของบริษัท 

หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั ในฐานะทรสัตี หรือบรษิัท เอสซีซีพี รีทส ์จ ากดั ในฐานะ

ผูจ้ัดการกองทรสัต ์รวมทั้งเจา้หน้าที่ พนักงาน หรือตัวแทนของบริษัทดังกล่าวแต่อย่างใด และ

บคุคลใดๆ ดงักลา่วนีจ้ะไม่มีความรบัผิดเป็นการส่วนตวัต่อบุคคลภายนอก ซึ่งรวมถึงผูถื้อหุน้กูด้ว้ย 

โดยสิทธิของผูถื้อหุน้กูใ้นการบงัคับช าระหนีเ้อากับทรพัยส์ินของผูอ้อกหุน้กูต้ามหุน้กู ้ขอ้ก าหนด

สิทธิ และสญัญาที่เก่ียวขอ้งกับหุน้กู ้จะถูกจ ากดัอยู่แต่เพียงเฉพาะทรพัยส์ินที่มีอยู่ของกองทรสัต ์

เท่านัน้ 

ความเส่ียงเกี่ยวกับความสามารถในการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินทีก่องทรัสต์ลงทุน 

(1) ความเส่ียงจากกรณีถูกเวนคืนทีด่ิน 

กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงในกรณีที่หน่วยงานของรัฐเวนคืนทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน 

ซึ่งท าให้กองทรัสต์ไม่อาจใช้ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนเพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกิจต่อไป

ได้ นอกจากนี ้ กรณีที่ เกิดการเวนคืนดังกล่าว กองทรัสต์อาจไม่ได้ร ับค่าชดเชยจากการเวนคืน 

หรือได้ร ับค่าชดเชยดังกล่าวน้อยกว่ามูลค่าที่กองทร ัสต์ใช ้ในการลงทุนในทรัพย์สิน ซึ่งอาจ
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ส่งผลให้ผลตอบแทนที่ผู ้ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับจากการลงทุนไม่เป็นไปตามที่ได้ประมาณการ

ไว้ทั้งในส่วนของประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทุน ทั้งนี ้ จ านวนเงินค่าชดเชยที่กองทรัสต์จะ

ได ้ร ับขึ น้อยู่ก ับเงื ่อนไขตามที่ก าหนดในสัญญาที่เ กี่ยวข ้อง ระยะเวลาการใช ้ประโยชน ์ใน

ทร ัพย ์สินที่ เหลืออยู่ภายหลังจากการถูกเวนคืน ห รือจ านวนเงินค่าชดเชยที่ได ้ร ับจากการ

เวนคืน 

จากการที่บริษัท ได้ศึกษาข้อมูลตามพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะ

เวนคืนในท้องที่เขตที่ทร ัพย ์สินของกองทร ัสต ์ที่จะลงทุนแล ้วพบว่าที่ตั ้งของทร ัพย ์สินของ

กองทร ัสต ์ที ่จะลงทุนดังกล่าวไม่ตกอยู ่ภายใต ้เขตเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง ทั ้งนี ้ บริษัท               

ไม่สามารถประเมินถึงโอกาสในการถูกเวนคืนได้ เนื่องจากการเวนคืนที่ดินเป็นนโยบายและ

ความจ าเป็นในการใช้พื ้นที่ของรัฐบาลในเวลานั้น  

(2) ความเส่ียงเน่ืองจากอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะลงทุนอยู่ภายใต้บังคับของหลักเกณฑ์

ทางกฎหมายเกี่ยวกับส่ิงแวดล้อม การปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ทางกฎหมายดังกล่าวอาจ

ส่งผลให้กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายและภาระความรับผิดหลายด้าน 

อส ังหาร ิมทร ัพย ์ที ่กองทร ัสต ์จะลงทุนอยู ่ภายใต ้บ ังค ับของหล ัก เกณฑ ์ทางกฎหมาย

เกี่ยวกับสิ่งแวดล้อม ได้แก่กฎหมายด้านสุขอนามัย กฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมมลภาวะ

ทางอากาศ มลภาวะทางน า้  การทิ ง้ของเสีย การควบคุมมลภาวะทางเสียง ซึ่งแม ้จากการ

ตรวจสอบสถานะทางกฎหมายนั้นในภาพรวมไม่พบว่ามีการไม่ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ต่างๆ 

ทางกฎหมาย อย่างไรก็ดี ภายใต้กฎหมายเหล่านี ้ เจ้าของอสังหาริมทรัพย์หรือผู้ที่ควบคุมการ

ด าเนินการและการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์อาจมีความรับผิด  ซึ่งรวมถึงโทษปรับหรือโทษ

จ าคุกหากปรากฏว่าฝ่าฝืน หรือไม่ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว นอกจากนี ้ กองทรัสต์อาจ

ต ้องมีค่า ใช ้จ ่ายในการปฏิบ ัติตามหล ัก เกณฑ ์ทางกฎหมายดังกล่าว เหล่านี ้  หากมีการ

ปนเปื้อน หรือเกิดมลภาวะต่างๆ หรือหากไม่สามารถแก้ไขมลภาวะต่างๆ ที่ เกิดขึน้ อา จส่งผล

ให ้กองทร ัสต ์ม ีความร ับผ ิด  ห ร ืออาจส ่ง ผลกระทบทางลบอย่า งม ีน ัยส าค ัญในการน า

อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนออกให้เช่าและให้บริการ  

นอกจากนี ้ หากข ้อก าหนดทางกฎหมายหรือหล ักเกณฑ์ที ่ เ กี ่ยวข ้องด ้านสิ ่งแวดล ้อม

เหล่านั ้นมีการแก ้ไขเพิ ่ม เติม  อส ังหาริมทร ัพย ์ที ่ เ ป็นไปตา มข ้อก าหนดทางกฎหมาย หรือ

หลักเกณฑ์ที่ เ ก่ียวข้องด้านสิ่งแวดล้อมในช่วงเวลาหนึ่ง อาจไม่สอดคล้อง หรือไม่เป็นไปตาม

ข ้อก าหนดทางกฎหมายหรือหลักเกณฑ์ที่ เ กี่ยวข ้องด ้านสิ ่งแวดล ้อมที่มีการแก้ไขเพิ ่ม เติม  
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ดังนั้น จึงมีความเสี่ยงในกรณีที่มีการแก้ไขเพิ่มเติมข้อก าหนดทางกฎหมายหรือหลักเกณฑ์ที่

เก่ียวข้องด้านสิ่งแวดล้อม การด าเนินการเพื่อให้อสังหาริมทรัพย์เป็นไปตามหรือสอดคล้องกับ

ข ้อก าหนดทางกฎหมายหรือหล ักเกณฑ์ที ่ เ กี ่ยวข ้องด ้านสิ ่งแวดล ้อมตามที่ได ้มีการแก ้ไข

เพิ ่ม เติม  อาจ เพิ ่มภาระด ้านค่า ใช ้จ ่าย  และส ่งผลกระทบต่อฐานะการ เ ง ินและผลการ

ด าเนินงานของกองทรัสต์ได้ 

(3) ความเส่ียงเกี่ยวกับภัยธรรมชาติ อุทกภัยและการก่อวินาศภัย รวมถึงอัตราเงินชดเชยจาก
การประกันภัยทรัพย์สินในกรณีที่ทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนครั้งแรกเกิดความ

เสียหายอาจไม่คุ้มกับผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจทีก่องทรัสต์อาจสูญเสีย 

การเกิดภัยธรรมชาติ อุทกภัย การก่อวินาศกรรม และเหตุสุดวิส ัยอื่นๆ แม้จะมีโอกาส

เกิดขึ น้ไม่บ่อยครั ้งนักแต่หากเกิดขึ น้ในบริเวณที่ตั ้งของทร ัพย ์สินที่กองทร ัสต ์จะเข ้าลงทุน 

นอกจากจะสร้างความเสียหายต่อทรัพย์สินของกองทรัสต์แล้ว อาจก่อให้เกิดความสูญเสียแก่

ชีวิตและทร ัพย ์สินของผู ้เช่า และผู ้มาใช ้บริการในทร ัพย ์สินที่กองทร ัสต ์จะเข ้าลงทุนอย่าง

ประเมินค่าไม่ได้ อย่างไรก็ดี กองทรัสต์จะท าประกันภัยที่ครอบคลุมความเสียหายที่เกิดจาก

ภัยธรรมชาติ อุทกภัย และเหตุสุดวิสัยอื่นๆ ไว้ส  าหรับทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข ้าลงทุน (โดยมี

ว ง เ ง ิน เ อ าป ร ะ ก ัน ส า ห ร ับ ค ว าม เ ส ีย ห ายที ่เ ก ิด จ า กอ ุท กภ ัย โ ค ร ง ก า ร ล ะ ไ ม ่น ้อ ยก ว ่า                   

500 ล้านบาท) ทั้งนี ้ เป็นไปตามเงื่อนไขที่ก าหนดในกรมธรรม์ประกันภัยที่กองทรัสต์ได้จัดให้มี

ตามมาตรฐานทั่วไปส าหรับธุรกิจอาคาร ส านักงานให้เช่า และตามที่ส  านักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. ก าหนด  

นอกจากนี ้ การประกอบธุรกิจของกองทรัสต์มีความเสี่ยงด้านการด าเนินการและการใช้

ประโยชน์ในทรัพย์สินที่กองทร ัสต์จะเข ้าลงทุนครั้งแรก แม้ว่ากองทรัสต์จะต้องจัดให้มีการ

ประกันภัยในทรัพย์สินที่กองทร ัสต์จะเข ้าลงทุนครั้งแรกอย่างเพียงพอและเหมาะสมซึ่งจะ

เ ป็นไปตามข ้อก าหนดของกฎหมายที่ เ กี ่ยวข ้องแล ้วก็ตาม แต่อ ัตราเงินชดเชยในกรณีที่

ทร ัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนครั้งแรกเกิดความเสียหายอาจไม่คุ ้มกับผลประโยชน์ทาง

เศรษฐกิจที่กองทรัสต์อาจสูญเสีย เช่น ความสูญเสียจากสงคราม การก่อการร้าย วินาศกรรม 

และการจลาจล เป็นต้น หรือกองทรัสต์อาจไม่สามารถใช้สิทธิเรียกร้องตามที่ระบุในกรมธรรม์

ประกันภัยที่ เ ก่ียวข้องได้ ไม่ว่าทั้งหมดหรือแต่บางส่วน หรืออาจเกิดความล่าช้าในการชดเชย

ความเสียหายตามกรมธรรม์ประกันภัยดังกล่าวได้โดยที่ไม่ใช่ความผิดของกองทรัสต์  
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กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงจากความสูญเสียทางการเงิน เมื่อเกิดเหตุการณ์ร ้ายแรงที่

กองทร ัสต์อาจไม่ได ้ร ับการชดเชยความเสียหายอย่างเพียงพอ หรือ ไม่สามารถจัดให้มีการ

ประกันภัยประเภทดังกล่าวได้ ซึ่งอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อผลตอบแทนที่ผู ้ถือหน่วยทรัสต์

คาดว่าจะได้รับ 

อย่างไรก็ตาม บริษัทจะด าเนินการให้ทรัสตีเป็นผู้รับผลประโยชน์ภายใต้การประกันภัยที่มี

อยู่เดิมของทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนครั้งแรก หรือการประกันภัยใหม่ที่จะได้จัดท าขึน้

ใหม่ (ยกเว ้นในกรณีที่ทร ัพย์สินที่กองทรัสต์เข ้าลงทุนมีลักษณะเป็นสิทธิการเช่าที่มีเงื่อนไข

เก่ียวกับประกันภัยที่มีข้อก าหนดไว้เป็นอย่างอ่ืน และ/หรือมีการกู้ยืมเงินซึ่งจะต้องท าการโอน

สิทธิอย่างมีเงื่อนไขในกรมธรรม์ประกันภัยของทรัพย์สินของกองทรัสต์ให้แก่ผู ้ให้กู ้และต้อง

ระบุให้ผู ้ให้กู้เป็นผู้รับผลประโยชน์ร่วม)  

บริษัทมีความเห็นว่าวงเงินประกันภัยขั้นต ่ามีความพอเพียงและเหมาะสมเนื่องจากวงเงิน

ประกันภัยขั้นต ่าภายใต้กรมธรรม์ประกันความเสี่ยงภัยทรัพย์สินครอบคลุมมูลค่าตามราคา

ป ร ะ เ ม ิน ต าม ว ิธ ีต ้น ท ุน ทด แทน ใ หม ่ข อ ง ท ร ัพ ย ์ส ิน  ( Full replacement cost)  ก ่อ น ห ัก                   

ค่า  เสื ่อมราคา และเพียงพอต่อการทดแทนมูลค่าของทรัพย์สินในกรณีที่ทร ัพย์สินดังกล่าว

ช ารุดเสียหาย  และวงเงินประกันภัยภายใต ้กรมธรรม ์ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงักมีจ านวน                 

เอาประก ันที ่เพ ียงพอและเหมาะสม และครอบคลุมประมาณการรายได ้ของทร ัพย ์ส ิน                      

ในการด าเนินธุรกิจเป็นระยะเวลา 24 เดือนส าหรับโครงการเมอรค์ิวรี่ ทาวเวอรแ์ละ 36 เดือน

ส าหรับโครงการ  เอ็กเชน ทาวเวอร ์ซึ่งเป็นระยะเวลาที่คาดว่าจะใช้ในการปรับปรุงซ่อมแซม

ทรัพย์สินที่ เสียหายให้กลับคืนสู่สภาพปกติที่สามารถใช้จัดหาผลประโยชน์ให้แก่กองทรัสต์ได้  

(4) ความเส่ียงด้านภาษีและค่าธรรมเนียม 

ในอนาคตภาระภาษีและค่าธรรมเนียมของกองทรัสต์ อาจเปลี่ ยนแปลงไปจากอัตราใน

ปัจจุบัน เช่น ในการขาย โอน หรือรับโอนสิทธิการเช่าหรือการขาย โอน หรือรับโอนกรรมสิทธ์ิ

ในอส ังหาริมทร ัพย ์ในอนาคต ภาษี เง ินได ้นิติบุคคล (ส าหร ับบริษัทที ่กองทร ัสต ์เข ้าลงทุน

ทางอ้อมโดยการเข้าถือหุ้น  ซึ่งปัจจุบันถูกจัดเก็บในอัตราร้อยละ 20 ของก าไรสุทธิ) ภาษีธุรกิจ

เฉพาะที่เกิดขึ น้จากรายได้ดอกเบีย้ที่กองทร ัสต์ได ้ร ับจากการให้กู ้แก่บริษัทที่กองทร ัสต์เข ้า

ลงทุนทางอ้อมโดยการเข้าถือหุ ้น (ปัจจุบันถูกจัดเก็บในอัตราร้อยละ 3.3 ของรายได้ดอกเบีย้) 

เ ป็นต ้น  ซึ ่งอาจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที่กองทร ัสต ์อาจต ้องร ับภาระทั ้งหมดหรือ
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บางส่วน โดยที่อ ัตราค่าธรรมเนียมและอัตราภาษีที ่กองทร ัสต ์จะต ้องช าระดังกล่าวอาจ

แตกต่างจากอัตราที่เป็นอยู่ในปัจจุบัน  

ความเส่ียงเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โดยกองทรัสต์ 

(1) ความเส่ียงเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  
โดยทั่วไป การลงทุนในอสังหาริมทร ัพย์มีความเสี่ยงหลายประการ รวมถึงแต่ไม่จ ากัด

เฉพาะแต่ (1) การเปลี่ยนแปลงในทางลบของการเมืองหรือเศรษฐกิจ (2) การเปลี่ยนแปลง

ในทางลบของสภาวะของตลาดในพื ้นที่  (3)  สถานะทางการเงินของผู ้เช่า  ผู ้ซื อ้และผู ้ขาย

อสังหาริมทรัพย์ (4) แหล่งเงินทุนสนับสนุน ทั้งที่ เป็นเงินกู้ หรือตราสารทุนซึ่งอาจเปลี่ยนแปลง

ไป ท าให้ส่งผลกระทบต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการได้มาเพิ่มซึ่งอสังหาริมทรัพย์โดย

มีเงื ่อนไขที่เ ป็นประโยชน์ต่อกองทร ัสต ์ (5)  การเปลี ่ยนแปลงอัตราดอกเบี ย้ และค่าใช ้จ่าย

เกี่ยวกับการด าเนินงานอื่นๆ (6) การเปลี่ยนแปลงกฎหมายด้านสิ่งแวดล้อม กฎหมายการ

ก าหนดเขตพื ้นที่และหลักเกณฑ์อื่นๆ ของรัฐบาลและนโยบายด้านการเงิน ( 7) ข ้อเรียกร ้อง

ด ้านสิ ่งแวดล ้อมที่เกิดขึ น้จากอสังหาริมทร ัพย ์ (8)  การเปลี ่ยนแปลงอัตราค่าเช่าในตลาด      

(9) การเปลี่ยนแปลงของราคาพลังงาน (10) การแข่งขันระหว่างเจ้าของอสังหาริมทรัพย์เพื่อ

แย่งล ูกค ้าที ่ เ ป็นผู ้เ ช ่าและผู ้ใ ช ้บร ิการซึ ่ง อาจส ่งผลให ้เ ก ิดพื ้นที ่ว ่า ง ในอส ังหาร ิมทร ัพย ์        

หรือไม่สามารถให้เช่าโดยมีข ้อตกลงที่เป็นประโยชน์ได้ (11) การไม่สามารถต่ออายุส ัญญา

เช่าเมื่อสัญญาเช่าฉบับปัจจุบันหมดอายุ (12) การไม่สามารถจัดเก็บค่าเช่าจากผู ้เช่าและ/

หรือผู ้ใช ้บริการได้ตรงตามเวลาที่ก าหนด หรือการไม่สามารถจัดเก็บได้เลยเนื่องจากผู ้เช่า

และ /หร ือผู ้ใ ช ้บร ิการล ้มละลาย  ( 13)  การ ไม่สามารถจ ัดท าประก ันภ ัย ได ้เพียงพอหรือ

ครอบคล ุมความ เส ียห าย  หร ือการที ่เ บี ้ย ปร ะก ันภ ัย เพิ ่มส ูง ขึ น้  ( 14)  กา ร เพิ ่ม ขึ น้ ข อ ง             

อัตราเงินเฟ้อ (15) อสังหาริมทรัพย์ช ารุดบกพร่องเป็นเหตุให้ต้องแก้ไขซ่อมบ ารุง ก่อให้เกิด

ค่าใช้จ่ายที่ไม่อาจคาดหมายได้ (16) ผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงและเงื่อนไข

ในส ัญญาเช่า  (17)  การต ้องพึ ่งพากระแสเงินสดเพื ่อใช ้ในการซ่อมบ ารุงและการพัฒนา

ปรับปรุงอสังหาริมทร ัพย์ (18) การที่ค่าใช ้จ่ายในการด าเนินการเพิ่มสูงขึ น้  รวมถึงค่าภาษี

อสังหาริมทรัพย์ (19) สิทธิหรือภาระติดพันใดๆ ที่ตรวจไม่พบขณะที่ท าการตรวจสอบหรือสอบ

ทานอสังหาริมทร ัพย ์ที ่กรมที่ดิน  (20)  เหตุส ุดวิส ัย  ที ่ท าให ้เกิดความเสียหายที่ไม่อาจท า

ป ร ะก ันภ ัย ไ ด ้ ( 21)  ค ว าม เปลี ่ย นแปลง ใน โค ร งส ร ้า งพื ้น ฐ านและ ระบบคมนาคม ใน             

บริเวณรอบๆ อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน  
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ปัจจัยต่างๆ เหล่านี ้อาจส่งผลให้เกิดความผันผวนของอัตราการเช่าพื ้นที่  อัตราค่าเช่า    

หรือค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ ท าให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ 

และรายได้ที่ได้รับจากอสังหาริมทรัพย์ การประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ประจ าปีจะแสดงถึง

ปัจจัยต่างๆ เหล่านี ้ และผลที่เกิดขึน้อาจผันผวนขึน้หรือผันผวนลงได้ มูลค่าอสังหาริมทรัพย์

ของกองทร ัสต ์อาจลดลงอย่างมีน ัยส าคัญหากตลาดอสังหาริมทร ัพย ์หรือ เศรษฐกิจของ

ประเทศไทยอยู่ในขาลงอย่างกะทันหัน  

(2) ความเส่ียงเกี่ยวกับการด าเนินการของกองทรัสต์เพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์อาจมี
ความเส่ียง 

บริษัท เชื่อว่าก่อนที่จะมีการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์นั้น บริษัท ได้จัดให้มีการตรวจสอบ

และสอบทาน (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ที่จะได้มานั้นตามสมควรแล้ว อย่างไรก็ตาม 

บริษัท ไม่สามารถรับรองได้ว่าอสังหาริมทรัพย์นั้นจะไม่มีความช ารุดบกพร่องใดที่จะต้องใช้

ค่าใช้จ่ายจ านวนมากในการซ่อมแซม หรือบ ารุงรักษา หรือจ่ายช าระหนี ้อ่ืนใดต่อบุคคลที่สาม

นอกจากที่ระบุไว้ในเอกสารนี ้ รายงานของผู้เชี่ยวชาญซึ่งบริษัท พิจารณาและถือตามในฐานะ

ที่เ ป็นส่วนหนึ ่งของการตรวจสอบและสอบทานอาจมีข ้อผิดพลาด หรือขาดตกบกพร่อง 

เนื่องจากความช ารุดบกพร่องบางประการของอสังหาริมทร ัพย ์อาจไม่สามารถก าหนดให้         

แน่ช ัดลงไปได ้อ ัน เ ป็นผลมาจากขอบเขตของการตรวจสอบ เทคโนโลยีหรือเทคนิคที ่ใช ้ 

ตลอดจนปัจจัยอ่ืนๆ ที่ เก่ียวข้อง  

นอกจากนี ้ อส ังหาริมทร ัพย ์บางรายการอาจมิได ้ปฏิบ ัติตามหรือฝ่าฝืนกฎหมาย หรือ

กฎระเบียบข้อบังคับต่างๆ ซึ่งเก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ หรืออาจมิได้ปฏิบัติตามข้อก าหนด

ของหน่วยงานที่เ ก่ียวข้อง โดยการตรวจสอบและสอบทานของบริษัท นั้นไม่สามารถตรวจพบ 

ด้วยเหตุนี ้ กองทรัสต์อาจมีภาระค่าใช้จ่ายหรือหน้าที่ เพิ่มเติมอันเกิดจากการที่อสังหาริมทรัพย์

ดังกล่าวมิได ้ปฏิบัติตามหรือฝ่าฝืนกฎหมาย หรือกฎระเบียบข้อบังคับต่างๆ ที่ เ กี่ยวข ้องกับ

อสังหาริมทรัพย์          
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(3) ความเส่ียงเน่ืองจากอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ถือครองน้ันอาจมีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย์เพิ่มขึน้ รวมทัง้ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการต่างๆ เพิ่มขึน้ ก าไรขัน้ต้นทีไ่ด้

จากอสังหาริมทรัพย์ หรือมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบ

ทางลบจากหลายปัจจัย และผลตอบแทนที่ผู้ลงทุนได้รับจากหน่วยทรัสต์อาจน้อยกว่า

ผลตอบแทนทีก่องทรัสต์ได้รับจากการด าเนินการของอสังหาริมทรัพย์ทีก่องทรัสต์ลงทุน 

ความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู ้ถือหน่วยทรัสต ์อาจ

ได้รับผลกระทบทางลบหากค่าใช้จ่ายเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์และค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ

ต่างๆ เพิ่มขึน้โดยรายได้ไม่เพิ่มขึน้ตามปัจจัยที่อาจส่งผลให้ค่าใช้จ่ายเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์

และค่าใช้จ่ายในการด าเนินการเพิ่มสูงขึน้ได้แก่  

• การเพิ่มขึน้ของค่าธรรมเนียมในการบ ารุงรกัษา 

• การเพิ่มขึน้ของภาษีที่เก่ียวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย ์รวมทัง้ค่าธรรมเนียมอื่นๆ ตามกฎหมาย 

• การเปลี่ยนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบังคับ รวมทั้งนโยบายของรัฐบาลซึ่งจะเพิ่ม

ค่าใชจ้่ายในการปฏิบติัตามกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บงัคบั และนโยบายท่ีเปลี่ยนแปลงนัน้ 

• การเพิ่มขึน้ของค่าธรรมเนียมสาธารณปูโภค 

• การเพิ่มขึน้ของค่าบรกิารส าหรบัผูร้บัจา้งช่วง 

• การเพิ่มขึน้ของอตัราเงินเฟ้อ 

• การเพิ่มขึน้ของเบีย้ประกนัภยั และ  

• ความเสียหายหรือความช ารุดบกพร่องของอสังหาริมทรัพย์ซึ่งต้องมีการแก้ไข โดยต้องใช้

ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการ และค่าใชจ้่ายในการด าเนินการในสว่นนีไ้ม่สามารถคาดหมายได ้

นอกจากนี ้ ในการค านวณผลตอบแทนที่ผู ้ลงทุนได้รับจากหน่วยทรัสต์นั้น จะพิจารณาจาก

ผลตอบแทนที่กองทรัสต์หรือบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร์ จ ากดั ซึ่งเป็นบริษัทที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

ได ้ร ับจากการให ้เช่า  ให ้บริการ หรือให ้ใช ้พื ้นที่ของอสังหาริมทร ัพย ์ที่กองทร ัสต ์เข ้าลงทุน

เท่านั ้นไม่ได ้ โดยจะต ้องค านวณเป็นเงินได ้หล ังห ักรายจ่ายที ่เกิดขึ น้จากการด า เนินงาน               

การบริหารจัดการ การให้เช่า และค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์และบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร์ จ ากดั

ที ่ เ กี ่ยวข ้อง  ดังนั ้นผลตอบแทนที่ผู ้ลงทุนได ้ร ับจากหน่วยทร ัสต ์จึงน ้อยกว่าผลตอบแทนที่

กองทรัสต์ได้รับจากการด าเนินการของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน  

ก าไรขั ้นต้นที่ได ้จากอสังหาริมทร ัพย์ หรือมูลค่าของอสังหาริมทร ัพย์ของกองทรัสต์อาจ

ได้รับผลกระทบทางลบจากหลายปัจจัย ได้แก่  
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• กรณีที่มีพืน้ที่ว่างจากการที่สัญญาเช่า/สัญญาบริการหมดอายุ หรือมีการเลิกสัญญาเช่า/

สญัญาบริการที่ท าใหอ้ัตราการเช่าและการใชบ้ริการพืน้ที่ลดนอ้ยลง เป็นผลใหก้ าไรขัน้ตน้ที่

กองทรสัตไ์ดร้บัลดลง  

• ความสามารถของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นการจดัเก็บค่าเช่าจากผูเ้ช่า 

• จ านวนเงินค่าเช่า ที่ผู ้เช่า/ผู้ใช้บริการต้องจ่าย ตลอดจนข้อตกลงและเงื่อนไขในการต่อ     

สญัญาเช่า/สญัญาบรกิารและการท าสญัญาเช่า/สญัญาบริการรายใหม่นัน้มีเงื่อนไขที่ดอ้ยกว่า

สญัญาเดิม 

• สภาวะทางเศรษฐกิจทัง้ภายในประเทศและทั่วโลก รวมทัง้สภาวะตลาดอสงัหารมิทรพัย ์ 

• ความสามารถของบรษิัท ในการจดัใหม้ีหรือรกัษาไวซ้ึ่งการประกนัภยัที่เพียงพอ 

• การเปลี่ยนแปลงด้านกฎหมายและหลักเกณฑ์ต่างๆ ที่ควบคุมอสังหาริมทรัพย์ การใช้          

การจดัเขตพืน้ที่ ภาษี และค่าธรรมเนียมที่ตอ้งช าระใหแ้ก่รฐับาล การเปลี่ยนแปลงดงักลา่วอาจ

ส่งผลให้ค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์เพิ่มสูงขึน้ หรือมีค่าใช้จ่ายในการ

ด าเนินการที่ ไม่สามารถคาดหมายได้ ทั้งนี ้ เพื่อให้สามารถปฏิบัติตามกฎระเบียบที่

เปลี่ยนแปลงไปนัน้ สิทธิต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัอสังหาริมทรพัยอ์าจมีขอ้จ ากดัอนัเป็นผลมาจาก

การเปลี่ยนแปลงแกไ้ขกฎหมายที่เก่ียวขอ้งกับมาตรฐานอาคาร หรือการวางผงัเมือง หรือการ

ใช้บังคับกฎหมายใหม่ที่ เก่ียวข้องกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ และภัยพิบัติธรรมชาติ         

เหตสุดุวิสยั การโจมตีของผูก้่อการรา้ย การจลาจล และเหตกุารณอ่ื์นใดที่อยู่นอกเหนือความ

ควบคมุของบรษิัท 

(4) ความเส่ียงเน่ืองจากมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนตามการประเมินค่าโดย
บริษัทประเมินค่าทรัพย์สินและมูลค่าหุ้นของบริษัทที่กองทรัสต์ลงทุนตามการประเมินค่า

โดยทรัสตีและ ผู้จัดการกองทรัสต์ ไ ม่ ไ ด้ เ ป็นเค ร่ืองแสดงมูล ค่า ที่ แ ท้จ ริ งของ

อสังหาริมทรัพย์และหุ้น และไม่สามารถรับประกันได้ว่าราคาขายของอสังหาริมทรัพย์และ

ราคาขายของหุ้นน้ันจะเป็นไปตามทีป่ระเมิน ไม่ว่าในปัจจุบันหรือในอนาคต 

โดยทั่วไป การประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์และมูลค่าหุ ้นจะพิจารณาจากปัจจัยต่างๆ 

รวมถึงปัจจัยบางประการที่เป็นนามธรรมที่เ กี่ยวกับทรัพย์สินนั้น เช่น สถานะทางการตลาด 

ความแข็งแกร่งทางการเงิน ความสามารถในการแข่งขัน และสภาพของทรัพย์สิน ซึ่งอาจมี

เหตุการณ์ที่ท าให้ปัจจัยดังกล่าวเปลี่ยนแปลงได้ในอนาคต เนื่องจากเหตุการณ์บางเหตุการณ์ 

หรือเหตุการณ์ทั ้งหมดที่เ ป็นข ้อสมมติฐานอาจไม่เกิดขึ น้ตามที่คาดการณ์ไว ้ หรื ออาจเกิด

เหตุการณ์หรือสถานการณ์ที ่ม ิได ้คาดการณ์ไว ้ ด ังนั ้น  บร ิษัท  จึง ไม่อาจร ับประก ันได ้ว่า                
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ข้อสมมติฐานที่วางไว้จะเกิดขึน้ตามที่คาดการณ์ ดังนั้น ราคาที่กองทรัสต์ขายทรัพย์สินหลักที่

ลงทุนในอนาคตจึงอาจต ่ากว่ามูลค่าที่ก าหนดโดยบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินและโดยทรัสตี

และผู ้จ ัดการกองทร ัสต ์หรือต ่ากว่าราคาที่กองทร ัสต ์ได ้ลงทุนในอส ังหาริมทร ัพย ์หรือหุ ้น

ดังกล่าว 

(5) ความเส่ียงเกี่ยวกับการลงทุนในโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์โดยการถือหุ้นในบริษัท                
เอ็กเชน ทาวเวอร์ จ ากัด 

กองทรัสต์จะลงทุนในกรรมสิทธิ์ทรัพย์สินโครงการเอ็กเชน ทาวเวอรโ์ดยทางอ้อมโดยการ

เข้าถือหุ้นอย่างน้อยร้อยละ 99.99 ของหุ้นทั้งหมดที่ออกและจ าหน่ายแล้วและมีสิทธิออกเสียง

ในบริษัท เอ็กเชน  ทาวเวอร  ์จ ากัดซึ่ง เ ป็นผู ้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน อาคาร อุปกรณ์และระบบ

สาธารณูปโภคของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร  ์ดังนั ้นกองทร ัสต ์จึงไม่ได ้ร ับรายได ้ที่บริษัท            

เ อ ็ก เชน  ทาว เวอร ์ จ าก ัด ได ้ร ับจากการจ ัดหาผลประ โยชน ์ในอส ังหาร ิมทร ัพย ์โดยตรง           

โดยรายได้เหล่านั้นจะต้องถูกหักกับค่าใช้จ่ายต่างๆ ของบริษัท  เอ็กเชน ทาวเวอร์ จ ากดัรวมถึง

ค่าภาษีอากรที่บริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากัดมีหน้าที่จะต้องช าระตามกฎหมาย เช่น ภาษี  

เ ง ิน ได ้นิติบ ุคคล ซึ ่งปัจจ ุบ ัน  ( ปี  2563)  มีอ ัตราร ้อยละ  20 ของ เง ินได ้ส ุทธิของนิติบ ุคคล          

ซึ ่ง อ ัตรานี ้อาจมีการ เปลี ่ยนแปลง เพิ ่มขึ น้หร ือลดลงในอนาคต โดยกองทร ัสต ์จะ ได ้ร ับ

ผลประโยชน์ตอบแทนจากบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากัดในรูปของเงินปันผลที่จะประกาศ

จ่ายให้แก่กองทรัสต์ในฐานะผู้ถือหุ ้นของบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากัดจากก าไรสุทธิหลังหัก

ค่าใช้จ่ายต่างๆ แล้ว และในรูปแบบอื่นๆ เพื่อจ่ายเงินสดคงค้างในบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์ 

จ ากัด ซึ่งความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากัด               

อยู่ภายใต้กฎหมายที่บังคับใช้และอาจรวมถึงข้อจ ากัดอื่นๆ เช่น ก าไรสะสมที่บริษัท เอ็กเชน 

ทาวเวอร ์จ ากัดมีเป็นต้น 

แม ้ว่าบริษัทมีแผนที่จะก าหนดนโยบายให ้บริษัท  เอ็ก เชน ทาวเวอร  ์จ าก ัดมีนโยบาย

จ่ายเงินปันผลไม่น ้อยกว่าร ้อยละ 90 ของก าไรสุทธิหล ังหักค่าใช ้จ่ายและเงินส ารองตาม

กฎหมาย อย่างไรก็ตาม การจ่ายเงินประโยชน์ตอบแทนและการก าหนดจ านวนเงินประโยชน์

ตอบแทนที่บริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากัดจะจ่ายให้แก่กองทรัสต์ซึ่งประกอบด้วยเงินปันผล

และการจ ่า ย เ ง ินสดคงค ้า ง ในบร ิษ ัท  เ อ ็ก เ ชน  ทาว เ วอร  ์ จ าก ัดขึ ้น อยู ่ก ับปัจจ ัยต ่า ง ๆ                       

ซึ่งกองทรัสต์ต ้องค านึงถึงนอกจากความต้องการใช ้เงินของกองทรัสต์ เช่น ข ้อก าหนดทาง

กฎหมายฐานะทางการเงิน ก าไรสะสม ผลการด าเนินงาน กระแสเงินสด แผนการลงทุนและ
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แนวโน้มทางธุรกิจ เป็นต้น ทั้งนี ้ หากกองทรัสต์ไม่ได้รับประโยชน์ตอบแทนตามที่คาดการณ์ไว้ 

ก็อาจส่งผลกระทบต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์ ฐานะการเงินและความสามารถในการ

จ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ให้แก่ผู ้ถือหน่วยทรัสต์  

(6) ความเส่ียงในการลงทุนในสิทธิการเช่าซึ่งมูลค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีเ่หลืออยู่ 

กองทร ัสต ์จะลงทุนในสิทธิการเ ช่าโครงการเมอรค์ิวรี ่ ทาวเวอร  ์ซึ่งมูลค่าสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์จะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่ เหลืออยู่อันเนื่องมาจากการ

ประเมินค่าสิทธิการเช่า  การเปลี ่ยนแปลงอัตราการเช่าพื ้นที่  และ/หรืออัตราค่าเช่าพื ้นที ่       

หรือเนื่องจากสาเหตุอ่ืนใดที่อยู่นอกเหนือการควบคุมของกองทรัสต์ ทั้งนี ้ การเปลี่ยนแปลงใน

มูลค่าสิทธิการเช่าดังกล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อมูลค่าทรัพย์สิน และมูลค่า

ทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ 

(7) ความเส่ียงเกี่ยวกับความไม่แน่นอนของสิทธิในการใช้ทางเชื่อมสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส 

บางกอก ออฟฟิศเป็นผู้ได้รับสิทธิในการใช้ทางเชื่อมจากโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอรไ์ปยัง

สถานีรถไฟฟ้าชิดลม และบริษัท  เอ็กเชน คอนเนคชั่น จ ากัด เป็นผู ้ได ้ร ับสิทธิในการใช ้ทาง

เชื ่อมจากโครงการเอ็ก เชน ทาวเวอร ไ์ปยังสถานีรถไฟฟ้าอโศก ภายหลังจากการจัดตั ้ง

กองทรัสต์ กองทรัสต์จะต้องด าเนินการเพื่อให้ได้ร ับโอนสิทธิจากบางกอก ออฟฟิศเพื่อใช้ทาง

เชื่อมไปยังสถานีรถไฟฟ้าชิดลม และในส่วนของทางเชื่อมของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์นั้น 

บริษัท  เอ็กเชน คอนเนคชั่น  จ ากัด ยังคงมีสิทธิใช ้ทางเชื่อมต่อไปตามสัญญา อย่างไรก็ดี           

หากสิน้ระยะเวลาการบริหารจัดการระบบรถไฟฟ้าของบีทีเอสตามสัญญาสัมปทาน หรือเมื่อ

สัญญาสัมปทานสิน้สุดลงในปี 2572 จะเกิดความไม่แน่นอนว่ากองทรัสต์และบริษัท  เอ็กเชน 

คอนเนคชั่น จ ากดั จะสามารถต่ออายุสิทธิการใช้พื ้นที่ เชื่อมต่อนี ้กับบีทีเอส (ในกรณี ที่บีทีเอส

ได ้ร ับสิทธิบร ิหารต่อไป)  หรือผู ้บร ิหารระบบรถไฟฟ้ารายใหม่ได ้หรือไม่ หรือจะมีภาระ

ค่าใช้จ่ายเพิ่มขึน้หรือไม่ ซึ่งหากกองทรัสต์หรือบริษัท  เอ็กเชน คอนเนคชั่น จ ากดั ไม่ได้สิทธิใช้

พื ้นที่ เชื่อมต่อกับสถานีรถไฟฟ้าหรือมีภาระค่าใช้จ่ายมากขึน้ในอนาคต อาจส่งผลก ระทบต่อ

การด าเนินงานของกองทรัสต์ได้  
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(8) ความเส่ียงจากความสามารถในการช าระค่าเช่า ค่าบริการ และ/หรือ ค่าบริการส่วนกลาง
ของผู้เช่า 

ค่าเช่าและค่าบริการพื ้นที่ที่กองทรัสต์จะได้ร ับจากผู้เช่าตามสัญญาเช่า/สัญญาบริการจะ

เป็นที่มาของรายได ้หลักของกองทร ัสต ์ ดังนั ้น  กองทร ัสต ์อาจมีความเสี ่ยงจากฐานะทาง

การเงินและความสามารถในการช าระค่าเช่าและค่าบริการของผู ้เช่าพื ้นที่ได้ หากผู ้เช่าพื ้นที่

ดังกล่าวมีปัญหาทางการเงินซึ่งส่งผลกระทบต่อความสามารถในการช าระค่าเช่า/ค่าบริการ 

ไม่ช าระค่า เช่า /ค่าบริการ  หรือยอมเลิกส ัญญาเช่า /ส ัญญาบริการก่อนก าหน ด และหาก

กองทรัสต์ไม่สามารถหาผู ้เช่ารายใหม่มาทดแทนผู้เช่าดังกล่าวได้ อาจส่งผลกระทบโดยตรง

ต่อรายได้ของกองทรัสต์ได ้ ซึ่งจะส่งผลโดยตรงต่อความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบ

แทนของกองทรัสต์ 

อย่างไรก็ดี ผู ้เช่าพื ้นที่ทุกรายที่ท าสัญญาเช่าพื ้นที่กับกองทรัสต์จะต้องวางเงิน ประกันการ

เช่าและการใช้บริการพื ้นที่ตลอดอายุสัญญาเช่า/สัญญาบริการ โดยจ านวนเงินที่จะเรียกเก็บ

นั ้น อยู่ในอัตราเทียบเท่าค่าเช่าและค่าบริการส าหร ับระยะเวลาการเช่าอย่างน้อย 3 เดือน              

ซึ่งกองทรัสต์สามารถยึดเงินประกันดังกล่าวในกรณีที่ผู ้เช่าไม่ช าระค่าเช่าหรือค่าบริการ หรือ

ยกเลิกสัญญาก่อนก าหนด ซึ่งการที่มีการวางเงินประกันในลักษณะนี ้จะช่วยลดความเสี่ยง

และ/หรือผลกระทบต่อรายได้ของกองทรัสต์ ท าให้กองทรัสต์มีเวลาเพียงพอในการจัดหาผู้เช่า

รายใหม่มาแทนที่ผู ้เช่าที่ย้ายออกโดยกองทรัสต์ไม่ขาดรายได้ในระหว่างช่วงที่จัดหาผู้เช่าใหม่  

ความเส่ียงเกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์โดยผู้ลงทุน 

(1) ความเส่ียงเกี่ยวกับราคาของหน่วยทรัสต์ซึ่งอาจลดลงหลังจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ 
และสภาพคล่องในตลาดรองส าหรับการซือ้ขายหน่วยทรัสต์ 

ราคาเสนอขายหน่วยทรัสต์นั ้นก าหนดขึน้โดยการตกลงกันระหว่างบริษัท และผู ้จ ัดการ    

การจัดจ าหน่าย และอาจมิได้เป็นเครื่องบ่งชี ้ถึงราคาตลาดของหน่วยทรัสต์ ภายหลังจากการ

เสนอขายหน่วยทร ัสต ์ในครั ้งนี ้ หน่วยทร ัสต ์อาจซื อ้ขายในราคาที่ต  ่ากว่าราคาเสนอขาย              

ในครั้งนี ้อย่างมีนัยส าคัญ โดยราคาซือ้ขายหน่วยทรัสต์ขึน้อยู่กับปัจจัยต่างๆ ดังต่อไปนี ้  

• โอกาสทางธุรกิจของกองทรสัต ์รวมทั้งการลงทุนและตลาดอสังหาริมทรพัยใ์นประเทศไทย     

ในทศันะของนกัลงทนุ 
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• ความแตกต่างระหว่างผลการด าเนินงานจริงของกองทรสัตแ์ละที่นกัลงทุนรวมทัง้นกัวิเคราะห์

คาดการณ ์

• การถือหน่วยทรสัตโ์ดยนกัลงทนุรายใหญ่ที่อาจส่งผลต่อสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรสัต์

ในตลาดรอง 

• การท่ีค าแนะน าการลงทนุและการคาดประมาณของนกัวิเคราะหม์ีการเปลี่ยนแปลง 

• การท่ีสภาวะเศรษฐกิจและตลาดเปลี่ยนแปลง 

• มลูค่าตลาดของทรพัยส์ินของกองทรสัต ์

• การเพิ่มทนุหรือลดทนุจดทะเบียนของกองทรสัต ์

• ความน่าสนใจของหน่วยทรสัตเ์มื่อเปรียบเทียบกบัหลกัทรพัยป์ระเภทอ่ืนๆ 

• ความสมดลุระหว่างผูซ้ือ้และผูข้ายหน่วยทรสัต ์

• ขนาดในอนาคตและสภาพคล่องของตลาดการลงทุนในหน่วยทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศไทย 

• ในอนาคต กฎเกณฑแ์ละระเบียบที่เก่ียวขอ้งต่างๆ อาจเปลี่ยนแปลง รวมถึงระบบภาษี ทัง้ที่

เป็นการเปลี่ยนแปลงโดยทั่วไป และที่เก่ียวขอ้งกบัหน่วยทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์

ในประเทศไทยเป็นการเฉพาะ 

• การที่กองทรสัตอ์าจไม่สามารถด าเนินการตามแผนการลงทุนและแผนการขยายธุรกิจไดอ้ย่าง

ประสบผลส าเรจ็ 

• อตัราแลกเปลี่ยนเงินตราต่างประเทศ  

• ความผันผวนในตลาด รวมทัง้ความอ่อนแอของตลาดตราสารทุน และการเพิ่มขึน้ของอัตรา

ดอกเบีย้ 

เนื่องด ้วยความผันผวนของราคาซื อ้ขายหน่วยทร ัสต ์จากปัจจัยดังที่ได ้กล่าวข ้างต ้นนี ้ 

หน่วยทรัสต์อาจมีการซื อ้ขายที่ราคาสูงกว่าหรือต ่ากว่ามูลค่าทร ัพย์สินสุทธิต่อหน่วย การที่

กองทรัสต์มีกระแสเงินสดส าหรับการด าเนินงานเพื่อใช้ในการลงทุน เป็นทุนส ารองส าหรับการ

ด าเนินงาน หรือเพื่อใช้ในการอ่ืนๆ เงินทุนเหล่านี ้แม้จะเพิ่มมูลค่าให้แก่ทรัพย์สิน แต่อาจมิได้

เพิ่มราคาตลาดให้แก่หน่วยทรัสต์ด ้วย หากกองทรัสต์ไม่สามารถด าเนินงานให้เป็นไปตาม

ความคาดหมายของตลาดได้ ทั้งในแง่ของการหารายได้ในอนาคตหรือการจ่ายผลประโ ยชน์

ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ราคาตลาดของหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ก็อาจได้รับผลกระทบ

ด้านลบ 
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โดยทั่วไป ผลตอบแทนที่ได้ร ับจากอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนนั้นขึน้อยู่กับจ านวน

รายได้สุทธิจากอสังหาริมทรัพย์ และค านวณเป็นเงินได้โดยหักรายจ่ายที่ เกิดขึน้ในการเป็น

เจ้าของ การด าเนินงาน การบริหารจัดการ และการให้เช่าเปรียบเทียบกับมูลค่าปัจจุบันของ

อส ังหาร ิมทร ัพย ์ ส ่วนผลตอบแทนจากหน่วยทร ัสต ์นั ้นขึ น้ อยู ่ก ับต ้นท ุน ในการ ได ้มาซึ ่ง

หน่วยทรัสต์ของนักลงทุน โดยราคาหน่วยทรัสต์ขึน้อยู่กับปัจจัยต่างๆ ดังกล่าวข้างต้น ดังนั้น

ผลตอบแทนส าหรับนักลงทุนที่ได้ซือ้หน่วยทรัสต์ในตลาดแรกที่ราคาจองซือ้ อาจแตกต่างจาก

ผลตอบแทนส าหรับนักลงทุนที่ได้ซือ้หน่วยทรัสต์ในตลาดรองในราคาตลาด  

นอกจากนี ้ ภายหล ังจากที่หน่วยทร ัสต ์ของกองทร ัสต ์เข ้าจดทะเบียนเป็นหล ักทร ัพย ์        

จดทะเบียนในตลาดหลักทร ัพย์แห่งประเทศไทย บริษัทไม่สามารถคาดการณ์ได้ว่าสภาวะ    

การซื อ้ขายหน่วยทร ัสต ์ในตลาดหลักทร ัพย ์แห่งประเทศไทยจะมีสภาพคล่อง  เนื ่อง จาก     

สภาพคล่องในการซื ้อขายหน่วยทร ัสต ์จะประ เมินจากความถี่และปริมาณการซื ้อขาย

หน่วยทรัสต์นั้นในตลาดหลักทรัพย์ ซึ่งอยู่บนพื ้นฐานของปริมาณความต้องการของผู้ซือ้ -ผู ้ขาย 

(bid-offer) ซึ่งปริมาณความต้องการของผู ้ซื ้อ -ผู ้ขาย (bid-offer) นั้น ขึน้อยู่กับปัจจัยหลาย

ประการที่กองทรัสต์ไม่สามารถควบคุมได้ และเนื่องจากจากกองทรัสต์เป็นกองทรัสต์ประเภท

ปิด  กล ่า วค ือ  กองทร ัสต ์ไ ม ่ร ับ ไถ ่ถอนหร ือซื อ้ ค ืนหน่วยทร ัสต ์ ด ัง นั ้น จ ึงม ีความ เสี ่ย งที่

หน่วยทรัสต์จะขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายได้ 

(2)  ความเส่ียงเกี่ยวกับมาตรฐานการบัญชีในประเทศไทยทีอ่าจมีการเปล่ียนแปลง  

งบการเงินของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบจากการประกาศใช้มาตรฐานการบัญชีใหม่ๆ 

ในประเทศไทย ปัจจุบันยังไม่มีข ้อมูลเ กี่ยวกับขอบเขตและระยะเวลาในการเปลี่ยนแปลง

มาตรฐานการบัญชี และการเปลี ่ยนแปลงดังกล่าวก็เ ป็นสิ ่งที่ไม่อาจคาดหมายได ้ บริษัท                 

ไม่สามารถประมาณการในเชิงตัวเลขส าหร ับผลที่เกิดจากการเปลี่ยนแปลงได้ และไม่อาจ

รับรองได้ว่าการเปลี่ยนแปลงดังกล่าวจะไม่ส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่องบการเงินของ

กอ งท ร ัส ต ์ ห ร ือ ต ่อ ฐ านะก า ร เ ง ิน แล ะผลกา รด า เ น ิน ง านขอ งกอ งท ร ัสต ์ น อกจ ากนี ้                         

การเปลี่ยนแปลงดังกล่าวนี ้อาจส่งผลกระทบด้านลบต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการ

จ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ 
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(3) ความเส่ียงในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
รายได้ที่กองทรัสต์จะได้ร ับจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทั้งทางตรงและทางอ้อมนั้น

ขึน้อยู่กับปัจจัยหลายประการ รวมทั้งจ านวนเงินรายได้ค่าเช่าและค่าบริการที่ได้รับ ตลอดจน

อ ัต ร าค ่า ใ ช ้จ ่า ย เ กี ่ย วก ับอส ัง ห า ร ิมท ร ัพย ์แ ละค ่า ใ ช ้จ ่า ย ในกา รด า เ น ินกา รที ่เ ก ิด ขึ น้                        

หากอสังหาริมทรัพย์ที่ เป็นของกองทรัสต์ไม่ก่อให้เกิดรายได้ในจ านวนที่เพียงพอ กระแสเงิน

สดของกองทรัสต์และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์อาจได้รับ

ผลกระทบด้านลบ บริษัท ไม่สามารถรับรองได้ว่าจะสามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทน หรือ

รักษาอัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนไว้ในระดับเดิมได้ นอกจากนี ้ ยังไม่สามารถรับรองได้

ว่าระดับของประโยชน์ตอบแทนที่จ่ายจะเพิ่มขึน้เมื่อเวลาผ่านไป อีกทั้งไม่สามารถรับรองได้

ว่าตามสัญญาเช่า/สัญญาบริการในปัจจุบัน คู่สัญญาจะสามารถตกลงกันเพื่อให้อัตราค่าเช่า

ที่ได ้ร ับนั ้นเพิ่มสูงขึ น้  หรือว่ารายได้ค่าเช่าจากการขยายอสังหาริมทร ัพย์ หรือการได้มาซึ่ง

อสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติมนั้นจะเพิ่มสูงขึน้ และท าให้รายได้ของกองทรัสต์เพิ่มสูงขึน้ อันจะเป็น

ผลให้กองทรัสต์สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู ้ ถือหน่วยทรัสต์ในจ านวนเพิ่มสูงขึน้ได้ 

(4) ความเส่ียงทางการเมืองของประเทศไทยเน่ืองจากเหตุการณ์ความไม่สงบหรือความ

ขัดแย้งทางการเมืองเกิดขึน้อาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทยรวมถึง

ตลาดหลักทรัพย์ในประเทศไทย 

ในปัจจุบันเหตุการณ์ทางการเมืองยังคงมีความไม่แน่นอน  หากมีเหตุการณ์ความไม่สงบ

หรือความขัดแย้งทางการเมืองเกิดขึน้ อาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย

รวมถึงตลาดหลักทรัพย์ในประเทศไทย ซึ่งอาจจะก่อให้เกิดผลกระทบรุนแรงต่อสถานะทาง

การเงินของกองทรัสต์ ดังนั้น จึงไม่สามารถรับรองได้ว่าสภาวะทางการเมืองของประเทศไทย

ในปัจจุบันหรือในอนาคตจะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อการด าเนินกิจการ สถานะ     

ทางการเงิน ผลการด าเนินกิจการ และการเติบโตของกองทรัสต์  

อย่าง ไรก็ตาม  จากผลประกอบการย ้อนหล ังของโครงการ เมอรค์ ิวรี ่ ทาว เวอร  ์และ

โครงการเอ็กเชน  ทาวเวอร  ์ เนื่องจากสัญญาเช่าส่วนใหญ่เ ป็นสัญญาเช่าระยะเวลา 3 ปี               

ท าให้ผลประกอบการของทั้งสองโครงการไม่มีความผันผวนกับสภาวะทางการเมืองมากนัก  
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(5) ความเส่ียงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจซึ่งอาจมีผลกระทบต่ออสังหาริมทรัพย์ 

ผู้เช่าของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนครั้งแรกประกอบด้วยผู้ประกอบกา รจาก

ทั้งในและนอกประเทศ โดยปัจจัยส าคัญที่มีอิทธิพลต่อการด าเนินธุรกิจของภาคเอกชน ได้แก่ 

ภ า วะ เ ศ รษฐก ิจ โ ลกภาวะ เ ศ รษฐก ิจภ ูม ิภ า คและภ าย ในประ เ ทศ  อ ัต ร าแลก เปลี ่ย น                 

อัตราดอกเบีย้ อัตราค่าแรงขั้นต ่าและต้นทุนอื่นๆ มาตรการส่งเสริมการลงทุนของหน่วยงาน

ภาครัฐ ปัจจัยอ่ืนๆ เช่น เหตุการณ์ทางธรรมชาติหรือโรคระบาด ที่อาจมีอิทธิพลต่อการด าเนิน

ธุรกิจ เป็นต้น ดังนั้น หากปัจจัยดังกล่าวข้างต้นมีการเปลี่ยนแปลงไปในทิศทางที่ เป็นอุปสรรค

หรือข้อจ ากัดต่อการด าเนินธุรกิจของภาคเอกชนย่อมส่งผลกระทบโดยตรงต่อการตัดสินใจเข้า

ท า ส ัญญา เ ช ่า ห ร ือ ต ่อ อ า ย ุส ัญญา เ ช ่า ที ่ม ีอ ยู ่ก ับ กอ ง ท ร ัส ต ์ ร ว มถ ึง ส ่ง ผ ลก ร ะทบต ่อ

ความสามารถในการช าระค่าเช่าของผู ้เช่า และความสามารถของกองทรัสต์ในการหาผู ้เช่า

รายใหม่หรือขึ น้อัตราค่าเช่าที่ต ้องการเรียกเก็บจากการต่ออายุส ัญญาเช่าหรือการเข ้าท า

สัญญาเช่ากับผู้เช่ารายใหม่  

ทั้งนี ้ ในการด าเนินธุรกิจของกองทรัสต์นั้น บริษัทใช้ความระมัดระวังในการคัดเลือกผู ้เช่า

เ พื ่อ ใ ห ้มั ่น ใ จ ว ่า ผู ้เ ช ่า ข อ งกองท ร ัส ต ์นั ้น เ ป็น ผู ้เ ช ่า ม ีที ่ค ว ามมั่น ค ง ทา งก า ร เ ง ิน แ ล ะมี

ความสามารถในการช าระค่าเช่า  จึงมีโอกาสค่อนข้างต ่าที่กองทรัสต์จะ ได้ร ับผลกระทบจาก

ความผันผวนของเศรษฐกิจ นอกจากนี ้ เนื่องจากทั้งโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์และโครงการ

เมอรค์ิวรี่ ทาวเวอรม์ีท าเลที่ตั ้งที่ เ ป็นจุดเด่นและเป็นข้อได้เปรียบในการหาผู ้เช่า หากมีการ

ย ้ายออกของผู ้เช่ารายใด กองทร ัสต ์ก็ย ังสามารถหาผู ้เช่ารายใหม่มาทดแทนได้เนื่ องจาก

ทรัพย์สินตั้งอยู่ในท าเลที่เป็นที่ต้องการโดยเฉพาะส าหรับผู ้เช่าที่มีความแข็งแกร่งทางการเงิน

และมีความสามารถในการช าระค่าเช่าที่สูง  

 

5. ข้อพิพาททางกฎหมาย 

- ไม่มี - 

 

ข้อจ ากัดในการใช้ประโยชนใ์นอสังหาริมทรัพย ์

 - ไม่มีขอ้มลู - 
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6. ข้อมูลส าคัญอื่น 

กองทรสัตไ์ม่มีขอ้มูลส าคัญอ่ืนที่อาจมีผลกระทบต่อการตัดสินใจของผูล้งทุนอย่างมีนัยส าคัญ    

ทั้งนี ้ผู ้ลงทุนสามารถศึกษาข้อมูลของกองทรสัต์เพิ่มเติมได้จากแบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี      

(แบบ 56-REIT) ที่แสดงไวใ้นเว็บไซตข์องตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย www.set.or.th หรือขอ้มูล

เพิ่มเติมอื่นของกองทรสัตไ์ดท้ี่เว็บไซตข์องกองทรสัตท์ี่ www.tprimereit.com 

 


