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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

TPRIME ได้รบัแจ้งผลการทบทวนการจดัอนัดบัเครดิตองคก์ร ในระดบั A- (Outlook Stable)

10 เมษายน 2563

TPRIME ได้รบัแจ้งผลการทบทวนการจดัอนัดบัเครดิตองคก์ร ในระดบั A- (Outlook Stable)

27 เมษายน 2564
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1. สรปุข้อมูลส าคญัของกองทรสัต์

ขอ้มลู ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564

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) 4,818 ราคาปิด ณ วนัท่ี 30 ธนัวาคม 2564 (บาทต่อหน่วย) 8.80

จ านวนหน่วย (หน่วย) 547,500,000 ทุนจดทะเบียน (บาท) 4,821,504,000

มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ (บาท) 6,788,278,159.29 พาร์ (บาทต่อหน่วย) 8.8064

มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิต่อหน่วย (บาท) 12.3986 วนัท่ีจดัตัง้กองทรสัต์ 11 ตุลาคม 2559

ราคาต่อมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ (บาท) 0.7098 อายุสญัญาเช่าท่ีดินเฉล่ียคงเหลือถ่วงน ้าหนัก (ปี) 83.16

โครงสร้างเงินทุนของกองทรสัต์

สินทรพัยร์วม 9,528.02 ลา้นบาท ก าไรสะสม 1,966.77 ลา้นบาท

หน้ีสินรวม 2,739.74 ลา้นบาท สดัส่วนการกู้ยืม 21.49% ของสนิทรพัยร์วม

ส่วนทุน 4,821.50 ลา้นบาท การจดัอนัดบัเครดิต “A-” (Outlook Stable)
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กรรมสทิธสิมบูรณ์ สทิธกิารเชา่

อาคารส านักงาน
100%

ประเภททรพัยสิ์น 
(ตามมูลค่าประเมิน)

ราคาประเมินทรพัยสิ์น

ทรพัยสิ์นหลกัท่ีลงทุน
ราคา

ประเมิน 
(ล้านบาท)

ผู้ประเมิน

ทรพัยส์นิที่
1

สทิธกิารเชา่ทีด่นิและอาคารของ
โครงการเมอรค์วิรี ่ทาวเวอร์

1,930 บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั

ทรพัยส์นิที ่
2

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

8,050 บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั

มูลค่ าหุ้ นที่ กอ งทรัสต์ เ ข้า ล งทุ น
ทางออ้ม

6,534
ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตี

QR Code ส าหรบั Download รายงานประเมนิฉบบัเตม็
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อายุสญัญาเช่าคงเหลือเฉล่ียถ่วงน ้าหนัก : 2.84 ปี
(Weighted Average Lease Expiry : WALE)

อายสุญัญาเช่า

เมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร์
35%

เอก็เชน ทาวเวอร์
65%

โครงสร้างรายได้

สดัส่วนการลงทุน

19% ลงทุนทางตรง  81% ลงทุนผ่านการถือหุ้น  
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ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ 5 รายแรก

รายช่ือ จ านวนหน่วย สดัส่วน %

1. บรษิทั เมอืงไทยประกนัชวีติ จ ากดั (มหาชน) 113,501,200 20.73
2. บรษิทั ไทยประกนัชวีติ จ ากดั (มหาชน) 42,780,800 7.81
3. บรษิทั กรุงไทย-แอกซ่า ประกนัชวีติ จ ากดั ( มหาชน) 38,970,100 7.12
4. บรษิทั กรุงเทพประกนัชวีติ จ ากดั (มหาชน) 38,779,700 7.08
5. บรษิทั เอฟดบับลวิด ีประกนัชวีติ จ ากดั (มหาชน) 35,960,000 6.57

ขอ้มลู ณ วนัที ่30 ธนัวาคม 2564

ขอ้จ ากดัหุน้ต่างดา้ว 49%

การถอืครองหุน้ต่างดา้วในปัจจุบนั 0.04%
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รายละเอียดของคู่สญัญาท่ีท าสญัญาเช่า/แบ่งรายได้
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สดัส่วนรายได้จากผู้เช่าหลกั 10 รายแรก
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ขนาดพืน้ที ่(ตารางเมตร)

รายการ 2559 2560 2561 2562 2563 2564
นับตัง้แต่
จดัตัง้

เงนิปันผลจ่าย (บาท/หน่วย) 0.0759 0.3719 0.4708 0.5433 0.5953 0.4372 2.4944  

เงนิลดทุน (บาท/หน่วย) 0.0613 0.2800 0.2490 0.2479 0.1815 0.2128 1.2325 

นโยบายการจ่ายปันผล : 
ไม่น้อยกวา่รอ้ยละ 90 ของก าไรสุทธทิีป่รบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี

จ่ายปันผลรายไตรมาส
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จากงบการเงนิรวมของกองทรสัตใ์นปี 2564 กองทรสัต์มรีายได้รวมประมาณ 811.3 ลดลงประมาณ 112.7 ล้านบาทหรอืคดิเป็นลดลงร้อยละ 12.2 ซึ่งส่วนใหญ่
มาจากการลดลงของรายไดค้่าเช่าและบรกิารลดลงประมาณ 109.4 ล้านบาทหรอืคดิเป็นลดลงร้อยละ 12.0 ส าหรบัค่าใชจ้่ายรวมเท่ากบั 440.5 ล้านบาท ซึง่ลดลง
ประมาณ 6.5 ล้านบาทหรือคิดเป็นลดลงร้อยละ 1.5 โดยเกิดจากการลดลงของค่าใช้จ่ายรอการตดับัญชีตดัจ าหน่ายและค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ลดลงประมาณ  
8.7 ล้านบาทและ 18.5 ล้านบาท หรือคิดเป็นลดลงร้อยละ 22.7 และร้อยละ 22.1 ตามล าดับ ท าให้กองทรัสต์มีก าไรจากการลงทุนสุทธิงวดสิ้นสุด
วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 เท่ากบั 370.8 ลา้นบาท ลดลงประมาณ 106.2 ลา้นบาทหรอืคดิเป็นลดลงรอ้ยละ 22.3 เมื่อเทยีบกบัปีก่อนหน้า

ทัง้นี้กองทรสัต์มรีายการขาดทุนสุทธจิากเงนิลงทุนในงบการเงินรวมประมาณ 54.6 ล้านบาท ลดลงประมาณ 425.8 ล้านบาทหรือคดิเป็นลดลงร้อยละ 114.7 
เมื่อเทยีบกบัปีก่อนหน้า ท าให้กองทรสัต์มกีารเพิม่ขึน้ในสนิทรพัย์สุทธิจากการด าเนินงานประมาณ 316.2 ล้านบาท ลดลงประมาณ 532.0 ล้านบาทหรือคดิเป็น
ลดลงรอ้ยละ 62.7 เมื่อเทยีบกบัปีก่อนหน้า

การวิเคราะห์และค าอธิบายของผู้จดัการกองทรสัต/์กองทุนถึงการด าเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรสัต์
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ก าไรก่อนหกัต้นทุนทางการเงิน ภาษีเงินได้ 
ค่าเส่ือมราคา และค่าตดัจ าหน่าย (EBITDA)

อตัราการเติบโต CAGR 2.8%

ลา้นบาท ลา้นบาท

ประเภทรายงานของผู้สอบบญัชีล่าสุด : ไม่มเีงื่อนไข

ตวัเลขทางการเงินท่ีส าคญั 2564 2563 2562

รายไดค้่าเชา่และบรกิาร 802,941,537 912,321,793 971,854,929 

รายไดอ้ื่นๆ 8,378,157 11,713,046 9,014,314 
ก าไรก่อนหกัตน้ทุนทางการเงนิ ภาษเีงนิได ้ค่าเสื่อมราคา 
และตดัจ าหน่าย (EBITDA) 531,946,262 663,479,178 643,687,593

การเพิม่ขึน้ในสนิทรพัย์สุทธจิากการด าเนินงาน 316,191,525 848,185,001 669,614,738 

อตัราก าไรต่อหน่วย (EPU) 0.6773 0.8713 0.8198 

ผลประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (DPU) 0.4372 0.5953 0.5433 

ส่วนของลดทุน 0.2128 0.1815 0.2479 

หนี้สนิต่อสนิทรพัยร์วม 0.2149 0.2159 0.2273 

ดอกเบี้ย 62,358,998 60,421,725 77,705,696

เงนิสดสุทธจิากกจิกรรมด าเนินงาน 421,068,031 633,654,712 462,146,831

เงนิสดสุทธใิชไ้ปในกจิกรรมจดัหาเงนิ (431,149,750) (478,479,729) (485,797,661)

กระแสเงนิสดสุทธิ (10,081,719) 155,174,983 (23,650,830)

สนิทรพัยส์ุทธ ิ(NAV) 6,788,278,159 6,838,929,358 6,419,775,942 

ราคา/สนิทรพัยส์ุทธต่ิอหน่วย 12.3986 12.4912 11.7256 

อตัราเงนิปันผล ณ ราคาปิดสิน้ปีบญัช ี(%) 4.97% 4.72% 3.42%

มลูค่าตลาด 4,818,000,000 6,898,500,000 8,705,250,000 

ราคาปิด ณ สิน้ปีบญัชี 8.80 12.60 15.90

ปี ปี

หน่วย : บาท
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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 2564 กองทรสัตม์รีายละเอยีดสถานะเงนิกูย้มืและสถานะหนี้สนิคงเหลอืภายหลงัการช าระคนืเงนิกู้ด้วยเงนิ
ทีเ่สนอขายหุน้กูด้งันี้

ผู้ออกหุ้นกู้ ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเชา่ไทยแลนด์ ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี้
อนัดบัความน่าเช่ือถือ ระดบั A- (Outlook Stable) ณ วนัที่ 27 เมษายน 2564
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
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายท่ีเรียกเกบ็จาก
กองทรสัต์

งบการเงินรวม

(ล้านบาท)

ร้อยละของ

มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ

เรียกเกบ็จริง เพดาน

ตน้ทุนการใหเ้ช่า และบรกิาร 155.3 2.3 ตามทีจ่่ายจรงิ

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ 42.1 0.6 2.00

ค่าธรรมเนียมทรสัตี 17.4 0.3 1.00

ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 1.6 0.0 ตามทีจ่่ายจรงิ

ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 31.3 0.5 2.00

ค่าธรรมเนียมวชิาชพี 5.7 0.1 ตามทีจ่่ายจรงิ

ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชตีดัจ าหน่าย 29.7 0.4 ตามทีจ่่ายจรงิ

ค่าใชจ้่ายอื่น 19.5 0.3 ตามทีจ่่ายจรงิ

ตน้ทุนทางการเงนิ 62.4 0.9 ตามทีจ่่ายจรงิ

ค่าใชจ้่ายภาษเีงนิได้ 65.5 1.0 ตามทีจ่่ายจรงิ

ค่าใชจ้่ายอื่นทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการจดัหา หรอืการ
ด าเนินการเพื่อให้ได้มาซึง่ทรพัย์สนิใหเ้ป็นไปตาม
เงื่อนไขที่ไดร้บัมตอินุมตัจิากทีป่ระชมุผูถ้อื
หน่วยทรสัต์

10.0 0.1
ไม่เกนิ 

10 ลา้นบาท

รวมค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 440.5 6.5 20.00

มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิปลายปี 6,788.3

สรปุปัจจยัความเส่ียงท่ีส าคญั (ต่อ)

ตารางแสดงค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายท่ีเรียกเกบ็จากกองทรสัต์

ส าหรบัปีสิน้สุดตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2564

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
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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
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ส่วนที ่2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี  ้
Thailand Prime Property Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust  

 

ส่วนท่ี 2 หนา้ที่ 1 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ส่วนที ่2 
การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 



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 4,821,504,000 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 ์

2.1.1. วัตถุประสงคแ์ละเป้าหมายของกองทรัสต ์

ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ พร็อพเพอรตี์ไ้ดจ้ดัตัง้ขึน้

ตามพระราชบัญญัติทรสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 เมื่อวันที่ 11 ตุลาคม 2559 โดยมีบริษัท

หลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ ากัด เป็นทรัสตีของทรัสต์ และบริษัท เอส ซีซีพี รีทส์ จ ากัด               

เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์



ส่วนที ่2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี  ้
Thailand Prime Property Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust  

 

ส่วนท่ี 2 หนา้ที่ 3 

 

กองทรสัตจ์ัดตัง้ขึน้เพื่อประโยชนใ์นการด าเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ประกาศก าหนด โดยมีวัตถุประสงค์ในการออกและเสนอขายหลักทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของ                           

ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์(Real Estate Investment Trust : REIT) เพื่อเสนอขายตามประกาศ                       

ทจ. 49/2555 และมีวตัถปุระสงคใ์นการน าหน่วยทรสัตเ์ขา้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  

เมื่อกองทรสัตน์ าเงินที่ไดจ้ากการเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ละเงินกู้ยืมไปลงทุนในทรพัยส์ินหลักของ

กองทรัสต์แล้ว กองทรัสต์โดยบริษัทในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์จะน าทรัพย์สินหลักดังกล่าวไปหา

ผลประโยชนโ์ดยการใหเ้ช่า และ/หรือใหบ้รกิารพืน้ที่ของอสงัหารมิทรพัย ์ตลอดจนการใหบ้รกิารที่เก่ียวเนื่อง

กับการให้เช่า และ/หรือบริการดังกล่าวด้วย รายได้ที่กองทรัสต์จะได้รับจากการด าเนินการจัดหา

ผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรพัย ์ไดแ้ก่ ค่าเช่าและค่าบริการ โดยแต่งตั้งบริษัท รกัษาความปลอดภัย                       

ซีบีเอ็ม แฟซิลิตีส้ ์แอนด์ ซีเคียวริตี ้แมเนจเม้นท์ (ไทยแลนด์) จ ากัด และบริษัท โจนส ์แลง ลาซาลล์                   

แมนเนจเม้นท์ จ ากัด ให้เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) ส าหรับโครงการเอ็กเชน           

ทาวเวอรแ์ละโครงการเมอร์คิวรี่ ทาวเวอร ์ตามล าดับ  เพื่อจัดการดูแลทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์              

การด าเนินงานของบริษัทจะอยู่ภายใตก้ารควบคุมและก ากับดูแลของทรสัตี เพื่อใหก้ารด าเนินงานของ

บริษัทเป็นไปตามข้อตกลงและเงื่อนไขแห่งสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ ตลอดจนหลักเกณฑ์ที่                

พ.ร.บ. ทรัสต์ รวมทั้งประกาศอ่ืน ๆ ที่ เก่ียวข้องของส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์ก าหนด                  

ทัง้นี ้กองทรสัตจ์ะไม่ด าเนินการในลกัษณะใดที่เป็นการใชก้องทรสัตเ์พื่อประกอบธุรกิจเอง อีกทัง้ กองทรสัต์

จะไม่น าอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตอ์อกใหเ้ช่าแก่บุคคลที่มีเหตอุนัควรสงสยัว่าจะน าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้

ไปใชป้ระกอบธุรกิจที่ขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย 

2.1.2. กลยุทธใ์นการด าเนินงานหรือการจัดหาผลประโยชนข์องกองทรัสต ์

หลงัจากกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยส์ิน กองทรสัตจ์ะเป็นเจา้ของกรรมสิทธิ์และ/หรือผูม้ีสิทธิการ

เช่า (ไม่ว่าทางตรงหรือทางออ้ม) ในที่ดิน อาคาร และระบบสาธารณูปโภคของโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์

และโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์กองทรสัตม์ีนโยบายที่จะด าเนินการจัดหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินที่เขา้

ลงทุนครั้งแรก โดยน าพืน้ที่ของทรัพย์สินดังกล่าวออกให้เช่าแก่ผู ้เช่า ทั้งนี ้ผู ้จัดการกองทรัสต์จะเป็น
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ผูด้  าเนินการติดต่อและหาลกูคา้และผูท้ี่สนใจจะใชบ้ริการ และ/หรือเช่าพืน้ที่ของทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้

ลงทุน ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์่วมกบัทรสัตีจะว่าจา้งผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(Property Manager) ซึ่งจะ

รบัผิดชอบติดต่อประสานงานและอ านวยความสะดวกใหแ้ก่ผูเ้ช่า จัดเก็บค่าเช่าและค่าบริการเพื่อน าส่ง

กองทรสัต ์ตลอดจนดแูลบ ารุงรกัษาและซ่อมแซมทรพัยส์ินของกองทรสัตใ์หอ้ยู่ในสภาพที่ดีและพรอ้มจดัหา

ผลประโยชน ์อาทิ   

• การบรหิารทรพัยส์ิน 

ผู้จัดการกองทรัสต์จะติดตามผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ในแต่ละปี โดย
เปรียบเทียบกับงบประมาณประจ าปี รวมถึงผลประกอบการของกองทรัสตใ์นอดีตเพื่อให้
กองทรสัตไ์ดร้บัก าไรจากการด าเนินงาน หากผลประกอบการของกองทรสัตไ์ม่เป็นไปตาม
เป้าหมายที่ก าหนดไว ้ผูจ้ัดการกองทรสัตฯ์ จะวิเคราะหเ์พื่อหาสาเหตุรวมถึงปรับปรุงและ
พฒันาแผนการด าเนินงานเพื่อใหส้ามารถบรรลเุปา้หมายที่คาดไว ้

• การก าหนดอตัราค่าเช่าใหเ้หมาะสม 
• การพฒันาประสิทธิภาพการด าเนินงานพรอ้มทัง้ควบคมุค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน 
• การเพิ่มศกัยภาพของทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุน โดยการดูแลรกัษาพืน้ที่ของโครงการ

และพฒันาปรบัปรุงภาพลกัษณข์องทรพัยส์ิน 

ทั้งนี ้กองทรสัตฯ์ จะเขา้ท าสัญญาเช่าและสัญญาบริการกับผูเ้ช่าโดยตรง (ส าหรบั
โครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร)์ และบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร  ์จ ากัด จะเขา้ท าสญัญาเช่าและ
สัญญาบริการกับผู้เช่าโดยตรง (ส าหรับโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร)์ สัญญาดังกล่าวจะมี          
ความเป็นมาตรฐานโดยมีหลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขของสญัญาคลา้ยคลึงกนัส าหรบัผูเ้ช่าทุกราย 
ส าหรบัแต่ละโครงการ อย่างไรก็ดี กองทรสัตจ์ะน าพืน้ที่บางส่วนของทรพัยส์ินของกองทรสัตใ์ห้
ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ใช้โดยไม่ คิด ค่า ใช้จ่ าย เพื่ อ ใช้เ ป็นพื ้นที่ ปฏิบั ติ ง านของ                        
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

2.1.3. การเปล่ียนแปลงและพัฒนาการทีส่ าคัญ 

 ในรอบปีที่ผ่านมากองทรสัตม์ีการเปลี่ยนแปลงและพฒันาการที่ส  าคญั ดงันี ้  

เมื่อวันที่ 27 เมษายน 2564 กองทรัสต์ได้รับการทบทวนการจัดอันดับเครดิต               
ในระดบั A- (Outlook Stable) 
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2.1.4. โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต ์

 โครงสรา้งของกองทรสัต ์สามารถแสดงเป็นแผนภาพไดด้งัต่อไปนี ้

 
 

ทั้งนี ้การบริหารจัดการกองทรัสตจ์ะอยู่ภายใตข้้อก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสตโ์ดยมีสาระส าคัญ                              
ตามเอกสารแนบ 2 ของแบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี 56- REIT นอกจากนี ้ผูถื้อหน่วยทรัสต์และ/หรือ                    
นักลงทุนทั่ วไปสามารถจะดูส าเนาสัญญาก่อตั้งทรัสต์ฉบับเต็มได้ ณ ที่ท าการของผู้จัดการกองทรัสต์                      
หรือบนเว็บไซตข์องกองทรสัตท์ี่ www.TPrimeReit.com 

 

 

 

  

http://www.tprimereit.com/
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2.1.5. ข้อมูลของทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์

รายละเอียดทรัพยส์ิน 

อาคารเมอรค์ิวร่ี ทาวเวอร ์

 
อาคารเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอรเ์ป็นอาคารส านักงานเกรดเอ สงู 25 ชัน้ มีชัน้ใตดิ้น 6 ชัน้ โดยเป็นการลงทุน 

ในโครงการประเภทสิทธิการเช่าอายุคงเหลือ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 ประมาณ 12 ปี 10 เดือน 21 วัน                  
(สิน้สดุสิทธิการเช่าวันที่ 21 พฤศจิกายน 2578) มีพืน้ที่ทัง้สิน้ 52,882.00 ตารางเมตร โดยแบ่งเป็นพืน้ที่ใหเ้ช่า
ทั้งสิน้ประมาณ  25,132.78 ตารางเมตร แบ่งเป็นพื ้นที่ส  านักงานให้เช่าประมาณ 18,273.50 ตารางเมตร                   
พืน้ที่รา้นคา้ใหเ้ช่า (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 ตรงข้ามห้างสรรพสินค้าเซ็นทรัลชิดลม ห่างจากแยก                       
ราชประสงค ์400 เมตร โดยอาคารเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์อยู่ติดกบัสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอสชิดลม โดยมีทางเชื่อมเขา้
สูอ่าคารโดยตรงบริเวณชัน้ 3 ท าใหอ้าคารมีขอ้ไดเ้ปรียบอาคารอ่ืนๆ ที่ตัง้อยู่ในบริเวณเดียวกนัที่ตอ้งเดินลงจาก
สถานีรถไฟฟ้าเพื่อเดินทางต่อไปยังตัวอาคาร นอกจากนีย้ังสามารถเดินทางไปยังอาคารโดยการใชร้ถไฟฟ้า              
บีทีเอส รถยนต ์รถแท็กซี่ รวมถึงรถโดยสาร ดงัแผนที่ตัง้ต่อไปนี ้
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ทีด่ินและอาคาร 
บรษิัท ด ารงเสรี จ ากดั เป็นเจา้ของที่ดิน อาคารและสิ่งปลกูสรา้งที่เป็นส่วนควบกบัที่ดิน พรอ้มอปุกรณ์

และระบบงานสาธารณูปโภคที่เก่ียวเนื่องกับเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์และกองทรสัตเ์ป็นเจา้ของส่วนต่อเติมและ
อปุกรณแ์ละงานระบบในส่วนต่อเติมอาคารเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์ตามรายละเอียดสรุปดงัต่อไปนี ้

ระบบสาธารณูปโภค 

บริษัท ด ารงเสรี จ ากัด เป็นเจา้ของงานระบบสาธารณูปโภค เครื่องจักรและอุปกรณ์ที่เก่ียวขอ้งของ
อาคาร และกองทรัสต์เป็นเจ้าของอุปกรณ์และงานระบบที่เก่ียวข้องกับส่วนต่อเติมของโครงการเมอรคิ์วรี่                 
ทาวเวอร ์โดยระบบของอาคารประกอบดว้ย  

ระบบสาธารณูปโภค 
และอปุกรณ ์

รายละเอียด 

ระบบไฟฟ้า 
ระบบไฟฟ้าแรงต ่า หมอ้แปลงไฟฟ้าแรงสูง เครื่องป่ันไฟฟ้าส ารอง และระบบจ่าย
ไฟฟ้า และเครื่องมืออปุกรณต่์าง ๆ ตามมาตรฐานของการไฟฟ้านครหลวง 

ระบบการส่ือสาร 
ระบบโทรศพัท ์ใชร้ะบบสญัญาณ PABX ระบบเสาอากาศทีวีและวิทยุรวม พรอ้ม
ชดุรบั สญัญาณทีวี พรอ้มเสาอากาศและจานรบัสญัญาณดาวเทียมพรอ้มอปุกรณ์ 

ระบบสุขาภบิาล 

ระบบน า้ดีประกอบดว้ย ระบบจ่ายน า้ดี พรอ้มป๊ัมควบคุม รวมทั้งวาลว์ควบคุม
แรงดัน พรอ้มถังเก็บน า้ดีระบบน า้ทิง้และระบบบ าบัดน า้เสีย ประกอบด้วยชุด
ตูค้วบคมุ รวมทัง้วาลว์ควบคมุแรงดนั พรอ้มถงัคลอรีน และระบบท่อน า้ทิง้รวมทัง้
อปุกรณภ์ายในอาคาร  

ระบบรักษา 
ความปลอดภัย 

หัวรบัน า้ดับเพลิง เครื่องสูบน า้ดับเพลิง พรอ้มเครื่องสูบน า้รกัษาความดัน ตูส้าย
ฉีดดบัเพลิงถงัดบัเพลิง กริ่งสญัญาณ และอปุกรณต์รวจจบัควนัไฟ และสญัญาณ
ไฟฉุกเฉิน ระบบกล้องวงจรปิด (CCTV) ระบบคีย์การด์เข้า ออกภายในอาคาร 
เจา้หนา้ที่รกัษาความปลอดภยั 24 ชั่วโมง 

อื่น ๆ ระบบปรบัอากาศสว่นกลาง ระบบลิฟตแ์ละบนัไดเลื่อน ระบบจอดรถ 

โฉนดทีด่ินเลขที ่ เลขทีด่ิน 
หน้า

ส ารวจ 
เนือ้ที่ 

(ไร่-งาน-ตารางวา) 
เจ้าของทีด่ิน 

3158 104 791 3-0-0 บรษิัท ด ารงเสรี จ ากดั 
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อาคารเอ็กเชน ทาวเวอร ์

 
อาคารเอ็กเชน ทาวเวอร ์อยู่ภายใตก้ารบริหารของบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากัด ซึ่งประกอบธุรกิจ              

ใหเ้ช่าพืน้ที่อาคารส านักงานและรา้นคา้ โดยอาคารเอ็กเชน ทาวเวอรเ์ป็นอาคารส านักงานเกรดเอสูง 41 ชัน้                  
มีชัน้ใตดิ้น 3 ชัน้ ตัง้อยู่ในพืน้ที่บริเวณศูนยก์ลางเขตธุรกิจ ณ สี่แยกอโศกสุขุมวิท โดยเป็นโครงการประเภท
กรรมสิทธิ์โดยสมบูรณ์ เปิดด าเนินงานมาตั้งแต่ปี 2549 มีพืน้ที่ทั้งสิน้ 80,944.42 ตารางเมตร โดยเป็นพืน้ที่            
ใหเ้ช่าทัง้สิน้ประมาณ 42,283.52 ตารางเมตร แบ่งเป็นพืน้ที่ส  านักงานใหเ้ช่าประมาณ 35,210.80 ตารางเมตร                  
และพืน้ที่รา้นคา้ใหเ้ช่าประมาณ 7,072.72 ตารางเมตร 
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ต าแหน่งทีต่ั้ง 

อาคารเอ็กเชน ทาวเวอร ์เป็นอาคารส านักงานและพื ้นที่ เช่าเพื่อการพาณิชย์ ตั้งอยู่ที่  เลขที่ 388                 
ถนนสขุุมวิท แขวงคลองเตย เขตคลองเตย อยู่ใจกลางเขตเศรษฐกิจและที่อยู่อาศัยของกรุงเทพมหานคร 
อีกทัง้ที่ตัง้ของอาคารยังอยู่ติดกับสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอสอโศก และสถานีรถไฟฟ้ามหานครสขุมุวิท ซึ่งเป็น
จุดตดัของระบบขนส่งมวลชนสองเสน้ทาง โดยมีทางเชื่อมต่อจากสถานีรถไฟฟ้าเขา้สู่อาคารโดยตรงท าให้
อาคารได้รับผลประโยชน์จากส่วนต่อขยายของระบบรถไฟฟ้าในสายต่าง ๆ ที่จะเพิ่มจ านวนผู้โดยสาร                    
ในเส้นทางรถไฟฟ้าสายสุขุมวิทในอนาคต 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 
ของอาคารทัง้หมด 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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2.1.6. ราคาทีไ่ด้จากรายงานการประเมินมูลค่าคร้ังล่าสุด 

บริษัทประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน บริษัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั ซึ่งเป็นผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์ินที่
ไดร้บัความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ใชห้ลกัเกณฑก์ารประเมินมลูค่าทรพัยส์ินโดยวิธีคิดจากรายได ้
(Income Approach) ในการก าหนดมลูค่าทรพัยส์ิน มีรายละเอียด โดยสรุปดงันี ้

รายละเอียด โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์ โครงการเมอรค์ิวร่ี ทาวเวอร ์

ทีต่ั้งทรัพยสิ์น 
เลขที่ 388 ถนนสขุมุวิท แขวงคลองเตย                
เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110 

เลขที่ 540 ถนนเพลินจิต แขวงลมุพินี    
เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 

ลักษณะการ
ลงทุน 

ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง สิทธิการเช่าที่ดินและอาคาร 

ราคาทีเ่ข้าลงทุน 
4,800,000,000 บาท 

(สี่พนัแปดรอ้ยลา้นบาทถว้น) 

2,420,000,000 บาท 

(สองพนัสี่รอ้ยยี่สิบลา้นบาทถว้น) 

ลักษณะการจัดหา
ผลประโยชน ์

กรรมสิทธิ์สมบรูณ ์
สิทธิการเช่าคงเหลือ 14 ปี 7 เดือน              

21 วนั 

วันทีม่ีการ
ประเมินมูลค่า/
สอบทานราคา 

31 มีนาคม 2564 31 มีนาคม 2564 

มูลค่าทรัพยสิ์น 
8,050,000,000 บาท 

(แปดพนัหา้สิบลา้นบาทถว้น) 

1,930,000,000 บาท 

(หนึ่งพนัเกา้รอ้ยสามสิบลา้นบาทถว้น) 

 

ทัง้นี ้ทรสัตีและผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดต้รวจสอบสมมติฐานหลกัของผูป้ระเมินค่าทรพัยส์ินที่ใชใ้น
การประเมินมูลค่าทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนแลว้ ไม่พบสิ่งที่เป็นเหตุใหเ้ชื่อว่าสมมติฐานหลกัที่ใชใ้น
การประเมินมูลค่าดงักล่าวไม่สมเหตสุมผลเมื่อเทียบกับผลประกอบการเฉลี่ยในอดีตและแนวโนม้ผลการ
ด าเนินงานของทรพัยส์ินที่เขา้ลงทุน ตลอดจนแนวโนม้ของอุตสาหกรรมใหเ้ช่าอาคารส านักงานและพืน้ที่
เพื่อพาณิชยกรรม  
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อย่างไรก็ดี เนื่องจากการเข้าลงทุนในทรัพย์สินของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอรเ์ป็นการลงทุน
ทางออ้ม โดยการเขา้ถือหุน้อย่างนอ้ยรอ้ยละ 99.99 ของหุน้ที่จ  าหน่ายไดแ้ละมีสิทธิออกเสียงทัง้หมดของ
บริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากัด ดังนัน้ ราคาประเมินจากผูป้ระเมินราคาซึ่งอา้งอิงการเขา้ถือกรรมสิทธิ์ใน
ทรพัยส์ินโดยตรงจึงไม่สามารถสื่อถึงผลตอบแทนที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากเขา้ลงทุนดังกล่าวไดท้ั้งหมด 
ทางทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์จึงได้มีการวิเคราะห์มูลค่าของการเข้าลงทุนทางอ้อมในทรัพย์สิน
โครงการเอ็กเชน  ทาวเวอรโ์ดยอา้งอิงสมมติฐานหลกัของผูป้ระเมินร่วมกับขอ้มลูทางการเงินที่เกิดขึน้จริง
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 เนื่องจากสามารถประมาณการกระแสเงินสดในอนาคตได ้และระบุความเสี่ยงเพื่อค านวณ
อัตราคิดลดได้ โดยค านวณมูลค่าปัจจุบัน (Present Value) ของกระแสเงินสดรับที่ได้จากเงินปันผล 
ดอกเบีย้และเงินตน้ของบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากัด ตลอดช่วงระยะเวลาที่ประเมิน โดย ณ ปีสุดทา้ย           
จะมีการคิดมลูค่าโดยอา้งอิงอตัราการเติบโตระยะยาวของกระแสเงินสด (Terminal Growth Rate)  

โดยกระแสเงินสดรบัที่ไดจ้ากเงินปันผล ดอกเบีย้และเงินตน้หมายถึง กระแสเงินสดรบัที่ไดจ้าก
รายได้ค่าเช่าและค่าบริการของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอรห์ลังหักค่าใช้จ่าย ในการบริหารทรัพย์สิน                    
และกระแสเงินสดที่จ่ายส าหรบัรายจ่ายในส่วนของโครงการที่ไม่เก่ียวข้องกับการบริหารทรพัยส์ิน เช่น              
ภาษีเงินไดน้ิติบคุคล 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  
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2) ค่าใชจ้่ายทางการเงิน คือ ดอกเบีย้ส าหรบัเงินกูจ้ากกองทรสัต ์  

3) ค่าเสื่อมราคา คือ ค่าเสื่อมราคาส าหรับอาคารและทรัพย์สินที่เก่ียวข้องของอาคารเอ็กเชน                  
ทาวเวอร ์โดยค่าใชจ้่ายดงักล่าวมิใช่ค่าใชจ้่ายที่เป็นเงินสด โดยอา้งอิงจากค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้
จรงิในงวดนัน้ ๆ 

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

5) อัตราคิดลดและอัตราการเติบโตระยะยาวของกระแสเงินสด ที่น ามาใชใ้นการค านวณ
มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสด อา้งอิงตามสมมติฐานของผู้ประเมินทรพัยส์ิน และมี
สมมติฐานว่า เอ็กเชน ทาวเวอรจ์ะมีการด าเนินงานอย่างต่อเนื่องหลงัจากปีสดุทา้ย 

โดยสรุปทรสัตีและผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีความเห็นว่า มลูค่าของการเขา้ลงทุนทางออ้มในทรพัยส์ิน
โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์ที่เหมาะสม ณ 31 มีนาคม 2564 อยู่ที่ 6,534,136,839 บาท 

2.1.7. รายละเอียดการลงทุนในทรัพยสิ์นที่ยังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ 

- ไม่มี – 

2.1.8. รายละเอียดการเข้าลงทุนทางอ้อมในบริษัทผ่านการถือหุ้นและมีสิทธิออกเสียงใน  
อัตราส่วนต ่ากว่าร้อยละ 99 

  - ไม่มี – 

2.1.9. รายละเอียดการได้มาซึ่งทรัพยสิ์นหลักในรอบระยะเวลาบัญชี 

- ไม่มี – 

2.1.10. รายละเอียดการจ าหน่ายทรัพยส์ินหลักในรอบระยะเวลาบัญชี 

- ไม่มี – 

2.2 การจัดหาประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์

2.2.1. ลักษณะการจัดหาผลประโยชน ์

บรษิัท เอสซีซีพี รีทส ์จ ากดั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์(REIT Manager) มีหนา้ที่ด  าเนินการจดัหา
ผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินของกองทรสัต ์โดยการก าหนดนโยบายและกลยุทธ์ที่เหมาะสมในการบริหาร
จดัการทรพัยส์ินของกองทรสัต ์เพื่อสรา้งรายไดใ้นเชิงพาณิชยใ์หแ้ก่กองทรสัตแ์ละก่อให้เกิดประโยชนส์งูสุด
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ต่อผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม โดยบริษัทในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะท าสญัญาแต่งตัง้และว่าจา้งบริษัท 
รกัษาความปลอดภยั ซีบีเอ็ม แฟซิลิตีส้ ์แมนเนจเมน้ท ์(ไทยแลนด)์ จ ากดัและบริษัท โจนส ์แลง ลาซาลล ์
แมนเนจเม้นท์ จ ากัด ซึ่งเป็นบุคคลที่มีประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการจัดการดูแลโครงการ                   
มาโดยตลอด ใหท้ าหนา้ที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ (Property Manager) ของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์
และโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์ตามล าดบั ทัง้นี ้หนา้ที่ของบริษัท รกัษาความปลอดภยั ซีบีเอ็ม  แฟซิลิตีส้ ์
แมนเนจเม้นท์ (ไทยแลนด์) จ ากัด และบริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ แมนเนจเม้นท์ จ ากัด ในฐานะ                    
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะเป็นการด าเนินงานตามนโยบายที่ก าหนดโดยผูจ้ัดการกองทรสัต ์และเพื่อให้
บรรลวุตัถปุระสงคท์ี่จะด าเนินการบรหิารทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน   

2.2.2. ข้อมูลเกี่ยวกับสัญญาและผู้เช่าในกรณีมีการกระจุกตัวของผู้เช่าอย่างมีนัยส าคัญ 

- ไม่มี - 
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2.2.3. ข้อมูลของผู้เช่าทีเ่ป็นบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับกองทรัสต ์
1) ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีการเช่าพืน้ที่ในโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์เพื่อเป็นที่ตัง้ส  านกังาน 

บุคคล/บริษัท ทีม่ีความ
เกี่ยวโยง 

บรษิัท เอสซีซีพี รีทส ์จ ากดั 

ความสัมพันธ ์ ไดร้บัการแต่งตั้งเป็นผูจ้ัดการกองทรสัตซ์ึ่งถูกก าหนดใหเ้ป็นบุคคลที่
อาจมีความขดัแยง้กบักองทรสัตต์ามประกาศ สช. 29/2555 

ลักษณะของรายการ 
ระหว่างกัน 

บริษัท เอสซีซีพี  รีทส์ จ ากัด มีการเช่าพื ้นที่ ในโครงการเอ็กเชน  
ทาวเวอร ์โดยในการเขา้ท าสัญญาครัง้แรกนั้น บริษัท เอสซีซีพี รีทส ์
จ ากัด จะเช่าพืน้ที่ส  านักงานภายใตส้ัญญาเช่าและบริการระยะเวลา      
3 ปี ระหว่างบริษัท เอสซีซีพี รีทส ์จ ากัด ในฐานะผู้เช่า และบริษัท      
เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากดั ในฐานะผูใ้หเ้ช่า มีรายละเอียดโดยสรุป ดงันี ้

ทีต่ั้งของทรัพยสิ์น พืน้ที ่(ตารางเมตร) 

โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์ 92.58 
 

เงือ่นไขนโยบายราคา บริษัท เอสซีซีพี รีทส ์จ ากดั ท าการเช่าพืน้ที่บนทรพัยส์ินของกองทรสัต์
โดยใชร้าคาตลาด (Arm’s length basis) และมีเงื่อนไขการเช่าที่เป็นไป
ตามมาตรฐานที่ใชก้บัผูเ้ช่ารายอ่ืนที่มีลกัษณะใกลเ้คียงกนั 

ความเหน็ผู้จัดการ
กองทรัสตเ์กี่ยวกับราคา 

การเช่าพืน้ที่ส  านกังานในโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์เพื่อประกอบธุรกิจ
ผูจ้ัดการกองทรสัตน์ัน้ อัตราค่าเช่าและค่าบริการของบริษัท เอสซีซีพี 
รีทส ์จ ากัด เป็นเงื่อนไขภายใต้สัญญาเช่า/บริการพืน้ที่มีลักษณะที่
สามารถเทียบเคียงได้กับเงื่อนไขปกติที่ผู ้เช่าพื ้นที่ รายอ่ืนได้รับ           
โดยเทียบเคียงกบัลกัษณะพืน้ที่ ต าแหน่งที่ตัง้ และขนาดของพืน้ที่ 
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2) ธนาคารกสิกรไทย จ ากัด (มหาชน) ซึ่งเป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของทรัสตีของกองทรัสต์                      

มีการเช่าพืน้ที่ในทรพัยส์ินของกองทรสัตเ์พื่อประกอบธุรกิจ 

บุคคล/บริษัท ทีม่ีความ
เกี่ยวโยง 

ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 

ความสัมพันธ ์ เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของทรสัตีของกองทรสัต ์คือ บริษัทหลักทรพัย์
จดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั โดยถือหุน้อยู่ในสดัสว่นรอ้ยละ 99.99 
ของจ านวนหุน้ที่มีสิทธิออกเสียงทัง้หมดของบรษิัทดงักลา่ว นอกจากนี ้
ธนาคารกสิกรไทย จ ากัด (มหาชน) บริษัทย่อยและบริษัทร่วมของ
ธนาคารกสิกรไทย จ ากัด (มหาชน) อาจท าธุรกิจปกติของสถาบัน
การเงินใหก้บัทรพัยส์ินอื่นที่มีลกัษณะเดียวกนักบักองทรสัต ์ 

ลักษณะของรายการ 
ระหว่างกัน 

ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) มีการเช่าพืน้ที่เพื่อประกอบธุรกิจ
บนทรัพย์สินของกองทรัสต์สัญญาเช่าและบริการระยะเวลา 3 ปี
ระหว่างธนาคารกสิกรไทย จ ากัด (มหาชน) ในฐานะผู้เช่า บริษัท     
เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากดั ในฐานะผูใ้หเ้ช่า มีรายละเอียดโดยสรุป ดงันี ้

ทีต่ั้งของทรัพยสิ์น พืน้ที ่(ตารางเมตร) 

โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์ 90.17 
 

เงือ่นไขนโยบายราคา ธนาคารกสิกรไทย จ ากัด (มหาชน) ท าการเช่าพืน้ที่บนทรพัยส์ินของ
กองทรสัตโ์ดยใชร้าคาตลาด (Arm’s length basis) และมีเงื่อนไขใน
การเช่าที่เป็นไปตามมาตรฐานที่ใชก้บัผูเ้ช่ารายอ่ืนที่มีลกัษณะใกลเ้คียง
กนั 

ความเหน็ผู้จัดการ
กองทรัสตเ์กี่ยวกับราคา 

การเช่าพืน้ที่คา้ปลีกโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์เพื่อประกอบธุรกิจของ
ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) นัน้ อตัราค่าเช่าและค่าบริการของ
ธนาคารกสิกรไทย จ ากัด (มหาชน) เป็นเงื่อนไขภายใตส้ัญญาเช่า/
บริการพืน้ที่มีลกัษณะที่สามารถเทียบเคียงไดก้ับเงื่อนไขปกติที่ผูเ้ช่า
พืน้ที่รายอ่ืนไดร้บั โดยเทียบเคียงกบัลกัษณะพืน้ที่ ต าแหน่งที่ตัง้ และ
ขนาดของพืน้ที่ 
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3) บริษัท วิคทอรี  (ประเทศไทย) จ ากัด ( เปลี่ยนชื่ อมาจาก บริษัท หาดสบาย จ ากัด)                         

มีการเช่าพืน้ที่ในโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์เพื่อเป็นที่ตัง้ส  านกังาน 

บุคคล/บริษัท ทีม่ีความ
เกี่ยวโยง 

บรษิัท วิคทอรี (ประเทศไทย) จ ากดั 

(เปลี่ยนชื่อมาจาก บรษิัท หาดสบาย จ ากดั) 

ความสัมพันธ ์ นายสุชาติ เจียรานุสสติ เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่เป็นบุคคลเดียวกับ
กรรมการของผูจ้ัดการกองทรสัต ์จึงถือเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตามประกาศ สช. 29/2555 

ลักษณะของรายการ 
ระหว่างกัน 

บริษัท วิคทอรี (ประเทศไทย) จ ากัด มีการเช่าพืน้ที่ส  านักงานภายใต้
สัญญาเช่าและสัญญาบริการเป็นระยะเวลา 1 ปี ระหว่างบริษัท     
วิคทอรี (ประเทศไทย)จ ากัด ในฐานะผูเ้ช่า และกองทรสัตใ์นฐานะ    
ผูใ้หเ้ช่า มีรายละเอียดโดยสรุป ดงันี ้

ทีต่ั้งของทรัพยสิ์น พืน้ที ่(ตารางเมตร) 

โครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์ 58 
 

เงือ่นไขนโยบายราคา บริษัท วิคทอรี (ประเทศไทย) จ ากัด จะท าการเช่าพืน้ที่บนทรพัย์สิน
ของกองทรสัตโ์ดยใชร้าคาตลาด (Arm’s length basis) และมีเงื่อนไข
ในการเช่าที่เป็นไปตามมาตรฐานที่ใช้กับผู้เช่ารายอ่ืนที่มีลักษณะ
ใกลเ้คียงกนั 

ความเหน็ผู้จัดการ
กองทรัสตเ์กี่ยวกับราคา 

การเช่าพืน้ที่ส  านกังานในโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอรน์ัน้ อตัราค่าเช่า
และค่าบริการของบริษัท วิคทอรี (ประเทศไทย) จ ากัด เป็นเงื่อนไข
ภายใตส้ญัญาเช่า/บริการพืน้ที่มีลกัษณะที่สามารถเทียบเคียงไดก้ับ
เงื่อนไขปกติที่ผูเ้ช่าพืน้ที่รายอ่ืนไดร้บั โดยเทียบเคียงกบัลกัษณะพืน้ที่ 
ต าแหน่งที่ตัง้ และขนาดของพืน้ที่ 
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4) บริษัท เอสซี แคปปิตอล พาร์ทเนอร์ (ประเทศไทย) จ ากัด มีการเช่าพื ้นที่ในโครงการ                  

เมอรคิ์วรี ่ทาวเวอร ์เพื่อเป็นที่ตัง้ส  านกังาน 

บุคคล/บริษัท ทีม่ีความ
เกี่ยวโยง 

บรษิัท เอสซี แคปปิตอล พารท์เนอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

ความสัมพันธ ์ นายสุชาติ เจียรานุสสติซึ่งเป็นกรรมการในบริษัทผูจ้ัดการกองทรสัต ์
เป็นกรรมการและผู้มีอ  านาจควบคุมในบริษัท เอสซี แคปปิตอล      
พารท์เนอร ์(ประเทศไทย) จ ากัด จึงถือเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับ
ผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามประกาศ สช. 29/2555 

ลักษณะของรายการ 
ระหว่างกัน 

บริษัท เอสซี แคปปิตอล พารท์เนอร ์(ประเทศไทย) จ ากัด มีการเช่า
พืน้ที่ส  านกังานภายใตส้ญัญาเช่าและสญัญาบริการโครงการเมอรคิ์วรี่ 
ทาวเวอร์ เป็นระยะเวลา 1 ปีระหว่างบริษัท เอสซี  แคปปิตอล                
พาร์ทเนอร์ (ประเทศไทย) จ ากัด ในฐานะผู้เช่าและกองทรัสต์ฯ                  
ในฐานะผูใ้หเ้ช่ามีรายละเอียดโดยสรุป ดงันี ้

พืน้ที ่ 
(ตารางเมตร) 

พืน้ทีส่ านักงาน พืน้ที่ห้องเก็บของ  

94.19 8.77 

 
 

เงือ่นไขนโยบายราคา บริษัท เอสซี แคปปิตอล พารท์เนอร ์(ประเทศไทย) จ ากัด ท าการเช่า
พื ้นที่บนทรัพย์สินของกองทรัสต์โดยใช้ราคาตลาด (Arm’s length 
basis) และมีเงื่อนไขการเช่าที่ เป็นไปตามมาตรฐานที่ใช้กับผู้เช่า       
รายอ่ืนที่มีลกัษณะใกลเ้คียงกนั 

ความเหน็ผู้จัดการ
กองทรัสตเ์กี่ยวกับราคา 

การเช่าพืน้ที่ส  านกังานในโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอรน์ัน้ อตัราค่าเช่า
และค่าบริการของบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะเป็น
เงื่อนไขภายใตส้ญัญาเช่า/บริการพืน้ที่มีลกัษณะที่สามารถเทียบเคียง
ไดก้บัเงื่อนไขปกติที่ผูเ้ช่าพืน้ที่รายอ่ืนไดร้บั โดยเทียบเคียงกบัลกัษณะ
พืน้ที่ ต าแหน่งที่ตัง้ และขนาดของพืน้ที่ 
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2.2.4. ข้อมูลผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

โครงการเมอรค์ิวร่ี ทาวเวอร ์

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

บริษัท โจนส ์แลง ลาซาลล ์แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั (“JLL”) จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยน์ิวยอรก์ 
เป็นหนึ่งในบริษัทชั้นน าของโลกในธุรกิจบริการที่มีความเชี่ยวชาญด้านอสังหาริมทรัพย์และบริหาร                  
การลงทนุ JLL เป็นหนึ่งใน 500 บรษิัทที่มีส  านกังานใหญ่ในสหรฐัอเมรกิาที่มีรายไดส้งูสดุตามการจดัอันดบั
โดยนิตยสารฟอร์จูน โดยในปีที่ผ่านมา มีรายได้ทั่ วโลกรวมทั้งสิ ้น  1.63 หมื่นล้านดอลลาร์สหรัฐฯ                    
ด าเนินธุรกิจในกว่า 80 ประเทศและมีพนักงานทั่วโลกรวมจ านวนทั้งสิ ้นกว่า 93,000 คน (ณ วันที่                          
30 กันยายน 2562) JLL เป็นชื่อแบรนดแ์ละเครื่องหมายการคา้ของบริษัท โจนส ์แลง ลาซาลล ์(Jones 
Lang LaSalle Incorporated) 

ส าหรับในประเทศไทย JLL เริ่มด าเนินธุรกิจในปี 2533 ปัจจุบันเป็นบริษัทระหว่างประเทศ                          
ผู้ให้บริการด้านอสังหาริมทรัพย์ครบวงจรรายใหญ่ที่ สุดในประเทศ  ด้วยพนักงาน 1,600 คน                                    
มีอสงัหาริมทรพัยแ์ละสถานประกอบการภายใตก้ารบริหารจัดการคิดเป็นพืน้ที่รวม  6.6 ลา้นตารางเมตร 
JLL ไดร้บัรางวลัแบรนดบ์รหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยท์ี่ดีที่สดุในประเทศไทยติดต่อกนัเป็นปีที่ 3 ในปี 2562 
โดย Global Brands Magazine ผลการส ารวจความคิดเห็นของคนในแวดวงอสงัหาริมทรพัยโ์ดยยูโรมันนี
ประจ าปี 2562 JLL ยังไดร้บัการโหวตใหเ้ป็นบริษัทที่ปรึกษาอสงัหาริมทรพัยอ์ันดับหนึ่งของประเทศไทย                 
ในสาขาบริการงานวิจยั และบริการประเมินราคาทรพัยส์ิน นอกจากนี ้บริษัทยังไดร้บัการคัดเลือกใหเ้ป็น                
ผูช้นะรางวลัระดบัหา้ดาวในสาขาที่ปรกึษาและตวัแทนซือ้ขายใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยเ์ชิงพาณิชยท์ี่ดีที่สุดใน
ประเทศไทย จากการประกาศรางวลั International Property Awards Asia Pacific 2019/2020 

โจนส ์แลง ลาซาลล ์ไม่มีความสมัพนัธเ์ชิงการถือหุน้และไม่มีความเก่ียวขอ้งทางธุรกิจกบัผูจ้ดัการ
กองทรัสต์แ ต่อย่างใด โดยได้รับค่าตอบแทนในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ประมาณ                   
18,000,000 บาทต่อปี 

 

 

 

 



ส่วนที ่2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี  ้
Thailand Prime Property Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust  

 

ส่วนท่ี 2 หนา้ที่ 22 

 

โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์: บริษัท รักษาความปลอดภัย ซีบีเอ็ม  แฟซิลิตี ้ส ์ แมนเนจเม้นท์                     
(ไทยแลนด)์ จ ากดั  (“CBM”) 

บรษิัท รกัษาความปลอดภยั ซีบีเอ็ม แฟซิลิตีส้ ์แมนเนจเมน้ท ์(ไทยแลนด)์ จ ากดั ก่อตัง้ขึน้ในเดือน
มกราคม 2556 เ ป็นบริษัทร่วมลงทุนระหว่าง  CBM Pte Ltd (ประเทศสิงคโปร์) , บริษัท แองเจิล                         
เรียล เอสเตท คอนซลัแทนซี่ จ ากดั และ บรษิัท แสงฟ้าก่อสรา้ง จ ากดั ซึ่งต่างเป็นบรษิัทที่มีประสบการณใ์น
การบริหารจดัการอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นอย่างดี โดย CBM Pte Ltd เป็นบริษัทบริหารจดัการอสงัหาริมทรพัย์
ชัน้น าในประเทศสิงคโปร ์และจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยส์ิงคโปร ์ซึ่งก่อตัง้ขึน้ตัง้แต่ปี 2541 ปัจจุบนั             
มีบุคลากรกว่า 1,700 คน และมีประสบการณ์ให้บริการที่ครอบคลุมในหลายส่วนในการบริหาร
อสังหาริมทรัพย์ เช่น ด้านวิศวกรรม สิ่งแวดล้อม ความปลอดภัย การบริหารโครงการตัวแทนบริหาร                      
ที่จอดรถ การบรหิารจดัการ (Operation) การอบรมและใหค้ าปรกึษา เป็นตน้    

นอกจากนี ้CBM ยงัมีประสบการณใ์นการใหบ้ริการเก่ียวกบัการบริหารจดัการอสงัหาริมทรพัยแ์ก่      
ผูว้่าจา้งรายอ่ืน ๆ เช่น กระทรวงการต่างประเทศ (อาคารส านักงาน), กรมการกงสุล (อาคารส านักงาน), 
บริษัท แอสคอทท์ อินเตอรเ์นชั่นแนล แมนเนจเมนท์ (ประเทศไทย) (อาคารส านักงาน) , แมกโนเลียส ์              
ราชด าร ิบเูลอวารด์ (อาคารที่พกัอาศยั) และอาคารชดุ เซเว่น ซีส ์โคด้ ดิ อะซูร ์(อาคารที่พักอาศยั) เป็นตน้   

CBM ไม่มีความสัมพันธ์เชิงการถือหุน้และไม่มีความเก่ียวข้องทางธุรกิจกับผูจ้ัดการกองทรัสต์              
แต่อย่างใด โดยไดค่้าตอบแทนในการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยป์ระมาณ 13,000,000 บาทต่อปี 

2.2.5. การกู้ยืมเงนิ  

2.2.5.1. นโยบายและวิธีการกู้ยืมเงนิ  

นโยบายการกูย้ืมเงิน 

กองทรสัตจ์ะกูย้ืมเงินไดแ้ต่เฉพาะการกูย้ืมเงินเพื่อวตัถปุระสงคด์งัต่อไปนี ้
• กู้ยืมเงินเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ หรือสิทธิการเช่าซึ่งเป็นทรัพย์สินหลักหรือ

ทรพัยส์ินหลกัเพิ่มเติม 
• กูย้ืมเงินเพื่อน ามาใชใ้นการบรหิารจดัการทรพัยส์ินของกองทรสัต ์
• กู้ยืมเงินเพื่อน ามาใช้เพื่อการดูแล ซ่อมบ ารุงรักษา หรือปรับปรุงทรัพย์สินของ

กองทรสัต ์ไดแ้ก่ อสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์หรืออสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตม์ี
สิทธิการเช่าใหอ้ยู่ในสภาพดีและพรอ้มน าไปจัดหาผลประโยชน ์หรือสอดคลอ้งกับ
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สภาพตลาดหรือความตอ้งการของลกูคา้ที่เปลี่ยนแปลงไป 
• กูย้ืมเงินเพื่อต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แลว้ซึ่งเป็นของกองทรสัต์

หรือที่กองทรสัตม์ีสิทธิการเช่าเพื่อประโยชนใ์นการจดัหาผลประโยชนข์องกองทรสัตห์รือ
สอดคลอ้งกบัสภาพตลาดหรือความตอ้งการของลกูคา้ที่เปลี่ยนแปลงไป 

• กูย้ืมเงินเพื่อช าระเงินกูย้ืมหรือภาระผกูพนัของกองทรสัต ์
• เหตจุ าเป็นอ่ืนใดตามที่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นสมควรเพื่อบริหารจดัการกองทรสัตแ์ละ

เป็นไปเพื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

กองทรสัตส์ามารถกูย้ืมเงินไดด้ว้ยวิธีการดงัต่อไปนี ้
• การขอสินเชื่อจากธนาคารพาณิชย ์สถาบันการเงิน บริษัทประกันภัย และ/หรือนิติ

บุคคลอ่ืนใดที่สามารถใหส้ินเชื่อแก่กองทรสัตไ์ด ้ทัง้นี ้โดยไม่ขดักบักฎหมาย ประกาศ 
ค าสั่งใด หรือหลกัเกณฑใ์ดๆ ที่เก่ียวขอ้งที่ส  านกังาน ก.ล.ต. หรือหน่วยงานก ากบัดูแล
อ่ืนที่เก่ียวขอ้งประกาศก าหนด 

• การออกตราสารหรือหลักทรพัยห์รือเขา้ท าสัญญาที่มีล ักษณะเป็นการกู ้ยืมกับ
บุคคลหรือนิติบุคคลอ่ืนที่สามารถให้กู้ยืมได ้ทั้งนีโ้ดยไม่ขัดกับกฎหมาย ประกาศ 
ค าสั่งใด หรือหลักเกณฑ์ใด ๆ ที่เก่ียวข้องที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านักงาน 
ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

สดัสว่นการกูย้ืมเงิน 

สดัส่วนการกูย้ืมเงินตอ้งไม่เกินอัตราส่วนอย่างใดอย่างหนึ่งดังต่อไปนี ้ เวน้แต่การเกินอัตราส่วน 
ดงักลา่วมิไดเ้กิดจากการกูย้ืมเงินเพิ่มเติม  

• รอ้ยละสามสิบหา้ (35) ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์
• รอ้ยละหกสิบ (60) ของมูลค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์ในกรณีที่กองทรสัตม์ีอันดับ

ความน่าเชื่อถืออยู่ในอันดับที่สามารถลงทุนได้ ( Investment Grade) ซึ่งเป็นอันดับ   
ความน่าเชื่อถือครัง้ล่าสดุที่ไดร้บัการจดัอนัดบัโดยสถาบนัการจัดอนัดับความน่าเชื่อถือ
ที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ไม่เกินหนึ่ง (1) ปีก่อนวนักูย้ืมเงิน 

การกูย้ืมเงินตามขอ้นี ้ใหห้มายความรวมถึงการออกตราสารหรือหลกัทรพัยห์รือเขา้ท าสญัญาไม่ว่า
ในรูปแบบใดที่มีความมุ่งหมายหรือเนือ้หาสาระที่แทจ้รงิ (Substance) เขา้ลกัษณะเป็นการกูย้ืมเงิน 
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การก่อภาระผกูพนัทรพัยส์ินของกองทรสัต ์

การภาระผูกพนัแก่ทรพัยส์ินของกองทรสัต ์ใหก้ระท าไดเ้ฉพาะกรณีที่จ  าเป็นและเก่ียวขอ้งกับการ
บรหิารจดัการทรพัยส์ินของกองทรสัตด์งัต่อไปนี ้

• 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                                         

ผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นส าคัญ และปฏิบัติตามหลักเกณฑ์วิธีการกู้ยืมเงินหรือการ                 
ก่อภาระผกูพนัดงัต่อไปนี ้

• ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะพิจารณาถึงความจ าเป็นและความเหมาะสมในการกูย้ืมเงิน
หรือก่อภาระผูกพันเหนือทรพัยส์ินของกองทรัสต ์และพิจารณาถึงหลักเกณฑ์และ
วิธีการในการกูย้ืมเงินหรือก่อภาระผูกพนั จากนัน้น าเสนอต่อทรสัตีเพื่อพิจารณาอนุมัติ
เป็นกรณีไป ในการนีท้รสัตีสามารถน าเสนอต่อที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อขออนุมติั
ไดต้ามที่ทรสัตีเห็นสมควร 

• ทรสัตีเป็นผูล้งนามผูกพันกองทรสัตใ์นการเขา้ท าสัญญาเพื่อกู้ยืมเงินหรือก่อภาระ
ผกูพนัเหนือทรพัยส์ินของกองทรสัต ์

• กรณีที่กองทรสัตต์อ้งจดัหาหลกัประกนัส าหรบัการกูย้ืมเงิน ในการกูย้ืมเงินและจดัหา
หลกัประกันดังกล่าว กองทรสัตต์อ้งไดร้บัอนุมัติจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต ์ทัง้นี ้
เวน้แต่ในกรณีที่ (1) เป็นการจดัหาหลกัประกนัเพิ่มเติมโดยไม่มีผลเป็นการเพิ่มวงเงิน
หลกัประกนัที่กองทรสัตเ์คยใหไ้วส้  าหรบัการกูย้ืมเงิน (2) เป็นการกูย้ืมครัง้ใหม่เพื่อใชใ้น
การช าระหนี ้เงินกู้เดิม (Refinance) ซึ่งการกู้ยืมครั้งใหม่ไม่เกินวงเงินกู้เดิม โดยมี
เงื่อนไขตามสญัญากูย้ืมครัง้ใหม่นัน้เทียบเท่าหรือดีกว่าเงื่อนไขตามสญัญากูย้ืมครัง้
ก่อนหนา้ และหลกัประกันที่กองทรสัตจ์ะใหแ้ก่เจา้หนีข้องกองทรสัตส์  าหรบัการกู้ยืม
ครั้งใหม่มีจ านวนเท่าเดิมหรือน้อยลง หรือ (3) ผู้ให้กู้หรือเจ้าหนีร้ายเดิมโอนสิทธิ
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เรียกรอ้งตามสญัญากูย้ืมเงินและ/หรือ หลกัประกนัที่มีอยู่แลว้แต่เดิมใหผู้ร้บัโอนสิทธิ
เรียกรอ้งซึ่งเป็นผูใ้หกู้ห้รือเจา้หนีร้ายใหม่ 

• กรณีที่กองทรัสต์กู้ยืมเงินเพื่อน ามาใช้เพื่อการดูแล ซ่อมบ ารุงรักษา หรือปรับปรุง

ทรพัยส์ินของกองทรสัต ์หรือต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แลว้ ซึ่ง

เป็นของกองทรัสต์หรือที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่าเพื่อประโยชน์ในการจัดหา

ผลประโยชนข์องกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งค านึงถึงก าหนดเวลาเช่าที่เหลืออยู่

ตามสญัญาเช่าดว้ย 

การกูย้ืมเงินหรือการก่อภาระผกูพนักบับคุคลที่เก่ียวโยงกนัของทรสัตี 

กองทรสัตอ์าจกูย้ืมเงิน โดยการขอสินเชื่อจากธนาคารพาณิชย ์สถาบนัการเงิน บริษัทประกันภยั
และ/หรือบุคคลอ่ืนใดที่สามารถให้สินเชื่อแก่กองทรัสต์ได้ หรือเข้าท าสัญญาที่มีลักษณะเป็นการกู้ยืม               
ก่อภาระผูกพันแก่ทรพัยส์ินของกองทรัสต ์และ/หรือท าธุรกรรมที่เก่ียวขอ้งกับบุคคลที่เก่ียวโยงกันของ              
ทรสัตีได ้ตามหลักเกณฑ์ที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านักงาน ก.ล.ต. และค าสั่งที่เก่ียวข้องอ่ืนใดที่
คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

2.2.5.2. ข้อมูลและสถานะของการกู้ยืมเงนิ 

 - ไม่มี – 

2.2.5.3. ข้อมูลการกันส ารอง  

 - ไม่มี – 

2.2.5.4. ข้อมูลการกู้ยืมเงนิผ่านการเสนอขายหุ้นกู้ทีอ่อกใหม่ 

 - ไม่มี – 

2.2.5.5. ข้อมูลการกู้ยืมเงนิผ่านการเสนอขายหุ้นกู้ 

เมื่อวันที่ 16 มกราคม 2563 กองทรัสต์ฯได้ออกหุ้นกู้ชนิดระบุชื่อผู้ถือประเภทไม่ด้อยสิทธิไม่มี
ประกัน และไม่มีผู ้แทนผู้ถือหุ้นกู้ เสนอขายต่อผู้ลงทุนสถาบัน จ านวน 2 ชุด โดยหุ้นกู้ชุดที่ 1 จ านวน               
1,000 ลา้นบาท อายุ 3 ปี และหุน้กูชุ้ดที่ 2 จ านวน 1,050 ลา้นบาท อายุ 7 ปีและมีก าหนดจ่ายดอกเบีย้ทกุ 
6 เดือน โดยจะท าการช าระดอกเบีย้งวดสุดท้ายในวันครบก าหนดไถ่ถอนหุ้นกู้แต่ละชุด นอกจากนี ้ 
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กองทรสัตฯ์จะด ารงไวซ้ึ่งอตัราสว่นของมลูค่าการกูย้ืมเงินในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 60 ของมลูค่าทรพัยส์ินรวม
ของผูอ้อกหุน้กู ้ณ วนัสิน้งวดบญัชีรายปีตลอดอายขุองหุน้กู ้

สรุปสาระส าคัญของหุ้นกู้ของกองทรัสต ์

ผู้ออกหุ้นกู ้ ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าไทยแลนด ์ ไพรม์ 
พรอ็พเพอรตี์ ้

อันดับความน่าเชื่อถือ A-  (Outlook Stable) ณ วนัที่ 27 เมษายน 2564 

ผู้จัดการการจัดจ าหน่าย
หุ้นกู้ 

ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 

ธนาคารยโูอบี จ ากดั (มหาชน) 

นายทะเบียนหุ้นกู้ ธนาคารกรุงศรีอยธุยา จ ากดั (มหาชน)  

ชื่อเฉพาะของหุ้นกู้ หุ้นกู้ชุดที่  1 : หุ้นกู้ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และ              

สิทธิการเช่าไทยแลนด์ ไพร์ม พร็อพเพอร์ตี ้ ครั้งที่  1/2563 ชุดที่  1              

ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2566 

หุ้นกู้ชุดที่  2 : หุ้นกู้ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และ            

สิทธิการเช่าไทยแลนด์ ไพร์ม พร็อพเพอร์ตี ้ ครั้งที่  1/2563 ชุดที่  2              

ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2570 

รวมเรียกหุน้กูช้ดุที่ 1 และหุน้กูช้ดุที่ 2 ว่า “หุน้กู”้ 

ประเภทของหุ้นกู้ หุน้กูช้นิดระบชุื่อผูถื้อ ประเภทไม่มีประกนั ไม่ดอ้ยสิทธิ และไม่มีผูแ้ทนผู้
ถือหุน้กู ้

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  
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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 

ไถ่ถอนหุ้นกู้ 

หุน้กูช้ดุที่ 1 : วนัที่ 16 มกราคม พ.ศ. 2566 

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 ในวนัที่ 16 มกราคม และวนัที่                 
16 กรกฎาคม ของทกุปีตลอดอายหุุน้กู ้โดยจะเริ่มช าระดอกเบีย้งวดแรก
ในวนัที่ 16 กรกฎาคม พ.ศ. 2563 ส าหรบัวนัก าหนดช าระดอกเบีย้              

งวดสดุทา้ยจะช าระในวนัครบก าหนดไถ่ถอนหุน้กูแ้ต่ละชดุ 

การค านวณดอกเบีย้ ในการค านวณดอกเบีย้หุน้กู้ จะค านวณจากเงินตน้คงคา้ง โดยอาศัย
หลกัเกณฑ ์1 (หนึ่ง) ปี มี 365 (สามรอ้ยหกสิบหา้) วัน และโดยการนับ
จ านวนวันที่ผ่านไปจริงในแต่ละงวดดอกเบีย้ที่เก่ียวข้อง  โดยค านวณ          

เริ่มตั้งแต่ (โดยรวมถึง) วันออกหุน้กู้ หรือวันช าระดอกเบีย้ก่อนหน้านี ้
(แล้วแต่กรณี) จนถึง (แต่ไม่นับรวม) วันช าระดอกเบี ้ยในงวดนั้น                    
หรือวนัครบก าหนดไถ่ถอนหุน้กู ้(แลว้แต่กรณี) ทัง้นีห้ากผลการค านวณ
ดอกเบีย้หุน้กูต่้อหน่วยที่ไดม้ีจ านวนทศนิยมมากกว่า 6 (หก) ต าแหน่ง             
ก็ให้ปัดเศษทศนิยมให้เหลือเพียง 6 (หก) ต าแหน่ง โดยให้ปัดเศษ
ทศนิยมขึน้ในกรณีที่มีเศษมากกว่าหรือเท่ากบั 5 (หา้) นอกนัน้ใหปั้ดลง 

ทั้งนี ้ การเลื่อนวันก าหนดช าระดอกเบีย้เพื่อให้เป็นวันท าการถัดไป               
จะไม่มีผลกระทบใดๆ ต่อการค านวณดอกเบีย้ที่ก าหนดไวน้ี ้เวน้แต่กรณี
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วันก าหนดช าระดอกเบีย้งวดสุดทา้ยไม่ตรงกับวันท าการ ใหเ้ลื่อนวัน
ก าหนดช าระดอกเบีย้ดงักล่าวเป็นวนัท าการถดัไปและจะตอ้งน าจ านวน
วนัทัง้หมดที่เลื่อนออกไปจนถึง (แต่ไม่นบัรวม) วนัก าหนดช าระดอกเบีย้
ที่เลื่อนออกไปมารวมค านวณดอกเบีย้ดว้ย 

การช าระคืนเงินต้น ช าระคืนเงินตน้ครัง้เดียวในวนัครบก าหนดไถ่ถอนหุน้กูแ้ต่ละชดุ 

สิทธิของผู้ถือหุ้นกู้ในการ
ไถ่ถอนหุ้นกู้ก่อนครบ
ก าหนด 

ไม่ม ี

สิทธิของบริษัทในการ             
ไถ่ถอนหุ้นกู้ก่อนครบ
ก าหนด 

ไม่ม ี

 

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 ์เวน้แต่บรรดาหนีท้ี่มีกฎหมายคุ้มครองให้
ไดร้บัช าระหนีก้่อน 

การจดทะเบียนหุ้นกู้ หุน้กูท้ี่เสนอขายในครัง้นีจ้ะน าขึน้ทะเบียนกับสมาคมตลาดตราสารหนี ้
ไทย (Thai Bond Market Association) ภายในระยะเวลาที่ก าหนดเพื่อ
ประโยชนใ์นการอา้งอิงราคา 
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สถานะการกู้ยืมเงนิผ่านการเสนอขายหุ้นกู้ ณ วันที ่31 ธันวาคม 2564 

. 
อตัราสว่นหนีส้ินต่อมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต:์ 21.49% 
 

2.2.5.6. ข้อมูลการให้กู้ยืมเงนิหรือค า้ประกันให้กับบริษัททีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 

ณ วันที่  31 ธันวาคม 2564 และ 2563 กองทรัสต์ฯ มีเงินให้กู้ยืมแบบไม่มีหลักประกันแก่                                    
บรษิัท เอ็กเชน  ทาวเวอร ์จ ากดั ซึ่งเป็นบรษิัทย่อย เงินกูย้ืมดงักลา่วคิดอตัราดอกเบีย้รอ้ยละ 7.50  ต่อปี หรือ
ตามที่กองทรสัตฯ์ ก าหนด 

การเคลื่อนไหวของเงินใหกู้ย้ืมดงักลา่วมีรายละเอียดดงันี ้

 
(หน่วย: พนับาท) 

  งบการเงินเฉพาะกิจการ 

เงินใหกู้ย้ืม 1 มกราคม 2564 รบัช าระ 31 ธันวาคม 2564 

บริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากัด 96,378 - 96,378 

      (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) 

 
อตัรา
ดอกเบีย้   

งบการเงินรวมและ                              
งบการเงินเฉพาะกิจการ 

หุน้กู ้ (รอ้ยละ) อายุ ครบก าหนด 2564 2563 

หุน้กู ้ชดุท่ี 1 2.10 3 ปี 16 มกราคม พ.ศ. 2566 1,000,000 1,000,000 
หุน้กู ้ชดุท่ี 2 2.74 7 ปี 16 มกราคม พ.ศ. 2570 1,050,000 1,050,000 
หกั: คา่ธรรมเนียมในการกูยื้มรอตดับญัชี    (2,713) (3,854) 
รวม    2,047,287 2,046,146 
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3. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์           
ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทย 

จากรายงานแนวโน้มธุรกิจของธนาคารแห่งประเทศไทย พบว่าในไตรมาส 4 ปี 2564 มุมมอง             
ภาคธุรกิจสะท้อนว่า เศรษฐกิจไทยหดตัวเล็กน้อยจากระยะเดียวกับปีก่อนหน้า แต่ปรับดีขึ ้นจาก                
ไตรมาสก่อนหน้าเป็นผลจากการผ่อนคลายมาตรการควบคุมการแพร่ระบาดของ COVID-19 และการ                      
เปิดประเทศ รายไดภ้าคการคา้หดตวัเล็กนอ้ยจากช่วงเดียวกนัปีก่อน -11%  แต่ปรบัดีขึน้จากไตรมาสก่อน 
จากมาตรการผ่อนคลายควบคมุการแพร่ระบาดของ COVID-19 และการเปิดเมือง ประกอบกบัมีมาตรการ
สนบัสนนุก าลงัซือ้ของภาครฐัสง่ผลใหค้วามเชื่อมั่นในการใชจ้่ายปรบัดีขึน้ รายไดภ้าคการผลิตขยายตวัจาก
ช่วงเดียวกนัปีก่อน 12% และปรบัดีขึน้ไตรมาสก่อน ตามอปุสงคข์องประเทศคู่คา้ที่ฟ้ืนตวั และปัญหาการ
ติดเชือ้ในโรงงานที่คลี่คลายแต่ยังมีปัจจัยฉุดรัง้ ดา้นการขาดแคลนตูค้อนเทนเนอรแ์ละเซมิคอนดักเตอร ์
รายได้ภาคอสังหาริมทรัพย์และก่อสร้างหดตัว หดตัวจากช่วงเดียวกันปีก่อน -8 % แต่ทรงตัวจาก                          
ไตรมาสก่อนตามก าลังซือ้ที่ยังอ่อนแอและความระมัดระวังในการปล่อยสินเชื่อของสถาบันการเงิน               
รายไดภ้าคบริการหดตวัจากช่วงเดียวกนัปีก่อน -15% แต่ปรบัดีขึน้จากไตรมาสก่อนจากอตัราการฉีดวัคซีน
ที่สงูขึน้ มาตรการผ่อนคลายควบคมุการแพร่ระบาดของ COVID-19 และการเปิดประเทศประกอบกับเป็น
ช่วงฤดกูาลท่องเที่ยวปลายปี       

ส านกังานนโยบายเศรษฐกิจมหภาค กระทรวงการคลงั รายงานว่าเศรษฐกิจไทยปี 2564 คาดว่าจะ
ขยายตัวที่รอ้ยละ 1.0 ต่อปี (โดยมีช่วงคาดการณท์ี่รอ้ยละ 0.5 ถึง 1.5)เนื่องจากไดร้บัผลกระทบจากการ
ระบาดระลอกใหม่ของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (Coronavirus Disease 2019:COVID-19) ที่รุนแรง
มากขึน้ในช่วงไตรมาสที่ 3 ท าใหค้าดว่าเศรษฐกิจไทยในช่วงครึ่งหลังของปี 2564 จะชะลอลงจากช่วง              
ครึ่งแรกของปี 2564 จากมาตรการควบคุมโรคและกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่ลดลง อย่างไรก็ดี ในปัจจุบัน
สถานการณ์การแพร่ระบาดมีทิศทางที่ดีขึน้เป็นล าดับ ประกอบกับความคืบหน้าในการจัดหาและการ
กระจายวคัซีนใหก้บัประชาชนท าใหภ้าครฐัสามารถผ่อนคลายมาตรการในการควบคมุการแพร่ระบาดลง 
รวมทั้งได้มีแผนการเปิดประเทศ ตั้งแต่วันที่  1 พฤศจิกายน 2564 เป็นต้นไป จะส่งผลให้มีกิจกรรม                    
ทาง เศรษฐกิ จ  โดย เฉพาะ ในภาคการท่ อ ง เที่ ย ว  ธุ ร กิ จค้าปลี กและค้าส่ ง  ภาคการขนส่ ง                                            
ธุรกิจพกัผ่อนหย่อนใจและบันเทิง รวมถึงภาคธุรกิจอ่ืน ๆ เพิ่มมากขึน้ โดยคาดว่าการบริโภคภาคเอกชนจะ
ขยายตัวที่รอ้ยละ 0.8 ต่อปี (โดยมีช่วงคาดการณ์ที่ร ้อยละ 0.3 ถึง 1.3) และการลงทุนภาคเอกชนจะ
ขยายตัวที่รอ้ยละ 4.0 ต่อปี (โดยมีช่วงคาดการณ์ที่ร ้อยละ 3.5 ถึง 4.5) ในส่วนของการส่งออกสินค้า                       
มีแนวโน้มปรับตัวดีขึน้จากการฟ้ืนตัวของเศรษฐกิจประเทศคู่ค้า อย่างไรก็ดี ยังคงต้องติดตามปัญหา                  
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ห่วงโซ่อปุทานการผลิต (Supply Chain Disruption) ซึ่งอาจสง่ผลกระทบต่อการสง่ออกสินคา้ในระยะถัดไป 
โดยคาดวา่มลูค่าการสง่ออกสินคา้ของไทยในปี 2564 จะขยายตวัที่รอ้ยละ 16.3 ต่อปี (โดยมีช่วงคาดการณ์
ที่รอ้ยละ 15.8 ถึง 16.8) 

ส าหรบัเศรษฐกิจไทยในปี 2565 ส  านักงานเศรษฐกิจการคลังคาดว่า “เศรษฐกิจไทยปี 2565 
คาดว่าเศรษฐกิจไทยจะขยายตัวเร่งขึ น้มาอยู่ในช่วงร ้อยละ  4.0 ต่อปี (โดยมีช่วงคาดการณ์                  
ที ่ร ้อยละ  3.0 ถ ึง  5.0)  โดยได ้ร ับแร งสน ับสนุนจากการ ฟื้ นต ัวของภาคการท่อ ง เที ่ย วหล ัง
สถานการณ์การแพร่ระบาดของโรค COVID-19 เ ริ ่มคลี ่คลายลงและมีการ เดินทางระหว่าง
ประเทศมากขึน้  โดยคาดว่านักท่องเที่ยวต่างประเทศจะเดินทางเข ้ามาในประเทศไทยจ านวน                 
7 ล ้านคน ในขณะที่การส่งออกสินค ้าคาดว่าจะขยายตัวที ่ร ้อยละ 3.8 ต่อปี  ( โดยมีช่วงการ
คาดการณ์ที่ร ้อยละ 2.8 ถึง 4.8) ซึ่งจะเป็นปัจจัยส าคัญต่อการฟ้ืนตัวของภาคธุรกิจ การจ้างงาน 
และการบริโภคภายในประเทศ  โดยคาดว่าการบริโภคภาคเอกชนจะขยายตัวที่ร ้อยละ 4.2 ต่อปี 
(โดยมีช่วงการคาดการณ์ที่ร ้อยละ 3.2 ถึง 5.2) นอกจากนี ้ การด าเนินนโยบายของภาครัฐก็ยังคง
มีบทบาทส าคัญในการสนับสนุนเศรษฐกิจไทยอย่างต่อเนื่อง โดยในปี 2565 ภาครัฐมีเม็ดเงินจาก
งบประมาณรายจ่ายประจ าปี พ.ศ. 2565 วงเงิน 3.1 ล้านล้านบาท และงบลงทุนของรัฐวิสาหกิจ
ประจ าปีงบประมาณ 2565 วงเงิน 3.07 แสนล้านบาท รวมทั้งเม็ดเงินจาก พ.ร.ก. กู้เงินฯ เพิ่มเติม                 
พ.ศ. 2564 วงเงิน 5 แสนล ้านบาท ในส่วนที่เหลือที่คาดว่าจะมีการเบิกจ่ายได ้อย่างต่อเนื่อง                  
ท าให้คาดว่าการบริโภคภาครัฐและการลงทุนภาครัฐจะขยายตัวที่ร ้อยละ 1.1 ต่อปี (โดยมีช่วง                
การคาดการณ์ที่ร ้อยละ 0.1 ถึง 2.1) และร้อยละ 5.0 ต่อปี (โดยมีช่วงการคาดการณ์ที่ร ้อยละ 4.0 
ถึง  6.0)  ตามล าด ับ  ในด ้านเสถียรภาพภายในประเทศ คาดว่าอ ัตรา เง ิน เฟ้อทั่ว ไปจ ะอยู ่ที ่                  
ร ้อยละ 1.4 (โดยมีช่วงคาดการณ์ที่ร ้อยละ 0.4 – 2.4) ปรับตัวสูงขึน้ตามการฟ้ืนตัวของอุปสงค์
ภายในประเทศ ส าหรับปัจจัยที่จะส่งผลกระทบต่อเศรษฐกิจไทยซึ่งต้องติดตามอย่างใกล้ชิด ได้แก่                                      
1) ความไม่แน่นอนของสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรค COVID-19 ทั ้งสายพันธุ ์ที่ระบาด               
ในปัจ จ ุบ ัน และที ่อ า จ เ ก ิด ขึ น้ ใ หม ่ใ นอนาคต  ซึ ่ง อ าจจะลดทอนประส ิท ธ ิภ าพของ ว ัค ซ ีน                                
2) ปัญหาข้อจ ากัดในห่วงโซ่อุปทานการผลิต (Supply Chain Disruption) และการขนส่งระหว่าง
ประเทศ 3) ราคาน า้มันดิบในตลาดโลกที่ปร ับตัวเพิ่มขึ น้  รวมถึงแรงกดดันจากอัตราเงินเฟ้อที่                
ปรับเพิ่มขึน้ และ 4) ความเสี่ยงจากความผันผวนของเศรษฐกิจและการเงินโลก อาทิ ความผัน
ผวนของอัตราแลกเปลี่ยนและการเคลื่อนย้ายเงินทุน และนโยบายการเงินของประเทศส า คัญใน
ระยะต่อไปที่มีแนวโน้มที่ตึงตัวมากขึน้  
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สภาวะตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร 

อุปทาน 

นายปัญญา เจนกิจวัฒนาเลิศ กรรมการบริหารและหัวหน้าส่วนงานพื้นที่ส านักงาน    
บริษัท ไนท์แฟรงค์ ประเทศไทย จ ากัด  ให้ข้อมูลว่า อุปทานรวมของพื ้นที่ส  านักงานทั้งหมด                      
ในกรุงเทพฯ เพิ่มขึน้ประมาณ 148 ,000 ตารางเมตร หรือร้อยละ 2.7 เมื่อเทียบไตรมาสต่อไตรมาส                
ซึ่งครอบคลมุพืน้ที่อาคารใหม่อีก 6 แห่งที่จะแลว้เสร็จภายในไตรมาสนีด้ว้ย ส าหรบัทัง้ปี 2564 อปุทานรวม
ปรบัตวัเพิ่มขึน้ 280,000 ตารางเมตร หรือรอ้ยละ 5.2 อยู่ที่ 5.66 ลา้นตารางเมตรคิดเป็นอัตราการเติบโต
สงูสดุในช่วง 10 ปี 
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อุปทานในอนาคต 

มีพืน้ที่อีกประมาณ 1.7 ลา้นตารางเมตร ที่ยงัอยู่ระหว่างด าเนินการในช่วงปี 2565 – 2569 คิดเป็น
โดยเฉลี่ยอยู่ที่ 340,000 ตารางเมตรในแต่ละปี ซึ่งรอ้ยละ 66 ของอปุทานทัง้หมดจะตัง้อยู่ในย่านศนูยก์ลาง
ธุรกิจ (CBD) ในช่วงอีก 2 ปีขา้งหนา้ ตลาดส านกังานอาจมีการเปลี่ยนแปลงอย่างมาก เนื่องจากมีโครงการ
ใหม่อีก 25 แห่ง รวมพืน้ที่ใหเ้ช่าประมาณ 850,000 ตารางเมตรที่แพลนว่าจะแลว้เสรจ็ 

 

 

อุปสงค ์

การเช่าปรับตัว ดีขึ ้นอย่างเห็นได้ชัด อัตราการเช่าพื ้นที่ เพิ่ม  ( Take up rate)  จากเดิมที่                            
45,000 ตารางเมตรในไตรมาส 3 เพิ่มขึน้ 116,000 ตารางเมตรในไตรมาส 4 โดยมาจากอัตราการเช่าที่
แข็งแกร่งของอาคารใหม่ที่ เพิ่งแล้วเสร็จ ในขณะเดียวกันมีการคืนพื ้นที่ รวม 70 ,400 ตารางเมตร                       
เนื่องจากอัตราการขายมีปริมาณมากกว่าจ านวนการคืนพืน้ที่ อัตราการเช่ าพื ้นที่ในไตรมาส 4 อยู่ที่                    
45,500 ตารางเมตร ซึ่งนบัเป็นระดบัสงูสดุนบัตัง้แต่เกิดโควิด-19 

อปุสงคแ์สดงสญัญาณการฟ้ืนตวัที่แข็งแกรง่ จากอตัราการเช่าพืน้ที่สทุธิประจ าปีดีดตวัขึน้ จากเดิม
ที่หดตวัลงไป 121,000 ตารางเมตร ขยายตวัขึน้ไป 24,800 ตารางเมตรในปีนี ้ทัง้นีส้ง่ผลใหพ้ืน้ที่ครอบครอง
รวมเพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.5 อยู่ที่ 4.62 ลา้นตารางเมตร อย่างไรก็ตามตลาดยงัคงค่อนขา้งซบเซา หากเทียบกบั
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ช่วงก่อนโควิด-19 ซึ่งมีอัตราการเช่าพืน้ที่สุทธิเฉลี่ยที่ประมาณ 96 ,000 ตารางเมตรต่อปี และพืน้ที่ที่ถูก
ครอบครองรวมทัง้หมดท าสถิติสงูสดุเป็นประวติัการณท์ี่ 4.71 ลา้นตารางเมตรในปลายปี 2562 

ความตอ้งการพืน้ที่ส  านกังานใหม่และส านกังานที่ตกแต่งใหม่เป็นตวัขบัเคลื่อนที่แข็งแกรง่ในช่วงที่
ผ่านมา โดยรอ้ยละ 44 ของการขายทัง้หมดในปี 2564 มาจากการเช่าอปุทานใหม่และส านกังานที่ตกแต่ง
ใหม่ นบัเป็นส่วนแบ่งสงูสดุของสดัส่วนการขายในรอบ 10 ปีที่ผ่านมา บ่งชีใ้หเ้ห็นว่าแมก้ารประหยดัตน้ทนุ
ธุรกิจเป็นปัจจัยส าคัญที่สุดอย่างหนึ่งทางธุรกิจ แต่หลายๆ บริษัทยังคงให้ความส าคัญกับ ‘พื ้นที่ที่มี
คณุภาพ’ ที่สามารถตอบสนองความตอ้งการใหม่ๆของพนกังานได ้นอกจากนีก้ารลดพืน้ที่ดว้ยกลยุทธก์าร
จดัพืน้ที่ส  านกังานและการใชป้ระโยชนจ์ากตลาดของผูเ้ช่าเพื่อบรรลเุงื่อนไขการเช่า บริษัทต่างๆ  สามารถ
ยา้ยท่ีตัง้ส  านกังานไปยงัพืน้ที่ที่ดีกว่าได ้โดยอาจจะมีค่าใชจ้่ายนอ้ยกว่าช่วงก่อนเกิดโรคระบาด 
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แมจ้ านวนพืน้ที่เช่ามีปรบัเพิ่มขึน้ แต่อัตราการเช่าในตลาดกลบัลดลงไปรอ้ยละ 81.7 โดยลดลง 
รอ้ยละ 1.4 เมื่อเทียบกับไตรมาสที่แลว้ และลดลงรอ้ยละ 3.8 เมื่อเทียบปีต่อปี เนื่องจากอุปทานยังคงมี
มากกว่าอุปสงคอ์ย่างต่อเนื่อง อัตราการเช่าปรบัลดลงทุกเกรดอาคาร แต่อาคารเกรด B ไดร้บัผลกระทบ
มากที่สดุ ตัง้แต่ปี 2555-2562 อตัราการเช่าอาคารเกรด B สงูกว่ารอ้ยละ 90 อย่างต่อเนื่อง แต่ในช่วง 2 ปี
ถดัมา อตัราดงักล่าวร่วงลงรอ้ยละ 14.7 โดยลงไปที่รอ้ยละ 76.8 ซึ่งเนน้ย า้ถึงการแข่งขนัที่ดเุดือดในตลาด
อาคารเกรด B ที่มีขอ้เสนอลดลงส าหรบัผูเ้ช่าที่เลือกยา้ยที่ตัง้ส  านกังาน แมว้่าอตัราการเช่าลดลง แต่อาคาร
เกรด A ยังคงมีผลงานดีที่สุด โดยมีอัตราการเช่าเฉลี่ยที่รอ้ยละ 88.1  ในขณะเดียวกัน อาคารเกรด A- 
น าเสนอทางเลือกที่น่าดึงดูดใจส าหรบัผูเ้ช่าที่ตอ้งการอพัเกรดพืน้ที่ส  านกังานของตน แต่ไม่มีงบประมาณ
พอส าหรบัอาคารเกรด A หรือที่อยู่ในย่านศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD) 

อัตราการเช่าโดยเฉลี่ยในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ปรับลดลงไปร้อยละ 2.8 ปีต่อปี                        
อยู่ที่รอ้ยละ 84.6 ซึ่งลดลงทุกโซน โดยเขตเพลินจิต-ชิดลม-วิทยุ ยังคงแข็งแกร่งที่สุด โดยมีอัตราการเช่า
เฉลี่ยอยู่ที่ ร ้อยละ 86.9 ในขณะที่อัตราการเช่าโดยเฉลี่ยในย่านนอกศูนย์กลางธุรกิจ ( non-CBD)               
ปรบัลดลงไปรอ้ยละ 5 อยู่ที่รอ้ยละ 77.8 ในปัจจุบนัยงัไม่แน่ชดัว่าการแพร่ระบาดของไวรสัจะส่งผลต่อการ
เลือกท าเลที่ตัง้ส  านักงานอย่างไร แต่เราคาดว่าบริษัทที่ยงัเปิดด าเนินการอยู่ ยงัคงใหค้วามส าคัญกับการ
ยา้ยท่ีตัง้ส  านกังานภายในพืน้ที่เดียวกบัส านกังานเดิม เพื่อไม่ใหก้ระทบต่อการด าเนินธุรกิจ 
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อัตราค่าเช่า 

เนื่องจากอปุทานใหม่ที่เพิ่มเขา้มาในไตรมาสนีม้ีราคาสงูกว่าตลาด ราคาเช่าเฉลี่ยจึงปรบัเพิ่มขึน้ไป 
รอ้ยละ 0.9 เมื่อเทียบไตรมาสต่อไตรมาส เป็น 793 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน อย่างไรก็ตามอตัรานีล้ดลง
ไปรอ้ยละ 0.5 เมื่อเทียบปีต่อปี เนื่องจากอาคารที่มีอยู่ส่วนใหญ่คงอัตราค่าเช่าในระดับคงที่หรือลดลงไม่
มากนกั อตัราการเติบโตของค่าเช่ารายปีชะลอตวัลงเป็นอย่างมากเมื่อเทียบกบัอตัราเฉลี่ยจากในช่วง 10 ปี 
อยู่ที่รอ้ยละ 3.7 แมว้่าอตัราค่าเช่าจะมีเสถียรภาพ แต่เจา้ของอาคารมีความยืดหยุ่นในกระบวนการเจรจา
มากขึน้ ดว้ยขอ้เสนอใหเ้ช่าฟรีนานกว่า 6 เดือนในบางแห่ง ราคาปิดอาจต ่ากว่าราคาเปิดอาคารบางแห่งถึง
รอ้ยละ 30 

 

 

ราคาเช่าโดยเฉลี่ยในย่านศูนยก์ลางธุรกิจ (CBD) ปรบัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.9 เมื่อเทียบไตรมาสต่อ         
ไตรมาส เป็น 898 บาทต่อตารางเมตรต่อเ ดือน แต่ยังคงลดลงร้อยละ 1.3 เมื่ อเทียบปีต่อปี                                    
เขตนานา-อโศก-พร้อมพงษ์เป็นพื ้นที่ เ ดียวที่ ค่าเช่ามีการเติบโตทั้งแบบรายไตรมาสและรายปี                      
โดยเพิ่มขึน้เป็น 905 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ส าหรบัอาคารนอกย่านศูนย์กลางธุรกิจ (non-CBD)     
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ราคาเช่าเพิ่มขึ ้นร้อยละ 0.6 เมื่ อเทียบไตรมาสต่อไตรมาส และร้อยละ 1.4 เมื่ อเทียบปีต่อปี                                                  
เขตบางนา-ศรีนครินทรเ์ป็นแรงขับเคลื่อนที่แข็งแกร่งดา้นการเติบโตของค่าเช่าในพืน้ที่นอกย่านศนูยก์ลาง
ธุรกิจ โดยมีราคาเช่าโดยเฉลี่ยเพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.4 เมื่อเทียบไตรมาสต่อไตรมาส และรอ้ยละ 6.2 เมื่อเทียบ             
ปีต่อปี อย่างไรก็ตาม สาเหตุหลกัมาจากอุปทานใหม่มีราคาสูงกว่าค่าเฉลี่ยของตลาดมากกว่าจะมาจาก
การเพิ่มขึน้ของอตัราค่าเช่าของอาคารที่มีอยู่ 

 

 

ในขณะเดียวกัน แผนกวิจัย ซีบีอารอี์ วิเคราะหต์ลาดอาคารส านักงานแลว้พบว่า  ตลาดอาคาร
ส านักงานไดร้ับผลกระทบอย่างมากจากการลดขนาดพืน้ที่และการย้ายท าเลของผูเ้ช่าพืน้ที่ส  านักงาน                  
แมจ้ะมีพืน้ที่ส  านักงานมากกว่าหนึ่งลา้นตารางเมตรแต่พบว่าอัตราการเช่าพืน้ที่สุทธิ (Net Take-Up) นัน้
ติดลบติดต่อกนัเป็นเวลา 3 ไตรมาสในปี 2564 โดยมียอดติดลบสะสม 80,026 ตารางเมตร ซึ่งเป็นครัง้แรก
นบัตัง้แต่วิกฤตการเงินปี 2540 
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อุปทาน(ซัพพลาย)ใหม่ ปริมาณการใช้พื้นที่ส านักงานที่เพ่ิมขึ้น และอัตราพื้นที่ว่าง  

ปี 2549-คาดการณ์ปี 2566

 
ขณะที่บริษัทต่างๆ ประเมินกลยุทธ์ดา้นสถานที่ท างานของตนเองใหม่ จากการปรบัรูปแบบการ

ท างานเป็นแบบไฮบริด ร่วมกับผลกระทบทางการเงินจากการแพร่ระบาด พบว่าการลดขนาดพื ้นที่
ส  านกังานทั่วทัง้ตลาด ท าใหอ้ตัราพืน้ที่ว่างสงูขึน้ และไดส้่งผลกระทบต่ออัตราค่าเช่าที่เจา้ของอาคารเคย
สามารถก าหนดได ้อย่างไรก็ตาม ซีบีอารอี์เชื่อว่าในปี 2565 ปริมาณการลดขนาดพืน้ที่จะต ่ากว่าปีที่แลว้ 
เนื่องจากบรษิัทที่ตอ้งการลดภาระการเช่าไดด้  าเนินการเรียบรอ้ยแลว้ 

อตัราเติบโตของค่าเช่าจะค่อนขา้งมีจ ากดัและอาจลดลงในอาคารส านกังานบางแห่ง   ซึ่งขึน้อยู่กบั
การบ ารุงรกัษาและสภาพของอาคารแห่งนั้น โดยอาคารส านักงานที่เพิ่งสรา้งเสร็จใหม่จะสามารถเรียก           
ค่าเช่าในอตัราที่สงูกว่าแต่ก็อาจต ่ากว่าที่เคยคาดการณไ์วใ้นปีก่อนหนา้ 

แนวโน้มตลาดอาคารส านักงานในอนาคต 

บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ประเทศไทย จ ากดัเห็นว่า ในช่วง 2 ปีที่ผ่านมา บริษัทหลายแห่งเริ่มปรบัตวัเขา้
กบัการเปลี่ยนแปลงที่เกิดจากโควิด-19 และมีโอกาสประเมินความตอ้งการและขอ้ก าหนดทางธุรกิจอีกครัง้ 
บริษัทหลายแห่งประสบความส าเร็จในการเปลี่ยนแปลงพืน้ที่ส  านักงาน โดยส่งเสริมการท างานที่ไหนก็ได้
มากขึน้ เราประมาณการ พนกังานประมาณรอ้ยละ 70 - 80 ในบรษิัทที่ตอ้งการพืน้ที่ท างานในส านกังานใน
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กรุงเทพฯ สามารถท างานจากที่บา้นไดใ้นระดบัหน่ึง ในขณะเดียวกนับรษิัทต่างก็ไดเ้รียนรูว้่าการท างานจาก
ที่บ้านไม่สามารถแทนที่การท างานจากพื ้นที่ส  านักงานได้ โดยบางหน่วยงานไม่สามารถท างาน                         
นอกส านักงานไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ และพนักงานจ านวนมากไดร้ายงานถึงอุปสรรคที่เก่ียวขอ้งกับการ
ท างานจากบ้านในระยะยาว โดยเฉพาะอย่างยิ่ง พนักงานรูส้ึกขาดการติดต่อและท างานหนักเกินไป 
เนื่องจากขอบเขตการท างานและการใชช้ีวิตที่ไม่ชดัเจน 

มีความเห็นพอ้งตอ้งกันว่าการท างานจากที่บ้านจะยังคงอยู่ต่อไป แต่อาจอยู่ภายในขอบเขตของ
การท างานระบบไฮบริด โดยอนญุาตตามความจ าเป็น ทัง้นีห้มายความว่าส านกังานยงัคงเป็นองคป์ระกอบ
ที่ส  าคญัส าหรบัธุรกิจ ค าถามคือ เราตอ้งการพืน้ที่มากเท่าไหร่ แนวทางของผูเ้ช่าในกรุงเทพฯ ที่แตกต่างกนั
อย่างมากส่งผลใหเ้กิดความซบัซอ้นมากขึน้อีกขั้น ในขณะที่บางบริษัทคาดหวังว่าจะคงพืน้ที่ไวเ้ท่าเดิม              
แต่บริษัทบางแห่งพบว่าการท างานระบบไฮบริดและแนวทางใหม่อย่างการท างานตามกิจกรรม จะช่วยลด
พืน้ที่ลงไดถ้ึงรอ้ยละ 30 - 40 ในทางตรงกันขา้ม บริษัทในภาคส่วนอีคอมเมิรซ์ก าลงัตอ้งการพืน้ที่ท างาน
มากขึน้ แมว้่าการหดตวัของตลาดโดยรวมแสดงใหเ้ห็นว่าธุรกิจอีคอมเมิรซ์คิดเป็นเพียงสว่นนอ้ย 

หากไม่ค านึงถึงวิธีด าเนินการ จะเห็นได้ชัดเจนว่า การย้ายไปยังอาคารที่มีคุณภาพที่ ดีขึ ้น              
ยงัคงเกิดขึน้ หากดจูากผลประกอบการของอาคารแต่ละเกรด อาคารเกรด A และ A- ยงัคงมีผลด าเนินการ
ดีที่สดุในตลาด แมว้่าอตัราการเช่าโดยเฉลี่ยปรบัลดลง ซึ่งแสดงใหเ้ห็นว่าผูเ้ช่าไม่ไดม้องพืน้ที่ส  านกังานของ
บริษัทเป็นตน้ทุนค่าใชจ้่ายเพียงอย่างเดียว แมว้่าเศรษฐกิจชะลอตวัลงอย่างต่อเนื่องก็ตาม อีกนยัหนึ่งคือ    
โควิด-19 ส่งเสริมพืน้ที่ส  านกังานที่มีคณุภาพสงู เนื่องจากปัจจยัส าคญั อย่างเช่น สขุภาพ ความปลอดภัย 
ความเป็นอยู่ที่ ดี  และความสะดวกสบาย สิ่งเหล่านี ้จะกลายตัวดึงดูดและคงรักษาพนักงานที่มี
ความสามารถไว้ได้ นอกจากนี ้เรายังพบว่าอาคารเกรด A และ A- ที่ เปิดโครงการในไตรมาส 4 เป็น                   
ตวัขบัเคลื่อนส าคญัของตลาดในไตรมาสนี ้ซึ่งจะน าไปสูอ่ตัราการดดูซบัสทุธิที่ดีขึน้ตลอดปีนี ้ แต่ยงัห่างไกล
จากอัตราการดูดซับสุทธิโดยเฉลี่ยก่อนโควิด-19 อยู่ที่ 96,000 ตารางเมตร เราคาดว่าความตอ้งการจะ
ค่อยๆฟ้ืนตวั เนื่องจากผูเ้ช่ายงัคงตอ้งปรบักลยทุธอ์งคก์รใหเ้หมาะสมกบัสถานการณม์ากขึน้ 

เราคาดการณผ์ลลพัธท์ี่แตกต่างออกไป โดยมองว่าอาคารเก่าที่ไม่มีการปรบัตัวตอ้งดิน้รนเพื่อหา               
ผู้เช่ารายใหม่และเผชิญกับการลดพื ้นที่จากผู้เช่าเดิม จากสาเหตุปริมาณอุปทานและแรงจูงใจที่                     
เพิ่มมากขึน้ ทัง้รวมไปถึงความพงึพอใจของผูเ้ช่าที่มีต่อพืน้ที่คณุภาพสงู  

ตลาดอาคารส านักงานยังคงเป็นตลาดของฝ่ังผูเ้ช่าต่อไปในอีก 3 ปี อุปทานใหม่ที่สรา้งแลว้เสร็จ
ตามแผนและอัตราการดูดซับสุทธิจะเพิ่มสูงขึ ้นเป็นสองเท่าของค่าเฉลี่ยภายในปี 2569 โดยมี                              
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อตัราการเช่าในตลาดอยู่ประมาณรอ้ยละ 77 จากการคาดการณข์องเราชีใ้หเ้ห็นว่าเราก าลงักา้วไปสู่อตัรา
การครอบครองส านกังานในระดบัรอ้ยละ 70-80 ซึ่งจะกลายเป็นบรรทดัฐานใหม่ของตลาดอาคารส านกังาน 

ราคาเช่าคาดว่าจะคงที่หรืออาจเพิ่มขึน้ในเปอรเ์ซ็นหลกัเดียวในระดับต ่าในช่วงระยะสัน้ เจา้ของ
อาคารอาจลงัเลที่จะลดหย่อนค่าเช่าลง เนื่องจากอาจสง่ผลกระทบต่อภาพลกัษณเ์ชิงลบที่มีต่ออาคาร และ
อาจท าให้ผู ้ เ ช่ าที่ มี อยู่ ปัจจุบันไม่พอใจกับอัตรา เช่ าที่ สู งกว่ าที่ พวกเขาต้องจ่ ายตามสัญญา                        
อย่างไรก็ตาม ค่าเช่าที่แทจ้ริงจะลดลงอย่างมาก เนื่องจากส่วนลดและสิ่งจูงใจจ านวนมากที่เสนอให้ใน
ระหว่างการเจรจาต่อรองส าหรบัผูเ้ช่ารายใหญ่ 

 

 

ในขณะเดียวกนั แผนกวิจยั ซีบีอารอี์ วิเคราะหต์ลาดอาคารส านกังานแลว้พบว่า จากการแข่งขนัที่
เพิ่มสงูขึน้ในตลาด เจา้ของอาคารส านกังานจึงก าลงัพิจารณาอาคารและสิ่งอ านวยความสะดวกในอาคาร
ของตนเองใหม่เพื่อใหส้อดคลอ้งกับความตอ้งการที่เปลี่ยนแปลงไป แมว้่าพืน้ที่ส  านักงานที่ก าลงัจะเขา้สู่
ตลาดจะมีมากกว่าลา้นตารางเมตร แต่เราไม่ไดเ้ห็นการเปลี่ยนแปลงที่ส  าคญัในเรื่องของก าหนดการสรา้ง
แล้วเสร็จของอาคาร แต่ความคาดหวังต่างๆ ได้ถูกปรับให้เข้ากับความเป็นจริงในตลาด การเข้าเป็น
พนัธมิตรกบัผูใ้หบ้รกิารโคเวิรก์กิง้สเปซ (coworking space) จะช่วยเพิ่มมลูค่าของอาคารได ้เนื่องจากผูเ้ช่า
จ านวนมากมองว่าโคเวิรก์กิง้สเปซเป็นสิ่งอ านวยความสะดวกท่ีส าคญัในอาคาร 
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อุปทาน(ซัพพลาย)ในอนาคตที่อยู่ระหว่างการก่อสร้าง แบ่งตามท าเล 

 

 

เมื่อทัง้ปริมาณพืน้ที่ส  านักงานและอัตราพืน้ที่ว่างเพิ่มขึน้ ผูเ้ช่าจะมีอ านาจต่อรองมากขึน้ในเรื่อง              
ค่าเช่าและเงื่อนไขการเช่า เนื่องจากเจา้ของอาคารใหค้วามส าคัญกับอัตราการเช่าพืน้ที่มากกว่าค่าเช่า 
นอกจากนี ้ผู ้เช่าจะมองหาพื ้นที่ส  านักงานคุณภาพสูงจากการเลือกอาคารส านักงานแห่งใหม่ที่จะ                  
แลว้เสรจ็ 

บริษัทขนาดใหญ่จะเป็นเหมือนกบัผูเ้ช่าหลกัในหา้งสรรพสินคา้ ซึ่งเจา้ของอาคารมีความเต็มใจที่
จะเจรจาและใหเ้งื่อนไขที่เอือ้อ านวยมากขึน้ส าหรบัผูเ้ช่าที่จะยา้ยเขา้ไปอยู่ในอาคาร 

 
4. ปัจจัยความเส่ียง 

การลงทุนในหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าไทยแลนด ์
ไพรม์ พร็อพเพอรตี์ ้มีความเสี่ยง ผูล้งทุนควรพิจารณาขอ้มลูทัง้หมดที่อยู่ในเอกสารฉบบันี ้รวมทัง้ปัจจยั
ความเสี่ยงดงัต่อไปนีอ้ย่างรอบคอบก่อนที่จะตดัสินใจลงทนุ นอกจากนี ้ยงัมีความเสี่ยงอ่ืนๆ ที่ขณะนีบ้ริษัท
ยงัไม่อาจคาดการณไ์ด ้ความเสี่ยงที่ในปัจจุบนับริษัทเชื่อว่าไม่เป็นสาระส าคญั ซึ่งอาจมีผลกระทบในทาง
ลบต่อการด าเนินธุรกิจ ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงานและโอกาสของกองทรสัต ์
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ค าอธิบายเก่ียวกับแนวทางการบริหารเพื่อลดความเสี่ยง มาตรการรองรบัความเสี่ยง และ /หรือ
ความสามารถของกองทรสัตใ์นการลดความเสี่ยงขอ้ใดขอ้หนึ่งไม่ถือเป็นค ารบัรองของกองทรสัตว์่า
กองทรสัตจ์ะด าเนินมาตรการรองรบัความเสี่ยงตามที่ก าหนดไวไ้ดท้ัง้หมดหรือบางส่วน และไม่ถือเป็น
ขอ้ยืนย ันว่าความเสี ่ยงต่างๆ ตามที ่ระบุในเอกสารฉบบันี จ้ะลดลงหรืออาจไม่เกิดขึ น้ เนื ่องจาก
ความส าเร็จและ/หรือความความสามารถในการลดความเสี่ยงยังขึน้อยู่กับปัจจัยหลายประการที่อาจอยู่
นอกเหนือจากการควบคุมของกองทรสัต์ 

อนึ ่ง  ขอ้ความในลกัษณะที ่เป็นการคาดการณใ์นอนาคต (Forward-Looking Statement)            
ที่ปรากฏในเอกสารฉบบันี ้เช่น การใชถ้อ้ยค าว่า "เชื่อว่า" "คาดหมายว่า" "มีแผนจะ" "ตัง้ใจ" "ประมาณ" 
เป็นตน้ หรือการประมาณการทางการเงิน โครงการในอนาคต การคาดการณเ์ก่ียวกับผลประกอบการ 
ธุรกิจ แผนการขยายธุรกิจ การเปลี่ยนแปลงของกฎหมายที่เก่ียวขอ้งในการประกอบธุรกิจของกองทรสัต ์
นโยบายของรฐัและอื่นๆ ซึ่งเป็นการคาดการณถ์ึงเหตกุารณใ์นอนาคต อันเป็นความเห็นของบริษัทใน
ปัจจุบนันัน้ มิไดเ้ป็นการรบัรองผลประกอบการ หรือเหตุการณใ์นอนาคต และผลที่เกิดขึน้จริงอาจมี
ความแตกต่างอย่างมีนัยส าคัญจากการคาดการณห์รือคาดคะเนก็ได ้ส าหรบัขอ้มูลที่เกี่ยวกับรฐับาล
หรือเศรษฐกิจในภาพรวมของประเทศ ไดม้าจากขอ้มูลที่มีการเปิดเผยหรือคัดย่อจากแหล่งขอ้มูลของ
หน่วยงานภาครฐัและบคุคลภายนอก โดยที่บรษิัท มิไดท้ าการตรวจสอบ หรือรบัรองความถกูตอ้งของขอ้มลู
ดงักลา่วแต่ประการใด 

4.1. ความเส่ียงเกี่ยวกับการด าเนินธุรกิจของกองทรัสต ์
(1) ความเส่ียงจากการปรับปรุงซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ในส่วนทีเ่ป็นสาระส าคัญและมี

ผลกระทบต่อการจัดหาผลประโยชน์  
อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนอาจตอ้งไดร้บัการซ่อมแซมและการปรบัปรุงครัง้

ใหญ่ในส่วนที่เป็นสาระส าคัญ ทัง้นี ้เพื่อใหอ้สงัหาริมทรพัยด์ังกล่าวมีความทันสมัย และมีความ
เหมาะสมในการใชป้ระโยชนข์องลูกคา้มากยิ่งขึน้ และเพื่อเป็นการดึงดูดลูกคา้ใหม้าใชบ้ริการ
อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุอย่างสม ่าเสมอ  

การซ่อมแซมหรือการบ ารุงรกัษาเป็นประจ าโดยทั่วไปนัน้ไม่ควรจะมีผลกระทบต่อผลการ
ด าเนินงานของกองทรสัต ์แต่การซ่อมแซมหรือการปรบัปรุงครัง้ใหญ่ (โดยเฉพาะอย่างยิ่งที่มิใช่การ
ด าเนินธุรกิจทางการคา้ปกติ) อาจจ าเป็นตอ้งด าเนินการเพื่อเปลี่ยนแปลงรูปลกัษณ ์ทัง้ภายในและ
ภายนอกของอสังหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุน ตลอดจนการ
เปลี่ยนแปลงระบบงานที่ส  าคญั การซ่อมแซมหรือปรบัปรุงใหญ่ดงักล่าวอาจตอ้งปิดพืน้ที่บางส่วน
ของอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นการชั่วคราว การปิดพืน้ที่ดังกล่าวอาจส่งผลกระทบต่อการใชป้ระโยชน์
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อสงัหาริมทรพัยใ์นทางลบอย่างมีนยัส าคญั หรือเป็นสาเหตใุหผู้เ้ช่าบอกเลิกสญัญาเช่า ไม่ต่ออายุ
สัญญาเช่า หรือยกเลิกสัญญาให้บริการพืน้ที่ได้ ดังนั้น หากอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนจ าเป็นตอ้งมีการซ่อมแซมหรือการปรบัปรุงครัง้ใหญ่ อาจส่งผล
กระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรสัตไ์ด ้

ทัง้นี ้ทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนมีการปรบัปรุงซ่อมแซมอย่างต่อเนื่องตามความจ า
เป็นและเหมาะสม โดยท าการเปลี่ยนชิน้สว่นอปุกรณห์รืออะไหล่ที่เสื่อมสภาพหรือช ารุด เพื่อรกัษา
สภาพอาคารใหอ้ยู่ในสภาพที่ดีและเหมาะสมในการใชป้ระโยชน ์ซึ่งการปรบัปรุงซ่อมแซมดงักลา่ว
ไม่มีผลกระทบต่อการจัดหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน อีกทัง้การซ่อมบ ารุง
แต่ละครัง้จะใชง้บประมาณไม่สงูนกั เช่น การทาสีอาคาร การปรบัปรุงงานระบบ การซ่อมแซมและ
เปลี่ยนวสัดสุิน้เปลือง โดยผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีแผนในการปรบัปรุงซ่อมแซมรายการต่าง ๆ อย่าง
สม ่าเสมอตามความจ าเป็น  ซึ่งค่าใชจ้่ายในการปรบัปรุงซ่อมแซมดังกล่าวนั้นเป็นส่วนหนึ่งของ
ค่าใชจ้่ายของโครงการในแต่ละปี  

ทั้งนี ้ระยะยาวในอนาคตโครงการอาจมีการซ่อมบ ารุงหรือการปรับปรุงครั้งใหญ่ตาม
สภาพของโครงการที่ใชเ้งินในการปรบัปรุงมลูค่าสงู ซึ่งการปรบัปรุงในลกัษณะนีจ้ะเกิดขึน้เป็นครัง้
คราวนอกเหนือจากการปรบัปรุงซ่อมแซมอาคารทั่ว ๆ ไป แต่ที่ผ่านมาการปรบัปรุงลกัษณะนีไ้ม่ได้
เกิดขึน้บ่อยหรือเกิดขึน้เป็นประจ า และมิได้ส่งผลกระทบต่อการจัดหาผลประโยชน์อย่างเป็น
นยัส าคญั โดยโครงการทัง้สองมีการปรบัปรุงครัง้ใหญ่ลา่สดุดงันี ้

โครงการเอ็กเชน ทาวเวอรไ์ดม้ีการปรบัปรุงครัง้ใหญ่เมื่อปี 2557 ซึ่งมีการปรบัปรุงอุปกรณ์
ชิลเลอร ์คูลลิ่งทาวเวอร ์และระบบการบริหารพลังงาน คิดเป็นค่าใช้จ่ายส่วนทุนมูลค่ารวม
ประมาณ 37.5 ลา้นบาท ทั้งนี ้การปรบัปรุงดังกล่าวเป็นการปรบัปรุงซึ่งจะช่วยในการประหยัด
พลงังานซึ่งจะช่วยลดค่าใชจ้่ายในการบรหิารอาคารของโครงการในระยะยาว  

ทัง้นี ้ส  าหรบัโครงการเอ็กเชน ทาวเวอรน์ัน้ ในแต่ละปีจะมีการปรบัปรุงงานระบบตามอายุ
และความเหมาะสม รวมถึงการด ารงคณุภาพและบ ารุงรกัษาระบบต่างๆ ของอาคารเพื่อใหเ้ป็นไป
ตามขอ้ก าหนดในการถือครองรางวัล BCA Green Mark Certification ซึ่งเป็นรางวัลที่โครงการ 
เอ็กเชน ทาวเวอรไ์ด้รับในฐานะผู้ที่ได้รับการยอมรับในด้านการบริหารจัดการอาคารภายใต้
มาตรฐานที่เป็นสากลและเป็นมิตรต่อสิ่งแวดลอ้ม ดงันัน้ ค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษาและปรบัปรุง
อาคารในแต่ละปีจึงค่อนขา้งคงที่และไม่มีการกระจุกตวัภายในปีใดปีหนึ่ง ซึ่งสง่ผลท าใหก้องทรสัต์
สามารถประมาณการค่าใชจ้่ายลว่งหนา้ไดอ้ย่างเหมาะสม 
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ในส่วนของโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอรน์ั้น ได้มีการปรบัปรุงต่อเติมอาคารครัง้ใหญ่ซึ่ง         
แลว้เสร็จเมื่อปี 2556 ในบริเวณชั้น 1-4 ซึ่งเป็นส่วนของพืน้ที่เช่ารา้นคา้ โดยบางกอก ออฟฟิศ             
ไดด้ าเนินการปรบัปรุงอาคารภายหลังการเขา้ลงทุนในสิทธิการเช่าในที่ดินและอาคารซึ่งอยู่ใน
สภาพที่ยงัก่อสรา้งไม่เสร็จสมบูรณ ์โดยการปรบัปรุงครัง้ใหญ่ดงักล่าวไดม้ีการด าเนินการปรบัปรุง
ในส่วนของโครงสรา้งและพืน้ที่ใชส้อยของรา้นคา้บริเวณชัน้ 1-4 รวมถึงงานระบบที่เก่ียวขอ้งและ
การตกแต่งส่วนผนังของอาคาร โดยบางกอก ออฟฟิศไดล้งทุนในการปรบัปรุงดังกล่าวประมาณ 
250 ลา้นบาท 

ทัง้นี ้หากมีการซ่อมบ ารุงครัง้ใหญ่ บริษัทจะพยายามท าใหไ้ม่ส่งผลกระทบต่อการจัดหา
ผลประโยชนอ์ย่างเป็นสาระส าคัญโดยจะด าเนินการโดยปิดปรบัปรุงทีละส่วน ท าใหส้ามารถใช้
พืน้ที่โดยรอบของพืน้ที่ที่อยู่ระหว่างการซ่อมบ ารุงหรือปรบัปรุงได ้เช่น การตกแต่งล็อบบีข้องอาคาร 
การซ่อมแซมผนงัภายใน การเปลี่ยนพรม การปรบัปรุงหอ้งน า้ การเปลี่ยนลิฟท ์ฯลฯ 

ส าหรบัแผนงานการซ่อมบ ารุงทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนในอนาคตนัน้ กองทรสัต์
ได้มีการจัดตั้งงบประมาณที่คาดว่าเพียงพอและเหมาะสมตามค าแนะน าของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ เพื่อการซ่อมบ ารุงให้ทรัพย์สินอยู่ ในสภาพดี และสามารถใช้ในการจัดหา
ผลประโยชนไ์ดอ้ย่างดี รวมถึงการลงทนุเพื่อปรบัปรุงอาคารหรือระบบงานต่างๆ ที่อาจใชเ้งินลงทุน
ค่อนข้างสูง โดยที่ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะสามารถจัดการบริหารงานซ่อมบ ารุงตามความ
จ าเป็นและเหมาะสม เพื่อให้ไม่มีผลกระทบต่อการจัดหาผลประโยชน์และกระแสเงินสดของ
กองทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั ทัง้นี ้หากงบประมาณในการซ่อมบ ารุงทรพัยส์ินนัน้ไม่เพียงพอต่อการ
ด าเนินการ กองทรสัตจ์ะพิจารณาจัดหาแหล่งเงินทุนที่เหมาะสมเพื่อลดผลกระทบในการจัดหา
ผลประโยชน ์ 

(2) ความเส่ียงเกี่ยวกับกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์อาจไม่สามารถด าเนินงานตามกลยุทธ์การ
ลงทุนของกองทรัสต์ให้ประสบความส าเร็จได้ 

บริษัทในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ป็นผูร้บัผิดชอบการบริหารจัดการตามธุรกิจปกติของ
กองทรสัตแ์ละควบคมุการด าเนินธุรกิจเพื่อจัดหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะ
ลงทุน รวมถึงการท าใหม้ั่นใจว่าอสังหาริมทรพัยไ์ดร้บัการซ่อมบ ารุงอย่างเพียงพอโดยผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพย์ ซึ่ งการปฏิบัติหน้าที่ของบริษัทจะอยู่ภายใต้การควบคุมดูแลของทรัสตี                      
อย่างไรก็ตาม ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีโอกาสที่จะประเมินการตัดสินใจของบริษัทเก่ียวกับกลยุทธ์ที่
บริษัทน ามาใชห้รือการลงทุนของกองทรสัต ์ตลอดจนเงื่อนไขในการลงทุนดังกล่าวโดยผ่านการ
ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์นอกจากนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะไดร้บัค่าธรรมเนียมพิเศษ ( incentive 
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fee) โดยอา้งอิงจากรายไดส้ทุธิจากทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนก่อนหกัค่าใชจ้่ายในการบริหาร
จัดการกองทรสัต ์ซึ่งจะเป็นการสนับสนุนใหผู้จ้ดัการกองทรสัตม์ีความตัง้ใจในการบริหารจดัการ
กองทรสัตเ์พื่อใหไ้ดป้ระโยชนส์ูงสุดตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรสัต ์การที่บริษัทไม่สามารถ
ด าเนินงานตามกลยุทธ์ของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามแผนที่วางไวอ้าจมีผลกระทบในทางลบต่อ
ธุรกิจ ฐานะการเงินและผลการด าเนินงานรวมทัง้โอกาสทางธุรกิจของกองทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั 

ความสามารถของบริษัท ในการด าเนินงานตามกลยทุธก์ารลงทนุของกองทรสัตใ์หป้ระสบ
ความส าเร็จนัน้ขึน้อยู่กับปัจจัยที่ไม่แน่นอนหลายประการ รวมถึงความสามารถในการหาโอกาส
การลงทุนที่เหมาะสม และสอดคลอ้งกับหลักเกณฑก์ารลงทุนของกองทรสัต ์รวมทั้งการได้รับ
เงื่อนไขทางการเงินที่ดี ดังนั้น บริษัทจึงไม่สามารถรบัรองไดว้่าการด าเนินงานตามกลยุทธ์การ
ลงทุนของบริษัท ในความเป็นจริงจะเป็นไปตามแผนที่วางไว ้หรือสามารถท าได้ภายในเวลาและ
ค่าใชจ้่ายที่เหมาะสม  

 
(3) ความเส่ียงเกี่ยวกับกรณีที่กองทรัสต์ต้องพึ่งพาผู้บริหารระดับสูงและบุคลากรของผู้จัดการ

กองทรัสต์ที่มีความช านาญในการด าเนินงานจัดหาผลประโยชน์และบริหารจัดการการใช้
ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์  

กรรมการ และผูบ้รหิารระดบัสงูของบรษิัท เอสซีซีพี รีทส ์จ ากดั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์
เป็นส่วนส าคัญในการด าเนินงานจัดหาผลประโยชน์และบริหารจัดการการใช้ประโยชน์
อสงัหารมิทรพัย ์ซึ่งในการคดัเลือกบคุคลากรของบรษิัทนัน้ผ่านขัน้ตอนการพิจารณาและใชเ้วลาใน
การสรรหาบุคคลที่มีคุณสมบติัครบถว้นและเหมาะสมกับการปฏิบติัหนา้ที่ในฐานะบุคลากรของ
ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นต าแหน่งที่ส  าคญัต่าง ๆ เช่น ต าแหน่งงานที่เก่ียวกบัการดแูลจดัการทรพัยส์ิน
ของกองทรสัต ์และต าแหน่งงานที่อาศัยบุคลากรที่มีความรูแ้ละประสบการณด์า้นบริหารจัดการ
ลงทุนหรือการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัย ์การสญูเสียบุคลากรดงักล่าวไปจะเป็นการ
สูญเสียผูม้ีประสบการณ์ ความรู ้สายสัมพันธ์ทางธุรกิจและความช านาญ การหาบุคลากรที่มี
ความสามารถในระดบัเดียวกนัมาแทนที่เป็นเรื่องที่ท าไดย้าก และอาจสง่ผลใหป้ระสิทธิภาพในการ
ด าเนินงานลดลง ในกรณีที่บรษิัท เอสซีซีพี รีทส ์จ ากดัในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์สญูเสียบคุลากร
ดังกล่าวไปและไม่สามารถชักจูง จ้าง และพัฒนาบุคลากรใหม่ที่มีความรู้ ความเชี่ยวชาญ 
ความสามารถ ตลอดจนคุณสมบัติที่เก่ียวกับการจัดหาผลประโยชน์และบริหารจัดการการใช้
ประโยชนอ์สงัหารมิทรพัย ์อาจท าใหก้องทรสัตม์ีความสามารถในการท าก าไรลดลง 
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(4) ความเส่ียงเกี่ยวกับการที่ต้องเสียผู้เช่าพืน้ที่ หรือหากธุรกิจของผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์หรือ
ผู้ใช้บริการพืน้ที่ดังกล่าวประสบปัญหาอาจส่งผลกระทบด้านลบต่อสถานะทางการเงิน
และผลการด าเนินงานของกองทรัสต์หรือการที่ผู้ใช้บริการหรือผู้เช่าพืน้ที่อาจไม่ต่ออายุ
สัญญาเช่า  

ค่าเช่าหรือค่าใชบ้ริการพืน้ที่ที่กองทรสัตห์รือบริษัทเอ็กเชน ทาวเวอร์ จ ากัด จะไดร้บัจาก                
ผูเ้ช่าตามสญัญาเช่าพืน้ที่ หรือผูใ้ชบ้ริการตามสญัญาใหบ้ริการพืน้ที่จะเป็นที่มาของรายได้หลัก
ของกองทรัสต์ ดังนั้น กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงในกรณีที่ผู ้เช่าพื ้นที่หรือผู้ใช้บริการพื ้นที่                        
ไม่ต่อสญัญาเช่าหรือใชบ้รกิารพืน้ที่ของโครงการเมื่อสิน้สดุอายกุารเช่าหรือการใชบ้รกิารพืน้ที่ หรือ
ลูกคา้ไม่ช าระค่าเช่า หรือยอมเลิกสญัญาเช่า หรือสญัญาใหบ้ริการพืน้ที่ก่อนก าหนดระยะ เวลา 
โดยผู้เช่ารายใหญ่ของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์ จ านวน 10 รายคิดเป็นพื ้นที่ เช่ารวม                       
17,314.12 ตารางเมตร ซึ่งคิดเป็นประมาณรอ้ยละ 40.9 ของพืน้ที่เช่าทัง้หมดของโครงการเอ็กเชน 
ทาวเวอร ์และผูเ้ช่ารายใหญ่ของโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอรจ์ านวน 10 รายคิดเป็นพืน้ที่เช่ารวม 
12,191.07 ซึ่งคิดเป็นประมาณรอ้ยละ 48.5 ของพืน้ที่เช่าทัง้หมดของโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์
และหากกองทรสัตไ์ม่สามารถหาลูกคา้รายใหม่มาทดแทนผูเ้ช่าหรือผูใ้ชบ้ริการพืน้ที่ดังกล่าวได ้
อาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายไดข้องกองทรสัตไ์ด ้ซึ่งจะส่งผลโดยตรงต่อความสามารถในการ
จ่ายผลประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

อย่างไรก็ดี เนื่องจากทัง้โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์และโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอรม์ีท าเล
ที่ตั้งที่ เ ป็นจุดเด่นและเป็นข้อได้เปรียบในการหาผู้เช่า เนื่องจากตั้งอยู่ ในศูนย์กลางของ
กรุงเทพมหานครและอยู่ติดกบัโครงการขนส่งมวลชนที่ส  าคญัของกรุงเทพมหานครคือรถไฟฟ้าบีที
เอสและรถไฟฟ้ามหานคร ซึ่งท าเลที่ตั้งดังกล่าวนั้นเป็นข้อได้เปรียบที่ส  าคัญและไม่สามารถ
เลียนแบบได ้ดงันัน้โอกาสที่ผูเ้ช่าจะยา้ยออกและกองทรสัตไ์ม่สามารถหาลกูคา้รายใหม่มาทดแทน
ไดจ้ึงค่อนขา้งต ่า ทั้งนี ้ส  าหรบัสญัญาเช่าที่ครบก าหนดอายุสญัญาในระหว่างปี 2564 มีอตัราการ
ต่อสญัญาเช่า (ค านวณจากจ านวนของผูเ้ช่าที่สญัญาครบก าหนดในระหว่างปี) ดงัต่อไปนี ้

ประเภทพืน้ทีเ่ช่า โครงการเมอรค์ิวร่ี ทาวเวอร ์ โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์

พืน้ทีส่ านักงาน 

36.8% 

 (คิดเป็น 86.5% ของพืน้ที่เช่าที่ครบ
ก าหนดอาย)ุ 

45.6% 

(คิดเป็น 67.5% ของพืน้ที่เช่าที่ครบ
ก าหนดอาย)ุ 
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ประเภทพืน้ทีเ่ช่า โครงการเมอรค์ิวร่ี ทาวเวอร ์ โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์

พืน้ที่ร้านค้า 

19.0% 

 (คิดเป็น 64.9% ของพืน้ที่เช่าที่ครบ
ก าหนดอาย)ุ 

78.1% 

(คิดเป็น 97.1% ของพืน้ที่เช่าที่ครบ
ก าหนดอาย)ุ 

 
(5) ความเส่ียงจากการทีก่องทรัสต์ไม่สามารถใช้สิทธิตามสัญญาเช่าทรัพย์สินได้ 

ส าหรบัโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์ในบางกรณีกองทรสัตอ์าจไม่สามารถใชป้ระโยชนใ์น
ที่ดินที่เช่า และ/หรืออาคารที่เช่าได้ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน เนื่องจากที่ดินที่เช่าได้รับความ
เสียหายจนท าใหไ้ม่สามารถใชป้ระโยชนอ์สังหาริมทรพัยใ์นโครงการได ้เนื่องจากเกิดอุบัติเหตุ               
หรือเกิดเหตุอ่ืนใดอนัส่งผลใหส้่วนราชการที่เก่ียวขอ้งระงับหรือเพิกถอนใบอนุญาตที่เก่ียวขอ้งกับ
การใชอ้าคาร ซึ่งเป็นกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยม์ีสิทธิบอกเลิกสญัญาเช่าไดต้ามเงื่อนไขของ
สญัญาเช่า  

(6) ความเส่ียงเกี่ยวกับคู่แข่งทางการค้าในการด าเนินธุรกิจของกองทรัสต์ 

ผูป้ระกอบการธุรกิจอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทเดียวกบักองทรสัตอ์าจน ามาซึ่งการแข่งขนัทัง้
ในดา้นการแสวงหาผูเ้ช่าที่น่าเชื่อถือเพื่อมาเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งการแข่งขันดังกล่าวอาจส่งผล
กระทบในดา้นลบต่อการประกอบธุรกิจของกองทรสัต ์นอกจากนี ้บริษัทคู่แข่งดงักล่าวหลายแห่ง
ภายในบริเวณใกลเ้คียงที่ตัง้ของอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนมีลกัษณะที่ใกลเ้คียงและ
มีผูเ้ช่าเป้าหมายลกัษณะคลา้ยคลึงกนักบักองทรสัต ์ที่เอือ้ใหส้ามารถแข่งขนักบักองทรสัตไ์ดอ้ย่าง
มีประสิทธิภาพ ซึ่งการแข่งขนัดงักล่าวอาจเพิ่มตน้ทุนในการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์หรือลดอัตรา
การเช่า และ/หรือลดอตัราค่าเช่าที่กองทรสัตจ์ะเรียกเก็บจากผูเ้ช่า  

(7) ความเส่ียงทีอ่าจเกิดขึน้จากการกู้ยืม 

ความเส่ียงของตราสาร 

(ก) ความเส่ียงด้านเครดิต (Credit Risk) 

ผู้ถือหุ้นกู้มีความเสี่ยงที่อาจจะไม่ได้รับช าระดอกเบีย้หรือเงินต้น ในกรณีที่การจัดหา
ผลประโยชนห์รือรายไดข้องผูอ้อกหุน้กู้ไม่เป็นไปตามที่คาดหมาย หรือทรพัยส์ินของผูอ้อกหุน้กู้            
มีไม่เพียงพอต่อการช าระหนี ้  ในการประเมินความเสี่ยงดา้นเครดิตของหุน้กู ้ผูล้งทนุสามารถดกูาร
จัดอันดับความน่าเชื่อถือของหุ้นกู้ที่จัดท าโดยสถาบันจัดอันดับความน่าเชื่อถือประกอบการ
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ตดัสินใจลงทุนได ้ถา้การจดัอนัดบัความน่าเชื่อถือของหุน้กูต้  ่า แสดงว่าความเสี่ยงดา้นเครดิตของ
หุน้กูห้รือผูอ้อกหุน้กูส้งู ผลตอบแทนที่ผูล้งทุนไดร้บัควรจะสงูดว้ยเพื่อชดเชยความเสี่ยงที่สงูของหุน้
กูด้งักลา่ว  

อย่างไรก็ตาม การจัดอันดับความน่าเชื่อถือมิไดเ้ป็นการใหค้ าแนะน าใหซ้ือ้ ขาย หรือถือ
ครองหุ้นกู้ที่ เสนอขายแต่อย่างใด และการจัดอันดับความน่าเชื่อถืออาจมีการยกเลิกหรือ
เปลี่ยนแปลงไดต้ลอดอายุของหุน้กู้ ผูล้งทุนควรติดตามขอ้มูลข่าวสารของผูอ้อกหุน้กู ้รวมถึงการ
ปรบัปรุงเปลี่ยนแปลงการจัดอันดับความน่าเชื่อถือไดจ้ากเว็บไซตข์องส านักงาน ก.ล.ต. สถาบนั                              
จดัอนัดบัความน่าเชื่อถือที่เก่ียวขอ้ง 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 ผู้ถือหุน้กู้
อาจซือ้ขายหุน้กู้ไดท้ี่ธนาคารพาณิชย์ บริษัทหลักทรพัย ์หรือนิติบุคคลอ่ืนใด ที่มีใบอนุญาตค้า
หลกัทรพัยอ์นัเป็นตราสารแห่งหนี ้หากมีผูเ้สนอซือ้หรือขายหุน้กูผ้่านผูม้ีใบอนุญาตดงักล่าวขา้งตน้ 
นอกจากนี ้ผูถื้อหุน้กูจ้ะไม่สามารถขายหรือโอนหุน้กูใ้หแ้ก่บุคคลใดๆ โดยทั่วไปได ้แต่จะถูกจ ากัด
ให้ขายหรือโอนหุ้นกู้ได้เฉพาะภายในกลุ่มผู้ลงทุนสถาบันเท่านั้น เนื่องจากผู้ออกหุ้นกู้ได้                          
จดข้อจ ากัดการโอนไว้กับส านักงาน ก.ล.ต. ให้จ ากัดการโอนหุ้นกู้เฉพาะภายในกลุ่มผู้ลงทุน
สถาบนั ตามค านิยามที่ระบไุวใ้นประกาศที่เก่ียวขอ้งตามที่ระบไุว ้
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(ง) ความเส่ียงเกี่ยวการบังคับช าระหนีเ้อากับทรัพยสิ์นของผู้ออกหุ้นกู้ 

หุน้กูน้ีอ้อกโดยผูอ้อกหุน้กูซ้ึ่งเป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรพัย ์ตามกฎหมายว่าดว้ยทรสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 (รวมถึงที่มีการ
แกไ้ขเพิ่มเติม) ซึ่งไม่มีฐานะเป็นนิติบคุคลตามกฎหมายไทย ดงันัน้ ผูถื้อหุน้กูจ้ึงไม่สามารถฟ้องรอ้ง
หรือบงัคับคดีกับผูอ้อกหุน้กูซ้ึ่งเป็นกองทรสัตไ์ดโ้ดยตรง แต่จะตอ้งด าเนินการฟ้องรอ้งบงัคับคดี        
เอากับผูอ้อกหุน้กูผ้่านทางบริษัท หลกัทรพัยจ์ัดการกองทุน กสิกรไทย จ ากัด ในฐานะทรสัตี หรือ
บริษัท เอสซีซีพี รีทส ์จ ากัด ในฐานะเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ อย่างไรก็ดี หนีข้องกองทรสัตภ์ายใต้
หุน้กู ้ขอ้ก าหนดสิทธิ และสญัญาที่เก่ียวขอ้งกบัหุน้กู ้ไม่ใช่หนีข้องบริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน 
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 ากดัอยู่แต่เพียงเฉพาะทรพัยส์ินที่มีอยู่ของกองทรสัต์
เท่านัน้ 

4.2. ความเส่ียงเกี่ยวกับความสามารถในการใช้ประโยชนจ์ากทรัพยสิ์นทีก่องทรัสตล์งทุน 

(1) ความเส่ียงจากกรณีถูกเวนคืนทีด่ิน 

กองทรสัตอ์าจมีความเสี่ยงในกรณีที่หน่วยงานของรฐัเวนคืนทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทุน 
ซึ่งท าใหก้องทรสัตไ์ม่อาจใชท้รพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทุนเพื่อประโยชนใ์นการด าเนินธุรกิจต่อไปได ้
นอกจากนี  ้กรณีที่เกิดการเวนคืนดังกล่าว กองทรสัตอ์าจไม่ไดร้บัค่าชดเชยจากการเวนคืน หรือ
ไดร้บัค่าชดเชยดังกล่าวน้อยกว่ามูลค่าที่กองทรสัตใ์ชใ้นการลงทุนในทรพัยส์ิน ซึ่งอาจส่งผลให้
ผลตอบแทนที่ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัจากการลงทุนไม่เป็นไปตามที่ไดป้ระมาณการไวท้ัง้ในส่วน
ของประโยชนต์อบแทนและเงินลดทุน ทั้งนี ้จ  านวนเงินค่าชดเชยที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัขึน้อยู่กับ
เงื่อนไขตามที่ก าหนดในสัญญาที่เก่ียวข้อง ระยะเวลาการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่เหลืออยู่
ภายหลงัจากการถกูเวนคืน หรือจ านวนเงินค่าชดเชยที่ไดร้บัจากการเวนคืน 
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จากการที่บริษัท ไดศ้ึกษาขอ้มูลตามพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะ
เวนคืนในทอ้งที่เขตที่ทรพัยส์ินของกองทรสัตท์ี่จะลงทุนแลว้พบว่าที่ตัง้ของทรพัยส์ินของกองทรสัต์
ที่จะลงทนุดงักลา่วไม่ตกอยู่ภายใตเ้ขตเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง ทัง้นี ้บรษิัท ไม่สามารถประเมินถึง
โอกาสในการถูกเวนคืนได ้เนื่องจากการเวนคืนที่ดินเป็นนโยบายและความจ าเป็นในการใชพ้ืน้ที่
ของรฐับาลในเวลานัน้ 

(2) ความเส่ียงเน่ืองจากอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะลงทุนอยู่ภายใต้บังคับของหลักเกณฑ์
ทางกฎหมายเกี่ยวกับส่ิงแวดล้อม การปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ทางกฎหมายดังกล่าวอาจ
ส่งผลให้กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายและภาระความรับผิดหลายด้าน 

อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะลงทนุอยู่ภายใตบ้งัคบัของหลกัเกณฑท์างกฎหมายเก่ียวกับ
สิ่งแวดลอ้ม ไดแ้ก่กฎหมายด้านสุขอนามัย กฎหมายเก่ียวกับการควบคุมมลภาวะทางอากาศ 
มลภาวะทางน า้ การทิง้ของเสีย การควบคมุมลภาวะทางเสียง ซึ่งแมจ้ากการตรวจสอบสถานะทาง
กฎหมายนัน้ในภาพรวมไม่พบว่ามีการไม่ปฏิบัติตามหลกัเกณฑต่์างๆ ทางกฎหมาย อย่างไรก็ดี 
ภายใตก้ฎหมายเหลา่นี ้เจา้ของอสงัหารมิทรพัยห์รือผูท้ี่ควบคมุการด าเนินการและการใชป้ระโยชน์
อสงัหาริมทรพัยอ์าจมีความรบัผิด ซึ่งรวมถึงโทษปรบัหรือโทษจ าคุกหากปรากฏว่าฝ่าฝืน หรือไม่
ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว นอกจากนี ้ กองทรัสต์อาจต้องมีค่าใช้จ่ายในการปฏิบัติตาม
หลกัเกณฑท์างกฎหมายดังกล่าวเหล่านี ้ หากมีการปนเป้ือน หรือเกิดมลภาวะต่างๆ หรือหากไม่
สามารถแกไ้ขมลภาวะต่างๆ ที่เกิดขึน้ อาจส่งผลใหก้องทรสัตม์ีความรบัผิด หรืออาจส่งผลกระทบ
ทางลบอย่างมีนยัส าคญัในการน าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุออกใหเ้ช่าและใหบ้รกิาร 

นอกจากนี ้ หากข้อก าหนดทางกฎหมายหรือหลักเกณฑ์ที่ เก่ียวข้องด้านสิ่งแวดล้อม
เหล่านัน้มีการแกไ้ขเพิ่มเติม อสงัหาริมทรพัยท์ี่เป็นไปตามขอ้ก าหนดทางกฎหมาย หรือหลกัเกณฑ์
ที่เก่ียวขอ้งดา้นสิ่งแวดลอ้มในช่วงเวลาหนึ่ง อาจไม่สอดคลอ้ง หรือไม่เป็นไปตามขอ้ก าหนดทาง
กฎหมาย หรือหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งดา้นสิ่งแวดลอ้มที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติม  ดงันัน้ จึงมีความเสี่ยง
ในกรณีที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติมขอ้ก าหนดทางกฎหมายหรือหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งดา้นสิ่งแวดล้อม 
การด าเนินการเพื่อใหอ้สงัหาริมทรพัยเ์ป็นไปตามหรือสอดคลอ้งกับขอ้ก าหนดทางกฎหมายหรือ
หลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งดา้นสิ่งแวดลอ้มตามที่ไดม้ีการแกไ้ขเพิ่มเติม อาจเพิ่มภาระดา้นค่าใชจ้่าย 
และสง่ผลกระทบต่อฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรสัตไ์ด ้
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(3) ความเส่ียงเกี่ยวกับภัยธรรมชาติ อุทกภัยและการก่อวินาศภัย รวมถึงอัตราเงินชดเชยจาก
การประกันภัยทรัพย์สินในกรณีที่ทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนครั้งแรกเกิดความ
เสียหายอาจไม่คุ้มกับผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจทีก่องทรัสต์อาจสูญเสีย 

การเกิดภัยธรรมชาติ อุทกภัย การก่อวินาศกรรม และเหตุสุดวิสัยอ่ืนๆ แมจ้ะมีโอกาส
เกิดขึน้ไม่บ่อยครัง้นกัแต่หากเกิดขึน้ในบริเวณที่ตัง้ของทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุน นอกจาก
จะสรา้งความเสียหายต่อทรพัยส์ินของกองทรสัต์แล้ว อาจก่อใหเ้กิดความสูญเสียแก่ชีวิตและ
ทรพัยส์ินของผูเ้ช่าและผูม้าใชบ้ริการในทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนอย่างประเมินค่าไม่ได ้
อย่างไรก็ดี กองทรสัตจ์ะท าประกันภัยที่ครอบคลุมความเสียหายที่เกิดจากภัยธรรมชาติ อุทกภัย 
และเหตสุดุวิสยัอ่ืนๆ ไวส้  าหรับทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน (โดยมีวงเงินเอาประกันส าหรบั
ความเสียหายที่เกิดจากอทุกภยัโครงการละไม่น้อยกว่า 500 ลา้นบาท) ทัง้นี ้เป็นไปตามเงื่อนไขที่
ก าหนดในกรมธรรม์ประกันภัยที่กองทรัสต์ได้จัดให้มีตามมาตรฐานทั่วไปส าหรับธุรกิจอาคาร 
ส านกังานใหเ้ช่า และตามที่ส  านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด  

นอกจากนี ้การประกอบธุรกิจของกองทรสัตม์ีความเสี่ยงดา้นการด าเนินการและการใช้
ประโยชน์ในทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนครั้งแรก แม้ว่ากองทรัสต์จะต้องจัดให้มีการ
ประกันภัยในทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนครัง้แรกอย่างเพียงพอและเหมาะสมซึ่ งจะเป็นไป
ตามข้อก าหนดของกฎหมายที่ เก่ียวข้องแล้วก็ตาม แต่อัตราเงินชดเชยในกรณีที่ทรัพย์สินที่
กองทรัสต์จะเข้าลงทุนครั้งแรกเกิดความเสียหายอาจไม่คุ้มกับผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่
กองทรสัตอ์าจสญูเสีย เช่น ความสญูเสียจากสงคราม การก่อการรา้ย วินาศกรรม และการจลาจล 
เป็นตน้ หรือกองทรสัตอ์าจไม่สามารถใชส้ิทธิเรียกรอ้งตามที่ระบุในกรมธรรมป์ระกนัภยัที่เก่ียวขอ้ง
ได ้ไม่ว่าทัง้หมดหรือแต่บางสว่น หรืออาจเกิดความลา่ชา้ในการชดเชยความเสียหายตามกรมธรรม์
ประกนัภยัดงักลา่วไดโ้ดยที่ไม่ใช่ความผิดของกองทรสัต ์

กองทรสัตอ์าจมีความเสี่ยงจากความสูญเสียทางการเงิน เมื่อเกิดเหตุการณ์รา้ยแรงที่
กองทรัสต์อาจไม่ได้รับการชดเชยความเสียหายอย่างเพียงพอ หรือไม่สามารถจัดให้มีการ
ประกันภัยประเภทดังกล่าวได้ ซึ่งอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อผลตอบแทนที่ผูถื้อหน่วยทรสัต์           
คาดว่าจะไดร้บั 

อย่างไรก็ตาม บรษิัทจะด าเนินการใหท้รสัตีเป็นผูร้บัผลประโยชนภ์ายใตก้ารประกนัภัยที่มี
อยู่เดิมของทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนครัง้แรก หรือการประกนัภยัใหม่ที่จะไดจ้ดัท าขึน้ใหม่ 
(ยกเวน้ในกรณีที่ทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนมีลักษณะเป็นสิทธิการเช่าที่มีเงื่อนไขเก่ียวกับ
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ประกันภัยที่มีขอ้ก าหนดไวเ้ป็นอย่างอ่ืน และ/หรือมีการกูย้ืมเงินซึ่งจะตอ้งท าการโอนสิทธิอย่างมี
เงื่อนไขในกรมธรรมป์ระกันภัยของทรพัยส์ินของกองทรสัตใ์หแ้ก่ผูใ้หกู้แ้ละตอ้งระบุใหผู้ใ้หกู้้เป็น
ผูร้บัผลประโยชนร์ว่ม)  

บริษัทมีความเห็นว่าวงเงินประกนัภยัขัน้ต ่ามีความพอเพียงและเหมาะสมเนื่องจากวงเงิน
ประกันภัยขั้นต ่าภายใต้กรมธรรม์ประกันความเสี่ยงภัยทรัพย์สินครอบคลุมมูลค่าตามราคา
ประเมินตามวิธีตน้ทุนทดแทนใหม่ของทรพัยส์ิน (Full replacement cost) ก่อนหักค่าเสื่อมราคา 
และเพียงพอต่อการทดแทนมูลค่าของทรพัยส์ินในกรณีที่ทรพัยส์ินดังกล่าวช ารุดเสี ยหาย  และ
วงเงินประกันภัยภายใตก้รมธรรมป์ระกันภัยธุรกิจหยุดชะงักมีจ านวนเอาประกันที่เพียงพอและ
เหมาะสม และครอบคลุมประมาณการรายไดข้องทรพัยส์ินในการด าเนินธุรกิจเป็นระยะเวลา                
24 เดือนส าหรบัโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอรแ์ละ 36 เดือนส าหรบัโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์ซึ่งเป็น
ระยะเวลาที่คาดว่าจะใช้ในการปรับปรุงซ่อมแซมทรพัยส์ินที่เสียหายให้กลับคืนสู่สภาพปกติที่
สามารถใชจ้ดัหาผลประโยชนใ์หแ้ก่กองทรสัตไ์ด ้

(4) ความเส่ียงด้านภาษีและค่าธรรมเนียม 

ในอนาคตภาระภาษีและค่าธรรมเนียมของกองทรสัต ์อาจเปลี่ยนแปลงไปจากอัตราใน
ปัจจุบนั เช่น ในการขาย โอน หรือรบัโอนสิทธิการเช่าหรือการขาย โอน หรือรบัโอนกรรมสิทธิ์ใน
อสงัหาริมทรพัยใ์นอนาคต ภาษีเงินไดน้ิติบุคคล (ส าหรบับริษัทที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนทางออ้มโดย
การเขา้ถือหุน้ ซึ่งปัจจุบนัถูกจัดเก็บในอัตรารอ้ยละ 20 ของก าไรสุทธิ) ภาษีธุรกิจเฉพาะที่เกิดขึน้
จากรายไดด้อกเบีย้ที่กองทรสัตไ์ดร้บัจากการใหกู้แ้ก่บริษัทที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนทางออ้มโดยการ
เขา้ถือหุน้ (ปัจจุบนัถูกจดัเก็บในอตัรารอ้ยละ 3.3 ของรายไดด้อกเบีย้) เป็นตน้ ซึ่งอาจมีภาระภาษี
และค่าธรรมเนียมที่กองทรสัตอ์าจตอ้งรบัภาระทัง้หมดหรือบางส่วน โดยที่อตัราค่าธรรมเนียมและ
อตัราภาษีที่กองทรสัตจ์ะตอ้งช าระดงักลา่วอาจแตกต่างจากอตัราที่เป็นอยู่ในปัจจุบนั  

4.3. ความเส่ียงเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์ดยกองทรัสต ์

(1) ความเส่ียงเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  

โดยทั่วไป การลงทุนในอสังหาริมทรพัยม์ีความเสี่ยงหลายประการ รวมถึงแต่ไม่จ ากัด
เฉพาะแต่ (1) การเปลี่ยนแปลงในทางลบของการเมืองหรือเศรษฐกิจ (2) การเปลี่ยนแปลงในทาง
ลบของสภาวะของตลาดในพืน้ที่ (3) สถานะทางการเงินของผูเ้ช่า ผูซ้ือ้และผูข้ายอสงัหาริมทรพัย ์
(4) แหลง่เงินทนุสนบัสนนุ ทัง้ที่เป็นเงินกู ้หรือตราสารทนุซึ่งอาจเปลี่ยนแปลงไป ท าใหส้ง่ผลกระทบ
ต่อความสามารถของกองทรสัตใ์นการไดม้าเพิ่มซึ่งอสงัหารมิทรพัยโ์ดยมีเงื่อนไขที่เป็นประโยชนต่์อ
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กองทรัสต์  (5) การเปลี่ยนแปลงอัตราดอกเบี ้ยและค่าใช้จ่ายเก่ียวกับการด าเนินงานอ่ืนๆ                            
(6) การเปลี่ยนแปลงกฎหมายดา้นสิ่งแวดลอ้ม กฎหมายการก าหนดเขตพืน้ที่และหลกัเกณฑอ่ื์นๆ 
ของรฐับาลและนโยบายดา้นการเงิน (7) ขอ้เรียกรอ้งดา้นสิ่งแวดลอ้มที่เกิดขึน้จากอสงัหารมิทรพัย ์
(8) การเปลี่ยนแปลงอตัราค่าเช่าในตลาด (9) การเปลี่ยนแปลงของราคาพลงังาน (10) การแข่งขนั
ระหว่างเจา้ของอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อแย่งลูกคา้ที่เป็นผูเ้ช่าและผูใ้ชบ้ริการซึ่งอาจส่งผลใหเ้กิดพืน้ที่
ว่างในอสงัหารมิทรพัย ์หรือไม่สามารถใหเ้ช่าโดยมีขอ้ตกลงที่เป็นประโยชนไ์ด ้(11) การไม่สามารถ
ต่ออายุสัญญาเช่าเมื่อสัญญาเช่าฉบับปัจจุบันหมดอายุ (12) การไม่สามารถจัดเก็บค่าเช่าจาก                 
ผูเ้ช่าและ/หรือผูใ้ชบ้รกิารไดต้รงตามเวลาที่ก าหนด หรือการไม่สามารถจดัเก็บไดเ้ลยเนื่องจากผูเ้ช่า
และ/หรือผูใ้ชบ้ริการลม้ละลาย (13) การไม่สามารถจัดท าประกันภัยไดเ้พียงพอหรือครอบคลุม
ความเสียหาย หรือการที่ เบี ้ยประกันภัยเพิ่มสูงขึ ้น  ( 14)  การเพิ่มขึ ้นของอัตราเงินเฟ้อ                               
(15) อสงัหาริมทรพัยช์ ารุดบกพร่องเป็นเหตุใหต้อ้งแกไ้ขซ่อมบ ารุง ก่อใหเ้กิดค่าใชจ้่ายที่ไม่อาจ
คาดหมายได้ (16) ผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงและเงื่อนไขในสัญญาเช่า                       
(17) การตอ้งพึ่งพากระแสเงินสดเพื่อใชใ้นการซ่อมบ ารุง และการพฒันาปรบัปรุงอสงัหาริมทรพัย ์
(18) การที่ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการเพิ่มสูงขึน้ รวมถึงค่าภาษีอสังหาริมทรพัย ์(19) สิทธิหรือ
ภาระติดพันใดๆ ที่ตรวจไม่พบขณะที่ท าการตรวจสอบหรือสอบทานอสงัหาริมทรพัยท์ี่กรมที่ดิน 
(20) เหตุสุดวิสยั ที่ท าใหเ้กิดความเสียหายที่ไม่อาจท าประกันภัยได ้(21) ความเปลี่ยนแปลงใน
โครงสรา้งพืน้ฐานและระบบคมนาคมในบรเิวณรอบ ๆ อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุ 

ปัจจยัต่างๆ เหลา่นีอ้าจสง่ผลใหเ้กิดความผนัผวนของอตัราการเช่าพืน้ที่ อตัราค่าเช่า หรือ
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการ ท าใหเ้กิดผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของอสังหาริมทรพัย ์และ
รายไดท้ี่ไดร้บัจากอสงัหาริมทรพัย ์การประเมินมูลค่าอสงัหาริมทรพัยป์ระจ าปีจะแสดงถึงปัจจัย
ต่างๆ เหล่านี ้ และผลที่ เกิดขึน้อาจผันผวนขึน้หรือผันผวนลงได้ มูลค่าอสังหาริมทรัพย์ของ
กองทรสัตอ์าจลดลงอย่างมีนยัส าคญัหากตลาดอสงัหาริมทรพัยห์รือเศรษฐกิจของประเทศไทยอยู่
ในขาลงอย่างกะทนัหนั 

(2) ความเส่ียงเกี่ยวกับการด าเนินการของกองทรัสต์เพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์อาจมีความ
เส่ียง 

บริษัท เชื่อว่าก่อนที่จะมีการไดม้าซึ่งอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ บริษัท ไดจ้ัดใหม้ีการตรวจสอบ
และสอบทาน (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ที่จะได้มานั้นตามสมควรแล้ว อย่างไรก็ตาม 
บริษัท ไม่สามารถรับรองได้ว่าอสังหาริมทรัพย์นั้นจะไม่มีความช ารุดบกพร่องใดที่จะต้องใช้



ส่วนที ่2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี  ้
Thailand Prime Property Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust  

 

ส่วนท่ี 2 หนา้ที่ 54 

 

ค่าใชจ้่ายจ านวนมากในการซ่อมแซม หรือบ ารุงรกัษา หรือจ่ายช าระหนีอ่ื้นใดต่อบุคคลที่สาม
นอกจากที่ระบุไวใ้นเอกสารนี ้รายงานของผูเ้ชี่ยวชาญซึ่งบริษัท พิจารณาและถือตามในฐานะที่
เป็นส่วนหนึ่งของการตรวจสอบและสอบทานอาจมีขอ้ผิดพลาด หรือขาดตกบกพร่อง เนื่องจาก
ความช ารุดบกพร่องบางประการของอสงัหาริมทรพัยอ์าจไม่สามารถก าหนดใหแ้น่ชัดลงไปไดอ้นั
เป็นผลมาจากขอบเขตของการตรวจสอบ เทคโนโลยีหรือเทคนิคที่ใช้ ตลอดจนปัจจัยอ่ืนๆ ที่
เก่ียวขอ้ง 

นอกจากนี ้อสังหาริมทรัพย์บางรายการอาจมิได้ปฏิบัติตามหรือฝ่าฝืนกฎหมาย หรือ
กฎระเบียบขอ้บงัคบัต่างๆ ซึ่งเก่ียวขอ้งกบัอสงัหาริมทรพัย ์หรืออาจมิไดป้ฏิบติัตามขอ้ก าหนดของ
หน่วยงานที่เก่ียวขอ้ง โดยการตรวจสอบและสอบทานของบริษัท นัน้ไม่สามารถตรวจพบ ดว้ยเหตุ
นี ้กองทรสัตอ์าจมีภาระค่าใชจ้่ายหรือหนา้ที่เพิ่มเติมอนัเกิดจากการที่อสงัหารมิทรพัยด์งักลา่วมิได้
ปฏิบติัตามหรือฝ่าฝืนกฎหมาย หรือกฎระเบียบขอ้บงัคบัต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย ์

(3) ความเส่ียงเน่ืองจากอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ถือครองน้ันอาจมีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย์เพิ่มขึน้ รวมทัง้ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการต่างๆ เพิ่มขึน้ ก าไรขัน้ต้นทีไ่ด้
จากอสังหาริมทรัพย์ หรือมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบ
ทางลบจากหลายปัจจัย และผลตอบแทนที่ผู้ลงทุนได้รับจากหน่วยทรัสต์อาจน้อยกว่า
ผลตอบแทนทีก่องทรัสต์ได้รับจากการด าเนินการของอสังหาริมทรัพย์ทีก่องทรัสต์ลงทุน 

ความสามารถของกองทรสัต์ในการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผู ้ถือหน่วยทรสัต์อาจ
ไดร้บัผลกระทบทางลบหากค่าใชจ้่ายเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยแ์ละค่าใชจ้่ายในการด าเนินการต่าง 
ๆ เพิ่มขึน้โดยรายไดไ้ม่เพิ่มขึน้ตาม  

ปัจจัยที่อาจส่งผลใหค่้าใชจ้่ายเก่ียวกับอสงัหาริมทรพัยแ์ละค่าใชจ้่ายในการด าเนินการ
เพิ่มสงูขึน้ไดแ้ก่ 

• การเพิ่มขึน้ของค่าธรรมเนียมในการบ ารุงรกัษา 
• การเพิ่มขึน้ของภาษีที่เก่ียวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย ์รวมทัง้ค่าธรรมเนียมอื่นๆ ตามกฎหมาย 
• การเปลี่ยนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบังคับ รวมทั้งนโยบายของรัฐบาลซึ่งจะเพิ่ม

ค่าใชจ้่ายในการปฏิบติัตามกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บงัคบั และนโยบายท่ีเปลี่ยนแปลงนัน้ 
• การเพิ่มขึน้ของค่าธรรมเนียมสาธารณปูโภค 
• การเพิ่มขึน้ของค่าบรกิารส าหรบัผูร้บัจา้งช่วง 
• การเพิ่มขึน้ของอตัราเงินเฟ้อ 
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• การเพิ่มขึน้ของเบีย้ประกนัภยั และ  
• ความเสียหายหรือความช ารุดบกพร่องของอสังหาริมทรัพย์ซึ่งต้องมีการแก้ไข โดยต้องใช้

ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการ และค่าใชจ้่ายในการด าเนินการในสว่นนีไ้ม่สามารถคาดหมายได ้

นอกจากนี ้ในการค านวณผลตอบแทนที่ผูล้งทนุไดร้บัจากหน่วยทรสัตน์ั้น จะพิจารณาจาก
ผลตอบแทนที่กองทรสัตห์รือบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร์ จ ากัด ซึ่งเป็นบริษัทที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน
ไดร้บัจากการใหเ้ช่า ใหบ้รกิาร หรือใหใ้ชพ้ืน้ที่ของอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุเท่านัน้ไม่ได ้
โดยจะตอ้งค านวณเป็นเงินไดห้ลงัหักรายจ่ายที่เกิดขึน้จากการด าเนินงาน การบริหารจดัการ การ
ให้เช่า และค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์และบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร์ จ ากัด ที่ เก่ียวข้อง ดังนั้น
ผลตอบแทนที่ผู ้ลงทุนได้รบัจากหน่วยทรสัตจ์ึงน้อยกว่าผลตอบแทนที่กองทรสัตไ์ด้รบัจากการ
ด าเนินการของอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน 

ก าไรขั้นตน้ที่ไดจ้ากอสังหาริมทรพัย ์หรือมูลค่าของอสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัตอ์าจ
ไดร้บัผลกระทบทางลบจากหลายปัจจยั ไดแ้ก่ 

• กรณีที่มีพืน้ที่ว่างจากการที่สัญญาเช่า/สัญญาบริการหมดอายุ หรือมีการเลิกสัญญาเช่า/
สญัญาบริการที่ท าใหอ้ัตราการเช่าและการใชบ้ริการพืน้ที่ลดนอ้ยลง เป็นผลใหก้ าไรขัน้ตน้ที่
กองทรสัตไ์ดร้บัลดลง  

• ความสามารถของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นการจดัเก็บค่าเช่าจากผูเ้ช่า 
• จ านวนเงินค่าเช่า ที่ผูเ้ช่า/ผูใ้ชบ้รกิารตอ้งจ่าย ตลอดจนขอ้ตกลงและเงื่อนไขในการต่อสญัญาเช่า/

สญัญาบรกิารและการท าสญัญาเช่า/สญัญาบรกิารรายใหม่นัน้มีเงื่อนไขที่ดอ้ยกว่าสญัญาเดิม 
• สภาวะทางเศรษฐกิจทัง้ภายในประเทศและทั่วโลก รวมทัง้สภาวะตลาดอสงัหารมิทรพัย ์ 
• ความสามารถของบรษิัท ในการจดัใหม้ีหรือรกัษาไวซ้ึ่งการประกนัภยัที่เพียงพอ 
• การเปลี่ยนแปลงดา้นกฎหมายและหลกัเกณฑต่์างๆ ที่ควบคมุอสงัหาริมทรพัย ์การใช ้การจดั               

เขตพืน้ที่ ภาษี และค่าธรรมเนียมที่ตอ้งช าระใหแ้ก่รฐับาล การเปลี่ยนแปลงดงักล่าวอาจสง่ผล
ใหค่้าใชจ้่ายในการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มสงูขึน้ หรือมีค่าใชจ้่ายในการด าเนินการที่
ไม่สามารถคาดหมายได ้ทัง้นี ้เพื่อใหส้ามารถปฏิบติัตามกฎระเบียบที่เปลี่ยนแปลงไปนัน้ สิทธิ
ต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกับอสงัหาริมทรพัยอ์าจมีขอ้จ ากัดอันเป็นผลมาจากการเปลี่ยนแปลงแก้ไข
กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัมาตรฐานอาคาร หรือการวางผงัเมือง หรือการใชบ้งัคบักฎหมายใหม่ที่
เก่ียวขอ้งกับการพัฒนาอสังหาริมทรพัย ์และภัยพิบัติธรรมชาติ เหตุสุดวิสัย การโจมตีของ
ผูก้่อการรา้ย การจลาจล และเหตกุารณอ่ื์นใดที่อยู่นอกเหนือความควบคมุของบริษัท 
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(4) ความเส่ียงเน่ืองจากมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนตามการประเมินค่าโดย
บริษัทประเมินค่าทรัพย์สินและมูลค่าหุ้นของบริษัทที่กองทรัสต์ลงทุนตามการประเมินค่า
โดยทรัสตีและ ผู้จัดการกองทรัสต์ ไ ม่ ไ ด้ เ ป็นเค ร่ืองแสดงมูล ค่า ที่ แ ท้จ ริ งของ
อสังหาริมทรัพย์และหุ้น และไม่สามารถรับประกันได้ว่าราคาขายของอสังหาริมทรัพย์และ
ราคาขายของหุ้นน้ันจะเป็นไปตามทีป่ระเมิน ไม่ว่าในปัจจุบันหรือในอนาคต 

โดยทั่วไป การประเมินมูลค่าอสงัหาริมทรพัยแ์ละมูลค่าหุน้จะพิจารณาจากปัจจัยต่างๆ 
รวมถึงปัจจัย      บางประการที่เป็นนามธรรมที่เก่ียวกับทรพัยส์ินนั้น เช่น สถานะทางการตลาด 
ความแข็งแกร่งทางการเงิน ความสามารถในการแข่งขัน และสภาพของทรัพย์สิน ซึ่งอาจมี
เหตกุารณท์ี่ท าใหปั้จจยัดงักลา่วเปลี่ยนแปลงไดใ้นอนาคต เนื่องจากเหตกุารณบ์างเหตกุารณ ์หรือ
เหตกุารณท์ัง้หมดที่เป็นขอ้สมมติฐานอาจไม่เกิดขึน้ตามที่คาดการณไ์ว ้หรืออาจเกิดเหตกุารณห์รือ
สถานการณท์ี่มิไดค้าดการณไ์ว ้ดังนัน้ บริษัท จึงไม่อาจรบัประกันไดว้่า ขอ้สมมติฐานที่วางไวจ้ะ
เกิดขึน้ตามที่คาดการณ ์ดงันัน้ ราคาที่กองทรสัตข์ายทรพัยส์ินหลกัที่ลงทนุในอนาคตจึงอาจต ่ากว่า
มูลค่าที่ก าหนดโดยบริษัทประเมินค่าทรพัยส์ินและโดยทรสัตีและผูจ้ัดการกองทรัสต ์หรือต ่ากว่า
ราคาที่กองทรสัตไ์ดล้งทนุในอสงัหารมิทรพัยห์รือหุน้ดงักลา่ว 

(5) ความเส่ียงเกี่ยวกับการลงทุนในโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร์โดยการถือหุ้นในบริษัท                    
เอ็กเชน  ทาวเวอร์ จ ากัด 

กองทรสัตจ์ะลงทุนในกรรมสิทธิ์ทรพัยส์ินโครงการเอ็กเชน ทาวเวอรโ์ดยทางออ้มโดยการ
เขา้ถือหุน้อย่างนอ้ยรอ้ยละ 99.99 ของหุน้ทัง้หมดที่ออกและจ าหน่ายแลว้และมีสิทธิออกเสียงใน
บริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร์ จ ากัด  ซึ่ง เป็นผู้มีกรรมสิทธิ์ ในท่ีดิน อาคาร อุปกรณ์และระบบ
สาธารณูปโภคของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร  ์จ ากัด ดังนัน้ กองทรสัตจ์ึงไม่ไดร้บัรายไดท้ี่บริษัท 
เอ็กเชน ทาวเวอรจ์ ากัด ไดร้บัจากการจัดหาผลประโยชนใ์นอสงัหาริมทรพัยโ์ดยตรง โดยรายได้
เหล่านัน้จะตอ้งถูกหกักบัค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ของบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร  ์จ ากดั รวมถึงค่าภาษีอากร
ที่บริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากัดมีหน้าที่จะต้องช าระตามกฎหมาย เช่น ภาษีเงินไดน้ิติบุคคล               
ซึ่งปัจจบุนั มีอตัรารอ้ยละ 20 ของเงินไดส้ทุธิของนิติบคุคล ซึ่งอตัรานีอ้าจมีการเปลี่ยนแปลงเพิ่มขึน้
หรือลดลงในอนาคต โดยกองทรสัตจ์ะไดร้บัผลประโยชนต์อบแทนจากบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์
จ ากัดในรูปของเงินปันผลที่จะประกาศจ่ายใหแ้ก่กองทรสัตใ์นฐานะผูถื้อหุน้ของบริษัท เอ็กเชน    
ทาวเวอร ์จ ากดั จากก าไรสทุธิหลงัหกัค่าใชจ้่ายต่างๆ แลว้ และในรูปแบบอ่ืนๆ เพื่อจ่ายเงินสดคง
คา้งในบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากดั ซึ่งความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของบริษัท 
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เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากดัอยู่ภายใตก้ฎหมายท่ีบงัคบัใชแ้ละอาจรวมถึงขอ้จ ากดัอ่ืนๆ เช่น ก าไรสะสม
ที่บรษิัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากดัมีเป็นตน้ 

แม้ว่าบริษัทมีแผนที่จะก าหนดนโยบายให้บริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากัดมีนโยบาย
จ่ายเงินปันผลไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสทุธิหลงัหกัค่าใชจ้่ายและเงินส ารองตามกฎหมาย 
อย่างไรก็ตาม การจ่ายเงินประโยชนต์อบแทนและการก าหนดจ านวนเงินประโยชน์ตอบแทนที่
บริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากดั จะจ่ายใหแ้ก่กองทรสัตซ์ึ่งประกอบดว้ยเงินปันผลและการจ่ายเงิน
สดคงค้างในบริษัท เอ็กเชน ทาวเวอร ์จ ากัด ขึน้อยู่กับปัจจัยต่าง ๆ ซึ่งกองทรัสต์ต้องค านึงถึง
นอกจากความตอ้งการใชเ้งินของกองทรสัต ์เช่น ขอ้ก าหนดทางกฎหมายฐานะทางการเงิน ก าไร
สะสม ผลการด าเนินงาน กระแสเงินสด แผนการลงทุนและแนวโน้มทางธุรกิจ เป็นต้น ทั้งนี ้                 
หากกองทรสัตไ์ม่ไดร้บัประโยชนต์อบแทนตามที่คาดการณไ์ว ้ก็อาจส่งผลกระทบต่อการบริหาร
จัดการกองทรสัต ์ฐานะการเงินและความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต์
ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

(6) ความเส่ียงในการลงทุนในสิทธิการเช่าซึ่งมูลค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีเ่หลืออยู่ 
กองทรัสต์จะลงทุนในสิทธิการเช่าโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์ซึ่งมูลค่าสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์จะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่อันเนื่องมาจากการ
ประเมินค่าสิทธิการเช่า การเปลี่ยนแปลงอัตราการเช่าพืน้ที่ และ/หรืออัตราค่าเช่าพืน้ที่ หรือ
เนื่องจากสาเหตุอ่ืนใดที่อยู่นอกเหนือการควบคุมของกองทรสัต ์ทัง้นี ้การเปลี่ยนแปลงในมูลค่า
สิทธิการเช่าดงักลา่วอาจสง่ผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อมลูค่าทรพัยส์ิน และมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ
ของกองทรสัต ์

(7) ความเส่ียงเกี่ยวกับความไม่แน่นอนของสิทธิในการใช้ทางเชื่อมสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส 

บางกอก ออฟฟิศเป็นผูไ้ดร้บัสิทธิในการใชท้างเชื่อมจากโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอรไ์ปยงั
สถานีรถไฟฟ้าชิดลม และบรษิัท เอ็กเชน คอนเนคชั่น จ ากดั เป็นผูไ้ดร้บัสิทธิในการใชท้างเชื่อมจาก
โครงการเอ็กเชน ทาวเวอรไ์ปยงัสถานีรถไฟฟ้าอโศก ภายหลงัจากการจัดตัง้กองทรสัต ์กองทรสัต์
จะตอ้งด าเนินการเพื่อใหไ้ดร้บัโอนสิทธิจากบางกอก ออฟฟิศเพื่อใชท้างเชื่อมไปยงัสถานีรถไฟฟ้า
ชิดลม และในส่วนของทางเชื่อมของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอรน์ั้น บริษัท เอ็กเชน คอนเนคชั่ น 
จ ากดั ยงัคงมีสิทธิใชท้างเชื่อมต่อไปตามสญัญา อย่างไรก็ดี หากสิน้ระยะเวลาการบริหารจัดการ
ระบบรถไฟฟ้าของบีทีเอสตามสัญญาสัมปทาน หรือเมื่อสัญญาสัมปทานสิน้สุดลงในปี 2572               
จะเกิดความไม่แน่นอนว่ากองทรสัตแ์ละบริษัท เอ็กเชน คอนเนคชั่น จ ากดั จะสามารถต่ออายุสิทธิ
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การใชพ้ืน้ที่เชื่อมต่อนีก้ับบีทีเอส (ในกรณีที่บีทีเอสไดร้ับสิทธิบริหารต่อไป) หรือผูบ้ริหารระบบ
รถไฟฟ้ารายใหม่ไดห้รือไม่ หรือจะมีภาระค่าใชจ้่ายเพิ่มขึน้หรือไม่  ซึ่งหากกองทรัสตห์รือบริษัท              
เอ็กเชน คอนเนคชั่น จ ากดั ไม่ไดส้ิทธิใชพ้ืน้ที่เชื่อมต่อกับสถานีรถไฟฟ้าหรือมีภาระค่าใชจ้่ายมาก
ขึน้ในอนาคต อาจสง่ผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรสัตไ์ด ้ 

(8) ความเส่ียงจากความสามารถในการช าระค่าเช่า ค่าบริการ และ/หรือ ค่าบริการส่วนกลางของ
ผู้เช่า 

ค่าเช่าและค่าบริการพืน้ที่ที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากผูเ้ช่าตามสญัญาเช่า/สญัญาบริการจะ
เป็นที่มาของรายไดห้ลกัของกองทรสัต ์ดงันัน้ กองทรสัตอ์าจมีความเสี่ยงจากฐานะทางการเงินและ
ความสามารถในการช าระค่าเช่าและค่าบริการของผูเ้ช่าพืน้ที่ได ้หากผูเ้ช่าพืน้ที่ดังกล่าวมีปัญหา
ทางการเงินซึ่งส่งผลกระทบต่อความสามารถในการช าระค่าเช่า/ค่าบริการ ไม่ช าระค่าเช่า/
ค่าบริการ หรือยอมเลิกสญัญาเช่า/สญัญาบริการก่อนก าหนด และหากกองทรสัตไ์ม่สามารถหา                 
ผูเ้ช่ารายใหม่มาทดแทนผูเ้ช่าดังกล่าวได ้อาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายได้ของกองทรัสต์ได้              
ซึ่งจะสง่ผลโดยตรงต่อความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์

อย่างไรก็ดี ผูเ้ช่าพืน้ที่ทุกรายที่ท าสญัญาเช่าพืน้ที่กบักองทรสัตจ์ะตอ้งวางเงินประกันการ
เช่าและการใชบ้ริการพืน้ที่ตลอดอายุสญัญาเช่า/สญัญาบริการ โดยจ านวนเงินที่จะเรียกเก็บนั้น 
อยู่ในอตัราเทียบเท่าค่าเช่าและค่าบริการส าหรบัระยะเวลาการเช่าอย่างนอ้ย 3 เดือน ซึ่งกองทรสัต์
สามารถยึดเงินประกนัดงักล่าวในกรณีที่ผูเ้ช่าไม่ช าระค่าเช่าหรือค่าบริการ หรือยกเลิกสญัญาก่อน
ก าหนด ซึ่งการที่มีการวางเงินประกันในลกัษณะนีจ้ะช่วยลดความเสี่ยงและ/หรือผลกระทบต่อ
รายไดข้องกองทรสัต ์ท าใหก้องทรสัตม์ีเวลาเพียงพอในการจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่มาแทนที่ผูเ้ช่าที่ยา้ย
ออกโดยกองทรสัตไ์ม่ขาดรายไดใ้นระหว่างช่วงที่จดัหาผูเ้ช่าใหม่ 

4.4. ความเส่ียงเกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตโ์ดยผู้ลงทุน 

(1) ความเส่ียงเกี่ยวกับราคาของหน่วยทรัสต์ซึ่งอาจลดลงหลังจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ 
และสภาพคล่องในตลาดรองส าหรับการซือ้ขายหน่วยทรัสต์ 

ราคาเสนอขายหน่วยทรสัตน์ัน้ก าหนดขึน้โดยการตกลงกนัระหว่างบริษัท และผูจ้ดัการการ
จดัจ าหน่าย และอาจมิไดเ้ป็นเครื่องบ่งชีถ้ึงราคาตลาดของหน่วยทรสัต ์ภายหลงัจากการเสนอขาย
หน่วยทรัสต์ในครั้งนี ้หน่วยทรัสต์อาจซือ้ขายในราคาที่ต  ่ากว่าราคาเสนอขายในครั้งนีอ้ย่างมี
นยัส าคญั โดยราคาซือ้ขายหน่วยทรสัตข์ึน้อยู่กบัปัจจยัต่าง ๆ ดงัต่อไปนี ้
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• โอกาสทางธุรกิจของกองทรสัต ์รวมทัง้การลงทุนและตลาดอสงัหาริมทรพัยใ์นประเทศไทยใน
ทศันะของนกัลงทนุ 

• ความแตกต่างระหว่างผลการด าเนินงานจริงของกองทรสัตแ์ละที่นกัลงทุนรวมทัง้นกัวิเคราะห์
คาดการณ ์

• การถือหน่วยทรสัตโ์ดยนกัลงทนุรายใหญ่ที่อาจส่งผลต่อสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรสัต์
ในตลาดรอง 

• การท่ีค าแนะน าการลงทนุและการคาดประมาณของนกัวิเคราะหม์ีการเปลี่ยนแปลง 
• การท่ีสภาวะเศรษฐกิจและตลาดเปลี่ยนแปลง 
• มลูค่าตลาดของทรพัยส์ินของกองทรสัต ์
• การเพิ่มทนุหรือลดทนุจดทะเบียนของกองทรสัต ์
• ความน่าสนใจของหน่วยทรสัตเ์มื่อเปรียบเทียบกบัหลกัทรพัยป์ระเภทอ่ืนๆ 
• ความสมดลุระหว่างผูซ้ือ้และผูข้ายหน่วยทรสัต ์
• ขนาดในอนาคตและสภาพคล่องของตลาดการลงทุนในหน่วยทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศไทย 
• ในอนาคต กฎเกณฑแ์ละระเบียบที่เก่ียวขอ้งต่างๆ อาจเปลี่ยนแปลง รวมถึงระบบภาษี ทัง้ที่

เป็นการเปลี่ยนแปลงโดยทั่วไป และที่เก่ียวขอ้งกบัหน่วยทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์
ในประเทศไทยเป็นการเฉพาะ 

• การที่กองทรสัตอ์าจไม่สามารถด าเนินการตามแผนการลงทุนและแผนการขยายธุรกิจได้อย่าง
ประสบผลส าเรจ็ 

• อตัราแลกเปลี่ยนเงินตราต่างประเทศ  
• ความผันผวนในตลาด รวมทัง้ความอ่อนแอของตลาดตราสารทุน และการเพิ่มขึน้ของอัตรา

ดอกเบีย้ 

เนื่องด้วยความผันผวนของราคาซือ้ขายหน่วยทรัสต์จากปัจจัยดังที่ได้กล่าวข้างต้นนี ้ 
หน่วยทรัสต์อาจมีการซื ้อขายที่ราคาสูงกว่าหรือต ่ากว่ามูลค่าทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วย การที่
กองทรสัตม์ีกระแสเงินสดส าหรบัการด าเนินงานเพื่อใชใ้นการลงทุน เป็นทุนส ารองส าหรบัการ
ด าเนินงาน หรือเพื่อใชใ้นการอ่ืนๆ เงินทุนเหล่านีแ้มจ้ะเพิ่มมูลค่าใหแ้ก่ทรพัยส์ิน แต่อาจมิไดเ้พิ่ม
ราคาตลาดให้แก่หน่วยทรัสต์ด้วย หากกองทรัสต์ไม่สามารถด าเนินงานให้เป็นไปตามความ
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คาดหมายของตลาดได ้ทัง้ในแง่ของการหารายไดใ้นอนาคตหรือการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนแก่
ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ราคาตลาดของหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตก์็อาจไดร้บัผลกระทบดา้นลบ 

โดยทั่วไป ผลตอบแทนที่ไดร้บัจากอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนนัน้ขึน้อยู่กับจ านวน
รายไดส้ทุธิจากอสงัหาริมทรพัย ์และค านวณเป็นเงินไดโ้ดยหกัรายจ่ายที่เกิดขึน้ในการเป็นเจา้ของ 
การด าเนินงาน การบรหิารจดัการ และการใหเ้ช่าเปรียบเทียบกบัมลูค่าปัจจบุนัของอสงัหารมิทรพัย ์
ส่วนผลตอบแทนจากหน่วยทรสัตน์ัน้ขึน้อยู่กบัตน้ทุนในการได้มาซึ่งหน่วยทรสัตข์องนกัลงทุน โดย
ราคาหน่วยทรสัตข์ึน้อยู่กบัปัจจยัต่างๆ ดงักลา่วขา้งตน้ ดงันัน้ ผลตอบแทนส าหรบันกัลงทนุที่ไดซ้ือ้
หน่วยทรสัตใ์นตลาดแรกที่ราคาจองซือ้ อาจแตกต่างจากผลตอบแทนส าหรบันักลงทุนที่ได้ซือ้
หน่วยทรสัตใ์นตลาดรองในราคาตลาด 

นอกจากนี ้ภายหลังจากที่หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตเ์ขา้จดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จด
ทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย บริษัทไม่สามารถคาดการณไ์ดว้่าสภาวะการซือ้ขาย
หน่วยทรสัตใ์นตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยจะมีสภาพคล่อง เนื่องจากสภาพคล่องในการซือ้
ขายหน่วยทรสัตจ์ะประเมินจากความถ่ีและปริมาณการซือ้ขายหน่วยทรสัตน์ัน้ในตลาดหลกัทรพัย ์
ซึ่งอยู่บนพืน้ฐานของปริมาณความตอ้งการของผูซ้ือ้-ผูข้าย (bid-offer) ซึ่งปริมาณความตอ้งการ
ของผูซ้ือ้-ผูข้าย (bid-offer) นัน้   ขึน้อยู่กับปัจจัยหลายประการที่กองทรสัตไ์ม่สามารถควบคมุได ้
และเนื่องจากจากกองทรสัตเ์ป็นกองทรสัตป์ระเภทปิด กล่าวคือ กองทรสัตไ์ม่รบัไถ่ถอนหรือซือ้คืน
หน่วยทรสัต ์ดงันัน้ จึงมีความเสี่ยงที่หน่วยทรสัตจ์ะขาดสภาพคลอ่งในการซือ้ขายได ้

(2) ความเส่ียงเกี่ยวกับมาตรฐานการบัญชีในประเทศไทยทีอ่าจมีการเปล่ียนแปลง  

งบการเงินของกองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบจากการประกาศใชม้าตรฐานการบญัชีใหม่ๆ 
ในประเทศไทย ปัจจบุนัยงัไม่มีขอ้มลูเก่ียวกบัขอบเขตและระยะเวลาในการเปลี่ยนแปลงมาตรฐาน
การบญัชี และการเปลี่ยนแปลงดงักลา่วก็เป็นสิ่งที่ไม่อาจคาดหมายได ้บริษัทไม่สามารถประมาณ
การในเชิงตวัเลขส าหรบัผลที่เกิดจากการเปลี่ยนแปลงได ้และไม่อาจรับรองไดว้่าการเปลี่ยนแปลง
ดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่องบการเงินของกองทรสัต ์หรือต่อฐานะการเงินและ
ผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์นอกจากนี ้การเปลี่ยนแปลงดงักล่าวนีอ้าจส่งผลกระทบดา้นลบ
ต่อความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์
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(3) ความเส่ียงในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

รายไดท้ี่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยท์ัง้ทางตรงและทางอ้อมนั้น
ขึน้อยู่กบัปัจจยัหลายประการ รวมทัง้จ านวนเงินรายไดค่้าเช่าและค่าบริการที่ไดร้บั ตลอดจนอัตรา
ค่าใชจ้่ายเก่ียวกบัอสงัหาริมทรพัยแ์ละค่าใชจ้่ายในการด าเนินการที่เกิดขึน้ หากอสงัหาริมทรพัยท์ี่
เป็นของกองทรัสต์ ไม่ก่อให้เกิดรายได้ในจ านวนที่เพียงพอ กระแสเงินสดของกองทรัสต์และ
ความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบดา้นลบ บริษัท ไม่
สามารถรบัรองไดว้่าจะสามารถจ่ายประโยชนต์อบแทน หรือรกัษาอัตราการจ่ายประโยชน์ตอบ
แทนไวใ้นระดบัเดิมได ้นอกจากนี ้ยงัไม่สามารถรบัรองไดว้่าระดบัของประโยชนต์อบแทนที่จ่ายจะ
เพิ่มขึน้เมื่อเวลาผ่านไป อีกทั้งไม่สามารถรบัรองไดว้่าตามสญัญาเช่า/สัญญาบริการในปัจจุบนั 
คู่สญัญาจะสามารถตกลงกนัเพื่อใหอ้ตัราค่าเช่าที่ไดร้บันัน้เพิ่มสงูขึน้ หรือว่ารายไดค่้าเช่าจากการ
ขยายอสงัหาริมทรพัย ์หรือการไดม้าซึ่งอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มเติมนัน้จะเพิ่มสงูขึน้ และท าใหร้ายได้
ของกองทรสัตเ์พิ่มสูงขึน้ อันจะเป็นผลใหก้องทรสัตส์ามารถจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผู ้ถือ
หน่วยทรสัตใ์นจ านวนเพิ่มสงูขึน้ได ้

(4) ความเส่ียงทางการเมืองของประเทศไทยเน่ืองจากเหตุการณ์ความไม่สงบหรือความ
ขัดแย้งทางการเมืองเกิดขึน้อาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทยรวมถึง
ตลาดหลักทรัพย์ในประเทศไทย 

ในปัจจุบนัเหตุการณท์างการเมืองยงัคงมีความไม่แน่นอน หากมีเหตุการณค์วามไม่สงบ
หรือความขัดแย้งทางการเมืองเกิดขึน้ อาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย
รวมถึงตลาดหลกัทรพัยใ์นประเทศไทย ซึ่งอาจจะก่อใหเ้กิดผลกระทบรุนแรงต่อสถานะทางการเงิน
ของกองทรสัต ์ดังนัน้ จึงไม่สามารถรบัรองไดว้่าสภาวะทางการเมืองของประเทศไทยในปัจจุบัน
หรือในอนาคตจะไม่มีผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อการด าเนินกิจการ สถานะทางการเงิน ผลการ
ด าเนินกิจการ และการเติบโตของกองทรสัต ์

อย่างไรก็ตาม จากผลประกอบการย้อนหลังของโครงการเมอร์คิวรี่  ทาวเวอร์ และ
โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์เนื่องจากสัญญาเช่าส่วนใหญ่เป็นสัญญาเช่าระยะเวลา 3 ปี ท าให้               
ผลประกอบการของทัง้สองโครงการไม่มีความผนัผวนกบัสภาวะทางการเมืองมากนกั  
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(5) ความเส่ียงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจซึ่งอาจมีผลกระทบต่ออสังหาริมทรัพย์ 

ผูเ้ช่าของอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนครัง้แรกประกอบดว้ยผูป้ระกอบการจาก
ทั้งในและนอกประเทศ โดยปัจจัยส าคัญที่มีอิทธิพลต่อการด าเนินธุรกิจของภาคเอกชน ไดแ้ก่ 
ภาวะเศรษฐกิจโลก ภาวะเศรษฐกิจภูมิภาคและภายในประเทศ อัตราแลกเปลี่ยน อัตราดอกเบีย้ 
อัตราค่าแรงขัน้ต ่าและตน้ทุนอ่ืนๆ มาตรการส่งเสริมการลงทุนของหน่วยงานภาครฐั ปัจจัยอ่ืนๆ 
เช่น เหตุการณ์ทางธรรมชาติหรือโรคระบาด ที่อาจมีอิทธิพลต่อการด าเนินธุรกิจ เป็นตน้ ดังนัน้ 
หากปัจจัยดังกล่าวข้างต้นมีการเปลี่ยนแปลงไปในทิศทางที่เป็นอุปสรรคหรือข้อจ ากัดต่อการ
ด าเนินธุรกิจของภาคเอกชน ย่อมส่งผลกระทบโดยตรงต่อการตัดสินใจเขา้ท าสญัญาเช่าหรือต่อ
อายุสญัญาเช่าที่มีอยู่กับกองทรสัต ์รวมถึงส่งผลกระทบต่อความสามารถในการช าระค่าเช่าของ       
ผูเ้ช่า และความสามารถของกองทรสัตใ์นการหาผูเ้ช่ารายใหม่หรือขึน้อัตราค่าเช่าที่ตอ้งการเรียก
เก็บจากการต่ออายสุญัญาเช่าหรือการเขา้ท าสญัญาเช่ากบัผูเ้ช่ารายใหม่ 

ทัง้นี ้ในการด าเนินธุรกิจของกองทรสัตน์ัน้ บริษัทใชค้วามระมดัระวงัในการคัดเลือกผูเ้ช่า
เพื่อใหม้ั่นใจว่าผูเ้ช่าของกองทรสัตน์ัน้เป็นผูเ้ช่ามีที่ความมั่นคงทางการเงินและมีความสามารถใน
การช าระค่าเช่า จึงมีโอกาสค่อนข้างต ่าที่กองทรัสต์จะได้รับผลกระทบจากความผันผวนของ
เศรษฐกิจ นอกจากนี ้เนื่องจากทั้งโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์และโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร์           
มีท าเลที่ตัง้ที่เป็นจุดเด่นและเป็นขอ้ไดเ้ปรียบในการหาผูเ้ช่า หากมีการยา้ยออกของผูเ้ช่ารายใด 
กองทรสัต์ก็ยังสามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่มาทดแทนได้เนื่องจากทรพัย์สินตั้งอยู่ในท าเลที่เป็นที่
ตอ้งการโดยเฉพาะส าหรบัผูเ้ช่าที่มีความแข็งแกร่งทางการเงินและมีความสามารถในการช าระค่า
เช่าที่สงู 

5. ข้อพิพาททางกฎหมาย 

- ไม่มี – 
6. ข้อมูลส าคัญอื่น 

กองทรสัตไ์ม่มีขอ้มูลส าคัญอ่ืนที่อาจมีผลกระทบต่อการตัดสินใจของผูล้งทุนอย่างมีนัยส าคัญ ทั้งนี ้                       
ผู้ลงทุนสามารถศึกษาข้อมูลของกองทรัสต์เพิ่ม เ ติมได้จากแบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี                           
(แบบ 56-REIT) ที่แสดงไว้ในเว็บไซต์ของตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย www.set.or.th หรือข้อมูล
เพิ่มเติมอื่นของกองทรสัตไ์ดท้ี่เว็บไซตข์องกองทรสัตท์ี่ www.tprimereit.com 
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