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13. ข้อมูลทางการเงนิทีส่ าคัญ 

13.1 สรุปรายงานการสอบบัญชี 

สรุปรายงานการสอบบญัชีของผูส้อบบญัชีในระยะเวลาที่กองทรสัตม์ีการด าเนินงาน 

งบการเงนิส าหรับปีสิน้สุดวันที่ ส านักงานบัญชี ชื่อผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 

31 ธันวาคม 2559 บรษิัท ส านกังาน อีวาย จ ากดั นางสาวรตันา จาละ 

31 ธันวาคม 2560 บรษิัท ส านกังาน อีวาย จ ากดั นางสาวรตันา จาละ 

31 ธันวาคม 2561 บรษิัท ส านกังาน อีวาย จ ากดั นางสาวรตันา จาละ 

31 ธันวาคม 2562 บรษิัท ส านกังาน อีวาย จ ากดั นางสาวรตันา จาละ 

31 ธันวาคม 2563 บรษิัท ส านกังาน อีวาย จ ากดั นางสาวรตันา จาละ 

31 ธันวาคม 2564 บรษิัท ส านกังาน อีวาย จ ากดั นางสาวรตันา จาละ 

รายงานของผู้สอบบัญชีได้แสดงความเห็นอย่างไม่มีเงื่อนไขว่า งบการเงินของกองทรัสต์                         

แสดงฐานะการเงินและรายละเอียดเงินลงทุนของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า            

ไทยแลนด์ ไพรม์ พร็อพเพอรตี์ ้ณ วันที่  31 ธันวาคม 2564 และผลการด าเนินงาน การเปลี่ยนแปลง       

สินทรัพย์สุทธิ กระแสเงินสด และข้อมูลและอัตราส่วนทางการเงินที่ส  าคัญ ส าหรับปีสิ ้นสุดวันที่                           

31 ธันวาคม 2564 โดยถกูตอ้งตามที่ควรในสาระส าคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
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13.2 ตารางสรุปงบการเงนิรวม 

 

งบแสดงฐานะทางการเงนิ

(หน่วย: บาท)

2564 2563 2562

สินทรัพย์

เงินลงทนุในหลกัทรพัยต์ามมลูคา่ยตุธิรรม -                        -                        100,598,155     

เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยต์ามมลูคา่ยตุธิรรม 8,759,976,262  8,666,484,687  8,124,556,067  

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 692,859,762     702,941,481     547,766,498     

ลกูหนี้ 13,219,609       14,017,889       6,892,813         

คา่ใชจ้า่ยรอการตดับญัชี -                        29,714,887       68,144,739       

สนิทรพัยไ์ม่มีตวัตน 28,360,982       31,952,360       35,553,511       

สนิทรพัยภ์าษีเงินไดร้อการตดับญัชี -                        68,933              5,345,145         

สนิทรพัยอ่ื์น 33,605,797       32,837,528       83,109,733       

รวมสินทรัพย์ 9,528,022,412  9,478,017,765  8,971,966,661  

หนีสิ้น

เจา้หนี ้ 39,937,265       52,565,293       35,874,779       

คา่ใชจ้า่ยคา้งจา่ย 23,918,888       28,967,074       98,418,686       

ภาษีเงินไดค้า้งจา่ย 20,174,758       29,658,269       33,409,794       

รายไดร้บัลว่งหนา้ 51,858,478       41,205,714       44,792,014       

เงินมดัจ ารบัจากลกูคา้ 247,283,706     278,060,643     287,493,324     

เงินกูย้ืมระยะยาว -                        -                        2,039,559,267  

หุน้กู้ 2,047,287,485  2,046,145,872  -

หนีส้นิภาษีเงินไดร้อการตดับญัชี 927,795            - -                        

หนีส้นิอ่ืน 308,355,878     162,485,542     12,642,855       

รวมหนีสิ้น 2,739,744,253  2,639,088,407  2,552,190,719  

สินทรัพยสุ์ทธิ 6,788,278,159  6,838,929,358  6,419,775,942  

ทุนจดทะเบยีน 4,821,504,000  4,916,714,250  5,050,413,750  

ทนุที่ไดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรสัต์ 4,821,504,000  4,916,714,250  5,050,413,750  

ก าไรสะสม 1,966,774,159  1,922,215,108  1,369,362,192  

สินทรัพยสุ์ทธิ 6,788,278,159  6,838,929,358  6,419,775,942  

สินทรัพยสุ์ทธิตอ่หน่วย (บาท) 12.3986          12.4912          11.7256          

ค านวณจากจ านวนหน่วยทรัสตท์ีจ่ าหน่ายแล้วทัง้หมด ณ วันสิน้ปี (หน่วย) 547,500,000    547,500,000    547,500,000    

งบการเงินรวม

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม
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งบก าไรขาดทุนเบด็เสร็จ

(หน่วย: บาท)

งบการเงินรวม

2564 2563 2562

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

รายไดด้อกเบีย้ 753,141                1,235,847             2,005,978             

รายไดอ่ื้น 7,625,016             10,477,199           7,008,336             

รวมรายได้ 811,319,694         924,034,839         980,869,243         

ตน้ทนุการใหเ้ชา่และบรกิาร 155,331,090         129,712,568         219,660,366         

คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ 42,156,241           45,243,282           42,649,209           

คา่ธรรมเนียมทรสัตี 17,410,431           22,227,390           21,004,842           

คา่ธรรมเนียมนายทะเบยีน 1,598,259             1,625,543             1,948,000             

คา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 31,306,424           30,766,093           29,961,074           

คา่ธรรมเนียมวชิาชีพ 5,656,939             4,485,807             3,675,326             

คา่ใชจ้า่ยรอการตดับญัชีตดัจ าหน่าย 29,714,886           38,429,853           38,324,853           

คา่ใชจ้า่ยอ่ืน 29,505,426           30,096,128           21,874,211           

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

คา่ใชจ้า่ยภาษีเงินได้ 65,458,574           84,000,815           75,220,362           

รวมค่าใช้จา่ย 440,497,268         447,009,204         532,023,939         

รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 370,822,426         477,025,635         448,845,304         

รายการก าไร (ขาดทนุ) สทุธิจากเงินลงทนุในหลกัทรพัย์ -                           983,970                -                           

รายการก าไร (ขาดทนุ) จากการเปลี่ยนแปลงในมลูคา่ยตุธิรรมของเงิน

ลงทนุในหลกัทรพัย์
-                           (598,155) 598,155                

รายการก าไรสทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จากเงินลงทนุในบรษัิทยอ่ย -                           - -

รายการก าไร (ขาดทนุ) จากการเปลี่ยนแปลงในมลูคา่ยตุธิรรมของเงิน

ลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย์
(54,630,901) 370,773,551 220,171,279         

รวมรายการก าไรหรือขาดทุนจากเงนิลงทุน (54,630,901)         371,159,366         220,769,434         

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

ส าหรบัปีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม
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14. การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต ์ (Management Discussion and Analysis: 
MD&A) 

14.1 การวิเคราะหก์ารด าเนินงานทีผ่่านมา  

ส าหรบัปีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2564 เปรียบเทียบกบัปีก่อนหนา้ ทัง้นี ้สามารถสรุปสาระส าคญั
ของฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรสัตไ์ดด้งัต่อไปนี ้

รายการ 
ณ วันที ่ 

31 ธันวาคม 64 
ณ วันที ่ 

31 ธันวาคม 63 
เปล่ียนแปลง  

(%) 

โครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์    

พืน้ที่ปลอ่ยเช่าส านกังานสทุธิ (ตร.ม.) 35,210.80 35,210.80 - 

พืน้ที่ปลอ่ยเช่ารา้นคา้สทุธิ (ตร.ม.) 7,072.72 7,174.21 -1.4 

อตัราการเช่าพืน้ที่ส  านกังาน (รอ้ยละ) 79.9 94.1 -14.2 

อตัราการเช่าพืน้ที่รา้นคา้ (รอ้ยละ) 70.5 84.7 -14.2 

โครงการเมอรค์ิวร่ี ทาวเวอร ์    

พืน้ที่ปลอ่ยเช่าส านกังานสทุธิ (ตร.ม.) 18,273.50 18,128.20 0.8 

พืน้ที่ปลอ่ยเช่ารา้นคา้สทุธิ (ตร.ม.) 6,747.78 6,747.78 - 

อตัราการเช่าพืน้ที่ส  านกังาน (รอ้ยละ) 82.9 90.4 -7.5 

อตัราการเช่าพืน้ที่รา้นคา้ (รอ้ยละ) 81.4 92.0 -10.6 

ภาพรวมผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์ 

ส าหรับผลการด าเนินงานของโครงการเอ็กเชน ทาวเวอร ์มีอัตราการเช่าพืน้ที่ ณ สิน้ปี 2564                  
โดยแบ่งเป็นอัตราการเช่าพืน้ที่ส  านักงานอยู่ที่รอ้ยละ  79.9 โดยปรบัลดลงจากปีก่อนหน้ารอ้ยละ 14.2
ในขณะที่อตัราการเช่าพืน้ที่รา้นคา้ ณ สิน้ปี 2564 อยู่ที่รอ้ยละ 70.5 ปรบัลดลงจากปีก่อนหนา้รอ้ยละ 14.2 

ส าหรบัผลการด าเนินงานของโครงการเมอรคิ์วรี่ ทาวเวอร ์มีอัตราการเช่าพืน้ที่ ณ สิน้ปี 2564             
โดยแบ่งเป็นอตัราการเช่าพืน้ที่ส  านกังานอยู่ที่รอ้ยละ 82.9 ปรบัลดลงจากปีก่อนหนา้รอ้ยละ 7.5 ในขณะที่
อตัราการเช่าพืน้ที่รา้นคา้  ณ สิน้ปี 2564 อยู่ที่รอ้ยละ 81.4 ปรบัลดลงจากปีก่อนหนา้รอ้ยละ 10.6  
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โดยภาพรวมนั้นอัตราการเช่าพืน้ที่ในปี 2564 นัน้ปรบัตัวลดลงทั้ง 2 โครงการ โดยมีสาเหตุหลัก                
มาจากผูเ้ช่าขอยกเลิกการเช่าพืน้ที่ก่อนครบก าหนดสญัญาและผูเ้ช่าบางรายไม่ต่อสญัญา เนื่องจากไดร้บั
ผลกระทบจากสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของ COVID-19   

ฐานะทางการเงนิของกองทรัสต ์

สินทรัพย์ 

 
 

 จากงบการเงินรวมของกองทรัสต ์ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 กองทรสัตม์ีสินทรพัย์รวมประมาณ                  
9,528.0 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ประมาณ 50.0 ลา้นบาทหรือคิดเป็นรอ้ยละ 0.5 โดยสว่นมากมาจากการเพิ่มขึน้ของ
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย์ตามมูลค่ายุติธรรมเมื่อเทียบกับปีก่อนหน้า
ประมาณ 93.5 ลา้นบาท ในขณะเดียวกนักองทรสัตย์งัมีการลดลงของค่าใชจ้่ายรอการตัดบญัชีเมื่อเทียบกับ  
ปีก่อนหนา้ประมาณ 29.7 ลา้นบาท  

 

 

 

 

งบแสดงฐานะทางการเงนิ

(หน่วย: บาท)

2564 2563 2562

สินทรัพย์

เงินลงทนุในหลกัทรพัยต์ามมลูคา่ยตุธิรรม -                        -                        100,598,155     

เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยต์ามมลูคา่ยตุธิรรม 8,759,976,262  8,666,484,687  8,124,556,067  

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 692,859,762     702,941,481     547,766,498     

ลกูหนี้ 13,219,609       14,017,889       6,892,813         

คา่ใชจ้า่ยรอการตดับญัชี -                        29,714,887       68,144,739       

สนิทรพัยไ์ม่มีตวัตน 28,360,982       31,952,360       35,553,511       

สนิทรพัยภ์าษีเงินไดร้อการตดับญัชี -                        68,933              5,345,145         

สนิทรพัยอ่ื์น 33,605,797       32,837,528       83,109,733       

รวมสินทรัพย์ 9,528,022,412  9,478,017,765  8,971,966,661  

งบการเงินรวม

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม
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หนีสิ้น 

  
  

 จากงบการเงินรวมของกองทรัสต์ ณ วันที่  31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต์มีหนี ้สินรวมประมาณ                  

2,739.7 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ประมาณ 100.7 ลา้นบาทหรือคิดเป็นรอ้ยละ 3.8 โดยส่วนมากมาจากการเพิ่มขึน้

ของหนีส้ินตามสญัญาเช่าประมาณ 145.1 ลา้นบาทหรือคิดเป็นรอ้ยละ 96.2  

  

งบแสดงฐานะทางการเงนิ

(หน่วย: บาท)

2564 2563 2562

หนีสิ้น

เจา้หนี ้ 39,937,265       52,565,293       35,874,779       

คา่ใชจ้า่ยคา้งจา่ย 23,918,888       28,967,074       98,418,686       

ภาษีเงินไดค้า้งจา่ย 20,174,758       29,658,269       33,409,794       

รายไดร้บัลว่งหนา้ 51,858,478       41,205,714       44,792,014       

เงินมดัจ ารบัจากลกูคา้ 247,283,706     278,060,643     287,493,324     

เงินกูย้ืมระยะยาว -                        -                        2,039,559,267  

หุน้กู้ 2,047,287,485  2,046,145,872  -

หนีส้นิภาษีเงินไดร้อการตดับญัชี 927,795            - -                        

หนีส้นิอ่ืน 308,355,878     162,485,542     12,642,855       

รวมหนีสิ้น 2,739,744,253  2,639,088,407  2,552,190,719  

งบการเงินรวม

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม
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สินทรัพย์สุทธิ 

 
 
จากงบการเงินรวมของกองทรสัต ์ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 กองทรสัตม์ีสินทรพัยส์ุทธิประมาณ                     

6,788.3 ลา้นบาท ลดลงประมาณ 50.7 ลา้นบาทหรือคิดเป็นรอ้ยละ 0.7 เมื่อเทียบกบัปีก่อนหนา้ 
 

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงาน 

 

งบแสดงฐานะทางการเงนิ

(หน่วย: บาท)

2564 2563 2562

สินทรัพยสุ์ทธิ 6,788,278,159  6,838,929,358  6,419,775,942  

ทุนจดทะเบยีน 4,821,504,000  4,916,714,250  5,050,413,750  

ทนุที่ไดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรสัต์ 4,821,504,000  4,916,714,250  5,050,413,750  

ก าไรสะสม 1,966,774,159  1,922,215,108  1,369,362,192  

สินทรัพยสุ์ทธิ 6,788,278,159  6,838,929,358  6,419,775,942  

สินทรัพยสุ์ทธิตอ่หน่วย (บาท) 12.3986          12.4912          11.7256          

ค านวณจากจ านวนหน่วยทรัสตท์ีจ่ าหน่ายแล้วทัง้หมด ณ วันสิน้ปี (หน่วย) 547,500,000    547,500,000    547,500,000    

งบการเงินรวม

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม

งบก าไรขาดทุนเบด็เสร็จ

(หน่วย: บาท)

งบการเงินรวม

2564 2563 2562

รวมรายได้ 811,319,694         924,034,839         980,869,243         

รวมค่าใช้จา่ย 440,497,268         447,009,204         532,023,939         

รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 370,822,426         477,025,635         448,845,304         

รายการก าไร (ขาดทนุ) สทุธิจากเงินลงทนุในหลกัทรพัย์ -                           983,970                -                           

รายการก าไร (ขาดทนุ) จากการเปลี่ยนแปลงในมลูคา่ยตุธิรรมของเงิน

ลงทนุในหลกัทรพัย์
-                           (598,155) 598,155                

รายการก าไรสทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จากเงินลงทนุในบรษัิทยอ่ย -                           - -

รายการก าไร (ขาดทนุ) จากการเปลี่ยนแปลงในมลูคา่ยตุธิรรมของเงิน

ลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย์
(54,630,901) 370,773,551 220,171,279         

รวมรายการก าไรหรือขาดทุนจากเงนิลงทุน (54,630,901)         371,159,366         220,769,434         

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

ส าหรบัปีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม
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จากงบการเงินรวมของกองทรัสต์ในปี 2564 กองทรัสต์มีรายได้รวมประมาณ 811.3 ล้านบาท                  
ลดลงประมาณ 112.7 ลา้นบาทหรือคิดเป็นลดลงรอ้ยละ 12.2 ซึ่งส่วนใหญ่มาจากการลดลงของรายไดค่้าเช่า
และบริการลดลงประมาณ 109.4 ล้านบาทหรือคิดเป็นลดลงร้อยละ 12.0 ส  าหรับค่าใช้จ่ายรวมเท่ากับ                 
440.5 ลา้นบาท ซึ่งลดลงประมาณ 6.5 ลา้นบาทหรือคิดเป็นลดลงรอ้ยละ 1.5 โดยเกิดจากการลดลงของ
ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีตัดจ าหน่ายและค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ลดลงประมาณ  8.7 ล้านบาทและ                              
18.5 ลา้นบาท หรือคิดเป็นลดลงรอ้ยละ 22.7 และรอ้ยละ 22.1 ตามล าดับ ท าใหก้องทรสัตม์ีก าไรจากการ
ลงทุนสุทธิงวดสิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 2564 เท่ากับ 370.8 ลา้นบาท ลดลงประมาณ 106.2 ลา้นบาทหรือ                 
คิดเป็นลดลงรอ้ยละ 22.3 เมื่อเทียบกบัปีก่อนหนา้   
 กองทรัสต์มีรายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุนในงบการเงินรวมประมาณ 54.6 ล้านบาทลดลง

ประมาณ 425.8 ลา้นบาทหรือคิดเป็นลดลงรอ้ยละ 114.7 เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้า ท าใหก้องทรัสต์มีการ

เพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ุทธิจากการด าเนินงานประมาณ 316.2 ลา้นบาท ลดลงประมาณ 532.0 ลา้นบาทหรือ                

คิดเป็นลดลงรอ้ยละ 62.7 เมื่อเทียบกบัปีก่อนหนา้ 

อัตราส่วนทางการเงินทีส่ าคัญของกองทรัสต์ 

อัตราส่วนแสดงความสามารถในการช าระหนี ้(Debt Covenant) 
กองทรสัตต์อ้งด ารงสัดส่วนทางการเงินตามข้อก าหนดว่าดว้ยสิทธิและหน้าที่ของผู้ออกหุ้นกู้และ        

ผูถื้อหุน้กู ้ซึ่งกองทรสัตม์ีอตัราส่วนทางการเงินภายใตเ้กณฑท์ี่ระบไุวใ้นสญัญา ดงัต่อไปนี ้
- กองทรสัตจ์ะตอ้งด ารงสถานะอัตราส่วนภาระผูกพันทางการเงินต่อทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์

(Financial Indebtedness-to-total-Assets Ratio) ไม่เกินรอ้ยละ 60 ทั้งนีอ้ัตราส่วนทางการเงิน
ดังกล่าวสิ ้นสุด ณ วันที่  31 ธันวาคม 2564 เท่ากับร้อยละ 21.491 ซึ่งยังด ารงสถานะเป็นไป               
ตามเกณฑท์ี่ก าหนด 

 
 
 
 
 

 
1 อตัราส่วนทางการเงินค านวณจากงบการเงินรวมซึ่งเป็นไปตามขอ้ก าหนดว่าดว้ยสทิธิและหนา้ที่ของผูอ้อกหุน้กูแ้ละผูถ้ือหุน้กู ้
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ผลประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ในรอบปีบัญชี 2564 กองทรสัตส์ามารถจ่ายประโยชนต์อบแทนในรอบปีบัญชีที่ผ่านมาไดด้ังตาราง
ต่อไปนี ้

วันที ่
คณะกรรมการ 

มีมติ 

วันที ่
จ่ายประโยชน ์
ตอบแทน 

เงนิปันผล 
(บาท/หน่วย) 

จากผลประกอบการรอบ ปันผลจาก 

18-02-64 25-03-64 0.1968 1 มกราคม – 31 ธันวาคม 2563 ก าไรสทุธิ* 

06-05-64 07-06-64 0.0885 1 มกราคม – 31 มีนาคม 2564 ก าไรสทุธิ* 

04-08-64 03-09-64 0.1158 1 เมษายน – 30 มิถนุายน 2564 ก าไรสทุธิ* 

03-11-64 03-12-64 0.0951 1 กรกฎาคม – 30 กนัยายน 2564 ก าไรสทุธิ* 

หมายเหต:ุ *ก าไรสทุธิหลงัปรบัปรุงแลว้ตามประกาศส านกังาน ก.ล.ต. 

 
ทัง้นี ้กองทรสัตไ์ดจ้่ายเงินลดทุนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์มีรายละเอียดดงัตารางต่อไปนี ้

วันที ่
คณะกรรมการ 

มีมติ 

วันที ่
จ่ายเงนิ 
ลดทุน 

เงนิลดทุน 
(บาท/หน่วย) 

เหตุแห่งการลดทุน 

06-05-64 07-06-64 0.0715 สภาพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 
04-08-64 03-09-64 0.0442 สภาพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 
03-11-64 03-12-64 0.0582 สภาพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต*์ 

หมายเหต:ุ *สภาพคล่องส่วนเกินของกองทรสัตอ์า้งอิงตามขอ้ 5.2.1, 5.2.4, และ 5.2.6 ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
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ค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต์  

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน% ของ NAV ต่อ
ปี หรือภายหลังการท า
ธุรกรรมการได้มาหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งทรัพยสิ์น

ในแต่ละคร้ัง 

อัตราทีค่าดว่า 
จะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและ
ระยะเวลาที่
เรียกเก็บ 

• ค่ า ธ ร รม เนี ยมและ ค่า ใช้จ่ าย
ทั้งหมดที่เป็นรายจ่ายประจ าของ
ก อ ง ท รั ส ต์  ซึ่ ง ไ ม่ ร ว ม ถึ ง
ค่ าธ ร รม เนี ยมและ ค่า ใช้จ่ าย
ทั้งหมดที่จ่ายรายครั้ง เมื่อมีการ
เพิ่มทุนหรือไดม้าหรือจ าหน่ายไป
ซึ่งทรพัยส์ินหลกั 

ไม่เกิน 20%    

• ค่ า ธ ร รม เนี ยมและ ค่า ใช้จ่ าย
ทั้งหมดที่จ่ายรายครั้ง เมื่อมีการ
เพิ่มทุนหรือไดม้าหรือจ าหน่ายไป
ซึ่งทรพัยส์ินหลกั 

ไม่เกิน 10%   

ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายทัง้หมด 

• ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 2.0% อัตราพื้นฐาน : ไม่เกิน 
0 . 4 5 % ข อ ง มู ล ค่ า
ท รั พ ย์ สิ น ร ว ม ข อ ง
กองทรสัตแ์ต่ทัง้นีต้้องไม่
นอ้ยกว่า 26 ลา้นบาทต่อปี 

รายเดือน 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน% ของ NAV ต่อ
ปี หรือภายหลังการท า
ธุรกรรมการได้มาหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งทรัพยสิ์น

ในแต่ละคร้ัง 

อัตราทีค่าดว่า 
จะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและ
ระยะเวลาที่
เรียกเก็บ 

 0.75% ค่าธรรมเนียมพิ เศษ 
(Incentive): ไม่เกิน 2.5% 
ข อ ง ร า ย ไ ด้ สุ ท ธิ จ า ก
ทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้
ลงทุน ก่อนหักค่าใช้จ่าย
ในการบริหา รจั ดการ
กองทรัสต์ โดยผู้จัดการ
กองทรัสต์จะไม่จัดเก็บ
ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย มพิ เ ศษ
ดังกล่าวในรอบปีใดๆ ใน
กรณีที่ ปรากฏว่าก า ไ ร
สุท ธิหลังปรับปรุงแล้ว
ข อ ง ก อ ง ท รั ส ต์ ก่ อ น
ค่าธรรมเนียมพิเศษของ
รอบปีนัน้ๆ มีจ านวนนอ้ย
กว่าค่าธรรมเนียมพิเศษที่
จะเรียกเก็บ 

รายเดือน 

 ตามที่จ่ายจรงิ ค่าธรรมเนียมในการ
ได้มาหรือจ าหน่ายไป
ซึ่งทรัพยสิ์นหลักของ
กองทรัสต:์ 
1. ค่าธรรมเนียมในการ
ได้มาซึ่ งทรัพย์สินหลัก
ของกองทรัสต์ภายหลัง

กรณีเพิ่มทนุ 
ไดม้าหรือ
จ าหน่ายไป
ซึ่งทรพัยส์ิน
หลกั 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน% ของ NAV ต่อ
ปี หรือภายหลังการท า
ธุรกรรมการได้มาหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งทรัพยสิ์น

ในแต่ละคร้ัง 

อัตราทีค่าดว่า 
จะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและ
ระยะเวลาที่
เรียกเก็บ 

ก า ร เ ส น อ ข า ย
หน่วยทรสัตต่์อประชาชน
ครัง้แรก: ไม่เกิน 2% ของ
มูล ค่าทรัพย์สินหลักที่
ไดม้า 
2. ค่าธรรมเนียมในการ
จ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ิน
หลกัของกองทรสัต:์ ไม่
เกิน 2% ของมลูค่า
ทรพัยส์ินหลกัที่จ  าหน่ายได ้

• ค่าธรรมเนียมทรสัตี และผูเ้ก็บ
รกัษาทรพัยส์ิน 

1.0% ไม่เกิน 0.40% ต่อปีของ
มลูค่าทรพัยส์ินรวมของ
กองทรสัตแ์ต่ทัง้นีต้อ้งไม่
นอ้ยกว่า 17 ลา้นบาทต่อปี 

รายเดือน 

• ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิาร
อสงัหารมิทรพัย ์

2.0%  ตามที่ก าหนดในสญัญา
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

รายเดือน 

• ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ รายเดือน 

ค่าใชจ้่ายอ่ืนๆ ในการจดัหาผลประโยชนข์องกองทรสัต ์และค่าใชจ้่ายในการบรหิารจดัการบริษัทที่กองทรสัตเ์ขา้
ลงทนุ 
(1) ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายใน

การด ารงสถานะเป็นหลกัทรพัย์
จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์
 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ รายปี 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน% ของ NAV ต่อ
ปี หรือภายหลังการท า
ธุรกรรมการได้มาหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งทรัพยสิ์น

ในแต่ละคร้ัง 

อัตราทีค่าดว่า 
จะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและ
ระยะเวลาที่
เรียกเก็บ 

(2) ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายใน
การสอบบญัชีและการ
ตรวจสอบภายใน 

ตามที่จ่ายจรงิ 
 

ตามที่จ่ายจรงิ รายปี 

(3) ค่าธรรมเนียม และ/หรือ 
ค่าใชจ้่ายในการประเมินค่า 
และ/หรือสอบทานการประเมิน
ค่าทรพัยส์ิน และ/หรือการ
ประเมินมลูค่าหุน้ของบรษิัทที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  

(4) ค่าธรรมเนียม และ/หรือ 
ค่าใชจ้่ายในการประเมินระบบ
วิศวกรรม ค่าใชจ้่ายจดัท า
รายงาน หรือบทวิจยั ซึ่งรวมถึง
การส ารวจภาพรวมตลาดและ/
หรือภาวะอตุสาหกรรม 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  

(5) ดอกเบีย้ ค่าธรรมเนียมจาก
การกูย้ืมเงินจากธนาคาร
พาณิชย ์สถาบนัการเงิน บริษัท
ประกนัภยั และ/หรือนิติบคุคล
ประเภทอ่ืน ค่าธรรมเนียมหรือ
ค่าที่ปรกึษาในการจดัหาเงิน
กูย้ืมหรือการออกตราสารที่มี
ลกัษณะเดียวกนั 
ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่าย

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน% ของ NAV ต่อ
ปี หรือภายหลังการท า
ธุรกรรมการได้มาหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งทรัพยสิ์น

ในแต่ละคร้ัง 

อัตราทีค่าดว่า 
จะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและ
ระยะเวลาที่
เรียกเก็บ 

อ่ืนๆ ตามที่ระบใุนสญัญาเงินกู ้
และค่าธรรมเนียมในการ 
ด าเนินการดา้นหลกัประกนั
รวมถึงค่าจดจ านองและ
ค่าใชจ้่ายอ่ืนๆ ที่เก่ียวขอ้ง 

(6) ค่าใชจ้่ายในการประชมุ            
ผูถื้อหน่วยทรสัต ์เช่น ค่าพิธีกร  
ค่าว่าจา้งพนกังานชั่วคราว  
ค่าสถานที่ ค่าของช ารว่ย  
ค่าจดัท าและจดัพิมพร์ายงาน
ประจ าปี รวมถึงค่าใชจ้่ายที่
เก่ียวขอ้งกบับทวิจยั  
การส ารวจภาพรวมตลาดและ/
หรือภาวะอตุสาหกรรม และ
เอกสารอ่ืนๆ ที่เก่ียวเนื่องกบั
การประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์
ตลอดจนค่าออกแบบ ค่าแปล 
และค่าจดัสง่เอกสารดงักลา่ว 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  

(7) ค่าใชจ้่ายในการจดัท า จดัพิมพ ์
และจดัสง่หนงัสือบอกกลา่ว 
หนงัสือตอบโต ้เอกสาร ข่าวสาร 
ประกาศและรายงานต่างๆ ถึง          
ผูถื้อหน่วยทรสัต ์รวมถึงการลง
ประกาศหนงัสือพิมพ ์

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน% ของ NAV ต่อ
ปี หรือภายหลังการท า
ธุรกรรมการได้มาหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งทรัพยสิ์น

ในแต่ละคร้ัง 

อัตราทีค่าดว่า 
จะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและ
ระยะเวลาที่
เรียกเก็บ 

(8) ค่าใชจ้่ายหรือค่าธรรมเนียมใน
การจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ การเพิ่มทุน 
และ/หรือลดทุน และค่าใชจ้่าย
อันเป็นผลมาจากการติดตาม
ส ถ า น ะ เ ช็ ค ค ง ค้ า ง  เ ช่ น 
ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่าอากร
แสตม ป์  ค่ า บ ริ ก า ร ที่ น า ย
ทะเบียนเรียกเก็บ  
ค่าไปรษณียากร ค่าโทรศัพท์ 
ค่าโทรสาร ค่าแก้ไขขอ้มูลเช็ค 
ค่าใชจ้่ายในการออกเช็คฉบับ
ใหม่ เป็นตน้ 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  
 

(9) ค่าเอกสารทะเบียนผูถื้อ
หน่วยทรสัต ์ค่าใชจ้่ายที่
เก่ียวเนื่องกบังานทะเบียน  
ค่าเอกสารการลงบญัชี
กองทรสัต ์

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  

(10) ค่าใชจ้่ายอนัเก่ียวเนื่องจากการ
เปลี่ยนแปลงแกไ้ขเพิ่มเติม
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และ/หรือที่
เกิดขึน้จากการปฏิบติัตาม
กฎหมาย และ/หรือประกาศ
ของคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน% ของ NAV ต่อ
ปี หรือภายหลังการท า
ธุรกรรมการได้มาหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งทรัพยสิ์น

ในแต่ละคร้ัง 

อัตราทีค่าดว่า 
จะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและ
ระยะเวลาที่
เรียกเก็บ 

ประกาศส านกังาน ก.ล.ต. 
และ/หรือ กฎหมายอ่ืนที่
เก่ียวขอ้ง 

(11) ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จากการ
ติดตามทวงถามหรือการ
ด าเนินการตามกฎหมายเพื่อ
การรบัช าระหนีใ้ดๆ หรือ
ค่าใชจ้่ายดา้นกฎหมายในการ
ด าเนินคดีในศาล เพื่อรกัษา
สิทธิของผูถื้อหน่วยทรสัต ์
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือ ทรสัตี 
ซึ่งเก่ียวขอ้งกบักองทรสัต ์

ตามที่จ่ายจรงิ 
 

ตามที่จ่ายจรงิ 
 

 

(12) ค่าใชจ้่ายทางกฎหมายรวมถึง
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินคดีทาง
ศาลที่เก่ียวกบัการด าเนินงาน
และการบริหารทรพัยส์ินของ
กองทรสัต ์เช่น ค่าใชจ้่ายใน
การรบัค าปรกึษาทางกฎหมาย
ในเรื่องต่างๆ ของกองทรสัต ์
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินคดี 
ค่าใชจ้่ายในการยดึทรพัยส์ิน 
ค่าสินไหมทดแทนความ
เสียหายจากผูจ้ดัการกองทรสัต์
เพื่อประโยชนข์องผูถื้อ

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน% ของ NAV ต่อ
ปี หรือภายหลังการท า
ธุรกรรมการได้มาหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งทรัพยสิ์น

ในแต่ละคร้ัง 

อัตราทีค่าดว่า 
จะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและ
ระยะเวลาที่
เรียกเก็บ 

หน่วยทรสัตโ์ดยรวม ค่าใชจ้่าย
ดา้นกฎหมายในการด าเนินคดี
ทางศาล ค่าธรรมเนียมศาล  
ค่าสินไหมทดแทนความ
เสียหายแก่บุคคลภายนอก  
ค่าจดจ านอง ค่าปลดจ านอง 
ค่าใชจ้่ายในดา้นนิติกรรม 
ค่าใชจ้่ายในการแกไ้ขสญัญา 
และเอกสารที่เก่ียวขอ้งกบั
กองทรสัต ์ 

(13) ค่าใชจ้่ายในการด าเนินคดีของ 
ทรสัตีที่ฟ้องรอ้งใหผู้จ้ดัการ
กองทรสัตป์ฏิบติัตามหนา้ที่ 
หรือเรียกค่าสินไหมทดแทน
ความเสียหายจากผูจ้ดัการ
กองทรสัตเ์พื่อประโยชนข์อง 
ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ัง้ปวงหรือ 
เมื่อไดร้บัค าสั่งจากส านกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  

(14) ค่าสินไหมทดแทนแก่
บคุคลภายนอกส าหรบัความ
เสียหายที่เกิดขึน้อนั
เนื่องมาจากการด าเนินงาน
ของกองทรสัต ์ในสว่นที่เกิน

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน% ของ NAV ต่อ
ปี หรือภายหลังการท า
ธุรกรรมการได้มาหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งทรัพยสิ์น

ในแต่ละคร้ัง 

อัตราทีค่าดว่า 
จะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและ
ระยะเวลาที่
เรียกเก็บ 

จากค่าสินไหมทดแทนที่
กองทรสัตไ์ดร้บัภายใต้
กรมธรรมป์ระกนัภยั 

(15) ค่าธรรมเนียม และ/หรือ 
ค่าใชจ้่ายในการเลิกกองทรสัต์
หรือเปลี่ยนแปลงผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์หรือ ทรสัตี 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  

(16) ค่าตอบแทนผูช้  าระบญัชีใน
ระหว่างการช าระบญัชี
กองทรสัต ์

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  

(17) ค่าใชจ้่ายในทางการตลาด การ
โฆษณา ประชาสมัพนัธ ์และ
สง่เสรมิการขายที่เก่ียวขอ้งกบั
ทรพัยส์ินของกองทรสัต ์เช่น 
ค่าวางแผน ค่าออกแบบ  
ค่าจดัท า และค่าเผยแพรส่ื่อ
โฆษณา การจดักิจกรรมและ
งานอีเวน้ท ์การตกแต่งเนื่องใน
งานเทศกาลตามความเหมาะสม 
การจดัท าและดแูลรกัษา
เว็บไซตข์องกองทรสัต ์
ทรพัยส์ิน และ/หรือบรษิัทที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ การจดัท า
และดแูลรกัษา สื่อสงัคม

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  
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ส่วนท่ี 4 หนา้ที่ 20 

 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน% ของ NAV ต่อ
ปี หรือภายหลังการท า
ธุรกรรมการได้มาหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งทรัพยสิ์น

ในแต่ละคร้ัง 

อัตราทีค่าดว่า 
จะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและ
ระยะเวลาที่
เรียกเก็บ 

ออนไลนต่์างๆ การจดัหรือ
สนบัสนนุงานการกุศลต่างๆ 
การจดักิจกรรมเพื่อสงัคม  
การจดักิจกรรมตามวนั
ประเพณี การจดังานแถลงข่าว 
รวมถึงค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จาก
การใชบ้ริการผูใ้หบ้รกิาร
ภายนอก 



ส่วนที ่4 ฐานะการเงนิและผลการด าเนินงาน 
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ส่วนท่ี 4 หนา้ที่ 21 

 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน% ของ NAV ต่อ
ปี หรือภายหลังการท า
ธุรกรรมการได้มาหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งทรัพยสิ์น

ในแต่ละคร้ัง 

อัตราทีค่าดว่า 
จะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและ
ระยะเวลาที่
เรียกเก็บ 

(18) ค่าใชจ้่ายที่กองทรสัตถ์ูก
เรียกรอ้งจากเจา้หนี ้
อนัเนื่องมาจากการเขา้ลงทนุ
ของกองทรสัตผ์่านการถือหุน้ 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  

(19) ค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัการ
จดัการและ/หรือบรหิาร
อสงัหารมิทรพัย ์เช่น  
ค่าสาธารณูปโภค ค่ารกัษา
ความสะอาดและก าจดัขยะ  
ค่าก าจดัแมลง ค่าบรกิารรกัษา
ความปลอดภยั ค่าดแูล
บ ารุงรกัษาและซ่อมแซม
ทรพัยส์ิน ค่าดแูลบ ารุงรกัษา
และซ่อมแซมสาธารณปูโภค
สว่นกลางของอสงัหารมิทรพัย ์
ค่าจดัท าป้ายชื่อผูเ้ช่าและปา้ย
บอกทาง ค่าตกแต่งดแูลพืน้ที่สี
เขียว ค่าอปุกรณง์านช่าง  
ค่าวสัด/ุอปุกรณส์ิน้เปลือง 
ค่าธรรมเนียมธนาคาร  
ค่าระบบที่จอดรถ ค่านายหนา้
ในการจดัหาผูเ้ช่า ค่านายหนา้
ตวัแทนขายอสงัหารมิทรพัย ์ 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  
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ส่วนท่ี 4 หนา้ที่ 22 

 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน% ของ NAV ต่อ
ปี หรือภายหลังการท า
ธุรกรรมการได้มาหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งทรัพยสิ์น

ในแต่ละคร้ัง 

อัตราทีค่าดว่า 
จะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและ
ระยะเวลาที่
เรียกเก็บ 

(20) ค่าเบีย้ประกนัภยั ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  
(21) ค่าเช่าและ/หรือเช่าช่วง ที่ดิน 

อสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ
สงัหารมิทรพัย ์

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  

(22) ค่าตอบแทนและ/หรือ
ค่าธรรมเนียมการใชส้ว่น
เชื่อมต่อรถไฟฟ้าบีทีเอส 
ค่าดแูลบ ารุงรกัษาและซ่อมแซม
สว่นต่อเชื่อมรถไฟฟ้าบีทีเอส 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  

(23) ภาษีที่เก่ียวขอ้งตามที่กฎหมาย
ก าหนด เช่น ภาษีโรงเรือน 
ภาษีปา้ย 

ตามที่จ่ายจรงิ 
 

ตามที่จ่ายจรงิ 
 

 

(24) ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 
ควบคมุงาน ซ่อมแซม ดแูล 
บ ารุงรกัษา และ/หรือก่อสรา้ง
เพิ่มเติมเพื่อปรบัปรุง พฒันา 
เพิ่มมลูค่า และ/หรือปรบัแบบ
ภมูิทศันห์รือภมูิ สถาปัตย ์
อสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ
ทรพัยส์ินที่เก่ียวขอ้งที่
กองทรสัตล์งทนุ 

 
 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ กรณีมีการ
ปรบัปรุงเพื่อ
พฒันา
อสงัหารมิ 
ทรพัย ์
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ส่วนท่ี 4 หนา้ที่ 23 

 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน% ของ NAV ต่อ
ปี หรือภายหลังการท า
ธุรกรรมการได้มาหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งทรัพยสิ์น

ในแต่ละคร้ัง 

อัตราทีค่าดว่า 
จะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและ
ระยะเวลาที่
เรียกเก็บ 

(25) ค่าใชจ้่ายเพิ่มเติมอนั
เนื่องมาจากการเขา้ลงทนุของ
กองทรสัตผ์่านการถือหุน้ เช่น 
เงินเดือน ค่าแรงและค่าใชจ้่าย
เก่ียวกบัพนกังานและกรรมการ 
รวมถึง ค่าอบรมสมัมนา ค่าที่พกั 
ค่าพาหนะและเดินทาง  
ค่ารกัษาพยาบาล ค่าจดัหา
บคุลากร ค่าอปุกรณส์ านกังาน 
ค่าจดัเก็บเอกสาร ค่าใชจ้่าย
ส าหรบัจดัจา้งผูใ้หบ้ริการ
ภายนอกซึ่งด าเนินการดา้นการ
จดัท าบญัชี การเตรียมยื่น/
วางแผนภาษี การท างานดา้น
ธุรการ เป็นตน้  

ตามที่จ่ายจรงิ 
 

ตามที่จ่ายจรงิ 
 

 

(26) ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ และ/หรือ
ที่ปรกึษาต่าง  ๆเช่น ค่าธรรมเนียม
ที่ปรกึษาทางกฎหมาย ค่าที่
ปรกึษาทางภาษี 

ตามที่จ่ายจรงิ 
 

ตามที่จ่ายจรงิ 
 

 

(27) ค่าใชจ้่ายนกัลงทนุสมัพนัธ ์
เช่น ค่าใชจ้่ายในการจดัประชมุ
นกัวิเคราะหห์ลกัทรพัย ์การพบปะ
นกัลงทนุทัง้ในและต่างประเทศ 

ตามที่จ่ายจรงิ 
 

ตามที่จ่ายจรงิ 
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ส่วนท่ี 4 หนา้ที่ 24 

 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน% ของ NAV ต่อ
ปี หรือภายหลังการท า
ธุรกรรมการได้มาหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งทรัพยสิ์น

ในแต่ละคร้ัง 

อัตราทีค่าดว่า 
จะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและ
ระยะเวลาที่
เรียกเก็บ 

(28) ค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัการ
รบัรองผูส้นใจจะเช่า ลกูคา้  
ผูเ้ช่า วิทยากร หน่วยงาน
ราชการ ตวัแทนและ/หรือ
บคุคลที่มาติดต่ออาคาร เช่น 
เจา้พนกังานตรวจอาคารจาก
กองควบคมุอาคาร 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  

(29) ค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบั
ของขวญัและของก านลั เนื่อง
ในโอกาสและวนัส าคญัต่างๆ 
ใหแ้ก่พนกังาน บุคลากรที่
ท างานภายในอาคาร ผูส้นใจ
จะเช่า ลกูคา้ ผูเ้ช่า วิทยากร 
ส านกังานจราจร ส านกังาน
ต ารวจ ส านกังานเขต 
หน่วยงานราชการ ตวัแทน
และ/หรือบคุคลที่มาติดต่อ
อาคาร เช่น ของขวญัวนัขึน้ปี
ใหม่ ของขวญัส าหรบัผูเ้ช่าใหม่ 
กระเชา้ดอกไมแ้สดงความยินดี 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  
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ส่วนท่ี 4 หนา้ที่ 25 

 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน% ของ NAV ต่อ
ปี หรือภายหลังการท า
ธุรกรรมการได้มาหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งทรัพยสิ์น

ในแต่ละคร้ัง 

อัตราทีค่าดว่า 
จะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและ
ระยะเวลาที่
เรียกเก็บ 

(30) ค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบั
พิธีกรรมทางศาสนาและสิ่ง
ศกัดิส์ิทธิ์ การสกัการบชูาศาล
พระภมูิ งานท าบญุอาคาร
ประจ าปี 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  

(31) ค่าใชจ้่ายในการขออนมุติัและ/
หรือด ารงสถานะอาคาร 
อนรุกัษส์ิ่งแวดลอ้มและ/หรือ
พลงังาน เช่น LEED 
Certificate และ BCA Green 
Mark Certification 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  

(32) ค่าใบอนญุาตและ
ค่าธรรมเนียมในการต่อ
ใบอนญุาต ใบรบัรองต่างๆ 
ค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัการ
ปฏิบติัตามกฎหมายที่
เก่ียวขอ้ง เช่น การซอ้มอพยพ
หนีไฟ และการอมรมดบัเพลิง
ประจ าปี 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  

(33) ค่าใชจ้่ายอ่ืนๆ อนัเก่ียวเนื่อง
กบัการด าเนินงานของ
กองทรสัต ์

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  
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ส่วนท่ี 4 หนา้ที่ 26 

 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน% ของ NAV ต่อ
ปี หรือภายหลังการท า
ธุรกรรมการได้มาหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งทรัพยสิ์น

ในแต่ละคร้ัง 

อัตราทีค่าดว่า 
จะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและ
ระยะเวลาที่
เรียกเก็บ 

ค่าใชจ้่ายอ่ืนที่เก่ียวขอ้งกบัการจดัหา 
หรือการด าเนินการเพื่อใหไ้ดม้าซึ่ง
ทรพัยส์ิน* และ/หรือ การไดม้าซึ่ง
ทรพัยส์ิน และ/หรือการเพิ่มทนุ และ/
หรือการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ิน 

  กรณีการ
จดัหา หรือ

การ
ด าเนินการ
เพื่อใหไ้ดม้า
ซึ่งทรพัยส์ิน 
(ไม่ว่า

กองทรสัตจ์ะ
ไดม้าซึ่ง

ทรพัยส์ินนัน้
หรือไม่) และ/
หรือการไดม้า
ซึ่งทรพัยส์ิน 
หรือการเพิ่ม
ทนุ หรือการ
จ าหน่ายไป
ซึ่งทรพัยส์ิน 

(1) ค่าธรรมเนียมการจดัจ าหน่าย
หน่วยทรสัต ์

ตามที่จ่ายจรงิ ไม่เกิน 4% ของมลูค่า
หน่วยทรสัตท์ี่เสนอขาย 

 

(2) ค่าใชจ้่ายในการโฆษณา และ
ประชาสมัพนัธท์ี่เก่ียวขอ้งกบั
การไดม้าซึ่งทรพัยส์ิน และการ
เพิ่มทนุ เช่นค่าเลีย้งรบัรอง  
ค่าวางแผน ค่าออกแบบ  

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  
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ส่วนท่ี 4 หนา้ที่ 27 

 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน% ของ NAV ต่อ
ปี หรือภายหลังการท า
ธุรกรรมการได้มาหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งทรัพยสิ์น

ในแต่ละคร้ัง 

อัตราทีค่าดว่า 
จะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและ
ระยะเวลาที่
เรียกเก็บ 

ค่าจดัท า และค่าเผยแพรส่ื่อ
โฆษณา เว็บไซต ์สื่อสงัคม
ออนไลน ์งานอีเวน้ท ์           
งานโรดโชว ์งานแถลงข่าว  
การเย่ียมชมทรพัยส์ิน โฆษณา
ขอบคณุการสนบัสนุนการจอง
ซือ้ อีเวน้ทฉ์ลองความส าเรจ็ 

(3) ค่าธรรมเนียมที่ปรกึษาทาง 
การเงิน 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ 
 

 

(4) ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ และ/หรือ
ค่าธรรมเนียมที่ปรกึษาอ่ืนๆ  

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ 
 

 

(5) ค่าธรรมเนียมจากการกูย้ืมเงิน
จากธนาคารพาณิชย ์สถาบนั
การเงิน บริษัทประกนัภยั และ/
หรือนิติบุคคลประเภทอ่ืน 
ค่าธรรมเนียมหรือค่าที่ปรกึษา
ในการจดัหาเงินกูย้ืมหรือการ
ออกตราสารที่มีลกัษณะ
เดียวกนั ค่าธรรมเนียมและ
ค่าใชจ้่ายอ่ืนๆ ตามที่ระบใุน
สญัญาเงินกู ้และ
ค่าธรรมเนียมในการ
ด าเนินการดา้นหลกัประกนั

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน% ของ NAV ต่อ
ปี หรือภายหลังการท า
ธุรกรรมการได้มาหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งทรัพยสิ์น

ในแต่ละคร้ัง 

อัตราทีค่าดว่า 
จะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและ
ระยะเวลาที่
เรียกเก็บ 

รวมถึงค่าจดจ านองและ
ค่าใชจ้่ายอ่ืนๆ ที่เก่ียวขอ้ง 

(6) ค่าใชจ้่ายในการประชมุผูถื้อ
หน่วยทรสัต ์ค่าใชจ้่ายในการ
จดัท า จดัพิมพ ์และจดัสง่
หนงัสือบอกกลา่ว หนงัสือตอบโต ้
เอกสาร ข่าวสาร ประกาศและ
รายงานต่าง  ๆถึงผูถื้อหน่วยทรสัต ์
รวมถึงการลงประกาศ
หนงัสือพิมพ ์

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน% ของ NAV ต่อ
ปี หรือภายหลังการท า
ธุรกรรมการได้มาหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งทรัพยสิ์น

ในแต่ละคร้ัง 

อัตราทีค่าดว่า 
จะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและ
ระยะเวลาที่
เรียกเก็บ 

(7) ค่าใชจ้่ายและ/หรือ
ค่าธรรมเนียมที่เก่ียวขอ้งในการ
จดัตัง้และ/หรือเสนอขาย
กองทรสัต ์เช่น ค่าธรรมเนียม
ยื่นแบบแสดงรายการขอ้มลู
การเสนอขายหน่วยทรสัต ์
ค่าธรรมเนียมยื่นค าขอเสนอ
ขายหน่วยทรสัต ์ค่าธรรมเนียม
การจดทะเบียนหน่วยทรสัต์
เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียน 
และค่าใชจ้่ายในการเตรียม
และจดัท าเอกสารสญัญา 
ค่าใชจ้่ายเก่ียวกบัการเปิดเผย
ขอ้มลู เช่น data room 
ค่าธรรมเนียมที่ปรกึษา
ทางดา้นภาษี กฎหมาย 
การเงิน วิศวกรรม การท ารงัวดั 
เป็นตน้ 

ตามที่จ่ายจรงิ 
 

ตามที่จ่ายจรงิ 
 

 

(8) ค่าธรรมเนียมผูแ้ทนหรือ
ตวัแทนในการจดัหา
อสงัหารมิทรพัย ์(ค่าธรรมเนียม
นายหนา้) (ถา้มี) ซึ่งเป็นบคุคล
ที่ไม่เก่ียวขอ้งกบัผูจ้ดัการ
กองทรสัตท์ี่ท าหนา้ที่ทางการ

ตามที่จ่ายจรงิ 
 

ตามที่จ่ายจรงิ 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน% ของ NAV ต่อ
ปี หรือภายหลังการท า
ธุรกรรมการได้มาหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งทรัพยสิ์น

ในแต่ละคร้ัง 

อัตราทีค่าดว่า 
จะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและ
ระยะเวลาที่
เรียกเก็บ 

ตลาด ในการซือ้ จดัหา 
จ าหน่าย หรือโอนสิทธิ 

(9) ค่าธรรมเนียม หรือค่าใชจ้่าย
เพื่อการจดัหา ไดม้า จ าหน่าย 
จ่าย โอนสินทรพัย ์ทรพัยส์ิน 
หลกัทรพัยข์องกองทรสัต ์เช่น 
ค่าใชจ้่ายในการเดินทางในการ
จดัหา ไดม้า จ าหน่าย จ่าย 
โอนอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ
สิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์
ค่าใชจ้่ายในการจ าหน่าย หรือ
โอนสิทธิ ค่าธรรมเนียมการโอน 
ค่าธรรมเนียมการจดสิทธิการ
เช่า ค่าท ารงัวดั เป็นตน้ 

ตามที่จ่ายจรงิ 
 

ตามที่จ่ายจรงิ  

(10) ค่าธรรมเนียมในการวิเคราะห์
และศกึษาความเป็นไปไดแ้ละ
ความเหมาะสมในการซือ้ เช่า 
หรือจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัย ์
โอนหรือรบัโอนสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัยซ์ึ่งมีความ
ซบัซอ้นและ/หรือตอ้งการ
ความเห็นและการศกึษา
เพิ่มเติมจากผูเ้ชี่ยวชาญ 

ตามที่จ่ายจรงิ 
 

ตามที่จ่ายจรงิ 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน% ของ NAV ต่อ
ปี หรือภายหลังการท า
ธุรกรรมการได้มาหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งทรัพยสิ์น

ในแต่ละคร้ัง 

อัตราทีค่าดว่า 
จะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและ
ระยะเวลาที่
เรียกเก็บ 

(11) ค่าภาษีหรือค่าธรรมเนียมและ
อากรแสตมป์ใดๆ ที่เก่ียวกบั
การซือ้ขายหลกัทรพัย ์
อสงัหารมิทรพัย ์หรือทรพัยส์ิน
อ่ืนของกองทรสัต ์เช่น  
ค่านายหนา้ซือ้ขายหลกัทรพัย ์
และจะถกูหกัจากค่าขาย
หลกัทรพัยเ์มื่อมีการขาย
หลกัทรพัย ์ค่าใชจ้่ายที่
เก่ียวขอ้งกบัการซือ้หรือขาย
อสงัหารมิทรพัย ์ค่าใชจ้่ายใน
การโอนหลกัทรพัย ์หรือ 
อสงัหารมิทรพัย ์เป็นตน้ 

ตามที่จ่ายจรงิ 
 

ตามที่จ่ายจรงิ 
 

 

(12) ค่าธรรมเนียม และ/หรือ
ค่าใชจ้่ายในการประเมินค่า
ทรพัยส์ิน และ/หรือการ
ประเมินมลูค่าหุน้ 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  

(13) ค่าธรรมเนียม และ/หรือ 
ค่าใชจ้่ายในการประเมินระบบ
วิศวกรรม ค่าธรรมเนียมที่
ปรกึษาทางกฎหมาย  
ค่าที่ปรกึษาทางภาษี 
ค่าธรรมเนียมผูส้อบวิชาชีพ
ทางบญัชีต่อการตรวจสอบ

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน% ของ NAV ต่อ
ปี หรือภายหลังการท า
ธุรกรรมการได้มาหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งทรัพยสิ์น

ในแต่ละคร้ัง 

อัตราทีค่าดว่า 
จะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและ
ระยะเวลาที่
เรียกเก็บ 

ประมาณการงบก าไรขาดทนุ 
ค่าใชจ้่ายจดัท ารายงาน หรือ
บทวิจยั ซึ่งรวมถึงการส ารวจ
ภาพรวมตลาดและ/หรือภาวะ
อตุสาหกรรม ค่าใชจ้่ายในการ
ตรวจสอบทรพัยส์ินจาก
ผูเ้ชี่ยวชาญ เช่นการตรวจสอบ
ขอ้เท็จจรงิดา้นภาษีและ/หรือ
ดา้นการเงิน 

(14) ค่าใชจ้่ายในการรบัช าระเงินค่า
ซือ้หน่วยทรสัต ์เช่น 
ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่าอากร
แสตมป์ ค่าไปรษณียากร  
ค่าโทรศพัท ์ค่าโทรสาร 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  

(15) ค่าจดัท า จดัพิมพ ์ใบจองซือ้
หน่วยทรสัต ์ใบทรสัต ์ 
หนงัสือชีช้วน เอกสารสื่อความ 
ขอ้มลูน าเสนอนกัลงทนุ 
ใบเสรจ็รบัเงิน ใบก ากบัภาษี 
และแบบฟอรม์อ่ืนๆ ที่
เก่ียวขอ้งกบักองทรสัต ์
ตลอดจนค่าแปล และ
ค่าใชจ้่ายในการจดัสง่เอกสาร
ดงักลา่ว 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน% ของ NAV ต่อ
ปี หรือภายหลังการท า
ธุรกรรมการได้มาหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งทรัพยสิ์น

ในแต่ละคร้ัง 

อัตราทีค่าดว่า 
จะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและ
ระยะเวลาที่
เรียกเก็บ 

(16) ค่าธรรมเนียม และ/หรือ
ค่าใชจ้่ายอ่ืนๆ อนัเก่ียวเนื่อง
กบัการเสนอขายหน่วยทรสัต ์
การไดม้าซึ่งทรพัยส์ิน และ/
หรือการเพิ่มทนุ ซึ่งรวมถึง
ค่าธรรมเนียมเก่ียวกบัการโอน
สิทธิการเช่า ค่าเบีย้ประกนัภยั
ทรพัยส์ินในกรณีที่ตอ้งเพิ่ม
ความคุม้ครอง 

ตามที่จ่ายจรงิ ตามที่จ่ายจรงิ  

หมายเหตุ 1. ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ค่าธรรมเนียมทรสัตี และ ค่าธรรมเนียมผูเ้ก็บรกัษาทรพัยส์ิน จะท าการคิดค่าธรรมเนียม
โดยอา้งอิงจากมูลค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์แต่ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอ่ืนๆ ที่จะเรียกเก็บจากกองทรสัต ์จะ
เรียกเก็บโดยไม่อา้งอิงมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์

2. มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิ (NAV) และมลูค่าสินทรพัยร์วม ค านวณจากงบการเงินรวมของกองทรสัต ์

3. ค่าใชจ้่ายอ่ืนที่เกี่ยวขอ้งกบัการจดัหา หรือการด าเนินการเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งทรพัยส์ินใหเ้ป็นไปตามเง่ือนไขที่ไดร้บัมติอนุมตัิ

จากที่ประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทีเ่กิดขึน้จริง 

ส าหรบัปีสิน้สดุตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2564 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทีเ่รียก
เก็บจากกองทรัสต ์

งบการเงนิ 

รวม 

(ล้านบาท) 

ร้อยละของ 

มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ 

เรียก
เก็บจริง 

เพดาน 

ตน้ทุนการใหเ้ช่าและบริการ 155.3  2.3 ตามที่จ่ายจรงิ 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ 42.1  0.6 2.00 

ค่าธรรมเนียมทรสัตี 17.4  0.3 1.00 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1.6  0.0 ตามที่จ่ายจรงิ 

ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 31.3  0.5 2.00 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 5.7  0.1 ตามที่จ่ายจรงิ 

ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชีตดัจ าหน่าย 29.7  0.4 ตามที่จ่ายจรงิ 

ค่าใชจ้่ายอ่ืน 19.5  0.3 ตามที่จ่ายจรงิ 

ตน้ทุนทางการเงิน 62.4  0.9 ตามที่จ่ายจรงิ 

ค่าใชจ้่ายภาษีเงินได ้ 65.5  1.0 ตามที่จ่ายจรงิ 

ค่าใชจ้่ายอ่ืนที่เก่ียวขอ้งกบัการจดัหา 
หรือการด าเนินการเพื่อใหไ้ดม้าซึ่ง
ทรพัยส์ินใหเ้ป็นไปตามเงื่อนไขที่ไดร้บัมติ
อนมุติัจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

10.0 0.1 ไม่เกิน 10 ลา้นบาท 

รวมค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 440.5  6.5 20.00 

มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิปลายปี 6,788.3  
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14.2 ปัจจัยหรือเหตุการณท์ีอ่าจมีผลกระทบต่อฐานะทางการเงนิหรือการด าเนินงานใน
อนาคต (forward looking) อย่างมีนัยส าคัญ 

ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทย 

จากรายงานแนวโนม้ธุรกิจของธนาคารแห่งประเทศไทย พบว่าในไตรมาส 4 ปี 2564 มุมมอง             
ภาคธุรกิจสะทอ้นว่า เศรษฐกิจไทยหดตัวเล็กนอ้ยจากระยะเดียวกับปีก่อนหนา้ แต่ปรบัดีขึน้จาก                
ไตรมาสก่อนหนา้เป็นผลจากการผ่อนคลายมาตรการควบคุมการแพร่ระบาดของ COVID-19 และ
การเปิดประเทศ รายไดภ้าคการคา้หดตัวเล็กน้อยจากช่วงเดียวกันปีก่อน -11%  แต่ปรบัดีขึน้จาก
ไตรมาสก่อน จากมาตรการผ่อนคลายควบคุมการแพร่ระบาดของ COVID-19 และการเปิดเมือง 
ประกอบกับมีมาตรการสนับสนุนก าลงัซือ้ของภาครฐัส่งผลใหค้วามเชื่อมั่นในการใชจ้่ายปรบัดีขึ ้น 
รายไดภ้าคการผลิตขยายตัวจากช่วงเดียวกนัปีก่อน 12% และปรบัดีขึน้ไตรมาสก่อน ตามอุปสงค์
ของประเทศคู่คา้ที่ฟ้ืนตัว และปัญหาการติดเชือ้ในโรงงานที่คลี่คลายแต่ยังมีปัจจัยฉุดรัง้ ดา้นการ
ขาดแคลนตูค้อนเทนเนอรแ์ละเซมิคอนดักเตอร ์รายไดภ้าคอสงัหาริมทรพัยแ์ละก่อสรา้งหดตัวหดตวั
จากช่วงเดียวกันปีก่อน -8 % แต่ทรงตัวจากไตรมาสก่อนตามก าลงัซือ้ที ่ยงัอ่อนแอและความ
ระมัดระวังในการปล่อยสินเชื่อของสถาบนัการเงิน รายไดภ้าคบริการหดตัวจากช่วงเดียวกันปีก่อน       
-15%  แต่ปรบัดีขึน้จากไตรมาสก่อนจากอัตราการฉีดวัคซีนที่สงูขึน้ มาตรการผ่อนคลายควบคุมการ                   
แพร่ระบาดของ COVID-19 และการเปิดประเทศประกอบกับเป็นช่วงฤดูกาลท่องเที่ยวปลายปี      

ส านักงานนโยบายเศรษฐกิจมหภาค กระทรวงการคลงั รายงานว่าเศรษฐกิจไทยปี 2564                  
คาดว่าจะขยายตัวที่รอ้ยละ 1.0 ต่อปี (โดยมีช่วงคาดการณท์ี่รอ้ยละ 0.5 ถึง 1.5) เนื่องจากไดร้บั
ผลกระทบจากการระบาดระลอกใหม่ของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (Coronavirus Disease 
2019:COVID-19) ที่รุนแรงมากขึน้ในช่วงไตรมาสที่ 3 ท าใหค้าดว่าเศรษฐกิจไทยในช่วงครึ่งหลัง
ของปี 2564 จะชะลอลงจากช่วงครึ่งแรกของปี 2564 จากมาตรการควบคุมโรคและกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจที่ลดลง อย่างไรก็ดี ในปัจจุบนัสถานการณก์ารแพร่ระบาดมีทิศทางที่ดีขึน้เป็นล าดบั 
ประกอบกับความคืบหนา้ในการจดัหาและการกระจายวคัซีนใหก้ับประชาชนท าใหภ้าครฐัสามารถ
ผ่อนคลายมาตรการในการควบคุมการแพร่ระบาดลง รวมทัง้ไดม้ีแผนการเปิดประเทศ ตัง้แต่วนัที่               
1 พฤศจิกายน 2564 เป็นตน้ไป จะส่งผลใหม้ีกิจกรรมทางเศรษฐกิจ โดยเฉพาะในภาคการท่องเที่ยว 
ธุรกิจคา้ปลีกและคา้ส่ง ภาคการขนส่ง ธุรกิจพักผ่อนหย่อนใจและบนัเทิง รวมถึงภาคธุรกิจอื่น ๆ 
เพิ่มมากขึน้ โดยคาดว่าการบริโภคภาคเอกชนจะขยายตัวที่รอ้ยละ 0.8 ต่อปี (โดยมีช่วงคาดการณท์ี่
รอ้ยละ 0.3 ถึง 1.3) และการลงทุนภาคเอกชนจะขยายตัวที่รอ้ยละ 4.0 ต่อปี (โดยมีช่วงคาดการณท์ี่
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รอ้ยละ 3.5 ถึง 4.5) ในส่วนของการส่งออกสินคา้มีแนวโนม้ปรบัตัวดีขึน้จากการฟ้ืนตัวของเศรษฐกิจ
ประเทศคู ่คา้  อย่างไรก็ด ี ย ังคงตอ้งติดตามปัญหาห่วงโซ ่อ ุปทานการผลิต ( Supply Chain 
Disruption) ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการส่งออกสินคา้ในระยะถัดไป โดยคาดว่ามูลค่าการส่งออก
สินคา้ของไทย ในปี 2564 จะขยายตัวที่รอ้ยละ 16.3 ต่อปี (โดยมีช่วงคาดการณท์ี่รอ้ยละ 15.8 ถึง 
16.8) 
 ส าหรบัเศรษฐกิจไทยในปี 2565 ส  านักงานเศรษฐกิจการคลงัคาดว่า “เศรษฐกิจไทยปี 2565 
คาดว่าเศรษฐกิจไทยจะขยายตัวเร่งขึน้มาอยู่ในช่วงรอ้ยละ  4.0 ต่อปี (โดยมีช่วงคาดการณท์ี่รอ้ยละ 
3.0 ถึง 5.0) โดยไดร้บัแรงสนับสนุนจากการฟ้ืนตัวของภาคการท่องเที่ยวหลงัสถานการณก์ารแพร่
ระบาดของโรค COVID-19 เริ่มคลี่คลายลงและมีการเดินทางระหว่างประเทศมากขึน้ โดยคาดว่า
นักท่องเที่ยวต่างประเทศจะเดินทางเขา้มาในประเทศไทยจ านวน 7 ลา้นคน ในขณะที่การส่งออก
สินคา้คาดว่าจะขยายตัวที่รอ้ยละ 3.8 ต่อปี (โดยมีช่วงการคาดการณท์ี่รอ้ยละ 2.8 ถึง 4.8) ซึ่งจะ
เป็นปัจจัยส าคัญต่อการฟ้ืนตัวของภาคธุรกิจ การจา้งงาน และการบริโภคภายในประเทศ โดยคาด
ว่าการบริโภคภาคเอกชนจะขยายตัวที่รอ้ยละ 4.2 ต่อปี (โดยมีช่วงการคาดการณท์ี่รอ้ยละ 3.2 ถึง 
5.2) นอกจากนี ้การด าเนินนโยบายของภาครฐัก็ยังคงมีบทบาทส าคัญในการสนบัสนุนเศรษฐกิจ
ไทยอย่างต่อเนื่อง โดยในปี 2565 ภาครฐัมีเม็ดเงินจากงบประมาณรายจ่ายประจ าปี พ.ศ. 2565 
วงเง ิน 3.1 ลา้นลา้นบาท และงบลงท ุนของรฐัว ิสาหกิจประจ าปีงบประมาณ 2565 วงเง ิน                          
3.07 แสนลา้นบาท รวมทัง้เม็ดเงินจาก พ.ร.ก. กูเ้งินฯ เพิ่มเติม พ.ศ. 2564 วงเงิน 5 แสนลา้นบาท 
ในส่วนที่เหลือที่คาดว่าจะมีการเบิกจ่ายไดอ้ย่างต่อเนื่อง ท าใหค้าดว่าการบริโภคภาครฐัและ                  
การลงทุนภาครฐัจะขยายตัวที่รอ้ยละ 1.1 ต่อปี (โดยมีช่วงการคาดการณท์ี่รอ้ยละ 0.1 ถึง 2.1) และ
รอ้ยละ 5.0 ต่อปี (โดยมีช่วงการคาดการณท์ี่รอ้ยละ 4.0 ถึง 6.0) ตามล าดับ ในดา้นเสถียรภาพ
ภายในประเทศ คาดว ่าอ ัตรา เง ิน เฟ ้อทั ่ว ไปจะอยู ่ที ่ร อ้ยละ  1.4 ( โดยม ีช ่วงคาดการณ ์ที ่                                   
รอ้ยละ 0.4 – 2.4) ปรบัตัวสูงขึน้ตามการฟ้ืนตัวของอุปสงคภ์ายในประเทศ 
 ส าหรบัปัจจ ัยที ่จะส ่งผลกระทบต ่อ เศรษฐก ิจ ไทยซึ ่งต อ้งต ิดตามอย ่างใกลช้ ิด  ได แ้ก ่                              
1) ความไม่แน่นอนของสถานการณก์ารแพร่ระบาดของโรค COVID-19 ทัง้สายพันธุ ์ที่ระบาดใน
ปัจ จ ุบ นั และที ่อ า จ เ ก ิด ขึ น้ ใ หม ่ใ นอนาคต  ซึ ่ง อ าจจะลดทอนประส ิท ธ ิภ าพของ ว คัซ ีน                                       
2) ปัญหาขอ้จ ากัดในห่วงโซ่อุปทานการผลิต (Supply Chain Disruption) และการขนส่งระหว่าง
ประเทศ 3) ราคาน า้มันดิบในตลาดโลกที่ปรบัตัวเพิ ่มขึน้ รวมถึงแรงกดดันจากอัตราเงินเฟ้อที่                    
ปรบัเพิ่มขึน้ และ 4) ความเสี่ยงจากความผนัผวนของเศรษฐกิจและการเงินโลก อาทิ ความผันผวน
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ของอัตราแลกเปลี่ยนและการเคลื่อนยา้ยเงินทุน และนโยบายการเงินของประเทศส าคัญในระยะ
ต่อไปที่มีแนวโนม้ที่ตึงตัวมากขึน้ 

สภาวะตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร  

อุปทาน 

นายปัญญา เจนกิจวัฒนาเลิศ กรรมการบริหารและหัวหน้าส่วนงานพื้นที่ส านักงาน    

บริษัท ไนท์แฟรงค์ ประเทศไทย จ ากัด ให้ข้อมูลว่า อุปทานรวมของพื ้นที่ส  านักงานทั้งหมด                      

ในกรุงเทพฯ เพิ่มขึน้ประมาณ 148,000 ตารางเมตร หรือรอ้ยละ 2.7 เมื่อเทียบไตรมาสต่อไตรมาส                

ซึ่งครอบคลมุพืน้ที่อาคารใหม่อีก 6 แห่งที่จะแลว้เสรจ็ภายในไตรมาสนีด้ว้ย ส าหรบัทัง้ปี 2564 อปุทาน

รวมปรบัตวัเพิ่มขึน้ 280,000 ตารางเมตร หรือรอ้ยละ 5.2 อยู่ที่ 5.66 ลา้นตารางเมตรคิดเป็นอตัราการ

เติบโตสงูสดุในช่วง 10 ปี 
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อุปทานในอนาคต 

มีพืน้ที่อีกประมาณ 1.7 ลา้นตารางเมตร ที่ยังอยู่ระหว่างด าเนินการในช่วงปี 2565 – 2569 คิดเป็น

โดยเฉลี่ยอยู่ที่  340,000 ตารางเมตรในแต่ละปี ซึ่งร้อยละ 66 ของอุปทานทั้งหมดจะตั้งอยู่ในย่าน

ศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ในช่วงอีก 2 ปีข้างหน้า ตลาดส านักงานอาจมีการเปลี่ยนแปลงอย่างมาก 

เนื่องจากมีโครงการใหม่อีก 25 แห่ง รวมพืน้ที่ใหเ้ช่าประมาณ 850,000 ตารางเมตรที่แพลนว่าจะแลว้เสรจ็ 
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อุปสงค ์

การเช่าปรับตัว ดีขึ ้นอย่างเห็นได้ชัด อัตราการเช่าพื ้นที่ เพิ่ม  ( Take up rate)  จากเดิมที่                            

45,000 ตารางเมตรในไตรมาส 3 เพิ่มขึน้ 116,000 ตารางเมตรในไตรมาส 4 โดยมาจากอตัราการเช่า 

ที่แข็งแกร่งของอาคารใหม่ที่เพิ่งแล้วเสร็จ ในขณะเดียวกันมีการคืนพืน้ที่รวม 70 ,400 ตารางเมตร 

เนื่องจากอัตราการขายมีปริมาณมากกว่าจ านวนการคืนพืน้ที่ อัตราการเช่าพืน้ที่ในไตรมาส 4 อยู่ที่ 

45,500 ตารางเมตร ซึ่งนบัเป็นระดบัสงูสดุนบัตัง้แต่เกิดโควิด-19 

อปุสงคแ์สดงสญัญาณการฟ้ืนตวัที่แข็งแกรง่ จากอตัราการเช่าพืน้ที่สทุธิประจ าปีดีดตวัขึน้ จากเดิม

ที่หดตัวลงไป 121,000 ตารางเมตร ขยายตัวขึน้ไป 24,800 ตารางเมตรในปีนี ้ทั้งนีส้่งผลใหพ้ืน้ที่

ครอบครองรวมเพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.5 อยู่ที่ 4.62 ลา้นตารางเมตร อย่างไรก็ตามตลาดยงัคงค่อนขา้งซบเซา 

หากเทียบกบัช่วงก่อนโควิด-19 ซึ่งมีอตัราการเช่าพืน้ที่สุทธิเฉลี่ยที่ประมาณ 96,000 ตารางเมตรต่อปี 

และพื ้นที่ที่ถูกครอบครองรวมทั้งหมดท าสถิติสูงสุดเป็นประวัติการณ์ที่  4.71 ล้านตารางเมตร                     

ในปลายปี 2562 

ความตอ้งการพืน้ที่ส  านกังานใหม่และส านกังานที่ตกแต่งใหม่เป็นตวัขบัเคลื่อนที่แข็งแกรง่ในช่วงที่

ผ่านมา โดยรอ้ยละ 44 ของการขายทั้งหมดในปี 2564 มาจากการเช่าอุปทานใหม่และส านักงานที่

ตกแต่งใหม่ นับเป็นส่วนแบ่งสูงสุดของสดัส่วนการขายในรอบ 10 ปีที่ผ่านมา บ่งชีใ้หเ้ห็นว่าแมก้าร

ประหยดัตน้ทุนธุรกิจเป็นปัจจยัส าคญัที่สดุอย่างหนึ่งทางธุรกิจ แต่หลายๆ บริษัทยงัคงใหค้วามส าคัญ

กบั ‘พืน้ที่ที่มีคณุภาพ’ ที่สามารถตอบสนองความตอ้งการใหม่ๆของพนกังานได ้นอกจากนีก้ารลดพืน้ที่

ดว้ยกลยุทธ์การจัดพืน้ที่ส  านักงานและการใชป้ระโยชน์จากตลาดของผูเ้ช่าเพื่อบรรลุเงื่อนไขการเช่า 

บริษัทต่างๆสามารถยา้ยที่ตัง้ส  านักงานไปยงัพืน้ที่ที่ดีกว่าได ้โดยอาจจะมีค่าใชจ้่ายนอ้ยกว่าช่วงก่อน

เกิดโรคระบาด 
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แมจ้ านวนพืน้ที่เช่ามีปรบัเพิ่มขึน้ แต่อัตราการเช่าในตลาดกลบัลดลงไปรอ้ยละ 81.7 โดยลดลง 

รอ้ยละ 1.4 เมื่อเทียบกบัไตรมาสที่แลว้ และลดลงรอ้ยละ 3.8 เมื่อเทียบปีต่อปี เนื่องจากอปุทานยงัคงมี

มากกว่าอุปสงค์อย่างต่อเนื่อง อัตราการเช่าปรับลดลงทุกเกรดอาคาร แต่อาคารเกรด B ได้รับ

ผลกระทบมากที่สดุ ตัง้แต่ปี 2555-2562 อตัราการเช่าอาคารเกรด B สงูกว่ารอ้ยละ 90 อย่างต่อเนื่อง 

แต่ในช่วง 2 ปีถดัมา อตัราดงักลา่วร่วงลงรอ้ยละ 14.7 โดยลงไปที่รอ้ยละ 76.8 ซึ่งเนน้ย า้ถึงการแข่งขนั

ที่ดเุดือดในตลาดอาคารเกรด B ที่มีขอ้เสนอลดลงส าหรบัผูเ้ช่าที่เลือกยา้ยที่ตัง้ส  านักงาน แมว้่าอัตรา

การเช่าลดลง แต่อาคารเกรด A ยังคงมีผลงานดีที่สุด โดยมีอัตราการเช่าเฉลี่ยที่ ร ้อยละ 88.1                         
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ในขณะเดียวกัน อาคารเกรด A- น าเสนอทางเลือกที่น่าดึงดูดใจส าหรบัผูเ้ช่าที่ตอ้งการอัพเกรดพืน้ที่

ส  านกังานของตน แต่ไม่มีงบประมาณพอส าหรบัอาคารเกรด A หรือที่อยู่ในย่านศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD) 

อัตราการเช่าโดยเฉลี่ยในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ปรับลดลงไปร้อยละ 2.8 ปีต่อปี                        

อยู่ที่รอ้ยละ 84.6 ซึ่งลดลงทกุโซน โดยเขตเพลินจิต-ชิดลม-วิทย ุยงัคงแข็งแกรง่ที่สดุ โดยมีอตัราการเช่า

เฉลี่ยอยู่ที่รอ้ยละ 86.9 ในขณะที่อัตราการเช่าโดยเฉลี่ยในย่านนอกศูนย์กลางธุรกิจ (non-CBD)               

ปรบัลดลงไปรอ้ยละ 5 อยู่ที่รอ้ยละ 77.8 ในปัจจุบนัยงัไม่แน่ชดัว่าการแพร่ระบาดของไวรสัจะส่งผลต่อ

การเลือกท าเลที่ตัง้ส  านกังานอย่างไร แต่เราคาดว่าบริษัทที่ยงัเปิดด าเนินการอยู่  ยงัคงใหค้วามส าคัญ

กบัการยา้ยท่ีตัง้ส  านกังานภายในพืน้ที่เดียวกบัส านกังานเดิม เพื่อไม่ใหก้ระทบต่อการด าเนินธุรกิจ 

 

 

อัตราค่าเช่า 

เนื่องจากอปุทานใหม่ที่เพิ่มเขา้มาในไตรมาสนีม้ีราคาสงูกว่าตลาด ราคาเช่าเฉลี่ยจึงปรบัเพิ่มขึน้ไป 

รอ้ยละ 0.9 เมื่อเทียบไตรมาสต่อไตรมาส เป็น 793 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน อย่างไรก็ตามอตัรานี ้

ลดลงไปรอ้ยละ 0.5 เมื่อเทียบปีต่อปี เนื่องจากอาคารที่มีอยู่ส่วนใหญ่คงอตัราค่าเช่าในระดบัคงที่หรือ

ลดลงไม่มากนกั อตัราการเติบโตของค่าเช่ารายปีชะลอตวัลงเป็นอย่างมากเมื่อเทียบกบัอตัราเฉลี่ยจาก

ในช่วง 10 ปี อยู่ที่รอ้ยละ 3.7 แมว้่าอัตราค่าเช่าจะมีเสถียรภาพ แต่เจา้ของอาคารมีความยืดหยุ่นใน
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กระบวนการเจรจามากขึน้ ดว้ยขอ้เสนอใหเ้ช่าฟรีนานกว่า 6 เดือนในบางแห่ง ราคาปิดอาจต ่ากว่าราคา

เปิดอาคารบางแห่งถึงรอ้ยละ 30 

 

 

ราคาเช่าโดยเฉลี่ยในย่านศูนยก์ลางธุรกิจ (CBD) ปรบัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.9 เมื่อเทียบไตรมาสต่อ         

ไตรมาส เป็น 898 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน แต่ยังคงลดลงร้อยละ 1.3 เมื่อเทียบปีต่อปี                                   

เขตนานา-อโศก-พร้อมพงษ์เป็นพื ้นที่ เดียวที่ ค่าเช่ามีการเติบโตทั้งแบบรายไตรมาสและรายปี                      

โดยเพิ่มขึน้เป็น 905 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ส าหรบัอาคารนอกย่านศนูยก์ลางธุรกิจ (non-CBD) 

ราคาเช่าเพิ่มขึ ้นร้อยละ 0.6 เมื่อเทียบไตรมาสต่อไตรมาส และร้อยละ 1.4 เมื่อเทียบปีต่อปี                                 

เขตบางนา-ศรีนครินทรเ์ป็นแรงขับเคลื่อนที่แข็งแกร่งด้านการเติบโตของค่าเช่าในพื ้นที่นอกย่าน

ศูนย์กลางธุรกิจ โดยมีราคาเช่าโดยเฉลี่ยเพิ่มขึน้ ร้อยละ 3.4 เมื่อเทียบไตรมาสต่อไตรมาส และ                     

รอ้ยละ 6.2 เมื่อเทียบปีต่อปี อย่างไรก็ตาม สาเหตหุลกัมาจากอุปทานใหม่มีราคาสงูกว่าค่าเฉลี่ยของ

ตลาดมากกว่าจะมาจากการเพิ่มขึน้ของอตัราค่าเช่าของอาคารที่มีอยู่ 
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ในขณะเดียวก ัน  แผนกวิจ ัย  ซ ีบ ีอาร อ์ ี  ว ิเ คราะห ์ตลาดอาคารส าน ักงานแล ้วพบ ว่า                  
ตลาดอาคารส านักงานได้รับผลกระทบอย่างมากจากการลดขนาดพื ้นที่และการย้ายท าเลของ
ผู ้เช่าพื ้นที่ส  านักงาน แม้จะมีพื ้นที่ส  านักงานมากกว่าหนึ่งล้านตารางเมตรแต่พบว่าอัตราการ
เช่าพื ้นที ่ส ุทธิ (Net Take-Up) นั ้นติดลบติดต่อก ัน เป็น เวลา  3 ไตรมาสในปี  2564 โดยมี                   
ยอดติดลบสะสม 80,026 ตารางเมตร ซึ่งเป็นครั้งแรกนับตั้งแต่วิกฤตการเงินปี 2540 
อุปทาน(ซัพพลาย)ใหม่ ปริมาณการใช้พื้นที่ส านักงานที่เพ่ิมขึ้น และอัตราพื้นที่ว่าง  

ปี 2549-คาดการณ์ปี 2566
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ขณะที่บร ิษัทต่างๆ  ประเมินกลยุทธ ์ด ้านสถานที่ท างานของตนเองใหม่ จากการปร ับ
รูปแบบการท างานเป็นแบบไฮบริด ร่วมกับผลกระทบทางการเงินจากการแพร่ระบาด พบว่า
การลดขนาดพื ้นที่ส  านักงานทั่วทั้งตลาด ท าให้อัตราพื ้นที่ว่างสูงขึ น้  และได้ส่งผลกระทบต่อ
อัตราค่าเช่าที่ เจ้าของอาคารเคยสามารถก าหนดได้ อย่างไรก็ตาม  ซีบีอารอ์ีเชื่อว่าในปี 2565 
ปริมาณการลดขนาดพื ้นที่จะต ่ากว่าปีที่แล ้ว  เนื่องจากบริษัทที่ต ้องการลดภาระการเช่าได้
ด าเนินการเรียบร้อยแล้ว  

อัตราเติบโตของค่าเช่าจะค่อนข ้างมีจ ากัดและอาจลดลงในอาคารส านักงานบางแห่ง                
ซึ่งขึน้อยู่กับการบ ารุงรักษาและสภาพของอาคารแห่งนั้น  โดยอาคารส านักงานที่เพิ่งสร้างเสร็จ
ใหม่จะสามารถเรียกค่าเช่าในอัตราที่สูงกว่าแต่ก็อาจต ่ากว่าที่ เคยคาดการณ์ไว้ในปีก่อนหน้า  

แนวโน้มตลาดอาคารส านักงานในอนาคต 

บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ประเทศไทย จ ากัดเหน็ว่า ในช่วง 2 ปีที่ผ่านมา บรษิัทหลายแห่งเริ่มปรบัตวั

เขา้กบัการเปลี่ยนแปลงที่เกิดจากโควิด-19 และมีโอกาสประเมินความตอ้งการและขอ้ก าหนดทางธุรกิจ

อีกครัง้ บรษิัทหลายแห่งประสบความส าเรจ็ในการเปลี่ยนแปลงพืน้ที่ส  านกังาน โดยสง่เสรมิการท างาน

ที่ไหนก็ไดม้ากขึน้ เราประมาณการ พนกังานประมาณรอ้ยละ 70 - 80 ในบริษัทที่ตอ้งการพืน้ที่ท างาน

ในส านักงานในกรุงเทพฯ สามารถท างานจากที่บา้นไดใ้นระดับหนึ่ง ในขณะเดียวกันบริษัทต่างก็ได้

เรียนรูว้่าการท างานจากที่บา้นไม่สามารถแทนที่การท างานจากพืน้ที่ส  านกังานได้ โดยบางหน่วยงาน                

ไม่สามารถท างานนอกส านักงานได้อย่างมีประสิทธิภาพ และพนักงานจ านวนมากได้รายงานถึง

อุปสรรคที่เก่ียวขอ้งกับการท างานจากบา้นในระยะยาว โดยเฉพาะอย่างยิ่ง พนักงานรูส้ึกขาดการ

ติดต่อและท างานหนกัเกินไป เนื่องจากขอบเขตการท างานและการใชช้ีวิตที่ไม่ชดัเจน 

มีความเห็นพอ้งตอ้งกันว่าการท างานจากที่บา้นจะยังคงอยู่ต่อไป แต่อาจอยู่ภายในขอบเขตของ

การท างานระบบไฮบริด โดยอนุญาตตามความจ าเป็น ทั้งนี ้หมายความว่าส านักงานยังคงเป็น

องค์ประกอบที่ส  าคัญส าหรับธุรกิจ ค าถามคือ เราต้องการพืน้ที่มากเท่าไหร่ แนวทางของผู้เช่าใน

กรุงเทพฯ ที่แตกต่างกนัอย่างมากสง่ผลใหเ้กิดความซบัซอ้นมากขึน้อีกขัน้ ในขณะที่บางบรษิัทคาดหวงั

ว่าจะคงพื ้นที่ไว้เท่าเดิม แต่บริษัทบางแห่งพบว่าการท างานระบบไฮบริดและแนวทางใหม่อย่าง                

การท างานตามกิจกรรม จะช่วยลดพืน้ที่ลงไดถ้ึงรอ้ยละ 30 - 40 ในทางตรงกนัขา้ม บริษัทในภาคส่วน    



ส่วนที ่4 ฐานะการเงนิและผลการด าเนินงาน 
ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี  ้
Thailand Prime Property Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust  

 

ส่วนท่ี 4 หนา้ที่ 45 

 

อีคอมเมิรซ์ก าลงัตอ้งการพืน้ที่ท างานมากขึน้ แมว้่าการหดตวัของตลาดโดยรวมแสดงใหเ้ห็นว่าธุรกิจอี

คอมเมิรซ์คิดเป็นเพียงสว่นนอ้ย 

หากไม่ค านึงถึงวิธีด าเนินการ จะเห็นไดช้ัดเจนว่า การยา้ยไปยังอาคารที่มีคุณภาพที่ดีขึน้ยังคง

เกิดขึน้ หากดจูากผลประกอบการของอาคารแต่ละเกรด อาคารเกรด A และ A- ยงัคงมีผลด าเนินการดี

ที่สดุในตลาด แมว้่าอตัราการเช่าโดยเฉลี่ยปรบัลดลง ซึ่งแสดงใหเ้ห็นว่าผูเ้ช่าไม่ไดม้องพืน้ที่ส  านกังาน

ของบริษัทเป็นตน้ทุนค่าใชจ้่ายเพียงอย่างเดียว แมว้่าเศรษฐกิจชะลอตวัลงอย่างต่อเนื่องก็ตาม อีกนยั

หนึ่งคือโควิด-19 สง่เสรมิพืน้ที่ส  านกังานที่มีคณุภาพสงู เนื่องจากปัจจยัส าคญั อย่างเช่น สขุภาพ ความ

ปลอดภยั ความเป็นอยู่ที่ดี และความสะดวกสบาย สิ่งเหลา่นีจ้ะกลายตวัดงึดดูและคงรกัษาพนกังานที่

มีความสามารถไวไ้ด ้นอกจากนีเ้รายังพบว่าอาคารเกรด A และ A- ที่เปิดโครงการในไตรมาส 4 เป็น    

ตัวขับเคลื่อนส าคัญของตลาดในไตรมาสนี ้ ซึ่งจะน าไปสู่อัตราการดูดซับสุทธิที่ ดีขึน้ตลอดปีนี ้                     

แต่ยังห่างไกลจากอัตราการดูดซบัสุทธิโดยเฉลี่ยก่อนโควิด-19 อยู่ที่ 96,000 ตารางเมตร เราคาดว่า

ความตอ้งการจะค่อยๆฟ้ืนตวั เนื่องจากผูเ้ช่ายงัคงตอ้งปรบักลยุทธอ์งคก์รใหเ้หมาะสมกับสถานการณ์

มากขึน้ 

เราคาดการณผ์ลลพัธท์ี่แตกต่างออกไป โดยมองว่าอาคารเก่าที่ไม่มีการปรบัตัวตอ้งดิน้รนเพื่อหา               

ผู้เช่ารายใหม่และเผชิญกับการลดพืน้ที่จากผู้เช่าเดิม จากสาเหตุปริมาณอุปทานและแรงจูงใจที่                     

เพิ่มมากขึน้ ทัง้รวมไปถึงความพงึพอใจของผูเ้ช่าที่มีต่อพืน้ที่คณุภาพสงู  

ตลาดอาคารส านักงานยังคงเป็นตลาดของฝ่ังผูเ้ช่าต่อไปในอีก 3 ปี อุปทานใหม่ที่สรา้งแลว้เสร็จ

ตามแผนและอัตราการดูดซับสุทธิจะเพิ่มสูงขึน้เป็นสองเท่าของค่าเฉลี่ยภายในปี 2569 โดยมี                              

อตัราการเช่าในตลาดอยู่ประมาณรอ้ยละ 77 จากการคาดการณข์องเราชีใ้หเ้ห็นว่าเราก าลงักา้วไปสู่

อตัราการครอบครองส านกังานในระดบัรอ้ยละ 70-80 ซึ่งจะกลายเป็นบรรทดัฐานใหม่ของตลาดอาคาร

ส านกังาน 

ราคาเช่าคาดว่าจะคงที่หรืออาจเพิ่มขึน้ในเปอรเ์ซ็นหลกัเดียวในระดับต ่าในช่วงระยะสัน้  เจา้ของ

อาคารอาจลงัเลที่จะลดหย่อนค่าเช่าลง เนื่องจากอาจส่งผลกระทบต่อภาพลกัษณเ์ชิงลบที่มีต่ออาคาร 

และอาจท าให้ผู ้เช่าที่มีอยู่ปัจจุบันไม่พอใจกับอัตราเช่าที่สูงกว่าที่พวกเขาต้องจ่ายตามสัญญา                        
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อย่างไรก็ตาม ค่าเช่าที่แทจ้รงิจะลดลงอย่างมาก เนื่องจากสว่นลดและสิ่งจงูใจจ านวนมากที่เสนอใหใ้น

ระหว่างการเจรจาต่อรองส าหรบัผูเ้ช่ารายใหญ่ 

 

 

ในขณะเดียวกนั แผนกวิจยั ซีบีอารอี์ วิเคราะหต์ลาดอาคารส านกังานแลว้พบว่า จากการแข่งขนัที่

เพิ่มสูงขึน้ในตลาด เจา้ของอาคารส านักงานจึงก าลงัพิจารณาอาคารและสิ่งอ านวยความสะดวกใน

อาคารของตนเองใหม่เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัความตอ้งการที่เปลี่ยนแปลงไป แมว้่าพืน้ที่ส  านกังานที่ก าลงั

จะเขา้สู่ตลาดจะมีมากกว่าล้านตารางเมตร แต่เราไม่ไดเ้ห็นการเปลี่ยนแปลงที่ส  าคัญในเรื่องของ

ก าหนดการสรา้งแลว้เสร็จของอาคาร แต่ความคาดหวังต่างๆ ไดถู้กปรบัใหเ้ขา้กับความเป็นจริงใน

ตลาด การเขา้เป็นพันธมิตรกับผูใ้หบ้ริการโคเวิรก์กิง้สเปซ (coworking space) จะช่วยเพิ่มมลูค่าของ

อาคารได ้เนื่องจากผูเ้ช่าจ านวนมากมองว่าโคเวิรก์กิง้สเปซเป็นสิ่งอ านวยความสะดวกที่ส  าคัญใน

อาคาร 
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อุปทาน(ซัพพลาย)ในอนาคตที่อยู่ระหว่างการก่อสร้าง แบ่งตามท าเล 

 

 

เมื่อทัง้ปริมาณพืน้ที่ส  านักงานและอัตราพืน้ที่ว่างเพิ่มขึน้  ผูเ้ช่าจะมีอ านาจต่อรองมากขึน้ในเรื่อง              
ค่าเช่าและเงื่อนไขการเช่า เนื่องจากเจา้ของอาคารใหค้วามส าคัญกับอัตราการเช่าพืน้ที่มากกว่าค่าเช่า  
นอกจากนีผู้ เ้ช่าจะมองหาพืน้ที่ส  านักงานคุณภาพสูงจากการเลือกอาคารส านักงานแห่งใหม่ที ่จะ                  
แลว้เสร็จ 

บริษัทขนาดใหญ่จะเป็นเหมือนกับผูเ้ช่าหลกัในหา้งสรรพสินคา้ ซึ่งเจา้ของอาคารมีความเต็มใจที่จะ
เจรจาและใหเ้งื่อนไขที่เอือ้อ านวยมากขึน้ส าหรบัผูเ้ช่าที่จะยา้ยเขา้ไปอยู่ในอาคาร  
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15. ความเหน็ของทรัสตีเกี่ยวกับการการด าเนินงานของกองทรัสต ์

 


