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100%

สัดส่วนการลงทุน

Leasehold

ส่วนทีÉ 1 สรปุข้อมลูสาํคญัของกองทรสัต ์

ขอ้มูล ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2563 
(คาํเตอืนกรณีกองทรสัตท์ีÉทรพัยส์นิหลกัมอีายุจาํกดั : (หากไมม่กีารเพิÉมทุน) มลูคา่ทรพัยส์นิหลกัจะทยอยลดลงจนเท่ากบัศนูย ์เมืÉอสิÊนสดุสญัญา ณ วนัทีÉ 19 สงิหาคม 2593) 

ชืÉอกองทรสัต ์(ไทย) ทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัยภ์ริชัออฟฟิศ  

ชืÉอกองทรสัต ์(องักฤษ) Bhiraj Office Leasehold Real Estate Investment Trust 

ชืÉอย่อ BOFFICE 

ผู้จดัการกองทรสัต ์ บรษิทั ภริชั รที แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั 

ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์ บรษิทั ภริชัแมนเนจเมน้ท ์จํากดั 

ทรสัตี บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กสกิรไทย จํากดั 

ผู้สอบบญัชี บรษิทั สาํนักงาน อวีาย จาํกดั 

วนัจดัตั Êงกองทรสัต์ 15 มกราคม 2561 

อายกุองทรสัต ์ ไม่กาํหนดอายกุองทรสัต ์

ประเภทของกองทรสัต ์ ประเภทไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์

 

Market Cap  8,190.38 ลา้นบาท 

ราคาปิด ณ วนัทาํการสดุท้ายของปี 11.10 บาท/หน่วย 

จาํนวนหน่วย 737,872.074 หน่วย 

มูลค่าทรพัยสิ์นสทุธิ (NAV) 7,786.22 ลา้นบาท 

NAV ต่อหน่วย 10.5522 บาท/หน่วย 

ทุนจดทะเบยีน 6,978.28 ลา้นบาท 

Par ต่อหน่วย 9.4573 บาท/หน่วย 

วนัทีÉได้รบัอนุมติัให้จดัตั Êงและจดัการกองทรสัต ์ 15 มกราคม 2561 

Price/NAV  1.05 เท่า 

อายสุญัญาเช่าพืÊนทีÉโครงการเฉลีÉยคงเหลือถ่วงนํÊาหนัก 26.26 ปี 

 

   

 

โครงสร้างเงินทนุของกองทรสัต์  

สินทรพัยร์วม 10,511.97 ลา้นบาท  

หนีÊสินรวม 2,725.75 ลา้นบาท  

ส่วนทนุ 7,552.46 ลา้นบาท  

กาํไร(ขาดทนุ) สะสม 233.76 ลา้นบาท  

สดัส่วนการกู้ยืม 23.02% ของสนิทรพัยร์วม  
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100%

ประเภททรพัย์สิน

(ตามมูลค่าประเมิน)

อาคารสาํนกังาน

100%

โครงสร้างรายได้

ประเทศไทย

ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 90 ของกําไรสุทธทิีÉ

ปรับปรุงแล้ว และไม่ เกิน 4 คร ั Êงของรอบปีบัญชี เว้นแต่กรณีกองทรัสต์มีการเพิÉมทุนอาจมีการจ่าย

ผลประโยชน์ตอบแทนเกนิกว่า 4 คร ั Êงต่อรอบปีบญัช ี

 

  

 

ราคาประเมินทรพัย์สิน  

ทรพัยสิ์นหลกัทีÉลงทนุ 
ราคาประเมินตาม 

วิธีหลกั 
ผูป้ระเมิน 

 

โครงการอาคารสํานักงานภริชั

ทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทยีร ์
6,505 ล้านบาท 

บรษิทั โจนส ์แลง ลาซาลล ์

(ประเทศไทย) จํากดั 

 

 

โครงการอาคารสํานกังานภริชั

ทาวเวอร ์แอท ไบเทค 

2,999 ล้านบาท 
บรษิทั โจนส ์แลง ลาซาลล ์

 (ประเทศไทย) จํากดั 

 

 

3,002 ล้านบาท 
บรษิทั กรุงสยามประเมนิค่าทรพัยส์นิ 

จํากดั 

 

QR Code สําหรบั Download รายงานประเมนิฉบบัเตม็  

 

ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ 

รายชืÉอ จาํนวนหน่วย สดัส่วน 

1. บรษิทั ภริชับุร ีจํากดั 147,485,700 19.99% 

2. สาํนักงานประกนัสงัคม 50,119,200 6.79% 

3. กองทนุเปิด เค พรอ็พเพอรต์ีÊ เซคเตอร ์ 40,985,989 5.55% 

4. บรษิทั ไทยประกนัชวีติ จํากดั (มหาชน) 37,994,893 5.15% 

5. ทเีอม็บ ีอสีทส์ปรงิ พรอ็พเพอรต์ีÊ แอนด ์อนิฟราสตรคัเจอร ์อนิคมั พลสั เฟลก็ซเิบิÊล 32,623,800 4.42% 

 

Foreign Limit 49.00%  ของจํานวนหน่วยทรสัต์ทีÉจําหน่ายไดท้ั Êงหมด  

Current Foreign Holding   0.08%  ของจํานวนหน่วยทรสัต์ทีÉจําหน่ายไดท้ั Êงหมด         ขอ้มูล ณ วนัทีÉ 30 ธนัวาคม 2563 

  

   นโยบายการจ่ายเงินปันผล  

 

 

 

 

 

 

 

 

รายการ 2561 2562 2563 ตั Êงแต่จดัตั Êงกองทรสัต์ 

เงนิปันผล  0.1315 0.6810 0.6817 1.4942 

เงนิลดทุน  0.5134 0.0293 - 0.5427 

57.3%
42.7%

0%

50%

100%

2587 2593

(บาท/หน่วย) 

อายุสัญญาเช่าพืÊนทีÉโครงการ

เฉลีÉยคงเหลือถ่วงนํÊาหนัก 

2,420 
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2,000

3,000
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รายละเอยีดการครบกาํหนด

ชาํระของเงินกู้ยมื 
ลา้นบาท 
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อตัราการต่อสญัญาของผูเ้ช่าทีÉสิÊนสดุสญัญาในแต่ละปี 

สดัส่วนของสญัญาเช่าทีÉจะหมดสญัญา สดัส่วนรายได้ค่าเช่าทีÉได้รบัจากผูเ้ช่าหลกั 10 รายแรก 

 

รายละเอียดของคู่สญัญาทีÉทาํสญัญาเช่า 

สดัส่วนผู้เช่าแยกตามธรุกิจ 

 

 

 

 

 

 

 
 

ผลดาํเนินงาน 

รายได้ (Revenue) 

 

กาํไรก่อนหกัต้นทุนทางการเงิน ภาษีเงินได้ ค่าเสืÉอม

ราคา และค่าตดัจาํหน่าย (EBITDA) 

 

29%

7%

2%

3%

46%

7%

2% 4%

อาคารภิรชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทียร์ (BTE) 

Business Service

Banking & Financial

Retail

Real Estate Developer

Commercial

E-commerce

Manufacturers

Government

29%

5%

1%17%11%

37%

อาคารภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค (BTB) 

Business Service

Banking & Financial

Retail

Real Estate Developer

Commercial

Manufacturers

17%

58%

25% >5,000 ตร.ม.

2,500-5,000 ตร.ม.

<2,500 ตร.ม.
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หมายเหตุ: CAGR ย่อมาจาก Compound Annual Growth Rate 

หมายเหตุ: คาํนวณสดัส่วนตามรายไดเ้ช่าพืÊนทีÉ
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อตัราค่าเช่าเฉลีÉย 

(Average Rental Rate)  
 

 

อตัราการเช่าเฉลีÉย  

(Occupancy rate)  

 

ตวัเลขทางการเงินทีÉสาํคญั หน่วย 2563 2562 2561 

รายไดค้า่เชา่และบรกิาร ลา้นบาท 721.49 637.53 567.56 

รายไดอ้ืÉน ลา้นบาท 2.04 5.91 3.27 

กํ า ไรก่ อน หักต้ น ทุ น ท างก ารเงิน  ภ าษี เงิน ได ้ 

คา่เสืÉอมราคา และคา่ตดัจาํหน่าย (EBITDA) 
ลา้นบาท 529.83 455.98 402.71 

การเพิÉมขึÊนในสนิทรพัยส์ทุธจิากการดาํเนินงาน ลา้นบาท 455.65 426.40 67.53 

อตัรากาํไรต่อหน่วย (EPU) บาท/หน่วย 0.7635 0.8275 0.1311 

ผลประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (DPU) บาท/หน่วย 0.6817 0.6810 0.1315 

สว่นของลดทุน  บาท/หน่วย - 0.0293 0.5134 

หนีÊสนิเงนิกูย้มืต่อสนิทรพัยร์วม เท่า 0.23 0.25 0.25 

ดอกเบีÊยจา่ย 
% 

ไม่เกนิ MLR 

-1.65% 

ไม่เกนิMLR 

-2.00% 

ไม่เกนิMLR 

-2.00% 

เงนิสดสุทธไิดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กจิกรรมดาํเนินงาน ลา้นบาท (2,928.83) 440.70 (6,518.32) 

เงนิสดสุทธไิดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กจิกรรมจดัหาเงนิ ลา้นบาท 2,928.55 (417.51) 6,548.35 

กระแสเงนิเพิÉมขึÊน(ลดลง)สทุธ ิ ลา้นบาท (0.28) 23.19 30.02 

สนิทรพัยส์ุทธ ิ ลา้นบาท 7,786.22 5,049.74 4,973.80 

ราคาต่อสนิทรพัยส์ทุธต่ิอหน่วย  เท่า 1.05 1.70 1.31 

จาํนวนหน่วยทรสัตท์ีÉจําหน่ายแลว้ทั Êงหมด ณ สิÊนปี ลา้นหน่วย 737.87 515.31 515.31 

ผลประโยชน์ตอบแทน ราคาปิด ณ สิÊนปีบญัช ี % 6.14% 4.08% 1.04% 

มลูคา่ตลาด ลา้นบาท 8,190.38 8,605.68 6,492.91 

ราคาปิด ณ สิÊนปีบญัช ี(31 ธนัวาคม) บาท 11.10 16.70 12.60 
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บาท/ตร.ม./เดอืน CAGR = 1% 

*ในระหว่างเดือนสงิหาคมปี 2563 กองทรสัต์ได้มีการเข้าลงทุนทรพัย์สนิเพิÉมเติม

คร ั ÊงทีÉ 1 คอื อาคารภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค ซึÉงมคี่าเช่าเฉลีÉยตํÉากว่าอาคารภริชั

ทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทยีร ์

 หมายเหต:ุ CAGR ยอ่มาจาก Compound Annual Growth Rate 

97% 99% 95% 91%

0%

50%

100%

2561 2562 2563 2563*

** อตัราการเช่าเฉลีÉยนบัแต่กองทรสัต์เขา้ลงทุนในระหวา่งเดอืนสงิหาคม ถงึ

เดอืนธนัวาคม 2563  
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การวิเคราะหแ์ละคาํอธิบายของผูจ้ดัการกองทรสัต์ถึงการดาํเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรสัต ์

ในระหว่างปี 2563 กองทรสัต์มกีารลงทุนในทรพัย์สนิเพิÉมเตมิ

ครั ÊงทีÉ  1 คือการลงทุนในโครงการอาคารสํานักงานภิร ัช 

ทาวเวอร์ แอท ไบเทค ไดล้งทุนในช่วงเดอืนสงิหาคม 2563 ทีÉ

ผ่านมา โดยกองทรสัต์มรีายได้รวมจํานวน 723.53 ล้านบาท 

ซึÉงเพิÉมขึÊนจากปีก่อนเป็นจํานวน 80.09 ล้านบาท คิดเป็น 

รอ้ยละ 12.45 เนืÉองจากมกีารลงทุนในสาํนักงานภริชัทาวเวอร ์

แอท ไบเทคตามทีÉกล่าวขา้งตน้ เป็นผลให้กองทรสัต์มกีารรบัรู้

รายไดจ้ากทรพัย์สนิทีÉลงทุนเพิÉมเติมดงักล่าวในระหว่างวนัทีÉ 

20 สงิหาคม 2563 ถึงวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2563 โดยมีรายได ้

คา่เช่าและค่าบรกิารเป็นรายไดห้ลกั คดิเป็นรอ้ยละ 99.72 ของ

รายได้จากการลงทุน และกองทรสัต์มีค่าใช้จ่ายรวมจํานวน 

279.60 ล้านบาท โดยต้นทุนการเช่าและการบริการเป็น

ค่าใช้จ่ายหลกั คดิเป็นร้อยละ 37.68 ของค่าใช้จ่ายรวม  เป็น

ผลให้กองทรสัต์มกีําไรสทุธจิากเงนิลงทุนจาํนวน 443.93 ลา้น

บาท และมกีาํไรจากการเปลีÉยนแปลงมลูค่ายุตธิรรมของเงนิ 

ประเภทรายงานของผูส้อบบญัชีล่าสดุ : ไม่มีเงืÉอนไข 

ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 11.72 ล้านบาท รวม

กองทรสัต์มีการเพิÉมขึÊนในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน

จาํนวน 455.65 ลา้นบาท 

ณ วันทีÉ 31 ธันวาคม 2563 กองทรสัต์มีสนิทรพัย์รวมจํานวน 

10,511.97 ล้ า น บ า ท  โด ย มี เ งิ น ล ง ทุ น ใน สิท ธิ ก า ร เ ช่ า

อสงัหารมิทรพัยฯ์ เป็นสนิทรพัย์หลกั คดิเป็นรอ้ยละ 93.64 ของ

สนิทรพัย์รวม ซึÉงเพิÉมขึÊนจากปีก่อน สบืเนืÉองจากกองทรสัต์ได้

เข้าลงทุนในทรพัย์สนิเพิÉมเติมครั ÊงทีÉ 1 และหนีÊสนิรวมจํานวน 

2,725.75 ลา้นบาท โดยมเีงนิกู้ยมืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 

เป็นหนีÊสนิหลกั คดิเป็นรอ้ยละ 88.58 ของหนีÊสนิรวม ซึÉงเพิÉมขึÊน

จากปีก่อน สืบเนืÉ องจากการกู้ย ืมเงินจากสถาบนัการเงินเพืÉอ

ลงทุนในทรัพย์สินเพิÉมเติมครั ÊงทีÉ  1 เป็นผลให้กองทรัสต์มี

สนิทรพัย์สุทธจิํานวน 7,786.22 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นสนิทรพัย์

สทุธติอ่หน่วยเท่ากบั 10.5522 บาทต่อหน่วยทรสัต ์

 

 

 สรปุข้อมลูสาํคญัเกีÉยวกบัการกู้ยืมเงิน 

การลงทุนของกองทรสัต์ ในปัจจุบนันั Êนใชแ้หล่งเงนิทุนสว่นหนึÉงจากการกู้ยมืเงนิ โดยบรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการ

กองทุน กสิกรไทย จํากัด ในฐานะทรสัตีของกองทรัสต์ เข้าทําสัญญาเงินกู้ก ับธนาคารกสิกรไทย จํากัด 

(มหาชน)  ซึÉงเป็นบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนักบัทรสัตี โดยขอ้กําหนดและเง ืÉอนไขของการกู้ยมืเงนิดงักล่าวจะเป็นไป

ตามทีÉกาํหนดในสญัญาเงนิกู ้สญัญาหลกัประกนัทางธุรกจิ และเอกสารทางการเงนิทีÉเกีÉยวขอ้งระหวา่งทรสัตขีอง

กองทรสัต ์กบัผูใ้หกู้ห้รอืระหวา่งคูส่ญัญาทีÉเกีÉยวขอ้ง โดยมเีงืÉอนไขทีÉสาํคญัเบืÊองตน้ ดงัต่อไปนีÊ 

 

 ผูใ้หกู้ ้ ธนาคารกสกิรไทย จาํกดั (มหาชน)    

 เงนิกู ้(ลา้นบาท) เงนิกูท้ ีÉ 1 ประเภทเงนิกูย้มืระยะยาวจํานวน 1,720 ลา้นบาทเพืÉอใชส้าํหรบั

ชาํระคนืเงนิกูย้มืเพืÉอการลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีÉลงทุนครั Êงแรก  

เงนิกูท้ ีÉ 2 ประเภทเงนิกูย้มืระยะยาวจํานวน 700 ลา้นบาท เพืÉอใชส้าํหรบั

การลงทนุในทรพัยส์นิหลกัทีÉลงทนุเพิÉมทุนครั ÊงทีÉ 1 

เงนิสนิเชืÉอทีÉ 3  ประเภทหนงัสอืคํÊาประกนั ซึÉงเป็นวงเงนิสนิเชืÉอหมุนเวยีน

โดยพจิารณาทบทวนหรอืต่ออายรุะยะเวลาวงเงนิทกุปี จาํนวน 4 ลา้นบาท 

เพืÉอใชค้ํÊาประกนัการใชไ้ฟฟ้าต่อการไฟฟ้าของทรพัยส์นิหลกัทีÉลงทุนครั Êง

แรก 

 

 อตัราดอกเบีÊย อตัราดอกเบีÊยในอตัรา MLR (Minimum Loan Rate) ลบอตัรารอ้ยละทีÉระบุ

ตามสญัญากูย้มืเงนิ 

 

 ระยะเวลาชาํระคนืเงนิกู ้ ระยะเวลาชาํระคนืเงนิกูไ้ม่เกนิ 5 ปีนับแต่วนัเบกิถอนเงนิกูค้รั Êงแรก   

 การชาํระเงนิตน้ของวงเงนิ ชาํระคนืเงนิตน้ทั ÊงจาํนวนเมืÉอครบกาํหนดอายสุญัญาเงนิกู ้   

 จาํนวนเงนิตน้คงคา้ง (บาท) 2,420,000,000   
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 อตัราสว่นหนีÊสนิเงนิกูย้มืต่อ

มลูคา่ทรพัยส์นิรวม (รอ้ยละ) 

23.02   

 การปฏิบัติตามเงืÉอนไขทางการ

เ งิ น ข อ ง สั ญ ญ า กู้ ยื ม เ งิ น 

(Financial Covenants) 

กองทรสัตไ์ดป้ฏบิตัติามเงืÉอนไขทางการเงนิ ตามทีÉระบุไวใ้นสญัญา 

 

 
  

 

 

 ตารางค่าธรรมเนียมทีÉเรียกเกบ็จากกองทรสัต์ 

 
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทั Êงหมดตาม

งบกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 

จาํนวนเงิน 

 (บาท) 

ร้อยละของกาํไร

จากการลงทนุสทุธิ 

ปี 2563 

ร้อยละของ

มลูค่าสินทรพัย์

ถ ั ÉวเฉลีÉย/1 

 

 คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

(คา่ธรรมเนียมคงทีÉ) 
ไม่มเีรยีกเก็บ - -  

 คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

(คา่ธรรมเนียมแปรผนั)/3 
46,610,516 10.50 0.75  

 คา่ธรรมเนียมทรสัต ี 9,361,970 2.11 0.15  

 คา่ธรรมเนียมนายทะเบยีน 4,223,678 0.95 0.07  

 คา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 51,094,877 11.51 0.83  

 คา่ตดัจาํหน่ายค่าใชจ่้ายรอการตดับญัช ี 17,264,939 3.89 0.28  

 ตน้ทุนทางการเงนิ 68,631,646 15.46 1.11  

 คา่ธรรมเนียมทีÉปรกึษาทางการเงนิ/2 590,555 0.13 0.01  

 คา่ธรรมเนียมการจดัจําหน่ายหน่วยทรสัต/์2 16,618,988 3.74 0.27  

 คา่ใชจ้า่ยอืÉนในการเพิÉมทุนครั ÊงทีÉ 1/2 15,911,426 3.58 0.26  

 คา่ใชจ้า่ยในการดแูลและรกัษาสภาพ

อสงัหารมิทรพัย ์
21,611,544 4.87 0.35  

 คา่ใชจ้า่ยดา้นการจดัการอสงัหารมิทรพัย ์ 81,596,351 18.38 1.32  

 คา่เบีÊยประกนัภยั 1,830,528 0.41 0.03  

 ภาษทีีÉเกีÉยวขอ้ง 1,107,552 0.25 0.02  

 คา่ใชจ้า่ยในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ ์และ

ส่งเสรมิการขาย 
308,609 0.07 0.00  

 คา่ใชจ้า่ยอืÉนๆ ทีÉมมีลูคา่มากกว่า 0.01% ของ 

NAV 
1,213,244 0.27 0.02  

 คา่ใชจ้า่ยอืÉนๆ  122,405 0.03 0.00  

 รวมค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทั Êงหมด 338,098,828 76.16 5.47  

 /1มลูคา่สนิทรพัยส์ทุธถิวัเฉลีÉยระหว่างปี 2563 เทา่กบั  6,178,558,938 บาท 
/2ค่าใช้จ่ายทีÉเกีÉยวข้องกับการเพิÉมทุนครั ÊงทีÉ 1 ของกองทรสัต์ ซึÉงเป็นค่าใช้จ่ายทีÉแสดงสุทธิในทุนทีÉได้รบัจากผู้ถือหน่วยทรสัต ์

(สามารถอ่านขอ้มูลเพิÉมเตมิในหมายเหตุประกอบงบการเงนิสาํหรบัปีสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธ.ค. 63 ขอ้ 13) 
/3คา่ธรรมเนียมขา้งตน้รวมค่าธรรมเนียมผู้จดัการจากการเพิÉมทนุครั ÊงทีÉ 1 จํานวนเงนิ 25.36 ลา้นบาท ซึÉงเป็นค่าใช้จ่ายรายครั Êง และ

เป็นค่าใชจ่้ายทีÉแสดงสทุธใินทนุทีÉได้รบัจากผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 
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 สรปุปัจจยัความเสีÉยงทีÉสาํคญั 

1. ความเสีÉยงเกีÉยวกบัคูแ่ขง่ทางการคา้ในการดาํเนินธุรกจิของกองทรสัต ์

2. ความเสีÉยงจากการทีÉผูเ้ช่าพืÊนทีÉและผูร้บับรกิารผดินัดชาํระคา่เช่าและ/หรอืค่าบรกิาร และ/หรอืยอมเลกิ

สญัญาเช่าและสญัญาบรกิารก่อนกําหนด ซึÉงอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อสถานะทางการเงนิและผล

การดาํเนินงานของกองทรสัต ์

3. ความเสีÉยงทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการต่อสญัญา และ/หรอื การหาผูเ้ช่าและผูบ้รกิารเมืÉออายสุญัญาเชา่พืÊนทีÉและ

สญัญาบรกิารครบกาํหนดอายสุญัญาในเวลาใกลเ้คยีงกนั และ/หรอื การต่ออายุสญัญาหรอืเขา้ทําสญัญา

เช่าพืÊนทีÉและสญัญาบรกิารใหม่ภายใตเ้งืÉอนไขทีÉกองทรสัตไ์ดร้บัประโยชน์น้อยลงกวา่ทีÉเคยไดร้บั 

4. ความเสีÉยงทีÉอาจเกดิขึÊนจากการกูย้มื 

5. ความเสีÉยงเกีÉยวกบัภยัธรรมชาต ิอทุกภยั การก่อวนิาศภยั ภยัโจรกรรม และเหตุสดุวสิยัอืÉนๆ 

6. ความเสีÉยงเกีÉยวกบัอตัราเงนิชดเชยจากการประกนัภยัในกรณีทีÉทรพัยส์นิเกดิความเสยีหายอาจไม่คุม้

กบัผลประโยชน์ทางเศรษฐกจิทีÉกองทรสัตอ์าจสญูเสยี 

7. ความเสีÉยงของอสงัหารมิทรพัยท์ ีÉกองทรสัต์ลงทุนอยูภ่ายใตบ้งัคบัของหลกัเกณฑท์างกฎหมายเกีÉยวกบั

สิÉงแวดลอ้ม การปฏบิตัติามหลกัเกณฑท์างกฎหมายดงักลา่วอาจส่งผลใหก้องทรสัตม์คีา่ใชจ่้ายและภาระ

ความรบัผดิหลายดา้น 

8. ความเสีÉยงเกีÉยวกบัมาตรฐานการบญัช ีมาตรฐานการรายงานทางการเงนิในประเทศไทยและ/หรอืการ

แก้ไขกฎหมาย กฎ หร ือระเบียบทีÉเกีÉยวข้องอาจมีการเปลีÉยนแปลง ซึÉงไม่อาจรับรองได้ว่าการ

เปลีÉยนแปลงดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบอย่างมีนัยสําคญัต่องบการเงนิของกองทรสัต์ หรอืต่อฐานะ

การเงนิและผลการดาํเนินงานของกองทรสัต ์

9. ความเสีÉยงจากกรณถีกูเวนคนืทีÉดนิจากหน่วยงานของรฐั 

10. ความเสีÉยงในมลูคา่สทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัยซ์ึÉงอาจลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีÉเหลอือยู ่

11. ความเสีÉยงเกีÉยวกบัการต่อสญัญาในอนาคตของสทิธใินการใชท้างเชืÉอมสถานีรถไฟฟ้าบทีเีอส 

12. ความเสีÉยงจากการทีÉกองทรสัตไ์ม่กระจายการลงทุน 

13. ความเสีÉยงทีÉเกีÉยวขอ้งกบัความสามารถในการจดัหาผลประโยชน์ในทรพัยส์นิอนัมาจากความสามารถใน

การบรหิารทรพัยส์นิโดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

14. ความเสีÉยงเกีÉยวกบัการแพร่ระบาดของโรคตดิต่อรา้ยแรง ความหวาดกลวัต่อการแพร่ระบาด ซึÉงอาจมี

ผลกระทบในทางลบอย่างรา้ยแรงต่อการจดัหาประโยชน์ ฐานะการเงนิ และผลการดําเนินงานของ

กองทรสัต์ได ้

15. ความเสีÉยงจากความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ทีÉอาจเกดิขึÊน 

16. ขอ้จํากดัในการจดัหาประโยชน์ในทรพัยส์นิหลกั 

17. ความเสีÉยงเกีÉยวกบังานระบบบางส่วนของโครงการอาคารภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค ไม่อยู่ในพืÊนทีÉทีÉ

กองทรสัต์จะเขา้ลงทุน และปัจจุบนัเป็นพืÊนทีÉของเจา้ของทรพัยส์นิทีÉอยูภ่ายใตก้ารจํานอง 

18. ความเสีÉยงดา้นภาษแีละคา่ธรรมเนียมของกองทรสัต ์
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   ข้อมลูเบืÊองต้น 

ผู้จดัการกองทรสัต ์ บรษิทั ภริชั รที แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั 

ทีÉอยู่ 591 อาคารสมัชชาวาณิช (UBCll) ชั Êน P7 ถนนสุขุมวิท แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา 

กรงุเทพฯ 10110 

โทรศพัท ์ 02-261-0170 

URL www.bofficereit.com 

 

ทรสัตี บรษิทั หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กสกิรไทย จาํกดั 

ทีÉอยู่ 400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย ชั Êน 6 และชั Êน 12 ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน  

เขตพญาไท กรงุเทพฯ 10400 

โทรศพัท ์ 02-673-3999 

URL www.kasikornasset.com 
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การดาํเนินกิจการของกองทรสัต ์
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ส่วนทีÉ 2 การดาํเนินกิจการของกองทรสัต์ 

1. ข้อมลูทั Éวไป 

ชืÉอกองทรสัต ์(ไทย) ทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยภ์ริชัออฟฟิศ  

ชืÉอกองทรสัต ์(องักฤษ) Bhiraj Office Leasehold Real Estate Investment Trust 

ชืÉอย่อ BOFFICE 

ผู้จดัการกองทรสัต ์ บรษิทั ภริชั รที แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั  

ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์ บรษิทั ภริชัแมนเนจเมน้ท ์จํากดั 

ทรสัตี บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสกิรไทย จาํกดั 

อายกุองทรสัต ์ ไม่กาํหนดอายุกองทรสัต์ 

ทนุชาํระแล้ว 6,978,277,565 บาท 

ประเภทของกองทรสัต ์ ประเภทไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์

2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธรุกิจ และการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรสัต ์

2.1. วิสยัทศัน์ วตัถปุระสงค ์เป้าหมาย  

1) วตัถปุระสงคข์องกองทรสัต์ 

ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในสิทธิการเช่าอส ังหาริมทรัพย์ภิรชัออฟฟิศ (“กองทรสัต์”) จัดตั ÊงขึÊนตาม

พระราชบญัญตัทิรสัตเ์พืÉอธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 จดัตั ÊงขึÊนเพืÉอประโยชน์ในการดาํเนินธุรกรรม

ในตลาดทุนตามทีÉคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกาํหนดโดยมวีตัถุประสงคใ์นการระดมเงนิทุนจากนัก

ลงทุนทั Éวไป โดยการออกและเสนอขายหลกัทรพัย์ประเภทหน่วยทรสัต์ของทรสัต์เพืÉอการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัย์ (Real Estate Investment Trust : REIT) ต่อประชาชน และมวีตัถุประสงคใ์นการนํา

หน่วยทรสัตเ์ขา้จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย  

เมืÉอกองทรสัต์ นําเงินทีÉได้จากการเสนอขายหน่วยทรสัต์และเงนิกู้ยืมไปลงทุนในทรพัย์สนิหลกัของ

กองทรสัต์ ซึÉงทรพัยส์นิหลกัทีÉลงทุนในปัจจุบนัคอืสทิธกิารเช่าพืÊนทีÉระยะยาวบางส่วนในโครงการภริชั

ทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทยีร ์และกรรมสทิธิ Íในระบบสาธารณูปโภคและสงัหารมิทรพัยท์ีÉเกีÉยวเนืÉองกบั

โครงการภริชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทยีร ์และสทิธกิารเช่าพืÊนทีÉระยะยาวบางสว่นในโครงการภริชัทาว

เวอร์ แอท ไบเทค และกรรมสทิธิ Íในระบบสาธารณูปโภคบางส่วนและสงัหารมิทรพัยท์ีÉเกีÉยวเนืÉองกบั

โครงการภิรชัทาวเวอร์ แอท ไบเทค และนําทรพัย์สนิหลกัดงักล่าวไปหาผลประโยชน์โดยการให้เช่า

พืÊนทีÉของอสงัหารมิทรพัยท์ีÉจะไดร้บัค่าเช่าและค่าตอบแทนตามทีÉสาํนักงาน ก.ล.ต. หรอืหน่วยงานทีÉมี

อาํนาจหน้าทีÉประกาศกาํหนด รวมตลอดจนการใหบ้รกิารทีÉเกีÉยวเนืÉองกบัการใหเ้ช่าดงักลา่วดว้ย รายได้

ทีÉกองทรสัต์ จะได้รับจากการดําเนินการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาร ิมทรัพย์ ได้แก่ ค่าเช่า 

ค่าตอบแทนจากการให้บรกิารทีÉเกีÉยวเนืÉองและค่าตอบแทนการให้สทิธติามทีÉสํานักงาน ก.ล.ต. หรอื

หน่วยงานทีÉมีอํานาจหน้าทีÉประกาศกําหนด การดําเนินงานของผู้จดัการกองทรสัต์จะอยู่ภายใต้การ

ควบคุมและกํากับดูแลโดยทรัสตี เพืÉอให้การดําเนินงานของผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหาร

อสังหาริมทรพัย์เป็นไปตามข้อตกลงและเง ืÉอนไขแห่งสัญญาก่อตั Êงทรสัต์ สญัญาแต่งตั Êงผู้จ ัดการ

กองทรสัต์ ตลอดจนหลกัเกณฑต์ามทีÉพระราชบญัญตัทิรสัตเ์พืÉอธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 รวมทั Êง

ประกาศอืÉน ๆ ทีÉเกีÉยวข้องของสํานักงานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์แห่ง
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ประเทศไทยประกาศกําหนด ทั ÊงนีÊกองทรสัต ์จะไม่ดาํเนินการในลกัษณะใดทีÉเป็นการใชก้องทรสัต ์เขา้

ดําเนินธุรกิจหรอืประกอบธุรกจิเอง เช่น เป็นผู้ประกอบธุรกจิโรงแรม หรอืธุรกจิโรงพยาบาล อกีทั Êง

กองทรสัต์ จะไม่นําอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์ ออกให้เช่าแก่บุคคลทีÉมีเหตุอนัควรสงสยัว่าจะนํา

อสงัหารมิทรพัยน์ั Êนไปใชป้ระกอบธุรกจิทีÉขดัต่อศลีธรรมหรอืไม่ชอบดว้ยกฎหมาย 

2) ลกัษณะการจดัหาผลประโยชน์ 

กองทรสัต์มนีโยบายดาํเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์โดยนําพืÊนทีÉของ

ทรพัยส์นิดงักล่าวออกใหเ้ช่าแก่ผู้เช่ารายย่อยตามทีÉระบุไวใ้นหวัขอ้ 2.5. “การจดัหาผลประโยชน์จาก

อสงัหารมิทรพัย”์ โดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์(REIT Manager) เป็นผูจ้ดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิของ

กองทรสัต์ ผ่านการกําหนดนโยบายและการวางกลยุทธ์ในการบรหิารจดัการทรพัย์สนิของกองทรสัต ์

เพืÉอก่อใหเ้กดิประโยชน์สงูสดุแก่กองทรสัต์ และมอบหมายหน้าทีÉในการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย์

ให้แก่ บริษัท ภิรชัแมนเนจเม้นท์ จํากัด ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ (Property Manager) 

(“ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย”์)  ซึÉงหน้าทีÉดงักลา่วไดแ้ก ่การนําทรพัยส์นิไปจดัหาผลประโยชน์ในรปูของ

การใหเ้ช่าพืÊนทีÉตามนโยบายในการจดัหาผลประโยชน์ทีÉผูจ้ดัการกองทรสัต์เป็นผูก้าํหนดไว ้รวมทั Êงการ

ตดิต่อประสานงานและอาํนวยความสะดวกใหแ้ก่ผูเ้ช่าพืÊนทีÉ และจดัเกบ็รายไดค้า่เช่าและคา่บรกิารอืÉนๆ 

เพืÉอนําส่งให้แก่กองทรสัต์ โดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์จะเป็นผู้ดาํเนินการการจดัหาผู้สนใจทีÉจะเช่า

พืÊนทีÉ  การให้เข้าชมสถานทีÉและการเจรจากับผู้ทีÉสนใจ ตลอดจนบํารุงร ักษาและซ่อมแซม

อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์ใหอ้ยูใ่นสภาพทีÉดแีละพรอ้มจดัหาผลประโยชน์  

3) กลยทุธใ์นการดาํเนินงานหรือการจดัหาผลประโยชน์ 

บริษัท  ภิร ัช ร ีท แมนเนจเม้นท์ จํากัด ในฐานะผู้จ ัดการกองทรัสต์ (“บริษัท” หรือ “ผู้จัดการ

กองทรสัต์”) มกีลยุทธ์ในการดาํเนินงานจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิ เพืÉอผลกัดนัให้ธุรกจิใหเ้ช่า

และบรกิารพืÊนทีÉอาคารสาํนักงานสรา้งรายไดใ้นเชงิพาณิชย์ให้แก่กองทรสัต์ และก่อใหเ้กดิประโยชน์

สงูสดุต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต ์โดยบรษิทัมนีโยบายและกลยทุธท์ีÉสาํคญัในการดาํเนินธรุกจิดงัต่อไปนีÊ 

3.1) ดา้นการบรหิารทรพัยส์นิ ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะตดิตามผลการดาํเนินงานของกองทรสัต ์โดยใน

แต่ละปีจะมกีารเปรยีบเทียบกบังบประมาณประจําปี รวมถงึผลประกอบการของกองทรสัต ์ใน

อดตีเพืÉอใหก้องทรสัต ์ไดร้บักาํไรจากการดาํเนินงานตามเป้าหมายทีÉกาํหนด อยา่งไรกด็หีากผล

ประกอบการของกองทรสัต ์ไม่เป็นไปตามเป้าหมายทีÉกาํหนดไว ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะวเิคราะห์

เพืÉอหาสาเหตุรวมถงึปรบัปรุงและพฒันาแผนการดาํเนินงานเพืÉอใหส้ามารถบรรลุเป้าหมายทีÉ

คาดไว ้ 

3.2) การกําหนดอตัราคา่เชา่ใหเ้หมาะสมและมคีวามสอดคลอ้งกบัสถานการณ์ทางการตลาด  

3.3) การพฒันาประสทิธภิาพการดําเนินงาน และเน้นการให้บรกิารเป็นสําคญัเพืÉอให้ผู้เช่าได้รบั

ความสะดวก และเป็นการรกัษาฐานของลกูคา้ พรอ้มทั Êงควบคมุคา่ใชจ่้ายในการดาํเนินงาน 

3.4) การเพิÉมศกัยภาพของทรพัย์สนิทีÉกองทรสัต์ลงทุน โดยการดูแลรกัษาพืÊนทีÉของโครงการและ

พฒันาปรบัปรุงภาพลกัษณ์ของทรพัยส์นิ ใหอ้ยูใ่นสภาพดอียา่งสมํÉาเสมอ 
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3.5) กองทรสัต์มุ่งเน้นการลงทุนในทรพัยส์นิทีÉมคีณุภาพ และทําเลทีÉตั ÊงทีÉมศีกัยภาพ  ทีÉเหมาะสมกบั

ประเภทธุรกิจของอสังหาริมทรพัย์ เพืÉอให้ทางกองทรสัต์มีผลประกอบการทีÉดี และผู้ถือ

หน่วยทรสัตไ์ดร้บัผลประโยชน์ตอบแทนอยูใ่นระดบัทีÉดอียา่งยั Éงยนื 

ทั ÊงนีÊผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ เป็นผู้ทีÉจดัการงานบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ โดยนําทรพัย์สนิไปจดัหา

ผลประโยชน์ในรูปของการให้เช่าพืÊนทีÉตามนโยบายของผู้จดัการกองทรสัต์ ติดต่อประสานงานและ

อํานวยความสะดวกให้แก่ผู้เช่า และจดัเก็บค่าเช่าเพืÉอนําส่งกองทรสัต์ ตลอดจนการจัดให้มีการ

บาํรงุรกัษาและซ่อมแซมอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์ใหอ้ยูใ่นสภาพทีÉดแีละพรอ้มจดัหาผลประโยชน์ 

2.2. การเปลีÉยนแปลงและพฒันาการทีÉสาํคญั  

กองทรสัตม์กีารเปลีÉยนแปลงและพฒันาการทีÉสาํคญั ดงันีÊ 

เหตุการณ์ทีÉสาํคญัในปี 2561 

 BOFFICE ไดจ้ดัตั ÊงขึÊนตามพระราชบญัญตัทิรสัต์เพืÉอธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 เมืÉอวนัทีÉ 15 

มกราคม 2561 โดยมีบรษิัทหลกัทรพัย์จดัการกองทุน กสกิรไทย จํากัด ทําหน้าทีÉเป็นทรสัตี และ

บรษิทั ภริชั รที แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั ทาํหน้าทีÉเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 เมืÉอวนัทีÉ 18 มกราคม 2561 กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทุนคร ั Êงแรกในสทิธกิารเชา่ของโครงการภริชัทาวเวอร ์

แอท เอม็ควอเทยีร์ มูลค่าลงทุนรวม 6,605 ลา้นบาท (ไม่รวมมูลค่าภาษีทีÉเกีÉยวขอ้ง) โดยการเสนอ

ขายหน่วยทรสัตม์ูลคา่ 5,153 ลา้นบาท และเงนิกูย้มืระยะยาวจาํนวน 1,720 ลา้นบาท 

 เมืÉอวนัทีÉ 23 มกราคม 2561 BOFFICE ไดเ้ริÉมซืÊอขายหน่วยทรสัต์ในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศ

ไทยเป็นวนัแรก 

เหตุการณ์ทีÉสาํคญัในปี 2562 

 เมืÉอวนัทีÉ 12 มิถุนายน 2562 BOFFICE ไดจ้ดัประชุมวสิามญัผู้ถอืหน่วยทรสัต์ ครั ÊงทีÉ 1/2562 เพืÉอ

พิจารณาอนุมัติจากผู้ถือหน่วยทรสัต์ ในการอนุมัติการลงทุนในทรพัย์สนิทีÉจะลงทุนเพิÉมเติมของ

กองทรสัต์ในการเพิÉมทุน  การอนุมตักิารเพิÉมทุนคร ั ÊงทีÉ 1 ในโครงการอาคารสาํนักงานภริชัทาวเวอร ์

แอท ไบเทค โดยการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์ใหม่ การอนุมตัวิธิกีารเสนอขายและวธิกีารจดัสรร

หน่วยทรสัต์ทีÉออกขายและเสนอขายเพิÉมเตมิ และการอนุมตัิการกูย้มืเงนิและการให้หลกัประกนัทีÉ

เกีÉยวขอ้งกบัการกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ ไดม้ตอินุมตัจิากทีÉประชมุผูถ้อืหน่วยทรสัต์เป็นเอกฉันท ์

 เมืÉอวนัทีÉ 12 มถิุนายน 2562  BOFFICE ไดจ้ดัประชมุวสิามญัผูถ้อืหน่วยครั ÊงทีÉ 1/2562 เพืÉอพจิารณา

อนุมตัิการแก้ไขเพิÉมเติมสญัญาก่อตั Êงทรสัต์ในส่วนทีÉเกีÉยวขอ้งกบัเหตุในการลดทุนชําระแล้วของ

กองทรสัต ์และไดม้ตอินุมตัจิากทีÉประชมุผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์ป็นเอกฉนัท ์

เหตุการณ์ทีÉสาํคญัในปี 2563 

 เมืÉอวนัทีÉ 26 มนีาคม 2563 ทางกองทรสัต์ไดแ้จง้เปลีÉยนแปลงรปูแบบการจดัประชุมสามญัประจําปี 

2563 จากการจดัประชุมในวนัทีÉ 23 เมษายน 2563 ณ หอ้ง Amber 1 ชั Êน 2 ศนูยน์ิทรรศการและการ

ประชุมไบเทค เปลีÉยนแปลงเป็นรปูแบบการนําส่งหนังสอืรายงานขอ้มูลต่างๆ เกีÉยวกบักองทรสัต์
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ประจําปี 2563 โดยส่งหนังสอืรายงานขอ้มูลแทนการจดัประชุมสามญัประจาํปี 2563 ทางไปรษณีย์

และเผยแพร่บนเวบ็ไซต์ของกองทรสัต์ให้แก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต์ ตามประกาศ สร. 27/2563 เรืÉองการ

ดาํเนินการเกีÉยวกบัการจดัประชุมสามญัประจําปีทีÉจดัขึÊนในปี พ.ศ. 2563 ของผูถ้อืหน่วยทรสัต์เพืÉอ

การลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ เนืÉองจากสถานการณ์การระบาดของโรคติดเชืÊอไวรสัโคโรนา 2019 

(COVID-19) ซึÉงออกโดยสาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์(ก.ล.ต.) 

 วนัทีÉ 9 มิถุนายน 2563 ทางกองทรสัต์ไดด้ําเนินการเขา้ทําธุรกรรมการกู้ยมืเงนิเพืÉอชําระหนีÊตาม

สญัญากูย้มืเงนิฉบบัเดมิ (Refinancing) กบัธนาคารกสกิรไทย จาํกดั (มหาชน) วงเงนิกู้ยมืทีÉเบกิใช้

แลว้จาํนวน 1,720 ลา้นบาท และประเภทหนังสอืคํÊาประกนั จํานวน 4 ลา้นบาท เพืÉอใชค้ํÊาประกนัการ

ใชไ้ฟฟ้าต่อการไฟฟ้าของทรพัยส์นิหลกัทีÉลงทุนครั Êงแรก 

 เมืÉอวนัทีÉ 20 สงิหาคม 2563 กองทรสัต์ไดเ้ขา้ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัเพิÉมเตมิครั ÊงทีÉ 1 ในสทิธกิารเช่า

ของโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค มูลคา่ลงทุนรวม 3,300 ลา้นบาท (ไม่รวมคา่ธรรมเนียมการ

จดทะเบยีน ภาษมีูลคา่เพิÉม อากรสแตมป์ รวมตลาดจนค่าธรรมเนียม และคา่ใชจ้่ายอืÉนๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง) 

โดยการเสนอขายหน่วยทรสัต์มลูคา่ 2,738 ลา้นบาท และเงนิกูย้มืระยะยาวจาํนวน 700 ลา้นบาท ซึÉง

โครงการดงักลา่วมบีรษิทั ภริชัแมนเนจเมน้ท ์จาํกดั ทาํหน้าทีÉเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

 เมืÉอวนัทีÉ 21 สิงหาคม 2563 BOFFICE ได้เริÉมต้นซืÊอขายหน่วยทรสัต์จากการเพิÉมทุนครั Êงท ีÉ 1  

ในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยเป็นวนัแรก 

2.3. โครงสร้างการบริหารจดัการกองทรสัต์ 

กองทรสัต์จดัตั ÊงขึÊนเพืÉอประโยชน์ในการดาํเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามทีÉสาํนักงาน ก.ล.ต. ประกาศกาํหนด 

โดยมีวตัถุประสงค์ในการออกและเสนอขายหลกัทรพัย์ประเภทหน่วยทรสัต์ของทรสัต์เพืÉอการลงทุนใน

อสงัหารมิทรัพย์ เพืÉอเสนอขายต่อประชาชนตามประกาศ ทจ. 49/2555 และฉบับแก้ไขเพิÉมเติม และมี

วตัถุประสงคใ์นการเสนอขายหน่วยทรสัต์ เมืÉอกองทรสัต์นําเงนิทีÉไดจ้ากการเสนอขายหน่วยทรสัต์และเงนิ

กูย้มืไปลงทุนในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์แลว้ ผู้จดัการกองทรสัต์ ไดแ้ต่งตั Êงบรษิทั ภิรชัแมนเนจเม้นท์ 

จาํกดั เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เพืÉอนําทรพัยส์นิหลกัดงักล่าวไปหาผลประโยชน์โดยการใหเ้ช่าพืÊนทีÉของ

อสงัหารมิทรพัย์ทีÉจะได้รบัค่าเช่าและค่าตอบแทนตามทีÉสาํนักงาน ก.ล.ต. หรอืหน่วยงานทีÉมอีาํนาจหน้าทีÉ

ประกาศกําหนด รวมตลอดจนการใหบ้รกิารทีÉเกีÉยวเนืÉองกบัการใหเ้ช่าดงักล่าวด้วย รายไดท้ีÉกองทรสัต์จะ

ไดร้บัจากการดาํเนินการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย ์ไดแ้ก่ คา่เชา่ คา่ตอบแทนจากการใหบ้รกิาร

ทีÉเกีÉยวเนืÉองและค่าตอบแทนการให้สทิธติามทีÉสาํนักงาน ก.ล.ต. หรอืหน่วยงานทีÉมีอํานาจหน้าทีÉประกาศ

กาํหนด การดาํเนินงานของผูจ้ดัการกองทรสัต์จะอยู่ภายใตก้ารควบคุมและกํากบัดแูลโดยทรสัต ีเพืÉอใหก้าร

ดาํเนินงานของผูจ้ดัการกองทรสัต์และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นไปตามขอ้ตกลงและเง ืÉอนไขแห่งสญัญา

แต่ งตั Êงผู้จ ัดการกองทรัสต์ และสัญ ญาแต่ งตั Êงผู้บ ริห ารอสังหาริมทรัพย์ ตลอดจนหลักเกณฑ์ทีÉ

พระราชบญัญตัิทรสัต์เพืÉอธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 รวมทั ÊงประกาศอืÉน ๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งของสาํนักงาน 

ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยกาํหนด โดยสญัญาก่อตั Êงทรสัต ์รวมถงึสญัญาแกไ้ขเพิÉมเตมิมี

สาระสาํคญัตามเอกสารแนบ 2 และผูถ้อืหน่วยทรสัต์สามารถขอดสูาํเนาสญัญาก่อตั Êงทรสัต์ฉบบัเตม็ รวมถงึ

ฉบบัแกไ้ขเพิÉมเตมิไดท้างเวบ็ไซตข์องกองทรสัต ์www.bofficereit.com  
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โครงสรา้งของกองทรสัต์สามารถแสดงเป็นแผนภาพไดด้งัต่อไปนีÊ 

 

2.3.1. ความสมัพนัธ์กบักลุ่มธรุกิจของผู้บริหารอสงัหาริมทรพัยห์รือของผูถื้อหน่วยรายใหญ่ 

 ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2563 บรษิทั ภริชับุร ีจาํกดั เป็นผูถ้อืหน่วยทรสัต์รายใหญ่ของกองทรสัต์ โดยถอื

หน่วยทรสัต์ทั ÊงสิÊนรอ้ยละ 19.99 ของจํานวนหน่วยทรสัต์ทีÉจําหน่ายไดแ้ล้วทั Êงหมด และมีบรษิัท ภิรชับุร ี

โฮลดิÊง จาํกดั เป็นผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์นสดัสว่นรอ้ยละ 2.20 ของจํานวนหน่วยทรสัตท์ีÉจําหน่ายไดแ้ลว้ทั Êงหมด 

 แมว่้าบรษิทั ภริชับุร ีจาํกดั จะมคีวามสมัพนัธ์กบักองทรสัตท์ั Êงในฐานะผูถ้อืหน่วยทรสัต์รายใหญ่ และมี

บรษิทั ภริชับุรโีฮลดิÊง จํากดั ถอืหุน้ในสดัสว่นรอ้ยละ 70 ของจาํนวนหุน้ทีÉจําหน่ายไดแ้ลว้ทั Êงหมดของ บรษิทั 

ภิรชัแมนเนจเม้นท์ จํากดั ซึÉงเป็นผู้บรหิารทรพัย์สินของกองทรสัต์อย่างไรก็ตาม กองทรสัต์มีกลไกและ

มาตรการในการคดัเลอืกผู้บรหิารอสงัหาริมทรพัย์ ตามทีÉไดร้ะบุไว้ในส่วนทีÉ 3 หวัข้อ 9.4. “การคดัเลอืก

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย”์ โดยคํานึงถงึการรกัษาประโยชน์สงูสดุใหก้บัผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์ป็นสาํคญั อนัมกีาร

บรหิารจดัการกองทรสัตภ์ายใตข้อ้กาํหนดในสญัญาก่อตั Êงทรสัต ์

2.4. ข้อมลูทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

2.4.1. รายละเอียดทรพัยสิ์นโดยแยกประเภทตามทรพัยสิ์น    

1) รายละเอียดเงินลงทุนใช้การจดักลุ่มตามประเภทของเงินลงทุน ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 

2563 

ประเภทเงินลงทุน 
พืÊนทีÉเฉพาะส่วน

ของกองทรสัต ์

ราคาทนุ 

(บาท) 

มลูค่ายติุธรรม 

(บาท) 

ร้อยละของ

มลูค่าเงิน

ลงทุน 

เงินลงทนุในสิทธิการเช่า

อสงัหาริมทรพัย ์ 
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ประเภทเงินลงทุน 
พืÊนทีÉเฉพาะส่วน

ของกองทรสัต ์

ราคาทนุ 

(บาท) 

มลูค่ายติุธรรม 

(บาท) 

ร้อยละของ

มลูค่าเงิน

ลงทุน 

โครงการอาคารสาํนกังานภริชัทาวเวอร ์

แอท เอม็ควอเทยีร ์ 

ทีÉตั Êง 689 ถนนสขุมุวทิ แขวงคลองตนั

เหนือ เขตวฒันา กรุงเทพฯ       94,853 ตร.ม. 6,679,710,436 6,500,017,848 62.77 

โครงการอาคารสาํนกังานภริชัทาวเวอร ์

แอท ไบเทค  

ทีÉตั Êง 4345 ถนนสขุมุวทิ แขวงบางนาใต ้

เขตบางนา กรงุเทพฯ       70,741 ตร.ม. 3,343,152,960 3,342,976,501 32.28 

รวมเงินลงทุนในสิทธิการเช่า

อสงัหาริมทรพัย ์  10,022,863,396 9,842,994,349 95.05 

เงินลงทนุในหลกัทรพัย ์            511,487,238 511,975,597 4.95 

รวมเงินลงทุน  10,534,350,634 10,354,969,946 100.00 
 

2) รายการแสดงทรพัยสิ์นแยกตามประเภททีÉลงทุน ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2563 

รายการทรพัยสิ์น 
มูลค่าตามบญัชี/มลูค่าตามราคา

ยติุธรรม (บาท) 

ร้อยละของมูลค่า

ทรพัยสิ์นสทุธิ 

สินทรพัย ์   

เงนิลงทุนในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัย ์ 9,842,994,349 126.42 

เงนิลงทุนในหลกัทรพัย ์ 511,975,597 6.57 

เงนิสดและเงนิฝากธนาคาร 52,931,835 0.68 

ลกูหนีÊจากการใหเ้ชา่และบรกิารและลกูหนีÊอืÉน 10,651,338 0.14 

คา่ใชจ้่ายรอตดับญัช ี 35,143,131 0.45 

สนิทรพัยอ์ืÉน 58,269,979 0.74 

รวมมูลค่าสินทรพัย ์ 10,511,966,229 135.01 

หนีÊสิน   

เจา้หนีÊการคา้และเจา้หนีÊอืÉน 55,315,300 0.71 

คา่เชา่และบรกิารรบัล่วงหน้า 28,842,607 0.37 

เงนิมดัจาํคา่เช่าและบรกิาร 227,213,969 2.92 

เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนั 2,414,374,270 31.01 

รวมมูลค่าหนีÊสิน 2,725,746,146 35.01 

มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิของทรสัต์ 7,786,220,083 100.00 

จาํนวนหน่วยทรสัต ์(หน่วย) 737,872,074  

มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย 10.5522  
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2.4.2. รายละเอียดทรพัยสิ์นหลกัทีÉลงทนุ 

1) อาคารสาํนักงานภิรชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทียร ์

อาคารสํานักงานภริชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทียร ์เป็นอาคารสาํนักงานซึÉงถูกพฒันาขึÊนเป็น

สว่นหนึÉงของโครงการ Mixed-Use Commercial Complex บนถนนสุขุมวทิตอนตน้ทีÉประกอบ

ไปดว้ยอาคารสาํนักงาน และศูนย์การคา้อยูใ่นพืÊนทีÉโครงการเดยีวกนัอย่างลงตวั โดยในพืÊนทีÉ

ของโครงการ Mixed-Use Commercial Complex ประกอบด้วย 4 อาคาร ได้แก่ (1) อาคาร

สาํนักงานภิรชัทาวเวอร์ แอท เอม็ควอเทยีร์ (2) อาคารเดอะกลาสควอเทยีร ์ (3) อาคารเดอะ 

วอเตอรฟ์อลควอเทียร ์และ (4) อาคารเดอะฮลีกิซ์ควอเทียร์ ซึÉงเป็นการลงทุนในพืÊนทีÉอาคาร

สาํนักงานภิรชัทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์  และพืÊนทีÉทีÉเกีÉยวเนืÉองกบัการดําเนินงานอาคาร

สํานักงานซึÉงเป็นพืÊนทีÉบางส่วนในอาคารเดอะกลาสควอเทียร์ และอาคารเดอะวอเตอรฟ์อล 

ควอเทียร์ รวมถึงการเข้าร ับโอนกรรมสิทธิ Íในระบบสาธารณูปโภคและสงัหาริมทร ัพย์ทีÉ

เกีÉยวเนืÉองกบัการดาํเนินงานอาคารสาํนักงาน โดยกองทรสัต์ไม่เขา้ลงทุนในพืÊนทีÉใชป้ระโยชน์

เป็นศูนยก์ารคา้ ด ิเอม็ควอเทียร ์และพืÊนทีÉทีÉใช้ประโยชน์ร่วมกนัระหว่างอาคารสาํนักงานและ

ศนูยก์ารคา้ โดยมตีาํแหน่งทีÉตั Êงและรายละเอยีดของแต่ละอาคารตามแผนภาพดงันีÊ 

ภาพแสดงตาํแหน่งอาคารภริชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทยีร ์ 

ใน Mixed-Use Commercial Complex 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

หมายเหตุ (1) อาคารสํานักงานภิรชัทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ (2) อาคารเดอะกลาสควอเทียร์ (3) อาคารเดอะวอเตอร์

ฟอลควอเทยีร ์(4) อาคารเดอะฮลีกิซค์วอเทยีร ์ 

ทาํเลทีÉตั Êงและสภาพแวดล้อม 

อาคารสํานักงานภริชัทาวเวอร์ แอท เอม็ควอเทยีร ์เป็นอาคารสาํนักงานเกรดเอ ตั Êงอยูเ่ลขทีÉ 689 

ถนนสขุุมวทิ แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร มพีืÊนทีÉดา้นหน้าโครงการตดิกบั

ถนนสขุมุวทิ ซึÉงอยู่ระหว่างซอยสุขุมวทิ 35 และซอยสุขุมวทิ 39 โดยทําเลดงักล่าวถอืวา่ตั Êงอยู่ใจ

กลางเขตธุรกจิทีÉสาํคญัของกรุงเทพมหานคร และอยู่ตดิกบับรเิวณรถไฟฟ้า (BTS) สถานีพรอ้ม

พงษ์ ซึÉงมีทางเชืÉอมต่อเข้าสู่ตวัอาคารผ่านบรเิวณชั Êน M ของศูนย์การคา้ ด ิเอ็มควอเทียร ์และ

เชืÉอมต่อมายงับรเิวณพืÊนทีÉลอ็บบีÊ  (Lobby) ของอาคารสาํนักงานไดโ้ดยตรง อกีทั Êง โครงการยงัมี
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ทําเลทีÉอยูใ่กลก้บัรถไฟฟ้าใตด้นิ (MRT) สถานีสขุมุวทิ ซึÉงเป็นสถานีหลกัทีÉมทีางเชืÉอมต่อโดยตรง

กบัรถไฟฟ้าบทีเีอส (BTS) สถานีอโศก โดยอยูห่่างจากทีÉตั Êงของโครงการเพยีง 1 สถานีรถไฟฟ้าบี

ทเีอส (BTS) หรอืคดิเป็นเพยีงประมาณ 1.2 กโิลเมตรจากโครงการ และยงัใกลก้บัทางดว่นต่างๆ 

ซึÉงทาํใหก้ารเดนิทางเป็นไปไดอ้ยา่งสะดวก 

แผนทีÉตั Êงโครงการ 

 

รายละเอียดการลงทนุ 

ลกัษณะการลงทุน 1. สทิธิการเช่าพืÊนทีÉระยะยาวบางส่วนในโครงการภิรชัทาวเวอร์ แอท 

เอม็ควอเทยีร ์   

1.1 พืÊนทีÉส่วนสํานักงานให้เช่าของอาคารสํานักงานภิรชัทาวเวอร ์

แอท เอม็ควอเทยีร ์(ชั Êน 15 ถงึชั Êน 42 และชั Êน 43 บางสว่น) และ

พืÊนทีÉเช่ารา้นคา้ปลกี (ชั Êน M) 

1.2 พืÊนทีÉสว่นกลางสว่นสาํนักงาน เช่น พืÊนทีÉบนัไดหนีไฟ พืÊนทีÉลฟิท ์

พืÊนทีÉทางเดนิสว่นสํานักงาน และพืÊนทีÉลอ็บบีÊสว่นสํานักงาน เป็น

ตน้ 

1.3 พืÊนทีÉจอดรถส่วนสาํนักงาน (ซึÉงตั Êงอยู่ภายในอาคารเดอะวอเตอร์

ฟอลควอเทยีร ์ชั Êน 2M ชั Êน 3 และชั Êน 3M) 

1.4 พืÊนทีÉสาํหรบังานระบบสาธารณูปโภคของส่วนสาํนักงาน (ซึÉงเป็น

พืÊนทีÉบางส่วนภายในอาคารเดอะวอเตอร์ฟอลควอเทียร์ และ

อาคารสาํนักงานภริชัทาวเวอร์ แอท เอม็ควอเทยีร)์ รวมถงึระบบ

สาธารณูปโภคของส่วนทีÉ ใช้ประโยชน์ร่วมกับศูนย์การค้า  



ส่วนทีÉ 2 การดาํเนินกิจการของกองทรสัต์ 

ทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัยภ์ริชัออฟฟิศ 

Bhiraj Office Leasehold Real Estate Investment Trust (BOFFICE) 

 

สว่นทีÉ 2 หน้าทีÉ 9 จาก 46 
 

รายละเอียดการลงทนุ 

ดิ เอ็ม ควอ เทียร์  (ซึÉ งตั Êงอยู่ ภ าย ใน อาคารเดอะวอ เต อร ์

ฟอลควอเทยีร ์บรเิวณบางส่วนของชั Êน BB ชั Êน B ชั Êน G และชั Êน 

5M) 

2. กรรมสทิธิ Íในสงัหารมิทรพัยท์ีÉเกีÉยวเนืÉองกบัโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท 

เอ็มควอเทียร์ ได้แก่ กรรมสทิธิ Íในสงัหารมิทรพัย์ประเภทงานระบบ

สาธารณูปโภคในส่วนของอาคารสํานักงาน และส่วนทีÉใช้ประโยชน์

รว่มกบัศนูยก์ารคา้ ด ิเอม็ควอเทยีร ์ รวมถงึกรรมสทิธิ ÍในเครืÉองมอืและ

อปุกรณ์ทีÉเกีÉยวขอ้ง 

ระยะเวลาลงทุน ประมาณ 26 ปี 9 เดอืน นับจากวนัทีÉจดทะเบยีนสทิธกิารเช่า  โดยสทิธกิาร

เช่าจะสิÊนสดุในวนัทีÉ 30 กนัยายน พ.ศ. 2587   

วนัทีÉเขา้ลงทุนในทรพัยส์นิ 18 มกราคม 2561 

มลูคา่ทีÉกองทรสัตเ์ขา้ลงทุน 6,668,789,000 บาท  

ราคาประเมินของทรัพย์สิน ณ  

1 มถิุนายน พ.ศ. 2563 

6,505,000,000 บาท  (ประเมินโดย บรษิทั โจนส ์แลง ลาซาลล์  (ประเทศ

ไทย) จาํกดั) 

 

ลกัษณะของทรพัยสิ์นทีÉกองทรสัต์เข้าลงทนุ 

ทีÉตั Êง 689 ถนนสขุมุวทิ แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา กรงุเทพมหานคร 

เจา้ของกรรมสทิธิ Íท ีÉดนิ โครงการอาคารสาํนกังานภริชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทยีรต์ั Êงอยูบ่นทีÉดนิ 13 

ไร ่32 ตารางวา ซึÉงเป็นกรรมสทิธิ Íของบรษิทั ภริชับุร ีจาํกดั  

เจา้ของกรรมสทิธิ Íอาคาร อาคารเป็นกรรมสทิธิ Íของบรษิทั ภริชับุร ีจาํกดั  

ประเภทการใชง้าน อาคารสํานกังานใหเ้ชา่ 

พืÊนทีÉรวม (Gross Floor Area) 94,853 ตารางเมตร ซึÉงรวมพืÊนทีÉสํานักงานให้เช่า พืÊนทีÉส่วนกลางส่วน

สํานักงาน พืÊนทีÉ จอดรถส่วนสํานักงาน พืÊนทีÉสําหร ับวางงานระบบ

สาธารณูปโภค และพืÊนทีÉทีÉเกีÉยวเนืÉองกบัโครงการ 

พืÊนทีÉเชา่สทุธ ิ                     

(Net Leasable Area) 

49,460 ตารางเมตร ซึÉงรวมพืÊนทีÉสาํนักงานใหเ้ช่า 49,164 ตารางเมตร พืÊนทีÉ

ระเบยีง 232 ตารางเมตร และพืÊนทีÉรา้นคา้ปลกีใหเ้ชา่ 64 ตารางเมตร  

ปีทีÉสรา้งเสรจ็ ปี 2558  

ลกัษณะจดัหาผลประโยชน์ จดัหาผลประโยชน์ดว้ยการใหเ้ช่าแกผู่เ้ชา่รายยอ่ย และใหบ้รกิารทีÉเกีÉยวเนืÉอง

การใหเ้ชา่ทรพัยส์นิทีÉเชา่ 

ประเภทของกลุ่มลกูคา้ กลุม่ผูเ้ช่าทีÉมคีวามหลากหลายทั Êงในดา้นของประเภทธุรกจิหรอืบรกิาร 
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ลกัษณะของทรพัยสิ์นทีÉกองทรสัต์เข้าลงทนุ 

ขอ้จาํกดัหรอืภาระผกูพนั ภายใต้ส ัญญากู้เง ิน กองทรัสต์ต้องปฏิบัติตามเงืÉอนไขทางการเงินบาง

ประการตามทีÉระบุไวใ้นสญัญา เช่น การดาํรงอตัราส่วนหนีÊสนิต่อสนิทรพัย์

รวม และอัตราส่วนความสามารถในการชําระหนีÊ ให้เป็นไปตามอตัราทีÉ

กาํหนด 

มูลค่าทีÉได้จากรายงานการประเมินมลูค่าครั Êงล่าสดุ 

ทรพัยส์นิทีÉทําการประเมนิมูลคา่ลา่สดุโดยบรษิทั โจนส ์แลง ลาซาลล ์(ประเทศไทย) จํากดั ซึÉงเป็น

ผูป้ระเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิทีÉไดร้บัความเหน็ชอบจากสาํนักงาน ก.ล.ต. ไดใ้ชห้ลกัเกณฑก์ารประเมนิ

มูลค่าทรพัย์สนิด้วยวธิรีายได้ (Income Approach) เป็นเกณฑ์ในการจดัทํารายงานการประเมิน

มูลคา่ทรพัยส์นินีÊ ซึÉงเป็นการประเมนิมูลคา่ทรพัยส์นิภายใตส้ทิธกิารเช่า จากความสามารถในการ

สรา้งรายไดใ้นอนาคต โดยคาํนวณจากประมาณการกระแสเงนิสดทีÉจะเกดิขึÊนจากทรพัยส์นิของ

กองทรสัต์ในอนาคต และใชก้ารวเิคราะห์คดิลดกระแสเงนิสดดว้ยอตัราคดิลดทีÉเหมาะสม ภายใต้

หลกัเกณฑท์ีÉวา่มูลค่าทรพัยส์นิใด ๆ จะเท่ากบัมูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงนิสดในอนาคตทีÉคาดว่า

จะไดร้บัจากทรพัยส์นินั Êน ๆ โดยการคดิลดผลประโยชน์ทีÉจะเกดิขึÊนในอนาคตใหก้ลบัมาเป็นมูลค่า

ปัจจุบนั 

สรปุสมมติฐานสาํคญัในการประเมินมูลค่าด้วยวิธีรายได้ดงันีÊ  

รายละเอยีด 
สิทธิการเช่าพืÊนทีÉ ระยะยาวบางส่วนในอาคารสํานักงานและกรรมสิทธิ Íใน

สงัหารมิทรพัยท์ีÉเกีÉยวกบัการดาํเนินโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทยีร ์

ผูป้ระเมนิ บรษิทั โจนส ์แลง ลาซาลล ์(ประเทศไทย) จาํกดั 

วธิกีารประเมนิมลูคา่ วธิรีายได ้(income Approach) 

ระยะเวลาทีÉใชใ้น 

การประเมนิมลูคา่ 

24 ปี 4 เดอืน นับจากวนัทีÉประเมินจนสิÊนสุดวนัทีÉ 30 กนัยายน พ.ศ. 2587 (ตาม

ระยะเวลาสทิธกิารเชา่คงเหลอื) 

วนัทีÉประเมนิ 1 มถิุนายน พ.ศ. 2563 

มลูคา่ทรพัยส์นิทีÉประเมนิ 6,505,000,000 บาท  (หกพนัหา้รอ้ยหา้ลา้นบาทถว้น) 

สมมติฐานทีÉสาํคญั 

อตัราคา่เชา่พืÊนทีÉ  และ

อตัราการปรบัคา่เชา่

ตั Êงแต่ปี 2563 

- พืÊนทีÉสาํนักงาน 1,030 บาท/ตารางเมตร/เดอืน สาํหรบัพืÊนทีÉวา่ง และ ปรบัอตัรา

คา่เช่าเพิÉมขึÊนรอ้ยละ 4 ทุกปี 

- พืÊนทีÉรา้นคา้ปลกี 1,650 บาท/ตารางเมตร/เดอืน (ปรบัเพิÉมขึÊนรอ้ยละ 12 ทุก 3ปี) 

อตัราการเชา่เฉลีÉย 

(Occupancy Rate) 

- พืÊนทีÉสาํนักงาน  : ปีทีÉ 1-3 = 97% ของพืÊนทีÉใหเ้ชา่ทั Êงหมด 

                       ปีทีÉ 4 เป็นตน้ไป = 95% ของพืÊนทีÉใหเ้ช่าทั Êงหมด       

- พืÊนทีÉรา้นคา้ปลกี 100% ของพืÊนทีÉใหเ้ช่าทั Êงหมด 
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สมมติฐานทีÉสาํคญั 

อตัราคดิลด  

(Discount Rate) 

รอ้ยละ 9.0 

หมายเหตุ :  ค่าสาธารณูปโภคปรบัรอ้ยละ 3 ต่อปีนับตั Êงแต่ประมาณการปี 2563  คา่ใชจ่้ายสาํรอง

สําหรบัปรับปรุงอาคาร อยู่ทีÉร้อยละ 2 – 2.5% ของรายได้รวม และค่าธรรมเนียมผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ ตามทีÉระบุอตัราไว้เป็นจํานวนทีÉแน่นอนตลอดอายุสญัญาแต่งตั Êงผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์

2) อาคารสาํนักงานภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค 

อาคารสาํนักงานภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค เป็นอาคารสาํนักงานซึÉงถูกพฒันาขึÊนโดยเป็นสว่น

หนึÉงของโครงการ Mixed-Use ศูนย์นิทรรศการและการประชุมไบเทค (โครงการ BITEC 

Mixed-Use Complex) บนถนนสุขุมวทิใกล้ส ีÉแยกบางนา ประกอบไปด้วย ศูนย์แสดงสนิค้า 

ศนูยก์ารประชุม และอาคารสาํนักงาน ซึÉงเป็นการลงทุนในพืÊนทีÉอาคารสาํนักงานภริชัทาวเวอร ์

แอท ไบเทค รวมถึงการเข้าร ับ โอนกรรมสิทธิ Íในระบบสาธารณูปโภคบางส่วน และ

สงัหารมิทรพัยท์ีÉเกีÉยวเนืÉองกบัการดาํเนินงานอาคารสาํนักงาน โดยกองทรสัต์ไม่เขา้ลงทุนใน

พืÊนทีÉศูนย์นิทรรศการและการประชุมไบเทค และพืÊนทีÉใช้ประโยชน์ร่วมกันระหว่างอาคาร

สาํนักงานและศนูยน์ิทรรศการและการประชุมไบเทค และกรรมสทิธิ ÍในระบบสาธารณูปโภคทีÉใช้

ประโยชน์รว่มกนั ทั ÊงนีÊกองทรสัต์มกีารจดทะเบยีนภาระตดิพนัในอสงัหารมิทรพัยบ์นทีÉดนิหรอื

บนอาคารสาํหรบัระบบสาธารณูปโภคทีÉใชป้ระโยชน์ร่วมกนั 

ภาพอาคารสาํนักงานภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค 
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ทาํเลทีÉตั Êงและสภาพแวดล้อม 

อาคารสาํนักงานภริชัทาวเวอร์ แอท ไบเทคตั Êงอยู่บนถนนสขุุมวทิใกลส้ ีÉแยกบางนา และตั Êงอยู่

ห่างจากสถานี รถไฟฟ้าบีทีเอส (BTS) บางนา เพียง 150 เมตร โดยมีทางเดิน Sky walk 

เชืÉอมต่อเขา้สู่ตวัอาคารสํานักงานภริชั ทาวเวอร ์แอท ไบเทค ผ่านบรเิวณชั Êน 2 ของโครงการ

ศูนย์นิทรรศการและการประชุมไบเทค และเชืÉอมต่อมายงั Lobby ของอาคารสํานักงานทีÉอยู่

บรเิวณชั Êน G ไดโ้ดยตรง อกีทั ÊงทีÉตั Êงของโครงการยงัห่างจากบรเิวณขึÊนลงทางด่วนเพยีง 100 

เมตร และเชืÉอมต่อไปยงัทางพเิศษสายต่าง ๆ อาท ิทางพเิศษฉลองรชั ทางพเิศษเฉลมิมหานคร 

ทางพเิศษบรูพาวถิ ีการเดนิทางโดยการสญัจรทางรถยนตจ์งึมคีวามสะดวกสบายเช่นกนั  

แผนทีÉตั Êงโครงการ 

 

รายละเอียดการลงทนุ 

ลกัษณะการลงทุน 1. สทิธกิารเช่าพืÊนทีÉระยะยาวบางสว่นในโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค   

1.1 พืÊนทีÉสว่นสาํนักงานใหเ้ช่าของอาคารสาํนักงานภริชัทาวเวอร ์ แอท ไบเทค 

(ชั Êน 10 ถงึชั Êน 28 และชั Êน 9 บางสว่น) และพืÊนทีÉเช่ารา้นคา้ปลกี (ชั Êน G) 

1.2 พืÊนทีÉสว่นกลางสว่นสาํนักงาน เช่น พืÊนทีÉทางเดนิสว่นสาํนักงาน พืÊนทีÉลอ็บ

บีÊส่วนสํานักงาน พืÊนทีÉโถงลฟิท์ และ หอ้งนํÊา เป็นต้น รวมถงึพืÊนทีÉชั Êน 29 

และชั Êนดาดฟ้า 

1.3 พืÊนทีÉจอดรถส่วนอาคารสํานักงานภิร ัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค ชั Êน  

B1 – B3 

1.4 พืÊ นทีÉ ตั Êงงานระบบบางส่วนของอาคารสํานั กงานภิร ัชท าวเวอร ์ 

แอท ไบเทค  

2. กรรม สิท ธิ Íในส ังหาริมทรัพย์ทีÉ เกีÉยวเนืÉ องกับ โครงการภิร ัชท าวเวอร์  

แอท ไบเทค   
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รายละเอียดการลงทนุ 

2.1 กรรมสทิธิ Íในสงัหารมิทรพัยป์ระเภทงานระบบอาคารทีÉเกีÉยวเนืÉองกบัการ

ดําเนินกิจการในส่วนของอาคารสํานักงาน ได้แก่ ระบบปรบัอากาศ 

ระบบไฟฟ้า (ยกเว้นสถานีไฟฟ้าย่อย) ระบบสุขาภิบาล (ยกเว้นระบบ

บําบดันํÊาเสยี และถงัเก็บนํÊาประปา) ระบบการสืÉอสาร ระบบลฟิต์โดยสาร

และบนัไดเลืÉอน ระบบป้องกนัและระงบัอคัคภีัย (บางส่วน) ระบบรกัษา

ความปลอดภัย ระบบจัดการและควบคุมอาคารอตัโนมัติ (Building 

Automation System)  

2.2 กรรมสทิธิ Íในสงัหารมิทรพัยป์ระเภทงานระบบอาคารในสว่นของทีÉจอดรถ

ของอาคารสาํนกังาน 

2.3 กรรมสทิธิ Íในอุปกรณ์ต่าง ๆ ทีÉใชเ้พืÉอวตัถุประสงคใ์นการประดบัตกแต่ง

อาคารสํานักงาน หรือการประกอบธุรกิจ ทีÉเกีÉยวข้องกับการดําเนิน

กจิการของโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค 

ระยะเวลาลงทุน 30 ปี นับจากวนัทีÉจดทะเบียนสทิธิการเช่า โดยสิทธิการเช่าจะสิÊนสุดในวนัทีÉ 19 

สงิหาคม พ.ศ. 2593   

วนัทีÉเขา้ลงทุนในทรพัยส์นิ 20 สงิหาคม 2563 

มลูคา่ทีÉกองทรสัตเ์ขา้ลงทุน 3,331,020,000 บาท  

ราคาประเมินของทรพัย์สนิ ณ  

1 มถิุนายน พ.ศ. 2563 
 2,999,000,000 บาท  (ประเมนิโดย บรษิทั โจนส ์แลง ลาซาลล์  (ประเทศไทย) 

จาํกดั) 

 3,001,600,000 บาท  (ประเมนิโดย บรษิทั กรงุสยามประเมนิคา่ทรพัยส์นิ จาํกดั) 

 

ลกัษณะของทรพัยสิ์นทีÉกองทรสัต์เข้าลงทนุ 

ทีÉตั Êง 4345 ถนนสขุมุวทิ แขวงบางนาใต ้เขตบางนา จงัหวดักรงุเทพมหานคร 

เจา้ของกรรมสทิธิ Íท ีÉดนิ โครงการอาคารสาํนกังานภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค ตั Êงอยูบ่นทีÉดนิซึÉงเป็นกรรมสทิธิ Í

ของบรษิทั ปรนิทร จาํกดั  

เจา้ของกรรมสทิธิ Íอาคาร อาคารสาํนกังานภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค เป็นกรรมสทิธิ Íของบรษิทั ปรนิทร จาํกดั  

ประเภทการใชง้าน อาคารสาํนกังานใหเ้ชา่ 

พืÊนทีÉรวม (Gross Floor Area) 70,741 ตารางเมตร ซึÉงรวมพืÊนทีÉสํานักงานให้เช่า พืÊนทีÉส่วนกลางส่วนสํานักงาน 

พืÊนทีÉจอดรถส่วนสํานักงาน พืÊนทีÉสําหรบัวางงานระบบสาธารณูปโภค และพืÊนทีÉทีÉ

เกีÉยวเนืÉองกบัโครงการ 

พืÊนทีÉเชา่สทุธ ิ                     

(Net Leasable Area) 

32,036 ตารางเมตร ซึÉงรวมพืÊนทีÉสํานักงานให้เช่า 31,882 ตารางเมตร และพืÊนทีÉ

รา้นคา้ปลกีใหเ้ชา่ 154 ตารางเมตร  

ปีทีÉสรา้งเสรจ็ ปี 2560  
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ลกัษณะของทรพัยสิ์นทีÉกองทรสัต์เข้าลงทนุ 

ลกัษณะจดัหาผลประโยชน์ จดัหาผลประโยชน์ดว้ยการใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่ารายยอ่ย และใหบ้รกิารทีÉเกีÉยวเนืÉองการให้

เช่าทรพัยส์นิทีÉเชา่ 

ประเภทของกลุ่มลกูคา้ กลุม่ผูเ้ช่าทีÉมคีวามหลากหลายทั Êงในดา้นของประเภทธุรกจิหรอืบรกิาร 

ขอ้จาํกดัหรอืภาระผกูพนั ภายใตส้ญัญากูเ้งนิ กองทรสัต์ตอ้งปฏบิตัติามเงืÉอนไขทางการเงนิบางประการตามทีÉ

ระบุไว้ในสญัญา เช่น การดํารงอตัราส่วนหนีÊสนิต่อสินทรพัย์รวม และอตัราส่วน

ความสามารถในการชาํระหนีÊใหเ้ป็นไปตามอตัราทีÉกาํหนด 

มูลค่าทีÉได้จากรายงานการประเมินมลูค่าครั Êงล่าสดุ 

ทรพัยส์นิมกีารประเมนิมูลคา่ครั Êงล่าสดุ ณ วนัทีÉ 1 มถุินายน 2563  โดยบรษิทั โจนส ์แลง ลาซาลล ์

(ประเทศไทย) จํากดั และ บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรพัย์สนิ จํากดั ซึÉงเป็นผู้ประเมินมูลค่า

ทรพัยส์นิทีÉไดร้บัความเหน็ชอบจากสาํนักงาน ก.ล.ต. ไดใ้ชห้ลกัเกณฑก์ารประเมนิมูลคา่ทรพัยส์นิ

ดว้ยวธิรีายได ้(Income Approach) เป็นเกณฑใ์นการจดัทํารายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นินีÊ 

ซึÉงเป็นการประเมินมูลค่าทรพัยส์นิภายใต้สทิธกิารเช่า จากความสามารถในการสร้างรายได้ใน

อนาคต โดยคํานวณจากประมาณการกระแสเงนิสดทีÉจะเกดิขึÊนจากทรพัย์สนิของกองทรสัต์ใน

อนาคต และใช้การวเิคราะหค์ดิลดกระแสเงนิสดดว้ยอตัราคดิลดทีÉเหมาะสม ภายใตห้ลกัเกณฑ์ทีÉว่า

มูลค่าทรพัย์สนิใด ๆ จะเท่ากับมูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงนิสดในอนาคตทีÉคาดว่าจะได้รบัจาก

ทรพัยส์นินั Êน ๆ โดยการคดิลดผลประโยชน์ทีÉจะเกดิขึÊนในอนาคตใหก้ลบัมาเป็นมลูคา่ปัจจุบนั 

ทั ÊงนีÊ การประเมนิทรพัยส์นิล่าสดุเป็นการประเมนิมลูคา่ก่อนกองทรสัต์เขา้ลงทุนทรพัยส์นิ 

สรปุสมมติฐานสาํคญัในการประเมินมลูค่าด้วยวิธีรายได้ดงันีÊ  

ผู้ประเมินทรพัยสิ์น 
บริษทั กรงุสยามประเมินค่า

ทรพัยสิ์น จาํกดั 

บริษทั โจนส์ แลง ลาซาลล ์ 

(ประเทศไทย) จาํกดั 

มลูค่าทรพัยสิ์นทีÉประเมิน 3,001,600,000 บาท 2,999,000,000 บาท 

วนัทีÉประเมิน 1 มถิุนายน 2563 

ระยะเวลาทีÉใช้ใน 

การประเมินมลูค่า 
30 ปี โดยเริÉมตั Êงแต่มถุินายน 2563 – พฤษภาคม 2593 

วิธีประเมินมูลค่า  วธิรีายได ้(Income Approach) 

สมมติฐานทีÉสาํคญั 

รวมพืÊนทีÉสาํหรบัให้เช่า  พืÊนทีÉใหเ้ชา่รวม 32,072 ตารางเมตร ประกอบดว้ย 

- พืÊนทีÉเชา่อาคารสาํนักงาน 31,918 ตารางเมตร 

- พืÊนทีÉเชา่รา้นคา้ 154 ตารางเมตร 

อั ต ร า ก า ร เ ช่ า พืÊ น ทีÉ

สํ า นั ก งาน  (Occupancy 

Rate) 

- ปีทีÉ 1 : รอ้ยละ 91.6 

- ปีทีÉ 2 : รอ้ยละ 92.3 

- ปีทีÉ 3 :  รอ้ยละ 96.9 

- ปีทีÉ 4 : รอ้ยละ 97.1 

- ปีทีÉ 1 - 2: รอ้ยละ 95 

- ปีทีÉ 3   ขึÊนไป : รอ้ยละ 98 
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ผู้ประเมินทรพัยสิ์น 
บริษทั กรงุสยามประเมินค่า

ทรพัยสิ์น จาํกดั 

บริษทั โจนส์ แลง ลาซาลล ์ 

(ประเทศไทย) จาํกดั 

- ปีทีÉ 5 ขึÊนไป : รอ้ยละ 97.5 

อัตราค่าเช่าตลาดพืÊนทีÉ

สาํนักงาน  

การคาํนวณอตัราคา่เช่า 

- ในช่วงก่อนครบกาํหนดสญัญาเช่าจะ

อา้งองิตามอตัราคา่เชา่ในสญัญาเช่า  

- ในช่วงหลังจากครบกําหนดสญัญา

เช่าจะอ้างองิตามอตัราค่าเช่าตลาด 

ตามสมมติฐานของผู้ประเมินมูลค่า

ทรัพ ย์สิน ทีÉ อ ัต ราป ระมาณ  685 

บาท/ตรม./เดอืน 

การคาํนวณอตัราคา่เช่า 

- ในช่วงก่อนครบกําหนดสญัญาเช่าจะ

อา้งองิตามอตัราคา่เชา่ในสญัญาเชา่  

- ในช่วงหลงัจากครบกําหนดสญัญาเช่า

จะอา้งองิตามอตัราค่าเช่าตลาด ตาม

สม ม ติ ฐาน ของผู้ ป ระ เมิ น มู ลค่ า

ทรพัยส์นิทีÉอตัราประมาณ 695 บาท/

ตรม./เดอืน 

อัตราการเติบโตของค่า

เช่าพืÊนทีÉสาํนักงาน 

- ปีทีÉ 2 : รอ้ยละ 3.0 ต่อปี 

- ปีทีÉ 3 ขึÊนไป : รอ้ยละ 4.0 ต่อปี 
รอ้ยละ 4.0 ต่อปี 

อตัราคิดลด รอ้ยละ 9.50 รอ้ยละ 9.50 

 

2.4.3. รายละเอียดเกีÉยวกบัการได้มาซึÉงทรพัยสิ์นหลกัแต่ละรายการในรอบระยะเวลาบญัชี 

กองทรสัต์ไดเ้ขา้ลงทุนในอาคารภิรชัทาวเวอร์ แอท ไบเทค เมืÉอวนัทีÉ 20 สงิหาคม 2563 อนัเป็น

ทรพัยส์นิทีÉลงทุนในการเพิÉมทุนครั ÊงทีÉ 1 ดงัรายละเอยีดตามตาราง 

รายละเอียดการลงทนุ 

ทรพัยส์นิเขา้ลงทนุ 1. สทิธกิารเช่าพืÊนทีÉระยะยาวบางสว่นในโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค   

1.1 พืÊนทีÉสว่นสาํนักงานใหเ้ช่าของอาคารสาํนักงานภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค 

(ชั Êน 10 ถงึชั Êน 28 และชั Êน 9 บางสว่น) และพืÊนทีÉเชา่รา้นคา้ปลกี (ชั Êน G) 

1.2 พืÊนทีÉส่วนกลางส่วนสํานักงาน เช่น พืÊนทีÉทางเดินส่วนสํานักงาน 

พืÊนทีÉล็อบบีÊส่วนสํานักงาน พืÊนทีÉโถงลิฟท์ และ ห้องนํÊ า เป็นต้น 

รวมถงึพืÊนทีÉช ั Êน 29 และชั Êนดาดฟ้า 

1.3 พืÊนทีÉจอดรถสว่นอาคารสาํนักงานภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค ชั Êน B1 

– B3 

1.4 พืÊนทีÉตั Êงงานระบบบางส่วนของอาคารสํานักงานภิรชัทาวเวอร ์ 

แอท ไบเทค  

2. กรรมสทิธิ Íในสงัหาริมทรพัย์ทีÉเกีÉยวเนืÉองกบัโครงการภิรชัทาวเวอร์ แอท  

ไบเทค   

2.1 กรรมสทิธิ Íในสงัหารมิทรพัยป์ระเภทงานระบบอาคารทีÉเกีÉยวเนืÉองกบั

การดําเนินกิจการในส่วนของอาคารสํานักงาน ได้แก่ ระบบปรบั

อากาศ ระบบไฟฟ้า (ยกเว้นสถานีไฟฟ้าย่อย) ระบบสุขาภิบาล 

(ยกเว้นระบบบําบดันํÊาเสยี และถงัเก็บนํÊาประปา) ระบบการสืÉอสาร 
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รายละเอียดการลงทนุ 

ระบบลฟิต์โดยสารและบนัไดเลืÉอน ระบบป้องกนัและระงบัอคัคภีัย 

(บางส่วน) ระบบรกัษาความปลอดภัย ระบบจัดการและควบคุม

อาคารอตัโนมตั ิ(Building Automation System)  

2.2 กรรมสทิธิ Íในสงัหาริมทรพัย์ประเภทงานระบบอาคารในส่วนของทีÉ

จอดรถของอาคารสาํนักงาน 

2.3 กรรมสทิธิ Íในอุปกรณ์ต่าง ๆ ทีÉใช้เพืÉอวตัถุประสงค์ในการประดบั

ตกแต่งอาคารสํานักงาน หรอืการประกอบธุรกจิ ทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการ

ดาํเนินกจิการของโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค 

ระยะเวลาลงทุน 30 ปี นับจากวนัทีÉจดทะเบียนสทิธกิารเช่า โดยสทิธิการเช่าจะสิÊนสุดในวนัทีÉ  

19 สงิหาคม พ.ศ. 2593   

วนัทีÉเขา้ลงทุนในทรพัยส์นิ 20 สงิหาคม 2563 

มลูคา่ทีÉกองทรสัตเ์ขา้ลงทุน 3,331,020,000 บาท/1  

ผูใ้หเ้ช่าอาคารสาํนกังาน บรษิทั ปรนิทร จาํกดั 

ผูข้ายสงัหารมิทรพัย ์ บรษิทั ปรนิทร จาํกดั และ บรษิทั เพนตา้ 591 จาํกดั 

ราคาประเมนิของทรพัยส์นิ ณ 

1 มถิุนายน พ.ศ. 2563 
 2,999,000,000 บาท  (ประเมนิโดย บรษิทั โจนส ์แลง ลาซาลล์  (ประเทศ

ไทย) จาํกดั) 

 3,001,000,000 บาท  (ประเมนิโดย บรษิทั กรงุสยามประเมนิคา่ทรพัยส์นิ 

จาํกดั) 

หมายเหต ุ /1รวมค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีน แต่ไมร่วมภาษมีูลค่าเพิÉม 

ทั ÊงนีÊ  การเขา้ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีÉลงทุนในการเพิÉมทุนครั ÊงทีÉ 1 มวีตัถุประสงค์เพืÉอสรา้งอตัรา

ผลตอบแทนจากการลงทุนในระดบัทีÉดแีละต่อเนืÉองในระยะยาวใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตจ์ากการเพิÉม

ทรพัยส์นิ โดยการดาํเนินการบรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัต์เพืÉอสรา้งรายไดใ้นเชงิพาณิชย์

ใหแ้ก่กองทรสัต์ และกอ่ใหเ้กดิประโยชน์สงูสดุต่อผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม รวมถงึเป็นการกระจาย

ความเสีÉยงในการลงทุน โดยใชแ้หล่งเงนิทุนจากการเสนอขายหน่วยทรสัต์มูลคา่ 2,738 ลา้นบาท 

และเงนิกูย้มืระยะยาวจํานวน 700 ลา้นบาท 

การประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิก่อนการลงทุนโดยบรษิทัประเมนิทรพัยส์นิ มรีายละเอยีดดงัขอ้ 2.4.2. 

(2) เรืÉองรายละเอยีดทรพัยส์นิหลกัทีÉลงทุนสว่นอาคารภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค  

โดยการลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีÉลงทุนในการเพิÉมทุนครั ÊงทีÉ ř มคี่าใชจ่้ายต่างๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการ

ลงทุน ดงัตารางต่อไปนีÊ 
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ค่าใช้จ่ายทีÉเกีÉยวข้องกบัการลงทุน 
จาํนวนเงิน 

รวมภาษีมลูค่าเพิÉม (บาท) 

คา่ธรรมเนียมคาํขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรสัต์และยืÉน

แบบแสดงรายการขอ้มลูเสนอขายหน่วยทรสัต ์

866,621 

คา่ใชจ่้ายอืÉนๆ เชน่ คา่ทีÉปรกึษากฎหมาย คา่ผูป้ระเมนิราคา

อสิระ คา่ทีÉปรกึษาทางการเงนิ คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัจาํหน่าย

หน่วยทรสัต์ (Underwriting Fee) คา่ธรรมเนียมเกีÉยวกบัการ

จดัหากูย้มืเงนิ คา่ธรรมเนียมผูส้อบบญัช ี คา่ใชจ่้ายในการ

ประชาสมัพนัธก์ารเสนอขายหน่วยทรสัต์ เป็นตน้ 

62,075,707 

รวมค่าใช้จ่าย 62,942,328 

2.4.4.  ความเห็นของบริษทัฯ และทีÉปรึกษาทางการเงินเกีÉยวกบัความเหมาะสมของราคาในการ

ลงทนุทรพัยสิ์นหลกัทีÉลงทุนเพิÉมทุนครั ÊงทีÉ 1 

ราคาทีÉกองทรสัต์จะลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีÉลงทุนในการเพิÉมทุนครั ÊงทีÉหนึÉงทีÉราคาสงูสุดไม่เกิน 

3,300 ลา้นบาทนั Êนเป็นราคาทีÉสงูกว่าราคาประเมนิของทรพัยส์นิตํÉาสุดทีÉจดัทําโดยผูป้ระเมนิราคา

ทรพัย์สนิอสิระสุดประมาณ 315 ลา้นบาท หรอืประมาณรอ้ยละ 10.55  ตามวธิรีายได ้(Income 

Approach) ซึÉงทีÉปรกึษาทางการเงนิและผูจ้ดัการกองทรสัต์พจิารณาแลว้เหน็ว่าราคาลงทุนสูงสุด

ดงักลา่วเป็นราคาทีÉเหมาะสม เนืÉองจากเหตุผลดงัต่อไปนีÊ 

ประมาณการผลตอบแทนในปีแรกอยูใ่นระดบัทีÉเหมาะสม 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์และทีÉปรกึษาทางการเงนิเหน็ว่าราคาลงทุนสงูสดุดงักล่าวเป็นราคาทีÉเหมาะสม 

โดยพจิารณาจากอตัราเงนิจ่ายใหแ้กผู่ถ้อืหน่วยทรสัต์ในปีแรกของกองทรสัตห์ลงัการลงทุนเพิÉมเตมิ 

สามารถเทียบเคียงได้กับอัตราเงิน จ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในปีแรกของกองทุนรวม

อสงัหารมิทรพัยแ์ละกองทรสัต์เพืÉอการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยอ์ืÉน กล่าวคอื ตามประมาณการเงนิ

จ่ายใหแ้กผู่ถ้อืหน่วยทรสัตใ์นปีแรกตามงบกาํไรขาดทุนตามสถานการณ์สมมตแิละประมาณการปัน

สว่นแบ่งกําไรสาํหรบังวด 12 เดอืน ช่วงเวลาประมาณการตั Êงแต่ วนัทีÉ 1 มกราคม 2563 ถงึวนัทีÉ 

31 ธนัวาคม 2563 ทีÉสอบทานโดยผู้ตรวจสอบบญัช ีเท่ากบั 0.770 บาทต่อหน่วย และในกรณีทีÉ

กองทรสัต์ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัโดยการระดมทุนเพยีงอย่างเดียว โดยไม่มกีารกูย้มืเงนิ และใช้

สมมติฐานเดยีวกนักับทีÉใช้จดัทํารายงานประมาณการ คาดว่าประมาณการเงินจ่ายให้แก่ผู้ถือ

หน่วยทรสัตใ์นปีแรกอยูท่ ีÉประมาณ 0.751 บาทต่อหน่วย 

ทั ÊงนีÊ  หากเปรียบเทียบอัตราเงิน จ่ายผู้ถือหน่วยทรัสต์และอัตราผลตอบแทนสุทธิของผู้ถือ

หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตก์บัอตัราเงนิจา่ยผูถ้อืหน่วยและอตัราผลตอบแทนสทุธขิองทรสัตเ์พืÉอการ

ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรอืกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์อืÉนทีÉมีสถานะเป็นหลกัทรพัยจ์ด

ทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ณ วนัทีÉ 31 มนีาคม 2563 และมลีกัษณะทีÉใกลเ้คยีง

กบัทรพัยส์นิทีÉกองทรสัต์จะเขา้ลงทุนเพิÉมเตมิ และมีขนาดมูลค่าหลกัทรพัยต์ามราคาตลาดเฉลีÉย

ยอ้นหลงั 30 วนัทําการ นับจากวนัทีÉ 19 กมุภาพนัธ ์2563 ถงึวนัทีÉ 31 มนีาคม 2563   ตั Êงแต่ 5,000 
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ลา้นบาทขึÊนไป และมอีายคุงเหลอืของการลงทุนเฉลีÉยใกลเ้คยีงกบัอายคุงเหลอืของสทิธกิารเชา่ของ

กองทรสัต์ภายหลงัการลงทุนเพิÉมเตมิ โดยสรปุม ีจาํนวน 3 กองทรสัต์ (ไดแ้ก่ ทรสัต์เพืÉอการลงทุน

ในอสังหารมิทรพัย์และสทิธกิารเช่าไทยแลนด์ ไพร์ม พร็อพเพอร์ตีÊ “TPRIME”, ทรสัต์เพืÉอการ

ลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยโ์กลเดน้เวนเจอร ์“GVREIT” และทรสัต์เพืÉอการลงทุนในสทิธิ

การเช่าอสงัหารมิทรพัย์เอส ไพรม์ โกรท “SPRIME”) และ 1 กองทุน (ไดแ้ก่ กองทุนรวมสทิธกิาร

เช่าอสังหาริมทรัพย์ ซี.พี.ทาวเวอร์ โกรท “CPTGF”) จะเห็นได้ว่าอัตราเงินจ่ายให้แก่ผู้ถือ

หน่วยทรสัต์และอตัราผลตอบแทนสุทธขิองกองทรสัต์ นั Êนมคีวามเหมาะสมสามารถเทยีบเคยีงได้

กบัคา่เฉลีÉยรวม โดยมรีายละเอยีดดงัต่อไปนีÊ 
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หมายเหต ุ: 1 คาํนวณจากอตัราเงนิจ่ายผูถ้อืหน่วยรวมยอ้นหลงั 12 เดอืน สาํหรบัรอบผลประกอบการสิÊนสดุ

วนัที É 31 ธันวาคม 2562 ต่อมูลค่าหลักทรัพย์ตามราคาตลาดเฉลี Éยย้อนหลัง 30 วนัทําการ (วนัที É 19 

กมุภาพนัธ ์2563 ถงึวนัที É 31 มนีาคม 2563) และสาํหรบักองทรสัต ์BOFFICE อา้งองิจากอตัราประมาณการ

อตัราเงนิจ่ายใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ตอ่หน่วย (Projected Cash Distribution per Unit - DPU) ตามรายงาน

และขอ้มูลทางการเงนิตามสถานการณ์สมมต ิสาํหรบังวด 12 เดอืน ช่วงเวลาประมาณการ วนัที É 1 มกราคม 

2563 ถงึวนัที É 31 ธนัวาคม 2563 ตอ่สมมตฐิานราคาเสนอขายที É 13.5 บาท    

 

ชืÉอย่อหลกัทรพัย ์

อตัราเงินจ่ายผู้ถือ

หน่วย 

(ร้อยละ)1 

อตัราเงินลดทนุ 

(ร้อยละ) 

อตัราเงินจ่าย

ประโยชน์ตอบแทน 

(ร้อยละ) 

TPRIME  

(กรรมสทิธิ Íและสทิธกิารเชา่ 

16.25 ปี) 

3.88 0.42 3.46 

GVREIT 

(สทิธกิารเช่าคงเหลอื 21.44 ปี) 
5.52 - 5.52 

SPRIME 

(สทิธกิารเช่าคงเหลอื 27.71 ปี) 
5.71 2.87 2.84 

CPTGF 

(สทิธกิารเช่าคงเหลอื 24.38 ปี) 
7.30 - 7.30 

ค่าเฉลีÉยรวม 5.60 0.82 4.78 

กองทรสัต ์BOFFICE2 5.70 0.25 5.45 

กองทรสัต ์BOFFICE  

(กรณี ไม่มกีารกูย้มืเงนิ)3 
5.56 0.19 5.37 
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2อ้างองิประมาณการงบกําไรขาดทุนตามสถานการณ์สมมติ สําหรบัช่วงเวลาประมาณการตั Êงแต่วนัที É  

1 มกราคม 2563 ถงึวนัที É 31 ธนัวาคม 2563 ที Éมกีารปรบัปรงุผลจากการจดัทาํงบการเงนิตามแนวปฏบิตัทิาง

บญัชสีําหรบักองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์ ทรสัต์เพื Éอการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ กองทุนรวมโครงสร้าง

พืÊนฐาน และทรสัต์เพื Éอการลงทุนในโครงสร้างพืÊนฐาน และมาตรฐานกลุ่มเครื Éองมือทางการเงนิ ซึ Éงมี

สมมตฐิานเงนิกูย้มืระยะยาวจาํนวน 600 ลา้นบาท  

3อา้งองิจากประมาณการงบกําไรขาดทุนตามสถานการณ์สมมต ิสําหรบัช่วงเวลาประมาณการตั Êงแต่วนัที É  

1 มกราคม 2563 ถงึวนัที É 31 ธนัวาคม 2563 ที Éมกีารปรบัปรงุผลจากการจดัทาํงบการเงนิตามแนวปฏบิตัทิาง

บญัชสีําหรบักองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์ ทรสัต์เพื Éอการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ กองทุนรวมโครงสร้าง

พืÊนฐาน และทรสัต์เพื Éอการลงทุนในโครงสรา้งพืÊนฐาน และมาตรฐานกลุ่มเครื Éองมือทางการเงนิ โดยปรบัปรงุ

สมมตฐิานในกรณีที Éไม่มกีารกูย้มืเงนิ  

ทั ÊงนีÊ กองทรสัต์อาจมคีวามเสีÉยงทีÉเกดิขึÊนจากความผนัผวนของภาวะเศรษฐกจิและอตัราดอกเบีÊย ซึÉงจะมผีล

ต่อรายไดข้องผูเ้ช่าอนัอาจจะสง่ผลกระทบต่อความสามารถในการชาํระคา่เช่าของผูเ้ช่าอยา่งมนีัยสาํคญั ซึÉง

อาจมผีลกระทบต่อผลการดาํเนินงาน ฐานะการเงนิและความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนหรอื

จ่ายเงนิใหแ้กผู่ถ้อืหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์  

2.4.5. รายละเอียดเกีÉยวกบัการจาํหน่ายไปซึÉงทรพัยสิ์นหลกัแต่ละรายการในรอบระยะเวลาบญัชี 

กองทรัสต์ไม่มีการจําหน่ายไปซึÉงทรพัย์ส ินหลักในรอบระยะเวลาบัญชีวนัทีÉ 1 มกราคม ถึง  

31 ธนัวาคม 2563  

2.5. การจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัย ์

2.5.1. ลกัษณะการจดัผลประโยชน์ 

 การเขา้ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ มวีตัถุประสงคเ์พืÉอสรา้งอตัราผลตอบแทนจากการ

ลงทุนในระดบัทีÉดแีละต่อเนืÉองในระยะยาวใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะกาํหนด

นโยบายและกลยุทธ์ทีÉเหมาะสมในการบรหิารจดัการทรพัย์สนิของกองทรสัต์ เพืÉอสรา้งรายไดใ้น

เชงิพาณชิยใ์หแ้ก่กองทรสัต ์และกอ่ใหเ้กดิประโยชน์สงูสุดต่อผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม  

ทั ÊงนีÊ รูปแบบการจัดหาผลประโยชน์ทีÉกองทรสัต์ จะได้รบัจากการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ทีÉ

กองทรสัตล์งทุน ไดแ้ก ่

1) รายไดค่้าเชา่และคา่บรกิาร 

รายไดค้า่เช่าและคา่บรกิารของกองทรสัต ์ไดร้บัจากการใหเ้ช่าพืÊนทีÉอาคารสาํนักงาน และพืÊนทีÉ

รา้นคา้ใหแ้ก่ผูเ้ช่าโดยตรง ซึÉงผู้เช่านําพืÊนทีÉสาํนักงานไปประกอบกจิการของตนเอง โดยส่วน

ใหญ่กองทรสัต์คดิคา่เช่าและคา่บรกิารจากผู้เช่าเป็นอตัราคงทีÉตามขนาดของพืÊนทีÉ โดยสญัญา

สว่นใหญ่ทีÉทํากบัผูเ้ช่าในปัจจุบนัมอีายุสญัญา 3 ปี โดยผูเ้ช่าชําระคา่เช่าและค่าบรกิารเป็นราย

เดอืนใหแ้ก่กองทรสัต ์

2) รายไดอ้ืÉน 
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รายไดอ้ืÉนประกอบดว้ย รายไดค้่าทีÉจอดรถ ค่าแอร์ล่วงเวลา ค่าสาธารณูปโภคทีÉเรยีกเก็บจาก 

ผูเ้ช่า รายไดจ้ากการบรกิาร รายไดจ้ากการส่งเสรมิการขายและคา่โฆษณา (สว่นแบ่งกําไรจาก

รายไดข้องสืÉอจอภาพแอลซดี)ี รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและใหบ้รกิารพืÊนทีÉงานระบบโทรคมนาคม 

รายไดค่้าปรบั และรายไดอ้ืÉนๆ  

ทั ÊงนีÊ ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2563 โครงการมผีูเ้ช่าในธุรกจิทีÉหลากหลาย มกีารกระจายตวัของ 

ผูเ้ช่าทั Êงในดา้นของประเภทธรุกจิ และขนาดพืÊนทีÉเชา่ โดยไม่ไดม้กีารพึÉงพงิผูเ้ชา่รายใดรายหนึÉง

อยา่งมนัียสาํคญั โดยมรีายละเอยีดแสดงไดด้งันีÊ  

ข้อมลูประเภทธรุกิจของผู้เช่าในโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทียร ์

ประเภทธรุกิจของผู้เช่า 
จาํนวนผู้เช่า 

(ราย) 

พืÊนทีÉเช่า 

(ตารางเมตร) 

สดัส่วนบน

พืÊนทีÉเช่า

ทั Êงหมด 

 (ร้อยละ) 

สดัส่วนบน

รายได้ค่าเช่า

ทั Êงหมด  

(ร้อยละ) 

ธรุกจิสนิคา้อปุโภคบรโิภค 28 21,307 43.08 45.88 

ธรุกจิใหบ้รกิาร 35 12,469 25.21 28.90 

ธรุกจิอคีอมเมริซ์ (E-commerce) 3 3,614 7.31 7.32 

ธรุกจิการเงนิและการธนาคาร 9 3,173 6.42 7.33 

หน่วยงานราชการ 2 1,849 3.74 4.35 

ธรุกจิอตุสาหกรรมการผลติ 2 1,018 2.06 2.23 

ธรุกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยแ์ละนายหน้า 4 1,117 2.26 2.50 

ธรุกจิคา้ปลกี 3 581 1.17 1.49 

รวมพืÊนทีÉทีÉมีผู้เช่า 86 45,128 91.24 100.00 

พืÊนทีÉวา่ง   4,332 8.76  

รวมทั ÊงสิÊน   49,460 100.00  

หมายเหต ุ: ขอ้มูล ณ วนัที É 31 ธนัวาคม 2563 พืÊนที Éเช่าของทรพัย์สนิที Éกองทรสัต ์จะเขา้ลงทุน 

ประกอบดว้ย พืÊนที Éเชา่ตามสญัญาเชา่และสญัญาบรกิาร รวมถงึพืÊนที Éเช่าตามหนังสอื

แสดงเจตนารมณ์ในการเช่าและการบรกิาร 

 

นอกจากนีÊขอ้มลูอายสุญัญาเชา่ทีÉจะครบอายใุนแต่ละช่วงเวลาสามารถแสดงไดด้งัตารางต่อไปนีÊ    
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ตารางผูเ้ช่าแบ่งตามปีทีÉครบกาํหนดอายสุญัญาเช่า 

ปีทีÉครบกาํหนด

อายสุญัญาเช่า 

 

พืÊนทีÉให้เช่าทีÉครบ

กาํหนดอายุสญัญาเช่า 

)ตารางเมตร(  

สดัส่วนพืÊนทีÉให้เช่าทีÉครบ

กาํหนดอายสุญัญาเช่าบน

พืÊนทีÉเช่าทั Êงหมด  

(ร้อยละ) 

สดัส่วนบนรายได้

ค่าเช่าทั Êงหมด

(ร้อยละ) 

จาํนวนสญัญาทีÉ

ครบกาํหนดอายุ1  

(สญัญา) 

2564 22,199 44.88 47.17 46 

2565 18,965 38.34 42.38 31 

2566 3,964 8.01 10.44 17 

รวมพืÊนทีÉทีÉมผีู้เช่า 45,128 91.24 100.00 94 

พืÊนทีÉวา่ง 4,332 8.76 - - 

รวม 49,460 100.00 100.00 94 

หมายเหต ุ: ขอ้มูล ณ วนัที É 31 ธนัวาคม  2563 โดยพืÊนที Éเช่าของทรพัย์สนิที Éกองทรสัต์ จะเข้า

ลงทุน ประกอบดว้ย พืÊนที Éเช่าตามสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร รวมถงึพืÊนที Éเช่าตาม

หนังสอืแสดงเจตนารมณ์ในการเชา่และการบรกิาร   

1 ผูเ้ช่าบางรายไดท้ําสญัญาเช่ามากกวา่ 1 สญัญา ซึ Éงแต่ละสญัญามชี่วงเวลาครบกําหนดอายสุญัญา

เช่าที Éแตกต่างกนั  

 โดย ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2563 โครงการภริชัทาวเวอร์ แอท เอม็ควอเทยีร์มอีตัราการเช่าพืÊนทีÉ

เฉลีÉยตลอดปีบัญช ี2563 ของโครงการเท่ากบั ร้อยละ 94.62 และอตัราค่าเช่าทีÉผู้เช่ามีการทํา

สญัญาในปี 2563 อยูใ่นชว่งประมาณ  954 – 1,350 บาท/ตร.ม./เดอืน 

ข้อมลูประเภทธรุกิจของผู้เช่าในโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค 

ประเภทธรุกิจของผู้เช่า 
จาํนวนผู้เช่า 

(ราย) 

พืÊนทีÉเช่ารวม 

(ตารางเมตร) 

สดัส่วนบน

พืÊนทีÉเช่า

ทั Êงหมด  

(ร้อยละ) 

สดัส่วนบน

รายได้ค่าเช่า

ทั Êงหมด  

(ร้อยละ) 

ธุรกจิอตุสาหกรรมการผลติ 11 10,166 31.73 37.31 

ธุรกจิใหบ้รกิาร 7 7,236 22.59 28.77 

ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยแ์ละนายหน้า 7 4,847 15.13 17.54 

ธุรกจิการเงนิและการธนาคาร 1 1,407 4.39 4.66 

ธุรกจิสนิคา้อปุโภคบรโิภค 10 2,603 8.13 11.00 



ส่วนทีÉ 2 การดาํเนินกิจการของกองทรสัต์ 

ทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัยภ์ริชัออฟฟิศ 

Bhiraj Office Leasehold Real Estate Investment Trust (BOFFICE) 

 

สว่นทีÉ 2 หน้าทีÉ 22 จาก 46 
 

ประเภทธรุกิจของผู้เช่า 
จาํนวนผู้เช่า 

(ราย) 

พืÊนทีÉเช่ารวม 

(ตารางเมตร) 

สดัส่วนบน

พืÊนทีÉเช่า

ทั Êงหมด  

(ร้อยละ) 

สดัส่วนบน

รายได้ค่าเช่า

ทั Êงหมด  

(ร้อยละ) 

ธุรกจิคา้ปลกี 2 314 0.98 0.72 

รวมพืÊนทีÉทีÉมีผู้เช่า 38 26,573 82.95 100.00 

พืÊนทีÉวา่ง   5,463 17.05  

รวมทั ÊงสิÊน   32,036 100.00  

หมายเหต ุ: ขอ้มูล ณ วนัที É 31 ธนัวาคม 2563 พืÊนที Éเช่าของทรพัย์สนิที Éกองทรสัต์ จะเขา้ลงทุน 

ประกอบดว้ย พืÊนที Éเชา่ตามสญัญาเชา่และสญัญาบรกิาร รวมถงึพืÊนที Éเช่าตามหนังสอื

แสดงเจตนารมณ์ในการเช่าและการบรกิาร 

นอกจากนีÊขอ้มลูอายสุญัญาเชา่ทีÉจะครบอายใุนแต่ละช่วงเวลาสามารถแสดงไดด้งัตารางต่อไปนีÊ    

ตารางผูเ้ช่าแบ่งตามปีทีÉครบกาํหนดอายสุญัญาเช่า 

ปีทีÉครบกาํหนด

อายสุญัญาเช่า 

 

พืÊนทีÉให้เช่าทีÉครบ

กาํหนดอายุสญัญาเช่า 

)ตารางเมตร(  

สดัส่วนพืÊนทีÉให้เช่าทีÉครบ

กาํหนดอายสุญัญาเช่าบน

พืÊนทีÉเช่าทั Êงหมด  

(ร้อยละ) 

สดัส่วนบนรายได้

ค่าเช่าทั Êงหมด 

(ร้อยละ) 

จาํนวนสญัญาทีÉ

ครบกาํหนดอายุ1  

(สญัญา) 

2564 16,903 52.76 62.00 23 

2565 680 2.12 2.96 3 

2566 8,990 28.06 35.04 20 

รวมพืÊนทีÉทีÉมผีู้เช่า 26,573 82.95 100.00 46 

พืÊนทีÉวา่ง 5,463 17.05  - 

รวม 32,036 100.00 100.00 45 

หมายเหต ุ: ขอ้มูล ณ วนัที É 31 ธนัวาคม  2563 โดยพืÊนที Éเช่าของทรพัย์สนิที Éกองทรสัต์ จะเข้า

ลงทุน ประกอบดว้ย พืÊนที Éเช่าตามสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร รวมถงึพืÊนที Éเช่าตาม

หนังสอืแสดงเจตนารมณ์ในการเชา่และการบรกิาร  

1 ผูเ้ช่าบางรายไดท้ําสญัญาเช่ามากกวา่ 1 สญัญา ซึ Éงแต่ละสญัญามชี่วงเวลาครบกําหนดอายสุญัญา

เช่าที Éแตกต่างกนั  
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 โดย ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2563 โครงการภริชัทาวเวอร์ แอท ไบเทคมีอตัราการเช่าพืÊนทีÉเฉลีÉย

ตลอดปีบญัช ี2563 นับแต่กองทรสัต์เขา้ลงทุนโครงการเท่ากบั รอ้ยละ 90.52 และอตัราค่าเช่าทีÉ 

ผูเ้ช่ามกีารทาํสญัญาในชว่งระยะเวลาขา้งตน้ อยูใ่นชว่งประมาณ  630 - 885 บาท/ตร.ม./เดอืน   

2.5.2. รายละเอียดของผู้เช่าทีÉเป็นบคุคลเกีÉยวโยงกบักองทรสัต์ 

ผู้เช่าทีÉเป็นบคุคลเกีÉยวโยงกบัทรสัตี 

ธนาคารกสกิรไทย จาํกดั (มหาชน) (“ธนาคารกสกิรไทย”) เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ซึÉงถอืหุน้ใน บรษิทั

หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กสกิรไทย จํากดั (“บลจ.กสกิรไทย”) (“ทรสัต”ี)  ประมาณรอ้ยละ 99.99 

ของจํานวนหุน้ทีÉจาํหน่ายแลว้ทั Êงหมด ดงันั Êนธนาคารกสกิรไทยจงึเป็นบุคคลเกีÉยวโยงกบัทรสัต ีและ

ธนาคารกสกิรไทยไดเ้ขา้ทาํสญัญาเชา่และบรกิารกบักองทรสัต ์ซึÉงมรีายละเอยีดดงันีÊ 

ณ 31 ธนัวาคม 2563 ธนาคารกสกิรไทยในฐานะผู้เช่าเข้าทําสญัญาเช่าและบรกิารเพืÉอประกอบ

ธุรกิจบนทีÉตั Êงโครงการภิรชัทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ พืÊนทีÉประมาณ 1,640 ตารางเมตร  

มกีําหนดระยะเวลาการเช่าและบรกิาร 3 ปีนับตั Êงแต่วนัทีÉ 1 ตุลาคม 2561 โดยเงืÉอนไขการเช่าและ

บรกิาร รวมถึงอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารเป็นไปในมาตรฐานเช่นเดยีวกบัทีÉกองทรสัต์ ไดเ้สนอ

ใหก้บัผูเ้ช่าพืÊนทีÉและผูร้บับรกิารรายอืÉนของโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทยีร ์

 ผู้จ ัดการกองทรสัต์ได้พิจารณาการเข้าทําธุรกรรมดังกล่าวแล้ว เห็นว่าธุรกรรมดงักล่าวเป็น

ประโยชน์ต่อกองทรสัต ์และผูถ้อืหน่วยทรสัต์ และมไิดข้ดัต่อสญัญาก่อตั Êงทรสัต์ของกองทรสัต ์หรอื

กฎหมายอืÉนใดทีÉเกีÉยวขอ้ง  ทั ÊงนีÊธนาคารกสกิรไทยเป็นบรษิทัขนาดใหญ่ ประกอบกบัอยู่ในกลุ่ม

ธุรกจิการเงนิการธนาคารจงึทําใหส้ดัสว่นประเภทธุรกจิของผูเ้ช่าทางดา้นการเงนิการธนาคารใน

โครงการใหม้สีดัสว่นทีÉเพิÉมมากขึÊน ซึÉงเป็นผลใหส้ว่นผสมผูเ้ช่า (Tenant Mix) มสีดัสว่นการกระจาย

ตวัทีÉดขีึÊน โดยเง ืÉอนไขการเช่าและบรกิารรวมถึงอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารเป็นไปในมาตรฐาน

เช่นเดียวกับทีÉกองทรัสต์ ได้เสนอให้กับผู้เช่าพืÊนทีÉรายอืÉนของโครงการภิร ัชทาวเวอร์ แอท 

 เอม็ควอเทยีร ์

ผู้เช่าทีÉเป็นบคุคลเกีÉยวโยงกบัผู้จดัการกองทรสัต ์

สบืเนืÉองจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชืÊอไวรสัโคโรนา 2019 (โควิด-19) ทีÉแพร่

ระบาดอย่างรุนแรงในหลายประเทศทั Éวโลกรวมถงึประเทศไทยตั Êงแต่ช่วงไตรมาสทีÉ 1 ของปี 2563 

ซึÉงส่งผลกระทบในวงกว้างต่อเศรษฐกจิและภาคธุรกจิต่างๆ  ซึÉงเกดิขึÊนระหว่างการดําเนินการ

ลงทุนในทรพัย์สนิหลกัทีÉลงทุนในการเพิÉมทุนครั ÊงทีÉหนึÉง คอื อาคารสาํนักงานภริชัทาวเวอร ์แอท 

ไบเทค  ทางกองทรสัต์มีการเข้าทําสญัญาเช่าและบรกิารกับบรษิัท ปรินทร จํากัด บนพืÊนทีÉ

ประมาณ 3,636 ตารางเมตร ทีÉมีแนวโน้มผู้เช่าพืÊนทีÉรายใหญ่จะขอยกเลกิการเช่าพืÊนทีÉบางส่วน

กอ่นครบกําหนดระยะเวลาการเช่าตามสญัญา หรอืไม่ต่อสญัญาเช่าภายหลงัครบกาํหนดระยะเวลา

การเช่าตามสญัญา เนืÉองจากผลกระทบจากการแพร่ระบาดของโรคติดเชืÊอไวรสัโคโรนา 2019  

(โควดิ-19) ต่อธุรกิจของผู้เช่า เพืÉอลดความเสีÉยงของกองทรสัต์ ดว้ยค่าเช่าของผู้เช่าเดมิ และมี

ระยะเวลาการเช่า 1 ปีนับตั Êงแต่ว ันทีÉ 20 สิงหาคม 2563 ซึÉงเป็นวนัทีÉกองทรสัต์เข้าลงทุนใน

ทรพัย์สนิหลกัทีÉลงทุนในการเพิÉมทุนครั ÊงทีÉหนึÉง  หรอืมีผลเริÉมเช่านับแต่วนัทีÉผู้เช่าขา้งต้นสิÊนสุด

สญัญาหรอืยกเลกิการเช่าพืÊนทีÉขา้งต้นและสิÊนสุดการเช่าในวนัทีÉ 19 สงิหาคม 2564 ตามทีÉระบุใน
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หนังสอืชีÊชวนเสนอขายหน่วยทรสัต์สําหรบัการเพิÉมทุนครั ÊงทีÉ 1 ของกองทรสัต์ โดยสามารถดาวน์

โหลดไดท้ีÉเวบ็ไซตข์องกองทรสัต ์www.bofficereit.com    

ณ 31 ธนัวาคม 2563 บรษิัท ปรนิทร จํากัด (“ปรินทร”) ซึÉงเป็นบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกับผู้จัดการ

กองทรสัต์ ได้เข้าทําสญัญาเช่าและบริการกบักองทรสัต์ พืÊนทีÉประมาณ 1,312 ตารางเมตร มี

กาํหนดระยะเวลาการเชา่และบรกิาร 1 ปี และชาํระในอตัราคา่เชา่ตามหลกัการขา้งตน้ 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์และทรสัตพีจิารณาการเขา้ทําธุรกรรมดงักล่าวแลว้ เหน็วา่ธุรกรรมดงักล่าวเป็น

ประโยชน์ต่อกองทรสัต์ และผูถ้อืหน่วยทรสัต์ และมิไดข้ดัต่อสญัญาก่อตั Êงทรสัต์ของกองทรสัต์หรอื

กฎหมายอืÉนใดทีÉเกีÉยวขอ้ง ทั ÊงนีÊบรษิทัปรนิทร จํากดั เป็นเจา้ของศูนยน์ิทรรศการและการประชุม 

ไบเทคซึÉงเป็นส่วนหนึÉงของโครงการ mixed-use เช่นเดยีวกบัโครงการภริชัทาวเวอร์ แอท ไบเทค 

โดยมเีงืÉอนไขการเชา่และบรกิารรวมถึงอตัราคา่เช่าและคา่บรกิารเป็นไปตามทีÉระบุชีÊแจ้งในหนังสอื

ชีÊชวนเสนอขายหน่วยทรสัตส์าํหรบัการเพิÉมทุนครั ÊงทีÉ 1 ของกองทรสัต ์

2.5.3. ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์

ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไดแ้ต่งตั Êงบรษิทั ภริชัแมนเนจเม้นท์ จํากดั เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์โดย

บรษิทัก่อตั ÊงเมืÉอวนัทีÉ 18 ธนัวาคม 2556 มวีตัถุประสงคเ์พืÉอบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ปัจจุบนับรษิทั 

ภิรชัแมนเนจเม้นท์ จํากดั ได้ดาํเนินธุรกจิมาเป็นเวลากว่า 7 ปี โดยมีโครงการอสงัหารมิทรพัย์

ประเภทอาคารสาํนักงานทีÉอยูภ่ายใต้การดาํเนินงาน จาํนวน 5 โครงการ ไดแ้ก่ 1) อาคารสมชัชา

วาณิช 2 (UBC II)  2) โครงการภริชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทยีร ์ 3) โครงการภริชัทาวเวอร ์แอท 

ไบเทค 4) โครงการภิรชัทาวเวอร์ แอท สาทร  5) โครงการซมัเมอร ์ลาซาล (Summer Lasalle) 

โดยมรีายละเอยีดดงันีÊ 

1) ค่าตอบแทนทีÉผู้บริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะได้รบัจากกองทรสัต ์

ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ จะเรยีกเก็บค่าธรรมเนียมผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์จากกองทรสัต์

สาํหรบัทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ เป็นรายเดอืน ซึÉงจะประกอบไปดว้ยคา่ธรรมเนียมพืÊนฐาน 

(Base Fee) ซึÉงคิดเป็นไม่เกินอัตราร้อยละ 7.00 ของรายได้จากการดําเนินงาน รวมกับ

ค่าธรรมเนียมผนัแปร (Variable Fee) ซึÉงคดิเป็นไม่เกินอตัรารอ้ยละ 3.00 ของกําไรจากการ

ดาํเนินงาน  รวมทั Êงเรยีกเกบ็คา่ธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่ หรอืผูเ้ช่ารายเก่าทีÉขยาย

พืÊนทีÉเช่าเพิÉมเตมิสําหรบัอาคารภริชัทาวเวอร์ แอท ไบเทค ในกรณีทีÉผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

(หรอืบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนักบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย)์ เป็นผูจ้ดัหาหรอืแนะนํา เป็นรายครั Êง ซึÉง

คดิไม่เกนิอตัราค่าเช่าและค่าบรกิาร 3 เดอืนต่อสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร 3 ปี และแปรผนั

ตามระยะเวลาของสญัญา หรอืตามอตัราทีÉกองทรสัต์จ่ายจรงิกรณีทีÉกองทรสัต์มีการว่าจ้าง

บุคคลทีÉสาม หรอืเทยีบเคยีงตามอตัราตลาด ตามทีÉคูส่ญัญาจะไดต้กลงกนัเพิÉมเตมิ  

โดยค่าตอบแทนจะมเีพดานอตัราค่าธรรมเนียมในอตัรารวมกนัไม่เกนิรอ้ยละ 3.00 ต่อปี ของ

มลูคา่ทรพัยส์นิสทุธขิองกองทรสัต ์

2) ความเกีÉยวข้องระหว่างผู้จดัการกองทรสัต์และผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2563 บรษิทั ภิรชัแมนเนจเม้นท์ จํากดั (ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย)์ และ

บรษิทั ภิรชั รที แมนเนจเม้นท์ จํากดั (ผูจ้ดัการกองทรสัต์) ต่างเป็นบรษิทัย่อยในกลุ่มบรษิัท  
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ภริชับุรโีฮลดิÊง จํากดั โดย บรษิทั ภริชับุรโีฮลดิÊง จํากดั ถือหุน้ บรษิทั ภริชั รที แมนเนจเม้นท ์

จํากัด ในอัตราร้อยละ 70 ของจํานวนหุ้นทีÉจําหน่ายแล้วทั Êงหมด และถือหุ้นในบริษัท  

ภริชัแมนเนจเมน้ท ์จาํกดั ในอตัรารอ้ยละ 70 ของหุน้ทีÉจาํหน่ายแลว้ทั Êงหมดเช่นกนั  

3) อสงัหาริมทรพัยอื์Éนภายใต้การจดัการของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยที์Éอาจแข่งขนัในทาง

ธรุกิจกบัอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต์ 

บรษิัท ภิรชัแมนเนจเม้นท์ จํากัด ซึÉงทําหน้าทีÉเป็นผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต ์

(Property Manager) เพืÉอบรหิารจดัการทรพัยส์นิหลกัทีÉกองทรสัต ์เขา้ลงทุน ปัจจุบนัทําหน้าทีÉ

เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่อาคารสาํนักงานอืÉน ๆ ซึÉงพฒันาโดยกลุม่ภริชับรุ ี

3.1) อาคารสาํนักงานสมชัชาวาณชิ 2 (UBC II)  ตั Êงอยูบ่รเิวณถนนสขุมุวทิตอนตน้  

3.2) โครงการภริชัทาวเวอร ์แอท สาทร ตั Êงอยูบ่รเิวณพืÊนทีÉสาทร-สลีม  

3.3) โครงการซมัเมอร ์ลาซาล (Summer Lasalle) ตั Êงอยูใ่นบรเิวณพืÊนทีÉสขุมุวทิ-บางนาตราด  

ดงันั Êน จงึอาจก่อใหเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ในการจดัหาผูเ้ช่าระหว่างทรพัย์สนิของ

กองทรสัต์ และอาคารสาํนักงานอืÉนทีÉบรษิทั ภริชัแมนเนจเมน้ท์ จํากดั ทําหน้าทีÉเป็นผูบ้รหิาร

อสงัหารมิทรพัยอ์ยู ่ 

อยา่งไรกด็ ีถงึแมว้า่อาคารสาํนักงานสมชัชาวาณิช 2 และโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอ

เทียร์จะอยู่ในทําเลทีÉใกล้เคยีงกนั แต่ว่าเกรดของอาคารทั Êงสองมคีวามแตกต่างกนั กล่าวคอื 

อาคารสํานักงานสมัชชาวาณิช  2 เป็นอาคารสํานักงานเกรด B ในขณะทีÉ  โครงการ 

ภิรชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทียร์ เป็นอาคารสาํนักงานเกรด A ซึÉงจะมีความแตกต่างกนัใน

องค์ประกอบของอาคารทีÉสําคญัตามนิยามอาคารสํานักงานเกรด A เช่น เพดานพืÊนทีÉเช่าสูง

อยา่งน้อย 2.8 เมตร ผงัพืÊนทีÉเช่าไม่มเีสากลางหอ้ง และมรีะบบควบคุมการเขา้-ออกอาคารและ

ลฟิท์ในแต่ละชั Êน เป็นตน้ รวมไปถงึอายขุองอาคารทีÉทั Êงสองอาคารมคีวามแตกต่างกนั จงึสง่ผล

ให้มีตําแหน่งทางการตลาด (Positioning) และอตัราค่าเช่าทีÉแตกต่างกนั ดงันั Êนกลุ่มลูกค้า

เป้าหมายของสองโครงการดงักล่าว จะมคีวามแตกต่างกนัอย่างชดัเจน ผูจ้ดัการกองทรสัต์จงึ

เหน็ว่าโอกาสทีÉจะเกดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างทั Êงสองโครงการจงึเป็นไปไดน้้อย

และในส่วนของโครงการภริชัทาวเวอร์ แอท ไบเทค ซึÉงตั Êงอยูบ่รเิวณบางนาและเป็นสาํนักงาน

เกรด A ซึÉงมรีะยะห่างไกลจากอาคารสาํนักงานสมชัชาวาณิช 2  

โครงการภริชัทาวเวอร ์แอท สาทร ซึÉงตั Êงอยู่บรเิวณถนนสาทรใต ้ซึÉงเป็นโครงการทีÉมรีะยะห่าง

ไกลจากตวัโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทยีร ์และโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค 

มกีารออกแบบทีÉแตกต่างจากอาคารสํานักงานทั Éวไปและกลุ่มลูกค้าคนละกลุ่ม ส่วนโครงการ

ซมัเมอร ์ลาซาล (Summer Lasalle) มกีารเปิดตวัเฟสแรกและอยูร่ะหวา่งการก่อสรา้งเฟสต่อไป

ซึÉงทาํเลใกลเ้คยีงกบัโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค แต่ดว้ยโครงการซมัเมอร ์ลาซาลเป็น

สาํนักงานออฟฟิตแคมปัสในลกัษณะอาคารสาํนักงาน Low Rise และเป็นกลุ่มลูกคา้คนละกลุ่ม

กบัโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค 

จากปัจจยัขา้งต้น จงึอาจกล่าวไดว้่าโอกาสทีÉจะเกดิความขัดแยง้ทางผลประโยชน์ในการทํา

หน้าทีÉผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องบรษิทั ภริชัแมนเนจเมน้ท ์จํากดั นั Êนอาจเป็นไปไดน้้อย 
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4) แนวทางการกาํกบัดแูลการบริหารอสงัหาริมทรพัยข์องผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์เพืÉอ

ป้องกนัปัญหาความขดัแย้งทางผลประโยชน์ (Conflict of Interest) 

บรษิทั ภริชัแมนเนจเม้นท์ จํากดั เป็นบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์เนืÉองจากเป็น

บรษิัทในกลุ่มเดยีวกนักบัภิรชับุร ีเช่นเดยีวกบัผู้จดัการกองทรสัต์ ดงันั Êน เพืÉอป้องกันความ

ขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ละกองทรสัต์ ในกรณีทีÉจะมกีารทํา

ธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์กบัผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ กองทรสัต์จะมีการดําเนินการตาม

กฎหมายและประกาศทีÉเกีÉยวขอ้ง ดงันีÊ 

4.1) เงืÉอนไขและขอ้กาํหนดทั Éวไปของกองทรสัต ์ในการเขา้ทาํธุรกรรมกบัผูบ้รหิาร

อสงัหารมิทรพัย ์มดีงัต่อไปนีÊ 

(ก) ในการทําธุรกรรมกบัผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ จะมีการดาํเนินการให้เป็นไปตาม

สญัญาก่อตั Êงทรสัต์และกฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้ง และเป็นไปเพืÉอประโยชน์ทีÉดทีีÉสุดของ

กองทรสัต ์

(ข) ธุรกรรมทีÉกองทรสัต์ จะเข้าทํากบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะต้องเป็นธุรกรรมทีÉใช้

ราคาทีÉมคีวามสมเหตุสมผลและเป็นธรรม 

(ค) บุคคลทีÉมสีว่นไดเ้สยีกบัการทําธุรกรรมไม่วา่ทางตรงหรอืทางออ้มจะตอ้งไม่เขา้มามี

สว่นรว่มในการพจิารณาและตดัสนิใจเขา้ทาํธุรกรรม 

(ง) การคิดค่าใช้จ่ายทีÉเกิดจากการเข้าทําธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์ กับผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์ตอ้งใชร้าคาและอตัราทีÉเป็นธรรมและมคีวามสมเหตุสมผล 

4.2) การอนุมตักิารทาํธุรกรรมระหวา่งกองทรสัต ์กบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์อ้งผา่นการ

ดาํเนินการตามขั Êนตอนดงัต่อไปนีÊ 

(ก) ไดร้บัความเหน็ชอบจากทรสัตวี่าเป็นธุรกรรมทีÉเป็นไปตามสญัญาก่อตั Êงทรสัต์และ

กฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้ง 

(ข) ในกรณีทีÉเป็นธุรกรรมทีÉมีมูลค่าเกินกว่า 1 ล้านบาท หรอืตั Êงแต่ร้อยละ 0.03 ของ

มูลคา่ทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต์ แลว้แต่จาํนวนใดจะสงูกวา่ ตอ้งไดร้บัอนุมตัจิาก

คณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู้จดัการกองทรสัต์ โดยกรรมการอสิระ

จะต้องให้ความเห็นถึงความเหมาะสมในการทําธุรกรรมดังกล่าวในทีÉประชุม

คณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(ค) ในกรณีทีÉเป็นธุรกรรมทีÉมีมูลค่าตั Êงแต่ 20 ล้านบาทขึÊนไป หรอืเกนิร้อยละ 3 ของ

มูลค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต์ แลว้แต่จํานวนใดจะสงูกว่า ต้องไดร้บัมตขิองทีÉ

ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในสีÉของจํานวนเสยีง

ทั Êงหมดของผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีÉมาประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน  

4.3) นโยบายการทาํรายการระหว่างกองทรสัตก์บัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
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(ก) การทําธุรกรรมประเภทต่าง ๆ ระหว่างกองทรสัต์ กบัผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์

จะต้องกระทําภายใต้เงืÉอนไขทีÉมีความเป็นธรรมมีความเหมาะสมและเป็นไปตาม

เงืÉอนไขและขอ้กาํหนดตามกฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้ง 

(ข) นอกจากนีÊ กองทรสัต ์จะดาํเนินการเปิดเผยขอ้มูลเกีÉยวกบัธุรกรรมทีÉทํากบัผูบ้รหิาร

อสงัหารมิทรพัยต์่อสาํนักงาน ก.ล.ต. และนักลงทุนทั Éวไปโดยผ่านชอ่งทางของตลาด

หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย รวมทั Êงเปิดเผยในหมายเหตุประกอบงบการเงนิของ

กองทรัสต์ ทีÉได้ร ับการตรวจสอบโดยผู้สอบบัญชีและในรายงานประจําปีของ

กองทรสัต ์

4.4) การป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ 

 ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์หีน้าทีÉจดัใหม้ ีปฏบิตัติาม และปรบัปรงุมาตรการในการป้องกนั

ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ และรกัษาประโยชน์ทีÉดทีีÉสดุของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ รวมทั Êง

เปิดเผยความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ทีÉอาจเกดิขึÊนอย่างถูกต้อง ครบถ้วน และตรงต่อ

ความ เป็นจริง ให้แ ก่ผู้ จ ัดการกองทรัสต์  และทรัสตีท ราบ นอกจากนีÊ ผู้บ ร ิหาร

อสงัหารมิทรพัย์จะไม่ดําเนินการใด ๆ อนัเป็นการขดัแย้งกบัประโยชน์ของกองทรสัต์

ตามทีÉกาํหนดไวใ้นสญัญาแต่งตั Êงผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 

รวมทั Êงกองทรสัต์ไดจ้ดัทําขอ้ตกลงกบับรษิทั ภริชับุร ีจํากดั เพืÉอลดความเสีÉยงการขดัแยง้ทาง

ผลประโยชน์อนัเนืÉองมาจากโครงการในอนาคตทีÉกลุ่มภริชับุรพีฒันาบนพืÊนทีÉโครงการ Mixed-

use ศูนยน์ิทรรศการและการประชุมไบเทค กบัทรพัยส์นิทีÉลงทุนในการเพิÉมทุนครั ÊงทีÉหนึÉง คอื

อาคารภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค โดยมเีงืÉอนไขเพืÉอประโยชน์ของกองทรสัต ์ดงันีÊ 

(1) การสทิธใินการซืÊอหรอืเชา่สาํหรบัโครงการอนาคต 

ในกรณีโครงการในอนาคตก่อสรา้งแลว้เสรจ็และพรอ้มนําไปจดัหารายได ้และมีอตัรา

การใช้บรกิารหรอืการเช่าพืÊนทีÉ (Occupancy Rate) เกินกว่ารอ้ยละ 90 ของอาคารใด

อาคารหนึÉง ผู้ใหส้ญัญาจะต้องแจ้งกองทรสัต์เป็นลายลกัษณ์อกัษรโดยระบุข้อมูลของ

โครงการในอนาคตทีÉเพยีงพอสาํหรบักองทรสัต์ในการพจิารณาลงทุน เพืÉอใหก้องทรสัต์

พจิารณาทาํคาํเสนอตอบกลบัใหแ้กผู่ใ้หส้ญัญา โดยเมืÉอกองทรสัต์แสดงความประสงคจ์ะ

เขา้ลงทุนในทรพัยส์นิดงักล่าวไปยงัผูใ้หส้ญัญาโดยระบุขอ้กาํหนด ราคา ระยะเวลา และ

เงืÉอนไขเกีÉยวกบัการเขา้ลงทุนในทรพัยส์นิดงักล่าว คู่สญัญาตกลงจะใชค้วามพยายาม

อยา่งดทีีÉสดุในการเจรจาเง ืÉอนไขเกีÉยวกบัการเขา้ลงทนุในทรพัยส์นิดงักลา่ว 

หมายเหตุ โครงการในอนาคต หมายถึงโครงการอาคารสํานักงาน ไม่ว่าจะเป็นอาคารใดอาคารหนึÉง 

และ/หรอืทั ÊงหมดทีÉมีคุณสมบตัิและอยู่ในเกรดเทยีบเคยีงกนักบัทรพัย์สนิทีÉลงทุนในการเพิÉมทุนครั ÊงทีÉ

หนึÉง ทีÉอาจมกีารพฒันาขึÊนบนพืÊนทีÉโครงการไบเทค 

(2) ขอ้ตกลงเกีÉยวกบัการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ในตลอดช่วงระยะเวลาทีÉกองทรสัต์แต่งตั Êง

ใหภ้ริชั รที แมนเนจเม้นท์ และ/หรอื กลุ่มบุคคลเดยีวกนั เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

สาํหรบัอาคารภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค 

(ก) บรษิทั ภิรชับุร ีจํากดัตกลงดําเนินการใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยป์ฏบิตัหิน้าทีÉใน

การจดัหาผูเ้ช่ารายยอ่ยเพืÉอเช่าพืÊนทีÉและใชบ้รกิารในทรพัยส์นิทีÉเช่าของกองทรสัต ์

และรกัษาผู้เช่ารายย่อยทีÉมีอยู่เพืÉอประโยชน์ทีÉด ีทีÉสุดของกองทรัสต์ โดยจะไม่
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ดําเนินการใด ๆ โดยทุจรติ หรอืโดยไม่เป็นธรรมอนัส่งผลให้ผู้เช่ารายย่อยทีÉเช่า

พืÊนทีÉในทรพัยส์นิทีÉเช่าของกองทรสัต์ในปัจจบุนัยกเลกิสญัญา หรอืไม่ต่อสญัญาเช่า

พืÊนทีÉและส ัญญาบริการพืÊนทีÉด ังกล่าว และเข้าทําสัญญาเพืÉอเช่าพืÊนทีÉอาคาร

สาํนกังานอืÉนของผูใ้หส้ญัญาหรอืผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์หรอืบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนั 

โดยอนัไม่ชอบธรรม ทั ÊงนีÊ  เว้นแต่ผู้เช่ารายย่อยมีความประสงค์จะขอย้ายหรือ

เฉพาะเจาะจงอาคารสํานักงานอืÉนของผูใ้หส้ญัญาเอง ไม่ให้นําขอ้ตกลงนีÊมาบงัคบั

ใช ้

(ข) บรษิทั ภิรชับุร ีจํากดั จะดาํเนินการใหก้ลุ่มบุคคลเดยีวกนัตกลงว่าจะไม่นําขอ้มูล

ทางการคา้ใด ๆ ของกองทรสัต์ไปใชเ้พืÉอประโยชน์ไม่ว่าแก่ตนเองหรอืบุคคลอืÉนใด 

เวน้แต่เพืÉอประโยชน์ของการบรหิารจดัการทรพัย์สนิของกองทรสัต์ หรอื เว้นแต่

เป็นขอ้มลูอนัเป็นทีÉเปิดเผยต่อสาธารณชนทั Éวไป 

(ค) หากผู้ให้สญัญา และ/หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันเป็นผู้มีหน้าทีÉในการจดัหาผู้เช่า 

รายยอ่ยในโครงการในอนาคต บรษิทั ภริชับุร ีจาํกดัตกลงจะดาํเนินการดงันีÊ 

 ในกรณทีีÉทรพัยส์นิทีÉลงทุนในการเพิÉมทุนคร ั ÊงทีÉหนึÉงมบีรเิวณ (Zone) และขนาด

พืÊนทีÉว่างให้เช่าทีÉตรงตามวตัถุประสงค์ของผู้เช่ารายย่อยรายใหม่หรอืผู้เช่า 

รายย่อยรายเดมิซึÉงขอเช่าพืÊนทีÉเพิÉมเตมิ (“ผูส้นใจเช่าพืÊนทีÉ”) ทีÉเทียบเท่าหรอื

ใกล้เคยีงกนักบัความต้องการของผู้สนใจเช่าพืÊนทีÉ จะดําเนินการให้ผู้บรหิาร

อสงัหารมิทรพัยท์าํการยืÉนเสนอพืÊนทีÉใหเ้ช่าสาํหรบัทรพัยส์นิทีÉลงทุนในการเพิÉม

ทุนครั ÊงทีÉหนึÉงแก่ ผูส้นใจเช่าพืÊนทีÉ ก่อนการเสนอพืÊนทีÉให้เช่าของโครงการใน

อนาคตให้ผู้สนใจเช่าพืÊนทีÉพิจารณา หรอืยืÉนเสนอพืÊนทีÉให้เช่าในทรพัย์สนิทีÉ

ลงทุนในการเพิÉมทุนครั ÊงทีÉหนึÉง แก่ผูส้นใจเช่าพืÊนทีÉพรอ้มกนักบัการเสนอพืÊนทีÉ

ให้เช่าของโครงการในอนาคตในกรณีทีÉผู้สนใจเช่าพืÊนทีÉระบุพืÊนทีÉโครงการ

อนาคตเป็นการเฉพาะเจาะจง 

 ดําเนินการใหก้ารกําหนดค่าธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่ารายย่อย ให้เป็นไป

ตามอตัราตลาด (สําหรบัทรพัย์สนิประเภทเดยีวกบัทรพัย์สนิทีÉลงทุนในการ

เพิÉมทุนคร ั ÊงทีÉหนึÉงและโครงการในอนาคต) 

5) มาตรการดาํเนินการหากผู้เช่ารายปัจจบุนัไม่สามารถปฎิบติัตามสญัญาได้ 

โดยปัจจบุนัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์วีธิกีารปฏบิตัดิงันีÊ  

5.1) ในกรณีทีÉผูเ้ช่าตดิคา้งค่าเช่าและค่าบรกิาร ในงวดใดงวดหนึÉงและไม่มาชาํระใหค้รบถ้วน

ภายในกาํหนด ผูเ้ช่าตอ้งยนิยอมชําระคา่ปรบั และใหถ้อืวา่ผูเ้ช่าผูน้ั Êนกระทําผดิสญัญาใน

สาระสาํคญั โดยผูใ้หเ้ช่ามสีทิธยิกเลกิสญัญา และมสีทิธโิดยชอบดว้ยกฎหมายในการเขา้

ครอบครองสาํนักงานและ/หรอืรบิเงนิประกนัความเสยีหาย โดยถอืวา่สญัญาเป็นทีÉส ิÊนสุด 

และผูเ้ช่าผูย้นิยอมชาํระค่าปรบัและคา่เสยีหาย ตลอดจนชําระค่าใชจ้่ายอืÉนใดเกีÉยวกบัการ

ทวงถามและการบงัคบัชาํระหนีÊทุกประการ 
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5.2) ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์กีารทวงถามการจ่ายค่าเช่าทั Êงหมด 3 ครั Êง ภายในระยะเวลาทีÉ

กาํหนด หากผูเ้ช่าไม่มาชาํระหนีÊใหค้รบถว้นภายในกาํหนดเวลาดงักล่าว ถอืว่าสญัญาได้

สิÊนสุดลง ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย ์จะใช้สทิธโิดยชอบดว้ยกฎหมายทีÉจะเขา้ครอบครอง

สาํนักงานและ/หรอืงดการใหบ้รกิารทั Êงหมดโดยทนัท ี

2.6. การกู้ยืมเงิน 

2.6.1. นโยบายการกู้ยืมเงิน 

กองทรสัต์อาจกูย้มืเงนิหรอืก่อภาระผูกพนัไม่วา่จะมกีารใหห้ลกัประกนัไวด้ว้ยหรอืไม่กต็าม โดย

จะต้องปฏิบัติตามหลกัเกณฑ์การกู้ยมืเงนิ หรอืการก่อภาระผูกพนัตามทีÉกฎหมายทีÉเกีÉยวข้อง

กาํหนด หรอืตามทีÉระบุไวใ้นสญัญากอ่ตั Êงทรสัต ์ทั ÊงนีÊ ตอ้งเป็นการกูย้มืเงนิหรอืการก่อภาระผกูพนั

เพืÉอวตัถุประสงคด์งัต่อไปนีÊ 

1) ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์หรอืสทิธกิารเชา่ซึÉงเป็นทรพัยส์นิหลกัเพิÉมเตมิ 

2) นํามาใชใ้นการบรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัต ์

3) นํามาใช้เพืÉอการดูแล ซ่อมบํา รุงรกัษา หรือปร ับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์ ได้แก่

อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์หรอือสงัหารมิทรพัยท์ีÉกองทรสัต์ มสีทิธกิารเช่าใหอ้ยูใ่นสภาพ

ดแีละพรอ้มนําไปจดัหาผลประโยชน์ 

4) ต่อเตมิหรอืก่อสรา้งอาคารเพิÉมเตมิบนทีÉดนิทีÉมอียูแ่ลว้ซึÉงเป็นของกองทรสัต์ หรอืทีÉกองทรสัต์

มสีทิธกิารเชา่เพืÉอประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรสัต ์

5) ชาํระเงนิกูย้มืหรอืภาระผกูพนัของกองทรสัต ์

6) เหตุจําเป็นอืÉนใดตามทีÉผูจ้ดัการกองทรสัต์เหน็สมควรเพืÉอบรหิารจดัการกองทรสัต์ และเป็นไป

เพืÉอประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

ทั ÊงนีÊ การกูย้มืเงนิจะกระทําโดยคาํนึงถงึประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัต์เป็นสําคญั และในกรณีทีÉ

เป็นการกูย้มืเงนิเพืÉอปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัยท์ีÉกองทรสัต์มกีรรมสทิธิ Í และ/หรอืสทิธกิารเช่าตาม

วตัถุประสงค์ทีÉ 3) หรอืเพืÉอต่อเติมหรอืก่อสรา้งอาคารเพิÉมเติมบนทีÉดนิทีÉมีอยู่แล้วทีÉกองทรสัต ์ 

มกีรรมสทิธิ Í และ/หรอืสทิธกิารเช่าตามวตัถุประสงค์ทีÉ 4) กองทรสัต์จะต้องคาํนึงถงึกําหนดเวลา

เช่าทีÉเหลอือยูต่ามสญัญาเช่า 

ในส่วนของอตัราส่วนการกู้ยมืเงนิของกองทรสัต์ กองทรสัต์มีขอ้จํากดัในการกู้ยมืเงนิไดไ้ม่เกิน

อตัราสว่นรอ้ยละ 35 ของมูลค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ และในกรณีทีÉกองทรสัต์มอีนัดบัความ

น่าเชืÉอถอือยู่ในอนัดบัทีÉสามารถลงทุนได ้(Investment grade) มูลคา่การกูย้มืจะไม่เกนิรอ้ยละ 60 

ของมูลค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ โดยอตัราส่วนดงักล่าวจะคาํนวณโดยการนับรวมการกู้ยมื

และทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต ์

ซึÉงการกู้ยมืเงนิเพืÉอใช้สําหรบัการลงทุนในทรพัย์สินหลกัทีÉลงทุนนั Êนจะเป็นประโยชน์ต่อผู้ถือ

หน่วยทรสัต์ เนืÉองจากผู้ถือหน่วยทรสัต์จะได้รบัประโยชน์จากต้นทุนทางการเงนิของกองทรสัต ์ 

ทีÉตํÉาลงเมืÉอเทียบกบัการลงทุนในทรพัย์สนิโดยใช้เงนิทีÉได้รบัจากการเสนอขายหน่วยทรสัต์แก ่

นักลงทุนเพยีงอย่างเดยีว โดยอตัราดอกเบีÊยทีÉกองทรสัต์ต้องชําระในการกูย้มืเงนิในครั ÊงนีÊก็อยูใ่น
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เกณฑท์ีÉใกลเ้คยีงกบัอตัราการกูย้มืเงนิของลกูคา้ชั ÊนดทีีÉธนาคารพาณิชยใ์นประเทศสว่นใหญ่เสนอ

ใหก้บัลกูคา้ของตนทีÉประกอบธุรกจิสาํนักงานใหเ้ชา่ และอยูภ่ายใตเ้งืÉอนไขทีÉใกลเ้คยีงกนั 

2.6.2. ประโยชน์จากการกู้ยืม 

การกู้ยืมเงินเพืÉอใช้สําหร ับการลงทุนในทรัพย์สินหลักทีÉลงทุนนั Êนจะเป็นประโยชน์ต่อผู้ถือ

หน่วยทรสัต์ เนืÉองจากผูถ้อืหน่วยทรสัต์จะไดร้บัประโยชน์จากต้นทุนทางการเงนิของกองทรสัต์ทีÉ

ตํÉาลงเมืÉอเทียบกบัการลงทุนในทรพัย์สนิโดยใช้เงนิทีÉได้รบัจากการเสนอขายหน่วยทรสัต์แก่นัก

ลงทุนเพียงอย่างเดยีว โดยอตัราดอกเบีÊยทีÉกองทรสัต์ต้องชําระในการกู้ยมืเงนิในครั ÊงนีÊก็อยู่ใน

เกณฑ์ทีÉใกลเ้คยีงกบัอตัราการกูย้มืเงนิของลกูคา้ชั ÊนดทีีÉธนาคารพาณิชยใ์นประเทศสว่นใหญ่เสนอ

ให้กบัลกูคา้ของตนทีÉประกอบธุรกจิสาํนักงานใหเ้ช่า และอยูภ่ายใต้เงืÉอนไขทีÉใกลเ้คยีงกนั (เช่น ใน

เรืÉองทีÉเกีÉยวกบัสทิธริะหวา่งเจา้หนีÊและผูถ้อืหุน้/หน่วยทรสัต์ และปัจจยัความเสีÉยงอืÉน ๆ) อย่างไรก็

ตาม ในกรณีทีÉกองทรสัต์ได้รบัขอ้เสนอในการกู้ยมืเงนิจากธนาคารพาณิชย์ทีÉมีข้อกําหนดและ

เงืÉอนไขดกีวา่ในปัจจุบนั เช่น อตัราดอกเบีÊยตํÉากว่าระยะเวลาชําระชาํระคนืเงนิกูน้านกวา่ หรอืไม่มี

หลกัประกนัการกู้ย ืม เป็นต้น ทางผู้จดัการกองทรสัต์จะแจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรสัต์ทราบถึงการ

เปลีÉยนแปลงก่อนการใชว้งเงนิดงักลา่ว รวมถงึจาํนวนเงนิทีÉกองทรสัต์จะกูย้มื ตลอดจนเงืÉอนไขต่าง 

ๆ ทีÉเกีÉยวกบัการกูเ้งนิและหลกัประกนั  

2.6.3. สรปุสาระสาํคญัของสญัญากู้ยืมและรายละเอียดการวางหลกัประกนัการกู้ยืมเงิน  

การลงทุนของกองทรสัต์ในปัจจุบันนั Êนใช้แหล่งเงินทุนส่วนหนึÉงจากการกู้ยืมเงิน โดยบริษัท

หลกัทรพัย์จดัการกองทุน กสกิรไทย จํากดั ในฐานะทรสัตขีองกองทรสัต์เขา้ทําสญัญาเงนิกู้กบั

ธนาคารกสกิรไทย  ซึÉงเป็นบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนักบัทรสัต ีโดยขอ้กาํหนดและเงืÉอนไขของการกูย้มื

เงินดงักล่าวจะเป็นไปตามทีÉกําหนดในสญัญาเงินกู้ สญัญาหลกัประกันทางธุรกิจ และเอกสาร

ทางการเงนิทีÉเกีÉยวขอ้งระหว่างทรสัตขีองกองทรสัต ์กบัผูใ้หกู้ห้รอืระหว่างคูส่ญัญาทีÉเกีÉยวขอ้ง โดย

มเีงืÉอนไขทีÉสาํคญัเบืÊองตน้ ดงัต่อไปนีÊ 

ตารางสรปุรายละเอียด เงืÉอนไข การกู้ยืมเงินของทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์    

ภิรชัออฟฟิศ 

ผูใ้หกู้ ้ ธนาคารกสกิรไทย จาํกดั (มหาชน)   

ผูกู้ ้ บรษิัท หลักทรพัย์จดัการกองทุนกสกิรไทย จํากดั กระทําการแทนในฐานะทรสัตี

ของทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัยภ์ริชัออฟฟิศ 

เงนิกู ้(ลา้นบาท) เงนิกู้ทีÉ 1 ประเภทเงนิกูย้มืระยะยาวจํานวน 1,720 ลา้นบาทเพืÉอใชส้าํหรบัชําระคนื

เงนิกูย้มืเพืÉอการลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีÉลงทุนครั Êงแรก 

เงนิกูท้ ีÉ 2 ประเภทเงนิกูย้มืระยะยาวจํานวน 700 ลา้นบาท เพืÉอใชส้าํหรบัการลงทุนใน

ทรพัยส์นิหลกัทีÉลงทุนเพิÉมทุนครั ÊงทีÉ 1 

เงินสินเชืÉอทีÉ 3  ประเภทหนังสือคํÊาประกัน ซึÉงเป็นวงเง ินสินเชืÉอหมุนเวียนโดย

พิจารณาทบทวนหรอืต่ออายุระยะเวลาวงเงนิทุกปี จํานวน 4 ล้านบาท เพืÉอใช้คํÊา

ประกนัการใชไ้ฟฟ้าต่อการไฟฟ้าของทรพัยส์นิหลกัทีÉลงทุนครั Êงแรก 
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อตัราดอกเบีÊย อตัราดอกเบีÊยในอัตรา MLR (Minimum Loan Rate) ลบอัตราร้อยละทีÉระบุตาม

สญัญากูย้มืเงนิ 

ระยะเวลาชาํระคนืเงนิกู ้ ระยะเวลาชาํระคนืเงนิกูไ้ม่เกนิ 5 ปีนบัแต่วนัเบกิถอนเงนิกูค้ร ั Êงแรก  

การชาํระเงนิตน้ของวงเงนิ ชาํระคนืเงนิตน้ทั ÊงจาํนวนเมืÉอครบกาํหนดอายสุญัญาเงนิกู ้  

การชาํระดอกเบีÊย ชาํระรายเดอืน 

ห ลัก ป ร ะ กัน ก า ร กู้ ย ื ม 

วงเงนิกูท้ ีÉ 1 

1. การจดทะเบยีนหลกัประกนัทางธุรกิจบนสญัญาเช่าพืÊนทีÉโครงการภริชัทาวเวอร ์

แอท เอม็ควอเทยีร ์

2. การจดทะเบียนหลกัประกนัทางธุรกจิบนงานระบบ หรอืระบบสาธารณูปโภค 

เครืÉองมือ รวมถึงอุปกรณ์ต่าง ๆ และ/หรอืสทิธเิรยีกรอ้งภายใต้สญัญาซืÊอขาย

สงัหารมิทรพัยโ์ครงการภริชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทยีร ์

3. การจดทะเบยีนหลกัประกนัทางธุรกจิบนสญัญารบับรกิารพืÊนทีÉสว่นกลาง 

4. การจดทะเบยีนหลกัประกนัทางธุรกจิบนสญัญาใหบ้รกิารสาธารณูปโภค 

5. การจดทะเบยีนหลกัประกนัทางธุรกจิบนสญัญาใหบ้รกิารพืÊนทีÉจอดรถ 

6. การจดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจบนสญัญาอืÉน ๆ ทีÉเกีÉยวข้องกับการ

ดาํเนินงานของกองทรสัต ์

7. การสลกัหลงักรมธรรม์ประกนัภัยทรพัย์สนิสําหรบัความเสีÉยงภัยทุกประเภท 

(Property All Risk Insurance) และกรมธรรม์ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก 

(Business Interruption Insurance) ของโครงการภิรชัทาวเวอร์ แอท เอม็ควอ

เทยีร ์ยกเวน้ประกนัภยัความรบัผดิของต่อบุคคลภายนอก โดยระบุชืÉอผูใ้หกู้เ้ป็น

ผู้ร ับประโยชน์ร่วม (Co-Beneficiary) และ/หรือ เป็นผู้เอาประกันร่วม (Co-

Insured)  

ห ลัก ป ร ะ กัน ก า ร กู้ ย ื ม 

วงเงนิกูท้ ีÉ 2 

1. การก่อหลกัประกนัทางธุรกิจบนสญัญาเช่าพืÊนทีÉโครงการภิรชัทาวเวอร์ แอท  

ไบเทค 

2. การก่อหลกัประกนัทางธุรกจิบนงานระบบ หรอืระบบสาธารณูปโภค เครืÉองมือ 

รวม ถึงอุปกรณ์ ต่ าง ๆ  และ/หรือสิทธิเรียกร้องภ ายใต้ส ัญ ญ าซืÊ อขาย

สงัหารมิทรพัยโ์ครงการภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค 

3. การก่อหลกัประกนัทางธรุกจิบนสญัญารบับรกิารพืÊนทีÉสว่นกลาง 

4. การก่อหลกัประกนัทางธรุกจิบนสญัญาใหบ้รกิารสาธารณูปโภค 

5. การก่อหลกัประกนัทางธรุกจิบนสญัญาใหบ้รกิารพืÊนทีÉจอดรถ 

6. การก่อหลกัประกนัทางธุรกจิบนสญัญาอืÉน ๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการดําเนินงานของ

กองทรสัต ์

7. การสลกัหลงักรมธรรม์ประกนัภัยทรพัย์สนิสําหรบัความเสีÉยงภัยทุกประเภท 

(Property All Risk Insurance) และกรมธรรม์ประกันภัยธุรกิจหยุดชะง ัก 

(Business Interruption Insurance) ของโครงการภิรชัทาวเวอร์ แอท ไบเทค 
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ยกเว้นประกนัภัยความรบัผิดต่อบุคคลภายนอก โดยระบุชืÉอผู้ให้กู้เป็นผู้รบั

ประโยชน์รว่ม (co-beneficiary) และ/หรอื เป็นผูเ้อาประกนัรว่ม (co-insured)  

นอกเหนอืจากเงืÉอนไขทีÉระบุขา้งตน้ ขอ้กาํหนดและเงืÉอนไขอืÉน ๆ เกีÉยวกบัการให้

หลกัประกนัการกูย้มืนีÊใหเ้ป็นไปตามเงืÉอนไขในสญัญาเงนิกู ้สญัญาหลกัประกนั 

และเอกสารทางการเงนิทีÉเกีÉยวขอ้งซึÉงคูส่ญัญาจะไดต้กลงกนั  

"การก่อหลกัประกนัทางธุรกจิ" หมายถงึ การตราทรพัยส์นิเพืÉอเป็นหลกัประกนั

การชําระหนีÊตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 ซึÉงสทิธิ

เรยีกรอ้งสามารถนํามาเป็นหลกัประกนัได ้รวมถงึ สทิธเิรยีกร้องทีÉจะไดร้บัเงนิ

คา่เช่าภายใต้สญัญาเช่าทีÉเกีÉยวขอ้ง และสทิธใินเงนิฝากในบญัชทีีÉเกีÉยวขอ้ง และ

ผู้ให้กู้จะบังคบัหลักประกันได้ เมืÉอมีเหตุบ ังคับหลกัประกนั ตามทีÉระบุไว้ใน

สญัญาหลกัประกนั รวมถึงเหตุผดิสญัญาภายใต้สญัญาเงนิกู้ (อาทิเช่น ผู้กู้ไม่

ชาํระหนีÊเงนิทีÉถงึกําหนด ผูกู้ผ้ดิขอ้ปฏบิตัภิายใตเ้อกสารทางการเงนิ รวมทั Êงผูกู้้

ลม้ละลาย เป็นตน้) และ ผูใ้หกู้ไ้ดม้หีนงัสอืแจง้เหตุบงัคบัหลกัประกนัแก่คูส่ญัญา 

ตามทีÉกาํหนดในพระราชบญัญตัหิลกัประกนัทางธุรกจิ 

สถานะของการกู้ยืมเงิน ณ วนัสิÊนรอบบญัชีปี 2563 

จาํนวนเงนิตน้คงคา้ง (บาท) 2,420,000,000 

มลูคา่สนิทรพัยร์วม (บาท) 10,511,966,229  

อตัราสว่นหนีÊสนิเงนิกูย้มืต่อมูลค่าทรพัยส์นิรวม (รอ้ยละ) 23.02 

การปฏบิตัติามเง ืÉอนไขทางการเงนิของสญัญากูย้มืเงนิ 

(Financial Covenants) 

กองทรสัตไ์ดป้ฏบิตัติามเงืÉอนไข

ทางการเงนิ ตามทีÉระบุไวใ้นสญัญา 

3. ภาพรวมของภาวะอตุสาหกรรมของธรุกิจการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัยที์Éลงทนุ 

3.1. ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทย  

รายงานเศรษฐกิจของสํานักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ (Office of The National 

Economic and Social Development Council; NESDB) รายงานว่าเศรษฐกจิไทยในปี 2563 ลดลงรอ้ยละ 

6.1 เทยีบกบัการขยายตวัรอ้ยละ 2.3 ในปี 2562 โดยมูลค่าการส่งออกสนิคา้ การอปุโภคบรโิภคภาคเอกชน 

และการลงทุนรวมลดลงร้อยละ 6.6 ร้อยละ 1.0 และรอ้ยละ 4.8 ตามลําดบั อตัราเงนิเฟ้อทั ÉวไปเฉลีÉยอยู่ทีÉ 

รอ้ยละ -0.8 และดลุบญัชเีดนิสะพดัเกนิดลุรอ้ยละ 3.3 ของ GDP     

ส่วนในปี 2564 NESDB คาดว่าจะขยายตัวร้อยละ 2.5 – 3.5 โดยมีปัจจยัสนับสนุนสําคญั ประกอบดว้ย  

(1) แนวโน้มการฟืÊ นตัวของเศรษฐกิจและปรมิาณการค้าโลก (2) แรงขบัเคลืÉอนจากการใช้จ่ายภาครฐั  

(3) การกลบัมาขยายตวัของอุปสงคภ์าคเอกชนในประเทศ และ (4) การปรบัตวัตามฐานการขยายตวัทีÉตํÉา

ผดิปกติในปี 2563 ทั ÊงนีÊ  คาดว่ามูลค่าการส่งออกสนิค้าในรูปดอลลาร์ สรอ. จะขยายตัวร้อยละ 5.8 การ

อปุโภคบรโิภคภาคเอกชน และการลงทุนรวมขยายตวัรอ้ยละ 2.0 และรอ้ยละ 5.7 ตามลาํดบั อตัราเงนิเฟ้อ

ทั ÉวไปเฉลีÉยอยู่ในช่วงรอ้ยละ 1.0 – 2.0 และบัญชีเดนิสะพดัเกนิดุลร้อยละ 2.3 ของ GDP อย่างไรก็ตาม  
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การฟืÊนตวัของเศรษฐกจิในระยะต่อไปยงัมปัีจจยัเสีÉยงและขอ้จํากดัจากความไม่แน่นอนของสถานการณ์การ

แพร่ระบาดของโรคโควดิ-19 แนวโน้มความล่าช้าในการฟืÊ นตวัของภาคการท่องเทีÉยว เง ืÉอนไขดา้นฐานะ

การเงนิของภาคครวัเรอืนและภาคธุรกจิ รวมทั ÊงความเสีÉยงจากสถานการณ์ภยัแลง้ และความผนัผวนของ

เศรษฐกจิและระบบการเงนิโลก 

เมืÉอวนัทีÉ 23 ธนัวาคม 2563 ทีÉประชุมมีมติคงอตัราดอกเบีÊยนโยบายไวใ้นระดบัตํÉาสุดเป็นประวตัิการณ์ทีÉ 

รอ้ยละ 0.50 ต่อปี โดยประเมนิว่า เศรษฐกจิไทยมแีนวโน้มปรบัดขี ึÊน แต่การฟืÊนตวัจะยงัเป็นไปอย่างชา้ๆ จงึ

ยงัมคีวามจาํเป็นตอ้งไดร้บัแรงสนบัสนุนจากอตัราดอกเบีÊยนโยบายทีÉอยูใ่นระดบัตํÉาอยา่งต่อเนืÉอง อยา่งไรกด็ี

การฟืÊนตวัของเศรษฐกจิยงัมคีวามไม่แน่นอนสงูจากสถานการณ์และมาตรการควบคุมการแพร่ระบาดของ 

โรคโควดิ-19 ระลอกใหม่ และประสทิธผิลและการกระจายวคัซนีป้องกนัโรคโควดิ-19 รวมถงึการว่างงานทีÉ

อยู่ในระดบัสงู ขณะทีÉสถานการณ์ดา้นการเงนิแม้ว่าจะยงัมเีสถยีรภาพ แต่ยงัคงมคีวามเปราะบางในภาค

ครัวเรอืนและในธุรกิจขนาดกลางและขนาดย่อม (SMEs) ทั ÊงนีÊ  การดําเนินนโยบายการเงินของไทย

สอดคลอ้งกบัประเทศเศรษฐกจิหลกัและประเทศสว่นใหญ่ในภูมภิาคทีÉประกาศคงอตัราดอกเบีÊยนโยบายไว้

ในระดบัเดยีวกบัไตรมาสก่อนหน้า โดยธนาคารกลางสหรฐัฯ ประกาศคงอตัราดอกเบีÊยนโยบายไวท้ีÉรอ้ยละ 

0.00-0.25 ต่อปี พรอ้มทั ÊงประกาศจะคงอตัราดอกเบีÊยไวใ้นระดบัดงักลา่วไปจนกวา่จะบรรลุเป้าหมายการจา้ง

งานเตม็ศกัยภาพและเงนิเฟ้อปรบัขึÊนสงูกวา่ระดบัเป้าหมาย  

ล่าสุดในเดือนมกราคม 2564 คณะกรรมการนโยบายการเงินของไทยและธนาคารกลางของประเทศ

เศรษฐกจิหลกัและประเทศในภูมภิาค ประกาศคงอตัราดอกเบีÊยนโยบายไวใ้นระดบัเดมิทีÉรอ้ยละ 0.50 ต่อปี 

3.2. ภาวะอุตสาหกรรมอสงัหาริมทรพัยส่์วนพาณิชยกรรมประเภทอาคารสาํนักงาน   

จากบทวจิยัของบรษิทั คอลลเิออรส์ อนิเตอรเ์นชั Éนแนล ประเทศไทย จาํกดั อตุสาหกรรมอาคารสาํนักงานใน

กรงุเทพมหานครไตรมาสทีÉ 4 ปี 2563 มอุีปทานของอาคารสาํนกังานอยูท่ีÉ 9.1 ลา้น ตร.ม. ซึÉงในไตรมาสนีÊมี

อาคารสํานักงานทีÉสรา้งแล้วเสร็จจํานวน 27,119 ตร.ม. ได้แก่ โครงการ Block 28 ณ สามย่าน อาคาร

ซมัเมอร ์พอ้ยท ์ณ สุขมุวทิ 69 และอาคารเมอืงไทยบนถนนจรญัสนิทวงศ)์  และไตรมาสนีÊมอีาคารสาํนักงาน

คาดวา่จะแลว้เสรจ็ในระหว่างปี 2564 ประมาณพืÊนทีÉ 478,290 ตร.ม.  

ทั ÊงนีÊผู้เช่าทีÉมีการได้รบัผลกระทบจาก COVID-19 และเศรษฐกิจชะลอตัว พบว่าส่วนใหญ่จะพิจารณา

ดําเนินการลดขนาดพืÊนทีÉตลอดจนการขอลดค่าเช่าชั Éวคราว หรอืเปลีÉยนไปเช่าเป็นรูปแบบ Co-Working 

Space  แต่อย่างไรก็ดีตลาดก็ยังมีอุปสงค์ใหม่จากอุตสาหกรรมต่าง เช่น ธุรกิจ e-commerce ธุรกิจ 

โลจสิตกิสแ์ละธรุกจิเทคโนโลย ีทีÉมกีารขยายธุรกจิ  

ในไตรมาสทีÉ 4 ปี 2563 มีอตัราการเช่าพืÊนทีÉอาคารสํานักงานในกรุงเทพมหานครรอ้ยละ 93.6 โดยย่าน

สุขุมวทิเป็นพืÊนทีÉทีÉมีอตัราการเช่าพืÊนทีÉอาคารสํานักงานสงูสุดในย่านศูนย์กลางธุรกจิ (CBD) อยู่ทีÉรอ้ยละ 

94.7 สว่นค่าเช่าเสนอขายอาคารสาํนกังานเกรด A ในย่านศูนยก์ลางธุรกจิ (CBD) เฉลีÉยอยู่ทีÉ 1,108 บาท/

ตร.ม./เดอืน โดยมคีา่เช่าเฉลีÉยอาคารสาํนกังานเกรด A ในกรงุเทพมหานครอยู่ทีÉระหวา่ง 900 – 1,600 บาท 

และมีอตัราเติบโตของค่าเช่าเสนอขายลดลงเฉลีÉยรอ้ยละ 0.18 อนัมีปัจจยัส่วนหนึÉงจากการลดค่าเช่าเพืÉอ

ชว่ยเหลอืผูเ้ชา่ทีÉไดร้บัผลกระทบ COVID-19  
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กราฟอตัราการเช่าอาคารสาํนักงาน ณ ไตรมาสทีÉ 4 ปี 2563 

 

ทีÉมา :  ฝ่ายวจิยั, บจ. คอลลเิออรส์ อนิเตอร์เนชั Éนแนล ประเทศไทย 

 

กราฟค่าเช่าเสนอขายเฉลีÉยอาคารสาํนักงานเกรดเอในกรงุเทพมหานคร 

 

    ทีÉมา :  ฝ่ายวจิยั, บจ. คอลลเิออรส์ อนิเตอร์เนชั Éนแนล ประเทศไทย 
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4. ปัจจยัความเสีÉยง 

1) ความเสีÉยงเกีÉยวกบัคู่แข่งทางการค้าในการดาํเนินธรุกิจของกองทรสัต ์

กองทรสัต์อาจเผชญิความเสีÉยงอุปทานของพืÊนทีÉสํานักงานให้เช่าในอนาคต ทั ÊงจากการเพิÉมขึÊนของอาคาร

สาํนักงานใหเ้ช่าแห่งใหม่นอกเหนือจากทีÉมอียูใ่นปัจจุบนั ซึÉงการเพิÉมขึÊนของอปุทานดงักล่าวอาจส่งผลกระทบ

ใหผู้เ้ช่าพืÊนทีÉยา้ยสํานักงานไปอยู่ในอาคารสํานักงานแห่งใหม่ อนัจะส่งผลต่ออตัราการเช่าพืÊนทีÉ การต่อรอง

อตัราคา่เช่าพืÊนทีÉ และผลการดาํเนินงานของกองทรสัต ์อยา่งไรกต็ามดว้ยทําเลทีÉตั Êงของโครงการภริชัทาวเวอร ์

แอท เอ็มควอเทียร์ ตั Êงอยู่ในศูนย์กลางธุรกิจของกรุงเทพมหานคร (Central Business District; CBD) 

สภาพแวดล้อมทีÉโดดเด่นของโครงการ  และตัวอาคารเชืÉอมต่อโดยตรงกบัระบบขนส่งสาธารณะรถไฟฟ้า 

บทีเีอส (BTS) สถานีพรอ้มพงษ์ ทําใหท้รพัย์สนิมขีอ้ไดเ้ปรยีบ และมคีวามสามารถในการแข่งขนัทีÉโดดเด่น

เมืÉอเปรยีบเทยีบกบัอาคารสํานักงานอืÉน  สาํหรบัโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค ตั Êงอยูบ่นถนนสุขุมวทิ

ใกลส้ีÉแยกบางนา อาคารสาํนักงานตดิกบัศูนยนิ์ทรรศการและการประชุมไบเทค โดยสามารถเดนิผ่านทางเดนิ

เชืÉอม (Sky Walk) ชั Êน 2 ของศนูยน์ิทรรศการและการประชุมไบเทคเขา้สูอ่าคารสาํนกังานภริชัทาวเวอร ์แอท 

ไบเทคไดโ้ดยตรง และทางเชืÉอมดงักล่าวสามารถเชืÉอมไปยงัระบบขนส่งสาธารณะรถไฟฟ้าบีทีเอส (BTS) 

สถานีบางนา ระยะทาง 150 เมตร และอยูใ่กลก้บัทางขึÊนลงทางดว่นและทางพเิศษต่างๆ เช่น ทางพเิศษฉลอง

รชั ทางพเิศษเฉลมิมหานคร ทางพเิศษบูรพาวถิ ีและพืÊนทีÉจอดรถใหบ้รกิารอย่างครบครนั และการออกแบบ

โครงสรา้งอาคารสาํนักงานแบบไรเ้สากั Êนอยู่ตรงกลาง ทาํใหเ้ปิดกวา้งใหผู้เ้ช่าสามารถเลอืกปรบัแต่งสถานทีÉ

ทาํงานเพืÉอสะท้อนอตัลกัษณ์ตวัตนและเป็นไปตามรูปแบบและความประสงคก์ารใชง้านของแต่ละสาํนักงานได ้

ทําให้เกิดข้อได้เปรียบและเสริมสร้างจุดเด่นของทรัพย์ส ินหลักและทําให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์มี

ความสามารถในการแขง่ขนัเมืÉอเปรยีบเทยีบกบัอาคารสาํนักงานอืÉน  

2) ความเสีÉยงจากการทีÉผ ู้เช่าพืÊนทีÉและผู้รบับริการผิดนัดชาํระค่าเช่าและ/หรือค่าบริการ และ/หรือยกเลิก

สญัญาเช่าและสญัญาบริการก่อนกาํหนด ซึÉงอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อสถานะทางการเงินและ

ผลการดาํเนินงานของกองทรสัต ์

ค่าเช่าพืÊนทีÉและค่าบรกิารทีÉกองทรสัต์จะไดร้บัจากผูเ้ช่าตามสญัญาเช่าพืÊนทีÉและสญัญาบรกิารจดัเป็นแหล่ง

รายไดห้ลกัของกองทรสัต์ ทําใหก้องทรสัต์อาจมคีวามเสีÉยงในกรณีทีÉผูเ้ช่าพืÊนทีÉและผูร้บับรกิารผดินัดชําระค่า

เช่าและ/หรอืค่าบรกิาร และ/หรอื ยกเลกิสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารก่อนกําหนดได ้ทั ÊงนีÊเนืÉองดว้ยมาหลาย

สาเหตุ อาท ิความผนัผวนของสภาวะเศรษฐกจิการเมืองในประเทศ รวมถงึสถานการณ์การแพรร่ะบาดของ

โรคติดเชืÊอไวรสัโคโรนา 2019 (โควดิ-19) ทีÉแพร่ระบาดอย่างรุนแรงในหลายประเทศทั Éวโลกรวมถึงประเทศ

ไทยตั Êงแต่ชว่งไตรมาสทีÉ 1 ของปี 2563 เป็นตน้มา ซึÉงสง่ผลกระทบในวงกวา้งต่อเศรษฐกจิและภาคธุรกจิต่างๆ 

และหากมกีารยกเลกิสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารก่อนกําหนดและกองทรสัต์ไม่สามารถหาผู้เช่ารายใหม่มา

เพืÉอทดแทนพืÊนทีÉวา่งได ้กรณีดงักล่าวยอ่มส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายไดข้องกองทรสัต ์รวมถงึความสามารถ

ในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแกผู่ถ้อืหน่วยทรสัต์   

ดงันั Êน เพืÉอเป็นการลดความเสีÉยงทีÉอาจจะเกิดขึÊนจากการผิดนัดชําระค่าเช่าและ/หรอืค่าบริการ และ/หรอื 

ยกเลกิสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารก่อนกาํหนด ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์กีารกาํหนด

และทบทวนกลยทุธ์เกีÉยวกบัการจดัหาผลประโยชน์ มกีารจดัหานายหน้าผูเ้ชีÉยวชาญในการชว่ยคดัเลอืกผูเ้ช่า

รายใหม่ มีมาตรการการคดักรองผู้เช่าทีÉมีศกัยภาพในการดําเนินธุรกจิ โดยพจิารณาความมั Éนคงทางดา้น
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การเงนิ มปีระวตัทิีÉน่าเชืÉอถอื และเป็นทีÉรูจ้กัและไดร้บัการยอมรบั รวมถงึในสภาวะการณ์ปัจจุบนัไดเ้ฝ้าระวงั

สถานการณ์อยา่งสมํÉาเสมอและประเมนิแนวโน้มของการต่อสญัญาเช่าและโอกาสในการยกเลกิสญัญาเช่าของ

ผูเ้ช่าพืÊนทีÉและดําเนินการและใช้ความพยายามอย่างดทีีÉสุดในการรกัษาฐานผูเ้ช่าและผู้รบับรกิารในสภาวะ

เศรษฐกจิทีÉผนัผวนและบรรเทาความเสีÉยงทีÉอาจจะเกดิขึÊนกรณีผู้เช่าและผูร้บับรกิารอาจผดินัดชําระค่าเช่า

และ/หรอืคา่บรกิาร และ/หรอื ยกเลกิสญัญาเชา่และสญัญาบรกิารก่อนกาํหนด 

3) ความเสีÉยงทีÉเกีÉยวข้องกบัการต่อสญัญา และ/หรือ การหาผู้เช่าและผู้บริการเมืÉออายุสญัญาเช่าพืÊนทีÉ

และสญัญาบริการครบกาํหนดอายุสญัญาในเวลาใกล้เคียงกนั และ/หรือ การต่ออายุสญัญาหรือเข้า

ทาํสญัญาเช่าพืÊนทีÉและสญัญาบริการใหม่ภายใต้เงืÉอนไขทีÉกองทรสัตไ์ด้รบัประโยชน์น้อยลงกว่าทีÉเคย

ได้รบั 

ทรพัย์สินหลกัของกองทรสัต์อาจประสบเหตุการณ์ทีÉสญัญาเช่าพืÊนทีÉจํานวนมากจะครบกําหนดอายุใน

ช่วงเวลาเดยีวกนั หากผู้เช่าพืÊนทีÉและผูร้บับรกิารทั Êงหมดหรอืบางส่วนไม่ต่ออายุสญัญาเช่าพืÊนทีÉและสญัญา

บรกิาร ไม่ว่าด้วยสาเหตุใดก็ตาม ซึÉงอาจนําไปสู่การมีอตัราพืÊนทีÉว่างสูงขึÊนอย่างมีนัยสําคญั และส่งผลให้

รายได้จากค่าเช่าและค่าบรกิารของกองทรสัต์ลดตํÉาลง ทั ÊงนีÊ  จากข้อมูลพืÊนทีÉเช่าของทรพัย์สนิหลกัของ

กองทรสัต์ทีÉปรากฏผูเ้ช่า ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2563 อตัราการครบกาํหนดของสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร 

ของผูเ้ชา่และผูร้บับรกิารทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตม์ดีงันีÊ   

ปีทีÉครบกาํหนด

อายสุญัญาเช่า 

(พ.ศ.)  

สดัส่วนของพืÊนทีÉเช่าทั Êงหมด (ร้อยละ) 

อาคารภิรชัทาวเวอร ์แอท 

เอท็ควอเทียร ์

อาคารภิรชัทาวเวอร ์แอท 

ไบเทค 

รวมทรพัยสิ์น 

ของกองทรสัต ์

2564 44.9 52.8 48.0 

2565 38.3 2.1 24.1 

2566 8.0 28.1 15.9 

รวมพืÊนทีÉทีÉมผีูเ้ช่า 91.2 82.9 88.0 

พืÊนทีÉว่าง 8.8 17.1 12.0 

รวม 100.0 100.0 100.0 

นอกจากนีÊ กรณีอาจเกดิเหตุการณ์ทีÉกองทรสัต์ตอ้งยนิยอมใหม้กีารต่ออายสุญัญาหรอืเขา้ทาํสญัญาเช่าพืÊนทีÉและ

สญัญาบรกิารภายใตเ้งืÉอนไขทีÉกองทรสัต์ไดร้บัประโยชน์น้อยลงกว่าทีÉเคยไดร้บัตามสญัญาเช่าพืÊนทีÉและสญัญา

บรกิารทีÉมีอยู่ในปัจจุบนั โดยอาจเนืÉองมาจากอปุสงคก์ารเช่าพืÊนทีÉอาคารสาํนกังานทีÉลดตํÉาลง อุปทานพืÊนทีÉเช่า

อาคารสํานักงานทีÉเพิÉมมากขึÊนอย่างมีนัยสําคัญ หรือภาวะทางเศรษฐกิจอืÉน ๆ ทีÉอาจส่งผลกระทบต่อ

ความสามารถในการชาํระคา่เช่าหรอืคา่บรกิารของผูเ้ช่าพืÊนทีÉรายยอ่ยซึÉงกองทรสัต์ไม่อาจควบคมุได ้หากอตัรา

ค่าเช่าพืÊนทีÉและอตัราค่าบรกิารใหม่เมืÉอมีการต่ออายุ หรอืเมืÉอมีการเขา้ทําสญัญาใหม่ตํÉากวา่อตัราทีÉคาดว่าจะ

ไดร้บัอยา่งมนีัยสาํคญัแลว้ ย่อมส่งผลกระทบในทางลบต่อผลการดาํเนินงานและฐานะการเงนิของกองทรสัต์ได้

เช่นเดยีวกนั 

ทั ÊงนีÊ  การทีÉทรพัย์สินหลกัของกองทรสัต์ มีการคมนาคมทีÉสะดวกโดยตัวอาคารเชืÉอมต่อกบัรถไฟฟ้าบีทีเอส 

(BTS) โดยตรง และมีสภาพแวดลอ้มโดยรอบของโครงการ เช่น หา้งสรรพสนิคา้ ณ อาคารภริชัทาวเวอร ์แอท 
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เอม็ควอเทยีร์ทีÉสามารถตอบสนองความต้องการของบรษิทัยคุใหม่และวถิชีวีติของคนเมอืงไดอ้ยา่งด ีจงึเป็นขอ้

ได้เปรยีบทีÉสาํคญัของโครงการในการจูงใจให้ผูเ้ช่าและผู้รบับรกิารรายปัจจุบนัต่ออายุสญัญาเช่าและสญัญา

บรกิาร อกีทั Êง ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะใหค้วามสาํคญัในการดแูลบาํรุงรกัษาสภาพของทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์

ให้เป็นอาคารสํานักงานเกรด A อย่างต่อเนืÉอง เพืÉอให้ผู้เช่าและผู้รบับรกิารเกิดความมั Éนใจและพึงพอใจใน

คณุภาพของพืÊนทีÉและบรกิาร และตดัสนิใจทีÉจะเชา่พืÊนทีÉกบัโครงการอยา่งต่อเนืÉองในระยะยาว นอกจากนีÊ การทีÉ

ผูเ้ช่าและผูร้บับรกิารของโครงการมกีารลงทุนตกแต่งพืÊนทีÉเช่าสาํนกังานในมูลคา่สงูถอืเป็นปัจจยัสง่เสรมิใหผู้เ้ช่า

และผูร้บับรกิารพจิารณาต่อสญัญาเมืÉอหมดอายสุญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร เนืÉองจากหากผูเ้ช่าตดัสนิใจไม่ต่อ

อายุสญัญาเช่าพืÊนทีÉและสญัญาบรกิาร ผู้เช่าจะมตี้นทุนส่วนเพิÉมในการตกแต่งพืÊนทีÉเช่าสาํนักงานใหม่และขาด

ความต่อเนืÉองในการดาํเนินธุรกจิ  

อยา่งไรกต็าม หากผูเ้ช่าและผูร้บับรกิารตดัสนิใจไม่ต่ออายสุญัญาเช่าและสญัญาบรกิารในคราวถดัไป ผูเ้ช่าและ

ผูร้บับรกิารจะต้องบอกกล่าวล่วงหน้าโดยแจ้งให้กองทรสัต์ในฐานะผูใ้ห้เช่าและผูใ้หบ้รกิารทราบ โดยผูบ้รหิาร

อสงัหารมิทรพัย์มนีโยบายในการสาํรวจความประสงคใ์นการต่ออายุสญัญาของผูเ้ช่าเป็นระยะเวลาประมาณ 6 

เดอืน กอ่นการสิÊนสดุสญัญาเชา่และสญัญาบรกิาร ซึÉงจะทาํใหผู้จ้ดัการกองทรสัต ์และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์ี

ระยะเวลาเพยีงพอสาํหรบัการจดัหาและเขา้ทาํสญัญาเช่าพืÊนทีÉและสญัญาบรกิารกบัผูเ้ชา่รายใหม่   

4) ความเสีÉยงทีÉอาจเกิดขึÊนจากการกู้ยืม 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2563 อตัราสว่นการกูย้มืเงนิต่อมูลคา่ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์อยูท่ ีÉประมาณรอ้ยละ 

23.02 โดยมาจากเงนิกูย้มืจากธนาคาร มมีูลคา่รวมกนัทั ÊงสิÊน 2,420 ลา้นบาท กองทรสัตจ์งึอาจมคีวามเสีÉยงทีÉ

เกิดจากการกู้ยืมเงินดงักล่าวได ้ เนืÉ องจากอตัราดอกเบีÊยในส่วนทีÉเป็นอตัราดอกเบีÊยลอยตัวอาจมีการ

เปลีÉยนแปลงในระหว่างอายุสญัญาเงนิกูซ้ึÉงอาจส่งผลกระทบทางลบต่อผลการดาํเนินงานของกองทรสัต์และ

ความสามารถของกองทรสัต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ นอกจากนืÊ  ในกรณีทีÉ

กองทรสัต์ไม่สามารถชาํระดอกเบีÊยและ/หรอืเงนิต้นตามทีÉกาํหนดในสญัญากูย้มืเงนิหรอืเกดิเหตุผดิสญัญาอืÉน 

ๆ ภายใต้สญัญากูย้มืเงนิ ผู้ใหกู้้อาจเลอืกทีÉจะดําเนินการทางกฎหมายกบักองทรสัต์อนัเนืÉองมาจากการไม่

ปฏบิตัติามสญัญากูย้มืเงนิ หรอืใชส้ทิธเิรยีกรอ้งตามสญัญาอนัเนืÉองมาจากการไม่ปฏิบตัติามสญัญากูย้มืเงนิ 

เช่น กําหนดใหจ้ํานวนใดจํานวนหนึÉงหรอืทั Êงหมดภายใต้เอกสารทางการเงนิใด ๆ ถงึกาํหนดชําระโดยพลนั 

หรือใช้ส ิทธิในการบังคบัตามสญัญาหลักประกันส่วนใดส่วนหนึÉงหรอืทั Êงหมด อย่างไรก็ตาม ผู้จ ัดการ

กองทรสัต์เหน็วา่ความเสีÉยงจากการทีÉกองทรสัต์ไม่สามารถชําระดอกเบีÊยตามทีÉกําหนดในสญัญาเงนิกู้ไดน้ั Êน

อยูใ่นระดบัตํÉา เนืÉองจากทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์นั ÊนมคีวามสามารถทีÉจะสรา้งรายไดใ้หก้บักองทรสัตอ์ยา่ง

ต่อเนืÉอง ประกอบกบักองทรสัตม์อีตัราสว่นการกูย้มืต่อสนิทรพัยร์วมอยูใ่นระดบัทีÉตํÉา 

นอกจากนีÊ ในกรณทีีÉกองทรสัต์กูย้มืเงนิใหม่เพืÉอมาชาํระหนีÊเงนิกูย้มืเดมิ (Refinancing) กองทรสัต์อาจมคีวาม

เสีÉยงทีÉอาจใชร้ะยะเวลาในการดาํเนินการ หรอืไม่ไดข้อ้ตกลงในสญัญากูย้มืเงนิฉบบัใหม่ทีÉดเีท่ากบัขอ้ตกลงใน

สญัญากู้ยืมเง ินฉบับเดิมหรอืในกรณีทีÉมีการกู้ยืมเงินเพิÉมเติมอาจมีข้อสญัญาบางประการซึÉงจํากัดการ

ดาํเนินงานของกองทรสัต์โดยความเสีÉยงจากการกู้ยมืเงนิทีÉกล่าวมาทั Êงหมดนั Êน อาจมีผลกระทบต่อสภาพ

คล่องของกองทรสัต์ ซึÉงจะสง่ผลกระทบต่อความสามารถของกองทรสัต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหผู้ถ้อื

หน่วยทรสัต์หรอือาจทําใหป้ระโยชน์ตอบแทนต่อผูถ้ือหน่วยทรสัต์ลดลงได ้อยา่งไรกต็าม ผูจ้ดัการกองทรสัต์

ไดต้ระหนักถึงความสาํคญัถงึความสามารถในการชําระหนีÊทีÉมีภาระดอกเบีÊย ความสามารถในการก่อภาระ
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ผกูพนั และมกีารวางแผนในการคนืเงนิกูย้มืและเลอืกวธิกีารหรอืทางเลอืกอืÉนๆ ทีÉจะกอ่ใหเ้กดิประโยชน์สงูสดุ

ต่อผูถ้อืหน่วยทรสัตแ์ละกองทรสัตเ์ป็นสาํคญั 

5) ความเสีÉยงเกีÉยวกบัภยัธรรมชาติ อุทกภยั การก่อวินาศภยั ภยัโจรกรรม และเหตสุดุวิสยัอืÉน ๆ 

ภยัธรรมชาต ิอุทกภยั การก่อวนิาศภยั ภยัโจรกรรม และเหตุสุดวสิยัอืÉน ๆ อาจก่อให้เกดิความเสยีหายต่อ

ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ และยงัอาจก่อใหเ้กดิความสูญเสยีหรอืเสยีหายแก่ชวีติ ร่างกาย และทรพัยส์นิ

ของผู้เช่าและผู้มาใช้พืÊนทีÉในทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ได้ เพืÉอเป็นการบรรเทาความเสีÉยงภัยทีÉอาจจะ

เกดิขึÊน กองทรสัต์จงึจดัทําประกนัภยัความเสีÉยงภยัทรพัยส์นิ (Property All Risks Insurance) เพืÉอคุม้ครอง

ความเสยีหายทีÉเกดิต่อทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์รวมถงึความคุม้ครองความเสยีหายโดยอุบตัเิหตุและจาก

ภยัธรรมชาตต่ิาง ๆ เชน่ ภยัไฟไหม ้ภยัฟ้าผ่า ภยัแผ่นดนิไหว อทุกภยั ภยัโจรกรรม และเหตุสดุวสิยัอืÉน ๆ ไว้

สาํหรบัทรพัยส์นิ อย่างไรกต็ามความคุม้ครองของบรษิทัรบัประกนัภยัมขีอ้จาํกดัหรอืขอ้ยกเวน้ตามกรมธรรม์

ภยั โดยไม่ครอบคลมุหรอืไม่อาจทําประกนัภยั อาท ิภยัทีÉเกดิจากการฉ้อโกง ความไม่ซืÉอสตัย ์มลภาวะ ขอ้มูล

อเิลก็ทรอนิกสแ์ละอนิเตอรเ์น็ต ภยัเนืÉองจากเชืÊอรา ภยัการเคลืÉอนไหวทีÉเกีÉยวกบัการเมอืง ภยัสงครามและการ

ก่อการรา้ย การก่อความไม่สงบของประชาชนถงึขนาดลุกฮอืต่อต้านรฐับาล รวมไปถงึภยัจากไซเบอร ์หรอื

เกดิจากหรอืมีสาเหตุจากโรคตดิเชืÊอไวรสัโคโรนา หรอืการแพร่กระจายของเชืÊอโรค เป็นต้น ทั ÊงนีÊ ผู้จดัการ

กองทรสัต์และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ใชค้วามพยายามอย่างดทีีÉสดุในการจดัทําประกนัใหเ้หมาะสมภายใต้

เงืÉอนไขทีÉดทีีÉสดุเพืÉอกองทรสัต ์

6) ความเสีÉยงเกีÉยวกบัอัตราเงินชดเชยจากการประกนัภยัอาจไม่คุ้มกบัผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจทีÉ

กองทรสัตอ์าจสญูเสีย 

การประกอบธุรกจิของกองทรสัต์มีความเสีÉยงดา้นการดาํเนินการและการใชป้ระโยชน์ในทรพัยส์นิหลกัของ

กองทรสัต์ แมว้า่กองทรสัต์จะตอ้งจดัใหม้กีารประกนัภยัในทรพัยส์นิดงักล่าวอยา่งเพยีงพอและเหมาะสมซึÉงจะ

เป็นไปตามขอ้กาํหนดของกฎหมาย และสญัญาทีÉเกีÉยวขอ้งแลว้กต็าม แต่อตัราเงนิชดเชยในกรณีทีÉทรพัยส์นิ

หลกัของกองทรสัต์เกดิความเสยีหายอาจไม่คุม้กบัผลประโยชน์ทางเศรษฐกจิทีÉกองทรสัต์อาจสญูเสยีอนัเกดิ

จากเหตุต่าง ๆ หรอืระยะเวลาการเอาประกนัภยัในกรมธรรม์ประกนัภยัสาํหรบัการขาดรายไดข้องกองทรสัต ์

เช่น กรมธรรม์ประกนัภยัธุรกจิหยุดชะงกั ทีÉกองทรสัต์จะเขา้ทําสําหรบัการขาดประโยชน์เป็นระยะเวลา 24 

เดือน สําหรบัทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ อาจไม่ครอบคลุมระยะเวลาทีÉแท้จรงิทีÉกองทรสัต์ไม่สามารถใช้

ประโยชน์ในสนิทรพัยท์ีÉกองทรสัต์เขา้ลงทุนได ้หรอืกองทรสัต์อาจไม่สามารถใชส้ทิธเิรยีกรอ้งตามทีÉระบุใน

กรมธรรม์ประกนัภยัทีÉเกีÉยวขอ้งได ้ไม่ว่าทั Êงหมดหรอืแต่บางสว่น หรอือาจเกดิความล่าชา้ในการชดเชยความ

เสยีหายตามกรมธรรมป์ระกนัภยัดงักลา่วไดโ้ดยทีÉไม่ใชค่วามผดิของกองทรสัต ์ 

ทั ÊงนีÊ กองทรสัตอ์าจมคีวามเสีÉยงจากความสญูเสยีทางการเงนิ เมืÉอเกดิเหตุการณ์รา้ยแรงทีÉกองทรสัต์อาจไม่ได้

รบัการชดเชยความเสยีหายอย่างเพยีงพอ หรอืไม่สามารถจดัใหม้กีารประกนัภยัประเภทดงักล่าวได ้ซึÉงอาจ

สง่ผลกระทบโดยตรงต่อประโยชน์ตอบแทนทีÉผูถ้อืหน่วยทรสัต์คาดว่าจะไดร้บั 

อย่างไรก็ตาม ผูจ้ดัการกองทรสัต์และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดด้าํเนินการจดัทําการประกนัภยัทรพัย์สนิ

สาํหรบัความเสีÉยงทุกประเภท (Property All Risks Insurance) กองทรสัต์ และ/หรอืผูใ้หกู้ ้เป็นหรอืจะเป็นผู้

เอาประกนัภยัร่วมและผู้รบัผลประโยชน์ร่วม ตามเงืÉอนไขในสญัญาเงนิกู้ (ถ้ามี) โดยจะกําหนดวงเงนิเอา
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ประกนัภยัไม่ตํÉากว่ามูลค่าต้นทุนทดแทนก่อนหกัค่าเสืÉอมราคา (Full Replacement Cost) ไม่รวมต้นทุนค่า

ทีÉดนิ ซึÉงผูจ้ดัการกองทรสัต์มคีวามเหน็วา่การกําหนดวงเงนิประกนัภยัไม่ตํÉากวา่มูลคา่ตน้ทุนทดแทนก่อนหกั

คา่เสืÉอมราคา (Full Replacement Cost) ไม่รวมต้นทุนค่าทีÉดนิ ตลอดระยะเวลาการเช่าแมว้่าอายุของสญัญา

เช่าจะเหลอืน้อยลง มีความสมเหตุสมผลเมืÉอเทียบกบัการลดวงเงนิเอาประกนัลงตามระยะเวลาการเช่า

คงเหลอืเพืÉอประหยดัคา่เบีÊยประกนัภยั เนืÉองจากไม่มผีูใ้ดสามารถคาดการณ์ไดว้า่ความเสยีหายดงักล่าวทีÉอาจ

เกดิขึÊนกบัทรพัยส์นิของกองทรสัต์จะเกดิขึÊนเมืÉอใด และผลกระทบความเสยีหายทางเศรษฐกจิแก่กองทรสัต์

อาจไม่คุ้มกบัการประหยดัค่าเบีÊยประกนัภัยทีÉจะต้องชําระในปีท้าย ๆ ของระยะเวลาการเช่า อย่างไรก็ด ี

เนืÉองจากการพจิารณากําหนดราคาในการเขา้ลงทุนในทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์นั Êนดาํเนินการโดยใชว้ธิี

พจิารณาจากรายได ้(Income Approach) แต่การกําหนดวงเงนิเอาประกนัภยันั Êน ใชว้ธิพีจิารณาจากมูลค่า

ต้นทุนทดแทนก่อนหกัค่าเสืÉอมราคา (Full Replacement Cost) ไม่รวมต้นทุนค่าทีÉดนิ กองทรสัต์จงึอาจมี

ความเสีÉยงในกรณีทีÉมูลค่าสทิธกิารเช่าโดยวธิพีจิารณาจากรายไดใ้นช่วงทีÉทรพัยส์นิไดร้บัความเสยีหายอย่าง

รา้ยแรงจนถึงขนาดทีÉไม่สามารถดําเนินธุรกจิของกองทรสัต์ต่อไปได้ มมีูลค่าสูงกว่ามูลค่าเงนิชดเชยความ

เสยีหายตามอตัราส่วนทีÉไดร้บัจากบรษิทัประกนัภยัโดยพจิารณาจากมูลค่าต้นทุนทดแทนก่อนหกัค่าเสืÉอม

ราคา (Full Replacement Cost) ไม่รวมต้นทุนค่าทีÉดนิ ทําให้กองทรสัต์อาจมีความเสีÉยงจากความสูญเสยี

ทางการเงนิ เนืÉองจากกองทรสัต์อาจไม่ไดร้บัการชดเชยความเสยีหายอย่างเพยีงพอ ซึÉงอาจส่งผลกระทบ

โดยตรงต่อประโยชน์ตอบแทนทีÉผูถ้อืหน่วยทรสัต์คาดวา่จะไดร้บั 

นอกจากนีÊ ผู้จดัการกองทรสัต์ได้ดําเนินการและจะดําเนินการให้กองทรสัต์เข้าทําการประกันภัยความ

รับผิดชอบต่อบุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) และประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business 

Interruption Insurance) สาํหรบัทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์โดยจะกาํหนดวงเงนิประกนัภยัตามทีÉกองทรสัต์

เหน็ว่าเหมาะสมและเพยีงพอสาํหรบัการขาดประโยชน์ของกองทรสัต์ระหวา่งการซ่อมแซมทรพัยส์นิหลกัของ

กองทรสัต์หรอืก่อสร้างใหม่โดยมีระยะเวลาการคุ้มครองไม่น้อยกว่า 24 เดอืน โดยกองทรสัต์จะเป็นผู้รบั

ผลประโยชน์ภายใต้กรมธรรม์ประกนัภัยธุรกิจหยุดชะงกัดงักล่าว และ/หรอื ดําเนินการให้ผู้ให้กู้เป็นผู้เอา

ประกนัภัยร่วมและผู้รบัผลประโยชน์ร่วม ตามเงืÉอนไขในสญัญาเงนิกู้ (ถ้ามี) เพืÉอให้ทรพัย์สนิหลกัของ

กองทรสัต์ไดร้บัความคุม้ครองจากกรมธรรม์ประกนัภยัความรบัผดิชอบต่อบุคคลภายนอก และกรมธรรม์

ประกนัภยัธุรกจิหยดุชะงกั  

7) ความเสีÉยงของอสังหาริมทรัพย์ทีÉกองทรสัต์ ลงทุนอยู่ภายใต้บงัคบัของหลกัเกณฑ์ทางกฎหมาย

เกีÉยวกับสิÉ งแวดล้อม การปฏิบติัตามหลกัเกณฑ์ทางกฎหมายดังกล่าวอาจส่งผลให้กองทรสัต์ มี

ค่าใช้จ่ายและภาระความรบัผิดหลายด้าน 

อสงัหารมิทรพัย์ทีÉกองทรสัต์ลงทุนอยู่ภายใต้บงัคบัของหลกัเกณฑ์ทางกฎหมายเกีÉยวกบัสิÉงแวดล้อม ได้แก่

กฎหมายดา้นสุขอนามัย กฎหมายเกีÉยวกบัการควบคุมมลภาวะทางอากาศ มลภาวะทางนํÊา การทิÊงของเสยี 

การควบคมุมลภาวะทางเสยีง ภายใตก้ฎหมายเหล่านีÊ เจ้าของอสงัหารมิทรพัยห์รอืผูท้ ีÉควบคมุการดาํเนินการ

และการใชป้ระโยชน์อสงัหารมิทรพัยอ์าจมคีวามรบัผดิ ซึÉงรวมถงึโทษปรบัหรอืโทษจําคุกหากฝ่าฝืน หรอืไม่

ปฏบิตัติามหลกัเกณฑด์งักล่าว นอกจากนีÊ กองทรสัตอ์าจมคีา่ใชจ่้ายในการปฏบิตัติามหลกัเกณฑท์างกฎหมาย

ดงักล่าว หากมกีารปนเปืÊ อน หรอืเกดิมลภาวะต่าง ๆ หรอืหากไม่สามารถแกไ้ขมลภาวะต่าง ๆ ทีÉเกดิขึÊน อาจ

สง่ผลใหก้องทรสัต์มคีวามรบัผดิ หรอือาจสง่ผลกระทบทางลบอยา่งมีนัยสาํคญัในการนําอสงัหารมิทรพัยอ์อก

ใหเ้ช่า 



ส่วนทีÉ 2 การดาํเนินกิจการของกองทรสัต์ 

ทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัยภ์ริชัออฟฟิศ 

Bhiraj Office Leasehold Real Estate Investment Trust (BOFFICE) 

 

สว่นทีÉ 2 หน้าทีÉ 40 จาก 46 
 

8) ความเสีÉยงเกีÉยวกบัมาตรฐานการบญัชี มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ในประเทศไทยและ/หรือ

การแก้ไขกฎหมาย กฎ หรือระเบียบทีÉเกีÉยวข้องอาจมีการเปลีÉยนแปลง ซึÉงไม่อาจรบัรองได้ว่าการ

เปลีÉยนแปลงดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบอย่างมีนัยสาํคญัต่องบการเงินของกองทรสัต์ หรือต่อฐานะ

การเงินและผลการดาํเนินงานของกองทรสัต ์

ผลการดาํเนินงานและการจ่ายผลตอบแทนของกองทรสัต ์อาจไดร้บัผลกระทบ จากการมผีลบงัคบัใชม้าตรฐาน

การบญัชฉีบบัใหม่ในประเทศไทย หรอืการปรบัปรงุมาตรฐานรายงานทางการเงนิ รวมถงึการแกไ้ขกฎหมาย 

ประกาศ ขอ้กาํหนด ระเบยีบ ขอ้บงัคบั บทบญัญตัิ แนวนโยบาย และ/หรอื คาํสั Éงของหน่วยงานราชการ หรอื

หน่วยงานทีÉมอีํานาจตามกฎหมาย อย่างไรก็ตาม บรษิทัมกีารตดิตามการมีผลบงัคบัใช ้เปลีÉยนแปลง แกไ้ข 

ของมาตรฐานทางการบัญชี มาตรฐานการรายงานทางการเงนิ กฎหมายว่าด้วยทีÉด ินและสิÉงปลูกสร้าง 

กฎระเบยีบทีÉเกีÉยวขอ้งต่างๆ รวมถงึศกึษาแนวทางปฏบิตัเิพืÉอเตรยีมความพรอ้มและฝึกอบรมพนักงานอยา่ง

สมํÉาเสมอเพืÉอให้จดัทํารายงาน การบันทกึบัญชี งบการเงนิ และวางแผนการดําเนินงานให้สอดคล้องกับ

มาตรฐาน และกฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้ง 

9) ความเสีÉยงจากกรณีถกูเวนคืนทีÉดินจากหน่วยงานของรฐั 

กองทรสัต์อาจมีความเสีÉยงในกรณีทีÉหน่วยงานของรฐัเวนคนืทีÉดนิซึÉงเป็นทีÉตั Êงของทรพัย์สนิทีÉกองทรสัต์เขา้

ลงทุน ไม่วา่ทั Êงหมดหรอืบางส่วนตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคนื ซึÉงทําใหก้องทรสัต์ไม่อาจใชป้ระโยชน์ใน

ทรพัย์สินในการดําเนินธุรกิจต่อไปได้ หรือกองทรสัต์อาจไม่ได้รบัค่าชดเชยจากการเวนคืน หรือได้รับ

คา่ชดเชยดงักล่าวน้อยกว่ามูลค่าทีÉกองทรสัต์ใชใ้นการลงทุนในทรพัย์สนิ ซึÉงอาจส่งผลใหผ้ลตอบแทนทีÉผูถ้อื

หน่วยทรสัต์จะไดร้บัจากการลงทุนไม่เป็นไปตามทีÉไดป้ระมาณการไวท้ั Êงในสว่นของประโยชน์ตอบแทนและเงนิ

ลงทุน ทั ÊงนีÊจํานวนเงนิค่าชดเชยทีÉกองทรสัต์จะไดร้บัขึÊนอยู่กบัเงืÉอนไขตามทีÉกําหนดในสญัญาทีÉเกีÉยวขอ้ง 

ระยะเวลาการใชป้ระโยชน์ในทรพัยส์นิทีÉเหลอือยูภ่ายหลงัจากการถูกเวนคนื หรอืจํานวนเงนิคา่ชดเชยทีÉไดร้บั

จากการเวนคนื  

10) ความเสีÉยงในมลูค่าสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยซึ์Éงอาจลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีÉเหลืออยู่ 

กองทรสัต์ไดล้งทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยซ์ึÉงการประเมนิมูลค่าของสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยอ์าจ

ลดลงตามระยะเวลาสทิธกิารเช่าทีÉเหลอือยูเ่มืÉอใกลห้มดอายสุทิธกิารเชา่นั Êน ทั ÊงนีÊการเปลีÉยนแปลงในมูลคา่สทิธิ

การเช่าดงักล่าว จะส่งผลกระทบอย่างมีนัยสําคญัต่อมูลค่าทรพัย์สนิสุทธขิองกองทรสัต์ และ/หรอืการจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์ ดงันั Êน ในกรณีการรายงานประเมินมูลค่าและ/หรอืรายงานใดทีÉอ้างอิง 

ตลอดจนมูลคา่สนิทรพัยส์ุทธติ่อหน่วยทรสัต์ทีÉปรากฎจงึอาจไม่ไดเ้ป็นเครืÉองบ่งชีÊมูลคา่ทีÉแท้จรงิของสนิทรพัย์

ของกองทรสัต ์

11) ความเสีÉยงเกีÉยวกบัการต่อสญัญาในอนาคตของสิทธิในการใช้ทางเชืÉอมสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส 

สาํหรบัโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทยีร ์บรษิทั ภริชับุร ีจํากดั เป็นผูเ้ขา้ทาํสญัญาเชืÉอมต่อพืÊนทีÉกบั

บรษิทั ระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพ จํากดั (มหาชน) ("บรษิทับทีเีอส") เพืÉอเชืÉอมต่อพืÊนทีÉบางส่วนของสถานี

รถไฟฟ้าบทีเีอส (BTS) พรอ้มพงษ ์เขา้กบัพืÊนทีÉบางสว่นของอาคารโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทยีร ์

ในบรเิวณชั Êน M และโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค มบีรษิทั ปรนิทร จาํกดั เป็นผูเ้ขา้ทาํบนัทกึขอ้ตกลง 

อนุญาตกอ่สรา้งทางเดนิเชืÉอมระหว่างอาคารศนูยนิ์ทรรศการและการประชมุไบเทคกบัพืÊนทีÉบางสว่นของสถานี

รถไฟฟ้าบทีีเอส (BTS) บางนากบักรุงเทพมหานคร ซึÉงทั Êงสองโครงการมีวตัถุประสงคเ์พืÉอใช้เป็นทางสญัจร
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ของบุคคลทั Éวไปในการผ่านเข้าออกระหว่างรถไฟฟ้าและทรพัย์สนิหลักของกองทรสัต์ซึÉงระยะเวลาของ

สมัปทานในการดําเนินการจะหมดอายุสมัปทานในปี พ.ศ. 2572 และ พ.ศ. 2565 ตามลําดบั โดยเมืÉอครบ

กําหนดระยะเวลาสมัปทานดงักล่าว กองทรสัต์อาจมีความเสีÉยงในอนาคตทีÉอาจจะไม่สามารถใช้ทางเชืÉอม

สถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส (BTS) เข้ากับพืÊนทีÉบางส่วนของทรพัย์สนิหลักของกองทรสัต์ได้ หรอือาจมีภาระ

คา่ใชจ่้ายเพิÉมขึÊนอนัเนืÉองมาจากสญัญาฉบบัใหม่กบัผูด้าํเนินการบรหิารระบบการเดนิรถไฟฟ้าในขณะนัÊน ซึÉง

หากกองทรสัต์ไม่สามารถใช้สทิธิในการเชืÉอมต่อพืÊนทีÉบางส่วนของทรพัย์สนิหลักของกองทรสัต์กบัสถานี

รถไฟฟ้าบทีเีอส (BTS) อาจส่งผลกระทบต่อความสะดวกในการสญัจรสาํหรบัผูเ้ช่าหรอืผูใ้ชบ้รกิารทรพัยส์นิ

หลกัของกองทรสัตท์ีÉใชบ้รกิารรถไฟฟ้าบทีเีอส (BTS) หรอืในกรณีทีÉเกดิภาระคา่ใชจ้า่ยทีÉเพิÉมมากขึÊนในอนาคต 

อาจส่งผลกระทบต่อผลการดําเนินงานของกองทรสัต์อกีทางหนึÉงดว้ย อย่างไรก็ด ีในกรณีทีÉกองทรสัต์ไม่

สามารถใชท้างเชืÉอมสถานรีถไฟฟ้าบทีเีอส (BTS) เขา้กบัพืÊนทีÉบางสว่นของทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ได ้ผู้

เช่าหรอืผู้ใช้บรกิารในทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ ยงัคงสามารถใช้ทางเขา้ออกปกติของสถานีรถไฟฟ้า

บรเิวณดา้นหน้าทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตไ์ดต้ามปกต ิ

12) ความเสีÉยงจากการทีÉกองทรสัตไ์ม่กระจายการลงทุน 

ปัจจุบนั ณ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 กองทรสัต์มกีารลงทุนในสทิธกิารเช่าระยะยาวจํานวน 2 โครงการ ไดแ้ก่ 

โครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค และโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทยีร ์ทําใหม้กีารกระจายความ

เสีÉยงดา้นสถานทีÉตั ÊงของโครงการเพืÉอลดความผนัผวนของการลงทุน จากเดมิมีเพยีงโครงการภริชัทาวเวอร ์

แอท เอม็ควอเทยีร์เพยีงโครงการเดยีว  ซึÉงจะช่วยลดความเสีÉยงการลงทุนอนัเนืÉองมาจากการไม่กระจายการ

ลงทุนได ้ทั ÊงนีÊ ทางผูจ้ดัการกองทรสัตต์ระหนักถงึความสาํคญัในการกระจายการลงทุนและกาํหนดกลยทุธ์และ

นโยบายการลงทุนเพืÉอพฒันาทรสัตส์นิหลกัในปัจุบนัและในอนาคต  

13) ความเสีÉยงทีÉเกีÉยวข้องกบัความสามารถในการจดัหาผลประโยชน์ในทรพัยสิ์นอนัมาจากความสามารถ

ในการบริหารทรพัยสิ์นโดยผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์

  ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์มีหน้าทีÉบรหิารจัดการทรพัย์สินทีÉกองทรสัต์เข้าลงทุนตามทีÉผู้จดัการกองทรสัต์

มอบหมายตามสญัญาแต่งตั Êงผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์รวมถงึจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิ และดาํเนินการ

ต่างๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง เช่น จัดหาผู้เช่ารายใหม่ ต่ออายุสญัญากบัผู้เช่ารายปัจจุบัน จดัเก็บรายได้ตามสญัญา 

บํารุงรกัษาทรพัย์สนิของกองทรสัต์ให้อยู่ในสภาพทีÉดแีละเหมาะสมแก่การจัดหาประโยชน์ เป็นต้น ผลการ

ดาํเนินงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์จงึเป็นผลโดยตรงต่อผลประกอบการของกองทรสัต์ อย่างไรกต็าม

หากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ม่สามารถปฏบิตัหิน้าทีÉไดด้ว้ยเหตุผลใดเหตุผลหนึÉง แม้วา่กองทรสัตจ์ะกาํหนด

คา่ตอบแทนทีÉเพยีงพอและเป็นทีÉน่าสนใจ แต่ยงัไม่อาจหาหรอืแต่งตั Êงผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายใหม่เขา้มา

บรหิารงานไดท้นัท ี จงึอาจสง่ผลกระทบทางลบต่อผลประกอบการของกองทรสัต ์และการจ่ายผลประโยชน์ของ

กองทรสัต์ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ อย่างไรก็ตาม บรษิัทในฐานะผู้จดัการกองทรสัต์มีบุคคลากรทีÉมีความรู ้

ความสามารถ และสามารถปฏบิตังิานในระหว่างทีÉสรรหาผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายอืÉน 

14) ความเสีÉยงเกีÉยวกบัการแพร่ระบาดของโรคติดต่อร้ายแรง ความหวาดกลวัต่อการแพร่ระบาด ซึÉงอาจมี

ผลกระทบในทางลบอย่างร้ายแรงต่อการจดัหาประโยชน์ ฐานะการเงิน และผลการดาํเนินงานของ

กองทรสัตไ์ด ้

สถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคตดิเชืÊอไวรสัโคโรนา 2019 (โควดิ-19)  ทีÉส่งผลกระทบทางเศรษฐกจิและ

ภาคธุรกจิต่าง ๆ ในวงกวา้ง ทําใหเ้กดิความผนัผวนต่อธุรกจิในทุกภาคธุรกจิ ซึÉงสง่ผลกระทบรุนแรงต่อมูลค่า
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การสง่ออกสนิคา้ รวมถงึการลงทุนในภาคเอกชนมแีนวโน้มหดตวัตั Êงแต่ในปี 2563 ซึÉงในกรณีทีÉภาครฐัจําตอ้ง

ออกมาตรการควบคุมการแพร่ระบาดของโรคติดเชืÊอไวรสัโคโรนา 2019 (โควดิ-19) ทีÉเขม้งวด อาจส่งผลให้

ธุรกจิบางประเภทรวมถงึผูเ้ช่าและผูใ้หบ้รกิารอาจจะประสบปัญหาหรอืตอ้งลดการจา้งงาน หรอืปรบัลดองคก์ร

ลดค่าใชจ่้ายใหส้อดคลอ้งกบัสภาวะการณ์ ผูเ้ชา่และผูร้บับรกิารอาจดาํเนินมาตรการทีÉสอดคลอ้งกบัภาครฐั เช่น 

มาตรการอยู่บ้าน หยุดเชืÊอ เพืÉอชาต ิและการรกัษาระยะห่างทางสงัคม (Social Distancing) ซึÉงอาจส่งผลต่อ

การเปลีÉยนแปลงรปูแบบและพฤตกิรรม ความต้องการพืÊนทีÉเช่าอาคารสาํนักงาน และอตัราคา่เช่าพืÊนทีÉอาคาร

สาํนกังานในอนาคต  อาท ิการปฏบิตังิานจากทีÉบา้น (Work from Home) อาจทําใหค้า่บรกิารสาธารณูปโภคทีÉ

เป็นรายไดข้องกองทรสัต์ลดลง  นอกจากนีÊกองทรสัต์ใหค้วามรว่มมอืในการปฏบิตัติามนโยบายและมาตรการ

ต่าง ๆ เพืÉอบรรเทาความเสีÉยงทีÉอาจจะเกดิขึÊน อาทิ มีจุดตรวจคดักรอง บรกิารเจลลา้งมือแอลกอฮอล ์และ

มาตรการอืÉนๆทีÉเกีÉยวข้อง ซึÉงอาจจะก่อให้เกิดค่าใช้จ่ายทีÉเพืÉมขึÊนเพืÉอควบคุมการแพร่ระบาดของโรคติดต่อ

รา้ยแรง  

ทั ÊงนีÊ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดต้ดิตามสถานการณ์ดงักล่าวอย่างใกลช้ดิเพืÉอพจิารณา

มาตรการทีÉเหมาะสมในการช่วยเหลอืผูเ้ช่าอาคารสาํนักงานทีÉไดร้บัผลกระทบ ประกอบกบัเตรยีมพรอ้มในการ

วางกลยทุธ์และปรบัเปลีÉยนแผนงานเพืÉอรองรบัการบรหิารทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ใหส้อดคลอ้งกบัรปูแบบ

และความตอ้งการของผูเ้ชา่อาคารสาํนักงานในอนาคตทั Êงในระยะสั Êนและระยะยาว 

15) ความเสีÉยงจากความขดัแย้งทางผลประโยชน์ทีÉอาจเกิดขึÊน  

ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไดแ้ต่งตั Êงและจะแต่งตั Êงใหภ้ริชัแมนเนจเมน้ทเ์ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์พืÉอบรหิารจดัการ

ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์อย่างไรกด็เีนืÉองจากภริชัแมนเนจเมน้ท์ยงัทาํหน้าทีÉผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่

อาคารสาํนกังานอืÉน ทีÉภริชับรุ ีและ/หรอื บรษิทัในเครอืของภริชับุรเีป็นเจา้ของทรพัยส์นิ ไดแ้ก ่ 

1) โครงการสมัชชาวาณิช 2 (United Business Centre II; UBC II) ตั Êงอยู่บริเวณถนนสุขุมวิท โดย

โครงการอยู่ภายใต้สทิธกิารเช่าระยะยาวของกองทุนรวมสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ไพร์มออฟฟิศ 

(POPF) 

2) โครงการภริชัทาวเวอร ์แอท สาทร ตั Êงอยูบ่รเิวณถนนสาทร  

3) โครงการซมัเมอร ์ลาซาล ตั Êงอยูบ่รเิวณถนนลาซาล 

ดงันั Êน การจดัหาผลประโยชน์และการบรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัต์โดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์งึ

อาจก่อใหเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ ซึÉงอาจสง่ผลกระทบต่ออตัราการเช่าพืÊนทีÉทรพัยส์นิทีÉกองทรสัต์จะ

เขา้ลงทุน และสง่ผลกระทบต่อผลการดาํเนินงาน รายได ้และกาํไรทีÉเกดิจากทรพัยส์นิทีÉกองทรสัต์จะเขา้ลงทุน

ได ้กล่าวคอืในกรณีทีÉมีผู้ประสงคท์ีÉจะเช่าพืÊนทีÉอาคารสํานักงานรายใหม่ และอาคารสาํนักงานมากกว่าหนึÉง

โครงการทีÉผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ําหน้าทีÉบรหิารให ้(รวมถงึทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต)์ ยงัมผีูเ้ช่าไม่ครบ 

และยงัสามารถนําพืÊนทีÉออกใหเ้ช่าได ้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยอ์าจนําเสนออาคารสํานักงานอืÉนทีÉมใิช่ทรพัยส์นิ

หลกัของกองทรสัต์ใหแ้ก่ผู้ประสงค์ทีÉจะเช่าพืÊนทีÉอาคารสํานักงานรายใหม่พจิารณา ทําใหผู้ป้ระสงค์ทีÉจะเช่า

พืÊนทีÉดงักลา่วอาจตดัสนิใจเช่าพืÊนทีÉอาคารทีÉมใิชพ่ืÊนทีÉอาคารสาํนักงานของทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ได ้



ส่วนทีÉ 2 การดาํเนินกิจการของกองทรสัต์ 

ทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัยภ์ริชัออฟฟิศ 

Bhiraj Office Leasehold Real Estate Investment Trust (BOFFICE) 

 

สว่นทีÉ 2 หน้าทีÉ 43 จาก 46 
 

อย่างไรก็ตาม ผูจ้ดัการกองทรสัต์เหน็ว่าโอกาสทีÉจะเกดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์นั Êนมคี่อนขา้งตํÉาเนืÉอง

ดว้ยเหตุผลหลายประการ กล่าวคอื สําหรบัโครงการสมัชชาวาณิช 2 แม้ว่าโครงการภิรชัทาวเวอร์ แอท 

เอม็ควอเทยีร ์และโครงการสมชัชาวาณิช 2 จะตั Êงอยูบ่นทาํเลใกลก้นั แต่ระยะห่างจากสถานีรถไฟฟ้าแตกต่าง

กนั และโครงการสํานักงานทั Êงสองโครงการดงักลา่วมตีําแหน่งทางการตลาดทีÉแตกต่างกนั ทั Êงในแง่ของระดบั

ทางการตลาดและอตัราคา่เช่าและค่าบรกิาร กล่าวคอื โครงการภริชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทยีร ์เป็นอาคาร

สาํนักงานเกรด A ในขณะทีÉโครงการสมชัชาวาณิช 2 เป็นอาคารสาํนักงานเกรด B ซึÉงจะมคีวามแตกต่างกนั

ในองคป์ระกอบทีÉสาํคญัตามนิยามอาคารสาํนักงานเกรด A ของบรษิทั โจนส ์แลง ลาซาลล ์(JLL) อาทเิชน่  

 มทีางเดนิเขา้ถงึโดยตรง หรอืใชเ้วลาเดนิเขา้ถงึน้อยกวา่ 5 นาท ีจากสถานีรถไฟฟ้า 

 ลกัษณะพืÊนทีÉของอาคารแต่ละชั Êนขนาดใหญ่กว่า 1,000 ตร.ม. รูปร่างไดส้ดัส่วน ไม่มีเสาคั Éนกลาง

ระหวา่งพืÊนทีÉความสงูจากพืÊนถงึเพดาน 2.7 เมตรหรอืสงูกวา่ 

 วสัดตุกแต่งภายในและภายนอกคุณภาพสงูและบรเิวณลอ็บบีÊขนาดใหญ่ 

 ระบบลฟิตม์ปีระสทิธภิาพและความเรว็สงู และมลีฟิทข์นของแยกต่างหาก 

ซึÉงในการเจรจาเช่าพืÊนทีÉระหว่างผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์และกลุ่มลูกคา้ โดยทั Éวไปกลุ่มลูกคา้จะมกีารระบุ

ลกัษณะพืÊนทีÉเช่าและช่วงอตัราค่าเช่าทีÉตอ้งการกบัทางผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นเบืÊองต้น โดยเฉพาะอยา่ง

ยิÉงบรษิทัไทยและบรษิทัต่างชาตทิีÉมีชืÉอเสยีง จะมเีกณฑใ์นการคดัเลอืกพืÊนทีÉสาํนักงานทีÉชดัเจน จากนั Êน ทาง

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะนําเสนอพืÊนทีÉเช่าของอาคารสาํนักงานทุกอาคารภายใตก้ารบรหิารทีÉมลีกัษณะตรง

กบัความต้องการดงักล่าว จึงช่วยลดโอกาสการเกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ เนืÉองด้วยกลุ่มลูกค้า

เป้าหมายของอาคารทั Êงสองมลีกัษณะแตกต่างกนัตามรปูแบบทางการตลาด และอตัราค่าเช่าและค่าบรกิาร

ของแต่ละโครงการ 

สาํหรบัโครงการภริชัทาวเวอร์ แอท สาทร  ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไดพ้จิารณาแลว้เหน็ว่าโครงการดงักล่าวไดร้บั

การออกแบบแตกต่างจากอาคารสาํนักงานทั Éวไป โดยเป็นตึกอาคารสํานักงานขนาดย่อมประเภท Low-rise 

สงูไม่เกนิ 4 ชั Êน ดดัแปลงจากอาคารเก่า จงึมีลกัษณะเฉพาะ ไม่ไดอ้ยู่ภายใต้การจดัเกรดอาคารสํานักงาน

โดยทั Éวไป ทั ÊงนีÊ กลุ่มลกูคา้เป้าหมายของโครงการภริชัทาวเวอร์ แอท สาทรจะเป็นกลุ่มผูเ้ช่ารายเลก็ถงึกลางทีÉ

ต้องการคุณสมบัติพืÊนทีÉอาคารสํานักงานทีÉแตกต่างจากโครงการภิรชัทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ และ 

โครงการภิรชัทาวเวอร์ แอท ไบเทค เนืÉ องจากโครงการภิรชัทาวเวอร์ แอท สาทรมีงานระบบอาคารทีÉมี

ประสทิธภิาพในการใช้งานน้อยกว่าอาคารพืÊนทีÉสาํนักงานเกรด A โดยทั Éวไป เช่น ไม่มรีะบบควบคุมการเขา้

ออกระหวา่งชั Êนโดยลฟิต์ ทําใหไ้ม่ตอบสนองต่อผูเ้ช่าอาคารทีÉเป็นกลุ่มลูกคา้บรษิทัขนาดใหญ่ เป็นต้น การทีÉ

อาคารมคีุณสมบตัทิีÉแตกต่างกนั ยงัส่งผลใหม้อีตัราคา่เช่าและคา่บรกิารทีÉแตกต่างกนั จงึทาํใหโ้อกาสทีÉอาจจะ

เกดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหวา่งทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์และโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท สาทร 

เป็นไปไดน้้อย  

สําหรบัโครงการซัมเมอร์ ลาซาล แม้ว่าจะตั Êงอยู่ในทําเลบางนาเช่นเดยีวกบัโครงการภิรชัทาวเวอร์ แอท  

ไบเทค แต่ทําเลทีÉตั Êงมคีวามห่างจากสถานีรถไฟฟ้าแตกต่างกนัมาก โครงการซมัเมอร์ ลาซาล  ประกอบดว้ย 

อาคารสํานักงานขนาดย่อมประเภท Low-rise ซึÉงเป็นอาคารลกัษณะเฉพาะ ไม่ได้อยู่ภายใต้การจดัเกรด

อาคารสํานักงานโดยทั Éวไป ทั ÊงนีÊ ดว้ยรปูแบบอาคารทีÉมีความแตกต่างกนัดงักล่าว ทางผูจ้ดัการกองทรสัต์ได้
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พจิารณาแล้วเห็นว่าโอกาสทีÉอาจจะเกดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต ์

และโครงการซมัเมอร ์ลาซาล (Summer Lasalle) จงึเป็นไปไดน้้อย  

อย่างไรก็ตาม หากในอนาคตมีทรัพย์สินประเภทอาคารสํานักงานทีÉอยู่ภายใต้การบรหิารจัดการของ 

ภริชัแมนเนจเม้นท์ในตําแหน่งทางการตลาด ทําเลทีÉตั Êง และเกรดทีÉใกลเ้คยีงกบัทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์

และอาจก่อใหเ้กดิความขดัแยง้ดา้นผลประโยชน์ขึÊนกบักองทรสัต์ (โครงการอาคารสํานักงาน ไม่ว่าจะเป็น

อาคารใดอาคารหนึÉง และ/หรอืทั ÊงหมดทีÉมคีุณสมบตัแิละอยู่ในเกรดเทยีบเคยีงกนักบัทรพัยส์นิทีÉลงทุนในการ

เพิÉมทุนคร ั ÊงทีÉหนึÉง ทีÉอาจมกีารพฒันาขึÊนบนพืÊนทีÉโครงการไบเทค) ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะปฏบิตัหิน้าทีÉใน

การจดัหาผูเ้ช่ารายยอ่ยเพืÉอเช่าพืÊนทีÉและใชบ้รกิารในทรพัยส์นิทีÉเช่าของกองทรสัต์ และรกัษาผูเ้ชา่รายยอ่ยทีÉมี

อยูเ่พืÉอประโยชน์ทีÉดทีีÉสดุของกองทรสัต์ โดยจะไม่ดาํเนินการใด ๆ โดยทุจรติ หรอืโดยไม่เป็นธรรมอนัสง่ผลให้

ผูเ้ช่ารายย่อยทีÉเช่าพืÊนทีÉในทรพัยส์นิทีÉเช่าของกองทรสัต์ในปัจจุบนัยกเลิกสญัญา หรอืไม่ต่อสญัญาเช่าพืÊนทีÉ

และสญัญาบรกิารพืÊนทีÉดงักล่าว และเข้าทําสญัญาเพืÉอเช่าพืÊนทีÉอาคารสํานักงานอืÉนของผู้ให้สญัญาหรือ

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์หรอืบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนั โดยอนัไม่ชอบธรรม ทั ÊงนีÊ เวน้แต่ผู้เช่ารายย่อยมีความ

ประสงคจ์ะขอยา้ยหรอืเฉพาะเจาะจงอาคารสาํนักงานอืÉนของผูใ้หส้ญัญาเอง และจะดาํเนินการใหก้ลุ่มบุคคล

เดยีวกนัตกลงว่าจะไม่นําขอ้มูลทางการคา้ใด ๆ ของกองทรสัต์ไปใช้เพืÉอประโยชน์ไม่วา่แก่ตนเองหรอืบุคคล

อืÉนใด  ทั ÊงนีÊ เพืÉอป้องกนัมใิหเ้กดิความขดัแยง้ดา้นผลประโยชน์ในอนาคต 

ในกรณทีีÉมโีครงการใหม่ประเภทอาคารสาํนักงานภายในบรเิวณโครงการไบเทค และทรพัยส์นิทีÉจะเขา้ลงทุนมี

ขนาดพืÊนทีÉว่างให้เช่าทีÉตรงตามวตัถุประสงค์ของผู้สนใจเช่าพืÊนทีÉทีÉเทียบเท่าหรอืใกล้เคยีงกนั ผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัยจ์ะทําการยืÉนเสนอพืÊนทีÉใหเ้ช่าสาํหรบัทรพัยส์นิทีÉกองทรสัต์จะเขา้ลงทุนแก่ผูเ้ช่ารายย่อยราย

ใหม่ และผู้เช่ารายย่อยรายเดมิซึÉงขอเช่าพืÊนทีÉเพิÉมเติม (“ผู้สนใจเช่าพืÊนทีÉ”) ก่อนการเสนอพืÊนทีÉให้เช่าของ

โครงการในอนาคตให้ผู้สนใจเช่าพืÊนทีÉพิจารณา และหากมีผู้สนใจเช่าพืÊนทีÉระบุความสนใจเช่าพืÊนทีÉของ

โครงการในอนาคตเป็นการเฉพาะเจาะจง ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะทาํการยืÉนเสนอพืÊนทีÉใหเ้ช่าในทรพัยส์นิ

ทีÉกองทรสัต์จะเขา้ลงทุนแก่ผูส้นใจเช่าพืÊนทีÉพรอ้มกนักบัการเสนอพืÊนทีÉใหเ้ช่าของโครงการในอนาคต ทั ÊงนีÊ 

เพืÉอป้องกนัมใิหเ้กดิความขดัแยง้ดา้นผลประโยชน์ในอนาคตภายในบรเิวณโครงการในอนาคต  

นอกจากนีÊ ภริชับุรไีดใ้หข้อ้ตกลงแก่กองทรสัต์ตามทีÉระบุในสญัญาตกลงกระทําการ ซึÉงรวมถงึการดาํเนินการ

ให้กลุ่มบุคคลเดยีวกัน/1 ให้สทิธแิก่กองทรสัต์ในการซืÊอ และ/หรอืเช่า (Option to Buy/Lease) โครงการใน

อนาคต/2 (เฉพาะโครงการในพืÊนทีÉโครงการไบเทค) ตลอดระยะเวลาการเช่าทรพัยส์นิหลกัทีÉลงทุนในการเพิÉม

ทุนครั ÊงทีÉหนึÉง เมืÉอโครงการในอนาคตมคีณุสมบตัคิรบถว้นตามเงืÉอนไขตามทีÉกําหนดไวใ้นสญัญาทีÉเกีÉยวขอ้ง

ตามทีÉระบุในหนังสอืชีÊชวนเสนอขายหน่วยทรสัต์สาํหรบัเพิÉมทุนครั ÊงทีÉ 1 ของกองทรสัต์ ท ั ÊงนีÊ แม้ว่าปัจจุบัน 

ปรนิทรซึÉงเป็นเจ้าของทีÉดนิโครงการในอนาคตไม่ไดเ้ป็นคูส่ญัญากบักองทรสัต์ในสญัญาตกลงกระทําการ ใน

กรณีทีÉภริชับุร ีหรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนัของภริชับุรไีม่ปฎบิตัติามขอ้สญัญาดงักล่าว กองทรสัต์มสีทิธทิ ีÉจะเรยีก

คา่เสยีหายตามทีÉเกดิขึÊนจรงิจากภริชับุรจีากการไม่ปฏบิตัติามขอ้ตกลงกระทําการของภริชับุร ีหรอืกลุม่บุคคล

เดียวกนัของภิรชับุร ีได้ รวมทั Êง กองทรสัต์ยงัได้สทิธิในการทําคําเสนอซืÊอ (Right to Offer) จากภิรชับุร ี

สาํหรบักรณีทีÉมกีารก่อสรา้งโครงการใหม่ทีÉมีลกัษณะเป็นอาคารสาํนักงานตามเงืÉอนไขทีÉกําหนดไวใ้นสญัญา

ตกลงกระทําการสําหรบัการลงทุนครั Êงแรกของกองทรสัต์ อนัจะช่วยลดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ของ 

ภริชัแมนเนจเมน้ทไ์ด ้

 



ส่วนทีÉ 2 การดาํเนินกิจการของกองทรสัต์ 

ทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัยภ์ริชัออฟฟิศ 

Bhiraj Office Leasehold Real Estate Investment Trust (BOFFICE) 

 

สว่นทีÉ 2 หน้าทีÉ 45 จาก 46 
 

หมายเหตุ: 

/1 กลุ่มบุคคลเดยีวกนัดงักลา่วรวมถงึปรนิทร ซึÉงปัจจุบนัปรนิทรเป็นเจา้ของกรรมสทิธิ ÍทีÉดนิในโครงการไบเทค 

โดยม ีภริชับุรเีป็นผูใ้หส้ญัญากบักองทรสัตต์ามสญัญาตกลงกระทาํการ 

/2 โครงการในอนาคต หมายถงึโครงการอาคารสาํนักงาน ไม่ว่าจะเป็นอาคารใดอาคารหนึÉง และ/หรอืทั Êงหมด

ทีÉมคีณุสมบตัแิละอยูใ่นเกรดเทยีบเคยีงกนักบัทรพัยส์นิทีÉลงทนุในการเพิÉมทุนครั ÊงทีÉหนึÉง ทีÉอาจมกีารพฒันาขึÊน

บนพืÊนทีÉโครงการไบเทค  

16) ข้อจาํกดัในการจดัหาประโยชน์ในทรพัยสิ์นหลกั 

สญัญาเช่าพืÊนทีÉในทรพัยส์นิหลกักบัผูเ้ช่าบางราย มีขอ้จํากดัห้ามมใิห้ผูใ้หเ้ช่าประกอบธุรกจิหรอือนุญาตให้

บรษิทัหรอืบุคคลอืÉนใดประกอบธุรกจิเดยีวกนักบัผูเ้ช่าภายในพืÊนทีÉโครงการภริชัทาวเวอร์ แอท ไบเทค และ

โครงการภิรชัทาวเวอร์ แอท เอม็ควอเทียร ์ทีÉเป็นทรพัยส์นิหลกั และมีเงืÉอนไขในการกําหนดขนาดพืÊนทีÉใน

การให้เช่าของผู้ใหเ้ช่าตลอดระยะเวลาตามสญัญาเช่าดงักล่าว ซึÉงขอ้กําหนดดงักล่าวอาจทําใหก้องทรสัต์มี

ขอ้จํากดัในการจดัหาประโยชน์จากพืÊนทีÉทรพัย์สนิหลกั โดยอาคารภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทคมพีืÊนทีÉเช่ารวม

ของผูเ้ช่าทีÉมีขอ้จํากดัดงักล่าวมพีืÊนทีÉรวมประมาณ 9,016 ตารางเมตร คดิเป็นสดัส่วนพืÊนทีÉเช่ารวมกนัอยู่ทีÉ

ประมาณรอ้ยละ 28.1 ของพืÊนทีÉใหเ้ช่ารวมของโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค  และอาคารภริชัทาวเวอร ์

แอท เอม็ควอเทยีร์มพีืÊนทีÉเช่ารวมของผูเ้ช่าทีÉมีขอ้จํากดัดงักล่าวมพีืÊนทีÉรวมประมาณ 1,912 ตารางเมตรคดิ

เป็นสดัส่วนพืÊนทีÉเช่ารวมกนัอยู่ทีÉประมาณรอ้ยละ 3.9 ของพืÊนทีÉใหเ้ช่ารวมของโครงการภริชัทาวเวอร์ แอท 

เอม็ควอเทยีร ์

อย่างไรก็ด ีเนืÉองจากอตัราส่วนของผู้เช่าพืÊนทีÉในโครงการภิรชัทาวเวอร์ แอท ไบเทค ต่อพืÊนทีÉให้เช่าใน

โครงการภิรชัทาวเวอร์ แอท ไบเทคทั Êงหมดในปัจจุบัน (Occupancy Rate) มีอัตราค่อนข้างสูง ดังนั Êน 

ขอ้จํากดัดงักล่าวจงึอาจไม่เป็นอปุสรรคต่อการจดัหาประโยชน์ในโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค อยา่งมี

นัยสาํคญัแต่อยา่งใด ทั ÊงนีÊ เมืÉอมกีารพจิารณาการต่อสญัญาเช่าพืÊนทีÉและสญัญาบรกิารในครั Êงต่อไปผูจ้ดัการ

กองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะใชด้ลุยพนิิจในการกาํหนดเงืÉอนไขในการจดัหาผลประโยชน์ดงักล่าว

เพืÉอประโยชน์ทีÉดทีีÉสดุของกองทรสัตต์่อไป 

17) ความเสีÉยงเกีÉยวกบังานระบบบางส่วนของโครงการอาคารภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค ไม่อยู่ในพืÊนทีÉทีÉ

กองทรสัตจ์ะเข้าลงทนุ และปัจจบุนัเป็นพืÊนทีÉของเจ้าของทรพัยสิ์นทีÉอยู่ภายใต้การจาํนอง 

พืÊนทีÉบางสว่นในอาคารโครงการศนูยนิ์ทรรศการและการประชุมไบเทค ซึÉงเป็นทีÉตั Êงของงานระบบบางสว่นของ

โครงการภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค ทีÉกองทรสัต์จะเขา้ลงทุน (ไดแ้ก ่ทีÉตั Êงของระบบปรบัอากาศภายในอาคาร

แบบชุดระบายความรอ้นด้วยเครืÉองผลตินํÊาเย็น (Chillers) หอผึÉงนํÊาเยน็ (Cooling towers)  และปั ËมสบูนํÊา) 

และพืÊนทีÉบางส่วนของทีÉดนิโฉนดเลขทีÉ 13542, 13543 และ 44198 รวมถงึพืÊนทีÉบางส่วนในอาคารโครงการ

ศูนย์นิทรรศการและการประชุมไบเทค เป็นทีÉตั Êงของงานระบบบางส่วนทีÉใช้ร่วมกันระหว่างโครงการศูนย์

นิทรรศการและการประชุมไบเทคและโครงการภริชัทาวเวอร์ แอท ไบเทค ไดจ้ดทะเบยีนจาํนองเป็นประกนั

กบัธนาคารผูใ้ห้กูข้องปรนิทร ซึÉงหากทีÉดนิและอาคารดงักล่าวถูกบงัคบัจํานอง กองทรสัต์อาจมคีวามเสีÉยงใน

การถูกรอนสทิธจิากเจ้าของใหม่ (ผู้ซืÊอทีÉดนิและอาคารดงักล่าวจากการบงัคบัจํานอง) ทําใหก้องทรสัต์ไม่



ส่วนทีÉ 2 การดาํเนินกิจการของกองทรสัต์ 

ทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัยภ์ริชัออฟฟิศ 
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สว่นทีÉ 2 หน้าทีÉ 46 จาก 46 
 

สามารถใชป้ระโยชน์ในพืÊนทีÉดงักล่าวไดอ้ย่างสะดวก หรอืเจา้ของใหม่ (ผูซ้ ืÊอทีÉดนิและอาคารดงักล่าวจากการ

บงัคบัจาํนอง) อาจผดิสญัญาไม่ใหก้องทรสัต์ใชพ้ืÊนทีÉดงักล่าว 

อย่างไรก็ด ีเนืÉองจากพืÊนทีÉงานระบบบางส่วนของโครงการอาคารภริชัทาวเวอรท์ีÉกองทรสัต์จะเขา้ลงทุน ซึÉง

ตั Êงอยู่บนพืÊนทีÉของอาคารทีÉมภีาระการจํานองนั Êนคดิเป็นพืÊนทีÉอาคารรวมประมาณ 1,187 ตารางเมตร เป็น

เพยีงทรพัยส์นิส่วนสนับสนุน ไม่ไดเ้ป็นทรพัยส์นิทีÉกองทรสัต์จะใชจ้ดัหาประโยชน์เป็นหลกั  อกีทั Êงปรนิทรจะ

ดาํเนินการจดทะเบยีนภาระตดิพนัในอสงัหารมิทรพัยเ์หนือทีÉดนิและพืÊนทีÉอาคารซึÉงรวมถงึพืÊนทีÉทีÉมภีาระการ

จาํนองใหแ้ก่กองทรสัต์เป็นระยะเวลา 30 ปีเท่ากบัระยะเวลาการเช่า เพืÉอใหก้องทรสัต์มทีรพัยสทิธเิหนือพืÊน

ทีÉตั Êงงานระบบสาธารณูปโภคอนัเป็นทรัพย์ส ินส่วนสนับสนุน รวมถึงทรพัย์สินทีÉใช้ร่วมกันนอกจากนีÊ 

กองทรสัต์จะจดัให้มขีอ้ตกลงภายใต้สญัญาตกลงกระทําการกบัปรนิทรว่าหากเกดิกรณีใด ๆ ทีÉทําให้การใช้

ประโยชน์ในทรพัยส์นิทีÉตดิจาํนองของกองทรสัต์เสืÉอมลง ปรนิทรในฐานะผู้ใหเ้ช่าจะดําเนินการใด ๆ เพืÉอให้

กองทรสัต์มีงานระบบต่าง ๆ ทีÉสนับสนุนทรพัย์สนิหลกัทีÉลงทุนในการเพิÉมทุนครั ÊงทีÉหนึÉงของกองทรสัต์ให้

สามารถใชไ้ดต้ลอดระยะเวลาการเช่า  

18) ความเสีÉยงด้านภาษีและค่าธรรมเนียมของกองทรสัต ์

ในอนาคตภาระภาษแีละค่าธรรมเนียมทีÉเรยีกเกบ็จากการประกอบกจิการของกองทรสัต์อาจเปลีÉยนแปลงไป

จากอตัราในปัจจุบนั เช่น การโอน หรอืรบัโอนสทิธกิารเช่า หรอืการซืÊอ ขาย โอน หรอืรบัโอนกรรมสทิธิ Íใน

อสงัหารมิทรพัยใ์นอนาคตอาจมภีาระภาษแีละค่าธรรมเนียมทีÉเกดิจากการซืÊอ ขาย โอน หรอืรบัโอนกรรมสทิธิ Í 

หรอื โอน หรอืรบัโอนสทิธกิารเช่าในอสงัหารมิทรพัยซ์ึÉงกองทรสัตอ์าจตอ้งรบัภาระทั Êงหมดหรอืบางสว่น โดยทีÉ

อตัราคา่ธรรมเนียมและอตัราภาษทีีÉกองทรสัตจ์ะต้องชาํระอาจแตกต่างจากอตัราทีÉเรยีกเกบ็ในปัจจุบนั 

5. ข้อพิพาทและข้อจาํกดัในการใช้ประโยชน์ในอสงัหาริมทรพัย ์

กองทรสัต์ไม่มคีดคีวาม ขอ้พพิาทในชั Êนอนุญาโตตุลาการ ขอ้พพิาททางกฎหมายอืÉนใดทีÉมนีัยสาํคญัและเกีÉยวขอ้ง

โดยตรงกบักองทรสัต์ซึÉงผูจ้ดัการกองทรสัต์เชืÉอวา่จะส่งผลกระทบอย่างรา้ยแรงต่อธุรกจิ ฐานะทางการเงนิ ผลการ

ดาํเนินงานของกองทรสัตแ์ละสามารถศกึษาขอ้มลูเพิÉมเตมิไดใ้นหมายเหตุประกอบงบการเงนิ ณ 31 ธนัวาคม 2563 

6. ข้อมลูสาํคญัอืÉน 

 

 กองทรสัตไ์ม่มขีอ้มูลสาํคญัอืÉนทีÉมนียัสาํคญัต่อการดาํเนินงานของกองทรสัต ์

 


