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100%

สัดส่วนกำรลงทุน

Leasehold

ส่วนท่ี 1 สรปุขอ้มูลส ำคญัของกองทรสัต ์

ขอ้มลู ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 
(ค าเตอืนกรณีกองทรสัต์ทีท่รพัย์สนิหลกัมอีายุจ ากดั : หากไมม่กีารจ าหน่ายออกหรอืไดม้าในทรพัย์สนิหลกัเพิม่เตมิ มลูคา่ทรพัย์สนิหลกัจะทยอยลดลงจนเทา่กบัศนูย์ เมือ่สิน้สดุสญัญา 

 ณ วนัที ่19 สงิหาคม 2593) 

ช่ือกองทรสัต ์(ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยภ์ริชัออฟฟิศ  
ช่ือกองทรสัต ์(องักฤษ) Bhiraj Office Leasehold Real Estate Investment Trust 
ช่ือย่อ BOFFICE 
ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ บรษิทั ภริชั รที แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย ์ บรษิทั ภริชัแมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
ทรสัตี บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กสกิรไทย จ ากดั 
ผูส้อบบญัชี บรษิทั ส านกังาน อวีาย จ ากดั 
วนัจดัตัง้กองทรสัต ์ 15 มกราคม 2561 
อำยุกองทรสัต ์ ไม่ก าหนดอายุกองทรสัต ์
ประเภทของกองทรสัต ์ ประเภทไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์
 

Market Cap  5,866.08 ลา้นบาท 
รำคำปิด ณ วนัท ำกำรสุดท้ำยของปี 7.95 บาท/หน่วย 
จ ำนวนหน่วย 737,872,074 หน่วย 
มูลค่ำทรพัยสิ์นสุทธิ (NAV) 7,320.91 ลา้นบาท 
NAV ต่อหน่วย 9.9216 บาท/หน่วย 
ทุนจดทะเบียน 6,610.74 ลา้นบาท 
Par ต่อหน่วย 8.9592 บาท/หน่วย 
วนัท่ีได้รบัอนุมติัให้จดัตัง้และจดักำรกองทรสัต ์ 15 มกราคม 2561  
Price/NAV 0.80 เท่า 
อำยุสญัญำเช่ำพืน้ท่ีโครงกำรเฉล่ียคงเหลือถ่วงน ้ำหนัก 24.26 ปี 
 

   

 

โครงสรำ้งเงินทุนของกองทรสัต ์  

สินทรพัยร์วม 10,081.47 ลา้นบาท  

หน้ีสินรวม 2,760.56 ลา้นบาท  

ส่วนทุน 7,184.92 ลา้นบาท  

ก ำไรสะสม 135.99 ลา้นบาท  

สดัส่วนกำรกู้ยืม 24% ของสนิทรพัยร์วม  
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100%

โครงสร้ำงรำยได้

ประเทศไทย

ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผู้ถอืหน่วยทรสัต์ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสุทธทิี่

ปรับปรุงแล้ว และไม่เกิน 4 ครัง้ต่อรอบปีบัญชี เว้นแต่กรณีกองทรัสต์มีการเพิ่มทุนอาจมีการจ่าย

ผลประโยชน์ตอบแทนเกนิกว่า 4 ครัง้ต่อรอบปีบญัช ี

100%

ประเภททรพัย์สิน
(ตำมมูลค่ำประเมิน)

อาคารส านกังาน

(บาท/หน่วย) 

 

  

 

รำคำประเมินทรพัยสิ์น  

ทรพัยสิ์นหลกัท่ีลงทุน 
รำคำประเมินตำม 

วิธีหลกั 
ผูป้ระเมิน 

 

โครงการอาคารส านกังานภริชั
ทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทยีร ์

6,366 ลา้นบาท 
 

บรษิทั ซบีอีารอ์ ี(ประเทศไทย) จ ากดั  
 

โครงการอาคารส านกังานภริชั
ทาวเวอร ์แอท ไบเทค 

2,910 ลา้นบาท 
 

บรษิทั ซบีอีารอ์ ี(ประเทศไทย) จ ากดั 
 

 
 

QR Code ส าหรบั Download รายงานประเมนิฉบบัเตม็   

 
ผูถื้อหน่วยรำยใหญ่ 

รำยช่ือ จ ำนวนหน่วย สดัส่วน 
1. บรษิทั ภริชับุร ีจ ากดั 147,485,700 19.99% 
2. ส านกังานประกนัสงัคม 58,849,500 7.98% 
3. บรษิทั ไทยประกนัชวีติ จ ากดั (มหาชน) 37,994,893 5.15% 
4. กองทุนเปิด เค Property Infra Flexible 37,870,989 5.13% 
5. กองทุนเปิด ทเีอม็บ ีอสีทส์ปรงิ พรอ็พเพอรต์ี้ แอนด ์อนิฟราสตรคัเจอร์ อนิคมั พลสั เฟลก็ซเิบิล้ 32,623,800 4.42% 

 
Foreign Limit 49.00%  ของจ านวนหน่วยทรสัต์ทีจ่ าหน่ายไดท้ัง้หมด  
Current Foreign Holding   0.23%  ของจ านวนหน่วยทรสัต์ทีจ่ าหน่ายไดท้ัง้หมด         ขอ้มลู ณ วนัที ่30 ธนัวาคม 2565 

  
   นโยบำยกำรจ่ำยเงินปันผล  

 
 
 

รำยกำร 2561 2562 2563 2564 2565 ตัง้แต่จดัตัง้กองทรสัต ์

เงนิปันผล  0.1315 0.681 0.6817 0.1466 0.6939 2.3347 

เงนิลดทุน  0.5134 0.0293 - 0.4981 - 1.0408 

 
 

57.3%
42.7%
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2587 2593

อำยสุญัญำเช่ำพืน้ท่ีโครงกำรเฉล่ีย

คงเหลือถ่วงน ้ำหนัก : 24.26 ปี 

 

อาคารภริชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทยีร ์ อาคารภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค 
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สดัส่วนของสญัญำเช่ำท่ีจะหมดสญัญำ 

อตัรำกำรต่อสญัญำของผู้เช่ำท่ีส้ินสดุสญัญำในแต่ละปี 

สดัส่วนรำยได้ค่ำเช่ำท่ีได้รบัจำกผู้เช่ำหลกั 10 รำยแรก 

รำยละเอียดของคู่สญัญำท่ีท ำสญัญำเช่ำ 

สดัส่วนผู้เช่ำแยกตำมธรุกิจ  

 

 

 
 

 
 

 
 

ผลด ำเนินงำน 
รำยได้ (Revenue) 

 
ก ำไรก่อนหกัต้นทุนทำงกำรเงิน ภำษีเงินได้ ค่ำเส่ือม

รำคำ และค่ำตดัจ ำหน่ำย (EBITDA) 

 

45%

27%

11%

7%

4%
3% 2% 1%

อำคำรภิรชัทำวเวอร ์แอท เอม็ควอเทียร์ (BTE)
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28%
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อำคำรภิรชัทำวเวอร ์แอท ไบเทค (BTB) 
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หมายเหต:ุ CAGR ย่อมาจาก Compound Annual Growth Rate 
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อตัรำค่ำเช่ำเฉล่ีย (Average Rental Rate)  
 

 

อตัรำกำรเช่ำเฉล่ีย (Occupancy rate)  

 
ตวัเลขทำงกำรเงินท่ีส ำคญั หน่วย 2565 2564 2563 
รายไดค้่าเช่าและบรกิาร ลา้นบาท 907.45 883.83 721.49 
รายไดอ้ื่น ลา้นบาท 0.35 0.29 0.28 
ก าไรสทุธจิากเงนิลงทุน ลา้นบาท 2.95 1.57 1.76 
ก าไรก่อนหักต้นทุนทางการเงิน  ภาษี เงิน ได ้ 
ค่าเสือ่มราคา และค่าตดัจ าหน่าย (EBITDA) 

ลา้นบาท 633.23 650.80 529.83 

การเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยส์ทุธจิากการด าเนินงาน ลา้นบาท 414.82 105.67 455.65 
อตัราก าไรต่อหน่วย (EPU) บาท/หน่วย 0.5622 0.1432 0.7635 
ผลประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (DPU) บาท/หน่วย 0.6939 0.1466 0.6817 
สว่นของลดทุน  บาท/หน่วย - 0.4981 - 
หนี้สนิเงนิกูย้มืต่อสนิทรพัยร์วม เท่า 0.24 0.24 0.23 
ดอกเบีย้จ่าย 

% 
ไม่เกนิ MLR 

-1.65% 
ไม่เกนิ MLR 

-1.65% 
ไม่เกนิ MLR 

 -1.65% 
เงนิสดสทุธไิดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กจิกรรมด าเนินงาน ลา้นบาท 551.46 579.22 (2,928.83) 
เงนิสดสทุธไิดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กจิกรรมจดัหาเงนิ ลา้นบาท (555.48) (547.80) 2,928.55 
กระแสเงนิเพิม่ขึน้(ลดลง)สทุธ ิ ลา้นบาท (4.03) 31.42 (0.28) 
สนิทรพัยส์ทุธ ิ ลา้นบาท 7,320.91 7,398.62 7,786.22 
ราคาต่อสนิทรพัยส์ทุธต่ิอหน่วย  เท่า 0.80 0.90 1.05 
จ านวนหน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายแลว้ทัง้หมด ณ สิน้ปี ลา้นหน่วย 737.87 737.87 737.87 
ผลประโยชน์ตอบแทน ราคาปิด ณ สิน้ปีบญัช ี % 8.73% 1.63% 6.14% 
มลูค่าตลาด ลา้นบาท 5,866.08 6,640.85 8,190.38 
ราคาปิด ณ สิน้ปีบญัช ี(31 ธนัวาคม) บาท 7.95 9.00 11.10 
 
 

911 973 929 887 894 

0

500

1,000

1,500

2561 2562 2563* 2564 2565

บาท/ตร.ม./เดอืน 

** อตัราการเช่าเฉลี่ยของอาคารภิรชัทาวเวอร์ แอท เอม็ควอเทียร์  (BTE) 

ทัง้ปี และอตัราการเช่าเฉลี่ยของอาคารภิรชัทาวเวอร์ แอท ไบเทค (BTB) 

นบัแต่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในระหวา่งเดอืนสงิหาคม ถงึเดอืนธนัวาคม 2563  

CAGR = -1% 97% 99% 95% 92% 93%

0%

50%

100%

2561 2562 2563** 2564 2565

*ในระหว่างเดอืนสิงหาคมปี 2563 กองทรสัต์ได้มกีารเขา้ลงทุนทรพัย์สนิเพิ่มเติม

ครัง้ที่ 1 คือ อาคารภิรชัทาวเวอร์ แอท ไบเทค (BTB) ซึ่งมีค่าเช่าเฉลี่ยต ่ากว่า

อาคารภริชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทยีร์ ซึ่งตัง้แต่ปึ 2564 เป็นตน้มากองทรสัตร์บัรู้

ค่าเชา่ของ BTB ทัง้ปี 
 หมายเหตุ: CAGR จาก Compound Annual Growth Rate 
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กำรวิเครำะหแ์ละค ำอธิบำยของผูจ้ดักำรกองทรสัตถึ์งกำรด ำเนินงำนและฐำนะทำงกำรเงินของกองทรสัต ์
รายไดจ้ากการลงทุนเพิม่ขึน้จ านวน 23.68 ล้านบาท คดิเป็นรอ้ย
ละ 2.68 เมื่อเปรียบเทียบกบังวดเดียวกนัปี 2564 ซึ่งส่วนใหญ่
เพิม่ขึ้นจากรายได้ค่าเช่าและค่าบรกิาร เน่ืองจากมผีูเ้ช่ารายใหม่
เข้ามาเช่าพื้นที่ จงึมกีารรบัรู้รายได้ค่าเช่าและค่าบรกิารเพิม่ขึ้น 
และเพิ่มขึ้นจากรายได้ค่าบรกิารสาธารณูปโภค เน่ืองจากผู้เช่า
ล ด ก า ร  Work from Home จึ ง มี ก า ร ก ลั บ ม า ใช้ บ ริ ก า ร
สาธารณูปโภคเพิม่ขึน้เมื่อเปรยีบเทยีบกบังวดเดยีวกนัปี 2564 
 
ค่าใช้จ่ายเพิ่มขึ้น 42.79 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 13.30 เมื่อ
เปรียบเทียบกับงวดเดียวกันปี 2564 ซึ่งส่วนใหญ่เพิ่มขึ้นจาก
ค่าใช้จ่ายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง เน่ืองจากในปีภาษี 2565 
ไม่ไดร้บัมาตรการช่วยเหลอืจากรฐับาลเช่นเดยีวกบัปี 2564 ที่ได้
ลดรอ้ยละ 90 ของภาษทีี่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งที่ตอ้งจา่ยช าระ และ
เพิม่ขึ้นจากค่าไฟฟ้า เน่ืองจากในระหว่างปี 2565 มคี่าไฟฟ้าผนั
แปร (Ft) สูงกว่างวดเดียวกันปี 2564 ประกอบกับผู้เช่าลด
นโยบายการ Work From Home จึงท าให้มีค่าไฟฟ้าเพิ่มขึ้นซึ่ง
ส ัมพันธ์ไปกับ รายได้ค่ าบ ริการสาธารณู ป โภคที่ เพิ่มขึ้น
เช่นเดยีวกนั 
 
ประเภทรำยงำนของผู้สอบบญัชีล่ำสดุ : ไม่มีเง่ือนไข 

จากการเปลี่ยนแปลงดงักล่าวข้างต้นท าให้กองทรสัต์ มกี าไร
จากการลงทุนสุทธก่ิอนหกัรายการขาดทุนสุทธจิากเงนิลงทุน 
ลดลงจ านวน 19.11 ล้านบาทเมื่อเปรยีบเทยีบกบังวดเดยีวกนั
ปี 2564 คิดเป็นร้อยละ 3.40 และมีการเพิ่มขึ้นในสินทรพัย์
สุทธจิากการด าเนินงานจ านวน 309.15 ล้านบาท คดิเป็นรอ้ย
ละ 292.56 หรอืคดิเป็น 3 เท่า  

 

 

 สรปุข้อมูลส ำคญัเก่ียวกบักำรกู้ยืมเงิน 
การลงทุนของกองทรสัต์ ในปัจจุบนันัน้ใช้แหล่งเงนิทุนส่วนหนึ่งจากการกู้ยมืเงนิ โดยบรษิัทหลกัทรพัย์จดัการ
กองทุน กสกิรไทย จ ากดั ในฐานะทรสัตขีองกองทรสัต์ เขา้ท าสญัญาเงนิกู้กบัธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน)  
ซึง่เป็นบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัทรสัต ีโดยขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของการกูย้มืเงนิดังกล่าวจะเป็นไปตามทีก่ าหนดใน
สญัญาเงนิกู ้สญัญาหลกัประกนัทางธุรกจิ และเอกสารทางการเงนิทีเ่กีย่วขอ้งระหว่างทรสัตขีองกองทรสัต ์กบัผูใ้หกู้้
หรอืระหว่างคู่สญัญาทีเ่กีย่วขอ้ง โดยมเีงื่อนไขทีส่ าคญัเบือ้งตน้ ดงัต่อไปนี้ 

 

 ผูใ้หกู้ ้ ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน)    

 เงนิกู ้ เงนิกูท้ี ่1 ประเภทเงนิกูย้มืระยะยาวจ านวน 1,720 ลา้นบาท เพือ่ใชส้ าหรบัช าระคนืเงนิ
กูย้มืเพื่อการลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรก  
เงนิกูท้ี ่2 ประเภทเงนิกูย้มืระยะยาวจ านวน 700 ลา้นบาท เพื่อใชส้ าหรบัการลงทุนใน
ทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนเพิม่ทุนครัง้ที ่1 
เงนิกูท้ี ่3  ประเภทหนงัสอืค ้าประกนั ซึง่เป็นวงเงนิสนิเชื่อหมุนเวยีนจ านวน 4 ลา้นบาท 
เพื่อใชค้ ้าประกนัการใชไ้ฟฟ้าของทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรก ต่อการไฟฟ้านครหลวง 

 

 อตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้ในอตัรา MLR (Minimum Loan Rate) ลบอตัรารอ้ยละทีร่ะบุตามสญัญา
กูย้มืเงนิ 

 

 ระยะเวลาช าระคนืเงนิกู ้ ระยะเวลาช าระคนืเงนิกูไ้ม่เกนิ 5 ปีนบัแต่
วนัเบกิถอนเงนิกูค้รัง้แรก  
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 การช าระเงนิตน้ของ
วงเงนิ 

ช าระคนืโดยการทยอยช าระและ/หรอืครัง้เดยีวทัง้จ านวนตามที่ระบุในสญัญากู้ยมืเงนิ 
สญัญาหลกัประกนั ซึ่งคู่สญัญาตกลงกนั อย่างไรกต็ามยอดเงนิกู้คงค้างจะถูกช าระ ณ 
วันครบก าหนดอายุสัญญากู้ยืมเงินในปีที่ 5 บริษัทในฐานะผู้จ ัดการกองทรัสต์จะ
พิจารณาทางเลือกในการระดมทุนด้วยวิธีต่างๆ โดยค านึงถึงสภาวะแวดล้อมทาง
เศรษฐกจิ ณ ขณะนัน้  เพื่อประโยชน์สงูสุดของกองทรสัต ์เช่น การเสนอขายหุน้กู ้การ
กูย้มืจากธนาคารพาณิชย ์สถาบนัการเงนิ เพื่อช าระคนืหนี้เดมิ (Refinancing) เป็นตน้  

 

 จ านวนเงนิตน้คงคา้ง  2,420,000,000 บาท  

 อตัราสว่นหนี้สนิเงนิกูย้มื
ต่อมลูค่าทรพัยส์นิรวม  

รอ้ยละ 24  

 การปฏิบัติตามเงื่อนไข
ทางการเงินของสัญญา
กูย้มืเงนิ  
(Financial Covenants) 

กองทรสัตไ์ดป้ฏบิตัติามเงื่อนไขทางการเงนิ ตามทีร่ะบไุวใ้นสญัญา 

 

 
  

 

 
 ตำรำงค่ำธรรมเนียมท่ีเรียกเกบ็จำกกองทรสัต ์
 

ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จำ่ยทัง้หมดตำมงบ
ก ำไรขำดทุนเบด็เสรจ็ 

จ ำนวนเงิน 
 (บำท) 

รอ้ยละของก ำไร
จำกกำรลงทุนสุทธิ 

ปี 2565 

รอ้ยละของ
มูลค่ำสินทรพัย์

ถวัเฉล่ีย/1 

 

 คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 
(คา่ธรรมเนียมคงที)่ 

ไมม่เีรยีกเกบ็ - -  

 คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 
(คา่ธรรมเนียมแปรผนั) 

27,423,989 5.05 0.37  

 คา่ธรรมเนียมทรสัต ี 11,450,063 2.11 0.16  
 คา่ธรรมเนียมนายทะเบยีน 3,899,342 0.72 0.05  
 คา่ธรรมเนียมทีป่รกึษาทางการเงนิ ไมม่เีรยีกเกบ็ - -  
 คา่ธรรมเนียมการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ ไมม่เีรยีกเกบ็ - -  
 คา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 63,731,599 11.73 0.87  
 คา่ตดัจ าหน่ายคา่ใชจ้า่ยรอการตดับญัช ี 17,217,767 3.17 0.23  
 ตน้ทุนทางการเงนิ 72,652,010 13.37 0.99  
 คา่ใชจ้า่ยในการดแูลและรกัษาสภาพ

อสงัหารมิทรพัย ์
32,033,099 5.90 0.44  

 คา่ใชจ้า่ยดา้นการจดัการอสงัหารมิทรพัย์ 115,221,990 21.21 1.56  
 คา่เบีย้ประกนัภยั 2,345,494 0.43 0.03  
 ภาษทีีเ่กีย่วขอ้ง 16,196,750 2.98 0.22  
 คา่ใชจ้า่ยในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ ์และ

สง่เสรมิการขาย 
527,449 0.10 0.01  

 คา่ใชจ้า่ยอื่นๆ ทีม่มีลูคา่มากกว่า 0.01% ของ NAV 1,211,256 0.22 0.02  
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ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จำ่ยทัง้หมดตำมงบ
ก ำไรขำดทุนเบด็เสรจ็ 

จ ำนวนเงิน 
 (บำท) 

รอ้ยละของก ำไร
จำกกำรลงทุนสุทธิ 

ปี 2565 

รอ้ยละของ
มูลค่ำสินทรพัย์

ถัว่เฉล่ีย/1 
 

 คา่ใชจ้า่ยอื่นๆ  536,593 0.10 0.01  
 รวมค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยทัง้หมด 364,447,401 67.07 4.95  
 /1มลูค่าสนิทรพัยส์ุทธถิวัเฉลีย่ระหว่างปี 2565 เท่ากบั  7,363,422,611 บาท  

 
 สรปุปัจจยัควำมเส่ียงท่ีส ำคญั 

1. ความเสีย่งเกีย่วกบัคูแ่ขง่ทางการคา้ในการด าเนินธุรกจิของกองทรสัต์ 
2. ความเสีย่งจากการทีผู่เ้ช่าพืน้ทีแ่ละผูร้บับรกิารผดินดัช าระค่าเช่าและ/หรอืค่าบรกิาร และ/หรอืยกเลกิ

สญัญาเช่าและสญัญาบรกิารก่อนก าหนด และ/หรอืการครบก าหนดอายุสญัญาในเวลาทีใ่กลเ้คยีงกนั และ/
หรอืการต่อสญัญาหรอืเขา้ท าสญัญาใหม่ภายใตเ้งื่อนไขทีก่องทรสัตไ์ดร้บัประโยชน์น้อยกว่าทีเ่คยไดร้บั   

3. ความเสีย่งจากการทีผ่ลการด าเนินงานและผลประกอบการของกองทรสัตข์ึน้อยู่กบัความสามารถของ
ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นการจดัการและจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิหลกั
ของกองทรสัต ์ 

4. ความเสีย่งทีอ่าจเกดิขึน้จากการกูย้มื 
5. ความเสีย่งเกีย่วกบัภยัธรรมชาต ิอุทกภยั การก่อวนิาศภยั ภยัโจรกรรม และเหตุสดุวสิยัอื่นๆ 
6. ความเสีย่งเกีย่วกบัอตัราเงนิชดเชยจากการประกนัภยัในกรณีทีท่รพัยส์นิเกดิความเสยีหายอาจไม่คุม้กบั

ผลประโยชน์ทางเศรษฐกจิทีก่องทรสัตอ์าจสญูเสยี 
7. ความเสีย่งของอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัต์ลงทุนอยูภ่ายใตบ้งัคบัของหลกัเกณฑท์างกฎหมายเกีย่วกบั

สิง่แวดลอ้ม การปฏบิตัติามหลกัเกณฑท์างกฎหมายดงักล่าวอาจสง่ผลใหก้องทรสัตม์คี่าใชจ้่ายและภาระ
ความรบัผดิหลายดา้น 

8. ความเสีย่งเกีย่วกบัมาตรฐานการบญัช ีมาตรฐานการรายงานทางการเงนิในประเทศไทยและ/หรอืการ
แกไ้ขกฎหมาย กฎ หรอืระเบยีบทีเ่กีย่วขอ้งอาจมกีารเปลีย่นแปลง ซึง่ไม่อาจรบัรองไดว้่าการเปลีย่นแปลง
ดงักล่าวจะไม่สง่ผลกระทบอย่างมนียัส าคญัต่องบการเงนิของกองทรสัต ์หรอืต่อฐานะการเงนิและผลการ
ด าเนินงานของกองทรสัต ์

9. ความเสีย่งจากกรณีถูกเวนคนืทีด่นิจากหน่วยงานของรฐั 
10. ความเสีย่งในมลูค่าสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยซ์ึง่อาจลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ 
11. ความเสีย่งเกีย่วกบัการต่อสญัญาในอนาคตของสทิธใินการใชท้างเชื่อมสถานีรถไฟฟ้าบทีเีอส 
12. ความเสีย่งเกีย่วกบัราคาของหน่วยทรสัตท์ีอ่าจลดลงจากราคาทีผ่นัผวนตามสภาวะตลาดทีผ่นัผวน 
13. ความเสีย่งจากการกระจายการลงทุนของกองทรสัตน้์อย 
14. ความเสีย่งเกีย่วกบัการแพร่ระบาดของโรคตดิต่อรา้ยแรง ความหวาดกลวัต่อการแพร่ระบาด ซึง่อาจมี

ผลกระทบในทางลบอย่างรา้ยแรงต่อการจดัหาประโยชน์ ฐานะการเงนิ และผลการด าเนินงานของ
กองทรสัตไ์ด ้

15. ความเสีย่งจากความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ทีอ่าจเกดิขึน้ 
16. ความเสีย่งเกีย่วกบังานระบบบางสว่นของโครงการอาคารภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค ไม่อยูใ่นพืน้ทีท่ี่

กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุน และปัจจบุนัเป็นพืน้ทีข่องเจา้ของทรพัยส์นิทีอ่ยู่ภายใตก้ารจ านอง 
17. ความเสีย่งดา้นภาษแีละค่าธรรมเนียมของกองทรสัต ์
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           ข้อมูลเบือ้งต้น 

ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ บรษิทั ภริชั รที แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
ท่ีอยู ่ 591 อาคารสมชัชาวาณิช (UBCll) ชัน้ P7 ถนนสขุมุวทิ แขวงคลองตนัเหนือ  

เขตวฒันา กรุงเทพฯ 10110 
โทรศพัท ์ 02-261-0170 
URL www.bofficereit.com 
 
ทรสัตี บรษิทั หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กสกิรไทย จ ากดั 
ท่ีอยู ่ 400/22 อาคารธนาคารกสกิรไทย ชัน้ 6 และชัน้ 12 ถนนพหลโยธนิ  

แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพฯ 10400 
โทรศพัท ์ 02-673-3999 
URL www.kasikornasset.com 
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การด าเนินกิจการของกองทรสัต ์
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ส่วนท่ี 2 การด าเนินกิจการของกองทรสัต ์

1. ข้อมูลทัว่ไป 

ช่ือกองทรสัต ์(ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยภ์ริชัออฟฟิศ  
ช่ือกองทรสัต ์(องักฤษ) Bhiraj Office Leasehold Real Estate Investment Trust 
ช่ือย่อ BOFFICE 
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ บรษิทั ภริชั รที แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั  
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ บรษิทั ภริชัแมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
ทรสัตี บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กสกิรไทย จ ากดั 
อายุกองทรสัต ์ ไม่ก าหนดอายุกองทรสัต ์
ทุนช าระแลว้ 6,610,743,485 บาท 
ประเภทของกองทรสัต ์ ประเภทไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์

2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธรุกิจ และการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรสัต ์
2.1. วิสยัทศัน์ วตัถปุระสงค ์เป้าหมาย  

1) วตัถปุระสงคข์องกองทรสัต ์

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ  (“กองทรสัต์”) จัดตัง้ขึ้นตาม
พระราชบญัญตัทิรสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 เพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกรรมในตลาด
ทุนตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนดโดยมวีตัถุประสงค์ในการระดมเงนิทุนจากนักลงทุน
ทัว่ไป โดยการออกและเสนอขายหลักทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัย์ (Real Estate Investment Trust : REIT) ต่อประชาชน และมวีตัถุประสงค์ในการน า
หน่วยทรสัตเ์ขา้จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  

เมื่อกองทรสัต์ น าเงินที่ได้จากการเสนอขายหน่วยทรสัต์และเงนิกู้ยมืไปลงทุนในทรพัย์สนิหลกัของ
กองทรสัต์โดยทางตรงหรอืทางออ้ม ซึง่ทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนในปัจจุบนัคอืสทิธกิารเช่าพืน้ทีร่ะยะยาว
บางส่วนในโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ และกรรมสิทธิใ์นระบบสาธารณูปโภคและ
สงัหารมิทรพัย์ทีเ่กีย่วเนื่องกบัโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทยีร์  และสทิธกิารเช่าพื้นทีร่ะยะ
ยาวบางส่วนในโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค และกรรมสทิธิใ์นระบบสาธารณูปโภคบางส่วนและ
สงัหารมิทรพัยท์ีเ่กีย่วเนื่องกบัโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค โดยน าทรพัยส์นิหลกัดงักล่าวไปหา
ผลประโยชน์จากการใหเ้ช่าพืน้ทีข่องอสงัหารมิทรพัยท์ีจ่ะไดร้บัค่าเช่าและค่าตอบแทนตามที่ส านกังาน 
ก.ล.ต. หรอืหน่วยงานทีม่อี านาจหน้าทีป่ระกาศก าหนด รวมตลอดจนการใหบ้รกิารทีเ่กีย่วเนื่องกบัการ
ให้เช่าดังกล่าวด้วย รายได้ที่กองทรัสต์  จะได้รับจากการด าเนินการจัดหาผลประโยชน์จาก
อสงัหารมิทรพัย ์ไดแ้ก่ ค่าเช่า ค่าตอบแทนจากการใหบ้รกิารที่เกีย่วเนื่องและค่าตอบแทนการให้สทิธิ
ตามทีส่ านักงาน ก.ล.ต. หรอืหน่วยงานทีม่อี านาจหน้าทีป่ระกาศก าหนด การด าเนินงานของผูจ้ดัการ
กองทรัสต์จะอยู่ภายใต้การควบคุมและก ากับดูแลโดยทรัสตี เพื่อให้การด าเนินงานของผู้จ ัดการ
กองทรสัต์และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นไปตามขอ้ตกลงและเงื่อนไขแห่งสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ สญัญา
แต่งตัง้ผู้จดัการกองทรสัต์ ตลอดจนหลกัเกณฑ์ตามที่พระราชบญัญตัิทรสัต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน 
พ.ศ. 2550 รวมทัง้ประกาศอื่น ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งของส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละ 
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ตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทยประกาศก าหนด โดยกองทรสัต์จะด าเนินการจดัหาผลประโยชน์จาก
ทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์โดยการให้เช่า ให้เช่าช่วง ให้ใช้พื้นที่ที่มกีารเรยีกเกบ็ค่าตอบแทน และ
ใหบ้รกิารทีเ่กีย่วเน่ืองกบัการใหใ้ชพ้ืน้ทีห่รอืการใหเ้ช่าเท่านัน้ รวมถงึกองทรสัตจ์ะไม่น าอสงัหารมิทรพัย์
ของกองทรสัต ์ออกใหเ้ช่าแก่บุคคลทีม่เีหตุอนัควรสงสยัว่าจะน าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ไปใชป้ระกอบธุรกจิ
ที่ขดัต่อศลีธรรมหรอืไม่ชอบด้วยกฎหมาย และกองทรสัต์จะไม่ด าเนินการในลกัษณะใดที่เป็นการใช้
กองทรสัต์เพื่อประกอบธุรกจิอื่น เช่น ธุรกจิโรงแรม หรอืธุรกจิโรงพยาบาล เป็นต้น เว้นแต่ในกรณีที่
กองทรสัตม์คีวามจ าเป็นอนัเนื่องมาจากการเปลีย่นแปลงผูเ้ช่าอสงัหารมิทรพัย ์หรอืระหว่างสรรหาผู้เช่า
อสงัหารมิทรพัยร์ายใหม่ กองทรสัต์อาจด าเนินการในลกัษณะทีเ่ป็นการใชก้องทรสัตเ์พื่อประกอบธุรกจิ
อื่นดงักล่าวเป็นการชัว่คราวได ้

2) ลกัษณะการจดัหาผลประโยชน์ 

กองทรสัต์มนีโยบายด าเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์โดยน าพื้นที่ของ
ทรพัย์สนิดงักล่าวออกใหเ้ช่าแก่ผู้เช่ารายย่อยตามทีร่ะบุไวใ้นหวัขอ้ 2.5. “การจดัหาผลประโยชน์จาก
อสงัหารมิทรพัย์” โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์ (REIT Manager) เป็นผูจ้ดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิของ
กองทรสัต์ ผ่านการก าหนดนโยบายและการวางกลยุทธใ์นการบรหิารจดัการทรพัย์สนิของกองทรสัต์  
เพื่อก่อใหเ้กดิประโยชน์สงูสุดแก่กองทรสัต์ และมอบหมายหน้าทีใ่นการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย์
ใหแ้ก่ บรษิทั ภริชัแมนเนจเมน้ท ์จ ากดั ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(“ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย”์)  
ซึ่งมหีน้าทีไ่ด้แก่ การน าทรพัยส์นิไปจดัหาผลประโยชน์ในรูปของการให้เช่าพื้นทีต่ามนโยบายในการ
จดัหาผลประโยชน์ทีผู่จ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นผูก้ าหนดไว ้รวมทัง้การตดิต่อประสานงานและอ านวยความ
สะดวกให้แก่ผู้เช่าพื้นที่ และจดัเก็บรายได้ค่าเช่าและค่าบริการอื่นๆ เพื่อน าส่งให้แก่กองทรสัต์ โดย
ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะเป็นผูด้ าเนินการการจดัหาผู้สนใจที่จะเช่าพืน้ที ่การให้เขา้ชมสถานทีแ่ละ
การเจรจากบัผูท้ีส่นใจ ตลอดจนบ ารุงรกัษาและซ่อมแซมอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์ ใหอ้ยู่ในสภาพ
ทีด่แีละพรอ้มจดัหาผลประโยชน์  

3) กลยุทธใ์นการด าเนินงานหรอืการจดัหาผลประโยชน์ 

บรษิัท ภิรชั รที แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั ในฐานะผู้จดัการกองทรสัต์ของทรสัต์เพื่อการลงทุนในสทิธกิาร
เช่าอสงัหารมิทรพัยภ์ริชัออฟฟิศ (“ผูจ้ดัการกองทรสัต”์) มกีลยุทธใ์นการด าเนินงานจดัหาผลประโยชน์
จากทรพัยส์นิ บรหิารจดัการใหธุ้รกจิใหเ้ช่าและบรกิารพืน้ที่ของทรพัยส์นิของกองทรสัต์สรา้งรายไดใ้น
เชงิพาณิชยใ์หแ้ก่กองทรสัต ์และก่อใหเ้กดิประโยชน์สงูสดุต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต์ โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์มี
นโยบายและกลยุทธท์ีส่ าคญัในการด าเนินธุรกจิดงัต่อไปนี้ 

3.1) ดา้นการบรหิารทรพัยส์นิ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตดิตามผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ โดยใน
แต่ละปีจะมีการเปรียบเทียบกับงบประมาณประจ าปี รวมถึงผลประกอบการในอดีตเพื่อ
วเิคราะห์การด าเนินงานในปัจจุบนั อย่างไรกด็ีหากผลประกอบการของกองทรสัต์ ไม่เป็นไป
ตามเป้าหมายที่ก าหนดไว้ ผู้จดัการกองทรสัต์จะวเิคราะห์หาสาเหตุเพื่อปรบัปรุงและพฒันา
แผนการด าเนินงานเพื่อใหส้ามารถบรรลุเป้าหมายทีว่างไว ้ 

3.2) การก าหนดอตัราค่าเช่าใหเ้หมาะสมและมคีวามสอดคลอ้งกบัสถานการณ์ทางการตลาด  

3.3) การพฒันาประสทิธภิาพการด าเนินงาน พรอ้มทัง้ควบคุมค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน 
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3.4) การเพิม่ศกัยภาพของทรพัย์สนิที่กองทรสัต์ลงทุน โดยการดูแลรกัษาพื้นที่ของโครงการและ
พฒันาปรบัปรุงภาพลกัษณ์ของทรพัยส์นิ ใหอ้ยู่ในสภาพดอีย่างสม ่าเสมอ 

3.5) กองทรสัตม์ุ่งเน้นการลงทุนในทรพัยส์นิทีม่คีุณภาพ และท าเลทีต่ัง้ทีม่ศีกัยภาพ  ทีเ่หมาะสมกบั
ประเภทธุรกิจของอสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้ทางกองทรัสต์มีผลประกอบการที่ดี และผู้ถือ
หน่วยทรสัตไ์ดร้บัผลประโยชน์ตอบแทนอยู่ในระดบัทีด่อีย่างยัง่ยนื 

ทัง้นี้ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ เป็นผู้ที่จดัการงานบริหารอสงัหาริมทรพัย์ โดยน าทรพัย์สนิไปจดัหา
ผลประโยชน์ในรปูของการใหเ้ช่าพืน้ทีต่ามนโยบายของผูจ้ดัการกองทรสัต ์พรอ้มทัง้ตดิต่อประสานงาน
และอ านวยความสะดวกใหแ้ก่ผูเ้ช่า และจัดเกบ็ค่าเช่าและค่าบรกิารทีเ่กีย่วเนื่องกบัการใหเ้ช่าพืน้ที่เพื่อ
น าส่งกองทรสัต์ ตลอดจนการจดัใหม้กีารบ ารุงรกัษาและซ่อมแซมอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์ ใหอ้ยู่
ในสภาพทีด่แีละพรอ้มจดัหาผลประโยชน์ 

2.2. การเปล่ียนแปลงและพฒันาการท่ีส าคญั  

ทางกองทรสัตไ์มม่กีารเปลีย่นแปลงและพฒันาการทีส่ าคญัในรอบปีระยะเวลาบญัชวีนัที ่1 มกราคม ถงึ  
31 ธนัวาคม 2565 

2.3. โครงสรา้งการบริหารจดัการกองทรสัต ์

กองทรสัต์จดัตัง้ขึน้เพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามที่ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 
โดยมีวัตถุประสงค์ในการออกและเสนอขายหลักทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์ เพื่อเสนอขายต่อประชาชนตามประกาศ ทจ. 49/2555 และฉบับแก้ไขเพิ่มเติม และมี
วตัถุประสงคใ์นการเสนอขายหน่วยทรสัต์ เมื่อกองทรสัตน์ าเงนิทีไ่ดจ้ากการเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ละเงนิกูย้มื
ไปลงทุนในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์แลว้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์ ได้แต่งตัง้บรษิทั ภริชัแมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เพื่อน าทรัพย์สินหลักดังกล่าวไปหาผลประโยชน์โดยการให้เช่าพื้นที่ของ
อสงัหาริมทรพัย์ที่จะได้รบัค่าเช่าและค่าตอบแทนตามที่ส านักงาน ก.ล.ต. หรือหน่วยงานที่มอี านาจหน้าที่
ประกาศก าหนด รวมตลอดจนการใหบ้รกิารทีเ่กีย่วเน่ืองกบัการใหเ้ช่าดงักล่าวดว้ย รายไดท้ีก่องทรสัตจ์ะไดร้บั
จากการด าเนินการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย์ ได้แก่ ค่าเช่า ค่าตอบแทนจากการให้บรกิารที่
เกีย่วเน่ือง การด าเนินงานของผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตก้ารควบคุมและก ากบัดแูลโดยทรสัต ีเพื่อใหก้าร
ด าเนินงานของผู้จดัการกองทรสัต์และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นไปตามขอ้ตกลงและเงื่อนไขแห่งสญัญา
แต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์และสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ ตลอดจนหลกัเกณฑท์ี่พระราชบญัญตัิ 
ทรสัต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 รวมทัง้ประกาศอื่น ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งของส านักงาน ก.ล.ต. และตลาด
หลกัทรพัย์แห่งประเทศไทยก าหนด และการบรหิารจดัการกองทรสัต์จะอยู่ภายใต้ขอ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ 
ทรสัต์ โดยมีสาระส าคญัตามเอกสารแนบ 2  และผู้ถือหน่วยทรสัต์สามารถขอดูส าเนาสญัญาก่อตัง้ทรสัต์    
ฉบบัเต็มและส าเนาสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ฉบบัแก้ไขเพิ่มเติมได้ โดยการติดต่อแจ้งความประสงค์ทางอีเมล: 
Boffice.BRRM@bhirajburi.co.th 
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โครงสรา้งของกองทรสัตส์ามารถแสดงเป็นแผนภาพไดด้งัต่อไปนี้ 

 

2.3.1. ความสมัพนัธก์บักลุ่มธรุกิจของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยห์รอืของผูถื้อหน่วยรายใหญ่ 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 บริษัท ภิรัชบุรี จ ากัด เป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ของกองทรัสต์ โดยถือ
หน่วยทรัสต์ทัง้สิ้นร้อยละ 19.99 ของจ านวนหน่วยทรัสต์ที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด และมีบริษัท ภิรัชบุร ี
โฮลดิง้ จ ากดั เป็นผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์นสดัสว่นรอ้ยละ 2.20 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด 

บรษิทั ภริชับุร ีจ ากดั มคีวามสมัพนัธก์บักองทรสัตใ์นฐานะผูถ้อืหน่วยทรสัตร์ายใหญ่ และมีผูถ้อืหุน้เป็นบรษิทั 
ภริชับุรโีฮลดิง้ จ ากดั ซึง่ถอืหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 70 ของจ านวนหุน้ทีจ่ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของ บรษิทั ภริชั
แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั ทีท่ าหน้าที่เป็นผูบ้รหิารทรพัยส์นิของกองทรสัต์ ทัง้นี้กองทรสัต์มกีลไกและมาตรการใน
การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ตามที่ได้ระบุไว้ในส่วนที่ 3 หัวข้อ 9.4. “การคัดเลือกผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย์” โดยค านึงถึงการรกัษาประโยชน์สูงสุดให้กบัผู้ถือหน่วยทรสัต์เป็นส าคญั อนัมกีารบรหิาร
จดัการกองทรสัตภ์ายใตข้อ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

2.4. ข้อมูลทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

2.4.1. รายละเอียดทรพัยสิ์นโดยแยกประเภทตามทรพัยสิ์น    

1) รายละเอียดเงินลงทุนใช้การจดักลุ่มตามประเภทของเงินลงทุน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 
2565 
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ประเภทเงินลงทุน 
พืน้ท่ีเฉพาะส่วน
ของกองทรสัต ์

(ตร.ม.) 

ราคาทุน 
(บาท) 

มูลค่ายุติธรรม 
(บาท) 

รอ้ยละของ
มูลค่าเงิน
ลงทุน 

เงินลงทุนในสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรพัย ์ 

    

โครงการอาคารส านกังานภริชัทาวเวอร ์
แอท เอม็ควอเทยีร ์ 
ทีต่ัง้ 689 ถนนสขุมุวทิ แขวงคลองตนั
เหนือ เขตวฒันา กรุงเทพฯ       94,853 6,686,556,206 6,357,645,094 63.86 
โครงการอาคารส านกังานภริชัทาวเวอร ์
แอท ไบเทค  
ทีต่ัง้ 4345 ถนนสขุมุวทิ แขวงบางนาใต ้
เขตบางนา กรงุเทพฯ       70,741 3,344,339,373 2,903,521,907 29.16 
รวมเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ 10,030,895,579 9,261,167,001 93.02 
เงนิลงทุนในหลกัทรพัย ์           691,259,243 695,196,275 6.98 
รวมเงินลงทุน 10,722,154,822 9,956,363,276 100.00 

 

2) รายการแสดงทรพัยสิ์นแยกตามประเภทท่ีลงทุน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 

รายการทรพัยสิ์น 
มูลค่าตามบญัชี/มูลค่าตาม

ราคายุติธรรม (บาท) 
รอ้ยละของ

มูลค่าทรพัยสิ์น
สุทธิ 

สินทรพัย ์   
เงนิลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุธิรรม 9,261,167,001 126.50 
เงนิลงทุนทีแ่สดงดว้ยมลูค่ายตุธิรรมผ่านก าไรหรอืขาดทุน 695,196,275 9.50 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 80,325,609 1.10 
ลกูหนี้จากการใหเ้ช่าและบรกิารและลกูหนี้อื่น 20,316,998 0.28 
ค่าใชจ้่ายรอตดับญัช ี 707,597 0.01 
สนิทรพัยอ์ื่น 23,761,745 0.32 
รวมมูลค่าสินทรพัย ์ 10,081,475,225 137.71 
หน้ีสิน   
เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่น 94,868,787 1.30 
ค่าเช่าและบรกิารรบัล่วงหน้า 25,716,398 0.35 
เงนิมดัจ าค่าเช่าและบรกิาร 223,196,634 3.05 
เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 2,416,782,964 33.01 
รวมมูลค่าหน้ีสิน 2,760,564,783 37.71 
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รายการทรพัยสิ์น 
มลูค่าตามบญัช/ีมลูค่าตาม

ราคายุตธิรรม (บาท) 
รอ้ยละของมลูค่า

ทรพัยส์นิสทุธ ิ
มูลค่าสินทรพัยส์ุทธิของทรสัต ์ 7,320,910,442 100.00 
จ านวนหน่วยทรสัต ์(หน่วย) 737,872,074  
มูลค่าสินทรพัยส์ุทธิต่อหน่วย 9.9216  

2.4.2. รายละเอียดทรพัยสิ์นหลกัท่ีลงทุน 

1) อาคารส านักงานภิรชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทียร ์

อาคารส านักงานภริชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทยีร์ เป็นอาคารส านักงานซึ่งถูกพฒันาขึน้เป็น
ส่วนหนึ่งของโครงการ Mixed-Use Commercial Complex บนถนนสุขุมวทิตอนต้นทีป่ระกอบ
ไปดว้ยอาคารส านกังาน และศนูยก์ารคา้อยู่ในพืน้ทีโ่ครงการเดยีวกนั โดยในพืน้ทีข่องโครงการ 
Mixed-Use Commercial Complex ประกอบด้วย 4 อาคาร ได้แก่ (1) อาคารส านักงานภิรชั
ทาว เวอร์  แอท เอ็มควอเทียร์  ( 2) อาคารเดอะกลาสควอเทียร์   ( 3) อาคารเดอะ 
วอเตอร์ฟอลควอเทยีร ์และ (4) อาคารเดอะฮลีกิซ์ควอเทยีร์ ซึ่งเป็นการลงทุนในพื้นที่อาคาร
ส านักงานภิรชัทาวเวอร์ แอท เอม็ควอเทยีร์  และพื้นที่ที่เกี่ยวเนื่องกบัการด าเนินงานอาคาร
ส านักงานซึ่งเป็นพื้นที่บางส่วนในอาคารเดอะกลาสควอเทียร์ และอาคารเดอะวอเตอร์ฟอล 
ควอเทียร์ รวมถึงการเข้ารับโอนกรรมสิทธิใ์นระบบสาธารณูปโภคและสังหาริมทรัพย์ที่
เกีย่วเนื่องกบัการด าเนินงานอาคารส านักงาน โดยกองทรสัต์ไม่เขา้ลงทุนในพืน้ทีใ่ชป้ระโยชน์
เป็นศูนยก์ารคา้ ด ิเอม็ควอเทยีร ์และพืน้ทีท่ีใ่ชป้ระโยชน์ร่วมกนัระหว่างอาคารส านักงานและ
ศนูยก์ารคา้ โดยมตี าแหน่งทีต่ัง้และรายละเอยีดของแต่ละอาคารตามแผนภาพดงันี้ 

ภาพแสดงต าแหน่งอาคารภริชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทยีร ์ 
ใน Mixed-Use Commercial Complex 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

หมายเหตุ (1) อาคารส านักงานภริชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทยีร ์(2) อาคารเดอะกลาสควอเทยีร ์(3) อาคารเดอะวอเตอร์
ฟอลควอเทยีร ์(4) อาคารเดอะฮลีกิซค์วอเทยีร ์ 
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ท าเลท่ีตัง้และสภาพแวดล้อม 

อาคารส านักงานภริชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทยีร์ เป็นอาคารส านักงานเกรดเอ ตัง้อยู่เลขที ่689 
ถนนสุขุมวทิ แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร มพีื้นที่ดา้นหน้าโครงการตดิกบั
ถนนสุขุมวทิ ซึง่อยู่ระหว่างซอยสุขุมวทิ 35 และซอยสุขุมวทิ 39 โดยท าเลดงักล่าวถอืว่าตัง้อยู่ใจ
กลางเขตธุรกิจที่ส าคัญของกรุงเทพมหานคร และอยู่ติดกับบริเวณรถไฟฟ้า (BTS) สถานี      
พร้อมพงษ์ ซึ่งมทีางเชื่อมต่อเขา้สู่ตวัอาคารผ่านบรเิวณชัน้ M ของศูนยก์ารคา้ ด ิเอม็ควอเทยีร์ 
และเชื่อมต่อมายงับรเิวณพืน้ทีล่อ็บบี ้(Lobby) ของอาคารส านกังานไดโ้ดยตรง อกีทัง้ โครงการยงั
มที าเลทีอ่ยู่ใกลก้บัรถไฟฟ้าใตด้นิ (MRT) สถานีสขุมุวทิ ซึง่เป็นสถานีหลกัทีม่ทีางเชื่อมต่อโดยตรง
กบัรถไฟฟ้าบทีเีอส (BTS) สถานีอโศก โดยอยู่ห่างจากทีต่ัง้ของโครงการเพยีง 1 สถานีรถไฟฟ้า 
บีทีเอส (BTS) หรือคิดเป็นเพียงประมาณ 1.2 กิโลเมตรจากโครงการ และยงัใกล้กบัทางด่วน
ต่างๆ ซึง่ท าใหก้ารเดนิทางเป็นไปไดอ้ย่างสะดวก 

แผนทีต่ัง้โครงการ 

 

รายละเอียดการลงทุน 

ลกัษณะการลงทุน 1. สิทธิการเช่าพื้นที่ระยะยาวบางส่วนในโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท 
เอม็ควอเทยีร ์   

1.1 พื้นที่ส่วนส านักงานให้เช่าของอาคารส านักงานภิรัชทาวเวอร์ 
แอท เอม็ควอเทยีร ์(ชัน้ 15 ถงึชัน้ 42 และชัน้ 43 บางส่วน) และ
พืน้ทีเ่ช่ารา้นคา้ปลกี (ชัน้ M) 
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รายละเอียดการลงทุน 

1.2 พืน้ทีส่่วนกลางส่วนส านักงาน เช่น พืน้ทีบ่นัไดหนีไฟ พืน้ทีล่ฟิท์ 
พืน้ทีท่างเดนิส่วนส านักงาน และพืน้ทีล่อ็บบี้ส่วนส านักงาน เป็น
ตน้ 

1.3 พืน้ทีจ่อดรถส่วนส านักงาน (ซึง่ตัง้อยู่ภายในอาคารเดอะวอเตอร์
ฟอลควอเทยีร ์ชัน้ 2M ชัน้ 3 และชัน้ 3M) 

1.4 พืน้ทีส่ าหรบังานระบบสาธารณูปโภคของส่วนส านักงาน (ซึง่เป็น
พื้นที่บางส่วนภายในอาคารเดอะวอเตอร์ฟอลควอเทียร์ และ
อาคารส านักงานภริชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทยีร)์ รวมถงึระบบ
สาธารณูปโภคของส่วนที่ใช้ประโยชน์ร่วมกับศูนย์การค้า  
ดิ  เอ็มควอเทียร์  (ซึ่ งตั ้งอยู่ ภายในอาคารเ ดอะวอเตอร ์
ฟอลควอเทยีร ์บรเิวณบางส่วนของชัน้ BB ชัน้ B ชัน้ G และชัน้ 
5M) 

2. กรรมสทิธิใ์นสงัหารมิทรพัยท์ีเ่กีย่วเน่ืองกบัโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท 
เอ็มควอเทียร์ ได้แก่ กรรมสทิธิใ์นสงัหาริมทรพัย์ประเภทงานระบบ
สาธารณูปโภคในส่วนของอาคารส านักงาน และส่วนที่ใช้ประโยชน์
ร่วมกบัศนูยก์ารคา้ ด ิเอม็ควอเทยีร ์ รวมถงึกรรมสทิธิใ์นเครื่องมอืและ
อุปกรณ์ทีเ่กีย่วขอ้ง 

ระยะเวลาลงทุน ประมาณ 26 ปี 9 เดอืน นับจากวนัทีจ่ดทะเบยีนสทิธกิารเช่า  โดยสทิธกิาร
เช่าจะสิน้สดุในวนัที ่30 กนัยายน พ.ศ. 2587   

วนัทีเ่ขา้ลงทุนในทรพัยส์นิ 18 มกราคม 2561 

มลูค่าทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน 6,668,789,000 บาท  

ราคาประเมินของทรัพย์สิน ณ  
1 มถุินายน พ.ศ. 2565 

6,366,000,000 บาท  (ประเมนิโดย บรษิทั ซบีอีารอ์ ี(ประเทศไทย) จ ากดั) 

 

ลกัษณะของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ข้าลงทุน 

ทีต่ัง้ 689 ถนนสขุมุวทิ แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร 

เจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิ โครงการอาคารส านกังานภริชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทยีรต์ัง้อยู่บนทีด่นิ 13 
ไร่ 32 ตารางวา ซึง่เป็นกรรมสทิธิข์องบรษิทั ภริชับุร ีจ ากดั  

เจา้ของกรรมสทิธิอ์าคาร อาคารเป็นกรรมสทิธิข์องบรษิทั ภริชับุร ีจ ากดั  

ประเภทการใชง้าน อาคารส านกังานใหเ้ช่า 
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ลกัษณะของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ข้าลงทุน 

พืน้ทีร่วม (Gross Floor Area) 94,853 ตารางเมตร ซึ่งรวมพื้นที่ส านักงานให้เช่า พื้นที่ส่วนกลางส่วน
ส านักงาน พื้นที่จอดรถส่วนส านักงาน พื้นที่ส าหรับวางงานระบบ
สาธารณูปโภค และพืน้ทีท่ีเ่กีย่วเน่ืองกบัโครงการ 

พืน้ทีเ่ช่าสทุธ ิ                     
(Net Leasable Area) 

49,454  ตารางเมตร ซึ่งรวมพืน้ที่หอ้งส านักงานใหเ้ช่า 49,158 ตารางเมตร 
พืน้ทีร่ะเบยีงและพืน้ทีโ่ถงทางเดนิทีป่ล่อยใหผู้เ้ช่า เช่าพืน้ที่ 232 ตารางเมตร 
และพืน้ทีร่า้นคา้ปลกี 64 ตารางเมตร  

ปีทีส่รา้งเสรจ็ ปี 2558  

ลกัษณะจดัหาผลประโยชน์ จดัหาผลประโยชน์ดว้ยการใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่ารายย่อย และใหบ้รกิารทีเ่กีย่วเน่ือง
การใหเ้ช่าทรพัยส์นิทีเ่ช่า 

ประเภทของกลุ่มลกูคา้ กลุ่มผูเ้ช่าทีม่คีวามหลากหลายทัง้ในดา้นของประเภทธุรกจิหรอืบรกิาร 

ขอ้จ ากดัหรอืภาระผกูพนั ภายใตส้ญัญากูเ้งนิ กองทรสัตต์อ้งปฏบิตัติามเงื่อนไขทางการเงนิบางประการ
ตามทีร่ะบุไวใ้นสญัญา เช่น การด ารงอตัราส่วนหนี้สนิต่อสนิทรพัย์รวม และ
อตัราสว่นความสามารถในการช าระหนี้ใหเ้ป็นไปตามอตัราทีก่ าหนด 

มูลค่าท่ีได้จากรายงานการประเมินมูลค่าครัง้ลา่สุด 

ทรพัยส์นิมกีารประเมนิมูลค่าครัง้ล่าสุด ณ วนัที ่1 มถุินายน 2565 โดยบรษิทั ซบีอีารอ์ ี(ประเทศ
ไทย) จ ากดั ซึ่งเป็นผู้ประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิที่ได้รบัความเหน็ชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ได้ใช้
หลกัเกณฑก์ารประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิดว้ยวธิวีเิคราะหร์ายได ้(Income Approach) เป็นวธิหีลกัใน
การจดัท ารายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิน้ี ซึง่เป็นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิภายใตส้ทิธกิาร
เช่า จากความสามารถในการสรา้งรายไดใ้นอนาคต โดยค านวณจากประมาณการกระแสเงนิสดที่
จะเกดิขึน้จากทรพัยส์นิของกองทรสัตใ์นอนาคต และใชก้ารวเิคราะห์คดิลดกระแสเงนิสดดว้ยอตัรา
คดิลดทีเ่หมาะสม ภายใต้หลกัเกณฑท์ีว่่ามูลค่าทรพัยส์นิใด ๆ จะเท่ากบัมูลค่าปัจจุบนัของกระแส
เงนิสดในอนาคตที่คาดว่าจะได้รบัจากทรพัย์สนินัน้ ๆ โดยการคดิลดผลประโยชน์ที่จะเกดิขึน้ใน
อนาคตใหก้ลบัมาเป็นมลูค่าปัจจุบนั 

สรปุสมมติฐานส าคญัในการประเมินมูลค่าด้วยวิธีรายได้ดงัน้ี 

รายละเอยีด สิทธิการเช่าพื้นที่ระยะยาวบางส่วนในอาคารส านักงานและกรรมสิทธิใ์น
สงัหารมิทรพัยท์ีเ่กีย่วกบัการด าเนินโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทยีร์ 

ผูป้ระเมนิ บรษิทั ซบีอีารอ์ ี(ประเทศไทย) จ ากดั 

วธิกีารประเมนิมลูค่า วธิวีเิคราะหร์ายได ้(Income Approach) 

ระยะเวลาทีใ่ชใ้น 
การประเมนิมลูค่า 

22 ปี 4 เดอืน นับจากวนัที่ประเมนิจนสิน้สุดวนัที่ 30 กนัยายน พ.ศ. 2587 (ตาม
ระยะเวลาสทิธกิารเช่าคงเหลอื) 

วนัทีป่ระเมนิ 1 มถุินายน พ.ศ. 2565 
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มลูค่าทรพัยส์นิทีป่ระเมนิ 6,366,000,000 บาท   
(หกพนัสามรอ้ยหกสบิหกลา้นบาทถว้น) 

สมมติฐานท่ีส าคญั 

อตัราค่าเช่าพืน้ที ่ และ
อตัราการปรบัค่าเช่า
ตัง้แต่ปี 2565 

- พืน้ทีส่ านกังาน 1,070 บาท/ตารางเมตร/เดอืน ส าหรบัพืน้ทีว่่าง และ ปรบัอตัรา
ค่าเช่าเพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.0 ทุกปี 

- พืน้ทีร่ะเบยีง 445 บาท/ตารางเมตร/เดอืน ส าหรบัพืน้ทีว่่าง และ ปรบัอตัราค่า
เช่าเพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.0 ทุกปี 

- พืน้ทีร่า้นคา้ปลกี 1,650 บาท/ตารางเมตร/เดอืน (ปรบัเพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.5 ทุกปี) 

อตัราการเช่าเฉลีย่ 
(Occupancy Rate) 

- พืน้ทีส่ านกังาน : ปีที ่1-2 = 90% - 95% ของพืน้ทีใ่หเ้ช่าทัง้หมด 
 ปีที ่3 เป็นตน้ไป = 97.0% ของพืน้ทีใ่หเ้ช่าทัง้หมด       

- พืน้ทีร่า้นคา้ปลกี : 100% ของพืน้ทีใ่หเ้ช่าทัง้หมด 

สมมติฐานท่ีส าคญั 

อตัราคดิลด  
(Discount Rate) 

รอ้ยละ 8.50 

หมายเหตุ :  ค่าสาธารณูปโภคปรบัรอ้ยละ 2 ต่อปีนับตัง้แต่ประมาณการปี 2565  ค่าใชจ้่ายส ารอง
ส าหรบัปรบัปรุงอาคาร อยู่ทีร่อ้ยละ 3 ของรายไดร้วม และค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
ตามทีร่ะบุอตัราไวเ้ป็นจ านวนทีแ่น่นอนตลอดอายุสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 

2) อาคารส านักงานภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค 

อาคารส านกังานภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค เป็นอาคารส านกังานบนถนนสขุมุวทิใกลส้ีแ่ยกบาง
นา ซึ่งถูกพัฒนาขึ้นโดยเป็นส่วนหนึ่งของโครงการ Mixed-Use ศูนย์นิทรรศการและการ
ประชุมไบเทค (โครงการ BITEC) โดยโครงการ BITEC ประกอบไปดว้ย ศนูยแ์สดงสนิคา้ ศนูย์
การประชุม และอาคารส านักงาน ซึง่การลงทุนของกองทรสัต์ในการลงทุนในสทิธกิารเช่าพืน้ที่
อาคารส านักงานภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค รวมถึงการเข้ารับโอนกรรมสิทธิใ์นระบบ
สาธารณูปโภคบางสว่น และสงัหารมิทรพัยท์ีเ่กีย่วเน่ืองกบัการด าเนินงานอาคารส านกังาน โดย
กองทรสัต์ไม่เขา้ลงทุนในพื้นที่ศูนย์นิทรรศการและการประชุมไบเทค และพื้นที่ใช้ประโยชน์
ร่วมกนัระหว่างอาคารส านักงานและศูนย์นิทรรศการและการประชุมไบเทค และกรรมสทิธิใ์น
ระบบสาธารณูปโภคที่ใช้ประโยชน์ร่วมกนั ทัง้นี้กองทรสัต์มีการจดทะเบียนภาระติดพนัใน
อสงัหารมิทรพัยบ์นทีด่นิหรอืบนอาคารส าหรบัระบบสาธารณูปโภคทีใ่ชป้ระโยชน์ร่วมกันเพื่อ
ประโยชน์ของกองทรสัตใ์นระยะยาว 
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ภาพอาคารส านกังานภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค 

 

ท าเลท่ีตัง้และสภาพแวดล้อม 

อาคารส านักงานภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทคตัง้อยู่บนถนนสุขุมวทิใกลส้ีแ่ยกบางนา และตัง้อยู่
ห่างจากสถานี รถไฟฟ้าบีทีเอส (BTS) บางนา เพียง 150 เมตร โดยมีทางเดิน Sky walk 
เชื่อมต่อเขา้สู่ตวัอาคารส านักงานภริชั ทาวเวอร ์แอท ไบเทค ผ่านบรเิวณชัน้ 2 ของโครงการ
ศูนย์นิทรรศการและการประชุมไบเทค และเชื่อมต่อมายงั Lobby ของอาคารส านักงานที่อยู่
บรเิวณชัน้ G ได้โดยตรง อกีทัง้ที่ตัง้ของโครงการยงัห่างจากบรเิวณขึน้ลงทางด่วนเพยีง 100 
เมตร และเชื่อมต่อไปยงัทางพเิศษสายต่าง ๆ อาท ิทางพเิศษฉลองรชั ทางพเิศษเฉลมิมหานคร 
ทางพเิศษบรูพาวถิ ีการเดนิทางโดยการสญัจรทางรถยนตจ์งึมคีวามสะดวกเช่นกนั  

แผนทีต่ัง้โครงการ 
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รายละเอียดการลงทุน 

ลกัษณะการลงทุน 1. สทิธกิารเช่าพืน้ทีร่ะยะยาวบางสว่นในโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค   

1.1 พืน้ทีส่ว่นส านกังานใหเ้ช่าของอาคารส านกังานภริชัทาวเวอร ์ แอท ไบเทค 
(ชัน้ 10 ถงึชัน้ 28 และชัน้ 9 บางสว่น) และพืน้ทีเ่ช่ารา้นคา้ปลกี (ชัน้ G) 

1.2 พืน้ทีส่ว่นกลางสว่นส านกังาน เช่น พืน้ทีท่างเดนิส่วนส านกังาน พืน้ทีล่อ็บ
บี้ส่วนส านักงาน พื้นที่โถงลฟิท์ และ ห้องน ้า เป็นต้น รวมถึงพืน้ทีช่ ัน้ 29 
และชัน้ดาดฟ้า 

1.3 พื้นที่จอดรถส่วนอาคารส านักงานภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค ชัน้  
B1, B2 และ B3 

1.4 พื้นที่ตั ้ง งานระบบบางส่วนของอาคารส านักงานภิรัชทาวเวอร์   
แอท ไบเทค  

2. กรรมสิทธิ ใ์นสังหาริมทรัพย์ที่ เกี่ยว เ น่ืองกับโครงการภิรัชทาวเวอร์   
แอท ไบเทค   

2.1 กรรมสทิธิใ์นสงัหารมิทรพัยป์ระเภทงานระบบอาคารทีเ่กีย่วเน่ืองกบัการ
ด าเนินกจิการในสว่นของอาคารส านกังาน ไดแ้ก่ ระบบปรบัอากาศ ระบบ
ไฟฟ้า (ยกเวน้สถานีไฟฟ้าย่อย) ระบบสุขาภบิาล (ยกเวน้ระบบบ าบดัน ้า
เสีย และถังเก็บน ้าประปา) ระบบการสื่อสาร ระบบลิฟต์โดยสารและ
บนัไดเลื่อน ระบบป้องกนัและระงบัอคัคภียั (บางส่วน) ระบบรกัษาความ
ปลอดภัย  ระบบจัดการและควบคุมอาคารอัตโนมัติ  ( Building 
Automation System)  

2.2 กรรมสทิธิใ์นสงัหารมิทรพัยป์ระเภทงานระบบอาคารในสว่นของทีจ่อดรถ
ของอาคารส านกังาน 

2.3 กรรมสทิธิใ์นอุปกรณ์ต่าง ๆ ที่ใช้เพื่อวตัถุประสงคใ์นการประดบัตกแต่ง
อาคารส านักงาน หรือการประกอบธุรกิจ ที่เกี่ยวข้องกับการด าเนิน
กจิการของโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค 

ระยะเวลาลงทุน 30 ปี นับจากวันที่จดทะเบียนสิทธิการเช่า โดยสิทธิการเช่าจะสิ้นสุดในวนัที่ 19 
สงิหาคม พ.ศ. 2593   

วนัทีเ่ขา้ลงทุนในทรพัยส์นิ 20 สงิหาคม 2563 

มลูค่าทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน 3,331,020,000 บาท  

ราคาประเมินของทรัพย์สิน ณ  
1 มถุินายน พ.ศ. 2565 

2,910,000,000 บาท  (ประเมนิโดย บรษิทั ซบีอีารอ์ ี(ประเทศไทย) จ ากดั) 

 

ลกัษณะของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ข้าลงทุน 

ทีต่ัง้ 4345 ถนนสขุมุวทิ แขวงบางนาใต ้เขตบางนา จงัหวดักรุงเทพมหานคร 
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ลกัษณะของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ข้าลงทุน 

เจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิ โครงการอาคารส านกังานภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค ตัง้อยู่บนทีด่นิซึง่เป็นกรรมสทิธิ ์
ของบรษิทั ปรนิทร จ ากดั  

เจา้ของกรรมสทิธิอ์าคาร อาคารส านกังานภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค เป็นกรรมสทิธิข์องบรษิทั ปรนิทร จ ากดั  

ประเภทการใชง้าน อาคารส านกังานใหเ้ช่า 

พืน้ทีร่วม (Gross Floor Area) 70,741 ตารางเมตร ซึ่งรวมพื้นที่ส านักงานให้เช่า พื้นที่ส่วนกลางส่วนส านักงาน 
พื้นที่จอดรถส่วนส านักงาน พื้นที่ส าหรบัวางงานระบบสาธารณูปโภค และพื้นที่ที่
เกีย่วเน่ืองกบัโครงการ 

พืน้ทีเ่ช่าสทุธ ิ                     
(Net Leasable Area) 

32,072 ตารางเมตร ซึง่รวมพืน้ที่หอ้งส านักงานใหเ้ช่า 31,918 ตารางเมตร และพืน้ที่
รา้นคา้ปลกีใหเ้ช่า 154 ตารางเมตร  

ปีทีส่รา้งเสรจ็ ปี 2560  

ลกัษณะจดัหาผลประโยชน์ จดัหาผลประโยชน์ดว้ยการใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่ารายย่อย และใหบ้รกิารทีเ่กีย่วเนื่องการให้
เช่าทรพัยส์นิทีเ่ช่า 

ประเภทของกลุ่มลกูคา้ กลุ่มผูเ้ช่าทีม่คีวามหลากหลายทัง้ในดา้นของประเภทธุรกจิหรอืบรกิาร 

ขอ้จ ากดัหรอืภาระผกูพนั ภายใต้สญัญากูเ้งนิ กองทรสัต์ต้องปฏบิตัติามเงื่อนไขทางการเงนิบางประการตามที่
ระบุไว้ในสญัญา เช่น การด ารงอัตราส่วนหนี้สินต่อสินทรัพย์รวม และอัตราส่วน
ความสามารถในการช าระหนี้ใหเ้ป็นไปตามอตัราทีก่ าหนด 

มูลค่าท่ีได้จากรายงานการประเมินมูลค่าครัง้ลา่สุด 

ทรพัยส์นิมกีารประเมนิมลูค่าครัง้ล่าสุด ณ วนัที่ 1 มถุินายน 2565  โดยบรษิทั ซบีอีารอ์ ี(ประเทศ
ไทย) จ ากดั ซึ่งเป็นผู้ประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิที่ได้รบัความเหน็ชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ได้ใช้
หลกัเกณฑก์ารประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิดว้ยวธิวีเิคราะหร์ายได ้(Income Approach) เป็นวธิหีลกัใน
การจดัท ารายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิน้ี ซึง่เป็นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิภายใตส้ทิธกิาร
เช่า จากความสามารถในการสรา้งรายไดใ้นอนาคต โดยค านวณจากประมาณการกระแสเงินสดที่
จะเกดิขึน้จากทรพัยส์นิของกองทรสัตใ์นอนาคต และใชก้ารวเิคราะหค์ดิลดกระแสเงนิสดดว้ยอตัรา
คดิลดทีเ่หมาะสม ภายใต้หลกัเกณฑท์ีว่่ามูลค่าทรพัยส์นิใด ๆ จะเท่ากบัมูลค่าปัจจุบนัของกระแส
เงนิสดในอนาคตที่คาดว่าจะได้รบัจากทรพัย์สนินัน้ ๆ โดยการคดิลดผลประโยชน์ที่จะเกิดขึน้ใน
อนาคตใหก้ลบัมาเป็นมลูค่าปัจจุบนั 

สรปุสมมติฐานส าคญัในการประเมินมูลค่าด้วยวิธีรายได้ดงัน้ี 

รายละเอยีด สทิธกิารเช่าพืน้ทีร่ะยะยาวบางสว่นในอาคารส านกังานและกรรมสทิธิใ์น
สงัหารมิทรพัยท์ีเ่กีย่วกบัการด าเนินโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค 

ผูป้ระเมนิ บรษิทั ซบีอีารอ์ ี(ประเทศไทย) จ ากดั 
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วธิกีารประเมนิมลูค่า วธิวีเิคราะหร์ายได ้(Income Approach) 

ระยะเวลาทีใ่ชใ้น 
การประเมนิมลูค่า 

28 ปี 2 เดอืน นบัจากวนัทีป่ระเมนิจนสิน้สดุวนัที ่19 สงิหาคม พ.ศ. 2593 (ตาม
ระยะเวลาสทิธกิารเช่าคงเหลอื) 

วนัทีป่ระเมนิ 1 มถุินายน พ.ศ. 2565 

มลูค่าทรพัยส์นิทีป่ระเมนิ 2,910,000,000 บาท   
(สองพนัเกา้รอ้ยสบิลา้นบาทถว้น) 

สมมติฐานท่ีส าคญั 

อตัราค่าเช่าพืน้ที ่ และ
อตัราการปรบัค่าเช่า
ตัง้แต่ปี 2565 

- พืน้ทีส่ านกังาน 740 บาท/ตารางเมตร/เดอืน ส าหรบัพืน้ทีว่่าง และ ปรบัอตัราค่า
เช่าเพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.0 ทุกปี 

- พืน้ทีร่า้นคา้ปลกี 350 บาท/ตารางเมตร/เดอืน (ปรบัเพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.0 ทุกปี) 
- พืน้ทีเ่กบ็ของ 330 บาท/ตารางเมตร/เดอืน (ปรบัเพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.0 ทุกปี) 

สมมติฐานท่ีส าคญั 

อตัราการเช่าเฉลีย่ 
(Occupancy Rate) 

- พืน้ทีส่ านกังาน : ปีที ่1 = 95% ของพืน้ทีใ่หเ้ช่าทัง้หมด 
 ปีที ่2 เป็นตน้ไป = 97.0% ของพืน้ทีใ่หเ้ช่าทัง้หมด       
- พืน้ทีร่า้นคา้ปลกี : 100% ของพืน้ทีใ่หเ้ช่าทัง้หมด 
- พืน้ทีเ่กบ็ของ : 100% ของพืน้ทีใ่หเ้ช่าทัง้หมด 

อตัราคดิลด  
(Discount Rate) 

รอ้ยละ 9.0 

หมายเหตุ :  ค่าสาธารณูปโภคปรบัรอ้ยละ 2 ต่อปีนับตัง้แต่ประมาณการปี 2565  ค่าใชจ้่ายส ารอง
ส าหรบัปรบัปรุงอาคาร อยู่ทีร่อ้ยละ 3 ของรายไดร้วม และค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
ตามทีร่ะบุอตัราไวเ้ป็นจ านวนทีแ่น่นอนตลอดอายุสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 

ทัง้นี้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดต้รวจสอบสมมตฐิานหลกัของผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิทีใ่ชใ้นการประเมนิ
มูลค่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนแล้ว พบว่า รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สนิมีความ
เหมาะสม เป็นไปตามประเภทของทรพัยส์นิทีก่่อใหเ้กดิรายได ้สมมตฐิานทีใ่ชป้ระเมนิมลูค่าไม่พบ
สิง่ที่ท าให้สมมติฐานไม่มคีวามสมเหตุสมผลอย่างมนีัยส าคญัต่อมูลค่าทรพัย์สนิเมื่อเทยีบกบัผล
ประกอบการเฉลีย่ในอดตี และสอดคลอ้งกบัภาพรวมของตลาดอาคารส านกังาน 

อย่างไรก็ตาม ผลการประกอบการที่เกิดขึ้นจริงอาจแตกต่างจากสมมติฐานดังกล่าวได้ หรือ
เหตุการณ์ต่างๆ อาจไม่เป็นไปตามทีค่าดการณ์ไว ้เนื่องจากสมมตฐิานของผู้ประเมนิฯ ตัง้อยู่บน
ปัจจยัสภาพแวดล้อมของการด าเนินธุรกจิซึ่งได้รบัผลกระทบจากสถานการณ์ต่างๆที่เกดิขึน้ ณ 
วนัทีพ่จิารณาประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ ดงันัน้ หากมกีารเปลีย่นแปลงในอนาคต อาจส่งผลใหม้ลูค่า
ทรพัยส์นิทีผู่ป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิพจิารณาไวอ้าจเปลีย่นแปลงได้ 
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2.4.3. รายละเอียดเก่ียวกบัการได้มาซ่ึงทรพัยสิ์นหลกัแต่ละรายการในรอบระยะเวลาบญัชี 

กองทรัสต์ไม่มีการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักในรอบระยะเวลาบัญชีวันที่  1 มกราคม ถึง  
31 ธนัวาคม 2565 

2.4.4. รายละเอียดเก่ียวกบัการจ าหน่ายไปซ่ึงทรพัยสิ์นหลกัแต่ละรายการในรอบระยะเวลาบญัชี 

กองทรัสต์ไม่มีการจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักในรอบระยะเวลาบัญชีวันที่ 1 มกราคม ถึง  
31 ธนัวาคม 2565  

2.5. การจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัย ์

2.5.1. ลกัษณะการจดัหาผลประโยชน์ 

 การเขา้ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ มวีตัถุประสงค์เพื่อสร้างอตัราผลตอบแทนจากการ
ลงทุนในระดบัทีด่แีละต่อเนื่องในระยะยาวใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะก าหนด
นโยบายและกลยุทธ์ทีเ่หมาะสมในการบรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัต์  เพื่อสร้างรายไดใ้น
เชงิพาณิชยใ์หแ้ก่กองทรสัต ์และก่อใหเ้กดิประโยชน์สงูสดุต่อผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม  

ทัง้นี้รูปแบบการจัดหาผลประโยชน์ที่กองทรัสต์  จะได้รับจากการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ที่
กองทรสัตล์งทุน ไดแ้ก่ 

1) รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร 

รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารของกองทรสัต ์ไดร้บัจากการใหเ้ช่าพืน้ทีอ่าคารส านกังาน และพืน้ที่
ร้านค้าให้แก่ผู้เช่าโดยตรง ซึ่งผู้เช่าน าพื้นที่ส านักงานไปประกอบกจิการของตนเอง โดยส่วน
ใหญ่กองทรสัต์คดิค่าเช่าและค่าบรกิารจากผูเ้ช่าเป็นอตัราคงทีต่ามขนาดของพืน้ที่ โดยสญัญา
ส่วนใหญ่ทีท่ ากบัผูเ้ช่าในปัจจุบนัมอีายุสญัญา 3 ปี โดยผูเ้ช่าช าระค่าเช่าและค่าบรกิารเป็นราย
เดอืนใหแ้ก่กองทรสัต ์

2) รายไดอ้ื่น 

รายได้อื่นประกอบดว้ย รายได้ค่าทีจ่อดรถ ค่าแอร์ล่วงเวลา ค่าสาธารณูปโภคทีเ่รยีกเกบ็จาก 
ผูเ้ช่า รายไดจ้ากการบรกิาร รายไดจ้ากการสง่เสรมิการขายและค่าโฆษณา (ส่วนแบ่งก าไรจาก
รายไดข้องสื่อจอภาพแอลซดีี) รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและใหบ้รกิารพืน้ทีง่านระบบโทรคมนาคม 
รายไดค้่าปรบั และรายไดอ้ื่นๆ  

ทัง้นี้ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 โครงการมผีูเ้ช่าในธุรกจิทีห่ลากหลาย มกีารกระจายตวัของ 
ผูเ้ช่าทัง้ในดา้นของประเภทธุรกจิ และขนาดพืน้ทีเ่ช่า โดยไม่ไดม้กีารพึง่พงิผูเ้ช่ารายใดรายหนึ่ง
อย่างมนียัส าคญั โดยมรีายละเอยีดแสดงไดด้งันี้  
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ข้อมูลประเภทธรุกิจของผูเ้ช่าในโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทียร ์

ประเภทธรุกิจของผูเ้ช่า 
จ านวนผูเ้ช่า 

(ราย) 
พืน้ท่ีเช่า 

(ตารางเมตร) 

สดัส่วนบน
พืน้ท่ีเช่า
ทัง้หมด 
 (รอ้ยละ) 

สดัส่วนบน
รายได้ค่าเช่า

ทัง้หมด  
(รอ้ยละ) 

ธุรกจิสนิคา้อุปโภคบรโิภค 30 20,915 42.29% 44.62% 

ธุรกจิใหบ้รกิาร 32 12,185 24.64% 27.28% 

ธุรกจิอคีอมเมริซ์ (E-commerce) 3 5,687 11.50% 11.14% 

ธุรกจิการเงนิและการธนาคาร 9 3,189 6.45% 7.36% 

หน่วยงานราชการ 2 1,598 3.23% 3.65% 

ธุรกจิอุตสาหกรรมการผลติ 2 1,330 2.69% 3.05% 

ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยแ์ละนายหน้า 2 601 1.22% 1.38% 

ธุรกจิคา้ปลกี 3 682 1.38% 1.52% 

รวมพืน้ท่ีท่ีมีผูเ้ช่า 83 46,187 93.39 100.00 

พืน้ทีว่่าง   3,267 6.61  

รวมทัง้ส้ิน   49,454 100.00  

หมายเหต ุ: ข้อมูล ณ วันที ่31 ธันวาคม 2565 พื้นทีเ่ช่าของทรัพย์สินทีก่องทรัสต์เข้าลงทุน 
ประกอบดว้ย พื้นทีเ่ช่าตามสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร รวมถงึพื้นทีเ่ช่าตามหนังสอื
แสดงเจตนารมณ์ในการเช่าและการบรกิาร 

นอกจากนี้ขอ้มลูอายุสญัญาเช่าทีจ่ะครบอายุในแต่ละช่วงเวลาสามารถแสดงไดด้งัตารางต่อไปนี้    

ตารางผูเ้ช่าแบ่งตามปีท่ีครบก าหนดอายสุญัญาเช่าในโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทียร ์

ปีท่ีครบก าหนด
อายสุญัญาเช่า 

 

พืน้ท่ีให้เช่าท่ีครบ
ก าหนดอายสุญัญาเช่า 

)ตารางเมตร(  

สดัส่วนพืน้ท่ีให้เช่าท่ีครบ
ก าหนดอายสุญัญาเช่าบน

พืน้ท่ีเช่าทัง้หมด  
(รอ้ยละ) 

สดัส่วนบนรายได้
ค่าเช่าทัง้หมด

(รอ้ยละ) 

จ านวนสญัญาท่ี
ครบก าหนดอายุ1  

(สญัญา) 

2566 10,023 20.27% 5.08 25 

2567 16,689 33.75% 24.64 36 

2568 18,857 38.13% 68.86 39 



ส่วนท่ี 2 การด าเนินกิจการของกองทรสัต ์
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ปีท่ีครบก าหนด
อายสุญัญาเช่า 

 

พืน้ท่ีให้เช่าท่ีครบ
ก าหนดอายสุญัญาเช่า 

)ตารางเมตร(  

สดัส่วนพืน้ท่ีให้เช่าท่ีครบ
ก าหนดอายสุญัญาเช่าบน

พืน้ท่ีเช่าทัง้หมด  
(รอ้ยละ) 

สดัส่วนบนรายได้
ค่าเช่าทัง้หมด

(รอ้ยละ) 

จ านวนสญัญาท่ี
ครบก าหนดอายุ1  

(สญัญา) 

2569 618 1.25% 1.42 1 

2570 - 0.00% - - 

รวมพืน้ท่ีท่ีมีผูเ้ช่า 46,187 93.39% 100.00 101 

พืน้ทีว่่าง 3,267 6.61% - - 

รวม 49,454 100.00% 100.00 101 

หมายเหต ุ: ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม  2565 โดยพื้นทีเ่ช่าของทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน 
ประกอบดว้ย พื้นทีเ่ช่าตามสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร รวมถงึพื้นทีเ่ช่าตามหนังสอื
แสดงเจตนารมณ์ในการเช่าและการบรกิาร   

1 ผูเ้ช่าบางรายไดท้ าสญัญาเช่ามากกว่า 1 สญัญา ซึง่แต่ละสญัญามชี่วงเวลาครบก าหนดอายุสญัญา
เช่าทีแ่ตกต่างกนั   

 โดย ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2565 โครงการภิรชัทาวเวอร์ แอท เอม็ควอเทยีร์มอีตัราการเช่าพืน้ที่
เฉลีย่ตลอดปีบญัช ี2565 ของโครงการเท่ากบั รอ้ยละ 93 และอตัราค่าเช่าทีผู่เ้ช่ามกีารท าสญัญาใน
ปี 2565 อยู่ในช่วงประมาณ  900 – 1,350 บาท/ตร.ม./เดอืน 

ข้อมูลประเภทธรุกิจของผูเ้ช่าในโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค 

ประเภทธรุกิจของผูเ้ช่า 
จ านวนผูเ้ช่า 

(ราย) 
พืน้ท่ีเช่ารวม 

(ตารางเมตร) 

สดัส่วนบน
พืน้ท่ีเช่า
ทัง้หมด  
(รอ้ยละ) 

สดัส่วนบน
รายได้ค่าเช่า

ทัง้หมด  
(รอ้ยละ) 

ธุรกจิใหบ้รกิาร 9 11,931 37.20% 42.56% 

ธุรกจิอุตสาหกรรมการผลติ 9 8,538 26.62% 27.63% 

ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยแ์ละนายหน้า 6 4,274 13.33% 13.75% 

ธุรกจิสนิคา้อุปโภคบรโิภค 11 2,747 8.57% 10.45% 

ธุรกจิการเงนิและการธนาคาร 2 1,535 4.79% 4.75% 

ธุรกจิคา้ปลกี 2 435 1.36% 0.87% 

รวมพืน้ท่ีท่ีมีผูเ้ช่า 39 29,460 91.86% 100.00% 
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ประเภทธรุกิจของผูเ้ช่า 
จ านวนผูเ้ช่า 

(ราย) 
พืน้ท่ีเช่ารวม 

(ตารางเมตร) 

สดัส่วนบน
พืน้ท่ีเช่า
ทัง้หมด  
(รอ้ยละ) 

สดัส่วนบน
รายได้ค่าเช่า

ทัง้หมด  
(รอ้ยละ) 

พืน้ทีว่่าง   2,612 8.14%  

รวมทัง้ส้ิน   32,072 100.00%  

หมายเหต ุ: ข้อมูล ณ วันที ่31 ธันวาคม 2565 พื้นทีเ่ช่าของทรัพย์สินทีก่องทรัสต์เข้าลงทุน 
ประกอบดว้ย พื้นทีเ่ช่าตามสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร รวมถงึพื้นทีเ่ช่าตามหนังสอื
แสดงเจตนารมณ์ในการเช่าและการบรกิาร 

นอกจากนี้ขอ้มลูอายุสญัญาเช่าทีจ่ะครบอายุในแต่ละช่วงเวลาสามารถแสดงไดด้งัตารางต่อไปนี้    

ตารางผูเ้ช่าแบ่งตามปีท่ีครบก าหนดอายสุญัญาเช่าในโครงการภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค 

ปีท่ีครบก าหนด
อายสุญัญาเช่า 

 

พืน้ท่ีให้เช่าท่ีครบ
ก าหนดอายสุญัญาเช่า 

)ตารางเมตร(  

สดัส่วนพืน้ท่ีให้เช่าท่ีครบ
ก าหนดอายสุญัญาเช่าบน

พืน้ท่ีเช่าทัง้หมด  
(รอ้ยละ) 

สดัส่วนบนรายได้
ค่าเช่าทัง้หมด 

(รอ้ยละ) 

จ านวนสญัญาท่ี
ครบก าหนดอายุ1  

(สญัญา) 

2566 9,262 28.88% 31.02 22 

2567 19,133 59.66% 65.28 22 

2568 1,065 3.32% 3.70 4 

รวมพืน้ท่ีท่ีมีผูเ้ช่า 29,460 91.86% 100.00 48 

พืน้ทีว่่าง 2,612 8.14% - - 

รวม 32,072 100% 100.00 48 

หมายเหต ุ: ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม  2565 โดยพื้นทีเ่ช่าของทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน 
ประกอบดว้ย พื้นทีเ่ช่าตามสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร รวมถงึพื้นทีเ่ช่าตามหนังสอื
แสดงเจตนารมณ์ในการเช่าและการบรกิาร  

1 ผูเ้ช่าบางรายไดท้ าสญัญาเช่ามากกว่า 1 สญัญา ซึง่แต่ละสญัญามชี่วงเวลาครบก าหนดอายุสญัญา
เช่าทีแ่ตกต่างกนั  

 โดย ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2565 โครงการภิรชัทาวเวอร์ แอท ไบเทค มอีตัราการเช่าพื้นที่เฉลี่ย
ตลอดปีบญัช ี2565 เท่ากบั รอ้ยละ 91 และอตัราค่าเช่าทีผู่เ้ช่ามกีารท าสญัญาในปี 2565 อยู่ในช่วง
ประมาณ   600 - 885 บาท/ตร.ม./เดอืน   
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จากขอ้มูลพืน้ทีเ่ช่าของทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ ไดแ้ก่ โครงการภริชัทาวเวอร ์แอท เอมควอเทยีร ์และ
โครงการภิรชัทาวเวอร์ แอท ไบเทค ที่ปรากฏผู้เช่า ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2565 อตัราการครบก าหนดของ
สญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร ของผูเ้ช่าและผูร้บับรกิารทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตม์ดีงันี้   

ปีท่ีครบก าหนดอายุ

สญัญาเช่า (พ.ศ.)  
สดัส่วนของพื้นท่ีเช่าทัง้หมด (ร้อยละ) 

อาคารภิรชัทาวเวอร ์แอท 
 เอท็ควอเทียร ์

อาคารภิรชัทาวเวอร ์แอท 
 ไบเทค 

รวมทรพัยสิ์น 
ของกองทรสัต์ 

2566 20.27 28.88 23.66 
2567 33.75 59.66 43.94 
2568 38.13 3.32 24.44 
2569 1.25 - 0.76 
2570 - - - 

รวมพืน้ทีท่ีม่ผีูเ้ช่า 93.39 91.86 92.79 
พืน้ทีว่่าง 6.61 8.14 7.21 
รวม 100.00 100.00 100.00 

 

2.5.2. รายละเอียดของผูเ้ช่าท่ีเป็นบคุคลเก่ียวโยงกบักองทรสัต ์

ผูเ้ช่าท่ีเป็นบุคคลเก่ียวโยงกบัทรสัตี 

ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) (“ธนาคารกสกิรไทย”) เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ซึง่ถอืหุน้ใน บรษิทั
หลกัทรพัย์จดัการกองทุน กสกิรไทย จ ากดั (“ทรสัตี”)  ประมาณร้อยละ 99.99 ของจ านวนหุ้นที่
จ าหน่ายแลว้ทัง้หมด ดงันัน้ธนาคารกสกิรไทยจงึเป็นบุคคลเกีย่วโยงกบัทรสัต ีและธนาคารกสกิร
ไทยไดเ้ขา้ท าสญัญาเช่าและบรกิารกบักองทรสัต ์ซึง่มรีายละเอยีดดงันี้ 

ณ 31 ธนัวาคม 2565 ธนาคารกสกิรไทยในฐานะผู้เช่าเขา้ท าสญัญาเช่าและบรกิารเพื่อประกอบ
ธุรกิจบนที่ตัง้โครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ พื้นที่ประมาณ 1,640 ตารางเมตร  
มกี าหนดระยะเวลาการเช่าและบรกิาร 3 ปีนับตัง้แต่วนัที ่1 ตุลาคม 2564 โดยเงื่อนไขการเช่าและ
บรกิาร รวมถึงอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารเป็นไปตามมาตรฐานเช่นเดียวกบัที่กองทรสัต์ ได้เสนอ
ใหก้บัผูเ้ช่าพืน้ทีแ่ละผูร้บับรกิารรายอื่นของโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทยีร ์

 ผู้จ ัดการกองทรัสต์ได้พิจารณาการเข้าท าธุรกรรมดังกล่าวแล้ว เห็นว่าธุรกรรมดังกล่าวเป็น
ประโยชน์ต่อกองทรสัต ์และผูถ้อืหน่วยทรสัต ์และมไิดข้ดัต่อสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์หรอื
กฎหมายอื่นใดทีเ่กี่ยวขอ้ง  ทัง้นี้ธนาคารกสกิรไทยเป็นบรษิทัขนาดใหญ่ ประกอบกบัอยู่ในกลุ่ม
ธุรกจิการเงนิการธนาคารจงึท าให้สดัส่วนประเภทธุรกจิของผู้เช่าทางดา้นการเงนิการธนาคารใน
โครงการใหม้สีดัสว่นทีเ่พิม่มากขึน้ ซึง่เป็นผลใหส้ว่นผสมผูเ้ช่า (Tenant Mix) มสีดัสว่นการกระจาย
ตัวที่ดีขึ้น โดยเงื่อนไขการเช่าและบริการรวมถึงอตัราค่าเช่าและค่าบริการเป็นไปในมาตรฐาน
เช่นเดียวกับที่กองทรัสต์ ได้เสนอให้กับผู้เช่าพื้นที่รายอื่นของโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท 
 เอม็ควอเทยีร ์
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ผูเ้ช่าท่ีเป็นบุคคลเก่ียวโยงกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์

บรษิัท ภิรชัแอนด์บยีอนด์เวนเจอร ์จ ากดั (“ภิรชัแอนด์บยีอนด์เวนเจอร์”) ซึ่งเป็นบรษิทัทีถ่อืเป็น
บุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรสัต์ผ่านทางบรษิัท ภิรชับุรโีฮลดิ้ง จ ากดั เนื่องด้วย  เมื่อ
พจิารณาจากขอ้มูล ณ 31 ธนัวาคม 2565 บรษิัท ภริชับุรโีฮลดิง้ จ ากดั เขา้ถอืหุน้ในภริชัแอนดบ์ี
ยอนดเ์วนเจอรแ์ละบรษิทั ภริชั รที แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั โดยมสีดัส่วนการถอืหุน้ร้อยละ 70 ของ
จ านวนหุน้ทีอ่อกและช าระแลว้ และภริชัแอนดบ์ยีอนดเ์วนเจอรไ์ดเ้ขา้ท าสญัญาเช่าและบรกิารกบั
กองทรสัต ์ซึง่มรีายละเอยีดดงันี้ 
ณ 31 ธนัวาคม 2565 ภิรชัแอนด์บยีอนด์เวนเจอร์ในฐานะผู้เช่าเขา้ท าสญัญาเช่าและบรกิารเพื่อ
ประกอบธุรกิจบนที่ตัง้โครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค พื้นที่ประมาณ 154 ตารางเมตร  
มกี าหนดระยะเวลาการเช่าและบรกิาร 3 ปีนับตัง้แต่วนัที ่16 มถุินายน 2564 โดยเงื่อนไขการเช่า
และบรกิารเป็นไปในมาตรฐานเช่นเดยีวกบัที่กองทรสัต์ ได้เสนอให้กบัผูเ้ช่าพืน้ทีแ่ละผูร้บับรกิาร
รายอื่นของโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค รวมถงึอตัราค่าเช่าและบรกิารอนัมอีตัราเทยีบเคยีง
ในตลาดทีม่ลีกัษณะธุรกจิคลา้ยคลงึกนัและอยู่บรเิวณใกลเ้คยีงกนั 

ณ 31 ธนัวาคม 2565 ภิรชัแอนด์บยีอนด์เวนเจอร์ในฐานะผู้เช่าเขา้ท าสญัญาเช่าและบรกิารเพื่อ
ประกอบธุรกจิบนทีต่ัง้โครงการภริชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทยีร์ พื้นที่ประมาณ 64 ตารางเมตร  
แทนผู้เช่ารายเดมิมกี าหนดระยะเวลาการเช่าและบรกิาร 2 ปี 4 เดอืนนับตัง้แต่วนัที่ 1 มถุินายน 
2565 โดยเงื่อนไขการเช่าและบรกิารเป็นไปในมาตรฐานเช่นเดยีวกบัทีก่องทรสัต์ ไดเ้สนอใหก้บัผู้
เช่าพืน้ทีแ่ละผูร้บับรกิารรายเดมิของโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทยีร ์รวมถงึอตัราค่าเช่า
และบรกิารอนัมอีตัราเทยีบเคยีงในตลาดทีม่ลีกัษณะธุรกจิคลา้ยคลงึกนัและอยู่บรเิวณใกล้เคยีงกนั 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์พจิารณาการเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าวแลว้ เหน็ว่าธุรกรรมดงักล่าวเป็นประโยชน์
ต่อกองทรสัต์ และผูถ้อืหน่วยทรสัต์ และมไิดข้ดัต่อสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ของกองทรสัต์หรอืกฎหมาย
อื่นใดทีเ่กีย่วขอ้ง โดยธุรกรรมดงักล่าวผ่านการไดร้บัความเหน็ชอบในการเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าว
จากทรสัต ี 

2.5.3. ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไดแ้ต่งตัง้บรษิทั ภริชัแมนเนจเมน้ท ์จ ากดั เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์โดย
บรษิทัก่อตัง้เมื่อวนัที ่18 ธนัวาคม 2556 มวีตัถุประสงคเ์พื่อบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ปัจจุบนับรษิทั 
ภิรชัแมนเนจเม้นท์ จ ากดั ได้ด าเนินธุรกจิมาเป็นเวลากว่า 9 ปี โดยมโีครงการอสงัหารมิทรพัย์
ประเภทอาคารส านกังานทีอ่ยู่ภายใตก้ารบรหิาร จ านวน 5 โครงการ ไดแ้ก่ 1) อาคารสมชัชาวาณิช 
2 (UBC II)  2) โครงการภริชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทยีร ์ 3) โครงการภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค 
4) โครงการภิรชัทาวเวอร์ แอท สาทร  5) โครงการซมัเมอร์ ลาซาล (Summer Lasalle) โดยมี
รายละเอยีดดงันี้ 

1) ค่าตอบแทนท่ีผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะได้รบัจากกองทรสัต ์

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ จะเรียกเก็บค่าตอบแทนในรูปแบบค่าธรรมเนียมผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์จากกองทรัสต์ส าหรับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ เป็นรายเดือน ซึ่งจะ
ประกอบไปด้วยค่าธรรมเนียมพื้นฐาน (Base Fee) ซึ่งคิดเป็นไม่เกนิอตัราร้อยละ 7.00 ของ
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รายไดจ้ากการด าเนินงาน รวมกบัค่าธรรมเนียมผนัแปร (Variable Fee) ซึง่คดิเป็นไม่เกนิอตัรา
รอ้ยละ 3.00 ของก าไรจากการด าเนินงาน  รวมทัง้เรยีกเกบ็ค่าธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่าราย
ใหม่ หรอืผู้เช่ารายเก่าที่ขยายพื้นที่เช่าเพิม่เติมส าหรบัอาคารภิรชัทาวเวอร์ แอท ไบเทค ใน
กรณีทีผู่บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(หรอืบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย)์ เป็นผู้
จดัหาหรอืแนะน า เป็นรายครัง้ ซึ่งคดิไม่เกนิอตัราค่าเช่าและค่าบรกิาร 3 เดอืนต่อสญัญาเช่า
และสญัญาบรกิาร 3 ปี และแปรผนัตามระยะเวลาของสญัญา หรอืตามอตัราทีก่องทรสัตจ์่ายจรงิ
กรณีทีก่องทรสัต์มกีารว่าจา้งบุคคลทีส่าม หรอืเทยีบเคยีงตามอตัราตลาด ตามทีคู่่สญัญาจะได้
ตกลงกนัเพิม่เตมิ  

โดยค่าตอบแทนจะมเีพดานอตัราค่าธรรมเนียมในอตัรารวมกนัไม่เกนิรอ้ยละ 3.00 ต่อปี ของ
มลูค่าทรพัยส์นิสทุธขิองกองทรสัต์ 

2) ความเก่ียวขอ้งระหว่างผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2565 บรษิัท ภิรชัแมนเนจเมน้ท ์จ ากดั (ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์) และ
บริษัท ภิรชั รีท แมนเนจเม้นท์ จ ากดั (ผู้จดัการกองทรสัต์) ต่างเป็นบริษัทย่อยของบริษัท  
ภริชับุรโีฮลดิง้ จ ากดั โดย บรษิทั ภริชับุรโีฮลดิง้ จ ากดั ถอืหุน้ บรษิทั ภริชั รที แมนเนจเมน้ท ์
จ ากัด ในอัตราร้อยละ 70 ของจ านวนหุ้นที่จ าหน่ายแล้วทัง้หมด และถือหุ้นในบริษัท  
ภริชัแมนเนจเมน้ท ์จ ากดั ในอตัรารอ้ยละ 70 ของหุน้ทีจ่ าหน่ายแลว้ทัง้หมดเช่นกนั  

3) อสงัหาริมทรพัยอ่ื์นภายใต้การจดัการของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท่ี์อาจแข่งขนัในทาง
ธรุกิจกบัอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์

บริษัท ภิรชัแมนเนจเม้นท์ จ ากดั ท าหน้าที่เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ของกองทรสัต์ ซึ่ง
ปัจจุบนัท าหน้าทีเ่ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่อาคารส านักงานอื่น ๆ ซึง่พฒันาโดยกลุ่ม 
ภริชับุรดีว้ยเช่นกนั ดงันี้ 

3.1) อาคารส านกังานสมชัชาวาณิช 2 (UBC II)  ตัง้อยู่บรเิวณถนนสขุมุวทิตอนตน้  
3.2) โครงการภริชัทาวเวอร ์แอท สาทร ตัง้อยู่บรเิวณพืน้ทีส่าทร-สลีม  
3.3) โครงการซมัเมอร ์ลาซาล ตัง้อยู่ในบรเิวณพืน้ทีส่ขุมุวทิ-บางนาตราด  

ดงันัน้ จงึอาจก่อใหเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ในการจดัหาผู้เช่าระหว่างทรพัย์สนิของ
กองทรสัต์ และอาคารส านักงานอื่นทีบ่รษิทั ภิรชัแมนเนจเมน้ท ์จ ากดั ท าหน้าทีเ่ป็นผูบ้รหิาร
อสงัหารมิทรพัยอ์ยู่  

อย่างไรกด็ ีถงึแมว้่าอาคารส านกังานสมชัชาวาณิช 2 และโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอ
เทยีร์จะอยู่ในท าเลที่ใกล้เคยีงกนั แต่ว่าเกรดของอาคารทัง้สองมคีวามแตกต่างกนั กล่าวคอื 
อาคารส านักงานสมัชชาวาณิช 2 เป็นอาคารส านักงานเกรด B ในขณะที่  โครงการ 
ภิรชัทาวเวอร์ แอท เอม็ควอเทยีร์ เป็นอาคารส านักงานเกรด A ซึ่งจะมคีวามแตกต่างกนัใน
องค์ประกอบของอาคารที่ส าคญัตามนิยามอาคารส านักงานเกรด A เช่น เพดานพื้นที่เช่าสูง
อย่างน้อย 2.8 เมตร ผงัพืน้ทีเ่ช่าไม่มเีสากลางหอ้ง และมรีะบบควบคุมการเขา้-ออกอาคารและ
ลฟิทใ์นแต่ละชัน้ เป็นต้น รวมไปถงึอายุของอาคารทีท่ ัง้สองอาคารมคีวามแตกต่างกนั จงึส่งผล
ให้มีต าแหน่งทางการตลาด (Positioning) และอัตราค่าเช่าที่แตกต่างกัน ดังนัน้กลุ่มลูกค้า
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เป้าหมายของสองโครงการดงักล่าว จงึมคีวามแตกต่างกนัอย่างชดัเจน ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์หน็
ว่าโอกาสทีจ่ะเกดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างทัง้สองโครงการจงึเป็นไปไดน้้อยและใน
ส่วนของโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค ซึง่ตัง้อยู่บรเิวณบางนาและเป็นส านักงานเกรด A 
ซึง่ตัง้อยู่พืน้ทีแ่ตกต่างจากอาคารส านกังานสมชัชาวาณิช 2  

โครงการภริชัทาวเวอร ์แอท สาทร ซึง่ตัง้อยู่บรเิวณถนนสาทรใต้ ซึง่เป็นโครงการทีม่รีะยะห่าง
ไกลจากตวัโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทยีร ์และโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค 
โครงการภิรชัทาวเวอร์ แอท สาทร มกีารออกแบบที่แตกต่างจากอาคารส านักงานทัว่ไปและ
กลุ่มลูกคา้คนละกลุ่ม ส่วนโครงการซมัเมอร ์ลาซาล (Summer Lasalle) มกีารเปิดตวัเฟสแรก
และอยู่ระหว่างการก่อสรา้งเฟสต่อไปซึง่ท าเลใกลเ้คยีงกบัโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค 
แต่ด้วยโครงการซมัเมอร์ ลาซาลเป็นส านักงานออฟฟิตแคมปัสในลกัษณะอาคารส านักงาน 
Low Rise และเป็นกลุ่มลกูคา้คนละกลุ่มกบัโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค 

จากปัจจยัขา้งต้น จึงอาจกล่าวได้ว่าโอกาสที่จะเกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ในการท า
หน้าทีผู่บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องบรษิทั ภริชัแมนเนจเมน้ท ์จ ากดั นัน้อาจเป็นไปไดน้้อย 

4) แนวทางการก ากบัดแูลการบริหารอสงัหาริมทรพัยข์องผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์เพื่อ
ป้องกนัปัญหาความขดัแย้งทางผลประโยชน์ (Conflict of Interest) 

บรษิัท ภิรชัแมนเนจเมน้ท์ จ ากดั เป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรสัต์ ดงันัน้ เพื่อ
ป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ละกองทรสัต ์ในกรณีที่
จะมีการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ กองทรัสต์จะมีการ
ด าเนินการตามกฎหมายและประกาศทีเ่กีย่วขอ้ง ดงันี้ 

4.1) เงื่อนไขและขอ้ก าหนดทัว่ไปของกองทรสัต์ ในการเขา้ท าธุรกรรมกบัผูบ้รหิาร
อสงัหารมิทรพัย ์มดีงัต่อไปนี้ 

(ก) ในการท าธุรกรรมกบัผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ จะมกีารด าเนินการให้เป็นไปตาม
สญัญาก่อตัง้ทรสัต์และกฎหมายทีเ่กี่ยวขอ้ง และเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดทีี่สุดของ
กองทรสัต ์

(ข) ธุรกรรมทีก่องทรสัต์ จะเขา้ท ากบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะต้องเป็นธุรกรรมที่ใช้
ราคาทีม่คีวามสมเหตุสมผลและเป็นธรรม 

(ค) บุคคลทีม่สี่วนไดเ้สยีกบัการท าธุรกรรมไม่ว่าทางตรงหรอืทางออ้มจะตอ้งไม่เขา้มามี
สว่นร่วมในการพจิารณาและตดัสนิใจเขา้ท าธุรกรรม 

(ง) การคิดค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการเข้าท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์ กับผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์ตอ้งใชร้าคาและอตัราทีเ่ป็นธรรมและมคีวามสมเหตุสมผล 

4.2) การอนุมตักิารท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์ กบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์อ้งผ่านการ
ด าเนินการตามขัน้ตอนดงัต่อไปนี้ 

(ก) ได้รบัความเหน็ชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมทีเ่ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และ
กฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 
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(ข) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าเกินกว่า 1 ล้านบาท หรือตัง้แต่ร้อยละ 0.03 ของ
มูลค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต์ แลว้แต่จ านวนใดจะสงูกว่า ต้องไดร้บัอนุมตัจิาก
คณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู้จดัการกองทรสัต์ โดยกรรมการอิสระ
จะต้องให้ความเห็นถึงความเหมาะสมในการท าธุรกรรมดังกล่าวในที่ประชุม
คณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(ค) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตัง้แต่ 20 ล้านบาทขึ้นไป หรือเกินร้อยละ 3 ของ
มูลค่าทรพัย์สนิสุทธขิองกองทรสัต์ แล้วแต่จ านวนใดจะสูงกว่า ต้องได้รบัมตขิองที่
ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ ด้วยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่าสามในสี่ของจ านวนเสียง
ทัง้หมดของผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน  

4.3) นโยบายการท ารายการระหว่างกองทรสัตก์บัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

(ก) การท าธุรกรรมประเภทต่าง ๆ ระหว่างกองทรัสต์ กับผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์
จะต้องกระท าภายใต้เงื่อนไขที่มคีวามเป็นธรรมมคีวามเหมาะสมและเป็นไปตาม
เงื่อนไขและขอ้ก าหนดตามกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

(ข) นอกจากนี้ กองทรสัต์ จะด าเนินการเปิดเผยขอ้มลูเกีย่วกบัธุรกรรมทีท่ ากบัผูบ้รหิาร
อสงัหารมิทรพัยต่์อส านกังาน ก.ล.ต. และนกัลงทุนทัว่ไปโดยผ่านช่องทางของตลาด
หลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย รวมทัง้เปิดเผยในหมายเหตุประกอบงบการเงนิของ
กองทรัสต์ ที่ได้รับการตรวจสอบโดยผู้สอบบัญชีและในรายงานประจ าปีของ
กองทรสัต ์

4.4) การป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ 

 ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์หีน้าทีจ่ดัใหม้ ีปฏบิตัติาม และปรบัปรุงมาตรการในการป้องกนั
ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ และรกัษาประโยชน์ทีด่ทีีสุ่ดของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ รวมทัง้
เปิดเผยความขดัแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกดิขึน้อย่างถูกต้อง ครบถ้วน และตรงต่อ
ความเป็นจริง ให้แก่ผู้จ ัดการกองทรัสต์  และทรัสตีทราบ นอกจากนี้ ผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรพัย์จะไม่ด าเนินการใด ๆ อนัเป็นการขดัแย้งกบัประโยชน์ของกองทรสัต์
ตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 

รวมทัง้กองทรสัต์ไดจ้ดัท าขอ้ตกลงกบับรษิทั ภริชับุร ีจ ากดั เพื่อลดความเสีย่งการขดัแยง้ทาง
ผลประโยชน์อนัเนื่องมาจากโครงการในอนาคตทีก่ลุ่มภริชับุรพีฒันาบนพืน้ทีโ่ครงการ Mixed-
use ศูนยน์ิทรรศการและการประชุมไบเทค กบัทรพัยส์นิทีล่งทุนในการเพิม่ทุนครัง้ทีห่นึ่ง คอื
อาคารภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค โดยมเีงื่อนไขเพื่อประโยชน์ของกองทรสัต ์ดงันี้ 

(1) สทิธใินการซือ้หรอืเช่าส าหรบัโครงการอนาคต 
ในกรณีโครงการในอนาคตก่อสร้างแล้วเสรจ็และพร้อมน าไปจดัหารายได้ และมอีตัรา
การใช้บรกิารหรอืการเช่าพื้นที่ (Occupancy Rate) เกนิกว่าร้อยละ 90 ของอาคารใด
อาคารหนึ่ง ผู้ให้สญัญาจะต้องแจ้งกองทรสัต์เป็นลายลกัษณ์อกัษรโดยระบุขอ้มูลของ
โครงการในอนาคตทีเ่พยีงพอส าหรบักองทรสัต์ในการพจิารณาลงทุน เพื่อใหก้องทรสัต์
พจิารณาท าค าเสนอตอบกลบัใหแ้ก่ผูใ้หส้ญัญา โดยเมื่อกองทรสัตแ์สดงความประสงคจ์ะ
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เขา้ลงทุนในทรพัยส์นิดงักล่าวไปยงัผูใ้หส้ญัญาโดยระบุขอ้ก าหนด ราคา ระยะเวลา และ
เงื่อนไขเกี่ยวกบัการเขา้ลงทุนในทรพัย์สนิดงักล่าว คู่สญัญาตกลงจะใชค้วามพยายาม
อย่างดทีีส่ดุในการเจรจาเงื่อนไขเกีย่วกบัการเขา้ลงทุนในทรพัยส์นิดงักล่าว 

หมายเหตุ โครงการในอนาคต หมายถึงโครงการอาคารส านักงาน ไม่ว่าจะเป็นอาคารใดอาคารหนึ่ง 
และ/หรอืทัง้หมดทีม่คีุณสมบตัแิละอยู่ในเกรดเทยีบเคยีงกนักบัทรพัย์สนิทีล่งทุนในการเพิม่ทุนครัง้ที่
หนึ่ง ทีอ่าจมกีารพฒันาขึน้บนพืน้ทีโ่ครงการไบเทค 

(2) ขอ้ตกลงเกีย่วกบัการบรหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นตลอดช่วงระยะเวลาทีก่องทรสัต์แต่งตัง้
ใหบ้รษิัท ภิรชั รที แมนเนจเม้นท์ จ ากดั และ/หรอื กลุ่มบุคคลเดยีวกนั เป็นผู้บรหิาร
อสงัหารมิทรพัยส์ าหรบัอาคารภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค 
(ก) บรษิทั ภริชับุร ีจ ากดัตกลงด าเนินการใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยป์ฏบิตัหิน้าที่ใน

การจดัหาผูเ้ช่ารายย่อยเพื่อเช่าพืน้ทีแ่ละใชบ้รกิารในทรพัยส์นิทีเ่ช่าของกองทรสัต์ 
และรักษาผู้เช่ารายย่อยที่มีอยู่เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์ โดยจะไม่
ด าเนินการใด ๆ โดยทุจรติ หรอืโดยไม่เป็นธรรมอนัส่งผลให้ผู้เช่ารายย่อยทีเ่ช่า
พืน้ทีใ่นทรพัยส์นิทีเ่ช่าของกองทรสัตใ์นปัจจุบนัยกเลกิสญัญา หรอืไม่ต่อสญัญาเช่า
พื้นที่และสัญญาบริการพื้นที่ดังกล่าว และเข้าท าสัญญาเพื่อเช่าพื้นที่อาคาร
ส านกังานอื่นของผูใ้หส้ญัญาหรอืผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์หรอืบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั 
โดยอันไม่ชอบธรรม ทัง้นี้ เว้นแต่ผู้เช่ารายย่อยมีความประสงค์จะขอย้ายหรือ
เฉพาะเจาะจงอาคารส านักงานอื่นของผูใ้หส้ญัญาเอง ไม่ใหน้ าขอ้ตกลงนี้มาบงัคบั
ใช ้

(ข) บรษิัท ภิรชับุร ีจ ากดั จะด าเนินการให้กลุ่มบุคคลเดยีวกนัตกลงว่าจะไม่น าขอ้มูล
ทางการคา้ใด ๆ ของกองทรสัต์ไปใชเ้พื่อประโยชน์ไม่ว่าแก่ตนเองหรอืบุคคลอื่นใด 
เว้นแต่เพื่อประโยชน์ของการบรหิารจดัการทรพัย์สนิของกองทรสัต์ หรอื เว้นแต่
เป็นขอ้มลูอนัเป็นทีเ่ปิดเผยต่อสาธารณชนทัว่ไป 

(ค) หากผู้ให้สญัญา และ/หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันเป็นผู้มีหน้าที่ในการจัดหาผู้เช่า  

รายย่อยในโครงการในอนาคต บรษิทั ภริชับุร ีจ ากดัตกลงจะด าเนินการดงันี้ 

 ในกรณีทีท่รพัยส์นิทีล่งทุนในการเพิม่ทุนครัง้ทีห่นึ่งมบีรเิวณ (Zone) และขนาด

พื้นที่ว่างให้เช่าที่ตรงตามวตัถุประสงค์ของผู้เช่ารายย่อยรายใหม่หรือผู้เช่า 

รายย่อยรายเดมิซึ่งขอเช่าพื้นที่เพิม่เตมิ (“ผู้สนใจเช่าพื้นที่”) ที่เทยีบเท่าหรอื

ใกล้เคยีงกนักบัความต้องการของผู้สนใจเช่าพื้นที่ จะด าเนินการให้ผู้บรหิาร

อสงัหารมิทรพัยท์ าการยื่นเสนอพืน้ทีใ่ห้เช่าส าหรบัอาคารภริชัทาวเวอร ์แอท 

ไบเทค แก่ ผูส้นใจเช่าพืน้ที่ ก่อนการเสนอพืน้ทีใ่หเ้ช่าของโครงการในอนาคต

ให้ผู้สนใจเช่าพืน้ทีพ่จิารณา หรอืยื่นเสนอพื้นทีใ่หเ้ช่าในอาคารภิรชัทาวเวอร์ 

แอท ไบเทค แก่ผูส้นใจเช่าพืน้ทีพ่รอ้มกนักบัการเสนอพืน้ทีใ่หเ้ช่าของโครงการ

ในอนาคตในกรณีที่ผู้สนใจเช่าพื้นที่ระบุพื้นที่โครงการอนาคตเป็นการ

เฉพาะเจาะจง 
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 ด าเนินการใหก้ารก าหนดค่าธรรมเนียมในการจดัหาผู้เช่ารายย่อย ให้เป็นไป
ตามอตัราตลาด (ส าหรบัทรพัย์สนิประเภทเดยีวกบัทรพัย์สนิที่ลงทุนในการ
เพิม่ทุนครัง้ทีห่นึ่งและโครงการในอนาคต) 

5) มาตรการด าเนินการหากผูเ้ช่ารายปัจจบุนัไมส่ามารถปฎิบติัตามสญัญาได้ 

ปัจจุบนัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์วีธิกีารปฏบิตัดิงันี้  

5.1) ในกรณีทีผู่เ้ช่าตดิคา้งค่าเช่าและค่าบรกิาร ในงวดใดงวดหนึ่งและไม่มาช าระใหค้รบถ้วน
ภายในก าหนด ผูเ้ช่าต้องยนิยอมช าระค่าปรบั และใหถ้อืว่าผูเ้ช่าผูน้ัน้กระท าผดิสญัญาใน
สาระส าคญั โดยผูใ้หเ้ช่ามสีทิธยิกเลกิสญัญา และมสีทิธโิดยชอบดว้ยกฎหมายในการเขา้
ครอบครองส านักงานและ/หรอืรบิเงนิประกนัความเสยีหาย โดยถอืว่าสญัญาเป็นทีส่ิน้สดุ 
และผูเ้ช่าผูย้นิยอมช าระค่าปรบัและค่าเสยีหาย ตลอดจนช าระค่าใชจ้่ายอื่นใดเกีย่วกบัการ
ทวงถามและการบงัคบัช าระหนี้ทุกประการ 

5.2) ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์มกีารทวงถามการจ่ายค่าเช่าทัง้หมด 3 ครัง้ ภายในระยะเวลาที่
ก าหนด หากผูเ้ช่าไม่มาช าระหนี้ใหค้รบถว้นภายในก าหนดเวลาดงักล่าว ถอืว่าสญัญาได้
สิน้สุดลง ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย ์จะใชส้ทิธโิดยชอบด้วยกฎหมายทีจ่ะเขา้ครอบครอง
ส านกังานและ/หรอืงดการใหบ้รกิารทัง้หมดโดยทนัท ี

2.6. การกู้ยืมเงิน 

2.6.1. นโยบายการกู้ยืมเงิน 

กองทรสัต์อาจกูย้มืเงนิหรอืก่อภาระผูกพนัไม่ว่าจะมกีารใหห้ลกัประกนัไวด้ว้ยหรอืไม่กต็าม โดย
จะต้องปฏิบตัิตามหลกัเกณฑ์การกู้ยมืเงนิ หรือการก่อภาระผูกพนัตามที่กฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง
ก าหนด หรอืตามทีร่ะบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ทัง้นี้ ตอ้งเป็นการกูย้มืเงนิหรอืการก่อภาระผูกพนั
เพื่อวตัถุประสงคด์งัต่อไปนี้ 

1) ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์หรอืสทิธกิารเช่าซึง่เป็นทรพัยส์นิหลกัเพิม่เตมิ 

2) น ามาใชใ้นการบรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัต์ 

3) น ามาใช้เพื่อการดูแล ซ่อมบ ารุงรักษา หรือปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์ ได้แก่
อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์หรอือสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัต์ มสีทิธกิารเช่าใหอ้ยู่ในสภาพ
ดแีละพร้อมน าไปจดัหาผลประโยชน์ หรอืสอดคล้องกบัสภาพตลาดหรอืความต้องการของ
ลกูคา้ทีเ่ปลีย่นแปลงไป 

4) ต่อเตมิหรอืก่อสรา้งอาคารเพิม่เตมิบนทีด่นิทีม่อียู่แลว้ซึง่เป็นของกองทรสัต ์หรอืทีก่องทรสัต์
มสีทิธกิารเช่าเพื่อประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรสัต์ หรอืสอดคลอ้งกบัสภาพ
ตลาดหรอืความตอ้งการของลกูคา้ทีเ่ปลีย่นแปลงไป 

5) ช าระเงนิกูย้มืหรอืภาระผกูพนัของกองทรสัต์ 

6) เหตุจ าเป็นอื่นใดตามทีผู่จ้ดัการกองทรสัตเ์หน็สมควรเพื่อบรหิารจดัการกองทรสัต ์และเป็นไป
เพื่อประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 
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ทัง้นี้ การกู้ยมืเงนิจะกระท าโดยค านึงถึงประโยชน์ของผู้ถอืหน่วยทรสัต์เป็นส าคญั และในกรณีที่
เป็นการกู้ยมืเงนิเพื่อปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัต์มกีรรมสทิธิ ์และ/หรอืสทิธกิารเช่าตาม
วตัถุประสงค์ที่ 3) หรือเพื่อต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้วที่กองทรัสต์   
มกีรรมสทิธิ ์และ/หรอืสทิธกิารเช่าตามวตัถุประสงคท์ี ่4) กองทรสัตจ์ะตอ้งค านึงถงึก าหนดเวลาเช่า
ทีเ่หลอือยู่ตามสญัญาเช่า 

ในส่วนของอตัราส่วนการกู้ยมืเงนิของกองทรสัต์ กองทรสัต์มขีอ้จ ากดัในการกู้ยมืเงินได้ไม่เกิน
อตัราส่วนรอ้ยละ 35 ของมูลค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ และในกรณีทีก่องทรสัตม์อีนัดบัความ
น่าเชื่อถอือยู่ในอนัดบัทีส่ามารถลงทุนได ้ (Investment grade) มูลค่าการกูย้มืจะไม่เกนิรอ้ยละ 60 
ของมูลค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ โดยอตัราส่วนดงักล่าวจะค านวณโดยการนับรวมการกู้ยมื
และทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ 

ซึ่งการกู้ยืมเงินเพื่อใช้ส าหรับการลงทุนในทรัพย์สินหลักที่ลงทุนนัน้จะเป็นประโยชน์ต่อผู้ถือ
หน่วยทรสัต์ เนื่องจากผู้ถือหน่วยทรสัต์จะได้รบัประโยชน์จากต้นทุนทางการเงินของกองทรัสต์  
ที่ต ่าลงเมื่อเทียบกบัการลงทุนในทรพัย์สนิโดยใช้เงินที่ได้รบัจากการเสนอขายหน่วยทรสัต์แก่  
นักลงทุนเพยีงอย่างเดยีว โดยอตัราดอกเบีย้ทีก่องทรสัต์ต้องช าระในการกูย้มืเงนิในครัง้นี้กอ็ยู่ใน
เกณฑท์ีใ่กลเ้คยีงกบัอตัราการกูย้มืเงนิของลูกคา้ชัน้ดทีีธ่นาคารพาณิชยใ์นประเทศส่วนใหญ่เสนอ
ใหก้บัลกูคา้ของตนทีป่ระกอบธุรกจิส านกังานใหเ้ช่า และอยู่ภายใตเ้งื่อนไขทีใ่กลเ้คยีงกนั 

2.6.2. วิธีการกู้ยมืเงิน 
ทางกองทรสัตส์ามารถกูย้มืเงนิไดด้ว้ยวธิกีารดงัต่อไปนี้ 
1) การขอสนิเชื่อจากธนาคารพาณิชย ์สถาบนัการเงนิ บรษิทัประกนัชวีติ บรษิทัประกนัวนิาศภยั 

และ/หรือนิติบุคคลอื่นใดที่สามารถให้สนิเชื่อแก่กองทรัสต์ได้ ทัง้นี้โดยไม่ขดักบักฎหมาย 
ประกาศ ค าสัง่ใด หรอืหลกัเกณฑใ์ดๆ ทีเ่กีย่วขอ้งทีค่ณะกรรมการ ก.ล.ต. ส านักงาน ก.ล.ต. 
หรอืหน่วยงานก ากบัดแูลอื่นทีเ่กีย่วขอ้งประกาศก าหนด 

2) การออกตราสารหรอืหลกัทรพัยห์รอืเขา้ท าสัญญาทีม่ลีกัษณะเป็นการกูย้มื โดยทัง้นี้ไม่ขดักบั
กฎหมาย ประกาศ ค าสัง่ใด หรอืหลกัเกณฑ์ใดๆที่เกี่ยวขอ้งกบัคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอื
ส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

 การกูย้มืเงนิของกองทรสัต์ ใหห้มายความรวมถงึ การกูย้มืเงนิของบรษิทัทีก่องทรสัต์เป็นผูถ้อืหุน้
ตามหลกัเกณฑบ์รษิทัทีก่องทรสัตม์กีารลงทุนในทรพัยส์นิหลกัโดยทางออ้ม การกูย้มืเงนิของผูล้งทุนในทรสัตอ์ื่น 
หรอืการกูย้มืเงนิของทรสัตท์ีก่่อตัง้ขึน้เพื่อการลงทุนของกองทรสัตโ์ดยออ้มดว้ย  

2.6.3. ข้อจ ากดัในการกู้ยมื 

ในการกูย้มืเงนิของกองทรสัต ์ไม่ว่าดว้ยวธิกีารใดจะตอ้งไม่มลีกัษณะ ดงันี้ 

1) มีข้อตกลงและเงื่อนไขท านองเดียวกบัข้อก าหนดของหุ้นกู้ที่ให้ไถ่ถอนหุ้นกู้เมื่อมีการเลิก
บรษิทั (perpetual bond) 

2) มลีกัษณะของอนุพนัธแ์ฝง เวน้แต่เป็นกรณีทีเ่ขา้ลกัษณะทีค่รบถว้นดงันี้ 

2.1) ให้สทิธลิูกหนี้ในการช าระหนี้คนืก่อนก าหนด (callable) หรือให้สทิธกิองทรสัต์ในการ
เรยีกใหล้กูหนี้ช าระหนี้คนืก่อนก าหนด (puttable) 
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2.2) ก าหนดดอกเบี้ยหรือผลตอบแทนไว้อย่างแน่นอนหรือเป็นอัตราที่ผันแปรตามอตัรา
ดอกเบีย้ของสถาบนัการเงนิหรอือตัราดอกเบีย้อื่น 

2.3) ไม่มีก าหนดเงื่อนไขการจ่ายดอกเบี้ยหรือผลตอบแทนที่อ้างอิงกับปัจจัยอ้างอิงอื่น
เพิม่เตมิ 

3) มลีกัษณะเป็นแปลงสนิทรพัยเ์ป็นหลกัทรพัย ์

2.6.4. การก่อภาระผกูพนัแก่ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

การก่อภาระผกูพนัแก่ทรพัยส์นิของกองทรสัต ์สามารถกระท าไดเ้ฉพาะกรณีทีจ่ าเป็นและเกีย่วขอ้ง
กบัการบรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัตต์ามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ดงัต่อไปนี้ 

1) การก่อภาระผูกพนัซึ่งเกี่ยวเนื่องกบัการท าขอ้ตกลงหลกัที่กองทรสัต์สามารถกระท าไดต้าม
ข้อก าหนดในประกาศที่ ทจ. 49/2555 รวมทัง้ประกาศอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้องที่คณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ประกาศก าหนด เช่น การน าทรพัยส์นิของกองทรสัต์ไปเป็นหลกัประกนัการช าระเงนิ
กูย้มืตามสญัญานี้ และตามทีก่ฎหมายก าหนด 

2) การก่อภาระผกูพนัทีเ่ป็นเรื่องปกตใินทางพาณิชยห์รอืเป็นเรื่องปกตใินการท าธุรกรรมประเภท
นัน้ 

2.6.5. การกู้ยืมเงินหรอืการก่อภาระผกูพนักบับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัของทรสัตี 

กองทรสัต์อาจกูย้มืเงนิโดยการขอสนิเชื่อจากธนาคารพาณิชย ์สถาบนัการเงนิ บรษิทัประกนัชวีติ 
บรษิทัประกนัภยั และ/หรอืนิตบิุคคลอื่นใดทีส่ามารถใหส้นิเชื่อแก่กองทรสัต์ได ้หรอืเขา้ท าสญัญาที่
มลีกัษณะเป็นการกูย้มื ก่อภาระผูกพนัแก่ทรพัยส์นิของกองทรสัต์ หรอืท าธุรกรรมที่ เกีย่วขอ้งกบั
บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัของทรสัตไีด ้ตามหลกัเกณฑท์ีค่ณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืส านักงาน ก.ล.ต. 
ประกาศก าหนด  

2.6.6. ข้อมูลเก่ียวกบัการกู้ยมืเงิน ณ วนัส้ินรอบปีบญัชี 

การลงทุนของกองทรัสต์ในปัจจุบันนัน้ใช้แหล่งเงินทุนส่วนหนึ่งจากการกู้ยืมเงิน โดยบริษัท
หลกัทรพัย์จดัการกองทุน กสกิรไทย จ ากดั ในฐานะทรสัตีของกองทรสัต์เขา้ท าสญัญาเงนิกู้กบั
ธนาคารกสกิรไทย  ซึง่เป็นบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัทรสัต ีโดยขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของการกูย้มื
เงินดงักล่าวจะเป็นไปตามที่ก าหนดในสญัญาเงินกู้ สญัญาหลกัประกนัทางธุรกิจ และเอกสาร
ทางการเงนิทีเ่กีย่วขอ้งระหว่างทรสัตขีองกองทรสัต์ กบัผูใ้หกู้ห้รอืระหว่างคู่สญัญาทีเ่กีย่วขอ้ง โดย
มเีงื่อนไขทีส่ าคญัเบือ้งตน้ ดงัต่อไปนี้ 

ตารางสรปุรายละเอียด เง่ือนไข การกู้ยืมเงินของทรสัตเ์พือ่การลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์    
ภิรชัออฟฟิศ 

ผูใ้หกู้ ้ ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน)   

ผูกู้ ้ บริษัท หลกัทรพัย์จดัการกองทุนกสกิรไทย จ ากดั กระท าการแทนในฐานะทรัสตี
ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยภ์ริชัออฟฟิศ 
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เงนิกู ้(ลา้นบาท) เงนิกู้ที่ 1 ประเภทเงนิกู้ยมืระยะยาวจ านวน 1,720 ล้านบาทเพื่อใช้ส าหรบัช าระคนื
เงนิกูย้มืเพื่อการลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรก 
เงนิกูท้ี ่2 ประเภทเงนิกูย้มืระยะยาวจ านวน 700 ลา้นบาท เพื่อใชส้ าหรบัการลงทุนใน
ทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนจากการเพิม่ทุนครัง้ที ่1 
เงนิกู้ที่ 3  ประเภทหนังสอืค ้าประกนั ซึ่งเป็นวงเงนิสนิเชื่อหมุนเวยีนจ านวน 4 ล้าน
บาท เพื่อใช้ค ้าประกนัการใชไ้ฟฟ้าของทรพัย์สนิหลกัทีล่งทุนครัง้แรก ต่อการไฟฟ้า
นครหลวง 

อตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้ในอตัรา MLR (Minimum Loan Rate) ลบอตัรารอ้ยละทีร่ะบุตามสญัญา
กูย้มืเงนิ 

ระยะเวลาช าระคนืเงนิกู ้ ระยะเวลาช าระคนืเงนิกูไ้ม่เกนิ 5 ปีนบัแต่วนัเบกิถอนเงนิกูค้รัง้แรก  

การช าระเงนิตน้ของวงเงนิ ช าระคนืโดยการทยอยช าระและ/หรอืครัง้เดยีวทัง้จ านวนตามทีร่ะบุในสญัญากู้ยมืเงนิ 
สญัญาหลกัประกนั ซึง่คู่สญัญาตกลงกนั อย่างไรกต็ามยอดเงนิกูค้งคา้งจะถูกช าระ ณ 
วนัครบก าหนดอายุสญัญากู้ยืมเงินในปีที่  5 บริษัทในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์จะ
พิจารณาทางเลือกในการระดมทุนด้วยวธิีต่างๆ โดยค านึงถึงสภาวะแวดล้อมทาง
เศรษฐกจิ ณ ขณะนัน้  เพื่อประโยชน์สูงสุดของกองทรสัต์ เช่น การเสนอขายหุ้นกู้ 
การกู้ยืมจากธนาคารพาณิชย์ สถาบนัการเงิน เพื่อช าระคืนหนี้เดิม (Refinancing) 
เป็นตน้  

การช าระดอกเบีย้ ช าระรายเดอืน 

ห ลั ก ป ร ะ กัน ก า ร กู้ ยื ม 
วงเงนิกูท้ี ่1 

1. การจดทะเบยีนหลกัประกนัทางธุรกจิบนสญัญาเช่าพืน้ทีโ่ครงการภริชัทาวเวอร ์
แอท เอม็ควอเทยีร ์

2. การจดทะเบยีนหลกัประกนัทางธุรกิจบนงานระบบ หรือระบบสาธารณูปโภค 
เครื่องมอื รวมถึงอุปกรณ์ต่าง ๆ และ/หรอืสทิธเิรยีกร้องภายใต้สญัญาซื้อขาย
สงัหารมิทรพัยโ์ครงการภริชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทยีร์ 

3. การจดทะเบยีนหลกัประกนัทางธุรกจิบนสญัญารบับรกิารพืน้ทีส่ว่นกลาง 

4. การจดทะเบยีนหลกัประกนัทางธุรกจิบนสญัญาใหบ้รกิารสาธารณูปโภค 

5. การจดทะเบยีนหลกัประกนัทางธุรกจิบนสญัญาใหบ้รกิารพืน้ทีจ่อดรถ 

6. การจดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจบนสัญญาอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการ
ด าเนินงานของกองทรสัต ์

7. การสลกัหลงักรมธรรม์ประกนัภัยทรพัย์สินส าหรบัความเสี่ยงภัยทุกประเภท 
(Property All Risk Insurance) และกรมธรรม์ประกันภัยธุ รกิจหยุดชะงัก 
(Business Interruption Insurance) ของโครงการภิรชัทาวเวอร์ แอท เอ็มควอ
เทยีร ์ยกเวน้ประกนัภยัความรบัผดิต่อบุคคลภายนอก โดยระบุชื่อผูใ้หกู้เ้ป็นผูร้บั
ประโยชน์ร่วม (Co-Beneficiary) และ/หรอื เป็นผูเ้อาประกนัร่วม (Co-Insured)  
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ห ลั ก ป ร ะ กัน ก า ร กู้ ยื ม 
วงเงนิกูท้ี ่2 

1. การก่อหลกัประกนัทางธุรกจิบนสญัญาเช่าพื้นที่โครงการภิรชัทาวเวอร์ แอท  
ไบเทค 

2. การก่อหลกัประกนัทางธุรกจิบนงานระบบ หรอืระบบสาธารณูปโภค เครื่องมอื 
รวมถึงอุปกรณ์ ต่าง ๆ และ /หรือสิทธิเรียกร้องภายใต้สัญญาซื้อขาย
สงัหารมิทรพัยโ์ครงการภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค 

3. การก่อหลกัประกนัทางธุรกจิบนสญัญารบับรกิารพืน้ทีส่ว่นกลาง 
4. การก่อหลกัประกนัทางธุรกจิบนสญัญาใหบ้รกิารสาธารณูปโภค 
5. การก่อหลกัประกนัทางธุรกจิบนสญัญาใหบ้รกิารพืน้ทีจ่อดรถ 
6. การก่อหลกัประกนัทางธุรกจิบนสญัญาอื่น ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบัการด าเนินงานของ

กองทรสัต ์

7. การสลกัหลงักรมธรรมป์ระกนัภยัทรพัยส์นิส าหรบัความเสีย่งภยัทุกประเภท 
(Property All Risk Insurance) และกรมธรรม์ประกันภัยธุ รกิจหยุดชะงัก 
(Business Interruption Insurance) ของโครงการภิรชัทาวเวอร์ แอท ไบเทค 
ยกเว้นประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอก โดยระบุชื่อผู้ให้กู้เป็นผู้รบั
ประโยชน์ร่วม (Co-Beneficiary) และ/หรือ เ ป็นผู้ เอาประกันร่วม (Co-
Insured)นอกเหนือจากเงื่อนไขที่ระบุข้างต้น ข้อก าหนดและเงื่อนไขอื่น ๆ 
เกี่ยวกับการให้หลักประกันการกู้ยืมนี้ให้เป็นไปตามเงื่อนไขในสญัญาเงินกู้ 
สญัญาหลกัประกนัทางธุรกจิ และเอกสารทางการเงนิที่เกีย่วขอ้งซึง่คู่สญัญาจะ
ไดต้กลงกนั 

"การก่อหลกัประกนัทางธุรกจิ" หมายถงึ การตราทรพัยส์นิเพื่อเป็นหลกัประกนั
การช าระหนี้ตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 ซึ่งสิทธิ
เรยีกรอ้งสามารถน ามาเป็นหลกัประกนัได ้รวมถงึ สทิธเิรยีกรอ้งทีจ่ะไดร้บัเงนิคา่
เช่าภายใต้สญัญาเช่าที่เกี่ยวขอ้ง และสทิธใินเงนิฝากในบญัชทีี่เกี่ยวขอ้ง และ
ผู้ให้กู้จะบังคับหลักประกันได้ เมื่อมีเหตุบังคับหลักประกัน ตามที่ระบุไว้ใน
สญัญาหลกัประกนั รวมถึงเหตุผดิสญัญาภายใต้สญัญาเงนิกู้ (อาทเิช่น ผู้กู้ไม่
ช าระหนี้เงนิทีถ่งึก าหนด ผูกู้ผ้ดิขอ้ปฏบิตัภิายใตเ้อกสารทางการเงนิ รวมทัง้ผูกู้้
ลม้ละลาย เป็นตน้) และ ผูใ้หกู้ไ้ดม้หีนงัสอืแจง้เหตุบงัคบัหลกัประกนัแก่คู่สญัญา 
ตามทีก่ าหนดในพระราชบญัญตัหิลกัประกนัทางธุรกจิ 

 

ทัง้นี้ การกูย้มืเงนิจะช่วยใหเ้กดิประโยชน์ต่อผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์นแง่ของอตัราผลตอบแทน เน่ืองจากมตีน้ทุนทาง
การเงนิ (Cost of Debt) ต ่ากวา่ตน้ทุนของผูถ้อืหน่วยทรสัต ์(Cost of Equity) โดยสถานะของการกูย้มืเงนิ ณ 
วนัสิน้รอบบญัชปีี 2565 ของกองทรสัตม์รีายละเอยีดดงัตาราง 

จ านวนเงนิตน้คงคา้ง  2,420,000,000 บาท 

มลูค่าสนิทรพัยร์วม  10,081,475,225 บาท 

อตัราสว่นหนี้สนิเงนิกูย้มืต่อมลูคา่ทรพัยส์นิรวม   รอ้ยละ 24 
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การปฏบิตัติามเงื่อนไขทางการเงนิของสญัญากูย้มืเงนิ 
(Financial Covenants) 

กองทรสัตไ์ดป้ฏบิตัติามเงื่อนไข
ทางการเงนิ ตามทีร่ะบไุวใ้นสญัญา 

3. ภาพรวมของภาวะอตุสาหกรรมของธรุกิจการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัยท่ี์ลงทุน 

3.1. ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทย  

ในปี 2565 ภาพรวมสถานการณ์ COVID-19 มแีนวโน้มคลีค่ลายมากขึน้ เน่ืองจาก อตัราการไดร้บัวคีซนีเพื่อ
สรา้งภูมคิุม้กนัโรคของประชากรในประเทศไทยมจี านวนเพิม่มากขึน้ โดยรายงานแนวโน้มธุรกจิของธนาคาร
แห่งประเทศไทย รายงานภาวะธุรกจิในช่วงปี 2565 ที่ผ่านมาว่า ในช่วงไตรมาสที่ 1 ปี 2565 ความกงัวล 
จากการแพร่ระบาดของเชือ้ COVID-19 สายพนัธุ ์Omicron ยงัคงมอียู่ เน่ืองจากหากการแพร่ระบาดมคีวาม
รุนแรงกว่าสายพนัธุ์Delta อาจท าใหเ้กดิการลอ็คดาวน์อกีครัง้ ทัง้นี้ธุรกจิโดยรวมขยายตวัเลก็น้อยจากไตร
มาสเดยีวกนัของปีก่อน เนื่องมาจาก ภาคธุรกจิโดยรวมไดร้บัผลกระทบจากการแพร่ระบาดของ COVID-19 
สายพนัธุ ์Omicron น้อยกว่าสายพนัธุ ์Delta ระลอกก่อน โดยใน ไตรมาสที่ 2 ปี 2565 ตวัเลขการขยายตวั
ทางเศรษฐกจิ ปรบัเพิม่ขึน้จากไตรมาสที่ 1 รายไดร้วมภาคธุรกจิปรบัตวัดขีึน้ ตามกจิกรรมทางเศรษฐกจิที่
ทยอยฟ้ืนตัวและภาครฐับาลผ่อนคลายมาตรการรบัมอืโรคระบาด อนุญาตให้มกีารท ากิจกรรมนอกบ้าน
เพิ่มขึ้น ส่งผลให้ประชาชนเริ่มท ากิจกรรมนอกบ้าน และมีการกลับไปท างานตามปกติมากขึ้น รวมทัง้
นโยบายเปิดประเทศ ในช่วงเดือนมิถุนายน ส่งผลดีต่อรายได้ภาคการท่องเที่ยวและภาคบริการ ภาค
อสงัหารมิทรพัยแ์ละก่อสรา้ง ต่อมา ในไตรมาสที่ 3 ปี 2565 ทุกภาคธุรกจิขยายตวัมากขึน้เมื่อเทยีบกบัไตร
มาสเดียวกนัของปีก่อน เนื่องจากการเปิดประเทศ แต่หากเทียบกบัไตรมาสก่อนหน้า ธุรกิจยงัทรงตัว 
เนื่องจาก ปัจจยัเรื่องตน้ทุนในการท าธุรกจิ ราคาพลงังานและวตัถุดบิเพิม่สงูขึน้ จากผลกระทบของสงคราม
รสัเซยี-ยเูครน สง่ผลต่อปัญหา Supply disruption และกระทบต่อความผนัผวนของราคาสนิคา้โภคภณัฑ ์ค่า
ขนสง่ และค่าครองชพี อกีทัง้ ภาวะเงนิเฟ้อและนโยบายการขึน้ดอกเบีย้เพื่อรบัมอืกบัภาวะเศรษฐกจิถดถอย 
ยังคงกดดันการฟ้ืนตัวของธุรกิจโดยรวม และในไตรมาสที่ 4 ปี 2565 ไตรมาสสุดท้ายของปี ภาพรวม
เศรษฐกิจขยายตัวขึน้จากไตรมาสก่อนหน้า และไตรมาสเดยีวกนัของปีก่อน โดยเป็นผลมาจากการเปิด
ประเทศเตม็รปูแบบ การฟ้ืนตวัของเศรษฐกจิ และมาตรการสนบัสนุนจากภาครฐั โดยภาคบรกิาร และการคา้ 
ปรบัตวัดขีึน้ จากการเขา้สู่ช่วงฤดูกาลท่องเทีย่ว และจ านวนนักท่องเทีย่วต่างชาตเิพิม่มากขึน้ เช่นเดยีวกบั
ภาคการผลติทีป่รบัดขีึน้ ตามกจิกรรมทางเศรษฐกจิทีท่ยอยกลบัสู่ภาวะปกติ ทัง้นี้ต้นทุนในการท าธุรกจิยงั
อยู่ในระดบัสูง โดยเพิม่ขึน้จากราคาปัจจยัการผลติและค่าขนส่ง ขณะที่การส่งผ่านต้นทุนไปยงัราคาท าได้
จ ากดั เน่ืองจากก าลงัซือ้ทีย่งัอ่อนแอ สง่ผลใหก้ าไรของธุรกจิลดลง  

ขณะที่อตัราดอกเบี้ยนโยบายในระหว่างปี 2565 คณะกรรมการนโยบายการเงนิ (กนง.) มมีติยงัคงอตัรา
ดอกเบี้ยอยู่ที่ร้อยละ 0.50 ต่อปี ในช่วงครึ่งปีแรก โดยในช่วงครึ่งปีหลังได้มีการประกาศปรับขึ้นอตัรา
ดอกเบี้ยนโยบายทัง้สิ้นสามครัง้ ครัง้แรก จากร้อยละ 0.50 เป็นร้อยละ 0.75 ต่อปี จากการประชุมครัง้ที่ 
4/2565 ในวนัที ่10 สงิหาคม 2565 โดยใหม้ผีลทนัท ีครัง้ทีส่อง จากรอ้ยละ 0.75 เป็นรอ้ยละ 1.00 ต่อปี จาก
การประชุมครัง้ที ่5/2565 ในวนัที ่28 กนัยายน 2565 และ ครัง้ทีส่าม จากรอ้ยละ 1.00 เป็นรอ้ยละ 1.25 ต่อ
ปี จากการประชุมครัง้ที ่6/2565 ในวนัที ่30 พฤศจกิายน 2565 ท าใหใ้นสิน้ปี 2565 อตัราดอกเบีย้นโยบาย 
อยู่ที่ร้อยละ 1.25 ต่อปี จากที่ต้นปี อยู่ที่ร้อยละ 0.50 ต่อปี โดยจากรายงานผลการประชุมร่วมกนัระหว่าง
คณะกรรมการนโยบายการเงนิและคณะกรรมการนโยบายสถาบนัการเงนิเมื่อวนัที ่6 ธนัวาคม 2565 พบว่า 
ทาง กนง. ประเมินระบบการเงินโลกมีแนวโน้มที่จะเผชิญกับความเสี่ยงด้านเสถียรภาพเพิ่มขึ้นใน          
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ระยะขา้งหน้าและอาจเหน็การเปลีย่นแปลงอย่างฉับพลนัในตลาดการเงนิทีส่่งผลกระทบเป็นวงกวา้งได้จาก
ปัจจยัหลายด้าน ทัง้เศรษฐกจิโลกทีช่ะลอตวัรวมทัง้ภาวะการเงนิโลกทีธ่นาคารกลางทัว่โลกปรบัขึน้อตัรา
ดอกเบีย้นโยบายโดยพรอ้มเพรยีงกนัเพื่อดูแลเงนิเฟ้อ ส่งผลต่อความเปราะบางทางการเงนิทีส่งูขึน้จากหนี้
ของทัง้ภาครฐัและเอกชนที่เพิม่มากขึน้ รวมไปถึงปัจจยัด้านราคาสนิทรพัย์เสีย่งทีม่คีวามผนัผวนสูง และ 
ระบบการเงินโลกที่ซบัซ้อนขึ้นจากผู้ประกอบธุรกิจทางการเงินที่มิใช่สถาบนัการเงิน ( non-bank) ทัง้นี้ 
ส าหรบัเศรษฐกจิไทย กนง.รายงานว่า ยงัมแีนวโน้มฟ้ืนตวัไดต่้อเนื่อง ขณะทีอ่ตัราดอกเบีย้นโยบายเพิม่ขึน้
อย่างค่อยเป็นค่อยไป สอดคลอ้งกบับรบิททางเศรษฐกจิ ระดบัการก่อหนี้ของภาครฐับาล ธนาคารพาณิชย ์
(ธพ.) และธุรกจิเอกชนทัง้จากแหล่งในประเทศและต่างประเทศอยู่ในระดบัต ่า เงนิส ารองระหว่างประเทศของ
ไทยอยู่ในระดับสูงเมื่อเทียบกับหลายประเทศ ที่ประชุมประเมินว่า ระบบการเงินไทยในปัจจุบันยังมี
เสถียรภาพ อย่างไรกต็าม ยงัคงให้ความส าคญักบัการติดตามดูแลความเสีย่งที่มนีัยต่อเสถียรภาพระบบ
การเงนิไทยใน 2 ประเดน็ คอื ความสามารถในการช าระหนี้ของภาคครวัเรอืน รวมถงึผูป้ระกอบการรายย่อย
บางกลุ่มอาจดอ้ยลงหากเศรษฐกจิโลกเขา้สูภ่าวะถดถอย และ ความผนัผวนของราคาสนิทรพัยเ์สีย่งในตลาด
การเงนิและตน้ทุนการระดมทุนของภาคธุรกจิทีอ่าจปรบัสงูขึน้จากภาวะการเงนิโลกทีต่งึตวั 

โดยภาพรวมเศรษฐกจิไทยจากรายงานเศรษฐกจิของส านกังานสภาพฒันาการเศรษฐกจิและสงัคมแห่งชาต ิ
(Office of The National Economic and Social Development Council; NESDB) พบว่าเศรษฐกจิไทยในปี 
2565 ขยายตวัร้อยละ 2.6 เร่งตวัขึน้จากร้อยละ 1.5 ในปี 2564 โดยมูลค่าการส่งออก การอุปโภคบรโิภค
ภาคเอกชน และการลงทุนรวม เพิม่ขึน้ร้อยละ 5.5 ร้อยละ 6.3 และ ร้อยละ2.3  ตามล าดบั อตัราเงนิเฟ้อ
ทัว่ไปเฉลี่ยอยู่ที่รอ้ยละ 6.1 และดุลบญัชเีดนิสะพดัขาดดุลรอ้ยละ 3.4 ของผลติภณัฑม์วลรวมของประเทศ 
(Gross Domestic Product : GDP)  
ส าหรบัปี 2566 NESDB คาดว่าแนวโน้มเศรษฐกจิไทยจะขยายตวัในช่วงร้อยละ 2.7 ถึง 3.7 โดยมปัีจจยั
สนับสนุนส าคญั ประกอบด้วย (1) การฟ้ืนตัวของภาคการท่องเที่ยว (2) การขยายตัวของการลงทุนทัง้
ภาคเอกชนและภาครฐั (3) การขยายตวัในเกณฑด์ต่ีอเนื่องของการอุปโภคบรโิภคภาคเอกชน และ (4) การ
ขยายตวัในเกณฑด์ขีองภาคเกษตร ทัง้นี้ คาดว่าการอุปโภคบรโิภคภาคเอกชน จะขยายตวัรอ้ยละ 3.2 ส่วน
การลงทุนภาคเอกชนและการลงทุนภาครฐัขยายตวัร้อยละ 2.1 และร้อยละ 2.7 ตามล าดบั และมูลค่าการ
ส่งออกสินค้าในรูปดอลล่าร์สหรัฐอเมริกา ลดลงร้อยละ 1.6 อัตราเงินเฟ้อทัว่ไปเฉลี่ยอยู่  ในช่วงร้อยละ      
2.5 ถงึ 3.5 และดุลบญัชเีดนิสะพดัเกนิดุลรอ้ยละ 1.5 ของ GDP 

ล่าสุดในเดอืนกุมภาพนัธ์ 2566 อตัราดอกเบี้ยนโยบายอยู่ทีร่้อยละ 1.50 ต่อปี เนื่องมาจากผลการประชุม
ของคณะกรรมการนโยบายการเงนิของไทย ครัง้ที ่1/2566 ในวนัที ่25 มกราคม 2566 มมีตเิป็นเอกฉนัทใ์ห้
ขึน้อตัราดอกเบีย้นโยบายรอ้ยละ 0.25 ต่อปี จากรอ้ยละ 1.25 เป็นรอ้ยละ 1.50 ต่อปี โดยใหม้ผีลทนัท ี

3.2. ภาวะอตุสาหกรรมอสงัหาริมทรพัยส่์วนพาณิชยกรรมประเภทอาคารส านักงาน   

ภาพรวมของอาคารส านักงานใหเ้ช่าในกรุงเทพมหานครในปี 2565 ความต้องการใชพ้ืน้ทีส่ านักงานใหม่มี
แนวโน้มปรบัตวัดขีึน้ ตัง้แต่ในช่วงไตรมาสที่ 2 ของปีและคาดการณ์เติบโตขึน้อย่างต่อเนื่อง ซึ่งส่วนใหญ่
ยังคงเกิดจากบริษัทต่างชาติ กลุ่มบริษัทสินค้าอุปโภคบริโภค ธุรกิจการบิน และกลุ่มบริษัทการตลาด
ออนไลน์ ซึง่บรษิทัดงักล่าวยงัคงมองหาพื้นทีส่ านักงานใหม่ในพืน้ทีใ่จกลางเมอืง รวมถงึพืน้ทีร่อบใจกลาง
เมอืงทีส่ามารถเดนิทางไดอ้ย่างสะดวก อย่างไรกด็ ีจากบทสรุปอาคารส านักงาน ณ สิน้ไตรมาส 4 ปี 2565 
ของ บรษิทั คอลลเิออรส์ อนิเตอรเ์นชัน่แนล ประเทศไทย จ ากดั ระบุถงึอุปทานพืน้ทีส่ านักงานในกรุงเทพฯ 
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ยงัคงปรบัตวัเพิม่ขึน้อย่างต่อเนื่องจากการเปิดตวัโครงการอาคารส านักงานใหม่  3 โครงการ และพบว่ามี
โครงการอาคารส านักงานมากกว่า 5 โครงการ เลื่อนการเปิดตวัออกไปเนื่องจากการก่อสร้างที่ล่าช้ากว่า
ก าหนด แนวโน้มการท างานนอกพืน้ทีแ่ละเลอืกใชบ้รกิารของโคเวริค์กิง้ สเปซมเีพิม่มากขึน้ ส่งผลใหค้วาม
ตอ้งการพืน้ทีข่องอาคารส านักงานในอนาคตอาจถูกเปลีย่นจากพืน้ทีด่ ัง้เดมิไปเป็นพืน้ที ่ ทีม่คีวามยดืหยุ่นที่
มากขึน้ เพื่อตอบสนองความต้องการขององคก์รและสงัคมของพนักงานต่อธุรกจิและบุคลากร เช่นเดยีวกบั
รายงานแนวโน้มตลาดอสงัหารมิทรพัยข์องแผนกวจิยั ซบีอีารอ์ ีระบุว่า การรบัรองตามมาตรฐาน LEED และ
WELL กลายเป็นสิง่จ าเป็นส าหรบัอาคารส านักงานใหม่ในการดึงดูดผู้เช่า พื้นที่ส านักงานยงัคงถือว่ามี
ความส าคญั โดยผู้ให้บริการสถานที่ท างานแบบยืดหยุ่นก าลงักลายเป็นองค์ประกอบส าคญัของอาคาร
ส านักงานและเป็นทางเลอืกส าหรบัผู้เช่า และค่าใชจ้่ายทีส่งูในการตกแต่งส านักงานมอีทิธพิลอย่างมากต่อ
การตดัสนิใจของผูเ้ช่าว่าจะอยู่ต่อหรอืยา้ยออก 

อปุทานของอาคารส านักงานในเขตกรงุเทพมหานคร 

จากบทวิจยัของบริษัท คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชัน่แนล ประเทศไทย จ ากดั ด้านอุปทานในพื้นที่อาคาร
ส านักงานส าหรบัใหเ้ช่าในเขตกรุงเทพมหานคร ณ ไตรมาสที่ 4 ปี 2565 มพีืน้ทีร่วมประมาณ 9.493  ลา้น
ตารางเมตร เพิม่ขึน้จากไตรมาสก่อนคดิเป็นรอ้ยละ 1.1 อนัเพิม่มาจากการเปิดตวัโครงการอาคารส านักงาน 
3 โครงการ ไดแ้ก่ (1) อาคารส านกังานสลีมเอจ สถานทีต่ัง้ตดิสถานีบทีเีอสศาลาแดงและเอม็อารท์สีลีม พืน้ที่
ส านกังานใหเ้ช่า 10,670 ตารางเมตร (2) อาคารส านกังานวานิชเพลซ อารยี ์อาคารส านกังานใหเ้ช่าเกรดเอ 
ตดิรมิถนนพหลโยธนิ พืน้ทีส่ านกังานใหเ้ช่า 33,510 ตารางเมตร และ (3) อาคารส านกังานเอไอเอ อสีต ์เกต
เวย ์อาคารส านกังานใหเ้ช่าเกรดเอ ตัง้อยู่บนถนนบางนา – ตราด พืน้ทีส่ านกังานใหเ้ช่า 60,200 ตารางเมตร
ในขณะทีอ่าคารส านักงานอกี 5 แห่ง รวมพืน้ทีใ่ห้เช่ากว่า 140,000 ตารางเมตร มกีารเลื่อนก าหนดการแลว้
เสรจ็จากไตรมาสที่ 4 ปี 2565 ออกไป เนื่องจากการก่อสรา้งทีล่่าชา้กว่าก าหนด คอลลเิออรส์ ประเทศไทย 
คาดการณ์ว่าส าหรบัในปีพ.ศ. 2566 อาจมพีื้นที่ส านักงานให้เช่าก่อสร้างแล้วเสรจ็และเขา้สู่ตลาดใหม่อีก
ประมาณ 602,876 ตารางเมตร ปีพ.ศ. 2567 คาดการณ์ 532,778 ตารางเมตร และปีพ.ศ. 2568 อกี 150,707 
ตารางเมตร คอลลเิออร ์ประเทศไทย พบว่าอุปทานของอาคารส านักงานทัง้หมดในกรุงเทพมหานครในช่วง 
2 ปีขา้งหน้าอกีกว่า 1 ลา้นตารางเมตรในอนาคตรอ้ยละ 67.36 ของพืน้ทีส่ านกังานทีอ่ยู่ระหว่างการก่อสร้าง
ตัง้อยู่ในพืน้ทีศู่นยก์ลางธุรกจิ เช่น พระราม 4 สุขุมวทิ สลีม หรอืสาทร เป็นต้น  และประมาณรอ้ยละ 32.64 
ตัง้อยู่ในเมอืงชัน้นอกของกรุงเทพฯ ซึง่สว่นใหญ่เป็นอาคารส านกังานเกรดเอ 
อปุสงคข์องอาคารส านักงานในเขตกรงุเทพมหานคร 
จากบทวจิยัของบรษิทั คอลลเิออรส์ อนิเตอรเ์นชัน่แนล ประเทศไทย จ ากดั ดา้นอุปสงคใ์นพืน้ทีส่ านกังานให้
เช่าในเขตกรุงเทพมหานคร ณ ไตรมาสที ่4 ปี 2565 พืน้ทีส่ านกังานทัง้หมดในกรุงเทพมหานครถูกใชไ้ปแลว้
กว่า 8.530 ลา้นตารางเมตร ส่งผลใหอ้ตัราการเช่าโดยรวม ณ สิน้ไตรมาสที ่4 ทีผ่่านมาอยู่ทีร่อ้ยละ 89.86 
ปรบัตวัลดลงจากในช่วงไตรมาสก่อนหน้ารอ้ยละ 1.08 โดยพบว่าพืน้ทีสุ่ขุมวทิยงัคงเป็นพืน้ที่ ทีม่อีตัราการ
เช่าสงูสดุในย่านศนูยก์ลางธุรกจิทีร่อ้ยละ 92.74  ขณะทีพ่ืน้ทีร่อบเมอืงฝัง่ทศิตะวนัตกมอีตัราการเช่าสงูสดุใน
พืน้ทีน่อกเขตศนูยก์ลางธุรกจิทีร่อ้ยละ 95.87 
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 กราฟแสดงอตัราการเช่าพืน้ท่ีของส านักงานเกรดเอและเกรดบี ณ ส้ินไตรมาสท่ี 4 ปี 2565 

ทีม่า : ขอ้มลูจากบทวจิยัของบรษิทัคอลลเิออรส์ อนิเตอรเ์นชัน่แนล ประเทศไทย จ ากดั  

อตัราค่าเช่า 

จากบทวจิยัของบรษิทั คอลลเิออรส์ อนิเตอรเ์นชัน่แนล ประเทศไทย จ ากดั ราคาเสนอเช่าเฉลีย่โดยภาพรวม
ในทุกระดบัและพืน้ทีข่องอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานครปรบัตวัเพิม่ขึน้รอ้ยละ 0.38 มาอยู่ที ่755.77  
บาทต่อตารางเมตรจากในช่วงไตรมาสก่อนหน้า อย่างไรก็ตามราคาเสนอเช่าที่เพิม่ขึน้มายงัคงเกดิจาก
อุปทานใหม่ที่เข้ามายงัคงมรีาคาเสนอเช่าที่สูงกว่าราคาเฉลี่ยของตลาด ซึ่งพบว่าราคาเสนอเช่าอาคาร
ส านกังานเกรดเอในพืน้ทีศ่นูยก์ลางธุรกจิ (CBD) มกีารปรบัตวัจากในช่วงไตรมาสก่อนหน้ามาอยู่ทีป่ระมาณ 
1,113  บาท/ตารางเมตร/เดอืน  

 

 

 

 

 

กราฟแสดงค่าเช่าเสนอขายเฉล่ียของอาคารส านักงานเกรดเอในกรงุเทพมหานคร 
 ทีม่า : บทวจิยัของบรษิทั คอลลเิออรส์ อนิเตอรเ์นชัน่แนล ประเทศไทย จ ากดั  

นโยบายการตลาดและการแข่งขนัของโครงการ 

จากการเปรียบเทยีบอุปทานพื้นที่ส านักงานให้เช่าในกรุงเทพมหานครเมื่อเทียบกบัผลประกอบการของ
ทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน พบว่า อตัราการเช่าของทรพัยส์นิของโครงการทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนมอีตัรา
การเช่าสงูกว่าอตัราการเช่าอาคารส านักงานเกรดเอของตลาด อย่างไรกต็าม ดว้ยแนวโน้มของพฤตกิรรม
ของผูเ้ช่าในอนาคตทีอ่าจมกีารโยกยา้ยไปอาคารส านกังานเพื่อลดตน้ทุนหรอือาจยา้ยไปส านกังานสรา้งใหม่ 
ทางผูจ้ดัการกองทรสัตร์่วมดว้ยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดพ้จิารณาแลว้เหน็ว่าการปรบัปรุงสิง่อ านวยความ
สะดวกและภาพลักษณ์ของโครงการ ให้สอดคล้องกับแนวทางการพัฒนาที่ค านึงถึงเรื่องสุขภาวะและ     
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ความยัง่ยืนเป็นสิ่งส าคัญที่ช่วยดึงดูดให้ผู้เช่าส่วนใหญ่พิจารณาที่จะต่อสญัญาและยังคงเช่าพื้นที่ของ
โครงการทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนต่อไป 

4. ปัจจยัความเส่ียง 

1) ความเส่ียงเก่ียวกบัคู่แข่งทางการค้าในการด าเนินธรุกิจของกองทรสัต ์

กองทรสัต์อาจเผชญิความเสีย่งอุปทานของพื้นที่ส านักงานให้เช่าในอนาคต ทัง้จากการเพิม่ขึน้ของอาคาร
ส านักงานใหเ้ช่าแห่งใหม่นอกเหนือจากทีม่อียู่ในปัจจุบนั ซึง่การเพิม่ขึน้ของอุปทานดงักล่าวอาจส่งผลกระทบ
ให้ผู้เช่าพื้นที่ยา้ยส านักงานไปอยู่ในอาคารส านักงานแห่งใหม่ อนัจะส่งผลต่ออตัราการเช่าพืน้ที ่การต่อรอง
อตัราค่าเช่าพืน้ที ่และผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์อย่างไรกต็ามดว้ยท าเลทีต่ัง้ของโครงการภริชัทาวเวอร ์
แอท เอ็มควอเทียร์ ตัง้อยู่ในศูนย์กลางธุรกิจของกรุงเทพมหานคร (Central Business District; CBD) 
สภาพแวดล้อมที่โดดเด่นของโครงการ  และตัวอาคารเชื่อมต่อโดยตรงกบัระบบขนส่งสาธารณะรถไฟฟ้า 
บทีเีอส (BTS) สถานีพร้อมพงษ์ ท าให้ทรพัย์สนิมคีวามสามารถในการแข่งขนัที่เมื่อเปรยีบเทยีบกบัอาคาร
ส านักงานอื่น  ส าหรบัโครงการภิรชัทาวเวอร์ แอท ไบเทค ตัง้อยู่บนถนนสุขุมวทิใกล้สีแ่ยกบางนา อาคาร
ส านักงานตดิกบัศูนยน์ิทรรศการและการประชุมไบเทค โดยสามารถเดนิผ่านทางเดนิเชื่อม (Sky Walk) ชัน้ 2 
ของศูนยน์ิทรรศการและการประชุมไบเทคเขา้สู่อาคารส านักงานภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทคไดโ้ดยตรง และ
ทางเชื่อมดงักล่าวสามารถเชื่อมไปยงัระบบขนส่งสาธารณะรถไฟฟ้าบทีเีอส (BTS) สถานีบางนา ระยะทาง 
150 เมตร และอยู่ใกลก้บัทางขึน้ลงทางด่วนและทางพเิศษต่างๆ เช่น ทางพเิศษฉลองรชั ทางพเิศษเฉลมิมหา
นคร และทางพเิศษบรูพาวถิ ี 

2) ความเส่ียงจากการท่ีผูเ้ช่าพืน้ท่ีและผูร้บับริการผิดนัดช าระค่าเช่าและ/หรอืค่าบริการ และ/หรอืยกเลิก
สญัญาเช่าและสญัญาบริการก่อนก าหนด และ/หรือการครบก าหนดอายุสญัญาในเวลาท่ีใกล้เคียงกนั 
และ/หรือการต่อสญัญาหรือเข้าท าสญัญาใหม่ภายใต้เง่ือนไขท่ีกองทรสัต์ได้รบัประโยชน์น้อยกว่าท่ี
เคยได้รบั  

ค่าเช่าพื้นที่และค่าบรกิารที่กองทรสัต์จะได้รบัจากผู้เช่าตามสญัญาเช่าพืน้ที่และสญัญาบรกิารจดัเป็นแหล่ง
รายไดห้ลกัของกองทรสัต ์ท าใหก้องทรสัต์อาจมคีวามเสีย่งในกรณีทีผู่เ้ช่าพืน้ทีแ่ละผูร้บับรกิารผดินัดช าระค่า
เช่าและ/หรอืค่าบรกิาร และ/หรือ ยกเลกิสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารก่อนก าหนดได ้ทัง้นี้เนื่องดว้ยมาหลาย
สาเหตุ อาท ิความผนัผวนของสภาวะเศรษฐกจิการเมอืงในประเทศ ซึง่ส่งผลกระทบในวงกวา้งต่อเศรษฐกจิ
และภาคธุรกจิต่างๆ และหากมกีารยกเลกิสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารก่อนก าหนดและกองทรสัต์ไม่สามารถ
หาผูเ้ช่ารายใหม่มาเพื่อทดแทนพืน้ทีว่่างได้ หรอืทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์อาจประสบปัญหาการที่สญัญา
เช่าพื้นที่และสญัญาบริการจ านวนมากครบก าหนดอายุในช่วงเวลาเดียวกนั หากผู้เช่าพื้นที่ทัง้หมดหรือ
บางส่วนไม่ต่ออายุสญัญาไม่ว่าด้วยเหตุผลใดก็ตาม อาจน าไปสู่การมอีตัราพื้นที่ว่างสูงขึน้อย่างมนีัยส าคญั 
กรณีดงักล่าวย่อมส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายไดข้องกองทรสัต์ รวมถงึความสามารถในการจ่ายผลประโยชน์
ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์  

นอกจากนี้ ในการต่ออายุสญัญาเดมิหรือการเขา้ท าสญัญาเช่าพื้นที่และสญัญาบริการใหม่ก็ตาม อาจเกิด
เหตุการณ์ทีก่องทรสัตต์อ้งยนิยอมรบัเงื่อนไขของสญัญาทีก่องทรสัตอ์าจไดร้บัประโยชน์น้อยลงกว่าทีเ่คยไดร้บั
ตามสญัญาทีม่อียู่ปัจจุบนัโดยอาจเนื่องมาจากอุปสงคก์ารเช่าพืน้ทีอ่าคารส านกังานทีล่ดต ่าลง อุปทานพืน้ทีเ่ช่า
อาคารส านักงานที่เพิ่มมากขึ้นอย่างมีนัยส าคัญ หรือภาวะทางเศรษฐกิจอื่น ๆ ที่อาจส่งผลกระทบต่อ
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ความสามารถในการช าระค่าเช่าหรอืค่าบรกิารของผู้เช่าพื้นที่รายย่อยซึ่งกองทรสัต์ไม่อาจควบคุมได้ หาก
อตัราค่าเช่าพืน้ทีแ่ละอตัราค่าบรกิารใหม่เมื่อมกีารต่ออายุ หรอืเมื่อมกีารเขา้ท าสญัญาใหม่ต ่ากว่าอตัราทีค่าด
ว่าจะได้รบัอย่างมีนัยส าคญัแล้ว ย่อมส่งผลกระทบในทางลบต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ รวมถึง
ความสามารถในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ด้เช่นเดยีวกนั 

ดงันัน้ เพื่อเป็นการลดความเสีย่งดงักล่าวทีอ่าจจะเกดิขึน้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์มี
การก าหนดและทบทวนกลยุทธ์เกีย่วกบัการจดัหาผลประโยชน์ มกีารจดัหานายหน้าผูเ้ชีย่วชาญในการช่วย
คดัเลอืกผูเ้ช่ารายใหม่ มมีาตรการการคดักรองผูเ้ช่าทีม่ศีกัยภาพในการด าเนินธุรกจิ โดยพจิารณาความมัน่คง
ทางดา้นการเงนิ มปีระวตัทิีน่่าเชื่อถอื และเป็นทีรู่จ้กัและไดร้บัการยอมรบั รวมถงึในสภาวะการณ์ปัจจุบนัได้
เฝ้าระวงัสถานการณ์อย่างสม ่าเสมอและประเมนิแนวโน้มของการต่อสญัญาเช่าและโอกาสในการยกเลกิสญัญา
เช่าของผู้เช่าพืน้ที่และด าเนินการและใชค้วามพยายามอย่างดทีี่สุดในการรกัษาฐานผู้เช่าและผู้รบับรกิารใน
สภาวะเศรษฐกจิทีผ่นัผวนและบรรเทาความเสีย่งทีอ่าจจะเกดิขึน้กรณีผูเ้ช่าและผูร้บับรกิารอาจผดินดัช าระค่า
เช่าและ/หรอืค่าบรกิาร และ/หรอื ยกเลกิสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารก่อนก าหนด และ/หรอืการครบก าหนด
อายุสญัญาในเวลาที่ใกล้เคยีงกนั และ/หรอืการต่อสญัญาหรอืเขา้ท าสญัญาใหม่ภายใต้เงื่อนไขที่กองทรสัต์
ไดร้บัประโยชน์น้อยกว่าทีเ่คยไดร้บั 

อย่างไรกต็าม หากผูเ้ช่าและผูร้บับรกิารตดัสนิใจไม่ต่ออายุสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารในคราวถดัไป ผูเ้ช่า
และผู้รบับรกิารจะต้องบอกกล่าวล่วงหน้าโดยแจ้งให้กองทรสัต์ในฐานะผู้ให้เช่าและผู้ให้บรกิารทราบ โดย
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์นีโยบายในการส ารวจความประสงคใ์นการต่ออายุสญัญาของผูเ้ช่าเป็นระยะเวลา
ประมาณ 6 เดอืนล่วงหน้า ก่อนการสิน้สุดสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร ซึ่งท าใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์ี
ระยะเวลาเตรยีมการส าหรบัการจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่ 

3) ความเส่ียงจากการท่ีผลการด าเนินงานและผลประกอบการของกองทรสัต์ขึ้นอยู่กบัความสามารถ
ของผู้จดัการกองทรสัต์และผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ในการจัดการและจัดหาผลประโยชน์จาก
ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์ 

การบรหิารจดัการกองทรสัต์ให้มปีระสทิธภิาพและประสบความส าเรจ็ตามเป้าหมายย่อมต้องอาศยัความรู้
ความสามารถ ประสบการณ์ และความช านาญของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นส าคญั  
ส าหรบัการบรหิารจดัการกองทรสัต์โดยภาพรวม ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะเป็นผูก้ าหนดนโยบายและกลยุทธ์ใน
การบรหิารจดัการกองทรสัต์ และการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามทีร่ะบุ
ไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ และเป็นผู้รบัผิดชอบหลกัในการบริหารจดัการธุรกิจตามปกติของกองทรสัต์และ
ควบคุมการด าเนินธุรกิจเพื่อจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ ซึ่งการปฏิบตัิหน้าที่ของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะอยู่ภายใต้การก ากบัดูแลของทรสัต ีการทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์ไม่สามารถด าเนินงานตาม
กลยุทธข์องกองทรสัต์ใหเ้ป็นไปตามแผนทีว่างไวอ้าจมผีลกระทบในทางลบต่อธุรกจิ ฐานะการเงนิและผลการ
ด าเนินงาน รวมทัง้โอกาสทางธุรกจิของกองทรสัต์อย่างมนีัยส าคญั ความสามารถของผูจ้ดัการกองทรสัต์ใน
การวางแผนและด าเนินงานตามกลยุทธก์ารลงทุนของกองทรสัตใ์หป้ระสบความส าเรจ็นัน้ขึน้อยู่กบัปัจจยัทีไ่ม่
แน่นอนหลายประการ รวมถงึความสามารถในการหาโอกาสการลงทุนทีเ่หมาะสมและสอดคลอ้งกบัหลกัเกณฑ์
การลงทุนของกองทรสัต์ รวมทัง้การได้รบัเงื่อนไขทางการเงนิที่ด ีดงันัน้ ผู้จดัการกองทรสัต์จงึไม่สามารถ
รบัรองได้ว่าการด าเนินงานตามกลยุทธ์การลงทุนของผู้จดัการกองทรสัต์ที่เกิดขึ้นจริงจะเป็นไปตามแผน 
กลยุทธท์ีว่างไว ้หรอืสามารถท าไดภ้ายในเวลาและค่าใชจ้่ายทีเ่หมาะสมหรอืไม่ 
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อนึ่ง ส าหรบัการบรหิารจดัการทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ ผู้จดัการกองทรสัต์ได้แต่งตัง้หรือจะแต่งตัง้ให้ 
ภริชัแมนเนจเมน้ทเ์ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อท าหน้าทีใ่นการบรหิารจดัการทรพัยส์นิทีจ่ะเขา้ลงทุนครัง้
แรก และทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนในการเพิม่ทุนครัง้ทีห่นึ่ง ภายใตก้ารก ากบัดแูล นโยบาย และกลยุทธท์ีก่ าหนด
โดยผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตแ์ละผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดเ้ขา้ท า
กับผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ โดยผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มีหน้าที่ร ับผิดชอบในด้านการบริหารจัดการ
ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์รวมถงึการจดัหาผลประโยชน์และการประกอบธุรกจิของทรพัยส์นิดงักล่าวตาม
นโยบายทีไ่ดร้บัจากผูจ้ดัการกองทรสัต์ อาท ิการหาผู้เช่าพืน้ทีส่ านักงานรายใหม่หรอืการต่ออายุสญัญาเช่า
พืน้ทีแ่ละสญัญาบรกิารกบัผูเ้ช่าพืน้ทีแ่ละผูร้บับรกิารปัจจุบนั การโฆษณา ประชาสมัพนัธ ์และสง่เสรมิการขาย 
การจดัการให้มกีารบ ารุงรกัษาหรอืพฒันาทรพัย์สนิหลักของกองทรสัต์ให้อยู่ในสภาพที่ดแีละเหมาะแก่การ
จดัหาผลประโยชน์ โดยการบ ารุงรกัษาหรอืพฒันาทรพัยส์นิดงักล่าวจะด าเนินการโดยค่าใชจ้่ายของกองทรสัต์ 
ทัง้นี้ หากผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ไม่สามารถจดัการทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ได้อย่างเหมาะสมตาม
นโยบายของผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรอืหากมกีารเปลีย่นแปลงผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์หรอืบุคลากรส าคญัของ
ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ โดยไม่สามารถหาบุคลากรที่มคีวามสามารถทดัเทยีมกนัมาทดแทนได้ ย่อมอาจ
ส่งผลกระทบทางลบต่อรายไดห้รอืค่าเช่าทีก่องทรสัต์ควรจะไดร้บั ซึง่อาจจะส่งผลกระทบต่อผลประกอบการ 
ฐานะการเงนิ มูลค่าของทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ และ/หรอื ความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทน
ใหก้บัผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ตลอดจนการช าระคนืหนี้ทีถ่งึก าหนดช าระของกองทรสัต์ 

4) ความเส่ียงท่ีอาจเกิดขึน้จากการกู้ยืม 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 อตัราส่วนการกูย้มืเงนิต่อมูลค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์อยู่ทีป่ระมาณร้อยละ 
24 โดยมาจากเงนิกูย้มืจากธนาคาร มมีลูค่ารวมกนัทัง้สิน้ 2,420 ลา้นบาท กองทรสัตจ์งึอาจมคีวามเสีย่งทีเ่กดิ
จากการกูย้มืเงนิดงักล่าวได ้ เน่ืองจากอตัราดอกเบีย้ในสว่นทีเ่ป็นอตัราดอกเบีย้ลอยตวัอาจมกีารเปลีย่นแปลง
ในระหว่างอายุสญัญาเงนิกูซ้ึง่อาจส่งผลกระทบทางลบต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัต์และความสามารถ
ของกองทรสัต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต์ นอกจากนี้ ในกรณีทีก่องทรสัต์ไม่สามารถ
ช าระดอกเบีย้และ/หรอืเงนิตน้ตามทีก่ าหนดในสญัญากูย้มืเงนิหรอืเกดิเหตุผดิสญัญาอื่น ๆ ภายใตส้ญัญากูย้มื
เงนิ ผูใ้หกู้อ้าจเลอืกทีจ่ะด าเนินการทางกฎหมายกบักองทรสัตอ์นัเนื่องมาจากการไม่ปฏบิตัติามสญัญากูย้มืเงนิ 
หรอืใช้สทิธเิรยีกร้องตามสญัญาอนัเนื่องมาจากการไม่ปฏบิตัิตามสญัญากู้ยมืเงนิ เช่น ก าหนดให้จ านวนใด
จ านวนหนึ่งหรอืทัง้หมดภายใต้เอกสารทางการเงนิใด ๆ ถึงก าหนดช าระโดยพลนั หรอืใช้สทิธใินการบงัคบั
ตามสญัญาหลกัประกนัส่วนใดส่วนหนึ่งหรอืทัง้หมด อย่างไรกต็าม ผูจ้ดัการกองทรสัต์เหน็ว่าความเสีย่งจาก
การทีก่องทรสัตไ์ม่สามารถช าระดอกเบีย้ตามทีก่ าหนดในสญัญาเงนิกูไ้ดน้ัน้อยู่ในระดบัต ่า เนื่องจากทรพัยส์นิ
หลกัของกองทรสัต์นัน้มคีวามสามารถทีจ่ะสรา้งรายไดใ้หก้บักองทรสัตอ์ย่างต่อเนื่อง ประกอบกบักองทรสัตม์ี
อตัราสว่นการกูย้มืต่อสนิทรพัยร์วมอยู่ในระดบัทีต่ ่า 

นอกจากนี้ ในกรณีทีก่องทรสัตก์ูย้มืเงนิใหม่เพื่อมาช าระหนี้เงนิกูย้มืเดมิ (Refinancing) กองทรสัต์อาจมคีวาม
เสีย่งทีอ่าจใชร้ะยะเวลาในการด าเนินการ หรอืไม่ไดข้อ้ตกลงในสญัญากูย้มืเงนิฉบบัใหม่ทีด่เีท่ากบัขอ้ตกลงใน
สัญญากู้ยืมเงินฉบับเดิมหรือในกรณีที่มีการกู้ยืมเงินเพิ่มเติมอาจมีข้อสัญญาบางประการซึ่ง จ ากัดการ
ด าเนินงานของกองทรสัตโ์ดยความเสีย่งจากการกูย้มืเงนิทีก่ล่าวมาทัง้หมดนัน้ อาจมผีลกระทบต่อสภาพคล่อง
ของกองทรสัต์ ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือ
หน่วยทรสัต์หรอือาจท าใหป้ระโยชน์ตอบแทนต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต์ลดลงได ้อย่างไรกต็าม ผูจ้ดัการกองทรสัต์
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ได้ตระหนักถึงความส าคญัถงึความสามารถในการช าระหนี้ที่มภีาระดอกเบี้ย ความสามารถในการก่อภาระ
ผูกพนั และมกีารวางแผนในการคนืเงนิกูย้มืและเลอืกวธิกีารหรอืทางเลอืกอื่นๆ ทีจ่ะก่อใหเ้กดิประโยชน์สงูสดุ
ต่อผูถ้อืหน่วยทรสัตแ์ละกองทรสัตเ์ป็นส าคญั 

5) ความเส่ียงเก่ียวกบัภยัธรรมชาติ อทุกภยั การก่อวินาศภยั ภยัโจรกรรม และเหตสุุดวิสยัอ่ืน ๆ 

ภยัธรรมชาติ อุทกภยั การก่อวนิาศภยั ภยัโจรกรรม และเหตุสุดวสิยัอื่น ๆ อาจก่อให้เกดิความเสยีหายต่อ
ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์และยงัอาจก่อใหเ้กดิความสญูเสยีหรอืเสยีหายแกช่วีติ ร่างกาย และทรพัยส์นิของ
ผู้เช่าและผู้มาใช้พื้นทีใ่นทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ได้ เพื่อเป็นการบรรเทาความเสีย่งภยัที่อาจจะเกดิขึน้ 
กองทรสัต์จึงจดัท าประกนัภัยความเสี่ยงภัยทรพัย์สนิ (Property All Risks Insurance) เพื่อคุ้มครองความ
เสยีหายที่เกดิต่อทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์รวมถึงความคุ้มครองความเสยีหายโดยอุบตัิเหตุและจากภัย
ธรรมชาตต่ิาง ๆ เช่น ภยัไฟไหม ้ภยัฟ้าผ่า ภยัแผ่นดนิไหว อุทกภยั ภยัโจรกรรม และเหตุสุดวสิยัอื่น ๆ ไว้
ส าหรบัทรพัยส์นิ อย่างไรกต็ามความคุม้ครองของบรษิทัรบัประกนัภยัมขีอ้จ ากดัหรอืขอ้ยกเวน้ตามกรมธรรม์
ประกนัภยั โดยไม่ครอบคลุมหรอืไม่อาจท าประกนัภยั อาท ิภยัทีเ่กดิจากการฉ้อโกง ความไม่ซื่อสตัย ์มลภาวะ 
ขอ้มูลอเิลก็ทรอนิกสแ์ละอนิเตอร์เน็ต ภยัเนื่องจากเชือ้รา ภยัการเคลื่อนไหวทีเ่กีย่วกบัการเมอืง ภยัสงคราม
และการก่อการรา้ย การก่อความไม่สงบของประชาชนถงึขนาดลุกฮอืต่อตา้นรฐับาล รวมไปถงึภยัจากไซเบอร ์
หรอืเกดิจากหรอืมสีาเหตุจากการแพร่กระจายของโรคตดิต่อทีเ่ป็นอนัตราย เป็นต้น ทัง้นี้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์
และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์ชค้วามพยายามอย่างดทีีสุ่ดในการจดัท าประกนัใหเ้หมาะสมภายใต้เงื่อนไขทีด่ี
ทีส่ดุเพื่อกองทรสัต์ 

6) ความเส่ียงเก่ียวกบัอตัราเงินชดเชยจากการประกนัภยัอาจไม่คุ้มกบัผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจท่ี
กองทรสัตอ์าจสูญเสีย 

การประกอบธุรกจิของกองทรสัต์มคีวามเสีย่งด้านการด าเนินการและการใชป้ระโยชน์ในทรพัย์สนิหลกัของ
กองทรสัต ์แมว้่ากองทรสัตจ์ะตอ้งจดัใหม้กีารประกนัภยัในทรพัยส์นิดงักล่าวอย่างเพยีงพอและเหมาะสมซึง่จะ
เป็นไปตามขอ้ก าหนดของกฎหมาย และสญัญาทีเ่กีย่วขอ้งแลว้กต็าม แต่อตัราเงินชดเชยในกรณีทีท่รพัยส์นิ
หลกัของกองทรสัต์เกดิความเสยีหายอาจไม่คุม้กบัผลประโยชน์ทางเศรษฐกจิทีก่องทรสัต์อาจสญูเสยีอนัเกดิ
จากเหตุต่าง ๆ หรอืระยะเวลาการเอาประกนัภยัในกรมธรรมป์ระกนัภยัส าหรบัการขาดรายไดข้องกองทรสัต์ 
เช่น กรมธรรม์ประกนัภยัธุรกจิหยุดชะงกั ที่กองทรัสต์จะเขา้ท าส าหรบัการขาดประโยชน์เป็นระยะเวลา 24 
เดือน ส าหรบัทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ อาจไม่ครอบคลุมระยะเวลาที่แท้จรงิที่กองทรสัต์ไม่สามารถใช้
ประโยชน์ในสนิทรพัย์ที่กองทรสัต์เขา้ลงทุนได้ หรอืกองทรสัต์อาจไม่สามารถใช้สทิธเิรยีกร้องตามที่ระบุใน
กรมธรรมป์ระกนัภัยทีเ่กีย่วขอ้งได ้ไม่ว่าทัง้หมดหรอืแต่บางส่วน หรอือาจเกดิความล่าชา้ในการชดเชยความ
เสยีหายตามกรมธรรมป์ระกนัภยัดงักล่าวไดโ้ดยทีไ่ม่ใช่ความผดิของกองทรสัต์  

ทัง้นี้ กองทรสัตอ์าจมคีวามเสีย่งจากความสญูเสยีทางการเงนิ เมื่อเกดิเหตุการณ์รา้ยแรงทีก่องทรสัต์อาจไม่ได้
รบัการชดเชยความเสยีหายอย่างเพยีงพอ หรอืไม่สามารถจดัใหม้กีารประกนัภยัประเภทดงักล่าวได ้ซึง่อาจ
สง่ผลกระทบโดยตรงต่อประโยชน์ตอบแทนทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตค์าดว่าจะไดร้บั 

อย่างไรกต็าม ผู้จดัการกองทรสัต์และผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ได้ด าเนินการจดัท าการประกนัภยัทรพัยส์นิ
ส าหรบัความเสี่ยงทุกประเภท (Property All Risks Insurance) กองทรสัต์ และ/หรือผู้ให้กู้ เป็นหรือจะเป็น    
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ผู้เอาประกนัภยัร่วมและผู้รบัผลประโยชน์ร่วม ตามเงื่อนไขในสญัญาเงนิกู้ (ถ้าม)ี โดยจะก าหนดวงเงนิเอา
ประกนัภยัไม่ต ่ากว่ามูลค่าต้นทุนทดแทนก่อนหกัค่าเสื่อมราคา (Full Replacement Cost) ไม่รวมต้นทุนค่า
ทีด่นิ ซึง่ผูจ้ดัการกองทรสัต์มคีวามเหน็ว่าการก าหนดวงเงนิประกนัภยัไม่ต ่ากว่ามูลค่าตน้ทุนทดแทนก่อนหกั
ค่าเสื่อมราคา (Full Replacement Cost) ไม่รวมต้นทุนค่าทีด่นิ ตลอดระยะเวลาการเช่าแมว้่าอายุของสญัญา
เช่าจะเหลอืน้อยลง มคีวามสมเหตุสมผลเมื่อเทยีบกบัการลดวงเงนิเอาประกนัลงตามระยะเวลาการเช่าคงเหลอื
เพื่อประหยดัค่าเบี้ยประกนัภยั เนื่องจากไม่มผีู้ใดสามารถคาดการณ์ได้ว่าความเสยีหายดงักล่าวที่อาจเกดิ
ขึน้กบัทรพัยส์นิของกองทรสัตจ์ะเกดิขึน้เมื่อใด และผลกระทบความเสยีหายทางเศรษฐกจิแก่กองทรสัต์อาจไม่
คุม้กบัการประหยดัค่าเบีย้ประกนัภยัทีจ่ะตอ้งช าระในปีทา้ย ๆ ของระยะเวลาการเช่า อย่างไรกด็ ีเน่ืองจากการ
พจิารณาก าหนดราคาในการเขา้ลงทุนในทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์นัน้ด าเนินการโดยใชว้ธิพีจิารณาจาก
รายได้ (Income Approach) แต่การก าหนดวงเงนิเอาประกนัภยันัน้ ใช้วธิพีจิารณาจากมูลค่าต้นทุนทดแทน
ก่อนหกัค่าเสือ่มราคา (Full Replacement Cost) ไม่รวมตน้ทุนค่าทีด่นิ กองทรสัตจ์งึอาจมคีวามเสีย่งในกรณีที่
มูลค่าสทิธกิารเช่าโดยวธิพีจิารณาจากรายไดใ้นช่วงทีท่รพัยส์นิไดร้บัความเสยีหายอย่างรา้ยแรงจนถงึขนาดที่
ไม่สามารถด าเนินธุรกจิของกองทรสัต์ต่อไปได ้มมีูลค่าสงูกว่ามูลค่าเงนิชดเชยความเสยีหายตามอตัราสว่นที่
ได้รบัจากบรษิัทประกนัภยัโดยพจิารณาจากมูลค่าต้นทุนทดแทนก่อนหกัค่าเสื่อมราคา (Full Replacement 
Cost) ไม่รวมตน้ทุนค่าทีด่นิ ท าใหก้องทรสัตอ์าจมคีวามเสีย่งจากความสญูเสยีทางการเงินเน่ืองจากกองทรสัต์
อาจไม่ไดร้บัการชดเชยความเสยีหายอย่างเพยีงพอ ซึง่อาจสง่ผลกระทบโดยตรงต่อประโยชน์ตอบแทนทีผู่ถ้อื
หน่วยทรสัตค์าดว่าจะไดร้บั 

นอกจากนี้ ผู้จ ัดการกองทรัสต์ได้ด าเนินการและจะด าเนินการให้กองทรัสต์เข้าท าการประกันภัยความ
รับผิดชอบต่อบุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) และประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business 
Interruption Insurance) ส าหรบัทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์โดยจะก าหนดวงเงนิประกนัภยัตามทีก่องทรสัต์
เหน็ว่าเหมาะสมและเพยีงพอส าหรบัการขาดประโยชน์ของกองทรสัตร์ะหว่างการซ่อมแซมทรพัยส์นิหลกัของ
กองทรสัต์หรือก่อสร้างใหม่โดยมีระยะเวลาการคุ้มครองไม่น้อยกว่า 24 เดือน โดยกองทรสัต์จะเป็นผู้รบั
ผลประโยชน์ภายใต้กรมธรรม์ประกนัภยัธุรกิจหยุดชะงกัดงักล่าว และ/หรือ ด าเนินการให้ผู้ให้กู้เป็นผู้เอา
ประกันภัยร่วมและผู้ร ับผลประโยชน์ร่วม ตามเงื่อนไขในสญัญาเงินกู้ (ถ้ามี) เพื่ อให้ทรัพย์สินหลักของ
กองทรสัต์ได้รบัความคุ้มครองจากกรมธรรม์ประกนัภัยความรบัผิดชอบต่อบุคคลภายนอก และกรมธรรม์
ประกนัภยัธุรกจิหยุดชะงกั  

7) ความเส่ียงของอสงัหาริมทรพัย์ท่ีกองทรสัต์ ลงทุนอยู่ภายใต้บงัคบัของหลกัเกณฑ์ทางกฎหมาย
เก่ียวกับส่ิงแวดล้อม การปฏิบติัตามหลกัเกณฑ์ทางกฎหมายดงักล่าวอาจส่งผลให้กองทรสัต์ มี
ค่าใช้จ่ายและภาระความรบัผิดหลายด้าน 

อสงัหารมิทรพัย์ที่กองทรสัต์ลงทุนอยู่ภายใต้บงัคบัของหลกัเกณฑ์ทางกฎหมายเกี่ยวกบัสิง่แวดล้อม ได้แก่
กฎหมายด้านสุขอนามยั กฎหมายเกี่ยวกบัการควบคุมมลภาวะทางอากาศ มลภาวะทางน ้า การทิ้งของเสยี 
การควบคุมมลภาวะทางเสยีง ภายใต้กฎหมายเหล่านี้ เจา้ของอสงัหารมิทรพัยห์รอืผูท้ีค่วบคุมการด าเนินการ
และการใชป้ระโยชน์อสงัหารมิทรพัย์อาจมคีวามรบัผดิ ซึ่งรวมถึงโทษปรบัหรอืโทษจ าคุกหากฝ่าฝืน หรอืไม่
ปฏบิตัติามหลกัเกณฑด์งักล่าว นอกจากนี้ กองทรสัตอ์าจมคี่าใชจ้่ายในการปฏบิตัติามหลกัเกณฑท์างกฎหมาย
ดงักล่าว หากมีการปนเป้ือน หรือเกิดมลภาวะต่าง ๆ หรือหากไม่สามารถแก้ไขมลภาวะต่าง ๆ ที่เกิดขึน้      
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อาจส่งผลใหก้องทรสัต์มคีวามรบัผดิ หรอือาจส่งผลกระทบทางลบอย่างมนีัยส าคญัในการน าอสงัหารมิทรพัย์
ออกใหเ้ช่า 

อย่างไรก็ดี ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีการติดตาม ตรวจสอบคุณภาพน ้ า และมลภาวะอย่างสม ่าเสมอ 
นอกจากนี้ กองทรัสต์ยังมีช่องทางรับข้อเสนอแนะ และ/หรือ ข้อร้องเรียน เพื่อให้ผู้ที่อาจจะได้รับความ
เดือดร้อนร าคาญสามารถติดต่อหรือแจ้งขอ้มูลให้กองทรสัต์ทราบเพื่อลดโอกาสและความสูญเสยีที่ อาจจะ
เกดิขึน้ และสามารถจดัการความเดอืนรอ้นร าคาญนัน้ไดท้นัท่วงท ี

8) ความเส่ียงเก่ียวกบัมาตรฐานการบญัชี มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ในประเทศไทยและ/หรือ
การแก้ไขกฎหมาย กฎ หรือระเบียบท่ีเก่ียวข้องอาจมีการเปล่ียนแปลง ซ่ึงไม่อาจรบัรองได้ว่าการ
เปล่ียนแปลงดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคญัต่องบการเงินของกองทรสัต ์หรือต่อฐานะ
การเงินและผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์

ผลการด าเนินงานและการจ่ายผลตอบแทนของกองทรสัต ์อาจไดร้บัผลกระทบ จากการมผีลบงัคบัใชม้าตรฐาน
การบญัชฉีบบัใหม่ในประเทศไทย หรอืการปรบัปรุงมาตรฐานรายงานทางการเงนิ รวมถงึการแกไ้ขกฎหมาย 
ประกาศ ขอ้ก าหนด ระเบยีบ ขอ้บงัคบั บทบญัญตั ิแนวนโยบาย และ/หรอื ค าสัง่ของหน่วยงานราชการ หรอื
หน่วยงานที่มอี านาจตามกฎหมาย ซึ่งอาจท าใหก้ระทบต่อการคดิค านวณงบการเงนิและผลด าเนินงานของ
กองทรสัต ์และอาจกระทบต่อการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์อย่างไรกต็าม  

บรษิทัมกีารตดิตามการมผีลบงัคบัใช ้เปลีย่นแปลง แกไ้ข ของมาตรฐานทางการบญัช ีมาตรฐานการรายงาน
ทางการเงนิ กฎระเบยีบทีเ่กีย่วขอ้งต่างๆ รวมถงึศกึษาแนวทางปฏบิตัเิพื่อเตรยีมความพรอ้ม และวางแผนการ
ด าเนินงานใหส้อดคลอ้งกบัมาตรฐาน และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

9) ความเส่ียงจากกรณีถกูเวนคืนท่ีดินจากหน่วยงานของรฐั 

กองทรสัต์อาจมคีวามเสีย่งในกรณีที่หน่วยงานของรฐัเวนคนืที่ดนิซึ่งเป็นที่ตัง้ของทรพัย์สนิที่กองทรสัต์เขา้
ลงทุน ไม่ว่าทัง้หมดหรอืบางส่วนตามกฎหมายว่าดว้ยการเวนคนื ซึ่งท าให้กองทรสัต์ไม่อาจใชป้ระโยชน์ใน
ทรพัยส์นิในการด าเนินธุรกจิต่อไปได ้และกองทรสัต์อาจไดร้บัค่าชดเชยดงักล่าวน้อยกว่ามลูค่าทีก่องทรสัตใ์ช้
ในการลงทุนในทรพัยส์นิ ซึง่อาจสง่ผลใหผ้ลตอบแทนทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัจากการลงทุนไม่เป็นไปตามที่
ได้ประมาณการไวท้ัง้ในส่วนของประโยชน์ตอบแทนและเงนิลงทุน ทัง้นี้จ านวนเงนิค่าชดเชยทีก่องทรสัต์จะ
ได้รบัขึน้อยู่กบัเงื่อนไขตามทีก่ าหนดในสญัญาทีเ่กี่ยวขอ้ง ระยะเวลาการใชป้ระโยชน์ในทรพัยส์นิทีเ่หลอือยู่
ภายหลงัจากการถูกเวนคนื หรอืจ านวนเงนิค่าชดเชยทีไ่ดร้บัจากการเวนคนื 

10) ความเส่ียงในมูลค่าสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยซ่ึ์งอาจลดลงตามระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยู่ 

กองทรสัต์ไดล้งทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ซึง่การประเมนิมูลค่าของสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์อาจ
ลดลงตามระยะเวลาสทิธกิารเช่าทีเ่หลอือยู่เมื่อใกลห้มดอายุสทิธกิารเช่านัน้ ทัง้นี้การเปลีย่นแปลงในมลูค่าสทิธิ
การเช่าดงักล่าว จะส่งผลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อมูลค่าทรพัย์สนิสุทธขิองกองทรสัต์ และ/หรือการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์  

11) ความเส่ียงเก่ียวกบัการต่อสญัญาในอนาคตของสิทธิในการใช้ทางเช่ือมสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส 

ส าหรบัโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทยีร ์โดยมบีรษิทั ภริชับุร ีจ ากดั เป็นผูเ้ขา้ท าสญัญาเชื่อมต่อพื้นที่
กบับรษิทั ระบบขนสง่มวลชนกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) ("บรษิทับทีเีอส") เพื่อเชื่อมต่อพืน้ทีบ่างสว่นของสถานี
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รถไฟฟ้าบทีเีอส (BTS) พรอ้มพงษ์ เขา้กบัพืน้ทีบ่างส่วนของอาคารโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทยีร ์
ในบรเิวณชัน้ M และโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค มบีริษทั ปรนิทร จ ากดั เป็นผูเ้ขา้ท าบนัทกึขอ้ตกลง
อนุญาตก่อสรา้งทางเดนิเชื่อมระหว่างอาคารศูนยน์ิทรรศการและการประชุมไบเทคกบัพืน้ทีบ่างสว่นของสถานี
รถไฟฟ้าบทีเีอส (BTS) บางนากบักรุงเทพมหานคร ซึง่ทัง้สองโครงการมวีตัถุประสงคเ์พื่อใชเ้ป็นทางสญัจรของ
บุคคลทัว่ไปในการผ่านเขา้ออกระหว่างรถไฟฟ้าและทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ซึง่ระยะเวลาของสมัปทานใน
การด าเนินการจะหมดอายุสมัปทานส าหรบัโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทยีร ์ในปี พ.ศ. 2572 ในสว่น
ของโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทคมกีารต่ออายุสมัปทานในปีพ.ศ. 2565 เรยีบรอ้ยแลว้ ท าให้โครงการภิ
รชัทาวเวอร ์แอท ไบเทคจะหมดอายุสมัปทานในปีพ.ศ. 2570  กองทรสัตอ์าจมคีวามเสีย่งในอนาคตทีอ่าจจะไม่
สามารถใช้ทางเชื่อมสถานีรถไฟฟ้าบทีเีอส (BTS) เขา้กบัพื้นที่บางส่วนของทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ได้ 
หรอือาจมภีาระค่าใชจ้่ายเพิม่ขึน้อนัเนื่องมาจากสญัญาฉบบัใหม่กบัผูด้ าเนินการบรหิารระบบการเดนิรถไฟฟ้า
ในขณะนัน้ ซึง่หากกองทรสัต์ไม่สามารถใชส้ทิธใินการเชื่อมต่อพืน้ทีบ่างส่วนของทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์
กบัสถานีรถไฟฟ้าบทีเีอส (BTS) อาจส่งผลกระทบต่อความสะดวกในการสญัจรส าหรบัผู้เช่าหรอืผูใ้ชบ้รกิาร
ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตท์ีใ่ชบ้รกิารรถไฟฟ้าบทีเีอส (BTS) หรอืในกรณีทีเ่กดิภาระค่าใชจ้่ายทีเ่พิม่มากขึน้
ในอนาคต อาจส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทรัสต์อีกทางหนึ่งด้วย อย่างไรก็ดี ในกรณีที่
กองทรสัต์ไม่สามารถใช้ทางเชื่อมสถานีรถไฟฟ้าบทีเีอส (BTS) เขา้กบัพื้นที่บางส่วนของทรพัย์สินหลกัของ
กองทรสัตไ์ด ้ผูเ้ช่าหรอืผูใ้ชบ้รกิารในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ ยงัคงสามารถใชท้างเขา้ออกปกตขิองสถานี
รถไฟฟ้าบรเิวณดา้นหน้าทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตไ์ดต้ามปกต ิ

12) ความเส่ียงเก่ียวกบัราคาของหน่วยทรสัตท่ี์อาจลดลงจากราคาท่ีผนัผวนตามสภาวะตลาดท่ีผนัผวน 

หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตไ์ดท้ าการจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เป็นผลใหส้ามารถท าการ
แลกเปลี่ยนการซื้อขายภายในตลาดหลกัทรพัย์ (ตลาดรอง) ท าให้อาจมีโอกาสเกิดความเสี่ยงที่ราคาของ
หน่วยทรสัต์จะเปลีย่นแปลงเพิม่ขึน้หรอืลดลงจากปัจจยัต่างๆ ทีผ่นัผวน อาทเิช่น สภาวะเศรษฐกจิการลงทุน 
ปัจจยัทางการเมอืงทัง้ในและต่างประเทศ คู่แขง่ทางธุรกจิ อตัราดอกเบีย้ทัง้ในและต่างประเทศ เป็นตน้ 

13) ความเส่ียงจากการกระจายการลงทุนของกองทรสัตน้์อย 

ปัจจุบนั ณ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 กองทรสัต์มกีารลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ระยะยาวจ านวน 2 
โครงการ ไดแ้ก่ โครงการภริชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทยีร์ และโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค ท าใหม้ี
การกระจายความเสี่ยงด้านสถานที่ตัง้ของโครงการเพื่อลดความผนัผวนของการลงทุน  จากเดิมมีเพียง
โครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์เพียงโครงการเดียว  ซึ่งจะช่วยลดความเสี่ยงการลงทุนอัน
เนื่องมาจากการไม่กระจายการลงทุนได้ อย่างไรกด็กีารกระจายการลงทุนในทรพัยส์นิของกองทรสัต์ในดา้น
ของท าเลที่ตัง้ของอสงัหาริมทรัพย์ยังคงมีเพียง 2 แห่งเท่านัน้ ทัง้นี้ ทางผู้จ ัดการกองทรัสต์ตระหนักถึง
ความส าคญัในการกระจายการลงทุนและก าหนดกลยุทธก์ารลงทุนเพื่อการกระจายการลงทุนของกองทรสัต์ใน
อนาคต  

14) ความเส่ียงท่ีจะได้รบัผลกระทบจากโรคระบาด และความหวาดกลวัต่อการแพร่ระบาด ซ่ึงอาจมี
ผลกระทบในทางลบต่อการจดัหาประโยชน์ ฐานะการเงิน และผลการด าเนินงานของกองทรสัตไ์ด้ 

ในปี 2565 เป็นปีของการฟ้ืนตวัจากการแพร่ระบาดของโรคตดิเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (โควดิ-19) ซึง่มแีนวโน้ม

กลบัเขา้สูภ่าวะปกตมิากขึน้เป็นล าดบั แต่ในภาคเศรษฐกจิอาจยงัตอ้งเผชญิกบัความทา้ทายหลายประการ และ
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มคีวามเปราะบางในช่วงแรกของการฟ้ืนตวั อกีทัง้รฐับาลยงัมกีารผ่อนปรนมาตรการเกีย่วกบัการป้องกนัการ

แพร่ระบาดดงักล่าวใหม้คีวามเขม้งวดน้อยลง และมกีารน าแนวทาง living with COVID มาปรบัใช ้ท าใหใ้นบาง

ธุรกจิปรบัรูปแบบการท างานใหอ้ยู่ในรูปแบบ Hybrid Working ซึง่อาจส่งผลใหธุ้รกจิบางประเภทรวมถงึผูเ้ช่า

และผู้ให้บริการมีความต้องการลดการจ้างงาน หรือปรบัลดขนาดองค์กรเพื่อลดค่าใช้จ่ายให้สอดคล้องกบั

สภาวะการณ์ ซึง่อาจส่งผลต่อการเปลีย่นแปลงรูปแบบและพฤตกิรรม ความต้องการพืน้ทีเ่ช่าอาคารส านกังาน 

และอตัราค่าเช่าพืน้ทีอ่าคารส านกังานในอนาคต    

ทัง้นี้ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดต้ดิตามสถานการณ์ดงักล่าวอย่างใกลช้ดิเพื่อใหท้ราบ
ถึงสถานการณ์ของผูเ้ช่า และเตรยีมปรบัแผนการต่อสญัญา หรอืเตรยีมหาผูเ้ช่ารายใหม่ อกีทัง้มกีารเตรยีม
มาตรการทีเ่หมาะสมในการช่วยเหลอืผูเ้ช่าอาคารส านักงานทีไ่ดร้บัผลกระทบ ประกอบกบัเตรยีมพรอ้มในการ
วางกลยุทธแ์ละปรบัเปลีย่นแผนงานเพื่อรองรบัการบรหิารทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตใ์หส้อดคลอ้งกบัรปูแบบ
และความตอ้งการของผูเ้ช่าอาคารส านกังานในอนาคตทัง้ในระยะสัน้และระยะยาว 

15) ความเส่ียงจากความขดัแย้งทางผลประโยชน์ท่ีอาจเกิดขึน้  

ผู้จดัการกองทรสัต์ได้แต่งตัง้ใหภ้ิรชัแมนเนจเมน้ท์เป็นผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อบรหิารจดัการทรพัยส์นิ
หลกัของกองทรสัต์ อย่างไรกด็เีนื่องจากภริชัแมนเนจเมน้ทย์งัท าหน้าทีผู่บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่อาคาร
ส านกังานอื่น ทีภ่ริชับุร ีและ/หรอื บรษิทัในเครอืของภิรชับุรเีป็นเจา้ของทรพัยส์นิ ไดแ้ก่  

1) โครงการสมัชชาวาณิช 2 (United Business Centre II; UBC II) ตัง้อยู่บริเวณถนนสุขุมวิท โดย
โครงการอยู่ภายใต้สทิธกิารเช่าระยะยาวของกองทุนรวมสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยไ์พร์มออฟฟิศ 
(POPF) 

2) โครงการภริชัทาวเวอร ์แอท สาทร ตัง้อยู่บรเิวณถนนสาทร  

3) โครงการซมัเมอร ์ลาซาล ตัง้อยู่บรเิวณถนนลาซาล 

ดงันัน้ การจดัหาผลประโยชน์และการบรหิารจดัการทรพัย์สนิของกองทรสัต์โดยผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัยจ์งึ
อาจก่อใหเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ ซึง่อาจสง่ผลกระทบต่ออตัราการเช่าพืน้ทีท่รพัยส์นิทีก่องทรสัต์จะ
เขา้ลงทุน และส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงาน รายได ้และก าไรทีเ่กดิจากทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขา้ลงทุน
ได้ กล่าวคอืในกรณีที่มผีู้ประสงค์ที่จะเช่าพื้นที่อาคารส านักงานรายใหม่ และอาคารส านักงานมากกว่าหนึ่ง
โครงการทีผู่บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ าหน้าทีบ่รหิารให ้(รวมถงึทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์) ยงัมผีูเ้ช่าไม่ครบ 
และยงัสามารถน าพืน้ทีอ่อกใหเ้ช่าได ้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยอ์าจน าเสนออาคารส านักงานอื่นทีม่ใิช่ทรพัยส์นิ
หลกัของกองทรสัต์ให้แก่ผู้ประสงค์ที่จะเช่าพืน้ที่อาคารส านักงานรายใหม่พจิารณา ท าให้ผู้ประสงค์ที่จะเช่า
พืน้ทีด่งักล่าวอาจตดัสนิใจเช่าพืน้ทีอ่าคารทีม่ใิช่พืน้ทีอ่าคารส านกังานของทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตไ์ด้ 

อย่างไรกต็าม ผูจ้ดัการกองทรสัต์เหน็ว่าโอกาสทีจ่ะเกดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์นัน้มคี่อนขา้งต ่าเนื่อง
ด้วยเหตุผลหลายประการ กล่าวคือ ส าหรบัโครงการสมชัชาวาณิช 2 แม้ว่าโครงการภิรชัทาวเวอร์ แอท 
เอม็ควอเทยีร ์และโครงการสมชัชาวาณิช 2 จะตัง้อยู่บนท าเลใกลก้นั แต่ระยะห่างจากสถานีรถไฟฟ้าแตกต่าง
กนั และโครงการส านักงานทัง้สองโครงการดงักล่าวมีต าแหน่งทางการตลาดที่แตกต่างกนั ทัง้ในแง่ของ    
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ระดบัทางการตลาดและอตัราค่าเช่าและค่าบรกิาร กล่าวคอื โครงการภริชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทยีร์ เป็น
อาคารส านักงานเกรด A ในขณะที่โครงการสมชัชาวาณิช 2 เป็นอาคารส านักงานเกรด B ซึ่งจะมีความ
แตกต่างกนัในองคป์ระกอบทีส่ าคญัตามนิยามอาคารส านักงานเกรด A ของบรษิทั โจนส ์แลง ลาซาลล ์(JLL) 
อาทเิช่น  

 มทีางเดนิเขา้ถงึโดยตรง หรอืใชเ้วลาเดนิเขา้ถงึน้อยกว่า 5 นาท ีจากสถานีรถไฟฟ้า 

 ลกัษณะพื้นที่ของอาคารแต่ละชัน้ขนาดใหญ่กว่า 1,000 ตร.ม. รูปร่างได้สดัส่วน ไม่มีเสาคัน่กลาง
ระหว่างพืน้ทีค่วามสงูจากพืน้ถงึเพดาน 2.7 เมตรหรอืสงูกว่า 

 วสัดุตกแต่งภายในและภายนอกคุณภาพสงูและบรเิวณลอ็บบีข้นาดใหญ่ 

 ระบบลฟิตม์ปีระสทิธภิาพและความเรว็สงู และมลีฟิทข์นของแยกต่างหาก 

ซึ่งในการเจรจาเช่าพื้นที่ระหว่างผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์และกลุ่มลูกค้า โดยทัว่ไปกลุ่มลูกค้าจะมกีารระบุ
ลกัษณะพืน้ทีเ่ช่าและช่วงอตัราค่าเช่าทีต่้องการกบัทางผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นเบือ้งต้น โดยเฉพาะอย่าง
ยิง่บรษิทัไทยและบรษิทัต่างชาตทิีม่ชีื่อเสยีง จะมเีกณฑใ์นการคดัเลอืกพืน้ทีส่ านักงานทีช่ดัเจน จากนัน้ ทาง
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะน าเสนอพืน้ทีเ่ช่าของอาคารส านกังานทุกอาคารภายใตก้ารบรหิารทีม่ลีกัษณะตรง
กบัความต้องการดงักล่าว จึงช่วยลดโอกาสการเกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ เนื่องด้วยกลุ่มลูกค้า
เป้าหมายของอาคารทัง้สองมลีกัษณะแตกต่างกนัตามรูปแบบทางการตลาด และอตัราค่าเช่าและค่าบรกิาร
ของแต่ละโครงการ 

ส าหรบัโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท สาทร  ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดพ้จิารณาแลว้เหน็ว่าโครงการดงักล่าวไดร้บั
การออกแบบแตกต่างจากอาคารส านักงานทัว่ไป โดยเป็นตกึอาคารส านักงานขนาดย่อมประเภท Low-rise 
สูงไม่เกนิ 4 ชัน้ ดดัแปลงจากอาคารเก่า จงึมลีกัษณะเฉพาะ ไม่ได้อยู่ภายใต้การจดัเกรดอาคารส านักงาน
โดยทัว่ไป ทัง้นี้ กลุ่มลกูคา้เป้าหมายของโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท สาทรจะเป็นกลุ่มผูเ้ช่ารายเลก็ถงึกลางที่
ต้องการคุณสมบตัิพื้นที่อาคารส านักงานที่แตกต่างจากโครงการภิรชัทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ และ 
โครงการภิรชัทาวเวอร์ แอท ไบเทค เนื่องจากโครงการภิรชัทาวเวอร์ แอท สาทรมีงานระบบอาคารที่มี
ประสทิธภิาพในการใชง้านน้อยกว่าอาคารพืน้ทีส่ านักงานเกรด A โดยทัว่ไป เช่น ไม่มรีะบบควบคุมการเขา้
ออกระหว่างชัน้โดยลฟิต์ ท าใหไ้ม่ตอบสนองต่อผูเ้ช่าอาคารทีเ่ป็นกลุ่มลูกคา้บรษิทัขนาดใหญ่ เป็นต้น การที่
อาคารมคีุณสมบตัทิีแ่ตกต่างกนั ยงัสง่ผลใหม้อีตัราค่าเช่าและค่าบรกิารทีแ่ตกต่างกนั จงึท าใหโ้อกาสที่อาจจะ
เกดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตแ์ละโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท สาทร 
เป็นไปไดน้้อย  

ส าหรบัโครงการซมัเมอร์ ลาซาล แม้ว่าจะตัง้อยู่ในท าเลบางนาเช่นเดียวกบัโครงการภิรชัทาวเวอร์ แอท  
ไบเทค แต่ท าเลทีต่ัง้มคีวามห่างจากสถานีรถไฟฟ้าแตกต่างกนัมาก โครงการซมัเมอร ์ลาซาล  ประกอบดว้ย 
อาคารส านักงานขนาดย่อมประเภท Low-rise ทัง้นี้ ด้วยรูปแบบอาคารที่มคีวามแตกต่างกนัดงักล่าว ทาง
ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดพ้จิารณาแลว้เหน็ว่าโอกาสทีอ่าจจะเกดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างทรพัยส์นิ
หลกัของกองทรสัต ์และโครงการซมัเมอร ์ลาซาล จงึเป็นไปไดน้้อยเช่นกนั  
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อย่างไรก็ตาม หากในอนาคตมีทรัพย์สินประเภทอาคารส านักงานที่อยู่ภายใต้การบริหารจัดการของ 
ภริชัแมนเนจเมน้ทใ์นต าแหน่งทางการตลาด ท าเลทีต่ัง้ และเกรดทีใ่กลเ้คยีงกบัทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ 
และอาจก่อให้เกดิความขดัแย้งด้านผลประโยชน์ขึน้กบักองทรสัต์ (โครงการอาคารส านักงาน ไม่ว่าจะเป็น
อาคารใดอาคารหนึ่ง และ/หรอืทัง้หมดทีม่คีุณสมบตัแิละอยู่ในเกรดเทยีบเคยีงกนักบัทรพัยส์นิทีล่งทุนในการ
เพิม่ทุนครัง้ทีห่นึ่ง ทีอ่าจมกีารพฒันาขึน้บนพืน้ทีโ่ครงการไบเทค) ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะปฏบิตัหิน้าทีใ่น
การจดัหาผูเ้ช่ารายย่อยเพื่อเช่าพืน้ทีแ่ละใชบ้รกิารในทรพัยส์นิทีเ่ช่าของกองทรสัต ์และรกัษาผูเ้ช่ารายย่อยทีม่ี
อยู่เพื่อประโยชน์ทีด่ทีีส่ดุของกองทรสัต ์โดยจะไม่ด าเนินการใด ๆ โดยทุจรติ หรอืโดยไม่เป็นธรรมอนัสง่ผลให้
ผูเ้ช่ารายย่อยทีเ่ช่าพืน้ทีใ่นทรพัยส์นิทีเ่ช่าของกองทรสัต์ในปัจจุบนัยกเลกิสญัญา หรอืไม่ต่อสญัญาเช่าพืน้ที่
และสญัญาบริการพื้นที่ดงักล่าว และเข้าท าสญัญาเพื่อเช่าพื้นที่อาคารส านักงานอื่นของผู้ให้สญัญาหรือ
ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ หรอืบุคคลที่เกี่ยวโยงกนั โดยอนัไม่ชอบธรรม ทัง้นี้ เว้นแต่ผู้เช่ารายย่อยมคีวาม
ประสงคจ์ะขอยา้ยหรอืเฉพาะเจาะจงอาคารส านักงานอื่นของผูใ้หส้ญัญาเอง และจะด าเนินการใหก้ลุ่มบุคคล
เดยีวกนัตกลงว่าจะไม่น าขอ้มลูทางการคา้ใด ๆ ของกองทรสัต์ไปใชเ้พื่อประโยชน์ไม่ว่าแก่ตนเองหรอืบุคคล
อื่นใด  ทัง้นี้ เพื่อป้องกนัมใิหเ้กดิความขดัแยง้ดา้นผลประโยชน์ในอนาคต 

ในกรณีทีม่โีครงการใหม่ประเภทอาคารส านกังานภายในบรเิวณโครงการไบเทค และทรพัยส์นิทีจ่ะเขา้ลงทุนมี
ขนาดพื้นที่ว่างให้เช่าที่ตรงตามวัตถุประสงค์ของผู้สนใจเช่าพื้นที่ที่เทียบเท่าหรือใกล้เคียงกัน ผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยจ์ะท าการยื่นเสนอพืน้ทีใ่หเ้ช่าส าหรบัทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์จะเขา้ลงทุนแก่ผูเ้ช่ารายย่อยราย
ใหม่ และผู้เช่ารายย่อยรายเดมิซึ่งขอเช่าพื้นที่เพิม่เติม ( “ผู้สนใจเช่าพื้นที่”) ก่อนการเสนอพื้นที่ให้เช่าของ
โครงการในอนาคตให้ผู้สนใจเช่าพื้นที่พิจารณา และหากมีผู้สนใจเช่าพื้นที่ระบุความสนใจเช่าพื้นที่ของ
โครงการในอนาคตเป็นการเฉพาะเจาะจง ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะท าการยื่นเสนอพืน้ทีใ่หเ้ช่าในทรพัย์สนิ
ที่กองทรสัต์จะเขา้ลงทุนแก่ผูส้นใจเช่าพื้นทีพ่ร้อมกนักบัการเสนอพื้นที่ให้เช่าของโครงการในอนาคต ทัง้นี้ 
เพื่อป้องกนัมใิหเ้กดิความขดัแยง้ดา้นผลประโยชน์ในอนาคตภายในบรเิวณโครงการในอนาคต  

นอกจากนี้ ภริชับุรไีดใ้หข้อ้ตกลงแก่กองทรสัตต์ามทีร่ะบุในสญัญาตกลงกระท าการ ซึง่รวมถงึการด าเนินการ
ให้กลุ่มบุคคลเดียวกนั /1 ให้สทิธแิก่กองทรสัต์ในการซื้อ และ/หรอืเช่า (Option to Buy/Lease) โครงการใน
อนาคต/2 (เฉพาะโครงการในพืน้ทีโ่ครงการไบเทค) ตลอดระยะเวลาการเช่าทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนในการเพิม่
ทุนครัง้ทีห่นึ่ง เมื่อโครงการในอนาคตมคีุณสมบตัคิรบถ้วนตามเงื่อนไขตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาทีเ่กีย่วขอ้ง
ตามที่ระบุในหนังสอืชีช้วนเสนอขายหน่วยทรสัต์ส าหรบัเพิม่ทุนครัง้ที่  1 ของกองทรสัต์ ทัง้นี้ แม้ว่าปัจจุบนั 
ปรนิทรซึง่เป็นเจา้ของทีด่นิโครงการในอนาคตไม่ไดเ้ป็นคู่สญัญากบักองทรสัต์ในสญัญาตกลงกระท าการ ใน
กรณีทีภ่ริชับุร ีหรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนัของภริชับุรไีม่ปฎบิตัติามขอ้สญัญาดงักล่าว กองทรสัตม์สีทิธทิีจ่ะเรยีก
ค่าเสยีหายตามทีเ่กดิขึน้จรงิจากภริชับุรจีากการไม่ปฏบิตัติามขอ้ตกลงกระท าการของภริชับุร ีหรอืกลุ่มบุคคล
เดียวกันของภิรัชบุรีได้ รวมทัง้ กองทรัสต์ยังได้สิทธิในการท าค าเสนอซื้อ (Right to Offer) จากภิรชับุรี 
ส าหรบักรณีทีม่กีารก่อสรา้งโครงการใหม่ทีม่ลีกัษณะเป็นอาคารส านักงานตามเงื่อนไขที่ก าหนดไวใ้นสญัญา
ตกลงกระท าการส าหรบัการลงทุนครัง้แรกของกองทรสัต์ อนัจะช่วยลดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ของ 
ภริชัแมนเนจเมน้ทไ์ด ้
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หมายเหตุ: 
/1 กลุ่มบุคคลเดยีวกนัดงักล่าวรวมถงึปรนิทร ซึง่ปัจจุบนัปรนิทรเป็นเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิในโครงการไบเทค 
โดยม ีภริชับุรเีป็นผูใ้หส้ญัญากบักองทรสัตต์ามสญัญาตกลงกระท าการ 

/2 โครงการในอนาคต หมายถงึโครงการอาคารส านักงาน ไม่ว่าจะเป็นอาคารใดอาคารหนึ่ง และ/หรอืทัง้หมด
ทีม่คีุณสมบตัแิละอยู่ในเกรดเทยีบเคยีงกนักบัทรพัยส์นิทีล่งทุนในการเพิม่ทุนครัง้ทีห่นึ่ง ทีอ่าจมกีารพฒันาขึน้
บนพืน้ทีโ่ครงการไบเทค  

16) ความเส่ียงเก่ียวกบังานระบบบางส่วนของโครงการอาคารภิรชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค ไม่อยู่ในพืน้ท่ีท่ี
กองทรสัตจ์ะเข้าลงทุน และปัจจบุนัเป็นพืน้ท่ีของเจ้าของทรพัยสิ์นท่ีอยู่ภายใต้การจดทะเบียนจ านอง 

พืน้ทีบ่างสว่นในอาคารโครงการศนูยน์ิทรรศการและการประชุมไบเทค ซึง่เป็นทีต่ัง้ของงานระบบบางสว่นของ

โครงการภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค ทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน (ไดแ้ก่ ทีต่ัง้ของระบบปรบัอากาศภายในอาคาร

แบบชุดระบายความร้อนด้วยเครื่องผลติน ้าเยน็ (Chillers) หอผึ่งน ้าเยน็ (Cooling towers)  และปัม๊สูบน ้า) 

และพื้นที่บางส่วนของทีด่นิโฉนดเลขที ่13542, 13543 และ 44198 รวมถึงพื้นที่บางส่วนในอาคารโครงการ

ศูนย์นิทรรศการและการประชุมไบเทค เป็นที่ตัง้ของงานระบบบางส่วนที่ใช้ร่วมกนัระหว่างโครงการศูนย์

นิทรรศการและการประชุมไบเทคและโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค ไดจ้ดทะเบยีนจ านองเป็นประกนั

กบัธนาคารผูใ้หกู้ข้องปรนิทร ซึง่หากทีด่นิและอาคารดงักล่าวถูกบงัคบัจ านอง กองทรสัต์อาจมคีวามเสีย่งใน

การถูกรอนสทิธจิากเจ้าของใหม่ (ผู้ซื้อที่ดนิและอาคารดงักล่าวจากการบงัคบัจ านอง) ท าให้กองทรสัต์ไม่

สามารถใชป้ระโยชน์ในพืน้ทีด่งักล่าวไดอ้ย่างสะดวก หรอืเจา้ของใหม่ (ผูซ้ือ้ทีด่นิและอาคารดงักล่าวจากการ

บงัคบัจ านอง) อาจผดิสญัญาไม่ใหก้องทรสัตใ์ชพ้ืน้ทีด่งักล่าว 

อย่างไรกด็ ีเนื่องจากพืน้ทีง่านระบบบางส่วนของโครงการอาคารภริชัทาวเวอร์  แอท ไบเทค ที่กองทรสัต์เขา้ลงทุน ซึ่ง
ตัง้อยู่บนพืน้ทีข่องอาคารทีม่ภีาระการจ านองนัน้คดิเป็นพืน้ทีอ่าคารรวมประมาณ 1,187 ตารางเมตร เป็นเพยีงทรพัยส์นิ
สว่นสนบัสนุน ไม่ไดเ้ป็นทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะใชจ้ดัหาประโยชน์เป็นหลกั  อกีทัง้ปรนิทรด าเนินการจดทะเบยีนภาระตดิ
พนัในอสงัหารมิทรพัยเ์หนือทีด่นิและพืน้ทีอ่าคารซึง่รวมถงึพืน้ทีท่ีม่ภีาระการจ านองใหแ้ก่กองทรสัตเ์ป็นระยะเวลา 30 ปี
เท่ากบัระยะเวลาการเช่า เพื่อให้กองทรสัต์มีทรพัยสทิธิเหนือพื้นที่ตัง้งานระบบสาธารณูปโภคอนัเป็นทรพัย์สนิส่วน
สนับสนุน รวมถงึทรพัยส์นิทีใ่ชร้่วมกนันอกจากนี้ กองทรสัต์จะจดัใหม้ขีอ้ตกลงภายใตส้ญัญาตกลงกระท าการกบัปรนิทร
ว่าหากเกดิกรณีใด ๆ ทีท่ าใหก้ารใชป้ระโยชน์ในทรพัยส์นิทีต่ดิจ านองของกองทรสัต์เสื่อมลง ปรนิทรในฐานะผูใ้หเ้ช่าจะ
ด าเนินการใด ๆ เพื่อให้กองทรสัต์มงีานระบบต่าง ๆ ที่สนับสนุนทรพัย์สนิหลกัที่ลงทุนในการเพิ่มทุนครัง้ที่หนึ่งของ
กองทรสัตใ์หส้ามารถใชไ้ดต้ลอดระยะเวลาการเช่า  

17) ความเส่ียงด้านภาษีและค่าธรรมเนียมของกองทรสัต ์

ในอนาคตภาระภาษีและค่าธรรมเนียมทีเ่รยีกเกบ็จากการประกอบกจิการของกองทรสัต์อาจเปลีย่นแปลงไป
จากอตัราในปัจจุบนั เช่น ภาษทีีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง  ภาษมีลูค่าเพิม่ ภาษกีารโอนกรรมสทิธิห์รอืสทิธกิารเช่า  
ซึง่อาจจะท าใหภ้าระค่าใชจ้่ายของกองทรสัตส์งูขึน้ในอนาคต 
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5. ข้อพิพาทและข้อจ ากดัในการใช้ประโยชน์ในอสงัหาริมทรพัย ์

กองทรสัต์ไม่มคีดคีวาม ขอ้พพิาทในชัน้อนุญาโตตุลาการ ขอ้พพิาททางกฎหมายอื่นใดทีม่นีัยส าคญัและเกีย่วขอ้ง
โดยตรงกบักองทรสัต์ซึง่ผูจ้ดัการกองทรสัต์เชื่อว่าจะส่งผลกระทบอย่างรา้ยแรงต่อธุรกจิ ฐานะทางการเงนิ ผลการ
ด าเนินงานของกองทรสัตแ์ละสามารถศกึษาขอ้มลูเพิม่เตมิไดใ้นหมายเหตุประกอบงบการเงนิ ณ 31 ธนัวาคม 2565 

6. ข้อมูลส าคญัอ่ืน 

 กองทรสัตไ์มม่ขีอ้มลูส าคญัอื่นทีม่นียัส าคญัต่อการด าเนินงานของกองทรสัต์ 

 


