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สัดส่วนการลงทุน โครงสร้างเงนิทุนของกองทรัสต์

สนิทรพัยร์วม (ลา้นบาท) 5,180.78 ก าไรสะสม (ลา้นบาท) 458.90

หนีส้นิรวม (ลา้นบาท) 1,101.85 สดัสว่นการกูย้ืม
(% ของ Total Asset)

16.78%

สว่นทนุ (ลา้นบาท) 3,620.03

ชื่อกองทรัสต ์(ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ
ชื่อกองทรัสต ์(อังกฤษ) Bualuang Office Leasehold Real Estate Investment Trust
ชื่อยอ่กองทรัสต์ B-WORK
ผู้จัดการกองทรัสต์ บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บรษัิท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากดั 
ทรัสตี บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน)
ผู้สอบบัญชี บรษัิท เคพีเอ็มจี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั

วันจัดตั้งกองทรัสต์ 6 กมุภาพนัธ ์2561
อายุกองทรัสต์ กองทรสัตไ์มก่ าหนดอายุ
ประเภทกองทรัสต์ ไมร่บัไถ่ถอนหนว่ยทรสัต์
ระยะเวลาการเช่า สทิธิการเช่าในท่ีดินและอาคารของโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และโครงการทรู ทาวเวอร ์2

ระยะเวลา 30 ปี (สิน้สดุวนัท่ี 7 กมุภาพนัธ ์2591)

1. สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์ ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565

Market Cap 3,651.12 ลา้นบาท ราคาปิด 9.90 บาท

จ านวนหนว่ยทรสัต์ 368,800,000 หนว่ย ทนุจดทะเบียน 3,620.03 ลา้นบาท

มลูคา่ทรพัยส์นิสทุธิ (NAV) 4,078.93 ลา้นบาท NAV (ตอ่หนว่ย) 11.0600 บาท

ราคาพาร์ 9.8157 บาทตอ่หนว่ย วนัท่ีไดร้บัอนมุตัิจดัตัง้ 7 กมุภาพนัธ ์2561

Price/NAV 0.90 เทา่ อายสุญัญาเช่าคงเหลอื 25.1 ปี

ทรัพยส์ินหลักทีล่งทุน
ราคาประเมินด้วย   
วธืีพจิารณารายได้

ผู้ประเมิน

อาคาร ทรูทาวเวอร ์1 (TT1) 2,954.00 ลา้นบาท บรษิัท เน็กซสั พรอพเพอตี ้
คอนซลัแทนท ์จ ากดัอาคาร ทรูทาวเวอร ์2 (TT2) 1,777.00 ลา้นบาท

โครงสร้างรายได้ ราคาประเมินทรัพยส์ิน
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หมายเหต ุ: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิสามารถศึกษาเพิ่มเตมิไดท่ี้
www.bworkreit.com/th/investor-relations/publication-download/appraisal-reports

สว่นที่ 1 หนา้ 2

30.6% 26.2% 40.5% 2.7%

ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 พืน้ทีว่่าง 

ประเภททรัพยส์ิน 
(ตามมูลค่าประเมิน)

อายุสัญญาเช่าคงเหลือเฉลี่ยถว่งน ้าหนัก 
(WALE) = 2.07 ปี

รายละเอียดการครบก าหนดช าระ
ของเงนิกู้ยมื



ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565

นโยบายการจ่ายประโยชนต์อบแทน

ผู้ถอืหน่วยทรัสตร์ายใหญ่

รายชื่อ จ านวนหน่วย สัดส่วน %

1. บรษัิท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากดั 56,000,000 15.18%

2. ส านกังานประกนัสงัคม 32,585,000 8.84%

3. บรษัิท อลอินัซ ์อยธุยา ประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 28,000,000 7.59%

4. กองทนุเปิดพรนิซิเพิล พรอ็พเพอรต์ี ้อินคมั 25,269,500 6.85%

5. ธนาคาร ออมสนิ 18,896,500 5.12%

Foreign Limit 49.0% Current Foreign Holding 0.41%

ประมาณการผลตอบแทนของกองทรัสต์

สัดส่วนผู้เช่าแยกตามประเภทธุรกิจ (ร้อยละของพืน้ทีเ่ช่าท้ังหมด)

• จ่ า ย ป ร ะ โ ย ชน์ ต อบ แ ท น ใ ห้ แ ก่ ผู้ ถื อ
ห น่ ว ย ท รั ส ต์ ไ ม่ น้ อ ย ก ว่ า ร ้อ ย ล ะ  90 
ของก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี
โดยสามารถศึกษาเพิ่มเติมไดจ้าก ส่วนที่ 3 
ขอ้ 1.3 การจา่ยผลตอบแทนของกองทรสัต์

• จา่ยไมน่อ้ยกวา่ปีละ 2 ครัง้

รายการ
(บาทต่อหน่วย)

2561 -
2563

2564 2565
ตั้งแต่
จัดตัง้

เงินจ่ายประโยชนต์อบแทน 2.0101 0.7825 0.7084 3.5010

เงินลดทนุ 0.1843 - - 0.1843

รวม 2.1944 0.7825 0.7084 3.6853

สมมติฐานส าคัญในการค านวณ IRR ณ ราคาที่เข้าลงทุน 10 บาท/หนว่ย

- กระแสเงินสดค านวณจากรายงานประเมินเมื่อวนัท่ี 1/7/2565

- คา่ใชจ้่ายระดบักองทรสัตต์ามสญัญา (% ตอ่รายไดร้วม) 12.45%

- สดัสว่นการกูย้ืม* 16.78%

- สมมติฐานอตัราดอกเบีย้เงินกู้ MLR-1%

Expected IRR  = 
9.84%

*เปรียบเทียบกบัสนิทรพัยร์วม ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565

1. สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์

ประเภทธุรกิจ สัดส่วนของพืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด

เทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสาร 61.6%
สื่อและสิ่งพิมพ์ 20.3%
ชิน้สว่นอิเล็กทรอนิกส์ 8.7%
บรกิารเฉพาะกิจ 2.5%
ปิโตรเคมีและเคมีภณัฑ์ 2.5%
ขนสง่และโลจิสติกส์ 2.4%
พฒันาอสงัหารมิทรพัย์ 1.8%
อาหารและเครือ่งดื่ม 0.2%

รวม 100.0%

สว่นที่ 1 หนา้ 3



41.7% 30.0% 26.2% 1.5% 0.0% 0.6%

ไตรมาส 
4 ปี 2565

ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 พืน้ทีว่่าง 

343 

355 354 
364 

372 

2561* 2562 2563 2564 2565

562 

580 576 580 

605 

2561* 2562 2563 2564 2565

สัดส่วนสัญญาเช่าที่จะหมดสัญญา อัตราการต่อสัญญาของผู้เช่า

ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565

ผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ อัตราการเช่าเฉลี่ยและค่าเช่าเฉลี่ย

อตัราการตอ่
สญัญาเช่า 95%

สัดส่วนสัญญาเช่าที่จะหมดสัญญา 
ในไตรมาส 4 ปี 2565

สัดส่วนสัญญาเช่าที่จะหมดสัญญา 
ภายหลังต่อสัญญาเช่า

โครงการทรู ทาวเวอร ์1 โครงการทรู ทาวเวอร ์2

รายได้รวม

*กองทรสัตจ์ดัตัง้เม่ือวนัที่ 6 กมุภาพนัธ ์2561 ดงันัน้ผลประกอบการของปี 2561 ค านวณจากการปรบัตวัเลขใหเ้ต็มปี (Annualized) 

CAGR* = 1.89% 

ก าไรก่อนหักต้นทุนทางการเงนิ ภาษีเงนิได้ 
ค่าเสื่อมราคา และค่าตัดจ าหน่าย 

ล้านบาท ล้านบาท
CAGR* = 2.09% 

1. สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์
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ไตรมาส 
4 ปี 2565

ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 พืน้ทีว่่าง 
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* ปี 2565 กองทรสัตม์ีการจดัประเภทพืน้ท่ีเชา่บรเิวณชัน้ดาดฟา้ ของโครงการทรู ทาวเวอร ์1 ไปเป็นพืน้ท่ีเชา่ประเภท non-NLA เพ่ือใหส้อดคลอ้งกบัวตัถปุระสงคก์าร
ใชง้านของพืน้ท่ีดงักล่าว และมีการปรบัปรุงพืน้ท่ีเช่า ส่งผลใหพื้น้ท่ีเชา่สทุธิเปล่ียนแปลงจาก 37,315 ตร.ม. ณ สิน้ปี 2564 มาอยูท่ี่ 37,270 ตร.ม.

คา่เช่าเฉล่ีย (บาท / ตร.ม.) อตัราการเช่าเฉล่ีย (%)คา่เช่าเฉล่ีย (บาท / ตร.ม.)



ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565

ตัวเลขทางการเงนิทีส่ าคัญ (ล้านบาท) 2565 2564 2563

รายไดค้า่เช่าและคา่บรกิาร 593.31 569.03 563.30

รายไดอ้ื่น 11.21 10.15 10.25

ก าไรก่อนหกัตน้ทนุทางการเงิน ภาษีเงินได้ คา่เสือ่ม
ราคาและตดัจ าหนา่ย (EBITDA) 372.37 363.79 353.63

การเพิ่มขึน้ในสนิทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 416.84 367.84 434.01

อตัราก าไรตอ่หนว่ย (บาท) 0.90 0.88 0.85 

ผลประโยชนต์อบแทนตอ่หนว่ย (DPU) (บาท) 0.7084 0.7825 0.7709

สว่นของลดทนุ (บาท) 0 0 0

หนีส้นิรวม/สนิทรพัยร์วม (เทา่) 0.21 0.22 0.23

ดอกเบีย้ (%) 4.36% 4.25% 4.49%

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 304.24 293.17 451.14

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน (355.70) (327.58) (329.99)

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด ณ วนัสิน้ปี/งวด 121.70 173.16 207.57

สนิทรพัยส์ทุธิ 4,078.93 3,928.64 3,849.28

ราคา/สนิทรพัยส์ทุธิตอ่หนว่ย (เทา่) 0.90 1.00 1.07

ผลประโยชนต์อบแทน (%) ราคาปิด ณ สิน้ปีบญัชี 7.16% 7.38% 6.88%

มลูคา่ตลาด 3,651.12 3,909.28 4,130.56 

ราคาปิด ณ สิน้ปีบญัชี (บาท) 9.9 10.6 11.2

การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสตถ์งึการด าเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรัสต์

ในปี 2565 กองทรสัตม์ีรายไดร้วมเทา่กบั 605.31 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 4.4 จากปีก่อน โดยกองทรสัตม์ีรายได้
หลกัจากคา่เช่าและคา่บรกิาร 593.31 ลา้นบาท หรอืคิดเป็นรอ้ยละ 98.02 ของรายไดร้วม และมีคา่ใชจ้่ายรวมทัง้สิน้ 272.28
ลา้นบาท ซึง่มีองคป์ระกอบหลกัมาจากตน้ทนุการเช่าและบรกิาร ซึง่คิดเป็นรอ้ยละ 52.13 ของคา่ใชจ้่ายทัง้หมด สง่ผลใหม้ี
ก าไรจากการลงทนุสทุธิเทา่กบั 333.02 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.7 จากปีก่อน และมีการเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยส์ทุธิจากการ
ด าเนินงาน 416.84 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 13.3 จากปีก่อน เนื่องจากก าไรจากการวดัมลูคา่ยตุิธรรมส าหรบัเงินลงทนุใน
สทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยใ์หมจ่ากผูป้ระเมินมลูคา่ทรพัยส์นิอิสระดว้ยวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) ที่
เพิ่มขึน้เมื่อเปรยีบเทียบกบัปีก่อน

ประเภทรายงานของผู้สอบบัญชีล่าสุด - ไมม่ีเง่ือนไข -

1. สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์

สว่นที่ 1 หนา้ 5



สรุปข้อมูลส าคัญเกี่ยวกับการกู้ยมืเงนิ

ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565

ธนาคารผู้ให้เงนิกู้ ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน)
ผู้ขอสินเชื่อ ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 
วัตถุประสงคใ์นการกู้ยมืเงนิ เพื่อใชล้งทนุในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์
วงเงนิกู้ ประเภทวงเงินกูร้ะยะยาว 920,000,000 บาท

ประเภทของอัตราดอกเบีย้ เป็นอตัราดอกเบีย้ลอยตวั
อัตราดอกเบีย้ ไมเ่กินอตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) ลบรอ้ยละ 1.00 ตอ่ปี

โดย “อัตราดอกเบีย้ MLR” หมายถึง อัตราดอกเบี ้ยลูกค้ารายใหญ่ชั้นดี 
ประเภทเงินกูแ้บบมีระยะเวลาของธนาคารผูใ้หเ้งินกู ้(MLR)

การช าระดอกเบีย้ ช าระราย 6 เดือน ในวนัสดุทา้ยของเดือน
ระยะเวลาปลอดการช าระคืนเงนิต้น เริม่ช าระเงินตน้งวดแรกในวนัสดุทา้ยของเดือนท่ี 48 นบัจากเดือนที่เบิกเงินกู้
ระยะเวลาช าระคืนเงนิกู้ ช าระเงินใหแ้ก่ธนาคารเป็นงวด จ านวน 13 งวด โดยเริม่ช าระเงินตน้งวดแรกใน

วันสุดท้ายของเดือนที่ 48 นับจากเดือนที่เบิกเงินกู้ และงวดต่อไปเมื่อครบ
ก าหนดระยะเวลาทกุๆ 6 เดือน

ตารางแสดงค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทั้งหมด (บาท) อัตราที่เรียกเก็บจริง
% ของก าไรจาก
การลงทุนสุทธิ

คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์ 13,769,319 4.13%
คา่ธรรมเนียมทรสัตี 8,872,046 2.66%
คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน 1,177,523 0.35%
คา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 53,872,931 16.18%

คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ 4,874,401(1) 1.46%

คา่ธรรมเนียมที่ปรกึษาทางการเงิน 5,350,000(1) 1.61%

คา่ธรรมเนียมการจดัจ าหนา่ยหนว่ยทรสัต์ ไมม่ีเรยีกเก็บ -

คา่ใชจ้่ายในการดแูลและรกัษาสภาพอสงัหารมิทรพัย์ 140,525,806 42.20%
คา่เบีย้ประกนัภยั 1,418,963 0.43%

ภาษีที่เก่ียวขอ้ง ไมม่ีเรยีกเก็บ -

คา่ใชจ้่ายในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ ์และสง่เสรมิการขาย ไมม่ีเรยีกเก็บ -

คา่ใชจ้่ายอื่นใดที่มีมลูคา่มากกวา่ 0.01% ของ NAV ไมม่ีเรยีกเก็บ -

คา่ใชจ้่ายอื่นๆ 3,602,722(1) 1.08%

รวมค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทั้งหมด 233,463,711 70.10%

1. สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์

หมายเหตุ (1) เน่ืองจากค าขอเสนอขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตส์  าหรบัการเพิ่มทนุครัง้ท่ี 1 ไดส้ิน้สดุลงในวนัท่ี 28 กันยายน 2565 ส่งผลใหก้องทรสัต์
ตอ้งรบัรูค้่าใชจ้่ายท่ีเก่ียวขอ้งโดยมีค่าธรรมเนียมวิชาชีพ จ านวน 3,318,246 บาท ค่าธรรมเนียมท่ีปรกึษาทางการเงิน จ านวน 5,350,000 บาท และ
คา่ธรรมเนียมในการย่ืนแบบแสดงรายการขอ้มลู จ านวน 353,100 บาท
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สรุปปัจจัยความเสี่ยงที่ส าคัญ

ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565

ข้อมูลเบือ้งต้น

1. ความเสี่ยงเกี่ยวกับการด าเนินธุรกิจของกองทรัสต์
ความเสีย่งในการด าเนินธุรกิจของกองทรสัตเ์ก่ียวขอ้งกบัการประกอบกิจการของทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตล์งทนุทัง้ดา้น

รายรับ รายจ่าย และความสามารถในการแข่งขันของกิจการ ซึ่งเก่ียวข้องกับหลายองค์ประกอบ เช่น ผู้เช่า ผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์ ผูใ้หบ้ริการ รวมถึงขัน้ตอน นโยบายและกระบวนการการบริหารงาน โดยความเสี่ยงประเภทนีจ้ ะส่งผล
กระทบตอ่ผลส าเรจ็ในการลงทนุของกองทรสัต ์

2. ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการใช้ประโยชนจ์ากทรัพยส์ินทีก่องทรัสตล์งทุน
การใชป้ระโยชนข์องทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุนัน้เผชิญกบัความเสี่ยงจากปัจจยัภายนอก เช่น ความเสี่ยงจาก

การถูกเวนคืนที่ดิน ความเสี่ยงจากกฎหมายเก่ียวกับสิ่งแวดลอ้ม ความเสี่ยงจากภยัธรรมชาติ และความเสี่ ยงจากปัจจัย
ภายใน เช่น ความเสีย่งจากความสามารถในการช าระคา่เช่าของผูเ้ช่ารายยอ่ย ความเสีย่งเก่ียวกบัความไมเ่พียงพอของที่จอด
รถยนต ์เป็นตน้

3. ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์ดยกองทรัสต์
ความเสีย่งเก่ียวกบัการลงทนุนีเ้ก่ียวขอ้งกบัความเสี่ยงตัง้แต่กระบวนการการตรวจสอบขอ้มลูของอสงัหาริมทรพัย์

ก่อนการลงทุน ในขณะที่หลังจากเข้าลงทุนแล้วมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ก็จะเผชิญกับความเสี่ยงจากมู ลค่าของ
อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนตามการประเมินค่าโดยบริษัทประเมินค่าทรพัยส์ินนัน้ไม่ไดเ้ป็นเค รื่องมือแสดงมูลค่าที่
แทจ้ริงของอสงัหาริมทรพัย ์และไม่สามารถรบัประกนัไดว้่ามลูค่าของอสงัหาริมทรพัยน์ัน้จะเป็นไปตามที่ ประเมิน ไม่ว่าใน
ปัจจบุนัหรอือนาคต 

4. ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตโ์ดยผู้ลงทุน
ความเสีย่งเก่ียวกบัการลงทนุในหน่วยทรสัตอ์าจจะสง่ผลกระทบต่อผลตอบแทนและมลูค่าหน่วยลงทนุ เช่น ความ

เสี่ยงเก่ียวกับราคาของหน่วยทรสัตซ์ึ่งอาจลดลงหลงัจากการเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ละสภาพคล่องที่จ  ากัด ในตลาดรอง
ส าหรบัการซือ้ขายหนว่ยทรสัต ์ความเสีย่งเก่ียวกบัผลการด าเนินงานจรงิซึง่อาจมีความแตกตา่งอยา่งมีนยัส าคญัจากงบก าไร
ขาดทนุเบ็ดเสรจ็ที่คาดคะเนตามสมมติฐานไมว่า่โดยชดัแจง้หรอืโดยปรยิาย เป็นตน้

ผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทุนรวม บัวหลวง จ ากัด 

ที่อยู่
175 อาคารสาธรซิตีท้าวเวอร ์ชัน้ 7 ชัน้ 21 และชัน้ 26 ถนนสาทรใต ้แขวงทุง่มหาเมฆ เขตสาทร 
กรุงเทพมหานคร 10120

โทรศัพท์ 02-674-6488

URL www.bworkreit.com

ทรัสตี บริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทุน กรุงไทย จ ากัด (มหาชน)

ที่อยู่
เลขที่ 1 อาคารเอ็มไพรท์าวเวอรช์ัน้ 32 ถนนสาทรใต้ แขวงยานนาวา เขตสาทร
กรุงเทพมหานคร 10120

โทรศัพท์ 02-686-6100

URL www.ktam.co.th

1. สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์
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2. สาระส าคัญของกองทรัสต ์

 

 ชื่อกองทรัสต ์(ภาษาไทย)  ทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในสิทธิกำรเชำ่อสงัหำรมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 

 ชื่อกองทรัสต ์(ภาษาอังกฤษ) Bualuang Office Leasehold Real Estate Investment Trust 

 ชื่อย่อกองทรัสต ์ B-WORK 

 ผู้จัดการกองทรัสต ์ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุรวม บวัหลวง จ ำกดั (“บลจ.บวัหลวง”) 

 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ำกดั (“ทรู พรอพเพอรต์ีส”์) 

 ทรัสตี  บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุ กรุงไทย จ ำกัด (มหำชน) (“บลจ.กรุงไทย”) 

 อายุกองทรัสต ์  กองทรสัตไ์ม่ก ำหนดอำย ุ

 ประเภทกองทรัสต ์ ไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์

 ระยะเวลาการเช่า สิทธิกำรเช่ำในที่ดินและอำคำรของโครงกำรทรู ทำวเวอร ์1 และโครงกำร 

ทรู ทำวเวอร ์2 ระยะเวลำ 30 ปี นบัตัง้แต่วนัที่จดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำเป็นตน้ไป 

โดยสิทธิกำรเช่ำจะสิน้สดุในวนัท่ี 7 กมุภำพนัธ ์2591 

 ทุนจดทะเบียนช าระแล้ว 

 
3,620,030,160 บำท  

 ทรัพยส์ินทีเ่ข้าลงทุน  

อสังหาริมทรัพย ์ ลักษณะ 

การลงทนุ 

ทีต่ั้งโครงการ มูลค่าทรัพยส์นิ  

จากการประเมิน

มูลค่า ประจ าปี 

2564(1) 

มูลค่าทรัพยส์นิ  

จากการประเมิน

มูลค่า ประจ าปี 

2565(2) 

มูลค่าที่

กองทรัสต ์

เข้าลงทุน 

โครงกำร                              

ทรู ทำวเวอร ์1 

สิทธิกำรเชำ่

ที่ดินและอำคำร 

ถนนรชัดำภิเษก 2,884.00         
ลำ้นบำท 

2,954.00         
ลำ้นบำท 

2,934.14  
ลำ้นบำท 

โครงกำร                             

ทรู ทำวเวอร ์2 

สิทธิกำรเชำ่

ที่ดินและอำคำร 

ถนนพฒันำกำร 1,754.00       
ลำ้นบำท 

1,777.00       
ลำ้นบำท 

1,635.71  
ลำ้นบำท 

หมายเหต ุ(1) ประเมินมูลคา่ทรพัย์สนิ ณ วนัที ่1 กรกฏาคม 2564 โดย บริษัท ซี.ไอ.ท.ี แอพเพรซลั จ ากดั  

โดยวธิีรายได ้/ วเิคราะห์คดิลดกระแสเงนิสด (Income Approach) 

หมายเหต ุ(2) ประเมินมูลคา่ทรพัย์สนิ ณ วนัที ่1 กรกฏาคม 2565 โดย บริษัท เนก็ซสั พรอพเพอตี ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั  

โดยวธิีรายได ้/ วเิคราะห์คดิลดกระแสเงนิสด (Income Approach) 
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 สรุปข้อมูลส าคัญเกี่ยวกับ 

การจัดหารายได้จาก

อสังหาริมทรัพยท์ีล่งทนุ  

นโยบำยด ำเนินกำรจดัหำผลประโยชนจ์ำกทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขำ้ลงทุน 

โดยน ำพื ้นที่ของทรัพย์สินที่เข้ำลงทุนออกให้เช่ำแก่ผู้เช่ำรำยย่อย  ผู้จัดกำร

กองทรัสต์โดยบลจ.บัวหลวง (REIT Manager) เป็นผู้จัดหำผลประโยชน ์

จำกทรัพย์สินของกองทรัสต์ผ่ำนกำรก ำหนดนโยบำยและกำรวำงกลยุทธ์ 

ในกำรบริหำรจัดกำรทรัพย์สินของกองทรัสต์เพื่อก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุด 

แก่กองทรสัต ์และมอบหมำยหนำ้ที่ในกำรบริหำรจดักำรอสงัหำริมทรพัยใ์หแ้ก่  

บริษัท ทรู พรอพเพอรต์ีส์ จ ำกัด ในฐำนะผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัย ์(Property 

Manager) 

 สรุปข้อมูลส าคัญเกี่ยวกับ 

การกู้ยืมเงนิ  

กองทรัสต์เข้ำท ำสัญญำเงินกู้กับธนำคำรก รุงเทพ  จ ำกัด  (มหำชน)  

ประเภทวงเงินกูร้ะยะยำว จ ำนวน 920,000,000 บำท เพื่อใชส้ ำหรบักำรลงทุน

ในทรพัยสิ์นหลกัที่ลงทนุครัง้แรก (ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2565 จ ำนวนยอดเงินกู้

ระยะยำวคงเหลือ เท่ำกบั 869,400,000 บำท)   

 ข้อมูลส าคัญการประกนัรายได้

ของอสังหาริมทรัพย ์

 

- ไม่มี - 

 สรุปเหตกุารณท์ีมี่นัยส าคัญ 

ทีก่ระทบต่อการด าเนินงาน 

ของกองทรัสต ์

 

- ไม่มี -  

 ข้อมูลการจ่ายประโยชน ์

ตอบแทนของกองทรัสต ์

ส ำหรบัรอบปี 2565 กองทรสัตม์ีกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทน รวมทั้งสิน้ 4 ครัง้ 

คิดเป็นมลูค่ำ 0.7084 บำทต่อหน่วยทรสัต ์รวมเป็นเงินผลประโยชนต์อบแทนที่

จ่ำยทั้งสิ ้น 261,257,920 บำท โดยคิดเป็นร้อยละ 71.34 ของก ำไรสุทธิที่

ปรบัปรุงดว้ยรำยกำรเงินส ำรองตำมที่ประกำศก ำหนด หรือ รอ้ยละ 95.62 ของ

ก ำไรสุทธิหลังปรบัปรุงรำยกำรทำงบัญชีที่ไม่สอดคลอ้งกับสถำนะเงินสดของ

กองทรัสต์ ดังรำยละเอียดที่แสดงอยู่ใน ส่วนที่  3 ข้อ 1.3.3 ประวัติกำรจ่ำย

ประโยชนต์อบแทน 

ส ำหรบัรอบปี 2564 กองทรสัตม์ีกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทน รวมทั้งสิน้ 4 ครัง้ 

คิดเป็นมลูค่ำ 0.7825 บำทต่อหน่วยทรสัต ์รวมเป็นเงินผลประโยชนต์อบแทนที่

จ่ำยทั้งสิ ้น  288,586,000 บำท  โดยคิดเป็นร้อยละ 78.45 ของก ำไรสุทธิที่

ปรบัปรุงดว้ยรำยกำรเงินส ำรองตำมที่ประกำศก ำหนด หรือ รอ้ยละ 90.40 ของ

ก ำไรสทุธิหลังปรบัปรุงรำยกำรทำงบัญชีที่ไม่สอดคลอ้งกับสถำนะเงินสดของ

กองทรสัต ์ดังรำยละเอียดที่แสดงอยู่ใน “ส่วนที่ 3 ขอ้ 1.3.3 ประวตัิการจ่าย
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ประโยชน์ตอบแทน” ทัง้นี ้ตัง้แต่จดัตัง้กองทรสัต ์สำมำรถสรุปรำยละเอียดกำร

จ่ำยผลประโยชนต์อบแทนได ้ดงันี ้

คร้ังที ่ รอบผลประกอบการ 
วันจ่ายเงนิประโยชน์

ตอบแทน 
เงนิประโยชนต์อบแทน  

(บาทต่อหน่วย) 
รวม 

(บาทต่อหน่วย) 
1 6 ก.พ. 2561 – 30 มิ.ย. 2561 6 กนัยำยน 2561 0.3034 

0.4834 
2 1 ก.ค. 2561 – 31 ธ.ค. 2561 25 มีนำคม 2562 0.1800 
3 1 ม.ค. 2562 – 31 มี.ค. 2562 11 มิถนุำยน 2562 0.1912 

0.7558 
4 1 เม.ย. 2562 – 30 มิ.ย. 2562 5 กนัยำยน 2562 0.1810 
5 1 ก.ค. 2562 – 30 ก.ย. 2562 6 ธันวำคม 2562 0.1880 
6 1 ต.ค. 2562 – 31 ธ.ค. 2562 26 มีนำคม 2563 0.1956 
7 1 ม.ค. 2563 – 31 มี.ค. 2563 10 มิถนุำยน 2563 0.1951 

0.7709 
8 1 เม.ย. 2563 – 30 มิ.ย. 2563 10 กนัยำยน 2563 0.1923 
9 1 ก.ค. 2563 – 30 ก.ย. 2563 8 ธันวำคม 2563 0.1923 
10 1 ต.ค. 2563 – 31 ธ.ค. 2563 24 มีนำคม 2564 0.1912 
11 1 ม.ค. 2564 – 31 มี.ค. 2564 9 มิถนุำยน 2564 0.2029 

0.7825 
12 1 เม.ย. 2564 – 30 มิ.ย. 2564 8 กนัยำยน 2564 0.1966 
13 1 ก.ค. 2564 – 30 ก.ย. 2564 13 ธันวำคม 2564 0.1915 
14 1 ต.ค. 2564 – 31 ธ.ค. 2564 25 มีนำคม 2565 0.1915 
15 1 ม.ค. 2565 – 31 มี.ค. 2565 14 มิถนุำยน 2565 0.1771 

0.7084 
16 1 เม.ย. 2565 – 30 มิ.ย. 2565 8 สิงหำคม 2565 0.1771 
17 1 ก.ค. 2565 – 30 ก.ย. 2565 13 ธันวำคม 2565 0.1771 
18 1 ต.ค. 2565 – 31 ธ.ค. 2565 24 มีนำคม 2566 0.1771 

รวม 3.5010 3.5010 
 

 ข้อมูลการจ่ายเงนิเฉลี่ยคนืจาก

การลดทุนช าระแล้ว 

กองทรสัต์ไม่มีกำรจ่ำยเงินเฉล่ียคืนจำกกำรลดทุนช ำระแลว้  ตลอดปี 2565  

โดยปัจจุบันมีมูลค่ำหน่วยทรสัตท์ี่ตรำไวค้งเหลือ 9.8157 บำทต่อหน่วยทรสัต ์

โดยสำมำรถ สรุปรำยละเอียดกำรจ่ำยเงินเฉล่ียคืนจำกกำรลดทุนช ำระแลว้ 

ดงันี ้

 คร้ังที ่ วันจ่ายเงนิเฉลี่ยคนืจากการลดทนุช าระแล้ว 
เงนิเฉลี่ยคืนทนุ  
(บาทต่อหน่วย) 

1 11 ธันวำคม 2561 0.1843 
รวม 0.1843 
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 ค่าใช้จ่าย และค่าธรรมเนียมของ

กองทรัสต ์ส าหรับรอบปีบัญชทีี่

ผ่านมา 

ในปี 2565 กองทรสัตม์ีค่ำใชจ้่ำยรวม 272.28 ลำ้นบำท โดยเป็นตน้ทนุกำรเช่ำ

และบริกำร 141.94 ลำ้นบำท ค่ำธรรมเนียมและค่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำรกองทุน

และอสงัหำริมทรพัย ์79.25 ลำ้นบำท ค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำร 11.74 ลำ้นบำท 

ค่ำใชจ้่ำยรอกำรตัดบัญชีตัดจ ำหน่ำย 0.53 ลำ้นบำท และตน้ทุนทำงกำรเงิน 

38.82 ลำ้นบำท  

3. ความเสี่ยงทีส่ าคัญของการลงทนุในหน่วยทรัสต ์

3.1 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการด าเนินธุรกิจของกองทรัสต ์

 ควำมเส่ียงในกำรด ำเนินธุรกิจของกองทรสัตเ์ก่ียวขอ้งกบักำรประกอบกิจกำรของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุทัง้ดำ้น

รำยรับ รำยจ่ำย และควำมสำมำรถในกำรแข่งขันของกิจกำร ซึ่งเก่ียวข้องกับหลำยองค์ประกอบ เช่น ผู้เช่ำ ผู้บริหำร

อสังหำริมทรพัย ์ผู้ให้บริกำร รวมถึงขั้นตอน นโยบำยและกระบวนกำรกำรบริหำรงำน โดยควำมเส่ียงประเภทนีจ้ะส่งผล

กระทบต่อผลส ำเรจ็ในกำรลงทนุของกองทรสัต ์ 

3.2 ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการใช้ประโยชนจ์ากทรัพยส์ินทีก่องทรัสตล์งทุน 

 กำรใชป้ระโยชนข์องทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขำ้ลงทนุนัน้เผชิญกับควำมเส่ียงจำกปัจจยัภำยนอก เช่น ควำมเส่ียงจำก

กำรถูกเวนคืนที่ดิน ควำมเส่ียงจำกกฎหมำยเก่ียวกับส่ิงแวดลอ้ม ควำมเส่ียงจำกภัยธรรมชำติ และควำมเส่ียงจำกปัจจัย

ภำยใน เช่น ควำมเส่ียงจำกควำมสำมำรถในกำรช ำระค่ำเช่ำของผูเ้ช่ำรำยย่อย ควำมเส่ียงเก่ียวกบัควำมไม่เพียงพอของที่จอด

รถยนต ์เป็นตน้ 

3.3 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์ดยกองทรัสต ์

 ควำมเส่ียงเก่ียวกับกำรลงทุนนีเ้ก่ียวขอ้งกับควำมเส่ียงตัง้แต่กระบวนกำรกำรตรวจสอบขอ้มลูของอสงัหำรมิทรพัย์

ก่อนกำรลงทุน ในขณะที่หลังจำกเข้ำลงทุนแล้วมูลค่ำของอสังหำริมทรัพย์ก็ จะเผชิญกับควำมเส่ียงจำกมูลค่ำของ

อสังหำริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนตำมกำรประเมินค่ำโดยบริษัทประเมินค่ำทรพัยสิ์นนั้นไม่ไดเ้ป็นเครื่องมือแสดงมูลค่ำที่

แทจ้ริงของอสังหำริมทรพัย ์และไม่สำมำรถรบัประกันไดว้่ำมูลค่ำของอสงัหำริมทรพัยน์ั้นจะเป็นไปตำมที่ประเมิน ไม่ว่ำใน

ปัจจบุนัหรืออนำคต  

3.4 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตโ์ดยผู้ลงทุน 

 ควำมเส่ียงเก่ียวกับกำรลงทุนในหน่วยทรสัต์อำจจะส่งผลกระทบต่อผลตอบแทนและมูลค่ำหน่วยลงทุน เช่น  

ควำมเส่ียงเก่ียวกับรำคำของหน่วยทรสัตซ์ึ่งอำจลดลงหลงัจำกกำรเสนอขำยหน่วยทรสัตแ์ละสภำพคล่องที่จ  ำกดัในตลำดรอง

ส ำหรบักำรซือ้ขำยหน่วยทรสัต ์ควำมเส่ียงเก่ียวกบัผลกำรด ำเนินงำนจรงิซึ่งอำจมีควำมแตกต่ำงอย่ำงมีนยัส ำคญัจำกงบก ำไร

ขำดทนุเบ็ดเสรจ็ที่คำดคะเนตำมสมมติฐำนไม่ว่ำโดยชดัแจง้หรือโดยปรยิำย เป็นตน้  
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การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
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1. ข้อมูลทั่วไป 

  ชื่อกองทรัสต ์ ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 

 ชื่อย่อกองทรัสต ์ B-WORK 

 ผู้จัดการกองทรัสต ์ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั  

 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากดั 

 ทรัสตี  บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากัด (มหาชน)  

 อายุกองทรัสต ์  กองทรสัตไ์ม่ก าหนดอาย ุ

 ประเภทหน่วยทรัสต ์ ไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์

 ระยะเวลาการเช่า สิทธิการเช่าในที่ดินและอาคารของโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และโครงการทรู 

ทาวเวอร ์2 ระยะเวลา 30 ปี นับตัง้แต่วันที่จดทะเบียนสิทธิการเช่าเป็นตน้ไป 

โดยจะสิน้สดุในวนัท่ี 7 กมุภาพนัธ ์2591 

 ทุนจดทะเบียนช าระแล้ว 3,620,030,160 บาท  

2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาประโยชน ์

2.1 ความเป็นมาและวัตถุประสงคข์องกองทรัสต ์

ทรัสต์เพื่ อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ  (“กองทรัสต์”) ได้จัดตั้งขึ ้นตาม

พระราชบญัญัติทรสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 เมื่อวนัท่ี 6 กุมภาพนัธ ์2561 โดยมีบรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 

กรุงไทย จ ากัด (มหาชน)  (“บลจ.กรุงไทย”) เป็นทรัสตีของกองทรัสต์ และบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนรวม  

บวัหลวง จ ากดั (“บลจ.บวัหลวง”) เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์

กองทรสัตจ์ัดตัง้ขึน้เพื่อประโยชนใ์นการด าเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

โดยมีวัตถุประสงคใ์นการออกและเสนอขายหลักทรัพยป์ระเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์ 

(Real Estate Investment Trust (“REIT”)) เพื่อเสนอขายต่อประชาชนตามประกาศที่ ทจ. 49/2555 และมีวัตถุประสงค ์

ในการน าหน่วยทรสัตเ์ขา้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  

เมื่อกองทรัสตน์ าเงินที่ไดจ้ากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ และเงินที่ไดร้ับจากการกู้ยืมไปลงทุนในทรัพยสิ์นหลัก 

ของกองทรสัตแ์ลว้ บลจ.บัวหลวง ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัต ์(REIT Manager) ไดแ้ต่งตัง้บริษัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากัด 

(“ทรู พรอพเพอรต์ีส์”) เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์(Property Manager) ส าหรับโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และโครงการ 

ทรู ทาวเวอร ์2 เพื่อด าเนินการจดัหาผลประโยชนโ์ดยการใหเ้ช่า และ/หรือใหเ้ช่าช่วง รวมไปถึงการใหบ้รกิารท่ีเก่ียวขอ้งกบัการ

เช่าหรือทรพัยสิ์นท่ีใหเ้ช่า โดยจะไดร้บัรายไดจ้ากการด าเนินการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย ์ไดแ้ก่ ค่าเช่าพืน้ท่ีและ

ค่าบรกิารพืน้ท่ี และประโยชนอ์ื่นใดที่เก่ียวขอ้ง  
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โดยการด าเนินงานของผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตก้ารควบคุมและก ากับดูแลโดยทรสัตีเพื่อใหก้ารด าเนินงาน

ของผู้จัดการกองทรัสตเ์ป็นไปตามข้อตกลงและเงื่อนไขแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต ์และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ 

ตลอดจนหลักเกณฑท์ี่ พ.ร.บ.ทรสัต ์รวมทั้งประกาศอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งของส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรพัยก์ าหนด  

ทั้งนี ้กองทรสัตจ์ะจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลักดงักล่าวโดยการใหเ้ช่าอสังหาริมทรพัยเ์ท่านั้น โดยจะไม่ด าเนินการใน

ลกัษณะใดที่เป็นการใชก้องทรสัตเ์พื่อประกอบธุรกิจอื่น อีกทัง้จะไม่น าอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตอ์อกใหเ้ช่าแก่บุคคลที่มี

เหตอุนัควรสงสยัว่าจะน าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ไปใชป้ระกอบธุรกิจที่ขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย  

ทัง้นี ้การบรหิารจดัการกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตข้อ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตโ์ดยมีสาระส าคญัตามเอกสารแนบ 2 

โดยผูล้งทนุสามารถขอดสู าเนาสญัญาก่อตัง้ทรสัตฉ์บบัเต็มไดท้ี่ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั  

 โครงสรา้งของกองทรสัต ์สามารถแสดงเป็นแผนภาพได ้ดงัต่อไปนี ้
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2.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการทีส่ าคัญ 

- ไม่ม ี

2.3 ความสัมพันธก์ับกลุ่มธุรกจิของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยห์รือของผู้ถือหน่วยรายใหญ่ 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 บริษัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากัด เป็นผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายใหญ่ของกองทรสัต ์โดยถือ
หน่วยทรสัตท์ัง้สิน้รอ้ยละ 15.18  

แมว้่าบรษิัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากดั จะมีความสมัพนัธก์บักองทรสัตใ์นฐานะผูถื้อหน่วยรายใหญ่ และเป็นผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ อย่างไรก็ตามกองทรัสต์มีกลไกและมาตรการในการคัดเลือกและควบคุมผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์ตามที่ระบใุน ส่วนท่ี 3 หวัขอ้ 3.6 โดยค านึงถึงการรกัษาประโยชนส์งูสดุใหก้บัผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 
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2.4 รายละเอียดสนิทรัพยท์ีก่องทรัสตล์งทุน 

2.4.1 รายละเอียดสนิทรัพย ์

 1) โครงการทรู ทาวเวอร ์1 

 

 โครงการทรู ทาวเวอร์ 1 เป็นอาคารส านักงานขนาดใหญ่สูง 36 ชั้น พร้อมชั้นใต้ดิน 1 ชั้น ตั้งอยู่ เลขที่  18                      
ถนนรัชดาภิเษก แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร ก่อสรา้งแลว้เสร็จและเปิดใช้อาคารเมื่อปี พ.ศ. 2536                 
มีพืน้ที่ใชส้อยทัง้หมดตามใบอนุญาตก่อสรา้ง 63,615 ตารางเมตร และพืน้ที่จอดรถจ านวน 431 คนั ปัจจุบนัด าเนินการเป็น
อาคารส านกังานใหเ้ช่าแก่บรษิัทในกลุ่มทรูและกลุ่มเครือเจริญโภคภณัฑเ์ป็นหลกัและอาคารดงักล่าวถือเป็นอาคารส านกังาน
ใหญ่ของกลุ่มทรู ภายในอาคารมีระบบสาธารณูปโภคที่ครบครัน อันประกอบไปด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบปรับอากาศ  
ระบบลิฟท ์ระบบโทรศัพท ์ระบบป้องกันอัคคีภัย รวมถึงระบบกลอ้งรักษาความปลอดภัยทั้งภายในและภายนอกอาคาร 
รวมถึงส่ิงอ านวยความสะดวกที่จดัไวใ้หบ้รกิารแก่พนกังานของผูเ้ช่ารายย่อยในกลุ่มทรูและกลุ่มเครือเจรญิโภคภณัฑ ์เช่น รา้น
กาแฟ และเบเกอรี่ TRUE Coffee เป็นตน้ 

ที่ดินซึ่งเป็นท่ีตัง้ของโครงการทรู ทาวเวอร ์1 มีรายละเอยีด ดงัต่อไปนี ้

  เลขทีด่นิ   เนือ้ที ่  

ล าดับ โฉนดทีด่ินเลขที ่ (เลขทีด่ินเดิม) หน้าส ารวจ ไร่ งาน ตารางวา 

1 8027 409 (328) 468 2 1 86.7 

2 42843 405 (1857) 2968 1 1 92.0 

รวม 3 3 78.7 
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งานระบบและสาธารณปูโภคภายในโครงการทรู ทาวเวอร ์1 

งานระบบภายในโครงการ รายละเอียด 

ระบบไฟฟ้าและส่ือสาร  

(Electrical and Communication 

System) 

- ระบบไฟฟ้าแรงสงู (High Voltage System) 

- ระบบส ารองไฟฟ้า (Electrical Emergency) 

- ระบบตูป้ระธาน (Main Distribution Board) ตูจ้่ายไฟฟ้า (Load Center) 

และตูส้ลบัแหล่งจ่ายไฟฟ้าฉกุเฉินต่างๆ (Emergency Distribution Board) 

- ระบบโทรศพัท ์(Telephone System) 

- ระบบโทรทศันว์งจรเปิด (Television System) 

- ระบบโทรทศันว์งจรปิด (CCTV) 

- ระบบเครือข่ายคอมพิวเตอร ์(Computer Network System) 

ระบบสขุาภิบาลและดบัเพลิง  

(Sanitary and Fire Protection System) 

- ระบบน า้ดี (Cold Water System) 

- ระบบบ าบดัน า้เสีย (Waste Water Treatment System) 

- ระบบระบายน า้เสีย (Drainage System) 

- ระบบดบัเพลิง (Fire Protection System) 

ระบบปรบัอากาศและระบายอากาศ  

(Air Condition and Ventilation System) 

- เครื่องปรบัอากาศระบบ Chiller 

- เครื่องปรบัอากาศระบบ VRV 

- ระบบระบายอากาศ 

ระบบลิฟท ์ 

(Elevator System) 

 

- ลิฟทโ์ดยสาร Low Zone (ชัน้ G ถึง 21) จ านวน 6 ชดุ 

- ลิฟทโ์ดยสาร High Zone (ชัน้ G, 21ถึง 33) จ านวน 6 ชดุ 

- ลิฟทโ์ดยสาร Car Park (ชัน้ G ถึง 9) จ านวน 2 ชดุ 

- ลิฟทข์นของ (ชัน้ G ถึง 33) จ านวน 1 ชดุ 
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 2) โครงการทรู ทาวเวอร ์2 

 

 

โครงการทรู ทาวเวอร์ 2 เป็นโครงการอาคารส านักงาน ตั้งอยู่เลขที่  1252 ถนนพัฒนาการ แขวงสวนหลวง  
เขตสวนหลวง กรุงเทพมหานคร ปัจจุบนัโครงการทรู ทาวเวอร ์2 ด าเนินการเป็นอาคารส านกังานใหเ้ช่าแก่กลุ่มทรูและกลุ่ม
เครือเจรญิโภคภณัฑ ์โครงการประกอบดว้ยอาคารจ านวน 4 อาคาร ดงันี ้

1. อาคาร 1 เป็นอาคารส านกังานสงู 14 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้ 

2. อาคาร 2 เป็นอาคารส านกังานสงู 7 ชัน้ 

3. อาคาร 3 เป็นอาคารท่ีจอดรถสงู 7 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้  

4. อาคาร 4 เป็นอาคารส านกังานสงู 5 ชัน้ 

โดยอาคาร 1 ก่อสรา้งแลว้เสร็จและเปิดใชอ้าคารเมื่อปี พ.ศ. 2534 ส่วนอาคาร 2 อาคาร 3 และ อาคาร 4 ก่อสรา้ง
แลว้เสรจ็และเปิดใชอ้าคารเมื่อปี พ.ศ. 2555 มีพืน้ท่ีใชส้อยทัง้โครงการประมาณ 41,417 ตารางเมตร และพืน้ท่ีจอดรถจ านวน
รวม 429 คัน ภายในมีระบบสาธารณูปโภค ซึ่งประกอบไปดว้ย ระบบไฟฟ้า ระบบปรบัอากาศ ระบบลิฟท ์ระบบโทรศัพท ์
ระบบป้องกนัอคัคีภยั รวมถึงระบบกลอ้งรกัษาความปลอดภยัทัง้ภายในและภายนอกอาคารอีกทัง้ส่ิงอ านวยความสะดวกที่จดั
ไวใ้หบ้ริการแก่พนกังานของผูเ้ช่ารายย่อย ในกลุ่มทรูและกลุ่มเครือเจริญโภคภณัฑ ์เช่น รา้นกาแฟและเบเกอรี่ TRUE Coffee 
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เป็นตน้ นอกเหนือจากระบบสาธารณูปโภค และส่ิงอ านวยความสะดวกส าหรบัอาคารส านกังานแลว้ โครงการทรู ทาวเวอร ์2 
ยงัมีพืน้ท่ีที่ออกแบบและสรา้งขึน้เพื่อตอบสนองความตอ้งการของผูเ้ช่ารายย่อย อนัไดแ้ก่  

- หอ้งประชมุและศนูยฝึ์กอบรมในอาคาร 2 ชัน้ 5 ถึง 7 ซึ่งสามารถรองรบัผูอ้บรมไดก้ว่า 250 คน 
- หอ้งสตดูิโอ ซึ่งมีความสงูของพืน้ถึงฝา้เพดาน (Floor to Ceiling) 10.5 เมตร ในอาคาร 4 พรอ้มหอ้งตดัต่อ 
- พืน้ที่ Server พรอ้มพืน้ที่ส  าหรบัระบบสนับสนุน เช่น เครื่องก าเนิดไฟฟ้าส ารอง เครื่องจ่ายกระแสไฟฟ้า

  ส ารอง และระบบดับเพลิงแบบสารเคมี มีการยกพืน้ของอาคารใหสู้งกว่าระดับน า้ทะ เล 5.4 เมตร เพื่อ
  ป้องกนัความเสียหายจากอทุกภยั   

ที่ดินซึ่งเป็นท่ีตัง้ของโครงการทรู ทาวเวอร ์2 มีรายละเอยีด ดงัต่อไปนี ้

  เลขทีด่นิ   เนือ้ที ่  

ล าดับ โฉนดทีด่ินเลขที ่  (เลขทีด่นิเดิม) หน้าส ารวจ ไร่ งาน ตารางวา 

1 2923 2822 (61) 99 4 0 56.0 

2 90760 2823 (1684) 7111 4 0 57.0 

รวม 8 1 13.0 

งานระบบและสาธารณปูโภคภายในโครงการทรู ทาวเวอร ์2 

งานระบบภายในโครงการ รายละเอียด 

ระบบไฟฟ้าและส่ือสาร  

(Electrical and Communication 

System) 

- ระบบไฟฟ้าแรงสงู (High Voltage System) 

- ระบบส ารองไฟฟ้า (Electrical Emergency) 

- ระบบตูป้ระธาน (Main Distribution Board) ตูจ้่ายไฟฟ้า (Load Center) 

และตูส้ลบัแหล่งจ่ายไฟฟ้าฉกุเฉินต่างๆ (Emergency Distribution Board) 

- ระบบโทรศพัท ์(Telephone System) 

- ระบบโทรทศันว์งจรเปิด (Television System) 

- ระบบโทรทศันว์งจรปิด (CCTV) 

- ระบบเครือข่ายคอมพิวเตอร ์(Computer Network System) 

ระบบสขุาภิบาลและดบัเพลิง  

(Sanitary and Fire Protection System) 

- ระบบน า้ดี (Cold Water System) 

- ระบบบ าบดัน า้เสีย (Waste Water Treatment System) 

- ระบบระบายน า้เสีย (Drainage System) 

- ระบบดบัเพลิง (Fire Protection System)  

ระบบปรบัอากาศและระบายอากาศ  

(Air Condition and Ventilation System) 

- เครื่องปรบัอากาศแบบ Chiller 

- เครื่องปรบัอากาศระบบ VRV 

- ระบบระบายอากาศ 



ส่วนที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรสัต ์  ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 

ส่วนที่ 2 หนา้ 9 
 

งานระบบภายในโครงการ รายละเอียด 

ระบบลิฟท ์ 

(Elevator System) 

โครงการทรู ทาวเวอร ์2 อาคาร 1 

- ลิฟทโ์ดยสารจ านวน 3 ชดุ 

- ลิฟทข์นของจ านวน 1 ชดุ 

โครงการทรู ทาวเวอร ์2 อาคาร 2 

- ลิฟทโ์ดยสารจ านวน 3 ชดุ 

- ลิฟทข์นของจ านวน 1 ชดุ 

โครงการทรู ทาวเวอร ์2 อาคาร 3 

- ลิฟทโ์ดยสาร Car Park จ านวน 2 ชดุ 

โครงการทรู ทาวเวอร ์2 อาคาร 4 

- ลิฟทโ์ดยสารจ านวน 1 ชดุ 

- ลิฟทข์นของขนาดใหญ่จ านวน 1 ชดุ 

 
2.4.2 มูลค่าทรัพยส์นิจากรายงานการประเมินมูลค่าคร้ังล่าสุด 

 บริษัทประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น บริษัท เน็กซสั พรอพเพอตี ้คอนซลัแทนท ์จ ากัด ซึ่งเป็นผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นที่
ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ใชห้ลกัเกณฑก์ารประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นโดยวิธีรายได้/วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงิน
สด (Income Approach) ในการก าหนดมูลค่าทรัพยสิ์น ซึ่งเป็นการประมาณการงบกระแสเงินสดตลอดอายุสัญญาเช่า
คงเหลือ โดยวิธีดงักล่าวเป็นการพิจารณาประมาณการรายไดข้องทรพัยสิ์นที่คาดว่าจะสามารถสร้างรายไดใ้นอนาคต โดย
สามารถสรุปสมมติฐานส าคญัในการประเมินมลูค่า ดงันี ้

รายละเอียด โครงการทรู ทาวเวอร ์1 โครงการทรู ทาวเวอร ์2 
วิธีการประเมินมูลค่า วิธีรายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงินสด (Income Approach) 
ระยะเวลาโครงการคงเหลือ 25 ปี 7 เดือน นบัจากวนัท่ีประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น  
วันทีป่ระเมิน 1 กรกฏาคม 2565 
มูลค่าทรัพยส์ินทีป่ระเมิน 2,954,000,000 บาท  1,777,000,000 บาท 
สมมติฐานส าคัญ 

พืน้ท่ีเช่าสทุธิ (NLA) อาคาร 36 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้ิน                     
พืน้ท่ีเช่าสทุธิ  37,208 ตารางเมตร 

- อาคาร 1 พืน้ท่ี 11,669 ตารางเมตร 
- อาคาร 2 พืน้ท่ี 7,757 ตารางเมตร 
- อาคาร 3 พืน้ท่ี 1,063 ตารางเมตร 
- อาคาร 4 พืน้ท่ี 4,552 ตารางเมตร 
รวมพืน้ท่ีเช่าสทุธิ 25,041 ตารางเมตร 

อตัราคา่เช่าพืน้ท่ีเฉล่ียเริ่มตน้  เฉล่ีย 702 บาท/ตร.ม./เดือน(1) เฉล่ีย 651 บาท/ตร.ม./เดือน (1) 
อตัราการปรบัค่าเชา่ ปรบัขึน้รอ้ยละ 3.25 ต่อปี 
อตัราการเชา่พืน้ท่ี รอ้ยละ 98 
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รายละเอียด โครงการทรู ทาวเวอร ์1 โครงการทรู ทาวเวอร ์2 
รายไดอ้ื่นๆ ประกอบดว้ยรายไดค้่าที่จอดรถ รายไดส้าธารณปูโภค – ค่าไฟฟ้า และ รายไดอ้ื่น 
ค่าใชจ้า่ยในการด าเนินการ
บรหิารจดัการ 

ประมาณการจากคา่ใชจ้า่ยที่เกิดขึน้จรงิ 

ค่าธรรมเนียมการบรหิาร
อสงัหารมิทรพัย ์

ตามสญัญาจดัจา้งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

ค่าใชจ้า่ยอื่นๆ ค่าใชจ้่ายการปรบัปรุง และ/หรือซ่อมแซมอาคารและส่ิงปลกูสรา้งในทรพัยสิ์นท่ีเชา่ครัง้
ใหญ่ (Major Renovation) รอ้ยละ 3 ของรายไดจ้ากพืน้ท่ีเช่าและบรกิาร  

อตัราคิดลด                     
(Discount Rate) 

รอ้ยละ 9.75 

หมายเหต ุ(1) พจิารณาจากวธีิถวัเฉลีย่ถ่วงน า้หนกัตามพืน้ทีข่องแต่ละอาคาร 

 ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดต้รวจสอบสมมติฐานหลกัของผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นแลว้ เห็นว่ามีความสมเหตุสมผล
เมื่อเทียบกบัผลประกอบการในปัจจบุนั และครอบคลมุถึงแนวโนม้ของธุรกิจใหเ้ช่าพืน้ท่ีอาคารส านกังาน 

 อย่างไรกต็าม ผลประกอบการท่ีเกิดขึน้จรงิอาจแตกตา่งจากสมมติฐานดงักลา่วได ้ หรือเหตกุารณต์่างๆ อาจจะไม่
เป็นไปตามที่คาดการณไ์ว ้ เนื่องจากความเห็นดงักล่าวตัง้อยู่บนปัจจยัสภาพแวดลอ้มการด าเนินธุรกิจ และภาวะเศรษฐกจิ
ปัจจบุนั ดงันัน้หากมกีารเปล่ียนแปลงใดๆ ในอนาคต อาจส่งผลใหค้วามเห็นของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ปล่ียนแปลงไดใ้นอนาคต 

 
2.5 การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์

2.5.1 ลกัษณะการจัดหาผลประโยชน ์

บลจ.บัวหลวง ในฐานะผู้ก่อตัง้ทรัสตแ์ละผู้จัดการกองทรัสต ์(REIT Manager) มีนโยบายที่จะด าเนินการจัดหา

ผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุครัง้แรก โดยการน าทรพัยสิ์นดงักล่าวออกใหเ้ช่าแก่ผูป้ระกอบการรายย่อย โดยไดแ้ต่งตัง้ 

ทรู พรอพเพอรต์ีส์ ซึ่งเป็นผู้มีประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการบริหารจัดการทรัพยสิ์นดังกล่าวให้เป็นผู้บริหาร

อสงัหาริมทรพัย ์(Property Manager) ตามนโยบายของผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะเป็นผูด้  าเนินการ

หาผู้สนใจเช่าพื ้นที่ของทรัพย์สินดังกล่าว และมีหน้าที่ ในการท าการตลาดโดยการติดต่อลูกค้าเป้าหมายโดยตรง  

หรือการติดต่อผ่านตวักลางต่างๆ รวมทัง้การส่งเสรมิการตลาด การใหผู้ส้นใจที่จะเช่าพืน้ท่ีเขา้ชมทรพัยสิ์นดงักล่าว การเจรจา

กับผู้ที่สนใจจะเช่าพืน้ที่ การท าสัญญาเช่าและการต่อสัญญาเช่า และการเก็บค่าเช่าและติดตามลูกหนี ้ ทั้งนี ้ผู้จัดการ

กองทรสัตจ์ะช าระค่าตอบแทนการบริหารอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยใ์นอตัราที่อา้งอิงตามผลประกอบการ

ของโครงการท่ีบรหิารจดัการ 

2.5.2 ลกัษณะของสัญญาเช่าและผู้เช่า 

ภายหลงัการเขา้ลงทนุ กองทรสัตโ์ดยทรสัตีจะเขา้เป็นคู่สญัญากบัผูเ้ช่ารายย่อย ในสญัญาเช่าพืน้ท่ีและบรกิารพืน้ที่ 

เนื่องจากกองทรสัตจ์ะเป็นผูใ้หบ้ริการพืน้ที่ซึ่งเป็นบริการที่เก่ียวกับการใหเ้ช่าพืน้ที่เท่านั้น เพื่อใหข้อบเขตการใหบ้ริการของ

กองทรสัตเ์ป็นไปตามการใหบ้รกิารพืน้ท่ีของส านักงานใหเ้ช่าทั่วไป  
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1.) อตัราการเช่า ณ สิน้ปี 2565 

โครงการ พืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด (ตร.ม.) พืน้ทีท่ีมี่ผู้เช่า (ตร.ม.) อัตราการเช่า 

โครงการทรู ทาวเวอร ์1 37,270(1) 37,270 100.0% 

โครงการทรู ทาวเวอร ์2 25,041 24,684 98.6% 

รวมทัง้หมด 62,311 61,954 99.4% 

หมายเหต ุ(1) ในปี 2565 กองทรสัตม์ีการจดัประเภทพืน้ทีเ่ช่าบริเวณชัน้ดาดฟ้า ของโครงการทรู ทาวเวอร์ 1 ไปเป็นพืน้ทีเ่ช่า
ประเภท non-NLA เพือ่ใหส้อดคลอ้งกบัวตัถปุระสงคก์ารใชง้านของพืน้ทีด่งักล่าว และมีการปรบัปรุงพืน้ทีเ่ชา่บริเวณ ชัน้ G 
ส่งผลใหพ้ืน้ทีเ่ช่าทัง้หมดอยู่ที ่37,270 ตารางเมตร    
 
 2.) อายุสัญญาคงเหลือของสัญญาเช่าพืน้ทีใ่นแต่ละปี 

 
 
 

คิดเป็นอตัราส่วนพืน้ทีเ่ช่าต่อพืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด (ร้อยละ)(1) 

โครงการทรู ทาวเวอร ์1 

 
โครงการทรู ทาวเวอร ์2 

 

41.1% 28.6% 27.8% 2.5% 0.0% 0.0%

ไตรมาส 4 ปี 
2565

ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 พืน้ที่ว่าง 

42.6% 32.0% 23.9% 0.1% 1.4%

ไตรมาส 4 ปี 
2565

ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 พืน้ที่ว่าง 
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     หมายเหต ุ(1) ขอ้มูลโครงสรา้งสญัญาเชา่ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 ก่อนต่อสญัญาเชา่ 
 

 3.) อตัราการต่อสัญญาเช่าของสัญญาเช่าทีส่ิน้สุด ณ สิน้ปี 2565 

โครงการ 
พืน้ทีเ่ช่าทีส่ิน้สุดสัญญาเช่า               
ณ สิน้ปี 2565 (ตร.ม.) (1) 

พืน้ทีเ่ช่าทีมี่การต่อสัญญาเช่า หรือ 
จัดท าสัญญาเช่ากับผู้เช่ารายใหม่ (1) 

โครงการทรู ทาวเวอร ์1 15,333 (41.1% ของพืน้ท่ีเช่าทัง้หมด) 96.8% 

โครงการทรู ทาวเวอร ์2 10,665 (42.6% ของพืน้ท่ีเช่าทัง้หมด) 92.2% 

รวมทัง้หมด 25,998 (41.7% ของพืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด) 94.9% 

     หมายเหต ุ(1) ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 
 
 4.) อายุสัญญาคงเหลือภายหลังต่อสัญญาเช่า 

 
 

รวมโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และ โครงการทรู ทาวเวอร ์2 

 

คิดเป็นอตัราส่วนพืน้ทีเ่ช่าต่อพืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด (ร้อยละ)(1) 

โครงการทรู ทาวเวอร ์1 

 

41.7% 30.0% 26.2% 1.5% 0.6%

ไตรมาส 4 ปี 
2565

ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 พืน้ที่ว่าง 

28.6% 27.8% 42.3% 1.3%

ไตรมาส 4 ปี 
2565

ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 พืน้ที่ว่าง 
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      หมายเหต ุ(1) ขอ้มูลโครงสรา้งสญัญาเชา่ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 ภายหลงัต่อสญัญาเชา่ 

 5.) อตัราค่าเช่าพืน้ทีเ่ฉลี่ย 

โครงการ 
อัตราค่าเช่าพืน้ทีเ่ฉลี่ย (บาท / ตร.ม.)(1) 

ปี 2562 ปี 2563(2) ปี 2564(3) ปี 2565 

โครงการทรู ทาวเวอร ์1 627 646 668 691 

โครงการทรู ทาวเวอร ์2 581 598 619 640 

รวมทัง้หมด 608 627 648 670 

 หมายเหต ุ 
 (1) ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 
 (2) ปี 2563 หากไม่รวมส่วนลดคา่เชา่และคา่บริการของโครงการทรู ทาวเวอร์ 1 และโครงการทรู ทาวเวอร์ 2 
 เนือ่งจากสถานการณ์ COVID-19 จะอยู่ที ่648 บาท/ตร.ม./เดอืน และ 600 บาท/ตร.ม./เดอืน ตามล าดบั 
 (3) ปี 2564 หากไม่รวมส่วนลดคา่เชา่และคา่บริการของโครงการทรู ทาวเวอร์ 1 และโครงการทรู ทาวเวอร์ 2 
 เนือ่งจากสถานการณ์ COVID-19 จะอยู่ที ่669 บาท/ตร.ม./เดอืน และ 620 บาท/ตร.ม./เดอืน ตามล าดบั 
 

โครงการทรู ทาวเวอร ์2 

 
รวมโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และ โครงการทรู ทาวเวอร ์2 

 

33.6% 23.9% 37.8% 4.7%

ไตรมาส 4 ปี 
2565

ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 พืน้ที่ว่าง 

30.6% 26.2% 40.5% 2.7%

ไตรมาส 4 ปี 
2565

ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 พืน้ที่ว่าง 
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 6.) ประเภทธุรกจิของผู้เช่า 

ประเภทธุรกิจ สัดส่วนของพืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด 
เทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร 61.6% 
ส่ือและส่ิงพิมพ ์ 20.3% 
ชิน้ส่วนอิเล็กทรอนิกส ์ 8.7% 
บรกิารเฉพาะกิจ 2.5% 
ปิโตรเคมีและเคมีภณัฑ ์ 2.5% 
ขนส่งและโลจิสติกส ์ 2.4% 
พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 1.8% 
อาหารและเครื่องดืม่ 0.2% 

รวม 100.0% 
   หมายเหต ุขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 

 
2.6 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ตง่ตัง้บรษิัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากดั (“ทรู พรอพเพอรต์ีส”์) เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบั
โครงการทรู ทาวเวอร ์1 และโครงการทรู ทาวเวอร ์2 โดยมีรายละเอียดของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ดงันี ้ 

บริษัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากัด  

บรษิัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากดั (“ทรู พรอพเพอรต์ีส”์) จดทะเบียนก่อตัง้ขึน้เมื่อวนัท่ี 2 กรกฎาคม 2535 โดยมีทนุจด
ทะเบียนเริ่มตน้ 1 ลา้นบาท และปัจจบุนัมีการเพิ่มทนุจดทะเบียนจนปัจจบุนัมีทุนจดทะเบียนทัง้สิน้ 7,059 ลา้นบาท ซึ่งบรษิัท 
ก่อตัง้ขึน้เพื่อประกอบธุรกิจใหเ้ช่าพืน้ที่อาคารส านกังานในเขตกรุงเทพมหานคร และอาคารส านกังานในเขตภูมิภาค รวมทัง้
ใหบ้รกิารภายในอาคาร และการใหเ้ช่าเฟอรน์ิเจอร ์

ค่าตอบแทนทีผู้่บริหารสังหาริมทรัพยจ์ะได้รับจากผู้จัดการกองทรัสต ์

ค่าธรรมเนียมของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ส าหรับทรัพยสิ์นที่กองทรัสตจ์ะเข้าลงทุนครั้งแรก  ประกอบไปดว้ย 

 3 ส่วน ไดแ้ก่  

ส่วนที ่1: ค่าธรรมเนียมพืน้ฐาน ไม่เกิน 3.00% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานส าหรบัแต่ละโครงการ   

ส่วนที่ 2: ค่าธรรมเนียมพิเศษ ไม่เกิน 10.00% ของก าไรขั้นตน้จากอสังหาริมทรพัยห์ลังปรบัปรุง ส าหรบัแต่ละ

โครงการ  

ส่วนที ่3: ค่าธรรมเนียมการบริการการท าสัญญา ไม่เกิน 3 เดือนของรายไดค้่าเชา่พืน้ท่ี และ/หรือ ค่าบรกิารพืน้ท่ี 

ส าหรับการเข้าท าสัญญาใหม่หรือการต่ออายุสัญญาเดิมเพื่อการเช่าหรือการให้บริการพืน้ที่ รวมถึงการน าทรัพยสิ์นของ

กองทรสัตจ์ดัหาประโยชน ์ส าหรบัก าหนดระยะเวลาตามสญัญา 3 (สาม) ปี และแปรผนัตามระยะเวลาของสญัญา 

ทัง้นี ้ค่าธรรมเนียมการท่ีผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะไดร้บัจากผูจ้ดัการกองทรสัตร์วมกันจะไม่เกินอตัรารอ้ยละ 3.00 

ต่อปีของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์(NAV) ต่อปี 
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ความเกี่ยวขอ้งระหว่างผู้จัดการกองทรัสตแ์ละผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่มีความเก่ียวขอ้งกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

2.7 การกู้ยืมเงนิ 

 กองทรสัตเ์ขา้ท าสญัญาเงินกูก้บัธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) โดยมีเงื่อนไขที่ส  าคญัดงัต่อไปนี  ้

ธนาคารผู้ให้เงนิกู ้ ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 

ผู้ขอสินเชื่อ ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ  

วัตถุประสงคใ์นการกู้ยืมเงนิ เพื่อใชล้งทนุในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์

วงเงนิกู ้ ประเภทวงเงินกูร้ะยะยาว 920,000,000 บาท เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย์ การซื ้อสังหาริมทรัพย์และงานระบบของโครงการทรู  

ทาวเวอร ์1 และ 2  

ประเภทของอัตราดอกเบีย้ เป็นอตัราดอกเบีย้ลอยตวั 

อัตราดอกเบีย้ ไม่เกินอตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) ลบรอ้ยละ 1.00 ต่อปี 

โดย “อัตราดอกเบี ้ย MLR” หมายถึง อัตราดอกเบี ้ยลูกค้ารายใหญ่ชั้นดี 

ประเภทเงินกูแ้บบมีระยะเวลาของธนาคารผูใ้หเ้งินกู ้(Minimum Loan Rate 

(“MLR”)) 

การช าระดอกเบีย้ ช าระราย 6 เดือน ในวนัสดุทา้ยของเดือน 

ระยะเวลาปลอดการช าระคืนเงนิตน้ เริ่มช าระเงินตน้งวดแรกในวนัสดุทา้ยของเดือนที่ 48 นบัจากเดือนที่เบิกเงินกู ้

ระยะเวลาช าระคืนเงนิกู ้ ช าระเงินใหแ้ก่ธนาคารเป็นงวด จ านวน 13 งวด โดยเริ่มช าระเงินตน้งวดแรก

ในวนัสดุทา้ยของเดือนที่ 48 นบัจากเดือนที่เบิกเงินกู้ และงวดต่อไปเมื่อครบ

ก าหนดระยะเวลาทกุๆ 6 เดือน โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

งวดที่ 1-12                  : จ านวนเงินงวดละ 25,300,000 บาท 

งวดที่ 13 (งวดสดุทา้ย) : ช าระหนีส่้วนท่ีเหลือทัง้หมด 

หลักประกันการกู้ยืม 1) ไม่จ าหน่ายจ่ายโอนหรือก่อภาระผูกพันในโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และ

โครงการทรู ทาวเวอร ์2 (Negative Pledge) 

2) จดทะเบียนสญัญาหลกัประกนัทางธุรกิจในสิทธิการเช่าในโครงการทรู  

ทาวเวอร ์1 

3) จดทะเบียนสญัญาหลกัประกนัทางธุรกิจในสิทธิการรบัเงินค่าเช่าทัง้หมด

ของโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และโครงการทรู ทาวเวอร ์2 
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4) การประกนัภยัความเส่ียงภยัทกุประเภทในทรพัยสิ์น (Property All Risks 

Insurance) และการประกันภยัธุรกิจหยุดชะงกั (Business Interruption 

Insurance) โดยธนาคารเป็นผูร้บัผลประโยชนร์ว่มกบักองทรสัต ์

ทั้งนี ้การกูย้ืมเงินจะช่วยใหเ้กิดประโยชนต์่อผูถื้อหน่วยทรสัต์ ในแง่ของอัตราผลตอบแทน เนื่องจากมีตน้ทุนทาง
การเงิน (Cost of Debt) ต ่ากว่าตน้ทนุของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Cost of Equity) โดยสถานะของการกูย้ืมเงิน ณ สิน้ปี 2565 ของ
กองทรสัต ์มีรายละเอียด ดงันี ้ 

• จ านวนเงินวงเงินกูร้ะยะยาว เท่ากบั 869,400,000 บาท 

• สดัส่วนเงินกูย้ืมเทียบกบัมลูค่าทรพัยสิ์นรวม เท่ากบั 16.78% 

3. ภาพรวมภาวะอตุสาหกรรมของธุรกจิทีก่องทรัสตล์งทนุ 

3.1 ภาพรวมเศรษฐกิจ 

• เศรษฐกิจโลกในไตรมาสที่ส่ีของปี พ.ศ. 2565 ชะลอตวัลงตามการชะลอตวัของเศรษฐกิจหลกั โดยเฉพาะเศรษฐกิจ

สหรฐัฯ และเศรษฐกิจยูโรโซน โดยเป็นผลจากการชะลอตวัของอุปสงคภ์ายในประเทศเนื่องจากการปรบัขึน้อตัรา

ดอกเบีย้นโยบายของธนาคารกลางอย่างต่อเนื่องเพื่อลดแรงกดดันเงินเฟ้อ นอกจากนี ้เศรษฐกิจหลายประเทศทั้ง

ประเทศเศรษฐกิจหลกัและกลุ่มประเทศก าลงัพฒันายงัเผชิญกับการลดลงของการผลิตภาคอุตสาหกรรม สะทอ้น

จากดัชนีผู้จัดการฝ่ายจัดซือ้ภาคการผลิต (Manufacturing Purchasing Manager's Index: PMI) ลดลงต ่ากว่า

ระดับ 50 เป็นครัง้แรกในรอบหลายไตรมาส ขณะเดียวกันเศรษฐกิจจีนชะลอตัวและขยายตัวต ่าสุดในรอบ 46 ปี 

เนื่องจากไดร้บัผลกระทบจากการแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 ภายในประเทศที่กลบัมารุนแรงอีกครัง้ ภายหลงัจาก

เริ่มทยอยผ่อนคลายมาตรการควบคมุการระบาด ขณะเดียวกันการชะลอตวัของเศรษฐกิจหลกัและเศรษฐกิจจีนได้

ส่งผลกระทบต่อภาคการส่งออกของหลายประเทศในภูมิภาคเอเชียใหป้รบัตัวลดลงเป็นครัง้แรกในรอบหลายไตร

มาส ทัง้กลุ่มประเทศอุตสาหกรรมใหม่ (NIEs) และกลุ่มประเทศอาเซียน ท่ามกลางอตัราเงินเฟ้อที่ยงัอยู่ในระดบัสงู

กว่าเป้าหมายนโยบายการเงิน ส่งผลใหธ้นาคารกลางส่วนใหญ่ยงัคงปรบัขึน้อตัราดอกเบีย้นโยบายอย่างต่อเนื่อง 

โดยอัตราเงินเฟ้อในช่วงไตรมาสที่ส่ีของปี พ.ศ. 2565 ของหลายประเทศยังคงเร่งขึน้ อาทิ สหภาพยุโรป สหราช

อาณาจกัร และออสเตรเลีย ตามการเพิ่มขึน้ของราคาพลงังานและอาหาร ขณะที่อตัราเงินเฟ้อของสหรฐัฯ เริ่มผ่าน

พน้จุดสงูสดุและมีทิศทางชะลอลงอยู่ในระดบัต ่าสดุในรอบ 4 ไตรมาส ส่งผลใหธ้นาคารกลางสหรฐัฯ เริ่มชะลอการ

ปรบัขึน้อตัราดอกเบีย้ลง 

• เศรษฐกิจกลุ่มประเทศอาเซียน ส่วนใหญ่ชะลอตัวตามการลดลงของการส่งออก สอดคลอ้งกับการชะลอตัวของ

เศรษฐกิจประเทศคู่คา้ โดยเศรษฐกิจอินโดนีเซีย ฟิลิปปินส ์มาเลเซีย และเวียดนาม ขยายตวัรอ้ยละ 5.0 รอ้ยละ 7.2 

รอ้ยละ 7.0 และรอ้ยละ 5.9 ชะลอลงจากการขยายตวัรอ้ยละ 5.7 รอ้ยละ 7.6 รอ้ยละ 14.2 และรอ้ยละ 13.7 ในไตร
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มาสที่ผ่านมา ตามล าดบั ขณะที่อตัราเงินเฟ้อประเทศส่วนใหญ่เร่งขึน้ต่อเนื่อง ส่งผลใหธ้นาคารกลางของประเทศ

กลุ่มอาเซียนยงัคงด าเนินนโยบายการเงินแบบเขม้งวด 

• เศรษฐกิจไทยในไตรมาสที่ส่ีของปี พ.ศ. 2565 ขยายตวัจากช่วงเดียวกันในปีก่อนรอ้ยละ 1.4 (%YoY) ชะลอตวัลง

จากการขยายตวัรอ้ยละ 4.6 ในไตรมาสที่สามของปี พ.ศ. 2565 โดยดา้นการใชจ้่ายของประเทศ การส่งออกบรกิาร

ขยายตัวเร่งขึน้ การอุปโภคบริโภคและการลงทุนภาคเอกชนขยายตัวในเกณฑ์ดี และการลงทุนภาครัฐกลับมา

ขยายตวั ขณะที่การส่งออกสินคา้และ การใชจ้่ายเพื่อการอปุโภคของรฐับาลปรบัตวัลดลง ส าหรบัดา้นการผลิตของ

ประเทศ สาขาเกษตรกรรมและสาขาก่อสรา้งกลบัมาขยายตวั สาขาที่พกัแรมและบริการดา้นอาหาร สาขาการขาย

ส่งขายปลีกและการซ่อมฯ และสาขาขนส่งและสถานที่เก็บสินคา้ขยายตวัในเกณฑด์ีตามการฟ้ืนตวัของภาคการ

ท่องเที่ยว ขณะที่สาขาการผลิตสินคา้อุตสาหกรรมปรบัตวัลดลง เมื่อพิจารณารวมทัง้ปี เศรษฐกิจไทย ขยายตวัรอ้ย

ละ 2.6 (%YoY) ปรบัตวัดีขึน้จากการขยายตวัรอ้ยละ 1.5 ในปี 2564 

3.2 ภาพรวมตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร 

3.2.1 นิยามการจัดเก็บฐานข้อมูลอาคารส านักงาน 

ส ารวจและจดัเก็บขอ้มลูอาคารส านกังานท่ีมีการบรหิารโดยเอเจนซี่ ไม่รวมอาคารถือครองกรรมสิทธ์ิโดยเจา้ของรว่ม 
ไม่รวมอาคารที่เจา้ของโครงการพฒันาเพื่อใชเ้องหรือบริหารเองและไม่รวมอาคารที่มีพืน้ที่เช่ารวมกันนอ้ยกว่า 5,000 ตาราง
เมตร 

3.2.2 นิยามการแบ่งเกรดอาคารส านักงาน 

เกรด A หมายถึงอาคารส านกังานที่มีระดบัราคาค่าเช่าสงูสดุ Top 20% เกรด B อยู่ในช่วงกลาง 40% และเกรด C 
ต ่ากว่า 40% ตามภาพ Asking Rent ทัง้นีต้อ้งผ่านเกณฑเ์พิ่มเติมทัง้หมด ประกอบไปดว้ยเรื่องท าเลที่ตัง้ซึ่งเกรดเอ ตอ้งอยู่ใน
ใจกลางเมือง ขนาดความสูง Floor to Ceiling ระยะห่างจากโครงการถึงสถานีรถไฟฟ้า ไม่เกิน 500 เมตร และขนาด Floor 
Plate ไม่นอ้ยกว่า 1,000 ตารางเมตร 

 
ที่มา: ฝ่ายวจิยัและท่ีปรกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร(์ประเทศไทย) 
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3.2.3 สรุปภาพรวมตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร 

o สถานการณต์ลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานครโดยรวม ณ ปลายปี พ.ศ.  2565 มีจ านวนอุปทานทั้งหมด 

5.80 ลา้นตารางเมตร เพิ่มขึน้จากช่วงเดียวกนัในปีก่อน รอ้ยละ 2.4 มีอตัราการเช่าอยู่ที่รอ้ยละ 79.6 ลดลงจากช่วง

เดียวกันในปีก่อน รอ้ยละ 2 ดา้นอัตราค่าเช่าโดยเฉล่ียอยู่ที่ 801 บาทต่อตารางเมตร เพิ่มขึน้เล็กน้อยจากช่วง

เดียวกันในปีก่อน อยู่ที่รอ้ยละ 1.1 ส าหรบักลยุทธใ์นการดึงดูดผูเ้ช่าใหม่หรือต่อสญัญาเช่าจากลกูคา้เก่าส่วนใหญ่

เป็นการไม่ขึน้ราคาค่าเช่า, ลดราคาค่าเช่า รอ้ยละ 5-10 หรือ ใหอ้ยู่ฟรีในระยะเวลาที่ก าหนด เช่น 3-4 เดือน หรืออาจ

ผสมทัง้ใหส่้วนลดและมีระยะเวลาอยู่ฟรี เป็นตน้ ในช่วงไตรมาสที่ 3-4 ปี พ.ศ. 2565 พบอุปทานใหม่เขา้สู่ตลาด 4 

โครงการ ไดแ้ก่ โครงการ Silom Edge บริเวณหวัมมุถนนสีลม โครงการ Vanit Place Aree บริเวณถนนพหลโยธิน

ใกลส้ถานีรถไฟฟ้าอารีย ์โครงการ TPLACE (TL4) บริเวณซอยทองหล่อ และโครงการ AIA East Gateway บริเวณ

ถนนบางนา-ตราด 

o อุปทานใหม่ตัง้แต่ พ.ศ. 2566 - พ.ศ. 2571 คาดว่าจะมีอาคารส านักงานเปิดใหม่จ านวนทั้งหมด 1.65 ลา้นตาราง

เมตร ส่วนใหญ่รอ้ยละ 68 อยู่ในโซน CBD และ รอ้ยละ 32 อยู่โซน Non-CBD  

o ดา้นอุปสงคอ์าคารส านกังานโดยรวมเพิ่มขึน้เล็กนอ้ยในอตัราการเติบโตที่ลดลง โดยเพิ่มขึน้อยู่ที่รอ้ยละ 0.6 ซึ่งจาก

ค่าเฉล่ีย 7 ปี ยอ้นหลงั พบว่าอปุสงคค์วามตอ้งการพืน้ที่เช่าโดยเฉล่ีย เพิ่มขึน้ในอตัรารอ้ยละ 2.4 ต่อปี แสดงใหเ้ห็น

ว่าความตอ้งการเช่าพืน้ท่ีอาคารส านกังานมีจ ากดัและชะลอตวัลงอย่างมีนยัส าคญั 

o ภาพรวมอุปสงคใ์นโซน CBD โดยรวมยงัเพิ่มขึน้เล็กนอ้ยอย่างไม่มีนยัส าคญั ซึ่งอตัราการเพิ่มขึน้อยู่ที่รอ้ยละ 0.44 

ต ่ากว่าค่าเฉล่ีย 7 ปี ยอ้นหลงั ที่มีอตัราการเพิ่มขึน้เฉล่ียรอ้ยละ 1.6 ต่อปี ทัง้นีอ้ตัราการเช่าโดยรวมยงัทรงตวัอยู่ที่

รอ้ยละ 84 เนื่องจากอปุทานโครงการใหม่ยงัอยู่ระหว่างก่อสรา้งและยงัไม่เขา้สู่ตลาด 

o ส าหรบัภาพรวมอุปสงคใ์นโซน NON-CBD โดยรวมยงัเพิ่มขึน้เล็กนอ้ยอย่างไม่มีนยัส าคญั ซึ่งอตัราการเติบโตเพิ่ม

ขึน้อยู่ที่รอ้ยละ 0.8 ต ่ากว่าค่าเฉล่ีย 7 ปี ยอ้นหลงั ที่มีอตัราการเพิ่มขึน้เฉล่ียรอ้ยละ 3.6 ต่อปี สงัเกตไดว้่าอุปสงคใ์น

โซน NON-CBD นัน้ชะลอตวัลง ขณะที่จ านวนอุปทานยงัเพิ่มขึน้ต่อเนื่อง ส่งผลใหอ้ตัราการเช่าโดยรวมลดลงเหลือ

รอ้ยละ 74 ในช่วงสิน้ปี พ.ศ.2565 (ในช่วงก่อนโควิด-19 มีอตัราการเช่าเฉล่ียอยู่ที่ รอ้ยละ 85) 

o สถานการณร์าคาค่าเช่าอาคารส านกังานโดยรวมอยู่ที่ 801 บาทต่อตารางเมตร เพิ่มขึน้เล็กนอ้ยที่อตัรารอ้ยละ 1.1 

จากช่วงเดียวกนัในปีก่อน เนื่องจากการปรบัเพิ่มของอาคารเกรดเอ ที่เขา้สู่ตลาดใหม่รวมถึงการปรบัเพิ่มราคาค่าเชา่

หลงัรีโนเวทของอาคารเดิม ส่งผลใหร้าคาค่าเช่าโดยรวมเพิ่มขึน้ อย่างไรก็ตามหากพิจารณากลุ่มอาคารเกรด บี และ 

ซี พบว่าราคาเฉล่ียลดลงอยู่ที่อตัรารอ้ยละ 0.5 และ 1.3 ตามล าดบั 

o สถานการณต์ลาดอาคารส านกังานก าลงัเขา้สู่ตลาดที่แข่งขนัท่ีรุนแรงมากขึน้ต่อเนื่อง อตัราการเช่าโดยรวมนัน้ลดลง

ต่อเนื่องตลอด 3 ปี ที่ผ่านมา และปัจจุบันในช่วงปลายปี พ.ศ.  2565 มีอัตราการเช่าอยู่ที่รอ้ยละ 80 ทั้งนี ้หาก

พิจารณาตามเกรดอาคาร จะพบว่าอาคารเกรดบี มีอตัราการเช่าลดลงต ่าสดุ อยู่ที่รอ้ยละ 77 เนื่องจากการแข่งขนัใน
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ตลาดที่สงูขึน้ และการเปล่ียนพฤติกรรมผูบ้รโิภค ที่เปล่ียนไปเช่าพืน้ท่ีในอาคารท่ีมีสภาพใหม่ ทนัสมยั ตอบสนองต่อ

การท างานรูปแบบใหม่ ซึ่งจะลดขนาดพืน้ท่ีโดยเช่าเท่าที่จ  าเป็นเท่านัน้ 

o แนวโนม้ในอนาคต สถานการณต์ลาดอาคารส านกังานในปัจจุบนัอยู่ในตลาดแข่งขนัสงู โดยเฉพาะอาคารเกรด บี 

ไดร้บัผลกระทบมากที่สุด จากการวิเคราะหแ์ละพยากรณแ์นวโนม้ตลาดในอีก 3 ปี ขา้งหนา้ คาดว่าตลาดจะเป็น

ลักษณะที่ผูเ้ช่ามีอ านาจต่อรองสูงกว่าผูใ้หเ้ช่า ซึ่งในระยะสัน้ ปี พ.ศ.  2566 ราคาค่าเช่าโดยเฉล่ียมีแนวโนม้ลดลง

เช่นเดียวกับอัตราการเช่าโดยเฉล่ียที่มีแนวโน้มอยู่ในระดับต ่ากว่ารอ้ยละ 80 ต่อไป ส่วนอาคารเกรด เอ ไดร้ับ

ผลกระทบนอ้ยกว่าเนื่องจากไดอ้านิสงคก์ารยา้ยเขา้มาของผูเ้ช่าเดิมที่อยู่ในอาคารเกรดบีร่วมกับอุปสงคจ์ากผูเ้ช่า

ใหม่ที่ขยายพืน้ที่ เช่า เช่น กลุ่ม E-Commerce, Logistics, Health and the Pharmaceutical, Technology และ

กลุ่ม Pre-Owned Second Car 

o ส าหรับผลกระทบของอาคารเกรดบี ในช่วงการแพร่ระบาดของโควิด -19 อาคารค่อนข้างไดร้ับผลกระทบจาก

ภาวะการแข่งขนัที่สงูขึน้จากการที่ผูเ้ช่าจ านวนหนึ่งปรบัลดขนาดพืน้ที่เช่าลงและเปล่ียนไปเช่าอาคารเกรด เอ หรือ

อาคารที่มีสภาพแวดล้อมที่ดีขึน้ และปรับเปล่ียนการท างานประมาณ ร้อยละ 20-30 เป็นการท างานแบบ  

Work from home ถาวร ซึ่งอาจปรบัพืน้ท่ีส านกังานเป็นหอ้งประชมุแบบจองล่วงหนา้เป็นรายครัง้ เป็นตน้ 

o ทั้งนีเ้มื่อวิเคราะหจ์ากผู้เช่าที่ตัดสินใจเลือกยา้ยไปยังอาคารใหม่ พบว่าผู้เช่าให้ความส าคัญกับเรื่องต่างๆ ดังนี ้  

1.ท าเลอยู่ใจกลางเมือง CBD, 2.อยู่ในระยะไม่เกิน 500 เมตรจากสถานีรถไฟฟ้า, 3.ผู้บริหารอาคารมีความเป็น 

มืออาชีพ, 4.โครงสรา้งอาคารไม่มีเสา และโถงสูง 2.7 เมตร, 5.มีรา้นค้าปลีกสนับสนุนภายในโครงการ เช่น  

รา้นกาแฟ, รา้นอาหาร, ธนาคาร เป็นตน้ 

o แนวโนม้ส่ิงที่ผูเ้ช่าตอ้งการเมื่อยา้ยอาคารใหม่ จากการรวบรวมขอ้มลูความคิดเห็นผูเ้ช่าเมื่อตอ้งการยา้ยส านกังาน

พบปัจจยัที่ส่งผลต่อการตดัสินใจของผูเ้ช่าดงันี ้พืน้ที่ส  านกังานมีรา้นคา้ปลีกสนบัสนุนในโครงการ เช่น การมีพืน้ที่

ขายตลาดนัด หรือ Temporary market เป็นตน้ , อาคารมีมาตรฐานของความยั่งยืน (LEED, WELL), Ceiling สูง 

2.7 เมตรขึน้ไป และมีบานหนา้ต่างเต็ม Ceiling, ลิฟทโ์ดยสาร รอไม่เกิน 30 วินาที, มีระบบ Touch-less ในอาคาร 

รองรบัการใชส้มารท์โฟน เช่น จองหอ้งประชมุ การเขา้-ออก อาคาร เป็นตน้, มีพืน้ที่ส่วนกลางส าหรบัสรา้งสงัคม, ล็

อบบีห้รูหรา อลงัการ มีงานบริการ Hospitality ลกัษณะโรงแรม, โครงสรา้งพืน้ที่เช่าไม่มีเสาและอยากใหม้ีทางเขา้-

ออก โครงการมากกว่า 1  ทาง เพื่อเลี่ยงปัญหาจราจรติดขดั 

3.3 สถานการณต์ลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร 

สถานการณต์ลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานครโดยรวม ณ ปลายปี พ.ศ.  2565 มีจ านวนอุปทานทั้งหมด 
5.80 ลา้นตารางเมตร เพิ่มขึน้จากช่วงเดยีวกนัในปีก่อน รอ้ยละ 2.4 มีอตัราการเช่าอยู่ที่รอ้ยละ 79.6 ลดลงจากช่วงเดียวกนัใน
ปีก่อน รอ้ยละ 2 ดา้นอตัราค่าเช่าโดยเฉล่ียอยู่ที่ 801 บาทต่อตารางเมตร เพิ่มขึน้เล็กนอ้ยจากช่วงเดียวกันในปีก่อน อยู่ที่รอ้ย
ละ 1.1 ส าหรบักลยทุธใ์นการดงึดดูผูเ้ช่าใหม่หรือต่อสญัญาเช่าจากลกูคา้เก่าส่วนใหญ่เป็นการไม่ขึน้ราคาค่าเช่า, ลดราคาค่า
เช่า รอ้ยละ 5-10 หรือ ใหอ้ยู่ฟรีในระยะเวลาที่ก าหนด เช่น 3-4 เดือน หรืออาจผสมทัง้ใหส่้วนลดและมีระยะเวลาอยู่ฟรี เป็นตน้ 
ในช่วงไตรมาสที่ 3-4 ปี พ.ศ. 2565 พบอุปทานใหม่เขา้สู่ตลาด 4 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการ Silom Edge บริเวณหัวมมุถนน 
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สีลม โครงการ Vanit Place Aree บริเวณถนนพหลโยธินใกลส้ถานีรถไฟฟ้าอารีย ์ โครงการ TPLACE (TL4) บริเวณซอย 
ทองหล่อ และโครงการ AIA East Gateway บรเิวณถนนบางนา-ตราด 

3.3.1 อุปทาน 

อปุทานอาคารส านกังานในช่วงปลายปี พ.ศ. 2565 มีจ านวนอปุทานรวมประมาณ 5.8 ลา้นตารางเมตร เพิ่มขึน้รอ้ย
ละ 2.4 (%YoY) จากปี พ.ศ. 2564 โดยเกิดจากอุปทานโครงการใหม่หกัลบพืน้ที่จากโครงการที่ออกจากตลาดขา้งตน้ รวมถึง
การปรบัเพิ่ม-ลด พืน้ท่ีจากโครงการอื่นอีกจ านวนหน่ึง ส าหรบัโครงการใหม่ไดแ้ก่ โครงการ S-OASIS Office Building จ านวน 
51,000 ตร.ม., Silom Edge 12,000 ตร.ม., Vanit Place Aree 32,347 ตร.ม., TPLACE(TL4) 13 ,700 ตร.ม., AIA East 
Gateway 60,000 ตร.ม. และ True Digital Park Phase II 30,000 ตร.ม. 

 
*ส ารวจและจดัเกบ็ขอ้มูลอาคารส านกังานทีมี่การบริหารโดยเอเจนซ่ี ไม่รวมอาคารถือครองกรรมสทิธิโ์ดยเจา้ของร่วม ไม่รวมอาคาร
ทีเ่จา้ของโครงการพฒันาเพือ่ใชเ้องหรือบริหารเองและไม่รวมอาคารทีมี่พืน้ทีเ่ช่ารวมกนันอ้ยกว่า 5,000 ตารางเมตร 

ที่มา: ฝ่ายวจิยัและท่ีปรกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร(์ประเทศไทย) 

อุปทานใหม่ตัง้แต่ปี พ.ศ. 2566 - พ.ศ. 2571 คาดว่าจะมีอาคารส านกังานเปิดใหม่จ านวนทัง้หมด 1.65 ลา้นตาราง
เมตร ส่วนใหญ่รอ้ยละ 68 อยู่ในโซน CBD และ รอ้ยละ 32 อยู่โซน Non-CBD 



ส่วนที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรสัต ์  ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 

ส่วนที่ 2 หนา้ 21 
 

 
              *จ านวนอปุทาน หน่วยเป็น ตารางเมตร 

ที่มา: ฝ่ายวจิยัและท่ีปรกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร(์ประเทศไทย)          

รายชื่อโครงการในอนาคตบริเวณใจกลางเมืองและบริเวณรอบใจกลางเมือง (หน่วย ตารางเมตร) 
ปี อาคาร เกรด ท าเลทีต่ั้ง CBD Non-CBD รวมพืน้ที ่

2566 JRK Tower Est.B Ratchathewi -        47,000       47,000   
King Bridge Building Est.B Rama3 -       39,957       39,957   
One Bangkok (4 & 5) Est.A Rama4    195,200  -    195,200   
One City Centre Est.A Phloen Chit      61,500  -      61,500   
P23 N/A Suhkumvit 23        7,500  -        7,500   
Park Silom Est.A Silom      56,500  -      56,500   
Pier 111 Est.B Ratchadamri      40,000  -      40,000   
Punn Tower Est.A Rama4      21,700  -      21,700   
Ratchayothin Hills Est.B Phahonyothin 24 -       15,000       15,000   
S25 Est.B Suhkumvit 25        5,170  -        5,170   
Siam Pathumwan House Est.A National Stadium      53,688  -      53,688   
Smile Square Est.B Phetchaburi -       22,341       22,341   
Sukhumvit Hills Est.B Onnut -         9,900         9,900   
The Forestias Est.B Bangna -       20,000       20,000   
The Rice Tower Est.B Saphan Khwai -        20,711       20,711  

  The Unicorn (Phayathai) Est.B Phayathai -        22,499       22,499  
รวม        441,258       197,408     638,666  
2567 APAC Tower Est.A Ekkamai      32,178  -      32,178   

Emsphere Est.A Phrom Phong       8,000  -        8,000  
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ปี อาคาร เกรด ท าเลทีต่ั้ง CBD Non-CBD รวมพืน้ที ่ 
JLK Tower Est.A NANA      30,957  -      30,957   
One Bangkok (3) Est.A Rama4      96,500  -      96,500   
One Origin Sanampao Est.B Sanampao -       32,850      32,850   
Ramkhamhaeng Hills Est.B Ramkhamhaeng -        12,000       12,000  

  Supalai Icon Sathorn Est.A Sathorn      20,000  -      20,000  
 Dusit Central Park Est.A Rama4 63,000 - 63,000 
รวม       250,635       44,850   295,485  
2568 Bangkok Mall Est.B Bangna -      100,000     100,000   

Boonmitr Silom Est.A Silom      15,430  -      15,430   
BTS Park Est.B Jatujak -       70,000       70,000  

  One Bangkok (2) Est.A Rama4      97,000  -     97,000  
รวม       112,430      170,000    282,430  
2569 Central Embassy Phase II Est.A Phloenchit    143,000  -    143,000   

CPN Siam Square Est.A Opposite MBK     25,000  -      25,000   
Intanin Tower Est.B Onnut -       36,000      36,000   
One Bangkok Signature Est.A Rama4   145,000  -   145,000  

  Tenth Avenue Est.A Nana      20,000  -      20,000  
รวม      333,000      36,000   369,000  
2571 Mochit Complex Est.B Mochit -       70,000      70,000  
รวม     -     70,000      70,000  
รวมทัง้หมด 1,137,323      518,258 1,655,581  

*จ านวนพืน้ทีน่บัเฉพาะสว่นพืน้ทีเ่ช่าอาคารส านกังาน 
*เนือ่งจากรายชือ่โครงการขา้งตน้เป็นโครงการในอนาคต จึงประมาณการเกรดอาคารเบือ้งตน้จากท าเลทีต่ ัง้และการคาดการณข์องทมี
วิจยั บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์(ประเทศไทย) เท่านัน้ 

ที่มา: ฝ่ายวจิยัและท่ีปรกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร(์ประเทศไทย) 

3.3.2 อุปสงค ์

อุปสงคอ์าคารส านกังานโดยรวมเพิ่มขึน้เล็กนอ้ยในอตัราที่ลดลง โดยเพิ่มขึน้อยู่ที่รอ้ยละ 0.6 ซึ่งจากค่าเฉล่ีย 7 ปี 
ยอ้นหลงั พบว่าอุปสงคค์วามตอ้งการพืน้ที่เช่าโดยเฉล่ีย เพิ่มขึน้ในอตัรารอ้ยละ 2.4 ต่อปี แสดงใหเ้ห็นว่าความตอ้งการเช่า
พืน้ท่ีอาคารส านกังานมีจ ากดัและชะลอตวัลงอย่างมีนยัส าคญั 
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*หมายเหต:ุ  จ านวนพืน้ทีอ่ปุทาน อปุสงค ์หน่วยเป็นตารางเมตร, ตวัเลขอตัราการเช่าเป็นตวัเลข ณ สิน้ปีนัน้ 

ที่มา: ฝ่ายวจิยัและท่ีปรกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร(์ประเทศไทย) 

3.3.2.1 อุปสงคใ์นโซน CBD 

ส าหรบัภาพรวมอปุสงคใ์นโซน CBD โดยรวมยงัเพิ่มขึน้เล็กนอ้ยอย่างไม่มีนยัส าคญั ซึ่งอตัราการเพิ่มขึน้อยู่ที่รอ้ยละ 
0.44 ต ่ากว่าค่าเฉล่ีย 7 ปี ยอ้นหลงั ที่มีอตัราการเพิ่มขึน้เฉล่ียรอ้ยละ 1.6 ต่อปี ทัง้นีอ้ตัราการเช่าโดยรวมยงัทรงตวัอยู่ที่รอ้ยละ 
84 เนื่องจากอปุทานโครงการใหม่ยงัอยู่ระหว่างก่อสรา้งและยงัไม่เขา้สู่ตลาด 

จ านวนอปุทาน อุปสงค ์และอตัราการเช่าพืน้ทีอ่าคารส านักงานในบริเวณโซน CBD ปี พ.ศ.2559-2565  
(หน่วย ตารางเมตร) 

 
ที่มา: ฝ่ายวจิยัและท่ีปรกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร(์ประเทศไทย) 

3.3.2.2 อุปสงคใ์นโซน Non-CBD 

ส าหรบัภาพรวมอุปสงคใ์นโซน Non-CBD โดยรวมยงัเพิ่มขึน้เล็กนอ้ยอย่างไม่มีนยัส าคญั ซึ่งอตัราการเพิ่มขึน้อยู่ที่
รอ้ยละ 0.8 ต ่ากว่าค่าเฉล่ีย 7 ปี ยอ้นหลงั ที่มีอตัราการเพิ่มขึน้เฉล่ียรอ้ยละ 3.6 ต่อปี สงัเกตไดว้่าอุปสงคใ์นโซน Non-CBD 
นัน้ชะลอตวัลง ขณะที่จ านวนอปุทานยงัเพิ่มขึน้ต่อเนื่อง ส่งผลใหอ้ตัราการเช่าโดยรวมลดลงเหลือรอ้ยละ 74 ในช่วงสิน้ปี พ.ศ.
2565 
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จ านวนอปุทาน อุปสงค ์และอตัราการเช่าพืน้ทีอ่าคารส านักงานในบริเวณโซน Non-CBD 
ปี พ.ศ.2559 - 2565 (หน่วย ตารางเมตร) 

 
ที่มา: ฝ่ายวจิยัและท่ีปรกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร(์ประเทศไทย) 

3.3.3 ราคาค่าเช่าและอัตราการครอบครองพืน้ทีเ่ช่า 

3.3.3.1 ภาพรวมราคาค่าเช่า 

สถานการณร์าคาค่าเช่าอาคารส านกังานโดยรวมอยู่ที่ 801 บาทต่อตารางเมตร เพิ่มขึน้เล็กนอ้ยที่อตัรารอ้ยละ 1.1 
จากช่วงเดียวกันในปีก่อน เนื่องจากการปรบัเพิ่มของอาคารเกรดเอ ท่ีเขา้สู่ตลาดใหม่รวมถึงการปรบัเพิ่มราคาค่าเช่าหลงั  
รีโนเวทของอาคารเดิม ส่งผลใหร้าคาค่าเช่าโดยรวมเพิ่มขึน้ อย่างไรก็ตามหากพิจารณากลุ่มอาคารเกรด บี และ ซี พบว่าราคา
เฉล่ียลดลงอยู่ที่อตัรารอ้ยละ 0.5 และ 1.3 ตามล าดบั 

ราคาค่าเช่าโดยเฉลี่ยจ าแนกตามเกรดอาคาร (หน่วย บาท/ตร.ม./เดือน) 

 
ที่มา: ฝ่ายวจิยัและท่ีปรกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร(์ประเทศไทย) 
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ราคาค่าเช่าโดยเฉลี่ยจ าแนกตามเกรดอาคารและพืน้ที ่(หน่วย บาท/ตร.ม./เดือน) (ตอ่) 

 

 
ที่มา: ฝ่ายวจิยัและท่ีปรกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร(์ประเทศไทย) 

3.3.3.2 ภาพรวมด้านอัตราการเช่า 

สถานการณต์ลาดอาคารส านกังานก าลงัเขา้สู่ตลาดที่แข่งขนัท่ีรุนแรงมากขึน้ต่อเนื่อง อตัราการเช่าโดยรวมนัน้ลดลง
ต่อเนื่องตลอด 3 ปี ที่ผ่านมา และปัจจุบนัในช่วงปลายปี พ.ศ. 2565 มีอัตราการเช่าอยู่ที่รอ้ยละ 80 ทั้งนีห้ากพิจารณาตาม
เกรดอาคาร จะพบว่าอาคารเกรดบี มีอัตราการเช่าลดลงต ่าสุด อยู่ที่รอ้ยละ 77 เนื่องจากการแข่งขันในตลาดที่สูงขึน้  
การถูกปรับเกรดอาคารจากเกรด เอ ลงมายังเกรด บี และการเปล่ียนพฤติกรรมผู้บริโภค ที่เปล่ียนไปเช่าพืน้ที่ในอาคาร  
ที่มีสภาพใหม่ ทนัสมยั ตอบสนองต่อการท างานรูปแบบใหม่ ซึ่งจะลดขนาดพืน้ท่ีโดยเช่าเท่าที่จ  าเป็นเท่านัน้ 
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อัตราการเช่าโดยเฉลี่ยจ าแนกตามเกรดอาคาร 

 
ที่มา: ฝ่ายวจิยัและท่ีปรกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร(์ประเทศไทย) 

3.3.3.3 แนวโน้มในอนาคต 

สถานการณต์ลาดอาคารส านกังานในปัจจบุนัอยู่ในตลาดแข่งขนัสงู โดยเฉพาะอาคารเกรด บี ไดร้บัผลกระทบมาก
ที่สดุ จากการวิเคราะหแ์ละพยากรณแ์นวโนม้ตลาดในอีก 3 ปี ขา้งหนา้ คาดว่าตลาดจะเป็นลกัษณะที่ผูเ้ช่ามีอ  านาจต่อรองสงู
กว่าผูใ้หเ้ช่า ซึ่งในระยะสัน้ ปี พ.ศ. 2566 ราคาค่าเช่าโดยเฉล่ียมีแนวโนม้ลดลงเช่นเดียวกบัอตัราการเช่าโดยเฉล่ียที่มีแนวโนม้
ลดลงต ่ากว่ารอ้ยละ 80 ส่วนอาคารเกรด เอ ไดร้บัผลกระทบนอ้ยกว่า 
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ที่มา: ฝ่ายวจิยัและท่ีปรกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร(์ประเทศไทย) 

3.3.3.4 อาคารเกรด บี และผลกระทบของโควิด-19 

ส าหรับผลกระทบของอาคารเกรดบี ในช่วงการแพร่ระบาดของโควิด -19 อาคารค่อนข้างไดร้ับผลกระทบจาก
ภาวะการแข่งขนัที่สงูขึน้จากการที่ผูเ้ช่าจ านวนหนึ่งปรบัลดขนาดพืน้ท่ีเช่าลงและเปล่ียนไปเช่าอาคารเกรด เอ หรืออาคารท่ีมี
สภาพแวดลอ้มที่ดีขึน้ และปรับเปล่ียนการท างานประมาณ รอ้ยละ 20-30 เป็นการท างานแบบ Work from home ถาวร  
ซึ่งอาจปรับพืน้ที่ส  านักงานเป็นห้องประชุมแบบจองล่วงหน้าเป็นรายครั้ง เป็นตน้ ตัวอย่างรูปแบบการจัดพืน้ที่ท  างาน  
ที่มีการเปล่ียนแปลงไปเป็นรูปแบบ Smart Workplace และ ESG Workplace ในช่วงที่ผ่านมา 

ทัง้นี ้เมื่อวิเคราะหจ์ากผูเ้ช่าที่ตดัสินใจเลือกยา้ยไปยงัอาคารใหม่ พบว่าผูเ้ช่าใหค้วามส าคญักบัเรื่องต่างๆ ดงันี ้

1. ท าเลอยู่ใจกลางเมือง CBD 

2. อยู่ในระยะไม่เกิน 500 เมตรจากสถานีรถไฟฟ้า 

3. ผูบ้รหิารอาคารมีความเป็นมืออาชีพ 

4. โครงสรา้งอาคารไม่มีเสา และโถงสงู 2.7 เมตร 

5. มีรา้นคา้ปลีกสนบัสนนุภายในโครงการ เช่น รา้นกาแฟ, รา้นอาหาร, ธนาคาร เป็นตน้ 

3.3.3.5 แนวโน้มสิ่งทีผู้่เช่าตอ้งการเม่ือย้ายอาคารใหม่ 

แนวโนม้ส่ิงที่ผูเ้ช่าตอ้งการเมื่อยา้ยอาคารใหม่ จากการรวบรวมขอ้มลูความคิดเห็นผูเ้ช่าเมื่อตอ้งการยา้ยส านกังาน
พบปัจจยัที่ส่งผลต่อการตดัสินใจของผูเ้ช่า ดงันี ้

 

3.4 สรุปภาพรวมตลาดในบริเวณพืน้ทีโ่ครงการและบริเวณพืน้ทีใ่กล้เคียง 

3.4.1 ภาพรวมตลาดในระดับเทยีบเคียงอาคารทรู ทาวเวอร ์1 บริเวณถนนรัชดาภเิษก 

โครงการโดยรอบอาคารทรู ทาวเวอร ์1 มีจ านวนพืน้ที่รวม 396,365 ตารางเมตร มีอตัราการเช่าโดยรวมเฉล่ียอยู่ที่ 
รอ้ยละ 87 และมีราคาค่าเช่าโดยเฉล่ียอยู่ที่ 936 บาทต่อตารางเมตร ไม่ไดม้ีเปล่ียนแปลงอย่างมีนยัส าคญัจากปี พ.ศ.2564 
โดยอาคาร Singha Complex มีราคาค่าเช่าสงูสดุ ที่ 1,300 บาทต่อตารางเมตร รองลงมาเป็นอาคาร G-Tower มีราคา 1,050 
บาทต่อตารางเมตร อาคาร AIA Capital Center มีราคาค่าเช่าอยู่ที่ 1,000 บาทต่อตารางเมตร เป็นตน้ 
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*หมายเหต:ุ  โครงการส่วนใหญ่อยู่ในระยะไม่เกิน 550 เมตรจากสถานรีถไฟฟ้า 

ที่มา: ฝ่ายวจิยัและท่ีปรกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร(์ประเทศไทย) 
 

 
*หมายเหต:ุ อาคารทีมี่ลกัษณะเทยีบเคยีงอาคารทรูทาวเวอร์ 1 ไดแ้ก่  

อาคาร Le Concorde Tower, CW Tower A & B, The 9th Tower และ CP Tower II 

ที่มา: ฝ่ายวจิยัและท่ีปรกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร(์ประเทศไทย) 
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3.4.2 ภาพรวมตลาดในระดับเทยีบเคียงอาคารทรู ทาวเวอร ์2 บริเวณถนนพัฒนาการ 

โครงการเทียบเคียงโดยรอบอาคารทรู ทาวเวอร ์2 ส่วนใหญ่เป็นอาคารเกรด ซี มีเพียงอาคาร Major Tower 
Ramkhamhaeng ที่เป็นเกรด บี บริเวณนีม้ีจ านวนพืน้ที่รวม 234,206 ตารางเมตร มีอตัราการเช่าโดยรวมเฉล่ียอยู่ที่ รอ้ยละ 
75 และมีราคาค่าเช่าโดยเฉล่ียอยู่ที่ 508 บาทต่อตารางเมตร ลดลงโดยเฉล่ียรอ้ยละ 1 จากปี พ.ศ. 2564  

 
*หมายเหต:ุ โครงการทีอ่ยู่ในระยะไม่เกิน 500 เมตร จากสถานรีถไฟฟ้า ไดแ้ก่  

Major Tower Ramkhamhaeng และ UM Tower นอกนัน้จะอยู่ในระยะมากกว่า 500 เมตร 

ที่มา: ฝ่ายวจิยัและท่ีปรกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร(์ประเทศไทย) 

3.4.3 โครงการอาคารส านักงานทีก่ าลังพัฒนาหรือมีแผนทีจ่ะพัฒนาในพืน้ทีโ่ครงการและบริเวณพืน้ทีใ่กล้เคียง 

พืน้ท่ีที่เกิดการพฒันาโครงการใหม่ในอนาคตส่วนพืน้ท่ีใกลเ้คียงอาคารทรู ทาวเวอร ์1 และ ทรู ทาวเวอร ์2 ยงัไม่พบ
อุปทานในอนาคต ซึ่งอุปทานในอนาคตนอกเหนือจากพืน้ที่ศึกษาจะอยู่ในบริเวณถนนพระรามส่ี และบริเวณสยาม-ปทุมวนั 
เป็นหลกั 
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หมายเหต:ุ ต าแหน่งทีต่ ัง้โครงการในอนาคตทีอ่ยู่ระหว่างด าเนนิการ(สนี า้เงนิ) 

ที่มา: ฝ่ายวจิยัและท่ีปรกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร(์ประเทศไทย) 
 
4. ปัจจัยความเสี่ยง 

4.1 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการด าเนินธุรกิจของกองทรัสต ์
1.) ความเส่ียงจากการปฏิบตัติามสญัญา 
2.) ความเส่ียงจากการท่ีผูเ้ช่าพืน้ที่อาจไม่ต่ออายสุญัญาเชา่ 
3.) ความเส่ียงจากความสามารถในการช าระค่าเช่าพืน้ท่ีและค่าบรกิารพืน้ท่ี ของผูเ้ช่ารายย่อย 
4.) ความเส่ียงจากการปรบัปรุงซอ่มแซมอสงัหารมิทรพัยท์ีม่ีผลกระทบต่อการจดัหาผลประโยชน ์
5.) ความเส่ียงจากการพ่ึงพิงผูเ้ชา่รายย่อยรายใหญ่ 
6.) ความเส่ียงของผลประกอบการของกองทรสัตจ์ะขึน้อยู่กบัความสามารถของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
7.) ความเส่ียงเก่ียวกบัคู่แข่งทางการคา้ในการด าเนินธุรกจิของกองทรสัต  ์
8.) ความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้จากการกูย้ืม 
9.) การเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์(Conflict of Interest) ระหว่างกองทรสัตก์บั ทรู พรอพเพอรต์ีส ์
10.) ความเส่ียงจากการแพรร่ะบาดของโรคติดเชือ้ เช่น เชือ้ไวรสัโควิด–19 

4.2 ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการใช้ประโยชนจ์ากทรัพยส์ินทีก่องทรัสตล์งทนุ 
1.) ความเส่ียงจากกรณีถกูเวนคนืท่ีดิน 
2.) ความเส่ียงจากภยัธรรมชาติ อทุกภยั การก่อวินาศภยัและเหตสุดุวิสยัอื่นๆ 
3.) ความเส่ียงจากการท่ีพืน้ท่ีบางส่วนของทรพัยสิ์นมีการออกแบบเพื่อลกัษณะการใชง้านท่ีเฉพาะเจาะจง 
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4.3 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในอสงัหาริมทรัพยโ์ดยกองทรัสต ์
 1.) ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงมลูค่าของอสงัหารมิทรพัยต์ามการประเมินค่าโดยผูป้ระเมินค่าทรพัยสิ์น  

 2.) ความเส่ียงในการลงทนุในสิทธิการเช่าซึ่งมลูค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเชา่ที่เหลืออยู่ 

4.4 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตโ์ดยผู้ลงทนุ 

1.) ความเส่ียงเก่ียวกบัราคาของหน่วยทรสัตซ์ึง่อาจลดลงจากราคาที่ผนัผวนตามสภาวะตลาด 

2.) ความเส่ียงเรื่องสภาพคล่องในตลาดรองส าหรบัการซือ้ขายหน่วยทรสัต ์

3.) ความเส่ียงเก่ียวกบัผลการด าเนินงานจรงิซึ่งอาจมคีวามแตกตา่งจากงบก าไรขาดทนุท่ีคาดคะเนตามสมมติฐาน 

4.) ความเส่ียงจากผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงในมาตรฐานบญัชีหรือกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

5.) ความเส่ียงจากผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงของภาษีหรือคา่ธรรมเนียมที่เก่ียวขอ้ง 

5. ข้อพพิาทและขอ้จ ากัดในการใช้ประโยชนใ์นอสังหาริมทรัพย ์

- ไม่ม ี

6. ข้อมูลส าคัญอืน่ 

ตามที่กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทุนในสิทธิการเช่าในที่ดินและอาคารโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และโครงการทรู ทาวเวอร ์2  
ตามสญัญาเช่าที่ดินและอาคารของโครงการทรู ทาวเวอร ์1 สญัญาเช่าที่ดินและอาคารของโครงการทรู ทาวเวอร ์2 สญัญาซือ้
ขายสังหาริมทรพัยแ์ละงานระบบของโครงการทรู ทาวเวอร ์1 สัญญาซือ้ขายสังหาริมทรพัยแ์ละงานระบบของโครงการทรู  
ทาวเวอร์ 2 จ านวน 4 ฉบับลงวันที่  6 กุมภาพันธ์ 2561 ซึ่งระบุให้ บริษัท ทรู พรอพเพอร์ตีส์ จ ากัด ในฐานะเจ้าของ
อสงัหาริมทรพัยเ์ดิม ดูแลและรบัผิดชอบซ่อมแซมทรพัยสิ์นท่ีเช่าและทรพัยสิ์นที่ซือ้ขายครัง้ใหญ่ (Major Renovation) ซึ่งจะมี
ก าหนดภายในระยะเวลา 5 ปีแรก นบัจากวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าที่ดินและอาคาร ตามแผนการด าเนินงานที่ไดต้กลงไว้
แลว้กบักองทรสัตน์ัน้  

ในปี 2565 ที่ผ่านมา สถานการณก์ารแพร่ระบาดของไวรสัโควิด-19 ไดเ้ริ่มคล่ีคลายลง ส่งผลใหแ้ผนการด าเนินงาน
ซ่อมแซมทรพัยสิ์นที่เช่าและทรพัยสิ์นที่ซือ้ขายครัง้ใหญ่ สามารถเขา้ด าเนินการไดต้ามแผนการที่ไดก้ าหนด ซึ่งสามารถสรุป
ความคืบหนา้ ณ สิน้ปี 2565 ได ้ดงันี ้

• แผนการเปล่ียนระบบขบัเคล่ือนและควบคุม (Control) ของระบบลิฟท ์จ านวน 15 ชุด รวมถึงการตกแต่งหอ้ง

ลิฟทโ์ดยสาร ของโครงการทรู ทาวเวอร ์1 ซึ่งปัจจบุนัไดด้  าเนินการเสรจ็สิน้แลว้ 

• แผนการเปล่ียนเครื่องก าเนิดไฟฟ้าส ารอง (Generator) ของโครงการทรู ทาวเวอร ์1 จ านวน 1 เครื่อง ขนาด

พิกดั 330 KVA ซึ่งปัจจบุนัไดด้  าเนินการเสรจ็สิน้แลว้ 

• แผนการเปล่ียนเครื่องก าเนิดไฟฟ้าส ารอง (Generator) ของโครงการทรู ทาวเวอร ์2 จ านวน 1 เครื่อง ขนาด

พิกัด 1,250 KVA ซึ่งจากเขา้ตรวจสอบขอ้มูลร่วมกับทางผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์พบว่าเครื่องก าเนิด ไฟฟ้า

ส ารอง ขนาดพิกัด 1,250 KVA มีขนาดพิกัดที่มากกว่าความตอ้งการโหลดภายในอาคาร ซึ่งจะส่งผลให้

กองทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซม รวมถึงค่าใชจ้่ายในการเปล่ียนทดแทนเมื่อครบอายกุารใชง้านในอนาคต 
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ที่เพิ่มสงูขึน้โดยไม่จ าเป็น จึงไดม้ีการด าเนินการเปล่ียน เครื่องก าเนิดไฟฟ้าส ารอง เป็นขนาดพิกดั 825 KVA ซึ่ง

ปัจจบุนัไดด้  าเนินการเสรจ็สิน้แลว้ 

• แผนการซีลกระจกอาคาร โครงการทรู ทาวเวอร ์2 อาคาร 1 ซึ่งปัจจบุนัไดด้  าเนินการเสรจ็สิน้แลว้ 

• แผนการเปล่ียนระบบเครื่องปรบัอากาศเดิมที่เป็นระบบระบายความรอ้นดว้ยน า้ (Water-Cooled Package) 

ของโครงการทรู ทาวเวอร ์1 ใหเ้ป็นระบบปรบัอากาศที่ สามารถปรบัปรมิาณการท าความเย็นตามภาวะโหลดที่

มีอยู่ (Variable Refrigerant Volume (“VRV”)) ซึ่งทาง บรษิัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากดั ไดเ้ริ่มด าเนินการเปล่ียน 

ตัง้แต่ ปี 2561 โดยปัจจบุนัไดด้  าเนินการเสรจ็สิน้ไปแลว้ ประมาณรอ้ยละ 83 ของปรมิาณงานทัง้หมด โดยคาด

ว่าจะสามารถด าเนินการไดแ้ลว้เสรจ็ภายใน ปี 2566 

• แผนการเปล่ียนหมอ้แปลงไฟฟ้า โครงการทรู ทาวเวอร ์2 ปัจจบุนัไดด้  าเนินการเสรจ็สิน้ไปแลว้ ประมาณรอ้ยละ 

70 ของปรมิาณงานทัง้หมด โดยคาดว่าจะสามารถด าเนินการไดแ้ลว้เสรจ็ภายใน ปี 2566 

• แผนการปรับปรุงเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพระบบน ้าดับเพลิงอัตโนมัติ ของ โครงการทรู ทาวเวอร์ 1 และ  

โครงการเปล่ียนระบบน า้ดบัเพลิงอตัโนมตัิ (Fire Pump) ของโครงการทรู ทาวเวอร ์1 ปัจจบุนัไดด้  าเนินการเสรจ็

สิน้ไปแลว้ ประมาณรอ้ยละ 40 ของปริมาณงานทัง้หมด โดยคาดว่าจะสามารถด าเนินการได้แลว้เสร็จภายใน  

ปี 2566 

• แผนการปรับปรุงเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพระบบน า้ดับเพลิงอัตโนมัติ ของโครงการทรู ทาวเวอร ์2 ปัจจุบันได้

ด าเนินการเสร็จสิน้ไปแลว้ ประมาณรอ้ยละ 50 ของปริมาณงานทัง้หมด โดยคาดว่าจะสามารถด าเนินการได้

แลว้เสรจ็ภายใน ปี 2566 

ทั้งนี ้ เนื่องจากในช่วงระหว่างปี 2563 - ปี 2564 ได้มีสถานการณ์การแพร่ระบาดของไวรัสโควิด-19 ส่งผลให้
ผูร้บัเหมาไม่สามารถเขา้ด าเนินงานตามแผนการด าเนินงานท่ีไดว้างไว ้ประกอบกบัแผนงานตอ้งถกูเล่ือนออกไปจากแผนการ
ด าเนินงานเดิม บริษัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากัด ในฐานะเจ้าของอสังหาริมทรพัยเ์ดิม จึงไม่สามารถด าเนินการซ่อมแซม
ทรพัยสิ์นที่เช่าและทรพัยสิ์นที่ซือ้ขายครัง้ใหญ่ (Major Renovation) ทัง้หมดใหแ้ลว้เสร็จภายในระยะเวลา 5 ปี นบัจากวนัจด
ทะเบียนสิทธิการเช่าที่ดินและอาคาร แต่ถึงอย่างไรก็ตาม บรษิัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากดั ไดด้  าเนินการต่ออายสุญัญาแต่งตัง้
ผูร้กัษาทรพัยสิ์น (Escrow Agreement) และ ผูร้กัษาสินทรพัย ์(Escrow Agent) ออกไปเป็นท่ีเรียบรอ้ยแลว้ เพื่อใหก้องทรสัต์
เป็นท่ีมั่นใจไดว้่า บรษิัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์จ ากดั จะด าเนินการซ่อมแซมทรพัยสิ์นท่ีเช่าและทรพัยสิ์นท่ีซือ้ขายครัง้ใหญ่ ใหแ้ลว้
เสรจ็ตามที่ระบไุวใ้นสญัญา 
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