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“We construct not 
just a building, we are 
constructing quality of 

working-life”

ท�ำเลที่ตั้งและสภำพแวดล้อมที่โดดเด่น
โครงการมีที่ตั้งอยู่ภายในเขตศูนย์กลางทางธุรกิจ (CBD) โดยตั้งอยู่บน
ถนนสุขุมวิท ทางเข้าอาคารเชื่อมต่อโดยตรงกับรถไฟฟ้า BTS สถานี
พร้อมพงษ์ และอยู่ใกล้กับรถไฟฟ้าใต้ดิน MRT สถานีสุขุมวิท อีกทั้ง 
สามารถเดินทางได้สะดวกโดยรถยนต์ เชื่อมต่อกับถนนหลักที่ส�าคัญ 
เช่น ถนนสุขุมวิท ถนนเพชรบุรี ถนนพระราม 4 และทางขึ้น-ลง 
ทางพิเศษหลากหลายเส้นทาง

Business Synergies จำกกำรเป็น Mixed-Use 
Commercial Complex
โครงการอาคารส�านักงานภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ ถูกพัฒนา
เป็นส่วนหนึ่งใน Mixed-use Commercial Complex ในพื้นที่เดียว
กบัศนูย์การค้า ดิ เอ็มควอเทียร์ (The EmQuartier) จงึได้รับประโยชน์
เกื้อหนุนกันในด้านสภาพแวดล้อมที่สะดวก และภาพลักษณ์ความ 
ทันสมัยของโครงการ

อำคำรส�ำนักงำนเกรด A คุณภำพสูง
โครงการอาคารส�านักงานภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ เป็น
อาคารส�านักงานเกรด A ก่อสร้างด้วยวัสดุคุณภาพสูง และมีระบบ
สาธารณูปโภคที่ทันสมัย 

กำรมุ่งเน้นบริหำรกลุ่มผู้เช่ำ
กลุม่ผูเ้ช่า (Tenant Mix) ของโครงการมคีวามหลากหลายและกระจายตวั 
อย่างเหมาะสมทั้งในด้านประเภทธุรกิจ ประเภทอุตสาหกรรม 
สัญชาติของผู้เช่า และขนาดพื้นท่ีเช่า อีกทั้งยังมุ่งสร้างความยืดหยุ่น 
(Flexibility) ในการปรับเปลี่ยนพื้นที่เช่าของผู้เช่า
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สรุปข้อมูลส�ำคัญของ
กองทรัสต์

ชื่อกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ 

ชื่อกองทรัสต์ (อังกฤษ) Bhiraj Office Leasehold Real Estate Investment Trust

ชื่อย่อ BOFFICE

ผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จ�ากัด

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษัท ภิรัชแมนเนจเม้นท์ จ�ากัด

ทรัสตี บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ�ากัด

อายุกองทรัสต์ ไม่ก�าหนดอายุกองทรัสต์

ทุนช�าระแล้ว 4,974,029,775 บาท

ประเภทของกองทรัสต์ ไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ  3



ข้อมูลส�ำคัญ
ทำงกำรเงิน 

ตำรำงสรุปงบกำรเงิน

งบแสดงฐานะทางการเงินของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ

งบก�าไรขาดทุนของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ

                                                                                                                                  (หน่วย: บาท)

รายการ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 

สินทรัพย์
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม
เงินลงทุนในหลักทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม
สินทรัพย์อื่น
รวมสินทรัพย์
หนี้สิน
เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน
หนี้สินอื่น
รวมหนี้สิน
สินทรัพย์สุทธิ

6,418,199,004
316,077,419
159,167,435

6,893,443,858

1,695,154,826
224,490,316

1,919,645,142
4,973,798,716

                                                                                                                                  (หน่วย: บาท)

รายการ วันที่ 15 มกราคม 2561 -
วันที่ 31 ธันวาคม 2561

รายได้จากการลงทุน
รายได้ค่าเช่าและบริการ
รายได้อื่น
รวมรายได้
ค่าใช้จ่าย
ต้นทุนให้เช่าและบริการ
ค่าธรรมเนียม
ค่าใช้จ่ายอื่นๆ
รวมค่าใช้จ่าย
รายได้จากการลงทุนสุทธิ
รายการขาดทุนสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์
การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการด�าเนินงาน

567,558,018
3,265,733

570,823,751

106,751,403
54,939,154
90,407,070

252,097,627
318,726,124

(251,193,918)
67,532,206
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กระแสเงินสดของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ

อัตราส่วนทางการเงินที่ส�าคัญ

                                                                                                                                  (หน่วย: บาท)

กระแสเงินสด วันที่ 15 มกราคม 2561 -
วันที่ 31 ธันวาคม 2561

เงินสดสุทธิได้มา (ใช้ไป) ในกิจกรรมด�าเนินงาน
เงินสดสุทธิได้มา (ใช้ไป) จากกิจกรรมจัดหาเงิน
เงินสดและเงินฝากธนาคารเพิ่มขึ้นสุทธิ
เงินสดและเงินฝากธนาคารต้นงวด
เงินสดและเงินฝากธนาคารปลายงวด

(6,518,322,793)
6,548,345,798

30,023,005
-

30,023,005

                                                                                                                                                  

สัดส่วนทางการเงิน ปี 2561

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิปลายงวด (บาท)
มูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉลี่ยระหว่างงวด (บาท)
อัตราส่วนการเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการด�าเนินงานต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉลี่ย
ระหว่างงวด (ร้อยละ)
อัตราส่วนของรายได้จากเงินลงทุนรวมต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉลี่ยระหว่างงวด (ร้อยละ)
อัตราส่วนของค่าใช้จ่ายรวมต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉลี่ยระหว่างงวด (ร้อยละ)
อัตราส่วนของจ�านวนถัวเฉลี่ยถ่วงน�้าหนักของการซื้อขายเงินลงทุนระหว่างงวดต่อมูลค่า
สินทรัพย์สุทธิถัวเฉลี่ยระหว่างงวด (ร้อยละ)

4,973,798,716
5,077,577,110

1.33
11.24
4.96

126.06

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ  5



“วันที่ 15 มกร�คม 2561 ทรัสต์เพื่อก�ร
ลงทุนในสิทธิก�รเช่�อสังห�ริมทรัพย์

ภิรัช ออฟฟิศ (BOFFICE) ได้ก่อตั้งขึ้น
และวันที่ 23 มกร�คม 2561 ท�งกองทรัสต์ฯ 

เริ่มซื้อข�ยในตล�ดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย
เป็นวันแรก โดยสินทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ

ลงทุนคือ โครงก�รอ�ค�รสำ�นักง�น 
ภิรัชท�วเวอร์ แอท เอ็มควอเทีย”
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สำรจำก
ประธำนกรรมกำร

เรียนท่ำนผู้ถือหน่วย

เม่ือวันที่ 15 มกราคม 2561 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ (กองทรัสต์ฯ) ได้ก่อตั้งขึ้น และเมื่อวัน
ที่ 23 มกราคม 2561 ทางกองทรัสต์ฯ เริ่มซื้อขายในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยเป็นวันแรก โดยสินทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ ลงทุน
คือ โครงการอาคารส�านักงานภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ เป็นอาคารส�านักงานเกรดเอ ต้ังอยู่บนถนนสุขุมวิทตอนต้น ซ่ึงเป็น
ย่านศูนย์กลางธุรกิจ (Central Business District : CBD) ของกรุงเทพมหานคร ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 อัตราการเช่าพื้นที่
เท่ากับร้อยละ 97 รายได้รวมที่ 571 ล้านบาท อัตราส่วนก�าไรขั้นต้นร้อยละ 56 จากผลประกอบการปีที่ผ่านมาแสดงให้เห็นว่าทาง 
ผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีการบริหารจัดการทรัพย์สินที่ลงทุนได้อย่างมีประสิทธิภาพ และก่อประโยชน์สูงสุด 

ในส่วนมุมมองของภาพรวมธุรกจิส�านกังานให้เช่าในกรงุเทพมหานครส�าหรบัปี 2561 ทีผ่่านมา มอีาคารส�านักงานสร้างเสร็จใหม่หลายโครงการ 
และมีอุปทานของพื้นที่ส�านักงานให้เช่าเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่องในอนาคต ซึ่งผู้จัดการกองทรัสต์ได้ตระหนักถึงสภาวะการแข่งขันในปัจจุบัน  
โดยทางกองทรัสต์ฯ มนีโยบายมุง่เน้นการสร้างความสมัพนัธ์ทีด่กีบัผูเ้ช่า และค�านงึถงึการให้บรกิารเป็นส�าคญั รวมถงึบ�ารงุรักษาอาคารส�านกังาน
ให้อยูใ่นสภาพดีเสมอ เพ่ือเป็นการรกัษาผลการด�าเนนิงานของกองทรัสต์ฯ  และผลประโยชน์ของผู้ถอืหน่วยทรัสต์ให้อยูใ่นระดบัทีด่อีย่างยัง่ยนื 
 
สุดท้ายนี้ในนามของประธานกรรมการบริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จ�ากัด ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ขอขอบพระคุณท่านผู้ถือหน่วยทรัสต์
ทุกท่านที่ให้ความไว้วางใจ และลงทุนในทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ ผู้จัดการกองทรัสต์มุ่งมั่น และทุ่มเท 
ในการบรหิารกองทรสัต์โดยยดึหลกัธรรมาภิบาลเพ่ือให้ทรสัต์เพือ่การลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ภริชัออฟฟิศเตบิโตอย่างยัง่ยนื และ
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับผลประโยชน์ตอบแทนที่มั่นคงอย่างต่อเนื่อง  

นางประพีร์  บุรี
ประธานกรรมการ

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ  7



คณะกรรมกำรบริษัท
และกรรมกำรผู้จัดกำรของผู้จัดกำรกองทรัสต์

1. น�งประพีร์  บุรี ประธ�นกรรมก�ร

2. น�งทิพย์ภ�พร  เกิดผล กรรมก�รอิสระ

3. น�งสโรช�  บุรี กรรมก�รบริห�ร

4. น�ยอรรถกร  เนตร์เนรมิตรดี กรรมก�รผู้จัดก�ร

1 32 4
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ประวัติ
กรรมกำร

นำงประพีร์ บุรี
ประธ�นกรรมก�ร

วุฒิก�รศึกษ�
 เศรษฐศาสตร์มหาบัณฑิต จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

ก�รอบรมจ�กสม�คมส่งเสริมสถ�บันกรรมก�รบริษัทไทย (IOD)
 Director Certification Program (DCP 174/2013) 

 Role of the Chairman Program Class 34/2014 

 Boardroom Success through Financing & Investment (BFI) รุ่นที่ 5 ปี 2561

ประสบก�รณ์ทำ�ง�น (ย้อนหลัง 5 ปี)
2560 – ปัจจุบัน ประธานกรรมการบริหาร บริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จ�ากัด

2527 – ปัจจุบัน ประธานเจ้าหน้าที่บริหารสายงานการเงิน กลุ่มภิรัชบุรี 

2560 – 2561 รองนายกสมาคมการแสดงสินค้า (ไทย)

2559 – 2560 อนุกรรมการการประเมินผลการปฏิบัติงานผู้อ�านวยการ ส�านักงานส่งเสริมการจัดประชุมและนิทรรศการ (องค์การมหาชน)

2559 – 2560 อนุกรรมการพัฒนาระบบบริหาร ส�านักงานส่งเสริมการจัดประชุมและนิทรรศการ (องค์การมหาชน)

2558 – 2560 กรรมการส่งเสริมการจัดประชุมและนิทรรศการ ส�านักงานส่งเสริมการจัดประชุมและนิทรรศการ (องค์การมหาชน)

2558 – 2560 อนกุรรมการกลยทุธ์และแผนงาน และการบรหิารความเสีย่ง ส�านกังานส่งเสรมิการจดัประชมุและนทิรรศการ (องค์การมหาชน)

2558 – 2559 นายกสมาคมการแสดงสินค้า (ไทย)

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ  9



นำงทิพย์ภำพร เกิดผล
กรรมก�รอิสระ

วุฒิก�รศึกษ�
 ปริญญาตรีสาขาบัญชี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์

ประสบก�รณ์ทำ�ง�น (ย้อนหลัง 5 ปี)
2560 – ปัจจุบัน  กรรมการอิสระ บริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จ�ากัด

2547 – ปัจจุบัน ที่ปรึกษา บริษัท บ้านปู จ�ากัด (มหาชน)

2546 – ปัจจุบัน  กรรมการอิสระ ประธานกรรมการตรวจสอบ กรรมการสรรหาและก�าหนดค่าตอบแทน

  ธนาคารสแตนดาร์ดชาร์เตอร์ด (ไทย) จ�ากัด (มหาชน)

2543 – ปัจจุบัน กรรมการและเหรัญญิก วปรอ. 4313 วิทยาลัยป้องกันราชอาณาจักร

2557 – 2560  คณะกรรมการด้านการบัญชีภาษีอากร สภาวิชาชีพบัญชี
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นำงสโรชำ บุรี
กรรมก�รบริห�ร

วุฒิก�รศึกษ�
 ปริญญาตรีสาขาการเงินและบริหาร University of Virginia

ก�รอบรมจ�กสม�คมส่งเสริมสถ�บันกรรมก�รบริษัทไทย (IOD)
 Corporate Governance for Executive (CGE 10/2018)

 Director Certification Program (DCP 266/2018)

 Diploma Examination (Exam 67/2018)

ประสบก�รณ์ทำ�ง�น (ย้อนหลัง 5 ปี)
2560 – ปัจจุบัน กรรมการบริหาร บริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จ�ากัด

2559 – ปัจจุบัน รองประธานเจ้าหน้าที่บริหารสายงานการเงิน กลุ่มภิรัชบุรี 

2552 – 2559 ผู้อ�านวยการ วาณิชธนกิจ ควบรวม และซื้อขายกิจการ 

  บริษัท The Quant Group

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ  11



นำยอรรถกร เนตร์เนรมิตรดี
กรรมก�รผู้จัดก�ร

วุฒิก�รศึกษ�
 ปริญญาโท ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์

ประสบก�รณ์ทำ�ง�น (ย้อนหลัง 5 ปี)
2560 – ปัจจุบัน กรรมการผู้จัดการ บริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จ�ากัด

2559 – 2560 ผู้จัดการฝ่ายพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ บริษัท โทเรเซนไทยเอเจนซี่ จ�ากัด (มหาชน)

2558 – 2559 ผู้จัดการอาวุโสฝ่ายพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ บริษัท เอ็มบีเค จ�ากัด (มหาชน)

2555 – 2558 ผู้จัดการกองทุน (อสังหาริมทรัพย์ และทางเลือก) ส�านักงานประกันสังคม กระทรวงแรงงาน
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กำรวิเครำะห์และค�ำอธิบำย
ของผู้จัดกำรกองทรัสต์

ผลกำรด�ำเนินงำนและฐำนะทำงกำรเงินของกองทรัสต์

ค�าอธิบายผลการด�าเนินงานและฐานะทางการเงินของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ ส�าหรับรอบระยะเวลา
ตั้งแต่วันที่ 15 มกราคม 2561 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2561 

ภำพรวมผลกำรด�ำเนินงำนของกองทรัสต์

1) รายได้จากการลงทุน
 ในปี 2561 กองทรสัต์ฯ มรีายได้จากการลงทนุรวม 570.82 ล้านบาท โดยส่วนใหญ่เป็นรายได้ค่าเช่าและบริการจ�านวน 567.56 ล้านบาท  
 คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 99.43 จากรายได้จากการลงทุน ซึ่งเป็นผลจากการด�าเนินงานของโครงการอาคารส�านักงานภิรัชทาวเวอร์  
 แอท เอ็มควอเทียร์ โดยมีอัตราการเช่าพื้นที่ ณ สิ้นปี 2561 อยู่ที่ร้อยละ 97.29 

2) ค่าใช้จ่าย
 ในปี 2561 กองทรัสต์ฯ มีค่าใช้จ่ายรวม 252.10 ล้านบาท โดยส่วนใหญ่เป็นค่าใช้จ่ายจากต้นทุนให้เช่าและบริการจ�านวน 106.75  
 ล้านบาท คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 42.35 ของค่าใช้จ่ายรวม และต้นทุนทางการเงินจ�านวน 67.44 ล้านบาท คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 26.75  
 ของค่าใช้จ่ายรวม 

                                                                                                                              (หน่วย: บาท)

รายการ วันที่ 15 มกราคม 2561 -
วันที่ 31 ธันวาคม 2561

สัดส่วน 
(ร้อยละ)

รายได้จากการลงทุน
รายได้ค่าเช่าและบริการ
รายได้ดอกเบี้ย
รายได้อื่น

567,558,018
812,168

2,453,565

99.43
0.14
0.43 

รวมรายได้ 570,823,751 100.00

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ  13



3) รายได้จากการลงทุนสุทธิ
 ในปี 2561 กองทรัสต์ฯ มีรายได้จากการลงทุนสุทธิ 318.72 ล้านบาท อัตราส่วนก�าไรขั้นต้นอยู่ที่ร้อยละ 55.84

 อย่างไรก็ตามกองทรัสต์ฯ มีรายการขาดทุนสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์จ�านวน 251.19 ล้านบาท  
 สาเหตุหลักจากทางกองทรัสต์มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ในวันที่ 1 มิถุนายน 2561 จากผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระ โดยมีมูลค่า 
 สินทรัพย์เท่ากับ 6,426 ล้านบาท ลดลงจากราคาทุนในตอนจัดตั้งกองจ�านวน 242.79 ล้านบาท 

ฐำนะทำงกำรเงินของกองทรัสต์

1) สินทรัพย์
 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 กองทรัสต์ฯ มีทรัพย์สินรวมจ�านวน 6,893.44 ล้านบาท ประกอบด้วยรายการที่ส�าคัญ ดังนี้
 1.1) เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรมจ�านวน 6,418.20 ล้านบาท โดยมูลค่าของเงินลงทุนในสิทธิการเช่า 
   อสงัหารมิทรพัย์ตามมลูค่ายตุธิรรม เกดิจากการประเมนิมลูค่าอสงัหารมิทรพัย์จากผูป้ระเมนิราคาทรพัย์สนิอสิระ ด้วยวธิพีจิารณา 
   รายได้ (Income Approach) 
 1.2) เงินลงทุนในหลักทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรมจ�านวน 316.08 ล้านบาท ซึ่งเป็นการลงทุนในกองทุนรวม
 1.3) ค่าใช้จ่ายรอตัดบัญชีจ�านวน 69.63 ล้านบาท ซึ่งเป็นค่าใช้จ่ายในการจัดตั้งกองทรัสต์ โดยจะทยอยตัดจ่ายเป็นระยะเวลา 5 ปี

                                                                                                                                     (หน่วย: บาท)

รายการ วันที่ 15 มกราคม 2561 -
วันที่ 31 ธันวาคม 2561

สัดส่วน 
(ร้อยละ)

ค่าใช้จ่าย
ต้นทุนให้เช่าและบริการ
ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์
ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผู้เก็บรักษาทรัพย์สิน
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยทรัสต์
ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
ค่าตัดจ�าหน่ายค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี
ค่าใช้จ่ายอื่นๆ
ต้นทุนทางการเงิน

 
106,751,403 
 17,326,336 
 7,666,385 
 3,197,177 

 26,749,256 
 16,542,298 
 6,421,089 

 67,443,683 

42.35
6.87
3.04
1.27

10.61
6.56
2.55

26.75

รวมค่าใช้จ่าย 252,097,627 100.00

                                                                                                                                    (หน่วย: บาท)

รายการ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 

สินทรัพย์
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม
เงินลงทุนในหลักทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม
เงินสดและเงินฝากธนาคาร
ลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการและลูกหนี้อื่น
ค่าใช้จ่ายรอตัดบัญชี
สินทรัพย์อื่น

6,418,199,004
316,077,419
30,023,005
12,777,498
69,625,837
 46,741,095 

รวมสินทรัพย์ 6,893,443,858
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2) หนี้สิน
 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 กองทรัสต์ฯ มีหนี้สินรวมจ�านวน 1,919.64 ล้านบาท ประกอบด้วยรายการที่ส�าคัญ ดังนี้
 2.1) เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงินสุทธิจ�านวน 1,695.15 ล้านบาท คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 24.59 ของสินทรัพย์รวม
 2.2) เงินมัดจ�าค่าเช่าและบริการจ�านวน 150.22 ล้านบาท ซึ่งเป็นเงินประกันค่าเช่าและค่าบริการของผู้เช่า

3) สินทรัพย์สุทธิ
 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 กองทรัสต์ฯ มีสินทรัพย์สุทธิจ�านวน 4,973.80 ล้านบาท โดยมีสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วยเท่ากับ 9.6520 บาท

งบกระแสเงินสด

 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 กองทรัสต์ฯ มีเงินสดและเงินฝากธนาคารจ�านวน 30.02 ล้านบาท โดยมีสาเหตุหลักดังนี้

 1) ในระหว่างปี 2561 กองทรัสต์ฯ มีเงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมด�าเนินงานจ�านวน 6,518.32 ล้านบาท ส่วนใหญ่เกิดจากซื้อเงินลงทุน 
  ในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์จ�านวน 6,669.39 ล้านบาท ซึ่งเป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าระยะยาวบางส่วนในโครงการอาคาร 
  ส�านักงานภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ และกรรมสิทธิ์ในระบบสาธารณูปโภคและสังหาริมทรัพย์ที่เกี่ยวเนื่องกับโครงการ

 2) ในระหว่างปี 2561 กองทรัสต์ฯ มีเงินสดได้มาจากกิจกรรมจัดหาเงินจ�านวน 6,548.35 ล้านบาท ส่วนใหญ่เกิดจากการขาย 
  หน่วยทรัสต์ตอนจัดตั้งกองทรัสต์ฯ จ�านวน 5,153.10 ล้านบาท และเงินสดรับจากเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงินจ�านวน  
  1,689.90 ล้านบาท

                                                                                                                                    (หน่วย: บาท)

กระแสเงินสด วันที่ 15 มกราคม 2561 -
วันที่ 31 ธันวาคม 2561

เงินสดสุทธิได้มา (ใช้ไป) ในกิจกรรมด�าเนินงาน
เงินสดสุทธิได้มา (ใช้ไป) จากกิจกรรมจัดหาเงิน
เงินสดและเงินฝากธนาคารเพิ่มขึ้นสุทธิ
เงินสดและเงินฝากธนาคารต้นงวด
เงินสดและเงินฝากธนาคารปลายงวด

(6,518,322,793)
6,548,345,798

30,023,005
-

30,023,005

                                                                                                                                    (หน่วย: บาท)

รายการ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561

หนี้สิน
เจ้าหนี้การค้าและเจ้าหนี้อื่น
ค่าเช่าและบริการรับล่วงหน้า
เงินมัดจ�าค่าเช่าและบริการ
เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน

60,636,469
 13,629,561 

 150,224,286 
 1,695,154,826 

รวมหนี้สิน 1,919,645,142 

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ  15



ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ส�าหรับระยะเวลาตั้งแต่ 15 มกราคา 2561 - 31 ธันวาคม 2561                                       

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย
ที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์

จ�านวนเงิน
(บาท)

ร้อยละของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ
ถั่วเฉลี่ย

ต้นทุนให้เช่าและบริการ
ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์
ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผู้เก็บรักษาทรัพย์สิน
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยทรัสต์
ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
ค่าตัดจ�าหน่ายค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี
ค่าใช้จ่ายอื่นๆ
ต้นทุนทางการเงิน

 106,751,403 
 17,326,336 
 7,666,385 
 3,197,177 

 26,749,256 
 16,542,298 
 6,421,089 

 67,443,683 

2.10
0.34
0.15
0.06
0.53
0.33
0.13
1.33

รวมค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทั้งหมด 252,097,627 4.97

   *มูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉลี่ยระหว่างงวดเท่ากับ 5,077,577,110 บาท
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ภำพรวมของกองทรัสต์

ข้อมูลหน่วยทรัสต์

สรุปข้อมูลหน่วยทรัสต์ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561

ทุนจดทะเบียนและช�าระแล้ว (บาท) 4,974,029,775

มูลค่าที่ตราไว้ (บาทต่อหน่วย) 9.6525    

จ�านวนหน่วยทรัสต์ (หน่วย) 515,310,000    

ข้อมูลหลักทรัพย์ 

1)  ราคาปิด ณ วันที่ 28 ธันวาคม 2561 อยู่ที่ 12.60 บาทต่อหน่วย
2)  มูลค่าตามตลาด ณ วันที่ 28 ธันวาคม 2561 จ�านวน 6,492.91 ล้านบาท
3)  มูลค่าการซื้อขายเฉลี่ยของปี 2561 จ�านวน 8.95 ล้านบาท/วัน
4) มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ (NAV) ณ วันที่ 18 มกราคม 2561 อยู่ที่ 10.0016 บาทต่อหน่วย
5) มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ (NAV) ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 อยู่ที่ 9.6521 บาทต่อหน่วย

โครงสร้ำงผู้ถือหน่วยทรัสต์

รายชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ 10 รายแรกตามการปิดสมุดทะเบียน ณ วันที่ 28 ธันวาคม 2561

ล�าดับ ชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์
จ�านวนหน่วยทรัสต์

 (หน่วย)
สัดส่วน

 (ร้อยละ)

1 บริษัท ภิรัชบุรี จ�ากัด 103,000,000 19.99

2 กองทุนเปิด ทหารไทย พร็อพเพอร์ตี้ อินคัม พลัส  39,612,500 7.69 

3 ส�านักงานประกันสังคม  35,876,400 6.96 

4 บริษัท ไทยประกันชีวิต จ�ากัด (มหาชน)  29,704,000 5.76 

5 กองทุนเปิด เค พร็อพเพอร์ตี้ เซคเตอร์  22,774,000 4.42 

6 นายประสาน ภิรัช บุรี  18,335,000 3.56 

7 นางประพีร์ บุรี  18,035,000 3.50 

8 บริษัท เอฟ ดับบลิวดี ประกันชีวิต จ�ากัด (มหาชน)  18,000,000 3.49 

9 ธนาคารออมสิน  18,000,000 3.49 

10 บริษัท เมืองไทยประกันชีวิต จ�ากัด (มหาชน)  15,950,000 3.10

รวมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 10 รายแรก 319,286,900 61.96 

ผู้ถือหน่วยรายอื่น 196,023,100 38.04

รวม 515,310,000 100.00 

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ  17



กำรจ่ำยผลประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์

นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน
 1) ผู ้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละเก้าสิบของก�าไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้ว 
  ของรอบปีบญัช ีโดยประโยชน์ตอบแทนทีจ่ะจ่ายให้แก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์นัน้ได้แก่ประโยชน์ตอบแทนส�าหรบัรอบปีบญัชแีละประโยชน์ 
  ตอบแทนส�าหรับแต่ละรอบระยะเวลาบัญชี (ถ้ามี) ทั้งนี้ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่เกิน  
  4 คร้ังต่อรอบปีบัญชี เว้นแต่กรณีที่กองทรัสต์มีการเพิ่มทุน กองทรัสต์อาจมีการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนเกินกว่า 4 ครั้ง 
  ต่อรอบบัญชีก็ได้ เพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เดิม 

  ก�าไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วข้างต้น ให้หมายถึงก�าไรสุทธิที่อ้างอิงสถานะเงินสดของกองทรัสต์ซึ่งได้รวมการช�าระคืนเงินต้นตามที ่
  ระบุในสัญญาเงินกู้ (ถ้ามี) 

 2) ในกรณีที่กองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

 3) ในกรณีที่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ในแต่ละรอบระยะเวลาบัญชี ผู ้จัดการกองทรัสต์จะประกาศ 
  จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์และปิดสมุดทะเบียนเพ่ือระบุช่ือผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิได้รับผลประโยชน์ตอบแทน  
  และจะด�าเนินการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายในก�าหนดเวลาดังนี้

  (1) ในกรณีเป็นประโยชน์ตอบแทนส�าหรับรอบปีบัญชี ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนส�าหรับรอบปีบัญชี ภายใน 
   เก้าสิบ (90) วันนับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชี โดยจะจ่ายภายในระยะเวลาไม่เกินสามสิบ (30) วันนับแต่วันปิดสมุดทะเบียน 
   ผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อก�าหนดสิทธิผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทน

   เงื่อนไขเพิ่มเติม:

   ส�าหรับการจ่ายประโยชน์ตอบแทนส�าหรับงวดปีบัญชีแรก ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนรายปี การก�าหนดอัตรา 
   จ่ายประโยชน์ตอบแทนจะขึ้นอยู ่กับดุลพินิจของผู ้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งหากประโยชน์ตอบแทนที่จะประกาศจ่ายต่อ 
   หน่วยทรัสต์ระหว่างรอบปีใดมีมูลค่าต�่ากว่าหรือเท่ากับ 0.10 (ศูนย์จุดหนึ่งศูนย์) บาท ผู้จัดการกองทรัสต์ขอสงวนสิทธิท่ีจะ 
   ไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครั้งนั้น และให้สะสมประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวเพื่อน�าไปจ่ายรวมกับประโยชน์ตอบแทนที่จะ 
   ให้มีการจ่ายในงวดถัดไป ทั้งนี้เงื่อนไขข้างต้นต้องไม่ขัดกับ ข้อ1)

  (2) ในกรณเีป็นประโยชน์ตอบแทนส�าหรับแต่ละรอบระยะเวลาบญัช ี(หากมี) ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนส�าหรบั 
   แต่ละรอบระยะเวลาบัญชีภายในเก้าสิบ (90) วันนับแต่วันสิ้นรอบระยะเวลาบัญชีส�าหรับไตรมาสล่าสุดก่อนจ่ายประโยชน์ 
   ตอบแทน โดยจะจ่ายภายในระยะเวลาไม่เกินสามสิบ (30) วันนับแต่วันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อก�าหนดสิทธิ 
   ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทน

   ทั้งนี้ ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ภายในระยะเวลาดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสต์จะแจ้งให ้
   ส�านกังาน ก.ล.ต. และผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทราบเป็นลายลกัษณ์อักษร และหากผูจ้ดัการกองทรัสต์ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทน 
   ให้กบัผูถ้อืหน่วยทรสัต์ได้ภายในระยะเวลาทีไ่ด้ประกาศก�าหนดอนัเนือ่งมาจากความผดิพลาดของผูจ้ดัการกองทรสัต์เอง ผูจั้ดการ 
   กองทรัสต์จะช�าระดอกเบี้ยด้วยเงินของตนเองในอัตราร้อยละเจ็ดครึ่ง (7.5) ต่อปี นับแต่วันที่ครบก�าหนดเวลานั้นจนถึงวันท่ี 
   ผู้จัดการกองทรัสต์จ่ายประโยชน์ตอบแทนให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

   เงื่อนไขเพิ่มเติม: 

   ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล การก�าหนดอัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนจะขึ้นอยู่กับดุลยพินิจของ 
   ผูจ้ดัการกองทรสัต์ ซึง่หากประโยชน์ตอบแทนทีจ่ะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรสัต์ระหว่างรอบไตรมาสใดมมีลูค่าต�า่กว่าหรอืเท่ากบั 
   ศนูย์จดุหนึง่ศนูย์ (0.10) บาท ผูจ้ดัการกองทรสัต์ขอสงวนสทิธทิีจ่ะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในคร้ังน้ัน และให้สะสมประโยชน์ 
   ตอบแทนดังกล่าวเพื่อน�าไปจ่ายรวมกับประโยชน์ตอบแทนที่จะให้มีการจ่ายในงวดถัดไป 
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   ส�าหรบันโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดงักล่าว ผู้จัดการกองทรสัต์จะด�าเนินการให้เป็นไปตามทีร่ะบไุว้ในสญัญานี ้เว้นแต่ 
   กรณทีีส่�านกังาน ก.ล.ต. และ/หรอืหน่วยงานอืน่ใดท่ีมีอ�านาจตามกฎหมายได้มกีารแก้ไขเปลีย่นแปลง เพิม่เติม ประกาศ ก�าหนด  
   สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือ ผ่อนผันเป็นอย่างอื่น ผู้จัดการกองทรัสต์จะด�าเนินการให้เป็นไปตามนั้น

 4) ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทนต้องเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีช่ือปรากฏอยู่ในทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ของ 
  กองทรัสต์ ณ วันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์เพ่ือการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ตามสัดส่วนการถือครองหน่วยทรัสต์ของผู้ถือ 
  หน่วยทรัสต์แต่ละราย หากปรากฏว่ามีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เกินกว่าอัตราที่ประกาศ 
  ส�านักงาน ก.ล.ต. ก�าหนด บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันน้ันจะไม่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทนเฉพาะในส่วนที่ถือหน่วยทรัสต ์
  เกินกว่าอัตราที่ประกาศส�านักงาน ก.ล.ต. ก�าหนด

ประวัติการจ่ายประโยชน์ตอบแทน

การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนปี 2561

ผลการด�าเนินงานส�าหรับงวด วันที่จ่าย จ�านวนเงินจ่าย (บาท/หน่วย)

15 มกราคม – 31 มีนาคม 2561 7 มิถุนายน 2561 0.1315

การลดทุนช�าระแล้ว

ครั้งที่ เหตุในการลดทุน จ�านวน
(บาท)

จ�านวน
(บาท/หน่วย)

วันปิดสมุด วันที่จ่าย

1 กองทรัสต์มีรายการขาดทุนที่ยังไม่เกิดขึ้นจากการวัด
มูลค่าเงินลงทุนในสินทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

93,631,826.07 0.1817 17 ส.ค. 61 3 ก.ย. 61

2 กองทรัสต์มีรายการขาดทุนที่ยังไม่เกิดขึ้นจากการวัด
มูลค่าเงินลงทุนในสินทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

85,438,398.08 0.1658 23 พ.ย. 61 7 ธ.ค. 61

3 -  กองทรัสต์มีรายการขาดทุนที่ยังไม่เกิดขึ้นจากการ
    วดัมลูค่าเงนิลงทนุในสนิทรพัย์ทีก่องทรสัต์เข้าลงทนุ
-  การตัดจ�าหน่ายค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี
-  การตัดจ�าหน่ายค่าธรรมเนียมสัญญาเงินกู้

85,489,929.00 0.1659 6 มี.ค. 62 27 มี.ค. 62

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ  19



ทรัสตี

ข้อมูลทั่วไปของทรัสตี

ชื่อบริษัท บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ�ากัด

ที่ตั้งของบริษัท (ส�านักงานใหญ่) 400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย ชั้น 6 และชั้น 12 ถนนพหลโยธิน 
แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพฯ 10400

การติดต่อบริษัท โทรศัพท์: 0-2673-3999
โทรสาร: 0-2673-3900
เว็บไซต์: www.kasikornasset.com

ประเภทธุรกิจ บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนและทรัสตี

ผู้ถือหุ้นใหญ่ (สัดส่วนการถือหุ้น) 1. ธนาคารกสิกรไทย จ�ากัด (มหาชน) (ถือหุ้นจ�านวน 27,154,272 หุ้น 
   ร้อยละ 99.99)
2. นายศิริพงษ์ นันทศรี (ถือหุ้นจ�านวน 1 หุ้น)
3. นางสาวเสาวภาค พินิจพิชิตกุล (ถือหุ้นจ�านวน 1 หุ้น) 

 

หน้ำที่และควำมรับผิดชอบในกำรเป็นทรัสตี 

ทรัสตีมีหน้าที่ในการจัดการกองทรัสต์ฯ ด้วยความซ่ือสัตย์สุจริตและระมัดระวังเยี่ยงผู้มีวิชาชีพ รวมทั้งด้วยความช�านาญ โดยปฏิบัติต่อ 
ผู้รบัประโยชน์อย่างเป็นธรรมเพือ่ประโยชน์สูงสดุของผูร้บัประโยชน์ได้อย่างมปีระสทิธภิาพและความเป็นอสิระ และเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์  
ตลอดจนกฎหมายที่เกี่ยวข้อง และข้อผูกพันที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติมแก่ผู้ลงทุน (ถ้ามี) หน้าที่ที่ส�าคัญของทรัสตีตามที่ได้ก�าหนดไว้ในร่างสัญญา 
ก่อตั้งทรัสต์ ได้แก่

 1) ติดตาม ดูแลและตรวจสอบให้ผูจ้ดัการกองทรสัต์บรหิารจดัการกองทรสัต์ให้เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ ทรสัต์และกฎหมายทีเ่กีย่วข้อง

 2) รายงานต่อส�านกังาน ก.ล.ต. รวมตลอดจนด�าเนนิการแก้ไข ยบัยัง้ หรอืเยียวยาความเสยีหายทีเ่กดิขึน้แก่กองทรสัต์ตามทีเ่หน็สมควร  
  กรณทีีผู่จ้ดัการกองทรสัต์กระท�าการ หรอืงดเว้นกระท�าการจนก่อให้เกดิความเสยีหายแก่กองทรสัต์ หรอืไม่ปฏบิติัหน้าทีต่ามสญัญา 
  และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

 3) เข้าร่วมประชุมในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกครั้ง โดยหากต้องมีการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ทรัสตีจะต้องตอบ 
  ข้อซกัถามและให้ความเหน็เกีย่วกบัการด�าเนนิการว่าเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์หรือกฎหมายทีเ่กีย่วข้องหรอืไม่ รวมทัง้ทกัท้วงและ 
  แจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบว่าการด�าเนินการดังกล่าวไม่สามารถกระท�าได้ หากไม่เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์หรือกฎหมาย 
  ที่เกี่ยวข้อง

 4) จัดการกองทรัสต์ตามความจ�าเป็นเพื่อป้องกัน ยับยั้ง หรือจ�ากัดมิให้เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรงต่อประโยชน์ของกองทรัสต์หรือ 
  ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้ รวมทั้งมีอ�านาจในการจัดให้มีผู้จัดการกองทรัสต์ 
  รายใหม่

 5) จดัท�ารายงานเสนอต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต์พร้อมกับรายงานประจ�าปีของกองทรัสต์ โดยระบวุ่าทรสัตีมคีวามเห็นเกีย่วกบัการปฏบัิติงาน 
  ของผูจ้ดัการกองทรสัต์ในการบรหิารจดัการกองทรสัต์ว่าเป็นอย่างไร สอดคล้องกบัข้อก�าหนดแห่งสญัญาก่อต้ังทรัสต์ รวมทัง้กฎหมาย 
  ประกาศและข้อก�าหนดอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องหรือไม่ 
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โครงสร้ำง
กำรจัดกำร

โครงสร้ำงกองทรัสต์
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ชื่อบริษัท บริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จ�ากัด

วันที่จดทะเบียนจัดตั้งบริษัท 28 มิถุนายน 2560

ที่ตั้งของบริษัท 591 ถนนสุขุมวิท แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร

การติดต่อบริษัท โทรศัพท์: 02-261-0170
โทรสาร: 02-261-0170
เว็บไซต์: www.bofficereit.com
อีเมล: boffice.brrm@bhirajburi.co.th

ทุนจดทะเบียน 10,000,000 บาท

ลักษณะและขอบเขตการด�าเนินธุรกิจ ท�าหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
(REIT Manager)

รายชื่อกรรมการ 1. นางประพีร์ บุรี (ประธานกรรมการ)
2. นางสโรชา บุรี (กรรมการบริหาร)
3. นางทิพย์ภาพร เกิดผล (กรรมการอิสระ) 

รอบระยะเวลาบัญชี 1 มกราคม - 31 ธันวาคม

ผู้จัดกำรกองทรัสต์

ข้อมูลผู้จัดการกองทรัสต์
บริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จ�ากัด ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager)  เป็นบริษัทจ�ากัดซึ่งจดทะเบียนจัดตั้งขึ้นในประเทศไทย
เมื่อวันที่ 28 มิถุนายน 2560 โดยมีทุนจดทะเบียนช�าระแล้วจ�านวน 10,000,000 บาท แบ่งออกเป็นหุ้นสามัญจ�านวน 10,000 หุ้น มูลค่า 
ที่ตราไว้ หุ้นละ 1,000 บาท โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อปฏิบัติหน้าที่บริหารจัดการกองทรัสต์โดยเฉพาะ โดยมีบริษัท ภิรัชบุรีโฮลดิ้ง จ�ากัด  
เป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ในบริษัท เป็นจ�านวนร้อยละ 70 ของหุ้นที่จ�าหน่ายแล้วทั้งหมด โดยมีตารางสรุปข้อมูลผู้จัดการกองทรัสต์ดังตาราง
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โครงสร้ำงกำรจัดกำร

โครงสร้างการจัดการของผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) ประกอบด้วยคณะกรรมการบริษัท และเจ้าหน้าที่บริหารตามโครงสร้าง 
สายการบริหารงานดังนี้

โดยกรรมการ กรรมการผูจ้ดัการ หวัหน้าฝ่าย และผูด้�ารงต�าแหน่งเทยีบเท่าทีเ่รียกชือ่อย่างอืน่ ซึง่รับผดิชอบในสายงานเกีย่วกบัการดแูลจดัการ
กองทรัสต์ฯ ของผู้จัดการกองทรัสต์ไม่มีลักษณะต้องห้ามตามประกาศคณะกรรมการก�ากับตลาดทุนว่าด้วยลักษณะต้องห้ามของบุคลากร 
ในธุรกิจตลาดทุน

โดยกรรมการบริษัทต้องไม่เป็นบุคคลที่มีชื่ออยู่ในบัญชีรายช่ือบุคคลที่ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย เห็นว่าไม่สมควรเป็นผู้บริหารตาม 
ข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์ และต้องไม่มีลักษณะขาดความน่าไว้วางใจ ตามประกาศคณะกรรมการก�ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ 
เรื่อง การก�าหนดลักษณะขาดความน่าไว้วางใจของกรรมการและผู้บริหารของบริษัท และไม่เคยต้องค�าพิพากษาว่าได้กระท�าความผิด 
ตามกฎหมายหลักทรัพย์ กฎหมายว่าด้วยการ ประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย์ และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ กฎหมายว่าด้วยการธนาคาร
พาณิชย์ กฎหมายว่าด้วยการประกันวินาศภัย กฎหมายว่าด้วยการป้องกันและปราบปรามการ ฟอกเงิน หรือกฎหมายที่เกี่ยวกับธุรกิจการเงิน
ในท�านองเดียวกัน ไม่ว่าจะเป็นกฎหมายไทยหรือ กฎหมายต่างประเทศ โดยหน่วยงานที่มีอ�านาจตามกฎหมายนั้น ทั้งนี้ ในความผิดเกี่ยวกับ
การกระท�าอันไม่เป็นธรรมที่เกี่ยวกับการซื้อขายหลักทรัพย์ หรือการบริหารงานที่มีลักษณะเป็นการ หลอกลวง ฉ้อฉล หรือทุจริต

1) กรรมการผู้มีอ�านาจลงลายมือชื่อแทนผู้จัดการกองทรัสต์
 กรรมการซึ่งลงชื่อผูกพันบริษัทได้คือ นางประพีร์ บุรี หรือ นางสโรชา บุรี คนใดคนหนึ่งลงลายมือชื่อและประทับตราส�าคัญของบริษัท

2) ขอบเขตอ�านาจหน้าที่ของคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์
 คณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ เป็นผู้มีบทบาทส�าคัญในการให้ความเห็นชอบในวิสัยทัศน์ ภารกิจ กลยุทธ์ ทิศทางและก�าหนด 
 นโยบายของผู้จัดการกองทรัสต์ เกี่ยวกับการด�าเนินงานและแผนการประกอบธุรกิจ ทั้งระยะสั้นและระยะยาว ก�าหนดนโยบายการเงิน 
 การบรหิารความเสีย่งและภาพรวมองค์กร ก�ากบัดแูลตรวจสอบและประเมนิผลการด�าเนินงานของผูจ้ดัการกองทรัสต์ และพนักงานในการ 
 ปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์อย่างมีประสิทธิภาพเป็นไปตามนโยบายและแผนการประกอบธุรกิจที่ก�าหนดไว้ ภายใต้ขอบเขตของ 
 สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน วัตถุประสงค์และข้อบังคับของผู้จัดการ 
 กองทรัสต์ มติของที่ประชุมคณะกรรมการผู้จัดการกองทรัสต์ และมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ รวมทั้งกฎหมายที่เกี่ยวข้อง  
 โดยค�านึงถึงผลประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นส�าคัญ
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นอกจากนี้ คณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ ยังมีบทบาทส�าคัญในการก�ากับดูแลให้มีการปฏิบัติตามข้อก�าหนดเกี่ยวกับการด�าเนินการ
และการเปิดเผยข้อมูลของรายการที่อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ทั้งนี้ ตามหลักเกณฑ์ของส�านักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์ฯ และ 
หน่วยงานก�ากับดูแลที่เกี่ยวข้อง ทั้งนี้ ขอบเขตอ�านาจหน้าที่ของคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ มีดังต่อไปนี้

2.1) ปฏิบตัหิน้าท่ีให้เป็นไปตามกฎหมาย วัตถปุระสงค์ และข้อบงัคับของผูจ้ดัการกองทรสัต์ ตลอดจนมติทีป่ระชุมคณะกรรมการของผูจ้ดัการ 
  กองทรัสต์ และมติท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ด้วยความซื่อสัตย์สุจริต (Duty of Loyalty) ความระมัดระวัง (Duty of Care)  
  มีความรับผิดชอบ (Accountability) และมีจริยธรรม (Ethic)

2.2) ในการบรหิารกองทรสัต์ฯ ภายใต้การก�ากบัดแูลของทรสัต ีรวมทัง้ก�าหนดกลยทุธ์และแผนการด�าเนินธรุกจิระยะยาว จดัระบบโครงสร้าง 
  องค์กรท่ีเหมาะสม และก�ากับดูแลนโยบายในการด�าเนินธุรกิจ เช่น การลงทุนของกองทรัสต์ฯ ผลประกอบการของกองทรัสต์ฯ  
  ร่างงบประมาณประจ�าปีและแผนธุรกิจของกองทรัสต์ฯ พิจารณาปัจจัยความเสี่ยงที่อาจส่งผลต่อการจัดหาประโยชน์ของกองทรัสต์ฯ  
  ผลการด�าเนินงานของฝ่ายต่าง ๆ และพิจารณารายการที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ เป็นต้น

2.3) ก�ากับดูแล รวมถึงให้ค�าแนะน�าที่จ�าเป็น เพื่อให้การปฏิบัติงานของผู้บริหารและพนักงานช่วยให้การด�าเนินงานของผู้จัดการกองทรัสต์  
  เป็นไปตามสัญญาต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องและกฎระเบียบว่าด้วยการท�าหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์

2.4) ก�ากับดูแลการติดตามผลการด�าเนินงานด้านต่าง ๆ ของผู้จัดการกองทรัสต์ อย่างต่อเนื่อง รวมถึงให้ค�าแนะน�าที่จ�าเป็น เพื่อให้มั่นใจว่า 
  การด�าเนินงานของผู้จัดการกองทรัสต์ เป็นไปตามเป้าหมายที่ก�าหนดและสามารถจัดการอุปสรรคปัญหา ที่อาจเกิดขึ้นได้อย่างทันเวลา 
  และเหมาะสม

2.5) พิจารณา ก�ากับดูแล รวมถึงให้ค�าแนะน�าที่จ�าเป็นเพื่อให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีระบบควบคุมภายใน รวมถึงระบบการท�างานที่มี  
  ประสิทธิภาพและประสิทธิผลในการท�าหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์

2.6) พจิารณา ก�ากบัดแูล และด�าเนนิการทีจ่�าเป็นในการจดัให้มกีารทบทวนและปรบัปรงุนโยบายและแผนงานทีส่�าคญัต่าง ๆ  ทีเ่กีย่วข้องกบั 
  การท�าหน้าที่ผู้จัดการกองทรัสต์ให้เป็นปัจจุบันและเหมาะสมกับสภาพธุรกิจอย่างสม�่าเสมอ

2.7) พจิารณา ก�ากบัดแูล ประเมนิผลการปฏิบติังานของผูบ้รหิารของผูจ้ดัการกองทรัสต์ ซึง่รวมถงึการแต่งตัง้ผูบ้ริหารระดบักรรมการผูจั้ดการ  
  รวมถงึการให้ค�าแนะน�าทีจ่�าเป็น เพือ่ให้มัน่ใจได้ว่าผูบ้รหิารได้ ปฏบิตังิานตามหน้าทีท่ีไ่ด้รบัมอบหมายอย่างเตม็ความสามารถ และเป็นไป 
  ตามกฎเกณฑ์และข้อก�าหนดในสัญญาต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง เพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์ฯ

2.8) พิจารณา ก�ากับดูแล การประเมินผลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงการให้ค�าแนะน�าที่จ�าเป็นเพ่ือให้ม่ันใจได้ว่า 
  ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรัพย์ได้ปฏบิตัหิน้าทีท่ีไ่ด้รบัมอบหมายเป็นไปตามกฎเกณฑ์และข้อก�าหนดในสญัญาต่าง ๆ  ทีเ่กีย่วข้อง เพ่ือประโยชน์ 
  ของกองทรัสต์

2.9) คณะกรรมการอาจมอบหมายให้กรรมการคนหนึง่หรอืหลายคนหรอืบคุคลอืน่ใดปฏบิตักิารอย่างหนึง่อย่างใดแทนคณะกรรมการกไ็ด้ ทัง้น้ี  
  การมอบอ�านาจดงักล่าวจะไม่รวมถึงการมอบอ�านาจ หรือการมอบอ�านาจช่วงท่ีท�าให้กรรมการหรอืผูร้บัมอบอ�านาจจากกรรมการสามารถ 
  อนมัุติรายการทีต่นเองหรอืบคุคลท่ีเกีย่วโยงกนั มส่ีวนได้เสยี หรือมผีลประโยชน์ในลกัษณะอืน่ใดขดัแย้งกบัผลประโยชน์ของกองทรัสต์ฯ

2.10) พิจารณาให้ความเห็นชอบและอนุมัติในเรื่องดังต่อไปนี้
 (ก) การท�าธรุกรรมระหว่างกองทรสัต์ฯ และบุคคลท่ีเกีย่วโยงกันกบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ และทรสัต ีและด�าเนนิการขออนมุตัจิากทีป่ระชุม 
  ผู้ถอืหน่วยทรสัต์ในกรณีทีก่ารท�าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์และบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัดงักล่าวต้องได้รับความเหน็ชอบจากทีป่ระชมุ 
  ผู้ถือหน่วยทรัสต์
 (ข) การท�าธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์ฯ และทรัสตี
 (ค) การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
 (ง) การคัดเลือกผู้สอบบัญชี ที่ปรึกษาทางการเงิน ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ หรือที่ปรึกษาอื่น ๆ เป็นต้น
 (จ) งบการเงินของกองทรัสต์ฯ ที่ผ่านการสอบทานและตรวจสอบโดยผู้สอบบัญชี
 (ฉ) งบประมาณประจ�าปีและแผนงานต่าง ๆ ที่เกี่ยวกับการด�าเนินงานของกองทรัสต์ฯ ที่ระบบการท�างานและระบบควบคุมภายใน 
  ฉบับนี้ก�าหนดให้คณะกรรมการอนุมัติ
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 (ช) รายจ่ายพิเศษหรือการลงทุนพิเศษที่อยู่นอกเหนือจากงบประมาณประจ�าปี ซึ่งฝ่ายงานที่เกี่ยวข้องของผู้จัดการกองทรัสต์ ท�าเรื่อง 
  ขออนุมัติ
 (ซ) ค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ฯ โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

2.11) พจิารณาให้ความเหน็ชอบและอนมุตัเิกีย่วกบัการพิจารณาตัดสนิใจลงทนุ จ�าหน่ายไปซึง่ทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์ฯ หรอืการบริหาร 
 จัดการกองทรัสต์ฯ ของฝ่ายพัฒนาธุรกิจ และฝ่ายก�ากับการปฏิบัติงาน เพื่อให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล  
 หนังสือชี้ชวน และกฎหมาย รวมทั้งประกาศต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง ได้แก่

 (ก) วิธีการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์เพิ่มเติม
  หากในอนาคตกองทรัสต์ฯ มีการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติมและมีการจัดหาผลประโยชน ์
  จากอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว คณะกรรมการบริษัทของผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องพิจารณาและ 
  ท�าให้มั่นใจว่า ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ด�าเนินการเป็นไปตามหลักเกณฑ์การลงทุนในทรัพย์สินตามประกาศส�านักงาน ก.ล.ต.  
  ทีเ่กีย่วข้องแล้ว ก่อนการได้มาซึง่ทรพัย์สนิหลกัแต่ละคร้ัง และการได้มาซ่ึงทรัพย์สนิหลกัและอปุกรณ์เพิม่เติมของกองทรสัต์จะต้อง 
  เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ด้วย 

  (1) ในด้านสาระของรายการ เป็นธุรกรรมที่เข้าลักษณะดังต่อไปนี้
   (1.1) เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง
   (1.2) เป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์
   (1.3) มีความสมเหตุสมผลและใช้ราคาที่เป็นธรรม
   (1.4) ค่าใช้จ่ายในการเข้าท�าธรุกรรมทีเ่รยีกเกบ็จากกองทรสัต์ฯ (ถ้าม)ี อยูใ่นอตัราทีเ่ป็นธรรมและเหมาะสม เมือ่เปรยีบเทยีบ 
    กับอัตราในท้องตลาด
   (1.5) ผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าท�าธุรกรรมไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจเข้าท�าธุรกรรมนั้น 

  (2) ในด้านระบบในการอนุมัติต้องผ่านการด�าเนินการดังต่อไปนี้
   (2.1) ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้องแล้ว
   (2.2) ในกรณีที่เป็นการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละ 10 (สิบ) ขึ้นไปของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต ์
    ต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู้จัดการกองทรัสต์ด้วย
   (2.3) ในกรณีทีเ่ป็นการได้มาซ่ึงทรัพย์สนิหลกัทีม่มีลูค่าตัง้แต่ร้อยละ 30 (สามสบิ) ขึน้ไปของมลูค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์  
    ต้องได้รับมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามในสี่) ของจ�านวนเสียงทั้งหมด 
    ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง

 (ข) การจ�าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ฯ
  ในการจ�าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ฯ ผู้จัดการกองทรัสต์จะด�าเนินการดังต่อไปนี้
  (1) ก่อนการจ�าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักตามที่ก�าหนดไว้ในสัญญา 
   ก่อตั้งทรัสต์

  (2) การจ�าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้
   (2.1) การจ�าหน่ายไปจะกระท�าโดยเปิดเผย และมีสาระของรายการตามที่ก�าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ เช่น
    • เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง
    • เป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์
    • สมเหตุสมผลและใช้ราคาที่เป็นธรรมโดยเปรียบเทียบกับราคาตลาด
    • ค่าใช้จ่ายในการเข้าท�าธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์อยู่ในอัตราที่เป็นธรรมและเหมาะสมเมื่อเปรียบเทียบกับ 
     อัตราในท้องตลาด (ถ้ามี)
    • ผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าท�าธุรกรรมไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจเข้าท�าธุรกรรมนั้น และมีกระบวนการ 
     ขอความเห็นชอบจากทรัสต์ หรือการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามที่ก�าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือ  
     ตามที่ก�าหนดไว้ในกฎหมาย โดยอนุโลม

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ  25



   (2.2) การจ�าหน่ายทรัพย์สินหลักที่เข้าลักษณะดังต่อไปนี้ นอกจากจะต้องเป็นไปตามข้อก�าหนดในเรื่องการจ�าหน่ายไป 
    ซึง่ทรพัย์สนิหลกัทีร่ะบไุว้ในวรรคก่อน ยงัต้องเป็นกรณทีีเ่ป็นเหตจุ�าเป็นและสมควร โดยได้รบัอนมุตัจิากคณะกรรมการ  
    (Board of Directors) ของผู้จัดการกองทรัสต์ด้วย
    • การจ�าหน่ายทรัพย์สินหลักก่อนครบ 1 (หนึ่ง) ปีนับแต่วันที่กองทรัสต์ได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักนั้น
    • การจ�าหน่ายทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ให้แก่เจ้าของเดิม

 3. การจัดซื้อจัดจ้างของผู้จัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามระบบจัดซื้อจัดจ้างของคู่มือระบบการท�างานและการควบคุมภายใน
  ทัง้นี ้ในการออกเสยีงลงคะแนน หากกรรมการท่านใดมส่ีวนได้เสยีในวาระใดกรรมการท่านนัน้ไม่มสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนนในวาระ 
  ดังกล่าว

  3) เรื่องที่คณะกรรมการพิจารณารับทราบ และอนุมัติ

   3.1) เรื่องที่คณะกรรมการพิจารณาเพื่อรับทราบ
    (ก) ผลประกอบการของผู้จัดการกองทรัสต์และของกองทรัสต์
    (ข) ความคบืหน้าในการด�าเนนิการตามแผนธุรกจิและแผนการตลาดท่ีก�าหนดขึน้โดยผูจั้ดการกองทรัสต์ ในการจดัหา 
     ผลประโยชน์ให้แก่กองทรสัต์ ปัญหาและอปุสรรคทีเ่กดิขึน้รวมถงึแนวทางในการด�าเนินการแก้ไขด้วยความสนับสนนุ 
     จากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
    (ค) แนวทางในการบรรเทาความเสี่ยงหรือเหตุอื่นใดที่อาจมีผลกระทบต่อผลการด�าเนินงานของกองทรัสต์
    (ง) ผลการปฏบิตังิานของฝ่ายงานต่าง ๆ  ในผูจ้ดัการกองทรสัต์ อนัได้แก่ แผนกก�ากบัการปฏบิติังาน แผนกพฒันาธรุกจิ  
     และแผนกนักลงทุนสัมพันธ์ รวมถึงปัญหาและอุปสรรคที่เกิดขึ้นในการปฏิบัติงาน และแนวทางในการแก้ไข
    (จ) จดุอ่อนด้านระบบควบคุมภายในและระบบการปฏบิตังิานของผูจ้ดัการกองทรสัต์ ในการท�าหน้าทีใ่นฐานะผู้จดัการ 
     กองทรัสต์ รวมถึงแนวทางและความคืบหน้าในการแก้ไข

   3.2) เรื่องที่คณะกรรมการพิจารณาเพื่ออนุมัติ
    (ก) ก�าหนดกลยทุธ์และแผนการด�าเนนิธรุกจิระยะยาว จดัระบบโครงสร้างองค์กรทีเ่หมาะสม และก�ากบัดแูลนโยบาย 
     ในการด�าเนินธุรกิจ ปัจจัยความเสี่ยงที่อาจส่งผลต่อการจัดหาประโยชน์ของกองทรัสต์ 
    (ข) ร่างงบประมาณประจ�าปีของกองทรัสต์ แผนธุรกิจประจ�าปี รวมถึงกลยุทธ์ทางธุรกิจของกองทรัสต์ประจ�าปีที่ได ้
     จัดท�าขึ้นโดยผู้จัดการกองทรัสต์ด้วยความสนับสนุนจากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
    (ค) แนวทางในการด�าเนินการรับข้อพิพาทและข้อร้องเรียนที่ส�าคัญเกี่ยวกับการด�าเนินงานของกองทรัสต์ฯ ซึ่งต้อง 
     ได้รับการพิจารณาโดยคณะกรรมการ
    (ง) รายการระหว่างกันและรายการใด ๆ ท่ีอาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับการด�าเนินงานของ 
     กองทรัสต์ฯ
    (จ) เรื่องอื่นใดที่ต้องมีการพิจารณาและอนุมัติโดยที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์
    (ฉ) เรื่องอื่นใดที่ส�าคัญและมีความเกี่ยวข้องกับการด�าเนินงานของผู้จัดการกองทรัสต์เองและกองทรัสต์ฯ

  4) กรรมการอิสระ
   กรรมการอิสระของผู้จัดการกองทรัสต์มีจ�านวน 1 ท่าน ซึ่งไม่น้อยกว่าจ�านวนหนึ่งในสามของจ�านวนกรรมการ ทั้งหมดของ 
   ผู้จัดการกองทรัสต์

   4.1) การคัดเลือกคณะกรรมการอิสระของผู้จัดการกองทรัสต์ กรรมการอิสระต้องมีคุณสมบัติอย่างน้อยดังต่อไปนี้

    (ก) ถอืหุ้นไม่เกนิร้อยละ 1 (หนึง่) ของจ�านวนหุ้นทีม่สีทิธอิอกเสยีงทัง้หมดในผูจ้ดัการกองทรสัต์ บรษิทัใหญ่ บรษิทัย่อย  
     บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ ผู้มีอ�านาจควบคุมของบริษัท หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน ท้ังน้ี ให้นับรวมการถือหุ้น 
     ของผู้ที่เกี่ยวข้องตามมาตรา 258 แห่งพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ ของกรรมการอิสระรายนั้นๆ ด้วย

    (ข) ไม่เป็น หรือเคยเป็นกรรมการที่มีส่วนร่วมในการบริหารงาน รวมทั้งไม่เป็นลูกจ้าง พนักงาน ที่ปรึกษาที่ได้รับ 
     เงินเดือนประจ�า หรือผู้มีอ�านาจควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม บริษัทย่อย 
     ล�าดับเดียวกัน หรือเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน โดยต้องไม่มีผลประโยชน์หรือส่วนได้เสียในลักษณะดังกล่าวมาแล้ว 
     เป็นเวลาไม่น้อยกว่า 2 (สอง) ปี
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    (ค) ไม่มี หรือเคยมีความสัมพันธ์ทางธุรกิจกับผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือนิติบุคคล 
     ที่อาจเป็นบุคคลที่มีความเกี่ยวโยงกันในลักษณะที่อาจเป็นการขัดขวางการใช้วิจารณญาณอย่างอิสระของตน  
     รวมทัง้ไม่เป็น หรอืเคยเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ กรรมการซึง่ไม่ใช่กรรมการอสิระ หรือผูบ้ริหาร ของผูท้ีม่คีวามสมัพนัธ์ 
     ทางธุรกิจกับผู ้จัดการกองทรัสต์ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือนิติบุคคลที่อาจเป็นบุคคลที่มี 
     ความเกี่ยวโยงกัน เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 (สอง) ปี

    (ง) ไม่เป็นบุคคลที่มีความสัมพันธ์ทางสายโลหิตหรือโดยการจดทะเบียนตามกฎหมายในลักษณะที่เป็นบิดามารดา 
     คู่สมรส พี่น้องและบุตร รวมทั้งคู่สมรสของบุตร ของผู้บริหาร ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ ผู้มีอ�านาจควบคุม หรือบุคคลที่จะ 
     ได้รับการเสนอให้เป็นผู้บริหาร หรือผู้มีอ�านาจควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต์หรือบริษัทย่อย

    (จ) ไม่เป็น หรอืเคยเป็นผูส้อบบญัชขีองผูจ้ดัการกองทรสัต์ บริษัทใหญ่ บรษิทัย่อย บรษิทัร่วม หรือนิตบิคุคลทีอ่าจเป็น 
     บุคคลที่มีความเกี่ยวโยงกัน และไม่เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ กรรมการซึ่งไม่ใช่กรรมการอิสระ ผู้บริหาร หรือหุ้นส่วน 
     ผู้จัดการของส�านักงานสอบบัญชี ซึ่งมีผู้สอบบัญชีของบริษัท บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือนิติบุคคล 
     ที่อาจเป็นบุคคลท่ีมีความเกี่ยวโยงกันสังกัดอยู่ เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า  
     2 (สอง) ปี

    (ฉ) ไม่เป็น หรือเคยเป็นผู้ให้บริการทางวิชาชีพใด ๆ ซึ่งรวมถึงการให้บริการเป็นท่ีปรึกษากฎหมาย หรือที่ปรึกษา 
     ทางการเงิน ซึ่งได้รับค่าบริการเกินกว่า 2 (สอง) ล้านบาทต่อปี จากผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย  
     บรษิทัร่วม หรอืนติบิคุคลทีอ่าจเป็นบุคคลทีม่คีวามเกีย่วโยงกนั ทัง้นี ้ในกรณทีีผู่ใ้ห้บริการทางวชิาชพีเป็นนติบิคุคล  
     ให้รวมถึงการเป็น ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ กรรมการซึ่งไม่ใช่กรรมการอิสระ ผู้บริหาร หรือหุ้นส่วนผู้จัดการ ของผู้ให ้
     บริการทางวิชาชีพนั้นด้วย เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 (สอง) ปี

    (ช) ไม่เป็นกรรมการที่ได้รับการแต่งตั้งขึ้นเพื่อเป็นตัวแทนของกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้ถือหุ้นรายใหญ ่
     หรือผู้ถือหุ้น ซึ่งเป็นผู้ที่เกี่ยวข้องกับผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของผู้จัดการกองทรัสต์

    (ซ) ไม่เป็นบุคคลที่มีชื่ออยู่ในบัญชีรายชื่อบุคคลที่ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย เห็นว่าไม่สมควรเป็นผู้บริหาร 
     ตามข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์ และต้องไม่มีลักษณะขาดความน่าไว้วางใจ ตามประกาศคณะกรรมการก�ากับ 
     หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ เร่ือง การก�าหนดลักษณะขาดความน่าไว้วางใจของกรรมการและผู้บริหาร 
     ของบริษัท

    (ฌ) ไม่เคยต้องค�าพิพากษาว่าได้กระท�าความผิดตามกฎหมายหลักทรัพย์ กฎหมายว่าด้วยการ ประกอบธุรกิจเงินทุน  
     ธุรกิจหลักทรัพย์ และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ กฎหมายว่าด้วยการธนาคาร พาณิชย์ กฎหมายว่าด้วยการประกัน 
     วินาศภัย กฎหมายว่าด้วยการป้องกนัและปราบปรามการ ฟอกเงนิ หรอืกฎหมายทีเ่กีย่วกบัธรุกจิการเงนิในท�านอง 
     เดียวกัน ไม่ว่าจะเป็นกฎหมายไทยหรือ กฎหมายต่างประเทศ โดยหน่วยงานที่มีอ�านาจตามกฎหมายนั้น ทั้งนี้  
     ในความผิดเกี่ยวกับการ กระท�าอันไม่เป็นธรรมที่เกี่ยวกับการซื้อขายหลักทรัพย์ หรือการบริหารงานที่มีลักษณะ 
     เป็นการ หลอกลวง  ฉ้อฉล หรือทุจริต

    (ญ) ไม่มีลักษณะอื่นใดที่ท�าให้ไม่สามารถให้ความเห็นอย่างเป็นอิสระเกี่ยวกับการด�าเนินงานของผู้จัดการกองทรัสต์

   4.2) ขอบเขตอ�านาจหน้าที่และความรับผิดชอบของกรรมการอิสระของผู้จัดการกองทรัสต์ ดังต่อไปนี้

    (ก) พิจารณา ก�ากับดูแล และให้ค�าแนะน�าที่จ�าเป็นแก่ผู้จัดการกองทรัสต์ ในการด�าเนินการให้มีกระบวนการจัดท�า 
     และการเปิดเผยข้อมูล ในรายงานทางการเงินของผู้จัดการกองทรัสต์ และกองทรัสต์ฯ ให้มีความถูกต้องครบถ้วน 
     เพียงพอ เชื่อถือได้ และทันเวลา

    (ข) พิจารณา ก�ากับดูแล และให้ค�าแนะน�าที่จ�าเป็นแก่ผู้จัดการกองทรัสต์ ในการด�าเนินการให้มีระบบการควบคุม 
     ภายใน และระบบการท�างานที่เหมาะสมในการท�าหน้าที่ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์
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    (ค) พิจารณาและให้ความเห็นเกี่ยวกับรายการท่ีเก่ียวโยงกันหรือรายการที่อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับ 
     กองทรัสต์ ให้เป็นไปตามกฎหมายและข้อก�าหนดที่เกี่ยวข้อง ทั้งนี้ เพื่อให้มั่นใจ ว่ารายการดังกล่าวสมเหตุสมผล 
     และเป็นประโยชน์สูงสุดต่อกองทรัสต์

    (ง) ปฏิบัติการอื่นใดตามที่คณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ มอบหมายและเป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์

    (จ) ก�าหนดให้ฝ่ายงานท่ีเกี่ยวข้องของผู้จัดการกองทรัสต์ จะต้องรายงานให้กรรมการอิสระพิจารณาและรับทราบ 
     อย่างสม�่าเสมอ เพื่อให้ค�าแนะน�าที่จ�าเป็นในเรื่องดังต่อไปนี้
     (1) รายการที่เกี่ยวโยงกันหรือรายการที่อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับกองทรัสต์ฯ
     (2) จุดอ่อนและจุดท่ีต้องมีการปรับปรุงแก้ไขเกี่ยวกับระบบการควบคุมภายในและระบบการท�างาน ในการ 
      ท�าหน้าที่ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ และความคืบหน้าในการแก้ไข

   4.3) คณะกรรมการบริษัทและกรรมการอิสระจะมีบทบาทที่ส�าคัญในการก�ากับดูแลและให้ค�าแนะน�าที่จ�าเป็นแก่ผู้จัดการ 
    กองทรัสต์ ในการด�าเนินงานในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามกฎเกณฑ์และสัญญาที่เกี่ยวข้อง ส่วนกรรมการ 
    ผู้จัดการจะมีหน้าที่ในการควบคุม ติดตาม บังคับบัญชาและดูแลการท�างานของผู้จัดการกองทรัสต์ ในฐานะผู้จัดการ 
    กองทรสัต์ให้สามารถด�าเนนิงานได้อย่างมปีระสทิธภิาพโดยผูจ้ดัการกองทรสัต์ มกีารก�าหนดขอบเขตอ�านาจหน้าทีแ่ละ 
    ความรับผิดชอบของกรรมการผู้จัดการดังนี้

    (ก) รบัผดิชอบ ดแูล บริหารการด�าเนนิงาน และ/หรือ การบริหารงานประจ�าวนั รวมถงึการก�ากบัดแูลการด�าเนนิงาน 
     โดยรวมของผูจ้ดัการกองทรสัต์ เพือ่ให้เป็นไปตามกฎระเบยีบ สญัญาทีเ่กีย่วข้อง และมตขิองทีป่ระชมุคณะกรรมการ 
     ของผู้จัดการกองทรัสต์

    (ข) ก�าหนดโครงสร้างองค์กร วธิกีารบรหิารงาน รวมถงึการคัดเลอืก การฝึกอบรม การว่าจ้าง และการเลกิจ้างพนกังาน 
     ของผู้จัดการกองทรัสต์ และก�าหนดอัตราค่าจ้าง เงินเดือน ค่าตอบแทน โบนัส และสวัสดิการต่าง ๆ  ส�าหรับ 
     พนักงาน

    (ค) ดูแลและควบคุมการปฏิบัติงานด้านต่าง ๆ ของผู้จัดการกองทรัสต์

    (ง) เป็นตวัแทนของผูจ้ดัการกองทรสัต์ ตลอดจนมอี�านาจมอบหมายในการตดิต่อกบัหน่วยงานราชการและหน่วยงาน 
     ก�ากับดูแลที่เกี่ยวข้อง

    (จ) มีอ�านาจในการออก แก้ไข เพิ่มเติม ปรับปรุงระเบียบ ค�าสั่ง และข้อบังคับเกี่ยวกับการท�างานของผู้จัดการ 
     กองทรัสต์

    (ฉ) มีอ�านาจ หน้าที่และความรับผิดชอบใดๆ ตามที่ได้รับมอบหมายหรือตามนโยบายท่ีได้รับมอบหมายจาก 
     คณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์

    (ช) ให้มีอ�านาจในการมอบอ�านาจช่วง และ/หรือ มอบหมายให้บุคคลอื่นปฏิบัติงานเฉพาะอย่างแทนได้โดยการ 
     มอบอ�านาจช่วง และ/หรอื การมอบหมายดงักล่าวให้อยูภ่ายในขอบเขตแห่งการมอบอ�านาจตามหนงัสอืมอบอ�านาจ 
     ทีใ่ห้ไว้ และ/หรอื ให้เป็นไปตามระเบยีบ ข้อก�าหนด หรือค�าสัง่ทีค่ณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรัสต์ ได้ก�าหนดไว้  
     ทั้งนี้ การมอบหมายอ�านาจหน้าท่ีและความรับผิดชอบของกรรมการผู้จัดการน้ัน จะต้องไม่มีลักษณะเป็นการ 
     มอบอ�านาจ หรือมอบอ�านาจช่วงที่ท�าให้กรรมการผู้จัดการ หรือผู้รับมอบอ�านาจจากกรรมการผู้จัดการสามารถ 
     อนุมัติรายการที่ตนหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน อาจมีส่วนได้เสีย หรืออาจได้รับประโยชน์ในลักษณะใดๆ หรืออาจ 
     มีความขัดแย้งทางผลประโยชน์อื่นใดกับกองทรัสต์
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หน้ำที่และควำมรับผิดชอบของผู้จัดกำรกองทรัสต์

ผู้จัดการกองทรัสต์ มีหน้าที่และความรับผิดชอบหลักในการดูแลจัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินของกองทรัสต์และควบคุม
การปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะปฏิบัติหน้าที่ภายใต้การก�ากับดูแลของทรัสต์
โดยมีหน้าที่และความรับผิดชอบดังนี้

1) หน้าที่โดยทั่วไป

 1.1) ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะปฏบิตัหิน้าทีใ่นฐานะทีเ่ป็นผูท้ีม่วีชิาชพีซึง่ได้รบัความไว้วางใจ ด้วยความระมดัระวงั ซือ่สัตย์สจุรติ เพือ่ประโยชน์ 
  ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และเป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ สัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์ กฎหมายที่เกี่ยวข้อง  
  ตลอดจนข้อผูกพันที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติมในเอกสารที่เปิดเผยเพ่ือประโยชน์ในการเสนอขายหน่วยทรัสต์แก่ผู้ลงทุน และมติของผู้ถือ 
  หน่วยทรัสต์ นอกจากนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องไม่กระท�าการใด ๆ อันเป็นการขัดหรือแย้งกับประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์และ 
  ผู้ลงทุนโดยรวม และต้องรับผิดอย่างไม่มีข้อจ�ากัดความรับผิดในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ปฏิบัติหน้าที่ และ/หรือปฏิบัติหน้าที่ 
  ไม่ถูกต้องครบถ้วน

  1.2) ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักการด�าเนินธุรกิจการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ดังต่อไปนี้

   (ก) มีเงินทุนท่ีเพียงพอต่อการด�าเนินธุรกิจและความรับผิดชอบอันอาจเกิดขึ้นจากการปฏิบัติหน้าที่ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ 
    ได้อย่างต่อเนื่อง

   (ข) เปิดเผย ให้ความเห็น หรือให้ข้อมูลท่ีมีความส�าคัญและเกี่ยวข้องอย่างเพียงพอในการตัดสินใจลงทุนของผู้ลงทุน โดยข้อมูล 
    ดังกล่าวต้องสื่อสารได้อย่างชัดเจน ไม่บิดเบือนและไม่ท�าให้ส�าคัญผิด

   (ค) ไม่น�าข้อมูลจากการปฏิบัติหน้าท่ีผู้จัดการกองทรัสต์ไปใช้ประโยชน์อย่างไม่เหมาะสมเพื่อตนเอง หรือท�าให้เกิดความเสียหาย  
    หรือกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของกองทรัสต์

   (ง) ปฏิบัติงานด้วยความระมัดระวังไม่ให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และในกรณีที่มีความขัดแย้งทางผลประโยชน์เกิดขึ้น  
    ต้องด�าเนินการให้มั่นใจได้ว่าผู้ลงทุนได้รับการปฏิบัติที่เป็นธรรมและเหมาะสม ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะด�าเนินการดังต่อไป

    (1) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องไม่มีผลประโยชน์อื่นที่อาจขัดแย้งกับผลประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์และหากมีกรณีท่ีอาจ 
     ก่อให้เกดิความขดัแย้งทางผลประโยชน์ ต้องสามารถแสดงได้ว่ามกีลไกทีจ่ะท�าให้เชือ่มัน่ได้ว่า การบรหิารจัดการกองทรสัต์ 
     จะเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

    (2) ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์จัดการกองทรัสต์อื่นอยู่ด้วย ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ที่ขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสต์ 
     ต้องไม่เป็นประเภทเดียวกันกับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์อื่นนั้น

    นอกจากนี้ ก่อนการเข้าท�าธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์เปิดเผยข้อมูล 
    อย่างเพียงพอต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือผู้ลงทุน ดังนี้

    (1)  เป็นการเปิดเผยผ่านตลาดหลักทรัพย์ ตามข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์ที่เกี่ยวกับเรื่องดังกล่าว หรือช่องทางอื่นใดที่ผู้ถือ 
     หน่วยทรัสต์สามารถเข้าถึงข้อมูลการจะเข้าท�าธุรกรรมได้อย่างทั่วถึง

    (2) มีระยะเวลาในการเปิดเผยข้อมูลที่สมเหตุสมผล ซึ่งต้องไม่น้อยกว่าสิบสี่ (14) วัน

    (3) มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคัดค้านที่ชัดเจน โดยระยะเวลาดังกล่าวต้องไม่น้อยกว่าสิบสี่  
     (14) วัน เว้นแต่ในกรณีที่มีการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อเข้าท�าธุรกรรมดังกล่าว ให้การคัดค้านการกระท�าในการขอมต ิ
     ผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้น

     โดยในกรณีท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์แสดงการคัดค้านอย่างชัดเจนตามวิธีการที่มีการเปิดเผยตามข้อ (3) นี้ ในจ�านวนเกินกว่า 
     หนึ่งในสี่ (1 ใน 4) ของจ�านวนหน่วยทรัสต์ท่ีจ�าหน่ายได้แล้วทั้งหมด ทรัสตีจะกระท�าหรือยินยอมให้มีการท�าธุรกรรม 
     ที่เป็นการขัดแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์ไม่ได้

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ  29



   (จ) ปฏิบติัตาม พ.ร.บ. หลกัทรพัย์ พ.ร.บ.ทรสัต์ และกฎหมายอืน่ทีเ่กีย่วข้องกบัการด�าเนินการของกองทรัสต์ ตลอดจนจรรยาบรรณ 
    และมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพท่ีก�าหนดโดยสมาคมที่เกี่ยวเนื่องกับธุรกิจหลักทรัพย์ หรือองค์กรที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจ 
    หลักทรัพย์ทีส่�านกังาน ก.ล.ต. ยอมรบั โดยอนโุลม และไม่สนับสนุน สัง่การ หรือให้ความร่วมมอืแก่บุคคลใดในการปฏบัิตฝ่ิาฝืน 
    กฎหมายหรือข้อก�าหนดดังกล่าว

   (ฉ) ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ให้ความร่วมมือในการปฏิบัติหน้าที่ของทรัสตี หรือส�านักงาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงการเปิดเผยข้อมูล 
    ที่อาจส่งผลกระทบต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์อย่างมีนัยส�าคัญ หรือข้อมูลอื่นที่ควรแจ้งให้ทราบ โดยเฉพาะอย่างยิ่ง 
    ให้รวมถึงหน้าที่ดังต่อไปนี้

    (1)  จดัท�าและจดัเกบ็ข้อมลูและเอกสารหลกัฐานต่าง ๆ  ในการบรหิารจดัการ การควบคมุภายใน และการเปิดเผยข้อมลูเก่ียวกบั 
      กองทรัสต์ โดยเมื่อทรัสตีประสงค์จะตรวจสอบการจัดการในเรื่องใด ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องให้ความร่วมมือในการน�าส่ง 
      ข้อมูลและเอกสารหลักฐาน รวมท้ังให้เข้าไปตรวจสอบในสถานที่ต้ังของอสังหาริมทรัพย์ตามที่ทรัสตีร้องขอเพื่อให้ทรัสต ี
      สามารถตรวจสอบให้เป็นที่มั่นใจได้ว่าผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ปฏิบัติฝ่าฝืนกฎหมายหรือข้อก�าหนดแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต ์ 
      หรือไม่รักษาประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์

    (2)  ในช่วงระยะเวลาก่อนการจดัตัง้ทรัสต์ ผูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีต้่องจดัส่งข้อมลูและเอกสารทีเ่กีย่วข้องกบัการจดัโครงสร้าง 
      ของกองทรสัต์ วธิกีารปล่อยเช่า การจดัหา และการจัดเกบ็รายได้ ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ  ทีส่ามารถเรียกเกบ็จากกองทรสัต์ สญัญา 
      ว่าจ้างระหว่างกองทรัสต์และบริษัทหรือบุคคลต่าง ๆ  เป็นต้น เพื่อให้ทรัสตีน�ามาวางแผนปฏิบัติงานในการก�ากับดูแลและ 
      ตรวจสอบการบริหารจัดการ การควบคุมภายใน และการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ดังกล่าวได้อย่างมีประสิทธิภาพ

   ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ต้องประสานงาน และจัดส่งข้อมูลเอกสารต่าง ๆ แก่ทรัสตีโดยมีเอกสาร ความถี่ และก�าหนดเวลา 
   ตามที่ก�าหนดไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงเอกสารอื่นใดที่ทรัสตีร้องขอตามจ�าเป็นและเกี่ยวข้องกับการบริหาร 
   จัดการกองทรัสต์ ภายในก�าหนดเวลาอันสมควร

 1.3) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการประกันภัยความรับผิดที่อาจเกิดขึ้นจากการด�าเนินธุรกิจหรือการปฏิบัติงานของตนในฐานะเป็น 
  ผูจั้ดการกองทรัสต์ ตลอดจนการปฏิบติังานของกรรมการผูบ้รหิาร และพนกังานของตน ตลอดระยะเวลาแห่งสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการ 
  กองทรัสต์

 1.4) ในการท�าธุรกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

  (ก) ด�าเนินการเพื่อให้มั่นใจได้ว่าการจ�าหน่าย จ่าย โอนอสังหาริมทรัพย์ หรือการเข้าท�าสัญญาที่เกี่ยวเนื่องกับอสังหาริมทรัพย์เพื่อ 
   กองทรัสต์เป็นไปอย่างถูกต้องและมีผลใช้บังคับได้ตามกฎหมาย

  (ข) ด�าเนินการเพื่อให้มั่นใจได้ว่าการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์เป็นไปอย่างเหมาะสม โดยอย่างน้อยต้องด�าเนินการ 
   ดังต่อไปนี้

    (1) ประเมินความพร้อมของตนเองในการบริหารการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั้น ๆ ก่อนรับเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ หรือก่อน 
      ลงทุนเพิ่มเติมในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวเพื่อกองทรัสต์ แล้วแต่กรณี

    (2) วิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้ และการตรวจสอบและสอบทาน (การท�า Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ตาม 
      หลกัเกณฑ์และแนวปฏิบติัในการจดัการกองทุนและทรสัต์ทีล่งทนุในอสงัหารมิทรพัย์ซึง่ส�านกังาน ก.ล.ต. ส�านกังาน ก.ล.ต.  
      ประกาศก�าหนด ตลอดจนการประเมินความเสี่ยงด้านต่าง ๆ  ที่อาจเกิดจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั้น ๆ  พร้อมทั้ง 
      จดัให้มแีนวทางการบรหิารความเสีย่งด้วย ทัง้นี ้ความเสีย่งดงักล่าวให้หมายความรวมถงึความเสีย่งท่ีเกีย่วข้องกบัการพฒันา 
      หรือก่อสร้างอสงัหารมิทรพัย์ (ถ้าม)ี เช่น ความเสีย่งที่อาจเกิดจากการกอ่สร้างล่าช้า และการไม่สามารถจัดหาประโยชน์ 
      จากอสังหาริมทรัพย์ได้

 1.5) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามที่ก�าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

 1.6) เมื่อมีการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ด�าเนินการและให้ความร่วมมือตามที่จ�าเป็นเพื่อให้การส่งมอบงาน 
  แก่บุคคลที่จะเข้ามาปฏิบัติหน้าที่แทนส�าเร็จลุล่วงไป
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 1.7) ในกรณีทีม่กีารแต่งตัง้ทีป่รกึษาเพือ่ให้ค�าปรกึษาหรอืค�าแนะน�าเกีย่วกบัการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และการจดัการอสงัหารมิทรพัย์  
  ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้
  (ก) ด�าเนินการให้ที่ปรึกษาแจ้งการมีส่วนได้เสียในเรื่องที่พิจารณา
  (ข) ไม่ให้ที่ปรึกษาผู้ที่มีส่วนได้เสียในเรื่องที่พิจารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อมเข้าร่วมพิจารณาในเรื่องนั้น

 1.8) ผู้จัดการกองทรัสต์ ต้องจัดท�างบการเงินของผู้จัดการกองทรัสต์ ให้เป็นไปตามมาตรฐานบัญชีที่ก�าหนดตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพ 
  บัญชี และส่งงบการเงินดังกล่าวต่อส�านักงาน ก.ล.ต. ภายในสาม (3) เดือนนับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชี โดยงบการเงินที่จัดท�านั้นต้อง 
  มีการตรวจสอบและแสดงความเห็นโดยผู้สอบบัญชีที่ได้รับความเห็นชอบจากส�านักงาน ก.ล.ต.

 1.9) จัดท�าและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงข้อมูลตามมาตรา 56 และมาตรา 57 แห่งพ.ร.บ. หลักทรัพย์ ตลอดจนข้อมูลอื่นใด 
  ตามที่ก�าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์

 1.10) จดัท�าและเปิดเผยข้อมลูของกองทรสัต์ต่อทรสัต ีส�านกังาน กลต. ตลาดหลกัทรพัย์ ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ตามทีก่�าหนดใน พ.ร.บ. หลกัทรพัย์  
  กฎหมายอืน่ทีเ่ก่ียวข้อง และสัญญาก่อตัง้ทรสัต์ ซึง่รวมถงึการจดัส่งรายงานประจ�าปีของกองทรสัต์พร้อมกบัหนังสอืนัดประชมุสามญั 
  ประจ�าปี ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ นอกจากนี้ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ชี้แจง จัดส่งเอกสารหรือหลักฐานที่เกี่ยวข้อง ด�าเนินการ 
  หรืองดเว้นการด�าเนินการตามที่ส�านักงาน กลต. มีค�าสั่ง หรือร้องขอ

 1.11) หลกีเลีย่งสถานการณ์ทีอ่าจท�าให้เกดิข้อสงสยัในความเป็นอสิระของผูจ้ดัการกองทรัสต์โดยเฉพาะอย่างยิง่ในการพจิารณาคดัเลอืก  
  ซือ้ ขาย เช่า เช่าช่วง ให้เช่า หรอืให้เช่าช่วงอสงัหารมิทรพัย์ ตลอดจนหลกัทรพัย์และบริการอืน่ใดให้แก่กองทรัสต์ ห้ามมใิห้ผูจ้ดัการ 
  กองทรัสต์ กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานของผู้จัดการกองทรัสต์รับค่านายหน้า หรือ ผลประโยชน์ตอบแทนที่ได้จากการ 
  ให้บรกิาร (Soft Commission) หรอืผลประโยชน์อืน่ใดจากเจ้าของอสงัหารมิทรัพย์เดมิ หรือ ผูส้นับสนนุ (Sponsor) ผูข้ายหลกัทรพัย์ 
   ผู้ให้บริการ หรือบริษัทนายหน้าเป็นรายได้หรือประโยชน์ของตนเอง

 1.12) ผู้จดัการกองทรสัต์มหีน้าท่ีเปิดเผยส่วนได้เสยีหรือการได้รับประโยชน์ของผูจ้ดัการกองทรัสต์ และบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัของผูจ้ดัการ 
  กองทรัสต์ จากบริษัทหรือบุคคลท่ีเป็นคู่ค้ากับกองทรัสต์ไว้ในหนังสือชี้ชวน แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์  
  หนังสือเชิญประชุมเพ่ือขออนุมัติท�ารายการต่าง ๆ และรายงานประจ�าปีของกองทรัสต์ เพื่อผู้ลงทุนและทรัสตีจะใช้เป็นข้อมูล 
  ประกอบการพิจารณาความเป็นอิสระของผู้จัดการกองทรัสต์ในการเข้าท�าธุรกรรมต่าง ๆ เพื่อกองทรัสต์ และความสมเหตุสมผล 
  ของธุรกรรมนั้น

  ส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์ที่ต้องพิจารณาเปิดเผย เช่น เจ้าหนี้ ลูกหนี้ ผู้ค�้าประกันหรือ ได้รับการค�้าประกัน การถือหุ้น 
  ระหว่างกัน หรือมีผู้ถือหุ้นรายใหญ่หรือผู้บริหาร เป็นกลุ่มเดียวกัน การให้หรือรับบริการ การซ้ือขายระหว่างกัน และการออก 
  ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ให้แก่กัน เป็นต้น

 1.13) ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะให้บุคคลอื่นรับด�าเนินการในงานที่อยู่ในความรับผิดชอบของตน ต้องระบุเรื่องดังกล่าว 
  พร้อมทั้งระบุหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ในการคัดเลือกผู้รับด�าเนินการของผู้รับด�าเนินการไว้ด้วย ทั้งนี้ ข้อก�าหนดเกี่ยวกับ 
  การมอบหมายงานต้องไม่มีสาระที่ขัดหรือแย้งกับประกาศ สช. 29/2555

2) หน้าที่ในการบริหารจัดการกองทรัสต์

 2.1) เพือ่ให้การดูแลและบริหารจัดการกองทรสัต์เป็นไปอย่างเหมาะสมและมปีระสทิธภิาพ ตลอดจนเป็นไปตามกฎหมาย กฎเกณฑ์ และ 
  สัญญาก่อตั้งทรัสต์ รวมทั้งเป็นการรักษาผลประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม ให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ี 
  จดัให้มีระบบงานท่ีมีคณุภาพ มกีารตรวจสอบและถ่วงดลุการปฏบิตังิานทีมี่ประสทิธภิาพและสามารถรองรบังานในความรบัผดิชอบ 
  ได้อย่างครบถ้วนโดยอย่างน้อยต้องครอบคลุมเรื่องดังต่อไปนี้

  (ก) การก�าหนดนโยบายในการจัดการกองทรสัต์ การจดัโครงสร้างเงนิทนุของกองทรสัต์ การตดัสนิใจลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์ และ 
   การก�าหนดนโยบายและกลยุทธ์ในการจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้การจัดการลงทุนตามท่ีได้รับมอบหมาย 
   เป็นไปด้วยความรอบคอบ ระมัดระวัง สอดคล้องกับนโยบายการลงทุนตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และเป็นไปตามกฎหมายและ 
   กฎเกณฑ์ก�าหนด ตลอดจนเพื่อรักษาผลประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ  31



  (ข) การบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ตามที่ได้รับมอบหมาย เพื่อให้สามารถป้องกันและ 
   จัดการความเสี่ยงได้อย่างมีประสิทธิภาพ

  (ค) การจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่เกี่ยวข้อง โดยเฉพาะอย่างยิ่งระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคล 
   ทีเ่กีย่วโยงกบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ ซึง่รวมถงึมาตรการหรือแนวทางด�าเนินการเพือ่รักษาผลประโยชน์ทีด่ทีีส่ดุของกองทรสัต์หรือ 
   ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมเมื่อเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ขึ้น

  (ง) การคัดเลือกบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์และผู้รับมอบหมายในงานที่เกี่ยวข้องกับการด�าเนินการของกองทรัสต์ (ถ้ามี)  
   เพื่อให้มีผู้ที่มีความรู้ความสามารถ และมีคุณสมบัติที่เหมาะสมกับงานที่จะปฏิบัติ

  (จ) การก�ากบัดแูลการปฏบิตังิานของผูจ้ดัการและบคุลากรของผูจ้ดัการกองทรัสต์รวมทัง้การตรวจสอบดแูลผูร้บัมอบหมายในงาน 
   ที่เกี่ยวข้องกับการจัดการกองทรัสต์เพื่อให้เป็นไปตามที่กฎหมาย กฎเกณฑ์ สัญญาก่อต้ังทรัสต์ พระราชบัญญัติหลักทรัพย์  
   พระราชบัญญัติทรัสต์ ประกาศ กฎ หรือค�าสั่งที่ออกโดยอาศัยอ�านาจแห่งกฎหมายดังกล่าว ตลอดจนกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง 
   กับการด�าเนินการของกองทรัสต์ก�าหนด

  (ฉ) การเปิดเผยข้อมูลที่ครบถ้วนถูกต้องและเพียงพอเพ่ือให้เป็นไปตามที่ก�าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และตามหลักเกณฑ ์
   ทีอ่อกตามพระราชบญัญตัหิลกัทรพัย์ พระราชบัญญติัทรัสต์ ประกาศ กฎ หรือค�าสัง่ทีอ่อกโดยอาศยัอ�านาจแห่งกฎหมายดงักล่าว  
   ตลอดจนกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้องกับการด�าเนินการของกองทรัสต์

  (ช) การปฏิบัติการด้านงานสนับสนุน (Back Office)

  (ซ) การตรวจสอบและควบคุมภายใน

  (ฌ) การติดต่อสื่อสารกับผู้ลงทุนและการจัดการกับข้อร้องเรียนของผู้ลงทุน

  (ญ) การจัดการกับข้อพิพาททางกฎหมาย

 2.2) ผูจ้ดัการกองทรัสต์อาจมอบหมายให้บุคคลอ่ืนเป็นผูร้บัด�าเนนิการในเรือ่งทีเ่กีย่วข้องกบัการประกอบธรุกจิเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ได้ 
  เท่าที่จ�าเป็นเพื่อส่งเสริมให้การประกอบธุรกิจเป็นไปอย่างคล่องตัวและมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น ทั้งนี้ ภายใต้หลักเกณฑ์ ดังต่อไปนี้

  (ก) การมอบหมายต้องไม่มีลักษณะที่อาจส่งผลกระทบต่อประสิทธิภาพของการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์

  (ข) มีมาตรการรองรับให้สามารถประกอบธุรกิจได้อย่างต่อเนื่องในกรณีที่ผู้รับด�าเนินการไม่สามารถด�าเนินการต่อไปได้

  (ค) ในกรณีที่มีการมอบหมายงานที่เกี่ยวกับการลงทุนในทรัพย์สินอื่นของกองทรัสต์ต้องมอบหมายให้กับผู้ที่สามารถด�าเนินการได ้
   โดยชอบด้วยกฎหมาย

  การมอบหมายงานให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับด�าเนินการข้างต้น ต้องมิใช่การมอบหมายระบบและงานตามข้อ (2.1) (ก) (ข) (ค) (ง)  
  และ (ฌ)

  ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะให้บุคคลอื่นรับด�าเนินการในงานที่อยู่ในความรับผิดชอบของตน นอกเหนือจากผู้บริหาร 
  อสังหาริมทรัพย์ เช่น การมอบหมายให้บุคคลอื่นบริหารทรัพย์สินอื่นนอกจากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต ์
  ต้องคัดเลือกผู้รับด�าเนินการด้วยความรอบคอบระมัดระวัง ตลอดจนการก�ากับและตรวจสอบการด�าเนินการของผู้รับด�าเนินการ  
  ทั้งนี้ ข้อก�าหนดเกี่ยวกับการมอบหมายงานต้องไม่มีสาระที่ขัดหรือแย้งกับประกาศ สช. 29/2555

 2.3) บริหารจัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามข้อก�าหนดแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์และดูแลรักษาประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์

 2.4) คัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ที่จะให้กองทรัสต์ไปลงทุนด้วยความรอบคอบและระมัดระวัง โดยต้อง 
  บันทึกและจัดเก็บข้อมูลรวมท้ังเอกสาร หลักฐานเกี่ยวกับการคัดเลือก การตรวจสอบ และการตัดสินใจที่จะลงทุนหรือไม่ลงทุน 
  ในทรัพย์สินใดทรัพย์สินหนึ่ง ให้แก่กองทรัสต์ไว้ด้วย ทั้งนี้ การคัดเลือกและตรวจสอบ (Due diligence) อสังหาริมทรัพย์ที่จะให ้
  กองทรัสต์ไปลงทุน ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ปฏิบัติตามแนวปฏิบัติในการจัดการกองทุนและทรัสต์ที่ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 
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 2.5) ด�าเนินการต่าง ๆ ให้มั่นใจได้ว่าได้จัดการด้านการเงินและมูลค่าเชิงเศรษฐกิจของทรัพย์สินของกองทรัสต์อย่างมืออาชีพและเป็นไป 
  เพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ เช่น

  (ก) ก�าหนดกลยุทธ์และนโยบายการลงทุนและการบริหารความเสี่ยงที่มีประสิทธิภาพและสอดคล้องกับข้อผูกพันที่ก�าหนดไว้ใน 
   สัญญาก่อตั้งทรัสต์

  (ข ก�าหนดวงเงินกู้ยืมและการก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์และควบคุมไม่ให้เกินที่ก�าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

  (ค) ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่ตรงกับวัตถุประสงค์การลงทุนของกองทรัสต์

  (ง) บริหารกระแสเงินสดของกองทรัสต์

  (จ) พิจารณาการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์

  (ฉ) จัดให้มีการประกันภัยเพ่ือคุ้มครองความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ และประกันภัยส�าหรับ 
   ความรับผิดต่อบุคคลภายนอกในวงเงินที่เพียงพอและเหมาะสม ท่ีท�าให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์ คืนกลับสภาพเดิม เพื่อให้ 
   กองทรัสต์สามารถจัดหาผลประโยชน์ได้เหมือนเดิมและได้รับผลตอบแทนไม่น้อยกว่าเดิม

  (ช) จัดให้มีการวางแผนการจัดสัดส่วนประเภทธุรกิจของผู้เช่า และผู้ใช้บริการ (Tenant Mix)

  (ซ) ควบคุมดูแลให้ผู้เช่าและผู้ใช้บริการปฏิบัติตามเงื่อนไขของสัญญาเช่า สัญญาใช้บริการ และสัญญาอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง

  (ฌ) ควบคุมดูแลให้มีการปฏิบัติตามกฎระเบียบที่ใช้บังคับกับอสังหาริมทรัพย์และ/หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต ์
   ได้ลงทุน ตลอดจนดูแลและด�าเนินการให้มั่นใจได้ว่าอสังหาริมทรัพย์และ/หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ได้ 
   ลงทุนนั้น ไม่ถูกน�าไปใช้ในการประกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย

  (ญ) จัดการและบริหารพื้นที่ให้เช่า เช่น ควบคุมดูแลการปล่อยเช่าพื้นที่ การเจรจาต่อรองกับผู้เช่าเกี่ยวกับสัญญาเช่า การทบทวน 
   อัตราหรือราคาปล่อยเช่า การบอกเลิกหรือต่ออายุสัญญาเช่า เป็นต้น ทั้งนี้ ในกรณีที่เป็นการเข้าท�าสัญญาเช่าที่มีอายุสัญญา 
   เช่าเกินกว่า 3 ปี ผู้จัดการกองทรัสต์จะด�าเนินการได้โดยต้องได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีก่อน และไม่เป็นการตัดสิทธิทรัสต ี
   ในการเรียกร้องค่าเสียหายที่เกิดข้ึนกับกองทรัสต์หากปรากฏว่าผู้จัดการกองทรัสต์ด�าเนินการเข้าท�าสัญญาเช่าดังกล่าวโดย 
   ไม่ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี

  (ฎ) ประเมินผลการปล่อยเช่าในอดีต เพื่อก�าหนดเงื่อนไขในการปล่อยเช่าและการให้บริการพื้นที่จัดท�าสัญญาเช่า สัญญาให้บริการ 
   พื้นที่ และสัญญาให้บริการที่เกี่ยวเนื่องกับพื้นที่ให้เหมาะสม และประเมินผลการติดตามเรียกเก็บค่าเช่า ค่าบริการพื้นที่ 
   ค่าใช้จ่าย เพื่อบันทึกค่าเผื่อหนี้สงสัยจะสูญหรือตัดหน้ีสูญ หรือบันทึกหน้ีสูญรับคืน (ในกรณีที่เรียกเก็บเงินได้ภายหลัง 
   ตัดหนี้สูญ)

  (ฏ) จดัให้มรีะบบดแูลรกัษาความปลอดภยัของอาคารส่ิงปลกูสร้างทีก่องทรสัต์ได้ลงทนุ เช่น ระบบแจ้งเตอืนไฟไหม้ ระบบการตดิต่อ 
   สื่อสาร และการจัดการเมื่อเกิดเหตุฉุกเฉิน

  (ฐ) ก�าหนดนโยบายและแผนการปฏบิตังิานในการบรหิาร บ�ารงุรกัษา และปรับปรุงอาคารสิง่ปลกูสร้างทีก่องทรสัต์ได้ลงทนุเพือ่ให้ 
   ทรัพย์สินอยู่ในสภาพที่เทียบเคียงได้กับอุตสาหกรรม

 2.6) ตรวจสอบให้มัน่ใจว่ากองทรสัต์มกีรรมสทิธ์ิและ/หรือสทิธิโดยถกูต้องในอสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์จะลงทนุในกรรมสทิธิห์รอืลงทนุ 
  ในสทิธิการเช่า รวมทัง้สญัญาต่าง ๆ  ท่ีกองทรัสต์เข้าไปเป็นคู่สญัญามกีารจดัท�าโดยถกูต้องตามกฎหมาย และมผีลผกูพนัหรอืสามารถ 
  ใช้บังคับได้ตามเงื่อนไขที่ก�าหนดในสัญญาดังกล่าว

 2.7) จดัให้มรีะบบในการจดัเกบ็เอกสารหลกัฐานทัง้หมดทีเ่กีย่วข้องกบัการด�าเนนิงานของกองทรสัต์ฯ หนงัสอืเชญิประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์  
  แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ หนังสือชี้ชวน รายงานประจ�าปีของกองทรัสต์ และการปฏิบัติตามกฎระเบียบ 
  ต่าง ๆ ที่มีผลใช้บังคับกับกองทรัสต์และทรัพย์สินที่ลงทุน โดยเก็บรักษาข้อมูลและเอกสารดังกล่าวให้ถูกต้องครบถ้วนและสามารถ 
  ตรวจสอบได้ภายในระยะเวลาอย่างน้อยห้า (5) ปีนับแต่วันที่มีการจัดท�าเอกสารหรือข้อมูลดังกล่าว

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ  33



 2.8) จดัท�าและเผยแพร่งบการเงนิ รายงานประจ�าปี และข้อมลูอืน่ใดเกีย่วกบักองทรัสต์ ให้ถกูต้องครบถ้วนและเผยแพร่ภายในระยะเวลา 
  ที่ก�าหนดในกฎหมาย สัญญาก่อตั้งทรัสต์ รวมทั้งข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์

  ทั้งนี้ผู้จัดการกองทรัสต์ รวมถึงกรรมการ และผู้บริหาร ซึ่งมีหน้าที่เกี่ยวข้องในการจัดท�าและเปิดเผยข้อมูลเก่ียวกับกองทรัสต์  
  ต้องรับผิดชอบร่วมกันในเนื้อหาข้อมูลที่ประกาศหรือเผยแพร่ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนทั่วไป โดยต้องจัดให้มีระบบการ 
  ตรวจสอบ ทีท่�าให้มัน่ใจได้ว่าข้อมลูทีเ่ปิดเผยในแบบแสดงรายการข้อมลูการเสนอขายหน่วยทรัสต์ หนังสอืช้ีชวน หนังสอืเชิญประชมุ 
  ผู้ถือหน่วยทรัสต์ เอกสารโฆษณา ประกาศตีพิมพ์ หรือเอกสารเผยแพร่อื่นใดได้รับการตรวจสอบว่า มีความถูกต้อง ครบถ้วน  
  ไม่ขาดข้อมูลส�าคัญ และได้ให้ข้อมูลที่เพียงพอต่อการตัดสินใจลงทุนแล้ว รวมทั้งเป็นไปตามกฎหมาย ประกาศ และข้อบังคับ 
  ที่เกี่ยวข้องแล้ว

 2.9) ดูแลให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับข้อมูลที่ถูกต้องครบถ้วนและเพียงพอ ก่อนที่จะใช้สิทธิออกเสียงในการอนุมัติเรื่องต่าง ๆ รวมทั้งได้รับ 
  ข้อมูลนั้นล่วงหน้าตามระยะเวลาที่ก�าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และข้อบังคับตลาดหลักทรัพย์

 2.10) ควบคุมดูแลให้กองทรัสต์ปฏิบัติเป็นไปตามกฎหมายหรือแนวทางปฏิบัติที่ออกโดยหน่วยงานของรัฐหรือองค์กรก�ากับดูแลอื่น ๆ  
  ที่เกี่ยวข้องกับการด�าเนินงานของกองทรัสต์ รวมทั้งข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์

 2.11) จ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละเก้าสิบ (90) ของก�าไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญช ี
  ซึ่งหมายความรวมถึงก�าไรสุทธิที่อ้างอิงสถานะเงินสดของกองทรัสต์ โดยจะจ่ายภายในเก้าสิบ (90) วันนับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชี 
  หรือรอบระยะเวลาบัญชีที่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนน้ันแล้วแต่กรณี แต่อย่างไรก็ดีในกรณีที่กองทรัสต์ยังมียอดขาดทุน 
  สะสมอยู่จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

 2.12) ก�าหนดขอบเขตการด�าเนินงานหรือการประเมินของผู้ประเมินทรัพย์สินในแต่ละปี ให้รวมถึงการตรวจสอบสภาพทรัพย์สินของ 
  กองทรัสต์ โดยเปรียบเทียบกับทรัพย์สินที่ตั้งอยู่บริเวณใกล้เคียงกันและมีลักษณะคล้ายคลึงกับทรัพย์สินของกองทรัสต์

 2.13) ผู้จัดการกองทรัสต์อาจจัดจ้างนายหน้าเพื่อมาท�าการช่วยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในกระบวนการจัดหาผู้เช่า

 2.14) ในการลงทนุทรพัย์สนิอืน่ทีไ่ม่ใช่ทรพัย์สนิหลกั ทรสัตีจะมอบหมายให้ผูจ้ดัการกองทรสัต์เป็นผูม้หีน้าทีใ่นการจดัการลงทนุทรัพย์สนิอืน่ 
  ตามหลักเกณฑ์ที่ประกาศ สร. 26/2555 และสัญญาก่อตั้งทรัสต์ก�าหนด แต่ทั้งนี้การมอบหมายดังกล่าวมิได้เป็นการตัดสิทธิ 
  ของทรัสตีในการมอบหมายให้ผู้อื่นด�าเนินการจัดการลงทุนในทรัพย์สินอื่นที่ไม่ใช่ทรัพย์สินหลัก

3) หน้าที่จากการมอบหมายงานบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager)

 แม้ผู้จัดการกองทรัสต์จะมอบหมายงานบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) ที่เป็นบุคคล 
 ภายนอก ผู้จัดการกองทรัสต์ยังคงต้องก�ากับดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อรักษาประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต ์
 และผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยต้องด�าเนินการอย่างน้อยดังต่อไปนี้

 3.1) การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
  การว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จากภายนอกให้เป็นผู้บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าไปลงทุน เช่น ดูแลด้าน 
  การขาย การตลาด และการบริหารงานประจ�าวันบนอสังหาริมทรัพย์นั้น ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการด�าเนินการอย่างน้อย 
  ในเรื่องต่อไปนี้

  (ก) มีการประเมินและวิเคราะห์ประสบการณ์ ช่ือเสียง และผลงานในอดีตของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ในเรื่องความสามารถ 
   ในการจัดหาผู้เช่า ผู้ใช้บริการ การติดตามหนี้ การบ�ารุงรักษาทรัพย์สินภายในอาคาร ระบบการบริหารจัดการพ้ืนที่ให้เช่า  
   การดูแลให้บรกิารแก่ผูเ้ช่า ระบบควบคมุภายในเพือ่ป้องกันการรัว่ไหลของรายได้และควบคมุการเบกิค่าใช้จ่ายให้รดักมุ เป็นต้น

  (ข) มกีารพจิารณาความเหมาะสมของอัตราค่าตอบแทนของผูบ้ริหารอสงัหารมิทรัพย์ ซ่ึงต้องก�าหนดตามระดับความสามารถในการ 
   ปฏิบัติงาน เพื่อสร้างแรงจูงใจให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์พยายามเพิ่มรายได้ให้แก่กองทรัสต์ เช่น ผลตอบแทนของผู้บริหาร 
   อสังหาริมทรัพย์ขึ้นอยู ่กับรายได้ค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการพ้ืนที่ที่เรียกเก็บได้จริงหรือก�าไรสุทธิจากการปล่อยเช่า 
   อสังหาริมทรัพย์นั้น เป็นต้น
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  (ค) จัดให้มีกลไกที่ท�าให้กองทรัสต์สามารถปรับเปลี่ยนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ ในกรณีที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบัติ 
   ตามเงื่อนไข หรือมีผลการบริหารจัดการไม่เป็นที่น่าพอใจ

  (ง) จัดให้มีระบบในการติดตามตรวจสอบและประเมินระบบการควบคุมภายในของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โดยสม�่าเสมอ เพื่อให ้
   มั่นใจว่าระบบควบคุมภายในยังคงมีประสิทธิผลและสามารถป้องกันการทุจริตหรือท�าให้ตรวจพบการทุจริตหรือการปฏิบัติที่ 
   ไม่เป็นไปตามระบบได้โดยง่าย เช่น ก�าหนดให้ผู้สอบบัญชีของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องประเมินระบบการควบคุมภายใน 
   ของทางผู้บริหารอสังหารมิทรัพย์ ในระหว่างการสอบบัญชี และให้รายงานจุดอ่อนหรือข้อบกพร่องในระบบการควบคุมภายใน 
   ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ทราบ เป็นต้น ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องพิจารณาก�าหนดในสัญญาว่าจ้างให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
   ต้องรับผิดชอบในความเสียหายที่เกิดขึ้นกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์อันเนื่องจากความประมาทเลินเล่อของผู้บริหาร 
   อสังหาริมทรัพย์ในระบบการควบคุมการปฏิบัติงาน

  (จ) ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์พบว่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์กระท�าการหรือละเว้นการกระท�าการอันเป็นเหตุให้ขาดความ 
   น่าเชือ่ถอืในการปฏบิตัหิน้าทีต่ามสญัญาว่าจ้างผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องด�าเนนิการบอกเลกิสญัญาว่าจ้างผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 
   รายนั้นเพื่อที่ผู้จัดการกองทรัสต์จะสามารถเข้าไปด�าเนินงานแทน หรือคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายใหม่ เพื่อทดแทน 
   รายเดมิ อย่างไรก็ตาม ในกรณทีีก่องทรสัต์มกีารกูย้มืเงนิและสญัญากูย้มืเงินมข้ีอห้ามในการเปลีย่นแปลงผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์  
   การเปลีย่นแปลงผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์โดยอาศัยเหตตุามทีก่�าหนดไว้จะกระท�าได้กต่็อเมือ่ได้รบัความเห็นชอบจากผูใ้ห้กูย้มืเงนิ 
   ของกองทรัสต์

 3.2) การก�ากับดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

  ให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ก�ากับดูแลการบริหารจัดการและการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อรักษาประโยชน์ที่ด ี
  ที่สุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยให้ด�าเนินการอย่างน้อยดังต่อไปนี้

  (ก) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องมีส่วนร่วมในการจัดท�าหรือพิจารณาอนุมัติแผนงบประมาณประจ�าปีของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อ 
   แสดงรายละเอยีดของรายรบัและรายจ่าย เพ่ือหลกีเลีย่งรายจ่ายทีไ่ม่พงึประสงค์ ก�าหนดเป้าหมายการจดัหารายได้แต่ละเดอืน 
   และแต่ละปี ควบคมุดแูลให้รายรบัและรายจ่ายเป็นไปตามแผนงบประมาณทีว่างไว้ โดยแผนงบประมาณประจ�าปีของผูบ้รหิาร 
   อสังหาริมทรัพย์ต้องได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี

  (ข) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องก�าหนดเงื่อนไขที่จูงใจให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์พยายามเพิ่มมูลค่าและผลตอบแทนให้แก่กองทรัสต์  
   และลดความเสี่ยงให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

  (ค) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องมีส่วนร่วมในการพิจารณาหรือทบทวนการวางแผนกลยุทธ์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อให้สามารถ 
   เพิ่มการจัดหารายได้ และลดความเสี่ยงจากความผันผวนของรายได้ค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการพื้นที่ให้แก่กองทรัสต์ และ 
   ควบคุมให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ด�าเนินการให้เป็นไปตามกลยุทธ์ที่วางไว้

  (ง) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องมีส่วนร่วมในการพิจารณาหรือทบทวนแนวทางการคัดเลือกผู้เช่าและผู้ใช้บริการรายใหญ่ หรือม ี
   ส่วนร่วมในการวางแผนการจัดสดัส่วนประเภทธรุกจิของผูเ้ช่าของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์เพือ่จ�ากดัและควบคุมความเสีย่งหรอื 
   ความผันผวนของรายได้ค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการพื้นที่ในแต่ละปี

  (จ) ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องทบทวนหรอืมส่ีวนในการก�าหนดนโยบายค่าเช่า และ/หรือ ค่าบรกิารพืน้ทีเ่พือ่ให้อตัราค่าเช่า และ/หรอื  
   ค่าบริการพื้นที่เป็นไปในอัตราที่เหมาะสมตามสภาวะตลาดให้เช่าและให้บริการในขณะนั้น

  (ฉ) ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องตรวจสอบระบบในการควบคุมดแูลค่าใช้จ่ายในการบ�ารุงรักษาหรือซ่อมแซมอปุกรณ์หรอือาคาร เพือ่ให้ 
   ทรัพย์สินอยู่ในสภาพที่เทียบเคียงได้กับอุตสาหกรรม

  (ช) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องประเมินความเหมาะสมของระบบการควบคุมเกี่ยวกับการจัดซื้อจัดจ้างของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
   เพื่อให้กองทรัสต์ได้รับสินค้าหรือบริการที่คุ้มค่ากับเงินที่จ่ายไป

  (ซ) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องติดตามและควบคุมการจัดเก็บรายได้ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อให้กองทรัสต์ได้รับรายได้ค่าเช่า  
   และ/หรือ ค่าบริการครบถ้วน

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ  35



  (ฌ) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องก�าหนดให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่ติดตามและ ควบคุมดูแลให้ผู้เช่าและผู้ใช้บริการจ่ายช�าระ 
   ค่าภาษีต่าง ๆ ให้ถูกต้องตามที่กฎหมายก�าหนด

  (ญ) ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องวเิคราะห์ความผิดปกตใินการบริหารจดัการของ ผู้บรหิารอสงัหารมิทรัพย์ รวมทัง้สุม่ตรวจสอบการด�าเนนิงาน 
   ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

  (ฎ) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องคัดเลือกและประเมินระบบควบคุมภายในของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

   นอกจากนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องมีระบบในการติดตามควบคุม และสุ่มตรวจสอบเพื่อให้มั่นใจได้ว่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
   ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

   (1) จัดเก็บรายได้และน�าส่งให้กองทรัสต์ครบถ้วนถูกต้อง

   (2) ไม่เรยีกเกบ็ค่าใช้จ่ายจากกองทรสัต์มากเกนิความจ�าเป็น และต้องอยูภ่ายในกรอบทีส่ญัญาแต่งตัง้ผูจั้ดการกองทรัสต์ก�าหนด 
    ให้เรียกเก็บได้ และ

   (3) มีการดูแลและซ่อมบ�ารุงรักษาทรัพย์สินของกองทรัสต์อย่างเพียงพอและเหมาะสมเพื่อให้สามารถใช้จัดหาผลประโยชน์ 
    ได้อย่างต่อเนื่องในระยะยาว

ชื่อบริษัท บริษัท ภิรัช แมนเนจเม้นท์ จ�ากัด

วันที่จดทะเบียนจัดตั้งบริษัท 18 ธันวาคม 2556 

ที่ตั้งของบริษัท 591 ถนนสุขุมวิท แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร

การติดต่อบริษัท โทรศัพท์: 02-261-0261

ทุนจดทะเบียน 5,000,000 บาท

ลักษณะและขอบเขตการด�าเนินธุรกิจ บริหารจัดการอาคารส�านักงาน

รายชื่อกรรมการ 1. นายประสาน ภิรัช บุรี
2. นางประพีร์ บุรี 
3. นางสาวปนิษฐา บุรี
4. นายปิติภัทร บุรี

รอบระยะเวลาบัญชี 1 มกราคม - 31 ธันวาคม

ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์

สรุปข้อมูลผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
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หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

หน้าที่ในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์
ผู้บริหารอสังหารมิทรพัย์มหีน้าทีด่แูล และบ�ารุงอสงัหาริมทรัพย์และทรพัย์สนิใด ๆ  ตามทีจ่�าเป็นให้อยูใ่นสภาพทีด่เีพือ่ประโยชน์ในการบรกิาร 
บรหิารและจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ฯ อ�านวยความสะดวกให้กบัทรสัต ีบรษิทัประเมนิค่าทรพัย์สนิของกองทรสัต์ฯ 
และผูจ้ดัการกองทรัสต์ในเรือ่งท่ีเกีย่วข้องกบัอสงัหาริมทรพัย์ตามทีเ่กีย่วข้องจ�าเป็นและเหมาะสม ด�าเนนิการใดร่วมกบัผูจั้ดการกองทรสัต์เพือ่
ท�าให้กองทรสัต์ฯ ได้มาซึง่ใบอนญุาต และ/หรอืเอกสารอืน่ใดทีเ่กีย่วข้องและจ�าเป็นในการจัดหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรสัต์ฯ 
จัดหาผู้เช่าเพื่อเช่าพื้นที่โครงการ ประสานงานรวมถึงเจรจากับผู้เช่าในการเข้าท�าสัญญาเช่าพื้นที่ หรือสัญญาอื่นใดที่เกี่ยวกับโครงการ จัดส่ง
รายได้ น�าส่งค่าใช้จ่าย และช�าระเงินใด ๆ  ที่เกี่ยวข้องกับการด�าเนินงานของกองทรัสต์ฯ รวมถึงบริหารงานให้เป็นไปตามสัญญาต่าง ๆ  ให้ความ
ช่วยเหลือให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์ ตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์ร้องขออย่างสมเหตุสมผลในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะขาย โอน ให้เช่า  
โอนสิทธิการเช่า หรือจ�าหน่าย (ถ้ามี) ไม่ว่าโดยวิธีใด ๆ ซึ่งอสังหาริมทรัพย์ให้แก่บุคคลอื่น ติดต่อ ประสานงาน ให้ข้อมูล ยื่นเอกสาร 
และน�าส่งค่าธรรมเนียมและภาษีโรงเรือนและท่ีดินอันเกิดจากอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ มีหน้าที่ต้องช�าระ ภาษีหัก ณ ที่จ่าย
อันเนื่องจากการบริหารจัดการอาคาร และ/หรือภาษีอื่นใดที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์และต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ของหน่วยงาน 
ราชการที่เกี่ยวข้อง ด�าเนินการ และ/หรือประสานงานกับผู้จัดการกองทรัสต์ และให้ความช่วยเหลือแก่ผู้จัดการกองทรัสต์ ในการจัดการ 
ให้ผู้เช่าของทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ ได้รับบริการสาธารณูปโภคในโครงการ ด�าเนินการอื่นใดที่จ�าเป็น เพ่ือให้การบริหารอสังหาริมทรัพย ์
เป็นไปตามโครงการจัดการกองทรัสต์ฯและกฎหมายที่เกี่ยวข้อง เป็นต้น

การจัดท�าบัญชีและรายงาน เอกสารการจัดการ และการตรวจสอบภายใน
จัดให้มีบัญชีและรายงานตามที่ได้รับมอบหมายจากกองทรัสต์ฯ ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ�ากัดเพียงรายงานรับช�าระหนี้ประจ�าวัน รายงานสรุป 
ค่าจอดรถประจ�าวัน รายงานลูกหนี้ค้างช�าระ ณ วันท�าการสุดท้ายของเดือน รวมทั้งเอกสารหลักฐานที่เกี่ยวกับรายได้จากการด�าเนินงาน 
สุทธิ (Gross Property Operating Revenue) และค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการ (Operating Expenses) ของกองทรัสต์ฯ เพื่อจัดส่ง
บัญชี รายงาน และเอกสารดังกล่าวให้ผู้จัดการกองทรัสต์ภายในระยะเวลาตามที่ก�าหนด ทั้งนี้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะจัดท�าบัญชีดังกล่าว 
ตามหลักการบัญชีที่เป็นที่รับรองโดยทั่วไป โดยจะแบ่งแยกทรัพย์สิน และ/หรือ ดอกผลใด ๆ ที่เกิดจากทรัพย์สินของกองทรัสต์ และ/หรือ  
ทรพัย์สนิใด ๆ  ทีผู้่บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ได้รบัไว้ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรอืพงึรับไว้ในนามกองทรัสต์ออกจากทรพัย์สนิของตน  
และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะด�าเนินการจัดเก็บเอกสารหลักฐานประกอบการบัญชี และการบันทึกบัญชีเป็นระยะเวลาอย่างน้อยตามที ่
กฎหมายที่เกี่ยวข้องก�าหนด ให้อยู่ในสภาพสมบูรณ์ ครบถ้วน และพร้อมให้ผู้จัดการกองทรัสต์ ทรัสตี และบุคคลที่ผู้จัดการกองทรัสต์หรือ 
ทรัสตีได้รับมอบหมายเข้าตรวจสอบ และอ�านวยความสะดวกในการตรวจสอบภายใน (Internal Audit) ตามที่ร้องขอ

การตลาด
ประสานงานกับผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่อพัฒนาและจัดให้มีแผนการโฆษณา แผนการส่งเสริมการขาย ส�าหรับทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 
ซึ่งต้องเป็นไปตามที่ก�าหนดไว้ในแผนการด�าเนินงานประจ�าปีที่ได้รับอนุมัติจากผู้จัดการกองทรัสต์
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ข้อมูลติดต่ออื่นๆ

  ผู้สอบบัญชี

  ชื่อ  ส�านักงาน อีวาย จ�ากัด 
  ที่อยู ่  ชั้น 33 เลครัชดา ออฟฟิส คอมเพล็กซ์ เลขที่193/136-137 
    ถ.รัชดาภิเษก แขวงคลองเตย กรุงเทพฯ 10110
  โทรศัพท์ 0-2264-9090
  เว็บไซต์  www.ey.com

  นายทะเบียนหน่วยทรัสต์

  ชื่อ  บริษัท ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ (ประเทศไทย) จ�ากัด
  ที่อยู ่  93 ถนนรัชดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพฯ 10400
  โทรศัพท์ 0-2009-9000
  เว็บไซต์  www.set.or.th/tsd

  ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน

  ชื่อ  บริษัท ซีบีอาร์อี (ประเทศไทย) จ�ากัด
  ที่อยู่  ชั้น 46 ซีอาร์ซี ทาวเวอร์ ออลซีซั่นส์ เพลส
    87/2 ถนนวิทยุ แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพฯ 10330 
  โทรศัพท์ 0-2119-1500
  เว็บไซต์  www.cbre.co.th
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ภาพรวมธุรกิจ นโยบาย
และแหล่งท่ีมาของรายได้

ภาพรวมธุรกิจของกองทรัสต์

กองทรัสต์ฯ มีนโยบายด�าเนินการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ฯ โดยน�าพื้นที่ของทรัพย์สินดังกล่าวออกให้เช่าแก่ผู้เช่า 
รายย่อย โดยผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) เป็นผู้จัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ ผ่านการก�าหนดนโยบายและ 
การวางกลยทุธ์ในการบรหิารจดัการทรพัย์สนิของกองทรัสต์ฯ เพ่ือก่อให้เกดิประโยชน์สงูสดุแก่กองทรสัต์ฯ และมอบหมายหน้าทีใ่นการบรหิาร
จัดการอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ บริษัท ภิรัชแมนเนจเม้นท์ จ�ากัดในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) ซึ่งหน้าที่ดังกล่าว 
ได้แก่ การน�าทรพัย์สนิไปจดัหาผลประโยชน์ในรปูของการให้เช่าพ้ืนทีต่ามนโยบายในการจดัหาผลประโยชน์ทีผู่จ้ดัการกองทรัสต์เป็นผูก้�าหนดไว้  
รวมท้ังการติดต่อประสานงานและอ�านวยความสะดวกให้แก่ผูเ้ช่าพ้ืนที ่และจัดเกบ็รายได้ค่าเช่าและค่าบริการอืน่ๆ เพือ่น�าส่งให้แก่กองทรสัต์ฯ 
โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะเป็นผู้ด�าเนินการจัดหาผู้สนใจที่จะเช่าพื้นที่ การให้เข้าชมสถานที่และการเจรจากับผู้ที่สนใจโดยตรง ตลอดจน
บ�ารุงรักษาและซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ให้อยู่ในสภาพที่ดีและพร้อมจัดหาผลประโยชน์ 

กลยุทธ์ของผู้จัดการกองทรัสต์

บริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จ�ากัด ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ มีกลยุทธ์ในการด�าเนินงานจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สิน เพื่อผลักดัน
ให้ธุรกิจให้เช่าและบริการพ้ืนที่อาคารส�านักงานสร้างรายได้ในเชิงพาณิชย์ให้แก่กองทรัสต์ และก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์  
โดยบริษัทมีนโยบายและกลยุทธ์ที่ส�าคัญในการด�าเนินธุรกิจดังต่อไปนี้
 1. ด้านการบรหิารทรพัย์สนิ ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะตดิตามผลการด�าเนนิงานของกองทรสัต์ฯ โดยในแต่ละปีจะมกีารเปรยีบเทยีบกบั 
  งบประมาณประจ�าปี รวมถึงผลประกอบการของกองทรัสต์ฯ ในอดีตเพื่อให้กองทรัสต์ฯ ได้รับก�าไรจากการด�าเนินงาน 
  ตามเป้าหมายทีก่�าหนด อย่างไรก็ดหีากผลประกอบการของกองทรัสต์ฯ ไม่เป็นไปตามเป้าหมายทีก่�าหนดไว้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
  จะวิเคราะห์เพื่อหาสาเหตุรวมถึงปรับปรุงและพัฒนาแผนการด�าเนินงานเพื่อให้สามารถบรรลุเป้าหมายที่คาดไว้ 
 2. การก�าหนดอัตราค่าเช่าให้เหมาะสมและมีความสอดคล้องกับสถานการณ์ทางการตลาด
 3. การพัฒนาประสิทธิภาพการด�าเนินงาน และเน้นการให้บริการเป็นส�าคัญเพื่อให้ผู้เช่าได้รับความสะดวก และเป็นการรักษา 
  ฐานของลูกค้า พร้อมทั้งควบคุมค่าใช้จ่ายในการด�าเนินงาน 
 4. การเพิ่มศักยภาพของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ ลงทุน โดยการดูแลรักษาพื้นที่ของโครงการและพัฒนาปรับปรุงภาพลักษณ์ของ 
  ทรัพย์สิน ให้อยู่ในสภาพดีอย่างสม�่าเสมอ
 5. กองทรัสต์มุง่เน้นการลงทุนในทรัพย์สนิประเภทอาคารส�านกังานให้เช่าทีม่คีณุภาพ และท�าเลทีต่ัง้ทีม่ศีกัยภาพ สามารถเดนิทาง
  ได้สะดวกทั้งระบบขนส่งสาธารณะ และทางรถยนต์ รวมทั้งอาคารส�านักงานมีผู้เช่าอยู่ในอัตราที่สูง เพื่อให้ทางกองทรัสต ์
  มีผลประกอบการที่ดี และผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับผลประโยชน์ตอบแทนอยู่ในระดับที่ดีอย่างยั่งยืน

ทั้งนี้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เป็นผู้ที่จัดการงานบริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยน�าทรัพย์สินไปจัดหาผลประโยชน์ในรูปของการให้เช่าพื้นที ่
ตามนโยบายของผู้จัดการกองทรัสต์ ติดต่อประสานงานและอ�านวยความสะดวกให้แก่ผู้เช่า และจัดเก็บค่าเช่าเพื่อน�าส่งกองทรัสต์ฯ ตลอดจน
การจัดให้มีการบ�ารุงรักษาและซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ ให้อยู่ในสภาพที่ดีและพร้อมจัดหาผลประโยชน์

ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

การเข้าลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ฯ  มีวัตถุประสงค์เพื่อสร้างอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนในระดับที่ดีและต่อเนื่องในระยะยาว
ให้แก่ผู้ถอืหน่วยทรสัต์ โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์จะก�าหนดนโยบายและกลยทุธ์ทีเ่หมาะสมในการบริหารจดัการทรัพย์สนิของกองทรัสต์เพือ่สร้าง
รายได้ในเชิงพาณิชย์ให้แก่กองทรัสต์ฯ และก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 
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ทั้งนี้ รูปแบบการจัดหาผลประโยชน์ที่กองทรัสต์จะได้รับจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน ได้แก่

 1) รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ
  รายได้ค่าเช่าและค่าบริการของกองทรัสต์ฯ ได้รับจากการปล่อยเช่าพื้นที่อาคารส�านักงาน และพื้นที่ร้านค้าให้แก่ผู้เช่าโดยตรง  
  ซึง่ผู้เช่าน�าพืน้ทีอ่าคารส�านกังานไปประกอบกจิการของตนเอง โดยกองทรัสต์ฯ คิดค่าเช่าและค่าบริการจากผูเ้ช่าเป็นอตัราคงที่ 
  ตามขนาดของพื้นที่โดยสัญญามาตรฐานที่ท�ากับผู้เช่ามีอายุสัญญา 3 ปี โดยผู้เช่าช�าระค่าเช่าและค่าบริการเป็นรายเดือนให้แก ่
  กองทรัสต์ 

 2) รายได้อื่น
  รายได้อื่นประกอบด้วย รายได้ค่าที่จอดรถ ค่าแอร์ล่วงเวลา ค่าสาธารณูปโภคที่เรียกเก็บจากผู้เช่า รายได้จากการบริการ รายได ้
  จากการส่งเสริมการขายและค่าโฆษณา (ส่วนแบ่งก�าไรจากรายได้ของสื่อจอภาพแอลซีดี) รายได้จากการให้เช่าและให้บริการ 
  พื้นที่งานระบบโทรคมนาคม รายได้ค่าปรับ ค่าบ�าบัดน�้าเสีย และค่าท�าบัตรผ่านเข้าออกอาคาร 

  ทั้งนี้ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 โครงการมีผู้เช่าในธุรกิจที่หลากหลาย มีการกระจายตัวของผู้เช่าทั้งในด้านของประเภทธุรกิจ  
  และขนาดพ้ืนทีเ่ช่า โดยไม่ได้มกีารพึง่พิงผูเ้ช่ารายใดรายหนึง่อย่างเป็นนยัส�าคญั ซึง่ส่วนใหญ่เป็นผูเ้ช่าในกลุม่ธรุกจิสนิค้าอปุโภค 
  บริโภคโดยมีพื้นที่เช่ารวม 11,455 ตารางเมตร คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 23.16 อันดับที่สองคือผู้เช่าในกลุ่มธุรกิจที่ปรึกษาและ 
  บริการคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 15.46 และผู้เช่าในกลุ่มธุรกิจ E-commerce คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 13.11 โดยมีรายละเอียด 
  แสดงได้ดังนี้ 

ข้อมูลประเภทธุรกิจของผู้เช่าในโครงการ

ประเภทธุรกิจของผู้เช่า
จ�านวนผู้เช่า

(ราย)
พื้นที่เช่ารวม
(ตารางเมตร)

ร้อยละของพื้นที่เช่าทั้งหมด
(ร้อยละ)

สินค้าอุปโภคบริโภค 19 11,455 23.16

ที่ปรึกษาและบริการ 26 7,646 15.46

E-commerce 6 6,485 13.11

เภสัชกรรม 5 6,433 13.01

สินค้าอุตสาหกรรม และการก่อสร้าง 13 5,652 11.43

สถาบันการเงิน 14 4,668 9.44

บริการด้านเทคโนโลยีสารสนเทศ 13 2,490 5.03

หน่วยงานราชการ 2 1,849 3.74

พัฒนาอสังหาริมทรัพย์และนายหน้า 7 1,561 3.16

รวมพื้นที่ที่มีผู้เช่า 105 48,239 97.53

พื้นที่ว่าง 1,223 2.46

รวมทั้งสิ้น 105 49,462 100.00

หมายเหตุ : ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 พื้นที่เช่าของทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุน ประกอบด้วย พื้นที่เช่าตามสัญญาเช่าและสัญญาบริการ  

 รวมถึงพื้นที่เช่าตามหนังสือแสดงเจตนารมณ์ในการเช่าและการบริการ
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หมายเหตุ : ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม  2561 โดยพื้นที่เช่าของทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุน ประกอบด้วย พื้นที่เช่าตามสัญญาเช่าและสัญญาบริการ  

 รวมถึงพื้นที่เช่าตามหนังสือแสดงเจตนารมณ์ในการเช่าและการบริการ

 1 ผู้เช่าบางรายได้ท�าสัญญาเช่ามากกว่า 1 สัญญา ซึ่งแต่ละสัญญามีช่วงเวลาครบก�าหนดอายุสัญญาเช่าที่แตกต่างกัน อย่างไรก็ดี  ในตาราง 

 ข้างต้นจะจัดกลุ่มตามปีที่ครบก�าหนดอายุสัญญาเช่าของสัญญาฉบับที่มีพื้นที่ขนาดใหญ่กว่า

นอกจากนี้ ข้อมูลอายุสัญญาเช่าที่จะครบอายุในแต่ละช่วงเวลา สามารถแสดงได้ ดังตารางต่อไปนี้

ตารางผู้เช่าแบ่งตามปีที่ครบก�าหนดอายุสัญญาเช่า

ปีที่ครบก�าหนด
อายุสัญญาเช่า

พื้นที่เช่าของผู้เช่าที่ครบ
ก�าหนดอายุสัญญาเช่า

(ตารางเมตร)

ร้อยละของพื้นที่ให้เช่าที่ครบ
ก�าหนดอายุในแต่ละปีเทียบ

กับพื้นที่เช่าทั้งหมด 

จ�านวนผู้เช่าที่ครบก�าหนดอายุ1 
(ราย)

2561 133 0.27 1

2562 19,919 40.27 34

2563 4,356 8.81 15

2564 23,714 47.94 54

รวมพื้นที่ที่มีผู้เช่า 48,122 97.29 104

พื้นที่ว่าง 1,340 2.71 -

รวม 49,462 100.00 104

รำยละเอียดบุคคลเกี่ยวโยงที่เป็นผู้เช่ำ

ธนาคารกสิกรไทย จ�ากัด (มหาชน) (“ธนาคารกสิกรไทย”) ซึ่งถือหุ้นใน บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ�ากัด (“บลจ.กสิกรไทย”) 
(“ทรัสตี”) ประมาณร้อยละ 99.99 ดังนั้นธนาคารกสิกรไทยจึงเป็นบุคคลเกี่ยวโยงกับทรัสตี และธนาคารกสิกรไทยได้เข้าท�าสัญญาเช่าและ
บริการกับกองทรัสต์ฯ ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้

ธนาคารกสิกรไทยเข้าท�าสัญญาเช่าและบริการ พื้นที่ประมาณ 1,640 ตารางเมตร มีก�าหนดระยะเวลาการเช่าและบริการ 3 ปี โดยเงื่อนไข
การเช่าและบริการ รวมถึงอัตราค่าเช่าและค่าบริการเป็นไปในมาตรฐานเช่นเดียวกับที่กองทรัสต์ฯ ได้เสนอให้กับผู้เช่าพื้นที่และผู้รับบริการ
รายอื่นของโครงการ

ผูจ้ดัการกองทรสัต์ได้พิจารณาการเข้าท�าธุรกรรมดังกล่าวแล้ว เหน็ว่าธรุกรรมดงักล่าวเป็นประโยชน์ต่อกองทรสัต์ฯ และผูถ้อืหน่วยทรสัต์  และ
มิได้ขัดต่อสัญญาก่อตั้งทรัสต์ของกองทรัสต์ฯ หรือกฎหมายอื่นใดที่เกี่ยวข้อง ทั้งนี้ธนาคารกสิกรไทยเป็นบริษัทขนาดใหญ่ ประกอบกับอยู่ใน
กลุม่ธรุกจิการเงนิการธนาคารจงึท�าให้สดัส่วนประเภทธรุกิจของผูเ้ช่าทางด้านการเงนิการธนาคารในโครงการให้มสัีดส่วนทีเ่พิม่มากข้ึน ซ่ึงเป็น
ผลให้ส่วนผสมผู้เช่า (Tenant Mix) มีสัดส่วนการกระจายตัวที่ดีขึ้น  โดยเงื่อนไขการเช่าและบริการรวมถึงอัตราค่าเช่าและค่าบริการเป็นไปใน
มาตรฐานเช่นเดียวกับที่กองทรัสต์ฯ ได้เสนอให้กับผู้เช่าพื้นที่รายอื่นของโครงการ
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เหตุกำรณ์ส�ำคัญเกี่ยวกับ
กำรด�ำเนินงำนของทรัสต์ ในรอบปีบัญชี

ในปี 2561 กองทรัสต์ฯ มีการเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่ส�าคัญ ดังนี้

1) กองทรัสต์ฯ ได้จัดต้ังขึ้นตามพระราชบัญญัติทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 เมื่อวันที่ 15 มกราคม 2561 โดยมีบริษัท 
 หลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ�ากัด ท�าหน้าที่เป็นทรัสตี และบริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จ�ากัด ท�าหน้าที่เป็นผู้จัดการ 
 กองทรัสต์

2) เมื่อวันที่ 18 มกราคม 2561 กองทรัสต์ฯ ได้เข้าลงทุนครั้งแรกในสิทธิการเช่าของโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ มูลค่าลงทุน 
 รวม 6,605 ล้านบาท (ไม่รวมมลูค่าภาษทีีเ่กีย่วข้อง) โดยการเสนอขายหน่วยทรสัต์มลูค่ารวม 5,153 ล้านบาท และเงนิกูย้มืระยะยาวจ�านวน  
 1,720 ล้านบาท

3) เมื่อวันที่ 23 มกราคม 2561 กองทรัสต์ฯ ได้เข้าซื้อขายในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยวันแรก
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รำยละเอียด
ทรัพย์สินหลักที่ลงทุน

โครงการอาคารส�านักงานภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์

1) อาคารส�านักงานภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์

อาคารส�านกังานภริชัทาวเวอร์ แอท เอม็ควอเทยีร์ เป็นอาคารส�านักงานซึง่ถูกพัฒนาขึน้เป็นส่วนหน่ึงของโครงการ Mixed-Use Commercial 
Complex บนถนนสุขุมวิทตอนต้น ที่ประกอบไปด้วยอาคารส�านักงาน และศูนย์การค้าอยู่ในพื้นที่โครงการเดียวกันอย่างลงตัว โดยในพื้นที ่
ของโครงการ Mixed-Use Commercial Complex ประกอบด้วย 4 อาคาร ได้แก่ (1) อาคารส�านักงานภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ (2) 
อาคารเดอะกลาสควอเทียร์  (3) อาคารเดอะวอเตอร์ฟอลควอเทยีร์ และ (4) อาคารเดอะฮลีกิส์ควอเทยีร์ ซึง่เป็นการลงทนุในพืน้อาคารส�านักงาน 
ภิรัชทาวเวอร์ แอท เอม็ควอเทยีร์  และพืน้ทีท่ีเ่กีย่วเนือ่งกบัการด�าเนินงานอาคารส�านักงานซึง่เป็นพืน้ทีบ่างส่วนในอาคารเดอะกลาสควอเทยีร์  
และอาคารเดอะวอเตอร์ฟอลควอเทียร์  รวมถึงการเข้ารับโอนกรรมสิทธิ์ในระบบสาธารณูปโภค และสังหาริมทรัพย์ที่เกี่ยวเนื่องกับการ 
ด�าเนินงานอาคารส�านักงาน โดยกองทรัสต์ไม่เข้าลงทุนในพื้นที่ใช้ประโยชน์เป็นศูนย์การค้า ดิ เอ็มควอเทียร์ และพื้นที่ที่ใช้ประโยชน์ร่วมกัน
ระหว่างอาคารส�านักงาน และศูนย์การค้า โดยมีต�าแหน่งที่ตั้งและรายละเอียดของแต่ละอาคาร ตามแผนภาพ ดังนี้

หมายเหต ุ (1) อาคารส�านักงานภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ (2) อาคารเดอะกลาสควอเทียร์ (3) อาคารเดอะวอเตอร์ฟอลควอเทียร์ (4) อาคาร 

 เดอะฮีลิกซ์ควอเทียร์ 
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2) ท�าเลที่ตั้งและสภาพแวดล้อม

โครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ ตั้งอยู่เลขที่ 689 ถนนสุขุมวิท แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร มีพื้นที่ด้านหน้า
โครงการติดกับถนนสุขุมวิท ซ่ึงอยู่ระหว่างซอยสุขุมวิท 35 และซอยสุขุมวิท 39 โดยท�าเลดังกล่าวถือว่าตั้งอยู่ใจกลางเขตธุรกิจที่ส�าคัญของ
กรุงเทพมหานคร และอยู่ติดกับบริเวณรถไฟฟ้า (BTS) สถานีพร้อมพงษ์ ซึ่งมีทางเชื่อมต่อเข้าสู่ตัวอาคารผ่านบริเวณชั้น M ของศูนย์การค้า  
ด ิเอม็ควอเทยีร์ และเชือ่มต่อมายงับรเิวณพืน้ทีล่อ็บบี ้ (Lobby) ของอาคารส�านักงานได้โดยตรง อกีทัง้ โครงการยงัมที�าเลทีอ่ยูใ่กล้กบัรถไฟฟ้า
ใต้ดิน (MRT) สถานีสุขุมวิท ซึ่งเป็นสถานีหลักที่มีทางเชื่อมต่อโดยตรงกับรถไฟฟ้าบีทีเอส (BTS) สถานีอโศก โดยอยู่ห่างจากที่ตั้งของโครงการ
เพียง 1 สถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส (BTS) หรือคิดเป็นเพียงประมาณ 1.2 กิโลเมตรจากโครงการ

แผนที่ตั้งโครงการ
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รายละเอียดการลงทุน

ลักษณะการลงทุน 1.  สิทธิการเช่าพื้นที่ระยะยาวบางส่วนในโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์   
1.1.   พื้นที่ส่วนส�านักงานให้เช่าของอาคารส�านักงานภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ (ชั้น 15 ถึงชั้น 42    

            และชั้น 43 บางส่วน) และพื้นที่เช่าร้านค้าปลีก (ชั้น M)
1.2. พื้นที่ส่วนกลางส่วนส�านักงาน เช่น พื้นที่บันไดหนีไฟ พื้นที่ลิฟท์ พื้นที่ทางเดินส่วนส�านักงาน และ 

            พื้นที่ล็อบบี้ส่วนส�านักงาน เป็นต้น
1.3. พื้นที่จอดรถส่วนส�านักงาน (ซึ่งตั้งอยู่ภายในอาคารเดอะวอเตอร์ฟอลควอเทียร์ ชั้น 2M ชั้น 3 และ
        ชั้น 3M)
1.4. พื้นท่ีส�าหรับงานระบบสาธารณูปโภคของส่วนส�านักงาน (ซึ่งเป็นพื้นที่บางส่วนภายในอาคาร 

         เดอะวอเตอร์ฟอลควอเทียร์ และอาคารส�านักงานภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์) รวมถึงระบบ    
        สาธารณูปโภคของส่วนที่ใช้ประโยชน์ร่วมกับศูนย์การค้า ดิ เอ็มควอเทียร์ (ซึ่งตั้งอยู่ภายในอาคาร 
            เดอะวอเตอร์ฟอลควอเทียร์ บริเวณบางส่วนของชั้น BB ชั้น B ชั้น G และชั้น 5M)
2.  กรรมสทิธิใ์นสงัหารมิทรัพย์ทีเ่กีย่วเน่ืองกบัโครงการภรัิชทาวเวอร์ แอท เอม็ควอเทยีร์  ได้แก่ กรรมสทิธ์ิใน 
   สังหาริมทรัพย์ประเภทงานระบบสาธารณูปโภคในส่วนของอาคารส�านักงาน และส่วนที่ใช้ประโยชน์ 
    ร่วมกับศูนย์การค้า ดิ เอ็มควอเทียร์  รวมถึงกรรมสิทธิ์ในเครื่องมือและอุปกรณ์ที่เกี่ยวข้อง

ระยะเวลาลงทุน ประมาณ 26 ปี 9 เดือน นับจากวันที่จดทะเบียนสิทธิการเช่า  โดยสิทธิการเช่าจะสิ้นสุดในวันที่ 30 กันยายน 
พ.ศ. 2587 

วันที่เข้าลงทุนในทรัพย์สิน 18 มกราคม 2561

มูลค่าที่กองทรัสต์
เข้าลงทุน

6,668,789,000 บาท

ราคาประเมนิของทรพัย์สนิ 
ณ 1 มิถุนายน พ.ศ. 2561

6,426,000,000 บาท  (ประเมินโดย บริษัท ซีบีอาร์อี (ประเทศไทย) จ�ากัด)

ลักษณะของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

ที่ตั้ง 689 ถนนสุขุมวิท แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร

เจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดิน โครงการอาคารส�านกังานภริชัทาวเวอร์ แอท เอม็ควอเทียร์ต้ังอยูบ่นทีดิ่น 13 ไร่ 32 ตารางวา ซึง่เป็นกรรมสทิธิ์
ของบริษัท ภิรัชบุรี จ�ากัด 

เจ้าของกรรมสิทธิ์อาคาร อาคารเป็นกรรมสิทธิ์ของบริษัท ภิรัชบุรี จ�ากัด 

ประเภทการใช้งาน อาคารส�านักงานให้เช่า

พื้นที่รวม 
(Gross Floor Area)

94,853 ตารางเมตร ซึ่งรวมพื้นที่ส�านักงานให้เช่า พื้นที่ส่วนกลางส่วนส�านักงาน พื้นที่จอดรถส่วนส�านักงาน 
พื้นที่ส�าหรับวางงานระบบสาธารณูปโภค และพื้นที่ที่เกี่ยวเนื่องกับโครงการ

พื้นที่เช่าสุทธิ
(Net Leasable Area)

49,462 ตารางเมตร ซึ่งรวมพื้นที่ส�านักงานให้เช่า 49,166 ตารางเมตร พื้นที่ระเบียง 232 ตารางเมตร 
และพื้นที่ร้านค้าปลีกให้เช่า 64 ตารางเมตร

ปีที่สร้างเสร็จ ปี 2558 

ลกัษณะจัดหาผลประโยชน์ จัดหาผลประโยชน์ด้วยการให้เช่าแก่ผู้เช่ารายย่อย และให้บริการที่เกี่ยวเนื่องการให้เช่าทรัพย์สินที่เช่า

ประเภทของกลุ่มลูกค้า กลุ่มผู้เช่าที่มีความหลากหลายทั้งในด้านของประเภทธุรกิจหรือบริการ

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ  45



รายได้ค่าเช่าและบริการ
ปี 2561

567,588,018 บาท

ข้อจ�ากัดหรือภาระผูกพัน ภายใต้สัญญากู้เงิน กองทรัสต์ฯต้องปฏิบัติตามเงื่อนไขทางการเงินบางประการตามที่ระบุไว้ในสัญญา เช่น  
การด�ารงอัตราส่วนหนี้สินต่อสินทรัพย์รวม และอัตราส่วนความสามารถในการช�าระหน้ีให้เป็นไปตามอัตรา 
ที่ก�าหนด

มูลค่ำที่ ได้จำกรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำครั้งล่ำสุด

ทรัพย์สินที่ท�าการประเมินมูลค่าล่าสุดโดยบริษัท ซีบีอาร์อี (ประเทศไทย) จ�ากัด ซึ่งเป็นผู้ประเมินที่ได้รับความเห็นชอบจากส�านักงาน 
คณะกรรมการก�ากบัหลักทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ ได้ประเมนิมลูค่าทรพัย์สนิด้วยวิธรีายได้ (Income Approach) เน่ืองจากสามารถสะท้อน
ถึงศักยภาพของทรัพย์สินในการก่อให้เกิดรายได้ โดยการวิเคราะห์กระแสเงินสดคิดลด (Discounted Cash Flow Analysis) ซึ่งวิธีดังกล่าว
เป็นการประมาณการรายได้ของทรัพย์สินท่ีคาดว่าจะสามารถสร้างรายได้ในอนาคตตลอดอายุสิทธิการเช่า และท�าการค�านวณผลก�าไรที่ 
เกิดขึ้นในอนาคตตลอดอายุสัญญาเช่าคงเหลือกลับมาเป็นมูลค่าปัจจุบัน

สรุปสมมติฐานส�าคัญในการประเมินมูลค่าด้วยวิธีรายได้ดังนี้

ผู้ประเมิน บริษัท ซีบีอาร์อี (ประเทศไทย) จ�ากัด

วิธีการประเมินมูลค่า พิจารณาเลือกวิธีคิดจากรายได้โดยการวิเคราะห์กระแสเงินสดคิดลด

ระยะเวลาการประเมิน 26 ปี 4 เดือน นับจากวันที่ประเมินจนสิ้นสุดวันที่ 30 กันยายน พ.ศ. 2587 (ตามระยะเวลาสิทธิการเช่า
คงเหลือ)

วันที่ประเมิน 1 มิถุนายน พ.ศ. 2561

วันที่ส�ารวจสภาพทรัพย์สิน 24 เมษายน พ.ศ. 2561

มูลค่าทรัพย์สินที่ประเมิน 6,426,000,000 บาท  (หกพันสี่ร้อยยี่สิบหกล้านบาทถ้วน)

สมมติฐานที่ส�าคัญ

อัตราค่าเช่าพื้นที่เฉลี่ย 
(ประมาณการ ม.ิย. 2561 –  ธ.ค. 
2567)  และอตัราการปรบัค่าเช่า
ตั้งแต่ปี 2568

- ส�านักงาน    950 – 1,202  บาท/ตารางเมตร/เดือน  (ปรับเพิ่มขึ้นร้อยละ 5 ทุกปี)
- ระเบียง       310 – 415  บาท/ตารางเมตร/เดือน  (ปรับเพิ่มขึ้นร้อยละ 5 ทุกปี)
- ร้านค้าปลีก  2,300 – 3,042  บาท/ตารางเมตร/เดือน  (ปรับเพิ่มขึ้นร้อยละ 15 ทุก 3 ปี)

อัตราการเช่าเฉลี่ย 
(Occupancy Rate)

- ส�านักงาน    93% - 100%  ของพื้นที่ให้เช่าทั้งหมด
- ระเบียง       87% - 100%  ของพื้นที่ให้เช่าทั้งหมด
- ร้านค้าปลีก   83% - 100%  ของพื้นที่ให้เช่าทั้งหมด

อัตราคิดลด (Discount Rate) ร้อยละ 9.0

หมายเหตุ :   ค่าสาธารณูปโภคปรับร้อยละ 3 ต่อปีนับตั้งแต่ประมาณการปี 2561  ค่าใช้จ่ายส�ารองส�าหรับปรับปรุงอาคาร อยู่ที่ร้อยละ 3 ของรายได้รวม  

 และค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ตามที่ระบุอัตราไว้เป็นจ�านวนที่แน่นอนตลอดอายุสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
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นโยบำย
กำรกู้ยืมเงิน

นโยบำยกำรกู้ยืมเงิน

กองทรัสต์ฯ อาจกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันไม่ว่าจะมีการให้หลักประกันไว้ด้วยหรือไม่ก็ตาม โดยจะต้องปฏิบัติตามหลักเกณฑ์การกู้ยืมเงิน 
หรือการก่อภาระผูกพันตามที่กฎหมายที่เกี่ยวข้องก�าหนด หรือตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ทั้งนี้ ต้องเป็นการกู้ยืมเงินหรือการก่อภาระ
ผูกพันเพื่อวัตถุประสงค์ดังต่อไปนี้

  1) ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ หรือสิทธิการเช่าซึ่งเป็นทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม

  2) น�ามาใช้ในการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์

  3) น�ามาใช้เพื่อการดูแล ซ่อมบ�ารุงรักษา หรือปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์ ได้แก่อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ หรือ 
   อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่าให้อยู่ในสภาพดีและพร้อมน�าไปจัดหาผลประโยชน์

  4) ต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้วซึ่งเป็นของกองทรัสต์หรือที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่าเพื่อประโยชน์ในการ 
   จัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์

  5) ช�าระเงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันของกองทรัสต์

  6) เหตุจ�าเป็นอืน่ใดตามทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์เหน็สมควรเพือ่บริหารจัดการกองทรสัต์และเป็นไปเพ่ือประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัต์

ทั้งนี้ การกู้ยืมเงินจะกระท�าโดยค�านึงถึงประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นส�าคัญ และในกรณีที่เป็นการกู้ยืมเงินเพื่อปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์
ทีก่องทรสัต์มกีรรมสทิธ์ิ และ/หรือสทิธิการเช่าตามวัตถปุระสงค์ที ่3 หรอืเพือ่ต่อเตมิหรอืก่อสร้างอาคารเพิม่เตมิบนทีด่นิทีม่อียูแ่ล้วทีก่องทรสัต์
มีกรรมสิทธิ์ และ/หรือสิทธิการเช่าตามวัตถุประสงค์ที่ 4 กองทรัสต์จะต้องค�านึงถึงก�าหนดเวลาเช่าที่เหลืออยู่ตามสัญญาเช่า

ในส่วนของอัตราส่วนการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ กองทรัสต์มีข้อจ�ากัดในการกู้ยืมเงินได้ไม่เกินอัตราส่วนร้อยละ 35 ของมูลค่าทรัพย์สินรวม
ของกองทรัสต์ และในกรณีที่กองทรัสต์มีอันดับความน่าเชื่อถืออยู่ในอันดับที่สามารถลงทุนได้ (Investment grade) มูลค่าการกู้ยืมจะไม่เกิน
ร้อยละ 60 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ โดยอัตราส่วนดังกล่าวจะค�านวณโดยการนับรวมการกู้ยืมและทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์

สรุปสำระส�ำคัญของสัญญำกู้ยืมและรำยละเอียดกำรวำงหลักประกันกำรกู้ยืมเงิน 

การลงทุนของกองทรสัต์ฯ ในปัจจบุนันัน้ใช้แหล่งเงนิทนุส่วนหน่ึงจากการกูย้มืเงนิ โดยบรษัิทหลกัทรพัย์จดัการกองทนุ กสิกรไทย จ�ากดั ในฐานะ 
ทรสัตีของกองทรสัต์ฯ เข้าท�าสญัญาเงนิกูก้บัธนาคารกสกิรไทย จ�ากัด (มหาชน) ซึง่เป็นบคุคลท่ีเกีย่วโยงกนักับทรสัต ีโดยข้อก�าหนดและเงือ่นไข
ของการกู้ยืมเงินดังกล่าวจะเป็นไปตามท่ีก�าหนดในสัญญาเงินกู้ สัญญาหลักประกันทางธุรกิจ และเอกสารทางการเงินที่เก่ียวข้องระหว่าง 
ทรัสตีของกองทรัสต์ฯ กับผู้ให้กู้หรือระหว่างคู่สัญญาที่เกี่ยวข้อง โดยมีเงื่อนไขที่ส�าคัญเบื้องต้น ดังต่อไปนี้

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ  47



ตารางสรุปรายละเอียด เงื่อนไข การกู้ยืมเงินของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ

ผู้ให้กู้ ธนาคารกสิกรไทย จ�ากัด (มหาชน)  

ผู้กู้ บรษิทั หลกัทรพัย์จดัการกองทนุกสกิรไทย จ�ากดั กระท�าการแทนในฐานะทรสัตขีองทรสัต์เพือ่การลงทนุ
ในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ

วงเงินกู้ (ล้านบาท) 1,720 ล้านบาท 

อัตราดอกเบี้ย อัตราดอกเบี้ยในอัตรา MLR (Minimum Loan Rate) ลบอัตราร้อยละที่ระบุตามสัญญากู้ยืมเงิน

ระยะเวลาช�าระคืนเงินกู้ ระยะเวลาช�าระคืนเงินกู้ไม่เกิน 5 ปีนับแต่วันเบิกถอนเงินกู้ครั้งแรก 

การช�าระเงินต้นของวงเงิน ช�าระคืนเงินต้นทั้งจ�านวนเมื่อครบก�าหนดอายุสัญญาเงินกู้  

การช�าระดอกเบี้ย ช�าระรายเดือน

หลักประกันการกู้ยืม 1. การจดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจบนสัญญาเช่าพื้นที่โครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์
2. การจดทะเบยีนหลกัประกนัทางธรุกิจบนงานระบบ หรอืระบบสาธารณปูโภค เครือ่งมอื รวมถงึอปุกรณ์  
  ต่าง ๆ และ/หรือสิทธิเรียกร้องภายใต้สัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพย์โครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท   
   เอ็มควอเทียร์
3. การจดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจบนสัญญารับบริการพื้นที่ส่วนกลาง
4. การจดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจบนสัญญาให้บริการสาธารณูปโภค
5. การจดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจบนสัญญาให้บริการพื้นที่จอดรถ
6. การจดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจบนสัญญาอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการด�าเนินงานของกองทรัสต์
7. การสลักหลังกรมธรรม์ประกันภัยทรัพย์สินส�าหรับความเสี่ยงภัยทุกประเภท (Property All Risk  
  Insurance) และกรมธรรม์ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance)    
  ของโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ ยกเว้นประกันภัยความรับผิดของต่อบุคคลภายนอก 
   โดยระบุช่ือผู้ให้กู ้เป็นผู้รับประโยชน์ร่วม (co-beneficiary) และ/หรือ เป็นผู้เอาประกันร่วม  
   (co-insured) 

สถานะของการกู้ยืมเงิน ณ วันสิ้นรอบบัญชีปี 2561

จ�านวนเงินต้นคงค้าง (บาท) 1,720,000,000

มูลค่าสินทรัพย์รวม (บาท) 6,893,443,858

อัตราส่วนหนี้สินเงินกู้ยืมต่อมูลค่าทรัพย์สินรวม (ร้อยละ) 24.95

การปฏิบัติตามเงื่อนไขของสัญญากู้ยืมเงิน 
(Financial Covenants)

กองทรัสต์ฯ ได้ปฏิบัติตามเงื่อนไขทางการเงิน ตามที่ระบุไว้ในสัญญา
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ภำพรวมภำวะอุตสำหกรรมของธุรกิจ
กำรจัดหำผลประโยชน์จำกอสังหำริมทรัพย์ที่ลงทุน

ภำพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทย

รายงานเศรษฐกจิของส�านกังานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาต ิ(Office of The National Economic and Social Development 
Council; NESDB) คาดว่าเศรษฐกิจไทยในปี 2561 ขยายตัวร้อยละ 4.2 อันเนื่องมาจากมูลค่าการส่งออก การบริโภคภาคเอกชนขยายตัว 
อยู่ในระดับสูง และการลงทุนรวมขยายตัวอย่างต่อเนื่องโดยเฉพาะในหมวดก่อสร้างและเครื่องมือเครื่องจักร อัตราเงินเฟ้อทั่วไปเฉลี่ยอยู่ที ่
ร้อยละ 1.1 นอกจากนี้ ในวันท่ี 19 ธันวาคม 2561 คณะกรรมการนโยบายการเงิน (กนง.) ได้ประกาศขึ้นอัตราดอกเบี้ยนโยบายร้อยละ  
0.25 ต่อปี จากร้อยละ 1.50 เป็นร้อยละ 1.75 ต่อปี

 ส่วนในปี 2562 NESDB คาดว่าจะขยายตัวร้อยละ 3.5 - 4.5 โดยมีปัจจัยสนับสนุนประกอบด้วย 

 1) การใช้จ่ายภาคครัวเรือนยังมีแนวโน้มขยายตัวในเกณฑ์ดี

 2) การปรับตัวดีขึ้นของการลงทุนรวม โดยการลงทุนภาครัฐมีแนวโน้มปรับตัวเร่งตัวขึ้น และการลงทุนภาคเอกชนขยายตัวในเกณฑ์ดี 
  อย่างต่อเนื่อง 

 3) การปรับตัวดีขึ้นของภาคการท่องเที่ยว 

 4) การขยายตัวของเศรษฐกิจและปริมาณการค้าโลกที่สามารถสนับสนุนการขยายตัวของการส่งออกได้อย่างต่อเนื่อง และ 

 5) การเปลี่ยนแปลงทิศทางการค้า การผลิต และการลงทุนระหว่างประเทศ

ภำวะอุตสำหกรรมอสังหำริมทรัพย์ส่วนพำณิชยกรรมประเภทอำคำรส�ำนักงำน

จากบทวิจยัของซบีอีาร์อี (ประเทศไทย) อุตสาหกรรมอาคารส�านกังานในกรงุเทพมหานครไตรมาสที ่3 ปี 2561 มอีปุทานของอาคารส�านกังาน
อยู่ที่ 8.83 ล้านตร.ม. ซึ่งในไตรมาสนี้มีอาคารส�านักงานที่สร้างเสร็จจ�านวน 61,000 ตร.ม. (สิงห์ คอมเพล็กซ์ 55,800 ตร.ม. และบลอสซั่ม 
ออฟฟิศ 5,200 ตร.ม.) ส่วนพื้นที่ส�านักงานที่มีผู้เช่าอยู่ประมาณ 8.21 ล้านตร.ม. คิดเป็นอัตราการเช่าพื้นที่ร้อยละ 92.9 ของพื้นที่ทั้งหมด  
ในส่วนของส�านักงานเกรดเอท่ีอยู่ในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (Central Business District; CBD) มีอัตราการเช่าพื้นที่ร้อยละ 90.9 ลดลง 
จากไตรมาส 2 ปี 2561 ท่ีมีอัตราการเช่าพื้นท่ีร้อยละ 94.3 เนื่องจากมีอุปทานเพิ่มขึ้นในไตรมาสนี้ ส่วนค่าเช่าอาคารส�านักงานเกรดเอ 
เฉลี่ยอยู่ท่ี 1,009 บาท/ตร.ม./เดือน เพิ่มขึ้นร้อยละ 0.4 เมื่อเปรียบเทียบกับไตรมาสก่อน หรือร้อยละ 2.7 เม่ือเปรียบเทียบกับระยะเวลา
เดียวกันกับปีก่อน 
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ตารางพื้นที่อาคารส�านักงานในเขตกรุงเทพมหานคร ในไตรมาสที่ 3 ปี 2561

พื้นที่รวม
(ล้านตร.ม.)

ย่านศูนย์กลางธุรกิจ 
(ล้านตร.ม.)

เกรดเอ ในย่าน
ศูนย์กลางธุรกิจ

(ล้านตร.ม.)

เกรดเอ ที่ไม่อยู่ในย่าน
ศูนย์กลางธุรกิจ
 (ล้านตร.ม.)

พื้นที่ทั้งหมด 8.83 4.46 1.41 0.57

พื้นที่ที่มีการเช่า 8.21 4.13 1.28 0.55

พื้นที่ว่าง 0.63 0.34 0.13 0.02

อัตราพื้นที่ว่าง 7.1% 7.6% 9.1% 3.3%

ที่มา: บทวิจัยของซีบีอาร์อี (ประเทศไทย)

ส�าหรบั 9 เดอืนของปี 2561 มอีาคารส�านกังานใหม่เพิม่ขึน้รวม 140,000 ตร.ม. และคาดว่าทัง้ปี 2561 จะมอีาคารส�านักงานใหม่เพ่ิมขึน้ทัง้หมด
ประมาณ 200,000 ตร.ม. นอกจากนี้ ในช่วงระหว่างปี 2561 – 2565 จะมีพื้นที่อาคารส�านักงานที่อยู่ในระหว่างการก่อสร้างอีกประมาณ 
870,000 ตร.ม. ซึ่งกว่าครึ่งหนึ่งเป็นอาคารส�านักงานเกรดเอ ที่อยู่ในย่านศูนย์กลางธุรกิจ ประกอบด้วย โครงการสามย่านมิตรทาวน์ อาคาร
ส�านักงานสปริง ทาวเวอร์ โครงการเดอะ ปาร์ค เฟส 1 อาคารวานิสสา โครงการเดอะยูนิคอร์น อาคารรสา 2 โครงการ ดิ เอ็มสเฟียร์ และ 
เฟสแรกของโครงการเดอะวัน แบงค็อก โดยในปี 2564 และ 2565 จะมีพื้นที่ก่อสร้างเสร็จ 260,000 ตร.ม. และ 320,000 ตร.ม. ตามล�าดับ 
โดยรายละเอียดแสดงดังแผนภาพต่อไปนี้

กราฟอาคารส�านักงานที่ก่อสร้างเสร็จแล้ว อยู่ในระหว่างการก่อสร้าง
และมีแผนที่จะสร้าง

ที่มา: บทวิจัยของซีบีอาร์อี (ประเทศไทย)
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ปัจจัย
ควำมเสี่ยง

1) ควำมเสี่ยงเกี่ยวกับคู่แข่งทำงกำรค้ำในกำรด�ำเนินธุรกิจของกองทรัสต์

 กองทรัสต์ฯ อาจเผชิญความเสี่ยงอุปทานของพื้นที่ส�านักงานให้เช่าในอนาคต ทั้งจากการเพ่ิมขึ้นของอาคารส�านักงานให้เช่าแห่งใหม่ 
 นอกเหนือจากที่มีอยู่ในปัจจุบัน ซึ่งการเพิ่มขึ้นของอุปทานดังกล่าวอาจส่งผลกระทบให้ผู้เช่าพื้นที่ย้ายพื้นที่ส�านักงานไปอยู่ในอาคาร 
 ส�านกังานแห่งใหม่ อนัจะส่งผลต่ออตัราการเช่าพืน้ที ่การต่อรองอตัราค่าเช่าพืน้ที ่และผลการด�าเนินงานของกองทรัสต์ฯ ได้ อย่างไรกต็าม 
 จากข้อมูลทางการตลาดของอาคารส�านักงานในกรุงเทพมหานครจากรายงานศึกษาตลาดอาคารส�านักงานให้เช่าของซีบีอาร์อี  
 ณ ส้ินปี พ.ศ. 2560 อาคารส�านักงานในกรุงเทพมหานครเพิ่มขึ้น 217,000 ตารางเมตร และมีพื้นที่อาคารส�านักงานอีกประมาณ  
 583,750 ตารางเมตร ที่อยู่ระหว่างการก่อสร้างและคาดว่าจะแล้วเสร็จในระหว่างปี พ.ศ. 2561 – 2564 ในขณะที่การเพิ่มขึ้นของ 
 ความต้องการใช้พื้นที่อาคารส�านักงาน (อุปสงค์) ในกรุงเทพมหานคร ยังคงมีมากกว่าการเพ่ิมข้ึนของพื้นที่อาคารส�านักงานที่สร้างเสร็จ  
 (อุปทาน) ท�าให้อัตราพื้นท่ีว่างลดลงอย่างต่อเนื่อง นอกจากนี้ ด้วยท�าเลที่ตั้งของโครงการตั้งอยู่ในศูนย์กลางธุรกิจของกรุงเทพมหานคร  
 (Central Business District – CBD ) สภาพแวดล้อมที่โดดเด่นของโครงการ และตัวอาคารเชื่อมต่อโดยตรงกับระบบขนส่งสาธารณะ 
 รถไฟฟ้าบีทีเอส (BTS) สถานีพร้อมพงษ์ ท�าให้ทรัพย์สิน มีข้อได้เปรียบ และมีความสามารถในการแข่งขันที่โดดเด่นเมื่อเปรียบเทียบกับ 
 อาคารส�านักงานอื่น 

2) ควำมเสี่ยงจำกกำรท่ีผู้เช่ำพื้นท่ีและผู้รับบริกำรผิดนัดช�ำระค่ำเช่ำและ/หรือค่ำบริกำร และ/หรือยอมเลิกสัญญำเช่ำ 
 และสัญญำบริกำรก่อนก�ำหนด ซ่ึงอำจส่งผลกระทบในทำงลบต่อสถำนะทำงกำรเงินและผลกำรด�ำเนินงำนของ 
 กองทรัสต์ฯ

 ค่าเช่าพื้นที่และค่าบริการที่กองทรัสต์ฯ จะได้รับจากผู้เช่าตามสัญญาเช่าพื้นที่และสัญญาบริการจัดเป็นแหล่งรายได้หลักของกองทรัสต์ฯ  
 กองทรสัต์จงึอาจมีความเสี่ยงในกรณีทีผู่้เช่าพื้นที่และผู้รบับรกิารผดินดัช�าระค่าเช่าและ/หรอืค่าบรกิาร และ/หรือยอมเลิกสัญญาเช่าและ 
 สัญญาบริการก่อนก�าหนด โดยเฉพาะอย่างยิ่งความเสี่ยงในกรณีที่ผู้เช่าพื้นที่และผู้รับบริการขนาดเล็กขอยกเลิกสัญญาเช่าก่อนก�าหนด 
 ระยะเวลาพร้อมกันจ�านวนหลายราย หรือในกรณีที่ผู้เช่าพื้นที่และผู้รับบริการขนาดใหญ่ขอยกเลิกสัญญาเช่าก่อนก�าหนดระยะเวลา  
 และหากกองทรัสต์ฯ ไม่สามารถหาผู้เช่ารายใหม่มาเพื่อทดแทนพื้นที่ว่างเหล่านี้ได้ กรณีดังกล่าวย่อมส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายได้ของ 
 กองทรัสต์ รวมถึงความสามารถในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ทั้งนี้ เพื่อเป็นการลดความเสี่ยงที่อาจจะเกิดข้ึน 
 จากการผดินดัช�าระค่าเช่าและ/หรอืค่าบรกิาร และ/หรือยกเลกิสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารก่อนก�าหนด ทีผ่่านมาผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 
 ของโครงการได้ให้ความส�าคัญเป็นอย่างมากกับการคัดกรองผู้เช่าที่มีศักยภาพในการด�าเนินธุรกิจ ทั้งเรื่องความมั่นคงทางด้านการเงิน 
 มีประวัติที่น่าเชื่อถือ และได้รับการยอมรับ อีกทั้งยังให้ความส�าคัญกับการคัดเลือกกลุ่มผู้เช่าให้มีความหลากหลาย เพื่อให้ส่วนผสมผู้เช่า  
 (Tenant Mix) มีการกระจายตัวที่เหมาะสม ทั้งในด้านของประเภทธุรกิจหรือบริการ และขนาดของพื้นที่เช่า

3) ควำมเสี่ยงที่อำจเกิดขึ้นจำกกำรกู้ยืม

 เนื่องจากกองทรัสต์ฯ มีการกู้ยืมเงิน จึงอาจมีความเสี่ยงซ่ึงเกิดจากการกู้ยืมเงินดังกล่าวได้ เน่ืองจากอัตราดอกเบ้ียในส่วนที่เป็นอัตรา 
 ดอกเบี้ยลอยตัวอาจมีการเปลี่ยนแปลงในระหว่างอายุสัญญาเงินกู้ ซึ่งอาจส่งผลกระทบทางลบต่อผลการด�าเนินงานของกองทรัสต์ฯ  
 อย่างไรก็ตามความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์ไม่สามารถช�าระดอกเบี้ยตามที่ก�าหนดในสัญญาเงินกู้ได้นั้นอยู่ในระดับต�่า เนื่องจาก 
 อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์มีความสามารถที่จะสร้างรายได้ให้กับกองทรัสต์อย่างต่อเนื่อง ประกอบกับกองทรัสต์มีอัตราส่วนการกู้ยืม 
 ต่อสินทรัพย์รวมอยู่ในระดับที่ต�่า นอกจากนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะด�าเนินการพิจารณาและติดตามปัจจัยที่มีผลกระทบต่อการกู้ยืม 
 ของกองทรสัต์ซ่ึงรวมถงึแนวโน้มอัตราดอกเบีย้อย่างสม�า่เสมอเพ่ือทีจ่ะสามารถประเมนิความเสีย่งและเลอืกด�าเนินการตามความเหมาะสม 
 กับสถานการณ์ปัจจุบัน
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4) ควำมเสี่ยงเกี่ยวกับภัยธรรมชำติ อุทกภัย กำรก่อวินำศภัยและภัยโจรกรรม 

 การเกิดภัยธรรมชาติ อุทกภัย ภัยโจรกรรม และเหตุสุดวิสัยอื่น ๆ แม้จะมีโอกาสเกิดขึ้นน้อยแต่หากเกิดขึ้นในบริเวณที่ตั้งของทรัพย์สิน  
 นอกจากจะสร้างความเสยีหายต่อทรพัย์สนิของกองทรสัต์ฯ แล้ว อาจก่อให้เกดิความสญูเสยีแก่ชวีติและทรพัย์สนิของผูเ้ช่าและผูม้าใช้พืน้ที ่
 ในทรัพย์สิน อย่างไรก็ดี กองทรัสต์ฯ ได้มีการจัดท�าประกันภัยทรัพย์สิน (All Risks Insurance) เพื่อคุ้มครองความเสียหายที่เกิด 
 ต่อทรัพย์สิน โดยมีความคุ้มครองความเสียหายโดยอุบัติเหตุและจากภัยธรรมชาติต่าง ๆ  เช่น ภัยไฟไหม้ ภัยฟ้าผ่า ภัยแผ่นดินไหว อุทกภัย  
 ภัยโจรกรรม และเหตุสุดวิสัยอื่น ๆ ไว้ส�าหรับทรัพย์สิน โดยความคุ้มครองตามกรมธรรม์ภัยดังกล่าวข้างต้นไม่รวมถึงภัยท่ีเกิดจากการ 
 ฉ้อโกง ความไม่ซื่อสัตย์ มลภาวะ ข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์ และอินเตอร์เน็ต ภัยเนื่องจากเชื้อรา ภัยการเคลื่อนไหวที่เกี่ยวกับการเมือง  
 ภัยสงครามและการก่อการร้าย มาตรการคว�่าบาตร และการก่อความไม่สงบของประชาชนถึงขนาดลุกฮือต่อต้านรัฐบาล

5) ควำมเสีย่งเก่ียวกับอัตรำเงินชดเชยจำกกำรประกันภยัในกรณีท่ีทรพัย์สนิเกิดควำมเสยีหำยอำจไม่คุม้กับผลประโยชน์ 
 ทำงเศรษฐกิจที่กองทรัสต์ฯ อำจสูญเสีย

 การประกอบธรุกจิของกองทรสัต์ฯ มคีวามเสีย่งด้านการด�าเนินการและการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สนิหลกั แม้ว่ากองทรัสต์ฯ จะต้องจดัให้ม ี
 การประกันภัยในทรัพย์สินดังกล่าวอย่างเพียงพอและเหมาะสมซึ่งจะเป็นไปตามข้อก�าหนดของกฎหมาย และสัญญาที่เก่ียวข้อง 
 แล้วกต็าม แต่อัตราเงนิชดเชยในกรณทีีท่รพัย์สนิหลกัทีเ่กดิความเสยีหายอาจไม่คุม้กบัผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจทีก่องทรสัต์ฯ อาจสญูเสยี 
 อันเกิดจากเหตุต่าง ๆ หรือระยะเวลาการเอาประกันภัยในกรมธรรม์ประกันภัยส�าหรับการขาดรายได้ของกองทรัสต์ เช่น กรมธรรม์ 
 ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก ที่กองทรัสต์จะเข้าท�าส�าหรับการขาดประโยชน์เป็นระยะเวลา 24 เดือน อาจไม่ครอบคลุมระยะเวลาที่แท้จริง  
 ที่กองทรัสต์ฯไม่สามารถใช้ประโยชน์ในสินทรัพย์ได้ หรือกองทรัสต์ฯ อาจไม่สามารถใช้สิทธิเรียกร้องตามที่ระบุในกรมธรรม์ประกันภัย 
 ที่เกี่ยวข้องได้ ไม่ว่าทั้งหมดหรือแต่บางส่วน หรืออาจเกิดความล่าช้าในการชดเชยความเสียหายตามกรมธรรม์ประกันภัยดังกล่าวได้

6) ควำมเสีย่งของอสงัหำริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ฯ ลงทุนอยู่ภำยใต้บังคบัของหลกัเกณฑ์ทำงกฎหมำยเก่ียวกับสิ่งแวดล้อม  
 กำรปฏิบัติตำมหลักเกณฑ์ทำงกฎหมำยดังกล่ำวอำจส่งผลให้กองทรัสต์มีค่ำใช้จ่ำยและภำระควำมรับผิดหลำยด้ำน

 อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ ลงทุนอยู่ภายใต้บังคับของหลักเกณฑ์ทางกฎหมายเกี่ยวกับสิ่งแวดล้อม ได้แก่ กฎหมายด้านสุขอนามัย  
 กฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมมลภาวะทางอากาศ มลภาวะทางน�้า การทิ้งของเสีย การควบคุมมลภาวะทางเสียง ภายใต้กฎหมายเหล่านี้  
 เจ้าของอสังหาริมทรัพย์หรือผู้ที่ควบคุมการด�าเนินการและการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์อาจมีความรับผิด ซึ่งรวมถึงโทษปรับหรือ 
 โทษจ�าคุก หากฝ่าฝืน หรือไม่ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว นอกจากน้ี กองทรัสต์ฯ อาจต้องมีค่าใช้จ่ายในการปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ 
 ทางกฎหมายดังกล่าวเหล่านี้ หากมีการปนเปื้อน หรือเกิดมลภาวะต่าง ๆ  หรือหากไม่สามารถแก้ไขมลภาวะต่าง ๆ  ที่เกิดขึ้น อาจส่งผลให ้
 กองทรัสต์ฯ มีความรับผิด หรืออาจส่งผลกระทบทางลบอย่างมีนัยส�าคัญในการน�าอสังหาริมทรัพย์ออกให้เช่า

7) ควำมเสี่ยงเกี่ยวกับมำตรฐำนกำรบัญชีในประเทศไทยและ/หรือกำรแก้ ไขกฎหมำย กฎ หรือระเบียบที่เกี่ยวข้องอำจม ี
 กำรเปลี่ยนแปลง ซ่ึงไม่อำจรับรองได้ว่ำกำรเปลี่ยนแปลงดังกล่ำวจะไม่ส่งผลกระทบอย่ำงมีนัยส�ำคัญต่องบกำรเงิน 
 ของกองทรัสต์ หรือต่อฐำนะกำรเงินและผลกำรด�ำเนินงำนของกองทรัสต์

 ผลการด�าเนินงานและการจ่ายเงนิปันผลของกองทรสัต์อาจได้รับผลกระทบ จากการมีผลบังคับใช้มาตรฐานการบัญชีฉบบัใหม่ในประเทศไทย  
 หรอืการปรบัปรุงมาตรฐานทางบญัช ีซึง่การเปลีย่นแปลงดงักล่าวเป็นสิง่ทีไ่ม่อาจคาดการณ์ได้ ส�าหรบัการแก้ไขกฎหมาย ประกาศ ข้อก�าหนด  
 ระเบยีบ ข้อบงัคบั บทบญัญตั ิแนวนโยบาย และ/หรือ ค�าสัง่ของหน่วยงานราชการ หรือหน่วยงานทีม่อี�านาจตามกฎหมาย ถอืเป็นเหตกุารณ์ 
 ทีไ่ม่อาจคาดการณ์ได้เช่นเดียวกนั เช่น ในอนาคตอาจมกีารเปล่ียนแปลงการจัดเก็บภาษโีรงเรอืนและทีด่นิ และภาษบี�ารงุท้องท่ีตามกฎหมาย 
 ที่ใช้อยู่ในปัจจุบัน เป็นการจัดเก็บในรูปแบบภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ซึ่งการเปลี่ยนแปลงดังกล่าวอาจส่งผลกระทบต่อผลประกอบการ  
 ฐานะการเงิน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
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8) ควำมเสี่ยงจำกกรณีถูกเวนคืนที่ดินจำกหน่วยงำนของรัฐ

 กองทรัสต์ฯ อาจมีความเสี่ยงในกรณีที่หน่วยงานของรัฐเวนคืนทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ ซึ่งท�าให้กองทรัสต์ฯ ไม่อาจใช้ทรัพย์สิน 
 เพื่อประโยชน์ในการด�าเนินธุรกิจต่อไปได้ นอกจากนี้ กรณีที่เกิดการเวนคืนดังกล่าว กองทรัสต์ฯ อาจไม่ได้รับค่าชดเชยจากการเวนคืน  
 หรือได้รับค่าชดเชยดังกล่าวน้อยกว่ามูลค่าที่กองทรัสต์ฯ ใช้ในการลงทุนในทรัพย์สิน ซึ่งอาจส่งผลให้ผลตอบแทนที่ผู้ถือหน่วยทรัสต ์
 จะได้รับจากการลงทุนไม่เป็นไปตามที่ได้ประมาณการไว้ทั้งในส่วนของประโยชน์ตอบแทนและเงินลงทุน ทั้งน้ีจ�านวนเงินค่าชดเชยที ่
 กองทรัสต์ฯ จะได้รับขึ้นอยู่กับเงื่อนไขตามที่ก�าหนดในสัญญาที่เกี่ยวข้อง ระยะเวลาการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่เหลืออยู่ภายหลัง 
 จากการถกูเวนคนื หรอืจ�านวนเงนิค่าชดเชยท่ีได้รบัจากการเวนคนื ทัง้นีจ้ากการทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์ได้ศกึษาข้อมลูตามพระราชกฤษฎีกา
 ก�าหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะเวนคืนในท้องที่เขตที่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ ที่จะลงทุนแล้วพบว่าที่ตั้งของทรัพย์สินดังกล่าวไม่ตกอยู ่
 ภายใต้เขตเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง

9) ควำมเสี่ยงในมูลค่ำสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์ซึ่งอำจลดลงตำมระยะเวลำกำรเช่ำที่เหลืออยู่

 กองทรัสต์ฯ ได้ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งการประเมินมูลค่าของสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์อาจลดลงตามระยะเวลา 
 สิทธิการเช่าที่เหลืออยู่ เมื่อใกล้หมดอายุสิทธิการเช่าน้ัน ทั้งน้ีการเปลี่ยนแปลงในมูลค่าสิทธิการเช่าดังกล่าว จะส่งผลกระทบอย่างมี 
 นัยส�าคัญต่อมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ฯ และ/หรือการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ฯ

10) ควำมเสี่ยงเกี่ยวกับควำมไม่แน่นอนของสิทธิในกำรใช้ทำงเชื่อมสถำนีรถไฟฟ้ำบีทีเอส

 บริษัท ภิรัชบุรี จ�ากัด ได้เข้าท�าสัญญากับบริษัท ระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพ จ�ากัด (มหาชน) ("บริษัทบีทีเอส") เพื่อเชื่อมต่อพื้นที่บางส่วน 
 ของสถานรีถไฟฟ้าบีทีเอส (BTS) พร้อมพงษ์ เข้ากบัพืน้ทีบ่างส่วนของอาคารโครงการภริชัทาวเวอร์ แอท เอม็ควอเทยีร์ ในบริเวณชัน้ M และ 
 ทางกองทรสัต์ฯ ได้รบัสทิธใินการใช้ทางเชือ่มสถานรีถไฟฟ้าบทีเีอส จาก บรษิทั ภริชับรุ ีจ�ากดั เพือ่ใช้เป็นทางสญัจรในการผ่านเข้าออกระหว่าง 
 สถานรีถไฟฟ้าและอาคาร ซึง่ระยะเวลาของสมัปทานในการด�าเนนิการบรหิารระบบการเดนิรถไฟฟ้าทีบ่รษิทับทีเีอสได้รบัจากกรงุเทพมหานคร 
 จะหมดอายุสัมปทานในปี พ.ศ. 2572 โดยเมื่อครบก�าหนดระยะเวลาสัมปทานดังกล่าว กองทรัสต์ฯ อาจมีความเสี่ยงในอนาคตที่อาจจะ 
 ไม่สามารถใช้ทางเชื่อมสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส (BTS) เข้ากับพื้นที่บางส่วนของอาคารโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ ได้  
 หรืออาจมีภาระค่าใช้จ่ายเพิ่มขึ้นอันเนื่องมาจากสัญญาฉบับใหม่กับผู้ด�าเนินการบริหารระบบการเดินรถไฟฟ้าในขณะนั้น ซึ่งในกรณีที่ 
 กองทรัสต์ฯ ไม่สามารถใช้ทางเช่ือมระหว่างสถานีรถไฟฟ้าบีทเีอสกบัพืน้ทีบ่างส่วนของอาคารโครงการภริชัทาวเวอร์ แอท เอม็ควอเทยีร์ ได้  
 อย่างไรกดี็ผูเ้ช่าหรอืผูใ้ช้บรกิารอาคารโครงการภรัิชทาวเวอร์ แอท เอม็ควอเทยีร์ ยงัคงสามารถใช้ทางเข้าออกปกตริะหว่างสถานรีถไฟฟ้า 
 และโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์บริเวณชั้น G ในส่วนด้านหน้าโครงการได้ตามปกติ

11) ควำมเสี่ยงจำกกำรที่กองทรัสต์ ไม่กระจำยกำรลงทุน

 ปัจจุบันกองทรัสต์ฯ ลงทุนในสิทธิการเช่าระยะยาวโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์เพียงโครงการเดียว ดังนั้นจึงไม่มีการ 
 กระจายความเสี่ยงด้านสถานที่ตั้งของโครงการเพ่ือลดความผันผวนของการลงทุน แต่ในอนาคตกองทรัสต์ฯ อาจท�าการลงทุน 
 ในอสังหาริมทรัพย์เพิ่ม โดยเน้นการลงทุนในทรัพย์สินประเภทอาคารส�านักงาน พื้นที่ส�านักงานให้เช่า และพื้นที่ค้าปลีก ทั้งนี้ผู้จัดการ 
 กองทรัสต์จะด�าเนินการศึกษา รวมถึงประเมินปัจจัยต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง และเห็นว่าการลงทุนเพิ่มเติมดังกล่าวจะเป็นประโยชน์ต่อผู้ถือ 
 หน่วยทรัสต์ และอาจช่วยลดความเสี่ยงการลงทุนอันเนื่องมาจากการไม่กระจายการลงทุน

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ  53



กำรก�ำกับดูแล
กองทรัสต์

กำรประชุมของคณะกรรมกำรผู้จัดกำรกองทรัสต์

1)  ข้อก�าหนดในการประชุม
 การประชุมกรรมการบริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จ�ากัด ได้มีการจัดทุกไตรมาส โดยก�าหนดให้คณะกรรมการบริษัทต้องเข้าประชุม 
 ไม่ต�่ากว่ากึ่งหนึ่ง จึงจะถือว่าครบองค์ประชุม และมติที่ขออนุมัติจะชี้ขาดตามเสียงข้างมากของกรรมการที่เข้าร่วมประชุม โดยจะมีการ 
 ส่งหนังสือเชิญประชุมพร้อมวาระและข้อมูลให้กรรมการพิจารณาอย่างน้อย 7 วันก่อนการประชุม ซึ่งมีวาระทั่วไปที่ส�าคัญดังนี้
 (ก) เรื่องแจ้งให้ที่ประชุมทราบ 
 (ข) รับรองรายงานการประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ ครั้งที่ผ่านมา 
 (ค) พิจารณาและอนุมัติงบการเงิน และรายงานผู้ตรวจสอบของกองทรัสต์ฯ 
 (ง) พิจารณาและอนุมัติงบประมาณประจ�าปีของกองทรัสต์ฯ
 (จ) เพื่อทราบรายงานผลการด�าเนินงานของกองทรัสต์ฯ 
 (ฉ) พิจารณาและอนุมัติการประกาศเงินจ่ายแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์
 (ช) เพื่อทราบงานด้านนักลงทุนสัมพันธ์
 (ซ) การติดตามความเสี่ยงของกองทรัสต์ฯ
 (ฌ) เรื่องอื่นๆ (ถ้ามี) 

ในการประชุมมีการเปิดโอกาสให้กรรมการทุกท่านได้แสดงความเห็นก่อนการลงคะแนน และมีการสรุปมติของที่ประชุมในแต่ละ 
วาระการประชุม และมีการจัดท�าบันทึกการประชุมเป็นลายลักษณ์อักษร

2)  การท�าธุรกรรมที่ส�าคัญของกองทรัสต์ที่เสนอต่อที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท

ในปี 2561 ทางผูจ้ดัการกองทรสัต์จดัให้มกีารประชมุคณะกรรมการบรษิทัเพือ่อนมุตั ิและรบัทราบ การด�าเนนิงานทีส่�าคญัของกองทรสัต์ฯ ดงันี้

 (ก) เรื่องเพื่ออนุมัติ
  (1) งบการเงินและผลประกอบการของกองทรัสต์ฯ
  (2) การจ่ายเงินจ่ายแก่ผู้ถือหน่วย
  (3) งบประมาณประจ�าปี 
  (4) นโยบายการลงทุนของกองทรัสต์ฯ

 (ข) เรื่องเพื่อทราบ
  (1) รายงานผลการด�าเนินงานของกองทรัสต์ฯ
  (2) รายงานความเคลื่อนไหวราคาของหน่วยทรัสต์ฯ และค�าถามจากนักลงทุน
  (3) แผนงานส�าหรับการประเมินความเสี่ยงของกองทรัสต์ฯ

ส�าหรบัวาระทีข่ออนมุติัดงักล่าวข้างต้น ทางคณะกรรมการบรษัิทได้อนุมตัติามทีค่ณะท�างานของผูจ้ดัการกองทรัสต์เสนอ เน่ืองจากในแต่วาระ
เป็นเรื่องที่ส�าคัญ มีการตรวจสอบอย่างดีแล้ว และเป็นประโยชน์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์
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กำรดูแลเรื่องกำรใช้ข้อมูลภำยใน

ผู้จัดการกองทรัสต์มีนโยบายและวิธีการดูแลกรรมการ ผู้บริหารหรือผู้ที่เกี่ยวข้องอื่นที่มีโอกาสใช้ประโยชน์จากข้อมูลภายใน คือ การแบ่งแยก 
หน่วยงานภายในบริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จ�ากัด และบุคลากรเพื่อป้องกันการรั่วไหลของข้อมูลภายใน และประกาศให้กรรมการ  
ผู้บรหิาร และพนักงานทกุท่านของบริษทัรบัทราบถึงก�าหนดระยะเวลาทีห้่ามการซือ้ขาย (และรวมถงึการโอนและรบัโอน) หน่วยทรสัต์ในช่วงที ่
บริษัทได้รับ หรือมีโอกาสที่จะได้รับข้อมูลภายในเก่ียวกับหน่วยทรัสต์ดังกล่าว หรือกรณีที่บริษัทอยู่ระหว่างเตรียมก�าหนดการจ่ายเงินให้แก่ 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ซึ่งข้อมูลดังกล่าวยังไม่ถูกเปิดเผยต่อสาธารณะ รวมถึงติดตามตรวจสอบการซื้อขาย (และรวมถึงการโอนและรับโอน)  
หลักทรัพย์ของพนักงาน ซึ่งจะมีมาตรการตรวจสอบเพื่อให้แน่ใจว่ากรรมการ ผู้บริหารและพนักงานของบริษัทปฏิบัติตามนโยบาย แนวทาง 
และระเบียบภายในของบริษัท รวมท้ังระเบียบ กฎเกณฑ์ และ/หรือ ค�าสั่งของหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง โดยค�านึงถึงความเสี่ยงที่พนักงาน 
อาจมีการปฏิบัติไม่เป็นไปตามกฎเกณฑ์ 

อนึ่ง หากพนักงานฝ่าฝืนข้อบังคับเกี่ยวกับการท�างานในส่วนนี้ไม่ว่าจะกรณีใดก็ตาม อันเป็นเหตุให้บริษัท หรือกองทรัสต์ได้รับความเสียหาย 
เส่ือมเสียชือ่เสียง พนกังานจะถกูลงโทษทางวนิยัในสถานหนักหรืออาจถกูบริษทัเลกิจ้างโดยไม่จ่ายค่าชดเชย นอกจากนีบ้รษิทัอาจจะพจิารณา
ด�าเนินคดีทั้งทางแพ่งและทางอาญา (ถ้ามี) กับผู้ฝ่าฝืนจนถึงที่สุด

กำรพิจำรณำตัดสินใจลงทุน และกำรบริหำรจัดกำรกองทรัสต์

กระบวนการและปัจจัยท่ีใช้พิจารณาตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม และ 
การบริหารจัดการกองทรัสต์

1) หลักเกณฑ์ ในการลงทุนเพิ่มเติมในอนาคต หากกองทรัสต์ฯ จะมีการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
เพิ่มเติม และมีการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสต์จะมีการด�าเนินการให้
เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

 1.1)  ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ฯ จะลงทุนอาจจะตั้งอยู่ในประเทศไทยหรือในต่างประเทศก็ได้ โดยกองทรัสต์ฯ จะเน้นการลงทุน 
  ในทรพัย์สนิประเภทอาคารส�านกังาน พืน้ทีส่�านักงานให้เช่า และอาคารพาณชิย์อืน่ ๆ  ทัง้น้ีกองทรสัต์ฯ อาจพจิารณาลงทนุเพิม่เตมิ 
  ในทรัพย์สินประเภทอื่นนอกจากทรัพย์สินประเภทอาคารส�านักงาน พื้นที่ส�านักงานให้เช่า และอาคารพาณิชย์ หากผู้จัดการ 
  กองทรัสต์ได้ด�าเนินการศึกษา รวมถึงประเมินปัจจัยต่าง ๆ ท่ีเกี่ยวข้อง และเห็นว่าการลงทุนเพิ่มเติมดังกล่าวจะเป็นประโยชน์ 
  ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์

 1.2) การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ สามารถลงทุนเพื่อได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ หรือสิทธิการเช่าระยะยาว อย่างใดอย่างหน่ึงหรือ หรือ 
  ทั้ง 2 อย่างก็ได้

 1.3) อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาต้องไม่อยู่ในบังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือมีข้อพิพาทใด ๆ เว้นแต่ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีได้พิจารณา 
  โดยมีความเห็นเป็นลายลักษณ์อักษรว่า การอยู่ภายใต้บังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือการมีข้อพิพาทนั้นไม่กระทบต่อการหาประโยชน์
  จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวอย่างมีนัยส�าคัญ และเงื่อนไขการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์น้ันยังเป็นประโยชน์แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
  โดยรวม

 1.4) นอกจากนี้ กองทรัสต์ฯ ยังอาจท�าการลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ฯ โดยทางอ้อม โดยเป็นการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์
  ผ่านการถือหุ้นในบริษัทท่ีจัดตั้งขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์เพื่อด�าเนินการในลักษณะเดียวกันกับกองทรัสต์ โดยการลงทุนดังกล่าว 
  จะเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก�าหนดโดยประกาศส�านักงาน ก.ล.ต. ที่เกี่ยวข้อง และสัญญาก่อตั้งทรัสต์

 1.5) การท�าสัญญาเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ต้องไม่มีข้อตกลงหรือข้อผูกพันใด ๆ ที่อาจมีผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถจ�าหน่าย 
  อสังหาริมทรัพย์ในราคายุติธรรม (ในขณะที่มีการจ�าหน่าย) เช่น ข้อตกลงที่ให้สิทธิแก่คู ่สัญญาในการซื้ออสังหาริมทรัพย์ 
  ของกองทรัสต์ได้ก่อนบุคคลอื่น โดยมีการก�าหนดราคาไว้แน่นอนล่วงหน้า เป็นต้น หรืออาจมีผลให้กองทรัสต์มีหน้าที ่
  มากกว่าหน้าที่ปกติที่ผู้เช่าพึงมีเมื่อสัญญาเช่าสิ้นสุดลง
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 1.6) อสังหาริมทรัพย์ท่ีได้มาต้องพร้อมจะน�าไปจัดหาประโยชน์คิดเป็นมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละเจ็ดสิบห้าของมูลค่า 
  หน่วยทรัสต์ที่ขออนุญาตเสนอขายเพิ่มเติมรวมกับจ�านวนเงินกู้ยืม (ถ้ามี) 

  ทั้งนี้ กองทรัสต์ฯ อาจลงทุนในโครงการที่ก่อสร้างยังไม่แล้วเสร็จได้ โดยมูลค่าของเงินลงทุนที่จะท�าให้ได้มาและใช้พัฒนา 
  อสังหาริมทรัพย์ให้แล้วเสร็จต้องไม่เกินร้อยละสิบ (10) ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ (ภายหลังจากการเสนอขาย 
  หน่วยทรัสต์) และต้องแสดงได้ว่าจะมีเงินทุนหมุนเวียนเพียงพอเพื่อการพัฒนาดังกล่าว โดยไม่กระทบความอยู่รอดของ 
  กองทรัสต์ด้วย

 1.7) ผ่านการประเมินมูลค่าตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

  (ก)  เป็นการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพื่อวัตถุประสงค์สาธารณะในการ 
   เปิดเผยข้อมูลต่อผู้ลงทุน เป็นเวลาไม่เกินหกเดือนก่อนวันยื่นค�าขอ โดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอย่างน้อยสองราย  
   และ

  (ข)   ผูป้ระเมินมลูค่าทรพัย์สนิตาม (ก) ต้องเป็นผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัย์สินทีไ่ด้รบัความเหน็ชอบจากส�านกังาน ก.ล.ต. ตามประกาศ
   ส�านักงานคณะกรรมการก�ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์เกี่ยวกับการให้ความเห็นชอบบริษัท ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
   และผู ้ประเมินหลัก กรณีอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุนอยู ่ในต่างประเทศ ผู ้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอาจเป็นบุคคลท่ีอยู ่ 
   ในบัญชีรายช่ือของบุคคลซ่ึงทางการหรือหน่วยงานก�ากับดูแลของประเทศอันเป็นที่ต้ังของอสังหาริมทรัพย์ก�าหนดให้ 
   สามารถท�าหน้าทีป่ระเมนิมลูค่าอสงัหารมิทรพัย์น้ัน ๆ  ได้ ทัง้น้ี ในกรณีทีไ่ม่ปรากฏบญัชีรายช่ือดงักล่าว ผู้ทีท่�าหน้าทีป่ระเมิน 
   มูลค่าทรัพย์สินต้องเข้าลักษณะใดลักษณะหนึ่งดังต่อไปนี้
   (1)   เป็นผู้ประกอบวิชาชีพเกี่ยวกับการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ซึ่งมีผลงานเป็นที่ยอมรับอย่างแพร่หลายในประเทศ 
    อันเป็นที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย์นั้น
   (2) เป็นบุคคลที่มีมาตรฐานการปฏิบัติงานและระบบงานในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่เป็นสากล
   (3)   เป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่มีเครือข่ายกว้างขวางในระดับสากล 

2) วิธีการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์เพิ่มเติมของกองทรัสต์

 2.1) ก่อนการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักแต่ละครั้ง จะด�าเนินการดังต่อไปนี้ 

  (ก) ตรวจสอบหรือสอบทาน (Due Diligence) ข้อมูลและสัญญาต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ (ถ้ามี)  
   เช่น ข้อมูลด้านการเงินและกฎหมาย สภาพของอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนและความสามารถของคู่สัญญาในการเข้าท�า 
   นติิกรรม เป็นต้น เพือ่ประกอบการตดัสนิใจลงทนุและการเปิดเผยข้อมลูทีถ่กูต้อง โดยในกรณทีีเ่จ้าของผูใ้ห้เช่า หรอืผูโ้อนสทิธิ 
   การเช่าอสังหาริมทรัพย์เป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มีที่ปรึกษาทางการเงิน 
   ให้ความเห็นเกี่ยวกับการวิเคราะห์ข้อมูลดังกล่าวด้วย

  (ข)  ประเมินมูลค่าทรัพย์สินทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์

 2.2) การได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม จะต้องเป็นไปตามข้อก�าหนดดังต่อไปนี้

  (ก)   ในด้านสาระของรายการ เป็นธุรกรรมที่เข้าลักษณะดังต่อไปนี้
     (1) เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง
     (2) เป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์
     (3) มีความสมเหตุสมผลและใช้ราคาที่เป็นธรรม
     (4) ค่าใช้จ่ายในการเข้าท�าธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ (ถ้ามี) อยู่ในอัตราที่เป็นธรรมและเหมาะสม
     (5) ผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าท�าธุรกรรม ไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจเข้าท�าธุรกรรมนั้น
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  (ข)   ในด้านระบบในการอนุมัติ ต้องผ่านการด�าเนินการดังต่อไปนี้
     (1) ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้ง ทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้องแล้ว 
     (2) ในกรณีท่ีเป็นการได้มาซ่ึงทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละสิบขึ้นไปของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต ์
       ต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู้จัดการกองทรัสต์ด้วย
     (3) ในกรณีที่เป็นการได้มาซ่ึงทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละสามสิบข้ึนไปของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต ์ 
       ต้องได้รับมติของที่ประชุมผู ้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในสี่ของจ�านวนเสียงท้ังหมดของ 
       ผู ้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง การค�านวณมูลค่าของทรัพย์สินหลักข้างต้น จะค�านวณ 
       ตามมูลค่าการได้มาซ่ึงทรัพย์สินทั้งหมดของแต่ละโครงการที่ท�าให้กองทรัสต์พร้อมจะหารายได้ ซึ่งรวมถึงทรัพย์สิน 
       ที่เกี่ยวเนื่องกับโครงการนั้นด้วย

   (ค)   กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติที่ประชุมผู ้ถือหน่วยทรัสต์ต้องก�าหนดหน้าที่ของผู ้จัดการ 
     กองทรัสต์และทรัสตีดังต่อไปนี้
     (1) หน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ในการจัดให้มีเอกสารขอความเห็นชอบหรือหนังสือเชิญประชุม แล้วแต่กรณี ซึ่งแสดง 
       ความเห็นของตนเกี่ยวกับลักษณะธุรกรรมการได้มาซ่ึงทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม พร้อมทั้งเหตุผลและข้อมูลประกอบ 
       ที่ชัดเจน
     (2) หน้าที่ของทรัสตีในการเข้าร่วมประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อให้ความเห็นเกี่ยวกับลักษณะของธุรกรรมในประเด็น 
       ว่าเป็นไปสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้องหรือไม่

กำรจัดหำผลประโยชน์ นโยบำย และกระบวนกำรจัดหำผู้เช่ำ

1) ผู้จดัการกองทรสัต์จะจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์โดยการให้เช่า ให้เช่าช่วงให้ใช้พ้ืนทีท่ีม่กีารเรยีกเกบ็ค่าตอบแทน 
 และให้บริการท่ีเกี่ยวเนื่องกับการให้ใช้พื้นท่ีหรือการให้เช่าเท่าน้ัน ทั้งน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่ด�าเนินการในลักษณะใดที่เป็นการใช ้
 กองทรัสต์เข้าด�าเนินธุรกิจหรือประกอบธุรกิจเอง เช่น เป็นผู้ประกอบธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น

2) ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์จะให้เช่าอสังหาริมทรัพย์แก่บุคคลที่จะน�าอสังหาริมทรัพย์นั้นไปประกอบธุรกิจที่กองทรัสต์ไม่สามารถ 
 ด�าเนินการได้เอง เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น จะต้องมีข้อตกลงที่ก�าหนดค่าเช่าส่วนใหญ่เป็นจ�านวนท่ีแน่นอน 
 ไว้ล่วงหน้า

3) ห้ามมิให้กองทรัสต์ให้ใช้พื้นท่ีหรือให้เช่าอสังหาริมทรัพย์แก่บุคคลที่มีเหตุอันควรสงสัยว่าจะน�าอสังหาริมทรัพย์น้ันไปใช้ประกอบธุรกิจ 
 ที่ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย โดยการให้เช่าในแต่ละครั้ง กองทรัสต์ต้องจัดให้มีข้อตกลงเพ่ือให้กองทรัสต์สามารถ 
 เลิกสัญญาเช่าได้หากปรากฏว่าผู้เช่าน�าอสังหาริมทรัพย์ไปใช้ในการประกอบธุรกิจดังกล่าว

4) ผู้จัดการกองทรัสต์จะดูแลรักษาทรัพย์สินหลักให้อยู่ในสภาพดีพร้อมต่อการจัดหารายได้ โดยผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดให้มี 
 การประกันภัยที่เพียงพอและเหมาะสมที่ท�าให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์คืนกลับสภาพเดิม เพื่อให้กองทรัสต์สามารถจัดหผลประโยชน์ได้ 
 ในลักษณะเดมิ ซึง่ครอบคลมุถงึวนิาศภยัทีอ่าจเกิดขึน้กบัอสงัหาริมทรพัย์ การประกนัภัยธรุกจิหยดุชะงกั และการประกนัภยัความรบัผดิ 
 ต่อบุคคลภายนอกท่ีอาจได้รับความเสียหายจากอสังหาริมทรัพย์หรือจากการด�าเนินการในอสังหาริมทรัพย์ในวงเงินเพียงพอและ 
 เหมาะสม ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะด�าเนินการให้ทรัสตีในนามของกองทรัสต์ และ/หรือผู้ให้กู้ในกรณีที่กองทรัสต์กู้ยืมเงิน (ถ้ามี) 
 เป็นผู้รับผลประโยชน์ร่วมในการประกันดังกล่าว (เว้นแต่ประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอก) หรือในกรณีที่กองทรัสต์จะลงทุน 
 เพื่อให้ได้มาซึ่งสิทธิครอบครองโดยเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ หรือ เช่าพื้นที่อาคาร หรือ โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสร้าง ผู้จัดการกองทรัสต์ 
 จะด�าเนินการเพื่อให้มั่นใจว่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนมีการประกันภัยในวงเงินที่เหมาะสม และหากทรัสตีในนามของกองทรัสต์ 
 มิได้เป็นผู้รับผลประโยชน์และผู้เอาประกันภัยในการประกันภัยดังกล่าว เนื่องจากเหตุใด ๆ เช่นการเข้าเป็นผู้รับผลประโยชน์และ 
 ผู้เอาประกันภัยดังกล่าวขัดกับข้อก�าหนดในสัญญาเช่าหลัก ผู้จัดการกองทรัสต์จะด�าเนินการเพื่อให้มั่นใจว่ามีมาตรการหรือกลไก 
 ทีเ่หมาะสมเพยีงพอในการน�าเงนิค่าสนิไหมทดแทนมาสร้างทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์ลงทนุขึน้ใหม่เพือ่ให้หาประโยชน์ได้ต่อไป และ/หรอืชดเชย 
 ให้แก่กองทรัสต์ส�าหรับการขาดประโยชน์ในการครอบครองทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ  57



5) ในกรณีท่ีกองทรัสต์ได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ และผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย ์
 ดังกล่าว โดยการให้เช่าแก่เจ้าของเดิม ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องก�าหนดค่าเช่าที่เรียกเก็บจากเจ้าของเดิมในลักษณะที่เป็นธรรมเนียม 
 ทางค้าปกติเสมือนเป็นการท�าธุรกรรมกับคู่ค้าทั่วไปที่เป็นบุคคลภายนอก

กำรคัดเลือกผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์

การว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จากภายนอกให้เป็นผู้บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าไปลงทุน เช่น ดูแลด้านการขาย  
การตลาด และการบริหารงานประจ�าวันบนอสังหาริมทรัพย์นั้น ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการด�าเนินการอย่างน้อยในเรื่องต่อไปนี้

1) มีการประเมินและวิเคราะห์ประสบการณ์ ช่ือเสียง และผลงานในอดีตของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ในเร่ืองความสามารถในการ 
 จัดหาผู้เช่า ผู้ใช้บริการ การติดตามหนี้ การบ�ารุงรักษาทรัพย์สินภายในอาคาร ระบบการบริหารจัดการพื้นที่ให้เช่า การดูแลให้บริการ 
 แก่ผู้เช่า ระบบควบคุมภายในเพื่อป้องกันการรั่วไหลของรายได้และควบคุมการเบิกค่าใช้จ่ายให้รัดกุม เป็นต้น

2) มีการพิจารณาความเหมาะสมของอัตราค่าตอบแทนของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งต้องก�าหนดตามระดับความสามารถในการ 
 ปฏิบัติงาน เพื่อสร้างแรงจูงใจให้ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์พยายามเพ่ิมรายได้ให้แก่กองทรัสต์ เช่น ผลตอบแทนของผู้บริหาร 
 อสังหาริมทรัพย์ขึ้นอยู่กับรายได้ค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการพื้นที่ที่เรียกเก็บได้จริงหรือก�าไรสุทธิจากการปล่อยเช่าอสังหาริมทรัพย์นั้น 
 เป็นต้น

3) จัดให้มีกลไกที่ท�าให้กองทรัสต์สามารถปรับเปลี่ยนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ ในกรณีที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไข 
 หรือมีผลการบริหารจัดการไม่เป็นที่น่าพอใจ

4) จัดให้มีระบบในการติดตามตรวจสอบและประเมินระบบการควบคุมภายในของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โดยสม�่าเสมอ เพื่อให้ 
 มั่นใจว่าระบบควบคุมภายในยังคงมีประสิทธิผลและสามารถป้องกันการทุจริตหรือท�าให้ตรวจพบการทุจริตหรือการปฏิบัติที่ไม่เป็นไป 
 ตามระบบได้โดยง่าย เช่น ก�าหนดให้ผู้สอบบัญชีของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องประเมินระบบการควบคุมภายในของทางผู้บริหาร 
 อสงัหารมิทรพัย์ ในระหว่างการสอบบญัชี และให้รายงานจดุอ่อนหรอืข้อบกพร่องในระบบการควบคมุภายในให้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ทราบ
  เป็นต้น ทัง้นีผู้จ้ดัการกองทรสัต์ต้องพิจารณาก�าหนดในสญัญาว่าจ้างให้ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรัพย์ต้องรับผดิชอบในความเสยีหายทีเ่กดิข้ึน 
 กับผลประโยชน์ของกองทรัสต์อันเนื่องจากความประมาทเลินเล่อของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในระบบการควบคุมการปฏิบัติงาน

5) ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์พบว่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์กระท�าการหรือละเว้นการกระท�าการอันเป็นเหตุให้ขาดความน่าเชื่อถือ 
 ในการปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาว่าจ้างผู้จัดการกองทรัสต์ต้องด�าเนินการบอกเลิกสัญญาว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายน้ัน เพื่อที่ 
 ผู้จัดการกองทรัสต์จะสามารถเข้าไปด�าเนินงานแทน หรือคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายใหม่ เพื่อทดแทนรายเดิม อย่างไรก็ตาม 
 ในกรณีที่กองทรัสต์มีการกู้ยืมเงินและสัญญากู้ยืมเงินมีข้อห้ามในการเปลี่ยนแปลงผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ การเปลี่ยนแปลงผู้บริหาร 
 อสังหาริมทรัพย์โดยอาศัยเหตุตามที่ก�าหนดไว้จะกระท�าได้ก็ต่อเมื่อได้รับความเห็นชอบจากผู้ให้กู้ยืมเงินของกองทรัสต์

กำรติดตำมดูแลกำรปฏิบัติงำนของผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์

1. ผู้จดัการกองทรสัต์มหีน้าท่ีก�ากบัดแูลการบรหิารจดัการและการปฏบิตังิานของผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย์ เพือ่รกัษาประโยชน์ทีด่ทีีส่ดุของ 
 กองทรัสต์ฯ และผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยให้ด�าเนินการอย่างน้อยดังต่อไปนี้

 1.1)  ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องมีส่วนร่วมในการจัดท�าหรือพิจารณาอนุมัติแผนงบประมาณประจ�าปีของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อ 
   แสดงรายละเอียดของรายรับและรายจ่าย เพื่อหลีกเลี่ยงรายจ่ายท่ีไม่พึงประสงค์ ก�าหนดเป้าหมายการจัดหารายได้แต่ละเดือน 
   และแต่ละปี ควบคุมดูแลให้รายรับและรายจ่ายเป็นไปตามแผนงบประมาณที่วางไว้ โดยแผนงบประมาณประจ�าปีของผู้บริหาร 
   อสังหาริมทรัพย์ต้องได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี

 1.2)  ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องก�าหนดเงื่อนไขที่จูงใจให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์พยายามเพิ่มมูลค่าและผลตอบแทนให้แก่กองทรัสต ์ 
   และลดความเสี่ยงให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์
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 1.3)  ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องมีส่วนร่วมในการพิจารณาหรือทบทวนการวางแผนกลยุทธ์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อให้สามารถ 
   เพิ่มการจัดหารายได้ และลดความเสี่ยงจากความผันผวนของรายได้ค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการพ้ืนที่ให้แก่กองทรัสต์ และ 
   ควบคุมให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ด�าเนินการให้เป็นไปตามกลยุทธ์ที่วางไว้

 1.4)  ผู ้จัดการกองทรัสต์ต้องมีส่วนร่วมในการพิจารณาหรือทบทวนแนวทางการคัดเลือกผู้เช่าและผู้ใช้บริการรายใหญ่ หรือมี 
   ส่วนร่วมในการวางแผนการจัดสัดส่วนประเภทธุรกิจของผู้เช่าของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อจ�ากัดและควบคุมความเสี่ยง 
   หรือความผันผวนของรายได้ค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการพื้นที่ในแต่ละปี

 1.5)  ผู ้จัดการกองทรัสต์ต้องทบทวนหรือมีส่วนในการก�าหนดนโยบายค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการพ้ืนที่เพ่ือให้อัตราค่าเช่า  
   และ/หรือ ค่าบริการพื้นที่เป็นไปในอัตราที่เหมาะสมตามสภาวะตลาดให้เช่าและให้บริการในขณะนั้น

 1.6)  ผู ้จัดการกองทรัสต์ต้องตรวจสอบระบบในการควบคุมดูแลค่าใช้จ่ายในการบ�ารุงรักษาหรือซ่อมแซมอุปกรณ์หรืออาคาร  
   เพื่อให้ทรัพย์สินอยู่ในสภาพที่เทียบเคียงได้กับอุตสาหกรรม

 1.7)  ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องประเมินความเหมาะสมของระบบการควบคุมเกี่ยวกับการจัดซื้อจัดจ้างของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
   เพื่อให้กองทรัสต์ได้รับสินค้าหรือบริการที่คุ้มค่ากับเงินที่จ่ายไป

 1.8)  ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องติดตามและควบคุมการจัดเก็บรายได้ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อให้กองทรัสต์ได้รับรายได้ค่าเช่า  
   และ/หรือ ค่าบริการครบถ้วน

 1.9)  ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องก�าหนดให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่ติดตาม และควบคุมดูแลให้ผู้เช่าและผู้ใช้บริการจ่ายช�าระ 
   ค่าภาษีต่าง ๆ ให้ถูกต้องตามที่กฎหมายก�าหนด

 1.10) ผู ้จัดการกองทรัสต์ต้องวิเคราะห์ความผิดปกติในการบริหารจัดการของผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ รวมทั้งสุ ่มตรวจสอบ 
   การด�าเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

 1.11) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องคัดเลือกและประเมินระบบควบคุมภายในของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

2. ระบบในการติดตามควบคุม และสุ่มตรวจสอบเพื่อให้มั่นใจได้ว่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

 2.1)  จัดเก็บรายได้และน�าส่งให้กองทรัสต์ครบถ้วนถูกต้อง

 2.2)  ไม่เรียกเก็บค่าใช้จ่ายจากกองทรัสต์มากเกินความจ�าเป็น และต้องอยู่ภายในกรอบที่สัญญา แต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์ก�าหนด 
   ให้เรียกเก็บได้ 

 2.3)  มีการดูแลและซ่อมบ�ารุงรักษาทรัพย์สินของกองทรัสต์อย่างเพียงพอและเหมาะสมเพื่อให้สามารถใช้จัดหาผลประโยชน์ได้อย่าง 
   ต่อเนื่องในระยะยาว

ในปี 2561 ผู้จัดการกองทรัสต์ให้ความเห็นเกี่ยวกับการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ว่า ทางผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สามารถ 
ปฏิบัติงานเป็นไปตามแผนที่วางไว้ และค่าใช้จ่ายอยู่ในขอบงบประมาณที่วางไว้

กำรติดตำมดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์

ผู้จัดการกองทรัสต์มีวัตถุประสงค์หลักท่ีจะท�าให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับผลประโยชน์จากการลงทุนอย่างสม�่าเสมอและต่อเน่ืองในระยะยาว  
โดยค�านงึถงึประโยชน์ทีไ่ด้รบัต่อการพฒันาและเพิม่คณุภาพของอสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์ลงทนุ โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์ มแีนวทางและระบบ
ในการติดตามและดูแลผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน ดังต่อไปนี้

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ  59



1) ผู้จัดการกองทรัสต์ และทรัสตีจะติดตามผลการด�าเนินงานของกองทรัสต์ฯ ในแต่ละปี โดยการเปรียบเทียบกับงบประมาณประจ�าปี 
 รวมถึงผลประกอบการของกองทรัสต์ฯ ในปีที่ผ่านมา เพื่อให้การประกอบการของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุนได้รับผลก�าไร 
 และในกรณีที่ผลประกอบการของอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ฯ ลงทุนไม่เป็นไปตามเป้าหมายที่คาดไว้ ผู้จัดการกองทรัสต์ และทรัสต ี
 จะด�าเนนิการวเิคราะห์อย่างละเอยีดเพือ่หาสาเหต ุและจะด�าเนินการร่วมกบัผูบ้รหิารอสงัหาริมทรัพย์อย่างใกล้ชดิในการพัฒนาแผนงาน
 ในการด�าเนินงาน เพื่อปรับปรุงผลการด�าเนินงานของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ให้เป็นไปตามเป้าหมายหรือที่คาดการณ์ไว้

2) ผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะร่วมกันในการสร้างความเจริญเติบโตทางธุรกิจและพัฒนาความสัมพันธ์ที่ดีกับลูกค้า 
 รายต่าง ๆ พร้อมทั้งบริหารจัดการให้อัตราการเช่าและอัตราค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการพื้นที่อยู่ในระดับที่ก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุด 
 แก่กองทรัสต์ฯ ในขณะเดยีวกนั ผูจ้ดัการกองทรสัต์ และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรัพย์จะร่วมกนัควบคุมและบรหิารต้นทนุด้านการตลาดและ 
 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการบริหารจัดการทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

3) ผู้จัดการกองทรัสต์ จะร่วมมือกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการเพิ่มประสิทธิภาพในการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ  
 พร้อมทั้งมีการควบคุมและบริหารค่าใช้จ่ายในการด�าเนินงาน โดยจะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อคุณภาพของการให้บริการ

4) ผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะท�างานกันอย่างใกล้ชิด เพื่อเพิ่มศักยภาพของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ฯ ซึ่งการ 
 ด�าเนินการดังกล่าวจะรวมถึง

 4.1)  การก�าหนดกลุ่มลูกค้าเป้าหมายอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ โดยมีการปรับเปลี่ยนกลยุทธ์ทางการตลาด ระดับการให้บริการ 
   และมีการก�าหนดราคาค่าเช่าและค่าบริการพื้นที่ให้มีความเหมาะสมกับความต้องการของลูกค้าในกลุ่มเป้าหมายที่ก�าหนด

 4.2)  การดูแลและบ�ารงุรกัษาพืน้ท่ีของทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์ลงทนุ เช่น การปรบัปรงุพืน้ทีส่าธารณะและพืน้ทีส่่วนกลาง และการปรบัปรงุ
   พื้นที่เฉพาะส่วนให้มีความเหมาะสมกับการใช้งาน

 4.3)  การปรับปรุงภาพลักษณ์ของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ลงทุน การบ�ารุงรักษาทรัพย์สินดังกล่าวให้ได้มาตรฐาน และการซ่อมแซม 
   ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนให้มีความเหมาะสมกับการใช้งาน เพื่อสร้างความพึงพอใจให้แก่ลูกค้า

5) กองทรัสต์ฯ และผู้จัดการกองทรัสต์ มีนโยบายที่จะด�าเนินการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน โดยการน�าพื้นที่ของ 
 ทรัพย์สินดังกล่าวออกให้เช่าแก่ผู้เช่า รวมถึงให้บริการต่าง ๆ ที่จ�าเป็นและเกี่ยวเนื่องกับการเช่า โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็น 
 ผู้ด�าเนินการจัดหาผู้สนใจที่จะเช่าพื้นที่ของทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ โดยการให้เข้าชมสถานที่ของโครงการ และการเจรจากับผู้ที่สนใจ 
 จะเช่าพื้นที่โดยตรง 

6) ผู้จัดการกองทรัสต์ จะจัดให้มีการประกันภัยอย่างน้อยดังต่อไปนี้

 6.1)  การประกนัภยัอย่างเพยีงพอและเหมาะสมกบัส่วนได้เสยีของกองทรัสต์ฯ ทีม่ต่ีออสงัหาริมทรพัย์หรือสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์
   ที่ลงทุน เพื่อคุ้มครองความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นกับกองทรัสต์ฯ อันเนื่องมาจากการเกิดวินาศภัยต่ออสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว 
    โดยก�าหนดให้ผูใ้ห้กู้เป็นผูร้บัผลประโยชน์ร่วมในกรณกีองทรัสต์กูย้มืเงนิ หรอืระบใุห้ทรัสตใีนนามของกองทรัสต์เป็นผูรั้บประโยชน์ 
   ส�าหรับกรณีที่กองทรัสต์ไม่ได้กู้ยืมเงิน (แล้วแต่กรณี) ทั้งนี้ โดยได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี

 6.2)  การประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจได้รับความเสียหายจากความช�ารุดบกพร่องของอาคาร โรงเรือน หรือ 
   สิ่งปลูกสร้าง ทั้งน้ี ในกรณีที่ผู้ให้เช่าหรือผู้ให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ แก่กองทรัสต์ หรือผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์จากกองทรัสต์  
   ได้ท�าประกันภัยนั้นไว้แล้ว ให้กองทรัสต์ โดยทรัสตีท�าประกันภัยความรับผิดเฉพาะกรณีที่กองทรัสต์อาจถูกไล่เบี้ยให้ต้อง 
   รับผิด

 6.3)  การท�าประกันภัยประเภทต่าง ๆ ของกองทรัสต์ ให้มีการเอาประกันภัยตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์โดยทรัสตีมีกรรมสิทธิ์ 
   หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์นั้น ๆ
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7) การท�าธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน จะมีการด�าเนินการให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

 7.1)  ในการท�าธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันของผู้จัดการกองทรัสต์ จะด�าเนินการให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมาย 
   ที่เกี่ยวข้อง และเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์

 7.2)  ธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันจะต้องเป็นธุรกรรมที่ใช้ราคาที่มีความสมเหตุสมผลและเป็นธรรม

 7.3)  บุคคลที่มีส่วนได้เสียกับการท�าธุรกรรมไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อมจะต้องไม่เข้ามามีส่วนร่วมในการพิจารณาและตัดสินใจ 
   เข้าท�าธุรกรรม

ค่ำตอบแทนผู้จัดกำรกองทรัสต์

ตลอดระยะเวลาแห่งสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะได้รับค่าธรรมเนียมในการบริหารจัดการกองทรัสต์ในอัตราไม่เกิน
ร้อยละ 0.30 ต่อปี ของราคาทุนของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ฯ รวมกับมูลค่าตามบัญชีของเงินลงทุนในตราสารทางการเงิน และ/หรือ 
เงินฝากสถาบันการเงิน ทั้งนี้ ในกรณีที่มีการจ�าหน่ายทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ฯ ให้ค�านวณจากราคาทุนของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์
หักออกด้วยจานวนเงินลดทุนจากการจ�าหน่ายทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ดังกล่าว โดยประเภทสิทธิการเช่าที่น�ามาค�านวณค่าธรรมเนียม 
จะคิดเฉพาะช่วงระยะเวลาที่สิทธิการเช่ายังมีผลบังคับใช้เท่านั้น 

กำรเปิดเผยข้อมูลและสำรสนเทศต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์

กองทรัสต์ฯ มีแนวทางในการเปิดเผยข้อมูลต่าง ๆ ตามลักษณะของข้อมูล และเหตุการณ์ท่ีเกิดข้ึน โดยผู้รับผิดชอบในการพิจารณาข้อมูล 
ก่อนเปิดเผยต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์คือ กรรมการผู้จัดการของผู้จัดการกองทรัสต์ มีรายละเอียดดังนี้

การเปิดเผยข้อมูล เหตุการณ์

เปิดเผยทันที •  ข้อมูลที่กระทบต่อราคา การตัดสินใจลงทุน สิทธิประโยชน์ผู้ถือหน่วย
•  ข้อมูลเกี่ยวกับการด�าเนินงาน เช่น การจ่ายเงินจ่ายประโยชน์ตอบแทน เปิดเผยโครงการซื้อหุ้นคืน
•  รายงานเมื่อเกิดเหตุการณ์ที่อาจส่งผลกระทบให้ต้องเลิกกองทรัสต์ฯ
• รายงานเมื่อเกิดเหตุการณ์ที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์ก�าหนดให้เป็นเหตุแห่งการเลิกกองทรัสต์หรือ
   เหตุการณ์อื่นที่ท�าให้ทราบก�าหนดการเลิกกองทรัสต์ล่วงหน้า
• รายงานโดยไม่ชักช้าเมื่อเกิดเหตุการณ์การได้มาหรือจ�าหน่ายไปซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือมีผู้ถือ
   หน่วยลงทุนเกินสัดส่วนที่ก�าหนด

ภายใน 3 วันท�าการ • ข้อมูลที่ไม่ส่งผลกระทบโดยตรง แต่ควรเผยแพร่ให้ผู้ลงทุนทราบ เช่นการแจ้งย้ายส�านักงานใหญ่ 
   การเปลี่ยนแปลงกรรมการ การเปลี่ยนแปลงผู้สอบบัญชี

ภายใน 14 วัน •  ข้อมูลที่ตลาดหลักทรัพย์ต้องรวบรวมเป็นหลักฐานอ้างอิง เช่น ส�าเนารายงานการประชุมผู้ถือหน่วย
  รายงานการจัดสรรหุ้นเพิ่มทุน

ภายใน 15 วัน •  รายงานการลดทุนช�าระแล้วของกองทรัสต์ 
•  รายงานการได้มาหรือจ�าหน่ายไปซึ่งอสังหาริมทรัพย์ 

ภายใน 30 วัน •  รายงานความคืบหน้าการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่ก่อสร้างไม่เสร็จ

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ  61



เปิดเผยตามรอบระยะเวลา •  งบการเงิน 
   รายไตรมาส ส่งภายใน 45 วันหลังสิ้นรอบบัญชี 
   ประจ�าปี ส่งภายใน 2 เดือนหลังวันสิ้นรอบบัญชี (ในกรณีไม่ท�างบไตรมาส 4) 
•  การวิเคราะห์และค�าอธิบายระหว่างกาลของฝ่ายจัดการ ส่งพร้อมงบการเงิน
•  แบบส�าเนารายการข้อมูลประจ�าปี ภายใน 3 เดือนหลังสิ้นรอบบัญชี 
•  รายงานประจ�าปี พร้อมหนังสือเชิญประชุมสามัญประจ�าปี ภายใน 4 เดือนนับตั้งแต่วันสิ้นสุด
   รอบระยะเวลาบัญชี 
•  ข้อมูล NAV ภายใน 45 วันหลังสิ้นรอบบัญชี

กำรจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

 1) การเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดท�าเป็นหนังสือเชิญประชุม ระบุสถานที่ วัน เวลา ระเบียบวาระ 
  การประชมุ และเรือ่งทีจ่ะเสนอต่อทีป่ระชมุพร้อมด้วยรายละเอยีดตามสมควร โดยระบุให้ชดัเจนว่าเป็นเรือ่งทีจ่ะเสนอเพือ่ทราบ  
  เพ่ืออนุมัติ หรือเพื่อพิจารณา แล้วแต่กรณี รวมทั้งความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์ในเร่ืองดังกล่าว ซึ่งรวมถึงผลกระทบที ่
  ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจได้รับจากการลงมติในเรื่องนั้น และจัดส่งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบไม่น้อยกว่าเจ็ด (7) วันก่อนวันประชุม  
  ทัง้นี ้ให้ประกาศการนดัประชมุในหนงัสอืพมิพ์รายวนัแห่งท้องถิน่อย่างน้อยหน่ึง (1) ฉบับไม่น้อยกว่าสาม (3) วันก่อนวนัประชุมด้วย 
  สถานที่ที่จะใช้เป็นที่ประชุม ต้องอยู่ในท้องที่อันเป็นที่ตั้งสานักงานของทรัสตี หรือของผู้จัดการกองทรัสต์หรือจังหวัดใกล้เคียง

 2) ในกรณทีีผู่จ้ดัการกองทรสัต์ มไิด้ด�าเนนิการเรยีกประชมุผูถ้อืหน่วยทรสัต์ภายในระยะเวลาหน่ึง (1) เดอืนนับแต่วนัทีไ่ด้รับหนังสอื 
  จากผูถื้อหน่วยทรสัต์ซ่ึงถอืหน่วยทรสัต์รวมกนัไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของจ�านวนหน่วยทรสัต์ทีจ่�าหน่ายได้แล้วท้ังหมด เข้าช่ือกนั 
  ท�าหนงัสือขอให้ผูจ้ดัการกองทรสัต์เรยีกประชุมวสิามญัผูถ้อืหน่วยทรัสต์ และทรัสตเีหน็ว่าเป็นกรณจี�าเป็นหรือสมควรทีจ่ะเสนอ 
  ให้ที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ แล้วแต่กรณีให้ทรัสตีด�าเนินการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้โดยให้ปฏิบัติตามวิธีการ 
  เรียกประชุมท่ีก�าหนดไว้ในวรรคหนึ่งโดยอนุโลม โดยทรัสตีมีสิทธิที่จะเรียกเก็บค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้น (ถ้ามี) จากการประชุมผู้ถือ 
  หน่วยทรัสต์แทนผู้จัดการกองทรัสต์ดังกล่าวได้จริง 

 3) องค์ประชุมและประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

  3.1) การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ต้องมีผู้ถือหน่วยทรัสต์มาประชุมไม่น้อยกว่ายี่สิบห้า (25) คนหรือไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่ง 
   ของจ�านวนผู้ถือหน่วยทรัสต์ท้ังหมด และต้องมีหน่วยทรัสต์นับรวมกันไม่น้อยกว่าหน่ึงในสาม (1) ใน (3) ของจ�านวน 
   หน่วยทรัสต์ที่จ�าหน่ายได้แล้วทั้งหมดจึงจะเป็นองค์ประชุม 

  3.2) ในกรณีที่ปรากฏว่าการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ครั้งใด เมื่อล่วงเวลานัดไปแล้วถึงหนึ่ง (1) ชั่วโมงจ�านวนผู้ถือหน่วยทรัสต ์
   ซึ่งมาเข้าร่วมประชุมไม่ครบเป็นองค์ประชุมตามที่ก�าหนดเอาไว้ หากว่าการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้นได้เรียกนัดเพราะ 
   ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และทรัสตีร้องขอเพื่อการจัดประชุมประชุมวิสามัญ การประชุมเป็นอันระงับไป ถ้าการประชุมผู้ถือ 
   หน่วยทรสัต์น้ันมิใช่เป็นการเรียกประชมุเพราะผู้ถอืหน่วยทรสัต์ร้องขอประชุมวสิามญั ให้นัดประชุมใหม่ และให้ส่งหนังสอื 
   เชิญประชุมไปยังผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าเจ็ด (7) วันก่อนวันประชุม ในการประชุมครั้งหลังนี้ไม่บังคับว่าจะต้องครบ 
   องค์ประชุม 

  3.3) ภายใต้บงัคบัแห่งพระราชบญัญติัทรสัต์ และประกาศทีเ่ก่ียวข้อง ให้ทรสัตแีต่งตัง้บคุคลหนึง่เพือ่ท�าหน้าทีเ่ป็นประธานในที ่
   ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ อย่างไรก็ตาม หากการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ครั้งใดมีการพิจารณาเร่ืองที่ทรัสตีมีส่วนได้เสีย  
   ให้ทรัสตีและตัวแทนของทรัสตีออกจากห้องประชุม และให้ผู้จัดการกองทรัสต์น�าเสนอรายช่ือบุคคลเพ่ือให้ที่ประชุม 
   ผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาแต่งตั้งให้เป็นประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระนั้น ๆ 
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   3.4) หากการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระใดมีการพิจารณาเรื่องที่ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์มีส่วนได้เสีย ให้ทรัสตีและ 
   ผู้จัดการกองทรัสต์และตัวแทนของทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์ไม่มีสิทธิออกเสียงในวาระดังกล่าว (ในกรณีที่ทรัสตีหรือ 
   ผู้จัดการกองทรัสต์และตัวแทนของทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์) ในกรณีที่ทรัสตีมีส่วนได้เสียกับ 
   วาระใด ให้ผู้จัดการกองทรัสต์น�าเสนอรายชื่อบุคคลเพื่อให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาแต่งตั้งให้เป็นประธาน 
   ในท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระนั้นๆ ในกรณีที่ทั้งทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์มีส่วนได้เสียในวาระใด ให้ท่ีประชุม 
   ผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาแต่งตั้งบุคคลใดบุคคลหนึ่งขึ้นเป็นประธานในที่ประชุม 

   อนึ่ง ประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้มีอ�านาจ หน้าที่ดังต่อไปนี้ 
   (ก) ควบคุมดูแลการด�าเนินการประชุมโดยทั่วไปให้มีความเรียบร้อย 
   (ข) ก�าหนดให้ใช้วธิกีารอืน่ใดในการด�าเนนิการประชมุผูถ้อืหน่วยทรสัต์ตามทีป่ระธานในทีป่ระชมุจะพจิารณาเห็นสมควร  
    หรือจ�าเป็นเพื่อให้การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ตลอดจนกระบวนการในการพิจารณาและลงมติในเรื่องต่าง ๆ เป็น 
    ระเบียบเรียบร้อยและมีประสิทธิภาพ 
   (ค) เพื่อให้การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามพระราชบัญญัติทรัสต์และประกาศที่เกี่ยวข้องมีความเป็นระเบียบเรียบร้อย  
    ประธานอาจยุติการอภิปราย หรือการพิจารณาในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในเรื่องใด ๆ ได้ 
   (ง) ในกรณีท่ีคะแนนเสียงในการลงมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เท่ากัน ให้ประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์
    มีเสียงช้ีขาด โดยการใช้อ�านาจในการตัดสินชี้ขาดของประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในกรณีท่ีคะแนนเสียง 
    ในการลงมติเท่ากันนี้ให้เป็นที่สุด 

 4) วิธีการมอบฉันทะ 
  ในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจมอบฉันทะให้บุคคลอื่นเข้าประชุมและออกเสียงแทนตนในการประชุมได้  
  โดยในการส่งหนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดส่งหนังสือมอบฉันทะให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ หนังสือ 
  มอบฉันทะนี้ให้เป็นไปตามแบบที่ทรัสตีก�าหนด หนังสือมอบฉันทะน้ีจะต้องมอบให้แก่ประธานในที่ประชุม หรือผู้ที่ประธาน 
  ในที่ประชุมมอบหมาย ณ ที่ประชุมก่อนเริ่มการประชุม 

 5) วิธีการนับคะแนนเสียง 
  ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีคะแนนเสียงหนึ่ง (1) เสียงต่อหนึ่ง (1) หน่วยทรัสต์ที่ตนถือ โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 
  ต้องไม่เป็นผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเรื่องที่พิจารณา

 6) มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
  เว้นแต่สัญญาก่อตั้งทรัสต์จะก�าหนดไว้เป็นอย่างอื่น มติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้ประกอบด้วยคะแนนเสียงดังต่อไปนี้ 

  6.1) ในกรณีทั่วไปให้ถือคะแนนเสียงข้างมากของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

  6.2) ในกรณีดังต่อไปนี้ ให้ถือคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในสี่ (3 ใน 4) ของจ�านวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มา 
   ประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 
   (ก) การได้มาหรอืจ�าหน่ายไปซึง่ทรพัย์สนิหลกัทีม่มีลูค่าตัง้แต่ร้อยละสามสบิ (30) ของมลูค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์ฯ
   (ข) การเพิ่มทุนหรือการลดทุนช�าระแล้วของกองทรัสต์ที่มิได้ระบุไว้เป็นการล่วงหน้าในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 
   (ค) การเพิ่มทุนแบบมอบอ�านาจทั่วไปของกองทรัสต์
   (ง) การท�าธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งมีขนาดรายการตั้งแต ่
    ยี่สิบล้าน (20,000,000) บาท หรือเกินกว่าร้อยละสาม (3) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใด 
    จะสูงกว่า 
   (จ) การเปลี่ยนแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
   (ฉ) การเปลี่ยนแปลงทรัสตี หรือผู้จัดการกองทรัสต์ ทั้งนี้ ส�าหรับการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามที่ 
    ก�าหนดไว้ในข้อ 19.5 ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 
   (ช) การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ในเรื่องที่กระทบสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างมีนัยส�าคัญ 
   (ซ) การเลิกกองทรัสต์
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  อนึง่ มตขิองผูถื้อหน่วยทรัสต์ทีจ่ะเป็นผลให้กองทรสัต์หรอืการจดัการกองทรสัต์ มลีกัษณะทีข่ดัหรอืแย้งกบัหลกัเกณฑ์ทีก่�าหนด 
  ในประกาศสร. 26/2555 หรือหลักเกณฑ์อื่นตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ หรือพระราชบัญญัติ ทรัสต์ให้ถือว่ามติน้ันไม่ม ี
  ผลบังคับ 

 7) บันทึกการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
  ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดท�าบันทึกรายงานมติของที่ประชุมและกระบวนการเรียกและด�าเนินการประชุมของการประชุมผู้ถือ 
  หน่วยทรัสต์แต่ละครั้งโดยให้ประธานในที่ประชุมของการประชุมแต่ละคร้ังเป็นผู้ลงนามรับรองความถูกต้องของบันทึกนั้น  
  ทั้งนี้ ให้ค่าใช้จ่ายส�าหรับการจัดท�าบันทึกการประชุมเป็นค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ฯ

กำรสรรหำและแต่งตั้งกรรมกำรและผู้บริหำรสูงสุดในระดับกรรมกำรผู้จัดกำร

 1) คณะกรรมการบริษัท
  คณะกรรมการบริษัทประกอบด้วยกรรมการจ�านวนไม่น้อยกว่า 3 ท่าน โดยมีกรรมการอิสระอย่างน้อย 1 ใน 3 (หนึ่งในสาม)  
  ของจ�านวนกรรมการทัง้หมด โดยกรรมการของบริษทัจะต้องเป็นผูม้คุีณสมบตัแิละไม่มลีกัษณะต้องห้ามตามทีก่ฎหมายก�าหนด

 2) ผู้บริหารสูงสุดในระดับกรรมการผู้จัดการ
  คณะกรรมการบริษัทเป็นผู้แต่งต้ังผู ้บริหารสูงสุดในระดับกรรมการผู้จัดการโดยพิจารณาคัดเลือกผู้มีคุณสมบัติ ความรู้ 
  ความสามารถ และไม่มีลักษณะต้องห้ามตามที่กฎหมายก�าหนด

ค่ำตอบแทนของผู้สอบบัญชี

 กองทรัสต์ฯ ได้แต่งตัง้ผูส้อบบญัชขีองกองทรสัต์ฯ ส�าหรบัรอบระยะเวลาบญัชี สิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2561 โดยมีรายละเอยีดดงันี้

 ชื่อบริษัท       บริษัท ส�านักงาน อีวาย จ�ากัด
 ชื่อผู้สอบบัญชี     คุณวราพร ประภาศิริกุล
 ค่าตอบแทนจากการสอบบัญชี (audit fee) 1,000,000 บาท
 ค่าบริการอื่น (non-audit fee)   ไม่มี
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กำรควบคุมภำยในและ
กำรบริหำรจัดกำรควำมเสี่ยง

กำรควบคุมภำยในและกำรบริหำรจัดกำรควำมเสี่ยง

ผูจั้ดการกองทรสัต์มรีะบบการควบคมุภายในเพ่ือปกป้องทรพัย์สนิของกองทรสัต์ และผลประโยชน์ของผูถ้อืหน่วย รวมถงึมกีารก�าหนดโครงสร้าง
การจัดการไว้อย่างชัดเจน และมีการน�าระบบการบริหารจัดการความเสี่ยงมาใช้ในการคาดการณ์ถึงความเสี่ยงที่อาจจะเกิดขึ้นรวมทั้งระบุ
แนวทางในการจัดการกับความเสี่ยงดังกล่าว ให้อยู่ในระดับที่ยอมรับได้ และยังมีการแบ่งแยกหน้าที่ในโครงสร้างการจัดการของผู้จัดการ 
กองทรสัต์ออกจากกนัอย่างเป็นระบบ มกีารถ่วงดลุในทกุทีอ่ย่างเหมาะสม รวมถงึการจดัให้มรีะบบตดิตามและดแูลการด�าเนนิงานของผูบ้รหิาร
อสังหาริมทรัพย์ ท�าให้สามารถป้องกันทรัพย์สินของกองทรัสต์จากการที่จะมีการน�าไปใช้โดยมิชอบ

นอกจากนีแ้ผนกก�ากบัการปฏิบติังานยงัท�าหน้าท่ีตรวจสอบการด�าเนินงานของกองทรสัต์ ให้เป็นไปตามคู่มอืระบบการท�างานและระบบควบคุม
ภายใน  และเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง
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กำรป้องกันควำมขัดแย้ง
ทำงผลประโยชน์

รำยกำรระหว่ำงกันในรอบระยะบัญชีที่ผ่ำนมำ

บุคคล/นิติบุคคล ความสัมพันธ์ ลักษณะของรายการ
ระหว่างกัน

เงื่อนไขนโยบายราคา ความเห็นด้านราคา

บริษัท ภิรัช รีท 
แมนเนจเม้นท์ จ�ากัด

- ผู้จัดการกองทรัสต์ - รับค่าธรรมเนียม
  ผู้จัดการกองทรัสต์จาก

กองทรัสต์ฯ

- ราคาที่ตกลงกันตาม
สัญญา

- ค่าธรรมเนียมเป็นไป
ตามสัญญาที่ตกลงกัน

บริษัท ภิรัชแมนเนจเม้นท์ 
จ�ากัด

- ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์

- รับค่าธรรมเนียมผู้
บริหารอสังหาริมทรัพย์
จากกองทรัสต์ฯ

- ราคาที่ตกลงกัน
  ตามสัญญา

- ค่าธรรมเนียมเป็นไป
ตามสัญญาที่ตกลงกัน

บริษัทหลักทรัพย์จัดการ
กองทุน กสิกรไทย จ�ากัด

- ทรัสตี - รับค่าธรรมเนียม
  ทรัสตีจากกองทรัสต์ฯ

- ราคาที่ตกลงกัน
  ตามสัญญา

- ค่าธรรมเนียมทรัสตี
  เป็นไปตามปกติของ

ธุรกิจ ซึ่งเทียบเคียง
  ได้กับค่าธรรมเนียม
  ทรัสตี ของกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์อื่น
  ในประเทศ 

ธนาคารกสิกรไทย จ�ากัด 
(มหาชน)

- บริษัทใหญ่ของบริษัท
หลักทรัพย์จัดการ
กองทุน กสิกรไทย 
จ�ากัด

- รับฝากเงิน

- กู้ยืมเงิน

- เช่าพื้นที่

- อยู่ในอัตราปกติที่ร้อย
ละ 0.37-0.62

- อัตราดอกเบี้ยตาม
สัญญา

- ราคาที่ตกลงกันตาม
สัญญา

- ดอกเบี้ยเงินฝากตามที่
ธนาคารประกาศ

- เงื่อนไขในการกู้เงินอยู่
ในเกณฑ์ที่ใกล้เคียงกับ
ตลาด

- อัตราเช่าเหมารายเดือน 
เป็นอัตราไม่ต�่ากว่า
อัตราที่เรียกเก็บจากผู้
เช่ารายอื่น จึงมีความ
สมเหตุสมผล 
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บุคคล/นิติบุคคล ความสัมพันธ์ ลักษณะของรายการ
ระหว่างกัน

เงื่อนไขนโยบายราคา ความเห็นด้านราคา

บริษัท ภิรัชบุรี จ�ากัด - เจ้าของทรัพย์สิน

- ผู้ถือหน่วยทรัสต์ราย
ใหญ่

- ได้ท�าสญัญาเช่าทรพัย์สนิ  
ในฐานะผู้ให้เช่า

- ค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวเนื่อง
  จากสัญญาบริการพื้นที่

ส่วนกลางของโครงการ                             
ภิรัชทาวเวอร์ แอท 
เอ็มควอเทียร์

- รายได้ที่เกี่ยวเนื่องกับ
สัญญาให้บริการส�าหรับ
พื้นที่ห้องประชุม
สัมมนา

- ราคาที่ตกลงกัน
  ตามสัญญา
- ราคาที่ตกลงกัน
  ตามสัญญา

- ราคาตามที่ตกลงกัน

- ราคาเช่าทรัพย์สิน เป็น
ไปตามสัญญาที่ตกลง

- ค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวเนื่อง
  จากสัญญาบริการพื้นที่

ส่วนกลางของโครงการ
เป็นไปตามสัญญาที่
ตกลง

- รายได้ที่ได้รับเป็นไป
ตามสัญญาที่ตกลง

บริษัท เพนต้า 591 จ�ากัด - เจ้าของทรัพย์สิน
- กลุ่มบริษัทผู้ถือ
  หน่วยทรัสต์ รายใหญ่

- ได้ท�าสัญญาซื้อขาย
กรรมสิทธิ์ในระบบ
สาธารณูปโภคและ
สังหาริมทรัพย์โครงการ
ภิรัชทาวเวอร์ แอท 
เอ็มควอเทียร์

- ราคาที่ตกลงกัน
  ตามสัญญา

- ราคาซื้อขายกรรมสิทธิ์
เป็นไปตามสัญญา

  ที่ตกลงกัน

บริษัท ไบเทคเซอร์วิสเซส 
จ�ากัด

- กลุ่มบริษัทผู้ถือ
  หน่วยทรัสต์

- ได้ท�าเสนอราคางาน 
ดูแลต้นไม้โครงการ  

  ภิรัชทาวเวอร์ แอท 
เอ็มควอเทียร์และอื่นๆ

- ราคาที่ตกลงกัน - อัตราค่าบริการเป็นไป
ตามปกติเสมือนการ

  ท�ารายการกับบุคคล
ภายนอก จึงมีความ

  สมเหตุสมผล

นโยบำยกำรท�ำธุรกรรมระหว่ำงกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยง

การเข้าท�าธุรกรรมของกองทรัสต์ฯ กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือทรัสตี อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์  
เพื่อให้เกิดความโปร่งใสและเป็นธรรมต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกรายโดยเท่าเทียมกัน ผู้จัดการกองทรัสต์มีนโยบายการท�าธุรกรรมดังนี้ คือ 

 1) นโยบายการท�าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์ฯ กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์จะมีการ 
  ด�าเนินการตามกฎหมายหลักทรัพย์ดังนี้

  1.1)  เงื่อนไขและข้อก�าหนด ในการเข้าท�าธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน 

   (ก) ในการท�าธรุกรรมของกองทรสัต์ฯ กบัผูจ้ดัการกองทรสัต์หรือบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์จะด�าเนนิการ 
    ให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง และเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์ 

   (ข) ธุรกรรมที่กองทรัสต์ท�ากับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องเป็นธุรกรรมท่ีม ี
    ความสมเหตุสมผลและใช้ราคาเป็นธรรม รวมทั้งค่าใช้จ่ายในการเข้าท�าธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ฯ (ถ้ามี)  
    อยู่ในอัตราที่เป็นธรรมและเหมาะสม

   (ค) ผู้ท่ีมีส่วนได้เสียเป็นพิเศษกับการท�าธุรกรรมไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อมจะต้องไม่เข้ามามีส่วนร่วมในการตัดสินใจ 
    เข้าท�าธุรกรรม
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  1.2)  การอนุมัติการท�าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์ฯ กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์  
   ต้องผ่านการด�าเนินการตามขั้นตอนดังต่อไปนี้

   (ก) ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

   (ข) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าเกินกว่า 1 ล้านบาท หรือตั้งแต่ร้อยละ 0.03 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์  
    แล้วแต่จ�านวนใดจะสูงกว่า (หรือมูลค่าอื่นใดที่กฎหมายหลักทรัพย์ก�าหนด) ต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการของ 
    ผู้จัดการกองทรัสต์

   (ค) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตั้งแต่ 20 ล้านบาทขึ้นไป หรือเกินร้อยละ 3 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์  
    แล้วแต่จ�านวนใดจะสูงกว่า ต้องได้รับมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในสี ่
    ของจ�านวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

   ทั้งนี้ ในกรณีที่ธุรกรรมที่กองทรัสต์ฯ ท�ากับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ เป็นการ 
   ได้มาหรอืจ�าหน่ายไปซ่ึงทรพัย์สนิหลกั การค�านวณมลูค่าจะค�านวณตามมลูค่าการได้มาหรอืจ�าหน่ายไปซึง่สนิทรัพย์ทัง้หมด 
   ของแต่ละโครงการที่ท�าให้โครงการนั้น ๆ พร้อมจะหารายได้ ซึ่งรวมถึงทรัพย์สินที่เกี่ยวเนื่องกับโครงการนั้นด้วย

  1.3)  เว้นแต่เป็นการท�าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์ฯ กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ที่ได ้
   แสดงข้อมูลไว้อย่างชัดเจนแล้วในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวนไม่ต้องผ่านกระบวนการขอความเห็นชอบ 
   จากทรสัตหีรอืการขอมตขิองผูถ้อืหน่วยทรัสต์ ตามทีก่�าหนดไว้ในข้อ 1.2) แต่ในกรณทีีเ่ป็นการขอมตขิองผูถ้อืหน่วยทรสัต์  
   หนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ดังกล่าวต้องมีความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินเพื่อประกอบการขอมต ิ
   จากผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วย

 2) นโยบายการท�าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์ กับทรัสตีหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี

  ในการจัดการกองทรัสต์ ทรัสตีจะไม่กระท�าการใดอันเป็นการขัดแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์ ไม่ว่าการกระท�าการนั้น 
  จะเป็นไปเพื่อประโยชน์ของทรัสตีเองหรือประโยชน์ของผู้อื่น เว้นแต่กรณีดังต่อไปนี้

  2.1) เป็นการเรียกค่าตอบแทนในการท�าหน้าที่เป็นทรัสตี

  2.2) เป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

   (ก) เป็นธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรมของธุรกรรมดังกล่าว

   (ข) ทรสัตีแสดงให้เหน็ได้ว่าได้จดัการกองทรสัต์ในลกัษณะทีเ่ป็นธรรมและได้เปิดเผยข้อมลูทีเ่กีย่วข้องให้ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 
    ทราบก่อนอย่างเพียงพอแล้ว โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ได้ทราบข้อมูลดังกล่าวมิได้แสดงการคัดค้าน

    ทั้งนี้การเปิดเผยข้อมูลและการคัดค้านดังกล่าวให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก�าหนดในประกาศ สร. 27/2557 และ 
    หลักเกณฑ์อื่นที่เกี่ยวข้องตามที่ส�านักงาน ก.ล.ต. จะได้ประกาศก�าหนด หรือแก้ไขเพิ่มเติม ดังต่อไปนี้

    (1) เปิดเผยผ่านตลาดหลักทรัพย์ตามข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์ที่เกี่ยวกับเร่ืองดังกล่าว หรือช่องทางอื่นใดที่ 
     ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถเข้าถึงข้อมูลการจะเข้าท�าธุรกรรมได้อย่างทั่วถึง

    (2) มีระยะเวลาในการเปิดเผยข้อมูลที่สมเหตุสมผล ซึ่งต้องไม่น้อยกว่า 14 วัน

    (3) มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคัดค้านที่ชัดเจน โดยระยะเวลาดังกล่าวต้อง 
     ไม่น้อยกว่า 14 วนั เว้นแต่ในกรณีทีม่กีารขอมติผูถ้อืหน่วยทรัสต์เพ่ือเข้าท�าธรุกรรมดังกล่าว ให้ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 
     กระท�าการคัดค้านในการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์ในครั้งนั้น

    (4) ในกรณทีีม่ผู้ีถอืหน่วยทรสัต์แสดงการค้ดค้านอย่างชัดเจนตามวธิท่ีีมกีารเปิดเผยตามข้อ (3) ในจ�านวนทีเ่กนิกว่า 
     หนึ่งในสี่ของจ�านวนหน่วยทรัสต์ที่จ�าหน่ายได้แล้วทั้งหมด ทรัสตีจะกระท�าหรือยินยอมให้มีการท�าธุรกรรม 
     ที่เป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ฯ ไม่ได้
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ข้อพิพำท
ทำงกฎหมำย

- ไม่มี 
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ควำมรับผิดชอบ
ต่อสังคม

1)   กำรก�ำกับดูแลกิจกำรที่ดี

กองทรสัต์ฯ ได้ก�าหนดขอบข่ายของผูม้ส่ีวนได้ส่วนเสยีและนโยบายยทุธศาสตร์การบรหิารกจิการตามโครงสร้างขององค์กรเพือ่บรรลกุารก�ากบั
ดูแลกิจการที่ดีดังต่อไปนี้

 1.1)  ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย
   กองทรัสต์ฯ ได้แบ่งประเภทผู้มีส่วนได้ส่วนเสียดังต่อไปนี้ 
   (ก) ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และนักลงทุนทั่วไป
   (ข) ทรัสตี
   (ค) ผู้จัดการกองทรัสต์ 
   (ง) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
   (จ) บริษัทคู่ค้า
   (ฉ) ผู้อยู่อาศัยโดยรอบบริเวณพื้นที่อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน 
   (ช) ระบบนิเวศและสิ่งแวดล้อมโดยรอบพื้นที่อสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนทรัสต์เข้าลงทุน 

 1.2)  การก�าหนดนโยบาย ยุทธศาสตร์การบริหารกิจการ
   กองทรัสต์ฯ มีความตระหนักถึงความส�าคัญของการจัดการอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือพัฒนาให้เติบโตและมีความยั่งยืนกับผู้มีส่วน 
   ได้เสียทุกฝ่าย จึงได้ก�าหนดนโยบาย ยุทธศาสตร์การบริการกิจการเพื่อรองรับการเติบโตและมีความยั่งยืนดังนี้ 

   (ก) การจัดหาและจัดตั้งให้เป็นองค์กรอันน่าเชื่อถือในการบริหารการจัดการเพื่อความโปร่งใสแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
    กองทรสัต์ฯ มคีวามน่าเชือ่ถอืในการบรหิารจดัการเพือ่ความโปร่งใส อนัได้แก่ มทีรสัตทีีโ่ปร่งใสและเป็นทีย่อมรบั การคดัเลอืก 
    ผูจ้ดัการกองทรสัต์มคีวามสามารถในการบรหิารจดัการกองทรสัต์ฯ มกีารคดัเลอืกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ทีม่คีวามเชีย่วชาญ 
    ในธุรกิจ พร้อมท้ังมีระบบการท�างานที่โปร่งใสเป็นธรรมและมีประสิทธิภาพ สามารถตรวจสอบได้ การจัดหาบริษัท 
    ประเมินสินทรัพย์ท่ีโปร่งใสเป็นธรรม เป็นที่ยอมรับและน่าเชื่อถือพร้อมได้รับความเห็นชอบจาก ส�านักงาน ก.ล.ต. และ 
    จัดหาบริษัทตรวจสอบบัญชี ที่ได้รับความเห็นชอบจากส�านักงาน ก.ล.ต.และไม่มีส่วนได้ส่วนเสียกับกองทรัสต์ฯ 

   (ข) การจัดตั้งหน่วยงานภายในขององค์กรเพื่อความโปร่งใสแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
    นอกเหนือจากทรัสตีท่ีดูแลผลประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรัสต์แล้ว ผูจ้ดัการกองทรสัต์มฝ่ีายนกัลงทนุสมัพนัธ์เพ่ือความสะดวก 
    ในการติดต่อประสานงานเรื่องร้องเรียนต่าง ๆ มีการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ฯ อย่างเท่าเทียมกัน เพื่อความโปร่งใส 
    ต่อนักลงทุนและผู้ถือหน่วยทรัสต์ นอกจากนี้ยังจัดประชุมประจ�าปีของผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อเปิดโอกาสให้ผู้ถือหน่วยทรัสต ์
    ได้มีส่วนร่วมในการลงคะแนนเสียงในวาระขออนุมัติฯ และสอบถามเกี่ยวกับผลด�าเนินงาน ข้อสงสัยในประเด็นต่าง ๆ  
    พร้อมข้อเสนอแนะ

   (ค) การจัดตั้งหน่วยงานภายในเพื่อการเติบโตอย่างยั่งยืนอันเป็นส่วนหนึ่งของบรรษัทภิบาลหรือความรับผิดชอบต่อสังคม 
    เพื่อเป็นการรับผิดชอบต่อสังคม ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้จัดให้มีหน่วยงานภายในต่าง ๆ ในการบริหารโครงการ 
    ภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ ให้คลอบคลุมทั้งในด้านเศรษฐกิจ สิ่งแวดล้อม สังคม ชุมชน และธรรมาภิบาลที่ดีเข้าไว ้
    ด้วยกัน ได้แก่ แผนกคุณภาพ ความปลอดภัย อาชีวอนามัย และสิ่งแวดล้อม แผนกควบคุมภายใน แผนกปฏิบัติงานด้าน 
    วิศวกรรม แผนกจัดซื้อ และแผนกทรัพยากรบุคคล เป็นต้น
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2) กำรประกอบกิจกำรด้วยควำมเป็นธรรม

 2.1)  การแข่งขันที่เป็นธรรม
   ผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ มีนโยบายการว่าจ้างผู้เชี่ยวชาญหรืองานให้บริการ และจัดซื้อจัดจ้างทั่วไป  
   โดยมีการให้คู่ค้าเสนอราคาอย่างน้อย 2-3 ราย เพื่อท�าการแข่งขันด้านราคาและงานที่ให้บริการอย่างเป็นธรรมและตรวจสอบได้

 2.2)  การส่งเสริมความรับผิดชอบต่อสังคมในคู่ค้า
   ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ มีนโยบายในการปฏิบัติงานจัดซื้อจัดจ้างโดยมีวัตถุประสงค์เพื่อให้เป็นแนวทางในการปฏิบัติงาน 
   มิให้ซ�้าซ้อน เพื่อให้เกิดความมั่นใจในคุณภาพของสินค้าและบริการ เพื่อการบริหารงานในด้านการจัดซื้อจัดจ้างเป็นไป 
   อย่างมีประสิทธิภาพ ถูกต้อง ชัดเจน ตรงตามความต้องการในราคาที่สมเหตุสมผล อันจะเกิดการแข่งขันอย่างเป็นธรรมระหว่าง 
   บริษัทคู่ค้าและกองทรัสต์ฯ โดยมีการตรวจสอบตรวจทานเอกสารและความต้องการของผู ้ต้องการใช้สินค้าและบริการ  
   การแบ่งกรอบมลูค่าท่ีชัดเจนไว้ในแนวนโยบายเป็นประเภทต่าง ๆ  เพือ่ความสะดวกรวดเรว็และความโปร่งใสและกรอบระยะเวลา 
   กระบวนการการจัดซื้อจัดจ้างที่ชัดเจน รวมถึงคุณลักษณะที่ชัดเจนของร้านค้าที่เข้าร่วมกระบวนการจัดซื้อจัดจ้าง

 2.3)  การเคารพต่อสิทธิในทรัพย์สิน
   ผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ส่งเสริมการเคารพต่อสิทธิในทรัพย์สินโดยเฉพาะอย่างยิ่งทรัพย์สินทางปัญญา  
   โดยการจัดซื้อ จัดหา และสนับสนุนให้พนักงานที่มีส ่วนเกี่ยวข้องใช้โปรแกรมส�าเร็จรูปที่จดลิขสิทธิ์ทุกอย่างถูกต้อง 
   ในการปฏิบัติงานทั้งหมดเพื่อประสิทธิภาพสูงที่สุดในการด�าเนินกิจกรรมและเป็นธรรมอย่างแท้จริง

3) กำรต่อต้ำนกำรทุจริต

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ ส่งเสริมให้มีการต่อต้านทุจริตคอร์รัปชั่น โดยการวางกรอบการด�าเนินการในทุกขั้นตอน และการ
ตรวจสอบท่ีรัดกมุ ทัง้จากทรสัตแีละระบบการตรวจสอบบญัชีจากองค์กรภายนอกทีน่่าเช่ือถอื ซึง่เป็นการเริม่ต้นปลกูฝังวนัิยในการด�าเนนิงาน
ของพนักงานและผู้มีส่วนที่เกี่ยวข้องกับกองทรัสต์ฯ อันเป็นก้าวแรกที่มีความส�าคัญในการก�าจัดทุจริตคอร์รัปชั่นในการบริหารกองทรัสต์ที่จะ
น�ามาสู่ความเจริญเติบโตที่ยั่งยืน

4) กำรเคำรพสิทธิมนุษยชน

ผู้บริหารอสังหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ฯ  ตระหนกัดว่ีาการเคารพสทิธมินุษยชนเป็นรากฐานของการพัฒนาทรพัยากรบุคคล จงึสนบัสนนุและ
เคารพในเรื่องท่ีจะไม่ให้องค์กรตลอดจนพนักงานเข้าไปมีส่วนเก่ียวข้องกับการล่วงละเมิดสิทธิมนุษยชน  โดยตั้งมั่นอยู่บนหลักของเสรีภาพ 
เสมอภาค และสันติภาพ  โดยการคัดเลือกพนักงานเข้าปฏิบัติงานต้องไม่จ�ากัดเชื้อชาติ ศาสนา และเพศ ให้ความเท่าเทียมกันและไม่ให้มีการ
กดขี่ตลอดจนการล่วงละเมิดทางเพศ ไม่จ�ากัดสิทธิเสรีภาพทางความคิดและการเข้าร่วมกิจกรรมทางการเมือง แต่ต้องไม่กระทบหรือน�าความ
เสียหายมาสู่องค์กร

5) กำรปฏิบัติต่อแรงงำนอย่ำงเป็นธรรม

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ  มีความมุ่งม่ันที่จะยกระดับมาตรฐานแรงงาน รวมทั้งคุณภาพชีวิตของพนักงานที่บริหารโครงการ
อาคารส�านักงานภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ ให้มีสภาวะแวดล้อมในการท�างานที่ดีขึ้น มีความปลอดภัย ไม่เป็นอันตรายต่อสุขภาพ 
ส่งเสริมให้มีกระบวนการคิดนอกกรอบ และ แรงงานต้องได้รับการปฏิบัติที่เป็นธรรมและได้รับสวัสดิการที่เหมาะสม

6) ควำมรับผิดชอบต่อผู้บริโภค

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ มีการบริหารจัดการระบบการจัดการอาชีวอนามัย และความปลอดภัย ตามมาตรฐาน OHSAS &  
TIS 18001 โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อให้เกิดความเชื่อมั่นในความปลอดภัยต่อชีวิตและทรัพย์สิน ส่งเสริมภาพลักษณ์ที่ดี และเป็นที่ยอมรับของ 
ผู้ใช้อาคารในระดับสากล นอกจากนี้ยังให้ความส�าคัญเกี่ยวกับการปฏิบัติที่รับผิดชอบต่อผู้เช่าโดยค�านึงถึงสุขภาพและความปลอดภัยต่อผู้เช่า
อย่างต่อเนื่อง อาทิเช่น 
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 6.1)  การรายงานผลการด�าเนินงานของเจ้าหน้าที่ความปลอดภัยในการท�างานระดับวิชาชีพ [จป.(ว)] ไปยังกรมสวัสดิการและ 
   คุ้มครองแรงงาน พื้นที่ 3 กรุงเทพมหานคร ทุก 3 เดือน

 6.2)  การจัดฝึกอบรมการดับเพลิงขั้นต้นให้แก่ผู้เช่าประจ�าปี โดยวิทยากรผู้ที่ได้รับใบอนุญาตจากกรมสวัสดิการและคุ้มครองแรงงาน 
   เป็นผู้ด�าเนินการฝึกอบรม 

 6.3)  การจัดฝึกซ้อมดับเพลิงและฝึกซ้อมอพยพหนีไฟประจ�าปีส�าหรับผู้เช่า รับรองผลการฝึกซ้อมโดยผู้ที่ได้รับใบอนุญาตจาก 
   กรมสวัสดิการและคุ้มครองแรงงาน

 6.4)  การรายงานบัญชีรายชื่อสารเคมีอันตรายและรายละเอียดข้อมูลความปลอดภัยของสารเคมีอันตราย ตามกฎกระทรวงก�าหนด 
   มาตรฐาน ในการบริหารจัดการและด�าเนินการด้านความปลอดภัยอาชีว อนามัย และสภาพแวดล้อมในการท�างานเกี่ยวกับ 
   สารเคมีอันตราย พ.ศ. 2556

 6.5)  การด�าเนินการตรวจสอบความปลอดภัยของระบบไฟฟ้าและบันทึกผลการตรวจสอบและรับรองระบบไฟฟ้าและบริภัณฑ์ไฟฟ้า 
   ตามกฎกระทรวงก�าหนดมาตรฐาน ในการบริหารจัดการและด�าเนินการด้านความปลอดภัย อาชีวอนามัย และสภาพแวดล้อม 
   ในการท�างานเกี่ยวกับไฟฟ้า พ.ศ. 2558 

 6.6)  การด�าเนินการตรวจสอบและการทดสอบชิ้นส่วนและอุปกรณ์ของลิฟต์ และการทดสอบการรับน�้าหนักของลิฟต์โดยวิศวกร 
   ประจ�าปี ตามกฎกระทรวงก�าหนดมาตรฐาน ในการบริหารและการจัดการด้านความปลอดภัยฯ เกี่ยวกับเครื่องจักร ปั้นจั่น และ 
   หม้อน�้า พ.ศ. 2552

 6.7)  ด�าเนินการตรวจสอบและรายงานความปลอดภัยของอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคารประจ�าปี ตามพระราชบัญญัติ 
   ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 เป็นต้น

7) กำรจัดกำรสิ่งแวดล้อม

ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรสัต์ฯ ได้ให้ความส�าคัญในการด�าเนินงานด้านสิง่แวดล้อม และลดผลกระทบต่อสิง่แวดล้อมทัง้ภายในองค์กร
และสังคมภายนอก รวมถึงการด�าเนินงานด้านการประหยัดพลังงาน เพื่อลดผลกระทบที่จะมีต่อสิ่งแวดล้อมอย่างต่อเนื่อง ภายในโครงการ
อาคารส�านักงานภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ อาทิเช่น 

 7.1)  การบ�ารุงรักษาระบบและตรวจวิเคราะห์ระบบบ�าบัดน�้าเสีย เพื่อตรวจติดตามคุณภาพน�้าเสียเป็นประจ�า 

 7.2)  การควบคุม ตรวจวัด และรายงานผลการระบายน�้าทิ้งจากอาคาร ตามประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม  
   เรื่อง ก�าหนดมาตรฐานควบคุม การระบายน�้าทิ้งจากอาคารบางประเภทและบางขนาด พ.ศ. 2548 

 7.3)  การรายงานผลการท�างานของระบบบ�าบัดน�้าเสีย (ทส.1) และรายงานสรุปผลการท�างานของระบบบ�าบัดน�้าเสีย (ทส.2)  
   ตามกฎกระทรวงก�าหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ และแบบการเก็บสถิติและข้อมูล การจัดท�าบันทึกรายละเอียด และรายงานสรุปผล 
   การท�างานของระบบบ�าบัดน�้าเสีย พ.ศ. 2555

 7.4)  การตรวจวดัและรายงานผลการวิเคราะห์ระดับความเข้มข้นของสารเคมีอันตรายในบรรยากาศ (ปรมิาณก๊าซคาร์บอนมอนอกไซด์  
   ภายในอาคารจอดรถ) ตามกฎกระทรวงก�าหนดมาตรฐานในการบริหารจัดการและด�าเนินการด้านความปลอดภัยฯ เกี่ยวกับ 
   สารเคมีอันตราย พ.ศ. 2556

 7.5)  การประหยัดการใช้พลังงานไฟฟ้า โดยการบริหารจัดการปรับปรุงเพิ่มประสิทธิภาพระบบปรับอากาศอัตโนมัติ 

 7.6)  การประหยัดการใช้พลังงานไฟฟ้า โดยการบริหารจัดการลดขนาดการเดินเครื่องท�าน�้าเย็นในช่วงเวลา 15.00 น. ของทุกวัน 

 7.7)  การจัดส่งรายงานการจดัการพลงังานและรายงานสรปุผลการตรวจสอบและรบัรองการจดัการพลงังานประจ�าปี ตามพระราชบญัญติั
   การส่งเสริมการอนุรักษ์พลังงาน พ.ศ. 2535

 7.8)  การประหยัดการใช้พลังงานน�้า โดยการบริหารจัดการปรับปรุงเพิ่มประสิทธิภาพระบบฟลัชน�้าอัตโนมัติ เป็นต้น
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8) นวัตกรรมและกำรเผยแพร่นวัตกรรม

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีการใช้นวัตกรรมในการบริหารจัดการเพื่อประสิทธิภาพการด�าเนินงานท้ังในส่วนระบบงานบัญชีและการเงิน  
ระบบงานจัดซื้อจัดจ้างและทรัพย์สินพัสดุ และระบบอ่ืนๆ ท่ีเชื่อมโยงกันอย่างครบวงจรกับฝ่ายขายและการตลาด ฝ่ายปฏิบัติการบริการ  
และฝ่ายปฏิบัติการวิศวกรรม เป็นต้น เพื่อให้การบริหารจัดการมีประสิทธิภาพ และสามารถให้บริการแก่ลูกค้าและผู้ใช้บริการอย่างดีที่สุด  
ในขณะเดียวกันผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ยังคงด�าเนินการศึกษาข้อผิดพลาดที่เกิดจากการใช้นวัตกรรม และศึกษาความเป็นไปได้ในการ 
ใช้นวัตกรรมใหม่ๆอย่างต่อเนื่อง เพื่อการบริหารจัดการที่มีบูรณาการมากขึ้น
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รายงานความเห็นของทรัสตี
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รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต
เสนอต่อผู้ถือหน่วยลงทุนของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ

 

รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 

เสนอต่อผูถื้อหน่วยลงทุนของทรัสตเ์พื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยภิ์รัชออฟฟิศ 

ความเห็น 

ขา้พเจา้ได้ตรวจสอบงบการเงินของทรัสต์เพื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยภิ์รัชออฟฟิศ 

(กองทรัสต์ฯ) ซึ� งประกอบดว้ยงบดุลและงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2561 งบกาํไร

ขาดทุน งบแสดงการเปลี�ยนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ งบกระแสเงินสด และขอ้มูลทางการเงินที�สาํคญัสาํหรับสาํหรับ

รอบระยะเวลาตั�งแต่วนัที� 15 มกราคม 2561 (วนัจดัตั�งกองทรัสตฯ์) ถึงวนัที� 31 ธนัวาคม 2561 และหมายเหตุ

ประกอบงบการเงิน รวมถึงหมายเหตุสรุปนโยบายการบญัชีที�สาํคญั  

ขา้พเจา้เห็นว่างบการเงินขา้งตน้นี� แสดงฐานะการเงิน ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2561 ผลการดาํเนินงานและกระแสเงินสด 

สาํหรับรอบระยะเวลาตั�งแต่วนัที� 15 มกราคม 2561 (วนัจดัตั�งกองทรัสตฯ์) ถึงวนัที� 31 ธันวาคม 2561 ของทรัสตเ์พื�อ

การลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยภิ์รัชออฟฟิศ โดยถูกตอ้งตามที�ควรในสาระสาํคญัตามมาตรฐานการ

รายงานทางการเงิน  

เกณฑ์ในการแสดงความเห็น 

ขา้พเจา้ไดป้ฏิบติังานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชี ความรับผดิชอบของขา้พเจา้ไดก้ล่าวไวใ้นวรรค 

ความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงินในรายงานของขา้พเจา้ ขา้พเจา้มีความเป็นอิสระจาก

กองทรัสตฯ์ตามขอ้กาํหนดจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวิชาชีพบญัชีที�กาํหนดโดยสภาวิชาชีพบญัชีในส่วนที�

เกี�ยวขอ้งกบัการตรวจสอบงบการเงิน และขา้พเจา้ไดป้ฏิบติัตามขอ้กาํหนดดา้นจรรยาบรรณอื�น ๆ ตามที�ระบุใน

ขอ้กาํหนดนั�นดว้ย ขา้พเจา้เชื�อวา่หลกัฐานการสอบบญัชีที�ขา้พเจา้ไดรั้บเพียงพอและเหมาะสมเพื�อใชเ้ป็นเกณฑใ์น

การแสดงความเห็นของขา้พเจา้ 

เรื�องสําคัญในการตรวจสอบ 

เรื�องสาํคญัในการตรวจสอบคือเรื�องต่าง ๆ ที�มีนยัสาํคญัที�สุดตามดุลยพินิจเยี�ยงผูป้ระกอบวชิาชีพของขา้พเจา้ใน

การตรวจสอบงบการเงินสาํหรับงวดปัจจุบนั ขา้พเจา้ไดน้าํเรื�องเหล่านี�มาพิจารณาในบริบทของการตรวจสอบ                                            

งบการเงินโดยรวมและในการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ ทั�งนี�  ขา้พเจา้ไมไ่ดแ้สดงความเห็นแยกต่างหากสาํหรับ

เรื�องเหล่านี�   
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ขา้พเจา้ไดป้ฏิบติังานตามความรับผิดชอบที�ไดก้ล่าวไวใ้นวรรคความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบ

งบการเงินในรายงานของขา้พเจา้ ซึ� งไดร้วมความรับผิดชอบที�เกี�ยวกบัเรื�องเหล่านี�ดว้ย การปฏิบติังานของขา้พเจา้

ไดร้วมวิธีการตรวจสอบที�ออกแบบมาเพื�อตอบสนองต่อการประเมินความเสี�ยงจากการแสดงขอ้มูลที�ขดัต่อ

ขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระสาํคญัในงบการเงิน ผลของวิธีการตรวจสอบของขา้พเจา้ ซึ�งไดร้วมวิธีการตรวจสอบ

สาํหรับเรื�องเหล่านี� ดว้ย ไดใ้ชเ้ป็นเกณฑใ์นการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ต่องบการเงินโดยรวม 

เรื�องสาํคญัในการตรวจสอบ พร้อมวิธีการตรวจสอบสาํหรับแต่ละเรื�องมีดงัต่อไปนี�  

การวดัมูลค่าเงินลงทนุในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 

ตามที�กล่าวไวใ้นหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 5.2 และขอ้ 7 กองทรัสตฯ์มีเงินลงทุนในสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพยซึ์� งแสดงตามมูลค่ายุติธรรมในงบดุล ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2561 เป็นจาํนวนเงิน 6,418 ลา้นบาท 

หรือคิดเป็นร้อยละ 93 ของสินทรัพยร์วมและในระหว่างรอบระยะเวลาตั�งแต่วนัที� 15 มกราคม 2561 ถึงวนัที�                                           

31 ธนัวาคม 2561 กองทรัสต์ฯรับรู้รายการขาดทุนสุทธิที�ยงัไม่เกิดขึ�นจากการปรับมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนใน

สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยเ์ป็นจาํนวน 251 ลา้นบาท ในงบกาํไรขาดทุน เงินลงทุนในสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพยด์งักล่าวไม่มีการซื�อขายในตลาดที�มีสภาพคล่องและไม่สามารถหาราคาตลาดเทียบเคียงได้

สาํหรับเงินลงทุนอยา่งเดียวกนัหรือคลา้ยคลึงกนั ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์จึงกาํหนดราคายุติธรรมของเงินลงทุนใน

สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยโ์ดยอา้งอิงจากราคาประเมินที�ประเมินโดยผูป้ระเมินราคาอิสระ การประเมินมูลค่า

ยติุธรรมขา้งตน้เป็นรายการที�ตอ้งคาํนวณภายใตข้อ้สมมติและการใชดุ้ลยพินิจของทั�งผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์และผู ้

ประเมินราคาอิสระ ขา้พเจา้จึงใหค้วามสาํคญักบัการตรวจสอบการวดัมูลค่าของเงินลงทุนดงักล่าว 

ขา้พเจา้ไดท้าํความเขา้ใจเกี�ยวกบัการคาํนวณมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยโ์ดยการ

สอบถามผูรั้บผดิชอบ ขา้พเจา้ไดป้ระเมินความน่าเชื�อถือของผูป้ระเมินราคาอิสระตามมาตรฐานการสอบบญัชีที�

เกี�ยวขอ้ง ขา้พเจา้ไดอ่้านรายงานการประเมินมูลค่าของผูป้ระเมินราคาอิสระและประเมินวิธีการประเมินมลูค่า 

ประมาณการกระแสเงินสด และขอ้สมมติต่าง ๆ ที�ผูป้ระเมินราคาอิสระใชใ้นการคาํนวณหามูลค่ายุติธรรม และ

วิเคราะห์เปรียบเทียบขอ้มูลที�เกี�ยวขอ้ง นอกจากนี�  ขา้พเจา้ไดท้ดสอบการคาํนวณมูลค่ายติุธรรมดงักล่าวและ                           

สอบทานการเปิดเผยขอ้มูลในหมายเหตุประกอบงบการเงิน 
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การรับรู้รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 

กองทรัสตฯ์รับรู้รายไดค่้าเช่าและบริการตามนโยบายการบญัชีที�เปิดเผยไวใ้นหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 5.1 

ในระหวา่งรอบระยะเวลาตั�งแต่วนัที� 15 มกราคม 2561 ถึงวนัที� 31 ธนัวาคม 2561 กองทรัสตฯ์รับรู้รายไดจ้าก                                  

ค่าเช่าและค่าบริการจาํนวน 568 ลา้นบาทในงบกาํไรขาดทุน นอกจากนี�กองทรัสตฯ์เขา้ทาํสญัญาเช่าและสญัญา

บริการกบัลูกคา้ซึ� งส่วนใหญเ่ป็นผูเ้ช่ารายยอ่ยจาํนวนมากราย และอาจมีเงื�อนไขที�แตกต่างกนั ดงันั�น ขา้พเจา้จึงให้

ความสาํคญัในการตรวจสอบการรับรู้รายไดค่้าเช่าและค่าบริการ 

ขา้พเจา้ไดสุ่้มตวัอยา่งรายการรายไดเ้พื�อตรวจสอบสญัญาเช่าและบริการ เอกสารประกอบรายการให้เช่าและ

บริการ เพื�อตรวจสอบการรับรู้รายไดว่้าเป็นไปตามเงื�อนไขที�ระบุไวใ้นสัญญาและสอดคลอ้งกบันโยบายการรับรู้

รายไดข้องกองทรัสตฯ์ ตลอดจนตรวจสอบความผิดปกติที�อาจเกิดขึ�นของรายการให้เช่าและบริการตลอด 

รอบระยะเวลาบญัชี โดยเฉพาะรายการบญัชีที�ทาํผา่นใบสาํคญัทั�วไป  

ข้อมูลอื�น 

ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์เป็นผูรั้บผิดชอบต่อขอ้มลูอื�น ซึ� งรวมถึงขอ้มลูที�รวมอยู่ในรายงานประจาํปีของกองทรัสต์ฯ 

(แต่ไมร่วมถึงงบการเงินและรายงานของผูส้อบบญัชีที�แสดงอยูใ่นรายงานนั�น) ซึ� งคาดว่าจะถูกจดัเตรียมใหก้บั

ขา้พเจา้ภายหลงัวนัที�ในรายงานของผูส้อบบญัชีนี�  

ความเห็นของขา้พเจา้ต่องบการเงินไม่ครอบคลุมถึงขอ้มูลอื�นและขา้พเจา้ไม่ไดใ้หข้อ้สรุปในลกัษณะการใหค้วาม

เชื�อมั�นในรูปแบบใด ๆ ต่อขอ้มูลอื�นนั�น 

ความรับผิดชอบของขา้พเจา้ที�เกี�ยวเนื�องกบัการตรวจสอบงบการเงินคือ การอ่านและพิจารณาวา่ขอ้มูลอื�นนั�นมี

ความขดัแยง้ที�มีสาระสาํคญักบังบการเงินหรือกบัความรู้ที�ไดรั้บจากการตรวจสอบของขา้พเจา้หรือไม ่หรือ

ปรากฏว่าขอ้มูลอื�นแสดงขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระสาํคญัหรือไม่  

เมื�อขา้พเจา้ไดอ้่านรายงานประจาํปีของกองทรัสตฯ์ตามที�กล่าวขา้งตน้ และหากสรุปไดว้่ามีการแสดงขอ้มูลที�ขดั

ต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระสาํคญั ขา้พเจา้จะสื�อสารเรื�องดงักล่าวใหผู้จ้ดัการกองทรัสตฯ์ทราบเพื�อใหมี้การ

ดาํเนินการแกไ้ขที�เหมาะสมต่อไป 

ความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์ฯต่องบการเงนิ 

ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์มีหนา้ที�รับผิดชอบในการจดัทาํและนาํเสนองบการเงินเหล่านี�โดยถูกตอ้งตามที�ควรตาม

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน และรับผิดชอบเกี�ยวกบัการควบคุมภายในที�ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ พิจารณาว่า

จาํเป็นเพื�อให้สามารถจดัทาํงบการเงินที�ปราศจากการแสดงขอ้มูลที�ขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระสาํคญัไม่วา่จะ

เกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด 
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ในการจดัทาํงบการเงิน ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์รับผิดชอบในการประเมินความสามารถของกองทรัสต์ฯในการ

ดาํเนินงานต่อเนื�อง การเปิดเผยเรื�องที�เกี�ยวกบัการดาํเนินงานต่อเนื�องในกรณีที�มีเรื�องดงักล่าว และการใชเ้กณฑ์

การบญัชีสาํหรับกิจการที�ดาํเนินงานต่อเนื�องเวน้แต่ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์มีความตั�งใจที�จะเลิกกองทรัสตฯ์หรือหยดุ

ดาํเนินงานหรือไม่สามารถดาํเนินงานต่อเนื�องอีกต่อไปได ้

ความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงนิ 

การตรวจสอบของขา้พเจา้มีวตัถุประสงคเ์พื�อใหไ้ดค้วามเชื�อมั�นอย่างสมเหตุสมผลวา่งบการเงินโดยรวมปราศจาก

การแสดงขอ้มูลที�ขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระสาํคญัหรือไม่ ไม่วา่จะเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด และ

เสนอรายงานของผูส้อบบญัชีซึ� งรวมความเห็นของขา้พเจา้อยูด่ว้ย ความเชื�อมั�นอยา่งสมเหตุสมผลคือความเชื�อมั�น

ในระดบัสูงแต่ไมไ่ดเ้ป็นการรับประกนัวา่การปฏิบติังานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชีจะสามารถตรวจ

พบขอ้มูลที�ขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระสาํคญัที�มีอยูไ่ดเ้สมอไป ขอ้มูลที�ขดัต่อขอ้เทจ็จริงอาจเกิดจากการทุจริต

หรือขอ้ผิดพลาดและถือวา่มีสาระสาํคญัเมื�อคาดการณ์อย่างสมเหตสุมผลไดว่้ารายการที�ขดัต่อขอ้เทจ็จริงแต่ละ

รายการหรือทุกรายการรวมกนัจะมีผลต่อการตดัสินใจทางเศรษฐกิจของผูใ้ชง้บการเงินจากการใชง้บการเงินเหล่านี�  

ในการตรวจสอบของขา้พเจา้ตามมาตรฐานการสอบบญัชี ขา้พเจา้ใชดุ้ลยพินิจและการสังเกตและสงสยั                               

เยี�ยงผูป้ระกอบวิชาชีพตลอดการตรวจสอบ และขา้พเจา้ไดป้ฏิบติังานดงัต่อไปนี�ดว้ย 

• ระบุและประเมินความเสี�ยงที�อาจมีการแสดงขอ้มูลที�ขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระสาํคญัในงบการเงิน 

ไมว่า่จะเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด ออกแบบและปฏิบติังานตามวิธีการตรวจสอบเพื�อตอบสนอง

ต่อความเสี�ยงเหล่านั�น และไดห้ลกัฐานการสอบบญัชีที�เพียงพอและเหมาะสมเพื�อเป็นเกณฑใ์นการแสดง

ความเห็นของขา้พเจา้ ความเสี�ยงที�ไม่พบขอ้มูลที�ขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระสาํคญัซึ�งเป็นผลมาจาก

การทุจริตจะสูงกวา่ความเสี�ยงที�เกิดจากขอ้ผิดพลาด เนื�องจากการทุจริตอาจเกี�ยวกบัการสมรู้ร่วมคิด  

การปลอมแปลงเอกสารหลกัฐาน การตั�งใจละเวน้การแสดงขอ้มลู การแสดงขอ้มูลที�ไม่ตรงตาม

ขอ้เทจ็จริงหรือการแทรกแซงการควบคุมภายใน 

• ทาํความเขา้ใจเกี�ยวกบัระบบการควบคุมภายในที�เกี�ยวขอ้งกบัการตรวจสอบ เพื�อออกแบบวิธีการ

ตรวจสอบใหเ้หมาะสมกบัสถานการณ ์แต่ไม่ใช่เพื�อวตัถุประสงค์ในการแสดงความเห็นต่อความมี

ประสิทธิผลของการควบคุมภายในของกองทรัสตฯ์ 

• ประเมินความเหมาะสมของนโยบายการบญัชีที�ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ใชแ้ละความสมเหตุสมผลของ

ประมาณการทางบญัชีและการเปิดเผยขอ้มูลที�เกี�ยวขอ้งที�ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์จดัทาํ 
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• สรุปเกี�ยวกบัความเหมาะสมของการใชเ้กณฑก์ารบญัชีสาํหรับกิจการที�ดาํเนินงานต่อเนื�องของผูจ้ดัการ

กองทรัสตฯ์ และสรุปจากหลกัฐานการสอบบญัชีที�ไดรั้บว่ามคีวามไมแ่น่นอนที�มีสาระสาํคญัที�เกี�ยวกบั

เหตุการณ์หรือสถานการณ์ที�อาจเป็นเหตุให้เกิดขอ้สงสัยอยา่งมีนยัสาํคญัต่อความสามารถของกองทรัสตฯ์

ในการดาํเนินงานต่อเนื�องหรือไม่ หากขา้พเจา้ไดข้อ้สรุปว่ามีความไม่แน่นอนที�มีสาระสาํคญั ขา้พเจา้

จะตอ้งใหข้อ้สงัเกตไวใ้นรายงานของผูส้อบบญัชีของขา้พเจา้ถึงการเปิดเผยขอ้มูลที�เกี�ยวขอ้งในงบการเงิน 

หรือหากเห็นว่าการเปิดเผยดงักล่าวไม่เพียงพอ ขา้พเจา้จะแสดงความเห็นที�เปลี�ยนแปลงไป ขอ้สรุปของ

ขา้พเจา้ขึ�นอยูก่บัหลกัฐานการสอบบญัชีที�ไดร้ับจนถึงวนัที�ในรายงานของผูส้อบบญัชีของขา้พเจา้ 

อยา่งไรกต็าม เหตกุารณ์หรือสถานการณ์ในอนาคตอาจเป็นเหตุให้กองทรัสตฯ์ตอ้งหยุดการดาํเนินงาน

ต่อเนื�องได ้

• ประเมินการนาํเสนอ โครงสร้างและเนื�อหาของงบการเงินโดยรวม รวมถึงการเปิดเผยขอ้มูลที�เกี�ยวขอ้ง 

ตลอดจนประเมินว่างบการเงินแสดงรายการและเหตุการณ์ที�เกิดขึ�นโดยถูกตอ้งตามที�ควรหรือไม่  

ขา้พเจา้ไดสื้�อสารกบัผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ในเรื�องต่าง ๆ ซึ�งรวมถึงขอบเขตและช่วงเวลาของการตรวจสอบตามที�

ไดว้างแผนไว ้ประเด็นที�มีนยัสาํคญัที�พบจากการตรวจสอบรวมถึงขอ้บกพร่องที�มีนยัสาํคญัในระบบการควบคุม

ภายในหากขา้พเจา้ไดพ้บในระหวา่งการตรวจสอบของขา้พเจา้ 

ขา้พเจา้ไดใ้หค้าํรับรองแก่ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์วา่ขา้พเจา้ไดป้ฏิบติัตามขอ้กาํหนดจรรยาบรรณที�เกี�ยวขอ้งกบั 

ความเป็นอิสระและไดสื้�อสารกบัผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ เกี�ยวกบัความสัมพนัธ์ทั�งหมดตลอดจนเรื�องอื�นซึ� งขา้พเจา้

เชื�อวา่มีเหตุผลที�บุคคลภายนอกอาจพิจารณาวา่กระทบต่อความเป็นอิสระของขา้พเจา้และมาตรการที�ขา้พเจา้ใช้

เพื�อป้องกนัไม่ใหข้า้พเจา้ขาดความเป็นอิสระ 

จากเรื�องทั�งหลายที�สื�อสารกบัผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ ขา้พเจา้ไดพ้ิจารณาเรื�องต่าง ๆ ที�มีนยัสาํคญัที�สุดในการตรวจสอบ

งบการเงินในงวดปัจจุบนัและกาํหนดเป็นเรื�องสาํคญัในการตรวจสอบ ขา้พเจา้ไดอ้ธิบายเรื�องเหล่านี� ไวใ้นรายงาน

ของผูส้อบบญัชี เวน้แต่กฎหมายหรือขอ้บงัคบัห้ามไม่ให้เปิดเผยเรื�องดงักล่าวต่อสาธารณะ หรือในสถานการณ์ที�ยาก

ที�จะเกิดขึ�น ขา้พเจา้พิจารณาว่าไม่ควรสื�อสารเรื�องดงักล่าวในรายงานของขา้พเจา้เพราะการกระทาํดงักล่าวสามารถ

คาดการณ์ไดอ้ยา่งสมเหตุสมผลว่าจะมีผลกระทบในทางลบมากกว่าผลประโยชน์ที�ผูม้ีส่วนไดเ้สียสาธารณะจะไดจ้าก

การสื�อสารดงักล่าว 

ขา้พเจา้เป็นผูรั้บผิดชอบงานสอบบญัชีและการนาํเสนอรายงานฉบบันี�  

วราพร ประภาศิริกลุ 

ผูส้อบบญัชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 4579 
 

บริษทั สาํนกังาน อีวาย จาํกดั 

กรุงเทพฯ: 20 กุมภาพนัธ ์2562 
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(หน่วย: บาท)

หมายเหตุ

สินทรัพย์

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 

   (ราคาทุน: 6,669 ลา้นบาท) 7 6,418,199,004

เงินลงทุนในหลกัทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม

   (ราคาทุน: 314 ลา้นบาท) 8 316,077,419

เงินสดและเงินฝากธนาคาร 9 30,023,005

ลูกหนี�จากการให้เช่าและบริการและลูกหนี�อื�น 10 12,777,498

ค่าใชจ่้ายรอตดับญัชี 11 69,625,837

สินทรัพยอื์�น 46,741,095                

รวมสินทรัพย์ 6,893,443,858           

หนี�สิน

เจา้หนี�การคา้และเจา้หนี�อื�น 60,636,469

ค่าเช่าและบริการรับล่วงหนา้ 13,629,561                

เงินมดัจาํค่าเช่าและบริการ 150,224,286              

เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 12 1,695,154,826           

รวมหนี�สิน 1,919,645,142           

สินทรัพย์สุทธิ 4,973,798,716           

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ�งของงบการเงินนี�

ทรัสต์เพื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ

งบดุล

ณ วันที� 31 ธันวาคม 2561

6

งบดุล
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561
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(หน่วย: บาท)

หมายเหตุ

สินทรัพย์สุทธิ: 

ทุนจดทะเบียน

   หน่วยทรัสต ์515,310,000 หน่วย มูลค่าหน่วยละ 9.6525 บาท 13 4,974,029,775           

ทุนที�ไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์

   หน่วยทรัสต ์515,310,000 หน่วย มูลค่าหน่วยละ 9.6525 บาท 13 4,974,029,775           

ขาดทุนสะสม 14 (231,059)                    

สินทรัพย์สุทธิ 4,973,798,716           

-                             

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 9.6520                       

จาํนวนหน่วยทรัสตที์�จาํหน่ายแลว้ทั�งหมด ณ วนัสิ�นงวด (หน่วย) 515,310,000

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ�งของงบการเงินนี�

กรรมการ

ณ วันที� 31 ธันวาคม 2561

ทรัสต์เพื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ

งบดุล (ต่อ)

7

งบดุล (ต่อ)
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ  81



งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561

ทรัสต์เพื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ

งบประกอบรายละเอยีดเงินลงทุน 

การแสดงรายละเอยีดเงินลงทุนใช้การจัดกลุ่มตามประเภทของเงินลงทุน

พื�นที�เฉพาะส่วน ร้อยละของ

ของกองทรัสต์ ราคาทุน มูลค่ายติุธรรม มูลค่าเงินลงทุน

(บาท) (บาท) (ร้อยละ)

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ (หมายเหตุ 7)

   โครงการอาคารสาํนกังานภิรัชทาวเวอร์ แอท เอม็ควอเทียร์ 

      ที�ตั�ง  689 ถนนสุขมุวทิ แขวงคลองตนัเหนือ

               เขตวฒันา กรุงเทพฯ      94,853 ตร.ม. 6,669,392,922 6,418,199,004 95.31

รวมเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 6,669,392,922 6,418,199,004 95.31

เงินลงทุนในหลกัทรัพย์ (หมายเหตุ 8)

กองทุนเปิด

   กองทุนเปิดไทยพาณิชยต์ราสารรัฐตลาดเงิน พลสั (SCBTMFPLUS) 314,431,936 316,077,419 4.69

รวมเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ 314,431,936 316,077,419 4.69

รวมเงินลงทุน 6,983,824,858 6,734,276,423 100.00

*เป็นมูลค่าที�ยงัไม่ไดร้วมค่าเช่าคา้งรับ

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ�งของงบการเงินนี�

ประเภทเงินลงทุน

ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2561
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งบก�าไรขาดทุน
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ 

ส�าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 15 มกราคม 2561 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2561

(หน่วย: บาท)

หมายเหตุ

รายได้จากการลงทุน

รายไดค้่าเช่าและบริการ 567,558,018           

รายไดด้อกเบี�ย 812,168                   

รายไดอื้�น 2,453,565               

รวมรายได้ 570,823,751           

ค่าใช้จ่าย

ตน้ทุนให้เช่าและบริการ 106,751,403           

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต์ 16.1 17,326,336             

ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผูเ้ก็บรักษาทรัพยสิ์น 16.2 7,666,385               

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ 16.3 3,197,177               

ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์ 16.4 26,749,256             

ค่าตดัจาํหน่ายค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชี 11 16,542,298             

ค่าใชจ่้ายอื�นๆ 6,421,089               

ตน้ทุนทางการเงิน 67,443,683             

รวมค่าใช้จ่าย 252,097,627           

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 318,726,124           

รายการขาดทุนสุทธิที�ยังไม่เกิดขึ�นจากเงินลงทุน

รายการขาดทุนสุทธิที�ยงัไม่เกิดขึ�นจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 7 (251,193,918)          

รวมรายการขาดทุนสุทธิที�ยังไม่เกิดขึ�นจากเงินลงทุน (251,193,918)          

การเพิ�มขึ�นในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน 67,532,206             

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ�งของงบการเงินนี�

ทรัสต์เพื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ

งบกําไรขาดทุน

สําหรับรอบระยะเวลาตั�งแต่วันที� 15 มกราคม 2561 ถึงวันที� 31 ธันวาคม  2561

9
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งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ 

ส�าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 15 มกราคม 2561 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2561

(หน่วย: บาท)

หมายเหตุ

การเพิ�มขึ�น (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงานในระหว่างงวด

รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 318,726,124

รายการขาดทุนสุทธิที�ยงัไม่เกิดขึ�นจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ (251,193,918)            

การเพิ�มขึ�นในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน 67,532,206                

ทุนที�ไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์ 13 5,153,100,000

การจ่ายลดทุนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 13 (179,070,225)            

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 15 (67,763,265)              

การเพิ�มขึ�นของสินทรัพย์สุทธิระหว่างงวด 4,973,798,716

สินทรัพยสุ์ทธิตน้งวด -                                 

สินทรัพย์สุทธิปลายงวด 4,973,798,716

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ�งของงบการเงินนี�

ทรัสต์เพื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ

งบแสดงการเปลี�ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ
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(หน่วย: บาท)

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดําเนินงาน

การเพิ�มขึ�นในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน 67,532,206                

ปรับกระทบรายการเพิ�มขึ�นในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงานให้เป็น

   เงินสดสุทธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมดาํเนินงาน:

   การซื�อเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ (6,669,392,922)         

   การเพิ�มขึ�นในเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ (314,431,936)            

   การเพิ�มขึ�นในลูกหนี�จากการเช่าและบริการและลูกหนี�อื�น (12,777,498)              

   การเพิ�มขึ�นในค่าใชจ่้ายรอตดับญัชี (86,168,135)              

   การเพิ�มขึ�นในสินทรัพยอื์�น (46,741,095)              

   การเพิ�มขึ�นในเจา้หนี�การคา้และเจา้หนี�อื�น 46,268,324                

   การเพิ�มขึ�นในค่าเช่าและบริการรับล่วงหนา้ 13,629,561                

   การเพิ�มขึ�นในเงินมดัจาํค่าเช่าและบริการ 150,224,286              

   ค่าตดัจาํหน่ายค่าใชจ้่ายตดับญัชี 16,542,298                

   ค่าตดัจาํหน่ายค่าธรรมเนียมสญัญาเงินกูร้อตดับญัชี 5,254,826                  

   กาํไรที�ยงัไม่เกิดขึ�นจากการเปลี�ยนแปลงมูลค่าเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ (1,645,483)                 

   ขาดทุนสุทธิที�ยงัไม่เกิดขึ�นจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 251,193,918              

   ค่าใชจ่้ายดอกเบี�ย 62,188,857                

เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมดําเนินงาน (6,518,322,793)         

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน

เงินสดรับจากการขายหน่วยทรัสต์ 5,153,100,000           

เงินสดจ่ายลดทุนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ (179,070,225)            

เงินสดรับจากเงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 1,689,900,000           

จ่ายดอกเบี�ย (47,820,712)              

เงินสดจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ (67,763,265)              

เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมจัดหาเงิน 6,548,345,798           

เงินสดและเงินฝากธนาคารเพิ�มขึ�นสุทธิ 30,023,005                

เงินสดและเงินฝากธนาคารตน้งวด -                                 

เงินสดและเงินฝากธนาคารปลายงวด (หมายเหตุ 9) 30,023,005                

-                             

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ�งของงบการเงินนี�

งบกระแสเงินสด

ทรัสต์เพื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
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ข้อมูลทางการเงินที่ส�าคัญ
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ 

ส�าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 15 มกราคม 2561 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2561

ทรัสต์เพื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ

ข้อมูลทางการเงนิที�สําคัญ

(หน่วย: บาท)

ข้อมูลผลการดําเนินงาน (ต่อหน่วย)

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิตน้งวด -                                 

บวก: การเพิ�มขึ�นของทุนที�ไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์ 10.0000

บวก: รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 0.6185

หกั: รายการขาดทุนสุทธิที�ยงัไม่เกิดขึ�นจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ (0.4875)

หกั: การจ่ายลดทุนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ (0.3475)

หกั: การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ (0.1315)

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิปลายงวด 9.6520

อตัราส่วนการเพิ�มขึ�นในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน

   ต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลี�ยระหวา่งงวด (ร้อยละ) 1.33                           

อัตราส่วนทางการเงินที�สําคัญและข้อมูลประกอบเพิ�มเติมที�สําคัญ

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิปลายงวด (บาท) 4,973,798,716           

อตัราส่วนของค่าใชจ่้ายรวมตอ่มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลี�ยระหวา่งงวด (ร้อยละ) 4.96                           

อตัราส่วนของรายไดจ้ากเงินลงทุนรวมต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลี�ยระหวา่งงวด (ร้อยละ) 11.24                         

อตัราส่วนของจาํนวนถวัเฉลี�ยถ่วงนํ�าหนกัของการซื�อขายเงินลงทุนระหวา่งงวด

   ต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลี�ยระหวา่งงวด (ร้อยละ)* 126.06                       

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลี�ยระหวา่งงวด (บาท) 5,077,577,110           

* มูลค่าการซื�อขายเงินลงทุนระหวา่งงวดไม่ไดร้วมเงินฝากธนาคาร

   และคาํนวณโดยใชว้ธีิถวัเฉลี�ยถ่วงนํ�าหนกัตามระยะเวลาที�มีอยูใ่นระหวา่งงวด

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ�งของงบการเงินนี�
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ทรัสต์เพื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ 

หมายเหตุประกอบงบการเงนิ 

สําหรับรอบระยะเวลาตั�งแต่วันที� 15 มกราคม 2561 ถึงวันที� 31 ธันวาคม 2561 

1. ลกัษณะของทรัสต์เพื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ 

 ทรัสต์เพื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ (“กองทรัสต์ฯ”) เป็นกองทรัสต์ตาม

พระราชบญัญติัทรัสต์เพื�อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 ที�ก่อตั� งขึ�นตามสัญญาก่อตั�งทรัสต์ลงวนัที�                   

15 มกราคม 2561 ระหว่างบริษัทภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จํากัด ในฐานะผูก่้อตั� งทรัสต์ และบริษัท 

หลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กสิกรไทย จาํกดั ในฐานะทรัสตี กองทรัสตฯ์ไดจ้ดัตั�งเมื�อวนัที� 15 มกราคม 2561 

เป็นกองทรัสตที์�ระบุเฉพาะเจาะจง ประเภทไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต ์และไมมี่กาํหนดอายุของกองทรัสต ์

 กองทรัสตไ์ดจ้ดัตั�งขึ�นโดยมีวตัถุประสงคเ์พื�อนาํเงินที�ไดรั้บจากการจดัจาํหน่ายหน่วยทรัสต ์และเงินที�ไดรั้บ

จากการกู ้ยืมเงินจากสถาบันการเงิน  ไปลงทุนในสิทธิการเช่าในพื�นที�โครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท                

เอม็ควอเทียร์ ซึ� งประกอบดว้ยพื�นที�ส่วนใหญใ่นอาคารสาํนกังานภิรัชทาวเวอร์ แอท เอม็ควอเทียร์ และพื�นที�

ที�เกี�ยวเนื�องกบัการดาํเนินงานอาคารสํานักงาน รวมถึงการเขา้รับโอนกรรมสิทธิ� ในระบบสาธารณูปโภค 

และสงัหาริมทรัพยที์�เกี�ยวเนื�องกบัการดาํเนินงานอาคารสาํนกังาน  

 ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยไดรั้บหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตฯ์เป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนและใหเ้ริ�ม

ซื�อขายไดต้ั�งแต่วนัที� 23 มกราคม 2561 เป็นตน้ไป 

 กองทรัสตฯ์ มีบริษทั ภิรัช รีท แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั ทาํหนา้ที�เป็นผูจ้ดัการกองทรัสต ์โดยมีบริษทัหลกัทรัพย์

จดัการกองทุน กสิกรไทย จาํกดั ทาํหนา้ที�เป็นทรัสตี บริษทั ภิรัชแมนเนจเมน้ท ์จาํกดั ทาํหน้าที�เป็นผูบ้ริหาร

อสังหาริมทรัพย์ และบริษัท ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ (ประเทศไทย) จํากัด ทาํหน้าที� เป็นนายทะเบียน

หน่วยทรัสต ์

 ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2561 บริษทั ภิรัชบุรี จาํกดั เป็นผูถื้อหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ของกองทรัสตฯ์ โดยถือ

หน่วยทรัสตท์ั�งสิ�นร้อยละ 19.99 ของหน่วยทรัสตที์�ออกและชาํระแลว้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

หมายเหตุประกอบงบการเงิน
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�. นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

 กองทรัสตฯ์มีนโยบายจ่ายประโยชนต์อบแทน ดงันี�   

2.1 ผูจ้ัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผูถื้อหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของกําไรสุทธิที�

ปรับปรุงแลว้ของรอบปีบัญชี โดยประโยชน์ตอบแทนที�จะจ่ายให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์นั�นแบ่งเป็นประโยชน์

ตอบแทนสําหรับรอบปีบัญชี (Year-End Distribution) และประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim 

Distribution) (ถา้มี) ทั�งนี�  ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ ผูถื้อหน่วยทรัสต์ไม่เกิน � ครั� งต่อ

รอบปีบญัชี เวน้แต่กรณีที�กองทรัสต์ฯมีการเพิ�มทุน กองทรัสตฯ์อาจมีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนเกินกว่า � ครั� ง

ต่อรอบปีบญัชีไดเ้พื�อเป็นประโยชน์ของผูถื้อหน่วยทรัสตซึ์�งถือหน่วยทรัสตอ์ยูก่่อนมีการเพิ�มทุน 

 กาํไรสุทธิที�ปรับปรุงแลว้ขา้งตน้ใหห้มายถึง กาํไรสุทธิที�ปรับปรุงดว้ยรายการดงัต่อไปนี�  

(1) การหักกําไรที�ย ังไม่เกิดขึ� นจากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าทรัพย์สินของ

กองทรัสต์ฯ รวมทั�งการปรับปรุงด้วยรายการอื�นตามแนวทางของสํานักงานคณะกรรมการกาํกับ

หลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์เพื�อใหส้อดคลอ้งกบัสถานะเงินสดของกองทรัสตฯ์ 

(2) การหักด้วยรายการเงินสํารองเพื�อการชําระหนี� เงินกู ้ยืมหรือภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงินของ

กองทรัสต์ฯ ตามวงเงินที�ไดร้ะบุไวใ้นแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี�ชวน หรือแบบแสดง

รายการขอ้มูลประจาํปีแลว้แต่กรณี 

ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนสาํหรับรอบปีบญัชีแรก หากประโยชน์ตอบแทนที�จะประกาศจ่ายต่อ

หน่วยทรัสตร์ะหว่างรอบปีใดมีมูลค่าตํ�ากว่าหรือเท่ากบั 0.10 บาท ผูจ้ัดการกองทรัสตข์อสงวนสิทธิที�จะไม่

จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครั� งนั�น และให้สะสมประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวเพื�อนําไปจ่ายรวมกับ

ประโยชนต์อบแทนที�จะให้มีการจ่ายในปีถดัไป แต่ทั�งนี�ตอ้งไม่ขดัตามขอ้ 2.1 

ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล หากประโยชน์ตอบแทนที�จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์

ระหว่างรอบไตรมาสใดมีมูลค่าตํ�ากว่าหรือเท่ากบั 0.10 บาท ผูจ้ัดการกองทรัสต์ขอสงวนสิทธิที�จะไม่จ่าย

ประโยชน์ตอบแทนในครั� งนั�น และให้สะสมประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวเพื�อนาํไปจ่ายรวมกบัประโยชน์

ตอบแทนที�จะให้มีการจ่ายในปีถดัไป 

2.2 ในกรณีที�กองทรัสต์ย ังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู ้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่                               

ผูถื้อหน่วยทรัสต ์
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3. เกณฑ์ในการจดัทํางบการเงิน 

 งบการเงินนี� จดัทาํขึ�นตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินที�กาํหนดในพระราชบญัญติัวิชาชีพบญัชี พ.ศ. 

2547 และจดัทาํขึ�นตามหลกัเกณฑแ์ละรูปแบบที�กาํหนดในมาตรฐานการบญัชีฉบบัที� 106 เรื� อง การบญัชี

สาํหรับกิจการที�ดาํเนินธุรกิจเฉพาะดา้นการลงทุน 

 งบการเงินฉบบัภาษาไทยเป็นงบการเงินฉบับที�กองทรัสต์ฯใช้เป็นทางการตามกฎหมาย งบการเงินฉบับ

ภาษาองักฤษแปลจากงบการเงินฉบบัภาษาไทยนี�  

 งบการเงินนี�ไดจ้ดัทาํขึ�นโดยใชเ้กณฑร์าคาทุนเดิมเวน้แต่จะไดเ้ปิดเผยเป็นอยา่งอื�นในนโยบายบญัชี 

4. มาตรฐานการรายงานทางการเงนิใหม่ 

ก. มาตรฐานการรายงานทางการเงินที�จะมีผลบังคับใช้สําหรับงบการเงินที�มีรอบระยะเวลาบัญชีที�เริ�มใน

หรือหลงัวนัที� 1 มกราคม 25�2 

สภาวิชาชีพบญัชีไดป้ระกาศใชม้าตรฐานการรายงานทางการเงินและการตีความมาตรฐานการรายงานทาง

การเงินฉบบัปรับปรุง (ปรับปรุง 2561) และฉบบัใหม่จาํนวนหลายฉบบั ซึ� งมีผลบงัคบัใช้สําหรับงบ

การเงินที�มีรอบระยะเวลาบญัชีที�เริ�มในหรือหลงัวนัที� 1 มกราคม 2562 มาตรฐานการรายงานทางการเงิน

ดงักล่าวไดรั้บการปรับปรุงหรือจดัให้มีขึ�นเพื�อให้มีเนื�อหาเท่าเทียมกบัมาตรฐานการรายงานทางการเงิน

ระหว่างประเทศ โดยส่วนใหญ่เป็นการอธิบายให้ชัดเจนเกี�ยวกับวิธีปฏิบัติทางการบญัชีและการให ้                           

แนวปฏิบติัทางบญัชีกบัผูใ้ชม้าตรฐาน  

ผูจ้ัดการกองทรัสต์ฯเชื�อว่ามาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัปรับปรุงดงักล่าวจะไม่มีผลกระทบ

อย่างเป็นสาระสําคญัต่องบการเงินเมื�อนาํมาถือปฏิบติั อย่างไรก็ตาม มาตรฐานการรายงานทางการเงิน

ฉบบัใหม่ซึ�งไดมี้การเปลี�ยนแปลงหลกัการสาํคญั สามารถสรุปไดด้งันี�  

 มาตรฐานการรายงานทางการเงนิ ฉบับที� 15 เรื�อง รายได้จากสัญญาที�ทํากับลูกค้า 

 มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัที� 15 ใชแ้ทนมาตรฐานการบญัชีและการตีความมาตรฐานการ

บญัชีที�เกี�ยวขอ้งต่อไปนี�   

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที� 11 (ปรับปรุง 2560) เรื�อง สัญญาก่อสร้าง 

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที� 18 (ปรับปรุง 2560) เรื�อง รายได ้

การตีความมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที� 31 (ปรับปรุง 2560) เรื�อง รายได ้- รายการแลกเปลี�ยนเกี�ยวกบั

บริการโฆษณา 

การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัที� 13 

(ปรับปรุง 2560)  

เรื�อง โปรแกรมสิทธิพิเศษแก่ลูกคา้ 

การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัที� 15 

(ปรับปรุง 2560)  

เรื�อง สัญญาสาํหรับการก่อสร้าง

อสังหาริมทรัพย ์

การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัที� 18 

(ปรับปรุง 2560)  

เรื�อง การโอนสินทรัพยจ์ากลูกคา้ 

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ  89
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 กิจการตอ้งใช้มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที� 15 กบัสัญญาที�ทาํกบัลูกค้าทุกสัญญา ยกเวน้

สัญญาที�อยู่ในขอบเขตของมาตรฐานการบญัชีฉบบัอื�น มาตรฐานฉบบันี� ไดก้าํหนดหลกัการ 5 ขั�นตอน

สําหรับการรับรู้รายได้ที�เกิดขึ�นจากสัญญาที�ทาํกับลูกค้า โดยกิจการจะรับรู้รายได้ในจํานวนเงินที�

สะทอ้นถึงสิ�งตอบแทนที�กิจการคาดวา่จะมีสิทธิไดรั้บจากการแลกเปลี�ยนสินคา้หรือบริการที�ไดส่้งมอบ

ให้แก่ลูกคา้ และกาํหนดให้กิจการตอ้งใช้ดุลยพินิจและพิจารณาขอ้เท็จจริงและเหตุการณ์ที�เกี�ยวขอ้ง

ทั�งหมดในการพิจารณาตามหลกัการในแต่ละขั�นตอน  

 ปัจจุบนัผูจ้ดัการกองทรัสต์เชื�อว่ามาตรฐานฉบบัดังกล่าวจะไม่มีผลกระทบอย่างเป็นสาระสําคญัต่อ                

งบการเงินของกองทรัสตฯ์ 

ข. มาตรฐานการรายงานทางการเงนิ กลุ่มเครื�องมือทางการเงินที�จะมีผลบังคับใช้สําหรับงบการเงนิที�มีรอบ

ระยะเวลาบญัชีที�เริ�มในหรือหลังวันที� 1 มกราคม 25�3 

 ในระหว่างงวดปัจจุบนั สภาวิชาชีพบญัชีไดป้ระกาศใชม้าตรฐานการรายงานทางการเงิน กลุ่มเครื�องมือ

ทางการเงิน ประกอบดว้ยมาตรฐานและการตีความมาตรฐาน จาํนวน 5 ฉบบั ไดแ้ก่  

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

ฉบบัที� 7 การเปิดเผยขอ้มูลเครื�องมือทางการเงิน 

ฉบบัที� 9 เครื�องมือทางการเงิน 

มาตรฐานการบญัชี 

ฉบบัที� 32  การแสดงรายการเครื�องมือทางการเงิน 

การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

ฉบบัที� 1� การป้องกนัความเสี�ยงของเงินลงทุนสุทธิในหน่วยงานต่างประเทศ 

ฉบบัที� 19 การชาํระหนี� สินทางการเงินดว้ยตราสารทุน 

 มาตรฐานการรายงานทางการเงินกลุ่มดงักล่าวขา้งตน้ กาํหนดหลกัการเกี�ยวกบัการจดัประเภทและการ

วดัมูลค่าเครื�องมือทางการเงินดว้ยมูลค่ายุติธรรมหรือราคาทุนตดัจาํหน่ายโดยพิจารณาจากประเภทของ

ตราสารทางการเงิน ลกัษณะของกระแสเงินสดตามสัญญาและแผนธุรกิจของกิจการ (Business Model) 

หลกัการเกี�ยวกบัวิธีการคาํนวณการดอ้ยค่าของเครื�องมือทางการเงินโดยใชแ้นวคิดของผลขาดทุนดา้น

เครดิตที�คาดว่าจะเกิดขึ�น และหลกัการเกี�ยวกบัการบญัชีป้องกนัความเสี�ยง รวมถึงการแสดงรายการ

และการเปิดเผยขอ้มูลเครื�องมือทางการเงิน และเมื�อมาตรฐานการรายงานทางการเงินกลุ่มนี� มีผลบงัคบั

ใช ้จะทาํใหม้าตรฐานการบญัชี การตีความมาตรฐานการบญัชี และแนวปฏิบติัทางการบญัชีบางฉบบัที�

มีผลบงัคบัใชอ้ยู่ในปัจจุบนัถูกยกเลิกไป 

 ปัจจุบันผูจ้ ัดการกองทรัสต์อยู่ระหว่างการประเมินผลกระทบที�อาจมีต่องบการเงินในปีที� เริ� มนํา

มาตรฐานกลุ่มดงักล่าวมาถือปฏิบติั 
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5. นโยบายการบัญชีที�สําคญั 

5.1  รายได้และค่าใช้จ่าย 

  รายได้ค่าเช่าและค่าบริการที�เกี�ยวข้อง 

  รายไดค้่าเช่าจะรับรู้เป็นรายไดต้ามเกณฑเ์ส้นตรงตลอดอายุสัญญาเช่า และรายไดค่้าบริการที�เกี�ยวขอ้งกบั

รายไดจ้ะรับรู้เป็นรายไดต้ามเกณฑสิ์ทธิ�  

  ดอกเบี �ยรับและดอกเบี�ยจ่าย 

  ดอกเบี�ยรับถือเป็นรายไดต้ามเกณฑค์งคา้งโดยคาํนึงถึงอตัราผลตอบแทนที�แทจ้ริง 

  ค่าใช้จ่ายอื�น 

  ค่าใชจ่้ายบนัทึกตามเกณฑค์งคา้ง 

5.2  การวดัค่าเงนิลงทุน 

  เงินลงทุนจะรับรู้เป็นสินทรัพยด์ว้ยจาํนวนตน้ทุนของเงินลงทุน ณ วนัที�กองทรัสต์ฯมีสิทธิในเงินลงทุน  

ตน้ทุนของเงินลงทุนประกอบดว้ย รายจ่ายซื�อเงินลงทุนและค่าใชจ่้ายโดยตรงทั�งสิ�นที�กองทรัสต์ฯจ่าย

เพื�อใหไ้ดม้าซึ�งเงินลงทุนนั�น 

  เงนิลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 

  เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมโดยไม่คิดค่าเสื� อมราคา ผูจ้ ัดการ

กองทรัสตก์าํหนดราคายุติธรรมของเงินลงทุนดงักล่าว ณ วนัที�ในงบการเงินงวดแรกที�ไดล้งทุนในสิทธิการ

เช่าอสังหาริมทรัพยโ์ดยใชร้าคาทุนของสิทธิการเช่าดงักล่าว และจะกาํหนดราคายุติธรรมของเงินลงทุน

ดังกล่าว ณ วนัที�ในงบการเงินงวดถัดไปโดยใช้ราคาประเมินจากผู ้ประเมินราคาอิสระที�ได้รับความ

เห็นชอบจากสมาคมนกัประเมินราคาอิสระไทยและสมาคมผูป้ระเมินค่าทรัพยสิ์นแห่งประเทศไทย (ตาม

ประกาศสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์ว่าด้วยการให้ความเห็นชอบบริษัทประเมินมูลค่า

ทรัพย์สินและผูป้ระเมินหลกั เพื�อวตัถุประสงค์สาธารณะ) ซึ� งการประเมินราคาจะทาํเมื�อสถานการณ์ทาง

เศรษฐกิจเปลี�ยนแปลง แต่อย่างนอ้ยจะจดัใหมี้การประเมินราคาทกุสองปีนบัตั�งแต่วนัที�มีการประเมินราคา

เพื�อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และจัดให้มีการสอบทานการประเมินราคาทุกหนึ� งปีนับแต่วนัที�มีการ

ประเมินราคาครั� งล่าสุดไปแลว้ โดยการประเมินราคาจะตอ้งไม่กระทาํโดยผูป้ระเมินราคาอิสระรายเดียวกนั

ติดต่อกนัเกินสองครั� ง 

  กาํไรหรือขาดทุนจากการวดัค่าเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์(ถา้มี) ถือเป็นรายการกาํไรหรือ

ขาดทุนสุทธิที�ยงัไม่เกิดขึ�นในงบกาํไรขาดทุน 
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เงนิลงทุนในหลกัทรัพย์ 

 เงินลงทุนในกองทุนเปิดแสดงในงบดุลดว้ยราคายุติธรรมโดยใชมู้ลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ ณ วนัทาํการสุดทา้ย

ของวนัที�ในงบดุลและอา้งอิงจากบริษทัจดัการแต่ละแห่ง 

 เงินลงทุนในตราสารหนี�ในความตอ้งการของตลาดซึ� งเป็นเงินลงทุนที�มีตลาดซื�อขายคล่องรองรับแสดงตาม

มูลค่ายุติธรรมโดยใช้ราคาที�คาํนวณจากอตัราผลตอบแทนจากการซื�อขายครั� งล่าสุดของวนัที�วดัค่าเงิน

ลงทุนในสมาคมตราสารหนี�ไทย เงินลงทุนที�ไม่มีตลาดซื�อขายคล่องรองรับแสดงตามมูลค่ายุติธรรมโดย

พิจารณาตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการที�กาํหนดโดยสมาคมบริษทัจดัการลงทุน และตามขอ้กาํหนดหลกัเกณฑ์

และวิธีการกําหนดมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในตราสารหนี� ที�ไม่มีตลาดซื�อขายคล่องรองรับของ

สาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์ และกองทรัสตฯ์ใชวิ้ธีราคาทุนตดัจาํหน่าย

ในการกาํหนดมลูค่ายติุธรรมของตราสารหนี� ที�จะครบกาํหนดภายใน 90 วนันบัตั�งแต่วนัที�ลงทุน  

 กาํไรหรือขาดทุนจากการวดัค่าเงินลงทุนในหลกัทรัพยถื์อเป็นรายการกาํไรหรือขาดทุนสุทธิที�ยงัไม่เกิดขึ�น

ในงบกาํไรขาดทุน ราคาทุนของเงินลงทุนที�จาํหน่ายคาํนวณโดยใชวิ้ธีถวัเฉลี�ยถ่วงนํ�าหนกั 

 เงินลงทุนในเงินฝากธนาคารและตั�วแลกเงินที�ไม่สามารถโอนเปลี�ยนมือได ้ใชมู้ลค่าเงินตน้บวกดอกเบี� ย  

ค้างรับจนถึงวันวัดค่าเงินลงทุนในการกําหนดมูลค่ายุติธรรม ซึ� งได้แยกแสดงดอกเบี� ยค้างรับไวใ้น                               

“ลูกหนี� อื�น” ในงบดุล 

5.3 ลูกหนี�จากการให้เช่าและบริการ 

 ลูกหนี� จากการใหเ้ช่าแสดงมูลค่าตามจาํนวนมูลค่าสุทธิที�จะไดรั้บ กองทรัสตฯ์บนัทึกค่าเผื�อหนี�สงสยัจะสูญ

สําหรับผลขาดทุนโดยประมาณที�อาจเกิดขึ�นจากการเก็บเงินจากลูกหนี� ไม่ได ้ซึ� งโดยทั�วไปพิจารณาจาก

ประสบการณ์การเก็บเงินและการวเิคราะห์อายหุนี�   

5.4 ค่าใช้จ่ายรอตดับัญชี 

 ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชีประกอบดว้ย ค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสตต์ามที�จ่ายจริง 

เช่น ค่าธรรมเนียมการจดัตั�งกองทรัสต์ฯ และค่าใช้จ่ายอื�น  ๆที�เกี�ยวขอ้งโดยตรง ค่าใช้จ่ายรอการตดับญัชีจะ

ทยอยตดัจาํหน่ายเป็นค่าใชจ่้ายตามวิธีเสน้ตรงภายในระยะเวลา 5 ปี 

5.5 รายการธุรกจิกบับุคคลหรือกจิการที�เกี�ยวข้องกัน 

 บุคคลหรือกิจการที�เกี�ยวข้องกันกับกองทรัสต์ฯ หมายถึง บุคคลหรือกิจการที�ลงทุนในส่วนได้เสียของ

กองทรัสต์ฯตั�งแต่ร้อยละ 10 ของส่วนไดเ้สียทั�งหมดที�มีสิทธิออกเสียง มีอาํนาจควบคุมกองทรัสต์ฯ หรือ   

ถูกกองทรัสต์ฯควบคุมไม่ว่าจะเป็นโดยทางตรงหรือทางอ้อม หรืออยู่ภายใต้การควบคุมเดียวกันกับ

กองทรัสตฯ์ 

 นอกจากนี�  บุคคลหรือกิจการที�เกี�ยวขอ้งกนัยงัหมายรวมถึงบุคคลหรือกิจการที�มีสิทธิออกเสียงโดยทางตรง

หรือทางออ้มซึ� งทาํให้มีอิทธิพลอย่างเป็นสาระสําคญัต่อกองทรัสต์ฯ ทรัสตี ผูจ้ดัการกองทรัสต์ ผูบ้ริหาร

สาํคญั กรรมการหรือพนกังานของผูจ้ดัการกองทรัสต์ที�มีอาํนาจในการวางแผนและควบคุมการดาํเนินงาน

ของกองทรัสตฯ์ 
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 ความสัมพนัธ์ที�มีกบับุคคลหรือกิจการที�เกี�ยวขอ้งกนัมีดงันี�  

ชื�อกิจการ ลกัษณะความสมัพนัธ์ รายละเอียดการทาํธุรกรรม 

บริษทั ภิรัช รีท แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั  - ผูจ้ดัการกองทรัสต ์ - รับค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสตจ์าก

กองทรัสตฯ์ 

บริษทั ภิรัชแมนเนจเมน้ท ์จาํกดั - ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์ - รับค่าธรรมเนียมผูบ้ริหาร

อสังหาริมทรัพยจ์ากกองทรัสต์ฯ 

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน 

กสิกรไทย จาํกดั 

- ทรัสตี 

 

- รับค่าธรรมเนียมทรัสตีจากกองทรัสตฯ์ 

ธนาคารกสิกรไทย จาํกดั (มหาชน) - บริษทัใหญ่ของบริษทั

หลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน 

กสิกรไทย จาํกดั 

- รับฝากเงิน ใหก้องทรัสตฯ์กูย้มืเงินและ

เช่าพื�นที� 

บริษทั ภิรัชบรีุ จาํกดั  - เจา้ของทรัพยสิ์น 

- ผูถื้อหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ 

- ไดท้าํสัญญาเช่าทรัพยสิ์นในฐานะผูใ้หเ้ช่า 

- ค่าใชจ่้ายที�เกี�ยวเนื�องจากสัญญาบริการ

พื�นที�ส่วนกลางของโครงการ                                                      

ภิรัชทาวเวอร์ แอท เอม็ควอเทียร์ 

- รายไดที้�เกี�ยวเนื�องกบัสัญญาใหบ้ริการ

สาํหรับพื�นที�หอ้งประชุมสมัมนา 

บริษทั เพนตา้ 591 จาํกดั  - เจา้ของทรัพยสิ์น 

- กลุ่มบริษทัผูถื้อหน่วยทรัสต ์             

รายใหญ่ 

- ไดท้าํสัญญาซื�อขายกรรมสิทธิในระบบ

สาธารณูปโภคและสังหาริมทรัพย์

โครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ 

บริษทั ไบเทคเซอร์วิสเซส จาํกดั - กลุ่มบริษทัผูถื้อหน่วยทรัสต ์ - ไดท้าํเสนอราคางานดูแลตน้ไมโ้ครงการ   

ภิรัชทาวเวอร์ แอท เอม็ควอเทียร์และอื�นๆ 

�.6 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

 กองทรัสตฯ์จะบนัทึกลดกาํไรสะสม ณ วนัที�มีการประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

5.�  ประมาณการหนี�สิน 

  กองทรัสตฯ์จะบนัทึกประมาณการหนี� สินไวใ้นบญัชีเมื�อภาระผูกพนัซึ�งเป็นผลมาจากเหตุการณ์ในอดีตได้

เกิดขึ�นแล้ว และมีความเป็นไปไดค่้อนข้างแน่นอนว่ากองทรัสต์ฯจะเสียทรัพยากรเชิงเศรษฐกิจไปเพื�อ     

ปลดเปลื�องภาระผกูพนันั�น และกองทรัสตฯ์สามารถประมาณมูลค่าภาระผกูพนันั�นไดอ้ยา่งน่าเชื�อถือ 

5.� ภาษเีงนิได้ 

  กองทรัสต์ฯไม่มีภาระภาษีเงินได้นิติบุคคล เนื�องจากกองทรัสต์ฯไม่มีสถานะเป็นนิติบุคคลตามมาตรา 39       

แห่งประมวลรัษฎากร 
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5.9 การวดัมูลค่ายุตธิรรม 

 มูลค่ายุติธรรม หมายถึง ราคาที�คาดว่าจะไดรั้บจากการขายสินทรัพยห์รือเป็นราคาที�จะตอ้งจ่ายเพื�อโอนหนี� สิน

ให้ผูอื้�นโดยรายการดงักล่าวเป็นรายการที�เกิดขึ�นในสภาพปกติระหว่างผูซื้�อและผูข้าย (ผูร่้วมในตลาด) ณ วนัที�

วดัมูลค่า กองทรัสต์ฯใช้ราคาเสนอซื�อขายในตลาดที�มีสภาพคล่องในการวดัมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์และ

หนี� สินซึ�งมาตรฐานการรายงานทางการเงินที�เกี�ยวขอ้งกาํหนดให้ตอ้งวดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายุติธรรม ยกเวน้ในกรณี

ที�ไม่มีตลาดที�มีสภาพคล่องสําหรับสินทรัพยห์รือหนี� สินที�มีลกัษณะเดียวกนัหรือไม่สามารถหาราคาเสนอซื�อ

ขายในตลาดที�มีสภาพคล่องได้ กองทรัสต์ฯจะประมาณมูลค่ายุติธรรมโดยใช้เทคนิคการประเมินมูลค่าที�

เหมาะสมกบัแต่ละสถานการณ์ และพยายามใชข้อ้มูลที�สามารถสังเกตไดที้�เกี�ยวขอ้งกบัสินทรัพยห์รือหนี� สินที�

จะวดัมูลค่ายติุธรรมนั�นให้มากที�สุด  

 ลาํดบัชั�นของมูลค่ายุติธรรมที�ใชว้ดัมูลค่าและเปิดเผยมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยแ์ละหนี� สินในงบการเงินแบ่ง

ออกเป็นสามระดบัตามประเภทของขอ้มูลที�นาํมาใชใ้นการวดัมูลค่ายุติธรรม ดงันี�  

ระดบั 1 ใชข้อ้มูลราคาเสนอซื�อขายของสินทรัพยห์รือหนี� สินอยา่งเดียวกนัในตลาดที�มีสภาพคล่อง 

ระดบั 2 ใช้ขอ้มูลอื�นที�สามารถสังเกตไดข้องสินทรัพย์หรือหนี� สิน ไม่ว่าจะเป็นขอ้มูลทางตรงหรือ

ทางออ้ม 

ระดบั 3 ใชข้อ้มูลที�ไม่สามารถสังเกตได ้เช่น ขอ้มลูเกี�ยวกบักระแสเงินในอนาคตที�กิจการประมาณขึ�น  

 ทุกวนัสิ�นรอบระยะเวลารายงาน กองทรัสต์ฯจะประเมินความจาํเป็นในการโอนรายการระหว่างลาํดบัชั�นของ

มูลค่ายุติธรรมสําหรับสินทรัพยแ์ละหนี� สินที�ถืออยู่ ณ วนัสิ�นรอบระยะเวลารายงานที�มีการวดัมูลค่ายุติธรรม

แบบเกิดขึ�นประจาํ 

6. การใช้ดุลยพนิิจและประมาณการทางบัญชีที�สําคัญ 

 ในการจัดทาํงบการเงินตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ผูบ้ริหารของกองทรัสต์ฯจาํเป็นต้องใช ้      

ดุลยพินิจและการประมาณการในเรื�องที�มีความไม่แน่นอนเสมอ การใช้ดุลยพินิจและการประมาณการ

ดงักล่าวนี� ส่งผลกระทบต่อจาํนวนเงินที�แสดงในงบการเงินและต่อขอ้มูลที�แสดงในหมายเหตุประกอบ     

งบการเงิน ผลที�เกิดขึ�นจริงอาจแตกต่างไปจากจาํนวนที�ประมาณการไว ้การใชดุ้ลยพินิจและประมาณการที�

สาํคญัมีดงันี�   

 มูลค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 

 กองทรัสตฯ์วดัมูลค่าเงินลงทุนในในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย  ์ณ วนัที�ในงบดุลดว้ยมูลค่ายุติธรรมโดย

ถือพื�นฐานจากมูลค่ายุติธรรมที�ประเมินโดยผูป้ระเมินราคาอิสระ มูลค่ายุติธรรมดงักล่าวใชว้ิธีพิจารณาจาก

รายได ้เนื�องจากไม่มีราคาในตลาดที�สามารถใช้เทียบเคียงได้ ข้อสมมติฐานที�สําคญัที�ใชใ้นการประเมิน

มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยไ์ดอ้ธิบายไวใ้นหมายเหตุ 7 กองทรัสตฯ์เห็นว่า

มูลค่ายุติธรรมดงักล่าวเหมาะสม อย่างไรก็ตาม ผลตอบแทนที�กองทรัสตฯ์จะไดร้ับจริงจากเงินลงทุนใน

สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยอ์าจแตกต่างไปขึ�นอยู่กบัปัจจยัและเงื�อนไขต่าง ๆ ที�จะเกิดขึ�นกบัสินทรัพยใ์น

อนาคต 
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�. เงนิลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์  

 (หน่วย: พนับาท) 

 สาํหรับรอบระยะเวลาตั�งแต่

วนัที� 15 มกราคม 2561 ถึง

วนัที� 31 ธนัวาคม 2561 

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยต์น้งวด - 

บวก: ลงทุนเพิ�มในระหว่างงวด 6,669,393 

หกั: ขาดทุนสุทธิที�ยงัไม่เกิดขึ�นจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ (251,194) 

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยป์ลายงวด 6,418,199 

  เมื�อวนัที� 18 มกราคม 2561 กองทรัสต์ฯไดล้งทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยใ์นโครงการ ภิรัชทาวเวอร์ 

แอท เอ็มควอเทียร์ โดยทาํสัญญาเช่าพื�นที�ส่วนใหญ่ในอาคารสาํนักงานภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ 

รวมถึงการเขา้รับโอนกรรมสิทธิ� ในระบบสาธารณูปโภคและสังหาริมทรัพยที์�เกี�ยวเนื�องกบัโครงการเป็น

ระยะเวลาโดยประมาณ 26 ปี 8 เดือน โดยกองทรัสตฯ์ไดจ่้ายชาํระเงินค่าสิทธิการเช่าทรัพยสิ์นดงักล่าวเป็น

จาํนวนประมาณ 6,669 ลา้นบาท  

ในระหว่างงวด 2561 กองทรัสต์ฯได้ว่าจา้งผูป้ระเมินราคาอิสระประเมินมูลค่าเงินลงทุนในสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย ์ซึ� งประเมินราคาดว้ยวิธีรายได้ (Income approach) กองทรัสต์ฯไดร้ับรู้ขาดทุนที�ยงัไม่

เกิดขึ�นจากการปรับมูลค่าของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ดงักล่าวจาํนวน 251.2 ลา้นบาท                 

(สุทธิจากค่าเช่าและค่าบริการคา้งรับ) ในงบกาํไรขาดทุนสาํหรับงวดปัจจุบนั  

ขอ้สมมติฐานหลกัที�ใชใ้นการประเมินมูลค่ายติุธรรม สรุปไดด้งันี�  

 อตัรา 

ผลกระทบต่อมูลค่ายติุธรรม 

เมื�ออตัราตามขอ้สมมติ

เพิ�มขึ�น 

อตัราคิดลด (ร้อยละ) � มูลค่ายติุธรรมลดลง 

อตัราการใชพ้ื�นที� (ร้อยละ) ��.� มูลค่ายติุธรรมเพิ�มขึ�น 

อตัราค่าเช่าพื�นที�ต่อเดือน (บาทต่อตารางเมตร) ��� มูลค่ายติุธรรมเพิ�มขึ�น 

  ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2561 กองทรัสตฯ์ไดน้าํสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยไ์ปจดทะเบียนหลกัประกนัทาง

ธุรกิจกบัธนาคารพาณิชยต์ามที�ไดก้ล่าวไวใ้นหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 12 
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8. เงนิลงทุนในหลกัทรัพย์ 

 (หน่วย: พนับาท) 

 31 ธนัวาคม 2561 

เงินลงทุนในหลกัทรัพยต์น้งวด - 

เงินลงทุนเพิ�มระหวา่งงวด - ซื�อสุทธิ 314,431 

กาํไรที�ยงัไม่เกิดขึ�นจากการเปลี�ยนแปลงมูลค่ายุติธรรม 1,646 

เงินลงทุนในหลกัทรัพยป์ลายงวด 316,077 

�. เงนิสดและเงินฝากธนาคาร 

 ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2561 กองทรัสตฯ์ มีเงินสดและเงินฝากธนาคารดงันี�  

ธนาคาร เงินตน้ (พนับาท) อตัราดอกเบี�ยต่อปี (%) 

เงินสด 10 - 

เงินฝากประเภทกระแสรายวนั   

ธนาคารกสิกรไทย จาํกดั (มหาชน) 111 - 

เงินฝากประเภทออมทรัพย ์

   ธนาคารกสิกรไทย จาํกดั (มหาชน)  

 

28,251 

 

0.37 - 0.62 

ธนาคารกรุงเทพ จาํกดั (มหาชน)                               1,651 0.38 

รวมเงนิสดและเงนิฝากธนาคาร 30,023  

10. ลูกหนี�จากการให้เช่าและบริการและลูกหนี�อื�น 

 (หน่วย: พนับาท) 

 31 ธนัวาคม 2561 

ลูกหนี� จากการใหเ้ช่าและบริการ  

   กิจการที�ไม่เกี�ยวขอ้งกนั  4,547 

   กิจการที�เกี�ยวขอ้งกนั 157 

รายไดค่้าเช่ารอเรียกเกบ็  

   กิจการที�ไม่เกี�ยวขอ้งกนั 4,558 

   กิจการที�เกี�ยวขอ้งกนั 4,510 

ลูกหนี� อื�น - กิจการที�เกี�ยวขอ้งกนั 5 

รวมลูกหนี�จากการให้เช่าและบริการและลูกหนี� อื�น 12,777 

 ยอดคงเหลือของลูกหนี�จากการให้เช่าและบริการ ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2561 จาํนวน 3 ลา้นบาท เป็นลูกหนี�                                  

ที�ยงัไม่ถึงกาํหนดชาํระ ส่วนที�เหลือเป็นลูกหนี� ที�คา้งชาํระไม่เกิน 3 เดือน 
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11. ค่าใช้จ่ายรอการตดับัญชี 

 ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2561 ค่าใช้จ่ายรอการตดับญัชีเป็นค่าใชจ่้ายในการออกและเสนอขายหน่วยลงทุน                         

รอการตดับญัชี โดยมีรายละเอียดดงันี�  

(หน่วย: พนับาท) 

ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชีตน้งวด - 

เพิ�มระหวา่งงวด 86,168 

ตดัจาํหน่ายระหวา่งงวด (16,542) 

ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชีปลายงวด 69,626 

12. เงนิกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงนิ 

 เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2561 เป็นเงินกูยื้มจากธนาคารกสิกรไทย จาํกดั 

(มหาชน) ซึ�งเป็นบริษทัใหญ่ของทรัสตี โดยมีรายละเอียดดงันี�  

(หน่วย: พนับาท) 

เงินกูยื้มระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 1,720,000 

หกั: ค่าธรรมเนียมสญัญาเงินกูย้ืมรอตดับญัชี (30,100) 

บวก: ตดัจาํหน่ายค่าธรรมเนียมสัญญาเงินกูส้ะสม 5,255 

เงินกูยื้มระยะยาวจากสถาบนัการเงิน - สุทธิ 1,695,155 

 การเปลี�ยนแปลงของบญัชีเงินกูยื้มระยะยาวสาํหรับงวดสิ�นสุดวนัที� 31 ธนัวาคม 2561 มีรายละเอียดดงันี�  

(หน่วย: พนับาท) 

ยอดคงเหลือตน้งวด - 

บวก: เงินกูยื้ม 1,720,000 

หกั: ค่าธรรมเนียมสญัญาเงินกูย้ืมคงเหลือ (24,845) 

ยอดคงเหลือปลายงวด 1,695,155 

 เงินกูย้ืมดงักล่าวคิดดอกเบี�ยในอตัรา MLR ลบอตัราร้อยละที�ระบุตามสัญญากูยื้มเงิน โดยมีกาํหนดชาํระ

ดอกเบี�ยเป็นรายเดือนและชาํระคืนเงินตน้ทั�งจาํนวนในปีที� 5 หรือในปี 2566 

 เงินกู ้ยืมดังกล่าวคํ� าประกันโดยสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ตามที�ได้กล่าวไวใ้นหมายเหตุประกอบ                    

งบการเงินขอ้ 7 

 ภายใตส้ัญญากูเ้งิน กองทรัสตฯ์ตอ้งปฏิบติัตามเงื�อนไขทางการเงินบางประการตามที�ระบุไวใ้นสัญญา เช่น 

การดาํรงอตัราส่วนหนี� สินต่อสินทรัพยร์วม และอตัราส่วนความสามารถในการชาํระหนี� ให้เป็นไปตาม

อตัราที�กาํหนด 
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13. ทุนที�ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

 เมื�อวนัที� 15 มกราคม 2561 ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ ไดจ้ดัตั�งกองทรัสตฯ์มีทุนจดทะเบียน 5,153.10 ลา้นบาท 

ประกอบดว้ยหน่วยทรัสตจ์าํนวน 515.31 ลา้นหน่วย มูลค่าที�ตราไวห้น่วยละ 10 บาท ทั�งนี�กองทรัสตฯ์ได้

เรียกและไดรั้บชาํระเงินทุนดงักล่าวทั�งจาํนวน  

 รายการเคลื�อนไหวของหน่วยทรัสตส์าํหรับงวดสิ�นสุดวนัที� 31 ธนัวาคม 2561 มีดงันี�  

 จาํนวนหน่วยทรัสต ์ มูลค่าหน่วยละ รวม 

 (พนัหน่วย) (บาท) (พนับาท) 

15 มกราคม 2561 515,310 10.0000 5,153,100 

ลดทุนครั� งที� 1/2561 - (0.1817) (93,632) 

ลดทุนครั� งที� 2/2561 - (0.1658) (85,438) 

31 ธนัวาคม 2561 515,310 9.6525 4,974,030 

14. ขาดทุนสะสม 

(หน่วย: พนับาท) 

 สาํหรับรอบระยะเวลาตั�งแต่

วนัที� 15 มกราคม 2561 ถึง

วนัที� 31 ธนัวาคม 2561 

ยอดสะสมตน้งวด - 

บวก: การเพิ�มขึ�นในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงานในระหวา่งงวด 67,532 

หกั: การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์ (67,763) 

ขาดทุนสะสมปลายงวด (231) 

15. การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

 เมื�อวนัที� 9 พฤษภาคม 2561 ที�ประชุมคณะกรรมการของผูจ้ัดการกองทรัสต์ได้มีมติอนุมติัให้จ่าย                                      

ประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาลให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ในอตัราหน่วยทรัสตล์ะ 0.1315 บาท รวมเป็นเงิน

ทั� งสิ�น 67,763,265 บาท โดยกองทรัสต์ฯจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาลดังกล่าวให้แก่ผู ้ถือ

หน่วยทรัสตแ์ลว้เมื�อวนัที� 7 มิถุนายน 2561 

16. ค่าใช้จ่าย 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ัดการกองทรัสต์ ค่าธรรมเนียมทรัสตี ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ และ

ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์มีรายละเอียดดงันี�  
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16.1 ค่าธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์ 

 ผูจ้ดัการกองทรัสต์มีสิทธิไดรั้บค่าธรรมเนียมการจดัการจากกองทรัสตฯ์ในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.75 ต่อปี

ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสตฯ์ ซึ�งจะคาํนวณและชาํระเป็นรายเดือน 

16.2 ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผู้เกบ็รักษาทรัพย์สิน 

 ทรัสตีของกองทรัสต์ จะได้รับค่าตอบแทนในอัตราไม่เกินร้อยละ 1.0 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ

กองทรัสตฯ์ ซึ�งจะคาํนวณและชาํระเป็นรายเดือน 

16.3 ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีนหน่วยทรัสต์ 

 ค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงานนายทะเบียนหน่วยทรัสต์คาํนวณตามอตัราที�นายทะเบียนหน่วยทรัสตก์าํหนด 

ซึ� งจะคาํนวณและชาํระเป็นรายปี 

16.4 ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

 ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะไดรั้บค่าตอบแทนประกอบไปดว้ยค่าธรรมเนียมพื�นฐาน (Base Fee) ซึ� งคิด                               

ในอตัราไม่เกินร้อยละ 7.00 ของรายไดจ้ากการดาํเนินงาน รวมกบัค่าธรรมเนียมผนัแปร (Variable) ซึ� งคิด

ในอตัราไม่เกินร้อยละ 3.00 ของกาํไรจากการดาํเนินงาน และมีเพดานค่าธรรมเนียมรวมกันในอตัรา                         

ไม่เกินร้อยละ 3.00 ต่อปี ของมลูค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสตฯ์ซึ� งจะคาํนวณและชาํระเป็นรายเดือน 

17. รายการธุรกจิกบักจิการที�เกี�ยวข้องกนั 

 ในระหว่างงวด กองทรัสต์ฯมีรายการธุรกิจที�สําคญักบับุคคลหรือกิจการที�เกี�ยวขอ้งกนั รายการธุรกิจ

ดงักล่าวเป็นไปตามเงื�อนไขทางการคา้และเกณฑต์ามที�ตกลงกนัระหว่างกองทรัสตฯ์ และบุคคลหรือกิจการ

ที�เกี�ยวขอ้งกนัเหล่านั�น ซึ� งเป็นไปตามปกติธุรกิจโดยสามารถสรุปไดด้งันี�  

(หน่วย: พนับาท) 

 สาํหรับรอบระยะเวลาตั�งแต่

วนัที� 15 มกราคม 2561 ถึง

วนัที� 31 ธันวาคม 2561 นโยบายการกาํหนดราคา 

บริษทั ภรัิชบุรี จํากัด   

ค่าสิทธิในการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์ 5,799,000 ราคาที�ตกลงกนัตามสัญญา 

ผลประโยชน์ตอบแทนจ่าย 13,545 ตามที�ประกาศจ่าย 

เงินลดทุน 35,793 ตามที�ประกาศจ่าย 

ค่าใชจ่้ายที�เกี�ยวเนื�องจากสัญญาบริการพื�นที�ส่วนกลาง 3,721 ราคาที�ตกลงกนัตามสญัญา 

รายไดท้ี�เกี�ยวเนื�องจากสัญญาบริการพื�นที�หอ้ง

ประชุมสัมมนา 318 ราคาที�ตกลงกนั 

   

   

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ  99



26 

(หน่วย: พนับาท) 

 สาํหรับรอบระยะเวลาตั�งแต่

วนัที� 15 มกราคม 2561 ถึง

วนัที� 31 ธันวาคม 2561 นโยบายการกาํหนดราคา 

บริษทั เพนต้า 591 จํากดั   

ค่าขายทรัพยสิ์น 806,000 ราคาที�ตกลงกนัตามสัญญา 

บริษทั ไบเทคเซอร์วสิเซส จํากดั   

ค่าบริการดูแลตน้ไมแ้ละอื�นๆ 110 ราคาที�ตกลงกนั 

บริษทั ภรัิช รีท แมนเนจเม้นท์ จํากดั   

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต ์ 17,326 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 16 

บริษทั ภรัิชแมนเนจเม้นท์ จํากดั   

ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ 26,749 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 16 

บริษทั หลกัทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จาํกดั   

ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผูเ้ก็บรักษาทรัพยสิ์น 7,666 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 16 

ธนาคาร กสิกรไทย จํากัด (มหาชน)   

รายไดค่้าเช่าและบริการ 4,510 ราคาที�ตกลงกนัตามสญัญา 

ดอกเบี�ยรับ 810 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 9 

ดอกเบี�ยจ่าย 67,444 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 12 

ยอดคงค้างระหว่างกองทรัสต์ฯและบุคคลหรือกิจการที� เกี�ยวข้องกัน  ณ  วันที� 31 ธันวาคม 2561 มี

รายละเอียดดงันี�  

(หน่วย: พนับาท) 

บริษทั ภรัิชบุรี จํากัด  

ลูกหนี�จากการใหเ้ช่าและบริการ 157 

เจา้หนี�การคา้และเจา้หนี� อื�น 982 

บริษทั ไบเทคเซอร์วิสเซส จํากดั  

เจา้หนี�การคา้และเจา้หนี� อื�น 13 

บริษทั ภรัิช รีท แมนเนจเม้นท์ จํากัด  

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสตค์า้งจ่าย 1,579 

บริษทั ภรัิชแมนเนจเม้นท์ จํากัด  

ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริทรัพยข์องทรัสตค์า้งจ่าย 2,548 

บริษทัหลักทรัพย์ จัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด  

ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผูเ้ก็บรักษาทรัพยสิ์นคา้งจ่าย 1,362 
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(หน่วย: พนับาท) 

ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน)  

เงินฝากธนาคาร 28,362 

รายไดค่้าเช่ารอเรียกเกบ็ 4,510 

เงินมดัจาํค่าเช่าและบริการ 5,120 

เงินกูยื้มระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 1,720,000 

ดอกเบี�ยคา้งจ่าย 14,368 

ดอกเบี�ยคา้งรับ 5 

18. ข้อมูลเกี�ยวกบัการซื�อขายเงินลงทุน 

 กองทรัสต์ฯไดซื้�อขายเงินลงทุนในระหว่างงวดโดยไม่รวมเงินลงทุนในเงินฝากธนาคารและเงินลงทุนใน      

ตั�วสัญญาใชเ้งินเป็นจาํนวนรวม 7,406 ลา้นบาท โดยคิดเป็นอตัราร้อยละ 145.85 ต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ                      

ถวัเฉลี�ยระหวา่งงวด 

��. ข้อมูลทางการเงนิจําแนกตามส่วนงาน 

 กองทรัสต์ฯดําเนินธุรกิจหลักในส่วนงานดํา เนินงานที�รายงานเพียงส่วนงานเดียว  คือการให้เช่า

อสังหาริมทรัพย์ และดําเนินธุรกิจในเขตภูมิศาสตร์เดียว คือ ประเทศไทย กองทรัสต์ฯประเมินผล              

การปฏิบติังานของส่วนงานโดยพิจารณาจากกาํไรหรือขาดทุนจากการดาํเนินงานซึ� งวดัมูลค่าโดยใชเ้กณฑ์

เดียวกบัที�ใช้ในการวดักาํไรหรือขาดทุนจากการดาํเนินงานและสินทรัพยร์วมในงบการเงิน ดงันั�น รายได ้

กําไรจากการดําเนินงาน และสินทรัพย์ที�แสดงอยู่ในงบการเงินจึงถือเป็นการรายงานตามส่วนงาน

ดาํเนินงานและเขตภูมิศาสตร์แลว้ 

 ในระหว่างงวด กองทรัสตฯ์ไม่มีรายได้จากลูกคา้รายใดที�มีมลูค่าเท่ากบัหรือมากกว่าร้อยละ 10 ของรายได้

กิจการ 

��. ภาระผูกพนั 

��.1 กองทรัสตฯ์มีภาระผกูพนัที�จะตอ้งจ่ายค่าบริการและค่าธรรมเนียมต่างๆตามเกณฑแ์ละเงื�อนไขที�กล่าวไวใ้น

หมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 16 

��.2 กองทรัสตฯ์ไดท้าํสญัญาเช่าอปุกรณ์และสญัญาบริการที�เกี�ยวขอ้งกบัการทาํความสะอาดและการรักษาความ

ปลอดภยั อายขุองสญัญามีระยะเวลาตั�งแต่ 1 ถึง 2 ปี 
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 ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2561 กองทรัสตฯ์มีจาํนวนเงินที�ตอ้งจ่ายในอนาคตทั�งสิ�นภายใตส้ญัญาเช่าอุปกรณ์และ

สญัญาบริการดงันี�  

(หน่วย: ลา้นบาท) 

จ่ายชาํระภายใน  

ภายใน 1 ปี 16 

1 ถึง 2 ปี 4 

20.3 การคํ�าประกัน 

 ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2561 กองทรัสตฯ์มีหนงัสือคํ�าประกนัการปฏิบติัตามสัญญาที�ธนาคารออกใหจ้าํนวน                      

4 ลา้นบาท เพื�อคํ�าประกนัการใชไ้ฟฟ้า 

��. ลาํดับชั�นของมูลค่ายุตธิรรม 

 ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2561 กองทรัสตฯ์มีสินทรัพยที์�วดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายุติธรรมหรือเปิดเผยมูลค่ายุติธรรม

แยกแสดงตามลาํดบัขั�นของมูลค่ายติุธรรม ดงันี�  

 (หน่วย: ลา้นบาท) 

 ระดบั 1 ระดบั 2 ระดบั 3 รวม 

สินทรัพย์ที�วัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรม     

เงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ - 316 - 316 

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ - - 6,418 6,418 

 กองทรัสตฯ์มีการประมาณการมลูค่ายุติธรรมของสินทรัพยที์�วดัดว้ยมูลค่ายุติธรรมตามที�กล่าวไวใ้นหมาย

เหตุ 7 และ 8 

 ในระหวา่งงวดไม่มีการโอนรายการระหวา่งลาํดบัชั�นของมูลค่ายติุธรรม 

��. เครื�องมือทางการเงนิ 

��.1 นโยบายการบริหารความเสี�ยง 

 เครื�องมือทางการเงินที�สําคญัของกองทรัสตฯ์ตามที�นิยามอยู่ในมาตรฐานการบญัชีฉบบัที� 107 “การแสดง

รายการและการเปิดเผยขอ้มูลสาํหรับเครื�องมือทางการเงิน” ประกอบดว้ย เงินสดและเงินฝากธนาคาร 

ลูกหนี�จากการใหเ้ช่าและบริการ เจา้หนี� การคา้และเจา้หนี� อื�น เงินมดัจาํค่าเช่าและบริการ และเงินกูยื้มระยะยาว

จากสถาบันการเงิน กองทรัสต์ฯมีความเสี�ยงที�เกี�ยวขอ้งกบัเครื�องมือทางการเงินดงักล่าว และมีนโยบาย                             

การบริหารความเสี�ยงดงันี�  
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 ความเสี�ยงด้านการให้สินเชื�อ 

 กองทรัสต์ฯมีความเสี� ยงด้านการให้สินเชื�อที� เกี�ยวเนื�องกับลูกหนี� จากการให้เช่าและบริการ ผู ้จัดการ

กองทรัสตฯ์ควบคุมความเสี�ยงนี� โดยการกาํหนดให้มีนโยบายและวิธีการในการควบคุมสินเชื�อที�เหมาะสม 

ดงันั�นกองทรัสตฯ์จึงไม่คาดวา่จะไดรั้บความเสียหายที�เป็นสาระสําคญัจากการให้สินเชื�อ นอกจากนี�  การให้

สินเชื�อของกองทรัสต์ฯไม่มีการกระจุกตวัเนื�องจากกองทรัสต์ฯมีฐานของลูกค้าที�หลากหลายและมีอยู่

จาํนวนมากราย จาํนวนเงินสูงสุดที�กองทรัสต์ฯอาจต้องสูญเสียจากการให้สินเชื�อคือมูลค่าตามบญัชีของ

ลูกหนี� จากการใหเ้ช่าและบริการที�แสดงอยูใ่นงบดุล 

ความเสี�ยงจากอัตราดอกเบี�ย 

 กองทรัสตฯ์มีความเสี�ยงจากอตัราดอกเบี�ยที�สาํคญัอนัเกี�ยวเนื�องกบัเงินฝากธนาคารและเงินกูยื้มระยะยาวที�มี

ดอกเบี�ย สินทรัพยแ์ละหนี� สินทางการเงินส่วนใหญ่มีอตัราดอกเบี�ยที�ปรับขึ�นลงตามอตัราตลาด หรือมีอตัรา

ซึ�งใกลเ้คียงกบัอตัราตลาดในปัจจุบนั 

 ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2561 สินทรัพยแ์ละหนี� สินทางการเงินที�สําคญัสามารถจดัตามประเภทอตัราดอกเบี�ย 

ไดด้งันี�  

 (หน่วย: ลา้นบาท) 

 

อตัราดอกเบี�ย

ปรับขึ�นลงตาม

ราคาตลาด 

ไม่มีอตัรา

ดอกเบี�ย รวม ดอกเบี�ยที�แทจ้ริง 

    (ร้อยละต่อปี) 

สินทรัพย์ทางการเงนิ     

เงินลงทนุในหลกัทรพัย ์ - 316 316 - 

เงินสดและเงินฝากธนาคาร 30 - 30 ดูหมายเหตุ 9 

ลูกหนี�จากการใหเ้ช่าและบริการ - 13 13 - 

 30 329 359  

     

หนี�สินทางการเงิน     

เจา้หนี�การคา้และเจา้หนี� อื�น - 61 61 - 

เงินมดัจาํค่าเช่าและบริการ - 150 150 - 

เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 1,695 - 1,695 ดูหมายเหตุ 12 

 1,695 211 1,906  
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ความเสี�ยงจากอัตราแลกเปลี�ยน 

 กองทรัสต์ฯพิจารณาว่าไม่มีความเสี�ยงจากอตัราแลกเปลี�ยน เนื�องจากกองทรัสต์ฯไม่มีธุรกรรมที� เป็น

เงินตราต่างประเทศ และไม่มีสินทรัพยแ์ละหนี� สินทางการเงินที�เป็นเงินตราต่างประเทศคงเหลือ ณ วนัที�                                

ในงบดุล 

��.2 มูลค่ายุติธรรมของเครื�องมือทางการเงิน 

 เนื�องจากเครื� องมือทางการเงินส่วนใหญ่ของกองทรัสต์ฯจัดอยู่ในประเภทระยะสั�นหรือมีอตัราดอกเบี� ย

ใกล้เคียงกับอัตราดอกเบี� ยในตลาด กองทรัสต์ฯจึงประมาณมูลค่ายุติธรรมของเครื� องมือทางการเงิน

ใกลเ้คียงกบัมูลค่าตามบญัชีที�แสดงในงบดุล 

มูลค่ายุติธรรม หมายถึง จํานวนเงินที�ผูซื้�อและผูข้ายตกลงแลกเปลี�ยนสินทรัพยก์นัหรือจ่ายชาํระหนี� สิน                

ในขณะที�ทั�งสองฝ่ายมีความรอบรู้ และเต็มใจในการแลกเปลี�ยนและสามารถต่อรองราคากนัไดอ้ย่างเป็น

อิสระในลกัษณะที�ไม่มีความเกี�ยวขอ้งกัน วิธีการกาํหนดมูลค่ายุติธรรมขึ� นอยู่กบัลกัษณะของเครื�องมือ                

ทางการเงิน มูลค่ายุติธรรมจะกาํหนดจากราคาตลาดล่าสุด หรือกาํหนดขึ� นโดยใช้เกณฑ์การวดัมูลค่า                            

ที�เหมาะสม 

��. การบริหารจัดการทุน 

 วตัถุประสงค์ในการบริหารจัดการทุนที�สําคัญของกองทรัสต์ฯ คือการดาํรงไวซึ้� งความสามารถในการ

ดาํเนินงานอย่างต่อเนื�อง และการดาํรงไวซึ้� งโครงสร้างของทุนที�เหมาะสมเพื�อให้สามารถจ่ายประโยชน์

ตอบแทนต่อผูถื้อหน่วยทรัสตต์ามเงื�อนไขการจดัตั�งกองทรัสตฯ์ 

��. เหตุการณ์ภายหลังรอบระยะเวลารายงาน 

 เมื�อวนัที� 20 กุมภาพนัธ์ 2562 ที�ประชุมคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดมี้มติอนุมติัใหล้ดทุนชาํระ

แลว้ของทรัสต ์โดยการลดมูลค่าของหน่วยทรัสตใ์นอตัรา 0.1659 บาท ต่อหน่วยทรัสต ์รวมเป็นเงินทั�งสิ�น 

85,489,929 บาท โดยกองทรัสตจ์ะจ่ายเงินจากการลดทุนดงักล่าวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยในวนัที� 27 มีนาคม 2562 

��. การอนุมตัิงบการเงนิ 

 งบการเงินนี�ไดรั้บการอนุมติัให้ออกโดยผูมี้อาํนาจของผูจ้ดัการกองทรัสต ์เมื�อวนัที� 20 กมุภาพนัธ์ 256� 
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