


Continue to build the trust with 
sustainable growth
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ข้้อมููลสำำ�คััญข้องกองทรััสำต์์

กองทรััสำต์์

ภ�พรัวมูภ�วะอุต์สำ�หกรัรัมู

ก�รัป้้องกันคัว�มูข้ัดแย้้ง
ท�งผลป้รัะโย้ชน์

รั�ย้ง�นผู้สำอบบัญชี
รัับอนุญ�ต์

ข้้อมููลสำำ�คััญท�งก�รัเงิน

ทรััสำต์ี

รั�ย้ละเอีย้ดทรััพย้์สำิน
ที�ลงทุน

ก�รัเป้ลี�ย้นแป้ลงและ
พัฒน�ก�รัที�สำำ�คััญ
ข้องกองทรััสำต์์

ป้ัจจัย้คัว�มูเสำี�ย้ง

ข้้อพิพ�ทท�งกฏหมู�ย้

งบก�รัเงิน

ก�รัวิเคัรั�ะห์และคัำ�อธิิบ�ย้
ข้องผู้จัดก�รักองทรััสำต์์

โคัรังสำรั้�งก�รัจัดก�รั 

รั�ย้ละเอีย้ดเกี�ย้วกับก�รัได้มู�
และจำ�หน่�ย้ไป้ซึ่่�งทรััพย้์สำิน
หลักในรัอบรัะย้ะเวล�บัญชี

ก�รักำ�กับดูแลกองทรััสำต์์

คัว�มูรัับผิดชอบต์่อสำังคัมู

สำ�รัป้รัะธิ�นกรัรัมูก�รั

ภ�พรัวมูธิุรักิจ นโย้บ�ย้ 
และแหล่งที�มู�ข้องรั�ย้ได้

นโย้บ�ย้ก�รักู้ย้ืมูเงิน

ก�รัคัวบคัุมูภ�ย้ในและก�รั
บรัิห�รัจัดก�รัคัว�มูเสำี�ย้ง

รั�ย้ง�นคัว�มูเห็นข้องทรััสำต์ี
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สรุุปข้้อมููลที่่�สำ�คััญข้องกองที่รุัสต์์

· อ�คั�รัสำำ�นักง�นเกรัด A
· ต์ิดกับ BTS สำถ�นีพรั้อมูพงษ์์
· เป้็นสำ่วนหน่�งข้องโคัรังก�รั
   Mixed-Use Commercial Complax
   (ศููนย้์ก�รัคั้� ดิ เอ็มูคัวอเทีย้รั์)

อ�คั�รัสำำ�นักง�นเกรัด A ·
   ต์ิดกับ BTS สำถ�นีบ�งน� ·

        เป้็นสำ่วนหน่�งข้องโคัรังก�รั ·
         BITEC Mixed-Use Complex            

สำินทรััพย้์รัวมู 10,131.05 ล้านบัาท ข้้อมููล ณ วันที� 31 ธิ.คั. 64     

มููลคั่�ทรััพย้์สำินสำุทธิิ 7,398.62 ล้านบัาท ข้้อมููล ณ วันที� 31 ธิ.คั. 64     

รัวมูก�รัจ่�ย้ป้รัะโย้ชน์ต์อบแทนป้ี 2564 0.6447 บัาท/หน่วย             

อ�คั�รัภิรััชท�วเวอรั์ แอท เอ็มูคัวอเทีย้รั์                    

อ�คั�รัภิรััชท�วเวอรั์ แอท ไบเทคั

อัต์รุ�ก�รุเช่่�พื้้�นที่่�เฉล่�ย 93%

อัต์รุ�ก�รุเช่่�พื้้�นที่่�เฉล่�ย 90%

เหต์ุก�รัณ์สำำ�คััญข้องทรััสำต์์   

•  21 สำิงห�คัมู 2563 
เร่ิมซ้ือขายหน่วยทรัสต์จากการเพ่ิมทุน

คร้ังท่ี 1 เป็นวันแรก

• 20 สำิงห�คัมู 2563 
เข้าลงทุนในทรัพย์สินหลักเพ่ิมเติมคร้ังท่ี 1
ในสิทธิการเช่าของโครงการภิรัชทาวเวอร์
แอท ไบเทค 

• 12 มูิถุน�ย้น 2562 
ท่ีประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ คร้ังท่ี 1/2562 
มีมติอนุมัติการเพ่ิมทุนคร้ังท่ี 1 ในโครงการ
อาคารสำานักงานภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค 

• 23 มูกรั�คัมู 2561 
วันเร่ิมต้นการซ้ือขายหลักทรัพย์ใน
ตลาดหลักทรัพย์ฯ

• 18 มูกรั�คัมู 2561 
เข้าลงทุนคร้ังแรกในสิทธิการเช่าของโครงการ
ภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ 

• 15 มูกรั�คัมู 2561
จัดต้ังกองทรัสต์ BOFFICE 
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ข้้อมููลสำ�คััญข้องกองที่รุัสต์์

ข้อมูล ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564
(คำาเตือนกรณีกองทรัสต์ท่ีทรัพย์สินหลักมีอายุจำากัด : (หากไม่มีการเพ่ิมทุน) มูลค่าทรัพย์สินหลักจะทยอยลดลงจนเท่ากับศูนย์ เม่ือส้ินสุดสัญญา ณ วันท่ี 19 สิงหาคม 2593)

ช่ือกองทรัสต์ (ไทย)   ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ 
ช่ือกองทรัสต์ (อังกฤษ)   Bhiraj Office Leasehold Real Estate Investment Trust
ช่ือย่อ     BOFFICE
ผู้จัดการกองทรัสต์   บริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จำากัด
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  บริษัท ภิรัชแมนเนจเม้นท์ จำากัด
ทรัสตี     บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จำากัด
ผู้สอบบัญชี    บริษัท สำานักงาน อีวาย จำากัด
วันจัดต้ังกองทรัสต์   15 มกราคม 2561
อายุกองทรัสต์    ไม่กำาหนดอายุกองทรัสต์
ประเภทของกองทรัสต์   ประเภทไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์

โคัรังสำรั้�งเงินทุนข้องกองทรััสำต์์

สำินทรััพย้์รัวมู   10,131.05 ล้านบาท

หนี�สำินรัวมู    2,732.43 ล้านบาท

สำ่วนทุน 7,184.92 ล้านบาท

กำ�ไรั(ข้�ดทุน) สำะสำมู 213.70 ล้านบาท

สำัดสำ่วนก�รักู้ย้ืมู 23.89% ของสินทรัพย์รวม

สำัดสำ่วนก�รัลงทุน

100%

Leasehold

Market Cap 6,640.85 ล้านบาท

ราคาปิด ณ วันทำาการสุดท้ายของปี 9.00 บาท/หน่วย
จำานวนหน่วย 737,872,074 หน่วย

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) 7,398.62 ล้านบาท

NAV ต่อหน่วย 10.0269 บาท/หน่วย

ทุนจดทะเบียน 6,610.74 ล้านบาท

Par ต่อหน่วย 8.9592 บาท/หน่วย

วันท่ีได้รับอนุมัติให้จัดต้ังและจัดการกองทรัสต์ 15 มกราคม 2561

Price/NAV 0.90 เท่า
อายุสัญญาเช่าพ้ืนท่ีโครงการเฉล่ียคงเหลือถ่วงน้ำาหนัก 25.26 ปี
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ป้รัะเภททรััพย้์สำิน
(ต์�มูมููลคั่�ป้รัะเมูิน)

อ�ยุ้สำัญญ�เช่�พ้�นที�โคัรังก�รั
เฉลี�ย้คังเหลือถ่วงนำ��หนัก

รั�คั�ป้รัะเมูินทรััพย้์สำิน

ผู้ถือหน่วย้รั�ย้ใหญ่

นโย้บ�ย้ก�รัจ่�ย้เงินป้ันผล

รั�ย้ละเอีย้ดก�รัคัรับกำ�หนด
ชำ�รัะข้องเงินกู้ย้ืมู

โคัรังสำรั้�งรั�ย้ได้

100%

100%

อาคารสำานักงาน

ประเทศไทย

100%

50%

0%

3,000

2,000

1,000

0

2587

57.3%

42.7%

2593

2,420

ล้านบาท

(บาท/หน่วย)

2564 2565 2566 2567 2568

ทรัพย์สินหลักที่ลงทุน ราคาประเมินตาม
วิธีหลัก

ผู้ประเมิน

โครงการอาคารสำานักงานภิรัช
ทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์

6,430 ล้านบาท บริษัท กรุงสยามประเมิน
ค่าทรัพย์สิน จำากัด

โครงการอาคารสำานักงาน
ภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค

2,978 ล้านบาท บริษัท กรุงสยามประเมิน
ค่าทรัพย์สิน จำากัด

รายชื่อ จำานวนหน่วย สัดส่วน

1. บริษัท ภิรัชบุรี จำากัด 147,485,700 19.99%

2. สำานักงานประกันสังคม 50,758,800 6.88%

3. กองทุนเปิด เค Property Infra Flexible 39,975,989 5.42%

4. บริษัท ไทยประกันชีวิต จำากัด (มหาชน) 37,994,893 5.15%

5. กองทุนเปิด ทีเอ็มบี อีสท์สปริง พร็อพเพอร์ต้ี แอนด์ อินฟราสตรัคเจอร์ อินคัม พลัส เฟล็กซิเบ้ิล 32,623,800 4.42%

Foreign Limit 49.00%  ของจำานวนหน่วยทรัสต์ท่ีจำาหน่ายได้ท้ังหมด

Current Foreign Holding   0.19%  ของจำานวนหน่วยทรัสต์ท่ีจำาหน่ายได้ท้ังหมด

รายการ 2561 2562 2563 2564 ต้ังแต่จัดต้ังกองทรัสต์

เงินปันผล 0.1315 0.6810 0.6817 0.1466 1.6408

เงินลดทุน 0.5134 0.0293 - 0.4981 1.0408

QR Code สำาหรับ Download รายงานประเมินฉบับเต็ม

อาคารภิรัชทาวเวอร์
แอท เอ็มควอเทียร์

อาคารภิรัชทาวเวอร์
แอท ไบเทค

        ข้อมูล ณ วันท่ี 30 ธันวาคม 2564

ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของกำาไรสุทธิท่ีปรับปรุงแล้ว และ 
ไม่เกิน 4 คร้ังของรอบปีบัญชี เว้นแต่กรณีกองทรัสต์มีการเพ่ิมทุนอาจมีการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนเกินกว่า 4 คร้ังต่อรอบปีบัญชี
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รั�ย้ละเอีย้ดข้องคัู่สำัญญ�ที�ทำ�สำัญญ�เช่�
สำัดสำ่วนผู้เช่�แย้กต์�มูธิุรักิจ

ผลดำ�เนินง�น

100%

80%

60%

40%

20%

0%
100%

0%

31%

95%

23%

97%

568 400
638 450

722 528

CAGR = 16%

หมายเหตุ: CAGR ย่อมาจาก Compound Annual Growth Rate

CAGR = 18%
884 651

45%

61%

1%
87%

2565

2561

2566

2562

2567

2563

2569

2564

อ�คั�รัภิรััชท�วเวอรั์ แอท เอ็มูคัวอเทีย้รั์ (BTE)

สำัดสำ่วนข้องสำัญญ�เช่�ที�จะหมูดสำัญญ�

รั�ย้ได้ (Revenue) กำ�ไรัก่อนหักต์้นทุนท�งก�รัเงิน ภ�ษ์ีเงินได้ คั่�เสำื�อมู
รั�คั� และคั่�ต์ัดจำ�หน่�ย้ (EBITDA)

สำัดสำ่วนรั�ย้ได้คั่�เช่�ที�ได้รัับจ�กผู้เช่�หลัก 10 รั�ย้แรัก

อัต์รั�ก�รัต์่อสำัญญ�ข้องผู้เช่�ที�สำิ�นสำุดสำัญญ�ในแต์่ละป้ี

อ�คั�รัภิรััชท�วเวอรั์ แอท ไบเทคั (BTB)

31%26%

4%2%

11%

7%

1%
2%

47%

39%

10%

14%

1%
5%

15%

32%

53%

Business Service
Banking & Financial
Retail
Real Estate Developer
Commercial
E-commerce
Manufacturers
Government

Business Service
Banking & Financial
Retail
Real Estate Developer
Commercial
Manufacturers

>5,000 ตร.ม.
2,000-5,000 ตร.ม.
<2,500 ตร.ม.

หมายเหตุ: คำานวณสัดส่วนตามรายได้เช่าพ้ืนท่ี

ล้านบาท

1,000

500

0

ล้านบาท

1,000

500

0
2561 25612562 25622563 25632564 2564
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911 973 929

CAGR = -1%

หมายเหตุ: CAGR ย่อมาจาก Compound Annual Growth Rate

BTE BTB

887

อัต์รั�คั่�เช่�เฉลี�ย้
(Average Rental Rate)

อัต์รั�ก�รัเช่�เฉลี�ย้
(Occupancy rate)

บาท/ตร.ม./เดือน

1,500

1,000

500

0

100%

50%

0%
2561 25612562 25622563* 25632564* 2564 2563**2564

*ในระหว่างเดือนสิงหาคมปี 2563 กองทรัสต์ได้มีการเข้าลงทุน
ทรัพย์สินเพ่ิมเติมคร้ังท่ี 1 คือ อาคารภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค 
(BTB) ซ่่งมีค่าเช่าเฉล่ียตำา่กว่าอาคารภิรัชทาวเวอร์ แอท  
เอ็มควอเทียร์ ซ่่งในปี 2564 กองทรัสต์รับรู้ค่าเช่าของ BTB ท้ังปี

** อัตราการเช่าเฉล่ียนับแต่กองทรัสต์เข้าลงทุนในระหว่างเดือน
สิงหาคม ถ่งเดือนธันวาคม 2563 

97% 99% 95% 93% 91% 90%

ตัวเลขทางการเงินที่สำาคัญ หน่วย 2564 2563 2562

รายได้ค่าเช่าและบริการ ล้านบาท 883.83 721.49 637.53

รายได้อื่น ล้านบาท 0.29 0.28 0.29

กำาไรสุทธิจากเงินลงทุน ล้านบาท 1.57 1.76 5.61

กำาไรก่อนหักต้นทุนทางการเงิน ภาษีเงินได้
ค่าเสื่อมราคา และค่าตัดจำาหน่าย (EBITDA)

ล้านบาท 650.80 529.83 455.98

การเพิ่มข่้นในสินทรัพย์สุทธิจากการดำาเนินงาน ล้านบาท 105.67 455.65 426.40

อัตรากำาไรต่อหน่วย (EPU) บาท/หน่วย 0.1432 0.7635 0.8275

ผลประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (DPU) บาท/หน่วย 0.1466 0.6817 0.6810

ส่วนของลดทุน บาท/หน่วย 0.4981 - 0.0293

หนี้สินเงินกู้ยืมต่อสินทรัพย์รวม เท่า 0.24 0.23 0.25

ดอกเบี้ยจ่าย % ไม่เกิน MLR 
-1.65%

ไม่เกิน MLR 
-1.65%

ไม่เกิน MLR 
-2.00%

เงินสดสุทธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมดำาเนินงาน ล้านบาท 579.22 (2,928.83) 440.70

เงินสดสุทธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมจัดหาเงิน ล้านบาท (547.80) 2,928.55 (417.51)

กระแสเงินเพิ่มข่้น(ลดลง)สุทธิ ล้านบาท 31.42 (0.28) 23.19

สินทรัพย์สุทธิ ล้านบาท 7,398.62 7,786.22 5,049.74

ราคาต่อสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย เท่า 0.90 1.05 1.70

จำานวนหน่วยทรัสต์ที่จำาหน่ายแล้วทั้งหมด ณ สิ้นปี ล้านหน่วย 737.87 737.87 515.31

ผลประโยชน์ตอบแทน ราคาปิด ณ สิ้นปีบัญชี % 1.63% 6.14% 4.08%

มูลค่าตลาด ล้านบาท 6,640.85 8,190.38 8,605.68

ราคาปิด ณ สิ้นปีบัญชี (31 ธันวาคม) บาท 9.00 11.10 16.70
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ผู้ให้กู้ ธนาคารกสิกรไทย จำากัด (มหาชน) 

เงินกู้ เงินกู้ที่ 1 ประเภทเงินกู้ยืมระยะยาวจำานวน 1,720 ล้านบาท เพื่อใช้สำาหรับชำาระคืน
เงินกู้ยืมเพื่อการลงทุนในทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั้งแรก 
เงินกู้ที่ 2 ประเภทเงินกู้ยืมระยะยาวจำานวน 700 ล้านบาท เพื่อใช้สำาหรับการลงทุนใน
ทรัพย์สินหลักที่ลงทุนจากการเพิ่มทุนครั้งที่ 1
เงนิสนิเช่ือท่ี 3 ประเภทหนงัสอืค้ำาประกนั ซ่ง่เป็นวงเงนิสนิเช่ือหมนุเวยีนโดยพิจารณา
ทบทวนหรือต่ออายุระยะเวลาวงเงินทุกปี จำานวน 4 ล้านบาท เพื่อใช้ค้ำาประกันการใช้
ไฟฟ้าต่อการไฟฟ้าของทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั้งแรก

อัตราดอกเบี้ย อัตราดอกเบ้ียในอัตรา MLR (Minimum Loan Rate) ลบอตัรารอ้ยละท่ีระบุตามสญัญา
กู้ยืมเงิน

ระยะเวลาชำาระคืนเงินกู้ ระยะเวลาชำาระคืนเงินกู้ไม่เกิน 5 ปีนับแต่วันเบิกถอนเงินกู้ครั้งแรก

การชำาระเงินต้นของวงเงิน ชำาระคืนโดยการทยอยชำาระและ/หรือครั้งเดียวทั้งจำานวนตามทีร่ะบใุนสัญญากู้ยมืเงิน 
สัญญาหลักประกัน ซ่่งคู่สัญญาตกลงกัน อย่างไรก็ตามยอดเงินกู้คงค้างจะถูกชำาระ 
ณ วันครบกำาหนดอายุสัญญากู้ยืมเงินในปีที่ 5 บริษัทในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์จะ
พิจารณาทางเลือกในการระดมทุนด้วยวิธีต่างๆ โดยคำาน่งถ่งสภาวะแวดล้อมทาง
เศรษฐกจิ ณ ขณะนัน้  เพ่ือประโยชนส์งูสดุของกองทรสัต ์เช่น การเสนอขายหุ้นกู ้การ
กูย้มืจากธนาคารพาณชิย ์สถาบันการเงนิ เพือ่ชำาระคนืหนีเ้ดมิ (Refinancing) เป็นตน้

ก�รัวิเคัรั�ะห์และคัำ�อธิิบ�ย้ข้องผู้จัดก�รักองทรััสำต์์ถ่งก�รัดำ�เนินง�นและฐ�นะท�งก�รัเงินข้องกองทรััสำต์์

สำรุัป้ข้้อมููลสำำ�คััญเกี�ย้วกับก�รักู้ยื้มูเงิน

ในปี 2564 กองทรัสต์มีรายได้เพ่ิมข้่นจำานวน 162.35 ล้านบาท 
คิดเป็นร้อยละ 22.49 เม่ือเปรียบเทียบกับงวดเดียวกันกับ
ปี 2563 ซ่่งส่วนใหญ่เพิ่มข่้นจากรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 
เนื่องจากในระหว่างปี 2563 กองทรัสต์ได้เข้าลงทุนในสิทธิ
การเช่าอาคารภิรัชทาวเวอร์แอทไบเทค จ่งทำาให้มีการรับรู้
รายได้จากอาคารภิรัชทาวเวอร์แอทไบเทคไม่เต็มปี แต่มา
ในปี 2564 มีการรับรู้รายได้จากการลงทุนในทรัพย์สินทั้งหมด
ของกองทรัสต์เต็มปี
ในปี 2564 กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายเพิ่มข้่น 42.05 ล้านบาท 
คิดเป็นร้อยละ 15.04 เมื่อเปรียบเทียบกับงวดเดียวกันกับปี 
2563 ซ่่งสว่นใหญ่เพิม่ข้่นจากตน้ทุนการให้เช่าและบรกิาร และ
คา่ธรรมเนยีมผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ สบืเนือ่งจากในระหวา่ง
ปี 2563 ท่ีกองทรัสต์ได้เข้าลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารภิรัช 
ทาวเวอร์แอทไบเทคจ่งทำาให้มีต้นทุนการให้เช่าและบริการ 
และคา่ธรรมเนยีมผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัยเ์พ่ิมข้่นตามไปดว้ย
ประเภทรายงานของผู้สอบบัญชีล่าสุด : ไม่มีเงื่อนไข

การลงทุนของกองทรัสต์ ในปัจจุบันน้ันใช้แหล่งเงินทุนส่วนหน่่งจากการกู้ยืมเงิน โดยบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จำากัด 
ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์ เข้าทำาสัญญาเงินกู้กับธนาคารกสิกรไทย จำากัด (มหาชน)  ซ่่งเป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับทรัสตี โดยข้อ
กำาหนดและเง่ือนไขของการกู้ยืมเงินดังกล่าวจะเป็นไปตามท่ีกำาหนดในสัญญาเงินกู้ สัญญาหลักประกันทางธุรกิจ และเอกสารทางการ
เงินท่ีเก่ียวข้องระหว่างทรัสตีของกองทรัสต์ กับผู้ให้กู้หรือระหว่างคู่สัญญาท่ีเก่ียวข้อง โดยมีเง่ือนไขท่ีสำาคัญเบ้ืองต้น ดังต่อไปน้ี

ในปี 2564 กองทรสัต์มีขาดทุนสทุธจิากเงนิลงทุนเพ่ิมข้่น 470.28 
ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 3,488.72 (34.9 เท่า) เมื่อเทียบกับปี 
2563 เนือ่งจากปี 2564 มผีลขาดทุนจากการวดัมูลคา่เงนิลงทุน
ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ที่ลดลงโดยผู้ประเมินราคาอิสระ 
จากการเปลีย่นแปลงดังกลา่วข้างตน้ จ่งทำาให้กองทรสัตม์กีารลด
ลงในสนิทรพัยส์ทุธจิากการดำาเนนิงานจำานวน 349.98 ลา้นบาท 
คดิเป็นรอ้ยละ 76.81 เม่ือเปรยีบเทียบกบังวดเดยีวกนักบัปี 2563 



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ8

จำานวนเงินต้นคงค้าง 2,420,000,000 บาท

อัตราส่วนหนี้สินเงินกู้ยืมต่อมูลค่า
ทรัพย์สินรวม 

ร้อยละ 23.89 

การปฏิบัติตามเงื่อนไขทางการเงิน
ของสัญญากู้ยืมเงิน 
(Financial Covenants)

กองทรัสต์ได้ปฏิบัติตามเงื่อนไขทางการเงิน ตามที่ระบุไว้ในสัญญา

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทั้งหมด
ตามงบกำาไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ

จำานวนเงิน
 (บาท)

ร้อยละของกำาไร
จากการลงทุนสุทธิ 

ปี 2564

ร้อยละของมูลค่า
สินทรัพย์ถั่วเฉลี่ย/1

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ (ค่าธรรมเนียมคงที่) ไม่มีเรียกเก็บ - -

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ (ค่าธรรมเนียมแปรผัน) 27,133,552 4.82 0.36

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 11,647,141 2.07 0.15

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 3,664,069 0.65 0.05

ค่าธรรมเนียมที่ปร่กษาทางการเงิน ไม่มีเรียกเก็บ - -

ค่าธรรมเนียมการจัดจำาหน่ายหน่วยทรัสต์ ไม่มีเรียกเก็บ - -

ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 62,676,574 11.14 0.83

ค่าตัดจำาหน่ายค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี 17,217,767 3.06 0.23

ต้นทุนทางการเงิน 71,112,880 12.64 0.94

ค่าใช้จ่ายในการดูแลและรักษาสภาพอสังหาริมทรัพย์ 22,210,957 3.95 0.29

ค่าใช้จ่ายด้านการจัดการอสังหาริมทรัพย์ 99,926,623 17.77 1.32

ค่าเบี้ยประกันภัย 2,416,310 0.43 0.03

ภาษีที่เกี่ยวข้อง 1,477,736 0.26 0.02

ค่าใช้จ่ายในการโฆษณา ประชาสัมพันธ์ และส่งเสริมการขาย 370,996 0.07 0.00

ค่าใช้จ่ายอื่นๆ ที่มีมูลค่ามากกว่า 0.01% ของ NAV 1,212,787 0.22 0.02

ค่าใช้จ่ายอื่นๆ 587,493 0.10 0.01

รวมค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทั้งหมด 321,654,885 57.19 4.25

ต์�รั�งคั่�ธิรัรัมูเนีย้มูที�เรัีย้กเก็บจ�กกองทรััสำต์์

/1มูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉล่ียระหว่างปี 2564 เท่ากับ  7,561,908,746 บาท

สำรัุป้ป้ัจจัย้คัว�มูเสำี�ย้งที�สำำ�คััญ

1. ความเสี่ยงเกี่ยวกับคู่แข่งทางการค้าในการดำาเนินธุรกิจของกองทรัสต์
2. ความเสี่ยงจากการท่ีผู้เช่าพ้ืนท่ีและผู้รับบริการผิดนัดชำาระค่าเช่าและ/หรือค่าบริการ และ/หรือยอมเลิกสัญญาเช่าและ

สัญญาบริการก่อนกำาหนด ซ่่งอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อสถานะทางการเงินและผลการดำาเนินงานของกองทรัสต์
3. ความเสี่ยงท่ีเกี่ยวข้องกับการต่อสัญญา และ/หรือ การหาผู้เช่าและผู้บริการเมื่ออายุสัญญาเช่าพื้นท่ีและสัญญาบริการ

ครบกำาหนดอายุสญัญาในเวลาใกลเ้คียงกัน และ/หรอื การตอ่อายุสญัญาหรอืเข้าทำาสญัญาเช่าพืน้ท่ีและสญัญาบรกิารใหม่ 
ภายใต้เงื่อนไขที่กองทรัสต์ได้รับประโยชน์น้อยลงกว่าที่เคยได้รับ

4. ความเสีย่งจากการท่ีผลการดำาเนนิงานและผลประกอบการของกองทรสัตข์่น้อยูก่บัความสามารถของผูจ้ดัการกองทรสัต์
และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการจัดการและจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 
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สำรัุป้ป้ัจจัย้คัว�มูเสำี�ย้งที�สำำ�คััญ

5. ความเสี่ยงที่อาจเกิดข่้นจากการกู้ยืม
6. ความเสี่ยงเกี่ยวกับภัยธรรมชาติ อุทกภัย การก่อวินาศภัย ภัยโจรกรรม และเหตุสุดวิสัยอื่นๆ
7. ความเสี่ยงเกี่ยวกับอัตราเงินชดเชยจากการประกันภัยในกรณีท่ีทรัพย์สินเกิดความเสียหายอาจไม่คุ้มกับผลประโยชน ์

ทางเศรษฐกิจที่กองทรัสต์อาจสูญเสีย
8. ความเสี่ยงของอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทุนอยู่ภายใต้บังคับของหลักเกณฑ์ทางกฎหมายเกี่ยวกับสิ่งแวดล้อม 

การปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ทางกฎหมายดังกล่าวอาจส่งผลให้กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายและภาระความรับผิดหลายด้าน
9. ความเสี่ยงเกี่ยวกับมาตรฐานการบัญชี มาตรฐานการรายงานทางการเงินในประเทศไทยและ/หรือการแก้ไขกฎหมาย 

กฎหรือระเบียบท่ีเกี่ยวข้องอาจมีการเปลี่ยนแปลง ซ่่งไม่อาจรับรองได้ว่าการเปลี่ยนแปลงดังกล่าวจะไม่ส่งผลกระทบ 
อย่างมีนัยสำาคัญต่องบการเงินของกองทรัสต์ หรือต่อฐานะการเงินและผลการดำาเนินงานของกองทรัสต์

10. ความเสี่ยงจากกรณีถูกเวนคืนที่ดินจากหน่วยงานของรัฐ
11. ความเสี่ยงในมูลค่าสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ซ่่งอาจลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่
12. ความเสี่ยงเกี่ยวกับราคาของหน่วยทรัสต์ที่อาจลดลงจากราคาที่ผันผวนตามสภาวะตลาดที่ผันผวน
13. ความเสี่ยงเกี่ยวกับการต่อสัญญาในอนาคตของสิทธิในการใช้ทางเชื่อมสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส
14. ความเสี่ยงจากการกระจายการลงทุนของกองทรัสต์น้อย
15. ความเสี่ยงเกี่ยวกับการแพร่ระบาดของโรคติดต่อร้ายแรง ความหวาดกลัวต่อการแพร่ระบาด ซ่่งอาจมีผลกระทบใน 

ทางลบอย่างร้ายแรงต่อการจัดหาประโยชน์ ฐานะการเงิน และผลการดำาเนินงานของกองทรัสต์ได้
16. ความเสี่ยงจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดข่้น
17. ความเสี่ยงเกี่ยวกับงานระบบบางส่วนของโครงการอาคารภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค ไม่อยู่ในพื้นท่ีท่ีกองทรัสต์จะเข้า

ลงทุน และปัจจุบันเป็นพื้นที่ของเจ้าของทรัพย์สินที่อยู่ภายใต้การจำานอง
18. ความเสี่ยงด้านภาษีและค่าธรรมเนียมของกองทรัสต์

ข้้อมููลเบื�องต์้น

ผู้จัดการกองทรัสต์  บริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จำากัด
ที่อยู่     591 อาคารสมัชชาวาณิช (UBCll) ชั้น P7 ถนนสุขุมวิท แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพฯ 10110
โทรศัพท์   02-261-0170
URL     www.bofficereit.com

ทรัสตี    บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จำากัด
ที่อยู่     400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย ชั้น 6 และชั้น 12 ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน 
     เขตพญาไท กรุงเทพฯ 10400
โทรศัพท์   02-673-3999
URL     www.kasikornasset.com

ผู้ลงทุนสามารถศ่กษาข้อมูลของกองทรัสต์เพ่ิมเติมได้จากแบบแสดงรายการข้อมูลประจำาปี (แบบ 56-REIT1) ท่ีแสดงไว้ใน 
www.sec.or.th หรือเว็บไซต์ของกองทรัสต์
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ข้้อมููลที่�งก�รุเงินที่่�สำ�คััญ

สำรัุป้รั�ย้ง�นก�รัสำอบบัญชี  

ประเภท สำานักงานผู้สอบบัญชี ความเห็นของผู้สอบบัญชี

งบการเงินตรวจสอบ ปี 2564 บริษัท สำานักงาน อีวาย จำากัด ถูกต้องตามท่ีควรในสาระสำาคัญตามแนวปฏิบัติทาง
บัญชสีำาหรบักองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พือ่
การลงทนุในอสังหาริมทรัพย์ กองทนุรวมโครงสร้าง
พื้นฐาน และทรัสต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้าง 
พื้นฐาน

งบการเงินตรวจสอบ ปี 2563 บริษัท สำานักงาน อีวาย จำากัด ถูกต้องตามท่ีควรในสาระสำาคัญตามแนวปฏิบัติทาง
บัญชสีำาหรบักองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พือ่
การลงทนุในอสังหาริมทรัพย์ กองทนุรวมโครงสร้าง
พื้นฐาน และทรัสต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้าง 
พื้นฐาน

งบการเงินตรวจสอบ ปี 2562 บริษัท สำานักงาน อีวาย จำากัด ถูกต้องตามท่ีควรในสาระสำาคัญตามมาตรฐานการ
รายงานทางการเงิน
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ต์�รั�งสำรัุป้งบก�รัเงิน

 งบแสดงฐานะทางการเงินของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
   (หน่วย: บาท)

รายการ
ณ วันที่ 31 ธันวาคม

2564 2563 2562

สินทรัพย์

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม 9,389,644,975 9,842,994,349 6,479,211,187

เงินลงทุนที่แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านกำาไรหรือขาดทุน 598,242,020 511,975,597 293,067,886

สินทรัพย์อื่น 143,163,812 156,996,283 191,379,531

รวมสินทรัพย์ 10,131,050,807 10,511,966,229 6,963,658,604

หนี้สิน

เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน 2,415,558,240 2,414,374,270 1,700,919,723

เงินมัดจำาค่าเช่าและค่าบริการ 230,835,579 227,213,969 154,110,782

หนี้สินอื่น 86,034,023 84,157,907 58,890,278

รวมหนี้สิน 2,732,427,842 2,725,746,146 1,913,920,783

สินทรัพย์สุทธิ 7,398,622,965 7,786,220,083 5,049,737,821

สินทรัพย์สุทธิ

ทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 6,610,743,485 6,978,277,565 4,873,441,263

ส่วนเกินมูลค่าหน่วยทรัสต์ 574,180,632 574,180,632 -

กำาไรสะสม 213,698,848 233,761,886 176,296,558

สินทรัพย์สุทธิ 7,398,622,965 7,786,220,083 5,049,737,821

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (บาท) 10.0269 10.5522 9.7994

จำานวนหน่วยทรัสต์ที่จำาหน่ายแล้วทั้งหมด ณ สิ้นปี (หน่วย) 737,872,074 737,872,074 515,310,000
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 งบกำาไรขาดทุนเบ็ดเสร็จของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ

   (หน่วย: บาท)

 งบกระแสเงินสด ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ

(หน่วย: บาท)

รายการ
สำาหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม

2564 2563 2562

รายได้จากการลงทุน

รายได้ค่าเช่าและบริการ 883,829,483 721,489,890 637,532,359

รายได้อื่น 291,480 284,200 293,940

รวมรายได้ 884,120,963 721,774,090 637,826,299

ค่าใช้จ่าย

ต้นทุนให้เช่าและบริการ 119,336,375 105,342,632 119,690,289

ค่าธรรมเนียม 105,121,336 85,915,435 63,423,131

ค่าใช้จ่ายอื่นๆ 97,197,175 88,344,186 93,533,051

รวมค่าใช้จ่าย 321,654,886 279,602,253 276,646,471

กำาไรจากการลงทุนสุทธิ 562,466,077 442,171,837 361,179,828

รายการกำาไรสุทธิจากเงินลงทุน 1,569,630 1,757,379 5,614,529

รายการกำาไร(ขาดทุน)สทุธจิากการเปลีย่นแปลงในมูลคา่ยุตธิรรม
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์

(458,365,344) 11,717,792 59,607,079

การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการดำาเนินงาน 105,670,363 455,647,008 426,401,436

กระแสเงินสด
สำาหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม

2564 2563 2562

เงินสดสุทธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมดำาเนินงาน 579,218,882 (2,928,833,946) 440,703,958

เงินสดสุทธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมจัดหาเงิน (547,799,796) 2,928,549,930 (417,511,112)

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ่มขึ้น(ลดลง)สุทธิ 31,419,086 (284,016) 23,192,846

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดต้นปี 52,931,835 53,215,851 30,023,005

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายปี 84,350,921 52,931,835 53,215,851
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รายการ หน่วย

สำาหรับปีสิ้นสุด
วันที่ 31 ธันวาคม การ

เปลี่ยนแปลง
2564 2563

อัตราการให้เช่าพื้นที่อาคารภิรัชทาวเวอร์
แอท เอ็มควอเทียร์

ร้อยละ 93.41 91.24 2.17

อัตราการให้เช่าพื้นที่อาคารภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค ร้อยละ 92.30 82.95 9.35

พื้นที่ให้เช่าทั้งหมด ตร.ม. 81,594 81,496 98

รายได้ค่าเช่าและบริการ บาท 883,829,483 721,489,890 162,339,593

รายได้รวม บาท 884,120,963 721,774,090 162,346,873

ค่าใช้จ่ายรวม บาท 321,654,886 279,602,253 42,052,633

การเพิ่มข่้นในสินทรัพย์สุทธิจากการดำาเนินงาน บาท 105,670,363 455,647,008 (349,976,645)

อัตรากำาไรขั้นต้น ร้อยละ 86.50 85.40 1.10

อัตรากำาไรสุทธิ ร้อยละ 11.95 63.13 (51.18)

อัตราส่วนสภาพคล่องของสินทรัพย์หมุนเวียน
ต่อหนี้สินหมุนเวียน 

เท่า 8.41 7.53 0.88

ก�รุวิิเคัรุ�ะห์์และคัำ�อธิิบ�ยข้องผูู้้จััดก�รุกองที่รุัสต์์

ผลก�รัดำ�เนินง�นและฐ�นะท�งก�รัเงินข้องกองทรััสำต์์

 คำาอธิบายผลการดำาเนินงานและฐานะทางการเงินของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ สำาหรับปี 
 ส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2564

 ภ�พรัวมูผลก�รัดำ�เนินง�นข้องกองทรััสำต์์
   ผลดำาเนินงานของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ มีดังต่อไปน้ี

โดยภาพรวมอัตราการเช่าพื้นที่ ณ สิ้นปี 2564 ปรับตัวเพิ่มข่้นจากสิ้นปีที่ผ่านมาทั้ง 2 อาคาร ถ่งแม้ว่าในระหว่างปี 2564 
มีผู้เช่าบางรายไม่ต่อสัญญาหรือยกเลิกสัญญาก่อนกำาหนดเนื่องจากด้วยเหตุหลักจากการได้รับผลกระทบจากสถานการณ์
การแพร่ระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) แต่ทางกองทรัสต์สามารถสรรหาผู้เช่ารายใหม่เข้ามาภายใน
อาคาร รวมทั้งผู้เช่าบางรายซ่่งเป็นบริษัทขนาดใหญ่ที่อยู่ภายในอาคารทั้ง 2 อาคารมีการขยายพื้นที่เช่า 

1) รายได้จากการลงทุน
ในปี 2564 กองทรัสต์มีรายได้รวมเพิ่มข่้นจำานวน 162.35 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 22.49 เมื่อเปรียบเทียบกับงวด
เดียวกันกับปี 2563 ซ่่งส่วนใหญ่เพิ่มข่้นจากรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ เนื่องจากในระหว่างปี 2563 กองทรัสต์ได้เข้า
ลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารภิรัชทาวเวอร์แอทไบเทค จ่งทำาให้มีการรับรู้รายได้จากอาคารภิรัชทาวเวอร์แอทไบเทคไม่
เต็มปี แต่มาในปี 2564 มีการรับรู้รายได้จากการลงทุนในทรัพย์สินทั้งหมดของกองทรัสต์เต็มปี
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รายการ
สำาหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม การเปลี่ยนแปลง

(ร้อยละ)2564 2563

รายได้จากการลงทุน

รายได้ค่าเช่าและบริการ 883,829,483 721,489,890 22.50

รายได้ดอกเบี้ย 291,480 284,200 2.56

รวมรายได้ก่อนกำาไรจากเงินลงทุนสุทธิ 884,120,963 721,774,090 22.49

กำาไรจากเงินลงทุนสุทธิ 1,569,630 1,757,379 (10.68)

รวมรายได้ 885,690,593 723,531,469 22.41

รายการ
สำาหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม การเปลี่ยนแปลง

(ร้อยละ)2564 2563

ค่าใช้จ่าย

ต้นทุนให้เช่าและบริการ 119,336,375 105,342,632 13.28

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ 27,133,552 21,234,910 27.78

ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผู้เก็บรักษาทรัพย์สิน 11,647,141 9,361,970 24.41

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ 3,664,069 4,223,678 (13.25)

ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 62,676,574 51,094,877 22.67

ค่าตัดจำาหน่ายค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี 17,217,767 17,264,939 (0.27)

ค่าใช้จ่ายอื่นๆ 8,866,528 2,447,601 262.25

ต้นทุนทางการเงิน 71,112,880 68,631,646 3.62

รวมค่าใช้จ่าย 321,654,886 279,602,253 15.04

(หน่วย: บาท)

(หน่วย: บาท)

2) ค่าใช้จ่าย   
ในปี 2564 กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายรวมเพิ่มข่้น 42.05 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 15.04 เมื่อเปรียบเทียบกับงวดเดียวกัน 
กบัปี 2563 ซ่ง่สว่นใหญ่เพิม่ข่น้จากตน้ทุนการให้เช่าและบรกิาร และคา่ธรรมเนยีมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ สบืเนือ่งจาก
ในระหว่างปี 2563 ที่กองทรัสต์ได้เข้าลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารภิรัชทาวเวอร์แอทไบเทคจ่งทำาให้มีต้นทุนการให้เช่า
และบริการ และค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพิ่มข่้นตามไปด้วย

3) การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพย์สุทธิจากการดำาเนินงาน
ในปี 2564 กองทรัสต์มีกำาไรจากการลงทุนสุทธิเพิ่มข่้น 120.30 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 27.21 เมื่อเปรียบเทียบกับ
งวดเดียวกันกับปี 2563 ซ่่งเป็นการเพิ่มข้่นท้ังจากรายได้จากการให้เช่าและบริการ และต้นทุนการให้เช่าและบริการ  
รวมถ่งคา่ตา่งๆ สบืเนือ่งจากในระหวา่งปี 2563 ท่ีกองทรสัต์ไดเ้ข้าลงทุนในสทิธกิารเชา่อาคารภริชัทาวเวอรแ์อทไบเทค
จ่งทำาให้มีกำาไรจากการลงทุนสุทธิเพิ่มข่้น
ในปี 2564 กองทรัสต์มีขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุนเพิ่มข่้น 470.08 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 4,011.70 (40.1 เท่า)  
เมื่อเทียบกับปี 2563 เนื่องจากปี 2564 มีผลขาดทุนจากการวัดมูลค่าเงินลงทุนในทรัพย์สินของกองทรัสต์ที่ลดลงโดย 
ผู้ประเมินราคาอิสระ 
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รายการ
สำาหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม การเปลี่ยนแปลง

(ร้อยละ)2564 2563

รายได้จากการลงทุน 884,120,963 721,774,090 22.49

ค่าใช้จ่าย (321,654,886) (279,602,253) 15.04

กำาไรจากการลงทุนสุทธิ 562,466,077 442,171,837 27.21

กำ�ไรสุทธิจ�กเงินลงทุน 1,569,630 1,757,379 (10.68)

กำาไรสุทธิ(ขาดทุน)จากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรม
ของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์

(458,365,344) 11,717,792 (4,011.70)

การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการดำาเนินงาน 105,670,363 455,647,008 (76.81)

รายการ
สำาหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม การเปลี่ยนแปลง

(ร้อยละ)2564 2563

สินทรัพย์

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ฯ 9,389,644,975 9,842,994,349 (4.61)

เงินลงทุนที่แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมฯ 598,242,020 511,975,597 16.85

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 84,350,921 52,931,835 59.36

ลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการและลูกหนี้อื่น 31,295,982 10,651,338 193.82

ค่าใช้จ่ายรอตัดบัญชี 17,925,364 35,143,131 (48.99)

สินทรัพย์อื่น 9,591,545 58,269,979 (83.54)

รวมสินทรัพย์ 10,131,050,807 10,511,966,229 (3.62)

(หน่วย: บาท)

(หน่วย: บาท)

จากการเปลี่ยนแปลงดังกล่าวข้างต้น จ่งทำาให้กองทรัสต์มีการลดลงในสินทรัพย์สุทธิจากการดำาเนินงานจำานวน  
349.98 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 76.81 เมื่อเปรียบเทียบกับงวดเดียวกันกับปี 2563

ฐ�นะท�งก�รัเงินข้องกองทรััสำต์์

1) สินทรัพย์  
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต์มีสินทรัพย์รวมลดลงจำานวน 380.92 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 3.62 เมื่อเปรียบ
เทียบกับสินทรัพย์รวม ณ วันที่  31 ธันวาคม 2563 ประกอบไปด้วยรายการเปลี่ยนแปลงที่สำาคัญ ดังนี้

1.1) เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ฯ ลดลงจำานวน 453.35 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 4.61 เนื่องจากใน
ระหว่างปี 2564 มีผลขาดทุนจากการวัดมูลค่าเงินลงทุนในทรัพย์สินของกองทรัสต์ท่ีลดลงโดยผู้ประเมินราคา
อิสระ

1.2) เงินลงทุนที่แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมฯ เพิ่มข่้นจำานวน 86.27 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 16.85 เนื่องจากได้นำาเงิน
ไปลงทุนในกองทุนเปิดเพิ่มข่้น

1.3) สินทรัพย์อื่น ลดลงจำานวน 48.68 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 83.54 เนื่องจากในระหว่างปี 2564 กองทรัสต์ได้รับ
เงินคืนจากการขอคืนภาษีมูลค่าเพิ่มจากกรมสรรพากรจำานวน 43.34 ล้านบาท
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2) หน้ีสิน  
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต์มีหนี้สินรวมเพิ่มข่้นจำานวน 6.68 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 0.25 เมื่อเปรียบเทียบ
กับหนี้สินรวม ณ วันที่  31 ธันวาคม 2563 ประกอบไปด้วยรายการเปลี่ยนแปลงที่สำาคัญ ดังนี้

2.1) เจ้าหนี้การค้าและเจ้าหนี้อื่นเพิ่มข่้นจำานวน 4.71 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 8.52 เนื่องจากดอกเบี้ยเงินกู้ยืมจาก
สถาบันการเงินค้างจ่ายเพิ่มข่้นจำานวน 15.40 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 150.80 จากการรับรู้รายการทางบัญช ี
ด้วยวิธีการคำานวณอัตราดอกเบี้ยที่แท้จริง (Effective Interest Rate) ในขณะที่ภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ายค้างจ่าย
ลดลงจำานวน 7.21 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 95.31

2.2) เงนิมัดจำาค่าเช่าและคา่บรกิารเพ่ิมข่น้จำานวน 3.62 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 1.59 เนือ่งจากไดร้บัเงนิมัดจำาคา่เชา่ 
และค่าบริการจากผู้เช่ารายใหม่ และจากการต่อสัญญาใหม่บางส่วน

3) สินทรัพย์สุทธิ  
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต์มีสินทรัพย์สุทธิลดลงจำานวน 387.60 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 4.98 เมื่อเปรียบ
เทียบกับสินทรัพย์สุทธิ ณ วันท่ี  31 ธันวาคม 2563 เนื่องจากในระหว่างปี 2564 มีผลขาดทุนจากการวัดมูลค่า 
เงินลงทุนในทรัพย์สินของกองทรัสต์ที่ลดลงโดยผู้ประเมินราคาอิสระ

รายการ
สำาหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม การเปลี่ยนแปลง

(ร้อยละ)2564 2563

หนี้สิน

เจ้าหนี้การค้าและเจ้าหนี้อื่น 60,026,703 55,315,300 8.52

ค่าเช่าและบริการรับล่วงหน้า 26,007,320 28,842,607 (9.83)

เงินมัดจำาค่าเช่าและบริการ 230,835,579 227,213,969 1.59

เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน 2,415,558,240 2,414,374,270 0.05

รวมหนี้สิน 2,732,427,842 2,725,746,146 0.25

รายการ
สำาหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม การเปลี่ยนแปลง

(ร้อยละ)2564 2563

สินทรัพย์สุทธิ

ทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 6,610,743,485 6,978,277,565 (5.27)

ส่วนเกินมูลค่าหน่วยทรัสต์ 574,180,632 574,180,632 -

กำาไรสะสม 213,698,848 233,761,886 (8.58)

สินทรัพย์สุทธิ 7,398,622,965 7,786,220,083 (4.98)

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (บาท) 10.0269 10.5522

จำานวนหน่วยทรัสต์ที่จำาหน่ายแล้วทั้งหมด (หน่วย) 737,872,074 737,872,074

(หน่วย: บาท)

(หน่วย: บาท)
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รายการ
สำาหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม การเปลี่ยนแปลง

(ร้อยละ)2564 2563

เงินสดสุทธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมดำาเนินงาน 579,218,882 (2,928,833,946) 119.78

เงินสดสุทธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมจัดหาเงิน (547,799,796) 2,928,549,930 (118.71)

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ่มขึ้น(ลดลง)สุทธิ 31,419,086 (284,016) 11,162.44

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดต้นปี 52,931,835 53,215,851 (0.53)

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายปี 84,350,921 52,931,835 59.36

(หน่วย: บาท)

4) งบกระแสเงินสด   
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต์มีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ่มข่้นจำานวน 31.42 ล้านบาท เมื่อเปรียบ
เทียบกับเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วันที่  31 ธันวาคม 2563 ประกอบไปด้วยรายการเปลี่ยนแปลงที่สำาคัญ 
ดังนี้

1) ปี 2564 กองทรัสต์มีเงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมดำาเนินงานจำานวน 579.22 ล้านบาท ส่วนใหญ่ได้มากจากการ
รบัรูร้ายการขาดทุนสทุธจิากเงนิลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ และการจา่ยชำาระดอกเบ้ีย อีกท้ังยังไดม้าจาก
การรับเงินคืนจากการขอคืนภาษีมูลค่าเพิ่ม ในขณะที่ปี 2563 กองทรัสต์มีเงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมดำาเนินงาน
จำานวน 2,928.83 ล้านบาท ส่วนใหญ่ใช้ไปในการลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค

2) ปี 2564 กองทรัสต์มีเงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงินจำานวน 547.80 ล้านบาท ส่วนใหญ่ใช้ไปในการจ่าย 
ลดทุนและประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ในขณะที่ปี 2563 กองทรัสต์มีเงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรม
จัดหาเงินจำานวน 2,928.55 ล้านบาท ส่วนใหญ่ได้มาจากการระดมทุนเพื่อลงทุนในโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท  
ไบเทค และได้มาจากการทำาสัญญากู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน

ป้ัจจัย้หรัือเหต์ุก�รัณ์ที�อ�จมูีผลกรัะทบต์่อฐ�นะท�งก�รัเงินหรัือก�รัดำ�เนินง�นในอน�คัต์อย้่�งมูี
นัย้สำำ�คััญ

ปัจจัยที่อาจส่งผลกระทบต่อฐานะทางการเงินหรือการดำาเนินงานในอนาคตของกองทรัสต์ สามารถสรุปได้ ดังนี้

1) อุปสงคต์ลาดอาคารสำานกังานให้เช่าเปลีย่นแปลง เนือ่งจากการแพรร่ะบาดของโรคตดิเช้ือไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) 
ท่ีส่งผลท้ังในภาคเศรษฐกิจและก่อให้ความต้องการในอาคารสำานักงานเปลี่ยนแปลงจากบางบริษัทมีนโยบายทำางานใน 
รูปแบบปฎิบัติงานที่บ้านบางส่วน หรือความต้องการอื่นๆ อันเป็นเหตุให้อุปสงค์ในตลาดอาคารสำานักงานเปลี่ยนแปลง 

2) การแข่งขันในตลาดอาคารสำานกังานให้เชา่ท่ีมแีนวโนม้เพิม่สงูข้่น เนือ่งดว้ยอาคารสำานกังานหลายโครงการท่ีอยูร่ะหวา่ง
การกอ่สรา้งกำาลงัทยอยเข้าสูต่ลาดอาคารสำานกังานสง่ผลให้อนาคตมีอุปทานอาคารสำานกังานเพิม่ข้่น อันมีผลตอ่อำานาจ
การต่อรองอัตราค่าเช่าของผู้เช่าอาคารสำานักงาน และอัตราการเช่าที่อาจเปลี่ยนแปลงจากการเพิ่มข่้นของอุปทาน

3) การกู้ยืม เนื่องจากการเปลี่นแปลงของอัตราดอกเบี้ยมีผลต่อต้นทุนทางการเงินที่กองทรัสต์ต้องรับภาระ ตลอดจนภาวะ
เศรษฐกิจท่ีอาจส่งผลต่อความสามารถในการชำาระหนี้ของผู้เช่าภายในอาคารสำานักงานท่ีเป็นผลต่อผลดำาเนินงานของ 
กองทรัสต์
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ข้้อมููลกองที่รุัสต์์
และส�รุปรุะธิ�นกรุรุมูก�รุ

10,131.05 ล้�นบ�ที่ 81,594 ต์รุ.มู.

พ้�นที�ให้เช่�ทั�งหมูดมููลคั่�สำินทรััพย้์รัวมูภ�ย้ใต์้กองทรััสำต์์
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เรัีย้น ท่�นผู้ถือหน่วย้ทรััสำต์์ที�ทุกท่�น 

 ในป ี2564 ทัว่โลกและประเทศไทยยงัคงไดร้บัผลกระทบจาก
การแพรร่ะบาดของโรคตดิเชือ้ COVID-19 ตอ่เนือ่งจากปีท่ีผา่นมา 
อันส่งผลให้เกิดการฟื้นตัวของเศรษฐกิจล่าช้า และเป็นปัจจัยผลัก
ดันให้ รูปแบบธุรกิจ สังคม สาธารณสุข รวมถ่งพฤติกรรมของผู้
บริโภคมีการเปลี่ยนแปลงไปสู่รูปแบบวิถีชีวิตใหม่ (New normal) 
ซ่่งเป็นผลให้ผู้เช่าบางส่วนมีการปรับรูปแบบในการทำางานจากท่ี
บ้าน (Work From Home) ในช่วงการแพร่ระบาดของ COVID-19 
และการปรับขนาดพื้นท่ีให้เหมาะสมกับธุรกิจเพื่อบริหารต้นทุน 
อย่างไรก็ตาม ปัจจุบันประเทศไทยรวมถ่งทั่วโลกมีความคืบหน้า
ในการฉีดวัคซีนให้กับประชาชนเป็นจำานวนมาก ประกอบกับ  
COVID-19 มีการกลายพันธุ์ความรุนแรงเริ่มลดลงจนอาจจะ
กลายเป็นโรคระบาดประจำาถิ่น และภาครัฐมีการทยอยผ่อนคลาย
มาตรการควบคุม ซ่่งเป็นไปได้อย่างมากที่กิจกรรมทางเศรษฐกิจ
จะสามารถกลับมาดำาเนินการได้อย่างปกติในไม่ช้า

 ท่ามกลางสถานการณ์ท่ีท้าทายของการแข่งขันธุรกิจพ้ืนท่ี
สำานักงานซ่่งมีการเพ่ิมจำานวนพ้ืนท่ีท่ีมากข้่น และ COVID-19 
มีผลกระทบต่อภาพรวมธุรกิจของกรุงเทพมหานครอย่างมีนัย
สำาคัญ ดังนั้นในระหว่างปี 2564 กองทรัสต์จ่งได้มีการเพิ่ม
ศักยภาพทรัพย์สินของกองทรัสต์ โดยมีการติดต้ังระบบบริหาร
จัดการควบคุมการเข้าออกด้วยการจดจำาใบหน้า (Face Recog-
nition System and Access Control with Member and Visitor 
Management Systems) ในส่วนของอาคารภิรัชทาวเวอร์ แอท 
เอม็ควอเทียร ์เพือ่เพ่ิมความอำานวยความสะดวกและปลอดภยัแก่
ผูใ้ช้อาคารดว้ยเทคโนโลยีในการควบคมุการเขา้ออกจากการจดจำา
ใบหนา้และอณุหภมิู พรอ้มเช่ือมตอ่ข้อมลูช้ันท่ีผูใ้ช้อาคารตอ้งการ
กบัระบบลฟิต์โดยสาร เพ่ือลดการสมัผสัให้กบัผูใ้ชอ้าคาร ประกอบ
กับทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนอันเป็นส่วนหน่่งของโครงการ 
Mixed-Use บนทำาเลเช่ือมต่อสถานีรถไฟฟ้า BTS ได้โดยตรง 
เป็นผลให้กองทรสัตยั์งสามารถรกัษาผูเ้ชา่สว่นใหญ่ของทรพัย์สนิ 
ท่ีกองทรสัตเ์ข้าลงทุน และสามารถสรรหาผูเ้ชา่รายใหม่มาทดแทน
ผู้เช่ารายเดิมที่ไม่ประสงค์ต่อสัญญาเช่าได้ ทำาให้ ณ สิ้นปี 2564 
กองทรัสต์มีอัตราการเช่าของทั้ง 2 โครงการ มากกว่าร้อยละ 90 
สว่นผลประกอบการปี 2564 มีรายไดร้วมท้ังสิน้ 884.12 ลา้นบาท 
และมีกำาไรจากการลงทุนสุทธิ 562.47 ล้านบาท ทำาให้อัตรากำาไร
จากการลงทุนสทุธอิยู่ท่ีรอ้ยละ 64 ซ่ง่สงูกวา่ปีกอ่นหนา้อยู่ท่ีรอ้ยละ 
2 สว่นหน่่งเกดิจากการบรหิารตน้ทุนค่าใช้จ่ายเกีย่วกบัการบรหิาร
อาคาร ซ่่งแสดงให้เห็นถ่งประสทิธภิาพของการบรหิารจดัการและ
การกำากับดูแลของกองทรัสต์
 

ส�รุจั�กปรุะธิ�นกรุรุมูก�รุ

 ท้ังนี้ผู้จัดการกองทรัสต์ร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มี
การเตรยีมการอย่างดีท่ีสดุสำาหรบัการรบัมือตอ่ปัจจยัหรือเหตกุาณ์
ต่าง ๆ ท่ีเปลี่ยนแปลงไปในอนาคต โดยการกำาหนดกลยุทธ์ให้
สอดคลอ้งตอ่สถานการณเ์พือ่ให้กองทรสัตส์ามารถกา้วผา่นความ
ท้าทายท่ีอาจเกิดข้่นได้ อีกท้ังมีแนวทางในการบริหารกองทรัสต์
ให้เป็นไปตามแนวคิด ESG (สิ่งแวดล้อม สังคม และการกำากับ
ดูแลกิจการ) เพื่อแสดงให้เห็นว่าการบริหารกองทรัสต์มีความรับ
ผิดชอบต่อส่วนรวม สิ่งแวดล้อม สังคม รวมถ่งมีการกำากับดูแล
กิจการที่ดี อีกทั้งยังเป็นส่วนหน่่งของการสร้างผลตอบแทนอย่าง
ยั่งยืนให้กับผู้หน่วยทรัสต์ในอนาคต

 สุดท้ายนี้ในนามของประธานกรรมการบริษัท ภิรัช รีท 
แมนเนจเม้นท์ จำากดั ใฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์ขอขอบพระคณุท่าน 
ผู้ถอืหนว่ยทรสัต์ทุกท่านท่ีให้ความไวว้างใจ และลงทุนในทรสัตเ์พือ่
การลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ ผู้จัดการ 
กองทรัสต์มุ่งมั่น และทุ่มเท ในการบริหารกองทรัสต์เพื่อให้ทรัสต์
เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศเติบโต 
อย่างย่ังยนื และเพือ่ผลประโยชนท่ี์ดท่ีีสดุสำาหรบัผูถ้อืหนว่ยทรสัต์

   

น�งป้รัะพีรั์ บุรัี 
ประธานกรรมการ
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 กองทรััสต์์

ข้้อมููลทั่่�วไป

ช่ือกองทรัสต์ (ไทย)   ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ 
ช่ือกองทรัสต์ (อังกฤษ)  Bhiraj Office Leasehold Real Estate Investment Trust
ช่ือย่อ     BOFFICE
ผู้จัดการกองทรัสต์   บริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จำากัด 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  บริษัท ภิรัชแมนเนจเม้นท์ จำากัด
ทรัสตี     บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จำากัด
อายุกองทรัสต์    ไม่กำาหนดอายุกองทรัสต์

ประเภทของกองทรัสต์  ประเภทไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์

ข้้อมููลหน่่วยทั่รั่สต์์  

สรุปข้อมูลหน่วยทรัสต์ 

ทุนจดทะเบียนและชำาระแล้ว ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564  6,610,743,485 บาท

มูลค่าท่ีตราไว้ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564  8.9592 บาท/หน่วย  

จำานวนหน่วยทรัสต์ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564  737,872,074 หน่วย

ราคาปิด ณ วันท่ี 30 ธันวาคม 2564                                             9.00    บาท/หน่วย

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564                          7,398.62    ล้านบาท

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564  10.0269    บาท/หน่วย  

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2563  10.5522    บาท/หน่วย  

มูลค่าตามราคาตลาด ณ วันท่ี 30 ธันวาคม 2564                        6,640.85     ล้านบาท

มูลค่าการซ้ือขายเฉล่ียของปี 2564                                               0.16     ล้านหน่วย/วัน

ราคาสูงสุดตลอดปีบัญชี 2564                                                   10.90     บาท/หน่วย
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โคัรังสำรั้�งผู้ถือหน่วย้ทรััสำต์์  

 รายช่ือผู้ถือหน่วยทรัสต์ 10 รายแรก (โดยรวมกลุ่มบุคคลเดียวกัน)

 ณ วันท่ี 30 ธันวาคม 2564 กองทรัสต์มีผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ตามการปิดสมุดทะเบียน ดังน้ี

ลำาดับ ชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ จำานวนหน่วยทรัสต์
 (หน่วย)

สัดส่วน
(ร้อยละ)

1 บริษัท ภิรัชบุรี จำากัด และ บริษัท ภิรัชบุรีโฮลด้ิง จำากัด 163,745,900 22.19

2 นางประพีร์ บุรี และ นายประสาน ภิรัช บุรี* 56,532,542 7.66 

3 สำานักงานประกันสังคม 50,758,800 6.88 

4 กองทุนเปิด เค Property Infra Flexible 39,975,989  5.42 

5 บริษัท ไทยประกันชีวิต จำากัด (มหาชน) 37,994,893  5.15 

6 กองทุนเปิด ทีเอ็มบี อีสท์สปริง พร็อพเพอร์ต้ี แอนด์ 

อินฟราสตรัคเจอร์ อินคัม พลัส เฟล็กซิเบ้ิล

32,623,800 4.42

7 ธนาคารออมสิน 29,265,800 3.97 

8 บริษัท กรุงไทย-แอกซ่า ประกันชีวิต จำากัด (มหาชน) 27,940,200  3.79 

9 บริษัท เมืองไทยประกันชีวิต จำากัด (มหาชน) 24,553,600  3.33 

10 บริษัท อลิอันซ์ อยุธยา ประกันชีวิต จำากัด (มหาชน) 21,499,700  2.91 

รวมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 10 รายแรก 484,891,224  65.71 

ผู้ถือหน่วยรายอื่น 252,980,850  34.29 

รวม 737,872,074  100.00 

ลำาดับ ชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ จำานวนหน่วยทรัสต์
 (หน่วย)

สัดส่วน
(ร้อยละ)

1 บริษัท ภิรัชบุรี จำากัด และ บริษัท ภิรัชบุรีโฮลด้ิง จำากัด  163,745,900  22.19 

รวม 163,745,900 22.19

หมายเหตุ  *เป็นคู่สมรส

 ผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ (ถือหน่วยทรัสต์ต้ังแต่ร้อยละ 10 ข้ึนไป โดยรวมกลุ่มบุคคลเดียวกัน)

 กลุ่มผู้ถือหน่วยรายใหญ่ของกองทรัสต์ท่ีมีอิทธิพลต่อการกำาหนดนโยบายการจัดการหรือการดำาเนินงานของกองทรัสต์อย่างมีนัยสำาคัญ

 1. บริษัท ภิรัชบุรีโฮลด้ิง จำากัด (“ภิรัชบุรีโฮลด้ิง”)

 ภิรัชบุรีโฮลด้ิง เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่โดยอ้อมของกองทรัสต์โดยเข้าถือหุ้นในบริษัท ภิรัชบุรี จำากัดร้อยละ 82.69 ของทุนจดทะเบียน
ท่ีออกและชำาระแล้ว และเป็นผู้มีอำานาจควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต์โดยการเข้าถือหุ้นในบริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จำากัด 
ปัจจุบันภิรัชบุรีโฮลด้ิงถือหุ้นในผู้จัดการกองทรัสต์ร้อยละ 70 ของทุนจดทะเบียนท่ีออกและชำาระแล้ว โดยท่ีภิรัชบุรีโฮลด้ิงเป็น
บริษัทท่ีจดทะเบียนจัดต้ังเป็นนิติบุคคลในประเทศไทย 
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ก�รัจ่�ย้ผลป้รัะโย้ชน์ต์อบแทนข้องกองทรััสำต์์

นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน

1)  ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของกำาไรสุทธิท่ีปรับปรุงแล้วของรอบปี
บัญชี โดยประโยชน์ตอบแทนท่ีจะจ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์น้ันได้แก่ประโยชน์ตอบแทนสำาหรับรอบปีบัญชีและประโยชน์ตอบแทน
ระหว่างกาล (ถ้ามี) ท้ังน้ีผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่เกิน 4 คร้ังต่อรอบปีบัญชี เว้นแต่
กรณีท่ีกองทรัสต์มีการเพ่ิมทุน กองทรัสต์อาจมีการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนเกินกว่า 4 คร้ังต่อรอบปีบัญชีได้เพ่ือประโยชน์ของ
ผู้ถือหน่วยทรัสต์เดิม

กำาไรสุทธิท่ีปรับปรุงแล้วข้างต้น ให้หมายถ่ง กำาไรสุทธิท่ีหักด้วยรายการเงินสำารองเฉพาะเพ่ือการดังน้ี

(1) การหักด้วยรายการเงินสำารองเพ่ือการซ่อมแซม บำารุงรักษา หรือปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ตามแผนท่ีได้
กำาหนดไว้อย่างชัดเจนในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือช้ีชวน แบบแสดงรายการข้อมูลประจำาปี รายงานประจำาปี 
หรือท่ีผู้จัดการกองทรัสต์ได้แจ้งให้ผู้ถือหน่วยทราบล่วงหน้า 

(2) การหักด้วยรายการเงินสำารองเพ่ือการชำาระหน้ีเงินกู้ยืม หรือภาระผูกพันจากการกู้ยืมของกองทรัสต์ตามวงเงินท่ีได้ระบุไว้
ในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือช้ีชวน แบบแสดงรายการข้อมูลประจำาปี รายงานประจำาปี หรือท่ีผู้จัดการกองทรัสต์
ได้แจ้งให้ผู้ถือหน่วยทราบล่วงหน้า 

(3) การหักด้วยรายการเงินสำารองเพ่ือการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ชนิดท่ีให้สิทธิในการได้รับประโยชน์
ตอบแทนหรือการคืนเงินทุนในลำาดับแรก (ถ้ามี) รวมท้ังการปรับปรุงด้วยรายการอ่ืนตามแนวทางของสำานักงาน ก.ล.ต. 
เพ่ือให้สอดคล้องกับสถานะเงินสดของกองทรัสต์

2)  ในกรณีท่ีกองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

3)  ในกรณีท่ีมีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในแต่ละรอบระยะเวลาบัญชี ผู้จัดการกองทรัสต์จะประกาศจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์และปิดสมุดทะเบียนเพ่ือระบุช่ือผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมีสิทธิได้รับผลประโยชน์ตอบแทน และ
จะดำาเนินการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายในกำาหนดเวลาดังน้ี

(ก) ในกรณีเป็นประโยชน์ตอบแทนสำาหรับรอบปีบัญชี ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนสำาหรับรอบปีบัญชี ภายใน
เก้าสิบ (90) วันนับแต่วันส้ินรอบปีบัญชี โดยจะจ่ายภายในระยะเวลาไม่เกินสามสิบ (30) วันนับแต่วันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือ
หน่วยทรัสต์เพ่ือกำาหนดสิทธิผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทน

(ข) ในกรณีเป็นประโยชน์ตอบแทนสำาหรับแต่ละรอบระหว่างกาล (หากมี) ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนสำาหรับ
แต่ละรอบระยะเวลาบัญชีภายในเก้าสิบ (90) วันนับแต่วันส้ินรอบระยะเวลาบัญชีสำาหรับไตรมาสล่าสุดก่อนจ่ายประโยชน์
ตอบแทน โดยจะจ่ายภายในระยะเวลาไม่เกินสามสิบ (30) วันนับแต่วันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์เพ่ือกำาหนดสิทธิ
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทน

ท้ังน้ีในกรณีท่ีผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ภายในระยะเวลาดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสต์จะแจ้งให้
สำานักงาน ก.ล.ต. และผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบเป็นลายลักษณ์อักษร และหากผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทน
ให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้ภายในระยะเวลาท่ีได้ประกาศกำาหนดอันเน่ืองมาจากความผิดพลาดของผู้จัดการกองทรัสต์เอง ผู้จัดการ
กองทรัสต์จะชำาระดอกเบ้ียด้วยเงินของตนเองในอัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี นับแต่วันท่ีครบกำาหนดเวลาน้ันจนถ่งวันท่ีผู้จัดการกอง
ทรัสต์จ่ายประโยชน์ตอบแทนให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

เง่ือนไขเพ่ิมเติม: 

ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล การกำาหนดอัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนจะข้่นอยู่กับดุลยพินิจของผู้
จัดการกองทรัสต์ ซ่่งหากประโยชน์ตอบแทนท่ีจะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์ระหว่างรอบไตรมาสใดมีมูลค่าต่ำากว่าหรือเท่ากับ
ศูนย์จุดหน่่งศูนย์ (0.10) บาท ผู้จัดการกองทรัสต์ขอสงวนสิทธิท่ีจะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในคร้ังน้ัน และให้สะสมประโยชน์
ตอบแทนดังกล่าวเพ่ือนำาไปจ่ายรวมกับประโยชน์ตอบแทนท่ีจะให้มีการจ่ายในงวดถัดไป 
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สำาหรับนโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสต์จะดำาเนินการให้เป็นไปตามท่ีระบุไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ 
เว้นแต่กรณีท่ีสำานักงาน ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอ่ืนใดท่ีมีอำานาจตามกฏหมายได้มีการแก้ไขเปล่ียนแปลง เพ่ิมเติม ประกาศ 
กำาหนด ส่ังการ เห็นชอบ และ/หรือ ผ่อนผันเป็นอย่างอ่ืน ผู้จัดการกองทรัสต์จะดำาเนินการให้เป็นไปตามน้ัน

4)  ผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทนต้องเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมีช่ือปรากฏอยู่ในทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกอง
ทรัสต์ ณ วันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์เพ่ือการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ตามสัดส่วนการถือครองหน่วยทรัสต์ของผู้ถือ
หน่วยทรัสต์แต่ละราย หากปรากฏว่ามีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ เกินกว่าอัตราท่ีประกาศ
สำานักงาน ก.ล.ต. กำาหนด บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันน้ันจะไม่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทนเฉพาะในส่วนท่ีถือหน่วยทรัสต์
เกินกว่าอัตราท่ีประกาศสำานักงาน ก.ล.ต. กำาหนด

5)  ผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอัตราหรือไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ีกำาหนด
ในประกาศ ทจ. 49/2555 มีข้อจำากัดสิทธิในการรับประโยชน์ตอบแทน โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ดังกล่าวจะได้รับประโยชน์ตอบแทนเพียงเท่าท่ีเป็นไปตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ในส่วนท่ีอยู่ในอัตราหรือตามหลัก
เกณฑ์ท่ีประกาศ ทจ. 49/2555 กำาหนด โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มีการคำานวณหาจำานวนหน่วยทรัสต์ท่ีมีสิทธิในการได้รับ
ประโยชน์ตอบแทนของผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละรายท่ีอยู่ในกลุ่มบุคคลน้ัน โดยจะใช้วิธีการเฉล่ียตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ของ
ผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละราย (Pro Rata Basis) เป็นฐานในการคำานวณการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ท้ังน้ี เว้นแต่สำานักงาน ก.ล.ต. 
จะประกาศกำาหนด ส่ังการ หรือผ่อนผันเป็นอย่างอ่ืน ส่วนประโยชน์ตอบแทนท่ีไม่อาจจ่ายแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ดังกล่าวน้ันให้ตก
เป็นของผู้ถือหน่วยทรัสต์รายอ่ืนตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาจัดสรรผลประโยชน์ดังกล่าว
ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมีสิทธิได้รับคราวน้ัน 

ป้รัะวัต์ิก�รัจ่�ย้ป้รัะโย้ชน์ต์อบแทน

ต�มท่ีกองทรสัต์ได้ลงทุนในทรพัย์สนิ ซ่ึงเป็นผลให้กองทรสัตม์รี�ยไดจ้�กก�รลงทุนสทุธทิำ�ให้ส�ม�รถดำ�เนนิก�รก�รจ�่ยผลประโยชน์
ตอบแทนสำ�หรับปี 2564 จำ�นวน 1 ครั้ง มีร�ยละเอียดก�รจ่�ยต�มต�ร�งดังนี้

ผลการดำาเนินงานสำาหรับงวด วันที่จ่าย
จำานวนเงินจ่าย 
(บาท/หน่วย)

1 ตุลาคม – 31 ธันวาคม 2564 31 มีนาคม 2565 0.1466

รวมการจ่ายประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วยสำาหรับปี 2564 0.1466

รายการ
ปี

2564 2563 2562 2561

(1) ประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (บาท) 0.1466 0.6817 0.6810 0.1315

(2) ส่วนของลดทุนต่อหน่วย (บาท) 0.4981 - 0.0293 0.5134

รวมเงินจ่ายต่อหน่วย (1) + (2) (บาท) 0.6447 0.6817 0.7103 0.6449

 โดยมีร�ยละเอียดประวัติก�รจ่�ยประโยชน์ตอบแทนย้อนหลังต�มต�ร�งดังนี้



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ24

 ข้อมูลทั่วไปของทรัสตี

ชื่อบริษัท บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จำากัด

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

การติดต่อบริษัท โทรศัพท์: 0-2673-3999
โทรสาร: 0-2673-3988
เว็บไซต์: www.kasikornasset.com

ประเภทธุรกิจ บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนและทรัสตี

ผู้ถือหุ้นใหญ่ (สัดส่วนการถือหุ้น) 1. ธนาคารกสิกรไทย จำากัด (มหาชน)
   (ถือหุ้นจำานวน 27,154,272 หุ้น ร้อยละ 99.99)
2. นายประทาน อัฉราวรรณ (ถือหุ้นจำานวน 1 หุ้น)
3. นางสาวศรัญญา ศิริวันสาณฑ์ (ถือหุ้นจำานวน 1 หุ้น) 

หน้าที่และความรับผิดชอบในการเป็นทรัสตี 

ทรัสตีมีหน้าที่ในการจัดการกองทรัสต์ด้วยความซื่อสัตย์สุจริตและระมัดระวังเยี่ยงผู้มีวิชาชีพ รวมทั้งด้วยความชำานาญ โดยปฏิบัติต่อ
ผูรั้บประโยชนอ์ยา่งเป็นธรรมเพ่ือประโยชนส์งูสดุของผูร้บัประโยชน์ไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพและความเป็นอิสระ และเป็นไปตามสญัญา
กอ่ตัง้ทรสัต ์ตลอดจนกฎหมายท่ีเกีย่วข้อง และข้อผกูพันท่ีไดใ้ห้ไวเ้พิม่เตมิแกผู่ล้งทุน (ถา้มี) หนา้ท่ีท่ีสำาคญัของทรสัตตีามท่ีไดก้ำาหนด
ไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ได้แก่

1) ดูแลให้สัญญาก่อตั้งทรัสต์มีสาระสำาคัญเป็นไปตามกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง และดำาเนินตามหลักเกณฑ์ท่ีกำาหนด
ในกรณีที่มีการแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์

2) ติดตาม ดูแลและตรวจสอบให้ผูจ้ดัการกองทรสัตบ์รหิารจดัการกองทรสัต์ให้เป็นไปตามสญัญากอ่ตัง้ทรสัตแ์ละ
กฎหมายที่เกี่ยวข้อง

3) รายงานต่อสำานักงาน ก.ล.ต. รวมตลอดจนดำาเนินการแก้ไข ยับย้ัง หรือเยียวยาความเสียหายท่ีเกิดข้่นแก่ 
กองทรัสต์ตามที่เห็นสมควร กรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์กระทำาการ หรืองดเว้นกระทำาการจนก่อให้เกิดความเสีย
หายแก่กองทรัสต์หรือไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาและกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

4) เข้าร่วมประชุมในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกครั้ง โดยหากต้องมีการขอมติท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์  
ทรัสตีจะต้องตอบข้อซักถามและให้ความเห็นเกี่ยวกับการดำาเนินการว่าเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือกฏ
หมายท่ีเกีย่วข้องหรอืไม ่รวมท้ังทักท้วงและแจง้ให้ผูถ้อืหนว่ยทรสัตท์ราบวา่การดำาเนนิการดงักลา่วไม่สามารถ
กระทำาได้ หากไม่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

5) จดัการกองทรสัตต์ามความจำาเป็นเพ่ือป้องกนั ยับย้ัง หรอืจำากดัมิให้เกดิความเสยีหายอย่างรา้ยแรงตอ่ประโยชน์
ของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมกรณีท่ีผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าท่ีได้ รวมท้ัง 
มีอำานาจในการจัดให้มีผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่

6) จัดทำารายงานเสนอต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์พร้อมกับรายงานประจำาปีของกองทรัสต์โดยระบุว่า
ทรัสตีมีความเห็นเกี่ยวกับการปฏิบัติงานของผู้จัดการกองทรัสต์ในการบริหารจัดการกองทรัสต์ว่าเป็นอย่างไร 
สอดคลอ้งกบัข้อกำาหนดแห่งสญัญากอ่ตัง้ทรสัต ์รวมท้ังกฎหมายประกาศและข้อกำาหนดอ่ืนๆ ท่ีเกีย่วข้องหรือไม ่

7) ดำารงเงินกองทุนและปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ในประกาศที่เกี่ยวข้อง
ท้ังนีผู้ถ้อืหนว่ยทรสัตส์ามารถดูรายละเอียดเกีย่วกบัขอบเขตอำานาจหนา้ท่ีและความรบัผดิชอบของทรสัตีในสญัญา
ก่อตั้งทรัสต์

ที่รุัสต์่
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บรัิห�รัจัดก�รั
ทรััพย้์สำิน

โคัรุงสรุ้�งก�รุจััดก�รุ

เงินลงทุน

ต์รัวจสำอบดูแล
กองทรััสำต์์

โคัรุงสรุ้�งกองที่รุัสต์์

ทรััสำต์ี ผู้จัดก�รักองทรััสำต์์

ผู้เช่�พ้�นที�รั�ย้ย้่อย้

ผู้บรัิห�รั
อสำังห�รัิมูทรััพย้์

ป้รัะโย้ชน์ต์อบแทน

บรัิห�รัจัดก�รั
กองทรััสำต์์

คั่�เช่�และคั่�บรัิก�รั

คั่�ธิรัรัมูเนีย้มู

ให้เช่�พ้�นที�

ผลประกอบการ ลงทุุน

แต์่งต์ั�ง

คั่�ธิรัรัมูเนีย้มูคั่�ธิรัรัมูเนีย้มู

กองทุรัสต์์ให้้ผ้้เช่่าพื้้�นทุ่�รายย่อย
เช่่าพื้้�นทุ่�อาคารสำานักงาน

รวมถึึงให้้บริการทุ่�เก่�ยวข้้อง
ในพื้้�นทุ่�ดัังกล่าว

สิทุธิิการเช่่าอาคารสำานักงานและ 
กรรมสิทุธิิระบบสาธิารณู้ปโภคบางส่วน 

ข้องโครงการภิรัช่ทุาวเวอร์ แอทุ 
ไบเทุค

สิทุธิิการเช่่าอาคารสำานักงานบางส่วน 
และกรรมสิทุธิิระบบสาธิารณู้ปโภค 

ข้องโครงการภิรัช่ทุาวเวอร์ แอทุ 
เอ็มควอเทุ่ยร์

ผู้ถือหน่วย้ทรััสำต์์

ทรััพย้์สำินที�ลงทุน
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ผู้จัดก�รักองทรััสำต์์

ข้อมูลผู้จัดการกองทรัสต์

บริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จำากัด ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) เป็นบริษัทจำากัดซ่่งจดทะเบียนจัดต้ังข้่น 
ในประเทศไทยเม่ือวันท่ี 28 มิถุนายน 2560 โดยมีทุนจดทะเบียนชำาระแล้วจำานวน 10,000,000 บาท แบ่งออกเป็นหุ้นสามัญ 
จำานวน 10,000 หุ้น มูลค่าท่ีตราไว้หุ้นละ 1,000 บาท โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือปฏิบัติหน้าท่ีบริหารจัดการกองทรัสต์โดยเฉพาะ โดยมี 
บริษัท ภิรัชบุรีโฮลด้ิง จำากัด เป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ในบริษัท เป็นจำานวนร้อยละ 70 ของหุ้นท่ีจำาหน่ายแล้วท้ังหมด โดยมีตารางสรุปข้อมูล 
ผู้จัดการกองทรัสต์ดังตารางต่อไปน้ี

โครงสร้างการถือหุ้นของบริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จำากัด

ชื่อบริษัท บริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จำากัด

วันที่จดทะเบียนจัดตั้งบริษัท 28 มิถุนายน 2560

ที่ตั้งของบริษัท 591 ถนนสุขุมวิท แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร

การติดต่อบริษัท โทรศัพท์: 02-261-0170

เว็บไซต์: www.bofficereit.com

อีเมล: boffice.brrm@bhirajburi.co.th

ทุนจดทะเบียน 10,000,000 บาท

ลักษณะและขอบเขตการดำาเนินธุรกิจ ทำาหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

(REIT Manager)

รายชื่อกรรมการ 1. นางประพีร์ บุรี (ประธานกรรมการ)

2. นางสโรชา บุรี (กรรมการบริหาร)

3. นางทิพย์ภาพร เกิดผล (กรรมการอิสระ)

รอบระยะเวลาบัญชี 1 มกราคม - 31 ธันวาคม

โดยผู้ถือหุ้นลำาดับท่ี 4 และ 5 เป็นกลุ่มบุคคลเดียวกันเนื่องจากเป็นสามี ภรรยากันถูกต้องตามกฎหมาย และในลำาดับท่ี 5  
นางประพีร์ บุรี ดำารงตำาแหน่งเป็นประธานกรรมการ และผู้มีอำานาจลงนามของบริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จำากัด

ลำาดับ ชื่อผู้ถือหุ้น จำานวนหุ้นที่ถือ
ร้อยละของจำานวนหุ้น

ที่จำาหน่ายได้แล้วทั้งหมด

1 บริษัท ภิรัชบุรีโฮลดิ้ง จำากัด 7,000 70.00

2 นางสาวปนิษฐา บุรี 1,498 14.98

3 นายปิติภัทร บุรี 1,498 14.98

4 นายประสาน ภิรัช บุรี 2 0.02

5 นางประพีร์ บุรี 2 0.02

รวม 10,000 100.00
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โคัรังสำรั้�งก�รัจัดก�รัข้องผู้จัดก�รักองทรััสำต์์

โครงสร้างการจัดการของผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) ประกอบด้วยคณะกรรมการบริษัท และเจ้าหน้าท่ีบริหารตามโครงสร้าง
สายการบริหารงานดังน้ี

คัณะกรัรัมูก�รับรัิษ์ัท

กรัรัมูก�รัผู้จัดก�รั

น�งปรุะพื้ีรุ์ บุรุี
ป้รัะธิ�นกรัรัมูก�รั

น�งสโรุช่� บุรุี
กรัรัมูก�รับรัิห�รั

น�งที่ิพื้ย์ภ�พื้รุ เกิดผู้ล
กรัรัมูก�รัอิสำรัะ

น�ยอรุรุถกรุ เนต์รุ์เนรุมูิต์รุด่

ผู้ต์รัวจสำอบภ�ย้ใน

แผนกพัฒน�ธิุรักิจและ
นักลงทุนสำัมูพันธิ์ แผนกบรัิห�รัทรััพย้์สำิน แผนกบัญชี

แผนกกำ�กับ
ก�รัป้ฏิบัต์ิง�น
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น�งปรุะพื้ีรุ์ บุรุี 
ป้รัะธิ�นกรัรัมูก�รั

คัณะกรุรุมูก�รุบรุิษััที่และกรุรุมูก�รุผูู้้จััดก�รุ
ข้องบรุิษััที่ ภิรุัช่ รุีที่ แมูนเนจัเมู้นที่์ จัำ�กัด

น�งที่ิพื้ย์ภ�พื้รุ เกิดผู้ล
กรัรัมูก�รัอิสำรัะ น�งสโรุช่� บุรุี

กรัรัมูก�รับรัิห�รั น�ยอรุรุถกรุ เนต์รุ์เนรุมูิต์รุด่
กรัรัมูก�รัผู้จัดก�รั



29รายงานประจำาปี 2564

น�งปรุะพื้ีรุ์ บุรุี 
ป้รัะธิ�นกรัรัมูก�รั

วุฒิก�รัศู่กษ์�
· เศรษฐศาสตร์มหาบัณฑิต จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

ก�รัอบรัมูจ�กสำมู�คัมูสำ่งเสำรัิมูสำถ�บันกรัรัมูก�รั
บรัิษ์ัทไทย้ (IOD)
· Board Nomination and Compensation Program 
(BNCP) รุ่นท่ี 6 ปี 2562

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

· Role of the Chairman Program Class 34/2014 
· Director Certification Program (DCP 174/2013) 

ป้รัะสำบก�รัณ์ทำ�ง�น (ย้้อนหลัง 5 ป้ี)
· 2560 - ปัจจุบัน  ประธานกรรมการ
     บริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จำากัด
· 2556 - ปัจจุบัน  ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารสายงานการเงิน 

     กลุ่มภิรัชบุรี 
· 2560 - 2561  อุปนายกสมาคมการแสดงสินค้า (ไทย)
· 2559 - 2560   อนุกรรมการการประเมินผลการปฏิบัติงาน
      ผู้อำานวยการ สำานักงานส่งเสริมการจัด 

     ประชุมและนิทรรศการ (องค์การมหาชน)
· 2559 - 2560   อนุกรรมการพัฒนาระบบบริหารสำานักงาน
      ส่งเสริมการจัดประชุมและนิทรรศการ 

     (องค์การมหาชน)
· 2558 - 2560  กรรมการส่ง เสริมการจัดประชุมและ 

     นทิรรศการ สำานกังานสง่เสรมิการจดัประชุม 
     และนิทรรศการ (องค์การมหาชน)

· 2558 - 2560  อนุกรรมการกลยุทธ์และแผนงาน และการ 
     บรหิารความเสีย่ง สำานกังานสง่เสรมิการจดั 

     ประชุมและนิทรรศการ (องค์การมหาชน)

· 2558 - 2560  นายกสมาคมการแสดงสินค้า (ไทย)

น�งสโรุช่� บุรุี 
กรัรัมูก�รับรัิห�รั 

วุฒิก�รัศู่กษ์�
· ปริญญาตรีสาขาการเงินและบริหาร
University of Virginia

ก�รัอบรัมูจ�กสำมู�คัมูสำ่งเสำรัิมูสำถ�บันกรัรัมูก�รั
บรัิษ์ัทไทย้ (IOD)
· Corporate Governance for Executive (CGE 10/2018)
· Director Certification Program (DCP 266/2018)
· Diploma Examination (Exam 67/2018)

ป้รัะสำบก�รัณ์ทำ�ง�น (ย้้อนหลัง 5 ป้ี)   
· 2560 - ปัจจุบัน กรรมการบริหาร
     บริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จำากัด
· 2559 - ปัจจุบัน รองประธานเจ้าหน้าที่บริหาร
     สายงานการเงิน
     บริษัท ภิรัชบุรี โฮลดิ้ง จำากัด
· 2552 - 2559  ผู้อำานวยการ วาณิชธนกิจ
     ควบรวมและซื้อขายกิจการ
     บริษัท The Quant Group
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น�งที่ิพื้ย์ภ�พื้รุ เกิดผู้ล 
กรัรัมูก�รัอิสำรัะ 

วุฒิก�รัศู่กษ์�
· ปริญญาตรีสาขาบัญชี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์

ก�รัอบรัมูจ�กสำมู�คัมูสำ่งเสำรัิมูสำถ�บันกรัรัมูก�รั
บรัิษ์ัทไทย้ (IOD)
· IT Governance and Cyber Resilience Program Class 
(ITG) รุ่นท่ี 12/2019

· Director Certification Program Update (DCPU)
รุ่นที่ 5/2015

· Monitoring Fraud Risk Management (MFM)
รุ่นที่ 6/2011

· Monitoring the System of Internal Control and Risk   
Management (MIR) รุ่นที่ 5/2009

· Monitoring of the Quality of Financial Reporting 
(MFR) รุ่นที่ 6/2008

· Audit Committee Program (ACP) รุ่นที่ 3/2004
· Director Certification Program (DCP) รุ่นที่ 14/2002

ป้รัะสำบก�รัณ์ทำ�ง�น (ย้้อนหลัง 5 ป้ี)  
· 2560 - ปัจจุบัน กรรมการอิสระ
     บริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จำากัด
· 2547 - ปัจจุบัน ท่ีปรก่ษา บรษัิท บ้านปู จำากดั (มหาชน)
· 2543 - ปัจจุบัน กรรมการและเหรัญญิก วปรอ. 4313 
     วิทยาลัยป้องกันราชอาณาจักร
· 2557 - ปัจจุบัน กรรมการด้านการบัญชีภาษีอากร
     สภาวิชาชีพบัญชี
· 2546 - 2563   กรรมการอิสระกรรมการตรวจสอบ และ
     กรรมการสรรหาและกำาหนดค่าตอบแทน  
     ธนาคารสแตนดารด์ชารเ์ตอรด์ (ไทย)  
     จำากัด (มหาชน)

น�ยอรุรุถกรุ เนต์รุ์เนรุมูิต์รุด่
กรัรัมูก�รัผู้จัดก�รั 

วุฒิก�รัศู่กษ์�
· ปริญญาโท ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์

ก�รัอบรัมูจ�กสำมู�คัมูสำ่งเสำรัิมูสำถ�บันกรัรัมูก�รั
บรัิษ์ัทไทย้ (IOD)
· Director Certification Program (DCP 285/2019)

ป้รัะสำบก�รัณ์ทำ�ง�น (ย้้อนหลัง 5 ป้ี)
· 2560 - ปัจจุบัน กรรมการผู้จัดการ
     บริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จำากัด
· 2559 - 2560  ผู้จัดการฝ่ายพัฒนาธุรกิจ
     อสังหาริมทรัพย์
     บริษัท โทเรเซนไทยเอเจนซี่
     จำากัด (มหาชน)
· 2558 - 2559  ผู้จัดการอาวุโสฝ่ายพัฒนาธุรกิจ
     อสงัหารมิทรพัย ์บรษัิท เอ็มบีเค จำากดั  
     (มหาชน)
· 2555 - 2558  ผู้จัดการกองทุน
     (อสังหาริมทรัพย์ และทางเลือก)
     สำานักงานประกันสังคม กระทรวงแรงงาน
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ข้อบเข้ต์อำ�น�จหน้�ที�ข้องคัณะกรัรัมูก�รัข้องผู้จัดก�รักองทรััสำต์์

คณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ เป็นผู้มีบทบาทสำาคัญในการให้ความเห็นชอบในวิสัยทัศน์ ภารกิจ กลยุทธ์ ทิศทาง 
และกำาหนดนโยบายของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์กีย่วกบัการดำาเนินงานและแผนการประกอบธรุกจิท้ังระยะสัน้และระยะยาว กำาหนดนโยบาย 
การเงินการบริหารความเสี่ยงและภาพรวมองค์กร กำากับดูแลตรวจสอบและประเมินผลการดำาเนินงานของผู้จัดการกองทรัสต์  
และพนกังานในการปฏบัิติหนา้ท่ีเป็นผู้จัดการกองทรสัตอ์ย่างมีประสทิธภิาพเป็นไปตามนโยบายและแผนการประกอบธรุกจิท่ีกำาหนดไว ้ 
ภายใต้ขอบเขตของสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือช้ีชวน วัตถุประสงค ์
และข้อบังคับของผู้จัดการกองทรัสต์ มติของท่ีประชุมคณะกรรมการผู้จัดการกองทรัสต์ และมติของท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์  

รวมทั้งกฎหมายที่เกี่ยวข้อง โดยคำาน่งถ่งผลประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นสำาคัญ

นอกจากนี้ คณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ ยังมีบทบาทสำาคัญในการกำากับดูแลให้มีการปฏิบัติตามข้อกำาหนดเกี่ยวกับ 
การดำาเนินการและการเปิดเผยข้อมูลของรายการท่ีอาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ท้ังนี้ตามหลักเกณฑ์ของสำานักงาน  
ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์ฯ และหน่วยงานกำากับดูแลที่เกี่ยวข้อง ทั้งนี้ ขอบเขตอำานาจหน้าที่ของคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์

มีดังต่อไปนี้

1) ปฏิบัติหน้าท่ีให้เป็นไปตามกฎหมาย วัตถุประสงค์ และข้อบังคับของผู้จัดการกองทรัสต์ ตลอดจนมติท่ีประชุม 
คณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ และมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ด้วยความซื่อสัตย์สุจริต (Duty of Loyalty) 
ความระมัดระวัง (Duty of Care) มีความรับผิดชอบ (Accountability) และมีจริยธรรม (Ethic)

2) บริหารกองทรัสต์ภายใต้การกำากับดูแลของทรัสตี รวมท้ังกำาหนดกลยุทธ์และแผนการดำาเนินธุรกิจระยะยาว  
จัดระบบโครงสร้างองค์กรท่ีเหมาะสม และกำากับดูแลนโยบายในการดำาเนินธุรกิจ เช่น การลงทุนของกองทรัสต์  
ผลประกอบการของกองทรัสต์ ร่างงบประมาณประจำาปีและแผนธุรกิจของกองทรัสต์ พิจารณาปัจจัยความเสี่ยง 
ท่ีอาจส่งผลต่อการจัดหาประโยชน์ของกองทรัสต์ ผลการดำาเนินงานของฝ่ายต่าง ๆ และพิจารณารายการท่ีอาจ 
ก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ เป็นต้น

3) กำาหนดนโยบายการจัดการโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์ โดยพิจารณาถ่งความเหมาะสม ความสมเหตุสมผล  
และประโยชน์สูงสุดต่อกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์ รวมถ่งคำาน่งถ่งปัจจัยต่างๆ โดยเฉพาะในกรณีท่ีเป็นการ 
กู้ยืมเงิน การออกหุ้นกู้ หรือการก่อภาระหนี้อื่นๆ ในลักษณะเดียวกัน

4) กำากับดูแล รวมถ่งให้คำาแนะนำาที่จำาเป็นเพื่อให้การปฏิบัติงานของผู้บริหารและพนักงานช่วยให้การดำาเนินงานของ 
ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นไปตามสัญญาต่าง ๆ  ที่เกี่ยวข้องและกฎระเบียบว่าด้วยการทำาหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์

5) กำากับดูแลการติดตามผลการดำาเนินงานด้านต่าง ๆ ของผู้จัดการกองทรัสต์ อย่างต่อเนื่อง รวมถ่งให้คำาแนะนำา 
ที่จำาเป็น เพื่อให้มั่นใจว่าการดำาเนินงานของผู้จัดการกองทรัสต์ เป็นไปตามเป้าหมายที่กำาหนดและสามารถจัดการ
อุปสรรคปัญหาที่อาจเกิดข่้นได้อย่างทันเวลาและเหมาะสม

6) พิจารณา กำากับดูแล รวมถ่งให้คำาแนะนำาท่ีจำาเป็นเพื่อให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีระบบควบคุมภายใน รวมถ่งระบบ 
การทำางานที่มีประสิทธิภาพและประสิทธิผลในการทำาหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์

7) พิจารณา กำากับดูแล และดำาเนินการที่จำาเป็นในการจัดให้มีการทบทวนและปรับปรุงนโยบายและแผนงานที่สำาคัญ 
ต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการทำาหน้าที่ผู้จัดการกองทรัสต์ให้เป็นปัจจุบันและเหมาะสมกับสภาพธุรกิจอย่างสม่ำาเสมอ

8) พิจารณา กำากับดูแล ประเมินผลการปฏิบัติงานของผู้บริหารของผู้จัดการกองทรัสต์ ซ่่งรวมถ่งการแต่งตั้งผู้บริหาร 
ระดับกรรมการผู้จัดการ รวมถ่งการให้คำาแนะนำาท่ีจำาเป็น เพ่ือให้มั่นใจได้ว่าผู้บริหารได้ ปฏิบัติงานตามหน้าท่ี 
ท่ีได้รับมอบหมายอย่างเต็มความสามารถ และเป็นไปตามกฎเกณฑ์และข้อกำาหนดในสัญญาต่าง ๆ ท่ีเกี่ยวข้อง 
เพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์

9) พิจารณา กำากับดูแล การประเมินผลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ รวมถ่งการให้คำาแนะนำาที่จำาเป็น 
เพื่อให้มั่นใจได้ว่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ปฏิบัติหน้าท่ีท่ีได้รับมอบหมายเป็นไปตามกฎเกณฑ์และข้อกำาหนด
ในสัญญาต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง เพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์
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10) คณะกรรมการอาจมอบหมายให้กรรมการคนหน่่งหรือหลายคนหรือบุคคลอ่ืนใดปฏิบัติการอย่างหน่่งอย่างใด
แทนคณะกรรมการก็ได้ ท้ังนี้การมอบอำานาจดังกล่าวจะไม่รวมถ่งการมอบอำานาจ หรือการมอบอำานาจช่วง  
ท่ีทำาให้กรรมการหรือผู้รับมอบอำานาจจากกรรมการ สามารถอนุมัติรายการท่ีตนเองหรือบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกัน  
มีส่วนได้เสีย หรือมีผลประโยชน์ในลักษณะอื่นใดขัดแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์

ท้ังนี้ จากขอบเขตอำานาจหน้าท่ีท่ีได้กำาหนดไว้ข้างต้น ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มีการประชุมคณะกรรมการเพื่อให้คณะกรรมการ
พิจารณารับทราบ และอนุมัติการดำาเนินการที่จำาเป็นในการดำาเนินงานของกองทรัสต์และผู้จัดการกองทรัสต์ ในเรื่องดังนี้ 

เรัื�องที�คัณะกรัรัมูก�รัพิจ�รัณ�รัับทรั�บและอนุมูัต์ิ

เร่ืองท่ีคณะกรรมการพิจารณาเพ่ือรับทราบ

1)  ผลประกอบการของผู้จัดการกองทรัสต์และกองทรัสต์

2)  ความคืบหน้าในการดำาเนินการตามแผนธุรกิจที่กำาหนดข่้นโดยผู้จัดการกองทรัสต์ ในการจัดหาผลประโยชน์ให้แก่กองทรัสต์  

ปัญหาและอุปสรรคที่เกิดข่้นรวมถ่งแนวทางในการดำาเนินการแก้ไขด้วยความสนับสนุนจากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

3)  แนวทางในการบรรเทาความเสี่ยงหรือเหตุอื่นใดที่อาจมีผลกระทบต่อผลการดำาเนินงานของกองทรัสต์

4)  ระบบควบคมุภายในและระบบการปฏบัิตงิานของผูจ้ดัการกองทรสัต์ ในการทำาหน้าท่ีในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมถ่งแนวทาง 

และความคืบหน้าในการแก้ไข

เร่ืองท่ีคณะกรรมการพิจารณาเพ่ืออนุมัติ

1)  กำาหนดกลยุทธ์และแผนการดำาเนินธุรกิจระยะยาว จัดระบบโครงสร้างองค์กรท่ีเหมาะสม และกำากับดูแลนโยบายใน 
การดำาเนินธุรกิจ ปัจจัยความเสี่ยงที่อาจส่งผลต่อการจัดหาประโยชน์ของกองทรัสต์

2)  งบการเงิน และการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

3)  งบประมาณของกองทรัสต์ แผนธุรกิจประจำาปี รวมถ่งกลยุทธ์ทางธุรกิจของกองทรัสต์ ประจำาปีที่ได้จัดทำาข่้นโดยผู้จัดการ
กองทรัสต์ด้วยความสนับสนุนจากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

4)  รายจ่ายพิเศษหรือการลงทุนพิเศษที่อยู่นอกเหนือจากงบประมาณประจำาปี ซ่่งฝ่ายงานที่เกี่ยวข้องของผู้จัดการกองทรัสต์
ทำาเรื่องขออนุมัติ

5)  การทำาธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์และบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกับทรัสตี ในกรณีท่ี 
การทำาธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์ และบุคคลท่ีเกี่ยวโยงดังกล่าวต้องได้รับความเห็นชอบจากท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
หรือในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าเกินกว่า 1 ล้านบาท หรือตั้งแต่ร้อยละ 0.03 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์
ข่้นไป แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า

6)  แนวทางในการดำาเนินการรับข้อพิพาทและข้อร้องเรียนท่ีสำาคัญเกี่ยวกับการดำาเนินงานของกองทรัสต์ ซ่่งต้องได้รับการ
พิจารณาโดยคณะกรรมการ

7)  รายการระหว่างกันและรายการใด ๆ ที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับการดำาเนินงานของกองทรัสต์

8)  การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

9)  การคัดเลือกผู้สอบบัญชี ที่ปร่กษาทางการเงิน ที่ปร่กษาทางการเงินอิสระ หรือที่ปร่กษาอื่น ๆ เป็นต้น ตามขอบอำานาจ
อนุมัติ
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10) พิจารณาอนุมัติตัดสินใจลงทุน จำาหน่ายไป ซ่่งทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ หรือการบริหารจัดการกองทรัสต์ของแผนก
บริหารทรัพย์สิน และแผนกอื่นที่เกี่ยวข้อง เพื่อให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน 
และกฎหมาย รวมถ่งประกาศต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง

11) เรื่องอื่นใดที่ต้องมีการพิจารณาและอนุมัติโดยที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

12) เรื่องอื่นใดท่ีสำาคัญและมีความเกี่ยวข้องกับการดำาเนินงานของผู้จัดการกองทรัสต์เองและกองทรัสต์ในการประชุมมีการ 
เปิดโอกาสให้กรรมการทุกท่านไดแ้สดงความเห็นกอ่นการลงคะแนนและมีการสรปุมตขิองท่ีประชุมในแตล่ะวาระการประชุม 
และมีการจัดทำาบันท่กการประชุมเป็นลายลักษณ์อักษร

ท้ังนี้ กรรมการ กรรมการผู้จัดการ หัวหน้าแผนกของผู้จัดการกองทรัสต์ฯ ไม่มีลักษณะต้องห้ามตามประกาศคณะกรรมการ
กำากับตลาดทุนว่าด้วยลักษณะต้องห้ามของบุคลากรในธุรกิจตลาดทุน รวมท้ังกรรมการบริษัทของผู้จัดการกองทรัสต์ฯ  
ไม่มีบุคคลใดเป็นบุคคลที่มีชื่ออยู่ในบัญชีรายชื่อบุคคลที่ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยเห็นว่าไม่สมควรเป็นผู้บริหารตามข้อบังคับ
ของตลาดหลักทรัพย์ และไม่มีลักษณะขาดความน่าไว้วางใจตามประกาศคณะกรรมการกำากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ เร่ือง
การกำาหนดลักษณะขาดความน่าไว้วางใจของกรรมการและผู้บริหารของบริษัท และไม่เคยต้องคำาพิพากษาว่าได้กระทำาความผิด
ตามกฎหมายหลักทรัพย์ กฎหมายว่าด้วยการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย์ และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ กฎหมายว่าด้วย
การธนาคารพาณิชย์ กฎหมายว่าด้วยการประกันวินาศภัย กฎหมายว่าด้วยการป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน หรือกฎหมายที ่
เกี่ยวกับธุรกิจการเงินในทำานองเดียวกัน ไม่ว่าจะเป็นกฎหมายไทยหรือ กฎหมายต่างประเทศ และความผิดเกี่ยวกับการกระทำาอัน 
ไม่เป็นธรรมที่เกี่ยวกับการซื้อขายหลักทรัพย์ หรือการบริหารงานที่มีลักษณะเป็นการ หลอกลวง ฉ้อฉล หรือทุจริต

กรัรัมูก�รัอิสำรัะ

กรรมการอิสระของผู้จัดการกองทรัสต์มีจำานวน 1 ท่าน ซ่่งไม่น้อยกว่าจำานวนหน่่งในสามของจำานวนกรรมการ ทั้งหมดของผู้จัดการ
กองทรัสต์ ในการคัดเลือกคณะกรรมการอิสระของผู้จัดการกองทรัสต์ กรรมการอิสระต้องมีคุณสมบัติอย่างน้อยดังต่อไปนี้

1)  ถือหุ้นไม่เกินร้อยละ 1 ของจำานวนหุ้นท่ีมีสิทธิออกเสียงท้ังหมดในผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม  
ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ ผู้มีอำานาจควบคุมของบริษัท หรือบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกัน ท้ังนี้ให้นับรวมการถือหุ้นของผู้ท่ีเกี่ยวข้องตาม
มาตรา 258 แห่งพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ ของกรรมการอิสระรายนั้นๆ ด้วย

2)  ไม่เป็น หรอืเคยเป็นกรรมการท่ีมีสว่นรว่มในการบรหิารงาน รวมท้ังไม่เป็นลกูจา้ง พนกังาน ท่ีปรก่ษาท่ีไดร้บัเงนิเดอืนประจำา 
หรือผู้มีอำานาจควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม บริษัทย่อยลำาดับเดียวกัน หรือเป็นบุคคล
ที่เกี่ยวโยงกัน โดยต้องไม่มีผลประโยชน์หรือส่วนได้เสียในลักษณะดังกล่าวมาแล้วเป็นเวลาไม่น้อยกว่า 2 ปี

3)  ไม่มีหรือเคยมีความสัมพันธ์ทางธุรกิจกับผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือนิติบุคคลท่ีอาจเป็น
บุคคลที่มีความเกี่ยวโยงกันในลักษณะที่อาจเป็นการขัดขวางการใช้วิจารณญาณอย่างอิสระของตน รวมทั้งไม่เป็น หรือเคย
เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ กรรมการซ่่งไม่ใช่กรรมการอิสระ หรือผู้บริหารของผู้ที่มีความสัมพันธ์ทางธุรกิจกับผู้จัดการกองทรัสต์ 
บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือนิติบุคคลที่อาจเป็นบุคคลที่มีความเกี่ยวโยงกัน เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะ 
ดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 ปี

4)  ไมเ่ป็นบุคคลท่ีมคีวามสมัพันธท์างสายโลหิตหรอืโดยการจดทะเบียนตามกฎหมายในลกัษณะท่ีเป็นบิดามารดา คูส่มรส พีน่อ้ง
และบุตร รวมทั้งคู่สมรสของบุตร ของผู้บริหาร ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ ผู้มีอำานาจควบคุม หรือบุคคลที่จะได้รับการเสนอให้เป็น 
ผู้บริหาร หรือผู้มีอำานาจควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต์หรือบริษัทย่อย

5)  ไม่เป็น หรือเคยเป็นผู้สอบบัญชีของผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือนิติ บุคคล 
ที่อาจเป็นบุคคลที่มีความเกี่ยวโยงกัน และไม่เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ กรรมการซ่่งไม่ใช่กรรมการอิสระ ผู้บริหาร หรือหุ้นส่วน
ผู้จัดการของสำานักงานสอบบัญชี ซ่่งมีผู้สอบบัญชีของบริษัท บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือนิติบุคคลที่อาจเป็น
บุคคลที่มีความเกี่ยวโยงกันสังกัดอยู่ เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 ปี
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6)  ไม่เป็น หรอืเคยเป็นผูใ้ห้บรกิารทางวชิาชีพใด ๆ  ซ่่งรวมถ่งการให้บรกิารเป็นท่ีปร่กษากฎหมาย หรอืท่ีปร่กษาทางการเงนิซ่่งไดร้บั 
ค่าบริการเกินกว่า 2 ล้านบาทต่อปี จากผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือนิติบุคคลที่อาจเป็น
บุคคลท่ีมีความเก่ียวโยงกัน ท้ังนี้ในกรณีท่ีผู้ให้บริการทางวิชาชีพเป็นนิติบุคคล ให้รวมถ่งการเป็น ผู้ถือหุ้นรายใหญ่  
กรรมการซ่ง่ไม่ใช่กรรมการอิสระ ผูบ้รหิาร หรอืหุ้นสว่นผูจ้ดัการ ของผูใ้ห้บรกิารทางวชิาชีพนัน้ดว้ย เวน้แตจ่ะไดพ้น้จากการ
มีลักษณะดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 ปี

7)  ไม่เป็นกรรมการท่ีได้รับการแต่งตั้งข่้นเพ่ือเป็นตัวแทนของกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้ถือหุ้น 
ซ่่งเป็นผู้ที่เกี่ยวข้องกับผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของผู้จัดการกองทรัสต์

8)  ไม่เป็นบุคคลที่มีชื่ออยู่ในบัญชีรายชื่อบุคคลที่ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย เห็นว่าไม่สมควรเป็นผู้บริหารตามข้อบังคับ 
ของตลาดหลักทรัพย์ และต้องไม่มีลักษณะขาดความน่าไว้วางใจตามประกาศคณะกรรมการกำากับหลักทรัพย์และ 
ตลาดหลักทรัพย์ เรื่องการกำาหนดลักษณะขาดความน่าไว้วางใจของกรรมการและผู้บริหารของบริษัท

9)  ไมเ่คยตอ้งคำาพพิากษาว่าไดก้ระทำาความผดิตามกฎหมายหลกัทรพัย์ กฎหมายวา่ดว้ยการประกอบธรุกจิเงนิทุน ธรุกจิหลกัทรพัย์  
และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ กฎหมายว่าด้วยการธนาคารพาณิชย์ กฎหมายว่าด้วยการประกันวินาศภัย กฎหมายว่าด้วยการ
ป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน หรือกฎหมายที่เกี่ยวกับธุรกิจการเงินในทำานองเดียวกัน ไม่ว่าจะเป็นกฎหมายไทยหรือ 
กฎหมายตา่งประเทศ โดยหนว่ยงานท่ีมีอำานาจตามกฎหมายนัน้ ท้ังนี้ในความผดิเกีย่วกบัการกระทำาอนัไม่เป็นธรรมท่ีเกีย่วกบั 
การซื้อขายหลักทรัพย์ หรือการบริหารงานที่มีลักษณะเป็นการ หลอกลวง  ฉ้อฉล หรือทุจริต

10)  ไม่มีลักษณะอื่นใดที่ทำาให้ไม่สามารถให้ความเห็นอย่างเป็นอิสระเกี่ยวกับการดำาเนินงานของผู้จัดการกองทรัสต์

ข้อบเข้ต์อำ�น�จหน้�ที�และคัว�มูรัับผิดชอบข้องกรัรัมูก�รัอิสำรัะข้องผู้จัดก�รักองทรััสำต์์ 

1)  พิจารณากำากับดูแล และให้คำาแนะนำาท่ีจำาเป็นแก่ผู้จัดการกองทรัสต์ ในการดำาเนินการให้มีกระบวนการจัดทำาและ 
การเปิดเผยข้อมูล ในรายงานทางการเงินของผู้จัดการกองทรัสต์ และกองทรัสต์ให้มีความถูกต้องครบถ้วนเพียงพอ เชื่อถือ
ได้ และทันเวลา

2)  พจิารณากำากบัดแูล และให้คำาแนะนำาท่ีจำาเป็นแกผู่จ้ดัการกองทรสัต์ในการดำาเนนิการให้มีระบบการควบคมุภายใน และระบบ
การทำางานที่เหมาะสมในการทำาหน้าที่ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์

3)  พิจารณาและให้ความเห็นเกี่ยวกับรายการท่ีเกี่ยวโยงกันหรือรายการท่ีอาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับกองทรัสต์ 
ให้เป็นไปตามกฎหมายและข้อกำาหนดที่เกี่ยวข้อง ทั้งนี้เพื่อให้มั่นใจว่ารายการดังกล่าวสมเหตุสมผลและเป็นประโยชน์สูงสุด
ต่อกองทรัสต์

4)  ปฏิบัติการอื่นใดตามที่คณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ มอบหมายและเป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์

5)  กำาหนดให้ฝ่ายงานที่เกี่ยวข้องของผู้จัดการกองทรัสต์ จะต้องรายงานให้กรรมการอิสระพิจารณาและรับทราบอย่างสม่ำาเสมอ
เพื่อให้คำาแนะนำาที่จำาเป็นในเรื่องดังต่อไปนี้

(1) รายการที่เกี่ยวโยงกันหรือรายการที่อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับกองทรัสต์

(2) จุดออ่นและจดุท่ีตอ้งมีการปรบัปรงุแกไ้ขเกีย่วกบัระบบการควบคมุภายในและระบบการทำางานในการทำาหนา้ท่ีในฐานะ
ผู้จัดการกองทรัสต์ และความคืบหน้าในการแก้ไข

มูอบหมู�ย้หน้�ที�และคัว�มูรัับผิดชอบข้องกรัรัมูก�รัผู้จัดก�รัข้องผู้จัดก�รักองทรััสำต์์

คณะกรรมการบริษัทและกรรมการอิสระจะมีบทบาทท่ีสำาคัญในการกำากับดูแลและให้คำาแนะนำาท่ีจำาเป็นแก่ผู้จัดการกองทรัสต์ 
ในการดำาเนินงานในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามกฎเกณฑ์และสัญญาท่ีเกี่ยวข้อง ส่วนกรรมการผู้จัดการจะมีหน้าท่ีในการ
ควบคุม ติดตาม บังคับบัญชาและดูแลการทำางานของผู้จัดการกองทรัสต์ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ให้สามารถดำาเนินงานได้อย่าง 
มีประสิทธิภาพโดยผู้จัดการกองทรัสต์ มีการกำาหนดขอบเขตอำานาจหน้าที่และความรับผิดชอบของกรรมการผู้จัดการดังนี้
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1)  รับผิดชอบ ดูแล บริหารการดำาเนินงาน และ/หรือ การบริหารงานประจำาวัน รวมถ่งการกำากับดูแลการดำาเนินงานโดยรวม
ของผู้จัดการกองทรัสต์ เพ่ือให้เป็นไปตามกฎระเบียบ สัญญาท่ีเกี่ยวข้อง และมติของท่ีประชุมคณะกรรมการของผู้จัดการ
กองทรัสต์

2)  กำาหนดโครงสร้างองค์กร วิธีการบริหารงาน รวมถ่งการคัดเลือก การฝึกอบรม การว่าจ้าง และการเลิกจ้างพนักงานของ 
ผู้จัดการกองทรัสต์ และกำาหนดอัตราค่าจ้าง เงินเดือน ค่าตอบแทน โบนัส และสวัสดิการต่าง ๆ สำาหรับพนักงาน

3)  ดูแลและควบคุมการปฏิบัติงานด้านต่าง ๆ ของผู้จัดการกองทรัสต์

4)  เป็นตัวแทนของผู้จัดการกองทรัสต์ ตลอดจนมีอำานาจมอบหมายในการติดต่อกับหน่วยงานราชการและหน่วยงานกำากับดูแล 
ที่เกี่ยวข้อง

5)  มีอำานาจในการออก แก้ไข เพิ่มเติม ปรับปรุงระเบียบ คำาสั่ง และข้อบังคับเกี่ยวกับการทำางานของผู้จัดการกองทรัสต์

6)  มีอำานาจ หน้าท่ีและความรับผิดชอบใดๆ ตามท่ีได้รับมอบหมายหรือตามนโยบายท่ีได้รับมอบหมายจากคณะกรรมการ 
ของผู้จัดการกองทรัสต์

7)  ให้มีอำานาจในการมอบอำานาจช่วง และ/หรือ มอบหมายให้บุคคลอื่นปฏิบัติงานเฉพาะอย่างแทนได้โดยการมอบอำานาจช่วง  
และ/หรือ การมอบหมายดังกล่าวให้อยู่ภายในขอบเขตแห่งการมอบอำานาจตามหนังสือมอบอำานาจท่ีให้ไว้ และ/หรือ  
ให้เป็นไปตามระเบียบ ข้อกำาหนด หรอืคำาสัง่ท่ีคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไดก้ำาหนดไว ้ท้ังนี ้การมอบหมายอำานาจหนา้ท่ี 
และความรับผิดชอบของกรรมการผู้จัดการนั้น จะต้องไม่มีลักษณะเป็นการมอบอำานาจ หรือมอบอำานาจช่วงท่ีทำาให้ 
กรรมการผู้จัดการ หรือผู้รับมอบอำานาจจากกรรมการผู้จัดการสามารถอนุมัติรายการท่ีตนหรือบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกัน  
อาจมีส่วนได้เสีย หรืออาจได้รับประโยชน์ในลักษณะใดๆ หรืออาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์อื่นใดกับกองทรัสต์

หน้�ที�และคัว�มูรัับผิดชอบข้องผู้จัดก�รักองทรััสำต์์

ผู้จัดการกองทรัสต์ มีหน้าที่และความรับผิดชอบหลักในการดูแลจัดการกองทรัสต์ ซ่่งรวมถ่งการลงทุนในทรัพย์สินของกองทรัสต์และ
ควบคุมการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะปฏิบัติหน้าที่ภายใต้การกำากับ

ดูแลของทรัสตีโดยมีหน้าที่และความรับผิดชอบดังนี้

1) หน้าที่โดยทั่วไป

1.1) ผู้จัดการกองทรัสต์จะปฏิบัติหน้าที่ในฐานะที่เป็นผู้ที่มีวิชาชีพซ่่งได้รับความไว้วางใจ ด้วยความระมัดระวัง ซื่อสัตย์สุจริต 
เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ 
กฎหมายที่เกี่ยวข้อง ตลอดจนข้อผูกพันที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติมในเอกสารที่เปิดเผยเพื่อประโยชน์ในการเสนอขายหน่วยทรัสต์
แก่ผู้ลงทุน และมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ นอกจากนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องไม่กระทำาการใด ๆ อันเป็นการขัดหรือแย้ง
กับประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนโดยรวม และต้องรับผิดอย่างไม่มีข้อจำากัดความรับผิดในกรณีท่ีผู้จัดการ 
กองทรัสต์ไม่ปฏิบัติหน้าที่ และ/หรือปฏิบัติหน้าที่ไม่ถูกต้องครบถ้วน

1.2) ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักการดำาเนินธุรกิจการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ดังต่อไปนี้

(ก) มีเงินทุนท่ีเพียงพอต่อการดำาเนินธุรกิจและความรับผิดชอบอันอาจเกิดข่้นจากการปฏิบัติหน้าท่ีในฐานะผู้จัดการ 
กองทรัสต์ได้อย่างต่อเนื่อง

(ข) เปิดเผย ให้ความเห็น หรือให้ข้อมูลท่ีมีความสำาคัญและเกี่ยวข้องอย่างเพียงพอในการตัดสินใจลงทุนของผู้ลงทุน 
โดยข้อมูลดังกล่าวต้องสื่อสารได้อย่างชัดเจน ไม่บิดเบือนและไม่ทำาให้สำาคัญผิด

(ค) ไมน่ำาข้อมูลจากการปฏบัิตหินา้ท่ีผูจ้ดัการกองทรสัต์ไปใช้ประโยชนอ์ย่างไมเ่หมาะสมเพ่ือตนเอง หรอืทำาให้เกดิความ
เสียหาย หรือกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของกองทรัสต์

(ง) ปฏบัิตงิานดว้ยความระมัดระวงัไม่ให้เกดิความขัดแย้งทางผลประโยชน ์และในกรณท่ีีมคีวามขัดแย้งทางผลประโยชน ์
เกิดข่้น ต้องดำาเนินการให้มั่นใจได้ว่าผู้ลงทุนได้รับการปฏิบัติที่เป็นธรรมและเหมาะสม ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะ
ดำาเนินการดังต่อไปนี้ เพื่อป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์
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(1) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องไม่มีผลประโยชน์อ่ืนท่ีอาจขัดแย้งกับผลประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสต์ และหาก 
มีกรณีที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ต้องสามารถแสดงได้ว่ามีกลไกที่จะทำาให้เชื่อมั่นได้ว่า 
การบริหารจัดการกองทรัสต์ จะเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

(2) ในกรณีท่ีผู้จัดการกองทรสัตจ์ดัการกองทรสัตอ่ื์นอยู่ดว้ย ทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัตท่ี์ขออนญุาตเสนอขาย 
หน่วยทรัสต์ต้องไม่เป็นประเภทเดียวกันกับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์อื่นนั้น

นอกจากนี้ ก่อนการเข้าทำาธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์เปิดเผย
ข้อมูลอย่างเพียงพอต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือผู้ลงทุน ตามข้อกำาหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ดังนี้

(1) เป็นการเปิดเผยผ่านตลาดหลักทรัพย์ ตามข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์ที่เกี่ยวกับเรื่องดังกล่าว หรือช่อง
ทางอื่นใดที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถเข้าถ่งข้อมูลการจะเข้าทำาธุรกรรมได้อย่างทั่วถ่ง

(2) มีระยะเวลาในการเปิดเผยข้อมูลที่สมเหตุสมผล ซ่่งต้องไม่น้อยกว่า 14 วัน

(3) มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคัดค้านที่ชัดเจน โดยระยะเวลาดังกล่าวต้อง
ไม่น้อยกว่า 14 วัน เว้นแต่ในกรณีที่มีการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อเข้าทำาธุรกรรมดังกล่าว ให้การคัดค้าน
การกระทำาในการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้น

โดยในกรณท่ีีผูถ้อืหนว่ยทรสัตแ์สดงการคัดค้านอย่างชัดเจนตามวิธกีารท่ีมีการเปิดเผยตามข้อ (3) นี ้ในจำานวน 
เกินกว่า 1 ใน 4 ของจำานวนหน่วยทรัสต์ที่จำาหน่ายได้แล้วทั้งหมด ทรัสตีจะกระทำาหรือยินยอมให้มีการทำา
ธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์ไม่ได้

(จ) ปฏบัิตติาม พ.ร.บ. หลกัทรพัย ์พ.ร.บ.ทรสัต ์และกฎหมายอืน่ท่ีเกีย่วข้องกบัการดำาเนนิการของกองทรสัตต์ลอดจน
จรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวชิาชีพท่ีกำาหนดโดยสมาคมท่ีเกีย่วเนือ่งกบัธรุกจิหลกัทรพัย ์หรอืองคก์ร
ท่ีเกี่ยวข้องกับธุรกิจหลักทรัพย์ท่ีสำานักงาน ก.ล.ต. ยอมรับ โดยอนุโลม และไม่สนับสนุน สั่งการ หรือให้ความ 
ร่วมมือแก่บุคคลใดในการปฏิบัติฝ่าฝืนกฎหมายหรือข้อกำาหนดดังกล่าว

(ฉ) ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีให้ความร่วมมือในการปฏิบัติหน้าท่ีของทรัสตี หรือสำานักงาน ก.ล.ต. ซ่่งรวมถ่งการ
เปิดเผยข้อมูลที่อาจส่งผลกระทบต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์อย่างมีนัยสำาคัญ หรือข้อมูลอื่นที่ควรแจ้งให้ทราบ  
โดยเฉพาะอย่างยิ่งให้รวมถ่งหน้าที่ดังต่อไปนี้

(1) จัดทำาและจัดเก็บข้อมูลและเอกสารหลักฐานต่าง ๆ ในการบริหารจัดการ การควบคุมภายใน และการเปิด
เผยข้อมูลเกี่ยวกับกองทรัสต์โดยเม่ือทรัสตีประสงค์จะตรวจสอบการจัดการในเรื่องใด ผู้จัดการกองทรัสต์
ต้องให้ความร่วมมือในการนำาส่งข้อมูลและเอกสารหลักฐาน รวมท้ังให้เข้าไปตรวจสอบในสถานท่ีตั้งของ
อสังหาริมทรัพย์ตามท่ีทรัสตีร้องขอเพื่อให้ทรัสตีสามารถตรวจสอบให้เป็นท่ีม่ันใจได้ว่าผู้จัดการกองทรัสต์
ไมป่ฏบัิติฝ่าฝืนกฎหมายหรอืข้อกำาหนดแห่งสญัญากอ่ตัง้ทรสัต ์หรอืไมร่กัษาประโยชนข์องผูถ้อืหนว่ยทรัสต์

(2) ในช่วงระยะเวลาก่อนการจดัตัง้ทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตม์หีนา้ท่ีตอ้งจดัสง่ข้อมลูและเอกสารท่ีเกีย่วข้องกบั
การจดัโครงสรา้งของกองทรสัตว์ธิกีารปลอ่ยเช่า การจดัหา และการจดัเกบ็รายได ้คา่ใช้จา่ยตา่ง ๆ  ท่ีสามารถ 
เรียกเก็บจากกองทรัสต์สัญญาว่าจ้างระหว่างกองทรัสต์ และบริษัทหรือบุคคลต่าง ๆ เป็นต้น เพื่อให้ทรัสต ี
นำามาวางแผนปฏบัิติงานในการกำากบัดแูลและตรวจสอบการบรหิารจดัการ การควบคมุภายใน และการเปิดเผย 
ข้อมูลของกองทรัสต์ดังกล่าวได้อย่างมีประสิทธิภาพ

ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ต้องประสานงาน และจัดส่งข้อมูลเอกสารต่าง ๆ แก่ทรัสตีโดยมีเอกสาร ความถี่ 
และกำาหนดเวลาตามท่ีกำาหนดไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ ซ่่งรวมถ่งเอกสารอ่ืนใดท่ีทรัสตีร้องขอตาม
จำาเป็นและเกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ ภายในกำาหนดเวลาอันสมควร

1.3) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการประกันภัยความรับผิดท่ีอาจเกิดข้่นจากการดำาเนินธุรกิจหรือการปฏิบัติงานของตนใน
ฐานะเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ ตลอดจนการปฏิบัติงานของกรรมการผู้บริหาร และพนักงานของตน ตลอดระยะเวลาแห่ง
สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์
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1.4) ในการทำาธุรกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์เพ่ือกองทรัสต์ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปน้ี

(ก) ดำาเนินการเพ่ือให้มั่นใจได้ว่าการจำาหน่าย จ่าย โอนอสังหาริมทรัพย์ หรือการเข้าทำาสัญญาท่ีเกี่ยวเนื่องกับ
อสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์เป็นไปอย่างถูกต้องและมีผลใช้บังคับได้ตามกฎหมาย

(ข) ดำาเนินการเพื่อให้มั่นใจได้ว่าการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์เป็นไปอย่างเหมาะสม โดยอย่างน้อยต้อง
ดำาเนินการดังต่อไปนี้

(1) ประเมินความพร้อมของตนเองในการบริหารการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั้น ๆ ก่อนรับเป็น 
ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือก่อนลงทุนเพิ่มเติมในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวเพื่อกองทรัสต์แล้วแต่กรณี

(2) วเิคราะห์และศก่ษาความเป็นไปได ้และการตรวจสอบและสอบทาน (การทำา Due Diligence) อสงัหารมิทรพัย์
ตามหลกัเกณฑแ์ละแนวปฏบัิติในการจดัการกองทุนและทรสัตท่ี์ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ซ่ง่สำานกังาน ก.ล.ต. 
ประกาศกำาหนด ตลอดจนการประเมินความเสี่ยงด้านต่าง ๆ ท่ีอาจเกิดจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
นั้น ๆ พร้อมทั้งจัดให้มีแนวทางการบริหารความเสี่ยงด้วย ทั้งนี้ ความเสี่ยงดังกล่าวให้หมายความรวมถ่ง
ความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาหรือก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) เช่น ความเสี่ยงที่อาจเกิดจากการ
ก่อสร้างล่าช้า และการไม่สามารถจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ได้

1.5) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามท่ีกำาหนดในสัญญาก่อต้ังทรัสต์

1.6) เม่ือมีการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ดำาเนินการและให้ความร่วมมือตามท่ีจำาเป็นเพ่ือให้การ 
ส่งมอบงานแก่บุคคลที่จะเข้ามาปฏิบัติหน้าที่แทนสำาเร็จลุล่วงไป

1.7) ในกรณีท่ีมีการแต่งตั้งท่ีปร่กษาเพ่ือให้คำาปร่กษาหรือคำาแนะนำาเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และการจัดการ
อสังหาริมทรัพย์ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้
(ก) ดำาเนินการให้ที่ปร่กษาแจ้งการมีส่วนได้เสียในเรื่องที่พิจารณา
(ข) ไม่ให้ท่ีปร่กษาผู้ท่ีมีส่วนได้เสียในเร่ืองท่ีพิจารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อมเข้าร่วมพิจารณาในเร่ืองน้ัน

1.8) ผู้จัดการกองทรัสต์ ต้องจัดทำางบการเงินของผู้จัดการกองทรัสต์ ให้เป็นไปตามมาตรฐานบัญชีที่กำาหนดตามกฎหมายว่า
ด้วยวิชาชีพบัญชี และส่งงบการเงินดังกล่าวต่อสำานักงาน ก.ล.ต. ภายใน 2 เดือนนับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชี โดยงบการเงิน
ที่จัดทำานั้นต้องมีการตรวจสอบและแสดงความเห็นโดยผู้สอบบัญชีที่ได้รับความเห็นชอบจากสำานักงาน ก.ล.ต.

1.9) จัดทำาและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ซ่่งรวมถ่งข้อมูลตามมาตรา 56 และมาตรา 57 แห่ง พ.ร.บ. หลักทรัพย์ ตลอดจน
ข้อมูลอื่นใดตามที่กำาหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์

1.10) จัดทำาและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ต่อทรัสตี สำานักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ตามที่กำาหนดใน 
พ.ร.บ. หลักทรัพย์ กฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง และสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ซ่่งรวมถ่งการจัดส่งรายงานประจำาปีของกองทรัสต์
พร้อมกับหนังสือนัดประชุมสามัญประจำาปีหรือเอกสารอื่นภายใต้ประกาศข้อบังคับของสำานักงาน ก.ล.ต. ให้แก่ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ นอกจากนี้ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ชี้แจง จัดส่งเอกสารหรือหลักฐานที่เกี่ยวข้อง ดำาเนินการหรืองดเว้น 
การดำาเนินการตามที่สำานักงาน ก.ล.ต. มีคำาสั่ง หรือร้องขอ

1.11) หลกีเลีย่งสถานการณท่ี์อาจทำาให้เกดิข้อสงสยัในความเป็นอสิระของผูจ้ดัการกองทรสัต์โดยเฉพาะอย่างยิง่ในการพจิารณา 
คดัเลอืก ซือ้ ขาย เช่า เช่าช่วง ให้เช่า หรอืให้เช่าช่วงอสงัหารมิทรพัย์ ตลอดจนหลกัทรพัย์และบรกิารอืน่ใดให้แกก่องทรสัต ์
ห้ามมิให้ผู้จัดการกองทรัสต์ กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานของผู้จัดการกองทรัสต์รับค่านายหน้า หรือ ผลประโยชน ์
ตอบแทนท่ีไดจ้ากการให้บรกิาร (Soft Commission) หรอืผลประโยชนอ่ื์นใดจากเจา้ของอสงัหารมิทรพัย์เดมิ หรอื ผูส้นบัสนนุ  
(Sponsor) ผู้ขายหลักทรัพย์ ผู้ให้บริการ หรือบริษัทนายหน้าเป็นรายได้หรือประโยชน์ของตนเอง

1.12) ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีเปิดเผยส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์ของผู้จัดการกองทรัสต์ และบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกัน 
ของผู้จัดการกองทรัสต์ จากบริษัทหรือบุคคลท่ีเป็นคู่ค้ากับกองทรัสต์ไว้ในหนังสือช้ีชวน แบบแสดงรายการข้อมูล 
การเสนอขายหน่วยทรัสต์ หนังสือเชิญประชุมเพ่ือขออนุมัติทำารายการต่าง ๆ และรายงานประจำาปีของกองทรัสต์  
เพ่ือผู้ลงทุนและทรัสตีจะใช้เป็นข้อมูลประกอบการพิจารณาความเป็นอิสระของผู้จัดการกองทรัสต์ในการเข้าทำาธุรกรรม 
ต่าง ๆ เพื่อกองทรัสต์และความสมเหตุสมผลของธุรกรรมนั้น



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ38

ส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์ท่ีต้องพิจารณาเปิดเผย เช่น เจ้าหนี้ ลูกหนี้ ผู้ค้ำาประกันหรือ ได้รับการค้ำาประกัน  
การถือหุ้นระหว่างกัน หรือมีผู้ถือหุ้นรายใหญ่หรือผู้บริหาร เป็นกลุ่มเดียวกัน การให้หรือรับบริการ การซื้อขายระหว่างกัน 
และการออกค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ให้แก่กัน เป็นต้น

1.13) ในกรณี ท่ีผู้ จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะให้บุคคลอื่นรับดำาเนินการในงานท่ีอยู่ ในความรับผิดชอบของตน  
ตอ้งระบุเรือ่งดังกลา่วพรอ้มท้ังระบุหนา้ท่ีของผูจ้ดัการกองทรสัต์ในการคดัเลอืกผูร้บัดำาเนนิการ และหนา้ท่ีของผูร้บัดำาเนนิ
การไว้ด้วย ทั้งนี้ ข้อกำาหนดเกี่ยวกับการมอบหมายงานต้องไม่มีสาระที่ขัดหรือแย้งกับประกาศ สช. 29/2555

2)  หน้าที่ในการบริหารจัดการกองทรัสต์

2.1) เพื่อให้การดูแลและบริหารจัดการกองทรัสต์เป็นไปอย่างเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ ตลอดจนเป็นไปตามกฎหมาย  
กฎเกณฑ์ และสัญญาก่อตั้งทรัสต์ รวมท้ังเป็นการรักษาผลประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม  
ให้ผูจ้ดัการกองทรสัตม์หีนา้ท่ีจดัให้มีระบบงานท่ีมีคณุภาพ มกีารตรวจสอบและถว่งดลุการปฏบัิตงิานท่ีมปีระสทิธภิาพและ
สามารถรองรับงานในความรับผิดชอบได้อย่างครบถ้วนโดยอย่างน้อยต้องครอบคลุมเรื่องดังต่อไปนี้

(ก) การกำาหนดนโยบายในการจัดการกองทรัสต์การจัดโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์ การตัดสินใจลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัย ์และการกำาหนดนโยบายและกลยุทธ์ในการจดัหาประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย์ เพือ่ให้การจดัการ 
ลงทุนตามท่ีได้รับมอบหมายเป็นไปด้วยความรอบคอบ ระมัดระวัง สอดคล้องกับนโยบายการลงทุนตามสัญญา 
ก่อตั้งทรัสต์ และเป็นไปตามกฎหมายและกฎเกณฑ์กำาหนด ตลอดจนเพื่อรักษาผลประโยชน์ของกองทรัสต์และ 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

(ข) การบริหารและจัดการความเสี่ยงท่ีเกี่ยวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ตามท่ีได้รับมอบหมาย เพื่อให้สามารถ 
ป้องกันและจัดการความเสี่ยงได้อย่างมีประสิทธิภาพ

(ค) การจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีเกี่ยวข้อง โดยเฉพาะอย่างย่ิงระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต ์
และบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกับผู้จัดการกองทรัสต์ ซ่่งรวมถ่งมาตรการหรือแนวทางดำาเนินการเพื่อรักษาผลประโยชน์ 
ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมเมื่อเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ข่้น

(ง) การคดัเลอืกบุคลากรของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูร้บัมอบหมายในงานท่ีเกีย่วข้องกบัการดำาเนนิการของกองทรสัต ์
(ถ้ามี) เพื่อให้มีผู้ที่มีความรู้ความสามารถ และมีคุณสมบัติที่เหมาะสมกับงานที่จะปฏิบัติ

(จ) การกำากับดูแลการปฏิบัติงานของผู้จัดการและบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์รวมท้ังการตรวจสอบดูแลผู้รับ 
มอบหมายในงานที่เกี่ยวข้องกับการจัดการกองทรัสต์เพื่อให้เป็นไปตามที่กฎหมาย กฎเกณฑ์ สัญญาก่อตั้งทรัสต์  
พระราชบัญญัติหลักทรัพย์ พระราชบัญญัติทรัสต์ ประกาศ กฎ หรือคำาสั่งท่ีออกโดยอาศัยอำานาจแห่งกฎหมาย 
ดังกล่าว ตลอดจนกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้องกับการดำาเนินการของกองทรัสต์กำาหนด

(ฉ) การเปิดเผยข้อมูลท่ีครบถ้วนถูกต้องและเพียงพอเพื่อให้เป็นไปตามท่ีกำาหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และตามหลัก
เกณฑ์ที่ออกตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ พระราชบัญญัติทรัสต์ ประกาศ กฎ หรือคำาสั่งที่ออกโดยอาศัยอำานาจ
แห่งกฎหมายดังกล่าว ตลอดจนกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้องกับการดำาเนินการของกองทรัสต์

(ช) การปฏิบัติการด้านงานสนับสนุน (Back Office)

(ซ) การตรวจสอบและควบคุมภายใน

(ฌ) การติดต่อสื่อสารกับผู้ลงทุนและการจัดการกับข้อร้องเรียนของผู้ลงทุน

(ญ) การจัดการกับข้อพิพาททางกฎหมาย

2.2) ผู้จัดการกองทรัสต์อาจมอบหมายให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับดำาเนินการในเรื่องท่ีเกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจเป็นผู้จัดการ 
กองทรสัต์ไดเ้ท่าท่ีจำาเป็นเพ่ือสง่เสรมิให้การประกอบธรุกจิเป็นไปอย่างคลอ่งตวัและมปีระสทิธภิาพมากย่ิงข่น้ ท้ังนี ้ภายใต ้
หลักเกณฑ์ ดังต่อไปนี้
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(ก) การมอบหมายต้องไม่มีลักษณะที่อาจส่งผลกระทบต่อประสิทธิภาพของการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์

(ข) มีมาตรการรองรับให้สามารถประกอบธุรกิจได้อย่างต่อเน่ืองในกรณีท่ีผู้รับดำาเนินการไม่สามารถดำาเนินการต่อไปได้

(ค) ในกรณีท่ีมีการมอบหมายงานท่ีเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพย์สินอื่นของกองทรัสต์ต้องมอบหมายให้กับผู้ท่ีสามารถ
ดำาเนินการได้โดยชอบด้วยกฎหมาย

การมอบหมายงานให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับดำาเนินการข้างต้น ต้องมิใช่การมอบหมายระบบและงานตามข้อ (2.1) (ก) (ข) (ค) 
(ง) และ (ฌ)

ในกรณีท่ีผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะให้บุคคลอื่นรับดำาเนินการในงานท่ีอยู่ในความรับผิดชอบของตน นอกเหนือ 
จากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เช่น การมอบหมายให้บุคคลอื่นบริหารทรัพย์สินอื่นนอกจากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์  
ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องคดัเลอืกผู้รบัดำาเนนิการดว้ยความรอบคอบระมดัระวงั ตลอดจนการกำากบัและตรวจสอบการดำาเนนิ
การของผู้รับดำาเนินการ ทั้งนี้ ข้อกำาหนดเกี่ยวกับการมอบหมายงานต้องไม่มีสาระที่ขัดหรือแย้งกับประกาศ สช. 29/2555

2.3) บริหารจัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามข้อกำาหนดแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์และดูแลรักษาประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์

2.4) คัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ท่ีจะให้กองทรัสต์ไปลงทุนด้วยความรอบคอบและระมัดระวัง 
โดยต้องบันท่กและจัดเก็บข้อมูลรวมทั้งเอกสาร หลักฐานเกี่ยวกับการคัดเลือก การตรวจสอบ และการตัดสินใจที่จะลงทุน
หรือไม่ลงทุนในทรัพย์สินใดทรัพย์สินหน่่ง ให้แก่กองทรัสต์ไว้ด้วย ท้ังนี้ การคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) 
อสังหาริมทรัพย์ท่ีจะให้กองทรัสต์ไปลงทุน ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ปฏิบัติตามแนวปฏิบัติในการจัดการกองทุนและทรัสต ์
ที่ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

2.5) ดำาเนินการต่าง ๆ ให้มั่นใจได้ว่าได้จัดการด้านการเงินและมูลค่าเชิงเศรษฐกิจของทรัพย์สินของกองทรัสต์อย่างมืออาชีพ
และเป็นไปเพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ เช่น

(ก) กำาหนดกลยุทธ์และนโยบายการลงทุนและการบริหารความเสี่ยงท่ีมีประสิทธิภาพและสอดคล้องกับข้อผูกพัน 
ที่กำาหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

(ข) กำาหนดวงเงินกู้ ยืมและการก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์และควบคุมไม่ให้เกินท่ีกำาหนดไว้ 
ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

(ค) ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่ตรงกับวัตถุประสงค์การลงทุนของกองทรัสต์

(ง) บริหารกระแสเงินสดของกองทรัสต์

(จ) พิจารณาการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์

(ฉ) จัดให้มีการประกันภัยเพื่อคุ้มครองความเสียหายท่ีอาจเกิดข่้นกับอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์และประกันภัย
สำาหรับความรับผิดต่อบุคคลภายนอกในวงเงินท่ีเพียงพอและเหมาะสม ท่ีทำาให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์คืนกลับ
สภาพเดิม เพื่อให้กองทรัสต์สามารถจัดหาผลประโยชน์ได้เหมือนเดิมและได้รับผลตอบแทนไม่น้อยกว่าเดิม

(ช) จัดให้มีการวางแผนการจัดสัดส่วนประเภทธุรกิจของผู้เช่า

(ซ) ควบคมุดแูลให้ผูเ้ช่าและผูใ้ชบ้รกิารปฏบัิตติามเงือ่นไขของสญัญาเช่า สญัญาใช้บรกิาร และสญัญาอืน่ๆ ท่ีเกีย่วข้อง

(ฌ) ควบคุมดูแลให้มีการปฏิบัติตามกฎระเบียบท่ีใช้บังคับกับอสังหาริมทรัพย์และ/หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ท่ี 
กองทรสัต์ไดล้งทุน ตลอดจนดแูลและดำาเนนิการให้ม่ันใจไดว้า่อสงัหารมิทรพัย์และ/หรอืสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์
ที่กองทรัสต์ได้ลงทุนนั้น ไม่ถูกนำาไปใช้ในการประกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย

(ญ) จัดการและบริหารพื้นที่ให้เช่า เช่น ควบคุมดูแลการปล่อยเช่าพื้นที่ การเจรจาต่อรองกับผู้เช่าเกี่ยวกับสัญญาเช่า  
การทบทวนอัตราหรือราคาปล่อยเช่า การบอกเลิกหรือต่ออายุสัญญาเช่า เป็นต้น ท้ังนี้ ในกรณีท่ีเป็นการ 
เข้าทำาสัญญาเช่าท่ีมีอายุสัญญาเช่าเกินกว่า 3 ปี ผู้จัดการกองทรัสต์จะดำาเนินการได้โดยต้องได้ รับ 
ความเห็นชอบจากทรัสตีก่อน และไม่เป็นการตัดสิทธิทรัสตีในการเรียกร้องค่าเสียหายท่ีเกิดข้่นกับกองทรัสต์ 
หากปรากฏว่าผู้จัดการกองทรัสต์ดำาเนินการเข้าทำาสัญญาเช่าดังกล่าวโดยไม่ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ40

(ฎ) ประเมินผลการปล่อยเช่าในอดีต เพื่อกำาหนดเงื่อนไขในการปล่อยเช่าและการให้บริการพ้ืนท่ีจัดทำาสัญญาเช่า  
สญัญาให้บรกิารพืน้ท่ี และสญัญาให้บรกิารท่ีเกีย่วเนือ่งกพ้ืันท่ีให้เหมาะสม และประเมนิผลการตดิตามเรยีกเกบ็คา่เช่า  
ค่าบริการพื้นที่ค่าใช้จ่าย เพื่อบันท่กค่าเผื่อหนี้สงสัยจะสูญหรือตัดหนี้สูญ หรือบันท่กหนี้สูญรับคืน (ในกรณีที่เรียก
เก็บเงินได้ภายหลังตัดหนี้สูญ)

(ฏ) จัดให้มีระบบดูแลรักษาความปลอดภัยของอาคารสิ่งปลูกสร้างท่ีกองทรัสต์ได้ลงทุน เช่น ระบบแจ้งเตือนไฟไหม้  
ระบบการติดต่อสื่อสาร และการจัดการเมื่อเกิดเหตุฉุกเฉิน

(ฐ) กำาหนดนโยบายและแผนการปฏิบัติงานในการบริหาร บำารุงรักษา และปรับปรุงอาคารสิ่งปลูกสร้างท่ีกองทรัสต์ 
ได้ลงทุนเพื่อให้ทรัพย์สินอยู่ในสภาพที่เทียบเคียงได้กับอุตสาหกรรม

2.6) ตรวจสอบให้มั่นใจว่ากองทรัสต์มีกรรมสิทธิ์และ/หรือสิทธิโดยถูกต้องในอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์จะลงทุนในกรรมสิทธิ์
หรือลงทุนในสิทธิการเช่า รวมทั้งสัญญาต่าง ๆ ที่กองทรัสต์เข้าไปเป็นคู่สัญญามีการจัดทำาโดยถูกต้องตามกฎหมาย และ
มีผลผูกพันหรือสามารถใช้บังคับได้ตามเงื่อนไขที่กำาหนดในสัญญาดังกล่าว

2.7) จัดให้มีระบบในการจัดเก็บเอกสารหลักฐานท้ังหมดท่ีเกี่ยวข้องกับการดำาเนินงานของกองทรัสต์หนังสือเชิญประชุม 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ หนังสือช้ีชวน รายงานประจำาปีของกองทรัสต์  
และการปฏิบัติตามกฎระเบียบต่าง ๆ ท่ีมีผลใช้บังคับกับกองทรัสต์ และทรัพย์สินท่ีลงทุน โดยเก็บรักษาข้อมูล 
และเอกสารดังกล่าวให้ถูกต้องครบถ้วนและสามารถตรวจสอบได้ภายในระยะเวลาอย่างน้อย 10 ปี นับแต่วันที่มีการจัดทำา 
เอกสารหรอืขอ้มลูดังกลา่ว หรอืภายในระยะเวลาตามท่ีกฎหมายกำาหนดให้ผูจ้ดัการกองทรสัตด์ำาเนนิการให้เป็นไปตามนัน้

2.8) จัดทำาและเผยแพร่งบการเงิน รายงานประจำาปี และข้อมูลอื่นใดเกี่ยวกับกองทรัสต์ให้ถูกต้องครบถ้วนและเผยแพร่ภายใน
ระยะเวลาที่กำาหนดในกฎหมาย สัญญาก่อตั้งทรัสต์ รวมทั้งข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์

ท้ังนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ รวมถ่งกรรมการ และผู้บริหาร ซ่่งมีหน้าท่ีเกี่ยวข้องในการจัดทำาและเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับ 
กองทรัสต์ต้องรับผิดชอบร่วมกันในเนื้อหาข้อมูลท่ีประกาศหรือเผยแพร่ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนท่ัวไป  
โดยต้องจัดให้มีระบบการตรวจสอบ ท่ีทำาให้ม่ันใจได้ว่าข้อมูลท่ีเปิดเผยในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขาย 
หน่วยทรัสต์ หนังสือชี้ชวน หนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ เอกสารโฆษณา ประกาศตีพิมพ์ หรือเอกสารเผยแพร ่
อ่ืนใดได้รับการตรวจสอบว่า มีความถูกต้อง ครบถ้วน ไม่ขาดข้อมูลสำาคัญ และได้ให้ข้อมูลท่ีเพียงพอต่อการตัดสินใจ 
ลงทุนแล้ว รวมทั้งเป็นไปตามกฎหมาย ประกาศ และข้อบังคับที่เกี่ยวข้องแล้ว

2.9) ดแูลให้ผูถ้อืหนว่ยทรสัต์ได้รบัขอ้มลูท่ีถกูตอ้งครบถว้นและเพยีงพอ กอ่นท่ีจะใช้สทิธอิอกเสยีงในการอนมุตัเิรือ่งตา่ง ๆ  รวม
ทั้งได้รับข้อมูลนั้นล่วงหน้าตามระยะเวลาที่กำาหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และข้อบังคับตลาดหลักทรัพย์

2.10) ควบคมุดแูลให้กองทรสัตป์ฏบัิตเิป็นไปตามกฎหมายหรอืแนวทางปฏบัิตท่ีิออกโดยหนว่ยงานของรฐัหรอืองคก์รกำากบัดแูล
อื่น ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการดำาเนินงานของกองทรัสต์รวมทั้งข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์

2.11) จ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของกำาไรสุทธิท่ีปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี 
ซ่่งหมายความรวมถ่งกำาไรสุทธิท่ีอ้างอิงสถานะเงินสดของกองทรัสต์โดยจะจ่ายภายใน 90 วันนับแต่วันสิ้นรอบปี 
บัญชีหรือรอบระยะเวลาบัญชีที่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนนั้น แล้วแต่กรณี แต่อย่างไรก็ดี ในกรณีที่กองทรัสต์ยังมียอด
ขาดทุนสะสมอยู่ จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

2.12) กำาหนดขอบเขตการดำาเนนิงานหรอืการประเมนิของผูป้ระเมินทรพัยส์นิในแตล่ะปี ให้รวมถง่การตรวจสอบสภาพทรพัยส์นิ
ของกองทรัสต์โดยเปรยีบเทียบกับทรพัย์สนิท่ีตัง้อยูบ่รเิวณใกลเ้คยีงกนัและมีลกัษณะคลา้ยคล่งกบัทรพัยส์นิของกองทรัสต์

2.13) ผู้จัดการกองทรัสต์อาจจัดจ้างนายหน้าเพื่อมาทำาการช่วยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในกระบวนการจัดหาผู้เช่า

2.14) ในการลงทุนทรัพย์สินอื่นท่ีไม่ใช่ทรัพย์สินหลัก ทรัสตีจะมอบหมายให้ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้มีหน้าท่ีในการ
จัดการลงทุนทรัพย์สินอื่นตามหลักเกณฑ์ท่ีประกาศ สร. 26/2555 และสัญญาก่อตั้งทรัสต์กำาหนด แต่ท้ังนี้  
การมอบหมายดังกล่าวมิได้เป็นการตัดสิทธิของทรัสตีในการมอบหมายให้ผู้อื่นดำาเนินการจัดการลงทุนในทรัพย์สินอ่ืน 
ที่ไม่ใช่ทรัพย์สินหลัก
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3)  หน้าท่ีจากการมอบหมายงานบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager)

แม้ผู้จัดการกองทรัสต์จะมอบหมายงานบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) 
ท่ีเป็นบุคคลภายนอก ผู้จัดการกองทรัสต์ยังคงต้องกำากับดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อรักษา
ประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์ และผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยต้องดำาเนินการอย่างน้อยดังต่อไปนี้

3.1) การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

การวา่จา้งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ากภายนอกให้เป็นผูบ้รหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย์ท่ีกองทรสัตเ์ข้าไปลงทุน เช่น ดแูล
ด้านการขาย การตลาด และการบริหารงานประจำาวันบนอสังหาริมทรัพย์นั้น ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการดำาเนิน
การอย่างน้อยในเรื่องต่อไปนี้

(ก) มีการประเมินและวิเคราะห์ประสบการณ์ ช่ือเสียง และผลงานในอดีตของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ในเร่ือง 
ความสามารถในการจัดหาผู้เช่า ผู้ใช้บริการ การติดตามหนี้ การบำารุงรักษาทรัพย์สินภายในอาคาร ระบบ 
การบริหารจัดการพื้นท่ีให้เช่า การดูแลให้บริการแก่ผู้เช่า ระบบควบคุมภายในเพื่อป้องกันการรั่วไหลของรายได้ 
และควบคุมการเบิกค่าใช้จ่ายให้รัดกุม เป็นต้น

(ข) มีการพิจารณาความเหมาะสมของอัตราค่าตอบแทนของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ซ่่งต้องกำาหนดตามระดับ 
ความสามารถในการปฏิบัติงาน เพื่อสร้างแรงจูงใจให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์พยายามเพิ่มรายได้ให้แก่กองทรัสต์ 
เช่น ผลตอบแทนของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ข่้นอยู่กับรายได้ค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการพื้นที่ที่เรียกเก็บได้จริง
หรือกำาไรสุทธิจากการปล่อยเช่าอสังหาริมทรัพย์นั้น เป็นต้น

(ค) จัดให้มีกลไกที่ทำาให้กองทรัสต์สามารถปรับเปลี่ยนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ ในกรณีที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
ไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไข หรือมีผลการบริหารจัดการไม่เป็นที่น่าพอใจ

(ง) จดัให้มีระบบในการตดิตามตรวจสอบและประเมินระบบการควบคมุภายในของผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์โดยสม่ำาเสมอ 
เพื่อให้ม่ันใจว่าระบบควบคุมภายในยังคงมีประสิทธิผลและสามารถป้องกันการทุจริตหรือทำาให้ตรวจพบการทุจริต
หรอืการปฏบัิตท่ีิไม่เป็นไปตามระบบไดโ้ดยงา่ย เช่น กำาหนดให้ผูส้อบบัญชีของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ตอ้งประเมนิ
ระบบการควบคุมภายในของทางผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ในระหว่างการสอบบัญชี และให้รายงานจุดอ่อนหรือ
ข้อบกพร่องในระบบการควบคุมภายในให้ผู้จัดการกองทรัสต์ทราบ เป็นต้น ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องพิจารณา
กำาหนดในสญัญาวา่จา้งให้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ตอ้งรบัผดิชอบในความเสยีหายท่ีเกดิข่น้กบัผลประโยชนข์องกอง
ทรัสต์อันเนื่องจากความประมาทเลินเล่อของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในระบบการควบคุมการปฏิบัติงาน

(จ) ในกรณีท่ีผู้จัดการกองทรัสต์พบว่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์กระทำาการหรือละเว้นการกระทำาการอันเป็นเหตุ 
ให้ขาดความน่าเช่ือถือในการปฏิบัติหน้าท่ีตามสัญญาว่าจ้างผู้จัดการกองทรัสต์ต้องดำาเนินการบอกเลิกสัญญา 
ว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายนั้นเพื่อท่ีผู้จัดการกองทรัสต์จะสามารถเข้าไปดำาเนินงานแทน หรือคัดเลือก 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายใหม่ เพื่อทดแทนรายเดิม อย่างไรก็ตาม ในกรณีท่ีกองทรัสต์มีการกู้ยืมเงิน 
และสญัญากูยื้มเงนิมขีอ้ห้ามในการเปลีย่นแปลงผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ การเปลีย่นแปลงผูบ้รหิารอสงัหารมิทรัพย์
โดยอาศัยเหตุตามที่กำาหนดไว้จะกระทำาได้ก็ต่อเมื่อได้รับความเห็นชอบจากผู้ให้กู้ยืมเงินของกองทรัสต์

3.2) การกำากับดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีกำากับดูแลการบริหารจัดการและการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อรักษา 
ประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์ และผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยให้ดำาเนินการอย่างน้อยดังต่อไปนี้

(ก) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องมีส่วนร่วมในการจัดทำาหรือพิจารณาอนุมัติแผนงบประมาณประจำาปีของผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือแสดงรายละเอยีดของรายรบัและรายจา่ย เพือ่หลกีเลีย่งรายจา่ยท่ีไม่พ่งประสงค ์กำาหนดเป้าหมาย 
การจัดหารายได้แต่ละเดือนและแต่ละปี ควบคุมดูแลให้รายรับและรายจ่ายเป็นไปตามแผนงบประมาณท่ีวางไว้  
โดยแผนงบประมาณประจำาปีของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี
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(ข) ผู้จัดการกองทรสัตต์อ้งกำาหนดเงือ่นไขท่ีจงูใจให้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์พยายามเพิม่มลูคา่และผลตอบแทนให้แก ่
กองทรัสต์ และลดความเสี่ยงให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

(ค) ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องมสีว่นรว่มในการพจิารณาหรอืทบทวนการวางแผนกลยทุธข์องผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์เพือ่
ให้สามารถเพิ่มการจัดหารายได้ และลดความเสี่ยงจากความผันผวนของรายได้ค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการพื้นที่ 
ให้แก่กองทรัสต์ และควบคุมให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดำาเนินการให้เป็นไปตามกลยุทธ์ที่วางไว้

(ง) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งมีสว่นรว่มในการพิจารณาหรอืทบทวนแนวทางการคดัเลอืกผูเ้ช่าและผูใ้ช้บรกิารรายใหญ่ หรือ
มสีว่นรว่มในการวางแผนการจดัสดัสว่นประเภทธรุกจิของผูเ้ช่าของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์เพือ่จำากดัและควบคมุ
ความเสี่ยงหรือความผันผวนของรายได้ค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการพื้นที่ในแต่ละปี

(จ) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องทบทวนหรือมีส่วนในการกำาหนดนโยบายค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการพื้นท่ีเพื่อให้อัตรา 
ค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการพื้นที่เป็นไปในอัตราที่เหมาะสมตามสภาวะตลาดให้เช่าและให้บริการในขณะนั้น

(ฉ) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องตรวจสอบระบบในการควบคุมดูแลค่าใช้จ่ายในการบำารุงรักษาหรือซ่อมแซมอุปกรณ์หรือ
อาคาร เพื่อให้ทรัพย์สินอยู่ในสภาพที่เทียบเคียงได้กับอุตสาหกรรม

(ช) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องประเมินความเหมาะสมของระบบการควบคุมเกี่ยวกับการจัดซ้ือจัดจ้างของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์เพื่อให้กองทรัสต์ได้รับสินค้าหรือบริการที่คุ้มค่ากับเงินที่จ่ายไป

(ซ) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องติดตามและควบคุมการจัดเก็บรายได้ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อให้กองทรัสต์ได้รับ
รายได้ค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการครบถ้วน

(ฌ) ผู้จดัการกองทรสัตต์อ้งกำาหนดให้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์มหีนา้ท่ีตดิตามและ ควบคมุดแูลให้ผูเ้ช่าและผูใ้ช้บรกิาร
จ่ายชำาระค่าภาษีต่าง ๆ ให้ถูกต้องตามที่กฎหมายกำาหนด

(ญ) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องวิเคราะห์ความผิดปกติในการบริหารจัดการของ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ รวมทั้งสุ่มตรวจ
สอบการดำาเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

(ฎ) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องคัดเลือกและประเมินระบบควบคุมภายในของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

นอกจากนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องมีระบบในการติดตามควบคุม และสุ่มตรวจสอบเพ่ือให้ม่ันใจได้ว่าผู้บริหาร 
อสังหาริมทรัพย์ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

(1)    จัดเก็บรายได้และนำาส่งให้กองทรัสต์ครบถ้วนถูกต้อง

(2) ไม่เรียกเก็บค่าใช้จ่ายจากกองทรัสต์มากเกินความจำาเป็น และต้องอยู่ภายในกรอบท่ีสัญญาแต่งตั้ง 
ผู้จัดการกองทรัสต์กำาหนดให้เรียกเก็บได้ และ

(3)   มีการดูแลและซ่อมบำารุงรักษาทรัพย์สินของกองทรัสต์อย่างเพียงพอและเหมาะสมเพื่อให้สามารถใช้จัดหา
ผลประโยชน์ได้อย่างต่อเนื่องในระยะยาว
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ชื่อบริษัท บริษัท ภิรัชแมนเนจเม้นท์ จำากัด

วันที่จดทะเบียนจัดตั้งบริษัท 18  ธันวาคม 2556 

ที่ตั้งของบริษัท 591 ถนนสุขุมวิท แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร

การติดต่อบริษัท โทรศัพท์: 02-261-0261

ทุนจดทะเบียน 25,000,000 บาท

ลักษณะและขอบเขตการดำาเนินธุรกิจ บริหารจัดการอาคารสำานักงาน

โครงสร้างผู้ถือหุ้นใหญ่

(สัดส่วนการถือหุ้น)

1. บริษัท ภิรัชบุรีโฮลด้ิง จำากัด (ร้อยละ 70.00)

2. นางสาวปนิษฐา บุรี (ร้อยละ 14.98)

3. นายปิติภัทร บุรี (ร้อยละ 14.98)

รายชื่อกรรมการ 1. นายประสาน ภิรัช บุรี

2. นางประพีร์ บุรี 

3. นางสาวปนิษฐา บุรี

4. นายปิติภัทร บุรี

รอบระยะเวลาบัญชี 1 มกราคม - 31 ธันวาคม

2.   หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

1)    หน้าที่ในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าท่ีดูแล และบำารุงอสังหาริมทรัพย์และทรัพย์สินใดๆ ตามท่ีจำาเป็นให้อยู่ในสภาพท่ีดีเพื่อ 
ประโยชน์ ในการบริการ บริหารและจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์อำานวยความสะดวก 
ให้กับทรัสตี บริษัทประเมินค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ และผู้จัดการกองทรัสต์ในเรื่องท่ีเกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ 
ตามท่ีเกี่ยวข้องจำาเป็นและเหมาะสม ดำาเนินการใดร่วมกับผู้จัดการกองทรัสต์เพ่ือทำาให้กองทรัสต์ได้มาซ่่งใบอนุญาต  
และ/หรือเอกสารอื่นใดท่ีเกี่ยวข้องและจำาเป็นในการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์จัดหาผู้เช่า 
เพือ่เชา่พ้ืนท่ีโครงการ ประสานงานรวมถ่งเจรจากบัผูเ้ช่าในการเข้าทำาสญัญาเช่าพืน้ท่ี หรอืสญัญาอืน่ใดท่ีเกีย่วกบัโครงการ  
จดัสง่รายได ้นำาสง่คา่ใช้จา่ย และชำาระเงนิใดๆท่ีเกีย่วขอ้งกบัการดำาเนนิงานของกองทรสัตร์วมถ่งบรหิารงานให้เป็นไปตาม 
สัญญาต่าง ๆ ให้ความช่วยเหลือให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์ ตามท่ีผู้จัดการกองทรัสต์ร้องขออย่างสมเหตุสมผลในกรณีท่ี 
ผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะขาย โอน ให้เช่า โอนสิทธิการเช่า หรือจำาหน่าย (ถ้ามี) ไม่ว่าโดยวิธีใดๆ ซ่่งอสังหาริมทรัพย์
ให้แก่บุคคลอื่น ติดต่อ ประสานงาน ให้ข้อมูล ย่ืนเอกสาร และนำาส่งค่าธรรมเนียมและภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง 
อันเกิดจากอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์มีหน้าที่ต้องชำาระ ภาษีหัก ณ ที่จ่ายอันเนื่องจากการบริหารจัดการโครงการ และ/
หรือภาษีอื่นใดท่ีเกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์และ/หรือการบริหารจัดการโครงการ ต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีของหน่วยงาน
ราชการที่เกี่ยวข้อง ดำาเนินการ และ/หรือประสานงานกับผู้จัดการกองทรัสต์ และให้ความช่วยเหลือแก่ผู้จัดการกองทรัสต์  
ในการจัดการให้ผู้เช่าของทรัพย์สินของกองทรัสต์ได้รับบริการสาธารณูปโภคต่าง ๆ  ในโครงการ ดำาเนินการอื่นใดที่จำาเป็น  
เพื่อให้การบริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นไปตามโครงการจัดการกองทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง เป็นต้น

ผู้บรัิห�รัอสำังห�รัิมูทรััพย้์

1.   สรุปข้อมูลผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
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2)    การจัดทำาบัญชีและรายงาน เอกสารการจัดการ และการตรวจสอบภายใน
จดัให้มีบัญชีและรายงานตา่ง ๆ  ตามท่ีไดร้บัมอบหมายจากกองทรสัตซ์่ง่รวมถง่แตไ่ม่จำากดัเพียงรายงานรบัชำาระหนีป้ระจำาวัน  
รายงานสรุปค่าจอดรถประจำาวัน รายงานลูกหนี้ค้างชำาระ ณ วันทำาการสุดท้ายของเดือน รวมทั้งเอกสารหลักฐานใด ๆ  
ท่ีเกี่ยวกับรายได้จากการดำาเนินงานสุทธิ (Gross Property Operating Revenue) และค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการ  
(Operating Expenses) ของกองทรสัต์เพ่ือจดัสง่บัญชี รายงาน และเอกสารดงักลา่วให้ผูจ้ดัการกองทรสัตภ์ายในระยะเวลา 
ตามท่ีกำาหนด ท้ังนี้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะจัดทำาบัญชีดังกล่าวตามหลักการบัญชีท่ีเป็นท่ีรับรองโดยท่ัวไป  
โดยจะแบ่งแยกทรัพย์สิน และ/หรือ ดอกผลใดๆ ที่เกิดจากทรัพย์สินของกองทรัสต์ และ/หรือ ทรัพย์สินใด ๆ ที่ผู้บริหาร 
อสังหาริมทรัพย์ได้รับไว้ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือพ่งรับไว้ในนามกองทรัสต์ออกจากทรัพย์สินของตน  
และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะดำาเนินการจัดเก็บเอกสารหลักฐานประกอบการบัญชี และการบันท่กบัญชีเป็นระยะเวลา 
อย่างน้อยตามท่ีกฏหมายท่ีเกี่ยวข้องกำาหนด ให้อยู่ในสภาพสมบูรณ์ ครบถ้วน และพร้อมให้ผู้จัดการกองทรัสต์ ทรัสตี  
และบุคคลท่ีผู้จัดการกองทรัสต์หรือทรัสตีได้รับมอบหมายเข้าตรวจสอบ และอำานวยความสะดวกในการตรวจสอบภายใน 
(Internal Audit) ตามที่ร้องขอ

3)    การตลาด
ประสานงานกับผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่อพัฒนาและจัดให้มีแผนการโฆษณา แผนการส่งเสริมการขาย สำาหรับทรัพย์สิน 
ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ซ่่งต้องเป็นไปตามที่กำาหนดไว้ในแผนการดำาเนินงานประจำาปีที่ได้รับอนุมัติจากผู้จัดการกองทรัสต์

ทั้งนี้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีความเกี่ยวข้องกับผู้จัดการกองทรัสต์ (บริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จำากัด) เนื่อง
ด้วยทั้ง 2 บริษัทเป็นบริษัทย่อยในบริษัท ภิรัชบุรีโฮลดิ้ง จำากัด ซ่่งบริษัท ภิรัชบุรีโฮลดิ้ง จำากัด ยังมีฐานะเป็นผู้ถือหน่วย
ทรัสต์ของกองทรัสต์ โดยถือหน่วยทรัสต์ท้ังสิ้นร้อยละ 2.20 ของจำานวนหน่วยทรัสต์ท่ีจำาหน่ายได้ท้ังหมด อันมีความ
เกี่ยวข้องในฐานะบริษัทแม่ของบริษัท ภิรัชบุรี จำากัด ซ่่งเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ของกองทรัสต์ โดยถือหน่วย
ทรัสต์ท้ังสิ้นร้อยละ 19.99 ของจำานวนหน่วยทรัสต์ท่ีจำาหน่ายได้ท้ังหมด อย่างไรก็ตามกองทรัสต์มีกลไกและมาตรการ
ในการคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ตามรายละเอียดท่ีปรากฎในแบบ 56-REIT1 ส่วนท่ี 3 หัวข้อ “การคัดเลือก 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์” โดยคำาน่งถ่งการรักษาประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นสำาคัญ 



45รายงานประจำาปี 2564

ข้้อมููลต์ิดต์่ออื�นๆ

1. ผู้สอบบัญชี

 ชื่อ  สำานักงาน อีวาย จำากัด 
 ที่อยู่ ชั้น 33 เลครัชดา ออฟฟิส คอมเพล็กซ์ เลขที่193/136-137 
    ถ.รัชดาภิเษก แขวงคลองเตย กรุงเทพฯ 10110
 โทรศัพท์ 0-2264-9090
 เว็บไซต์ www.ey.com

2. นายทะเบียนหน่วยทรัสต์

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

3. ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน

 ชื่อ  บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรัพย์สิน จำากัด
 ที่อยู่ 731 อาคารพีเอ็ม ทาวเวอร์ ชั้น 4 ถนนอโศก-ดินแดง แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพฯ 10400
 โทรศัพท์ 0-2247-4715-6
 เว็บไซต์ http://www.siamcityappraisal.com/
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ภาพรวมธุุรกิิจ
และรายละเอีียดทรัพย์สิินที�ลงทุน

93% 90% 
อััตราการเช่่าเฉลี่่�ย

อัาคารภิิรัช่ทาวเวอัร์ แอัท เอั็มควอัเท่ยร์
ขอังปีี 2564

อััตราการเช่่าเฉลี่่�ย
อัาคารภิิรัช่ทาวเวอัร์ แอัท ไบเทค

ขอังปีี 2564
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ภ�พื้รุวิมูธิุรุกิจั นโยบ�ย และแห์ล่งที่่�มู�ข้องรุ�ยได้

ภ�พรัวมูธิุรักิจข้องกองทรััสำต์์ 

กองทรัสต์มีนโยบายดำาเนินการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์โดยนำาพ้ืนท่ีของทรัพย์สินดังกล่าวออก
ให้เช่าแก่ผู้เช่ารายย่อย โดยผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) เป็นผู้จัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทรัสต์ ผ่านการ
กำาหนดนโยบายและการวางกลยุทธ์ในการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ เพื่อก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่กองทรัสต์  
และมอบหมายหน้าท่ีในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ บริษัท ภิรัชแมนเนจเม้นท์ จำากัด ในฐานะผู้บริหาร 
อสังหาริมทรัพย์ (“ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์”) ซ่่งหน้าท่ีได้แก่ การนำาทรัพย์สินไปจัดหาผลประโยชน์ในรูปของการ 
ให้เช่าพ้ืนท่ีตามนโยบายในการจัดหาผลประโยชน์ท่ีผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้กำาหนดไว้ รวมท้ังการติดต่อประสานงาน
และอำานวยความสะดวกให้แก่ผู้ เช่าพ้ืนท่ี และจัดเก็บรายได้ค่าเช่าและค่าบริการอื่นๆ เพ่ือนำาส่งให้แก่กองทรัสต์  
โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะเป็นผู้ดำาเนินการการจัดหาผู้สนใจท่ีจะเช่าพ้ืนท่ี การให้เข้าชมสถานท่ีและการเจรจา
กับผู้ ท่ีสนใจ ตลอดจนบำารุงรักษาและซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ให้อยู่ในสภาพท่ีดีและพร้อมจัดหา 
ผลประโยชน์ 

กลยุ้ทธิ์ในก�รัดำ�เนินง�นหรัือก�รัจัดห�ผลป้รัะโย้ชน์

บริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จำากัด ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัช
ออฟฟิศ (“ผู้จัดการกองทรัสต์”) มีกลยุทธ์ในการดำาเนินงานจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สิน บริหารจัดการให้ธุรกิจให้เช่าและ
บรกิารพ้ืนท่ีของทรพัยส์นิของกองทรสัตส์รา้งรายไดใ้นเชิงพาณชิย์ให้แกก่องทรสัต ์และกอ่ให้เกดิประโยชนส์งูสดุตอ่ผูถ้อืหนว่ย
ทรัสต์ โดยบริษัทมีนโยบายและกลยุทธ์ที่สำาคัญในการดำาเนินธุรกิจดังต่อไปนี้
1. ดา้นการบรหิารทรพัย์สนิ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตดิตามผลการดำาเนินงานของกองทรสัต ์โดยในแตล่ะปีจะมกีารเปรยีบเทียบ

กบังบประมาณประจำาปี รวมถง่ผลประกอบการในอดตีเพือ่วเิคราะห์การดำาเนนิงานในปัจจบัุน อย่างไรกด็หีากผลประกอบ
การของกองทรัสต์ ไม่เป็นไปตามเป้าหมายที่กำาหนดไว้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะวิเคราะห์หาสาเหตุเพื่อปรับปรุงและพัฒนา
แผนการดำาเนินงานเพื่อให้สามารถบรรลุเป้าหมายที่วางไว้ 

2. การกำาหนดอัตราค่าเช่าให้เหมาะสมและมีความสอดคล้องกับสถานการณ์ทางการตลาด 
3. การพัฒนาประสิทธิภาพการดำาเนินงาน พร้อมทั้งควบคุมค่าใช้จ่ายในการดำาเนินงาน
4. การเพิ่มศักยภาพของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ลงทุน โดยการดูแลรักษาพื้นท่ีของโครงการและพัฒนาปรับปรุงภาพลักษณ์

ของทรัพย์สิน ให้อยู่ในสภาพดีอย่างสม่ำาเสมอ
5. กองทรัสต์มุ่งเน้นการลงทุนในทรัพย์สินท่ีมีคุณภาพ และทำาเลท่ีตั้งท่ีมีศักยภาพ  ท่ีเหมาะสมกับประเภทธุรกิจของ

อสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้ทางกองทรัสต์มีผลประกอบการที่ดี และผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับผลประโยชน์ตอบแทนอยู่ในระดับ
ที่ดีอย่างยั่งยืน

ทั้งนี้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เป็นผู้ที่จัดการงานบริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยนำาทรัพย์สินไปจัดหาผลประโยชน์ในรูปของการ
ให้เช่าพื้นท่ีตามนโยบายของผู้จัดการกองทรัสต์ พร้อมท้ังติดต่อประสานงานและอำานวยความสะดวกให้แก่ผู้เช่า และจัดเก็บ 
ค่าเช่าและค่าบริการท่ีเกี่ยวเนื่องกับการให้เช่าพื้นท่ีเพื่อนำาส่งกองทรัสต์ ตลอดจนการจัดให้มีการบำารุงรักษาและซ่อมแซม
อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ให้อยู่ในสภาพที่ดีและพร้อมจัดหาผลประโยชน์

ลักษ์ณะก�รัจัดห�ผลป้รัะโย้ชน์
การเขา้ลงทนุในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์มวีตัถปุระสงคเ์พือ่สรา้งอตัราผลตอบแทนจากการลงทนุในระดบัทีด่แีละตอ่เนือ่ง 
ในระยะยาวให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะกำาหนดนโยบายและกลยุทธ์ท่ีเหมาะสมในการบริหารจัดการ
ทรพัยส์นิของกองทรสัต ์เพือ่สรา้งรายไดใ้นเชิงพาณชิย์ให้แกก่องทรสัต์ และกอ่ให้เกดิประโยชนส์งูสดุต่อผูถ้อืหนว่ยทรสัต์โดยรวม 
ทั้งนี้รูปแบบการจัดหาผลประโยชน์ที่กองทรัสต์ จะได้รับจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน ได้แก่
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ประเภทธุรกิจของผู้เช่า

จำานวนผู้เช่า
(ราย)

พื้นที่เช่า
(ตารางเมตร)

สัดส่วนบนพื้นที่
เช่าทั้งหมด
 (ร้อยละ)

สัดส่วนบน
รายได้ค่าเช่า

ทั้งหมด 
(ร้อยละ)

ธุรกิจสินค้าอุปโภคบริโภค 28 22,160 44.75 46.56

ธุรกิจให้บริการ 29 11,516 23.25 25.83

ธุรกิจอีคอมเมิร์ซ (E-commerce) 3 5,336 10.77 10.87

ธุรกิจการเงินและการธนาคาร 9 3,173 6.41 7.38

หน่วยงานราชการ 2 1,598 3.23 3.64

ธุรกิจอุตสาหกรรมการผลิต 2 910 1.84 2.09

ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์และนายหน้า 3 984 1.99 2.26

ธุรกิจค้าปลีก 3 581 1.17 1.38

รวมพื้นที่ที่มีผู้เช่า 79 46,258 93.41 100.00

พื้นที่ว่าง  3,264 6.59

รวมทั้งสิ้น  49,522 100.00

1)  รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ
รายได้ค่าเช่าและค่าบริการของกองทรัสต์ ได้รับจากการให้เช่าพื้นที่อาคารสำานักงาน และพื้นที่ร้านค้าให้แก่ผู้เช่าโดยตรง 
ซ่ง่ผู้เชา่นำาพ้ืนท่ีสำานกังานไปประกอบกจิการของตนเอง โดยสว่นใหญ่กองทรสัตค์ดิคา่เช่าและคา่บรกิารจากผูเ้ช่าเป็นอตัรา
คงที่ตามขนาดของพื้นที่ โดยสัญญาส่วนใหญ่ที่ทำากับผู้เช่าในปัจจุบันมีอายุสัญญา 3 ปี โดยผู้เช่าชำาระค่าเช่าและค่าบริการ
เป็นรายเดือนให้แก่กองทรัสต์

2)  รายได้อื่น
รายได้อื่นประกอบด้วย รายได้ค่าที่จอดรถ ค่าแอร์ล่วงเวลา ค่าสาธารณูปโภคที่เรียกเก็บจากผู้เช่า รายได้จากการบริการ 
รายได้จากการส่งเสริมการขายและค่าโฆษณา (ส่วนแบ่งกำาไรจากรายได้ของสื่อจอภาพแอลซีดี) รายได้จากการให้เช่าและ
ให้บริการพื้นที่งานระบบโทรคมนาคม รายได้ค่าปรับ และรายได้อื่นๆ 
ทั้งนี้ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 โครงการมีผู้เช่าในธุรกิจที่หลากหลาย มีการกระจายตัวของผู้เช่าทั้งในด้านของประเภท
ธุรกิจ และขนาดพื้นที่เช่า โดยไม่ได้มีการพ่่งพิงผู้เช่ารายใดรายหน่่งอย่างมีนัยสำาคัญ โดยมีรายละเอียดแสดงได้ดังนี้ 

ข้อมูลประเภทธุรกิจของผู้เช่าในโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์

หมายเหตุ : ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 พื้นที่เช่าของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ประกอบด้วย พื้นที่เช่าตามสัญญาเช่าและ
สัญญาบริการ รวมถึงพื้นที่เช่าตามหนังสือแสดงเจตนารมณ์ในการเช่าและการบริการ

นอกจากนี้ข้อมูลอายุสัญญาเช่าที่จะครบอายุในแต่ละช่วงเวลาสามารถแสดงได้ดังตารางต่อไปนี้   
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ตารางผู้เช่าแบ่งตามปีที่ครบกำาหนดอายุสัญญาเช่า

ปีที่ครบกำาหนด
อายุสัญญาเช่า

พื้นที่ให้เช่าที่ครบ
กำาหนดอายุสัญญาเช่า

(ตารางเมตร)

สัดส่วนพื้นที่ให้เช่าที่
ครบกำาหนดอายุสัญญา
เช่าบนพื้นที่เช่าทั้งหมด 

(ร้อยละ)

สัดส่วนบนรายได้ค่า
เช่าทั้งหมด
(ร้อยละ)

จำานวนสัญญาที่ครบ
กำาหนดอายุ1 
(สัญญา)

2565 20,076 40.54 42.77 35

2566 8,916 18.00 19.74 21

2567 16,648 33.62 36.32 33

2568 - - - -

2569 618 1.25 1.17 1

รวมพื้นที่ที่มีผู้เช่า 46,258 93.41 100.00 90

พื้นที่ว่าง 3,264 6.59 - -

รวม 49,522 100.00 100.00 90

หมายเหตุ : ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม  2564 โดยพื้นที่เช่าของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ประกอบด้วย พื้นที่เช่าตามสัญญาเช่าและ
สัญญาบริการ รวมถึงพื้นที่เช่าตามหนังสือแสดงเจตนารมณ์ในการเช่าและการบริการ  

1ผู้เช่าบางรายได้ทำาสัญญาเช่ามากกว่า 1 สัญญา ซึ่งแต่ละสัญญามีช่วงเวลาครบกำาหนดอายุสัญญาเช่าที่แตกต่างกัน 

 
โดย ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 โครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์มีอัตราการเช่าพื้นที่เฉลี่ยตลอดปีบัญชี 2564  
ของโครงการเท่ากับ ร้อยละ 93 และอัตราค่าเช่าที่ผู้เช่ามีการทำาสัญญาในปี 2564 อยู่ในช่วงประมาณ 900 - 1,350 บาท/
ตร.ม./เดือน

ข้อมูลประเภทธุรกิจของผู้เช่าในโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค

ประเภทธุรกิจของผู้เช่า

จำานวนผู้เช่า
(ราย)

พื้นที่เช่ารวม
(ตารางเมตร)

สัดส่วนบนพื้นที่
เช่าทั้งหมด
 (ร้อยละ)

สัดส่วนบน
รายได้ค่าเช่า

ทั้งหมด 
(ร้อยละ)

ธุรกิจให้บริการ 7 11,138 34.73 39.50

ธุรกิจอุตสาหกรรมการผลิต 9 9,475 29.54 30.61

ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์และนายหน้า 6 4.274 13.33 13.72

ธุรกิจสินค้าอุปโภคบริโภค 11 2,747 8.57 10.53

ธุรกิจการเงินและการธนาคาร 2 1,535 4.78 4.61

ธุรกิจค้าปลีก 2 435 1.35 1.03

รวมพื้นที่ที่มีผู้เช่า 37 29,604 92.30 100.00

พื้นที่ว่าง  2,468 7.70

รวมทั้งสิ้น  32,072 100.00

หมายเหตุ : ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 พื้นที่เช่าของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ประกอบด้วย พื้นที่เช่าตามสัญญาเช่าและ
สัญญาบริการ รวมถึงพื้นที่เช่าตามหนังสือแสดงเจตนารมณ์ในการเช่าและการบริการ
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ปีที่ครบกำาหนด
อายุสัญญาเช่า

พื้นที่ให้เช่าที่ครบ
กำาหนดอายุสัญญาเช่า

(ตารางเมตร)

สัดส่วนพื้นที่ให้เช่าที่
ครบกำาหนดอายุสัญญา
เช่าบนพื้นที่เช่าทั้งหมด 

(ร้อยละ)

สัดส่วนบนรายได้ค่า
เช่าทั้งหมด
(ร้อยละ)

จำานวนสัญญาที่ครบ
กำาหนดอายุ1 
(สัญญา)

2565 680 2.12 2.62 3

2566 9,262 28.88 31.85 22

2567 19,662 61.30 65.53 20

รวมพื้นที่ที่มีผู้เช่า 29,604 92.30 100.00 45

พื้นที่ว่าง 2,468 7.70 - -

รวม 32,072 100.00 100.00 45

ปีที่ครบกำาหนด
อายุสัญญาเช่า (พ.ศ.)

สัดส่วนของพื้นที่เช่าทั้งหมด (ร้อยละ)

อาคารภิรัชทาวเวอร์ แอท 
เอ็ทควอเทียร์

อาคารภิรัชทาวเวอร์ แอท 
ไบเทค

รวมทรัพย์สิน

2565 40.54 2.12 25.44

2566 18.00 28.88 22.28

2567 33.62 61.30 44.50

2568 - - -

2569 1.25 - 0.76

รวมพื้นที่ที่มีผู้เช่า 93.41 92.30 92.98

พื้นที่ว่าง 6.59 7.70 7.02

รวม 100.00 100.00 100.00

ตารางผู้เช่าแบ่งตามปีที่ครบกำาหนดอายุสัญญาเช่า

หมายเหตุ : ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม  2564 โดยพื้นที่เช่าของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ประกอบด้วย พื้นที่เช่าตามสัญญาเช่าและ

สัญญาบริการ รวมถึงพื้นที่เช่าตามหนังสือแสดงเจตนารมณ์ในการเช่าและการบริการ 
1ผู้เช่าบางรายได้ทำาสัญญาเช่ามากกว่า 1 สัญญา ซ่่งแต่ละสัญญามีช่วงเวลาครบกำาหนดอายุสัญญาเช่าที่แตกต่างกัน 

โดย ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564 โครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทคมีอัตราการเช่าพื้นท่ีเฉลี่ยตลอดปีบัญชี 2564  
นับแต่กองทรัสต์เข้าลงทุนโครงการเท่ากับ ร้อยละ 90 และอัตราค่าเช่าท่ีผู้เช่ามีการทำาสัญญาในปี 2564 อยู่ในช่วง 
ประมาณ 600 - 864 บาท/ตร.ม./เดือน  

จากข้อมูลพื้นที่เช่าของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ได้แก่ โครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท เอมควอเทียร์ และโครงการภิรัชทาวเวอร์ 
แอท ไบเทค ที่ปรากฏผู้เช่า ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 อัตราการครบกำาหนดของสัญญาเช่าและสัญญาบริการ ของผู้เช่าและผู้รับ
บริการทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์มีดังนี้

นอกจากนีข้้อมูลอายุสญัญาเช่าท่ีจะครบอายุในแตล่ะช่วงเวลาสามารถแสดงไดด้งัตารางตอ่ไปนี ้ 
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รั�ย้ละเอีย้ดข้องผู้เช่�ที�เป้็นบุคัคัลเกี�ย้วโย้งกับกองทรััสำต์์

ผู้เช่าที่เป็นบุคคลเกี่ยวโยงกับทรัสตี

ธนาคารกสกิรไทย จำากดั (มหาชน) (“ธนาคารกสกิรไทย”) เป็นผูถ้อืหุ้นรายใหญ่ซ่ง่ถอืหุ้นใน บรษัิทหลกัทรพัย์จดัการกองทุน 
กสิกรไทย จำากัด (“ทรัสตี”) ประมาณร้อยละ 99.99 ของจำานวนหุ้นที่จำาหน่ายแล้วทั้งหมด ดังนั้นธนาคารกสิกรไทยจ่งเป็น
บุคคลเกี่ยวโยงกับทรัสตี และธนาคารกสิกรไทยได้เข้าทำาสัญญาเช่าและบริการกับกองทรัสต์ ซ่่งมีรายละเอียดดังนี้

ณ 31 ธันวาคม 2564 ธนาคารกสิกรไทยในฐานะผู้เช่าเข้าทำาสัญญาเช่าและบริการเพ่ือประกอบธุรกิจบนท่ีตั้งโครงการ 
ภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ พื้นที่ประมาณ 1,640 ตารางเมตร มีกำาหนดระยะเวลาการเช่าและบริการ 3 ปีนับตั้งแต ่
วันที่ 1 ตุลาคม 2564 ซ่่งสัญญาดังกล่าวเป็นสัญญาฉบับต่ออายุของสัญญาเช่าและบริการที่สิ้นสุดในปี 2564 โดยเงื่อนไข
การเช่าและบริการ รวมถ่งอัตราค่าเช่าและค่าบริการเป็นไปในมาตรฐานเช่นเดียวกับที่กองทรัสต์ ได้เสนอให้กับผู้เช่าพื้นที่
และผู้รับบริการรายอื่นของโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้พิจารณาการเข้าทำาธุรกรรมดังกล่าวแล้ว เห็นว่าธุรกรรมดังกล่าวเป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์ และ 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และมิได้ขัดต่อสัญญาก่อตั้งทรัสต์ของกองทรัสต์ หรือกฎหมายอื่นใดที่เกี่ยวข้อง ทั้งนี้ธนาคารกสิกรไทย
เป็นบริษัทขนาดใหญ่ ประกอบกับอยู่ในกลุ่มธุรกิจการเงินการธนาคารจ่งทำาให้สัดส่วนประเภทธุรกิจของผู้เช่าทางด้านการ
เงินการธนาคารในโครงการให้มีสัดส่วนที่เพิ่มมากข่้น ซ่่งเป็นผลให้ส่วนผสมผู้เช่า (Tenant Mix) มีสัดส่วนการกระจายตัว 
ท่ีดขี่น้ โดยเงือ่นไขการเชา่และบรกิารรวมถ่งอัตราคา่เช่าและคา่บรกิารเป็นไปในมาตรฐานเช่นเดยีวกบัท่ีกองทรสัต ์ไดเ้สนอ
ให้กับผู้เช่าพื้นที่รายอื่นของโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์

ผู้เช่าที่เป็นบุคคลเกี่ยวโยงกับผู้จัดการกองทรัสต์

บริษัท ภิรัชแอนด์บียอนด์เวนเจอร์ จำากัด (“ภิรัชแอนด์บียอนด์เวนเจอร์”) ซ่่งเป็นบริษัทที่ถือเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ 
ผู้จัดการกองทรัสต์ผ่านทางบริษัท ภิรัชบุรีโฮลดิ้ง จำากัด เนื่องด้วยบริษัท ภิรัชบุรีโฮลดิ้ง จำากัด เข้าถือหุ้นในในภิรัชแอนด์
บียอนด์เวนเจอร์และบริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จำากัด โดยมีสัดส่วนการถือหุ้นร้อยละ 70 ของจำานวนหุ้นที่ออกและ
ชำาระแล้ว และภิรัชแอนด์บียอนด์เวนเจอร์ได้เข้าทำาสัญญาเช่าและบริการกับกองทรัสต์ ซ่่งมีรายละเอียดดังนี้

ณ 31 ธันวาคม 2564 และภิรัชแอนด์บียอนด์เวนเจอร์ในฐานะผู้เช่าเข้าทำาสัญญาเช่าและบริการเพื่อประกอบธุรกิจบนที่ตั้ง
โครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค พื้นที่ประมาณ 154 ตารางเมตร มีกำาหนดระยะเวลาการเช่าและบริการ 3 ปีนับตั้งแต่
วันที่ 16 มิถุนายน 2564 โดยเงื่อนไขการเช่าและบริการเป็นไปในมาตรฐานเช่นเดียวกับที่กองทรัสต์ ได้เสนอให้กับผู้เช่า
พื้นที่และผู้รับบริการรายอื่นของโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค รวมถ่งอัตราค่าเช่าและบริการอันมีอัตราเทียบเคียง
ในตลาดที่มีลักษณะธุรกิจคล้ายคล่งกันและอยู่บริเวณใกล้เคียงกัน

ผู้จัดการกองทรัสต์พิจารณาการเข้าทำาธุรกรรมดังกล่าวแล้ว เห็นว่าธุรกรรมดังกล่าวเป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์ และผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ และมิได้ขัดต่อสัญญาก่อตั้งทรัสต์ของกองทรัสต์หรือกฎหมายอื่นใดที่เกี่ยวข้อง โดยธุรกรรมดังกล่าวผ่านการ
ได้รับความเห็นชอบในการเข้าทำาธุรกรรมดังกล่าวจากทรัสตี
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ก�รุเปล่�ยนแปลงและพื้ัฒน�ก�รุที่่�สำ�คััญข้องกองที่รุัสต์์ 

ทางกองทรัสต์ไม่มีการเปล่ียนแปลงและพัฒนาการท่ีสำาคัญในรอบปีระยะเวลาบัญชีวันท่ี 1 มกราคม ถ่ง 31 ธันวาคม 2564
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รุ�ยละเอ่ยดที่รุัพื้ย์สินห์ลักที่่�ลงทีุ่น

รั�ย้ละเอีย้ดทรััพย้์สำินหลักที�ลงทุน
1)  อาคารสำานักงานภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์

อาคารสำานักงานภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ เป็นอาคารสำานักงานซ่่งถูกพัฒนาข้่นเป็นส่วนหน่่งของโครงการ  
Mixed-Use Commercial Complex บนถนนสขุุมวทิตอนตน้ท่ีประกอบไปดว้ยอาคารสำานกังาน และศนูย์การคา้อยู่ในพืน้ท่ี
โครงการเดียวกัน โดยในพื้นที่ของโครงการ Mixed-Use Commercial Complex ประกอบด้วย 4 อาคาร ได้แก่ (1) อาคาร
สำานกังานภริชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทียร ์(2) อาคารเดอะกลาสควอเทียร ์ (3) อาคารเดอะวอเตอรฟ์อลควอเทียร์ และ (4) 
อาคารเดอะฮีลิกซ์ควอเทียร์ ซ่่งเป็นการลงทุนในพื้นที่อาคารสำานักงานภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ และพื้นที่ที่เกี่ยว
เนื่องกับการดำาเนินงานอาคารสำานักงานซ่่งเป็นพื้นที่บางส่วนในอาคารเดอะกลาสควอเทียร์ และอาคารเดอะวอเตอร์ฟอล
ควอเทียร ์รวมถง่การเข้ารบัโอนกรรมสทิธิ์ในระบบสาธารณปูโภคและสงัหารมิทรพัยท่ี์เกีย่วเนือ่งกบัการดำาเนนิงานอาคาร
สำานกังาน โดยกองทรสัต์ไม่เขา้ลงทุนในพืน้ท่ีใช้ประโยชนเ์ป็นศนูย์การคา้ ด ิเอม็ควอเทียร ์และพืน้ท่ีท่ีใชป้ระโยชนร์ว่มกนั
ระหว่างอาคารสำานักงานและศูนย์การค้า โดยมีตำาแหน่งที่ตั้งและรายละเอียดของแต่ละอาคารตามแผนภาพดังนี้

ภาพแสดงตำาแหน่งอาคารภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ 
ใน Mixed-Use Commercial Complex

หมายเหตุ (1) อาคารสำานักงานภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ (2) อาคารเดอะกลาสควอเทียร์ (3) อาคารเดอะวอเตอร์ฟอลควอเทียร์ 

(4) อาคารเดอะฮีลิกซ์ควอเทียร์ 

ทำ�เลที�ต์ั�งและสำภ�พแวดล้อมู

อาคารสำานักงานภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ เป็นอาคารสำานักงานเกรดเอ ตั้งอยู่เลขท่ี 689 ถนนสุขุมวิท  
แขวงคลองตนัเหนอื เขตวฒันา กรงุเทพมหานคร มีพืน้ท่ีดา้นหนา้โครงการตดิกบัถนนสขุุมวทิ ซ่ง่อยูร่ะหวา่งซอยสขุุมวทิ 
35 และซอยสขุุมวทิ 39 โดยทำาเลดังกลา่วถอืวา่ตัง้อยู่ใจกลางเขตธรุกจิท่ีสำาคญัของกรงุเทพมหานคร และอยูต่ดิกบับริเวณ
รถไฟฟา้ (BTS) สถานพีรอ้มพงษ์ ซ่่งมทีางเช่ือมตอ่เข้าสูต่วัอาคารผา่นบรเิวณช้ัน M ของศนูย์การคา้ ด ิเอ็มควอเทียร์ และ
เชือ่มตอ่มายงับรเิวณพืน้ทีล่อ็บบี ้(Lobby) ของอาคารสำานกังานไดโ้ดยตรง อกีทัง้ โครงการยงัมทีำาเลที่อยู่ใกลก้บัรถไฟฟา้
ใต้ดิน (MRT) สถานีสุขุมวิท ซ่่งเป็นสถานีหลักที่มีทางเชื่อมต่อโดยตรงกับรถไฟฟ้าบีทีเอส (BTS) สถานีอโศก โดยอยู่ห่าง
จากที่ตั้งของโครงการเพียง 1 สถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส (BTS) หรือคิดเป็นเพียงประมาณ 1.2 กิโลเมตรจากโครงการ และ 
ยังใกล้กับทางด่วนต่างๆ ซ่่งทำาให้การเดินทางเป็นไปได้อย่างสะดวก
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แผนที่ตั้งโครงการ

รายละเอียดการลงทุน

ลักษณะการลงทุน 1. สิทธิการเช่าพื้นที่ระยะยาวบางส่วนในโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์   
1.1  พื้นท่ีส่วนสำานักงานให้เช่าของอาคารสำานักงานภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์  

(ชั้น 15 ถ่งชั้น 42 และชั้น 43 บางส่วน) และพื้นที่เช่าร้านค้าปลีก (ชั้น M)
1.2  พื้นท่ีส่วนกลางส่วนสำานักงาน เช่น พื้นท่ีบันไดหนีไฟ พื้นท่ีลิฟท์ พื้นท่ีทางเดินส่วน

สำานักงาน และพื้นที่ล็อบบี้ส่วนสำานักงาน เป็นต้น
1.3  พื้นที่จอดรถส่วนสำานักงาน (ซ่่งตั้งอยู่ภายในอาคารเดอะวอเตอร์ฟอลควอเทียร์ ชั้น 2M 

ชั้น 3 และชั้น 3M)
1.4   พืน้ท่ีสำาหรบังานระบบสาธารณปูโภคของสว่นสำานกังาน (ซ่่งเป็นพืน้ท่ีบางสว่นภายในอาคาร

เดอะวอเตอรฟ์อลควอเทียร์ และอาคารสำานกังานภรัิชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์) รวมถง่ 
ระบบสาธารณปูโภคของสว่นท่ีใช้ประโยชนร์ว่มกบัศนูย์การคา้ ด ิเอม็ควอเทียร ์(ซ่่งตัง้อยู่
ภายในอาคารเดอะวอเตอร์ฟอลควอเทียร์ บริเวณบางส่วนของชั้น BB ชั้น B ชั้น G และ 
ชั้น 5M)

2. กรรมสิทธิ์ในสังหาริมทรัพย์ที่เกี่ยวเนื่องกับโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ ได้แก่ 
กรรมสิทธิ์ในสังหาริมทรัพย์ประเภทงานระบบสาธารณูปโภคในส่วนของอาคารสำานักงาน และ
ส่วนท่ีใช้ประโยชน์ร่วมกับศูนย์การค้า ดิ เอ็มควอเทียร์ รวมถ่งกรรมสิทธิ์ในเคร่ืองมือและ
อุปกรณ์ที่เกี่ยวข้อง

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

วันที่เข้าลงทุนในทรัพย์สิน 18 มกราคม 2561

มูลค่าที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 6,668,789,000 บาท 

ราคาประเมินของทรัพย์สิน 
ณ 1 มิถุนายน พ.ศ. 2564

6,429,880,000 บาท  (ประเมินโดย บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรัพย์สิน จำากัด)
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ลักษณะของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

ที่ตั้ง 689 ถนนสุขุมวิท แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร

เจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดิน โครงการอาคารสำานักงานภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ตั้งอยู่บนที่ดิน 13 ไร่ 32 ตารางวา 
ซ่่งเป็นกรรมสิทธิ์ของบริษัท ภิรัชบุรี จำากัด 

เจ้าของกรรมสิทธิ์อาคาร อาคารเป็นกรรมสิทธิ์ของบริษัท ภิรัชบุรี จำากัด 

ประเภทการใช้งาน อาคารสำานักงานให้เช่า

พื้นที่รวม 
(Gross Floor Area)

94,853 ตารางเมตร ซ่่งรวมพื้นที่สำานักงานให้เช่า พื้นที่ส่วนกลางส่วนสำานักงาน พื้นที่จอดรถ
ส่วนสำานักงาน พื้นที่สำาหรับวางงานระบบสาธารณูปโภค และพื้นที่ที่เกี่ยวเนื่องกับโครงการ

พ้ืนท่ีเช่าสุทธิ                      
(Net Leasable Area)

49,522 ตารางเมตร ซ่่งรวมพื้นที่สำานักงานให้เช่า 49,226 ตารางเมตร พื้นที่ระเบียง 232 ตาราง
เมตร และพื้นที่ร้านค้าปลีกให้เช่า 64 ตารางเมตร 

ปีที่สร้างเสร็จ ปี 2558 

ลักษณะจัดหาผลประโยชน์ จัดหาผลประโยชน์ด้วยการให้เช่าแก่ผู้เช่ารายย่อย และให้บริการที่เกี่ยวเนื่องการให้เช่าทรัพย์สิน
ที่เช่า

ประเภทของกลุ่มลูกค้า กลุ่มผู้เช่าที่มีความหลากหลายทั้งในด้านของประเภทธุรกิจหรือบริการ

ข้อจำากัดหรือภาระผูกพัน ภายใต้สัญญากู้เงิน กองทรัสต์ต้องปฏิบัติตามเงื่อนไขทางการเงินบางประการตามที่ระบุไว้ใน
สัญญา เช่น การดำารงอัตราส่วนหนี้สินต่อสินทรัพย์รวม และอัตราส่วนความสามารถในการ
ชำาระหนี้ให้เป็นไปตามอัตราที่กำาหนด

มููลคั่�ที�ได้จ�กรั�ย้ง�นก�รัป้รัะเมูินมููลคั่�คัรัั�งล่�สำุด

ทรัพย์สินมีการประเมินมูลค่าครั้งล่าสุด ณ วันท่ี 1 มิถุนายน 2564 โดยบริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรัพย์สิน จำากัด  
ซ่่งเป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ได้รับความเห็นชอบจากสำานักงาน ก.ล.ต. ได้ใช้หลักเกณฑ์การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน
ดว้ยวธิรีายได้ (Income Approach) เป็นเกณฑ์ในการจดัทำารายงานการประเมินมลูคา่ทรพัย์สนินี ้ซ่่งเป็นการประเมนิมูลคา่
ทรัพย์สินภายใต้สิทธิการเช่า จากความสามารถในการสร้างรายได้ในอนาคต โดยคำานวณจากประมาณการกระแสเงินสด
ท่ีจะเกิดข้่นจากทรัพย์สินของกองทรัสต์ในอนาคต และใช้การคิดลดกระเเสเงินสดด้วยอัตราคิดลดท่ีเหมาะสมเพ่ือได้เป็น
มูลค่าปัจจุบัน (NPV) ซ่่งเทียบได้เป็นมูลค่าทรัพย์สิน
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รายละเอียด สิทธิการเช่าพื้นท่ีระยะยาวบางส่วนในอาคารสำานักงานและกรรมสิทธิ์ในสังหาริมทรัพย์ท่ีเกี่ยวกับ
การดำาเนินโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์

ผู้ประเมิน บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรัพย์สิน จำากัด

วิธีการประเมินมูลค่า วิธีรายได้ (Income Approach)

ระยะเวลาที่ใช้ในการ
ประเมินมูลค่า

23 ปี 4 เดือน นับจ�กวันที่ประเมินจนสิ้นสุดวันที่ 30 กันย�ยน พ.ศ. 2587 
(ต�มระยะเวล�สิทธิก�รเช่�คงเหลือ)

วันที่ประเมิน 1 มิถุน�ยน พ.ศ. 2564

มูลค่าทรัพย์สินที่ประเมิน 6,429,880,000 บ�ท (หกพันสี่ร้อยยี่สิบเก้�ล้�นแปดแสนแปดหมื่นบ�ทถ้วน)

สมมติฐานที่สำาคัญ

อัตราค่าเช่าพื้นที่ และอัตรา
การปรับค่าเช่าตั้งแต่ปี 2564

- พื้นที่สำ�นักง�น 1,035 บ�ท/ต�ร�งเมตร/เดือน สำ�หรับพื้นที่ว่�ง และ ปรับอัตร�ค่�เช่�เพิ่มขึ้น 
  ร้อยละ 3.0 – 4.0 ทุกปี
- พื้นที่ร้�นค้�ปลีก 1,650 บ�ท/ต�ร�งเมตร/เดือน (ปรับเพิ่มขึ้นร้อยละ 3.5 ทุกปี)

อัตราการเช่าเฉลี่ย
(Occupancy Rate)

- พื้นที่สำ�นักง�น  : ปีที่ 1-4 = 91.7 - 96.2 % ของพื้นที่ให้เช่�ทั้งหมด
                    ปีที่ 5 เป็นต้นไป = 97.0 % ของพื้นที่ให้เช่�ทั้งหมด      
- พื้นที่ร้�นค้�ปลีก 100% ของพื้นที่ให้เช่�ทั้งหมด

สมมติฐานที่สำาคัญ

อัตราคิดลด 
(Discount Rate)

ร้อยละ 9.25

สรุปสมมติฐานสำาคัญในการประเมินมูลค่าด้วยวิธีรายได้ดังนี้

หมายเหตุ : ค่าสาธารณูปโภคปรับร้อยละ 1.5 ต่อปีนับตั้งแต่ประมาณการปี 2564 ค่าใช้จ่ายสำารองสำาหรับปรับปรุงอาคาร อยู่ที่ร้อยละ  
2 - 3 ของรายได้รวม และค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ตามท่ีระบุอัตราไว้เป็นจำานวนท่ีแน่นอนตลอดอายุสัญญา 

แต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

2)  อาคารสำานักงานภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค
อาคารสำานักงานภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค เป็นอาคารสำานักงานบนถนนสุขุมวิทใกล้สี่แยกบางนา ซ่่งถูกพัฒนาข่้นโดย
เป็นส่วนหน่่งของโครงการ Mixed-Use ศูนย์นิทรรศการและการประชุมไบเทค (โครงการ BITEC) โดยโครงการ BITEC 
ประกอบไปด้วย ศูนย์แสดงสินค้า ศูนย์การประชุม และอาคารสำานักงาน ซ่่งการลงทุนของกองทรัสต์ในการลงทุนในสิทธิ
การเช่าพื้นที่อาคารสำานักงานภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค รวมถ่งการเข้ารับโอนกรรมสิทธิ์ในระบบสาธารณูปโภคบางส่วน 
และสงัหาริมทรพัย์ท่ีเกีย่วเนือ่งกบัการดำาเนนิงานอาคารสำานกังาน โดยกองทรสัต์ไมเ่ข้าลงทุนในพืน้ท่ีศนูย์นทิรรศการและ
การประชุมไบเทค และพื้นที่ใช้ประโยชน์ร่วมกันระหว่างอาคารสำานักงานและศูนย์นิทรรศการและการประชุมไบเทค และ
กรรมสิทธิ์ในระบบสาธารณูปโภคท่ีใช้ประโยชน์ร่วมกัน ท้ังนี้กองทรัสต์มีการจดทะเบียนภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย ์
บนที่ดินหรือบนอาคารสำาหรับระบบสาธารณูปโภคที่ใช้ประโยชน์ร่วมกันเพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์ในระยะยาว
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ภาพอาคารสำานักงานภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค

ทำ�เลที�ต์ั�งและสำภ�พแวดล้อมู

อาคารสำานักงานภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทคตั้งอยู่บนถนนสุขุมวิทใกล้สี่แยกบางนา และตั้งอยู่ห่างจากสถานี รถไฟฟ้า 
บีทีเอส (BTS) บางนา เพียง 150 เมตร โดยมีทางเดิน Sky walk เชื่อมต่อเข้าสู่ตัวอาคารสำานักงานภิรัช ทาวเวอร์ แอท 
ไบเทค ผ่านบริเวณชั้น 2 ของโครงการศูนย์นิทรรศการและการประชุมไบเทค และเช่ือมต่อมายัง Lobby ของอาคาร
สำานักงานที่อยู่บริเวณชั้น G ได้โดยตรง อีกทั้งที่ตั้งของโครงการยังห่างจากบริเวณข่้นลงทางด่วนเพียง 100 เมตร และ
เชื่อมต่อไปยังทางพิเศษสายต่าง ๆ อาทิ ทางพิเศษฉลองรัช ทางพิเศษเฉลิมมหานคร ทางพิเศษบูรพาวิถี การเดินทาง
โดยการสัญจรทางรถยนต์จ่งมีความสะดวกสบายเช่นกัน 

แผนที่ตั้งโครงการ
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รายละเอียดการลงทุน

ลักษณะการลงทุน 1. สิทธิการเช่าพื้นที่ระยะยาวบางส่วนในโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค  
1.1   พื้นท่ีส่วนสำานักงานให้เช่าของอาคารสำานักงานภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค (ช้ัน 10  

ถ่งชั้น 28 และชั้น 9 บางส่วน) และพื้นที่เช่าร้านค้าปลีก (ชั้น G)
1.2   พืน้ท่ีสว่นกลางสว่นสำานกังาน เช่น พืน้ท่ีทางเดนิสว่นสำานกังาน พืน้ท่ีลอ็บบ้ีสว่นสำานักงาน 

พื้นที่โถงลิฟท์ และ ห้องน้ำา เป็นต้น รวมถ่งพื้นที่ชั้น 29 และชั้นดาดฟ้า
1.3   พื้นที่จอดรถส่วนอาคารสำานักงานภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค ชั้น B1 - B3
1.4   พื้นที่ตั้งงานระบบบางส่วนของอาคารสำานักงานภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค 

2. กรรมสิทธิ์ในสังหาริมทรัพย์ที่เกี่ยวเนื่องกับโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค  
2.1  กรรมสิทธิ์ในสังหาริมทรัพย์ประเภทงานระบบอาคารท่ีเกี่ยวเนื่องกับการดำาเนินกิจการใน

ส่วนของอาคารสำานักงาน ได้แก่ ระบบปรับอากาศ ระบบไฟฟ้า (ยกเว้นสถานีไฟฟ้าย่อย) 
ระบบสขุาภบิาล (ยกเวน้ระบบบำาบัดน้ำาเสยี และถงัเกบ็น้ำาประปา) ระบบการสือ่สาร ระบบ
ลฟิต์โดยสารและบันไดเลือ่น ระบบป้องกนัและระงบัอคัคภียั (บางสว่น) ระบบรกัษาความ
ปลอดภัย ระบบจัดการและควบคุมอาคารอัตโนมัติ (Building Automation System) 

2.2  กรรมสิทธิ์ในสังหาริมทรัพย์ประเภทงานระบบอาคารในส่วนของท่ีจอดรถของอาคาร
สำานักงาน

2.3  กรรมสิทธิ์ในอุปกรณ์ต่าง ๆ ที่ใช้เพื่อวัตถุประสงค์ในการประดับตกแต่งอาคารสำานักงาน 
หรือการประกอบธุรกิจ ที่เกี่ยวข้องกับการดำาเนินกิจการของโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท 
ไบเทค

ระยะเวลาลงทุน 30 ปี นับจากวันท่ีจดทะเบียนสิทธิการเช่า โดยสิทธิการเช่าจะส้ินสุด ในวันท่ี 19 สิงหาคม พ.ศ. 2593  

วันที่เข้าลงทุนในทรัพย์สิน 20 สิงหาคม 2563

มูลค่าที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 3,331,020,000 บาท 

ราคาประเมินของทรัพย์สิน 
ณ 1 มิถุนายน พ.ศ. 2564

2,977,800,000 บาท  (ประเมินโดย บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรัพย์สิน จำากัด)

ลักษณะของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

ที่ตั้ง 4345 ถนนสุขุมวิท แขวงบางนาใต้ เขตบางนา จังหวัดกรุงเทพมหานคร

เจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดิน โครงการอาคารสำานักงานภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค ตั้งอยู่บนที่ดินซ่่งเป็นกรรมสิทธิ์ของบริษัท 
ปรินทร จำากัด 

เจ้าของกรรมสิทธิ์อาคาร อาคารสำานักงานภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค เป็นกรรมสิทธิ์ของบริษัท ปรินทร จำากัด 

ประเภทการใช้งาน อาคารสำานักงานให้เช่า

พื้นที่รวม 
(Gross Floor Area)

70,741 ตารางเมตร ซ่่งรวมพื้นที่สำานักงานให้เช่า พื้นที่ส่วนกลางส่วนสำานักงาน พื้นที่จอดรถ
ส่วนสำานักงาน พื้นที่สำาหรับวางงานระบบสาธารณูปโภค และพื้นที่ที่เกี่ยวเนื่องกับโครงการ
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ลักษณะของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

พ้ืนท่ีเช่าสุทธิ                      
(Net Leasable Area)

32,072 ตารางเมตร ซ่่งรวมพื้นที่สำานักงานให้เช่า 31,918 ตารางเมตร และพื้นที่ร้านค้าปลีก
ให้เช่า 154 ตารางเมตร 

ปีที่สร้างเสร็จ ปี 2560 

ลักษณะจัดหาผลประโยชน์ จัดหาผลประโยชน์ด้วยการให้เช่าแก่ผู้เช่ารายย่อย และให้บริการที่เกี่ยวเนื่องการให้เช่าทรัพย์สิน
ที่เช่า

ประเภทของกลุ่มลูกค้า กลุ่มผู้เช่าที่มีความหลากหลายทั้งในด้านของประเภทธุรกิจหรือบริการ

ข้อจำากัดหรือภาระผูกพัน ภายใต้สัญญากู้เงิน กองทรัสต์ต้องปฏิบัติตามเงื่อนไขทางการเงินบางประการตามที่ระบุไว้ใน
สัญญา เช่น การดำารงอัตราส่วนหนี้สินต่อสินทรัพย์รวม และอัตราส่วนความสามารถในการชำาระ
หนี้ให้เป็นไปตามอัตราที่กำาหนด

มููลคั่�ที�ได้จ�กรั�ย้ง�นก�รัป้รัะเมูินมููลคั่�คัรัั�งล่�สำุด

ทรัพย์สินมีการประเมินมูลค่าครั้งล่าสุด ณ วันท่ี 1 มิถุนายน 2564 โดยบริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรัพย์สิน จำากัด  
ซ่่งเป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ได้รับความเห็นชอบจากสำานักงาน ก.ล.ต. ได้ใช้หลักเกณฑ์การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน
ดว้ยวธิรีายได้ (Income Approach) เป็นเกณฑ์ในการจดัทำารายงานการประเมินมลูคา่ทรพัย์สนินี ้ซ่่งเป็นการประเมนิมูลคา่
ทรัพย์สินภายใต้สิทธิการเช่า จากความสามารถในการสร้างรายได้ในอนาคต และใช้การคิดลดกระแสเงินสดด้วยอัตราคิด
ลดที่เหมาะสใเพื่อได้เป็นมูลค่าปัจจุบัน (NPV) ซ่่งเทียบได้เป็นมูลค่าทรัพย์สิน

สรุปสมมติฐานสำาคัญในการประเมินมูลค่าด้วยวิธีรายได้ดังนี้

รายละเอียด สิทธิการเช่าพื้นท่ีระยะยาวบางส่วนในอาคารสำานักงานและกรรมสิทธิ์ในสังหาริมทรัพย์ท่ีเกี่ยวกับ
การดำาเนินโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค

ผู้ประเมิน บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรัพย์สิน จำากัด

วิธีการประเมินมูลค่า วิธีรายได้ (Income Approach)

ระยะเวลาที่ใช้ใน
การประเมินมูลค่า

29 ปี 2 เดือน นับจากวันที่ประเมินจนสิ้นสุดวันที่ 19 สิงหาคม พ.ศ. 2593
(ตามระยะเวลาสิทธิการเช่าคงเหลือ)

วันที่ประเมิน 1 มิถุนายน พ.ศ. 2564

มูลค่าทรัพย์สินที่ประเมิน 2,977,800,000 บาท  (สองพันเก้าร้อยเจ็ดสิบเจ็ดล้านแปดแสนบาทถ้วน)

สมมติฐานที่สำาคัญ

อัตราค่าเช่าพื้นที่ และอัตรา
การปรับค่าเช่าตั้งแต่ปี 2564

- พื้นที่สำานักงาน 700 บาท/ตารางเมตร/เดือน สำาหรับพื้นที่ว่าง และ ปรับอัตราค่าเช่าเพิ่มข่้น 
  ร้อยละ 3.0 - 4.0 ทุกปี
- พื้นที่ร้านค้าปลีก 400 บาท/ตารางเมตร/เดือน (ปรับเพิ่มข่้นร้อยละ 4.0 ทุกปี)

อัตราการเช่าเฉลี่ย
(Occupancy Rate)

- พื้นที่สำานักงาน  : ปีที่ 1-4 = 93.6 – 96.4 % ของพื้นที่ให้เช่าทั้งหมด
                       ปีที่ 5 เป็นต้นไป = 97.0 % ของพื้นที่ให้เช่าทั้งหมด      
- พื้นที่ร้านค้าปลีก 100% ของพื้นที่ให้เช่าทั้งหมด
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สมมติฐานที่สำาคัญ

อัตราคิดลด 
(Discount Rate)

ร้อยละ 9.25

หมายเหตุ : ค่าสาธารณูปโภคปรับร้อยละ 1.5 ต่อปีนับต้ังแต่ประมาณการปี 2564 ค่าใช้จ่ายสำารองสำาหรับปรับปรุงอาคาร อยู่ท่ีร้อยละ 2 - 3 
ของรายได้รวม และค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ตามท่ีระบุอัตราไว้เป็นจำานวนท่ีแน่นอนตลอดอายุสัญญาแต่งตั้ง 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ท้ังนี้ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ตรวจสอบสมมติฐานหลักของผู้ประเมินราคาทรัพย์สินท่ีใช้ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
ที่กองทรัสต์เข้าลงทุนแล้ว พบว่า รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินมีความเหมาะสม เป็นไปตามประเภทของทรัพย์สิน 
ท่ีก่อให้เกิดรายได้ สมมติฐานท่ีใช้ประเมินมูลค่าไม่พบสิ่งท่ีทำาให้สมมติฐานไม่มีความสมเหตุสมผลอย่างมีนัยสำาคัญ 
ต่อมูลค่าทรัพย์สินเมื่อเทียบกับผลประกอบการเฉลี่ยในอดีต และสอดคล้องกับภาพรวมของตลาดอาคารสำานักงาน

อย่างไรก็ตาม ผลการประกอบการที่เกิดข่้นจริงอาจแตกต่างจากสมมติฐานดังกล่าวได้ หรือเหตุการณ์ต่างๆ อาจไม่เป็น 
ไปตามท่ีคาดการณ์ไว้ เนื่องจากสมมติฐานของผู้ประเมินฯ ตั้งอยู่บนปัจจัยสภาพแวดล้อมของการดำาเนินธุรกิจซ่่งได้รับ 
ผลกระทบจากสถานการณต์า่งๆท่ีเกดิข้่น ณ วนัท่ีพจิารณาประเมินมลูคา่ทรพัย์สนิ ดงันัน้ หากมกีารเปลีย่นแปลงในอนาคต 
อาจส่งผลให้มูลค่าทรัพย์สินที่ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินพิจารณาไว้อาจเปลี่ยนแปลงได้
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รุ�ยละเอ่ยดเก่�ยวิกับก�รุได้มู�และจัำ�ห์น่�ยไปซึ่่�งที่รุัพื้ย์สินห์ลัก
ในรุอบรุะยะเวิล�บัญช่่

รั�ย้ละเอีย้ดเกี�ย้วกับก�รัได้มู�ซึ่่�งทรััพย้์สำินหลักแต์่ละรั�ย้ก�รัในรัอบรัะย้ะเวล�บัญชี

กองทรัสต์ไม่มีการได้มาซ่่งทรัพย์สินหลักในรอบระยะเวลาบัญชีวันท่ี 1 มกราคม ถ่ง 31 ธันวาคม 2564

รั�ย้ละเอีย้ดเกี�ย้วกับก�รัจำ�หน่�ย้ไป้ซึ่่�งทรััพย้์สำินหลักแต์่ละรั�ย้ก�รัในรัอบรัะย้ะเวล�บัญชี

กองทรัสต์ไม่มีการจำาหน่ายไปซ่่งทรัพย์สินหลักในรอบระยะเวลาบัญชีวันท่ี 1 มกราคม ถ่ง 31 ธันวาคม 2564
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กองทรัสต์อาจกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันไม่ว่าจะมีการให้หลักประกันไว้ด้วยหรือไม่ก็ตาม โดยจะต้องปฏิบัติตาม 
หลกัเกณฑก์ารกูยื้มเงนิ หรอืการกอ่ภาระผกูพันตามท่ีกฎหมายท่ีเกีย่วข้องกำาหนด หรอืตามท่ีระบุไวใ้นสญัญากอ่ตัง้ทรัสต ์
ทั้งนี้ ต้องเป็นการกู้ยืมเงินหรือการก่อภาระผูกพันเพื่อวัตถุประสงค์ดังต่อไปนี้

1) ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ หรือสิทธิการเช่าซ่่งเป็นทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม
2) นำามาใช้ในการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์
3) นำามาใช้เพื่อการดูแล ซ่อมบำารุงรักษา หรือปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์ ได้แก่อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

หรืออสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ มีสิทธิการเช่าให้อยู่ในสภาพดีและพร้อมนำาไปจัดหาผลประโยชน์ หรือสอดคล้อง
กับสภาพตลาดหรือความต้องการของลูกค้าที่เปลี่ยนแปลงไป

4) ต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพ่ิมเติมบนท่ีดินท่ีมีอยู่แล้วซ่่งเป็นของกองทรัสต์ หรือท่ีกองทรัสต์มีสิทธิการเช่าเพื่อ
ประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ หรือสอดคล้องกับสภาพตลาดหรือความต้องการของลูกค้า 
ที่เปลี่ยนแปลงไป

5) ชำาระเงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันของกองทรัสต์
6) เหตุจำาเป็นอ่ืนใดตามท่ีผู้จัดการกองทรัสต์เห็นสมควรเพื่อบริหารจัดการกองทรัสต์ และเป็นไปเพื่อประโยชน์ของ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์

ท้ังนี้ การกู้ยืมเงินจะกระทำาโดยคำาน่งถ่งประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นสำาคัญ และในกรณีท่ีเป็นการกู้ยืมเงินเพื่อ
ปรบัปรงุอสงัหารมิทรพัยท่ี์กองทรสัต์มกีรรมสทิธิ ์และ/หรอืสทิธกิารเช่าตามวตัถปุระสงคท่ี์ 3) หรอืเพือ่ตอ่เตมิหรอืกอ่สรา้ง
อาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้วที่กองทรัสต์ มีกรรมสิทธิ์ และ/หรือสิทธิการเช่าตามวัตถุประสงค์ที่ 4) กองทรัสต์จะต้อง 
คำาน่งถ่งกำาหนดเวลาเช่าที่เหลืออยู่ตามสัญญาเช่า

ในส่วนของอัตราส่วนการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ กองทรัสต์มีข้อจำากัดในการกู้ยืมเงินได้ไม่เกินอัตราส่วนร้อยละ 35 
ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ และในกรณีท่ีกองทรัสต์มีอันดับความน่าเช่ือถืออยู่ในอันดับท่ีสามารถลงทุนได้  
(Investment grade) มูลค่าการกู้ยืมจะไม่เกินร้อยละ 60 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ โดยอัตราส่วนดังกล่าว 
จะคำานวณโดยการนับรวมการกู้ยืมและทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์

ซ่่งการกู้ยืมเงินเพ่ือใช้สำาหรับการลงทุนในทรัพย์สินหลักท่ีลงทุนนั้นจะเป็นประโยชน์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ เนื่องจากผู้ถือ
หน่วยทรัสต์จะได้รับประโยชน์จากต้นทุนทางการเงินของกองทรัสต์ ที่ต่ำาลงเมื่อเทียบกับการลงทุนในทรัพย์สินโดยใช้เงิน 
ที่ได้รับจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์แก่นักลงทุนเพียงอย่างเดียว โดยอัตราดอกเบี้ยที่กองทรัสต์ต้องชำาระในการกู้ยืมเงิน 
ในครั้งนี้ก็อยู่ในเกณฑ์ท่ีใกล้เคียงกับอัตราการกู้ยืมเงินของลูกค้าช้ันดีท่ีธนาคารพาณิชย์ในประเทศส่วนใหญ่เสนอให้กับ
ลูกค้าของตนที่ประกอบธุรกิจสำานักงานให้เช่า และอยู่ภายใต้เงื่อนไขที่ใกล้เคียงกัน

วิธิีก�รักู้ย้ืมูเงิน
ทางกองทรัสต์สามารถกู้ยืมเงินได้ด้วยวิธีการดังต่อไปนี้
1. การขอสินเชื่อจากธนาคารพาณิชย์ สถาบันการเงิน บริษัทประกันชีวิต บริษัทประกันวินาศภัย และ/หรือนิติบุคคล

อ่ืนใดท่ีสามารถให้สินเช่ือแก่กองทรัสต์ได้ ท้ังนี้โดยไม่ขัดกับกฎหมาย ประกาศ คำาสั่งใด หรือหลักเกณฑ์ใดๆ 
ที่เกี่ยวข้องที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. สำานักงาน ก.ล.ต. หรือหน่วยงานกำากับดูแลอื่นที่เกี่ยวข้องประกาศกำาหนด

2. การออกตราสารหรือหลักทรัพย์หรือเข้าทำาสัญญาท่ีมีลักษณะเป็นการกู้ยืม โดยท้ังนี้ไม่ขัดกับกฎหมาย ประกาศ 
คำาสั่งใด หรือหลักเกณฑ์ใดๆที่เกี่ยวข้องกับคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสำานักงาน ก.ล.ต. ประกาศกำาหนด

นโยบ�ยก�รุกู้ยืมูเงิน
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ข้้อจำ�กัดในก�รักู้ย้ืมู
ในการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ ไม่ว่าด้วยวิธีการใดจะต้องไม่มีลักษณะ ดังนี้
1. มีข้อตกลงและเงื่อนไขทำานองเดียวกับข้อกำาหนดของหุ้นกู้ที่ให้ไถ่ถอนหุ้นกู้เมื่อมีการเลิกบริษัท (perpetual bond)
2. มีลักษณะของอนุพันธ์แฝง เว้นแต่เป็นกรณีที่เข้าลักษณะที่ครบถ้วนดังนี้

2.1. ให้สทิธลิกูหนี้ในการชำาระหนีค้นืกอ่นกำาหนด (Callable) หรอืให้สทิธกิองทรสัต์ในการเรยีกให้ลกูหนีช้ำาระหนี้
คืนก่อนกำาหนด (puttable)

2.2. กำาหนดดอกเบ้ียหรอืผลตอบแทนไวอ้ย่างแนน่อนหรอืเป็นอตัราท่ีผนัแปรตามอัตราดอกเบ้ียของสถาบันการ
เงินหรืออัตราดอกเบี้ยอื่น

2.3. ไม่มีกำาหนดเงื่อนไขการจ่ายดอกเบี้ยหรือผลตอบแทนที่อ้างอิงกับปัจจัยอ้างอิงอื่นเพิ่มเติม
3. มีลักษณะเป็นแปลงสินทรัพย์เป็นหลักทรัพย์

ก�รัก่อภ�รัะผูกพันแก่ทรััพย้์สำินข้องกองทรััสำต์์
การก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ สามารถกระทำาได้เฉพาะกรณีท่ีจำาเป็นและเกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการ
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ดังต่อไปนี้
1. การก่อภาระผูกพันซ่่งเกี่ยวเนื่องกับการทำาข้อตกลงหลักท่ีกองทรัสต์สามารถกระทำาได้ตามข้อกำาหนดในประกาศ

ที่ ทจ. 49/2555 รวมทั้งประกาศอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้องที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกำาหนด เช่น การนำาทรัพย์สิน
ของกองทรัสต์ไปเป็นหลักประกันการชำาระเงินกู้ยืมตามสัญญานี้ และตามที่กฎหมายกำาหนด

2. การก่อภาระผูกพันที่เป็นเรื่องปกติในทางพาณิชย์หรือเป็นเรื่องปกติในการทำาธุรกรรมประเภทนั้น
3. กรณีท่ีกองทรัสต์ต้องนำาทรัพย์สินของกองทรัสต์ไปเป็นหลักประกันการกู้ยืมอันเป็นการก่อภาระผูกพันใหม่เหนือ

ทรัพย์สินของกองทรัสต์ การให้หลักประกันดังกล่าว กองทรัสต์ต้องได้รับอนุมัติโดยมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ ทั้งนี้  
เว้นแต่ในกรณีท่ี (1) การจัดหาหลักประกันดังกล่าวไม่มีผลเปลี่ยนแปลงวงเงินหลักประกันท่ีกองทรัสต์เคยให้ไว้
สำาหรับการกู้ยืมเงินในครั้งก่อนหน้า หรือไม่เปลี่ยนแปลงวงเงินท่ีทำาให้หลักประกันท่ีกองทรัสต์จะให้แก่เจ้าหนี้
ของกองทรัสต์มีจำานวนลดลง หรือ (2) ผู้ให้กู้หรือเจ้าหนี้รายเดิมโอนสิทธิเรียกร้องตามสัญญาเงินกู้ยืม และ/หรือ
หลักประกันที่มีอยู่แล้วแต่เดิมให้ผู้รับโอนสิทธิเรียกร้องซ่่งเป็นผู้ให้กู้หรือเจ้าหนี้รายใหม่

ก�รักู้ย้ืมูเงินหรัือก�รัก่อภ�รัะผูกพันกับบุคัคัลที�เกี�ย้วโย้งกันข้องทรััสำต์ี
กองทรัสต์อาจกู้ยืมเงินโดยการขอสินเชื่อจากธนาคารพาณิชย์ สถาบันการเงิน บริษัทประกันชีวิต บริษัทประกันภัย และ/
หรือนิติบุคคลอื่นใดท่ีสามารถให้สินเชื่อแก่กองทรัสต์ได้ หรือเข้าทำาสัญญาท่ีมีลักษณะเป็นการกู้ยืม ก่อภาระผูกพันแก่
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ หรือทำาธุรกรรมที่เกี่ยวข้องกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันของ ทรัสตีได้ ตามหลักเกณฑ์ที่คณะกรรมการ 
ก.ล.ต. หรือสำานักงาน ก.ล.ต. ประกาศกำาหนด และหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องอื่นใดที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสำานักงาน 
ก.ล.ต. จะได้ประกาศกำาหนดต่อไป

ข้้อมููลเกี�ย้วกับก�รักู้ย้ืมูเงิน ณ วันสำิ�นรัอบป้ีบัญชี
การลงทุนของกองทรัสต์ในปัจจุบันนั้นใช้แหล่งเงินทุนส่วนหน่่งจากการกู้ยืมเงิน โดยบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน  
กสิกรไทย จำากัด ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์เข้าทำาสัญญาเงินกู้กับธนาคารกสิกรไทย ซ่่งเป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับทรัสตี 
โดยข้อกำาหนดและเงื่อนไขของการกู้ยืมเงินดังกล่าวจะเป็นไปตามท่ีกำาหนดในสัญญาเงินกู้ สัญญาหลักประกันทางธุรกิจ 
และเอกสารทางการเงินที่เกี่ยวข้องระหว่างทรัสตีของกองทรัสต์ กับผู้ให้กู้หรือระหว่างคู่สัญญาที่เกี่ยวข้อง โดยมีเงื่อนไข 
ที่สำาคัญเบื้องต้น ดังต่อไปนี้
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ตารางสรุปรายละเอียด เงื่อนไข การกู้ยืมเงินของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ภิรัชออฟฟิศ

ผู้ให้กู้ ธนาคารกสิกรไทย จำากัด (มหาชน)  

ผู้กู้ บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุนกสิกรไทย จำากัด กระทำาการแทนในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพื่อการ
ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ

เงินกู้ (ล้านบาท) เงินกู้ที่ 1 ประเภทเงินกู้ยืมระยะยาวจำานวน 1,720 ล้านบาทเพื่อใช้สำาหรับชำาระคืนเงินกู้ยืมเพื่อการ
ลงทุนในทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั้งแรก
เงินกู้ที่ 2 ประเภทเงินกู้ยืมระยะยาวจำานวน 700 ล้านบาท เพื่อใช้สำาหรับการลงทุนในทรัพย์สิน
หลักที่ลงทุนเพิ่มทุนครั้งที่ 1
เงินสินเชื่อที่ 3 ประเภทหนังสือค้ำาประกัน ซ่่งเป็นวงเงินสินเชื่อหมุนเวียนโดยพิจารณาทบทวนหรือ
ต่ออายุระยะเวลาวงเงินทุกปี จำานวน 4 ล้านบาท เพื่อใช้ค้ำาประกันการใช้ไฟฟ้าต่อการไฟฟ้าของ
ทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั้งแรก

อัตราดอกเบี้ย อัตราดอกเบี้ยในอัตรา MLR (Minimum Loan Rate) ลบอัตราร้อยละที่ระบุตามสัญญากู้ยืมเงิน

ระยะเวลาชำาระคืนเงินกู้ ระยะเวลาชำาระคืนเงินกู้ไม่เกิน 5 ปีนับแต่วันเบิกถอนเงินกู้ครั้งแรก 

การชำาระเงินต้นของวงเงิน ชำาระคืนโดยการทยอยชำาระและ/หรือครั้งเดียวท้ังจำานวนตามท่ีระบุในสัญญากู้ยืมเงิน สัญญาหลัก
ประกัน ซ่่งคู่สัญญาตกลงกัน อย่างไรก็ตามยอดเงินกู้คงค้างจะถูกชำาระ ณ วันครบกำาหนดอายุ
สัญญากู้ยืมเงินในปีท่ี 5 บริษัทในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาทางเลือกในการระดมทุน
ด้วยวิธีต่างๆ โดยคำาน่งถ่งสภาวะแวดล้อมทางเศรษฐกิจ ณ ขณะนั้น  เพื่อประโยชน์สูงสุดของกอง
ทรัสต์ เช่น การเสนอขายหุ้นกู้ การกู้ยืมจากธนาคารพาณิชย์ สถาบันการเงิน เพื่อชำาระคืนหนี้เดิม 
(Refinancing) เป็นต้น 

การชำาระดอกเบี้ย ชำาระรายเดือน

หลักประกันการกู้ยืม
วงเงินกู้ที่ 1

1. การจดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจบนสัญญาเช่าพ้ืนท่ีโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์
2. การจดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจบนงานระบบ หรือระบบสาธารณูปโภค เครื่องมือ รวมถ่ง

อุปกรณต์า่ง ๆ  และ/หรือสทิธเิรียกร้องภายใตส้ญัญาซ้ือขายสงัหารมิทรพัย์โครงการภริชัทาวเวอร ์
แอท เอ็มควอเทียร์

3. การจดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจบนสัญญารับบริการพื้นที่ส่วนกลาง
4. การจดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจบนสัญญาให้บริการสาธารณูปโภค
5. การจดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจบนสัญญาให้บริการพื้นที่จอดรถ
6. การจดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจบนสัญญาอ่ืน ๆ  ท่ีเก่ียวข้องกับการดำาเนินงานของกองทรัสต์
7. การสลกัหลงักรมธรรม์ประกนัภยัทรพัย์สนิสำาหรับความเสีย่งภยัทุกประเภท (Property All Risk 

Insurance) และกรมธรรม์ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) ของ
โครงการภริชัทาวเวอร ์แอท เอ็มควอเทียร ์ยกเวน้ประกนัภยัความรบัผดิของตอ่บุคคลภายนอก 
โดยระบุช่ือผู้ให้กู้เป็นผู้รับประโยชน์ร่วม (Co-Beneficiary) และ/หรือ เป็นผู้เอาประกันร่วม 
(Co-Insured) 

หลักประกันการกู้ยืม
วงเงินกู้ที่ 2

1. การก่อหลักประกันทางธุรกิจบนสัญญาเช่าพื้นที่โครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค
2. การก่อหลักประกันทางธุรกิจบนงานระบบ หรือระบบสาธารณูปโภค เครื่องมือ รวมถ่งอุปกรณ์

ต่าง ๆ  และ/หรือสิทธิเรียกร้องภายใต้สัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพย์โครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท 
ไบเทค

3. การก่อหลักประกันทางธุรกิจบนสัญญารับบริการพื้นที่ส่วนกลาง
4. การก่อหลักประกันทางธุรกิจบนสัญญาให้บริการสาธารณูปโภค
5. การก่อหลักประกันทางธุรกิจบนสัญญาให้บริการพื้นที่จอดรถ
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6. การก่อหลักประกันทางธุรกิจบนสัญญาอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการดำาเนินงานของกองทรัสต์
7. การสลกัหลงักรมธรรม์ประกนัภยัทรพัย์สนิสำาหรับความเสีย่งภยัทุกประเภท (Property All Risk 

Insurance) และกรมธรรม์ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) ของ
โครงการภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค ยกเวน้ประกนัภยัความรบัผดิตอ่บุคคลภายนอก โดยระบุช่ือ
ผู้ให้กู้เป็นผู้รับประโยชน์ร่วม (Co-Beneficiary) และ/หรือ เป็นผู้เอาประกันร่วม (Co-Insured) 
นอกเหนือจากเงื่อนไขที่ระบุข้างต้น ข้อกำาหนดและเงื่อนไขอื่น ๆ เกี่ยวกับการให้หลักประกัน
การกู้ยืมนี้ให้เป็นไปตามเงื่อนไขในสัญญาเงินกู้ สัญญาหลักประกัน และเอกสารทางการเงิน 
ที่เกี่ยวข้องซ่่งคู่สัญญาจะได้ตกลงกัน 
“การก่อหลักประกันทางธุรกิจ” หมายถ่ง การตราทรัพย์สินเพื่อเป็นหลักประกันการชำาระหนี้
ตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 ซ่่งสิทธิเรียกร้องสามารถนำามาเป็นหลัก
ประกันได้ รวมถ่ง สิทธิเรียกร้องที่จะได้รับเงินค่าเช่าภายใต้สัญญาเช่าที่เกี่ยวข้อง และสิทธิใน
เงนิฝากในบัญชท่ีีเกีย่วขอ้ง และผูใ้ห้กูจ้ะบังคบัหลกัประกนัได ้เม่ือมเีหตบัุงคบัหลกัประกนั ตาม
ที่ระบุไว้ในสัญญาหลักประกัน รวมถ่งเหตุผิดสัญญาภายใต้สัญญาเงินกู้ (อาทิเช่น ผู้กู้ไม่ชำาระ
หนี้เงินที่ถ่งกำาหนด ผู้กู้ผิดข้อปฏิบัติภายใต้เอกสารทางการเงิน รวมทั้งผู้กู้ล้มละลาย เป็นต้น) 
และ ผู้ให้กู้ได้มีหนังสือแจ้งเหตุบังคับหลักประกันแก่คู่สัญญา ตามที่กำาหนดในพระราชบัญญัติ
หลักประกันทางธุรกิจ

จำานวนเงินต้นคงค้าง 2,420,000,000 บาท

มูลค่าสินทรัพย์รวม 10,131,050,806 บาท

อัตราส่วนหนี้สินเงินกู้ยืมต่อมูลค่าทรัพย์สินรวม ร้อยละ 23.89

การปฏิบัติตามเงื่อนไขทางการเงินของสัญญากู้ยืมเงิน 
(Financial Covenants)

กองทรัสต์ได้ปฏิบัติตามเงื่อนไขทางการเงิน ตามที่ระบุไว้ในสัญญา

ท้ังนี้ การกู้ยืมเงินจะช่วยให้เกิดประโยชน์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ในแง่ของอัตราผลตอบแทน เนื่องจากมีต้นทุนทางการเงิน (Cost of 
Debt) ต่ำากว่าต้นทุนของผู้ถือหน่วยทรัสต์ (Cost of Equity) โดยสถานะของการกู้ยืมเงิน ณ วันสิ้นรอบบัญชีปี 2564 ของกองทรัสต์
มีรายละเอียดดังตาราง
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ภ�พรัวมูเศูรัษ์ฐกิจข้องป้รัะเทศูไทย้ 

ในปี 2564 ภาคเศรษฐกิจไทยยังคงได้รับผลกระทบจากการแพร่ระบาดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019  
(COVID-19) โดยรายงานแนวโน้มธุรกิจของธนาคารแห่งประเทศไทย รายงานว่าภาวะธุรกิจในไตรมาสที่ 4 ปี 2564 มีการ
ปรบัตวัดข้่ีนจากไตรมาสกอ่นตามการผอ่นคลายมาตรการควบคมุการแพรร่ะบาดของ COVID-19 และการเปิดประเทศเป็น
สำาคัญที่ส่งผลให้ธุรกิจที่เกี่ยวข้องกับการท่องเที่ยวและบริการ และการค้าที่ทยอยฟื้นตัว แม้รายได้ยังคงต่ำากว่าช่วงภาวะ
ปกติ อย่างไรก็ตามในปีที่ผ่านมาต้นทุนของธุรกิจส่วนใหญ่มีการปรับสูงข่้นจากสาเหตุสำาคัญ ได้แก่ ราคาสินค้าโภคภัณฑ์
ในตลาดโลกท่ีเพ่ิมข่น้ ค่าขนสง่ท่ีสงูข่น้จากปัญหาการขาดแคลนตูค้อนเทนเนอร ์ราคาวตัถดุบิหลายประเภททยอยปรบัข่น้
จากปัญหา Global Supply Disruption อาทิเช่น เซมิคอนดักเตอร์ เม็ดพลาสติก รวมถ่งต้นทุนทางสาธารณสุขที่ทุกธุรกิจ
แบกรบัเพิม่เตมิ ในขณะท่ีความสามารถในการปรบัเพิม่ราคาสนิคา้ของผูป้ระกอบการในธรุกจิยังกลบัมาไมม่ากจากผลของ
การแข่งขันท่ีสูงและกำาลังซ้ือท่ียังคงอยู่ในระดับต่ำา ขณะท่ีส่วนของภาคบริการมีการแข่งขันด้านราคาสูงจากสถานการณ์
การแพรร่ะบาดของ COVID-19 และมาตรการควบคมุท่ีเข้มงวดสง่ผลให้ความตอ้งการใช้บรกิารลดลง แตก่ลบัมแีรงกดดนั
ด้านต้นทุนที่น้อยกว่าธุรกิจภาคอื่น

ขณะท่ีอตัราดอกเบ้ียนโยบายในระหวา่งปี 2564 จากผลประชุมคณะกรรมการนโยบายการเงนิ (กนง.) มีมตคิงอตัราดอกเบ้ีย
อยู่ที่ร้อยละ 0.50 ต่อปี โดยจากรายงานผลประชุมเมื่อวันที่ 22 ธันวาคม 2564 พบว่า ทาง กนง. ประเมินเศรษฐกิจไทย 
มแีนวโนม้ฟ้ืนตัวได้ต่อเนือ่ง ขณะท่ีอตัราเงนิเฟอ้ท่ัวไปเพิม่ข่น้ช่ัวคราวจากราคาพลงังานเป็นหลกั แตยั่งตดิตามพฒันาการ
เงินเฟ้อโลกและการส่งผ่านต้นทุน ทั้งนี้ การระบาดของ COVID-19 สายพันธุ์ Omicron เป็นความเสี่ยงสำาคัญต่อแนว
โน้มเศรษฐกิจโดยรวมในระยะข้างหน้า ซ่่งจำาเป็นต้องติดตามสถานการณ์อย่างใกล้ชิดต่อไป ดังนั้นนโยบายจ่งให้คงอัตรา
ดอกเบ้ียไว้ประกอบกับมาตรการทางการเงินการคลังท่ีมีความต่อเนื่องเน้นการฟื้นฟูและยกระดับศักยภาพทางเศรษฐกิจ 
ที่จะมีบทบาทสำาคัญในการส่งเสริมให้รายได้พื้นตัว 

โดยภาพรวมเศรษฐกจิไทยจากรายงานเศรษฐกจิของสำานกังานสภาพฒันาการเศรษฐกจิและสงัคมแห่งชาต ิ(Office of The 
National Economic and Social Development Council; NESDB) พบว่าเศรษฐกิจไทยในปี 2564 ขยายตัวร้อยละ 1.6 
ปรับตัวดีข่้นจากการลดลงร้อยละ 6.2 ในปี 2563 โดยมูลค่าการส่งออก การอุปโภคบริโภคภาคเอกชน และการลงทุนรวม
เพิ่มข่้นร้อยละ 18.8 ร้อยละ 0.3 และร้อยละ 3.4 ตามลำาดับ อัตราเงินเฟ้อทั่วไปเฉลี่ยอยู่ที่ร้อยละ 1.2 และดุลบัญชีเดิน
สะพัดขาดดุลร้อยละ 2.2 ของผลิตภัณฑ์มวลรวมของประเทศ (Gross Domestic Product : GDP) 

สำาหรับปี 2565 NESDB คาดว่าแนวโน้มเศรษฐกิจไทยจะขยายตัวในช่วงร้อยละ 3.5 - 4.5 โดยมีปัจจัยสนับสนุนสำาคัญ 
ประกอบด้วย (1) การปรับตัวดีข่้นของอุปสงค์ภายในประเทศ (2) การฟื้นตัวของภาคการท่องเที่ยว (3) การขยายตัวอย่าง
ต่อเนื่องของการส่งออกสินค้า และ (4) แรงขับเคลื่อนจากการลงทุนภาครัฐ ท้ังนี้ คาดว่ามูลค่าการส่งออกสินค้าในรูป 
ดอลล่าร์สหรัฐอเมริกา จะขยายตัวร้อยละ 4.9 การอุปโภคบริโภคและการลงทุนภาคเอกชนขยายตัวร้อยละ 4.5 และร้อย
ละ 3.8 ตามลำาดับ ส่วนการลงทุนภาครัฐคาดว่าจะขยายตัวร้อยละ 4.6 อัตราเงินเฟ้อทั่วไปเฉลี่ยอยู่ในช่วงร้อยละ 1.5 - 2.5  
และดุลบัญชีเดินสะพัดจะเกินดุลร้อยนะ 1.5 ของ GDP

ล่าสุดในเดือนกุมภาพันธ์ 2565 คณะกรรมการนโยบายการเงินของไทยและธนาคารกลางของประเทศเศรษฐกิจหลักและ
ประเทศในภูมิภาค ประกาศคงอัตราดอกเบี้ยนโยบายไว้ในระดับเดิมที่ร้อยละ 0.50 ต่อปี

ภ�พื้รุวิมูข้องภ�วิะอุต์ส�ห์กรุรุมูข้องธิุรุกิจัก�รุจััดห์�ผู้ลปรุะโยช่น์
จั�กอสังห์�รุิมูที่รุัพื้ย์ที่่�ลงทีุ่น
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ภ�วะอุต์สำ�หกรัรัมูอสำังห�รัิมูทรััพย้์สำ่วนพ�ณิชย้กรัรัมูป้รัะเภทอ�คั�รัสำำ�นักง�น  

ภาพรวมของอาคารสำานักงานให้เช่าในกรุงเทพมหานครในปี 2564 ยังคงได้รับผลกระทบจากการสถานการณ์แพร่ระบาดของ 
COVID-19 ท่ีส่งผลให้เกิดการชะลอตัวของเศรษฐกิจ อันก่อให้เกิดการชะลอการขยายบริษัทหรือพื้นที่สำานักงาน รวมถ่ง 
การปรบัลดขนาดพ้ืนท่ีเพือ่ให้เหมาะสมกบับรษัิทและความตอ้งการท่ีเปลีย่นแปลงจากการทำางานท่ีบ้าน (Work from home)  
รวมถ่งอาคารสำานักงานท่ีอยู่ระหว่างก่อสร้างบางโครงการมีการเลื่อนกำาหนดการแล้วเสร็จ อย่างไรก็ตามจากรายงาน 
แนวโน้มตลาดอสังหาริมทรัพย์ของแผนกวิจัย ซีบีอาร์อี เช่ือว่าในปี 2565 ปริมาณการลดขนาดพื้นท่ีจะต่ำากว่า 
ปี 2564 เนื่องจากบริษัทที่ต้องการลดภาระการเช่าได้ดำาเนินการเรียบร้อยแล้ว 

อุปทานของอาคารสำานักงานในเขตกรุงเทพมหานคร
จากบทวิจัยของบริษัท คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชั่นแนล ประเทศไทย จำากัด ด้านอุปทานในพื้นที่อาคารสำานักงานสำาหรับ
ให้เช่าในเขตกรุงเทพมหานคร ณ ไตรมาสที่ 4 ปี 2564 มีพื้นที่รวมประมาณ 9.186 ล้านตารางเมตร เพิ่มข่้นจากไตรมาส
ก่อนหน้าประมาณ 0.065 ล้านตารางเมตร หรือคิดเป็นร้อยละ 0.72 อันเพิ่มมาจากการเปิดตัวโครงการอาคารสำานักงาน 
3 โครงการ ได้แก่ (1) อาคารวานิสสา บริเวณซอยชิดลม (2) อาคารโครนอส สาทร ทาวเวอร์ ซ่่งทั้ง 2 อาคารข้างต้น
เป็นอาคารเกรดเอในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (Central Business District : CBD) และ (3) อาคารรัชดา วัน ที่เป็นอาคาร 
เกรดบีท่ีตัง้ในยา่นนอกศูนยก์ลางธรุกจิ ในขณะท่ีอาคารสำานกังานอีก 6 แห่งรวมพืน้ท่ีให้เช่าสทุธปิระมาณ 162,515 ตาราง
เมตร มีการเลื่อนกำาหนดการแล้วเสร็จจากไตรมาสที่ 4 ปี 2564 ออกไป โดยปัจจุบันอุปทานอาคารสำานักงานทั้งหมดใน
กรงุเทพมหานครประมาณรอ้ยละ 45.3 มสีถานท่ีตัง้อยู่ในเขตกรงุเทพชัน้นอก อย่างไรกต็ามอาคารสำานกังานท่ีอยู่ระหวา่ง
การกอ่สรา้งรอ้ยละ 58 ของท้ังหมดมีสถานท่ีตัง้อยู่ในย่านศนูย์กลางธรุกจิ (CBD) และสว่นใหญเ่ป็นอาคารสำานกังานเกรดเอ
โดยในปี 2565 คาดว่ามีโครงการแล้วเสร็จรวมพื้นที่ให้เช่าสุทธิประมาณ 621,095 ตารางเมตร อาทิเช่น (1) อาคารสำานัก
งานเอส โอเอซิส (S OASIS) ซ่่งเป็นอาคารเกรดเอขนาดพื้นที่ให้เช่าสุทธิประมาณ 54,000 ตารางเมตรบนถนนวิภาวดี-
รังสิต (2) อาคารเอไอเอ อีสต์ เกตเวย์ ซ่่งเป็นร้านค้า 5 ชั้นและอาคารสำานักงานมีขนาดพื้นที่ให้เช่าสุทธิรวมประมาณ 
60,000 ตารางเมตรบนถนนบางนา-ตราด เป็นต้น และพื้นที่อาคารสำานักงานอีกประมาณ 589,581 ตารางเมตรที่คาด
ว่าแล้วเสร็จในปี 2566 โดยประมาณร้อยละ 58.6 ของอุปทานที่เพิ่มข่้นเป็นพื้นที่อาคารสำานักงานในย่านศูนย์กลางธุรกิจ 
(CBD) โดยเป็นอาคารสำานักงานเกรดเอคิดเป็นร้อยละ 92.5 ของอุปทานพื้นที่อาคารสำานักงานที่เพิ่มข่้น ซ่่งจากอุปทาน
ที่เพิ่มข่้นในอนาคตคาดว่าจะมีผลทำาให้อัตราการเช่าลดลงและอัตราค่าเช่าที่เสนอลดลง

อุปสงค์ของอาคารสำานักงานในเขตกรุงเทพมหานคร
จากบทวิจัยของบริษัท คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนช่ันแนล ประเทศไทย จำากัด ด้านอุปสงค์ในพ้ืนท่ีสำานักงานให้เช่าในเขต
กรงุเทพมหานคร ณ ไตรมาสท่ี 4 ปี 2564 มีอปุสงค์ในพ้ืนท่ีอัตราการเช่าพ้ืนท่ี (Occupancy Rate) ของอาคารสำานกังานรวม 
8.558 ลา้นตารางเมตร โดยมีสว่นอัตราเช่าพืน้ท่ีอาคารสำานกังานเกรดเออยู่ท่ีรอ้ยละ  87.4 ปรบัลดลงจากไตรมาสท่ีผา่นมา  
และยังคงมีแนวโนม้อัตราการเช่าลดลงจากการท่ีผูเ้ช่าดำาเนนิมาตรการลดตน้ทุนและลดขนาดพืน้ท่ีเช่า โดยมีผูเ้ช่าบางราย 
ท่ีเคยเช่าพื้นท่ีในย่าน CBD เริ่มมองหาพื้นท่ีสำานักงานนอกใจกลางเมืองเพ่ือลดต้นทุน ในขณะท่ีผู้เช่าหลายรายมีแผน 
ต่อสัญญาและลดขนาดพื้นท่ีเช่าในรอบการต่อสัญญา อย่างไรก็ตามยังคงมีอุปสงค์ใหม่เพ่ิมในระหว่างไตรมาส 4 จาก
บรษัิทประเภทธรุกจิอีคอมเมิรซ์(E-Commerce) ธรุกจิสถาบันการเงนิและธรุกจิ Co-Working space โดยพืน้ท่ีย่านสขุุมวทิ 
ยังสามารถรักษาอัตราการเช่าได้สูงที่สุดในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ของกรุงเทพมหานคร

ตารางแสดงอัตราการเช่าพื้นที่สำานักงานเกรดเอ

พื้นที่
อัตราการเช่าพื้นที่ (ร้อยละ)

ณ ไตรมาส 4/2564 ณ ไตรมาส 3/2564 ณ ไตรมาส 2/2564 ณ ไตรมาส 1/2564

พื้นที่ศูนย์กลางเขตธุรกิจ 88.4 91.9 91.9 91.9

พื้นที่รอบเมืองฝั่งทิศตะวันออก 79.0 96.8 78.9 96.8

พื้นที่รอบเมืองฝั่งทิศเหนือ 94.2 95.2 93.6 95.2

ทั้งหมด 87.4 91.3 91.2 91.2

ท่ีมา : ข้อมลูจากบทวจิยัของบรษัิท คอลลเิออรส์ อินเตอรเ์นช่ันแนล ประเทศไทย จำากดั
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อัตราค่าเช่า
จากบทวิจัยของบริษัท คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชั่นแนล ประเทศไทย จำากัด ณ ไตรมาส 4 ปี 2564 มีอัตราค่าเช่าเสนอ
ขายเฉลีย่ของอาคารสำานกังานในกรงุเทพมหานครท่ี 750 บาท/ตารางเมตร/เดอืน ปรบัเพิม่ข้่นจากไตรมาสท่ีผา่นมาร้อยละ  
0.04 เนื่องมาจากผู้ให้อาคารสำานักงานที่เข้ามาใหม่ในไตรมาสที่ 4 ในขณะที่อัตราค่าเช่าเสนอขายของอาคารสำานักงาน
เกรดเอในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) อยู่ที่ประมาณ 1,101 บาท/ตารางเมตร/เดือน  

กราฟแสดงค่าเช่าเสนอขายเฉลี่ยของอาคารสำานักงานเกรดเอในกรุงเทพมหานคร

ที่มา : บทวิจัยของบริษัท คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชั่นแนล ประเทศไทย จำากัด 

นโยบายการตลาดและการแข่งขันของโครงการ
จากการเปรียบเทียบอุปทานพื้นท่ีสำานักงานให้เช่าในกรุงเทพมหานครเม่ือเทียบกับผลประกอบการของทรัพย์สิน 
ท่ีกองทรสัต์เข้าลงทุน พบวา่ อัตราการเช่าของทรพัย์สนิของโครงการท่ีกองทรสัตเ์ข้าลงทุนมีอัตราการเช่าสงูกวา่อตัราการ
เช่าอาคารสำานกังานเกรดเอของตลาด อยา่งไรกต็าม ดว้ยแนวโนม้ของพฤตกิรรมของผูเ้ช่าในอนาคตท่ีอาจมีการโยกย้ายไป
อาคารสำานกังานเพ่ือลดตน้ทุนหรอือาจยา้ยไปสำานกังานสรา้งใหม ่ทางผูจ้ดัการกองทรสัตร์ว่มดว้ยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรัพย์ 
ได้พิจารณาแล้วเห็นว่าการปรับปรุงสิ่งอำานวยความสะดวกและภาพลักษณ์ของโครงการ ซ่่งเป็นสิ่งสำาคัญท่ีจะช่วยด่งดูด 
ให้ผู้เช่าส่วนใหญ่นั้นพิจารณาที่จะต่อสัญญาและยังคงเช่าพื้นที่ของโครงการที่กองทรัสต์เข้าลงทุนต่อไป
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ก�รุบรุิห์�รุคัวิ�มูเส่�ยง
และก�รุกำ�กับดูแลกองที่รุัสต์์
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ปัจัจััยคัวิ�มูเส่�ยง

1)   คัว�มูเสำี�ย้งเกี�ย้วกับคัู่แข้่งท�งก�รัคั้�ในก�รัดำ�เนินธิุรักิจข้องกองทรััสำต์์

กองทรัสต์อาจเผชิญความเส่ียงอุปทานของพ้ืนท่ีสำานักงานให้เช่าในอนาคต ท้ังจากการเพ่ิมข้่นของอาคารสำานักงานให้เช่าแห่งใหม่ 
นอกเหนือจากท่ีมีอยู่ในปัจจุบัน ซ่่งการเพ่ิมข้่นของอุปทานดังกล่าวอาจส่งผลกระทบให้ผู้เช่าพ้ืนท่ีย้ายสำานักงานไปอยู่ใน 
อาคารสำานักงานแห่งใหม่ อันจะส่งผลต่ออัตราการเช่าพ้ืนท่ี การต่อรองอัตราค่าเช่าพ้ืนท่ี และผลการดำาเนินงานของกองทรัสต์  
อย่างไรก็ตามด้วยทำาเลท่ีต้ังของโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ ต้ังอยู่ในศูนย์กลางธุรกิจของกรุงเทพมหานคร  
(Central Business District; CBD) สภาพแวดล้อมท่ีโดดเด่นของโครงการ  และตัวอาคารเช่ือมต่อโดยตรงกับระบบขนส่งสาธารณะ 
รถไฟฟ้าบีทีเอส (BTS) สถานีพร้อมพงษ์ ทำาให้ทรัพย์สินมีข้อได้เปรียบ และมีความสามารถในการแข่งขันท่ีโดดเด่นเม่ือ 
เปรียบเทียบกับอาคารสำานักงานอ่ืน  สำาหรับโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค ต้ังอยู่บนถนนสุขุมวิทใกล้ส่ีแยกบางนา อาคาร 
สำานักงานติดกับศูนย์นิทรรศการและการประชุมไบเทค โดยสามารถเดินผ่านทางเดินเช่ือม (Sky Walk) ช้ัน 2 ของศูนย์
นิทรรศการและการประชุมไบเทคเข้าสู่อาคารสำานักงานภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค ได้โดยตรง และทางเช่ือมดังกล่าว
สามารถเช่ือมไปยังระบบขนส่งสาธารณะรถไฟฟ้าบีทีเอส (BTS) สถานีบางนา ระยะทาง 150 เมตร และอยู่ใกล้กับ 
ทางข้่นลงทางด่วนและทางพิเศษต่างๆ เช่น ทางพิเศษฉลองรัช ทางพิเศษเฉลิมมหานคร และทางพิเศษบูรพาวิถี 

2)  คัว�มูเสีำ�ย้งจ�กก�รัที�ผู้เช่�พ้�นที�และผู้รัับบริัก�รัผิดนัดชำ�รัะคั่�เช่�และ/หรืัอคั่�บริัก�รั และ/หรืัอย้กเลิก
สำัญญ�เช่�และสำัญญ�บรัิก�รัก่อนกำ�หนด ซึ่่�งอ�จสำ่งผลกรัะทบในท�งลบต์่อสำถ�นะท�งก�รัเงินและ 
ผลก�รัดำ�เนินง�นข้องกองทรััสำต์์

ค่าเช่าพ้ืนท่ีและค่าบริการท่ีกองทรัสต์จะได้รับจากผู้เช่าตามสัญญาเช่าพ้ืนท่ีและสัญญาบริการจัดเป็นแหล่งรายได้หลักของกองทรัสต์  
ทำาให้กองทรัสต์อาจมีความเส่ียงในกรณีท่ีผู้เช่าพ้ืนท่ีและผู้รับบริการผิดนัดชำาระค่าเช่าและ/หรือค่าบริการ และ/หรือ ยกเลิกสัญญาเช่า 
และสัญญาบริการก่อนกำาหนดได้ ท้ังน้ีเน่ืองด้วยมาหลายสาเหตุ อาทิ ความผันผวนของสภาวะเศรษฐกิจการเมืองในประเทศ รวมถ่ง 
สถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 (โควิด-19) ท่ีแพร่ระบาดอย่างรุนแรงและต่อเน่ืองในหลายประเทศ 
ท่ัวโลกรวมถ่งประเทศไทย ซ่่งส่งผลกระทบในวงกว้างต่อเศรษฐกิจและภาคธุรกิจต่างๆ และหากมีการยกเลิกสัญญาเช่าและสัญญา 
บริการก่อนกำาหนดและกองทรัสต์ไม่สามารถหาผู้เช่ารายใหม่มาเพ่ือทดแทนพ้ืนท่ีว่างได้ กรณีดังกล่าวย่อมส่งผลกระทบโดยตรง 
ต่อรายได้ของกองทรัสต์ รวมถ่งความสามารถในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์  

ดังน้ัน เพ่ือเป็นการลดความเส่ียงท่ีอาจจะเกิดข้่นจากการผิดนัดชำาระค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการ และ/หรือ ยกเลิกสัญญาเช่า 
และสัญญาบริการก่อนกำาหนด ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีการกำาหนดและทบทวนกลยุทธ์เก่ียวกับการจัดหา 
ผลประโยชน์ มีการจัดหานายหน้าผู้เช่ียวชาญในการช่วยคัดเลือกผู้เช่ารายใหม่ มีมาตรการการคัดกรองผู้เช่าท่ีมีศักยภาพ 
ในการดำาเนินธุรกิจ โดยพิจารณาความม่ันคงทางด้านการเงิน มีประวัติท่ีน่าเช่ือถือ และเป็นท่ีรู้จักและได้รับการยอมรับ รวมถง่ 
ในสภาวะการณ์ปัจจุบันได้เฝ้าระวังสถานการณ์อย่างสม่ำาเสมอและประเมินแนวโน้มของการต่อสัญญาเช่าและโอกาสในการ 
ยกเลิกสัญญาเช่าของผู้เช่าพ้ืนท่ีและดำาเนินการและใช้ความพยายามอย่างดีท่ีสุดในการรักษาฐานผู้เช่าและผู้รับบริการในสภาวะ 
เศรษฐกิจท่ีผันผวนและบรรเทาความเส่ียงท่ีอาจจะเกิดข้่นกรณีผู้เช่าและผู้รับบริการอาจผิดนัดชำาระค่าเช่าและ/หรือค่าบริการ และ/
หรือ ยกเลิกสัญญาเช่าและสัญญาบริการก่อนกำาหนด

3) คัว�มูเสีำ�ย้งที�เกี�ย้วข้้องกับก�รัต่์อสัำญญ� และ/หรืัอ ก�รัห�ผู้เช่�เมืู�ออ�ยุ้สำัญญ�เช่�พ้�นที�และสัำญญ�
บรักิ�รัคัรับกำ�หนดอ�ยุ้สำญัญ�ในเวล�ใกล้เคีัย้งกัน และ/หรืัอ ก�รัต่์ออ�ยุ้สัำญญ�หรัอืเข้�้ทำ�สัำญญ�เช่�
พ้�นที�และสำัญญ�บรัิก�รัใหมู่ภ�ย้ใต์้เงื�อนไข้ที�กองทรััสำต์์ได้รัับป้รัะโย้ชน์น้อย้ลงกว่�ที�เคัย้ได้รัับ

ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์อาจประสบเหตุการณ์ท่ีสัญญาเช่าพ้ืนท่ีจำานวนมากจะครบกำาหนดอายุในช่วงเวลาเดียวกัน หาก 
ผู้เช่าพ้ืนท่ีท้ังหมดหรือบางส่วนไม่ต่ออายุสัญญาเช่าพ้ืนท่ีและสัญญาบริการ ไม่ว่าด้วยสาเหตุใดก็ตาม ซ่่งอาจนำาไปสู่การมีอัตรา 
พ้ืนท่ีว่างสูงข้่นอย่างมีนัยสำาคัญ และส่งผลให้รายได้ของกองทรัสต์ลดต่ำาลง
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นอกจากน้ี กรณีอาจเกิดเหตุการณ์ท่ีกองทรัสต์ต้องยินยอมให้มีการต่ออายุสัญญาหรือเข้าทำาสัญญาเช่าพ้ืนท่ีและสัญญาบริการภายใต้ 
เง่ือนไขท่ีกองทรัสต์ได้รับประโยชน์น้อยลงกว่าท่ีเคยได้รับตามสัญญาเช่าพ้ืนท่ีและสัญญาบริการท่ีมีอยู่ในปัจจุบัน โดยอาจเน่ืองมาจาก 
อุปสงค์การเช่าพ้ืนท่ีอาคารสำานักงานท่ีลดต่ำาลง อุปทานพ้ืนท่ีเช่าอาคารสำานักงานท่ีเพ่ิมมากข่้นอย่างมีนัยสำาคัญ หรือภาวะ 
ทางเศรษฐกิจอ่ืน ๆ  ท่ีอาจส่งผลกระทบต่อความสามารถในการชำาระค่าเช่าหรือค่าบริการของผู้เช่าพ้ืนท่ีรายย่อยซ่่งกองทรัสต์ไม่อาจ
ควบคุมได้ หากอัตราค่าเช่าพ้ืนท่ีและอัตราค่าบริการใหม่เม่ือมีการต่ออายุ หรือเม่ือมีการเข้าทำาสัญญาใหม่ต่ำากว่าอัตราท่ีคาดว่าจะ
ได้รับอย่างมีนัยสำาคัญแล้ว ย่อมส่งผลกระทบในทางลบต่อผลการดำาเนินงานของกองทรัสต์ได้เช่นเดียวกัน

อย่างไรก็ตาม หากผู้เช่าและผู้รับบริการตัดสินใจไม่ต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการในคราวถัดไป ผู้เช่าและผู้รับบริการจะต้อง 
บอกกล่าวล่วงหน้าโดยแจ้งให้กองทรัสต์ในฐานะผู้ให้เช่าและผู้ให้บริการทราบ โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีนโยบายในการสำารวจ 
ความประสงค์ในการต่ออายุสัญญาของผู้เช่าเป็นระยะเวลาประมาณ 6 เดือนล่วงหน้า ก่อนการส้ินสุดสัญญาเช่าและสัญญาบริการ  

ซ่่งทำาให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีระยะเวลาเตรียมการสำาหรับการจัดหาผู้เช่ารายใหม่

4) คัว�มูเสีำ�ย้งจ�กก�รัที�ผลก�รัดำ�เนินง�นและผลป้รัะกอบก�รัข้องกองทรัสัำต์์ข้้�นอยู้กั่บคัว�มูสำ�มู�รัถข้อง
ผู้จัดก�รักองทรััสำต์์และผู้บรัิห�รัอสำังห�รัิมูทรััพย้์ในก�รัจัดก�รัและจัดห�ผลป้รัะโย้ชน์จ�กทรััพย้์สำิน
หลักข้องกองทรััสำต์์ 

การบริหารจัดการกองทรัสต์ให้มีประสิทธิภาพและประสบความสำาเร็จตามเป้าหมายย่อมต้องอาศัยความรู้ความสามารถ ประสบการณ์  
และความชำานาญของผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นสำาคัญสำาหรับการบริหารจัดการกองทรัสต์โดยภาพรวม  
ผู้จัดการกองทรัสต์จะเป็นผู้กำาหนดนโยบายและกลยุทธ์ในการบริหารจัดการกองทรัสต์ และการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก 
ของกองทรัสต์ ให้เป็นไปตามท่ีระบุไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ และเป็นผู้รับผิดชอบหลักในการบริหารจัดการธุรกิจ 
ตามปกติของกองทรัสต์และควบคุมการดำาเนินธุรกิจเพ่ือจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ซ่่งการปฏิบัติหน้าท่ี 
ของผู้จัดการกองทรัสต์จะอยู่ภายใต้การกำากับดูแลของทรัสตี การท่ีผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถดำาเนินงานตามกลยุทธ์ของ 
กองทรัสต์ให้เป็นไปตามแผนท่ีวางไว้อาจมีผลกระทบในทางลบต่อธุรกิจ ฐานะการเงินและผลการดำาเนินงาน รวมท้ังโอกาส 
ทางธุรกิจของกองทรัสต์อย่างมีนัยสำาคัญ ความสามารถของผู้จัดการกองทรัสต์ในการวางแผนและดำาเนินงานตามกลยุทธ์การลงทุน
ของกองทรัสต์ให้ประสบความสำาเร็จน้ันข้่นอยู่กับปัจจัยท่ีไม่แน่นอนหลายประการ รวมถ่งความสามารถในการหาโอกาสการลงทุนท่ี
เหมาะสมและสอดคล้องกับหลักเกณฑ์การลงทุนของกองทรัสต์ รวมท้ังการได้รับเง่ือนไขทางการเงินท่ีดี ดังน้ัน ผู้จัดการกองทรัสต์
จ่งไม่สามารถรับรองได้ว่าการดำาเนินงานตามกลยุทธ์การลงทุนของผู้จัดการกองทรัสต์ท่ีเกิดข้่นจริงจะเป็นไปตามแผนกลยุทธ์ท่ีวาง
ไว้ หรือสามารถทำาได้ภายในเวลาและค่าใช้จ่ายท่ีเหมาะสมหรือไม่

อน่่ง สำาหรับการบริหารจัดการทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ได้แต่งต้ังหรือจะแต่งต้ังให้ภิรัชแมนเนจเม้นท์ 
เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพ่ือทำาหน้าท่ีในการบริหารจัดการทรัพย์สินท่ีจะเข้าลงทุนคร้ังแรก และทรัพย์สินหลักท่ีลงทุน 
ในการเพ่ิมทุนคร้ังท่ีหน่่ง ภายใต้การกำากับดูแล นโยบาย และกลยุทธ์ท่ีกำาหนดโดยผู้จัดการกองทรัสต์ตามสัญญาแต่งต้ัง 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์และผู้จัดการกองทรัสต์ ได้เข้าทำากับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์มีหน้าท่ีรับผิดชอบในด้านการบริหารจัดการทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์รวมถ่งการจัดหาผลประโยชน์
และการประกอบธุรกิจของทรัพย์สินดังกล่าวตามนโยบายท่ีได้รับจากผู้จัดการกองทรัสต์ อาทิ การหาผู้เช่าพ้ืนท่ี
สำานักงานรายใหม่หรือการต่ออายุสัญญาเช่าพ้ืนท่ีและสัญญาบริการกับผู้เช่าพ้ืนท่ีและผู้รับบริการปัจจุบัน การโฆษณา  
ประชาสัมพันธ์ และส่งเสริมการขาย การจัดการให้มีการบำารุงรักษาหรือพัฒนาทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ให้อยู่ในสภาพท่ีดีและ
เหมาะแก่การจัดหาผลประโยชน์ โดยการบำารุงรักษาหรือพัฒนาทรัพย์สินดังกล่าวจะดำาเนินการโดยค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ ท้ังน้ี หาก 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่สามารถจัดการทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ได้อย่างเหมาะสมตามนโยบายของผู้จัดการกองทรัสต์ หรือหากมี 
การเปล่ียนแปลงผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือบุคลากรสำาคัญของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยไม่สามารถหาบุคลากรท่ีมีความ
สามารถทัดเทียมกันมาทดแทนได้ ย่อมอาจส่งผลกระทบทางลบต่อรายได้หรือค่าเช่าท่ีกองทรัสต์ควรจะได้รับ ซ่่งอาจจะส่งผลกระ
ทบต่อผลประกอบการ ฐานะการเงิน มูลค่าของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ และ/หรือ ความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทน
ให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต์ ตลอดจนการชำาระคืนหน้ีท่ีถ่งกำาหนดชำาระของกองทรัสต์
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5) คัว�มูเสำี�ย้งที�อ�จเกิดข้้�นจ�กก�รักู้ย้ืมู

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564 อัตราส่วนการกู้ยืมเงินต่อมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์อยู่ท่ีประมาณร้อยละ 23.89 โดยมาจากเงิน
กู้ยืมจากธนาคาร มีมูลค่ารวมกันท้ังส้ิน 2,420 ล้านบาท กองทรัสต์จ่งอาจมีความเส่ียงท่ีเกิดจากการกู้ยืมเงินดังกล่าวได้ เน่ืองจาก
อัตราดอกเบ้ียในส่วนท่ีเป็นอัตราดอกเบ้ียลอยตัวอาจมีการเปล่ียนแปลงในระหว่างอายุสัญญาเงินกู้ซ่ง่อาจส่งผลกระทบทางลบต่อผล
การดำาเนินงานของกองทรัสต์และความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ นอกจากน้ี ในกรณีท่ี 
กองทรัสต์ไม่สามารถชำาระดอกเบ้ียและ/หรือเงินต้นตามท่ีกำาหนดในสัญญากู้ยืมเงินหรือเกิดเหตุผิดสัญญาอ่ืน ๆ  ภายใต้สัญญากู้ยืมเงิน  
ผู้ให้กู้อาจเลือกท่ีจะดำาเนินการทางกฎหมายกับกองทรัสต์อันเน่ืองมาจากการไม่ปฏิบัติตามสัญญากู้ยืมเงิน หรือใช้สิทธิ 
เรียกร้องตามสัญญาอันเน่ืองมาจากการไม่ปฏิบัติตามสัญญากู้ยืมเงิน เช่น กำาหนดให้จำานวนใดจำานวนหน่่งหรือท้ังหมดภายใต้ 
เอกสารทางการเงินใด ๆ ถ่งกำาหนดชำาระโดยพลัน หรือใช้สิทธิในการบังคับตามสัญญาหลักประกันส่วนใดส่วนหน่่งหรือท้ังหมด  
อย่างไรก็ตาม ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าความเส่ียงจากการท่ีกองทรัสต์ไม่สามารถชำาระดอกเบ้ียตามท่ีกำาหนดในสัญญา 
เงินกู้ได้น้ันอยู่ในระดับต่ำา เน่ืองจากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์น้ันมีความสามารถท่ีจะสร้างรายได้ให้กับกองทรัสต์ 
อย่างต่อเน่ือง ประกอบกับกองทรัสต์มีอัตราส่วนการกู้ยืมต่อสินทรัพย์รวมอยู่ในระดับท่ีต่ำา

นอกจากน้ี ในกรณีท่ีกองทรัสต์กู้ยืมเงินใหม่เพ่ือมาชำาระหน้ีเงินกู้ยืมเดิม (Refinancing) กองทรัสต์อาจมีความเส่ียงท่ีอาจใช้ 
ระยะเวลาในการดำาเนินการ หรือไม่ได้ข้อตกลงในสัญญากู้ยืมเงินฉบับใหม่ท่ีดีเท่ากับข้อตกลงในสัญญากู้ยืมเงินฉบับเดิมหรือในกรณี 
ท่ีมีการกู้ยืมเงินเพ่ิมเติมอาจมีข้อสัญญาบางประการซ่่งจำากัดการดำาเนินงานของกองทรัสต์โดยความเส่ียงจากการกู้ยืมเงินท่ีกล่าวมา 
ท้ังหมดน้ัน อาจมีผลกระทบต่อสภาพคล่องของกองทรัสต์ ซ่่งจะส่งผลกระทบต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่าย 
ประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์หรืออาจทำาให้ประโยชน์ตอบแทนต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ลดลงได้ อย่างไรก็ตาม ผู้จัดการกองทรัสต์ 
ได้ตระหนักถ่งความสำาคัญถ่งความสามารถในการชำาระหน้ีท่ีมีภาระดอกเบ้ีย ความสามารถในการก่อภาระผูกพัน และมีการวางแผน
ในการคืนเงินกู้ยืมและเลือกวิธีการหรือทางเลือกอ่ืนๆ ท่ีจะก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์และกองทรัสต์เป็นสำาคัญ

6) คัว�มูเสำี�ย้งเกี�ย้วกับภัย้ธิรัรัมูช�ต์ิ อุทกภัย้ ก�รัก่อวิน�ศูภัย้ ภัย้โจรักรัรัมู และเหต์ุสำุดวิสำัย้อื�น ๆ

ภัยธรรมชาติ อุทกภัย การก่อวินาศภัย ภัยโจรกรรม และเหตุสุดวิสัยอ่ืน ๆ  อาจก่อให้เกิดความเสียหายต่อทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์  
และยังอาจก่อให้เกิดความสูญเสียหรือเสียหายแก่ชีวิต ร่างกาย และทรัพย์สินของผู้เช่าและผู้มาใช้พ้ืนท่ีในทรัพย์สิน
หลักของกองทรัสต์ได้ เพ่ือเป็นการบรรเทาความเส่ียงภัยท่ีอาจจะเกิดข้่น กองทรัสต์จ่งจัดทำาประกันภัยความเส่ียงภัย
ทรัพย์สิน (Property All Risks Insurance) เพ่ือคุ้มครองความเสียหายท่ีเกิดต่อทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์รวมถ่งความ
คุ้มครองความเสียหายโดยอุบัติเหตุและจากภัยธรรมชาติต่าง ๆ เช่น ภัยไฟไหม้ ภัยฟ้าผ่า ภัยแผ่นดินไหว อุทกภัย  
ภัยโจรกรรม และเหตุสุดวิสัยอ่ืน ๆ ไว้สำาหรับทรัพย์สิน อย่างไรก็ตามความคุ้มครองของบริษัทรับประกันภัยมีข้อจำากัด
หรือข้อยกเว้นตามกรมธรรม์ประกันภัย โดยไม่ครอบคลุมหรือไม่อาจทำาประกันภัย อาทิ ภัยท่ีเกิดจากการฉ้อโกง ความไม่
ซ่ือสัตย์ มลภาวะ ข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์และอินเตอร์เน็ต ภัยเน่ืองจากเช้ือรา ภัยการเคล่ือนไหวท่ีเก่ียวกับการเมือง ภัยสงคราม
และการก่อการร้าย การก่อความไม่สงบของประชาชนถ่งขนาดลุกฮือต่อต้านรัฐบาล รวมไปถ่งภัยจากไซเบอร์ หรือเกิดจาก 
หรือมีสาเหตุจากโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา หรือการแพร่กระจายของเช้ือโรค เป็นต้น ท้ังน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ใช้ความพยายามอย่างดีท่ีสุดในการจัดทำาประกันให้เหมาะสมภายใต้เง่ือนไขท่ีดีท่ีสุดเพ่ือกองทรัสต์

7) คัว�มูเสีำ�ย้งเกี�ย้วกับอัต์รั�เงินชดเชย้จ�กก�รัป้รัะกันภัย้อ�จไมู่คัุ้มูกับผลป้รัะโย้ชน์ท�งเศูรัษ์ฐกิจที� 
กองทรััสำต์์อ�จสำูญเสำีย้

การประกอบธุรกิจของกองทรัสต์มีความเส่ียงด้านการดำาเนินการและการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ แม้ว่ากอง
ทรัสต์จะต้องจัดให้มีการประกันภัยในทรัพย์สินดังกล่าวอย่างเพียงพอและเหมาะสมซ่่งจะเป็นไปตามข้อกำาหนดของกฎหมาย  
และสัญญาท่ีเก่ียวข้องแล้วก็ตาม แต่อัตราเงินชดเชยในกรณีท่ีทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์เกิดความเสียหายอาจไม่คุ้มกับผลประโยชน์ 
ทางเศรษฐกิจท่ีกองทรัสต์อาจสูญเสียอันเกิดจากเหตุต่าง ๆ หรือระยะเวลาการเอาประกันภัยในกรมธรรม์ประกันภัยสำาหรับการ 
ขาดรายได้ของกองทรัสต์ เช่น กรมธรรม์ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก ท่ีกองทรัสต์จะเข้าทำาสำาหรับการขาดประโยชน์เป็นระยะเวลา  
24 เดือน สำาหรับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ อาจไม่ครอบคลุมระยะเวลาท่ีแท้จริงท่ีกองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์ 
ในสินทรัพย์ท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนได้ หรือกองทรัสต์อาจไม่สามารถใช้สิทธิเรียกร้องตามท่ีระบุในกรมธรรม์ประกันภัยท่ีเก่ียวข้องได้  
ไม่ว่าท้ังหมดหรือแต่บางส่วน หรืออาจเกิดความล่าช้าในการชดเชยความเสียหายตามกรมธรรม์ประกันภัยดังกล่าวได้โดยท่ีไม่ใช่

ความผิดของกองทรัสต์ 
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ท้ังน้ี กองทรัสต์อาจมีความเส่ียงจากความสูญเสียทางการเงิน เม่ือเกิดเหตุการณ์ร้ายแรงท่ีกองทรัสต์อาจไม่ได้รับการชดเชยความ
เสียหายอย่างเพียงพอ หรือไม่สามารถจัดให้มีการประกันภัยประเภทดังกล่าวได้ ซ่่งอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อประโยชน์ตอบแทนท่ี 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์คาดว่าจะได้รับ

อย่างไรก็ตาม ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ดำาเนินการจัดทำาการประกันภัยทรัพย์สินสำาหรับความเส่ียง 
ทุกประเภท (Property All Risks Insurance) กองทรัสต์ และ/หรือผู้ให้กู้ เป็นหรือจะเป็นผู้เอาประกันภัยร่วมและผู้รับผลประโยชน์ร่วม  
ตามเง่ือนไขในสัญญาเงินกู้ (ถ้ามี) โดยจะกำาหนดวงเงินเอาประกันภัยไม่ต่ำากว่ามูลค่าต้นทุนทดแทนก่อนหักค่าเส่ือมราคา  
(Full Replacement Cost) ไม่รวมต้นทุนค่าท่ีดิน ซ่่งผู้จัดการกองทรัสต์มีความเห็นว่าการกำาหนดวงเงินประกันภัยไม่ต่ำากว่ามูลค่าต้นทุน 
ทดแทนก่อนหักค่าเส่ือมราคา (Full Replacement Cost) ไม่รวมต้นทุนค่าท่ีดิน ตลอดระยะเวลาการเช่าแม้ว่าอายุของสัญญาเช่า 
จะเหลือน้อยลง มีความสมเหตุสมผลเม่ือเทียบกับการลดวงเงินเอาประกันลงตามระยะเวลาการเช่าคงเหลือเพ่ือประหยัดค่าเบ้ียประกันภัย  
เน่ืองจากไม่มีผู้ใดสามารถคาดการณ์ได้ว่าความเสียหายดังกล่าวท่ีอาจเกิดข่้นกับทรัพย์สินของกองทรัสต์จะเกิดข่้นเม่ือใด และ
ผลกระทบความเสียหายทางเศรษฐกิจแก่กองทรัสต์อาจไม่คุ้มกับการประหยัดค่าเบ้ียประกันภัยท่ีจะต้องชำาระในปีท้าย ๆ ของ
ระยะเวลาการเช่า อย่างไรก็ดี เน่ืองจากการพิจารณากำาหนดราคาในการเข้าลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์น้ันดำาเนินการ 
โดยใช้วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) แต่การกำาหนดวงเงินเอาประกันภัยน้ัน ใช้วิธีพิจารณาจากมูลค่าต้นทุน
ทดแทนก่อนหักค่าเส่ือมราคา (Full Replacement Cost) ไม่รวมต้นทุนค่าท่ีดิน กองทรัสต์จ่งอาจมีความเส่ียงในกรณีท่ีมูลค่าสิทธิ
การเช่าโดยวิธีพิจารณาจากรายได้ในช่วงท่ีทรัพย์สินได้รับความเสียหายอย่างร้ายแรงจนถ่งขนาดท่ีไม่สามารถดำาเนินธุรกิจของ 
กองทรัสต์ต่อไปได้ มีมูลค่าสูงกว่ามูลค่าเงินชดเชยความเสียหายตามอัตราส่วนท่ีได้รับจากบริษัทประกันภัยโดยพิจารณาจากมูลค่า
ต้นทุนทดแทนก่อนหักค่าเส่ือมราคา (Full Replacement Cost) ไม่รวมต้นทุนค่าท่ีดิน ทำาให้กองทรัสต์อาจมีความเส่ียงจากความสูญ
เสียทางการเงิน เน่ืองจากกองทรัสต์อาจไม่ได้รับการชดเชยความเสียหายอย่างเพียงพอ ซ่่งอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อประโยชน์

ตอบแทนท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์คาดว่าจะได้รับ

นอกจากน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ดำาเนินการและจะดำาเนินการให้กองทรัสต์เข้าทำาการประกันภัยความรับผิดชอบต่อบุคคลภายนอก 
(Public Liability Insurance) และประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) สำาหรับทรัพย์สินหลักของกอง
ทรัสต์โดยจะกำาหนดวงเงินประกันภัยตามท่ีกองทรัสต์เห็นว่าเหมาะสมและเพียงพอสำาหรับการขาดประโยชน์ของกองทรัสต์ระหว่าง
การซ่อมแซมทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์หรือก่อสร้างใหม่โดยมีระยะเวลาการคุ้มครองไม่น้อยกว่า 24 เดือน โดยกองทรัสต์จะเป็น
ผู้รับผลประโยชน์ภายใต้กรมธรรม์ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงักดังกล่าว และ/หรือ ดำาเนินการให้ผู้ให้กู้เป็นผู้เอาประกันภัยร่วมและผู้รับ
ผลประโยชน์ร่วม ตามเง่ือนไขในสัญญาเงินกู้ (ถ้ามี) เพ่ือให้ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ได้รับความคุ้มครองจากกรมธรรม์ประกัน

ภัยความรับผิดชอบต่อบุคคลภายนอก และกรมธรรม์ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก 

8) คัว�มูเสำี�ย้งข้องอสำังห�รัิมูทรััพย้์ที�กองทรััสำต์์ ลงทุนอยู่้ภ�ย้ใต์้บังคัับข้องหลักเกณฑ์์ท�งกฎหมู�ย้ 
เกี�ย้วกับสิำ�งแวดล้อมู ก�รัป้ฏิบัต์ิต์�มูหลักเกณฑ์์ท�งกฎหมู�ย้ดังกล่�วอ�จส่ำงผลให้กองทรััสำต์์ มูีคั่� 
ใช้จ่�ย้และภ�รัะคัว�มูรัับผิดหล�ย้ด้�น

อสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทุนอยู่ภายใต้บังคับของหลักเกณฑ์ทางกฎหมายเก่ียวกับส่ิงแวดล้อม ได้แก่กฎหมายด้านสุขอนามัย 
กฎหมายเก่ียวกับการควบคุมมลภาวะทางอากาศ มลภาวะทางน้ำา การท้ิงของเสีย การควบคุมมลภาวะทางเสียง ภายใต้กฎหมาย 
เหล่าน้ี เจ้าของอสังหาริมทรัพย์หรือผู้ท่ีควบคุมการดำาเนินการและการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์อาจมีความรับผิด ซ่่งรวมถ่งโทษ
ปรับหรือโทษจำาคุกหากฝ่าฝืน หรือไม่ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว นอกจากน้ี กองทรัสต์อาจมีค่าใช้จ่ายในการปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ 
ทางกฎหมายดังกล่าว หากมีการปนเป้ือน หรือเกิดมลภาวะต่าง ๆ หรือหากไม่สามารถแก้ไขมลภาวะต่าง ๆ ท่ีเกิดข้่น อาจส่งผล
ให้กองทรัสต์มีความรับผิด หรืออาจส่งผลกระทบทางลบอย่างมีนัยสำาคัญในการนำาอสังหาริมทรัพย์ออกให้เช่า

อย่างไรก็ดี ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีการติดตาม ตรวจสอบคุณภาพน้ำา และมลภาวะอย่างสม่ำาเสมอ นอกจากน้ี กองทรัสต์ 
ยังมีช่องทางรับข้อเสนอแนะ และ/หรือ ข้อร้องเรียน เพ่ือให้ผู้ท่ีอาจจะได้รับความเดือดร้อนรำาคาญสามารถติดต่อหรือแจ้งข้อมูลให้
กองทรัสต์ทราบเพ่ือลดโอกาสและความสูญเสียท่ีอาจจะเกิดข้่น และสามารถจัดการความเดือดร้อนรำาคาญน้ันได้ทันท่วงที
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9) คัว�มูเสำี�ย้งเกี�ย้วกับมู�ต์รัฐ�นก�รับัญชี มู�ต์รัฐ�นก�รัรั�ย้ง�นท�งก�รัเงิน ในป้รัะเทศูไทย้และ/หรืัอก�รั
แก้ไข้กฎหมู�ย้ กฎ หรัอืรัะเบีย้บที�เกี�ย้วข้อ้งอ�จมูกี�รัเป้ลี�ย้นแป้ลง ซึ่่�งไมูอ่�จรับัรัองได้ว่�ก�รัเป้ลี�ย้นแป้ลง
ดังกล่�วจะไมู่ส่ำงผลกรัะทบอย่้�งมูีนัย้สำำ�คััญต่์องบก�รัเงินข้องกองทรััสำต์์ หรัือต่์อฐ�นะก�รัเงินและ 
ผลก�รัดำ�เนินง�นข้องกองทรััสำต์์

ผลการดำาเนินงานและการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ อาจได้รับผลกระทบ จากการมีผลบังคับใช้มาตรฐาน 
การบัญชีฉบับใหม่ในประเทศไทย หรือการปรับปรุงมาตรฐานรายงานทางการเงิน รวมถ่งการแก้ไขกฎหมาย ประกาศ ข้อกำาหนด  
ระเบียบ ข้อบังคับ บทบัญญัติ แนวนโยบาย และ/หรือ คำาส่ังของหน่วยงานราชการ หรือหน่วยงานท่ีมีอำานาจตามกฎหมาย ซ่่งอาจ
ทำาให้กระทบต่อการคิดคำานวณงบการเงินและผลดำาเนินงานของกองทรัสต์ และอาจกระทบต่อการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ อย่างไรก็ตาม บริษัทมีการติดตามการมีผลบังคับใช้ เปล่ียนแปลง แก้ไข ของมาตรฐานทางการบัญชี มาตรฐานการ
รายงานทางการเงิน กฎระเบียบท่ีเก่ียวข้องต่างๆ รวมถ่งศ่กษาแนวทางปฏิบัติเพ่ือเตรียมความพร้อม และวางแผนการดำาเนินงาน

ให้สอดคล้องกับมาตรฐาน และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง

10) คัว�มูเสำี�ย้งจ�กกรัณีถูกเวนคัืนที�ดินจ�กหน่วย้ง�นข้องรััฐ

กองทรัสต์อาจมีความเส่ียงในกรณีท่ีหน่วยงานของรัฐเวนคืนท่ีดินซ่่งเป็นท่ีต้ังของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน ไม่ว่าท้ังหมด 
หรือบางส่วนตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืน ซ่่งทำาให้กองทรัสต์ไม่อาจใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินในการดำาเนินธุรกิจต่อไปได้ และ
กองทรัสต์อาจได้รับค่าชดเชยดังกล่าวน้อยกว่ามูลค่าท่ีกองทรัสต์ใช้ในการลงทุนในทรัพย์สิน ซ่่งอาจส่งผลให้ผลตอบแทนท่ีผู้ถือ
หน่วยทรัสต์จะได้รับจากการลงทุนไม่เป็นไปตามท่ีได้ประมาณการไว้ท้ังในส่วนของประโยชน์ตอบแทนและเงินลงทุน ท้ังน้ีจำานวน
เงินค่าชดเชยท่ีกองทรัสต์จะได้รับข้่นอยู่กับเง่ือนไขตามท่ีกำาหนดในสัญญาท่ีเก่ียวข้อง ระยะเวลาการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินท่ีเหลือ

อยู่ภายหลังจากการถูกเวนคืน หรือจำานวนเงินค่าชดเชยที่ได้รับจากการเวนคืน

11) คัว�มูเสำี�ย้งในมููลคั่�สำิทธิิก�รัเช่�อสำังห�รัิมูทรััพย้์ซึ่่�งอ�จลดลงต์�มูรัะย้ะเวล�ก�รัเช่�ที�เหลืออยู้่

กองทรัสต์ได้ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ซ่่งการประเมินมูลค่าของสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์อาจลดลงตามระยะ
เวลาสิทธิการเช่าท่ีเหลืออยู่เม่ือใกล้หมดอายุสิทธิการเช่าน้ัน ท้ังน้ีการเปล่ียนแปลงในมูลค่าสิทธิการเช่าดังกล่าว จะส่งผลกระทบ 
อย่างมีนัยสำาคัญต่อมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ และ/หรือการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ ดังน้ัน ในกรณีการรายงาน 
ประเมินมูลค่าและ/หรือรายงานใดท่ีอ้างอิง ตลอดจนมูลค่าสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วยทรัสต์ท่ีปรากฎจ่งอาจไม่ได้เป็นเคร่ืองบ่งช้ี 

มูลค่าท่ีแท้จริงของสินทรัพย์ของกองทรัสต์

12) คัว�มูเสำี�ย้งเกี�ย้วกับรั�คั�ข้องหน่วย้ทรััสำต์์ที�อ�จลดลงจ�กรั�คั�ที�ผันผวนต์�มูสำภ�วะต์ล�ดที�ผันผวน

หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ได้ทำาการจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย เป็นผลให้สามารถทำาการแลกเปล่ียนการซ้ือขาย 
ภายในตลาดหลักทรัพย์ (ตลาดรอง) ทำาให้อาจมีโอกาสเกิดความเส่ียงท่ีราคาของหน่วยทรัสต์จะเปล่ียนแปลงเพ่ิมข่้นหรือลดลง 
จากปัจจัยต่างๆ ท่ีผันผวน อาทิเช่น สภาวะเศรษฐกิจการลงทุน ปัจจัยทางการเมืองท้ังในและต่างประเทศ คู่แข่งทางธุรกิจ อัตรา
ดอกเบ้ียท้ังในและต่างประเทศ เป็นต้น
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13) คัว�มูเสำี�ย้งเกี�ย้วกับก�รัต์่อสำัญญ�ในอน�คัต์ข้องสำิทธิิในก�รัใช้ท�งเชื�อมูสำถ�นีรัถไฟฟ้�บีทีเอสำ

สำาหรับโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ โดยมีบริษัท ภิรัชบุรี จำากัด เป็นผู้เข้าทำาสัญญาเช่ือมต่อพ้ืนท่ีกับบริษัท ระบบขนส่ง
มวลชนกรุงเทพ จำากัด (มหาชน) ("บริษัทบีทีเอส") เพ่ือเช่ือมต่อพ้ืนท่ีบางส่วนของสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส (BTS) พร้อมพงษ์ เข้ากับพ้ืนท่ี 
บางส่วนของอาคารโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ ในบริเวณช้ัน M และโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค มีบริษัท 
ปรินทร จำากัด เป็นผู้เข้าทำาบันท่กข้อตกลงอนุญาตก่อสร้างทางเดินเช่ือมระหว่างอาคารศูนย์นิทรรศการและการประชุมไบเทคกับ
พ้ืนท่ีบางส่วนของสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส (BTS) บางนากับกรุงเทพมหานคร ซ่ง่ท้ังสองโครงการมีวัตถุประสงค์เพ่ือใช้เป็นทางสัญจร
ของบุคคลท่ัวไปในการผ่านเข้าออกระหว่างรถไฟฟ้าและทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ซ่่งระยะเวลาของสัมปทานในการดำาเนินการจะ
หมดอายุสัมปทานสำาหรับโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ ในปี พ.ศ. 2572 และโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทคในปี 
พ.ศ. 2565 ตามลำาดับ ซ่่งในปี 2565 ทางกองทรัสต์อยู่ระหว่างดำาเนินการการต่ออายุทางเดินเช่ือมข้างต้น โดยเม่ือครบกำาหนดระยะ
เวลาสัมปทานดังกล่าว กองทรัสต์อาจมีความเส่ียงในอนาคตท่ีอาจจะไม่สามารถใช้ทางเช่ือมสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส (BTS) เข้ากับ 
พ้ืนท่ีบางส่วนของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ได้ หรืออาจมีภาระค่าใช้จ่ายเพ่ิมข้่นอันเน่ืองมาจากสัญญาฉบับใหม่กับผู้ดำาเนินการ 
บริหารระบบการเดินรถไฟฟ้าในขณะน้ัน ซ่่งหากกองทรัสต์ไม่สามารถใช้สิทธิในการเช่ือมต่อพ้ืนท่ีบางส่วนของทรัพย์สินหลักของ 
กองทรัสต์กับสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส (BTS) อาจส่งผลกระทบต่อความสะดวกในการสัญจรสำาหรับผู้เช่าหรือผู้ใช้บริการทรัพย์สินหลัก 
ของกองทรัสต์ท่ีใช้บริการรถไฟฟ้าบีทีเอส (BTS) หรือในกรณีท่ีเกิดภาระค่าใช้จ่ายท่ีเพ่ิมมากข่น้ในอนาคต อาจส่งผลกระทบต่อผลการ 
ดำาเนินงานของกองทรัสต์อีกทางหน่่งด้วย อย่างไรก็ดี ในกรณีท่ีกองทรัสต์ไม่สามารถใช้ทางเช่ือมสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส (BTS) เข้า
กับพ้ืนท่ีบางส่วนของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ได้ ผู้เช่าหรือผู้ใช้บริการในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ยังคงสามารถใช้ทางเข้า

ออกปกติของสถานีรถไฟฟ้าบริเวณด้านหน้าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ได้ตามปกติ

14) คัว�มูเสำี�ย้งจ�กก�รักรัะจ�ย้ก�รัลงทุนข้องกองทรััสำต์์น้อย้

ปัจจุบัน ณ  31 ธันวาคม พ.ศ. 2564 กองทรัสต์มีการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ระยะยาวจำานวน 2 โครงการ ได้แก่  
โครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ และโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค ทำาให้มีการกระจายความเส่ียงด้านสถานท่ีต้ัง
ของโครงการเพ่ือลดความผันผวนของการลงทุน จากเดิมมีเพียงโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ เพียงโครงการเดียว  
ซ่่งจะช่วยลดความเส่ียงการลงทุนอันเน่ืองมาจากการไม่กระจายการลงทุนได้ อย่างไรก็ดีการกระจายการลงทุนในทรัพย์สินของ 
กองทรัสต์ในด้านของทำาเลท่ีต้ังของอสังหาริมทรัพย์ยังคงมีเพียง 2 แห่งเท่าน้ัน ท้ังน้ี ทางผู้จัดการกองทรัสต์ตระหนักถ่ง 
ความสำาคัญในการกระจายการลงทุนและกำาหนดกลยุทธ์การลงทุนเพ่ือการกระจายการลงทุนของกองทรัสต์ในอนาคต 

15) คัว�มูเสีำ�ย้งเกี�ย้วกับก�รัแพร่ัรัะบ�ดข้องโรัคัติ์ดต่์อรั�้ย้แรัง คัว�มูหว�ดกลัวต่์อก�รัแพร่ัรัะบ�ด ซึ่่�งอ�จมีู
ผลกรัะทบในท�งลบอย้่�งรั้�ย้แรังต์่อก�รัจัดห�ป้รัะโย้ชน์ ฐ�นะก�รัเงิน และผลก�รัดำ�เนินง�นข้อง 
กองทรััสำต์์ได้

สถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 (โควิด-19)  ท่ีส่งผลกระทบทางเศรษฐกิจและภาคธุรกิจต่าง ๆ  ในวงกว้าง  
ทำาให้เกิดความผันผวนต่อธุรกิจในทุกภาคธุรกิจ ซ่่งส่งผลกระทบรุนแรงต่อมูลค่าการส่งออกสินค้า รวมถ่งการลงทุนในภาคเอกชนมี
แนวโน้มหดตัวต้ังแต่ในปี 2563 จนถ่งปี 2564 เร่ือยมา ซ่่งในกรณีท่ีภาครัฐจำาต้องออกมาตรการควบคุมการแพร่ระบาดของโรคติด
เช้ือไวรัสโคโรนา 2019 (โควิด-19) ท่ีเข้มงวด อาจส่งผลให้ธุรกิจบางประเภทรวมถ่งผู้เช่าและผู้ให้บริการอาจจะประสบปัญหาหรือต้อง
ลดการจ้างงาน หรือปรับลดองค์กรลดค่าใช้จ่ายให้สอดคล้องกับสภาวะการณ์ ผู้เช่าและผู้รับบริการอาจดำาเนินมาตรการท่ีสอดคล้อง
กับภาครัฐ เช่น มาตรการอยู่บ้าน หยุดเช้ือ เพ่ือชาติ และการรักษาระยะห่างทางสังคม (Social Distancing) ซ่่งอาจส่งผลต่อการ
เปล่ียนแปลงรูปแบบและพฤติกรรม ความต้องการพ้ืนท่ีเช่าอาคารสำานักงาน และอัตราค่าเช่าพ้ืนท่ีอาคารสำานักงานในอนาคต อาทิ 
การปฏิบัติงานจากท่ีบ้าน (Work from Home) อาจทำาให้ค่าบริการสาธารณูปโภคท่ีเป็นรายได้ของกองทรัสต์ลดลง นอกจากน้ีกองทรัสต์ 
ให้ความร่วมมือในการปฏิบัติตามนโยบายและมาตรการต่าง ๆ เพ่ือบรรเทาความเส่ียงท่ีอาจจะเกิดข่้น อาทิ กำาหนดมาตรการ 
เคร่งครัดในการเข้าใช้พ้ืนท่ีอาคาร มีจุดตรวจคัดกรอง บริการเจลล้างมือแอลกอฮอล์ รณรงค์การดำาเนินการตามมาตรการควบคุม
การเข้า-ออกของบุคคลภายนอก และมีการตรวจสอบ ซักถาม เก็บประวัติบุคคลและตรวจ Antigen Test Kit (ATK) ของผู้รับเหมา
ตามรอบระยะเวลา รวมถ่งตรวจ ATK ของบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์ และบุคลากรของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพ่ือสร้าง 
ความม่ันใจให้กับผู้เช่าอาคารและผู้รับบริการ และมีการนำาเอาเทคโนโลยี Face Scan Recognition มาช่วยลดการแพร่เช้ือหรือสัมผัส 
กับเช้ือสำาหรับโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ และเคร่ืองวัดอุณหภูมิ Thermal Camera Scan สำาหรับโครงการ 
ภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค และมาตรการอ่ืนๆท่ีเก่ียวข้อง ซ่่งอาจจะก่อให้เกิดค่าใช้จ่ายท่ีเพ่ิมข้่นเพ่ือควบคุมการแพร่ระบาดของ

โรคติดต่อร้ายแรง 
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ท้ังน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ติดตามสถานการณ์ดังกล่าวอย่างใกล้ชิดเพ่ือพิจารณามาตรการท่ีเหมาะสม 
ในการช่วยเหลือผู้เช่าอาคารสำานักงานท่ีได้รับผลกระทบ ประกอบกับเตรียมพร้อมในการวางกลยุทธ์และปรับเปล่ียนแผนงานเพ่ือ
รองรับการบริหารทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ให้สอดคล้องกับรูปแบบและความต้องการของผู้เช่าอาคารสำานักงานในอนาคตท้ัง
ในระยะส้ันและระยะยาว

16) คัว�มูเสำี�ย้งจ�กคัว�มูข้ัดแย้้งท�งผลป้รัะโย้ชน์ที�อ�จเกิดข้้�น 

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้แต่งต้ังให้ภิรัชแมนเนจเม้นท์เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพ่ือบริหารจัดการทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์  
อย่างไรก็ดีเน่ืองจากภิรัชแมนเนจเม้นท์ยังทำาหน้าท่ีผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้แก่อาคารสำานักงานอ่ืน ท่ีภิรัชบุรี และ/หรือ บริษัท
ในเครือของภิรัชบุรีเป็นเจ้าของทรัพย์สิน ได้แก่ 

1)   โครงการสมัชชาวาณิช 2 (United Business Centre II; UBC II) ต้ังอยู่บริเวณถนนสุขุมวิท โดยโครงการอยู่ภายใต้ 
สิทธิการเช่าระยะยาวของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไพร์มออฟฟิศ (POPF)

2)   โครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท สาทร ต้ังอยู่บริเวณถนนสาทร 

3)   โครงการซัมเมอร์ ลาซาล ต้ังอยู่บริเวณถนนลาซาล

ดังน้ัน การจัดหาผลประโยชน์และการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จ่งอาจก่อให้เกิดความ 
ขัดแย้งทางผลประโยชน์ ซ่่งอาจส่งผลกระทบต่ออัตราการเช่าพ้ืนท่ีทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทุน และส่งผลกระทบต่อผลการดำาเนิน
งาน รายได้ และกำาไรท่ีเกิดจากทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทุนได้ กล่าวคือในกรณีท่ีมีผู้ประสงค์ท่ีจะเช่าพ้ืนท่ีอาคารสำานักงานรายใหม่  
และอาคารสำานักงานมากกว่าหน่่งโครงการท่ีผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ทำาหน้าท่ีบริหารให้ (รวมถ่งทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์)  
ยังมีผู้เช่าไม่ครบ และยังสามารถนำาพ้ืนท่ีออกให้เช่าได้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจนำาเสนออาคารสำานักงานอ่ืนท่ีมิใช่ทรัพย์สิน
หลักของกองทรัสต์ให้แก่ผู้ประสงค์ท่ีจะเช่าพ้ืนท่ีอาคารสำานักงานรายใหม่พิจารณา ทำาให้ผู้ประสงค์ท่ีจะเช่าพ้ืนท่ีดังกล่าวอาจตัดสิน

ใจเช่าพ้ืนท่ีอาคารท่ีมิใช่พ้ืนท่ีอาคารสำานักงานของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ได้

อย่างไรก็ตาม ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าโอกาสท่ีจะเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์น้ันมีค่อนข้างต่ำาเน่ืองด้วยเหตุผลหลายประการ 
กล่าวคือ สำาหรับโครงการสมัชชาวาณิช 2 แม้ว่าโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ และโครงการสมัชชาวาณิช 2 จะต้ังอยู่บน
ทำาเลใกล้กัน แต่ระยะห่างจากสถานีรถไฟฟ้าแตกต่างกัน และโครงการสำานักงานท้ังสองโครงการดังกล่าวมีตำาแหน่งทางการตลาดท่ี 
แตกต่างกัน ท้ังในแง่ของระดับทางการตลาดและอัตราค่าเช่าและค่าบริการ กล่าวคือ โครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์  
เป็นอาคารสำานักงานเกรด A ในขณะท่ีโครงการสมัชชาวาณิช 2 เป็นอาคารสำานักงานเกรด B ซ่่งจะมีความแตกต่างกันในองค์

ประกอบท่ีสำาคัญตามนิยามอาคารสำานักงานเกรด A ของบริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (JLL) อาทิเช่น 

•   มีทางเดินเข้าถ่งโดยตรง หรือใช้เวลาเดินเข้าถ่งน้อยกว่า 5 นาที จากสถานีรถไฟฟ้า

•   ลักษณะพ้ืนท่ีของอาคารแต่ละช้ันขนาดใหญ่กว่า 1,000 ตร.ม. รูปร่างได้สัดส่วน ไม่มีเสาค่ันกลางระหว่างพ้ืนท่ีความสูงจาก
พ้ืนถ่งเพดาน 2.7 เมตรหรือสูงกว่า

•   วัสดุตกแต่งภายในและภายนอกคุณภาพสูงและบริเวณล็อบบ้ีขนาดใหญ่

•   ระบบลิฟต์มีประสิทธิภาพและความเร็วสูง และมีลิฟท์ขนของแยกต่างหาก

ซ่่งในการเจรจาเช่าพ้ืนท่ีระหว่างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และกลุ่มลูกค้า โดยท่ัวไปกลุ่มลูกค้าจะมีการระบุลักษณะพ้ืนท่ีเช่าและ 
ช่วงอัตราค่าเช่าท่ีต้องการกับทางผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในเบ้ืองต้น โดยเฉพาะอย่างย่ิงบริษัทไทยและบริษัทต่างชาติท่ีมีช่ือเสียง  
จะมีเกณฑ์ในการคัดเลือกพ้ืนท่ีสำานักงานท่ีชัดเจน จากน้ัน ทางผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะนำาเสนอพ้ืนท่ีเช่าของอาคารสำานักงาน 
ทุกอาคารภายใต้การบริหารท่ีมีลักษณะตรงกับความต้องการดังกล่าว จ่งช่วยลดโอกาสการเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ เน่ืองด้วย 
กลุ่มลูกค้าเป้าหมายของอาคารท้ังสองมีลักษณะแตกต่างกันตามรูปแบบทางการตลาด และอัตราค่าเช่าและค่าบริการของแต่ละ
โครงการ

สำาหรับโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท สาทร ผู้จัดการกองทรัสต์ได้พิจารณาแล้วเห็นว่าโครงการดังกล่าวได้รับการออกแบบแตกต่าง 
จากอาคารสำานักงานท่ัวไป โดยเป็นต่กอาคารสำานักงานขนาดย่อประเภท Low-rise สูงไม่เกิน 4 ช้ัน ดัดแปลงจากอาคารเก่า  
จ่งมีลักษณะเฉพาะ ไม่ได้อยู่ภายใต้การจัดเกรดอาคารสำานักงานโดยท่ัวไป ท้ังน้ี กลุ่มลูกค้าเป้าหมายของโครงการภิรัชทาวเวอร์  
แอท สาทรจะเป็นกลุ่มผู้เช่ารายเล็กถ่งกลางท่ีต้องการคุณสมบัติพ้ืนท่ีอาคารสำานักงานท่ีแตกต่างจากโครงการภิรัช
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ทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ และ โครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค เน่ืองจากโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท สาทร
มีงานระบบอาคารท่ีมีประสิทธิภาพในการใช้งานน้อยกว่าอาคารพ้ืนท่ีสำานักงานเกรด A โดยท่ัวไป เช่น ไม่มีระบบ
ควบคุมการเข้าออกระหว่างช้ันโดยลิฟต์ ทำาให้ไม่ตอบสนองต่อผู้เช่าอาคารท่ีเป็นกลุ่มลูกค้าบริษัทขนาดใหญ่ เป็นต้น 
การท่ีอาคารมีคุณสมบัติท่ีแตกต่างกัน ยังส่งผลให้มีอัตราค่าเช่าและค่าบริการท่ีแตกต่างกัน จ่งทำาให้โอกาสท่ีอาจ 

จะเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์และโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท สาทร เป็นไปได้น้อย 

สำาหรับโครงการซัมเมอร์ ลาซาล แม้ว่าจะต้ังอยู่ในทำาเลบางนาเช่นเดียวกับโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค แต่ทำาเลท่ีต้ังมีความ
ห่างจากสถานีรถไฟฟ้าแตกต่างกันมาก โครงการซัมเมอร์ ลาซาล  ประกอบด้วย อาคารสำานักงานขนาดย่อมประเภท Low-rise  
ท้ังน้ี ด้วยรูปแบบอาคารท่ีมีความแตกต่างกันดังกล่าว ทางผู้จัดการกองทรัสต์ได้พิจารณาแล้วเห็นว่าโอกาสท่ีอาจจะเกิดความขัดแย้ง 
ทางผลประโยชน์ระหว่างทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ และโครงการซัมเมอร์ ลาซาล (Summer Lasalle) จ่งเป็นไปได้น้อยเช่นกัน 
อย่างไรก็ตาม หากในอนาคตมีทรัพย์สินประเภทอาคารสำานักงานท่ีอยู่ภายใต้การบริหารจัดการของภิรัชแมนเนจเม้นท์ในตำาแหน่ง 
ทางการตลาด ทำาเลท่ีต้ัง และเกรดท่ีใกล้เคียงกับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ และอาจก่อให้เกิดความขัดแย้งด้านผลประโยชน์ข่น้กับ 
กองทรัสต์ (โครงการอาคารสำานักงาน ไม่ว่าจะเป็นอาคารใดอาคารหน่่ง และ/หรือท้ังหมดท่ีมีคุณสมบัติและอยู่ในเกรดเทียบเคียงกันกับ 
ทรัพย์สินท่ีลงทุนในการเพ่ิมทุนคร้ังท่ีหน่ง่ ท่ีอาจมีการพัฒนาข้่นบนพ้ืนท่ีโครงการไบเทค) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะปฏิบัติหน้าท่ี 
ในการจัดหาผู้เช่ารายย่อยเพ่ือเช่าพ้ืนท่ีและใช้บริการในทรัพย์สินท่ีเช่าของกองทรัสต์ และรักษาผู้เช่ารายย่อยท่ีมีอยู่เพ่ือประโยชน์ท่ีดี
ท่ีสุดของกองทรัสต์ โดยจะไม่ดำาเนินการใด ๆ  โดยทุจริต หรือโดยไม่เป็นธรรมอันส่งผลให้ผู้เช่ารายย่อยท่ีเช่าพ้ืนท่ีในทรัพย์สินท่ีเช่า 
ของกองทรัสต์ในปัจจุบันยกเลิกสัญญา หรือไม่ต่อสัญญาเช่าพ้ืนท่ีและสัญญาบริการพ้ืนท่ีดังกล่าว และเข้าทำาสัญญาเพ่ือเช่าพ้ืนท่ีอาคาร 
สำานักงานอ่ืนของผู้ให้สัญญาหรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน โดยอันไม่ชอบธรรม ท้ังน้ี เว้นแต่ผู้เช่ารายย่อย 
มีความประสงค์จะขอย้ายหรือเฉพาะเจาะจงอาคารสำานักงานอ่ืนของผู้ให้สัญญาเอง และจะดำาเนินการให้กลุ่มบุคคลเดียวกัน
ตกลงว่าจะไม่นำาข้อมูลทางการค้าใด ๆ ของกองทรัสต์ไปใช้เพ่ือประโยชน์ไม่ว่าแก่ตนเองหรือบุคคลอ่ืนใด ท้ังน้ี เพ่ือป้องกันมิให้ 
เกิดความขัดแย้งด้านผลประโยชน์ในอนาคต

ในกรณีท่ีมีโครงการใหม่ประเภทอาคารสำานักงานภายในบริเวณโครงการไบเทค และทรัพย์สินท่ีจะเข้าลงทุนมีขนาดพ้ืนท่ีว่างให้
เช่าท่ีตรงตามวัตถุประสงค์ของผู้สนใจเช่าพ้ืนท่ีท่ีเทียบเท่าหรือใกล้เคียงกัน ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะทำาการย่ืนเสนอพ้ืนท่ีให้เช่า
สำาหรับทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทุนแก่ผู้เช่ารายย่อยรายใหม่ และผู้เช่ารายย่อยรายเดิมซ่่งขอเช่าพ้ืนท่ีเพ่ิมเติม (“ผู้สนใจเช่า
พ้ืนท่ี”) ก่อนการเสนอพ้ืนท่ีให้เช่าของโครงการในอนาคตให้ผู้สนใจเช่าพ้ืนท่ีพิจารณา และหากมีผู้สนใจเช่าพ้ืนท่ีระบุความสนใจเช่า
พ้ืนท่ีของโครงการในอนาคตเป็นการเฉพาะเจาะจง ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะทำาการย่ืนเสนอพ้ืนท่ีให้เช่าในทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์
จะเข้าลงทุนแก่ผู้สนใจเช่าพ้ืนท่ีพร้อมกันกับการเสนอพ้ืนท่ีให้เช่าของโครงการในอนาคต ท้ังน้ี เพ่ือป้องกันมิให้เกิดความขัดแย้งด้าน

ผลประโยชน์ในอนาคตภายในบริเวณโครงการในอนาคต 

นอกจากน้ี ภิรัชบุรีได้ให้ข้อตกลงแก่กองทรัสต์ตามท่ีระบุในสัญญาตกลงกระทำาการ ซ่่งรวมถ่งการดำาเนินการให้กลุ่มบุคคลเดียวกัน/1  
ให้สิทธิแก่กองทรัสต์ในการซ้ือ และ/หรือเช่า (Option to Buy/Lease) โครงการในอนาคต/2 (เฉพาะโครงการในพ้ืนท่ีโครงการไบเทค)  
ตลอดระยะเวลาการเช่าทรัพย์สินหลักท่ีลงทุนในการเพ่ิมทุนคร้ังท่ีหน่่ง เม่ือโครงการในอนาคตมีคุณสมบัติครบถ้วนตามเง่ือนไข 
ตามท่ีกำาหนดไว้ในสัญญาท่ีเก่ียวข้องตามท่ีระบุในหนังสือช้ีชวนเสนอขายหน่วยทรัสต์สำาหรับเพ่ิมทุนคร้ังท่ี 1 ของกองทรัสต์ ท้ังน้ี  
แม้ว่าปัจจุบันปรินทรซ่่งเป็นเจ้าของท่ีดินโครงการในอนาคตไม่ได้เป็นคู่สัญญากับกองทรัสต์ในสัญญาตกลงกระทำาการ ในกรณีท่ีภิรัชบุรี 
หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของภิรัชบุรีไม่ปฎิบัติตามข้อสัญญาดังกล่าว กองทรัสต์มีสิทธิท่ีจะเรียกค่าเสียหายตามท่ีเกิดข่น้จริงจากภิรัชบุรี 
จากการไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงกระทำาการของภิรัชบุรี หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของภิรัชบุรีได้ รวมท้ัง กองทรัสต์ยังได้สิทธิในการทำา 
คำาเสนอซ้ือ (Right to Offer) จากภิรัชบุรี สำาหรับกรณีท่ีมีการก่อสร้างโครงการใหม่ท่ีมีลักษณะเป็นอาคารสำานักงานตามเง่ือนไขท่ีกำาหนด 
ไว้ในสัญญาตกลงกระทำาการสำาหรับการลงทุนคร้ังแรกของกองทรัสต์ อันจะช่วยลดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ของภิรัช
แมนเนจเม้นท์ได้

หมายเหตุ:
/1   กลุ่มบุคคลเดียวกันดังกล่าวรวมถึงปรินทร ซ่ึงปัจจุบันปรินทรเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิท่ีดินในโครงการไบเทค โดยมี ภิรัชบุรีเป็น

ผู้ให้สัญญากับกองทรัสต์ตามสัญญาตกลงกระทำาการ
/2   โครงการในอนาคต หมายถึงโครงการอาคารสำานักงาน ไม่ว่าจะเป็นอาคารใดอาคารหน่ึง และ/หรือท้ังหมดท่ีมีคุณสมบัติและอยู่

ในเกรดเทียบเคียงกันกับทรัพย์สินท่ีลงทุนในการเพ่ิมทุนคร้ังท่ีหน่ึง ท่ีอาจมีการพัฒนาข้ึนบนพ้ืนท่ีโครงการไบเทค 



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ78

17) คัว�มูเสีำ�ย้งเกี�ย้วกับง�นรัะบบบ�งส่ำวนข้องโคัรังก�รัอ�คั�รัภิรััชท�วเวอร์ั แอท ไบเทคั ไมู่อยู้่ในพ้�นที�ที� 
กองทรััสำต์์จะเข้้�ลงทุน และป้ัจจุบันเป้็นพ้�นที�ข้องเจ้�ข้องทรััพย้์สำินที�อยู้่ภ�ย้ใต์้ก�รัจำ�นอง

พ้ืนท่ีบางส่วนในอาคารโครงการศูนย์นิทรรศการและการประชุมไบเทค ซ่ง่เป็นท่ีต้ังของงานระบบบางส่วนของโครงการภิรัชทาวเวอร์  
แอท ไบเทค ท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน (ได้แก่ ท่ีต้ังของระบบปรับอากาศภายในอาคารแบบชุดระบายความร้อนด้วยเคร่ืองผลิตน้ำาเย็น 
(Chillers) หอผ่่งน้ำาเย็น (Cooling towers) และป๊ัมสูบน้ำา) และพ้ืนท่ีบางส่วนของท่ีดินโฉนดเลขท่ี 13542, 13543 และ 44198 รวม
ถ่งพ้ืนท่ีบางส่วนในอาคารโครงการศูนย์นิทรรศการและการประชุมไบเทค เป็นท่ีต้ังของงานระบบบางส่วนท่ีใช้ร่วมกันระหว่างโครงการ
ศูนย์นิทรรศการและการประชุมไบเทคและโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค ได้จดทะเบียนจำานองเป็นประกันกับธนาคารผู้ให้กู้
ของปรินทร ซ่่งหากท่ีดินและอาคารดังกล่าวถูกบังคับจำานอง กองทรัสต์อาจมีความเส่ียงในการถูกรอนสิทธิจากเจ้าของใหม่ (ผู้ซ้ือ
ท่ีดินและอาคารดังกล่าวจากการบังคับจำานอง) ทำาให้กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์ในพ้ืนท่ีดังกล่าวได้อย่างสะดวก หรือเจ้าของ

ใหม่ (ผู้ซ้ือท่ีดินและอาคารดังกล่าวจากการบังคับจำานอง) อาจผิดสัญญาไม่ให้กองทรัสต์ใช้พ้ืนท่ีดังกล่าว

อย่างไรก็ดี เน่ืองจากพ้ืนท่ีงานระบบบางส่วนของโครงการอาคารภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค ท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน ซ่่งต้ังอยู่บนพ้ืนท่ี 
ของอาคารท่ีมีภาระการจำานองน้ันคิดเป็นพ้ืนท่ีอาคารรวมประมาณ 1,187 ตารางเมตร เป็นเพียงทรัพย์สินส่วน
สนับสนุน ไม่ได้เป็นทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะใช้จัดหาประโยชน์เป็นหลัก อีกท้ังปรินทรดำาเนินการจดทะเบียนภาระ
ติดพันในอสังหาริมทรัพย์เหนือท่ีดินและพ้ืนท่ีอาคารซ่่งรวมถ่งพ้ืนท่ีท่ีมีภาระการจำานองให้แก่กองทรัสต์เป็นระยะเวลา 
30 ปีเท่ากับระยะเวลาการเช่า เพ่ือให้กองทรัสต์มีทรัพยสิทธิเหนือพ้ืนท่ีต้ังงานระบบสาธารณูปโภคอันเป็นทรัพย์สินส่วน
สนับสนุน รวมถ่งทรัพย์สินท่ีใช้ร่วมกันนอกจากน้ี กองทรัสต์จะจัดให้มีข้อตกลงภายใต้สัญญาตกลงกระทำาการกับปรินท
รว่าหากเกิดกรณีใด ๆ ท่ีทำาให้การใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินท่ีติดจำานองของกองทรัสต์เส่ือมลง ปรินทรในฐานะผู้ให้เช่า
จะดำาเนินการใด ๆ เพ่ือให้กองทรัสต์มีงานระบบต่าง ๆ ท่ีสนับสนุนทรัพย์สินหลักท่ีลงทุนในการเพ่ิมทุนคร้ังท่ีหน่่งของ 

กองทรัสต์ให้สามารถใช้ได้ตลอดระยะเวลาการเช่า 

18) คัว�มูเสำี�ย้งด้�นภ�ษ์ีและคั่�ธิรัรัมูเนีย้มูข้องกองทรััสำต์์

ในอนาคตภาระภาษีและค่าธรรมเนียมท่ีเรียกเก็บจากการประกอบกิจการของกองทรัสต์อาจเปล่ียนแปลงไปจากอัตราในปัจจุบัน 
เช่น ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  ภาษีมูลค่าเพ่ิม ภาษีการโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิการเช่า  ซ่่งอาจจะทำาให้ภาระค่าใช้จ่ายของกอง
ทรัสต์สูงข้่นในอนาคต
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ก�รุกำ�กับดูแลกองที่รุัสต์์

บริษัทมีการกำากับดูแลกองทรัสต์ให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ รวมถ่งกฎหมายและประกาศท่ีเกี่ยวข้อง โดยบริษัทจัดให้มีคู่มือ
ระบบการทำางานและระบบการควบคุมภายในเพื่อกำาหนดหน้าที่และขอบเขตในการปฏิบัติงานของบริษัทในแต่ละส่วนงาน โดยมีคณะ
กรรมการบริษัทจำานวน 1 ชุด ประกอบไปด้วย กรรมการบริษัทจำานวน 3 คน โดย จำานวน 1 คนเป็นกรรมการอิสระ ทั้งนี้ บริษัทไม่
ได้มีการแต่งตั้งคณะกรรมการชุดย่อย

ก�รัป้รัะชุมูคัณะกรัรัมูก�รับรัิษ์ัทข้องผู้จัดก�รักองทรััสำต์์
1) ข้อกำาหนดในการประชุม กระบวนการในการประชุม

บริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จำากัด มีการจัดการประชุมคณะกรรมการบริษัท ทุกไตรมาส โดยกำาหนดให้กรรมการบริษัท
ต้องเข้าประชุมไม่น้อยกว่าก่่งหน่่งจ่งจะถือว่าครบองค์ประชุม และมติท่ีขออนุมัติจะช้ีขาดตามเสียงข้างมากของกรรมการท่ี
เข้าร่วมประชุม กรรมการที่มีส่วนได้เสียจะไม่มีสิทธิออกเสียงในเรื่องนั้นๆ ซ่่งมีวาระทั่วไปที่สำาคัญดังนี้
(ก) เรื่องที่คณะกรรมการพิจารณาเพื่อรับทราบ

1) ผลดำาเนินงานของกองทรัสต์
2) ความคืบหน้าเรื่องอื่นใดที่สำาคัญและมีความเกี่ยวข้องกับการดำาเนินงานของกองทรัสต์
3) การติดตามความเสี่ยงของกองทรัสต์ รวมถ่งแนวทางในการบรรเทาความเสี่ยง
4) รายงานคำาถามจากนักลงทุน และอื่นใดที่เกี่ยวข้องกับนักลงทุนสัมพันธ์
5) เรื่องอื่นๆ (ถ้ามี) 

(ข) เรื่องที่คณะกรรมการพิจารณาเพื่ออนุมัติ
1) งบการเงินของกองทรัสต์
2) การจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์
3) การลดทุนของกองทรัสต์
4) งบประมาณของกองทรัสต์ แผนธุรกิจ รวมถ่งกลยุทธ์ทางธุรกิจของกองทรัสต์ท่ีได้จัดทำาข่้นโดยบริษัท ในฐานะ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ ด้วยความสนับสนุนจากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
5) รายการระหวา่งกนัและรายการใดๆ ท่ีอาจกอ่ให้เกดิความขัดแย้งทางผลประโยชนก์บัการดำาเนนิงานของกองทรสัต์
6) เรือ่งอืน่ใดท่ีสำาคญัและมคีวามเกีย่วข้องกบัการดำาเนินงานของกองทรสัต ์อาทิ การจดัประชุมสามญัผูถ้อืหนว่ยทรัสต์

ประจำาปี
7) เรื่องอื่นๆ (ถ้ามี) 

(ค) รับรองรายงานการประชุมคณะกรรมการบริษัทครั้งที่ผ่านมา 
ในการประชุมมีการเปิดโอกาสให้กรรมการทุกท่านมีอิสระในการแสดงความเห็นก่อนการลงคะแนน และมีการสรุปมติของท่ี
ประชุมในแตล่ะวาระการประชมุ และมกีารจดัทำาบันทก่การประชุมเป็นลายลกัษณอั์กษร และมกีารจดัเกบ็รายงานการประชุมท่ี
ผ่านการรบัรองแลว้ไวเ้ป็นหลกัฐาน นอกจากนี้ในการจดัประชุมคณะกรรมการบรษัิทอาจใช้วธิกีารประชุมผา่นสือ่อิเลก็ทรอนกิส ์
โดยดำาเนินการให้เป็นไปตามกฎหมายว่าด้วยการประชุมผ่านสื่ออิเล็กทรอนิกส์ก็ได้

2) ธุรกรรมท่ีสำาคัญของกองทรัสต์ท่ีเสนอต่อท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัทในรอบปีบัญชีท่ีผ่านมา ในปี 2564 ทางผู้จัดการ 
กองทรัสต์จัดให้มีการประชุมคณะกรรมการบริษัทเพื่ออนุมัติ และรับทราบ การดำาเนินงานที่สำาคัญของกองทรัสต์ ดังนี้

ครั้งที่ประชุมคณะ
กรรมการบริษัท

วันที่ประชุม เรื่อง/วาระที่พิจารณา
ธุรกรรมที่สำาคัญ

มติที่ประชุม เหตุผลในการพิจารณา

1 / 2564 24 ก.พ. 2564 • เงินจ่ายแก่ผู้ถือหน่วย
ทรัสต์ประจำาไตรมาส 4 
ปี 2563

• ให้จ่ายประโยชน์
ตอบแทนในอัตราหน่วย
ละ 0.1704 บาท ในวันที่ 
25 มีนาคม 2564

• เพื่อให้เป็นไปตามสัญญา
ก่อตั้งทรัสต์ และเกณฑ์ที่
เกี่ยวข้อง
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ครั้งที่ประชุมคณะ
กรรมการบริษัท

วันที่ประชุม เรื่อง/วาระที่พิจารณา
ธุรกรรมที่สำาคัญ

มติที่ประชุม เหตุผลในการพิจารณา

1 / 2564 24 ก.พ. 2564 • การวิธีการประชุมสามัญ
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ประจำา
ปี 2564 ในช่วงการแพร่
ระบาดของ COVID-19

• การแก้ไขสัญญาก่อตั้ง
ทรัสต์

• ให้ส่งรายงานข้อมูลแก่
ผู้ถือหน่วยทรัสต์แทน
การจัดประชุมสามัญผู้
ถือหน่วยทรัสต์ประจำา
ปี 2564 ในช่วงการแพร่
ระบาดของ COVID-19

• ให้แก้ไขสัญญาก่อตั้ง
ทรัสต์ให้สอดคล้องกับ
ประกาศของสำานักงาน 
ก.ล.ต.

• เพื่อให้เป็นไปตามที่
กฎหมายกำาหนด

• เพื่อให้สัญญาก่อตั้ง
ทรัสต์สอดคล้องกับ
ประกาศของสำานักงาน 
ก.ล.ต.

2 / 2564 7 พ.ค. 2564 • เงินจ่ายแก่ผู้ถือหน่วย
ทรัสต์ประจำาไตรมาส 1  
ปี 2564

• ให้จ่ายเงินลดทุนในอัตรา
หน่วยละ 0.1444 บาท 
ในวันที่ 24 มิถุนายน 
2564 และงดจ่าย
ประโยชน์ตอบแทน
เนื่องจากในไตรมาสที่ 2  
ปี 2564 กองทรัสต์อาจ
เกิดผลขาดทุนจากการ
วัดมูลค่ายุติธรรมของ
เงินลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์จากการ
ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
ซ่่งมีโอกาสทำาให้ปี 2564 
เกิดขาดทุนสิทธิ  
อาจเป็นผลให้ไม่สามารถ
จ่ายประโยชน์ตอบแทนได้  
อันถือเป็นการปฎิบัติ
ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 
และหลักเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้อง

• เพื่อให้เป็นไปตามสัญญา
ก่อตั้งทรัสต์ และเกณฑ์ 
ที่เกี่ยวข้อง

3 / 2564 11 ส.ค. 2564 • เงินจ่ายแก่ผู้ถือหน่วย
ทรัสต์ประจำาไตรมาส 2  
ปี 2564

• ให้จ่ายเงินลดทุนในอัตรา
หน่วยละ 0.1857 บาท 
ในวันที่ 23 กันยายน 
2564

• เพื่อให้เป็นไปตามสัญญา
ก่อตั้งทรัสต์ และเกณฑ์ 
ที่เกี่ยวข้อง

4 / 2564 11 พ.ย. 2564 • เงินจ่ายแก่ผู้ถือหน่วย
ทรัสต์ประจำาไตรมาส 3  
ปี 2564

• การแก้ไขสัญญาก่อตั้ง
ทรัสต์

• ให้จ่ายเงินลดทุนในอัตรา
หน่วยละ 0.1680 บาท 
ในวันที่ 9 ธันวาคม 2564

• ให้แก้ไขสัญญาก่อตั้ง
ทรัสต์ให้สอดคล้องกับ
ประกาศของสำานักงาน 
ก.ล.ต.

• เพื่อให้เป็นไปตามสัญญา
ก่อตั้งทรัสต์ และเกณฑ์ 
ที่เกี่ยวข้อง

• เพื่อให้สัญญาก่อตั้ง
ทรัสต์สอดคล้องกับ
ประกาศของสำานักงาน 
ก.ล.ต.
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ก�รัดูแลเรัื�องก�รัใช้ข้้อมููลภ�ย้ใน

ผู้จัดการกองทรัสต์ให้ความสำาคัญในการดูแลการใช้ข้อมูลภายใน มีการกำาหนดนโยบายให้กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานให้
ปฏิบัติตามกฎหมาย ประกาศ กฎเกณฑ์ คำาสั่ง ข้อบังคับที่เกี่ยวข้อง โดยมีมาตรการและวิธีการ ดังนี้

1) การเปิดเผยการมีส่วนได้เสียของกรรมการและผู้บริหาร และพนักงาน
บรษัิทจดัให้มกีารรายงานขอ้มลูการมีสว่นไดเ้สยีของกรรมการและผูบ้รหิาร และพนกังาน เริม่เข้าดำารงตำาแหนง่ และ
ดำาเนนิการจดัให้มีการทบทวนอยา่งสม่ำาเสมอ นอกจากนัน้ธรุกรรมท่ีเกีย่วโยงกนับรษัิทจดัให้มีการเปิดเผยขอ้มลูใน
หมายเหตุประกอบงบการเงิน หรือการเปิดเผยไว้ในรายงานประจำาปี หนังสือชี้ชวน หรือแบบแสดงรายการข้อมูล 
หรือเปิดเผยในช่องทางอื่นๆ เป็นต้น
นอกจากนีบ้รษัิทจดัให้มกีารรบัแจง้รายงานเปลีย่นแปลงการถอืครองหนว่ยทรสัตต์อ่แผนกกำากบัการปฏบัิตงิานเมือ่
กรรมการ ผูบ้รหิารไดร้ายงานการเปลีย่นแปลงการถอืครองหนว่ยทรสัตต์ามหลกัเกณฑ ์วธิกีารในประกาศท่ีเกีย่วข้อง
กำาหนดผ่านระบบของสำานักงาน ก.ล.ต. แล้ว

2) แนวทางการป้องกันและดูแลการใช้ประโยชน์จากข้อมูลภายใน
บรษัิทมกีารแบ่งแยกสว่นงานและบุคคลากรภายในบรษัิทและจำากดัขอบแขตเฉพาะผูท่ี้ปฏบัิตงิานท่ีอาจไดร้บัข้อมลู
ภายในตามหลักการ (Need to Know Basic) และกำาหนดสิทธิและทบทวนสิทธิในการเข้าถ่งข้อมูล เพื่อป้องกัน
การรั่วไหลของข้อมูลภายใน มีการมีการจัดพื้นที่อาณาเขตบริเวณห้องทำางานแยกออกมาต่างหาก และกำาหนดให้
พนักงานที่อาจจะล่วงรู้ข้อมูลภายในต้องเก็บรักษาข้อมูลภายในให้เป็นความลับ ไม่ให้เปิดเผยต่อบุคคลอื่น หรือนำา
ข้อมูลไปใช้เพื่อประโยชน์ของตนเองและบุคคลอื่น
บริษัทมีการดูแลการใช้ประโยชน์จากข้อมูลภายใน โดยกำาหนดระยะเวลาการห้ามการซื้อขาย (รวมถ่งการโอนและ
รับโอน) หน่วยทรัสต์และประกาศให้กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานทุกท่านของบริษัทรับทราบล่วงหน้าถ่งช่วง
เวลาท่ีบริษัทอยู่ระหว่างการพิจารณาข้อมูลท่ีมีนัยสำาคัญต่อการตัดสินใจอันอาจมีผลกระทบต่อราคาซ้ือขายหน่วย
ทรัสต์หรือหลักทรัพย์ ซ่่งเป็นข้อมูลสำาคัญที่ยังไม่ถูกเปิดเผยต่อสาธารณะ จนถ่งภายหลังข้อมูลดังกล่าวได้เผยแพร่
ต่อสาธารณะแล้ว รวมถ่งติดตามการตรวจสอบการซื้อขาย (รวมถ่งการโอนและรับโอน) หน่วยทรัสต์ของกรรมการ 
ผู้บริหาร พนักงาน และการถือครองหน่วยทรัสต์ของกรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานเพื่อให้แน่ใจว่ากรรมการ ผู้
บริหารและพนักงานของบริษัทปฏิบัติตามนโยบาย แนวทาง และระเบียบภายในของบริษัท รวมท้ังระเบียบ กฎ
เกณฑ์ และ/หรือ คำาสั่งของหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง 
อน่่ง หากพนักงานฝ่าฝืนข้อบังคับเกี่ยวกับการทำางานในส่วนนี้ไม่ว่าจะกรณีใดก็ตาม อันเป็นเหตุให้บริษัท หรือกอง
ทรัสต์ได้รับความเสียหาย เสื่อมเสียชื่อเสียง พนักงานจะถูกลงโทษทางวินัยในสถานหนักหรืออาจถูกบริษัทเลิกจ้าง
โดยไม่จ่ายค่าชดเชย นอกจากนี้บริษัทอาจจะพิจารณดำาเนินคดีทั้งทางแพ่งและทางอาญา (ถ้ามี) กับผู้ฝ่าฝืนจนถ่ง
ที่สุด

ก�รัพิจ�รัณ�ต์ัดสำินใจลงทุน และก�รับรัิห�รัจัดก�รักองทรััสำต์์

กระบวนการและปัจจัยที่ใช้พิจารณาตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม และการบริหาร
จัดการกองทรัสต์

1)  หลักเกณฑ์ ในการลงทุนเพิ่มเติมในอนาคต หากกองทรัสต์จะมีการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัย์เพ่ิมเตมิ และมกีารจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย์หรอืสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ดงักลา่ว 
ผู้จัดการกองทรัสต์จะมีการดำาเนินการให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้
1.1)  ทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์จะลงทุนอาจจะตั้งอยู่ในประเทศไทยหรือในต่างประเทศก็ได้ โดยกองทรัสต์จะ

เน้นการลงทุนในทรัพย์สินประเภทอาคารสำานักงาน พื้นที่สำานักงานให้เช่า และอาคารพาณิชย์อื่น ๆ ทั้งนี้ 
กองทรัสต์อาจพิจารณาลงทุนเพ่ิมเติมในทรัพย์สินประเภทอ่ืนนอกจากทรัพย์สินประเภทอาคารสำานักงาน 
พ้ืนท่ีสำานกังานให้เชา่ และอาคารพาณชิย ์หากผูจ้ดัการกองทรสัต์ไดด้ำาเนนิการศก่ษา รวมถง่ประเมินปจัจยั
ต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง และเห็นว่าการลงทุนเพิ่มเติมดังกล่าวจะเป็นประโยชน์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์

1.2) การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ สามารถลงทุนเพื่อได้มาซ่่งกรรมสิทธิ์ หรือสิทธิการเช่าระยะยาว อย่างใด 
อย่างหน่่งหรือ หรือทั้ง 2 อย่างก็ได้
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1.3) อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาต้องไม่อยู่ในบังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือมีข้อพิพาทใด ๆ เว้นแต่ผู้จัดการกองทรัสต์
และทรัสตีได้พิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลักษณ์อักษรว่า การอยู่ภายใต้บังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือการ
มข้ีอพิพาทนัน้ไม่กระทบตอ่การหาประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย์ดงักลา่วอยา่งมีนยัสำาคญั และเงือ่นไขการ
ได้มาซ่่งอสังหาริมทรัพย์นั้นยังเป็นประโยชน์แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

1.4) นอกจากนี้ กองทรัสต์ยังอาจทำาการลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์โดยทางอ้อม โดยเป็นการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพย์ผ่านการถือหุ้นในบริษัทท่ีจัดตั้งข่้นโดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือดำาเนินการในลักษณะเดียวกัน
กับกองทรัสต์ โดยการลงทุนดังกล่าวจะเป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ีกำาหนดโดยประกาศสำานักงาน ก.ล.ต. ท่ี
เกี่ยวข้อง และสัญญาก่อตั้งทรัสต์

1.5) ในกรณท่ีีกองทรสัตจ์ะมีการลงทุนในทรพัย์สนิหลกัโดยทางอ้อมผา่นการลงทุนในทรสัตอ์ืน่ โดยดำาเนนิการให้
เป็นไปในทำานองเดยีวกบัหลกัเกณฑท่ี์กำาหนดไวส้ำาหรบักองทรสัตท่ี์มีการลงทุนในทรพัย์สนิหลกัโดยตรง โดย
ต้องจะเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กำาหนดโดยประกาศสำานักงาน ก.ล.ต. ที่เกี่ยวข้อง และสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

1.6) การทำาสัญญาเพื่อให้ได้มาซ่่งอสังหาริมทรัพย์ต้องไม่มีข้อตกลงหรือข้อผูกพันใด ๆ  ที่อาจมีผลให้กองทรัสต์
ไมส่ามารถจำาหน่ายอสงัหาริมทรัพย์ในราคายุติธรรม (ในขณะที่มีการจำาหน่าย) เชน่ ข้อตกลงที่ให้สทิธิแก่คู่
สญัญาในการซ้ืออสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ไดก้อ่นบุคคลอืน่ โดยมกีารกำาหนดราคาไวแ้นน่อนลว่งหนา้ 
เป็นต้น หรืออาจมีผลให้กองทรัสต์มีหน้าที่มากกว่าหน้าที่ปกติที่ผู้เช่าพ่งมีเมื่อสัญญาเช่าสิ้นสุดลง

1.7) อสงัหารมิทรพัย์ท่ีไดม้าตอ้งพร้อมจะนำาไปจดัหาประโยชนค์ดิเป็นมูลคา่รวมกนัไมน่อ้ยกวา่รอ้ยละเจด็สบิห้า
ของมูลค่าหน่วยทรัสต์ที่ขออนุญาตเสนอขายเพิ่มเติมรวมกับจำานวนเงินกู้ยืม (ถ้ามี) 
ท้ังนี้กองทรัสต์อาจลงทุนในโครงการท่ีก่อสร้างยังไม่แล้วเสร็จได้ โดยมูลค่าของเงินลงทุนท่ีจะทำาให้ได้มา
และใชพั้ฒนาอสงัหารมิทรพัย์ให้แลว้เสรจ็ตอ้งไมเ่กนิรอ้ยละสบิ (10) ของมลูคา่ทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต ์
(ภายหลังจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์) และต้องแสดงได้ว่าจะมีเงินทุนหมุนเวียนเพียงพอเพื่อการพัฒนา
ดังกล่าว โดยไม่กระทบความอยู่รอดของกองทรัสต์ด้วย ทั้งนี้ ในกรณีที่กองทรัสต์มีการลงทุนในทรัพย์สิน
หลักท่ียังไม่แล้วเสร็จ ผู้จัดการกองทรัสต์จัดทำารายงานความคืบหน้าของการพัฒนาทรัพย์สินหลักทุกรอบ
ระยะเวลาตามประกาศท่ีเกี่ยวข้องและสัญญาก่อตั้งทรัสต์กำาหนด โดยเปิดเผยรายงานความคืบหน้าของ
การพัฒนาทรัพย์สินหลักและเปิดเผยข้อมูลดังกล่าวผ่านระบบการเปิดเผยสารสนเทศของตลาดหลักทรัพย์

1.8)    ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องดำารงสัดส่วนการลงทุนในทรัพย์สินหลักทางตรงและทางอ้อมไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 
ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ณ วันสิ้นสุดรอบระยะเวลาบัญชี  เว้นแต่รอบระยะเวลาบัญชีสุดท้าย
ก่อนสิ้นอายุกองทรัสต์

1.9) ผ่านการประเมินมูลค่าตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้
(ก) เป็นการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบท่ีมีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพื่อวัตถุประสงค์

สาธารณะในการเปิดเผยข้อมูลต่อผู้ลงทุน เป็นเวลาไม่เกินหกเดือนก่อนวันยื่นคำาขอ โดยผู้ประเมิน
มูลค่าทรัพย์สินอย่างน้อยสองราย 

(ข) ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินตาม (ก) ต้องเป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีได้รับความเห็นชอบจาก
สำานักงาน ก.ล.ต. ตามประกาศสำานักงานคณะกรรมการกำากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ 
เกีย่วกบัการให้ความเห็นชอบบรษัิทประเมนิมลูคา่ทรพัย์สนิและผูป้ระเมนิหลกั กรณอีสงัหารมิทรพัย์
ท่ีลงทุนอยู่ในตา่งประเทศ ผูป้ระเมินมลูคา่ทรพัย์สนิอาจเป็นบุคคลท่ีอยู่ในบัญชรีายชือ่ของบุคคลซ่่ง
ทางการหรือหน่วยงานกำากับดูแลของประเทศอันเป็นท่ีตั้งของอสังหาริมทรัพย์กำาหนดให้สามารถ
ทำาหน้าท่ีประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์นั้น ๆ ได้ ท้ังนี้ในกรณีท่ีไม่ปรากฏบัญชีรายช่ือดังกล่าว  
ผู้ที่ทำาหน้าที่ประเมินมูลค่าทรัพย์สินต้องเข้าลักษณะใดลักษณะหน่่งดังต่อไปนี้
(1) เป็นผู้ประกอบวิชาชีพเกี่ยวกับการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ซ่่งมีผลงานเป็นท่ียอมรับอย่าง

แพร่หลายในประเทศอันเป็นที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย์นั้น
(2) เป็นบุคคลท่ีมีมาตรฐานการปฏิบัติงานและระบบงานในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีเป็น

สากล
(3) เป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่มีเครือข่ายกว้างขวางในระดับสากล 
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2) วิธีการได้มาซ่่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์เพิ่มเติมของกองทรัสต์
2.1) ก่อนการได้มาซ่่งทรัพย์สินหลักแต่ละครั้ง จะดำาเนินการดังต่อไปนี้ 

(ก) ตรวจสอบหรือสอบทาน (Due Diligence) ข้อมูลและสัญญาต่าง ๆ  ที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินหลักและ
อุปกรณ ์(ถา้ม)ี เชน่ ข้อมลูดา้นการเงนิและกฎหมาย สภาพของอสงัหารมิทรพัย์ท่ีจะลงทุนและความ
สามารถของคู่สัญญาในการเข้าทำานิติกรรม เป็นต้น เพื่อประกอบการตัดสินใจลงทุนและการเปิด
เผยข้อมูลที่ถูกต้อง โดยในกรณีที่เจ้าของผู้ให้เช่า หรือผู้โอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เป็นบุคคล
ที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มีที่ปร่กษาทางการเงินให้ความเห็น
เกี่ยวกับการวิเคราะห์ข้อมูลดังกล่าวด้วย

(ข) ประเมินมูลค่าทรัพย์สินทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์
2.2) การได้มาซ่่งทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม จะต้องเป็นไปตามข้อกำาหนดดังต่อไปนี้

(ก)   ในด้านสาระของรายการ เป็นธุรกรรมที่เข้าลักษณะดังต่อไปนี้
(1) เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง
(2) เป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์
(3) มีความสมเหตุสมผลและใช้ราคาที่เป็นธรรม
(4) ค่าใช้จ่ายในการเข้าทำาธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ (ถ้ามี) อยู่ในอัตราที่เป็นธรรมและ

เหมาะสม
(5) ผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าทำาธุรกรรม ไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจเข้าทำาธุรกรรม

นั้น
(ข)   ในด้านระบบในการอนุมัติ ต้องผ่านการดำาเนินการดังต่อไปนี้

(1) ไดร้บัความเหน็ชอบจากทรสัตวีา่เปน็ธรุกรรมทีเ่ปน็ไปตามสญัญากอ่ตัง้ ทรสัตแ์ละกฎหมาย
ที่เกี่ยวข้องแล้ว 

(2) ในกรณีท่ีเป็นการได้มาซ่่งทรัพย์สินหลักท่ีมีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละสิบข้่นไปของมูลค่าทรัพย์สิน
รวมของกองทรัสต์ต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ ของผู้จัดการกองทรัสต์ด้วย

(3) ในกรณีท่ีเป็นการได้มาซ่่งทรัพย์สินหลักท่ีมีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละสามสิบข่้นไปของมูลค่า
ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ต้องได้รับมติของท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียง 
ไม่น้อยกว่าสามในสี่ของจำานวนเสียงท้ังหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมาประชุมและมีสิทธิ
ออกเสียง การคำานวณมูลค่าของทรัพย์สินหลักข้างต้น จะคำานวณตามมูลค่าการได้มาซ่่ง
ทรพัย์สนิท้ังหมดของแตล่ะโครงการท่ีทำาให้กองทรสัตพ์รอ้มจะหารายได ้ซ่่งรวมถง่ทรัพย์สนิ 
ที่เกี่ยวเนื่องกับโครงการนั้นด้วย

(ค)   กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรสัตหีรอืการขอมตท่ีิประชุมผูถ้อืหนว่ยทรสัตต์อ้งกำาหนดหนา้ท่ี
ของผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีดังต่อไปนี้
(1) หนา้ท่ีของผูจ้ดัการกองทรสัต์ในการจดัให้มีเอกสารขอความเห็นชอบหรอืหนงัสอืเชญิประชมุ 

แล้วแต่กรณี ซ่่งแสดงความเห็นของตนเกี่ยวกับลักษณะธุรกรรมการได้มาซ่่งทรัพย์สินหลัก
เพิ่มเติม พร้อมทั้งเหตุผลและข้อมูลประกอบที่ชัดเจน

(2) หนา้ท่ีของทรสัตีในการเข้ารว่มประชุมผูถ้อืหนว่ยทรสัตเ์พือ่ให้ความเห็นเกีย่วกบัลกัษณะของ
ธุรกรรมในประเด็นว่าเป็นไปสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้องหรือไม่

การจัดหาผลประโยชน์ นโยบาย และกระบวนการจัดหาผู้เช่า
1) ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์โดยการให้เช่า ให้เช่าช่วง ให้ใช้พื้นที่ที่มี

การเรียกเก็บค่าตอบแทน และให้บริการท่ีเกี่ยวเนื่องกับการให้ใช้พื้นท่ีหรือการให้เช่าเท่านั้น ท้ังนี้กองทรัสต์จะไม่
ดำาเนินการในลักษณะใดท่ีเป็นการใช้กองทรัสต์เพื่อประกอบธุรกิจอ่ืน เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล 
เป็นตน้ เวน้แต่ในกรณท่ีีกองทรสัตม์คีวามจำาเป็นอันเนือ่งมาจากการเปลีย่นแปลงผูเ้ช่าอสงัหารมิทรพัย์ หรอืระหวา่ง
สรรหาผูเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยร์ายใหม่ กองทรสัตอ์าจดำาเนนิการในลกัษณะท่ีเป็นการใชก้องทรสัตเ์พือ่ประกอบธรุกจิ
อื่นดังกล่าวเป็นการชั่วคราวได้
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2) ในกรณีท่ีผู้จัดการกองทรัสต์จะให้เช่าอสังหาริมทรัพย์แก่บุคคลท่ีจะนำาอสังหาริมทรัพย์นั้นไปประกอบธุรกิจ 
ท่ีกองทรัสต์ไม่สามารถดำาเนินการได้เอง เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น จะต้องมีข้อตกลง 
ที่กำาหนดค่าเช่าไว้ล่วงหน้าอย่างแน่นอน และอาจกำาหนดค่าเช่าที่อ้างอิงกับผลประกอบการของผู้เช่าเพิ่มเติม และ
เปิดเผยขอ้มูลข้อตกลงดงักลา่วในแบบแสดงรายการข้อมลูและหนงัสอืช้ีชวน แบบแสดงรายงานข้อมลูประจำาปี และ
รายงานประจำาปี

3) ห้ามมิให้กองทรสัต์ให้ใช้พ้ืนท่ีหรอืให้เช่าอสงัหารมิทรพัย์แกบุ่คคลท่ีมเีหตอัุนควรสงสยัว่าจะนำาอสงัหารมิทรพัยน์ัน้
ไปใช้ประกอบธุรกิจท่ีขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย โดยการให้เช่าในแต่ละครั้ง กองทรัสต์ต้องจัดให้มี 
ข้อตกลงเพ่ือให้กองทรัสต์สามารถเลิกสัญญาเช่าได้หากปรากฏว่าผู้เช่านำาอสังหาริมทรัพย์ไปใช้ในการประกอบ
ธุรกิจดังกล่าว

4) ผู้จัดการกองทรัสต์จะดูแลรักษาทรัพย์สินหลักให้อยู่ในสภาพดีพร้อมต่อการจัดหารายได้ โดยผู้จัดการกองทรัสต์
มีหน้าท่ีจัดให้มีการประกันภัยท่ีเพียงพอและเหมาะสมท่ีทำาให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์คืนกลับสภาพเดิม เพื่อให้
กองทรัสต์สามารถจัดหาผลประโยชน์ได้ในลักษณะเดิม ซ่่งครอบคลุมถ่งวินาศภัยที่อาจเกิดข่้นกับอสังหาริมทรัพย์ 
การประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก และการประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอกท่ีอาจได้รับความเสียหายจาก
อสังหาริมทรัพย์หรือจากการดำาเนินการในอสังหาริมทรัพย์ในวงเงินเพียงพอและเหมาะสม ท้ังนี้ผู้จัดการกอง
ทรัสต์จะดำาเนินการให้ทรัสตีในนามของกองทรัสต์ และ/หรือผู้ให้กู้ในกรณีท่ีกองทรัสต์กู้ยืมเงิน (ถ้ามี) เป็นผู้รับ 
ผลประโยชน์ร่วมในการประกันดังกล่าว (เว้นแต่ประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอก) หรือในกรณีที่กองทรัสต์
จะลงทุนเพ่ือให้ได้มาซ่่งสิทธิครอบครองโดยเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ หรือ เช่าพื้นท่ีอาคาร หรือ โรงเรือน หรือ 
สิง่ปลกูสรา้ง ผู้จดัการกองทรสัต์จะดำาเนนิการเพือ่ให้ม่ันใจวา่ทรพัย์สนิท่ีกองทรสัตจ์ะลงทุนมกีารประกนัภยัในวงเงนิ
ที่เหมาะสม และหากทรัสตีในนามของกองทรัสต์มิได้เป็นผู้รับผลประโยชน์และผู้เอาประกันภัยในการประกันภัยดัง
กล่าว เนื่องจากเหตุใด ๆ เช่นการเข้าเป็นผู้รับผลประโยชน์และผู้เอาประกันภัยดังกล่าวขัดกับข้อกำาหนดในสัญญา
เช่าหลัก ผู้จัดการกองทรัสต์จะดำาเนินการเพื่อให้ม่ันใจว่ามีมาตรการหรือกลไกท่ีเหมาะสมเพียงพอในการนำาเงิน 
ค่าสินไหมทดแทนมาสร้างทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ลงทุนข่้นใหม่เพื่อให้หาประโยชน์ได้ต่อไป และ/หรือชดเชยให้แก่
กองทรัสต์สำาหรับการขาดประโยชน์ในการครอบครองทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

5) ในกรณท่ีีกองทรสัต์ได้มาซ่ง่กรรมสทิธิ์ในอสงัหารมิทรพัย ์และผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระสงคจ์ะจดัหาผลประโยชนจ์าก
อสงัหารมิทรพัย์ดังกลา่วโดยการให้เช่าแกเ่จา้ของเดมิ ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งกำาหนดคา่เช่าท่ีเรยีกเกบ็จากเจา้ของ
เดิมในลักษณะที่เป็นธรรมเนียมทางค้าปกติเสมือนเป็นการทำาธุรกรรมกับคู่ค้าทั่วไปที่เป็นบุคคลภายนอก

การคััดเลืือกผู้้�บริหารอสัังหาริมทรัพย์์
การว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จากภายนอกให้เป็นผู้บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าไปลงทุน เช่น ดูแลด้าน
การขาย การตลาด และการบริหารงานประจำาวันบนอสังหาริมทรัพย์นั้น ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการดำาเนินการเกี่ยวกับ
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อย่างน้อยในเรื่องต่อไปนี้

1) มีการประเมินและวิเคราะห์ประสบการณ์ ช่ือเสียง และผลงานในอดีตของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ในเร่ือง 
ความสามารถในการจัดหาผูเ้ช่า ผู้ใชบ้รกิาร การตดิตามหนี ้การบำารงุรกัษาทรพัย์สนิภายในอาคาร ระบบการบรหิาร
จัดการพื้นท่ีให้เช่า การดูแลให้บริการแก่ผู้เช่า ระบบควบคุมภายในเพื่อป้องกันการรั่วไหลของรายได้และควบคุม
การเบิกค่าใช้จ่ายให้รัดกุม เป็นต้น

2) มีการพิจารณาความเหมาะสมของอัตราค่าตอบแทนของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ซ่่งต้องกำาหนดตามระดับ 
ความสามารถในการปฏิบัติงาน เพื่อสร้างแรงจูงใจให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์พยายามเพิ่มรายได้ให้แก่กองทรัสต์ 
เช่น ผลตอบแทนของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ข่้นอยู่กับรายได้ค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการพื้นที่ที่เรียกเก็บได้จริง
หรือกำาไรสุทธิจากการปล่อยเช่าอสังหาริมทรัพย์นั้น เป็นต้น

3) จัดให้มีกลไกที่ทำาให้กองทรัสต์สามารถปรับเปลี่ยนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ ในกรณีที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
ไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไข หรือมีผลการบริหารจัดการไม่เป็นที่น่าพอใจ

4) จัดให้มีระบบในการติดตามตรวจสอบและประเมินระบบการควบคุมภายในของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
โดยสม่ำาเสมอ เพ่ือให้มัน่ใจวา่ระบบควบคมุภายในยังคงมีประสทิธผิลและสามารถป้องกนัการทุจรติหรอืทำาให้ตรวจ
พบการทุจริตหรือการปฏิบัติท่ีไม่เป็นไปตามระบบได้โดยง่าย และให้รายงานจุดอ่อนหรือข้อบกพร่องในระบบการ
ควบคุมภายในให้ผู้จัดการกองทรัสต์ทราบ เป็นต้น ท้ังนี้ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องพิจารณากำาหนดในสัญญาว่าจ้าง
ให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องรับผิดชอบในความเสียหายท่ีเกิดข้่นกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์อันเนื่องจาก 
ความประมาทเลินเล่อของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในระบบการควบคุมการปฏิบัติงาน
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5) ในกรณีท่ีผู้จัดการกองทรัสต์พบว่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์กระทำาการหรือละเว้นการกระทำาการอันเป็นเหตุให้
ขาดความน่าเช่ือถือในการปฏิบัติหน้าท่ีตามสัญญาว่าจ้างผู้จัดการกองทรัสต์ต้องดำาเนินการบอกเลิกสัญญาว่าจ้าง 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายนั้นเพื่อท่ีผู้จัดการกองทรัสต์จะสามารถเข้าไปดำาเนินงานแทน หรือคัดเลือกผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์รายใหม่ เพื่อทดแทนรายเดิม อย่างไรก็ตาม ในกรณีที่กองทรัสต์มีการกู้ยืมเงินและสัญญากู้ยืมเงิน
มข้ีอห้ามในการเปลีย่นแปลงผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ การเปลีย่นแปลงผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์โดยอาศยัเหตตุาม
ที่กำาหนดไว้จะกระทำาได้ก็ต่อเมื่อได้รับความเห็นชอบจากผู้ให้กู้ยืมเงินของกองทรัสต์

ก�รัต์ิดต์�มูดูแลก�รัป้ฏิบัต์ิง�นข้องผู้บรัิห�รัอสำังห�รัิมูทรััพย้์
1) ผู้จดัการกองทรสัตม์หีนา้ท่ีกำากบัดแูลการบรหิารจดัการและการปฏบัิตงิานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ เพือ่รกัษาประโยชน์

ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์ และผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยให้ดำาเนินการอย่างน้อยดังต่อไปนี้
1.1) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องมีส่วนร่วมในการจัดทำาหรือพิจารณาอนุมัติแผนงบประมาณประจำาปีของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์เพื่อแสดงรายละเอียดของรายรับและรายจ่าย เพื่อหลีกเลี่ยงรายจ่ายที่ไม่พ่งประสงค์ กำาหนดเป้า
หมายการจัดหารายได้แต่ละเดือนและแต่ละปี ควบคุมดูแลให้รายรับและรายจ่ายเป็นไปตามแผนงบประมาณท่ีวางไว้ 
โดยแผนงบประมาณประจำาปีของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี

1.2) ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องกำาหนดเงือ่นไขท่ีจงูใจให้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์พยายามเพิม่มลูคา่และผลตอบแทนให้แก่
กองทรัสต์ และลดความเสี่ยงให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

1.3) ผู้จดัการกองทรสัต์ต้องมสีว่นรว่มในการพจิารณาหรอืทบทวนการวางแผนกลยทุธข์องผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์เพือ่
ให้สามารถเพิ่มการจัดหารายได้ และลดความเสี่ยงจากความผันผวนของรายได้ค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการพื้นที่ให้
แก่กองทรัสต์ และควบคุมให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดำาเนินการให้เป็นไปตามกลยุทธ์ที่วางไว้

1.4) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งมีสว่นรว่มในการพิจารณาหรอืทบทวนแนวทางการคัดเลอืกผูเ้ช่าและผูใ้ช้บรกิารรายใหญ่ หรือ
มสีว่นรว่มในการวางแผนการจดัสดัสว่นประเภทธรุกจิของผูเ้ช่าของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์เพือ่จำากดัและควบคมุ
ความเสี่ยงหรือความผันผวนของรายได้ค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการพื้นที่ในแต่ละปี

1.5) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องทบทวนหรือมีส่วนในการกำาหนดนโยบายค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการพ้ืนท่ีเพื่อให้อัตราค่า
เช่า และ/หรือ ค่าบริการพื้นที่เป็นไปในอัตราที่เหมาะสมตามสภาวะตลาดให้เช่าและให้บริการในขณะนั้น

1.6) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องติดตามดูแลให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีการกำาหนดและใช้นโยบายและแผนปฏิบัติงานใน
การบริหาร บำารุงรักษา และปรับปรุงทรัพย์สินที่กองทรัสต์ได้ลงทุนให้อยู่ในสภาพดี และจัดหาผลประโยชน์ได้ 

1.7) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องประเมินความเหมาะสมของระบบการควบคุมเกี่ยวกับการจัดซ้ือจัดจ้างของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์เพื่อให้กองทรัสต์ได้รับสินค้าหรือบริการที่คุ้มค่ากับเงินที่จ่ายไป

1.8) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องติดตามและควบคุมการจัดเก็บรายได้ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อให้กองทรัสต์ได้รับ
รายได้ค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการครบถ้วน

1.9) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งกำาหนดให้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์หีนา้ท่ีตดิตาม และควบคมุดแูลให้ผูเ้ช่าและผูใ้ช้บรกิาร
จ่ายชำาระค่าภาษีต่าง ๆ ให้ถูกต้องตามที่กฎหมายกำาหนด

1.10) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องวิเคราะห์ความผิดปกติในการบริหารจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ รวมท้ังสุ่ม 
  ตรวจสอบการดำาเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

1.11) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องประเมินระบบควบคุมภายในของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
2) ระบบในการติดตามควบคุม และสุ่มตรวจสอบเพื่อให้มั่นใจได้ว่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

2.1) จัดเก็บรายได้และนำาส่งให้กองทรัสต์ครบถ้วนถูกต้อง
2.2) ไมเ่รยีกเกบ็คา่ใชจ้า่ยจากกองทรสัตม์ากเกนิความจำาเป็น และตอ้งอยู่ภายในกรอบท่ีสญัญา แตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

กำาหนดให้เรียกเก็บได้ 
2.3) มีการดูแลและซ่อมบำารุงรักษาทรัพย์สินของกองทรัสต์อย่างเพียงพอและเหมาะสมเพ่ือให้สามารถใช้จัดหาผล

ประโยชน์ได้อย่างต่อเนื่องในระยะยาว
ในปี 2564 ผู้จัดการกองทรัสต์ให้ความเห็นเกี่ยวกับการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ว่า ทางผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์สามารถปฏิบัติงานเป็นไปตามแผนที่วางไว้ และค่าใช้จ่ายอยู่ในกรอบงบประมาณที่วางไว้
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ก�รัต์ิดต์�มูดูแลผลป้รัะโย้ชน์ข้องกองทรััสำต์์
ผู้จดัการกองทรสัต์มีวตัถุประสงคห์ลกัท่ีจะทำาให้ผูถื้อหนว่ยทรสัต์ไดร้บัผลประโยชนจ์ากการลงทุนอยา่งสม่ำาเสมอและตอ่เนือ่งใน
ระยะยาว โดยคำาน่งถ่งประโยชน์ที่ได้รับต่อการพัฒนาและเพิ่มคุณภาพของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน โดยผู้จัดการกอง
ทรัสต์ มีแนวทางและระบบในการติดตามและดูแลผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน ดังต่อไปนี้
1) ผู้จดัการกองทรสัต ์และทรสัตจีะตดิตามผลการดำาเนนิงานของกองทรสัต์ในแตล่ะปี โดยการเปรยีบเทียบกบังบประมาณประจำา

ปี รวมถง่ผลประกอบการของกองทรสัต์ในปีท่ีผา่นมา เพ่ือให้การประกอบการของอสงัหารมิทรพัย์ท่ีกองทรสัตเ์ข้าลงทุนไดร้บั
ผลกำาไร และในกรณีที่ผลประกอบการของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนไม่เป็นไปตามเป้าหมายที่คาดไว้ ผู้จัดการกอง
ทรัสต์จะดำาเนินการวิเคราะห์อย่างละเอียดเพื่อหาสาเหตุ และจะดำาเนินการร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อย่างใกล้ชิดใน
การพัฒนาแผนงานในการดำาเนินงาน เพื่อปรับปรุงผลการดำาเนินงานของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ให้เป็นไป
ตามเป้าหมายหรือที่คาดการณ์ไว้

2) ผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะร่วมกันในการสร้างความเจริญเติบโตทางธุรกิจและพัฒนาความสัมพันธ์
ที่ดีกับลูกค้ารายต่าง ๆ พร้อมทั้งบริหารจัดการให้อัตราการเช่าและอัตราค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการพื้นที่อยู่ในระดับที่ก่อ
ให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่กองทรัสต์ในขณะเดียวกัน ผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะร่วมกันควบคุมและ
บริหารต้นทุนด้านการตลาดและความเสี่ยงเกี่ยวกับการบริหารจัดการทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

3) ผูจ้ดัการกองทรสัต ์จะรว่มมอืกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ในการเพิม่ประสทิธภิาพในการบรหิารจดัการทรพัย์สนิของกองทรสัต์
พร้อมทั้งมีการควบคุมและบริหารค่าใช้จ่ายในการดำาเนินงาน โดยจะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อคุณภาพของการให้บริการ

4) ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์จะทำางานกนัอย่างใกลชิ้ด เพือ่เพิม่ศกัยภาพของอสงัหารมิทรพัย์ท่ีกองทรสัต์
ซ่่งการดำาเนินการดังกล่าวจะรวมถ่ง
4.1) การกำาหนดกลุ่มลูกค้าเป้าหมายอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์โดยมีการปรับเปลี่ยนกลยุทธ์ทางการตลาด ระดับการ

ให้บริการ และมีการกำาหนดราคาค่าเช่าและค่าบริการพื้นที่ให้มีความเหมาะสมกับความต้องการของลูกค้าในกลุ่มเป้า
หมายที่กำาหนด

4.2) การดแูลและบำารงุรกัษาพ้ืนท่ีของทรพัย์สนิท่ีกองทรสัตล์งทุน เช่น การปรบัปรงุพืน้ท่ีสาธารณะและพืน้ท่ีสว่นกลาง และ
การปรับปรุงพื้นที่เฉพาะส่วนให้มีความเหมาะสมกับการใช้งาน

4.3) การปรับปรุงภาพลักษณ์ของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ลงทุน การบำารุงรักษาทรัพย์สินดังกล่าวให้ได้มาตรฐาน และการ
ซ่อมแซมทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนให้มีความเหมาะสมกับการใช้งาน เพื่อสร้างความพ่งพอใจให้แก่ลูกค้า

5) กองทรัสต์และผู้จัดการกองทรัสต์ มีนโยบายท่ีจะดำาเนินการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ลงทุน โดยการนำา
พื้นท่ีของทรัพย์สินดังกล่าวออกให้เช่าแก่ผู้เช่า รวมถ่งให้บริการต่าง ๆ ท่ีจำาเป็นและเกี่ยวเนื่องกับการเช่า โดยผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยเ์ป็นผูด้ำาเนนิการจดัหาผูส้นใจท่ีจะเช่าพ้ืนท่ีของทรพัย์สนิของกองทรสัต์โดยการให้เข้าชมสถานท่ีของโครงการ 
และการเจรจากับผู้ที่สนใจจะเช่าพื้นที่ 

6) ผู้จัดการกองทรัสต์ จะจัดให้มีการประกันภัยอย่างน้อยดังต่อไปนี้
6.1) การประกันภัยอย่างเพียงพอและเหมาะสมกับส่วนได้เสียของกองทรัสต์ท่ีมีต่ออสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย์ท่ีลงทุน เพ่ือคุ้มครองความเสียหายท่ีอาจเกิดข้่นกับกองทรัสต์อันเนื่องมาจากการเกิดวินาศภัยต่อ
อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว โดยกำาหนดให้ผู้ให้กู้เป็นผู้รับผลประโยชน์ร่วมในกรณีกองทรัสต์กู้ยืมเงิน หรือระบุให้ทรัสตี
ในนามของกองทรัสต์เป็นผู้รับประโยชน์สำาหรับกรณีที่กองทรัสต์ไม่ได้กู้ยืมเงิน (แล้วแต่กรณี) ทั้งนี้โดยได้รับความเห็น
ชอบจากทรัสตี

6.2) การประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอกท่ีอาจได้รับความเสียหายจากความชำารุดบกพร่องของอาคาร โรงเรือน 
หรือสิ่งปลูกสร้าง ท้ังนี้ในกรณีท่ีผู้ให้เช่าหรือผู้ให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ แก่กองทรัสต์หรือผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์จาก
กองทรัสต์ได้ทำาประกันภัยนั้นไว้แล้ว ให้กองทรัสต์โดยทรัสตีทำาประกันภัยความรับผิดเฉพาะกรณีท่ีกองทรัสต์อาจถูก
ไล่เบี้ยให้ต้องรับผิด

6.3) การทำาประกนัภยัประเภทตา่ง ๆ  ของกองทรสัต์ให้มีการเอาประกนัภยัตลอดระยะเวลาท่ีกองทรสัต์โดยทรสัตมีกีรรมสทิธิ์
หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์นั้น ๆ

7) การทำาธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน จะมีการดำาเนินการให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้
7.1) ในการทำาธุรกรรมกับบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันของผู้จัดการกองทรัสต์ จะดำาเนินการให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และ

กฎหมายที่เกี่ยวข้อง และเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์
7.2) ธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันจะต้องเป็นธุรกรรมที่ใช้ราคาที่มีความสมเหตุสมผลและเป็นธรรม
7.3) บุคคลท่ีมีสว่นได้เสยีกบัการทำาธรุกรรมไม่วา่ทางตรงหรอืทางอ้อมจะตอ้งไม่เข้ามามสีว่นรว่มในการพจิารณาและตดัสนิ

ใจเข้าทำาธุรกรรม
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คั่�ต์อบแทนผู้จัดก�รักองทรััสำต์์
ตลอดระยะเวลาแห่งสัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะได้รับค่าธรรมเนียมในการบริหารจัดการกอง
ทรัสต์ในอัตราไม่เกินร้อยละ 0.30 ต่อปี ของราคาทุนของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์รวมกับมูลค่าตามบัญชีของเงินลงทุน 
ในตราสารทางการเงิน และ/หรือเงินฝากสถาบันการเงิน ในกรณีท่ีมีการจำาหน่ายทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ให้คำานวณจาก
ราคาทุนของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์หักออกด้วยจำานวนเงินลดทุนจากการจำาหน่ายทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ดังกล่าว  
โดยประเภทสทิธกิารเช่าท่ีนำามาคำานวณคา่ธรรมเนยีมจะคดิเฉพาะช่วงระยะเวลาท่ีสทิธกิารเช่ายังมผีลบังคบัใช้เท่านัน้ โดยจำานวน
ท่ีมกีารเรยีกเกบ็จรงิตามท่ีระบุไวใ้น “56-REIT1 สว่นท่ี 1 เรือ่งตารางคา่ธรรมเนยีมท่ีเรยีกเกบ็จากกองทรสัต”์ นอกจากนี้ในกรณี
ผู้จัดการกองทรัสต์ได้มาซ่่งสินทรัพย์ใหม่จะได้รับค่าธรรมเนียมไม่เกิน ร้อยละ 0.75 ของมูลค่าทรัพย์สินที่ได้มาของกองทรัสต์ 
(กรณทีรพัย์สนิของบุคคลท่ีเกีย่วโยงกันกบัผู้จัดการกองทรสัต)์ และไมเ่กนิรอ้ยละ 1.00 ของมูลคา่ทรพัย์สนิท่ีไดม้าของกองทรสัต ์
(กรณีทรัพย์สินของบุคคลอ่ืนท่ีไม่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์) ซ่่งค่าธรรมเนียมดังกล่าวจะเป็นแรงจูงใจแก่ผู้จัดการกอง
ทรสัต์ในการสรรหาทรพัยส์นิหลกัใหมแ่กก่องทรสัต ์อนักอ่ให้เกดิรายไดแ้ละสรา้งผลตอบแทนให้แกผู่ถ้อืหนว่ยทรสัตอ์ย่างยัง่ยนื

การเปิิดเผู้ย์ข้�อม้ลืแลืะสัารสันเทศต่่อผู้้�ถืือหน่วย์ทรัสัต่์
กองทรสัตมี์แนวทางในการเปิดเผยขอ้มูลต่าง ๆ  ตามลกัษณะของข้อมลู และเหตกุารณท่ี์เกดิข่น้ โดยผูร้บัผดิชอบในการพจิารณา
ข้อมูลก่อนเปิดเผยต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์คือ กรรมการผู้จัดการของผู้จัดการกองทรัสต์ มีรายละเอียดดังนี้

การเปิดเผยข้อมูล เหตุการณ์

เปิดเผยทันที • ข้อมูลที่กระทบต่อราคา การตัดสินใจลงทุน สิทธิประโยชน์ผู้ถือหน่วย
• ข้อมูลเกี่ยวกับการดำาเนินงาน เช่น การจ่ายเงินจ่ายประโยชน์ตอบแทน 
• รายงานเมื่อเกิดเหตุการณ์ที่อาจส่งผลกระทบให้ต้องเลิกกองทรัสต์
• รายงานเมื่อเกิดเหตุการณ์ที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์กำาหนดให้เป็นเหตุแห่งการเลิกกอง

ทรัสต์หรือเหตุการณ์อื่นที่ทาให้ทราบกำาหนดการเลิกกองทรัสต์ล่วงหน้า
• รายงานโดยไม่ชักช้าเมื่อเกิดเหตุการณ์การได้มาหรือจำาหน่ายไปซ่่งอสังหาริมทรัพย์

หรือมีผู้ถือหน่วยทรัสต์เกินสัดส่วนที่กำาหนด

ภายใน 3 วันทำาการ • ข้อมูลที่ไม่ส่งผลกระทบโดยตรง แต่ควรเผยแพร่ให้ผู้ลงทุนทราบ เช่นการแจ้งย้าย
สำานักงานใหญ่ การเปลี่ยนแปลงกรรมการ การเปลี่ยนแปลงผู้สอบบัญชี เป็นต้น

ภายใน 14 วัน • ข้อมูลที่ตลาดหลักทรัพย์ต้องรวบรวมเป็นหลักฐานอ้างอิง เช่น สำาเนารายงาน 
การประชุมผู้ถือหน่วย รายงานการจัดสรรหุ้นเพิ่มทุน เป็นต้น

ภายใน 15 วัน • รายงานการลดทุนชำาระแล้วของกองทรัสต์
• รายงานการได้มาหรือจำาหน่ายไปซ่่งอสังหาริมทรัพย์ 

ภายใน 30 วัน • รายงานความคืบหน้าการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่ก่อสร้างไม่เสร็จ

เปิดเผยตามรอบระยะเวลา • งบการเงินรายไตรมาส ส่งภายใน 45 วันหลังสิ้นรอบบัญชี 
• งบการเงินประจำาปี ส่งภายใน 2 เดือนหลังวันส้ินรอบบัญชี (ในกรณีไม่ทำางบไตรมาส 4) 
• การวิเคราะห์และคำาอธิบายระหว่างกาลของฝ่ายจัดการ ส่งพร้อมงบการเงิน
• แบบสำาเนารายการข้อมูลประจำาปี ภายใน 3 เดือนหลังสิ้นรอบบัญชี 
• รายงานประจำาปี พร้อมหนังสือเชิญประชุมสามัญประจำาปี ภายใน 4 เดือนนับตั้งแต่

วันสิ้นสุดรอบระยะเวลาบัญชี 
• ข้อมูล NAV ภายใน 45 วันหลังสิ้นรอบบัญชี
• รายงานประเมินมูลค่าทรัพย์สิน และรายงานการสอบทานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน

ครั้งล่าสุดภายใน 30 วันนับแต่วันที่การประเมินหรือการสอบทานการประเมิน 
แล้วเสร็จ
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ก�รัจัดป้รัะชุมูผู้ถือหน่วย้ทรััสำต์์
ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างน้อยดังต่อไปนี้
1) การจดัประชุมสามัญประจำาปีซ่ง่ต้องจดัให้มขี่น้ภายใน 4 เดอืนนบัแตว่นัสิน้รอบบัญชีของกองทรสัต ์สำาหรบัการประชุมสามญั

ประจำาปีที่จัดข่้นในปี 2564 ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีการประชุมภายใน 4 เดือนนับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชีของกองทรัสต์ 
หรือวิธีการอื่นแทนการอื่นใดตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือประกาศสำานักงาน ก.ล.ต. 
1.1) ผู้จัดการกองทรัสต์อาจดำาเนินการด้วยวิธีการอื่นแทนการจัดประชุมสามัญประจำาปีที่จะจัดข่้นในปี 2564 ได้ หากการ

ประชุมดังกล่าวเป็นการประชุมเพื่อรายงานให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบโดยไม่มีการขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยต้อง
ดำาเนินการเพื่อรายงานให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบอย่างน้อยในเรื่องดังต่อไปนี้
(ก) การจัดการกองทรัสต์ในเรื่องสำาคัญ และแนวทางการจัดการกองทรัสต์ในอนาคต
(ข) ฐานะการเงนิและผลการดำาเนนิงานของกองทรสัต์ในรอบปีบัญชีท่ีผา่นมา โดยอย่างนอ้ยตอ้งมงีบการเงนิท่ีผา่นการ

ตรวจสอบและแสดงความเห็นจากผู้สอบบัญชีแล้ว
(ค) การแต่งตั้งผู้สอบบัญชีของกองทรัสต์ และค่าใช้จ่ายในการสอบบัญชี
ท้ังนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีช่องทางการสื่อสารเพ่ือให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถสอบถามข้อมูลเพิ่มเติมจาก 
ผู้จดัการกองทรสัต์ได ้และในกรณท่ีีผูถ้อืหนว่ยทรสัตม์กีารสอบถามข้อมลูใดๆ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัทำาสรปุประเดน็
สำาคัญในลักษณะคำาถามและคำาตอบเพื่อให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบ
อน่่ง ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องดำาเนินการเผยแพร่ข้อมูลตามข้อมูลข้างต้น ผ่านระบบสารสนเทศของตลาดหลักทรัพย์

2) การประชุมวิสามัญ คือ การประชุมคราวอื่นที่มิใช่การประชุมสามัญประจำาปีซ่่งจะจัดให้มีข่้นเมื่อมีรายการหรือเหตุที่กำาหนด
ไว้ดังต่อไปนี้
(ก) เมื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ซ่่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของจำานวนหน่วยทรัสต์ที่จำาหน่ายได้แล้วทั้งหมด 

เข้าช่ือกนัทำาหนงัสอืขอให้ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์รยีกประชุมผูถ้อืหนว่ยทรสัต ์โดยระบุเหตผุลในการขอเรยีนประชุมไว้อย่าง
ชัดเจนในหนังสือนั้น ทั้งนี้ เมื่อมีผู้ถือหน่วยทรัสต์เข้าชื่อกันทำาหนังสือขอให้มีการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์แล้ว ให้
ผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายใน 45 วันนับแต่ได้รับหนังสือจากผู้ถือหน่วยทรัสต์

(ข) ในกรณีเรื่องใดท่ีทรัสตีเห็นว่าเป็นกรณีท่ีจำาเป็นหรือสมควรท่ีจะเสนอเรื่องให้ท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาและ 
มีมติในเร่ืองน้ัน ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายใน 1 เดือนนับแต่ได้รับหนังสือจากทรัสตี  
ทั้งนี้ไม่ตัดสิทธิทรัสตีในการปร่กษาหารือกับผู้จัดการกองทรัสต์ถ่งเหตุจำาเป็นดังกล่าว

(ค) ในกรณีเรื่องใดท่ีผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าเป็นกรณีจำาเป็น หรือสมควรท่ีจะเสนอเรื่องให้ท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์
พจิารณาและมมีติในเรือ่งนั้น ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์รียกประชุมผูถ้ือหนว่ยทรสัตเ์พือ่ประโยชน์ในการจดัการกองทรสัต ์
ทั้งนี้ไม่ตัดสิทธิผู้จัดการกองทรัสต์ในการปร่กษาหารือกับทรัสตีถ่งเหตุจำาเป็นดังกล่าว

3) การเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดทำาเป็นหนังสือเชิญประชุมท่ีมีรายละเอียดเพียงพอต่อการตัดสิน
ใจของผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยอย่างน้อยต้องมีข้อมูลเกี่ยวกับวิธีการประชุมและการออกเสียงมติ ตลอดจนระเบียบวาระการ
ประชุม และเรื่องที่จะเสนอต่อที่ประชุมพร้อมด้วยรายละเอียดตามสมควร โดยระบุให้ชัดเจนว่าเป็นเรื่องที่จะเสนอเพื่อทราบ 
เพื่อพิจารณาอนุมัติ แล้วแต่กรณี รวมทั้งความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์ในเรื่องดังกล่าว  ทั้งนี้ ในกรณีที่มีการขอมติของ
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้รวมถ่งความเห็นเกี่ยวกับผลกระทบที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจได้รับจากการลงมติในเรื่องนั้น ๆ  และจัดส่ง
ให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบไม่น้อยกว่า 14 วันก่อนวันประชุม ในกรณีที่เป็นการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ซ่่งมีวาระที่ต้องได้มติ
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจำานวนหน่วยทรัสต์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง หรือจัด
สง่ให้ผู้ถอืหนว่ยทรสัต์ไมน่อ้ยกว่า 7 วนัก่อนวนัประชุมในกรณท่ีีเป็นการประชุมผูถ้อืหนว่ยทรสัตซ่่์งไมมี่วาระท่ีตอ้งไดม้ตจิาก
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ทั้งนี้ให้ประกาศการนัดประชุมในหนังสือพิมพ์รายวันแห่งท้องถิ่นอย่างน้อย 1 ฉบับไม่น้อยกว่า 3 วันก่อน
วันประชุมด้วย สถานที่ที่จะใช้เป็นที่ประชุมต้องอยู่ในท้องที่อันเป็นที่ตั้งสำานักงานของทรัสตีหรือของผู้จัดการกองทรัสต์หรือ
จังหวัดใกล้เคียง

4) ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ มิได้ดำาเนินการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายในระยะเวลา 45 วัน นับแต่วันที่ได้รับหนังสือ
จากผู้ถือหน่วยทรัสต์ซ่่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของจำานวนหน่วยทรัสต์ที่จำาหน่ายได้แล้วทั้งหมดเข้า
ชื่อกันทำาหนังสือขอให้ผู้จัดการกองทรัสต์เรียกประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ และ/หรือ มิได้ดำาเนินการเรียกประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ภายในระยะเวลา 1 เดือน นับแต่วันที่ได้รับหนังสือจากทรัสตี ในกรณีที่ทรัสตีเห็นว่าเป็นกรณีจำาเป็นหรือสมควร
ท่ีจะเสนอให้ท่ีประชุมวสิามัญผูถ้อืหนว่ยทรสัต์แลว้แตก่รณ ีให้ทรสัตดีำาเนนิการเรยีกประชมุผูถ้อืหนว่ยทรสัต์ไดโ้ดยให้ปฏบัิติ
ตามวิธีการเรียกประชุมที่กำาหนดไว้ในวรรคหน่่งโดยอนุโลม โดยผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ในการให้ความร่วมมือในการส่ง
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ข้อมูลที่เกี่ยวข้องและจำาเป็นที่ทรัสตีต้องใช้เพื่อเรียกประชุมและดำาเนินการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ภายใน 7 วันนับแต่ที่ได้
รบัการรอ้งขอจากทรสัตเีพือ่ใหท้รสัตสีามารถดำาเนนิการเรยีกประชมุและดำาเนนิการประชมุผูถ้อืหนว่ยทรสัต์ไดโ้ดยไมช่ดัชา้ 
และทรัสตีมีสิทธิที่จะเรียกเก็บค่าใช้จ่ายที่เกิดข่้นจากกองทรัสต์(ถ้ามี) จากการจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์แทนผู้จัดการกอง
ทรัสต์ดังกล่าวได้ตามจริง  

5) องค์ประชุมและประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
5.1) การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ต้องมีผู้ถือหน่วยทรัสต์มาประชุมไม่น้อยกว่า 25 คนหรือไม่น้อยกว่าก่่งหน่่งของจำานวนผู้

ถือหน่วยทรัสต์ทั้งหมด และต้องมีหน่วยทรัสต์นับรวมกันไม่น้อยกว่า 1 ใน 3 ของจำานวนหน่วยทรัสต์ที่จำาหน่ายได้แล้ว
ทั้งหมดจ่งจะเป็นองค์ประชุม 

5.2) ในกรณีท่ีปรากฎว่าการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ครั้งใด เมื่อล่วงเวลานัดไปแล้วถ่งหน่่ง 1 ช่ัวโมงจำานวนผู้ถือหน่วย
ทรัสต์ซ่่งมาเข้าร่วมประชุมไม่ครบเป็นองค์ประชุมตามท่ีกำาหนดเอาไว้ หากว่าการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้นได้
เรียกนัดเพราะผู้ถือหน่วยทรัสต์ และทรัสตีร้องขอเพื่อการจัดประชุมประชุมวิสามัญ การประชุมเป็นอันระงับไป  
ถา้การประชมุผูถ้อืหนว่ยทรสัตน์ัน้มิใช่เป็นการเรยีกประชุมเพราะผูถ้อืหนว่ยทรสัตร์อ้งขอประชุมวสิามัญ ให้นดัประชุม
ใหม่ และให้ส่งหนังสือเชิญประชุมไปยังผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า 7 วันก่อนวันประชุม ในการประชุมครั้งหลังนี้ไม่
บังคับว่าจะต้องครบองค์ประชุม 

5.3) ภายใต้บังคับแห่งพระราชบัญญัติทรัสต์ และประกาศที่เกี่ยวข้อง ให้ทรัสตีแต่งตั้งบุคคลหน่่งเพื่อทำาหน้าที่เป็นประธาน
ในท่ีประชุมผูถ้อืหนว่ยทรสัต ์อยา่งไรกต็ามหากการประชุมผูถ้อืหนว่ยทรสัตค์รัง้ใดมีการพจิารณาเรือ่งท่ีทรสัตมีีสว่นได้
เสยี ให้ทรสัตีและตวัแทนของทรสัตีออกจากห้องประชุม และให้ผูจ้ดัการกองทรสัตน์ำาเสนอรายช่ือบุคคลเพือ่ให้ท่ีประชุม
ผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาแต่งตั้งให้เป็นประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระนั้น ๆ 

5.4) หากการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระใดมีการพิจารณาเรื่องท่ีทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์มีส่วนได้เสีย ให้ทรัสต ี
และผู้จัดการกองทรัสต์และตัวแทนของทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์ไม่มีสิทธิออกเสียงในวาระดังกล่าว (ในกรณีท่ี
ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์และตัวแทนของทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์) ในกรณีท่ีทรัสตี 
มีส่วนได้เสียกับวาระใด ให้ผู้จัดการกองทรัสต์นำาเสนอรายช่ือบุคคลเพ่ือให้ท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาแต่ง
ตั้งให้เป็นประธานในท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระนั้นๆ ในกรณีท่ีท้ังทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์มีส่วนได้เสีย 
ในวาระใด ให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาแต่งตั้งบุคคลใดบุคคลหน่่งข่้นเป็นประธานในที่ประชุม 
อน่่ง ประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้มีอำานาจ หน้าที่ดังต่อไปนี้ 
(ก) ควบคุมดูแลการดำาเนินการประชุมโดยทั่วไปให้มีความเรียบร้อย 
(ข) กำาหนดให้ใช้วิธีการอ่ืนใดในการดำาเนินการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามท่ีประธานในท่ีประชุมจะพิจารณาเห็น 

สมควร หรือจำาเป็นเพ่ือให้การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ตลอดจนกระบวนการในการพิจารณาและลงมติในเรื่อง 
ต่าง ๆ เป็นระเบียบเรียบร้อยและมีประสิทธิภาพ 

(ค) เพื่อให้การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามพระราชบัญญัติทรัสต์และประกาศท่ีเกี่ยวข้องมีความเป็นระเบียบเรียบร้อย 
ประธานอาจยุติการอภิปราย หรือการพิจารณาในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในเรื่องใด ๆ ได้ 

(ง) ในกรณีที่คะแนนเสียงในการลงมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เท่ากัน ให้ประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มี
เสียงชี้ขาด โดยการใช้อำานาจในการตัดสินชี้ขาดของประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในกรณีที่คะแนนเสียงใน
การลงมติเท่ากันนี้ให้เป็นที่สุด 

6) วิธีการมอบฉันทะ 
ในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจมอบฉันทะให้บุคคลอื่นเข้าประชุมและออกเสียงแทนตนในการประชุม
ได้ โดยในการส่งหนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดส่งหนังสือมอบฉันทะให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
หนังสือมอบฉันทะนี้ให้เป็นไปตามแบบที่ทรัสตีกำาหนด 
หนังสือมอบฉันทะนี้จะต้องมอบให้แก่ประธานในที่ประชุม หรือผู้ที่ประธานในที่ประชุมมอบหมาย ณ ที่ประชุมก่อนเริ่มการ
ประชุม 

7) วิธีการนับคะแนนเสียง 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีคะแนนเสียง 1 เสียงต่อ 1 หน่วยทรัสต์ท่ีตนถือ โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนต้อง 
ไม่เป็นผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเรื่องที่พิจารณา



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ90

8) มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
เวน้แตส่ญัญากอ่ตัง้ทรสัตจ์ะกำาหนดไวเ้ป็นอย่างอ่ืน มตขิองท่ีประชุมผูถ้อืหนว่ยทรสัต์ให้ประกอบดว้ยคะแนนเสยีงดงัตอ่ไปนี ้
8.1) ในกรณีทั่วไปให้ถือคะแนนเสียงข้างมากของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 
8.2) ในกรณีดังต่อไปนี้ ให้ถือคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจำานวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและ

มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 
(ก) การได้มาหรือจำาหน่ายไปซ่่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละ 30 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์
(ข) การเพิ่มทุนหรือการลดทุนชำาระแล้วของกองทรัสต์ที่มิได้ระบุไว้เป็นการล่วงหน้าในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 
(ค) การเพิ่มทุนแบบมอบอำานาจทั่วไปของกองทรัสต์
(ง) การทำาธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ซ่่งมีขนาดรายการตั้งแต่ 

20,000,000 บาท หรือเกินกว่าร้อยละ 3 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า 
(จ) การเปลี่ยนแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
(ฉ) การเปลี่ยนแปลงทรัสตี หรือผู้จัดการกองทรัสต์ ท้ังนี้สำาหรับการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามท่ี

กำาหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 
(ช) การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ในเรื่องที่กระทบสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างมีนัยสำาคัญ 
(ซ) การเลิกกองทรัสต์

อน่่ง มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่จะเป็นผลให้กองทรัสต์หรือการจัดการกองทรัสต์  มีลักษณะที่ขัดหรือแย้งกับหลัก
เกณฑ์ที่กำาหนดในประกาศ สร. 26/2555 หรือหลักเกณฑ์อื่นตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ หรือพระราชบัญญัติ 
ทรัสต์ให้ถือว่ามตินั้นไม่มีผลบังคับ 

9) บันท่กการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดทำาบันท่กรายงานมติของท่ีประชุมและกระบวนการเรียกและดำาเนินการประชุมของการประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต์แต่ละครั้งโดยให้ประธานในท่ีประชุมของการประชุมแต่ละครั้งเป็นผู้ลงนามรับรองความถูกต้องของบันท่กนั้น 
ทั้งนี้ให้ค่าใช้จ่ายสำาหรับการจัดทำาบันท่กการประชุมเป็นค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์

ก�รัสำรัรัห�และแต์่งต์ั�งกรัรัมูก�รัและผู้บรัิห�รัสำูงสำุดในรัะดับกรัรัมูก�รัผู้จัดก�รั
1) คณะกรรมการบริษัท

คณะกรรมการบริษัทประกอบด้วยกรรมการจำานวนไม่น้อยกว่า 3 ท่าน โดยมีกรรมการอิสระอย่างน้อย 1 ใน 3 ของจำานวน
กรรมการทั้งหมด โดยกรรมการของบริษัทจะต้องเป็นผู้มีคุณสมบัติและไม่มีลักษณะต้องห้ามตามที่กฎหมายกำาหนด

2) ผู้บริหารสูงสุดในระดับกรรมการผู้จัดการ
คณะกรรมการบริษัทเป็นผู้แต่งตั้งผู้บริหารสูงสุดในระดับกรรมการผู้จัดการโดยพิจารณาคัดเลือกผู้มีคุณสมบัติ ความรู้ความ
สามารถ และไม่มีลักษณะต้องห้ามตามที่กฎหมายกำาหนด

คั่�ต์อบแทนข้องผู้สำอบบัญชี
กองทรัสต์ได้แต่งตั้งผู้สอบบัญชีของกองทรัสต์ สำาหรับรอบระยะเวลาบัญชี สิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2564 โดยมีรายละเอียดดังนี้
ชื่อบริษัท      บริษัท สำานักงาน อีวาย จำากัด
ชื่อผู้สอบบัญชี     คุณกิตติพันธ์ เกียรติสมภพ
ค่าตอบแทนจากการสอบบัญชี (audit fee) 1,210,000 บาท
ค่าบริการอื่น (non-audit fee)   ไม่มี 



ก�รุคัวิบคัุมูภ�ยในและก�รุบรุิห์�รุจััดก�รุคัวิ�มูเส่�ยง

ผู้จัดการกองทรัสต์มีระบบการควบคุมภายในเพื่อปกป้องทรัพย์สินของกองทรัสต์ และผลประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์  
รวมถง่มกีารกำาหนดโครงสรา้งการจดัการไวอ้ย่างชดัเจน และมีการนำาระบบการบรหิารจดัการความเสีย่งมาใช้ในการคาดการณถ์ง่ความเสีย่ง 
ท่ีอาจจะเกิดข้่นรวมท้ังระบุแนวทางในการจัดการกับความเสี่ยงดังกล่าว ให้อยู่ในระดับท่ียอมรับได้ และยังมีการแบ่งแยกหน้าท่ี 
ในโครงสร้างการจัดการของผู้จัดการกองทรัสต์ออกจากกันอย่างเป็นระบบ มีการตรวจสอบถ่วงดุลอย่างเหมาะสม โดยมีแผนกกำากับ 
การปฏิบัติงานติดตามและรายงานความเสี่ยงให้ต่อคณะกรรมการบริษัท รวมถ่งแผนกบัญชีและแผนกบริหารทรัพย์สินร่วมกับแผนก 
กำากับการปฏิบัติงานการจัดให้มีตรวจสอบระบบการควบคุมภายในและติดตามและดูแลการดำาเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
ทำาให้สามารถป้องกันทรัพย์สินของกองทรัสต์จากการที่จะมีการนำาไปใช้โดยมิชอบ
นอกจากนีก้ารตรวจสอบและควบคมุภายในของบรษัิทประจำาปี 2564 บรษัิทมกีารวา่จา้งผูต้รวจสอบภายในจากผูใ้ห้บรกิารภายนอกทำา
หนา้ท่ีตรวจสอบการดำาเนนิงานของกองทรสัต์ให้เปน็ไปตามคูม่อืระบบการทำางานและระบบการควบคมุภายใน และเป็นไปตามสญัญา
ก่อตั้งทรัสต์ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

91รายงานประจำาปี 2564



ก�รุป้องกันคัวิ�มูข้ัดแย้งที่�งผู้ลปรุะโยช่น์
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บุคคล/นิติบุคคล ความสัมพันธ์ ลักษณะของ
รายการระหว่างกัน

ความจำาเป็นและความ
สมเหตุสมผล

ความเห็นด้านราคา

บริษัท ภิรัช รีท 
แมนเนจเม้นท์ 
จำากัด

ผู้จัดการ
กองทรัสต์

- รับค่าธรรมเนียมผู้จัดการ
กองทรัสต์จากกองทรัสต์

- กองทรัสต์ได้ว่าจ้างเพื่อ
การบริหารกองทรัสต์ 
โดยได้รับค่า ธรรมเนียม
จากการปฎิบัติงานตาม
ขอบเขตหน้าที่และความ
รับผิดชอบ

- ค่าธรรมเนียมเป็นไป
ตามสัญญาที่ตกลงกัน 
โดยไม่เกินอัตราตาม
ที่ระบุในสัญญาก่อตั้ง
ทรัสต์

บริษัท ภิรัช
แมนเนจเม้นท์ 
จำากัด

- ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์

- บริษัทในกลุ่ม
เดียวกันกับ 
ภิรัชบุรีเช่นกับ 
ผู้จัดการ 
กองทรัสต์

- รับค่าธรรมเนียมผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์จาก 
กองทรัสต์

- ค่าธรรมเนียมในการ
จัดหาผู้เช่า

- กองทรัสต์ได้ว่าจ้างเพื่อ
การบริหารทรัพย์สิน
ของกองทรัสต์โดย 
ได้รับค่าธรรมเนียม 
จากการปฎิบัติงานตาม
ขอบเขตหน้าที่และ 
ความรับผิดชอบ

- การว่าจ้างเพื่อจัดหา 
ผู้เช่าอาคารสำานักงาน 
ภิรัชทาวเวอร์ แอท  
ไบเทค

- ค่าธรรมเนียมเป็นไป
ตามสัญญาที่ตกลงกัน 
โดยไม่เกินอัตราตาม
ที่ระบุในสัญญาก่อตั้ง
ทรัสต์

- ค่าธรรมเนียมเป็นไป
ตามสัญญาที่ตกลงกัน 
โดยไม่เกินอัตราตามท่ี
ระบุในสัญญาก่อต้ังทรัสต์

บริษัทหลักทรัพย์
จัดการกองทุน 
กสิกรไทย จำากัด

ทรัสตี - รับค่าธรรมเนียม 
ทรัสตีจากกองทรัสต์

- กองทรัสต์ได้ว่าจ้าง
เพื่อดูแลผลประโยชน์
ของกองทรัสต์โดยได้
รับค่าธรรมเนียมจา
กการปฎิบัติงานตาม
ขอบเขตหน้าที่และความ
รับผิดชอบ

- ค่าธรรมเนียมเป็นไป
ตามสัญญาที่ตกลงกัน 
โดยไม่เกินอัตราตาม
ที่ระบุในสัญญาก่อตั้ง
ทรัสต์

ธนาคารกสิกร
ไทย จำากัด 
(มหาชน)

- ผู้ให้กู้
- ผู้ถือหุ้นรายใหญ่

ของบริษัทหลัก
ทรัพย์จัดการ
กองทุน กสิกร
ไทย จำากัด  
ซ่่งเป็นทรัสตี

- รับฝากเงิน

- กู้ยืมเงิน

- เช่าพื้นที่ในอาคาร
สำานักงาน ภิรัช ทาวเวอร์ 
แอท เอ็มควอเทียร์  
เพื่อเป็นสำานักงาน  
และบริการที่เกี่ยวเนื่อง

- การนำาเงินสดหมุนเวียน
ฝากไว้กับธนาคารจะ
ทำาให้กองทรัสต์มีรายได้
ดอกเบี้ยนอกเหนือจาก
ค่าเช่าและค่าบริการ

- การกู้ยืมเพื่อการลงทุน
ในทรัพย์สินของกอง
ทรัสต์

- การให้เช่าพื้นที่
สำานักงานและบริการ
ที่เกี่ยวเนื่อง ก่อให้เกิด
ประโยชน์กับกองทรัสต์ 

- ดอกเบี้ยเงินฝากตาม
ที่ธนาคารประกาศ ซ่่ง
เป็นอัตราเงื่อนไขการค่า
ปกติ

- อัตราดอกเบี้ยในการ 
กู้เงินอยู่ในเกณฑ์ที 
่ใกล้เคียงกับตลาด

- อัตราเช่าเป็นอัตรา 
ไม่ต่ำากว่าอัตราที่เรียก
เก็บจากผู้เช่ารายอื่นและ 
ค่าบริการเท่ากับผู้เช่า
รายอื่นภายในอาคาร

รั�ย้ก�รัรัะหว่�งกันในรัอบรัะย้ะบัญชีที�ผ่�น
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บุคคล/นิติบุคคล ความสัมพันธ์ ลักษณะของ
รายการระหว่างกัน

ความจำาเป็นและความ
สมเหตุสมผล

ความเห็นด้านราคา

บริษัท ภิรัชบุรี 
จำากัด

- เจ้าของทรัพย์สิน
- ผู้ถือหน่วยทรัสต์

รายใหญ่

- ผลประโยชน์ตอบแทน
จ่ายและเงินลดทุน

- ค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวเนื่องจาก
สัญญาบริการพื้นที่ 
ส่วนกลางของโครงการ                                             
ภิรัชทาวเวอร์ แอท  
เอ็มควอเทียร์ 

- ค่าใช้จ่ายอื่นที่เกี่ยวเนื่อง
กับบริหารอาคาร 

- รายได้ที่เกี่ยวเนื่องกับ
สัญญาให้บริการสำาหรับ
พื้นที่ห้องประชุมสัมมนา
และอื่นๆ

- ดำาเนินการจ่ายผล 
ประโยชน์ตอบแทนและ
เงินลดทุนแก่ผู้ถือหน่วย
ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์

- การว่าจ้างเพื่อบริหาร
ดูแลพื้นที่ส่วนกลางของ
โครงการภิรัชทาวเวอร์ 
แอท เอ็มควอเทียร์ เพื่อ
ให้ทรัพย์สินสามารถ
จัดหารายได้ได้ โดยมี
รายละเอียดเพิ่มเติมตาม
หนังสือชี้ชวนเสนอขาย
หน่วยทรัสต์ครั้งแรก

 - ค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวเนื่องกับ
การบริหารอาคาร และ
ค่าใช้จ่ายบางส่วนเป็น
ค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวเนื่องกับ
โครงการภิรัชทาวเวอร์ 
แอท ไบเทคที่การจ่าย
คืนแก่ทางบริษัท ภิรัชบุรี 
จำากัดตามมูลค่าที่จ่าย
แทนกองทรัสต์ อันเหตุ
ส่วนหน่่งจากบริการ 
ดังกล่าวเป็นสัญญา
บริการที่ต่อเนื่องก่อน
กองทรัสต์เข้าลงทุน  
และภาษีป้ายรายปี

- การเรียกเก็บค่าบริการ
สำาหรับพื้นที่ห้องประชุม 
และบริการอื่นๆ เพื่อให้
กองทรัสต์มีรายได้ 
เพิ่มข่้น นอกเหนือจาก
รายได้ค่าเช่าและค่า
บริการพื้นที่สำานักงาน 

- ตามที่ประกาศจ่ายแก่ 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์

- ค่าใช้จ่ายที่เกี่ยเนื่อง 
จากสัญญาบริการพื้นที่
ส่วนกลางของโครงการ
เป็นไปตามสัญญาที่
ตกลง โดยมีรายละเอียด
เพิ่มเติมตามหนังสือ
ชี้ชวนเสนอขายหน่วย
ทรัสต์ครั้งแรก 

- ค่าสินค้าบริการเป็น
อัตราไม่ต่ำากว่าอัตรา
ของรายอื่น และ 
บางส่วนเป็นค่าใช้จ่าย
เท่ากับมูลค่าที่ทาง
บริษัท ภิรัชบุรี จำากัด 
จ่ายแก่ผู้ให้บริการและ 
หน่วยงานราชการ

- รายได้ที่ได้รับเป็นไป
ตามสัญญาที่ตกลง ซ่่ง
อยู่ในอัตราเทียบเคียง 
ผู้เช่าภายในอาคาร หรือ
เทียบเคียงมูลค่าบริการ
ที่เทียบเคียงได้

บริษัท ภิรัชบุรี 
โฮลดิ้ง จำากัด

ผู้ถือหน่วยทรัสต์
รายใหญ่

- ผลประโยชน์ตอบแทน
จ่ายและเงินลดทุน

- ดำาเนินการจ่ายผล
ประโยชน์ตอบแทนและ
เงินลดทุนแก่ผู้ถือหน่วย
ตามสัญญาก่อตั้ง ทรัสต์

- ตามที่ประกาศจ่าย 
แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์
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บุคคล/นิติบุคคล ความสัมพันธ์ ลักษณะของ
รายการระหว่างกัน

ความจำาเป็นและความ
สมเหตุสมผล

ความเห็นด้านราคา

บริษัท เพนต้า 
591 จำากัด

- เจ้าของทรัพย์สิน
- กลุ่มบริษัทผู้ถือ

หน่วยทรัสต์

- บริการอันเกี่ยวเนื่องอา
คารภิรัชทาวเวอร์ แอท 
ไบเทค

- ค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวเนื่องกับ
โครงการภิรัชทาวเวอร์ 
แอท ไบเทคท่ีการจ่ายคืน 
แก่ทางบริษัท เพนต้า 
591 จำากัดตามมูลค่า 
ที่จ่ายแทนกองทรัสต์  
อันเหตุส่วนหน่่งจาก
บริการดังกล่าวเป็น
สัญญาบริการต่อเนื่อง
ก่อนกองทรัสต์เข้าลงทุน

- ค่าใช้จ่ายเท่ากับมูลค่า
ที่ทางบริษัท เพนต้า 
591 จำากัดจ่ายแก่ 
ผู้ให้บริการ

บริษัท ปรินทร 
จำากัด

เจ้าของทรัพย์สิน - ค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวเนื่องจาก
สัญญาบริการของโครง
การภิรัชทาวเวอร์ แอท 
ไบเทค 

- ค่าใช้จ่ายอื่น 
ที่เกี่ยวเนื่องกับบริหาร
อาคารสำานักงาน

- เนื่องจากทรัพย์สินและ
งานระบบสาธารณูปโภค
และพื้นที่ส่วนกลางบาง
ส่วนมีการใช้ร่วมกัน
ระหว่างพื้นที่ส่วนโครง
การภิรัชทาวเวอร์ แอท 
ไบเทค และพื้นที่ส่วน
โครงการศูนย์นิทรรศการ
และการประชุมไบเทค 
(BITEC) อันทรัพย์สินใช้
ร่วมกันที่กองทรัสต์ไม่ได้
เข้าลงทุน จ่งมีการแบ่ง
สัดส่วนที่กองทรัสต์ชำาระ
ตามที่ได้ตกลงกัน โดยมี
รายละเอียดเพิ่มเติมตาม
หนังสือชี้ชวนเสนอขาย
หน่วยทรัสต์เพิ่มทุนครั้ง
ที่ 1

- ค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวเนื่องกับ 
บริหารอาคารสำาน้กงาน 
โครงการภิรัชทาวเวอร์ 
แอท ไบเทคที่การจ่าย
คืนแก่ทางบริษัท ปรินท
รจำากัดตามมูลค่าที่จ่าย
แทนกองทรัสต์ อันเหตุ
ส่วนหน่่งจากบริการดัง
กล่าวเป็นสัญญาบริการ
ที่ต่อเนื่องก่อนกองทรัสต์
เข้าลงทุน

- ค่าใช้จ่ายสะท้อนต้นทุน
และประมาณการในการ
ให้บริการพื้นที่ส่วนกลาง
ตามสัดส่วนที่สะท้อนถ่ง
สัดส่วนการใช้งานของ
โครงการภิรัชทาวเวอร์ 
แอท ไบเทค และ  
BITEC โดยมี 
ละเอียดเพิ่มเติมตาม
หนังสือชี้ชวนเสนอขาย
หน่วยทรัสต์เพิ่มทุนครั้ง
ที่ 1

- ค่าใช้จ่ายเท่ากับมูลค่า
ที่ทางบริษัท ปรินทร 
จำากัด จ่ายแก่ผู้ให้
บริการ
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บุคคล/นิติบุคคล ความสัมพันธ์ ลักษณะของ
รายการระหว่างกัน

ความจำาเป็นและความ
สมเหตุสมผล

ความเห็นด้านราคา

- รายได้ที่เกี่ยวเนื่อง
กับสัญญาเช่าและให้
บริการสำาหรับพื้นที่เช่า
สำานักงานและพื้นที่จอด
รถ

- การเรียกเก็บค่าเช่าและ
บริการพื้นที่สำานักงาน 
และค่าบริการพื้นที่จอด
รถเพื่อให้กองทรัสต์มี
รายได้เพิ่มข่้น นอก
เหนือจากรายได้ค่า
เช่าและค่าบริการพื้นที่
สำานักงาน โดยมีราย
ละเอียดเพิ่มเติมตาม
หนังสือชี้ชวนเสนอขาย
หน่วยทรัสต์เพิ่มทุนครั้ง
ที่ 1

- ค่าเช่าและบริการพื้นที่
สำานักงาน ในอัตราไม่ต่ำา
กว่าผู้เช่าภายในอาคาร 
และค่าบริการพื้นที่จอด
รถในวันหยุดและวันหยุด
นักขัตฤกษ์มีอัตราเทียบ
เคียงอัตราค่าเช่าที่จอด
รถผู้เช่าภายในอาคาร 
โดยการให้เช่าไม่กระทบ
ผู้เช่าสำานักงาน โดยมี
รายละเอียดเพิ่มเติมตาม
หนังสือชี้ชวนเสนอขาย
หน่วยทรัสต์เพิ่มทุนครั้ง
ที่ 1

บริษัท ไบเทค 
เซอร์วิสเซส 
จำากัด

กลุ่มบริษัทผู้ถือ
หน่วยทรัสต์

- ค่าบริการดูแลต้นไม้อา
คารภิรัชทาวเวอร์ แอท 
ไบเทค

- การว่าจ้างเพื่อดูแลต้นไม้
ภายในพื้นที่ของกอง
ทรัสต์เพื่อ 
ภฺูมิทัศน์ที่สวยงามแก่ 
ผู้เช่าสำานักงาน

- ราคาเป็นไปตามที่ตกลง
กัน โดยเป็นราคาไม่สูง
กว่าผู้ให้บริการรายอื่น

บริษัท ภิรัช
แอนด์บียอนด์
เวนเจอร์ จำากัด

กลุ่มบริษัทผู้ถือ
หน่วยทรัสต์

- เช่าพื้นที่ร้านค้าปลีกใน 
อาคารภิรัชทาวเวอร์ 
แอท ไบเทค และบริการ
ที่เกี่ยวเนื่อง

- การให้เช่าพื้นที่ร้าน
ค้าปลีกและบริการที่
เกี่ยวเนื่อง ก่อให้เกิด
ประโยชน์กับกองทรัสต์

- อัตราเช่าเป็นอัตรา 
ไม่ต่ำากว่าอัตราตลาด 
และค่าบริการเท่ากับผู้
เช่ารายอื่นภายในอาคาร

บริษัท ภิรัช
โทเทิลโซลูชั่นส์ 
จำากัด

กลุ่มบริษัทผู้ถือ
หน่วยทรัสต์

- ค่าทรัพย์สิน - ทรัพย์สินที่ใช้เพื่อการให้
บริการแก่ผู้เช่าภายใน
อาคารของกองทรัสต์

- ราคาเป็นไปตามที่
ตกลงกัน ซ่่งมีราคาต่ำา
กว่าคู่เทียบเคียงสินค้า
คล้ายคล่งกัน

ท้ังนี ้รายการระหว่างกนัท่ีเกดิข่น้ดงักลา่วข้างตน้ท่ียังคงอยู่ตอ่ไปในอนาคตเพือ่ประโยชนข์องกองทรสัต ์ไดแ้ก ่คา่ธรรมเนยีมผูบ้รหิาร
อสังหาริมทรัพย์ ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ ค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวเนื่องจากสัญญาบริการอาคารภิรัชทาเวอร์ แอท ไบเทค รายได้
ดอกเบี้ย  และค่าธรรมเนียมทรัสตี

นโย้บ�ย้ก�รัทำ�ธิุรักรัรัมูรัะหว่�งกองทรััสำต์์กับบุคัคัลที�เกี�ย้วโย้ง
การเข้าทำาธุรกรรมของกองทรัสต์กับบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือทรัสตี อาจก่อให้เกิดความขัดแย้ง 
ทางผลประโยชน์ เพ่ือให้เกิดความโปร่งใสและเป็นธรรมต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกรายโดยเท่าเทียมกัน ผู้จัดการกองทรัสต์ 
มีนโยบายการทำาธุรกรรมดังนี้ คือ 
1) นโยบายการทำาธรุกรรมระหวา่งกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืบุคคลท่ีเกีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ให้เป็นไป

ตามเงื่อนไขดังต่อไปนี้
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1.1) เงื่อนไขและข้อกำาหนด ในการเข้าทำาธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน 
(ก) ในการทำาธรุกรรมของกองทรสัตก์บัผู้จัดการกองทรสัต์หรอืบุคคลท่ีเกีย่วโยงกนักบัผู้จดัการกองทรสัต์จะดำาเนนิ

การให้เป็นไปตามสญัญากอ่ตัง้ทรสัต์และกฎหมายท่ีเกีย่วข้อง และเป็นไปเพ่ือประโยชนท่ี์ดีท่ีสดุของกองทรัสต ์
(ข) ธุรกรรมท่ีกองทรัสต์ทำากับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องเป็น

ธุรกรรมท่ีมีความสมเหตุสมผลและใช้ราคาเป็นธรรม รวมท้ังค่าใช้จ่ายในการเข้าทำาธุรกรรมท่ีเรียกเก็บจาก
กองทรัสต์ (ถ้ามี) อยู่ในอัตราที่เป็นธรรมและเหมาะสม

(ค) ผู้ท่ีมีส่วนได้เสียเป็นพิเศษกับการทำาธุรกรรมไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อมจะต้องไม่เข้ามามีส่วนร่วมในการ
ตัดสินใจเข้าทำาธุรกรรม

1.2) การอนุมัติการทำาธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ 
ต้องผ่านการดำาเนินการตามขั้นตอนดังต่อไปนี้
(ก) ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง
(ข) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าเกินกว่า 1 ล้านบาท หรือตั้งแต่ร้อยละ 0.03 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกอง

ทรัสต์แล้วแต่จำานวนใดจะสูงกว่า (หรือมูลค่าอื่นใดที่กฎหมายหลักทรัพย์กำาหนด) ต้องได้รับอนุมัติจากคณะ
กรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์

(ค) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตั้งแต่ 20 ล้านบาทข่้นไป หรือเกินร้อยละ 3 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกอง
ทรัสต์แล้วแต่จำานวนใดจะสูงกว่า ต้องได้รับมติของท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 
สามในสี่ของจำานวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

ท้ังนี้ในกรณท่ีีธรุกรรมท่ีกองทรสัตท์ำากบัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืบุคคลท่ีเกีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์เป็นการ
ไดม้าหรอืจำาหนา่ยไปซ่่งทรพัย์สนิหลกั การคำานวณมูลค่าจะคำานวณตามมูลคา่การไดม้าหรอืจำาหน่ายไปซ่่งสนิทรพัย์
ทั้งหมดของแต่ละโครงการที่ทำาให้โครงการนั้น ๆ  พร้อมจะหารายได้ ซ่่งรวมถ่งทรัพย์สินที่เกี่ยวเนื่องกับโครงการ
นั้นด้วย 

1.3)  เว้นแต่เป็นการทำาธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ 
ท่ีได้แสดงข้อมูลไว้อย่างชัดเจนแล้วในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือช้ีชวนไม่ต้องผ่านกระบวนการขอ 
ความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ ตามท่ีกำาหนดไว้ในข้อ 1.2) แต่ในกรณีท่ีเป็นการ
ขอมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ หนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ดังกล่าวต้องมีความเห็นของที่ปร่กษาทางการเงิน 
เพื่อประกอบการขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วย

2) นโยบายการทำาธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี
ในการจัดการกองทรัสต์ ทรัสตีจะไม่กระทำาการใดอันเป็นการขัดแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์ ไม่ว่าการกระทำาการ
นั้นจะเป็นไปเพื่อประโยชน์ของทรัสตีเองหรือประโยชน์ของผู้อื่น เว้นแต่กรณีดังต่อไปนี้
2.1) เป็นการเรียกค่าตอบแทนในการทำาหน้าที่เป็นทรัสตี
2.2) เป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

(ก) เป็นธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรมของธุรกรรมดังกล่าว
(ข) ทรัสตีแสดงให้เห็นได้ว่าได้จัดการกองทรัสต์ในลักษณะท่ีเป็นธรรมและได้เปิดเผยข้อมูลท่ีเกี่ยวข้องให้ผู้ถือ

หนว่ยทรสัตท์ราบกอ่นอย่างเพยีงพอแลว้ โดยผูถ้อืหนว่ยทรสัตท่ี์ไดท้ราบข้อมูลดงักลา่วมไิดแ้สดงการคดัคา้น
ทั้งนี้การเปิดเผยข้อมูลและการคัดค้านดังกล่าวให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กำาหนดในประกาศ สร. 27/2557 และหลักเกณฑ ์
อื่นที่เกี่ยวข้องตามที่สำานักงาน ก.ล.ต. จะได้ประกาศกำาหนด หรือแก้ไขเพิ่มเติม ดังต่อไปนี้
(1) เปิดเผยผ่านตลาดหลักทรัพย์ตามข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์ที่เกี่ยวกับเรื่องดังกล่าว หรือช่องทางอื่นใดที่ผู้ถือหน่วย

ทรัสต์สามารถเข้าถ่งข้อมูลการจะเข้าทำาธุรกรรมได้อย่างทั่วถ่ง
(2) มีระยะเวลาในการเปิดเผยข้อมูลที่สมเหตุสมผล ซ่่งต้องไม่น้อยกว่า 14 วัน
(3) มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคัดค้านที่ชัดเจน โดยระยะเวลาดังกล่าวต้องไม่น้อยกว่า 14 

วนั เวน้แต่ในกรณท่ีีมีการขอมตผูิถ้อืหนว่ยทรสัตเ์พือ่เข้าทำาธรุกรรมดงักลา่ว ให้ผูถ้อืหนว่ยทรสัตก์ระทำาการคดัคา้นในการ
ขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์ในครั้งนั้น
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ข้้อพื้ิพื้�ที่ที่�งกฎห์มู�ย

กองทรัสต์ไม่มีคดีความ ข้อพิพาทในช้ันอนุญาโตตุลาการ ข้อพิพาททางกฎหมายอ่ืนใดท่ีมีนัยสำาคัญและเก่ียวข้องโดยตรงกับกองทรัสต์
ซ่่งผู้จัดการกองทรัสต์เช่ือว่าจะส่งผลกระทบอย่างร้ายแรงต่อธุรกิจ ฐานะทางการเงิน ผลการดำาเนินงานของกองทรัสต์และสามารถศก่ษา
ข้อมูลเพ่ิมเติมได้ในหมายเหตุประกอบงบการเงิน ณ 31 ธันวาคม 2564



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ98

คัวิ�มูรุับผู้ิดช่อบต์่อสังคัมู

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้คำาน่งถ่งแนวทางความรับผิดชอบต่อสังคมท้ังท่ีเกี่ยวข้องโดยตรงและโดยอ้อมกับกองทรัสต์ และได้พิจารณา
ถ่งความรับผิดชอบต่อสังคมในภาพกว้าง โดยมุ่งเน้นการประกอบกิจการด้วยความเป็นธรรม การต่อต้านการทุจริต การเคารพสิทธิ 
มนษุยชน การปฎบัิตติอ่ผู้ใช้แรงงานอยา่งเป็นธรรม ความรบัผดิชอบตอ่ผูบ้รโิภค การดแูลรกัษาสิง่แวดลอ้ม การรว่มพฒันาชุมชนหรอื
สังคม การเผยแพร่นวัตกรรมซ่่งได้จากการดำาเนินงานที่มีความรับผิดชอบต่อสังคม สิ่งแวดล้อม และผู้มีส่วนได้เสีย

1) การประกอบกิจการด้วยความเป็นธรรม

1.1) การแข่งขันที่เป็นธรรม
ผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ มีนโยบายการว่าจ้างผู้เชี่ยวชาญหรืองานให้บริการ และจัดซ้ือจัดจ้าง
ทั่วไป โดยมีการให้คู่ค้าเสนอราคาอย่างน้อย 2-3 ราย เพื่อทำาการแข่งขันด้านราคาและงานที่ให้บริการอย่างเป็นธรรมและ
ตรวจสอบได้

1.2) การส่งเสริมความรับผิดชอบต่อสังคมในคู่ค้า
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ มีนโยบายในการปฏิบัติงานจัดซ้ือจัดจ้างโดยมีวัตถุประสงค์เพื่อให้เป็นแนวทางใน
การปฏิบัติงานมิให้ซ้ำาซ้อน เพื่อให้เกิดความมั่นใจในคุณภาพของสินค้าและบริการ เพื่อการบริหารงานในด้าน
การจัดซ้ือจัดจ้างเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ ถูกต้อง ชัดเจน ตรงตามความต้องการในราคาท่ีสมเหตุสมผล  
อันจะเกดิการแขง่ขนัอย่างเป็นธรรมระหวา่งบรษัิทคูค่า้และกองทรสัต์โดยมกีารตรวจสอบตรวจทานเอกสารและความต้องการ
ของผู้ต้องการใช้สินค้าและบริการ การแบ่งกรอบมูลค่าท่ีชัดเจนไว้ในแนวนโยบายเป็นประเภทต่าง ๆ  เพ่ือความสะดวกรวดเร็ว
และความโปร่งใสและกรอบระยะเวลากระบวนการการจัดซ้ือจัดจ้างท่ีชัดเจน รวมถ่งคุณลักษณะท่ีชัดเจนของร้านค้าท่ีเข้า
ร่วมกระบวนการจัดซื้อจัดจ้าง

1.3) การเคารพต่อสิทธิในทรัพย์สิน
ผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ส่งเสริมการเคารพต่อสิทธิในทรัพย์สินโดยเฉพาะอย่างยิ่งทรัพย์สินทาง
ปัญญา โดยการจัดซื้อ จัดหา และสนับสนุนให้พนักงานที่มีส่วนเกี่ยวข้องใช้โปรแกรมสำาเร็จรูปที่จดลิขสิทธิ์อย่างถูกต้องใน
การปฏิบัติงานทั้งหมดเพื่อประสิทธิภาพสูงที่สุดในการดำาเนินกิจกรรมและเป็นธรรมอย่างแท้จริง

2) การต่อต้านการทุจริต
กองทรสัตส์ง่เสรมิให้มีการตอ่ตา้นทุจรติคอรร์ปัช่ัน โดยการวางกรอบการดำาเนนิการในทุกข้ันตอน และการตรวจสอบท้ังจากทรสัตี
ตามขอบเขตหนา้ท่ีและระบบการตรวจสอบบัญชีจากองคก์รภายนอกท่ีนา่เช่ือถอื ซ่่งเป็นการเริม่ตน้ปลกูฝงัวนิยัในการดำาเนนิงาน
ของพนักงานและผู้มีส่วนทีเ่กี่ยวขอ้งกับกองทรัสต์อันเป็นก้าวแรกที่มีความสำาคัญในการกำาจัดทุจรติคอร์รัปชั่นในการบริหารกอง
ทรัสต์ที่จะนำามาสู่ความเจริญเติบโตที่ยั่งยืน

3) การเคารพสิทธิมนุษยชน
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ตระหนักดีว่าการเคารพสิทธิมนุษยชนเป็นรากฐานของการพัฒนาทรัพยากรบุคคล  
จ่งสนับสนุนและเคารพในเรื่องท่ีจะไม่ให้องค์กรตลอดจนพนักงานเข้าไปมีส่วนเกี่ยวข้องกับการล่วงละเมิดสิทธิมนุษยชน โดย
ตั้งมั่นอยู่บนหลักของเสรีภาพ เสมอภาค และสันติภาพ โดยการคัดเลือกพนักงานเข้าปฏิบัติงานต้องไม่จำากัดเชื้อชาติ ศาสนา 
และเพศ ให้ความเท่าเทียมกันและไม่ให้มีการกดข่ีตลอดจนการล่วงละเมิดทางเพศ ไม่จำากัดสิทธิเสรีภาพทางความคิดและการ 
เข้าร่วมกิจกรรมทางการเมือง แต่ต้องไม่กระทบหรือนำาความเสียหายมาสู่องค์กร   
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4) การปฏิบัติต่อแรงงานอย่างเป็นธรรม
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์มีความมุ่งมั่นที่จะยกระดับมาตรฐานแรงงาน รวมทั้งคุณภาพชีวิตของพนักงานที่บริหาร
โครงการอาคารสำานักงานภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ และโครงการอาคารสำานักงานภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค ให้มี
สภาวะแวดล้อมในการทำางานที่ดีข่้น มีความปลอดภัย ไม่เป็นอันตรายต่อสุขภาพ ส่งเสริมให้มีกระบวนการคิดนอกกรอบ และ 
แรงงานตอ้งไดร้บัการปฏบัิตท่ีิเป็นธรรมและไดร้บัสวสัดกิารท่ีเหมาะสม ตลอดจนมีการพิจารณาถง่ประเดน็ความตอ้งการและความ
คาดหวังของผู้ปฏิบัติงานและของผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย เพ่ือประกันว่าการดำาเนินงานสามารถบรรลุผลลัพธ์ท่ีต้องการ ป้องกันและลด 
ผลกระทบต่อผู้ปฏิบัติงานและของผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย

5) ความรับผิดชอบต่อผู้บริโภค
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์  มีการบริหารจัดการตามมาตรฐานระบบการจัดการอาชีวอนามัย และความปลอดภัย  
(Occupational Health & Safety Management System; ISO 45001: 2018)  มีเป้าหมายเพ่ือลดและควบคมุความเสีย่งอันตรายของ
พนกังานและผูมี้สว่นไดเ้สยี เพิม่ประสทิธภิาพการดำาเนินงานของธรุกจิให้เกดิความปลอดภยัและสง่เสรมิภาพพจน์ด้านความรับผดิ
ชอบขององคก์รท่ีมีต่อพนกังานและสงัคม เป็นท่ียอมรบัของผูใ้ชอ้าคารในระดบัสากล นอกจากนีก้ารดำาเนนิการปรบัปรุง ควบคมุ 
และป้องกนัอนัตราย ท่ีสง่ผลตอ่สขุภาพ โดยกำาจดัและลดความเสีย่งจากการดำาเนนิงานของกจิกรรม พืน้ท่ี และสภาพแวดลอ้มใน
การทำางาน ท่ีเกดิข่น้กบัพนกังานผูป้ฏบัิตงิานและผู้มีสว่นไดส้ว่นเสยี และการปฏบัิตติามข้อบังคบัตของกฎหมาย ข้อกำาหนด ซ่ง่อาจ 
รวมถ่งข้อบังคับอื่นตามความสมัครใจ หรือข้อตกลงที่องค์กรมีต่อชุมชนหรือองค์กรอิสระต่างๆ อาทิเช่น

5.1) การรายงานผลการดำาเนินงานด้านความปลอดภัย อาชีวอนามัย และสภาพแวดล้อมในการทำางาน ไปยังกรมสวัสดิการ
และคุ้มครองแรงงาน ทุก 3 เดือน 

5.2) การจัดฝึกอบรมการดับเพลิงขั้นต้นให้แก่ผู้เช่าประจำาปี โดยวิทยากรผู้ท่ีได้รับใบอนุญาตจากกรมสวัสดิการและคุ้มครอง
แรงงานเป็นผู้ดำาเนินการฝึกอบรม 

5.3) การจัดฝึกซ้อมดับเพลิงและฝึกซ้อมอพยพหนีไฟประจำาปีสำาหรับผู้เช่า ปีละ 1 ครั้ง 

5.4) การทบทวนและการรายงานบัญชีรายช่ือสารเคมอัีนตรายและรายละเอียดข้อมลูความปลอดภยัของสารเคมอัีนตราย ปีละ 
1 ครั้ง 

5.5) การดำาเนินการตรวจสอบความปลอดภัยของระบบไฟฟ้าและบันท่กผลการตรวจสอบและรับรองระบบไฟฟ้าและบริภัณฑ์
ไฟฟ้า ปีละ 1 ครั้ง 

5.6) การดำาเนินการตรวจสอบและการทดสอบช้ินส่วนและอุปกรณ์ของลิฟต์ และการทดสอบการรับน้ำาหนักของลิฟต์ ปีละ 1 คร้ัง  

5.7) ดำาเนินการตรวจสอบและรายงานความปลอดภัยของอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคารประจำาปี 

5.8) การตรวจวัดและวิเคราะห์สภาวะการทำางานเกี่ยวกับแสงสว่างและเสียง ภายในสถานประกอบกิจการ ปีละ 1 ครั้ง 

นอกจากนี้ จากสถานการณ์การแพร่ระบาดโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 (“COVID-19”) ปัจจุบันยังคงมีแนวโน้มท่ียังคงแพร่
ระบาดอย่างรวดเรว็และต่อเนือ่ง กองทรสัตจ่์งตระหนกัถ่งสถานการณด์งักลา่วและคำาน่งถง่ความปลอดภยัและสขุภาพอนามัยของ
ผู้ใช้อาคาร รวมถ่งการรบัผดิชอบต่อสว่นรวม จง่ไดเ้พิม่มาตรการเพือ่ป้องกนัการแพรร่ะบาดของ COVID-19 และสรา้งความเช่ือ
มั่นให้กับผู้เช่ารวมถ่งผู้มาติดต่อภายในอาคาร ทั้งนี้เพื่อลดความเสี่ยงในการแพร่ระบาดของ COVID-19 ได้แก่

• มาตรการควบคุมการเข้า-ออกของผู้เช่าภายในอาคาร ผู้สัญจรภายในอาคาร พนักงาน รวมไปถ่งผู้รับเหมาและผูใ้ห้บรกิาร
ที่เข้า-ออก ภายในอาคาร เช่น การควบคุมทางเข้าพื้นที่และจำากัดจำานวนคนเข้าภายในลิฟต์โดยสาร รวมทั้งกำาหนด
มาตรการคดักรองและตรวจสอบผูเ้ข้าภายในอาคารตอ้งมอุีณหภมิูรา่งกายต่ำากวา่ 37.5 องศาเซลเซียส พรอ้มหนา้กาก
อนามัย 

• การเว้นระยะห่างระหว่างบุคคล (Physical Distancing) เช่น การจัดท่ีนั่ง ยืน หรือเข้าแถวด้วยระยะห่าง และ  
การเพิ่มสัญลักษณ์และแนะนำาการเว้นระยะห่าง
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• การรกัษาสขุอนามัย และความปลอดภยั (Safety & Hygiene) เช่น การใชน้้ำายาฆา่เชือ้โรคในอากาศบนพืน้ท่ีให้บริการ 
การเพิ่มจุดบริการล้างมือด้วยน้ำายาฆ่าเชื้อโรค การเพิ่มรอบและเจ้าหน้าที่รักษาความสะอาด เป็นต้น

• การรณรงค์และส่งเสริมการปฏิบัติตามมาตรการ (Encourage & Enforce) เช่น การประชาสัมพันธ์ การให้ความรู้ 
และคู่มือก่อนการให้บริการ การให้ความรู้ความเข้าใจ แก่ผู้มีส่วนได้ส่วนเสียและการส่งเสริมการปฏิบัติตามมาตรการ 
เป็นต้น

• มาตรการทำาความสะอาดบริเวณต่าง เช่น เคาน์เตอร์แลกบัตร บัตรเข้าออกอาคาร บัตรจอดรถ จุดเข้าออกอัตโนมัติ 
(Turnstile) ลิฟต์โดยสาร และห้องน้ำาส่วนกลางอย่างสม่ำาเสมอด้วยน้ำายาฆ่าเชื้อ

• จัดพ่นฆ่าเชื้อในพื้นที่ส่วนกลางของอาคารเป็นประจำาทุกสัปดาห์

• จัดเตรียมแอลกอฮอล์เจลล้างมือบริเวณเคาน์เตอร์แลกบัตร บริเวณโถงอาคาร ณ จุดเข้า-ออกหลักของอาคาร และ
บริเวณโถงลิฟต์

• ตรวจวัดอุณหภูมิเจ้าหน้าที่ทุกคนก่อนเข้าปฎิบัติงานภายในอาคาร

• เจ้าหน้าที่ใส่หน้ากากอนามัยและถุงมือเพื่อลดการสัมผัสโดยตรงกับผู้มาติดต่อ 

• ประชาสัมพันธ์ขอความร่วมมือผู้ใช้อาคารสวมหน้ากากอนามัยตลอดเวลา ล้างมือด้วยสบู่และน้ำาสะอาด หรือเจล
แอลกอฮอล์อย่างสม่ำาเสมอ เว้นระยะห่าง งดการพูดคุยภายในลิฟต์

• ขั้นตอนการปฎิบัติงานสำาหรับเจ้าหน้าท่ีเพื่อควบคุมการแพร่ระบาด กรณีได้รับแจ้งพบผู้ต้องสงสัยหรือ 
ผู้มีอาการได้รับเชื้อโรคทางเดินหายใจจาก COVID-19 ภายในพื้นที่อาคารสำานักงาน 

6) การจัดการสิ่งแวดล้อม
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ได้ให้ความสำาคัญในการดำาเนินงานด้านสิ่งแวดล้อม เพื่อลดผลกระทบด้านสิ่งแวดล้อมที่
เกดิจากการดำาเนนิธรุกจิท้ังทางตรงและทางออ้ม การปฏบัิตติามกฎหมายและข้อกำาหนดดา้นสิง่แวดลอ้ม รวมถง่การดำาเนนิงาน
ด้านการจัดการพลังงาน ภายใต้การบริหารจัดการตามมาตรฐานระบบการจัดการพลังงาน (Energy Management System; ISO 
50001: 2018) ที่มีความมุ่งมั่นในการใช้พลังงานอย่างรู้คุณค่า ด้วยวิธีการประเมินค่าประสิทธิภาพการใช้พลังงาน วางแผนและ
ควบคุมการใช้อย่างเต็มประสิทธิภาพและเกิดประโยชน์สูงสุด ลดการสูญเสียพลังงานทุกขั้นตอน ดำาเนินการตรวจสอบและดูแล
การอุปกรณ์ไฟฟา้ เพ่ือลดการรัว่ไหลของพลงังาน ทำาให้ทราบถ่งปรมิาณการใช้พลงังานและประสทิธภิาพ รวมถ่งการตดิตาม เฝา้
ระวงั และการรายงานผลการปรบัปรงุดา้นพลงังานและการจดัการโครงการท่ีเกีย่วข้องกบัการลดการปลดปลอ่ยปรมิาณกา๊ซเรอืน
กระจก เพือ่นำาเสนอ สือ่สารไปยงัผูท่ี้มีสว่นเกีย่วข้อง และผูม้ท่ีีมสีว่นไดเ้สยี ให้เกดิการใช้พลงังานอย่างมีประสทิธภิาพ สนบัสนนุ
ให้เกิดการใช้เทคโนโลยีใหม่ๆ นำาไปปฏิบัติได้จริง ให้เกิดการปรับปรุงอย่างต่อเนื่องและยั่งยืน อาทิเช่น 

6.1) การบำารุงรักษาระบบและตรวจวิเคราะห์ระบบบำาบัดน้ำาเสีย เพื่อตรวจติดตามคุณภาพน้ำาเสียประจำาเดือน

6.2) การบำารุงรักษาระบบและตรวจวิเคราะห์ระบบน้ำาประปา เพื่อตรวจติดตามคุณภาพน้ำาประปาประจำาเดือน

6.3) การควบคุม ตรวจวัด และรายงานผลการระบายน้ำาทิ้งจากอาคาร เดือนละ 1 ครั้ง 

6.4) การรายงานผลการทำางานของระบบบำาบัดน้ำาเสีย (ทส.1) และรายงานสรุปผลการทำางานของระบบบำาบัดน้ำาเสีย (ทส.2) 
เดือนละ 1 ครั้ง 

6.5) การตรวจวัดและรายงานผลการวิเคราะห์ระดับความเข้มข้นของสารเคมีอันตรายในบรรยากาศ (ปริมาณก๊าซ
คาร์บอนมอนอกไซด์ ภายในอาคารจอดรถ) ปีละ 2 ครั้ง 

6.6) การกำาหนดโครงการและมาตรการอนรุกัษ์พลงังาน ตามพระราชบัญญตักิารสง่เสรมิการอนรุกัษ์พลงังาน พ.ศ. 2535  เช่น  
การประหยดัการใช้พลงัไฟฟ้า โดยการบรหิารจดัการปรบัปรงุเพิม่ประสทิธภิาพระบบปรบัอากาศอัตโนมตั ิและการเปลีย่น
หลอดไฟฟ้าแสงสว่างเป็นชนิด LED 
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6.7) การจัดทำารายงานการจัดการพลังงานและตรวจรับรองรายงานการจัดการพลังงาน ปีละ 1 ครั้ง ตามประกาศกรมพัฒนา 
พลังงานทดแทนและอนุรักษ์พลังงาน 

ผลจากการให้ความสำาคัญในการดำาเนินด้านสิ่งแวดล้อม จ่งทำาให้อาคารภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ ได้รับรางวัล Thailand 
Energy Awards ประเภทอาคารควบคุมดีเด่นปี 2563 จากกรมพัฒนาพลังทดแทนและอนุรักษ์พลังงาน กระทรวงพลังงาน ซ่่งมี
การรับรางวัลดังกล่าวในปี 2564 รวมทั้งได้รับตราสัญลักษณ์ MEA ENERGY AWARDS 2021 จากการไฟฟ้านครหลวง (กฟน.) 
สะท้อนถ่งการเป็นอาคารรักษ์สิ่งแวดล้อม และการบริหารธุรกิจแบบยั่งยืนด้านการอนุรักษ์พลังงาน ซ่่งสะท้อนศักยภาพของอา
คารภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์

7) นวัตกรรมและการเผยแพร่นวัตกรรม
ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีความตระหนักและให้ความสำาคัญกับการรักษาและเพิ่มศักยภาพของอาคาร
สำานกังานของกองทรสัตเ์พือ่ให้อาคารสำานกังานอยู่ในสภาพดี และสามารถแข่งขันในตลาดอาคารสำานกังานภายใตส้ภาวะเศรษฐกจิ
และสถานการณ์ที่เปลี่ยนแปลงจากปัจจัยต่างๆ ด้วยการนำานวัตกรรมที่เหมาะสมมาประยุกต์ใช้เพื่อประสิทธิภาพการดำาเนินการ
อันเป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์   
ในปี 2564 อาคารสำานักงานภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ ได้ทำาการติดตั้งระบบ FACE SCAN RECOGNITION เพื่อควบคุม
การเข้า-ออกอาคาร โดยระบบดังกล่าวเป็นเทคโนโลยีท่ีทำาการสแกนและจดจำาใบหน้า ตรวจอุณหภูมิร่างกาย รวมถ่งเช่ือมต่อ
ข้อมูลช้ันของผู้เช่าไปยังลิฟต์โดยสารอัตโนมัติโดยไม่ต้องกดลิฟต์ เพื่อช่วยลดการสัมผัส และเพิ่มความสะดวกสบายแก่ผู้เช่า
ภายในอาคารให้สามารถเข้า-ออกอาคารสำานกังานไดร้วดเรว็ย่ิงข้่น ภายใตส้ถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโรคตดิเช้ือไวรสัโคโรนา 
2019 (COVID-19) ที่ยังอยู่คงในปัจจุบัน
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โดยในปี 2564 ทางกองทรัสต์ดำาเนินการจัดกิจกรรมเพื่อ
เสริมสร้างความสัมพันธ์กับลูกค้าภายในอาคารสำานักงาน
ภายใต้ชื่อกิจกรรม “DANCE FIGHT COVID-19” ซ่่ง
โครงการดังกล่าวมีวัตถุประสงค์เพ่ือสร้างความสัมพันธ์กับ
ผู้เช่าและส่งเสริมให้ผู้เช่าภายในอาคารสำานักงานมีสุขภาพ
ที่ดีภายใต้มาตรการควบคุมการแพร่ระบาดของ COVID-19 
โดยการเชิญชวนผู้เช่าร่วมออกกำาลังกายในรูปแบบการเต้น
รูปแบบ ZUMBA และการเต้นรูปแบบ CARDIO LATIN  
ในบริเวณท่ีจัดกิจกรรมบนพื้นท่ีเปิดโล่ง ณ ชั้น 29 ของ
อาคารภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค ซ่่งกิจกรรมดังกล่าว 
ไดร้บัผลตอบรบัจากผูเ้ชา่ภายในอาคารภายใตก้ารดำาเนนิการ
ตามมาตรการท่ีกำาหนดเพ่ือควบคมุการแพรร่ะบาด อาทิเช่น 
การเว้นระยะห่างระหว่างบุคคล (Physical Distancing) และ
สวมหน้ากากอนามัยตลอดการเข้าร่วมกิจกรรม
นอกจากนี้ ยังมีการจัดกิจกรรมในวันลอยกระทง ณ บริเวณ
ล๊อบบ้ีภายในอาคารภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์  
และอาคารภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค เพื่อสานสัมพันธ์
กับผู้เช่าภายในอาคารพร้อมกับการประชาสัมพันธ์อาคาร
สำานักงานผ่านสื่อออนไลน์ โดยการเรียนเชิญผู้เช่าภายใน
อาคารร่วมถ่ายรูปกับป้ายโฆษณาลอยกระทงพร้อมติด
แฮชแท็ค #bhirajtower, #bhirajtoweratemquartier หรือ  
#Bhirajtoweratbitec และโพสต์รูปลง Facebook หรือ 
Instragram ของตนเอง เพ่ือรับกระทงเป็นของสมนาคุณ
กจิกรรม ซ่ง่กจิกรรมไดจ้ดัข่น้ในเดอืนพฤศจกิายน 2564 และ
ได้รับผลตอบรับจากผู้เช่าภายในอาคาร

8) กิจกรรมความรับผิดชอบต่อสังคม (Corporate Social Responsibi l i ty; CSR) และการบริหารลูกค้าสัมพันธ์ 
    (Customer Relationship Management; CRM) 
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รุ�ยง�นคัวิ�มูเห์็นที่รุัสต์่
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รุ�ยง�นผูู้้สอบบัญช่่รุับอนุญ�ต์
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(หน่วย: บาท)

หมายเหตุ 2564 2563

สินทรัพย์

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 6 9,389,644,975          9,842,994,349          

เงินลงทุนที�แสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรมผา่นกาํไรหรือขาดทุน 7 598,242,020             511,975,597             

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 8 84,350,921                52,931,835                

ลูกหนี�จากการให้เช่าและบริการและลูกหนี�อื�น 9 31,295,982                10,651,338                

ค่าใชจ่้ายรอตดับญัชี 10 17,925,364                35,143,131                

สินทรัพยอื์�น 9,591,545                  58,269,979                

รวมสินทรัพย์ 10,131,050,807        10,511,966,229        

หนี�สิน

เจา้หนี�การคา้และเจา้หนี�อื�น 60,026,703                55,315,300                

ค่าเช่าและบริการรับล่วงหนา้ 26,007,320                28,842,607                

เงินมดัจาํค่าเช่าและบริการ 230,835,579             227,213,969             

เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 11 2,415,558,240          2,414,374,270          

รวมหนี�สิน 2,732,427,842          2,725,746,146          

สินทรัพย์สุทธิ 7,398,622,965          7,786,220,083          

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ�งของงบการเงินนี�

ทรัสต์เพื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ

งบแสดงฐานะการเงิน

ณ วันที� 31 ธันวาคม 2564

6

ทรััสำต์์เพ้�อก�รัลงทุนในสำิทธิิก�รัเช่�อสำังห�รัิมูทรััพย้์ภิรััชออฟฟิศู

งบแสดงฐ�นะก�รุเงิน
ณ วันที� 31 ธิันว�คัมู 2564

งบก�รุเงิน
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(หน่วย: บาท)

หมายเหตุ 2564 2563

สินทรัพย์สุทธิ: 

ทุนจดทะเบียน 6,610,743,485          6,978,277,565          

ทุนที�ไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์ 12 6,610,743,485          6,978,277,565          

ส่วนเกินมูลค่าหน่วยทรัสต์ 574,180,632             574,180,632             

กาํไรสะสม 13 213,698,848             233,761,886             

สินทรัพย์สุทธิ 7,398,622,965          7,786,220,083          

-                             -                             

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 10.0269 10.5522                     

จาํนวนหน่วยทรัสตที์�จาํหน่ายแลว้ทั�งหมด ณ วนัสิ�นปี (หน่วย) 737,872,074 737,872,074

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ�งของงบการเงินนี�

กรรมการ

ณ วันที� 31 ธันวาคม 2564

ทรัสต์เพื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ

งบแสดงฐานะการเงิน (ต่อ)

7

ทรััสำต์์เพ้�อก�รัลงทุนในสำิทธิิก�รัเช่�อสำังห�รัิมูทรััพย้์ภิรััชออฟฟิศู

งบแสดงฐ�นะก�รุเงิน (ต์่อ)
ณ วันที� 31 ธิันว�คัมู 2564
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(หน่วย: บาท)

หมายเหตุ 2564 2563

รายได้

รายไดค่้าเช่าและบริการ 883,829,483           721,489,890           

รายไดด้อกเบี�ย 291,480                  284,200                  

รวมรายได้ 884,120,963           721,774,090           

ค่าใช้จ่าย

ตน้ทุนใหเ้ช่าและบริการ 119,336,375           105,342,632           

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ 15 27,133,552             21,234,910             

ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผูเ้กบ็รักษาทรัพยสิ์น 15 11,647,141             9,361,970               

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ 3,664,069               4,223,678               

ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์ 15 62,676,574             51,094,877             

ค่าตดัจาํหน่ายค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชี 10 17,217,767             17,264,939             

ค่าใชจ่้ายอื�นๆ 8,866,528               2,447,601               

ตน้ทุนทางการเงิน 15 71,112,880             68,631,646             

รวมค่าใช้จ่าย 321,654,886           279,602,253           

กาํไรจากการลงทุนสุทธิ 562,466,077           442,171,837           

รายการกาํไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงนิลงทุน

รายการกาํไรสุทธิจากเงินลงทุน 1,569,630               1,757,379               

รายการกาํไร (ขาดทุน) สุทธิจากการเปลี�ยนแปลงในมูลค่ายติุธรรม

   เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 6 (458,365,344)          11,717,792             

รวมรายการกาํไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงนิลงทุน (456,795,714)          13,475,171             

การเพิ�มขึ�นในสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงาน 105,670,363           455,647,008           

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ�งของงบการเงินนี�

ทรัสต์เพื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ

งบกาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ

สําหรับปีสิ�นสุดวนัที� 31 ธันวาคม 2564
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ทรััสำต์์เพ้�อก�รัลงทุนในสำิทธิิก�รัเช่�อสำังห�รัิมูทรััพย้์ภิรััชออฟฟิศู

งบกำ�ไรุข้�ดทีุ่นเบ็ดเสรุ็จั
สำำ�หรัับป้ีสำิ�นสำุดวันที� 31 ธิันว�คัมู 2564

(หน่วย: บาท)

หมายเหตุ 2564 2563

การเพิ�มขึ�น (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงานในระหว่างปี

กาํไรจากการลงทุนสุทธิ 562,466,077 442,171,837

รายการกาํไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน (456,795,714)          13,475,171              

การเพิ�มขึ�นในสินทรัพย์สุทธิในระหว่างปี 105,670,363            455,647,008            

ทุนที�ไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสตสุ์ทธิจากค่าใชจ่้ายในการออก

   และเสนอขายหน่วยทรัสต์ -                              2,679,016,934         

การจ่ายลดทุนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 12 (367,534,080)          -                              

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 14 (125,733,401)          (398,181,680)          

การเพิ�มขึ�น (ลดลง) ของสินทรัพย์สุทธิระหว่างปี (387,597,118)          2,736,482,262

สินทรัพยสุ์ทธิตน้ปี 7,786,220,083         5,049,737,821         

สินทรัพย์สุทธิปลายปี 7,398,622,965 7,786,220,083

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ�งของงบการเงินนี�

ทรัสต์เพื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ

งบแสดงการเปลี�ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ

สําหรับปีสิ�นสุดวนัที� 31 ธันวาคม 2564
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(หน่วย: บาท)

หมายเหตุ 2564 2563

การเพิ�มขึ�น (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงานในระหว่างปี

กาํไรจากการลงทุนสุทธิ 562,466,077 442,171,837

รายการกาํไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน (456,795,714)          13,475,171              

การเพิ�มขึ�นในสินทรัพย์สุทธิในระหว่างปี 105,670,363            455,647,008            

ทุนที�ไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสตสุ์ทธิจากค่าใชจ่้ายในการออก

   และเสนอขายหน่วยทรัสต์ -                              2,679,016,934         

การจ่ายลดทุนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 12 (367,534,080)          -                              

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 14 (125,733,401)          (398,181,680)          

การเพิ�มขึ�น (ลดลง) ของสินทรัพย์สุทธิระหว่างปี (387,597,118)          2,736,482,262

สินทรัพยสุ์ทธิตน้ปี 7,786,220,083         5,049,737,821         

สินทรัพย์สุทธิปลายปี 7,398,622,965 7,786,220,083

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ�งของงบการเงินนี�

ทรัสต์เพื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ

งบแสดงการเปลี�ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ

สําหรับปีสิ�นสุดวนัที� 31 ธันวาคม 2564
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ทรััสำต์์เพ้�อก�รัลงทุนในสำิทธิิก�รัเช่�อสำังห�รัิมูทรััพย้์ภิรััชออฟฟิศู

งบแสดงก�รุเปล่�ยนแปลงสินที่รุัพื้ย์สุที่ธิิ
สำำ�หรัับป้ีสำิ�นสำุดวันที� 31 ธิันว�คัมู 2564
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(หน่วย: บาท)

2564 2563

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมดําเนินงาน

การเพิ�มขึ�นในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน 105,670,363 455,647,008            

ปรับกระทบรายการเพิ�มขึ�นในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงานใหเ้ป็น

   เงินสดสุทธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมดาํเนินงาน:

   การซื�อเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย/์อุปกรณ์ (5,015,970)              (3,352,065,370)       

   การซื�อเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ (84,700,000)            (217,150,333)          

   การ (เพิ�มขึ�น) ลดลงในลูกหนี�จากการเช่าและบริการและลูกหนี�อื�น (20,644,644)            16,989,917              

   การลดลงในค่าใชจ่้ายรอตดับญัชี -                              9,554,615                

   การ (เพิ�มขึ�น) ลดลงในสินทรัพยอื์�น 48,678,434              (9,710,239)              

   การเพิ�มขึ�น (ลดลง) ในเจา้หนี�การคา้และเจา้หนี�อื�น (10,685,192)            17,606,909              

   การเพิ�มขึ�น (ลดลง) ในค่าเช่าและบริการรับล่วงหนา้ (2,835,287)              10,971,872              

   การเพิ�มขึ�นในเงินมดัจาํค่าเช่าและบริการ 3,621,610                73,103,187              

   ค่าตดัจาํหน่ายค่าใชจ่้ายตดับญัชี 17,217,767              17,264,939              

   ค่าตดัจาํหน่ายค่าธรรมเนียมสญัญาเงินกูร้อตดับญัชี 1,183,970                13,454,547              

   กาํไรจากการเปลี�ยนแปลงมูลค่าเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ (1,566,423)              (1,757,379)              

   (กาํไร) ขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 458,365,344            (11,717,792)            

   ค่าใชจ่้ายดอกเบี�ย 69,928,910              48,974,173              

เงนิสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กจิกรรมดําเนินงาน 579,218,882            (2,928,833,946)       

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมจัดหาเงนิ

เงินสดรับจากการขายหน่วยทรัสต์ -                              2,679,016,934         

เงินสดรับจากเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน -                              700,000,000            

เงินสดจ่ายลดทุนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ (367,534,080)          -                              

เงินสดจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ (125,733,401)          (398,181,680)          

จ่ายดอกเบี�ย (54,532,315)            (52,285,324)            

เงนิสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กจิกรรมจัดหาเงนิ (547,799,796)          2,928,549,930         

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดเพิ�มขึ�น (ลดลง) สุทธิ 31,419,086              (284,016)                 

เงินสดและเงินฝากธนาคารตน้ปี 52,931,835              53,215,851              

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดปลายปี (หมายเหตุ 8) 84,350,921              52,931,835              

-                          -                          

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ�งของงบการเงินนี�

งบกระแสเงนิสด

ทรัสต์เพื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภรัิชออฟฟิศ

สําหรับปีสิ�นสุดวนัที� 31 ธันวาคม 2564
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งบกรุะเเสเงินสด
สำำ�หรัับป้ีสำิ�นสำุดวันที� 31 ธิันว�คัมู 2564

 

12 

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ 
หมายเหตุประกอบงบการเงนิ 
ส าหรับปีส้ินสุดวนัที่ 31 ธันวาคม 2564 

1. ข้อมูลท่ัวไป 
1.1 ลกัษณะของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ 

 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยภิ์รัชออฟฟิศ (“กองทรัสต์ฯ”) จดัตั้งข้ึนเป็นกองทรัสต์ฯ                        
เม่ือวนัท่ี 15 มกราคม 2561 เป็นกองทรัสตท่ี์ระบุเฉพาะเจาะจง ประเภทไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต ์และไม่มี
ก าหนดอายขุองกองทรัสต ์

 กองทรัสตไ์ดจ้ดัตั้งข้ึนโดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อน าเงินท่ีไดรั้บจากการจดัจ าหน่ายหน่วยทรัสต ์และเงินท่ีไดรั้บ
จากการกู้ยืมเงินจากสถาบันการเงิน ไปลงทุนในสิทธิการเช่าในพื้นท่ีโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท                
เอ็มควอเทียร์ และสิทธิการเช่าในพื้นท่ีโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค ซ่ึงประกอบดว้ยพื้นท่ีส่วนใหญ่
ในอาคารส านักงาน และพื้นท่ีท่ีเก่ียวเน่ืองกับการด าเนินงานอาคารส านักงาน รวมถึงการเข้ารับโอน
กรรมสิทธ์ิในระบบสาธารณูปโภค และสงัหาริมทรัพยท่ี์เก่ียวเน่ืองกบัการด าเนินงานอาคารส านกังาน  

 ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยไดรั้บหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต์ฯเป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนและใหเ้ร่ิม
ซ้ือขายไดต้ั้งแต่วนัท่ี 23 มกราคม 2561 เป็นตน้ไป 

 กองทรัสตฯ์ มีบริษทั ภิรัช รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั ท าหนา้ท่ีเป็นผูจ้ดัการกองทรัสต ์โดยมีบริษทัหลกัทรัพย์
จดัการกองทุน กสิกรไทย จ ากดั ท าหนา้ท่ีเป็นทรัสตี บริษทั ภิรัชแมนเนจเมน้ท ์จ ากดั ท าหนา้ท่ีเป็นผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพย์ และบริษทั ศูนย์รับฝากหลักทรัพย ์(ประเทศไทย) จ ากัด ท าหน้าท่ีเป็นนายทะเบียน
หน่วยทรัสต ์

 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 และ 2563 บริษทั ภิรัชบุรี จ ากดั เป็นผูถื้อหน่วยทรัสต์รายใหญ่ของกองทรัสต์ฯ 
โดยถือหน่วยทรัสตท์ั้งส้ินร้อยละ 19.99 และร้อยละ 19.99 ของหน่วยทรัสตท่ี์ออกและช าระแลว้ตามล าดบั  

1.2 การแพร่ระบาดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 
 สถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 ท่ีปัจจุบันยงัมีผลกระทบต่อธุรกิจและ

อุตสาหกรรมส่วนใหญ่ สถานการณ์ดงักล่าวอาจน ามาซ่ึงความไม่แน่นอนและผลกระทบต่อสภาพแวดลอ้ม
ของการด าเนินธุรกิจ ผูจ้ดัการกองทรัสตติ์ดตามความคืบหนา้ของสถานการณ์ดงักล่าวและประเมินผลกระทบ
ทางการเงินเก่ียวกบัมูลค่าของสินทรัพย ์ประมาณการหน้ีสินและหน้ีสินท่ีอาจเกิดข้ึนอย่างต่อเน่ือง ทั้งน้ี
ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดใ้ชป้ระมาณการและดุลยพินิจในประเดน็ต่าง ๆ เม่ือสถานการณ์มีการเปล่ียนแปลง 
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ 
หมายเหตุประกอบงบการเงนิ 
ส าหรับปีส้ินสุดวนัที่ 31 ธันวาคม 2564 

1. ข้อมูลท่ัวไป 
1.1 ลกัษณะของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ 

 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยภิ์รัชออฟฟิศ (“กองทรัสต์ฯ”) จดัตั้งข้ึนเป็นกองทรัสต์ฯ                        
เม่ือวนัท่ี 15 มกราคม 2561 เป็นกองทรัสตท่ี์ระบุเฉพาะเจาะจง ประเภทไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต ์และไม่มี
ก าหนดอายขุองกองทรัสต ์

 กองทรัสตไ์ดจ้ดัตั้งข้ึนโดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อน าเงินท่ีไดรั้บจากการจดัจ าหน่ายหน่วยทรัสต ์และเงินท่ีไดรั้บ
จากการกู้ยืมเงินจากสถาบันการเงิน ไปลงทุนในสิทธิการเช่าในพื้นท่ีโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท                
เอ็มควอเทียร์ และสิทธิการเช่าในพื้นท่ีโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค ซ่ึงประกอบดว้ยพื้นท่ีส่วนใหญ่
ในอาคารส านักงาน และพื้นท่ีท่ีเก่ียวเน่ืองกับการด าเนินงานอาคารส านักงาน รวมถึงการเข้ารับโอน
กรรมสิทธ์ิในระบบสาธารณูปโภค และสงัหาริมทรัพยท่ี์เก่ียวเน่ืองกบัการด าเนินงานอาคารส านกังาน  

 ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยไดรั้บหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต์ฯเป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนและใหเ้ร่ิม
ซ้ือขายไดต้ั้งแต่วนัท่ี 23 มกราคม 2561 เป็นตน้ไป 

 กองทรัสตฯ์ มีบริษทั ภิรัช รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั ท าหนา้ท่ีเป็นผูจ้ดัการกองทรัสต ์โดยมีบริษทัหลกัทรัพย์
จดัการกองทุน กสิกรไทย จ ากดั ท าหนา้ท่ีเป็นทรัสตี บริษทั ภิรัชแมนเนจเมน้ท ์จ ากดั ท าหนา้ท่ีเป็นผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพย์ และบริษทั ศูนย์รับฝากหลักทรัพย ์(ประเทศไทย) จ ากัด ท าหน้าท่ีเป็นนายทะเบียน
หน่วยทรัสต ์

 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 และ 2563 บริษทั ภิรัชบุรี จ ากดั เป็นผูถื้อหน่วยทรัสต์รายใหญ่ของกองทรัสต์ฯ 
โดยถือหน่วยทรัสตท์ั้งส้ินร้อยละ 19.99 และร้อยละ 19.99 ของหน่วยทรัสตท่ี์ออกและช าระแลว้ตามล าดบั  

1.2 การแพร่ระบาดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 
 สถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 ท่ีปัจจุบันยงัมีผลกระทบต่อธุรกิจและ

อุตสาหกรรมส่วนใหญ่ สถานการณ์ดงักล่าวอาจน ามาซ่ึงความไม่แน่นอนและผลกระทบต่อสภาพแวดลอ้ม
ของการด าเนินธุรกิจ ผูจ้ดัการกองทรัสตติ์ดตามความคืบหนา้ของสถานการณ์ดงักล่าวและประเมินผลกระทบ
ทางการเงินเก่ียวกบัมูลค่าของสินทรัพย ์ประมาณการหน้ีสินและหน้ีสินท่ีอาจเกิดข้ึนอย่างต่อเน่ือง ทั้งน้ี
ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดใ้ชป้ระมาณการและดุลยพินิจในประเดน็ต่าง ๆ เม่ือสถานการณ์มีการเปล่ียนแปลง 

  

ทรััสำต์์เพ้�อก�รัลงทุนในสำิทธิิก�รัเช่�อสำังห�รัิมูทรััพย้์ภิรััชออฟฟิศู

ห์มู�ยเห์ต์ุปรุะกอบงบก�รุเงิน
สำำ�หรัับป้ีสำิ�นสำุดวันที� 31 ธิันว�คัมู 2564
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2. นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 
 กองทรัสตฯ์มีนโยบายจ่ายประโยชน์ตอบแทน ดงัน้ี  

2.1 ผูจ้ ัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผูถื้อหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของก าไรสุทธิท่ี
ปรับปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี โดยประโยชน์ตอบแทนท่ีจะจ่ายให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์นั้นแบ่งเป็นประโยชน์
ตอบแทนส าหรับรอบปีบญัชี (Year-End Distribution) และประโยชน์ตอบแทนระหวา่งกาล (Interim Distribution) 
(ถา้มี) ทั้งน้ี ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ ผูถื้อหน่วยทรัสตไ์ม่เกิน 4 คร้ังต่อรอบปีบญัชี 
เวน้แต่กรณีท่ีกองทรัสตฯ์มีการเพิ่มทุน กองทรัสตฯ์อาจมีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนเกินกว่า 4 คร้ังต่อรอบปี
บญัชีไดเ้พื่อเป็นประโยชน์ของผูถื้อหน่วยทรัสตซ่ึ์งถือหน่วยทรัสตอ์ยูก่่อนมีการเพิ่มทุน 

 ก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลว้ขา้งตน้ใหห้มายถึง ก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงดว้ยรายการดงัต่อไปน้ี 

(1) การหักก าไรท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ฯ รวมทั้งการปรับปรุงดว้ยรายการอ่ืนตามแนวทางของส านักงานคณะกรรมการก ากบั
หลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัสถานะเงินสดของกองทรัสตฯ์ 

(2) การหักด้วยรายการเงินส ารองเพื่อการช าระหน้ีเงินกู้ยืมหรือภาระผูกพนัจากการกู้ยืมเงินของ
กองทรัสต์ฯ ตามวงเงินท่ีไดร้ะบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มูลและหนังสือช้ีชวน หรือแบบแสดง
รายการขอ้มูลประจ าปีแลว้แต่กรณี 

ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนส าหรับรอบปีบญัชีแรก หากประโยชน์ตอบแทนท่ีจะประกาศจ่ายต่อ
หน่วยทรัสตร์ะหว่างรอบปีใดมีมูลค่าต ่ากวา่หรือเท่ากบั 0.10 บาท ผูจ้ดัการกองทรัสตข์อสงวนสิทธิท่ีจะไม่
จ่ายประโยชน์ตอบแทนในคร้ังนั้น และให้สะสมประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวเพื่อน าไปจ่ายรวมกับ
ประโยชน์ตอบแทนท่ีจะใหมี้การจ่ายในปีถดัไป แต่ทั้งน้ีตอ้งไม่ขดัตามขอ้ 2.1 

ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหวา่งกาล หากประโยชน์ตอบแทนท่ีจะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์
ระหว่างรอบไตรมาสใดมีมูลค่าต ่ากว่าหรือเท่ากบั 0.10 บาท ผูจ้ดัการกองทรัสต์ขอสงวนสิทธิท่ีจะไม่จ่าย
ประโยชน์ตอบแทนในคร้ังนั้น และให้สะสมประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวเพื่อน าไปจ่ายรวมกบัประโยชน์
ตอบแทนท่ีจะใหมี้การจ่ายในคร้ังถดัไป 

2.2 ในกรณีท่ีกองทรัสต์ยงัมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู ้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่                               
ผูถื้อหน่วยทรัสต ์
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3. เกณฑ์ในการจัดท างบการเงิน 
 งบการเงินน้ีจดัท าข้ึนตามแนวปฏิบติัทางบญัชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย  ์กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน และทรัสตเ์พื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานท่ีก าหนด
โดยสมาคมบริษทัจดัการลงทุนและไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละ
ตลาดหลกัทรัพย ์

 งบการเงินฉบบัภาษาไทยเป็นงบการเงินฉบบัท่ีกองทรัสต์ฯใช้เป็นทางการตามกฎหมาย งบการเงินฉบบั
ภาษาองักฤษแปลจากงบการเงินฉบบัภาษาไทยน้ี 

4. นโยบายการบญัชีที่ส าคญั 
4.1  รายได้และค่าใช้จ่าย 
  รายได้ค่าเช่าและค่าบริการท่ีเกี่ยวข้อง 

  รายไดค่้าเช่าจะรับรู้เป็นรายไดต้ามเกณฑเ์ส้นตรงตลอดอายุสัญญาเช่า และรายไดค่้าบริการท่ีเก่ียวขอ้งกบั
รายไดจ้ะรับรู้เป็นรายไดต้ามเกณฑค์งคา้ง 

  ดอกเบีย้รับและต้นทุนทางการเงิน 

  ดอกเบ้ียรับและตน้ทุนทางการเงินบนัทึกเป็นรายได้และค่าใช้จ่ายตามเกณฑ์คงคา้งโดยค านึงถึงอตัรา
ผลตอบแทนท่ีแทจ้ริง 

  ค่าใช้จ่ายอ่ืน 

  ค่าใชจ่้ายอ่ืนบนัทึกตามเกณฑค์งคา้ง 

4.2  การวดัค่าเงินลงทุน 
  เงินลงทุนจะรับรู้เป็นสินทรัพยด์ว้ยจ านวนตน้ทุนของเงินลงทุน ณ วนัท่ีกองทรัสต์ฯมีสิทธิในเงินลงทุน  

ตน้ทุนของเงินลงทุนประกอบดว้ย รายจ่ายซ้ือเงินลงทุนและค่าใช้จ่ายโดยตรงทั้งส้ินท่ีกองทรัสต์ฯจ่าย
เพื่อใหไ้ดม้าซ่ึงเงินลงทุนนั้น 

  
  



117รายงานประจำาปี 2564
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3. เกณฑ์ในการจัดท างบการเงิน 
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ภาษาองักฤษแปลจากงบการเงินฉบบัภาษาไทยน้ี 

4. นโยบายการบญัชีที่ส าคญั 
4.1  รายได้และค่าใช้จ่าย 
  รายได้ค่าเช่าและค่าบริการท่ีเกี่ยวข้อง 

  รายไดค่้าเช่าจะรับรู้เป็นรายไดต้ามเกณฑเ์ส้นตรงตลอดอายุสัญญาเช่า และรายไดค่้าบริการท่ีเก่ียวขอ้งกบั
รายไดจ้ะรับรู้เป็นรายไดต้ามเกณฑค์งคา้ง 

  ดอกเบีย้รับและต้นทุนทางการเงิน 

  ดอกเบ้ียรับและตน้ทุนทางการเงินบนัทึกเป็นรายได้และค่าใช้จ่ายตามเกณฑ์คงคา้งโดยค านึงถึงอตัรา
ผลตอบแทนท่ีแทจ้ริง 

  ค่าใช้จ่ายอ่ืน 

  ค่าใชจ่้ายอ่ืนบนัทึกตามเกณฑค์งคา้ง 

4.2  การวดัค่าเงินลงทุน 
  เงินลงทุนจะรับรู้เป็นสินทรัพยด์ว้ยจ านวนตน้ทุนของเงินลงทุน ณ วนัท่ีกองทรัสต์ฯมีสิทธิในเงินลงทุน  

ตน้ทุนของเงินลงทุนประกอบดว้ย รายจ่ายซ้ือเงินลงทุนและค่าใช้จ่ายโดยตรงทั้งส้ินท่ีกองทรัสต์ฯจ่าย
เพื่อใหไ้ดม้าซ่ึงเงินลงทุนนั้น 
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 เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
  เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยแ์สดงด้วยมูลค่ายุติธรรมโดยไม่คิดค่าเส่ือมราคาและค่าตัด

จ าหน่าย ผูจ้ดัการกองทรัสตก์ าหนดราคายติุธรรมของเงินลงทุนดงักล่าว ณ วนัท่ีในงบการเงินงวดแรกท่ีได้
ลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยโ์ดยใชร้าคาทุนของสิทธิการเช่าดงักล่าว และจะก าหนดราคายติุธรรม
ของเงินลงทุนดงักล่าว ณ วนัท่ีในงบการเงินงวดถดัไปโดยใชร้าคาประเมินจากผูป้ระเมินราคาอิสระท่ีไดรั้บ
ความเห็นชอบจากสมาคมนกัประเมินราคาอิสระไทยและสมาคมผูป้ระเมินค่าทรัพยสิ์นแห่งประเทศไทย 
(ตามประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยว์่าดว้ยการให้ความเห็นชอบบริษทัประเมินมูลค่า
ทรัพยสิ์นและผูป้ระเมินหลกั เพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะ) ซ่ึงการประเมินราคาจะท าเม่ือสถานการณ์ทาง
เศรษฐกิจเปล่ียนแปลง แต่อยา่งนอ้ยจะจดัใหมี้การประเมินราคาทุกสองปีนบัตั้งแต่วนัท่ีมีการประเมินราคา
เพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์และจัดให้มีการสอบทานการประเมินราคาทุกหน่ึงปีนับแต่วนัท่ีมีการ
ประเมินราคาคร้ังล่าสุดไปแลว้ โดยการประเมินราคาจะตอ้งไม่กระท าโดยผูป้ระเมินราคาอิสระรายเดียวกนั
ติดต่อกนัเกินสองคร้ัง 

  ก าไรหรือขาดทุนจากการวดัค่าเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์(ถา้มี) ถือเป็นรายการก าไรหรือ
ขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุนในงบก าไรขาดทุนเบด็เสร็จ 
เงินลงทุนท่ีแสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุน 

 เงินลงทุนในกองทุนเปิดแสดงในงบการเงินดว้ยราคายุติธรรมโดยใช้มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ ณ วนัท าการ
สุดทา้ยของวนัท่ีในงบการเงินและอา้งอิงจากบริษทัจดัการแต่ละแห่ง 
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 ก าไรหรือขาดทุนจากการวดัค่าเงินลงทุนในหลกัทรัพยถื์อเป็นรายได้อ่ืนในงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ             
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 เงินลงทุนในเงินฝากธนาคารและตัว๋แลกเงินท่ีไม่สามารถโอนเปล่ียนมือได ้ใชมู้ลค่าเงินตน้บวกดอกเบ้ีย  
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4.3 ลูกหนีจ้ากการให้เช่าและบริการ 
 กองทรัสตจ์ะรับรู้ค่าเผือ่ผลขาดทุนจากผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดวา่จะเกิดข้ึนตลอดอายขุองลูกหน้ีจากการ

ใหเ้ช่าและบริการ โดยอา้งอิงจากขอ้มูลผลขาดทุนดา้นเครดิตจากประสบการณ์ในอดีต ปรับปรุงดว้ยขอ้มูล
การคาดการณ์ไปในอนาคตเก่ียวกบัลูกหน้ีนั้นและสภาพแวดลอ้มทางดา้นเศรษฐกิจ  

4.4 รายการธุรกจิกบับุคคลหรือกจิการท่ีเกีย่วข้องกนั 
 บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนักบักองทรัสต์ฯ หมายถึง บุคคลหรือกิจการท่ีลงทุนในส่วนไดเ้สียของ

กองทรัสตฯ์ตั้งแต่ร้อยละ 10 ของส่วนไดเ้สียทั้งหมดท่ีมีสิทธิออกเสียง มีอ านาจควบคุมกองทรัสตฯ์ หรือ   
ถูกกองทรัสต์ฯควบคุมไม่ว่าจะเป็นโดยทางตรงหรือทางอ้อม หรืออยู่ภายใต้การควบคุมเดียวกันกับ
กองทรัสตฯ์ 

 นอกจากน้ี บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัยงัหมายรวมถึงบุคคลหรือกิจการท่ีมีสิทธิออกเสียงโดยทางตรง
หรือทางออ้มซ่ึงท าให้มีอิทธิพลอย่างเป็นสาระส าคญัต่อกองทรัสตฯ์ ทรัสตี ผูจ้ดัการกองทรัสต ์ผูบ้ริหาร
ส าคญั กรรมการหรือพนกังานของผูจ้ดัการกองทรัสตท่ี์มีอ านาจในการวางแผนและควบคุมการด าเนินงาน
ของกองทรัสตฯ์  

 ความสมัพนัธ์ท่ีมีกบับุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัมีดงัน้ี 
ช่ือกิจการ ลกัษณะความสัมพนัธ์ รายละเอียดการท าธุรกรรม 

บริษทั ภิรัช รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั  - ผูจ้ดัการกองทรัสต ์ - รับค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสตจ์าก
กองทรัสตฯ์ 

บริษทั ภิรัชแมนเนจเมน้ท ์จ ากดั - ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์ - รับค่าธรรมเนียมผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรัพยจ์ากกองทรัสตฯ์ 

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน 
กสิกรไทย จ ากดั 

- ทรัสตี 
 

- รับค่าธรรมเนียมทรัสตีจากกองทรัสตฯ์ 

ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) - บริษทัใหญ่ของบริษทั
หลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน 
กสิกรไทย จ ากดั 

- รับฝากเงินของกองทรัสตฯ์ ผูใ้หกู้ย้มืเงิน
และผูเ้ช่าพื้นท่ี 

บริษทั ภิรัชบุรี จ ากดั  - เจา้ของทรัพยสิ์น 
- ผูถื้อหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ 

- ไดท้ าสญัญาเช่าทรัพยสิ์นในฐานะผูใ้หเ้ช่า 
- ค่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวเน่ืองจากสญัญาบริการ
พื้นท่ีส่วนกลางของโครงการ                                                      
ภิรัชทาวเวอร์ แอท เอม็ควอเทียร์ 

- รายไดท่ี้เก่ียวเน่ืองกบัสญัญาใหบ้ริการ 
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ช่ือกิจการ ลกัษณะความสัมพนัธ์ รายละเอียดการท าธุรกรรม 
บริษทั เพนตา้ 591 จ  ากดั  - เจา้ของทรัพยสิ์น 

- กลุ่มบริษทัผูถื้อหน่วยทรัสต ์             
รายใหญ่ 

- ไดท้ าสญัญาซ้ือขายกรรมสิทธิในระบบ
สาธารณูปโภคและสังหาริมทรัพย์
โครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท เอม็ควอเทียร์
และโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค 

บริษทั ไบเทคเซอร์วิสเซส จ ากดั - กลุ่มบริษทัผูถื้อหน่วยทรัสต ์ - ไดดู้แลตน้ไมโ้ครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท 
ไบเทคและอ่ืนๆ 

บริษทั ปรินทร จ ากดั - เจา้ของทรัพยสิ์น - ไดท้ าสญัญาซ้ือขายกรรมสิทธิในระบบ
สาธารณูปโภคและสังหาริมทรัพย์
โครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค 

- ค่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวเน่ืองจากสญัญาบริการ
พื้นท่ีส่วนกลางของโครงการภิรัช              
ทาวเวอร์ แอท ไบเทค 

- รายไดท่ี้เก่ียวเน่ืองกบัสญัญาใหบ้ริการ 
บริษทั ภิรัชแอนดบี์ยอนดเ์วนเจอร์ส 
จ ากดั 

- กลุ่มบริษทัผูถื้อหน่วยทรัสต ์ - รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการ              
ร้านคา้ปลีก 

บริษทั ภิรัชโทเทิลโซลูชัน่ส์ จ  ากดั - กลุ่มบริษทัผูถื้อหน่วยทรัสต ์ - ค่าทรัพยสิ์น 

4.5 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
 กองทรัสตฯ์จะบนัทึกลดก าไรสะสม ณ วนัท่ีมีการประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

4.6  ประมาณการหนีสิ้น 

  กองทรัสตฯ์จะบนัทึกประมาณการหน้ีสินไวใ้นบญัชีเม่ือภาระผูกพนัซ่ึงเป็นผลมาจากเหตุการณ์ในอดีตได้
เกิดข้ึนแลว้ และมีความเป็นไปไดค่้อนขา้งแน่นอนว่ากองทรัสต์ฯจะเสียทรัพยากรเชิงเศรษฐกิจไปเพื่อ     
ปลดเปล้ืองภาระผกูพนันั้น และกองทรัสตฯ์สามารถประมาณมูลค่าภาระผกูพนันั้นไดอ้ยา่งน่าเช่ือถือ 

4.7 ภาษีเงินได้ 
  กองทรัสต์ฯไม่มีภาระภาษีเงินได้นิติบุคคล เน่ืองจากกองทรัสต์ฯไม่มีสถานะเป็นนิติบุคคลตามมาตรา 39       

แห่งประมวลรัษฎากร 
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4.8 การวดัมูลค่ายุติธรรม 
 มูลค่ายติุธรรม หมายถึง ราคาท่ีคาดว่าจะไดรั้บจากการขายสินทรัพยห์รือเป็นราคาท่ีจะตอ้งจ่ายเพื่อโอนหน้ีสิน

ให้ผูอ่ื้นโดยรายการดงักล่าวเป็นรายการท่ีเกิดข้ึนในสภาพปกติระหวา่งผูซ้ื้อและผูข้าย (ผูร่้วมในตลาด) ณ วนัท่ี
วดัมูลค่า กองทรัสตฯ์ใชร้าคาเสนอซ้ือขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่องในการวดัมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยแ์ละ
หน้ีสินซ่ึงแนวปฏิบติัทางบญัชีก าหนดใหต้อ้งวดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายติุธรรม ยกเวน้ในกรณีท่ีไม่มีตลาดท่ีมีสภาพ
คล่องส าหรับสินทรัพยห์รือหน้ีสินท่ีมีลกัษณะเดียวกนัหรือไม่สามารถหาราคาเสนอซ้ือขายในตลาดท่ีมีสภาพ
คล่องได้ กองทรัสต์ฯจะประมาณมูลค่ายุติธรรมโดยใช้เทคนิคการประเมินมูลค่าท่ีเหมาะสมกับแต่ละ
สถานการณ์ และพยายามใชข้อ้มูลท่ีสามารถสังเกตไดท่ี้เก่ียวขอ้งกบัสินทรัพยห์รือหน้ีสินท่ีจะวดัมูลค่ายติุธรรม
นั้นใหม้ากท่ีสุด  

 ล าดบัชั้นของมูลค่ายุติธรรมท่ีใช้วดัมูลค่าและเปิดเผยมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยแ์ละหน้ีสินในงบการเงิน     
แบ่งออกเป็นสามระดบัตามประเภทของขอ้มูลท่ีน ามาใชใ้นการวดัมูลค่ายติุธรรม ดงัน้ี 

ระดบั 1 ใชข้อ้มูลราคาเสนอซ้ือขายของสินทรัพยห์รือหน้ีสินอยา่งเดียวกนัในตลาดท่ีมีสภาพคล่อง 
ระดบั 2 ใช้ขอ้มูลอ่ืนท่ีสามารถสังเกตได้ของสินทรัพยห์รือหน้ีสิน ไม่ว่าจะเป็นขอ้มูลทางตรงหรือ

ทางออ้ม 
ระดบั 3 ใชข้อ้มูลท่ีไม่สามารถสงัเกตได ้เช่น ขอ้มูลเก่ียวกบักระแสเงินในอนาคตท่ีกิจการประมาณข้ึน  

 ทุกวนัส้ินรอบระยะเวลารายงาน กองทรัสตฯ์จะประเมินความจ าเป็นในการโอนรายการระหว่างล าดบัชั้นของ
มูลค่ายุติธรรมส าหรับสินทรัพยแ์ละหน้ีสินท่ีถืออยู่ ณ วนัส้ินรอบระยะเวลารายงานท่ีมีการวดัมูลค่ายุติธรรม
แบบเกิดข้ึนประจ า 

5. การใช้ดุลยพนิิจและประมาณการทางบัญชีท่ีส าคญั 
 ในการจดัท างบการเงินตามแนวปฏิบติัทางบญัชี ผูบ้ริหารของกองทรัสตฯ์จ าเป็นตอ้งใชดุ้ลยพินิจและการ

ประมาณการในเร่ืองท่ีมีความไม่แน่นอนเสมอ การใช้ดุลยพินิจและการประมาณการดังกล่าวน้ีส่ง
ผลกระทบต่อจ านวนเงินท่ีแสดงในงบการเงินและต่อขอ้มูลท่ีแสดงในหมายเหตุประกอบ งบการเงิน ผลท่ี
เกิดข้ึนจริงอาจแตกต่างไปจากจ านวนท่ีประมาณการไว ้การใชดุ้ลยพินิจและประมาณการท่ีส าคญัมีดงัน้ี 

 มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
 กองทรัสตฯ์วดัมูลค่าเงินลงทุนในในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ณ วนัท่ีในงบการเงินดว้ยมูลค่ายติุธรรม

โดยถือพื้นฐานจากมูลค่ายติุธรรมท่ีประเมินโดยผูป้ระเมินราคาอิสระ มูลค่ายติุธรรมดงักล่าวใชว้ิธีพิจารณา
จากรายได ้เน่ืองจากไม่มีราคาในตลาดท่ีสามารถใชเ้ทียบเคียงได ้ขอ้สมมติฐานท่ีส าคญัท่ีใชใ้นการประเมิน
มูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยไ์ดอ้ธิบายไวใ้นหมายเหตุ 6 กองทรัสตฯ์เห็นวา่
มูลค่ายุติธรรมดงักล่าวเหมาะสม อย่างไรก็ตาม ผลตอบแทนท่ีกองทรัสต์ฯจะไดรั้บจริงจากเงินลงทุนใน
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยอ์าจแตกต่างไปข้ึนอยูก่บัปัจจยัและเง่ือนไขต่าง ๆ ท่ีจะเกิดข้ึนกบัสินทรัพยใ์น
อนาคต 



121รายงานประจำาปี 2564

 

18 

4.8 การวดัมูลค่ายุติธรรม 
 มูลค่ายติุธรรม หมายถึง ราคาท่ีคาดว่าจะไดรั้บจากการขายสินทรัพยห์รือเป็นราคาท่ีจะตอ้งจ่ายเพื่อโอนหน้ีสิน

ให้ผูอ่ื้นโดยรายการดงักล่าวเป็นรายการท่ีเกิดข้ึนในสภาพปกติระหวา่งผูซ้ื้อและผูข้าย (ผูร่้วมในตลาด) ณ วนัท่ี
วดัมูลค่า กองทรัสตฯ์ใชร้าคาเสนอซ้ือขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่องในการวดัมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยแ์ละ
หน้ีสินซ่ึงแนวปฏิบติัทางบญัชีก าหนดใหต้อ้งวดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายติุธรรม ยกเวน้ในกรณีท่ีไม่มีตลาดท่ีมีสภาพ
คล่องส าหรับสินทรัพยห์รือหน้ีสินท่ีมีลกัษณะเดียวกนัหรือไม่สามารถหาราคาเสนอซ้ือขายในตลาดท่ีมีสภาพ
คล่องได้ กองทรัสต์ฯจะประมาณมูลค่ายุติธรรมโดยใช้เทคนิคการประเมินมูลค่าท่ีเหมาะสมกับแต่ละ
สถานการณ์ และพยายามใชข้อ้มูลท่ีสามารถสังเกตไดท่ี้เก่ียวขอ้งกบัสินทรัพยห์รือหน้ีสินท่ีจะวดัมูลค่ายติุธรรม
นั้นใหม้ากท่ีสุด  

 ล าดบัชั้นของมูลค่ายุติธรรมท่ีใช้วดัมูลค่าและเปิดเผยมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยแ์ละหน้ีสินในงบการเงิน     
แบ่งออกเป็นสามระดบัตามประเภทของขอ้มูลท่ีน ามาใชใ้นการวดัมูลค่ายติุธรรม ดงัน้ี 

ระดบั 1 ใชข้อ้มูลราคาเสนอซ้ือขายของสินทรัพยห์รือหน้ีสินอยา่งเดียวกนัในตลาดท่ีมีสภาพคล่อง 
ระดบั 2 ใช้ขอ้มูลอ่ืนท่ีสามารถสังเกตได้ของสินทรัพยห์รือหน้ีสิน ไม่ว่าจะเป็นขอ้มูลทางตรงหรือ

ทางออ้ม 
ระดบั 3 ใชข้อ้มูลท่ีไม่สามารถสงัเกตได ้เช่น ขอ้มูลเก่ียวกบักระแสเงินในอนาคตท่ีกิจการประมาณข้ึน  

 ทุกวนัส้ินรอบระยะเวลารายงาน กองทรัสตฯ์จะประเมินความจ าเป็นในการโอนรายการระหว่างล าดบัชั้นของ
มูลค่ายุติธรรมส าหรับสินทรัพยแ์ละหน้ีสินท่ีถืออยู่ ณ วนัส้ินรอบระยะเวลารายงานท่ีมีการวดัมูลค่ายุติธรรม
แบบเกิดข้ึนประจ า 

5. การใช้ดุลยพนิิจและประมาณการทางบัญชีท่ีส าคญั 
 ในการจดัท างบการเงินตามแนวปฏิบติัทางบญัชี ผูบ้ริหารของกองทรัสตฯ์จ าเป็นตอ้งใชดุ้ลยพินิจและการ

ประมาณการในเร่ืองท่ีมีความไม่แน่นอนเสมอ การใช้ดุลยพินิจและการประมาณการดังกล่าวน้ีส่ง
ผลกระทบต่อจ านวนเงินท่ีแสดงในงบการเงินและต่อขอ้มูลท่ีแสดงในหมายเหตุประกอบ งบการเงิน ผลท่ี
เกิดข้ึนจริงอาจแตกต่างไปจากจ านวนท่ีประมาณการไว ้การใชดุ้ลยพินิจและประมาณการท่ีส าคญัมีดงัน้ี 

 มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
 กองทรัสตฯ์วดัมูลค่าเงินลงทุนในในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ณ วนัท่ีในงบการเงินดว้ยมูลค่ายติุธรรม

โดยถือพื้นฐานจากมูลค่ายติุธรรมท่ีประเมินโดยผูป้ระเมินราคาอิสระ มูลค่ายติุธรรมดงักล่าวใชว้ิธีพิจารณา
จากรายได ้เน่ืองจากไม่มีราคาในตลาดท่ีสามารถใชเ้ทียบเคียงได ้ขอ้สมมติฐานท่ีส าคญัท่ีใชใ้นการประเมิน
มูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยไ์ดอ้ธิบายไวใ้นหมายเหตุ 6 กองทรัสตฯ์เห็นวา่
มูลค่ายุติธรรมดงักล่าวเหมาะสม อย่างไรก็ตาม ผลตอบแทนท่ีกองทรัสต์ฯจะไดรั้บจริงจากเงินลงทุนใน
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยอ์าจแตกต่างไปข้ึนอยูก่บัปัจจยัและเง่ือนไขต่าง ๆ ท่ีจะเกิดข้ึนกบัสินทรัพยใ์น
อนาคต 
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19 

6. เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายตุิธรรม 
 (หน่วย: พนับาท) 
 2564 2563 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยต์น้ปี 9,842,994 6,479,211 
ลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยโ์ครงการภิรัช                            
ทาวเวอร์ แอท ไบเทค 

 
- 

 
3,343,153 

ส่วนปรับปรุงอาคารส านกังานเพิ่มข้ึน 5,016 8,912 
ก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากการวดัมูลค่าเงินลงทุนในสิทธิการเช่า   
 อสังหาริมทรัพย ์ (458,365) 11,718 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยป์ลายปี 9,389,645 9,842,994 

ในระหว่างปีปัจจุบนั กองทรัสต์ฯไดว้่าจา้งผูป้ระเมินราคาอิสระประเมินมูลค่าเงินลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงประเมินราคาดว้ยวิธีรายได ้(Income approach) กองทรัสต์ฯได้รับรู้ขาดทุนท่ียงัไม่
เกิดข้ึนจากการปรับมูลค่าของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวจ านวน 458.37 ลา้นบาท                 
(สุทธิจากค่าเช่าและค่าบริการคา้งรับ) ในงบก าไรขาดทุนเบด็เสร็จส าหรับปีปัจจุบนั 

ขอ้สมมติฐานหลกัท่ีใชใ้นการประเมินมูลค่ายติุธรรม สรุปไดด้งัน้ี 

 อตัรา 
ผลกระทบต่อมูลค่า
ยติุธรรมเม่ืออตัราตาม 

 2564 2563 ขอ้สมมติเพิ่มข้ึน 
อตัราคิดลด (ร้อยละ) 9.25 - 9.5 9 มูลค่ายติุธรรมลดลง 
อตัราการใชพ้ื้นท่ี (ร้อยละ) 91.7 - 93.6 95 มูลค่ายติุธรรมเพิ่มข้ึน 
อตัราค่าเช่าพื้นท่ีต่อเดือน (บาทต่อตารางเมตร) 700 - 1,035 1,030 มูลค่ายติุธรรมเพิ่มข้ึน 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 และ 2563 กองทรัสต์ฯได้น าสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไปจดทะเบียน
หลกัประกนัทางธุรกิจกบัธนาคารพาณิชยต์ามท่ีไดก้ล่าวไวใ้นหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 11 

7. เงินลงทุนท่ีแสดงด้วยมูลค่ายตุิธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุน 
 (หน่วย: พนับาท) 
 2564 2563 
ยอดคงเหลือตน้ปี 511,976 293,068 
ลงทุนเพิ่ม 84,700 217,151 
ก าไรจากการวดัมูลค่ายติุธรรม 1,566  1,757  
ยอดคงเหลือปลายปี 598,242 511,976 
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8. เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2564 และ 2563 กองทรัสตฯ์ มีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดดงัน้ี 

 ยอดคงเหลือ 
(หน่วย: พนับาท) 

อตัราดอกเบ้ียต่อปี 
(ร้อยละ) 

 2564 2563 2564 2563 
เงินสด 10 10 - - 
เงินฝากธนาคาร 84,341 52,922 0.05 - 0.25 0.05 - 0.25 
รวมเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 84,351 52,932   

9. ลูกหนีจ้ากการให้เช่าและบริการและลูกหนีอ่ื้น 
 (หน่วย: พนับาท) 
 2564 2563 
ลูกหนีจ้ากการให้เช่าและบริการ   

กิจการท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั  12,680 4,899 
กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 224 207 

รายไดค่้าเช่ารอเรียกเกบ็   
กิจการท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั 18,376 3,929 
กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั - 1,230 

รวมลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการ 31,280 10,265 
ลูกหนีอ่ื้น   

กิจการท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั 7 3,518 
กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 9 305 

รวมลูกหน้ีอ่ืน 16 3,823 
ขาดทุนสุทธิจากการปรับมูลค่ายติุธรรม - (3,437) 
ลูกหน้ีอ่ืน - สุทธิ 16 386 
รวมลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการและลูกหน้ีอ่ืน 31,296 10,651 

  

  



123รายงานประจำาปี 2564

 

20 
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ลูกหนีจ้ากการให้เช่าและบริการ   

กิจการท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั  12,680 4,899 
กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 224 207 

รายไดค่้าเช่ารอเรียกเกบ็   
กิจการท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั 18,376 3,929 
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ลูกหนีอ่ื้น   

กิจการท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั 7 3,518 
กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 9 305 

รวมลูกหน้ีอ่ืน 16 3,823 
ขาดทุนสุทธิจากการปรับมูลค่ายติุธรรม - (3,437) 
ลูกหน้ีอ่ืน - สุทธิ 16 386 
รวมลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการและลูกหน้ีอ่ืน 31,296 10,651 

  

  



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ124

 

21 

 ยอดคงเหลือของลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2564 และ 2563 แยกตามอายหุน้ีคงคา้ง
นบัจากวนัท่ีถึงก าหนดช าระไดด้งัน้ี 

(หน่วย: พนับาท) 
อายหุน้ีคา้งช าระ 2564 2563 

ยงัไม่ถึงก าหนดช าระ  3,656 4,130 
คา้งช าระ   

ไม่เกิน 3 เดือน 8,944 854 
3 - 6 เดือน 304 122 

รวมลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการ 12,904 5,106 

10. ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี 
 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2564 และ 2563 ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชีเป็นค่าใชจ่้ายในการออกและเสนอขายหน่วย

ลงทุนรอการตดับญัชี โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 
 (หน่วย: พนับาท) 

 2564 2563 
ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชีตน้ปี 35,143  61,963 
เพิ่มข้ึนระหวา่งปี - 48,942 
หกัออกจากส่วนทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต ์ - (58,497) 
ตดัจ าหน่ายระหวา่งปี (17,218) (17,265) 
ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชีปลายปี  17,925 35,143 

11. เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 
 เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 และ 2563 เป็นเงินกู้ยืมจากธนาคาร               

กสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) ซ่ึงเป็นบริษทัใหญ่ของทรัสตี โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

(หน่วย: พนับาท) 
 2564 2563 
เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 2,420,000 2,420,000 
หกั: ค่าธรรมเนียมสญัญาเงินกูร้อตดับญัชี (4,442) (5,626) 
เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน - สุทธิ 2,415,558 2,414,374 

 เงินกูย้มืดงักล่าวมีอตัราดอกเบ้ียตลอดอายสุญัญาไม่เกินร้อยละ MLR - 1.65 
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 เงินกู้ยืมดังกล่าวค ้ าประกันโดยสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย  ์ตามท่ีได้กล่าวไวใ้นหมายเหตุประกอบ                    
งบการเงินขอ้ 6 

 ภายใตส้ัญญากูเ้งิน กองทรัสตฯ์ตอ้งปฏิบติัตามเง่ือนไขทางการเงินบางประการตามท่ีระบุไวใ้นสัญญา เช่น 
การด ารงอตัราส่วนหน้ีสินต่อสินทรัพยร์วม และอตัราส่วนความสามารถในการช าระหน้ีให้เป็นไปตาม
อตัราท่ีก าหนด 

12. ทุนท่ีได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
 รายการของทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสตส์รุปไดด้งัน้ี 

 31 ธนัวาคม 2564 31 ธนัวาคม 2563 

 
มูลค่า

หน่วยทรัสต ์
จ านวน
หน่วย จ านวนเงิน 

มูลค่า
หน่วยทรัสต ์

จ านวน
หน่วย จ านวนเงิน 

 (บาท) (พนัหน่วย) (พนับาท) (บาท) (พนัหน่วย) (พนับาท) 
ทุนท่ีได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
ยอดคงเหลือตน้ปี 9.4573 737,872 6,978,278 9.4573 515,310 4,873,441 
ทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยลงทุน - - - 9.4573 222,562 2,104,837 
ลดทุนคร้ังท่ี 1/2564 (0.1444) 737,872 (106,549) - - - 
ลดทุนคร้ังท่ี 2/2564 (0.1857) 737,872 (137,023) - - - 
ลดทุนคร้ังท่ี 3/2564 (0.1680) 737,872 (123,963) - - - 
ยอดคงเหลือปลายปี 8.9592 737,872 6,610,743 9.4573 737,872 6,978,278 

13. ก าไรสะสม 
(หน่วย: พนับาท) 

 2564 2563 
ก าไรสะสมตน้ปี 233,762 176,296 
บวก: การเพิ่มข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงานในระหวา่งปี 105,670 455,647 
หกั: การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตใ์นระหวา่งปี (125,733) (398,181) 
ก าไรสะสมปลายปี 213,699 233,762 
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 เงินกู้ยืมดังกล่าวค ้ าประกันโดยสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย  ์ตามท่ีได้กล่าวไวใ้นหมายเหตุประกอบ                    
งบการเงินขอ้ 6 

 ภายใตส้ัญญากูเ้งิน กองทรัสตฯ์ตอ้งปฏิบติัตามเง่ือนไขทางการเงินบางประการตามท่ีระบุไวใ้นสัญญา เช่น 
การด ารงอตัราส่วนหน้ีสินต่อสินทรัพยร์วม และอตัราส่วนความสามารถในการช าระหน้ีให้เป็นไปตาม
อตัราท่ีก าหนด 

12. ทุนท่ีได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
 รายการของทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสตส์รุปไดด้งัน้ี 

 31 ธนัวาคม 2564 31 ธนัวาคม 2563 

 
มูลค่า

หน่วยทรัสต ์
จ านวน
หน่วย จ านวนเงิน 

มูลค่า
หน่วยทรัสต ์

จ านวน
หน่วย จ านวนเงิน 

 (บาท) (พนัหน่วย) (พนับาท) (บาท) (พนัหน่วย) (พนับาท) 
ทุนท่ีได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
ยอดคงเหลือตน้ปี 9.4573 737,872 6,978,278 9.4573 515,310 4,873,441 
ทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยลงทุน - - - 9.4573 222,562 2,104,837 
ลดทุนคร้ังท่ี 1/2564 (0.1444) 737,872 (106,549) - - - 
ลดทุนคร้ังท่ี 2/2564 (0.1857) 737,872 (137,023) - - - 
ลดทุนคร้ังท่ี 3/2564 (0.1680) 737,872 (123,963) - - - 
ยอดคงเหลือปลายปี 8.9592 737,872 6,610,743 9.4573 737,872 6,978,278 

13. ก าไรสะสม 
(หน่วย: พนับาท) 

 2564 2563 
ก าไรสะสมตน้ปี 233,762 176,296 
บวก: การเพิ่มข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงานในระหวา่งปี 105,670 455,647 
หกั: การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตใ์นระหวา่งปี (125,733) (398,181) 
ก าไรสะสมปลายปี 213,699 233,762 
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14. การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
 ประโยชน์ตอบแทนท่ีจ่ายในระหวา่งปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2564 มีรายละเอียด ดงัน้ี 

วนัท่ีอนุมติั ผลการด าเนินงานส าหรับงวด อตัราหน่วยละ รวม 
    (บาท) (พนับาท) 

24 กมุภาพนัธ์ 2564 1 ตุลาคม 2563 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 0.1704 125,733 
     125,733 

 ประโยชน์ตอบแทนท่ีจ่ายในระหวา่งปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 มีรายละเอียด ดงัน้ี 

วนัท่ีอนุมติั ผลการด าเนินงานส าหรับงวด อตัราหน่วยละ รวม 
    (บาท) (พนับาท) 

20 กมุภาพนัธ์ 2563 1 ตุลาคม 2562 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 0.1961 101,053 
2 มีนาคม 2563 1 มกราคม 2563 ถึงวนัท่ี 29 กมุภาพนัธ์ 2563 0.1104 56,889 
31 กรกฎาคม 2563 1 มีนาคม 2563 ถึงวนัท่ี 30 มิถุนายน 2563 0.2400 123,673 
31 กรกฎาคม 2563 ก าไรสะสมตั้งแต่วนัท่ี 15 มกราคม 2561    
 (วนัจดัตั้งกองทรัสต)์ ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 0.0097 5,000 
12 พฤศจิกายน 2563 1 กรกฎาคม 2563 ถึงวนัท่ี 30 กนัยายน 2563 0.1512 111,566 
     398,181 

15. ค่าใช้จ่าย 
ค่าธรรมเนียมผูจ้ ัดการกองทรัสต์ ค่าธรรมเนียมทรัสตี ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ และ
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์มีรายละเอียด ดงัน้ี 

15.1 ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ 

 ผูจ้ดัการกองทรัสตมี์สิทธิไดรั้บค่าธรรมเนียมการจดัการจากกองทรัสตฯ์ในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.75 ต่อปี
ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสตฯ์ ซ่ึงจะค านวณและช าระเป็นรายเดือน 

15.2 ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผู้เกบ็รักษาทรัพย์สิน 

 ทรัสตีของกองทรัสต์ จะได้รับค่าตอบแทนในอัตราไม่เกินร้อยละ 1.0 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ
กองทรัสตฯ์ ซ่ึงจะค านวณและช าระเป็นรายเดือน 

15.3 ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ 
 ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานนายทะเบียนหน่วยทรัสตค์  านวณตามอตัราท่ีนายทะเบียนหน่วยทรัสตก์ าหนด 

ซ่ึงจะค านวณและช าระเป็นรายปี 
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15.4 ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
 ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะไดรั้บค่าตอบแทนประกอบไปดว้ยค่าธรรมเนียมพื้นฐาน (Base Fee) ซ่ึงคิด                               

ในอตัราไม่เกินร้อยละ 7.00 ของรายไดจ้ากการด าเนินงาน รวมกบัค่าธรรมเนียมผนัแปร (Variable) ซ่ึงคิด
ในอตัราไม่เกินร้อยละ 3.00 ของก าไรจากการด าเนินงาน และมีเพดานค่าธรรมเนียมรวมกันในอตัรา                         
ไม่เกินร้อยละ 3.00 ต่อปี ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสตฯ์ซ่ึงจะค านวณและช าระเป็นรายเดือน 

16. รายการธุรกจิกบักจิการท่ีเกีย่วข้องกนั 
 ในระหวา่งปี กองทรัสตฯ์มีรายการธุรกิจท่ีส าคญักบับุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั รายการธุรกิจดงักล่าว

เป็นไปตามเง่ือนไขทางการคา้และเกณฑ์ตามท่ีตกลงกันระหว่างกองทรัสต์ฯ และบุคคลหรือกิจการท่ี
เก่ียวขอ้งกนัเหล่านั้น ซ่ึงเป็นไปตามปกติธุรกิจโดยสามารถสรุปไดด้งัน้ี 

(หน่วย: พนับาท) 
 2564 2563 นโยบายการก าหนดราคา 
บริษัท ภิรัชบุรี จ ากดั    
 ผลประโยชน์ตอบแทนจ่าย 25,132 79,588 ตามท่ีประกาศจ่าย 
 เงินลดทุน 73,463 - ตามท่ีประกาศจ่าย 
 ค่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวเน่ืองจากสญัญา

 บริการพื้นท่ีส่วนกลาง 
 

4,481 4,517 ราคาท่ีตกลงกนัตามสญัญา 
 รายไดท่ี้เก่ียวเน่ืองจากสญัญาบริการ 2,796 1,414 ราคาท่ีตกลงกนั 
บริษัท ภิรัชบุรี โฮลดิง้ จ ากดั    
 ผลประโยชน์ตอบแทนจ่าย 2,771 2,459 ตามท่ีประกาศจ่าย 
 เงินลดทุน 8,100 - ตามท่ีประกาศจ่าย 
บริษัท ปรินทร จ ากดั    
 ค่าสิทธิในการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์ - 2,820,000 ราคาท่ีตกลงกนัตามสญัญา 
 ขายทรัพยสิ์น - 11,450 ราคาท่ีตกลงกนัตามสญัญา 
 ตน้ทุนใหเ้ช่าและบริการ 35,564 14,715 ราคาท่ีตกลงกนัตามสญัญา 
 รายไดค่้าเช่าและบริการ 10,019 5,473 ราคาท่ีตกลงกนัตามสญัญา 
บริษัท เพนต้า 591 จ ากดั    
 ค่าขายทรัพยสิ์น - 468,550 ราคาท่ีตกลงกนัตามสญัญา 
 ซ้ือวสัดุส้ินเปลือง  - 252 ราคาท่ีตกลงกนั 
 ตน้ทุนใหเ้ช่าและบริการ 201 765 ราคาท่ีตกลงกนั 
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15.4 ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
 ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะไดรั้บค่าตอบแทนประกอบไปดว้ยค่าธรรมเนียมพื้นฐาน (Base Fee) ซ่ึงคิด                               

ในอตัราไม่เกินร้อยละ 7.00 ของรายไดจ้ากการด าเนินงาน รวมกบัค่าธรรมเนียมผนัแปร (Variable) ซ่ึงคิด
ในอตัราไม่เกินร้อยละ 3.00 ของก าไรจากการด าเนินงาน และมีเพดานค่าธรรมเนียมรวมกันในอตัรา                         
ไม่เกินร้อยละ 3.00 ต่อปี ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสตฯ์ซ่ึงจะค านวณและช าระเป็นรายเดือน 

16. รายการธุรกจิกบักจิการท่ีเกีย่วข้องกนั 
 ในระหวา่งปี กองทรัสตฯ์มีรายการธุรกิจท่ีส าคญักบับุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั รายการธุรกิจดงักล่าว

เป็นไปตามเง่ือนไขทางการคา้และเกณฑ์ตามท่ีตกลงกันระหว่างกองทรัสต์ฯ และบุคคลหรือกิจการท่ี
เก่ียวขอ้งกนัเหล่านั้น ซ่ึงเป็นไปตามปกติธุรกิจโดยสามารถสรุปไดด้งัน้ี 

(หน่วย: พนับาท) 
 2564 2563 นโยบายการก าหนดราคา 
บริษัท ภิรัชบุรี จ ากดั    
 ผลประโยชน์ตอบแทนจ่าย 25,132 79,588 ตามท่ีประกาศจ่าย 
 เงินลดทุน 73,463 - ตามท่ีประกาศจ่าย 
 ค่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวเน่ืองจากสญัญา

 บริการพื้นท่ีส่วนกลาง 
 

4,481 4,517 ราคาท่ีตกลงกนัตามสญัญา 
 รายไดท่ี้เก่ียวเน่ืองจากสญัญาบริการ 2,796 1,414 ราคาท่ีตกลงกนั 
บริษัท ภิรัชบุรี โฮลดิง้ จ ากดั    
 ผลประโยชน์ตอบแทนจ่าย 2,771 2,459 ตามท่ีประกาศจ่าย 
 เงินลดทุน 8,100 - ตามท่ีประกาศจ่าย 
บริษัท ปรินทร จ ากดั    
 ค่าสิทธิในการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์ - 2,820,000 ราคาท่ีตกลงกนัตามสญัญา 
 ขายทรัพยสิ์น - 11,450 ราคาท่ีตกลงกนัตามสญัญา 
 ตน้ทุนใหเ้ช่าและบริการ 35,564 14,715 ราคาท่ีตกลงกนัตามสญัญา 
 รายไดค่้าเช่าและบริการ 10,019 5,473 ราคาท่ีตกลงกนัตามสญัญา 
บริษัท เพนต้า 591 จ ากดั    
 ค่าขายทรัพยสิ์น - 468,550 ราคาท่ีตกลงกนัตามสญัญา 
 ซ้ือวสัดุส้ินเปลือง  - 252 ราคาท่ีตกลงกนั 
 ตน้ทุนใหเ้ช่าและบริการ 201 765 ราคาท่ีตกลงกนั 
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(หน่วย: พนับาท) 
 2564 2563 นโยบายการก าหนดราคา 
บริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จ ากดั    
 ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต ์ 27,134 21,235 อตัราตามท่ีระบุในสญัญาบริการ 
บริษัท ภิรัชแมนเนจเม้นท์ จ ากดั    
 ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหาอสงัหาริมทรัพย ์ 62,677 51,095 อตัราตามท่ีระบุในสญัญาบริการ 
 ค่าธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่า 2,655 - อตัราตามท่ีระบุในสญัญาบริการ 
บริษัท หลกัทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ ากดั    
 ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผูเ้กบ็รักษา

 ทรัพยสิ์น 11,647 9,362 อตัราตามท่ีระบุในสญัญาบริการ 
ธนาคาร กสิกรไทย จ ากดั (มหาชน)    
 รายไดค่้าเช่าและค่าบริการ 21,434 21,234 ราคาท่ีตกลงกนัตามสญัญา 
 ดอกเบ้ียรับ 288 281 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 8 
 ดอกเบ้ียจ่าย 71,113 68,632 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 11 

ยอดคงค้างระหว่างกองทรัสต์ฯ และบุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวข้องกัน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 และ       
2563 มีรายละเอียดดงัน้ี 

(หน่วย: พนับาท) 
 2564 2563 

บริษัท ภิรัชบุรี จ ากดั   
 ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการ 45 69 
 เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน 826 744 
บริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จ ากดั   
 ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสตค์า้งจ่าย 2,405 2,372 
บริษัท ภิรัชแมนเนจเม้นท์ จ ากดั   
 ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยข์องทรัสตค์า้งจ่าย 5,502 5,010 
บริษัทหลกัทรัพย์ จัดการกองทุน กสิกรไทย จ ากดั   
 ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผูเ้กบ็รักษาทรัพยสิ์นคา้งจ่าย 1,999 2,066 
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(หน่วย: พนับาท) 
 2564 2563 

ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน)   
 เงินฝากธนาคาร 83,482 51,419 
 รายไดค่้าเช่ารอเรียกเกบ็ - 1,230 
 เงินมดัจ าค่าเช่าและบริการ 5,356 5,105 
 ค่าเช่าและบริการรับล่วงหนา้ 1,874 1,792 
 เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 2,420,000 2,420,000 
 ดอกเบ้ียคา้งจ่าย 25,606 10,210 
 ดอกเบ้ียคา้งรับ 9 7 
บริษัท เพนต้า 591 จ ากดั   
 เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน 148 997 
บริษัท ปรินทร จ ากดั   
 ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการและลูกหน้ีอ่ืน 123 506 
 เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน 2,984 3,311 
 เงินมดัจ าค่าเช่าและบริการ 991 997 
บริษัท ภิรัชแอนด์บียอนด์แวนเจอร์ส จ ากดั   
 ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการและลูกหน้ีอ่ืน 55 - 
 เงินมดัจ าค่าเช่าและบริการ 300 - 

17. ข้อมูลเกีย่วกบัการซ้ือขายเงนิลงทุน 
 กองทรัสต์ฯไดซ้ื้อขายเงินลงทุนในระหว่างปีโดยไม่รวมเงินลงทุนในเงินฝากธนาคารเป็นจ านวนรวม 

564.71 ลา้นบาท โดยคิดเป็นอตัราร้อยละ 7.47 ต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหวา่งปี 

18. ข้อมูลทางการเงินจ าแนกตามส่วนงาน 
 กองทรัสต์ฯด าเนินธุรกิจหลักในส่วนงานด าเนินงานท่ีรายงานเพียงส่วนงานเดียว  คือการให้เช่า

อสังหาริมทรัพย์ และด าเนินธุรกิจในเขตภูมิศาสตร์เดียว คือ ประเทศไทย กองทรัสต์ฯประเมินผล              
การปฏิบติังานของส่วนงานโดยพิจารณาจากก าไรหรือขาดทุนจากการด าเนินงานซ่ึงวดัมูลค่าโดยใชเ้กณฑ์
เดียวกบัท่ีใชใ้นการวดัก าไรหรือขาดทุนจากการด าเนินงานและสินทรัพยร์วมในงบการเงิน ดงันั้น รายได ้
ก าไรจากการด าเนินงาน และสินทรัพย์ท่ีแสดงอยู่ในงบการเงินจึงถือเป็นการรายงานตามส่วนงาน
ด าเนินงานและเขตภูมิศาสตร์แลว้ 

 ในระหว่างปี กองทรัสต์ฯไม่มีรายไดจ้ากลูกคา้รายใดท่ีมีมูลค่าเท่ากบัหรือมากกว่าร้อยละ 10 ของรายได้
กิจการ 



129รายงานประจำาปี 2564
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(หน่วย: พนับาท) 
 2564 2563 

ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน)   
 เงินฝากธนาคาร 83,482 51,419 
 รายไดค่้าเช่ารอเรียกเกบ็ - 1,230 
 เงินมดัจ าค่าเช่าและบริการ 5,356 5,105 
 ค่าเช่าและบริการรับล่วงหนา้ 1,874 1,792 
 เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 2,420,000 2,420,000 
 ดอกเบ้ียคา้งจ่าย 25,606 10,210 
 ดอกเบ้ียคา้งรับ 9 7 
บริษัท เพนต้า 591 จ ากดั   
 เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน 148 997 
บริษัท ปรินทร จ ากดั   
 ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการและลูกหน้ีอ่ืน 123 506 
 เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน 2,984 3,311 
 เงินมดัจ าค่าเช่าและบริการ 991 997 
บริษัท ภิรัชแอนด์บียอนด์แวนเจอร์ส จ ากดั   
 ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการและลูกหน้ีอ่ืน 55 - 
 เงินมดัจ าค่าเช่าและบริการ 300 - 

17. ข้อมูลเกีย่วกบัการซ้ือขายเงนิลงทุน 
 กองทรัสต์ฯไดซ้ื้อขายเงินลงทุนในระหว่างปีโดยไม่รวมเงินลงทุนในเงินฝากธนาคารเป็นจ านวนรวม 

564.71 ลา้นบาท โดยคิดเป็นอตัราร้อยละ 7.47 ต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหวา่งปี 

18. ข้อมูลทางการเงินจ าแนกตามส่วนงาน 
 กองทรัสต์ฯด าเนินธุรกิจหลักในส่วนงานด าเนินงานท่ีรายงานเพียงส่วนงานเดียว  คือการให้เช่า

อสังหาริมทรัพย์ และด าเนินธุรกิจในเขตภูมิศาสตร์เดียว คือ ประเทศไทย กองทรัสต์ฯประเมินผล              
การปฏิบติังานของส่วนงานโดยพิจารณาจากก าไรหรือขาดทุนจากการด าเนินงานซ่ึงวดัมูลค่าโดยใชเ้กณฑ์
เดียวกบัท่ีใชใ้นการวดัก าไรหรือขาดทุนจากการด าเนินงานและสินทรัพยร์วมในงบการเงิน ดงันั้น รายได ้
ก าไรจากการด าเนินงาน และสินทรัพย์ท่ีแสดงอยู่ในงบการเงินจึงถือเป็นการรายงานตามส่วนงาน
ด าเนินงานและเขตภูมิศาสตร์แลว้ 

 ในระหว่างปี กองทรัสต์ฯไม่มีรายไดจ้ากลูกคา้รายใดท่ีมีมูลค่าเท่ากบัหรือมากกว่าร้อยละ 10 ของรายได้
กิจการ 
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19. ภาระผูกพนั 
19.1 กองทรัสตฯ์มีภาระผกูพนัท่ีจะตอ้งจ่ายค่าบริการและค่าธรรมเนียมต่างๆตามเกณฑแ์ละเง่ือนไขท่ีกล่าวไวใ้น

หมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 15 

19.2 กองทรัสตฯ์ไดท้ าสัญญาบริการท่ีเก่ียวขอ้งกบัการท าความสะอาด การรักษาความปลอดภยัและการบริการ
อ่ืนๆ อายขุองสญัญามีระยะเวลาตั้งแต่ 1 ถึง 3 ปี 

 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 และ 2563 กองทรัสต์ฯมีจ านวนเงินท่ีตอ้งจ่ายในอนาคตทั้งส้ินภายใตส้ัญญา
บริการดงัน้ี 

(หน่วย: ลา้นบาท) 
 2564 2563 
จ่ายช าระภายใน   

ภายใน 1 ปี 35 32 
1 ถึง 3 ปี 9 19 

19.3 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2564 และ 2563 กองทรัสตฯ์มีหนงัสือค ้าประกนัการปฎิบติัตามสัญญาท่ีธนาคารออก
ใหจ้ านวน 4 ลา้นบาทและ 4 ลา้นบาทตามล าดบั เพื่อค ้าประกนัการใชไ้ฟฟ้า  

20. ล าดบัช้ันของมูลค่ายุติธรรม 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2564 และ 2563 กองทรัสตฯ์มีสินทรัพยท่ี์วดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายติุธรรมหรือเปิดเผยมูลค่า
ยติุธรรมแยกแสดงตามล าดบัขั้นของมูลค่ายติุธรรม ดงัน้ี 
 (หน่วย: ลา้นบาท) 
 2564 
 ระดบั 1 ระดบั 2 ระดบั 3 รวม 
สินทรัพย์ท่ีวดัมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรม     
เงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ - 598 - 598 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์ - - 9,390 9,390 
ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการและลูกหน้ีอ่ืน - - 31 31 
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 (หน่วย: ลา้นบาท) 
 2563 
 ระดบั 1 ระดบั 2 ระดบั 3 รวม 
สินทรัพย์ท่ีวดัมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรม     
เงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ - 512 - 512 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์ - - 9,843 9,843 
ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการและลูกหน้ีอ่ืน - - 11 11 

กองทรัสตฯ์มีการประมาณการมูลค่ายติุธรรมของสินทรัพยท่ี์วดัดว้ยมูลค่ายติุธรรมตามท่ีกล่าวไวใ้น      
หมายเหตุ 6 และ 7 

 ในระหวา่งปีไม่มีการโอนรายการระหวา่งล าดบัชั้นของมูลค่ายติุธรรม 

21. เคร่ืองมือทางการเงิน 
21.1 วตัถุประสงค์และนโยบายการบริหารความเส่ียงทางการเงิน 

เคร่ืองมือทางการเงินท่ีส าคญัของกองทรัสตฯ์ตามท่ีนิยามอยูใ่น “แนวปฏิบติัทางบญัชีส าหรับกองทุนรวม
อสงัหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน และทรัสตเ์พื่อการ
ลงทุนในโครงสร้างพื้นฐาน” ประกอบดว้ย เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ลูกหน้ีจากการให้เช่าและ
บริการ เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน เงินมดัจ าค่าเช่าและบริการ และเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 
กองทรัสตฯ์มีความเส่ียงท่ีเก่ียวขอ้งกบัเคร่ืองมือทางการเงินดงักล่าว และมีนโยบายการบริหารความเส่ียง
ดงัน้ี 

ความเส่ียงด้านเครดิต 
กองทรัสตฯ์มีความเส่ียงดา้นเครดิตท่ีเก่ียวเน่ืองกบัลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการ เงินฝากกบัธนาคารและ
สถาบนัการเงิน และเคร่ืองมือทางการเงินอ่ืน ๆ โดยจ านวนเงินสูงสุดท่ีกองทรัสตฯ์อาจตอ้งสูญเสียจากการ
ใหสิ้นเช่ือคือมูลค่าตามบญัชีท่ีแสดงอยูใ่นงบแสดงฐานะการเงิน 

ลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการ 
ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ควบคุมความเส่ียงน้ีโดยการก าหนดให้มีนโยบายและวิธีการในการควบคุมสินเช่ือท่ี
เหมาะสม ดงันั้นกองทรัสต์ฯจึงไม่คาดว่าจะเกิดผลขาดทุนทางการเงินท่ีมีสาระส าคญั นอกจากน้ีการให้
สินเช่ือของกองทรัสต์ฯไม่มีการกระจุกตวัเน่ืองจากกองทรัสต์ฯมีฐานของลูกคา้ท่ีหลากหลายและมีอยู่
จ  านวนมากราย รวมทั้งกองทรัสตฯ์ มีการติดตามยอดคงคา้งของลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการ  
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 (หน่วย: ลา้นบาท) 
 2563 
 ระดบั 1 ระดบั 2 ระดบั 3 รวม 
สินทรัพย์ท่ีวดัมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรม     
เงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ - 512 - 512 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์ - - 9,843 9,843 
ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการและลูกหน้ีอ่ืน - - 11 11 

กองทรัสตฯ์มีการประมาณการมูลค่ายติุธรรมของสินทรัพยท่ี์วดัดว้ยมูลค่ายติุธรรมตามท่ีกล่าวไวใ้น      
หมายเหตุ 6 และ 7 

 ในระหวา่งปีไม่มีการโอนรายการระหวา่งล าดบัชั้นของมูลค่ายติุธรรม 

21. เคร่ืองมือทางการเงิน 
21.1 วตัถุประสงค์และนโยบายการบริหารความเส่ียงทางการเงิน 

เคร่ืองมือทางการเงินท่ีส าคญัของกองทรัสตฯ์ตามท่ีนิยามอยูใ่น “แนวปฏิบติัทางบญัชีส าหรับกองทุนรวม
อสงัหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน และทรัสตเ์พื่อการ
ลงทุนในโครงสร้างพื้นฐาน” ประกอบดว้ย เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ลูกหน้ีจากการให้เช่าและ
บริการ เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน เงินมดัจ าค่าเช่าและบริการ และเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 
กองทรัสตฯ์มีความเส่ียงท่ีเก่ียวขอ้งกบัเคร่ืองมือทางการเงินดงักล่าว และมีนโยบายการบริหารความเส่ียง
ดงัน้ี 

ความเส่ียงด้านเครดิต 
กองทรัสตฯ์มีความเส่ียงดา้นเครดิตท่ีเก่ียวเน่ืองกบัลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการ เงินฝากกบัธนาคารและ
สถาบนัการเงิน และเคร่ืองมือทางการเงินอ่ืน ๆ โดยจ านวนเงินสูงสุดท่ีกองทรัสตฯ์อาจตอ้งสูญเสียจากการ
ใหสิ้นเช่ือคือมูลค่าตามบญัชีท่ีแสดงอยูใ่นงบแสดงฐานะการเงิน 

ลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการ 
ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ควบคุมความเส่ียงน้ีโดยการก าหนดให้มีนโยบายและวิธีการในการควบคุมสินเช่ือท่ี
เหมาะสม ดงันั้นกองทรัสต์ฯจึงไม่คาดว่าจะเกิดผลขาดทุนทางการเงินท่ีมีสาระส าคญั นอกจากน้ีการให้
สินเช่ือของกองทรัสต์ฯไม่มีการกระจุกตวัเน่ืองจากกองทรัสต์ฯมีฐานของลูกคา้ท่ีหลากหลายและมีอยู่
จ  านวนมากราย รวมทั้งกองทรัสตฯ์ มีการติดตามยอดคงคา้งของลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการ  
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กองทรัสตฯ์พิจารณามูลค่ายติุธรรมทุกวนัส้ินรอบระยะเวลารายงาน ค านวณโดยพิจารณาจากอายหุน้ีคงคา้ง
นบัจากวนัท่ีถึงก าหนดช าระส าหรับกลุ่มลูกคา้ท่ีมีรูปแบบของความเส่ียงดา้นเครดิตท่ีคลา้ยคลึงกนั โดยจดั
กลุ่มลูกคา้ตามประเภทของลูกคา้และอนัดบัความน่าเช่ือถือของลูกคา้ รวมถึงการค ้าประกนัสินเช่ือแบบ            
อ่ืน ๆ การค านวณมูลค่ายุติธรรมค านึงถึงผลของความน่าจะเป็นถ่วงน ้ าหนัก มูลค่าของเงินตามเวลาและ
ขอ้มูลท่ีมีความสมเหตุสมผลและสามารถสนับสนุนไดท่ี้มีอยู่ ณ วนัท่ีรายงานเก่ียวกบัเหตุการณ์ในอดีต 
สภาพการณ์ปัจจุบนัและการคาดการณ์สภาวะเศรษฐกิจในอนาคต โดยทัว่ไป กองทรัสต์ฯจะตดัรายการ
ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการออกจากบญัชีหากลูกหน้ีนั้นคา้งช าระเกินกวา่หน่ึงปี และกองทรัสตฯ์ไม่ได้
มีการด าเนินการตามกฎหมายกบัลูกหน้ีรายดงักล่าว  

เคร่ืองมือทางการเงินและเงินฝากธนาคาร  

กองทรัสต์ฯบริหารความเส่ียงดา้นเครดิตท่ีเก่ียวขอ้งกบัยอดคงเหลือกบัธนาคารและสถาบนัการเงินโดยจะ
ลงทุนกบัคู่สัญญาท่ีไดรั้บการอนุมติัแลว้เท่านั้นและอยู่ในวงเงินสินเช่ือท่ีก าหนดให้กบัคู่สัญญาแต่ละราย 
โดยวงเงินสินเช่ือจะถูกสอบทานโดยผูจ้ดัการกองทรัสต์เป็นประจ าทุกปีและอาจมีการปรับปรุงในระหวา่ง
ปีข้ึนอยูก่บัความเห็นชอบของผูจ้ดัการกองทรัสต ์การก าหนดวงเงินดงักล่าวเป็นการช่วยลดความเส่ียงของ
การกระจุกตวัและบรรเทาผลขาดทุนทางการเงินท่ีอาจเกิดข้ึนจากผดินดัช าระของคู่สญัญา 

ความเส่ียงจากอตัราดอกเบีย้ 
กองทรัสต์ฯมีความเส่ียงจากอตัราดอกเบ้ียท่ีส าคญัอนัเก่ียวเน่ืองกบัสินทรัพยแ์ละหน้ีสินทางการเงินท่ีมี
ดอกเบ้ีย สินทรัพยแ์ละหน้ีสินทางการเงินส่วนใหญ่มีอตัราดอกเบ้ียท่ีปรับข้ึนลงตามอตัราตลาด หรือมีอตัรา
ซ่ึงใกลเ้คียงกบัอตัราตลาดในปัจจุบนั 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2564 และ 2563 สินทรัพยแ์ละหน้ีสินทางการเงินท่ีส าคญัสามารถจดัตามประเภทอตัรา
ดอกเบ้ีย ไดด้งัน้ี 

 (หน่วย: ลา้นบาท) 
 2564 

 

อตัราดอกเบ้ีย
ปรับข้ึนลงตาม
ราคาตลาด 

ไม่มีอตัรา
ดอกเบ้ีย รวม 

ดอกเบ้ียท่ี
แทจ้ริง 

    (ร้อยละต่อปี) 
สินทรัพย์ทางการเงิน     
เงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ - 598 598 - 
เงินฝากธนาคาร 84 - 84 ดูหมายเหตุ 8 
ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการ            
และลูกหน้ีอ่ืน 

 
- 

 
31 31 

 
- 

 84 629 713  
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 (หน่วย: ลา้นบาท) 
 2564 

 

อตัราดอกเบ้ีย
ปรับข้ึนลงตาม
ราคาตลาด 

ไม่มีอตัรา
ดอกเบ้ีย รวม 

ดอกเบ้ียท่ี
แทจ้ริง 

หนีสิ้นทางการเงิน     
เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน - 60 60 - 
เงินมดัจ าค่าเช่าและบริการ - 231 231 - 
เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนั
การเงิน 2,416 - 2,416 

 
ดูหมายเหตุ 11 

 2,416 291 2,707  
 

 (หน่วย: ลา้นบาท) 
 2563 

 

อตัราดอกเบ้ีย
ปรับข้ึนลงตาม
ราคาตลาด 

ไม่มีอตัรา
ดอกเบ้ีย รวม 

ดอกเบ้ียท่ี
แทจ้ริง 

    (ร้อยละต่อปี) 
สินทรัพย์ทางการเงิน     
เงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ - 512 512 - 
เงินฝากธนาคาร 53 - 53 ดูหมายเหตุ 8 
ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการ            
และลูกหน้ีอ่ืน - 11 11 - 

 53 523 576  
หนีสิ้นทางการเงิน     
เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน - 55 55 - 
เงินมดัจ าค่าเช่าและบริการ - 227 227 - 
เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนั
การเงิน 2,414 - 2,414 ดูหมายเหตุ 11 

 2,414 282 2,696  

ความเส่ียงจากอตัราแลกเปลีย่น 
กองทรัสตฯ์พิจารณาวา่ไม่มีความเส่ียงจากอตัราแลกเปล่ียน เน่ืองจากกองทรัสตฯ์ไม่มีธุรกรรมท่ีเป็นเงินตรา
ต่างประเทศ และไม่มีสินทรัพย์และหน้ีสินทางการเงินท่ีเป็นเงินตราต่างประเทศคงเหลือ ณ วนัท่ี                                
ในงบการเงิน 
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 (หน่วย: ลา้นบาท) 
 2564 

 

อตัราดอกเบ้ีย
ปรับข้ึนลงตาม
ราคาตลาด 

ไม่มีอตัรา
ดอกเบ้ีย รวม 

ดอกเบ้ียท่ี
แทจ้ริง 

หนีสิ้นทางการเงิน     
เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน - 60 60 - 
เงินมดัจ าค่าเช่าและบริการ - 231 231 - 
เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนั
การเงิน 2,416 - 2,416 

 
ดูหมายเหตุ 11 

 2,416 291 2,707  
 

 (หน่วย: ลา้นบาท) 
 2563 

 

อตัราดอกเบ้ีย
ปรับข้ึนลงตาม
ราคาตลาด 

ไม่มีอตัรา
ดอกเบ้ีย รวม 

ดอกเบ้ียท่ี
แทจ้ริง 

    (ร้อยละต่อปี) 
สินทรัพย์ทางการเงิน     
เงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ - 512 512 - 
เงินฝากธนาคาร 53 - 53 ดูหมายเหตุ 8 
ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการ            
และลูกหน้ีอ่ืน - 11 11 - 

 53 523 576  
หนีสิ้นทางการเงิน     
เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน - 55 55 - 
เงินมดัจ าค่าเช่าและบริการ - 227 227 - 
เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนั
การเงิน 2,414 - 2,414 ดูหมายเหตุ 11 

 2,414 282 2,696  

ความเส่ียงจากอตัราแลกเปลีย่น 
กองทรัสตฯ์พิจารณาวา่ไม่มีความเส่ียงจากอตัราแลกเปล่ียน เน่ืองจากกองทรัสตฯ์ไม่มีธุรกรรมท่ีเป็นเงินตรา
ต่างประเทศ และไม่มีสินทรัพย์และหน้ีสินทางการเงินท่ีเป็นเงินตราต่างประเทศคงเหลือ ณ วนัท่ี                                
ในงบการเงิน 
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ความเส่ียงด้านตลาด 
กองทรัสตฯ์มีความเส่ียงดา้นตลาดเน่ืองจากมีเงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ซ่ึงผลตอบแทนของเงินลงทุนดงักล่าว
ข้ึนอยู่กบัความผนัผวนของภาวะเศรษฐกิจ การเมือง สถานการณ์ตลาดเงินและตลาดทุน ซ่ึงสภาวการณ์
ดงักล่าวอาจมีผลกระทบทางดา้นบวกหรือดา้นลบต่อผลการด าเนินงานของกองทุนดงักล่าว ทั้งน้ีข้ึนอยูก่บั
ประเภทของกองทุนว่ามีความสัมพนัธ์กบัความผนัผวนของตลาดมากนอ้ยเพียงใดอนัอาจท าให้มูลค่าของ
เงินลงทุนเพิ่มข้ึนหรือลดลงได ้

21.2 มูลค่ายุติธรรมของเคร่ืองมือทางการเงิน 
เน่ืองจากเคร่ืองมือทางการเงินส่วนใหญ่ของกองทรัสต์ฯจดัอยู่ในประเภทระยะสั้นหรือมีอตัราดอกเบ้ีย
ใกลเ้คียงกบัอตัราดอกเบ้ียในตลาด กองทรัสตฯ์จึงประมาณมูลค่ายติุธรรมของเคร่ืองมือทางการเงินใกลเ้คียง
กบัมูลค่าตามบญัชีท่ีแสดงในงบแสดงฐานะการเงิน 
มูลค่ายุติธรรม หมายถึง จ านวนเงินท่ีผูซ้ื้อและผูข้ายตกลงแลกเปล่ียนสินทรัพยก์นัหรือจ่ายช าระหน้ีสิน                
ในขณะท่ีทั้งสองฝ่ายมีความรอบรู้ และเต็มใจในการแลกเปล่ียนและสามารถต่อรองราคากนัไดอ้ย่างเป็น
อิสระในลกัษณะท่ีไม่มีความเก่ียวขอ้งกนั วิธีการก าหนดมูลค่ายุติธรรมข้ึนอยู่กบัลกัษณะของเคร่ืองมือ                
ทางการเงิน มูลค่ายุติธรรมจะก าหนดจากราคาตลาดล่าสุด หรือก าหนดข้ึนโดยใช้เกณฑ์การวดัมูลค่า                            
ท่ีเหมาะสม 

22. การบริหารจัดการทุน 
 วตัถุประสงค์ในการบริหารจดัการทุนท่ีส าคญัของกองทรัสต์ฯ คือการด ารงไวซ่ึ้งความสามารถในการ

ด าเนินงานอย่างต่อเน่ือง และการด ารงไวซ่ึ้งโครงสร้างของทุนท่ีเหมาะสมเพื่อให้สามารถจ่ายประโยชน์
ตอบแทนต่อผูถื้อหน่วยทรัสตต์ามเง่ือนไขการจดัตั้งกองทรัสตฯ์ 

23. เหตุการณ์ภายหลงัวนัท่ีในงบการเงิน 
 เม่ือวนัท่ี 25 กุมภาพันธ์ 2565 ท่ีประชุมคณะกรรมการของผูจ้ ัดการกองทรัสต์ได้มีมติอนุมัติให้จ่าย

ประโยชน์ตอบแทนระหวา่งกาลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตใ์นอตัราหน่วยทรัสตล์ะ 0.1466 บาท คิดเป็นจ านวน
เงิน 108,172,046 บาท โดยกองทรัสตจ์ะจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหวา่งกาลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตใ์นวนัท่ี 
31 มีนาคม 2565 

24. การอนุมัติงบการเงิน 
 งบการเงินน้ีไดรั้บการอนุมติัใหอ้อกโดยผูมี้อ  านาจของผูจ้ดัการกองทรัสต ์เม่ือวนัท่ี 25 กมุภาพนัธ ์2565 



ผู้จัดการกองทรัสต์
บริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จํากัด

เลขท่ี 591 อาคารสมัชชาวาณิช 2 (UBCII) ช้ัน P7 ถนนสุขุมวิท แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร 10110
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