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สารบัญ

ข้้อมููลสำำ�คััญท�งก�รเงิน

ทรัสำตีี

ร�ยละเอียดทรัพย์สำิน 
ที�ลงทุน

ข้้อพิพ�ทท�งกฎหมู�ย

ก�รวิิเคัร�ะห์และคัำ�อธิิบ�ย
ข้องผูู้้จััดก�รกองทรัสำตี์

โคัรงสำร้�งก�รจััดก�ร

ร�ยละเอียดเกี�ยวิกับก�รได้มู� 
และจัำ�หน่�ยไปซ่ึ่�งทรพัย์สำนิหลกั 

ในรอบระยะเวิล�บัญชีี

ก�รกำ�กับดูแลกองทรัสำตี์ปัจัจััยคัวิ�มูเสำี�ยง

คัวิ�มูรับผู้ิดชีอบตี่อสำังคัมู

สำ�รจั�กประธิ�นกรรมูก�ร

ภ�พรวิมูธิุรกิจันโยบ�ย และ
แหล่งที�มู�ข้องร�ยได้

นโยบ�ยก�รกู้ยืมูเงิน

ก�รคัวิบคัุมูภ�ยใน 
และก�รบริห�รจััดก�ร 

คัวิ�มูเสำี�ยง

ร�ยง�นคัวิ�มูเห็น 
ข้องทรัสำตี์

ข้้้อมูููลสำำ�คัััญข้องกองทรััสำตี์์

กองทรัสำตี์

ก�รเปลี�ยนแปลงและพัฒน�
ที�สำำ�คััญ

ภ�พรวิมูภ�วิะอุตีสำ�หกรรมู

ก�รป้องกันคัวิ�มูข้ัดแย้ง 
ท�งผู้ลประโยชีน์
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อัตราการเช่า
พื�นท่่เฉล่่ย

• อ�คั�รสำำ�นักง�นเกรด A
• ตีิดกับ BTS สำถ�นีพร้อมูพงษ์์
• เป็นสำ่วินหน่�งข้องโคัรงก�ร Mixed-Use Commercial Complex 

(ศููนย์ก�รคั้� ตีิ เอ็มูคัวิอเทียร์)

อาคารภิิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์

93%

อัตราการเช่า
พื�นท่่เฉล่่ย

• อ�คั�รสำำ�นักง�นเกรด A
• ตีิดกับ BTS สำถ�นีบ�งน�
• เป็นสำ่วินหน่�งข้องโคัรงก�ร BITEC Mixed-Use Complex

อาคารภิิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค

91%

มัูลค่าท่ีรัพย์์สินสุท่ีธิิ

7,320.91 ล้�นบ�ท
ข้้อมููล ณ วัินที� 31 ธิ.คั.65

สินท่ีรัพย์์รวมั

10,081.47 ล้�นบ�ท
ข้้อมููล ณ วิันที� 31 ธิ.คั.65

รวมัการจ่่าย์ประโย์ชน์
ตัอบแท่ีนปี 2565

0.6939 บ�ท/หน่วิย

เหต์ุการณ์์สำาคัญของทรัสต์์

เริ�มูซึ่ื�อข้�ย 
หน่วิยทรัสำตี์

จั�กก�รเพิ�มูทุนคัรั�งที� 1 
เป็นวิันแรก

เข้้�ลงทุนในทรัพย์สำินหลัก
เพิ�มูเตีิมูคัรั�งที� 1  

ในสำิทธิิก�รเชี่�ข้อง 
โคัรงก�รภิรัชีท�วิเวิอร์ 

แอท ไบเทคั

ที�ประชีุมูวิิสำ�มูัญ 
ผูู้้ถือหน่วิยทรัสำตี์  

คัรั�งที� 1/2562 มีูมูติีอนุมูัตีิ
ก�รเพิ�มูทุนคัรั�งที� 1 ใน

โคัรงก�รอ�คั�ร 
สำำ�นักง�นภิรัชีท�วิเวิอร์ 

แอท ไบเทคั

วิันเริ�มูตี้นก�รซึ่ื�อข้�ย 
หลักทรัพย์ ใน 

ตีล�ดหลักทรัพย์ฯ

เข้้�ลงทุนคัรั�งแรก 
ในสำิทธิิก�รเชี่�ข้อง 

โคัรงก�รภิรัชีท�วิเวิอร์ 
แอท เอ็มูคัวิอเทียร์

จััดตัี�งกองทรัสำตี์  
BOFFICE

21 ส.ค. 2563 20 ส.ค. 2563 12 มิ.ย. 2562 23 ม.ค. 2561 18 ม.ค. 2561 15 ม.ค. 2561

สรุุปข้้อมููลที่่�สำ�คััญข้องกองที่รุัสต์์
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ข้้อมูล ณ วัันท่่ 31 ธันวัาคม 2565
(คัำ�เตืีอนกรณีกองทรัสำตี์ที�ทรัพย์สำินหลักมีูอ�ยุจัำ�กัด :  

(ห�กไมู่มูีก�รจัำ�หน่�ยออกหรือได้มู�ในทรัพย์สำินหลักเพิ�มูเติีมู) มููลคั่�ทรัพย์สำินหลักจัะทยอยลดลงจันเท่�กับศููนย์ เมืู�อสำิ�นสุำดสัำญญ� ณ วัินที� 19 สิำงห�คัมู 2593)

ช่่อกองทรัสต์ (ไทย) ท่ีรัสตั์เพ่ีอการลงท่ีุนในสิท่ีธิิการเช่าอสังหาริมัท่ีรัพย์์ภิิรัชออฟฟิศั 

ช่่อกองทรัสต์ (อังกฤษ) Bhiraj Office Leasehold Real Estate Investment Trust

ช่่อย่อ BOFFICE

ผูู้้จััดการกองทรัสต์ บริษััท่ี ภิิรัช รีท่ี แมันเนจ่เมั้นท่ี์ จ่ำากัด

ผูู้้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษััท่ี ภิิรัชแมันเนจ่เมั้นท่ี์ จ่ำากัด

ทรัสต่ บริษััท่ีหลักท่ีรัพย์์จ่ัดการกองท่ีุน กสิกรไท่ีย์ จ่ำากัด

ผูู้้สอบบัญช่ บริษััท่ี สำานักงาน อ�วาย์ จ่ำากัด

วัันจััดตั�งกองทรัสต์ 15 มักราคมั 2561

อายุกองทรัสต์ ไมั่กำาหนดอายุ์กองท่ีรัสตั์

ประเภทข้องกองทรัสต์ ประเภิท่ีไมั่รับไถ่ถอนหน่วย์ท่ีรัสตั์

Market Cap 5,866.08 ล้านบาท่ี

ราคาปิด ณ วัันทำาการสุดท้ายข้องปี 7.95 บาท่ี/หน่วย์

จัำานวันหน่วัย 737,872,074 หน่วย์

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) 7,320.91 ล้านบาท่ี

NAV ต่อหน่วัย 9.9216 บาท่ี/หน่วย์

ทุนจัดทะเบ่ยน 6,610.74 ล้านบาท่ี

Par ต่อหน่วัย 8.9592 บาท่ี/หน่วย์

วัันท่่ ได้รับอนุมัติให้จััดตั�งและจััดการกองทรัสต์ 15 มักราคมั 2561

Price/NAV 0.80 เท่ี่า

อายุสัญญาเช่าพื�นท่่โครงการเฉล่่ยคงเหล่อถ่่วังนำ�าหนัก 24.26 ปี

ข้้อมููลสำ�คััญข้องกองที่รุัสต์์

โครงสร้างเงินทุนข้องกองทรัสต์

สำินทรัพย์รวิมู 10,081.47 ล้�นบ�ท

หนี�สำินรวิมู 2,760.56 ล้�นบ�ท

สำ่วินทุน 7,184.92 ล้�นบ�ท

กำ�ไรสำะสำมู 135.99 ล้�นบ�ท

สำัดสำ่วินก�รกู้ยืมู 24% ข้องสำินทรัพย์รวิมู

สััดสั่วนการลงทุุน
 Leasehold

100%
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ประเภทุทุรัพย์์สัิน (ตามมูลค่่าประเมิน)
 อ�คั�รสำำ�นักง�น

 

100%

อาย์ุสััญญาเช่่าพ้�นทุ่�โค่รงการเฉล่�ย์ 
ค่งเหลือถ่่วงนำ�าหนัก : 24.26 ปี

ราย์ละเอ่ย์ดการค่รบกำาหนด 
ช่ำาระของเงินกู�ย์ืม

โค่รงสัร�างราย์ได�
 ประเทศูไทย

 

100%

ราค่าประเมินทุรัพย์์สัิน

QR Code สำาหรับ Download รายงานประเมินฉบับเต็ม

 อาคารภิิรัชท่ีาวเวอร์  
  แอท่ี เอ็มัควอเท่ี�ย์ร์

  อาคารภิิรัชท่ีาวเวอร์  
  แอท่ี ไบเท่ีค

ทรัพย์สินหลักท่่ลงทุน ราคาประเมิน 
ตามวัิธ่หลัก ผูู้้ประเมิน

โคัรงก�รอ�คั�รสำำ�นักง�น 
ภิรัชีท�วิเวิอร์ แอท เอ็มูคัวิอเทียร์

6,366 ล้�นบ�ท บริษ์ัท ซึ่ีบีอ�ร์อี 
(ประเทศูไทย) จัำ�กัด

โคัรงก�รอ�คั�รสำำ�นักง�น 
ภิรัชีท�วิเวิอร์ แอท ไบเทคั

2,910 ล้�นบ�ท บริษ์ัท ซึ่ีบีอ�ร์อี 
(ประเทศูไทย) จัำ�กัด

ผูู้�ถ่ือหน่วย์ราย์ใหญ่

รายช่่อ จัำานวันหน่วัย สัดส่วัน

1. บริษ์ัท ภิรัชีบุรี จัำ�กัด 147,485,700 19.99%

2. สำำ�นักง�นประกันสำังคัมู 58,849,500 7.98%

3. บริษ์ัท ไทยประกันชีีวิิตี จัำ�กัด (มูห�ชีน) 37,994,893 5.15%

4. กองทุนเปิด เคั Property Infra Flexible 37,870,989 5.13%

5. กองทุนเปิด ทีเอ็มูบี อีสำท์สำปริง พร็อพเพอร์ตีี� แอนด์ อินฟร�สำตีรัคัเจัอร์ อินคััมู พลัสำ เฟล็กซึ่ิเบิ�ล 32,623,800 4.42%

Foreign Limit 49.00% ข้องจัำ�นวินหน่วิยทรัสำตี์ที�จัำ�หน่�ยได้ทั�งหมูด

ข้้อมููล ณ วิันที� 30 ธิันวิ�คัมู 2565Current Foreign Holding 0.23% ข้องจัำ�นวินหน่วิยทรัสำตี์ที�จัำ�หน่�ยได้ทั�งหมูด

นโย์บาย์การจ่่าย์เงินปันผู้ล

ผู้้�จัดัการกองทรสัต์์จัะจ่ัายประโยชน์์ต์อบแทน์ให้�แก่ผู้้�ถือืห้น่์วยทรสัต์์ไม่่น์�อยกว่าร�อยละ 90 ของกำาไรสุทธิท่ิ�ปรบัปรงุแล�ว และไม่่เกิน์ 

4 ครั�งของรอบปีบัญช ่เว�น์แต่์กรณีีกองทรัสต์์ม่่การเพิ่ิ�ม่ทุน์อาจัม่ก่ารจ่ัายผู้ลประโยชน์์ต์อบแทน์เกนิ์กว่า 4 ครั�งต่์อรอบปีบญัช่

(บาท/ห้น่์วย)

รายการ 2561 2562 2563 2564 2565 ตั�งแต่จััดตั�งกองทรัสต์

เงินปันผู้ล 0.1315 0.6810 0.6817 0.1466 0.6939 2.3347

เงินลดทุน 0.5134 0.0293 - 0.4981 - 1.0408

2587 2566 2567 25682587 2593

2,420

42.7%
57.3%
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20%

48%

32%

รายละเอ่ยดข้องคู่สัญญาท่่ทำาสัญญาเช่า
สััดสั่วนผูู้�เช่่าแย์กตามธุุรกิจ่ 

อาค่ารภิรัช่ทุาวเวอร์ แอทุ เอ็มค่วอเทุ่ย์ร์ (BTE)

สััดสั่วนของสััญญาเช่่าทุ่�จ่ะหมดสััญญา

ผู้ลการดำาเนินงาน
ราย์ได้ (Revenue)

CAGR = 12%

อาค่ารภิรัช่ทุาวเวอร์ แอทุ ไบเทุค่ (BTB)

อัตราการต่อสััญญาของผูู้�เช่่าทุ่�สัิ�นสัุดสััญญาในแต่ละปี

กำาไรก่อนหักตั้นท่ีุนท่ีางการเงิน ภิาษั�เงินได้ ค่าเสีือมั 
ราคา และค่าตััดจ่ำาหน่าย์ (EBITDA)

CAGR = 12%

สััดสั่วนราย์ได�ค่่าเช่่าทุ่� ได�รับจ่ากผูู้�เช่่าหลัก 10 ราย์แรก

 Commercial

 Business Service

 E-commerce

 Banking & Financial

 Government

 Manufacturers

 Retail

 Real Estate  
 Development

 Business Service

 Manufacturer

 Real Estate  
 Development

 Commercial

 Banking & Financial

 Retail

 > 5,000 ตัร.มั.

 2,500-5,000 ตัร.มั.

 < 2,500 ตัร.มั.

100%

100%

2561

2561

95%

400

2562

2562

97%

450

2563

2563

61%

528

2564

2564

87%

651

2565

2565

96%

633

2561

568

2562

638

2563

722

2564

2561 2562 2563 2564

884

2565

907

หมู�ยเหตีุ: CAGR ย่อมู�จั�ก Compound Annual Growth Rate

หมู�ยเหตีุ: สำัดสำ่วินตี�มูร�ยได้เชี่�พ้�นที�

24%

44%

24%

1%

100%

27%

45%11%

7%

4%
3% 2% 1%

42%

28%

14%

10%

5% 1%

14%

10%
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ตัวัเลข้ทางการเงินท่่สำาคัญ หน่วัย 2565 2564 2563

ร�ยได้คั่�เชี่�และบริก�ร ล้�นบ�ท 907.45 883.83 721.49

ร�ยได้อื�น ล้�นบ�ท 0.35 0.29 0.28

กำ�ไรสุำทธิิจั�กเงินลงทุน ล้�นบ�ท 2.95 1.57 1.76

กำ�ไรก่อนหักตี้นทุนท�งก�รเงิน ภ�ษ์ีเงินได้  
คั่�เสำื�อมูร�คั� และคั่�ตัีดจัำ�หน่�ย (EBITDA)

ล้�นบ�ท 633.23 650.80 529.83

ก�รเพิ�มูข้้�นในสิำนทรัพย์สำุทธิิจั�กก�รดำ�เนินง�น ล้�นบ�ท 414.82 105.67 455.65

อัตีร�กำ�ไรตี่อหน่วิย (EPU) บ�ท/หน่วิย 0.5622 0.1432 0.7635

ผู้ลประโยชีน์ตีอบแทนตี่อหน่วิย (DPU) บ�ท/หน่วิย 0.6939 0.1466 0.6817

สำ่วินข้องลดทุน บ�ท/หน่วิย - 0.4981 -

หนี�สำินเงินกู้ยืมูตี่อสำินทรัพย์รวิมู เท่� 0.24 0.24 0.23

ดอกเบี�ยจั่�ย % ไมู่เกิน MLR 
-1.65%

ไมู่เกิน MLR 
-1.65%

ไมู่เกิน MLR
 -1.65%

เงินสำดสุำทธิิได้มู�จั�ก(ใชี้ ไปใน)กิจักรรมูดำ�เนินง�น ล้�นบ�ท 551.46 579.22 (2,928.83)

เงินสำดสุำทธิิได้มู�จั�ก(ใชี้ ไปใน)กิจักรรมูจััดห�เงิน ล้�นบ�ท (555.48) (547.80) 2,928.55

กระแสำเงินเพิ�มูข้้�น(ลดลง)สำุทธิิ ล้�นบ�ท (4.03) 31.42 (0.28)

สำินทรัพย์สุำทธิิ ล้�นบ�ท 7,320.91 7,398.62 7,786.22

ร�คั�ตี่อสิำนทรัพย์สุำทธิิตี่อหน่วิย เท่� 0.80 0.90 1.05

จัำ�นวินหน่วิยทรัสำตี์ที�จัำ�หน่�ยแล้วิทั�งหมูด ณ สำิ�นปี ล้�นหน่วิย 737.87 737.87 737.87

ผู้ลประโยชีน์ตีอบแทน ร�คั�ปิด ณ สำิ�นปีบัญชีี % 8.73% 1.63% 6.14%

มููลคั่�ตีล�ด ล้�นบ�ท 5,866.08 6,640.85 8,190.38

ร�คั�ปิด ณ สิำ�นปีบัญชีี (31 ธัินวิ�คัมู) บ�ท 7.95 9.00 11.10

อัตราค่าเช่าเฉล่่ย (Average Rental Rate) อัตราการเช่าเฉล่่ย (Occupancy rate)

** อัตีร�ก�รเชี�่เฉลี�ยข้องอ�คั�รภรัิชีท�วิเวิอร ์แอท เอม็ูคัวิอเทยีร ์(BTE) 
ทั�งปี และอัตีร�ก�รเชี่�เฉลี�ยข้องอ�คั�รภิรัชีท�วิเวิอร์ แอท ไบเทคั 
(BTB) นับแตี่กองทรัสำตี์เข้้�ลงทุนในระหวิ่�งเดือนสำิงห�คัมู ถ่งเดือน
ธิันวิ�คัมู 2563 

* ในระหวิ่�งเดือนสำิงห�คัมูปี 2563 กองทรัสำตี์ ได้มูีก�รเข้้�ลงทุน
ทรพัยส์ำนิเพิ�มูเตีมิูคัรั�งที� 1 คัอื อ�คั�รภริชัีท�วิเวิอร ์แอท ไบเทคั (BTB) 
ซึ่่�งมูีคั่�เชี่�เฉลี�ยตีำ��กวิ่�อ�คั�รภิรัชีท�วิเวิอร์ แอท เอ็มูคัวิอเทียร์ ซึ่่�ง
ตัี�งแตี่ปี 2564 เป็นตี้นมู�กองทรัสำตี์รับรู้คั่�เชี่�ข้อง BTB ทั�งปี

บาท่ี/ตัร.มั./เดือน (Occupancy rate)

CAGR = -1%

2561

97%

2562

99%

2563**

95%

2564

92%

2565

93%

2561

911

2562

973

2563*

929

2564

887

2565

894

หมู�ยเหตีุ: CAGR ย่อมู�จั�ก Compound Annual Growth Rate
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การวัิเคราะห์และคำาอธิบายข้องผูู้้จััดการกองทรัสต์ถ่ึงการดำาเนินงานและฐานะทางการเงิน
ข้องกองทรัสต์

รายได�จัากการลงทุน์เพิ่ิ�ม่ข้�น์จัำาน์วน์ 23.68 ล�าน์บาท คดิเป็น์ร�อยละ 2.68 เม่ื�อเปรย่บเท่ยบกับงวดเดย่วกนั์ปี 2564 ซึ่้�งส่วน์ให้ญ่

เพิ่ิ�ม่ข้�น์จัากรายได�ค่าเช่าและค่าบริการ เน่์�องจัากม่่ผู้้�เช่ารายให้ม่่เข�าม่าเช่าพิ่ื�น์ท่� จัง้ม่ก่ารรบัร้�รายได�ค่าเช่าและค่าบรกิารเพิ่ิ�ม่ข้�น์ และ

เพิ่ิ�ม่ข้�น์จัากรายได�ค่าบริการสาธิารณีป้โภค เน่์�องจัากผู้้�เช่าลดการ Work from Home จัง้ม่่การกลับม่าใช�บรกิารสาธิารณีป้โภคเพิิ่�ม่ข้�น์

เมื่�อเปรย่บเท่ยบกับงวดเดย่วกนั์ปี 2564

ค่าใช�จ่ัายเพิ่ิ�ม่ข้�น์ 42.79 ล�าน์บาท คดิเป็น์ร�อยละ 13.30 เม่ื�อเปรย่บเท่ยบกับงวดเดย่วกนั์ปี 2564 ซ้ึ่�งส่วน์ให้ญ่เพิ่ิ�ม่ข้�น์จัากค่าใช�

จ่ัายภาษ่ีท่�ดิน์และสิ�งปลก้สร�าง เน่์�องจัากใน์ปีภาษ่ี 2565 ไม่่ได�รบัม่าต์รการช่วยเห้ลือจัากรฐับาลเช่น์เดย่วกบัปี 2564 ท่�ได�ลดร�อยละ 90 

ของภาษีท่่�ดิน์และสิ�งปลก้สร�างท่�ต์�องจ่ัายชำาระ และเพิิ่�ม่ข้�น์จัากค่าไฟฟ้า เน่์�องจัากใน์ระห้ว่างปี 2565 ม่ค่่าไฟฟ้าผู้นั์แปร (Ft) สง้กว่า

งวดเด่ยวกนั์ปี 2564 ประกอบกับผู้้�เช่าลดน์โยบายการ Work From Home จัง้ทำาให้�ม่ค่่าไฟฟ้าเพิ่ิ�ม่ข้�น์ซึ่้�งสมั่พิ่นั์ธ์ิไปกบัรายได�ค่าบรกิาร

สาธิารณีป้โภคท่�เพิ่ิ�ม่ข้�น์เช่น์เดย่วกนั์

จัากการเปล่�ยน์แปลงดงักล่าวข�างต์�น์ทำาให้�กองทรสัต์์ ม่่กำาไรจัากการลงทุน์สทุธิก่ิอน์หั้กรายการขาดทุน์สทุธิจิัากเงนิ์ลงทนุ์ ลดลง

จัำาน์วน์ 19.11 ล�าน์บาทเมื่�อเปร่ยบเท่ยบกับงวดเดย่วกนั์ปี 2564 คดิเป็น์ร�อยละ 3.40 และม่ก่ารเพิ่ิ�ม่ข้�น์ใน์สนิ์ทรพัิ่ย์สทุธิจิัากการดำาเน์นิ์

งาน์จัำาน์วน์ 309.15 ล�าน์บาท คดิเป็น์ร�อยละ 292.56 ห้รอืคดิเป็น์ 3 เท่า  

ประเภิท่ีราย์งานของผูู้้สอบบัญช�ล่าสุด : ไมั่มั�เง่ีอนไข
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สรุปข้้อมูลสำาคัญเก่่ยวักับการกู้ย่มเงิน 

การลงทุน์ของกองทรสัต์์ ใน์ปัจัจับัุน์น์ั�น์ใช�แห้ล่งเงนิ์ทุน์ส่วน์ห้น์้�งจัากการก้�ยมื่เงนิ์ โดยบริษีทัห้ลกัทรพัิ่ย์จัดัการกองทุน์ กสกิรไทย 

จัำากดั ใน์ฐาน์ะทรสัต์ข่องกองทรสัต์์ เข�าทำาสญัญาเงนิ์ก้�กบัธิน์าคารกสกิรไทย จัำากดั (ม่ห้าชน์) ซึ่้�งเป็น์บคุคลท่�เก่�ยวโยงกนั์กบัทรสัต์่ 

โดยข�อกำาห้น์ดและเงื�อน์ไขของการก้�ยมื่เงนิ์ดังกล่าวจัะเป็น์ไปต์าม่ท่�กำาห้น์ดใน์สญัญาเงนิ์ก้� สญัญาห้ลกัประกนั์ทางธิรุกจิั และเอกสาร

ทางการเงนิ์ท่�เก่�ยวข�องระห้ว่างทรสัต์ข่องกองทรสัต์์ กบัผู้้�ให้�ก้�ห้รือระห้ว่างค้ส่ญัญาท่�เก่�ยวข�อง โดยม่่เงื�อน์ไขท่�สำาคญัเบื�องต์�น์ ดงัต่์อไปนี์�

ผูู้้ ให้กู้ ธนาคารกสิกรไทย จัำากัด (มหาชน) 

เงินกู้ เงินกู้ที� 1 ประเภทเงินกู้ยืมูระยะย�วิจัำ�นวิน 1,720 ล้�นบ�ท เพ้�อใชี้สำำ�หรับชีำ�ระคัืนเงินกู้ยืมูเพ้�อก�ร
ลงทุนในทรัพย์สำินหลักที�ลงทุนคัรั�งแรก 
เงินกู้ที� 2 ประเภทเงินกู้ยืมูระยะย�วิจัำ�นวิน 700 ล้�นบ�ท เพ้�อใชี้สำำ�หรับก�รลงทุนในทรัพย์สำินหลักที�
ลงทุนเพิ�มูทุนคัรั�งที� 1
เงินกู้ที� 3 ประเภทหนังสำือคัำ��ประกัน ซึ่่�งเป็นวิงเงินสิำนเชีื�อหมูุนเวิียนจัำ�นวิน 4 ล้�นบ�ท เพ้�อใชี้คัำ��ประกัน
ก�รใชี้ ไฟฟ้�ข้องทรัพย์สำินหลักที�ลงทุนคัรั�งแรก ตี่อก�รไฟฟ้�นคัรหลวิง

อัตราดอกเบ่�ย อัตีร�ดอกเบี�ยในอัตีร� MLR (Minimum Loan Rate) ลบอัตีร�ร้อยละที�ระบุตี�มูสำัญญ�กู้ยืมูเงิน

ระยะเวัลาชำาระค่นเงินกู้ ระยะเวิล�ชีำ�ระคัืนเงินกู้ ไมู่เกิน 5 ปีนับแตี่วิันเบิกถอนเงินกู้คัรั�งแรก

การชำาระเงินต้นข้องวังเงิน ชีำ�ระคัืนโดยก�รทยอยชีำ�ระและ/หรือคัรั�งเดียวิทั�งจัำ�นวินตี�มูที�ระบุในสำัญญ�กู้ยืมูเงิน สำัญญ�หลัก
ประกัน ซึ่่�งคูั่สำัญญ�ตีกลงกัน อย่�งไรก็ตี�มูยอดเงินกู้คังคั้�งจัะถูกชีำ�ระ ณ วิันคัรบกำ�หนดอ�ยุสำัญญ�
กู้ยืมูเงินในปีที� 5 บริษั์ทในฐ�นะผูู้้จััดก�รกองทรัสำตี์จัะพิจั�รณ�ท�งเลือกในก�รระดมูทุนด้วิยวิิธิีตี่�งๆ 
โดยคัำ�น่งถ่งสำภ�วิะแวิดล้อมูท�งเศูรษ์ฐกิจั ณ ข้ณะนั�น เพ้�อประโยชีน์สำูงสำุดข้องกองทรัสำตี์ เชี่น ก�รเสำนอ
ข้�ยหุ้นกู้ ก�รกู้ยืมูจั�กธิน�คั�รพ�ณิชีย์ สำถ�บันก�รเงิน เพ้�อชีำ�ระคัืนหนี�เดิมู (Refinancing) เป็นตี้น 

จัำานวันเงินต้นคงค้าง 2,420,000,000 บ�ท

อัตราส่วันหน่�สินเงินกู้ย่ม 
ต่อมูลค่าทรัพย์สินรวัม 

ร้อยละ 24  

การปฏิิบัติตามเง่่อนไข้ทาง 
การเงินข้องสัญญากู้ย่มเงิน 
(Financial Covenants)

กองทรัสำตี์ ได้ปฏิิบัตีิตี�มูเงื�อนไข้ท�งก�รเงิน ตี�มูที�ระบุไวิ้ในสำัญญ�
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ตารางค่าธรรมเน่ยมท่่เรียกเก็บจัากกองทรัสต์

ค่าธรรมเน่ยมและค่าใช้จั่ายทั�งหมดตามงบกำาไรข้าดทุน
เบ็ดเสร็จั

จัำานวันเงิน 
 (บาท)

ร้อยละข้องกำาไร
จัากการลงทุนสุทธิ 

ปี 2565

ร้อยละข้อง
มูลค่าสินทรัพย์

ถ่ั่วัเฉล่่ย/1

คั่�ธิรรมูเนียมูผูู้้จััดก�รกองทรัสำตี์ (คั่�ธิรรมูเนียมูคังที�) ไมู่มูีเรียกเก็บ - -

คั่�ธิรรมูเนียมูผูู้้จััดก�รกองทรัสำตี์ (คั่�ธิรรมูเนียมูแปรผู้ัน) 27,423,989 5.05 0.37

คั่�ธิรรมูเนียมูทรัสำตีี 11,450,063 2.11 0.16

คั่�ธิรรมูเนียมูน�ยทะเบียน 3,899,342 0.72 0.05

คั่�ธิรรมูเนียมูที�ปร้กษ์�ท�งก�รเงิน ไมู่มูีเรียกเก็บ - -

คั่�ธิรรมูเนียมูก�รจััดจัำ�หน่�ยหน่วิยทรัสำตี์ ไมู่มูีเรียกเก็บ - -

คั่�ธิรรมูเนียมูผูู้้บริห�รอสัำงห�ริมูทรัพย์ 63,731,599 11.73 0.87

คั่�ตีัดจัำ�หน่�ยคั่�ใชี้จั่�ยรอก�รตัีดบัญชีี 17,217,767 3.17 0.23

ตี้นทุนท�งก�รเงิน 72,652,010 13.37 0.99

คั่�ใชี้จั่�ยในก�รดูแลและรักษ์�สำภ�พอสำังห�ริมูทรัพย์ 32,033,099 5.90 0.44

คั่�ใชี้จั่�ยด้�นก�รจััดก�รอสำังห�ริมูทรัพย์ 115,221,990 21.21 1.56

คั่�เบี�ยประกันภัย 2,345,494 0.43 0.03

ภ�ษ์ีที�เกี�ยวิข้้อง 16,196,750 2.98 0.22

คั่�ใชี้จั่�ยในก�รโฆษ์ณ� ประชี�สำัมูพันธิ์ และสำ่งเสำริมูก�รข้�ย 527,449 0.10 0.01

คั่�ใชี้จั่�ยอื�นๆ ที�มูีมููลคั่�มู�กกวิ่� 0.01% ข้อง NAV 1,211,256 0.22 0.02

คั่�ใชี้จั่�ยอื�นๆ 536,593 0.10 0.01

รวัมค่าธรรมเน่ยมและค่าใช้จั่ายทั�งหมด 364,447,401 67.07 4.95

/1 มููลคั่�สิำนทรัพย์สำุทธิิถัวิเฉลี�ยระหวิ่�งปี 2565 เท่�กับ  7,363,422,611 บ�ท

สรุปปัจัจััยควัามเส่่ยงท่่สำาคัญ

1. ความ่เส่�ยงเก่�ยวกบัค้แ่ข่งทางการค�าใน์การดำาเน์นิ์ธิรุกจิัของกองทรัสต์์

2. ความ่เส่�ยงจัากการท่�ผู้้�เช่าพืิ่�น์ท่�และผู้้�รับบรกิารผิู้ดน์ดัชำาระค่าเช่าและ/ห้รอืค่าบรกิาร และ/ห้รือยกเลกิสญัญาเช่าและสญัญา

บรกิารก่อน์กำาห้น์ด และ/ห้รอืการครบกำาห้น์ดอายสุญัญาใน์เวลาท่�ใกล�เคย่งกนั์ และ/ห้รอืการต่์อสญัญาห้รอืเข�าทำาสญัญา

ให้ม่่ภายใต์�เงื�อน์ไขท่�กองทรสัต์์ได�รับประโยชน์์น์�อยกว่าท่�เคยได�รบั 

3. ความ่เส่�ยงจัากการท่�ผู้ลการดำาเน์นิ์งาน์และผู้ลประกอบการของกองทรสัต์์ข้�น์อย่้กบัความ่สาม่ารถืของผู้้�จัดัการกองทรสัต์์และ

ผู้้�บริห้ารอสงัห้าริม่ทรัพิ่ย์ใน์การจัดัการและจัดัห้าผู้ลประโยชน์์จัากทรพัิ่ย์สนิ์ห้ลกัของกองทรสัต์์ 

4. ความ่เส่�ยงท่�อาจัเกดิข้�น์จัากการก้�ยมื่
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5. ความ่เส่�ยงเก่�ยวกบัภยัธิรรม่ชาติ์ อทุกภยั การก่อวนิ์าศภยั ภยัโจัรกรรม่ และเห้ตุ์สดุวสิยัอื�น์ๆ

6. ความ่เส่�ยงเก่�ยวกับอัต์ราเงิน์ชดเชยจัากการประกัน์ภัยใน์กรณีีท่�ทรัพิ่ย์สิน์เกิดความ่เส่ยห้ายอาจัไม่่คุ�ม่กับผู้ลประโยชน์์ทาง

เศรษีฐกจิัท่�กองทรสัต์์อาจัสญ้เสย่

7. ความ่เส่�ยงของอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ท่�กองทรัสต์์ลงทุน์อย้่ภายใต์�บังคับของห้ลักเกณีฑ์์ทางกฎห้ม่ายเก่�ยวกับสิ�งแวดล�อม่ การ

ปฏิบัิติ์ต์าม่ห้ลักเกณีฑ์์ทางกฎห้ม่ายดังกล่าวอาจัส่งผู้ลให้�กองทรสัต์์ม่่ค่าใช�จ่ัายและภาระความ่รบัผู้ดิห้ลายด�าน์

8. ความ่เส่�ยงเก่�ยวกับม่าต์รฐาน์การบัญช ่ ม่าต์รฐาน์การรายงาน์ทางการเงิน์ใน์ประเทศไทยและ/ห้รือการแก�ไขกฎห้ม่าย กฎ 

ห้รอืระเบ่ยบท่�เก่�ยวข�องอาจัม่ก่ารเปล่�ยน์แปลง ซ้ึ่�งไม่่อาจัรบัรองได�ว่าการเปล่�ยน์แปลงดงักล่าวจัะไม่่ส่งผู้ลกระทบอย่างม่นั่์ย

สำาคญัต่์องบการเงิน์ของกองทรสัต์์ ห้รือต่์อฐาน์ะการเงนิ์และผู้ลการดำาเน์นิ์งาน์ของกองทรัสต์์

9. ความ่เส่�ยงจัากกรณีีถืก้เวน์คืน์ท่�ดนิ์จัากห้น่์วยงาน์ของรัฐ

10. ความ่เส่�ยงใน์ม่ล้ค่าสิทธิกิารเช่าอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ซึ่้�งอาจัลดลงต์าม่ระยะเวลาการเช่าท่�เห้ลอือย่้

11. ความ่เส่�ยงเก่�ยวกบัการต่์อสัญญาใน์อน์าคต์ของสิทธิิใน์การใช�ทางเชื�อม่สถืานี์รถืไฟฟ้าบ่ท่เอส

12. ความ่เส่�ยงเก่�ยวกบัราคาของห้น่์วยทรัสต์์ท่�อาจัลดลงจัากราคาท่�ผู้นั์ผู้วน์ต์าม่สภาวะต์ลาดท่�ผู้นั์ผู้วน์

13. ความ่เส่�ยงจัากการกระจัายการลงทุน์ของกองทรสัต์์น์�อย

14. ความ่เส่�ยงเก่�ยวกบัการแพิ่ร่ระบาดของโรคติ์ดต่์อร�ายแรง ความ่ห้วาดกลวัต่์อการแพิ่ร่ระบาด ซึ่้�งอาจัม่ผู่้ลกระทบใน์ทางลบ

อย่างร�ายแรงต่์อการจัดัห้าประโยชน์์ ฐาน์ะการเงิน์ และผู้ลการดำาเน์นิ์งาน์ของกองทรัสต์์ได�

15. ความ่เส่�ยงจัากความ่ขัดแย�งทางผู้ลประโยชน์์ท่�อาจัเกดิข้�น์

16. ความ่เส่�ยงเก่�ยวกบังาน์ระบบบางส่วน์ของโครงการอาคารภริชัทาวเวอร์ แอท ไบเทค ไม่่อย้่ใน์พิ่ื�น์ท่�ท่�กองทรสัต์์จัะเข�าลงทนุ์ 

และปัจัจุับัน์เป็น์พิ่ื�น์ท่�ของเจั�าของทรัพิ่ย์สนิ์ท่�อย้ภ่ายใต์�การจัำาน์อง

17. ความ่เส่�ยงด�าน์ภาษ่ีและค่าธิรรม่เนี์ยม่ของกองทรัสต์์

ข้้อมูลเบ่�องต้น

ผูู้้จััดการกองทรัสต์ บริษ์ัท ภิรัชี รีท แมูนเนจัเมู้นท์ จัำ�กัด

ท่่อยู่ 591 อ�คั�รสำมัูชีชี�วิ�ณิชี (UBCll) ชีั�น P7 ถนนสำุขุ้มูวิิท แข้วิงคัลองตีันเหนือ 
เข้ตีวิัฒน� กรุงเทพฯ 10110

โทรศัพท์ 02-261-0170

URL www.bofficereit.com

ทรัสต่ บริษ์ัท หลักทรัพย์จััดก�รกองทุน กสำิกรไทย จัำ�กัด

ท่่อยู่ 400/22 อ�คั�รธิน�คั�รกสิำกรไทย ชีั�น 6 และชีั�น 12 ถนนพหลโยธิิน 
แข้วิงสำ�มูเสำนใน เข้ตีพญ�ไท กรุงเทพฯ 10400

โทรศัพท์ 02-673-3999

URL www.kasikornasset.com

ผู้้�ลงทุน์สาม่ารถืศก้ษีาข�อม้่ลของกองทรสัต์์เพิิ่�ม่เต์มิ่ได�จัากแบบแสดงรายการข�อม้่ลประจัำาปี (แบบ 56-REIT1) ท่�แสดงไว�ใน์ 

www.sec.or.th ห้รือเวบ็ไซึ่ต์์ของกองทรสัต์์
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สรุปรายงานการสอบบัญช่

ประเภท ควัามเห็นข้องผูู้้สอบบัญช่

งบก�รเงินตีรวิจัสำอบ ปี 2565 ถูกตี้องตี�มูที�คัวิรในสำ�ระสำำ�คััญตี�มูแนวิปฏิิบัตีิท�งบัญชีีสำำ�หรับกองทุนรวิมูอสัำงห�ริมูทรัพย์ 
ทรัสำตี์เพ้�อก�รลงทุนในอสำังห�ริมูทรัพย์ กองทุนรวิมูโคัรงสำร้�งพ้�นฐ�น และทรัสำตี์เพ้�อก�รลงทุนใน
โคัรงสำร้�งพ้�นฐ�น

งบก�รเงินตีรวิจัสำอบ ปี 2564 ถูกตี้องตี�มูที�คัวิรในสำ�ระสำำ�คััญตี�มูแนวิปฏิิบัตีิท�งบัญชีีสำำ�หรับกองทุนรวิมูอสัำงห�ริมูทรัพย์ 
ทรัสำตี์เพ้�อก�รลงทุนในอสำังห�ริมูทรัพย์ กองทุนรวิมูโคัรงสำร้�งพ้�นฐ�น และทรัสำตี์เพ้�อก�รลงทุนใน
โคัรงสำร้�งพ้�นฐ�น

งบก�รเงินตีรวิจัสำอบ ปี 2563 ถูกตี้องตี�มูที�คัวิรในสำ�ระสำำ�คััญตี�มูแนวิปฏิิบัตีิท�งบัญชีีสำำ�หรับกองทุนรวิมูอสัำงห�ริมูทรัพย์ 
ทรัสำตี์เพ้�อก�รลงทุนในอสำังห�ริมูทรัพย์ กองทุนรวิมูโคัรงสำร้�งพ้�นฐ�น และทรัสำตี์เพ้�อก�รลงทุนใน
โคัรงสำร้�งพ้�นฐ�น

12.1	ตารางสรุปงบการเงิน	
งบแสดงฐาน์ะทางการเงิน์ของทรสัต์์เพืิ่�อการลงทุน์ใน์สทิธิกิารเช่าอสังห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ภริชัออฟฟิศ

(ห้น่์วย: บาท)

รายการ
ณ วัันท่่ 31 ธันวัาคม

2565 2564 2563

สินทรัพย์

เงินลงทุนในสำิทธิิก�รเชี่�อสำังห�ริมูทรัพย์ตี�มูมููลคั่�ยุตีิธิรรมู 9,261,167,001 9,389,644,975 9,842,994,349

เงินลงทุนที�แสำดงด้วิยมููลคั่�ยุตีิธิรรมูผู้่�นกำ�ไรหรือข้�ดทุน 695,196,275 598,242,020 511,975,597

สำินทรัพย์อื�น 125,111,949 143,163,812 156,996,283

รวัมสินทรัพย์ 10,081,475,225 10,131,050,807 10,511,966,229

หน่�สิน

เงินกู้ยืมูระยะย�วิจั�กสำถ�บันก�รเงิน 2,416,782,964 2,415,558,240 2,414,374,270

เงินมัูดจัำ�คั่�เชี่�และคั่�บริก�ร 223,196,634 230,835,579 227,213,969

หนี�สำินอื�น 120,585,185 86,034,023 84,157,907

รวิมูหนี�สำิน 2,760,564,783 2,732,427,842 2,725,746,146

สำินทรัพย์สุำทธิิ 7,320,910,442 7,398,622,965 7,786,220,083

สินทรัพย์สุทธิ

ทุนที�ได้รับจั�กผูู้้ถือหน่วิยทรัสำตี์ 6,610,743,485 6,610,743,485 6,978,277,565

สำ่วินเกินมููลคั่�หน่วิยทรัสำตี์ 574,180,632 574,180,632 574,180,632

กำ�ไรสำะสำมู 135,986,325 213,698,848 233,761,886

สินทรัพย์สุทธิ 7,320,910,442 7,398,622,965 7,786,220,083

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วัย (บาท) 9.9216 10.0269 10.5522

จัำ�นวินหน่วิยทรัสำตี์ที�จัำ�หน่�ยแล้วิทั�งหมูด ณ สิำ�นปี (หน่วิย) 737,872,074 737,872,074 737,872,074

ข้้อมููลที่�งก�รุเงินที่่�สำ�คััญ
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งบกำาไรขาดทนุ์เบด็เสร็จัของทรัสต์์เพิ่ื�อการลงทนุ์ใน์สทิธิกิารเช่าอสังห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ภริชัออฟฟิศ

(ห้น่์วย: บาท)

รายการ
สำาหรับปีสิ�นสุดวัันท่่ 31 ธันวัาคม

2565 2564 2563

รายได้จัากการลงทุน

ร�ยได้คั่�เชี่�และบริก�ร 907,449,793 883,829,483 721,489,890

ร�ยได้อื�น 354,627 291,480 284,200

รวัมรายได้ 907,804,420 884,120,963 721,774,090

ค่าใช้จั่าย

ตี้นทุนให้เชี่�และบริก�ร 161,358,193 119,336,375 105,342,632

คั่�ธิรรมูเนียมู 106,504,993 105,121,336 85,915,435

คั่�ใชี้จั่�ยอื�นๆ 96,584,216 97,197,175 88,344,186

รวัมค่าใช้จั่าย 364,447,402 321,654,886 279,602,253

กำาไรจัากการลงทุนสุทธิ 543,357,018 562,466,077 442,171,837

ร�ยก�รกำ�ไรสุำทธิิจั�กเงินลงทุน 2,954,255 1,569,630 1,757,379

ร�ยก�รกำ�ไร (ข้�ดทุน) สำุทธิิจั�กก�รเปลี�ยนแปลงในมููลคั่� ยุตีิธิรรมู
เงินลงทุนในสำิทธิิก�รเชี่�อสำังห�ริมูทรัพย์

(131,494,187) (458,365,344) 11,717,792

การเพ่�มข้้�นในสินทรัพย์สุทธิจัากการดำาเนินงาน 414,817,086 105,670,363 455,647,008

งบกระแสเงิน์สด ของทรัสต์์เพิ่ื�อการลงทุน์ใน์สทิธิกิารเช่าอสังห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ภริชัออฟฟิศ

(ห้น่์วย: บาท)

กระแสเงินสด
สำาหรับปีสิ�นสุดวัันท่่ 31 ธันวัาคม

2565 2564 2563

เงินสำดสำุทธิิได้มู�จั�ก(ใชี้ ไปใน)กิจักรรมูดำ�เนินง�น 551,459,653 579,218,882 (2,928,833,946)

เงินสำดสุำทธิิได้มู�จั�ก(ใชี้ ไปใน)กิจักรรมูจััดห�เงิน (555,484,965) (547,799,796) 2,928,549,930

เงินสดและรายการเท่ยบเท่าเงินสดเพ่�มข้้�น (ลดลง) สุทธิ (4,025,312) 31,419,086 (284,016)

เงินสำดและร�ยก�รเทียบเท่�เงินสำดตี้นปี 84,350,921 52,931,835 53,215,851

เงินสดและรายการเท่ยบเท่าเงินสดปลายปี 80,325,609 84,350,921 52,931,835
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ผู้ลการดำาเนินงานและฐานะทางการเงินข้องกองทรัสต์

คำาอธิิบายผู้ลการดำาเน์นิ์งาน์และฐาน์ะทางการเงิน์ของทรสัต์์เพิ่ื�อการลงทุน์ใน์สทิธิกิารเช่าอสังห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ภริชัออฟฟิศ สำาห้รบัปี

สิ�น์สุดวนั์ท่� 31 ธัิน์วาคม่ 2565

ภาพรวมผลการดำำาเนินงานของกองทรัสต์

ผู้ลดำาเน์นิ์งาน์ของทรสัต์์เพืิ่�อการลงทุน์ใน์อสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ภริชัออฟฟิศ ม่่ดงัต่์อไปนี์�

รายการ หน่วัย
สำาหรับปีสิ�นสุด

วัันท่่ 31 ธันวัาคม การ
เปล่่ยนแปลง

2565 2564

อัตีร�ก�รให้เชี่�พ้�นที�อ�คั�รภิรัชีท�วิเวิอร์ แอท เอ็มูคัวิอเทียร์ ร้อยละ 93.39 93.41 (0.02)

อัตีร�ก�รให้เชี่�พ้�นที�อ�คั�รภิรัชีท�วิเวิอร์ แอท ไบเทคั ร้อยละ 91.86 92.30 (0.44)

พ้�นที�ให้เชี่�ทั�งหมูด ตีร.มู. 81,526 81,594 (68)

ร�ยได้คั่�เชี่�และบริก�ร บ�ท 907,449,793 883,829,483 23,620,310

ร�ยได้รวิมู บ�ท 907,804,420 884,120,963 23,683,457

คั่�ใชี้จั่�ยรวิมู บ�ท 364,447,402 321,654,886 42,792,516

ก�รเพิ�มูข้้�นในสิำนทรัพย์สำุทธิิจั�กก�รดำ�เนินง�น บ�ท 414,817,086 105,670,363 309,146,723

อัตีร�กำ�ไรข้ั�นตี้น ร้อยละ 82.22 86.50 (4.28)

อัตีร�กำ�ไรสุำทธิิ ร้อยละ 45.69 11.95 33.74

อัตีร�สำ่วินสำภ�พคัล่องข้องสิำนทรัพย์หมูุนเวิียนตี่อหนี�สำินหมูุนเวิียน เท่� 6.80 8.41 (1.61)

โดยภาพิ่รวม่อัต์ราการเช่าพิ่ื�น์ท่� ณี สิ�น์ปี 2565 ปรบัต์วัเพิ่ิ�ม่ข้�น์จัากสิ�น์ปีท่�ผู่้าน์ม่าทั�ง 2 อาคาร ถืง้แม่�ว่าใน์ระห้ว่างปี 2565 ม่ผู่้้�เช่า 

บางรายไม่่ต่์อสัญญาห้รอืยกเลิกสัญญาก่อน์กำาห้น์ดเน่์�องจัากด�วยเห้ตุ์ห้ลักจัากการได�รับผู้ลกระทบต่์อเน่์�องจัากสถืาน์การณ์ีการแพิ่ร่ระบาด

ของโรคติ์ดเชื�อไวรสัโคโรน์า 2019 (COVID-19) แต่์ทางกองทรสัต์์สาม่ารถืสรรห้าผู้้�เช่ารายให้ม่่เข�าม่าภายใน์อาคาร รวม่ทั�งผู้้�เช่าบางราย

ซึ่้�งเป็น์บริษีทัขน์าดให้ญ่ท่�อย้ภ่ายใน์อาคารทั�ง 2 อาคารม่ก่ารขยายพิ่ื�น์ท่�เช่า 

ก�รุวิิเคัรุ�ะห์์และคัำ�อธิิบ�ยข้องผูู้้จััดก�รุกองที่รุัสต์์



รายงานประจำำาปี 2565          ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ภิิรััช่ออฟฟิศ (BOFFICE)           14

1.	 รายไดำ้จากการลงทุน

ใน์ปี 2565 กองทรัสต์์ม่่รายได�รวม่เพิิ่�ม่ข้�น์จัำาน์วน์ 23.68 ล�าน์บาท คิดเป็น์ร�อยละ 2.68 เมื่�อเปร่ยบเท่ยบกับงวดเด่ยวกัน์ 

กบัปี 2564 ซึ่้�งส่วน์ให้ญ่เพิ่ิ�ม่ข้�น์จัากรายได�ค่าเช่าและค่าบรกิาร เน่์�องจัากใน์ระห้ว่างปี 2565 ม่ผู่้้�เช่าท่�ต่์ออายสุญัญาห้ลายรายและสาม่ารถื

ปรบัอัต์ราค่าเช่าและค่าบรกิารได�เพิิ่�ม่ข้�น์

(ห้น่์วย: บาท)

รายการ
สำาหรับปีสิ�นสุดวัันท่่ 31 ธันวัาคม การเปล่่ยนแปลง

(ร้อยละ)2565 2564

รายได้จัากการลงทุน

ร�ยได้คั่�เชี่�และบริก�ร 907,449,793 883,829,483 2.67

ร�ยได้ดอกเบี�ย 354,627 291,480 21.66

รวัมรายได้ 907,804,420 884,120,963 2.68

กำ�ไรจั�กเงินลงทุนสำุทธิิ 2,954,255 1,569,630 88.21

รวัมรายได้หลังกำาไรจัากเงินลงทุนสุทธิ 910,758,675 885,690,593 2.83

2.	 ค่่าใช้้จ่าย	

ใน์ปี 2565 กองทรัสต์์ม่่ค่าใช�จ่ัายรวม่เพิ่ิ�ม่ข้�น์ 42.79 ล�าน์บาท คดิเป็น์ร�อยละ 13.30 เมื่�อเปรย่บเท่ยบกับงวดเดย่วกนั์กบัปี 2564 

ซึ่้�งส่วน์ให้ญ่เพิ่ิ�ม่ข้�น์จัากต์�น์ทนุ์การให้�เช่าและบรกิาร จัากค่าใช�จ่ัายภาษีท่่�ดนิ์และสิ�งปลก้สร�าง เน่์�องจัากใน์ปีภาษี ่2565 ไม่่ได�รบัม่าต์รการ

ช่วยเห้ลอืจัากรฐับาลเช่น์เดย่วกบัปี 2564 ท่�ได�ลดร�อยละ 90 ของภาษ่ีท่�ดนิ์และสิ�งปลก้สร�างท่�ต์�องจ่ัายชำาระ และเพิ่ิ�ม่ข้�น์จัากค่าไฟฟ้า 

เน่์�องจัากใน์ระห้ว่างปี 2565 ม่ค่่าไฟฟ้าผัู้น์แปร (Ft) สง้กว่างวดเดย่วกัน์ปี 2564 ประกอบกับผู้้�เช่าลดน์โยบายการ Work From Home 

จัง้ทำาให้�ม่่ค่าไฟฟ้าเพิิ่�ม่ข้�น์ซึ่้�งสมั่พิ่นั์ธ์ิไปกบัรายได�ค่าบริการสาธิารณีป้โภคท่�เพิ่ิ�ม่ข้�น์เช่น์เดย่วกนั์

(ห้น่์วย: บาท)

รายการ
สำาหรับปีสิ�นสุดวัันท่่ 31 ธันวัาคม การเปล่่ยนแปลง

(ร้อยละ)2565 2564

ค่าใช้จั่าย

ตี้นทุนให้เชี่�และบริก�ร 161,358,193 119,336,375 35.21

คั่�ธิรรมูเนียมูผูู้้จััดก�รกองทรัสำตี์ 27,423,989 27,133,552 1.07

คั่�ธิรรมูเนียมูทรัสำตีีและผูู้้เก็บรักษ์�ทรัพย์สำิน 11,450,063 11,647,141 (1.69)

คั่�ธิรรมูเนียมูน�ยทะเบียนหน่วิยทรัสำตี์ 3,899,342 3,664,069 6.42

คั่�ธิรรมูเนียมูผูู้้บริห�รอสัำงห�ริมูทรัพย์ 63,731,599 62,676,574 1.68

คั่�ตีัดจัำ�หน่�ยคั่�ใชี้จั่�ยรอก�รตัีดบัญชีี 17,217,767 17,217,767 -

คั่�ใชี้จั่�ยอื�นๆ 6,714,440 8,866,528 (24.27)

ตี้นทุนท�งก�รเงิน 72,652,010 71,112,880 2.16

รวัมค่าใช้จั่าย 364,447,402 321,654,886 (13.30)
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3.	 การเพ่�มข้�นในสินทรัพย์สุทธิิจากการดำำาเนินงาน	

ใน์ปี 2565 กองทรสัต์์ม่่กำาไรจัากการลงทนุ์สทุธิลิดลง 19.11 ล�าน์บาท คดิเป็น์ร�อยละ 3.40 เมื่�อเปรย่บเท่ยบกบังวดเดย่วกนั์ 

กับปี 2564 ถื้งแม่�ว่ากองทรัสต์์ฯ จัะม่่รายได�รวม่ท่�เพิ่ิ�ม่ข้�น์ แต่์ใน์ขณีะเด่ยวกัน์กองทรัสต์์ก็ม่่ค่าใช�จ่ัายรวม่ท่�เพิ่ิ�ม่ข้�น์ต์าม่ไปด�วย  

ซึ่้�งค่าใช�จ่ัายรวม่ท่�เพิ่ิ�ม่ข้�น์ด�วยสาเห้ตุ์ต์าม่ท่�กล่าวไปน์ั�น์ส่งผู้ลทำาให้�กำาไรจัากการลงทุน์สทุธิลิดลง

ใน์ปี 2565 กองทรสัต์์ม่่ขาดทนุ์จัากการเปล่�ยน์แปลงใน์ม้่ลค่ายตุ์ธิิรรม่ของเงนิ์ลงทนุ์ใน์สทิธิกิารเช่าอสังห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ลดลง 326.87 

ล�าน์บาท คดิเป็น์ร�อยละ 71.31 เมื่�อเท่ยบกบัปี 2564 ซ้ึ่�งผู้ลขาดทนุ์ดงักล่าวเกดิจัากผู้ลขาดทุน์จัากการวัดม่ล้ค่าเงนิ์ลงทนุ์ใน์ทรพัิ่ย์สนิ์

ของกองทรสัต์์ท่�ลดลงโดยผู้้�ประเมิ่น์ราคาอสิระ 

จัากการเปล่�ยน์แปลงดงักล่าวข�างต์�น์ จัง้ทำาให้�กองทรสัต์์ม่่การเพิ่ิ�ม่ข้�น์ใน์สนิ์ทรพัิ่ย์สทุธิจิัากการดำาเน์นิ์งาน์จัำาน์วน์ 309.15 ล�าน์บาท

คดิเป็น์ร�อยละ 292.56 ห้รอืคดิเป็น์ 3 เท่า เมื่�อเปรย่บเท่ยบกับงวดเดย่วกนั์กบัปี 2564

(ห้น่์วย: บาท)

รายการ
สำาหรับปีสิ�นสุดวัันท่่ 31 ธันวัาคม การเปล่่ยนแปลง

(ร้อยละ)2565 2564

ร�ยได้จั�กก�รลงทุน 907,804,420 884,120,963 2.68

คั่�ใชี้จั่�ย (364,447,402) (321,654,886) 13.30

กำ�ไรจั�กก�รลงทุนสำุทธิิ 543,357,018 562,466,077 (3.40)

กำาไรสุทธิจัากเงินลงทุน 2,954,255 1,569,630 88.21

กำ�ไรสุำทธิิ (ข้�ดทุน) จั�กก�รเปลี�ยนแปลงในมููลคั่�ยุตีิธิรรมูข้องเงิน
ลงทุนในสิำทธิิก�รเชี่�อสำังห�ริมูทรัพย์

(131,494,187) (458,365,344) (71.31)

การเพ่�มข้้�นในสินทรัพย์สุทธิจัากการดำาเนินงาน 414,817,086 105,670,363 292.56
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ฐานะทางการเงินข้องกองทรัสต์

1	 สินทรัพย์

ณี วนั์ท่� 31 ธินั์วาคม่ 2565 กองทรัสต์์ม่่สนิ์ทรพัิ่ย์รวม่ลดลงจัำาน์วน์ 49.58 ล�าน์บาท คดิเป็น์ร�อยละ 0.49 เม่ื�อเปรย่บเท่ยบกับ

สนิ์ทรพัิ่ย์รวม่ ณี วัน์ท่�  31 ธัิน์วาคม่ 2564 ประกอบไปด�วยรายการเปล่�ยน์แปลงท่�สำาคญั ดงันี์�

1.1) เงนิ์ลงทุน์ใน์สทิธิกิารเช่าอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ฯ ลดลงจัำาน์วน์ 128.48 ล�าน์บาท คดิเป็น์ร�อยละ 1.37 เน่์�องจัากใน์ระห้ว่างปี 2565 

ม่่ผู้ลขาดทุน์จัากการวัดม่ล้ค่าเงิน์ลงทนุ์ใน์ทรพัิ่ย์สนิ์ของกองทรสัต์์ท่�ลดลงโดยผู้้�ประเมิ่น์ราคาอสิระ

1.2) เงนิ์ลงทุน์ท่�แสดงด�วยม้่ลค่ายตุ์ธิิรรม่ฯ เพิิ่�ม่ข้�น์จัำาน์วน์ 96.95 ล�าน์บาท คดิเป็น์ร�อยละ 16.21 เน่์�องจัากได�น์ำาเงนิ์ไปลงทนุ์

ใน์กองทุน์เปิดเพิ่ิ�ม่ข้�น์

1.3) ค่าใช�จ่ัายรอต์ดับัญช ่ลดลงจัำาน์วน์ 17.22 ล�าน์บาท คดิเป็น์ร�อยละ 96.05 เน่์�องจัากค่าใช�จ่ัายรอต์ดับญัชจ่ัะครบกำาห้น์ด

ต์าม่ระยะเวลาตั์ดจ่ัาย 5 ปีใน์เดอืน์ม่กราคม่ 2566 

(ห้น่์วย: บาท)

รายการ
ณ วัันท่่ 31 ธันวัาคม การเปล่่ยนแปลง

(ร้อยละ)2565 2564

สินทรัพย์

เงินลงทุนในสิำทธิิก�รเชี่�อสำังห�ริมูทรัพย์ฯ 9,261,167,001 9,389,644,975 (1.37)

เงินลงทุนที�แสำดงด้วิยมููลคั่�ยุตีิธิรรมูฯ 695,196,275 598,242,020 16.21

เงินสำดและร�ยก�รเทียบเท่�เงินสำด 80,325,609 84,350,921 (4.77)

ลูกหนี�จั�กก�รให้เชี่�และบริก�รและลูกหนี�อื�น 20,316,998 31,295,982 (35.08)

คั่�ใชี้จั่�ยรอตัีดบัญชีี 707,597 17,925,364 (96.05)

สำินทรัพย์อื�น 23,761,745 9,591,545 147.74

รวัมสินทรัพย์ 10,081,475,225 10,131,050,807 (0.49)
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2.หน้�สิน

ณี วนั์ท่� 31 ธินั์วาคม่ 2565 กองทรัสต์์ม่่ห้นี์�สนิ์รวม่เพิ่ิ�ม่ข้�น์จัำาน์วน์ 28.14 ล�าน์บาท คดิเป็น์ร�อยละ 1.03 เมื่�อเปรย่บเท่ยบกับ 

ห้นี์�สนิ์รวม่ ณี วัน์ท่�  31 ธัิน์วาคม่ 2564 ประกอบไปด�วยรายการเปล่�ยน์แปลงท่�สำาคญั ดงันี์�

2.1) เจั�าห้นี์�การค�าและเจั�าห้นี์�อื�น์เพิ่ิ�ม่ข้�น์จัำาน์วน์ 34.84 ล�าน์บาท คดิเป็น์ร�อยละ 58.05 เน่์�องจัากดอกเบ่�ยเงนิ์ก้�ยมื่จัากสถืาน์การ

เงนิ์ค�างจ่ัายเพิ่ิ�ม่ข้�น์จัำาน์วน์ 8.47 ล�าน์บาท คดิเป็น์ร�อยละ 33.09 จัากการรับร้�รายการทางบัญชด่�วยวธิิก่ารคำาน์วณีอตั์รา

ดอกเบ่�ยท่�แท�จัริง (Effective Interest Rate) และภาษีเ่งนิ์ได�ห้กั ณี ท่�จ่ัายค�างจ่ัายเพิิ่�ม่ข้�น์จัำาน์วน์ 7.77 ล�าน์บาท คดิเป็น์ 

22 เท่า

2.2) เงนิ์มั่ดจัำาค่าเช่าและค่าบริการลดลงจัำาน์วน์ 7.64 ล�าน์บาท คดิเป็น์ร�อยละ 3.31 เน่์�องจัากม่ผู่้้�เช่าบางส่วน์ออกก่อน์กำาห้น์ด

บางส่วน์จัง้รบิเงนิ์ม่ดัจัำาค่าเช่าและค่าบรกิาร ใน์ขณีะท่�ได�รบัเงนิ์ม่ดัจัำาค่าเช่าและค่าบรกิารจัากการทำาสญัญาให้ม่่บางส่วน์

เช่น์กนั์

รายการ
ณ วัันท่่ 31 ธันวัาคม การเปล่่ยนแปลง

(ร้อยละ)2565 2564

หน่�สิน

เจั้�หนี�ก�รคั้�และเจั้�หนี�อื�น 94,868,787 60,026,703 58.04

คั่�เชี่�และบริก�รรับล่วิงหน้� 25,716,398 26,007,320 (1.12)

เงินมัูดจัำ�คั่�เชี่�และบริก�ร 223,196,634 230,835,579 (3.31)

เงินกู้ยืมูระยะย�วิจั�กสำถ�บันก�รเงิน 2,416,782,964 2,415,558,240 0.05

รวัมหน่�สิน 2,760,564,783 2,732,427,842 1.03

3.	 สินทรัพย์สุทธิิ

ณี วนั์ท่� 31 ธินั์วาคม่ 2565 กองทรัสต์์ม่่สนิ์ทรพัิ่ย์สทุธิลิดลงจัำาน์วน์ 77.71 ล�าน์บาท คดิเป็น์ร�อยละ 1.05 เมื่�อเปรย่บเท่ยบกับ

สนิ์ทรัพิ่ย์สุทธิ ิณี วนั์ท่�  31 ธินั์วาคม่ 2564 เน่์�องจัากใน์ระห้ว่างปี 2565 ม่ผู่้ลขาดทนุ์จัากการวัดม่ล้ค่าเงนิ์ลงทนุ์ใน์ทรพัิ่ย์สนิ์ของกอง

ทรสัต์์ท่�ลดลงโดยผู้้�ประเมิ่น์ราคาอสิระ

(ห้น่์วย: บาท)

รายการ
ณ วัันท่่ 31 ธันวัาคม การเปล่่ยนแปลง

(ร้อยละ)2565 2564

สินทรัพย์สุทธิ

ทุนที�ได้รับจั�กผูู้้ถือหน่วิยทรัสำตี์ 6,610,743,485 6,610,743,485 -

สำ่วินเกินมููลคั่�หน่วิยทรัสำตี์ 574,180,632 574,180,632 -

กำ�ไรสำะสำมู 135,986,325 213,698,848 (36.37)

สินทรัพย์สุทธิ 7,320,910,442 7,398,622,965 (1.05)

สำินทรัพย์สุำทธิิตี่อหน่วิย (บ�ท) 9.9216 10.0269

จัำานวันหน่วัยทรัสต์ท่่จัำาหน่ายแล้วัทั�งหมด (หน่วัย) 737,872,074 737,872,074
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4.	 งบกระแสเงินสดำ

ณี วนั์ท่� 31 ธินั์วาคม่ 2565 กองทรัสต์์ม่่เงนิ์สดและรายการเท่ยบเท่าเงนิ์สดลดลงจัำาน์วน์ 4.03 ล�าน์บาท เม่ื�อเปรย่บเท่ยบกับ

เงนิ์สดและรายการเท่ยบเท่าเงนิ์สด ณี วัน์ท่�  31 ธัิน์วาคม่ 2564 รายการสำาคญัใน์งบกระแสเงิน์สดม่่ ดงันี์�

1) ปี 2565 กองทรัสต์์ม่่เงิน์สดสุทธิไิด�ม่าจัากกิจักรรม่ดำาเนิ์น์งาน์จัำาน์วน์ 551.46 ล�าน์บาท ส่วน์ให้ญ่ได�ม่ากจัากการรับร้�รายการ

ขาดทนุ์สทุธิจิัากเงนิ์ลงทนุ์ใน์สทิธิกิารเช่าอสังห้ารมิ่ทรพัิ่ย์131.49 ล�าน์บาท และการจ่ัายชำาระดอกเบ่�ย ใน์ขณีะท่�ม่ร่ายการ

ท่�ใช�ไปใน์การซืึ่�อเงนิ์ลงทนุ์ใน์ห้ลกัทรัพิ่ย์จัำาน์วน์ 94 ล�าน์บาท

 ปี 2565 กองทรัสต์์ม่่เงนิ์สดสทุธิิใช�ไปใน์กจิักรรม่จัดัห้าเงนิ์ 555.48 ล�าน์บาท ซึ่้�งใช�ไปใน์การจ่ัายประโยชน์์ต์อบแทน์ให้�แก่ 

ผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์จัำาน์วน์ 492.53 ล�าน์บาท

2) ปี 2564 กองทรสัต์์ม่เ่งนิ์สดสทุธิิใช�ไปใน์กจิักรรม่ดำาเน์นิ์งาน์จัำาน์วน์ 579.22 ล�าน์บาท ส่วน์ให้ญ่ม่าจัากการรบัร้�รายการ

ขาดทนุ์สทุธิจิัากเงนิ์ลงทนุ์ใน์สทิธิกิารเช่าอสังห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ 458.37 ล�าน์บาท และการจ่ัายชำาระดอกเบ่�ย ใน์ขณีะท่�ม่ร่ายการ

ท่�ใช�ไปใน์การซืึ่�อเงนิ์ลงทนุ์ใน์ห้ลกัทรัพิ่ย์จัำาน์วน์ 84.70 ล�าน์บาท 

(ห้น่์วย: บาท)

รายการ
สำาหรับปีสิ�นสุดวัันท่่ 31 ธันวัาคม การเปล่่ยนแปลง

(ร้อยละ)2565 2564

เงินสำดสำุทธิิได้มู�จั�ก (ใชี้ ไปใน) กิจักรรมูดำ�เนินง�น 551,459,653 579,218,882 (4.79)

เงินสำดสุำทธิิได้มู�จั�ก (ใชี้ ไปใน) กิจักรรมูจััดห�เงิน (555,484,965) (547,799,796) 1.40

เงินสดและรายการเท่ยบเท่าเงินสดเพ่�มข้้�น (ลดลง) สุทธิ (4,025,312) 31,419,086 (112.81)

เงินสำดและร�ยก�รเทียบเท่�เงินสำดตี้นปี 84,350,921 52,931,835 59.36

เงินสดและรายการเท่ยบเท่าเงินสดปลายปี 80,325,609 84,350,921 (4.77)
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ปัจัจััยหร่อเหตุการณ์ท่่อาจัม่ผู้ลกระทบต่อฐานะทางการเงินหร่อการดำาเนินงานในอนาคต 
อย่างม่นัยสำาคัญ 

ปัจัจัยัท่�อาจัส่งผู้ลกระทบต่์อฐาน์ะทางการเงิน์ห้รอืการดำาเน์นิ์งาน์ใน์อน์าคต์ของกองทรัสต์์ สาม่ารถืสรปุได� ดงันี์�

1) การฟ้�น์ต์ัวของเศรษีฐกิจัท่�ได�รับแรงสน์ับสน์ุน์จัากการผู่้อน์คลายข�อจัำากัดต่์าง ๆ ใน์การป้องกัน์การแพิ่ร่ระบาดของ 

โรคไวรัสโคโรน์า 2019 (COVID-19) ซ้ึ่�งส่งผู้ลให้�ภาคธิรุกจิัด�าน์การท่องเท่�ยว บริการ และขน์ส่ง ฟ้�น์ต์วัได�ดข้่�น์ โดยจัาก

สถืติ์ขิองกระทรวงการท่องเท่�ยวและกฬ่า ม่จ่ัำาน์วน์น์กัท่องเท่�ยวต่์างชาต์ท่ิ�เดนิ์ทางเข�าม่าประเทศไทยเพิ่ิ�ม่ม่ากข้�น์จัากระดบั  

4.27 แสน์คน์ใน์ปี 2564 เป็น์ 11.15 ล�าน์คน์ใน์ปี 2565 และม่แ่น์วโน์�ม่เพิ่ิ�ม่สง้ข้�น์ต่์อเน่์�องใน์อน์าคต์

2) การเปล่�ยน์แปลงด�าน์อุปสงค์พิ่ื�น์ท่�อาคารสำานั์กงาน์ ซ้ึ่�งเกดิจัากความ่ต์�องการของผู้้�เช่าห้ลังจัากผู่้าน์สถืาน์การณ์ีแพิ่ร่ระบาด

ของเชื�อไวรสัโคโรน์า 2019 (COVID-19) ม่แ่น์วโน์�ม่การใช�พิ่ื�น์ท่�สำาน์กังาน์ขน์าดเลก็ลง และม่องห้าพิ่ื�น์ท่�สำาน์กังาน์ให้�เช่าท่�

ม่่คณุีภาพิ่ระดับสากล ใน์ทำาเลชั�น์เย่�ยม่

3) การแข่งขนั์ใน์ต์ลาดอาคารสำานั์กงาน์ให้�เช่าท่�ม่แ่น์วโน์�ม่เพิ่ิ�ม่สง้ข้�น์ เน่์�องด�วยอาคารสำาน์กังาน์ห้ลายโครงการท่�อย่้ระห้ว่าง

การก่อสร�างกำาลงัทยอยเข�าส้ต่์ลาดอาคารสำาน์กังาน์ส่งผู้ลให้�อน์าคต์ม่่อปุทาน์อาคารสำาน์กังาน์เพิ่ิ�ม่ข้�น์ อนั์ม่ผู่้ลต่์ออำาน์าจั

การต่์อรองอัต์ราค่าเช่าของผู้้�เช่าอาคารสำาน์กังาน์ และอตั์ราการเช่าพิ่ื�น์ท่�อาจัเปล่�ยน์แปลงจัากการเพิิ่�ม่ข้�น์ของอปุทาน์

4) การก้�ยืม่ เน่์�องจัากการเปล่�ยน์แปลงของอัต์ราดอกเบ่�ยม่ผู่้ลต่์อต์�น์ทนุ์ทางการเงิน์ท่�กองทรสัต์์ต์�องรบัภาระ ต์ลอดจัน์ภาวะ

เศรษีฐกิจัท่�อาจัส่งผู้ลต่์อความ่สาม่ารถืใน์การชำาระห้นี์�ของผู้้�เช่าภายใน์อาคารสำาน์ักงาน์ซ้ึ่�งม่่ผู้ลต่์อผู้ลดำาเน์ิน์งาน์ของ 

กองทรสัต์์
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ม้ลค่าสินทรัพย์รวม
ภิายใต์�กองทรัสต์์

10,081.47 
ล้�นบ�ท

พ้�นที�ให�เช่าทั�งหมด

81,526 
ตี�ร�งเมูตีร

ข้้อมููลกองที่รุัสต์์
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เรียน ท่านผูู้้ถ่่อหน่วัยทรัสต์ทุกท่าน
สำถ�นก�รณ์โรคัระบ�ด COVID-19 ที�สำ่งผู้ลกระทบตี่อเนื�องตัี�งแตี่ 

ตี้นปี 2563 มูีแนวิโน้มูคัลี�คัล�ยมู�กข้้�นในปี 2565 ที�ผู้่�นมู� เนื�องจั�ก
อัตีร�ก�รได้รับวิัคัซึ่ีนเพ้�อสำร้�งภูมูิคัุ้มูกันโรคัข้องประชี�กรในประเทศูไทย
และในทุกทวิีปทั�วิโลกมีูจัำ�นวินเพิ�มูมู�กข้้�น แมู้ ในชี่วิงตี้นปียังคังมีูคัวิ�มู
กังวิลถ่งก�รแพร่ระบ�ดข้องเชีื�อสำ�ยพันธิุ์ Omicron แตี่เนื�องจั�กคัวิ�มู
รุนแรงน้อยกวิ่�สำ�ยพันธิุ์ Delta ในระลอกก่อน กอปรกับก�รเพิ�มู
ภูมูิคุั้มูกันในก�รรับมูือตี่อโรคั ทำ�ให้ภ�คัเศูรษ์ฐกิจัมูีคัวิ�มูเชีื�อมัู�นมู�กข้้�น 
จั�กตัีวิเลข้ก�รข้ย�ยตัีวิข้องเศูรษ์ฐกิจับง่ชีี�วิ�่มูกี�รฟ้�นตีวัิตัี�งแตีไ่ตีรมู�สำที� 1  
ปี 2565 เป็นตี้นมู� และในชี่วิงคัร้�งปีหลัง อัตีร�ก�รเดินท�งข้องประชี�กร
โลกเริ�มูกลับสูำ่ปกตีิ รวิมูทั�งนโยบ�ยเปิดประเทศูข้องไทยได้ชี่วิยกระตุี้น
ภ�คัก�รบริก�ร ภ�คัก�รท่องเที�ยวิ ภ�คัอสำังห�ริมูรัพย์และก�รก่อสำร้�ง 
ตีลอดจันกิจักรรมูท�งเศูรษ์ฐกิจัทยอยฟ้�นตัีวิ ภ�พรวิมูเศูรษ์ฐกิจัมีู 
แนวิโนมู้ฟ้�นตีวัิอย�่งชัีดเจัน อกีทั�งภ�คัรัฐบ�ลผู้อ่นคัล�ยมู�ตีรก�รรับมูอื
โรคัระบ�ด ผูู้้เชี่�อ�คั�รสำำ�นักง�นกลับเข้้�มู�ทำ�ง�นตี�มูปกตีิ อัตีร�
ก�รทำ�ง�นจั�กที�บ้�น (Work from Home) เริ�มูปรับลดลง อย่�งไรก็ดี  
ยังคังตี้องติีดตี�มูปัจัจััยหล�ยด้�นจั�กภ�วิะเศูรษ์ฐกิจัโลก อ�ทิ สำงคัร�มู 
รัสำเซึ่ีย-ยูเคัรน และก�รปรับอัตีร�ดอกเบี�ย ซ่ึ่�งอ�จัมูีผู้ลตี่อก�รประกอบ
ธิุรกิจัข้องกองทรัสำตี์ 

ในป ี2565 ที�ผู้�่นมู� ผูู้จ้ัดัก�รกองทรัสำตีแ์ละผูู้บ้รหิ�รอสัำงห�รมิูทรัพย์
ร่วิมูกันดำ�เนินกลยุทธิ์ ในก�รรักษ์�ผูู้้เชี่�เดิมู และเพิ�มูผูู้้เชี่�ใหมู่ที�มีู
ศูักยภ�พ จั�กก�รบริห�รคัวิ�มูเสำี�ยงซึ่่�งได้ดำ�เนินแนวิท�งตัี�งแตี่ก่อตัี�ง
กองทรัสำตี์โดยก�รจััดกลุ่มูผูู้้เชี่�ที�มูีคัวิ�มูหล�กหล�ย เพ้�อรักษ์�สำมูดุล
ข้องผูู้้เชี่�และสำรรห�ผูู้้เชี่�ร�ยใหมู่มู�ทดแทนได้ ทำ�ให้ ณ สิำ�นปี 2565  
ท�งกองทรัสำตี์ยังคังรักษ์�อัตีร�ก�รเชี่�ข้องทั�ง 2 โคัรงก�รไวิ้ ได้มู�กกวิ่�
ร้อยละ 90 โดยอัตีร�ก�รเชี่�พ้�นที�ข้องอ�คั�ร ภิรัชีท�วิเวิอร์ แอท  
เอ็มูคัวิอเทียร์ เฉลี�ยร้อยละ 93 และอัตีร�ก�รเชี่�อ�คั�รภิรัชีท�วิเวิอร์ 
แอท ไบเทคั เฉลี�ยร้อยละ 91 ซึ่่�งมู�กกวิ่� อัตีร�ก�รเชี่�สำำ�นักง�น 
เกรดเอ ในกรุงเทพมูห�นคัร ที�เฉลี�ยร้อยละ84 (อ้�งอิงร�ยง�นก�รวิิจััย 
ตีล�ดอ�คั�รสำำ�นักง�น กรุงเทพมูห�นคัร ไตีรมู�สำที� 4 ปี 2565  
จั�ก คัอลลิเออร์สำ ประเทศูไทย) โดยผู้ลประกอบก�รในปี 2565 มูีร�ยได ้
รวิมูทั�งสิำ�น 907.80 ล้�นบ�ท เพิ�มูข้้�นจั�กปีก่อนร้อยละ 3 มูีก�รจั่�ย
ประโยชีน์ตีอบแทนสำำ�หรับผู้ลก�รดำ�เนินง�นในปี 2565 ทั�งหมูด 4 คัรั�ง 
รวิมู 0.6939 บ�ทตี่อหน่วิยทรัสำตี์ เพิ�มูข้้�นร้อยละ8 เปรียบเทียบจั�กก�ร
จั่�ยประโยชีน์ตีอบแทนและเงินลดทุน ในปี2564

ก�รเริ�มูฟ้�นตัีวิจั�กสำถ�นก�รณ์โคัวิิด สำ่งผู้ลให้ผูู้้คันกลับมู�ใชี้ชีีวิิตี
ตี�มูปกตี ิและอ�จัสำง่ผู้ลดตีีอ่อัตีร�ก�รเชี�่พ้�นที�สำำ�นักง�นในอน�คัตี ทั�งนี�
ผูู้้จััดก�รกองทรัสำตี์ ได้ตีระหนักถ่งก�รแข้่งขั้นตี่อปริมู�ณอุปท�นอ�คั�ร
สำำ�นักง�นในกรุงเทพมูห�นคัรข้ณะนี� โดยจั�กร�ยง�นตีล�ดอ�คั�ร
สำำ�นักง�น กรุงเทพมูห�นคัร ไตีรมู�สำที� 4 ปี 2565 จั�ก คัอลลิเออร์สำ  
ประเทศูไทย คั�ดก�รณ์อุปท�นในตีล�ดจัะเพิ�มูข้้�น 602,876 ตี�ร�งเมูตีร 
ในปีพ.ศู. 2566 และ 532, 778 ตี�ร�งเมูตีรในปี พ.ศู. 2567 อย่�งไรก็ดี  
สำถ�นที�ตีั�งข้องโคัรงก�รเป็นปัจัจััยสำำ�คััญข้องธุิรกิจัอสัำงห�ริมูทรัพย์ 
ทรัพย์สำินที�กองทรัสำตี์ลงทุนทั�ง 2 อ�คั�รเป็นอ�คั�รสำำ�นักง�นเกรดเอ  
ซึ่่�งมูีศูักยภ�พด้�นทำ�เลที�ตัี�งบนถนนสำุขุ้มูวิิทและเชีื�อมูตี่อท�งด่วิน 
สำ�มู�รถเดินท�งเข้้�ถ่งได้จั�กระบบข้นสำ่งมูวิลชีน รถประจัำ�ท�ง รถไฟฟ้� 
BTS และเป็นสำ่วินหน่�งข้องโคัรงก�รซึ่่�งรวิมูสำิ�งอำ�นวิยคัวิ�มูสำะดวิก
ตี่�งๆ ไวิ้ ในบริเวิณเดียวิกัน (Mixed-Use) ผูู้้จััดก�รกองทรัสำตี์ร่วิมูกับ 
ผูู้้บริห�รทรัพย์สำินได้ศู่กษ์�และเตีรียมูคัวิ�มูพร้อมู เพ้�อเพิ�มูศูักยภ�พ
ข้องทรัพย์สิำนให้มูีมู�ตีรฐ�นสำ�กลในก�รสำ่งเสำริมูสำุข้ภ�วิะข้องผูู้้ใชี้อ�คั�ร 
เพ้�อให้ ได้ WELL Building Standard Certification สำำ�หรับอ�คั�ร  

นางประพีร์ บุรี
ประธิ�นกรรมูก�ร

ภรัิชีท�วิเวิอร ์แอท เอม็ูคัวิอเทยีร ์ในสำว่ินข้องก�รเพิ�มูร�ยไดข้้องกองทรสัำตี์  
ผูู้จ้ัดัก�รกองทรัสำตี ์และผูู้บ้รหิ�รอสำงัห�รมิูทรัพยค์ัำ�นง่ถ่งคัวิ�มูตีอ้งก�ร
ข้องผูู้้เชี่�ที�หล�กหล�ย ได้มีูก�รเพิ�มูรูปแบบก�รเชี่�พ้�นที�สำำ�นักง�น  
ในลักษ์ณะพร้อมูเฟอร์นิเจัอร์ (Fully-Furnished) เพ้�อผูู้้เชี่�สำ�มู�รถ 
เข้้�ใชี้พ้�นที� ได้ โดยไมู่ตี้องเสีำยเวิล�ตีกแตี่งพ้�นที� เพิ�มูเติีมู พร้อมูทั�ง 
ตัี�งเป�้หมู�ยผู้นวิกแนวิคัดิ ก�รพฒัน�อย�่งยั�งยนืโดยคัำ�นง่ถ่งสำิ�งแวิดลอ้มู  
สำังคัมู และก�รกำ�กับกิจัก�ร (ESG) เพ้�อสำ่งเสำริมูก�รดำ�เนินง�นข้อง 
กองทรัสำตี์และพัฒน�ทรัพย์สำินที�กองทรัสำตี์ลงทุนทั�ง 2 อ�คั�ร โดยเริ�มู
รวิบรวิมูและเปิดเผู้ยข้้อมููล จััดทำ�ร�ยง�นเพ้�อเป็นแนวิท�งในก�รบริห�ร
จััดก�รที�มูีก�รกำ�กับดูแลอย่�งเป็นธิรรมู คัำ�น่งถ่งผูู้้มูีสำ่วินได้สำ่วินเสำีย
ในห่วิงโซึ่่อุปท�น สำร้�งผู้ลตีอบแทนที�ยั�งยืนให้กับสำังคัมู สำิ�งแวิดล้อมูและ
โลกในอน�คัตี 

สำุดท้�ยนี�ในน�มูข้องประธิ�นกรรมูก�รบริษ์ัท ภิรัชี รีท แมูนเนจัเมู้นท์ 
จัำ�กัด ในฐ�นะผูู้้จััดก�รกองทรัสำตี์ ข้อข้อบพระคัุณท่�นผูู้้ถือหน่วิยทรัสำตี์
ทุกท่�นที�ให้คัวิ�มูไวิ้วิ�งใจั และลงทุนในทรัสำตี์เพ้�อก�รลงทุนในสำิทธิิก�ร
เชี่�อสัำงห�ริมูทรัพย์ภิรัชีออฟฟิศู ผูู้้จััดก�รกองทรัสำตี์เตีรียมูพร้อมู
ปรับตีัวิยืดหยุ่นให้สำอดคัล้องกับสำถ�นก�รณ์ปัจัจัุบัน มูุ่งมูั�น และ ทุ่มูเท 
ในก�รบริห�รกองทรัสำตี์ เพ้�อให้ทรัสำตี์เพ้�อก�รลงทุนในสำิทธิิก�รเชี่�
อสัำงห�ริมูทรัพย์ภิรัชีออฟฟิศู เตีิบโตีอย่�งยั�งยืน และเพ้�อผู้ลประโยชีน์ 
ที�ดีที�สำุดสำำ�หรับผูู้้ถือหน่วิยทรัสำตี์

ส�รุจั�กปรุะธิ�นกรุรุมูก�รุ
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กองที่รุัสต์์

ข้้อมูลท่ัวัไป

ช่่อกองทรัสต์ (ไทย) ท่ีรัสตั์เพ่ีอการลงทุ่ีนในสิท่ีธิิการเช่าอสังหาริมัท่ีรัพย์์ภิิรัชออฟฟิศั 

ช่่อกองทรัสต์ (อังกฤษ) Bhiraj Office Leasehold Real Estate Investment Trust

ช่่อย่อ BOFFICE

ผูู้้จััดการกองทรัสต์ บริษััท่ี ภิิรัช รีท่ี แมันเนจ่เมั้นท่ี์ จ่ำากัด 

ผูู้้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษััท่ี ภิิรัชแมันเนจ่เมั้นท่ี์ จ่ำากัด

ทรัสต่ บริษััท่ีหลักท่ีรัพย์์จ่ัดการกองทุ่ีน กสิกรไท่ีย์ จ่ำากัด

อายุกองทรัสต์ ไมั่กำาหนดอายุ์กองท่ีรัสตั์

ประเภทข้องกองทรัสต์ ประเภิท่ีไมั่รับไถ่ถอนหน่วย์ท่ีรัสตั์

ข้้อมูลหน่วัยทรัสต์ 
สรุปข้อมูลหน่วยทรัสต์	

ทุนจัดทะเบ่ยนและชำาระแล้วั ณ วัันท่่ 31 ธันวัาคม 2565 6,610,743,485 บาท่ี

มูลค่าท่่ตราไวั้ ณ วัันท่่ 31 ธันวัาคม 2565 8.9592 บาท่ี/หน่วย์ 

จัำานวันหน่วัยทรัสต์ ณ วัันท่่ 31 ธันวัาคม 2565 737,872,074 หน่วย์

ราคาปิด ณ วัันท่่ 30 ธันวัาคม 2565 7.95 บาท่ี/หน่วย์

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิ ณ วัันท่่ 31 ธันวัาคม 2565 7,320.91 ล้านบาท่ี

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วัย ณ วัันท่่ 31 ธันวัาคม 2565 9.9216 บาท่ี/หน่วย์ 

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วัย ณ วัันท่่ 31 ธันวัาคม 2564 10.0269 บาท่ี/หน่วย์ 

มูลค่าตามราคาตลาด ณ วัันท่่ 30 ธันวัาคม 2565 5,866.08 ล้านบาท่ี

มูลค่าการซื้่�อข้ายเฉล่่ยข้องปี 2565 1.32 ล้านบาท่ี/วัน

ราคาสูงสุดตลอดปีบัญช่ 2565 9.05 บาท่ี/หน่วย์
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โครงสร้างผูู้้ถ่่อหน่วัยทรัสต์ 

รายช้่�อผู้ถื่อหน่วยทรัสต์	10	รายแรก	(โดำยรวมกลุ่มบุค่ค่ลเดำ้ยวกัน)

ณี วนั์ท่� 30 ธินั์วาคม่ 2565 กองทรัสต์์ม่่ผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์รายให้ญ่ต์าม่การปิดสม่ดุทะเบ่ยน์ ดงันี์�

ลำาดับ ช่่อผูู้้ถ่่อหน่วัยทรัสต์ จัำานวันหน่วัยทรัสต์
 (หน่วัย)

สัดส่วัน
 (ร้อยละ)

1 บริษ์ัท ภิรัชีบุรี จัำ�กัด และ บริษ์ัท ภิรัชีบุรีโฮลดิ�ง จัำ�กัด 163,745,900 22.19

2 สำำ�นักง�นประกันสำังคัมู 58,849,500 7.98

3 น�งประพีร์ บุรี และ น�ยประสำ�น ภิรัชี บุรี* 56,632,542 7.68

4 บริษ์ัท ไทยประกันชีีวิิตี จัำ�กัด (มูห�ชีน) 37,994,893 5.15

5 กองทุนเปิด เคั Property Infra Flexible 37,870,989 5.13

6 กองทุนเปิด ทีเอ็มูบี อีสำท์สำปริง พร็อพเพอร์ตีี� แอนด์  
อินฟร�สำตีรัคัเจัอร์ อินคััมู พลัสำ เฟล็กซึ่ิเบิ�ล

32,623,800 4.42

7 บริษ์ัท กรุงไทย-แอกซึ่่� ประกันชีีวิิตี จัำ�กัด (มูห�ชีน) 27,940,200 3.79

8 ธิน�คั�รออมูสำิน 27,197,100 3.69

9 บริษ์ัท เมูืองไทยประกันชีีวิิตี จัำ�กัด (มูห�ชีน) 24,728,800 3.35

10 บริษ์ัท อลิอันซึ่์ อยุธิย� ประกันชีีวิิตี จัำ�กัด (มูห�ชีน) 21,499,700 2.91

รวัมผูู้้ถ่่อหน่วัยทรัสต์ 10 รายแรก 489,083,424 66.28 

ผูู้้ถือหน่วิยร�ยอื�น 248,788,650 33.72

รวัม 737,872,074 100.00 

หมู�ยเหตีุ *เป็นคูั่สำมูรสำ

ผู้ถื่อหน่วยทรัสต์รายใหญ่่	(ถื่อหน่วยทรัสต์ตั�งแต่ร้อยละ	10	ข้�นไป	โดำยรวมกลุ่มบุค่ค่ลเดำ้ยวกัน)

ลำาดับ ช่่อผูู้้ถ่่อหน่วัยทรัสต์ จัำานวันหน่วัยทรัสต์
 (หน่วัย)

สัดส่วัน
 (ร้อยละ)

1 บริษั์ท ภิรัชีบุรี จัำ�กัด และ บริษั์ท ภิรัชีบุรีโฮลดิ�ง จัำ�กัด 163,745,900 22.19 

รวัม 163,745,900 22.19

กลุ่มผู้ถื่อหน่วยทรัสต์รายใหญ่่ของกองทรัสต์ท้�มอ้ทิธิิพลต่อการกำาหนดำนโยบายการจัดำการหรือการดำำาเนินงาน
ของกองทรัสต์อย่างม้นัยสำาค่ัญ่

1.	 บริษัิัท	ภิริิชับุรีิโฮลดิ้ิ�ง	จำำ�กัดัิ้	(“ภิรัิิชบุรีิโฮลดิิ้�ง”)

ภริชับรุโ่ฮลดิ�ง เป็น์ผู้้�ถือืหุ้�น์รายให้ญ่โดยอ�อม่ของกองทรัสต์์โดยถือืหุ้�น์ใน์บรษิีทั ภริชับรุ ่จัำากดัร�อยละ 82.69 ของทุน์จัดทะเบ่ยน์ 

ท่�ออกและชำาระแล�ว และเป็น์ผู้้�ม่่อำาน์าจัควบคมุ่ของผู้้�จัดัการกองทรัสต์์โดยการถือืหุ้�น์ใน์บรษิีทั ภริชั รท่ แม่น์เน์จัเม่�น์ท์ จัำากดั ปัจัจุับนั์ 

ภริชับรุ ่โฮลดิ�งถือืหุ้�น์ใน์ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ร�อยละ 70 ของทุน์จัดทะเบ่ยน์ท่�ออกและชำาระแล�ว โดยท่�ภิรชับรุโ่ฮลดิ�งเป็น์บริษัีทท่�จัดทะเบ่ยน์

จัดัต์ั�งเป็น์นิ์ติ์บคุคลใน์ประเทศไทย 



รายงานประจำำาปี 2565          ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ภิิรััช่ออฟฟิศ (BOFFICE)           24

การจั่ายผู้ลประโยชน์ตอบแทนข้องกองทรัสต์

นโยบายการจ่ายประโยช้น์ตอบแทน

1) ผู้้�จััดการกองทรัสต์์จัะจ่ัายประโยชน์์ต์อบแทน์ให้�แก่ผู้้�ถืือห้น่์วยทรัสต์์ไม่่น์�อยกว่าร�อยละ 90 ของกำาไรสุทธิิท่�ปรับปรุงแล�ว

ของรอบปีบัญช ่โดยประโยชน์์ต์อบแทน์ท่�จัะจ่ัายให้�แก่ผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์น์ั�น์ได�แก่ประโยชน์์ต์อบแทน์สำาห้รับรอบปีบัญชแ่ละ

ประโยชน์์ต์อบแทน์ระห้ว่างกาลใน์แต่์ละไต์รม่าส (ถื�าม่)่ ทั�งนี์�ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์จัะจ่ัายประโยชน์์ต์อบแทน์ให้�แก่ผู้้�ถือืห้น่์วย

ทรสัต์์ไม่่เกนิ์ 4 ครั�งต่์อรอบปีบญัช ่ เว�น์แต่์กรณีีท่�กองทรสัต์์ม่่การเพิ่ิ�ม่ทนุ์ กองทรสัต์์อาจัม่ก่ารจ่ัายผู้ลประโยชน์์ต์อบแทน์

เกนิ์กว่า 4 ครั�งต่์อรอบปีบญัชไ่ด�เพิ่ื�อประโยชน์์ของผู้้�ถือืห้น่์วยทรสัต์์เดมิ่

 กำาไรสุทธิท่ิ�ปรบัปรงุแล�วข�างต์�น์ ให้�ห้ม่ายถืง้ กำาไรสทุธิท่ิ�ห้กัด�วยรายการเงนิ์สำารองเฉพิ่าะเพิ่ื�อการดังนี์�

(1) การหั้กด�วยรายการเงิน์สำารองเพืิ่�อการซ่ึ่อม่แซึ่ม่ บำารงุรกัษีา ห้รอืปรับปรุงอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ของกองทรัสต์์ต์าม่แผู้น์ท่�

ได�กำาห้น์ดไว�อย่างชดัเจัน์ใน์แบบแสดงรายการข�อม่ล้และห้น์งัสอืช่�ชวน์ แบบแสดงรายการข�อม่ล้ประจัำาปี รายงาน์

ประจัำาปี ห้รือท่�ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ได�แจั�งให้�ผู้้�ถือืห้น่์วยทราบล่วงห้น์�า 

(2) การหั้กด�วยรายการเงนิ์สำารองเพืิ่�อการชำาระห้นี์�เงนิ์ก้�ยมื่ ห้รอืภาระผู้ก้พิ่นั์จัากการก้�ยมื่เงนิ์ของกองทรสัต์์ต์าม่วงเงนิ์

ท่�ได�ระบุไว�ใน์แบบแสดงรายการข�อม่ล้และห้นั์งสอืช่�ชวน์ แบบแสดงรายการข�อม่ล้ประจัำาปี รายงาน์ประจัำาปี ห้รอืท่�

ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ได�แจั�งให้�ผู้้�ถือืห้น่์วยทราบล่วงห้น์�า 

(3) การห้ักด�วยรายการเงิน์สำารองเพิ่ื�อการจ่ัายประโยชน์์ต์อบแทน์ให้�แก่ผู้้�ถืือห้น่์วยทรัสต์์ชน์ิดท่�ให้�สิทธิิใน์การได�รับ

ประโยชน์์ต์อบแทน์ห้รือการคืน์เงิน์ทุน์ใน์ลำาดับแรก (ถื�าม่่) รวม่ทั�งการปรับปรุงด�วยรายการอื�น์ต์าม่แน์วทางของ

สำานั์กงาน์ ก.ล.ต์. เพืิ่�อให้�สอดคล�องกบัสถืาน์ะเงนิ์สดของกองทรสัต์์

2) การจ่ัายประโยชน์์ต์อบแทน์แก่ผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์ ต์�องดำาเน์นิ์การให้�เป็น์ไปต์าม่ห้ลักการ ดังนี์� 

(1) ใน์การพิ่ิจัารณีาจ่ัายประโยชน์์ต์อบแทน์ให้�แก่ผู้้�ถืือห้น่์วยทรัสต์์ ผู้้�จััดการกองทรัสต์์จัะต์�องพิิ่จัารณีาถื้งความ่จัำาเป็น์ 

ใน์การดำารงเงนิ์สดของกองทรสัต์์ให้�เห้ม่าะสม่ ทั�งนี์� ต์าม่แน์วทางท่�สำาน์กังาน์ ก.ล.ต์. กำาห้น์ด

(2) ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์จัะไม่่ก้�ยมื่เงนิ์เพิ่ื�อจ่ัายประโยชน์์ต์อบแทน์แก่ผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์

(3) ใน์กรณีีท่�กองทรสัต์์ยังม่ย่อดขาดทุน์สะสม่อย้ ่ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์จัะไม่่จ่ัายประโยชน์์ต์อบแทน์แก่ผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์

 ทั�งนี์� ใน์กรณีีท่�กองทรสัต์์ไม่่สาม่ารถืจ่ัายประโยชน์์ต์อบแทน์แก่ผู้้�ถือืห้น่์วยทรสัต์์ ผู้้�จัดัการกองทรสัต์์และทรสัต์จ่ัะช่�แจังเห้ต์ผุู้ล

ความ่จัำาเป็น์ต่์อสำานั์กงาน์ ก.ล.ต์. ต์าม่แน์วทางท่�สำาน์กังาน์ ก.ล.ต์. กำาห้น์ด และเปิดเผู้ยให้�ผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์ทราบใน์การ

ประชมุ่สามั่ญประจัำาปี

3) ใน์กรณีีท่�ม่ก่ารจ่ัายประโยชน์์ต์อบแทน์ให้�แก่ผู้้�ถือืห้น่์วยทรสัต์์ใน์แต่์ละรอบระยะเวลาบญัช ่ ผู้้�จัดัการกองทรสัต์์จัะประกาศ

จ่ัายประโยชน์์ต์อบแทน์แก่ผู้้�ถืือห้น่์วยทรัสต์์และปิดสมุ่ดทะเบ่ยน์เพืิ่�อระบุชื�อผู้้�ถืือห้น่์วยทรัสต์์ท่�ม่่สิทธิิได�รับผู้ลประโยชน์์

ต์อบแทน์ และจัะดำาเน์นิ์การจ่ัายประโยชน์์ต์อบแทน์ดังกล่าวให้�แก่ผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์ภายใน์กำาห้น์ดเวลาดังนี์�

(1) ใน์กรณีีเป็น์ประโยชน์์ต์อบแทน์สำาห้รับรอบปีบญัช่ ผู้้�จัดัการกองทรสัต์์จัะจ่ัายประโยชน์์ต์อบแทน์สำาห้รบัรอบปีบญัช่  

ภายใน์ 90 วัน์นั์บแต่์วัน์สิ�น์รอบปีบัญช่ โดยจัะจ่ัายภายใน์ระยะเวลาไม่่เกิน์ 30 วัน์นั์บแต่์วัน์ปิดสมุ่ดทะเบ่ยน์ 

ผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์เพืิ่�อกำาห้น์ดสิทธิผิู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์ท่�ม่ส่ทิธิไิด�รับประโยชน์์ต์อบแทน์

(2) ใน์กรณีีเป็น์ประโยชน์์ต์อบแทน์สำาห้รับแต่์ละรอบระห้ว่างกาล (ห้ากม่)่ ผู้้�จัดัการกองทรสัต์์จัะจ่ัายประโยชน์์ต์อบแทน์

สำาห้รับแต่์ละรอบระยะเวลาบัญช่ภายใน์เก�าสิบ (90) วัน์นั์บแต่์วัน์สิ�น์รอบระยะเวลาบัญช่สำาห้รับไต์รม่าสล่าสุด 

ก่อน์จ่ัายประโยชน์์ต์อบแทน์ โดยจัะจ่ัายภายใน์ระยะเวลาไม่่เกิน์ 30 วนั์น์บัแต่์วนั์ปิดสม่ดุทะเบย่น์ผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์

เพิ่ื�อกำาห้น์ดสิทธิผิู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์ท่�ม่ส่ทิธิไิด�รับประโยชน์์ต์อบแทน์
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ทั�งนี์�ใน์กรณีีท่�ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ไม่่สาม่ารถืจ่ัายประโยชน์์ต์อบแทน์ได�ภายใน์ระยะเวลาดังกล่าว ผู้้�จััดการกองทรัสต์์จัะแจั�งให้�

สำาน์ักงาน์ ก.ล.ต์. และผู้้�ถืือห้น่์วยทรัสต์์ทราบเป็น์ลายลักษีณ์ีอักษีร และห้ากผู้้�จััดการกองทรัสต์์ไม่่สาม่ารถืจ่ัายประโยชน์์ต์อบแทน์ 

ให้�กบัผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์ได�ภายใน์ระยะเวลาท่�ได�ประกาศกำาห้น์ดอัน์เน่์�องม่าจัากความ่ผิู้ดพิ่ลาดของผู้้�จัดัการกองทรสัต์์เอง ผู้้�จัดัการกองทรสัต์์ 

จัะชำาระดอกเบ่�ยด�วยเงนิ์ของต์น์เองใน์อตั์ราร�อยละ 7.5 ต่์อปี น์บัแต่์วนั์ท่�ครบกำาห้น์ดเวลาน์ั�น์จัน์ถืง้วนั์ท่�ผู้้�จัดัการกองทรสัต์์จ่ัายประโยชน์์

ต์อบแทน์ให้�กับผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์ 

เง่�อนไขเพิิ่�มเติมิ:	

 ใน์การพิ่ิจัารณีาจ่ัายประโยชน์์ต์อบแทน์ระห้ว่างกาล การกำาห้น์ดอัต์ราการจ่ัายประโยชน์์ต์อบแทน์จัะข้�น์อย่้กับดุลยพิ่ิน์ิจั

ของผู้้�จัดัการกองทรสัต์์ ซึ่้�งห้ากประโยชน์์ต์อบแทน์ท่�จัะประกาศจ่ัายต่์อห้น่์วยทรสัต์์ระห้ว่างรอบไต์รม่าสใดม่ม่่ล้คา่ต์ำ�ากว่า

ห้รอืเท่ากบั 0.10 บาท ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ขอสงวน์สทิธิท่ิ�จัะไม่่จ่ัายประโยชน์์ต์อบแทน์ใน์ครั�งน์ั�น์ และให้�สะสม่ประโยชน์์

ต์อบแทน์ดงักล่าวเพืิ่�อน์ำาไปจ่ัายรวม่กบัประโยชน์์ต์อบแทน์ท่�จัะให้�ม่่การจ่ัายใน์งวดถืดัไป 

 สำาห้รับน์โยบายการจ่ัายประโยชน์์ต์อบแทน์ดังกล่าว ผู้้�จััดการกองทรัสต์์จัะดำาเน์ิน์การให้�เป็น์ไปต์าม่ท่�ระบุไว�ใน์สัญญา 

ก่อต์ั�งทรัสต์์ เว�น์แต่์กรณีีท่�สำานั์กงาน์ ก.ล.ต์. และ/ห้รอืห้น่์วยงาน์อื�น์ใดท่�ม่อ่ำาน์าจัต์าม่กฎห้ม่ายได�ม่ก่ารแก�ไขเปล่�ยน์แปลง  

เพิ่ิ�ม่เติ์ม่ ประกาศ กำาห้น์ด สั�งการ เห็้น์ชอบ และ/ห้รือ ผู่้อน์ผัู้น์เป็น์อย่างอื�น์ ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์จัะดำาเน์นิ์การให้�เป็น์ไปต์าม่น์ั�น์

4) ผู้้�ถืือห้น่์วยทรัสต์์ท่�ม่่สิทธิิได�รับประโยชน์์ต์อบแทน์ต์�องเป็น์ผู้้�ถืือห้น่์วยทรัสต์์ท่�ม่่ชื�อปรากฏิอย่้ใน์ทะเบ่ยน์ผู้้�ถืือห้น่์วยทรัสต์์

ของกองทรสัต์์ ณี วนั์ปิดสม่ดุทะเบ่ยน์ผู้้�ถือืห้น่์วยทรสัต์์เพิ่ื�อการจ่ัายประโยชน์์ต์อบแทน์ ต์าม่สดัส่วน์การถือืครองห้น่์วยทรสัต์์ 

ของผู้้�ถืือห้น่์วยทรัสต์์แต่์ละราย ห้ากปรากฏิว่าม่่บุคคลใดห้รือกลุ่ม่บุคคลเด่ยวกัน์ใดถืือห้น่์วยทรัสต์์ของกองทรัสต์์  

เกนิ์กว่าอตั์ราท่�ประกาศสำานั์กงาน์ ก.ล.ต์. กำาห้น์ด บคุคลห้รอืกลุม่่บุคคลเดย่วกนั์น์ั�น์จัะไม่่ม่่สทิธิไิด�รับประโยชน์์ต์อบแทน์ 

เฉพิ่าะใน์ส่วน์ท่�ถือืห้น่์วยทรัสต์์เกนิ์กว่าอตั์ราท่�ประกาศสำาน์กังาน์ ก.ล.ต์. กำาห้น์ด

5) ผู้้�ถือืห้น่์วยทรสัต์์ห้รอืกลุม่่บคุคลเดย่วกนั์ของผู้้�ถือืห้น่์วยทรสัต์์ท่�ถือืห้น่์วยทรสัต์์เกนิ์กว่าอตั์ราห้รอืไม่่เป็น์ไปต์าม่ห้ลกัเกณีฑ์์

ท่�กำาห้น์ดใน์ ประกาศ ทจั. 49/2555 ประกาศ กร. 14/2555 และประกาศ สช. 29/2555 (แล�วแต่์กรณีี) ม่ข่�อจัำากดัสทิธิ ิ

ใน์การรบัประโยชน์์ต์อบแทน์ โดยผู้้�ถือืห้น่์วยทรสัต์์ ห้รือกลุม่่บคุคลเดย่วกนั์ของผู้้�ถือืห้น่์วยทรสัต์์ดงักล่าวจัะได�รบัประโยชน์์

ต์อบแทน์เพิ่่ยงเท่าท่�เป็น์ไปต์าม่สัดส่วน์การถืือห้น่์วยทรัสต์์ใน์ส่วน์ท่�อย่้ใน์อัต์ราท่� ประกาศ ทจั. 49/2555 ประกาศ  

กร. 14/2555 และประกาศ สช. 29/2555 (แล�วแต่์กรณีี) กำาห้น์ด โดยผู้้�จัดัการกองทรสัต์์จัะจัดัให้�ม่ก่ารคำาน์วณีห้าจัำาน์วน์

ห้น่์วยทรัสต์์ท่�ม่ส่ทิธิิใน์การได�รับประโยชน์์ต์อบแทน์ของผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์แต่์ละรายท่�อย่้ใน์กลุม่่บุคคลน์ั�น์ โดยจัะใช�วิธิก่าร

เฉล่�ยต์าม่สัดส่วน์การถือืห้น่์วยทรัสต์์ของผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์แต่์ละราย (Pro Rata Basis) เป็น์ฐาน์ใน์การคำาน์วณีการจ่ัาย

ประโยชน์์ต์อบแทน์ ทั�งนี์� เว�น์แต่์สำานั์กงาน์ ก.ล.ต์. จัะประกาศกำาห้น์ด สั�งการ ห้รอืผู่้อน์ผู้นั์เป็น์อย่างอื�น์ ส่วน์ประโยชน์์

ต์อบแทน์ท่�ไม่่อาจัจ่ัายแก่ผู้้�ถือืห้น่์วยทรสัต์์ดงักล่าวน์ั�น์ให้�ต์กเป็น์ของผู้้�ถือืห้น่์วยทรสัต์์รายอื�น์ต์าม่สดัส่วน์การถือืห้น่์วยทรสัต์์ 

โดยผู้้�จัดัการกองทรัสต์์จัะพิ่จิัารณีาจัดัสรรผู้ลประโยชน์์ดังกล่าวให้�แก่ผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์ท่�ม่ส่ทิธิไิด�รบัคราวน์ั�น์ 
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 ประวััติการจั่ายประโยชน์ตอบแทน 

ต์าม่ท่�กองทรัสต์์ได�ลงทุน์ใน์ทรัพิ่ย์สิน์ ซึ่้�งเป็น์ผู้ลให้�กองทรัสต์์ม่่รายได�จัากการลงทุน์สุทธิิทำาให้�สาม่ารถืดำาเน์ิน์การการจ่ัายผู้ล

ประโยชน์์ต์อบแทน์สำาห้รับปี 2565 จัำาน์วน์ 4 ครั�ง ม่ร่ายละเอย่ดการจ่ัายต์าม่ต์ารางดังนี์�

รอบการดำาเนินงาน วัันท่่จั่าย ประโยช์นตอบเเทน  
(บาท/หน่วัย)

1 มูกร�คัมู - 31 มูีน�คัมู 2565 16 มูิถุน�ยน 2565 0.1753

1 เมูษ์�ยน - 30 มูิถุน�ยน 2565 8 กันย�ยน 2565 0.1740

1 กรกฎ�คัมู - 30 กันย�ยน 2565 15 ธิันวิ�คัมู 2565 0.1716

1 ตีุล�คัมู - 30 ธิันวิ�คัมู 2565 30 มูีน�คัมู 2566 0.1730

รวัมการจั่ายประโยชน์ตอบแทนสำาหรับปี 2565 0.6939

โดยม่่รายละเอ่ยดประวตั์กิารจ่ัายประโยชน์์ต์อบแทน์ย�อน์ห้ลังต์าม่ต์ารางดงันี์�

รายการ
ปี

2565 2564 2563 2562 2561

(1) ประโยชีน์ตีอบแทนตี่อหน่วิย (บ�ท) 0.6939 0.1466 0.6817 0.6810 0.1315

(2) สำ่วินข้องลดทุนตี่อหน่วิย (บ�ท) - 0.4981 - 0.0293 0.5134

รวัมเงินจั่ายต่อหน่วัย (1)+(2) (บาท) 0.6939 0.6447 0.6817 0.7103 0.6449
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ข้้อมูลท่ัวัไปข้องทรัสต่

ช่่อบริษัท บริษััท่ีหลักท่ีรัพย์์จ่ัดการกองทุ่ีน กสิกรไท่ีย์ จ่ำากัด

ท่่ตั�งข้องบริษัท (สำานักงานใหญ่) 400/22 อาคารธินาคารกสิกรไท่ีย์ ชั�น 6 และชั�น 12 ถนนพหลโย์ธิิน แขวงสามัเสนใน  
เขตัพญาไท่ี กรุงเท่ีพฯ 10400

การติดต่อบริษัท โท่ีรศััพท่ี์: 0-2673-3999
โท่ีรสาร: 0-2673-3988
เว็บไซตั์: www.kasikornasset.com

ประเภทธุรกิจั บริษััท่ีหลักท่ีรัพย์์จ่ัดการกองทุ่ีนและท่ีรัสตั�

ผูู้้ถ่่อหุ้นใหญ่ (สัดส่วันการถ่่อหุ้น) ธินาคารกสิกรไท่ีย์ จ่ำากัด (มัหาชน) (ถือหุ้นจ่ำานวน 27,154,272 หุ้น ร้อย์ละ 99.99)
นาย์ประท่ีาน อัจ่ฉราวรรณิ (ถือหุ้นจ่ำานวน 1 หุ้น)
นางสาวศัรัญญา ศัิริวันสาณิฑ์์ (ถือหุ้นจ่ำานวน 1 หุ้น) 

หน้าท่่และควัามรับผู้ิดชอบในการเป็นทรัสต ่

ทรสัต์ม่่่ห้น์�าท่�ใน์การจัดัการกองทรัสต์์ด�วยความ่ซืึ่�อสตั์ย์สจุัริต์และระมั่ดระวังเย่�ยงผู้้�ม่วิ่ชาช่พิ่ รวม่ทั�งด�วยความ่ชำาน์าญ โดยปฏิบัิต์ต่ิ์อ 

ผู้้�รับประโยชน์์อย่างเป็น์ธิรรม่เพิ่ื�อประโยชน์์สง้สดุของผู้้�รบัประโยชน์์ได�อย่างม่่ประสทิธิภิาพิ่และความ่เป็น์อิสระ และเป็น์ไปต์าม่สญัญา 

ก่อต์ั�งทรสัต์์ ต์ลอดจัน์กฎห้ม่ายท่�เก่�ยวข�อง และข�อผู้ก้พิ่นั์ท่�ได�ให้�ไว�เพิิ่�ม่เต์มิ่แก่ผู้้�ลงทนุ์ (ถื�าม่่) ห้น์�าท่�ท่�สำาคญัของทรสัต์ต่์าม่ท่�ได�กำาห้น์ดไว� 

ใน์สญัญาก่อต์ั�งทรัสต์์ ได�แก่

1. ดแ้ลให้�สญัญาก่อต์ั�งทรัสต์์ม่ส่าระสำาคญัเป็น์ไปต์าม่กฎห้ม่ายท่�เก่�ยวข�อง และดำาเนิ์น์ต์าม่ห้ลักเกณีฑ์์ท่�กำาห้น์ดใน์กรณีีท่�ม่่การ

แก�ไขเปล่�ยน์แปลงสญัญาก่อต์ั�งทรสัต์์

2. ต์ิดต์าม่ ด้แลและต์รวจัสอบให้�ผู้้�จััดการกองทรัสต์์บริห้ารจััดการกองทรัสต์์ให้�เป็น์ไปต์าม่สัญญาก่อต์ั�งทรัสต์์ สัญญาอื�น์ 

ท่�เก่�ยวข�อง (ถื�าม่่) และกฎห้ม่ายท่�เก่�ยวข�อง

3. รายงาน์ต่์อสำาน์ักงาน์ ก.ล.ต์. รวม่ต์ลอดจัน์ดำาเน์ิน์การแก�ไข ยับยั�ง ห้รือเย่ยวยาความ่เส่ยห้ายท่�เกิดข้�น์แก่กองทรัสต์์ 

ต์าม่ท่�เห็้น์สม่ควร กรณีีท่�ผู้้�จััดการกองทรัสต์์กระทำาการ ห้รืองดเว�น์กระทำาการจัน์ก่อให้�เกิดความ่เส่ยห้ายแก่กองทรัสต์์  

ห้รอืไม่่ปฏิบัิต์หิ้น์�าท่�ต์าม่สัญญาและกฎห้ม่ายท่�เก่�ยวข�อง

4. เข�าร่วม่ประชุม่ใน์การประชุม่ผู้้�ถืือห้น่์วยทรัสต์์ทุกครั�ง โดยห้ากต์�องม่่การขอม่ต์ิท่�ประชุม่ผู้้�ถืือห้น่์วยทรัสต์์ ทรัสต์่จัะต์�อง

ต์อบข�อซึ่กัถืาม่และให้�ความ่เห้น็์เก่�ยวกบัการดำาเน์นิ์การว่าเป็น์ไปต์าม่สญัญาก่อต์ั�งทรสัต์์ห้รอืกฎห้ม่ายท่�เก่�ยวข�องห้รอืไม่่ 

รวม่ทั�งทกัท�วงและแจั�งให้�ผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์ทราบว่าการดำาเน์นิ์การดังกล่าวไม่่สาม่ารถืกระทำาได� ห้ากไม่่เป็น์ไปต์าม่สญัญา

ก่อต์ั�งทรัสต์์ห้รือกฎห้ม่ายท่�เก่�ยวข�อง

5. จัดัการกองทรัสต์์ต์าม่ความ่จัำาเป็น์เพืิ่�อป้องกัน์ ยบัยั�ง ห้รอืจัำากดัม่ิให้�เกดิความ่เสย่ห้ายอย่างร�ายแรงต่์อประโยชน์์ของกอง

ทรัสต์์ห้รือผู้้�ถืือห้น่์วยทรัสต์์โดยรวม่กรณีีท่�ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ไม่่สาม่ารถืปฏิิบัต์ิห้น์�าท่�ได� รวม่ทั�งม่่อำาน์าจัใน์การจััดให้�ม่่ 

ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์รายให้ม่่

6. จััดทำารายงาน์เสน์อต่์อผู้้�ถืือห้น่์วยทรัสต์์พิ่ร�อม่กับรายงาน์ประจัำาปีของกองทรัสต์์โดยระบุว่า ทรัสต์่ม่่ความ่เห้็น์เก่�ยวกับ 

การปฏิบัิต์งิาน์ของผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ใน์การบริห้ารจัดัการกองทรสัต์์ว่าเป็น์อย่างไร สอดคล�องกับข�อกำาห้น์ดแห่้งสญัญา

ก่อต์ั�งทรัสต์์ รวม่ทั�งกฎห้ม่ายประกาศและข�อกำาห้น์ดอื�น์ๆ ท่�เก่�ยวข�องห้รอืไม่่ 

7. ดำารงเงนิ์กองทนุ์และปฏิบัิต์ติ์าม่ห้ลักเกณีฑ์์ใน์ประกาศท่�เก่�ยวข�อง

ทั�งนี์�ผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์สาม่ารถืดร้ายละเอย่ดเก่�ยวกบัขอบเขต์อำาน์าจัห้น์�าท่�และความ่รบัผู้ดิชอบของทรสัต์่ใน์สญัญาก่อต์ั�งทรสัต์์

ที่รุัสต์่ 

http://www.kasikornasset.com
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โคัรุงสรุ้�งก�รุบรุิห์�รุจััดก�รุกองที่รุัสต์์

โครงสร�างกองทรัสต์์

ผูู้้ถ่่อ 
หน่วัยทรัสต์

เงินลงทุนประโยชีน์ตีอบแทน

บริห�รจััดก�ร 
กองทรัสำตี์

บริห�รจััดก�ร 
ทรัพย์สำิน

แตี่งตีั�ง

คั่�เชี่�และคั่�บริก�ร

ให้เชี่�พ้�นที�

ตีรวิจัสำอบดูแล 
กองทรัสำตี์

คั่�ธิรรมูเนียมู

คั่�ธิรรมูเนียมู

คั่�ธิรรมูเนียมู

ทรัสต่ ผูู้้จััดการกองทรัสต์

สิท่ีธิิการเช่าอาคาร 
สำานักงานและกรรมัสิท่ีธิิระบบ
สาธิารณิูปโภิคบางส่วนของ
โครงการภิิรัชท่ีาวเวอร์ แอท่ี  

ไบเท่ีค

สิท่ีธิิการเช่าอาคาร 
สำานักงานบางส่วนและกรรมัสิท่ีธิิ

ระบบสาธิารณิูปโภิคของ 
โครงการกิรัชท่ีาวเวอร์ แอท่ี 

เอ็มัควอเท่ี�ย์ร์

ผูู้้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์

ผูู้้เช่าพื�นท่่รายย่อย

กองท่ีรัสตั ์
ให้ผูู้้เช่าพ่�นท่ี�ีราย์ย์่อย์ 

เช่าพ่�นท่ี�ีอาคารสำานักงาน 
รวมัถึงให้บริการท่ี�ีเก�ีย์วข้อง 

ในพ่�นท่ี�ีดังกล่าว

ทรัพย์สินท่่ลงทุน
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ผูู้้จััดการกองทรัสต์

ข้อมูลผู้จัดำการกองทรัสต์

บรษิีทั ภรัิช ร่ท แม่น์เน์จัเม่�น์ท์ จัำากดั ใน์ฐาน์ะผู้้�จัดัการกองทรสัต์์ (REIT Manager) เป็น์บรษิีทัจัำากดัซึ่้�งจัดทะเบ่ยน์จัดัต์ั�งข้�น์

ใน์ประเทศไทยเมื่�อวนั์ท่� 28 ม่ถิืนุ์ายน์ 2560 โดยม่่ทนุ์จัดทะเบ่ยน์ชำาระแล�วจัำาน์วน์ 10,000,000 บาท แบ่งออกเป็น์หุ้�น์สามั่ญจัำาน์วน์ 

10,000 หุ้�น์ ม่ล้ค่าท่�ต์ราไว�หุ้�น์ละ 1,000 บาท โดยม่่วัต์ถืปุระสงค์เพิ่ื�อปฏิบัิต์หิ้น์�าท่�บริห้ารจัดัการกองทรัสต์์โดยเฉพิ่าะ โดยม่บ่ริษัีท 

ภริชับรุ ่โฮลดิ�ง จัำากดั เป็น์ผู้้�ถือืหุ้�น์ให้ญ่ใน์บริษีทั เป็น์จัำาน์วน์ร�อยละ 70 ของหุ้�น์ท่�จัำาห้น่์ายแล�วทั�งห้ม่ด โดยม่่ต์ารางสรปุข�อม้่ลผู้้�จัดัการ

กองทรสัต์์ดังต์ารางต่์อไปนี์�

ช่่อบริษัท บริษััท่ี ภิิรัช รีท่ี แมันเนจ่เมั้นท่ี์ จ่ำากัด

วัันท่่จัดทะเบ่ยนจััดตั�งบริษัท 28 มัิถุนาย์น 2560

ท่่ตั�งข้องบริษัท 591 ถนนสุขุมัวิท่ี แขวงคลองตัันเหนือ เขตัวัฒนา กรุงเท่ีพมัหานคร

การติดต่อบริษัท โท่ีรศััพท่ี์: 02-261-0170
เว็บไซตั์: www.bofficereit.com
อ�เมัล: boffice.brrm@bhirajburi.co.th

ทุนจัดทะเบ่ยน 10,000,000 บาท่ี

ลักษณะและข้อบเข้ตการดำาเนินธุรกิจั ท่ีำาหน้าท่ี�ีเป็นผูู้้จ่ัดการกองท่ีรัสตั์ของท่ีรัสตั์เพ่ีอการลงทุ่ีนใน
อสังหาริมัท่ีรัพย์์ (REIT Manager)

รายช่่อกรรมการ นางประพีร์ บุรี (ประธิานกรรมัการและกรรมัการ)
นางสโรชา บุรี (กรรมัการบริหาร)
นางท่ีิพย์์ภิาพร เกิดผู้ล (กรรมัการอิสระ) 

รอบระยะเวัลาบัญช่ 1 มักราคมั - 31 ธัินวาคมั

โค่รงสร้างการถื่อหุ้น

ข�อม้่ล ณี วนั์ท่� 30 ธินั์วาคม่ 2565

ลำาดับ ช่่อผูู้้ถ่่อหุ้น จัำานวันหุ้นท่่ถ่่อ ร้อยละข้องจัำานวันหุ้นท่่จัำาหน่าย
ได้แล้วัทั�งหมด

1 บริษ์ัท ภิรัชีบุรีโฮลดิ�ง จัำ�กัด 7,000 70.00

2 น�งสำ�วิปนิษ์ฐ� บุรี 1,498 14.98

3 น�ยปิตีิภัทร บุรี 1,498 14.98

4 น�ยประสำ�น ภิรัชี บุรี 2 0.02

5 น�งประพีร์ บุรี 2 0.02

รวัม 10,000 100.00

โดยผู้้�ถืือหุ้�น์ลำาดับท่� 4 และ 5 เป็น์กลุ่ม่บุคคลเด่ยวกัน์เน่์�องจัากเป็น์สาม่่ ภรรยากัน์ถื้กต์�องต์าม่กฎห้ม่าย และใน์ลำาดับท่� 5  

น์างประพิ่ร์่ บุร ่ดำารงต์ำาแห้น่์งเป็น์ประธิาน์กรรม่การ และผู้้�ม่อ่ำาน์าจัลงน์าม่ของบรษิีทั ภริชั รท่ แม่น์เน์จัเม่�น์ท์ จัำากดั

mailto:boffice.brrm@bhirajburi.co.th
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โครงสร้างการจััดการข้องผูู้้จััดการกองทรัสต์ 

โครงสร�างการจััดการของผู้้�จััดการกองทรัสต์์ (REIT Manager) ประกอบด�วยคณีะกรรม่การบริษีทั และเจั�าห้น์�าท่�บริห้ารต์าม่

โครงสร�างสายการบริห้ารงาน์ดงันี์�

นายอรรถ่กร เนตร์เนรมิตรด่

กรรมการผูู้้จััดการ

นางประพีร์ บุรี 
ประธิานกรรมัการ

นางสโรชา บุรี 
กรรมัการบริหาร

นางทิพย์ภาพร เกิดผู้ล 
กรรมัการอิสระ

แผู้นกนักลงท่ีุนสัมัพันธิ์ แผู้นกพัฒนาธุิรกิจ่ แผู้นกบริหารท่ีรัพย์์สิน แผู้นกบัญช� แผู้นกกำากับ 
การปฏิิบัตัิงาน

ผูู้้ตัรวจ่สอบภิาย์ใน

คณะกรรมการบริษัท
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นางประพีร์ บุรี
ประธิ�นกรรมูก�ร

นายอรรถ่กร เนตร์เนรมิตรด่
กรรมูก�รผูู้้จััดก�ร

นางทิพย์ภาพร เกิดผู้ล
กรรมูก�รอิสำระ

นางสโรชา บุรี
กรรมูก�รบริห�ร

คัณะกรุรุมูก�รุบรุิษััที่ และกรุรุมูก�รุผูู้้จััดก�รุข้องผูู้้จััดก�รุ
ข้องบรุิษััที่ ภิิรุัช รุีที่ แมูนเนจัเมู้นที่์ จัำ�กัด
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นางประพีร์ บุรี
ประธิ�นกรรมูก�ร 

นางสโรชา บุรี
กรรมูก�รบริห�ร

วัุฒิิการศึกษา 
• เศูรษ์ฐศู�สำตีร์มูห�บัณฑิิตี จัุฬ�ลงกรณ์มูห�วิิทย�ลัย

การอบรมจัากสมาคมส่งเสริมสถ่าบันกรรมการบริษัทไทย (IOD)
• Board Nomination and Compensation Program (BNCP) 

รุ่นที� 6 ปี 2562
• Boardroom Success through Financing & Investment (BFI) 

รุ่นที� 5 ปี 2561
• Role of the Chairman Program Class 34/2014 
• Director Certification Program (DCP 174/2013) 

ประสบการณ์ทำางานท่่ผู้่านมา (ย้อนหลัง 5 ปี)
ดำารงตัำาแหน่ง
• 2565 - ปัจัจัุบัน  ประธิ�นกรรมูก�รบริห�ร กลุ่มูบริษ์ัท ภิรัชีบุรี
• 2560 - ปัจัจัุบัน  ประธิ�นกรรมูก�ร  

 บริษ์ัท ภิรัชี รีท แมูนเนจัเมู้นท์ จัำ�กัด
• 2556 - 2565  ประธิ�นเจั้�หน้�ที�บริห�รสำ�ยง�นก�รเงิน 

 กลุ่มูภิรัชีบุรี 
• 2560 - 2561  อุปน�ยกสำมู�คัมูก�รแสำดงสิำนคั้� (ไทย)
• 2559 - 2560  อนุกรรมูก�รก�รประเมูินผู้ลก�รปฏิิบัตีิง�น 

 ผูู้้อำ�นวิยก�ร สำำ�นักง�นสำ่งเสำริมูก�รจััดประชีุมู 
 และนิทรรศูก�ร (องคั์ก�รมูห�ชีน)

• 2559 - 2560  อนุกรรมูก�รพัฒน�ระบบบริห�ร  
 สำำ�นักง�นสำ่งเสำริมูก�รจััดประชีุมูและนิทรรศูก�ร  
 (องคั์ก�รมูห�ชีน)

• 2558 - 2560  กรรมูก�รสำ่งเสำริมูก�รจััดประชีุมูและนิทรรศูก�ร  
 สำำ�นักง�นสำ่งเสำริมูก�รจััดประชีุมูและนิทรรศูก�ร  
 (องคั์ก�รมูห�ชีน)

• 2558 - 2560  อนุกรรมูก�รกลยุทธิ์และแผู้นง�น และ 
 ก�รบริห�รคัวิ�มูเสำี�ยง สำำ�นักง�นสำ่งเสำริมูก�ร 
 จััดประชุีมูและนิทรรศูก�ร (องคั์ก�รมูห�ชีน)

• 2558 - 2560  น�ยกสำมู�คัมูก�รแสำดงสำินคั้� (ไทย)

วัุฒิิการศึกษา
• ปริญญ�ตีรี สำ�ข้�ก�รเงินและบริห�ร University of Virginia

การอบรมจัากสมาคมส่งเสริมสถ่าบันกรรมการบริษัทไทย (IOD)
• Corporate Governance for Executive (CGE 10/2018)
• Director Certification Program (DCP 266/2018)
• Diploma Examination (Exam 67/2018)

ประสบการณ์ทำางานท่่ผู้่านมา (ย้อนหลัง 5 ปี)
ดำารงตัำาแหน่ง
• 2565 - ปัจัจัุบัน  ประธิ�นเจั้�หน้�ที�บริห�รสำ�ยก�รเงิน  

 กลุ่มูบริษ์ัทภิรัชีบุรี
• 2560 - ปัจัจัุบัน  กรรมูก�รบริห�ร  

 บริษั์ท ภิรัชี รีท แมูนเนจัเมู้นท์ จัำ�กัด
• 2559 - 2565  รองประธิ�นเจั้�หน้�ที�บริห�รสำ�ยง�นก�รเงิน  

 กลุ่มูบริษ์ัทภิรัชีบุรี
• 2552 - 2559  ผูู้้อำ�นวิยก�ร วิ�ณิชีธินกิจั  

 คัวิบรวิมูและซึ่ื�อข้�ยกิจัก�ร  
 บริษั์ท The Quant Group

ปรุะวิัต์ิกรุรุมูก�รุ
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นางทิพย์ภิาพร เกิดผู้ล
กรรมูก�รอิสำระ

นายอรรถกร เนต์ร์เนรมิต์รดี
กรรมูก�รผูู้้จััดก�ร

วัุฒิิการศึกษา
• ปริญญ�ตีรี สำ�ข้�บัญชีี มูห�วิิทย�ลัยธิรรมูศู�สำตีร์

การอบรมจัากสมาคมส่งเสริมสถ่าบันกรรมการบริษัทไทย (IOD)
• IT Governance and Cyber Resilience Program Class (ITG) 

รุ่นที� 12/2019
• Director Certification Program Update (DCPU)  

รุ่นที� 5/2015
• Monitoring Fraud Risk Management (MFM) รุ่นที� 6/2011
• Monitoring the System of Internal Control and Risk 

Management (MIR) รุ่นที� 5/2009
• Monitoring of the Quality of Financial Reporting (MFR)  

รุ่นที� 6/2008
• Audit Committee Program (ACP) รุ่นที� 3/2004
• Director Certification Program (DCP) รุ่นที� 14/2002

ประสบการณ์ทำางานท่่ผู้่านมา (ย้อนหลัง 5 ปี)
ดำารงตัำาแหน่ง
• 2560 - ปัจัจัุบัน  กรรมูก�รอิสำระ  

 บริษ์ัท ภิรัชี รีท แมูนเนจัเมู้นท์ จัำ�กัด
• 2547 - ปัจัจัุบัน  ที�ปร้กษ์� บริษ์ัท บ้�นปู จัำ�กัด (มูห�ชีน)
• 2543 - ปัจัจัุบัน  กรรมูก�รและเหรัญญิก วิปรอ. 4313  

 วิิทย�ลัยป้องกันร�ชีอ�ณ�จัักร
• 2557 - ปัจัจัุบัน  กรรมูก�รด้�นก�รบัญชีีภ�ษี์อ�กร  

 สำภ�วิิชี�ชีีพบัญชีี
• 2546 - 2563  กรรมูก�รอิสำระ กรรมูก�รตีรวิจัสำอบ และ 

 กรรมูก�รสำรรห�และกำ�หนดคั่�ตีอบแทน  
 ธิน�คั�รสำแตีนด�ร์ดชี�ร์เตีอร์ด (ไทย) จัำ�กัด  
 (มูห�ชีน)

วัุฒิิการศึกษา
• ปริญญ�โทวิิทย�ศู�สำตีร์มูห�บัณฑิิตี ธิุรกิจัอสำังห�ริมูทรัพย์ 

มูห�วิิทย�ลัยธิรรมูศู�สำตีร์

การอบรมจัากสมาคมส่งเสริมสถ่าบันกรรมการบริษัทไทย (IOD)
• Director Certification Program (DCP 285/2019) 
• Board Reporting Program (BRP 39/2022)
• Refreshment Training Program (RFP 7/2022)
 - Financial Reporting Case : A Monitoring Guide for  

 Board
• Director Leadership Certification Program (DLCP 8/2022)
 - Excellence for Sustainable Growth

ประสบการณ์ทำางานท่่ผู้่านมา (ย้อนหลัง 5 ปี)
• 2560 – ปัจัจัุบัน  กรรมูก�รผูู้้จััดก�ร  

 บริษั์ท ภิรัชี รีท แมูนเนจัเมู้นท์ จัำ�กัด

ปรุะวิัต์ิกรุรุมูก�รุ
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ข้อบเข้ตอำานาจัหน้าท่่ข้องคณะกรรมการข้องผูู้้จััดการกองทรัสต์

คณีะกรรม่การของผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ เป็น์ผู้้�ม่่บทบาทสำาคญัใน์การให้�ความ่เห็้น์ชอบใน์วิสยัทัศน์์ ภารกิจั กลยุทธ์ิ ทศิทางและกำาห้น์ด

น์โยบายของผู้้�จััดการกองทรัสต์์เก่�ยวกับการดำาเน์ิน์งาน์และแผู้น์การประกอบธิุรกิจัทั�งระยะสั�น์และระยะยาว กำาห้น์ดน์โยบายการเงิน์ 

การบรหิ้ารความ่เส่�ยงและภาพิ่รวม่องค์กร กำากบัดแ้ลต์รวจัสอบและประเมิ่น์ผู้ลการดำาเน์นิ์งาน์ของผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ และพิ่น์กังาน์ 

ใน์การปฏิิบัต์ิห้น์�าท่�เป็น์ผู้้�จััดการกองทรัสต์์อย่างม่่ประสิทธิิภาพิ่เป็น์ไปต์าม่น์โยบายและแผู้น์การประกอบธิุรกิจัท่�กำาห้น์ดไว� ภายใต์�

ขอบเขต์ของสญัญาแต่์งต์ั�งผู้้�จัดัการกองทรสัต์์ สญัญาก่อต์ั�งทรสัต์์ แบบแสดงรายการข�อม่ล้ ห้น์งัสอืช่�ชวน์ วตั์ถุืประสงค์และข�อบงัคบัของ 

ผู้้�จัดัการกองทรสัต์์ ม่ติ์ของท่�ประชุม่คณีะกรรม่การผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ และม่ต์ขิองท่�ประชุม่ผู้้�ถือืห้น่์วยทรสัต์์ รวม่ทั�งกฎห้ม่ายท่�เก่�ยวข�อง  

โดยคำาน์ง้ถืง้ผู้ลประโยชน์์สง้สดุของกองทรัสต์์และผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์เป็น์สำาคญั 

น์อกจัากนี์� คณีะกรรม่การของผู้้�จััดการกองทรัสต์์ ยังม่่บทบาทสำาคัญใน์การกำากับด้แลให้�ม่่การปฏิิบัติ์ต์าม่ข�อกำาห้น์ดเก่�ยวกับ 

การดำาเน์ิน์การและการเปิดเผู้ยข�อม้่ลของรายการท่�อาจัม่่ความ่ขัดแย�งทางผู้ลประโยชน์์ ทั�งนี์�ต์าม่ห้ลักเกณีฑ์์ของสำาน์ักงาน์  

ก.ล.ต์. ต์ลาดห้ลักทรัพิ่ย์ฯ และห้น่์วยงาน์กำากบัดแ้ลท่�เก่�ยวข�อง ทั�งนี์� ขอบเขต์อำาน์าจัห้น์�าท่�ของคณีะกรรม่การของผู้้�จัดัการกองทรัสต์์

ม่ด่งัต่์อไปนี์�

1)  ปฏิบัิต์หิ้น์�าท่�ให้�เป็น์ไปต์าม่กฎห้ม่าย วตั์ถุืประสงค์ และข�อบงัคับของผู้้�จัดัการกองทรสัต์์ ต์ลอดจัน์ม่ติ์ท่�ประชมุ่คณีะกรรม่การ

ของผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ และม่ต์ทิ่�ประชมุ่ผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์ ด�วยความ่ซืึ่�อสตั์ย์สจุัรติ์ (Duty of Loyalty) ความ่ระม่ดัระวงั (Duty 

of Care) ม่ค่วาม่รับผู้ดิชอบ (Accountability) และม่่จัรยิธิรรม่ (Ethic)

2) บรหิ้ารกองทรัสต์์ภายใต์�การกำากบัดแ้ลของทรสัต์ ่รวม่ทั�งกำาห้น์ดกลยทุธ์ิและแผู้น์การดำาเน์นิ์ธิรุกจิัระยะยาว จัดัระบบโครงสร�าง 

องค์กรท่�เห้ม่าะสม่ และกำากบัดแ้ลน์โยบายใน์การดำาเน์นิ์ธิรุกิจั เช่น์ การลงทุน์ของกองทรัสต์์ ผู้ลประกอบการของกองทรัสต์์  

ร่างงบประม่าณีประจัำาปีและแผู้น์ธิุรกิจัของกองทรัสต์์ พิ่ิจัารณีาปัจัจััยความ่เส่�ยงท่�อาจัส่งผู้ลต่์อการจััดห้าประโยชน์์ของ 

กองทรสัต์์ ผู้ลการดำาเนิ์น์งาน์ของฝ่่ายต่์างๆ และพิิ่จัารณีารายการท่�อาจัก่อให้�เกดิความ่ขดัแย�งทางผู้ลประโยชน์์ เป็น์ต์�น์

3) กำาห้น์ดน์โยบายการจััดการโครงสร�างเงิน์ทุน์ของกองทรัสต์์ โดยพิ่ิจัารณีาถื้งความ่เห้ม่าะสม่ ความ่สม่เห้ต์ุสม่ผู้ล และ

ประโยชน์์ส้งสุดต่์อกองทรัสต์์และผู้้�ถืือห้น่์วยทรัสต์์ รวม่ถื้งคำาน์้งถื้งปัจัจััยต่์างๆ โดยเฉพิ่าะใน์กรณีีท่�เป็น์การก้�ยืม่เงิน์  

การออกหุ้�น์ก้� ห้รือการก่อภาระห้นี์�อื�น์ๆ ใน์ลกัษีณีะเดย่วกนั์

4) กำากบัดแ้ล รวม่ถืง้ให้�คำาแน์ะน์ำาท่�จัำาเป็น์เพืิ่�อให้�การปฏิบัิต์งิาน์ของผู้้�บริห้ารและพิ่น์กังาน์ช่วยให้�การดำาเนิ์น์งาน์ของผู้้�จัดัการ

กองทรสัต์์เป็น์ไปต์าม่สญัญาต่์างๆ ท่�เก่�ยวข�องและกฎระเบ่ยบว่าด�วยการทำาห้น์�าท่�ของผู้้�จัดัการกองทรัสต์์

.5) กำากับด้แลการติ์ดต์าม่ผู้ลการดำาเนิ์น์งาน์ด�าน์ต่์างๆ ของผู้้�จััดการกองทรัสต์์ รวม่ถื้งให้�คำาแน์ะน์ำาท่�จัำาเป็น์อย่างต่์อเน่์�อง  

เพิ่ื�อให้�ม่ั�น์ใจัว่าการดำาเนิ์น์งาน์ของผู้้�จัดัการกองทรสัต์์ เป็น์ไปต์าม่เป้าห้ม่ายท่�กำาห้น์ดและสาม่ารถืจัดัการอปุสรรคปัญห้า 

ท่�อาจัเกดิข้�น์ได�อย่างทัน์เวลาและเห้ม่าะสม่

6) พิ่จิัารณีา กำากับดแ้ล และให้�คำาแน์ะน์ำาท่�จัำาเป็น์เพิ่ื�อให้�ผู้้�จัดัการกองทรสัต์์ม่ร่ะบบควบคมุ่ภายใน์ รวม่ถืง้ระบบการทำางาน์ 

ท่�ม่่ประสทิธิภิาพิ่และประสิทธิผิู้ลใน์การทำาห้น์�าท่�เป็น์ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์

7) พิ่จิัารณีา กำากบัดแ้ล และดำาเนิ์น์การท่�จัำาเป็น์ใน์การจัดัให้�ม่ก่ารทบทวน์และปรับปรุงน์โยบายและแผู้น์งาน์ท่�สำาคญัต่์างๆ  

ท่�เก่�ยวข�องกบัการทำาห้น์�าท่�ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ให้�เป็น์ปัจัจับุนั์และเห้ม่าะสม่กบัสภาพิ่ธุิรกจิัอย่างสม่ำ�าเสม่อ

8) พิ่จิัารณีา กำากบัดแ้ล ประเมิ่น์ผู้ลการปฏิบัิต์งิาน์ของผู้้�บริห้ารของผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ ซ้ึ่�งรวม่ถืง้การแต่์งต์ั�งผู้้�บรหิ้ารระดบั

กรรม่การผู้้�จััดการ รวม่ถื้งการให้�คำาแน์ะน์ำาท่�จัำาเป็น์ เพืิ่�อให้�ม่ั�น์ใจัได�ว่าผู้้�บริห้ารของผู้้�จััดการกองทรัสต์์ได� ปฏิิบัต์ิงาน์ 

ต์าม่ห้น์�าท่�ท่�ได�รับม่อบห้ม่ายอย่างเต็์ม่ความ่สาม่ารถื และเป็น์ไปต์าม่กฎเกณีฑ์์และข�อกำาห้น์ดใน์สญัญาต่์างๆ ท่�เก่�ยวข�อง 

เพิ่ื�อประโยชน์์ของกองทรัสต์์

9) พิ่ิจัารณีา กำากับด้แล การประเม่ิน์ผู้ลการปฏิิบัต์ิงาน์ของผู้้�บริห้ารอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ รวม่ถื้งการให้�คำาแน์ะน์ำาท่�จัำาเป็น์ 

เพิ่ื�อให้�มั่�น์ใจัได�ว่าผู้้�บริห้ารอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ได�ปฏิบัิต์หิ้น์�าท่�ท่�ได�รบัม่อบห้ม่ายเป็น์ไปต์าม่กฎเกณีฑ์์และข�อกำาห้น์ดใน์สัญญา

ต่์างๆ ท่�เก่�ยวข�อง เพิ่ื�อประโยชน์์ของกองทรสัต์์
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10) คณีะกรรม่การอาจัม่อบห้ม่ายให้�กรรม่การคน์ห้น์้�งห้รือห้ลายคน์ห้รือบุคคลอื�น์ใดปฏิิบัต์ิการอย่างห้น์้�งอย่างใดแทน์ 

คณีะกรรม่การก็ได� ทั�งนี์�การม่อบอำาน์าจัดงักล่าวจัะไม่่รวม่ถืง้การม่อบอำาน์าจั ห้รอืการม่อบอำาน์าจัช่วง ท่�ทำาให้�กรรม่การ 

ห้รอืผู้้�รบัม่อบอำาน์าจัจัากกรรม่การ สาม่ารถือน์มุ่ตั์ริายการท่�ต์น์เองห้รอืบคุคลท่�เก่�ยวโยงกนั์ ม่่ส่วน์ได�เสย่ ห้รอืม่ผู่้ลประโยชน์์

ใน์ลกัษีณีะอื�น์ใดขดัแย�งกบัผู้ลประโยชน์์ของกองทรัสต์์

 ทั�งนี์� จัากขอบเขต์อำาน์าจัห้น์�าท่�ท่�ได�กำาห้น์ดไว�ข�างต์�น์ ผู้้�จััดการกองทรัสต์์จัะจััดให้�ม่่การประชุม่คณีะกรรม่การเพิ่ื�อให้� 

คณีะกรรม่การพิิ่จัารณีารบัทราบ และอนุ์ม่ตั์กิารดำาเนิ์น์การท่�จัำาเป็น์ใน์การดำาเนิ์น์งาน์ของกองทรัสต์์และผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ 

ใน์เรื�องดงันี์�

เร่่องท่่คณะกรรมการพ่จัารณาเพื่อรับทราบและอนุมัติ

เรื�องท้�ค่ณะกรรมการพ่จารณาเพ่�อรับทราบ

1) ผู้ลประกอบการของผู้้�จัดัการกองทรัสต์์และกองทรัสต์์

2) ความ่คืบห้น์�าใน์การดำาเน์ิน์การต์าม่แผู้น์ธุิรกิจัและแผู้น์การต์ลาดท่�กำาห้น์ดข้�น์โดยผู้้�จััดการกองทรัสต์์ ใน์การจััดห้า 

ผู้ลประโยชน์์ให้�แก่กองทรัสต์์ ปัญห้าและอุปสรรคท่�เกิดข้�น์รวม่ถื้งแน์วทางใน์การดำาเน์ิน์การแก�ไขด�วยความ่สน์ับสน์ุน์ 

จัากผู้้�บรหิ้ารอสงัห้าริม่ทรัพิ่ย์

3) แน์วทางใน์การบรรเทาความ่เส่�ยงห้รือเห้ต์อืุ�น์ใดท่�อาจัม่ผู่้ลกระทบต่์อผู้ลการดำาเน์นิ์งาน์ของกองทรัสต์์

4) ระบบควบคุม่ภายใน์และระบบการปฏิบัิต์งิาน์ของผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ ใน์การทำาห้น์�าท่�ใน์ฐาน์ะผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ รวม่ถืง้

แน์วทางและความ่คบืห้น์�าใน์การแก�ไข

เรื�องท้�ค่ณะกรรมการพ่จารณาเพ่�ออนุมัติ

1)  กำาห้น์ดกลยุทธ์ิและแผู้น์การดำาเน์นิ์ธุิรกจิัทั�งระยะสั�น์และระยะยาว จัดัระบบโครงสร�างองค์กรท่�เห้ม่าะสม่ และกำากับดแ้ล

น์โยบายใน์การดำาเนิ์น์ธิรุกจิั ปัจัจัยัความ่เส่�ยงท่�อาจัส่งผู้ลต่์อการจัดัห้าประโยชน์์ของกองทรัสต์์ 

2)  งบการเงิน์ และการจ่ัายประโยชน์์ต์อบแทน์แก่ผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์

3)  งบประม่าณีของกองทรัสต์์ แผู้น์ธิรุกจิัประจัำาปี รวม่ถืง้กลยุทธ์ิทางธิรุกจิัของกองทรัสต์์ ประจัำาปีท่�ได�จัดัทำาข้�น์โดยผู้้�จัดัการ

กองทรสัต์์ด�วยความ่สนั์บสน์นุ์จัากผู้้�บริห้ารอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์

4)  รายจ่ัายพิ่เิศษีห้รือการลงทุน์พิิ่เศษีท่�อย่้น์อกเห้น่์อจัากงบประม่าณีประจัำาปี ซ้ึ่�งฝ่่ายงาน์ท่�เก่�ยวข�องของผู้้�จัดัการกองทรสัต์์

ทำาเรื�องขออน์มุ่ตั์ิ

5)  การทำาธุิรกรรม่ระห้ว่างกองทรัสต์์และบุคคลท่�เก่�ยวโยงกัน์กบัผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ ห้รอืบคุคลท่�เก่�ยวโยงกับทรสัต์ ่ใน์กรณีีท่�

การทำาธุิรกรรม่ระห้ว่างกองทรัสต์์ และบคุคลท่�เก่�ยวโยงกัน์ดงักล่าวต์�องได�รบัความ่เห้น็์ชอบจัากท่�ประชมุ่ผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์ 

ห้รือใน์กรณีีท่�เป็น์ธิรุกรรม่ท่�ม่่ม้่ลค่าเกนิ์กว่า 1 ล�าน์บาท ห้รือต์ั�งแต่์ร�อยละ 0.03 ของม่ล้ค่าทรพัิ่ย์สนิ์สทุธิขิองกองทรสัต์์ข้�น์ไป  

แล�วแต่์ม่ล้ค่าใดจัะสง้กว่า

6)  แน์วทางใน์การดำาเน์ิน์การรับข�อพิ่ิพิ่าทและข�อร�องเร่ยน์ท่�สำาคัญเก่�ยวกับการดำาเน์ิน์งาน์ของกองทรัสต์์ ซ้ึ่�งต์�องได�รับ 

การพิิ่จัารณีาโดยคณีะกรรม่การ

7)  รายการระห้ว่างกัน์และรายการใดๆ ท่�อาจัก่อให้�เกดิความ่ขดัแย�งทางผู้ลประโยชน์์กับการดำาเน์นิ์งาน์ของกองทรัสต์์

8)  การคัดเลอืกผู้้�บริห้ารอสงัห้าริม่ทรัพิ่ย์

9)  การคัดเลือกผู้้�สอบบัญช่ ท่�ปร้กษีาทางการเงนิ์ ท่�ปรก้ษีาทางการเงิน์อิสระ ห้รอืท่�ปรก้ษีาอื�น์ๆ เป็น์ต์�น์ ต์าม่ขอบอำาน์าจัอน์มุ่ตั์ิ
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10)  พิ่จิัารณีาอนุ์ม่ตั์ติ์ดัสนิ์ใจัลงทนุ์ จัำาห้น่์ายไป ซึ่้�งทรพัิ่ย์สนิ์ห้ลกัของกองทรสัต์์ ห้รอืการบรหิ้ารจัดัการกองทรสัต์์ของแผู้น์ก

บรหิ้ารทรัพิ่ย์สิน์ และแผู้น์กอื�น์ท่�เก่�ยวข�อง เพิ่ื�อให้�เป็น์ไปต์าม่สญัญาก่อต์ั�งทรสัต์์ แบบแสดงรายการข�อม่ล้ห้นั์งสอืช่�ชวน์  

และกฎห้ม่าย รวม่ถืง้ประกาศต่์างท่�เก่�ยวข�อง

11) เรื�องอื�น์ใดท่�ต์�องม่ก่ารพิิ่จัารณีาและอนุ์ม่ตั์โิดยท่�ประชมุ่ผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์

12)  เรื�องอื�น์ใดท่�สำาคัญและม่่ความ่เก่�ยวข�องกับการดำาเน์ิน์งาน์ของผู้้�จััดการกองทรัสต์์เองและกองทรัสต์์ใน์การประชุม่ม่่การ 

เปิดโอกาสให้�กรรม่การทุกท่าน์ได�แสดงความ่เห็้น์ก่อน์การลงคะแน์น์และม่่การสรุปม่ติ์ของท่�ประชุม่ใน์แต่์ละวาระการประชุม่ 

และม่่การจัดัทำาบัน์ท้กการประชมุ่เป็น์ลายลักษีณ์ีอักษีร

 ทั�งนี์� กรรม่การ กรรม่การผู้้�จัดัการ ห้วัห้น์�าแผู้น์กของผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ ไม่่ม่ล่กัษีณีะต์�องห้�าม่ต์าม่ประกาศคณีะกรรม่การ

กำากับต์ลาดทุน์ว่าด�วยลักษีณีะต์�องห้�าม่ของบุคลากรใน์ธิุรกิจัต์ลาดทุน์ รวม่ทั�งกรรม่การบริษีัทของผู้้�จััดการกองทรัสต์์  

ไม่่ม่่บุคคลใดเป็น์บุคคลท่�ม่่ชื�ออย่้ใน์บัญช่รายชื�อบุคคลท่�ต์ลาดห้ลักทรัพิ่ย์แห่้งประเทศไทยเห้็น์ว่าไม่่สม่ควรเป็น์ผู้้�บริห้าร

ต์าม่ข�อบังคับของต์ลาดห้ลักทรัพิ่ย์ และไม่่ม่่ลักษีณีะขาดความ่น่์าไว�วางใจัต์าม่ประกาศคณีะกรรม่การกำากับห้ลักทรัพิ่ย์

และต์ลาดห้ลักทรัพิ่ย์ เรื�องการกำาห้น์ดลักษีณีะขาดความ่น่์าไว�วางใจัของกรรม่การและผู้้�บริห้ารของบริษัีทและไม่่เคย 

ต์�องคำาพิ่พิิ่ากษีาว่าได�กระทำาความ่ผู้ดิต์าม่กฎห้ม่ายห้ลักทรพัิ่ย์ กฎห้ม่ายว่าด�วยการประกอบธุิรกจิัเงนิ์ทนุ์ ธิรุกจิัห้ลกัทรพัิ่ย์ 

และธิรุกจิัเครดติ์ฟองซึ่เิอร์ กฎห้ม่ายว่าด�วยการธิน์าคารพิ่าณีชิย์ กฎห้ม่ายว่าด�วยการประกนั์วนิ์าศภยั กฎห้ม่ายว่าด�วย 

การป้องกนั์และปราบปราม่การฟอกเงนิ์ ห้รือกฎห้ม่ายท่�เก่�ยวกบัธิรุกจิัการเงนิ์ใน์ทำาน์องเดย่วกนั์ ไม่่ว่าจัะ เป็น์กฎห้ม่ายไทย  

ห้รือกฎห้ม่ายต่์างประเทศ และความ่ผิู้ดเก่�ยวกับการกระทำาอัน์ไม่่เป็น์ธิรรม่ท่�เก่�ยวกับการซืึ่�อขาย ห้ลักทรัพิ่ย์ ห้รือ 

การบริห้ารงาน์ท่�ม่ล่กัษีณีะเป็น์การ ห้ลอกลวง ฉ�อฉล ห้รือทจุัรติ์

กรรมการอิสระ

กรรม่การอสิระของผู้้�จัดัการกองทรสัต์์ม่่จัำาน์วน์ 1 ท่าน์ ซึ่้�งไม่่น์�อยกว่าจัำาน์วน์ห้น์้�งใน์สาม่ของจัำาน์วน์กรรม่การ ทั�งห้ม่ดของผู้้�จัดัการ

กองทรัสต์์ การคัดเลอืกคณีะกรรม่การอิสระของผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ กรรม่การอิสระต์�องม่่คณุีสม่บตั์อิย่างน์�อยดงัต่์อไปนี์�

1) ถือืหุ้�น์ไม่่เกิน์ร�อยละ 1 ของจัำาน์วน์หุ้�น์ท่�ม่ส่ทิธิอิอกเสย่งทั�งห้ม่ดใน์ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ บริษีทัให้ญ่ บริษีทัย่อย บริษีทัร่วม่  

ผู้้�ถืือหุ้�น์รายให้ญ่ ผู้้�ม่่อำาน์าจัควบคุม่ของบริษัีท ห้รือบุคคลท่�เก่�ยวโยงกัน์ ทั�งนี์�ให้�น์ับรวม่การถืือหุ้�น์ของผู้้�ท่�เก่�ยวข�อง 

ต์าม่ม่าต์รา 258 แห่้งพิ่ระราชบัญญัต์หิ้ลกัทรพัิ่ย์ ของกรรม่การอิสระรายน์ั�น์ๆ ด�วย

2) ไม่่เป็น์ ห้รอืเคยเป็น์กรรม่การท่�ม่่ส่วน์ร่วม่ใน์การบริห้ารงาน์ รวม่ทั�งไม่่เป็น์ลก้จั�าง พิ่น์กังาน์ ท่�ปรก้ษีาท่�ได�รับเงิน์เดือน์

ประจัำา ห้รือผู้้�ม่่อำาน์าจัควบคมุ่ของผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ บรษิีทัให้ญ่ บริษีทัย่อย บริษีทัร่วม่ บรษิีทัย่อยลำาดบัเดย่วกัน์ ห้รอื

เป็น์บคุคลท่�เก่�ยวโยงกนั์ โดยต์�องไม่่ม่ผู่้ลประโยชน์์ห้รอืส่วน์ได�เสย่ใน์ลักษีณีะดงักล่าวม่าแล�วเป็น์เวลาไม่่น์�อยกว่า 2 ปี

3) ไม่่ม่่ ห้รอืเคยม่่ความ่สมั่พิ่นั์ธ์ิทางธิรุกจิักบัผู้้�จัดัการกองทรสัต์์ บรษัิีทให้ญ่ บรษัิีทย่อย บรษัิีทร่วม่ ห้รอืน์ติ์บุิคคลท่�อาจัเป็น์บคุคล

ท่�ม่่ความ่เก่�ยวโยงกนั์ใน์ลกัษีณีะท่�อาจัเป็น์การขดัขวางการใช�วิจัารณีญาณีอย่างอิสระของต์น์ รวม่ทั�งไม่่เป็น์ ห้รอืเคยเป็น์ 

ผู้้�ถือืหุ้�น์รายให้ญ่ กรรม่การซึ่้�งไม่่ใช่กรรม่การอิสระ ห้รอืผู้้�บรหิ้าร ของผู้้�ท่�ม่ค่วาม่สมั่พิ่นั์ธ์ิทางธิรุกจิักบัผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ 

บริษีัทให้ญ่ บริษีัทย่อย บริษีัทร่วม่ ห้รือน์ิต์ิบุคคลท่�อาจัเป็น์บุคคลท่�ม่่ความ่เก่�ยวโยงกัน์ เว�น์แต่์จัะได�พิ่�น์จัากการม่ ่

ลกัษีณีะดงักล่าวม่าแล�วไม่่น์�อยกว่า 2 ปี

4) ไม่่เป็น์บุคคลท่�ม่่ความ่สัม่พิ่ัน์ธ์ิทางสายโลห้ิต์ห้รือโดยการจัดทะเบ่ยน์ต์าม่กฎห้ม่ายใน์ลักษีณีะท่�เป็น์บิดาม่ารดา ค่้สม่รส  

พิ่่�น์�องและบุต์ร รวม่ทั�งค้ส่ม่รสของบุต์ร ของผู้้�บรหิ้าร ผู้้�ถือืหุ้�น์รายให้ญ่ ผู้้�ม่่อำาน์าจัควบคมุ่ ห้รอืบคุคลท่�จัะได�รบัการเสน์อ

ให้�เป็น์ผู้้�บริห้าร ห้รือผู้้�ม่่อำาน์าจัควบคมุ่ของผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ห้รอืบรษิีทัย่อย
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5) ไม่่เป็น์ ห้รือเคยเป็น์ผู้้�สอบบญัชข่องผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ บรษิีทัให้ญ่ บริษีทัย่อย บริษีทัร่วม่ ห้รอืน์ติ์บิคุคลท่�อาจัเป็น์บคุคล

ท่�ม่ค่วาม่เก่�ยวโยงกนั์ และไม่่เป็น์ผู้้�ถือืหุ้�น์รายให้ญ่ กรรม่การซึ่้�งไม่่ใช่กรรม่การอสิระ ผู้้�บริห้าร ห้รอืหุ้�น์ส่วน์ผู้้�จัดัการของ

สำาน์กังาน์สอบบญัช ่ ซ้ึ่�งม่ผู่้้�สอบบญัช่ของบรษิีทั บริษีทัให้ญ่ บรษิีทัย่อย บรษิีทัร่วม่ ห้รอืน์ติ์บิคุคลท่�อาจัเป็น์บคุคลท่�ม่่ 

ความ่เก่�ยวโยงกนั์สงักดัอย่้ เว�น์แต่์จัะได�พิ่�น์จัากการม่่ลกัษีณีะดงักล่าวม่าแล�วไม่่น์�อยกว่า 2 ปี

6) ไม่่เป็น์ ห้รือเคยเป็น์ผู้้�ให้�บรกิารทางวิชาช่พิ่ใดๆ ซ้ึ่�งรวม่ถืง้การให้�บริการเป็น์ท่�ปรก้ษีากฎห้ม่าย ห้รอืท่�ปรก้ษีาทางการเงิน์ 

ซึ่้�งได�รับค่าบริการเกิน์กว่า 2 ล�าน์บาทต่์อปี จัากผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ บริษีทัให้ญ่ บริษีทัย่อย บริษีทัร่วม่ ห้รอืน์ติ์บิคุคลท่�

อาจัเป็น์บคุคลท่�ม่่ความ่เก่�ยวโยงกนั์ ทั�งนี์�ใน์กรณีีท่�ผู้้�ให้�บรกิารทางวชิาช่พิ่เป็น์น์ติ์บิคุคล ให้�รวม่ถืง้การเป็น์ ผู้้�ถือืหุ้�น์รายให้ญ่ 

กรรม่การซ้ึ่�งไม่่ใช่กรรม่การอสิระ ผู้้�บรหิ้าร ห้รอืหุ้�น์ส่วน์ผู้้�จัดัการ ของผู้้�ให้�บรกิารทางวิชาช่พิ่น์ั�น์ด�วย เว�น์แต่์จัะได�พิ่�น์จัาก

การม่ลั่กษีณีะดงักล่าวม่าแล�วไม่่น์�อยกว่า 2 ปี

7) ไม่่เป็น์กรรม่การท่�ได�รับการแต่์งต์ั�งข้�น์เพิ่ื�อเป็น์ตั์วแทน์ของกรรม่การของผู้้�จัดัการกองทรสัต์์ ผู้้�ถือืหุ้�น์รายให้ญ่ ห้รอืผู้้�ถือืหุ้�น์ 

ซึ่้�งเป็น์ผู้้�ท่�เก่�ยวข�องกบัผู้้�ถือืหุ้�น์รายให้ญ่ของผู้้�จัดัการกองทรัสต์์

8) ไม่่เป็น์บุคคลท่�ม่่ชื�ออย่้ใน์บัญช่รายชื�อบุคคลท่�ต์ลาดห้ลักทรัพิ่ย์แห่้งประเทศไทย เห็้น์ว่าไม่่สม่ควรเป็น์ผู้้�บริห้ารต์าม่ 

ข�อบงัคบัของต์ลาดห้ลักทรพัิ่ย์ และต์�องไม่่ม่ล่กัษีณีะขาดความ่น่์าไว�วางใจั ต์าม่ประกาศคณีะกรรม่การกำากบัห้ลกัทรพัิ่ย์ 

และต์ลาดห้ลักทรัพิ่ย์ เรื�องการกำาห้น์ดลักษีณีะขาดความ่น่์าไว�วางใจัของกรรม่การและผู้้�บริห้ารของบรษิีทั

9) ไม่่เคยต์�องคำาพิิ่พิ่ากษีาว่าได�กระทำาความ่ผู้ิดต์าม่กฎห้ม่ายห้ลักทรัพิ่ย์ กฎห้ม่ายว่าด�วยการประกอบธิุรกิจัเงิน์ทุน์  

ธิรุกจิัห้ลกัทรัพิ่ย์ และธิรุกจิัเครดติ์ฟองซึ่เิอร์ กฎห้ม่ายว่าด�วยการธิน์าคาร พิ่าณีชิย์ กฎห้ม่ายว่าด�วยการประกัน์วิน์าศภยั 

กฎห้ม่ายว่าด�วยการป้องกัน์และปราบปราม่การ ฟอกเงิน์ ห้รือกฎห้ม่ายท่�เก่�ยวกับธิุรกิจัการเงิน์ใน์ทำาน์องเด่ยวกัน์  

ไม่่ว่าจัะเป็น์กฎห้ม่ายไทยห้รือ กฎห้ม่ายต่์างประเทศ โดยห้น่์วยงาน์ท่�ม่อ่ำาน์าจัต์าม่กฎห้ม่ายน์ั�น์ ทั�งนี์�ใน์ความ่ผู้ดิเก่�ยวกบั 

การกระทำาอัน์ไม่่เป็น์ธิรรม่ท่�เก่�ยวกับการซืึ่�อขายห้ลักทรัพิ่ย์ ห้รือการบริห้ารงาน์ท่�ม่่ลักษีณีะเป็น์การ ห้ลอกลวง ฉ�อฉล  

ห้รอืทุจัริต์

10) ไม่่ม่ล่กัษีณีะอื�น์ใดท่�ทำาให้�ไม่่สาม่ารถืให้�ความ่เห้น็์อย่างเป็น์อสิระเก่�ยวกบัการดำาเน์นิ์งาน์ของผู้้�จัดัการกองทรัสต์์

ข้อบเข้ตอำานาจัหน้าท่่และควัามรับผู้ิดชอบข้องกรรมการอิสระข้องผูู้้จััดการกองทรัสต์

1) พิ่จิัารณีา กำากบัดแ้ล และให้�คำาแน์ะน์ำาท่�จัำาเป็น์แก่ผู้้�จัดัการกองทรสัต์์ ใน์การดำาเน์นิ์การให้�ม่ก่ระบวน์การจัดัทำาและการเปิดเผู้ย 

ข�อม้่ลใน์รายงาน์ทางการเงนิ์ของผู้้�จัดัการกองทรสัต์์ และกองทรสัต์์ให้�ม่ค่วาม่ถืก้ต์�องครบถื�วน์เพ่ิ่ยงพิ่อ เชื�อถือืได� และทนั์เวลา

2) พิ่จิัารณีา กำากบัดแ้ล และให้�คำาแน์ะน์ำาท่�จัำาเป็น์แก่ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ ใน์การดำาเน์นิ์การให้�ม่่ระบบการควบคุม่ภายใน์ และ

ระบบการทำางาน์ท่�เห้ม่าะสม่ใน์การทำาห้น์�าท่�ใน์ฐาน์ะผู้้�จัดัการกองทรสัต์์

3) พิ่ิจัารณีาและให้�ความ่เห้็น์เก่�ยวกับรายการท่�เก่�ยวโยงกัน์ห้รือรายการท่�อาจัม่่ความ่ขัดแย�งทางผู้ลประโยชน์์กับกองทรัสต์์ 

ให้�เป็น์ไปต์าม่กฎห้ม่ายและข�อกำาห้น์ดท่�เก่�ยวข�อง ทั�งนี์�เพิ่ื�อให้�มั่�น์ใจัว่ารายการดังกล่าวสม่เห้ต์ุสม่ผู้ลและเป็น์ประโยชน์์

สง้สุดต่์อกองทรัสต์์

4) ปฏิบัิต์กิารอื�น์ใดต์าม่ท่�คณีะกรรม่การของผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ ม่อบห้ม่ายและเป็น์ประโยชน์์ต่์อกองทรัสต์์

5) กำาห้น์ดให้�ฝ่่ายงาน์ท่�เก่�ยวข�องของผู้้�จัดัการกองทรสัต์์ จัะต์�องรายงาน์ให้�กรรม่การอสิระพิ่จิัารณีาและรบัทราบอย่างสม่ำ�าเสม่อ 

เพิ่ื�อให้�คำาแน์ะน์ำาท่�จัำาเป็น์ใน์เรื�องดงัต่์อไปนี์�

(1) รายการท่�เก่�ยวโยงกนั์ห้รอืรายการท่�อาจัม่ค่วาม่ขดัแย�งทางผู้ลประโยชน์์กับกองทรสัต์์

(2) จัุดอ่อน์และจัุดท่�ต์�องม่่การปรับปรุงแก�ไขเก่�ยวกับระบบการควบคุม่ภายใน์และระบบการทำางาน์ ใน์การทำาห้น์�าท่� 

ใน์ฐาน์ะผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ และความ่คืบห้น์�าใน์การแก�ไข
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มอบหมายหน้าท่่และควัามรับผู้ิดชอบข้องกรรมการผูู้้จััดการข้องผูู้้จััดการกองทรัสต์

คณีะกรรม่การบริษีัทและกรรม่การอิสระจัะม่่บทบาทท่�สำาคัญใน์การกำากับด้แลและให้�คำาแน์ะน์ำาท่�จัำาเป็น์แก่ผู้้�จััดการกองทรัสต์์  

ใน์การดำาเน์ิน์งาน์ใน์ฐาน์ะผู้้�จััดการกองทรัสต์์ให้�เป็น์ไปต์าม่กฎเกณีฑ์์และสัญญาท่�เก่�ยวข�อง ส่วน์กรรม่การผู้้�จััดการจัะม่่ห้น์�าท่�ใน์ 

การควบคุม่ ต์ิดต์าม่ บังคับบัญชาและด้แลการทำางาน์ของผู้้�จััดการกองทรัสต์์ ใน์ฐาน์ะผู้้�จััดการกองทรัสต์์ให้�สาม่ารถืดำาเน์ิน์งาน์ได� 

อย่างม่่ประสทิธิภิาพิ่โดยผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ ม่ก่ารกำาห้น์ดขอบเขต์อำาน์าจัห้น์�าท่�และความ่รบัผู้ดิชอบของกรรม่การผู้้�จัดัการดังนี์�

1) รบัผิู้ดชอบ ดแ้ล บริห้ารการดำาเน์นิ์งาน์ และ/ห้รอื การบริห้ารงาน์ประจัำาวนั์ รวม่ถืง้การกำากบัดแ้ลการดำาเน์นิ์งาน์โดยรวม่

ของผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ เพืิ่�อให้�เป็น์ไปต์าม่กฎระเบ่ยบ สญัญาท่�เก่�ยวข�อง และม่ติ์ของท่�ประชมุ่คณีะกรรม่การของผู้้�จัดัการ

กองทรสัต์์

2) กำาห้น์ดโครงสร�างองค์กร วธิิก่ารบริห้ารงาน์ รวม่ถืง้การคดัเลอืก การฝึ่กอบรม่ การว่าจั�าง และการเลิกจั�างพิ่น์กังาน์ของ 

ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ และกำาห้น์ดอตั์ราค่าจั�าง เงิน์เดอืน์ ค่าต์อบแทน์ โบน์สั และสวสัดกิารต่์างๆ สำาห้รบัพิ่น์กังาน์

3) ดแ้ลและควบคมุ่การปฏิบัิต์งิาน์ด�าน์ต่์างๆ ของผู้้�จัดัการกองทรัสต์์

4) เป็น์ต์วัแทน์ของผู้้�จัดัการกองทรสัต์์ ต์ลอดจัน์ม่อ่ำาน์าจัม่อบห้ม่ายใน์การต์ดิต่์อกบัห้น่์วยงาน์ราชการและห้น่์วยงาน์กำากับ

ด้แลท่�เก่�ยวข�อง

5) ม่่อำาน์าจัใน์การออก แก�ไข เพิิ่�ม่เต์มิ่ ปรับปรงุระเบ่ยบ คำาสั�ง และข�อบังคบัเก่�ยวกบัการทำางาน์ของผู้้�จัดัการกองทรัสต์์

6) ม่อ่ำาน์าจั ห้น์�าท่�และความ่รบัผู้ดิชอบใดๆ ต์าม่ท่�ได�รบัม่อบห้ม่ายห้รอืต์าม่น์โยบายท่�ได�รบัม่อบห้ม่ายจัากคณีะกรรม่การของ

ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์

7) ให้�ม่่อำาน์าจัใน์การม่อบอำาน์าจัช่วง และ/ห้รอื ม่อบห้ม่ายให้�บคุคลอื�น์ปฏิบิตั์งิาน์เฉพิ่าะอย่างแทน์ได�โดยการม่อบอำาน์าจัช่วง  

และ/ห้รือ การม่อบห้ม่ายดังกล่าวให้�อย้่ภายใน์ขอบเขต์แห่้งการม่อบอำาน์าจัต์าม่ห้นั์งสือม่อบอำาน์าจัท่�ให้�ไว� และ/ห้รือ  

ให้�เป็น์ไปต์าม่ระเบ่ยบ ข�อกำาห้น์ด ห้รอืคำาสั�งท่�คณีะกรรม่การของผู้้�จัดัการกองทรสัต์์ ได�กำาห้น์ดไว� ทั�งนี์�การม่อบห้ม่าย

อำาน์าจัห้น์�าท่�และความ่รับผู้ดิชอบของกรรม่การผู้้�จัดัการน์ั�น์ จัะต์�องไม่่ม่่ลกัษีณีะเป็น์การม่อบอำาน์าจั ห้รอืม่อบอำาน์าจัช่วง

ท่�ทำาให้�กรรม่การผู้้�จัดัการ ห้รือผู้้�รับม่อบอำาน์าจัจัากกรรม่การผู้้�จัดัการสาม่ารถือนุ์ม่ตั์ริายการท่�ต์น์ห้รอืบคุคลท่�เก่�ยวโยงกนั์  

อาจัม่่ส่วน์ได�เสย่ ห้รืออาจัได�รบัประโยชน์์ใน์ลกัษีณีะใดๆ ห้รอือาจัม่ค่วาม่ขดัแย�งทางผู้ลประโยชน์์อื�น์ใดกบักองทรสัต์์

หน้าท่่และควัามรับผู้ิดชอบข้องผูู้้จััดการกองทรัสต์

ผู้้�จัดัการกองทรสัต์์ ม่ห่้น์�าท่�และความ่รบัผู้ดิชอบห้ลกัใน์การดแ้ลจัดัการกองทรสัต์์ ซึ่้�งรวม่ถืง้การลงทนุ์ใน์ทรพัิ่ย์สนิ์ของกองทรสัต์์ 

และควบคมุ่การปฏิบิตั์หิ้น์�าท่�ของผู้้�บรหิ้ารอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ (Property Manager) โดยผู้้�จัดัการกองทรสัต์์จัะปฏิบิตั์หิ้น์�าท่�ภายใต์�การกำากบั

ดแ้ลของทรัสต์โ่ดยม่่ห้น์�าท่�และความ่รับผู้ดิชอบดังนี์�

1)	 หน้�ที�โดิ้ยทั�วไป

1.1) ผู้้�จััดการกองทรัสต์์จัะปฏิบัิต์หิ้น์�าท่�ใน์ฐาน์ะท่�เป็น์ผู้้�ท่�ม่วิ่ชาช่พิ่ซ้ึ่�งได�รับความ่ไว�วางใจั ด�วยความ่ระมั่ดระวัง ซืึ่�อสตั์ย์สจุัรติ์ 

เพิ่ื�อประโยชน์์ท่�ดท่่�สดุของผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์โดยรวม่ และเป็น์ไปต์าม่สัญญาก่อต์ั�งทรสัต์์ สญัญาแต่์งต์ั�งผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ 

กฎห้ม่ายท่�เก่�ยวข�อง ต์ลอดจัน์ข�อผู้ก้พิ่นั์ท่�ได�ให้�ไว�เพิิ่�ม่เต์มิ่ใน์เอกสารท่�เปิดเผู้ยเพิ่ื�อประโยชน์์ใน์การเสน์อขายห้น่์วยทรสัต์์

แก่ผู้้�ลงทุน์ และม่ต์ิของผู้้�ถืือห้น่์วยทรัสต์์ น์อกจัากนี์� ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ต์�องไม่่กระทำาการใดๆ อัน์เป็น์การขัดห้รือแย�ง 

กับประโยชน์์ของผู้้�ถืือห้น่์วยทรัสต์์และผู้้�ลงทุน์โดยรวม่ และต์�องรับผู้ิดอย่างไม่่ม่่ข�อจัำากัดความ่รับผู้ิดใน์กรณีีท่�ผู้้�จััดการ 

กองทรสัต์์ไม่่ปฏิบัิต์หิ้น์�าท่� และ/ห้รือปฏิบัิต์หิ้น์�าท่�ไม่่ถืก้ต์�องครบถื�วน์

1.2) ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ม่่ห้น์�าท่�ปฏิบัิต์ิให้�เป็น์ไปต์าม่ห้ลกัการดำาเน์นิ์ธิรุกจิัการเป็น์ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ดงัต่์อไปนี์�

(ก) ม่่เงิน์ทุน์ท่�เพิ่่ยงพิ่อต่์อการดำาเนิ์น์ธิุรกิจัและความ่รับผู้ิดชอบอัน์อาจัเกิดข้�น์จัากการปฏิิบัต์ิห้น์�าท่�ใน์ฐาน์ะผู้้�จััดการ 

กองทรสัต์์ได�อย่างต่์อเน่์�อง
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(ข) เปิดเผู้ย ให้�ความ่เห็้น์ ห้รอืให้�ข�อม่ล้ท่�ม่่ความ่สำาคญัและเก่�ยวข�องอย่างเพิ่ย่งพิ่อใน์การต์ดัสนิ์ใจัลงทนุ์ของผู้้�ลงทนุ์ 

โดยข�อม้่ลดงักล่าวต์�องสื�อสารได�อย่างชดัเจัน์ ไม่่บดิเบอืน์และไม่่ทำาให้�สำาคญัผู้ดิ

(ค) ไม่่น์ำาข�อม่้ลจัากการปฏิิบัต์ิห้น์�าท่�ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ไปใช�ประโยชน์์อย่างไม่่เห้ม่าะสม่เพืิ่�อต์น์เอง ห้รือทำาให้�เกิด 

ความ่เสย่ห้าย ห้รือกระทบต่์อผู้ลประโยชน์์โดยรวม่ของกองทรสัต์์

(ง) ปฏิบิตั์งิาน์ด�วยความ่ระม่ดัระวังไม่่ให้�เกดิความ่ขัดแย�งทางผู้ลประโยชน์์ และใน์กรณีีท่�ม่่ความ่ขดัแย�งทางผู้ลประโยชน์์

เกิดข้�น์ ต์�องดำาเน์ิน์การให้�มั่�น์ใจัได�ว่าผู้้�ลงทุน์ได�รับการปฏิิบัต์ิท่�เป็น์ธิรรม่และเห้ม่าะสม่ ทั�งนี์�ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ 

จัะดำาเนิ์น์การดังต่์อไปนี์� เพิ่ื�อป้องกนั์ความ่ขดัแย�งทางผู้ลประโยชน์์

(1) ผู้้�จัดัการกองทรสัต์์ต์�องไม่่ม่่ผู้ลประโยชน์์อื�น์ท่�อาจัขดัแย�งกบัผู้ลประโยชน์์ท่�ดท่่�สดุของกองทรสัต์์ และห้ากม่่ 

กรณีีท่�อาจัก่อให้�เกิดความ่ขัดแย�งทางผู้ลประโยชน์์ ต์�องสาม่ารถืแสดงได�ว่าม่่กลไกท่�จัะทำาให้�เชื�อม่ั�น์ได�ว่า  

การบริห้ารจัดัการกองทรัสต์์ จัะเป็น์ไปเพิ่ื�อประโยชน์์ท่�ดท่่�สดุของกองทรสัต์์ และผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์โดยรวม่

(2) ใน์กรณีีท่�ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์จัดัการกองทรัสต์์อื�น์อย้ด่�วย ทรัพิ่ย์สนิ์ห้ลกัของกองทรสัต์์ท่�ขออน์ญุาต์เสน์อขาย

ห้น่์วยทรสัต์์ต์�องไม่่เป็น์ประเภทเดย่วกัน์กบัทรพัิ่ย์สนิ์ห้ลกัของกองทรสัต์์อื�น์น์ั�น์

 น์อกจัากนี์� ก่อน์การเข�าทำาธิุรกรรม่ท่�เป็น์การขัดแย�งกับผู้ลประโยชน์์ของกองทรัสต์์ให้�ผู้้�จััดการกองทรัสต์์เปิดเผู้ย

ข�อม้่ลอย่างเพิ่ย่งพิ่อต่์อผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์ ห้รอืผู้้�ลงทุน์ ต์าม่ข�อกำาห้น์ดใน์สญัญาก่อต์ั�งทรสัต์์ ดงันี์�

(1) เป็น์การเปิดเผู้ยผู่้าน์ต์ลาดห้ลักทรัพิ่ย์ ต์าม่ข�อบังคบัของต์ลาดห้ลักทรัพิ่ย์ท่�เก่�ยวกับเรื�องดงักล่าว ห้รอืช่องทาง

อื�น์ใดท่�ผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์สาม่ารถืเข�าถืง้ข�อม่ล้การจัะเข�าทำาธิรุกรรม่ได�อย่างทั�วถืง้

(2) ม่ร่ะยะเวลาใน์การเปิดเผู้ยข�อม้่ลท่�สม่เห้ต์สุม่ผู้ล ซึ่้�งต์�องไม่่น์�อยกว่า 14 วนั์

(3) ม่่การเปิดเผู้ยช่องทาง วิธิ่การ และระยะเวลาใน์การแสดงการคัดค�าน์ท่�ชัดเจัน์ โดยระยะเวลาดังกล่าวต์�อง  

ไม่่น์�อยกว่า 14 วนั์ เว�น์แต่์ใน์กรณีีท่�ม่ก่ารขอม่ต์ผิู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์เพิ่ื�อเข�าทำาธิรุกรรม่ดังกล่าว ให้�การคดัค�าน์

การกระทำาใน์การขอม่ติ์ผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์น์ั�น์

 โดยใน์กรณีีท่�ผู้้�ถืือห้น่์วยทรัสต์์แสดงการคัดค�าน์อย่างชัดเจัน์ต์าม่วิธิ่การท่�ม่่การเปิดเผู้ยต์าม่ข�อ (3) นี์� ใน์จัำาน์วน์ 

เกนิ์กว่า 1 ใน์ 4 ของจัำาน์วน์ห้น่์วยทรสัต์์ท่�จัำาห้น่์ายได�แล�วทั�งห้ม่ด ทรัสต์จ่ัะกระทำาห้รอืยนิ์ยอม่ให้�ม่ก่ารทำาธิรุกรรม่ 

ท่�เป็น์การขัดแย�งกบัผู้ลประโยชน์์ของกองทรัสต์์ไม่่ได�

(จั) ปฏิบัิต์ติ์าม่ พิ่.ร.บ. ห้ลกัทรพัิ่ย์ พิ่.ร.บ. ทรสัต์์ และกฎห้ม่ายอื�น์ท่�เก่�ยวข�องกบัการดำาเน์นิ์การของกองทรสัต์์ต์ลอดจัน์ 

จัรรยาบรรณีและม่าต์รฐาน์ใน์การประกอบวิชาชพ่ิ่ท่�กำาห้น์ดโดยสม่าคม่ท่�เก่�ยวเน่์�องกับธุิรกจิัห้ลักทรัพิ่ย์ ห้รอืองค์กร 

ท่�เก่�ยวข�องกบัธิรุกจิัห้ลักทรัพิ่ย์ท่�สำาน์กังาน์ ก.ล.ต์. ยอม่รบั โดยอน์โุลม่ และไม่่สน์บัสน์นุ์ สั�งการ ห้รอืให้�ความ่ร่วม่ม่อื 

แก่บุคคลใดใน์การปฏิบัิต์ฝ่ิ่าฝ้่น์กฎห้ม่ายห้รือข�อกำาห้น์ดดงักล่าว

(ฉ) ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ม่่ห้น์�าท่�ให้�ความ่ร่วม่มื่อใน์การปฏิิบัต์ิห้น์�าท่�ของทรัสต์่ ห้รือสำาน์ักงาน์ ก.ล.ต์. ซึ่้�งรวม่ถื้งการ 

เปิดเผู้ยข�อม่ล้ท่�อาจัส่งผู้ลกระทบต่์อการบรหิ้ารจัดัการกองทรสัต์์อย่างม่่น์ยัสำาคญั ห้รอืข�อม่ล้อื�น์ท่�ควรแจั�งให้�ทราบ 

โดยเฉพิ่าะอย่างยิ�งให้�รวม่ถืง้ห้น์�าท่�ดงัต่์อไปนี์�

(1) จัดัทำาและจัดัเก็บข�อม้่ลและเอกสารห้ลกัฐาน์ต่์างๆ ใน์การบรหิ้ารจัดัการ การควบคมุ่ภายใน์ และการเปิดเผู้ย 

ข�อม้่ลเก่�ยวกับกองทรัสต์์ โดยเม่ื�อทรัสต์่ประสงค์จัะต์รวจัสอบการจััดการใน์เรื�องใด ผู้้�จััดการกองทรัสต์์

ต์�องให้�ความ่ร่วม่ม่ือใน์การน์ำาส่งข�อม่้ลและเอกสารห้ลักฐาน์ รวม่ทั�งให้�เข�าไปต์รวจัสอบใน์สถืาน์ท่�ต์ั�งของ

อสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ต์าม่ท่�ทรัสต์่ร�องขอเพิ่ื�อให้�ทรัสต์่สาม่ารถืต์รวจัสอบให้�เป็น์ท่�ม่ั�น์ใจัได�ว่าผู้้�จััดการกองทรัสต์์

ไม่่ปฏิบัิต์ฝ่ิ่าฝ้่น์กฎห้ม่ายห้รือข�อกำาห้น์ดแห่้งสญัญาก่อต์ั�งทรสัต์์ ห้รอืไม่่รกัษีาประโยชน์์ของผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์



รายงานประจำำาปี 2565          ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ภิิรััช่ออฟฟิศ (BOFFICE)           40

(2) ใน์ช่วงระยะเวลาก่อน์การจัดัต์ั�งทรสัต์์ ผู้้�จัดัการกองทรสัต์์ม่ห่้น์�าท่�ต์�องจัดัส่งข�อม่ล้และเอกสารท่�เก่�ยวข�องกับ

การจัดัโครงสร�างของกองทรสัต์์ วธิิก่ารปล่อยเช่า การจัดัห้า และการจัดัเก็บรายได� ค่าใช�จ่ัายต่์างๆ ท่�สาม่ารถื

เร่ยกเก็บจัากกองทรัสต์์สัญญาว่าจั�างระห้ว่างกองทรัสต์์ และบริษัีทห้รือบุคคลต่์างๆ เป็น์ต์�น์ เพืิ่�อให้�ทรัสต์ ่

น์ำาม่าวางแผู้น์ปฏิบิตั์งิาน์ใน์การกำากับดแ้ลและต์รวจัสอบการบรหิ้ารจัดัการ การควบคมุ่ภายใน์ และการเปิดเผู้ย 

ข�อม้่ลของกองทรสัต์์ดังกล่าวได�อย่างม่่ประสทิธิภิาพิ่

 ทั�งนี์�ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ม่่ห้น์�าท่�ต์�องประสาน์งาน์ และจัดัส่งข�อม้่ลเอกสารต่์างๆ แก่ทรสัต์โ่ดยม่่เอกสาร ความ่ถื่� และ

กำาห้น์ดเวลาต์าม่ท่�กำาห้น์ดไว�ใน์สญัญาแต่์งต์ั�งผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ ซึ่้�งรวม่ถืง้เอกสารอื�น์ใดท่�ทรสัต์ร่�องขอต์าม่จัำาเป็น์

และเก่�ยวข�องกบัการบริห้ารจัดัการกองทรัสต์์ ภายใน์กำาห้น์ดเวลาอัน์สม่ควร

1.3) ผู้้�จัดัการกองทรสัต์์ม่ห่้น์�าท่�ใน์การดำารงเงนิ์กองทนุ์และปฏิบิตั์ติ์าม่ห้ลกัเกณีฑ์์ของประกาศท่�เก่�ยวข�องกบัการดำารงเงนิ์กองทนุ์

1.4) ใน์การทำาธิรุกรรม่เก่�ยวกบัอสงัห้าริม่ทรัพิ่ย์เพิ่ื�อกองทรสัต์์ ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ต์�องปฏิบัิต์ิให้�เป็น์ไปต์าม่ห้ลักเกณีฑ์์ดังต่์อไปนี์�

(ก) ดำาเน์ิน์การเพืิ่�อให้�ม่ั�น์ใจัได�ว่าการจัำาห้น่์าย จ่ัาย โอน์อสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ ห้รือการเข�าทำาสัญญาท่�เก่�ยวเน่์�องกับ

อสงัห้าริม่ทรัพิ่ย์เพืิ่�อกองทรสัต์์เป็น์ไปอย่างถืก้ต์�องและม่่ผู้ลใช�บงัคบัได�ต์าม่กฎห้ม่าย

(ข) ดำาเน์ิน์การเพิ่ื�อให้�ม่ั�น์ใจัได�ว่าการลงทุน์ใน์อสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ของกองทรัสต์์เป็น์ไปอย่างเห้ม่าะสม่ โดยอย่างน์�อย 

ต์�องดำาเนิ์น์การดังต่์อไปนี์�

(1) ประเมิ่น์ความ่พิ่ร�อม่ของต์น์เองใน์การบริห้ารการลงทุน์ใน์อสังห้าริม่ทรัพิ่ย์น์ั�น์ๆ ก่อน์รับเป็น์ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์  

ห้รือก่อน์ลงทนุ์เพิ่ิ�ม่เต์มิ่ใน์อสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ดงักล่าวเพิ่ื�อกองทรสัต์์แล�วแต่์กรณีี

(2) วเิคราะห์้และศก้ษีาความ่เป็น์ไปได� และการต์รวจัสอบและสอบทาน์ (การทำา Due Diligence) อสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์

ต์าม่ห้ลักเกณีฑ์์และแน์วปฏิิบัต์ิใน์การจััดการกองทุน์และทรัสต์์ท่�ลงทุน์ใน์อสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ซ้ึ่�งสำาน์ักงาน์  

ก.ล.ต์. กำาห้น์ด ต์ลอดจัน์การประเมิ่น์ความ่เส่�ยงด�าน์ต่์างๆ ท่�อาจัเกดิจัากการลงทุน์ใน์อสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์น์ั�น์ๆ 

พิ่ร�อม่ทั�งจัดัให้�ม่แ่น์วทางการบริห้ารความ่เส่�ยงด�วย ทั�งนี์�ความ่เส่�ยงดงักล่าวให้�ห้ม่ายความ่รวม่ถืง้ความ่เส่�ยง

ท่�เก่�ยวข�องกบัการพิ่ฒัน์าห้รือก่อสร�างอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ (ถื�าม่)่ เช่น์ ความ่เส่�ยงท่�อาจัเกดิจัากการก่อสร�างล่าช�า 

และการไม่่สาม่ารถืจัดัห้าประโยชน์์จัากอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ได�

1.5) ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ต์�องจัดัให้�ม่ก่ารประชุม่ผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์ต์าม่ท่�กำาห้น์ดใน์สญัญาก่อต์ั�งทรสัต์์

1.6) เม่ื�อม่่การเปล่�ยน์แปลงผู้้�จััดการกองทรัสต์์ ให้�ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ดำาเนิ์น์การและให้�ความ่ร่วม่มื่อต์าม่ท่�จัำาเป็น์เพืิ่�อให้� 

การส่งม่อบงาน์แก่บุคคลท่�จัะเข�าม่าปฏิบัิต์หิ้น์�าท่�แทน์สำาเรจ็ัลลุ่วงไป

1.7) ใน์กรณีีท่�ม่่การแต่์งต์ั�งท่�ปร้กษีาเพืิ่�อให้�คำาปร้กษีาห้รือคำาแน์ะน์ำาเก่�ยวกับการลงทุน์ใน์อสังห้าริม่ทรัพิ่ย์และการจััดการ

อสงัห้าริม่ทรัพิ่ย์ ให้�ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ปฏิบัิต์ิให้�เป็น์ไปต์าม่ห้ลกัเกณีฑ์์ดงัต่์อไปนี์�

(ก) ดำาเน์นิ์การให้�ท่�ปร้กษีาแจั�งการม่่ส่วน์ได�เสย่ใน์เรื�องท่�พิ่จิัารณีา

(ข) ไม่่ให้�ท่�ปรก้ษีาผู้้�ท่�ม่ส่่วน์ได�เสย่ใน์เรื�องท่�พิ่จิัารณีาไม่่ว่าโดยทางต์รงห้รอืทางอ�อม่เข�าร่วม่พิิ่จัารณีาใน์เรื�องน์ั�น์

1.8) ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ ต์�องจัดัทำางบการเงิน์ของผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ ให้�เป็น์ไปต์าม่ม่าต์รฐาน์บัญช่ท่�กำาห้น์ดต์าม่กฎห้ม่ายว่า

ด�วยวชิาช่พิ่บญัช ่และส่งงบการเงนิ์ดงักล่าวต่์อสำาน์กังาน์ ก.ล.ต์. ภายใน์ 2 เดอืน์น์บัแต่์วนั์สิ�น์รอบปีบญัช ่โดยงบการเงนิ์

ท่�จัดัทำาน์ั�น์ต์�องม่ก่ารต์รวจัสอบและแสดงความ่เห้น็์โดยผู้้�สอบบญัชท่่�ได�รบัความ่เห้น็์ชอบจัากสำาน์กังาน์ ก.ล.ต์.

1.9) จััดทำาและเปิดเผู้ยข�อม่ล้ของกองทรัสต์์ซ้ึ่�งรวม่ถืง้ข�อม้่ลต์าม่ม่าต์รา 56 และม่าต์รา 57 แห่้ง พิ่.ร.บ. ห้ลกัทรพัิ่ย์ ต์ลอดจัน์

ข�อม้่ลอื�น์ใดต์าม่ท่�กำาห้น์ดใน์สญัญาก่อต์ั�งทรสัต์์ และสญัญาแต่์งต์ั�งผู้้�จัดัการกองทรัสต์์
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1.10) จัดัทำาและเปิดเผู้ยข�อม้่ลของกองทรัสต์์ต่์อทรสัต์ ่ สำาน์กังาน์ ก.ล.ต์. ต์ลาดห้ลักทรัพิ่ย์ ผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์ ต์าม่ท่�กำาห้น์ด 

ใน์ พิ่.ร.บ. ห้ลกัทรัพิ่ย์ กฎห้ม่ายอื�น์ท่�เก่�ยวข�อง และสญัญาก่อต์ั�งทรสัต์์ ซึ่้�งรวม่ถืง้การจัดัส่งรายงาน์ประจัำาปีของกองทรสัต์์ 

พิ่ร�อม่กับห้น์ังสือน์ัดประชุม่สาม่ัญประจัำาปีห้รือเอกสารอื�น์ภายใต์�ประกาศข�อบังคับของสำาน์ักงาน์ ก.ล.ต์. ให้�แก่ 

ผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์ น์อกจัากนี์� ให้�ผู้้�จัดัการกองทรสัต์์ม่่ห้น์�าท่�ช่�แจัง จัดัส่งเอกสารห้รอืห้ลกัฐาน์ท่�เก่�ยวข�อง ดำาเน์นิ์การห้รือ

งดเว�น์การดำาเนิ์น์การต์าม่ท่�สำานั์กงาน์ ก.ล.ต์. ม่ค่ำาสั�ง ห้รือร�องขอ

1.11) ห้ลก่เล่�ยงสถืาน์การณ์ีท่�อาจัทำาให้�เกดิข�อสงสัยใน์ความ่เป็น์อิสระของผู้้�จัดัการกองทรสัต์์โดยเฉพิ่าะอย่างยิ�งใน์การพิิ่จัารณีา 

คดัเลอืก ซืึ่�อ ขาย เช่า เช่าช่วง ให้�เช่า ห้รอืให้�เช่าช่วงอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ ต์ลอดจัน์ห้ลกัทรพัิ่ย์และบรกิารอื�น์ใดให้�แก่กอง

ทรัสต์์ห้�าม่ม่ิให้�ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ กรรม่การ ผู้้�บริห้าร และพิ่น์ักงาน์ของผู้้�จััดการกองทรัสต์์รับค่าน์ายห้น์�า ห้รือ ผู้ล

ประโยชน์์ต์อบแทน์ท่�ได�จัากการให้�บรกิาร (Soft Commission) ห้รอืผู้ลประโยชน์์อื�น์ใดจัากเจั�าของอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์เดมิ่ ห้รอื  

ผู้้�สนั์บสน์นุ์ (Sponsor) ผู้้�ขายห้ลกัทรัพิ่ย์ ผู้้�ให้�บริการ ห้รือบรษิีทัน์ายห้น์�าเป็น์รายได�ห้รือประโยชน์์ของต์น์เอง

1.12) ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ม่่ห้น์�าท่�เปิดเผู้ยส่วน์ได�เส่ยห้รือการได�รับประโยชน์์ของผู้้�จััดการกองทรัสต์์ และบุคคลท่�เก่�ยวโยงกัน์ 

ของผู้้�จััดการกองทรัสต์์ จัากบริษีัทห้รือบุคคลท่�เป็น์ค้่ค�ากับกองทรัสต์์ไว�ใน์ห้น์ังสือช่�ชวน์ แบบแสดงรายการข�อม่้ล 

การเสน์อขายห้น่์วยทรัสต์์ ห้นั์งสือเชิญประชุม่เพิ่ื�อขออน์ุม่ัต์ิทำารายการต่์างๆ และรายงาน์ประจัำาปีของกองทรัสต์์  

เพิ่ื�อผู้้�ลงทุน์และทรัสต์่จัะใช�เป็น์ข�อม่้ลประกอบการพิิ่จัารณีาความ่เป็น์อิสระของผู้้�จััดการกองทรัสต์์ใน์การเข�าทำาธิุรกรรม่

ต่์างๆ เพืิ่�อกองทรสัต์์ และความ่สม่เห้ตุ์สม่ผู้ลของธิรุกรรม่น์ั�น์

 ส่วน์ได�เส่ยห้รือการได�รับประโยชน์์ท่�ต์�องพิ่ิจัารณีาเปิดเผู้ย เช่น์ เจั�าห้นี์� ล้กห้นี์� ผู้้�คำ�าประกัน์ห้รือ ได�รับการคำ�าประกัน์  

การถือืหุ้�น์ระห้ว่างกัน์ ห้รือม่ผู่้้�ถือืหุ้�น์รายให้ญ่ห้รือผู้้�บริห้าร เป็น์กลุม่่เดย่วกัน์ การให้�ห้รอืรบับรกิาร การซืึ่�อขายระห้ว่างกนั์ 

และการออกค่าใช�จ่ัายต่์างๆ ให้�แก่กัน์ เป็น์ต์�น์

1.13) ใน์กรณีีท่�ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ประสงค์จัะให้�บุคคลอื�น์รับดำาเน์ิน์การใน์งาน์ท่�อย่้ใน์ความ่รับผู้ิดชอบของต์น์ ต์�องระบุเรื�อง 

ดงักล่าวพิ่ร�อม่ทั�งระบหุ้น์�าท่�ของผู้้�จัดัการกองทรสัต์์ใน์การคดัเลอืกผู้้�รบัดำาเนิ์น์การของผู้้�รบัดำาเนิ์น์การไว�ด�วย ทั�งนี์�ข�อกำาห้น์ด

เก่�ยวกบัการม่อบห้ม่ายงาน์ต์�องไม่่ม่ส่าระท่�ขดัห้รอืแย�งกบัประกาศ สช. 29/2555

2)	 หน้�ที�ในกั�ริบริิห�ริจำดัิ้กั�ริกัองทริสัต์ิ

2.1) เพิ่ื�อให้�การด้แลและบริห้ารจััดการกองทรัสต์์เป็น์ไปอย่างเห้ม่าะสม่และม่่ประสิทธิิภาพิ่ ต์ลอดจัน์เป็น์ไปต์าม่กฎห้ม่าย  

กฎเกณีฑ์์ และสัญญาก่อตั์�งทรัสต์์ รวม่ทั�งเป็น์การรักษีาผู้ลประโยชน์์ของกองทรัสต์์ และผู้้�ถืือห้น่์วยทรัสต์์โดยรวม่  

ให้�ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ม่่ห้น์�าท่�จััดให้�ม่่ระบบงาน์ท่�ม่่คุณีภาพิ่ ม่่การต์รวจัสอบและถ่ืวงดุลการปฏิิบัต์ิงาน์ท่�ม่่ประสิทธิิภาพิ่ 

และสาม่ารถืรองรับงาน์ใน์ความ่รบัผู้ดิชอบได�อย่างครบถื�วน์โดยอย่างน์�อยต์�องครอบคลมุ่เรื�องดงัต่์อไปนี์�

(ก) การกำาห้น์ดน์โยบายใน์การจััดการกองทรัสต์์การจััดโครงสร�างเงิน์ทุน์ของกองทรัสต์์การต์ัดสิน์ใจัลงทุน์ใน์

อสงัห้าริม่ทรัพิ่ย์ และการกำาห้น์ดน์โยบายและกลยุทธ์ิใน์การจัดัห้าประโยชน์์จัากอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ เพิ่ื�อให้�การจัดัการ

ลงทุน์ต์าม่ท่�ได�รับม่อบห้ม่ายเป็น์ไปด�วยความ่รอบคอบ ระมั่ดระวัง สอดคล�องกับน์โยบายการลงทุน์ต์าม่สัญญา 

ก่อต์ั�งทรัสต์์ และเป็น์ไปต์าม่กฎห้ม่ายและกฎเกณีฑ์์กำาห้น์ด ต์ลอดจัน์เพิ่ื�อรักษีาผู้ลประโยชน์์ของกองทรัสต์์  

และผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์โดยรวม่

(ข) การบรหิ้ารและจัดัการความ่เส่�ยงท่�เก่�ยวข�องกับการดแ้ลจัดัการกองทรัสต์์ ต์าม่ท่�ได�รบัม่อบห้ม่าย เพิ่ื�อให้�สาม่ารถื

ป้องกนั์และจัดัการความ่เส่�ยงได�อย่างม่่ประสทิธิภิาพิ่

(ค) การจัดัการความ่ขดัแย�งทางผู้ลประโยชน์์ท่�เก่�ยวข�อง โดยเฉพิ่าะอย่างยิ�งระห้ว่างกองทรสัต์์กบัผู้้�จัดัการกองทรสัต์์และ

บคุคลท่�เก่�ยวโยงกับผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ ซึ่้�งรวม่ถืง้ม่าต์รการห้รือแน์วทางดำาเน์นิ์การเพิ่ื�อรักษีาผู้ลประโยชน์์ท่�ดท่่�สดุ

ของกองทรสัต์์ห้รือผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์โดยรวม่เม่ื�อเกดิความ่ขดัแย�งทางผู้ลประโยชน์์ข้�น์

(ง) การคัดเลือกบุคลากรของผู้้�จัดัการกองทรัสต์์และผู้้�รับม่อบห้ม่ายใน์งาน์ท่�เก่�ยวข�องกับการดำาเนิ์น์การของกองทรัสต์์

เพิ่ื�อให้�ม่ผู่้้�ท่�ม่ค่วาม่ร้�ความ่สาม่ารถื และม่่คณุีสม่บตั์ทิ่�เห้ม่าะสม่กบังาน์ท่�จัะปฏิบิตั์ิ
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(จั) การกำากับด้แลการปฏิิบัต์ิงาน์ของผู้้�จััดการและบุคลากรของผู้้�จััดการกองทรัสต์์รวม่ทั�งการต์รวจัสอบด้แลผู้้�รับ 

ม่อบห้ม่ายใน์งาน์ท่�เก่�ยวข�องกบัการจัดัการกองทรสัต์์เพิ่ื�อให้�เป็น์ไปต์าม่ท่�กฎห้ม่าย กฎเกณีฑ์์ สญัญาก่อต์ั�งทรสัต์์ 

พิ่ระราชบัญญัต์ิห้ลักทรัพิ่ย์ พิ่ระราชบัญญัต์ิทรัสต์์ ประกาศ กฎ ห้รือคำาสั�งท่�ออกโดยอาศัยอำาน์าจัแห่้งกฎห้ม่าย 

ดงักล่าว ต์ลอดจัน์กฎห้ม่ายอื�น์ท่�เก่�ยวข�องกับการดำาเน์นิ์การของกองทรัสต์์กำาห้น์ด

(ฉ) การเปิดเผู้ยข�อม้่ลท่�ครบถื�วน์ถื้กต์�องและเพิ่่ยงพิ่อเพิ่ื�อให้�เป็น์ไปต์าม่ท่�กำาห้น์ดใน์สัญญาก่อต์ั�งทรัสต์์ และต์าม่ 

ห้ลกัเกณีฑ์์ท่�ออกต์าม่พิ่ระราชบญัญัต์หิ้ลกัทรพัิ่ย์ พิ่ระราชบญัญตั์ทิรสัต์์ ประกาศ กฎ ห้รอืคำาสั�งท่�ออกโดยอาศยั

อำาน์าจัแห่้งกฎห้ม่ายดังกล่าว ต์ลอดจัน์กฎห้ม่ายอื�น์ท่�เก่�ยวข�องกบัการดำาเน์นิ์การของกองทรัสต์์

(ช) การปฏิบัิต์กิารด�าน์งาน์สนั์บสน์นุ์ (Back Office)

(ซึ่) การต์รวจัสอบและควบคุม่ภายใน์

(ฌ) การติ์ดต่์อสื�อสารกบัผู้้�ลงทนุ์และการจัดัการกับข�อร�องเรย่น์ของผู้้�ลงทุน์

(ญ) การจัดัการกับข�อพิิ่พิ่าททางกฎห้ม่าย

  2.2) ผู้้�จััดการกองทรัสต์์อาจัม่อบห้ม่ายให้�บุคคลอื�น์เป็น์ผู้้�รับดำาเน์ิน์การใน์เรื�องท่�เก่�ยวข�องกับการประกอบธิุรกิจัเป็น์ผู้้�จััดการ 

กองทรัสต์์ได�เท่าท่�จัำาเป็น์เพืิ่�อส่งเสริม่ให้�การประกอบธุิรกิจัเป็น์ไปอย่างคล่องต์ัวและม่่ประสิทธิิภาพิ่ม่ากยิ�งข้�น์ ทั�งนี์� 

ภายใต์�ห้ลักเกณีฑ์์ ดงัต่์อไปนี์�

(ก) การม่อบห้ม่ายต์�องไม่่ม่่ลักษีณีะท่�อาจัส่งผู้ลกระทบต่์อประสทิธิภิาพิ่ของการปฏิบัิต์หิ้น์�าท่�ของผู้้�จัดัการกองทรัสต์์

(ข) ม่ม่่าต์รการรองรับให้�สาม่ารถืประกอบธุิรกิจัได�อย่างต่์อเน่์�องใน์กรณีีท่�ผู้้�รับดำาเนิ์น์การไม่่สาม่ารถืดำาเนิ์น์การต่์อไปได�

(ค) ใน์กรณีีท่�ม่่การม่อบห้ม่ายงาน์ท่�เก่�ยวกับการลงทุน์ใน์ทรัพิ่ย์สิน์อื�น์ของกองทรัสต์์ต์�องม่อบห้ม่ายให้�กับผู้้�ท่�สาม่ารถื

ดำาเน์นิ์การได�โดยชอบด�วยกฎห้ม่าย

 การม่อบห้ม่ายงาน์ให้�บุคคลอื�น์เป็น์ผู้้�รบัดำาเน์นิ์การข�างต์�น์ ต์�องม่ิใช่การม่อบห้ม่ายระบบและงาน์ต์าม่ข�อ (2.1) (ก) (ข) (ค) 

(ง) และ (ฌ)

 ใน์กรณีีท่�ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ประสงค์จัะให้�บุคคลอื�น์รับดำาเนิ์น์การใน์งาน์ท่�อย่้ใน์ความ่รับผิู้ดชอบของต์น์ น์อกเห้น่์อจัาก 

ผู้้�บริห้ารอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ เช่น์ การม่อบห้ม่ายให้�บุคคลอื�น์บริห้ารทรัพิ่ย์สิน์อื�น์น์อกจัากทรัพิ่ย์สิน์ห้ลักของกองทรัสต์์  

ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ต์�องคัดเลือกผู้้�รับดำาเนิ์น์การด�วยความ่รอบคอบระมั่ดระวัง ต์ลอดจัน์การกำากับและต์รวจัสอบการ 

ดำาเน์ิน์การของผู้้�รับดำาเน์ิน์การ ทั�งนี์�ข�อกำาห้น์ดเก่�ยวกับการม่อบห้ม่ายงาน์ต์�องไม่่ม่่สาระท่�ขัดห้รือแย�งกับประกาศ  

สช. 29/2555

2.3) บรหิ้ารจัดัการกองทรัสต์์ให้�เป็น์ไปต์าม่ข�อกำาห้น์ดแห่้งสญัญาก่อต์ั�งทรสัต์์และดแ้ลรกัษีาประโยชน์์ของผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์

2.4) คดัเลอืกและต์รวจัสอบ (Due Diligence) อสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ท่�จัะให้�กองทรสัต์์ไปลงทนุ์ด�วยความ่รอบคอบและระม่ดัระวงั 

โดยต์�องบัน์ท้กและจััดเก็บข�อม้่ลรวม่ทั�งเอกสาร ห้ลักฐาน์เก่�ยวกับการคัดเลือก การต์รวจัสอบ และการต์ัดสิน์ใจัท่�จัะ

ลงทุน์ห้รอืไม่่ลงทุน์ใน์ทรพัิ่ย์สนิ์ใดทรพัิ่ย์สนิ์ห้น์้�ง ให้�แก่กองทรสัต์์ไว�ด�วย ทั�งนี์�การคัดเลอืกและต์รวจัสอบ (Due diligence) 

อสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ท่�จัะให้�กองทรสัต์์ไปลงทนุ์ ให้�ผู้้�จัดัการกองทรสัต์์ปฏิบิตั์ติ์าม่แน์วปฏิบิตั์ิใน์การจัดัการกองทนุ์และทรสัต์์ท่�

ลงทุน์ใน์อสงัห้าริม่ทรัพิ่ย์

2.5) ดำาเน์นิ์การต่์างๆ ให้�ม่ั�น์ใจัได�ว่าได�จัดัการด�าน์การเงิน์และม้่ลค่าเชิงเศรษีฐกิจัของทรัพิ่ย์สนิ์ของกองทรัสต์์อย่างมื่ออาช่พิ่และ

เป็น์ไปเพืิ่�อประโยชน์์ของผู้้�ถือืห้น่์วยทรสัต์์ เช่น์

(ก) กำาห้น์ดกลยุทธ์ิและน์โยบายการลงทุน์และการบริห้ารความ่เส่�ยงท่�ม่ป่ระสิทธิภิาพิ่และสอดคล�องกับข�อผู้ก้พัิ่น์ท่�กำาห้น์ด

ไว�ใน์สญัญาก่อต์ั�งทรสัต์์
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(ข) กำาห้น์ดวงเงิน์ก้�ยืม่และการก่อภาระผู้้กพัิ่น์แก่ทรัพิ่ย์สิน์ของกองทรัสต์์ และควบคุม่ไม่่ให้�เกิน์ท่�กำาห้น์ดไว�ใน์สัญญา 

ก่อต์ั�งทรัสต์์

(ค) ลงทนุ์ใน์อสงัห้าริม่ทรัพิ่ย์ท่�ต์รงกบัวัต์ถืปุระสงค์การลงทุน์ของกองทรสัต์์

(ง) บรหิ้ารกระแสเงนิ์สดของกองทรสัต์์

(จั) พิ่จิัารณีาการจ่ัายประโยชน์์ต์อบแทน์ของกองทรัสต์์

(ฉ) จัดัให้�ม่ก่ารประกนั์ภัยเพิ่ื�อคุ�ม่ครองความ่เสย่ห้ายท่�อาจัเกดิข้�น์กับอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ของกองทรสัต์์ และประกนั์ภัยสำาห้รบั

ความ่รับผู้ดิต่์อบุคคลภายน์อกใน์วงเงนิ์ท่�เพิ่ย่งพิ่อและเห้ม่าะสม่ ท่�ทำาให้�ทรพัิ่ย์สนิ์ของกองทรสัต์์ คนื์กลบัสภาพิ่เดิม่ 

เพิ่ื�อให้�กองทรสัต์์ สาม่ารถืจัดัห้าผู้ลประโยชน์์ได�เห้มื่อน์เดมิ่และได�รบัผู้ลต์อบแทน์ไม่่น์�อยกว่าเดมิ่

(ช) จัดัให้�ม่ก่ารวางแผู้น์การจัดัสดัส่วน์ประเภทธิรุกจิัของผู้้�เช่า และผู้้�ใช�บริการ (Tenant Mix)

(ซึ่) ควบคมุ่ดแ้ลให้�ผู้้�เช่าและผู้้�ใช�บริการปฏิบัิต์ติ์าม่เงื�อน์ไขของสญัญาเช่า สญัญาใช�บรกิาร และสัญญาอื�น์ๆ ท่�เก่�ยวข�อง

(ฌ) ควบคุม่ด้แลให้�ม่่การปฏิิบัต์ิต์าม่กฎระเบ่ยบท่�ใช�บังคับกับอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์และ/ห้รือสิทธิิการเช่าอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ 

ท่�กองทรสัต์์ได�ลงทนุ์ ต์ลอดจัน์ดแ้ลและดำาเน์นิ์การให้�มั่�น์ใจัได�ว่าอสงัห้ารมิ่ทรัพิ่ย์และ/ห้รอืสทิธิกิารเช่าอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ 

ท่�กองทรสัต์์ได�ลงทุน์น์ั�น์ ไม่่ถืก้น์ำาไปใช�ใน์การประกอบธิรุกจิัท่�ขดัต่์อศล่ธิรรม่ห้รอืไม่่ชอบด�วยกฎห้ม่าย

(ญ) จัดัการและบรหิ้ารพืิ่�น์ท่�ให้�เช่า เช่น์ ควบคมุ่ดแ้ลการปล่อยเช่าพิ่ื�น์ท่� การเจัรจัาต่์อรองกบัผู้้�เช่าเก่�ยวกบัสญัญาเช่า  

การทบทวน์อตั์ราห้รอืราคาปล่อยเช่า การบอกเลกิห้รอืต่์ออายสุญัญาเช่า เป็น์ต์�น์ ทั�งนี์�ใน์กรณีีท่�เป็น์การเข�าทำาสญัญาเช่า 

ท่�ม่อ่ายสุญัญาเช่าเกิน์กว่า 3 ปี ผู้้�จัดัการกองทรสัต์์จัะดำาเน์นิ์การได�โดยต์�องได�รับความ่เห้น็์ชอบจัากทรสัต์ก่่อน์ และ

ไม่่เป็น์การตั์ดสิทธิทิรสัต่์ใน์การเร่ยกร�องค่าเสย่ห้ายท่�เกดิข้�น์กับกองทรสัต์์ห้ากปรากฏิว่าผู้้�จัดัการกองทรสัต์์ดำาเน์นิ์การ 

เข�าทำาสัญญาเช่าดังกล่าวโดยไม่่ได�รับความ่เห้น็์ชอบจัากทรสัต์่

(ฎ) ประเมิ่น์ผู้ลการปล่อยเช่าใน์อดต่์ เพิ่ื�อกำาห้น์ดเงื�อน์ไขใน์การปล่อยเช่าและการให้�บริการพืิ่�น์ท่�จัดัทำาสญัญาเช่า สญัญา

ให้�บริการพืิ่�น์ท่� และสญัญาให้�บริการท่�เก่�ยวเน่์�องกบัพิ่ื�น์ท่�ให้�เห้ม่าะสม่ และประเมิ่น์ผู้ลการต์ดิต์าม่เรย่กเก็บค่าเช่า  

ค่าบริการพืิ่�น์ท่�ค่าใช�จ่ัาย เพืิ่�อบนั์ท้กค่าเผู้ื�อห้นี์�สงสยัจัะสญ้ห้รือต์ดัห้นี์�สญ้ ห้รอืบนั์ท้กห้นี์�สญ้รับคนื์ (ใน์กรณีีท่�เรย่ก

เกบ็เงนิ์ได�ภายห้ลังต์ดัห้นี์�สญ้)

(ฏิ) จััดให้�ม่่ระบบด้แลรักษีาความ่ปลอดภัยของอาคารสิ�งปล้กสร�างท่�กองทรัสต์์ได�ลงทุน์ เช่น์ ระบบแจั�งเตื์อน์ไฟไห้ม่� 

ระบบการติ์ดต่์อสื�อสาร และการจัดัการเมื่�อเกดิเห้ต์ฉุกุเฉนิ์

(ฐ) กำาห้น์ดน์โยบายและแผู้น์การปฏิิบัต์ิงาน์ใน์การบริห้าร บำารุงรักษีา และปรับปรุงอาคารสิ�งปล้กสร�างท่�กองทรัสต์์ 

ได�ลงทุน์เพืิ่�อให้�ทรัพิ่ย์สิน์อย้่ใน์สภาพิ่ท่�เท่ยบเคย่งได�กบัอตุ์สาห้กรรม่

2.6) ต์รวจัสอบให้�ม่ั�น์ใจัว่ากองทรสัต์์ม่่กรรม่สิทธิิ�และ/ห้รือสิทธิโิดยถืก้ต์�องใน์อสังห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ท่�กองทรสัต์์จัะลงทุน์ใน์กรรม่สิทธิิ�

ห้รอืลงทุน์ใน์สทิธิกิารเช่า รวม่ทั�งสญัญาต่์างๆ ท่�กองทรสัต์์เข�าไปเป็น์ค้สั่ญญาม่่การจัดัทำาโดยถืก้ต์�องต์าม่กฎห้ม่าย และม่่

ผู้ลผู้ก้พัิ่น์ห้รอืสาม่ารถืใช�บังคบัได�ต์าม่เงื�อน์ไขท่�กำาห้น์ดใน์สญัญาดงักล่าว

2.7) จััดให้�ม่่ระบบใน์การจััดเก็บเอกสารห้ลักฐาน์ทั�งห้ม่ดท่�เก่�ยวข�องกับการดำาเน์ิน์งาน์ของกองทรัสต์์ห้น์ังสือเชิญประชุม่ 

ผู้้�ถือืห้น่์วยทรสัต์์ แบบแสดงรายการข�อม่ล้การเสน์อขายห้น์ว่ยทรสัต์์ ห้น์งัสอืช่�ชวน์ รายงาน์ประจัำาปีของกองทรสัต์์ และการ

ปฏิบัิต์ติ์าม่กฎระเบ่ยบต่์างๆ ท่�ม่ผู่้ลใช�บังคบักบักองทรสัต์์ และทรพัิ่ย์สนิ์ท่�ลงทุน์ โดยเกบ็รกัษีาข�อม้่ลและเอกสารดงักล่าว

ให้�ถืก้ต์�องครบถื�วน์และสาม่ารถืต์รวจัสอบได�ภายใน์ระยะเวลาอย่างน์�อย 10 ปี น์บัแต่์วนั์ท่�ม่่การจัดัทำาเอกสารห้รอืข�อม้่ล

ดงักล่าว ห้รือภายใน์ระยะเวลาต์าม่ท่�กฎห้ม่ายกำาห้น์ดให้�ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ดำาเน์นิ์การให้�เป็น์ไปต์าม่น์ั�น์
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2.8) จััดทำาและเผู้ยแพิ่ร่งบการเงิน์ รายงาน์ประจัำาปี และข�อม้่ลอื�น์ใดเก่�ยวกับกองทรัสต์์ให้�ถื้กต์�องครบถื�วน์และเผู้ยแพิ่ร่ 

ภายใน์ระยะเวลาท่�กำาห้น์ดใน์กฎห้ม่าย สัญญาก่อต์ั�งทรสัต์์ รวม่ทั�งข�อบงัคบัของต์ลาดห้ลักทรพัิ่ย์

 ทั�งนี์�ผู้้�จััดการกองทรัสต์์รวม่ถื้งกรรม่การ และผู้้�บริห้าร ซ้ึ่�งม่่ห้น์�าท่�เก่�ยวข�องใน์การจััดทำาและเปิดเผู้ยข�อม่้ลเก่�ยวกับ 

กองทรัสต์์ต์�องรับผู้ิดชอบร่วม่กัน์ใน์เน่์�อห้าข�อม้่ลท่�ประกาศห้รือเผู้ยแพิ่ร่ต่์อผู้้�ถืือห้น่์วยทรัสต์์และผู้้�ลงทุน์ทั�วไป โดยต์�อง 

จัดัให้�ม่ร่ะบบการต์รวจัสอบ ท่�ทำาให้�ม่ั�น์ใจัได�ว่าข�อม้่ลท่�เปิดเผู้ยใน์แบบแสดงรายการข�อม้่ลการเสน์อขายห้น่์วยทรสัต์์ ห้น์งัสือ 

ช่�ชวน์ ห้น์งัสือเชญิประชมุ่ผู้้�ถือืห้น่์วยทรสัต์์ เอกสารโฆษีณีา ประกาศต์พิ่ิ่ม่พ์ิ่ ห้รือเอกสารเผู้ยแพิ่ร่อื�น์ใดได�รบัการต์รวจัสอบว่า  

ม่ค่วาม่ถืก้ต์�อง ครบถื�วน์ ไม่่ขาดข�อม้่ลสำาคญั และได�ให้�ข�อม้่ลท่�เพิ่ย่งพิ่อต่์อการตั์ดสนิ์ใจัลงทนุ์แล�ว รวม่ทั�งเป็น์ไปต์าม่

กฎห้ม่าย ประกาศ และข�อบังคบัท่�เก่�ยวข�องแล�ว

2.9) ด้แลให้�ผู้้�ถืือห้น่์วยทรัสต์์ได�รับข�อม้่ลท่�ถื้กต์�องครบถื�วน์และเพ่ิ่ยงพิ่อ ก่อน์ท่�จัะใช�สิทธิิออกเส่ยงใน์การอน์ุม่ัต์ิเรื�องต่์างๆ  

รวม่ทั�งได�รับข�อม้่ลนั์�น์ล่วงห้น์�าต์าม่ระยะเวลาท่�กำาห้น์ดใน์สญัญาก่อต์ั�งทรสัต์์และข�อบงัคบัต์ลาดห้ลักทรพัิ่ย์

2.10) ควบคมุ่ดแ้ลให้�กองทรสัต์์ปฏิบิตั์เิป็น์ไปต์าม่กฎห้ม่ายห้รอืแน์วทางปฏิิบตั์ท่ิ�ออกโดยห้น่์วยงาน์ของรฐัห้รอืองค์กรกำากบัดแ้ล

อื�น์ๆ ท่�เก่�ยวข�องกบัการดำาเน์นิ์งาน์ของกองทรสัต์์รวม่ทั�งข�อบงัคบัของต์ลาดห้ลักทรพัิ่ย์

2.11) จ่ัายประโยชน์์ต์อบแทน์ให้�แก่ผู้้�ถืือห้น่์วยทรัสต์์ไม่่น์�อยกว่าร�อยละ 90 ของกำาไรสุทธิิท่�ปรับปรุงแล�วของรอบปีบัญช่ 

ซึ่้�งห้ม่ายความ่รวม่ถืง้กำาไรสุทธิท่ิ�อ�างอิงสถืาน์ะเงิน์สดของกองทรัสต์์ โดยจัะจ่ัายภายใน์ 90 วนั์นั์บแต่์วนั์สิ�น์รอบปีบญัช่ห้รือ

รอบระยะเวลาบญัช่ท่�ม่ก่ารจ่ัายประโยชน์์ต์อบแทน์น์ั�น์ แล�วแต่์กรณีี แต่์อย่างไรกด็ ่ ใน์กรณีีท่�กองทรสัต์์ยงัม่่ยอดขาดทนุ์

สะสม่อย้ ่จัะไม่่จ่ัายประโยชน์์ต์อบแทน์แก่ผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์

2.12) กำาห้น์ดขอบเขต์การดำาเน์นิ์งาน์ห้รอืการประเมิ่น์ของผู้้�ประเมิ่น์ทรพัิ่ย์สนิ์ใน์แต่์ละปี ให้�รวม่ถืง้การต์รวจัสอบสภาพิ่ทรัพิ่ย์สนิ์

ของกองทรสัต์์ โดยเปร่ยบเท่ยบกบัทรพัิ่ย์สนิ์ท่�ต์ั�งอย่้บรเิวณีใกล�เคย่งกัน์และม่ล่กัษีณีะคล�ายคลง้กับทรพัิ่ย์สนิ์ของกองทรสัต์์

2.13) ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์อาจัจัดัจั�างน์ายห้น์�าเพิ่ื�อม่าทำาการช่วยผู้้�บริห้ารอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ใน์กระบวน์การจัดัห้าผู้้�เช่า

2.14) ใน์การลงทุน์ทรพัิ่ย์สนิ์อื�น์ท่�ไม่่ใช่ทรพัิ่ย์สนิ์ห้ลกั ทรัสต์จ่ัะม่อบห้ม่ายให้�ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์เป็น์ผู้้�ม่ห่้น์�าท่�ใน์การจัดัการลงทุน์

ทรัพิ่ย์สิน์อื�น์ต์าม่ห้ลักเกณีฑ์์ท่�ประกาศ สร. 26/2555 และสัญญาก่อต์ั�งทรัสต์์กำาห้น์ด แต่์ทั�งนี์�การม่อบห้ม่ายดังกล่าว 

ม่ไิด�เป็น์การตั์ดสิทธิขิองทรัสต์่ใน์การม่อบห้ม่ายให้�ผู้้�อื�น์ดำาเน์นิ์การจัดัการลงทุน์ใน์ทรพัิ่ย์สนิ์อื�น์ท่�ไม่่ใช่ทรพัิ่ย์สนิ์ห้ลกั

3)	 หน้�ที�จำ�กักั�ริมอบหม�ยง�นบริิห�ริจัำดิ้กั�ริอสงัห�ริมิทรัิพิ่ย์ให้แก่ัผู้้บ้ริหิ�ริอสังห�ริมิทรัิพิ่ย์	(Property	Manager)

 แม่�ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์จัะม่อบห้ม่ายงาน์บริห้ารจัดัการอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ให้�แก่ผู้้�บรหิ้ารอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ (Property Manager)  

ท่�เป็น์บุคคลภายน์อก ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ยังคงต์�องกำากับด้แลการปฏิิบัต์ิงาน์ของผู้้�บริห้ารอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ เพืิ่�อรักษีา

ประโยชน์์ท่�ดท่่�สดุของกองทรัสต์์ และผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์ โดยต์�องดำาเน์นิ์การอย่างน์�อยดังต่์อไปนี์�

3.1) การคัดเลอืกผู้้�บริห้ารอสงัห้าริม่ทรัพิ่ย์

 การว่าจั�างผู้้�บริห้ารอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์จัากภายน์อกให้�เป็น์ผู้้�บริห้ารจััดการอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ท่�กองทรัสต์์เข�าไปลงทุน์ เช่น์  

ดแ้ลด�าน์การขาย การต์ลาด และการบรหิ้ารงาน์ประจัำาวัน์บน์อสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์น์ั�น์ ผู้้�จัดัการกองทรสัต์์ต์�องจัดัให้�ม่่การดำาเน์นิ์การ 

อย่างน์�อยใน์เรื�องต่์อไปนี์�

(ก) ม่่การประเม่นิ์และวเิคราะห์้ประสบการณ์ี ชื�อเสย่ง และผู้ลงาน์ใน์อดต่์ของผู้้�บรหิ้ารอสังห้ารมิ่ทรัพิ่ย์ ใน์เรื�องความ่

สาม่ารถืใน์การจัดัห้าผู้้�เชา่ ผู้้�ใช�บรกิาร การต์ดิต์าม่ห้นี์� การบำารุงรกัษีาทรพัิ่ย์สนิ์ภายใน์อาคาร ระบบการบรหิ้ารจัดัการ

พืิ่�น์ท่�ให้�เช่า การดแ้ลให้�บรกิารแก่ผู้้�เช่า ระบบควบคมุ่ภายใน์เพิ่ื�อป้องกนั์การรั�วไห้ลของรายได�และควบคมุ่การเบกิ 

ค่าใช�จ่ัายให้�รัดกมุ่ เป็น์ต์�น์
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(ข) ม่่การพิ่ิจัารณีาความ่เห้ม่าะสม่ของอัต์ราค่าต์อบแทน์ของผู้้�บริห้ารอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ ซ้ึ่�งต์�องกำาห้น์ดต์าม่ระดับ 

ความ่สาม่ารถืใน์การปฏิบิตั์งิาน์ เพิ่ื�อสร�างแรงจัง้ใจัให้�ผู้้�บรหิ้ารอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์พิ่ยายาม่เพิ่ิ�ม่รายได�ให้�แก่กองทรสัต์์ 

เช่น์ ผู้ลต์อบแทน์ของผู้้�บริห้ารอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ข้�น์อย่้กับรายได�ค่าเช่า และ/ห้รือ ค่าบริการพิ่ื�น์ท่�ท่�เรย่กเก็บได�จัริง

ห้รือกำาไรสทุธิจิัากการปล่อยเช่าอสังห้ารมิ่ทรพัิ่ย์น์ั�น์ เป็น์ต์�น์

(ค) จัดัให้�ม่่กลไกท่�ทำาให้�กองทรัสต์์สาม่ารถืปรับเปล่�ยน์ผู้้�บริห้ารอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ได� ใน์กรณีีท่�ผู้้�บรหิ้ารอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ 

ไม่่ปฏิบัิต์ติ์าม่เงื�อน์ไข ห้รือม่ผู่้ลการบรหิ้ารจัดัการไม่่เป็น์ท่�น่์าพิ่อใจั

(ง) จัดัให้�ม่่ระบบใน์การต์ดิต์าม่ต์รวจัสอบและประเม่นิ์ระบบการควบคมุ่ภายใน์ของผู้้�บรหิ้ารอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์โดยสม่ำ�าเสม่อ 

เพิ่ื�อให้�มั่�น์ใจัว่าระบบควบคมุ่ภายใน์ยังคงม่ป่ระสทิธิผิู้ลและสาม่ารถืป้องกนั์การทจุัรติ์ห้รอืทำาให้�ต์รวจัพิ่บการทจุัรติ์ห้รอื

การปฏิบัิต์ท่ิ�ไม่่เป็น์ไปต์าม่ระบบได�โดยง่าย ทั�งนี์�ผู้้�จัดัการกองทรสัต์์ต์�องพิิ่จัารณีากำาห้น์ดใน์สัญญาว่าจั�างให้�ผู้้�บรหิ้าร

อสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ต์�องรบัผู้ดิชอบใน์ความ่เสย่ห้ายท่�เกดิข้�น์กบัผู้ลประโยชน์์ของกองทรสัต์์อนั์เน่์�องจัากความ่ประม่าท

เลนิ์เล่อของผู้้�บรหิ้ารอสงัห้าริม่ทรพัิ่ย์ใน์ระบบการควบคมุ่การปฏิบัิต์งิาน์

(จั) ใน์กรณีีท่�ผู้้�จััดการกองทรัสต์์พิ่บว่าผู้้�บริห้ารอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์กระทำาการห้รือละเว�น์การกระทำาการอัน์เป็น์เห้ต์ุให้� 

ขาดความ่น่์าเชื�อถืือใน์การปฏิิบัต์ิห้น์�าท่�ต์าม่สัญญาว่าจั�างผู้้�จััดการกองทรัสต์์ต์�องดำาเน์ิน์การบอกเลิกสัญญาว่าจั�าง

ผู้้�บริห้ารอสงัห้ารมิ่ทรัพิ่ย์รายน์ั�น์เพิ่ื�อท่�ผู้้�จัดัการกองทรสัต์์จัะสาม่ารถืเข�าไปดำาเน์นิ์งาน์แทน์ ห้รอืคดัเลอืกผู้้�บรหิ้าร

อสังห้าริม่ทรัพิ่ย์รายให้ม่่ เพิ่ื�อทดแทน์รายเดิม่ อย่างไรก็ต์าม่ ใน์กรณีีท่�กองทรัสต์์ม่่การก้�ยืม่เงิน์และสัญญาก้�ยืม่

เงนิ์ม่่ข�อห้�าม่ใน์การเปล่�ยน์แปลงผู้้�บรหิ้ารอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ การเปล่�ยน์แปลงผู้้�บรหิ้ารอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์โดยอาศัยเห้ต์ุ 

ต์าม่ท่�กำาห้น์ดไว�จัะกระทำาได�ก็ต่์อเม่ื�อได�รบัความ่เห้น็์ชอบจัากผู้้�ให้�ก้�ยมื่เงนิ์ของกองทรสัต์์

3.2) การกำากบัดแ้ลการปฏิบัิต์งิาน์ของผู้้�บริห้ารอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์

 ให้�ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ม่่ห้น์�าท่�กำากับด้แลการบริห้ารจััดการและการปฏิิบัต์ิงาน์ของผู้้�บริห้ารอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ เพืิ่�อรักษีา

ประโยชน์์ท่�ดท่่�สดุของกองทรัสต์์ และผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์ โดยให้�ดำาเน์นิ์การอย่างน์�อยดังต่์อไปนี์�

(ก) ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ต์�องม่่ส่วน์ร่วม่ใน์การจััดทำาห้รือพิ่ิจัารณีาอน์ุม่ัต์ิแผู้น์งบประม่าณีประจัำาปีของผู้้�บริห้าร

อสังห้าริม่ทรัพิ่ย์เพิ่ื�อแสดงรายละเอ่ยดของรายรับและรายจ่ัาย เพืิ่�อห้ล่กเล่�ยงรายจ่ัายท่�ไม่่พ้ิ่งประสงค์ กำาห้น์ด 

เป้าห้ม่ายการจััดห้ารายได�แต่์ละเดือน์และแต่์ละปี ควบคุม่ด้แลให้�รายรับและรายจ่ัายเป็น์ไปต์าม่แผู้น์งบประม่าณี 

ท่�วางไว� โดยแผู้น์งบประม่าณีประจัำาปีของผู้้�บรหิ้ารอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ต์�องได�รบัความ่เห้น็์ชอบจัากทรสัต์่

(ข) ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ต์�องกำาห้น์ดเงื�อน์ไขท่�จั้งใจัให้�ผู้้�บริห้ารอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์พิ่ยายาม่เพิ่ิ�ม่ม้่ลค่าและผู้ลต์อบแทน์ 

ให้�แก่กองทรสัต์์ และลดความ่เส่�ยงให้�แก่ผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์

(ค) ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ต์�องม่่ส่วน์ร่วม่ใน์การพิ่ิจัารณีาห้รือทบทวน์การวางแผู้น์กลยุทธ์ิของผู้้�บริห้ารอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ 

เพิ่ื�อให้�สาม่ารถืเพิ่ิ�ม่การจัดัห้ารายได� และลดความ่เส่�ยงจัากความ่ผัู้น์ผู้วน์ของรายได�ค่าเช่า และ/ห้รือ ค่าบรกิารพิ่ื�น์ท่�

ให้�แก่กองทรสัต์์ และควบคุม่ให้�ผู้้�บริห้ารอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ดำาเน์นิ์การให้�เป็น์ไปต์าม่กลยุทธ์ิท่�วางไว�

(ง) ผู้้�จัดัการกองทรสัต์์ต์�องม่่ส่วน์ร่วม่ใน์การพิ่จิัารณีาห้รอืทบทวน์แน์วทางการคดัเลอืกผู้้�เช่าและผู้้�ใช�บรกิารรายให้ญ่ ห้รอื

ม่ส่่วน์ร่วม่ใน์การวางแผู้น์การจัดัสดัส่วน์ประเภทธิรุกจิัของผู้้�เช่าของผู้้�บรหิ้ารอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์เพิ่ื�อจัำากดัและควบคมุ่

ความ่เส่�ยงห้รือความ่ผัู้น์ผู้วน์ของรายได�ค่าเช่า และ/ห้รอื ค่าบรกิารพิ่ื�น์ท่�ใน์แต่์ละปี

 (จั) ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ต์�องทบทวน์ห้รือม่่ส่วน์ใน์การกำาห้น์ดน์โยบายค่าเช่า และ/ห้รือ ค่าบริการพิ่ื�น์ท่�เพิ่ื�อให้�อตั์ราค่าเช่า 

และ/ห้รือ ค่าบริการพืิ่�น์ท่�เป็น์ไปใน์อตั์ราท่�เห้ม่าะสม่ต์าม่สภาวะต์ลาดให้�เช่าและให้�บริการใน์ขณีะน์ั�น์

(ฉ) ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ต์�องต์รวจัสอบระบบใน์การควบคุม่ด้แลค่าใช�จ่ัายใน์การบำารุงรักษีาห้รือซ่ึ่อม่แซึ่ม่อุปกรณ์ี 

ห้รืออาคาร เพิ่ื�อให้�ทรัพิ่ย์สิน์อย้่ใน์สภาพิ่ท่�เท่ยบเคย่งได�กบัอตุ์สาห้กรรม่



รายงานประจำำาปี 2565          ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ภิิรััช่ออฟฟิศ (BOFFICE)           46

(ช) ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ต์�องประเม่ิน์ความ่เห้ม่าะสม่ของระบบการควบคุม่เก่�ยวกับการจััดซืึ่�อจััดจั�างของผู้้�บริห้าร

อสงัห้าริม่ทรัพิ่ย์เพืิ่�อให้�กองทรสัต์์ได�รับสนิ์ค�าห้รอืบรกิารท่�คุ�ม่ค่ากับเงนิ์ท่�จ่ัายไป

 (ซึ่) ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ต์�องติ์ดต์าม่และควบคุม่การจััดเก็บรายได�ของผู้้�บริห้ารอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์เพืิ่�อให้�กองทรัสต์์ได�รับ 

รายได�ค่าเช่า และ/ห้รือ ค่าบริการครบถื�วน์

(ฌ) ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ต์�องกำาห้น์ดให้�ผู้้�บริห้ารอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ม่ห่้น์�าท่�ต์ดิต์าม่และ ควบคมุ่ดแ้ลให้�ผู้้�เช่าและผู้้�ใช�บริการ

จ่ัายชำาระค่าภาษ่ีต่์างๆ ให้�ถืก้ต์�องต์าม่ท่�กฎห้ม่ายกำาห้น์ด

(ญ) ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ต์�องวิเคราะห์้ความ่ผิู้ดปกต์ิใน์การบริห้ารจััดการของ ผู้้�บริห้ารอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ รวม่ทั�งสุ่ม่ 

ต์รวจัสอบการดำาเน์นิ์งาน์ของผู้้�บรหิ้ารอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ 

(ฎ) ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ต์�องคัดเลอืกและประเม่นิ์ระบบควบคมุ่ภายใน์ของผู้้�บรหิ้ารอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์

 น์อกจัากนี์� ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ต์�องม่่ระบบใน์การติ์ดต์าม่ควบคุม่ และสุ่ม่ต์รวจัสอบเพืิ่�อให้�ม่ั�น์ใจัได�ว่าผู้้�บริห้าร

อสงัห้าริม่ทรัพิ่ย์ปฏิบัิต์ติ์าม่ห้ลักเกณีฑ์์ดงัต่์อไปนี์�

(1) จัดัเก็บรายได�และน์ำาส่งให้�กองทรสัต์์ครบถื�วน์ถืก้ต์�อง

(2) ไม่่เร่ยกเก็บค่าใช�จ่ัายจัากกองทรัสต์์ม่ากเกิน์ความ่จัำาเป็น์ และต์�องอย้่ภายใน์กรอบท่�สัญญาแต์่งต์ั�งผู้้�จััดการ 

กองทรสัต์์กำาห้น์ดให้�เร่ยกเกบ็ได� และ

(3) ม่่การด้แลและซ่ึ่อม่บำารุงรักษีาทรัพิ่ย์สิน์ของกองทรัสต์์อย่างเพ่ิ่ยงพิ่อและเห้ม่าะสม่เพืิ่�อให้�สาม่ารถืใช�จััดห้า 

ผู้ลประโยชน์์ได�อย่างต่์อเน่์�องใน์ระยะยาว
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ผูู้้บริหารอสังหาริมทรัพย์

1.	 สริปุข้อม้ลผู้้บ้ริิห�ริอสงัห�ริมิทรัิพิ่ย์	

ช่่อบริษัท บริษััท่ี ภิิรัชแมันเนจ่เมั้นท่ี์ จ่ำากัด

วัันท่่จัดทะเบ่ยนจััดตั�งบริษัท 18 ธิันวาคมั 2556 

ท่่ตั�งข้องบริษัท 591 ถนนสุขุมัวิท่ี แขวงคลองตัันเหนือ เขตัวัฒนา กรุงเท่ีพมัหานคร

การติดต่อบริษัท โท่ีรศััพท่ี์: 02-261-0261

ทุนจัดทะเบ่ยน 25,000,000 บาท่ี

ลักษณะและข้อบเข้ตการดำาเนินธุรกิจั บริหารจ่ัดการอาคารสำานักงาน

ผูู้้ถ่่อหุ้นใหญ่ (สัดส่วันการถ่่อหุ้น) 1. บริษััท่ี ภิิรัชบุรีโฮลดิ�ง จ่ำากัด (ร้อย์ละ 70.00)
2. นางสาวปนิษัฐา บุรี (ร้อย์ละ 14.98)
3. นาย์ปิตัิภิัท่ีร บุรี (ร้อย์ละ 14.98) 

รายช่่อกรรมการ 1. นาย์ประสาน ภิิรัช บุรี
2. นางประพีร์ บุรี 
3. นางสาวปนิษัฐา บุรี
4. นาย์ปิตัิภิัท่ีร บุรี

รอบระยะเวัลาบัญช่ 1 มักราคมั - 31 ธัินวาคมั

2.	 หน้�ที�และคว�มรัิบผู้ดิิ้ชอบของผู้้บ้ริหิ�ริอสังห�ริมิทรัิพิ่ย์

1) ห้น์�าท่�ใน์การบรหิ้ารจัดัการอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์

 ผู้้�บริห้ารอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ม่่ห้น์�าท่�ด้แล และบำารุงอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์และทรัพิ่ย์สิน์ใดๆ ต์าม่ท่�จัำาเป็น์ให้�อย่้ใน์สภาพิ่ท่�ด่ 

เพิ่ื�อประโยชน์์ใน์การบริการ บริห้ารและจัดัห้าผู้ลประโยชน์์จัากอสังห้าริม่ทรพัิ่ย์ของกองทรสัต์์อำาน์วยความ่สะดวกให้�กบัทรัสต์ ่ 

บริษีัทประเม่ิน์ค่าทรัพิ่ย์สิน์ของกองทรัสต์์ และผู้้�จััดการกองทรัสต์์ใน์เรื�องท่�เก่�ยวข�องกับอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ต์าม่ท่�เก่�ยวข�อง

จัำาเป็น์และเห้ม่าะสม่ ดำาเน์นิ์การใดร่วม่กบัผู้้�จัดัการกองทรสัต์์เพิ่ื�อทำาให้�กองทรสัต์์ได�ม่าซึ่้�งใบอน์ญุาต์ และ/ห้รอืเอกสาร

อื�น์ใดท่�เก่�ยวข�องและจัำาเป็น์ใน์การจัดัห้าผู้ลประโยชน์์จัากอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ของกองทรัสต์์จัดัห้าผู้้�เช่าเพิ่ื�อเช่าพิ่ื�น์ท่�โครงการ 

ประสาน์งาน์รวม่ถื้งเจัรจัากับผู้้�เช่าใน์การเข�าทำาสัญญาเช่าพิ่ื�น์ท่� ห้รือสัญญาอื�น์ใดท่�เก่�ยวกับโครงการ จััดส่งรายได�  

น์ำาส่งค่าใช�จ่ัาย และชำาระเงนิ์ใดๆ ท่�เก่�ยวข�องกบัการดำาเนิ์น์งาน์ของกองทรสัต์์รวม่ถืง้บรหิ้ารงาน์ให้�เป็น์ไปต์าม่สญัญาต่์างๆ  

ให้�ความ่ช่วยเห้ลอืให้�แก่ผู้้�จัดัการกองทรสัต์์ ต์าม่ท่�ผู้้�จัดัการกองทรสัต์์ร�องขออย่างสม่เห้ตุ์สม่ผู้ลใน์กรณีีท่�ผู้้�จัดัการกองทรสัต์์

ประสงค์จัะขาย โอน์ ให้�เช่า โอน์สิทธิกิารเช่า ห้รอืจัำาห้น่์าย (ถื�าม่่) ไม่่ว่าโดยวิธิ่ใดๆ ซ้ึ่�งอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ให้�แก่บคุคลอื�น์ 

ต์ดิต่์อ ประสาน์งาน์ ให้�ข�อม้่ล ยื�น์เอกสาร และน์ำาส่งค่าธิรรม่เนี์ยม่และภาษ่ีท่�ดนิ์และสิ�งปลก้สร�างอัน์เกิดจัากอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์

ท่�กองทรสัต์์ม่ห่้น์�าท่�ต์�องชำาระ ภาษ่ีหั้ก ณี ท่�จ่ัายอนั์เน่์�องจัากการบรหิ้ารจัดัการโครงการ และ/ห้รือภาษีอื่�น์ใดท่�เก่�ยวข�องกับ

อสงัห้าริม่ทรัพิ่ย์และ/ห้รือการบริห้ารจัดัการโครงการ ต่์อพิ่น์กังาน์เจั�าห้น์�าท่�ของห้น่์วยงาน์ราชการท่�เก่�ยวข�อง ดำาเน์นิ์การ 

และ/ห้รือประสาน์งาน์กับผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ และให้�ความ่ช่วยเห้ลือแก่ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ ใน์การจัดัการให้�ผู้้�เช่าของทรัพิ่ย์สนิ์

ของกองทรสัต์์ได�รับบรกิารสาธิารณีป้โภคต่์างๆ ใน์โครงการ ดำาเน์นิ์การอื�น์ใดท่�จัำาเป็น์ เพิ่ื�อให้�การบริห้ารอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์

เป็น์ไปต์าม่โครงการจัดัการกองทรัสต์์ และกฎห้ม่ายท่�เก่�ยวข�อง เป็น์ต์�น์
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2)	 กั�ริจำดัิ้ทำ�บัญชีและริ�ยง�น	เอกัส�ริกั�ริจำดัิ้กั�ริ	และกั�ริติริวจำสอบภิ�ยใน

 จััดให้�ม่่บัญช่และรายงาน์ต่์างๆ ต์าม่ท่�ได�รับม่อบห้ม่ายจัากกองทรัสต์์ ซ้ึ่�งรวม่ถื้งแต่์ไม่่จัำากัดเพิ่่ยงรายงาน์รับชำาระห้นี์�

ประจัำาวัน์ รายงาน์สรุปค่าจัอดรถืประจัำาวัน์ รายงาน์ล้กห้นี์�ค�างชำาระ ณี วัน์ทำาการสุดท�ายของเดือน์ รวม่ทั�งเอกสาร 

ห้ลกัฐาน์ใดๆ ท่�เก่�ยวกบัรายได�จัากการดำาเน์นิ์งาน์สทุธิ ิ(Gross Property Operating Revenue) และค่าใช�จ่ัายใน์การบริห้าร

จัดัการ (Operating Expenses) ของกองทรสัต์์เพิ่ื�อจัดัส่งบญัช ่รายงาน์ และเอกสารดงักล่าวให้�ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ภายใน์

ระยะเวลาต์าม่ท่�กำาห้น์ด ทั�งนี์�ผู้้�บรหิ้ารอสังห้ารมิ่ทรพัิ่ย์จัะจัดัทำาบญัชด่งักล่าวต์าม่ห้ลักการบญัชท่่�เป็น์ท่�รบัรองโดยทั�วไป 

โดยจัะแบ่งแยกทรพัิ่ย์สิน์ และ/ห้รอื ดอกผู้ลใดๆ ท่�เกดิจัากทรพัิ่ย์สนิ์ของกองทรสัต์์ และ/ห้รอื ทรัพิ่ย์สนิ์ใดๆ ท่�ผู้้�บรหิ้าร

อสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ได�รับไว�ใน์ฐาน์ะผู้้�บริห้ารอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ และ/ห้รือพิ่้งรับไว�ใน์น์าม่กองทรัสต์์ออกจัากทรัพิ่ย์สิน์ของต์น์ 

และผู้้�บรหิ้ารอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์จัะดำาเน์นิ์การจัดัเกบ็เอกสารห้ลักฐาน์ประกอบการบัญช่ และการบัน์ท้กบัญช่เป็น์ระยะเวลา

อย่างน์�อยต์าม่ท่�กฎห้ม่ายท่�เก่�ยวข�องกำาห้น์ด ให้�อย่้ใน์สภาพิ่สม่บ้รณ์ี ครบถื�วน์ และพิ่ร�อม่ให้�ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ ทรัสต์่ 

และบคุคลท่�ผู้้�จัดัการกองทรสัต์์ห้รอืทรสัต์ไ่ด�รบัม่อบห้ม่ายเข�าต์รวจัสอบ และอำาน์วยความ่สะดวกใน์การต์รวจัสอบภายใน์ 

(Internal Audit) ต์าม่ท่�ร�องขอ

3)	 กั�ริติล�ดิ้

 ประสาน์งาน์กบัผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ เพิ่ื�อพิ่ฒัน์าและจัดัให้�ม่แ่ผู้น์การโฆษีณีา แผู้น์การส่งเสรมิ่การขาย สำาห้รบัทรพัิ่ย์สนิ์ท่�

กองทรสัต์์เข�าลงทุน์ ซึ่้�งต์�องเป็น์ไปต์าม่ท่�กำาห้น์ดไว�ใน์แผู้น์การดำาเน์นิ์งาน์ประจัำาปีท่�ได�รบัอน์มุ่ตั์จิัากผู้้�จัดัการกองทรัสต์์
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ข้้อมูลติดต่ออ่่นๆ

1.	 ผู้้ส้อบบญัชี	

ชื�อ  สำานั์กงาน์ อว่าย จัำากดั 

ท่�อย้ ่  ชั�น์ 33 อาคารเลครชัดา ออฟฟิศ คอม่เพิ่ลก็ซ์ึ่ เลขท่� 193/136-137 

  ถืน์น์รชัดาภิเษีก แขวงคลองเต์ย กรงุเทพิ่ฯ 10110

โทรศพัิ่ท์ 0-2264-9090

เวบ็ไซึ่ต์์ www.ey.com

2.	 น�ยทะเบียนหน่วยทรัิสต์ิ

ชื�อ  บรษิีทั ศน้์ย์รับฝ่ากห้ลกัทรพัิ่ย์ (ประเทศไทย) จัำากดั

ท่�อย้ ่  93 ถืน์น์รชัดาภิเษีก แขวงดิน์แดง เขต์ดนิ์แดง กรงุเทพิ่ฯ 10400

โทรศัพิ่ท์ 0-2009-9000

เวบ็ไซึ่ต์์ www.set.or.th/tsd

3.	 ผู้้ป้ริะเมนิมล้ค่�ทรัิพิ่ย์สนิ

ชื�อ  บรษิีทั ซ่ึ่บ่อาร์อ ่(ประเทศไทย) จัำากดั

ท่�อย้ ่  ชั�น์ 46 ซ่ึ่อาร์ซ่ึ่ทาวเวอร์ ออลซ่ึ่ซัึ่�น์ส์ เพิ่ลส  

 87/2 ถืน์น์วิทย ุแขวงลมุ่พิ่นีิ์ เขต์ปทมุ่วนั์ กรงุเทพิ่ม่ห้าน์คร 10330 ประเทศไทย

โทรศัพิ่ท์ 0-2119-1500

เวบ็ไซึ่ต์์ https://www.cbre.co.th/
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อัต์ราการเช่าเฉลี�ย
อาคารภิิรัชทาวเวอร ์ 
แอท เอ็มควอเทียร์

อัต์ราการเช่าเฉลี�ย
อาคารภิิรัชทาวเวอร์  

แอท ไบเทค

93% 91%
ปี 2565 ปี 2565

ภิ�พรุวิมูธิรุุกจิั และรุ�ยละเอย่ด 
ที่รุัพย์สินที่่�ลงทีุ่น
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ภาพรวัมธุรกิจัข้องกองทรัสต์

กองทรสัต์์ม่น่์โยบายดำาเน์นิ์การจัดัห้าผู้ลประโยชน์์จัากทรัพิ่ย์สนิ์ห้ลกัของกองทรสัต์์โดยน์ำาพิ่ื�น์ท่�ของทรพัิ่ย์สนิ์ดงักล่าวออกให้�เช่าแก่

ผู้้�เช่ารายย่อย โดยผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ (REIT Manager) เป็น์ผู้้�จัดัห้าผู้ลประโยชน์์จัากทรพัิ่ย์สนิ์ของกองทรสัต์์ ผู่้าน์การกำาห้น์ดน์โยบาย

และการวางกลยทุธ์ิใน์การบรหิ้ารจัดัการทรพัิ่ย์สนิ์ของกองทรสัต์์ เพิ่ื�อก่อให้�เกดิประโยชน์์สง้สดุแก่กองทรสัต์์ และม่อบห้ม่ายห้น์�าท่�ใน์การ

บรหิ้ารจัดัการอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ให้�แก่ บริษีทั ภรัิชแม่น์เน์จัเม่�น์ท์ จัำากดั ใน์ฐาน์ะผู้้�บรหิ้ารอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ (“ผู้้�บรหิ้ารอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์”) 

ซึ่้�งม่่ห้น์�าท่�ได�แก่ การน์ำาทรพัิ่ย์สนิ์ไปจัดัห้าผู้ลประโยชน์์ใน์รป้ของการให้�เช่าพิ่ื�น์ท่�ต์าม่น์โยบายใน์การจัดัห้าผู้ลประโยชน์์ท่�ผู้้�จัดัการกอง

ทรสัต์์เป็น์ผู้้�กำาห้น์ดไว� รวม่ทั�งการต์ดิต่์อประสาน์งาน์และอำาน์วยความ่สะดวกให้�แก่ผู้้�เช่าพิ่ื�น์ท่� และจัดัเก็บรายได�ค่าเช่าและค่าบรกิารอื�น์ๆ 

เพิ่ื�อน์ำาส่งให้�แก่กองทรัสต์์ โดยผู้้�บริห้ารอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์จัะเป็น์ผู้้�ดำาเน์นิ์การการจัดัห้าผู้้�สน์ใจัท่�จัะเช่าพิ่ื�น์ท่� การให้�เข�าชม่สถืาน์ท่�และการ

เจัรจัากบัผู้้�ท่�สน์ใจั ต์ลอดจัน์บำารุงรกัษีาและซ่ึ่อม่แซึ่ม่อสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ของกองทรสัต์์ ให้�อย้่ใน์สภาพิ่ท่�ดแ่ละพิ่ร�อม่จัดัห้าผู้ลประโยชน์์ 

กลยุทธ์ ในการดำาเนินงานหร่อการจััดหาผู้ลประโยชน์

บรษิีทั ภรัิช ร่ท แม่น์เน์จัเม่�น์ท์ จัำากดั ใน์ฐาน์ะผู้้�จัดัการกองทรสัต์์ของทรสัต์์เพิ่ื�อการลงทุน์ใน์สทิธิกิารเช่าอสังห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ภริชั

ออฟฟิศ (“ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์”) ม่่กลยทุธ์ิใน์การดำาเน์นิ์งาน์จัดัห้าผู้ลประโยชน์์จัากทรัพิ่ย์สนิ์ บรหิ้ารจัดัการให้�ธิรุกจิัให้�เช่าและบริการพิ่ื�น์ท่�

ของทรัพิ่ย์สิน์ของกองทรสัต์์สร�างรายได�ใน์เชิงพิ่าณีชิย์ให้�แก่กองทรสัต์์ และก่อให้�เกดิประโยชน์์สง้สุดต่์อผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์ โดยผู้้�จัดัการ

กองทรสัต์์ม่่น์โยบายและกลยทุธ์ิท่�สำาคัญใน์การดำาเน์นิ์ธิรุกจิัดงัต่์อไปนี์�

1. ด�าน์การบรหิ้ารทรพัิ่ย์สนิ์ ผู้้�จัดัการกองทรสัต์์จัะต์ดิต์าม่ผู้ลการดำาเนิ์น์งาน์ของกองทรสัต์์ โดยใน์แต่์ละปีจัะม่ก่ารเปรย่บเท่ยบ

กบังบประม่าณีประจัำาปี รวม่ถืง้ผู้ลประกอบการใน์อดต่์เพิ่ื�อวเิคราะห์้การดำาเน์นิ์งาน์ใน์ปัจัจับุนั์ อย่างไรกด็ห่้ากผู้ลประกอบ

การของกองทรัสต์์ ไม่่เป็น์ไปต์าม่เป้าห้ม่ายท่�กำาห้น์ดไว� ผู้้�จัดัการกองทรสัต์์จัะวเิคราะห์้ห้าสาเห้ตุ์เพิ่ื�อปรบัปรงุและพิ่ฒัน์า

แผู้น์การดำาเน์นิ์งาน์เพิ่ื�อให้�สาม่ารถืบรรลเุป้าห้ม่ายท่�วางไว� 

2. การกำาห้น์ดอตั์ราค่าเช่าให้�เห้ม่าะสม่และม่ค่วาม่สอดคล�องกับสถืาน์การณ์ีทางการต์ลาด 

3. การพัิ่ฒน์าประสทิธิภิาพิ่การดำาเน์นิ์งาน์ พิ่ร�อม่ทั�งควบคมุ่ค่าใช�จ่ัายใน์การดำาเน์นิ์งาน์

4. การเพิิ่�ม่ศักยภาพิ่ของทรัพิ่ย์สนิ์ท่�กองทรสัต์์ลงทุน์ โดยการดแ้ลรักษีาพิ่ื�น์ท่�ของโครงการและพัิ่ฒน์าปรับปรุงภาพิ่ลักษีณ์ีของ

ทรพัิ่ย์สิน์ ให้�อย่้ใน์สภาพิ่ดอ่ย่างสม่ำ�าเสม่อ

5. กองทรัสต์์มุ่่งเน์�น์การลงทุน์ใน์ทรัพิ่ย์สิน์ท่�ม่่คุณีภาพิ่ และทำาเลท่�ต์ั�งท่�ม่่ศักยภาพิ่ ท่�เห้ม่าะสม่กับประเภทธิุรกิจัของ

อสงัห้าริม่ทรัพิ่ย์ เพืิ่�อให้�ทางกองทรสัต์์ม่่ผู้ลประกอบการท่�ด ่ และผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์ได�รบัผู้ลประโยชน์์ต์อบแทน์อย้่ใน์ระดบั

ท่�ดอ่ย่างยั�งยืน์

 ทั�งนี์�ผู้้�บริห้ารอสงัห้าริม่ทรัพิ่ย์ เป็น์ผู้้�ท่�จัดัการงาน์บริห้ารอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ โดยน์ำาทรพัิ่ย์สนิ์ไปจัดัห้าผู้ลประโยชน์์ใน์รป้ของ

การให้�เช่าพืิ่�น์ท่�ต์าม่น์โยบายของผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ พิ่ร�อม่ทั�งต์ดิต่์อประสาน์งาน์และอำาน์วยความ่สะดวกให้�แก่ผู้้�เช่า และ

จััดเก็บค่าเช่าและค่าบริการท่�เก่�ยวเน่์�องกับการให้�เช่าพืิ่�น์ท่�เพืิ่�อน์ำาส่งกองทรัสต์์ ต์ลอดจัน์การจััดให้�ม่่การบำารุงรักษีาและ

ซ่ึ่อม่แซึ่ม่อสงัห้าริม่ทรัพิ่ย์ของกองทรสัต์์ ให้�อย้่ใน์สภาพิ่ท่�ดแ่ละพิ่ร�อม่จัดัห้าผู้ลประโยชน์์

ภิ�พรุวิมูธิุรุกิจั นโยบ�ย และแห์ล่งที่่�มู�ข้องรุ�ยได้
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ลักษณะการจััดหาผู้ลประโยชน์

การเข�าลงทนุ์ใน์ทรพัิ่ย์สนิ์ห้ลกัของกองทรสัต์์ ม่วั่ต์ถืปุระสงค์เพิ่ื�อสร�างอตั์ราผู้ลต์อบแทน์จัากการลงทนุ์ใน์ระดบัท่�ดแ่ละต่์อเน่์�อง

ใน์ระยะยาวให้�แก่ผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์ โดยผู้้�จัดัการกองทรสัต์์จัะกำาห้น์ดน์โยบายและกลยทุธ์ิท่�เห้ม่าะสม่ใน์การบริห้ารจัดัการทรัพิ่ย์สนิ์ของ 

กองทรัสต์์ เพิ่ื�อสร�างรายได�ใน์เชิงพิ่าณีิชย์ให้�แก่กองทรัสต์์ และก่อให้�เกิดประโยชน์์ส้งสุดต่์อผู้้�ถืือห้น่์วยทรัสต์์โดยรวม่ทั�งนี์�ร้ปแบบ 

การจัดัห้าผู้ลประโยชน์์ท่�กองทรสัต์์ จัะได�รับจัากการลงทุน์ใน์อสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ท่�กองทรสัต์์ลงทนุ์ ได�แก่

1. รายได�ค่าเช่าและค่าบริการ

 รายได�ค่าเช่าและค่าบริการของกองทรัสต์์ ได�รับจัากการให้�เช่าพิ่ื�น์ท่�อาคารสำาน์กังาน์ และพิ่ื�น์ท่�ร�าน์ค�าให้�แก่ผู้้�เช่าโดยต์รง 

ซึ่้�งผู้้�เช่าน์ำาพืิ่�น์ท่�สำาน์กังาน์ไปประกอบกจิัการของต์น์เอง โดยส่วน์ให้ญ่กองทรสัต์์คิดค่าเช่าและค่าบรกิารจัากผู้้�เช่าเป็น์อัต์รา

คงท่�ต์าม่ขน์าดของพืิ่�น์ท่� โดยสญัญาส่วน์ให้ญ่ท่�ทำากบัผู้้�เช่าใน์ปัจัจับุนั์ม่่อายสุญัญา 3 ปี โดยผู้้�เช่าชำาระค่าเช่าและค่าบรกิาร

เป็น์รายเดอืน์ให้�แก่กองทรสัต์์

2. รายได�อื�น์

 รายได�อื�น์ประกอบด�วย รายได�ค่าท่�จัอดรถื ค่าแอร์ล่วงเวลา ค่าสาธิารณีป้โภคท่�เรย่กเก็บจัากผู้้�เช่า รายได�จัากการบริการ 

รายได�จัากการส่งเสริม่การขายและค่าโฆษีณีา (ส่วน์แบ่งกำาไรจัากรายได�ของสื�อจัอภาพิ่แอลซ่ึ่ด)่ รายได�จัากการให้�เช่าและ

ให้�บริการพิ่ื�น์ท่�งาน์ระบบโทรคม่น์าคม่ รายได�ค่าปรบั และรายได�อื�น์ๆ 

 ทั�งนี์� ณี วนั์ท่� 31 ธินั์วาคม่ 2565 โครงการม่ผู่้้�เช่าใน์ธุิรกจิัท่�ห้ลากห้ลาย ม่ก่ารกระจัายต์วัของผู้้�เช่าทั�งใน์ด�าน์ของประเภท

ธิรุกิจั และขน์าดพืิ่�น์ท่�เช่า โดยไม่่ได�ม่ก่ารพ้ิ่�งพิิ่งผู้้�เช่ารายใดรายห้น์้�งอย่างม่นั่์ยสำาคญั โดยม่ร่ายละเอย่ดแสดงได�ดงันี์� 

ข้อม้ลปริะเภิทธุรุิกัจิำของผู้้เ้ช่�ในโคริงกั�ริภิรัิิชท�วเวอร์ิ	แอท	เอ็มควอเทยีร์ิ

ประเภทธุรกิจัข้องผูู้้เช่า จัำานวันผูู้้เช่า 
(ราย)

พื�นท่่เช่า 
(ตารางเมตร)

สัดส่วันบนพื�นท่่
เช่าทั�งหมด 
 (ร้อยละ)

สัดส่วันบนราย
ได้ค่าเช่าทั�งหมด  

(ร้อยละ)

ธิุรกิจัสำินคั้�อุปโภคับริโภคั 30 20,915 42.29% 44.62%

ธิุรกิจัให้บริก�ร 32 12,185 24.64% 27.28%

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

ธิุรกิจัก�รเงินและก�รธิน�คั�ร 9 3,189 6.45% 7.36%

หน่วิยง�นร�ชีก�ร 2 1,598 3.23% 3.65%

ธิุรกิจัอุตีสำ�หกรรมูก�รผู้ลิตี 2 1,330 2.69% 3.05%

ธิุรกิจัพัฒน�อสัำงห�ริมูทรัพย์และน�ยหน้� 2 601 1.22% 1.38%

ธิุรกิจัคั้�ปลีก 3 682 1.38% 1.52%

รวัมพื�นท่่ท่่ม่ผูู้้เช่า 83 46,187 93.39 100.00

พ้�นที�วิ่�ง  3,267 6.61

รวัมทั�งสิ�น  49,454 100.00

หมู�ยเหตีุ : 
  ข้้อมููล ณ วัินที� 31 ธิันวิ�คัมู 2565 พ้�นที�เชี่�ข้องทรัพย์สำินที�กองทรัสำตี์เข้้�ลงทุน ประกอบด้วิย พ้�นที�เชี่�ตี�มูสำัญญ�เชี่�และสำัญญ�บริก�ร  
  รวิมูถ่งพ้�นที�เชี่�ตี�มูหนังสำือแสำดงเจัตีน�รมูณ์ ในก�รเชี่�และก�รบริก�ร
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นอกัจำ�กัน้�ข้อม้ลอ�ยสุญัญ�เช่�ที�จำะคริบอ�ยใุนแต่ิละช่วงเวล�ส�ม�ริถแสดิ้งได้ิ้ดิ้งัติ�ริ�งต่ิอไปน้�	

ติ�ริ�งผู้้เ้ช่�แบ่งติ�มปีที�คริบกัำ�หนดิ้อ�ยสุญัญ�เช่�ในโคริงกั�ริภิรัิิชท�วเวอร์ิ	แอท	เอ็มควอเทยีร์ิ

ไ
ปีท่่ครบกำาหนดอายุ

สัญญาเช่า

พื�นท่่ให้เช่าท่่ครบ
กำาหนดอายุสัญญา

เช่า 
(ตารางเมตร)

สัดส่วันพื�นท่่ให้เช่าท่่
ครบกำาหนดอายุ

สัญญาเช่าบนพื�นท่่
เช่าทั�งหมด  

(ร้อยละ)

สัดส่วันบนรายได ้
ค่าเช่าทั�งหมด 

(ร้อยละ)

จัำานวันสัญญาท่่ครบ
กำาหนดอายุ1  

(สัญญา)

2566 10,023 20.27% 5.08 25

2567 16,689 33.75% 24.64 36

2568 18,857 38.13% 68.86 39

2569 618 1.25% 1.42 1

2570 - 0.00% - -

รวัมพื�นท่่ท่่ม่ผูู้้เช่า 46,187 93.39% 100.00 101

พ้�นที�วิ่�ง 3,267 6.61% - -

รวัม 49,454 100.00% 100.00 101

หมู�ยเหตีุ : 
  ข้้อมููล ณ วิันที� 31 ธิันวิ�คัมู 2565 โดยพ้�นที�เชี่�ข้องทรัพย์สำินที�กองทรัสำตี์เข้้�ลงทุน ประกอบด้วิย พ้�นที�เชี่�ตี�มูสำัญญ�เชี่�และสำัญญ�บริก�ร  
  รวิมูถ่งพ้�นที�เชี่�ตี�มูหนังสำือแสำดงเจัตีน�รมูณ์ ในก�รเชี่�และก�รบริก�ร 
  1 ผูู้้เชี่�บ�งร�ยได้ทำ�สำัญญ�เชี่�มู�กกวิ่� 1 สำัญญ� ซึ่่�งแตี่ละสัำญญ�มูีชี่วิงเวิล�คัรบกำ�หนดอ�ยุสำัญญ�เชี่�ที�แตีกตี่�งกัน 

โดย ณี วนั์ท่� 31 ธินั์วาคม่ 2565 โครงการภรัิชทาวเวอร์ แอท เอ็ม่ควอเท่ยร์ม่อ่ตั์ราการเช่าพิ่ื�น์ท่�เฉล่�ยต์ลอดปีบญัช ่2565 ของ

โครงการเท่ากับ ร�อยละ 93 และอัต์ราค่าเช่าท่�ผู้้�เช่าม่ก่ารทำาสญัญาใน์ปี 2565 อย่้ใน์ช่วงประม่าณี 900 - 1,350 บาท/ต์ร.ม่./เดอืน์

ข้อม้ลปริะเภิทธุรุิกัจิำของผู้้เ้ช่�ในโคริงกั�ริภิรัิิชท�วเวอร์ิ	แอท	ไบเทค

ประเภทธุรกิจัข้องผูู้้เช่า จัำานวันผูู้้เช่า 
(ราย)

พื�นท่่เช่ารวัม 
(ตารางเมตร)

สัดส่วันบนพื�นท่่
เช่าทั�งหมด  

(ร้อยละ)

สัดส่วันบนราย
ได้ค่าเช่าทั�งหมด  

(ร้อยละ)

ธิุรกิจัให้บริก�ร 9 11,931 37.20% 42.56%

ธิุรกิจัอุตีสำ�หกรรมูก�รผู้ลิตี 9 8,538 26.62% 27.63%

ธิุรกิจัพัฒน�อสำังห�ริมูทรัพย์และน�ยหน้� 6 4,274 13.33% 13.75%

ธิุรกิจัสำินคั้�อุปโภคับริโภคั 11 2,747 8.57% 10.45%

ธิุรกิจัก�รเงินและก�รธิน�คั�ร 2 1,535 4.79% 4.75%

ธิุรกิจัคั้�ปลีก 2 435 1.36% 0.87%

รวัมพื�นท่่ท่่ม่ผูู้้เช่า 39 29,460 91.86% 100.00%

พ้�นที�วิ่�ง  2,612 8.14%

รวัมทั�งสิ�น  32,072 100.00%

หมู�ยเหตีุ : 
  ข้้อมููล ณ วัินที� 31 ธิันวิ�คัมู 2565 พ้�นที�เชี่�ข้องทรัพย์สำินที�กองทรัสำตี์เข้้�ลงทุน ประกอบด้วิย พ้�นที�เชี่�ตี�มูสำัญญ�เชี่�และสำัญญ�บริก�ร  
  รวิมูถ่งพ้�นที�เชี่�ตี�มูหนังสำือแสำดงเจัตีน�รมูณ์ ในก�รเชี่�และก�รบริก�ร
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นอกัจำ�กัน้�ข้อม้ลอ�ยสุญัญ�เช่�ที�จำะคริบอ�ยใุนแต่ิละช่วงเวล�ส�ม�ริถแสดิ้งได้ิ้ดิ้งัติ�ริ�งต่ิอไปน้�	

ติ�ริ�งผู้้เ้ช่�แบ่งติ�มปีที�คริบกัำ�หนดิ้อ�ยสุญัญ�เช่�ในโคริงกั�ริภิรัิิชท�วเวอร์ิ	แอท	ไบเทค

ปีท่่ครบกำาหนดอายุ
สัญญาเช่า

พื�นท่่ให้เช่าท่่ 
ครบกำาหนดอายุ

สัญญาเช่า 
(ตารางเมตร)

สัดส่วันพื�นท่่ให้เช่า 
ท่่ครบกำาหนดอายุ

สัญญาเช่า 
บนพื�นท่่เช่าทั�งหมด  

(ร้อยละ)

สัดส่วันบนรายได ้
ค่าเช่าทั�งหมด

(ร้อยละ)

จัำานวันสัญญา 
ท่่ครบกำาหนดอายุ1  

(สัญญา)

2566 9,262 28.88% 31.02 22

2567 19,133 59.66% 65.28 22

2568 1,065 3.32% 3.70 4

รวัมพื�นท่่ท่่ม่ผูู้้เช่า 29,460 91.86% 100.00 48

พ้�นที�วิ่�ง 2,612 8.14% - -

รวัม 32,072 100% 100.00 48

หมู�ยเหตีุ : 
  ข้้อมููล ณ วัินที� 31 ธิันวิ�คัมู 2565 โดยพ้�นที�เชี่�ข้องทรัพย์สำินที�กองทรัสำตี์เข้้�ลงทุน ประกอบด้วิย พ้�นที�เชี่�ตี�มูสำัญญ�เชี่�และสำัญญ�บริก�ร  
  รวิมูถ่งพ้�นที�เชี่�ตี�มูหนังสำือแสำดงเจัตีน�รมูณ์ ในก�รเชี่�และก�รบริก�ร 
  1 ผูู้้เชี่�บ�งร�ยได้ทำ�สำัญญ�เชี่�มู�กกวิ่� 1 สำัญญ� ซึ่่�งแตี่ละสำัญญ�มูีชี่วิงเวิล�คัรบกำ�หนดอ�ยุสำัญญ�เชี่�ที�แตีกตี่�งกัน 

โดย ณี วนั์ท่� 31 ธินั์วาคม่ 2565 โครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค ม่่อตั์ราการเช่าพิ่ื�น์ท่�เฉล่�ยต์ลอดปีบญัช่ 2565 เท่ากบั ร�อยละ 91  

และอัต์ราค่าเช่าท่�ผู้้�เช่าม่ก่ารทำาสัญญาใน์ปี 2565 อย่้ใน์ช่วงประม่าณี 600 - 885 บาท/ต์ร.ม่./เดอืน์ 

จัากข�อม่้ลพิ่ื�น์ท่�เช่าของทรัพิ่ย์สิน์ห้ลักของกองทรัสต์์ ได�แก่ โครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท เอม่ควอเท่ยร์ และโครงการภิรัช

ทาวเวอร์ แอท ไบเทค ท่�ปรากฏิผู้้�เช่า ณี วนั์ท่� 31 ธินั์วาคม่ 2565 อตั์ราการครบกำาห้น์ดของสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร ของผู้้�เช่าและ 

ผู้้�รบับริการทรัพิ่ย์สิน์ห้ลกัของกองทรสัต์์ม่่ดงันี์� 

ปีท่่ครบกำาหนด 
อายุสัญญาเช่า (พ.ศ.) 

สัดส่วันข้องพื�นท่่เช่าทั�งหมด (ร้อยละ)

อาคารภิรัชทาวัเวัอร์  
แอท เอ็ทควัอเท่ยร์

อาคารภิรัชทาวัเวัอร์  
แอท ไบเทค

รวัมทรัพย์สิน 
ข้องกองทรัสต์

2566 20.27 28.88 23.66

2567 33.75 59.66 43.94

2568 38.13 3.32 24.44

2569 1.25 - 0.76

2570 - - -

รวัมพื�นท่่ท่่ม่ผูู้้เช่า 93.39 91.86 92.79

พ้�นที�วิ่�ง 6.61 8.14 7.21

รวัม 100.00 100.00 100.00
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รายละเอ่ยดข้องผูู้้เช่าท่่เป็นบุคคลเก่่ยวัโยงกับกองทรัสต์

ผู้เช้่าท้�เป็นบุค่ค่ลเก้�ยวโยงกับทรัสต้

ธิน์าคารกสกิรไทย จัำากดั (ม่ห้าชน์) (“ธิน์าคารกสกิรไทย”) เป็น์ผู้้�ถือืหุ้�น์รายให้ญ่ซึ่้�งถือืหุ้�น์ใน์ บริษัีทห้ลกัทรพัิ่ย์จัดัการกองทุน์  

กสิกรไทย จัำากัด (“ทรัสต์่”) ประม่าณีร�อยละ 99.99 ของจัำาน์วน์หุ้�น์ท่�จัำาห้น่์ายแล�วทั�งห้ม่ด ดังน์ั�น์ธิน์าคารกสิกรไทยจั้งเป็น์บุคคล 

เก่�ยวโยงกับทรัสต์ ่และธิน์าคารกสิกรไทยได�เข�าทำาสัญญาเช่าและบริการกับกองทรสัต์์ ซึ่้�งม่ร่ายละเอย่ดดงันี์�

ณี  31 ธินั์วาคม่ 2565 ธิน์าคารกสกิรไทยใน์ฐาน์ะผู้้�เช่าเข�าทำาสญัญาเช่าและบรกิารเพิ่ื�อประกอบธิรุกจิับน์ท่�ต์ั�งโครงการภริชัทาวเวอร์ 

แอท เอ็ม่ควอเท่ยร์ พืิ่�น์ท่�ประม่าณี 1,640 ต์ารางเม่ต์ร ม่ก่ำาห้น์ดระยะเวลาการเช่าและบริการ 3 ปีน์บัต์ั�งแต่์วนั์ท่� 1 ต์ลุาคม่ 2564  

โดยเงื�อน์ไขการเช่าและบรกิาร รวม่ถืง้อตั์ราค่าเช่าและค่าบรกิารเป็น์ไปต์าม่ม่าต์รฐาน์เช่น์เดย่วกบัท่�กองทรสัต์์ ได�เสน์อให้�กบัผู้้�เช่าพิ่ื�น์ท่�

และผู้้�รับบริการรายอื�น์ของโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็ม่ควอเท่ยร์

ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ได�พิิ่จัารณีาการเข�าทำาธิุรกรรม่ดังกล่าวแล�ว เห็้น์ว่าธิุรกรรม่ดังกล่าวเป็น์ประโยชน์์ต่์อกองทรัสต์์ และผู้้�ถืือ

ห้น่์วยทรัสต์์ และม่ิได�ขัดต่์อสัญญาก่อต์ั�งทรัสต์์ของกองทรัสต์์ ห้รือกฎห้ม่ายอื�น์ใดท่�เก่�ยวข�อง ทั�งนี์�ธิน์าคารกสิกรไทยเป็น์บริษัีท 

ขน์าดให้ญ่ ประกอบกบัอย้่ใน์กลุม่่ธิรุกจิัการเงนิ์การธิน์าคารจัง้ทำาให้�สดัส่วน์ประเภทธิรุกจิัของผู้้�เช่าทางด�าน์การเงนิ์การธิน์าคารใน์โครงการ

ให้�ม่่สดัส่วน์ท่�เพิ่ิ�ม่ม่ากข้�น์ ซึ่้�งเป็น์ผู้ลให้�ส่วน์ผู้สม่ผู้้�เช่า (Tenant Mix) ม่ส่ดัส่วน์การกระจัายต์วัท่�ดข่้�น์ โดยเงื�อน์ไขการเช่าและบรกิาร 

รวม่ถืง้อัต์ราค่าเช่าและค่าบรกิารเป็น์ไปใน์ม่าต์รฐาน์เช่น์เดย่วกบัท่�กองทรสัต์์ ได�เสน์อให้�กบัผู้้�เช่าพิ่ื�น์ท่�รายอื�น์ของโครงการภริชัทาวเวอร์  

แอท เอ็ม่ควอเท่ยร์

ผู้เช้่าท้�เป็นบุค่ค่ลเก้�ยวโยงกับผู้จัดำการกองทรัสต์

บรษิีทั ภรัิชแอน์ด์บ่ยอน์ด์เวน์เจัอร์ จัำากดั (“ภริชัแอน์ด์บ่ยอน์ด์เวน์เจัอร์”) ซ้ึ่�งเป็น์บรษิีทัท่�ถือืเป็น์บุคคลท่�เก่�ยวโยงกัน์กบัผู้้�จัดัการ

กองทรสัต์์ผู่้าน์ทางบริษีทั ภรัิชบุร่โฮลดิ�ง จัำากดั เน่์�องด�วย เมื่�อพิ่จิัารณีาจัากข�อม้่ล 31 ธินั์วาคม่ 2565 บริษีทั ภริชับรุโ่ฮลดิ�ง จัำากดั  

เข�าถือืหุ้�น์ใน์ภิรชัแอน์ด์บ่ยอน์ด์เวน์เจัอร์และบรษิีทั ภริชั รท่ แม่น์เน์จัเม่�น์ท์ จัำากดั โดยม่่สดัส่วน์การถือืหุ้�น์ร�อยละ 70 ของจัำาน์วน์หุ้�น์ 

ท่�ออกและชำาระแล�ว และภิรัชแอน์ด์บ่ยอน์ด์เวน์เจัอร์ได�เข�าทำาสญัญาเช่าและบริการกับกองทรสัต์์ ซึ่้�งม่ร่ายละเอย่ดดงันี์�

ณี 31 ธินั์วาคม่ 2565 ภรัิชแอน์ด์บ่ยอน์ด์เวน์เจัอร์ใน์ฐาน์ะผู้้�เช่าเข�าทำาสญัญาเช่าและบริการเพิ่ื�อประกอบธิรุกจิับน์ท่�ต์ั�งโครงการ

ภริชัทาวเวอร์ แอท ไบเทค พืิ่�น์ท่�ประม่าณี 154 ต์ารางเม่ต์ร ม่่กำาห้น์ดระยะเวลาการเช่าและบริการ 3 ปีน์บัต์ั�งแต่์วนั์ท่� 16 ม่ถิืนุ์ายน์ 

2564 โดยเงื�อน์ไขการเช่าและบริการเป็น์ไปใน์ม่าต์รฐาน์เช่น์เดย่วกับท่�กองทรัสต์์ ได�เสน์อให้�กบัผู้้�เช่าพิ่ื�น์ท่�และผู้้�รบับริการรายอื�น์ของ

โครงการภริชัทาวเวอร์ แอท ไบเทค รวม่ถืง้อัต์ราค่าเช่าและบริการอนั์ม่อ่ตั์ราเท่ยบเคย่งใน์ต์ลาดท่�ม่ล่กัษีณีะธิรุกจิัคล�ายคลง้กัน์และ

อย่้บรเิวณีใกล�เคย่งกนั์

ณี 31 ธินั์วาคม่ 2565 ภรัิชแอน์ด์บ่ยอน์ด์เวน์เจัอร์ใน์ฐาน์ะผู้้�เช่าเข�าทำาสญัญาเช่าและบริการเพิ่ื�อประกอบธิรุกจิับน์ท่�ต์ั�งโครงการ 

ภริชัทาวเวอร์ แอท เอ็ม่ควอเท่ยร์ พิ่ื�น์ท่�ประม่าณี 64 ต์ารางเม่ต์ร แทน์ผู้้�เช่ารายเดิม่ม่่กำาห้น์ดระยะเวลาการเช่าและบริการ 2 ปี 4 เดือน์

น์บัตั์�งแต่์วัน์ท่� 1 ม่ถิืนุ์ายน์ 2565 โดยเงื�อน์ไขการเช่าและบริการเป็น์ไปใน์ม่าต์รฐาน์เช่น์เดย่วกับท่�กองทรสัต์์ ได�เสน์อให้�กบัผู้้�เช่าพิ่ื�น์ท่�

และผู้้�รับบริการรายเดิม่ของโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็ม่ควอเท่ยร์ รวม่ถืง้อตั์ราค่าเช่าและบรกิารอัน์ม่่อตั์ราเท่ยบเคย่งใน์ต์ลาดท่�ม่่

ลกัษีณีะธุิรกิจัคล�ายคลง้กัน์และอย้บ่ริเวณีใกล�เคย่งกนั์

ผู้้�จััดการกองทรัสต์์พิิ่จัารณีาการเข�าทำาธิุรกรรม่ดังกล่าวแล�ว เห็้น์ว่าธิุรกรรม่ดังกล่าวเป็น์ประโยชน์์ต่์อกองทรัสต์์ และผู้้�ถืือ 

ห้น่์วยทรัสต์์ และมิ่ได�ขัดต่์อสัญญาก่อต์ั�งทรัสต์์ของกองทรัสต์์ห้รือกฎห้ม่ายอื�น์ใดท่�เก่�ยวข�อง โดยธุิรกรรม่ดังกล่าวผู่้าน์การได�รับ 

ความ่เห้น็์ชอบใน์การเข�าทำาธุิรกรรม่ดังกล่าวจัากทรัสต์ ่



รายงานประจำำาปี 2565          ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ภิิรััช่ออฟฟิศ (BOFFICE)           56

ก�รุเปล่�ยนแปลงและพัฒน�ก�รุที่่�สำ�คััญ 

ทางกองทรสัต์์ไม่่ม่ก่ารเปล่�ยน์แปลงและพัิ่ฒน์าการท่�สำาคญัใน์รอบปีระยะเวลาบัญชว่นั์ท่� 1 ม่กราคม่ ถืง้ 31 ธัิน์วาคม่ 2565
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รุ�ยละเอ่ยดที่รุัพย์สินห์ลักที่่�ลงทีุ่น

1. อาคารสำานักงานภิรัชทาวัเวัอร์ แอท เอ็มควัอเท่ยร์

อาคารสำาน์กังาน์ภรัิชทาวเวอร์ แอท เอ็ม่ควอเท่ยร์ เป็น์อาคารสำาน์กังาน์ซึ่้�งถืก้พัิ่ฒน์าข้�น์เป็น์ส่วน์ห้น์้�งของโครงการ Mixed-Use  

Commercial Complex บน์ถืน์น์สุขมุ่วิทต์อน์ต์�น์ท่�ประกอบไปด�วยอาคารสำาน์กังาน์ และศน้์ย์การค�าอย่้ใน์พืิ่�น์ท่�โครงการเดย่วกัน์ โดยใน์พิ่ื�น์ท่�

ของโครงการ Mixed-Use Commercial Complex ประกอบด�วย 4 อาคาร ได�แก่ (1) อาคารสำาน์กังาน์ภริชัทาวเวอร์ แอท เอม็่ควอเท่ยร์ (2)  

อาคารเดอะกลาสควอเท่ยร์ (3) อาคารเดอะวอเต์อร์ฟอลควอเท่ยร์ และ (4) อาคารเดอะฮ่ลกิซ์ึ่ควอเท่ยร์ ซ้ึ่�งเป็น์การลงทนุ์ใน์พิ่ื�น์ท่�อาคาร

สำาน์กังาน์ภริชัทาวเวอร์ แอท เอม็่ควอเท่ยร์ และพิ่ื�น์ท่�ท่�เก่�ยวเน่์�องกบัการดำาเนิ์น์งาน์อาคารสำาน์กังาน์ซึ่้�งเป็น์พิ่ื�น์ท่�บางส่วน์ใน์อาคาร 

เดอะกลาสควอเท่ยร์ และอาคารเดอะวอเต์อร์ฟอลควอเท่ยร์ รวม่ถืง้การเข�ารับโอน์กรรม่สทิธิิ�ใน์ระบบสาธิารณีป้โภคและสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ 

ท่�เก่�ยวเน่์�องกับการดำาเนิ์น์งาน์อาคารสำาน์กังาน์ โดยกองทรัสต์์ไม่่เข�าลงทุน์ใน์พิ่ื�น์ท่�ใช�ประโยชน์์เป็น์ศน้์ย์การค�า ด ิเอ็ม่ควอเท่ยร์ และพิ่ื�น์ท่�

ท่�ใช�ประโยชน์์ร่วม่กนั์ระห้ว่างอาคารสำานั์กงาน์และศน้์ย์การค�า โดยม่ต่์ำาแห้น่์งท่�ต์ั�งและรายละเอย่ดของแต่์ละอาคารต์าม่แผู้น์ภาพิ่ดงันี์�

ภาพแสดงตำาแหน่ง 
อาคารภิรัชทาวัเวัอร์ แอท เอ็มควัอเท่ยร์  
ใน Mixed-Use Commercial Complex

หมู�ยเหตีุ 
 (1)  อ�คั�รสำำ�นักง�นภิรัชีท�วิเวิอร์ แอท เอ็มูคัวิอเทียร์  
 (2)  อ�คั�รเดอะกล�สำคัวิอเทียร์ 
 (3)  อ�คั�รเดอะวิอเตีอร์ฟอลคัวิอเทียร์ 
 (4)  อ�คั�รเดอะฮีลิกซึ่์คัวิอเทียร์ 
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ทำาเลท้�ตั�งและสภาพแวดำล้อม

อาคารสำาน์ักงาน์ภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็ม่ควอเท่ยร์ เป็น์อาคารสำาน์ักงาน์เกรดเอ ต์ั�งอย่้เลขท่� 689 ถืน์น์สุขุม่วิท  

แขวงคลองต์นั์เห้น่์อ เขต์วฒัน์า กรงุเทพิ่ม่ห้าน์คร ม่พ่ิ่ื�น์ท่�ด�าน์ห้น์�าโครงการต์ดิกบัถืน์น์สขุมุ่วทิ ซ้ึ่�งอย่้ระห้ว่างซึ่อยสขุมุ่วทิ 35 และ 

ซึ่อยสุขมุ่วทิ 39 โดยทำาเลดังกล่าวถือืว่าต์ั�งอย่้ใจักลางเขต์ธุิรกจิัท่�สำาคญัของกรงุเทพิ่ม่ห้าน์คร และอย้ติ่์ดกบับรเิวณีรถืไฟฟ้า (BTS) 

สถืานี์พิ่ร�อม่พิ่งษ์ี ซึ่้�งม่ท่างเชื�อม่ต่์อเข�าส้ตั่์วอาคารผู่้าน์บรเิวณีชั�น์ M ของศน้์ย์การค�า ด ิเอม็่ควอเท่ยร์ และเชื�อม่ต่์อม่ายงับรเิวณีพิ่ื�น์ท่�

ลอ็บบ่� (Lobby) ของอาคารสำานั์กงาน์ได�โดยต์รง อ่กทั�ง โครงการยงัม่ท่ำาเลท่�อย้่ใกล�กบัรถืไฟฟ้าใต์�ดนิ์ (MRT) สถืานี์สขุมุ่วทิ ซ้ึ่�งเป็น์

สถืานี์ห้ลกัท่�ม่่ทางเชื�อม่ต่์อโดยต์รงกบัรถืไฟฟ้าบ่ท่เอส (BTS) สถืานี์อโศก โดยอย่้ห่้างจัากท่�ต์ั�งของโครงการเพิ่ย่ง 1 สถืานี์รถืไฟฟ้า 

บ่ท่เอส (BTS) ห้รอืคดิเป็น์เพิ่ย่งประม่าณี 1.2 กโิลเม่ต์รจัากโครงการ และยงัใกล�กบัทางด่วน์ต่์างๆ ซึ่้�งทำาให้�การเดิน์ทางเป็น์ไปได� 

อย่างสะดวก

แผู้นท่่ตั�งโครงการ
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รายละเอ่ยดการลงทุน

ลักษณะการลงทุน 1. สิำทธิิก�รเชี่�พ้�นที�ระยะย�วิบ�งสำ่วินในโคัรงก�รภิรัชีท�วิเวิอร์ แอท เอ็มูคัวิอเทียร์ 
1.1 พ้�นที�สำ่วินสำำ�นักง�นให้เชี่�ข้องอ�คั�รสำำ�นักง�นภิรัชีท�วิเวิอร์ แอท เอ็มูคัวิอเทียร์  

(ชีั�น 15 ถ่งชีั�น 42 และชีั�น 43 บ�งสำ่วิน) และพ้�นที�เชี่�ร้�นคั้�ปลีก (ชีั�น M)
1.2 พ้�นที�สำ่วินกล�งสำ่วินสำำ�นักง�น เชี่น พ้�นที�บันไดหนีไฟ พ้�นที�ลิฟท์ พ้�นที�ท�งเดิน 

สำ่วินสำำ�นักง�น และพ้�นที�ล็อบบี�สำ่วินสำำ�นักง�น เป็นตี้น
1.3 พ้�นที�จัอดรถสำ่วินสำำ�นักง�น (ซึ่่�งตัี�งอยู่ภ�ยในอ�คั�รเดอะวิอเตีอร์ฟอลคัวิอเทียร์  

ชีั�น 2M ชีั�น 3 และชีั�น 3M)
1.4 พ้�นที�สำำ�หรับง�นระบบสำ�ธิ�รณูปโภคัข้องสำ่วินสำำ�นักง�น (ซึ่่�งเป็นพ้�นที�บ�งสำ่วิน

ภ�ยในอ�คั�รเดอะวิอเตีอร์ฟอลคัวิอเทียร์ และอ�คั�รสำำ�นักง�นภิรัชีท�วิเวิอร์  
แอท เอ็มูคัวิอเทียร์) รวิมูถ่งระบบสำ�ธิ�รณูปโภคัข้องสำ่วินที�ใชี้ประโยชีน์ร่วิมูกับ
ศููนย์ก�รคั้� ดิ เอ็มูคัวิอเทียร์ (ซึ่่�งตีั�งอยู่ภ�ยในอ�คั�รเดอะวิอเตีอร์ ฟอลคัวิอเทียร์ 
บริเวิณบ�งสำ่วินข้องชีั�น BB ชีั�น B ชีั�น G และชีั�น 5M)

2. กรรมูสำิทธิิ�ในสำังห�ริมูทรัพย์ที�เกี�ยวิเนื�องกับโคัรงก�รภิรัชีท�วิเวิอร์ แอท เอ็มูคัวิอเทียร์ 
ได้แก่ กรรมูสำิทธิิ�ในสำังห�ริมูทรัพย์ประเภทง�นระบบสำ�ธิ�รณูปโภคัในสำ่วินข้องอ�คั�ร
สำำ�นักง�น และสำ่วินที�ใชี้ประโยชีน์ร่วิมูกับศููนย์ก�รคั้� ดิ เอ็มูคัวิอเทียร์ รวิมูถ่งกรรมูสำิทธิิ�
ในเคัรื�องมูือและอุปกรณ์ที�เกี�ยวิข้้อง

ระยะเวัลาลงทุน ประมู�ณ 26 ปี 9 เดือน นับจั�กวิันที�จัดทะเบียนสำิทธิิก�รเชี่� โดยสำิทธิิก�รเชี่�จัะสำิ�นสุำด 
ในวิันที� 30 กันย�ยน พ.ศู. 2587 

วัันท่่เข้้าลงทุนในทรัพย์สิน 18 มูกร�คัมู 2561

มูลค่าท่่กองทรัสต์เข้้าลงทุน 6,668,789,000 บ�ท 

ราคาประเมินข้องทรัพย์สิน  
ณ 1 มิถุ่นายน พ.ศ. 2565

6,366,000,000 บ�ท (ประเมิูนโดย บริษ์ัท ซึ่ีบีอ�ร์อี (ประเทศูไทย) จัำ�กัด)

ลักษณะข้องทรัพย์สินท่่กองทรัสต์เข้้าลงทุน

ท่่ตั�ง 689 ถนนสำุขุ้มูวิิท แข้วิงคัลองตีันเหนือ เข้ตีวิัฒน� กรุงเทพมูห�นคัร

เจั้าข้องกรรมสิทธิ�ท่่ดิน โคัรงก�รอ�คั�รสำำ�นักง�นภิรัชีท�วิเวิอร์ แอท เอ็มูคัวิอเทียร์ตัี�งอยู่บนที�ดิน 13 ไร่ 32 ตี�ร�งวิ�  
ซึ่่�งเป็นกรรมูสำิทธิิ�ข้องบริษ์ัท ภิรัชีบุรี จัำ�กัด 

เจั้าข้องกรรมสิทธิ�อาคาร อ�คั�รเป็นกรรมูสำิทธิิ�ข้องบริษ์ัท ภิรัชีบุรี จัำ�กัด 

ประเภทการใช้งาน อ�คั�รสำำ�นักง�นให้เชี่�

พื�นท่่รวัม (Gross Floor Area) 94,853 ตี�ร�งเมูตีร ซึ่่�งรวิมูพ้�นที�สำำ�นักง�นให้เชี่� พ้�นที�สำ่วินกล�งสำ่วินสำำ�นักง�น พ้�นที� 
จัอดรถสำ่วินสำำ�นักง�น พ้�นที�สำำ�หรับวิ�งง�นระบบสำ�ธิ�รณูปโภคั และพ้�นที�ที�เกี�ยวิเนื�อง 
กับโคัรงก�ร

พื�นท่่เช่าสุทธิ  
(Net Leasable Area)

49,454  ตี�ร�งเมูตีร ซึ่่�งรวิมูพ้�นที�ห้องสำำ�นักง�นให้เชี่� 49,158 ตี�ร�งเมูตีร พ้�นที�ระเบียง 
และพ้�นที�โถงท�งเดินที�ปล่อยให้ผูู้้เชี่� เชี่�พ้�นที� 232 ตี�ร�งเมูตีร และพ้�นที�ร้�นคั้�ปลีกให้เชี่� 
64 ตี�ร�งเมูตีร

ปีท่่สร้างเสร็จั ปี 2558 

ลักษณะจััดหาผู้ลประโยชน์ จััดห�ผู้ลประโยชีน์ด้วิยก�รให้เชี่�แก่ผูู้้เชี่�ร�ยย่อย และให้บริก�รที�เกี�ยวิเนื�องก�รให้เชี่�
ทรัพย์สำินที�เชี่�

ประเภทข้องกลุ่มลูกค้า กลุ่มูผูู้้เชี่�ที�มูีคัวิ�มูหล�กหล�ยทั�งในด้�นข้องประเภทธิุรกิจัหรือบริก�ร

ข้้อจัำากัดหร่อภาระผูู้กพัน ภ�ยใตี้สำัญญ�กู้เงิน กองทรัสำตี์ตี้องปฏิิบัตีิตี�มูเงื�อนไข้ท�งก�รเงินบ�งประก�รตี�มูที�ระบุไวิ้ 
ในสำัญญ� เชี่น ก�รดำ�รงอัตีร�สำ่วินหนี�สำินตี่อสำินทรัพย์รวิมู และอัตีร�สำ่วินคัวิ�มูสำ�มู�รถ 
ในก�รชีำ�ระหนี�ให้เป็นไปตี�มูอัตีร�ที�กำ�หนด
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มูลค่าท่่ ได้จัากรายงานการประเมินมูลค่าครั�งล่าสุด

ทรพัิ่ย์สิน์ม่่การประเมิ่น์ม้่ลค่าครั�งล่าสุด ณี วนั์ท่� 1 ม่ถิืนุ์ายน์ 2565 โดยบริษีทั ซ่ึ่บ่อาร์อ ่(ประเทศไทย) จัำากดั ซึ่้�งเป็น์ผู้้�ประเมิ่น์

ม้่ลค่าทรพัิ่ย์สนิ์ท่�ได�รับความ่เห้น็์ชอบจัากสำาน์กังาน์ ก.ล.ต์. ได�ใช�ห้ลกัเกณีฑ์์การประเม่นิ์ม่ล้ค่าทรพัิ่ย์สนิ์ด�วยวิธิว่เิคราะห์้รายได� (Income 

Approach) เป็น์วิธ่ิห้ลกัใน์การจัดัทำารายงาน์การประเม่นิ์ม้่ลค่าทรพัิ่ย์สนิ์นี์� ซ้ึ่�งเป็น์การประเม่นิ์ม้่ลค่าทรพัิ่ย์สนิ์ภายใต์�สทิธิกิารเช่า จัากความ่

สาม่ารถืใน์การสร�างรายได�ใน์อน์าคต์ โดยคำาน์วณีจัากประม่าณีการกระแสเงิน์สดท่�จัะเกิดข้�น์จัากทรัพิ่ย์สนิ์ของกองทรัสต์์ใน์อน์าคต์ และ

ใช�การวิเคราะห์้คิดลดกระแสเงิน์สดด�วยอตั์ราคิดลดท่�เห้ม่าะสม่ ภายใต์�ห้ลักเกณีฑ์์ท่�ว่าม่ล้ค่าทรพัิ่ย์สนิ์ใดๆ จัะเท่ากับม่ล้ค่าปัจัจับุนั์ของ

กระแสเงนิ์สดใน์อน์าคต์ท่�คาดว่าจัะได�รับจัากทรพัิ่ย์สนิ์น์ั�น์ๆ โดยการคดิลดผู้ลประโยชน์์ท่�จัะเกดิข้�น์ใน์อน์าคต์ให้�กลบัม่าเป็น์ม้่ลค่าปัจัจับุนั์

สริปุสมมติฐิ�นสำ�คัญในกั�ริปริะเมนิมล้ค่�ด้ิ้วยวิธุรีิ�ยได้ิ้ดิ้งัน้�

รายละเอ่ยด สำิทธิิก�รเชี่�พ้�นที�ระยะย�วิบ�งสำ่วินในอ�คั�รสำำ�นักง�นและกรรมูสำิทธิิ�ในสำังห�ริมูทรัพย์ 
ที�เกี�ยวิกับก�รดำ�เนินโคัรงก�รภิรัชีท�วิเวิอร์ แอท เอ็มูคัวิอเทียร์

ผูู้้ประเมิน บริษ์ัท ซึ่ีบีอ�ร์อี (ประเทศูไทย) จัำ�กัด

วัิธ่การประเมินมูลค่า วิิธิีวิิเคัร�ะห์ร�ยได้ (Income Approach)

ระยะเวัลาท่่ใช้ ใน
การประเมินมูลค่า

22 ปี 4 เดือน นับจั�กวิันที�ประเมูินจันสำิ�นสำุดวิันที� 30 กันย�ยน พ.ศู. 2587  
(ตี�มูระยะเวิล�สิำทธิิก�รเชี่�คังเหลือ)

วัันท่่ประเมิน 1 มูิถุน�ยน พ.ศู. 2565

มูลค่าทรัพย์สินท่่ประเมิน 6,366,000,000 บ�ท (หกพันสำ�มูร้อยหกสำิบหกล้�นบ�ทถ้วิน)

สมมติฐานท่่สำาคัญ

อัตราค่าเช่าพื�นท่่  
และอัตราการปรับ 
ค่าเช่าตั�งแต่ปี 2565

• พ้�นที�สำำ�นักง�น 1,070 บ�ท/ตี�ร�งเมูตีร/เดือน สำำ�หรับพ้�นที�วิ่�ง และ ปรับอัตีร�คั่�เชี่�เพิ�มูข้้�น
ร้อยละ 3.0 ทุกปี

• พ้�นที�ระเบียง 445 บ�ท/ตี�ร�งเมูตีร/เดือน สำำ�หรับพ้�นที�วิ่�ง และ ปรับอัตีร�คั่�เชี่�เพิ�มูข้้�นร้อยละ 
3.0 ทุกปี

• พ้�นที�ร้�นคั้�ปลีก 1,650 บ�ท/ตี�ร�งเมูตีร/เดือน (ปรับเพิ�มูข้้�นร้อยละ 3.5 ทุกปี)

อัตราการเช่าเฉล่่ย 
(Occupancy Rate)

• พ้�นที�สำำ�นักง�น : ปีที� 1-2 = 90% - 95% ข้องพ้�นที�ให้เชี่�ทั�งหมูด
  ปีที� 3 เป็นตี้นไป = 97.0% ข้องพ้�นที�ให้เชี่�ทั�งหมูด 
  พ้�นที�ร้�นคั้�ปลีก : 100% ข้องพ้�นที�ให้เชี่�ทั�งหมูด

สมมติฐานท่่สำาคัญ

อัตราคิดลด 
(Discount Rate)

ร้อยละ 8.50

หมู�ยเหตีุ :  
 คั่�สำ�ธิ�รณูปโภคัปรับร้อยละ 2 ตี่อปีนับตีั�งแตี่ประมู�ณก�รปี 2565 คั่�ใชี้จั่�ยสำำ�รองสำำ�หรับปรับปรุงอ�คั�ร อยู่ที�ร้อยละ 3 ข้องร�ยได้รวิมู และคั่�ธิรรมูเนียมู 
 ผูู้้บริห�รอสำังห�ริมูทรัพย์ ตี�มูที�ระบุอัตีร�ไวิ้เป็นจัำ�นวินที�แน่นอนตีลอดอ�ยุสำัญญ�แตี่งตัี�งผูู้้บริห�รอสำังห�ริมูทรัพย์

2.	 อาค่ารสำานักงานภิรัช้ทาวเวอร์	แอท	ไบเทค่

อาคารสำาน์กังาน์ภริชัทาวเวอร์ แอท ไบเทค เป็น์อาคารสำาน์กังาน์บน์ถืน์น์สขุมุ่วทิใกล�ส่�แยกบางน์า ซ้ึ่�งถืก้พิ่ฒัน์าข้�น์โดยเป็น์

ส่วน์ห้น์้�งของโครงการ Mixed-Use ศน้์ย์นิ์ทรรศการและการประชุม่ไบเทค (โครงการ BITEC) โดยโครงการ BITEC ประกอบไปด�วย  

ศน้์ย์แสดงสนิ์ค�า ศ้น์ย์การประชุม่ และอาคารสำานั์กงาน์ ซึ่้�งการลงทุน์ของกองทรสัต์์ใน์การลงทนุ์ใน์สทิธิกิารเช่าพิ่ื�น์ท่�อาคารสำาน์กังาน์ 

ภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค รวม่ถื้งการเข�ารับโอน์กรรม่สิทธิิ�ใน์ระบบสาธิารณ้ีปโภคบางส่วน์ และสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ท่�เก่�ยวเน่์�องกับ 

การดำาเนิ์น์งาน์อาคารสำาน์ักงาน์ โดยกองทรัสต์์ไม่่เข�าลงทุน์ใน์พิ่ื�น์ท่�ศ้น์ย์น์ิทรรศการและการประชุม่ไบเทค และพิ่ื�น์ท่�ใช�ประโยชน์์ 

ร่วม่กนั์ระห้ว่างอาคารสำานั์กงาน์และศน้์ย์นิ์ทรรศการและการประชุม่ไบเทค และกรรม่สิทธิิ�ใน์ระบบสาธิารณีป้โภคท่�ใช�ประโยชน์์ร่วม่กนั์ 

ทั�งนี์�กองทรสัต์์ม่่การจัดทะเบ่ยน์ภาระต์ดิพัิ่น์ใน์อสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์บน์ท่�ดนิ์ห้รอืบน์อาคารสำาห้รบัระบบสาธิารณีป้โภคท่�ใช�ประโยชน์์ร่วม่กนั์

เพิ่ื�อประโยชน์์ของกองทรัสต์์ใน์ระยะยาว
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ภาพอาคารสำานักงานภิรัชทาวัเวัอร์ แอท ไบเทค

ทำาเลท่่ตั�งและสภาพแวัดล้อม

อาคารสำาน์กังาน์ภริชัทาวเวอร์ แอท ไบเทคตั์�งอย่้บน์ถืน์น์สุขมุ่วิทใกล�ส่�แยกบางน์า และต์ั�งอย่้ห่้างจัากสถืานี์ รถืไฟฟ้าบ่ท่เอส (BTS) 

บางน์า เพิ่ย่ง 150 เม่ต์ร โดยม่ท่างเดิน์ Sky walk เชื�อม่ต่์อเข�าส้ตั่์วอาคารสำาน์กังาน์ภริชั ทาวเวอร์ แอท ไบเทค ผู่้าน์บรเิวณีชั�น์ 2 ของ

โครงการศ้น์ย์นิ์ทรรศการและการประชุม่ไบเทค และเชื�อม่ต่์อม่ายงั Lobby ของอาคารสำาน์กังาน์ท่�อย้บ่รเิวณีชั�น์ G ได�โดยต์รง อ่กทั�ง 

ท่�ต์ั�งของโครงการยงัห่้างจัากบรเิวณีข้�น์ลงทางด่วน์เพิ่ย่ง 100 เม่ต์ร และเชื�อม่ต่์อไปยงัทางพิ่เิศษีสายต่์างๆ อาท ิ ทางพิ่เิศษีฉลองรชั  

ทางพิิ่เศษีเฉลิม่ม่ห้าน์คร ทางพิ่เิศษีบ้รพิ่าวถิื ่การเดิน์ทางโดยการสัญจัรทางรถืยน์ต์์จัง้ม่ค่วาม่สะดวกสบายเช่น์กนั์ 

แผู้นท่่ตั�งโครงการ
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รายละเอ่ยดการลงทุน

ลักษณะการลงทุน 1. สิำทธิิก�รเชี่�พ้�นที�ระยะย�วิบ�งสำ่วินในโคัรงก�รภิรัชีท�วิเวิอร์ แอท ไบเทคั 
1.1 พ้�นที�สำ่วินสำำ�นักง�นให้เชี่�ข้องอ�คั�รสำำ�นักง�นภิรัชีท�วิเวิอร์ แอท ไบเทคั (ชีั�น 10 ถ่งชีั�น 28 

และชีั�น 9 บ�งสำ่วิน) และพ้�นที�เชี่�ร้�นคั้�ปลีก (ชีั�น G)
1.2 พ้�นที�สำ่วินกล�งสำ่วินสำำ�นักง�น เชี่น พ้�นที�ท�งเดินสำ่วินสำำ�นักง�น พ้�นที�ล็อบบี�สำ่วินสำำ�นักง�น 

พ้�นที�โถงลิฟท์ และ ห้องนำ�� เป็นตี้น รวิมูถ่งพ้�นที�ชีั�น 29 และชีั�นด�ดฟ้�
1.3 พ้�นที�จัอดรถสำ่วินอ�คั�รสำำ�นักง�นภิรัชีท�วิเวิอร์ แอท ไบเทคั ชีั�น B1, B2 และ B3
1.4 พ้�นที�ตัี�งง�นระบบบ�งสำ่วินข้องอ�คั�รสำำ�นักง�นภิรัชีท�วิเวิอร์ แอท ไบเทคั 

2. กรรมูสำิทธิิ�ในสำังห�ริมูทรัพย์ที�เกี�ยวิเนื�องกับโคัรงก�รภิรัชีท�วิเวิอร์ แอท ไบเทคั 
2.1 กรรมูสำิทธิิ�ในสำังห�ริมูทรัพย์ประเภทง�นระบบอ�คั�รที�เกี�ยวิเนื�องกับก�รดำ�เนินกิจัก�ร 

ในสำ่วินข้องอ�คั�รสำำ�นักง�น ได้แก่ ระบบปรับอ�ก�ศู ระบบไฟฟ้� (ยกเวิ้นสำถ�นีไฟฟ้�ย่อย)  
ระบบสุำข้�ภิบ�ล (ยกเวิ้นระบบบำ�บัดนำ��เสีำย และถังเก็บนำ��ประป�) ระบบก�รสำื�อสำ�ร ระบบ
ลิฟตี์ โดยสำ�รและบันไดเลื�อน ระบบป้องกันและระงับอัคัคัีภัย (บ�งสำ่วิน) ระบบรักษ์� 
คัวิ�มูปลอดภัย ระบบจััดก�รและคัวิบคุัมูอ�คั�รอัตีโนมูัตีิ (Building Automation System) 

2.2 กรรมูสิำทธิิ�ในสำังห�ริมูทรัพย์ประเภทง�นระบบอ�คั�รในสำ่วินข้องที�จัอดรถข้องอ�คั�ร
สำำ�นักง�น

2.3 กรรมูสิำทธิิ�ในอปุกรณต์ี�่งๆ ที�ใชีเ้พ้�อวิตัีถุประสำงคั์ ในก�รประดับตีกแตีง่อ�คั�รสำำ�นักง�น หรอื
ก�รประกอบธิุรกิจั ที�เกี�ยวิข้้องกับก�รดำ�เนินกิจัก�รข้องโคัรงก�รภิรัชีท�วิเวิอร์ แอท ไบเทคั

ระยะเวัลาลงทุน 30 ปี นับจั�กวิันที�จัดทะเบียนสำิทธิิก�รเชี่� โดยสำิทธิิก�รเชี่�จัะสำิ�นสำุดในวิันที� 19 สำิงห�คัมู พ.ศู. 2593 

วัันท่่เข้้าลงทุนในทรัพย์สิน 20 สำิงห�คัมู 2563

มูลค่าท่่กองทรัสต์เข้้าลงทุน 3,331,020,000 บ�ท 

ราคาประเมินข้องทรัพย์สิน  
ณ 1 มิถุ่นายน พ.ศ. 2565

2,910,000,000 บ�ท (ประเมิูนโดย บริษ์ัท ซึ่ีบีอ�ร์อี (ประเทศูไทย) จัำ�กัด)

ลักษณะข้องทรัพย์สินท่่กองทรัสต์เข้้าลงทุน

ท่่ตั�ง 4345 ถนนสุำขุ้มูวิิท แข้วิงบ�งน�ใตี้ เข้ตีบ�งน� จัังหวัิดกรุงเทพมูห�นคัร

เจั้าข้องกรรมสิทธิ�ท่่ดิน โคัรงก�รอ�คั�รสำำ�นักง�นภิรัชีท�วิเวิอร์ แอท ไบเทคั ตัี�งอยู่บนที�ดินซึ่่�งเป็นกรรมูสำิทธิิ�ข้อง  
บริษ์ัท ปรินทร จัำ�กัด 

เจั้าข้องกรรมสิทธิ�อาคาร อ�คั�รสำำ�นักง�นภิรัชีท�วิเวิอร์ แอท ไบเทคั เป็นกรรมูสำิทธิิ�ข้องบริษ์ัท ปรินทร จัำ�กัด 

ประเภทการใช้งาน อ�คั�รสำำ�นักง�นให้เชี่�

พื�นท่่รวัม  
(Gross Floor Area)

70,741 ตี�ร�งเมูตีร ซึ่่�งรวิมูพ้�นที�ห้องสำำ�นักง�นให้เชี่� พ้�นที�สำ่วินกล�งสำ่วินสำำ�นักง�น พ้�นที�จัอดรถ 
สำ่วินสำำ�นักง�น พ้�นที�สำำ�หรับวิ�งง�นระบบสำ�ธิ�รณูปโภคั และพ้�นที�ที�เกี�ยวิเนื�องกับโคัรงก�ร

พื�นท่่เช่าสุทธิ  
(Net Leasable Area)

32,072 ตี�ร�งเมูตีร ซ่ึ่�งรวิมูพ้�นที�ห้องสำำ�นักง�นให้เชี่� 31,918 ตี�ร�งเมูตีร และพ้�นที�ร้�นคั้�ปลีก 
ให้เชี่� 154 ตี�ร�งเมูตีร 

ปีท่่สร้างเสร็จั ปี 2560 

ลักษณะจััดหาผู้ลประโยชน์ จััดห�ผู้ลประโยชีน์ด้วิยก�รให้เชี่�แก่ผูู้้เชี่�ร�ยย่อย และให้บริก�รที�เกี�ยวิเนื�องก�รให้เชี่�ทรัพย์สำินที�เชี่�

ประเภทข้องกลุ่มลูกค้า กลุ่มูผูู้้เชี่�ที�มูีคัวิ�มูหล�กหล�ยทั�งในด้�นข้องประเภทธิุรกิจัหรือบริก�ร

ข้้อจัำากัดหร่อภาระผูู้กพัน ภ�ยใตี้สำัญญ�กู้เงิน กองทรัสำตี์ตี้องปฏิิบัตีิตี�มูเงื�อนไข้ท�งก�รเงินบ�งประก�รตี�มูที�ระบุไวิ้ในสำัญญ� 
เชี่น ก�รดำ�รงอัตีร�สำ่วินหนี�สำินตี่อสำินทรัพย์รวิมู และอัตีร�สำ่วินคัวิ�มูสำ�มู�รถในก�รชีำ�ระหนี�ให้เป็นไป
ตี�มูอัตีร�ที�กำ�หนด
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มูลค่าท่่ ได้จัากรายงานการประเมินมูลค่าครั�งล่าสุด

ทรพัิ่ย์สิน์ม่่การประเมิ่น์ม้่ลค่าครั�งล่าสุด ณี วนั์ท่� 1 ม่ถิืนุ์ายน์ 2565 โดยบริษีทั ซ่ึ่บ่อาร์อ ่(ประเทศไทย) จัำากดั ซึ่้�งเป็น์ผู้้�ประเมิ่น์

ม่ล้ค่าทรพัิ่ย์สนิ์ท่�ได�รับความ่เห้น็์ชอบจัากสำาน์กังาน์ ก.ล.ต์. ได�ใช�ห้ลกัเกณีฑ์์การประเม่นิ์ม่ล้ค่าทรพัิ่ย์สนิ์ด�วยวิธิว่เิคราะห์้รายได� (Income 

Approach) เป็น์วิธิห่้ลกัใน์การจัดัทำารายงาน์การประเม่นิ์ม้่ลค่าทรพัิ่ย์สนิ์นี์� ซ้ึ่�งเป็น์การประเม่นิ์ม้่ลค่าทรพัิ่ย์สนิ์ภายใต์�สทิธิกิารเช่า จัากความ่

สาม่ารถืใน์การสร�างรายได�ใน์อน์าคต์ โดยคำาน์วณีจัากประม่าณีการกระแสเงิน์สดท่�จัะเกิดข้�น์จัากทรัพิ่ย์สนิ์ของกองทรัสต์์ใน์อน์าคต์ และ

ใช�การวิเคราะห์้คิดลดกระแสเงิน์สดด�วยอตั์ราคิดลดท่�เห้ม่าะสม่ ภายใต์�ห้ลักเกณีฑ์์ท่�ว่าม่ล้ค่าทรพัิ่ย์สนิ์ใดๆ จัะเท่ากับม่ล้ค่าปัจัจับุนั์ของ

กระแสเงนิ์สดใน์อน์าคต์ท่�คาดว่าจัะได�รับจัากทรพัิ่ย์สนิ์น์ั�น์ๆ โดยการคดิลดผู้ลประโยชน์์ท่�จัะเกดิข้�น์ใน์อน์าคต์ให้�กลบัม่าเป็น์ม้่ลค่าปัจัจุับนั์

สรุปสมมติฐานสำาค่ัญ่ในการประเมินมูลค่่าดำ้วยวิธิ้รายไดำ้ดำังน้�

รายละเอ่ยด สำิทธิิก�รเชี่�พ้�นที�ระยะย�วิบ�งสำ่วินในอ�คั�รสำำ�นักง�นและกรรมูสิำทธิิ�ในสัำงห�ริมูทรัพย์ที�เกี�ยวิกับ 
ก�รดำ�เนินโคัรงก�รภิรัชีท�วิเวิอร์ แอท ไบเทคั

ผูู้้ประเมิน บริษ์ัท ซึ่ีบีอ�ร์อี (ประเทศูไทย) จัำ�กัด

วัิธ่การประเมินมูลค่า วิิธิีวิิเคัร�ะห์ร�ยได้ (Income Approach)

ระยะเวัลาท่่ใช้ ใน
การประเมินมูลค่า

28 ปี 2 เดือน นับจั�กวัินที�ประเมิูนจันสำิ�นสำุดวิันที� 19 สำิงห�คัมู พ.ศู. 2593 (ตี�มูระยะเวิล� 
สำิทธิิก�รเชี่�คังเหลือ)

วัันท่่ประเมิน 1 มูิถุน�ยน พ.ศู. 2565

มูลค่าทรัพย์สินท่่ประเมิน 2,910,000,000 บ�ท 
(สำองพันเก้�ร้อยสำิบล้�นบ�ทถ้วิน)

สมมติฐานท่่สำาคัญ

อัตราค่าเช่าพื�นท่่ และอัตรา
การปรับค่าเช่าตั�งแต่ปี 2565

• พ้�นที�สำำ�นักง�น 740 บ�ท/ตี�ร�งเมูตีร/เดือน สำำ�หรับพ้�นที�วิ่�ง และ ปรับอัตีร�คั่�เชี่�เพิ�มูข้้�น 
ร้อยละ 3.0 ทุกปี

• พ้�นที�ร้�นคั้�ปลีก 350 บ�ท/ตี�ร�งเมูตีร/เดือน (ปรับเพิ�มูข้้�นร้อยละ 3.0 ทุกปี)
• พ้�นที�เก็บข้อง 330 บ�ท/ตี�ร�งเมูตีร/เดือน (ปรับเพิ�มูข้้�นร้อยละ 3.0 ทุกปี)

สมมติฐานท่่สำาคัญ

อัตราการเช่าเฉล่่ย  
(Occupancy Rate)

• พ้�นที�สำำ�นักง�น : ปีที� 1 = 95% ข้องพ้�นที�ให้เชี่�ทั�งหมูด
  ปีที� 2 เป็นตี้นไป = 97.0% ข้องพ้�นที�ให้เชี่�ทั�งหมูด 
• พ้�นที�ร้�นคั้�ปลีก : 100% ข้องพ้�นที�ให้เชี่�ทั�งหมูด
• พ้�นที�เก็บข้อง : 100% ข้องพ้�นที�ให้เชี่�ทั�งหมูด

อัตราคิดลด  
(Discount Rate)

ร้อยละ 9.0

หมู�ยเหตีุ :   
 คั่�สำ�ธิ�รณูปโภคัปรับร้อยละ 2 ตี่อปีนับตีั�งแตี่ประมู�ณก�รปี 2565 คั่�ใชี้จั่�ยสำำ�รองสำำ�หรับปรับปรุงอ�คั�ร อยู่ที�ร้อยละ 3 ข้องร�ยได้รวิมู และคั่�ธิรรมูเนียมู 
 ผูู้้บริห�รอสำังห�ริมูทรัพย์ ตี�มูที�ระบุอัตีร�ไวิ้เป็นจัำ�นวินที�แน่นอนตีลอดอ�ยุสำัญญ�แตี่งตัี�งผูู้้บริห�รอสำังห�ริมูทรัพย์

ทั�งนี์�ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ได�ต์รวจัสอบสม่ม่ติ์ฐาน์ห้ลักของผู้้�ประเมิ่น์ราคาทรัพิ่ย์สนิ์ท่�ใช�ใน์การประเม่นิ์ม่ล้ค่าทรพัิ่ย์สนิ์ท่�กองทรัสต์์ 

เข�าลงทุน์แล�ว พิ่บว่า รายงาน์การประเมิ่น์ม่ล้ค่าทรพัิ่ย์สนิ์ม่ค่วาม่เห้ม่าะสม่ เป็น์ไปต์าม่ประเภทของทรัพิ่ย์สนิ์ท่�ก่อให้�เกดิรายได� สม่ม่ติ์ฐาน์

ท่�ใช�ประเมิ่น์ม่ล้ค่าไม่่พิ่บสิ�งท่�ทำาให้�สม่ม่ต์ฐิาน์ไม่่ม่ค่วาม่สม่เห้ตุ์สม่ผู้ลอย่างม่น่์ยัสำาคญัต่์อม่ล้ค่าทรพัิ่ย์สนิ์เม่ื�อเท่ยบกับผู้ลประกอบการ

เฉล่�ยใน์อด่ต์ และสอดคล�องกบัภาพิ่รวม่ของต์ลาดอาคารสำาน์กังาน์

อย่างไรก็ต์าม่ ผู้ลการประกอบการท่�เกดิข้�น์จัรงิอาจัแต์กต่์างจัากสม่ม่ต์ฐิาน์ดงักล่าวได� ห้รอืเห้ต์กุารณ์ีต่์างๆ อาจัไม่่เป็น์ไปต์าม่ท่�

คาดการณ์ีไว� เน่์�องจัากสม่ม่ติ์ฐาน์ของผู้้�ประเมิ่น์ฯ ต์ั�งอย่้บน์ปัจัจัยัสภาพิ่แวดล�อม่ของการดำาเนิ์น์ธิรุกจิัซึ่้�งได�รบัผู้ลกระทบจัากสถืาน์การณ์ี

ต่์างๆ ท่�เกิดข้�น์ ณี วัน์ท่�พิ่ิจัารณีาประเม่ิน์ม่้ลค่าทรัพิ่ย์สิน์ ดังน์ั�น์ ห้ากม่่การเปล่�ยน์แปลงใน์อน์าคต์ อาจัส่งผู้ลให้�ม่้ลค่าทรัพิ่ย์สิน์ท่� 

ผู้้�ประเมิ่น์ราคาทรพัิ่ย์สิน์พิ่จิัารณีาไว�อาจัเปล่�ยน์แปลงได�
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รายละเอ่ยดเก่่ยวักับการได้มาซ่ึื้งทรัพย์สินหลักแต่ละรายการในรอบระยะเวัลาบัญช่

กองทรสัต์์ไม่่ม่ก่ารได�ม่าซ้ึ่�งทรัพิ่ย์สิน์ห้ลกัใน์รอบระยะเวลาบัญชว่นั์ท่� 1 ม่กราคม่ ถืง้ 31 ธัิน์วาคม่ 2565

รายละเอ่ยดเก่่ยวักับการจัำาหน่ายไปซ่ึื้งทรัพย์สินหลักแต่ละรายการในรอบระยะเวัลาบัญช่

กองทรสัต์์ไม่่ม่ก่ารจัำาห้น่์ายไปซ้ึ่�งทรัพิ่ย์สนิ์ห้ลกัใน์รอบระยะเวลาบัญชว่นั์ท่� 1 ม่กราคม่ ถืง้ 31 ธัิน์วาคม่ 2565 

รุ�ยละเอ่ยดเก่�ยวิกับก�รุได้มู�และจัำ�ห์น่�ยไป 
ซึ่่�งที่รุัพย์สินห์ลักในรุอบรุะยะเวิล�บัญช่
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นโยบ�ยก�รุกู้ยืมูเงิน

กองทรสัต์์อาจัก้�ยืม่เงนิ์ห้รอืก่อภาระผู้ก้พิ่นั์ไม่่ว่าจัะม่่การให้�ห้ลกัประกนั์ไว�ด�วยห้รอืไม่่กต็์าม่ โดยจัะต์�องปฏิบิตั์ติ์าม่ห้ลกัเกณีฑ์์การ

ก้�ยืม่เงนิ์ ห้รอืการก่อภาระผู้ก้พัิ่น์ต์าม่ท่�กฎห้ม่ายท่�เก่�ยวข�องกำาห้น์ด ห้รอืต์าม่ท่�ระบไุว�ใน์สญัญาก่อต์ั�งทรสัต์์ ทั�งนี์� ต์�องเป็น์การก้�ยมื่เงนิ์

ห้รอืการก่อภาระผู้ก้พัิ่น์เพืิ่�อวตั์ถืปุระสงค์ดงัต่์อไปนี์�

1) ลงทุน์ใน์อสงัห้าริม่ทรัพิ่ย์ ห้รือสทิธิกิารเช่าซ้ึ่�งเป็น์ทรพัิ่ย์สนิ์ห้ลกัเพิ่ิ�ม่เต์มิ่

2) น์ำาม่าใช�ใน์การบริห้ารจัดัการทรัพิ่ย์สิน์ของกองทรัสต์์

3) น์ำาม่าใช�เพืิ่�อการดแ้ล ซ่ึ่อม่บำารุงรกัษีา ห้รอืปรบัปรงุทรพัิ่ย์สนิ์ของกองทรสัต์์ ได�แก่อสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ของกองทรสัต์์ ห้รอื

อสงัห้าริม่ทรัพิ่ย์ท่�กองทรัสต์์ ม่ส่ทิธิกิารเช่าให้�อย้่ใน์สภาพิ่ดแ่ละพิ่ร�อม่น์ำาไปจัดัห้าผู้ลประโยชน์์ ห้รอืสอดคล�องกับสภาพิ่

ต์ลาดห้รือความ่ต์�องการของลก้ค�าท่�เปล่�ยน์แปลงไป

4) ต่์อเติ์ม่ห้รือก่อสร�างอาคารเพิิ่�ม่เติ์ม่บน์ท่�ดนิ์ท่�ม่อ่ย่้แล�วซ้ึ่�งเป็น์ของกองทรัสต์์ ห้รอืท่�กองทรัสต์์ม่่สิทธิกิารเช่าเพิ่ื�อประโยชน์์

ใน์การจัดัห้าผู้ลประโยชน์์ของกองทรัสต์์ ห้รอืสอดคล�องกบัสภาพิ่ต์ลาดห้รือความ่ต์�องการของลก้ค�าท่�เปล่�ยน์แปลงไป

5) ชำาระเงนิ์ก้�ยมื่ห้รือภาระผู้ก้พัิ่น์ของกองทรสัต์์

6) เห้ต์จุัำาเป็น์อื�น์ใดต์าม่ท่�ผู้้�จัดัการกองทรสัต์์เห้น็์สม่ควรเพิ่ื�อบรหิ้ารจัดัการกองทรสัต์์ และเป็น์ไปเพิ่ื�อประโยชน์์ของผู้้�ถือืห้น่์วยทรสัต์์

ทั�งนี์� การก้�ยืม่เงิน์จัะกระทำาโดยคำาน์้งถื้งประโยชน์์ของผู้้�ถืือห้น่์วยทรัสต์์เป็น์สำาคัญ และใน์กรณีีท่�เป็น์การก้�ยืม่เงิน์เพืิ่�อปรับปรุง

อสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ท่�กองทรสัต์์ม่ก่รรม่สทิธิิ� และ/ห้รือสทิธิกิารเช่าต์าม่วัต์ถืปุระสงค์ท่� 3) ห้รือเพิ่ื�อต่์อเต์มิ่ห้รอืก่อสร�างอาคารเพิิ่�ม่เต์มิ่บน์

ท่�ดิน์ท่�ม่่อย่้แล�วท่�กองทรสัต์์ ม่ก่รรม่สทิธิิ� และ/ห้รือสทิธิกิารเช่าต์าม่วัต์ถืปุระสงค์ท่� 4) กองทรสัต์์จัะต์�องคำาน์ง้ถืง้กำาห้น์ดเวลาเช่าท่�เห้ลอื

อย่้ต์าม่สญัญาเช่า

ใน์ส่วน์ของอตั์ราส่วน์การก้�ยมื่เงนิ์ของกองทรสัต์์ กองทรสัต์์ม่่ข�อจัำากดัใน์การก้�ยมื่เงนิ์ได�ไม่่เกนิ์อตั์ราส่วน์ร�อยละ 35 ของม่ล้ค่า

ทรพัิ่ย์สนิ์รวม่ของกองทรสัต์์ และใน์กรณีีท่�กองทรสัต์์ม่อั่น์ดบัความ่น่์าเชื�อถือือย่้ใน์อัน์ดบัท่�สาม่ารถืลงทุน์ได� (Investment grade) ม่ล้ค่า

การก้�ยืม่จัะไม่่เกิน์ร�อยละ 60 ของม้่ลค่าทรัพิ่ย์สิน์รวม่ของกองทรัสต์์ โดยอัต์ราส่วน์ดังกล่าวจัะคำาน์วณีโดยการน์ับรวม่การก้�ยืม่และ

ทรพัิ่ย์สิน์รวม่ของกองทรัสต์์

ซึ่้�งการก้�ยมื่เงนิ์เพืิ่�อใช�สำาห้รบัการลงทุน์ใน์ทรพัิ่ย์สนิ์ห้ลกัท่�ลงทุน์น์ั�น์จัะเป็น์ประโยชน์์ต่์อผู้้�ถือืห้น่์วยทรสัต์์ เน่์�องจัากผู้้�ถือืห้น่์วยทรสัต์์

จัะได�รบัประโยชน์์จัากต์�น์ทุน์ทางการเงนิ์ของกองทรสัต์์ ท่�ต์ำ�าลงเม่ื�อเท่ยบกบัการลงทุน์ใน์ทรพัิ่ย์สนิ์โดยใช�เงนิ์ท่�ได�รบัจัากการเสน์อขาย

ห้น่์วยทรัสต์์แก่น์ักลงทุน์เพิ่่ยงอย่างเด่ยว โดยอัต์ราดอกเบ่�ยท่�กองทรัสต์์ต์�องชำาระใน์การก้�ยืม่เงิน์ใน์ครั�งนี์�ก็อย้่ใน์เกณีฑ์์ท่�ใกล�เค่ยงกับ

อตั์ราการก้�ยืม่เงิน์ของลก้ค�าชั�น์ดท่่�ธิน์าคารพิ่าณิีชย์ใน์ประเทศส่วน์ให้ญ่เสน์อให้�กบัลก้ค�าของต์น์ท่�ประกอบธุิรกิจัสำาน์กังาน์ให้�เช่า และ

อย่้ภายใต์�เงื�อน์ไขท่�ใกล�เคย่งกนั์

วัิธ่การกู้ย่มเงิน

ทางกองทรัสต์์สาม่ารถืก้�ยมื่เงนิ์ได�ด�วยวธิิก่ารดังต่์อไปนี์�

1) การขอสนิ์เชื�อจัากธิน์าคารพิ่าณีชิย์ สถืาบนั์การเงนิ์ บริษีทัประกนั์ช่วติ์ บริษีทัประกนั์วิน์าศภยั และ/ห้รอืน์ติ์บิคุคลอื�น์ใด

ท่�สาม่ารถืให้�สิน์เชื�อแก่กองทรัสต์์ได� ทั�งนี์�โดยไม่่ขัดกับกฎห้ม่าย ประกาศ คำาสั�งใด ห้รือห้ลักเกณีฑ์์ใดๆ ท่�เก่�ยวข�องท่� 

คณีะกรรม่การ ก.ล.ต์. สำานั์กงาน์ ก.ล.ต์. ห้รอืห้น่์วยงาน์กำากบัดแ้ลอื�น์ท่�เก่�ยวข�องประกาศกำาห้น์ด

2) การออกต์ราสารห้รือห้ลกัทรัพิ่ย์ห้รือเข�าทำาสญัญาท่�ม่ล่กัษีณีะเป็น์การก้�ยมื่ โดยทั�งนี์�ไม่่ขดักบักฎห้ม่าย ประกาศ คำาสั�งใด 

ห้รอืห้ลักเกณีฑ์์ใดๆ ท่�เก่�ยวข�องกบัคณีะกรรม่การ ก.ล.ต์. ห้รอืสำาน์กังาน์ ก.ล.ต์. ประกาศกำาห้น์ด
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 การก้�ยืม่เงนิ์ของกองทรสัต์์ ให้�ห้ม่ายความ่รวม่ถืง้ การก้�ยมื่เงนิ์ของบรษิีทัท่�กองทรสัต์์เป็น์ผู้้�ถือืหุ้�น์ต์าม่ห้ลกัเกณีฑ์์บรษัิีท

ท่�กองทรสัต์์ม่ก่ารลงทนุ์ใน์ทรพัิ่ย์สนิ์ห้ลกัโดยทางอ�อม่ การก้�ยมื่เงนิ์ของผู้้�ลงทนุ์ใน์ทรสัต์์อื�น์ ห้รอืการก้�ยมื่เงนิ์ของทรสัต์์ท่� 

ก่อต์ั�งข้�น์เพืิ่�อการลงทุน์ของกองทรสัต์์โดยอ�อม่ด�วย

ข้้อจัำากัดในการกู้ย่ม

ใน์การก้�ยืม่เงนิ์ของกองทรสัต์์ ไม่่ว่าด�วยวิธิก่ารใดจัะต์�องไม่่ม่่ลักษีณีะ ดงันี์�

1) ม่่ข�อต์กลงและเงื�อน์ไขทำาน์องเดย่วกบัข�อกำาห้น์ดของหุ้�น์ก้�ท่�ให้�ไถ่ืถือน์หุ้�น์ก้�เม่ื�อม่ก่ารเลิกบรษิีทั (perpetual bond)

2) ม่่ลกัษีณีะของอนุ์พัิ่น์ธ์ิแฝ่ง เว�น์แต่์เป็น์กรณีีท่�เข�าลกัษีณีะท่�ครบถื�วน์ดงันี์�

2.1) ให้�สิทธิลิก้ห้นี์�ใน์การชำาระห้นี์�คนื์ก่อน์กำาห้น์ด (callable) ห้รอืให้�สทิธิกิองทรัสต์์ใน์การเรย่กให้�ลก้ห้นี์�ชำาระห้นี์�คนื์ก่อน์

กำาห้น์ด (puttable)

2.2) กำาห้น์ดดอกเบ่�ยห้รอืผู้ลต์อบแทน์ไว�อย่างแน่์น์อน์ห้รอืเป็น์อตั์ราท่�ผู้นั์แปรต์าม่อตั์ราดอกเบ่�ยของสถืาบนั์การเงนิ์ห้รอื

อตั์ราดอกเบ่�ยอื�น์

2.3) ไม่่ม่ก่ำาห้น์ดเงื�อน์ไขการจ่ัายดอกเบ่�ยห้รอืผู้ลต์อบแทน์ท่�อ�างองิกบัปัจัจัยัอ�างองิอื�น์เพิ่ิ�ม่เต์มิ่

3) ม่่ลกัษีณีะเป็น์แปลงสนิ์ทรพัิ่ย์เป็น์ห้ลกัทรัพิ่ย์

การก่อภาระผูู้กพันแก่ทรัพย์สินข้องกองทรัสต์

การก่อภาระผู้ก้พัิ่น์แก่ทรัพิ่ย์สนิ์ของกองทรสัต์์ สาม่ารถืกระทำาได�เฉพิ่าะกรณีีท่�จัำาเป็น์และเก่�ยวข�องกับการบรหิ้ารจัดัการทรพัิ่ย์สนิ์

ของกองทรสัต์์ต์าม่สญัญาก่อต์ั�งทรสัต์์ ดังต่์อไปนี์�

1) การก่อภาระผู้้กพัิ่น์ซ้ึ่�งเก่�ยวเน่์�องกับการทำาข�อต์กลงห้ลักท่�กองทรัสต์์สาม่ารถืกระทำาได�ต์าม่ข�อกำาห้น์ดใน์ประกาศท่�  

ทจั. 49/2555 รวม่ทั�งประกาศอื�น์ๆ ท่�เก่�ยวข�องท่�คณีะกรรม่การ ก.ล.ต์. ประกาศกำาห้น์ด เช่น์ การน์ำาทรพัิ่ย์สนิ์ของกองทรสัต์์ 

ไปเป็น์ห้ลักประกนั์การชำาระเงนิ์ก้�ยืม่ต์าม่สัญญานี์� และต์าม่ท่�กฎห้ม่ายกำาห้น์ด

2) การก่อภาระผู้ก้พัิ่น์ท่�เป็น์เรื�องปกต์ิใน์ทางพิ่าณีชิย์ห้รอืเป็น์เรื�องปกต์ิใน์การทำาธิรุกรรม่ประเภทน์ั�น์

การกู้ย่มเงินหร่อการก่อภาระผูู้กพันกับบุคคลท่่เก่่ยวัโยงกันข้องทรัสต่

กองทรสัต์์อาจัก้�ยมื่เงนิ์โดยการขอสิน์เชื�อจัากธิน์าคารพิ่าณีชิย์ สถืาบนั์การเงนิ์ บรษิีทัประกัน์ช่วติ์ บรษิีทัประกัน์ภยั และ/ห้รอื

น์ติ์บิคุคลอื�น์ใดท่�สาม่ารถืให้�สนิ์เชื�อแก่กองทรสัต์์ได� ห้รือเข�าทำาสญัญาท่�ม่ล่กัษีณีะเป็น์การก้�ยมื่ ก่อภาระผู้ก้พิ่นั์แก่ทรพัิ่ย์สนิ์ของกองทรสัต์์  

ห้รือทำาธิรุกรรม่ท่�เก่�ยวข�องกับบคุคลท่�เก่�ยวโยงกัน์ของทรสัต์ไ่ด� ต์าม่ห้ลกัเกณีฑ์์ท่�คณีะกรรม่การ ก.ล.ต์. ห้รือสำาน์กังาน์ ก.ล.ต์. ประกาศ

กำาห้น์ด 
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ข้้อมูลเก่่ยวักับการกู้ย่มเงิน ณ วัันสิ�นรอบปีบัญช่

การลงทุน์ของกองทรสัต์์ใน์ปัจัจับัุน์น์ั�น์ใช�แห้ล่งเงิน์ทนุ์ส่วน์ห้น์้�งจัากการก้�ยมื่เงนิ์ โดยบรษิีทัห้ลกัทรพัิ่ย์จัดัการกองทุน์ กสกิรไทย 

จัำากดั ใน์ฐาน์ะทรสัต์ข่องกองทรสัต์์เข�าทำาสัญญาเงนิ์ก้�กบัธิน์าคารกสกิรไทย ซึ่้�งเป็น์บคุคลท่�เก่�ยวโยงกนั์กบัทรสัต์ ่ โดยข�อกำาห้น์ดและ

เงื�อน์ไขของการก้�ยืม่เงนิ์ดงักล่าวจัะเป็น์ไปต์าม่ท่�กำาห้น์ดใน์สญัญาเงนิ์ก้� สญัญาห้ลกัประกนั์ทางธิรุกจิั และเอกสารทางการเงนิ์ท่�เก่�ยวข�อง

ระห้ว่างทรัสต์ข่องกองทรัสต์์ กับผู้้�ให้�ก้�ห้รือระห้ว่างค้สั่ญญาท่�เก่�ยวข�อง โดยม่เ่งื�อน์ไขท่�สำาคญัเบื�องต์�น์ ดงัต่์อไปนี์�

ติ�ริ�งสริปุริ�ยละเอยีดิ้	เง่�อนไข	กั�ริกั้ย่้มเงนิของทริสัต์ิเพิ่่�อกั�ริลงทนุในสทิธุกิั�ริเช่�อสงัห�ริมิทรัิพิ่ย์	ภิรัิิชออฟฟิศ

ผูู้้ ให้กู้ ธิน�คั�รกสำิกรไทย จัำ�กัด (มูห�ชีน) 

ผูู้้กู้ บริษ์ัท หลักทรัพย์จััดก�รกองทุนกสำิกรไทย จัำ�กัด กระทำ�ก�รแทนในฐ�นะทรัสำตีีข้องทรัสำตี์เพ้�อก�ร
ลงทุนในสำิทธิิก�รเชี่�อสำังห�ริมูทรัพย์ภิรัชีออฟฟิศู

เงินกู้ (ล้านบาท) เงินกู้ที� 1 ประเภทเงินกู้ยืมูระยะย�วิจัำ�นวิน 1,720 ล้�นบ�ทเพ้�อใชี้สำำ�หรับชีำ�ระคัืนเงินกู้ยืมูเพ้�อก�ร
ลงทุนในทรัพย์สำินหลักที�ลงทุนคัรั�งแรก
เงินกู้ที� 2 ประเภทเงินกู้ยืมูระยะย�วิจัำ�นวิน 700 ล้�นบ�ท เพ้�อใชี้สำำ�หรับก�รลงทุนในทรัพย์สำินหลักที�
ลงทุนจั�กก�รเพิ�มูทุนคัรั�งที� 1
เงินกู้ที� 3 ประเภทหนังสำือคัำ��ประกัน ซึ่่�งเป็นวิงเงินสิำนเชีื�อหมูุนเวิียนจัำ�นวิน 4 ล้�นบ�ท เพ้�อใชี้คัำ��ประกัน
ก�รใชี้ ไฟฟ้�ข้องทรัพย์สำินหลักที�ลงทุนคัรั�งแรก ตี่อก�รไฟฟ้�นคัรหลวิง

อัตราดอกเบ่�ย อัตีร�ดอกเบี�ยในอัตีร� MLR (Minimum Loan Rate) ลบอัตีร�ร้อยละที�ระบุตี�มูสำัญญ�กู้ยืมูเงิน

ระยะเวัลาชำาระค่นเงินกู้ ระยะเวิล�ชีำ�ระคัืนเงินกู้ ไมู่เกิน 5 ปีนับแตี่วิันเบิกถอนเงินกู้คัรั�งแรก 

การชำาระเงินต้นข้องวังเงิน ชีำ�ระคัืนโดยก�รทยอยชีำ�ระและ/หรือคัรั�งเดียวิทั�งจัำ�นวินตี�มูที�ระบุในสำัญญ�กู้ยืมูเงิน สำัญญ� 
หลักประกัน ซึ่่�งคูั่สำัญญ�ตีกลงกัน อย่�งไรก็ตี�มูยอดเงินกู้คังคั้�งจัะถูกชีำ�ระ ณ วิันคัรบกำ�หนด 
อ�ยุสำัญญ�กู้ยืมูเงินในปีที� 5 บริษ์ัทในฐ�นะผูู้้จััดก�รกองทรัสำตี์จัะพิจั�รณ�ท�งเลือกในก�รระดมูทุน 
ด้วิยวิิธิีตี่�งๆ โดยคัำ�น่งถ่งสำภ�วิะแวิดล้อมูท�งเศูรษ์ฐกิจั ณ ข้ณะนั�น เพ้�อประโยชีน์สำูงสำุดข้อง 
กองทรัสำตี์ เชี่น ก�รเสำนอข้�ยหุ้นกู้ ก�รกู้ยืมูจั�กธิน�คั�รพ�ณิชีย์ สำถ�บันก�รเงิน เพ้�อชีำ�ระคืัน 
หนี�เดิมู (Refinancing) เป็นตี้น 

การชำาระดอกเบ่�ย ชีำ�ระร�ยเดือน

หลักประกันการกู้ย่ม 
วังเงินกู้ท่่ 1

1. ก�รจัดทะเบยีนหลกัประกนัท�งธิรุกจิับนสำญัญ�เช่ี�พ้�นที�โคัรงก�รภริชัีท�วิเวิอร์ แอท เอม็ูคัวิอเทยีร์

2. ก�รจัดทะเบียนหลักประกันท�งธิุรกิจับนง�นระบบ หรือระบบสำ�ธิ�รณูปโภคั เคัรื�องมูือ รวิมูถ่ง 
อุปกรณ์ตี่�งๆ และ/หรือสำิทธิิเรียกร้องภ�ยใตี้สำัญญ�ซึ่ื�อข้�ยสัำงห�ริมูทรัพย์ โคัรงก�ร 
ภิรัชีท�วิเวิอร์ แอท เอ็มูคัวิอเทียร์

3. ก�รจัดทะเบียนหลักประกันท�งธิุรกิจับนสำัญญ�รับบริก�รพ้�นที�สำ่วินกล�ง

4. ก�รจัดทะเบียนหลักประกันท�งธิุรกิจับนสำัญญ�ให้บริก�รสำ�ธิ�รณูปโภคั

5. ก�รจัดทะเบียนหลักประกันท�งธิุรกิจับนสำัญญ�ให้บริก�รพ้�นที�จัอดรถ

6. ก�รจัดทะเบยีนหลกัประกนัท�งธิรุกจิับนสำญัญ�อื�นๆ ที�เกี�ยวิข้อ้งกบัก�รดำ�เนนิง�นข้องกองทรสัำตี์

7. ก�รสำลักหลังกรมูธิรรมู์ประกันภัยทรัพย์สำินสำำ�หรับคัวิ�มูเสำี�ยงภัยทุกประเภท (Property All 
Risk Insurance) และกรมูธิรรมู์ประกันภัยธิุรกิจัหยุดชีะงัก (Business Interruption Insurance)  
ข้องโคัรงก�รภิรัชีท�วิเวิอร์ แอท เอ็มูคัวิอเทียร์ ยกเวิ้นประกันภัยคัวิ�มูรับผู้ิดตี่อบุคัคัลภ�ยนอก 
โดยระบุชีื�อผูู้้ ให้กู้เป็นผูู้้รับประโยชีน์ร่วิมู (Co-Beneficiary) และ/หรือ เป็นผูู้้เอ�ประกันร่วิมู  
(Co-Insured) 
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หลักประกันการกู้ย่ม 
วังเงินกู้ท่่ 2

1. ก�รก่อหลักประกันท�งธิุรกิจับนสำัญญ�เชี่�พ้�นที�โคัรงก�รภิรัชีท�วิเวิอร์ แอท ไบเทคั

2. ก�รก่อหลักประกันท�งธิุรกิจับนง�นระบบ หรือระบบสำ�ธิ�รณูปโภคั เคัรื�องมูือ รวิมูถ่งอุปกรณ์
ตี่�งๆ และ/หรือสำิทธิิเรียกร้องภ�ยใตี้สำัญญ�ซึ่ื�อข้�ยสัำงห�ริมูทรัพย์โคัรงก�รภิรัชีท�วิเวิอร์  
แอท ไบเทคั

3. ก�รก่อหลักประกันท�งธิุรกิจับนสำัญญ�รับบริก�รพ้�นที�สำ่วินกล�ง

4. ก�รก่อหลักประกันท�งธิุรกิจับนสำัญญ�ให้บริก�รสำ�ธิ�รณูปโภคั

5. ก�รก่อหลักประกันท�งธิุรกิจับนสำัญญ�ให้บริก�รพ้�นที�จัอดรถ

6. ก�รก่อหลักประกันท�งธิุรกิจับนสำัญญ�อื�นๆ ที�เกี�ยวิข้้องกับก�รดำ�เนินง�นข้องกองทรัสำตี์

7.  ก�รสำลักหลังกรมูธิรรมู์ประกันภัยทรัพย์สำินสำำ�หรับคัวิ�มูเสำี�ยงภัยทุกประเภท (Property All Risk 
Insurance) และกรมูธิรรมู์ประกันภัยธิุรกิจัหยุดชีะงัก (Business Interruption Insurance) ข้อง
โคัรงก�รภิรัชีท�วิเวิอร์ แอท ไบเทคั ยกเวิ้นประกันภัยคัวิ�มูรับผู้ิดตี่อบุคัคัลภ�ยนอก โดยระบุชีื�อ
ผูู้้ ให้กู้เป็นผูู้้รับประโยชีน์ร่วิมู (Co-Beneficiary) และ/หรือ เป็นผูู้้เอ�ประกันร่วิมู (Co-Insured)
นอกเหนือจั�กเงื�อนไข้ที�ระบุข้้�งตี้น ข้้อกำ�หนดและเงื�อนไข้อื�นๆ เกี�ยวิกับก�รให้หลักประกันก�ร 
กู้ยืมูนี�ให้เป็นไปตี�มูเงื�อนไข้ในสัำญญ�เงินกู้ สำัญญ�หลักประกันท�งธุิรกิจั และเอกสำ�รท�งก�รเงิน
ที�เกี�ยวิข้้องซ่ึ่�งคูั่สำัญญ�จัะได้ตีกลงกัน

 “ก�รก่อหลักประกันท�งธิุรกิจั” หมู�ยถ่ง ก�รตีร�ทรัพย์สำินเพ้�อเป็นหลักประกันก�รชีำ�ระหนี�
ตี�มูพระร�ชีบัญญัตีิหลักประกันท�งธิุรกิจั พ.ศู. 2558 ซึ่่�งสิำทธิิเรียกร้องสำ�มู�รถนำ�มู�เป็นหลัก
ประกันได้ รวิมูถ่ง สำิทธิิเรียกร้องที�จัะได้รับเงินคั่�เชี่�ภ�ยใตี้สำัญญ�เชี่�ที�เกี�ยวิข้้อง และสิำทธิิในเงิน
ฝ�กในบัญชีีที�เกี�ยวิข้้อง และผูู้้ ให้กู้จัะบังคัับหลักประกันได้ เมูื�อมูีเหตีุบังคัับหลักประกัน ตี�มูที�ระบุ
ไวิ้ในสำัญญ�หลักประกัน รวิมูถ่งเหตีุผู้ิดสำัญญ�ภ�ยใตี้สำัญญ�เงินกู้ (อ�ทิเชี่น ผูู้้กู้ ไมู่ชีำ�ระหนี�เงิน
ที�ถ่งกำ�หนด ผูู้้กู้ผู้ิดข้้อปฏิิบัตีิภ�ยใตี้เอกสำ�รท�งก�รเงิน รวิมูทั�งผูู้้กู้ล้มูละล�ย เป็นตี้น) และ ผูู้้ ให้
กู้ ได้มูีหนังสำือแจั้งเหตีุบังคัับหลักประกันแก่คัู่สำัญญ� ตี�มูที�กำ�หนดในพระร�ชีบัญญัตีิหลักประกัน
ท�งธิุรกิจั

ทั�งนี์� การก้�ยืม่เงิน์จัะช่วยให้�เกิดประโยชน์์ต่์อผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์ใน์แง่ของอัต์ราผู้ลต์อบแทน์ เน่์�องจัากม่่ต์�น์ทุน์ทางการเงิน์ (Cost 

of Debt) ต์ำ�ากว่าต์�น์ทนุ์ของผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์ (Cost of Equity) โดยสถืาน์ะของการก้�ยมื่เงนิ์ ณี วนั์สิ�น์รอบบญัชปี่ 2565 ของกองทรัสต์์

ม่ร่ายละเอ่ยดดงัต์าราง

จัำานวันเงินต้นคงค้าง 2,420,000,000 บ�ท

มูลค่าสินทรัพย์รวัม 10,081,475,225 บ�ท

อัตราส่วันหน่�สินเงินกู้ย่มต่อมูลค่าทรัพย์สินรวัม ร้อยละ 24

การปฏิิบัติตามเง่่อนไข้ทางการเงินข้องสัญญากู้ย่มเงิน  
(Financial Covenants)

กองทรัสำตี์ ได้ปฏิิบัติีตี�มูเงื�อนไข้ท�งก�รเงิน ตี�มูที�ระบุไวิ้ ใน
สำัญญ�
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ภาพรวัมเศรษฐกิจัข้องประเทศไทย 

 ใน์ปี  2565 ภาพิ่รวม่สถืาน์การณ์ี COVID-19 ม่แ่น์วโน์�ม่คล่�คลายม่ากข้�น์ เน่์�องจัาก อตั์ราการได�รับวค่ซ่ึ่น์เพิ่ื�อสร�างภมิ้่คุ�ม่กนั์

โรคของประชากรใน์ประเทศไทยม่่จัำาน์วน์เพิ่ิ�ม่ม่ากข้�น์ โดยรายงาน์แน์วโน์�ม่ธุิรกิจัของธิน์าคารแห่้งประเทศไทย รายงาน์ภาวะ

ธิรุกจิัใน์ช่วงปี 2565 ท่�ผู่้าน์ม่าว่า ใน์ช่วงไต์รม่าสท่� 1 ปี 2565 ความ่กังวล จัากการแพิ่ร่ระบาดของเชื�อ COVID-19 สายพัิ่น์ธิุ ์ 

Omicron ยงัคงม่่อย่้ เน่์�องจัาก ห้ากการแพิ่ร่ระบาดม่่ความ่รนุ์แรงกว่าสายพิ่นั์ธิุ ์Delta อาจัทำาให้�เกดิการล็อคดาวน์์อ่กครั�ง  

ทั�งนี์�ธิรุกจิัโดยรวม่ขยายต์วัเลก็น์�อยจัากไต์รม่าสเดย่วกนั์ของปีก่อน์ เน่์�องม่าจัาก ภาคธิรุกจิัโดยรวม่ได�รบัผู้ลกระทบจัาก

การแพิ่ร่ระบาดของ COVID-19 สายพัิ่น์ธิุ ์Omicron น์�อยกว่าสายพิ่นั์ธิุ ์Delta ระลอกก่อน์ โดยใน์ ไต์รม่าสท่� 2 ปี 2565 

ต์วัเลขการขยายต์วัทางเศรษีฐกจิั ปรบัเพิ่ิ�ม่ข้�น์จัากไต์รม่าสท่�1 รายได�รวม่ภาคธิรุกจิัปรบัต์วัดข่้�น์ ต์าม่กจิักรรม่ทางเศรษีฐกจิั

ท่�ทยอยฟ้�น์ต์วัและภาครฐับาลผู่้อน์คลายม่าต์รการรบัม่อืโรคระบาด อน์ญุาต์ให้�ม่ก่ารทำากจิักรรม่น์อกบ�าน์เพิ่ิ�ม่ข้�น์ ส่งผู้ล

ให้�ประชาชน์เริ�ม่ทำากจิักรรม่น์อกบ�าน์ และม่ก่ารกลบัไปทำางาน์ต์าม่ปกต์มิ่ากข้�น์ รวม่ทั�งน์โยบายเปิดประเทศ ใน์ช่วงเดือน์

ม่ถิืนุ์ายน์ ส่งผู้ลดต่่์อรายได�ภาคการท่องเท่�ยวและภาคบรกิาร ภาคอสงัห้ารมิ่ทรัพิ่ย์และก่อสร�าง ต่์อม่า ใน์ไต์รม่าสท่� 3 

ปี 2565 ทกุภาคธุิรกจิัขยายตั์วม่ากข้�น์เม่ื�อเท่ยบกบัไต์รม่าสเดย่วกนั์ของปีก่อน์ เน่์�องจัากการเปิดประเทศ แต่์ห้ากเท่ยบ

กบัไต์รม่าสก่อน์ห้น์�า ธิรุกจิัยงัทรงต์วั เน่์�องจัาก ปัจัจัยัเรื�องต์�น์ทนุ์ใน์การทำาธิรุกจิั ราคาพิ่ลงังาน์และวตั์ถืดุบิเพิ่ิ�ม่สง้ข้�น์  

จัากผู้ลกระทบของสงคราม่รสัเซ่ึ่ย-ย้เครน์ ส่งผู้ลต่์อปัญห้า Supply disruption และกระทบต์อ่ความ่ผู้นั์ผู้วน์ของราคาสนิ์ค�า

โภคภณัีฑ์์ ค่าขน์ส่ง และค่าครองช่พิ่ อ่กทั�ง ภาวะเงิน์เฟ้อและน์โยบายการข้�น์ดอกเบ่�ยเพิ่ื�อรบัมื่อกบัภาวะเศรษีฐกิจัถืดถือย 

ยงัคงกดดนั์การฟ้�น์ตั์วของธิรุกจิัโดยรวม่ และใน์ไต์รม่าสท่� 4 ปี 2565 ไต์รม่าสสุดท�ายของปี ภาพิ่รวม่เศรษีฐกิจัขยายต์วั

ข้�น์จัากไต์รม่าสก่อน์ห้น์�า และ ไต์รม่าสเดย่วกนั์ของปีก่อน์ โดยเป็น์ผู้ลม่าจัากการเปิดประเทศเต็์ม่รป้แบบ การฟ้�น์ตั์วของ

เศรษีฐกจิั และม่าต์รการสน์บัสน์นุ์จัากภาครัฐ โดยภาคบริการ และการค�า ปรับต์วัดข่้�น์ จัากการเข�าส้ช่่วงฤดก้าลท่องเท่�ยว 

และจัำาน์วน์น์กัท่องเท่�ยวต่์างชาต์เิพิ่ิ�ม่ม่ากข้�น์ เช่น์เดย่วกบัภาคการผู้ลติ์ท่�ปรบัดข่้�น์ ต์าม่กจิักรรม่ทางเศรษีฐกจิัท่�ทยอยกลบั

ส้ภ่าวะปกติ์ ทั�งนี์� ต์�น์ทนุ์ใน์การทำาธุิรกจิัยงัอย่้ใน์ระดบัสง้ โดยเพิ่ิ�ม่ข้�น์ จัากราคา ปัจัจัยัการผู้ลิต์ และค่าขน์ส่ง ขณีะท่�การ

ส่งผู่้าน์ต์�น์ทนุ์ไปยงัราคาทำาได�จัำากดั เน่์�องจัากกำาลงัซืึ่�อท่� ยงัอ่อน์แอ ส่งผู้ลให้�กำาไรของธิรุกจิัลดลง 

 ขณีะท่�อัต์ราดอกเบ่�ยน์โยบายใน์ระห้ว่างปี 2565 คณีะกรรม่การน์โยบายการเงิน์ (กน์ง.) ม่่ม่ต์ิยังคงอัต์ราดอกเบ่�ยอย่้ท่� 

ร�อยละ 0.50 ต่์อปี ใน์ช่วงคร้�งปีแรก โดยใน์ช่วงคร้�งปีห้ลงัได�ม่่การประกาศปรบัข้�น์อตั์ราดอกเบ่�ยน์โยบายทั�งสิ�น์สาม่ครั�ง  

ครั�งแรก จัากร�อยละ 0.50 เป็น์ร�อยละ 0.75 ต่์อปี จัากการประชุม่ครั�งท่� 4/2565 ใน์วนั์ท่� 10 สงิห้าคม่ 2565 โดยให้�ม่ผู่้ลทนั์ท่ 

ครั�งท่�สอง จัากร�อยละ 0.75 เป็น์ร�อยละ 1.00 ต่์อปี จัากการประชมุ่ครั�งท่� 5/2565 ใน์วนั์ท่� 28 กนั์ยายน์ 2565 และ ครั�งท่�สาม่  

จัากร�อยละ 1.00 เป็น์ร�อยละ 1.25 ต่์อปี จัากการประชุม่ครั�งท่� 6/2565 ใน์วัน์ท่� 30 พิ่ฤศจักิายน์ 2565 ทำาให้�ใน์สิ�น์ปี 2565 

อตั์ราดอกเบ่�ยน์โยบาย อย่้ท่�ร�อยละ 1.25 ต่์อปี จัากท่�ต์�น์ปี อย่้ท่�ร�อยละ 0.50 ต่์อปี โดยจัากรายงาน์ผู้ลการประชุม่ร่วม่กนั์ 

ระห้ว่างคณีะกรรม่การน์โยบายการเงิน์และคณีะกรรม่การน์โยบายสถืาบัน์การเงิน์เมื่�อวัน์ท่� 06 ธิัน์วาคม่ 2565 พิ่บว่า  

ทาง กน์ง. ประเมิ่น์ระบบการเงิน์โลกม่่แน์วโน์�ม่ท่�จัะเผู้ชิญกบัความ่เส่�ยงด�าน์เสถืย่รภาพิ่เพิิ่�ม่ข้�น์ใน์ระยะข�างห้น์�าและอาจัเห็้น์

การเปล่�ยน์แปลงอย่างฉบัพิ่ลนั์ใน์ต์ลาดการเงนิ์ท่�ส่งผู้ลกระทบเป็น์วงกว�างได� จัากปัจัจัยัห้ลายด�าน์ ทั�งเศรษีฐกจิัโลกท่�ชะลอต์วั 

รวม่ทั�งภาวะการเงนิ์โลกท่�ธิน์าคารกลางทั�วโลกปรบัข้�น์อตั์ราดอกเบ่�ยน์โยบายโดยพิ่ร�อม่เพิ่รย่งกนั์เพิ่ื�อดแ้ลเงนิ์เฟ้อ ส่งผู้ลต่์อ 

ความ่เปราะบางทางการเงิน์ท่�สง้ข้�น์จัากห้นี์�ของทั�งภาครฐัและเอกชน์ท่�เพิ่ิ�ม่ม่ากข้�น์ รวม่ไปถืง้ปัจัจัยัด�าน์ราคาสิน์ทรพัิ่ย์เส่�ยง

ท่�ม่ค่วาม่ผัู้น์ผู้วน์สง้ และ ระบบการเงนิ์โลกท่�ซึ่บัซึ่�อน์ข้�น์จัากผู้้�ประกอบธิรุกจิัทางการเงิน์ท่�ม่ิใช่สถืาบนั์การเงิน์ (non-bank) 

ทั�งนี์� สำาห้รับเศรษีฐกจิัไทย กน์ง.รายงาน์ว่า ยงัม่่แน์วโน์�ม่ฟ้�น์ต์วัได�ต่์อเน่์�อง ขณีะท่�อตั์ราดอกเบ่�ยน์โยบายเพิ่ิ�ม่ข้�น์อย่าง 

ค่อยเป็น์ค่อยไป สอดคล�องกับบรบิททางเศรษีฐกจิั ระดบัการก่อห้นี์�ของภาครัฐบาล ธิน์าคารพิ่าณีชิย์ (ธิพิ่.) และธิรุกิจั

ภิ�พรุวิมูข้องภิ�วิะอุต์ส�ห์กรุรุมูข้องธิุรุกิจัก�รุจััดห์� 
ผู้ลปรุะโยชน์จั�กอสังห์�รุิมูที่รุัพย์ที่่�ลงทีุ่น
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เอกชน์ ทั�งจัากแห้ล่งใน์ประเทศและต่์างประเทศอย้่ใน์ระดบัต์ำ�า เงิน์สำารองระห้ว่างประเทศของไทยอย่้ใน์ระดบัสง้เมื่�อเท่ยบ

กบัห้ลายประเทศ ท่�ประชุม่ประเมิ่น์ว่า ระบบการเงิน์ไทยใน์ปัจัจับุนั์ยงัม่เ่สถืย่รภาพิ่ อย่างไรก็ต์าม่ ยงัคงให้�ความ่สำาคญั

กบัการติ์ดต์าม่ดแ้ลความ่เส่�ยงท่�ม่นั่์ยต่์อเสถืย่รภาพิ่ระบบการเงิน์ไทยใน์ 2 ประเดน็์ คอื ความ่สาม่ารถืใน์การชำาระห้นี์�ของ 

ภาคครัวเรอืน์ รวม่ถืง้ผู้้�ประกอบการรายย่อยบางกลุม่่อาจัด�อยลงห้ากเศรษีฐกิจัโลกเข�าส้ภ่าวะถืดถือย และ ความ่ผู้นั์ผู้วน์

ของราคาสนิ์ทรพัิ่ย์เส่�ยงใน์ต์ลาดการเงนิ์และต์�น์ทนุ์การระดม่ทนุ์ของภาคธิรุกจิัท่�อาจัปรบัสง้ข้�น์จัากภาวะการเงนิ์โลกท่�ต์ง้ต์วั

 โดยภาพิ่รวม่เศรษีฐกิจัไทยจัากรายงาน์เศรษีฐกิจัของสำานั์กงาน์สภาพิ่ัฒน์าการเศรษีฐกิจัและสังคม่แห่้งชาต์ิ (Office 

of The National Economic and Social Development Council; NESDB) พิ่บว่าเศรษีฐกจิัไทยใน์ปี 2565 ขยายตั์ว 

ร�อยละ 2.6 เร่งตั์วข้�น์จัากร�อยละ 1.5 ใน์ปี 2564 โดยม่ล้ค่าการส่งออก การอปุโภคบรโิภคภาคเอกชน์ และการลงทนุ์รวม่  

เพิ่ิ�ม่ข้�น์ร�อยละ 5.5 ร�อยละ 6.3 และ ร�อยละ2.3 ต์าม่ลำาดบั อตั์ราเงนิ์เฟ้อทั�วไปเฉล่�ยอย่้ท่�ร�อยละ 6.1 และดุลบญัชเ่ดนิ์สะพิ่ดั

ขาดดลุร�อยละ 3.4 ของผู้ลิต์ภณัีฑ์์ม่วลรวม่ของประเทศ (Gross Domestic Product, GDP) 

 สำาห้รบัปี 2566 NESDB คาดว่าแน์วโน์�ม่เศรษีฐกจิัไทยจัะขยายตั์วใน์ช่วงร�อยละ 2.7 ถืง้ 3.7 โดยม่ปั่จัจัยัสนั์บสน์นุ์สำาคญั 

ประกอบด�วย (1) การฟ้�น์ต์วัของภาคการท่องเท่�ยว (2) การขยายต์วัของการลงทุน์ทั�งภาคเอกชน์และภาครฐั (3) การขยายต์วั 

ใน์เกณีฑ์์ด่ต่์อเน่์�องของการอุปโภคบริโภคภาคเอกชน์ และ (4) การขยายต์ัวใน์เกณีฑ์์ด่ของภาคเกษีต์ร ทั�งนี์� คาดว่า 

การอุปโภคบริโภคภาคเอกชน์ จัะขยายตั์วร�อยละ 3.2 ส่วน์การลงทุน์ภาคเอกชน์และการลงทุน์ภาครัฐขยายต์วัร�อยละ 2.1 

และร�อยละ 2.7 ต์าม่ลำาดับ และม้่ลค่าการส่งออกสนิ์ค�าใน์รป้ดอลล่าร์สห้รฐัอเม่รกิา ลดลงร�อยละ 1.6 อตั์ราเงนิ์เฟ้อทั�วไป

เฉล่�ยอย่้ ใน์ช่วงร�อยละ 2.5 ถืง้ 3.5 และดลุบญัชเ่ดนิ์สะพิ่ดัเกนิ์ดลุร�อยละ 1.5 ของ GDP

 ล่าสดุใน์เดอืน์กมุ่ภาพิ่นั์ธ์ิ 2566 อตั์ราดอกเบ่�ยน์โยบายอย่้ท่�ร�อยละ 1.50 ต่์อปี เน่์�องม่าจัากผู้ลการประชุม่ของคณีะกรรม่การ

น์โยบายการเงิน์ของไทย ครั�งท่�1/2566 ใน์วนั์ท่� 25 ม่กราคม่ 2566 ม่่ม่ต์เิป็น์เอกฉนั์ท์ให้�ข้�น์อตั์ราดอกเบ่�ยน์โยบายร�อยละ 

0.25 ต่์อปี จัากร�อยละ 1.25 เป็น์ร�อยละ 1.50 ต่์อปี โดยให้�ม่่ผู้ลทนั์ท่

ภาวัะอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์ส่วันพาณิชยกรรมประเภทอาคารสำานักงาน  

 ภาพิ่รวม่ของอาคารสำาน์กังาน์ให้�เช่าใน์กรงุเทพิ่ม่ห้าน์ครใน์ปี 2565 ความ่ต์�องการใช�พิ่ื�น์ท่�สำานั์กงาน์ให้ม่่ม่่แน์วโน์�ม่ปรบัตั์วดข้่�น์  

ต์ั�งแต่์ใน์ช่วงไต์รม่าสท่� 2 ของปีและคาดการณ์ีเต์บิโต์ข้�น์อย่างต่์อเน่์�อง ซึ่้�งส่วน์ให้ญ่ยงัคงเกดิจัากบรษิีทัต่์างชาต์ ิกลุม่่บรษัิีท 

สนิ์ค�าอปุโภคบรโิภค ธิรุกจิัการบนิ์ และกลุม่่บรษิีทัการต์ลาดออน์ไลน์์ ซึ่้�งบรษิีทัดงักล่าวยงัคงม่องห้าพิ่ื�น์ท่�สำาน์กังาน์ให้ม่่ใน์

พิ่ื�น์ท่�ใจักลางเม่อืง รวม่ถืง้พืิ่�น์ท่�รอบใจักลางเมื่องท่�สาม่ารถืเดิน์ทางได�อย่างสะดวก อย่างไรก็ด ่จัากบทสรปุอาคารสำาน์กังาน์ 

ณี สิ�น์ไต์รม่าส 4 ปี2565 ของ บริษีทั คอลลเิออร์ส อนิ์เต์อร์เน์ชั�น์แน์ล ประเทศไทย จัำากดั ระบถุืง้อุปทาน์พิ่ื�น์ท่�สำาน์กังาน์

ใน์กรงุเทพิ่ฯ ยงัคงปรบัตั์วเพิิ่�ม่ข้�น์อย่างต่์อเน่์�องจัากการเปิดต์วัโครงการอาคารสำาน์กังาน์ให้ม่่ 3 โครงการ และพิ่บว่าม่่

โครงการอาคารสำานั์กงาน์ม่ากกว่า 5 โครงการ เลื�อน์การเปิดตั์วออกไปเน่์�องจัากการก่อสร�างท่�ล่าช�ากว่ากำาห้น์ด แน์วโน์�ม่

การทำางาน์น์อกพืิ่�น์ท่�และเลือกใช�บริการของโคเวร์ิคกิ�ง สเปซึ่ม่่เพิิ่�ม่ม่ากข้�น์ ส่งผู้ลให้�ความ่ต์�องการพิ่ื�น์ท่�ของอาคารสำาน์กังาน์

ใน์อน์าคต์อาจัถืก้เปล่�ยน์จัากพืิ่�น์ท่�ดั�งเดมิ่ไปเป็น์พิ่ื�น์ท่�  ท่�ม่ค่วาม่ยดืห้ยุ่น์ท่�ม่ากข้�น์ เพิ่ื�อต์อบสน์องความ่ต์�องการขององคก์ร

และสังคม่ของพิ่นั์กงาน์ต่์อธิรุกจิัและบุคลากร เช่น์เดย่วกับรายงาน์แน์วโน์�ม่ต์ลาดอสังห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ของแผู้น์กวจิัยั ซ่ึ่บ่อาร์อ่  

ระบุว่า การรับรองต์าม่ม่าต์รฐาน์ LEED และ WELL กลายเป็น์สิ�งจัำาเป็น์สำาห้รับอาคารสำานั์กงาน์ให้ม่่ใน์การด้งด้ด 

ผู้้�เช่า พิ่ื�น์ท่�สำาน์ักงาน์ยังคงถืือว่าม่่ความ่สำาคัญ โดยผู้้�ให้�บริการสถืาน์ท่�ทำางาน์แบบยืดห้ยุ่น์กำาลังกลายเป็น์องค์ประกอบ

สำาคัญของอาคารสำานั์กงาน์และเป็น์ทางเลอืกสำาห้รบัผู้้�เช่า และค่าใช�จ่ัายท่�สง้ใน์การต์กแต่์งสำานั์กงาน์ม่่อทิธิพิิ่ลอย่างม่าก

ต่์อการตั์ดสนิ์ใจัของผู้้�เช่าว่าจัะอย่้ต่์อห้รอืย�ายออก
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	 อุปทานของอาค่ารสำานักงานในเขตกรุงเทพมหานค่ร

 จัากบทวจิัยัของบริษีทั คอลลเิออร์ส อนิ์เต์อร์เน์ชั�น์แน์ล ประเทศไทย จัำากดั ด�าน์อปุทาน์ใน์พิ่ื�น์ท่�อาคารสำาน์กังาน์สำาห้รบั

ให้�เช่าใน์เขต์กรงุเทพิ่ม่ห้าน์คร ณี ไต์รม่าสท่� 4 ปี 2565 ม่พื่ิ่�น์ท่�รวม่ประม่าณี 9.493  ล�าน์ต์ารางเม่ต์ร เพิ่ิ�ม่ข้�น์จัากไต์รม่าส

ก่อน์คดิเป็น์ร�อยละ 1.1 อนั์เพิิ่�ม่ม่าจัากการเปิดตั์วโครงการอาคารสำาน์กังาน์ 3 โครงการ ได�แก่ (1) อาคารสำาน์กังาน์สล่ม่เอจั 

สถืาน์ท่�ต์ั�งต์ดิสถืานี์บ่ท่เอสศาลาแดงและเอม็่อาร์ท่สล่ม่ พิ่ื�น์ท่�สำาน์กังาน์ให้�เช่า 10,670 ต์ารางเม่ต์ร (2) อาคารสำาน์กังาน์ 

วาน์ชิเพิ่ลซึ่ อารย์่ อาคารสำานั์กงาน์ให้�เช่าเกรดเอติ์ดรมิ่ถืน์น์พิ่ห้ลโยธินิ์ พิ่ื�น์ท่�สำาน์กังาน์ให้�เช่า 33,510 ต์ารางเม่ต์ร และ  

(3) อาคารสำาน์กังาน์เอไอเอ อ่สต์์ เกต์เวย์ อาคารสำาน์กังาน์ให้�เช่าเกรดเอ ต์ั�งอย่้บน์ถืน์น์บางน์า - ต์ราด พิ่ื�น์ท่�สำาน์กังาน์ให้�เช่า 

60,200 ต์ารางเม่ต์ร ใน์ขณีะท่�อาคารสำาน์กังาน์อ่ก 5 แห่้ง รวม่พิ่ื�น์ท่�ให้�เช่ากว่า 140,000 ต์ารางเม่ต์ร ม่ก่ารเลื�อน์กำาห้น์ดการ

แล�วเสร็จัจัากไต์รม่าสท่� 4 ปี 2565 ออกไป เน่์�องจัากการก่อสร�างท่�ล่าช�ากว่ากำาห้น์ด คอลลิเออร์ส ประเทศไทย คาดการณ์ีว่า 

สำาห้รบัใน์ปี พิ่.ศ. 2566 อาจัม่พื่ิ่�น์ท่�สำานั์กงาน์ให้�เช่าก่อสร�างแล�วเสร็จัและเข�าส้ต่์ลาดให้ม่่อ่กประม่าณี 602,876 ต์ารางเม่ต์ร 

ปี พิ่.ศ. 2567 คาดการณ์ี 532,778 ต์ารางเม่ต์ร และปี พิ่.ศ. 2568 อ่ก 150,707 ต์ารางเม่ต์ร คอลลเิออร์ ประเทศไทย  

พิ่บว่าอปุทาน์ของอาคารสำานั์กงาน์ทั�งห้ม่ดใน์กรงุเทพิ่ม่ห้าน์ครใน์ช่วง 2 ปีข�างห้น์�าอ่กกว่า 1 ล�าน์ต์ารางเม่ต์รใน์อน์าคต์ 

ร�อยละ 67.36 ของพืิ่�น์ท่�สำาน์กังาน์ท่�อย่้ระห้ว่างการก่อสร�างต์ั�งอย่้ใน์พิ่ื�น์ท่�ศน้์ย์กลางธุิรกิจั เช่น์ พิ่ระราม่ 4 สขุมุ่วิท สล่ม่ ห้รอื

สาทร เป็น์ต์�น์  และประม่าณีร�อยละ 32.64 ต์ั�งอย่้ใน์เม่อืงชั�น์น์อกของกรงุเทพิ่ฯ ซึ่้�งส่วน์ให้ญ่เป็น์อาคารสำาน์กังาน์เกรดเอ

	 อุปสงค่์ของอาค่ารสำานักงานในเขตกรุงเทพมหานค่ร

 จัากบทวจิัยัของบริษีทั คอลลิเออร์ส อนิ์เต์อร์เน์ชั�น์แน์ล ประเทศไทย จัำากดั ด�าน์อปุสงค์ใน์พิ่ื�น์ท่�สำาน์กังาน์ให้�เช่าใน์เขต์

กรงุเทพิ่ม่ห้าน์คร ณี ไต์รม่าสท่� 4 ปี 2565 พิ่ื�น์ท่�สำานั์กงาน์ทั�งห้ม่ดใน์กรงุเทพิ่ม่ห้าน์ครถืก้ใช�ไปแล�วกว่า 8.530 ล�าน์ต์ารางเม่ต์ร  

ส่งผู้ลให้�อัต์ราการเช่าโดยรวม่ ณี สิ�น์ไต์รม่าสท่� 4 ท่�ผู่้าน์ม่าอย่้ท่�ร�อยละ 89.86 ปรับต์วัลดลงจัากใน์ช่วงไต์รม่าสก่อน์ห้น์�า

ร�อยละ 1.08 โดยพิ่บว่าพืิ่�น์ท่�สขุมุ่วิทยังคงเป็น์พิ่ื�น์ท่� ท่�ม่อ่ตั์ราการเช่าสง้สุดใน์ย่าน์ศน้์ย์กลางธิรุกจิัท่�ร�อยละ 92.74 ขณีะท่�

พิ่ื�น์ท่�รอบเม่อืงฝั่�งทศิต์ะวัน์ต์กม่อ่ตั์ราการเช่าสง้สุดใน์พิ่ื�น์ท่�น์อกเขต์ศน้์ย์กลางธุิรกจิัท่�ร�อยละ 95.87

กัริ�ฟแสดิ้งอัติริ�กั�ริเช่�พิ่่�นที�ของสำ�นักัง�นเกัริดิ้เอและเกัริดิ้บี	ณ	สิ�นไติริม�สที�	4	ปี	2565
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กรุงเทพมูห�นคัร
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รอบเมูืองฝั�งเหนือ

92.0%

73.7%

รอบเมูืองฝั�งตีะวัินออก

93.3%85.3%

ศููนย์กล�งธิุรกิจั

  เกรดเอ

  เกรดบี

ที�มู� : ข้้อมููลจั�กบทวิิจััยข้องบริษ์ัทคัอลลิเออร์สำ อินเตีอร์เนชีั�นแนล ประเทศูไทย จัำ�กัด 
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อัตราค่่าเช้่า

ราคาเสน์อเช่าเฉล่�ยโดยภาพิ่รวม่ใน์ทุกระดับและพืิ่�น์ท่�ของอาคารสำาน์ักงาน์ใน์กรุงเทพิ่ม่ห้าน์ครปรับต์ัวเพิ่ิ�ม่ข้�น์ร�อยละ 0.38  

ม่าอย้ท่่� 755.77 บาทต่์อต์ารางเม่ต์รจัากใน์ช่วงไต์รม่าสก่อน์ห้น์�า อย่างไรกต็์าม่ราคาเสน์อเช่าท่�เพิ่ิ�ม่ข้�น์ม่ายงัคงเกดิจัากอปุทาน์ให้ม่่ 

ท่�เข�าม่ายังคงม่่ราคาเสน์อเช่าท่�ส้งกว่าราคาเฉล่�ยของต์ลาด ซ้ึ่�งพิ่บว่าราคาเสน์อเช่าอาคารสำาน์ักงาน์เกรดเอใน์พิ่ื�น์ท่�ศ้น์ย์กลางธุิรกิจั 

(CBD) ม่่การปรับตั์วจัากใน์ช่วงไต์รม่าสก่อน์ห้น์�าม่าอย่้ท่�ประม่าณี 1,113  บาท/ต์ารางเม่ต์ร/เดอืน์ 

กัริ�ฟแสดิ้งค่�เช่�เสนอข�ยเฉลี�ยของอ�ค�ริสำ�นักัง�นเกัริดิ้เอในกัริงุเทพิ่มห�นคริ
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บ�ท/ตี�ร�งเมูตีร

ท่�ม่า : บทวจิัยัของบริษีทั คอลลิเออร์ส อนิ์เต์อร์เน์ชั�น์แน์ล ประเทศไทย จัำากดั 

นโยบายการตลาดำและการแข่งขันของโค่รงการ

จัากการเปรย่บเท่ยบอปุทาน์พืิ่�น์ท่�สำานั์กงาน์ให้�เช่าใน์กรงุเทพิ่ม่ห้าน์ครเมื่�อเทย่บกบัผู้ลประกอบการของทรพัิ่ย์สนิ์ท่�กองทรสัต์์เข�า

ลงทนุ์ พิ่บว่า อตั์ราการเช่าของทรัพิ่ย์สนิ์ของโครงการท่�กองทรสัต์์เข�าลงทุน์ม่อ่ตั์ราการเช่าสง้กว่าอตั์ราการเช่าอาคารสำาน์กังาน์เกรด

เอของต์ลาด อย่างไรก็ต์าม่ ด�วยแน์วโน์�ม่ของพิ่ฤต์กิรรม่ของผู้้�เช่าใน์อน์าคต์ท่�อาจัม่่การโยกย�ายไปอาคารสำาน์กังาน์เพืิ่�อลดต์�น์ทนุ์ห้รอื

อาจัย�ายไปสำาน์กังาน์สร�างให้ม่่ ทางผู้้�จัดัการกองทรสัต์์ร่วม่ด�วยผู้้�บรหิ้ารอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ได�พิ่จิัารณีาแล�วเห้น็์ว่าการปรบัปรงุสิ�งอำาน์วย

ความ่สะดวกและภาพิ่ลกัษีณ์ีของโครงการ ให้�สอดคล�องกบัแน์วทางการพัิ่ฒน์าท่�คำาน์ง้ถืง้เรื�องสขุภาวะและความ่ยั�งยนื์เป็น์สิ�งสำาคญัท่�

ช่วยดง้ดด้ให้�ผู้้�เช่าส่วน์ให้ญ่พิิ่จัารณีาท่�จัะต่์อสัญญาและยังคงเช่าพิ่ื�น์ท่�ของโครงการท่�กองทรสัต์์เข�าลงทนุ์ต่์อไป
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ก�รุบรุิห์�รุคัวิ�มูเส่�ยง 
และก�รุกำ�กับดูแลกองที่รุัสต์์
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1) ควัามเส่่ยงเก่่ยวักับคู่แข้่งทางการค้าในการดำาเนินธุรกิจัข้องกองทรัสต์

กองทรสัต์์อาจัเผู้ชญิความ่เส่�ยงอปุทาน์ของพิ่ื�น์ท่�สำาน์กังาน์ให้�เช่าใน์อน์าคต์ ทั�งจัากการเพิ่ิ�ม่ข้�น์ของอาคารสำาน์กังาน์ให้�เช่า

แห่้งให้ม่่น์อกเห้น่์อจัากท่�ม่่อย่้ใน์ปัจัจับัุน์ ซึ่้�งการเพิ่ิ�ม่ข้�น์ของอุปทาน์ดงักล่าวอาจัส่งผู้ลกระทบให้�ผู้้�เช่าพิ่ื�น์ท่�ย�ายสำาน์กังาน์ไปอย่้ใน์

อาคารสำาน์กังาน์แห่้งให้ม่่ อนั์จัะส่งผู้ลต่์ออัต์ราการเช่าพิ่ื�น์ท่� การต่์อรองอตั์ราค่าเช่าพิ่ื�น์ท่� และผู้ลการดำาเน์นิ์งาน์ของกองทรสัต์์  

อย่างไรก็ต์าม่ด�วยทำาเลท่�ต์ั�งของโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็ม่ควอเท่ยร์ ต์ั�งอย่้ใน์ศ้น์ย์กลางธิุรกิจัของกรุงเทพิ่ม่ห้าน์คร  

(Central Business District; CBD) สภาพิ่แวดล�อม่ท่�โดดเด่น์ของโครงการ และตั์วอาคารเชื�อม่ต่์อโดยต์รงกับระบบขน์ส่งสาธิารณีะ

รถืไฟฟ้าบ่ท่เอส (BTS) สถืานี์พิ่ร�อม่พิ่งษ์ี ทำาให้�ทรัพิ่ย์สนิ์ม่่ความ่สาม่ารถืใน์การแข่งขัน์ท่�เม่ื�อเปรย่บเท่ยบกับอาคารสำาน์กังาน์อื�น์ 

สำาห้รบัโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค ต์ั�งอย่้บน์ถืน์น์สขุมุ่วทิใกล�ส่�แยกบางน์า อาคารสำาน์กังาน์ต์ดิกบัศน้์ย์น์ทิรรศการและ

การประชุม่ไบเทค โดยสาม่ารถืเดิน์ผู่้าน์ทางเดนิ์เชื�อม่ (Sky Walk) ชั�น์ 2 ของศน้์ย์น์ทิรรศการและการประชุม่ไบเทคเข�าส้อ่าคาร

สำาน์กังาน์ภริชัทาวเวอร์ แอท ไบเทคได�โดยต์รง และทางเชื�อม่ดงักล่าวสาม่ารถืเชื�อม่ไปยงัระบบขน์ส่งสาธิารณีะรถืไฟฟ้าบ่ท่เอส 

(BTS) สถืานี์บางน์า ระยะทาง 150 เม่ต์ร และอย่้ใกล�กับทางข้�น์ลงทางด่วน์และทางพิิ่เศษีต่์างๆ เช่น์ ทางพิิ่เศษีฉลองรัช ทางพิิ่เศษี 

เฉลมิ่ม่ห้าน์คร และทางพิิ่เศษีบ้รพิ่าวถิื ่

2) ควัามเส่่ยงจัากการท่่ผูู้้เช่าพื�นท่่และผูู้้รับบริการผู้ิดนัดชำาระค่าเช่าและ/หร่อค่าบริการ และ/
หร่อยกเลิกสัญญาเช่าและสัญญาบริการก่อนกำาหนด และ/หร่อการครบกำาหนดอายุสัญญา
ในเวัลาท่่ ใกล้เค่ยงกัน และ/หร่อการต่อสัญญาหร่อเข้้าทำาสัญญาใหม่ภายใต้เง่่อนไข้ท่่ 
กองทรัสต์ ได้รับประโยชน์น้อยกวั่าท่่เคยได้รับ

ค่าเช่าพิ่ื�น์ท่�และค่าบริการท่�กองทรัสต์์จัะได�รับจัากผู้้�เช่าต์าม่สัญญาเช่าพืิ่�น์ท่�และสัญญาบริการจััดเป็น์แห้ล่งรายได�ห้ลัก

ของกองทรัสต์์ ทำาให้�กองทรัสต์์อาจัม่่ความ่เส่�ยงใน์กรณีีท่�ผู้้�เช่าพิ่ื�น์ท่�และผู้้�รับบริการผิู้ดน์ัดชำาระค่าเช่าและ/ห้รือค่าบริการ  

และ/ห้รอื ยกเลกิสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารก่อน์กำาห้น์ดได� ทั�งนี์�เน่์�องด�วยม่าห้ลายสาเห้ต์ ุอาท ิความ่ผู้นั์ผู้วน์ของสภาวะเศรษีฐกจิั

การเม่ืองใน์ประเทศ ซึ่้�งส่งผู้ลกระทบใน์วงกว�างต่์อเศรษีฐกิจัและภาคธิุรกิจัต่์างๆ และห้ากม่่การยกเลิกสัญญาเช่าและสัญญา

บรกิารก่อน์กำาห้น์ดและกองทรัสต์์ไม่่สาม่ารถืห้าผู้้�เช่ารายให้ม่่ม่าเพิ่ื�อทดแทน์พิ่ื�น์ท่�ว่างได� ห้รอืทรพัิ่ย์สนิ์ห้ลกัของกองทรสัต์์อาจั

ประสบปัญห้าการท่�สญัญาเช่าพืิ่�น์ท่�และสญัญาบรกิารจัำาน์วน์ม่ากครบกำาห้น์ดอายใุน์ช่วงเวลาเดย่วกนั์ ห้ากผู้้�เช่าพิ่ื�น์ท่�ทั�งห้ม่ดห้รอื 

บางส่วน์ไม่่ต่์ออายสุญัญาไม่่ว่าด�วยเห้ตุ์ผู้ลใดกต็์าม่ อาจัน์ำาไปส้ก่ารม่่อัต์ราพิ่ื�น์ท่�ว่างสง้ข้�น์อย่างม่น่์ยัสำาคญั กรณีีดังกล่าวย่อม่ส่ง

ผู้ลกระทบโดยต์รงต่์อรายได�ของกองทรัสต์์ รวม่ถืง้ความ่สาม่ารถืใน์การจ่ัายผู้ลประโยชน์์ต์อบแทน์แก่ผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์ 

น์อกจัากนี์� ใน์การต่์ออายุสญัญาเดมิ่ห้รอืการเข�าทำาสญัญาเช่าพืิ่�น์ท่�และสญัญาบรกิารให้ม่่กต็์าม่ อาจัเกดิเห้ต์กุารณ์ีท่�กองทรสัต์์ 

ต์�องยิน์ยอม่รับเงื�อน์ไขของสัญญาท่�กองทรัสต์์อาจัได�รับประโยชน์์น์�อยลงกว่าท่�เคยได�รับต์าม่สัญญาท่�ม่่อย่้ปัจัจัุบัน์โดยอาจั 

เน่์�องม่าจัากอปุสงค์การเช่าพิ่ื�น์ท่�อาคารสำานั์กงาน์ท่�ลดต์ำ�าลง อปุทาน์พิ่ื�น์ท่�เช่าอาคารสำานั์กงาน์ท่�เพิ่ิ�ม่ม่ากข้�น์อย่างม่นั่์ยสำาคัญ ห้รือ

ภาวะทางเศรษีฐกจิัอื�น์ๆ ท่�อาจัส่งผู้ลกระทบต่์อความ่สาม่ารถืใน์การชำาระค่าเช่าห้รอืค่าบรกิารของผู้้�เช่าพิ่ื�น์ท่�รายย่อยซึ่้�งกองทรสัต์์

ไม่่อาจัควบคมุ่ได� ห้ากอัต์ราค่าเช่าพืิ่�น์ท่�และอตั์ราค่าบรกิารให้ม่่เม่ื�อม่่การต่์ออาย ุห้รอืเมื่�อม่ก่ารเข�าทำาสญัญาให้ม่่ต์ำ�ากว่าอตั์ราท่�

คาดว่าจัะได�รบัอย่างม่่น์ยัสำาคญัแล�ว ย่อม่ส่งผู้ลกระทบใน์ทางลบต่์อผู้ลการดำาเนิ์น์งาน์ของกองทรสัต์์ รวม่ถืง้ความ่สาม่ารถืใน์การ

จ่ัายผู้ลประโยชน์์ต์อบแทน์แก่ผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์ได�เช่น์เดย่วกนั์

ปัจัจััยคัวิ�มูเส่�ยง



          ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ภิิรััช่ออฟฟิศ (BOFFICE)          รายงานประจำำาปี 2565 75

ดงันั์�น์ เพืิ่�อเป็น์การลดความ่เส่�ยงดังกล่าวท่�อาจัจัะเกดิข้�น์ ผู้้�จัดัการกองทรสัต์์และผู้้�บรหิ้ารอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ม่ก่ารกำาห้น์ดและ

ทบทวน์กลยุทธ์ิเก่�ยวกับการจัดัห้าผู้ลประโยชน์์ ม่ก่ารจัดัห้าน์ายห้น์�าผู้้�เช่�ยวชาญใน์การช่วยคัดเลือกผู้้�เช่ารายให้ม่่ ม่ม่่าต์รการการ

คดักรองผู้้�เช่าท่�ม่ศั่กยภาพิ่ใน์การดำาเนิ์น์ธิรุกจิั โดยพิ่จิัารณีาความ่ม่ั�น์คงทางด�าน์การเงนิ์ ม่ป่ระวตั์ทิ่�น่์าเชื�อถือื และเป็น์ท่�ร้�จักัและ

ได�รับการยอม่รบั รวม่ถืง้ใน์สภาวะการณ์ีปัจัจุับัน์ได�เฝ้่าระวงัสถืาน์การณ์ีอย่างสม่ำ�าเสม่อและประเม่นิ์แน์วโน์�ม่ของการต่์อสญัญาเช่า

และโอกาสใน์การยกเลิกสญัญาเช่าของผู้้�เช่าพิ่ื�น์ท่�และดำาเนิ์น์การและใช�ความ่พิ่ยายาม่อย่างดท่่�สดุใน์การรักษีาฐาน์ผู้้�เช่าและผู้้�รับ

บรกิารใน์สภาวะเศรษีฐกจิัท่�ผัู้น์ผู้วน์และบรรเทาความ่เส่�ยงท่�อาจัจัะเกิดข้�น์กรณีีผู้้�เช่าและผู้้�รับบริการอาจัผิู้ดนั์ดชำาระค่าเช่าและ/ห้รือ

ค่าบรกิาร และ/ห้รอื ยกเลิกสญัญาเช่าและสัญญาบริการก่อน์กำาห้น์ด และ/ห้รอืการครบกำาห้น์ดอายสุญัญาใน์เวลาท่�ใกล�เคย่งกนั์ 

และ/ห้รือการต่์อสัญญาห้รือเข�าทำาสัญญาให้ม่่ภายใต์�เงื�อน์ไขท่�กองทรสัต์์ได�รบัประโยชน์์น์�อยกว่าท่�เคยได�รบั

อย่างไรกต็์าม่ ห้ากผู้้�เช่าและผู้้�รบับรกิารต์ดัสนิ์ใจัไม่่ต่์ออายสุญัญาเช่าและสญัญาบรกิารใน์คราวถืดัไป ผู้้�เช่าและผู้้�รบับรกิาร

จัะต์�องบอกกล่าวล่วงห้น์�าโดยแจั�งให้�กองทรัสต์์ใน์ฐาน์ะผู้้�ให้�เช่าและผู้้�ให้�บริการทราบ โดยผู้้�บริห้ารอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ม่่น์โยบาย 

ใน์การสำารวจัความ่ประสงค์ใน์การต่์ออายุสญัญาของผู้้�เช่าเป็น์ระยะเวลาประม่าณี 6 เดือน์ล่วงห้น์�า ก่อน์การสิ�น์สดุสญัญาเช่าและ

สญัญาบรกิาร ซ้ึ่�งทำาให้�ผู้้�บริห้ารอสงัห้าริม่ทรัพิ่ย์ม่ร่ะยะเวลาเต์รย่ม่การสำาห้รบัการจัดัห้าผู้้�เช่ารายให้ม่่

3) ควัามเส่่ยงจัากการท่่ผู้ลการดำาเนินงานและผู้ลประกอบการข้องกองทรัสต์ข้้�นอยู่กับ 
ควัามสามารถ่ข้องผูู้้จััดการกองทรัสต์และผูู้้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ในการจััดการและจััดหา
ผู้ลประโยชน์จัากทรัพย์สินหลักข้องกองทรัสต์ 

การบริห้ารจััดการกองทรัสต์์ให้�ม่่ประสิทธิิภาพิ่และประสบความ่สำาเร็จัต์าม่เป้าห้ม่ายย่อม่ต์�องอาศัยความ่ร้�ความ่สาม่ารถื 

ประสบการณ์ี และความ่ชำาน์าญของผู้้�จัดัการกองทรัสต์์และผู้้�บรหิ้ารอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์เป็น์สำาคญั 

สำาห้รับการบริห้ารจััดการกองทรัสต์์โดยภาพิ่รวม่ ผู้้�จััดการกองทรัสต์์จัะเป็น์ผู้้�กำาห้น์ดน์โยบายและกลยุทธ์ิใน์การบริห้าร

จัดัการกองทรสัต์์ และการจัดัห้าผู้ลประโยชน์์จัากทรพัิ่ย์สนิ์ห้ลกัของกองทรสัต์์ให้�เป็น์ไปต์าม่ท่�ระบไุว�ใน์สญัญาก่อต์ั�งทรสัต์์ และเป็น์ 

ผู้้�รับผู้ิดชอบห้ลักใน์การบริห้ารจััดการธุิรกิจัต์าม่ปกติ์ของกองทรัสต์์และควบคุม่การดำาเนิ์น์ธิุรกิจัเพิ่ื�อจััดห้าผู้ลประโยชน์์จัาก

ทรัพิ่ย์สิน์ห้ลักของกองทรัสต์์ ซึ่้�งการปฏิิบัต์ิห้น์�าท่�ของผู้้�จััดการกองทรัสต์์จัะอย้่ภายใต์�การกำากับด้แลของทรัสต์่ การท่�ผู้้�จััดการ

กองทรัสต์์ไม่่สาม่ารถืดำาเน์ิน์งาน์ต์าม่กลยุทธ์ิของกองทรัสต์์ให้�เป็น์ไปต์าม่แผู้น์ท่�วางไว�อาจัม่่ผู้ลกระทบใน์ทางลบต่์อธิุรกิจั  

ฐาน์ะการเงิน์และผู้ลการดำาเน์ิน์งาน์ รวม่ทั�งโอกาสทางธุิรกิจัของกองทรัสต์์อย่างม่่นั์ยสำาคัญ ความ่สาม่ารถืของผู้้�จััดการกอง

ทรัสต์์ใน์การวางแผู้น์และดำาเน์ิน์งาน์ต์าม่กลยุทธ์ิการลงทุน์ของกองทรัสต์์ให้�ประสบความ่สำาเร็จัน์ั�น์ข้�น์อย้่กับปัจัจััยท่�ไม่่แน่์น์อน์ 

ห้ลายประการ รวม่ถืง้ความ่สาม่ารถืใน์การห้าโอกาสการลงทุน์ท่�เห้ม่าะสม่และสอดคล�องกบัห้ลกัเกณีฑ์์การลงทุน์ของกองทรสัต์์ 

รวม่ทั�งการได�รบัเงื�อน์ไขทางการเงนิ์ท่�ด ่ดงัน์ั�น์ ผู้้�จัดัการกองทรสัต์์จัง้ไม่่สาม่ารถืรบัรองได�ว่าการดำาเน์นิ์งาน์ต์าม่กลยทุธ์ิการลงทุน์ 

ของผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ท่�เกิดข้�น์จัริงจัะเป็น์ไปต์าม่แผู้น์กลยุทธ์ิท่�วางไว� ห้รือสาม่ารถืทำาได�ภายใน์เวลาและค่าใช�จ่ัายท่�เห้ม่าะสม่ห้รือไม่่

อน์้�ง สำาห้รับการบรหิ้ารจัดัการทรพัิ่ย์สนิ์ห้ลกัของกองทรสัต์์ ผู้้�จัดัการกองทรสัต์์ได�แต่์งต์ั�งห้รอืจัะแต่์งต์ั�งให้�ภริชัแม่น์เน์จัเม่�น์ท์

เป็น์ผู้้�บริห้ารอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์เพิ่ื�อทำาห้น์�าท่�ใน์การบริห้ารจััดการทรัพิ่ย์สิน์ท่�จัะเข�าลงทุน์ครั�งแรก และทรัพิ่ย์สิน์ห้ลักท่�ลงทุน์ใน์

การเพิิ่�ม่ทุน์ครั�งท่�ห้น์้�ง ภายใต์�การกำากบัดแ้ล น์โยบาย และกลยุทธ์ิท่�กำาห้น์ดโดยผู้้�จัดัการกองทรสัต์์ต์าม่สญัญาแต่์งต์ั�งผู้้�บริห้าร

อสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ท่�กองทรสัต์์และผู้้�จัดัการกองทรสัต์์ได�เข�าทำากบัผู้้�บรหิ้ารอสังห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ โดยผู้้�บรหิ้ารอสังห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ม่ห่้น์�าท่�

รบัผิู้ดชอบใน์ด�าน์การบรหิ้ารจัดัการทรพัิ่ย์สนิ์ห้ลักของกองทรัสต์์รวม่ถืง้การจัดัห้าผู้ลประโยชน์์และการประกอบธุิรกจิัของทรัพิ่ย์สนิ์

ดงักล่าวต์าม่น์โยบายท่�ได�รับจัากผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ อาทิ การห้าผู้้�เช่าพิ่ื�น์ท่�สำาน์กังาน์รายให้ม่่ห้รือการต่์ออายุสญัญาเช่าพืิ่�น์ท่�และ

สญัญาบรกิารกับผู้้�เช่าพืิ่�น์ท่�และผู้้�รับบรกิารปัจัจุับนั์ การโฆษีณีา ประชาสัม่พิ่นั์ธ์ิ และส่งเสรมิ่การขาย การจัดัการให้�ม่ก่ารบำารงุ

รกัษีาห้รอืพิ่ฒัน์าทรพัิ่ย์สนิ์ห้ลกัของกองทรสัต์์ให้�อย่้ใน์สภาพิ่ท่�ดแ่ละเห้ม่าะแก่การจัดัห้าผู้ลประโยชน์์ โดยการบำารงุรกัษีาห้รอืพิ่ฒัน์า

ทรพัิ่ย์สิน์ดงักล่าวจัะดำาเน์นิ์การโดยค่าใช�จ่ัายของกองทรัสต์์ ทั�งนี์� ห้ากผู้้�บรหิ้ารอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ไม่่สาม่ารถืจัดัการทรัพิ่ย์สนิ์ห้ลกั

ของกองทรสัต์์ได�อย่างเห้ม่าะสม่ต์าม่น์โยบายของผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ ห้รอืห้ากม่ก่ารเปล่�ยน์แปลงผู้้�บรหิ้ารอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ ห้รอื

บคุลากรสำาคัญของผู้้�บริห้ารอสงัห้าริม่ทรัพิ่ย์ โดยไม่่สาม่ารถืห้าบุคลากรท่�ม่ค่วาม่สาม่ารถืทดัเท่ยม่กนั์ม่าทดแทน์ได� ย่อม่อาจัส่ง
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ผู้ลกระทบทางลบต่์อรายได�ห้รือค่าเช่าท่�กองทรัสต์์ควรจัะได�รับ ซ้ึ่�งอาจัจัะส่งผู้ลกระทบต่์อผู้ลประกอบการ ฐาน์ะการเงิน์ ม่ล้ค่า

ของทรพัิ่ย์สนิ์ห้ลกัของกองทรสัต์์ และ/ห้รอื ความ่สาม่ารถืใน์การจ่ัายประโยชน์์ต์อบแทน์ให้�กบัผู้้�ถือืห้น่์วยทรสัต์์ ต์ลอดจัน์การ

ชำาระคืน์ห้นี์�ท่�ถืง้กำาห้น์ดชำาระของกองทรัสต์์

4) ควัามเส่่ยงท่่อาจัเกิดข้้�นจัากการกู้ย่ม

ณี วนั์ท่� 31 ธินั์วาคม่ 2565 อตั์ราส่วน์การก้�ยมื่เงนิ์ต่์อม่ล้ค่าทรพัิ่ย์สนิ์รวม่ของกองทรัสต์์อย่้ท่�ประม่าณีร�อยละ 24.00 โดยม่าจัาก 

เงิน์ก้�ยืม่จัากธิน์าคาร ม่่ม่้ลค่ารวม่กัน์ทั�งสิ�น์ 2,420 ล�าน์บาท กองทรัสต์์จั้งอาจัม่่ความ่เส่�ยงท่�เกิดจัากการก้�ยืม่เงิน์ดังกล่าวได�  

เน่์�องจัากอัต์ราดอกเบ่�ยใน์ส่วน์ท่�เป็น์อัต์ราดอกเบ่�ยลอยต์วัอาจัม่ก่ารเปล่�ยน์แปลงใน์ระห้ว่างอายสุญัญาเงนิ์ก้�ซ้ึ่�งอาจัส่งผู้ลกระทบ

ทางลบต่์อผู้ลการดำาเน์ิน์งาน์ของกองทรัสต์์และความ่สาม่ารถืของกองทรัสต์์ใน์การจ่ัายประโยชน์์ต์อบแทน์แก่ผู้้�ถืือห้น่์วยทรัสต์์ 

น์อกจัากนี์� ใน์กรณีีท่�กองทรสัต์์ไม่่สาม่ารถืชำาระดอกเบ่�ยและ/ห้รือเงนิ์ต์�น์ต์าม่ท่�กำาห้น์ดใน์สญัญาก้�ยมื่เงนิ์ห้รอืเกดิเห้ตุ์ผู้ดิสญัญา

อื�น์ๆ ภายใต์�สัญญาก้�ยมื่เงิน์ ผู้้�ให้�ก้�อาจัเลอืกท่�จัะดำาเน์นิ์การทางกฎห้ม่ายกับกองทรสัต์์อัน์เน่์�องม่าจัากการไม่่ปฏิิบัต์ติ์าม่สัญญา

ก้�ยืม่เงนิ์ ห้รอืใช�สิทธิเิร่ยกร�องต์าม่สัญญาอัน์เน่์�องม่าจัากการไม่่ปฏิบัิต์ติ์าม่สญัญาก้�ยมื่เงนิ์ เช่น์ กำาห้น์ดให้�จัำาน์วน์ใดจัำาน์วน์ห้น์้�ง

ห้รือทั�งห้ม่ดภายใต์�เอกสารทางการเงิน์ใดๆ ถื้งกำาห้น์ดชำาระโดยพิ่ลัน์ ห้รือใช�สิทธิิใน์การบังคับต์าม่สัญญาห้ลักประกัน์ส่วน์ใด 

ส่วน์ห้น์้�งห้รอืทั�งห้ม่ด อย่างไรกต็์าม่ ผู้้�จัดัการกองทรสัต์์เห้น็์ว่าความ่เส่�ยงจัากการท่�กองทรสัต์์ไม่่สาม่ารถืชำาระดอกเบ่�ยต์าม่ท่�กำาห้น์ด

ใน์สัญญาเงิน์ก้�ได�น์ั�น์อย้่ใน์ระดับต์ำ�า เน่์�องจัากทรัพิ่ย์สิน์ห้ลักของกองทรัสต์์น์ั�น์ม่่ความ่สาม่ารถืท่�จัะสร�างรายได�ให้�กับกองทรัสต์์ 

อย่างต่์อเน่์�อง ประกอบกบักองทรสัต์์ม่่อตั์ราส่วน์การก้�ยมื่ต่์อสนิ์ทรพัิ่ย์รวม่อย่้ใน์ระดบัท่�ต์ำ�า

น์อกจัากนี์� ใน์กรณีีท่�กองทรสัต์์ก้�ยืม่เงนิ์ให้ม่่เพิ่ื�อม่าชำาระห้นี์�เงนิ์ก้�ยมื่เดมิ่ (Refinancing) กองทรสัต์์อาจัม่ค่วาม่เส่�ยงท่�อาจั

ใช�ระยะเวลาใน์การดำาเน์นิ์การ ห้รือไม่่ได�ข�อต์กลงใน์สญัญาก้�ยมื่เงนิ์ฉบบัให้ม่่ท่�ดเ่ท่ากบัข�อต์กลงใน์สญัญาก้�ยมื่เงนิ์ฉบบัเดมิ่ห้รอื

ใน์กรณีีท่�ม่่การก้�ยืม่เงิน์เพิิ่�ม่เติ์ม่อาจัม่่ข�อสัญญาบางประการซ้ึ่�งจัำากัดการดำาเนิ์น์งาน์ของกองทรัสต์์โดยความ่เส่�ยงจัากการก้�ยืม่ 

เงิน์ท่�กล่าวม่าทั�งห้ม่ดน์ั�น์ อาจัม่่ผู้ลกระทบต่์อสภาพิ่คล่องของกองทรัสต์์ ซ้ึ่�งจัะส่งผู้ลกระทบต่์อความ่สาม่ารถืของกองทรัสต์์ 

ใน์การจ่ัายประโยชน์์ต์อบแทน์ให้�ผู้้�ถือืห้น่์วยทรสัต์์ห้รอือาจัทำาให้�ประโยชน์์ต์อบแทน์ต่์อผู้้�ถือืห้น่์วยทรสัต์์ลดลงได� อย่างไรกต็์าม่  

ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ได�ต์ระห้นั์กถืง้ความ่สำาคญัถืง้ความ่สาม่ารถืใน์การชำาระห้นี์�ท่�ม่ภ่าระดอกเบ่�ย ความ่สาม่ารถืใน์การก่อภาระผู้ก้พัิ่น์  

และม่่การวางแผู้น์ใน์การคืน์เงิน์ก้�ยืม่และเลือกวิธิ่การห้รือทางเลือกอื�น์ๆ ท่�จัะก่อให้�เกิดประโยชน์์ส้งสุดต่์อผู้้�ถืือห้น่์วยทรัสต์์และ

กองทรสัต์์เป็น์สำาคัญ

5) ควัามเส่่ยงเก่่ยวักับภัยธรรมชาติ อุทกภัย การก่อวัินาศภัย ภัยโจัรกรรม และเหตุสุดวัิสัยอ่่นๆ

ภัยธิรรม่ชาติ์ อุทกภัย การก่อวิน์าศภัย ภัยโจัรกรรม่ และเห้ต์ุสุดวิสัยอื�น์ๆ อาจัก่อให้�เกิดความ่เส่ยห้ายต่์อทรัพิ่ย์สิน์

ห้ลักของกองทรัสต์์ และยังอาจัก่อให้�เกิดความ่ส้ญเส่ยห้รือเส่ยห้ายแก่ช่วิต์ ร่างกาย และทรัพิ่ย์สิน์ของผู้้�เช่าและผู้้�ม่าใช�พิ่ื�น์ท่� 

ใน์ทรพัิ่ย์สิน์ห้ลักของกองทรสัต์์ได� เพืิ่�อเป็น์การบรรเทาความ่เส่�ยงภัยท่�อาจัจัะเกดิข้�น์ กองทรสัต์์จัง้จัดัทำาประกนั์ภัยความ่เส่�ยงภัย

ทรพัิ่ย์สิน์ (Property All Risks Insurance) เพิ่ื�อคุ�ม่ครองความ่เสย่ห้ายท่�เกดิต่์อทรพัิ่ย์สนิ์ห้ลกัของกองทรสัต์์รวม่ถืง้ความ่คุ�ม่ครอง 

ความ่เสย่ห้ายโดยอุบัต์เิห้ต์แุละจัากภยัธิรรม่ชาติ์ต่์างๆ เช่น์ ภยัไฟไห้ม่� ภยัฟ้าผู่้า ภยัแผู่้น์ดนิ์ไห้ว อทุกภยั ภยัโจัรกรรม่ และเห้ต์ุ 

สุดวิสัยอื�น์ๆ ไว�สำาห้รับทรัพิ่ย์สิน์ อย่างไรก็ต์าม่ความ่คุ�ม่ครองของบริษีัทรับประกัน์ภัยม่่ข�อจัำากัดห้รือข�อยกเว�น์ต์าม่กรม่ธิรรม์่ 

ประกัน์ภยั โดยไม่่ครอบคลุม่ห้รือไม่่อาจัทำาประกัน์ภยั อาทิ ภยัท่�เกิดจัากการฉ�อโกง ความ่ไม่่ซืึ่�อสัต์ย์ ม่ลภาวะ ข�อม่ล้อิเล็กทรอนิ์กส์

และอิน์เต์อร์เน็์ต์ ภยัเน่์�องจัากเชื�อรา ภยัการเคลื�อน์ไห้วท่�เก่�ยวกบัการเมื่อง ภยัสงคราม่และการก่อการร�าย การก่อความ่ไม่่สงบ

ของประชาชน์ถืง้ขน์าดลุกฮอืต่์อต์�าน์รัฐบาล รวม่ไปถืง้ภัยจัากไซึ่เบอร์ ห้รอืเกิดจัากห้รือม่ส่าเห้ตุ์จัากโรคติ์ดเชื�อไวรัสโคโรน์า ห้รอื 

การแพิ่ร่กระจัายของโรคติ์ดต่์อท่�เป็น์อัน์ต์ราย เป็น์ต์�น์ ทั�งนี์� ผู้้�จัดัการกองทรสัต์์และผู้้�บริห้ารอสังห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ใช�ความ่พิ่ยายาม่

อย่างดท่่�สดุใน์การจัดัทำาประกนั์ให้�เห้ม่าะสม่ภายใต์�เงื�อน์ไขท่�ดท่่�สดุเพิ่ื�อกองทรสัต์์
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6) ควัามเส่่ยงเก่่ยวักับอัตราเงินชดเชยจัากการประกันภัยอาจัไม่คุ้มกับผู้ลประโยชน์ทาง
เศรษฐกิจัท่่กองทรัสต์อาจัสูญเส่ย

การประกอบธิรุกจิัของกองทรสัต์์ม่ค่วาม่เส่�ยงด�าน์การดำาเน์นิ์การและการใช�ประโยชน์์ใน์ทรพัิ่ย์สนิ์ห้ลกัของกองทรสัต์์ แม่�ว่า

กองทรสัต์์จัะต์�องจัดัให้�ม่ก่ารประกนั์ภยัใน์ทรพัิ่ย์สนิ์ดงักล่าวอย่างเพิ่ย่งพิ่อและเห้ม่าะสม่ซึ่้�งจัะเป็น์ไปต์าม่ข�อกำาห้น์ดของกฎห้ม่าย 

และสัญญาท่�เก่�ยวข�องแล�วก็ต์าม่ แต่์อัต์ราเงิน์ชดเชยใน์กรณีีท่�ทรัพิ่ย์สิน์ห้ลักของกองทรัสต์์เกิดความ่เส่ยห้ายอาจัไม่่คุ�ม่กับ 

ผู้ลประโยชน์์ทางเศรษีฐกิจัท่�กองทรัสต์์อาจัสญ้เสย่อัน์เกิดจัากเห้ตุ์ต่์างๆ ห้รอืระยะเวลาการเอาประกัน์ภัยใน์กรม่ธิรรม์่ประกัน์ภยั

สำาห้รบัการขาดรายได�ของกองทรัสต์์ เช่น์ กรม่ธิรรม์่ประกนั์ภยัธิรุกจิัห้ยดุชะงกั ท่�กองทรสัต์์จัะเข�าทำาสำาห้รบัการขาดประโยชน์์

เป็น์ระยะเวลา 24 เดือน์ สำาห้รับทรัพิ่ย์สิน์ห้ลักของกองทรัสต์์ อาจัไม่่ครอบคลุม่ระยะเวลาท่�แท�จัริงท่�กองทรัสต์์ไม่่สาม่ารถื 

ใช�ประโยชน์์ใน์สนิ์ทรพัิ่ย์ท่�กองทรสัต์์เข�าลงทนุ์ได� ห้รอืกองทรสัต์์อาจัไม่่สาม่ารถืใช�สทิธิเิรย่กร�องต์าม่ท่�ระบใุน์กรม่ธิรรม์่ประกนั์ภยั 

ท่�เก่�ยวข�องได� ไม่่ว่าทั�งห้ม่ดห้รือแต่์บางส่วน์ ห้รืออาจัเกิดความ่ล่าช�าใน์การชดเชยความ่เส่ยห้ายต์าม่กรม่ธิรรม์่ประกัน์ภัย 

ดงักล่าวได�โดยท่�ไม่่ใช่ความ่ผู้ดิของกองทรัสต์์ 

ทั�งนี์� กองทรัสต์์อาจัม่ค่วาม่เส่�ยงจัากความ่สญ้เสย่ทางการเงิน์ เมื่�อเกิดเห้ตุ์การณ์ีร�ายแรงท่�กองทรัสต์์อาจัไม่่ได�รับการชดเชย

ความ่เสย่ห้ายอย่างเพิ่ย่งพิ่อ ห้รือไม่่สาม่ารถืจัดัให้�ม่่การประกัน์ภยัประเภทดงักล่าวได� ซึ่้�งอาจัส่งผู้ลกระทบโดยต์รงต่์อประโยชน์์

ต์อบแทน์ท่�ผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์คาดว่าจัะได�รับ

อย่างไรก็ต์าม่ ผู้้�จััดการกองทรัสต์์และผู้้�บริห้ารอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ได�ดำาเน์ิน์การจััดทำาการประกัน์ภัยทรัพิ่ย์สิน์สำาห้รับ 

ความ่เส่�ยงทกุประเภท (Property All Risks Insurance) กองทรสัต์์ และ/ห้รอืผู้้�ให้�ก้� เป็น์ห้รอืจัะเป็น์ผู้้�เอาประกนั์ภยัร่วม่และ

ผู้้�รับผู้ลประโยชน์์ร่วม่ ต์าม่เงื�อน์ไขใน์สญัญาเงิน์ก้� (ถื�าม่)่ โดยจัะกำาห้น์ดวงเงนิ์เอาประกนั์ภยัไม่่ต์ำ�ากว่าม่ล้ค่าต์�น์ทนุ์ทดแทน์ก่อน์ 

ห้กัค่าเสื�อม่ราคา (Full Replacement Cost) ไม่่รวม่ต์�น์ทุน์ค่าท่�ดนิ์ ซ้ึ่�งผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ม่่ความ่เห้น็์ว่าการกำาห้น์ดวงเงนิ์ประกนั์

ภัยไม่่ต์ำ�ากว่าม้่ลค่าต์�น์ทุน์ทดแทน์ก่อน์ห้ักค่าเสื�อม่ราคา (Full Replacement Cost) ไม่่รวม่ต์�น์ทุน์ค่าท่�ดิน์ ต์ลอดระยะเวลา 

การเช่าแม่�ว่าอายุของสัญญาเช่าจัะเห้ลือน์�อยลง ม่่ความ่สม่เห้ต์ุสม่ผู้ลเม่ื�อเท่ยบกับการลดวงเงิน์เอาประกัน์ลงต์าม่ระยะเวลา 

การเช่าคงเห้ลือเพืิ่�อประห้ยดัค่าเบ่�ยประกนั์ภยั เน่์�องจัากไม่่ม่ผู่้้�ใดสาม่ารถืคาดการณ์ีได�ว่าความ่เสย่ห้ายดังกล่าวท่�อาจัเกดิข้�น์กบั 

ทรัพิ่ย์สิน์ของกองทรัสต์์จัะเกิดข้�น์เม่ื�อใด และผู้ลกระทบความ่เส่ยห้ายทางเศรษีฐกิจัแก่กองทรัสต์์อาจัไม่่คุ�ม่กับการประห้ยัด 

ค่าเบ่�ยประกนั์ภยัท่�จัะต์�องชำาระใน์ปีท�ายๆ ของระยะเวลาการเช่า อย่างไรก็ด ่เน่์�องจัากการพิิ่จัารณีากำาห้น์ดราคาใน์การเข�าลงทุน์

ใน์ทรัพิ่ย์สนิ์ห้ลกัของกองทรัสต์์นั์�น์ดำาเนิ์น์การโดยใช�วิธิพิ่ิ่จัารณีาจัากรายได� (Income Approach) แต่์การกำาห้น์ดวงเงิน์เอาประกัน์

ภยัน์ั�น์ ใช�วธิิพิ่ิ่จัารณีาจัากม่ล้ค่าต์�น์ทุน์ทดแทน์ก่อน์ห้กัค่าเสื�อม่ราคา (Full Replacement Cost) ไม่่รวม่ต์�น์ทนุ์ค่าท่�ดนิ์ กองทรสัต์์ 

จั้งอาจัม่่ความ่เส่�ยงใน์กรณีีท่�ม่้ลค่าสิทธิิการเช่าโดยวิธิ่พิิ่จัารณีาจัากรายได�ใน์ช่วงท่�ทรัพิ่ย์สิน์ได�รับความ่เส่ยห้ายอย่างร�ายแรง

จัน์ถื้งขน์าดท่�ไม่่สาม่ารถืดำาเน์ิน์ธิุรกิจัของกองทรัสต์์ต่์อไปได� ม่่ม้่ลค่าส้งกว่าม้่ลค่าเงิน์ชดเชยความ่เส่ยห้ายต์าม่อัต์ราส่วน์ท่�ได�

รบัจัากบรษิีทัประกนั์ภยัโดยพิิ่จัารณีาจัากม่ล้ค่าต์�น์ทุน์ทดแทน์ก่อน์หั้กค่าเสื�อม่ราคา (Full Replacement Cost) ไม่่รวม่ต์�น์ทุน์

ค่าท่�ดิน์ ทำาให้�กองทรสัต์์อาจัม่ค่วาม่เส่�ยงจัากความ่สญ้เสย่ทางการเงิน์ เน่์�องจัากกองทรัสต์์อาจัไม่่ได�รบัการชดเชยความ่เสย่ห้าย 

อย่างเพิ่ย่งพิ่อ ซึ่้�งอาจัส่งผู้ลกระทบโดยต์รงต่์อประโยชน์์ต์อบแทน์ท่�ผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์คาดว่าจัะได�รบั

น์อกจัากนี์� ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ได�ดำาเนิ์น์การและจัะดำาเน์นิ์การให้�กองทรัสต์์เข�าทำาการประกัน์ภยัความ่รบัผู้ดิชอบต่์อบคุคล

ภายน์อก (Public Liability Insurance) และประกนั์ภยัธิรุกจิัห้ยดุชะงกั (Business Interruption Insurance) สำาห้รบัทรพัิ่ย์สนิ์ห้ลกั

ของกองทรสัต์์โดยจัะกำาห้น์ดวงเงนิ์ประกนั์ภยัต์าม่ท่�กองทรสัต์์เห็้น์ว่าเห้ม่าะสม่และเพ่ิ่ยงพิ่อสำาห้รบัการขาดประโยชน์์ของกองทรสัต์์

ระห้ว่างการซ่ึ่อม่แซึ่ม่ทรพัิ่ย์สนิ์ห้ลักของกองทรสัต์์ห้รือก่อสร�างให้ม่่โดยม่ร่ะยะเวลาการคุ�ม่ครองไม่่น์�อยกว่า 24 เดอืน์ โดยกองทรสัต์์ 

จัะเป็น์ผู้้�รับผู้ลประโยชน์์ภายใต์�กรม่ธิรรม์่ประกนั์ภัยธุิรกิจัห้ยุดชะงกัดังกล่าว และ/ห้รือ ดำาเน์นิ์การให้�ผู้้�ให้�ก้�เป็น์ผู้้�เอาประกนั์ภัย

ร่วม่และผู้้�รับผู้ลประโยชน์์ร่วม่ ต์าม่เงื�อน์ไขใน์สัญญาเงนิ์ก้� (ถื�าม่)่ เพิ่ื�อให้�ทรพัิ่ย์สนิ์ห้ลักของกองทรสัต์์ได�รบัความ่คุ�ม่ครองจัาก

กรม่ธิรรม์่ประกัน์ภยัความ่รับผู้ดิชอบต่์อบุคคลภายน์อก และกรม่ธิรรม์่ประกัน์ภยัธิรุกจิัห้ยดุชะงกั 
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7) ควัามเส่่ยงข้องอสังหาริมทรัพย์ท่่กองทรัสต์ ลงทุนอยู่ภายใต้บังคับข้องหลักเกณฑ์์ทาง
กฎหมายเก่่ยวักับสิ�งแวัดล้อม การปฏิิบัติตามหลักเกณฑ์์ทางกฎหมายดังกล่าวัอาจัส่งผู้ลให้
กองทรัสต์ ม่ค่าใช้จั่ายและภาระควัามรับผู้ิดหลายด้าน

อสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ท่�กองทรสัต์์ลงทนุ์อย้ภ่ายใต์�บงัคบัของห้ลกัเกณีฑ์์ทางกฎห้ม่ายเก่�ยวกบัสิ�งแวดล�อม่ ได�แก่กฎห้ม่ายด�าน์ 

สขุอน์ามั่ย กฎห้ม่ายเก่�ยวกับการควบคุม่ม่ลภาวะทางอากาศ ม่ลภาวะทางน์ำ�า การทิ�งของเสย่ การควบคุม่ม่ลภาวะทางเสย่ง  

ภายใต์�กฎห้ม่ายเห้ล่านี์� เจั�าของอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ห้รือผู้้�ท่�ควบคุม่การดำาเน์ิน์การและการใช�ประโยชน์์อสังห้าริม่ทรัพิ่ย์อาจัม่่ 

ความ่รบัผู้ดิ ซ้ึ่�งรวม่ถืง้โทษีปรบัห้รอืโทษีจัำาคกุห้ากฝ่่าฝ้่น์ ห้รอืไม่่ปฏิบัิต์ติ์าม่ห้ลักเกณีฑ์์ดังกล่าว น์อกจัากนี์� กองทรสัต์์อาจัม่่

ค่าใช�จ่ัายใน์การปฏิบิตั์ติ์าม่ห้ลกัเกณีฑ์์ทางกฎห้ม่ายดงักล่าว ห้ากม่่การปน์เป้�อน์ ห้รอืเกดิม่ลภาวะต่์างๆ ห้รอืห้ากไม่่สาม่ารถื

แก�ไขม่ลภาวะต่์างๆ ท่�เกิดข้�น์ อาจัส่งผู้ลให้�กองทรัสต์์ม่่ความ่รับผู้ิด ห้รืออาจัส่งผู้ลกระทบทางลบอย่างม่่นั์ยสำาคัญใน์การน์ำา

อสงัห้าริม่ทรพัิ่ย์ออกให้�เช่า

อย่างไรกด็ ่ผู้้�บรหิ้ารอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ม่่การต์ดิต์าม่ ต์รวจัสอบคณุีภาพิ่น์ำ�า และม่ลภาวะอย่างสม่ำ�าเสม่อ น์อกจัากนี์� กองทรสัต์์ 

ยงัม่่ช่องทางรับข�อเสน์อแน์ะ และ/ห้รือ ข�อร�องเร่ยน์ เพิ่ื�อให้�ผู้้�ท่�อาจัจัะได�รบัความ่เดอืดร�อน์รำาคาญสาม่ารถืต์ดิต่์อห้รอืแจั�งข�อม้่ล

ให้�กองทรัสต์์ทราบเพืิ่�อลดโอกาสและความ่สญ้เสย่ท่�อาจัจัะเกดิข้�น์ และสาม่ารถืจัดัการความ่เดือน์ร�อน์รำาคาญน์ั�น์ได�ทนั์ท่วงท่

8) ควัามเส่่ยงเก่่ยวักับมาตรฐานการบัญช่ มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ในประเทศไทย
และ/หร่อการแก้ ไข้กฎหมาย กฎ หร่อระเบ่ยบท่่เก่่ยวัข้้องอาจัม่การเปล่่ยนแปลง ซ่ึื้งไม่อาจั
รับรองได้วั่าการเปล่่ยนแปลงดังกล่าวัจัะไม่ส่งผู้ลกระทบอย่างม่นัยสำาคัญต่องบการเงิน
ข้องกองทรัสต์ หร่อต่อฐานะการเงินและผู้ลการดำาเนินงานข้องกองทรัสต์

ผู้ลการดำาเนิ์น์งาน์และการจ่ัายผู้ลต์อบแทน์ของกองทรัสต์์ อาจัได�รบัผู้ลกระทบ จัากการม่่ผู้ลบงัคบัใช�ม่าต์รฐาน์การบัญช่

ฉบบัให้ม่่ใน์ประเทศไทย ห้รือการปรบัปรงุม่าต์รฐาน์รายงาน์ทางการเงนิ์ รวม่ถืง้การแก�ไขกฎห้ม่าย ประกาศ ข�อกำาห้น์ด ระเบ่ยบ 

ข�อบงัคับ บทบัญญัต์ ิแน์วน์โยบาย และ/ห้รอื คำาสั�งของห้น่์วยงาน์ราชการ ห้รอืห้น่์วยงาน์ท่�ม่อ่ำาน์าจัต์าม่กฎห้ม่าย ซึ่้�งอาจัทำาให้�

กระทบต่์อการคดิคำาน์วณีงบการเงนิ์และผู้ลดำาเน์นิ์งาน์ของกองทรสัต์์ และอาจักระทบต่์อการจ่ัายผู้ลประโยชน์์ต์อบแทน์แก่ผู้้�ถือื

ห้น่์วยทรัสต์์ อย่างไรก็ต์าม่ บริษีทัม่่การติ์ดต์าม่การม่ผู่้ลบังคบัใช� เปล่�ยน์แปลง แก�ไข ของม่าต์รฐาน์ทางการบญัช ่ม่าต์รฐาน์ 

การรายงาน์ทางการเงนิ์ กฎระเบ่ยบท่�เก่�ยวข�องต่์างๆ รวม่ถืง้ศก้ษีาแน์วทางปฏิิบตั์เิพืิ่�อเต์รย่ม่ความ่พิ่ร�อม่ และวางแผู้น์การดำาเน์นิ์งาน์ 

ให้�สอดคล�องกับม่าต์รฐาน์ และกฎห้ม่ายท่�เก่�ยวข�อง

9) ควัามเส่่ยงจัากกรณ่ถู่กเวันค่นท่่ดินจัากหน่วัยงานข้องรัฐ

กองทรัสต์์อาจัม่่ความ่เส่�ยงใน์กรณีีท่�ห้น่์วยงาน์ของรัฐเวน์คืน์ท่�ดิน์ซึ่้�งเป็น์ท่�ต์ั�งของทรัพิ่ย์สิน์ท่�กองทรัสต์์เข�าลงทุน์ ไม่่ว่า

ทั�งห้ม่ดห้รอืบางส่วน์ต์าม่กฎห้ม่ายว่าด�วยการเวน์คนื์ ซึ่้�งทำาให้�กองทรสัต์์ไม่่อาจัใช�ประโยชน์์ใน์ทรพัิ่ย์สนิ์ใน์การดำาเน์นิ์ธิรุกจิัต่์อไปได�  

และกองทรัสต์์อาจัได�รับค่าชดเชยดังกล่าวน์�อยกว่าม้่ลค่าท่�กองทรัสต์์ใช�ใน์การลงทุน์ใน์ทรัพิ่ย์สนิ์ ซ้ึ่�งอาจัส่งผู้ลให้�ผู้ลต์อบแทน์ท่�ผู้้�ถือื

ห้น่์วยทรสัต์์จัะได�รบัจัากการลงทนุ์ไม่่เป็น์ไปต์าม่ท่�ได�ประม่าณีการไว�ทั�งใน์ส่วน์ของประโยชน์์ต์อบแทน์และเงนิ์ลงทนุ์ ทั�งนี์�จัำาน์วน์เงนิ์ 

ค่าชดเชยท่�กองทรัสต์์จัะได�รับข้�น์อย่้กบัเงื�อน์ไขต์าม่ท่�กำาห้น์ดใน์สญัญาท่�เก่�ยวข�อง ระยะเวลาการใช�ประโยชน์์ใน์ทรัพิ่ย์สนิ์ท่�เห้ลอือย่้ 

ภายห้ลังจัากการถืก้เวน์คืน์ ห้รอืจัำาน์วน์เงนิ์ค่าชดเชยท่�ได�รบัจัากการเวน์คืน์

10) ควัามเส่ย่งในมูลค่าสทิธกิารเชา่อสงัหาริมทรพัยซ่ึ์ื้งอาจัลดลงตามระยะเวัลาการเช่าท่เ่หลอ่อยู่

กองทรสัต์์ได�ลงทุน์ใน์สิทธิกิารเช่าอสังห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ซึ่้�งการประเมิ่น์ม้่ลค่าของสิทธิกิารเช่าอสังห้ารมิ่ทรพัิ่ย์อาจัลดลงต์าม่ระยะ

เวลาสิทธิกิารเช่าท่�เห้ลอือย่้เม่ื�อใกล�ห้ม่ดอายสุทิธิกิารเช่าน์ั�น์ ทั�งนี์�การเปล่�ยน์แปลงใน์ม้่ลค่าสทิธิกิารเช่าดงักล่าว จัะส่งผู้ลกระทบ

อย่างม่่น์ยัสำาคญัต่์อม่ล้ค่าทรัพิ่ย์สนิ์สทุธิขิองกองทรัสต์์ และ/ห้รอืการจ่ัายประโยชน์์ต์อบแทน์ของกองทรัสต์์ 
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11) ควัามเส่ย่งเก่ย่วักบัการต่อสญัญาในอนาคตข้องสิทธิในการใช้ทางเช่่อมสถ่าน่รถ่ไฟฟ้าบ่ท่เอส

สำาห้รับโครงการภริชัทาวเวอร์ แอท เอม็่ควอเท่ยร์ โดยม่่บรษิีทั ภริชับรุ ่จัำากัด เป็น์ผู้้�เข�าทำาสญัญาเชื�อม่ต่์อพิ่ื�น์ท่�กบับรษิีทั ระบบ

ขน์ส่งม่วลชน์กรงุเทพิ่ จัำากดั (ม่ห้าชน์) (“บรษิีทับ่ท่เอส”) เพิ่ื�อเชื�อม่ต่์อพิ่ื�น์ท่�บางส่วน์ของสถืานี์รถืไฟฟ้าบ่ท่เอส (BTS) พิ่ร�อม่พิ่งษ์ี  

เข�ากบัพิ่ื�น์ท่�บางส่วน์ของอาคารโครงการภิรชัทาวเวอร์ แอท เอม็่ควอเท่ยร์ ใน์บรเิวณีชั�น์ M และโครงการภิรชัทาวเวอร์ แอท ไบเทค  

ม่่บรษิีทั ปริน์ทร จัำากดั เป็น์ผู้้�เข�าทำาบัน์ท้กข�อต์กลงอน์ญุาต์ก่อสร�างทางเดนิ์เชื�อม่ระห้ว่างอาคารศน้์ย์น์ทิรรศการและการประชุม่ 

ไบเทคกับพิ่ื�น์ท่�บางส่วน์ของสถืานี์รถืไฟฟ้าบ่ท่เอส (BTS) บางน์ากับกรุงเทพิ่ม่ห้าน์คร ซ้ึ่�งทั�งสองโครงการม่่วัต์ถืุประสงค์ 

เพิ่ื�อใช�เป็น์ทางสัญจัรของบุคคลทั�วไปใน์การผู่้าน์เข�าออกระห้ว่างรถืไฟฟ้าและทรัพิ่ย์สิน์ห้ลักของกองทรัสต์์ซึ่้�งระยะเวลาของ

สมั่ปทาน์ใน์การดำาเน์นิ์การจัะห้ม่ดอายุสมั่ปทาน์สำาห้รบัโครงการภิรชัทาวเวอร์ แอท เอ็ม่ควอเท่ยร์ ใน์ปี พิ่.ศ. 2572 ใน์ส่วน์ของ

โครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทคม่ก่ารต่์ออายสุมั่ปทาน์ใน์ปีพิ่.ศ. 2565 เรย่บร�อยแล�ว ทำาให้�โครงการภิรชัทาวเวอร์ แอท ไบเทค 

จัะห้ม่ดอายสุมั่ปทาน์ใน์ปี พิ่.ศ. 2570 กองทรสัต์์อาจัม่่ความ่เส่�ยงใน์อน์าคต์ท่�อาจัจัะไม่่สาม่ารถืใช�ทางเชื�อม่สถืานี์รถืไฟฟ้าบ่ท่เอส 

(BTS) เข�ากับพืิ่�น์ท่�บางส่วน์ของทรพัิ่ย์สนิ์ห้ลักของกองทรัสต์์ได� ห้รอือาจัม่่ภาระค่าใช�จ่ัายเพิิ่�ม่ข้�น์อัน์เน่์�องม่าจัากสัญญาฉบบัให้ม่่ 

กบัผู้้�ดำาเน์นิ์การบรหิ้ารระบบการเดนิ์รถืไฟฟ้าใน์ขณีะน์ั�น์ ซ้ึ่�งห้ากกองทรสัต์์ไม่่สาม่ารถืใช�สทิธิิใน์การเชื�อม่ต่์อพิ่ื�น์ท่�บางส่วน์ของ

ทรัพิ่ย์สิน์ห้ลักของกองทรัสต์์กับสถืานี์รถืไฟฟ้าบ่ท่เอส (BTS) อาจัส่งผู้ลกระทบต่์อความ่สะดวกใน์การสัญจัรสำาห้รับผู้้�เช่าห้รือ 

ผู้้�ใช�บรกิารทรพัิ่ย์สนิ์ห้ลกัของกองทรสัต์์ท่�ใช�บรกิารรถืไฟฟ้าบ่ท่เอส (BTS) ห้รอืใน์กรณีีท่�เกดิภาระค่าใช�จ่ัายท่�เพิ่ิ�ม่ม่ากข้�น์ใน์อน์าคต์ 

อาจัส่งผู้ลกระทบต่์อผู้ลการดำาเน์ิน์งาน์ของกองทรัสต์์อ่กทางห้น์้�งด�วย อย่างไรก็ด่ ใน์กรณีีท่�กองทรัสต์์ไม่่สาม่ารถืใช�ทางเชื�อม่

สถืานี์รถืไฟฟ้าบ่ท่เอส (BTS) เข�ากับพืิ่�น์ท่�บางส่วน์ของทรัพิ่ย์สิน์ห้ลักของกองทรัสต์์ได� ผู้้�เช่าห้รือผู้้�ใช�บริการใน์ทรัพิ่ย์สิน์ห้ลักของ 

กองทรสัต์์ ยังคงสาม่ารถืใช�ทางเข�าออกปกติ์ของสถืานี์รถืไฟฟ้าบรเิวณีด�าน์ห้น์�าทรพัิ่ย์สนิ์ห้ลกัของกองทรสัต์์ได�ต์าม่ปกต์ิ

12) ควัามเส่่ยงเก่่ยวักับราคาข้องหน่วัยทรัสต์ท่่อาจัลดลงจัากราคาท่่ผู้ันผู้วันตามสภาวัะตลาด
ท่่ผู้ันผู้วัน

ห้น่์วยทรสัต์์ของกองทรสัต์์ได�ทำาการจัดทะเบ่ยน์ใน์ต์ลาดห้ลักทรพัิ่ย์แห่้งประเทศไทย เป็น์ผู้ลให้�สาม่ารถืทำาการแลกเปล่�ยน์

การซึ่ื�อขายภายใน์ต์ลาดห้ลักทรัพิ่ย์ (ต์ลาดรอง) ทำาให้�อาจัม่่โอกาสเกดิความ่เส่�ยงท่�ราคาของห้น่์วยทรสัต์์จัะเปล่�ยน์แปลงเพิ่ิ�ม่ข้�น์

ห้รอืลดลงจัากปัจัจัยัต่์างๆ ท่�ผู้นั์ผู้วน์ อาทเิช่น์ สภาวะเศรษีฐกจิัการลงทุน์ ปัจัจัยัทางการเมื่องทั�งใน์และต่์างประเทศ ค้แ่ข่งทาง

ธิรุกิจั อัต์ราดอกเบ่�ยทั�งใน์และต่์างประเทศ เป็น์ต์�น์

13) ควัามเส่่ยงจัากการกระจัายการลงทุนข้องกองทรัสต์น้อย

ปัจัจับัุน์ ณี  31 ธินั์วาคม่ พิ่.ศ. 2565 กองทรัสต์์ม่่การลงทุน์ใน์สทิธิกิารเช่าอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ระยะยาวจัำาน์วน์ 2 โครงการ ได�แก่ 

โครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็ม่ควอเท่ยร์ และโครงการภิรชัทาวเวอร์ แอท ไบเทค ทำาให้�ม่่การกระจัายความ่เส่�ยงด�าน์สถืาน์ท่�ต์ั�ง

ของโครงการเพืิ่�อลดความ่ผัู้น์ผู้วน์ของการลงทุน์ จัากเดมิ่ม่่เพิ่ย่งโครงการภริชัทาวเวอร์ แอท เอ็ม่ควอเท่ยร์เพ่ิ่ยงโครงการเดย่ว 

ซึ่้�งจัะช่วยลดความ่เส่�ยงการลงทุน์อนั์เน่์�องม่าจัากการไม่่กระจัายการลงทุน์ได� อย่างไรกด็ก่ารกระจัายการลงทุน์ใน์ทรพัิ่ย์สนิ์ของ 

กองทรัสต์์ใน์ด�าน์ของทำาเลท่�ต์ั�งของอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ยังคงม่่เพ่ิ่ยง 2 แห่้งเท่าน์ั�น์ ทั�งนี์� ทางผู้้�จััดการกองทรัสต์์ต์ระห้น์ักถื้ง 

ความ่สำาคญัใน์การกระจัายการลงทุน์และกำาห้น์ดกลยทุธ์ิการลงทุน์เพิ่ื�อการกระจัายการลงทุน์ของกองทรสัต์์ใน์อน์าคต์ 

14) ควัามเส่่ยงท่่จัะได้รับผู้ลกระทบจัากโรคระบาด และควัามหวัาดกลัวัต่อการแพร่ระบาด  
ซ่ึื้งอาจัม่ผู้ลกระทบในทางลบต่อการจััดหาประโยชน์ ฐานะการเงิน และผู้ลการดำาเนินงาน
ข้องกองทรัสต์ ได้

ใน์ปี 2565 เป็น์ปีของการฟ้�น์ตั์วจัากการแพิ่ร่ระบาดของโรคติ์ดเชื�อไวรสัโคโรน์า 2019 (โควิด-19) ซ้ึ่�งม่แ่น์วโน์�ม่กลบัเข�าส้ ่

ภาวะปกต์มิ่ากข้�น์เป็น์ลำาดบั แต่์ใน์ภาคเศรษีฐกจิัอาจัยงัต์�องเผู้ชญิกบัความ่ท�าทายห้ลายประการ และม่่ความ่เปราะบางใน์ชว่ง

แรกของการฟ้�น์ต์วั อ่กทั�งรฐับาลยงัม่ก่ารผู่้อน์ปรน์ม่าต์รการเก่�ยวกบัการป้องกนั์การแพิ่ร่ระบาดดงักล่าวให้�ม่ค่วาม่เข�ม่งวดน์�อยลง  

และม่่การน์ำาแน์วทาง living with COVID ม่าปรับใช� ทำาให้�ใน์บางธิรุกจิัปรบัรป้แบบการทำางาน์ให้�อย่้ใน์รป้แบบ Hybrid Working 
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ซึ่้�งอาจัส่งผู้ลให้�ธิุรกิจับางประเภทรวม่ถื้งผู้้�เช่าและผู้้�ให้�บริการม่่ความ่ต์�องการลดการจั�างงาน์ ห้รือปรับลดขยายองค์กรเพืิ่�อลด 

ค่าใช�จ่ัายให้�สอดคล�องกบัสภาวะการณ์ี ซึ่้�งอาจัส่งผู้ลต่์อการเปล่�ยน์แปลงรป้แบบและพิ่ฤต์กิรรม่ ความ่ต์�องการพิ่ื�น์ท่�เช่าอาคาร

สำาน์กังาน์ และอตั์ราค่าเช่าพิ่ื�น์ท่�อาคารสำานั์กงาน์ใน์อน์าคต์ 

ทั�งนี์� ผู้้�จัดัการกองทรสัต์์ และผู้้�บรหิ้ารอสงัห้ารมิ่ทรัพิ่ย์ได�ติ์ดต์าม่สถืาน์การณ์ีดงักล่าวอย่างใกล�ชดิเพืิ่�อให้�ทราบถืง้สถืาน์การณ์ี

ของผู้้�เช่า และเต์ร่ยม่ปรับแผู้น์การต่์อสัญญา ห้รือเต์ร่ยม่ห้าผู้้�เช่ารายให้ม่่ อ่กทั�งม่่การเต์ร่ห้ยม่ม่าต์รการท่�เห้ม่าะสม่ใน์การ 

ช่วยเห้ลือผู้้�เช่าอาคารสำาน์กังาน์ท่�ได�รับผู้ลกระทบ ประกอบกับเต์รย่ม่พิ่ร�อม่ใน์การวางกลยุทธ์ิและปรับเปล่�ยน์แผู้น์งาน์เพิ่ื�อรองรับ

การบรหิ้ารทรพัิ่ย์สนิ์ห้ลกัของกองทรสัต์์ให้�สอดคล�องกบัรป้แบบและความ่ต์�องการของผู้้�เชา่อาคารสำาน์กังาน์ใน์อน์าคต์ทั�งใน์ระยะ

สั�น์และระยะยาว

15) ควัามเส่่ยงจัากควัามข้ัดแย้งทางผู้ลประโยชน์ท่่อาจัเกิดข้้�น 

ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ได�แต่์งต์ั�งให้�ภรัิชแม่น์เน์จัเม่�น์ท์เป็น์ผู้้�บริห้ารอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์เพิ่ื�อบริห้ารจัดัการทรัพิ่ย์สนิ์ห้ลกัของกอง

ทรสัต์์ อย่างไรกด็เ่น่์�องจัากภรัิชแม่น์เน์จัเม่�น์ทย์งัทำาห้น์�าท่�ผู้้�บรหิ้ารอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ให้�แก่อาคารสำาน์กังาน์อื�น์ ท่�ภริชับรุ ่และ/ห้รอื 

บรษิีทัใน์เครือของภรัิชบุร่เป็น์เจั�าของทรพัิ่ย์สิน์ ได�แก่ 

1) โครงการสมั่ชชาวาณิีช 2 (United Business Centre II; UBC II) ต์ั�งอย่้บรเิวณีถืน์น์สขุมุ่วทิ โดยโครงการอย่้ภายใต์�สิทธิกิาร

เช่าระยะยาวของกองทุน์รวม่สทิธิกิารเช่าอสังห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ไพิ่ร์ม่ออฟฟิศ (POPF)

2) โครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท สาทร ต์ั�งอย่้บรเิวณีถืน์น์สาทร 

3) โครงการซัึ่ม่เม่อร์ ลาซึ่าล ต์ั�งอย่้บรเิวณีถืน์น์ลาซึ่าล

ดงัน์ั�น์ การจัดัห้าผู้ลประโยชน์์และการบริห้ารจัดัการทรัพิ่ย์สนิ์ของกองทรสัต์์โดยผู้้�บรหิ้ารอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์จัง้อาจัก่อให้�เกดิ

ความ่ขัดแย�งทางผู้ลประโยชน์์ ซึ่้�งอาจัส่งผู้ลกระทบต่์ออตั์ราการเช่าพืิ่�น์ท่�ทรพัิ่ย์สนิ์ท่�กองทรสัต์์จัะเข�าลงทนุ์ และส่งผู้ลกระทบต่์อผู้ล

การดำาเนิ์น์งาน์ รายได� และกำาไรท่�เกิดจัากทรัพิ่ย์สนิ์ท่�กองทรัสต์์จัะเข�าลงทุน์ได� กล่าวคือใน์กรณีีท่�ม่ผู่้้�ประสงค์ท่�จัะเช่าพิ่ื�น์ท่�อาคาร

สำานั์กงาน์รายให้ม่่ และอาคารสำานั์กงาน์ม่ากกว่าห้น์้�งโครงการท่�ผู้้�บรหิ้ารอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ทำาห้น์�าท่�บรหิ้ารให้� (รวม่ถืง้ทรพัิ่ย์สนิ์ห้ลกั

ของกองทรัสต์์) ยงัม่ผู่้้�เช่าไม่่ครบ และยังสาม่ารถืน์ำาพิ่ื�น์ท่�ออกให้�เช่าได� ผู้้�บริห้ารอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์อาจัน์ำาเสน์ออาคารสำาน์กังาน์อื�น์

ท่�ม่ิใช่ทรพัิ่ย์สนิ์ห้ลกัของกองทรัสต์์ให้�แก่ผู้้�ประสงค์ท่�จัะเช่าพิ่ื�น์ท่�อาคารสำาน์กังาน์รายให้ม่่พิิ่จัารณีา ทำาให้�ผู้้�ประสงค์ท่�จัะเช่าพิ่ื�น์ท่� 

ดงักล่าวอาจัตั์ดสนิ์ใจัเช่าพิ่ื�น์ท่�อาคารท่�ม่ิใช่พืิ่�น์ท่�อาคารสำาน์กังาน์ของทรัพิ่ย์สนิ์ห้ลกัของกองทรัสต์์ได�

อย่างไรก็ต์าม่ ผู้้�จััดการกองทรัสต์์เห็้น์ว่าโอกาสท่�จัะเกิดความ่ขัดแย�งทางผู้ลประโยชน์์น์ั�น์ม่่ค่อน์ข�างต์ำ�าเน่์�องด�วยเห้ตุ์ผู้ล

ห้ลายประการ กล่าวคือ สำาห้รับโครงการสมั่ชชาวาณิีช 2 แม่�ว่าโครงการภิรชัทาวเวอร์ แอท เอ็ม่ควอเท่ยร์ และโครงการสม่ชัชา

วาณีชิ 2 จัะต์ั�งอย่้บน์ทำาเลใกล�กนั์ แต่์ระยะห่้างจัากสถืานี์รถืไฟฟ้าแต์กต่์างกนั์ และโครงการสำาน์กังาน์ทั�งสองโครงการดงักล่าว

ม่ต่์ำาแห้น่์งทางการต์ลาดท่�แต์กต่์างกนั์ ทั�งใน์แง่ของระดับทางการต์ลาดและอตั์ราค่าเช่าและค่าบรกิาร กล่าวคอื โครงการภริชั

ทาวเวอร์ แอท เอ็ม่ควอเท่ยร์ เป็น์อาคารสำานั์กงาน์เกรด A ใน์ขณีะท่�โครงการสมั่ชชาวาณิีช 2 เป็น์อาคารสำาน์กังาน์เกรด B ซึ่้�ง

จัะม่่ความ่แต์กต่์างกนั์ใน์องค์ประกอบท่�สำาคัญต์าม่นิ์ยาม่อาคารสำาน์กังาน์เกรด A ของบริษีทั โจัน์ส์ แลง ลาซึ่าลล์ (JLL) อาทเิช่น์ 

• ม่่ทางเดนิ์เข�าถืง้โดยต์รง ห้รือใช�เวลาเดิน์เข�าถืง้น์�อยกว่า 5 น์าท่ จัากสถืานี์รถืไฟฟ้า

• ลักษีณีะพืิ่�น์ท่�ของอาคารแต่์ละชั�น์ขน์าดให้ญ่กว่า 1,000 ต์ร.ม่. รป้ร่างได�สัดส่วน์ ไม่่ม่่เสาคั�น์กลางระห้ว่างพิ่ื�น์ท่�ความ่สง้จัาก

พิ่ื�น์ถืง้เพิ่ดาน์ 2.7 เม่ต์รห้รือสง้กว่า

• วสัดุต์กแต่์งภายใน์และภายน์อกคณุีภาพิ่สง้และบริเวณีลอ็บบ่�ขน์าดให้ญ่

• ระบบลิฟต์์ม่่ประสทิธิภิาพิ่และความ่เร็วสง้ และม่ลิ่ฟท์ขน์ของแยกต่์างห้าก



          ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ภิิรััช่ออฟฟิศ (BOFFICE)          รายงานประจำำาปี 2565 81

ซึ่้�งใน์การเจัรจัาเช่าพิ่ื�น์ท่�ระห้ว่างผู้้�บริห้ารอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์และกลุ่ม่ล้กค�า โดยทั�วไปกลุ่ม่ล้กค�าจัะม่่การระบุลักษีณีะพิ่ื�น์ท่�

เช่าและช่วงอตั์ราค่าเช่าท่�ต์�องการกบัทางผู้้�บรหิ้ารอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ใน์เบื�องต์�น์ โดยเฉพิ่าะอย่างยิ�งบรษิีทัไทยและบรษิีทัต่์างชาต์ิ

ท่�ม่่ชื�อเสย่ง จัะม่เ่กณีฑ์์ใน์การคัดเลอืกพืิ่�น์ท่�สำาน์กังาน์ท่�ชดัเจัน์ จัากน์ั�น์ ทางผู้้�บรหิ้ารอสังห้ารมิ่ทรพัิ่ย์จัะน์ำาเสน์อพิ่ื�น์ท่�เช่าของ

อาคารสำาน์ักงาน์ทุกอาคารภายใต์�การบริห้ารท่�ม่่ลักษีณีะต์รงกับความ่ต์�องการดังกล่าว จั้งช่วยลดโอกาสการเกิดความ่ขัดแย�ง

ทางผู้ลประโยชน์์ เน่์�องด�วยกลุ่ม่ล้กค�าเป้าห้ม่ายของอาคารทั�งสองม่่ลักษีณีะแต์กต่์างกัน์ต์าม่ร้ปแบบทางการต์ลาด และอัต์รา 

ค่าเช่าและค่าบริการของแต่์ละโครงการ

สำาห้รับโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท สาทร ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ได�พิ่จิัารณีาแล�วเห็้น์ว่าโครงการดังกล่าวได�รบัการออกแบบ

แต์กต่์างจัากอาคารสำานั์กงาน์ทั�วไป โดยเป็น์ต์ก้อาคารสำาน์กังาน์ขน์าดย่อม่ประเภท Low-rise สง้ไม่่เกิน์ 4 ชั�น์ ดดัแปลงจัาก

อาคารเก่า จัง้ม่่ลกัษีณีะเฉพิ่าะ ไม่่ได�อย่้ภายใต์�การจัดัเกรดอาคารสำาน์กังาน์โดยทั�วไป ทั�งนี์� กลุม่่ลก้ค�าเป้าห้ม่ายของโครงการ 

ภริชัทาวเวอร์ แอท สาทรจัะเป็น์กลุม่่ผู้้�เช่ารายเลก็ถืง้กลางท่�ต์�องการคณุีสม่บตั์พืิิ่�น์ท่�อาคารสำาน์กังาน์ท่�แต์กต่์างจัากโครงการภริชั

ทาวเวอร์ แอท เอ็ม่ควอเท่ยร์ และ โครงการภริชัทาวเวอร์ แอท ไบเทค เน่์�องจัากโครงการภิรชัทาวเวอร์ แอท สาทรม่่งาน์ระบบ

อาคารท่�ม่่ประสิทธิภิาพิ่ใน์การใช�งาน์น์�อยกว่าอาคารพิ่ื�น์ท่�สำานั์กงาน์เกรด A โดยทั�วไป เช่น์ ไม่่ม่ร่ะบบควบคุม่การเข�าออกระห้ว่างชั�น์ 

โดยลิฟต์์ ทำาให้�ไม่่ต์อบสน์องต่์อผู้้�เช่าอาคารท่�เป็น์กลุ่ม่ล้กค�าบริษีัทขน์าดให้ญ่ เป็น์ต์�น์ การท่�อาคารม่่คุณีสม่บัต์ิท่�แต์กต่์างกัน์  

ยงัส่งผู้ลให้�ม่อั่ต์ราค่าเช่าและค่าบริการท่�แต์กต่์างกัน์ จัง้ทำาให้�โอกาสท่�อาจัจัะเกดิความ่ขดัแย�งทางผู้ลประโยชน์์ระห้ว่างทรพัิ่ย์สนิ์

ห้ลกัของกองทรสัต์์และโครงการภรัิชทาวเวอร์ แอท สาทร เป็น์ไปได�น์�อย 

สำาห้รบัโครงการซัึ่ม่เม่อร์ ลาซึ่าล แม่�ว่าจัะต์ั�งอย่้ใน์ทำาเลบางน์าเช่น์เดย่วกบัโครงการภิรชัทาวเวอร์ แอท ไบเทค แต่์ทำาเล

ท่�ต์ั�งม่่ความ่ห่้างจัากสถืานี์รถืไฟฟ้าแต์กต่์างกนั์ม่าก โครงการซึ่มั่เม่อร์ ลาซึ่าล ประกอบด�วย อาคารสำาน์กังาน์ขน์าดย่อม่ประเภท 

Low-rise ทั�งนี์� ด�วยร้ปแบบอาคารท่�ม่ค่วาม่แต์กต่์างกนั์ดงักล่าว ทางผู้้�จัดัการกองทรสัต์์ได�พิ่จิัารณีาแล�วเห้น็์ว่าโอกาสท่�อาจัจัะ

เกดิความ่ขดัแย�งทางผู้ลประโยชน์์ระห้ว่างทรัพิ่ย์สนิ์ห้ลกัของกองทรสัต์์ และโครงการซัึ่ม่เม่อร์ ลาซึ่าล จัง้เป็น์ไปได�น์�อยเช่น์กัน์ 

อย่างไรก็ต์าม่ ห้ากใน์อน์าคต์ม่่ทรัพิ่ย์สิน์ประเภทอาคารสำาน์ักงาน์ท่�อย่้ภายใต์�การบริห้ารจััดการของภิรัชแม่น์เน์จัเม่�น์ท์

ใน์ต์ำาแห้น่์งทางการต์ลาด ทำาเลท่�ต์ั�ง และเกรดท่�ใกล�เคย่งกับทรัพิ่ย์สนิ์ห้ลักของกองทรสัต์์ และอาจัก่อให้�เกดิความ่ขัดแย�งด�าน์

ผู้ลประโยชน์์ข้�น์กบักองทรสัต์์ (โครงการอาคารสำาน์กังาน์ ไม่่ว่าจัะเป็น์อาคารใดอาคารห้น์้�ง และ/ห้รอืทั�งห้ม่ดท่�ม่ค่ณุีสม่บตั์แิละ

อย่้ใน์เกรดเท่ยบเคย่งกนั์กบัทรพัิ่ย์สิน์ท่�ลงทนุ์ใน์การเพิิ่�ม่ทนุ์ครั�งท่�ห้น์้�ง ท่�อาจัม่ก่ารพิ่ฒัน์าข้�น์บน์พิ่ื�น์ท่�โครงการไบเทค) ผู้้�บริห้าร

อสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์จัะปฏิบิตั์หิ้น์�าท่�ใน์การจัดัห้าผู้้�เช่ารายย่อยเพิ่ื�อเช่าพิ่ื�น์ท่�และใช�บรกิารใน์ทรพัิ่ย์สนิ์ท่�เช่าของกองทรสัต์์ และรกัษีา 

ผู้้�เช่ารายย่อยท่�ม่อ่ย่้เพืิ่�อประโยชน์์ท่�ดท่่�สดุของกองทรัสต์์ โดยจัะไม่่ดำาเน์นิ์การใดๆ โดยทุจัรติ์ ห้รอืโดยไม่่เป็น์ธิรรม่อัน์ส่งผู้ลให้� 

ผู้้�เช่ารายย่อยท่�เช่าพิ่ื�น์ท่�ใน์ทรัพิ่ย์สิน์ท่�เช่าของกองทรัสต์์ใน์ปัจัจุับัน์ยกเลิกสัญญา ห้รือไม่่ต่์อสัญญาเช่าพืิ่�น์ท่�และสัญญาบริการ

พิ่ื�น์ท่�ดังกล่าว และเข�าทำาสัญญาเพิ่ื�อเช่าพิ่ื�น์ท่�อาคารสำาน์ักงาน์อื�น์ของผู้้�ให้�สัญญาห้รือผู้้�บริห้ารอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ ห้รือบุคคลท่�

เก่�ยวโยงกนั์ โดยอนั์ไม่่ชอบธิรรม่ ทั�งนี์� เว�น์แต่์ผู้้�เช่ารายย่อยม่ค่วาม่ประสงค์จัะขอย�ายห้รือเฉพิ่าะเจัาะจังอาคารสำาน์กังาน์อื�น์ของ 

ผู้้�ให้�สัญญาเอง และจัะดำาเน์นิ์การให้�กลุม่่บุคคลเดย่วกนั์ต์กลงว่าจัะไม่่น์ำาข�อม่ล้ทางการค�าใดๆ ของกองทรัสต์์ไปใช�เพิ่ื�อประโยชน์์ 

ไม่่ว่าแก่ต์น์เองห้รือบคุคลอื�น์ใด ทั�งนี์� เพืิ่�อป้องกัน์มิ่ให้�เกดิความ่ขดัแย�งด�าน์ผู้ลประโยชน์์ใน์อน์าคต์

ใน์กรณีีท่�ม่่โครงการให้ม่่ประเภทอาคารสำาน์กังาน์ภายใน์บรเิวณีโครงการไบเทค และทรพัิ่ย์สนิ์ท่�จัะเข�าลงทนุ์ม่่ขน์าดพืิ่�น์ท่�ว่าง

ให้�เช่าท่�ต์รงต์าม่วัต์ถืปุระสงค์ของผู้้�สน์ใจัเช่าพืิ่�น์ท่�ท่�เท่ยบเท่าห้รือใกล�เคย่งกัน์ ผู้้�บรหิ้ารอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์จัะทำาการยื�น์เสน์อพิ่ื�น์ท่�ให้�

เช่าสำาห้รบัทรพัิ่ย์สนิ์ท่�กองทรสัต์์จัะเข�าลงทุน์แก่ผู้้�เช่ารายย่อยรายให้ม่่ และผู้้�เช่ารายย่อยรายเดมิ่ซึ่้�งขอเช่าพิ่ื�น์ท่�เพิ่ิ�ม่เต์มิ่ (“ผู้้�สน์ใจั

เช่าพิ่ื�น์ท่�”) ก่อน์การเสน์อพืิ่�น์ท่�ให้�เช่าของโครงการใน์อน์าคต์ให้�ผู้้�สน์ใจัเช่าพิ่ื�น์ท่�พิ่จิัารณีา และห้ากม่ผู่้้�สน์ใจัเช่าพิ่ื�น์ท่�ระบคุวาม่สน์ใจั 

เช่าพิ่ื�น์ท่�ของโครงการใน์อน์าคต์เป็น์การเฉพิ่าะเจัาะจัง ผู้้�บริห้ารอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์จัะทำาการยื�น์เสน์อพืิ่�น์ท่�ให้�เช่าใน์ทรัพิ่ย์สิน์ท่� 

กองทรสัต์์จัะเข�าลงทนุ์แก่ผู้้�สน์ใจัเช่าพืิ่�น์ท่�พิ่ร�อม่กนั์กบัการเสน์อพิ่ื�น์ท่�ให้�เช่าของโครงการใน์อน์าคต์ ทั�งนี์� เพิ่ื�อป้องกนั์ม่ใิห้�เกดิความ่

ขดัแย�งด�าน์ผู้ลประโยชน์์ใน์อน์าคต์ภายใน์บริเวณีโครงการใน์อน์าคต์ 
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น์อกจัากนี์� ภรัิชบุรไ่ด�ให้�ข�อต์กลงแก่กองทรสัต์์ต์าม่ท่�ระบใุน์สัญญาต์กลงกระทำาการ ซ้ึ่�งรวม่ถืง้การดำาเน์นิ์การให้�กลุม่่บุคคล

เดย่วกัน์/1 ให้�สทิธิแิก่กองทรัสต์์ใน์การซืึ่�อ และ/ห้รอืเช่า (Option to Buy/Lease) โครงการใน์อน์าคต์/2 (เฉพิ่าะโครงการใน์พิ่ื�น์ท่�

โครงการไบเทค) ต์ลอดระยะเวลาการเช่าทรัพิ่ย์สิน์ห้ลักท่�ลงทุน์ใน์การเพิิ่�ม่ทุน์ครั�งท่�ห้น์้�ง เม่ื�อโครงการใน์อน์าคต์ม่่คุณีสม่บัต์ิ 

ครบถื�วน์ต์าม่เงื�อน์ไขต์าม่ท่�กำาห้น์ดไว�ใน์สัญญาท่�เก่�ยวข�องต์าม่ท่�ระบใุน์ห้น์งัสอืช่�ชวน์เสน์อขายห้น่์วยทรัสต์์สำาห้รับเพิิ่�ม่ทนุ์ครั�งท่� 1  

ของกองทรสัต์์ ทั�งนี์� แม่�ว่าปัจัจุับัน์ปรนิ์ทรซึ่้�งเป็น์เจั�าของท่�ดนิ์โครงการใน์อน์าคต์ไม่่ได�เป็น์ค้ส่ญัญากับกองทรสัต์์ใน์สญัญาต์กลง

กระทำาการ ใน์กรณีีท่�ภิรัชบุร่ ห้รือกลุ่ม่บุคคลเด่ยวกัน์ของภิรัชบุร่ไม่่ปฎิบัติ์ต์าม่ข�อสัญญาดังกล่าว กองทรัสต์์ม่่สิทธิิท่�จัะเร่ยก 

ค่าเสย่ห้ายต์าม่ท่�เกดิข้�น์จัรงิจัากภริชับรุจ่ัากการไม่่ปฏิบิตั์ติ์าม่ข�อต์กลงกระทำาการของภรัิชบรุ ่ห้รอืกลุม่่บคุคลเดย่วกนั์ของภรัิชบรุไ่ด�  

รวม่ทั�ง กองทรสัต์์ยังได�สิทธิิใน์การทำาคำาเสน์อซืึ่�อ (Right to Offer) จัากภิรชับรุ ่ สำาห้รบักรณีีท่�ม่่การก่อสร�างโครงการให้ม่่ท่�ม่่

ลกัษีณีะเป็น์อาคารสำาน์กังาน์ต์าม่เงื�อน์ไขท่�กำาห้น์ดไว�ใน์สญัญาต์กลงกระทำาการสำาห้รบัการลงทนุ์ครั�งแรกของกองทรสัต์์ อนั์จัะช่วย 

ลดความ่ขดัแย�งทางผู้ลประโยชน์์ของภรัิชแม่น์เน์จัเม่�น์ท์ได�

 หมู�ยเหตีุ:
/1  กลุ่มูบุคัคัลเดียวิกันดังกล่�วิรวิมูถ่งปรินทร ซึ่่�งปัจัจัุบันปรินทรเป็นเจั้�ข้องกรรมูสิำทธิิ�ที�ดินในโคัรงก�รไบเทคั โดยมีู ภิรัชีบุรีเป็นผูู้้ ให้สำัญญ�กับ 

กองทรัสำตี์ตี�มูสำัญญ�ตีกลงกระทำ�ก�ร
/2  โคัรงก�รในอน�คัตี หมู�ยถ่งโคัรงก�รอ�คั�รสำำ�นักง�น ไมู่วิ่�จัะเป็นอ�คั�รใดอ�คั�รหน่�ง และ/หรือทั�งหมูดที�มูีคัุณสำมูบัตีิและอยู่ในเกรดเทียบเคัียง

กันกับทรัพย์สำินที�ลงทุนในก�รเพิ�มูทุนคัรั�งที�หน่�ง ที�อ�จัมูีก�รพัฒน�ข้้�นบนพ้�นที�โคัรงก�รไบเทคั 

16) ควัามเส่่ยงเก่่ยวักับงานระบบบางส่วันข้องโครงการอาคารภิรัชทาวัเวัอร์ แอท ไบเทค  
ไม่อยู่ในพื�นท่่ท่่กองทรัสต์จัะเข้้าลงทุน และปัจัจัุบันเป็นพื�นท่่ข้องเจั้าข้องทรัพย์สินท่่อยู่ภายใต้
การจัดทะเบ่ยนจัำานอง

พิ่ื�น์ท่�บางส่วน์ใน์อาคารโครงการศน้์ยน์์ทิรรศการและการประชมุ่ไบเทค ซึ่้�งเป็น์ท่�ต์ั�งของงาน์ระบบบางส่วน์ของโครงการภริชั

ทาวเวอร์ แอท ไบเทค ท่�กองทรสัต์์เข�าลงทนุ์ (ได�แก่ ท่�ต์ั�งของระบบปรบัอากาศภายใน์อาคารแบบชดุระบายความ่ร�อน์ด�วยเครื�องผู้ลติ์ 

น์ำ�าเย็น์ (Chillers) ห้อผู้้�งน์ำ�าเยน็์ (Cooling towers) และปั�ม่สบ้น์ำ�า) และพิ่ื�น์ท่�บางส่วน์ของท่�ดนิ์โฉน์ดเลขท่� 13542, 13543 และ 

44198 รวม่ถืง้พืิ่�น์ท่�บางส่วน์ใน์อาคารโครงการศน้์ย์น์ทิรรศการและการประชุม่ไบเทค เป็น์ท่�ต์ั�งของงาน์ระบบบางส่วน์ท่�ใช�ร่วม่กัน์

ระห้ว่างโครงการศน้์ย์น์ทิรรศการและการประชมุ่ไบเทคและโครงการภิรชัทาวเวอร์ แอท ไบเทค ได�จัดทะเบ่ยน์จัำาน์องเป็น์ประกนั์

กบัธิน์าคารผู้้�ให้�ก้�ของปริน์ทร ซ้ึ่�งห้ากท่�ดนิ์และอาคารดงักล่าวถืก้บงัคบัจัำาน์อง กองทรัสต์์อาจัม่ค่วาม่เส่�ยงใน์การถืก้รอน์สทิธิจิัาก

เจั�าของให้ม่่ (ผู้้�ซืึ่�อท่�ดนิ์และอาคารดงักล่าวจัากการบังคบัจัำาน์อง) ทำาให้�กองทรสัต์์ไม่่สาม่ารถืใช�ประโยชน์์ใน์พิ่ื�น์ท่�ดงักล่าวได�อย่าง

สะดวก ห้รือเจั�าของให้ม่่ (ผู้้�ซืึ่�อท่�ดนิ์และอาคารดงักล่าวจัากการบังคบัจัำาน์อง) อาจัผู้ดิสญัญาไม่่ให้�กองทรสัต์์ใช�พิ่ื�น์ท่�ดงักล่าว

อย่างไรกด็ ่เน่์�องจัากพิ่ื�น์ท่�งาน์ระบบบางส่วน์ของโครงการอาคารภิรชัทาวเวอร์ แอท ไบเทค ท่�กองทรัสต์์เข�าลงทุน์ ซึ่้�งต์ั�งอย้่

บน์พืิ่�น์ท่�ของอาคารท่�ม่่ภาระการจัำาน์องน์ั�น์คดิเป็น์พิ่ื�น์ท่�อาคารรวม่ประม่าณี 1,187 ต์ารางเม่ต์ร เป็น์เพิ่ย่งทรัพิ่ย์สนิ์ส่วน์สนั์บสนุ์น์ 

ไม่่ได�เป็น์ทรัพิ่ย์สิน์ท่�กองทรสัต์์จัะใช�จัดัห้าประโยชน์์เป็น์ห้ลกั อ่กทั�งปรนิ์ทรดำาเน์นิ์การจัดทะเบ่ยน์ภาระต์ดิพิ่นั์ใน์อสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์

เห้น่์อท่�ดนิ์และพิ่ื�น์ท่�อาคารซ้ึ่�งรวม่ถืง้พิ่ื�น์ท่�ท่�ม่ภ่าระการจัำาน์องให้�แก่กองทรสัต์์เป็น์ระยะเวลา 30 ปีเท่ากบัระยะเวลาการเช่า เพิ่ื�อให้�

กองทรสัต์์ม่่ทรพัิ่ยสทิธิเิห้น่์อพิ่ื�น์ท่�ต์ั�งงาน์ระบบสาธิารณีป้โภคอัน์เป็น์ทรพัิ่ย์สนิ์ส่วน์สนั์บสนุ์น์ รวม่ถืง้ทรพัิ่ย์สนิ์ท่�ใช�ร่วม่กัน์น์อกจัากนี์� 

กองทรสัต์์จัะจัดัให้�ม่่ข�อต์กลงภายใต์�สญัญาต์กลงกระทำาการกบัปรนิ์ทรว่าห้ากเกดิกรณีีใดๆ ท่�ทำาให้�การใช�ประโยชน์์ใน์ทรพัิ่ย์สนิ์ท่�ต์ดิ

จัำาน์องของกองทรัสต์์เสื�อม่ลง ปรนิ์ทรใน์ฐาน์ะผู้้�ให้�เช่าจัะดำาเน์นิ์การใดๆ เพิ่ื�อให้�กองทรสัต์์ม่่งาน์ระบบต่์างๆ ท่�สน์บัสน์นุ์ทรพัิ่ย์สนิ์

ห้ลกัท่�ลงทุน์ใน์การเพิิ่�ม่ทุน์ครั�งท่�ห้น์้�งของกองทรัสต์์ให้�สาม่ารถืใช�ได�ต์ลอดระยะเวลาการเช่า 

17) ควัามเส่่ยงด้านภาษ่และค่าธรรมเน่ยมข้องกองทรัสต์

ใน์อน์าคต์ภาระภาษี่และค่าธิรรม่เนี์ยม่ท่�เร่ยกเก็บจัากการประกอบกิจัการของกองทรัสต์์อาจัเปล่�ยน์แปลงไปจัากอัต์รา 

ใน์ปัจัจุับนั์ เช่น์ ภาษ่ีท่�ดนิ์และสิ�งปลก้สร�าง ภาษ่ีม่ล้ค่าเพิิ่�ม่ ภาษ่ีการโอน์กรรม่สิทธิิ�ห้รือสิทธิกิารเช่า ซ้ึ่�งอาจัจัะทำาให้�ภาระค่าใช�จ่ัาย 

ของกองทรสัต์์สง้ข้�น์ใน์อน์าคต์
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บรษิีทัม่่การกำากบัดแ้ลกองทรสัต์์ให้�เป็น์ไปต์าม่สญัญาก่อต์ั�งทรสัต์์ รวม่ถืง้กฎห้ม่ายและประกาศท่�เก่�ยวข�อง โดยบรษิีทัจัดัให้�ม่่

ค้มื่่อระบบการทำางาน์และระบบการควบคุม่ภายใน์เพิ่ื�อกำาห้น์ดห้น์�าท่�และขอบเขต์ใน์การปฏิบัิต์งิาน์ของบริษัีทใน์แต่์ละส่วน์งาน์ โดยม่่

คณีะกรรม่การบริษีทัจัำาน์วน์ 1 ชดุ ประกอบไปด�วย กรรม่การบรษิีทัจัำาน์วน์ 3 คน์ โดย จัำาน์วน์ 1 คน์เป็น์กรรม่การอสิระ ทั�งนี์� บรษิีทั

ไม่่ได�ม่่การแต่์งต์ั�งคณีะกรรม่การชุดย่อย

การประชุมคณะกรรมการบริษัทข้องผูู้้จััดการกองทรัสต์

1) ข�อกำาห้น์ดใน์การประชุม่ กระบวน์การใน์การประชุม่

 บรษัิีท ภรัิช ร่ท แม่น์เน์จัเม่�น์ท์ จัำากดั ม่ก่ารจัดัการประชมุ่คณีะกรรม่การบรษัิีท ทกุไต์รม่าส โดยกำาห้น์ดให้�กรรม่การบรษิีทั

ต์�องเข�าประชมุ่ไม่่น์�อยกว่าก้�งห้น์้�งจัง้จัะถือืว่าครบองค์ประชมุ่ และม่ติ์ท่�ขออน์มุ่ตั์จิัะช่�ขาดต์าม่เสย่งข�างม่ากของกรรม่การ 

ท่�เข�าร่วม่ประชุม่ กรรม่การท่�ม่ส่่วน์ได�เสย่จัะไม่่ม่สิ่ทธิอิอกเสย่งใน์เรื�องน์ั�น์ๆ ซึ่้�งม่ว่าระทั�วไปท่�สำาคญัดงันี์�

(ก) เรื�องท่�คณีะกรรม่การพิิ่จัารณีาเพืิ่�อรบัทราบ

1) ผู้ลดำาเน์นิ์งาน์ทั�งใน์ส่วน์ของบรษิีทัฯ และของกองทรัสต์์

2) ความ่คืบห้น์�าเรื�องอื�น์ใดท่�สำาคญัและม่ค่วาม่เก่�ยวข�องกบัการดำาเน์นิ์งาน์ของกองทรัสต์์

3) การติ์ดต์าม่ความ่เส่�ยงของกองทรัสต์์ รวม่ถืง้แน์วทางใน์การบรรเทาความ่เส่�ยง

4) รายงาน์คำาถืาม่จัากน์กัลงทนุ์ และอื�น์ใดท่�เก่�ยวข�องกบัน์กัลงทนุ์สมั่พิ่นั์ธ์ิ

5) เรื�องอื�น์ๆ (ถื�าม่)่ 

(ข) เรื�องท่�คณีะกรรม่การพิิ่จัารณีาเพืิ่�ออนุ์ม่ตั์ิ

1) งบการเงิน์ของกองทรสัต์์

2) การจ่ัายประโยชน์์ต์อบแทน์แก่ผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์

3) การลดทุน์ของกองทรสัต์์

4) งบประม่าณีของกองทรัสต์์ แผู้น์ธุิรกจิั รวม่ถืง้กลยุทธ์ิทางธุิรกจิัของกองทรัสต์์ท่�ได�จัดัทำาข้�น์โดยบริษีทั ใน์ฐาน์ะ

ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ ด�วยความ่สนั์บสน์นุ์จัากผู้้�บรหิ้ารอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์

5) การทำาธุิรกรรม่ระห้ว่างกองทรสัต์์และบคุคลท่�เก่�ยวโยงกนั์กบัผู้้�จัดัการกองทรสัต์์ และทรสัต์ ่ รวม่ถืง้รายการ

ระห้ว่างกนั์และรายการใดๆ ท่�อาจัก่อให้�เกดิความ่ขดัแย�งทางผู้ลประโยชน์์กับการดำาเน์นิ์งาน์ของกองทรสัต์์ 

6) เรื�องอื�น์ใดท่�สำาคัญและม่่ความ่เก่�ยวข�องกับการดำาเน์ิน์งาน์ของกองทรัสต์์ อาทิ การจััดประชุม่สาม่ัญผู้้�ถืือ 

ห้น่์วยทรสัต์์ประจัำาปี

7) เรื�องอื�น์ๆ (ถื�าม่)่ 

(ค) รบัรองรายงาน์การประชุม่คณีะกรรม่การบริษีทัครั�งท่�ผู่้าน์ม่า 

 ใน์การประชุม่ม่่การเปิดโอกาสให้�กรรม่การทุกท่าน์ม่่อสิระใน์การแสดงความ่เห็้น์ก่อน์การลงคะแน์น์ และม่ก่ารสรปุม่ต์ขิอง

ท่�ประชมุ่ใน์แต่์ละวาระการประชมุ่ และม่ก่ารจัดัทำาบนั์ท้กการประชมุ่เป็น์ลายลักษีณ์ีอกัษีร และม่่การจัดัเก็บรายงาน์การ

ก�รุกำ�กับดูแลกองที่รุัสต์์
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ประชมุ่ท่�ผู่้าน์การรับรองแล�วไว�เป็น์ห้ลกัฐาน์ น์อกจัากนี์�ใน์การจัดัประชมุ่คณีะกรรม่การบริษีทัอาจัใช�วธิิก่ารประชุม่ผู่้าน์สื�อ

อเิล็กทรอน์กิส์ โดยดำาเน์นิ์การให้�เป็น์ไปต์าม่กฎห้ม่ายว่าด�วยการประชุม่ผู่้าน์สื�ออเิลก็ทรอน์กิส์ก็ได�

2) ธิรุกรรม่ท่�สำาคญัของกองทรสัต์์ท่�เสน์อต่์อท่�ประชมุ่คณีะกรรม่การบรษัิีทใน์รอบปีบญัช่ท่�ผู่้าน์ม่า ใน์ปี 2565 ทางผู้้�จัดัการ

กองทรสัต์์จัดัให้�ม่ก่ารประชุม่คณีะกรรม่การบริษีทัเพิ่ื�ออน์มุ่ตั์ ิและรบัทราบ การดำาเน์นิ์งาน์ท่�สำาคญัของกองทรัสต์์ ดงันี์�

ครั�งท่่ประชุม
คณะกรรมการ

บริษัท
วัันท่่ประชุม เร่่อง/วัาระท่่พ่จัารณา

ธุรกรรมท่่สำาคัญ มติท่่ประชุม เหตุผู้ลในการพ่จัารณา

2 / 2565 25 ก.พ. 2565 • เงินจั่�ยแก่ผูู้้ถือหน่วิย
ทรัสำตี์ประจัำ�ไตีรมู�สำ 4 ปี 
2564

• วิิธิีก�รประชีุมูสำ�มูัญ 
ผูู้้ถือหน่วิยทรัสำตี์ประจัำ�
ปี 2565 ในชี่วิงก�รแพร่
ระบ�ดข้อง COVID-19

• ให้จั่�ยประโยชีน์ตีอบแทน
ในอัตีร�หน่วิยละ 0.1466 
บ�ท ในวิันที� 31 มูีน�คัมู 
2565

• จััดประชุีมูสำ�มูัญผูู้้ถือ
หน่วิยทรัสำตี์ประจัำ�ปี 
2565 แบบอิเล็กทรอนิกสำ์ 
(E-AGM) ในชี่วิงก�รแพร่
ระบ�ดข้อง COVID-19

• เพ้�อให้เป็นไปตี�มูสำัญญ�
ก่อตัี�งทรัสำตี์ และเกณฑิ ์
ที�เกี�ยวิข้้อง

• เพ้�อให้เป็นไปตี�มูที�
กฎหมู�ยกำ�หนด

3 / 2565 12 พ.คั. 2565 • เงินจั่�ยแก่ผูู้้ถือหน่วิย
ทรัสำตี์ประจัำ�ไตีรมู�สำ 1 ปี 
2565

• ให้จั่�ยประโยชีน์ตีอบแทน
ในอัตีร�หน่วิยละ 0.1753 
บ�ท ในวิันที� 16 มูิถุน�ยน 
2565

• เพ้�อให้เป็นไปตี�มูสำัญญ�
ก่อตัี�งทรัสำตี์ และเกณฑิ ์
ที�เกี�ยวิข้้อง

5 / 2565 10 สำ.คั. 2565 • เงินจั่�ยแก่ผูู้้ถือหน่วิย
ทรัสำตี์ประจัำ�ไตีรมู�สำ 2 ปี 
2565

• ให้จั่�ยประโยชีน์ตีอบแทน
ในอัตีร�หน่วิยละ 0.1740 
บ�ท ในวิันที� 8 กันย�ยน 
2565

• เพ้�อให้เป็นไปตี�มูสำัญญ�
ก่อตัี�งทรัสำตี์ และเกณฑิ ์
ที�เกี�ยวิข้้อง

6 / 2565 10 พ.ย. 2565 • เงินจั่�ยแก่ผูู้้ถือหน่วิย
ทรัสำตี์ประจัำ�ไตีรมู�สำ 3 ปี 
2565

• ให้จั่�ยประโยชีน์ตีอบแทน
ในอัตีร�หน่วิยละ 0.1716 
บ�ท ในวิันที� 15 ธิันวิ�คัมู 
2565

• เพ้�อให้เป็นไปตี�มูสำัญญ�
ก่อตัี�งทรัสำตี์ และเกณฑิ ์
ที�เกี�ยวิข้้อง

การดูแลเร่่องการใช้ข้้อมูลภายใน

ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ให้�ความ่สำาคัญใน์การด้แลการใช�ข�อม้่ลภายใน์ ม่่การกำาห้น์ดน์โยบายให้�กรรม่การ ผู้้�บริห้าร และพิ่น์ักงาน์ 

ให้�ปฏิบัิติ์ต์าม่กฎห้ม่าย ประกาศ กฎเกณีฑ์์ คำาสั�ง ข�อบังคบัท่�เก่�ยวข�อง โดยม่ม่่าต์รการและวธิิก่าร ดังนี์�

1) การเปิดเผู้ยการม่ส่่วน์ได�เสย่ของกรรม่การและผู้้�บริห้าร และพิ่น์กังาน์

 บรษิีทัจัดัให้�ม่ก่ารรายงาน์ข�อม้่ลการม่่ส่วน์ได�เสย่ของกรรม่การและผู้้�บรหิ้าร และพิ่น์กังาน์ เริ�ม่เข�าดำารงต์ำาแห้น่์ง และดำาเน์นิ์การ 

จัดัให้�ม่ก่ารทบทวน์อย่างสม่ำ�าเสม่อ น์อกจัากน์ั�น์ธิรุกรรม่ท่�เก่�ยวโยงกัน์บรษิีทัจัดัให้�ม่่การเปิดเผู้ยข�อม่ล้ใน์ห้ม่ายเห้ตุ์ประกอบ

งบการเงนิ์ ห้รือการเปิดเผู้ยไว�ใน์รายงาน์ประจัำาปี ห้น์งัสอืช่�ชวน์ ห้รอืแบบแสดงรายการข�อม้่ล ห้รอืเปิดเผู้ยใน์ช่องทางอื�น์ๆ 

เป็น์ต์�น์

 น์อกจัากนี์�บรษิีทัจัดัให้�ม่ก่ารรบัแจั�งรายงาน์เปล่�ยน์แปลงการถือืครองห้น่์วยทรสัต์์ต่์อแผู้น์กกำากบัการปฏิบัิต์งิาน์เม่ื�อกรรม่การ 

ผู้้�บรหิ้ารได�รายงาน์การเปล่�ยน์แปลงการถือืครองห้น่์วยทรสัต์์ต์าม่ห้ลกัเกณีฑ์์ วธิิก่ารใน์ประกาศท่�เก่�ยวข�องกำาห้น์ดผู่้าน์ระบบ

ของสำาน์กังาน์ ก.ล.ต์. แล�ว

 อ่กทั�งกรรม่การและผู้้�บรกิารต์�องปฏิบิตั์หิ้น์�าท่�ด�วยความ่ระม่ดัระวงัและซืึ่�อสตั์ย์สจุัรติ์ โดยจัะต์�องต์ดัสนิ์ใจัโดยไม่่ม่่ส่วน์ได�เสย่  

ไม่่ว่าจัะโดยทางต์รงห้รือทางอ�อม่ใน์เรื�องท่�ต์ดัสนิ์ใจั จัง้จัะทำาให้�ข�อม่ล้ใน์การรายงาน์การถือืครองห้น่์วยทรสัต์์ดังกล่าวน์ั�น์

เป็น์ประโยชน์์ต่์อการติ์ดต์าม่ดแ้ลให้�การทำาห้น์�าท่�ของกรรม่การและผู้้�บริห้ารเป็น์ไปต์าม่ห้ลกัการ
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2) แน์วทางการป้องกัน์และดแ้ลการใช�ประโยชน์์จัากข�อม้่ลภายใน์

 บรษัิีทได�ม่ก่ารกำาห้น์ดแน์วทางการป้องกัน์การล่วงร้�และการใช�ประโยชน์์จัากข�อม้่ลภายใน์ โดยม่่การแบ่งแยกส่วน์งาน์และ

บคุลากรภายใน์บริษีทัและจัำากดัขอบเขต์เฉพิ่าะผู้้�ท่�ปฏิบัิต์งิาน์ท่�อาจัได�รบัข�อม้่ลภายใน์ต์าม่ห้ลกัการ Need to Know Basic 

และกำาห้น์ดสทิธิแิละทบทวน์สทิธิใิน์การเข�าถืง้ข�อม่ล้ เพิ่ื�อป้องกนั์การรั�วไห้ลของข�อม่ล้ภายใน์ ม่ก่ารม่ก่ารจัดัพืิ่�น์ท่�อาณีาเขต์

บริเวณีห้�องทำางาน์แยกออกม่าต่์างห้าก และกำาห้น์ดให้�พิ่น์ักงาน์ท่�อาจัจัะล่วงร้�ข�อม่้ลภายใน์ต์�องเก็บรักษีาข�อม้่ลภายใน์ 

ให้�เป็น์ความ่ลับ ไม่่ให้�เปิดเผู้ยต่์อบุคคลอื�น์ ห้รอืน์ำาข�อม่ล้ไปใช�เพิ่ื�อประโยชน์์ของต์น์เองและบุคคลอื�น์

 น์อกจัากนี์� บรษิีทัม่่การดแ้ลการใช�ประโยชน์์จัากข�อม้่ลภายใน์ โดยกำาห้น์ดระยะเวลาการห้�าม่การซืึ่�อขาย (รวม่ถืง้การโอน์

และรับโอน์) ห้น่์วยทรสัต์์และประกาศให้�กรรม่การ ผู้้�บริห้าร และพิ่น์กังาน์ทกุท่าน์ของบรษิีทัรบัทราบล่วงห้น์�าถืง้ช่วงเวลา 

ท่�บริษีัทอย่้ระห้ว่างการพิ่ิจัารณีาข�อม่้ลท่�ม่่น์ัยสำาคัญต่์อการต์ัดสิน์ใจัอัน์อาจัม่่ผู้ลกระทบต่์อราคาซืึ่�อขายห้น่์วยทรัสต์์ห้รือ 

ห้ลกัทรัพิ่ย์ ซ้ึ่�งเป็น์ข�อม่ล้สำาคัญท่�ยงัไม่่ถืก้เปิดเผู้ยต่์อสาธิารณีะ จัน์ถืง้ภายห้ลังข�อม่ล้ดงักล่าวได�เผู้ยแพิ่ร่ต่์อสาธิารณีะแล�ว 

รวม่ถืง้ต์ดิต์าม่การต์รวจัสอบการซืึ่�อขาย (รวม่ถืง้การโอน์และรบัโอน์) ห้น่์วยทรสัต์์ของกรรม่การ ผู้้�บรหิ้าร พิ่น์กังาน์ และการ

ถือืครองห้น่์วยทรสัต์์ของกรรม่การ ผู้้�บรหิ้าร และพิ่น์กังาน์เพิ่ื�อให้�แน่์ใจัว่ากรรม่การ ผู้้�บรหิ้ารและพิ่น์กังาน์ของบรษิีทัปฏิบิตั์ิ

ต์าม่น์โยบาย แน์วทาง และระเบ่ยบภายใน์ของบริษีทั รวม่ทั�งระเบ่ยบ กฎเกณีฑ์์ และ/ห้รือ คำาสั�งของห้น่์วยงาน์ท่�เก่�ยวข�อง 

 อน์้�ง ห้ากพิ่น์กังาน์ฝ่่าฝ้่น์ข�อบังคบัเก่�ยวกบัการทำางาน์ใน์ส่วน์นี์�ไม่่ว่าจัะกรณีีใดก็ต์าม่ อนั์เป็น์เห้ต์ใุห้�บรษิีทั ห้รอืกองทรสัต์์

ได�รับความ่เสย่ห้าย เสื�อม่เสย่ชื�อเสย่ง พิ่น์กังาน์จัะถืก้ลงโทษีทางวิน์ยัใน์สถืาน์ห้น์กัห้รอือาจัถืก้บริษัีทเลิกจั�างโดยไม่่จ่ัาย 

ค่าชดเชย น์อกจัากนี์�บรษิีทัอาจัจัะพิ่จิัารณีาดำาเน์นิ์คดทั่�งทางแพ่ิ่งและทางอาญา (ถื�าม่)่ กับผู้้�ฝ่่าฝ้่น์จัน์ถืง้ท่�สดุ

การพ่จัารณาตัดสินใจัลงทุน และการบริหารจััดการกองทรัสต์

กระบวนการและปัจจัยท้�ใช้้พ่จารณาตัดำสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิิการเช้่าอสังหาริมทรัพย์เพ่�มเติม	
และการบริหารจัดำการกองทรัสต์

1)  ห้ลักเกณีฑ์์ใน์การลงทุน์เพิิ่�ม่เต์มิ่ใน์อน์าคต์ ห้ากกองทรสัต์์จัะม่่การลงทุน์ใน์อสังห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ห้รือสิทธิกิารเช่าอสังห้ารมิ่ทรพัิ่ย์

เพิ่ิ�ม่เติ์ม่ และม่ก่ารจัดัห้าผู้ลประโยชน์์จัากอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ห้รอืสทิธิกิารเช่าอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ดงักล่าว ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ 

จัะม่ก่ารดำาเนิ์น์การให้�เป็น์ไปต์าม่ห้ลักเกณีฑ์์ดงัต่์อไปนี์�

1.1)  ทรัพิ่ย์สนิ์ห้ลักท่�กองทรัสต์์จัะลงทุน์อาจัจัะต์ั�งอย่้ใน์ประเทศไทยห้รือใน์ต่์างประเทศก็ได� โดยกองทรัสต์์จัะเน์�น์การลงทุน์

ใน์ทรพัิ่ย์สนิ์ประเภทอาคารสำานั์กงาน์ พิ่ื�น์ท่�สำาน์กังาน์ให้�เช่า และอาคารพิ่าณิีชย์อื�น์ๆ ทั�งนี์�กองทรสัต์์อาจัพิ่จิัารณีา

ลงทนุ์เพิิ่�ม่เติ์ม่ใน์ทรัพิ่ย์สนิ์ประเภทอื�น์น์อกจัากทรัพิ่ย์สนิ์ประเภทอาคารสำาน์กังาน์ พิ่ื�น์ท่�สำาน์กังาน์ให้�เช่า และอาคาร

พิ่าณีชิย์ ห้ากผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ได�ดำาเน์นิ์การศก้ษีา รวม่ถืง้ประเมิ่น์ปัจัจัยัต่์างๆ ท่�เก่�ยวข�อง และเห็้น์ว่าการลงทุน์

เพิ่ิ�ม่เต์มิ่ดังกล่าวจัะเป็น์ประโยชน์์ต่์อผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์

1.2) การลงทุน์ใน์อสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ สาม่ารถืลงทุน์เพิ่ื�อได�ม่าซ้ึ่�งกรรม่สิทธิิ� ห้รอืสิทธิกิารเช่าระยะยาว อย่างใดอย่างห้น์้�ง

ห้รือ ห้รือทั�ง 2 อย่างก็ได�

1.3) อสงัห้าริม่ทรัพิ่ย์ท่�ได�ม่าต์�องไม่่อย่้ใน์บงัคบัแห่้งทรพัิ่ยสทิธิหิ้รือม่ข่�อพิ่พิิ่าทใดๆ เว�น์แต่์ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์และทรสัต์ ่

ได�พิ่ิจัารณีาโดยม่่ความ่เห้็น์เป็น์ลายลักษีณ์ีอักษีรว่า การอย่้ภายใต์�บังคับแห่้งทรัพิ่ยสิทธิิห้รือการม่่ข�อพิ่ิพิ่าทน์ั�น์ 

ไม่่กระทบต่์อการห้าประโยชน์์จัากอสงัห้าริม่ทรพัิ่ย์ดงักล่าวอย่างม่น่์ยัสำาคัญ และเงื�อน์ไขการได�ม่าซึ่้�งอสงัห้าริม่ทรพัิ่ย์น์ั�น์ 

ยงัเป็น์ประโยชน์์แก่ผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์โดยรวม่

1.4) น์อกจัากนี์� กองทรัสต์์ยังอาจัทำาการลงทุน์ใน์ทรัพิ่ย์สิน์ห้ลักของกองทรัสต์์โดยทางอ�อม่ โดยเป็น์การลงทุน์ 

ใน์อสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ผู่้าน์การถืือหุ้�น์ใน์บริษัีทท่�จััดต์ั�งข้�น์โดยม่่วัต์ถุืประสงค์เพิ่ื�อดำาเน์ิน์การใน์ลักษีณีะเด่ยวกัน์กับ 

กองทรสัต์์ โดยการลงทนุ์ดงักล่าวจัะเป็น์ไปต์าม่ห้ลกัเกณีฑ์์ท่�กำาห้น์ดโดยประกาศสำาน์กังาน์ ก.ล.ต์. ท่�เก่�ยวข�อง และ

สญัญาก่อต์ั�งทรสัต์์
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1.5) ใน์กรณีีท่�กองทรสัต์์จัะม่ก่ารลงทุน์ใน์ทรพัิ่ย์สนิ์ห้ลกัโดยทางอ�อม่ผู่้าน์การลงทุน์ใน์ทรสัต์์อื�น์ โดยดำาเน์นิ์การให้�เป็น์ไป

ใน์ทำาน์องเดย่วกับห้ลกัเกณีฑ์์ท่�กำาห้น์ดไว�สำาห้รบักองทรสัต์์ท่�ม่ก่ารลงทุน์ใน์ทรพัิ่ย์สนิ์ห้ลักโดยต์รงจัะต์�องเป็น์ไปต์าม่

ห้ลกัเกณีฑ์์ท่�กำาห้น์ดโดยประกาศสำานั์กงาน์ ก.ล.ต์. ท่�เก่�ยวข�อง และสญัญาก่อต์ั�งทรสัต์์ 

1.6) การทำาสญัญาเพิ่ื�อให้�ได�ม่าซ้ึ่�งอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ต์�องไม่่ม่่ข�อต์กลงห้รือข�อผู้ก้พัิ่น์ใดๆ ท่�อาจัม่่ผู้ลให้�กองทรสัต์์ไม่่สาม่ารถื

จัำาห้น่์ายอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ใน์ราคายตุ์ธิิรรม่ (ใน์ขณีะท่�ม่ก่ารจัำาห้น่์าย) เช่น์ ข�อต์กลงท่�ให้�สทิธิแิก่ค้ส่ญัญาใน์การซืึ่�อ

อสงัห้าริม่ทรัพิ่ย์ของกองทรัสต์์ได�ก่อน์บุคคลอื�น์ โดยม่่การกำาห้น์ดราคาไว�แน่์น์อน์ล่วงห้น์�า เป็น์ต์�น์ ห้รอือาจัม่่ผู้ล

ให้�กองทรสัต์์ม่่ห้น์�าท่�ม่ากกว่าห้น์�าท่�ปกต์ทิ่�ผู้้�เช่าพิ่ง้ม่เ่ม่ื�อสญัญาเช่าสิ�น์สดุลง

1.7) อสงัห้ารมิ่ทรัพิ่ย์ท่�ได�ม่าต์�องพิ่ร�อม่จัะน์ำาไปจัดัห้าประโยชน์์คดิเป็น์ม้่ลค่ารวม่กนั์ไม่่น์�อยกว่าร�อยละเจัด็สบิห้�าของม้่ลค่า

ห้น่์วยทรสัต์์ท่�ขออนุ์ญาต์เสน์อขายเพิิ่�ม่เต์มิ่รวม่กบัจัำาน์วน์เงนิ์ก้�ยมื่ (ถื�าม่)่ 

 ทั�งนี์�กองทรัสต์์อาจัลงทุน์ใน์โครงการท่�ก่อสร�างยังไม่่แล�วเสร็จัได� โดยม้่ลค่าของเงิน์ลงทุน์ท่�จัะทำาให้�ได�ม่าและใช�พิ่ัฒน์า

อสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ให้�แล�วเสร็จัต์�องไม่่เกิน์ร�อยละ 10 ของม้่ลค่าทรัพิ่ย์สิน์รวม่ของกองทรัสต์์ (ภายห้ลังจัากการเสน์อขาย 

ห้น่์วยทรสัต์์) และต์�องแสดงได�ว่าจัะม่่เงิน์ทุน์ห้มุ่น์เวย่น์เพิ่ย่งพิ่อเพิ่ื�อการพัิ่ฒน์าดงักล่าว โดยไม่่กระทบความ่อย่้รอดของ 

กองทรสัต์์ด�วย ทั�งนี์� ใน์กรณีีท่�กองทรสัต์์ม่่การลงทนุ์ใน์ทรพัิ่ย์สนิ์ห้ลกัท่�ยงัไม่่แล�วเสรจ็ั ผู้้�จัดัการกองทรสัต์์จัดัทำารายงาน์

ความ่คืบห้น์�าของการพิ่ัฒน์าทรัพิ่ย์สิน์ห้ลักทุกรอบระยะเวลาต์าม่ประกาศท่�เก่�ยวข�องและสัญญาก่อต์ั�งทรัสต์์กำาห้น์ด  

โดยเปิดเผู้ยรายงาน์ความ่คืบห้น์�าของการพัิ่ฒน์าทรัพิ่ย์สนิ์ห้ลกัและเปิดเผู้ยข�อม่ล้ดังกล่าวผู่้าน์ระบบการเปิดเผู้ยสารสน์เทศ

ของต์ลาดห้ลักทรัพิ่ย์

1.8) ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ต์�องดำารงสดัส่วน์การลงทุน์ใน์ทรัพิ่ย์สนิ์ห้ลกัทางต์รงและทางอ�อม่ไม่่น์�อยกว่าร�อยละ 75 ของม้่ลค่า

ทรพัิ่ย์สิน์รวม่ของกองทรสัต์์ ณี วนั์สิ�น์สุดรอบระยะเวลาบญัช่ เว�น์แต่์รอบระยะเวลาบญัช่สดุท�ายก่อน์สิ�น์อายกุองทรสัต์์

1.9) ผู่้าน์การประเม่นิ์ม้่ลค่าต์าม่ห้ลักเกณีฑ์์ดงัต่์อไปนี์�

(ก) เป็น์การประเม่นิ์ม้่ลค่าอย่างเต์ม็่รป้แบบท่�ม่ก่ารต์รวจัสอบเอกสารสทิธิแิละเป็น์ไปเพิ่ื�อวตั์ถืปุระสงค์สาธิารณีะ

ใน์การเปิดเผู้ยข�อม้่ลต่์อผู้้�ลงทุน์ เป็น์เวลาไม่่เกิน์ห้กเดือน์ก่อน์วัน์ยื�น์คำาขอ โดยผู้้�ประเม่ิน์ม้่ลค่าทรัพิ่ย์สิน์ 

อย่างน์�อยสองราย

(ข) ผู้้�ประเม่ิน์ม้่ลค่าทรัพิ่ย์สิน์ต์าม่ (ก) ต์�องเป็น์ผู้้�ประเม่ิน์ม้่ลค่าทรัพิ่ย์สิน์ท่�ได�รับความ่เห้็น์ชอบจัากสำาน์ักงาน์ 

ก.ล.ต์. ต์าม่ประกาศสำานั์กงาน์คณีะกรรม่การกำากบัห้ลกัทรพัิ่ย์และต์ลาดห้ลักทรพัิ่ย์เก่�ยวกบัการให้�ความ่เห็้น์

ชอบบริษีทัประเม่นิ์ม้่ลค่าทรพัิ่ย์สนิ์และผู้้�ประเมิ่น์ห้ลกั กรณีีอสงัห้ารมิ่ทรัพิ่ย์ท่�ลงทุน์อย้่ใน์ต่์างประเทศ ผู้้�ประเมิ่น์

ม่ล้ค่าทรัพิ่ย์สนิ์อาจัเป็น์บคุคลท่�อย้่ใน์บญัช่รายชื�อของบคุคลซึ่้�งทางการห้รือห้น่์วยงาน์กำากับดแ้ลของประเทศ

อัน์เป็น์ท่�ต์ั�งของอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์กำาห้น์ดให้�สาม่ารถืทำาห้น์�าท่�ประเม่ิน์ม้่ลค่าอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์น์ั�น์ๆ ได� ทั�งนี์� 

ใน์กรณีีท่�ไม่่ปรากฏิบญัชร่ายชื�อดังกล่าว ผู้้�ท่�ทำาห้น์�าท่�ประเม่นิ์ม้่ลค่าทรพัิ่ย์สนิ์ต์�องเข�าลกัษีณีะใดลกัษีณีะห้น์้�ง

ดงัต่์อไปนี์�

(1) เป็น์ผู้้�ประกอบวชิาชพ่ิ่เก่�ยวกบัการประเม่นิ์ม่ล้ค่าทรพัิ่ย์สิน์ ซึ่้�งม่ผู่้ลงาน์เป็น์ท่�ยอม่รบัอย่างแพิ่ร่ห้ลาย 

ใน์ประเทศอนั์เป็น์ท่�ต์ั�งของอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์น์ั�น์

(2) เป็น์บคุคลท่�ม่ม่่าต์รฐาน์การปฏิบัิต์งิาน์และระบบงาน์ใน์การประเมิ่น์ม้่ลค่าทรพัิ่ย์สนิ์ท่�เป็น์สากล

(3) เป็น์ผู้้�ประเม่นิ์ม้่ลค่าทรัพิ่ย์สนิ์ท่�ม่เ่ครอืข่ายกว�างขวางใน์ระดบัสากล 

2) วธิิก่ารได�ม่าซ้ึ่�งทรัพิ่ย์สิน์ห้ลกัและอปุกรณ์ีเพิิ่�ม่เติ์ม่ของกองทรสัต์์

2.1) ก่อน์การได�ม่าซึ่้�งทรัพิ่ย์สนิ์ห้ลกัแต่์ละครั�ง จัะดำาเน์นิ์การดังต่์อไปนี์� 

(ก)  ต์รวจัสอบห้รอืสอบทาน์ (Due Diligence) ข�อม้่ลและสญัญาต่์างๆ ท่�เก่�ยวข�องกบัทรพัิ่ย์สนิ์ห้ลกัและอปุกรณ์ี 

(ถื�าม่่) เช่น์ ข�อม่้ลด�าน์การเงิน์และกฎห้ม่าย สภาพิ่ของอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ท่�จัะลงทุน์และความ่สาม่ารถืของ 
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ค้่สัญญาใน์การเข�าทำาน์ิต์ิกรรม่ เป็น์ต์�น์ เพิ่ื�อประกอบการตั์ดสิน์ใจัลงทุน์และการเปิดเผู้ยข�อม่้ลท่�ถื้กต์�อง  

โดยใน์กรณีีท่�เจั�าของผู้้�ให้�เช่า ห้รือผู้้�โอน์สิทธิิการเช่าอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์เป็น์บุคคลท่�เก่�ยวโยงกัน์กับผู้้�จััดการ 

กองทรัสต์์ ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์จัะจัดัให้�ม่ท่่�ปรก้ษีาทางการเงิน์ให้�ความ่เห็้น์เก่�ยวกับการวิเคราะห์้ข�อม้่ลดังกล่าวด�วย

(ข)  ประเม่นิ์ม้่ลค่าทรัพิ่ย์สิน์ห้ลกัและอุปกรณ์ี

2.2) การได�ม่าซ้ึ่�งทรัพิ่ย์สิน์ห้ลกัเพิ่ิ�ม่เต์มิ่ จัะต์�องเป็น์ไปต์าม่ข�อกำาห้น์ดดงัต่์อไปนี์�

(ก)  ใน์ด�าน์สาระของรายการ เป็น์ธิรุกรรม่ท่�เข�าลกัษีณีะดงัต่์อไปนี์�

(1) เป็น์ไปต์าม่สญัญาก่อต์ั�งทรสัต์์และกฎห้ม่ายท่�เก่�ยวข�อง

(2) เป็น์ไปเพืิ่�อประโยชน์์ท่�ดท่่�สดุของกองทรสัต์์

(3) ม่ค่วาม่สม่เห้ต์สุม่ผู้ลและใช�ราคาท่�เป็น์ธิรรม่

(4) ค่าใช�จ่ัายใน์การเข�าทำาธิรุกรรม่ท่�เรย่กเก็บจัากกองทรสัต์์ (ถื�าม่)่ อย้่ใน์อตั์ราท่�เป็น์ธิรรม่และเห้ม่าะสม่

(5) ผู้้�ท่�ม่ส่่วน์ได�เสย่เป็น์พิิ่เศษีใน์การเข�าทำาธิรุกรรม่ ไม่่ม่่ส่วน์ร่วม่ใน์การต์ดัสนิ์ใจัเข�าทำาธิรุกรรม่น์ั�น์

(ข)  ใน์ด�าน์ระบบใน์การอนุ์ม่ตั์ ิต์�องผู่้าน์การดำาเน์นิ์การดังต่์อไปนี์�

(1) ได�รบัความ่เห็้น์ชอบจัากทรสัต์ว่่าเป็น์ธุิรกรรม่ท่�เป็น์ไปต์าม่สญัญาก่อต์ั�ง ทรสัต์์และกฎห้ม่ายท่�เก่�ยวข�องแล�ว 

(2) ใน์กรณีีท่�เป็น์การได�ม่าซึ่้�งทรัพิ่ย์สิน์ห้ลักท่�ม่่ม้่ลค่าต์ั�งแต่์ร�อยละสิบข้�น์ไปของม่้ลค่าทรัพิ่ย์สิน์รวม่ของ 

กองทรสัต์์ ต์�องได�รับอน์มุ่ตั์จิัากคณีะกรรม่การของผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ด�วย

(3) ใน์กรณีีท่�เป็น์การได�ม่าซ้ึ่�งทรัพิ่ย์สิน์ห้ลักท่�ม่่ม่้ลค่าต์ั�งแต่์ร�อยละสาม่สิบข้�น์ไปของม่้ลค่าทรัพิ่ย์สิน์รวม่

ของกองทรัสต์์ ต์�องได�รับม่ต์ิของท่�ประชุม่ผู้้�ถืือห้น่์วยทรัสต์์ด�วยคะแน์น์เส่ยงไม่่น์�อยกว่าสาม่ใน์ส่� 

ของจัำาน์วน์เส่ยงทั�งห้ม่ดของผู้้�ถืือห้น่์วยทรัสต์์ท่�ม่าประชุม่และม่่สิทธิิออกเส่ยง การคำาน์วณีม่้ลค่า 

ของทรพัิ่ย์สนิ์ห้ลกัข�างต์�น์ จัะคำาน์วณีต์าม่ม้่ลค่าการได�ม่าซ้ึ่�งทรพัิ่ย์สนิ์ทั�งห้ม่ดของแต่์ละโครงการท่�ทำาให้�

กองทรสัต์์พิ่ร�อม่จัะห้ารายได� ซึ่้�งรวม่ถืง้ทรัพิ่ย์สนิ์ท่�เก่�ยวเน่์�องกบัโครงการน์ั�น์ด�วย

(ค)  กระบวน์การขอความ่เห็้น์ชอบจัากทรัสต์่ห้รือการขอม่ติ์ท่�ประชุม่ผู้้�ถืือห้น่์วยทรัสต์์ต์�องกำาห้น์ดห้น์�าท่�ของ 

ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์และทรัสต์ดั่งต่์อไปนี์�

(1) ห้น์�าท่�ของผู้้�จัดัการกองทรสัต์์ใน์การจัดัให้�ม่่เอกสารขอความ่เห้น็์ชอบห้รือห้น์งัสือเชญิประชมุ่ แล�วแต่์กรณีี  

ซึ่้�งแสดงความ่เห็้น์ของต์น์เก่�ยวกับลกัษีณีะธุิรกรรม่การได�ม่าซ้ึ่�งทรัพิ่ย์สนิ์ห้ลักเพิิ่�ม่เติ์ม่ พิ่ร�อม่ทั�งเห้ตุ์ผู้ล

และข�อม้่ลประกอบท่�ชดัเจัน์

(2) ห้น์�าท่�ของทรสัต์่ใน์การเข�าร่วม่ประชมุ่ผู้้�ถือืห้น่์วยทรสัต์์เพิ่ื�อให้�ความ่เห้น็์เก่�ยวกับลกัษีณีะของธุิรกรรม่

ใน์ประเดน็์ว่าเป็น์ไปต์าม่สัญญาก่อต์ั�งทรสัต์์และกฎห้ม่ายท่�เก่�ยวข�องห้รอืไม่่

การจัดำหาผลประโยช้น์	นโยบาย	และกระบวนการจัดำหาผู้เช้่า

1) ผู้้�จัดัการกองทรสัต์์จัะจัดัห้าผู้ลประโยชน์์จัากทรพัิ่ย์สนิ์ห้ลกัของกองทรสัต์์โดยการให้�เช่า ให้�เช่าช่วง ให้�ใช�พืิ่�น์ท่�ท่�ม่ก่ารเรย่กเกบ็

ค่าต์อบแทน์ และให้�บรกิารท่�เก่�ยวเน่์�องกบัการให้�ใช�พิ่ื�น์ท่�ห้รอืการให้�เช่าเท่าน์ั�น์ ทั�งนี์�กองทรสัต์์จัะไม่่ดำาเนิ์น์การใน์ลกัษีณีะใด 

ท่�เป็น์การใช�กองทรัสต์์เพืิ่�อประกอบธิรุกจิัอื�น์ เช่น์ ธิรุกจิัโรงแรม่ ห้รอืธิรุกจิัโรงพิ่ยาบาล เป็น์ต์�น์ เว�น์แต่์ใน์กรณีีท่�กองทรสัต์์

ม่่ความ่จัำาเป็น์อัน์เน่์�องม่าจัากการเปล่�ยน์แปลงผู้้�เช่าอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ ห้รือระห้ว่างสรรห้าผู้้�เช่าอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์รายให้ม่่  

กองทรสัต์์อาจัดำาเนิ์น์การใน์ลักษีณีะท่�เป็น์การใช�กองทรัสต์์เพิ่ื�อประกอบธิรุกจิัอื�น์ดงักล่าวเป็น์การชั�วคราวได�
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2) ใน์กรณีีท่�ผู้้�จััดการกองทรัสต์์จัะให้�เช่าอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์แก่บุคคลท่�จัะน์ำาอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์น์ั�น์ไปประกอบธิุรกิจัท่�กองทรัสต์์ 

ไม่่สาม่ารถืดำาเน์ิน์การได�เอง เช่น์ ธิุรกิจัโรงแรม่ ห้รือธิุรกิจัโรงพิ่ยาบาล เป็น์ต์�น์ จัะต์�องม่่ข�อต์กลงท่�กำาห้น์ดค่าเช่า 

ไว�ล่วงห้น์�าอย่างแน่์น์อน์ และอาจักำาห้น์ดค่าเช่าท่�อ�างองิกบัผู้ลประกอบการของผู้้�เช่าเพิิ่�ม่เต์มิ่ และเปิดเผู้ยข�อม้่ลข�อต์กลง

ดงักล่าวใน์แบบแสดงรายการข�อม่ล้และห้น์งัสอืช่�ชวน์ แบบแสดงรายงาน์ข�อม้่ลประจัำาปี และรายงาน์ประจัำาปี

3) ห้�าม่มิ่ให้�กองทรัสต์์ให้�ใช�พิ่ื�น์ท่�ห้รือให้�เช่าอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์แก่บุคคลท่�ม่่เห้ต์ุอัน์ควรสงสัยว่าจัะน์ำาอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์น์ั�น์ไปใช� 

ประกอบธิุรกิจัท่�ขัดต่์อศ่ลธิรรม่ห้รือไม่่ชอบด�วยกฎห้ม่าย โดยการให้�เช่าใน์แต่์ละครั�ง กองทรัสต์์ต์�องจััดให้�ม่่ข�อต์กลง 

เพิ่ื�อให้�กองทรัสต์์สาม่ารถืเลิกสญัญาเช่าได�ห้ากปรากฏิว่าผู้้�เช่าน์ำาอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ไปใช�ใน์การประกอบธุิรกจิัดงักล่าว

4) ผู้้�จััดการกองทรัสต์์จัะดแ้ลรักษีาทรัพิ่ย์สนิ์ห้ลักให้�อย่้ใน์สภาพิ่ดพ่ิ่ร�อม่ต่์อการจัดัห้ารายได� โดยผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ม่ห่้น์�าท่� 

จัดัให้�ม่่การประกัน์ภยัท่�เพ่ิ่ยงพิ่อและเห้ม่าะสม่ท่�ทำาให้�ทรพัิ่ย์สนิ์ของกองทรัสต์์คืน์กลบัสภาพิ่เดิม่ เพิ่ื�อให้�กองทรัสต์์สาม่ารถื

จััดห้าผู้ลประโยชน์์ได�ใน์ลักษีณีะเดิม่ ซ้ึ่�งครอบคลุม่ถื้งวิน์าศภัยท่�อาจัเกิดข้�น์กับอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ การประกัน์ภัยธิุรกิจั 

ห้ยุดชะงัก และการประกัน์ภัยความ่รับผู้ิดต่์อบุคคลภายน์อกท่�อาจัได�รับความ่เส่ยห้ายจัากอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ห้รือจัาก 

การดำาเน์ิน์การใน์อสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ใน์วงเงิน์เพิ่่ยงพิ่อและเห้ม่าะสม่ ทั�งนี์�ผู้้�จััดการกองทรัสต์์จัะดำาเนิ์น์การให้�ทรัสต์ ่

ใน์น์าม่ของกองทรสัต์์ และ/ห้รือผู้้�ให้�ก้�ใน์กรณีีท่�กองทรสัต์์ก้�ยมื่เงนิ์ (ถื�าม่่) เป็น์ผู้้�รบัผู้ลประโยชน์์ร่วม่ใน์การประกนั์ดงักล่าว  

(เว�น์แต่์ประกัน์ภัยความ่รับผู้ิดต่์อบุคคลภายน์อก) ห้รือใน์กรณีีท่�กองทรัสต์์จัะลงทุน์เพืิ่�อให้�ได�ม่าซ้ึ่�งสิทธิิครอบครองโดย 

เช่าช่วงอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ ห้รือ เช่าพิ่ื�น์ท่�อาคาร ห้รอื โรงเรอืน์ ห้รอืสิ�งปลก้สร�าง ผู้้�จัดัการกองทรสัต์์จัะดำาเน์นิ์การเพิ่ื�อให้�

ม่ั�น์ใจัว่าทรพัิ่ย์สนิ์ท่�กองทรสัต์์จัะลงทุน์ม่่การประกัน์ภัยใน์วงเงนิ์ท่�เห้ม่าะสม่ และห้ากทรสัต์่ใน์น์าม่ของกองทรสัต์์มิ่ได�เป็น์

ผู้้�รบัผู้ลประโยชน์์และผู้้�เอาประกนั์ภยัใน์การประกนั์ภยัดงักล่าว เน่์�องจัากเห้ต์ใุดๆ เช่น์การเข�าเป็น์ผู้้�รบัผู้ลประโยชน์์และ 

ผู้้�เอาประกนั์ภยัดังกล่าวขดักบัข�อกำาห้น์ดใน์สญัญาเช่าห้ลกั ผู้้�จัดัการกองทรสัต์์จัะดำาเนิ์น์การเพิ่ื�อให้�ม่ั�น์ใจัว่าม่ม่่าต์รการห้รอื

กลไกท่�เห้ม่าะสม่เพ่ิ่ยงพิ่อใน์การน์ำาเงนิ์ค่าสนิ์ไห้ม่ทดแทน์ม่าสร�างทรัพิ่ย์สนิ์ท่�กองทรสัต์์ลงทุน์ข้�น์ให้ม่่เพิ่ื�อให้�ห้าประโยชน์์ 

ได�ต่์อไป และ/ห้รือชดเชยให้�แก่กองทรัสต์์สำาห้รับการขาดประโยชน์์ใน์การครอบครองทรัพิ่ย์สนิ์ท่�กองทรสัต์์เข�าลงทนุ์

5) ใน์กรณีีท่�กองทรัสต์์ได�ม่าซ้ึ่�งกรรม่สิทธิิ�ใน์อสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ และผู้้�จััดการกองทรัสต์์ประสงค์จัะจััดห้าผู้ลประโยชน์์จัาก

อสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ดังกล่าวโดยการให้�เช่าแก่เจั�าของเดิม่ ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ต์�องกำาห้น์ดค่าเช่าท่�เร่ยกเก็บจัากเจั�าของเดิม่ 

ใน์ลกัษีณีะท่�เป็น์ธิรรม่เนี์ยม่ทางค�าปกต์เิสม่อืน์เป็น์การทำาธิรุกรรม่กับค้ค่�าทั�วไปท่�เป็น์บคุคลภายน์อก

การคัดเล่อกผูู้้บริหารอสังหาริมทรัพย์

การว่าจั�างผู้้�บริห้ารอสงัห้าริม่ทรัพิ่ย์จัากภายน์อกให้�เป็น์ผู้้�บริห้ารจัดัการอสังห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ท่�กองทรสัต์์เข�าไปลงทนุ์ เช่น์ ดแ้ลด�าน์

การขาย การต์ลาด และการบรหิ้ารงาน์ประจัำาวัน์บน์อสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์น์ั�น์ ผู้้�จัดัการกองทรสัต์์ต์�องจัดัให้�ม่่การดำาเน์นิ์การเก่�ยวกับผู้้�บรหิ้าร

อสงัห้าริม่ทรพัิ่ย์อย่างน์�อยใน์เรื�องต่์อไปนี์�

1) ม่่การประเมิ่น์และวเิคราะห์้ประสบการณ์ี ชื�อเสย่ง และผู้ลงาน์ใน์อดต่์ของผู้้�บริห้ารอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ ใน์เรื�องความ่สาม่ารถื

ใน์การจัดัห้าผู้้�เช่า ผู้้�ใช�บริการ การติ์ดต์าม่ห้นี์� การบำารงุรกัษีาทรพัิ่ย์สนิ์ภายใน์อาคาร ระบบการบริห้ารจัดัการพิ่ื�น์ท่�ให้�เช่า 

การด้แลให้�บริการแก่ผู้้�เช่า ระบบควบคุม่ภายใน์เพิ่ื�อป้องกัน์การรั�วไห้ลของรายได�และควบคุม่การเบิกค่าใช�จ่ัายให้�รัดกุม่ 

เป็น์ต์�น์

2) ม่ก่ารพิ่จิัารณีาความ่เห้ม่าะสม่ของอตั์ราค่าต์อบแทน์ของผู้้�บรหิ้ารอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ ซ้ึ่�งต์�องกำาห้น์ดต์าม่ระดบัความ่สาม่ารถื

ใน์การปฏิบิตั์งิาน์ เพืิ่�อสร�างแรงจัง้ใจัให้�ผู้้�บริห้ารอสงัห้าริม่ทรพัิ่ย์พิ่ยายาม่เพิิ่�ม่รายได�ให้�แก่กองทรสัต์์ เช่น์ ผู้ลต์อบแทน์ของ

ผู้้�บรหิ้ารอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ข้�น์อย่้กับรายได�ค่าเช่า และ/ห้รือ ค่าบริการพิ่ื�น์ท่�ท่�เรย่กเก็บได�จัริงห้รอืกำาไรสทุธิจิัากการปล่อยเช่า

อสงัห้าริม่ทรัพิ่ย์น์ั�น์ เป็น์ต์�น์

3) จัดัให้�ม่่กลไกท่�ทำาให้�กองทรัสต์์สาม่ารถืปรบัเปล่�ยน์ผู้้�บริห้ารอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ได� ใน์กรณีีท่�ผู้้�บริห้ารอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ไม่่ปฏิบัิต์ิ

ต์าม่เงื�อน์ไข ห้รือม่่ผู้ลการบรหิ้ารจัดัการไม่่เป็น์ท่�น่์าพิ่อใจั
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4) จััดให้�ม่่ระบบใน์การติ์ดต์าม่ต์รวจัสอบและประเม่ิน์ระบบการควบคุม่ภายใน์ของผู้้�บริห้ารอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์โดยสม่ำ�าเสม่อ  

เพิ่ื�อให้�ม่ั�น์ใจัว่าระบบควบคุม่ภายใน์ยังคงม่่ประสิทธิิผู้ลและสาม่ารถืป้องกัน์การทุจัริต์ห้รือทำาให้�ต์รวจัพิ่บการทุจัริต์ห้รือ

การปฏิิบัต์ิท่�ไม่่เป็น์ไปต์าม่ระบบได�โดยง่าย ทั�งนี์�ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ต์�องพิ่ิจัารณีากำาห้น์ดใน์สัญญาว่าจั�างให้�ผู้้�บริห้าร

อสงัห้ารมิ่ทรัพิ่ย์ต์�องรับผู้ดิชอบใน์ความ่เสย่ห้ายท่�เกดิข้�น์กบัผู้ลประโยชน์์ของกองทรัสต์์อัน์เน่์�องจัากความ่ประม่าทเลิน์เล่อ

ของผู้้�บรหิ้ารอสงัห้าริม่ทรัพิ่ย์ใน์ระบบการควบคมุ่การปฏิบัิต์งิาน์

5) ใน์กรณีีท่�ผู้้�จััดการกองทรัสต์์พิ่บว่าผู้้�บริห้ารอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์กระทำาการห้รือละเว�น์การกระทำาการอัน์เป็น์เห้ต์ุให้�ขาด

ความ่น่์าเชื�อถืือใน์การปฏิิบัต์ิห้น์�าท่�ต์าม่สัญญาว่าจั�างผู้้�จััดการกองทรัสต์์ต์�องดำาเน์ิน์การบอกเลิกสัญญาว่าจั�างผู้้�บริห้าร

อสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์รายน์ั�น์เพืิ่�อท่�ผู้้�จัดัการกองทรสัต์์จัะสาม่ารถืเข�าไปดำาเน์นิ์งาน์แทน์ ห้รือคดัเลอืกผู้้�บรหิ้ารอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ 

รายให้ม่่ เพืิ่�อทดแทน์รายเดิม่ อย่างไรก็ต์าม่ ใน์กรณีีท่�กองทรัสต์์ม่่การก้�ยืม่เงิน์และสัญญาก้�ยืม่เงิน์ม่่ข�อห้�าม่ใน์ 

การเปล่�ยน์แปลงผู้้�บริห้ารอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ การเปล่�ยน์แปลงผู้้�บริห้ารอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์โดยอาศัยเห้ตุ์ต์าม่ท่�กำาห้น์ดไว� 

จัะกระทำาได�ก็ต่์อเม่ื�อได�รับความ่เห้น็์ชอบจัากผู้้�ให้�ก้�ยมื่เงนิ์ของกองทรสัต์์

การติดตามดูแลการปฏิิบัติงานข้องผูู้้บริหารอสังหาริมทรัพย์

1) ผู้้�จัดัการกองทรสัต์์ม่่ห้น์�าท่�กำากบัดแ้ลการบรหิ้ารจัดัการและการปฏิบิตั์งิาน์ของผู้้�บรหิ้ารอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ เพิ่ื�อรกัษีาประโยชน์์

ท่�ดท่่�สดุของกองทรสัต์์ และผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์ โดยให้�ดำาเน์นิ์การอย่างน์�อยดังต่์อไปนี์�

1.1)  ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ต์�องม่่ส่วน์ร่วม่ใน์การจััดทำาห้รือพิ่ิจัารณีาอน์ุม่ัต์ิแผู้น์งบประม่าณีประจัำาปีของผู้้�บริห้าร

อสังห้าริม่ทรัพิ่ย์เพิ่ื�อแสดงรายละเอ่ยดของรายรับและรายจ่ัาย เพืิ่�อห้ล่กเล่�ยงรายจ่ัายท่�ไม่่พ้ิ่งประสงค์ กำาห้น์ด 

เป้าห้ม่ายการจััดห้ารายได�แต่์ละเดือน์และแต่์ละปี ควบคุม่ด้แลให้�รายรับและรายจ่ัายเป็น์ไปต์าม่แผู้น์งบประม่าณี 

ท่�วางไว� โดยแผู้น์งบประม่าณีประจัำาปีของผู้้�บรหิ้ารอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ต์�องได�รบัความ่เห้น็์ชอบจัากทรสัต์่

1.2) ผู้้�จัดัการกองทรสัต์์ต์�องกำาห้น์ดเงื�อน์ไขท่�จัง้ใจัให้�ผู้้�บรหิ้ารอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์พิ่ยายาม่เพิิ่�ม่ม้่ลค่าและผู้ลต์อบแทน์ให้�แก่

กองทรสัต์์ และลดความ่เส่�ยงให้�แก่ผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์

1.3) ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ต์�องม่่ส่วน์ร่วม่ใน์การพิ่ิจัารณีาห้รือทบทวน์การวางแผู้น์กลยุทธ์ิของผู้้�บริห้ารอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ 

เพิ่ื�อให้�สาม่ารถืเพิ่ิ�ม่การจัดัห้ารายได� และลดความ่เส่�ยงจัากความ่ผัู้น์ผู้วน์ของรายได�ค่าเช่า และ/ห้รือ ค่าบรกิารพิ่ื�น์ท่�

ให้�แก่กองทรสัต์์ และควบคุม่ให้�ผู้้�บริห้ารอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ดำาเน์นิ์การให้�เป็น์ไปต์าม่กลยุทธ์ิท่�วางไว�

1.4) ผู้้�จัดัการกองทรสัต์์ต์�องม่่ส่วน์ร่วม่ใน์การพิ่จิัารณีาห้รอืทบทวน์แน์วทางการคดัเลอืกผู้้�เช่าและผู้้�ใช�บรกิารรายให้ญ่ ห้รอื

ม่ส่่วน์ร่วม่ใน์การวางแผู้น์การจัดัสดัส่วน์ประเภทธิรุกจิัของผู้้�เช่าของผู้้�บรหิ้ารอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์เพิ่ื�อจัำากดัและควบคมุ่

ความ่เส่�ยงห้รือความ่ผัู้น์ผู้วน์ของรายได�ค่าเช่า และ/ห้รอื ค่าบรกิารพิ่ื�น์ท่�ใน์แต่์ละปี

1.5) ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ต์�องทบทวน์ห้รือม่่ส่วน์ใน์การกำาห้น์ดน์โยบายค่าเช่า และ/ห้รือ ค่าบริการพิ่ื�น์ท่�เพิ่ื�อให้�อตั์ราค่าเช่า 

และ/ห้รือ ค่าบริการพืิ่�น์ท่�เป็น์ไปใน์อตั์ราท่�เห้ม่าะสม่ต์าม่สภาวะต์ลาดให้�เช่าและให้�บริการใน์ขณีะน์ั�น์

1.6) ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ต์�องต์ิดต์าม่ด้แลให้�ผู้้�บริห้ารอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ม่่การกำาห้น์ดและใช�น์โยบายและแผู้น์ปฏิิบัต์ิงาน์ 

ใน์การบริห้าร บำารุงรกัษีา และปรบัปรงุทรพัิ่ย์สนิ์ท่�กองทรสัต์์ได�ลงทนุ์ให้�อย้่ใน์สภาพิ่ด ่และจัดัห้าผู้ลประโยชน์์ได� 

1.7) ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ต์�องประเม่ิน์ความ่เห้ม่าะสม่ของระบบการควบคุม่เก่�ยวกับการจััดซืึ่�อจััดจั�างของผู้้�บริห้าร

อสงัห้าริม่ทรัพิ่ย์เพืิ่�อให้�กองทรสัต์์ได�รบัสนิ์ค�าห้รอืบรกิารท่�คุ�ม่ค่ากบัเงนิ์ท่�จ่ัายไป

1.8) ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ต์�องติ์ดต์าม่และควบคุม่การจััดเก็บรายได�ของผู้้�บริห้ารอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์เพืิ่�อให้�กองทรัสต์์ได�รับ 

รายได�ค่าเช่า และ/ห้รือ ค่าบริการครบถื�วน์

1.9) ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ต์�องกำาห้น์ดให้�ผู้้�บรหิ้ารอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ม่ห่้น์�าท่�ต์ดิต์าม่ และควบคมุ่ดแ้ลให้�ผู้้�เช่าและผู้้�ใช�บริการ

จ่ัายชำาระค่าภาษ่ีต่์างๆ ให้�ถืก้ต์�องต์าม่ท่�กฎห้ม่ายกำาห้น์ด
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1.10) ผู้้�จัดัการกองทรสัต์์ต์�องวิเคราะห์้ความ่ผู้ดิปกติ์ใน์การบรหิ้ารจัดัการของผู้้�บรหิ้ารอสังห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ รวม่ทั�งสุม่่ต์รวจัสอบ 

การดำาเน์นิ์งาน์ของผู้้�บรหิ้ารอสงัห้าริม่ทรพัิ่ย์ 

1.11) ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ต์�องประเม่นิ์ระบบควบคมุ่ภายใน์ของผู้้�บรหิ้ารอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์

2) ระบบใน์การติ์ดต์าม่ควบคุม่ และสุม่่ต์รวจัสอบเพิ่ื�อให้�มั่�น์ใจัได�ว่าผู้้�บรหิ้ารอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ปฏิบัิต์ติ์าม่ห้ลกัเกณีฑ์์ดงัต่์อไปนี์�

2.1)  จัดัเก็บรายได�และน์ำาส่งให้�กองทรัสต์์ครบถื�วน์ถืก้ต์�อง

2.2)  ไม่่เร่ยกเกบ็ค่าใช�จ่ัายจัากกองทรสัต์์ม่ากเกนิ์ความ่จัำาเป็น์ และต์�องอย่้ภายใน์กรอบท่�สญัญา แต่์งต์ั�งผู้้�จัดัการกองทรสัต์์

กำาห้น์ดให้�เร่ยกเกบ็ได� 

2.3)  ม่่การด้แลและซ่ึ่อม่บำารุงรักษีาทรัพิ่ย์สิน์ของกองทรัสต์์อย่างเพิ่่ยงพิ่อและเห้ม่าะสม่เพิ่ื�อให้�สาม่ารถืใช�จััดห้า 

ผู้ลประโยชน์์ได�อย่างต่์อเน่์�องใน์ระยะยาว

 ใน์ปี 2565 ผู้้�จัดัการกองทรสัต์์ให้�ความ่เห้น็์เก่�ยวกบัการปฏิบิตั์งิาน์ของผู้้�บรหิ้ารอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ว่า ทางผู้้�บรหิ้าร

อสงัห้าริม่ทรัพิ่ย์สาม่ารถืปฏิบัิต์งิาน์เป็น์ไปต์าม่แผู้น์ท่�วางไว� และค่าใช�จ่ัายอย่้ใน์กรอบงบประม่าณีท่�วางไว�

การติดตามดูแลผู้ลประโยชน์ข้องกองทรัสต์

ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ม่่วัต์ถืุประสงค์ห้ลักท่�จัะทำาให้�ผู้้�ถืือห้น่์วยทรัสต์์ได�รับผู้ลประโยชน์์จัากการลงทุน์อย่างสม่ำ�าเสม่อและต่์อเน่์�อง 

ใน์ระยะยาว โดยคำาน์ง้ถืง้ประโยชน์์ท่�ได�รับต่์อการพัิ่ฒน์าและเพิิ่�ม่คุณีภาพิ่ของอสังห้าริม่ทรพัิ่ย์ท่�กองทรสัต์์ลงทุน์ โดยผู้้�จัดัการกองทรสัต์์ 

ม่แ่น์วทางและระบบใน์การติ์ดต์าม่และดแ้ลผู้ลประโยชน์์จัากอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ท่�กองทรสัต์์ลงทนุ์ ดงัต่์อไปนี์�

1) ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ และทรัสต์จ่ัะติ์ดต์าม่ผู้ลการดำาเนิ์น์งาน์ของกองทรัสต์์ใน์แต่์ละปี โดยการเปรย่บเท่ยบกับงบประม่าณี

ประจัำาปี รวม่ถื้งผู้ลประกอบการของกองทรัสต์์ใน์ปีท่�ผู่้าน์ม่า เพิ่ื�อให้�การประกอบการของอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ท่�กองทรัสต์์ 

เข�าลงทุน์ได�รับผู้ลกำาไร และใน์กรณีีท่�ผู้ลประกอบการของอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ท่�กองทรัสต์์ลงทุน์ไม่่เป็น์ไปต์าม่เป้าห้ม่ายท่� 

คาดไว� ผู้้�จััดการกองทรัสต์์จัะดำาเน์ิน์การวิเคราะห์้อย่างละเอ่ยดเพิ่ื�อห้าสาเห้ต์ุ และจัะดำาเน์ิน์การร่วม่กับผู้้�บริห้าร

อสงัห้าริม่ทรัพิ่ย์อย่างใกล�ชิดใน์การพิ่ฒัน์าแผู้น์งาน์ใน์การดำาเน์นิ์งาน์ เพิ่ื�อปรบัปรงุผู้ลการดำาเน์นิ์งาน์ของอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์

ท่�กองทรสัต์์เข�าลงทุน์ ให้�เป็น์ไปต์าม่เป้าห้ม่ายห้รือท่�คาดการณ์ีไว�

2) ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ และผู้้�บริห้ารอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์จัะร่วม่กัน์ใน์การสร�างความ่เจัริญเติ์บโต์ทางธุิรกจิัและพัิ่ฒน์าความ่สัม่พิ่นั์ธ์ิ

ท่�ด่กับล้กค�ารายต่์างๆ พิ่ร�อม่ทั�งบริห้ารจััดการให้�อัต์ราการเช่าและอัต์ราค่าเช่า และ/ห้รือ ค่าบริการพิ่ื�น์ท่�อย่้ใน์ระดับท่� 

ก่อให้�เกิดประโยชน์์สง้สุดแก่กองทรัสต์์ใน์ขณีะเดย่วกัน์ ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ และผู้้�บริห้ารอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์จัะร่วม่กัน์ควบคุม่

และบริห้ารต์�น์ทนุ์ด�าน์การต์ลาดและความ่เส่�ยงเก่�ยวกบัการบริห้ารจัดัการทรัพิ่ย์สนิ์ท่�กองทรสัต์์เข�าลงทนุ์

3) ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ จัะร่วม่ม่ือกับผู้้�บริห้ารอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ใน์การเพิ่ิ�ม่ประสิทธิิภาพิ่ใน์การบริห้ารจััดการทรัพิ่ย์สิน์ของ 

กองทรัสต์์พิ่ร�อม่ทั�งม่่การควบคุม่และบริห้ารค่าใช�จ่ัายใน์การดำาเน์ิน์งาน์ โดยจัะไม่่ก่อให้�เกิดผู้ลกระทบต่์อคุณีภาพิ่ของ 

การให้�บริการ

4) ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ และผู้้�บริห้ารอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์จัะทำางาน์กัน์อย่างใกล�ชิด เพืิ่�อเพิิ่�ม่ศักยภาพิ่ของอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ท่� 

กองทรสัต์์ซ้ึ่�งการดำาเน์นิ์การดังกล่าวจัะรวม่ถืง้

4.1) การกำาห้น์ดกลุ่ม่ล้กค�าเป้าห้ม่ายอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ของกองทรัสต์์โดยม่่การปรับเปล่�ยน์กลยุทธิ์ทางการต์ลาด ระดับ 

การให้�บริการ และม่่การกำาห้น์ดราคาค่าเช่าและค่าบริการพิ่ื�น์ท่�ให้�ม่่ความ่เห้ม่าะสม่กับความ่ต์�องการของล้กค�า 

ใน์กลุม่่เป้าห้ม่ายท่�กำาห้น์ด

4.2) การดแ้ลและบำารุงรกัษีาพิ่ื�น์ท่�ของทรัพิ่ย์สนิ์ท่�กองทรสัต์์ลงทนุ์ เช่น์ การปรบัปรงุพิ่ื�น์ท่�สาธิารณีะและพิ่ื�น์ท่�ส่วน์กลาง 

และการปรับปรงุพืิ่�น์ท่�เฉพิ่าะส่วน์ให้�ม่่ความ่เห้ม่าะสม่กับการใช�งาน์
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4.3) การปรับปรุงภาพิ่ลักษีณ์ีของทรัพิ่ย์สิน์ท่�กองทรัสต์์ลงทุน์ การบำารุงรักษีาทรัพิ่ย์สิน์ดังกล่าวให้�ได�ม่าต์รฐาน์ และ 

การซ่ึ่อม่แซึ่ม่ทรัพิ่ย์สิน์ท่�กองทรสัต์์เข�าลงทุน์ให้�ม่ค่วาม่เห้ม่าะสม่กบัการใช�งาน์ เพิ่ื�อสร�างความ่พิ่ง้พิ่อใจัให้�แก่ลก้ค�า

5) กองทรสัต์์และผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ ม่น่์โยบายท่�จัะดำาเน์นิ์การจัดัห้าผู้ลประโยชน์์จัากทรพัิ่ย์สนิ์ท่�กองทรสัต์์ลงทนุ์ โดยการน์ำา

พิ่ื�น์ท่�ของทรัพิ่ย์สิน์ดังกล่าวออกให้�เช่าแก่ผู้้�เช่า รวม่ถื้งให้�บริการต่์างๆ ท่�จัำาเป็น์และเก่�ยวเน่์�องกับการเช่า โดยผู้้�บริห้าร

อสังห้าริม่ทรัพิ่ย์เป็น์ผู้้�ดำาเนิ์น์การจััดห้าผู้้�สน์ใจัท่�จัะเช่าพืิ่�น์ท่�ของทรัพิ่ย์สิน์ของกองทรัสต์์โดยการให้�เข�าชม่สถืาน์ท่�ของ

โครงการ และการเจัรจัากบัผู้้�ท่�สน์ใจัจัะเช่าพิ่ื�น์ท่� 

6) ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ จัะจัดัให้�ม่ก่ารประกัน์ภยัอย่างน์�อยดงัต่์อไปนี์�

6.1) การประกัน์ภัยอย่างเพิ่่ยงพิ่อและเห้ม่าะสม่กับส่วน์ได�เส่ยของกองทรัสต์์ท่�ม่่ต่์ออสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ห้รือสิทธิิการเช่า

อสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ท่�ลงทุน์ เพิ่ื�อคุ�ม่ครองความ่เส่ยห้ายท่�อาจัเกิดข้�น์กับกองทรัสต์์อัน์เน่์�องม่าจัากการเกิดวิน์าศภัย 

ต่์ออสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ดังกล่าว โดยกำาห้น์ดให้�ผู้้�ให้�ก้�เป็น์ผู้้�รับผู้ลประโยชน์์ร่วม่ใน์กรณีีกองทรัสต์์ก้�ยืม่เงิน์ ห้รือระบุ 

ให้�ทรัสต์่ใน์น์าม่ของกองทรัสต์์เป็น์ผู้้�รับประโยชน์์สำาห้รับกรณีีท่�กองทรัสต์์ไม่่ได�ก้�ยืม่เงิน์ (แล�วแต่์กรณีี) ทั�งนี์�โดย 

ได�รับความ่เห็้น์ชอบจัากทรัสต์่

6.2) การประกนั์ภยัความ่รับผู้ดิต่์อบุคคลภายน์อกท่�อาจัได�รบัความ่เสย่ห้ายจัากความ่ชำารดุบกพิ่ร่องของอาคาร โรงเรอืน์ 

ห้รือสิ�งปล้กสร�าง ทั�งนี์�ใน์กรณีีท่�ผู้้�ให้�เช่าห้รือผู้้�ให้�สิทธิิใน์อสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ แก่กองทรัสต์์ห้รือผู้้�เช่าอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ 

จัากกองทรสัต์์ได�ทำาประกัน์ภยัน์ั�น์ไว�แล�ว ให้�กองทรสัต์์โดยทรสัต์ท่ำาประกนั์ภัยความ่รบัผู้ดิเฉพิ่าะกรณีีท่�กองทรสัต์์

อาจัถืก้ไล่เบ่�ยให้�ต์�องรับผู้ดิ

6.3) การทำาประกัน์ภัยประเภทต่์างๆ ของกองทรัสต์์ให้�ม่่การเอาประกัน์ภัยต์ลอดระยะเวลาท่�กองทรัสต์์โดยทรัสต์่ 

ม่ก่รรม่สทิธิิ�ห้รือสทิธิคิรอบครองใน์อสังห้ารมิ่ทรพัิ่ย์น์ั�น์ๆ

7) การทำาธุิรกรรม่กับบคุคลท่�เก่�ยวโยงกนั์ จัะม่ก่ารดำาเน์นิ์การให้�เป็น์ไปต์าม่ห้ลักเกณีฑ์์ดงัต่์อไปนี์�

7.1) ใน์การทำาธุิรกรรม่กบับคุคลท่�เก่�ยวโยงกัน์ของผู้้�จัดัการกองทรสัต์์ จัะดำาเน์นิ์การให้�เป็น์ไปต์าม่สญัญาก่อต์ั�งทรสัต์์และ

กฎห้ม่ายท่�เก่�ยวข�อง และเป็น์ไปเพิ่ื�อประโยชน์์ท่�ดท่่�สดุของกองทรสัต์์

7.2) ธิรุกรรม่กับบคุคลท่�เก่�ยวโยงกนั์จัะต์�องเป็น์ธิรุกรรม่ท่�ใช�ราคาท่�ม่ค่วาม่สม่เห้ต์สุม่ผู้ลและเป็น์ธิรรม่

7.3) บุคคลท่�ม่่ส่วน์ได�เส่ยกับการทำาธิุรกรรม่ไม่่ว่าทางต์รงห้รือทางอ�อม่จัะต์�องไม่่เข�าม่าม่่ส่วน์ร่วม่ใน์การพิิ่จัารณีาและ

ต์ดัสิน์ใจัเข�าทำาธุิรกรรม่

ค่าตอบแทนผูู้้จััดการกองทรัสต์

 ต์ลอดระยะเวลาแห่้งสัญญาแต่์งต์ั�งผู้้�จััดการกองทรัสต์์ ผู้้�จััดการกองทรัสต์์จัะได�รับค่าธิรรม่เนี์ยม่ใน์การบริห้ารจััดการ 

กองทรัสต์์ใน์อัต์ราไม่่เกิน์ร�อยละ 0.30 ต่์อปี ของราคาทุน์ของทรัพิ่ย์สิน์ห้ลักของกองทรัสต์์รวม่กับม่้ลค่าต์าม่บัญช่ของ 

เงนิ์ลงทุน์ใน์ต์ราสารทางการเงนิ์ และ/ห้รือเงนิ์ฝ่ากสถืาบนั์การเงนิ์ ใน์กรณีีท่�ม่ก่ารจัำาห้น่์ายทรพัิ่ย์สนิ์ห้ลักของกองทรสัต์์ 

ให้�คำาน์วณีจัากราคาทุน์ของทรัพิ่ย์สิน์ห้ลักของกองทรัสต์์ห้ักออกด�วยจัำาน์วน์เงิน์ลดทุน์จัากการจัำาห้น่์ายทรัพิ่ย์สิน์ห้ลัก

ของกองทรัสต์์ดังกล่าว โดยประเภทสิทธิิการเช่าท่�น์ำาม่าคำาน์วณีค่าธิรรม่เนี์ยม่จัะคิดเฉพิ่าะช่วงระยะเวลาท่�สิทธิิการเช่า 

ยงัม่ผู่้ลบังคบัใช�เท่าน์ั�น์ โดยจัำาน์วน์ท่�ม่ก่ารเรย่กเก็บจัรงิต์าม่ท่�ระบไุว�ใน์ “ส่วน์ท่� 1 เรื�องต์ารางค่าธิรรม่เนี์ยม่ท่�เรย่กเก็บจัาก

กองทรัสต์์” น์อกจัากนี์�ใน์กรณีีผู้้�จัดัการกองทรสัต์์ได�ม่าซ้ึ่�งสนิ์ทรพัิ่ย์ให้ม่่จัะได�รบัค่าธิรรม่เนี์ยม่ไม่่เกนิ์ ร�อยละ 0.75 ของ

ม่ล้ค่าทรัพิ่ย์สนิ์ท่�ได�ม่าของกองทรัสต์์ (กรณีีทรัพิ่ย์สนิ์ของบุคคลท่�เก่�ยวโยงกนั์กบัผู้้�จัดัการกองทรัสต์์) และไม่่เกิน์ร�อยละ 

1.00 ของม่ล้ค่าทรพัิ่ย์สนิ์ท่�ได�ม่าของกองทรัสต์์ (กรณีีทรพัิ่ย์สนิ์ของบคุคลอื�น์ท่�ไม่่เก่�ยวโยงกัน์กบัผู้้�จัดัการกองทรัสต์์) ซึ่้�ง

ค่าธิรรม่เนี์ยม่ดังกล่าวจัะเป็น์แรงจั้งใจัแก่ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ใน์การสรรห้าทรัพิ่ย์สิน์ห้ลักให้ม่่แก่กองทรัสต์์ อัน์ก่อให้�เกิด 

รายได�และสร�างผู้ลต์อบแทน์ให้�แก่ผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์อย่างยั�งยนื์
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การเปิดเผู้ยข้้อมูลและสารสนเทศต่อผูู้้ถ่่อหน่วัยทรัสต์

 กองทรัสต์์ม่่แน์วทางใน์การเปิดเผู้ยข�อม่้ลต่์างๆ ต์าม่ลักษีณีะของข�อม่้ล และเห้ตุ์การณ์ีท่�เกิดข้�น์ โดยผู้้�รับผู้ิดชอบใน์ 

การพิิ่จัารณีาข�อม่ล้ก่อน์เปิดเผู้ยต่์อผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์คอื กรรม่การผู้้�จัดัการของผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ ม่ร่ายละเอ่ยดดงันี์�

การเปิดเผู้ยข้้อมูล เหตุการณ์

เปิดเผู้ยทันที • ข้้อมููลที�กระทบตี่อร�คั� ก�รตีัดสำินใจัลงทุน สำิทธิิประโยชีน์ผูู้้ถือหน่วิย
• ข้้อมููลเกี�ยวิกับก�รดำ�เนินง�น เชี่น ก�รจั่�ยเงินจั่�ยประโยชีน์ตีอบแทน 
• ร�ยง�นเมูื�อเกิดเหตีุก�รณ์ที�อ�จัสำ่งผู้ลกระทบให้ตี้องเลิกกองทรัสำตี์
• ร�ยง�นเมูื�อเกิดเหตุีก�รณ์ที�สำัญญ�ก่อตัี�งทรัสำตี์กำ�หนดให้เป็นเหตุีแห่งก�รเลิกกองทรัสำตี์หรือ

เหตีุก�รณ์อื�นที�ท�ให้ทร�บกำ�หนดก�รเลิกกองทรัสำตี์ล่วิงหน้�
• ร�ยง�นโดยไมู่ชีักชี้�เมูื�อเกิดเหตีุก�รณ์ก�รได้มู�หรือจัำ�หน่�ยไปซึ่่�งอสำังห�ริมูทรัพย์หรือมูีผูู้้ถือ

หน่วิยทรัสำตี์เกินสำัดสำ่วินที�กำ�หนด

ภ�ยใน 3 วิันทำ�ก�ร • ข้้อมููลที�ไมู่สำ่งผู้ลกระทบโดยตีรง แตี่คัวิรเผู้ยแพร่ให้ผูู้้ลงทุนทร�บ เชี่นก�รแจั้งย้�ยสำำ�นักง�นใหญ่ 
ก�รเปลี�ยนแปลงกรรมูก�ร ก�รเปลี�ยนแปลงผูู้้สำอบบัญชีี เป็นตี้น

ภ�ยใน 14 วิัน • ข้อ้มูลูที�ตีล�ดหลักทรัพยต์ีอ้งรวิบรวิมูเปน็หลักฐ�นอ�้งอิง เชีน่ สำำ�เน�ร�ยง�นก�รประชุีมูผูู้ถ้อืหนว่ิย 
ร�ยง�นก�รจััดสำรรหุ้นเพิ�มูทุน เป็นตี้น

ภ�ยใน 15 วิัน • ร�ยง�นก�รลดทุนชีำ�ระแล้วิข้องกองทรัสำตี์
• ร�ยง�นก�รได้มู�หรือจัำ�หน่�ยไปซึ่่�งอสำังห�ริมูทรัพย์ 

ภ�ยใน 30 วิัน • ร�ยง�นคัวิ�มูคัืบหน้�ก�รลงทุนในอสำังห�ริมูทรัพย์ที�ก่อสำร้�งไมู่เสำร็จั

เปิดเผู้ยตี�มูรอบระยะเวิล� • งบก�รเงินร�ยไตีรมู�สำ สำ่งภ�ยใน 45 วัินหลังสำิ�นรอบบัญชีี 
• งบก�รเงินประจัำ�ปี สำ่งภ�ยใน 2 เดือนหลังวิันสำิ�นรอบบัญชีี (ในกรณีไมู่ทำ�งบไตีรมู�สำ 4) 
• ก�รวิิเคัร�ะห์และคัำ�อธิิบ�ยระหวิ่�งก�ลข้องฝ่�ยจััดก�ร สำ่งพร้อมูงบก�รเงิน
• แบบสำำ�เน�ร�ยก�รข้้อมููลประจัำ�ปี ภ�ยใน 3 เดือนหลังสำิ�นรอบบัญชีี 
• ร�ยง�นประจัำ�ปี พร้อมูหนังสำือเชีิญประชีุมูสำ�มูัญประจัำ�ปี ภ�ยใน 4 เดือนนับตีั�งแตี่วิันสำิ�นสำุดรอบ

ระยะเวิล�บัญชีี 
• ข้้อมููล NAV ภ�ยใน 45 วัินหลังสำิ�นรอบบัญชีี
• ร�ยง�นประเมิูนมููลคั่�ทรัพย์สำิน และร�ยง�นก�รสำอบท�นก�รประเมูินมููลคั่�ทรัพย์สำินคัรั�งล่�สำุด

ภ�ยใน 30 วัินนับแตี่วิันที�ก�รประเมูินหรือก�รสำอบท�นก�รประเมูินแล้วิเสำร็จั

การจััดประชุมผูู้้ถ่่อหน่วัยทรัสต์

ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ม่่ห้น์�าท่�จัดัให้�ม่ก่ารประชุม่ผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์อย่างน์�อยดงัต่์อไปนี์�

1) การจัดัประชุม่สามั่ญประจัำาปีซ้ึ่�งต์�องจัดัให้�ม่ข้่�น์ภายใน์ 4 เดอืน์น์บัแต่์วนั์สิ�น์รอบบญัชข่องกองทรัสต์์ 

2) การประชมุ่วิสาม่ญั คอื การประชมุ่คราวอื�น์ท่�มิ่ใช่การประชมุ่สาม่ญัประจัำาปีซ้ึ่�งจัะจัดัให้�ม่่ข้�น์เม่ื�อม่ร่ายการห้รือเห้ตุ์ท่�กำาห้น์ดไว� 

ดงัต่์อไปนี์�

(ก) เม่ื�อผู้้�ถืือห้น่์วยทรัสต์์ซึ่้�งถืือห้น่์วยทรัสต์์รวม่กัน์ไม่่น์�อยกว่าร�อยละ 10 ของจัำาน์วน์ห้น่์วยทรัสต์์ท่�จัำาห้น่์ายได�

แล�วทั�งห้ม่ด เข�าชื�อกนั์ทำาห้นั์งสอืขอให้�ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์เรย่กประชุม่ผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์ โดยระบุเห้ตุ์ผู้ลใน์การ 

ขอเร่ยกประชุม่ไว�อย่างชัดเจัน์ใน์ห้นั์งสอืน์ั�น์ ทั�งนี์� เม่ื�อม่ผู่้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์เข�าชื�อกัน์ทำาห้นั์งสอืขอให้�ม่ก่ารเรย่ก

ประชมุ่ผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์แล�ว ให้�ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์จัดัให้�ม่่การประชุม่ผู้้�ถือืห้น่์วยทรสัต์์ภายใน์ 45 วนั์นั์บแต่์ได�

รบัห้น์งัสอืจัากผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์

(ข) ใน์กรณีีเรื�องใดท่�ทรสัต์เ่ห้น็์ว่าเป็น์กรณีีท่�จัำาเป็น์ห้รือสม่ควรท่�จัะเสน์อเรื�องให้�ท่�ประชมุ่ผู้้�ถือืห้น่์วยทรสัต์์พิิ่จัารณีา

และม่่ม่ต์ิใน์เรื�องน์ั�น์ ให้�ผู้้�จััดการกองทรัสต์์จััดให้�ม่่การประชุม่ผู้้�ถืือห้น่์วยทรัสต์์ภายใน์ 1 เดือน์น์ับแต่์ได�รับ

ห้น์งัสอืจัากทรัสต์ ่ทั�งนี์�ไม่่ตั์ดสิทธิทิรัสต์่ใน์การปรก้ษีาห้ารือกบัผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ถืง้เห้ตุ์จัำาเป็น์ดงักล่าว
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(ค) ใน์กรณีีเรื�องใดท่�ผู้้�จััดการกองทรัสต์์เห้็น์ว่าเป็น์กรณีีจัำาเป็น์ ห้รือสม่ควรท่�จัะเสน์อเรื�องให้�ท่�ประชุม่ผู้้�ถืือ 

ห้น่์วยทรสัต์์พิ่จิัารณีาและม่ม่่ต์ิใน์เรื�องน์ั�น์ ให้�ผู้้�จััดการกองทรสัต์์เร่ยกประชมุ่ผู้้�ถือืห้น่์วยทรสัต์์เพิ่ื�อประโยชน์์ 

ใน์การจัดัการกองทรสัต์์ ทั�งนี์�ไม่่ต์ดัสทิธิผิู้้�จัดัการกองทรสัต์์ใน์การปรก้ษีาห้ารอืกบัทรสัต์ถ่ืง้เห้ต์จุัำาเป็น์ดงักล่าว

3) การเรย่กประชมุ่ผู้้�ถือืห้น่์วยทรสัต์์ ให้�ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์จัดัทำาเป็น์ห้นั์งสือเชญิประชมุ่ท่�ม่ร่ายละเอ่ยดเพิ่ย่งพิ่อต่์อการตั์ดสิน์ใจั 

ของผู้้�ถืือห้น่์วยทรัสต์์ โดยอย่างน์�อยต์�องม่่ข�อม้่ลเก่�ยวกับวิธิ่การประชุม่และการออกเส่ยงลงม่ติ์ ต์ลอดจัน์ระเบ่ยบวาระ 

การประชุม่ และเรื�องท่�จัะเสน์อต่์อท่�ประชุม่พิ่ร�อม่ด�วยรายละเอ่ยดต์าม่สม่ควร โดยระบุให้�ชัดเจัน์ว่าเป็น์เรื�องท่�จัะเสน์อ  

เพิ่ื�อทราบ เพิ่ื�ออน์ุม่ัต์ิ ห้รือเพืิ่�อพิ่ิจัารณีา แล�วแต่์กรณีี รวม่ทั�งความ่เห้็น์ของผู้้�จััดการกองทรัสต์์ใน์เรื�องดังกล่าว ทั�งนี์�  

ใน์กรณีีท่�ม่่การขอม่ต์ิของผู้้�ถืือห้น่์วยทรัสต์์ให้�รวม่ถื้งความ่เห้็น์เก่�ยวกับผู้ลกระทบท่�ผู้้�ถืือห้น่์วยทรัสต์์อาจัได�รับจัากการลง

ม่ต์ิใน์เรื�องน์ั�น์ๆ และจัดัส่งห้น์งัสอืเชญิประชมุ่ให้�ผู้้�ถือืห้น่์วยทรสัต์์ทราบไม่่น์�อยกว่า 14 วนั์ก่อน์วนั์ประชมุ่ ใน์กรณีีท่�เป็น์ 

การประชุม่ผู้้�ถืือห้น่์วยทรัสต์์ซ้ึ่�งม่่วาระท่�ต์�องได�ม่ติ์ผู้้�ถืือห้น่์วยทรัสต์์ไม่่น์�อยกว่า 3 ใน์ 4 ของจัำาน์วน์ห้น่์วยทรัสต์์ของ 

ผู้้�ถือืห้น่์วยทรสัต์์ท่�ม่าประชมุ่และม่ส่ทิธิอิอกเสย่ง ห้รอืจัดัส่งให้�ผู้้�ถือืห้น่์วยทรสัต์์ไม่่น์�อยกว่า 7 วนั์ก่อน์วนั์ประชมุ่ใน์กรณีี 

ท่�เป็น์การประชมุ่ผู้้�ถือืห้น่์วยทรสัต์์ซ้ึ่�งไม่่ม่่วาระท่�ต์�องได�ม่ต์จิัากผู้้�ถือืห้น่์วยทรสัต์์ ทั�งนี์�ให้�ประกาศการน์ดัประชมุ่ใน์ห้น์งัสอืพิ่มิ่พ์ิ่

รายวนั์แห่้งท�องถืิ�น์อย่างน์�อย 1 ฉบบัไม่่น์�อยกว่า 3 วนั์ก่อน์วนั์ประชมุ่ด�วย สถืาน์ท่�ท่�จัะใช�เป็น์ท่�ประชมุ่ต์�องอย่้ใน์ท�องท่� 

อนั์เป็น์ท่�ต์ั�งสำานั์กงาน์ของทรสัต์ห่้รือของผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ห้รอืจังัห้วัดใกล�เคย่ง

4) ใน์กรณีีท่�ผู้้�จัดัการกองทรสัต์์ ม่ไิด�ดำาเน์นิ์การเรย่กประชมุ่ผู้้�ถือืห้น่์วยทรสัต์์ภายใน์ระยะเวลา 45 วนั์ น์บัแต่์วนั์ท่�ได�รับห้น์งัสอื

จัากผู้้�ถืือห้น่์วยทรัสต์์ซึ่้�งถืือห้น่์วยทรัสต์์รวม่กัน์ไม่่น์�อยกว่าร�อยละ 10 ของจัำาน์วน์ห้น่์วยทรัสต์์ท่�จัำาห้น่์ายได�แล�วทั�งห้ม่ด 

เข�าชื�อกนั์ทำาห้นั์งสอืขอให้�ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์เรย่กประชมุ่วสิาม่ญัผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์ และ/ห้รือ ม่ไิด�ดำาเน์นิ์การเรย่กประชุม่

ผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์ภายใน์ระยะเวลา 1 เดือน์ น์บัแต่์วนั์ท่�ได�รบัห้น์งัสอืจัากทรสัต์ ่ใน์กรณีีท่�ทรสัต์เ่ห็้น์ว่าเป็น์กรณีีจัำาเป็น์ห้รอื

สม่ควรท่�จัะเสน์อให้�ท่�ประชุม่วิสาม่ัญผู้้�ถืือห้น่์วยทรัสต์์แล�วแต่์กรณีี ให้�ทรัสต์่ดำาเน์ิน์การเร่ยกประชุม่ผู้้�ถืือห้น่์วยทรัสต์์ได� 

โดยให้�ปฏิิบัต์ิต์าม่วิธิ่การเร่ยกประชุม่ท่�กำาห้น์ดไว�ใน์วรรคห้น์้�งโดยอนุ์โลม่ โดยผู้้�จััดการกองทรัสต์์ม่่ห้น์�าท่�ใน์การให้� 

ความ่ร่วม่ม่อืใน์การส่งข�อม่ล้ท่�เก่�ยวข�องและจัำาเป็น์ท่�ทรสัต์ต่์�องใช�เพิ่ื�อเรย่กประชมุ่และดำาเน์นิ์การประชมุ่ผู้้�ถือืห้น่์วยทรสัต์์ 

ภายใน์ 7 วัน์น์ับแต่์ท่�ได�รับการร�องขอจัากทรัสต์่เพืิ่�อให้�ทรัสต์่สาม่ารถืดำาเน์ิน์การเร่ยกประชุม่และดำาเน์ิน์การประชุม่ 

ผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์ได�โดยไม่่ชักช�า และทรสัต์ม่่่สทิธิท่ิ�จัะเรย่กเก็บค่าใช�จ่ัายท่�เกดิข้�น์จัากกองทรัสต์์(ถื�าม่)่ จัากการจัดัประชุม่

ผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์แทน์ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ดงักล่าวได�ต์าม่จัรงิ 
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5) องค์ประชมุ่และประธิาน์ใน์ท่�ประชมุ่ผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์ 

5.1) การประชมุ่ผู้้�ถือืห้น่์วยทรสัต์์ ต์�องม่่ผู้้�ถือืห้น่์วยทรสัต์์ม่าประชมุ่ไม่่น์�อยกว่า 25 คน์ห้รอืไม่่น์�อยกว่าก้�งห้น์้�งของจัำาน์วน์

ผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์ทั�งห้ม่ด และต์�องม่่ห้น่์วยทรัสต์์น์บัรวม่กนั์ไม่่น์�อยกว่า 1 ใน์ 3 ของจัำาน์วน์ห้น่์วยทรสัต์์ท่�จัำาห้น่์าย 

ได�แล�วทั�งห้ม่ดจัง้จัะเป็น์องค์ประชุม่ 

5.2) ใน์กรณีีท่�ปรากฏิว่าการประชมุ่ผู้้�ถือืห้น่์วยทรสัต์์ครั�งใด เมื่�อล่วงเวลาน์ดัไปแล�วถืง้ห้น์้�ง 1 ชั�วโม่งจัำาน์วน์ผู้้�ถือืห้น่์วยทรสัต์์ 

ซึ่้�งม่าเข�าร่วม่ประชมุ่ไม่่ครบเป็น์องค์ประชมุ่ต์าม่ท่�กำาห้น์ดเอาไว� ห้ากว่าการประชมุ่ผู้้�ถือืห้น่์วยทรสัต์์น์ั�น์ได�เรย่กนั์ด

เพิ่ราะผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์ และทรัสต์ร่�องขอเพิ่ื�อการจัดัประชุม่ประชุม่วิสามั่ญ การประชุม่เป็น์อัน์ระงับไป ถื�าการประชุม่

ผู้้�ถือืห้น่์วยทรสัต์์น์ั�น์ม่ิใช่เป็น์การเรย่กประชมุ่เพิ่ราะผู้้�ถือืห้น่์วยทรสัต์์ร�องขอประชมุ่วสิาม่ญั ให้�น์ดัประชมุ่ให้ม่่ และ

ให้�ส่งห้นั์งสอืเชญิประชมุ่ไปยงัผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์ไม่่น์�อยกว่า 7 วนั์ก่อน์วัน์ประชมุ่ ใน์การประชุม่ครั�งห้ลงันี์�ไม่่บงัคบั

ว่าจัะต์�องครบองค์ประชมุ่ 

5.3) ภายใต์�บังคับแห่้งพิ่ระราชบัญญตั์ทิรสัต์์ และประกาศท่�เก่�ยวข�อง ให้�ทรสัต์แ่ต่์งต์ั�งบุคคลห้น์้�งเพิ่ื�อทำาห้น์�าท่�เป็น์ประธิาน์

ใน์ท่�ประชุม่ผู้้�ถืือห้น่์วยทรัสต์์ อย่างไรก็ต์าม่ห้ากการประชุม่ผู้้�ถืือห้น่์วยทรัสต์์ครั�งใดม่่การพิ่ิจัารณีาเรื�องท่�ทรัสต์่ 

ม่ส่่วน์ได�เสย่ ให้�ทรัสต์แ่ละตั์วแทน์ของทรัสต์อ่อกจัากห้�องประชุม่ และให้�ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์น์ำาเสน์อรายชื�อบุคคล 

เพิ่ื�อให้�ท่�ประชมุ่ผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์พิ่จิัารณีาแต่์งต์ั�งให้�เป็น์ประธิาน์ใน์ท่�ประชมุ่ผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์ใน์วาระน์ั�น์ๆ 

5.4) ห้ากการประชุม่ผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์ใน์วาระใดม่ก่ารพิิ่จัารณีาเรื�องท่�ทรสัต์ห่้รือผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ม่่ส่วน์ได�เสย่ ให้�ทรสัต์ ่

และผู้้�จัดัการกองทรสัต์์และต์วัแทน์ของทรสัต์ห่้รอืผู้้�จัดัการกองทรสัต์์ไม่่ม่่สทิธิอิอกเสย่งใน์วาระดงักล่าว (ใน์กรณีีท่�

ทรัสต์่ห้รือผู้้�จััดการกองทรัสต์์และต์ัวแทน์ของทรัสต์่ห้รือผู้้�จััดการกองทรัสต์์เป็น์ผู้้�ถืือห้น่์วยทรัสต์์) ใน์กรณีีท่�ทรัสต์่ 

ม่ส่่วน์ได�เสย่กับวาระใด ให้�ผู้้�จัดัการกองทรสัต์์น์ำาเสน์อรายชื�อบคุคลเพิ่ื�อให้�ท่�ประชมุ่ผู้้�ถือืห้น่์วยทรสัต์์พิิ่จัารณีาแต่์งต์ั�ง 

ให้�เป็น์ประธิาน์ใน์ท่�ประชุม่ผู้้�ถืือห้น่์วยทรัสต์์ใน์วาระน์ั�น์ๆ ใน์กรณีีท่�ทั�งทรัสต์่และผู้้�จััดการกองทรัสต์์ม่่ส่วน์ได�เส่ย 

ใน์วาระใด ให้�ท่�ประชมุ่ผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์พิ่จิัารณีาแต่์งต์ั�งบคุคลใดบคุคลห้น์้�งข้�น์เป็น์ประธิาน์ใน์ท่�ประชมุ่ 

อน์้�ง ประธิาน์ใน์ท่�ประชมุ่ผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์ให้�ม่อ่ำาน์าจั ห้น์�าท่�ดงัต่์อไปนี์� 

(ก) ควบคมุ่ดแ้ลการดำาเน์นิ์การประชุม่โดยทั�วไปให้�ม่ค่วาม่เรย่บร�อย 

(ข) กำาห้น์ดให้�ใช�วิธิ่การอื�น์ใดใน์การดำาเน์ิน์การประชุม่ผู้้�ถืือห้น่์วยทรัสต์์ต์าม่ท่�ประธิาน์ใน์ท่�ประชุม่จัะพิิ่จัารณีา 

เห้น็์สม่ควร ห้รอืจัำาเป็น์เพิ่ื�อให้�การประชมุ่ผู้้�ถือืห้น่์วยทรสัต์์ ต์ลอดจัน์กระบวน์การใน์การพิิ่จัารณีาและลงม่ติ์

ใน์เรื�องต่์างๆ เป็น์ระเบ่ยบเร่ยบร�อยและม่่ประสิทธิภิาพิ่ 

(ค) เพิ่ื�อให้�การประชุม่ผู้้�ถืือห้น่์วยทรัสต์์ต์าม่พิ่ระราชบัญญัต์ิทรัสต์์และประกาศท่�เก่�ยวข�องม่่ความ่เป็น์ระเบ่ยบ

เรย่บร�อย ประธิาน์อาจัยุต์กิารอภิปราย ห้รอืการพิิ่จัารณีาใน์ท่�ประชมุ่ผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์ใน์เรื�องใดๆ ได� 

(ง) ใน์กรณีีท่�คะแน์น์เสย่งใน์การลงม่ต์ขิองท่�ประชมุ่ผู้้�ถือืห้น่์วยทรสัต์์เท่ากนั์ ให้�ประธิาน์ใน์ท่�ประชมุ่ผู้้�ถือืห้น่์วยทรสัต์์ 

ม่่เส่ยงช่�ขาด โดยการใช�อำาน์าจัใน์การต์ัดสิน์ช่�ขาดของประธิาน์ใน์ท่�ประชุม่ผู้้�ถืือห้น่์วยทรัสต์์ใน์กรณีีท่� 

คะแน์น์เสย่งใน์การลงม่ต์เิท่ากนั์นี์�ให้�เป็น์ท่�สดุ 

6) วธิิก่ารม่อบฉัน์ทะ 

 ใน์การประชมุ่ผู้้�ถือืห้น่์วยทรสัต์์ ผู้้�ถือืห้น่์วยทรสัต์์อาจัม่อบฉนั์ทะให้�บคุคลอื�น์เข�าประชมุ่และออกเสย่งแทน์ต์น์ใน์การประชมุ่ได�  

โดยใน์การส่งห้นั์งสือเชิญประชุม่ผู้้�ถืือห้น่์วยทรัสต์์ ให้�ผู้้�จััดการกองทรัสต์์จััดส่งห้น์ังสือม่อบฉัน์ทะให้�แก่ผู้้�ถืือห้น่์วยทรัสต์์ 

ห้น์งัสือม่อบฉัน์ทะนี์�ให้�เป็น์ไปต์าม่แบบท่�ทรัสต์ก่ำาห้น์ด 

 ห้น์งัสอืม่อบฉนั์ทะนี์�จัะต์�องม่อบให้�แก่ประธิาน์ใน์ท่�ประชมุ่ ห้รือผู้้�ท่�ประธิาน์ใน์ท่�ประชมุ่ม่อบห้ม่าย ณี ท่�ประชมุ่ก่อน์เริ�ม่การประชมุ่ 
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7) การดำาเน์นิ์การประชุม่ผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์และวิธิก่ารนั์บคะแน์น์เสย่ง 

7.1)  การดำาเน์นิ์การประชมุ่ให้�เป็น์ไปต์าม่ระเบ่ยบวาระท่�กำาห้น์ดไว�ใน์ห้นั์งสือเชญิประชมุ่ เว�น์แต่์ท่�ประชมุ่จัะม่่ม่ติ์ให้�เปล่�ยน์

ลำาดับระเบ่ยบวาระด�วยคะแน์น์เสย่งไม่่น์�อยกว่า 2 ใน์ 3 ของจัำาน์วน์ผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์ซึ่้�งม่าประชมุ่

7.2)  เม่ื�อท่�ประชุม่พิ่ิจัารณีาต์าม่ระเบ่ยบวาระท่�กำาห้น์ดแล�ว ผู้้�ถืือห้น่์วยทรัสต์์ซึ่้�งม่่ห้น่์วยทรัสต์์น์ับรวม่กัน์ได�ไม่่น์�อยกว่า  

1 ใน์ 3 ของจัำาน์วน์ห้น่์วยทรัสต์์ท่�จัำาห้น่์ายได�ทั�งห้ม่ดจัะขอให้�ท่�ประชุม่พิิ่จัารณีาเรื�องอื�น์น์อกจัากท่�กำาห้น์ดไว�ใน์ห้นั์งสอื

เชญิประชมุ่อ่กก็ได�

7.3)  ใน์กรณีีท่� ท่�ประชมุ่พิิ่จัารณีาเรื�องต์าม่ระเบ่ยบวาระท่�กำาห้น์ดไว� ห้รอื เรื�องท่�ผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์ขอให้�ท่�ประชมุ่พิ่จิัารณีา

น์อกจัากท่�ได�กำาห้น์ดไว�ไม่่สำาเรจ็ั แล�วแต่์กรณีี และจัำาเป็น์ต์�องเลื�อน์การพิิ่จัารณีา ให้�ท่�ประชุม่กำาห้น์ด สถืาน์ท่� วนั์ และ 

เวลาท่�จัะประชมุ่ครั�งต่์อไป และให้�ผู้้�จัดัการกองทรสัต์์ส่งห้น์งัสอืเชญิประชมุ่ ระบุ สถืาน์ท่� วนั์ เวลา และระเบ่ยบวาระ

การประชุม่ไปยงัผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์ไม่่น์�อยกว่า 7 วนั์ก่อน์วัน์ประชมุ่ ทั�งนี์� ให้�แจั�งห้น์งัสอืเชญิประชมุ่ใน์ห้น์งัสอืพิ่มิ่พ์ิ่ 

ไม่่น์�อยกว่า 3 วัน์ ก่อน์วัน์ประชมุ่ด�วย

7.4)  ผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์ม่่คะแน์น์เสย่ง 1 เสย่งต่์อ 1 ห้น่์วยทรสัต์์ท่�ต์น์ถือื โดยผู้้�ถือืห้น่์วยทรสัต์์ท่�ม่ส่ทิธิอิอกเสย่งลงคะแน์น์

ต์�องไม่่เป็น์ผู้้�ท่�ม่ส่่วน์ได�เสย่เป็น์พิิ่เศษีใน์เรื�องท่�พิ่จิัารณีา

8) ม่ต์ขิองผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์ 

 เว�น์แต่์สญัญาก่อต์ั�งทรสัต์์จัะกำาห้น์ดไว�เป็น์อย่างอื�น์ ม่ต์ขิองท่�ประชมุ่ผู้้�ถือืห้น่์วยทรสัต์์ให้�ประกอบด�วยคะแน์น์เสย่งดงัต่์อไปนี์� 

8.1) ใน์กรณีีทั�วไปให้�ถือืคะแน์น์เสย่งข�างม่ากของผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์ท่�ม่าประชมุ่และม่ส่ทิธิอิอกเสย่งลงคะแน์น์ 

8.2) ใน์กรณีีดังต่์อไปนี์� ให้�ถือืคะแน์น์เสย่งไม่่น์�อยกว่า 3 ใน์ 4 ของจัำาน์วน์เสย่งทั�งห้ม่ดของผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์ท่�ม่าประชุม่

และม่สิ่ทธิอิอกเสย่งลงคะแน์น์ 

(ก) การได�ม่าห้รือจัำาห้น่์ายไปซ้ึ่�งทรพัิ่ย์สนิ์ห้ลกัท่�ม่ม้่่ลค่าต์ั�งแต่์ร�อยละ 30 ของม้่ลค่าทรพัิ่ย์สนิ์รวม่ของกองทรสัต์์

(ข) การเพิิ่�ม่ทุน์ห้รอืการลดทุน์ชำาระแล�วของกองทรัสต์์ท่�ม่ไิด�ระบไุว�เป็น์การล่วงห้น์�าใน์สญัญาก่อต์ั�งทรสัต์์ 

(ค) การเพิิ่�ม่ทุน์แบบม่อบอำาน์าจัทั�วไปของกองทรสัต์์

(ง) การทำาธุิรกรรม่กบัผู้้�จัดัการกองทรสัต์์ห้รอืบคุคลท่�เก่�ยวโยงกนั์กบัผู้้�จัดัการกองทรสัต์์ ซึ่้�งม่่ขน์าดรายการต์ั�งแต่์ 

20,000,000 บาท ห้รือเกนิ์กว่าร�อยละ 3 ของม่ล้ค่าทรพัิ่ย์สนิ์สทุธิขิองกองทรัสต์์แล�วแต่์ม่ล้ค่าใดจัะสง้กว่า 

(จั) การเปล่�ยน์แปลงประโยชน์์ต์อบแทน์และการคืน์เงนิ์ทนุ์ให้�ผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์ 

(ฉ) การเปล่�ยน์แปลงทรัสต์่ ห้รือผู้้�จััดการกองทรัสต์์ ทั�งนี์�สำาห้รับการเปล่�ยน์แปลงผู้้�จััดการกองทรัสต์์ให้�เป็น์ไป 

ต์าม่ท่�กำาห้น์ดไว�ใน์สญัญาก่อต์ั�งทรสัต์์ 

(ช) การแก�ไขเพิิ่�ม่เต์มิ่สัญญาก่อต์ั�งทรสัต์์ใน์เรื�องท่�กระทบสิทธิขิองผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์อย่างม่น่์ยัสำาคญั 

(ซึ่) การเลิกกองทรสัต์์

 อน์้�ง ม่ต์ขิองผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์ท่�จัะเป็น์ผู้ลให้�กองทรัสต์์ห้รือการจัดัการกองทรัสต์์ ม่ล่กัษีณีะท่�ขดัห้รือแย�งกับห้ลักเกณีฑ์์ท่� 

กำาห้น์ดใน์ประกาศ สร. 26/2555 ห้รอืห้ลกัเกณีฑ์์อื�น์ต์าม่พิ่ระราชบญัญตั์หิ้ลกัทรพัิ่ย์ ห้รือพิ่ระราชบญัญตั์ ิทรสัต์์ให้�ถือืว่า 

ม่ต์นิ์ั�น์ไม่่ม่ผู่้ลบังคบั 

9) บนั์ท้กการประชมุ่ผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์ 

 ให้�ผู้้�จััดการกองทรัสต์์จััดทำาบัน์ท้กรายงาน์ม่ต์ิของท่�ประชุม่และกระบวน์การเร่ยกและดำาเน์ิน์การประชุม่ของการประชุม่ 

ผู้้�ถืือห้น่์วยทรัสต์์แต่์ละครั�งโดยให้�ประธิาน์ใน์ท่�ประชุม่ของการประชุม่แต่์ละครั�งเป็น์ผู้้�ลงน์าม่รับรองความ่ถื้กต์�องของ 

บนั์ท้กน์ั�น์ ทั�งนี์�ให้�ค่าใช�จ่ัายสำาห้รับการจัดัทำาบนั์ท้กการประชมุ่เป็น์ค่าใช�จ่ัายของกองทรสัต์์
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การสรรหาและแต่งตั�งกรรมการและผูู้้บริหารสูงสุดในระดับกรรมการผูู้้จััดการ

1) คณีะกรรม่การบริษีทั

 คณีะกรรม่การบริษีทัประกอบด�วยกรรม่การจัำาน์วน์ไม่่น์�อยกว่า 3 ท่าน์ โดยม่ก่รรม่การอิสระอย่างน์�อย 1 ใน์ 3 ของจัำาน์วน์

กรรม่การทั�งห้ม่ด โดย กรรม่การของบริษีทัจัะต์�องเป็น์ผู้้�ม่ค่ณุีสม่บตั์แิละไม่่ม่ล่กัษีณีะต์�องห้�าม่ต์าม่ท่�กฎห้ม่ายกำาห้น์ด

2) ผู้้�บริห้ารสง้สุดใน์ระดบักรรม่การผู้้�จัดัการ

 คณีะกรรม่การบริษีัทเป็น์ผู้้�แต่์งต์ั�งผู้้�บริห้ารส้งสุดใน์ระดับกรรม่การผู้้�จััดการโดยพิ่ิจัารณีาคัดเลือกผู้้�ม่่คุณีสม่บัต์ิ ความ่ร้� 

ความ่สาม่ารถื และไม่่ม่ลั่กษีณีะต์�องห้�าม่ต์าม่ท่�กฎห้ม่ายกำาห้น์ด

ค่าตอบแทนข้องผูู้้สอบบัญช่

กองทรัสต์์ได�แต่์งต์ั�งผู้้�สอบบัญชข่องกองทรัสต์์ สำาห้รับรอบระยะเวลาบัญช ่สิ�น์สดุวนั์ท่� 31 ธินั์วาคม่ 2565 โดยม่่รายละเอ่ยดดังนี์�

ชื�อบรษิีทั บรษิีทั สำาน์กังาน์ อว่าย จัำากดั

ชื�อผู้้�สอบบัญช ่ คณุีกติ์ต์พิิ่นั์ธ์ิ เกย่รติ์สม่ภพิ่

ค่าต์อบแทน์จัากการสอบบัญช ่(audit fee) 1,210,000 บาท

ค่าบรกิารอื�น์ (non-audit fee) ไม่่ม่่ 
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ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ม่่ระบบการควบคุม่ภายใน์เพิ่ื�อปกป้องทรัพิ่ย์สิน์ของกองทรัสต์์ และผู้ลประโยชน์์ของผู้้�ถืือห้น์่วย รวม่ถื้งม่่ 

การกำาห้น์ดโครงสร�างการจัดัการไว�อย่างชัดเจัน์ และม่ก่ารน์ำาระบบการบริห้ารจัดัการความ่เส่�ยงม่าใช�ใน์การคาดการณ์ีถืง้ความ่เส่�ยงท่� 

อาจัจัะเกิดข้�น์รวม่ทั�งระบแุน์วทางใน์การจัดัการกับความ่เส่�ยงดังกล่าว ให้�อย่้ใน์ระดบัท่�ยอม่รบัได� และยงัม่ก่ารแบ่งแยกห้น์�าท่�ใน์โครงสร�าง

การจัดัการของผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ออกจัากกนั์อย่างเป็น์ระบบ ม่่การต์รวจัสอบถ่ืวงดลุอย่างเห้ม่าะสม่ โดยม่แ่ผู้น์กกำากบัการปฏิบัิต์งิาน์

ต์ิดต์าม่และรายงาน์ความ่เส่�ยงให้�ต่์อคณีะกรรม่การบริษัีทใน์ทุกไต์รม่าส รวม่ถ้ืงแผู้น์กบัญช่และแผู้น์กบริห้ารทรัพิ่ย์สิน์ร่วม่กับแผู้น์ก

กำากับการปฏิิบัต์ิงาน์การจััดให้�ม่่ต์รวจัสอบระบบการควบคุม่ภายใน์และต์ิดต์าม่และด้แลการดำาเน์ิน์งาน์ของผู้้�บริห้ารอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ 

ทำาให้�สาม่ารถืป้องกนั์ทรพัิ่ย์สนิ์ของกองทรสัต์์จัากการท่�จัะม่ก่ารน์ำาไปใช�โดยม่ชิอบ

น์อกจัากนี์�การต์รวจัสอบและควบคุม่ภายใน์ของบริษัีทประจัำาปี 2565 บริษัีทม่ก่ารว่าจั�างผู้้�ต์รวจัสอบภายใน์จัากผู้้�ให้�บริการภายน์อก

ทำาห้น์�าท่�ต์รวจัสอบการดำาเน์นิ์งาน์ของกองทรสัต์์ให้�เป็น์ไปต์าม่ค้ม่่อืระบบการทำางาน์และระบบการควบคุม่ภายใน์ โดยทั�งนี์� บรษิีทัได�ม่ ่

การแก�ไขและปรับปรุงค้่ม่ือระบบการทำางาน์ และการควบคุม่ภายใน์ เพิ่ื�อให้�สอดคล�องสัญญาก่อต์ั�งทรัสต์์ และเป็น์ไปต์าม่กฎห้ม่าย 

ท่�เก่�ยวข�อง 

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



รายงานประจำำาปี 2565          ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ภิิรััช่ออฟฟิศ (BOFFICE)           98

รายการระหวั่างกันในรอบระยะบัญช่ท่่ผู้่าน

บุคคล/นิติบุคคล
ควัามสัมพันธ์  
ท่่เก่่ยวัข้้องกับ 

ผูู้้จััดการกองทรัสต์

ลักษณะข้องรายการ
ระหวั่างกัน

ควัามจัำาเป็นและควัามสม
เหตุสมผู้ล

ควัามเห็นด้านราคา

บริษ์ัท ภิรัชี รีท 
แมูนเนจัเมู้นท์ จัำ�กัด

• เป็นผูู้้จััดก�ร 
กองทรัสำตี์ ให้กับ
ทรัสำตี์เพ้�อก�ร
ลงทุนในสิำทธิิก�ร
เชี่�อสำังห�ริมูทรัพย์
ภิรัชีออฟฟิศู

• รับคั่�ธิรรมูเนียมู 
ผูู้้จััดก�รกองทรัสำตี์ 
จั�กกองทรัสำตี์ 

• กองทรัสำตี์ ได้วิ่�จั้�ง 
เพ้�อก�รบริห�รกองทรัสำต์ี  
โดยได้รับคั่� ธิรรมูเนียมู
จั�กก�รปฎิบัตีิง�น 
ตี�มูข้อบเข้ตีหน้�ที�และ
คัวิ�มูรับผู้ิดชีอบ

• คั่�ธิรรมูเนียมูเป็นไป
ตี�มูสำัญญ�ที�ตีกลงกัน 
โดยไมู่เกินอัตีร�ตี�มู 
ที�ระบุในสำัญญ� 
ก่อตัี�งทรัสำตี์

บริษ์ัท ภิรัชี
แมูนเนจัเมู้นท์ จัำ�กัด

• เป็นผูู้้บริห�ร
อสัำงห�ริมูทรัพย์ ให้
กับ ทรัสำตี์เพ้�อก�ร
ลงทุนในสิำทธิิก�ร
เชี่�อสำังห�ริมูทรัพย์
ภิรัชีออฟฟิศู

• เป็นกลุ่มูบุคัคัลที�
เกี�ยวิโยงกันกับ 
ผูู้้จััดก�รกองทรัสำตี์

• รับคั่�ธิรรมูเนียมู 
ผูู้บ้ริห�รอสัำงห�ริมูทรัพย์ 
จั�กกองทรัสำตี์

• คั่�ธิรรมูเนียมู 
ในก�รจััดห�ผูู้้เชี่�

• กองทรัสำตี์ ได้วิ่�จั้�ง 
เพ้�อก�รบริห�ร
ทรัพย์สำินข้องกองทรัสำตี์
โดยได้รับคั่�ธิรรมูเนียมู
จั�กก�รปฎิบัตีิง�นตี�มู
ข้อบเข้ตีหน้�ที�และ 
คัวิ�มูรับผู้ิดชีอบ

• ก�รวิ่�จั้�งเพ้�อจััดห� 
ผูู้้เชี่�อ�คั�รสำำ�นักง�น 
ภิรัชีท�วิเวิอร์ แอท ไบเทคั

• คั่�ธิรรมูเนียมูเป็นไป
ตี�มูสำัญญ�ที�ตีกลงกัน 
โดยไมู่เกินอัตีร�ตี�มู 
ที�ระบุในสำัญญ� 
ก่อตัี�งทรัสำตี์

• คั่�ธิรรมูเนียมูเป็นไป
ตี�มูสำัญญ�ที�ตีกลงกัน 
โดยไมู่เกินอัตีร�ตี�มู 
ที�ระบุในสำัญญ� 
ก่อตัี�งทรัสำตี์

บริษ์ัทหลักทรัพย์
จััดก�รกองทุน  
กสำิกรไทย จัำ�กัด

• เป็นทรัสำตีีข้องทรัสำตี์
เพ้�อก�รลงทุน
ในสิำทธิิก�รเชี่�
อสัำงห�ริมูทรัพย์ 
ภิรัชีออฟฟิศู

• รับคั่�ธิรรมูเนียมู 
ทรัสำตีีจั�กกองทรัสำตี์

• กองทรัสำตี์ ได้วิ่�จั้�ง 
เพ้�อดูแลผู้ลประโยชีน์
ข้องกองทรัสำตี์โดย 
ได้รับคั่�ธิรรมูเนียมู 
จั�กก�รปฎิบัตีิง�น 
ตี�มูข้อบเข้ตีหน้�ที� 
และคัวิ�มูรับผู้ิดชีอบ

• คั่�ธิรรมูเนียมูเป็นไป
ตี�มูสำัญญ�ที�ตีกลงกัน 
โดยไมู่เกินอัตีร�ตี�มู 
ที�ระบุในสำัญญ� 
ก่อตัี�งทรัสำตี์

ธิน�คั�รกสำิกรไทย 
จัำ�กัด (มูห�ชีน)

• เป็นผูู้้ ให้กู้ข้องทรัสำตี์
เพ้�อก�รลงทุน
ในสิำทธิิก�รเชี่�
อสัำงห�ริมูทรัพย์ 
ภิรัชีออฟฟิศู

• ผูู้้ถือหุ้นร�ยใหญ่
ข้องบริษ์ัทหลัก
ทรัพย์จััดก�ร
กองทุน กสิำกรไทย 
จัำ�กัด ซึ่่�งเป็นทรัสำตีี

• รับฝ�กเงิน

• กู้ยืมูเงิน

• เชี่�พ้�นที�ในอ�คั�ร
สำำ�นักง�น ภิรัชี ท�วิเวิอร์ 
แอท เอ็มูคัวิอเทียร์  
เพ้�อเป็นสำำ�นักง�น และ
บริก�รที�เกี�ยวิเนื�อง

• ก�รนำ�เงินสำดหมูุนเวิียน
ฝ�กไวิ้กับธิน�คั�รจัะ
ทำ�ให้กองทรัสำตี์มูีร�ยได้
ดอกเบี�ยนอกเหนือจั�ก
คั่�เชี่�และคั่�บริก�ร

• ก�รกู้ยืมูเพ้�อก�รลงทุน
ในทรัพย์สำินข้อง 
กองทรัสำตี์

• ก�รให้เชี่�พ้�นที�
สำำ�นักง�นและบริก�ร
ที�เกี�ยวิเนื�อง ก่อให้เกิด
ประโยชีน์กับกองทรัสำตี์ 

• ดอกเบี�ยเงินฝ�กตี�มูที�
ธิน�คั�รประก�ศู ซึ่่�งเป็น
อัตีร�เงื�อนไข้ก�รคั้�ปกตีิ

• อัตีร�ดอกเบี�ยในก�ร 
กู้เงินอยู่ในเกณฑิ์ที� 
ใกล้เคัียงกับตีล�ด

• อัตีร�เชี่�เป็นอัตีร� 
ไมู่ตีำ��กวิ่�อัตีร�ที�เรียก
เก็บจั�กผูู้้เชี่�ร�ยอื�น  
และคั่�บริก�รเท่�กับ 
ผูู้้เชี่�ร�ยอื�นภ�ยใน
อ�คั�ร

ก�รุป้องกันคัวิ�มูข้ัดแย้งที่�งผู้ลปรุะโยชน์
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บุคคล/นิติบุคคล
ควัามสัมพันธ์  
ท่่เก่่ยวัข้้องกับ 

ผูู้้จััดการกองทรัสต์

ลักษณะข้องรายการ
ระหวั่างกัน

ควัามจัำาเป็นและควัามสม
เหตุสมผู้ล

ควัามเห็นด้านราคา

บริษ์ัท ภิรัชีบุรี จัำ�กัด •  เจั้�ข้องทรัพย์สำิน
•  กลุ่มูบุคัคัลที�เกี�ยวิ

โยงกันกับผูู้้จััดก�ร
กองทรัสำตี์

• ผู้ลประโยชีน์ตีอบแทน
จั่�ยและเงินลดทุน

• คั่�ใชี้จั่�ยที�เกี�ยวิเนื�อง 
จั�กสำัญญ�บริก�รพ้�นที�
สำ่วินกล�งข้องโคัรงก�ร 
ภิรัชีท�วิเวิอร์ แอท  
เอ็มูคัวิอเทียร์ 

• คั่�ใชี้จั่�ยอื�นที�เกี�ยวิเนื�อง
กับบริห�รอ�คั�ร 

• ร�ยได้ที�เกี�ยวิเนื�องกับ
สำัญญ�ให้บริก�รสำำ�หรับ
พ้�นที�ห้องประชีุมูสำัมูมูน�
และอื�นๆ

• ดำ�เนินก�รจั่�ยผู้ล 
ประโยชีน์ตีอบแทนและ
เงินลดทุนแก่ผูู้้ถือหน่วิย
ตี�มูสำัญญ�ก่อตัี�งทรัสำตี์

• ก�รวิ่�จั้�งเพ้�อบริห�ร
ดูแลพ้�นที�สำ่วินกล�งข้อง
โคัรงก�รภิรัชีท�วิเวิอร์ 
แอท เอ็มูคัวิอเทียร์  
เพ้�อให้ทรัพย์สำินสำ�มู�รถ
จััดห�ร�ยได้ ได้ โดยมีู
ร�ยละเอียดเพิ�มูเตีิมูตี�มู
หนังสำือชีี�ชีวินเสำนอข้�ย
หน่วิยทรัสำตี์คัรั�งแรก 

• คั่�ใชี้จั่�ยที�เกี�ยวิเนื�องกับ
ก�รบริห�รอ�คั�ร และ
คั่�ใชี้จั่�ยบ�งสำ่วินเป็น
คั่�ใชี้จั่�ยที�เกี�ยวิเนื�องกับ
โคัรงก�รภิรัชีท�วิเวิอร์ 
แอท ไบเทคัที�ก�รจั่�ย
คัืนแก่ท�งบริษั์ท ภิรัชีบุรี
จัำ�กัดตี�มูมููลคั่�ที�จั่�ย
แทนกองทรัสำตี์ อันเหตีุ
สำ่วินหน่�งจั�กบริก�ร 
ดังกล่�วิเป็นสำัญญ�
บริก�รที�ตี่อเนื�องก่อน
กองทรัสำตี์เข้้�ลงทุน และ
ภ�ษี์ป้�ยร�ยปี

• ก�รเรียกเก็บคั่�บริก�ร
สำำ�หรับพ้�นที�ห้องประชีุมู 
และบริก�รอื�นๆ เพ้�อให้
กองทรัสำตี์มูีร�ยได้เพิ�มู
ข้้�น นอกเหนือจั�ก 
ร�ยได้คั่�เชี่�และ 
คั่�บริก�รพ้�นที�
สำำ�นักง�น 

• ตี�มูที�ประก�ศูจั่�ยแก่ 
ผูู้้ถือหน่วิยทรัสำตี์

• คั่�ใชี้จั่�ยที�เกี�ยวิเนื�อง 
จั�กสำัญญ�บริก�รพ้�นที�
สำ่วินกล�งข้องโคัรงก�ร
เป็นไปตี�มูสำัญญ�ที�
ตีกลง โดยมูีร�ยละเอียด
เพิ�มูเตีิมูตี�มูหนังสำือ 
ชีี�ชีวินเสำนอข้�ย 
หน่วิยทรัสำตี์คัรั�งแรก 

• คั่�สำินคั้�บริก�ร 
เป็นอัตีร�ไมู่ตีำ��กวิ่�
อัตีร�ข้องร�ยอื�น และ
บ�งสำ่วินเป็นคั่�ใชี้จั่�ย
เท่�กับมููลคั่�ที�ท�งบริษ์ัท 
ภิรัชีบุรี จัำ�กัด จั่�ยแก ่
ผูู้้ ให้บริก�รและ 
หน่วิยง�นร�ชีก�ร

• ร�ยได้ที�ได้รับเป็นไป 
ตี�มูสำัญญ�ที�ตีกลง  
ซึ่่�งอยู่ในอัตีร�เทียบเคัียง
ผูู้้เชี่�ภ�ยในอ�คั�ร หรือ
เทียบเคัียงมููลคั่�บริก�ร
ที�เทียบเคัียงได้

บริษ์ัท ภิรัชีบุรี โฮลดิ�ง 
จัำ�กัด

• ผูู้้ถือหน่วิยทรัสำตี์
ร�ยใหญ่

• นิตีิบุคัคัลที�มูีอำ�น�จั
คัวิบคัุมูกิจัก�รข้อง
ผูู้้จััดก�รกองทรัสำตี์

• ผู้ลประโยชีน์ตีอบแทน
จั่�ยและเงินลดทุน

• ดำ�เนินก�รจั่�ยผู้ล
ประโยชีน์ตีอบแทนและ
เงินลดทุนแก่ผูู้้ถือหน่วิย
ตี�มูสำัญญ�ก่อตีั�งทรัสำตี์

• ตี�มูที�ประก�ศูจั่�ยแก่ 
ผูู้้ถือหน่วิยทรัสำตี์

บริษ์ัท เพนตี้� 591 
จัำ�กัด

• กลุ่มูบุคัคัลที�เกี�ยวิ
โยงกันกับผูู้้จััดก�ร
กองทรัสำตี์

• บริก�รอันเกี�ยวิเนื�อง 
อ�คั�รภิรัชีท�วิเวิอร์ 
แอท ไบเทคั 

• คั่�ใชี้จั่�ยที�เกี�ยวิเนื�องกับ
โคัรงก�รภิรัชีท�วิเวิอร์ 
แอท ไบเทคัที�ก�รจั่�ย
คัืนแก่ท�งบริษั์ท เพนตี้� 
591 จัำ�กัดตี�มูมููลคั่�ที�
จั่�ยแทนกองทรัสำตี์ อัน
เหตีุสำ่วินหน่�งจั�กบริก�ร
ดังกล่�วิเป็นสำัญญ�
บริก�รตี่อเนื�องก่อนกอง
ทรัสำตี์เข้้�ลงทุน

• คั่�ใชี้จั่�ยเท่�กับมููลคั่�
ที�ท�งบริษั์ท เพนตี้� 591 
จัำ�กัดจั่�ยแก่ผูู้้ ให้บริก�ร
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บุคคล/นิติบุคคล
ควัามสัมพันธ์  
ท่่เก่่ยวัข้้องกับ 

ผูู้้จััดการกองทรัสต์

ลักษณะข้องรายการ
ระหวั่างกัน

ควัามจัำาเป็นและควัามสม
เหตุสมผู้ล

ควัามเห็นด้านราคา

บริษ์ัท ปรินทร จัำ�กัด •  เจั้�ข้องทรัพย์สำิน
•  กลุ่มูบุคัคัลที�เกี�ยวิ

โยงกันกับผูู้้จััดก�ร
กองทรัสำตี์

• คั่�ใชี้จั่�ยที�เกี�ยวิเนื�อง 
จั�กสำัญญ�บริก�รข้อง
โคัรงก�รภิรัชีท�วิเวิอร์ 
แอท ไบเทคั 

• คั่�ใชี้จั่�ยอื�นที�เกี�ยวิ
เนื�องกับบริห�รอ�คั�ร
สำำ�นักง�น 

• ร�ยได้ที�เกี�ยวิเนื�อง
กับสำัญญ�เชี่�และให้
บริก�รสำำ�หรับพ้�นที�เชี่�
สำำ�นักง�นและพ้�นที� 
จัอดรถ

• เนื�องจั�กทรัพย์สำินและ
ง�นระบบสำ�ธิ�รณูปโภคั
และพ้�นที�สำ่วินกล�ง 
บ�งสำ่วินมูีก�รใชี้ร่วิมูกัน 
ระหวิ่�งพ้�นที�สำ่วิน 
โคัรงก�รภิรัชีท�วิเวิอร์ 
แอท ไบเทคั และพ้�นที�
สำ่วินโคัรงก�รศููนย์
นิทรรศูก�รและ 
ก�รประชุีมูไบเทคั 
(BITEC) อันทรัพย์สำิน 
ใชี้ร่วิมูกันที�กองทรัสำตี์ 
ไมู่ได้เข้้�ลงทุน จั้งมูีก�ร
แบ่งสำัดสำ่วินที�กองทรัสำตี์
ชีำ�ระตี�มูที�ได้ตีกลงกัน 
โดยมูีร�ยละเอียด 
เพิ�มูเตีิมูตี�มูหนังสำือ
ชีี�ชีวินเสำนอข้�ยหน่วิย
ทรัสำตี์เพิ�มูทุนคัรั�งที� 1

• คั่�ใชี้จั่�ยที�เกี�ยวิเนื�องกับ
โคัรงก�รภิรัชีท�วิเวิอร์ 
แอท ไบเทคัที�ก�รจั่�ย
คัืนแก่ท�งบริษั์ท ปรินทร 
จัำ�กัด ตี�มูมููลคั่�ที� 
จั่�ยแทนกองทรัสำตี์  
อันเหตีุสำ่วินหน่�งจั�ก
บริก�รดังกล่�วิเป็น
สำัญญ�บริก�รที�ตี่อเนื�อง
ก่อนกองทรัสำตี์เข้้�ลงทุน

• ก�รเรียกเก็บคั่�เชี่�และ
บริก�รพ้�นที�สำำ�นักง�น 
และคั่�บริก�รพ้�นที� 
จัอดรถเพ้�อให้กองทรัสำตี์
มูีร�ยได้เพิ�มูข้้�น  
นอกเหนือจั�กร�ยได ้
คั่�เชี่�และคั่�บริก�ร
พ้�นที�สำำ�นักง�น โดยมูี
ร�ยละเอียดเพิ�มูเตีิมู
ตี�มูหนังสำือชีี�ชีวินเสำนอ
ข้�ยหน่วิยทรัสำตี์เพิ�มูทุน
คัรั�งที� 1

• คั่�ใชี้จั่�ยสำะท้อนตี้นทุน
และประมู�ณก�รในก�ร
ให้บริก�รพ้�นที�สำ่วินกล�ง
ตี�มูสำัดสำ่วินที�สำะท้อนถ่ง
สำัดสำ่วินก�รใชี้ง�นข้อง
โคัรงก�รภิรัชีท�วิเวิอร์ 
แอท ไบเทคั และ BITEC 
โดยมูีร�ยละเอียดเพิ�มู
เตีิมูตี�มูหนังสำือชีี�ชีวิน
เสำนอข้�ยหน่วิยทรัสำตี์
เพิ�มูทุนคัรั�งที� 1

• คั่�ใชี้จั่�ยเท่�กับมููลคั่�
ที�ท�งบริษั์ท ปรินทร 
จัำ�กัด จั่�ยแก่ผูู้้ ให้บริก�ร

• คั่�เชี่�และบริก�รพ้�นที�
สำำ�นักง�น ในอัตีร�ไมู่ตีำ��
กวิ่�ผูู้้เชี่�ภ�ยในอ�คั�ร 
และคั่�บริก�รพ้�นที� 
จัอดรถในวัินหยุดและ 
วิันหยุดนักข้ัตีฤกษ์์ 
มูีอัตีร�เทียบเคัียงอัตีร�
คั่�เชี่�ที�จัอดรถผูู้้เชี่�
ภ�ยในอ�คั�ร โดยก�ร
ให้เชี่�ไมู่กระทบผูู้้เชี่�
สำำ�นักง�น โดยมูี 
ร�ยละเอียดเพิ�มูเตีิมู
ตี�มูหนังสำือชีี�ชีวินเสำนอ
ข้�ยหน่วิยทรัสำตี์เพิ�มูทุน
คัรั�งที� 1

บริษ์ัท ไบเทคัเซึ่อร์วิิ
สำเซึ่สำ จัำ�กัด

กลุ่มูบุคัคัลที�เกี�ยวิโยง
กันกับผูู้้จััดก�ร 
กองทรัสำตี์

• คั่�บริก�รดูแลตี้นไมู้ 
อ�คั�รภิรัชีท�วิเวิอร์ 
แอท ไบเทคั

• ก�รวิ่�จั้�งเพ้�อดูแลตี้นไมู้ 
ภ�ยในพ้�นที�ข้องกองทรสัำต์ี 
เพ้�อภูมูิทัศูน์ที�สำวิยง�มู
แก่ผูู้้เชี่�สำำ�นักง�น

• ร�คั�เป็นไปตี�มูที�ตีกลง
กัน โดยเป็นร�คั�ไมู่สูำง
กวิ่�ผูู้้ ให้บริก�รร�ยอื�น

บริษ์ัท ภิรัชีแอนด์บี
ยอนด์เวินเจัอร์ จัำ�กัด

กลุ่มูบุคัคัลที�เกี�ยวิโยง
กันกับผูู้้จััดก�ร 
กองทรัสำตี์

• เชี่�พ้�นที�ร้�นคั้�ปลีก 
ในอ�คั�รภิรัชีท�วิเวิอร์ 
แอท ไบเทคั และบริก�ร 
ที�เกี�ยวิเนื�อง

• ก�รให้เชี่�พ้�นที�ร้�นคั้�
ปลีกและบริก�รที� 
เกี�ยวิเนื�อง ก่อให้เกิด
ประโยชีน์กับกองทรัสำตี์ 

• อัตีร�เชี่�เป็นอัตีร� 
ไมู่ตีำ��กวิ่�อัตีร�ตีล�ด  
และคั่�บริก�รเท่�กับ 
ผูู้้เชี่�ร�ยอื�นภ�ยใน
อ�คั�ร
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บุคคล/นิติบุคคล
ควัามสัมพันธ์  
ท่่เก่่ยวัข้้องกับ 

ผูู้้จััดการกองทรัสต์

ลักษณะข้องรายการ
ระหวั่างกัน

ควัามจัำาเป็นและควัามสม
เหตุสมผู้ล

ควัามเห็นด้านราคา

บริษ์ัท ภิรัชีโทเทิล
โซึ่ลูชีั�นสำ์ จัำ�กัด

กลุ่มูบุคัคัลที�เกี�ยวิโยง
กันกับผูู้้จััดก�ร 
กองทรัสำตี์

• คั่�ทรัพย์สำิน

• คั่�ธิรรมูเนียมูในก�ร
จััดห�ผูู้้เชี่�

• ทรัพย์สำินที�ใชี้เพ้�อก�ร
ให้บริก�รแก่ผูู้้เชี่�ภ�ยใน
อ�คั�รข้องกองทรัสำตี์

• ก�รวิ่�จั้�งเพ้�อจััดห� 
ผูู้้เชี่�อ�คั�รสำำ�นักง�น 
ภิรัชีท�วิเวิอร์ แอท  
เอ็มูคัวิอเทียร์ และอ�คั�ร
สำำ�นักง�นภิรัชีท�วิเวิอร์ 
แอท ไบเทคั

• ร�คั�เป็นไปตี�มูที�ตีกลง
กัน ซ่ึ่�งมูีร�คั�ตีำ��กวิ่� 
คูั่เทียบเคัียงสำินคั้�
คัล้�ยคัล่งกัน

• คั่�ธิรรมูเนียมูเป็นไป
ตี�มูสำัญญ�ที�ตีกลงกัน 

ทั�งนี์� รายการระห้ว่างกัน์ท่�เกดิข้�น์ดังกล่าวข�างต์�น์ท่�ยังคงอย่้ต่์อไปใน์อน์าคต์เพิ่ื�อประโยชน์์ของกองทรสัต์์ ได�แก่ ค่าธิรรม่เนี์ยม่

ผู้้�บริห้ารอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ ค่าธิรรม่เนี์ยม่ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ ค่าใช�จ่ัายท่�เก่�ยวเน่์�องจัากสญัญาบรกิารอาคารภิรชัทาวเวอร์ แอท ไบเทค 

รายได�ดอกเบ่�ย และค่าธิรรม่เนี์ยม่ทรัสต์่

นโยบายการทำาธุรกรรมระหวั่างกองทรัสต์กับบุคคลท่่เก่่ยวัโยง

การเข�าทำาธิุรกรรม่ของกองทรัสต์์กับบุคคลท่�เก่�ยวโยงกัน์กับผู้้�จััดการกองทรัสต์์ห้รือทรัสต์่ อาจัก่อให้�เกิดความ่ขัดแย�งทาง 

ผู้ลประโยชน์์ เพิ่ื�อให้�เกิดความ่โปร่งใสและเป็น์ธิรรม่ต่์อผู้้�ถืือห้น่์วยทรัสต์์ทุกรายโดยเท่าเท่ยม่กัน์ ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ม่่น์โยบายการ 

ทำาธุิรกรรม่ดังนี์� คอื 

1) น์โยบายการทำาธิุรกรรม่ระห้ว่างกองทรัสต์์กับผู้้�จััดการกองทรัสต์์ห้รือบุคคลท่�เก่�ยวโยงกัน์กับผู้้�จััดการกองทรัสต์์ให้�เป็น์ไป

ต์าม่เงื�อน์ไขดงัต่์อไปนี์�

1.1)  เงื�อน์ไขและข�อกำาห้น์ด ใน์การเข�าทำาธิรุกรรม่กับบคุคลท่�เก่�ยวโยงกัน์ 

(ก) ใน์การทำาธิุรกรรม่ของกองทรัสต์์กับผู้้�จััดการกองทรัสต์์ห้รือบุคคลท่�เก่�ยวโยงกัน์กับผู้้�จััดการกองทรัสต์์จัะ 

ดำาเนิ์น์การให้�เป็น์ไปต์าม่สญัญาก่อต์ั�งทรสัต์์และกฎห้ม่ายท่�เก่�ยวข�อง และเป็น์ไปเพิ่ื�อประโยชน์์ท่�ดท่่�สดุของ 

กองทรสัต์์ 

(ข) ธิรุกรรม่ท่�กองทรัสต์์ทำากบัผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ห้รือบคุคลท่�เก่�ยวโยงกัน์กับผู้้�จัดัการกองทรัสต์์จัะต์�องเป็น์ธิรุกรรม่

ท่�ม่ค่วาม่สม่เห้ตุ์สม่ผู้ลและใช�ราคาเป็น์ธิรรม่ รวม่ทั�งค่าใช�จ่ัายใน์การเข�าทำาธิรุกรรม่ท่�เรย่กเก็บจัากกองทรสัต์์ 

(ถื�าม่)่ อย้่ใน์อตั์ราท่�เป็น์ธิรรม่และเห้ม่าะสม่

(ค) ผู้้�ท่�ม่่ส่วน์ได�เส่ยเป็น์พิิ่เศษีกับการทำาธิุรกรรม่ไม่่ว่าทางต์รงห้รือทางอ�อม่จัะต์�องไม่่เข�าม่าม่่ส่วน์ร่วม่ใน์การ 

ต์ดัสิน์ใจัเข�าทำาธุิรกรรม่

1.2)  การอน์ุม่ัต์ิการทำาธิุรกรรม่ระห้ว่างกองทรัสต์์กับผู้้�จััดการกองทรัสต์์ห้รือบุคคลท่�เก่�ยวโยงกัน์กับผู้้�จััดการกองทรัสต์์  

ต์�องผู่้าน์การดำาเนิ์น์การต์าม่ขั�น์ต์อน์ดงัต่์อไปนี์�

(ก) ได�รับความ่เห็้น์ชอบจัากทรสัต์ว่่าเป็น์ธุิรกรรม่ท่�เป็น์ไปต์าม่สญัญาก่อต์ั�งทรสัต์์และกฎห้ม่ายท่�เก่�ยวข�อง

(ข) ใน์กรณีีท่�เป็น์ธุิรกรรม่ท่�ม่ม่่ล้ค่าเกนิ์กว่า 1 ล�าน์บาท ห้รอืต์ั�งแต่์ร�อยละ 0.03 ของม้่ลค่าทรพัิ่ย์สนิ์สทุธิขิอง 

กองทรัสต์์แล�วแต่์จัำาน์วน์ใดจัะสง้กว่า (ห้รือม้่ลค่าอื�น์ใดท่�กฎห้ม่ายห้ลักทรัพิ่ย์กำาห้น์ด) ต์�องได�รับอนุ์ม่ตั์จิัาก

คณีะกรรม่การของผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ 

(ค) ใน์กรณีีท่�เป็น์ธิุรกรรม่ท่�ม่ม่่ล้ค่าต์ั�งแต่์ 20 ล�าน์บาทข้�น์ไป ห้รอืเกิน์ร�อยละ 3 ของม่ล้ค่าทรัพิ่ย์สิน์สุทธิขิอง 

กองทรสัต์์แล�วแต่์จัำาน์วน์ใดจัะสง้กว่า ต์�องได�รบัม่ต์ขิองท่�ประชมุ่ผู้้�ถือืห้น่์วยทรสัต์์ด�วยคะแน์น์เสย่งไม่่น์�อยกว่า

สาม่ใน์ส่�ของจัำาน์วน์เสย่งทั�งห้ม่ดของผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์ท่�ม่าประชมุ่และม่ส่ทิธิอิอกเสย่งลงคะแน์น์ 
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 ทั�งนี์�ใน์กรณีีท่�ธิรุกรรม่ท่�กองทรสัต์์ทำากบัผู้้�จัดัการกองทรสัต์์ห้รือบุคคลท่�เก่�ยวโยงกัน์กับผู้้�จัดัการกองทรสัต์์ เป็น์การได�ม่า

ห้รือจัำาห้น่์ายไปซึ่้�งทรัพิ่ย์สิน์ห้ลัก การคำาน์วณีม่้ลค่าจัะคำาน์วณีต์าม่ม่้ลค่าการได�ม่าห้รือจัำาห้น่์ายไปซึ่้�งสิน์ทรัพิ่ย์ทั�งห้ม่ด 

ของแต่์ละโครงการท่�ทำาให้�โครงการน์ั�น์ๆ พิ่ร�อม่จัะห้ารายได� ซ้ึ่�งรวม่ถืง้ทรัพิ่ย์สนิ์ท่�เก่�ยวเน่์�องกบัโครงการน์ั�น์ด�วย 

1.3)  เว�น์แต่์เป็น์การทำาธิุรกรรม่ระห้ว่างกองทรัสต์์กับผู้้�จััดการกองทรัสต์์ห้รือบุคคลท่�เก่�ยวโยงกัน์กับผู้้�จััดการกองทรัสต์์ 

ท่�ได�แสดงข�อม้่ลไว�อย่างชัดเจัน์แล�วใน์แบบแสดงรายการข�อม่้ลและห้น์ังสือช่�ชวน์ไม่่ต์�องผู่้าน์กระบวน์การขอ 

ความ่เห็้น์ชอบจัากทรัสต์ห่้รือการขอม่ติ์ของผู้้�ถือืห้น่์วยทรสัต์์ ต์าม่ท่�กำาห้น์ดไว�ใน์ข�อ 1.2) แต่์ใน์กรณีีท่�เป็น์การขอ 

ม่ต์ิของผู้้�ถืือห้น่์วยทรัสต์์ ห้น์ังสือเชิญประชุม่ผู้้�ถืือห้น่์วยทรัสต์์ดังกล่าวต์�องม่่ความ่เห็้น์ของท่�ปร้กษีาทางการเงิน์ 

เพิ่ื�อประกอบการขอม่ติ์จัากผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์ด�วย

2) น์โยบายการทำาธุิรกรรม่ระห้ว่างกองทรัสต์์กบัทรัสต์ห่้รือบคุคลท่�เก่�ยวโยงกัน์กบัทรสัต์่

 ใน์การจัดัการกองทรัสต์์ ทรสัต์จ่ัะไม่่กระทำาการใดอัน์เป็น์การขัดแย�งกับผู้ลประโยชน์์ของกองทรสัต์์ ไม่่ว่าการกระทำาการน์ั�น์

จัะเป็น์ไปเพืิ่�อประโยชน์์ของทรสัต์เ่องห้รือประโยชน์์ของผู้้�อื�น์ เว�น์แต่์กรณีีดงัต่์อไปนี์�

2.1) เป็น์การเร่ยกค่าต์อบแทน์ใน์การทำาห้น์�าท่�เป็น์ทรสัต์่

2.2) เป็น์ธิรุกรรม่ท่�เป็น์ไปต์าม่ห้ลกัเกณีฑ์์ดงัต่์อไปนี์�

(ก) เป็น์ธิรุกรรม่ท่�ม่ม่่าต์รการห้รือกลไกต์รวจัสอบและถ่ืวงดลุความ่เป็น์ธิรรม่ของธิรุกรรม่ดังกล่าว

(ข) ทรสัต์แ่สดงให้�เห้น็์ได�ว่าได�จัดัการกองทรัสต์์ใน์ลกัษีณีะท่�เป็น์ธิรรม่และได�เปิดเผู้ยข�อม่ล้ท่�เก่�ยวข�องให้�ผู้้�ถือืห้น่์วย

ทรัสต์์ทราบก่อน์อย่างเพ่ิ่ยงพิ่อแล�ว โดยผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์ท่�ได�ทราบข�อม้่ลดงักล่าวม่ไิด�แสดงการคัดค�าน์

 ทั�งนี์�การเปิดเผู้ยข�อม่ล้และการคัดค�าน์ดังกล่าวให้�เป็น์ไปต์าม่ห้ลักเกณีฑ์์ท่�กำาห้น์ดใน์ประกาศ สร. 27/2557 และ 

ห้ลกัเกณีฑ์์อื�น์ท่�เก่�ยวข�องต์าม่ท่�สำานั์กงาน์ ก.ล.ต์. จัะได�ประกาศกำาห้น์ด ห้รอืแก�ไขเพิ่ิ�ม่เต์มิ่ ดงัต่์อไปนี์�

(1) เปิดเผู้ยผู่้าน์ต์ลาดห้ลักทรพัิ่ย์ต์าม่ข�อบังคบัของต์ลาดห้ลักทรพัิ่ย์ท่�เก่�ยวกบัเรื�องดงักล่าว ห้รอืช่องทางอื�น์ใด 

ท่�ผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์สาม่ารถืเข�าถืง้ข�อม่ล้การจัะเข�าทำาธิรุกรรม่ได�อย่างทั�วถืง้

(2) ม่ร่ะยะเวลาใน์การเปิดเผู้ยข�อม้่ลท่�สม่เห้ต์สุม่ผู้ล ซึ่้�งต์�องไม่่น์�อยกว่า 14 วนั์

(3) ม่่การเปิดเผู้ยช่องทาง วิธิ่การ และระยะเวลาใน์การแสดงการคัดค�าน์ท่�ชัดเจัน์ โดยระยะเวลาดังกล่าวต์�อง 

ไม่่น์�อยกว่า 14 วนั์ เว�น์แต่์ใน์กรณีีท่�ม่ก่ารขอม่ต์ผิู้้�ถือืห้น่์วยทรสัต์์เพืิ่�อเข�าทำาธิรุกรรม่ดงักล่าว ให้�ผู้้�ถือืห้น่์วยทรสัต์์ 

กระทำาการคัดค�าน์ใน์การขอม่ติ์ผู้้�ถือืห้น่์วยทรัสต์์ใน์ครั�งน์ั�น์

(4) ใน์กรณีีท่�ม่่ผู้้�ถืือห้น่์วยทรัสต์์แสดงการค�ดค�าน์อย่างชัดเจัน์ต์าม่วิธิ่ท่�ม่่การเปิดเผู้ยต์าม่ข�อ (3) ใน์จัำาน์วน์ท่� 

เกิน์กว่าห้น์้�งใน์ส่�ของจัำาน์วน์ห้น่์วยทรัสต์์ท่�จัำาห้น่์ายได�แล�วทั�งห้ม่ด ทรัสต์่จัะกระทำาห้รือยิน์ยอม่ให้�ม่่การทำา

ธิรุกรรม่ท่�เป็น์การขัดแย�งกบัประโยชน์์ของกองทรัสต์์ไม่่ได�
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กองทรัสต์์ไม่่ม่ค่ดค่วาม่ ข�อพิ่พิิ่าทใน์ชั�น์อนุ์ญาโต์ตุ์ลาการ ข�อพิ่พิิ่าททางกฎห้ม่ายอื�น์ใดท่�ม่่น์ยัสำาคญัและเก่�ยวข�องโดยต์รงกับ 

กองทรสัต์์ซึ่้�งผู้้�จัดัการกองทรสัต์์เชื�อว่าจัะส่งผู้ลกระทบอย่างร�ายแรงต่์อธิรุกจิั ฐาน์ะทางการเงนิ์ ผู้ลการดำาเน์นิ์งาน์ของกองทรสัต์์และ

สาม่ารถืศ้กษีาข�อม้่ลเพิ่ิ�ม่เต์มิ่ได�ใน์ห้ม่ายเห้ตุ์ประกอบงบการเงนิ์ ณี 31 ธินั์วาคม่ 2565

ข้้อพิพ�ที่ที่�งกฎห์มู�ย
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ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ได�คำาน์ง้ถืง้แน์วทางความ่รับผู้ดิชอบต่์อสงัคม่ทั�งท่�เก่�ยวข�องโดยต์รงและโดยอ�อม่กับกองทรัสต์์ และได�พิิ่จัารณีา

ถืง้ความ่รับผิู้ดชอบต่์อสังคม่ใน์ภาพิ่กว�าง โดยมุ่ง่เน์�น์การประกอบกิจัการด�วยความ่เป็น์ธิรรม่ การต่์อต์�าน์การทุจัรติ์ การเคารพิ่สิทธิิ

ม่น์ษุียชน์ การปฎิบตั์ต่ิ์อผู้้�ใช�แรงงาน์อย่างเป็น์ธิรรม่ ความ่รบัผู้ดิชอบต่์อผู้้�บรโิภค การดแ้ลรกัษีาสิ�งแวดล�อม่ การร่วม่พิ่ฒัน์าชมุ่ชน์ห้รอื

สงัคม่รวม่ถืง้การเผู้ยแพิ่ร่น์วัต์กรรม่โดยคำาน้์งถืง้การดำาเน์นิ์งาน์ท่�ม่ค่วาม่รบัผู้ดิชอบต่์อสงัคม่ สิ�งแวดล�อม่ และผู้้�ม่ส่่วน์ได�เสย่ โดยทั�งนี์� 

ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ได�เริ�ม่ทำาการเก็บรวบรวม่ข�อม่ล้อ�างองิต์าม่เกณีฑ์์ต์วัช่�วดั GRI 2016 (Global Reporting Initiative) ซ้ึ่�งเป็น์ม่าต์รฐาน์

สากลเพิ่ื�อใช�อ�างอิงการสื�อสารข�อม่้ลผู้ลการดำาเนิ์น์งาน์ต์าม่แน์วทางความ่ยั�งยืน์ของกองทรัสต์์ผู่้าน์การเปิดเผู้ยรายงาน์ รายละเอ่ยด 

ต์าม่รายงาน์ต์วัช่�วดัด�าน์ความ่ยั�งยืน์ ต์าม่มิ่ต์สิิ�งแวดล�อม่ สังคม่ และธิรรม่ภบิาล ห้น์�า 111

1) การประกอบกิจัการด�วยความ่เป็น์ธิรรม่

1.1) การแข่งขัน์ท่�เป็น์ธิรรม่ (GRI 204-1)

 ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ และผู้้�บริห้ารอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ ม่่น์โยบายการว่าจั�างผู้้�เช่�ยวชาญห้รืองาน์ให้�บริการ และจััดซึ่ื�อ 

จัดัจั�างทั�วไป โดยม่่การให้�ค้ค่�าเสน์อราคาอย่างน์�อย 2-3 ราย เพิ่ื�อทำาการแข่งขนั์ด�าน์ราคาและงาน์ท่�ให้�บรกิารอย่าง

เป็น์ธิรรม่และต์รวจัสอบได�

1.2) การส่งเสริม่ความ่รับผู้ดิชอบต่์อสังคม่ใน์ค้ค่�า

 ผู้้�บรหิ้ารอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ ม่่น์โยบายใน์การปฏิบิตั์งิาน์จัดัซืึ่�อจัดัจั�างโดยม่ว่ตั์ถืปุระสงค์เพืิ่�อให้�เป็น์แน์วทางใน์การปฏิบิตั์ิ

งาน์มิ่ให้�ซึ่ำ�าซึ่�อน์ เพืิ่�อให้�เกดิความ่ม่ั�น์ใจัใน์คณุีภาพิ่ของสนิ์ค�าและบรกิาร เพิ่ื�อการบริห้ารงาน์ใน์ด�าน์การจัดัซืึ่�อจัดัจั�าง

เป็น์ไปอย่างม่ป่ระสทิธิภิาพิ่ ถืก้ต์�อง ชดัเจัน์ ต์รงต์าม่ความ่ต์�องการใน์ราคาท่�สม่เห้ต์สุม่ผู้ล อนั์จัะเกดิการแข่งขนั์ 

อย่างเป็น์ธิรรม่ระห้ว่างบรษิีทัค้ค่�าและกองทรสัต์์โดยม่่การต์รวจัสอบต์รวจัทาน์เอกสารและความ่ต์�องการของผู้้�ต์�องการ

ใช�สนิ์ค�าและบริการ การแบ่งกรอบม้่ลค่าท่�ชดัเจัน์ไว�ใน์แน์วน์โยบายเป็น์ประเภทต่์างๆ เพิ่ื�อความ่สะดวกรวดเร็วและ

ความ่โปร่งใสและกรอบระยะเวลากระบวน์การการจััดซืึ่�อจััดจั�างท่�ชัดเจัน์ รวม่ถ้ืงคุณีลักษีณีะท่�ชัดเจัน์ของร�าน์ค�า 

ท่�เข�าร่วม่กระบวน์การจัดัซืึ่�อจัดัจั�าง

1.3) การเคารพิ่ต่์อสิทธิิใน์ทรัพิ่ย์สิน์

 ผู้้�จัดัการกองทรสัต์์ และผู้้�บรหิ้ารอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ ส่งเสรมิ่การเคารพิ่ต่์อสทิธิิใน์ทรพัิ่ย์สนิ์โดยเฉพิ่าะอย่างยิ�งทรพัิ่ย์สนิ์

ทางปัญญา โดยการจัดัซืึ่�อ จัดัห้า และสนั์บสน์นุ์ให้�พิ่นั์กงาน์ท่�ม่่ส่วน์เก่�ยวข�องใช�โปรแกรม่สำาเรจ็ัรป้ท่�จัดลขิสทิธิิ�อย่าง

ถืก้ต์�องใน์การปฏิบัิต์งิาน์ทั�งห้ม่ดเพืิ่�อประสทิธิภิาพิ่สง้ท่�สดุใน์การดำาเน์นิ์กจิักรรม่และเป็น์ธิรรม่อย่างแท�จัรงิ

2) การต่์อต์�าน์การทุจัริต์- (GRI 205-1, 205-3)

 กองทรสัต์์ส่งเสริม่ให้�ม่่การต่์อต์�าน์ทุจัรติ์คอร์รปัชั�น์ โดยการวางกรอบการดำาเน์นิ์การใน์ทุกขั�น์ต์อน์ และการต์รวจัสอบทั�งจัาก 

ทรัสต์่ต์าม่ขอบเขต์ห้น์�าท่�และระบบการต์รวจัสอบบัญช่จัากองค์กรภายน์อกท่�น่์าเชื�อถืือ ซ้ึ่�งเป็น์การเริ�ม่ต์�น์ปล้กฝั่งวิน์ัย 

ใน์การดำาเน์ิน์งาน์ของพิ่นั์กงาน์และผู้้�ม่่ส่วน์ท่�เก่�ยวข�องกับกองทรัสต์์อัน์เป็น์ก�าวแรกท่�ม่่ความ่สำาคัญใน์การกำาจััดทุจัริต์

คอร์รปัชั�น์ใน์การบรหิ้ารกองทรสัต์์ท่�จัะน์ำาม่าส้ค่วาม่เจัริญเต์บิโต์ท่�ยั�งยนื์

คัวิ�มูรุับผู้ิดชอบต์่อสังคัมู 
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3) การเคารพิ่สิทธิมิ่นุ์ษียชน์ (GRI 412-2 )

 ผู้้�บรหิ้ารอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ของกองทรัสต์์ต์ระห้นั์กดว่่าการเคารพิ่สิทธิมิ่นุ์ษียชน์เป็น์รากฐาน์ของการพัิ่ฒน์าทรพัิ่ยากรบุคคล 

จั้งสน์ับสน์ุน์และเคารพิ่ใน์เรื�องท่�จัะไม่่ให้�องค์กรต์ลอดจัน์พิ่น์ักงาน์เข�าไปม่่ส่วน์เก่�ยวข�องกับการล่วงละเม่ิดสิทธิิม่น์ุษียชน์ 

โดยต์ั�งม่ั�น์อย้บ่น์ห้ลกัของเสรภ่าพิ่ เสม่อภาค และสนั์ต์ภิาพิ่ โดยการคัดเลอืกพิ่น์กังาน์เข�าปฏิบัิต์งิาน์ต์�องไม่่จัำากดัเชื�อชาต์ิ 

ศาสน์า และเพิ่ศ ให้�ความ่เท่าเท่ยม่กัน์และไม่่ให้�ม่่การกดข่�ต์ลอดจัน์การล่วงละเม่ิดทางเพิ่ศ ไม่่จัำากัดสิทธิิเสร่ภาพิ่ทาง 

ความ่คดิและการเข�าร่วม่กิจักรรม่ทางการเมื่อง แต่์ต์�องไม่่กระทบห้รือน์ำาความ่เสย่ห้ายม่าส้อ่งค์กร 

4) การปฏิบัิต์ต่ิ์อแรงงาน์อย่างเป็น์ธิรรม่ (GRI 401-1, 401-3, 403-9, 404-1, 405-1, 406-1, 408-1, 409-1) 

 ผู้้�บริห้ารอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ของกองทรัสต์์ ดำาเนิ์น์ธิรุกจิัภายใต์�กฎห้ม่ายแรงงาน์อย่างเคร่งครัด และม่ร่ะเบ่ยบการบริห้ารงาน์

บคุคลท่�ส่งเสริม่สทิธิแิละสนั์บสน์นุ์การพัิ่ฒน์า เพิ่ื�อความ่ก�าวห้น์�าของพิ่น์กังาน์ทกุระดับด�วยความ่เสม่อภาคและเป็น์ธิรรม่ 

ไม่่ม่่การเลือกปฏิบัิต์ ิ ส่งเสริม่ห้ลักสทิธิมิ่นุ์ษียชน์ รบัฟังความ่คิดเห็้น์ ข�อเสน์อแน์ะ และให้�สทิธิเิสรภ่าพิ่ใน์การรวม่กลุม่่

ของพิ่น์กังาน์ ไม่่ม่น่์โยบายการจั�างแรงงาน์เดก็ และแรงงาน์ผู้ดิกฎห้ม่าย น์อกจัากนี์�ม่ค่วาม่มุ่่งม่ั�น์ท่�จัะยกระดับม่าต์รฐาน์

แรงงาน์ รวม่ทั�งคณุีภาพิ่ชว่ติ์ของพิ่น์กังาน์ท่�บรหิ้ารโครงการอาคารสำานั์กงาน์ภริชัทาวเวอร์ แอท เอม็่ควอเท่ยร์ และโครงการ

อาคารสำาน์กังาน์ ภรัิชทาวเวอร์ แอท ไบเทค ให้�ม่ส่ภาวะแวดล�อม่ใน์การทำางาน์ท่�ดข้่�น์ ม่ค่วาม่ปลอดภยั ไม่่เป็น์อัน์ต์ราย 

ต่์อสขุภาพิ่ ส่งเสรมิ่ให้�ม่่กระบวน์การคิดน์อกกรอบ และ แรงงาน์ต์�องได�รับการปฏิบัิต์ท่ิ�เป็น์ธิรรม่และได�รับสวสัดกิารท่�เห้ม่าะสม่  

ต์ลอดจัน์ม่่การพิ่จิัารณีาถืง้ประเดน็์ความ่ต์�องการและความ่คาดห้วงัของผู้้�ปฏิบิตั์งิาน์และของผู้้�ม่ส่่วน์ได�ส่วน์เสย่ เพิ่ื�อประกนั์ว่า 

การดำาเนิ์น์งาน์สาม่ารถืบรรลผุู้ลลัพิ่ธ์ิท่�ต์�องการ ป้องกัน์และลดผู้ลกระทบต่์อผู้้�ปฏิบัิต์งิาน์และของผู้้�ม่ส่่วน์ได�ส่วน์เสย่

5) ความ่รับผู้ดิชอบต่์อผู้้�บริโภค (GRI 418-1) 

 ผู้้�บรหิ้ารอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ของกองทรสัต์์ให้�ความ่สำาคัญต่์อม่าต์รฐาน์การบรกิาร (Service Standard) ม่ก่ารออกแบบระบบงาน์  

เพิ่ื�อให้�พิ่นั์กงาน์ทุกคน์เข�าใจัถื้งบทบาทห้น์�าท่�และวิธิ่ปฏิิบัต์ิต่์อล้กค�าท่�เป็น์แน์วทางขององค์กร เพิ่ื�อสะท�อน์ถื้งแบรน์ด์

องค์กร รวม่ทั�งพิ่ฤต์กิรรม่ท่�ควรปฏิบัิต์ต่ิ์อลก้ค�า โดยน์ำาม่าต์รฐาน์ International Organization for Standardization (ISO 

45001:2018) เป็น์กรอบการดำาเน์นิ์งาน์ มุ่ง่ห้วงัให้�องค์กรเป็น์ไปต์าม่กฎห้ม่ายและข�อกำาห้น์ดอื�น์ๆ ท่�เก่�ยวข�อง ดำาเน์นิ์งาน์ 

ของธิรุกจิัให้�เกดิความ่ปลอดภยั และส่งเสรมิ่ภาพิ่พิ่จัน์์ด�าน์ความ่รบัผู้ดิชอบขององค์กรท่�ม่ต่่์อพิ่น์กังาน์และสงัคม่ เป็น์ท่� 

ยอม่รับของล้กค�าและผู้้�ใช�บริการอาคารใน์ระดับสากล น์อกจัากนี์�ม่่การกำาห้น์ดขอบเขต์ของการดำาเน์ิน์งาน์ด�าน์ความ่

ปลอดภัยไปประยุกต์์ใช�ต์าม่บริบทองค์กรและความ่ต์�องการของผู้้�ม่ส่่วน์ได�ส่วน์เสย่ รวม่ถืง้กิจักรรม่ท่�เก่�ยวกับการทำางาน์

ต์าม่แผู้น์ อาทิเช่น์

5.1) จัดัอบรม่การดบัเพิ่ลงิขั�น์ต์�น์ให้�แก่ผู้้�เช่า โดยวทิยากรผู้้�ท่�ได�รบัใบอน์ญุาต์จัากกรม่สวสัดกิารและคุ�ม่ครองแรงงาน์เป็น์

ผู้้�ดำาเนิ์น์การฝึ่กอบรม่ ปีละ 1 ครั�ง

5.2) จัดัฝึ่กซึ่�อม่ดับเพิ่ลงิและฝึ่กซึ่�อม่อพิ่ยพิ่ห้นี์ไฟประจัำาปีสำาห้รับผู้้�เช่า ปีละ 1 ครั�ง 

5.3) ทบทวน์และการรายงาน์บัญช่รายชื�อสารเคม่่อัน์ต์รายและรายละเอ่ยดข�อม่้ลความ่ปลอดภัยของสารเคม่่อัน์ต์ราย  

ปีละ 1 ครั�ง 

5.4) ต์รวจัสอบความ่ปลอดภัยของระบบไฟฟ้าและบัน์ท้กผู้ลการต์รวจัสอบ รับรองระบบไฟฟ้าและบริภัณีฑ์์ไฟฟ้า  

ปีละ 1 ครั�ง 

5.5) ต์รวจัสอบและการทดสอบอปุกรณ์ีของลิฟต์์ และการทดสอบการรับน์ำ�าห้น์กัของลฟิต์์ ปีละ 1 ครั�ง 

5.6) ต์รวจัสอบความ่ปลอดภยัของโครงสร�างอาคารและอปุกรณ์ีประกอบอาคาร ปีละ 1 ครั�ง 
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5.7) ต์รวจัวดัและวิเคราะห์้สภาวะการทำางาน์เก่�ยวกบัแสงสว่างและเสย่ง ปีละ 1 ครั�ง 

 เพิ่ื�อยนื์ยนั์ความ่สำาเรจ็ัใน์การดำาเน์นิ์งาน์ด�าน์ความ่ปลอดภยั โครงการอาคารสำานั์กงาน์ภริชัทาวเวอร์ แอท เอม็่ควอเท่ยร์  

ได�รบัรางวัลอาคารท่�ผู่้าน์การประเม่นิ์ความ่ปลอดภยัด�าน์อัคคภ่ยั ASEAN Building Fire Safety Awards จัาก 

วศิวกรรม่สถืาน์แห่้งประเทศไทย ใน์พิ่ระบรม่ราช้ปถัืม่ภ์ (วสท.) ซึ่้�งสะท�อน์ผู้ลการดำาเน์นิ์งาน์ท่�ม่ก่ารบรหิ้ารจัดัการ

อาคารท่�ด่ ม่่การบำารุงรักษีาและการทดสอบสม่รรถืน์ะอุปกรณ์ีความ่ปลอดภัยอย่างสม่ำ�าเสม่อ รวม่ถื้งยังเป็น์การ 

ยกระดับม่าต์รฐาน์ความ่ปลอดภัยควบคมุ่อาคารของประเทศใน์ภม้่ภิาคเอเชย่

 ใน์ส่วน์ของการบรหิ้ารจัดัการอาคารท่�เก่�ยวข�องกบัเรื�องการระบาดของโรคต์ดิเชื�อไวรสัโคโรน์า 2019 (COVID-19) เน์่�องจัาก

สถืาน์การณ์ีของโรคใน์ปัจัจุับัน์ ได�คล่�คลายลงและม่่แน์วโน์�ม่ใน์ทางท่�ดข้่�น์ เข�าส้ร่ะยะเข�าส้โ่รคประจัำาถืิ�น์ Post-Pandemic 

และได�ประกาศเป็น์โรคติ์ดต่์อทั�วไป เพิ่ื�อให้�สอดคล�องต์าม่แน์วทางม่าต์รการควบคุม่จัากภาครัฐ ผู้้�บรหิ้ารอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์

ของกองทรสัต์์ ยงัคงให้�ความ่สำาคญัใน์ม่าต์รการป้องกนั์และลดความ่เส่�ยงใน์การเกดิโรค รวม่ถืง้ลดการแพิ่รก่ระจัายเชื�อ 

ยงัคงดำาเน์นิ์ต์าม่ม่าต์รการของอาคาร รวม่ทั�งยงัคงไว�สำาห้รบัม่าต์รการต่์อไปอก่ช่วงระยะเวลาห้น์้�ง เพิ่ื�อควบคมุ่การระบาด

ของโรคให้�เป็น์ไปอย่างม่่ประสทิธิภิาพิ่สง้สุด ดงันี์�

1) การผู่้อน์คลายข�อปฏิบัิต์ิใน์ม่าต์รการป้องกัน์โรค เงื�อน์ไขการจัดัระเบ่ยบและระบบต่์างๆ ต์าม่คำาแน์ะน์ำาของทางราชการ 

• การเพิิ่�ม่จัำาน์วน์คน์เข�าใช�บรกิารพิ่ื�น์ท่�อาคารสำาน์กังาน์ และเพิ่ิ�ม่สดัส่วน์ใน์การเข�าใช�บริการของลิฟต์์โดยสาร

• การลดการติ์ดสัญลักษีณ์ีการเว�น์ระยะห่้างภายใน์บริเวณีพิ่ื�น์ท่�ส่วน์กลาง ห้รือพืิ่�น์ท่�ภายใน์อาคารสำาน์กังาน์ 

• การลดการลงทะเบ่ยน์เข�าและออกจัากสถืาน์ท่�ผู่้าน์แอปพิ่ลเิคชนั์ไทยชน์ะ

• การลดการติ์ดต์ั�งฉากกั�น์ (Counter Shield) ระห้ว่างพิ่น์กังาน์เจั�าห้น์�าท่� กบัผู้้�เช่าห้รอืผู้้�ใช�บริการอาคาร

• ลดม่าต์รการการต์รวจัวัดอณุีห้ภมิ้่ร่างกาย ใน์บริเวณีทางเข�า-ออก อาคารสำาน์กังาน์

2) การคงไว�สำาห้รับม่าต์รการ การป้องกัน์โรค เงื�อน์ไขการจัดัระเบ่ยบและระบบต่์างๆ ต์าม่คำาแน์ะน์ำาของทางราชการ

• การขอความ่ร่วม่มื่อเจั�าห้น์�าท่� พิ่น์กังาน์ ผู้้�เช่า และผู้้�ใช�บริการ สวม่ห้น์�ากากอน์าม่ยัห้รือห้น์�ากากผู้�าเมื่�อเข�าใช�บริการ

ภายใน์อาคารสำานั์กงาน์ 



          ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ภิิรััช่ออฟฟิศ (BOFFICE)          รายงานประจำำาปี 2565 107

• การขอความ่ร่วม่ม่อื ม่าต์รการป้องกัน์ต์น์เองและม่าต์รการการเว�น์ระยะห่้างทางสังคม่

• การจัดัทำาสื�อข�อม่ล้ และสื�อประชาสมั่พิ่นั์ธ์ิ เพิ่ื�อขอความ่ร่วม่ม่อืและป้องกนั์การแพิ่ร่กระจัายของเชื�อโรค 

• การจัดัวางให้�บริการแอลกอฮอล์ห้รือเจัลล�างมื่อใน์บรเิวณีทางเข�า - ออก ของอาคารสำาน์กังาน์

• จัดัให้�ม่ก่ารระบายอากาศท่�เพ่ิ่ยงพิ่อ รวม่ถืง้ช่องทางระบายอากาศเพิ่ื�อให้�อากาศห้มุ่น์เวย่น์ท่�เพิ่ย่งพิ่อ 

• การติ์ดต์ั�งเครื�อง Mobile UVC เพิ่ื�อกำาจัดัเชื�อโรคและช่วยลดความ่เส่�ยงของการติ์ดเชื�อใน์ระบบระบายอากาศ

• การติ์ดต์าม่และรายงาน์ผู้ลข�อม่ล้จัาก เจั�าห้น์�าท่� พิ่น์กังาน์ และผู้้�เช่า สำาห้รบัการเข�ารับการฉีดวัคซ่ึ่น์ โดยปฏิบัิต์ิ

ต์าม่คำาแน์ะน์ำาใน์การเข�ารับการฉีดวัคซ่ึ่น์ท่�กำาห้น์ด

• เจั�าห้น์�าท่� พิ่นั์กงาน์ และผู้้�เช่า ท่�สัม่ผัู้สใกล�ชิดกลุ่ม่เส่�ยงของผู้้�ป่วยโรคติ์ดเชื�อไวรัสโคโรน์า 2019 (COVID-19)  

ให้�แสดงใบรบัรองผู้ลต์รวจัห้าเชื�อโรคด�วยชดุต์รวจัห้าเชื�อโควดิแบบแอน์ต์เิจัน์ด�วยต์น์เอง (ATK) ก่อน์กลบัเข�าปฏิบิตั์ิ

งาน์ทกุครั�ง

6) การจัดัการสิ�งแวดล�อม่ (GRI 302-1, 303-3(2018), 303-4(2018), 303-5(2018), 305-1)

 ผู้้�บริห้ารอสังห้าริม่ทรัพิ่ย์ของกองทรัสต์์ได�ให้�ความ่สำาคัญใน์การดำาเน์ิน์งาน์ด�าน์สิ�งแวดล�อม่ ดำาเน์ิน์การบริห้ารจััดการ 

ความ่รับผิู้ดชอบด�าน์สิ�งแวดล�อม่อย่างเป็น์ระบบ โดยใช�ม่าต์รฐาน์ระบบการจัดัการสิ�งแวดล�อม่เป็น์แน์วทางใน์การปฏิบัิต์ิ 

เพิ่ื�อต์อบสน์องต่์อความ่คาดห้วังของระบบการจััดการสิ�งแวดล�อม่ ประกอบด�วยการเพิิ่�ม่สม่รรถืน์ะด�าน์สิ�งแวดล�อม่  

การดำาเน์นิ์งาน์ให้�สอดคล�องต์าม่กฎห้ม่ายและพิ่นั์ธิะสญัญาท่�เก่�ยวข�อง และความ่สาม่ารถืใน์การบรรลวุตั์ถืปุระสงค์ด�าน์การ

จัดัการสิ�งแวดล�อม่ขององค์กรเอง เพืิ่�อทำาให้�เกดิคณุีค่าต่์อองค์กร ผู้้�ม่ส่่วน์ได�ส่วน์เสย่ อาทิเช่น์

6.1) บำารุงรกัษีาระบบและต์รวจัวิเคราะห์้ระบบบำาบดัน์ำ�าเสย่ เพิ่ื�อต์รวจัต์ดิต์าม่คณุีภาพิ่น์ำ�าเสย่ประจัำาเดอืน์

6.2) บำารุงรกัษีาระบบและต์รวจัวิเคราะห์้ระบบน์ำ�าประปา เพิ่ื�อต์รวจัต์ดิต์าม่คณุีภาพิ่น์ำ�าประปาประจัำาเดอืน์

6.3) ควบคมุ่ ต์รวจัวัด และรายงาน์ผู้ลการระบายน์ำ�าทิ�งจัากอาคาร เดอืน์ละ 1 ครั�ง 

6.4) รายงาน์ผู้ลการทำางาน์ของระบบบำาบดัน์ำ�าเสย่ (ทส.1) และรายงาน์สรุปผู้ลการทำางาน์ของระบบบำาบดัน์ำ�าเสย่ (ทส.2) 

เดอืน์ละ 1 ครั�ง 

6.5) ต์รวจัวัดและรายงาน์ผู้ลการวิเคราะห์้ระดับความ่เข�ม่ข�น์ของสารเคม่่อัน์ต์รายใน์บรรยากาศ (ปริม่าณีก๊าซึ่

คาร์บอน์ม่อน์อกไซึ่ด์ ภายใน์อาคารจัอดรถื) ปีละ 2 ครั�ง 

 ม่ติิ์การดำาเน์นิ์งาน์เพิ่ื�อให้�เกดิความ่ความ่ยั�งยนื์ด�าน์สิ�งแวดล�อม่ ผู้้�บรหิ้ารอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ของกองทรสัต์์ ได�ให้�ความ่สำาคญั 

ใน์ด�าน์ทรัพิ่ยากรพิ่ลังงาน์ ดำาเน์ิน์งาน์ภายใต์�ระบบการบริห้ารจััดการต์าม่ม่าต์รฐาน์ระบบการจััดการพิ่ลังงาน์ (Energy  

Management System; ISO 50001: 2018) ท่�ม่่ความ่มุ่่งม่ั�น์ใน์การใช�พิ่ลังงาน์อย่างร้�คุณีค่า ด�วยวิธิ่การประเมิ่น์ค่า

ประสิทธิิภาพิ่การใช�พิ่ลังงาน์ วางแผู้น์และควบคุม่การใช�อย่างเต์็ม่ประสิทธิิภาพิ่และเกิดประโยชน์์ส้งสุด ลดการส้ญเส่ย

พิ่ลงังาน์ทุกขั�น์ต์อน์ ดำาเน์นิ์การต์รวจัสอบและดแ้ลการอุปกรณ์ีไฟฟ้า เพิ่ื�อลดการรั�วไห้ลของพิ่ลังงาน์ ทำาให้�ทราบถืง้ปรมิ่าณี

การใช�พิ่ลังงาน์และประสิทธิภิาพิ่ รวม่ถืง้การติ์ดต์าม่ เฝ้่าระวงั และการรายงาน์ผู้ลการปรับปรุงด�าน์พิ่ลังงาน์และการจัดัการ

โครงการท่�เก่�ยวข�องกบัการลดการปลดปล่อยปริม่าณีก๊าซึ่เรอืน์กระจัก เพืิ่�อน์ำาเสน์อ สื�อสารไปยงัผู้้�ท่�ม่ส่่วน์เก่�ยวข�อง และ 

ผู้้�ม่่ท่�ม่ส่่วน์ได�เสย่ ให้�เกิดการใช�พิ่ลังงาน์อย่างม่่ประสทิธิภิาพิ่ สน์บัสน์นุ์ให้�เกดิการใช�เทคโน์โลย่ให้ม่่ๆ น์ำาไปปฏิบัิต์ไิด�จัรงิ 

ให้�เกดิการปรับปรงุอย่างต่์อเน่์�องและยั�งยนื์ อาทเิช่น์ 

6.6) กำาห้น์ดโครงการและม่าต์รการอนุ์รกัษ์ีพิ่ลงังาน์ ต์าม่พิ่ระราชบญัญตั์กิารส่งเสริม่การอน์รุกัษ์ีพิ่ลงังาน์ พิ่.ศ. 2535 

6.7) จัดัทำารายงาน์การจัดัการพิ่ลังงาน์และต์รวจัรบัรองรายงาน์การจัดัการพิ่ลังงาน์ ปีละ 1 ครั�ง ต์าม่ประกาศกรม่พัิ่ฒน์า

พิ่ลงังาน์ทดแทน์และอนุ์รักษ์ีพิ่ลงังาน์ 
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 ผู้ลจัากการให้�ความ่สำาคญัใน์การดำาเน์นิ์ด�าน์สิ�งแวดล�อม่และการจัดัการพิ่ลงังาน์ ทำาให้�โครงการอาคารสำาน์กังาน์ภรัิชทาวเวอร์ 

แอท เอ็ม่ควอเท่ยร์ และโครงการอาคารสำาน์กังาน์ ภริชัทาวเวอร์ แอท ไบเทค ได�รับรางวลั MEA Energy Awards จัาก 

การไฟฟ้าน์ครห้ลวง (กฟน์.) ซ้ึ่�งเป็น์โครงการส่งเสริม่การปรบัปรงุประสทิธิภิาพิ่การใช�พิ่ลังงาน์ใน์อาคาร มุ่ง่เน์�น์ส่งเสริม่ 

ให้�อาคารม่ก่ารใช�พิ่ลงังาน์อย่างม่ป่ระสทิธิภิาพิ่ โดยม่่เกณีฑ์์การประเม่นิ์อาคารจัะต์�องผู่้าน์เกณีฑ์์ประเม่นิ์ด�าน์การใช�พิ่ลงังาน์

ไฟฟ้า MEA Index (Management of Energy Achievement Index) เป็น์ต์วัช่�วดัระดบัการใช�พิ่ลังงาน์ และม่าต์รฐาน์ด�าน์

คณุีภาพิ่อากาศภายใน์อาคาร (Indoor Air Quality : IAQ) ซ้ึ่�งจัะต์รวจัวัดใน์พิ่าราม่เิต์อร์ต่์างๆ เช่น์ CO, CO2, PM2.5, 

PM10, TVOC, Formaldehyde ต์าม่ห้ลักม่าต์รฐาน์สากลซึ่้�งเป็น์ท่�ยอม่รบัได�ใน์ระดบัประเทศ 

 

 ใน์ด�าน์การลดขยะ โครงการอาคารสำานั์กงาน์ภริชัทาวเวอร์ แอท ไบเทค ดำาเน์นิ์โครงการสำาน์กังาน์ สเ่ข่ยว (Green Office) 

เป็น์โครงการท่�มุ่่งเน์�น์ให้�ม่่การบริห้ารจััดการท่�ส่งผู้ลกระทบต่์อสิ�งแวดล�อม่น์�อยท่�สุด โดยการใช�ทรัพิ่ยากรและพิ่ลังงาน์ 

อย่างร้�คณุีค่า ม่แ่น์วทางใน์การจัดัการของเสย่อย่างม่ป่ระสิทธิภิาพิ่ รวม่ไปถืง้การเลือกใช�วสัด ุอปุกรณ์ี เครื�องใช�สำาน์กังาน์

ท่�เป็น์ม่ติ์รกบัสิ�งแวดล�อม่ และปล่อยก๊าซึ่เรือน์กระจักออกม่าใน์ปริม่าณีต์ำ�า การปรับเปล่�ยน์พิ่ฤต์กิรรม่และการม่่ส่วน์ร่วม่

ของพิ่น์กังาน์ ทั�งนี์�โครงการอาคารสำานั์กงาน์ภริชัทาวเวอร์ แอท ไบเทค ได�รับการต์รวจัประเมิ่น์สำาน์กังาน์สเ่ข่ยว (Green 

Office) จัากกรม่ส่งเสริม่คุณีภาพิ่สิ�งแวดล�อม่ ประจัำาปี 2565 ซ้ึ่�งได�ผู่้าน์การประเม่นิ์และได�รบัรองเป็น์สำานั์กงาน์สเ่ข่ยว 

(Green Office) ใน์ระดบัด่ 

 โครงการอาคารสำาน์กังาน์ภริชัทาวเวอร์ แอท เอม็่ควอเท่ยร์  ดำาเน์นิ์โครงการแยกวสัดรุไ่ซึ่เคลิ KHOR reKiosk ต์้�รบัวสัดรุไ่ซึ่เคลิ

สามั่ญประจัำาออฟฟิศ เพิ่ื�อต์อกยำ�าถืง้การเป็น์อาคารสำาน์กังาน์สเ่ขย่ว เพิ่ื�อการต์ระห้นั์กร้�สภาวะสิ�งแวดล�อม่ร่วม่กับผู้้�เช่า  

โครงการอาคารสำานั์กงาน์ภรัิชทาวเวอร์ แอท เอ็ม่ควอเท่ยร์  จัดักจิักรรม่ร่วม่กบั Tetra Pak เพืิ่�อแยกวสัดรุไ่ซึ่เคลิกบั 

“KHOR reKiosk ต์้�รับวสัดุร่ไซึ่เคลิสามั่ญประจัำาออฟฟิศ” โดยเป็น์จุัดรบัฝ่าก   วสัดรุไ่ซึ่เคลิจัากผู้้�ใช�อาคาร ส่งเสริม่การ

ต์ระห้น์กัร้�ถืง้สภาวะสิ�งแวดล�อม่ และการแยกขยะสะอาดน์ำาม่าเปล่�ยน์เป็น์วัสดรุไ่ซึ่เคลิ ท่�จัะสาม่ารถืสร�างประโยชน์์ส่งม่อบ

คณุีภาพิ่ช่วติ์ท่�ดอ่ย่างยั�งยืน์ 
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7) น์วตั์กรรม่และการเผู้ยแพิ่ร่น์วัต์กรรม่

 ผู้้�จัดัการกองทรสัต์์และผู้้�บรหิ้ารอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ม่่ความ่ต์ระห้น์กัและให้�ความ่สำาคญักบัการรักษีาและเพิิ่�ม่ศักยภาพิ่ของอาคาร

สำาน์กังาน์ของกองทรสัต์์เพิ่ื�อให้�อาคารสำาน์กังาน์อย่้ใน์สภาพิ่ด ่และสาม่ารถืแขง่ขนั์ใน์ต์ลาดอาคารสำาน์กังาน์ภายใต์�สภาวะ

เศรษีฐกจิัและสถืาน์การณ์ีท่�เปล่�ยน์แปลงจัากปัจัจัยัต่์างๆ ด�วยการน์ำาน์วัต์กรรม่ท่�เห้ม่าะสม่ม่าประยุกต์์ใช�เพิ่ื�อประสทิธิภิาพิ่

การดำาเน์นิ์การอัน์เป็น์ประโยชน์์ต่์อกองทรสัต์์ ด�วยแน์วคดิ ช่วติ์ท่�ดก่ว่า ใน์เมื่องไร�คาร์บอน์ (Better Life in Low Carbon 

City) ซ้ึ่�งความ่ห้ม่ายของคำานี์�กค็อืการต์ั�งเป้าห้ม่ายใน์การไม่่ปล่อยก๊าซึ่เรอืน์กระจักส้ชั่�น์บรรยากาศเพิ่ิ�ม่เต์มิ่ เพิ่ื�อป้องกนั์ 

ไม่่ให้�โลกร�อน์เพิิ่�ม่ม่ากข้�น์ จัากปัญห้าท่�กำาลงัเผู้ชญิอย่้ ณี ปัจัจับุนั์ เป็น์การแก�ไขปัญห้าท่�จัะทำาได�อย่างยั�งยนื์ แสดงถืง้ 

ความ่รับผู้ิดชอบต่์อโลก แล�วยังเป็น์การส่งเสริม่สิ�งแวดล�อม่รอบต์ัวให้�ด่ม่ากยิ�งข้�น์ อาทิเช่น์ การสร�างอาคารท่�คำาน์้งถื้ง 

สิ�งแวดล�อม่ ห้รือการเพิ่ิ�ม่พิ่ื�น์ท่�สเ่ข่ยวไว�ยังบรเิวณีท่�อย้อ่าศยั และท่�ทำางาน์

 โครงการอาคารสำาน์ักงาน์ภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็ม่ควอเท่ยร์ เล็งเห็้น์ถื้งความ่สำาคัญจัากผู้ลกระทบท่�อาจัจัะก่อให้�เกิด

ปัญห้าข้�น์ใน์อน์าคต์เก่�ยวกบัการเพิิ่�ม่คาร์บอน์ จัง้ได�ให้�ความ่สำาคญักบัการปล่อยก๊าซึ่เรือน์กระจัก โดยออกแบบตั์วอาคาร

ท่�สอดคล�องกับห้ลกัธิรรม่ชาติ์ การเลือกใช�เทคโน์โลย่ท่�ม่ป่ระสทิธิภิาพิ่ และการเพิิ่�ม่พิ่ื�น์ท่�สเ่ข่ยวใน์พิ่ื�น์ท่�สำาน์กังาน์ ควบคมุ่

การใช�พิ่ลังงาน์ภายใน์อาคาร เลอืกใช�น์วัต์กรรม่ทำาความ่เยน็์ท่�ม่ป่ระสทิธิภิาพิ่และทัน์สม่ยั ควบคมุ่คณุีภาพิ่อากาศภายใน์

อาคาร ต์าม่ม่าต์รฐาน์ WHO (World Health Organization) พิ่ร�อม่ทั�งได�การรับรองจัาก MEA Energy Award 

 สำาห้รับโครงการอาคารสำานั์กงาน์ภรัิชทาวเวอร์ แอท ไบเทค ม่ก่ารปรบัปรงุพิ่ื�น์ท่�สเ่ข่ยวล้วิ่�งบน์ชั�น์ 29 การจัดัการของเสย่

ต์าม่แน์วทางของระบบการจัดัการสิ�งแวดล�อม่ และน์ำาน์วัต์กรรม่ทำาความ่เยน็์ท่�ม่ป่ระสทิธิภิาพิ่และทัน์สม่ยัม่าใช� รวม่ไปถืง้

การควบคุม่คุณีภาพิ่อากาศภายใน์อาคาร ต์าม่ม่าต์รฐาน์ WHO (World Health Organization) เช่น์เดย่วกัน์
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8) กจิักรรม่ความ่รับผู้ดิชอบต่์อสังคม่ (Corporate Social Responsibility; CSR) และการบริห้ารลก้ค�าสัม่พิ่นั์ธ์ิ (Customer 

Relationship Management; CRM) 

 ใน์วัน์ท่� 1 ธินั์วาคม่ 2565 ท่�อาคารภรัิชทาวเวอร์ แอท เอ็ม่ควอเท่ยร์ ทางกองทรัสต์์ได�จัดักิจักรรม่ “เกม่ Goal Keeper” 

ด�วยวัต์ถุืประสงค์เพิ่ื�อสร�างความ่สัม่พัิ่น์ธ์ิกับผู้้�เช่าและส่งเสริม่ให้�ผู้้�เช่าภายใน์อาคารสำาน์ักงาน์ได�เปล่�ยน์อิริยาบทจัากการ 

น์ั�งทำางาน์ใน์ท่าทางเดมิ่ สร�างเสริม่สม่รรถืภาพิ่ทางกาย โดยผู้้�เข�าร่วม่กิจักรรม่จัะต์�องขยบัร่างกายให้�สอดคล�องกับระบบ

ปฏิสิมั่พัิ่น์ธ์ิต์รวจัจับัการเคลื�อน์ไห้วใน์ห้น์�าจัอเพิ่ื�อรบัลก้บอลให้�ทัน์ ทั�งนี์�ผู้้�เข�าร่วม่กิจักรรม่จัะได�รบัภาพิ่ถ่ืายเป็น์ท่�ระลก้ด�วย 

 

 และ ใน์วนั์ท่� 8 ธินั์วาคม่ 2565 ทางกองทรสัต์์ได�จัดักิจักรรม่ “Lucky Wheel ห้ม่นุ์ ลุ�น์ แชะ” ท่�อาคารภริชัทาวเวอร์  

แอท ไบเทค ด�วยวตั์ถืปุระสงค์เพิ่ื�อสร�างความ่สมั่พัิ่น์ธ์ิกบัผู้้�เช่าและให้�ผู้้�เช่าภายใน์อาคารสำานั์กงาน์ได�ร่วม่สน์กุผู่้อน์คลาย

ความ่ต์ง้เครย่ดจัากการทำางาน์ ด�วยการห้ม่นุ์วงล�อเส่�ยงโชคเพิ่ื�อลุ�น์รบัของรางวลัพิ่เิศษี ห้รอืลุ�น์ถ่ืายภาพิ่จัากซุึ่�ม่ Photo 

Booth โดยม่่ผู้้�เช่าภายใน์อาคารให้�ความ่สน์ใจัร่วม่กจิักรรม่เป็น์จัำาน์วน์ม่าก
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เก่่ยวักับรายงานน่� : 

ปีท่่เริ�มจััดเก็บข้้อมูล ปี พ.ศั. 2565

ระยะเวัลาในการเก็บข้้อมูล 1 มักราคมั 2565 ถึง 31 ธิันวาคมั 2565

เกณฑ์์ช่�วััดในการจััดเก็บข้้อมูล เกณิฑ์์ช��วัด Global Reporting Initiative (GRI) ซึีงจั่ดท่ีำาข้�นโดย์องค์การแห่งความัริเริ�มัว่าด้วย์การ
ราย์งานสากล

ข้อบเข้ตข้องข้้อมูลท่่เปิดเผู้ย อาคารภิิรัชท่ีาวเวอร์ แอท่ี เอ็มัควอเท่ี�ย์ร์ และ อาคาร ภิิรัชท่ีาวเวอร์ แอท่ี ไบเท่ีค

ผูู้้ ให้การรับรองข้้อมูล ราย์งานน��จ่ัดท่ีำาข้�นโดย์ผูู้้จ่ัดการกองท่ีรัสตั์ ซึีงรวบรวมัข้อมัูลจ่ากผูู้้บริหารท่ีรัพย์์สินของกองท่ีรัสตั์  
โดย์เริ�มัการจ่ดัเกบ็รวมัรวมัขอ้มูัลในป ีพ.ศั.2565 เปน็ปแีรก อย์า่งไรกด็� ผูู้จ้่ดัการกองท่ีรัสตัม์ั�แนวคดิในการ
รวบรวมัขอ้มัลูในปตีัอ่ไปเพ่อีนำามัาใชเ้ปน็ขอ้มัลูอา้งองิในการพฒันาปรบัปรงุผู้ลการดำาเนินงานดา้นความั
ยีั์งยื์นตัามันโย์บาย์ และจั่ดหาผูู้้ใหก้ารรับรองขอ้มัลูอย์า่งถูกตัอ้งในอนาคตั เมัือีมั�การรวบรวมัขอ้มัลูมัากข้�น

ด้านสิ�งแวัดล้อม 
พลังงาน

GRI 302-1 การใช�พิ่ลังงาน์ภายใน์องค์กร เปิดเผู้ยตั์วเลขการใช�พิ่ลังงาน์ของทรัพิ่ย์สนิ์ท่�กองทรัสต์์ลงทนุ์ (อาคารภิรชัทาวเวอร์  

แอท เอ็ม่ควอเท่ยร์ และ อาคารภิรชัทาวเวอร์ แอท ไบเทค) โดยใช�พิ่ลังงาน์จัากแห้ล่งพิ่ลงังาน์ท่�ใช�แล�วห้ม่ดไปเป็น์ห้ลัก แบ่งออกเป็น์  2 ส่วน์  

คอื พิ่ลงังาน์จัากพิ่ลงังาน์ไฟฟ้าท่�ซืึ่�อม่าใช�ภายใน์องค์กร และ พิ่ลงังาน์จัากน์ำ�าม่นั์ดเ่ซึ่ลท่�ซืึ่�อม่าใช�ภายใน์องค์กร รวม่ 15,650 เม่กะวัต์ต์์-

ชั�วโม่ง โดยม่ค่วาม่เข�ม่ข�น์ของการใช�พิ่ลังงาน์ ต่์อ พืิ่�น์ท่�ใช�สอย คดิเป็น์ 0.39 กโิลวตั์ต์์-ชั�วโม่ง ต่์อ ต์ร.ม่. ห้รือ ร�อยละ 79.6 ต่์อ พิ่ื�น์ท่�ใช�สอย

GRI SDGs ประเภทข้องข้้อมูล หน่วัย 2565

รวัม
302-1 Goal #7 การใช้พลังงานภายในองค์กร เมกะวััตต์-ชั่วัโมง

BHIRAJ at 
EMQUARTIER

BHIRAJ 
at BITEC

จัากแหลง่พลงังานท่่ใชแ้ลว้ัหมดไป (Non-Renewable 
Energy Sources)

เมกะวััตต์-ชั่วัโมง 9,194.84 6,456.15 15,650.99 

พลังง�นไฟฟ้�ทั�งหมูดที�ซึ่ื�อมู�ใชี้ภ�ยในองคั์กร เมูกะวัิตีตี์-ชีั�วิโมูง 9,189.00 6,450.89 15,639.89 

นำ��มูันดีเซึ่ลที�ซึ่ื�อมู�ใชี้ภ�ยในองคั์กร เมูกะวัิตีตี์-ชีั�วิโมูง 5.84 5.26 11.10 

นำ��มูันเบนซึ่ินที�ซึ่ื�อมู�ใชี้ภ�ยในองคั์กร เมูกะวัิตีตี์-ชีั�วิโมูง - - 

ก๊�ซึ่หุงตี้มูที�ซึ่ื�อมู�ใชี้ภ�ยในองคั์กร (LPG) เมูกะวัิตีตี์-ชีั�วิโมูง - - - 

ก๊�ซึ่ธิรรมูชี�ตีิที�ซึ่ื�อมู�ใชี้ภ�ยในองคั์กร (NGV) เมูกะวัิตีตี์-ชีั�วิโมูง - - - 

จัากแหล่งพลังงานหมุนเวัียน (Renewable Energy 
Sources)

เมกะวััตต์-ชั่วัโมง - - 

เซึ่ลล์แสำงอ�ทิตีย์ (Solar Cell) เมูกะวัิตีตี์-ชีั�วิโมูง - - - 

302-3 Goal #7 ควัามเข้้มข้้นข้องการใช้พลังงาน
กิโลวััตต์-ชั่วัโมง 
ต่อ ตรม. / %

BHIRAJ at 
EMQUARTIER

BHIRAJ 
at BITEC

รวัม

คัวิ�มูเข้้มูข้้นข้องก�รใชี้พลังง�น ตี่อ พ้�นที�ใชี้สำอย กิโลวิัตีตี์-ชีั�วิโมูง 
ตี่อ ตีรมู.

0.18 0.20  0.39 

อัตีร�สำ่วินร้อยละคัวิ�มูเข้้มูข้้นข้องก�รใชี้พลังง�น ตี่อ 
พ้�นที�ใชี้สำอย

% 41.61 37.99  79.60 

N/A N/A การใช้สอยพื�นท่่ภายในองค์กร ตารางเมตร BTE BTB รวัม

พ้�นที�ใชี้สำอยทั�งหมูด ตี�ร�งเมูตีร  49,732.00 32,000.00  81,732.00 

รุ�ยง�นต์ัวิช่�วิัดก�รุดำ�เนินง�นด้�นคัวิ�มูยั�งยืน  
จั�กมูิต์ิสิ�งแวิดล้อมู สังคัมู และ ธิรุรุมู�ภิิบ�ล
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การใช้้ทรัพยากรนำ�าตามประเภทของแหล่งนำ�า	

GRI	303-3	(2018) ปริม่าณีน์ำ�าท่�ดง้ม่าใช�ทั�งห้ม่ด เปิดเผู้ยตั์วเลขปรมิ่าณีของน์ำ�าซึ่้�งถืก้ดง้ม่าใช�ภายใน์อาคารภิรชัทาวเวอร์ แอท 

เอ็ม่ควอเท่ยร์ และ อาคารภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค โดยปริม่าณีน์ำ�าท่�ดง้ม่าใช�ใน์ปี 2565 ทั�งห้ม่ด 390,009 ลก้บาศก์เม่ต์ร เป็น์การ

ดง้น์ำ�าม่าใช�จัากแห้ล่งน์ำ�าจัดื (Freshwater) ท่�ม่ค่วาม่เข�ม่ข�น์ของค่า TDS; Total dissolved solids (ค่าปริม่าณีของแขง็ สารอน์นิ์ทรย์่และ

อนิ์ทรย์่ทั�งห้ม่ดท่�ละลายอย่้ใน์น์ำ�า) ไม่่เกิน์ 1,000 ม่ลิลิกรมั่ต่์อลติ์ร โดยแห้ล่งน์ำ�าทั�งห้ม่ดเป็น์น์ำ�าท่�ดง้ม่าใช�จัากการประปาน์ครห้ลวงเป็น์ห้ลัก 

GRI SDGs ประเภทข้องข้้อมูล หน่วัย 2565

รวัม303-3 
(2018)

Goal #6 การใช้ทรัพยากรนำ�าแยกตามประเภทข้องแหล่งนำ�า ลูกบาศก์เมตร
BHIRAJ at 

EMQUARTIER
BHIRAJ 
at BITEC

ปริมาณนำ�าท่่ดึงมาใช้ทั�งหมด ลูกบาศก์เมตร  350,677.00 39,332.00 390,009.00 

ปริมู�ณนำ��ที�ด่งมู�ใชี้จั�กแหล่ง Freshwater  
(TDS ≤ 1,000 mg/l)

ลูกบ�ศูก์เมูตีร  350,677.00 39,332.00  390,009.00 

ปริมู�ณนำ��ที�ด่งมู�ใชี้จั�ก Surface water ลูกบ�ศูก์เมูตีร  -  -  - 

ปริมู�ณนำ��ที�ด่งมู�ใชี้จั�ก Groundwater ลูกบ�ศูก์เมูตีร  -  -  - 

ปริมู�ณนำ��ที�ด่งมู�ใชี้จั�ก Seawater ลูกบ�ศูก์เมูตีร  -  -  - 

ปริมู�ณนำ��ที�ด่งมู�ใชี้จั�ก Third-party water  
(แหล่ง Freshwater) (นำ��ประป�-ใบแจั้งหนี�)

ลูกบ�ศูก์เมูตีร  350,677.00 39,332.00  390,009.00 

ปริมู�ณนำ��ที�ด่งมู�ใชี้จั�กแหล่ง Other water  
(TDS > 1,000 mg/l)

ลูกบ�ศูก์เมูตีร  -  -  - 

ปริมู�ณนำ��ที�ด่งมู�ใชี้จั�ก Surface water ลูกบ�ศูก์เมูตีร  -  -  - 

ปริมู�ณนำ��ที�ด่งมู�ใชี้จั�ก Groundwater ลูกบ�ศูก์เมูตีร  -  -  - 

ปริมู�ณนำ��ที�ด่งมู�ใชี้จั�ก Seawater ลูกบ�ศูก์เมูตีร  -  -  - 

ปริมู�ณนำ��ที�ด่งมู�ใชี้จั�ก Third-party water  
(นำ��ประป�)

ลูกบ�ศูก์เมูตีร  -  -  - 

ปริมู�ณนำ��ที�ด่งมู�ใชี้จั�กแหล่งข้�ดแคัลนนำ��  
(Water Stress Area)

ลูกบ�ศูก์เมูตีร  - 

ปริมู�ณนำ��ที�ด่งมู�ใชี้จั�กแหล่ง Freshwater  
(TDS ≤ 1,000 mg/l)

ลูกบ�ศูก์เมูตีร  -  -  - 

ปริมู�ณนำ��ที�ด่งมู�ใชี้จั�ก Surface water ลูกบ�ศูก์เมูตีร  -  -  - 

ปริมู�ณนำ��ที�ด่งมู�ใชี้จั�ก Groundwater ลูกบ�ศูก์เมูตีร  -  -  - 

ปริมู�ณนำ��ที�ด่งมู�ใชี้จั�ก Seawater ลูกบ�ศูก์เมูตีร  -  -  - 

ปริมู�ณนำ��ที�ด่งมู�ใชี้จั�ก Third-party water  
(นำ��ประป�)

ลูกบ�ศูก์เมูตีร  -  -  - 

ปริมู�ณนำ��ที�ด่งมู�ใชี้จั�กแหล่ง Other water  
(TDS > 1,000 mg/l)

ลูกบ�ศูก์เมูตีร  -  -  - 

ปริมู�ณนำ��ที�ด่งมู�ใชี้จั�ก Surface water ลูกบ�ศูก์เมูตีร  -  -  - 

ปริมู�ณนำ��ที�ด่งมู�ใชี้จั�ก Groundwater ลูกบ�ศูก์เมูตีร  -  -  - 

ปริมู�ณนำ��ที�ด่งมู�ใชี้จั�ก Seawater ลูกบ�ศูก์เมูตีร  -  -  - 

ปริมู�ณนำ��ที�ด่งมู�ใชี้จั�ก Third-party water  
(นำ��ประป�)

ลูกบ�ศูก์เมูตีร  -  -  - 
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GRI	303-4	(2018) การปล่อยน์ำ�า เปิดเผู้ยตั์วเลขปรมิ่าณีของน์ำ�าซึ่้�งถืก้ปล่อยจัาก อาคารภิรชัทาวเวอร์ แอท เอ็ม่ควอเท่ยร์ และ 

อาคารภริชัทาวเวอร์ แอท ไบเทค โดยปริม่าณีน์ำ�าท่�ปล่อยออก ใน์ปี 2565 ทั�งห้ม่ด 290,164.60 ลก้บาศก์เม่ต์ร เป็น์การปล่อยน์ำ�าออก

ต์าม่แห้ล่งน์ำ�าจืัด (Freshwater) ท่�ม่ค่วาม่เข�ม่ข�น์ของค่าTDS; Total dissolved solids (ค่าปริม่าณีของแขง็ สารอน์นิ์ทรย์่และอนิ์ทรย์่

ทั�งห้ม่ดท่�ละลายอย้่ใน์น์ำ�า) ไม่่เกิน์ 1,000 ม่ลิลกิรมั่ต่์อลติ์ร โดยเป็น์การปล่อยส้ ่แห้ล่งน์ำ�าผู้วิดนิ์ (Surface Water) ทั�งห้ม่ด 

GRI	303-5	(2018) การใช�น์ำ�าภายใน์องค์กร เปิดเผู้ยต์วัเลขปรมิ่าณีของน์ำ�าซึ่้�งถืก้ใช�ภายใน์อาคารภริชัทาวเวอร์ แอท เอ็ม่ควอเท่ยร์ 

และ อาคารภิรชัทาวเวอร์ แอท ไบเทค ใน์ปี 2565 ซ้ึ่�งปริม่าณีน์ำ�าท่�ใช�ทั�งห้ม่ด 390,009 ลก้บาศก์เม่ต์ร ม่ป่รมิ่าณีเท่ยบเท่ากับปรมิ่าณีน์ำ�า

จัากข�อม้่ล GRI 303-3 (2018) ปริม่าณีน์ำ�าท่�ดง้ม่าใช�ทั�งห้ม่ด โดยปรมิ่าณีน์ำ�าท่�ปล่อยออก จัากข�อม้่ล GRI 303-4 (2018) การปล่อยน์ำ�า  

ม่่ปรมิ่าณีน์�อยกว่า น์ำ�าท่�ดง้เข�าม่าใช� เน่์�องจัาก น์ำ�าบางส่วน์ได�น์ำาไปกกัเกบ็ไว�และรดน์ำ�าต์�น์ไม่�

GRI SDGs ประเภทข้องข้้อมูล หน่วัย 2565

รวัม303-4 
(2018)

Goal #6 การปล่อยนำ�า ลูกบาศก์เมตร
BHIRAJ at 

EMQUARTIER
BHIRAJ 
at BITEC

ปริมาณนำ�าท่่ปล่อยออกจัากบริษัททั�งหมด ลูกบาศก์เมตร  258,699.00 31,465.60 290,164.60 

ปริมู�ณนำ��ที�ปล่อยออกตี�มูแหล่ง Freshwater  
(TDS ≤ 1,000 mg/l)

ลูกบ�ศูก์เมูตีร 258,699.00 31,465.60  290,164.60 

ปริมู�ณนำ��ที�ปล่อยสำู่แหล่งนำ�� Surface water ลูกบ�ศูก์เมูตีร 258,699.00 31,465.60  290,164.60 

ปริมู�ณนำ��ที�ปล่อยสำู่แหล่งนำ�� Groundwater ลูกบ�ศูก์เมูตีร  -  -  - 

ปริมู�ณนำ��ที�ปล่อยสำู่แหล่งนำ�� Seawater ลูกบ�ศูก์เมูตีร  -  -  - 

ปริมู�ณนำ��ที�ปล่อยสำู่แหล่งนำ�� Third-party water ลูกบ�ศูก์เมูตีร  -  -  - 

ปริมู�ณนำ��ที�ปล่อยออกตี�มูแหล่ง Other water  
(TDS > 1,000 mg/l)

ลูกบ�ศูก์เมูตีร  -  -  - 

ปริมู�ณนำ��ที�ปล่อยสำู่แหล่งนำ�� Surface water ลูกบ�ศูก์เมูตีร  -  -  - 

ปริมู�ณนำ��ที�ปล่อยสำู่แหล่งนำ�� Groundwater ลูกบ�ศูก์เมูตีร  -  -  - 

ปริมู�ณนำ��ที�ปล่อยสำู่แหล่งนำ�� Seawater ลูกบ�ศูก์เมูตีร  -  -  - 

ปริมู�ณนำ��ที�ปล่อยสำู่แหล่งนำ�� Third-party water ลูกบ�ศูก์เมูตีร  -  -  - 

ปริมู�ณนำ��ที�ปล่อยออกจั�กบริษ์ัทสำู่แหล่งข้�ดแคัลนนำ�� 
(Water Stress Area)

ลูกบ�ศูก์เมูตีร  - 

ปริมู�ณนำ��ที�ปล่อยออกตี�มูแหล่ง Freshwater  
(TDS ≤ 1,000 mg/l)

ลูกบ�ศูก์เมูตีร  -  -  - 

ปริมู�ณนำ��ที�ปล่อยสำู่แหล่งนำ�� Surface water ลูกบ�ศูก์เมูตีร  -  -  - 

ปริมู�ณนำ��ที�ปล่อยสำู่แหล่งนำ�� Groundwater ลูกบ�ศูก์เมูตีร  -  -  - 

ปริมู�ณนำ��ที�ปล่อยสำู่แหล่งนำ�� Seawater ลูกบ�ศูก์เมูตีร  -  -  - 

ปริมู�ณนำ��ที�ปล่อยสำู่แหล่งนำ�� Third-party water ลูกบ�ศูก์เมูตีร  -  -  - 

ปริมู�ณนำ��ที�ปล่อยออกตี�มูแหล่ง Other water  
(TDS > 1,000 mg/l)

ลูกบ�ศูก์เมูตีร  -  -  - 

ปริมู�ณนำ��ที�ปล่อยสำู่แหล่งนำ�� Surface water ลูกบ�ศูก์เมูตีร  -  -  - 

ปริมู�ณนำ��ที�ปล่อยสำู่แหล่งนำ�� Groundwater ลูกบ�ศูก์เมูตีร  -  -  - 

ปริมู�ณนำ��ที�ปล่อยสำู่แหล่งนำ�� Seawater ลูกบ�ศูก์เมูตีร  -  -  - 

ปริมู�ณนำ��ที�ปล่อยสำู่แหล่งนำ�� Third-party water ลูกบ�ศูก์เมูตีร  -  -  - 

303-5 
(2018)

Goal #6 การใช้นำ�าภายในองค์กร ลูกบาศก์เมตร  350,677.00 39,332.00 390,009.00 

ปริมู�ณก�รใชี้นำ��ภ�ยในองคั์กร ลูกบ�ศูก์เมูตีร  350,677.00 39,332.00  390,009.00 

ปริมู�ณก�รใชี้นำ��ทั�งหมูดข้ององคั์กรจั�กแหล่ง
ข้�ดแคัลนนำ��

ลูกบ�ศูก์เมูตีร  -  -  - 
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การปล่อยมลพ่ษ	

GRI 305-1 ปริม่าณีการปล่อยก๊าซึ่เรือน์กระจักทางต์รง (ขอบเขต์ 1) เช่น์การใช�พิ่ลงังาน์เชื�อเพิ่ลงิ/การรั�วซ้ึ่ม่ รั�วไห้ล, GRI 305-2 

ปรมิ่าณีการปล่อยก๊าซึ่เรือน์กระจักทางอ�อม่ จัากการใช�พิ่ลังงาน์ (ขอบเขต์ 2), GRI 305-3 ปริม่าณีการปล่อยก๊าซึ่เรอืน์กระจักทางอ�อม่

จัากแห้ล่งอื�น์ๆ (ขอบเขต์3), GRI 305-4 ค่าความ่เข�ม่ข�น์การปล่อยก๊าซึ่เรือน์กระจัก

GRI SDGs ประเภทข้องข้้อมูล หน่วัย 2565

รวัม
305

Goal #3#12#13 
#14#15

การปล่อยมลพ่ษ 
ตนัคาร์บอนไดออกไซื้ด์ 
เท่ยบเท่า

BHIRAJ at 
EMQUARTIER

BHIRAJ 
at BITEC

305-1,
305-2, 
305-3

Goal #3#12#13
#14#15

การปล่อยมลพ่ษ (ข้อบเข้ต 1, 2, 3 ) ตนัคาร์บอนไดออกไซื้ด์ 
เท่ยบเท่า

9,459.00 6,222.24 15,681.23 

305-1 Goal #3#12#13#
14#15

ปริมาณการปล่อยก๊าซื้เร่อนกระจัก 
ทางตรง (ข้อบเข้ต1) เช่นการใช้ 
พลังงงานเช่�อเพลิง/การรั่วัซึื้ม รั่วัไหล

ตนัคาร์บอนไดออกไซื้ด์ 
เท่ยบเท่า

1,728.22 352.43 2,080.65 

305-2 Goal #3#12#13#
14#15

ปริมาณการปล่อยก๊าซื้เร่อนกระจัก 
ทางอ้อม จัากการใช้พลังงาน 
(ข้อบเข้ต2)

ตนัคาร์บอนไดออกไซื้ด์ 
เท่ยบเท่า

3,514.67 2,377.11 5,891.77 

305-3 Goal #3#12#13#
14#15

ปริมาณการปล่อยก๊าซื้เร่อนกระจัก 
ทางอ้อมจัากแหล่งอ่่นๆ (ข้อบเข้ต3) 

ตนัคาร์บอนไดออกไซื้ด์ 
เท่ยบเท่า

4,216.11 3,492.70 7,708.81 

พลังง�นไฟฟ้�ที�ข้�ยให้กับผูู้้เชี่� ตีันคั�ร์บอนไดออกไซึ่ด์ 
เทียบเท่�

1,078.92  847.69 1,926.61 

ก�รใชี้นำ��ประป� ตีันคั�ร์บอนไดออกไซึ่ด์ 
เทียบเท่�

278.72  31.26 309.98 

ก�รกำ�จััดข้องเสีำยภ�ยนอกองคั์กร ตีันคั�ร์บอนไดออกไซึ่ด์ 
เทียบเท่�

2,858.48 2,613.74 5,472.22 

305-4 Goal #13#14#15 ค่าควัามเข้้มข้้นการปล่อยก๊าซื้เร่อน
กระจัก

ตนัคารบ์อนไดออกไซื้ด์ 
เท่ยบเท่า

BHIRAJ at 
EMQUARTIER

BHIRAJ 
at BITEC

รวัม

ปริมู�ณก�รปล่อยก๊�ซึ่เรือนกระจัก 
ท�งตีรง (ข้อบเข้ตี 1) ตี่อพ้�นที�

ตีันคั�ร์บอนไดออกไซึ่ด์ 
เทียบเท่�/ตีร.มู.

 0.03  0.01  0.05 

ปริมู�ณก�รปล่อยก๊�ซึ่เรือนกระจัก 
ท�งตีรง (ข้อบเข้ตี2) ตี่อพ้�นที�

ตีันคั�ร์บอนไดออกไซึ่ด์ 
เทียบเท่�/ตีร.มู.

 0.07  0.07  0.14 

ปริมู�ณก�รปล่อยก๊�ซึ่เรือนกระจัก 
ท�งตีรง (ข้อบเข้ตี 3) ตี่อพ้�นที�

ตีันคั�ร์บอนไดออกไซึ่ด์ 
เทียบเท่�/ตีร.มู.

 0.08  0.11  0.19 

ปริมู�ณก�รปล่อยก๊�ซึ่เรือนกระจัก 
ท�งตีรง (ข้อบเข้ตี 1, 2 และ 3) ตี่อพ้�นที�

ตีันคั�ร์บอนไดออกไซึ่ด์ 
เทียบเท่�/ตีร.มู.

 0.19  0.19  0.38 

N/A N/A การใช้สอยพื�นท่่ภายในองค์กร ตารางเมตร BTE BTB รวัม

พ้�นที�ใชี้สำอยทั�งหมูด ตี�ร�งเมูตีร  49,732.00 32,000.00  81,732.00 

เปิดเผู้ยต์ัวเลขปริม่าณีของก๊าซึ่เรือน์กระจักซึ่้�งถื้กปล่อยออกจัากอาคารภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็ม่ควอเท่ยร์ และ อาคารภิรัช

ทาวเวอร์ แอท ไบเทค ใน์ปี 2565 ปริม่าณีการปล่อยม่ลพิิ่ษีขอบเขต์ท่� 1, 2, 3 รวม่ 15,681.23 ต์นั์คาร์บอน์ไดออกไซึ่ด์เท่ยบเท่า  

แบ่งเป็น์ 1.) ปรมิ่าณีการปล่อยก๊าซึ่เรอืน์กระจักทางต์รง ขอบเขต์ท่�1 (จัากการใช�พิ่ลงังาน์เผู้าไห้ม่�) รวม่ 2,080.65 ต์นั์คาร์บอน์ไดออกไซึ่ด์ 

2.) ปริม่าณีการปล่อยก๊าซึ่เรือน์กระจักทางอ�อม่ ขอบเขต์ท่� 2 (จัากการใช�พิ่ลังงาน์ไฟฟ้า) รวม่ 5,8911.77 ต์นั์คาร์บอน์ไดออกไซึ่ด์  

3.) ปริม่าณีการปล่อยก๊าซึ่เรือน์กระจักทางอ�อม่จัากแห้ล่งอื�น์ ขอบเขต์ท่� 3 ได�แก่ พิ่ลงังาน์ไฟฟ้าท่�ขายให้�กบัผู้้�เช่า การใช�น์ำ�าประปา  

การกำาจััดของเสย่ภายน์อกองค์กร รวม่ 7,708.81 ต์นั์คาร์บอน์ไดออกไซึ่ด์  โดยค่าความ่เข�ม่ข�น์ของปริม่าณีการปล่อยก๊าซึ่เรือน์กระจัก

ทางต์รง (ขอบเขต์ท่� 1, 2 และ 3) ต่์อพิ่ื�น์ท่� คดิเป็น์ 0.38 ต์นั์คาร์บอน์ไดออกไซึ่ด์เท่ยบเท่าต่์อ ต์ร.ม่.
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2565401-1 Goal 
#5#8#10

การจั้างพนักงานใหม่และการลาออกข้องพนักงาน คน, %

การจั้างพนักงานใหม่แยกตามช่วังอายุ คน ชาย หญิง รวัม

จัำ�นวินพนักง�นใหมู่ทั�งหมูด คัน 1 2 3

อ�ยุตีำ��กวิ่� 30 ปี คัน 1 1 2

อ�ยุระหวิ่�ง 30-50 ปี คัน - 1 1

อ�ยุมู�กกวิ่� 50 ปี คัน - - -

อัตราการจั้างพนักงานใหม่ % ชาย หญิง 30%

อ�ยุตีำ��กวิ่� 30 ปี % 10% 10% 20%

อ�ยุระหวิ่�ง 30-50 ปี % - 10% 10%

อ�ยุมู�กกวิ่� 50 ปี % - - -

การจั้างพนักงานใหม่แยกตามระดับ คน ชาย หญิง 3

จัำ�นวินพนักง�นใหมู่ที�อยู่ในระดับ Top Management คัน - - -

จัำ�นวินพนักง�นใหมู่ที�อยู่ในระดับ Senior Management คัน - - -

จัำ�นวินพนักง�นใหมู่ที�อยู่ในระดับ Middle Management คัน - - -

จัำ�นวินพนักง�นใหมู่ที�อยู่ในระดับ Manager คัน - 1 1

จัำ�นวินพนักง�นใหมู่ที�อยู่ในระดับ Supervisor คัน - - -

จัำ�นวินพนักง�นใหมู่ที�อยู่ในระดับ Officer คัน 1 1 2

การลาออกข้องพนักงานแยกตามช่วังอายุ คน ชาย หญิง รวัม

จัำานวันพนักงานลาออกทั�งหมด คน ชาย หญิง 4

อ�ยุตีำ��กวิ่� 30 ปี คัน - 2 2

อ�ยุระหวิ่�ง 30-50 ปี คัน - 2 2

อ�ยุมู�กกวิ่� 50 ปี คัน - - -

อัตราการลาออกข้องพนักงาน % ชาย หญิง 40%

อ�ยุตีำ��กวิ่� 30 ปี % - 20% 20%

อ�ยุระหวิ่�ง 30-50 ปี % - 20% 20%

อ�ยุมู�กกวิ่� 50 ปี % - - -

401-3 Goal #5 #8 การลาเพื่อเล่�ยงดูบุตร * (ไม่นับรวัมกรรมการบริษัท) คน ชาย หญิง -

พนักง�นทั�งหมูดที�มูีสำิทธิิ�ในก�รล�เลี�ยงดูบุตีร คัน 1 2 3

พนักง�นทั�งหมูดที�ใชี้สำิทธิิ�ในก�รล�เลี�ยงดูบุตีร คัน - 1 1

พนักง�นที�กลับมู�ทำ�ง�นหลังจั�กใชี้สำิทธิิ�ในก�รเลี�ยงดูบุตีร คัน - 1 1

พนักง�นที�กลับมู�ทำ�ง�นหลังจั�กใชี้สำิทธิิ�ในก�รเลี�ยงดูบุตีรแล้วิ
และยังคังทำ�ง�นที�องคั์กรตี่ออีก 12 เดือน

คัน - - -

อัตีร�ก�รกลับมู�ทำ�ง�นหลังจั�กที�ล�เลี�ยงดูบุตีร % - 100% 100%

อัตีร�ก�รคังอยู่ข้องพนักง�นที�ล�เลี�ยงดูบุตีร % - 100% 100%

จัำ�นวินพนักง�นที�ใชี้สำิทธิิ�ล�คัลอด คัน - - -

จัำ�นวินพนักง�นที�กลับมู�ทำ�ง�นหลังจั�กใชี้สำิทธิิ�ล�คัลอด คัน - - -

พนกัง�นที�กลบัมู�ทำ�ง�นหลังจั�กใชีส้ำทิธิิ�ในก�รล�คัลอดแลว้ิและ
ยังคังทำ�ง�นที�องคั์กรเกินกวิ่� 12 เดือน

คัน - - -
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การจ้างงาน

GRI401-1	กั�ริจ้ำ�งพิ่นกััง�นใหม่และกั�ริล�ออกัของพิ่นักัง�น จัากข�อม้่ล ณี วนั์ท่� 30 ธินั์วาคม่ พิ่.ศ. 2565 ผู้้�จัดัการกองทรสัต์์ 

บรษิีทั ภริชั รท่ แม่น์เน์จัเม่�น์ท์ จัำากดั ได�ม่่การว่าจั�างพิ่นั์กงาน์ให้ม่่ทั�งห้ม่ด 3 ราย เพิ่ศชาย 1 คน์ เพิ่ศห้ญิง 2 คน์ โดยช่วงอายขุอง

พิ่น์กังาน์ให้ม่่ทั�ง 3 ราย แบ่งเป็น์อายุต์ำ�ากว่า 30 ปี 2 คน์ คดิเป็น์ร�อยละ 20 ของจัำาน์วน์พิ่น์กังาน์ทั�งห้ม่ด และ อายุระห้ว่าง 30 - 50 ปี 

1 คน์ คดิเป็น์ร�อยละ 10 ของจัำาน์วน์พิ่น์กังาน์ทั�งห้ม่ด สำาห้รับการจั�างพิ่นั์กงาน์ให้ม่่แยกต์าม่ระดบัแบ่งเป็น์พิ่น์กังาน์ใน์ระดบั Manager 

1 ราย และพิ่นั์กงาน์ระดบั Officer 2 ราย

GRI401-3	กั�ริล�เพ่ิ่�อเลี�ยงดิ้บุ้ติริ จัากข�อม่ล้ ณี วนั์ท่� 30 ธินั์วาคม่ พิ่.ศ. 2565 ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ บรษิีทั ภริชั รท่ แม่น์เน์จัเม่�น์ท์ 

จัำากดั ม่่จัำาน์วน์พิ่น์กังาน์ทั�งสิ�น์ 3 คน์ท่�ม่สิ่ทธิิ�ใน์การลาเล่�ยงดบุ้ต์ร โดยม่พ่ิ่นั์กงาน์ท่�ใช�สทิธิิ�ใน์การลาเล่�ยงดบุ้ต์ร 1 คน์ ซ้ึ่�งกลบัม่าทำางาน์

ห้ลงัจัากการใช�สิทธิิ�เล่�ยงดบุ้ต์ร 

สุขภาพและค่วามปลอดำภัยในท้�ทำางาน

GRI403-9	(2018) การบาดเจ็ับจัากการทำางาน์ ณี วนั์ท่� 30 ธินั์วาคม่ พิ่.ศ. 2565 จัากรายงาน์ของผู้้�บริห้ารอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ 

ระห้ว่างปฏิบัิติ์งาน์ภายใน์อาคารภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็ม่ควอเท่ยร์ และ อาคารภิรชัทาวเวอร์ แอท ไบเทค ม่จ่ัำาน์วน์การบาดเจ็ับจัาก

การทำางาน์ 0 ครั�ง และอัต์ราการบาดเจ็ับจัากการทำางาน์ 0 ครั�ง/ชั�วโม่งการทำางาน์ เช่น์เดย่วกัน์กบัข�อม้่ล ของผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ บริษีทั 

ภริชั รท่ แม่น์เน์จัเม่�น์ท์ จัำากดั ใน์ระห้ว่างปฏิบิตั์งิาน์ ม่จ่ัำาน์วน์การบาดเจ็ับจัากการทำางาน์ 0 ครั�ง และอตั์ราการบาดเจ็ับจัากการทำางาน์ 

0 ครั�ง/ชั�วโม่งการทำางาน์ 

GRI SDGs ประเภทข้องข้้อมูล หน่วัย 2565

รวัม403-9 
(2018)

Goal 
#3 #8 #16

การบาดเจ็ับจัากการทำางาน ครั�ง, ครั�ง/ชั่วัโมงทำางาน ชาย หญิง

จัำ�นวินก�รบ�ดเจั็บจั�กก�รทำ�ง�น คัรั�ง - - -

อัตีร�ก�รบ�ดเจั็บจั�กก�รทำ�ง�น คัรั�ง / ชีั�วิโมูงก�รทำ�ง�น - - -
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การฝึึกอบรมและพัฒนาศัักยภาพของพนักงาน

GRI404-1	 กั�ริฝึึกัอบริมของพิ่นักัง�น,	 GRI404-3	 กั�ริกั�ริปริะเมินผู้ลกั�ริปฏิิบัติิง�นและกั�ริปริะเมินคว�มก้ั�วหน้�

ท�งอ�ชีพิ่ของพิ่นักัง�น ใน์ปี 2565 อัต์ราพิ่นั์กงาน์ทั�งห้ม่ดของผู้้�จััดการกองทรัสต์์ บริษัีท ภิรัช ร่ท แม่น์เน์จัเม่�น์ท์ จัำากัด  

ท่�ได�รับการประเมิ่น์ผู้ลการปฏิิบัต์ิงาน์และการประเมิ่น์ความ่ก�าวห้น์�าทางอาช่พิ่แยกต์าม่ระดับ แบ่งออกเป็น์อัต์ราส่วน์ดังนี์�  

ผู้้�บริห้ารระดับอาวโุสร�อยละ 10 ผู้้�จัดัการร�อยละ 20 หั้วห้น์�างาน์ร�อยละ 40 เจั�าห้น์�าท่�และบคุคลากรทั�วไปร�อยละ 30

(หมู�ยเหตีุ:  ผูู้้ผูู้้บริห�รระดับอ�วิุโสำ = ตีำ�แหน่ง Director, ผูู้้บริห�รระดับกล�ง = ตีำ�แหน่ง Assist Director, ผูู้้จััดก�ร= ตีำ�แหน่ง Manager, 
  หัวิหน้�ง�น= ตีำ�แหน่ง Executive, เจั้�หน้�ที�และบุคัคัล�กรทั�วิไป = ตีำ�แหน่งOfficer)

GRI SDGs ประเภทข้องข้้อมูล หน่วัย 2565

404-1 Goal #4#5 
#8#10

การฝึึกอบรมข้องพนักงาน ชั่วัโมง/คน/ปี ชาย หญิง รวัม

จัำานวันช่ัวัโมงการฝึึกอบรมเฉล่่ยต่อปีข้องพนักงานแยกตาม
ระดับ

ชั่วัโมง/คน/ปี ชาย หญิง -

คั่�เฉลี�ยชีั�วิโมูงก�รฝึกอบรมูข้องพนักง�นทั�งหมูด ชีั�วิโมูง/คัน/ปี ชี�ย หญิง -

ผูู้้บริห�รระดับสำูง ชีั�วิโมูง/คัน/ปี - - -

ผูู้้บริห�รระดับอ�วิุโสำ ชีั�วิโมูง/คัน/ปี - - -

ผูู้้บริห�รระดับกล�ง ชีั�วิโมูง/คัน/ปี - - -

ผูู้้จััดก�ร ชีั�วิโมูง/คัน/ปี - - -

หัวิหน้�ง�น ชีั�วิโมูง/คัน/ปี - - -

เจั้�หน้�ที�/บุคัล�กรทั�วิไป ชีั�วิโมูง/คัน/ปี - - -

404-3 Goal #5#8
#10

การประเมินผู้ลการปฏิิบัติงานและการประเมินควัามก้าวัหน้า
ทางอาช่พข้องพนักงาน

% ต่อพนักงาน
ทั�งหมด

ชาย หญิง รวัม

อัตราพนักงานท่่ ได้รับประเมินผู้ลการปฏิิบัติงานและการ
ประเมินควัามก้าวัหน้าทางอาช่พข้องพนักงานแยกตามระดับ

% ต่อพนักงาน
ทั�งหมด

ชาย หญิง -

อัตราพนักงานทั�งหมดท่่ ได้รับประเมินผู้ลการปฏิิบัติงานและ
การประเมินควัามก้าวัหน้าทางอาช่พ

% ต่อพนักงาน
ทั�งหมด

ชาย หญิง 100%

ผูู้้บริห�รระดับสำูง % ตี่อพนักง�น
ทั�งหมูด

- - -

ผูู้้บริห�รระดับอ�วิุโสำ % ตี่อพนักง�น
ทั�งหมูด

10% - 10%

ผูู้้บริห�รระดับกล�ง % ตี่อพนักง�น
ทั�งหมูด

- - -

ผูู้้จััดก�ร % ตี่อพนักง�น
ทั�งหมูด

- 20% 20%

หัวิหน้�ง�น % ตี่อพนักง�น
ทั�งหมูด

20% 20% 40%

เจั้�หน้�ที�/บุคัล�กรทั�วิไป % ตี่อพนักง�น
ทั�งหมูด

10% 20% 30%
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ค่วามหลากหลายและโอกาสท้�เท่าเท้ยมกัน

GRI405-1	คว�มหล�กัหล�ยของหน่วยง�นกัำ�กับัดิ้แ้ลและพิ่นักัง�น

GRI SDGs ประเภทข้องข้้อมูล หน่วัย 2565

405-1 Goal #5 #8 ควัามหลากหลายข้องพนักงานและระดับข้อง
พนักงาน

คน ชาย หญิง รวัม

จัำานวันพนักงานแยกตามระดับ และแยกตาม
ช่วังอายุ

คน 4 9 13

คณะกรรมการบริษัท คน ชาย หญิง 3

อ�ยุตีำ��กวิ่� 30 ปี คัน - - -

อ�ยุระหวิ่�ง 30-50 ปี คัน - 1 1

อ�ยุมู�กกวิ่� 50 ปี คัน - 2 2

ผูู้้บริหารระดับสูง คน ชาย หญิง 1

อ�ยุตีำ��กวิ่� 30 ปี คัน - - -

อ�ยุระหวิ่�ง 30-50 ปี คัน 1 - 1

อ�ยุมู�กกวิ่� 50 ปี คัน - - -

ผูู้้บริหารระดับอาวัุโส คน ชาย หญิง -

อ�ยุตีำ��กวิ่� 30 ปี คัน - - -

อ�ยุระหวิ่�ง 30-50 ปี คัน - - -

อ�ยุมู�กกวิ่� 50 ปี คัน - - -

ผูู้้บริหารระดับกลาง คน ชาย หญิง -

อ�ยุตีำ��กวิ่� 30 ปี คัน - - -

อ�ยุระหวิ่�ง 30-50 ปี คัน - - -

อ�ยุมู�กกวิ่� 50 ปี คัน - - -

ผูู้้จััดการ คน ชาย หญิง 2

อ�ยุตีำ��กวิ่� 30 ปี คัน - - -

อ�ยุระหวิ่�ง 30-50 ปี คัน - 2 2

อ�ยุมู�กกวิ่� 50 ปี คัน - - -

หัวัหน้างาน คน ชาย หญิง 4

อ�ยุตีำ��กวิ่� 30 ปี คัน 1 - 1

อ�ยุระหวิ่�ง 30-50 ปี คัน 1 2 3

อ�ยุมู�กกวิ่� 50 ปี คัน - - -

เจั้าหน้าท่่/บุคลากรท่ัวัไป คน ชาย หญิง 3

อ�ยุตีำ��กวิ่� 30 ปี คัน 1 2 3

อ�ยุระหวิ่�ง 30-50 ปี คัน - - -

อ�ยุมู�กกวิ่� 50 ปี คัน - - -
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405-1 Goal #5 #8 ควัามหลากหลายข้องพนักงานและระดับข้อง
พนักงาน

คน ชาย หญิง รวัม

อัตราพนักงานแยกตามระดับ และแยกตาม
ช่วังอายุ

% ชาย หญิง 100%

ผูู้้บริหารระดับสูง % ชาย หญิง 10%

อ�ยุตีำ��กวิ่� 30 ปี % - - -

อ�ยุระหวิ่�ง 30-50 ปี % 10% - 10%

อ�ยุมู�กกวิ่� 50 ปี % - - -

ผูู้้บริหารระดับอาวัุโส % ชาย หญิง -

อ�ยุตีำ��กวิ่� 30 ปี % - - -

อ�ยุระหวิ่�ง 30-50 ปี % - - -

อ�ยุมู�กกวิ่� 50 ปี % - - -

ผูู้้บริหารระดับกลาง % ชาย หญิง -

อ�ยุตีำ��กวิ่� 30 ปี % - - -

อ�ยุระหวิ่�ง 30-50 ปี % - - -

อ�ยุมู�กกวิ่� 50 ปี % - - -

ผูู้้จััดการ % ชาย หญิง 20%

อ�ยุตีำ��กวิ่� 30 ปี % - - -

อ�ยุระหวิ่�ง 30-50 ปี % - 20% 20%

อ�ยุมู�กกวิ่� 50 ปี % - - -

หัวัหน้างาน % ชาย หญิง 40%

อ�ยุตีำ��กวิ่� 30 ปี % 10% - 10%

อ�ยุระหวิ่�ง 30-50 ปี % 10% 20% 30%

อ�ยุมู�กกวิ่� 50 ปี % - - -

เจั้าหน้าท่่/บุคลากรท่ัวัไป % ชาย หญิง 30%

อ�ยุตีำ��กวิ่� 30 ปี % 10% 20% 30%

อ�ยุระหวิ่�ง 30-50 ปี % - - -

อ�ยุมู�กกวิ่� 50 ปี % - - -

GRI405-1	 คว�มหล�กัหล�ยของหน่วยง�นกัำ�กับัดิ้แ้ลและพิ่นกััง�น	 จัากข�อม้่ล ณี วนั์ท่� 30 ธินั์วาคม่ พิ่.ศ. 2565 ผู้้�จัดัการ

กองทรสัต์์ บรษิีทั ภรัิช ร่ท แม่น์เน์จัเม่�น์ท์ จัำากดั ม่จ่ัำาน์วน์พิ่น์กังาน์ทั�งห้ม่ด 13 คน์ (เพิ่ศชาย 4 คน์ เพิ่ศห้ญิง 6 คน์) แบ่งออกเป็น์ 

คณีะกรรม่การบริษีทั 2 คน์ กรรม่การอสิระ 1 คน์ และพิ่น์กังาน์แยกต์าม่ระดบังาน์ 10 คน์ 

คณะกัริริมกั�ริบริิษััทและกัริริมกั�ริอิสริะ ของผู้้�จััดการกองทรัสต์์ เม่ื�อจัำาแน์กต์าม่ช่วงอายุ คณีะกรรม่การบริษีัท ใน์ช่วงอายุ  

30 - 50 ปี เพิ่ศห้ญิง จัำาน์วน์ 1 คน์ ช่วงอายุม่ากกว่า 50 ปี เป็น์คณีะกรรม่การบรษิีทั เพิ่ศห้ญิง จัำาน์วน์ 1 คน์ และคณีะกรรม่การอิสระ

เพิ่ศห้ญงิ จัำาน์วน์ 1 คน์ รวม่คณีะกรรม่การบรษิีทัและกรรม่การอิสระ ทั�งห้ม่ด 3 คน์ โดยคณีะกรรม่การบริษีทัปฏิบัิต์หิ้น์�าท่� เป็น์ไปต์าม่

กฎห้ม่าย วตั์ถุืประสงค์ และข�อบงัคบัของผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ บริห้าร พิ่จิัารณีา กำากบัดแ้ล รวม่ถืง้ให้�คำาแน์ะน์ำาการบริห้ารกองทรสัต์์ ภายใต์� 

การกำากับดแ้ลของทรสัต์ ่ด�วยความ่ซืึ่�อสตั์ย์สจุัรติ์ (Duty of Loyalty) ความ่ระม่ดัระวงั (Duty of Care) ม่ค่วาม่รับผู้ดิชอบ (Accountability)  

และม่่จัรยิธิรรม่ (Ethic) โดยม่่กรรม่การอสิระของผู้้�จัดัการกองทรสัต์์ ซ้ึ่�งม่จ่ัำาน์วน์ไม่่น์�อยกว่า 1 ใน์ 3 ของจัำาน์วน์กรรม่การทั�งห้ม่ด  

ทำาห้น์�าท่�พิ่จิัารณีากำากบัด้แลและให้�คำาแน์ะน์ำาท่�จัำาเป็น์แก่ผู้้�จัดัการกองทรสัต์์ เพิ่ื�อความ่สม่เห้ตุ์สม่ผู้ลและเป็น์ประโยชน์์สง้สดุต่์อกองทรสัต์์  
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พิ่นกััง�นแยกัติ�มริะดัิ้บง�น ของผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ ม่จ่ัำาน์วน์ทั�งห้ม่ด 10 คน์ แบ่งออกเป็น์ ระดับผู้้�บรหิ้ารระดบัสง้ ช่วงอายุ 

30-50 ปี เพิ่ศชาย 1 คน์ (คิดเป็น์ร�อยละ 10 ของจัำาน์วน์พิ่น์กังาน์ทั�งห้ม่ด) ระดบัผู้้�จัดัการ ช่วงอาย ุ30-50 ปี เพิ่ศห้ญิง 2 คน์ (คดิเป็น์

ร�อยละ 20 ของจัำาน์วน์พิ่น์กังาน์ทั�งห้ม่ด)  ระดับห้วัห้น์�างาน์อายตุ์ำ�ากว่า 30 ปี เพิ่ศชาย 1 คน์ ระดับห้วัห้น์�าพิ่น์กังาน์อาย ุ30-50 ปี  

เพิ่ศชาย 1 คน์และเพิ่ศห้ญิง 2 คน์ (คิดเป็น์ร�อยละ 40 ของจัำาน์วน์พิ่น์กังาน์ทั�งห้ม่ด) ระดบัเจั�าห้น์�าท่�ห้รอืบคุลากรทั�วไป อายตุ์ำ�ากว่า  

30 ปี เพิ่ศชาย 1 คน์ และ เพิ่ศห้ญิง 2 คน์ (คดิเป็น์ร�อยละ 30 ของจัำาน์วน์พิ่น์กังาน์ทั�งห้ม่ด)

การไม่เล่อกปฏิิบัติ

GRI406-1	 เหติุกั�ริณ์กั�ริเล่อกัปฏิิบัติิและกั�ริดิ้ำ�เนินกั�ริแก้ัไข ณี วัน์ท่� 30 ธิัน์วาคม่ พิ่.ศ. 2565 จัากข�อม้่ลของผู้้�จััดการ 

กองทรัสต์์ บรษิีทั ภรัิช ร่ท แม่น์เน์จัเม่�น์ท์ จัำากดั และรายงาน์ของผู้้�บรหิ้ารอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ บรษิีทั ภริชัแม่น์เน์จัเม่�น์ท์ จัำากดั ไม่่ม่่

การร�องเรย่น์เห้ตุ์การณ์ีการเลือกปฏิบัิต์ภิายใน์องค์กร ทั�งนี์�ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ และ ผู้้�บรหิ้ารอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ ม่น่์โยบายเก่�ยวกบัการ 

ไม่่เลอืกปฏิบัิติ์และได�แจั�งให้�กบัพิ่น์กังาน์ภายใน์องค์กรทราบ 

GRI SDGs ประเภทข้องข้้อมูล หน่วัย 2565

406-1 Goal #5 #8 การไม่เล่อกปฏิิบัติ ครั�ง ชาย หญิง รวัม

เหตีุก�รณ์ก�รเลือกปฏิิบัตีิและก�รดำ�เนินก�รแก้ ไข้ คัรั�ง -  - -

แรงงานเดำ็กและแรงงานบังค่ับ

GRI SDGs ประเภทข้องข้้อมูล หน่วัย 2565

408-1 Goal #6 #8 #16 แรงงานเด็ก โครงการ / ราย ชาย หญิง รวัม

จัำ�นวินโคัรงก�รที�พิจั�รณ�วิ่�มีูคัวิ�มูเสีำ�ยงในก�ร
ใชี้แรงง�นเด็ก

โคัรงก�ร - - -

- จัำ�นวินคัูค้่ั�และผูู้ร้บัเหมู�ที�พิจั�รณ�ว่ิ�มูคีัวิ�มูเสำี�ยง
ในก�รใชี้แรงง�นเด็ก

ร�ย - - -

409-1 Goal #5 #8 แรงงานบังคับ โครงการ / ราย ชาย หญิง รวัม

จัำ�นวินโคัรงก�รที�พิจั�รณ�วิ่�มีูคัวิ�มูเสีำ�ยงในก�ร
ใชี้แรงง�นบังคัับ

โคัรงก�ร - - -

จัำ�นวินคัูค้่ั�และผูู้ร้บัเหมู�ที�พิจั�รณ�ว่ิ�มูคีัวิ�มูเสำี�ยง
ในก�รใชี้แรงง�นบังคัับ

ร�ย - - -

GRI408-1	กั�ริดิ้ำ�เนินโคริงกั�ริและค้ค้่�ที�มคีว�มเสี�ยงสง้สำ�หรัิบเหติกุั�ริณ์กั�ริใช้แริงง�นเดิ้ก็ั	,	GRI409-1	กั�ริดิ้ำ�เนินโคริงกั�ริ

และค้ค้่�ที�มคีว�มเสี�ยงสง้สำ�หริบัเหติกุั�ริณ์กั�ริใช้แริงง�นบงัคบั ผู้้�จัดัการกองทรสัต์์ และ ผู้้�บรหิ้ารอสงัห้ารมิ่ทรพัิ่ย์ ม่น่์โยบายการดำาเน์นิ์

โครงการท่�ไม่่ละเมิ่ดการใช�แรงงาน์เดก็และแรงงาน์บงัคบัรวม่ทั�งม่แ่น์วทางการคัดเลอืกจัดัจั�างค้ค่�า ท่�ม่จ่ัรรยาบรรณีและแน์วทางปฏิบัิต์ิ 

ไม่่ละเม่ดิการใช�แรงงาน์เดก็และแรงงาน์บงัคบั ใน์การปฏิบิตั์งิาน์ภายใน์ อาคารภริชัทาวเวอร์ แอท เอม็่ควอเท่ยร์ และ อาคารภริชั

ทาวเวอร์ แอท ไบเทค จัากข�อม้่ล ณี วนั์ท่� 30 ธินั์วาคม่ พิ่.ศ. 2565 ของผู้้�จัดัการกองทรสัต์์ บริษีทั ภริชั รท่ แม่น์เน์จัเม่�น์ท์ จัำากดั 

และรายงาน์ของผู้้�บริห้ารอสงัห้าริม่ทรัพิ่ย์ บรษิีทั ภรัิชแม่น์เน์จัเม่�น์ท์ จัำากดั ไม่่ม่่จัำาน์วน์โครงการและรายงาน์จัำาน์วน์ค้ค่�าและผู้้�รับเห้ม่า

ท่�พิ่จิัารณีาว่าม่่ความ่เส่�ยงใน์การใช�แรงงาน์เดก็และแรงงาน์บงัคบั 
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สิทธิิมนุษยช้น

GRI412-2	กั�ริฝึึกัอบริมพิ่นักัง�นเกัี�ยวกับันโยบ�ยหริอ่ขั�นติอนสิทธิุมนุษัยชน จัากข�อม้่ล ณี วนั์ท่� 30 ธินั์วาคม่ พิ่.ศ. 2565 จัำาน์วน์

พิ่น์กังาน์ของผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ บริษีทั ภรัิช ร่ท แม่น์เน์จัเม่�น์ท์ จัำากดั ท่�ได�รบัการฝึ่กอบรม่น์โยบายและกระบวน์การท่�เก่�ยวข�องกบั

สทิธิมิ่นุ์ษียชน์ รวม่เป็น์ 13 ชั�วโม่ง 

GRI SDGs ประเภทข้องข้้อมูล หน่วัย 2565

412-2 Goal #16 สิทธิมนุษยชน ชั่วัโมง ชาย หญิง รวัม

จัำ�นวินชีั�วิโมูงอบรมู นโยบ�ย/กระบวินก�รที�
เกี�ยวิข้้องกับ Human Rights ข้องพนักง�นทุกระดับ

ชีั�วิโมูง 4 9 13

ประสิทธิิภาพทางเศัรษฐกิจ

GRI201-1	กั�ริสร้ิ�งมล้ค่�ท�งเศริษัฐกิัจำท�งติริงและกั�ริแจำกัจ่ำ�ย จัากข�อม่ล้ ณี วนั์ปิดรอบบัญช่ 31 ธินั์วาคม่ พิ่.ศ. 2565 กองทรัสต์์ 

ม่่รายได�รวม่ 907 ล�าน์บาท ม่ค่่าใช�จ่ัายใน์การบริห้ารและดำาเน์นิ์งาน์และต์�น์ทนุ์ทางการเงิน์ คดิเป็น์ร�อยละ 40 ของรายได�รวม่ โดยม่่

กำาไรจัากการลงทุน์สทุธิริ�อยละ 60 ของรายได�รวม่ และม่่การจ่ัายเงิน์ปัน์ผู้ลคดิเป็น์ร�อยละ 94 ของกำาไรจัากการลงทุน์สทุธิิ

GRI SDGs ประเภทข้องข้้อมูล หน่วัย 2565

201-1 Goal #8 #9 มูลค่าเชิงเศรษฐกิจัทางตรง ล้านบาท BHIRAJ at EMQUARTIER and BHIRAJ 
at BITEC

ร�ยได้รวิมู ล้�นบ�ท  907.8 

คั่�ใชี้จั่�ยในก�รบริห�รและดำ�เนินง�น ล้�นบ�ท  291.8 

ตี้นทุนท�งก�รเงิน ล้�นบ�ท  72.7 

กำ�ไรจั�กก�รลงทุนสำุทธิิ ล้�นบ�ท  543.4 

เงินปันผู้ลจั่�ย ล้�นบ�ท  512.0 

การจัดำซื้่�อจัดำหา

GRI204-1	กั�ริจัำดิ้ซ่ื้�อจำดัิ้ห� จัากข�อม้่ล ณี วนั์ปิดรอบบญัช ่31 ธินั์วาคม่ พิ่.ศ. 2565 ค่าใช�จ่ัายใน์การบรหิ้ารและดำาเน์นิ์งาน์

ของกองทรสัต์์เป็น์การจ่ัายให้�แก่ค้ค่�าภายใน์ประเทศทั�งห้ม่ด 

GRI SDGs ประเภทข้องข้้อมูล หน่วัย 2565

204-1 Goal #8 การจััดซื้่�อจััดหา ล้านบาท BHIRAJ@EMQUARTIER and BHIRAJ@
BITEC

"จัำ�นวินเงินที�จั่�ยให้แก่คูั่คั้�ในประเทศูไทย และตี่�ง
ประเทศู (Supplier และผูู้้รับเหมู�)"

ล้�นบ�ท -

จัำ�นวินเงินที�จั่�ยให้แก่คูั่คั้�ในประเทศูไทย (Supplier 
และผูู้้รับเหมู�)

ล้�นบ�ท 291.8 
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การต่อต้านการทุจริต	

GRI205-1	 กั�ริต่ิอต้ิ�นกั�ริทุจำริิติ,	 GRI205-3	 เหติุกั�ริณ์กัริณ้คอริัปชั�นและแนวท�งแก้ัปัญห� ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ บริษัีท  

ภริชั รท่ แม่น์เน์จัเม่�น์ท์ จัำากดั ม่ก่ระบวน์การใน์การบริห้ารจัดัการกองทรัสต์์ รวม่ถืง้ระบบการจัดัซืึ่�อจัดัจั�าง ท่�สาม่ารถืต์รวจัสอบได�  

โดยม่่การทำางาน์เป็น์ลำาดบัขั�น์ต์อน์ ต์รวจัสอบได� และผู่้าน์การได�รบัความ่เห้น็์ชอบจัากทรสัต์ ่รวม่ถ้ืงม่ก่ระบวน์การใน์การรบัแจั�งข�อร�องเรย่น์ 

และเบาะแส ห้ากม่่ผู้้�ปฏิบัิต์งิาน์ห้รอืผู้้�ท่�ม่ส่่วน์เก่�ยวข�องกบักองทรัสต์์กระทำาผู้ดิเก่�ยวกบัการคอรัปชั�น์ โดยข�อม่ล้ ณี วนั์ท่� 31 ธินั์วาคม่  

พิ่.ศ. 2565 ไม่่ม่่เห้ต์กุารณ์ีการร�องเรย่น์เรื�องคอรปัชั�น์ท่�เก่�ยวข�องกบัผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ และ ผู้้�บรหิ้ารทรพัิ่ย์สนิ์ของกองทรสัต์์

GRI SDGs ประเภทข้องข้้อมูล หน่วัย 2565

205-1 Goal #16 การต่อต้านทุจัริต หน่วัยงาน, คน, 
%, กรณ่

BHIRAJ@EMQUARTIER and BHIRAJ@
BITEC

จัำ�นวินหน่วิยง�นที�ได้รับก�รประเมูินคัวิ�มูเสำี�ยงใน
ด้�นคัอรัปชีั�น

หน่วิยง�น 1

จัำ�นวินหน่วิยง�นทั�งหมูดข้ององคั์กร หน่วิยง�น 1

205-3 Goal #16 กรณ่คอรร์ปัชันท่่เกดิข้้�น (ถ่า้ม่) ท่เ่กดิจัากพนกังาน 
คู่ค้า (Supplier และผูู้้รับเหมา)

กรณ่ -

ค่วามเป็นส่วนตัวของลูกค่้า

GRI	418-1	ข้อร้ิองเรีิยนที�พิ่สิจ้ำน์ได้ิ้เกัี�ยวกับักั�ริละเมิดิ้คว�มเป็นส่วนติวัและข้อม้ลลก้ัค้�	  

ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ ม่่น์โยบายคุ�ม่ครองข�อม่้ลส่วน์บุคคล รวม่ถื้งช่องทางการแจั�งเรื�องร�องเร่ยน์ และแน์วทางวิธิ่การพิ่ิจัารณีา 

เรื�องร�องเร่ยน์ โดยใน์ปี 2565 ท่�ผู่้าน์ม่า ไม่่ม่่กรณีี ข�อร�องเร่ยน์การรั�วไห้ลของข�อม้่ลล้กค�า ทั�งการร�องเร่ยน์โดยผู่้าน์ช่องทางของ 

กองทรัสต์์และการร�องเร่ยน์ผู่้าน์ห้น่์วยงาน์ราชการ

GRI SDGs ประเภทข้องข้้อมูล กรณ่ 2565

418-1 Goal #16 การต่อต้านทุจัริต กรณ่ “BHIRAJ at EMQUARTIER and BHIRAJ 
at BITEC”

จัำ�นวินข้้อร้องเรียนก�รรั�วิไหลข้องข้้อมููลลูกคั้�ที�
บริษ์ัทได้รับข้้อร้องเรียนโดยตีรง

กรณี -

จัำ�นวินข้้อร้องเรียนก�รรั�วิไหลข้องข้้อมููลลูกคั้�ที�
บริษ์ัทได้รับข้้อร้องเรียนผู้่�นหน่วิยง�นร�ชีก�ร

กรณี -

จั�กข้้อร้องเรียนที�ได้รับ มูีก�รพิสำูจัน์แล้วิวิ่�ข้้อมููล
รั�วิจั�กบริษ์ัทจัริง

กรณี -

รายงาน์ฉบบันี์�  เป็น์การรวบรวม่ข�อม่ล้จัากผู้้�จัดัการกองทรัสต์์และผู้้�บรหิ้ารทรพัิ่ย์สนิ์ท่�กองทรสัต์์ลงทนุ์ เพิ่ื�อเป็น์แน์วทางสะท�อน์

ถืง้ผู้ลการดำาเน์นิ์งาน์ท่�คำาน์ง้ถืง้สิ�งแวดล�อม่ สงัคม่ และการกำากบักจิัการ (ESG) โดยใช�ต์วัช่�วดั GRI ท่�ได�รบัการยอม่รับโดยสากลเป็น์

เกณีฑ์์อ�างอิงใน์การเปิดเผู้ยข�อม่ล้ ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ห้วังเป็น์อย่างยิ�งว่าการริเริ�ม่รวบรวม่และเปิดเผู้ยข�อม่ล้ ช่วยส่งผู้ลให้�การดำาเน์นิ์งาน์

ของกองทรัสต์์ม่่การบริห้ารจัดัการท่�ม่ก่ารกำากบัดแ้ลอย่างเป็น์ธิรรม่ คำาน์ง้ถืง้ผู้้�ม่่ส่วน์ได�ส่วน์เสย่ใน์ห่้วงโซ่ึ่อปุทาน์ และสร�างผู้ลต์อบแทน์

ท่�ยั�งยนื์ให้�กับสังคม่ สิ�งแวดล�อม่ รวม่ถืง้โลกอน์าคต์ และต์ั�งเป้าห้ม่ายใน์การเปิดเผู้ยข�อม่ล้ปีต่์อไปท่�แสดงให้�เห็้น์ถืง้การพัิ่ฒน์าด�าน์ ESG 

อย่างชดัเจัน์ม่ากยิ�งข้�น์ รวม่ทั�งจัดัทำาข�อม่ล้ให้�ม่่ม่าต์รฐาน์ โดยม่ผู่้้�เช่�ยวชาญใน์การรับรองข�อม้่ลท่�เปิดเผู้ย และ กองทรสัต์์ได�รบัการจัดั

อนั์ดบัผู้ลการดำาเน์นิ์งาน์ด�าน์ ESG
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รายงานความเห็นของทรัสต์ี
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รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 
เสนอต่อผูถื้อหน่วยลงทุนของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยภิ์รัชออฟฟิศ 

ความเห็น 
ขา้พเจา้ได้ตรวจสอบงบการเงินของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยภิ์รัชออฟฟิศ 
(กองทรัสต์ฯ) ซ่ึงประกอบดว้ยงบแสดงฐานะการเงินและงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 
2565 งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ และงบกระแสเงินสดส าหรับปีส้ินสุดวนั
เดียวกนั และหมายเหตุประกอบงบการเงิน รวมถึงหมายเหตุสรุปนโยบายการบญัชีท่ีส าคญั  

ขา้พเจา้เห็นวา่งบการเงินขา้งตน้น้ีแสดงฐานะการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 ผลการด าเนินงานและกระแสเงินสด 
ส าหรับปีส้ินสุดวนัเดียวกนัของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยภิ์รัชออฟฟิศ โดยถูกตอ้งตามท่ี
ควรในสาระส าคญัตามแนวปฏิบติัทางบญัชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานและทรัสตเ์พื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานท่ีก าหนดโดย
สมาคมบริษทัจดัการลงทุนและไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาด
หลกัทรัพย ์(“แนวปฏิบติัทางบญัชี”) 

เกณฑ์ในการแสดงความเห็น 
ขา้พเจา้ไดป้ฏิบติังานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชี ความรับผดิชอบของขา้พเจา้ไดก้ล่าวไวใ้นวรรค 
ความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงินในรายงานของขา้พเจา้ ขา้พเจา้มีความเป็นอิสระจาก
กองทรัสตฯ์ตามประมวลจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวชิาชีพบญัชี รวมถึงมาตรฐานเร่ืองความเป็นอิสระ ท่ีก าหนด
โดยสภาวชิาชีพบญัชี (ประมวลจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวชิาชีพบญัชี) ในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัการตรวจสอบงบ
การเงิน และขา้พเจา้ไดป้ฏิบติัตามความรับผดิชอบดา้นจรรยาบรรณอ่ืน ๆ ตามประมวลจรรยาบรรณของผู ้
ประกอบวชิาชีพบญัชี ขา้พเจา้เช่ือวา่หลกัฐานการสอบบญัชีท่ีขา้พเจา้ไดรั้บเพียงพอและเหมาะสมเพื่อใชเ้ป็น
เกณฑใ์นการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ 

เร่ืองส าคัญในการตรวจสอบ 
เร่ืองส าคญัในการตรวจสอบคือเร่ืองต่าง ๆ ท่ีมีนยัส าคญัท่ีสุดตามดุลยพินิจเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชีพของขา้พเจา้ใน
การตรวจสอบงบการเงินส าหรับงวดปัจจุบนั ขา้พเจา้ไดน้ าเร่ืองเหล่าน้ีมาพิจารณาในบริบทของการตรวจสอบ                                            
งบการเงินโดยรวมและในการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ ทั้งน้ี ขา้พเจา้ไม่ไดแ้สดงความเห็นแยกต่างหากส าหรับ
เร่ืองเหล่าน้ี  

 

 

รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 
เสนอต่อผูถื้อหน่วยลงทุนของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยภิ์รัชออฟฟิศ 

ความเห็น 
ขา้พเจา้ได้ตรวจสอบงบการเงินของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยภิ์รัชออฟฟิศ 
(กองทรัสต์ฯ) ซ่ึงประกอบดว้ยงบแสดงฐานะการเงินและงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 
2565 งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ และงบกระแสเงินสดส าหรับปีส้ินสุดวนั
เดียวกนั และหมายเหตุประกอบงบการเงิน รวมถึงหมายเหตุสรุปนโยบายการบญัชีท่ีส าคญั  

ขา้พเจา้เห็นวา่งบการเงินขา้งตน้น้ีแสดงฐานะการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 ผลการด าเนินงานและกระแสเงินสด 
ส าหรับปีส้ินสุดวนัเดียวกนัของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยภิ์รัชออฟฟิศ โดยถูกตอ้งตามท่ี
ควรในสาระส าคญัตามแนวปฏิบติัทางบญัชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานและทรัสตเ์พื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานท่ีก าหนดโดย
สมาคมบริษทัจดัการลงทุนและไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาด
หลกัทรัพย ์(“แนวปฏิบติัทางบญัชี”) 

เกณฑ์ในการแสดงความเห็น 
ขา้พเจา้ไดป้ฏิบติังานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชี ความรับผดิชอบของขา้พเจา้ไดก้ล่าวไวใ้นวรรค 
ความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงินในรายงานของขา้พเจา้ ขา้พเจา้มีความเป็นอิสระจาก
กองทรัสตฯ์ตามประมวลจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวชิาชีพบญัชี รวมถึงมาตรฐานเร่ืองความเป็นอิสระ ท่ีก าหนด
โดยสภาวชิาชีพบญัชี (ประมวลจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวชิาชีพบญัชี) ในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัการตรวจสอบงบ
การเงิน และขา้พเจา้ไดป้ฏิบติัตามความรับผดิชอบดา้นจรรยาบรรณอ่ืน ๆ ตามประมวลจรรยาบรรณของผู ้
ประกอบวชิาชีพบญัชี ขา้พเจา้เช่ือวา่หลกัฐานการสอบบญัชีท่ีขา้พเจา้ไดรั้บเพียงพอและเหมาะสมเพื่อใชเ้ป็น
เกณฑใ์นการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ 

เร่ืองส าคัญในการตรวจสอบ 
เร่ืองส าคญัในการตรวจสอบคือเร่ืองต่าง ๆ ท่ีมีนยัส าคญัท่ีสุดตามดุลยพินิจเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชีพของขา้พเจา้ใน
การตรวจสอบงบการเงินส าหรับงวดปัจจุบนั ขา้พเจา้ไดน้ าเร่ืองเหล่าน้ีมาพิจารณาในบริบทของการตรวจสอบ                                            
งบการเงินโดยรวมและในการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ ทั้งน้ี ขา้พเจา้ไม่ไดแ้สดงความเห็นแยกต่างหากส าหรับ
เร่ืองเหล่าน้ี  

รายงานของผู้้�สอบบัญชีอนุญาต์ 

 

รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 
เสนอต่อผูถื้อหน่วยลงทุนของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยภิ์รัชออฟฟิศ 

ความเห็น 
ขา้พเจา้ได้ตรวจสอบงบการเงินของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยภิ์รัชออฟฟิศ 
(กองทรัสต์ฯ) ซ่ึงประกอบดว้ยงบแสดงฐานะการเงินและงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 
2565 งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ และงบกระแสเงินสดส าหรับปีส้ินสุดวนั
เดียวกนั และหมายเหตุประกอบงบการเงิน รวมถึงหมายเหตุสรุปนโยบายการบญัชีท่ีส าคญั  

ขา้พเจา้เห็นวา่งบการเงินขา้งตน้น้ีแสดงฐานะการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 ผลการด าเนินงานและกระแสเงินสด 
ส าหรับปีส้ินสุดวนัเดียวกนัของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยภิ์รัชออฟฟิศ โดยถูกตอ้งตามท่ี
ควรในสาระส าคญัตามแนวปฏิบติัทางบญัชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานและทรัสตเ์พื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานท่ีก าหนดโดย
สมาคมบริษทัจดัการลงทุนและไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาด
หลกัทรัพย ์(“แนวปฏิบติัทางบญัชี”) 

เกณฑ์ในการแสดงความเห็น 
ขา้พเจา้ไดป้ฏิบติังานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชี ความรับผดิชอบของขา้พเจา้ไดก้ล่าวไวใ้นวรรค 
ความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงินในรายงานของขา้พเจา้ ขา้พเจา้มีความเป็นอิสระจาก
กองทรัสตฯ์ตามประมวลจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวชิาชีพบญัชี รวมถึงมาตรฐานเร่ืองความเป็นอิสระ ท่ีก าหนด
โดยสภาวชิาชีพบญัชี (ประมวลจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวชิาชีพบญัชี) ในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัการตรวจสอบงบ
การเงิน และขา้พเจา้ไดป้ฏิบติัตามความรับผดิชอบดา้นจรรยาบรรณอ่ืน ๆ ตามประมวลจรรยาบรรณของผู ้
ประกอบวชิาชีพบญัชี ขา้พเจา้เช่ือวา่หลกัฐานการสอบบญัชีท่ีขา้พเจา้ไดรั้บเพียงพอและเหมาะสมเพื่อใชเ้ป็น
เกณฑใ์นการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ 

เร่ืองส าคัญในการตรวจสอบ 
เร่ืองส าคญัในการตรวจสอบคือเร่ืองต่าง ๆ ท่ีมีนยัส าคญัท่ีสุดตามดุลยพินิจเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชีพของขา้พเจา้ใน
การตรวจสอบงบการเงินส าหรับงวดปัจจุบนั ขา้พเจา้ไดน้ าเร่ืองเหล่าน้ีมาพิจารณาในบริบทของการตรวจสอบ                                            
งบการเงินโดยรวมและในการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ ทั้งน้ี ขา้พเจา้ไม่ไดแ้สดงความเห็นแยกต่างหากส าหรับ
เร่ืองเหล่าน้ี  
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ขา้พเจา้ไดป้ฏิบติังานตามความรับผดิชอบท่ีไดก้ล่าวไวใ้นวรรคความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบ
งบการเงินในรายงานของขา้พเจา้ ซ่ึงไดร้วมความรับผิดชอบท่ีเก่ียวกบัเร่ืองเหล่าน้ีดว้ย การปฏิบติังานของขา้พเจา้
ไดร้วมวธีิการตรวจสอบท่ีออกแบบมาเพื่อตอบสนองต่อการประเมินความเส่ียงจากการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อ
ขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญัในงบการเงิน ผลของวธีิการตรวจสอบของขา้พเจา้ ซ่ึงไดร้วมวธีิการตรวจสอบ
ส าหรับเร่ืองเหล่าน้ีดว้ย ไดใ้ชเ้ป็นเกณฑใ์นการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ต่องบการเงินโดยรวม 
เร่ืองส าคญัในการตรวจสอบ พร้อมวธีิการตรวจสอบส าหรับแต่ละเร่ืองมีดงัต่อไปน้ี 

การวัดมูลค่าเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
ตามท่ีกล่าวไวใ้นหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 4.2 และขอ้ 6 กองทรัสตฯ์มีเงินลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยซ่ึ์งแสดงตามมูลค่ายติุธรรมในงบแสดงฐานะการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 เป็นจ านวนเงิน 
9,261 ลา้นบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 92 ของสินทรัพยร์วมและในระหวา่งปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 
กองทรัสตฯ์รับรู้รายการขาดทุนสุทธิจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยเ์ป็นจ านวน 131 ลา้นบาท ในงบก าไรขาดทุนเบด็เสร็จ เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์
ดงักล่าวไม่มีการซ้ือขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่องและไม่สามารถหาราคาตลาดเทียบเคียงไดส้ าหรับเงินลงทุนอยา่ง
เดียวกนัหรือคลา้ยคลึงกนั ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์จึงก าหนดราคายติุธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยโ์ดยอา้งอิงจากราคาประเมินท่ีประเมินโดยผูป้ระเมินราคาอิสระ การประเมินมูลค่ายติุธรรม
ขา้งตน้เป็นรายการท่ีตอ้งค านวณภายใตข้อ้สมมติและการใชดุ้ลยพินิจของทั้งผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์และผูป้ระเมิน
ราคาอิสระ ขา้พเจา้จึงใหค้วามส าคญักบัการตรวจสอบการวดัมูลค่าของเงินลงทุนดงักล่าว 
ขา้พเจา้ไดท้  าความเขา้ใจเก่ียวกบัการค านวณมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยโ์ดยการ
สอบถามผูรั้บผดิชอบ ขา้พเจา้ไดป้ระเมินความน่าเช่ือถือของผูป้ระเมินราคาอิสระตามมาตรฐานการสอบบญัชีท่ี
เก่ียวขอ้ง ขา้พเจา้ไดอ่้านรายงานการประเมินมูลค่าของผูป้ระเมินราคาอิสระและประเมินวธีิการประเมินมูลค่า 
ประมาณการกระแสเงินสด และขอ้สมมติต่าง ๆ ท่ีผูป้ระเมินราคาอิสระใชใ้นการค านวณหามูลค่ายติุธรรม และ
วเิคราะห์เปรียบเทียบขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้ง นอกจากน้ี ขา้พเจา้ไดท้ดสอบการค านวณมูลค่ายติุธรรมดงักล่าวและ                           
สอบทานการเปิดเผยขอ้มูลในหมายเหตุประกอบงบการเงิน 

การรับรู้รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 
กองทรัสตฯ์รับรู้รายไดค้่าเช่าและบริการตามนโยบายการบญัชีท่ีเปิดเผยไวใ้นหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 4.1 
ในระหวา่งปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 กองทรัสตฯ์รับรู้รายไดจ้ากค่าเช่าและค่าบริการจ านวน 907 ลา้นบาท
ในงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ นอกจากน้ีกองทรัสตฯ์เขา้ท าสัญญาเช่าและสัญญาบริการกบัลูกคา้ซ่ึงส่วนใหญ่เป็นผู ้
เช่ารายยอ่ยจ านวนมากราย และอาจมีเง่ือนไขท่ีแตกต่างกนั ดงันั้น ขา้พเจา้จึงใหค้วามส าคญัในการตรวจสอบการ
รับรู้รายไดค้่าเช่าและค่าบริการ 
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ขา้พเจา้ไดสุ่้มตวัอยา่งรายการรายไดเ้พื่อตรวจสอบสัญญาเช่าและบริการ เอกสารประกอบรายการให้เช่าและ
บริการ เพื่อตรวจสอบการรับรู้รายไดว้า่เป็นไปตามเง่ือนไขท่ีระบุไวใ้นสัญญาและสอดคลอ้งกบันโยบายการรับรู้
รายไดข้องกองทรัสตฯ์ ตลอดจนตรวจสอบความผิดปกติท่ีอาจเกิดข้ึนของรายการให้เช่าและบริการตลอด 
รอบระยะเวลาบญัชี โดยเฉพาะรายการบญัชีท่ีท าผา่นใบส าคญัทัว่ไป  

ข้อมูลอ่ืน 
ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์เป็นผูรั้บผดิชอบต่อขอ้มูลอ่ืน ซ่ึงรวมถึงขอ้มูลท่ีรวมอยูใ่นรายงานประจ าปีของกองทรัสตฯ์ 
(แต่ไม่รวมถึงงบการเงินและรายงานของผูส้อบบญัชีท่ีแสดงอยูใ่นรายงานนั้น) ซ่ึงคาดวา่จะถูกจดัเตรียมใหก้บั
ขา้พเจา้ภายหลงัวนัท่ีในรายงานของผูส้อบบญัชีน้ี 

ความเห็นของขา้พเจา้ต่องบการเงินไม่ครอบคลุมถึงขอ้มูลอ่ืนและขา้พเจา้ไม่ไดใ้หข้อ้สรุปในลกัษณะการใหค้วาม
เช่ือมัน่ในรูปแบบใด ๆ ต่อขอ้มูลอ่ืนนั้น 

ความรับผดิชอบของขา้พเจา้ท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการตรวจสอบงบการเงินคือ การอ่านและพิจารณาวา่ขอ้มูลอ่ืนนั้นมี
ความขดัแยง้ท่ีมีสาระส าคญักบังบการเงินหรือกบัความรู้ท่ีไดรั้บจากการตรวจสอบของขา้พเจา้หรือไม่ หรือ
ปรากฏวา่ขอ้มูลอ่ืนแสดงขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญัหรือไม่  

เม่ือขา้พเจา้ไดอ่้านรายงานประจ าปีของกองทรัสตฯ์ตามท่ีกล่าวขา้งตน้ และหากสรุปไดว้า่มีการแสดงขอ้มูลท่ีขดั
ต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญั ขา้พเจา้จะส่ือสารเร่ืองดงักล่าวใหผู้จ้ดัการกองทรัสตฯ์ทราบเพื่อใหมี้การ
ด าเนินการแกไ้ขท่ีเหมาะสมต่อไป 

ความรับผดิชอบของผู้จัดการกองทรัสต์ฯต่องบการเงิน 
ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์มีหนา้ท่ีรับผดิชอบในการจดัท าและน าเสนองบการเงินเหล่าน้ีโดยถูกตอ้งตามท่ีควรตาม           
แนวปฏิบติัทางบญัชี และรับผดิชอบเก่ียวกบัการควบคุมภายในท่ีผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ พิจารณาวา่จ าเป็นเพื่อให้
สามารถจดัท างบการเงินท่ีปราศจากการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญัไม่วา่จะเกิดจาก             
การทุจริตหรือขอ้ผดิพลาด 

ในการจดัท างบการเงิน ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์รับผดิชอบในการประเมินความสามารถของกองทรัสตฯ์ในการ
ด าเนินงานต่อเน่ือง การเปิดเผยเร่ืองท่ีเก่ียวกบัการด าเนินงานต่อเน่ืองในกรณีท่ีมีเร่ืองดงักล่าว และการใชเ้กณฑ์
การบญัชีส าหรับกิจการท่ีด าเนินงานต่อเน่ืองเวน้แต่ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์มีความตั้งใจท่ีจะเลิกกองทรัสตฯ์หรือหยดุ
ด าเนินงานหรือไม่สามารถด าเนินงานต่อเน่ืองอีกต่อไปได ้
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ความรับผดิชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงิน 
การตรวจสอบของขา้พเจา้มีวตัถุประสงคเ์พื่อใหไ้ดค้วามเช่ือมัน่อยา่งสมเหตุสมผลวา่งบการเงินโดยรวมปราศจาก
การแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญัหรือไม่ ไม่วา่จะเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด และ
เสนอรายงานของผูส้อบบญัชีซ่ึงรวมความเห็นของขา้พเจา้อยูด่ว้ย ความเช่ือมัน่อยา่งสมเหตุสมผลคือความเช่ือมัน่
ในระดบัสูงแต่ไม่ไดเ้ป็นการรับประกนัวา่การปฏิบติังานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชีจะสามารถตรวจ
พบขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญัท่ีมีอยูไ่ดเ้สมอไป ขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เทจ็จริงอาจเกิดจากการทุจริต
หรือขอ้ผิดพลาดและถือวา่มีสาระส าคญัเม่ือคาดการณ์อยา่งสมเหตุสมผลไดว้า่รายการท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงแต่ละ
รายการหรือทุกรายการรวมกนัจะมีผลต่อการตดัสินใจทางเศรษฐกิจของผูใ้ชง้บการเงินจากการใชง้บการเงินเหล่าน้ี 
ในการตรวจสอบของขา้พเจา้ตามมาตรฐานการสอบบญัชี ขา้พเจา้ใชดุ้ลยพินิจและการสังเกตและสงสัย                               
เยีย่งผูป้ระกอบวชิาชีพตลอดการตรวจสอบ และขา้พเจา้ไดป้ฏิบติังานดงัต่อไปน้ีดว้ย 

• ระบุและประเมินความเส่ียงจากการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญัในงบการเงิน ไม่วา่
จะเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด ออกแบบและปฏิบติังานตามวธีิการตรวจสอบเพื่อตอบสนองต่อ
ความเส่ียงเหล่านั้น และไดห้ลกัฐานการสอบบญัชีท่ีเพียงพอและเหมาะสมเพื่อเป็นเกณฑใ์นการแสดง
ความเห็นของขา้พเจา้ ความเส่ียงท่ีไม่พบขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญัซ่ึงเป็นผลมาจาก
การทุจริตจะสูงกวา่ความเส่ียงท่ีเกิดจากขอ้ผิดพลาด เน่ืองจากการทุจริตอาจเก่ียวกบัการสมรู้ร่วมคิด  
การปลอมแปลงเอกสารหลกัฐาน การตั้งใจละเวน้การแสดงขอ้มูล การแสดงขอ้มูลท่ีไม่ตรงตาม
ขอ้เทจ็จริงหรือการแทรกแซงการควบคุมภายใน 

• ท าความเขา้ใจเก่ียวกบัระบบการควบคุมภายในท่ีเก่ียวขอ้งกบัการตรวจสอบ เพื่อออกแบบวธีิการ
ตรวจสอบใหเ้หมาะสมกบัสถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพื่อวตัถุประสงคใ์นการแสดงความเห็นต่อความมี
ประสิทธิผลของการควบคุมภายในของกองทรัสตฯ์ 

• ประเมินความเหมาะสมของนโยบายการบญัชีท่ีผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ใชแ้ละความสมเหตุสมผลของ
ประมาณการทางบญัชีและการเปิดเผยขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งท่ีผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์จดัท า 

• สรุปเก่ียวกบัความเหมาะสมของการใชเ้กณฑก์ารบญัชีส าหรับกิจการท่ีด าเนินงานต่อเน่ืองของผูจ้ดัการ
กองทรัสตฯ์ และสรุปจากหลกัฐานการสอบบญัชีท่ีไดรั้บวา่มีความไม่แน่นอนท่ีมีสาระส าคญัท่ีเก่ียวกบั
เหตุการณ์หรือสถานการณ์ท่ีอาจเป็นเหตุให้เกิดขอ้สงสัยอยา่งมีนยัส าคญัต่อความสามารถของกองทรัสตฯ์
ในการด าเนินงานต่อเน่ืองหรือไม่ หากขา้พเจา้ไดข้อ้สรุปวา่มีความไม่แน่นอนท่ีมีสาระส าคญั ขา้พเจา้
จะตอ้งใหข้อ้สังเกตไวใ้นรายงานของผูส้อบบญัชีของขา้พเจา้ถึงการเปิดเผยขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งในงบการเงิน 
หรือหากเห็นวา่การเปิดเผยดงักล่าวไม่เพียงพอ ขา้พเจา้จะแสดงความเห็นท่ีเปล่ียนแปลงไป ขอ้สรุปของ
ขา้พเจา้ข้ึนอยูก่บัหลกัฐานการสอบบญัชีท่ีไดรั้บจนถึงวนัท่ีในรายงานของผูส้อบบญัชีของขา้พเจา้ 
อยา่งไรก็ตาม เหตุการณ์หรือสถานการณ์ในอนาคตอาจเป็นเหตุใหก้องทรัสตฯ์ตอ้งหยุดการด าเนินงาน
ต่อเน่ืองได ้
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financial statements
งบก�รุเงิน
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(หน่วย: บาท)
หมายเหตุ 2565 2564

สินทรัพย์
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยต์ามมลูค่ายติุธรรม 6 9,261,167,001 9,389,644,975
เงินลงทุนท่ีแสดงดว้ยมลูค่ายติุธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุน 7 695,196,275 598,242,020
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 8 80,325,609 84,350,921
ลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการและลูกหน้ีอ่ืน 9 20,316,998 31,295,982
ค่าใชจ่้ายรอตดับญัชี 707,597 17,925,364
สินทรัพยอ่ื์น 23,761,745             9,591,545               
รวมสินทรัพย์ 10,081,475,225      10,131,050,807      
หนีสิ้น
เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน 94,868,787 60,026,703
ค่าเช่าและบริการรับล่วงหนา้ 25,716,398             26,007,320             
เงินมดัจ าค่าเช่าและบริการ 223,196,634           230,835,579           
เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 10 2,416,782,964        2,415,558,240        
รวมหนีสิ้น 2,760,564,783        2,732,427,842        
สินทรัพย์สุทธิ 7,320,910,442        7,398,622,965        

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภรัิชออฟฟิศ
งบแสดงฐานะการเงิน
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565

6

งบการเงิน

ท่ีรัสตั์เพ่ีอการลงท่ีุนในสิท่ีธิิการเช่าอสังหาริมัท่ีรัพย์์ภิิรัชออฟฟิศั

งบแสดงฐานะการเงิน
ณิ วันท่ี�ี 31 ธิันวาคมั 2565
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(หน่วย: บาท)
หมายเหตุ 2565 2564

สินทรัพย์สุทธิ: 
ทุนจดทะเบียน
   หน่วยทรัสต ์737,872,074 หน่วย มลูค่าหน่วยละ 8.9592 บาท 6,610,743,485        6,610,743,485        

ทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์
   หน่วยทรัสต ์737,872,074 หน่วย มลูค่าหน่วยละ 8.9592 บาท 6,610,743,485        6,610,743,485        
ส่วนเกินมลูค่าหน่วยทรัสต์ 574,180,632           574,180,632           
ก าไรสะสม 11 135,986,325           213,698,848           
สินทรัพย์สุทธิ 7,320,910,442        7,398,622,965        

-                          -                          
สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 9.9216                    10.0269                  

จ านวนหน่วยทรัสตท่ี์จ าหน่ายแลว้ทั้งหมด ณ วนัส้ินปี (หน่วย) 737,872,074 737,872,074

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภรัิชออฟฟิศ
งบแสดงฐานะการเงิน (ต่อ)

7

ท่ีรัสตั์เพ่ีอการลงท่ีุนในสิท่ีธิิการเช่าอสังหาริมัท่ีรัพย์์ภิิรัชออฟฟิศั

งบแสดงฐานะการเงิน (ต์่อ)
ณิ วันท่ี�ี 31 ธิันวาคมั 2565
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(หน่วย: บาท)
หมายเหตุ 2565 2564

รายได้
รายไดค้่าเช่าและบริการ 907,449,793           883,829,483           
รายไดด้อกเบ้ีย 354,627                  291,480                  
รวมรายได้ 907,804,420           884,120,963           
ค่าใช้จ่าย
ตน้ทุนให้เช่าและบริการ 161,358,192           119,336,375           
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต์ 13, 14 27,423,989             27,133,552             
ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผูเ้ก็บรักษาทรัพยสิ์น 13, 14 11,450,063             11,647,141             
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ 13 3,899,342               3,664,069               
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์ 13, 14 63,731,599             62,676,574             
ค่าตดัจ าหน่ายค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชี 17,217,767             17,217,767             
ค่าใชจ่้ายอ่ืนๆ 6,714,440               8,866,528               
ตน้ทุนทางการเงิน 13, 14 72,652,010             71,112,880             
รวมค่าใช้จ่าย 364,447,402           321,654,886           
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 543,357,018           562,466,077           
รายการก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน
รายการก าไรสุทธิจากเงินลงทุน 2,954,255               1,569,630               
รายการขาดทุนสุทธิจากการเปล่ียนแปลงมลูค่ายติุธรรมของ
   เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 6 (131,494,187)          (458,365,344)          
รวมรายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน (128,539,932)          (456,795,714)          
การเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงาน 414,817,086           105,670,363           

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภรัิชออฟฟิศ
งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ
ส าหรับปีส้ินสุดวนัที่ 31 ธันวาคม 2565

9

ท่ีรัสตั์เพ่ีอการลงท่ีุนในสิท่ีธิิการเช่าอสังหาริมัท่ีรัพย์์ภิิรัชออฟฟิศั

งบกำาไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ
สำาหรับปีสิ�นสุดวันท่ี�ี 31 ธิันวาคมั 2565
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(หน่วย: บาท)
หมายเหตุ 2565 2564

การเพิ่มขึน้ (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงานในระหว่างปี
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 543,357,018 562,466,077
รายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน (128,539,932)          (456,795,714)          
การเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิในระหว่างปี 414,817,086           105,670,363           
การจ่ายลดทุนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ -                              (367,534,080)          
การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 12 (492,529,609)          (125,733,401)          
การลดลงของสินทรัพย์สุทธิระหว่างปี -77,712,523 -387,597,118
สินทรัพยสุ์ทธิตน้ปี 7,398,622,965        7,786,220,083        
สินทรัพย์สุทธิปลายปี 7,320,910,442 7,398,622,965

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภรัิชออฟฟิศ
งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ
ส าหรับปีส้ินสุดวนัที่ 31 ธันวาคม 2565
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งบแสดงการเปลี�ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ
สำาหรับปีสิ�นสุดวันท่ี�ี 31 ธิันวาคมั 2565
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(หน่วย: บาท)
2565 2564

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน
การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 414,817,086 105,670,363           
ปรับกระทบรายการเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงานให้เป็น
   เงินสดสุทธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน:
   การซ้ือเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย/์อุปกรณ์ (3,016,213)              (5,015,970)              
   การซ้ือเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ (94,000,000)            (84,700,000)            
   การ (เพ่ิมข้ึน) ลดลงในลูกหน้ีจากการเช่าและบริการและลูกหน้ีอ่ืน 10,978,984             (20,644,644)            
   การ (เพ่ิมข้ึน) ลดลงในสินทรัพยอ่ื์น (14,170,200)            48,678,434             
   การเพ่ิมข้ึน (ลดลง) ในเจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน 26,370,154             (10,685,192)            
   การลดลงในค่าเช่าและบริการรับล่วงหนา้ (290,922)                 (2,835,287)              
   การเพ่ิมข้ึน (ลดลง) ในเงินมดัจ าค่าเช่าและบริการ (7,638,945)              3,621,610               
   ค่าตดัจ าหน่ายค่าใชจ่้ายตดับญัชี 17,217,767             17,217,767             
   ค่าตดัจ าหน่ายค่าธรรมเนียมสญัญาเงินกูร้อตดับญัชี 1,224,724               1,183,970               
   ก าไรจากการเปล่ียนแปลงมลูค่าเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ (2,954,255)              (1,566,423)              
   ขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 131,494,187           458,365,344           
   ค่าใชจ่้ายดอกเบ้ีย 71,427,286             69,928,910             
เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมด าเนินงาน 551,459,653           579,218,882           
กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน
เงินสดจ่ายลดทุนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ -                              (367,534,080)          
เงินสดจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ (492,529,609)          (125,733,401)          
จ่ายดอกเบ้ีย (62,955,356)            (54,532,315)            
เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงิน (555,484,965)          (547,799,796)          
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สุทธิ (4,025,312)              31,419,086             
เงินสดและเงินฝากธนาคารตน้ปี 84,350,921             52,931,835             
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายปี 80,325,609             84,350,921             

-                          -                          
หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

งบกระแสเงินสด
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภรัิชออฟฟิศ

ส าหรับปีส้ินสุดวนัที่ 31 ธันวาคม 2565
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรับปีส้ินสุดวันที ่31 ธันวาคม 2565 

1. ลกัษณะของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ  

 ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยภิ์รัชออฟฟิศ (“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 และสังหาริมทรัพยท่ี์เก่ียวเน่ืองกบัการด าเนินงานอาคารส านกังาน  

 ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยไดรั้บหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตฯ์เป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนและให้เร่ิม
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 ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ (ประเทศไทย) จ ากัด ท าหน้าท่ีเป็นนายทะเบียน
หน่วยทรัสต ์

 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 และ 2564 บริษทั ภิรัชบุรี จ  ากดั เป็นผูถื้อหน่วยทรัสต์รายใหญ่ของกองทรัสต์ฯ 
โดยถือหน่วยทรัสตท์ั้งส้ินร้อยละ 19.99 และร้อยละ 19.99 ของหน่วยทรัสตท่ี์ออกและช าระแลว้ตามล าดบั  

2. นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 
 ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผูถื้อหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของก าไรสุทธิท่ี

ปรับปรุงแล้วของรอบปีบญัชีตามเกณฑ์ท่ีระบุในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ โดยประโยชน์ตอบแทนท่ีจะจ่ายให้แก่               
ผูถื้อหน่วยทรัสต์นั้นแบ่งเป็นประโยชน์ตอบแทนส าหรับรอบปีบญัชี (Year-End Distribution) และประโยชน์
ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) (ถา้มี) ทั้งน้ี ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่                
ผูถื้อหน่วยทรัสตไ์ม่เกิน 4 คร้ังต่อรอบปีบญัชี เวน้แต่กรณีท่ีกองทรัสตฯ์มีการเพิ่มทุน กองทรัสตฯ์อาจมีการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนเกินกวา่ 4 คร้ังต่อรอบปีบญัชีไดเ้พื่อเป็นประโยชน์ของผูถื้อหน่วยทรัสตซ่ึ์งถือหน่วยทรัสต์
อยูก่่อนมีการเพิ่มทุน 

  

ท่ีรัสตั์เพ่ีอการลงท่ีุนในสิท่ีธิิการเช่าอสังหาริมัท่ีรัพย์์ภิิรัชออฟฟิศั

หมายเหต์ุประกอบงบการเงิน
สำาหรับปีสิ�นสุดวันท่ี�ี 31 ธิันวาคมั 2565
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3. เกณฑ์ในการจัดท างบการเงิน 
 งบการเงินน้ีจดัท าข้ึนตามแนวปฏิบติัทางบญัชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย  ์กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน และทรัสต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานท่ีก าหนด
โดยสมาคมบริษทัจดัการลงทุนและไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละ
ตลาดหลกัทรัพย ์

 งบการเงินฉบบัภาษาไทยเป็นงบการเงินฉบบัท่ีกองทรัสต์ฯใช้เป็นทางการตามกฎหมาย งบการเงินฉบบั
ภาษาองักฤษแปลจากงบการเงินฉบบัภาษาไทยน้ี 

4. นโยบายการบัญชีทีส่ าคัญ 
4.1  รายได้และค่าใช้จ่าย 
  รายได้ค่าเช่าและค่าบริการท่ีเกี่ยวข้อง 

  รายไดค้่าเช่าจะรับรู้เป็นรายไดต้ามเกณฑ์เส้นตรงตลอดอายุสัญญาเช่า และรายไดค้่าบริการท่ีเก่ียวขอ้งกบั
รายไดจ้ะรับรู้เป็นรายไดต้ามเกณฑ์คงคา้ง 

  ดอกเบีย้รับและต้นทุนทางการเงิน 

  ดอกเบ้ียรับและต้นทุนทางการเงินบนัทึกเป็นรายได้และค่าใช้จ่ายตามเกณฑ์คงค้างโดยค านึงถึงอตัรา
ผลตอบแทนท่ีแทจ้ริง 

  ค่าใช้จ่ายอ่ืน 

  ค่าใชจ่้ายอ่ืนบนัทึกตามเกณฑค์งคา้ง 

4.2  การวดัค่าเงินลงทุน 
  เงินลงทุนจะรับรู้เป็นสินทรัพยด์้วยจ านวนตน้ทุนของเงินลงทุน ณ วนัท่ีกองทรัสต์ฯมีสิทธิในเงินลงทุน  

ตน้ทุนของเงินลงทุนประกอบด้วย รายจ่ายซ้ือเงินลงทุนและค่าใช้จ่ายโดยตรงทั้งส้ินท่ีกองทรัสต์ฯจ่าย
เพื่อใหไ้ดม้าซ่ึงเงินลงทุนนั้น 
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 เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
  เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมโดยไม่คิดค่าเส่ือมราคาและค่าตัด

จ าหน่าย ผูจ้ดัการกองทรัสตก์ าหนดราคายติุธรรมของเงินลงทุนดงักล่าว ณ วนัท่ีในงบการเงินงวดแรกท่ีได้
ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยโ์ดยใชร้าคาทุนของสิทธิการเช่าดงักล่าว และจะก าหนดราคายติุธรรม
ของเงินลงทุนดงักล่าว ณ วนัท่ีในงบการเงินงวดถดัไปโดยใชร้าคาประเมินจากผูป้ระเมินราคาอิสระท่ีไดรั้บ
ความเห็นชอบจากสมาคมนกัประเมินราคาอิสระไทยและสมาคมผูป้ระเมินค่าทรัพยสิ์นแห่งประเทศไทย 
(ตามประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยว์า่ดว้ยการให้ความเห็นชอบบริษทัประเมินมูลค่า
ทรัพยสิ์นและผูป้ระเมินหลกั เพื่อวตัถุประสงค์สาธารณะ) ซ่ึงการประเมินราคาจะท าเม่ือสถานการณ์ทาง
เศรษฐกิจเปล่ียนแปลง แต่อย่างน้อยจะจดัให้มีการประเมินราคาทุกหน่ึงปีนบัแต่วนัท่ีมีการประเมินราคา
คร้ังล่าสุดไปแลว้ โดยการประเมินราคาจะตอ้งไม่กระท าโดยผูป้ระเมินราคาอิสระรายเดียวกนัติดต่อกนัเกิน
สองคร้ัง 

  ก าไรหรือขาดทุนจากการวดัค่าเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์(ถา้มี) ถือเป็นรายการก าไรหรือ
ขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุนในงบก าไรขาดทุนเบด็เสร็จ 
เงินลงทุนทีแ่สดงด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุน 

 เงินลงทุนในกองทุนเปิดแสดงในงบการเงินด้วยราคายุติธรรมโดยใช้มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ ณ วนัท าการ
สุดทา้ยของวนัท่ีในงบการเงินและอา้งอิงจากบริษทัจดัการแต่ละแห่ง 

 เงินลงทุนในตราสารหน้ีในความตอ้งการของตลาดซ่ึงเป็นเงินลงทุนท่ีมีตลาดซ้ือขายคล่องรองรับแสดงตาม
มูลค่ายุติธรรมโดยใช้ราคาท่ีค านวณจากอตัราผลตอบแทนจากการซ้ือขายคร้ังล่าสุดของวนัท่ีวดัค่าเงิน
ลงทุนในสมาคมตราสารหน้ีไทย เงินลงทุนท่ีไม่มีตลาดซ้ือขายคล่องรองรับแสดงตามมูลค่ายุติธรรมโดย
พิจารณาตามหลกัเกณฑแ์ละวธีิการท่ีก าหนดโดยสมาคมบริษทัจดัการลงทุน และตามขอ้ก าหนดหลกัเกณฑ์
และวิธีการก าหนดมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในตราสารหน้ีท่ีไม่มีตลาดซ้ือขายคล่องรองรับของ
ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์และกองทรัสตฯ์ใชว้ิธีราคาทุนตดัจ าหน่าย
ในการก าหนดมูลค่ายติุธรรมของตราสารหน้ีท่ีจะครบก าหนดภายใน 90 วนันบัตั้งแต่วนัท่ีลงทุน  

 ก าไรหรือขาดทุนจากการวดัค่าเงินลงทุนในหลักทรัพย์ถือเป็นรายได้อ่ืนในงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ             
ราคาทุนของเงินลงทุนท่ีจ าหน่ายค านวณโดยใชว้ธีิถวัเฉล่ียถ่วงน ้าหนกั 

 เงินลงทุนในเงินฝากธนาคารและตัว๋แลกเงินท่ีไม่สามารถโอนเปล่ียนมือได ้ใช้มูลค่าเงินตน้บวกดอกเบ้ีย  
ค้างรับจนถึงวนัวดัค่าเงินลงทุนในการก าหนดมูลค่ายุติธรรม ซ่ึงได้แยกแสดงดอกเบ้ียค้างรับไว้ใน                                
“ลูกหน้ีอ่ืน” ในงบแสดงฐานะการเงิน 
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4.3 ลูกหนีจ้ากการให้เช่าและบริการ 
 กองทรัสตจ์ะรับรู้ค่าเผื่อผลขาดทุนจากผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดวา่จะเกิดข้ึนตลอดอายขุองลูกหน้ีจากการ

ให้เช่าและบริการ โดยอา้งอิงจากขอ้มูลผลขาดทุนดา้นเครดิตจากประสบการณ์ในอดีต ปรับปรุงดว้ยขอ้มูล
การคาดการณ์ไปในอนาคตเก่ียวกบัลูกหน้ีนั้นและสภาพแวดลอ้มทางดา้นเศรษฐกิจ  

4.4 รายการธุรกจิกบับุคคลหรือกจิการทีเ่กีย่วข้องกนั 
 บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนักบักองทรัสต์ฯ หมายถึง บุคคลหรือกิจการท่ีลงทุนในส่วนได้เสียของ

กองทรัสต์ฯตั้งแต่ร้อยละ 10 ของส่วนไดเ้สียทั้งหมดท่ีมีสิทธิออกเสียง มีอ านาจควบคุมกองทรัสต์ฯ หรือ   
ถูกกองทรัสต์ฯควบคุมไม่ว่าจะเป็นโดยทางตรงหรือทางอ้อม หรืออยู่ภายใต้การควบคุมเดียวกันกับ
กองทรัสตฯ์ 

 นอกจากน้ีบุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัยงัหมายรวมถึงบุคคลหรือกิจการท่ีมีสิทธิออกเสียงโดยทางตรง
หรือทางออ้มซ่ึงท าให้มีอิทธิพลอย่างเป็นสาระส าคญัต่อกองทรัสต์ฯ ทรัสตี ผูจ้ดัการกองทรัสต์ ผูบ้ริหาร
ส าคญั กรรมการหรือพนกังานของผูจ้ดัการกองทรัสตท่ี์มีอ านาจในการวางแผนและควบคุมการด าเนินงาน
ของกองทรัสตฯ์  

 ความสัมพนัธ์ท่ีมีกบับุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัมีดงัน้ี 
ช่ือกิจการ ลกัษณะความสมัพนัธ์ รายละเอียดการท าธุรกรรม 

บริษทั ภิรัช รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั  - ผูจ้ดัการกองทรัสต ์ - รับค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสตจ์าก
กองทรัสตฯ์ 

บริษทั ภิรัชแมนเนจเมน้ท ์จ ากดั - ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์ - รับค่าธรรมเนียมผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรัพยจ์ากกองทรัสตฯ์ 

- รับค่าธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่า 
บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน 

กสิกรไทย จ ากดั 
- ทรัสตี 

 
- รับค่าธรรมเนียมทรัสตีจากกองทรัสตฯ์ 

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

- รับฝากเงินของกองทรัสตฯ์ ผูใ้หกู้ย้ืมเงิน
และผูเ้ช่าพ้ืนท่ี 

บริษทั ภิรัชบุรี จ ากดั  - เจา้ของทรัพยสิ์น 
- ผูถื้อหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ 

- ไดท้ าสญัญาเช่าทรัพยสิ์นในฐานะผูใ้หเ้ช่า 
- ค่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวเน่ืองจากสญัญาบริการ
พ้ืนท่ีส่วนกลางของโครงการ                                                      
ภิรัชทาวเวอร์ แอท เอม็ควอเทียร์ 

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

- กลุ่มบริษทัผูถื้อหน่วยทรัสต ์             
รายใหญ่ 

- ไดท้ าสญัญาซ้ือขายกรรมสิทธิในระบบ
สาธารณูปโภคและสงัหาริมทรัพย์
โครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท เอม็ควอเทียร์
และโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค 

บริษทั ไบเทคเซอร์วิสเซส จ ากดั - กลุ่มบริษทัผูถื้อหน่วยทรัสต ์ - ไดดู้แลตน้ไมโ้ครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท 
ไบเทคและอ่ืนๆ 

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

- ค่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวเน่ืองจากสญัญาบริการ
พ้ืนท่ีส่วนกลางของโครงการภิรัช              
ทาวเวอร์ แอท ไบเทค 

- รายไดท่ี้เก่ียวเน่ืองกบัสญัญาใหบ้ริการ 
บริษทั ภิรัชแอนดบี์ยอนดเ์วนเจอร์ส 
จ ากดั 

- กลุ่มบริษทัผูถื้อหน่วยทรัสต ์ - รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการ              
ร้านคา้ปลีก 

บริษทั ภิรัชโทเทิลโซลูชัน่ส์ จ ากดั - กลุ่มบริษทัผูถื้อหน่วยทรัสต ์ - ค่าทรัพยสิ์น 
- รับค่าธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่า 

4.5 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
 กองทรัสตฯ์จะบนัทึกลดก าไรสะสม ณ วนัท่ีมีการประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

4.6  ประมาณการหนีสิ้น 

  กองทรัสตฯ์จะบนัทึกประมาณการหน้ีสินไวใ้นบญัชีเม่ือภาระผูกพนัซ่ึงเป็นผลมาจากเหตุการณ์ในอดีตได้
เกิดข้ึนแล้ว และมีความเป็นไปได้ค่อนขา้งแน่นอนว่ากองทรัสต์ฯจะเสียทรัพยากรเชิงเศรษฐกิจไปเพื่อ     
ปลดเปล้ืองภาระผกูพนันั้น และกองทรัสตฯ์สามารถประมาณมูลค่าภาระผกูพนันั้นไดอ้ยา่งน่าเช่ือถือ 

4.7 ภาษีเงินได้ 
  กองทรัสต์ฯไม่มีภาระภาษีเงินได้นิติบุคคล เน่ืองจากกองทรัสต์ฯไม่มีสถานะเป็นนิติบุคคลตามมาตรา 39       

แห่งประมวลรัษฎากร 
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4.8 การวดัมูลค่ายุติธรรม 
 มูลค่ายุติธรรม หมายถึง ราคาท่ีคาดวา่จะไดรั้บจากการขายสินทรัพยห์รือเป็นราคาท่ีจะตอ้งจ่ายเพื่อโอนหน้ีสิน

ให้ผูอ่ื้นโดยรายการดงักล่าวเป็นรายการท่ีเกิดข้ึนในสภาพปกติระหว่างผูซ้ื้อและผูข้าย (ผูร่้วมในตลาด) ณ วนัท่ี
วดัมูลค่า กองทรัสต์ฯใช้ราคาเสนอซ้ือขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่องในการวดัมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยแ์ละ
หน้ีสินซ่ึงแนวปฏิบติัทางบญัชีก าหนดให้ตอ้งวดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายุติธรรม ยกเวน้ในกรณีท่ีไม่มีตลาดท่ีมีสภาพ
คล่องส าหรับสินทรัพยห์รือหน้ีสินท่ีมีลกัษณะเดียวกนัหรือไม่สามารถหาราคาเสนอซ้ือขายในตลาดท่ีมีสภาพ
คล่องได้ กองทรัสต์ฯจะประมาณมูลค่ายุติธรรมโดยใช้เทคนิคการประเมินมูลค่าท่ีเหมาะสมกับแต่ละ
สถานการณ์ และพยายามใชข้อ้มูลท่ีสามารถสังเกตไดท่ี้เก่ียวขอ้งกบัสินทรัพยห์รือหน้ีสินท่ีจะวดัมูลค่ายุติธรรม
นั้นใหม้ากท่ีสุด  

 ล าดบัชั้นของมูลค่ายุติธรรมท่ีใช้วดัมูลค่าและเปิดเผยมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยแ์ละหน้ีสินในงบการเงิน     
แบ่งออกเป็นสามระดบัตามประเภทของขอ้มูลท่ีน ามาใชใ้นการวดัมูลค่ายติุธรรม ดงัน้ี 
ระดบั 1 ใชข้อ้มูลราคาเสนอซ้ือขายของสินทรัพยห์รือหน้ีสินอยา่งเดียวกนัในตลาดท่ีมีสภาพคล่อง 
ระดบั 2 ใช้ขอ้มูลอ่ืนท่ีสามารถสังเกตได้ของสินทรัพยห์รือหน้ีสิน ไม่ว่าจะเป็นขอ้มูลทางตรงหรือ

ทางออ้ม 
ระดบั 3 ใชข้อ้มูลท่ีไม่สามารถสังเกตได ้เช่น ขอ้มูลเก่ียวกบักระแสเงินในอนาคตท่ีกิจการประมาณข้ึน  

 ทุกวนัส้ินรอบระยะเวลารายงาน กองทรัสต์ฯจะประเมินความจ าเป็นในการโอนรายการระหว่างล าดบัชั้นของ
มูลค่ายุติธรรมส าหรับสินทรัพยแ์ละหน้ีสินท่ีถืออยู่ ณ วนัส้ินรอบระยะเวลารายงานท่ีมีการวดัมูลค่ายุติธรรม
แบบเกิดข้ึนประจ า 

5. การใช้ดุลยพนิิจและประมาณการทางบัญชีทีส่ าคัญ 
 ในการจดัท างบการเงินตามแนวปฏิบติัทางบญัชี ผูบ้ริหารของกองทรัสตฯ์จ าเป็นตอ้งใชดุ้ลยพินิจและการ

ประมาณการในเร่ืองท่ีมีความไม่แน่นอนเสมอ การใช้ดุลยพินิจและการประมาณการดังกล่าวน้ีส่ง
ผลกระทบต่อจ านวนเงินท่ีแสดงในงบการเงินและต่อขอ้มูลท่ีแสดงในหมายเหตุประกอบงบการเงิน ผลท่ี
เกิดข้ึนจริงอาจแตกต่างไปจากจ านวนท่ีประมาณการไว ้การใชดุ้ลยพินิจและประมาณการท่ีส าคญัมีดงัน้ี 

 มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
 กองทรัสตฯ์วดัมูลค่าเงินลงทุนในในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ณ วนัท่ีในงบการเงินดว้ยมูลค่ายุติธรรม

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



รายงานประจำำาปี 2565          ทรััสต์์เพื่่�อการัลงทุนในสิทธิิการัเช่่าอสังหารัิมทรััพื่ย์์ภิิรััช่ออฟฟิศ (BOFFICE)           142

 

18 

6. เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม 
 (หน่วย: พนับาท) 
 2565 2564 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยต์น้ปี 9,389,645 9,842,994 
ส่วนปรับปรุงอาคารส านกังานเพิ่มข้ึน 3,016 5,016 
ขาดทุนสุทธิจากการวดัมูลค่ายติุธรรม (131,494) (458,365) 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยป์ลายปี 9,261,167 9,389,645 

ในระหว่างปีปัจจุบนั กองทรัสต์ฯไดว้่าจา้งผูป้ระเมินราคาอิสระประเมินมูลค่าเงินลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงประเมินราคาดว้ยวธีิรายได ้(Income approach) กองทรัสตฯ์ไดรั้บรู้รายการขาดทุนสุทธิ
จากการวดัมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวจ านวน 131.49 ลา้นบาท                 
(สุทธิจากค่าเช่าและค่าบริการคา้งรับ) ในงบก าไรขาดทุนเบด็เสร็จส าหรับปีปัจจุบนั 

ขอ้สมมติฐานหลกัท่ีใชใ้นการประเมินมูลค่ายติุธรรม สรุปไดด้งัน้ี 

 อตัรา 
ผลกระทบต่อ 

มูลค่ายติุธรรมเม่ืออตัราตาม 
 2565 2564 ขอ้สมมติเปล่ียนแปลง 

อตัราคิดลด (ร้อยละ) 8.5 - 9.0 9.25 - 9.5 มูลค่ายติุธรรมเพิ่มข้ึน 
อตัราการใชพ้ื้นท่ี (ร้อยละ) 90.0 - 95.0 91.7 - 93.6 มูลค่ายติุธรรมเพิ่มข้ึน 
อตัราค่าเช่าพื้นท่ีต่อเดือน (บาทต่อตารางเมตร) 740 - 1,070 700 - 1,035 มูลค่ายติุธรรมเพิ่มข้ึน 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 และ 2564 กองทรัสต์ฯได้น าสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไปจดทะเบียน
หลกัประกนัทางธุรกิจกบัธนาคารพาณิชยต์ามท่ีไดก้ล่าวไวใ้นหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 10 

7. เงินลงทุนทีแ่สดงด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุน 
 (หน่วย: พนับาท) 
 2565 2564 
ยอดคงเหลือตน้ปี 598,242 511,976 
ซ้ือลงทุนระหวา่งปี 94,000 84,700 
ก าไรสุทธิจากการวดัมูลค่ายติุธรรม 2,954 1,566 
ยอดคงเหลือปลายปี 695,196 598,242 
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8. เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสด 
 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 และ 2564 กองทรัสตฯ์ มีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดดงัน้ี 

 ยอดคงเหลือ 
(หน่วย: พนับาท) 

อตัราดอกเบ้ียต่อปี 
(ร้อยละ) 

 2565 2564 2565 2564 
เงินสด 10 10 - - 
เงินฝากธนาคาร 80,316 84,341 0.15 - 0.50 0.05 - 0.25 
รวมเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 80,326 84,351   

9. ลูกหนีจ้ากการให้เช่าและบริการและลูกหนีอ่ื้น 
 (หน่วย: พนับาท) 
 2565 2564 
ลูกหนีจ้ากการให้เช่าและบริการ   
 กิจการท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั  4,702 12,680 
 กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 385  224 
รายไดค้่าเช่ารอเรียกเก็บ   
 กิจการท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั 15,203 18,376 
 กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั - - 
รวมลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการ 20,290  31,280 
ลูกหนีอ่ื้น   
 กิจการท่ีไมเ่ก่ียวขอ้งกนั 4  7 
 กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 23 9 
รวมลูกหน้ีอ่ืน 27 16 
รวมลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการและลูกหน้ีอ่ืน - สุทธิ 20,317 31,296 

 ยอดคงเหลือของลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 มีหน้ีคา้งช าระไม่เกิน 3 เดือน 
จ านวน 1.5 ลา้นบาท (2564: ไม่เกิน 3 เดือน จ านวน 8.9 ลา้นบาท) 
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10. เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน 
 เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 และ 2564 เป็นเงินกู้ยืมจากธนาคาร               

กสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) ซ่ึงเป็นบริษทัใหญ่ของทรัสตี โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

(หน่วย: พนับาท) 
 2565 2564 
เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 2,420,000 2,420,000 
หกั: ค่าธรรมเนียมสัญญาเงินกูร้อตดับญัชี (3,217) (4,442) 
เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน - สุทธิ 2,416,783 2,415,558 

 เงินกูย้มืดงักล่าวมีอตัราดอกเบ้ียตลอดอายสุัญญาไม่เกินร้อยละ MLR - 1.65 

 เงินกู้ยืมดังกล่าวค ้ าประกันโดยสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ตามท่ีได้กล่าวไวใ้นหมายเหตุประกอบ                    
งบการเงินขอ้ 6 

 ภายใตส้ัญญากูเ้งิน กองทรัสตฯ์ตอ้งปฏิบติัตามเง่ือนไขทางการเงินบางประการตามท่ีระบุไวใ้นสัญญา เช่น 
การด ารงอตัราส่วนหน้ีสินต่อสินทรัพยร์วม และอตัราส่วนความสามารถในการช าระหน้ีให้เป็นไปตาม
อตัราท่ีก าหนด 

11. ก าไรสะสม 
(หน่วย: พนับาท) 

 2565 2564 
ก าไรสะสมตน้ปี 213,699 233,762 
บวก: การเพิ่มข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงานในระหวา่งปี 414,817 105,670 
หกั: การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตใ์นระหวา่งปี (492,530) (125,733) 
ก าไรสะสมปลายปี 135,986 213,699 

12. การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
 ประโยชน์ตอบแทนท่ีจ่ายในระหวา่งปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 มีรายละเอียด ดงัน้ี 

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

25 กุมภาพนัธ์ 2565 1 ตุลาคม 2564  ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2564 0.1466 108,172 
12 พฤษภาคม 2565 1 มกราคม 2565  ถึงวนัท่ี 31 มีนาคม 2565 0.1753 129,349 
10 สิงหาคม 2565 1 เมษายน 2565 ถึงวนัท่ี 30 มิถุนายน 2565 0.0250 18,447 
10 สิงหาคม 2565 ก าไรสะสมตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม 2562   
  ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2564 0.1490 109,943 
10 พฤศจิกายน 2565 1 กรกฎาคม 2565 ถึงวนัท่ี 30 กนัยายน 2565 0.1716 126,619 
     492,530 
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13. ค่าใช้จ่าย 
 ค่าธรรมเนียมผูจ้ ัดการกองทรัสต์ ค่าธรรมเนียมทรัสตี ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ และ

ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์มีรายละเอียด ดงัน้ี 

13.1 ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ 

 ผูจ้ดัการกองทรัสตมี์สิทธิไดรั้บค่าธรรมเนียมการจดัการจากกองทรัสตฯ์ในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.75 ต่อปี
ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสตฯ์ ซ่ึงจะค านวณและช าระเป็นรายเดือน 

13.2 ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผู้เกบ็รักษาทรัพย์สิน 

 ทรัสตีของกองทรัสต์ จะได้รับค่าตอบแทนในอัตราไม่เกินร้อยละ 1.0 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ
กองทรัสตฯ์ ซ่ึงจะค านวณและช าระเป็นรายเดือน 

13.3 ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ 
 ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ค  านวณตามอตัราท่ีนายทะเบียนหน่วยทรัสตก์ าหนด 

ซ่ึงจะค านวณและช าระเป็นรายปี 
13.4 ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
 ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะได้รับค่าตอบแทนประกอบไปด้วยค่าธรรมเนียมพื้นฐาน (Base Fee) ซ่ึงคิด                               

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

14. รายการธุรกจิกบักจิการทีเ่กีย่วข้องกนั 
 ในระหวา่งปี กองทรัสตฯ์มีรายการธุรกิจท่ีส าคญักบับุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั รายการธุรกิจดงักล่าว

เป็นไปตามเง่ือนไขทางการคา้และเกณฑ์ตามท่ีตกลงกนัระหว่างกองทรัสต์ฯ และบุคคลหรือกิจการท่ี
เก่ียวขอ้งกนัเหล่านั้น ซ่ึงเป็นไปตามปกติธุรกิจโดยสามารถสรุปไดด้งัน้ี 
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(หน่วย: พนับาท) 
 2565 2564 นโยบายการก าหนดราคา 
บริษัท ภิรัชบุรี จ ากดั    
 ผลประโยชน์ตอบแทนจ่าย 98,447 25,132 ตามท่ีประกาศจ่าย 
 เงินลดทุน - 73,463 ตามท่ีประกาศจ่าย 
 รายไดท่ี้เก่ียวเน่ืองจากสัญญาบริการ 2,856 2,796 ราคาท่ีตกลงกนั 
 ค่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวเน่ืองจากสัญญา

 บริการพื้นท่ีส่วนกลาง 
 

4,736 
 

4,481 ราคาท่ีตกลงกนัตามสัญญา 
บริษัท ภิรัชบุรี โฮลดิง้ จ ากดั    
 ผลประโยชน์ตอบแทนจ่าย 10,854 2,771 ตามท่ีประกาศจ่าย 
 เงินลดทุน - 8,100 ตามท่ีประกาศจ่าย 
บริษัท ปรินทร จ ากดั    
 รายไดค้่าเช่าและบริการ 4,232 10,019 ราคาท่ีตกลงกนัตามสัญญา 
 ตน้ทุนให้เช่าและบริการ 40,985 35,564 ราคาท่ีตกลงกนัตามสัญญา 
บริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จ ากดั    

 ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต ์ 27,424 27,134 อตัราตามท่ีระบุในสัญญาบริการ 
บริษัท ภิรัชแมนเนจเม้นท์ จ ากดั    
 ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหาร 

อสังหาริมทรัพย ์ 63,732 62,677 อตัราตามท่ีระบุในสัญญาบริการ 
   ค่าธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่า 1,662 2,655 อตัราตามท่ีระบุในสัญญาบริการ 

บริษัทหลกัทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ ากดั    
 ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผูเ้ก็บรักษา

 ทรัพยสิ์น 11,450 11,647 อตัราตามท่ีระบุในสัญญาบริการ 
ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน)    

 รายไดค้่าเช่าและค่าบริการ 22,866 21,434 ราคาท่ีตกลงกนัตามสัญญา 
 ดอกเบ้ียรับ 351 288 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 8 
 ดอกเบ้ียจ่าย 72,652 71,113 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 10 
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ยอดคงค้างระหว่างกองทรัสต์ฯ และบุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวข้องกัน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 และ       
2564 มีรายละเอียดดงัน้ี 

(หน่วย: พนับาท) 
 2565 2564 

บริษัท ภิรัชบุรี จ ากดั   
 ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการและลูกหน้ีอ่ืน 47 45 
 เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน 1,127 826 
บริษัท ปรินทร จ ากดั   
 ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการและลูกหน้ีอ่ืน 165 123 
 เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน 8,366 2,984 
 เงินมดัจ าค่าเช่าและบริการ - 991 
บริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จ ากดั   
 ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสตค์า้งจ่าย 2,429 2,405 
บริษัท ภิรัชแมนเนจเม้นท์ จ ากดั   
 ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยข์องทรัสตค์า้งจ่าย 5,666 5,502 
       เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน 1,216 - 
บริษัทหลกัทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ ากดั   
 ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผูเ้ก็บรักษาทรัพยสิ์นคา้งจ่าย 1,991 1,999 
ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน)   
 เงินฝากธนาคาร 78,994 83,482 
 เงินมดัจ าค่าเช่าและบริการ 5,355 5,356 
 ค่าเช่าและบริการรับล่วงหนา้ 1,722 1,874 
 เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 2,420,000 2,420,000 
 ดอกเบ้ียคา้งจ่าย 34,078 25,606 

15. ข้อมูลเกีย่วกบัการซ้ือขายเงินลงทุน 
 กองทรัสต์ฯได้ซ้ือขายเงินลงทุนในระหว่างปีโดยไม่รวมเงินลงทุนในเงินฝากธนาคารเป็นจ านวนรวม 

225.52 ลา้นบาท โดยคิดเป็นอตัราร้อยละ 3.06 ต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหวา่งปี 
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16. 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 

17. ภาระผูกพนั 
17.1 กองทรัสตฯ์มีภาระผกูพนัท่ีจะตอ้งจ่ายค่าบริการและค่าธรรมเนียมต่างๆตามเกณฑแ์ละเง่ือนไขท่ีกล่าวไวใ้น

หมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 13 

17.2 กองทรัสต์ฯไดท้  าสัญญาบริการท่ีเก่ียวขอ้งกบัการท าความสะอาด การรักษาความปลอดภยัและการบริการ
อ่ืนๆ อายขุองสัญญามีระยะเวลาตั้งแต่ 1 ถึง 3 ปี 

 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 และ 2564 กองทรัสต์ฯมีจ านวนเงินท่ีตอ้งจ่ายในอนาคตทั้งส้ินภายใต้สัญญา
บริการดงัน้ี 

(หน่วย: ลา้นบาท) 
 2565 2564 
จ่ายช าระภายใน   

ภายใน 1 ปี 37  35 
1 ถึง 3 ปี 31 9 

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 และ 2564 กองทรัสตฯ์มีหนงัสือค ้าประกนัการปฏิบติัตามสัญญาท่ีธนาคารออก
ใหจ้ านวน 4 ลา้นบาท เพื่อค ้าประกนัการใชไ้ฟฟ้า  
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18. ล าดับช้ันของมูลค่ายุติธรรม 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 และ 2564 กองทรัสตฯ์มีสินทรัพยท่ี์วดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายติุธรรมหรือเปิดเผยมูลค่า
ยติุธรรมแยกแสดงตามล าดบัขั้นของมูลค่ายติุธรรม ดงัน้ี 
 (หน่วย: ลา้นบาท) 
 2565 
 ระดบั 1 ระดบั 2 ระดบั 3 รวม 
สินทรัพย์ทีว่ดัมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรม     
เงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ - 695 - 695 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ - - 9,261 9,261 
ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการและลูกหน้ีอ่ืน - - 20 20 

 
 (หน่วย: ลา้นบาท) 
 2564 
 ระดบั 1 ระดบั 2 ระดบั 3 รวม 
สินทรัพย์ทีว่ดัมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรม     
เงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ - 598 - 598 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ - - 9,390 9,390 
ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการและลูกหน้ีอ่ืน - - 31 31 

กองทรัสตฯ์มีการประมาณการมูลค่ายติุธรรมของสินทรัพยท่ี์วดัดว้ยมูลค่ายติุธรรมตามท่ีกล่าวไวใ้น      
หมายเหตุ 6 และ 7 

 ในระหวา่งปีไม่มีการโอนรายการระหวา่งล าดบัชั้นของมูลค่ายติุธรรม 

19. เคร่ืองมือทางการเงิน 
19.1 วตัถุประสงค์และนโยบายการบริหารความเส่ียงทางการเงิน 

เคร่ืองมือทางการเงินท่ีส าคญัของกองทรัสต์ฯตามท่ีนิยามอยู่ใน “แนวปฏิบติัทางบญัชีส าหรับกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน และทรัสตเ์พื่อการ
ลงทุนในโครงสร้างพื้นฐาน” ประกอบดว้ย เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ลูกหน้ีจากการให้เช่าและ
บริการ เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน เงินมดัจ าค่าเช่าและบริการ และเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 
กองทรัสต์ฯมีความเส่ียงท่ีเก่ียวขอ้งกบัเคร่ืองมือทางการเงินดงักล่าว และมีนโยบายการบริหารความเส่ียง
ดงัน้ี 
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ความเส่ียงด้านเครดิต 
กองทรัสตฯ์มีความเส่ียงดา้นเครดิตท่ีเก่ียวเน่ืองกบัลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการ เงินฝากกบัธนาคารและ
สถาบนัการเงิน และเคร่ืองมือทางการเงินอ่ืน ๆ โดยจ านวนเงินสูงสุดท่ีกองทรัสตฯ์อาจตอ้งสูญเสียจากการ
ใหสิ้นเช่ือคือมูลค่าตามบญัชีท่ีแสดงอยูใ่นงบแสดงฐานะการเงิน 

ลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการ 
ผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯควบคุมความเส่ียงน้ีโดยการก าหนดให้มีนโยบายและวิธีการในการควบคุมสินเช่ือท่ี
เหมาะสม ดงันั้นกองทรัสต์ฯจึงไม่คาดว่าจะเกิดผลขาดทุนทางการเงินท่ีมีสาระส าคญั นอกจากน้ีการให้
สินเช่ือของกองทรัสต์ฯไม่มีการกระจุกตวัเน่ืองจากกองทรัสต์ฯมีฐานของลูกคา้ท่ีหลากหลายและมีอยู่
จ  านวนมากราย รวมทั้งกองทรัสตฯ์ มีการติดตามยอดคงคา้งของลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการ  

กองทรัสตฯ์พิจารณามูลค่ายุติธรรมทุกวนัส้ินรอบระยะเวลารายงาน ค านวณโดยพิจารณาจากอายุหน้ีคงคา้ง
นบัจากวนัท่ีถึงก าหนดช าระส าหรับกลุ่มลูกคา้ท่ีมีรูปแบบของความเส่ียงดา้นเครดิตท่ีคลา้ยคลึงกนั โดยจดั
กลุ่มลูกคา้ตามประเภทของลูกคา้และอนัดบัความน่าเช่ือถือของลูกคา้ รวมถึงการค ้าประกนัสินเช่ือแบบ            
อ่ืน ๆ การค านวณมูลค่ายุติธรรมค านึงถึงผลของความน่าจะเป็นถ่วงน ้ าหนกั มูลค่าของเงินตามเวลาและ
ขอ้มูลท่ีมีความสมเหตุสมผลและสามารถสนับสนุนไดท่ี้มีอยู่ ณ วนัท่ีรายงานเก่ียวกบัเหตุการณ์ในอดีต 
สภาพการณ์ปัจจุบนัและการคาดการณ์สภาวะเศรษฐกิจในอนาคต โดยทัว่ไป กองทรัสต์ฯจะตดัรายการ
ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการออกจากบญัชีหากลูกหน้ีนั้นคา้งช าระเกินกวา่หน่ึงปี และกองทรัสตฯ์ไม่ได้
มีการด าเนินการตามกฎหมายกบัลูกหน้ีรายดงักล่าว  

เคร่ืองมือทางการเงินและเงินฝากธนาคาร  

กองทรัสตฯ์บริหารความเส่ียงดา้นเครดิตท่ีเก่ียวขอ้งกบัยอดคงเหลือกบัธนาคารและสถาบนัการเงินโดยจะ
ลงทุนกบัคู่สัญญาท่ีไดรั้บการอนุมติัแลว้เท่านั้นและอยูใ่นวงเงินสินเช่ือท่ีก าหนดให้กบัคู่สัญญาแต่ละราย 
โดยวงเงินสินเช่ือจะถูกสอบทานโดยผูจ้ดัการกองทรัสต์เป็นประจ าทุกปีและอาจมีการปรับปรุงในระหวา่ง
ปีข้ึนอยูก่บัความเห็นชอบของผูจ้ดัการกองทรัสต ์การก าหนดวงเงินดงักล่าวเป็นการช่วยลดความเส่ียงของ
การกระจุกตวัและบรรเทาผลขาดทุนทางการเงินท่ีอาจเกิดข้ึนจากผดินดัช าระของคู่สัญญา 

ความเส่ียงจากอตัราดอกเบีย้ 
กองทรัสต์ฯมีความเส่ียงจากอตัราดอกเบ้ียท่ีส าคญัอนัเก่ียวเน่ืองกบัสินทรัพยแ์ละหน้ีสินทางการเงินท่ีมี
ดอกเบ้ีย สินทรัพยแ์ละหน้ีสินทางการเงินส่วนใหญ่มีอตัราดอกเบ้ียท่ีปรับข้ึนลงตามอตัราตลาด หรือมีอตัรา
ซ่ึงใกลเ้คียงกบัอตัราตลาดในปัจจุบนั 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 และ 2564 สินทรัพยแ์ละหน้ีสินทางการเงินท่ีส าคญัสามารถจดัตามประเภทอตัรา
ดอกเบ้ีย ไดด้งัน้ี 
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 (หน่วย: ลา้นบาท) 
 2565 

 

อตัราดอกเบ้ีย
ปรับข้ึนลงตาม
ราคาตลาด 

ไม่มีอตัรา
ดอกเบ้ีย รวม 

ดอกเบ้ียท่ี
แทจ้ริง 

    (ร้อยละต่อปี) 
สินทรัพย์ทางการเงิน     
เงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ - 695 695 - 
เงินฝากธนาคาร 80 - 80 ดูหมายเหตุ 8 
ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการ            
และลูกหน้ีอ่ืน 

 
- 

 
20 20 

 
- 

 80 715 795  
หนีสิ้นทางการเงิน     
เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน - 95 95 - 
เงินมดัจ าค่าเช่าและบริการ - 223 223 - 
เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนั
การเงิน 2,417 - 2,417 

 
ดูหมายเหตุ 10 

 2,417 318 2,735  
 

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

 
ดูหมายเหตุ 10 

 2,416 291 2,707  
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ความเส่ียงจากอตัราแลกเปลี่ยน 
กองทรัสตฯ์พิจารณาวา่ไม่มีความเส่ียงจากอตัราแลกเปล่ียน เน่ืองจากกองทรัสตฯ์ไม่มีธุรกรรมท่ีเป็นเงินตรา
ต่างประเทศ และไม่มีสินทรัพย์และหน้ีสินทางการเงินท่ีเป็นเงินตราต่างประเทศคงเหลือ ณ วนัท่ี                                
ในงบการเงิน 
ความเส่ียงด้านตลาด 
กองทรัสตฯ์มีความเส่ียงดา้นตลาดเน่ืองจากมีเงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ซ่ึงผลตอบแทนของเงินลงทุนดงักล่าว
ข้ึนอยู่กบัความผนัผวนของภาวะเศรษฐกิจ การเมือง สถานการณ์ตลาดเงินและตลาดทุน ซ่ึงสภาวการณ์
ดงักล่าวอาจมีผลกระทบทางดา้นบวกหรือดา้นลบต่อผลการด าเนินงานของกองทุนดงักล่าว ทั้งน้ีข้ึนอยูก่บั
ประเภทของกองทุนว่ามีความสัมพนัธ์กบัความผนัผวนของตลาดมากนอ้ยเพียงใดอนัอาจท าให้มูลค่าของ
เงินลงทุนเพิ่มข้ึนหรือลดลงได ้

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

20. การบริหารจัดการทุน 
 วตัถุประสงค์ในการบริหารจดัการทุนท่ีส าคญัของกองทรัสต์ฯ คือการด ารงไวซ่ึ้งความสามารถในการ

ด าเนินงานอย่างต่อเน่ือง และการด ารงไวซ่ึ้งโครงสร้างของทุนท่ีเหมาะสมเพื่อให้สามารถจ่ายประโยชน์
ตอบแทนต่อผูถื้อหน่วยทรัสตต์ามเง่ือนไขการจดัตั้งกองทรัสตฯ์ 

21. เหตุการณ์ภายหลงัวนัทีใ่นงบการเงิน 
เม่ือวนัท่ี  23 กุมภาพันธ์ 2566 ท่ีประชุมคณะกรรมการของผู ้จ ัดการกองทรัสต์ได้มีมติอนุมัติให้จ่าย
ประโยชน์ตอบแทนระหวา่งกาลให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสตใ์นอตัราหน่วยทรัสตล์ะ 0.1730 บาท คิดเป็นจ านวน
เงิน 127,651,869 บาท โดยกองทรัสตจ์ะจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหวา่งกาลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตใ์นวนัท่ี 
30 มีนาคม 2566 

22. การอนุมัติงบการเงิน 
 งบการเงินน้ีไดรั้บการอนุมติัใหอ้อกโดยผูมี้อ  านาจของผูจ้ดัการกองทรัสต ์เม่ือวนัท่ี 23 กุมภาพนัธ์ 2566 
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