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ส่วนท่ี 1 
สรปุข้อมูลส ำคญัของหน่วยทรสัต ์(Fact Sheet) 

ทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยภิ์รชัออฟฟิศ 
(Bhiraj Office Leasehold Real Estate Investment Trust: BOFFICE) 

บริษทั ภิรชั รีท แมนเนจเม้นท ์จ ำกดั (ผูจ้ดักำรกองทรสัต)์  
บริษทัหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทุน กสิกรไทย จ ำกดั (ทรสัตี) 

 สำระส ำคญัของกองทรสัต ์

ช่ือกองทรสัต ์
(ไทย)
  

ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยภ์ริชัออฟฟิศ 

ช่ือกองทรสัต ์
(องักฤษ)
  

Bhiraj Office Leasehold Real Estate Investment Trust  

ช่ือ
ย่อ
  

BOFFICE 

ประเภท กองทรสัต์ไม่ก าหนดอายุและไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต์ โดยผู้จดัการ
กองทรสัต์จะยื่นขอจดทะเบยีนหน่วยทรสัต์เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีน
ในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

ทุนจดทะเบียนช ำระแล้ว/1 4,873,441,263 บาท 

ผูจ้ดักำร
กองทรสัต์
  

บรษิทั ภริชั รที แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 

ผูบ้ริหำร
อสงัหำริมทรพัย์
  

บรษิทั ภริชัแมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 

ทรสั
ตี
  

บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กสกิรไทย จ ากดั 

สรปุข้อมูลส ำคญัน้ีเป็นส่วนหน่ึงของแบบแสดงรำยกำรข้อมูลกำรเสนอขำยหน่วยทรสัตแ์ละหนังสือช้ีชวน 
ซ่ึงเป็นเพียงข้อมูลสรุปเก่ียวกบักำรเสนอขำย ลกัษณะและควำมเส่ียงของกองทรสัต์ ดงันัน้ ผู้ลงทุนต้อง
ศึกษำข้อมูลในรำยละเอียดจำกหนังสือช้ีชวนฉบบัเตม็ ซ่ึงสำมำรถขอได้จำกผู้จ ัดจ ำหน่ำยหน่วยทรสัตแ์ละ
ผู้จดักำรกองทรสัต ์หรืออำจศึกษำข้อมูลได้จำกแบบแสดงรำยกำรข้อมูลและหนังสือช้ีชวนท่ีบริษทัยื่นต่อ
ส ำนักงำน ก.ล.ต. ได้ท่ี website ของส ำนักงำน ก.ล.ต. 
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ท่ีปรกึษำทำงกำรเงิน ธนาคารกรุงศรอียุธยา จ ากดั (มหาชน) 

/1 ขอ้มลู ณ วนัที ่31 มนีาคม 2563  

 ข้อมูลเก่ียวกบักำรเสนอขำยหน่วยทรสัตใ์นครัง้น้ี 

จ านวนหน่วยทีเ่สนอขาย ไม่เกนิ 222,570,000 หน่วย 
มลูค่าเสนอขายรวมทัง้สิน้ ไม่เกนิ 2,737,611,000  บาท  
มลูค่าทีต่ราไวต่้อหน่วย 9.4573 บาทต่อหน่วย (ณ วนัที ่31 มนีาคม 2563) 
ราคาเสนอขายหน่วยทรสัต ์ 12.30 บาทต่อหน่วย 
ลกัษณะการเสนอขาย เสนอขายต่อประชาชนทัว่ไปเฉพาะกลุ่มซึ่งเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์เดิม(Preferential 

Offering) ตามสทิธทิีไ่ดร้บัจดัสรรตามสดัสว่นการถอืหน่วยทรสัต์ กลุ่มภริชับุร ีและบุคคล
ในวงจ ากดั (Private Placement) และ/หรอื ใหแ้ก่ประชาชนทัว่ไป (Public Offering) 

ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่าย
และรบัประกนัการจดั
จ าหน่าย 

บรษิทัหลกัทรพัย ์กรุงศร ีจ ากดั (มหาชน)  

สดัสว่นในการเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นเบือ้งตน้เป็นดงัต่อไปนี้ 

ประเภทนักลงทุน จ ำนวนหน่วยทรสัตท่ี์เสนอขำย (หน่วย) 
ส่วนท่ี 1 เสนอขำยให้กบัประชำชนทัว่ไปเฉพำะกลุม่
ซ่ึงเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมท่ีมีรำยช่ือปรำกฏใน
สมุดทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Preferential 
Offering) 1 

ไม่เกนิ 222,570,000 หน่วย2,3 

ส่วนท่ี 2 เสนอขำยให้กบักลุ่มภิรชับุรี  เมื่อรวมกบัส่วนที่ 1 แล้ว จะมจี านวนไม่เกนิร้อยละ 
25 ของหน่วยทรสัต์ทีอ่อกและเสนอขายในการเพิม่
ทุนครัง้นี้หรือไม่เกินกว่าสทิธิของผู้ถือหน่วยทรสัต์
เดิมตามการจดัสรรให้กบัผู้ถือหน่วยทรสัต์เดิมที่มี
รายชื่อปรากฏในสมุดทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ของ
กลุ่มภริชับุร ีณ วนัก าหนดสทิธผิูถ้อืหน่วยทรสัตเ์พื่อ
การจองซือ้หน่วยเพิม่ทุนของบุคคลดงักล่าว แลว้แต่
สดัสว่นใดจะสงูกว่า 

ส่วนท่ี 3 เสนอขำยหน่วยทรสัต์เพ่ิมเติมในส่วนท่ี
เหลือจำกส่วนท่ี 1 และ/หรือ ส่วนท่ี 2 ข้ำงต้น โดย
เสนอขำยให้แก่ (1) บุคคลในวงจ ำกัด (Private 
Placement) และ/หรือ (2) ให้แก่ประชำชนทัว่ไป 
(Public Offering) 
(ก) เสนอขายต่อนกัลงทุนสถาบนั 
(ข) เสนอขายต่อผูม้อีุปการคุณของภริชับุร ี

หน่วยทรสัตส์ว่นทีเ่หลอืจากการเสนอขาย 
ในสว่นที ่1 และสว่นที ่2 
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ประเภทนักลงทุน จ ำนวนหน่วยทรสัตท่ี์เสนอขำย (หน่วย) 
(ค) เสนอขายต่อบุคคลตามดุลพินิจของผู้จดัจ าหน่าย

หน่วยทรสัต ์
หมายเหตุ:     1 ประชาชนทัว่ไปเฉพาะกลุ่มซึง่เป็นผูถ้อืหน่วยทรสัต์เดมิ หมายถงึ ผูถ้อืหน่วยทรสัต์เดมิทีม่รีายชื่อปรากฏ
ในสมุดทะเบยีนผู้ถอืหน่วยทรสัต์ซึ่งไม่ใช่บุคคลสญัชาตอิเมรกิา แคนาดา ญี่ปุ่ น หรอืสญัชาตอิื่นใดทีม่ใิช่สญัชาตไิทย 
เพื่อมใิหก้ารเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิม่เตมิในครัง้นี้มหีน้าทีเ่พิม่เตมิจากกฎหมายและกฎระเบยีบทีเ่กีย่วขอ้งกบัการออก
และเสนอขายหลกัทรพัยภ์ายใตก้ฎหมายไทย หรอือาจถูกพจิารณาว่าเป็นการกระท าการทีข่ดัต่อกฎหมายหรอืระเบยีบ
ขอ้บงัคบัของต่างประเทศ หรอืก่อใหเ้กดิภาระค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานเกนิสมควร โดยวนัก าหนดรายชื่อประชาชน
ทัว่ไปเฉพาะกลุ่มซึ่งเป็นผู้ถือหน่วยทรสัต์เดิมที่มีสทิธิในการจองซื้อหน่วยทรัสต์เพิ่มเติมในการเพิ่มทุนครัง้ที่หนึ่ง 
(Record Date) คอื วนัที ่24 กรกฎาคม 2563  
 2 จ านวนหน่วยทรสัต์ขา้งต้น มอีตัราส่วนในการจดัสรรตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัต์ ที่ 1 หน่วยทรสัต์
เดมิ ต่อ 0.4319 หน่วยทรสัตท์ีอ่อกและเสนอขายเพิม่เตมิในครัง้นี้ 
 3 รวมส่วนที่เสนอขายต่อกลุ่มบุคคลเดยีวกนักบัภริชับุร ีบุคคลในครอบครวัของตระกูลบุร ีและ/หรอืกลุ่ม
บุคคลเดยีวกนักบับุคคลในครอบครวัของตระกูลบุร ีโดยจ านวนหน่วยทรสัตร์วมทีจ่ะจดัสรรใหแ้ก่กลุ่มภริชับุร ีจะไม่เกนิ
ร้อยละ 25 ของจ านวนหน่วยทรสัต์ที่จะมกีารออกและเสนอขายในการเพิ่มทุนครัง้นี้ หรือไม่เกินกว่าสทิธิของผู้ถือ
หน่วยทรสัต์เดิมตามการจดัสรรให้กบัผู้ถือหน่วยทรสัต์เดิมที่มรีายชื่อปรากฏในสมุดทะเบยีนผู้ถือหน่วยทรสัต์ของ  
กลุ่มภริชับุร ีณ วนัก าหนดสทิธผิูถ้อืหน่วยทรสัตเ์พื่อการจองซือ้หน่วยเพิม่ทุนของบุคคลดงักล่าว แลว้แต่สดัสว่นใดจะสงู
กว่า 
 

 วตัถปุระสงคข์องกำรระดมทนุในครัง้น้ี 

เพื่อระดมทุนจากนักลงทุนทัง้ทีเ่ป็นบุคคลธรรมดาและนิตบิุคคล ซึง่กองทรสัต์จะน าเงนิทีไ่ดจ้ากการระดมทุนดงักล่าว 

จ านวนไม่เกนิ 2,737,611,000 บาท และเงนิจากการกูย้มืเงนิระยะยาว ในวงเงนิทัง้สิน้ไม่เกนิ 700 ลา้นบาท ไปลงทุนใน

ทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนในการเพิม่ทุนครัง้ทีห่นึ่ง 

ส าหรบัแหล่งเงนิทุนจากการกูย้มืเงนินัน้ กองทรสัต์จะกูย้มืเงนิรวมทัง้สิน้จ านวนไม่เกนิ 750 ลา้นบาท ประกอบดว้ยวง

เงนิกูร้ะยะยาวจ านวนไม่เกนิ 700 ลา้นบาท เพื่อใชส้ าหรบัการลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนในการเพิม่ทุนครัง้ทีห่นึ่ง 

วงเงนิกูร้ะยะสัน้จ านวนไม่เกนิ 50 ลา้นบาท เพื่อใชเ้ป็นเงนิทุนหมุนเวยีนของกองทรสัต์ ซึง่อาจกูย้มืจากบุคคลทีเ่กีย่ว

โยงกนักบัทรสัตีของกองทรสัต์ โดยขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของการกู้ยมืเงนิของกองทรสัต์ดงักล่าวขา้งต้นจะเป็นไป

ตามที่ก าหนดในสญัญาเงนิกู้ และเอกสารทางการเงนิทีเ่กีย่วขอ้ง ระหว่างกองทรสัต์โดยทรสัตกีบัผู้ใหกู้้ หรอืระหว่าง

คู่สญัญาทีเ่กีย่วขอ้ง โดยมรีายละเอยีดหลกัเบือ้งตน้ดงัต่อไปนี้  
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ผูกู้้ กองทรสัต ์ 
ผูใ้ห้สินเช่ือ ธนาคารพาณิชย ์และ/หรอืสถาบนัการเงนิ และ/หรอืบรษิทัประกนัชวีติ และ/

หรอืบรษิทัประกนัวนิาศภยั และ/หรอืนิตบิุคคลอื่นใดทีส่ามารถใหส้นิเชื่อแก่
กองทรสัตไ์ด ้

วงเงินกู้ วงเงนิกูท้ ัง้หมดจ านวนวนรวมไม่เกนิ 750 ลา้นบาท โดยแบ่งเป็น 

วงเงนิกู ้Tranche A :  ประเภทวงเงินกู้ระยะยาวจ านวนไม่เกิน 700 ล้าน
บาท เพื่อใช้ส าหรับการลงทุนในทรัพย์สินหลักที่
ลงทุนในการเพิ่มทุนครัง้ที่หนึ่ง  คือสิทธิการเช่า
อาคารส านกังานโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค
เป็นเวลา 30 ปี 

วงเงนิกู ้Tranche B:   ประเภทวงเงนิกูร้ะยะสัน้ โดยออกตัว๋สญัญาใชเ้งนิไว้
เป็นหลกัฐาน ซึ่งเป็นวงเงนิสนิเชื่อหมุนเวยีนแบบที่
อาจยกเลิกวงเงินได้ โดยพิจารณาทบทวนหรือต่อ
ระยะเวลาวงเงินทุกปี จ านวนไม่เกิน 50 ล้านบาท 
เพื่อใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียนของทรัพย์สินหลักที่
ลงทุนในการเพิม่ทุนครัง้ทีห่นึ่ง 

อตัรำดอกเบี้ย วงเงนิกู ้Tranche A : อัตราดอกเบี้ยตลอดอายุสญัญา จะไม่เกิน MLR 
(Minimum Loan Rate) ลบด้วยร้อยละ 1.5 ตลอด
อายุสญัญาเงนิกู ้

 อน่ึง อตัราดอกเบีย้ “MLR” (Minimum Loan Rate) 
คือผลเฉลี่ยของอัตราดอกเบี้ยส าหรับเงินกู้ของ
ลูกค้ารายใหญ่ชัน้ดีของธนาคารพาณิชย์ 4 แห่ง 
ไดแ้ก่ ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) ธนาคาร
กรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) ธนาคารกรุงไทย จ ากดั 
(มหาชน)  และธนาคารไทยพาณิชย์  จ ากัด 
(มหาชน) ซึ่งอตัราดงักล่าวอาจมกีารเปลี่ยนแปลง
ไดต้ามประกาศของสถาบนัการเงนิแต่ละราย 

วงเงินกู้ Tranche B: อัตราดอกเบี้ยตลอดอายุสัญญา จะไม่เกิน MLR 
(Minimum Loan Rate) ลบดว้ยรอ้ยละ 2.00 ตลอด
อายุสญัญาเงนิกู ้

 อน่ึง อตัราดอกเบีย้ “MLR” (Minimum Loan Rate) 
คือผลเฉลี่ยของอัตราดอกเบี้ยส าหรับเงินกู้ของ
ลูกค้ารายใหญ่ชัน้ดีของธนาคารพาณิชย์ 4 แห่ง 
ไดแ้ก่ ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) ธนาคาร
กรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) ธนาคารกรุงไทย จ ากดั 
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(มหาชน)  และธนาคารไทยพาณิชย์  จ ากัด 
(มหาชน) ซึ่งอตัราดงักล่าวอาจมกีารเปลี่ยนแปลง
ไดต้ามประกาศของสถาบนัการเงนิแต่ละราย 

ระยะเวลำกำรกู้ยมื วงเงนิกู ้Tranche A :  ระยะเวลาช าระคืนเงินกู้ไม่เกิน 5 ปีนับแต่วันเบิก
ถอนเงนิกูค้รัง้แรก  

วงเงนิกู ้Tranche B :  ระยะเวลาช าระคืนเงินกู้ไม่เกนิ 180 วนันับแต่วนัที่
ออกตัว๋สญัญาใชเ้งนิแต่ละฉบบั 

กำรช ำระคืนเงินต้น วงเงนิกู ้Tranche A : ช าระคนืเงนิตน้ทัง้จ านวนเมื่อครบก าหนดอายุสญัญา
เงนิกู ้ 

วงเงนิกู ้Tranche B :  ช าระคนืเงนิต้นทัง้จ านวนเมื่อครบก าหนดวนัที่ออก
ตัว๋สญัญาใชเ้งนิแต่ละฉบบั 

กำรช ำระดอกเบี้ย ช าระรายเดอืน 
หลกัประกนั 1. การจดทะเบยีนหลกัประกนัทางธุรกจิบนสญัญาเช่าพืน้ทีโ่ครงการภริชั

ทาวเวอร ์แอท ไบเทค 
2. การจดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจบนงานระบบ หรือระบบ

สาธารณูปโภค เครื่องมอื รวมถงึอุปกรณ์ต่าง ๆ และ/หรอืสทิธเิรยีกรอ้ง
ภายใต้สัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพย์โครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท  
ไบเทค 

3. การจดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจบนสัญญารับบริการพื้นที่
สว่นกลาง 

4. การจดทะ เบียนหลักประกันทางธุ รกิจบนสัญญาให้บ ริก า ร
สาธารณูปโภค 

5. การจดทะเบยีนหลกัประกนัทางธุรกจิบนสญัญาใหบ้รกิารพืน้ทีจ่อดรถ 
6. การจดทะเบยีนหลกัประกนัทางธุรกจิบนสญัญาอื่น ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบั

การด าเนินงานของกองทรสัต ์
7. การสลกัหลงักรมธรรม์ประกนัภยัทรพัย์สนิส าหรบัความเสี่ยงภยัทุก

ประเภท (Property All Risk Insurance) และกรมธรรมป์ระกนัภยัธุรกจิ
หยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) ของโครงการภิรัช 
ทาวเวอร ์แอท ไบเทค ยกเวน้ประกนัภยัความรบัผดิต่อบุคคลภายนอก 
โดยระบุชื่อผู้ให้กู้เป็นผู้ร ับประโยชน์ร่วม (co-beneficiary) และ/หรือ 
เป็นผูเ้อาประกนัร่วม (co-insured)  

8. นอกเหนือจากเงื่อนไขที่ระบุข้างต้น ข้อก าหนดและเงื่อนไขอื่น ๆ 
เกีย่วกบัการใหห้ลกัประกนัการกูย้มืนี้ใหเ้ป็นไปตามเงื่อนไขในสญัญา
เงินกู้ สัญญาหลักประกัน และเอกสารทางการเงินที่เกี่ยวข้องซึ่ง
คู่สญัญาจะไดต้กลงกนั 
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โปรดพจิารณารายละเอยีดเพิม่เตมิใน สว่นที ่2 ขอ้ 3.2.1 – 9 "การกูย้มืเงนิ" ทัง้นี้ กองทรสัต ์อาจมคีวามเสีย่งทีเ่กดิขึน้

จากการกูย้มืเงนิ ซึง่ผูล้งทุนสามารถศกึษารายละเอยีดเพิม่เตมิไดจ้าก สว่นที ่2 ขอ้ 5 "ปัจจยัความเสีย่ง" 

 รำยละเอียดท่ีส ำคญัเก่ียวกบัทรพัยสิ์นหลกัท่ีลงทุนในกำรเพ่ิมทุนครัง้ท่ีหน่ึง 

โครงการภริชั ทาวเวอร ์แอท ไบเทค ถูกพฒันาขึน้โดยเป็นสว่นหนึ่งของโครงการ Mixed Use ศนูยแ์สดงสนิคา้และการ

ประชุมนานาชาตกิรุงเทพ-ไบเทค (โครงการ BITEC Mixed-Use Complex) ทีป่ระกอบไปดว้ย ศูนยแ์สดงสนิคา้ ศูนย์

การประชุม และอาคารส านักงาน ทีส่มบูรณ์พรอ้มไปดว้ยสิง่อ านวยความสะดวก อาทเิช่น หอ้งประชุมจดังานสมัมนา 

และจดังานกจิกรรมกบัลูกคา้ ศูนย์อาหาร ร้านอาหารและรา้นค้าปลกี ซึ่งความครบครนัของโครงการ BITEC Mixed-

Use Complex ช่วยสง่เสรมิภาพลกัษณ์ และประโยชน์ใชส้อยของโครงการภริชั ทาวเวอร ์แอท ไบเทค ไดอ้ย่างด ี 

โดย กองทรัสต์จะเข้าลงทุนในสิทธิการเช่าพื้นที่ระยะยาวบางส่วนของโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค  ซึ่ง

ประกอบด้วยพื้นที่ส านักงานและร้านค้าให้เช่า พื้นที่ใช้สอยส่วนส านักงาน พื้นที่จอดรถ  และพื้นที่สนับสนุนส่วน

ส านกังาน เป็นระยะเวลา 30 ปี นบัจากวนัทีจ่ดทะเบยีนสทิธกิารเช่า รวมถงึการเขา้ลงทุนในกรรมสทิธิใ์นสงัหารมิทรพัย์

ประเภทงานระบบอาคาร และอุปกรณ์ ทีเ่กีย่วขอ้งกบัการด าเนินกจิการของโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค  

 
 

รำยละเอียด โครงกำรภิรชัทำวเวอร ์แอท ไบเทค 
ลกัษณะของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ข้ำลงทุน 
ท่ีตัง้ บรเิวณถนนสขุมุวทิใกลส้ีแ่ยกบางนา เชื่อมต่อโดยตรงกบัสถานีรถไฟฟ้า (BTS) 

บางนา 
เจ้ำของกรรมสิทธ์ิท่ีดิน ทีด่นิเป็นกรรมสทิธิข์องปรนิทร (กองทรสัตม์ไิดเ้ขา้ลงทุนในทีด่นิอนัเป็นทีต่ัง้ของ

โครงการ) 
เ จ้ ำ ขอ งกรรม สิท ธ์ิ อำคำรของ
โครงกำรก่อนกองทรสัตเ์ข้ำลงทุน 

ปรนิทร 
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รำยละเอียด โครงกำรภิรชัทำวเวอร ์แอท ไบเทค 
เจ้ำของกรรมสิทธ์ิในสงัหำริมทรพัย์
ท่ี เ ก่ี ย ว เ น่ื อ งกับ โครงกำ ร ก่อน
กองทรสัตเ์ข้ำลงทุน 

ปรนิทร และ เพนตา้ 591   

พืน้ท่ีรวม (Gross Floor Area) ประมาณ 70,741 ตารางเมตร ซึง่รวมพืน้ทีส่ านกังานใหเ้ช่า พืน้ทีส่ว่นกลางสว่น
ส านกังาน พืน้ทีจ่อดรถสว่นส านกังาน และพืน้ทีส่ าหรบัวางงานระบบ และพืน้ทีท่ี่
เกีย่วเน่ืองกบัโครงการ 

พืน้ท่ีให้เช่ำสุทธิ (Net Leasable 
Area) 

ประมาณ 32,072 ตารางเมตร  

ปีท่ีโครงกำรเร่ิมด ำเนินกำรเชิง
พำณิชย ์

กุมภาพนัธ ์2560   

รำยละเอียดกำรลงทุน 
ลกัษณะกำรลงทุน 1) สทิธกิารเช่าพืน้ทีร่ะยะยาวในโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค 

2) กรรมสิทธิใ์นสงัหาริมทรพัย์ที่เกี่ยวเน่ืองกับโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท  
ไบเทค 

ระยะเวลำลงทุน 30 ปี นบัจากวนัทีจ่ดทะเบยีนสทิธกิารเช่า 
มูลค่ำท่ีกองทรสัตจ์ะเขำ้ลงทนุ ไม่เกนิ 3,300 ลา้นบาท 

 
สรุปราคาประเมนิของทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขา้ลงทุน 

รำคำประเมินของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเขำ้ลงทุน  
บริษทั ซีบีอำรอี์  

(ประเทศไทย) จ ำกดั 
(ล้ำนบำท) 

บริษทั โจนส ์แลง ลำซำลล ์ 
(ประเทศไทย) จ ำกดั 

(ล้ำนบำท) 

มูลค่ำท่ีกองทรสัตจ์ะเขำ้ลงทนุ
สูงสุดไม่เกิน 
(ล้ำนบำท) 

3,0001 2,9852 3,300 

ทีม่า :  1 ราคาประเมนิมูลค่าอสงัหารมิทรพัย์ของ บรษิัท ซบีอีาร์อ ี(ประเทศไทย) จ ากดั ตามรายงานการ
ประเมนิมลูค่าอสงัหารมิทรพัย ์ฉบบัลงวนัที ่27 กนัยายน 2562 (ราคา ณ วนัที ่20 ธนัวาคม 2562)  

 2 ราคาประเมินมูลค่าอสงัหาริมทรพัย์ของ บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จ ากดั ตาม
รายงานการประเมินมูลค่าอสงัหาริมทรัพย์ ฉบับลงวันที ่ 27 กันยายน 2562 (ราคา ณ วันที ่20 
ธนัวาคม 2562) 

ทัง้นี้ ทีป่รกึษาทางการเงนิร่วมกบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ไดต้รวจสอบสมมตฐิานหลกัของผูป้ระเมนิมูลค่าทรพัยส์นิทีใ่ช้ใน

การประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนแลว้ ไม่พบสิง่ทีเ่ป็นเหตุใหเ้ชื่อว่าสมมตฐิานหลกัทีใ่ชใ้นการประเมนิ

มูลค่าดงักล่าวไม่สมเหตุสมผลเมื่อเทยีบกบัผลประกอบการในปัจจุบนั และผลประกอบการเฉลีย่ในอดตีของทรพัย์สนิ

ตลอดจนแนวโน้มของตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศไทยรวมถงึท าเลทีต่ัง้และศกัยภาพของทรพัยส์นิ อย่างไรกต็าม 

ผลประกอบการที่จะเกิดขึ้นจริงอาจแตกต่างจากสมมติฐานดงักล่าวได้  หรือเหตุการณ์ต่าง ๆ อาจไม่เป็นไปตามที่

คาดการณ์ (นกัลงทุนสามารถพจิารณาสว่นที ่2 ขอ้ 3.2.1-2 "สรุปสาระส าคญัของรายงานการประเมนิ")  
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นอกจากนี้เพื่อใหผู้ล้งทุนไดท้ราบถงึมลูค่าทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนเพิม่เตมิล่าสดุ ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดจ้ดัใหม้ี

การประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิเพื่อทบทวนมลูค่า โดยผูป้ระเมนิมูลค่าทรพัยส์นิอสิระ โดยมรีายละเอยีดเปรยีบเทยีบมลูค่า

ทรพัยส์นิ ณ วนัที ่1 มถุินายน 2563 ดงันี้ 

มูลค่ำทรพัยสิ์น ณ วนัท่ี รำคำประเมินของทรพัยสิ์นหลกัท่ีลงทุน 
ในกำรเพ่ิมทุนครัง้ท่ีหน่ึง 

(ล้ำนบำท) 
บริษทั กรงุสยำม

ประเมินค่ำทรพัยสิ์น 
จ ำกดั/1 

บริษทั โจนส ์แลง ลำซำลล ์ 
(ประเทศไทย) จ ำกดั 

1 มถุินายน 2563  3,001.6/2 2,999.0/3 
หมายเหตุ:  

/1 ผู้จดัการกองทรสัต์ได้แต่งตัง้บรษิัท กรุงสยามประเมนิค่าทรพัย์สนิ จ ากดั ให้ท าการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิหลกัที่

ลงทุนในการเพิม่ทุนครัง้ที่หนึ่งแทนบริษัท ซีบีอาร์อี (ประเทศไทย) จ ากดั (ผู้ประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิอสิระที่ได้เคย

ประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ ณ วนัที ่20 ธนัวาคม 2562) เน่ืองจากบรษิทั ซบีอีารอ์ ี(ประเทศไทย) จ ากดั ไม่สามารถท าการ

ประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิตามค าขอของผู้จดัการกองทรสัต์ เนื่องจาก บรษิัทมนีโยบายงดการใหบ้รกิารประเมนิมูลค่า

ทรพัยส์นิเพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะ โดยเป็นไปตามนโยบายของบรษิทัในช่วงการแพร่ระบาดของไวรสัโคโรน่า 2019 

(โควดิ-19)  ซึง่นโยบายดงักล่าวยงัคงมผีลบงัคบัใชเ้มื่อ วนัที ่1 มถุินายน 2563 

/2 ราคาประเมินมูลค่าอสงัหาริมทรัพย์ของ กรุงสยามประเมินค่าทรัพย์สิน จ ากัด ตามรายงานการประเมินมูลค่า

อสงัหารมิทรพัยแ์บบเตม็รปูแบบ ฉบบัลงวนัที ่9 มถุินายน 2563 

/3 ราคาประเมนิมูลค่าอสงัหารมิทรพัยข์อง บรษิทั โจนส ์แลง ลาซาลล ์(ประเทศไทย) จ ากดั ตามรายงานการประเมนิ

มลูค่าอสงัหารมิทรพัยฉ์บบัทบทวนมลูค่า ฉบบัลงวนัที ่5 มถุินายน 2563   

ความสมเหตุสมผลของราคาในการเขา้ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนในการเพิม่ทุนครัง้ทีห่นึ่งของกองทรสัต ์ 

ในการเขา้ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนในการเพิม่ทุนครัง้ทีห่นึ่ง กองทรสัต์จะเขา้ลงทุนในสทิธกิารเช่า

พื้นที่ระยะยาว รวมถึงกรรมสทิธิใ์นระบบสาธารณูปโภค เครื่องมือ และอุปกรณ์ในโครงการ ในมูลค่าสูงสุดไม่เกนิ  

3,300 ลา้นบาท (ไม่รวมภาษมีลูค่าเพิม่ ค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีน และภาษธีุรกจิเฉพาะ ตลอดจนค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่

เกีย่วขอ้ง) โดยในการก าหนดมูลค่าสุดทา้ยทีก่องทรสัต์จะลงทุนในทรพัยส์นิหลกั ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะพจิารณาปัจจยั

ต่าง ๆ ทีม่คีวามเกีย่วขอ้ง เช่น ภาวะตลาดเงนิตลาดทุนในช่วงทีม่กีารเสนอขายหน่วยทรสัต ์อตัราผลตอบแทนในระดบั

ที่เหมาะสมที่นักลงทุนจะได้รบั ศกัยภาพในเชงิพาณิชย์ของทรพัย์สนิ อตัราดอกเบี้ยทัง้ในประเทศและในตลาดโลก 

อตัราผลตอบแทนทีจ่ะไดจ้ากการลงทุนในหลกัทรพัยป์ระเภทตราสารทุน ตราสารหนี้ รวมถงึการลงทุนทางเลอืกอื่น ๆ 

และการส ารวจความตอ้งการของนกัลงทุนสถาบนั (Bookbuilding) ซึง่จะกระท าผ่านผูจ้ดัการการจดัจ าหน่าย คอื บรษิทั

หลกัทรพัย ์กรุงศร ีจ ากดั (มหาชน) 
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ทัง้นี้ ราคาทีก่องทรสัตจ์ะลงทุนในทรพัยส์นิทีจ่ะเขา้ลงทุนในการเพิม่ทุนครัง้ทีห่นึ่งทีร่าคาสงูสุดไม่เกนิ 3,300 ลา้นบาท

นัน้เป็นราคาทีส่งูกว่าราคาประเมนิของทรพัยส์นิต ่าสุดทีจ่ดัท าโดยผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระสุดประมาณ 315 ลา้น

บาท หรอืประมาณรอ้ยละ 10.55  ตามวธิรีายได ้(Income Approach) ซึง่ประเมนิราคา ณ วนัที ่20 ธนัวาคม 2562 

ผู้จดัการกองทรสัต์และทีป่รกึษาทางการเงนิเหน็ว่าราคาลงทุนสูงสุดดงักล่าวเป็นราคาทีเ่หมาะสม โดยพจิารณาจาก

อตัราเงนิจ่ายใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์นปีแรกของกองทรสัตต์ามงบก าไรขาดทุนตามสถานการณ์สมมตแิละประมาณการ

ปันสว่นแบ่งก าไรส าหรบังวด 12 เดอืน ช่วงเวลาประมาณการตัง้แต่ วนัที ่1 มกราคม 2563 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2563 

ทีส่อบทานโดยผูต้รวจสอบบญัช ีเท่ากบั รอ้ยละ 5.70 และในกรณีทีก่องทรสัต์ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัโดยการระดมทุน

เพยีงอย่างเดยีว โดยไม่มกีารกู้ยมืเงนิ และใชส้มมติฐานเดยีวกนักบัที่ใชจ้ดัท ารายงานประมาณการ คาดว่าประมาณ

การเงินจ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในปีแรกจะเท่ากับร้อยละ 5.56 ซึ่งเป็นอัตราเงินจ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่

เหมาะสมสามารถเทยีบเคยีงไดก้บัอตัราเงนิจา่ยผูถ้อืหน่วยของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรอืกองทุน

รวมอสงัหารมิทรพัยอ์ื่นทีม่สีถานะเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ณ วนัที ่31 มนีาคม 

2563 และมลีกัษณะที่ใกล้เคยีงกบัทรพัย์สนิที่กองทรสัต์จะเขา้ลงทุนในครัง้นี้  และมขีนาดมูลค่าหลกัทรพัย์ตามราคา

ตลาดเฉลีย่ยอ้นหลงั 30 วนัท าการ นับจากวนัที ่19 กุมภาพนัธ ์2563 ถงึวนัที ่31 มนีาคม 2563 ตัง้แต่ 5,000 ลา้นบาท

ขึน้ไป จ านวน 3 กองทรสัต์ (ได้แก่ ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และสทิธิการเช่าไทยแลนด์ ไพร์ม พรอ็พ

เพอรต์ี้ “TPRIME”, ทรสัต์เพื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยโ์กลเดน้เวนเจอร์ “GVREIT” และทรสัตเ์พื่อการ

ลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์เอส ไพรม์ โกรท “SPRIME”) และ 1 กองทุน (ได้แก่ กองทุนรวมสทิธกิารเช่า

อสงัหารมิทรพัย ์ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์โกรท “CPTGF”) ซึง่มคี่าเฉลีย่อตัราเงนิจ่ายผูถ้อืหน่วยเท่ากบัรอ้ยละ 5.60 โดยอา้งองิ

จากขอ้มลูทีจ่ดัท าและเปิดเผยโดยตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย   

ช่ือยอ่หลกัทรพัย ์

อตัรำเงินจ่ำยผูถื้อ
หน่วย 

(รอ้ยละ)1 

อตัรำเงินลดทุน 

(รอ้ยละ) 
อตัรำเงินจ่ำย

ประโยชน์ตอบแทน 

(รอ้ยละ) 

TPRIME  
(กรรมสทิธิแ์ละสทิธกิารเช่า 
15.64 ปี) 

3.88 0.42 3.46 

GVREIT 
(สทิธกิารเช่าคงเหลอื 20.83 ปี) 

5.52 - 5.52 

SPRIME 
(สทิธกิารเช่าคงเหลอื 27.10  ปี) 

5.71 2.87 2.84 

CPTGF 
(สทิธกิารเช่าคงเหลอื 23.77 ปี) 

7.30 - 7.30 

ค่ำเฉล่ียรวม 5.60 0.82 4.78 
กองทรสัต ์BOFFICE2 

(กรณี มกีารกูย้มืเงนิ) 
5.70 1.39 4.31 

กองทรสัต ์BOFFICE3  5.56 1.28 4.28 
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ช่ือยอ่หลกัทรพัย ์

อตัรำเงินจ่ำยผูถื้อ
หน่วย 

(รอ้ยละ)1 

อตัรำเงินลดทุน 

(รอ้ยละ) 
อตัรำเงินจ่ำย

ประโยชน์ตอบแทน 

(รอ้ยละ) 

(กรณี ไม่มกีารกูย้มืเงนิ) 
 

หมายเหตุ : 1 ค านวณจากอตัราเงนิจ่ายผู้ถอืหน่วยรวมย้อนหลงั 12 เดอืน ส าหรบัรอบผลประกอบการปี2562 สิ้นสุด

วันที ่31 ธันวาคม 2562  ต่อมูลค่าหลักทรัพย์ตามราคาตลาดเฉลีย่ย้อนหลัง 30 วันท าการ (วันที ่19 

กุมภาพนัธ ์2563 ถงึวนัที ่31 มนีาคม 2563) และส าหรบักองทรสัต ์BOFFICE อา้งองิจากประมาณการเงนิ

จ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ต่อหน่วย (Projected Cash Distribution per Unit - DPU) ตามรายงานและ

ขอ้มูลทางการเงนิตามสถานการณ์สมมต ิส าหรบังวด 12 เดอืน ช่วงเวลาประมาณการ วนัที ่1 มกราคม 

2563 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2563 ต่อสมมตฐิานทีร่าคาเสนอขายที ่13.5 บาท 

 2 อา้งองิจากประมาณการงบก าไรขาดทุนตามสถานการณ์สมมต ิส าหรบัช่วงเวลาประมาณการตัง้แต่วนัที ่

1 มกราคม 2563 ถึงวนัที ่31 ธนัวาคม 2563 ทีม่กีารปรบัปรุงผลจากแนวปฏบิตัิทางบญัชสี าหรบักองทุน

รวมอสงัหารมิทรพัย ์ทรสัต์เพือ่การลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์กองทุนรวมโครงสรา้งพื้นฐาน และทรสัตเ์พือ่

การลงทุนในกองทุนรวมโครงสรา้งพื้นฐาน และมาตรฐานกลุ่มเครือ่งมอืทางการเงนิ   ซึง่มสีมมตฐิานเงนิ

กูย้มืระยะยาวจ านวน 600 ลา้นบาท  

 3อา้งองิจากประมาณการงบก าไรขาดทุนตามสถานการณ์สมมต ิส าหรบัช่วงเวลาประมาณการตัง้แต่วนัที ่1 

มกราคม 2563 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2563 ทีม่กีารปรบัปรุงผลจากแนวปฏบิตัทิางบญัชสี าหรบักองทุนรวม

อสงัหารมิทรพัย ์ทรสัต์เพือ่การลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์กองทุนรวมโครงสรา้งพื้นฐาน และทรสัต์เพือ่การ

ลงทุนในกองทุนรวมโครงสรา้งพื้นฐาน และมาตรฐานกลุ่มเครือ่งมอืทางการเงนิ  โดยปรบัปรุงประมาณการ

ในกรณีทีไ่ม่มกีารกูย้มืเงนิ 

ผูล้งทุนสามารถศกึษารายละเอยีดเพิม่เตมิไดจ้ากส่วนที ่ 2 ขอ้ 3.2.1-5 "ความเหน็ของบรษิทัฯ" และทีป่รกึษาทางการ
เงนิเกีย่วกบัความเหมาะสมของการลงทุนในราคาดงักล่าว” 

ลกัษณะการจดัหาผลประโยชน์ 

กองทรสัต์มนีโยบายทีจ่ะด าเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนในการเพิม่ทุนครัง้ทีห่นึ่ง โดยน าพืน้ที่

ของทรพัยส์นิดงักล่าวออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่ารายย่อย โดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์(REIT Manager) จะเป็นผูจ้ดัหาผลประโยชน์

จากทรพัยส์นิของกองทรสัต์ผ่านการก าหนดนโยบายและการวางกลยุทธใ์นการบรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัต์

เพื่อก่อให้เกดิประโยชน์สูงสุดแก่กองทรสัต์และจะมอบหมายหน้าที่ในการบรหิารจดัการอสงัหาริมทรพัย์ให้แก่ภิรชั  

แมนเนจเม้นท์ในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ (Property Manager) ซึ่งหน้าที่ดงักล่าว ได้แก่ การน าทรพัย์สนิไป

จดัหาผลประโยชน์ในรปูของการใหเ้ช่าพืน้ทีต่ามนโยบายในการจดัหาผลประโยชน์ทีผู่จ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นผูก้ าหนดไว้

ติดต่อประสานงานและอ านวยความสะดวกให้แก่ผู้เช่าพื้นที่ และจัดเก็บรายได้ค่าเช่าและค่าตอบแทนเพื่อน าส่ง
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กองทรัสต์ ตลอดจนบ ารุงรักษาและซ่อมแซมอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ให้อยู่ในสภาพที่ดีและพร้อมจัดหา

ผลประโยชน์ โดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะเป็นผูด้ าเนินการจดัหาผูส้นใจทีจ่ะเชา่พืน้ทีข่องทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขา้

ลงทุนในการเพิ่มทุนครัง้ที่หนึ่งและเพิม่อตัราการเช่าพื้นที่ด้วยการโฆษณาผ่านทางสื่อต่าง ๆ ตามความเหมาะสม 

รวมถงึการใหเ้ขา้ชมสถานทีแ่ละการเจรจากบัผูท้ีส่นใจโดยตรง 

ผูล้งทุนสามารถศกึษารายละเอยีดเพิม่เตมิไดจ้าก สว่นที ่2 ขอ้ 3.2.3 "ลกัษณะการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิหลกั

ทีล่งทุนในการเพิม่ทุนครัง้ทีห่นึง่" 
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โครงสรำ้งรำยได้และต้นทุนของโครงกำรภิรชัทำวเวอร ์แอท ไบเทค  

รำยกำร ปี พ.ศ. 2560 ปี พ.ศ. 2561 ปี พ.ศ. 2562 
ม.ค. – มี.ค. 

2562 
ม.ค. – มี.ค. 

2563 

รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและ
ค่าบรกิาร (ลา้นบาท) 

33.24 157.46 243.56 59.97 62.44 

รายไดอ้ื่น (ลา้นบาท)  10.91 38.17 43.33 11.11 10.91 

รวมรำยได้ (ลา้นบาท) 44.15 195.63 286.89 71.08 73.35 

ตน้ทุนการด าเนินงาน
และค่าใชจ้่ายการขาย
และบรหิาร (ลา้นบาท) 

52.34  85.88 83.11 20.01 21.09 

ก ำไร (ขำดทุน) ก่อน
ดอกเบี้ย ภำษี ค่ำเส่ือม
รำคำ และค่ำตดั
จ ำหน่ำย (EBITDA) 
(ลา้นบาท) 

-8.19 109.75 203.78 51.07 52.26 

ทีม่า:  จดัท าโดยอา้งองิจากงบการเงนิและขอ้มลูทางการเงนิภายในบรษิทัของภริชับุร ีและเพนต้า 591 (ขอ้มูล ณ วนัที ่

31 มนีาคม 2563) 

หมายเหตุ :  โครงการภิรชัทาวเวอร์ แอท ไบเทค เปิดด าเนินการเมือ่เดอืนกุมภาพนัธ์ 2560 ผลประกอบการของปี 

2560 จงึเป็นผลประกอบการส าหรบัช่วงเดอืนกุมภาพนัธ ์ถงึ เดอืนธนัวาคม 2560  

ทัง้นี้ สามารถดูรายละเอยีดเพิม่เตมิเกีย่วกบัผลการด าเนินงานของโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค ไดใ้นส่วนที ่ 2 

ขอ้ 3.2.1-1.5 "ผลการด าเนินงานในอดตี" 
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 งบก ำไรขำดทุนตำมสถำนกำรณ์สมมติส ำหรบังวด 12 เดือน ช่วงเวลำประมำณกำร วนัท่ี 1 มกรำคม 
2563 – 31 ธนัวำคม 2563 

ขอ้มูลที่ระบุในหวัขอ้นี้ที่ไม่ใช่ขอ้เทจ็จรงิในอดตี อาจเป็นขอ้มูลในลกัษณะที่เป็นการคาดการณ์เหตุการณ์ในอนาคต 

(Forward-looking Statement) โดยขอ้มูลดงักล่าวอยู่บนขอ้สมมตฐิานหลายประการทีร่ะบุอยู่ในเอกสารแนบ 3 และอยู่

ภายใต้ความเสี่ยงและความไม่แน่นอนบางประการ ซึ่งอาจท าให้ผลที่เกิดขึ้นจริงแตกต่างอย่างมีนัยส าคญัจากที่

ประมาณการไว้ ทัง้นี้ ข้อมูลในส่วนนี้ไม่ควรถูกพิจารณาว่าเป็นค ารบัรอง ค ารบัประกนั หรือการคาดการณ์ภายใต้

สมมตฐิานทีถู่กต้องของผูจ้ดัการกองทรสัต์ ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ทีป่รกึษาทางการเงนิ และไม่ควรถูกพจิารณาว่า

ประมาณการดงักล่าวจะบรรลุผลหรอืน่าจะบรรลุผล เนื่องจากขอ้มูลดงักล่าวจดัท าบนสมมตฐิานในช่วงเวลาที่จดัท า

รายงานขอ้มลูทางการเงนิตามสถานการณ์สมมตเิท่านัน้ 

รายไดแ้ละเงนิจ่ายใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีแ่ทจ้รงิอาจจะแตกต่างจากรายไดแ้ละเงนิจ่ายใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีป่รากฎ

ในประมาณการของกองทรสัต ์นอกจากนี้ ประมาณการก าไรและเงนิจ่ายใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยของกองทรสัตจ์ะไม่ไดร้บัการ

ปรบัปรุงส าหรบัเหตุการณ์ใด ๆ ทีเ่กดิขึน้ภายหลงัวนัทีข่องเอกสารฉบบันี้  

ขอ้มลูในสว่นนี้อยู่บนสมมตฐิานหลายประการ ซึง่แมจ้ะมกีารระบุตวัเลข ซึง่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

และทีป่รกึษาทางการเงนิพจิารณาเหน็ว่าสมเหตุสมผล ณ วนัทีจ่ดัท ารายงานขอ้มลูทางการเงนิตามสถานการณ์สมมต ิ

แต่สมมติฐานและการประมาณการอยู่ภายใต้ความไม่แน่นอนและความเสีย่งทางธุรกจิ เศรษฐกจิ การเมอืง และการ

แข่งขนัที่ส าคญัจ านวนมาก ซึ่งผู้จดัการกองทรสัต์ ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ และที่ปรึกษาทางการเงินไม่สามารถ

ควบคุมได ้อกีทัง้ยงัตัง้อยู่บนสมมตฐิานเกีย่วกบัการตดัสนิใจทางธุรกจิในอนาคตทีอ่าจเปลีย่นแปลงได ้ดงันัน้ ผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และทีป่รกึษาทางการเงนิจงึไม่สามารถรบัรองไดว้่าประมาณการดงักล่าวจะเกดิขึน้

จรงิ ขอ้มูลทางการเงนิทีค่าดการณ์ในเอกสารฉบบันี้อาจมคีวามแตกต่างจากผลทีเ่กดิขึน้อย่างมนีัยส าคญั ผูล้งทุนควร

ระมดัระวงัในการใชข้อ้มลูประมาณการในสว่นนี้ 
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งบก ำไรขำดทุนตำมสถำนกำรณ์สมมติส ำหรบังวด 12 เดือน1 
 ช่วงเวลำประมำณกำร วนัท่ี 1 มกรำคม 2563 – 31 ธนัวำคม 2563 

      (หน่วย: ล้ำนบำท) 

   
ทรพัยสิ์นท่ีมี 

อยู่เดิม 
 

  ทรพัยสิ์นภำยหลงั
กำรลงทุนเพ่ิม 

รำยได ้      

รายไดค้่าเช่าและบรกิาร  583.81                                 840.88                                  

รายไดอ้ื่น  62.69                                    108.49                                  

รวมรำยได ้  646.50                                  949.37                                  

ค่ำใช้จ่ำย      

ค่าใชจ้่ายทีเ่กีย่วกบัการจดัการอสงัหารมิทรพัย ์ (117.60)                               (195.59)                               

ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ (44.21)                                 (64.54)                                 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ (17.21)                                 (25.79)                                 

ค่าใชจ้่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตต์ดัจ าหน่าย (17.40)                                 (44.41)                                 

ค่าใชจ้่ายอื่น ๆ  (13.27)                                 (17.32)                                 

ตน้ทุนทางการเงนิ  (71.84)                                 (94.69)                                 

รวมค่ำใช้จ่ำยของกองทรสัต ์ (281.53)                               (442.34)                               

รำยได้จำกกำรลงทุนสทุธิ 364.97                                  507.03                                  

ประมาณการก าไรสทุธทิีส่ามารถน ามาจ่ายประโยชน์ตอบแทน 364.97                                  507.03                                  

หกัออก: ประมาณการส ารองเงนิสดเพื่อรายจ่ายฝ่ายทุน (12.93)                                 (18.99)                                 

บวกกลบั: สว่นต่างระหว่างตน้ทนุทางการเงนิทีค่ านวณดว้ย  
อตัราดอกเบีย้ทีแ่ทจ้รงิกบัตน้ทนุทางการเงนิทีจ่่ายจรงิ 

3.90                                     
  

6.35                                       

     

บวกกลบั: ค่าใชจ้่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตต์ดั
จ าหน่าย 

17.40                                   
  

44.41                                     

บวกกลบั: สภาพคล่องสว่นเกนิของภาษมีลูค่าเพิม่ขอคนื 21.52  
                                     

31.03  
ประมำณกำรเงินสดสุทธิท่ีสำมำรถน ำมำจำ่ยประโยชน์ตอบ
แทนและเงินลดทุน 

394.86                                
  

569.83                                  

ประมาณการอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุน (รอ้ย
ละ) 

98                                        
  

98                                          
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ประมำณกำรเงินสดสุทธิท่ีสำมำรถน ำมำจำ่ยประโยชน์ตอบ
แทนและเงินลดทุน 

 
386.96                                

  
 

558.43                                  

ประมาณการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุน     

- ประโยชน์ตอบแทน  364.97                                  507.03                                  

- เงนิลดทุน  21.99                                     51.40                                     

กำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทุน 386.96                                  558.43                                  

ประมำณกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทุน     

ประมาณการอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุน  
(รอ้ยละ)(3) 

98                                       
  

98                                         

ประมาณการจ านวนหน่วยทรสัตท์ีอ่อก (ลา้นหน่วย)(4) 515.31                                  725.46                                 

ประมำณกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทุนต่อหน่วย      

- ประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (บาท) 0.708                                     0.699                                     

- เงนิลดทุนต่อหน่วย (บาท)  0.043                                     0.071                                     

การจ่ายประโยชน์ผลตอบแทนและเงนิลดทุนต่อหน่วย (บาท) 0.751                                     0.770                                     

หมำยเหต ุ: 

 1 สทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์และกรรมสทิธิใ์นสงัหาริมทรพัย์ที่กองทรัสต์ ได้เข้าลงทุนแล้วในปัจจุบันจ านวน 1 
โครงการคอืโครงการภริชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทยีร ์

2 สทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยแ์ละกรรมสทิธิใ์นสงัหารมิทรพัยท์ีม่อียู่เดมิและสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยแ์ละกรรมสทิธิ ์
ในสงัหารมิทรพัยใ์หม่ทีก่องทรสัต ์ประสงคจ์ะลงทุนเพิม่จ านวน 1 โครงการ คอื โครงการภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค 

3 หากค านวนอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนจากก าไรสุทธทิี่ปรบัปรุงแล้วตามประกาศที่ สร. 26/2555 จะคดิเป็น

ประมาณการอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนจากก าไรสทุธทิีป่รบัปรุงแลว้เท่ากบั รอ้ยละ 98.94 ส าหรบักรณีทรพัยส์นิ

ทีม่อียู่เดมิ และรอ้ยละ 98.76 ส าหรบัทรพัยส์นิภายหลงัการลงทุนเพิม่   

4 จ านวนหน่วยทรสัต์ เป็นตวัเลขอ้างองิเพื่อใช้ในการค านวณเท่านัน้ โดยค านวณมาจากราคาทรพัย์สนิที่ลงทุนเพิม่

จ านวน 3,300 ลา้นบาทและราคาหน่วยที ่13.5 บาท ราคาและจ านวนหน่วยทรสัต์ที่กองทรสัต์จะเสนอขาย และราคา

ทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะลงทุนสดุทา้ย อาจมากกว่า น้อยกว่า หรอืเท่ากบัทีป่ระมาณการนี้ 

ทัง้นี้รายงานและขอ้มูลทางการเงนิตามสถานการณ์สมมติขา้งต้น  จดัท าบนสมมติฐานตามมาตรฐานบญัชี

ฉบบัที ่106 เรื่องการบญัชสี าหรบักจิการทีด่ าเนินธุรกจิเฉพาะดา้นการลงทุน ซึง่ไดก้ าหนดหลกัการบญัชเีกีย่วกบัการ

บนัทกึค่าใชจ้่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตท์ัง้หมดเป็นค่าใชจ้่ายรอตดัจ่าย และตดัจ่ายเป็นค่าใชจ้่ายโดยวธิี

เสน้ตรงเป็นระยะเวลา 5 ปี  อย่างไรกต็าม เมื่อมาตรฐานการรายงานทางการเงนิกลุ่มเครื่องมอืทางการเงนิมผีลบงัคบัใช ้
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ส าหรบัรอบระยะเวลาบญัชทีีเ่ริม่ในหรอืหลงัวนัที ่1 มกราคม 2563 มาตรฐานบญัชฉีบบัที ่106 เรื่องการบญัชสี าหรบั

กจิการทีด่ าเนินธุรกจิเฉพาะดา้นการลงทุนจงึไดถู้กยกเลกิโดยตามประกาศคณะกรรมการตลาดทุน ที ่ทจ.9/2563 เรื่อง

หลกัเกณฑเ์งื่อนไข และวธิกีารรายงานการเปิดเผยขอ้มลูของกองทุนรวมและกองทรสัตท์ีม่กีารลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์

หรอืโครงสรา้งพืน้ฐาน (ฉบบัที ่5) ลงวนัที ่27 มกราคม 2563 งบการเงนิของกองทรสัต์ต้องจดัท าตามแนวปฎบิตัทิาง

บญัชทีีส่มาคมบรษิทัจดัการลงทุนก าหนด ซึง่มผีลบงัคบัใชต้ัง้แต่วนัที ่30 มกราคม 2563  โดยผลกระทบของการจดัท า

งบการเงนิแนวปฏบิตัทิางบญัชสี าหรบักองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์กองทุนรวม

โครงสรา้งพืน้ฐาน และทรสัตเ์พื่อการลงทุนในกองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน (“แนวปฏบิตัทิางบญัช”ี) สง่ผลท าใหร้ายการ

ค่าใชจ้่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์ถูกจดัเป็นต้นทุนการท ารายการทีเ่กีย่วขอ้งกบัทุนและจะบนัทกึหกัออก

จากส่วนของเจา้ของ ซึง่แตกต่างจากมาตรฐานเดมิทีท่ยอยรบัรูเ้ป็นค่าใชจ้่ายโดยวธิเีสน้ตรงเป็นระยะเวลา 5 ปี และจะ

สง่ผลใหค้่าใชจ้่ายของกองทรสัต์ภายหลงัการลงทุนในทรพัยส์นิเพิม่เตมิเปลีย่นแปลงไปจากงบการเงนิตามสถานการณ์

สมมตฐิาน 

เพื่อให้ผูถ้อืหน่วยทรสัต์มขีอ้มูลในการพจิาณาถงึผลจากจากแนวปฎิบตัทิางบญัชดีงักล่าว ต่อรายการทีอ่าจ

เปลีย่นแปลงไปจากงบการเงนิตามสถานการณ์สมมตฐิานทีต่รวจอบโดยผูส้อบบญัช ีผูจ้ดัการกองทรสัต์ และทีป่รกึษา

ทางการเงนิไดท้ าการปรบัปรุงประมาณการรายไดจ้ากการลงทุนสุทธ ิและประมาณการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงนิ

ลดทุนโดยมรีายละเอยีดดงันี้  

 

    (หน่วย: ล้ำนบำท) 

 ทรพัยสิ์นท่ีมี 

อยู่เดิม 

  ทรพัยสิ์นภำยหลงั
กำรลงทุนเพ่ิม 

รำยได้จำกกำรลงทุนสทุธิตำมงบก ำไรขำดทุนตำม

สถำนกำรณ์สมมติฐำนท่ีตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชี 364.97   507.03 

ปรบัปรุงรายการค่าใชจ้่ายของกองทรสัตท์ีเ่ปลีย่นแปลง -   27.01 

รำยได้จำกกำรลงทุนสทุธิภำยหลงักำรปรบัปรงุรำยกำร 364.97                                  534.04 

ประมาณการก าไรสทุธทิีส่ามารถน ามาจ่ายประโยชน์ตอบ

แทนภายหลงัการปรบัปรงุรายการ 364.97                                  534.04 

หกัออก: ประมาณการส ารองเงนิสดเพื่อรายจ่ายฝ่ายทุน (12.93)                                 (18.99)                                 

บวกกลบั: สว่นต่างระหว่างตน้ทนุทางการเงนิทีค่ านวณดว้ย 

 
  

 
อตัราดอกเบีย้ทีแ่ทจ้รงิกบัตน้ทนุทางการเงนิทีจ่่ายจรงิ 3.90                                       6.35                                       
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บวกกลบั: ค่าใชจ้่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์ตดั

จ าหน่าย1 17.40                                     17.40 

บวกกลบั: สภาพคล่องสว่นเกนิของภาษมีลูค่าเพิม่ขอคนื 21.52                                     31.03 

ประมำณกำรเงินสดสุทธิท่ีสำมำรถน ำมำจำ่ยประโยชน์

ตอบแทนและเงินลดทุน 394.86                                  569.83                                  

ประมาณการอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุน 

(รอ้ยละ) 98                                          98                                          

ประมำณกำรเงินสดสุทธิท่ีสำมำรถน ำมำจำ่ยประโยชน์

ตอบแทนและเงินลดทุน 

 

 

386.96                                  558.43                                  

ประมาณการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุน 

 
  

 
- ประโยชน์ตอบแทน  364.97                                  534.04 

- เงนิลดทุน1  21.99                                     24.39                                     

กำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทุน 386.96                                  558.43                                  

ประมาณการอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุน 

(รอ้ยละ)                                                          98   98 

ประมาณการจ านวนหน่วยทรสัตท์ีอ่อก (ลา้นหน่วย)    515.31                                   725.46                                 

ประมำณกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทุนต่อ

หน่วย  

 
  

 
- ประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (บาท) 0.708                                     0.736                                     

- เงนิลดทุนต่อหน่วย (บาท)  0.043                                     0.034                                     

การจ่ายประโยชน์ผลตอบแทนและเงนิลดทุนต่อหน่วย (บาท) 0.751                                     0.770                                     
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หมำยเหต:ุ 

1 หากค านวนอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนจากก าไรสุทธทิี่ปรบัปรุงแล้วตามประกาศที่ สร. 26/2555 จะคิดเป็น
ประมาณการอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนจากก าไรสุทธทิีป่รบัปรุงแลว้เท่ากบัรอ้ยละ 98.94  ส าหรบักรณีทรพัยส์นิ
ทีม่อียู่เดมิและรอ้ยละ 98.82 ส าหรบักรณีทรพัยส์นิหลงัการลงทุนเพิม่ 

จากประมาณการงบก าไรขาดทุนตามสถานการณ์สมมต ิส าหรบัช่วงเวลาประมาณการตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม 
2563 ถึงวันที่  31 ธันวาคม 2563 ข้างต้น ที่มีการปรับปรุงผลตามแนวปฏิบัติทางบัญชีส าหรับกองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัย์ ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน และทรสัต์เพื่อการลงทุนใน
กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน และมาตรฐานกลุ่มเครื่องมอืทางการเงนิ  ผู้จดัการกองทรสัต์และทีป่รกึษาทางการเงนิ
สามารถสรุปประมาณการเงนิจ่ายผูถ้อืหน่วยต่อหน่วย และประมาณการอตัราเงนิจ่ายผูถ้อืหน่วย ส าหรบัช่วงระยะเวลา
ประมาณการดงักล่าวไดด้งันี้ 

 ประมำณกำรเงินจ่ำย
ผูถื้อหน่วยต่อหน่วย 

(บำท) 

 ประมำณกำรอตัรำ
เงินจ่ำยผูถื้อหน่วย 

(รอ้ยละ) 
เงนิจ่ายประโยชน์ตอบแทน  0.736                                      5.45 

เงนิลดทุน  0.034                                      0.25 

เงินจ่ำยให้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 0.770                                      5.70 

หมำยเหตุ : ประมาณการเงินจ่ายผู้ถือหน่วยต่อหน่วย และประมาณการอตัราเงนิจ่ายขา้งต้นค านวณจากจ านวน
หน่วยทรสัต์ทีอ่อกเสนอขายเพิม่เตมิที ่210.15 ลา้นหน่วย และราคาเสนอขายหน่วยทรสัต์เพิม่เติมที ่13.5 บาท โดย
จ านวนหน่วยทรสัต์ และราคาหน่วยทรสัต์ทีจ่ะเสนอขายสุดทา้ยอาจมากกว่า น้อยกว่า หรอืเท่ากบัราคานี้ ทัง้นี้ราคา
หน่วยทรสัต์ทีจ่ะเสนอขายสุดทา้ยอาจส่งผลใหป้ระมาณการเงนิจ่ายผูถ้ือหน่วยต่อหน่วย และประมาณการอตัราเงนิ
จ่ายผูถ้อืหน่วยมกีารเปลีย่นแปลง 

  เน่ืองจากประมาณการเงนิจ่ายผูถ้อืหน่วยต่อหน่วยตามงบก าไรขาดทุนตามสถานการณ์สมมตสิ าหรบัช่วงเวลา

ประมาณการ วนัที่ 1 มกราคม 2563 – 31 ธนัวาคม 2563 จดัท าบนสมมตฐิานว่ากองทรสัต์ออกเสนอขายหน่วยทรสัต์

เพิม่เตมิทีร่าคา 13.50 บาทต่อหน่วย และกูย้มืเงนิจ านวน 600 ลา้นบาท ทัง้นี้จ านวนหน่วยทรสัตท์ีจ่ะออกเสนอขาย ราคา

เสนอขายสุดทา้ย และเงนิกูย้มืทีก่องทรสัต์จะใชม้ผีลต่อประมาณการเงนิจ่ายผูถ้อืหน่วยต่อหน่วย และประมาณการอตัรา

เงนิจ่ายผูถ้อืหน่วย ทีป่รกึษาทางการเงนิจงึจดัท าการวเิคราะหค์วามอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) ของประมาณการเงนิ

จ่ายต่อหน่วย และประมาณการอตัราเงนิจ่ายต่อหน่วย ต่อราคาเสนอขาย และเงนิกูย้มืทีใ่ช ้โดยในกรณีที่กองทรสัตอ์อก

เสนอขายหน่วยทรสัต์เพิม่เติมที่จ านวน 225.49 หน่วย/1 และราคาเสนอขายอยู่ในช่วง  12.30 – 15.00 บาทต่อหน่วย 

ประมาณการเงนิจ่ายผู้ถือหน่วยต่อหน่วยอยู่ในช่วง 0.751 – 0.778 บาทต่อหน่วย  และประมาณการอตัราเงนิจ่ายต่อ

หน่วยอยู่ในช่วงรอ้ยละ 5.19 – 6.11 โดยผู้ลงทุนสามารถสามารถศกึษารายละเอยีดเพิม่เติมได้จาก ส่วนที่ 2 ขอ้ 3.2.5 

"งบก าไรขาดทุนตามสถานการณ์สมมตฐิาน"  
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หมายเหตุ : /1 จ านวนหน่วยทรสัต์ทีเ่ท่ากบั 225.49 ลา้นหน่วยเป็นจ านวนหน่วยทรสัต์ที่กองทรสัต์สามารถออกเสนอ

ขายเพิ่มเติมได้สูงสุดในการเพิ่มทุนครัง้ที่หนึ่งตามมติที่ได้รบัอนุมตัิจากการประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ เมื่อวนัที่ 12 

มถุินายน 2562 ทัง้นี้จ านวนหน่วยทรสัต์ทีจ่ะออกเสนอขายอาจเท่ากบั หรอืน้อยกว่านี้  โดยในกรณีทีห่น่วยทรสัต์ที่จะ

ออกเสนอขายน้อยกว่า 225.49 ลา้นหน่วย ประมาณเงนิจ่ายผูถ้อืหน่วยต่อหน่วย และประมาณการอตัราจ่ายผูถ้อืหน่วย

ต่อหน่วยจะสงูขึน้กว่าขอ้มลูทีแ่สดงนี้ 

 ทัง้นี้ จากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคตดิเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (โควดิ-19) ซึง่สง่ผลกระทบในวงกวา้ง

ต่อเศรษฐกจิและภาคธุรกจิต่างๆ ท าใหผู้เ้ช่าพืน้ทีร่ายใหญ่บางรายในของทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนในการเพิม่ทุนครัง้ทีห่นึ่ง 

ซึ่งเช่าพื้นที่รวมประมาณ 3,821 ตารางเมตร/1 (ประกอบด้วยพื้นที่ส่วนส านักงานให้เช่าประมาณ 3,636 ตารางเมตร 

และพืน้ทีท่างเดนิสว่นกลางประมาณ 185 ตารางเมตร) หรอืคดิเป็นพืน้ทีเ่ช่าประมาณรอ้ยละ 11.9 ของพืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด

ของทรพัย์สนิหลกัที่ลงทุนในการเพิ่มทุนครัง้ที่หนึ่งมแีนวโน้มที่จะขอยกเลิกการเช่าพื้นที่บางส่วนก่อนครบก าหนด

ระยะเวลาการเช่าตามสญัญา หรือไม่ต่อสญัญาเช่าภายหลังครบก าหนดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเนื่องจาก

ผลกระทบจากการแพร่ระบาดของโรคติดเชื้อไวรสัโคโรนา 2019 (โควิด-19) ต่อธุรกิจของผู้เช่า (ข้อมูล ณ วนัที่ 1 

มถุินายน 2563) 

ทางผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยอ์ยู่ระหว่างด าเนินการติดตามสถานะการเช่ากบัผู้เช่าพืน้ที่รายดงักล่าว รวมถงึ

เจรจากบัผู้ประสงค์จะเช่าพื้นที่รายใหม่จ านวนหนึ่งเพื่อจดัหาผู้เช่าพื้นที่มาทดแทนพื้นที่เช่าดงักล่าว โดยใช้ความ

พยายามอย่างดทีี่สุดเพื่อให้ความสามารถในการจดัหารายได้ของทรพัย์สนิหลกัที่ลงทุนในการเพิม่ทุนครัง้ที่หนึ่งไม่

แตกต่างไปจากที่คาดการณ์ไว้อย่างมีนัยส าคญั และเพื่อเป็นการสร้างความมัน่ใจให้แก่กองทรสัต์ในการลงทุนใน

ทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนในการเพิม่ทุนครัง้ทีห่นึ่ง ภริชับุรี และ/หรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนัของภริชับุร ีตกลงจะเขา้ท าสญัญา

เช่า พืน้ทีเ่ช่าดงักล่าว ส าหรบัพืน้ทีท่ีผู่เ้ช่ายกเลกิการเช่าพืน้ทีบ่างส่วนก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าตามสญัญา 

หรอืไม่ต่อสญัญาเช่าภายหลงัครบก าหนดระยะเวลาการเช่าตามสญัญา ดว้ยค่าเช่าของผูเ้ช่าเดมิโดยมรีะยะเวลาการเช่า 

1 ปีนับตัง้แต่วนัที่กองทรสัต์เขา้ลงทุนในทรพัย์สนิหลกัที่ลงทุนในการเพิม่ทุนครัง้ที่หนึ่ง ทัง้นี้ ภิรชับุร ีและ/หรอืกลุ่ม

บุคคลเดยีวกนัของภริชับุร ีมสีทิธยิกเลกิสญัญาเช่าพืน้ทีด่งักล่าวไดห้ากมผีูเ้ช่าใหมท่ีเ่ขา้ท าสญัญาเช่ากบักองทรสัต ์โดย

มรีะยะเวลาการเช่าเท่ากบัหรอืมากกว่าระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ของภริชับุร ีและ/หรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนัของภริชับุร ี

และมคี่าเช่าเท่ากบัหรอืมากกว่าค่าเช่าของของภริชับุร ีและ/หรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนัของภริชับุรตีามสญัญาเช่าพืน้ทีท่ีจ่ะ

เขา้ท ากบักองทรสัต ์

หมายเหตุ: /1 ณ วันที่ 3 กรกฎาคม 2563 มีผู้เช่าพื้นที่ที่แจ้งยืนยันยกเลิกการเช่าพื้นที่บางส่วนก่อนครบก าหนด

ระยะเวลาการเช่าตามสญัญาแล้วคิดเป็นพื้นที่ประมาณ 1,209 ตารางเมตร และพื้นที่ส่วนที่เหลือยังอยู่ระหว่าง

ด าเนินการตดิตามขอ้มลู 

เพื่อให้ผู้ลงทุนสามารถประเมนิผลกระทบต่อประมาณการผลตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ส าหรบังวด 12 

เดอืนช่วงเวลาประมาณการ วนัที ่1 มกราคม 2563 – 31 ธนัวาคม 2563 จากการเขา้ท าสญัญาเช่าพืน้ทีส่ านักงานของ 

ภริชับุร ีทีป่รกึษาทางการเงนิจงึไดท้ าการวเิคราะหผ์ลกระทบต่อประมาณการตอบแทนของกองทรสัตโ์ดยมรีายละเอยีด

ดงันี้ 
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กรณี 

ประมำณกำรเงินจ่ำยผูถ้อืหน่วยต่อหน่วย 
(บำท) 

ประมำณกำรอตัรำกำรเงินจ่ำยผูถ้อืหน่วย(ร้อย
ละ) 

เงินจ่ำยผูถ้อื
หน่วยต่อหน่วย 

เงินลด
ทุนต่อ
หน่วย 

เงินจ่ำย
ประโยชน์ตอบ
แทนต่อหน่วย 

อตัรำเงินจ่ำยผู้
ถอืหน่วย 

อตัรำเงิน
ลดทุน 

อตัรำเงินจ่ำย
ประโยชน์ตอบ

แทน 

กรณีมี
สญัญาเชา่
ของภริชับรุ ี

0.770 

0.034 

0.736 5.70 

0.25 

5.45 

กรณีไมม่ี
สญัญาเชา่
ของภริชับรุ ี

0.756 0.722 5.60 5.35 

นอกจากนี้ทีป่รกึษาทางการเงนิไดท้ าการวเิคราะหค์วามอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) ของประมาณการเงนิ

จ่ายต่อหน่วย และประมาณการอตัราเงนิจ่ายต่อหน่วย เพื่อใหผู้ล้งทุนเหน็ภาพถงึผลกระทบทีอ่าจเกดิจากปัจจยัส าคญั

ในการจดัหารายไดจ้ากทรพัยส์นิลงทุนในการเพิม่ทุนครัง้ทีห่นึ่ง ในกรณีทีเ่หตุการณ์โควดิ-19 ส่งผลกระทบต่อปัจจยัใน

การจดัหารายไดข้องทรพัย์สนิอย่างมนีัยส าคญั ผูล้งทุนสามารถศกึษารายละเอยีดเพิม่เตมิไดจ้าก ส่วนที ่2 ขอ้ 3.2.5 

"งบก าไรขาดทุนตามสถานการณ์สมมตฐิาน"  

 ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จำ่ยท่ีเรียกเกบ็จำกกองทรสัต ์ 

ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายทีส่ าคญัของกองทรสัต ์โดยเพดานของค่าธรรมเนียมจะแสดงเป็นรอ้ยละต่อปี เวน้แต่จะระบุ

เป็นอย่างอื่น 

 

ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จำ่ยของ

กองทรสัต ์

เพดำน% ของ NAV ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ข้ำลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัครัง้

แรก หรอื NAV ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ข้ำลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัครัง้แรก

บวกด้วย NAV ของทรพัยสิ์นหลกัส่วนเพ่ิมทุน ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ข้ำ

ลงทุนเพ่ิมเติม (ถ้ำมี)  

ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จำ่ยทัง้หมดท่ี
จ่ำยเป็นประจ ำ  
(ไม่รวมค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จำ่ย
ทัง้หมดท่ีจำ่ยรำยครัง้เมื่อมีกำรเพ่ิมทุน 
ได้มำ หรอืจ ำหน่ำยไปซ่ึงทรพัยสิ์น) 

15.0 % ต่อปี 

ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยทัง้หมดท่ี
จ่ำยรำยครัง้เมื่อมีกำรเพ่ิมทุน ได้มำ
หรอื จ ำหน่ำยไปซ่ึงทรพัยสิ์น 

12.0 % ต่อครัง้ 
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ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จำ่ยของ

กองทรสัต ์

เพดำน% ของ NAV ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ข้ำลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัครัง้

แรก หรอื NAV ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ข้ำลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัครัง้แรก

บวกด้วย NAV ของทรพัยสิ์นหลกัส่วนเพ่ิมทุน ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ข้ำ

ลงทุนเพ่ิมเติม (ถ้ำมี)  

 ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ ค่ำธรรมเนียมในกำรบริหำรจดักำรกองทรสัต ์: ไม่เกนิ 0.75% 

 ค่ำธรรมเนียมในกำรได้มำซ่ึงทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์
(Acquisition fee) : ไม่เกนิ 0.75% ของมลูค่าทรพัยส์นิทีไ่ดม้าของ

กองทรสัต ์(กรณีทรพัยส์นิของบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต)์ 
และไม่เกนิ 1.00% ของมลูค่าทรพัยส์นิทีไ่ดม้าของกองทรสัต ์(กรณี
ทรพัยส์นิของบคุคลอื่นทีไ่ม่เกีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต)์ 

(จ่ายเป็นรายครัง้เมื่อมกีารไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกั โดยเพดานของ
ค่าธรรมเนียมจะเป็นรอ้ยละต่อครัง้) 

 ค่ำธรรมเนียมในกำรจ ำหน่ำยไปซ่ึงทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์
(Disposal Fee) : ไม่เกนิ 0.50% ของมลูค่าทรพัยส์นิทีไ่ดจ้ าหน่ายไปของ

กองทรสัต ์
(จ่ายเป็นรายครัง้เมื่อมกีารจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิหลกั โดยเพดานของ

ค่าธรรมเนียมจะเป็นรอ้ยละต่อครัง้) 

 ค่าธรรมเนียมทรสัตี และผู้เก็บรกัษา
ทรพัยส์นิ 

ไม่เกนิ 1.0%  

 ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน ตามทีจ่่ายจรงิ 

 ค่าธรรมเนียมทีป่รกึษาทางการเงนิ ตามทีจ่่ายจรงิ 
(จ่ายเป็นรายครัง้เมื่อมกีารเพิม่ทนุ ไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิหลกั) 

 ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย มก า ร จัด จ า ห น่ า ย
หน่วยทรสัต ์

ไม่เกนิ 3.0% ของมลูค่าหน่วยทรสัตท์ีเ่สนอขาย 
(จ่ายเป็นรายครัง้เมื่อมกีารเพิม่ทนุ โดยเพดานของค่าธรรมเนียมจะเป็นรอ้ย

ละต่อครัง้) 

 ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม ผู้ บ ริ ห า ร
อสงัหารมิทรพัย ์ 

ไม่เกนิ 3.0% 
 

 ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ใ นกา รซ่ อ ม แซมและ
บ ารุงรกัษาอสงัหารมิทรพัย ์

ตามทีจ่่ายจรงิ 

 ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ด้ า น ก า ร จั ด ก า ร
อสงัหารมิทรพัย ์

ตามทีจ่่ายจรงิ 

 ค่าเบีย้ประกนัภยั ตามทีจ่่ายจรงิ 

 ภาษทีีเ่กีย่วขอ้ง ตามทีจ่่ายจรงิ 
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ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จำ่ยของ

กองทรสัต ์

เพดำน% ของ NAV ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ข้ำลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัครัง้

แรก หรอื NAV ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ข้ำลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัครัง้แรก

บวกด้วย NAV ของทรพัยสิ์นหลกัส่วนเพ่ิมทุน ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ข้ำ

ลงทุนเพ่ิมเติม (ถ้ำมี)  

 ค่าใชจ้่ายในการโฆษณาและ
ประชาสมัพนัธก์ารเสนอขาย
หน่วยทรสัต ์ 

ไม่เกนิ 2.0% 
(จ่ายเป็นรายครัง้เมื่อมกีารเพิม่ทนุ โดยเพดานของค่าธรรมเนียมจะเป็นรอ้ย

ละต่อครัง้) 

 ค่าธรรมเนียมทีป่รกึษาดา้นการลงทุน
ในอสงัหารมิทรพัย ์

ไม่เกนิ 2.5% 

 ค่าธรรมเนียมทีป่รกึษาอื่น ๆ   ไม่เกนิ 1.0% 

 ค่าใชจ้่ายอื่น ๆ 
 

รายละเอยีดค่าใชจ้่ายอื่น ๆ เป็นไปตามทีป่รากฏในสว่นที ่2 ขอ้ 10  
"ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายทีเ่รยีกเกบ็จากกองทรสัต์" 

หมายเหต:ุ  ค่าใชจ้่ายบางรายการไม่ไดค้ดิเป็นอตัรารอ้ยละของ NAV ดงันัน้ เพดานค่าใชจ้่ายนี้จงึเป็นเพยีงประมาณ
การเพือ่ค านวณเป็นอัตราร้อยละของ NAV เท่านัน้ ทัง้นี้  โปรดพิจารณารายละเอียดเพิม่เติมของ
ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายทัง้หมดของกองทรสัต ์ในส่วนที ่2 ขอ้10 “ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายทีเ่รยีก
เกบ็จากกองทรสัต”์ 

 เง่ือนไขในกำรยกเลิกกำรเสนอขำย 

เงื่อนไขในการยกเลกิการเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พื่อการเพิม่ทุนของกองทรสัตใ์นครัง้นี้มดีงันี้ 

(1) มีผู้จองซื้อไม่ถึง 250 ราย หรือมีการกระจายการถือหน่วยทรัสต์ไม่เป็นไปตามข้อบังคบัตลาด

หลกัทรพัยเ์กีย่วกบัการรบัหน่วยทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีน 

(2) มูลค่าหน่วยทรสัต์ทีจ่องซือ้เมื่อรวมกบัมลูค่าเงนิกูย้มืจากธนาคารพาณิชย ์และ/หรอืสถาบนัการเงนิ 

และ/หรือบริษัทประกันชีวิต และ/หรือบริษัทประกนัวินาศภัย และ/หรือนิติบุคคลประเภทอื่นที่

สามารถใหส้นิเชื่อแก่กองทรสัตไ์ด ้(ถ้าม)ี มมีูลค่าไม่เพยีงพอทีจ่ะลงทุนในอสงัหาริมทรพัยห์รอืไม่ถงึ

จ านวนตามทีร่ะบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลูซึง่เท่ากบัมลูค่าทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนในการเพิม่ทุน

ครัง้ทีห่นึ่ง 

(3) มีการจัดสรรหน่วยทรัสต์ให้แก่บุคคลใด กลุ่มบุคคลเดียวกันใด ผู้ก่อตัง้ทรัสต์ ทรัสตี ผู้จ ัดการ

กองทรสัต์ หรอืผูล้งทุนต่างดา้ว ไม่เป็นไปตามอัตราหรอืหลกัเกณฑท์ีก่ าหนด และไม่สามารถแกไ้ข

ใหถู้กตอ้ง 

(4) ไม่สามารถโอนเงนิทีไ่ดจ้ากการจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ใหแ้ก่ทรสัตภีายใน 15 วนัท าการนับแต่วนัปิด

การเสนอขายหน่วยทรสัต ์
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2 ควำมเส่ียงส ำคญัของกำรลงทนุในหน่วยทรสัต ์

การลงทุนในหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์มคีวามเสีย่ง ผู้ลงทุนควรพจิารณาปัจจยัความเสีย่งดงัต่อไปนี้อย่างรอบคอบ

ก่อนที่จะตดัสนิใจลงทุน ทัง้นี้ ในส่วนนี้จะกล่าวถงึความเสีย่งส าคญัของการลงทุนในหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์โดย

สรุปเท่านัน้ เนื้อหาในรายละเอยีดของปัจจยัความเสีย่งได้ระบุไวใ้นส่วนที่ 2 ขอ้ 2.1.5 "ปัจจยัความเสีย่ง" ของ

เอกสารฉบบันี้ 

 ควำมเส่ียงเก่ียวกบักำรด ำเนินธรุกิจของกองทรสัต ์

(1) ความเสีย่งจากการทีผ่ลการด าเนินงานและผลประกอบการของกองทรสัต์ขึน้อยู่กบัความสามารถ
ของผู้จ ัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในการจดัการและจัดหาผลประโยชน์จาก
ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์

(2) ความเสีย่งจากการทีผู่เ้ช่าพืน้ทีใ่นทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนในการเพิม่ทุนครัง้ทีห่นึ่งไม่ใหค้วามยนิยอม
ในการเปลีย่นคู่สญัญาผูใ้หเ้ช่าพืน้ทีจ่ากผูใ้หเ้ช่าปัจจุบนัเป็นกองทรสัต์ 

(3) ความเสี่ยงจากการที่คู่สญัญาไม่ปฏิบตัิตามสญัญาที่เกี่ยวขอ้งกบัการลงทุน การบริหาร หรือการ
จดัหาผลประโยชน์ในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ 

(4) ความเสีย่งจากการทีผู่เ้ช่าพืน้ทีแ่ละผูร้บับรกิารผดินัดช าระค่าเช่าและ/หรอืค่าบรกิาร และ/หรอื ยอม
เลกิสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารก่อนก าหนด ซึ่งอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อสถานะทางการเงนิ
และผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์

(5) ความเสีย่งที่เกีย่วขอ้งกบัการต่อสญัญา และ/หรอื การหาผูเ้ช่าและผูบ้รกิารเมื่ออายุสญัญาเช่าพืน้ที่
และสญัญาบรกิารครบก าหนดอายุสญัญาในเวลาใกลเ้คยีงกนั และ/หรอื การต่ออายุสญัญาหรอืเขา้
ท าสญัญาเช่าพืน้ทีแ่ละสญัญาบรกิารใหม่ภายใตเ้งื่อนไขทีก่องทรสัตไ์ดร้บัประโยชน์น้อยลงกว่าที่เคย
ไดร้บั 

(6) ความเสีย่งเกีย่วกบัคู่แขง่ทางการคา้ในการด าเนินธุรกจิของกองทรสัต์ 
(7) ความเสีย่งจากการทีก่องทรสัตอ์าจมคี่าใชจ้่ายเกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัยเ์พิม่ขึน้ 
(8) ความเสีย่งจากความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ทีอ่าจเกดิขึน้ 
(9) ขอ้จ ากดัในการจดัหาประโยชน์ใน โครงการภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค 
(10) ความเสีย่งทีอ่าจเกดิขึน้จากการกูย้มื 

 ควำมเส่ียงเก่ียวกบัทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์

(1) ความเสีย่งเกีย่วกบัทางเขา้-ออกของทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรก 
(2) ความเสีย่งเกีย่วกบัการใชป้ระโยชน์ทางเชื่อมระหว่างสถานีรถไฟฟ้าบทีเีอส 
(3) ความเสีย่งเกีย่วกบังานระบบบางสว่นของโครงการอาคารภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทคไม่อยู่ในพืน้ทีท่ี่

กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุน และปัจจุบนัเป็นพืน้ทีข่องเจา้ของทรพัยส์นิทีอ่ยู่ภายใตก้ารจ านอง 
(4) ความเสีย่งเกีย่วกบัภยัธรรมชาต ิอุทกภยัและภยัโจรกรรม 
(5) ความเสี่ยงเกี่ยวกับอัตราเงินชดเชยจากการประกันภัยทรัพย์สินในกรณีที่ทรัพย์สินหลักของ

กองทรสัตเ์กดิความเสยีหายอาจไม่คุม้กบัผลประโยชน์ทางเศรษฐกจิทีก่องทรสัตอ์าจสญูเสยี 
(6) ความเสีย่งจากกรณีถูกเวนคนืทีด่นิ 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยภ์ริชัออฟฟิศ 
Bhiraj Office Leasehold Real Estate Investment Trust (BOFFICE) 

สว่นที ่1 หน้า 24 จาก 24 

 ควำมเส่ียงเก่ียวกบักำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัยโ์ดยกองทรสัต ์

(1) ความเสีย่งเกีย่วกบัการด าเนินการของกองทรสัตเ์พื่อใหไ้ดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัย ์
(2) ความเสีย่งเนื่องจากมูลค่าของทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์ลงทุนตามการประเมนิค่าโดยบรษิทัประเมนิค่า

ทรพัยส์นิไม่ไดเ้ป็นเครื่องแสดงมลูค่าทีแ่ทจ้รงิของทรพัยส์นิและไม่สามารถรบัประกนัไดว้่าราคาของ
ทรพัยส์นินัน้จะเป็นไปตามทีป่ระเมนิไม่ว่าในปัจจุบนัหรอืในอนาคต 

(3) ความเสีย่งจากปัจจยัต่าง ๆ ซึง่อาจส่งผลกระทบทางลบใหมู้ลค่าทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ลดลง
อย่างมนียัส าคญั 

(4) ความเสีย่งของมูลค่าของสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัต์ลงทุนหรอืจะลงทุน ซึง่อาจลดลง
ตามระยะเวลาเช่าทีเ่หลอือยู่ และจะมผีลใหม้ลูค่าหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์ลดลงตามสว่นไปดว้ย 

 ควำมเส่ียงเก่ียวกบักำรลงทุนในหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตโ์ดยผูล้งทุน 

(1) ความเสี่ยงอันเกิดจากการที่ตลาดด้านการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศไทยเป็นตลาดค่อนขา้งใหม่ 

(2) ความเสีย่งของผลตอบแทนทีผู่ล้งทุนจะไดร้บัจากหน่วยทรสัตน้์อยกว่าผลตอบแทนทีก่องทรสัตไ์ดร้บั
จากการด าเนินการของทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ 

(3) ความเสีย่งจากการเปลีย่นแปลงมาตรฐานการบญัชใีนประเทศไทยและ/หรอืการแกไ้ขกฎหมาย กฎ 
หรอืระเบยีบทีเ่กีย่วขอ้ง 

(4) ความเสีย่งดา้นภาษแีละค่าธรรมเนียมของกองทรสัต์ 
(5) ความเสีย่งอนัอาจเกดิจากการยกเลกิการเสนอขายหน่วยทรสัตท์ัง้จ านวน 
(6) ความเสี่ยงเกี่ยวกับการจดทะเบียนรบัหน่วยทรัสต์เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียน และการซื้อขาย

หน่วยทรสัตใ์นตลาดหลกัทรพัย ์
(7) ความเสีย่งของการเปลีย่นแปลงของราคาของหน่วยทรสัตภ์ายหลงัการเสนอขาย 
(8) ความเสีย่งจากมูลค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต์ อาจมไิดเ้ป็นมูลค่าทีแ่ทจ้รงิซึง่กองทรสัต์จะไดร้บั

หากมกีารจ าหน่ายทรพัยส์นิออกไปทัง้หมด หรอืมกีารเลกิกองทรสัต์ 
(9) ความเสีย่งจากการขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดหลกัทรพัย์ 
(10) ความเสีย่งจากการลดลงของสดัสว่นการถอืหน่วยทรสัต ์(Control Dilution) ของผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์ดมิ 


